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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

   השיכוןהבינוי ומשרד 

  

  

   פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית
  כצורך לאומי

  תקציר

  רקע כללי

התחדשות עירונית היא תהליך החייאה מחודשת של רקמות עירוניות מידרדרות 

הבנוי, תוך ניצול מרבי של התשתיות הקיימות ופיתוח ערים בתוך גבולות השטח 

פוליטיים - פיזיים והגאו- התחדשות עירונית). יצוין כי בשל מאפייניה הגאו -(להלן 

המיוחדים של מדינת ישראל, לתהליכי התחדשות עירונית נועדו תפקידים לאומיים 

 נוספים כמו הגברת מוכנותם ועמידותם של מבני מגורים ותשתיות עירוניות מול

אסונות טבע, כמו רעידות אדמה, ומול איומים מלחמתיים שיש להגן על העורף 

  מפניהם, למשל איום ירי טילים.

קיבלו ממשלות ישראל החלטות בנושא התחדשות עירונית שנועדו  1996החל משנת 

ממרץ  4435לקדם את פעילות הממשלה בתחום זה; בין האחרונות שבהן: החלטה 

משרדי לקידום מדיניות לאומית -) בדבר הקמת צוות בין4435החלטה  - (להלן  2012

משרדי)- הצוות הבין - כוללת לחידוש ולפיתוח של המרחב העירוני (להלן 
1

, והחלטה 

בנושא "קידום מדיניות לאומית כוללת לחידוש ופיתוח המרחב  2013מיוני  376

  ).376החלטה  - העירוני" (להלן 

  

__________________ 

-לצדם של נציגי המועצה הלאומית לכלכלה במשרד ראש הממשלה השתתפו בעבודת הצוות הבין  1
משרדי נציגים של משרדי האוצר, המשפטים, הפנים, הבינוי, התחבורה והכלכלה, המשרד להגנת 

  הסביבה, בנק ישראל ורמ"י.
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

  פעולות הביקורת

בדק משרד מבקר המדינה את פעולותיהם של  2015נובמבר -אפרילבחודשים 
משרדי הממשלה ושל רשויות נוספות הנוגעות בדבר לקידום תהליכי התחדשות 

. בביקורת נבדקו גם 2015-2010למתחמי מגורים, בעיקר בשנים  הנוגע עירונית בכל
החלטה בנושא התחדשות עירונית, ובעיקר ממשלה ההחלטות נושאים אלה: יישום 

; התמודדות משרדי הממשלה עם החסמים המעכבים תהליכי התחדשות 376
עירונית; וסדרי עבודת המטה והתיאום בין משרדי הממשלה בנושאים הנוגעים 
להתחדשות עירונית. בדיקת נושאים אלה היא נדבך נוסף בביקורת בנושא משבר 

2015הדיור, שממצאיה פורסמו בדוח נפרד של מבקר המדינה במרץ 
2

דוח  - (להלן  
משבר הדיור), והיא משלימה את תמונת המצב בנוגע להתמודדות עם משבר הדיור 
לצד מיצוי השימוש במשאב הקרקע. בדיקת נושאים אלה היא בחלקה ביקורת 

ב של מבקר המדינה בנושא 61מעקב אחר תיקון הליקויים שהובאו בדוח שנתי 
י הבנייה"בינוי ועיבו-"התחדשות עירונית באמצעות פינוי

3
.  

בדיקות  .הבדיקות נעשו במשרד הבינוי, במינהל התכנון ובמשרד ראש הממשלה
משרדית -ועדת ההיגוי הביןוהאוצר, ברמ"י, בו המשפטים ימשרדהשלמה נעשו ב

, בלשכה המרכזית לסטטיסטיקה (להלן להיערכות לרעידות אדמה במשרד הביטחון
וז מרכז וברשויות המקומיות הלמ"ס), בוועדה המחוזית לתכנון ולבנייה מח - 

  בערים באר שבע, אשדוד, תל אביב, הרצלייה, חיפה, בית שאן ועפולה.

  

  הליקויים העיקריים

 

  עירונית מסלולים ממשלתיים למימוש התחדשותמיצוי -אי

  מקומיותהרשויות המסלול 

ת נ ו כ ת י מ ו נ י :- פ י ו נ י מפילוח יח"ד של המתחמים המוכרזים ב
4

שבתוקף  
שנה לאחר שהופעלה מתכונת  15- ) הביקורת, כ2015(נובמבר  עולה כי במועד סיום

 19,612בינוי במסלול הרשויות המקומיות, מתוך התוספת המתוכננת של -פינוי
) נמצאות בתהליך 13%-ה"ד (כיחמ 2,500יח"ד הנמצאות במתחמים מוכרזים, רק 

 ,שהיו בהליכי בנייהנוספות יח"ד  2,500בנייה. יודגש כי במועד סיום הביקורת מסך 
  .יח"ד בלבד 500ן של הסתיימה בניית

__________________ 

  .186-185), עמ' ÁÂ„ ˜È·˙¯Â ÏÚ ¯·˘Ó ¯ÂÈ„‰ )2015מבקר המדינה,   2
  .688-667עמ'  )È˙ ˘ ÁÂ„ 61·) ,2011מבקר המדינה,    3
לממשלה סמכות להוציא צווי הכרזה על שטחים כמתחמי  המקנ ,1965-השתכ"ה חוק התכנון והבנייה   4

 בינוי זכאי להטבות מתקציב המדינה.- בינוי. מתחם שהוכרז כמתחם פינוי- פינוי
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

: ה י י נ ב ה י  ו ב י ע ת  נ ו כ ת מפילוח יח"ד של המתחמים המוכרזים שבתוקף  מ
שנה לאחר שהופעלה מתכונת עיבוי הבנייה  15- עולה כי במועד סיום הביקורת, כ

"ד הנמצאות יח 3,415במסלול הרשויות המקומיות, מתוך התוספת המתוכננת של 
נמצאות בתהליך בנייה. יודגש כי ה"ד יחמ) 27%-(כ 939במתחמים מוכרזים, רק 

 ןהסתיימה בניית ,שהיו בהליכי בנייהנוספות יח"ד  939 סךבמועד סיום הביקורת מ
  .בלבדיח"ד  258ל ש

  מסלול היזמים

יח"ד  3,000-מפילוח יח"ד של המתחמים במסלול של היזמים (מיסוי) עולה כי כ
  ) נמצאות בשלבי ביצוע שונים או שבנייתן הסתיימה.48%- (כ

  38מסלול תמ"א 

יח"ד  18,437נכללו  38בהיתרי הבנייה שניתנו ברחבי הארץ מכוח הוראות תמ"א 
יח"ד  8,315- להריסה ובנייה מחדש ו 1,317יח"ד לחיזוק והרחבה,  8,805מתוכם 

שאושרו, במסגרת תמ"א מהבקשות להיתרי בנייה  95%עולה כי  הנתוניםחדשות. מ
) המוגדרים 17%-) והמרכז (כ23%-), חיפה (כ55%-, נמצאו במחוזות תל אביב (כ38

במחוז ירושלים ובמחוזות הפריפריה, הדרום  5%- כאזורי ביקוש, לעומת רק כ
  והגליל.

), לעומת 68%( 18,437-במסלול זה שקיבלו היתרי בנייה מסתכם בה"ד יחמספר 
עם זאת,  לו היתרי בנייה בשני המסלולים האחרים גם יחד.) שקיב32%יח"ד ( 8,689

, כולם 2014 - 2000התפוקות של שלושת המסלולים הממשלתיים לאורך השנים 
ביחד וכל אחד לחוד, דלות יחסית ומסתכמות בבניית כמה אלפים של יח"ד מדי 
שנה. תפוקות אלה אינן ממצות את הפוטנציאל הטמון בתהליכי ההתחדשות 

ת ולא היה בהן די על מנת לסייע למילוי הצרכים ההולכים והגדלים של העירוני
  שוק הדיור הלאומי.

לנוכח הפוטנציאל הניכר הטמון בתהליכי התחדשות עירונית להגדלת היצע הדיור, 
הרי שיש בתהליך זה כדי למתן את משבר הדיור הנוכחי. אולם התפוקות הדלות 

   ציאל הגלום בכלי זה.לא הביאו למיצוי הפוטנ של תהליכים אלה
  התוויית מדיניות לאומית כוללת להתחדשות עירוניתליקויים ב

מאז הפעלת המסלולים הממשלתיים למימוש ההתחדשות העירונית בסוף שנות 
, פעלו משרדי הממשלה והגופים השלטוניים הנוגעים של המאה העשרים התשעים

מטה שתפקידו לבצע אינטגרציה בהתוויית מדיניות  גורםבדבר בלי שמונה 
ממשלתית ויישומה בתחום ההתחדשות העירונית. הפעולות שנעשו היו מבוזרות 
בין משרדי הממשלה ומוסדות המדינה השונים, מאחר שטרם הוקמה רשות 

שנתית ובלי -להתחדשות עירונית; גופים אלה פעלו בלי שגובשה תכנית עבודה רב
התחדשות העירונית הדיניות הממצים את הפוטנציאל של שנקבעו יעדי מ

והמתואמים בין כל הגופים הנוגעים לעניין, בעיקר משרד הבינוי, מינהל התכנון 
  ורמ"י.
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

לתוקף, קיבלו ממשלות ישראל כמה  35, מועד כניסת תמ"א 2005מנובמבר 
החלטות חשובות בתחומי התכנון הסטטוטורי, ההיערכות הארגונית ומיסוי 

ויקטים של התחדשות עירונית; אולם במועד סיום הביקורת כל אלה טרם פר
התגבשו לכדי תכנית לאומית סדורה בתחום ההתחדשות העירונית. כמו כן, בידי 

לרכז את סמכויות יישומה של התכנית, עדיין  35משרד הבינוי, האמור על פי תמ"א 
  .אין תכנית סדורה להוצאת התכנית מהכוח אל הפועל

מקומיות רבות לא מילאו את חובתן לכלול בתכניות מתאר מקומיות נספחי  וועדות
  .35חידוש ועיבוי עירוניים למרקמים הוותיקים כנדרש בתמ"א 

של תהליכי  במועד סיום הביקורת טרם השלים משרד הבינוי הקמת בסיס נתונים
 . אי לכך אין בידי הוועדה להתחדשות עירונית בסיס נתוניםהתחדשות עירונית

מלא המתעדכן באופן שוטף, שבכוחו לספק תמונה מהימנה על התפוקות של 
מסלולי ההתחדשות העירונית השונים, ואין ביכולתה לבצע מעקב אפקטיבי אחר 
עמידה ביעדים הלאומיים. הביקורת העלתה כי בפועל הוועדה אינה עוקבת אחר 

יה מאגר עמידה ביעדים הלאומיים שקבעה הממשלה, וזאת בנימוק שאין ביד
  נתונים שיאפשר מעקב באופן שוטף ואפקטיבי.

לנוכח העובדה כי שלושת המסלולים הממשלתיים נבדלים זה מזה במידה ניכרת 
תקציבית שלהם ואף על פי כן יש ביניהם - סטטוטורית-מבחינת הרגולציה התכנונית

מכנה משותף רחב, בייחוד בנוגע לתרומתם לחידוש המרקם העירוני הוותיק 
חת עמידות המבנים בפני רעידות אדמה ובפני איומים מלחמתיים, נוצרים ולהבט

 חסמים ונגרמים נזקים תכנוניים, כלכליים וחברתיים, בין היתר במישורים האלה:
תיאום בין -מתאפיינת בחוסר ראייה מתכללת, באיהמערכת הרגולטורית  (א) 

וסר אפקטיביות משרדיות וח-מרכיביה ובעמימות, ובגינם נוצרים מחלוקות בין
 המצב הרגולטורי (ב)   ; בפועלם של הגורמים הנוגעים לתחום ההתחדשות העירונית

הקיים מצריך מנגנונים תכנוניים וניהוליים נפרדים, מאחר שכל מסלול פועל מכוח 
הוראות חוקיות וסטטוטוריות שונות בתחומי התכנון, הרישוי והמיסוי; הדבר 

 ; הניהוליות להפעלת המסלולים הממשלתייםמייקר את התקורות התכנוניות ו
סטוטורית, -ריבוי מסלולי התחדשות עירונית ולצדו שונות ברגולציה תכנונית  (ג)

עלולים להקשות על תושבי המרקמים העירוניים הוותיקים להגיע לכלל החלטה 
ובכך לגרום עיכובים ביישום תהליכי ההתחדשות , בדבר המסלול המיטבי עבורם

הפך מכלי שמטרתו המקורית  הנוכחיתבמתכונתו  38מסלול תמ"א  (ד)   ; העירונית
הצלת חיי אדם, לכלי התחדשות עירונית רב עצמה ובעל תכליות הדומות לשני 

המביא לעתים לבינוי עירוני אקראי ללא התחשבות  ; דברהמסלולים האחרים
   עלול לפגוע במרקם העירוני.ועירוניים, - בשיקולים כלל
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
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  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

  ממשלה להסרת חסמים בתהליכי התחדשות עירוניתהפעולות ליקויים ב

  של המסלולים הממשלתיים בפריפריה כלכלית היתכנות חוסר

בתנאים הנוכחיים שבהם מופעלים המסלולים הממשלתיים, בלי שנוצרו לצדם 
מסלולים אפקטיביים ההולמים את הצרכים של יישובי הפריפריה הגאוגרפית או 

לנגישות  באופן מעשי עירונית, תושבי הפריפריה אינם זוכיםהחברתית בהתחדשות 
לאותן הטבות שעומדות לרשותם לעידוד ולמימוש של תהליכי התחדשות עירונית. 
לתושבים המתגוררים במרקמים עירוניים ותיקים שבהם ערך הקרקע גבוה, יש 

וד, זכויות בנייה, פטורים, הטבות מס וע -נגישות מעשית לסיוע מקופת המדינה 
   .והדבר מביא לשדרוג נכסיהם

אשר לתושבים המתגוררים במרקמים עירוניים ותיקים שבהם ערך הקרקע נמוך, 
נגישותם לניצול אותן ההטבות, היא מזערית שכן אין היתכנות כלכלית למימוש 
התהליכים לחיזוקם ולחידושם של נכסיהם, לכן, בסופו של דבר, הם ממשיכים 

 - 2010; להמחשה, בשנים ומתחמים ישנים ללא שדרוגםלהתגורר באותן דירות 
, אושרו במחוזות הצפון 38היתרי בנייה שניתנו במסלול תמ"א  1384מסך של  2013

  היתרים בלבד. 36והדרום 

  ייעול מנגנוני התכנון של תכניות להתחדשות עירונית

התקבלו כמה החלטות ממשלה, בעניין קביעת מסלול מיוחד  2012-1998בשנים 
לקידום תכניות להתחדשות עירונית באמצעות ועדות ייחודיות שבסמכותן לאשר 

החלטות  אולםבינוי. - תכניות למתחמים שהממשלה הכריזה עליהם כמתחמי פינוי
קיצור משך  -  376בכך לא קודם היעד שנקבע בהחלטה ו ,אלה עדיין לא יושמו

  אישור תכניות להתחדשות עירונית וייעול הטיפול בהן.

  ת דיירים בתהליכי התחדשות עירוניתהעצמ

 מוסדות ללא כוונת רווחבמועד סיום הביקורת טרם הופעלה תכנית לתמיכה ב
להעצמת דיירים בפרויקטים של התחדשות עירונית, כנקבע בהחלטת הממשלה; 
יוצא אפוא שמנגנון חיובי שיכול היה לסייע בהתמודדות עם חסם זה טרם יצא 

  מהכוח אל הפועל.

  עירוניתההתחדשות הבתחום  יסוקהעהסדרת 

לקדם חקיקה  2013משרד הבינוי, בשיתוף משרד המשפטים, החל בספטמבר 
בינוי, באמצעות התערבות -להסדרת פעילותם של גופים מארגנים בעסקאות פינוי

בתנאי הכבילה בחוזי ההתקשרות בין המארגנים לדיירים, לרבות הגדרת תקופת 
איה וכן מתן אפשרות לדיירים להשתחרר ממנה הכבילה המוטלת על הדיירים ותנ

  .תמורת פיצוי כספי; במועד סיום הביקורת תהליך החקיקה טרם הושלם
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

  העיקריותהמלצות ה

על משרד הבינוי להשלים את תהליך הבחינה והפקת הלקחים היישומיים לגבי 
, בתהליכי התחדשות עירונית הסיבות לירידה במעורבות הרשויות המקומיות

  ולעשות את השינויים המתבקשים במסלול זה או ליצור מסלול חלופי.

מסלולי רשויות מקומיות, יזמים  -ככל שהמכנה המשותף בין שלושת המסלולים 
ובעיקר מטרותיהם, התועלות הגלומות בהם ודרכי מימושם, מתרחב  -  38ותמ"א 

הן על עד כדי זהות ביניהם, מיטשטש גם השוני בין המסלולים והנסיבות שב
הרשויות המקומיות או בעלי הדירות והיזמים להעדיף מסלול אחד על פני משנהו. 

להקפיד על מתן איזונים שיבטיחו  מקום, יש 38נוכח שינוי מהותי במטרות תמ"א 
שמירה על סדרי התכנון העירוני הסדור, ימנעו פגיעה בזכות הציבור המבקש לבחון 

על סביבתו ואף ימנעו פגיעה באינטרס את השפעותיהם של פרויקטים אלה עליו ו
הציבורי הכללי. לשם כך נדרשת ראיה מתכללת של הרגולציה הקיימת בתחום 

  ההסדרה החוקית, התכנון והמיסוי.

לצורך תיקון המצב על משרדי הממשלה, בשיתוף הרשויות המקומיות, להמשיך 
קרקע נמוך בפעולות שהחלו, בשים לב לצורך במתן פתרונות לאזורים שבהם ערך ה

לתכנון ובנייה מדי, כפי שציין גם משרד הבינוי וכפי שהציע יו"ר המועצה הארצית 
בתגובתו על ממצאי הביקורת; למשל, באמצעות הקצאת המועצה הארצית)  -(להלן 

קרקע משלימה, תוספת שימושים מסחריים וניוד זכויות בקרקע. במועד סיום 
מנת לגבש תכנית סדורה וכוללת לתיקון הביקורת טרם פעלו גורמים אלו יחדיו על 

  המתבקש.

עקב תפקידיהם של תהליכי התחדשות עירונית ולנוכח התועלות הגלומות בהם, על 
הממשלה לקדמם כצורך לאומי בר קיימה. נוכח מכלול ממצאי הביקורת, נדרשות 
בחינה והסדרה יסודיות של המערך הממשלתי הקיים בתחום ההתחדשות 

יביו העיקריים. על המערך החדש לפעול מכוח תכנית אסטרטגית העירונית, על מרכ
  ארוכת טווח בת קיימה ולטובת כלל האוכלוסיה.

  



  1249  משרד הבינוי והשיכון

  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

  סיכום

ומפאת  ,שהגבירה את המחסור בקרקעות זמינות לבנייה ,ררווּבעקבות מגמת הפִּ 
הוכרה  ,ההידרדרות במצבם של מרקמים בנויים ותיקים מההיבט הפיזי והחברתי

עירונית כצורך לאומי בר ההתחדשות ההחשיבות שבקידום נושא  35בתמ"א 
של רקמות  מחודשתקיימה. תהליכי התחדשות עירונית מאפשרים החייאה 

ניצול מרבי של משאב הקרקע המוגבל ושל תשתיות  תוךעירוניות מידרדרות 
ליכי לתההתורם לחיסכון בהוצאות הקמתן ותחזוקתן של התשתיות.  ,קיימות

ההתחדשות העירונית נודעת חשיבות יתרה לנוכח העובדה שהם עשויים לסייע 
מחירי הדיור הגואים, בייחוד באזורי הביקוש. יודגש כי בשל מאפייניה במיתון 

התחדשות ההגאופיזיים והגאופוליטיים המיוחדים של מדינת ישראל, לתהליכי 
וכנותם ועמידותם של מבני הגברת מ - עירונית נועדו תפקידים לאומיים נוספים ה

מגורים ותשתיות עירוניות מול אסונות טבע, כמו רעידות אדמה, ומול איומים 
שליטת לנוכח מלחמתיים שיש להגן על העורף מפניהם, למשל ירי טילים. 
עליה לשאת  ,הממשלה במשאבי הקרקע וברגולציה של מערכת התכנון הארצית

התחדשות עירונית כצורך לאומי בר מימוש של תהליכי ללקידום ו באחריות
  ואם נוצרים חסמים בהליכי התכנון והמימוש עליה לפעול להסרתם. ,קיימה

לדעת משרד מבקר המדינה, עקב תפקידיהם של תהליכי התחדשות עירונית 
ולנוכח התועלות הגלומות בהם, על הממשלה לקדמם כצורך לאומי בר קיימה. 

בחינה והסדרה יסודיות של המערך  נוכח מכלול ממצאי הביקורת, נדרשות
הממשלתי הקיים בתחום ההתחדשות העירונית, על מרכיביו העיקריים. על 
המערך החדש לפעול מכוח תכנית אסטרטגית ארוכת טווח בת קיימה ולטובת כלל 

  האוכלוסיה.

  

♦ 
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

  מבוא

ח ערים בתוך התחדשות עירונית היא תהליך החייאה מחודשת של רקמות עירוניות מידרדרות ופיתו
התחדשות עירונית). במישור  - גבולות השטח הבנוי, תוך ניצול מרבי של התשתיות הקיימות (להלן 

 החל מחידוש - נעשה ברמות שונות  5הוותיק הבנוי במרקם עירונית התחדשות הפיזי, תהליכי
והתרבותי  ת בניינים חדשים במקומם. במישור החברתיהריסת בניינים ובנייותשתיות וכלה ב בניינים

תהליכי התחדשות עירונית מתמקדים בחיזוק האוכלוסייה הקיימת ובהשבת אוכלוסייה מגוונת 
-פיזיים והגאו-. יצוין כי בשל מאפייניה הגאו6ומבוססת אל מרכזי הערים והשכונות הוותיקות

פוליטיים של מדינת ישראל, לתהליכי התחדשות עירונית נועדו תפקידים לאומיים נוספים כמו 
גברת מוכנותם ועמידותם של מבני מגורים ותשתיות עירוניות מול אסונות טבע, כמו רעידות ה

  אדמה, ומול איומים מלחמתיים שיש להגן על העורף מפניהם, למשל איום ירי טילים.

קיבלו ממשלות ישראל החלטות בנושא התחדשות עירונית שנועדו לקדם את  1996החל משנת 
החלטה  -(להלן  2012ממרץ  4435בין האחרונות שבהן: החלטה פעילות הממשלה בתחום זה; 

משרדי לקידום מדיניות לאומית כוללת לחידוש ולפיתוח של המרחב -) בדבר הקמת צוות בין4435
בנושא "קידום מדיניות לאומית  2013מיוני  376, והחלטה 7משרדי)-הצוות הבין -העירוני (להלן 

  ).376החלטה  - " (להלן כוללת לחידוש ופיתוח המרחב העירוני

הפעילות הממשלתית בתחום ההתחדשות העירונית מתפלגת בין כמה גופים ממשלתיים שהעיקריים 
 - הבינוי), מינהל התכנון במשרד האוצר (להלן  משרד - שבהם הם משרד הבינוי והשיכון (להלן 

אלה אחראים לפיתוח רמ"י) ומוסדות התכנון. גופים  -, רשות מקרקעי ישראל (להלן 8מינהל התכנון)
הקרקע על כל שלביו, לרבות הקצאתה, תכנונה ושיווקה; לכן, ביכולתם להשפיע על היקפי 
ההתחדשות העירונית, תוך הבטחת פיתוח מיטבי של המרחב העירוני במרכז ובפריפריה, על פי 

ת דיור יעדיהן של תכניות מתאר ארציות; ובכלל זה, יצירת תנאים שיאפשרו האצה של בניית יחידו
יח"ד) חדשות במחיר סביר לכלל האוכלוסייה וכן תמיכה ממוקדת באזורים הנמצאים  - (להלן 

  בפריפריה הגאוגרפית והחברתית של המדינה.

בדק משרד מבקר המדינה את פעולותיהם של משרדי הממשלה,  2015נובמבר -בחודשים אפריל
רונית בכל הנוגע למתחמי מגורים, ורשויות נוספות הנוגעות בדבר, לקידום תהליכי התחדשות עי

בנושא ממשלה ההחלטות . בביקורת נבדקו גם נושאים אלה: יישום 2015-2010בעיקר בשנים 
התמודדות משרדי הממשלה עם החסמים המעכבים ; 376התחדשות עירונית, ובעיקר החלטה 

ם הנוגעים תהליכי התחדשות עירונית; וסדרי עבודת המטה והתיאום בין משרדי הממשלה בנושאי
 2015להתחדשות עירונית. בדיקת נושאים אלה היא נדבך נוסף לדוח נפרד של מבקר המדינה ממרץ 

דוח משבר הדיור), והיא משלימה את תמונת המצב בנוגע  - (להלן  9שעסק במשבר הדיור
להתמודדות עם משבר הדיור לצד מיצוי השימוש במשאב הקרקע. בדיקות נושאים אלה הן בחלקם 

בינוי ועיבוי - "התחדשות עירונית באמצעות פינויב של מבקר המדינה בנושא 61מעקב לדוח  ביקורת
  .10הבנייה"

__________________ 

רכיביו העירוניים יוצרים מערכת מובנית ואחידה, בעלת שאזור עירוני בנוי" מציין  מרקםהמונח "   5
גובה , כגון היחסים בין השטח הבנוי לפתוח או בין השטח הציבורי לפרטי, מאפיינים דומים וברורים

  אקונומיים של האוכלוסייה.-, צפיפות האוכלוסייה והמאפיינים הסוציומבניםה
  ירונית" הגדרות רבות במקורות שונים; בדוח זה התמקדנו בהגדרה של משרד למונח "התחדשות ע  6

, מדיניות וכלים 3; נספח 55/2008; "קול קורא )2008(התכנון, האגף לפיקוח ובקרה  מינהל -הפנים 
 ".בינלאומית סקירה -לחידוש עירוני 

ים של משרדי האוצר, הצוות כלל נציגים של המועצה הלאומית לכלכלה במשרד ראש הממשלה ונציג  7
  המשפטים, הפנים, הבינוי והשיכון, התחבורה והכלכלה, המשרד להגנת הסביבה, בנק ישראל ורמ"י.

 הועבר מינהל התכנון ממשרד הפנים למשרד האוצר. 2015באוגוסט   8

  .186-185), עמ' ÁÂ„ ˙¯Â˜È· ÏÚ ¯·˘Ó ¯ÂÈ„‰ )2015מבקר המדינה,   9
 .688-667עמ'  ),È˙ ˘ ÁÂ„ 61· )2011מבקר המדינה,    10
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

בדיקות השלמה נעשו  .הבדיקות נעשו במשרד הבינוי, במינהל התכנון ובמשרד ראש הממשלה
משרדית להיערכות לרעידות אדמה -ועדת ההיגוי הביןוהאוצר, ברמ"י, בו המשפטים ימשרדב

הלמ"ס), בוועדה המחוזית לתכנון  -, בלשכה המרכזית לסטטיסטיקה (להלן חוןבמשרד הביט
ולבנייה מחוז מרכז וברשויות המקומיות בערים באר שבע, אשדוד, תל אביב, הרצלייה, חיפה, בית 

  שאן ועפולה.

  

  

  התחדשות עירונית בישראלבנחיצות ה

דוח המסכם את פעילותו  פרסמה המועצה הלאומית לכלכלה שבמשרד ראש הממשלה 2015ביולי 
 - משרדי לקידום מדיניות לאומית כוללת לחידוש ופיתוח המרחב העירוני (להלן - של הצוות הבין

ÔÈ·‰ ˙ÂÂˆ‰] ‰„ÚÂÂ‰ È¯·Á- ÍÎÏ ÌÈÚ„ ÈÓÈÓ˙ ÂÈ‰ [È„¯˘Ó, ובו צוין בין היתר כי "11דוח המועצה)
 ÏÚÂ ÈÓÂ‡Ï Í¯Âˆ Â È‰ Ï‡¯˘È· ÌÈ¯Ú· ÌÈ Â·Ó‰ ÌÈÁË˘· ÛÂÙÈˆ‰ ˙Ï„‚‰˘ „„ÂÚÏ Ï‡¯˘È ˙Ï˘ÓÓ

 ˙Â·ÈË ¯ËÏ‡‰ È Ù ÏÚ ÌÈ Â·Ó‰ ÌÈÁË˘· ‰ÈÈ ·‰ ˙‡ ¯˘Ù‡‰ ÏÎÎ -  È˙‡Ù· ˙Â˘„Á ˙Â ÂÎ˘ ˙Ó˜‰
ÌÈÈ¯ÙÎ‰ ÌÈ¯ÂÊ‡· ¯ÂÈ„ ˙Â„ÈÁÈ ˙ÙÒÂ˙ Â‡ ÌÈ¯Ú‰" .(ההדגשה אינה במקור)  

 ˙ÈÈ · ÏÚ ˙Â„ÈÚÓ ¯ÂÈ„‰ ˜Â˘· ˙Â Ó˙ÒÓ‰ ˙ÂÓ‚Ó‰ ÈÎ ‰ÏÂÚ ‰ˆÚÂÓ‰ ÁÂ„Ó ,ÔÎ ÈÙ ÏÚ Û‡
¯˜ÈÚ· ,˙Â˘„Á „"ÁÈ  ÌÈÙ˜È‰ „ˆÏ ,ÌÈÈ¯ÙÎ‰ ÌÈ¯ÂÊ‡·Â ÌÈ¯Ú‰ È˙‡Ù·˘ ‰ È„Ó‰ ˙ÂÚ˜¯˜ ÏÚ

 Ú˜¯ ÏÚ ,˙‡Ê ÏÎ ;˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ÈÎÈÏ‰˙ ˙ÂÚˆÓ‡· ˙Úˆ·˙Ó‰ ÌÈ¯Â‚ÓÏ ‰ÈÈ · Ï˘ ÌÈÏ„
.ÈÁÎÂ ‰ ¯ÂÈ„‰ ¯·˘Ó „˜ÂÓ· ˙„ÓÂÚ‰ ¯ÂÈ„‰ È¯ÈÁÓ ˙ÈÈÏÚ Í˘Ó‰  

  

  

  עירוניתההתחדשות הרכי הדיור ופוטנציאל וצ

Û ˜ È ‰ ˘ Â ˜ È · ‰ Ì È ¯ Â ‚ Ó Ï ˘ ·Ì È   ˙ Â ‡ · במסמך שכותרתו "צרכי הדיור  :‰
העריכה המועצה הלאומית לכלכלה כי  2014העתידיים של האוכלוסייה בישראל" מנובמבר 

 50-45 - , היקף הבינוי הנדרש לצרכים השוטפים של האוכלוסייה יעמוד על כ2020-2015"בתקופה 
. 2020אחר שנת אלף יח"ד לשנה... הגידול המסיבי בהיקף הבינוי הנדרש יתחיל להיות מורגש ל

אלף יחידות דיור בשנה. כאשר בתקופה  60-55-יידרש בינוי ממוצע של כ 2035-2021בשנים 
  אלף יח"ד בשנה". 65עד  60- יידרש בינוי ממוצע בהיקף של כ 2035-2031האחרונה שנאמדה, 

˙ Â „ Â ˙ Ú Ú ˜ ¯ ˜ ‰ ˙ Â ˘ ¯ „  ‰ Ï‡˙ ˜ Ù Ò Ì È ˘ Â ˜ È · Ì È È „ È ˙ Ú:  בשל ההיקף הגדל
תידיים נראה שצפוי מחסור בעתודות קרקע לבינוי, וכפי שצוין בדוח והולך של צורכי הדיור הע

, מוגבלות באזורי הביקוש. עתודות 3512לבינוי, כפי שהוגדרו בתמ"א עתודות הקרקע " -המועצה 
אינן מספיקות  - מחוזות תל אביב ומרכז - באזורי הביקוש המרכזיים הקרקע לפיתוח עירוני וכפרי 

Â„Â˙Ú˙ עוד צוין בדוח: ". "È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ‡ÏÏ˙וי בישראל להתפתחות העתידית של הבינ
ÊÎ¯ÓÂ ·È·‡ Ï˙ ˙ÂÊÂÁÓ· Ú˜¯˜‰  ÌÈ¯Â‚ÓÏ ‰ÈÈ ·Ï ˙Â„ÚÂÈÓ‰ ÈÙÏ Â˜ÈÙÒÈÂ  „ÓÂ‡ ÎÏ-15  ÌÈ ˘

 ˙ÂÙÈÙˆ‰ ˙Ó¯· ˙ÂÙÒÂ ˙ÈÁÎÂ ‰" .(ההדגשה במקור)  

__________________ 

  .376, ומסקנותיו שימשו כבסיס להחלטה 2012ממרץ  4435הצוות הוקם מכוח החלטת ממשלה    11
  תכנית המתאר הארצית המשולבת לבנייה לפיתוח ולשימור. - 35תמ"א    12
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

 È¯ÂÊ‡· ˙Â˘¯„ ‰ ¯ÂÈ„‰ ˙Â„ÈÁÈ ˙ÙÒÂ˙" ÈÎ ‡È‰ ‰ÏÎÏÎÏ ˙ÈÓÂ‡Ï‰ ‰ˆÚÂÓ‰ ˙ ˜ÒÓ ˘Â˜È·‰
 È¯˜ ,˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ .ÌÈ Â·Ó ‡Ï ÌÈÁË˘· ‰ÈÈ · ÏÚ ‰¯˜ÈÚ· ÍÓ˙Ò‰Ï ‰ÏÂÎÈ ‰ È‡
 ˙ÏÚ· ‡È‰Â ÂÊ ‰˜ÂˆÓÏ ÔÂ¯˙Ù‰ ‡È‰ ,‰ÙÂÙÈˆÂ ÌÈ Â·Ó‰ ÌÈÈ Â¯ÈÚ‰ ÌÈÓ˜¯Ó· ‰ÈÈ ·‰
 È¯ÂÊ‡· ÌÈÁÂ˙Ù ÌÈÁË˘ ÏÚ ¯ÂÓ˘Ï È„Î· Ô‰ ,ÌÈ˘¯„ ‰ ‰ÈÈ ·‰ ÈÙ˜È‰Ï ˜ÙÒÓ Ï‡Èˆ ËÂÙ

Ó¯ ÏÚ ¯ÂÓ˘Ï È„Î· Ô‰Â ˘Â˜È·‰‰¯È·Ò ‰Ó¯· ÂÏ‡ ÌÈ¯ÂÊ‡· ÌÈ¯ÈÁÓ ˙Â" ¯Â˜Ó· ‰˘‚„‰‰).(  

Ï ‡ È ˆ  Ë Â Ù ‰˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ ˙ È  Â ¯ È Ú ‰ Ì È Ó ˜ ¯ Ó · Ì È  Â · Ó בדוח המועצה  :‰
פוטנציאל של פרסמו בשנים האחרונות אומדנים ש 13גופים לא ממשלתיים כמה הובאו הערכות של

הכולל של יח"ד  לפי הערכות גופים אלה מספרןיח"ד באמצעות תהליכי התחדשות עירונית.  תוספת
. האומדן שעשתה 700,000-400,000שניתן להוסיף במסגרת תהליכי התחדשות עירונית הוא 

התחדשות מסגרת הב ה הכלכלית כי תוספת יח"דסעל התפי המועצה הלאומית לכלכלה, בהתבסס
, מלמד כי פוטנציאל ההתחדשות העירונית במחוזות עירונית היא במהותה סוגיה של ניהול מלאיה

  יח"ד מדי שנה. 22,000- אביב והמרכז הוא כ תל

ÍÏ‰Ó· ÈÎ ‰ÏÚ ˙¯Â˜È·· ,ÏÈÚÏ ÔÈÂˆ˘ ˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ Ï‡Èˆ ËÂÙ Û‡ ÏÚ È ˘ 
ÌÈ¯Â˘Ú‰  ÚÂÈÒ· ı¯‡· ÌÈ Â˘ ÌÈ¯ÂÊ‡· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ÈÎÈÏ‰˙ ÂÏÁ‰ Ì‰·˘ ÌÈ Â¯Á‡‰

.„·Ï· ˙ÂÏ„ ˙Â˜ÂÙ˙ ‰Ï‡ ÌÈÎÈÏ‰˙ Â·È ‰ ,È˙Ï˘ÓÓ  

 -  400כי "הפוטנציאל הנקוב בדבר  2015ממצאי הביקורת מדצמבר  משרד הבינוי ציין בתגובתו על
. אומדן  Ï‡Èˆ ËÂÙ ÈÏ ÈÓÂאלף יחידות דיור שניתן להוסיף באמצעות התחדשות עירונית הוא  700

זה מתעלם לחלוטין משורה ארוכה של אילוצים ומגבלות כמו זכויות קנייניות, הסכמת בעלי דירות, 
, צפיפות קיימת, מדיניות תכנון עירונית ועוד... מכאן, הקביעה בדבר כדאיות כלכלית, גדלי מגרשים

היקף התפוקות של הליכי ההתחדשות העירונית צריכה להתייחס לפוטנציאל ריאלי ולא לזה 
  הנומינלי" (ההדגשה במקור).

 ‰Ê „ˆÏÂ ,ÈÏ‡È¯‰ Ï‡Èˆ ËÂÙ‰ ˙‡ „ÂÓ‡Ï ÂÈÏÚ ÈÎ ÈÂ È·‰ „¯˘ÓÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
-  ˙‡ Á˙ ÏÈ‡Ï ˙Â·ÈÒ‰- ¯˘‡Î „ÂÁÈÈ· ,˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ÈÏ ÈÓÂ ‰ Ï‡Èˆ ËÂÙ‰ ˘ÂÓÈÓ

 ÌÈÈ Â‚¯‡Â ÌÈÈ ÈÈ ˜ ,ÌÈÈÏÎÏÎ ,ÌÈÈ Â Î˙ ÌÈÓÒÁ ‰˘ÚÓÏ Ì‰ ˙ÂÏ·‚Ó‰Â ÌÈˆÂÏÈ‡‰Ó ˜ÏÁ
 ¯·„· ÌÈÚ‚Â ‰ ‰Ï˘ÓÓ‰ È„¯˘Ó Ï˘ Ì„È˜Ù˙Ó˘ -  ÈÂ È·‰ „¯˘Ó Ì˘‡¯·Â-  ÔÙÂ‡· ÏÂÚÙÏ

.Ì˙¯Ò‰Ï È·ÈË˜Ù‡Â ÏÈÚÈ  

  

  

  עירוניתהתחדשות בתועלות 

  בדוח המועצה הלאומית לכלכלה הוצגו היתרונות שבבנייה במרקמים עירוניים מבונים, ובהם 
) ייעול השימוש 2) הורדת רמת מחירי הדיור באזורי ביקוש בהם עתודות קרקע מועטות יחסית; (1"(

וש ) חיד3בקרקע ובפרט שמירה על השטחים הפתוחים ועל עתודות הקרקע לבנייה מסביב לערים; (
) העצמת התושבים מבחינה כספית, תוך שיפור תנאי המחייה, בפרט 4פני העיר ושדרוג מבנים; (

) חסכון בהשקעה 6) שיפור עמידות מבנים בפני רעידות אדמה וטילים; (5בשכונות חלשות; (

__________________ 

  התאחדות בוני הארץ, עמותת מרחב והמכון לרפורמות מבניות.  13



  1253  משרד הבינוי והשיכון

  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

) תמיכה בקידום התחבורה 7בהקמת תשתיות חדשות, וייעול השימוש בתשתיות קיימות; (
  השימוש ברכב פרטי". להלן הפרטים: הציבורית והפחתת

  

  משבר הדיור מיתוןלהתחדשות עירונית כאמצעי 

חלה במחירי הדירות עלייה ריאלית  2013עד דצמבר  2008מינואר צוין כי " דוח משבר הדיורב
". מגמת העלייה הריאלית במחירי הדיור 9%-, דהיינו קצב שנתי ממוצע של כ55%-בשיעור של כ

, וכך גם בתקופה שעד 5.9%שבה עלה מדד מחירי הדירות בשיעור של  2014נמשכה גם בשנת 
לפי נתוני משרד הבינוי, בשנת . עוד צוין בדוח האמור כי "3.7%14- שבה עלה המדד ב 2015פברואר 

 137כבר נדרשו  2013משכורות חודשיות של שכיר לרכישת דירה ובסוף  103נדרשו  2008
חית עלה כי לפי נתוני משרד הבינוי לסוף הרבעון הראשון לשנת ". בביקורת הנוכמשכורות חודשיות

  משכורות לרכישת דירה ממוצעת בישראל. 146כבר נדרשו  2015

 Ï˘ ÔÂ˘‡¯‰ ÔÂÚ·¯‰ ÛÂÒÏ „Ú ,ÈÂ È·‰Â ¯ˆÂ‡‰ È„¯˘Ó Ï˘ Ì‰ÈˆÓ‡Ó Û‡ ÏÚ ÈÎ ‰ÏÂÚ Ô‡ÎÓ
2015 ÌÈ ˘·Â ,˙Â¯È„‰ È¯ÈÁÓ· ‰ÈÈÏÚ‰ ˙Ó‚Ó ‰ÓÏ·  ‡Ï ,2015-2008 ˘ ÏÂ„È‚ ÏÁÎ Ï-
45% .Ï‡¯˘È· ˙ÚˆÂÓÓ ‰¯È„ ˙˘ÈÎ¯Ï ˙Â˘¯„ ‰ ˙Â¯ÂÎ˘Ó‰ ¯ÙÒÓ·  

 ˙ ˘ ÛÂÒÏ ÌÈ Î„ÂÚÓ‰ ÈÂ È·‰ „¯˘Ó È Â˙  ÏÚ ÒÒ·˙Ó‰ Ô„ÓÂ‡ ÈÙÏ2013 ¯ÂÒÁÓ ˘È ,  
Î·-115,000 ˙Â¯È„15 ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó È·Â˘ÈÁ ÈÙÏ .˜Â˘‰ È˘Â˜È·Ï ÒÁÈ·16 , ÔÂÚ·¯·

 Ï˘ ÔÂ˘‡¯‰2015  ÌÈ¯Â‚ÓÏ ˙Â¯È„· ¯ÂÒÁÓ‰ ÌˆÓËˆ‰ ‡Ï ‡Â‰Â Ï„‚ Û‡ È„ÎÏ132,000 
„"ÁÈ.  

