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דבר סמנכ"ל הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית

לתפקיד סמנכ״ל הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית 
נכנסתי בנובמבר 2025 , לאחר שנים במהלכן זכיתי ללוות את 
הקמת הרשות ועבודתה ממסדרונות משרד האוצר. בתקופה זו 

ראיתי כיצד עבר תחום ההתחדשות העירונית משולי שוק 
הדיור לקדמת הבמה והיה למנוע הצמיחה המרכזי שלו.

שנת 2025 התאפיינה במתח שבין אתגרים ביטחוניים ולאומיים 
להמשך התבססות הענף. חרף הטלטלות הגיעו היקפי התכנון לשיא 
של כ-76,000 יחידות דיור שאושרו בתוכניות פינוי ובינוי – יותר 
מכפליים מהיעד האסטרטגי השנתי. זו השנה הרביעית ברציפות 
שיותר מרבע מהתחלות הבנייה בישראל מקורן בהתחדשות עירונית והשנה הרביעית ברציפות 
בה למעלה מ-40% מיחידות הדיור שקיבלו היתרי בנייה במסגרת הליכי התחדשות עירונית 
היו במתחמי פינוי ובינוי. מדובר במגמת עומק של מעבר לראייה מרקמית והוליסטית יותר של 

תהליכי ההתחדשות.

עם זאת השנה התחדד הפער הקיים בשוק בין תכנון למימוש. הירידה המסוימת בהוצאת היתרי 
הבנייה, שנבעה בעיקר מתנאי השוק, המחישה כי על אף ההצלחה הכבירה בתחום התכנון, 
הצלחתו האמיתית של התחום נמדדת ביכולת להוציא פרויקטים אל הפועל באופן איכותי 
ובלוחות זמנים מהירים מתוך יצירת ודאות ושמירה על זכויות הדיירים. לפיכך הושם דגש 
מיוחד בהסרת חסמים, בקיצור הליכים ובהרחבת ארגז הכלים המסייעים לרשויות המקומיות 

וליזמים לעבור משלב התכנון לשלב הביצוע.

בהקשר זה בלטה עבודת הצוות שהוקם בזמן מבצע עם כלביא, ועבודתו הולידה את הצעת 
החוק לשיקום נזקי המלחמה בדרך של התחדשות עירונית, מתוך תפיסה שלפיה שיקום איננו 

 מחד (Build Back Better).חזרה למצב הקודם בלבד אלא הזדמנות לבנות מחדש טוב יותר 
גיסא ברור כי הדבר הנכון ביותר למתחמים שנפגעו הוא לקדם באזורי הפגיעה התחדשות 
יינתן מענה מקיף לזכויות בעלי הדירות, לצורכי  עירונית איכותית ומקיפה שבמסגרתה 
המיגון והחיזוק, וכן שיפור המרחב והמרקם הציבורי והגדלת היצע הדיור. מאידך גיסא ברור 
כי מבני מגורים הרוסים ודיירים מפונים לא יוכלו להמתין לאורך שנים, לפי סד הזמנים 
הרגיל שתהליך התחדשות עירונית מבשיל בו לכדי מימוש. על כן הומחש הצורך בקידום מואץ 
של תהליכי התחדשות עירונית באזורים שנפגעו, וחלק מהתובנות ומהלקחים מעבודת הצוות 

ומקידום הצעת החוק צפויים להיות רלוונטיים גם במקרים נוספים בעתיד.
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העמקת הכלים הכלכליים תומכי המימוש עמדה אף היא במוקד השנה. דור א' של הסכמי 
המסגרת, שהחלו בשלהי 2021 ב-12 רשויות מקומיות, הגיע לסיומו המוצלח, לאחר שתמך 
ונתן מענה לצורכי הציבור הנלווים.  בהיתרים לעשרות אלפי יחידות דיור ברשויות אלו 
הצלחתו והצלחת הסכמי דור ב', שנערכו בשש רשויות נוספות בשנת 2024 ועודם פעילים, 
הובילה להרחבת ההסכמים ולהעמדת תקציב ניכר נוסף, בסך 250 מיליוני שקלים, להסכמים 
חדשים, המעודדים את הוצאתם של היתרי בנייה בהתחדשות עירונית באמצעות תמיכה כלכלית 

בהוצאות הפיתוח של הרשויות המקומיות.

בה בעת המשיכה הרשות לפעול לסבסוד מיזמים במתחמים חסרי כדאיות כלכלית מתוך הבנה 
כי ללא התערבות ממשלתית ייעודית לא תתאפשר התחדשות באזורי הפריפריה ובמקומות 
שלא יתאפשר להגיע בהם לכדאיות כלכלית באמצעות כלים תכנוניים בלבד. בכלל זה חלה 
התקדמות משמעותית ביישום מנגנון הסבסוד החדש שהחל באשקלון בשנת 2023, אשר התרחב 
במסגרת החלטת ממשלה חדשה בשנת 2025 גם לעיר באר שבע, ומתווה את הדרך להרחבת 

המעגל ליישובים נוספים.

שנה זו חיזקה גם את ביסוס הרשות כמוקד ידע מקצועי וכגורם מוביל מדיניות גם בכלים של 
אסדרה רכה. פעילות הרשות לפרסום מסמכי מדיניות וניירות עמדה בדבר ההסדרים המומלצים 
בשוק, קידום מחקרים יישומיים, למידה מפרויקטים מאוכלסים ובחינת חסמים במגוון מגזרים 

ומרחבים – כל אלה משמשים תשתית למדיניות מבוססת נתונים ולקבלת החלטות מושכלת.

מן ההיבט הניהולי, חרף תנאים מאתגרים סיימה הרשות את השנה באחריות ובאיזון תקציבי 
תוך מיצוי מיטבי של המשאבים. אני מבקש להודות לעובדי הרשות ולכלל השותפים לעשייה 
על מקצועיותם ועל מחויבותם. אני סמוך ובטוח כי הרשות תמשיך לקדם ולהוביל את ענף 

ההתחדשות העירונית בישראל למען האינטרס הציבורי הרחב ולהפוך חזון למציאות.

