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$DN2$קרקעות$DN2$התשו־לבנייה?זמינות

בה

$TS1$התשובה$TS1$

$DN2$התשובה$DN2$התוכניותביןהענקבפערטמונה

בשטח.הביצועיםלביןהבנייהבתחום

דיאיןותופח,ההולךהגרעוןלאור

הממשלהראששללתוכניתומימון

לזוגותמענהומתןהדיורמחירילהורדת

100ל־קרובחסריםהיוםכברהצעירים.

בשנה,דירותאלף60לאיתורשקלמיליון

סיסמתטרכטנברג.ועדתהמלצותלפי

כדילבנייהקרקעותהצפתהממשלה

במ־נכשלתהדירותמחיריאתלהוריד

בחן

$TS1$במבחן$TS1$
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$TS1$התהלכים$TS1$

$DN2$התהלכים$DN2$הכ־נגמריםוהבלתיהארוכים

רוכים

$TS1$הכרוכים$TS1$

$DN2$הכרוכים$DN2$.שלהדגלרפורמתעםמהבכך

התכנוןבוועדותנתניהוהממשלהראש

עליהמתדייניםהביורוקרטיה?לחיסול

שנתייםכברבכנסתהפניםבוועדת

פחותסעיפים,700הכרעה.ללאוחצי

הזו.ברפורמהישיותר,או

נחתכוהמינהלהכנסות

ששווקומהקרקעותמבוטללאחלק

לבנייהייצאולאהאחרונותבשנתיים

הש־שערכוניתוחבכלל.אםמיידית,

מאים

$TS1$השמאים$TS1$

$DN2$השמאים$DN2$מהמכוןברוןומאירגלנצרחיים

בתקופהכ־מעלהוהנדסהלשמאות

2012ביוני30ועד2011ביולישבין

יש־מקרקעימינהלידיעלהתפרסמו

ראל

$TS1$ישראל$TS1$

$DN2$ישראל$DN2$313שונים:ביעודיםמינהלמכרזי

קרקע,צמודתלבנייהמכרזים120

מכרזיםרווייה,לבנייהמכרזים110

למלונאות,מכרזים54מוגן,לדיור

למ־מכרזים23ועודומשרדיםמסחר

תחמי

$TS1$למתחמי$TS1$

$DN2$למתחמי$DN2$.תעשייה

רקשפורסמו,המכרזיםכלמתוך

לאהיתרלגביואילולפועליצאו238

מסיבותבוטלושהםאומציעיםהיו

110כאמור,היו,רווייהבבנייהשונות.
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$DN2$הקרקע$DN2$השנתייםבמהלךהשיכוןשרשל

עוכבו.אובדרךנתקעואבלהאחרונות,

מודעותאחתלאמוציאהשיכוןמשרד

במ־מינהלמכרזיפרסוםעלוכותרות

קומות

$TS1$במקומות$TS1$

$DN2$במקומות$DN2$אבלהארץ,במרכזהמבוקשים

לבנייהערוכיםאינםהמכרזיםבפועל
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עמיק.
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שלהראשונהבמחציתבנייהלחברות
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אחרששנהאלאלדרך,שיצאוהשגהבר

האוצר,משרדדווקאשיזםבכנסכך,
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הבי־לשלבהתכנוןביןמהפעריםחלק
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$TS1$הביצוע$TS1$
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בעותיה
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והמינהל,השיכוןמשרדשלהטעויות

הכולל.התכנוןהליךאתשמעכבמה

לפינויהמכרזמספקדוגמהעוד

מגדלילטובתגןרמתמשטרתמבנה

המינהלבאתרעלהזהמכרזמגורים.

נדחההואפעםבכלפעמים.מספרכבר
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שים

$TS1$מגרשים$TS1$

$DN2$מגרשים$DN2$ניגשותבורבכפרלדו־משפחתיים

מהנפסל.והמכרזמהמינימוםפחות

התעוררהנגבהאםלפתע?כאןקרה

לבארהמהירההרכבתהאםופורח?

אוליאוהביקושים?אתמקפיצהשבע

מחיר?שלשאלהפשוטזו

המכרזהצלחתברורה:דיהתשובה

הק־מחירשליוצאפועלגםהינהבמיתר

רקע.