 ÁÎÂ ÏÂ ,ÏÈÚÏ ¯ÂÓ‡‰Ó ˙¯ÈÈËˆÓ‰ ·ˆÓ‰ ˙ ÂÓ˙ ÁÎÂ Ï‰ Ï‡Èˆ ËÂÙ‰¯ÎÈ  ÈÎÈÏ‰˙· ÔÂÓË‰ 
 È¯‰ ,¯ÂÈ„‰ ÚˆÈ‰ ˙Ï„‚‰Ï ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰˘ÈÏ‰˙· ˘È‰Ï‡ ÌÈÎ  Ô˙ÓÏ È„Î˙‡  ¯·˘Ó

ÈÁÎÂ ‰ ¯ÂÈ„‰ Â‡È·‰ ‡Ï ,Í˘Ó‰· ˙ÂË¯ÂÙÓ‰ ,‰Ï‡ ÌÈÎÈÏ‰˙ Ï˘ ˙ÂÏ„‰ ˙Â˜ÂÙ˙‰ ÌÏÂ‡ .
ÓÏ.‰Ê ÈÏÎ· ÌÂÏ‚‰ Ï‡Èˆ ËÂÙ‰ ÈÂˆÈ  

  

לעומת בנייה  התחדשות עירוניתההקמה והתחזוקה בפרויקטים של סכון בעלויות יח

  בשולי הערים

להחלטה על מקום הבנייה למגורים יש השפעה על גורמים רבים, בין היתר, צריכת הקרקע והיקף 
של ההקמה והתחזוקה  ויותהתשתיות שיש לספק ליח"ד, צפיפות המגורים במרקמים עירוניים ועל

השירותים המוניציפליים (תאורה, תברואה וכדומה), של שירותי התחבורה הציבורית, של הכבישים 
  ושל תשתיות המים והביוב.

__________________ 

  . 2015רבעון ראשון לשנת  -משרד הבינוי והשיכון, ענף הבנייה בישראל, ניתוח כלכלי   14
 .42, עמ' 2013ניתוח כלכלי, חוברת סיכום לשנת  -, ענף הבנייה בישראל והשיכון משרד הבינוי  15

 נתונים - בינוי 22.1לוח  -אתר האינטרנט של הלמ"ס (החישובים מבוססים על הנתונים של הלמ"ס   16
 .2015, ספטמבר )ריםנבח



  ג66דוח שנתי   1254

  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

, בהובלת המשרד להגנת הסביבה, 2014בשנת  17בעבודת מחקר מקיפה שנעשתה במכון מילקן
יה רוויה בתוך הערים, גם בתהליכי נבחנו עלויות ההקמה והתחזוקה השוטפות של יח"ד בבני

  התחדשות עירונית, לעומת בנייה רוויה בשולי הערים.

ליח"ד בבנייה רוויה במרקמים  תחזוקה של תשתיותעלה במובהק כי העלויות של  מהנתונים
המחקר כי  העלהבבנייה רוויה בשולי הערים. עוד  מהעלויותעירוניים ותיקים זולה כמעט פי שישה 

  בבנייה רוויה בתוך העיר. המעלות 3.7שתיות בבנייה רוויה בשולי העיר יקרה פי עלות הקמת ת

‰ ˜ÒÓ ÂÊ ˙È˙ÂÚÓ˘Ó ÁÎÂ  ˙ ÚË È˘‡¯ ÌÈ¯Ú ¯·„· ˙ÂÈÂÏÚ ˙Â‰Â·‚ ˙ÂÎÂ¯Î‰ ‰Ó˜‰· 
‰˜ÂÊÁ˙·Â Ï˘ ˙ÂÈ˙˘˙‰ ˙Â˘¯„ ‰ ‰ÈÈ ·Ï ˙¯‚ÒÓ· ˙Â˘„Á˙‰ ˙È Â¯ÈÚ ,Ë¯ÂÙÓÎ Í˘Ó‰·.  

  

  הקיימהתחדשות עירונית כמרכיב בפיתוח ארצי בר 

ידי הנציבות העולמית לסביבה ופיתוח  על 1987בדוח "עתידנו המשותף" שפורסם בשנת 
)WCED( 1972שהתקיימו בשטוקהולם בשנת , בעקבות שתי ועידות בנושא הסביבה האנושית 

, הוגדר פיתוח בר קיימה כ"פיתוח המתחשב בצרכים של הדור הנוכחי בלי לפגוע 1983ושנת 
החלטה  - (להלן  2003ממאי  246בהחלטת ממשלה  ."לספק את צורכיהםביכולת הדורות הבאים 

נקבע כי מדיניות הממשלה תתבסס  18) בנושא "תכנית אסטרטגית לפיתוח בר קיימא בישראל"246
על עקרונות של התנהלות פיתוח בר קיימה המשלבים כלכלה דינמית, שימוש מושכל במשאבי 

יון הזדמנויות לכול. כל זאת, כדי למלא את צורכי הדור טבע, הגנה על מערכות אקולוגיות ומתן שוו
הנוכחי והדורות הבאים. עוד נקבע בהחלטה כי כל משרד ממשלתי יכין תכנית אסטרטגית לפיתוח 

לממשלה  התכנית האסטרטגית), והיא תוגש - (להלן  2020בר קיימה שתציג מתווה פעולה עד שנת 
להלן הפעולות שנקטו כמה משרדי ממשלה ורמ"י  .ותעודכן אחת לשלוש שנים 2003 שנת עד סוף

  באשר לתכנית האסטרטגית שעליהם היה להכין:

„ ¯ ˘ Ó È Â  È · הכין המשרד תכנית אסטרטגית לפיתוח בר קיימה. במסגרת  2006בנובמבר  :‰
התכנית הוצג בין היתר נושא "טיפול במרקמים אורבניים וכפריים וותיקים" כדי לייצר תהליך פיזי 

מים, שכונות ויישובים כפריים שעברו תהליך התיישנות, ולהפכם לאבן שואבת למגוון לחידוש מתח
אוכלוסיות רחב. הטיפול, הנעשה לרוב במישור המתחם והמרקם, כולל את השבחת המרחב 

  וכן שיפוץ ושדרוג של מלאי הדיור הקיים. - שירותים ומוסדות ציבור  - הציבורי 

„ ¯ ˘ Ó ‰ ˙  ‚ ‰ Ï ‰ · È · Ò ית לפיתוח בר קיימה שהכין המשרד להגנת בתכנית האסטרטג :‰
הוצע בין היתר שהמשרד ייזום הכנת תכנית בנושא חיסכון בקרקע ושימור  2007הסביבה במאי 

שטחים פתוחים, שתכלול חלק אחד שיעסוק בגיבוש מדיניות המשפיעה על נושא זה במסגרת 
שטחים פתוחים בתוך פעילות המשרד, לדוגמה הצורך בציפוף ובהתחדשות עירונית על חשבון 

הערים. החלק השני יעסוק בתכנית פעולה לקידום החיסכון בקרקע ושמירה על שטחים פתוחים תוך 
שימת דגש על שיפור היעילות והאפקטיביות של כל יחידת קרקע, למשל תכנית כוללת להחייאת 

  ושיפור איכות החיים. קיימת מרכזי הערים תוך ציפוף בנייה

__________________ 

מחקר בנושא "בחינת היבטים כלכליים וכלים למימון התחדשות עירונית מחקר במסגרת המיזם    17
להעצמת השכונות הוותיקות". מכון מילקן, המשרד להגנת הסביבה, מרחב התנועה לעירוניות בישראל 

 .)2014נובמבר (

בנושא פיתוח בר קיימה שהתקיימו  לאומיות-התקבלה בעקבות קיום הוועידות הבין 246החלטה   18
, ובהן גובשו עקרונות לפיתוח בר קיימה המכונים "הצהרת 1992בחסות האו"ם בריו דה ז'נרו בשנת 

  שמטרתה הייתה לעקוב אחר יישום "הצהרת ריו". 2002ריו", ובעקבות ועידה נוספת ביוהנסבורג בשנת 
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

Ó ¯: È הכינה רמ"י תכנית אסטרטגית לפיתוח בר קיימה, ובה צוינו בין היתר  2005באוגוסט  "
חיוניותו של "ציפוף מרקמים קיימים על מנת לצמצם את הפגיעה בשטחים הפתוחים", וכן הצורך 
בניהול יעיל של קרקעות באמצעות ציפוף המרחב הבנוי הקיים ושיפור איכות החיים למתגוררים בו, 

  מניעת הפגיעה בשטחים הפתוחים.תוך צמצום תופעת הפרוור ו

„ ¯ ˘ Ó Ì È  Ù הטילה הממשלה על המשרד, לכלול במסגרת עריכת התכנית  246בהחלטה  :‰
האסטרטגית את הנושאים הבאים: שילוב עקרונות "בנייה ירוקה" במסגרת חוק התכנון והבניה, 

עקרונות פיתוח ; עידוד הרשויות המקומיות להטמיע )והבנייה התכנון חוק -(להלן  1965-התשכ"ה
  בר קיימה; וקיום הליכי תכנון, לרבות שיתוף הציבור על פי דין.

 Ï˘ ‰ÈˆÏÂ‚¯ÏÂ ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ ÌÂ˘ÈÈÏ È‡¯Á‡ ‰È‰ ÌÈ Ù‰ „¯˘Ó˘ Û‡ ÈÎ ‡ˆÓ 
 ˙È Î˙ ˙ Î‰Ï ÏÚÙ ‡Ï ‡Â‰ ,ÌÈÈÓÂ˜Ó‰Â ÌÈÈÊÂÁÓ‰ ,ÌÈÈˆ¯‡‰ ÔÂ Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ ˙ÂÏÂÚÙ

‰· Ú·˜ ˘ ÈÙÎ ,‰ÓÈÈ˜ ¯· ÁÂ˙ÈÙÏ ˙È‚Ë¯ËÒ‡ ‰ËÏÁ246 Ì¯˙ ‡Ï ÈÎ ÔÈÈˆÏ ¯˙ÂÓÏÂ ,
.‰ÓÈÈ˜ ¯· ÁÂ˙ÈÙ· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ Ï˘ ‰ÈˆÏÂ‚¯Ï  

 ‰ ÂÓ˙ ˙¯ÈÈËˆÓ ‰˜È„·‰ È‡ˆÓÓ ÏÂÏÎÓÓ ,È"Ó¯ÏÂ ‰·È·Ò‰ ˙ ‚‰ ,ÈÂ È·‰ È„¯˘ÓÏ Ú‚Â ·
 ,˙ÂÏ„ ˙Â˜ÂÙ˙ Â·È ‰ ‰Ï‡ ÌÈÓ¯Â‚ Ï˘ ˙ÂÈ‚Ë¯ËÒ‡‰ ˙ÂÈ Î˙· Â ÈÂˆ˘ ˙ÂÏÂÚÙ‰Ó ˜ÏÁ ‰ÈÙÏÂ

 ;ÏÚÂÙÏ Â‡ˆÈ ‡Ï Ô˜ÏÁÂ Â˙ÎÈÓ˙ ,˙Â·¯Ï ,ÈÂ È·‰ „¯˘Ó Ï˘ ÂÈˆÓ‡Ó Û‡ ÏÚ :‰Ó‚Â„Ï
 ÌÈÈÂ · ÌÈÓ˜¯Ó ‰ÓÎ· ˜¯ ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ,Ô ÂÓÈÓÂ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ˙ÂÈ Î˙·
 ˙ÂÓÈ‡˙Ó‰ Ú˜¯˜ ˙Â·ÈËÁ ‰¯˙È‡ ‡Ï È"Ó¯ ;˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ÍÈÏ‰˙ ÏÚÂÙ· ÏÁ ÌÈ˜È˙ÂÂ

È·Ò‰ ˙ ‚‰Ï „¯˘Ó‰ ;˙ÓÈÈ˜ ‰ÈÈ · ÛÂÙÈˆ ÍÂ˙ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙È Î˙ ˙ Î‰ ÌÊÈ ‡Ï ‰·
 ‰ËÏÁ‰Ï „Â‚È · ,„ÂÚÂ ˙‡Ê .ÌÈÁÂ˙Ù ÌÈÁË˘ ¯ÂÓÈ˘Â Ú˜¯˜· ÔÂÎÒÈÁ ‡˘Â ·246  ÌÈ„¯˘Ó‰

.˘¯„ Î ÌÈ ˘ ˘ÂÏ˘Ï ˙Á‡ ˙ÂÈ‚Ë¯ËÒ‡‰ ˙ÂÈ Î˙‰ ˙‡ Â Î„Ú ‡Ï  

  

  

  מסלולים ממשלתיים למימוש התחדשות עירונית

ערים בישראל הקימה הממשלה ועדת היגוי לעידוד השיקום הפיזי של מרכזי ה 1996בשנת  .1
) שמטרתה לגבש המלצות המאפשרות תוספת בנייה בקרקע מבונה 19ועדת אייגס - (להלן 

מספטמבר  4342בטווחי זמן שונים וניצול יעיל יותר של מלאי הבינוי הקיים. בהחלטת ממשלה 
אימצה הממשלה את מסקנות הוועדה, ובהן את מערך הכללים וההטבות שהציעה  1998

  חמי התחדשות עירונית.הוועדה להחיל על מת

משרדית להתחדשות עירונית - הורתה הממשלה על הקמת ועדה בין 4342ה לצורך יישום החלט
הוועדה להתחדשות עירונית) שתטפל בהוצאת צווי הכרזה על מתחמי מגורים קיימים  -(להלן 

ון . לפיכך יזמה הממשלה שינויי חקיקה שבעקבותיהם נוספו לחוק התכנ20בינוי- כמתחמי פינוי
- לממשלה סמכות להוציא צווי הכרזה על שטחים כמתחמי פינוי המקנותוהבנייה הוראות 

  בינוי זכאי להטבות מתקציב המדינה.- מתחם שהוכרז כמתחם פינוי ;בינוי

__________________ 

וועדה לשיקום פיזי של מרכזי ערים את הקים לה) 805(החלטה  1996החליטה בנובמבר  27-הממשלה ה   19
 .בראשותו של מר איתי אייגס

א) תוקף ההכרזה על מתחם פינוי בינוי הוא שש שנים; וניתן 33על פי חוק התכנון והבנייה (סעיף    20
  להאריכו לתקופה שנייה ושלישית, שכל אחת מהן נמשכת שש שנים, בהתאם להוראות החוק.
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

פרויקטים של התחדשות עירונית הם מיזמים משותפים למגזר הציבורי (משרדי ממשלה  .2
ת בנכסים ויזמים פרטיים). בהכירן את התועלות ורשויות מקומיות) ולמגזר הפרטי (בעלי זכויו

הגלומות בהתחדשות עירונית יצרו ממשלות ישראל בשני העשורים האחרונים כמה מסלולים 
לעידוד ולמימוש של תהליכי התחדשות עירונית, המעוגנים בהחלטות ממשלה, בתכניות מתאר 

יות, מסלול היזמים ארציות ובחקיקה. העיקריים שבמסלולים הם מסלול הרשויות המקומ
המסלולים הממשלתיים). המסלולים  - (כל אלה ייקראו להלן  3821(מיסוי) ומסלול תמ"א 

הממשלתיים מאפשרים מימוש פרויקטים של התחדשות עירונית הן עבור מתחמי מגורים 
יש שתי  22המכילים כמה מבני מגורים, והן עבור מבני מגורים בודדים; לכל אחד מהמסלולים

 מתכונות מימוש עיקריות:

˙  Â Î ˙ Ó  ˘ Â Ó È ÓÈ Â  È Ù -È Â  È על פי מתכונת זו, במרקמים עירוניים המיועדים  :·
להתחדשות עירונית מפונים מתחמי דיור קיימים מתושביהם תמורת פיצוי (בדרך כלל, קבלת 
דירה חדשה ומשופרת בבניין החדש שיוקם), ובמקומם מוקמים בניינים חדשים בצפיפות 

  בינוי).-מתכונת פינוי -והה יותר (להלן גב

˙  Â Î ˙ Ó  ˘ Â Ó È ÓÈ Â · È Ú ‰‰ È È על פי מתכונת זו, במרקמים עירוניים המיועדים  :· 
להתחדשות עירונית מוסיפים לבניינים קיימים יח"ד חדשות או שטחי מגורים לדירות קיימות 

ת אדמה, מיגונן באותם הבניינים, בדרך כלל תוך שדרוג של ממש מבחינת עמידותן בפני רעידו
מתכונת עיבוי  -מפני איומים מלחמתיים ושיפור מרכיבי הרכוש המשותף והתשתיות (להלן 

  הבנייה).

  

  

  מקומיותהרשויות המסלול 

  עיקרי המסלול

È „ È ˜ Ù ˙Ï ˘  Ô ‰ Â  ‰ Ï ˘ Ó Ó ‰ Ï ˘˙ Â ˘ ¯ ‰ ˙ È Ó Â ˜ Ó במסלול הרשויות המקומיות  :‰
הפרויקטים של התחדשות עירונית  בייזוםתפקיד הממשלה הוא לסייע  1999שהופעל משנת 

באמצעות הרשות המקומית. תפקידה של הרשות הוא להוביל את הפרויקטים עד שלב הביצוע 
מתחם  על ממשלההלאחר הכרזת בפועל של עסקת מקרקעין בין בעלי הזכויות ליזם באופן זה: 

ביניהם, סכם הכורתים  בינוי משרד הבינוי והרשות המקומית הרלוונטית- מסוים כמתחם פינוי
משרד ואת השתתפות  הסטטוטורי של המתחם המגדיר את חובות הרשות בעניין קידום התכנון

מנהלת שתהיה אחראית הרשות המקומית מתקשרת עם חברה  ,במימונו. על פי ההסכם הבינוי
זכויות  המוסיפה תכנית מפורטת חדשה עבורו ולגיבושמתחם לקידום התכנון הסטטוטורי של ה

על בעלי לאחר אישור התכנית המפורטת במוסדות התכנון, . במתחםהשטח הבנוי  פוףלציבנייה 
קבל היתר בנייה מהוועדה ויכין תכנית בנייה שילהתקשר עם יזם ולהתארגן  במתחם הזכויות

התחדשות למימוש פרויקט  ,ההתקשרויותאת  .הוועדה המקומית) -המקומית לתכנון ולבניה (להלן 
בעלי הזכויות או היזמים והקבלנים הפועלים מבצעים ומממנים  בנייה,עירונית שקיבל היתר 

 בנייניםהבינוי בעלי הזכויות מפנים את -בשלב האחרון של הפרויקט במתכונת פינוי מטעמם.
במקומם, אגב מתן פתרונות דיור זמניים עבורם  חדשים בניינים ייתולבנצורך הריסתם ל הישנים

  .ותיהם החדשותבמסגרת הפרויקט עד שישובו לדיר

__________________ 

  ארצית לחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה. תכנית מתאר - 38תמ"א    21
 בינוי שטרם נקבעו כללים מפורטים להפעלתו.-פינוי-למעט מסלול בינוי   22
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

˙ Â · Ë ‰ ‰  ˙ Â È ˙ Ï ˘ Ó Ó ‰‰˙ Â  ˙ È   ˙ ¯ ‚ Ò Ó · Ï Â Ï Ò Ó  ˙ Â È Â ˘ ¯ ‰
˙ Â È Ó Â ˜ Ó הבטחת מימון ממשלתי לרכיב התכנון הסטטוטורי ולרכיב ניהול הפרויקט.  (א)    :‰

 - (להלן  2015ועד מועד סיום הביקורת הנוכחית, נובמבר  2000מאז הוחל בהפעלת המסלול בשנת 
מיליון ש"ח בתכנון הסטטוטורי ובניהול של  138- לה כמועד סיום הביקורת), השקיעה הממש

פטור מהיטל   (ב)   בינוי ופרויקטים לעיבוי בנייה במסלול הרשויות המקומיות;-פרויקטים לפינוי
פטור  (ג)    מתן הפטור מותנה בהסכמתם של הרשות המקומית ושל שרי הבינוי והפנים; -  23השבחה

לדיירים על דירתם החלופית, ואפשרות לדחיית פטור ממס רכישה  (ד)   ; 24מתשלום מס שבח
לגבי עסקות שמועד החיוב  - על שירותי הבנייה  םפטור ממע"  (ה)  המועד הקובע לחבות במס 

בתנאים  - 26פטור מתשלום דמי היתר  (ו)   ;25אפס םיחול שיעור מע" 25.11.14חל לאחר  םבמע"
  בהמשך. 4מסוימים כמפורט בלוח 

בינוי והן במתכונת - , הן במתכונת פינוי1999הרשויות המקומיות מופעל, כאמור, משנת מסלול 
  :האמורות המתכונות לפי, המסלול תפוקות תיאור עיבוי הבנייה. להלן

  

  בינוי-פינוימתכונת היקפי תכנון ובנייה ב

של המועד שבו הוא החל במימוש פרויקטים  - 1999על פי הנתונים של משרד הבינוי, משנת 
מתחמי  135בינוי ועד מועד סיום הביקורת הכריזה הממשלה על - התחדשות עירונית במתכונת פינוי

מתחמים שתוקף הכרזתם פג בלי שמומשו בתקופת  72בינוי שימומשו במתכונת זו; מהם - פינוי
 19,612יח"ד, מתוכן תוספת של  26,387מתחמים שהכרזתם עדיין בתוקף, הכוללים  63- ההכרזה ו

- משים במתכונת פינוימפורט מצב הפרויקטים במתחמים מוכרזים הממו 1להלן בתרשים  יח"ד.
  "ד הנוספות בפרויקטים אלה:היחבינוי ומספר 

__________________ 

 מתוקף התוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה.  23

  .1963-חוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה), התשכ"ג  24
  .1975-התשל"ו ,לחוק מס ערך מוסף) 2014(נובמבר  47תיקון    25
 .2014של מועצת מקרקעי ישראל, נובמבר  1415פי החלטה  על  26
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  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

   1תרשים 

נוספות ה "דהיחבינוי ומספר - צב הפרויקטים במתחמים מוכרזים במתכונת פינוימ

  )2015(נובמבר 

  

  בעיבוד משרד מבקר המדינה. האגף להתחדשות עירונית במשרד הבינוי, על פי נתוני

 ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ÈÎ ‰ÏÂÚ Û˜Â˙· Ì˙Ê¯Î‰˘ ÌÈÓÁ˙Ó· ˙Â ·È‰Ï ˙Â¯ÂÓ‡‰ „"ÁÈ‰ ¯ÙÒÓ ÁÂÏÈÙÓ
Î ,˙¯Â˜È·‰-15 ‰ÏÚÙÂ‰˘ ¯Á‡Ï ‰ ˘ ÈÂ ÈÙ ˙ ÂÎ˙Ó - ,˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÏÂÏÒÓ· ÈÂ È·

 Ï˘ ˙  ÎÂ˙Ó‰ ˙ÙÒÂ˙‰ ÍÂ˙Ó19,612  ÌÈÓÁ˙Ó· „"ÁÈ ˜¯ ,ÌÈÊ¯ÎÂÓ2,500 Î) „"ÁÈ -13% (
 .‰ÈÈ · ÍÈÏ‰˙· ˙Â‡ˆÓ  ÍÒÓ ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ÈÎ ˘‚„ÂÈ2,500  ÂÈ‰˘ ˙ÂÙÒÂ  „"ÁÈ

 Ï˘ Ô˙ÈÈ · ‰ÓÈÈ˙Ò‰ ,‰ÈÈ · ÈÎÈÏ‰·500 .„·Ï· „"ÁÈ  

ציין משרד הבינוי, כי לדעתו יש לכלול  2016בתשובתו הנוספת למשרד מבקר המדינה מפברואר 
סלול גם מתחמים שהכרזתם פגה, אך תכנונם וביצועם קודמו עד בנייה בפילוח התפוקות של המ

מתחמים  37יח"ד נמצאים בהליכי תכנון,  413בפועל; לפי נתוני המשרד שני מתחמים הכוללים 
יח"ד נמצאים בתהליכי רישוי  976יח"ד אושרו, שלושה מתחמים הכוללים  11,570הכוללים 

צאים בשלבי בנייה (הנתונים מתייחסים לכלל יח"ד יח"ד נמ 1,817ושלושה מתחמים הכוללים 
יח"ד מכלל יח"ד,  635שנהרסו ונבנו מחדש וליח"ד הנוספות); עוד ציין משרד הבינוי בתשובתו, כי 

  הכלולות במתחמים שבביצוע, אוכלסו.

 Ì‰ÈÙÏ˘ ,˙ÙÒÂ ‰ Â˙·Â˘˙· „¯˘Ó‰ ¯ÒÓ˘ ÌÈ Â˙ ‰Ó27  ÌÈÏÏÂÎ‰ ÌÈÓÁ˙Ó19,001  „"ÁÈ
 Ï˘ ÒÂËËÒ· ÌÈ‡ˆÓ  ˜ÏÁ· ˙È˙Ï˘ÓÓ‰ ‰Ú˜˘‰‰˘ ˘˘Á ‰ÏÂÚ ,"‰¯ˆÚ /‰ÏËÂ· ˙È Î˙"

.ÔÂÈÓËÏ „¯˙ ‰Ï‡‰ ÌÈÓÁ˙Ó‰Ó  
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

  בנייההמתכונת עיבוי היקפי תכנון ובנייה ב

במימוש פרויקטים של התחדשות  2000על פי הנתונים של משרד הבינוי, מאז החל המשרד בשנת 
מתחמים  24הכריזה הממשלה על עירונית במתכונת עיבוי הבנייה ועד מועד סיום הביקורת 

מתחמים שהכרזתם עדיין בתוקף  12-מתחמים שתוקף הכרזתם פג ו 12שימומשו במתכונת זו; מהם 
, אביב תל במחוזות הם שהוכרזו המתחמים רוב יח"ד נוספות. 3,415 - יח"ד, מתוכן  7,841הכוללים 

יח"ד נוספות) במתחמים מוצג פילוח של מצב הפרויקטים (לפי  2להלן בתרשים  .והמרכז חיפה
  מוכרזים במתכונת עיבוי הבנייה:

  2תרשים 

נוספות ה "דהיחמצב הפרויקטים במתחמים מוכרזים במתכונת עיבוי הבנייה ומספר 

  )2015(נובמבר 

  

  בעיבוד משרד מבקר המדינה. האגף להתחדשות עירונית במשרד הבינוי, על פי נתוני

Î ,˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ÈÎ ‰ÏÂÚ Û˜Â˙·˘ ÌÈÊ¯ÎÂÓ‰ ÌÈÓÁ˙Ó‰ Ï˘ „"ÁÈ ÁÂÏÈÙÓ -15  ‰ ˘
 ˙ÙÒÂ˙‰ ÍÂ˙Ó ,˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÏÂÏÒÓ· ‰ÈÈ ·‰ ÈÂ·ÈÚ ˙ ÂÎ˙Ó ‰ÏÚÙÂ‰˘ ¯Á‡Ï

 Ï˘ ˙  ÎÂ˙Ó‰3,415  ˜¯ ,ÌÈÊ¯ÎÂÓ ÌÈÓÁ˙Ó· ˙Â‡ˆÓ ‰ „"ÁÈ939 Î)-27% „"ÁÈ‰Ó (
 .‰ÈÈ · ÍÈÏ‰˙· ˙Â‡ˆÓ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ÈÎ ˘‚„ÂÈ  ÍÒÓ ˙¯Â˜È·‰939  ÂÈ‰˘ ˙ÂÙÒÂ  „"ÁÈ

 Ï˘ Ô˙ÈÈ · ‰ÓÈÈ˙Ò‰ ,‰ÈÈ · ÈÎÈÏ‰·258 .„·Ï· „"ÁÈ  

  

ב61דוח אחר תיקון הליקויים שהובאו במעקב ה
27
ההוצאה הממשלתית על הפעלת  -  

  המסלול ותפוקותיו

משרד מבקר המדינה השווה בין היקפי התכנון והבנייה (לפי מספר המתחמים המוכרזים) במסלול 
הביקורת הקודמת), ובין היקפם במועד סיום  - ב (להלן 61ות המקומיות, כפי שדווחו בדוח הרשוי

__________________ 

 .688-667עמ'  ),È˙ ˘ ÁÂ„ 61·) ,2011מבקר המדינה,    27
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

יוצגו ממצאי ההשוואה בין תפוקות מסלול הרשויות המקומיות  3הביקורת הנוכחית. להלן בתרשים 
  :2015- ו 2010בשנים 

  3תרשים 

  2015-ו 2010בשנים הרשויות המקומיות השוואה בין תפוקות מסלול 

  

  פי נתוני האגף להתחדשות עירונית במשרד הבינוי, בעיבוד משרד מבקר המדינה.על 

 ‰ „ È ¯ È ‰ „ Á ¯ Ù Ò Ó · : Ô Â  Î ˙  È Î È Ï ‰ · ˘  Ì È Ó Á ˙ Ó  עולה 3בתרשים  מהנתונים ‰
מתחמים  84 -המתחמים שתוקף הכרזתם פג  ) במספר320%- (בשיעור של כה חדה יעלי חלהכי 

) במספר 71%-ירידה חדה (בשיעור של כחלה  בהתאם לכך; 2010בשנת  20לעומת  2015בשנת 
מתחמים  65 -המתחמים הנמצאים בהליכי תכנון לקראת מתן תוקף לתכניות המפורטות שלהם 

אמנם גדל אך  ניתן להם אישוראשר  . מספר הפרויקטים שבבנייה2015בשנת  38לעומת  2010בשנת 
 ממחצית פחות הוא אלה טיםפרויק מספר, ועוד זאת .2015פרויקטים בלבד בשנת  12 -נשאר זעום 

  .ביצוע לכלל התפתחו לא מהתכניות מחצי יותר דהיינו, 2010 שנתב בתוקף שהיו מאלו

‰„È¯È‰ ÈÓÁ˙Ó‰ ¯ÙÒÓ·Ì ÌÈ‡ˆÓ ‰  ÔÂ Î˙ ÈÎÈÏ‰·„ÈÚ‰Ï ‰ÏÂÏÚ  ÏÚ‰„È¯È Ô˙Â·¯ÂÚÓ· Ï˘ 
˙ÂÈÂ˘¯‰ ‰Ê ÏÂÏÒÓ· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù‰ ÌÂ„È˜· ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ . „·Ï· ÂÊ ‡Ï

 ÏÂÏÒÓ˘˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ Â È‡ ÈÂÙˆ ÒÂÙ˙Ï  Á˙ ¯ÎÈ   ‡Ï‡ ,Ï‡¯˘È· ‰ÈÈ ·‰ Û˜È‰Ó
 ˙Â·Â¯˜‰ ÌÈ ˘·˘· ‰„Á ‰„È¯È ·˜Ú ÌˆÓËˆ‰Ï ÏÂÏÚ Û‡ ÂÏ˜˘Ó¯ÙÒÓ  ÌÈÓÁ˙Ó‰

‰È¯ÂËÂËËÒ‰ ÔÂ Î˙‰ ÈÎÈÏ‰· ÌÈ‡ˆÓ ˙Ú„Ï . ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó, ‰„È¯È‰  ¯ÙÒÓ·
ÈÓÁ˙Ó‰Ì ÌÈ‡ˆÓ ‰  ÔÂ Î˙ ÈÎÈÏ‰·Â ÈÙ˜È‰‰ ‰ÈÈ ·‰ ÌÈÁÈ ÊÏ˘ „"ÁÈ  ˙Â˘„Á‰„ÈÚÓ  ÏÚ

 ÌÈ·¯ÂÚÓ‰ ÈÓÂ˜Ó‰Â ÈÊÎ¯Ó‰ ÔÂËÏ˘‰ ÈÓ¯Â‚ Ï˘ ‰ÎÂÓ  ˙ÂÈ·ÈË˜Ù‡Â ˙ËÚÂÓ ˙ÂÏÈÚÙ
˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÏÂÏÒÓ· ÌÈË˜ÈÂ¯Ù ˘ÂÓÈÓ·.  

‰: Ï Â Ï Ò Ó ‰  ˙ Ï Ú Ù ‰  ¯ Â · Ú  ˙ È ˙ Ï ˘ Ó Ó ‰  ‰ ‡ ˆ Â בביקורת הקודמת הועלה כי  ‰
מיליון ש"ח שהעביר משרד הבינוי לרשויות המקומיות עבור  13.6ירדו לטמיון  2010-2000בשנים 

  בינוי, וכי פעולות רבות נעשו לשווא וללא כל תכלית.-תכנון מתחמי פינוי
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

1. ˙¯Â˜È·· ˙ÈÁÎÂ ‰ ‰ÏÚ  ÈÎÌÈ ˘· 2015-2000 Î ÈÂ È·‰ „¯˘Ó ‡ÈˆÂ‰-138  ÔÂÈÏÈÓ˘ Á"
 ‰ È„Ó‰ ·Èˆ˜˙ÓÏ ÏÂÏÒÓ· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù ÏÂ‰È Â ÔÂ Î˙ ÈÎÈÏ‰ ÔÂÓÈÓ

‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÌÚ „·· „· ÌÈÁÈ Ê ‰ÈÈ · ÈÙ˜È‰ ‰·È ‰ ÂÊ ˙È˙Ï˘ÓÓ ‰‡ˆÂ‰ .˙ÂÈÓÂ˜Ó
‰„È¯È ˙Â·¯ÂÚÓ· ˙ÂÈÂ˘¯‰  ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù ÌÂ„È˜· ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰

.‰Ê ÏÂÏÒÓ·  

2. ÈÎ ,‡ˆÓ  17 ÌÈ¯Â‚Ó ÈÓÁ˙ÓÓ „¯˘Ó˘ ÈÂ È·‰ ·ˆ˜˙ ˙‡ ÈÎÈÏ‰ ÔÂ Î˙‰ ÏÂ‰È ‰Â Ì‰Ï˘ 
 ÂÈ‰‰Ï‡ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ Â˜ÈÒÙ‰˘ ˙‡ Í˘Ó‰ Ì Â Î˙ ,Û‡ Ô‰˘ ‰Ï‡ Â Ù˘ Ô˙ÓÊÈ· 

 ÂËÈÏÁ‰ ÌÈËÚÓ ‡Ï ÌÈ¯˜Ó· .ÌÈÓÁ˙Ó Ì˙Â‡ ¯Â·Ú È·Èˆ˜˙ ÚÂÈÒ ˙Ï·˜Ï ÈÂ È·‰ „¯˘ÓÏ
Â  Â‡ ÌÈ·˘Â˙‰ ˙Â„‚ ˙‰ ÁÎÂ  ÔÂ Î˙‰ ÌÂ„È˜ ˙˜ÒÙ‰ ÏÚ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ È Â˙  ÁÎ

 ÌÈÏ˜˘ ÈÙÏ‡ ˙Â‡Ó Ï˘ Û˜È‰· ÌÂÎÒ ÏˆÂ  ¯·Î˘ ¯Á‡Ï ˙‡Ê ;ÌÈÈÏ‡È¯ ‡Ï‰ ÔÂ Î˙‰
 È·Â˘ÈÁ ÈÙÏ ;ÌÈÓÁ˙Ó Ì˙Â‡ Ï˘ ÔÂ Î˙‰ ¯Â·Ú ÈÂ È·‰ „¯˘ÓÓ Ï·˜˙‰˘ ·Èˆ˜˙‰Ó

 ‰Ï‡ ÌÈÓÁ˙Ó ÔÂ Î˙· ‰Ú˜˘‰‰ Û˜È‰ ,˙¯Â˜È·‰ÌÎ˙ÒÓ Î· -10 ÔÂÈÏÈÓ ˘ Á"Â˜ÏÁÂ Û‡ 
„¯È ÔÂÈÓËÏ ,˘ÁÓÂÓÎ ÔÏ‰Ï:  

¯  א.   È Ù ˘ "  Ì Á ˙ Ó: · È · ‡  Ï ˙ ·  " ' ‡  ‡  ÏÏÂÎ ÌÁ˙Ó‰236  „"ÁÈ
Ï Ô ÎÂ˙ÓÂ ˙ÂÓÈÈ˜-968  ˙ ˘· .„"ÁÈ2000 ÈÂ ÈÙ ÌÁ˙ÓÎ ÌÁ˙Ó‰ Ê¯ÎÂ‰ - ,ÈÂ È·

· ˙Ë¯ÂÙÓ‰ ˙È Î˙‰ ˙ÎÈ¯Ú ˙‡ ·ˆ˜˙ ÈÂ È·‰ „¯˘ÓÂ -2.16  ÌÏÂ‡ .Á"˘ ÔÂÈÏÈÓ
 ‰ÏˆÈ  ¯·Î˘ ¯Á‡Ï ÌÁ˙Ó‰ ÔÂ Î˙ ˙‡ ÏË·Ï ‰ËÈÏÁ‰ ·È·‡ Ï˙ ˙ÈÈ¯ÈÚ

770,000 .ÈÂ È·‰ „¯˘Ó Ï˘ ÚÂÈÒ‰ ·Èˆ˜˙Ó Á"˘  

כי תכנית ההתחדשות  2015עיריית תל אביב השיבה למשרד מבקר המדינה בדצמבר 
העירונית "שפירא א" קודמה בד בבד עם הכנת תכנית אב לכלל שכונת שפירא. החלופה 
הנבחרת לכלל השכונה, שגובשה לאחר שמיעת עמדת התושבים, הכתיבה סוג אחר של 

ודיים הפיזיים והקהילתיים של התערבות תכנונית, כדי לשמור על המאפיינים היח
  השכונה, שתכנית ההתחדשות העירונית לשכונה היה מנוגד להם.

:  .ב   Ú · ˘  ¯ ‡ · ·  " ·  ‰  Â Î ˘ "  Ì Á ˙ Ó  ÏÏÂÎ ÌÁ˙Ó‰364  ˙ÂÓÈÈ˜ „"ÁÈ
Ï Ô ÎÂ˙ÓÂ-2,877  ˙ ˘· .„"ÁÈ2002 ÈÂ ÈÙ ÌÁ˙ÓÎ ÌÁ˙Ó‰ Ê¯ÎÂ‰ - „¯˘ÓÂ ,ÈÂ È·

 ˙‡ ·ˆ˜˙ ÈÂ È·‰˙ÎÈ¯Ú ˙È Î˙‰ ˙Ë¯ÂÙÓ‰ ·-4.02 ÂÈÏÈÓÔ ˘ .Á"ÌÏÂ‡ ˙ÈÈ¯ÈÚ 
¯‡· Ú·˘ ‰ËÈÏÁ‰ ÏË·Ï ˙‡ ÔÂ Î˙ ÌÁ˙Ó‰ ¯ÂÓ‡‰ ¯Á‡Ï ‰ÏˆÈ ˘ 1.26 ÔÂÈÏÈÓ 

˘ Á"·Èˆ˜˙Ó ÚÂÈÒ‰ Ï˘ „¯˘Ó ÈÂ È·‰.  

כי היא אכן פעלה לקידום  2015עיריית באר שבע השיבה למשרד מבקר המדינה בדצמבר 
, לאחר ביצוע התכנון הראשוני, דנה 2005אולם בשנת  ,2002התכנית במתחם עוד בשנת 

שדרשה דיון מחודש  הוועדה המקומית בתכנית ולדעתה מדובר היה בצפיפות חריגה
החליטה הוועדה המחוזית לדחות את  ,הדיון בהנהלה לפני, 2007בהנהלת העירייה. ביולי 

  התכנית.