בברכה,
ארבל אלטשולר
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מבוא 
דו"ח התחדשות עירונית לשנת 2025 מסכם את הפעילות השנתית 
השנה  זו  יוצא  זה  דו"ח  בישראל.  העירונית  ההתחדשות  בתחום 
העשירית ופורס את היקפי הפעילות בתחום ההתחדשות העירונית, 
מציג לשם השוואה נתונים משנים קודמות ומסכם את עיקרי הפעולות 
הרשות  שקידמה  בישראל  עירונית  התחדשות  בתהליכי  התומכות 
הממשלתית להתחדשות עירונית בשנת 2025. כמו כן, הדו"ח כולל 
הסברים ומידע על מסלולי התחדשות עירונית, על חקיקה הנלווית 
להם ועוד, ומביא אותם לידיעתך היזמים, רשויות מקומיות, בעלי 

דירות והציבור הרחב. 

הדו"ח מורכב מחמישה פרקים:

פרק א - הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית

מציג את מבנה הרשות ואת תפקידי הרשות ואגפיה, וכן את התקציב וביצועו.

פרק ב - התחדשות עירונית במספרים 

כולל את היקפי הפעילות והנתונים ההשוואתיים ברמת המקרו: מספר יחידות הדיור הנמצאות 
בהליכים סטטוטוריים למיניהם עד הנפקת היתרי בנייה, עמידה ביעדים הלאומיים, דירוג 
עשר הערים שהיקפי התחדשות עירונית בהן הם הגבוהים ביותר, נתונים עיקריים בכל הנוגע 

לתמ"א 38 - התחדשות בניינית ועוד.

פרק ג - מיקוד מבט - פעילויות מרכזיות

מציג מיזמים נבחרים מתחום המדיניות, התכנון, הפצת הידע וכדומה, שעסקה בהם הרשות 
הממשלתית להתחדשות עירונית בשנה זו.

פרק ד - מסלולי קידום התחדשות עירונית והיקפי פעילות 

סוקר את היקפי הפעילות במתחמי ההתחדשות: מרחיב על המסלולים הקיימים לקידום 
תכניות פינוי ובינוי, מציג נתונים נוספים של היקפי פעילות בהכרזות (במסלול הרשויות 
המקומיות ובמסלול היזמים), וכן היקפי הפעילות של התכנון הציבורי ושל התכנון היזמי. 

פרק ה - התחדשות בניינית

עוסק בהרחבה בנתונים על הבקשות ומתן היתרי בנייה במסגרת התחדשות בניינית, בחלוקה 
למחוזות ולרשויות מקומיות ובהשוואה לשנים קודמות. 
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פרק א
 הרשות הממשלתית
להתחדשות עירונית
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התחדשות עירונית בישראל

התחדשות עירונית על מגוון היבטיה היא יעד מרכזי של ממשלת ישראל וכן אחד האתגרים 
המרכזיים במדינה. 

על רקע גידול דמוגרפי מהגבוהים בעולם המערבי וצמצום משאבי הקרקע והשטחים הפתוחים, 
נדרשים הממשלה, הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, מערכת התכנון, הרשויות המקומיות 
והשותפים הנוספים למצוא פתרונות של הוספת יחידות דיור, בד בבד עם הוספת תשתיות 

תומכות והקצאת שטחים לצורכי ציבור ולתעסוקה, וכל זאת במרקמים הבנויים.

בהחלטת ממשלה מספר 2457 (דר/131) מיום 13 בפברואר 2017, הוגדרו היעדים ליצירת 
פתרונות דיור עד לשנת 2040. בין היתר נקבע בהחלטה יעד לבנייה של 1.5 מיליון יחידות 
דיור עד שנת 2040 כדי לספק את צורכי האוכלוסייה. על פי החלטת הממשלה, בשנים 2017 

, 1- 2020 נקבע יעד שלפיו כ-20% מסך יחידות הדיור יתווספו בתהליכי התחדשות עירונית
ועד שנת 2030 יתווספו כ-35% מסך יחידות הדיור במרקם הקיים. כלומר, לתהליכי פיתוח 

והתחדשות עירונית ברקמה הקיימת תהיה חשיבות הולכת וגדלה בטווח הנראה לעין. 

במסגרת החלטה זו, הוטל על משרד הבינוי והשיכון ועל הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית 
לגבש תכנית פעולה אשר תגדיר את הכלים, את הפעולות ואת האמצעים הנדרשים לעמידה 

ביעדי ההתחדשות העירונית כפי שנקבעו. 

נוסף על הצורך בהתחדשות עירונית, הנובע מהגידול הדמוגרפי ומהביקוש הגדל לדירות הבא 
עימו, ההתחדשות העירונית משמשת תהליך החייאה פיזית וחברתית של רקמה עירונית ותיקה 
ופיתוח עירוני בגבולות השטח הבנוי. במישור הפיזי תהליכי התחדשות עירונית במרקם הבנוי 
הוותיק נעשים בכמה רמות, החל בשדרוג בניינים ותשתיות, דרך פיתוח המרחב הציבורי וכלה 
בהריסת בניינים ובניית מבנים חדשים במקומם. התחדשות עירונית פיזית מאפשרת חיסכון 
וניצול מרבי של משאב הקרקע ושל התשתיות הקיימות למען תושבי השכונה הוותיקים והחדשים. 
במישור החברתי והתרבותי תהליכי התחדשות עירונית מתמקדים בשיפור התנאים לאוכלוסייה 

הקיימת ובהשבת אוכלוסייה מגוונת ורב-גילאית אל מרכזי הערים ואל השכונות הוותיקות. 

בשל מיקומה הגאוגרפי של מדינת ישראל ומצבה הגאופוליטי, נועדו לתהליכי התחדשות 
עירונית תפקידים לאומיים נוספים, כמו הגברת עמידותם של מבני מגורים ותשתיות עירוניות 
בפני אסונות טבע כרעידות אדמה ובפני איומים ביטחוניים שיש להגן על העורף מפניהם, 

כגון ירי טילים.

כאמור, למונח 'התחדשות עירונית' משמעויות רבות, הכוללות את התחדשות המרחב הציבורי 
והפרטי על כל היבטיו וכן היבטים חברתיים. אף שהרשות הממשלתית להתחדשות עירונית 
מייחסת חשיבות רבה לתחום החברתי ועוסקת בו רבות, בסקירה זו נידרש בעיקר להתחדשות 
ולהוצאתן לפועל של תכניות למגורים במרקם  העירונית במובנה הפיזי, לתחום התכנון 
והתחדשות בניינית - במסלול הרשויות  ובינוי  פינוי  ובפרט בתכניות  העירוני הקיים, 

המקומיות, במסלול המיסוי ובתכניות המתאר העירוניות.

