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רת קו י הב ת  ו ל ו  פע
באג  לתכנו  ולבינוי ערי  נבדק האופ  שבו ניהל וייש  המשרד את הפרויקט 

בעיקר , המיועד לפינוי ולבינוי מחודש של מתחמי , "התחדשות עירונית"
בדיקות השלמה . ולבינוי ועיבוי של הבנייה הקיימת במתחמי , במרכזי ערי 

כמו כ  התקבל . במשרד הפני  ובמינהל מקרקעי ישראלנעשו במינהל התכנו  ש
 . רשויות מקומיות בנוגע למתחמי  שנכללו בפרויקט37 מידע מ
 חברה  אכלוס ובמחוזות המשרד בגוש ד  ובבאר שבע וכ  בחלמיש הבאג  

מ "יפו בע עירונית לדיור לשיקו  ולהתחדשות שכונות בתל אביב ממשלתית
בדיקות השלמה נעשו בחברת .  בשכר דירהנבדק הטיפול בבקשות לקבל סיוע

 .מ ובשתי חברות פרטיות"החברה הלאומית לשיכו  בישראל בע, עמידר
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 בינוי  התחדשות עירונית באמצעות פינוי
 ועיבוי הבנייה

 תקציר
במיוחד במרכז , מגמת הפרבור חיזקה את המחסור בקרקעות עירוניות זמינות לבנייה

בד בבד הדירות שנבנו זה מכבר .  ובמשאבי נו  וטבעוזה נגס בשטחי  פתוחי , האר 
האוכלוסייה מתבגרת ואי  , והתשתיות ביישובי  העירוניי  הולכות ומתיישנות

כדי לעצור את מגמת הפרבור ולהצעיר את . בכוחה לתחזק כיאות את הדירות
שבו משופר , היישובי  העירוניי  פועלת המדינה לממש תהלי  התחדשות עירונית

מבני הציבור והתשתיות העירוניות באזור עירוני , הפיזי של מבני המגורי מצב  
 . וכ  משופר מצב  החברתי והתעסוקתי של התושבי  באזור זה, מבונה

וכ  עיבוי של הבנייה בינוי  אחת הדרכי  להתחדשות עירונית היא פרויקט פינוי
הפרויקט נועד ; 1998שעליו הכריזה הממשלה בספטמבר , ) הפרויקט להל  (הקיימת 

". לאפשר ציפו  אזורי  מבוני  במסגרת מתחמי  שיוכרזו כמתחמי  לפינוי בינוי"
 ).  הכרזה להל  (הכרזת המתחמי  שייכללו בפרויקט תיעשה על פי החלטת ממשלה 

לחדש ,  פגיעה בשטחי  פתוחי למנוע, מטרות הפרויקט ה  לצמצ  את מגמת הפרבור
י  של התושבי  רלשפר את איכות החיי  והמגו, את התשתיות של מרכזי הערי 

 כמו כ  הפרויקט עשוי להביא .ולחזק את המרק  החברתי במתחמי  המתחדשי 
 . בעיקר במרכזי ערי , להרחבת היצע הדירות החדשות

רשויות מקומיות והתושבי  בעלי הזכויות , בפרויקט מעורבי  משרדי ממשלה
נייני  ישני  ובניית בנייני  חדשי  הפרויקט מתבצע על ידי הריסת ב. בקרקעות

מסלול אחר בפרויקט ). בינוי מסלול פינוי(במקומ  שמספר הדירות בה  גדול יותר 
 . שבו מוסיפי  דירות לבניי  קיי  או מרחיבי  דירות קיימות, הוא עיבוי הבנייה

מה  ,  יישובי 40  מתחמי  ב137וכיו  נכללי  בו , 1999הפרויקט החל לפעול בשנת 
על פי נתוני משרד הבינוי .  במסלול עיבוי הבנייה23 בינוי ו  במסלול פינוי114

אילו מומש הפרויקט בכל המתחמי  היה נחו  , ) משרד השיכו  להל  (והשיכו  
להרחיב דירות ,  דירות חדשות55,500  דירות ולבנות במקומ  כ18,200 להרוס כ

 .ר של שטחי מסחר" מיליו  מ1.2 ר ולהוסי  כ" מ330,000 קיימות בכ
, חוק התכנו  והבניהובה  , הפרויקט מעוג  בהחלטות ממשלה ומגובה בכמה חוקי 

 החליטה הממשלה על 1998בספטמבר ).  חוק התכנו  והבנייה להל   (1965 ה"תשכה
משרדית שתרכז את הפרויקט ונקבע כי נציגו של שר הבינוי והשיכו   הקמת ועדה בי 
יעמוד בראשה

1
)  אג  התכנו  להל  (  ולבינוי ערי  שבמשרד השיכו  האג  לתכנו. 

 חת  משרד השיכו  ע  רשויות מקומיות 2009 2001בשני  . פועל כמטה של הוועדה
ח ושיל  בעד " מיליו  ש223על חוזי  להפעלת הפרויקט בתחומיה  בסכו  של 

 . ח" מיליו  ש98  כ2009הפרויקט עד סו  
__________________ 

, המשרד להגנת הסביבה, משרד התחבורה, בוועדה משתתפי  ג  נציגי  של משרד ראש הממשלה  1
 .משרד האוצר ומינהל מקרקעי ישראל, משרד הפני 
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.   לרשויות מקומיות בעד קידו  התכנו הכרזת הממשלה על מתח  מאפשרת לשל

לאחר שהממשלה הכריזה על מתח  מכינה הרשות המקומית שבתחומה הוא נמצא 
שתוסי  זכויות בנייה ובכ  תצופ  את השטח הבנוי , תכנית מפורטת חדשה עבורו

א  בעלי הזכויות . ומביאה אותה לאישור הוועדה המחוזית לתכנו  ולבנייה, ביישוב
, להתקשר ע  יז , קשי  לממש את התכנית החדשה עליה  להתארג במקרקעי  מב

לקבל היתר בנייה מהוועדה המקומית לתכנו  ולבנייה שברשות , להכי  תכנית בנייה
להרוס אות  ולבנות מבני  , לפנות את התושבי  מהמבני  הישני , המקומית

  הכרזת הממשלה מאפשרת להעניק לבעלי הזכויות וליזמי. חדשי  תחתיה 
ממסי  ומהיטלי  הנלווי  בדר  כלל לבנייה , מטעמ  הקלות ופטורי  מאגרות

בביקורת עלה שהכנת התכנית החדשה והתארגנות בעלי הזכויות נמשכות . חדשה
היז  הוא המממ  את תכנית הבנייה ואת . בדר  כלל חמש עד עשר שני  וא  יותר

במסלול . רת הנכסי  שפינוהבנייה עצמה ונות  לבעלי הזכויות במקרקעי  דירות תמו
של עיבוי הבנייה התמורה לבעלי הזכויות אמורה להינת  בתשלו  כס  או בהרחבת 

  . הדירות
 פעולות הביקורת

 בדק משרד מבקר המדינה כיצד ניהל וייש  משרד 2010אוגוסט  בחודשי  מאי
. הבדיקה נעשתה באג  התכנו . השיכו  את הפרויקט ואילו יעדי  הושגו בעניי 

בבדיקה . השלמות נעשו במינהל התכנו  שבמשרד הפני  ובמינהל מקרקעי ישראל
  .  רשויות מקומיות בנוגע למתחמי  שנכללו בפרויקט37 התקבל מידע מ

 עיקרי הממצאי 
מדובר בצרכי  ; תהלי  של התחדשות עירונית הוא מורכב וקשה ליישמו .1

ה  התושבי  וה  רשויות כלומר , וברצונות של גורמי  רבי  המעורבי  בתהלי 
כמו כ  קשה לחזות כיצד ישפיעו השינויי  שיתחוללו במתח  החדש על . השלטו 

כ  למשל המרק  החברתי צפוי . הסביבה בכלל ועל התושבי  הוותיקי  בפרט
 . הצפיפות במתח  תגדל וכ  ג  עומס התנועה, להשתנות

 כ (2010 2000בשני   המתחמי  שהוכרזו 137  מ52הנתוני  מלמדי  כי עבור  .2
ורק לעשרה מה  ניתנו היתרי בנייה או , אושרו התכניות וקיבלו תוק )  בלבד38%

הוגשו בקשות לקבל היתרי בנייה
2

החלה ) בטבריה ובכפר סבא(בשני מתחמי  בלבד . 
 85התכנו  של יתר ). הריסת מבני  ישני  והתחלת בנייה(פעילות מעשית בשטח 

הנה כי . מתעכב או שהרשויות המקומיות הפסיקו אותוהמתחמי  שהוכרזו נמש  או 
לרבות , פעולות השלטו  המרכזי. עד כה הניב הפרויקט פירות מועטי  בלבד, כ 

לא הביאו להשגת מטרות , ח" מיליו  ש98  כ ההשקעות הכספיות שכבר הושקעו 
 . הפרויקט

__________________ 
את הבנייה במתח  הגשת בקשה לקבל היתר בנייה משמעה שבעלי הזכויות בנכסי  הסכימו לקד    2

 .ותכנית בנייה הוגשה לאישור הוועדה המקומית לתכנו  ולבנייה
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חסמי  בי  השאר בשל , בביקורת עלה שהפרויקט לא התקד  מסיבות שונות . 3
מהביקורת עולה כי . מינהליי  שמקור  בגורמי השלטו  המרכזי וברשויות המקומיות

 : אלה הסיבות הבולטות לעיכוב הפרויקט
 לעתי  דרשו ועדות  מחלוקות בי  הוועדות המחוזיות לבי  הרשויות המקומיות  )א(

, ננוהתכנו  המחוזיות להכניס שינויי  יסודיי  בתכניות שהרשויות המקומיות תכ
ומשו  כ  נעשו התכניות בלתי ישימות בעיני הרשויות או שה  נאלצו להכי  תכניות 

לעתי  דרשו הוועדות ; חדשות במקומ  ולהתחיל למעשה את כל ההלי  מראשיתו
המחוזיות שתכניותיה  של הרשויות המקומיות יעמדו בתנאי  שלא היו מקובלי  

 . עליה 
ו עשו הרשויות המקומיות את הבדיקות לעתי  חל  זמ  רב בי  המועד שב )ב(

לרבות כדאיותו הכלכלית, המוקדמות בעניי  היתכנות הפרויקט
3

לבי  המועד שבו , 
  .ובמש  הזמ  הזה ירדה כדאיותו הכלכלית, קיבלה התכנית תוק 

שיתו  הדיירי  בתכנו  המתחמי  נעשה זמ  רב לאחר שהחל התכנו  ורק לאחר  )ג(
הדבר . מהציבור לחוות דעתו בעניי  התכנית המגובשתשהוועדה המחוזית ביקשה 

 . ודאות עורר התנגדות לתכנית בשל חששות ותחושות אי
חוסר תיאו  בי  תכנית המתח  שהכינה הרשות המקומית לבי  התפיסה  )ד(

הדבר עלה רק לאחר שהתכנית הוגשה ; התכנונית שלו שקבעו משרדי ממשלה
י  נאלצה הרשות לתכנ  מחדש את המתח  או ולפיכ  לעת, לאישור הוועדה המחוזית

 .לוותר עליו לגמרי
מחלוקות שהתגלעו בי  בעלי זכויות במקרקעי  באשר לתכנית המתח  לאחר  )ה(

 . שהיא כבר קיבלה תוק  מנעו מה  להגיע לידי הסכמה על מימוש התכנית
 ; כמה פעולות2009 1998כדי לקד  את יישו  הפרויקט נקטה הממשלה בשני   .4

היא קיבלה החלטות שמטרת  לפשט את ההלי  לאישור תכנית מפורטת של מתח  
וכ  יזמה שינויי חקיקה הנוגעי  לעניי  כדי לתת הקלות לבעלי הזכויות במקרקעי  

אול  גופי הממשלה הנוגעי  , האגרות והמסי  הנלווי  להלי , בעניי  ההיטלי 
 :  כמפורט להל, בדבר לא תמיד סייעו לקידו  הפרויקט

פעל , המופקד על מימוש חוק התכנו  והבנייה ופקודת העיריות, משרד הפני  )א(
א  על פי שהממשלה ; באופ  חלקי בלבד למימוש החלטות הממשלה הנוגעות לעניי 

החליטה שיש ליזו  תיקו  בחוק התכנו  והבנייה כדי לאפשר הקמת ועדות משנה 
לא פעל משרד הפני  לקידו  , דמחוזיות לתכנו  ובנייה המיועדות לפרויקט בלב

 .התיקו  בחוק
 ואיל  ושימשו יושבי ראש של 2006שרי הבינוי והשיכו  שכיהנו מספטמבר  )ב(

 בדבר מת  פטור 2006מועצת מקרקעי ישראל לא הביאו את החלטת הממשלה משנת 
מתשלו  דמי היתר

4
לאישור מועצת , במקרי  מסוימי ,  למינהל מקרקעי ישראל

הקובעת בי  היתר את המדיניות הקרקעית שלפיה ינוהלו מקרקעי , למקרקעי ישרא
למותר לציי  כי ה  לא פעלו למימוש ; ישראל ומפקחת על פעילותו של המינהל

 . החלטת הממשלה האמורה
__________________ 

המוכיח שהבנייה במתח  כדאית מהבחינה , אחד התנאי  להכרזת הממשלה על מתח  הוא תסקיר  3
 .הכלכלית

 .י גובה כתנאי להיתר שהוא נות  לבנות במקרקעי  שהוא מנהל"תשלו  שממ  4
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,  אישרה הממשלה את תכנית מתאר ארצית משולבת לבנייה2005בשנת  )ג(

בנושא , בי  היתר, כנית דנההת). 35א " תמ להל   (35א " תמ לפיתוח ולשימור 
. וקובעת שיש להכריז שהחידוש העירוני הוא תכנית לאומית" החידוש העירוני"

התכנית מגדירה צעדי  ארגוניי  וצעדי חקיקה ותמרו  כלכליי  כדי שיהיה אפשר 
כ  למשל נקבע . בהרחבה ולהחילו על שכונות שלמות" החידוש העירוני"לייש  את 

משרד ; בשו עקרונות חדשי  להגדרת אזורי עדיפות לאומיתא כי בתכנית יגו"בתמ
יופעלו מסגרות ; השיכו  ירכז בידיו את הסמכויות והאחריות למימוש התכנית

ממשלתיות באמצעות מנגנוני  קיימי  של גורמי  ארגוניות משותפות עירוניות
פרויקט . וישותפו בה  התושבי  ובעלי העסקי , ממשלה וחברות כלכליות

. ות העירונית אמור להיות חלק מהתכנית הלאומית והיא אמורה לקדמוההתחדש
 35א "לא פעלו ליישו  תמ, ובה  משרד השיכו , אול  נמצא כי משרדי הממשלה

  .במתכונת של תכנית לאומית כאמור" חידוש העירוני"במה שנוגע ל
 סיכו  והמלצות

בשנת . הלי  שיקומיהתחדשות עירונית היא תהלי  שבו אזור עירוני מבונה עובר ת
בינוי ועיבוי של ,  פינוי  החלה הממשלה להפעיל פרויקט להתחדשות עירונית 1999

הפרויקט נועד לצופ  את מרכזי הערי  וכ  להביא לידי ניצול יעיל יותר של . מתחמי 
להגדלת היצע הדירות ולהשבחת תנאי החיי  של , הקרקעות במקומות אלה

