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יהיו  –2050עד שנת 
מיליון תושבים15-בישראל כ

(ס"למ, חלופה נמוכה)

ישראל במספרים



1965-ה"התשכ, חוק התכנון והבניה•

תכנית המתאר הארצית לחיזוק מבניים קיימים מפני רעידות אדמה-38א "תמ•

תכנון ובניה

1969-ט"התשכ, חוק המקרקעין•

2006-ו"התשס, (עידוד מיזמי פינוי ובינוי)חוק פינוי ובינוי •

2008-ח"התשס, (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה)חוק המקרקעין •

2017-ז"התשע, (הסכמים לארגון עסקאות)חוק התחדשות עירונית •

החלטות מועצת מקרקעי ישראל בתחום ההתחדשות העירונית•

בתים משותפים וחוזים, דיני מקרקעין

1963-ג"התשכ, (שבח ורכישה)חוק מיסוי מקרקעין •

מיסים

1974-ה"התשל, (דירותרוכשיהבטחת השקעות של ( )דירות)חוק המכר •

2016-ו"התשע, חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית•

שיכון ובינוי



תוספת יחידות דיור 
בלב אזורי הביקוש

ציפוף מרכזי הערים

שמירה על 
השטחים הפתוחים  
ועל עתודות הקרקע

התחדשות המרחב  
הציבורי ותוספת  

מוסדות ציבור

שיפור רווחת הדיור
של בעלי הדירות

אינטגרציה חברתית

זכות הקניין של  
בעלי הדירות

הגנה על  
אוכלוסיות 

פגיעות

פערי כוחות וידע 
יזמים מול –

דיירים

אינטרסים של  
השלטון המקומי



התחדשות
מתחמית

התחדשות
בניינית

VS.



התחדשות עירונית

שימוש  
בתת 

הקרקע

שימושים 
מעורבים

בניה  
לגובה

:תומכת/ חקיקה משלימה 

 עבר–מרחבית יחידה קניינית

 בתהליך-הקצאת חלק ציבורי בקרקע פרטית

 בהכנה-תחזוקת מבנים גבוהים

אתגרים בתחום ההתחדשות העירונית



אתגרים בתחום ההתחדשות העירונית

ח הצוות בין משרדי לבחינת חסמים בהליכי התחדשות עירונית  "פרסום דו–2020יוני 
.משרד האוצר ומנהל התכנון, בשיתוף הרשות להתחדשות עירונית, בהובלת משרד המשפטים

חוסר אמוןהיעדר וודאותתהליך ארוך

..(' תיקון מס( )עידוד מזימי פינוי ובינוי)פרסום תזכיר חוק פינוי ובינוי –2021אפריל 
.ח בחקיקה שתחת אחריות שר המשפטים"יישום המלצות הדו

חקיקת רפורמה בתחום ההתחדשות העירונית במסגרת חוק ההסדרים–2021נובמבר 
הגנה על דיירים, דיני בתים משותפים, היטלי השבחה, תכנון



ובינויהיטלי השבחה במתחמי פינוי 
א לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה3סעיף 

ייזום  
הפרויקט  

החתמות  )
(דיירים

הגשת  
תכנית 

(60%
(הסכמות

קליטת  
תוכנית 
במוסד  
התכנון

דיון בוועדה  
המקומית

החלטת  
הפקדה  
בוועדה  
המחוזית

פרסום  
להתנגדויות

אישור  
התכנית

אישור תכנית  
איחוד וחלוקה  

(100%
(הסכמות

היתר בנייה

הגשת בקשה לפטור מהיטל  
השבחה לשר הפנים ולשר  

בהסכמת , הבינוי והשיכון
הרשות המקומית

(לתוספת השלישית( 2()ב)19' ס)