 1 התחדשות עירונית בהחלטת הממשלה: כל תכנית המוסיפה יחידות דיור במרקם הקיים, ובכלל זה פינוי - בינוי, 
, תמ"א 38 וכדומה.(Infill)עיבוי, מילוי בנייה במגרשים פנויים 

פרק א
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על הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית 

4 באוגוסט 2016 אושר חוק הרשות הממשלתית להתחדשות  ביום 
עירונית, המסדיר את הקמתו של גוף ייעודי שמטרתו להגדיל את 
תכניות  להכין  עירונית,  להתחדשות  מיזמים  של  המימוש  היקף 
לקידום המיזמים ולסייע לבעלי דירות באזורים עירוניים בנויים. 
על פי החוק, הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית תשמש הגוף 
המרכזי הממונה על תחום ההתחדשות העירונית בישראל. בתפקידיה 
נמנים קידום ותקצוב של תכניות ממשלתיות להתחדשות עירונית, 
וייעוץ  סיוע לרשויות מקומיות וליזמים, וכן מתן שירותי הכוונה 
לתושבי השכונות המתוכננות לעבור תהליכי התחדשות. בכל הקשור 
בדמות  סיוע  מנגנוני  מייצר  החוק  במתחמים,  הדירות  לבעלי 
וכן  עירונית,  להתחדשות  במיזמים  הדיירים  פניות  על  הממונה 
לקשישים  פרטנית  והתייחסות  בארנונה  הנחות  במיסוי,  הטבות 
ואת  כן החוק מגדיר את ההטבות  כמו  ולדיירי הדיור הציבורי. 

הכללים לקידום מיזמי התחדשות עירונית.

פעילות הרשות, כוללות פעולות שוטפות המתבצעות בכל שנה וכן 
מיזמים מיוחדים, פעולות בתחום הרגולציה, ביצוע מחקרים ועוד,

הנעשים לפי הצורך ובהתאם למדיניות הממשלה.
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פרק א | הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית

מבנה הרשות

(הכולל חשבות, לשכה משפטית,  הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית מורכבת מהמטה 
תקציבנות ומשאבי אנוש), מלשכת מנכ"ל הרשות ומשלושה אגפים: האגף הבכיר למדיניות, 

האגף הבכיר לתכנון והאגף הבכיר לקשרי קהילה.

1. האגף הבכיר למדיניות

האגף עוסק בכלל נושאי ההתחדשות העירונית במדינת ישראל, בוחן את מגוון 
התהליכים ובונה כלים ופתרונות רוחביים לקידום יעיל ואיכותי של תהליכי 

ההתחדשות העירונית.

תפקידי האגף:

ייעוץ לממשלה בתחום ההתחדשות העירונית ◼
גיבוש מתווי עבודה וכלי מדיניות ליקדום התחדשות עירונית ◼
זיהוי ומיפוי של חסמים עקרוניים וקידום פתרונות להסרתם ◼
מיזמי  ◼ ולסבסודם של  מנגנונים כלכליים לבחינת כדאיותם הכלכלית  ויישום  גיבוש 

התחדשות עירונית ללא כדאיות כלכלית
סבסוד תשתיות ומוסדות ציבור התומכים במימוש מיזמי התחדשות עירונית ◼
ייזום וגיבוש של המלצות לשינויי חקיקה ואסדרה ◼
קידום מחקרים ופיתוח ידע, אמות מידה ועקרונות מנחים לתהליכי התחדשות עירונית ◼
קידום פתרונות למיגון העורף ולחיזוק נגד רעידות אדמה במסגרת התחדשות עירונית ◼
העמדת מסגרות סיוע רוחביות לרשויות המקומיות, לבעלי מקצוע, ליזמים ולדיירים ◼
קידום שיקום של נזקי מלחמה ואזורי אסון בדרך של התחדשות עירונית ◼
ניהול מערכות מידע ומעקב אחר עמידה ביעדים ממשלתיים ◼
גיבוש ותכלול של תכנית העבודה של הרשות ◼
גיבוש וניהול של תקציב הרשות ◼

מנהל האגף והסמנכ"ל: ארבל אלטשולר

2. האגף הבכיר לתכנון

אזורים אפשריים להתחדשות  זיהוי  עוסק בקידום תהליכי תכנון:  האגף 
עירונית, ייזום וליווי של הכנת תכניות מתאר, תכניות אב ותכניות מפורטות 

להתחדשות עירונית.

תפקידי האגף:

ָאיתור אזורים פוטנציאליים להתחדשות עירונית ומיפוים  ◼
קידום תהליכי תכנון להתחדשות עירונית ברמה הארצית והמחוזית ◼
ייזום וקידום תכניות מתאר ותכניות מפורטות להתחדשות עירונית  ◼
ייזום ופרסום של הנחיות תכנון בעניין התחדשות עירונית ◼
ליווי תהליכי אישור של תכניות התחדשות עירונית בוועדות התכנון ◼
בקרה על תכניות במסלולים למיניהם ◼

מנהל האגף: גורי נדלר
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3. האגף הבכיר לקשרי קהילה

האגף אמון על הנגשה ועל הפצה של המידע ושל הידע בתחום ועל שיתוף 
פעולה מיטבי בין הרשות המקומית, היזם ובעלי הדירות.

תפקידי האגף:

הנחיה של המנהלות העירוניות להתחדשות עירונית ברחבי הארץ וליווי פעילותן השוטפת ◼
בקרה ומעקב אחר התקדמותם של מיזמי התחדשות עירונית ◼
פרסום, הסברה והנגשה של מידע לציבור בנושא התחדשות עירונית באמצעות מדריכים  ◼

לבעלי דירות, ליזמים ולרשויות מקומיות
עריכת הדרכות מקצועיות ◼
שמירה על קשר שוטף עם הרשויות המקומיות ◼
וקהילתיים הפועלים בתחום ההתחדשות  ◼ גורמים חברתיים  עם  על קשר שוטף  שמירה 

העירונית
פרסום הנחיות חברתיות ועריכת הכשרות לעוסקים בקידום תהליכי התחדשות עירונית ◼

מנהל האגף: חגי טולדנו

הממונה על פניות הדיירים

ברשות פועלת, הממונה על פניות הדיירים שתפקידה לברר פניות דיירים בעניינים הנוגעים 
למיזמי התחדשות עירונית, כגון התנהגות פוגענית מצד יזמים, מארגנים, מינהלות עירוניות 
או דיירים אחרים, הפעלת לחץ בלתי סביר על דייר כדי שייתן את הסכמתו להצטרף למיזם, 

ואי-עמידת מארגן בהוראות חוק התחדשות עירונית (הסכמים לארגון עסקאות).