והחלטות ממשלה שהתקבלו , לו חסמי  וקשיי בהפעלת הפרויקט התג. התושבי 
דבר המנוגד לסדרי מינהל , במטרה להסיר חסמי  אלה מולאו באופ  חלקי בלבד

בתקופה שלמעלה מעשור החלה פעילות : הפרויקט אפוא לא השיג את מטרתו. תקי 
בכ  הוחמצה הזדמנות לקד  את מימוש . מעשית בשטח בעשרה מתחמי  בלבד

להשפיע על מחירי המקרקעי  באות  , את היצע הדירות בערי  להגדיל  הפרויקט 
אזורי  ולשפר את איכות חיי התושבי  על ידי שדרוג התשתיות העירוניות 

 . והשירותי  העירוניי 
 להכנת לפעול, המופקדת על הפרויקט במתכונתו הנוכחית, משרדית על הוועדה הבי 

ובכלל זה להציב , בעניי  זהשנתית שתיגזר ממדיניות הממשלה  תכנית עבודה רב
לקבוע לוח זמני  מוגדר לתכנית ולעמוד על ; מטרות ויעדי  כמותיי  לפרויקט

לקבוע מנגנו  ליישוב ; האילוצי  והקשיי  מוקד  ככל האפשר כדי לטפל בה  כראוי
להפעיל גורמי  מקצועיי  שיעמדו בקשר ע  , מחלוקות בי  הצדדי  המעורבי 

 . מוקד  ככל האפשרהתושבי  ולערב  בתהלי 
הפני  והאוצר והשרי  העומדי  בראש  לפעול ליישו  החלטות , על משרדי השיכו 

על הממשלה .  החלטות שה  עצמ  היו שותפי  לקבלת  הממשלה בנוגע לפרויקט 
, תכנית שהיא אישרה,  בעניי  ההתחדשות העירונית35א "לפעול ליישו  האמור בתמ

דבר זה יאפשר פעילות . א"לאומי כנדרש על ידי התמולהפעיל את הפרויקט כפרויקט 
מערכתית של כל הגורמי  המעורבי  ויסייע לתיאו  שוט  ביניה  תו  איחוד  רב

  . מאמצי  ושיתו  של גורמי  מקצועיי  ושל התושבי  עצמ  בפרויקט
♦  
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 מבוא
.  מיליו 7.5  היה כ2009ומספר תושביה בסו  שנת , ר" קמ22,000 שטחה של מדינת ישראל הוא כ

מגמת הפרבור חיזקה את המחסור .  פרבור בעול  המודרני נפוצה התופעה של התפשטות הכרכי  
הביאה לנגיסה בשטחי  פתוחי  , במיוחד במרכז האר$, בקרקעות העירוניות הזמינות לבנייה

לפגיעה בסביבת המחיה של בני אד  ובעלי חיי  ולהגברת השימוש בכלי , ובמשאבי נו  וטבע
האוכלוסייה שבמרכזי הערי  . ובשל כ% להגברה של צריכת האנרגיה והזיהו  הסביבתי, חבורהת

ובמקרי  רבי  , ובה בעת התשתיות העירוניות והדירות הולכות ומתיישנות, הולכת ומתבגרת
לתושבי  ולרשויות השלטו  אינטרס . פוחתת יכולת  של הדיירי  לתחזק כראוי את דירותיה 

 .אפשר לעשות זאת באמצעות פעולות להתחדשות עירונית. יקו  אזורי  אלה ש והוא , משות 
הדבר נעשה לעתי  ללא התערבות . בהתחדשות עירונית עובר אזור עירוני מבונה תהלי% שיקומי

ולעתי  באמצעות פעולה יזומה של רשויות , כשכוחות השוק מניעי  אותו, רשויות השלטו 
התשתיות , כלומר מבני המגורי , יפור מצבו הפיזי של האזורהשיקו  בא לידי ביטוי בש. השלטו 

באמצעות השיקו  . ובשיפור מצב  החברתי והתעסוקתי של התושבי , העירוניות ומבני הציבור
השטחי  הפתוחי  , התשתיות והמוסדות העירוניי  והציבוריי , מנוצלי  ביתר יעילות הקרקע

. משתפרת וא  צעירי  מתחילי  להתיישב באזוראיכות החיי  והמגורי  של התושבי  , נשמרי 
בעיקר במרכזי הערי  שבה  מחירי , התחדשות עירונית עשויה להגדיל את היצע הדירות החדשות

 כל אלה הופכי  את פרויקט פינוי. ועליית מחירי הדירות באר$ יכולה להיעצר, הדירות גבוהי 
לפרויקט בעל השפעות מהותיות על , יתשהוא אחד הכלי  המרכזיי  של ההתחדשות העירונ, בינוי

 . החברה והמשק בישראל
קשה לתכננו , שכ  הוא אינו ודאי, ע  זאת התחדשות עירונית היא תהלי% מורכב שקשה ליישמו

כמו כ  . ועליו להתאי  לצרכי  ולרצונות של התושבי  ושל כלל רשויות השלטו  ג  יחד, במפורט
אי  לדעת א  , למשל.  בעיות חדשות הוא עלול לעוררקשה לחזות כיצד יסתיי  התהלי% ואילו

; התכנית המפורטת החדשה תאושר וא  בעלי הזכויות במקרקעי  שבמתח  יהיו מעונייני  ליישמה
על המורכבות והקושי . אי  לדעת ג  כיצד יסתגלו התושבי  הוותיקי  לסביבה החדשה שתיווצר

מר שמאי , הל התכנו  שבמשרד הפני  דאזשביישו  תכניות להתחדשות עירונית עמד מנהל מינ
מנהל . 2006בספטמבר )  משרד השיכו  להל  (בדיו  עבודה ע  נציגי משרד הבינוי והשיכו  , אסי 

תכניות להתחדשות עירונית ה  התכניות המורכבות ביותר מכיוו  שה  נוגעות : "המינהל ציי  כי
). בי  רבי  הרואי  עצמ  נפגעי כולל תוש(במכלול ההיבטי  האורבניי  של רקמה קיימת 

רק טיפול . הצפיפויות שמתקבלות גבוהות בדר% כלל ועלולות ליצור מוקדי מצוקה קשי  בעתיד
 ". זהיר ותשומת לב מרבית יביאו לתוצאות ראויות

 :הממשלה מפעילה כמה דרכי  להתחדשות עירונית הנעשת ביזמת רשויות השלטו  או בעידוד 
È Â  È Ù-È Â  È ובו הורסי  בנייני  , משרד השיכו  ורשויות מקומיות יוזמי  ומנהלי מסלול ש :·

במסלול זה מתפני  הדיירי  . ישני  ובוני  במקומ  בנייני  חדשי  שמספר הדירות בה  גדול יותר
בינוי של מבני  על  יוז  ומנהל הלי% פינוי) י" ממ להל  (ג  מינהל מקרקעי ישראל . מבתיה 

 .מקרקעי  שבניהולו
Â · È Ú‰ È È  · ‰  È:  מסלול שבו מוסיפי  יחידות דיור לבניי  קיי  ומרחיבי  דירות קיימות בלי

 .משרד השיכו  מנהל ג  מסלול זה. לפנות את הדיירי  מבתיה 
˙ Â  Â Î ˘  Ì Â ˜ È וכיו  הוא מושהה ,  מסלול שהחל בסו  שנות השבעי  של המאה העשרי :˘

חברתי בשכונות   לחולל שינוי אורבנימטרתו הייתה. כמעט לחלוטי  למעט בכמה שכונות נחשלות
 .וביישובי 
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 ‰ Ó „ ‡  ˙ Â „ È Ú ¯  È  Ù Ó  Ì È  · Ó  ˜ Â Ê È Á) ˙ È ˆ ¯ ‡  ¯ ‡ ˙ Ó  ˙ È  Î ˙3 8(: 

 בתמורה לחיזוק 1980במסלול זה נית  היתר לתוספת זכויות בנייה בבנייני  שהוקמו עד שנת 
 .המבנה מפני רעידות אדמה

˙ Â ˜ È ˙ Â  ˙ Â  Â Î ˘ ·  Á Â ˙ È Ù  ˙ Ó Ï ˘ ובמימוש של משרד השיכו  משתת  במימו   :‰
 ".ותיקות"עבודות פיתוח כלליות בשכונות שהוגדרו 

על . בינוי ועיבוי הבנייה דוח ביקורת זה עוסק בפרויקט התחדשות עירונית באמצעות מסלולי פינוי
 . ומשרד השיכו  הופקד על ניהולו, 1998פרויקט זה החליטה הממשלה בשנת 

כיצד ניהל וייש  משרד השיכו  את  בדק משרד מבקר המדינה 2010אוגוסט  בחודשי  מאי
הבדיקה נעשתה באג  לתכנו  ולבינוי ערי  שבמשרד השיכו  . הפרויקט ואילו יעדי  הושגו בו

. השלמות נעשו במינהל התכנו  שבמשרד הפני  ובמינהל מקרקעי ישראל).  אג  התכנו  להל  (
   .רויקט רשויות מקומיות בנוגע למתחמי  שנכללו בפ37 בבדיקה התקבל מידע מ

 מסגרת נורמטיבית
 צוות לשיקו  פיזי של מרכזי ערי  

 להקי  צוות לעידוד השיקו  הפיזי של מרכזי ערי  5 החליטה הממשלה1996בנובמבר  .1
לראשות הצוות מונה סג  הממונה דאז על אג  התקציבי  שבמשרד ).  הצוות להל  (בישראל 
על הצוות הוטל . ל הממשלה ושל השלטו  המקומיוהיו חברי  בו נציגי  ש, מר איתי אייגס, האוצר

להמלי$ על הצעדי  הנדרשי  לעידוד השיקו  הפיזי של מרכזי ערי  ובכלל זה על החקיקה 
 . הנדרשת בנושא

ובו הציע שני , 6"דוח ביניי  בנושא פינוי בינוי ועיבוי הבנייה" הגיש הצוות 1998בספטמבר  .2
" עיבוי הבנייה " והשני , "בינוי פינוי " האחד : זי ערי מסלולי  לעידוד השיקו  הפיזי של מרכ

 ).  פרויקט התחדשות עירונית או הפרויקט להל  (
המלצות דוח הביניי  עסקו במכלול הפעולות שיש לנקוט כדי לקד  את פרויקט ההתחדשות 

; פיתוח ; תכנונ ; כיצד יש לקבוע מה ה  המתחמי  המבוני  שייכללו בפרויקט: העירונית
עידוד בעלי הזכויות במקרקעי  ; מקורות המימו  של הפרויקט; דרכי  לפינוי המבני  הישני ה

 הוועדה  להל  (משרדית  ניהול הפרויקט באמצעות ועדה בי ; ויזמי  באמצעות הטבות במסי 
 ).על ועדה זו יפורט להל ; משרדית הבי 

לטתה קבעה הממשלה כי יש בהח.  את דוח הביניי  של הצוות7באותו חודש אימצה הממשלה .3
הכרזת המתחמי  . לאפשר ציפו  אזורי  מבוני  במסגרת מתחמי  שיוכרזו כמתחמי  לפינוי בינוי"

ותהיה ... על בסיס המלצה של ועדה בי  משרדית שתמונה לנושא, פי החלטת ממשלה תיעשה על
ות נוספות  קיבלה הממשלה החלט2009 1998בשני  ).  הכרזה להל  " ( שני 6בתוק  למש% 

  . בנושא פרויקט ההתחדשות העירונית
__________________ 

 .805' החלטה מס  5
 .ולכ  דוח הביניי  הוא ג  הדוח הסופי, עדה לא הגישה דוח נוס#הוו  6
 .4342' החלטה מס  7
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 תיקוני חוק
הוראות , ) חוק התכנו  והבנייה להל   (1965 ה"התשכ,  נוספו לחוק התכנו  והבניה2002בשנת 

כמו . משרדית בינוי וכ  הוראות בדבר הוועדה הבי  שעניינ  צווי הכרזה על שטחי  כמתחמי פינוי
 ,1975 ו"תשלה, חוק מס ער% מוס ול, 1963 ג"תשכה, )בח רכישהש(חוק מיסוי מקרקעי  כ  נוספו ל

  . הוראות בעניי  הפרויקט שעסקו בעיקר בהקלות הניתנות לש  עידוד הבנייה במתחמי הפרויקט
 נהלי 

באוגד  הוגדרו . משרדית אוגד  נהלי  להפעלת הפרויקט  פרסמה הוועדה הבי 1999באוקטובר 
דר% מימונו ואופ  המעקב אחר , עקרונות הפעלתו, תתפי  בותפקידיה  של המש, מהות הפרויקט

   . התקדמותו
 אופ  יישו  הפרויקט

הסמכות להכריז על מתח  כלשהו כמיועד לפינוי לש  בינוי או כמיועד לעיבוי בנייה נתונה בידי 
 : וזהו אופ  יישו  הפרויקט. ממשלת ישראל על פי חוק התכנו  והבנייה

בינוי או עיבוי מכינה הרשות  ה שמתח  ראוי לעבור הלי% פינוילאחר שהממשלה הכריז .1
המקומית שבתחומה נמצא המתח  תכנית מפורטת חדשה עבורו שתוסי  זכויות בנייה ובכ% תצופ  

, להתקשר ע  יז  או ע  קבל , לאחר מכ  על בעלי הזכויות להתארג . את השטח הבנוי ביישוב
 הוועדה  להל  (מהוועדה המקומית לתכנו  ולבנייה לקבל היתר בנייה , להכי  תכנית בנייה

בביקורת עלה שפעולות . להרוס אות  ולבנות מבני  חדשי , לפנות את המבני  הישני , )המקומית
 . אלה נמשכות בדר% כלל חמש עד עשר שני  וא  יותר

 לאחר הכרזת הממשלה חותמי  משרד השיכו  והרשות המקומית על הסכ  המגדיר את חובות .2
על פי ההסכ  מתקשרת הרשות . הרשות בעניי  קידו  התכנו  ואת השתתפות הממשלה במימונו

הממשלה משתתפת . המקומית ע  מנהל פרויקט או חברה שינהלו את הפרויקט במתח  מטעמה
במימו  של שירותי ניהול הפרויקט בסכו  חודשי קבוע לפרק זמ  של שנתיי  וחצי ומעבירה לרשות 

כל התשלומי  נעשי  על פי קצב ההתקדמות של ; זה ותשלומי  בעד התכנו המקומית תשלו  
לאחר שקיבלה תוק  ) בנייה במתחמי (כדי לעודד את יישו  התכנית המפורטת . 8שלבי התכנו 

זאת , מסי  והיטלי , הקבלני  ובעלי הזכויות במקרקעי  הקלות בתשלומי אגרות, מקבלי  היזמי 
ההתקשרויות למימוש פרויקט . י  והחלטות של הרשויות המקומיותבהתא  לחוקי המסי  הרלוונטי

במסלול . שאושר נעשות בידי בעלי הזכויות ובמימונ  או בידי היזמי  והקבלני  הפועלי  מטעמ 
 .של עיבוי הבנייה התמורה לבעלי הזכויות ניתנת בהרחבת דירותיה  או בפיצוי כספי

