
ם
ם כלכליי

טי
היב

-
ת 

שו
חד

ת
ה

ם ב
מאיי

ש
ת

עירוני
ם בגין 

ח
ת

מ
–

ה  
כפר יונ

מאי 
2021

ה
מרצ

 :
עידו 

מי
רואי

,
מאי

ש
מקרקעין



ט
ק

פרוי
ה

 :
בגין 

ם 
ח

ת
מ

–
ה

פר יונ
כ

2

270
ח

י
ד"

17
ם

בנייני

32
ם  

חי
אזר

ם
קי

תי
77ו

ת
חו

פ
ש

מ

-כ
60%

ת
מו

תי
ח



תכנוני 
ס 

טו
ט

ס
–

אי 
מ

2021

3



ת 
עירוני

ת 
שו

חד
ת

ה
-

ע   
ק

ר

�
אל

שר
י

ה
ת

מנ
ם

ביו
ה

ת
מ

ק
ה

-כ
800,000

ם
שבי

תו
,

ם
היו

ה
מונ

-כ
9

'מ
ם

שבי
תו

ה
וצפוי

ת
מנו

ל

-כ
15

'מ
ם

שבי
תו

-ב
2050

�
קצב

גידול
ה

סיי
אוכלו

ה
שור

בע
חרון

א
ה

מד
עו

על
-כ

2%
ה

שנ
ב

-
ם

הי
הגבו

מ
ם

בעול

�
אז

מ
ת

מ
ק

ה
ה

מדינ
ה

עלו
-כ

3.2
'מ

ם
עולי

,
שני

ב
ם

גלי
ם

תיי
מעו

ש
מ

-כ
700

אלף
ת

שנו
ב

-ה
50

וכ
-

900
אלף

ת
שנו

ב
-ה

90

�
מועד

ב
ת

מ
ק

ה
ה

מדינ
ה

75%
ם

שבי
תו

ה
מ

גרו
ם

בערי
,

ם
היו

-כ
90%

ם
גרי

ם
בערי

ם
שובי

ויי

ם
עירוניי

.

�
ת

חל
תו

ם
חיי

ה
ת

מוצע
מ

ה
קרב

ב
ם

שי
נ

ת
מד

עו
על

84.2
קרב

וב
ם

גברי
ת

מד
עו

על
80.7

�
אל

שר
בי

-כ
420,000

ם
מבני

ם
אינ

ש
מודי

צ
קע

קר
,

-כ
91%

ם
ה

מ
נבנו

לפני
1995
.

�
שך

מ
ב

-כ
4

ם
שורי

ע
,

ת
מרבי

ה
הבני

ה
ת

היי
ת

ציבורי
ה

ש
ונדר

ת
שו

היע
ל

ת
הירו

מ
ב

ת
ולענו

על

עודף
ש

קו
בי

�
ם

טליז
קפי

,
ה

ט
הפר

ת
חו

וכו
ם

כלכליי
4



עין 
ק

קר
מ

ת 
או

מ
ש

–
ת נדל

כלכל
ן"

5

ת
או

מ
ש

עין
ק

קר
מ

�
קצוע

מ
שי

חופ
שר

א
ק

סו
העי

בו
ש

דור
שיון

רי
שרד

מ
מ

ם
טי

שפ
מ

ה
,

ה
מ

בדו
לעורכי

דין
ורו

"
ח

�
שילוב

ם
מי

חו
ת

–
כלכלי
,

טי
שפ

מ
תכנוני

ו

�
קצוע

מ
ה

סדר
מו

ה
ק

קי
ח

ב
–

ק
חו

אי
מ

ש
קעין

קר
מ

ה
ת

קנו
ת

ו
אי

מ
ש

קעין
קר

מ
ה

�
ה

קר
ב

-
ת

מועצ
אי

מ
ש

קעין
קר

מ
ה

אל
שר

בי
(

ת
פועל

שרד
מ

ב
ם

טי
שפ

מ
ה

)

�
הגוף

היציג
–

ת
שכ

ל
אי

מ
ש

קעין
קר

מ
ה

אל
שר

בי

קידי
פ

ת
אי

מ
ש

ה
ם

טי
ק

פרוי
ב

ת
שו

חד
ת

ה
ל

ת
עירוני

�
ייעוץ

קצועי
מ

ם
ליז

/
ם

דיירי
לעניין

ת
מו

שי
הי

ת
הכלכלי

של
ט

ק
פרוי

.

�
מדני

או
שווי

ת
דירו

ת
מו

קיי
ם

לדיירי
.

�
מדני

או
ת

איו
כד

ט
ק

לפרוי
–

קן
ת

21
לעניין

טור
פ

/
ם

שלו
ת

טל
הי

ה
ח

שב
ה

.