הממונה: עו"ד נעמה אורבך פוקס
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פרק א | הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית

תקציב וביצוע לשנת 2025

תקציב הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית לשנת 2025 עמד על 366 מיליון שקלים בהרשאה 
להתחייב ו-275 מיליון שקל במזומן להלן עיקרי הפעילות התקציבית:

לטובת תכנון התחדשות עירונית הוקצו 94.1 מיליוני ₪. כספים אלו שימשו, בין השאר, לעריכת 
תכניות מפורטות במסלול רשויות; עריכת תכניות התחדשות מגרשיות ביישובים שונים; תכנון 
מתחמי תמ“א 70 סובבי תחנות מטרו; תכנון ביישובי הצפון (קריית שמונה, שלומי ומטולה) 
ביישובי הנגב המערבי (אופקים, נתיבות ושדרות), ובמתחמים שנפגעו במסגרת מבצע “עם כלביא” 
כחלק משיקום ופיתוח חבלי הארץ שנפגעו במלחמה; תכנון ביישובי החברה הערבית במסגרת 
החלטת ממשלה 550 לצמצום פערים; תכנון ייעודי בעיר באר שבע לצורך חיזוק מטרופולין הדרום, 

וכן לפעולות תכנון נוספות לרבות הרחבת תכניות קיימות ותכנון מפורט לביצוע.

לטובת פעילותן של המנהלות להתחדשות עירונית הוקצו 55 מיליוני ₪. כספים אלו שימשו, 
בין השאר, להרחבת הפריסה של מערך המנהלות. כיום פועלות 51 מנהלות (ביניהן בשדרות 
ובקריית שמונה) ובשנה הקרובה יוקמו 5 מנהלות חדשות לרבות באופקים ובנתיבות, וישודרגו 

מנהלות קיימות נוספות.

לטובת סבסוד תשתיות התומכות בהתחדשות עירונית, הרשות להתחדשות עירונית השלימה 
את מימושו של הדור הראשון של הסכמי המסגרת שנחתמו עם 12 רשויות מקומיות בשנת 
2022, לצורך תמרוץ הוצאת היתרי בנייה וסבסוד תשתיות ומוסדות ציבור התומכים בתהליכי 
התחדשות עירונית. בגין הוצאת היתרי בנייה בשנת 2024, הקצתה הרשות סך של כ-67.8 

מיליוני ₪, ובכך הושלם יישומם בהצלחה עם הקצאת של 440 מיליוני ₪ במצטבר.

במקביל, בשנת 2025 החל יישומם של הדור השני של הסכמי המסגרת שנחתמו עם 6 רשויות 
מקומיות נוספות בשנת 2024, ובמסגרתם הקצתה הרשות להתחדשות עירונית סך של כ-42.5 

מיליוני ₪ בשנה זו, בגין היתרי בנייה שהוצאו בשנת 2024.

לצד זאת, בשנת 2025 אושרה החלטת ממשלה רב שנתית חדשה, המייעדת 250 מיליוני ₪ 
להסכמי מסגרת נוספים בשנים הקרובות, לצורך המשך תמרוץ הוצאת היתרי בנייה וסבסודן 
של תשתיות התומכות. על יסוד תקציב זה, הרשות להתחדשות עירונית פרסמה קול קורא בהיקף 
של 40 מיליוני ₪, שיוקצו בשנת 2026, עבור הסכמי מסגרת חדשים עם רשויות מקומיות שאינן 

חלק מן הדור השני של הסכמי המסגרת הממשיכים להתקיים במקביל.

כמו כן, במסגרת יישום החלטות הממשלה הייעודיות של העיר אשקלון, 10 מיליון ₪ הוקצו 
להשלמת הרחבת ההתקשרות לטובת סבסוד תשתיות תומכות התחדשות עירונית בעיר.

כמו כן, במסגרת פעילות הרשות להתחדשות עירונית, בהמשך לחתימה על התוספת להסכם 
הגג עם עיריית אשקלון, קודם משמעותית הליך השלמת הכדאיות הכלכלית מיזמי ההתחדשות 
העירונית בעיר, וכ-100.3 מיליוני ₪ הוקצו בשנת 2025 לטובת התקשרות עם יזמים שזכו 

בקולות קוראים קודמים לסבסוד מיזמי פינוי-בינוי בעיר.

לצד זאת, במסגרת החלטת ממשלה ייעודית שאושרה בשנה זו, עיריית באר שבע הצטרפה 
למנגנון החדשני שקידמה הרשות להתחדשות עירונית ויושם לראשונה באשקלון כחליף ל"קרקע 
משלימה", ואושרה החלטת ממשלה המייעדת 135 מיליוני ₪ בשנים הקרובות לסבסוד מיזמים 

התחדשות עירונית בעיר.
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התחדשות עירונית בישראל במבט-על

2נתונים עיקריים לשנת 2025

3קידום תכניות עירוניות מחליפות תמ"א 38

21
 תכניות עירוניות
מחליפות תמ"א 38

תוספת של כ-

286,500
יחידות דיור

4מתחמים להתחדשות עירונית - התחלת טיפול

בשנת 2025 החל טיפול ב-86 מתחמים להתחדשות עירונית, ובהם

65,461
 יחידות דיור
חדשות

48,701
 יחידות דיור

תוספתיות

תכניות מאושרות

תכניות מפורטות למתחמי 
פינוי ובינוי: 

בשנת 2025 אושרו 186 
 מפורטות למתחמי
פינוי ובינוי, ובהן

75,925
 יחידות דיור

חדשות

55,074
 יחידות דיור
תוספתיות

תכניות להתחדשות בניינית 
(חלופה תמ"א 38):

בשנת 2025 אושרו 5 תכניות 
להתחדשות בניינית ובהן

14,084
 יחידות דיור תוספתיות

(לפי 30% מיחידות הדיור 
התוספתיות)

הוצאת היתרי בנייה
בשנת 2025 ניתנו היתר בנייה ל-28,902 יחידות דיור, שמהן

13,066
 יחידות דיור
ב-38 מתחמי פינוי ובינוי

15,836
 יחידות דיור

ב-568 מיזמי התחדשות בניינית

מנהלות עירוניות

51
מנהלות עירוניות להתחדשות 

עירונית פועלות ברשויות 
מקומיות ברחבי הארץ

הנתונים בדו"ח כולו נוגעים ליחידות דיור חדשות (היחידות הקיימות הנבנות מחדש, וכן יחידות הדיור  2 
התוספתיות), אלא אם צוין אחרת.