, 1963 ג"התשכ, )שבח ורכישה(סוי מקרקעי   מפעילה הממשלה מתוק  חוק מי2002משנת  .3
לפי מסלול זה הממשלה מכריזה על מתח  על פי המלצת .  מסלול מיסוי מסלול נוס  לפרויקט 

הוא היוז  את הפעולות לשינוי התכנית , ולא הרשות המקומית, והיז , משרדית הוועדה הבי 
.  והיז  מקבל הקלות מס בלבד,משרד השיכו  אינו משתת  במימו  התכנו . המפורטת של המתח 

__________________ 
משרדית אינה משנה את התקציב שנקבע למתח  ג  א  הרשות המקומית משנה את 'הוועדה הבי   8

הוועדה רשאית לשנות את התקציב א  הוועדה המחוזית דורשת להכניס שינוי מהותי בתכנית ; התכנו 
 .  או במדד המחירי  לצרכ " שינויי  בשיעור המעאו א  חלו
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) מכירה ורכישה, שבח(תקנות מיסוי מקרקעי  התנאי  להכללת מתח  בפרויקט במסלול זה נקבעו ב

   .2004 ד"התשס, )ובינוי במסלול מיסויפינוי תנאי  להמלצה על הכרזה על מתח  (
 הגופי  והגורמי  המעורבי  בפרויקט 

1. Ô È · ‰  ‰ „ Ú Â Â ‰-˙ È „ ¯ ˘ Ó: הוקמה 1998לטת הממשלה מספטמבר כאמור על פי הח 
לראשות . משרדית המקדמת את הפרויקט ומייצגת את גורמי הממשלה המעורבי  בו ועדה בי 

, משרד האוצר, ומשתתפי  בה נציגי  ממשרד ראש הממשלה, הוועדה מונה נציג משרד השיכו 
בחו  הצעות ל: מתפקידי הוועדה. י"משרד התחבורה וממ, המשרד להגנת הסביבה, משרד הפני 

לקבוע נהלי  ; בינוי ולפקח על הניהול הכספי של המתחמי  של הרשויות בדבר המתחמי  לפינוי
 . להפעלת הפרויקט

2. Ô Â  Î ˙ ‰  Û ‚ בי  השאר עליו . משרדית אג  התכנו  משמש מטה של הוועדה הבי  :‡
רויקט לעקוב אחר התקדמות הפ, לבדוק בקשות של רשויות מקומיות להכללת מתחמי  בפרויקט

 . במתחמי  ולהעביר לרשויות המקומית את חלקה של הוועדה במימו  התכנו 
3. ‰ È È  · Ï Â  Ô Â  Î ˙ Ï  ˙ Â È Ê Â Á Ó ‰  ˙ Â „ Ú Â Â כיוו  שלבו של הפרויקט הוא תוספת  :‰

נדרש לש  כ% אישור של הוועדה , דהיינו שינוי התכנית המפורטת החלה על המתח , זכויות בנייה
 ). הוועדה המחוזית  להל  (המחוזית לתכנו  ולבנייה 

4. ˙ Â È Ó Â ˜ Ó ‰  ˙ Â È Â ˘ ¯ הרשויות המקומיות ה  היוזמות את הכללת המתחמי   :‰
וועדות התכנו  המקומיות ממליצות לוועדות המחוזיות לאשר את , בפרויקט וה  המתכננות אות 

הרשויות המקומיות אחראיות ג  להתקשרויות ע  מתכנני  ויועצי  ; התכניות שהכינו הרשויות
כמו כ  ה  אחראיות לבניית מבני ציבור ולפיתוח שטחי .  מנהל פרויקט או חברה מנהלתולבחירת

 . ציבור במתח 
5. Ì È Ó Á ˙ Ó  Ì ˙ Â ‡ ·  Ì È  · Ó · Â  ˙ Â Ú ˜ ¯ ˜ ·  ˙ Â È Â Î Ê ‰  È Ï Ú בעלי הזכויות  :·

ה  המממשי  את הזכויות על פי התכנית החדשה על ידי כ% שבאחריות  לקבל היתר בנייה ולבנות 
  .כלל בעלי הזכויות מממשי  את זכויותיה  באמצעות קבלני  ויזמי בדר% . את מבני המגורי 

 אמות המידה להכרזת מתח 
הוועדה . משרדית הצעות להכללת מתח  בפרויקט הרשויות המקומיות מגישות לוועדה הבי 

ממיינת את ההצעות שעברו תנאי ס  מסוימי  ומדרגת אות  לפי אמות מידה המשקפות את מדיניות 
לאחר המיו  מגישה הוועדה את הרשימה המדורגת של המתחמי  להכרזת . קטיישו  הפרוי

 :להל  אמות המידה שעל פיה  מדורגת הרשימה. הממשלה
1. ¯ Â · È ˆ  ˙ Â „ Ò Â Ó · Â  ˙ Â È ˙ ˘ ˙ ·  ˙ Â Ú ˜ ˘ ככל שעלותה של ההשקעה הנדרשת  :‰

 .נמוכה יותר יקבל המתח  ניקוד גבוה יותר
2. ˙ È ¯ Â · È ˆ ‰  ‰  È Á · ‰ Ó  Ì Â ˘ È È ‰  ˙ Â  È Ó Ê: ר הדירות שאפשר לבנות ככל שמספ

 .בשלב הראשו  של הפרויקט ללא השקעה ציבורית גדול יותר יקבל המתח  ניקוד גבוה יותר
3. È Ê È Ù ‰  Ë · È ‰ ‰ Ó  Ì Â ˘ È È ‰  ˙ Â  È Ó Ê:  ככל שמספר בעלי המקרקעי  שיש לקבל את

 .הסכמת  למימוש הפרויקט קט  יותר יקבל המתח  ניקוד גבוה יותר
4. ‰ È È  · ‰  ˙ Â Ù Ò Â ˙  Û ˜ È חס בי  שטחי הבנייה המוצעי  לבי  אלה הקיימי   ככל שהי:‰

 .גדול יותר לעומת המינימו  הנדרש על פי נוהל הוועדה יקבל המתח  ניקוד גבוה יותר
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 תמונת מצב מעודכנת של הפרויקט 
,  עיריות36:  רשויות מקומיות40 במועד סיו  הביקורת כלל הפרויקט מתחמי  השייכי  ל .1

 החלטות 17 ההכרזה על המתחמי  נעשתה ב. צה אזורית אחתשלוש מועצות מקומיות ומוע
 בינוי   מתחמי  של פינוי114:  מתחמי 137 והיא כוללת 2010 2000שקיבלה הממשלה בשני  

 18,200 אילו מומש הפרויקט בכל המתחמי  היה נחו$ להרוס כ.  מתחמי  של עיבוי הבנייה23 ו
ר ולהוסי  " מ330,000 להרחיב דירות קיימות בכ,  דירות חדשות55,500 דירות ולבנות במקומ  כ

 . ר של שטחי מסחר" מיליו  מ1.2 כ
Ï ˜¯ ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ·-52Ó -137 ÌÈÓÁ˙Ó‰ )Î-38% (˙ÂÙ˜˙ ˙ÂÈ Î˙ ÂÈ‰ ;44 

˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ Ï˘ ÔÂ Î˙ È·Ï˘· ÂÈ‰ ÌÈÙÒÂ  ÌÈÓÁ˙Ó ;Ï-20 Û˜Â˙ ‚Ù ÌÈ¯Á‡ ÌÈÓÁ˙Ó 
ÂÎÈ¯‡‰Ï ˙Â¯˘Ù‡ ‰˙ÈÈ‰ ‡ÏÂ ‰Ê¯Î‰‰ ;È ¯˙21 ÌÈÓÁ˙Ó‰ - Ï˘ ˙ÂË¯ÂÙÓ‰ ˙ÂÈ Î˙‰ 

˙ÂÈÊÂÁÓ‰ ˙Â„ÚÂÂ‰ Ï˘ ¯Â˘È‡Â ‰ ÈÁ· È·Ï˘· ÂÈ‰ Ì˙È·¯Ó , ÌÈÓÁ˙Ó‰ Ï˘ ˙ÂÈ Î˙‰Â
˙Â„ÚÂÂ‰ ¯Â˘È‡Ï Â¯ÒÓ  Ì¯Ë ÌÈ¯˙Â ‰ . 

, ח" מיליו  ש226  עמד היק  התקציב שאישרה הכנסת לפרויקט על ס% כ2009 2000בשני   .2
 על ) דהיינו נחתמו חוזי התקשרות(ניצול הרשאות אלה בפרק זמ  זה עמד . 9בהרשאות להתחייב

בפועל שיל  משרד השיכו  בעד הפרויקט עד סו  שנת .  מההרשאות99%  כ ח " מיליו  ש223 כ
 . ח" מיליו  ש98  כ2009

 È ÂÈ „Ú2010Ó ‰¯˘Ú ¯Â·Ú ˜¯ -137‰ÈÈ · È¯˙È‰ ˙Ï·˜Ï ˙Â˘˜· Â˘‚Â‰ ÌÈÓÁ˙Ó‰ 10 Â‡ 
‰ÈÈ · È¯˙È‰ Â‡ˆÂ‰ .Ï‡ ÌÈÓÁ˙Ó· ÂÈ‰ ‰1,245Â ˙Â¯È„ -250Ó "¯ÁÒÓ ÈÁË˘ ¯ ; ÈÙ ÏÚ

 Ì‰· ˙Â ·Ï Ô˙È  ˙ÂË¯ÂÙÓ‰ ˙ÂÈ Î˙‰3,516 ˙Â˘„Á ˙Â¯È„ ) ÂÒ¯‰ÈÈÂ Â ÂÙÈ˘ ¯Á‡Ï906 
¯ÁÒÓ ÈÁË˘Â ˙Â¯È„( ,· ˙ÂÓÈÈ˜ ˙Â¯È„ ·ÈÁ¯‰Ï-9,170Ó " ˙Â ·ÏÂ ¯4,630Ó " ÈÁË˘ Ï˘ ¯

¯ÁÒÓ .Î ‡È‰ ‰Ï‡‰ ÌÈÓÁ˙Ó‰ ˙¯˘Ú· ˙Â¯È„‰ ¯ÙÒÓ ˙ÙÒÂ˙-10% ˙ÙÒÂ˙Ó  ˙Â¯È„‰
ÂÏÂÎ Ë˜ÈÂ¯Ù· . ÌÈÓÁ˙Ó‰ ˙¯˘ÚÓ ÌÈÈ ˘· ˜¯)‡·Ò ¯ÙÎ·Â ‰È¯·Ë· ( ˙È˘ÚÓ ˙ÂÏÈÚÙ ‰ÏÁ‰

 ÁË˘·)‰ÈÈ · ˙ÏÁ˙‰Â ÌÈ ˘È ÌÈ ·Ó ˙ÒÈ¯‰( ;Î ÂÙÒÂ  ‰Ï‡ ÌÈÓÁ˙Ó È ˘·-80˙Â¯È„  , Ô‰˘
Î-0.2%ÂÏÂÎ Ë˜ÈÂ¯Ù· ˙Â¯È„‰ ˙ÙÒÂ˙Ó . 

¯ËÓ ˙‡ ‚È˘‰ ‡Ï ÔÈÈ„Ú Ë˜ÈÂ¯Ù‰ Â˙ÏÈÁ˙ „ÚÂÓ ¯Á‡Ï ¯Â˘ÚÓ ¯˙ÂÈ˘ Ô‡ÎÓÂ˙ : ‡Ï ‡Â‰
 ÌÈ„ÚÈ· „ÓÂÚ Â È‡ ‡Â‰Â ˙Â˘„Á‰ ˙Â¯È„‰ ÚˆÈ‰ Ï˘ ˙È˘ÓÓ ‰·Á¯‰Ï ‰Î „Ú Ì¯˙

ÌÈÈÏÎÏÎ‰-ÏÚÙÂ‰ Ì ÚÓÏ˘ ÌÈÈ˙¯·Á .  
 חסמי  בהפעלת הפרויקט

 רשויות מקומיות שהתכנו  של המתחמי  37 בכתב אל 2010משרד מבקר המדינה פנה ביוני 
הרשויות המקומיות . י  היתרי בנייהשבתחומ  התעכב או שקיבל תוק  אול  לא ניתנו למתחמ

 .התעכב התכנו  או לא ניתנו היתרי הבנייה, להערכת , התבקשו להסביר מדוע
__________________ 

הממשלה רשאית להתחייב בשנת כספי  פלונית בתכניות שבחוק הרשאות להתחייב ה  סכומי  ש  9
 .א# א  התשלומי  בפועל ייעשו בשני  שלאחר מכ , התקציב השנתי לאותה שנה

ו לקד  את הבנייה במתח  וה  הגשת בקשה לקבל היתר בנייה משמעה שבעלי הזכויות בנכסי  הסכימ  10
ששת הימי  : ואלה עשרת המתחמי . או יז  הכינו תכנית בנייה והגישוה לאישור הוועדה המקומית

שכונת עקיבא ; בית האלומות בטבריה; שלמה המל* בקריית אונו; בית אל בתל אביב; בכפר סבא
 .וקח בראשו  לציו אלקלעי ור; הנשיאי  במגדל העמק; התמר והעצמאות ביהוד; בפתח תקווה
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ומממצאי הביקורת עולה , 2010אוגוסט  שהתקבלו בחודשי  יוני, מתשובות הרשויות המקומיות

הזכויות בעלי , שהפרויקט לא התקד  כמצופה במתחמי  האמורי  בי  השאר בגלל גורמי השלטו 
 :כמפורט בדוגמאות שלהל , או שני הגורמי  ג  יחד, במקרקעי  והמחלוקות בינ  לבי  עצמ 

1. ˜ Ò Ù Â ‰  Â ‡  · ¯  Ô Ó Ê  Í ˘ Ó   Ì  Â  Î ˙ ˘  Ì È Ó Á ˙ Ó :  כאמור משרד השיכו
נוסח ההסכ  קובע כי א  . והרשויות המקומיות חותמי  על הסכ  להפעלת הפרויקט בכל מתח 

 עניי  מענייני  אחדי  שפורטו באחד מסעיפיו ייחשב הדבר רשות מקומית לא תוציא לפועל כל
ואז יכול המשרד לבטלו ולקבל מהרשות החזר בגי  כספי  , הפרה של תנאי עיקרי של ההסכ 

עמידה  אי; בהסכ  נקבע לוח זמני  לפעולות שיש לעשות עד אישור התכנית המפורטת. ששיל  לה
כ% למשל נקבע כי בתו% שנה מיו  הגשת . עיקריתהפרה , על פי ההסכ , בלוח זמני  זה משמעותה

בתו% שנתיי  ממועד הגשתה לוועדה ; התכנית לוועדה המקומית יש להעבירה לוועדה המחוזית
לפרסמה בדרכי  הקבועות בחוק כ% שכל בעל עניי  הרואה (המחוזית יש להפקידה להתנגדויות 

ובתו% שנתיי  ממועד זה יש , )11תעצמו נפגע על ידי התכנית שהופקדה רשאי להגיש לה התנגדו
קציבת הזמני  הזאת נועדה לחייב את הרשות המקומית לפעול בשיטתיות ובסדירות . לאשר אותה

 . לקידו  הפרויקט במתחמי  שבתחומה
Ì„Ú· ÌÏ˘Ï ÏÁ‰ Û‡ ÔÂÎÈ˘‰ „¯˘ÓÂ ÏÁ‰ ¯·Î Ì Â Î˙˘ ÌÈÓÁ˙Ó ˘È , ‡Ï ÔÂ Î˙‰ ÌÏÂ‡

˙Â„Á‡ ÌÈ ˘ Í˘Ó· Ì„Â˜ ,ÚÂÙ· ˜ÒÙÂ‰ ÌÈ˙ÚÏÂÏ .¯ÂÓ‡Î , ‰¯Ù‰· ¯·Â„Ó ÌÎÒ‰‰ ÈÙ ÏÚ
ÂÏ˘ ˙È¯˜ÈÚ .Ê ÌÁ˙Ó Ï˘ÓÏ ÍÎ' ˜ÈÏ‡È· ˙ÈÈ¯˜· È˜Ò ÈËÂ·- ÏÈ„‚‰Ï ‰¯ÂÓ‡ ÌÁ˙Ó‰ ˙È Î˙ 

Ó Â· ˙Â¯È„‰ ¯ÙÒÓ ˙‡-198Ï -945 ; ¯·Î ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ ¯Â˘È‡Ï ‰˘‚Â‰ ˙È Î˙‰
 ¯‡Â¯·Ù·2006Ê‡Ó ‰Ó„˜˙‰ ‡Ï Í‡  ,ÌÈ ˘ Ú·¯‡Ó ‰ÏÚÓÏ ¯·Î ÂÙÏÁ˘ ÈÙ ÏÚ Û‡ . 