$TS1$.הקרקע$TS1$

$DN2$.הקרקע$DN2$190עלהקרקעמחירעמדבמיתר

תבורשבכפרבעודומעלה,שקלאלף

שקל.אלף420כ־עלהמחירתגעמד

־הסיאיזוןרואיםאנחנו״לאחרונה

המצליחיםהמינהלמכרזיאחוזבין

־ו״רדנוס,אוהדאומרהנכשלים״,לאלו

הצ־בישראל.המקרקעיןשמאילשכת

לחה

$TS1$הצלחה$TS1$

$DN2$הצלחה$DN2$מסביר,הואמכרז,שלכישלוןאו

אךסיבות,מגווןשליוצאפועלהינם

התאמתשאלתניצבתובראשונהבראש

שלו.היערלקהלהמכרז

״כ־מסביר,הואלהבין","חשוב

לרוב

$TS1$״כלרוב$TS1$

$DN2$״כלרוב$DN2$דיורומשפריצעיריםזוגותירצו

להתרחק.ולאמגוריהםבאזורלהישאר

אתלהגדילמצליחהמינהלכאשרלכן,

לכמותישרביחסהדיוריחידותהיצע

ומחוז,מחוזבכלהנוכחיתהאוכלוסייה

יותר״.גבוהיצליחושהמכרז־םהסיכוי

דור־מכרזשלנכונההכנהבקיצור,

שת

$TS1$דורשת$TS1$

$DN2$דורשת$DN2$יישובלכלהמתייחסתבדיקהגם

ואתהטבעיהגידולאתובוחנתויישוב,

מא־אתשלו,ההתרחבותפוטנציאל

פייני

$TS1$מאפייני$TS1$

$DN2$מאפייני$DN2$היישוב.סגנוןואתהאוכלוסייה

פרמטריםלמגווןהתייחסות״רק

המ־אתלהתאיםלמינהלתאפשראלו

כרז

$TS1$המכרז$TS1$

$DN2$המכרז$DN2$הצלהתאחוזיאתותעלהלדרישה

דנוס.מסכםהמכרזים״,

משתנההקרקעמרכיב

מכ־מרכיבהינהבמכרזהקרקעעלות

ריע

$TS1$מכריע$TS1$

$DN2$מכריע$DN2$הסופי,לרוכשהדירהשלבמחירה

לזכור,ישמכריע.תפקידלמינהלוכאן

משת־ואינןכמעטהבנייהעלויותכ־

נות

$TS1$משתנות$TS1$

$DN2$משתנות$DN2$שכןמהלפריפריה.הארץמרכזבץ

לעודדכד־הקרקע.מרכיבהואמשתנה

ואתהקבלניםאתולמשוךלהצליחמכרז

מדי־לקדםהמינהלעלכאחד,הרוכשים

ניות

$TS1$מדיניות$TS1$

$DN2$מדיניות$DN2$אתלהורידמתישבוחנתהטרוגנית

לא.ומתילמינימוםהקרקעמרכיב

נכשלולדוגמה,פברואר,בחודש

584בירוחםגדוליםמכרזיםשלושה

ובקרייתיח״ד(591בדימונהיח״ד(,

נכשלואלומכרזיםיח״ד(.355גת

האחת,אפשריות:סיבותשתיבגלל

השנייה,מרי.גבוההיההקרקעמהיר

לבנייהמתאימיםאינםאלויישובים

אלוביישוביםכך.כלמאםיביתרוויה

מחסורואיןקומות,נמוכה,הבנייה

אותםלהציףסיבהאיןלכןבקרקעות.

לתושביםהןשזריםגבוהים,בבניינים

היישוב.לאופיוהן

אינןשאוכלוסיותמראיםמחקרים

הןכאשרמגוריהןאזוראתלעזובנוטות

להגדיל־שלכן,הדירה,אתמשדרגות

האוכלוסייהלכמותבהתאםההיצעאת

יותרמאוזניםמחוזותישנםמחוז.בכל

בהם,גםאךוביקוש,היצעמבחינת

ולבחוןהיישוביםלרמתלרדתכראי

הטב־הגידולמבחינתה״שובצרכיאת

עי

$TS1$הטבעי$TS1$

$DN2$הטבעי$DN2$שלו.ההתרחבותופוטנציאל

המ־כימראההמינהלנתוניניתוח

כרזים

$TS1$המכרזים$TS1$

$DN2$המכרזים$DN2$הארץבמרכזלדירותשהוצאו

הנמצאותוהחשובותהגדולותובערים

יותרגדולהלהצלחהזכוהביקושבאזורי

פריפ־בישוביםששווקואלומאשר

ריאליים.