וודאות ביחס לשיעור  
היטל ההשבחה שיחול  

בגין אישור התכנית

דיון בוועדה המייעצת  
להתחדשות עירונית



ושרהפניםשרשלבצוונדרשתכניתלכלפרטניבאופןנבחןמהיטלפטור:היוםהמצב
שלמאוחרבשלבנערכתכאמורהבחינה.המקומיתהרשותבהסכמת,והשיכוןהבינוי
.וודאותלחוסרומביאה,הבנייההיתרמתןלעת,המיזם

:ההסדר המוצע

(50%במקום)מההשבחה25%תהיהובינויפינוילתכניתהמחדלברירת.
שונהשיעורולקבועשלההתכנוןבמרחבלאזוריםחלוקהלקבוערשאיתמקומיתרשות

:הבאותהחלופותלפי,אזורלכלובינויפינויתכניתעבורההשבחהלהיטל
.מההשבחה50%(3);מההשבחה25%(2);מהיטלמלאפטור(1)
קליטתןמועדלפיתכניתעלויחולושנים5-לבתוקףיהיוכאמורוהשיעוריםהחלוקה.

ובינוילפינויבתכניותהשבחהלהיטלכלליםבתקנותלקבועהמשפטיםשרהסמכת.

ובינויהיטלי השבחה במתחמי פינוי 
א לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה3סעיף 



25%
(ברירת מחדל)

0%

25%

25%

0%

50%

ובינויהיטלי השבחה במתחמי פינוי 
א לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה3סעיף 

-" אזור"
דונם לפחות30

–המועד הקובע 

1.5.22

ניתן לעדכון
שנים5בכל 

(1.5.27)

פרסום הודעה על  
כוונה לקבוע אזורים  

ימים לפני 30לפחות 
החלטת מועצת העיר

ערכי הקרקע

צפיפות קיימת וצפויה

צורכי הפיתוח

שיקולי מדיניות תכנון



:הוראות המעבר

בכפוףהקובעהמועדלפנישאושרוובינויפינויתכניותעלגםיחולהחדשההסדר:

ובינויהיטלי השבחה במתחמי פינוי 
א לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה3סעיף 

.הצו גובר–אם ניתן צו 

אך רשות מקומית תוכל לקבוע  , תחול החלוקה לאזורים–נקבעה חלוקה לאזורים 
.שיעור גבוה יותר18.11.21לגבי תכנית פינוי ובינוי מסוימת שאושרה לפני  

לגבי תכנית מסוימת  1.5.22רשות מקומית רשאית לקבוע עד –לא נקבעה חלוקה 
(.50%)שיעור היטל שיעמוד על מחצית ההשבחה 

–( שומה מוקדמת)או ששולם היטל ההשבחה ( מכר/ היתר )מומשו זכויות 
.לא יושבו הכספים ויחולו ההוראות בנוסחן ערב התיקון



הליך ההכרזה על מתחם פינוי ובינוי

אחרי התיקוןלפני התיקון

סמכות מנהל הרשות

ד"שקסמכות חובה ללא 

ביטול הוועדה המייעצת

הסכמת הרשות המקומית

(אפשרות ביטול)ללא תוקף 

סמכות שר הבינוי והשיכון

החלטה בשיקול דעת

חובת התייעצות בוועדה

הסכמת הרשות המקומית

שנים6–תוקף הכרזה 

הטבות  
מיסוי

היטל 
השבחה

תביעת בעל  
דירה מסרב

הנחה 
בארנונה



הליך ההכרזה על מתחם פינוי ובינוי

אחרי התיקוןלפני התיקון

יחידות לפחות  24
במצב הנכנס

מכפלה  –מצב יוצא 
יחידות לפחות70או 

יחידות לפחות  24
במצב הנכנס

יחידות לפחות  24
במצב היוצא

יחידת מגורים או עסק–" יחידה"



התחדשות עירונית–תכנון ובנייה 

להתחדשותהמשנהבוועדתובינויפינוילתכניתתכנוניהליךלהתחילאפשרות
המשנהועדת."מקדמיאישור"בצורךללא–המחוזיתהוועדהשלעירונית
:אלהלכלשעונהובינויפינויבתכניתלדוןתוסמך

למגוריםשעיקרהקרקעעלחלה-
בנויותדיוריחידותבהיש-
חדשותדיוריחידות70-
(שינויללא)38א"לתמ23סעיףלפיתכניות-

מיוחדתעצמאיתמקומיתבוועדהתכניתלענייןרקנשארמקדמיבאישורהצורך.