2. Â Ó ˙˙ È Ï Î Ï Î ‰  ˙ Â È ‡ „ Î ·  ˙ Â גור  הזמ  יכול להשפיע על בעלי הזכויות  :¯
בדר% כלל הליכי התכנו  נמשכי  שני  . במקרקעי  ולקבוע א  יחליטו לייש  את התכניות א  לאו

ובמהלכ  יכולות הנסיבות להשתנות ולהשפיע על הכדאיות הכלכלית של הבנייה במתח  , ארוכות
המצב , היצע הדירות, ולי  להשתנות אזורי הביקוש לדיורכ% למשל יכ. שתכניתו קיבלה תוק 

לפיכ% בנקודת זמ  מסוימת פרויקט כלשהו יכול . ביטחוני ועוד המצב הלאומי, כלכלי הלאומי
 . הוא אינו כדאי, כאשר הנסיבות שונות, אול  בנקודת זמ  אחרת, להיות כדאי מהבחינה הכלכלית

יז  יהיה מעוניי  לבנות במתח  א  . בכוחות השוקהצלחת הפרויקט בכל מתח  שהוא תלויה ג  
, אחד התנאי  להכרזת הממשלה על מתח  הוא תסקיר, ואכ ; הדבר כדאי לו מהבחינה הכלכלית

שהרשות המקומית שיזמה את שינוי התכנית המפורטת מגישה למשרד השיכו  והמוכיח שהבנייה 
כזיי  המשפיעי  על הכדאיות יצוי  שאחד הגורמי  המר. במתח  כדאית מהבחינה הכלכלית

 למתח  המצוי באזור ביקוש גבוה עשויה  הכלכלית של הבנייה במתח  הוא המקו  הגאוגרפי 
 . להיות כדאיות כלכלית גבוהה יותר

אול  לטענת  בשל חוסר , בביקורת נמצא שלעתי  תכננו רשויות מקומיות מתחמי  שהוכרזו
 צור  צבי בקדימה מתח  ב  למשל. קיבלו תוק כדאיות כלכלית לא מומשו תכניות מפורטות ש

Â שני מתחמי  אלו תוכננו לאחר שהרשויות המקומיות מצאו  מתח  הנשיאי  במגדל העמק 
לאחר שהתכניות קיבלו תוק  התברר ליזמי  שכדאיותה ; שקיימת כדאיות כלכלית ליישומ 

 .מומשו התכניותהכלכלית של הבנייה במתחמי  אלה פחותה משהעריכו הרשויות ולכ  לא 
אפשר לשנות תכנית או   הסביר משרד השיכו  כי אי2010בתשובתו למשרד מבקר המדינה מדצמבר 

כמו כ  הסביר המשרד כי כדי לעמוד במבח  הכדאיות . לדו  בה מחדש על פי השינויי  במצב השוק

__________________ 
גופי  ציבוריי  או , משרדי ממשלה, רשות מקומית, כמו כ  יכולי  להגיש התנגדויות ועדה מקומית  11

 .'מקצועיי  בעלי עניי  ציבורי בתכנית וכו
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שימות  הכלכלית נקבע כי אמות המידה לדירוג המתחמי  בעת מיונ  מקנות יתרו  למתחמי  שי
משרדית תנאי  עוד ציי  משרד השיכו  כי במש% הזמ  הוסיפה הוועדה הבי . הכלכלית גבוהה יחסית

ולפיו מספר יחידות הדיור החדשות צרי% , ס  למיו  המתחמי  שהיא מגישה להכרזת הממשלה
 .להיות גדול פי שלושה לפחות ממספר  במתח  הקיי 
˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯Ï ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙ÂÈ‡„Î‰˘ ¯Á‡Ó ÈÎ ÔÂÎÈ˘‰ „¯˘ÓÏÂ 

‰˜È„·‰ ˙È˘Ú  ‰·˘ ÔÓÊ‰ ˙„Â˜ · ‰ÈÂÏ˙ ˙ÈÏÎÏÎ‰ , ˙ÂÙ˜˙ ˙‡ ÔÂÁ·ÏÂ ·Â˘Ï ·Â˘Á
ÌÚÙÏ ÌÚÙÓ ‰ËÏÁ‰‰ ,Í¯‡˙Ó ÔÂ Î˙‰ Í˘Ó ¯˘‡Î „ÁÂÈÓ· . ÔÓÊ‰ Í˘Ó ¯ÂˆÈ˜˘ Ì‚ Ô‡ÎÓ

 ˙ÂÈ‡„Î ÔÈÈ Ú· ˙Â‡„ÂÂ‰ ¯ÒÂÁ ˙‡ ˙ÈÁÙ‰Ï È„Î Â· ˘È ˙ÂË¯ÂÙÓ‰ ˙ÂÈ Î˙‰ ¯Â˘È‡ Ï˘
Ë˜ÈÂ¯Ù‰ . 

3. ‰ Ê ¯ Î ‰ ‰  Û ˜ Â ˙  ˙ Ú È ˜ Ù:  על פי חוק ; תוק  ההכרזה על מתח  הוא עד שש שני
תכנית להתנגדויות שאושרה או הופקדה התכנו  והבנייה אפשר להאריכו בשש שני  נוספות ובלבד 

תכנית ה  מוסד התכנו  החליט על הפקדת א או, ה במתח ילפינוי לש  בינוי או לעיבוי בני
בעלי הנכסי  , לה את תוק  ההכרזה כדי לעודד את הרשויות המקומיותהמדינה הגבי. להתנגדויות

אפשר להארי% את תוק  ההכרזה  וקבעה כי אי, והיזמי  לקד  את הפרויקט במהירות המרבית
משרדית קבעה כי א  קידו  התכנית מתאר% מעבר לתקופת  הוועדה הבי . מעבר לתקופה האמורה

חוקי המסי  שמכוח  ניתנות הקלות במסי   .נהההכרזה לא תמשי% המדינה להשתת  במימו
 . וההוראות הנותנות הקלות בהיטלי  יפסיקו לחול על המתח  ע  תו  תקופת ההכרזה

פרק הזמ  החול  ממועד ההכרזה של הממשלה על מתח  ועד שנית  תוק  , על פי ממצאי הביקורת
חדות עד לגיבוש הסכמות של בעלי על כ% יש להוסי  שני  א. לתכנית הוא לעתי  חמש שני  ויותר
א% בשל התמשכות ההלי% עד , לפיכ% היו מתחמי  שהוכרזו. הזכויות בנכסי  והוצאת היתר בנייה

 מתחמי  הסתיי  20 ב. פג תוק  ההכרזה קוד  שמוצו הזכויות שהיא מעניקה, למת  תוק  לתכנית
יצוי  כי משרד השיכו  . הופסקועל כ  ג  תכנו  המתחמי  , תוק  ההכרזה ולא היה אפשר להאריכו

מדובר אפוא בפעולות . ח" מיליו  ש13.6 שיל  לרשויות המקומיות בעד תכנו  מתחמי  אלה כ
 הכריזה הממשלה על 2000בנובמבר , כ% לדוגמה .רבות שנעשו לשווא ובכס  רב שירד לטמיו 

בירה עיריית ראשו  הע, 2002בספטמבר , כשנתיי  לאחר מכ ; מתח  החייל האלמוני בראשו  לציו 
 דחתה הוועדה המחוזית את 2006במרס ; לציו  את תכנית המתח  לאישור הוועדה המחוזית

 . פג תוקפה, שש שני  ממועד הכרזתה, 2006ובנובמבר , התכנית
 ÌÁ˙Ó‰ ÔÂ Î˙Ï ˙ÂÚ‚Â ‰ ˙ÂÏÂÚÙ ‰ÓÎ ÏÈ·˜Ó· Úˆ·Ï È˘Â˜Ï ¯Ú ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

Â¯Â˘È‡ÏÂ ,‰˙ÂÚ¯· ˙Á‡‰ ˙ÂÈÂÏ˙ ¯˘‡ .‡ÔÎ ÈÙ ÏÚ Û , ˙  Î˙Ó˘ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â˘¯‰˘ ÈÂ‡¯
 „ÚÂ ÔÂ Î˙‰ ·Ï˘Ó Ë˜ÈÂ¯Ù· ÌÈ·¯ÂÚÓ‰ ÌÈÓ¯Â‚‰ ÏÎ ·ÂÏÈ˘Ï Ô˙È ˘ ÏÎÎ ÏÚÙ˙ ÌÁ˙Ó‰ ˙‡

Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ˙È Î˙ ¯Â˘È‡Ï . Â Â Î˙ ˙‡Â Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ˙‡ ¯ÈÎ‰Ï ‰Ï‡ ÌÈÓ¯Â‚Ï ¯˘Ù‡˙È ÂÊ Í¯„·
„ÚÂÈÓ‰ ,Ï ‡ÂˆÓÏÂ „ÚÂÓ „ÂÚ·Ó ˙ÂÏ·‚ÓÂ ÌÈÈ˘˜ ÏÚ „ÂÓÚÏ ‰È‰È Ô˙È  ÍÎÂÔÂ¯˙Ù Ì‰. 

4. ˙ Â È Ó Â ˜ Ó ‰  ˙ Â È Â ˘ ¯ ‰  È „ È ·  ˙ Â È  Î ˙  È Â  È בשמונה מקרי  הסבירו רשויות  :˘
או שלא היו יכולות , מקומיות למשרד מבקר המדינה כי ה  חזרו בה  מהתכנו  שה  עצמ  קבעו

 :להל  דוגמה למתחמי  כאלה. לייש  את התכנו  משו  שלא הביאו בחשבו  עובדות מסוימות
מ  צ י ו ח   ת ו/מ י   ק ר י דס ו ה י ב א  ר ו י ג ת  נ ו כ ש ב י   ר צ מ י  ש ו ד ק ח   ת  :מ

 11,500 דירות ועוד 418ועל פי תכנו  עיריית יהוד יתווספו לו ,  דירות360סירקי  יש /במתח  ויצמ 
ר " מ150במתח  קדושי מצרי  יש חמש דירות ועוד ; ר של שטחי הרחבה לדירות קיימות"מ

בשני המתחמי  החלה העירייה .  דירות62על פי תכנו  העירייה ייבנו במקומ  ; המשמשי  למלאכה
אול  בעיצומ  של הליכי התכנו  התברר שבמסגרת התכניות לא נית  היה . לבצע תכנו  מפורט
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להגדיל את מספר מקומות החניה ולהוסי  שטחי  ציבוריי  פתוחי  ושטחי  המיועדי  לבניית 

 . ולכ  העירייה הפסיקה את הליכי התכנו  של המתחמי , מבני ציבור
 ‰ÈÏÚ Ë˜ÈÂ¯Ù· ÌÁ˙Ó ÏÂÏÎÏ ‰ÚÈˆÓ ˙ÈÓÂ˜Ó ˙Â˘¯˘ È ÙÏ ÈÎ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

ÌÁ˙Ó‰ È ÈÈÙ‡Ó ÏÎ ˙‡ ÔÁ·˙˘ ˙È„ÂÒÈ ˙Â Î˙È‰ ˙˜È„· ˙Â˘ÚÏ , ÌÈÚ‚Â ‰ ÌÈ‡˘Â  ˙Â·¯Ï
¯·„· ˙ÂÚ‚Â ‰ ÔÂËÏ˘‰ ˙ÂÈÂ˘¯Ï :‰¯Â·Á˙‰ „¯˘Ó ,ÍÂ ÈÁ‰ „¯˘Ó , ‰·È·Ò‰ ˙ ‚‰Ï „¯˘Ó‰

ÌÈ¯Á‡ ÌÈÓ¯Â‚Â .Ï ÚÈÈÒ˙ ÂÊÎ ‰˜È„· ˙È Î˙‰ ˘ÂÓÈÓÏ ÌÈÈÂÎÈÒ‰ ˙‡ ÔÂÎ  „ÂÓ‡Ï ˙Â˘¯
˙Ë¯ÂÙÓ‰ ,ÈÂ‡¯Î Ì‰· ÏÙËÏÂ ˙È Î˙Ï ÌÈÚ‚Â ‰ ÌÈÈ˘˜‰ ˙‡ ÛÂ˘ÁÏ .ÔÈÙÂÏÁÏ , ÂÊÎ ‰˜È„·

„ÚÂÓ „ÂÚ· ‰˘ÂÓÈÓ ˙‡ ÚÂ ÓÏÂ ˙È Î˙‰ ˙Â Î˙È‰ ˙‡ ÏÂÏ˘Ï ‰ÏÂÎÈ , ‰· ÂÚ˜˘ÂÈ Ì¯Ë·
ÌÈ¯˙ÂÈÓ ÌÈÙÒÎ . 