$TS1$.פריפריאליים$TS1$

$DN2$.פריפריאליים$DN2$הח־במחוזותהשיווקיםכמות

מים

$TS1$החמים$TS1$

$DN2$החמים$DN2$קטנה.ירושלים(ה־כה,אביב,)תל

עתו־עםיחסיתצפופיםבמחוזותמדובר

דות

$TS1$עתודות$TS1$

$DN2$עתודות$DN2$מאידך,אפסיות.ערקטנותקרקע

מאוכלוסיית4090מתרכזתאלובמחוזות

במחסוריחסיחלקהמבטאתהמדינה,

קףלומויסקיאלכסצילום:ירושליםקטנה.החמיםבמחוזותהשיווקיםכמות
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10מעמודהמשך

יח״ר000,06כ־)מתוךיח״ד000,42של

שלטבעילגידולבנוסףזאת,הכל(.בסך

באזו־מחסורקייםעודכלבשנה.%2כ־

דים

$TS1$באזודים$TS1$

$DN2$באזודים$DN2$בארץהמהיר־םרמותאתהמובילים

במ־משמעותיתירידהצפויהלאכולה,

ודרי

$TS1$במודרי$TS1$

$DN2$במודרי$DN2$והרחוק.הקרובבעתידהדיור

המשיכהכוחחשיבות

גםתלויההמינהלמכרזישלהצלחתם

מש־הםבההעירשלהמשיכהבכוח

ווקים.

$TS1$.משווקים$TS1$

$DN2$.משווקים$DN2$משי־לכוחמתייחסיםאנוכאשר

כה,

$TS1$,משיכה$TS1$

$DN2$,משיכה$DN2$הנדל״ןלמחירימתייחסיםאנחנו

החייםאתההופכיםולמרכיביםבעיר

קהילתיים,שירותיםלאיכותייםבה

תש־תעסוקה,מקומותוחינוך,בריאות

תיות,

$TS1$,תשתיות$TS1$

$DN2$,תשתיות$DN2$ועוד.נגישות

גורםהינהתעסוקהלמוקדיקירבה

אחוזיעלהמשפיעהעיקר־המשיכה

שהשכילועריםהמכרז.שלההצלחה

רחובות,דוגמתתעסוקה,מוקדילפתח

אלטרנטיבהמהוותונתניה,תקווהפתח

מגוריםמקוםהמחפשיםלאלוראויה

אותןשלהם.העבודהלמקוםבסמוך

פיתוחאתלקדםגםהצליחואגב,ערים,

תללמרכזולהתחברהתחבורהצירי

כבי־יריעלוהןהרכבתיריעלהןאביב

שים

$TS1$כבישים$TS1$

$DN2$כבישים$DN2$שקיצרוחדשיםומחלפיםמהירים

העסק־הלבאלמהןהנסיעהמשראת

של

$TS1$העסקשל$TS1$

$DN2$העסקשל$DN2$חיזקוכרידיעלישראל.מדינת

ראויהכאופציהמעמדןאתאלוערים

הצל־לדוגמה,כר,דן.בגושלמגורים

חת

$TS1$הצלחת$TS1$

$DN2$הצלחת$DN2$העיןבראשיח״ד002,1לכ־מכרז

התאמהעלמעידה2012מרץמחודש

לרמותהביקושיםרמותביןמוחלטת

העיר.שלהמשיכהוכוחהמחירים

זוהעריםעצמןמברלותלאחרונה

יכו־אתהמחזקיםשוניםבאמצעיםמזו

לתן

$TS1$יכולתן$TS1$

$DN2$יכולתן$DN2$חולוןמפולחות.אוכלוסיותלמשור

מיתגההעירלכר.מובהקתדוגמההיא

וההצלחההילדים״,כ״עירעצמהאת

גםקשורה300ח־מתחםשלהמסחררת

הגיאוגרפילמיקומהוגםהזהלבידול

״אנחנואביב.לתלהסמורהעיר,של

בשלבכברהדירותכלאתכאןמוכרים

הג־הביקושעקבהיסודותשלהחפירה

בוה״,

$TS1$,הגבוה״$TS1$

$DN2$,הגבוה״$DN2$חולוניקבלןלווינסקי,יוסיאומר

המ־לבנקיםאפסדוחמציגהואותיק.