מדובר בתכניות שטרם אושרו ומצויות בשלבים השונים של התכנון. לגבי כלל התכניות להתחדשות בניינית, לרבות  3 
כאלו שכבר אושרו במסלולי התכנון השונים, ראו הרחבה בפרק ה

התחלת טיפול - מתחמים להתחדשות עירונית שהחל בהם טיפול ברשות הממשלתית להתחדשות עירונית. במסלול  4 
המיסוי: מתן החלטה מקדמית או קליטת התכנית במוסד התכנון באם לא ניתנה החלטה מקדמית במסלול התכנון 

ביוזמה ציבורית: שלב ההכרזה או שלב הקליטה, המוקדם מבניהם.

פרק ב
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יעדים לשנת 2025

החלטת ממשלה 2457 (דר/131), מיום 2 במרץ 2017, קבעה יעדים כמותיים למספר יחידות 
הדיור בתהליכי התחדשות עירונית עד לשנת 2040. בהחלטת הממשלה הוגדרו היעדים הן 
לאישור תכניות התחדשות עירונית והן להתחלות בנייה במסלולי התחדשות עירונית (פינוי 

 עודכנו היעדים בהחלטת ממשלה 5ובינוי, עיבוי בנייה והתחדשות בניינית).ב-29 ביוני 2022
1772 (דר/6), כמפורט בטבלה שלהלן.

על פי היעדים העדכניים, נדרש תכנון של 125,000 דירות במצטבר בהתחדשות עירונית בשנים 
2022 - 2025 במצטבר. יעד זה נוגע להגדרה רחבה של התחדשות עירונית וכולל גם מגרשים 
פנויים בשטחים עירוניים (אינפילים), שאינם באחריותה של הרשות. בשנת 2025 בלבד אושרו 
90,009 יחידות דיור בתכניות ההתחדשות העירונית ללא אינפילים. לנוכח האמור גם בשנה 

זו נרשמה עמידה מובהקת ביעד של מספר יחידות דיור בתכניות מאושרות. 

אשר להיתרי הבנייה, כאמור, בשנת 2025 ניתנו היתרי בנייה לבנייתן של 28,902 יחידות 
דיור מכוח תכניות פינוי ובינוי והתחדשות בניינית. אם כך, גם ביעד זה נרשמה עמידה 

מובהקת ביעד השנתי ואף מעבר לו: כ-206% בהיקף היתרי הבנייה שניתנו לעומת היעד. 

יעד הפעילות השנתי
(ביחידות דיור)

 יעד התכנית
הרב-שנתית
2025–2022

 
יישום 2025יעד 2025

 שיעור מימוש
שנתי 2025

מספר יחידות הדיור 
בתכניות שאושרו על 

פי לוח 3 בהחלטת 
הממשלה 

125,00031,25090,009288%

מספר יחידות הדיור 
בהיתרי בנייה שניתנו

מתוקף תכניות 
במסלולי התחדשות 

עירונית (פינוי 
ובינוי, עיבוי בנייה 
והתחדשות בניינית)

 

70,00014,000 28,902206%

דו"ח זה עושה שימוש במונח "התחדשות בניינית" בנוגע למגוון הכלים לחידוש 
מבנים ברמת הבניין הבודד, לרבות תמ"א 38, תכנית עירונית מחליפת תמ"א 38 

ותכנית לרישוי מהיר ("חלופת שקד").

ראו פירוט תכניות בפרק ה.  5
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פינוי ובינוי - מתכנון ועד היתר

מספר יחידות הדיור לפינוי ובינוי בהליכי תכנון (שטרם אושרו) לפי מחוז

בטבלה זו מרוכזים הנתונים הנוגעים לתכניות פינוי ובינוי הנמצאות על שולחנם של מוסדות 
התכנון וטרם אושרו למתן תוקף. הנתונים במסלול המיסוי נוגעים לתכניות משלב הקליטה 

.6ובתכנון ביוזמה ציבורית החל משלב ההכרזה או הקליטה, המוקדם שבהם

סך כל יחידות הדיור המוצעות מספר התכניותהמחוז

9846,533תל–אביב

5633,493המרכז

14945,033ירושלים

5626,963חיפה

1413,191הדרום

2214,069הצפון

395179,282סך הכול

התפלגות יחידות הדיור לפי מחוזות

7% 
הצפון

19% 
המרכז

26% 
תל–אביב

25% 
ירושלים

15% 
חיפה

8% 
הדרום

החל משנת 2024, שלא כבשנים עברו, החלוקה בתכנון נערכת לפי יוזמה ציבורית ויוזמה פרטית. המידע בנוגע  6 
למתחמים המוכרזים ימשיך להיות מוצג במסלול רשויות ובמסלול מיסוי. בפרק זה נדרשים לתכניות ולא 

למתחמים, כיוון שהרשות סופרת את כל תכניות ההתחדשות העירונית אף אם היזמים טרם הגישו בקשה במסלול 
המיסוי והתכנית נקלטה במוסד התכנון ואף אם התכניות אינן עומדות בתנאי ההכרזה על מתחם פינוי ובינוי, 

לרבות תכניות כלל-עירוניות.
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תכניות פינוי ובינוי שאושרו - לפי שנים 

7מספר התכניות שאושרו בתכניות פינוי ובינוי ומספר יחידות הדיור המוצעות שנכללו בהן

75,925

57,386

40,928

39,903

18,482

26,941

27,977

12,785

7,725

8,219

6,214

3,052

2,994

2,662

2,022

1,909

186

156

111

58

42

38

34

30

24

17

12

9

7

10

7

8

בשנת 2025 חלה עלייה ניכרת במספר יחידות הדיור המאושרות שנכללו בתכניות 
פינוי ובינוי מתחמיות, שמספרן עומד על למעלה מ-75000 יחידות דיור, לא כולל 

יחידות דיור במסגרת תכניות להתחדשות בניינית. מדובר בעלייה בשיעור של 
למעלה מ30% במספר יחידות הדיור שאושרו.