5. ˙ È Ó Â ˜ Ó ‰  ˙ Â ˘ ¯ Ï  ˙ È Ê Â Á Ó ‰  ‰ „ Ú Â Â ‰  Ô È ·  ˙ Â Ú „  È ˜ Â Ï È Á : )רשות )  א
מקומית המבקשת לכלול מתח  בפרויקט מתכננת אותו על פי שיקוליה ונותנת משקל רב לשיקולי  

, לעתי  שיקוליה אינ  עולי  בקנה אחד ע  השיקולי  של הוועדה המחוזית. של טובת היישוב
ות על כ  יש שהוועדה המחוזית דורשת לשנות את התכנית שהכינה רש. 12שלה יש ראייה רחבה יותר

ג  כשהרשות מקבלת את , לעתי . ואילו הרשות המקומית אינה מוכנה לקבל דרישה זו, מקומית
כגו  משרדי , ואלה תלויי  ג  בגורמי  אחרי , עליה לעשות שינויי  יסודיי  בתכנית, הדרישה

דבר המקשה את המלאכה ומארי% את הזמ  הדרוש לאישור , ממשלה וגורמי  פרטיי  או ציבוריי 
חילוקי דעות מהותיי  בי  ועדות מחוזיות ובי  רשויות מקומיות התגלעו למשל בנוגע . התכנית

מתח  פינסקר , מתח  מורדות הכרמל הצרפתי בחיפה, לתכניות של מתח  ב  צבי בטירת כרמל
 : להל  דוגמה לחילוקי דעות שהתגלעו. בנהרייה ובמתח  אזור המלאכה והתעשייה הקלה באשדוד

ו ל ו ח ב י   ק נ ח ח   ת הממשלה הכריזה על המתח  בנובמבר .  דירות136במתח  יש :  מ
הגישה עיריית חולו  לוועדה המחוזית את התכנית , כשנתיי  וחצי לאחר מכ , 2005במאי . 2002

במתח  המתוכנ  .  דירות במקו  הדירות הקיימות386ולפיה אמורות להיבנות במתח  , המפורטת
הוועדה המחוזית לאישור התכנית היה פינוי בית הספר ואחד התנאי  של , אזורי יש בית ספר על

 פג 2008 לא פינתה את בית הספר הופסק הטיפול בתכנית ובנובמבר המאחר שהעיריי. מהמתח 
דוגמה זו ממחישה את הפער שבי  תפיסתה התכנונית של הרשות . תוק  ההכרזה על המתח 

המקומית על פי צורכי היישוב חשוב בעוד שלדעת הרשות ; המקומית לבי  זו של הוועדה המחוזית
הוועדה המחוזית אינה רואה בכ% הכרח ולדעתה יש , אזורי יימצא בתו% המתח  שבית הספר העל

 .לפנות את בית הספר
רשות מקומית המבקשת להכריז על מתח  צריכה להמציא לוועדה , על פי נוהלי הפרויקט )ב(

, מתכנ  המחוז שבמשרד הפני :   לתכנו הסכמות עקרוניות של הגופי  הנוגעי משרדית הבי 
מתכנ  המחוז שבמשרד להגנת הסביבה ומנהל תחו  מיפוי , מתכנ  המחוז שבמשרד התחבורה

הסמכות לתת ; הסכמות הגופי  ה  א% תנאי מוקד  להכרזה על מתח  .ותכנו  שבמשרד החינו%
,   מכהני  נציגי המשרדי בוועדה המחוזית אמנ. תוק  לתכניות מסורה רק בידי הוועדות המחוזיות

ואילו ,  נציגי המשרדי  בוחני  את עקרונות הבקשה אול  לעתי  תפיסות שני הגורמי  ה  שונות 
בשל . ראיית המחוז, הוועדה המחוזית בוחנת את התכנית המפורטת של המתח  בראייה כוללת יותר

גה מנתבות אותה שסברה שההסכמות שהשי, כ% עלולה להתעורר מחלוקת בי  הרשות המקומית
  . שאינה מחויבת להסכמות, לבי  הוועדה המחוזית, למבוקשה

__________________ 
בית המשפט העליו  עמד במספר הזדמנויות על ההבדלי  בי  הרכב הוועדה המקומית ואופייה ושיקולי   12

 ‰ÔÂ Î˙Ï ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ 1446/06מ "ראו עע; ה לבי  אלה של הוועדה המחוזיתהתכנו  המנחי  אות
‰È ·ÏÂ ,  ÊÎ¯Ó 'Ú· Ï‡¯˘È· ÌÈÒÎ · ˙ÂÈÂÙ˙˙˘‰"Ó, 4225, )3(2010על 'תק. 
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✯  
 ˙Â Â˘ ˙ÂÈ Â Î˙ ˙ÂÒÈÙ˙ ˙Â˘‚ ˙Ó ÌÈÓÁ˙Ó‰ Ï˘ ÔÂ Î˙‰ ÍÈÏ‰˙·˘ ‰ÏÂÚ ÏÈÚÏ ¯ÂÓ‡‰ ÔÓ

˙ÂÈÊÂÁÓ‰ ˙Â„ÚÂÂ‰ Ï˘Â ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ Ï˘ . ¯Á‡Ï ˜¯ ˙ÂÚÏ‚˙Ó ˙Â˜ÂÏÁÓ‰Â ˙ÂÈÚ·‰
 ˙È Î˙ ˙‡ ‰ ÈÎ‰ ¯·Î ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â˘¯‰˘˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂÏ ‰˙Â‡ ‰˘È‚‰Â ÌÁ˙Ó‰ . ˜¯

 ÔÈÙÂÏÁÏ Â‡ Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ˙‡ Ì„˜Ï È„Î ÌÈÈ˘˜· ÏÙËÏ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â˘¯‰ ‰ÏÈÁ˙Ó ‰Ê ·Ï˘·
ÂÈÏÚ ¯˙ÂÂÏ ˙¯ÁÂ·. 

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , Ï˘ ˙È Â¯˜Ú‰ ‰ÓÎÒ‰· ˜Ù˙Ò‰Ï ‰ÎÈ¯ˆ ‰ È‡ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â˘¯‰
Ë˜ÈÂ¯ÙÏ ÌÈÚ‚Â ‰ ÌÈÓ¯Â‚‰ ,Ó„˜ÂÓ ‰ËÓ ˙„Â·Ú ˙Â˘ÚÏ ‰ÈÏÚ ‡Ï‡˙ ,‰ÙÈ˜ÓÂ ˙È„ÂÒÈ , ‰·˘

ÌÁ˙Ó‰ ÔÂ Î˙Ï ÌÈÚ‚Â ‰ ÌÈÏÂ˜È˘‰Â ÌÈ‡˘Â ‰ ÏÎ Â Á·ÈÈÂ ÂÙÂÓÈ ,ÌÈË˜ÈÂ¯ÙÂ ÌÈÚÂ¯È‡ Â„ÓÏÈÈ 
Ì‰Ó ÌÈÁ˜Ï‰ Â˜ÙÂÈÂ ÌÈÓÂ„ .È‡ ˙‡ ÌˆÓˆÏ ‰ÏÂÎÈ ˙‡ÊÎ ˙Ó„˜ÂÓ ‰ËÓ ˙„Â·Ú- ˙Â‡„ÂÂ‰

Í¯„‰ ˙ÏÈÁ˙· „ÂÚ Ì˙Â‡ ÛÂ˘ÁÏÂ ¯¯ÂÚ˙‰Ï ÌÈÏÂÏÚ‰ ÌÈÈ˘˜‰ ÔÈÈ Ú· . ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï
 È„Ó‰‰ , ˙Ú· ˙ÂÈÊÂÁÓ‰ ˙Â„ÚÂÂ· ÔÂ·˘Á· Â‡·ÂÈ ÌÈ  Î˙Ó‰ ÌÈÙÂ‚‰ Ï˘ ˙ÂÓÎÒ‰˘ Ì‚ ÈÂ‡¯

Ô‰È˙ÂËÏÁ‰ ˙‡ ˙ÂÏ·˜Ó Ô‰˘. 
6. ¯ Â · È ˆ ‰  Û Â ˙ È חוק התכנו  והבנייה מחייב לשת  את הציבור בהלי% התכנו  רק  :˘

הולכת , למרות היעדר חובה חוקית, בשני  האחרונות, ע  זאת. בשלב הפקדת התכנית להתנגדויות
וברת המגמה לשת  את הציבור בהלי% התכנו  כבר בשלביו המוקדמי  מתו% תפיסה הרואה וג

ניסיו  השני  האחרונות העלה כי במקרי  . של התוצר התכנוני ושות  בגיבושו" לקוח"בציבור 
רבי  הביא שיתו  הציבור בהלי% בשלביו המוקדמי  להקטנת חיכוכי  ומחלוקות ולהפחתת 

הפסיקה עמדה . 13ת להתייעלות ההלי% ולשיפור איכותו של המוצר התכנוניובזכות זא, התנגדויות
 . 14א  היא על חשיבות  ומרכזיות  של ההוראות המסדירות את שיתו  הציבור בהליכי התכנו 

התחדשות עירונית מטבעה נוגעת באופ  אישי בבעלי הזכויות במקרקעי  שבמתח  ובתושבי  
ביות שיכולות להיות לפרויקט על איכות חייה  של בעלי על א  ההשלכות החיו. הגרי  בסביבתו

הסיבות . בדר% כלל מלווה התהלי% ג  בהתנגדות של חלק מה , הזכויות במקרקעי  שבמתח 
תחושה של פגיעה ; שביעות רצו  מהתמורה שה  צפויי  לקבל תחושה של אי: להתנגדות מגוונות

בעיקר מתלווה לתהלי% . נוי הנעשות במתח סבל בגי  עבודות הבי; באורח החיי  שלו ה  רגילי 
ג  תושבי  . ודאות וחששות שהבנייה החדשה לא תצדיק את הציפיות שתלו בה תחושה של אי

ובשל כ% ייתכ  , הגרי  בסמו% למתח  המתוכנ  עלולי  לחשוש שאיכות חייה  תיפגע ממימושו
 .שא  ה  יתנגדו להתחדשות העירונית

כויות במקרקעי  בפרט במידע הנוגע למתח  ובתכניות העתידיות שיתו  הציבור בכלל ובעלי הז
מסירת מידע מלא באופ  שוט  יכולה ג  . הוודאות של התושבי  שלו יכול לצמצ  את תחושת אי

. וכ% למנוע או להפחית את ההתנגדות בעתיד, לאפשר לה  להשפיע על התכנו  עוד בראשיתו
ת לתכנית או חשיפה של קשיי  מהותיי  ביישומה התנגדות נחרצת של הציבור ושל בעלי הזכויו

 להחליט במועד  או לחלופי  , יכולות לגרו  לרשות המקומית לפתור את הבעיות בעוד מועד
 . מוקד  שלא לקד  את התכנו 

__________________ 
משרדי לבחינת שינויי  בחוק התכנו  'המלצות הצוות הבי , ¯ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ· ‰Ó¯ÂÙ‰ראו   13

 .6.6.07, והבנייה
 ,)5(ח "ד נ"פ, ˘¯ ‰Ì„‡ ,ÔÈ„Â Ú·Ë ,  ‰·È·Ò‰ ˙ ‚‰Ï ˙ÈÏ‡¯˘È ‰„Â‚‡ 'ÌÈ Ù 288/00. "ראו לדוגמה בג  14

Á‡Â ¯ËÎÈ¯ ·˜ÚÈ ' '  ˙ÈÊÂÁÓ‰ ‰„ÚÂÂ‰ Ï˘ ˙È˙„Â˜ ‰ ‰ ˘Ó‰ ˙„ÚÂ 8489/07מ "עע; )2001 (691,673
Á‡Â ‰ÈÈ ·ÏÂ ÔÂ Î˙Ï' ,2553, )4(2009על 'תק. 
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ועל כ  בנוהל , משרדית עמדה על הצור% למסור לציבור מידע ולשתפו בהלי% התכנו  הוועדה הבי 

  בי  משרד השיכו  לבי  הרשויות המקומיות חלה על הרשויות החובה להפעלת הפרויקט ובחוזי
ההסכמי  בי  . למסור לציבור מידע על הכוונה לתכנ  מתחמי  מחדש ועל משמעות התכנו 

הרשויות המקומיות לבי  משרד השיכו  כוללי  התחייבות של החברה המנהלת מטע  הרשות 
 .  בנוגע לתכנית המיועדתהמקומית למסור לבעלי הזכויות במקרקעי  מידע

ÔÎ ÈÙ ÏÚ Û‡ , ¯˘‡· ÌÈ·˘Â˙‰ ˙‡ ÂÙ˙È˘ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰ Ì‰·˘ ÌÈÓÁ˙Ó ÂÈ‰ ÈÎ ‡ˆÓ 
ÔÂ Î˙‰ Ï˘ ÌÈÓ„˜˙Ó ÌÈ·Ï˘· ˜¯ ÌÈÓÁ˙Ó‰ ˙ÂÈ Î˙Ï . ÌÈ·˘Â˙‰ ˙Â„ÓÚ ÍÎÓ ‰‡ˆÂ˙Î

È„Ó ¯ÁÂ‡Ó ÂÙ˘Á  Ì‰È˙ÂÈÂ„‚ ˙‰ ¯˜ÈÚ·Â ,˙ÂÈ Î˙‰ ¯Â˘È‡· ·ÂÎÈÚÏ Ì¯‚˘ ‰Ó . ÔÏ‰Ï
˙Â‡Ó‚Â„: 

ח  ת במ י ב א ל  ת ב מ   ו א ה ו ש  ר ח ה ו   פ על פי הצעת התכנית המפורטת אמורי  : י
ר שטחי " מ7,000 דירות ועוד 272, ר והוא משמש למסחר" מ1,900ששטחו , להיבנות במתח 

יפו הגישה את התכנית  עיריית תל אביב. 2002הממשלה הכריזה על המתח  בנובמבר . מסחר
 ,2006בדצמבר ,  רק כארבע שני  לאחר ההכרזהאול ; 2005המפורטת לוועדה המחוזית באפריל 

, במועד סיו  הביקורת. אז ג  הובא מלוא המידע לפני התושבי ; התכנית הופקדה להתנגדויות
יפו הסבירה למשרד מבקר המדינה כי  עיריית תל אביב. התכנית טר  קיבלה תוק , 2010אוגוסט 

 . ושבי  רבי  התנגדו לההתעכב מפני שת, מאז הופקדה להתנגדויות, קידו  התכנית
ה פ י ח ב א  ל ו ז ל  י מ א ח   ת על פי הצעת ; 2003הממשלה הכריזה על המתח  בדצמבר : מ
ר שטחי " מ18,540 דירות נוספות ועוד 310,  דירות400שבו , התכנית אמורי  להיבנות במתח 

ה באוגוסט אותה שנה קיימ. 2008התכנית הופקדה להתנגדויות רק במאי . הרחבה בדירות הקיימות
 תושבי  הגישו התנגדות לתכנית 440. ובו היא הציגה את התכנית לתושבי , עיריית חיפה כנס

 טר  החליטה העירייה כיצד להמשי% את 2010עד סו  שנת . וביקשו לקיי  הלי% של שיתו  הציבור
 .תכנו  המתח 

א ה  נ ו כ ש ח   ת ע' מ ב ש ר  א ב ב ב  ר ע . 2001הממשלה הכריזה על המתח  בנובמבר : מ
 דירות במקו  הדירות 3,720,  דירות437שבו , עת התכנית אמורי  להיבנות במתח על פי הצ
הפקידה הוועדה המחוזית את התכנית , כמעט חמש שני  לאחר מכ , 2006ביוני . הקיימות

 התקיי  הלי% של שיתו  2006ראש עיריית באר שבע ציי  בתשובתו כי בספטמבר . להתנגדויות
 2007ועל כ  בינואר , תושבי  הביעו התנגדות נחרצת לתכניתה; הציבור שבו הוצגה התכנית

 .החליטה הוועדה המקומית לבטלה
 ÔÙÂ‡·Â ÔÈ¯˘ÈÓ· ÚÈÙ˘Ó ¯˘‡ ÌÁ˙Ó ÔÂ Î˙· ¯·Â„Ó ¯˘‡Î ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï

ÂÈ·˘Â˙ ÏÚ È˙ÂÚÓ˘Ó ,Â ÓÓ ÌÈÚ‚Ù  ÌÓˆÚ ˙Â‡¯Ï ÌÈÏÂÏÚ Ì‰Â , ÏÚ Ú„ÈÓ· ÌÙ˙˘Ï ˘È
¯˘Ù‡‰ ÏÎÎ Ì„˜ÂÓ ÌÁ˙Ó‰ ÔÂ Î˙ ,ÌÚË˜ÈÂ¯Ù· ÌÁ˙Ó‰ ˙‡ ÏÂÏÎÏ ‰ ÂÂÎ‰ ˘Â·È‚  . 