עיד

$TS1$המעיד$TS1$

$DN2$המעיד$DN2$2010מ־1070שלמחירעליותעל

בשוק.העצירהלמרותהיום,עד

אלו,מדוגמאותהמתבקשתהמסקנה

לקהלהמכרזיםאתלהתאיםשישהיא

המרכיביםכלאתהיטבלבחוןהיעד,

ישראלמקרקעילמינהלישעליהם

לא־מכרזהופכיםאירולראותשליטה,

פשרי.

מכרז

$TS1$לאמכרז$TS1$

$DN2$לאמכרז$DN2$אחרפעםשנכשללדוגמה

באשקלון,אגמיםבשכונתהואפעם

האחרונותבשנתייםשהתעוררהעיר

הבאות.הנדל״ניותההבטחותכאחת

העיר,בדרוםשנמצאתבשכונה״מדובר

האטרק־כאשראטרקטיבי,פחותאזור

ציה

$TS1$האטרקציה$TS1$

$DN2$האטרקציה$DN2$מת־אותוהאגםהיאבההמרכזית

כנן

$TS1$מתכנן$TS1$

$DN2$מתכנן$DN2$ש־מסבירהשיכון״,משרדלהקים

הניג,

$TS1$,שהניג$TS1$

$DN2$,שהניג$DN2$האשקלונית.אפגדחברתמנכ״ל

השיכוןמשרדשלהמקורית״היוזמה

מברהיאבמקוםהשכונהאתלהקים

שלוליתאתלקחתהיההרעיוןרכת.

אותהולהפורבמקוםהטבעיתהחורף

לשכונה,משיכהמוקדשיהווהלאגם

כרהעתידיים.לדייריםוהןליזמיםהן

נתניה.שלהחורףשלוליתעםגםעשו

במקום,אגםאיןעודשכלהיאהבעיה

אנ־לשםשתמשוראמיתיתסיבהאין

שים״.