המספרים כוללים תכניות שאושרו בכל מוסדות התכנון: ועדות מחוזיות, ותמ"ל, ועדות מקומיות עצמאיות מיוחדות.  7 
החל משנת 2022 נספרות גם תכניות התחדשות עירונית אשר אינן עומדות בתנאי ההכרזה, ובלבד שהן כוללות 

ארבע יחידות דיור קיימות ותוספת של 12 יחידות דיור לכל הפחות. מאחר שמספר יחידות הדיור בשנים קודמות 
מטויב בהליך עיבוד הנתונים, ייתכנו פערים קטנים במספרים לעומת דו"חות קודמים.
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תכניות שאושרו - בחלוקה למחוזות

8מספר יחידות הדיור שאושרו לפינוי ובינוי לפי מחוז במצטבר עד סוף שנת 2025

מספר יחידות הדיור המוצעותמספר התכניותהמחוז

24696,081תל–אביב

174112,068המרכז

21154,349ירושלים

9744,553חיפה

124,939הצפון

5029,789הדרום

1600יהודה ושומרון

במבט-על אפשר לראות ש-60% לערך מיחידות הדיור שאושרו עד היום הן במחוזות 
תל–אביב והמרכז

13% 
חיפה

16% 
ירושלים

1% 
הצפון

28% 
תל–אביב

33% 
המרכז

9% 
הדרום

דו"ח זה מציג לצד נתונים לשנת 2025 נתונים מצטברים עד סוף שנת 2025. בכל מקום שהדו"ח נדרש בו לנתונים   8
מצטברים, הכוונה לנתונים מצרפיים המייצגים את כל התקופה מעת התחלת פעילות ההתחדשות העירונית בישראל, 

שרובה בעשור האחרון ועד סוף שנת 2025.
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דירוג עשר הערים המובילות - תכניות שאושרו

תכניות פינוי ובינוי שאושרו בשנת 2025 (לפי היקף יחידות הדיור המוצעות)

 היישוב
 מספר

התכניות
מספר יחידות הדיור

 הקיימות
 מספר יחידות הדיור 

המוצעות

542,98515,240ירושלים

172,0696,815תל–אביב-יפו

18756,792לוד

59655,335אשדוד

101,0204,605חיפה

47973,428טירת כרמל

91,4033,371חדרה

78573,058פתח תקווה

101,0012,624באר שבע

116762,609נתניה

בשנת 2025 ירושלים מובילה בתוספת יחידות דיור מוצעות בתכניות שאושרו 
במיזמי פינוי ובינוי. ביחס לגודל האוכלוסייה, העיר המובילה בהיקף בתכניות 

פינוי ובינוי מאושרות היא טירת כרמל, ואחריה לוד וחדרה.
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תכניות פינוי ובינוי שאושרו במצטבר עד סוף שנת 2025 (לפי היקף יחידות הדיור מוצעות)

היישוב
 מספר

התכניות
 מספר יחידות הדיור

 הקיימות
 מספר יחידות הדיור

 המוצעות

20511,04450,368ירושלים

7113,55729,028תל–אביב-יפו

125,96428,856לוד

414,26316,327בת ים

132,22813,505רחובות

403,93715,422נתניה

183,26214,163אשדוד

313,42912,959חיפה

93,01012,506רמלה

במצטבר ירושלים מובילה בהיקף יחידות הדיור המוצעות שנכללו בתכניות מאושרות 
למתחמי פינוי ובינוי. ביחס לגודל האוכלוסייה, הערים המובילות בהיקף יחידות 

הדיור המצטבר בתכניות פינוי ובינוי מאושרות הן לוד, בת ים ורמלה.
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היתרי בנייה בהתחדשות עירונית לפי שנים

מספר יחידות הדיור הכלולות בהיתרי בנייה שניתנו מכוח תכניות פינוי ובינוי והתחדשות בניינית

התחדשות בנייניתפינוי ובינויהשנה

202513,06615,836

202415,43615,785

20239,22112,769

202211,69316,688

20216,99813,254

20201,64711,014

20193,28814,673

20182,89511,808

20172,89010,892

20162,17610,516

20159209,612

20141,0756,028

20131,1934,484

20128322,650

20114811,406

2010252627

בשנת 2025 נרשמה ירידה קלה של כ15% במספר יחידות הדיור הכוללות בהיתרי 
בנייה במיזמי פינוי ובינוי לעומת 2024. בשונה במספר יחידות הדיור הכוללות 

בהיתרי בנייה להתחדשות בניינית לא חל שינוי ניכר בהשוואה לנתוני 2024.

בסך הכול חלה ירידה מזערית של כ-7% במספר יחידות הדיור הכלולות בהיתרי הבנייה 
שניתנו בשנת 2025 ל-28,902 יחידות דיור במיזמים של פינוי ובינוי והתחדשות בניינית 

לעומת שנת 2024, שבה ניתנו היתרים ל-31,221 יחידות דיור.
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דירוג עשר הערים המובילות – היתרי בנייה בתכניות פינוי ובינוי

מתן היתרים (פינוי ובינוי) בשנת 2025

מספר יחידות הדיור בהיתריםמספר התכניות בביצועהיישוב 

114,092ירושלים

31,766בת ים

3947פתח תקווה

2901תל–אביב-יפו

2895חיפה

2839גבעתיים

3750נתניה

1662יהוד–מונוסון

1608קריית גת

1392הרצלייה

 ירושלים מובילה במתן היתרי בנייה במיזמי פינוי ובינוי בשנת 2025.
יהוד–מונוסון, גבעתיים ובת ים מובילות בהיתרי בנייה במיזמי פינוי ובינוי ביחס

לגודל האוכלוסייה.
 