7. Ô È Ú ˜ ¯ ˜ Ó ·  ˙ Â È Â Î Ê ‰  È Ï Ú ·  Ô È ·  ˙ Â ˜ Â Ï Á Ó:  כדי שנית  יהיה לממש את
, בעלי הזכויות במקרקעי  צריכי  להגיע להסכמה בעניי  אופ  מימוש התכנית, התכנית המפורטת

כי בי  בעלי רשויות מקומיות אחדות הסבירו בתשובותיה  . לרבות בחירת היז  שיבנה את המתח 
הזכויות התגלעו מחלוקות אשר מנעו מה  להגיע לידי הסכמה על מימוש התכנית או עיכבו את 

במתח  ביאליק בטירת , במתח  התחנה המרכזית בטבריה, בי  שאר, מחלוקות כאמור היו. מימושה
 . הכרמל ובמתח  העצמאות בקריית ביאליק
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8. Ó Ó ˘  Ô È Ú ˜ ¯ ˜ Ó"Ï ‰  Ó  È: י הוא המנהל "ממ, לי  בפרויקטבמתחמי  מסוימי  הנכל
י "ממ, כדי לשווק מתח  מסוג זה ליזמי . 15ואת הדירות עצמ  מנהלת חברת עמידר, את הקרקע

יצוי  שדירות המנוהלות בידי חברות הדיור הציבורי . ומשרד השיכו  נדרשי  לפרס  יחד מכרז
. להשתתפות בפרויקטולפיכ% אי  צור% לקבל את הסכמת  של הדיירי  , נתונות בבעלות המדינה

 . אול  ייתכ  שבבניי  שחברות הדיור הציבורי מנהלות יש ג  דירות בבעלות פרטית
רשויות מקומיות אחדות הסבירו בתשובותיה  למשרד מבקר המדינה כי מתחמי  מסוימי  בתחומ  

 א  ,כמו כ ; י ומשרד השיכו  לא פרסמו מכרזי  לשיווק המקרקעי "שהוכרזו לא קודמו כיוו  שממ
בעלי הדירות שבבעלות פרטית , על פי שמרבית הדירות במתחמי  אלה ה  בבעלות המדינה

 :להל  דוגמאות למתחמי  כאלה. מתנגדי  לפרויקט ומונעי  את קידומו
ל מ ר כ ה ו   ח ת  י ר ו ז א ה ה  צ ע ו מ ב ת  י ל ת ע ב  ל ח   ת , על פי התכנית המפורטת: מ

 דירות נוספות ועוד 172,  דירות162שבו , אמורי  להיבנות במתח , 2009שקיבלה תוק  במרס 
ראש המועצה האזורית הסביר בתשובתו למשרד . ר שטחי הרחבה בדירות הקיימות" מ12,460

 דירות שחברת עמידר מנהלת 19:  דירות24מבקר המדינה כי כדי לממש את התכנית יש לפנות 
דבר עיכב את וה, חמשת בעלי הזכויות במקרקעי  סירבו להתפנות. וחמש דירות בבעלות פרטית

 הסכימו בעלי הדירות הפרטיות 2010משרד השיכו  הודיע בתשובתו כי בסו  שנת . מימוש התכנית
 .י מכרז לשיווק הקרקע"ובעקבות זאת יפרסמו המשרד וממ, להתפנות

סירוב בלתי סביר , 2006 ו"התשס, )פיצויי (כי על פי חוק פינוי ובינוי , משרד מבקר המדינה מציי 
 ופחות מבעלי הדירות גוררת אחריה אחריות 20%ות במסגרת עסקת פינוי ובינוי של להעברת זכוי

בנזיקי  של בעלי הדירות המסרבי  כלפי שאר בעלי הדירות באותו בניי  המסכימי  לעסקה בשל 
משרד מבקר המדינה ממלי$ לרשויות המקומיות ולוועדה . ביצוע העסקה הנזק הנגר  לה  עקב אי

 .כדי להתניע פרויקטי  של פינוי ובינוי,  שימוש בחוק במקרי  המתאימי משרדית ליזו  הבי 
ל מ ר כ ת  ר י ט ב א  ר ו י ג ח   ת אמורי  , 2007שקיבלה תוק  במרס , על פי תכנית המתח : מ

מאז שהתכנית קיבלה תוק  .  דירות במקו  הדירות הקיימות184,  דירות27שבו , להיבנות במתח 
וחברת עמידר היא , שבמתח  נתונות בבעלות המדינהמרבית הדירות . לא קוד  תכנו  המתח 

 2007ראש עיריית טירת כרמל הסביר בתשובתו למשרד מבקר המדינה כי כבר ביולי . המנהלת אות 
 2010הביקורת העלתה כי עד סו  שנת . החליט משרד השיכו  לפרס  מכרז לשיווק הקרקע ליזמי 

וכי על ,  חלק מהמתח  הוא בבעלות העירייהמשרד השיכו  הסביר בתשובתו כי. לא פורס  המכרז
 .י"שולח  משרד הפני  מונחת בקשת העירייה לאישור העברת הבעלות לממ

ד ו ה י ב ש ד  ו ה י ז  כ ר מ ח   ת מ ו ו   ד ר ו ג ק  ו ש ח   ת התכניות קיבלו תוק  ביולי : מ
 הוא פרס  מכרז 2010ורק ביולי , י הוא המנהל את המקרקעי "ממ.  בהתאמה2006 ובאפריל 2004

 .למתח  שוק גורדו  לא פורס  מכרז; כארבע שני  לאחר מת  התוק  לתכנית, מרכז יהודלמתח  
ÓÓÂ ÔÂÎÈ˘‰ „¯˘Ó˘ ‰ÏÂÚ ÏÈÚÏ ¯ÂÓ‡‰Ó"˙ÂÈ·˜Ú· ÌÈÏÚÂÙ Ì È‡ È : Ì‰ „Á‡ „ˆÓ

Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ˙‡ ‰¯Â‡ÎÏ ÌÈ„„ÂÚÓ , Ì‰È„È·Â ÌÏÂ‰È · ˙Â Â˙ ‰ ˙ÂÚ˜¯˜· ¯·Â„Ó˘Î ¯Á‡ „ˆÓÂ
 ˙ÂÏ˜ ¯˙È· Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ˙‡ Ì„˜Ï-Ì È‡ Ì‰ ÔÎ ÌÈ˘ÂÚ .   

__________________ 
ומקצת הדירות ה  , ות בידי חברת עמידרבשלושה מתחמי  רוב הדירות ה  בבעלות המדינה ומנוהל  15

 .בבעלות פרטית
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 הטיפול בחסמי  לקידו  הפרויקט

התקבלו בממשלה ובמשרדי  השוני  , כדי להתמודד ע  החסמי  שמנעו את קידו  הפרויקט
החלטות שמטרת  לפשט את הליכי התכנו  והאישור של המתחמי  וכ  לעודד את התושבי  

  .להצטר  לפרויקט ולהסכי  למימושו
  35ארצית  תכנית מתאר

. היא תכנית לתכנו  ובנייה החלה על כל שטח מדינת ישראל) א" תמ להל  (ר ארצית תכנית מתא
. א משמשת ג  את הוועדות המחוזיות ואת הוועדות המקומיות ומחייבת אות  בעבודת "התמ

מטרות . 3516א " תמ לפיתוח ולשימור , א משולבת לבנייה" אישרה הממשלה תמ2005בנובמבר 
מת  מענה תכנוני : ואלה ה , 17" אמצעי המדיניות  עיקרי התכנית   35א "תמ"א הובאו בכר% "התמ

לצורכי הבנייה והפיתוח של מדינת ישראל תו% הכוונת עיקר הפיתוח למרקמי  העירוניי  וצמצו  
על מנת לענות על הצרכי  של , מת  מגוו  אפשרויות פיתוח בהתא  לאופי המרק ; תופעת הפרבור

שמירת עתודות ;  צמצו  פערי  בי  מגזרי  ובי  אזורי האר$ השוני תו%, מגורי אוכלוסייה שוני 
שיפור המרחב העירוני תו% ; נו  ומורשת, חקלאות, קרקע לדורות הבאי  תו% שימור של ערכי טבע

בנייה בצפיפויות גבוהות יחסית ופיתוח מערכות , שימור מכלולי  ערכיי , חידוש הדרגתי שלו
 . רית ובייחוד תחבורה ציבו תשתית 

ומגדירה צעדי  שיאפשרו ליישמו בהרחבה ולהחילו על " חידוש עירוני"בנושא  נוגעת 35א "תמ
למנות ,  שיש להכריז על תכנית לאומית לחידוש עירוני18א קובעת" בי  השאר התמ.שכונות שלמות

רונות בתכנית ייקבעו עק. את משרד השיכו  לאחראי למימושה ולרכז בידיו את הסמכויות בנושא
המדינה תיזו  ; יאותרו אזורי שיקו  וחידוש עירוניי ; חדשי  להגדרת אזורי עדיפות לאומית

יופעלו מנגנוני  קיימי  של גורמי ממשלה ; לשיפור ולעיבוי הבנייה העירונית, פרויקטי  לחידוש
ות א כי לבעלי הזכוי"עוד קובעת התמ. והתושבי  ובעלי העסקי  ישותפו בה , וחברות כלכליות

דמי (י "במקרקעי  והיזמי  יינת  פטור מלא מהיטלי השבחה ומאגרות ופטור גור  מתשלומי  לממ
 .וכ  רשות לשווק את הקרקע בתחרות וללא מחיר מינימו ) היתר ודמי הסכמה

 קובעת שכדי 35א "תמ. 19בינוי אמור להיות אחד הצעדי  למימוש המטרות האמורות פרויקט פינוי
יצירת סל תמריצי  ותקציבי פיתוח לרשויות : נקוט את האמצעי  האלהליישמו בהרחבה יש ל

ויינתנו על פי מדדי  , תהתקציבי  יועמדו לזכות מתחמי  מוגדרי  מהבחינה הגאוגרפי; המקומיות
 .אפקטיביי  של חידוש ושיפור עירוניי 

Ó˙˘ ÈÙ ÏÚ Û‡" ‡35 ·‰ ÔÂ Î˙Ï Ú‚Â · ˙ÈÓÂ‡Ï‰ ‰ÒÈÙ˙‰ ˙‡ ‚ÈˆÓ‰ ·ÈÈÁÓ ÍÓÒÓ ‡È‰  ‰ÈÈ
‰˘ÓÓÏ ˘È Ì˙ÂÚˆÓ‡·˘ ÌÈÏÎ‰ ˙‡ Ú·Â˜ Û‡Â Èˆ¯‡‰ ,‰Ï˘ÓÓ‰ È„¯˘Ó , „¯˘Ó Ì‰·Â

Ó˙‰ Ï˘ ‰ÓÂ˘ÈÈÏ ÂÏÚÙ ‡Ï ÔÂÎÈ˘‰"‡ ; ˘Â„ÈÁÏ ˙ÈÓÂ‡Ï ˙È Î˙ ‰Ê¯ÎÂ‰ ‡Ï ¯˙È‰ ÔÈ·
˙ÈÓÂ‡Ï ˙ÂÙÈ„Ú È¯ÂÊ‡ ˙¯„‚‰Ï ÌÈ˘„Á ˙Â Â¯˜Ú Â˘·Â‚ ‡ÏÂ È Â¯ÈÚ . ‡Ï ÔÂÎÈ˘‰ „¯˘Ó Ì‚

Ó˙‰ ˘ÂÓÈÓ ÌÂ„È˜Ï ÏÚÙ"˜ ‡ÏÂ ‰Ï˘ÓÓ· ‡Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ˘ÂÓÈÓÏ ‰„Â·Ú ˙¯‚ÒÓ ÂÓˆÚÏ Ú· .  
__________________ 

 .1991 משנת 31א "א החליפה את תמ"התמ  16
הממשלה קבעה כי משרדי הממשלה וגופי הסמ  שלה יפעלו ככל הנית  להטמעת אמצעי ; 9' עמ  17

 .מדיניות אלה בפעולותיה 
 .175' עמ, ש   18
 .180' עמ, ש   19
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Ô È · ‰  ‰ „ Ú Â Â ‰-˙ È „ ¯ ˘ Ó 
משרדית  היה על הוועדה הבי , ודאות  מאחר שכאמור השלבי  השוני  בפרויקט כרוכי  באי .1

שנתית שתיגזר מתו% מדיניות הממשלה בעניי   ועל משרד השיכו  לפעול לקביעת תכנית עבודה רב
בכלל זה היה עליה  לקבוע מה ה  יעדי . 35א "משלה ובתמזה כפי שבאה לידי ביטוי בהחלטות המ

; לקבוע יעדי  כמותיי  ואת לוח הזמני  למימוש ; למשל באילו יישובי  ראוי להתמקד, הפרויקט
 .פעולות כאלה לא נעשו. לאתר בעיות צפויות ולנסות להגדיר דרכי  וכלי  להתמודד עמ 

מתחמי  שאפשר לכלול בפרויקט ותבוא בדברי   לאתר תסייעמשרדית  ראוי שהוועדה הבי  .2
עוד ראוי שהוועדה תתערב מיזמתה . ע  הרשויות המקומיות הנוגעות בדבר כדי לקד  את העניי 

 . כאשר חלי  עיכובי  בתכנו  מתח  או ביישו  התכנית המפורטת
 בהצעות משרדית היא דנה משרד השיכו  הסביר בתשובתו כי בשל אופי פעילותה של הוועדה הבי 

א% אינה יכולה לצפות את היק  הפניות אליה ומועדיה  ואת , שרשויות מקומיות ויזמי  מציעי  לה
 . ולכ  אי  ביכולתה להכי  תכנית עבודה, הפעילות הנדרשת ממנה

  על הוועדה הבי 20הטילה הממשלה, 2000באוגוסט , בעניי  זה יצוי  כי עוד בראשיתו של הפרויקט
ות לקידו  מתחמי  המועמדי  להתחדשות עירונית אשר כדאיות  הכלכלית משרדית לבחו  חלופ

ליז  ולתושבי  נמוכה ולהציע חלופות אלה לממשלה כדי שהיא תבחר מתוכ  את המתחמי  
 . להכרזה

ÔÈ·‰ ‰„ÚÂÂ‰˘ ‰˙ÏÚ‰ ˙¯Â˜È·‰-¯ÂÓ‡Î ˙ÂÙÂÏÁ ‰ÚÈˆ‰ ‡Ï ˙È„¯˘Ó . 
עדה בדקה חלופות כאמור בשיתו  בתשובתו למשרד מבקר המדינה הסביר משרד השיכו  כי הוו

אול  אפשרויות אלה לא , האג  לשיקו  שכונות במשרד השיכו  ואג  התקציבי  במשרד האוצר
 . הבשילו למסלול התחדשות עירונית נוס 

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,ÔÈ·‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÈÎ ÈÂ‡¯- ÌÂ„È˜· ¯˙ÂÈ ˙·¯ÂÚÓ ‰È‰˙ ˙È„¯˘Ó
ÈÓÁ˙Ó ˙‡ÈˆÓ ÌÂÊÈÈ ˙ÂÚˆÓ‡· Ì‚ Ë˜ÈÂ¯Ù‰ÌÈÈÏ‡Èˆ ËÂÙ Ì , ÔÂ Î˙ ˙Ú ‰· ˙Â·¯Ú˙‰·

ÌÈ·ÂÎÈÚ Â· ÌÈÏÁ ¯˘‡Î ÌÈÓÁ˙Ó‰ ,Â¯˘Â‡˘ ˙ÂË¯ÂÙÓ ˙ÂÈ Î˙ ˘ÂÓÈÓÏ ÚÂÈÒ·Â . ÌÈ‡˘Â ·
‰„Â·Ú ˙È Î˙ ÈÙ ÏÚ ÏÂÚÙÏ ÈÂˆ¯Â ¯˘Ù‡ ‰Ï‡ . ·Èˆ˜˙ ‡ÏÏ ÏÚÂÙ ‰„ÚÂÂ‰ ‰ËÓ ÈÎ ÔÈÂˆÈ

È„ÂÚÈÈ Ì„‡ ÁÂÎ ‡ÏÏÂ .ÍÎÈÙÏ ,¯ÂÓ‡Î ÏÂÚÙÏ ÏÎÂ˙ ‰„ÚÂÂ‰˘ È„Î ,Ì‚ ˙Âˆ˜‰Ï ˘È ‰Ï 
ÌÈÓÏÂ‰ ÌÈÚˆÓ‡.  