 Ï˘ Û˜È‰· ÈÂ È·‰ „¯˘Ó ·Èˆ˜˙ ÈÎ ‰ÏÂÚ ÂÏ‡ ˙Â‡Ó‚Â„ È˙˘ÓÎ -2  ,˙ÂÁÙÏ ,Á"˘ ÔÂÈÏÈÓ
 ÂÓÈ‡˙‰ ‡Ï˘ ˙ÂÈ‰ ÂÓ„Â˜ ‡Ï ÂÏ‡ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù· ÔÂ Î˙‰ ÈÎÈÏ‰˙˘ ¯Á‡Ó ,ÔÂÈÓËÏ „¯È

.¯˙ÂÈ ˙ÂÈÏÏÎ ˙ÂÈ Â¯ÈÚ ˙ÂÈ Î˙Ï Â‡ ‰ ÂÎ˘‰ Ï˘ ÌÈÈ˙ÏÈ‰˜‰Â ÌÈÈÊÈÙ‰ ÌÈÈ„ÂÁÈ‰ ÌÈ ÈÈÙ‡ÓÏ  
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

 ˙‡ ˘„ÁÓ Ô Î˙Ï ˙Â˘¯‰ ‰ˆÏ‡  ÌÈ˙ÚÏ" ÈÎ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚ‰ ˙Ó„Â˜‰ ˙¯Â˜È··
Â‡ ÌÁ˙Ó‰  "È¯Ó‚Ï ÂÈÏÚ ¯˙ÂÂÏ-  ¯˜·Ó „¯˘Ó .È¯‡˙Ó ÔÂ Î˙· ÌÂ‡È˙ ¯ÒÂÁ ÏÚ „ÈÚÓ˘ ¯·„

 Ô„Â˜Ù˙ ÔÙÂ‡ ÈÎ ˙Â„ÈÚÓ ÏÈÚÏ ˙Â‡Ó‚Â„‰ ÈÎ ÛÈÒÂÓÂ Ì„Â˜‰ ÁÂ„‰Ó Â˙¯Ú‰ ÏÚ ¯ÊÂÁ ‰ È„Ó‰
 ¯ÒÂÁ ÏÚ ˙Â„ÈÚÓ Û‡Â ,¯Â·Èˆ ÈÙÒÎ ÊÂ·Ê·Ï ‡È·‰ Ú·˘ ¯‡·Â ·È·‡ Ï˙ ˙ÈÈ¯ÈÚ Ï˘ ÈÂ˜Ï‰

„ÚÈ‰ ÏÚÂ ÁÂÂË ÍÂ¯‡ È˙Î¯ÚÓ ÔÂ Î˙· ˙·Â ˙ÏÏÂÎ ,‰ÙÈ˜Ó ˙È‚Ë¯ËÒ‡ ˙È Â¯ÈÚ ‰ÈÈ‡¯ ¯
 Ô˙Â‡ È˘‡¯ Ï˘ ‰ÓÈÈ˜ ˙ÂÈÓÂ˜Ó ˙ÂÈÂ˘¯‰ Ì¯Ë· ¯Â·Ú È˙Ï˘ÓÓ‰ ÚÂÈÒ‰ ˙Ï·˜Ï ˙Â˘˜· Â˘È‚

ÌÈÈÙÈˆÙÒ ÌÈÓÁ˙Ó Ï˘ Ë¯ÂÙÓ‰ ÔÂ Î˙‰ .˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï  

 בוחרות מקומיות שרשויות בכך הקיימת יתיותהבעיידועה לו "כי  הבינוי מסר משרד בתשובתו
על רקע חילופי ראש  לעיתיםרבים בכסף ובזמן,  ציבור משאבי הושקעו בהם מתחמים חידוש לעצור

 עד נקודתית תכנית של קידום לעכב לנכוןהבינוי אינו רואה  משרדזאת,  עם. "רשות ושינוי מדיניותה
בעת לבצע תהליכים אלה  יש כיו ,שנים כמה מתארך שגיבושה כוללת ראיה בעלת תכנית שתאושר
  .אחתובעונה 

 ˙‡ ÏÂÏÎÏ ÏÂ˜˘˙ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ‰„ÚÂÂ‰˘ ÈÂ‡¯ ,ÏÈÚÏ Â ÈÂˆ˘ ÌÈ‡ˆÓÓ‰ ÁÎÂ 
 Ì˙ÂˆÈÁ  ÏÚ˘ ,˙ÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â˘¯‰ Ï˘ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÂÈÁ ‰‰Â ˙ÂÈ Î˙ ˙‚ˆ‰Ï ‰˘È¯„‰

 ‡"Ó˙ ‰„ÓÚ35ÈÂ ÈÙ ÈÓÁ˙Ó ÔÂ Î˙ ¯Â·Ú È˙Ï˘ÓÓ‰ ÚÂÈÒ‰ Ô˙ÓÏ ÛÒ È‡ ˙Î ,- ÏÂÏÒÓ· ÈÂ È·
 Â˙ ÂÎ˙Ó· ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ .ÈÂ È·‰ „¯˘Ó ˙·Â˘˙· ‰ ÈÂˆ˘ ˙ÈÙÂÏÁ‰ Â˙ ÂÎ˙Ó·Â ˙ÓÈÈ˜‰

 ˙È Î˙Ï Ì‡Â˙ È˙Ï˘ÓÓ ÚÂÈÒÏ ‰˘˜· ‰˘‚Â‰ Â È‚·˘ Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ÈÎ ‡„ÂÂÏ È„Î ˙‡Ê
.˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰  

עוד הסביר משרד הבינוי בתשובתו כי בראשית הדרך רשויות רבות ביקשו להיכלל במסלול 
מיסוי, חלק ניכר מהן העדיפו לנתב את הפרויקטים הרשויות המקומיות, אולם לאחר השקת מסלול ה

בערים למסלול זה, מאחר שהוא פוטר אותן מן האחריות לקידום התכנון, מן העיסוק השוטף מול 
הדיירים ובעלי הדירות ומחשיפה לתביעות פיצויים בגין ירידת ערך מצד השכנים ומעביר את נטל 

לפני כמה חודשים הוא החל בניתוח הסיבות האחריות על כתפי היזם. משרד הבינוי הוסיף כי 
לירידה במעורבות הרשויות המקומיות בנושא, והחל בטיפול הן בגיבוש שינויים במסלול זה, והן 
בהקמת מסלול חדש וחלופי הנכלל בתכנית העבודה של האגף להתחדשות עירונית במינהל למרקם 

  .2016אגף התחדשות עירונית) לשנת  - ותיק (להלן 

˘Ó ˙Ú„Ï ÌÈÁ˜Ï‰ ˙˜Ù‰Â ‰ ÈÁ·‰ ÍÈÏ‰˙ ˙‡ ÌÈÏ˘‰Ï ÈÂ È·‰ „¯˘Ó ÏÚ ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯
 ÌÈÈÂ È˘‰ ˙‡ ˙Â˘ÚÏÂ ,˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ˙Â·¯ÂÚÓ· ‰„È¯ÈÏ ˙Â·ÈÒ‰ È·‚Ï ÌÈÈÓÂ˘ÈÈ‰

.ÈÙÂÏÁ ÏÂÏÒÓ ¯ÂˆÈÏ Â‡ ‰Ê ÏÂÏÒÓ· ÌÈ˘˜·˙Ó‰  

  

  

  )מיסוי( היזמיםמסלול 

È ¯ ˜ È Ú Ï Â Ï Ò Ó חוק  - (להלן  1963-ורכישה), התשכ"גמתוקף חוק מיסוי מקרקעין (שבח  :‰
ים של התחדשות פרויקטקידום מסלול נוסף ל 2002מיסוי מקרקעין), הממשלה מפעילה משנת 

מכריזה על מתחם הממשלה  ,לפי מסלול זה מסלול היזמים). -עירונית שנועד ליזמים פרטיים (להלן 
ולא הרשות המקומית,  ירות, בשיתוף בעלי הד, והיזםלהתחדשות עירוניתעל פי המלצת הוועדה 
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גם במסלול זה, בדומה למסלול הרשויות המקומיות, לשינוי התכנית המפורטת של המתחם.  פועל
  בינוי הן במתכונת עיבוי הבנייה.- תהליכי ההתחדשות העירונית יכולים להתבצע הן במתכונת פינוי

‰˙ Â · Ë ‰ ‰˙ Â È ˙ Ï ˘ Ó Ó ˙ ¯ ‚ Ò Ó ·  ˙ Â  ˙ È  ‰ Ï Â Ï Ò Ó שלא כבמסלול הרשויות  :‰
 - הקלות מסזכאי להיזם אך אינו משתתף במימון התכנון,  בינוימשרד ההמקומיות, במסלול זה 

פטור מהיטל השבחה בכפוף להחלטתם של מועצת הרשות המקומית ושל שרי הבינוי והפנים 
הדירות  . זאת ועוד, בדומה להטבות המיסוי הניתנות לבעלי28ובכפוף לתנאים שקבע משרד הבינוי

במסלול הרשויות המקומיות, דיירים המפונים ממתחמים אלה זכאים בתקופת ההכרזה להטבות 
, לפטור על דירתם החלופית, ולאפשרות לדחיית המועד הקובע לחבות במס במס שבח ובמס רכישה

ם יחול מע" 25.11.2014חל לאחר  םבמע" חיובןלגבי עסקות שמועד  - ממע"ם על שירותי הבנייה 
, 29התנאים להכללת מתחם בפרויקט במסלול זה נקבעו בתקנות מיסוי מקרקעין. אפס ורבשיע

  בהמשך. 4כמפורט בלוח 

˙ Â ˜ Â Ù ˙ Ï Â Ï Ò Ó מתחמים, ומהם  30הכריזה הממשלה במסלול זה על  2015-2002בשנים  :‰
שלושה מתחמים במתכונת עיבוי הבנייה; הכרזתם של כל המתחמים האמורים בתוקף והם כוללים 

יח"ד נוספות; בנייתו של מתחם אחד הסתיימה והבניינים אוכלסו,  6,797 -יח"ד, מתוכן  8,980
ושמונה מתחמים נוספים נמצאים בתהליכי בנייה שונים, היתר נמצאים בשלבי תכנון. להלן בתרשים 

  מוצג פילוח מצב הפרויקטים (לפי יח"ד נוספות) במתחמים מוכרזים במסלול היזמים: 4

  4תרשים 

נוספות ה "דהיחפילוח מצב הפרויקטים במתחמים מוכרזים במסלול מיסוי ומספר 

  )2015(נובמבר 

  

  בעיבוד משרד מבקר המדינה. האגף להתחדשות עירונית במשרד הבינוי, על פי נתוני

__________________ 

 פינוי במתחמי למגורים השבחה מהיטל לפטור מיסוי כללים מסלול, הכללים מסמך -  הבינוי משרד  28
 .בינוי

הכרזה על מתחם פינוי ובינוי תקנות מיסוי מקרקעין (שבח, מכירה ורכישה) (תנאים להמלצה על   29
  .2004-במסלול מיסוי), התשס"ד
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Î ÈÎ ‰ÏÂÚ (ÈÂÒÈÓ) ÌÈÓÊÈ‰ Ï˘ ÏÂÏÒÓ· ÌÈÓÁ˙Ó‰ Ï˘ „"ÁÈ ÁÂÏÈÙÓ-3,000 Î) „"ÁÈ -
48%Â˘ ÚÂˆÈ· È·Ï˘· ˙Â‡ˆÓ  (.‰ÓÈÈ˙Ò‰ Ô˙ÈÈ ·˘ Â‡ ÌÈ   

  

  

  בינוי-פינוי-בינוימסלול 

È ¯ ˜ È Ú Ï Â Ï Ò Ó בשל פוטנציאל התרומה של פרויקטים של התחדשות עירונית להגדלת  :‰
היצע הדירות ולשדרוג המרקם הוותיק, ולעומת זאת הקשיים בתהליכי מימוש הפרויקטים הקיימים, 

שבה הוטל על משרד הבינוי לקדם  ,2013מנובמבר  989יזם משרד הבינוי את החלטת הממשלה 
בינוי. על פי המסלול, בשלב הראשון - פינוי-מסלול נוסף ללא התקשרות עם יזם: מסלול בינוי

ישווקו משרד הבינוי ורמ"י במכרז קרקעות פנויות בבעלות המדינה הנמצאות בסמוך לשכונות 
וש חלק מיח"ד במחיר שבהן מקודמות תכניות להתחדשות עירונית, תוך מתן אופציה למדינה לרכ

דירות האופציה). בשלב השני יעודד משרד הבינוי התארגנות של קבוצות  - שייקבע מראש (להלן 
בעלי דירות במתחמים או בשכונות, שבהם מקודמת תכנית להתחדשות עירונית, לפינוי דירותיהם 

ר פינוי המתחם ולמעבר לדירות האופציה כנגד העברת זכויותיהם בדירה הישנה לידי המדינה. לאח
יפעל משרד הבינוי להריסת הבניינים הישנים ויפעיל שוב את המסלול בקרקע שהתפנתה. עוד נקבע 
בהחלטה כי בתחילה יפעיל משרד הבינוי פיילוט של המסלול בחמש שכונות שיאותרו בהן קרקעות 

  פנויות בבעלות המדינה.

בנושא "עידוד התחדשות  2013נובמבר קבינט הדיור) מ -בדיון ועדת השרים לענייני דיור (להלן 
בינוי ללא מעורבות יזם", ציין שר הבינוי דאז מר אורי -פינוי- עירונית באמצעות פרויקטים לבינוי

אריאל כי התכנית נועדה לייעל תהליכי התחדשות עירונית. התכנית תעניק ודאות ואמון לדיירים 
  בינוי.-טים במתכונת של פינויותאפשר לפתור קשיים ולהסיר חסמים שמנעו קידום פרויק

˙ Â · Ë ‰ ‰ ˙ Â È ˙ Ï ˘ Ó Ó ‰ ˙ Â  ˙ È  ‰ ˙ ¯ ‚ Ò Ó · Ï Â Ï Ò Ó ההטבות הממשלתיות  :‰
  בינוי.-במסלול זה זהות להטבות הניתנות במסגרת מסלול הרשויות המקומיות במתכונת פינוי

˙ Â ˜ Â Ù ˙ Ï Â Ï Ò Ó משרד הבינוי את המרכז למיפוי ישראל לאתר  הנחה 2013בספטמבר  :‰
  ם לאזורים בעלי פוטנציאל להתחדשות עירונית.עבורו מגרשים צמודי

 ‰ È‡ ËÚÓÎ ‰ È„Ó‰ ÈÎ „ÂÓÏÏ Ô˙È  Ô‰Ó˘ ˙ÂËÚÓ ˙Â‡ˆÂ˙ ·È ‰ ÈÂÙÈÓ‰ ÈÎ ‰ÏÚ ˙¯Â˜È··
 ‡Ï ÈÎ ‡ˆÓ  ‰Ï‡Î ÌÈ˘¯‚Ó Â¯˙Â‡ ¯˘‡Î Ì‚ ;ÌÈ¯Ú‰ ÈÊÎ¯Ó· ÌÈÈÂ Ù ÌÈ˘¯‚Ó· ‰˜ÈÊÁÓ

 ‰ÏÁÚ È„ÈÓ ÔÙÂ‡· Ì˜ÂÂÈ˘ ˙‡ ¯˘Ù‡˙˘ ÌÈ¯Â‚ÓÏ ‰Ù˜˙ ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ Ì‰ÈÏÚ È‡ ˙ ÈÙ Ï
ÈÂ È· ÏÂÏÒÓ· ËÂÏÈÈÙ ÈÊ¯ÎÓ ÈÂ È·‰ „¯˘Ó ÏÈÚÙ‰ ‡Ï ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ÔÎÏ .ÏÂÏÒÓ‰ -

ÈÂ ÈÙ-ÔÏ‰Ï Â‡¯) ÈÂ È· " ˜¯Ù·˙ÂÏÂÚÙ ‰Ï˘ÓÓ ˙¯Ò‰Ï ÌÈÓÒÁ ÈÎÈÏ‰· ˙Â˘„Á˙‰ 
˙È Â¯ÈÚ.("  

- בינויצפויים להתפרסם שני מכרזים במסלול  2016בתשובתו דיווח משרד הבינוי כי "במהלך שנת 
בינוי, האחד בראשון לציון (רמת אליהו) והשני בירושלים (קטמונים). כמו כן, בימים אלה - פינוי

מקדם המשרד תכנון קרקעות פנויות הסמוכות למספר שכונות בהן מקודמת תכנית מתאר 
  להתחדשות עירונית, כגון רמלה, נתניה וחדרה".
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ÈÊ¯ÎÓ‰ ÌÂÒ¯ÙÏ ÌÈ ÓÊ ˙ÂÁÂÏ ÚÂ·˜Ï ÈÂ È·‰ „¯˘Ó ÏÚ ‰„Â·Ú‰ ˙È Î˙· Ì˙Â‡ ÏÂÏÎÏÂ Ì
·¯‰Â ˙È˙ ˘‰-.ÂÏ˘ ˙È˙ ˘  

 

 

  38מסלול תמ"א 

‰Í ¯ Â ˆ  Ì È  · Ó  ˜ Â Ê È Á ·È  Ù Ó : ‰ Ó „ ‡  ˙ Â „ È Ú מדינת ישראל שוכנת באזור המועד  ¯
שוטפות  30לרעידות אדמה העלולות לגרום לפגיעה בנפש ולנזקים כבדים לרכוש. מדידות סיסמיות

המתבצעות ברחבי הארץ מעידות על פעילות סיסמית בלתי פוסקת. ואכן, רעידות אדמה חזקות 
  גרמו לאבדות כבדות בנפש ולנזקים קשים לרכוש. 1927-ו 1837שהתרחשו בארץ ישראל בשנים 

 ˙Á‡ ‡È‰ Â ¯ÂÊ‡· ‰˜ÊÁ ‰ÓˆÚ· ‰Ó„‡ ˙„ÈÚ¯ ˙Â˘Á¯˙‰ Ï˘ ˙ÂÁÈÎ˘‰ ÌÈ‚ÂÏÂÓÒÈÒ ˙ ÚËÏ  
Ï-80 ‰ ˘31ÏÂ , ÔÂÒ‡ ‰È‰˙˘ ‰˜ÊÁ ‰Ó„‡ ˙„ÈÚ¯ ˘Á¯˙‰Ï ‰ÏÂÏÚ ˙Â·Â¯˜‰ ÌÈ ˘· ÍÎÈÙ

 ‰Ê ˘ÈÁ¯˙Ï ˙È·ËÈÓ ˙ÂÎ¯ÚÈ‰·˘ ˙ÈÓÂ‡Ï‰ ˙Â·È˘Á‰ Ô‡ÎÓ .ÈÓÂ‡Ï ‰„ÈÓ ‰ ˜· Ú·Ë
‰Ó„‡ ˙Â„ÈÚ¯ È ÙÓ ÌÈ ˘È ÌÈ ·Ó ˜ÂÊÈÁ ˙Â·¯Ï ,Ì„˜‰·32.  

באמצע שנות השישים של המאה העשרים נקבע לראשונה בישראל תקן לבנייה העמידה בפני 
 413ת"י  - נקבע תקן ישראלי חדש לעמידות מבנים מפני רעידות אדמה  1975רעידות אדמה. בשנת 

הוא עוגן בתוספת השנייה לתקנות התכנון והבניה (בקשה להיתר,  1980), ובשנת 413תקן  -(להלן 
יח"ד בישראל במבנים  810,000. על פי הערכת משרד הבינוי, 1970- תנאיו ואגרות), התש"ל

מהן נמצאות באזורים בעלי סיכון  70,000; 413שלוש קומות ויותר אינן עומדות בתקן שגובהם 
  .33סיסמי גבוה

È ¯ ˜ È Ú Ï Â Ï Ò Ó למתן תוקף. יצוין כי מטרת  38אישרה הממשלה את תמ"א  2005במאי : ‰
ממשלתי - במקורה היא אמנם לחזק מבנים קיימים מפני רעידות אדמה, אך ככלי סטטוטורי 38תמ"א 

שת מנוף להתחדשות עירונית במרקמים עירוניים ותיקים, בעיקר משום שנוסף משמ היא גם
  לאפשרות לחזק מבנים היא מאפשרת דרכי פעולה להתחדשות עירונית.

˜ Â Ê È Á  ‰ È È  ·  ˙ Ù Ò Â ˙  È „ Î  Í Â ˙  ‰  · Ó ‰˙  Â Î ˙ Ó · È Â · È Ú ‰‰ È È תמ"א  :· 
ת, סגירת קומת מאפשרת הרחבת דירות קיימות, הוספת מרחב דירתי מוגן (ממ"ד) לדירות קיימו 38

עמודים (אשר כשלעצמה משמשת אמצעי לחיזוק המבנה), הוספת מעליות, בנייה של עד שתי 
קומות נוספות והוספת דירות חדשות לבניין, הקמת קומה חלקית על גג הבניין והקמת אגף חדש 

דוגמאות לבניין. יצוין כי בפועל אופן חיזוק זה של המבנה הקיים הוא עיבוי הבנייה הקיימת. להלן 
  בחיפה: 38אחדות ליישום מסלול תמ"א 

__________________ 

מדד סיסמי קובע את תנודות הקרקע הצפויות בלי להביא בחשבון את השפעת סוג הקרקע על תנודות   30
 אלה.

  ).2010, הכנסת מרכז המחקר והמידע (‡„ÂÎ¯ÚÈ‰ Ï‡¯˘È ˙„ÈÚ¯Ï ‰Ó˙רועי גולדשמידט,   31
Â„ÈÚ¯· ˙ÂÈ˙˘˙Â ÌÈ ·Ó ˙Â„ÈÓÚ˙ ; 247), עמ' Â„Á È˙ ˘ 51· )2001ראו בעניין זה מבקר המדינה,    32

 ‰Ó„‡ - ·ˆÓ ˙ ÂÓ˙) ,2011.(  
 ¯ÚÈ·˜  ˙ÂÈÂÎÊ ˙ÙÒÂ˙ ‚Â¯„ÓÏ ˙Â Â¯˜Ú‰ÈÈ · ıÈ¯Ó˙Î ˜ÂÊÈÁÏ ÌÈ ·Ó È Ù· ˙Â„ÈÚ˙נייר מטה בנושא   33

‰Ó„‡ ˙¯‚ÒÓ· Ó˙ ‡"38) ,2010, משרד הבינוי והשיכון.(  
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

  1תמונה 

  בביצוע 38פרויקט תמ"א 

  2תמונה 

  בסיומו 38פרויקט תמ"א 

    

˙ Ò È ¯ ‰  ˘ „ Á Ó  Â ˙ È È  · Â  ‰  · Ó˙  Â Î ˙ Ó · È Â  È Ù -È Â  È  3-ו 2תיקונים מס'  :·
מאפשרים למלא את הצורך בחיזוק מבנים נגד רעידות  2012- ו 2010שהתקבלו בשנים  38לתמ"א 

  .413אדמה באמצעות הריסת מבנה קיים ובנייתו מחדש לפי תקן 

כי "כאשר מתארים את מסלול  2015מינהל התכנון ציין בתגובתו על ממצאי הביקורת מדצמבר 
בינוי', עליו חל מערך כללים - , לא נכון לערבבו עם המונח 'פינוי38תמ"א הריסה ובנייה מחדש של 

  ".38והטבות שונה מזה של המערך החל על פרויקטים המתבצעים לפי תמ"א 

 "˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ˘ÂÓÈÓÏ ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ ÌÈÏÂÏÒÓ" ˜¯Ù· ÈÎ ˘È‚„Ó ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
·˘ ÌÈÈ¯˜ÈÚ ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ ÌÈÏÂÏÒÓ ÔÈ· ‰ Á·‰ ‰˙˘Ú  ‰Ê ÁÂ„·˘ ,ÌÈ Â˘ ˙Â·Ë‰Â ÌÈÏÏÎ Ì‰

 Ì‰·Â -  ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓÂ (ÈÂÒÈÓ) ÌÈÓÊÈ‰ ÏÂÏÒÓ ,˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÏÂÏÒÓ38 ,˙‡Ê ÌÚ .
 ÈÂ·ÈÚ" ˙ ÂÎ˙Ó :˙ÂÓÂ„ ˙ÂÈ¯˜ÈÚ ˘ÂÓÈÓ ˙Â ÂÎ˙Ó È˙˘ ˘È ‰Ï‡‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰Ó „Á‡ ÏÎÏ

ÈÂ ÈÙ" ˙ ÂÎ˙ÓÂ "‰ÈÈ ·‰- ˙Â˘„Á˙‰ ˙ÂÈ È„Ó ˙ÈÂÂ˙‰Ï ‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ÂËÏÁ‰" ˜¯Ù· ;"ÈÂ È·
Â ˙È Â¯ÈÚ ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ ÔÈ· „ÈÁ‡ ÔÂÈÓ· Í¯Âˆ‰ ˘‚„ÂÓ ÁÂ„‰ Í˘Ó‰·˘ "‰ÓÂ˘ÈÈ

ÔÈ·‰ ÌÂ‡È˙‰ ˙¯·‚‰Ï Ì˘ÂÓÈÓ ÈÎ¯„Â-.È„¯˘Ó  

˜ Â Ê È Á ‰  · Ó ‡ Ï Ï ˙ Â Ù Ò Â ˙ ‰ È È מאפשרת לחרוג מקווי בניין ומגובה  38תמ"א  :· 
בניין המותרים על פי התכנית החלה במקום, וזאת לצורך הוספת אלמנטים המחזקים את עמידות 

  המבנה הקיים בפני רעידות אדמה.
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

 ‡ " Ó ˙3 8 Ï Â Ï Ò Ó Î Ï ˘ : ˙ È  Â ¯ È Ú  ˙ Â ˘ „ Á ˙ הממשלה הכירה לראשונה בתמ"א  ‰
 כוללת לאומית מדיניות"קידום  בנושא 2013משנת  376 בהחלטהככלי להתחדשות עירונית  38

בנייה במסלולי  להתחלות שנתיים יעדים הוגדרובהחלטה  ."העירוני המרחב ופיתוח לחידוש
 המקומיות הרשויות לעידוד פעולות נקבעו . כמו כן,38 א"תממסלול התחדשות עירונית, ובהם 

התכנון לעידוד הרשויות  מינהלשל  פעולות לרבות, בתחומן עירונית התחדשות תהליכי להאיץ
רים לשם מתן זכויות נוספות באזו 38"א לתמ 23המקומיות "בדבר ייזום תכניות בהתאם לסעיף 

  .אינה מספקת" 38שבהם תמ"א 

לתמ"א  4מינהל התכנון ציין בתגובתו כי יש "להזכיר את הוראת המועצה הארצית לעריכת שינוי 
, אשר במסגרתה צוין שהמועצה הארצית התרשמה שראוי לבחון את האפשרות לחזק את 38

נוספים בתמ"א". לחידוש של אזורים עירוניים ותיקים ע"י שילוב נושאים  38תרומתה של תמ"א 
'˙Ó˙Ï ‰‡¯˜ ˙Èˆ¯‡‰ ‰ˆÚÂÓ‰"4/38  ˙Èˆ¯‡ ¯‡˙Ó ˙È Î"‡ נוסף על כך ציין מינהל התכנון כי 

'˙Â˘„Á˙‰Â ÔÂ‚ÈÓ ,˜ÂÊÈÁÏ.(הדגשה לא במקור) "  

˙ Â · Ë ‰ ‰ ˙ Â È ˙ Ï ˘ Ó Ó ‰ ˙ Â  ˙ È  ‰ ˙ ¯ ‚ Ò Ó · Ï Â Ï Ò Ó מבוסס  38יישום תמ"א  :‰
על שיתוף פעולה בין בעלי דירות ובין יזמים בשוק החופשי. התכנית יוצרת תמריץ כלכלי ליזמים 
באמצעות הענקת זכויות בנייה במקרקעין הכוללות הקמת דירות נוספות וניצול הכספים שיתקבלו 

יימות וליזמים, ממכירתן לשם חיזוק המבנה, ובאמצעות מתן הטבות מיסוי לבעלי הדירות הק
  שעוגנו בחקיקה. להלן הפרטים:

, יינתן פטור מתשלום מס 2008-הוראת שעה), התשס"ח - 62על פי חוק מיסוי מקרקעין (תיקון  .1
. כמו כן, יינתן פטור ממס 38שבח בעסקת מכירה שתמורתה מושפעת מזכויות בנייה לפי תמ"א 
ה שלגביו ניתנו זכויות בנייה שבח בעסקת מכירת זכות במקרקעין שהיא רכוש משותף במבנ

 .201634; הפטור יוענק לפרויקטים עד סוף שנת 38לפי תמ"א 

, יינתן פטור ממס שבח גם בעסקאות 2012- ), התשע"ב74על פי חוק מיסוי מקרקעין (תיקון  .2
  .38לתמ"א  2המתבצעות מכוח תיקון 

מהיטל השבחה  , יינתן פטור מלא2011- ), התשע"א96על פי חוק התכנון והבנייה (תיקון  .3
  .2011, שלא כהוראות שהיו נהוגות עד שנת 38בתמ"א 

התניית היתר -אי, נקבעו הוראות בעניין 2012- בחוק התכנון והבנייה, התשע"ב 97בתיקון  .4
וכן יה לחיזוק מבנה בהתקנת מקומות חניה נוספים, אם לא ניתן להתקינם בתחום הנכס, יבנ

 תפות בהתקנת מקומות חניה בחניון ציבורי.מבקש ההיתר בהשתאת ב יחינקבע כי אפשר ל

, קובע פטור ממע"ם בגין 1975- ), התשל"ו2008ממרץ  34חוק מס ערך מוסף (תיקון מס'  .5
, שמכירתן הייתה פטורה 38שירותי בנייה שניתנו בתמורה למכירת זכויות בנייה לפי תמ"א 

  על שירותי הבנייה.החיל מע"ם בשיעור אפס  2014לחוק זה מנובמבר  47; תיקון 35ממס שבח

˙ Â ˜ Â Ù ˙ Ï Â Ï Ò Ó לשנת  38פרסם מינהל התכנון את דוח יישום תמ"א  2015בספטמבר  :‰
 85- מ שהתקבלו חלקיים דיווחיםדוח היישום). בדוח צוין כי הכנתו התבססה על  -(להלן  2014

  מכלל הוועדות. 70%ועדות מקומיות שהן 

תרי הבנייה שניתנו ברחבי הארץ מכוח בהי 2005במאי  38לפי דוח היישום, מאז אושרה תמ"א 
להריסה ובנייה  1,317יח"ד לחיזוק והרחבה,  8,805יח"ד מתוכם  18,437נכללו  38הוראות תמ"א 

יח"ד חדשות. מהדוח עלה כי מסתמנת מגמת גידול בהיקף הבקשות להיתר  8,315-מחדש ו
שניתנו לחיזוק מבנים  נתונים על מספר היתרי הבנייה 5. להלן בתרשים 38המוגשות לפי תמ"א 

  :38במסגרת תמ"א  2014-2011בשנים 
__________________ 

  .38) מוארך בהתאם להארכת תמ"א 38לחוק מיסויי מקרקעין (תמ"א פרק חמישי  -תוקף הוראת שעה    34
  בינוי.- במתכונת פינוי 38לחוק מע"ם לא ניתן פטור לפרויקטים של תמ"א  47עד שבוצע תיקון    35
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

   5תרשים 

  ) 2014-2011( 38מספר היתרי הבנייה שניתנו במסלול תמ"א 

  

  בעיבוד משרד מבקר המדינה. מינהל התכנון, על פי נתוני

 ÌÈ ˘· Â ˙È ˘ ‰ÈÈ ·‰ È¯˙È‰ ¯ÙÒÓ· „Á ÏÂ„È‚ ÌÈ‡¯Ó ÌÈ Â˙ ‰2013 Â-2014 ˙¯ÎÈ  ÈÎ Ì‡ ,
˙Â ˙Ó˙‰  ˙ ˘· ˙ÓÈÂÒÓ2014 ÌÈ ˘· ÈÎ ÔÈÂˆÈ ;2012-2010  'ÒÓ ÌÈ Â˜È˙ Û˜Â˙Ï ÂÒ Î 2 Â-

3  ‡"Ó˙Ï38 Ë¯ÂÙÓÎ ,‡"Ó˙‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù· ‰ÈÈ ·‰ ˙ÂÈÂÎÊ ˙‡ ÂÏÈ„‚‰ ,¯˙È‰ ÔÈ·˘ ,
.Í˘Ó‰·˘ "Èˆ¯‡ È¯‡˙Ó ÔÂ Î˙· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ Ï˘ ÌÈË·È‰" ˜¯Ù·  

¯ Â Ê È Ù ‰ È Ù ¯ ‚ Â ‡ ‚ ‰ Ï ˘ È ¯ ˙ È ‰ ‰ È È  · Á Â Î Ó Ó ˙ ‡ "3 ר הגאוגרפי מהפיזו :8
עולה שרוב הבקשות להיתר  2013 - 2010לשנים  38של נתוני מימוש הבנייה במסלול תמ"א 

נתונים על הפיזור  6שהוגשו ואושרו הוא במחוזות תל אביב, חיפה והמרכז. להלן בתרשים 
  , לפי מחוזות:38הגאוגרפי של היתרי בנייה מכוח תמ"א 



  1269  משרד הבינוי והשיכון

  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

   6תרשים 

  2013-2010בנייה, לפי מחוזות, הפיזור הגאוגרפי של היתרי 

  

  בעיבוד משרד מבקר המדינה. מינהל התכנון, על פי נתוני

 ÌÈ˘¯˙Ó6  ÈÎ ‰ÏÂÚ95%  ‡"Ó˙ ˙¯‚ÒÓ· ,Â¯˘Â‡˘ ‰ÈÈ · È¯˙È‰Ï ˙Â˘˜·‰Ó38 Â‡ˆÓ  ,
Î) ·È·‡ Ï˙ ˙ÂÊÂÁÓ· -55%Î) ‰ÙÈÁ ,(-23%Î) ÊÎ¯Ó‰Â ( -17% ,˘Â˜È· È¯ÂÊ‡Î ÌÈ¯„‚ÂÓ‰ (

Î ˜¯ ˙ÓÂÚÏ -5% ÈÏ˘Â¯È ÊÂÁÓ· ÌÈ¯ÂÊ‡· ÈÎ ÚÓ˘Ó .ÏÈÏ‚‰Â ÌÂ¯„‰ ,‰È¯ÙÈ¯Ù‰ ˙ÂÊÂÁÓ·Â Ì
 ÌÂ˘ÈÈ‰ ÈÏÎ ,˙ÈÒÁÈ ÌÈÎÂÓ  Ú˜¯˜ ÈÎ¯Ú Ì‰Ï˘ ,‰ È„Ó‰ Ï˘ ˙ÈÙ¯‚Â‡‚‰ ‰È¯ÙÈ¯Ù· ÌÈ‡ˆÓ ‰

 ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ· ÌÈÚˆÂÓ‰38 .ÌÈÓÊÈÏ ˙ÈÏÎÏÎ ˙ÂÈ‡„Î ¯ÒÂÁ ·˜Ú ÌÈÈ·ÈË˜Ù‡ ˙ÂÁÙ  

החברתית והגיאוגרפית של מדינת משרד הבינוי כי "נהיר לכל כי ביישובי הפריפריה  העיר ובתשובת
ישראל, אשר חלקם מועדים יותר מכל יישוב אחר לרעידות אדמה ולמתקפות טילים, אין די 

  בהעמדת תמריצים כלכליים אלא ישנו צורך בהעמדת מימון תקציבי ישיר".

  

  

  תפוקות המסלולים הממשלתייםבחינה השוואתית של 

 1של המסלולים הממשלתיים, כמפורט בלוח יח"ד משרד מבקר המדינה השווה בין תפוקות 
  שלהלן:
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

  1 לוח

  הממשלתיים תפוקות המסלולים בין השוואה

ÏÂÏÒÓ‰  ˘ÂÓÈÓ‰ ˙ ÂÎ˙Ó  

‰ÈÈ ·‰ È¯˙È‰· „"ÁÈ ¯ÙÒÓ  
 ÌÈ ˘· Â ˙È ˘2014-2000  

Î"‰Ò  
„"ÁÈ  

 ¯ÙÒÓ 
 „"ÁÈ  
ÂÒ¯‰ ˘  

 ¯ÙÒÓ  
 „"ÁÈ  

Â‚¯„Â˘˘  

 ¯ÙÒÓ  
 „"ÁÈ  

ÂÙÒÂÂ˙‰˘  

 „"ÁÈ ¯ÙÒÓ 
 Â˜ÊÂÁ˘  

 ÈÙÏ  
Ô˜˙‰  

 ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÏÂÏÒÓ  
 ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰  

 ˙ ˘Ó ÌÈÈ˜)2000(  ‰ÈÈ ·‰ ÈÂ·ÈÚ  -  868  595  -  1,463  

 ÈÂ ÈÙ - ÈÂ È·  810  -  2,427  -  3,237  

 ÌÈÓÊÈ‰ ÏÂÏÒÓ  
 ˙ ˘Ó ÌÈÈ˜)2002(  

 ‰ÈÈ ·‰ ÈÂ·ÈÚ  -  0  0  -  0  

 ÈÂ ÈÙ - ÈÂ È·  1,028  -  2,961  -  3,989  

 ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ38   
 ˙ ˘Ó ÌÈÈ˜)2005(  

 ‰ÈÈ ·‰ ÈÂ·ÈÚ  -  8,685  8,315  10,122  18,437  

 ÈÂ ÈÙ - ÈÂ È·  1,317   
  ונבנו 

  מחדש

„·Ï· ˜ÂÊÈÁ  -  120  -  

  

 ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ ˙Â˜ÂÙ˙ ÔÈ· ¯˙ÂÈ· ÏÂ„‚ ¯ÚÙ Ì˘¯  ÈÎ ‰ÏÂÚ ‰Ï‡ ÌÈ Â˙ Ó38  ˙Â˜ÂÙ˙ ÔÈ·Â
 ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ .ÌÈ¯Á‡‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ È ˘38  ˙Â˘„Á˙‰ ÈÎÈÏ‰˙· ÈË  ÈÓÂ„‰ ÏÂÏÒÓ‰ ‡Â‰

 ¯ÙÒÓ .˙È Â¯ÈÚ‰ÁÈ· ÌÎ˙ÒÓ ‰ÈÈ · È¯˙È‰ ÂÏ·È˜˘ ‰Ê ÏÂÏÒÓ· „" -18,437 )68% ˙ÓÂÚÏ ,(
8,689 ) „"ÁÈ32% È¯˙È‰ ÂÏ·È˜˘ ( ˘È ,‰Ê ¯˘˜‰· .„ÁÈ Ì‚ ÌÈ¯Á‡‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ È ˘· ‰ÈÈ ·

 ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ ˙Â˜ÂÙ˙· ˙¯ÎÈ ‰ ‰ÈÈÏÚ‰ ˙‡ ÔÈÈˆÏ38  ÌÈ ˘·2014-2010  ˙Â˜ÂÙ˙ ˙ÓÂÚÏ
.ÔË˜Â ÍÏÂ‰ Û‡ Ô¯ÂÚÈ˘Â Ô‰È¯Ó˘ ÏÚ ˙Â‡ÙÂ˜ ¯˘‡ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÏÂÏÒÓ  

 ÌÈ ˘‰ Í¯Â‡Ï ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ ˙˘ÂÏ˘ Ï˘ ˙Â˜ÂÙ˙‰ ,˙‡Ê ÌÚ2000 - 2014,  ÌÏÂÎ
 .‰ ˘ È„Ó „"ÁÈ Ï˘ ÌÈÙÏ‡ ‰ÓÎ ˙ÈÈ ·· ˙ÂÓÎ˙ÒÓÂ ˙ÈÒÁÈ ˙ÂÏ„ ,„ÂÁÏ „Á‡ ÏÎÂ „ÁÈ·
 Â ÈÂˆ˘ ˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ÈÎÈÏ‰˙· ÔÂÓË‰ Ï‡Èˆ ËÂÙ‰ ˙‡ ˙ÂˆÓÓ Ô È‡ ‰Ï‡ ˙Â˜ÂÙ˙

Ï˘ ÌÈÏ„‚‰Â ÌÈÎÏÂ‰‰ ÌÈÎ¯ˆ‰ ÈÂÏÈÓÏ ÚÈÈÒÏ ˙ Ó ÏÚ È„ Ô‰· ‰È‰ ‡ÏÂ ÏÈÚÏ ˜Â˘ ¯ÂÈ„‰ 
.ÈÓÂ‡Ï‰  

  

  

  מדיניות לאומית כוללת להתחדשות עירונית התוויית

"יכולתה של המדינה ומוסדותיה להשפיע על שוק הדיור בדוח על משבר הדיור צוין, בין היתר, כי 
צמה ורחבי ובישראל הייתה ונשארה מכרעת, בעיקר משום שבידיה נמצאים כלים ומשאבים רבי ע

יור. ביניהם ניתן למנות את השליטה השפעה ניכרת על רמת הביקוש וההיצע בשוק הד בעליהיקף 
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

על מירב הקרקעות, סמכויות רגולציה בתחום הכלכלי, מעורבות בתהליכי תכנון ושליטה על פיתוח 
  ."תשתיות לאומיות הנדרשות לפיתוח שכונות מגורים

" ÏÂÚÙÏ ÌÈ˘¯„  ‰ È„Ó‰ ˙Â„ÒÂÓÂ ‰Ï˘ÓÓ‰ È„¯˘Ó ,ÂÏ‡‰ ÌÈ·‡˘Ó‰Â ÌÈÏÎ‰ ÈÂˆÈÓ Í¯ÂˆÏ
ÍÂ˙ÓÂ Ì‡Â˙Ó ÔÙÂ‡·  ¯ÂÈ„ ˙ÂÈ È„Ó ÒÈÒ· ÏÚ ,¯ÂÈ„‰ ˜Â˘ Ï˘ ÁÂÂË ˙ÎÂ¯‡Â ˙È˙Î¯ÚÓ ‰ÈÈ‡¯

 È„Î ‰Ù˜È‰ ˙‡Â ¯ÂÈ„‰ ˜Â˘· ˙È˙Ï˘ÓÓ‰ ˙Â·¯Ú˙‰‰ ÔÙÂ‡ ˙‡ ÚÂ·˜Ï ‰˙ÈÏÎ˙˘ ˙È˙Ï˘ÓÓ
"‰Ú·˜ ‰Ï˘ÓÓ‰˘ ÌÈ„ÚÈ‰ ˙‡ ‚È˘‰Ï ‰) ‰˘‚„‰(¯Â˜Ó·.  