אפשר לראות במובהק כי הסכמי המסגרת לסיוע במימון תשתיות תומכות התחדשות עירונית, 
שנחתמו עם הרשויות המקומיות, האיצו את הליכי הוצאת היתרי הבנייה גם בשנת 2025: שמונה 

מתוך עשר הרשויות המובילות הן רשויות שנחתם עימן הסכם מסגרת.
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מתן היתרים (פינוי ובינוי) במצטבר עד סוף שנת 2025

מספר יחידות הדיור בהיתריםמספר התכניות בביצועהיישוב 

4311,942ירושלים

186,265בת ים

166,051נתניה

155,326קריית אונו

115,061חיפה

174,694תל–אביב-יפו

63,688יהוד–מונוסון

142,987רמת גן

42,965גבעתיים

72,937חדרה

ירושלים מובילה גם במצטבר במתן היתרי בנייה במיזמי פינוי ובינוי. ביחס 
לגודל האוכלוסייה מובילות הערים קריית אונו, גבעתיים ויהוד–מונוסון.
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פינוי ובינוי - סיכום עיקרי הנתונים 

הטבלה שלהלן מסכמת את הנתונים העיקריים המצטברים עד לשנת 2025 בתכניות פינוי ובינוי. 
הפרדה ננקטה בין תכניות שאושרו ובין תכניות בהליכי תכנון, העתידות להיכנס לאורך הזמן 
למלאי התכנוני. הנתונים נוגעים לתכניות משלב הדיון בוועדה המקומית ואילך. היתרי הבנייה 

שניתנו נגזרים מהתכניות המאושרות רק במתחמים שהוכרזו מתחמי פינוי ובינוי.

סך הכולסטטוס

תכניותיחידות דיור

179,282סך הכולתכנון

135,345תוספתיתכניות בהליך הסטטוטורי9
395

342,379סך הכולתכניות מאושרות

תכניות שאושרו, כולל תכניות שמכוחן 
253,204תוספתיניתנו היתרים

791

היתרים

מספר יחידות הדיור שניתן להן היתר 
בנייה10

75,276226סך הכול

תכניות בתכנון - לשם הזהירות נכללו רק תכניות שנקלטו במוסדות התכנון.  9 
מעקב אחר היתרי בנייה נוגע רק לתכניות במתחמי פינוי ובינוי מוכרזים. הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית  10 

אינה סופרת היתרי בנייה בתכניות התחדשות עירונית שאינן עומדות בתנאים להכרזה.
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התחדשות בניינית – נתונים עיקריים

חלק זה מציג את עיקרי הנתונים של תהליכי ההתחדשות הבניינית. הגרפים מציגים תמונת 
 בנוגע להיקפי מימושה של התחדשות בניינית על מגוון מסלוליה משנת 11מצב מהימנה

אישורה ועד סוף שנת 2024. בנוגע להיקפי מימושה של התחדשות בניינית על מגוון מסלוליה 
משנת אישורה ועד סוף שנת 2025. את נתוני ההתחדשות הבניינית אספה הרשות הממשלתית 

.12להתחדשות עירונית ישירות ממערכות המידע של הוועדות המקומיות

בשנת 2024 הוגשו בקשות למתן היתרי בנייה מתוקף התחדשות בניינית הנוגעות ל-954 
מבנים, ובהם 25,617 יחידות דיור, וניתנו היתרי בנייה ל-583 מבנים, ובהם 15,753 יחידות 
דיור, שמהן 7,859 יחידות דיור תוספתיות. לצד זאת אוכלסו בשנה זו 419 מבנים שחוזקו או 

נבנו מחדש במסגרת התכנית, ובהם 5,173 יחידות דיור.

בשנת 2024 חלה עלייה במספר הבקשות להיתרים שניתנו ובמתן ההיתרים. ייתכן כי העלייה 
נבעה גם מפקיעת תוקפה של תמ"א 38 (אשר הוארכה ביישובים מרכזיים).

13מגמות בתמ״א 38 - לפני שנים
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 - בקשות |  - בקשות היסטוריות |  - היתרים

בדו"ח 2017 פורסמו בפעם הראשונה נתונים מהימנים בעניין היתרי הבנייה שניתנו למיזמי התחדשות בניינית.  11 
בדו"חות שפורסמו לפני 2017 נעשה שימוש בדיווח ידני לא מדויק. הדו"חות האחרונים מועברים ישירות ממערכות 

המידע של הוועדות המקומיות.
לקריאה נוספת ולהרחבה בעניין התחדשות בניינית ראו פרק ה. 12 

נוספה השנה עמודת בקשות "היסטוריות" - בקשות שהתקבלו לפני 5 שנים וטרם התקדמו להיתר. 13 



-34-

פרק ב | התחדשות עירונית במספרים

20
25

ת 
שנ

 ל
ית

ונ
יר

 ע
ות

ש
חד

הת
ח 

ו"
ד

היחס בין מסלול הריסה ובנייה למסלול חיזוק ועיבוי בנייה במתן 
היתרים - לפי שנים
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28%

 - חיזוק ועיבוי |  - הריסה ובנייה מחדש 

בשנת 2025 נמשכת המגמה של גדילת שיעור מסלול הריסה ובנייה מחדש על חשבון 
מסלול חיזוק ועיבוי בנייה: שיעור ההיתרים במסלול הריסה ובנייה מחדש הוא 
65% מכלל ההיתרים שניתנו. המגמה צפויה אף להתגבר בשנים הקרובות, משום 

שגם בבקשות להיתרים אפשר לראות את אותה מגמה של עליית הבקשות להיתרים 
במסלול הריסה ובנייה מחדש על חשבון מסלול חיזוק ועיבוי.
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דירוג עשר הערים המובילות במתן היתרים להתחדשות בניינית 
לשנת 2025 (לפי מבנים)

 היישוב 
חיזוק
ועיבוי

 
 סך הכולהריסה ובנייה מחדש

40140180תל–אביב-יפו

331750ירושלים

73744פתח תקווה

83139חיפה

23739רמת גן

2626ראשון לציון

2222אשדוד

13821בת ים

31417רעננה

61016הרצלייה

בשנת 2025 נמשכה ההובלה של תל–אביב-יפו במתן היתרי בנייה מכוח תהליכי התחדשות 
בניינית: 180 מבנים קיבלו היתר בשנה זו, מרביתם במסלול הריסה ובנייה מחדש. 

בשנת 2025 נרשמה עלייה ניכרת בהיקף ההיתרים שניתנו בחיפה, המבטאת גידול של כ-70% 
במספר יחידות הדיור שהונפק להן היתר בנייה במסלול זה, לעומת שנת 2024. 