Ì È Ï Ë È ‰ Â  Ì È Ò Ó 
, מי שמבקש לקנות או למכור מקרקעי  או לבנות בה  חייב בתשלומי מסי , על פי חוקי  שוני 

תשלומי  אלה עלולי  להסתכ  בהוצאות מרובות ולמנוע מבעלי הזכויות . אגרות והיטלי 
 הצור% לפתור את הממשלה עמדה על. במקרקעי  לרצות להשתלב בפרויקט ההתחדשות העירונית

הוודאות של בעלי הזכויות במקרקעי  והיזמי  בעניי  שיעור המסי  וההיטלי  שעלולי   בעיית אי
 .המשפיעה על הכדאיות הכלכלית של הפרויקט, להיות מוטלי  עליה 

1.  ‰ Ë Ï Á ‰4 3 4  ובה כאמור אישרה 1998שהתקבלה בספטמבר , בהחלטת ממשלה זו :2
כדי לאפשר תכנו  , משלה כי עליה לפעול לתיקו  חוקי  אחדי קבעה המ, הממשלה את הפרויקט

__________________ 
 .2217' החלטה מס  20
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 המסי  והאגרות ולהסיר את , לצמצ  את תשלומי ההיטלי , מהיר יותר של התכניות המפורטות

 : ההחלטה נוגעת לתשלומי  האלה. הוודאות בעניי  הסכו  הסופי שלה  אי
ה )א( ח ב ש ה ל  ט י וכ% תשלו  , יה יתוק בי  השאר נקבע בהחלטה כי חוק התכנו  והבני: ה

 . היטל השבחה לא יחול על מתחמי  מוכרזי  בתקופת הכרזת 
¯ÂÓ‡Î ˜ÂÁ‰ Ï˘ ÔÂ˜È˙‰ ÌÂ„È˜Ï ÏÚÙ ‡Ï ÌÈ Ù‰ „¯˘Ó ÈÎ ‰˙ÏÚ‰ ˙¯Â˜È·‰ , ÈÏÚ· ÈÎÂ

‰Á·˘‰ ÏËÈ‰· ÌÈ·ÈÂÁÓ ÔÈÈ„Ú Ú˜¯˜· ˙ÂÈÂÎÊ‰. 
המקומיות  כי ראשי הרשויות 2000שר הפני  ושר הבינוי והשיכו  הסכימו בשנת , ע  זאת

שהמתחמי  בתחומ  מיועדי  לפרויקט התחדשות עירונית רשאי  לפטור אות  מהיטל השבחה 
א  אות  ראשי רשויות ידרשו זאת באמצעות פנייה , בגי  בנייה למגורי  בתקופתה ההכרזה

לכשעלה צור% במימוש של תוכניות מפורטות וכהיערכות לקראת דרישות , 2007בשנת . 21לשרי 
ואכ  , הנחתה הממשלה את שני השרי  להפעיל את סמכות  האמורה, ת הפטורצפויות לקבל

 . באותה שנה פרסמו השרי  צווי  שנתנו פטור מהיטלי השבחה בשמונה מתחמי 
 ˙‡ ¯ÂËÙÏ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯Ï ¯˘Ù‡Ó Ì Ó‡ ‰Ê ÛÈÏÁ˙ ÈÎ ÔÈÈˆÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

‰Á·˘‰ ÏËÈ‰Ó Ú˜¯˜· ˙ÂÈÂÎÊ‰ ÈÏÚ· ,Ó ˜ÏÁ ˜¯ ÏÚÂÙ· ÌÏÂ‡ ˙Â˜È ÚÓ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰
ÏËÈ‰‰Ó ¯ÂËÙ‰ ˙‡ . 

ח )ב( ו ת י פ ת  ו א צ ו יז  או בעל , על פי חוקי עזר שלה , הרשויות המקומיות מחייבות: ה
החיוב נעשה בדר% כלל באמצעות . מקרקעי  הבוני  דירות חדשות לשל  בעד עבודות פיתוח

וכי ייקבעו , ת תתוק  כי פקודת העיריו4342הממשלה קבעה בהחלטה . היטלי  קבועי  מראש
חיובי  אלה ייעשו על פי אומד  . הסדרי  מיוחדי  לחיוב בגי  עבודות פיתוח במתחמי  מוכרזי 

 .וכ% ההוצאות האמורות יהיו מופחתות לעומת חיוב רגיל, עלויות פרטני המתחייב מציפו  המתח 
ÌÈ Ù‰ „¯˘Ó ÈÎ ‰˙ÏÚ‰ ˙¯Â˜È·‰ ,˙ÂÈ¯ÈÚ‰ ˙„Â˜Ù Ï˘ ‰˘ÂÓÈÓ ÏÚ „˜ÙÂÓ‰ ,‡Ï ÏÚÙ 

‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ËÏÁ‰Ó ·ÈÈÁ˙Ó‰ ÈÙ ÏÚ ‰ÈÂ È˘Ï ; ÈÏÚ· ˙‡ ·ÈÈÁÏ ˙ÂÙÈÒÂÓ ˙ÂÈÓÂ˜Ó‰ ˙ÂÈÂ˘¯‰
 ˘‡¯Ó ÌÈÚÂ·˜ ÌÈÏËÈ‰ ˙ÂÚˆÓ‡· ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙ÂÈÂÏÚ· ÌÈÊ¯ÎÂÓ ÌÈÓÁ˙Ó· ÔÈÚ˜¯˜Ó· ˙ÂÈÂÎÊ‰

ÌÁ˙Ó ÏÎÏ „ÁÂÈÓ Ô„ÓÂ‡ ÈÙ ÏÚ ‡ÏÂ. 
‡Â‰ ˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ Ë˜ÈÂ¯Ù˘ ÍÎ· ‰¯ÈÎ‰ ‰Ï˘ÓÓ‰˘ ˙Â„ÈÚÓ ‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ÂËÏÁ‰ 

˙Â·È˘Á ÏÚ· ,ÂÓÂ˘ÈÈ ˙‡ Ï˜‰Ï ÌÈ¯ÂÓ‡‰ ÌÈÏÎ ‰È˙ÂËÏÁ‰· ‰Ú·˜ Â˘ÂÓÈÓ ˙‡ „„ÂÚÏ È„ÎÂ .
ÌÈ Ù‰ „¯˘Ó ÌÏÂ‡ ,˙ÂÈ¯ÈÚ‰ ˙„Â˜ÙÂ ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ ˘ÂÓÈÓ ÏÚ ‰ ÂÓÓ‰ , ÏÚÙ ‡Ï

‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ËÏÁ‰ ÌÂ˘ÈÈÏ . 
ה )ג( ש י כ ר ס  מ ו ח  ב ש ס   מנה המשרד 2010במסמ% של משרד השיכו  מינואר  :מ

וא מבקש שיוכנסו בחוק מיסוי מקרקעי  כדי להפחית את המסי  שיוטלו על תיקוני  אחדי  שה
במסמ% צוי  שרשות המיסי  בישראל אינה מתנגדת לשינוי ). מס שבח ומס רכישה(בעלי הנכסי  

וכ  אינה , שיטת החישוב של תקרת שווי הדירה החדשה שמקבל בעל נכס תמורת דירתו הישנה
 בעל נכס קשיש המבקש לרכוש דירה בדיור מוג  במקו  מתנגדת לפטור ממס רכישה ומס שבח

  .לקבל דירה בבניי  החדש
__________________ 

 .בתוספת השלישית לחוק התכנו  והבנייה) 2)(ב(19כות  של השרי  הקבועה בסעי) על פי סמ  21



 685 משרד הבינוי והשיכו 

  כי תיקוני החקיקה האמורי 2010רשות המסי  בישראל הסבירה למשרד מבקר המדינה בדצמבר 
 .2010שהממשלה אישרה ביולי ) חוק ההסדרי (קיבלו ביטוי בהצעת חוק התייעלות 

2.  ‰ Ë Ï Á ‰9 9 8‡ ¯ ˘ È  È Ú ˜ ¯ ˜ Ó  ˙ ˆ Ú Â Ó  Ï ˘  Ï : מועצת מקרקעי ישראל קובעת
החלטה . י"בי  היתר את המדיניות הקרקעית שלפיה ינוהלו מקרקעי ישראל ומפקחת על פעולות ממ

, בהחלטה נית  פטור.  עוסקת בפרויקט ההתחדשות העירונית2004 שקיבלה המועצה במרס 998
י מנהל "ה על קרקע שממ הנבנ23י בעד בניית בניי  רווי" לממ22מתשלו  דמי היתר, בתנאי  מסוימי 

 . ושיי% לפרויקט ההתחדשות העירונית
ה  על פי התכנית המפורטת הקודמת , המגרש נועד לבנייה רוויה בלבד, על פי אחד מתנאי הפטור

אפשר לפטור מדמי היתר מתחמי  שבה  התירה  מכא  שאי. וה  על פי התכנית המפורטת החדשה
. ו מבני  לשימושי  מסחריי  או לשימושי  אחרי התכנית הקודמת לבנות בתי  צמודי קרקע א

כמו כ  הפטור אינו חל על תכניות חדשות לבניית מבני  המיועדי  לשימושי  מסחריי  או מבני  
תנאי  אלה מפחיתי  את ישימותו הכלכלית של פרויקט שאינו עומד . המשלבי  מגורי  ומסחר

 .הועל כ  המלי$ אג  התכנו  להרחיב את הפטור הז, בה 
מתוק  תפקידו כיושב ,  על שר הבינוי והשיכו 452 הטילה הממשלה בהחלטה 2006בספטמבר 

 הנמצאתכשמדובר בקרקע , על פי התיקו . 998לפעול לתיקו  החלטה , ראש מועצת מקרקעי ישראל
בתמהיל (במתחמי  להתחדשות עירונית ומיועדת לבנייה ה  למגורי  וה  לשימושי  אחרי  

יש לתת פטור מדמי היתר בגי  שינוי הייעוד לבנייה רוויה , )מושי  השוני שייקבע בי  השי
 ).ללא קביעת תמהיל(באזורי עדיפות לאומית יש לתת פטור זה תמיד ; למגורי 

‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ËÏÁ‰ Ê‡Ó ÌÈ ˘ Ú·¯‡Î Â¯·Ú˘ ÈÙ ÏÚ Û‡ ÈÎ ‰˙ÏÚ‰ ˙¯Â˜È·‰ , ÈÂ È·‰ È¯˘
 ¯·ÓËÙÒÓ Â ‰ÈÎ˘ ÔÂÎÈ˘‰Â2006 È·˘ÂÈ Â˘ÓÈ˘Â ÍÏÈ‡Â  Ï‡¯˘È ÈÚ˜¯˜Ó ˙ˆÚÂÓ Ï˘ ˘‡¯

‰Ê ÔÓÊ ˜¯Ù· ,‰ËÏÁ‰‰ ÔÂ˜È˙Ï ‰Úˆ‰ ‰ˆÚÂÓÏ Â‡È·‰ ‡Ï , ‰ ˜È˙ ‡Ï ‡È‰ ÈÎ ÔÈÈˆÏ ¯˙ÂÈÓÂ
‰˙Â‡. 

י כי הוא סייע לקד  את הפרויקט " הסביר ממ2010בתשובתו למשרד מבקר המדינה מנובמבר 
 ע  המחזיקי  שש  נדרש הסדר ייחודי, בפרט במתח  דגל ראוב  בפתח תקווה, במתחמי  אחדי 

שש  פטר המינהל את המחזיקי  בקרקע מדמי , בבני ברק) השוק(ובמתח  וינברג , במקרקעי 
 . האמורה998י פטור מדמי היתר על פי החלטה "במתחמי  אחדי  נת  ממ. היתר

ÓÓÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó" ‡Â·Ï ‰ÏÂÎÈ ‰ È‡ ÌÈÓÁ˙ÓÏ ˙È˙„Â˜ ‰ ˙ÂÒÁÈÈ˙‰‰ ÈÎ È
˙È Â¯˜Ú ˙ÂÒÁÈÈ˙‰ ÌÂ˜Ó·‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ËÏÁ‰Ï  ;‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï , ˘‡¯ ·˘ÂÈ ÏÚ

 ‰ËÏÁ‰ ÔÂ˜È˙Ï ÏÂÚÙÏ Ï‡¯˘È ÈÚ˜¯˜Ó ˙ˆÚÂÓ998 , Ë˜ÈÂ¯ÙÏ ‰ÓÂ¯˙ ˙ÂÈ‰Ï ‰ÈÂ˘Ú ÍÎ·Â
Â˙ÂÓÈ˘È „Â„ÈÚÂ.  

__________________ 
 .י גובה כתנאי להיתר שהוא נות  לבנות במקרקעי  שהוא מנהל"תשלו  שממ  22
הרשו  כבית , בשתי קומות, הוא בניי  שיש בו לפחות ארבע יחידות דיור) על פי החלטה זו(בניי  רווי   23

ואשר נבנה לפני עשר , 1969,ט"התשכ,  כבית משות) על פי חוק המקרקעי משות) או הראוי להירש 
 .שני  לפחות
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 קיצור ופישוט של התהליכי  

1. ˙ „ Á Â È Ó  Ô Â  Î ˙  ˙ „ Ú Â: שינוי של תכניות מפורטות מסור בידי הוועדות המחוזיות ,
 מספטמבר 4342כדי לעודד את יישו  הפרויקט נקבע בהחלטה .  התכנו  והבנייהכפי שנקבע בחוק

 כי יש לשנות חוק זה ולמסור את הסמכות לאשר תכניות של מתחמי  מוכרזי  לוועדה 1998
תו% התאמת הרכבה ודרכי פעולתה לצרכי  המיוחדי  של המתחמי  , מיוחדת כהגדרתה בחוק

ועוסקת רק , שהוגדר לש  כ%, כוועדה הפועלת במרחב מיוחדהחוק מגדיר ועדה מיוחדת . שהוכרזו
מתכונת פעילותה הייחודית של הוועדה נועדה לסייע לה להיות ממוקדת ומהירה יותר . במרחב זה

מיד לאחר החלטת הממשלה האמורה קיבלה ג  ועדת השרי  לתיקוני חקיקה . מוועדה מחוזית
והממשלה שבה ודרשה , חלטות לא יושמוהה.  החלטה דומה1999להשגת יעדי התקציב לשנת 

לקד  את תיקוני החקיקה כמתחייב מההחלטות ולהקי  ועדת תכנו  מיוחדת עבור  2000באוגוסט 
 .מתחמי ההתחדשות העירונית

 ¯·ÓËÙÒ· ˙¯Â˜È·‰ ÌÂÈÒ „ÚÂÓ „Ú2010‰Ê ÔÈÈ Ú· ˜ÂÁ‰ Ô˜Â˙ ‡Ï  , ˙ÂÈ Î˙ ÔÎ ÏÚÂ
 ˙Â Â„È  ÔÈÈ„Ú ˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰˙ÂÈ Î˙‰ ¯˙È ÏÎ ÂÓÎ ˙ÂÈÊÂÁÓ‰ ˙Â„ÚÂÂ· ˙Â¯˘Â‡ÓÂ . 