�
ליווי

הליך
תכנון

ה
,

ת
חינ

ב
ם

מודלי
ם

כלכליי
וביצוע

ת
או

טבל
חוד

אי
ה

ק
חלו

ו

ש
חד

מ
ם

ח
ת

מ
ל

.

�
ח

דו
"

ס
אפ

",
ליווי

ח
קו

ופי
חר

א
ת

מו
קד

ת
ה

ט
ק

הפרוי
ם

טע
מ

ם
הגור

מן
מ

מ
ה



ת
עירוני

ת 
שו

חד
ת

ה
ב

ם 
קי

ס
עו

ה
ת 

קנו
ת

ם ו
קי

�חו
ק

חו
ת

שו
חד

ת
ה

ת
עירוני

(
ם

מי
סכ

ה
ארגון

ל
ת

או
ק

ס
ע

)
-

2017

�
ק

חו
ת

שו
הר

ת
תי

של
מ

מ
ה

ת
שו

חד
ת

ה
ל

ת
עירוני

–
2016

�
ת

קנו
ת

פינוי
בינוי

(
ם

פיצויי
)

-
2012

�
ק

חו
קעין

קר
מ

ה
(

ק
חיזו

ם
תי

ב
ם

תפי
שו

מ
מפני

ת
רעיד

ה
מ

אד
)

-
2008

�
ק

חו
פינוי

בינוי
(

ם
פיצויי

)
-

2006

�
ת

שו
הר

ת
תי

של
מ

מ
ה

ת
שו

חד
ת

ה
ל

ת
עירוני

�
ת

תכני
אר

ת
מ

ת
ארצי

35

�
ת

תכני
אר

ת
מ

ת
ארצי

38

6

ם
קי

חו

ת 
שויו

תר
תכניו



"
ם

כלי
 "

ת 
עירוני

ת 
שו

חד
ת

ה
ש 

מו
מי

ם ל
תכנוניי

�
בוי

עי
בינוי

"(
ת

תכני
ת

בו
ח

הר
)"

–

ת
תכני

ה
מ

שיז
ה

הוועד
ת

מי
קו

מ
ה

ת
חב

הר
ל

ת
דירו

מבני
ב

שיכון

7

�
מ

ת
"

א
38

(
ק

חיזו
ת

פ
ס

תו
ו

או
ה

ס
הרי

ה
בני

ו
ש

חד
מ

)
–

ת
תכני

אר
ת

מ
ת

ארצי
ק

חיזו
ל

ם
מבני

כנגד
ת

רעידו
ה

מ
אד

ה
מור

ת
ב

מריצי
ת

ל
ת

זכויו
ה

בני

�
פינוי

בינוי
/

בינוי
פינוי

–
ת

תכני
אר

ת
מ

ת
מי

קו
מ

ת
ייעודי

ח
תו

לפי
ם

ח
ת

מ
שן

י



פינוי  
בינוי

?

9

�
או

יצ
לדרכן

לפני
-כ

20
ה

שנ

�
ת

טרו
מ

:
ה

מענ
ש

לביקו
ת

ספ
תו

ל
ת

חידו
י

דיור
,

ה
מיר

ש
על

ת
תודו

ע
קע

קר
,

ש
חידו

ם
שיכוני

הידרדרו
ש

מי
מי

ת
שי

א
ר

ה
מדינ

ה
,

ת
שיכ

מ
ה

סיי
אוכלו

ה
ש

חד
ת

מ
תי

ור
ק

שו
ה

טי
הפר

�
ה

חל
על

ת
שכונו

/
ם

מי
ח

ת
מ

/
קבצי

מ
ם

בנייני
ם

שני
י

מצב
ב

פיזי
ירוד

�
ם

מריצי
ת

:
ת

ספ
תו

ת
זכויו

ה
בני

ת
תי

מעו
ש

מ
ש

מ
ש

ת
ש

ת
לבניי

ת
דירו

ת
שו

חד
ת

חבו
מור

לבעלי
ת

הדירו
ת

מו
קיי

ה
ת

ולבניי
ת

דירו
ת

שו
חד

ם
שבי

תו
ל

ם
שי

חד
.

�
סלולי

מ
ש

מו
מי

:
�

סלול
מ

ת
שויו

ר
–

ה
מ

יוז
,

תכנון
ם

קידו
ו

טורי
טו

ט
ס

של
ת

שו
הר

ת
מי

קו
מ

ה
/

שרד
מ

שיכון
ה

ם
שו

ויי
"ע

י
ם

יז
לרוב

�
סלול

מ
סוי

מי
(

ם
מי

יז
)

–
ה

מ
יוז

,
תכנון

ם
קידו

ו
טורי

טו
ט

ס
"ע

י
ם

יז
,

כך
ם

ג
ם

שו
היי

לרוב

בינוי
פינוי 

ת 
תכניו



מי  
אי 

חר
א

ה  
מ

על  ?