מסמכי מדיניות ממשלתית באה לידי ביטוי בעיקר בהחלטות ממשלה, בייזום חקיקה ממשלתית, ב
  , כמפורט להלן.)מדיניות להתוויית פעולות - (להלן מדיניות ובתכניות מתאר ארציות 

  

  

  בתכנון מתארי ארצי התחדשות עירוניתהיבטים של 

"ישראל  -תכניות ממשלתיות שונות ברמה הארצית, ובהן תכנית אב לישראל בשנות האלפיים 
ראו  35תמ"א פיתוח וקליטת עליה וכן תכנית מתאר ארצית משולבת לבנייה,  - 31", תמ"א 2020

בתהליכי התחדשות עירונית מרכיב מרכזי בתכנון המרחב העירוני, וציינו, בין היתר, כי שיעור גדול 
ככל שניתן של הבינוי העתידי של המדינה צריך להתבצע בשטחים מבונים. כל זאת כדי לשמר 

ובמוסדות הציבור, וכן למנוע את שטחים פתוחים ולעשות שימוש יעיל בקרקע, בתשתיות 
  התדרדרותן של שכונות מגורים ותיקות מהבחינה הפיזית והחברתית.

È ¯ ˜ È Ú Ó ˙ ‡ "3 , 2005בנובמבר  4467, שאושרה למתן תוקף בהחלטת ממשלה 35תמ"א  :5
חלה על כל שטחה של מדינת ישראל, והיא משמשת מסמך מחייב בעבודתן של הוועדות המחוזיות 

מתן מענה תכנוני לצורכי הבנייה והפיתוח של  -נון ובנייה. בין מטרות התכנית והמקומיות לתכ
מדינת ישראל מתוך הכוונת עיקר הפיתוח למרקמים עירוניים וצמצום תופעת הפרוור; מתן מגוון 
אפשרויות פיתוח על פי אופי המרקם כדי למלא את צורכי המגורים של תושבי המדינה, תוך צמצום 

ם ובין אזורים שונים בארץ; שמירת עתודות קרקע לדורות הבאים במסגרת שימור פערים בין מגזרי
של ערכי טבע, חקלאות, נוף ומורשת; ושיפור המרחב העירוני תוך חידוש הדרגתי שלו, שימור 

  מכלולים ערכיים, בנייה בצפיפות גבוהה ופיתוח מערכות תשתית, ובייחוד תחבורה ציבורית.

È Ú ˆ Ó ‡ ˙ Â È  È „ Ó Ï ˘ Ó ˙ ‡ "3 5 ˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ Ï ˙ È  Â ¯ È Ú:  הצעדים שהוצעו
או מסמך המדיניות)  35מסמך המדיניות של תמ"א  - (להלן  35בכרך "אמצעי מדיניות" של תמ"א 

כוללים צעדים סטטוטוריים שונים, ובהם מתן דגש על התחדשות עירונית בעיבוי ובפיתוח של 
ם; הכוונת התעסוקה אל היישובים היישובים הקיימים; חיוב בנייה בצפיפות רבה ביישובים העירוניי

העירוניים ואל האזורים הצמודים להם; התניית אישורן של תכניות הרחבה של יישובים בהוכחת 
מיצוי השטח המבונה שלהם; חיוב מגורים בצפיפות גבוהה, בייחוד סביב מרכזי תחבורה ולצדי 

רוב בין השימושים למגורים התחבורה הציבורית כדי להתחרות ביעילות בתופעת הפרוור; ועידוד עי
ובין אלה שאינם לצורכי מגורים. נוסף על כל אלה המליץ מסמך המדיניות על כמה וכמה צעדים 
ארגוניים, ובין השאר על הקמת מסגרות ארגוניות משותפות למגזר הפרטי ולמגזר הציבורי, בשיתוף 

  .התושבים ובעלי העסקים המתגוררים והפועלים באזורי החידוש העירוני

È „ È ˜ Ù ˙ ˙ Â „ Ò Â Ó Ô Â  Î ˙ ‰ ˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ · ˙ È  Â ¯ È Ú:  חייבה את הוועדות  35תמ"א
המקומיות להכין "תכניות והנחיות לחידוש, לשיפור ולעיצוב החלקים הוותיקים של מרחב התכנון 
המקומי ובכלל זה מרכזי היישובים" ו"תכניות מתאר מקומיות הכוללות נספחי חידוש ועיבוי 

  עירוניים".
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

 ˙Â„ÚÂÂ˘ ‡ˆÓ  ÈÁÙÒ  ˙ÂÈÓÂ˜Ó ¯‡˙Ó ˙ÂÈ Î˙· ÏÂÏÎÏ Ô˙·ÂÁ ˙‡ Â‡ÏÈÓ ‡Ï ˙Â·¯ ˙ÂÈÓÂ˜Ó
 ‡"Ó˙· ˘¯„ Î ÌÈ˜È˙ÂÂ‰ ÌÈÓ˜¯ÓÏ ÌÈÈ Â¯ÈÚ ÈÂ·ÈÚÂ ˘Â„ÈÁ35.  

 ˙È Î˙ ¯„ÚÈ‰ ÔÎÂ ,ÌÈÈ Â¯ÈÚ ÈÂ·ÈÚÂ ˘Â„ÈÁ ÈÁÙÒ  ¯„ÚÈ‰ ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï
 ‡"Ó˙ ‰„ÓÚ Ì˙ÂÈ ÂÈÁ ÏÚ˘ ,˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÂÈÁ ‰Â35‰˙· ÌÈÓ‚ÂÙ , ˙Ï·˜ ÍÈÏ

 ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÏÂÏÒÓ Ï˘ ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙· ˙Â „‰ ˙ÂÈÊÂÁÓ‰ ˙Â„ÚÂÂ· Ô‰ ˙ÂËÏÁ‰‰
 ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ· ÌÈË˜ÈÂ¯Ù· ˙Â „‰ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â„ÚÂÂ· Ô‰Â ÌÈÓÊÈ‰ ÏÂÏÒÓÂ38 ÌÂ˘Ó ˙‡Ê ,

 ÈÏ· ‰ ÈÈ Ú· ˙ÂËÏÁ‰ ˙ÂÏ·˜ÓÂ ˙ÂÈ Ë¯Ù ˙ÂÈ Î˙· ˙Â „ ˙ÂÈÓÂ˜ÓÂ ˙ÂÈÊÂÁÓ ˙Â„ÚÂÂ˘
Î˙ ‰ ÂÓ˙ Ô‰È ÙÏ ‰‚ˆÂ‰˘ ¯ÈÚ· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ÈÎÈÏ‰˙· Í¯Âˆ‰ Ï˘ ˙ÏÏÂÎ ˙È Â 

.‰Ó˜‰Ï Ë˜ÈÂ¯Ù‰ Ô ÎÂ˙Ó ‰ÓÂÁ˙·˘  

‰Í ¯ Â ˆ ˙ È  Î ˙ · ˙ È Ó Â ‡ Ï ˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ Ï ˙ È  Â ¯ È Ú:  35מסמך המדיניות של תמ"א 
העלה את הצורך בהכרזה על תכנית לאומית להתחדשות עירונית ועל ריכוז סמכויות יישומה בידי 

חיוני להוצאת תהליכי התחדשות עירונית מהכוח אל הפועל לפי משרד הבינוי כאמצעי מדיניות 
על פי מסמך המדיניות, בתכנית הלאומית להתחדשות  .35עקרונות התכנון האורבני שקבעה תמ"א 

עירונית ייקבעו עקרונות חדשים להגדרת אזורי עדיפות לאומית ויאותרו אזורי שיקום וחידוש 
דוש, לשיפור ולעיבוי של הבנייה העירונית, ולבעלי הזכויות עירוניים. המדינה תיזום פרויקטים לחי

במקרקעין וליזמים יינתן פטור מלא מהיטלי השבחה ומאגרות וכן פטור גורף מתשלומים לרמ"י 
  מסוג דמי הסכמה ודמי היתר.

 ¯·Ó·Â Ó ,¯ÂÓ‡Î2005 ‡"Ó˙ ˙ÒÈ Î „ÚÂÓ ,35  ‰ÓÎ Ï‡¯˘È ˙ÂÏ˘ÓÓ ÂÏ·È˜ ,Û˜Â˙Ï
˙‰ ÈÓÂÁ˙· ˙Â·Â˘Á ˙ÂËÏÁ‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù ÈÂÒÈÓÂ ˙È Â‚¯‡‰ ˙ÂÎ¯ÚÈ‰‰ ,È¯ÂËÂËËÒ‰ ÔÂ Î

˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰36 ˙È Î˙ È„ÎÏ Â˘·‚˙‰ Ì¯Ë ‰Ï‡ ÏÎ ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ÌÏÂ‡ ;
 ÈÙ ÏÚ ¯ÂÓ‡‰ ,ÈÂ È·‰ „¯˘Ó È„È· ,ÔÎ ÂÓÎ .˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ÌÂÁ˙· ‰¯Â„Ò ˙ÈÓÂ‡Ï

 ‡"Ó˙35  ÔÈÈ„Ú ,˙ÈÓÂ‡Ï‰ ˙È Î˙‰ Ï˘ ‰ÓÂ˘ÈÈ ˙ÂÈÂÎÓÒ ˙‡ ÊÎ¯Ï ‰¯Â„Ò ˙È Î˙ ÔÈ‡
.ÏÚÂÙ‰ Ï‡ ÁÂÎ‰Ó ˙È Î˙‰ ˙‡ˆÂ‰Ï  

  

  38תמ"א 

È ‡ - È  Ù Ó  Ì È  · Ó  ˜ Â Ê È Á Ï  ˙ Â Ë ¯ Â Ù Ó  ˙ Â È  Î ˙  Ì Â Ê È Ï  ˙ Â Î Ó Ò ‰  È Â ˆ È Ó
: ‰ Ó „ ‡  ˙ Â „ È Ú ונועדה לאפשר חיזוק  2005אושרה למתן תוקף בשנת  38כאמור, תמ"א  ¯

כדי לשפר את עמידותם בפני רעידות אדמה. התכנית  413מבנים קיימים שלא נבנו על פי תקן 
קובעת מסגרת סטטוטורית המאפשרת מתן היתרי בנייה לחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה, שהוצא 

  ודדת את ביצוע חיזוקם באמצעות הוספת זכויות בנייה., והיא מע1980להם היתר לפני שנת 

__________________ 

משרדי לקידום מדיניות לאומית כוללת. - בדבר הקמת צוות בין 4435בין העיקריות שבהן: החלטה    36
בנושא "קידום מדיניות לאומית כוללת לחידוש  376עירוני; והחלטה לחידוש ולפיתוח של המרחב ה

  ופיתוח המרחב העירוני".
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

 ÌÈË˜ÈÂ¯Ù ¯Â·Ú ‰ÈÈ · È¯˙È‰ Ô˙ÓÏ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â„ÚÂÂ· ¯ˆÂ˜Ó‰ ÍÈÏ‰˙‰ „ˆÏ ÈÎ ˘‚„ÂÈ
 ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ·38 ‰˙ ˜Â‰ ,˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ· ‰¯Â˘È‡Â ˙Ë¯ÂÙÓ ˙È Î˙ ÚÂˆÈ·· ·ÂÈÁ ‡ÏÏ ,

 ÛÈÚÒ ÁÂÎÓ ,˙ÂÎÓÒ ‰Ï‡‰ ˙Â„ÚÂÂÏ23  ‡"Ó˙Ï38 ˙ÂÈ Î˙ ÌÂÊÈÏ , ÌÈ ·Ó ˜ÂÊÈÁÏ ˙ÂË¯ÂÙÓ
 ‰Ï‡Ó ˙Â Â˘‰ ÈÂ È· ˙Â‡¯Â‰ ˙ÚÈ·˜ È„Î ÍÂ˙ ,ÌÈÓÈÈ˜ ÌÈÈÂ · ÌÈÓ˜¯Ó· ‰Ó„‡ ˙Â„ÈÚ¯ È ÙÓ

 ‡"Ó˙· ˙ÂÚÂ·˜‰38 ˙ÂÈÂ˘¯· ‰˘Ú  ÂÊ ˙ÂÎÓÒ· ÏÚÂÙ· ˘ÂÓÈ˘‰ ÈÎ ‰ÏÚ ˙¯Â˜È·· ÌÏÂ‡ .
„·Ï· ˙ÂËÚÓ ˙ÂÈÓÂ˜Ó37.  

, 23במנגנון תכניות לפי סעיף משרד הבינוי דיווח בתגובתו כי "כדי לעודד ולהגביר את השימוש 
  מימן המשרד למספר רשויות מקומיות הכנה של תכניות מסוג זה".

של מנכ"ל משרד הפנים כלל הנחיות בעניין תכניות  2010/1מינהל התכנון ציין בתשובתו כי חוזר 
והבהיר את החשיבות הגדולה שמייחס המשרד להכנת תכניות כאמור על  38לתמ"א  23לפי סעיף 

הוועדות המקומיות בלוח זמנים מזורז. הנושא גם עלה בכנסים שארגן מינהל התכנון עבור ידי 
שבה וקראה  2015מהנדסי הוועדות המחוזיות. כמו כן, המועצה הארצית, בישיבתה מאוקטובר 

  .38לתמ"א  23לוועדות המקומיות לקדם תכניות לפי סעיף 

Â ÔÂÁ·Ï ÔÂ Î˙‰ Ï‰ ÈÓ ÏÚ ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ˙¯·‚‰Ï ˙ÂÙÒÂ  ÌÈÎ¯„ ˘·‚Ï
 ÛÈÚÒ· ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â„ÚÂÂ‰ Ï˘ ˘ÂÓÈ˘‰23  ‡"Ó˙Ï38 È˘‡¯ ·Â¯ Ï˘ ˘ÚÓ‰ ¯ÒÂÁ .

È‡ „ˆÏ ,ÛÈÚÒ‰ ÌÂ˘ÈÈÏ Ú‚Â ‰ ÏÎ· ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â„ÚÂÂ‰ - ‡"Ó˙ ˙ÂÈÁ ‰ ÚÂˆÈ·35  ¯·„·
 ÍÈÏ‰˙· ÚÂ‚ÙÏ ÌÈÏÂÏÚ ,˙ÂÈÓÂ˜Ó ¯‡˙Ó ˙ÂÈ Î˙· ÌÈÈ Â¯ÈÚ ÈÂ·ÈÚÂ ˘Â„ÈÁ ÈÁÙÒ  ˙ÏÏÎ‰

 ˙ÂËÏÁ‰‰ ˙Ï·˜ ‡"Ó˙ ÁÂÎÓ ÌÈ¯˙È‰Ï ˙Â˘˜·· ˙Â „ ‰Ï‡ ÔÎ˘ ,˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â„ÚÂÂ·38 
 Ï˘ ˙ÏÏÂÎ ˙È˙Î¯ÚÓ ‰ ÂÓ˙ Ô‰È Ù· ˙‚ˆÂÓ˘ ÈÏ· Ô ÈÈ Ú· ˙ÂËÏÁ‰ ˙ÂÏ·˜ÓÂ Ì¯ÈÚ ÈÓÂÁ˙·

.¯ÈÚ‰ ÔÂ Î˙  

 ‡ " Ó ˙  Ï ˘  Ì È  Â ˜ È ˙3 רעידות  מפנימיועדת במקורה לחיזוק מבנים  38כאמור, תמ"א  :8
. למועד סיום הביקורת אושרו בה שלושה חדשות עירוניתכלי להתלגם בפועל הפכה אך היא אדמה, 

  תיקונים ושני תיקונים נוספים נמצאים בתהליכי גיבוש, כמפורט להלן:

Ô Â ˜ È ). במסגרת התיקון הובהר שאם 1/38תמ"א ( 38לתמ"א  1תיקון אושר  2007ביולי  :1 ˙
 38גם אם תמ"א חלה על מבנה תכנית מפורטת להרחבת דיור היא גוברת ואין להוסיף עליה, 

 מאפשרת הרחבות בהיקף גדול יותר.

 Ô Â ˜ È ) המאפשר הריסת מבנה קיים 2/38תמ"א ( 38לתמ"א  2 תיקוןאושר  2010 בפברואר :2˙
  .413והקמת מבנה חדש במקומו על פי תקן 

 Ô Â ˜ È ). במסגרתו ניתנה אפשרות להוסיף 3/38תמ"א ( 38לתמ"א  3תיקון אושר  2012במאי  :3˙
למבנים במסגרת חיזוקם מפני רעידות אדמה, שלא כמו התכנית המקורית שאישרה קומות  2.5עד 

הוספת קומה אחת בלבד. נוסף על כך, מתאפשר מתן זכויות בנייה במגרשים נוספים ליזמים, 
  בתמורה לכך שיחזקו מבנים ישנים, בתחום שיפוטה של אותה רשות מקומית.

Ô Â ˜ È של מינהל  עמדתות כי בתיקון זה תאומץ מועצה הארציהחליטה ה 2015בנובמבר  :‡3 ˙
, יחושב בהתאם לשטחה של קומה המתאפשרת על פי 38מכוח תמ"א "שטח קומה לפיה ו ,התכנון

כמו כן, . התכנית החלה במגרש, בתוספת השטח הניתן מכוח התמ"א לצורך הרחבת יחידות דיור..."
בינוי] -ובנייה [מתכונת פינויבמסלול הריסה השבחה "שתאפשר גביית היטל קדם חקיקה הוחלט ל

הוועדות המחוזיות הועברו להערות  38א לתמ"א 3מסמכי שינוי . בגין תוספת שטחי בנייה..."

__________________ 

  .2015התכנון, ספטמבר  מינהל, 2014לשנת  38"א תמ יישום בדוח פירוט ראה   37
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

התקבלו התייחסויות המעירים והמשיגים והן  2016נכון לסוף ינואר  .13.1.16 הציבור עדולהשגות 
  יישמעו ויועברו להכרעת המועצה הארצית.

הגיש היועץ המשפטי  2015, בנובמבר 38א לתמ"א 3סח המוצע של תיקון יצוין, כי טרם דיון בנו
חוות דעתו למועצה הארצית, בה הוא התייחס גם לעניין הייעוד בפועל  היועמ"ש)-(להלןלממשלה 

ולכך שמדובר גם בתכנית שעשויה להטיב כלכלית עם אלו שיקבלו את תוספת  38של תמ"א 
 -ע של התיקון סוטה באופן דרסטי ממתכונתה הראשונית הזכויות; לפי חוות הדעת, הנוסח המוצ

משום ש"תוספת זכויות המוצעת מכוח  - חיזוק מבנים בפני רעידות אדמה לשם הגנה על חיי אדם 
התמ"א היא משמעותית ביותר, וחורגת באופן מהותי ממופע המבנה טרום ההריסה, כאשר ההצדקה 

·‰ÈÁ· ¯„Ú ‰  ער, בהתחדשות עירונית...לכך איננה מוסברת בהגנה על חיי אדם אלא, למצ
 ÔÂ˜È˙‰ ÏÂÏÚ ,˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙ ÔÈ·Â ‡"Ó˙‰ ÔÈ· ÔÈÏÓÂ‚‰ ÈÒÁÈ Ï˘ ˙˜„˜Â„Ó

!ÂÓ„˜Ï ‡ÏÂ ˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ Ò¯Ë È‡· ÚÂ‚ÙÏ ‡˜ÂÂ„ ˘˜Â·Ó‰" .(ההדגשה במקור)  

בכללי הצדק החלוקתי,  עוד ציין היועמ"ש כי אף שהחובה לשלם היטל השבחה או פיצויים מעוגנת
הרי שעל מנת לסייע בשמירה על חיי אדם מוצדק לפטור מבקשי היתרים מהנטל הכלכלי הכרוך 

Ï· ˜ÂÊÈÁ Ì˘Ï ˘¯„ Ï ¯·ÚÓ˘ ˙ÂÈÂÎÊ ˙ÙÒÂ˙ ÏÚ ¯·Â„Ó˘ ÏÎÎ·„, .... בתשלומם, ומנגד "
 ·ÈÈÁÓ‰ ÏÏÎ‰Ó ˙ÂËÒÏ ‰˜„ˆ‰‰ ˙ÓÈÈ˜˙Ó ‡Ï ,Ì„‡ ÈÈÁ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘ Í‡ ‰  È‡ ¯·Î ‰¯ËÓ‰˘ÎÂ

˙‡ ‰Á·˘‰ ÏËÈ‰ ÌÏ˘ÏÂ ¯·ˆ˘ ¯˘ÂÚ‰ ˙‡ ˜ÏÁÏ ˙ÂÈÂÎÊ‰ ˙ÙÒÂ˙Ó ‰ ‰ ‰.(ההדגשה במקור) "  

בהתייחסותו לחוות דעתו של היועץ המשפטי לממשלה, טען יו"ר המועצה הארצית לתכנון ולבניה, 
יו"ר המועצה הארצית), כי  -(להלן  38מר אביגדור יצחקי, המכהן גם כראש מטה הדיור הלאומי

", והוסיף: "... כל אחד TOO FARלהצלת חיי אדם זה כבר  2/38יום את התמ"א ניסיון "לקשור ה
צריך לשאול את עצמו אם אנחנו רוצים יותר פרויקטים או פחות פרויקטים... ככל שהזכויות יהיו 

  .39יותר קטנות יהיו פחות פרויקטים ... יותר זכויות שווה יותר פרויקטים..."

נטען כי "שתי השיטות של  2016שרד מבקר המדינה מינואר במענה של יו"ר המועצה הארצית למ
. 1/38ופינוי בינוי, הן שיטות שונות במהותן בעיקר במסגרת תמ"א  38ההתחדשות העירונית, תמ"א 

 ˙Â‡"Ó˙·2+3/38 ˙ÂËÈ˘‰ È˙˘ ÔÈ· ÌÈ˘Ë˘ËÓ ÌÈÏ„·‰‰ בהריסה ובנייה מחדש מרכיב הצלת .
נוי המאחד את זכויות התב"ע יחד עם זכויות לפינוי בי 38חיי אדם נמוג ובעצם הפכה תמ"א 

ציין יו"ר המועצה הארצית כי  38א לתמ"א 3אשר לתיקון  ...".ÌÈÈÁ ˙Ïˆ‰· ¯·Â„Ó ‡ÏÂהתמ"א, 
נחלצה המועצה הארצית בראשותי להבהרה  38"במסגרת אי הבהירות של חישוב הזכויות בתמ"א 

להחלטה ברורה שלא נתונה  מהירה של עמדתה ... בימים הקרובים נשלים את הליך ההחלטה
  .(ההדגשה אינה במקור)לפרשנות" 

ה במהלך ימבקר המדינה מציין כי גם מדבריו של יו"ר המועצה הארצית לתכנון ולבני משרד
שתכליתו מתן זכויות  ,א3הישיבה עולה כי השיקול המרכזי בהנמקת הצורך באישור תיקון 

פורטת, אינו הגנה על חיי אדם אלא הגדלת תכנית מ להכיןללא חובה  38משמעותיות מכוח תמ"א 
  הפרויקטים, קרי הגדלת היצע הדיור. מספר

 Ô Â ˜ È , 38לתמ"א  4הורתה המועצה הארצית על ביצוע שינוי  2015בישיבתה מפברואר  :4˙
תכנית מתאר ארצית לחיזוק, מיגון והתחדשות. בהנמקת החלטתה ציינה המועצה כי "התרשמה 

לחידוש של אזורים עירוניים ותיקים  38שראוי לבחון את האפשרות לחזק את תרומתה של תמ"א 
"א. זאת, כדי ליצור כלי תכנוני נוסף לעידוד השדרוג של אזורים ע"י שילוב נושאים נוספים בתמ

כבר היום תרמה להאצת תהליכי התחדשות  38אלה". עוד ציינה המועצה הארצית כי "תמ"א 

__________________ 

נקבע כי יוקם מטה הדיור הלאומי במשרד האוצר בכפיפות ישירה  2013ממאי  300בהחלטת ממשלה    38
ישמש כגוף מטה שמטרתו הבטחת יישום מדיניות הממשלה במסגרת תכנית הדיור לשר האוצר, והוא 

 הלאומית.

 .27, עמוד 3/11/15תמלול ישיבה מתאריך  -המועצה הארצית לתכנון ולבנייה    39



  1275  משרד הבינוי והשיכון

  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

העירונית שמהווה אחד מיעדייה המרכזיים של מדיניות התכנון בישראל. ע"י הרחבת תחום 
 ÍÂÙ‰ÏÂ ˙‡ Ó˙ ‡"38 ÛÂ ÓÏ ÈÊÎ¯Óר של הקרקע פעילותה, ניתן לסייע לניצול יעיל ומושכל יות

ÌÈÎÈÏ‰· Ï˘ ˘Â„ÈÁ ÌÈ¯ÂÊ‡ ÌÈÈÂ ·.(ההדגשה אינה במקור) "  

הורתה המועצה הארצית לבחון את האפשרות לשלב בתמ"א  4במסגרת החלטתה על ביצוע שינוי 
 את הנושאים האלה: עידוד חיזוק מבנים שאינם למגורים מפני רעידות אדמה; תוספת שימושים 38

ציבוריים ומסחריים בקומות הקרקע של מבני מגורים המיועדים לחיזוק; מתן זכויות במגרש אחר 
בתמורה לחיזוק מבנה כדי לעודד חיזוק מבנים בפריפריה; שיפור רמת המיגון למבנים שהוקמו 

הקרקע; עידוד בנייה ירוקה; -קל; עידוד שימוש בתת- ; עידוד חיזוקם של מבני פל1980לאחר שנת 
  וד בניית מגורים בהישג יד להשכרה.ועיד

נציגת שר המשפטים במועצה ציינה כי "הקושי בהוצאת היתר בנייה מכוח תמ"א ללא תכנון מפורט 
. מטרת התמ"א המקורית הייתה חיזוק 38גובר כשמרחיבים את האפשרויות הכלולות בתמ"א 

  ה אינה במקור).(ההדגש È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ‡È‰ ‡"Ó˙Ï ÈÂ È˘‰ ˙¯ËÓ˙"מבנים, וניראה כי 

היועצת המשפטית למועצה הארצית ציינה כי "יהיה צורך לבחון את האיזון שבין שמירה על חיי 
אדם מול השימוש בהיתר ישיר מכוח התמ"א בהקשר לשימושים המוצעים בתמ"א... תידרש בחינת 

ם היבטים נוספים בהקשר זה, לרבות היקף שיקול הדעת לעת הוצאת היתר בנייה וכן הפטורי
  מתשלום מס והיטלים שנקבעו לתמ"א במתכונתה הנוכחית".

 ¯ÂÈ„‰ ¯·˘ÓÏ ÔÂ¯˙ÙÎ ¯ÂÈ„‰ ÚˆÈ‰ ˙Ï„‚‰Ï ‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ÂÏÂÚÙ ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï
 ˙ÂÚˆÓ‡· ÔÓÂ˘ÈÈ·Â ˙ÂÈÁ¯Î‰Â ˙ÂÈ ÂÈÁ ˙ÂÏÂÚÙ Ô‰ ,˙ÈÁÎÂ ‰ ˙¯Â˜È·‰ „ÚÂÓ· Ì‚ Í˘Ó ˘

Á¯‰˘ ÈÂ‡¯ ,˙‡Ê ÌÚ .È·ÂÈÁ Ï‡Èˆ ËÂÙ ÔÂÓË ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ‡"Ó˙ Ï˘ ‰È˙Â¯ËÓ ˙·38 ,
 ˙ÂÎÊ ÏÚ ,È Â¯ÈÚ‰ ÔÂ Î˙‰ È¯„Ò ÏÚ ‰¯ÈÓ˘ Ì‚ ÁÈË·È˘ ÔÊÂ‡Ó ÔÂ¯˙Ù ˘Â·È‚ ÍÂ˙ ‰˘Ú˙
 Ì‚˘ ,È˙˜ÂÏÁ‰ ˜„ˆ‰Â ˙ÂÈ ÂÈÂÂ˘‰ ˙Â Â¯˜Ú ÏÚÂ Ë˜ÈÂ¯Ù‰ Ï˘ ˙ÂÚÙ˘‰‰ ˙‡ ÔÂÁ·Ï ¯Â·Èˆ‰

.Ì‰ÈÏÚ ¯ÂÓ˘Ï Í¯Âˆ‰ ÏÚ ÚÈ·ˆ‰ ‰Ï˘ÓÓÏ ÈËÙ˘Ó‰ ıÚÂÈ‰  

 ·  ˙ Â È Ó Â ˜ Ó ‰  ˙ Â È Â ˘ ¯ ‰  È ˘ ‡ ¯  Ï ˘  Ì ˙ „ Ó Ú ‡ " Ó ˙ Ï  Ú ‚ Â3  2015במאי  :8
למינהל התכנון נייר עמדה בנושא "עדכון ושינוי תמ"א  1540-הגישו מרכז השלטון המקומי ופורום ה

חלה על מבנים רבים ברחבי הארץ, אך היא אינה  38נייר העמדה). לעמדתם, תמ"א  -" (להלן 38
מביאה לידי ביטוי שונות רלוונטית המתייחסת למיקום המבנה במרחב הגאוגרפי, למידת הסיכון 

כלכלי של האוכלוסייה המתגוררת במבנה - ברתימפני רעידות אדמה שהמבנה נתון בו, למצב הח
ולמרקם העירוני שהמבנה משתלב בו. יתרה מזו, לטענתם התכנית מיושמת על פי כוחות השוק, 
דהיינו באזורי הביקוש במקומות שבהם ערכי הקרקע גבוהים דיים כדי לייצר את הכדאיות הכלכלית 

מצאים באזורי הסיכון העיקריים לרעידות הדרושה. לנוכח נסיבות אלה פרויקטים לחיזוק מבנים הנ
אדמה נדרשים למימוש דווקא בפריפריה, אך קשה להוציאם אל הפועל בשל היעדר כדאיות 

  כלכלית.

 בכמה בישראל השוויון החברתי-אי , מצב עניינים זה גורם להעמקת15-על כן, לטענת פורום ה
 באזורי נכסים בעלי ,38א "בתמ יתהמובנ הבעייתיות בשל - לפריפריה מרכז בין  (א)   חתכים:

 התושבים נותרים שבפריפריה בעוד נכסיהם, ערך מעליית וגם מבנים מחיזוק נהנים גם ביקוש
 בין  (ב)  א; "של התמ להתממשותה הקטן הסיכוי טילים, בשל ולפגיעות אדמה חשופים לרעידות

 של התממשותה סיכוי -גבוהים  הקרקע ערכי שבהם יוקרתיים באזורים - בעיר שונים אזורים

__________________ 

ה, יהערים, מאגד את "העיריות העצמאיות" בישראל; אשדוד, באר שבע, גבעתיים, הרצלי 15פורום    40
-ר סבא, נתניה, פתח תקווה, ראשון לציון, רחובות, רמת גן, רעננה ותל אביבחדרה, חולון, חיפה, כפ

יפו. ערים אלו אינן מקבלות "מענקי איזון" או "מענקי פיתוח" ממשלתיים, ומנוהלות כמשק עצמאי 
  סגור, מכוח משאביהן הכספיים העצמאיים.



  ג66דוח שנתי   1276

  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

 דיירים מרובי במבנים בעיר, המאופיינים בדרך כלל יותר חלשים אזורים לעומת יותר גדול א"התמ
 ובמיגון של בחיזוק הקשיים לנוכח -  שונים מבנים בסוגי בתים בעלי בין (ג)   נמוכים;  קרקע וערכי
  דירות. מרובי מבנים

כלי לבינוי עירוני אקראי, ללא כל הכוונה תכנונית של היא  38עוד הם טענו כי בסופו של דבר תמ"א 
מוסדות התכנון, וייעודה ומטרתה המקורית אינם באים לידי ביטוי. לכן, יישום התכנית ללא כל 

עירוניים, כמתבקש במסגרת התחדשות עירונית, עלול לפגוע במרקם -התחשבות בשיקולים כלל
קיצונית את היכולת של הרשויות המקומיות לכוון  העירוני. הם הוסיפו כי "התכנית מצמצמת בצורה

ולתכנן את הפיתוח העירוני בתחומן תוך ראיה עירונית אסטרטגית רחבה, מכלילה ולטווח ארוך". 
עמד גם על הצורך להתאים ולהוסיף תשתיות פיזיות, מוסדות ציבור ושירותים  15- פורום ה

ציבור, בלי שנקבע מקור תקציבי, בייחוד עירוניים, הכרוכים בהשקעה תקציבית גדולה של כספי 
  .38בשל הפטור מהיטלי השבחה הניתן להיתר בנייה מכוח תמ"א 

‰ ÌÂ¯ÂÙÏÂ ÈÓÂ˜Ó‰ ÔÂËÏ˘‰ ÊÎ¯ÓÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó-15 ÛÈÚÒ ÁÂÎÓ ÈÎ ,23 
 ‡"Ó˙Ï38  ÌÂÊÈÏ ˙ÂÎÓÒ (Ô˘‡¯· ÌÈ„ÓÂÚ ˙ÂÈÂ˘¯‰ È˘‡¯˘) ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â„ÚÂÂÏ ‰˙ ˜Â‰

ÈÁÏ ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙ ˙ÚÈ·˜ ÍÂ˙ ,ÌÈ˜È˙Â ÌÈÈ Â¯ÈÚ ÌÈÓ˜¯Ó· ‰Ó„‡ ˙Â„ÈÚ¯ È ÙÓ ÌÈ ·Ó ˜ÂÊ
 ‡"Ó˙· ˙ÂÚÂ·˜‰ ‰Ï‡Ó ˙Â Â˘‰ ÈÂ È· ˙Â‡¯Â‰38 ÌÚ „„ÂÓ˙‰Ï È„Î ‰· ˘È ÂÊ ˙ÂÎÓÒ ;

 ÂÓ˘ÈÈ „·Ï· ˙ÂËÚÓ ˙ÂÈÓÂ˜Ó ˙ÂÈÂ˘¯ ÏÚÂÙ· ÌÏÂ‡ ,"È‡¯˜‡‰ È Â¯ÈÚ‰ ÈÂ È·‰" ˙ÚÙÂ˙
‰˙Â‡41.  

Ó˘ ÈÂ‡¯ ,ÍÎÓ ‰¯˙ÈÂ¯ÂÙÂ ÈÓÂ˜Ó‰ ÔÂËÏ˘‰ ÊÎ¯‰ Ì-15 ÈÈ Ì˙Ú„ ˙‡ Â ˙‰˘ ÍÎÏ ÌÈ Â˙ 
ÌÈ„ÓÏÓ Â ˙ÂÈ Â¯ÈÚ‰ ˙ÂÈ˙˘˙‰ ˙Ó˜‰ Ï˘ ‰ÎÂÓ  ˙ÈÙÒÎ ˙ÂÏÚ ÏÚ Ï˘ Ô˙˜ÂÊÁ˙˙ÈÈ · Í¯ÂˆÏ 

 ˙Â˘„Á „"ÁÈ˙¯‚ÒÓ· ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ‡"Ó˙ ˙ÂÚˆÓ‡· ‰Ê ÏÏÎ·Â ,˙È Â¯ÈÚ38 ‰‡ÂÂ˘‰· ,
 Ô˙ÈÈ · ˙ÂÏÚÏ ÌÈ˘„Á ÌÈÓÁ˙Ó· ‰„·ÂÚ‰ ˙‡ Ì‚ ÔÂ·˘Á· ‡È·‰Ï ˘È .¯ÈÚ‰ ÈÏÂ˘·

ÈÂÏÚ‰˘Ô˜ÏÁ· ˙ÂÁÙÏ ,ÌÈÈ Â¯ÈÚ ÌÈ˙Â¯È˘Â ÌÈÈ¯Â·Èˆ ˙Â„ÒÂÓ ˙ÙÒÂ˙ ÔÈ‚· ˙Â,  ÏÎ· Â˘¯„ÈÈ
 Ì‡ ,˜ÈÙ‡· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Â Ì‡·· ‰ÈÈ ··˘ ÌÈ˘„Á‰ ÌÈÓÁ˙Ó.¯ÈÚ‰ ÈÏÂ˘  

  

  

  ויישומה עירונית התחדשות מדיניות להתוויית הממשלה החלטות

התייחס בהמלצותיו  2011ועדת טרכטנברג) מספטמבר  - דוח הוועדה לשינוי כלכלי חברתי (להלן 
הנוגעות לתחום הדיור גם למדיניות הפיתוח העירוני. בדוח צוין כי ממשלות ישראל התקשו לקדם 
מדיניות סדורה ואפקטיבית בתחום הפיתוח העירוני, והניסיונות לקדם תהליכים של התחדשות 

בתקציב להבטחת עירונית אינם צולחים. הוועדה המליצה לממשלה לגבש סל כלים מגוון ומגובה 
  כיווני ההתפתחות האורבניים וניצול מושכל ובר קיימה של משאב הקרקע המוגבל בישראל.