מאז

$TS1$אנמאז$TS1$

$DN2$אנמאז$DN2$יצאוהשכונה,השקתעלהוכרז

מכרזים,מספרהקרקעותשיווקבמסגרת

זאתמרובה,הצלחהללאנסגרושרובם

להתחילהשיכוןמשרדשלכוונתובשל

בתוםרקהאגםוהקמתהסביבתיבפיתוח

הקרק־האגם,ללאהקרקעות.כלשיווק

עות

$TS1$הקרקעות$TS1$

$DN2$הקרקעות$DN2$כאשראטרקטיביות,אינןבשכונה

ולאהבטחותשבעיכברמצידםהיזמים

תו־שייראוערלמכרזלגשתמוכנים

צאות

$TS1$תוצאות$TS1$

$DN2$תוצאות$DN2$.בובעייתי,מצבנוצרוכרבשטח

מוכניםאינםהמקומיים,בעיקרהיזמים,

והמי־האגם,הקמתטרםלמכרזלגשת

נהל,

$TS1$,והמינהל$TS1$

$DN2$,והמינהל$DN2$,עדאגםלהקיםמוכןאינומצירו

ישווקו.הקרקעותשכל

אופןעלמעטלאמעידהזההמקרה

מפיקאינואשרהמינהל,שלהתנהלותו

אלאקודמיםמכרזיםמכישלוןלקחים

ולהוציאחודשיםמספרלהמתיןמעדיף

בעבר.שיצאכפישוב,המכרזאת

העיכובמחיר

לפו־יצאשכןלמכרזמעניינתדוגמה

על,

$TS1$,לפועל$TS1$

$DN2$,לפועל$DN2$ערבקשייםנתקלביצועואבל

לשכו־המכרזמהווההזה,היוםעצם

נה

$TS1$לשכונה$TS1$

$DN2$לשכונה$DN2$שבכניסההלאוםבקרייתהחדשה

לבנייניסמורלירושלים,המערבית

אתיאירב.חברתבונהשםהאומה,

האומה"."משכנותפרויקט

שי־הקרקע,רכישתטרם2007ב־

למה

$TS1$שילמה$TS1$

$DN2$שילמה$DN2$עתקסכוםלמינהלהבנייהחברת

מיליון40כוללשקל,מיליון435של

המינהלהאזור.פיתוחעבורששולמו

בלבלהקיםהתחייבתקופהבאותה

מפוארת,שררההמתהווההשכונה

ושתאפ־השכונהתושביאתשתשרת

שר

$TS1$ושתאפשר$TS1$

$DN2$ושתאפשר$DN2$שתוכ־המסחרלשטחינוחהגישה

ננו

$TS1$שתוכננו$TS1$

$DN2$שתוכננו$DN2$.העתקסכומיאףעלבפועל,באזור

לסייםדאגלאהמינהלוההתחייבויות,

האחרוניםבחודשיםהשטח.פיתוחאת

משפטלביתתביעההחברההגישהאף

המי־התנהלותאתתוקפתהיאבומחוזי,

נהל

$TS1$המינהל$TS1$

$DN2$המינהל$DN2$אתלאלתרלסייםלחייבוודורשת

כברלהסתייםאמרותשהיוהפיתוחעבודות

בעתידכיעוד,טוענתהחברה2009ב־

עלהמינהלנגדפיצוייםתביעתתגיש

מה־הדירות.ולרוכשילהשנגרםהנזק

חברה

$TS1$מהחברה$TS1$

$DN2$מהחברה$DN2$למ־ניגשתחברהכאשרכ־נמסר

כרז

$TS1$למכרז$TS1$

$DN2$למכרז$DN2$ההת־כלאתומקיימתהמינהלשל

חייבויות

$TS1$ההתחייבויות$TS1$

$DN2$ההתחייבויות$DN2$,עשרותשלתשלוםכוללשלה

המינהלשגםמצפההיאשקלים,מיליוני

שלו.החוזיתההתחייבותאתיקיים

משלמותהעיכוביםעלהמחיראת

למחירבסוףמתגלגלוהדברהחברות,

משלמים.שאנחנוהדירהשלהסופי

והסחבתהביורוקרטיים״להליכים

אישוריםקבלתתוכניות,במימוש

כספיותמשמעויותישבנייה,והתחלות

ניתןשביצענו,הבדיקהפיעלניכרות.

עולהכזועיכובשנתכלכילהעדיף

הפרויקטמעלות%5.2ל־%2ביןליזם

שותפהגוטסרינר,חופיתאומרתכולו״,

האפט.זיוbdoשלהנדל״ןבאשכול

נמסרישראלמקרקעיממינהל

״בששתבכתבה:הטענותעלבתגובה

הקצההשנהשלהראשוניםהחודשים

אםיח״ד005,9לכ־קרקעותהמינהל

ממכרז.בפטורבהקצאותואםבמכרזים

בהשוואהבמקצתנמוךזהנתוןאמנם

המינהלשהקצוהדיוריחידותלמספר

בתקו־לציבורוהשיכוןהבינויומשרד

פה

$TS1$בתקופה$TS1$

$DN2$בתקופה$DN2$לקחתישאולםאשתקד,המקבילה

לתתשנועדויה״ר000,5כ־כיבחשבון

מוכנותהיובר־השגה,לדיורפתרונות

בעיותבשלעוכבשיווקןארלפרסום,

הקרו־בתקופהלהתממשוצפויתקציב

בה.

$TS1$.הקרובה$TS1$

$DN2$.הקרובה$DN2$יצירתלטובתצעדיםביצעהמינהל

שיתוףתורהארץ,במרכזקרקעותמאגר

נו־וגופיםמקומיותרשויותעםפעולה

ספים

$TS1$נוספים$TS1$

$DN2$נוספים$DN2$שיתופיואחרים,תע״שצה׳׳ל,כמו

כ־שללשיווקפוטנציאלשיצרופעולה

60

$1ST$60$1כST$

$2ND$60$2כND$המרכז״.באזורדיוריהירותאלף

זאבום:ציהחדשהרחובותאזוריםשכונתמביקושים.נהנותתעסוקהמוקדילפתחשהשכילוערים
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