10

ת 
עירוני

ת 
שו

חד
ת

ה
–

מי
חו

ת
ב 

ט ר
ק

פרוי

כלכלי

תכנוני  
-

סי
הנד

טי
פ

ש
מ

�
ם

�דיירי
ת  

מי
קו

מ
ת 

שויו
�ר

ם  
מי

�יז
ה

של
מ

מ

�
תכנון 

ת 
�ועדו

ם
טיי

ת פר
שירו

תני 
�נו

ת
תו

מו
ע

�
ם  

מי
תי

ח
מ

ם ו
תווכי

מ



11

ת 
עירוני

ת 
שו

חד
ת

ה
–

ב
טו

ה 
ה ז

מ
ל

 ?
ה

מז
ח 

מרווי
מי 

?

�
ת  

ת כלכלי
מנו

הזד

�
ם

מגורי
אי 

תנ
ת ו

איכו
שיפור 

�
תי  

מעו
ש

מ
ה

ס 
הנכ

ת 
ח

שב
ה

תר
ביו

�
ת 

שו
חד

ת
ה

ש ו
חידו

�
ת  

מודרני
ה 

ת ובני
תיו

ש
ת

ם
דיירי

ם
יז

ת  
שו

ר
ת

מי
קו

מ

�
ח 

רוו

�
טין  

מוני

�
ה  

ח
מי

צ

�
ת 

קי
ס

ת ע
מנו

הזד

�
ם

חי
תו

ם פ
חי

ט
ש

חי ציבור ו
ט

ש

�
ת 

סו
הכנ

–
ה  

ח
שב

ה
טל 

הי

ח 
תו

טלי פי
הי

�ו
ת

טי
ה פולי

ח
ט

הב
ם 

קיו

�
טין

מוני

�
ת 

תיו
ש

ת
שיפור 

�
ת  

סיו
אוכלו

שילוב 



ם  
יז

13

ת
סקי

ע
ת 

מנו
הזד

שדרוג כלכלי 
ם  

חיי
ה

ת 
איכו

שיפור 
ו

עלי  
ב

ת
דירו

ה  
תי בני

שירו
ה

ת בני
זכויו

תר
ם יו

הי
ע גבו

הקרק
ערכי 

ש
ככל 

 ,
ת

ח
ה פו

הבני
ת 

היקף זכויו
 ,

היפך 
ול

ם  
ת וצרכי

ש רצונו
מפג

ת כ
עירוני

ת 
שו

חד
ת

ה



ט
ק

פרוי
ה

ת 
על כלכליו

ם 
עי

פי
ש

מ
ה

ם 
מי

גור

14

ה  
שיר

ה י
ע

פ
ש

ה
עלי 

ב
ם 

מי
�גור

ה 
ת בני

ת זכויו
ספ

תו
 =

עוד 
"

ה
חור

ס
 "

ם 
ליז

�
ם 

קיזוזי
ם ו

טורי
פ

–
ה 

ח
שב

ה
טל 

הי
מ

טור 
פ

�
ת 

מו
שו

ת
ה

חירי 
מ

ה ב
יריד

 /
ת 

סכון בעלויו
ח

ם  
הדיירי

ת 
ע

פ
ש

�ה
ת

מעורבו
 ,

ת
ם ציפיו

או
תי

ה ו
טיבצי

מו

�
ת  

מי
קו

מ
ה

ת 
שו

הר
מול 

אל 
ט 

ק
הפרוי

ם 
קידו

�
קף 

הי
ת ב

שו
מי

ג
 /

ת
מורו

ת
ה

ת 
הו

מ

�
ם  

היז
ם 

ת ע
טיביו

סר
א

שילוב 
ה ב

תוף פעול
שי

�
קצוע  

מ
ה לבעלי 

ש ופניי
מו

שי

ה 
פ

קי
ע

ה 
ע

פ
ש

ה
עלי 

ב
ם 

מי
�גור

ה
הבני

ת 
קף זכויו

הי
ת לעניין 

תכנוני
ת 

או
�וד

ם
תכנוניי

ם 
הליכי

ה ו
טי

קר
קיצור בירו

�
ה 

הוועד
עידוד 

 /
ט

ק
ת לפרוי

מי
קו

מ
ה

ת 
שו

הר



קן
ת

21
–

ת
קרונו

ע
ם

חי
מנ

ת
מורו

ת
ל

ת
בלו

קו
מ

עלי
ב

ל
ת

הדירו

15

קן 
ת

ש21
חד

ה ?
�

ח
יונ

כי
ם

יז
ת

תכני
ה

א
ש

יי
בכל

ת
או

הוצ
ה

ת
שורו

ק
ה

ת
תכני

ב
,

ט
מע

ל
ת

חובו
ם

שיי
אי

,

כגון
:

ה
ארנונ

,
מי

ד
היוון

וכו
'

�
ה

דיר
ה

ש
חד

ת
הכולל

ת
ס

מרפ
כ)

-
12

"מ
,(ר

סן
ח

מ
כ)

-6
"מ

(ר
ה

חני
ו

�
ה

דיר
ה

ש
חד

ח
ט

ש
ב

ה
הדיר

ת
מ

קיי
ה

"ע
פי

תר
הי

ת
ספ

תו
ב

12-25
"מ

ר
ם

א
ת

ה
ב

ת
מגבלו

ל
,

ת
מדיניו

ל
מו

ול
"

מ

�
ת

דירו
ת

חדו
מיו

–
ם

שווי
קבע

י
ם

א
ת

ה
ב

שווי
ל

ת
הדירו

ת
אופייניו

ה
ט

ק
בפרוי

�
חר

ס
מ

–
קבע

י
ם

א
ת

ה
ב

שווי
ל

ס
ח

בי
ת

לדירו
ת

אופייניו
ה

ת
מו

קיי
ה

�
מי

ד
ת

שכירו
מו

שול
שי

לבעלי
ת

הדירו
ת

קופ
ת

ל
ה

הבניי
ת

ועלויו
ת

ספו
נו

�
ליווי

טי
שפ

מ
,

ת
עלויו

ה
העבר

,
ליווי

תי
חבר

,
הול

ני
ארגון

ו
ם

דיירי
,

אי
מ

ש
ם

דיירי
,

ח
קו

פי
וכו
'

�
ת

או
הוצ

ה
ק

חזו
ת

:
ת

תפו
ת

ש
ה

ה
קופ

ת
ל

של
5-10

ם
שני

ה
בגוב

80%
ש

הפר
ה

מ
מי

בד

הול
הני

�
ת

ערבויו
ק

חו
מכר

שווי
ב

ת
הדירו

ת
שו

חד
ה

לכל
בעלי

ת
דירו

ה
מור

ת
ה



16

ת
עירוני

ת 
שו

חד
ת

ה
ב

ט 
ק

פרוי
ב

קי 
ס

ע
ה

מודל 
ה

ת 
ת דירו

מכירו
מ

ת 
ת צפויו

סו
הכנ

 /
ם

סי
נכ

קע 
קר

ת 
ש

ת רכי
עלויו

(
ת

מו
קיי

ם 
א

ת(  
קיפו

ת וע
שירו

ה י
ת בני

עלויו

מון
מי

סוי ו
מי

ת 
עלויו

ת
ס לעלויו

ח
ח צפוי בי

רוו

מי  
)הון עצ
15%

-25%
)

סי 
ליווי פיננ

אי  –
מון בנק

כ)מי
-

80%
)

ה  
מכיר

ת  
מ

מוקד

מקורות מימון



ת
קו

בדי
ת

כלכליו
ת

מרכזיו
אורך

ל
חיי

ט
ק

פרוי
ה

17

קן 
ת

ש21
חד

ה ?

ט
ק

תור פרוי
אי

 ,
מו

"
מ  

ת 
מו

ת
ח

ה
ו

ת  
ת כלכלי

תכנו
הי

ת 
ק

בדי
ה

ח
הנ

ת 
ס

ס
מבו

שור  
אי

תכנוני עד 
הליך 

תב
ה

ע"

קן 
ת

ת לפי 
ה כלכלי

ק
בדי

21

תר  
הי

ת 
א

הוצ
שוי ו

הליך רי

ח 
דו

"
ס

אפ
 "

מון  
מי

אי ל
תנ

כ
ט

ק
הפרוי



קן 
ת

21
–

ת 
ת כלכלי

אי
מ

ש
ה 

ק
בדי

ב
ש 

ט נדר
פירו

ת
תכני

ל
בינוי

פינוי 

א
ק 

חל
 '

–
ת 

אי
מ

ש
ה 

ק
בדי

ת
תכני

ל
בינוי

פינוי 
ת ל

ע
מוצ

ב
ק 

חל
 '

–
ת  

פייניו
או

ת 
חידו

עלי י
ב

ה ל
מור

ת
ה

ת 
ק

בדי
ם 

חזוי ליז
ה

ח 
הרו

מול 
אל 

ה 
ק

בדי
ט ו

ק
פרוי

ב

ק ג
חל

 '
–

ת  
מ

סוי
מ

ה 
חיד

על י
ב

ה ל
מור

ת
ה

ת 
ק

בדי
ה 

סוג
מ

ת 
חרו

א
ת 

ס לדירו
ח

בי
ט 

ק
פרוי

ב
קן 

ת
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