הממשלתיתהרשותמטעםהעררלוועדתמייעצתעמדהבעלנציגהוספת
.עירוניתהתחדשותבמיזמיוהיתריםתכניותעלבערריםעירוניתלהתחדשות

במיזמישניתנוההיתריםשיעורבחשבוןיילקחמקומיתועדההסמכתלצורך
.המקומיתלוועדהשהוגשוההיתריםמסךעירוניתהתחדשות



הסבת  
תעסוקה 
למגורים



הסבת שימושי תעסוקה לשימושי מגורים

היתרשלבדרךבמגרששימושהוספתאוהגדלה–רישוימסלול.

להשיהיו,ובניהלתכנוןהארציתלמועצהמשנהועדתהקמת–תכנונימסלול
ייעודשינוישעיקרןמפורטותלתכניתביחסמחוזיתלוועדהדומותסמכויות

.לתעסוקההמיועדיםבמגרשיםמגוריםשימושהוספתאולמגוריםמתעסוקה
.ציבורנציגי2,מקומישלטוןנציגי3,ממשלהנציגי6:המשנהועדתהרכב

שנים5למשך–שעההוראת.

(  משרדים)עודף תכנוני לא ממומש של שטחי בנייה לתעסוקה 
בשל מודל הארנונה, בין היתר, שאישורם נובע, באזורי הביקוש



הסבת שימושי תעסוקה לשימושי מגורים

מגרש שהתכנית מתירה בו  
שימוש לתעסוקה ולמגורים

מגרש שהתכנית מתירה בו  
שימוש לתעסוקה בלבד

(ללא תעשייה או מלאכה)

הוספת שימוש הגדלת שימוש

דיור מוגןמגורים רגילים

מעונות סטודנטים

השכרה ארוכת טווח
ר לדירה"מ50עד 

מסך השטח הכולל המותר לבנייה מגרש30%עד 

ההסבה אפשרית על חשבון שטחי התעסוקה בלבד

שימושים  
אחרים 
למגורים



הסבת שימושי תעסוקה לשימושי מגורים

סףתנאי:

חל על בניה חדשה  
בלבד

טרם התחילה  
הבנייה בבניין לגביו  

מבוקש ההיתר

בבקשה להיתר יש 
ד לפחות"יח40

פרסום להתנגדויות  
(כמו הקלה)

המקומיתהוועדהדעתבשיקולנוספיםתנאים:

ניתן מענה נאות  
לצורכי הציבור לפי 
חוות דעת מהנדס 

הוועדה

אין כל מגבלה  
הגדלת  / להוספת 

השימוש

לא תוטל מגבלה על  
מגרש גובל

השבחהבהיטליחויבשימושהוספת/להגדלתהיתרמתן.
197לפיפיצוייםלתבועניתן–ההיתרממתןכתוצאהמקרקעיןנפגעו.



הוספת שימוש ציבורי אגב הסבת תעסוקה למגורים

"לביתקהילתימרכז,הרךלגיליוםמעון,ילדיםגן,מרפאה–"ציבורישימוש
.הסטודנטיםלמעונותאוהמוגןהדיור

לאשרהמקומיתהוועדהרשאית,למגוריםהשימושהוספת/הגדלתעלנוסף
אולמגוריםהשימושהגדלתאתלשרתשנועדציבורישימושתוספת

.למגוריםהאחריםהשימושים

הציבוריהשימושבתוספתההיתרמתןאתלהתנותרשאיתהמקומיתהוועדה.