. בהחלטה 2012ממרץ  4435בעקבות המלצות ועדת טרכטנברג קיבלה הממשלה כאמור את החלטה 
משרדי לקידום מדיניות לאומית כוללת לחידוש ולפיתוח -זו הורתה הממשלה על הקמת צוות בין

המרחב העירוני, בראשותו של ראש המועצה הלאומית לכלכלה שבמשרד ראש הממשלה. ועדה של 
  עם הגשת המלצותיה לקבינט הדיור. 2013טרכטנברג פעלה כשנה וסיימה את עבודתה ביוני 

__________________ 

  ).2015(כנון , משרד הפנים, מינהל הת2014לשנת  38פירוט בדוח יישום תמ"א  ורא   41



  1277  משרד הבינוי והשיכון

  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

קבינט הדיור אימץ את המלצות הוועדה, והן שימשו בסיס לסדרת החלטות ממשלה בנושא 
בנושא "קידום מדיניות לאומית  376בהן היא כאמור החלטה התחדשות עירונית, והמרכזית ש

  כוללת לחידוש ופיתוח המרחב העירוני". להלן עיקריה:

 הצבת יעדים לאומיים להתחלות בנייה ולמתן תוקף לתכניות להתחדשות עירונית לשנים 
משרדית להגברת שיתוף הפעולה בין רשויות השלטון -; הקמת תשתית ארגונית בין2024-2014

השונות העוסקות בתחום התחדשות עירונית והצבת הנושא במוקד העשייה של אותן רשויות; ייעול 
מנגנון התכנון של תכניות להתחדשות עירונית; עידוד הרשויות המקומיות להאיץ תהליכי 
התחדשות עירונית בתחומן; הגברת שיתוף הפעולה בין הדיירים עצמם ובינם ליזמים ולרשויות 

לקצר את משך קבלת הסכמות הדיירים ולהפחית התנגדויות; התמקצעותם של  המקומיות כדי
העוסקים בפרויקטים של התחדשות עירונית והגברת האמון בינם ובין הדיירים בפרויקט; הגדלת 

בינוי במסלול הרשויות המקומיות; הגדלת הכדאיות הכלכלית של - סיכויי המימוש של תכניות פינוי
ת באמצעות מגרש השלמה שיאפשר את ביצוע הפרויקט בדרך של בנייה תכניות להתחדשות עירוני

פינוי); הסדרת מתווה לחידוש מרכזי מסחר עירוניים בחקיקה כדי להחיות את - לפני הריסה (בינוי
  .מרכזי הערים

 ‰ËÏÁ‰ ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï376  ÔÂÂÎÓ‰ È˙Ï˘ÓÓ‰ ıÓ‡Ó‰ ˙ÏÈÁ˙ ˙‡ ˙ ÓÒÓ
Â ‰¯Â„Ò ˙ÈÓÂ‡Ï ˙ÂÈ È„Ó ˘Â·È‚Ï „ÚÂÓ· ÌÏÂ‡ .˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ÌÂÁ˙· ˙È·ÈË˜Ù‡

 ˙ÂÈ È„Ó ˘Â·È‚ Â ÈÈ‰„ ,˙˘¯„ ‰ ‰‡ˆÂ˙‰ ˙‡ ¯ÂÓ‡‰ ıÓ‡Ó‰ ·È ‰ Ì¯Ë ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ
 ÌÈ„ÚÈ‰ ˙ÚÈ·˜ :‰È·ÈÎ¯Ó ÏÚ ˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ÌÂÁ˙· ˙È·ÈË˜Ù‡Â ‰¯Â„Ò ˙ÈÓÂ‡Ï

˙È˘ „"ÁÈ‰ ¯ÂÚÈ˘˘ ÔÙÂ‡· ,˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÂÈ Î˙· „"ÁÈ ˙ÙÒÂ˙Ï Ú‚Â · ‰È‰È ÂÙÒÂÂ
 ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙Â˘¯ ˙Ó˜‰Â ,¯ÂÈ„‰ ˜Â˘· ˙Â˘¯„ ‰ „"ÁÈ‰ ÏÏÎ Ï˘ Ô¯ÂÚÈ˘· ·˘Á˙‰· ¯ÎÈ 

˘Â·È‚ÏÂ ‰˙ÂÈ È„Ó È„ÚÈ ˙‚˘‰Ï ‰Ï˘ÓÓ‰ ÈÙÏÎ ˙È‡¯Á‡ ‰È‰˙˘ ˙ÏÏÎ˙Ó ˙È Â¯ÈÚ  ˙È Î˙
·¯ ˙È‚Ë¯ËÒ‡ ‰„Â·Ú-˙È˙ ˘.ÔÏ‰Ï Ë¯ÂÙÓÎ ,  

  

  תחדשות עירוניתמדיניות לאומית כוללת לה יעדי

È ‡ -˙ Ú È · ˜  „ Ú  Ì È „ Ú È ˙  ˘2 0 1 לאומית כוללת להתחדשות  למדיניותראוי כי  :3
  שהיא נועדה לפתור. הבעיותיעדים שהיא נועדה להשיג או של  שלתלווה הגדרה ת עירונית

 ‰‡Ó‰ Ï˘ ÌÈÚ˘˙‰ ˙Â ˘ ÛÂÒ· ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ ˙ÏÚÙ‰ ˙ÏÈÁ˙Ó ÈÎ ‰ÏÚ ˙¯Â˜È··
 È ÂÈ „Ú ÌÈ¯˘Ú‰2013 -  ‰ËÏÁ‰ ˙Ï·˜ „ÚÂÓ376 -  ‡Ï Ì‚È˘‰Ï ˘¯„ ˘ ÌÈ„ÚÈ ÂÚ·˜ 

 ˙‡ ÍÈ¯Ú‰Ï ¯˘Ù‡ ‡Ï ¯·„‰ .˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÏÏÂÎ ˙ÈÓÂ‡Ï ˙ÂÈ È„Ó ˙¯‚ÒÓ·
 ˘¯„  ÈÂ È·‰ „¯˘Ó˘ ‰¯˜··Â ÁÂ˜ÈÙ· Ú‚Ù Û‡Â ,ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ Ï˘ ˙Â˜ÂÙ˙‰

.‰Ï‡ ÌÈÏÂÏÒÓ ˙¯‚ÒÓ· ˙ÂÈ Î˙‰ ˘ÂÓÈÓÏ Ú‚Â · Úˆ·Ï  

˙ Ú È · ˜ Ì È „ Ú È ‰ Ë Ï Á ‰ · 3 7  לאומיים להתחדשות עירונית יעדים הוצבו זובהחלטה  :6
היקף הבנייה בשטחים מבונים"  להגדלתהגורמים הממשלתיים פעולת כלל את  להכווין"במטרה 

ולאפשר הערכה של טיב הפעילות  לדבר המאמצים של כל השותפיםריכוז דגש על תוך שימת 
שנתיים נתונים על יעדי פעילות  2. להלן בלוח ליעדים הלאומיים שנקבעו נוגעהממשלתית ב

  :376שנקבעו בהחלטה 
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

   2לוח 

  יעדי פעילות שנתיים (יח"ד)

(„"ÁÈ) È˙ ˘ ˙ÂÏÈÚÙ „ÚÈ  2016  2019  2024  

 -יעד למתן תוקף לתכניות מפורטות במסלולי התחדשות עירונית 
  מסלול הרשויות המקומיות ומסלול היזמים 

2,000  4,000  8,000  

  יעד להתחלות בנייה לתכניות במסלולי התחדשות עירונית 
  )38בינוי, עיבוי בנייה ותמ"א - (פינוי

3,500  5,000  10,000  

  

1. ÁÂÏÓ 2  ‰ËÏÁ‰ ˙¯‚ÒÓ· Â¯„‚Â‰˘ ÌÈÈ˙ÂÓÎ‰ ÌÈ„ÚÈ‰ ÈÎ ‰ÏÂÚ376 ÌÈÓˆÓÂˆÓ ¯˙ÂÈ· 
˙ÓÂÚÏ Ï‡Èˆ ËÂÙ  ÌÈÈ˜‰ ÈÂ ·‰ Ì˜¯Ó· ˘ÂÓÈÓÏ ˙Â ˙È ‰ „"ÁÈ- 700,000-400,000 

ÁÈÏÈÚÏ„ "˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ Ï‡Èˆ ËÂÙÂ ¯ÂÈ„‰ ÈÎ¯Âˆ" ˜¯Ù· ¯ÂÓ‡Î „";  Ì‡ ¯·Â„Ó
,ÔÎ  Ì È‡˘ ÌÈ„ÚÈ·˙ ÈÁ·· ¯‚˙‡ ˘È˘ ÂÁÂÎ· ÏÏÂÁÏ ˙È Ù˙ Û˜È‰· ÌÂ˘ÈÈ‰ Ï˘ ÈÎÈÏ‰˙ 

˙Â˘„Á˙‰ ˙È Â¯ÈÚ.  

2. ˙¯Â˜È·‰ ‰˙ÏÚ‰ ÈÎ ÌÈ„ÚÈ‰ ÌÈÈ˙ÂÓÎ‰ ‰Ú·˜˘  ‰Ï˘ÓÓ‰‡Ï  ‰„Â·Ú‰ ˙ÂÈ Î˙· ÂÏÏÎ 
 Ì È· ‰ Á·‰ ¯ˆÈ˘ ÔÙÂ‡· ÔÂ Î˙‰ Ï‰ ÈÓ Ï˘ÔÈ·Â ÌÈ„ÚÈ ÌÈÈ˙ÂÓÎ  ‰˘„Á ‰ÈÂÂ¯ ‰ÈÈ ·Ï

 ,ÌÈ¯Ú‰ ÈÏÂ˘·‡ÏÈÓÓÂ Ì‰ ‡Ï Â¯„‚Â‰ „ÚÈÎ ˙ÂÎ˘ÏÏ ÔÂ Î˙‰ ˙ÂÈÊÂÁÓ‰ .„¯˘Ó ¯˜·Ó 
‰ È„Ó‰ ¯ÈÚÓ Ï‰ ÈÓÏ ÔÂ Î˙‰  È˙Ï˘ÓÓ‰ ·˘˜‰ ˙¯·‚‰Ï ‰·Â˘Á ÌÈ„ÚÈ‰ ˙ÚÈ·˜ ÈÎ
 ÌÂÁ˙Ï˙Â˘„Á˙‰‰ ¯ÈÚ‰˙È Â  ÌÈ˜ÒÂÚ‰ ÔÂËÏ˘‰ ÈÙÂ‚ ÔÈ· ‰ÏÂÚÙ‰ ÛÂ˙È˘ ˜Â„È‰ Í¯ÂˆÏ
 .ÌÂÁ˙·ÁÎÂ Ï  ˙‡ÊÂÈÏÚ ÏÂÏÎÏ ÌÈ„ÚÈ  ÌÈ Á·ÂÓ ÌÈÈ˙ÂÓÎ˙ÂÈ Î˙Ï  ‰Ê ‚ÂÒÓ˙ÂÏÁ‰  ÏÚ
 È·Á¯ÓÔÂ Î˙‰  ·˜ÚÓ Úˆ·ÏÂ.Ì˙‚˘‰ ¯Á‡  

3. ˙ÂÈ‰ Ï‰ ÈÓ˘ ÔÂ Î˙‰  ‡ÏÚ·˜  ÌÈ„ÚÈÌÈÈ˙ÂÓÎ  ˙Â„ÚÂÂ‰ Ï˘ ‰„Â·Ú‰ ˙ÂÈ Î˙·
 ,˙ÂÈÊÂÁÓ‰¯˙ÂÓÏ ÔÈÈˆÏ ‡Â‰˘  ‡ÏÚÈÓË‰ Ô‰·  ‰Ú·˜˘ ÌÈÈÓÂ‡Ï‰ ÌÈ„ÚÈ‰ ˙‡

 ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÂÈ Î˙ ¯Â˘È‡Ï ÌÈ„ÚÈ‰ ˙‡ ÊÂÁÓÂ ÊÂÁÓ ÏÎÏ Ú·˜ ‡ÏÂ ,‰Ï˘ÓÓ‰
 ·ÏÂ ÔÂ Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ,‰Ó‚Â„Ï .Ì‰· „ÂÓÚÏ Ì‰ÈÏÚ˘‰ÈÈ ÊÂÁÓ ÊÎ¯Ó ,

˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÂÈ Î˙‰ ·Â¯· ˙ÏÙËÓ‰,  ‰ È‡ ÏÏÎ‰¯Ú ÌÈ„ÚÈÏ ÌÈÈÓÂ‡Ï‰ 
ÂÚ·˜ ˘ ‰ËÏÁ‰· 376 ,‡È‰Â ‡Ï ‰Ï·È˜ ÏÎ ‰ÈÁ ‰ Ï‰ ÈÓÓ ÔÂ Î˙‰ ¯·„· ‰˙·ÂÁ 
„ÂÓÚÏ ÌÈ„ÚÈ· Ì‰˘ÏÎ ‰‡Â·· ¯˘‡Ï ˙ÂÈ Î˙ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙È Â¯ÈÚ.  

, נתוני התכניות להתחדשות 2013בתשובתו ציין משרד הבינוי כי "בעת קביעת היעדים בשנת 
היו נמוכים בהרבה  38תמ"א  עירונית להן ניתן תוקף והתחלות הבנייה מכוח תכניות אלה או מכוח

, שבמהלכה ניתנו היתרי בנייה בהיקפים של 2012מאלה הקיימים היום והתבססו על נתוני שנת 
מאות יח"ד בלבד. לאור העובדה שזו הפעם הראשונה שנקבעו יעדים, בד בבד עם העדר בסיס 

ים...". עוד ציין נתונים מסודר ומעודכן, נקבעו בהחלטת הממשלה יעדים שהייתה סברה שהם ריאלי
משרד הבינוי בתשובתו כי "אחד הנושאים המרכזיים העומדים לפתחה של הרשות להתחדשות 

  עירונית הינו קביעת יעדים לאומיים עדכניים...".

נמסר  2016בתשובת משרד ראש הממשלה והמועצה הלאומית לכלכלה לממצאי הביקורת מינואר 
ם היקף הפעילות קטן בהרבה מהיקפי הפעילות בשנים כי קביעת היעדים התבססה על נתונים שלפיה

, וכי הממשלה פועלת, בימים אלה, באמצעות צוות "אסטרטגיה: דיור" שהוקם במשרד 2014-2013
  ראש הממשלה לקביעת יעדים מעודכנים ארוכי טווח להיקף התחדשות עירונית בישראל.



  1279  משרד הבינוי והשיכון

  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

˘Ó ÏÚÂ ‰ÏÎÏÎÏ ˙ÈÓÂ‡Ï‰ ‰ˆÚÂÓ‰ ÏÚ ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï Ï‰ ÈÓÂ ÈÂ È·‰ „¯
 „"ÁÈ ˙ÙÒÂ˙Ï Ú‚Â · ‰Ï˘ÓÓ‰ ‰Ú·˜˘ ÌÈ„ÚÈ‰ ˙‡ ÔÎ„ÚÏ Í¯Âˆ‰ ˙‡ ÔÂÁ·Ï ÔÂ Î˙‰
 ˙¯‚ÒÓ· ÈÂ È·‰ Ï‡Èˆ ËÂÙÏ Ì‡˙‰· ˙‡ÊÂ ,¯ÂÈ„‰ ˜Â˘ ÈÎ¯ÂˆÏ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÂÈ Î˙·

.˙ÂÈ Î˙‰  

„ Â „ È Ú ˙ Â „ Ú Â ˙ Â È Ê Â Á Ó ‰ „ È Ó Ú Ï Ì È „ Ú È · Ì È È Ó Â ‡ Ï:  נקבע בין  376בהחלטה
היתר כי משרד הפנים ייצר מערך תמריצים שיתמוך במימוש יעדים לאומיים כמותיים לתוספת יח"ד 
בתכניות להתחדשות עירונית. בדברי ההסבר להחלטה נרשם כי לצורך קיצור זמני התכנון בתכניות 

יצים נכונים, כפי בשטחים מבונים בישראל, יש צורך בשימוש מושכל במשאב האנושי ובמתן תמר
  שנעשה בנוגע ליעדים שהוצבו לכלל יח"ד התוספתיות בתכניות מתאר לסוגיהן.

מינהל התכנון הטמיע בלשכות התכנון המחוזיות שיטת שכר עידוד הכולל תשלום  2014החל משנת 
  בינוי הנכללות במדד "תכניות נושאיות".- פרמיה חודשית לפי מספר מדדים ובהם תכניות פינוי

Â˜È·· ˙ÂÈ Î˙ ÌÂ„È˜ ¯Â·Ú ˙È˘„ÂÁ‰ ‰ÈÓ¯Ù· „Â„ÈÚ‰ ¯Î˘ ·ÈÎ¯ Ï˘ ÂÏ˜˘Ó ÈÎ ‰ÏÚ ˙¯
ÈÂ ÈÙ ˙ÂÈ Î˙Â ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï - ‡Â‰ ÈÂ È·15% ˙Ú„ ÏÂ˜È˘ Ô˙È  ÔÂ Î˙‰ ˙ÂÎ˘ÏÏ˘ ˙ÂÈ‰ .

 È·ÈÎ¯Ó ÔÈ· Ô˙Â‡ ÏÏÎ ‡Ï Ô˜ÏÁ ,„Â„ÈÚ‰ ¯Î˘ È·ÈÎ¯Ó ˙¯‚ÒÓ· ÏÂÏÎÏ ˘È˘ ˙ÂÈ Î˙‰ È·‚Ï
.¯Á·˘ „Â„ÈÚ‰ ¯Î˘  

˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ÁÎÂ ÏÂ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÂÈ Î˙ ÌÂ„È˜·˘ ˙ÂÈ ÂÈÁ‰ Ï˘· ,‰ È„Ó‰ ¯
 ˘È ,Ú˜¯˜‰ Ï˘ ¯˙ÂÈ ÏÈÚÈ ÈÂˆÈÓÂ ¯ÂÈ„‰ È¯ÈÁÓ Ï˘ ‰„¯Â‰ ¯˘Ù‡Ï ÈÂ˘Ú ÔÓÂ„È˜˘ ‰„·ÂÚ‰

ÈÂ ÈÙ ˙ÂÈ Î˙ Ï˘ ÌÂ„È˜‰ ıÂ¯Ó˙Ï ÔÂ ‚ Ó „ÁÈÈÏ ÏÂ˜˘È ÔÂ Î˙‰ Ï‰ ÈÓ˘ ÌÂ˜Ó - ÔÙÂ‡· ÈÂ È·
˙‰ ˙ËÈ˘ ÔÂÎ„Ú ˙ÂÚˆÓ‡· ¯˙È‰ ÔÈ· ,„ÁÂÈÓ.„Â„ÈÚ‰ ¯Î˘· ÏÂÓ‚  

מינהל התכנון ציין בתשובתו כי "ישקול לייחד מנגנון תמרוץ כאמור לקידום תכניות של התחדשות 
  עירונית, על כל סוגיה, באופן מיוחד".

  

  עירונית התחדשות מדיניות ויישום מטה גופי

 משרדיים לקידום תחום התחדשות עירונית- במשך השנים הקימו ממשלות ישראל גופים בין
אחר  ולהידוק שיתוף הפעולה בין רשויות השלטון השונות העוסקות בתחום, וכן לביצוע מעקב

  המסלולים השונים להתחדשות עירונית, כמפורט להלן: תפוקות

‰ „ Ú Â Â ‰ ˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ Ï ˙ È  Â ¯ È Ú:  פועלת הוועדה להתחדשות עירונית בכפוף  1999משנת
שר הפנים; שר האוצר; השר  גים שללמשרד הבינוי ובראשותו של שר הבינוי, וחבריה הם נצי

 .מנהל מינהל התכנוןולאיכות הסביבה; שר התחבורה; ראש הממשלה; רשות מקרקעי ישראל 
בינוי ועיבוי הבנייה, במסלולים השונים, והיא -הוועדה אחראית בעיקר להפעלת תכניות פינוי

ס על דיווחי הגופים אחראית למעקב אחר יישום תכניות אלה באמצעות ניהול בסיס נתונים המתבס
קבעה הממשלה כי הוועדה  376המעורבים על התקדמות התכנון והבנייה בתכניות אלה. בהחלטה 

להתחדשות עירונית תשמש פלטפורמה לשיתוף פעולה של דרגי העבודה בתחום ההתחדשות 
ובן העירונית, תוך כדי תכלול האינטרסים, היכולות והסמכויות של זרועות הממשלה השונות, ושיל

לכדי פעולה משותפת לקידום תחום זה. הממשלה הוסיפה להרכב הוועדה נציג של משרד 
  המשפטים ושני נציגים של השלטון המקומי במעמד יועצים.

Û ‚ ‡ ‰ ˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ Ï ˙ È  Â ¯ È Ú „ ¯ ˘ Ó · È Â  È · משרד הבינוי מפעיל באמצעות  :‰
סלול הרשויות מ -האגף להתחדשות עירונית במינהל למרקם ותיק את המסלולים הממשלתיים 
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

 .38המקומיות ומסלול היזמים, ומסייע בהסרת חסמים ובקידום רגולציה תומכת במסלול תמ"א 
אגף התחדשות מנהלת האגף להתחדשות עירונית משמשת יו"ר הוועדה להתחדשות עירונית. 

עיבוי המרקם העירוני להתחדשות עירונית והנוגעת ללמכלול הפעילות  , בין היתר,עירונית אחראי
  .הרחבת המלאי התכנוני הזמין, לצד חידוש הרקמה הבנויהלבנייה) והבינוי ועיבוי - הבנוי (פינוי

È ‡ -˘ Â · È ‚  ‰ „ Â · Ú  ˙ È  Î ˙‰ „ È Ó Ú Ï Ì È „ Ú È · Ì È È Ó Â ‡ Ï מאז התקבלה  :‰
הוועדה בפעולות לתכנון ולבנייה של יח"ד בפרויקטים של  לא דנה 2013ביוני  376החלטה 

  לעמוד ביעדים הלאומיים שקבעה הממשלה.שיש לנקוט כדי  התחדשות עירונית

˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ‰„ÚÂÂ‰˘ ‡ÂÙ‡ ‡ˆÂÈ ·¯Â ‰¯Â„Ò ‰„Â·Ú ˙È Î˙ ‰˘·È‚ ‡Ï- ˙È˙ ˘
 ‰„ÚÂÂ‰ .ÌÈÈÓÂ‡Ï‰ ÌÈ„ÚÈ· „ÂÓÚÏ È„Î ÌÈÈË ÂÂÏ¯‰ ‰Ï˘ÓÓ‰ È„¯˘Ó ˙ÂÏÂÚÙ ˙‡ ˙Ú·Â˜‰
 ÌÈÓÒÁ ˘È Ì‡ ‰ Á· ‡Ï ‡È‰Â ,ÌÈ Â˘‰ ˙ÂÊÂÁÓÏ ‰˜ÂÏÁÏ Ú‚Â · ÌÈ„ÚÈ‰ ˙‡ ‰Ú·˜ ‡Ï

‰ È„Î ËÂ˜ Ï ˘È ÌÈ„Úˆ ÂÏÈ‡ ‰Ï‡Î ÌÈÓÒÁ ˘È ÔÎ‡ Ì‡Â ,ÌÈ„ÚÈ‰ ˙‚˘‰ ˙‡ ·ÎÚÏ ÌÈÏÂÏÚ
 Ì„˜Ï ÌÈÓÊÈÂ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ „Â„ÈÚÏ ‰ÏÂÚÙ ˙È Î˙ ‰ÓÊÈ ‡Ï Ì‚ ‰„ÚÂÂ‰ .Ì¯ÈÒ‰Ï
 ˙ÂÈ Î˙‰ ¯ÙÒÓ ˙‡Â ÌÈÊ¯ÎÂÓ‰ ÌÈÓÁ˙Ó‰ ¯ÙÒÓ ˙‡ ÏÈ„‚‰Ï È„Î ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÂÈ Î˙

Â Î˙‰ ˙Â„ÒÂÓ Ï˘ Ì¯Â˘È‡Ï ˙Â˘‚ÂÓ‰.Ô  

בתשובתו ציין משרד הבינוי כי הוועדה להתחדשות עירונית ומשרד הבינוי העומד בראשה יזמו 
כמה צעדים לעידוד רשויות מקומיות ויזמים לקדם תכניות להתחדשות עירונית, כגון  2013משנת 

מימון תכניות מתאר להתחדשות עירונית, מימון חסמי פיתוח, קידום הסכמי מסגרת להתחדשות 
  ת וקידום הקמת מינהלות עירוניות להתחדשות עירונית.עירוני

 ÌÂÊÈÏ Ì‰ÈÏÚ ÈÎ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ‰„ÚÂÂÏÂ ÈÂ È·‰ „¯˘ÓÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ÁÂÂË ˙ÎÂ¯‡ ˙È˙Ï˘ÓÓ ˙È Î˙ ÏÚ ÒÒ·˙‰· ,˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÂÈ Î˙ ÌÂ„È˜Ï ˙ÂÏÈÚÙ

„Ó ˙¯‚ÒÓ· ˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ÌÂ„È˜Ï ÏÏÎ˙Ó Ì¯Â‚ È„È· ˙Ï‰Â Ó‰ ˙ÏÏÂÎ ˙ÈÓÂ‡Ï ˙ÂÈ È
.‰Ï˘ÓÓ‰ ‰Ú·˜˘  

Ì Â ¯ Â Ù Î  Ó Ì È Ï "˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ Ï ˙ È  Â ¯ È Ú:  2013מיוני  376בדברי ההסבר להחלטה 
ציינה הממשלה כי על אף חשיבותו הרבה של תחום ההתחדשות העירונית, הממשלה אינה נותנת לו 
עדיפות יתרה ומשרדי הממשלה אינם מייחדים לו תשומת לב כנדרש. כדי להציב תחום זה בראש 

לה הנוגעים בדבר, החליטה סדר העדיפויות הממשלתי ולמקד בו את תשומת הלב של משרדי הממש
הממשלה בהחלטה זו להקים פורום מנכ"לים של משרדי הממשלה לנושא ההתחדשות העירונית 

  פורום המנכ"לים). -בראשות מנכ"ל משרד ראש הממשלה (להלן 

תפקיד פורום המנכ"לים הוא לעקוב אחר עבודת הוועדה להתחדשות עירונית ולסייע בידיה לעמוד 
לה, באמצעות איגום משאבים וקידום החלטות הממשלה, הכרעה ביעדים שקבעה הממש

במחלוקות, הסרת חסמים מבניים וקביעת סדרי עדיפויות. הפורום יתכנס אחת לשישה חודשים 
לפחות לצורך מעקב אחר העמידה ביעדים ויישום תכניות העבודה של משרדי הממשלה. אחת 

ת המצב העדכנית בתחום ההתחדשות העירונית לשנה יציג יו"ר הפורום לפני קבינט הדיור את תמונ
  ואת סטטוס העמידה ביעדים הלאומיים.

בכל הקשור לפורום המנכ"לים.  376לתיקון החלטה  2485התקבלה החלטת ממשלה  2015באפריל 
קבעה כי יו"ר פורום המנכ"לים יהיה מנכ"ל משרד הבינוי, ופורום המנכ"לים המכהן  2485החלטה 

מינוי מליאה לרשות להתחדשות עירונית העתידה לקום, וזאת כדי להימנע  יסיים את תפקידו עם
מכפילות בפעילות פורום המנכ"לים ומליאת הרשות העתידה בשל החפיפה במטרות ובהרכבים 

  שלהם.
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

 È ÂÈ ÔÈ· ÈÎ ‰ÏÚ ˙¯Â˜È··2013  ‰ËÏÁ‰ ˙Ï·˜ „ÚÂÓ)376 ¯·Ó·Â Ï (2015  ÌÂÈÒ „ÚÂÓ)
 Ó‰ ÌÂ¯ÂÙ Ò Î˙‰ (˙ÈÁÎÂ ‰ ˙¯Â˜È·‰ ˙Á‡ ÌÚÙ ˜¯ ÌÈÏ"Î-  È‡Ó·2014 ‰·È˘È‰ ÌÂÎÈÒ· ;

 Ì‰ÓÂ ÔÓÂ˘ÈÈÏ ÌÈ‡¯Á‡ ‰Ï˘ÓÓ È„¯˘Ó ÂÏÈ‡ Ú·˜Â ˙ÂÓÈ˘Ó ‰ÓÎ ÌÈÏ"Î Ó‰ ÌÂ¯ÂÙ ÏÈË‰
 ˙‡¯˜Ï ·Â˘ Ò Î˙È ÌÈÏ"Î Ó‰ ÌÂ¯ÂÙ ÈÎ ÌÂÎÈÒ Â˙Â‡· Ú·˜  „ÂÚ .Ô˙ÓÏ˘‰Ï ÌÈ ÓÊ‰ ˙ÂÁÂÏ

 ˙ ˘ ÛÂÒ2014 ˙ ˘Ï ‰„Â·Ú‰ ˙È Î˙ ‚ˆÂ˙ ‰Ê ÒÂ ÈÎ ˙¯‚ÒÓ·Â ,2015 ÙÓ‰ ‰ÂÂ˙Ó ˙Ë¯
 ‰Ï˘ÓÓ‰ ‰Ú·˜˘ ÌÈ„ÚÈ‰Â ˙ÂÓÈ˘Ó‰ ˘ÂÓÈÓÏ- .ÂÚˆÂ· ‡Ï˘ ÌÈÓÂÎÈÒ  

 Ì¯Ë Ì‚ „‚ ÓÂ ,‰ÈÈ ˘‰ ÌÚÙ· ÌÈÏ"Î Ó‰ ÌÂ¯ÂÙ Ò Î˙‰ ‡Ï ÔÈÈ„Ú ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ·
 ‰˙Ó˜‰· ˙˜ÒÂÚ‰ ˜ÂÁ‰ ˙Úˆ‰˘ ‰„·ÂÚ‰ Ï˘· ,˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙Â˘¯‰ ˙‡ÈÏÓ ‰Ó˜Â‰

 Ï˘ ‰„Â·Ú‰ ˙È Î˙ ÔÎÏ .˜ÂÁ È„ÎÏ ‰ÏÈ˘·‰ Ì¯Ë ˙ ˘Ï ‰Ï˘ÓÓ‰ È„¯˘Ó2015  ÌÂÁ˙·
ÔÈ· ÌÂ¯ÂÙ ÌÂ˘· ‰ Â„  ‡Ï ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ - ˙Â˘„Á˙‰‰ ‡˘Â Ï ÏÏÎ˙Ó È˙Ï˘ÓÓ È„¯˘Ó

.˙È Â¯ÈÚ‰  

בתשובתו ציין משרד הבינוי כי לנוכח המאמצים שהשקיע המשרד בקידום הקמת הרשות 
ממשלה בדבר , וכן לנוכח החלטת ה2015להתחדשות עירונית מאז כינון הממשלה החדשה באפריל 

החלת דין רציפות על הצעת החוק להקמת הרשות להתחדשות עירונית; סבר המשרד כי הקמת 
הרשות צפויה בטווח המיידי ולכן אין צורך בכינוס פורום המנכ"לים ויש להמתין לכינוס מליאת 
 הרשות. נוכח העיכוב בהשלמת תהליך החקיקה זימן משרד הבינוי כינוס פורום המנכ"לים בינואר

2016.  

 ˘‚„ ÌÈ˘Ï ˘È˘ ,ÔÈÂˆ ‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ËÏÁ‰·˘ ‰„·ÂÚ‰ ˙Â¯ÓÏ ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï
 Ï˘ Â˙ÂÏÈÚÙ ˙ÂÙÈˆ¯· Í¯Âˆ‰ ÏÚÌÈÏ"Î Ó‰ ÌÂ¯ÂÙ,  ‰ÏÈÁ˙· ‰Ï˘ÓÓ‰ ˘‡¯ „¯˘Ó Ï"Î Ó

Í˘Ó‰· ÈÂ È·‰ „¯˘Ó Ï"Î ÓÂ, ÔÂÎ Ï Â‡ˆÓ ‡Ï Ò ÎÏÂ Ì‰ ÍÎ· .‡Ï  ˙ËÏÁ‰ ˙‡ ÂÓ˘ÈÈ
‡ÏÂ ‰Ï˘ÓÓ‰  Á˜ÙÓ Ì¯Â‚Î Â˘Ó˘ÏÚ ÚÂÂ‰‰„ ˙Â˘„Á˙‰Ï  ÏÎ· ÌÂ¯ÂÙ‰ ˙ÓÂ¯˙Â ,˙È Â¯ÈÚ

 ‰˙ÈÈ‰ ˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ÌÂÁ˙· ‰È„ÚÈ ˙‚˘‰Â ‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ÂËÏÁ‰ ÌÂ˘ÈÈÏ ¯Â˘˜‰
.‰ÁÈ Ê  

‰‰ Ë Ï Á ‰ Ì È ˜ ‰ Ï ˙ Â ˘ ¯ ˙ È ˙ Ï ˘ Ó Ó ˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ Ï ˙ È  Â ¯ È Ú „ ¯ ˘ Ó · 
È Â  È · ) על הקמת רשות ממשלתית 2038החליטה הממשלה (החלטה  2014בנובמבר  :‰

לשחרור חסמים בתכניות "אשר תפעל הרשות להתחדשות עירונית)  -להתחדשות עירונית (להלן 
להתחדשות עירונית, תקדם את ההתחדשות העירונית, ותפעל להגדלת היצע יחידות הדיור במרקם 

יה מוקד ידע בתחום זה ותרכז את הסמכויות הניהוליות העירוני הוותיק. כמו כן, הרשות תה
הצעת חוק הרשות הממשלתית לאחר שהכנסת אישרה בקריאה ראשונה את  2015בתחום". ביולי 

 , אישרה ועדת הכנסת את ההקמה של ועדה מיוחדת שתדון2015- להתחדשות עירונית, התשע"ה
ת. במועד סיום הביקורת הנוכחית ותכין את ההצעה לקריאה שנייה ושלישית בכנסחוק הבהצעת 

  טרם הסתיים הליך החקיקה.

˙ Â Î ¯ Ú È ‰ „ ¯ ˘ Ó È Â  È · ‰ ˙ Ó ˜ ‰ Ï ˙ Â ˘ ¯ ˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ Ï ˙ È  Â ¯ È Ú:  החלטת
הטילה על מנכ"ל משרד הבינוי להביא לאישור הממשלה, בתוך  2014הממשלה האמורה מנובמבר 

תנאי ההעסקה של  יום ממועד החקיקה, את המבנה הארגוני של הרשות להתחדשות עירונית ואת 90
יום ממועד פרסום החוק.  150עובדיה, ולבצע את הפעולות הנדרשות לתחילת פעילות הרשות בתוך 

עוד נקבע באותה החלטה כי עם הקמת הרשות ותחילת פעילותה יעביר אגף התחדשות עירונית את 
  סמכויותיו לרשות להתחדשות עירונית.

פנימיות כדי לגבש את המבנה הארגוני של הרשות.  קיים משרד הבינוי כמה פגישות 2014בנובמבר 
את פעילותו לקראת הקמת רשות  2015לקראת כינונה של ממשלה חדשה חידש משרד הבינוי במרץ 
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להתחדשות עירונית וקיים כמה ישיבות בנושא המבנה הארגוני של הרשות, לרבות פגישה עם נציב 
תקבלה החלטה בנוגע למבנה הארגוני של שירות המדינה, אך במועד סיום הביקורת עדיין לא ה

  הרשות, והיא טרם הוקמה.

משרד הבינוי ציין בתשובתו כי "אחד מן הצעדים הראשונים שננקטו על ידי הממשלה הנוכחית היה 
קידום החוק להקמת הרשות להתחדשות עירונית. רשות זו צפויה לשמש כ'חוליה מקשרת' המפקחת 

יקטים של ההתחדשות העירונית". עוד דיווח משרד הבינוי ומבקרת את כל שלבי התכנון של פרו
כולל אבני דרך  2016בתשובתו כי "הערכות לקראת הקמת הרשות נמצאת בתכנית העבודה של 

  ליישום וביצוע מעבר עתידי של עובדים".

ÏÚ Î Ó Ï"„¯˘Ó ÈÂ È·‰ ÌÈÏ˘‰Ï ˙‡ ˙ÂÎ¯ÚÈ‰‰ ˙Ó˜‰Ï ˙Â˘¯‰ ,È„Î· Ô˙È ˘ ‰È‰È ,ÍÂ˙· 
90 ÌÂÈ „ÚÂÓÓ ˙ÓÏ˘‰ ,‰˜È˜Á‰ ‰‡È·‰Ï ¯Â˘È‡Ï ‰Ï˘ÓÓ‰  ˙ÏÈÁ˙· ÈÂ‰È˘ ÚÂ ÓÏ ÍÎ·Â

.‰˙„Â·Ú  

דיווח משרד הבינוי, כי "נושא של התחדשות עירונית לא עמד  2016בתשובתו הנוספת מפברואר 
בעבר בראש סדר עדיפויות של המשרד, אנו נמצאים בסיום תהליך גיבוש הרשות [להתחדשות 

ה הארגוני והסיכום התקציבי. בנוסף הכנסנו לתכנית העבודה של עירונית] כולל סיום בניית המבנ
מספר הסכמי מסגרת להתחדשות עירונית... בהמשך להקמת הרשות והתכנית העבודה  2016שנת 

  בתחום, אנו צפויים לראות עד סוף השנה עלייה ניכרת בפעילות". 2016הנמרצת של 

  

  על תהליכי התחדשות עירוניתממשלתי נתונים  מסד

È Ï: Ì È  Â ˙   Ò È Ò ·  Ï Â ‰ È  ·  Ì È È Â בסיס נתונים שלם ועדכני יש בו כדי לסייע בגיבוש  ˜
מדיניות סדורה ואחודה לחידוש ולפיתוח של המרחב העירוני ובתרגומה לתכניות עבודה שנתיות 

שנתיות. מסד נתונים כאמור הוא כלי ניהולי חשוב ביותר שישמש את יחידות המטה במשרדי -ורב
סדרי עדיפויות, תפוקות ולוחות זמנים לביצוע. כמו כן, הוא ישמש את  הממשלה לצורך קביעת

הדרג המינהלי לצורך בחינה של השגת היעדים ושל יעילותם של כלי המדיניות והמסלולים 
  שהממשלה מפעילה בתחום ההתחדשות העירונית.

Ó ÌÈ Â˙  ÒÈÒ· ÔÈ‡ Ò"ÓÏ‰ Â‡ ÔÂ Î˙‰ Ï‰ ÈÓ ,ÈÂ È·‰ È„¯˘Ó ˙Â˘¯Ï ÈÎ ‰ÏÚ ˙¯Â˜È·· ‡Ï
 ÌÈÙÂ‚ ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· .ÌÈ Â˘‰ Ì‰ÈÏÂÏÒÓ ÏÚ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ÈÎÈÏ‰˙ ÏÚ ÔÎ„ÂÚÓÂ
 ‰¯ÒÁÂ ˙È˜ÏÁ ‰ ÂÓ˙ ÌÈ˜ÙÒÓ‰ ÌÈÓ‡Â˙Ó ‡ÏÂ ÌÈ„¯Ù  ÌÈ Â˙  ÈÒÈÒ· ÌÈÏ‰ Ó ÔÈÈ„Ú ‰Ï‡

Ï Ú‚Â ·˙Â˜ÂÙ˙ :ÔÏ‰Ï ˘ÁÓÂÓÎ ,‰Ï‡ ÌÈÎÈÏ‰˙ Ï˘  

1. ÒÈÒ· ÌÈ Â˙ ‰ „¯˘Ó˘ ÈÂ È·‰ Ï‰ Ó ÏÈÎÓ ÌÈ Â˙  ÌÈ Î„ÂÚÓ ˙È˜ÏÁ „·Ï· ,‰Ó‚Â„Ï ;
 ÏÂÏÒÓ·‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰˙ÂÈÓÂ˜Ó,  ÁÂÂÈ„‰Û‚‡Ï ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï,  ˙ÂÓ„˜˙‰ ÏÚ
 Ë˜ÈÂ¯Ù‰¯Ó‚· ÚÂˆÈ·‰ ·Ï˘·Â ÔÂ Î˙‰, ‰˘Ú   È„È ÏÚ˙Â˘¯‰ ˙ÈÓÂ˜Ó‰  ÒÈÒ· ÏÚ

·‰ „¯˘Ó· ÔÈ‡ ÔÎ ÏÚÂ ,È¯Ë ÂÏÂÂÈ „"ÁÈ ˙ÙÒÂ˙ ¯·„· ‰‡ÏÓÂ ˙È Î„Ú ·ˆÓ ˙ ÂÓ˙ ÈÂ 
˙Â  ÎÂ˙Ó‰ ˙ÂÚˆÂ·Ó‰Â ÌÈË˜ÈÂ¯Ù· ˘ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ Ï˘‡Â‰ .ÏÈ·ÂÓ  
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2. ÁÂ„· ÌÂ˘ÈÈ Ó˙ ‡"38 ˙ ˘Ï 201342  ÔÂ Î˙‰ Ï‰ ÈÓ ÌÒ¯Ù˘‡Â‰ ÔÈÈˆ ÈÎ ÌÈ Â˙ ‰ ÁÂ„· 
ÌÈÒÁÈÈ˙Ó Ï ÌÈÁÂÂÈ„Ï˘ 73  ÍÂ˙Ó125 Â‰ ˙Â„ÚÂ‰ ˙ÂÈÓÂ˜ÓÔ‰ÈÏ‡˘ ÁÏ˘  ÔÂÏ‡˘‰ ,

 .ÌÈÓÏ˘ Ì È‡Â ÌÈÈ·˜Ú Ì È‡ ÌÈÈ˙ ˘‰ ÌÈÁÂÂÈ„‰ ÈÎÂ¯˘‡ ˙ ˘Ï 2014 ÂÏ·˜˙‰ 
ÌÈÁÂÂÈ„ ˜¯ Ó-70% ˙Â„ÚÂÂ‰Ó ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰  Ï‰ ÈÓ .ÌÈÈ˜ÏÁ ÂÈ‰ ÂÏ‡ ÌÈÁÂÂÈ„Ó ˜ÏÁ Ì‚Â

· ‰˘˜˙‰ ‡Â‰ ˙‡Ê ÁÎÂ ˘ ÔÈÈˆ ÔÂ Î˙‰„Â·ÈÚ ÌÈ Â˙ ‰ ˙‚ˆ‰·Â  ‰ÓÏ˘ ‰ ÂÓ˙Ú‚Â · 
ÌÂ˘ÈÈÏ .ı¯‡· ÌÈ¯Ú· ‡"Ó˙‰  

 נה"ס, כגוף האחראי לאיסוף נתונים שלמים ונאותים כבסיס לחישוב מדדים, איהלמגם  .3
בינוי ותכניות להתחדשות -שא התחדשות עירונית, לרבות מתחמי פינוינתונים בנוב מחזיקה

תכניות  אילו של כוחןמציין מ אינוהיתרי בנייה, מסד הנתונים הקיים בלמ"ס ל אשרעירונית. 
  עירונית.ההתחדשות הניתן לפלח נתונים בתחום  לאלכן ו), 38בינוי או תמ"א - הונפקו (פינוי

¯ „ Ú È ‰  · ˜ Ú Ó¯ Á ‡ Ì Â ˘ È È Ì È „ Ú È ‰ Ì È È Ó Â ‡ Ï הביקורת העלתה כי הוועדה  :‰
להתחדשות עירונית אינה עוקבת אחר העמידה ביעדים הלאומיים שקבעה הממשלה, וזאת בנימוק 

  שאין בידיה מאגר נתונים שיאפשר מעקב באופן שוטף ואפקטיבי.

החל האגף להתחדשות עירונית לקדם הקמת בסיס נתונים לתכניות מפורטות  2014כאמור, בינואר 
 בסיס הושלמה הקמתסיום הביקורת טרם  ואולם במועד תחדשות עירונית ולהיתרי בנייה.לה

  .הנתונים

 ‰„ÚÂÂ‰ È„È· ‡ÂÙ‡ ÔÈ‡ ,ÌÈ Â˙ ‰ ÒÈÒ· ˙Ó˜‰ ˙‡ ÌÈÏ˘‰ Ì¯Ë ÈÂ È·‰ „¯˘Ó˘ ¯Á‡Ó
 ‰ ÂÓ˙ ˜ÙÒÏ ÂÁÂÎ·˘ ,ÛËÂ˘ ÔÙÂ‡· ÔÎ„Ú˙Ó‰ ‡ÏÓ ÌÈ Â˙  ÒÈÒ· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï

 ÏÚ ‰ ÓÈ‰Ó˙Â˜ÂÙ˙‰  Úˆ·Ï ‰˙ÏÂÎÈ· ÔÈ‡Â ,ÌÈ Â˘‰ ˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ÈÏÂÏÒÓ Ï˘
 .ÌÈÈÓÂ‡Ï‰ ÌÈ„ÚÈ· ‰„ÈÓÚ‰ ¯Á‡ È·ÈË˜Ù‡ ·˜ÚÓ 

בתשובתו ציין משרד הבינוי כי "משרד הבינוי והשיכון, מינהל התכנון במשרד האוצר והלמ"ס 
ונית נמצאים בימים אלה לקראת השלמת פרויקט טכנולוגי של איסוף כלל נתוני ההתחדשות העיר

  במאגר מידע ממוחשב ועדכני".