ÌÈ Ù‰ „¯˘ÓÏ ¯ÈÚÓ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó , ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ ˙‡ˆÂ‰ ÏÚ „˜ÙÂÓ‰
ÏÚÂÙÏ ,È‡ ÈÎ-‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ÂËÏÁ‰ ˘ÂÓÈÓ ,Ô˙Ï·˜Ï Û˙Â˘ ‰È‰ ÌÈ Ù‰ ¯˘˘ , Ï‰ ÈÓÓ ‚¯ÂÁ

ÔÈ˜˙ .ÔÎ ÏÚ ¯˙È ,‰ ¯Â˘È‡ ÍÈÏ‰ ˙‡ ÏÚÈÈÏÂ Ê¯ÊÏ ˙Â Ó„Ê‰‰ ‰ˆÓÁÂ‰ ÏÚÂÙ· ˙ÂÈ Î˙
ÌÈÊ¯ÎÂÓ ÌÈÓÁ˙ÓÏ ˙ÂÚ‚Â ‰ ˙ÂË¯ÂÙÓ‰ . 

2. ˙ Â È Ê Â Á Ó ‰  ˙ Â „ Ú Â Â ·  ‰  ˘ Ó  ˙ Â „ Ú Â:  2006בישיבה שהתקיימה בספטמבר 
בהשתתפות נציגי משרד הפני  ומשרד השיכו  הודיע מנהל מינהל התכנו  שבמשרד הפני  כי 

 . המשרד פועל להקי  ועדות משנה להתחדשות עירונית בוועדות המחוזיות
 ליזו  תיקו  לחוק התכנו  והבנייה כ% שיוקמו מכוחו ועדות משנה 24החליטה הממשלה 2009במאי 

לוועדה זו יוקנו כל הסמכויות של הוועדה . סטטוטוריות לוועדות המחוזיות לתכנית פינוי לש  בינוי
 .המחוזית לעניי  אישור התכנית פינוי בינוי

¯ÂÓ‡Î ‰ ˘Ó ˙Â„ÚÂ ÂÓ˜Â‰ ‡Ï ÈÎ ‰˙ÏÚ‰ ˙¯Â˜È·‰ .  
 ) ניוד זכויות( זכויות השלמת

לעתי  מתברר שיישו  הפרויקט במתח  מסוי  הראוי להתחדשות עירונית אינו כדאי מהבחינה 
 למינהל התכנו  שבמשרד הפני  לאפשר העברה של 2010משרד השיכו  הציע בינואר . הכלכלית

ו כדאי הזכויות האמורות להינת  למתח  כזה למתח  אחר שג  בו נמצא שיישו  הפרויקט אינ
הצעה זו . כ% יאוחדו הזכויות של שני המתחמי  ויוענקו רק לאחד מה ; מהבחינה הכלכלית

במועד סיו  . 2002 ב"התשס, תקנות התכנו  והבניה וביהיחוק התכנו  והבנמחייבת תיקו  מהותי ב
   .הביקורת טר  החל משרד הפני  בפעולות לתיקו  כאמור

__________________ 
 .152' החלטה מס  24
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 בקרה ומעקב של אג  התכנו  
 ר התקדמות התכנו מעקב אח

 ההסכ  בי  משרד השיכו  לבי  הרשות המקומית מחייב את הרשות המקומית לדווח לוועדה הבי 
החוזי  שחתמה בעניי  המתח  והתקבולי  , משרדית באמצעות אג  התכנו  על התקדמות התכנו 

תי על שנתיי  על התקדמות הטיפול במתח  ודוח שנ וכ  להגיש לוועדה דוחות חצי, והתשלומי 
המאפשרת למשרד לבטלו , דיווח כאמור הוא הפרה יסודית של ההסכ  אי. ביצוע תקציב המתח 

 .ולקבל מהרשות המקומית החזר בגי  הכספי  ששיל  לה
 ˙ÂÈÓÂ˜Ó ˙ÂÈÂ˘¯ ‰ ÂÓ˘ ÈÎ ‰˙ÏÚ‰ ˙¯Â˜È·‰-Ô‡˘ ˙È·  ,ÔÂ¯˘‰ „Â‰ ,ÏÓ¯Î ˙¯ÈË ,

ÌÈÏ˘Â¯È ,˜ÓÚ‰ Ï„‚Ó ,‰È ˙  , ˙Â·ÂÁ¯Â ÌÈ ˙ÈÈ¯˜-Ú‰ ‡Ï ÈˆÁ ÌÈÁÂÂÈ„ ÔÂ Î˙‰ Û‚‡Ï Â¯È·-
Ï Ú‚Â · ÌÈÈ˙ ˘Â ÌÈÈ˙ ˘-16ÌÈÓÁ˙Ó  ,Ô‰Ó ˙‡Ê ˘¯„Â ·˘ Û‚‡‰˘ Û‡ ˙‡ÊÂ . 

˘¯„ Î ÁÂÂÈ„ ÔÂ Î˙‰ Û‚‡Ï Â˘È‚‰ ‡Ï ‰Ï‡ ˙ÂÈÓÂ˜Ó ˙ÂÈÂ˘¯˘ ÔÂÈÎ , „¯˘ÓÏ ‰È‰ ‡Ï
Ô‰Ï˘ ÌÈÓÁ˙Ó· ˙Â„Â·Ú‰ ˙ÂÓ„˜˙‰ ÏÚ ‡ÏÓ Ú„ÈÓ ÔÂÎÈ˘‰ , „¯˘Ó‰ ÛÈÒÂ‰ ˙‡Ê ˙Â¯ÓÏÂ

˙Â‡Ï ÌÈÓÂÏ˘˙ ¯˘‡Ï˙ÂÈÓÂ˜Ó ˙ÂÈÂ˘¯ Ô . Ì¯Â‚ Â˙ÂÈ‰· Â ÓÓ ˘¯„ Î „¯˘Ó‰ ÏÚÙ ‡Ï ÍÎ·
Á˜ÙÓÂ ¯˜·Ó .  

 יתרות תקציב בלתי מנוצלות 
ח בהרשאות " מיליו  ש226 מימו  המדינה את תכנו  המתחמי  שבפרויקט הסתכ  בכ, כאמור

הביקורת העלתה שבכמה מתחמי  הופסק או עוכב התכנו  ונותרו בתקציביה  יתרות . להתחייב
ח בארבעה מתחמי  בבאר שבע שתכנונ  " מיליו  ש9 כ% למשל נותרה יתרה של כ. בלתי מנוצלות

 ובבני ברק נותרו , ח בשני מתחמי " ש700,000 יפו נותרו כ בתל אביב; 2004הופסק עוד בשנת 
 . ח" ש600,000 כ

‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ÌÂ„È˜Ï ‰Ï‡ ˙Â¯˙È Ïˆ Ï ‰È‰ ÈÂ‡¯ , ‡ˆÓ  ÌÏÂ‡
˘Ô‰· ˘Ó˙˘‰Ï ÏÂÎÈ ‰È‰ ‡Ï ÔÂÎÈ˘‰ „¯˘Ó ÍÎÈÙÏÂ Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ·Èˆ˜˙Ï Â¯ÊÁ ‡Ï ˙Â¯˙È‰ .   

 סיכו 
ÈÓÂ˜È˘ ÍÈÏ‰˙ ¯·ÂÚ ‰ Â·Ó È Â¯ÈÚ ¯ÂÊ‡ Â·˘ ÍÈÏ‰˙ ‡È‰ ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰ . ˙ ˘·1999 

 ˙È Â¯ÈÚ ˙Â˘„Á˙‰Ï Ë˜ÈÂ¯Ù ÏÈÚÙ‰Ï ‰Ï˘ÓÓ‰ ‰ÏÁ‰-ÈÂ ÈÙ  ,ÌÈÓÁ˙Ó Ï˘ ÈÂ·ÈÚÂ ÈÂ È· .
˙‡ ÛÙÂˆÏ „ÚÂ  Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ˙ÂÚ˜¯˜‰ Ï˘ ¯˙ÂÈ ÏÈÚÈ ÏÂˆÈ  È„ÈÏ ‡È·‰Ï ÍÎÂ ÌÈ¯Ú‰ ÈÊÎ¯Ó 

‰Ï‡ ˙ÂÓÂ˜Ó· ,ÌÈ·˘Â˙‰ Ï˘ ÌÈÈÁ‰ È‡ ˙ ˙Á·˘‰ÏÂ ˙Â¯È„‰ ÚˆÈ‰ ˙Ï„‚‰Ï . ˙ÏÚÙ‰·
ÌÈÈ˘˜Â ÌÈÓÒÁ ÂÏ‚˙‰ Ë˜ÈÂ¯Ù‰ , ‰Ï‡ ÌÈÓÒÁ ¯ÈÒ‰Ï ‰¯ËÓ· ÂÏ·˜˙‰˘ ‰Ï˘ÓÓ ˙ÂËÏÁ‰Â

„·Ï· È˜ÏÁ ÔÙÂ‡· Â‡ÏÂÓ , Ï‰ ÈÓ È¯„ÒÏ „‚Â Ó‰ ¯·„ÔÈ˜˙ .Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ‚È˘‰ ‡Ï ÔÈÈ„Ú ‡ÂÙ‡ 
Â˙¯ËÓ ˙‡ : ÌÈÓÁ˙Ó ‰¯˘Ú· ÁË˘· ˙È˘ÚÓ ˙ÂÏÈÚÙ ‰ÏÁ‰ ¯Â˘ÚÓ ‰ÏÚÓÏ˘ ‰ÙÂ˜˙·

„·Ï· . Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ˘ÂÓÈÓ ˙‡ Ì„˜Ï ˙Â Ó„Ê‰ ‰ˆÓÁÂ‰ ÍÎ·- ˙Â¯È„‰ ÚˆÈ‰ ˙‡ ÏÈ„‚‰Ï 
ÌÈ¯Ú· , ÏÚ ÌÈ·˘Â˙‰ ÈÈÁ ˙ÂÎÈ‡ ˙‡ ¯Ù˘ÏÂ ÌÈ¯ÂÊ‡ Ì˙Â‡· ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ È¯ÈÁÓ ÏÚ ÚÈÙ˘‰Ï

 Â¯ÈÚ‰ ˙ÂÈ˙˘˙‰ ‚Â¯„˘ È„ÈÌÈÈ Â¯ÈÚ‰ ÌÈ˙Â¯È˘‰Â ˙ÂÈ. 
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ÔÈ·‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ-˙È„¯˘Ó ,˙ÈÁÎÂ ‰ Â˙ ÂÎ˙Ó· Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ÏÚ ˙„˜ÙÂÓ‰ ,ÏÂÚÙÏ ˙ Î‰Ï 
·¯ ‰„Â·Ú ˙È Î˙-‰Ê ÔÈÈ Ú· ‰Ï˘ÓÓ‰ ˙ÂÈ È„ÓÓ ¯Ê‚È˙˘ ˙È˙ ˘ , ˙Â¯ËÓ ·Èˆ‰Ï ‰Ê ÏÏÎ·Â

Ë˜ÈÂ¯ÙÏ ÌÈÈ˙ÂÓÎ ÌÈ„ÚÈÂ ; ÌÈˆÂÏÈ‡‰ ÏÚ „ÂÓÚÏÂ ˙È Î˙Ï ¯„‚ÂÓ ÌÈ ÓÊ ÁÂÏ ÚÂ·˜Ï
˜ÂÓ ÌÈÈ˘˜‰ÂÈÂ‡¯Î Ì‰· ÏÙËÏ È„Î ¯˘Ù‡‰ ÏÎÎ Ì„ ; ÔÈ· ˙Â˜ÂÏÁÓ ·Â˘ÈÈÏ ÔÂ ‚ Ó ÚÂ·˜Ï

ÌÈ·¯ÂÚÓ‰ ÌÈ„„ˆ‰ , Ì·¯ÚÏÂ ÌÈ·˘Â˙‰ ÌÚ ¯˘˜· Â„ÓÚÈ˘ ÌÈÈÚÂˆ˜Ó ÌÈÓ¯Â‚ ÏÈÚÙ‰Ï
¯˘Ù‡‰ ÏÎÎ Ì„˜ÂÓ ÍÈÏ‰˙·. 

ÔÂÎÈ˘‰ È„¯˘Ó ÏÚ , ˙ÂËÏÁ‰ ÌÂ˘ÈÈÏ ÏÂÚÙÏ Ì˘‡¯· ÌÈ„ÓÂÚ‰ ÌÈ¯˘‰Â ¯ˆÂ‡‰Â ÌÈ Ù‰
 Ë˜ÈÂ¯ÙÏ Ú‚Â · ‰Ï˘ÓÓ‰-ÏÁ‰ Ô˙Ï·˜Ï ÌÈÙ˙Â˘ ÂÈ‰ ÌÓˆÚ Ì‰˘ ˙ÂË . ‰Ï˘ÓÓ‰ ÏÚ

Ó˙· ¯ÂÓ‡‰ ÌÂ˘ÈÈÏ ÏÂÚÙÏ" ‡35˙È Â¯ÈÚ‰ ˙Â˘„Á˙‰‰ ÔÈÈ Ú·  ,‰¯˘È‡ ‡È‰˘ ˙È Î˙ ,
Ó˙‰ È„È ÏÚ ˘¯„ Î ÈÓÂ‡Ï Ë˜ÈÂ¯ÙÎ Ë˜ÈÂ¯Ù‰ ˙‡ ÏÈÚÙ‰ÏÂ"‡ .·¯ ˙ÂÏÈÚÙ ¯˘Ù‡È ‰Ê ¯·„-

„ÂÁÈ‡ ÍÂ˙ Ì‰È È· ÛËÂ˘ ÌÂ‡È˙Ï ÚÈÈÒÈÂ ÌÈ·¯ÂÚÓ‰ ÌÈÓ¯Â‚‰ ÏÎ Ï˘ ˙È˙Î¯ÚÓ ÌÈˆÓ‡Ó 
Ë˜ÈÂ¯Ù· ÌÓˆÚ ÌÈ·˘Â˙‰ Ï˘Â ÌÈÈÚÂˆ˜Ó ÌÈÓ¯Â‚ Ï˘ ÛÂ˙È˘Â .  