לבנייההמותרהכוללמהשטח10%עלתעלהלאכאמורציבורילשימושתוספת,
סעיףלפילמגוריםאחריםלשימושיםאולמגוריםשהותרור"מ20כלשעלובלבד

לשימושהמגוריםבין1:20שליחס)ציבורילשימושבנויר"מ1עדיותר,זה
(הציבורי



מגבלות על הסבת תעסוקה למגורים

סטייהכיקבעה1.1.17לאחראושרההמגרשעלשחלההמפורטתהתכניתאם
.להסבניתןלא–ניכרתסטייהתהווההשימושלענייןמהוראותיה

(הסביבהאופישינויכולל,חלותלאניכרתסטייהתקנותיתר)

14.11.21לאחר(היתרמכוחהלהוציאשניתן)מפורטתתכניתאושרהאם
שימושעלנוסףלמגוריםבנייהשטחיאולמגוריםשימושבתחומהשקובעת

.גוברתהתכנית–אישורהערבבתחומהשהותרהתעסוקה

תעסוקהשימושיבחשבוןיבואולא"לבנייההמותרהכוללהשטח"במיין
אפשרותלמנועכדי,זאת.14.11.21לאחרהמקומיתבוועדהשאושרו

.למגוריםהסבתםלשםלתעסוקהבנייהשטחישל"פיקטיביתתוספת"ל

הסעיףבהוראותשנקבעהיחסעללשמורנדרשחלקיבאופןהיתרמימוש:
.60-10-30-ציבורישימושנוסףאםאו70-30,כלומר



שינויים בדיני הפקעות תכנוניות  
שימושים ממשלתיים–



הפקעת שימושים ממשלתיים

ציבוריצורכי"הגדרת–והבניההתכנוןלחוק188סעיף"

(1)
שימושים בעלי אופי 

מקומי וממשלתי

,  נמלים, שטחי חניה, עתיקות, שטחי נופש או ספורט, גנים, דרכים
,  בתי מטבחיים, שווקים, תחנות אוטובוסים, תחנות רכבת, מזחים

בתי , מוסדות קהילתיים, דת ותרבות, מבנים לצרכי חינוך, בתי קברות
,  מזבלות, ביובמיתקני, מקלטים ומחסים ציבורים, מרפאות, חולים

מיתקנים להספקת מים

(2)
שימושים בעלי
אופי ממשלתי  

מובהק

תחנות  , משרדי הממשלה, תחנות שירות לכיבוי אש, תחנות משטרה
,  בתי סוהר, בתי משפט, תחנות רכבת ארצית, לתחבורה ציבורית

מיתקנים או אתרים  , גנים לאומיים, שמורות טבע, שדות תעופה
ומיתקנימיתקנים להתפלת מים , המשמשים לצורך צבאי או ביטחוני

מים לרבות מאגרים

למנוע מרשויות מקומיות להפקיע מקרקעין המיועדים לשימוש ממשלתי
לצרכים ממשלתיים( ומיועדים להמשיך לשמש)או מקרקעין המשמשים 



הפקעת שימושים ממשלתיים

מקרקעיןלהפקיעהמקומיתהוועדהסמכותלעניין189סעיףתיקון.
:אלובמצבים,האוצרשרבהסכמתאלא,מקרקעיתפקיעלאמקומיתועדה

מיועדים בתכנית
רק לצורכי ציבור 

ממשלתיים

מיועדים לצורכי ציבור  
( לא רק ממשלתי)

ונקבע בתכנית כי 
יירשמו על שם המדינה

מקרקעי ישראל שיש 
הערה בדבר לגביהם 

ניהולם על ידי מינהל  
הדיור הממשלתי

בית חולים ממשלתי–למשל 

(1)פסקהלפיציבורלצורכילייעודהמקרקעיןשלייעודםשונהאםאלא–
הייעודאתששינתהבתכניתנקבעולא-וממשלתימקומיאופיבעלישימושים

.המדינהשםעליירשמוהמקרקעיןכיכאמור

המקומיתהוועדהבידיעדייןלהפקיעהסמכות.



תודה