  

  

התחדשות המסלולים הממשלתיים למימוש בחינה השוואתית של 

  עירונית

  השוואה בין מאפייני המסלולים הממשלתיים

‰ ¯ È ˜ Ò ˙ È ˙ ‡ Â Â ˘ המסלולים הממשלתיים הקיימים למימוש פרויקטים של התחדשות  :‰
הם כאמור תוצרים של  -  38תמ"א מסלול הרשויות המקומיות, מסלול היזמים ומסלול  -עירונית 

קווי מדיניות בתחום ההתחדשות העירונית שנקטו ממשלות ישראל מסוף שנות התשעים של המאה 
העשרים. מסקירת המסלולים הממשלתיים דלעיל עולים קווי הדימיון ביניהם, בעיקר בכל הנוגע 

ות אדמה ואיומים חידוש המרחב העירוני ואבטחת עמידות המבנים בפני רעיד - לתפוקותיהם 

__________________ 

, האגף הבכיר לתכנון נושאי, מינהל התכנון במשרד הפנים, מרץ 2013לשנת  38דוח יישום תמ"א    42
2014.  
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השוני ברגולציה שלהם, בעיקר בכל הנוגע לתהליכי תכנון סטטוטורי וההטבות  -מלחמתיים, וכן 
  מקופת המדינה ליזמים ולתושבים בגין הפעלתם.

בינוי", ובה הציג את - לעומת פינוי 2/38עשה משרד הבינוי השוואה "תמ"א  2012יצוין כי באוגוסט 
יקטים במסלולים האמורים, כגון: סדרי תכנון סטטוטורי, זכויות המאפיינים העיקריים של הפרו

בנייה, היקף של פרויקטים והטבות מס. לטענת משרד הבינוי, ההשוואה "לא נדונה במטה המשרד, 
  ממשלתיים וחוץ ממשלתיים". - אולם הוצגה מספר פעמים בפני פורומים בכירים 

בין שלושת המסלולים הממשלתיים העיקריים ועל כדי לעמוד באופן שיטתי על קווי הדמיון והשוני 
השפעותיהם על תהליכי ההתחדשות העירונית, במועד סיום הביקורת הנוכחית השווה משרד מבקר 
המדינה בין המאפיינים התכנוניים, הניהוליים והכלכליים של שלושת המסלולים האמורים, כמוצג 

  שלהלן: 3בלוח 

  3לוח 

  ‰ÔÈÈÙ‡Ó   הממשלתיים להתחדשות עירונית השוואה בין מאפייני המסלולים

ÏÂÏÒÓ ‰ÏÚÙ‰‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù Ï˘ ˙Â˘„Á˙‰ ˙È Â¯ÈÚ  

ÏÂÏÒÓ ˙ÂÈÂ˘¯‰ 
˙ÂÈÓÂ˜Ó‰  ÏÂÏÒÓ ÌÈÓÊÈ‰ (ÈÂÒÈÓ)  ÏÂÏÒÓ Ó˙ ‡"38  

1  È‚ÂÒ  ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰  בינוי-פינוי פרויקט  בינוי -פינוי פרויקט  בינוי-פינוי פרויקט  
(הריסה והקמה 

מחדש לפי מינוח של 
"א לתמ 2תיקון מס' 

38(  

 עיבוי בנייה  פרויקט  בנייה עיבוי פרויקט  בנייה עיבוי פרויקט

2   ÌÈ ÈÈÙ‡Ó Ï˘ È ·Ó 
ÌÈ¯Â‚Ó ÌÈÓÈÈ˜ 

ÌÈÏÂÏÎ‰ Ë˜ÈÂ¯Ù· 
˙Â˘„Á˙‰ ˙È Â¯ÈÚ :

ÌÂ˜Ó ,Ô˜˙ ‰ÈÈ · ·ˆÓÂ 
È˙˜ÂÊÁ˙  

 הנמצאים מבנים
 עירוניים במרקמים

לפי תקני  נבנו; ותיקים
בנייה ישנים; אינם 

 413עומדים בתקן 
לרעידות אדמה; במצב 

  תחזוקתי ירוד

 הנמצאים מבנים
 עירוניים במרקמים

לפי תקני  נבנו; ותיקים
בנייה ישנים; אינם 

 413עומדים בתקן 
לרעידות אדמה; במצב 

  תחזוקתי ירוד

 הנמצאים מבנים
 עירוניים במרקמים

לפי  נבנו; ותיקים
תקני בנייה ישנים; 
אינם עומדים בתקן 

לרעידות אדמה;  413
  במצב תחזוקתי ירוד

3  ‰ÈˆÏÂ‚¯ ˙ÂÚˆÓ‡· 
˙Â‡¯Â‰ ˜ÂÁ ÔÂ Î˙‰ 
‰ÈÈ ·‰Â  

  קיימת  קיימת  קיימת

4  ‰ÈˆÏÂ‚¯ ˙ÂÚˆÓ‡· 
˙Â‡¯Â‰ ˙È Î˙ ¯‡˙Ó 
˙Èˆ¯‡  

  קיימת  קיימת אינה  קיימת אינה

5  ˙·ÂÁ ‰Ê¯Î‰ ÏÚ ÌÁ˙Ó 
˙Â˘„Á˙‰Ï ˙È Â¯ÈÚ  

  קיימת חובה  לא  חובה קיימת  חובה קיימת

6  ˙·ÂÁ Ï˘ ‰˙ Î‰  ˙È Î˙
 ˙Ë¯ÂÙÓ  

  חובה קיימת לא  חובה קיימת  חובה  קיימת
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 ÔÈÈÙ‡Ó‰  

ÏÂÏÒÓ ‰ÏÚÙ‰‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù Ï˘ ˙Â˘„Á˙‰ ˙È Â¯ÈÚ  

ÏÂÏÒÓ ˙ÂÈÂ˘¯‰ 
˙ÂÈÓÂ˜Ó‰  ÏÂÏÒÓ ÌÈÓÊÈ‰ (ÈÂÒÈÓ)  ÏÂÏÒÓ Ó˙ ‡"38  

7  ‰„ÈÓÚ‰ ˙„ÈÓ Ô˜˙· 
˙Â„ÈÚ¯ ‰Ó„‡ 413  

 -מלאה בתקן  עמידה
  בינוי -במתכונת פינוי

 - בתקן מלאה עמידה
  בינוי-פינוי במתכונת

 - בתקן מלאה עמידה
  בינוי-פינוי במתכונת

 - לתקן מרבית התאמה
  הבנייה עיבוי במתכונת

 - לתקן מרבית התאמה
  הבנייה עיבוי במתכונת

 לתקן מרבית התאמה
 עיבוי במתכונת -

  הבנייה

8  ÌÈÓ¯Â‚‰ ‰ ÌÈ·¯ÂÚÓ
 ˙Â˘„Á˙‰ Ï˘ Ë˜ÈÂ¯Ù·

˙È Â¯ÈÚ  

 רשויות, ממשלה
 ובעלי יזם, מקומיות

  זכויות

 רשויות, ממשלה
 ובעלי יזם, מקומיות

  זכויות

 רשויות, ממשלה
 ובעלי יזם, מקומיות

  זכויות

9  Û˜È‰ Ï˘ Ë˜ÈÂ¯Ù 
˙Â˘„Á˙‰ ˙È Â¯ÈÚ  

פרויקט  בינוי:- פינוי
ברמת מתחם הכולל 

יח"ד, בדרך  24לפחות 
 מבנים כמה כולל כלל

  סמוכים

פרויקט  בינוי:- פינוי
ברמת מתחם הכולל 

 ךיח"ד, בדר 24לפחות 
כולל כמה מבנים  כלל

  סמוכים

פרויקט  בינוי:- פינוי
ברמת הבניין הבודד 
או כמה מבנים; אין 

 מינימוםמגבלת 
  בפרויקט"ד יח להיקף

פרויקט  :הבנייה עיבוי
ברמת המתחם הכולל 

יח"ד  300לפחות 
בתחום עירייה ולפחות 

יח"ד בתחום  150
  מועצה מקומית

פרויקט  :הבנייה עיבוי
ברמת המתחם הכולל 

יח"ד  300לפחות 
בתחום עירייה ולפחות 

יח"ד בתחום  150
  מועצה מקומית

 :הבנייה עיבוי
פרויקט ברמת הבניין 

הבודד או כמה 
מבנים; אין מגבלת 

מינימום להיקף יח"ד 
  בפרויקט 

10  ˙ÂÈÂÎÊ  ‰ÈÈ ·‰  זכויות  בינוי:- פינוי
הבנייה נקבעות לפי 

הוראות תכנית 
מפורטת הנגזרת 

  מתכנית מתאר מקומית

זכויות  בינוי:- פינוי
הבנייה נקבעות לפי 

הוראות תכנית 
מפורטת הנגזרת 

  מתכנית מתאר מקומית

היקף  בינוי:- פינוי
זכויות הבנייה מכוח 

נקבעו  3843תמ"א 
   3-ו 2מס'  ניםתיקוב

זכויות  :הבנייה עיבוי
הבנייה נקבעות לפי 

הוראות תכנית 
מפורטת הנגזרת 

  מתכנית מתאר מקומית

זכויות  :הבנייה עיבוי
הבנייה נקבעות לפי 

הוראות תכנית 
מפורטת הנגזרת 

  מתכנית מתאר מקומית

 תוספת :הבנייה עיבוי
 או קומות 2.5 עד של

 דירות עבור אגף
 הגדלת+  חדשות

  קיימות דירות

11  ˙Â·Ë‰ ˙ÂÈÙÒÎ ‰ÙÂ˜‰Ó 
˙È¯Â·Èˆ‰  

 בלוח(כמפורט  קיימות
  )שלהלן 4

 בלוח(כמפורט  קיימות
  )שלהלן 4

(כמפורט  קיימות
  )שלהלן 4 בלוח

12  ˙ÂÎÓÒ „ÒÂÓ ÔÂ Î˙‰ 
ÔÂ„Ï ˙ÂÈ Î˙· Ô¯˘‡ÏÂ  

 ועדה או מחוזית ועדה
 עצמאית מקומית
  או שתיהן 44מיוחדת

 ועדה או מחוזית ועדה
 עצמאית מקומית
  שתיהן או מיוחדת

  מקומית ועדה

__________________ 

של  3-ו 2המועצה הארצית לתכנון ולבנייה נדרשה להבהרת היקף זכויות הבנייה שהוגדרו בתיקונים    43
  .38א לתמ"א 3בתיקון י ביטובינוי); הבהרת סוגייה זו תבוא לידי -(מתכונת פינוי 38תמ"א 

הרצלייה, חיפה  אביב, תל מקומיות: ועדות ארבע והבנייה התכנון לחוק 101 תיקון לפיכה הוסמכו  עד   44
  .מיוחדות עצמאיות מקומיות ונתניה בתור ועדות
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

 ÔÈÈÙ‡Ó‰  

ÏÂÏÒÓ ‰ÏÚÙ‰‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù Ï˘ ˙Â˘„Á˙‰ ˙È Â¯ÈÚ  

ÏÂÏÒÓ ˙ÂÈÂ˘¯‰ 
˙ÂÈÓÂ˜Ó‰  ÏÂÏÒÓ ÌÈÓÊÈ‰ (ÈÂÒÈÓ)  ÏÂÏÒÓ Ó˙ ‡"38  

13  ÌÂ‡È˙ ÏÂÓ ÔÂ Î˙ 
È¯‡˙Ó ÈÓÂ˜Ó  

"א תמ הוראת קיימת
 ועדה חובת בעניין 35

 מסמך לערוך מקומית
 להתחדשות מדיניות
  עירונית

"א תמ הוראת קיימת
 ועדה חובת בעניין 35

 מסמך לערוך מקומית
 להתחדשות מדיניות
  עירונית

"א תמ הוראת קיימת
 סמכות בעניין 38

(לא  מקומית ועדה
 תכנית לערוך) חובה

 ליישום מפורטת
  בתחומה 38"א תמ

14  Í˘Ó ÔÓÊ‰ ÚˆÂÓÓ‰ 
˘¯„ ‰ Ô˙ÓÏ Û˜Â˙ 
˙È Î˙Ï ˙Ë¯ÂÙÓ  

 עריכת לא נדרשת  וחצי שנים חמש   45וחצי שנים חמש
  מפורטת תכנית

15  Í˘Ó ÔÓÊ‰ ÚˆÂÓÓ‰ 
˘¯„ ‰  ¯˙È‰ ˙Ï·˜Ï „Ú
‰ÈÈ ·  

   46שנה  נתונים אין  נתונים אין

16  ˙Â˘È¯„ „Â˜ÈÙ Û¯ÂÚ‰  שיפור  :הבנייה עיבוי
מקלוט קיים עבור 

דירות קיימות במקרים 
ניתן להוסיף  בהם לאש

ממ"ד; תוספת ממ"ד 
לדירות קיימות 

 שבהם הדברבמקרים 
"ד ממ תוספת; ניתן

  חדשות לדירות

שיפור  :הבנייה עיבוי
מקלוט קיים עבור 

דירות קיימות במקרים 
ניתן להוסיף  בהם לאש

ממ"ד; תוספת ממ"ד 
לדירות קיימות 

במקרים שהדבר ניתן; 
תוספת ממ"ד לדירות 

  חדשות

שיפור  :הבנייה עיבוי
מקלוט קיים עבור 

דירות קיימות 
 בהם לאבמקרים ש

ניתן להוסיף ממ"ד; 
תוספת ממ"ד לדירות 

קיימות במקרים 
הדבר ניתן; בהם ש

תוספת ממ"ד לדירות 
  חדשות

בניית  בינוי:- פינוי
  ממ"ד לדירות חדשות

בניית  בינוי:- פינוי
  ממ"ד לדירות חדשות

בניית  בינוי:- פינוי
  ממ"ד לדירות חדשות

17   ¯·˘Ó ÔÂ¯˙ÙÏ ‰ÓÂ¯˙
 ¯ÂÈ„‰  

בינוי: תוספת - פינוי
 -יחידות דיור חדשות 

לרוב בהיקף גדול 
  מהקיים 

בינוי: תוספת - פינוי
 -יחידות דיור חדשות 

לרוב בהיקף גדול 
  מהקיים 

בינוי: תוספת  - פינוי
 -יחידות דיור חדשות 

לרוב בהיקף גדול 
  מהקיים 

עיבוי בנייה: תוספת 
 -יחידות דיור חדשות 

לרוב בהיקף קטן 
  מהקיים או דומה לו

עיבוי בנייה: תוספת 
 -יחידות דיור חדשות 

לרוב, בהיקף קטן 
  מהקיים או דומה לו

עיבוי בנייה: תוספת 
 -יחידות דיור חדשות 

בהיקף קטן  לרוב,
  מהקיים או דומה לו

  

__________________ 

  לפי נתוני מינהל התכנון המובאים בדוח המועצה הלאומית לכלכלה.   45
  ).2015( 2014לשנת  38יישום תמ"א משרד הפנים, מינהל התכנון, דוח    46
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

ÁÂÏÓ 3  ÈÎ ‰ÏÂÚ˘È  ˘ÂÓÈÓÏ ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ ˙˘ÂÏ˘ ÔÈ· ·Á¯ Û˙Â˘Ó ‰ ÎÓ
 ˙Â˘„Á˙‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù· ÌÈÏÂÏÎ‰ ÌÈ ·Ó‰ Ï˘ ÌÈ ÈÈÙ‡Ó ‰Ê ÏÏÎ·Â ,˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰

 ˙ ˘ ,ÌÂ˜Ó) ˙È Â¯ÈÚ‰Ó˜‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ ˘ÂÓÈÓ ˙Â ÂÎ˙Ó ;(È˙˜ÂÊÁ˙ ·ˆÓÂ ÔÂ Î˙ È ˜˙ ,
ÈÂ ÈÙ Â‡ ‰ÈÈ ·‰ ÈÂ·ÈÚ) ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰- ÌÈÏÂÏÒÓ‰ Ï˘ ˙Â˜ÂÙ˙‰ ;(ÈÂ È· -  ÈÙÏ ÚÂˆÈ·Â ÔÂ Î˙

 Ô˜˙· ‰„ÈÓÚ ‰Ê ÏÏÎ·Â ,ÌÈÈ Î„Ú ‰ÈÈ · È ˜˙413  ÏÂÓ Ì˙Â„ÈÓÚ ¯ÂÙÈ˘Â (‰Ó„‡ ˙Â„ÈÚ¯)
.ÌÈÈ˙ÓÁÏÓ ÌÈÓÂÈ‡  

 ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ· ÌÈÓ„Â˜Ó‰ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù Ì Ó‡ ÈÎ ˘‚„ÂÈ38  ÌÈ ÈÈ · Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯ÙÎ ÂÏÈÁ˙‰
,ÌÈ„ÈÁÈ  ÌÈ Â˜È˙ Ï˘ Û˜Â˙Ï Ì˙ÒÈ Î ¯Á‡Ï Í‡ ,‰Ó„‡ ˙Â„ÈÚ¯ È Ù· Ì˜ÊÁÏ È„Î ˙‡ÊÂ2 Â-3 
 ‡"Ó˙Ï38  ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ Ï˘ ÂÓÂ˘ÈÈ38  ÍÎ ;˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ÏÂÏÒÓÏ ÍÙ‰ ‡Â‰Â ‰ ˙˘‰

 ‡"Ó˙ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù ‡ÂˆÓÏ Ô˙È 38  -  ÌÈÓÊÈ‰Â ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ Ï˘ ÌÈÏÂÏÒÓÏ ‰ÓÂ„·
- ÌÈÓÁ˙ÓÎ47 ˙ÂÈ˙˘˙‰ ˘Â„ÈÁ ÌÈ·ÈÈÁÓ‰ .˙ÂÈ Â¯ÈÚ‰  

 ˘Â„ÈÁÏ ÈÚˆÓ‡ Ì‚ ‡Â‰ ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ ˙˘ÂÏ˘Ó „Á‡ ÏÎ ,ÍÎÓ ‡ˆÂÈ ÏÚÂÙÎ
 ÔÙÂ‡· ;˙Â˘„Á ÛÈÒÂÓÂ ˙ÂÓÈÈ˜ „"ÁÈ ‚¯„˘ÓÂ ˘„ÁÓ ‡Â‰˘ ÌÂ˘Ó ,˜È˙ÂÂ‰ È Â¯ÈÚ‰ Ì˜¯Ó‰
 ‡Â‰˘ ¯Á‡Ó ,Ì„‡ ÈÈÁ ˙Ïˆ‰Ï Ì‚Â ÈÂ ·‰ Ì˜¯Ó‰ ˙‡ÈÈÁ‰Ï Ì¯Â˙ Ì‚ ÏÂÏÒÓ ÏÎ ,‰Ê‰

·Ó‰ ˙Â„ÈÓÚ ˙ÁË·‰Ï ÈÚˆÓ‡ ˘Ó˘Ó Ô˜˙ ÈÙÏ ‰Ó„‡ ˙Â„ÈÚ¯ È Ù· ÌÈ 413  ÌÈÓÂÈ‡ È Ù·Â
.ÌÈÈ˙ÓÁÏÓ  

גם מתשובת יו"ר המועצה הארצית עולה, כאמור, כי "שתי השיטות של ההתחדשות העירונית, 
 Â‡"Ó˙·2+3/38˙ . 1/38ופנוי בינוי, הן שיטות שונות במהותן בעיקר במסגרת תמ"א  38תמ"א 

˙ÂËÈ˘‰ È˙˘ ÔÈ· ÌÈ˘Ë˘ËÓ ÌÈÏ„·‰‰ בהריסה ובנייה מחדש מרכיב הצלת חיי אדם נמוג ובעצם .
Ïˆ‰· ¯·Â„Ó ‡ÏÂ˙ לפינוי בינוי המאחד את זכויות התב"ע יחד עם זכויות התמ"א,  38הפכה תמ"א 

ÌÈÈÁ.(ההדגשה אינה במקור) "...  

  להלן הפרטים אודות השוני בין שלושת המסלולים הממשלתיים:

‰ È ˆ Ï Â ‚ ¯ ˙ È  Â  Î ˙ -˙ È ¯ Â Ë Â Ë Ë Ò: של שלושת סטטוטורית -תכנוניתה הרגולציה
לרבות תכניות המתאר באמצעות הוראות חוק התכנון והבנייה,  המסלולים הממשלתיים מתבצעת

תכנית מתאר  הוראות גם באמצעות מתבצעת 38תמ"א רגולציה של מסלול החלות על המקרקעין; ה
  .38"א תמ -ארצית יחודית למסלול זה 

Ô ˙ Ó ¯ Â Ë Ù Â  ‰ Ê ¯ Î ‰ ‰  ˙ · Â Á Ó ˙ · Â Á Ó˙ Î È ¯ Ú ˙ È  Î ˙ ˙ Ë ¯ Â Ù Ó:  ההבדל
למתן פטור לפרויקטים  ם נוגעלשני המסלולים האחרי 38בין מסלול תמ"א  והמכריעהמהותי 

הוא נמצא בו כמתחם התחדשות שהכרזה על המתחם המחובת  38במסלול תמ"א  ממומשיםה
נטי ווהרל מוסד התכנון ו שלאישוראת חובה לקבל המתן פטור מלבינוי), וכן - עירונית (מתחם פינוי

  לתכנית המפורטת כתנאי למתן היתר בנייה לפרויקט.

 פרויקט תכנון קיצור ניכר של שלב היא הפטורים של סטטוטוריות- כלכליות- הניהוליות המשמעויות
בלבד, וזאת משום שלא נדרשות  וחצי לכשנה 38תמ"א  במסלול הממומש עירונית התחדשות של

מפורט  תכנון ואישורה בוועדה המחוזית. לעומת זאת, רק שלבבגינו כאמור הכנת תכנית מפורטת 
בשני המסלולים האחרים אורך כשש שנים, ויש לכך  הממומש עירונית התחדשות של בפרויקט

הוודאות - השפעות מהותיות מהבחינה הכלכלית והסטטוטורית, בין היתר העמקת מרכיב אי
זמן הניכר הנדרש לשלב עריכת התכנית התכנונית והכלכלית במימוש הפרויקטים שמקורה במשך ה

  המפורטת ולאישורה במוסד התכנון.
__________________ 

 עצמאית מקומית יפו, בתוקף מעמדה כוועדה- פרסמה ועדה מקומית תל אביב 2015לדוגמה, בדצמבר    47
, הכוללת 38במסלול של תמ"א  1,3,5מיוחדת, תכנית מפורטת עבור התחדשות מבנן הברון הירש 

 יח"ד המותרות. 120-יח"ד בנוסף ל 19תוספת של 
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

 ˙ Ú È · ˜„ Ò Â Ó Ô Â  Î ˙ ‰  Í Ó Ò Â Ó ‰Ô Â „ Ï ·¯ ˘ ‡ Ï Â  ˙ Â È  Î ˙Ô: בין  הבדל נוסף
 במסגרתם. הממומשים הפרויקטים בתכניות לדון המוסמך התכנון למוסד נוגעשלושת המסלולים 

וועדות המחוזיות בעיקר ב יםדונהיזמים נבמסלול מקומיות והרשויות ההפרויקטים במסלול 
משך הזמן הממוצע לדיון בפרויקטים של בעוד , 48האורכים כאמור כשש שניםהליכים מסגרת ב

  בוועדה המקומית ומתן היתרי בנייה הוא כשנה. 38תמ"א 

 ˙ Ú È · ˜˙ Â È Â Î Ê ‰ È È במסלול מקומיות והרשויות המסלול המתבצעים בבפרויקטים  :· 
 מתאר תכנית , הנקבעת לפישל תכנית מפורטת הוראותיהיזמים נקבעות זכויות הבנייה לפי ה

מימוש,  באותה מתכונת, 38"א תמ לעומת זאת, במסלול מקומית ושניתן לה תוקף בוועדה המחוזית.
מתכונת עבור תכניות ב ,38"א לתמ 3-ו 2 תיקונים של הוראותיהן פי על הבנייה זכויות נקבעות

 הוראות מכוחן של הבנייה זכויות היקף בעניין משפטית במחלוקת כאמור השנויותבינוי, - פינוי
 -  38"א לתמ 3' מס תיקון של הוראותיו פי על -אלה; ואילו עבור תכניות במתכונת עיבוי הבנייה 

  .קיימות דירות והגדלת, קומות 2.5 של עד תוספת

Ú Â È Ò ‰  È „ Ó ‰  ˙ Ù Â ˜ Ó  È ˙ Ï ˘ Ó Ó: מס ההטבות גם את  ההשוו משרד מבקר המדינה
 .בשלושת המסלולים הממשלתיים המתבצעיםפרויקטים ב יםמוענקה הישיר ממשלתיהסיוע הו

  להלן: 4בלוח כמוצג 

  4לוח 

  הטבות כספיות מהקופה הציבורית

‰·Ë‰‰  

 ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÏÂÏÒÓ· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰
ÌÈÓÊÈ‰ ÏÂÏÒÓÂ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰   ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰38  

ÈÂ ÈÙ -ÈÂ È·  ‰ÈÈ ·‰ ÈÂ·ÈÚ  ÈÂ ÈÙ -ÈÂ È·  ‰ÈÈ ·‰ ÈÂ·ÈÚ  

 ˙È Î˙ Ï˘ ÔÂ Î˙ ÔÂÓÈÓ
˙Ë¯ÂÙÓ  

רק במסלול 
הרשויות 

 המקומיות

רק במסלול 
הרשויות 

  המקומיות

לא נדרש 
בפרויקט תמ"א 

38  

לא נדרש 
בפרויקט תמ"א 

38  

 ÏÂ‰È  ˙ÂÈÂÏÚ ÔÂÓÈÓ
Ë˜ÈÂ¯Ù  

רק במסלול 
הרשויות 

  המקומיות

רק במסלול 
הרשויות 

  המקומיות

  אין  אין

‰Á·˘‰ ÏËÈ‰Ó ¯ÂËÙ   מותנה באישור
של הרשות 

המקומית ושל 
שרי הבינוי 

  והפנים

מותנה באישור 
של הרשות 

המקומית ושל 
שרי הבינוי 

  והפנים

פטור מלא מכוח 
לחוק  96תיקון 

  התכנון והבנייה

פטור מלא מכוח 
לחוק  96תיקון 

  התכנון והבנייה

Á·˘ ÒÓÓ ¯ÂËÙ   פטור לפי הוראות
 :4 -חמישי פרק

לחוק  פינוי בינוי
  מיסוי מקרקעין

פטור לפי הוראות 
 :4 -חמישי פרק

לחוק  פינוי בינוי
  מיסוי מקרקעין

פטור מתוקף 
לחוק  74תיקון 

מיסויי מקרקעין 
עד סוף שנת 

2016  

פטור מתוקף 
לחוק  74תיקון 

מיסויי מקרקעין 
עד סוף שנת 

2016 

__________________ 

 ועדות הוסמכו ארבע 2005לחוק התכנון והבנייה לתוקף בשנת  101כניסתו של תיקון  כאמור, עם   48
מיוחדות לדון בתכניות  עצמאיות הרצלייה, חיפה ונתניה) בתור ועדות מקומיות אביב, מקומיות (תל

  הפרויקטים המקודמים במסלולים של רשויות מקומיות ויזמים.
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
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  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

‰·Ë‰‰  

 ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÏÂÏÒÓ· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰
ÌÈÓÊÈ‰ ÏÂÏÒÓÂ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰   ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰38  

ÈÂ ÈÙ -ÈÂ È·  ‰ÈÈ ·‰ ÈÂ·ÈÚ  ÈÂ ÈÙ -ÈÂ È·  ‰ÈÈ ·‰ ÈÂ·ÈÚ  

‰˘ÈÎ¯ ÒÓÓ ¯ÂËÙ   פטור לפי הוראות
 :4 -חמישי פרק

לחוק  פינוי בינוי
  מיסוי מקרקעין 

פטור לפי הוראות 
 :4 -חמישי פרק

לחוק  פינוי בינוי
  מיסוי מקרקעין 

  לא רלוונטי  לא רלוונטי

 ÏÚ Ì"ÚÓÓ ¯ÂËÙ
 ‰ÈÈ ·‰ È˙Â¯È˘  

מע"ם בשיעור 
אפס מכוח סעיף 

  א31

מע"ם בשיעור 
אפס מכוח סעיף 

  א31

מע"ם בשיעור 
אפס מכוח סעיף 

ב הוחל על 31
לפי פרויקטים 

, 2/38 תמ"א
 47בעקבות תיקון 

לחוק מנובמבר 
2014  

מע"ם בשיעור 
אפס מכוח סעיף 

  ב31

 ¯˙È‰ ÈÓ„Ó ¯ÂËÙ
È"Ó¯Ï  

קיים מכוח 
של  1415החלטה 

מועצת מקרקעי 
  ישראל 

קיים מכוח 
של  1415החלטה 

מועצת מקרקעי 
  ישראל 

 לפיבקשה להיתר 
פטורה  38תמ"א 

ככלל מתשלום 
  דמי היתר לרשות

 לפיבקשה להיתר 
פטורה  38תמ"א 

ככלל מתשלום 
  דמי היתר לרשות

 ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙ÂÈÂÏÚ ÔÂÓÈÓ
 ÌÈÎ¯ˆ· Ô¯Â˜Ó˘

 Ï˘ ÌÈ„ÁÂÈÓ‰
Ë˜ÈÂ¯Ù‰  

ניתן מימון 
בתקציב מוגבל 
במסגרת קולות 

קוראים שמשרד 
  הבינוי מפרסם

ניתן מימון 
בתקציב מוגבל 
במסגרת קולות 

קוראים שמשרד 
  הבינוי מפרסם

   אין  אין 
 ÈÎ ‰„·ÂÚ‰ ÁÎÂ Ï ˙ ÈÁ·Ó ˙¯ÎÈ  ‰„ÈÓ· ‰ÊÓ ‰Ê ÌÈÏ„·  ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ ˙˘ÂÏ˘
˙È Â Î˙‰ ‰ÈˆÏÂ‚¯‰-˙È¯ÂËÂËËÒ- Û˙Â˘Ó ‰ ÎÓ Ì‰È È· ˘È ÔÎ ÈÙ ÏÚ Û‡Â Ì‰Ï˘ ˙È·Èˆ˜˙

 ÌÈ ·Ó‰ ˙Â„ÈÓÚ ˙ÁË·‰ÏÂ ˜È˙ÂÂ‰ È Â¯ÈÚ‰ Ì˜¯Ó‰ ˘Â„ÈÁÏ Ì˙ÓÂ¯˙Ï Ú‚Â · „ÂÁÈÈ· ,·Á¯
 ÌÈ¯ˆÂ  ,ÌÈÈ˙ÓÁÏÓ ÌÈÓÂÈ‡ È Ù·Â ‰Ó„‡ ˙Â„ÈÚ¯ È Ù· ,ÌÈÈ Â Î˙ ÌÈ˜Ê  ÌÈÓ¯‚ Â ÌÈÓÒÁ

:‰Ï‡‰ ÌÈ¯Â˘ÈÓ· ¯˙È‰ ÔÈ· ,ÌÈÈ˙¯·ÁÂ ÌÈÈÏÎÏÎ 
1.  Ê‡ÓÏÁÂ‰ ˙ÏÚÙ‰·  ˙ÏÈÁ˙· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ˘ÂÓÈÓÏ ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰

ÌÈ¯˘Ú‰ ‰‡Ó‰ ˙Á‡Â  ˙Â‡¯Â‰‰ ,˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ „ÚÂ ˙ÂÈ È„Ó ˙‡ ˙ÂÚ·Â˜‰
Ì˙ÏÚÙ‰  ÔÎÂ ˙Â‡¯Â‰‰ ,ÌÈ˜ÂÁ ÔÈ· ˙Â¯ÊÂ·Ó È·ÈË¯ÙÂ‡‰Â È‚Ë¯ËÒ‡‰ ÔÂ Î˙‰ ÌÂÁ˙·

 ;˙Â Â˘ ˙ÂÈÂ˘¯ Ï˘ ˙Â‡¯Â‰Â ¯‡˙Ó‰ ˙ÂÈ Î˙ ˙Â‡¯Â‰ ,˙Â·¯ ˙ÂÈ˙Ï˘ÓÓ ˙ÂËÏÁ‰
 ˙ ÈÈÙ‡˙Ó ÂÊ ˙È¯ÂËÏÂ‚¯ ˙Î¯ÚÓ ¯„ÚÈ‰·· ,˙ÏÏÎ˙Ó ‰ÈÈ‡¯ ¯„ÚÈ‰ ‰È·ÈÎ¯Ó ÔÈ· ÌÂ‡È˙

ÔÈ· ˙Â˜ÂÏÁÓ ÌÈ¯ˆÂ  Ì È‚·Â ,˙ÂÓÈÓÚ·Â-ÂÙ· ˙ÂÈ·ÈË˜Ù‡ ¯ÒÂÁÂ ˙ÂÈ„¯˘Ó Ï˘ ÌÏÚ
.˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ÌÂÁ˙Ï ÌÈÚ‚Â ‰ ÌÈÓ¯Â‚‰  
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

2.  ÏÎ˘ ¯Á‡Ó ,ÏÂÏÒÓ ÏÎÏ „¯Ù  ÏÂ‰È Â ÔÂ Î˙ ÔÂ ‚ Ó ÍÈ¯ˆÓ ÌÈÈ˜‰ È¯ÂËÏÂ‚¯‰ ·ˆÓ‰
 ÈÂ˘È¯‰ ,ÔÂ Î˙‰ ÈÓÂÁ˙· ˙Â Â˘ ˙ÂÈ¯ÂËÂËËÒÂ ˙ÂÈ˜ÂÁ ˙Â‡¯Â‰ ÁÂÎÓ ÏÚÂÙ ÏÂÏÒÓ

Ï ÏÂ‰È ‰Â ÔÂ Î˙‰ ˙Â¯Â˜˙ ˙‡ ¯˜ÈÈÓ ¯·„‰ ;ÏÈÚÏ ÔÈÂˆ˘ ÈÙÎ ,ÈÂÒÈÓ‰Â ˙ÏÚÙ‰
.ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰  

3. ˙È Â Î˙‰ ‰ÈˆÏÂ‚¯· ˙Â Â˘‰Â ˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ÈÏÂÏÒÓ ÈÂ·È¯ - ÌÈÏÂÏÚ ˙È¯ÂËÂËÒ
 ÏÂÏÒÓ‰ ¯·„· ‰ËÏÁ‰ ÏÏÎÏ ÚÈ‚‰Ï ÌÈ˜È˙ÂÂ‰ ÌÈÈ Â¯ÈÚ‰ ÌÈÓ˜¯Ó‰ È·˘Â˙ ÏÚ ˙Â˘˜‰Ï

 ¯È·‚‰ÏÂ ÌÈ·˘Â˙‰ ÔÈ· ˙Â˜ÂÏÁÓ ¯ÂˆÈÏ ÏÂÏÚ ¯·„‰ ;Ì¯Â·Ú È·ËÈÓ‰ ˙‡È‡ - ˙Â‡„ÂÂ‰
 ,˙Â˘˘Á‰Â˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ÈÎÈÏ‰˙ ÌÂ˘ÈÈ· ÌÈ·ÂÎÈÚ ÌÂ¯‚Ï ÍÎ·Â.  

4.  ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ38  ÌÈ Â˜È˙· ‰Ú·˜ ˘ Â˙ ÂÎ˙Ó·2 Â -3  ÈÈÁ ˙Ïˆ‰ Â˙¯ËÓ˘ ÈÏÎÓ ÍÙ‰
 È ˘ Ï˘ ‰Ï‡Ï ˙ÂÓÂ„‰ ˙ÂÈÏÎ˙ ÏÚ·Â ‰ÓˆÚ ·¯ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ÈÏÎÏ Ì„‡

 È Â¯ÈÚ ÈÂ È·Ï ÌÈ˙ÈÚÏ ‡È·Ó ‡Â‰Â .ÏÈÚÏ ¯‡Â˙˘ ÈÙÎ ,ÌÈ¯Á‡‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ ‡ÏÏ È‡¯˜‡
ÏÏÎ ÌÈÏÂ˜È˘· ˙Â·˘Á˙‰-.È Â¯ÈÚ‰ Ì˜¯Ó· ÚÂ‚ÙÏ ÏÂÏÚ‰ ¯·„ ,ÌÈÈ Â¯ÈÚ  

משרד הבינוי טען בתשובתו כי "אכן, אין אחידות בין המסלולים השונים וחוסר אחידות זה נובע 
ברובו מהאבחנה שיש בין המסלולים. המשרד סבור כי יש מקום לקיים מספר מסלולים שונים... 

 ÏÂÏÒÓ Ï˘ Â Â¯˙È ‡"Ó˙38 ÌÈÈÁ ˙Ïˆ‰Ï ÔÂ¯˙Ù Ô˙Ó ‰ È‰˘ ,Â˙¯ËÓÓ Ú·Â ‰ ¯˙ÂÈ ¯È‰Ó ÌÂ˘ÈÈ· .
חסרונו הגדול הינו בהסתכלותו על המגרש הבודד בהיבט המגורים בלבד, תוך התעלמות מהמרחב 
הציבורי, ממתן שירותים לאוכלוסיה הגדלה ומהאפשרות להגיע לתכנון כולל מיטבי. יתר על כן, 

במספר מצומצם מאוד של שכונות בערים בודדות, ועל כן איננה  יכולה להתקיים 2/38תמ"א 
  מתאימה, במצבים רבים" (ההדגשה אינה במקור).

„¯˘Ó ˙Ú„Ï  ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ· ÌÈË˜ÈÂ¯Ù Ì Ó‡38  ÌÈÎÈÏ‰˙· ÌÈÓ„Â˜Ó
 „¯˘Ó‰ ˙ ÚË ÌÏÂ‡ ,‰Ê ÏÂÏÒÓ· Ë¯ÂÙÓ‰ ÔÂ Î˙‰ ˙·ÂÁ ÏÂËÈ· ·˜Ú ,ÌÈ¯È‰Ó ÌÈÈ¯ÂËÂËËÒ

Ï˘ ‰Ê Â Â¯˙È ÈÎ  ‰¯Â‡ÎÏ ‰„·È‡ "ÌÈÈÁ ˙Ïˆ‰Ï ÔÂ¯˙Ù Ô˙Ó ‰ È‰˘ ,Â˙¯ËÓÓ" Ú·Â  ÏÂÏÒÓ‰
 ˙ÎÈÙ‰· Í¯Âˆ‰ ˙‡ ‰ ÈÈˆ˘ ,˙Èˆ¯‡‰ ‰ˆÚÂÓ‰ ˙„ÓÚÓ ,¯˙È‰ ÔÈ· ,‰ÏÂÚ ¯·„‰ .‰Ù˜Â˙Ó

 ‡"Ó˙38  ˙·Á¯‰· ,ÍÎÏ Ì‡˙‰·Â ;"ÌÈÈÂ · ÌÈ¯ÂÊ‡ ˘Â„ÈÁ Ï˘ ÌÈÎÈÏ‰· ÈÊÎ¯Ó ÛÂ ÓÏ"
 ‡"Ó˙ ˙Â¯ËÓ38  ÌÈÙÒÂ  ÌÈÓÂÁ˙Ï- Èˆ ÌÈ˘ÂÓÈ˘ ˙ÙÒÂ‰ Ú˜¯˜‰ ˙ÂÓÂ˜· ÌÈÈ¯ÁÒÓÂ ÌÈÈ¯Â·

 ˙ ˘ ¯Á‡Ï ÂÓ˜Â‰˘ ÌÈ ·Ó Ï˘ ÔÂ‚ÈÓ‰ ¯ÂÙÈ˘ ;˜ÂÊÈÁÏ ÌÈ„ÚÂÈÓ‰ ÌÈ¯Â‚Ó È ·Ó Ï˘1980 ;
 ÔÂ˜È˙· Â ÈÂˆ˘ ÈÙÎ ,„ÂÚÂ ˘Â˜È·‰ È¯ÂÊ‡· ¯ÂÈ„‰ ÚˆÈ‰ ˙¯·‚‰4  ‡"Ó˙Ï38  ˙È Î˙" ‡˘Â ·

.‰ÎÈ¯Ú È·Ï˘· ¯ÂÓ‡Î ‡ˆÓ ˘ "˙Â˘„Á˙‰Â ÔÂ‚ÈÓ ,˜ÂÊÈÁÏ ˙Èˆ¯‡ ¯‡˙Ó  

‰ ‰ ÎÓ‰˘ ÏÎÎ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ ˙˘ÂÏ˘ ÔÈ· Û˙Â˘Ó-  ‡"Ó˙Â ÌÈÓÊÈ ,˙ÂÈÓÂ˜Ó ˙ÂÈÂ˘¯ ÈÏÂÏÒÓ
38 -  ˙Â‰Ê È„Î „Ú ·Á¯˙Ó ,Ì˘ÂÓÈÓ ÈÎ¯„Â Ì‰· ˙ÂÓÂÏ‚‰ ˙ÂÏÚÂ˙‰ ,Ì‰È˙Â¯ËÓ ¯˜ÈÚ·Â

 Â‡ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÏÚ Ô‰·˘ ˙Â·ÈÒ ‰Â ÌÈÏÂÏÒÓ‰ ÔÈ· È Â˘‰ Ì‚ ÌÈ˘Ë˘ËÈÓ ,Ì‰È È·
 È Ù ÏÚ „Á‡ ÏÂÏÒÓ ÛÈ„Ú‰Ï ÌÈÓÊÈ‰Â ˙Â¯È„‰ ÈÏÚ· ˙Â¯ËÓ· È˙Â‰Ó‰ ÈÂ È˘‰ ÁÎÂ  .Â‰ ˘Ó

 ‡"Ó˙38 ,¯Â„Ò‰ È Â¯ÈÚ‰ ÔÂ Î˙‰ ÏÚ ‰¯ÈÓ˘ ÂÁÈË·È˘ ÌÈ ÂÊÈ‡ Ô˙Ó ÏÚ „ÈÙ˜‰Ï ÌÂ˜Ó ˘È ,
 ÏÚÂ ÂÈÏÚ ‰Ï‡ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù Ï˘ Ì‰È˙ÂÚÙ˘‰ ˙‡ ÔÂÁ·Ï ˘˜·Ó‰ ¯Â·Èˆ‰ ˙ÂÎÊ· ‰ÚÈ‚Ù ÂÚ ÓÈ

.ÈÏÏÎ‰ È¯Â·Èˆ‰ Ò¯Ë È‡· ‰ÚÈ‚Ù ÂÚ ÓÈ Û‡Â ,Â˙·È·Ò È‡¯ ˙˘¯„  ÍÎ Ì˘ÏÈÏÎ˙Ó ‰ Ï˘ ˙Ï
.ÈÂÒÈÓ‰Â ÔÂ Î˙‰ ,˙È˜ÂÁ‰ ‰¯„Ò‰‰ ÌÂÁ˙· ˙ÓÈÈ˜‰ ‰ÈˆÏÂ‚¯‰  

  

�  
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 ÌÈÚ˘˙‰ ˙Â ˘ ÛÂÒ· ˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ˘ÂÓÈÓÏ ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ ˙ÏÚÙ‰ Ê‡Ó
 ÌÈ¯˘Ú‰ ‰‡Ó‰ Ï˘ ÈÙÂ‚Â ‰Ï˘ÓÓ‰ È„¯˘Ó ÂÏÚÙ‰ÂËÏ˘Ô  ÛÂ‚ ‰ ÂÓ˘ ÈÏ· ¯·„· ÌÈÚ‚Â ‰

 Â„È˜Ù˙˘ ‰ËÓÏ Ú‚Â ‰ ÏÎ· ‰Èˆ¯‚Ë È‡ Úˆ·Ï ˙ÈÈÂÂ˙‰˙È˙Ï˘ÓÓ ˙ÂÈ È„Ó  ÌÂÁ˙·
‰ .ÂÊ ˙ÂÈ È„Ó ÌÂ˘ÈÈÏÂ ˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ˙ÂÏÂÚÙÂ˘Ú ˘  È„¯˘Ó ÔÈ· ˙Â¯ÊÂ·Ó ÂÈ‰

 ,ÌÈ Â˘‰ ‰ È„Ó‰ ˙Â„ÒÂÓÂ ‰Ï˘ÓÓ‰ ;˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙Â˘¯ ‰Ó˜Â‰ Ì¯Ë˘ ¯Á‡Ó
‰Ï‡ ÌÈÙÂ‚ ·¯ ‰„Â·Ú ˙È Î˙ ‰˘·Â‚˘ ÈÏ· ÂÏÚÙ- ˙ÂÈ È„Ó È„ÚÈ ÂÚ·˜ ˘ ÈÏ·Â ˙È˙ ˘

Ï‡Èˆ ËÂÙ‰ ˙‡ ÌÈˆÓÓ‰ ˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ Ï˘ Â‰ ÌÈÚ‚Â ‰ ÌÈÙÂ‚‰ ÏÎ ÔÈ· ÌÈÓ‡Â˙Ó
¯·„·ÔÂ Î˙‰ Ï‰ ÈÓ ,ÈÂ È·‰ „¯˘Ó ¯˜ÈÚ· , Â.È"Ó¯   

  

  

  ממשלה להסרת חסמים הפעולות 

  הליכי התחדשות עירונית תב

הפוטנציאל הגדול של התחדשות עירונית לתוספת יח"ד חדשות במרקמים מבונים ותיקים מחד 
שרשרת ייצור יח"ד במסגרת פרויקטים של התחדשות עירונית מאידך  גיסא, והתפוקות הדלות של

גיסא, מעידים, בין היתר, על קיומם של חסמים המעכבים ואף מונעים את מימוש הפוטנציאל של 
  הדיור. התחדשות עירונית כאחד המקורות העיקריים למילוי צורכי

ושל  ,376שצוינו בעיקר בהחלטה עירונית, כפי  התחדשות תהליכי בקידום החסמים של ניתוח להלן
  .להסרתם הממשלה פעולות

  

  

  התחדשות עירונית  לשהכדאיות הכלכלית של פרויקטים 

  חברתית הפריפריה בגאוגרפית והבפריפריה 

  של המסלולים הממשלתיים כלכלית  היתכנותחוסר  - חסם ה

  פריפריה החברתית בבפריפריה הגאוגרפית ו

כדאיותו הכלכלית של הוא בינוי -על מתחם כמתחם פינוי להכרזה אחד מתנאי הסף העיקריים
נמצאים בפריפריה , הלהתחדשות עירונית עירוניים ותיקים הזקוקים רקמיםמהפרויקט שייבנה עליו. 

 49צפיפותמכפילי ל יםנמוך, נדרששלהן קרקע הערך שהגאוגרפית או החברתית של מדינת ישראל 
נוטים שלא לאשר מכפילי  מוסדות התכנון. אולם כלכליתה םכדאיותהבטיח את כדי ל דייםגבוהים 

  .50העירוניות הקיימותלאופי הבנייה ולתשתיות  םחוסר התאמתהחשש לבשל  צפיפות גבוהים

__________________ 

בין ובנות במתחם המיועד להתחדשות עירונית יתידות לההיחס בין סך יח"ד שעמכפיל צפיפות הוא    49
 יח"ד במתחם. מספרן הכולל של

הוועדה  ראו לדוגמה מקרה של מתחם "שכונה ב'" בבאר שבע שתואר לעיל; בעקבות התנגדות   50
הוועדה המחוזית לדחות את , החליטה חריגההצפיפות לתכנון השכונה שהוגש לה מטעמי ההמקומית 

 התכנית.
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ÏÚÂÙ ‡ˆÂÈ ÍÎÓ ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ ÌÂ˘ÈÈÏ ÈÎÈÏ‰˙ ˙Â˘„Á˙‰ ˙È Â¯ÈÚ ÌÈÓ˜¯Ó· 
ÌÈÈ Â¯ÈÚ ÌÈ˜È˙Â ‰È¯ÙÈ¯Ù‰ È¯ÂÊ‡· Ì˙ ÂÎ˙Ó· ˙ÈÁÎÂ ‰ Ì‰  ÏÏÎ Í¯„· È¯ÒÁ˙Â Î˙È‰ 
˙ÈÏÎÏÎ.  

  

  מגרשי השלמה - פעולות הממשלה ומוסדותיה להתמודדות עם החסם והסרתו

בינוי הוא מגרש - אחד הכלים המסייעים בהגברת הכדאיות הכלכלית והישימות של פרויקט פינוי
השלמה שעל רמ"י להקצות לטובת הפרויקט; הדבר מאפשר לבנות במגרש זה חלק מהבניינים, 

עביר את הדיירים המפונים לדירות חדשות, ורק לאחר מכן להרוס את הדירות במגרשים המפונים לה
ולהשלים את בניית הפרויקט. אופן ביצוע זה תורם להגברת האמון של הדיירים בפרויקט, ועשוי 

  להגדיל את סיכויי מימושו ולקצר את זמן ביצועו.

Ë Ï Á ‰ ‰1 2 5 8 Ï ˘ ˙ ˆ Ú Â Ó Ó ¯È " : ‰ Ó Ï ˘ ‰  È ˘ ¯ ‚ Ó  ‡ ˘ Â בהחלטה  · 
קבעה המועצה כי הנהלת רמ"י רשאית לאשר הקצאת מגרש השלמה בפטור ממכרז  2012מנובמבר 

לתכנית להתחדשות עירונית, לאחר אישור השמאי הממשלתי שהתכנית אינה כדאית מהבחינה 
לפי החלטת המועצה  הכלכלית, ויש צורך בהוספת מגרש השלמה לתכנית כדי להפכה לכדאית.

יח"ד ועד ארבעה דונם  150-24ששטחו עד שני דונם לתכניות הכוללות  תקצה הרשות מגרש
  יח"ד. שווי מגרש ההשלמה ייקבע לפי הערכת השמאי הממשלתי. 150-לתכניות הכוללות יותר מ

במועד סיום הביקורת, כשלוש שנים לאחר שהתקבלה ההחלטה האמורה ולמרות בקשתה של 
השלמה בכמה מתחמים, עדיין לא הקצתה רמ"י ולו הוועדה להתחדשות עירונית שיוקצו מגרשי 

  מגרש השלמה אחד לטובת פרויקטים של התחדשות עירונית.

È Â Ù È Ó Ï ˘ È ‡ Ï Ó È ˘ ¯ ‚ Ó ‰ Ó Ï ˘ הורתה הממשלה לוועדה  376בהחלטה  :‰
להתחדשות עירונית, בשיתוף רמ"י, למפות מקרקעין פנויים שבאמצעותם ניתן להגדיל את הכדאיות 

של התחדשות עירונית ולהגדיל את סיכויי מימושם בדרך של בנייה לפני הכלכלית של פרויקטים 
  בינוי).- פינוי-הריסה (מתכונת בינוי

תוצאות המיפוי הראשוני שעשה  כי ניתוח הבינוי משרד דיווח 2014 ממאי"לים המנכ פורום בישיבת
התחדשות העלה כי אין במרכזי הערים מגרשים פנויים בעלי פוטנציאל ל המרכז למיפוי ישראל

  עירונית, ובייחוד בערים באזורי ביקוש שבהם מרוכזים רוב הפרויקטים של התחדשות עירונית.

˙ Ú È · ˜ ¯ Â Ú È ˘ Ï Ë È ‰ ‰ Á · ˘ ‰ Ô Ë ˜ ‰ ¯ Â Ú È ˘ ‰ Ó Ú Â · ˜ ‰ ˜ Â Á · Ô Â  Î ˙ ‰ 
‰ È È  · ‰ Â:  על משרד הפנים לתקן את התוספת השלישית לחוק  הטילה הממשלה 376בהחלטה

בהסכמת הרשות המקומית, יהיו רשאים לקבוע שיעור  ,הפנים והבינוי יששר באופןהתכנון והבנייה, 
בינוי -ימהשיעור הקבוע בחוק, לרבות פטור מלא לתכניות הכוללות מתחם פינו הקטןהיטל השבחה 

פעולה זו יכולה הייתה להביא לכאורה  חוק מיסוי מקרקעין.בכהגדרתו בחוק התכנון והבנייה ו
  ות הכלכלית של פרויקטים של התחדשות עירונית.להוזלת העלויות ולהגדלת הכדאי

 ÔÈÈ Ú· ‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ËÏÁ‰ ˙‡ ÌÈ Ù‰ „¯˘Ó Ì˘ÈÈ ‡Ï ÔÈÈ„Ú ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ÈÎ ‰ÏÚ
ÔÂ˜È˙ ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁÏ ˙È˘ÈÏ˘‰ ˙ÙÒÂ˙‰ ÏÚÙ ,‰Ï˘ÓÓÏ ÍÎ ÏÚ ÁÂÂÈ„ ‡Ï˘ ÍÎ· ;

.‰Ï˘ÓÓ‰ ÔÂ ˜˙ ˙Â‡¯Â‰ ÈÙÏ ‡Ï˘ „¯˘Ó‰  

ÂˆÈ·Ï ÏÂÚÙÏ ÌÈ Ù‰ „¯˘Ó ÏÚ ‰ÓÂ˘ ‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ËÏÁ‰· Ú·˜ ˘ ÈÙÎ ,‰˜È˜Á È Â˜È˙ Ú376 ,
 ÔÈÈ Ú· ÂÈ˙Â‚˘‰ ˙‡ ‰Ï˘ÓÓ· ÔÂÈ„Ï ˙ÂÏÚ‰ÏÂ ‰Ï˘ÓÓ‰ ÔÂ ˜˙Ï Ì‡˙‰· ÏÂÚÙÏ ,¯ÚˆÓÏ Â‡

 ‰Ê - .˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ‰˘Ú Ì¯Ë˘ ˙ÂÏÂÚÙ  
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˙ Ó ˜ ‰ Ô ¯ ˜ ˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ Ï ˙ È  Â ¯ È Ú:  תוקן חוק רשות מקרקעי ישראל, 2014באפריל 
קרן להתחדשות עירונית שנועדה לקדם התחדשות עירונית במרכזי , המורה על הקמת 1960- "ךהתש

ערים. מטרות הקרן לסייע לפעולות התורמות להתחדשות מרכזי הערים הוותיקים, לרבות בתי 
מגורים המשמשים את דיירי הדיור הציבורי, סיוע לרשויות המקומיות בתחום ההתחדשות 

של מבנים ותשתיות תוך מתן עדיפות לפרויקטים העירונית, שדרוג המרחב הציבורי, שיפוץ וחידוש 
בינוי ובחיזוק מבנים ולפרויקטים שכדאיותם הכלכלית נמוכה, אם הם אכן בעלי -העוסקים בפינוי

, והעברתם מותנית משיווקי קרקע רמ"יהכנסות כדאיות כלכלית. הכספים שיועברו לקרן מקורם ב
  . 51בעמידת רמ"י ביעדי שיווק קרקעות לדיור בהישג יד

 Â¯·ÚÂ‰ ‡Ï˘ ÔÈÈˆÏ ¯˙ÂÓÏÂ ,˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï Ô¯˜‰ ‰Ó˜Â‰ Ì¯Ë ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ·
.˜ÂÁÏ ÔÂ˜È˙· ¯ÂÓ‡Î ÌÈÙÒÎ ‰ÈÏ‡  

  

  מפני רעידות אדמהמימון המדינה לחיזוק מבנים בפריפריה 

˜ Â Ê È Á  Ì È  · ÓÓÈ  Ù ˙ Â „ È Ú ¯  ‰ Ó „ ‡·Ì È  È È  · ˘· Â ¯  Ì ‰  Ì ‰ È ¯ È È „
È ¯ È È „ ‰¯ Â È „ ‰È ¯ Â · È , שעסק ב"עמידות 2011ב משנת 61המדינה בהמשך לדוח מבקר  :ˆ

, הפעילו משרדי האוצר והבינוי והמשרד לפיתוח תמונת מצב" - מבנים ותשתיות ברעידות אדמה 
מיליון ש"ח לשנה לחיזוק  30בהיקף של  2013-2011שנתית לשנים - תכנית תלת - הנגב והגליל 

דיירים בדיור ציבורי. במועד  50%-מבנים ביישובים באזורי סיכון סיסמי א במבנים שבהם יותר מ
מיליון ש"ח מתוך התקציב. ביישובים הנכללים באזור סיכון  60סיום הביקורת הנוכחית נוצלו 

 62מבנים שרוב דייריהם הם שוכרים של הדיור הציבורי, ומכלל זה נקבעו  182סיסמי א אותרו 
בחצור  2בקריית שמונה,  26 -מבנים של ארבע קומות ויותר על עמודים בעדיפות ראשונה לטיפול 

  מבית שאן): 4- ו 3בבית שאן (ראו להלן תמונות  12-בטבריה ו 22הגלילית, 

  4תמונה   3תמונה 

  

התקציב  אולם. מבנים 62 של לחיזוקם להספיק עשוי שהתקציב הייתה הראשונית ההערכה כי יצוין
בניינים חוזקו  21 מהםיח"ד,  491הכוללים  ,מבנים בלבד 28חיזוקם של את שניתן בפועל אפשר 

  האחרים נמצאים בתהליכי ביצוע. ושבעת

__________________ 

  חוק רשות מקרקעי ישראל המונח "דיור בהישג יד" מוכר גם כדיור בר השגה.לפי    51
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· Â È Á  Ì È  · Ó  ˜ Â Ê È Á·È  Ù ˙ Â „ È Ú ¯  ‰ Ó „ ‡˘ ˙ ‡Ì ˆ Â Ù È ˘ · ˆ ˜ ˙ Ó 
„ ¯ ˘ Ó È Â  È · בנושא "קידום פעילות הממשלה והמגזר  2013מיולי  551ת ממשלה החלטב :‰

יחייב חיזוק  נקבע כי משרד הבינוי )551החלטה  - הפרטי לחיזוק מבנים מפני רעידות אדמה" (להלן 
 תומך הוא בהםש מבנים פגומים,שיפוץ לפני רעידות אדמה במסגרת כל הפרויקטים במבנים 

במסגרת "שכונות שיקום" העומדות בתנאי הסף שקבע, אם הדבר ניתן מהבחינה הכלכלית, ועבודות 
  .38החיזוק יתבצעו במסגרת תכנית תמ"א 

פני ביח"ד בכל הארץ  1,200חיזוקן של  צב משרד הבינוי אתתק 551 החלטה מימוש במסגרת
. המענק הכולל מתקציב 38יח"ד חדשות שאושרו מכוח תמ"א  813רעידות אדמה, ולהן נוספו 

  ון ש"ח.ימיל 86.5- משרד הבינוי שניתן לדיירים הסתכם ב

È˙¯·Á „ÓÚÓ· ‰ÈÈÒÂÏÎÂ‡Ï ˙Ú‚Â ‰ ‰ËÏÁ‰‰ ÌÂ˘ÈÈ ˙‡ ·ÂÈÁ· ‰‡Â¯ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó-
 ˘È˘ ÌÈ ·Ó ˘È ÈÎ ÔÈÂˆÈ ,˙‡Ê ÌÚ .‰ È„Ó‰ ÚÂÈÒÏ ‰˜Â˜ÊÂ ÌÈ ÂÎÈÒÏ ‰ÙÂ˘Á‰ ÍÂÓ  ÈÏÎÏÎ

 ‰ËÏÁ‰ Ï˘ ÛÒ‰ È‡ ˙· ÌÈ„ÓÂÚ Ì È‡˘ Û‡ Ì˜ÊÁÏ551 ‡ÏÏÂ ÌÈÈÁÎÂ ‰ ÌÈ‡ ˙· ÌÏÂ‡ .
 ÌÂÁ˙· ÌÈÏÏÎ  Ì È‡˘ ÌÈ ·Ó· ,Ï˘ÓÏ ,¯·Â„Ó .È¯˘Ù‡ Â È‡ ¯·„‰ ¯È˘È È·Èˆ˜˙ ÚÂÈÒ

ÂÊÈÁ˘ ÌÈ ·Ó· Â‡ ÈÊÈÙ ÌÂ˜È˘ ˙ ÂÎ˘ Â È‡ Ì˜ÂÊÈÁ˘ Â‡ ˙ÈÏÎÏÎ‰ ‰ ÈÁ·‰Ó È‡„Î Â È‡ Ì˜
 ¯È„Ò‰Ï Í¯Âˆ‰ ÏÚ Ì‚ Â˙Ú„ ˙‡ ˙˙Ï ÈÂ È·‰ „¯˘Ó ÏÚ ÔÎÏ .˙ÈÒ„ ‰‰ ‰ ÈÁ·‰Ó ¯˘Ù‡˙Ó

.ÂÏ‡ ÌÈ ·Ó Ï˘ Ì˜ÂÊÈÁ ˙ÈÈ‚ÂÒ ˙‡  

Ô ¯ ˜ È ‡ ¯ ˘ ‡ Ô ˙ Ó Ï ˙ Â ‡ Â Â Ï ‰ ‰  È „ Ó Ì È Ë ˜ È Â ¯ Ù Ï Ï ˘ Ó ˙ ‡ "3 8: 
מיליון ש"ח למתן הלוואות מדינה  102נקבע כי תוקם קרן אשראי בהיקף של  551בהחלטה 

לפרויקטים של חיזוק בתים משותפים בפני רעידות אדמה, ובמסגרתם יחוזק מבנה לפי תכנית תמ"א 
קרן האשראי). על פי דברי הסבר להחלטה, הצורך בהקמת קרן אשראי מקורו  -(להלן  38

, בעיקר מסיבות 38ים המסחריים להעניק אשראי ליזמי פרויקטים של תמ"א בהימנעותם של הבנק
  שמקורן בסיכונים העסקיים הכרוכים במימוש פרויקטים כאלה.

  בכל הקשור להקמת קרן האשראי. 551לא יושמה החלטה עדיין מועד סיום הביקורת הנוכחית ב

לצורך הנעת תהליכי שורה של פעולות בהן נוקטת הממשלה  משרד הבינוי פירט ובתשובת
של המדינה, בה לא קיימת כדאיות החברתית והגאוגרפית התחדשות עירונית ביישובי הפריפריה 

כי "נהיר לכל כי ביישובי הפריפריה החברתית לית ליזמים. משרד הבינוי מסר בתשובתו ככל
למתקפות והגאוגרפית של מדינת ישראל, אשר חלקם מועדים יותר מכל יישוב אחר לרעידות אדמה ו

(הדגשה  "‡È˘È È·Èˆ˜˙ ÔÂÓÈÓ ˙„ÓÚ‰· Í¯Âˆ Â ˘È ‡Ï‡ ÌÈÈÏÎÏÎ ÌÈˆÈ¯Ó˙ ˙„ÓÚ‰· È„ ÔÈ¯טילים, 
  .אינה במקור)

יו"ר המועצה הארצית, המכהן גם כראש מטה הדיור הלאומי, דיווח בתשובתו כי "מיזמי הפינוי 
ידי הגדלת הכדאיות  בינוי שהולכים ומצטברים לכמויות גדולות, יקבלו ממטה הדיור זריקת מרץ על

לא רק במרכז הארץ אלא גם בפריפריה. כבר היום אנו בוחנים מיזמים רבים של פינוי בינוי ובודקים 
את הצורך בהחלטות מועצת מקרקעי ישראל, תקנות וחקיקה על מנת לאפשר כלכליות מיזמים אלו 

מניח שנסיים עבודה זו במסגרת של קרקעות משלימות, שימושים מסחריים וניוד זכויות בקרקע. אני 
  ".2016עד לסוף חודש מרץ 

  

�  
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  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

 Â‡ ˙ÈÙ¯‚Â‡‚ ‰È¯ÙÈ¯Ù· ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ ÌÈÏÂÏÒÓ ÌÂ˘ÈÈÏ ˙ÈÏÎÏÎ ˙Â Î˙È‰ ÔÈ‡ ÏÏÎ Í¯„·
 ‡È‰ ÍÎÏ ‰È‡¯‰ .‰Ï‡ ÌÈ¯ÂÊ‡· ˙ÂÚ¯˜‰ Ï˘ ÍÂÓ ‰ ÔÎ¯Ú ·˜Ú ‰ È„Ó‰ Ï˘ ˙È˙¯·Á‰

 ‰Ï˘ÓÓ‰ Ï˘ ‰˙Ê¯Î‰ ÌÈ ˘·2014-2009 ÏÚ 23 ÌÈÓÁ˙Ó ÏÂÏÒÓ· ˙ÂÈÂ˘¯‰ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ - 
15 )65% (ÂÊ¯ÎÂ‰ ÌÈÓÁ˙Ó‰Ó ÌÈ¯Ú· ÊÂÁÓ· ÊÎ¯Ó‰52 ,‰˘ÈÓÁ )22% (ÂÊ¯ÎÂ‰ ÌÈÓÁ˙Ó‰Ó 

ÊÂÁÓ· ÌÈÏ˘Â¯È ‰˘ÂÏ˘Â )13%( ÌÈÓÁ˙Ó ÊÂÁÓ· .‰ÙÈÁ ˙ÓÂÚÏ ˙‡Ê ,ÌÁ˙Ó ÌÂ˘ 
ÌÈÓÁ˙Ó‰Ó ˙ÂÊÂÁÓ· ÏÈÏ‚‰ ÌÂ¯„‰Â Ê¯ÎÂ‰ ‡Ï ÌÁ˙ÓÎ „ÚÂÈÓ‰ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙È Â¯ÈÚ53.  

 ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓÏ ¯˘‡38 ‰ÏÂÚ˘ ÈÙÎ˘ È¯‰ , ÌÈ˘¯˙Ó6  ˙Â Î˙È‰ ¯ÒÁ ‡Â‰ Ì‚ ,ÏÈÚÏ„
 ˙ÂÊÂÁÓÏ Â ˙È  ‰ÈÈ ·‰ È¯˙È‰ ·Â¯ :‰ È„Ó‰ Ï˘ ˙È˙¯·Á‰ Â‡ ˙ÈÙ¯‚Â‡‚‰ ‰È¯ÙÈ¯Ù· ˙ÈÏÎÏÎ

) ÊÎ¯Ó‰Â ·È·‡ Ï˙72%) ‰ÙÈÁ ÊÂÁÓÏ ÔÎÂ (23% È¯˙È‰ ¯ÙÒÓ ‰È¯ÙÈ¯Ù‰ ˙ÂÊÂÁÓ· ÂÏÈ‡Â (
 È¯ÚÊÓ ‰È‰ Â ˙È ˘ ‰ÈÈ ·‰- 5% .„·Ï·  

 ÌÈÓ˜¯Ó· ‡˜ÂÂ„˘ ‡ÂÙ‡ ‡ˆÂÈ˙È˙¯·Á‰Â ˙ÈÙ¯‚Â‡‚‰ ‰È¯ÙÈ¯Ù·˘ ÌÈ˜È˙Â ÌÈÈ Â¯ÈÚ- ,˙ÈÏÎÏÎ
 ÌÈÚÂÂ˘Ó‰ Ì‰Â ,ÌÈ¯ÎÈ  ÌÈÈ˙ÓÁÏÓÂ ÌÈÈÓÒÈÒ ÌÈ ÂÎÈÒ Ì‰· ˘È˘ ÌÈ¯ÂÊ‡· ÌÈ‡ˆÓ  Ì˜ÏÁ˘
 ˘ÂÓÈÓÏ ˙ÈÏÎÏÎ ˙Â Î˙È‰ ÔÈ‡ ,ÌÈ¯ÂÓ‡‰ ÌÈ ÂÎÈÒ‰ È Ù· Ì˙Â„ÈÓÚ ˙ÁË·‰ÏÂ Ì˘Â„ÈÁÏ

.ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰ ÌÈÏÂÏÒÓ· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù‰  

ÁÂ˙ÈÙ  ˙ÂÈÒÂÏÎÂ‡Ï Ì‚ ¯˘Ù‡ÏÂ ˘„ÁÓ Ì·ÂˆÈÓÏ ÌÂ¯˙Ï ÈÂ˘Ú ‰Ï‡ ÌÈ¯ÂÊ‡· È Â¯ÈÚ‰ ·Á¯Ó‰
 ÌÈ·˘Â˙Ï "˙·‡Â˘ Ô·‡"Ï Ì˙Â‡ ÍÂÙ‰Ï ÔÎÂ ˙¯ÙÂ˘Ó ÌÈÈÁ ˙ÂÎÈ‡Ó ˙Â ‰ÈÏ Ì‰· ˙Â¯‚‰
 ÌÈÓ˜¯Ó· Ú˜¯˜‰ ÈÂˆÈÓ· ˜¯ ‡Ï ‡ÂÙ‡ ¯·Â„Ó .˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰ÏÈ‰˜‰ ˙‡ Â  Ú¯È˘ ÌÈ˘„Á

Ê‡· ÌÈ ·ÓÂ ˙ÂÈ˙˘˙ ˘Â„ÈÁ·Â ÌÈ˜È˙Â ÌÈÈ Â¯ÈÚ ÏÚ ˙ÈÊÈÙ ‰ ‚‰· Ì‚ ‡Ï‡ ,‰Ï‡ ÌÈ¯Â
.ÌÈ¯ÚÙ ÌÂˆÓˆ·Â ÌÈ·˘Â˙‰  

 ,ÌÈÈ˙Ï˘ÓÓ‰ ÌÈÏÂÏÒÓ‰ ÌÈÏÚÙÂÓ Ì‰·˘ ÌÈÈÁÎÂ ‰ ÌÈ‡ ˙· ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï
 ‰È¯ÙÈ¯Ù‰ È·Â˘ÈÈ Ï˘ ÌÈÎ¯ˆ‰ ˙‡ ÌÈÓÏÂ‰‰ ÌÈÈ·ÈË˜Ù‡ ÌÈÏÂÏÒÓ Ì„ˆÏ Â¯ˆÂ ˘ ÈÏ·
 ˙Â·Ë‰‰ ÔÓ È˘ÚÓ ÔÙÂ‡· ˙Â ‰ÈÏ ÌÈÏÂÎÈ Ì È‡ ‰È¯ÙÈ¯Ù‰ È·˘Â˙ ,˙È˙¯·Á‰ Â‡ ˙ÈÙ¯‚Â‡‚‰

„Á˙‰ ÈÎÈÏ‰˙ Ï˘ ˘ÂÓÈÓÏÂ „Â„ÈÚÏ Â„ÚÂ ˘ ÌÈÓ˜¯Ó· ÌÈ¯¯Â‚˙Ó‰ ÌÈ·˘Â˙ .˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘
 Ï·˜Ï ‰˘ÚÓÏ Ì‚ ‡Ï‡ ‰ÎÏ‰Ï ˜¯ ‡Ï ÌÈÏÂÎÈ ‰Â·‚ Ú˜¯˜‰ Í¯Ú Ì‰·˘ ÌÈ˜È˙Â ÌÈÈ Â¯ÈÚ

 ‰ È„Ó‰ ˙ÙÂ˜Ó ÚÂÈÒ-  ‚Â¯„˘Ï ‡È·Ó ¯·„‰Â ,„ÂÚÂ ÒÓ ˙Â·Ë‰ ,ÌÈ¯ÂËÙ ,‰ÈÈ · ˙ÂÈÂÎÊ
  Ú˜¯˜‰ Í¯Ú Ì‰·˘ ÌÈ˜È˙Â ÌÈÈ Â¯ÈÚ ÌÈÓ˜¯Ó· ÌÈ¯¯Â‚˙Ó‰ ÌÈ·˘Â˙Ï ¯˘‡ ;Ì‰ÈÒÎ  ,ÍÂÓ

 Ì˙ÏÂÎÈ˙Â·Ë‰ Ô˙Â‡ Ïˆ Ï  ˜ÂÊÈÁ‰ ÈÎÈÏ‰˙ ˘ÂÓÈÓÏ ˙ÈÏÎÏÎ ˙Â Î˙È‰ ÔÈ‡ ÔÎ˘ ,˙È¯ÚÊÓ ‡È‰
.Ì‰ÈÒÎ  Ï˘ ˘Â„ÈÁ‰Â  

 ˙ÂÏÂÚÙ· ÍÈ˘Ó‰Ï ,˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÛÂ˙È˘· ,‰Ï˘ÓÓ‰ È„¯˘Ó ÏÚ ·ˆÓ‰ ÔÂ˜È˙ Ì˘Ï
 ÈÙÎ ,È„Ó ÍÂÓ  Ú˜¯˜‰ Í¯Ú Ì‰·˘ ÌÈ¯ÂÊ‡Ï ˙Â Â¯˙Ù Ô˙Ó· Í¯ÂˆÏ ·Ï ÌÈ˘· ,Ô‰· ÂÏÁ‰˘

 ÔÈÈˆ˘ ;˙¯Â˜È·‰ È‡ˆÓÓ ÏÚ Â˙·Â‚˙· ˙Èˆ¯‡‰ ‰ˆÚÂÓ‰ ¯"ÂÈ ÚÈˆ‰˘ ÈÙÎÂ ÈÂ È·‰ „¯˘Ó Ì‚
 .Ú˜¯˜· ˙ÂÈÂÎÊ „ÂÈ Â ÌÈÈ¯ÁÒÓ ÌÈ˘ÂÓÈ˘ ˙ÙÒÂ˙ ,‰ÓÈÏ˘Ó Ú˜¯˜ ˙‡ˆ˜‰ ˙ÂÚˆÓ‡· ,Ï˘ÓÏ
 ˙ÏÏÂÎÂ ‰¯Â„Ò ˙È Î˙ ˘·‚Ï ˙ Ó ÏÚ ÂÈ„ÁÈ ÂÏ‡ ÌÈÓ¯Â‚ ÂÏÚÙ Ì¯Ë ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ·

.˘˜·˙Ó‰ ÔÂ˜È˙Ï  

  

  

__________________ 

שכונות חזקות  ןאקונומי גבוה ובה-נמצאים בערים במעמד סוציו מחוז זהיצוין כי המתחמים שהוכרזו ב   52
  יחסית.

  שמות המחוזות הוא בהתאם להגדרת מחוזות משרד הבינוי.   53
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  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

  התחדשות עירוניתלנון של תכניות ייעול מנגנוני התכ

  התחדשות עירונית להתמשכות הליכי התכנון של תכניות  - חסם ה

לפי חוק התכנון והבנייה, תכניות מתאר ותכניות מפורטות נמצאות בסמכותן של הוועדות 
, "הליכי האישור הסטטוטורי של תכניות למגורים 376המחוזיות. לפי דברי ההסבר להחלטה 

ם זמן רב, על אחת כמה וכמה, כאשר מדובר בתכניות פינוי בינוי ועיבוי בנייה. בישראל אורכי
התארכות הליכי התכנון [כשש שנים בממוצע] וחוסר וודאות לגבי מועד ואופן אישורם, מקשים 
מאוד על קידום פרויקטים התחדשות עירונית ופוגעים בכדאיותם הכלכלית. האי וודאות התכנונית 

להעריך את סיכוניו וסיכוייו, ולכן הוא דורש תשואה גבוהה יותר, דבר המקטין  פוגעת ביכולת היזם
את ההיתכנות להשלמת הפרויקט, ומקטין את התמורה לדיירים ולרשויות המקומיות, כמו גם את 

  מספר הפרויקטים ופיזורם הגיאוגרפי".

מאשרים, קבעה כדי לקצר את משך הליך התכנון ולהגדיל את מספר התכניות שמוסדות התכנון 
מפעם לפעם ממשלת ישראל בהחלטותיה צעדים שעיקרם הקניית סמכות לוועדות תכנון ייחודיות 

  לדון בתכניות להתחדשות עירונית ולקבוע אם לאשרן.

  

  פעולות הממשלה ומוסדותיה להתמודדות עם החסם והסרתו

˙ È È  ˜ ‰ ˙ Â Î Ó Ò ¯ Â ˘ È ‡ ‰ Ï ˘ ˙ Â È  Î ˙ Ï˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ ˙ È  Â ¯ È Ú ˙ Â „ Ú Â Â Ï 
˙ Â È „ Â Á È È:  רואה את השלמת התכנון ציינה ועדת אייגס בדוח מטעמה כי היא " 1998כבר בשנת

È˘ וקידומו כשלב הכרחי כדי לאפשר היווצרותן של עסקאות לפינוי ובינוי, ולפיכך סבורה כי 
˙ÂÈ ÎÂ˙‰ ÌÂ„È˜Ï ¯˙ÂÈ ¯È‰Ó ÏÂÏÒÓ ÚÂ·˜Ï" .(ההדגשה אינה במקור)  

 ÌÈ ˘·2012-1998  ,‰Ï˘ÓÓ ˙ÂËÏÁ‰ ‰ÓÎ ÂÏ·˜˙‰ ‰ËÏÁ‰ Ô‰·Â152  È‡ÓÓ2009 
 ‰ËÏÁ‰Â4428  ı¯ÓÓ2012  ÔÏ‰Ï) -  ‰ËÏÁ‰4428 ÌÂ„È˜Ï „ÁÂÈÓ ÏÂÏÒÓ ˙ÚÈ·˜ ÔÈÈ Ú· ,(

 ÌÈÓÁ˙ÓÏ ˙ÂÈ Î˙ ¯˘‡Ï Ô˙ÂÎÓÒ·˘ ˙ÂÈ„ÂÁÈÈ ˙Â„ÚÂ ˙ÂÚˆÓ‡· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÂÈ Î˙
ÈÂ ÈÙ ÈÓÁ˙ÓÎ Ì‰ÈÏÚ ‰ÊÈ¯Î‰ ‰Ï˘ÓÓ‰˘ - ˙ÂËÏÁ‰ ÈÎ ‡ˆÓ  ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· .ÈÂ È·

Ú ‰Ï‡.ÂÓ˘ÂÈ ‡Ï ÔÈÈ„  

‰ Î Ó Ò ‰ ˙ „ Á Â È Ó Ï ˘ ˙ Â „ Ú Â ˙ Â È Ó Â ˜ Ó:  נקבע בין היתר כי "במטרה  376בהחלטה
 התמחות לקצר את משך אישור תכניות התחדשות עירונית, ולייעל את הטיפול בהן באמצעות יצירת

עדיפות: יש להנחות את מנכ"ל משרד הפנים, במסגרת תיקון מקיף לחוק התכנון והבנייה,  ומתן
ת להתחדשות וועדות מקומיות בהסמכה מיוחדת לדון בתכניות לפינוי בינוי ובתכנילהסמיך 
  עירונית".

 2014המליצה מנהלת האגף להתחדשות עירונית במאי  10154בעקבות כניסתו לתוקף של תיקון 
בת ים, למנהל אגף ועדות מקומיות במינהל התכנון להסמיך את הוועדות המקומיות בערים אשדוד, 

רמת גן ותל אביב כוועדות מקומיות עצמאיות  רחובות,קריית אונו,  ,נתניה ירושלים, ,יהוד ,חיפה
הודגשה החשיבות הרבה שבהסמכת ועדות  2014מיוחדות. גם בישיבת פורום המנכ"לים מיולי 

  מקומיות כוועדות מקומיות עצמאיות מיוחדות המוסמכות לדון בתהליכי התחדשות עירונית.

__________________ 

בחוק,  לחוק התכנון והבניה, אשר מהווה פרק ליבה ברפורמה 101תיקון  את, אשרה הכנסת 2014מרץ ב   54
ובין השאר נקבע בו כי שר הפנים רשאי להסמיך ועדה מקומית כוועדה עצמאית מיוחדת הרשאית 

  בתחום ההתחדשות העירונית. לעסוק
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‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ÈÎ ‡ˆÓ Î ,˙¯Â˜È·-16  ÔÂ˜È˙ Ï˘ Û˜Â˙Ï Â˙ÒÈ Î ¯Á‡Ï ÌÈ˘„ÂÁ101 ÍÂ˙Ó ,
125  ‰Î „Ú ÂÎÓÒÂ‰ Ï‡¯˘È· ˙ÂÏÚÂÙ‰ ˙ÂÈÓÂ˜Ó ˙Â„ÚÂ21  ˙ÈÓÂ˜Ó ‰„ÚÂÂÎ ˙ÂÈÓÂ˜Ó ˙Â„ÚÂ

 ÂÎÓÒÂ‰ ,‰È ˙ Â ‰ÙÈÁ ,·È·‡ Ï˙ ,‰ÈÈÏˆ¯‰ ÌÈ¯Ú· ,˙ÂÈÓÂ˜Ó ˙Â„ÚÂ Ú·¯‡ ˜¯ Ô‰Ó ;˙È‡ÓˆÚ
 ˙ ˘·2015  Ô˙ÂÎÓÒ·˘ ˙Â„ÁÂÈÓ ˙ÂÈ‡ÓˆÚ ˙Â„ÚÂÂÎ .˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ ˙ÂÈ Î˙ ¯˘‡ÏÂ ÔÂ„Ï

 ‰ËÏÁ‰· Ú·˜ ˘ „ÚÈ‰ Ì„Â˜ ‡Ï ÍÎ·376  - ¯ÂˆÈ˜  ˙ÂÈ Î˙ ¯Â˘È‡ Í˘ÓÏ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰
ÚÈÈÂÂÔ‰· ÏÂÙÈË‰ Ï.  

מינהל התכנון השיב בתגובתו כי חוץ מארבע הוועדות המקומיות, שהוסמכו כוועדות עצמאיות 
וד וחולון) אשר משרד הבינוי הגיש בקשות מיוחדות, פועלות שתי ועדות מקומיות נוספות (אשד

להסמיכן כוועדות עצמאיות מיוחדות, הבקשות נמצאות בשלבי בדיקה שונים; לטענת מינהל 
התכנון "כל יתר הוועדות המקומיות שצוינו נבחנו באגף ונמצאו כמי שעדיין לא מוכנות להסמכה 

  כוועדה עצמאית, ודאי שלא כוועדה עצמאית מיוחדת".

 ˙Ú„Ï ‰„ÚÂÂÎ ‰ÎÓÒ‰Ï ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â„ÚÂÂ‰ ·Â¯ Ï˘ ˙Â ÎÂÓ‰ ¯„ÚÈ‰ ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ‰ÓÎ Ï˘ ÌÂ˘ÈÈ‰ ˙·ÂÁÏ Û˜Â˙ ‰ ˘Ó ˜È ÚÓ ,ÔÂ Î˙‰ Ï‰ ÈÓ ˙ ÚËÎ ,˙„ÁÂÈÓ ˙È‡ÓˆÚ
 ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÂÈ Î˙ ÌÂ„È˜Ï „ÁÂÈÓ ÏÂÏÒÓ ˙ÚÈ·˜ ÔÈÈ Ú· ÏÈÚÏ Â ÈÂˆ˘ ‰Ï˘ÓÓ ˙ÂËÏÁ‰

‡Ï Ô˙ÂÎÓÒ·˘ ˙ÂÈ„ÂÁÈÈ ˙Â„ÚÂ ˙ÂÚˆÓ‡· ˙È Â¯ÈÚ ‰ÊÈ¯Î‰ ‰Ï˘ÓÓ‰˘ ÌÈÓÁ˙ÓÏ ˙ÂÈ Î˙ ¯˘
ÈÂ ÈÙ ÈÓÁ˙ÓÎ Ì‰ÈÏÚ-.˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ÂÓ˘ÂÈ ‡Ï ÔÈÈ„Ú˘ ˙ÂËÏÁ‰ ;ÈÂ È·  

  

  

  להאיץ תהליכי התחדשות עירונית בתחומן המקומיות הרשויות עידוד

  ממשלתייםהאמון של הרשויות המקומיות במסלולים חוסר עדר תמיכה ויה - חסם ה

המקומית במסלולים הממשלתיים, לרבות מסלול הרשויות המקומיות, לתמיכה ולאמון של הרשות 
נודעת חשיבות מכרעת, משום שהרשות היא הגורם המעורב בהליך התכנון, הדן בבקשות להיתרי 

  בנייה, הקובע אם לאשרן והמספק שירותים עירוניים לתושבים.

נתונים  2015מיולי לכלה הנוגע למסלול הרשויות המקומיות הובאו בדוח המועצה הלאומית לכ בכל
על "ירידה ניכרת בהיקף הפעילות הנכנסת במסלול זה. בעוד בשנים הראשונות להפעלתו  עידיםהמ

יח"ד, בשנים האחרונות הוכרזו  4,000- מתחמים בעלי תוספת כוללת של כ 15- הוכרזו בכל שנה כ
"נתון זה מעיד כי  יח"ד". לדעת המועצה 1,000-מתחמים בעלי תוספת כוללת של כ 3-בכל שנה כ

יח"ד בשנה. בנוסף הדבר מעיד  1,000במצב יציב התפוקה המקסימאלית במסלול זה לא תעלה על 
 ‰‰˘˜È¯È ˙È˙ÂÚÓ˘Ó ÔÂÓ‡· Ï˘ ·Â¯ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â Î˙È‰· ÏÂÏÒÓ‰ ˙ÂÈ‡„Î·Â ‰Ú„‰על 
Â·... כים בו גם להערכתנו, דבר זה נובע מסיכויי ההצלחה הנמוכים של מסלול זה ומהתמשכות ההלי

  .)במקור אינההדגשה (ה בתכניות בעלות פוטנציאל"

 המקומי השלטון מרכז ושל המקומיות הרשויות של התנגדותם כי יצוין, 38"א תמ למסלול אשר
, 15- ה פורום של העמדה בנייר שהובעה כפי, וחברתיים כלכליים, תכנוניים מנימוקים, זה למסלול

  .יותר ומפורשת חריפה אף
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

  הממשלה ומוסדותיה להתמודדות עם החסם והסרתופעולות 

Ô Â Ó È Ó ˙ Â È  Î ˙ Ï˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ ˙ È  Â ¯ È Ú:  בעקבות המלצות ועדת טרכטנברג, ובמסגרת
, לצורך תכנון 2014-2012מיליון ש"ח בכל אחת מהשנים  5, תקצב משרד הבינוי 4428החלטה 

תכניות מפורטות מיליון ש"ח נוספים לצורך תכנון  5- מתארי לתכניות להתחדשות עירונית ו
הורתה למשרד הבינוי להמשיך לקדם תכניות מתאר שכונתיות  376להתחדשות עירונית. החלטה 

  להתחדשות עירונית.

משרד הבינוי פרסם קולות קוראים לתקצוב תכניות מתאר שכונתיות להתחדשות עירונית. במאי 
פורסם  2013. באוגוסט פורסם הקול קורא הראשון, בו זכו שלוש רשויות מקומיות לתקצוב 2012

פורסם הקול קורא השלישי,  2014הקול קורא השני ובו זכו שלוש רשויות מקומיות לתקצוב. במרץ 
פורסם הקול קורא הרביעי בו זכו חמש רשויות  2015בו זכו שמונה רשויות מקומיות לתקצוב. ביולי 

  מקומיות.

Ô Â Ó È Ó  Á Â ˙ È Ù  ˙ Â È Â Ï Ú·  Ô ¯ Â ˜ Ó ˘˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ ˙ È  Â ¯ È Ú:  ממרץ  4428בהחלטה
בנושא האצת תכנון פרויקטים של התחדשות עירונית ופיתוחם (במסגרת יישום המלצות ועדת  2012

בינוי - טרכטנברג) נקבע כי שר הבינוי יגבש תכנית להסרת חסמי פיתוח עירוניים בפרויקטים לפינוי
לרשויות  הפיץ משרד הבינוי שלושה קולות קוראים 2015-2012על פי הכללים. בעקבות זאת בשנים 

המקומיות לקבלת סיוע במימון לצורך ביצוע עבודות פיתוח תשתיתיות התומכות בפרויקטים של 
ים, -בינוי; במסגרתם ניתן סיוע תקציבי לשלושה מתחמים בחיפה, ולמתחמים מעטים בבת- פינוי

  מיליון ש"ח. 41.8באשדוד, ברחובות וביהוד בהיקף כולל של 

È Ó Î Ò ‰ ˙ ¯ ‚ Ò Ó ˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ Ï ˙ È  Â ¯ È Ú:  כדי לעודד רשויות מקומיות לקיים תהליכי
התחדשות עירונית בתחומן בהיקפים משמעותיים, האגף להתחדשות עירונית במשרד הבינוי גיבש 

מתווה להסכמי מסגרת להתחדשות עירונית שייחתמו עם רשויות מקומיות  2015באוגוסט 
יח"ד בתוך חמש שנים.  2,500-המקדמות פרויקטים של התחדשות עירונית שינפיקו היתרי בנייה ל

במסגרת ההסכם משרד הבינוי יתקצב מינהלת עירונית לסיוע ולארגון הדיירים; יקצה מימון של 
מיח"ד חדשות  10%ש"ח ליח"ד חדשה לצורך השלמת מימון תשתיות ומוסדות ציבור;  12,000

מנגד,  שייכללו בהסכם גג ישמשו כקרקע משלימה לצורך תמרוץ תהליכי התחדשות עירונית.
הרשות המקומית תתחייב לקדם תכניות להתחדשות עירונית; תנפק היתרי בנייה בקצב שלא יפחת 

יום ממועד הגשת הבקשה להיתר; ותקים מינהלת  90יח"ד לשנה למשך חמש שנים ותוך  500- מ
עירונית ייעודית אשר תקדם פרויקטים להתחדשות עירונית בתחומי הרשות המקומית כדי לסייע 

  הנכסים.לבעלי 

  

  

  עירונית התחדשותהעצמת דיירים בתהליכי 

  הסכמתם לפרויקט התחדשות עירונית קשיים בהתארגנות דיירים וקבלת - חסם ה

צוין הקושי העולה מהצורך בקבלת הסכמתם של כל בעלי הדירות:  376בדברי ההסבר להחלטה 
"אחד החסמים המבניים המשמעותיים ביותר בפרויקטים להתחדשות עירונית הוא נושא התארגנות 
דיירים והסכמתם לבצע עסקה זו. הוצאת פרויקטים להתחדשות עירונית מהכוח אל הפועל מחייבת 

  בין בעלי הדירות לבין עצמם, ובינם לבין היזם והרשות המקומית...". שיתוף פעולה 
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

  פעולות הממשלה ומוסדותיה להתמודדות עם החסם והסרתו

התוותה הממשלה פעולות שמטרתן להגדיל את סיכויי היישום של תכניות  376בהחלטה 
ת שיתוף הפעולה להתחדשות עירונית, להעצים את הדיירים בתהליכי התחדשות עירונית, להגביר א

בין הדיירים עצמם ובינם לבין הרשויות המקומיות, לקצר את משך איסוף ההסכמות ולצמצם 
  התנגדויות לפרויקט. 

‰ Î È Ó ˙  ˙ Â ˙ Â Ó Ú Â  Ì È  Â ‚ ¯ ‡ ·Ì È ‚ ˆ È È Ó ‰ Ì È ¯ È È „ Ì È Ë ˜ È Â ¯ Ù · Ï ˘ 
˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ ˙ È  Â ¯ È Ú:  ,הממשלה הטילה על משרד הבינוי ועל משרד ראש הממשלה

והשירותים החברתיים, לגבש כללים לתמיכה בארגונים ללא מטרת רווח, בשיתוף משרד הרווחה 
בעמותות, בחברות ממשלתיות ובתאגידים עירוניים, שייצגו את הדיירים בפרויקטים של התחדשות 
עירונית. על משרדי הממשלה גם הוטל להגיש את הכללים לוועדה להתחדשות עירונית עד נובמבר 

2013.  

ÂÈ· ˜¯ ÈÎ ‰ÏÚ ˙¯Â˜È·· È 2015  ÌÈ Â‚¯‡‰Ó Ú„ÈÓ ˙Ï·˜Ï ‰˘˜·‰ ˙‡ ÈÂ È·‰ „¯˘Ó ÌÒ¯Ù
 ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· .˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù· ÌÈ¯ÈÈ„ ˙ÓˆÚ‰Ï ÏÂÚÙÏ ÌÈ ÈÈ ÂÚÓ‰
 ‡ˆÂÈ ;‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ËÏÁ‰· Ú·˜ Î ,‰Ï‡Î ÌÈ Â‚¯‡· ‰ÎÈÓ˙Ï ˙È Î˙ ‰ÏÚÙÂ‰ Ì¯Ë ˙¯Â˜È·‰

Ë ‰Ê ÌÒÁ ÌÚ ˙Â„„ÂÓ˙‰· ÚÈÈÒÏ ‰È‰ ÏÂÎÈ˘ È·ÂÈÁ ÔÂ ‚ Ó˘ ‡ÂÙ‡‡ˆÈ Ì¯ ÁÂÎ‰Ó Ï‡ 
.ÏÚÂÙ‰  

משרד הבינוי דיווח בתשובתו כי תהליך בחינת הצעת הארגונים שייצגו את הדיירים בפרויקטים של 
התחדשות עירונית העלה, כי יש מספר קטן מאוד של ארגונים בעלי ניסיון מעשי, ולפיכך הוחלט 

ול קורא לסיוע במימון שאין מקום להקמת מאגר ארגונים, אלא יש לבחון אם נכון יהיה לפרסם ק
  לארגונים מסוג זה; אם יוחלט לפרסם קול קורא, יגובשו הכללים במסגרתו.

˙ Â È Â Î Ó Ò ˙ Â È Â ˘ ¯ ‰ ˙ Â È Ó Â ˜ Ó ‰ Ú Â È Ò Ï ˙ Â  ‚ ¯ ‡ ˙ ‰ · Ì È ¯ È È כאמור,  :„
הרשות המקומית היא אחת השותפים המרכזיים בפרויקטים של התחדשות עירונית, וללא תמיכתה 

הנחתה הממשלה את שר הפנים להבהיר לרשויות  376חלטה בפרויקט יהיה קושי רב במימושו. בה
המקומיות את סמכויותיהן מתוקף פקודת העיריות לפעול בתחום התחדשות עירונית באמצעות 
התאגידים העירוניים שבשליטתן, ובייחוד להבהיר לרשויות המקומיות כי בסמכותן לסייע 

  בהתארגנות דיירים בפרויקטים של התחדשות עירונית.

ÚÂ‰ ‰ËÏÁ‰ ‰Ï·˜˙‰ Ê‡Ó ÈÎ ‰Ï376  ÌÈ Ù‰ „¯˘Ó Ë˜  ‡Ï ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ „ÚÂ
 ‰ Â˙ ‰ ˙ÂÎÓÒ‰ ¯·„· ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ Ï˘ Ô˙ÂÚ„ÂÓ ˙¯·‚‰Ï ÍÂ¯„˙Â ‰¯·Ò‰ ˙ÂÏÂÚÙ

.ÌÈ¯ÈÈ„ ˙Â ‚¯‡˙‰· ÚÂÈÒ ˙Â·¯Ï ,˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù ÌÂ„È˜Ï ÏÂÚÙÏ Ô‰È„È·  

Ú Â È Ò „ ¯ ˘ Ó È Â  È · ‰ Ì È ¯ È È „ Ï È Ó Â Á ˙ · ‰ Î ¯ „ ‰ ˙ Â ‡ Ó ˘ Â:  2013בדצמבר 
לדיירים לעקרונות התקשרות עם יזם בפרויקטים  פרסם משרד הבינוי באתר האינטרנט שלו "מדריך

". המדריך נועד לסייע לבעלי נכסים השוקלים חתימה על עסקה במסלול הרשויות בינוי- של פינוי
  המקומיות להתמצא בשלבי ביצוע העסקה.

 „¯˘Ó ÈÎ ‰ÏÚ ˙¯Â˜È·· ,˙‡Ê ˙ÓÂÚÏ ‰˜ÒÚ· ˙Â¯˘˜˙‰ È·‚Ï Ú„ÈÓ ¯Â·ÈˆÏ ÌÒ¯Ù ‡Ï ÈÂ È·‰
 ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ· ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï38 ÚÂˆÈ· È·Ï˘· ‡ˆÓ˙‰Ï ˙ÂÈÂÎÊ‰ ÈÏÚ·Ï ÚÈÈÒÏ È„Î ,

 ·Ï˘Ó ÏÁ‰ ,ÚÂˆÈ·‰ È·Ï˘Ó „Á‡ ÏÎ· Ì„Â˜Ù˙ ÔÙÂ‡ È·‚Ï ˙ÂˆÏÓ‰ ˜ÙÒÏÂ ‰˜ÒÚ‰
˘‰· ‰ÏÎÂ ÌÊÈ‰ ÌÚ ‰˜ÒÚ‰ ÚÂˆÈ·Ï ÌÎÒ‰‰ ÏÚ ‰ÓÈ˙Á‰ Í¯„ ,ÌÈ¯ÈÈ„‰ ˙Â ‚¯‡˙‰ ˙ÓÏ

.‰ÈÈ ·‰  
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  כצורך לאומי פעולות הממשלה לקידום התחדשות עירונית - השיכוןהבינוי ומשרד   שם הדוח:
  ג66דוח שנתי   מסגרת הפרסום:

  2016-התשע"ו  שנת פרסום:

 ˙Â‡Ó˘‰Â ‰Î¯„‰‰ ÈÓÂÁ˙· ÚÈÈÒÈ ÈÂ È·‰ „¯˘Ó˘ ÈÂ‡¯ ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï
 ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ· Ì‚ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù· ÌÈ·¯ÂÚÓ‰ ÌÈ¯ÈÈ„Ï38 ‰ÓÂ„· ,

 Ì‚ ‡Ï‡ ÔÂÈÂÂ˘‰ ÔÂ¯˜Ú ¯Ó˘ÈÈ˘ ˜¯ ‡Ï ,‰Ê‰ ÔÙÂ‡· .˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÏÂÏÒÓ· ‰˘Ú Ï
˜·Ó‰ ÌÈ¯ÈÈ„Ï È˘ÚÓ ÚÂÈÒ Ô˙ ÈÈ ‡"Ó˙ ÏÂÏÒÓ· Ì‰Ï˘ ÌÈ ·Ó‰ ˙‡ ¯Ù˘Ï ÌÈ˘38.  

בתשובתו ציין משרד הבינוי כי לאחרונה אושרה ואוישה בתקן משרת הממונה על חיזוק מבנים 
); אחת המשימות שהוטלו על בעל תפקיד זה הוא הכנת מדריך לדיירים המתקשרים 38(תמ"א 

. עוד ציין 2016ודה לשנת ; הכנת המדריך צפויה להסתיים במסגרת תכנית העב38בעסקת תמ"א 
רעידות מפני משותפים  בתיםמקרקעין (חיזוק המשרד הבינוי, לעניין סיוע בשמאות, כי תוקן חוק 

ונקבע בו כי בעת מחלוקת כלכלית שמאית, רשאי המפקח על הבתים  2012אדמה) בשנת 
בינוי - פינוי המשותפים לפנות ליו"ר הוועדה להתחדשות עירונית, לצורך קבלת חוות דעת של שמאי

מתוך רשימת השמאים, ואמנם התקבלו שלוש פניות של מפקחים שהועברו לחוות דעת של 
  השמאים.

˙ Â „ „ Â Ó ˙ ‰ Ì Ú Ì Ò Á ¯ È È „ ‰ Ô · ¯ Ò בפרויקטים של התחדשות עירונית, על  :‰
מסלוליהם השונים, שבהם נדרשת הסכמה וחתימה של כל בעלי הזכויות בפרויקט, מתעוררת לעתים 

על  2013מיוני  373ן המתנגד לפרויקט. בעניין זה הטילה הממשלה בהחלטה תופעת הדייר הסרב
- משרד המשפטים לבחון בשיתוף משרד הבינוי והאוצר תיקון לחוק פינוי בינוי (פיצויים), התשס"ו

  , שבמסגרתו ייקבעו דרכי התמודדות משפטית עם החסם של הדייר הסרבן. 2006

, לקראת סיום הביקורת כי תזכיר חוק פינוי בינוי משרד המשפטים דיווח למשרד מבקר המדינה
, פורסם 2015- (סמכות לפנות בעל דירה בשל סירוב בלתי סביר לעסקת פינוי ובינוי), התשע"ה

דיווח משרד המשפטים,  2015; בתגובתו על ממצאי הביקורת מדצמבר 13.9.15- להערות הציבור ב
ותרו פתוחות, והצעת החוק צפויה לעלות כי "בימים אלה ממש מסתיים הליך ליבון הסוגיות שנ

  לוועדת שרים לחקיקה בהקדם".

˙ Á Ë · ‰ Ì Â ˘ È ¯ ˙ Â È Â Î Ê Ì È ¯ È È יזמים הבונים דירות למגורים בעסקאות להתחדשות  :„
עירונית מסתייעים לרוב בשירותי בנק מלווה המעניק להם מימון לצורך בניית הפרויקט כנגד שעבוד 

להתחדשות עירונית משעבדים היזמים לטובת הבנק המלווה את זכויות היזמים לטובתו. בעסקאות 
  זכויות בעלי הדירות בקרקע.

חוק המכר), קובע  - (להלן  1974- חוק המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות), התשל"ה
הוראות מיוחדות לעניין עסקת רכישת דירה שמטרתן להגן על רוכש הדירה ועל הכספים שהוא 

בינוי זכאים להם - ק זה אינו מסדיר את נושא הבטוחות שבעלי דירות במתחמי פינוימשלם ליזם. חו
בביצוע עסקאות להתחדשות עירונית, ובמהלך השנים התפתח נוהג בעסקאות אלה ולפיו היזמים 

משווי הדירה הקיימת לסכום שווי הדירה החדשה  85%נותנים לבעלי הדירות ערבויות בסכום שבין 
  העתידה להיבנות.

די להגן על בעלי הדירות אשר במסגרת עסקאות להתחדשות עירונית מפקידים את דירתם, שלרוב כ
היא הנכס המשמעותי ביותר שהם מחזיקים בו, בידי יזם שהורס אותה ובונה דירות חדשות 

) לתמוך בהצעת חקיקה פרטית מיולי 2279(החלטה  2015במקומה, החליטה הממשלה בינואר 
ר שהגישו כמה חברי כנסת. ההצעה לתיקון החוק קובעת כי בכל עסקה לתיקון חוק המכ 2014

להתחדשות עירונית יעניק היזם לכל בעל דירה ערבות בנקאית בשווי הדירה הקיימת בצירוף שווי 
עברה ההצעה בקריאה ראשונה  2014זכויות הבנייה שהיו קיימות לפני פינוי הדירה. בנובמבר 

  לא הושלם תהליך החקיקה. 2014ר בכנסת, ועקב פיזור הכנסת בדצמב
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 ¯·„· ÌÈÚ‚Â ‰ ‰Ï˘ÓÓ‰ È„¯˘Ó˘ ÈÂ‡¯ ,˙Â¯È„‰ ÈÏÚ· ˙ÂÈÂÎÊ ˙ÁË·‰ Ï˘ ˙Â·È˘Á‰ ÁÎÂ  - 
 ¯ˆÂ‡‰ „¯˘ÓÂ ÈÂ È·‰ „¯˘Ó ,ÌÈËÙ˘Ó‰ „¯˘Ó-  ÏÁÂ‰˘ ‰˜È˜Á‰ ÈÎÈÏ‰ ˙ÓÏ˘‰Ï ÂÏÚÙÈ

.Ì‰·  

 È Î ¯ Â ˆ ·  ˙ Â · ˘ Á ˙ ‰  Í Â ˙  ˙ È  Â ¯ È Ú  ˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰  Ï ˘  Ì È Ë ˜ È Â ¯ Ù  Ú Â ˆ È ·
· Â  Ì È ˘ È ˘ ˜ ‰  ˙ Â È Ò Â Ï Î Â ‡Ì È „ Á Â È Ó ‰  Ì È Î ¯ ˆ ‰  È Ï Ú:  על פי דברי ההסבר

, פרויקטים של התחדשות עירונית מאופיינים בין היתר בקשיים שמקורם בהיעדר 376להחלטה 
שיתוף פעולה בין בעלי הדירות עצמם ובינם לבין היזם והרשות המקומית, עקב חשדנות, היעדר 

של המבנים החדשים. יצוין גם כי  ודאות, מעברי דירה מרובים ועלויות תחזוקה גבוהות-מידע, אי
קשיים מתעוררים גם בשל הצורך להתחשב בצורכי אוכלוסיית הקשישים ואוכלוסיית בעלי הצרכים 

  המיוחדים.

 „¯˘Ó ¯˜ÈÚ·Â ,¯·„· ÌÈÚ‚Â ‰ ‰Ï˘ÓÓ‰ È„¯˘Ó Â Á· Ì¯Ë ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ÈÎ ‰ÏÚÂ‰
ÌÏÂ‰ ÔÙÂ‡· ‡ÏÓÏ Â¯˘Ù‡È˘ ˙Â Â¯˙Ù ,‰Ï˘ÓÓ‰ ˘‡¯ „¯˘ÓÂ ÈÂ È·‰  Ô‰ÈÎ¯Âˆ ˙‡

 ÌÈÓÁ˙Ó· ˙Â¯¯Â‚˙Ó‰ ÌÈ„ÁÂÈÓ‰ ÌÈÎ¯ˆ‰ ÈÏÚ·Â ÌÈ˘È˘˜‰ ˙ÂÈÒÂÏÎÂ‡ Ï˘ ÌÈÈ„ÂÁÈÈ‰
,ÌÈ¯ÂÓ‡‰ ÌÈ„¯˘Ó‰ ÏÚ ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï .˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ÌÈ„ÚÂÈÓ‰ 

‰ÁÂÂ¯‰ „¯˘Ó ÛÂ˙È˘· ÌÈÈ˙¯·Á‰ ÌÈ˙Â¯È˘‰Â , ˙ÁË·‰Ï ÌÂ¯˙Ï ÍÎ·Â ,ÂÊ ‰ÈÈ‚ÂÒ ÔÂÁ·Ï
ÈÒÂÏÎÂ‡‰ ÔÂÂ‚Ó Ï˘ ÌÈÈÁ‰ ˙ÂÎÈ‡.˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ Ï˘ ÌÈË˜ÈÂ¯Ù· ˙Â·Ï˙˘Ó‰ ˙Â  

  

  

  בתחום התחדשות עירונית העיסוקהסדרת 

  חוסר אמון בין הצדדים המעורבים בפרויקטים של התחדשות עירונית -  החסם

צוין בין היתר כי "תכניות התחדשות עירונית סובלות מאי אמון בין  376בדברי ההסבר להחלטה 
המעוניינים לקדם תכניות אלה. בין היתר, נגרם אי אמון מחששם המוצדק של הדיירים לבין יזמים 

הדיירים, שלא כל היזמים והקבלנים השולחים ידם בתחום זה, מסוגלים ליישם פרויקט כה מורכב 
כתכנית התחדשות עירונית, הכולל, מבחינת הדיירים, סיכון גדול לפגיעה באורחות חייהם ואף 

חום ההתחדשות העירונית נפוצה תופעה של 'מאכערים' אשר משדלים את לאובדן ביתם. בנוסף, בת
  הדיירים לחתום על הסכמי בלעדיות, וסוחרים בהסכמות אלה עם יזמים".

  

  פעולות הממשלה ומוסדותיה להתמודדות עם החסם והסרתו

¯ Â Ù È ˘ ˙ È Ú Â ˆ ˜ Ó ‰  Ì ˙ Ó ¯  Ï ˘Ì È  Ï · ˜ ‰ Ì È   Î ˙ Ó ‰ Â:  כדי לשפר את הרמה
מוש פרויקטים של התחדשות עירונית במתכונת עיבוי הבנייה ובמסלול המקצועית של העוסקים במי

, שמורכבותם מקורה בביצוע עבודות בנייה בבניינים מאוכלסים, וכדי להגביר את האמון 38תמ"א 
את משרד הבינוי, בשיתוף גורמים רלוונטיים,  376בינם ובין הדיירים, הנחתה הממשלה בהחלטה 

גבש תכנית הכשרה לקבלנים בנושא בנייה בשטח מבונה ובבניין אם ימצא לנכון לשתף כאלה, ל
מאוכלס (מתכונת עיבוי הבנייה), שבסופה תינתן תעודת הסמכה למסיימים ושמם יפורסם באתר 

  האינטרנט של משרד הבינוי.

הכוללים בין היתר נושאי בטיחות בעבודה ויצירת  ,גיבש את תכני הקורס אכןנמצא כי משרד הבינוי 
ולמים לדיירים במהלך ביצוע העבודות, ובכלל זה היבטים הקשורים בבינוי במרקם תנאים ה
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עד מועד וכד'.  סיכונים צפוייםהתמודדות עם מאוכלס הכולל הקפדה על בטיחות באתר הבנייה, 
  קבלנים. 141סיום הביקורת התקיימו חמישה קורסים שבהם הוכשרו 

˙Ú„Ï  „¯˘Ó‰ ÏÚ ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘ÓÌÈÈ˜Ï ‰Î¯„‰  ˙È„ÂÁÈÈ ˙ÈÚÂˆ˜Ó¯Â·Ú ÌÈ  Î˙Ó‰ ,
Ì‰·Â ÌÈÒ„ ‰Ó ÌÈÏÎÈ¯„‡Â ,ÌÈ˜ÒÂÚ‰ ÌÂÁ˙· ˙Â˘„Á˙‰ ˙È Â¯ÈÚ ,‰ÓÂ„· ÂÈ˙ÂÏÂÚÙÏ ¯ÂÙÈ˘Ï 
Ì˙Ó¯ ˙ÈÚÂˆ˜Ó‰ Ï˘ ÌÈ Ï·˜‰.  

 38משרד הבינוי דיווח בתשובתו כי משימת גיבוש תכנית הכשרה לאדריכלים בפרויקטים של תמ"א 
  .2016נכללה בתכנית העבודה לשנת 

· Â È Ë ˙ „ Â · Ú  ˙ Â ‡ ˜ Ò Ú  È  ‚ ¯ ‡ ÓÌ Â Á ˙ · ˙ Â ˘ „ Á ˙ ‰ ˙ È  Â ¯ È Ú:  376בהחלטה 
הנחתה הממשלה את משרדי הבינוי והמשפטים, בהתייעצות עם משרד הכלכלה, לבחון דרכים 
לטיוב עבודת העוסקים בתחום ההתחדשות העירונית, לרבות הסדרת עיסוקם של קבלני החתימות 

הדיירים, ולגבש תכנית שתוגש לוועדה להתחדשות שהיא חיונית לצמצום תופעת הסחר בחתימות 
יש מארגנים  -. זאת מתוך הבנה כי המארגנים אינם מקשה אחת 2013עירונית עד נובמבר 

שבפעולותיהם תורמים באופן ממשי ומסייעים לבעלי הדירות בקידום ובמימוש של פרויקטים של 
  לם" הלכה למעשה.התחדשות עירונית, ויש שגורמים ל"הקפאת" פרויקטים ול"חיסו

 ¯·ÓËÙÒ· ÏÁ‰ ,ÌÈËÙ˘Ó‰ „¯˘Ó ÛÂ˙È˘· ,ÈÂ È·‰ „¯˘Ó ÈÎ ‰ÏÚÂ‰ ˙¯Â˜È··2013  Ì„˜Ï
ÈÂ ÈÙ ˙Â‡˜ÒÚ· ÌÈ ‚¯‡Ó ÌÈÙÂ‚ Ï˘ Ì˙ÂÏÈÚÙ ˙¯„Ò‰Ï ‰˜È˜Á- ˙Â·¯Ú˙‰ ˙ÂÚˆÓ‡· ,ÈÂ È·

 ‰ÏÈ·Î‰ ˙ÙÂ˜˙ ˙¯„‚‰ ˙Â·¯Ï ,ÌÈ¯ÈÈ„Ï ÌÈ ‚¯‡Ó‰ ÔÈ· ˙Â¯˘˜˙‰‰ ÈÊÂÁ· ‰ÏÈ·Î‰ È‡ ˙·
ÌÈ¯ÈÈ„‰ ÏÚ ˙ÏËÂÓ‰  ÈÂˆÈÙ ˙¯ÂÓ˙ ‰ ÓÓ ¯¯Á˙˘‰Ï ÌÈ¯ÈÈ„Ï ˙Â¯˘Ù‡ Ô˙Ó ÔÎÂ ‰È‡ ˙Â

.ÌÏ˘Â‰ Ì¯Ë ‰˜È˜Á‰ ÍÈÏ‰˙ ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ;ÈÙÒÎ  

-מארגני עסקאות להתחדשות עירונית, התשע"הבתשובתו דיווח משרד המשפטים, כי "תזכיר חוק 
ליבון הסוגיות ... בימים אלה ממש מסתיים הליך  12.7.2015פורסם להערות הציבור ביום  2015

שנותרו פתוחות, והצעה זו (בדומה להצעה בעניין הדייר הסרבן שנדונה לעיל) צפויה לעלות לוועדת 
  שרים לחקיקה בהקדם...".

  

  

  מקומיותהרשויות השל תכניות שבתוקף במסלול  ןישימותהגברת 

ת, קרי כדי להגביר את ישימותן של תכניות מפורטות שקיבלו תוקף במסלול הרשויות המקומיו
להגדיל את היקף התכניות שמכוחן ניתנים היתרי הבנייה ונבנות יח"ד בפועל, החליטה הממשלה 

  כדלקמן:

È Â Ù È Ó Ì È Ó Ò Á ˘ Â Ó È Ó · ˙ Â È  Î ˙ Û ˜ Â ˙ · ˘ ˙  È Á · Â Ì È Ï Î Ì ˙ ¯ Ò ‰ Ï: 
בינוי בעלות - קבעה הממשלה כי "במטרה להוציא מן הכוח אל הפועל תכניות פינוי 376בהחלטה 

ן של תוספת פוטנציאלית של אלפי יח"ד במסגרתן ולהגדיל את סיכויי תוקף, למנוע ירידה לטמיו
המימוש של תכניות פינוי בינוי: א. להנחות את הוועדה להתחדשות עירונית לערוך בחינה מקיפה 
של התכניות אשר קיבלו תוקף במסלול הרשויות המקומיות, שתצביע הן על הגורמים שהביאו 

. ב. להנחות את הוועדה להתחדשות עירונית ‰ÌÈÓÒÁ‰ ÏÚÔÓÂ˘ÈÈ ˙‡ ÌÈ·ÎÚÓ למימוש תכניות, הן 
ÌÈÓÒÁ· ÏÂÙÈËÏ ÌÈÈ„ÂÚÈÈ ÌÈÏÎ ÔÂÁ·Ï ובגדר זאת: תכניות הכוללות קרקעות בבעלות הגופים ,
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הממשלתיים, תכניות הכוללות צמודי קרקע, תכניות המצריכות פינוי בעלי עסקים ותכניות שאינן 
  ת בנייה או השלמה קרקעית" (ההדגשות אינן במקור).כדאיות כלכלית אך מתאפשרת בהן תוספ

 ‰ËÏÁ‰ Ï˘ ‰È˙Â‡¯Â‰ ˙‡ ‰Ó˘ÈÈ ‡Ï ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ‰„ÚÂÂ‰ ÈÎ ‡ˆÓ 376  ¯·„· Ô‰
 ÌÈ·ÎÚÓ‰ ÌÈÓÒÁ‰ ÈÂ‰ÈÊ ¯·„· Ô‰ Û˜Â˙ ÂÏ·È˜˘ ˙ÂÈ Î˙ ˘ÂÓÈÓÏ Â‡È·‰˘ ÌÈÓ¯Â‚‰ ÈÂ‰ÈÊ

ÂÙÈËÏ ÌÈÈ„ÂÚÈÈ‰ ÌÈÏÎ‰ ˙‡ ‰ Á· Ì¯Ë ‰„ÚÂÂ‰ ,ÔÎ ÂÓÎ .ÔÓÂ˘ÈÈ ˙‡ ˙˜ÈÁ˘ ÔÎÏ .ÌÈÓÒÁ· Ï
 ˙ÂÈÂ˘¯‰ ÏÂÏÒÓ· ÌÈË˜ÈÂ¯Ù Ï˘ ÏÂ‰È ‰Â ÔÂ Î˙‰ ÈÎÈÏ‰˙· ˙¯ÎÈ ‰ ˙È˙Ï˘ÓÓ‰ ‰Ú˜˘‰‰

È‡ Ì‚ ‰„ˆÏÂ ,˙Î˘Ó  ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰- ˙¯‚ÒÓ· „"ÁÈ ÈÙÏ‡ Ï˘ ˙ÈÏ‡Èˆ ËÂÙ ˙ÙÒÂ˙ ˘ÂÓÈÓ
¯·Î˘ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ˙ÂÈ Î˙ ÂÏ·È˜ .Û˜Â˙  

] ערך מעת לעת זיהוי חסמים וסיכונים משרד הבינוי כי "האגף [להתחדשות עירוניתציין  בתשובתו
להצלחת תכניות, בין היתר, בבחינת התכניות עצמן, בשיחות עם מהנדסי רשויות ומנהלי פרויקטים 
וכן במפגשי היוועצות עם בעלי דירות, יזמים, קבלנים, עורכי דין וגורמים נוספים העוסקים בתחום. 

  לקחים ושינויי מדיניות ...". מתוך תהליך זה של זיהוי חסמים וסיכונים, מופקים

 Í¯Âˆ‰ ˙‡ ˙¯˙ÈÈÓ ‰  È‡ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï Û‚‡‰ ˙ÂÏÈÚÙ ,‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï
Úˆ·˙ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ‰„ÚÂÂ‰˘  ÏÂÏÒÓ· Û˜Â˙ ÂÏ·È˜ ¯˘‡ ˙ÂÈ Î˙‰ Ï˘ ‰ÙÈ˜Ó ‰ ÈÁ·

‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ ,˙ÂÈÓÂ˜Ó˙‡ ¯˙‡Ï È„Î  Ú·˜ ˘ ÈÙÎ ,Ì˙¯Ò‰Ï ÌÈÈ„ÂÚÈÈ‰ ÌÈÏÎ‰ ˙‡Â ÌÈÓÒÁ‰
Á‰·.‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ËÏ  

˙ · Á ¯ ‰ ˙ Â Ï È Ú ÙÏ ˘  Ô ‰ ˙ Â ¯ · Á‰: ˙ Â Ï ‰  Ó  הממשלה הנחתה את משרד הבינוי
לשנות את הנוהל העוסק בהתקשרות הרשות המקומית עם החברה המנהלת באופן שיאפשר 
להרחיב את פעילותה של החברה המנהלת, והיא תוכל לסייע לדיירים להוציא לפועל תכניות 

ביצוע מכרז לבחירת יזם. הוועדה להתחדשות עירונית תקבע להתחדשות עירונית באמצעות סיוע ב
את הכללים המנחים לביצוע המכרז ואת מנגנון התגמול הכספי עבור פעילות החברה המנהלת 

  בעניין זה. יצוין כי בעלי הדירות בלבד הם שיבחרו את היזם הזוכה.

ת הצעת משרד הבינוי הציגה יו"ר הוועדה א 2014בישיבת הוועדה להתחדשות עירונית מספטמבר 
ארגון הדיירים להרחבת סמכויותיה של החברה המנהלת באופן שתוכל למלא את המטלות האלה: 

כנסים ומפגשים  ארגוןשתוסמך לפעול להיערכות למימוש הפרויקט, לרבות  במתחםלבחירת נציגות 
עורכי דין הליך תחרותי בין ת קיום באמצעותייצג את הדיירים, ש עורך דיןסיוע בבחירת ; פרטניים

ואדריכל, לרבות  מקרקעין , שמאיעורך דין ם שלמציעים, בסיוע כמההכנת מכרז ל; בעלי ניסיון
ליווי חברתי של ; למנגנון חלוקת הדירותהנוגעים תמורה מינימלית לדיירים ועקרונות קביעת 

ר טרחתה של החברה עוד הציגה יו"ר הוועדה הצעה לשכ הדיירים בתהליך ההתקשרות עם היזם.
  המנהלת בגין פעילות נוספת זו.

 ˙‡ ¯˘‡Ï ‰·È˘È‰ ‰˙Â‡· ¯·Î ‰ËÈÏÁ‰ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ‰„ÚÂÂ‰ ÈÎ ‰ÏÚ ˙¯Â˜È··
 ‰˙Á¯Ë ¯Î˘Ï Â˙Úˆ‰ ˙‡Â ˙Ï‰ Ó‰ ‰¯·Á‰ Ï˘ ‰È˙ÂÈÂÎÓÒ ˙·Á¯‰Ï ÈÂ È·‰ „¯˘Ó ˙Úˆ‰

¯˘Ó ·˘Á ¯˘È‡ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï ‰„ÚÂÂ‰ ˙·È˘È ¯Á‡Ï .˙ÙÒÂ ‰ ‰˙ÂÏÈÚÙ ÔÈ‚· ÈÂ È·‰ „
 ÌÂÈÒ „ÚÂÓ· ,ÔÎ ÈÙ ÏÚ Û‡ .Ú·˜ ˘ ‰Á¯Ë‰ ¯Î˘ ˙Â·¯Ï ,‰„ÚÂÂ· ¯˘Â‡˘ ‰ÂÂ˙Ó‰ ˙‡
 ÏÂÏÒÓ· ˙ÂÏ‰ Ó ˙Â¯·Á ÌÚ ˙Â¯˘˜˙‰ ¯·„· ÂÈ˙ÂÈÁ ‰ ˙‡ ÈÂ È·‰ „¯˘Ó ÔÎ„Ú Ì¯Ë ˙¯Â˜È·‰

.˙ÙÒÂ ‰ Ô˙ÂÏÈÚÙ ÔÈ‚· ˙ÂÏ‰ Ó‰ ˙Â¯·Á‰ Ï˘ ‰Á¯Ë‰ ¯Î˘ ÌÎÒ‰ ˙‡Â ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰  

ו כי "השלים את גיבוש הנחיות ההתקשרות עם החברות המנהלות משרד הבינוי דיווח בתשובת
במסלול הרשויות המקומיות. יחד עם זאת, לאור ההשלכות התקציביות המשמעותיות הכרוכות 
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בהרחבת הסמכויות באופן רטרואקטיבי לכלל המתחמים הפעילים, הנושא נמצא בדיונים אל מול 
  אגף התקציבים במשרד האוצר".

È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó Û‚‡ ÏÂÓ ÌÈ ÂÈ„‰ ˙ÓÏ˘‰Ï ÏÂÚÙÏ ÂÈÏÚ ÈÎ ,ÈÂ È·‰ „¯˘ÓÏ ¯ÈÚÓ ‰ 
 ‰¯·Á‰ ÌÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â˘¯‰ ˙Â¯˘˜˙‰ ˙‡ ¯È„Ò‰Ï È„Î ,Ì‰· ÏÁÂ‰ ¯·Î˘ ÌÈ·Èˆ˜˙‰

 ‰ËÏÁ‰· Ú·˜ Î ,ÌÈ¯ÈÈ„Ï ÚÂÈÒ‰ ˙·Á¯‰ ˙‡ ¯˘Ù‡È˘ ÔÙÂ‡· ˙Ï‰ Ó‰376.  
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