ביחס לגודל האוכלוסייה בשנה זו מובילה תל–אביב-יפו, ואחריה רמת גן, ובשנה זו הצטרפה 
למובילות גם רעננה.
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הסכמי מסגרת

הסכמי מסגרת להתחדשות עירונית מעניקים לרשות המקומית תמריץ כספי להוצאת היתרי 
הבנייה להתחדשות עירונית, בדגש על מתחמי פינוי ובינוי. במסגרת הסכמים אלה הרשות 
המקומית זוכה במענק לסיוע בהקמת התשתיות ומוסדות הציבור הנדרשים לצורך מתן מענה 
איכותי למיזמי ההתחדשות באותה רשות מקומית, בהתאם לתוספת יחידות הדיור שאושרו 
למתחם בהיתר בנייה. הסכמי המסגרת הראשונים (דור א) נחתמו בשנת 2022 עם 12 רשויות 
מקומיות בהיקף תקציבי של 440 מיליוני שקלים לכמה שנים. עד שנת 2025, בגין היתרי 
בנייה שהונפקו עד 2024 כולל, נוצל תקציב זה במלואו בעבור היתרי בנייה לבניית 27,393 
יחידות דיור בפינוי ובינוי ו-15,771 בהתחדשות בניינית. הרשויות המקומיות זכו במענקים 

כמפורט בטבלה שלהלן:

יישוב
 מענקים להיתרי

– 8/2021 
12/2022

 מענקים
להיתרי 2023

 מענקים
 להיתרי 2024

סה"כ מענקים

52,217,36628,972,63417,075,56098,274,310ירושלים

28,290,000 14,220,000 14,070,000לוד

9,880,0009,107,45034,620,095 15,625,000בת ים

קריית 
8,180,0002,324,40733,351,358 22,845,000אונו

15,125,0006,466,07834,476,506 12,880,000חיפה

23,230,00015,522,81362,979,177 24,213,333נתניה

11,620,0006,857,00118,482,757 גבעתיים

4,700,0003,431,67026,284,172 18,175,000רמת גן

2,280,0002,527,264 16,800,000אשדוד

 

21,609,386

9,860,00034,633,333 24,773,333בית שמש

10,740,0004,505,12431,328,905 16,080,000חדרה

12,020,000 12,020,000קריית ים

בודקי 
היתרים 
- כללי

3,650,000

229,699,033138,807,63467,817,367440,000,000סך הכול
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בעקבות הצלחת המהלך, במהלך שנת 2024 התקשרה הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית 
יהוד,  רמלה,  - נוספות  מקומיות  רשויות  עם שש  ב)  (דור  בהסכמי מסגרת רב-שנתיים 

פתח תקווה, חולון, אור יהודה וקריית גת, בהיקף תקציבי כולל של 120 מיליון שקלים. בשנת 
2025 חולקו לראשונה מענקים לרשויות במסגרת הסכמי דור ב בגין הנפקת היתרי בנייה 
בעבור 1,887 יחידות דיור בפינוי בינוי ו-1,739 יחידות דיור בהתחדשות בניינית, בסך של 

כ-42 מיליון שקלים כמפורט להלן:

מענקים להיתרי 2024היישוב 

6,220,000חולון

12,200,000יהוד–מונוסון

13,040,000פתח תקווה

לא עברה את הרף הצפויקריית גת

3,800,000רמלה

7,200,000אור יהודה

42,460,000סך הכול

 *בגין היתרי בנייה שניתנו ב-2024 לרשויות שעברו את הרף בהסכם
(600 היתרים לפחות).

הסכמי המסגרת יצרו לרשויות המקומיות תמריץ משמעותי להוצאת היתרים מבחינת 
הרשויות המקומיות. סך התמריצים שניתנו בשנת 2025 בגין היתרי הבנייה 

שהונפקו בשנת 2024 בכלל הרשויות המקומיות החתומות כיום על הסכמי מסגרת 
עמד על כ-110 מיליון שקלים.יצוין כי הרשות הממשלתית פרסמה קול קורא 

להסכמי מסגרת נוספים בסך של 40 מיליון שקלים בשלהי  שנת 2025.
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דירות דיור ציבורי בפרויקטי ם של
התחדשות עירונית

נכון לסוף שנת 2025 נכללו 7,742 דירות דיור ציבורי בפרויקטים של התחדשות עירונית 
ברחבי הארץ שנחתמו בהם הסכמים עם יזמים, ועוד מאות דירות בשלבי משא ומתן. 

טבלה זו מציגה את חלוקת הדירות הקיימות בפרויקטים שנחתמו בהם הסכמים על פי סוג 
הפרויקט ושם החברה המשכנת. 

הנתונים מוצגים בניכוי דירות אשר נמכרו לדייריהן לפי חוק הדיור הציבורי (זכויות רכישה), 
התשנ"ט-1998, במהלך קידום הפרויקט.

החברה
פינוי ובינ וי

(יחידות דיור)
התחדשות בני נית

(יחידות דיור)
סך כל יחידות הדיור

4,5096375,146עמידר

1,5385432,081עמיגור

167248415חלמיש

982100שקמונה

6,3121,4307,742סך הכול
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נתוני מכירה של יחידות דירות בהתחדשות עירונית 
בשנת 2025

דירות חדשות  על מכירת  נתונים  והשיכון מאגם  הבינוי  חוק המכר במשרד  על  הממונה 
 ומדיווחים 15בפרויקטים של התחדשות עירונית מדיווחים שהוא מקבל כנדרש בחוק המכר

המתקבלים מרשות המיסים. הניתוח שלהלן נעשה על סמך הנתונים שהתקבלו מהממונה. 

בשנת 2025 דווח לממונה על חוק המכר על 39,656 עסקאות. מסך הדיווחים 8,761 עסקאות 
דווחו דירות שנבנו במיזמים להתחדשות עירונית (התחדשות בניינית ופינוי ובינוי).

שיעור מכירת דירות במיזמי התחדשות עירונית עומד על 22% מסך העסקאות של מכר דירות 
חדשות, שיעור הנמוך משיעור העסקאות האלה בשנת 2024%.

חלוקת עסקאות לפי סוגי פרויקטים

40%
פרויקט שהממשלה הכריזה 
עליו מתחם לפינוי ובינוי

 3,464 דירות 

45%
 תמ"א 38 במסלול

הריסה ובנייה מחדש

3,978 דירות 

15%
 תמ"א 38 במסלול

חיזוק ותוספת בנייה

1,319 דירות 

נתוני מכירה של דירות במיזמים להתחדשות עירונית - לפי מחוזות

1% 
הצפון

41% 
תל–אביב

11% 
ירושלים

30% 
המרכז

11% 
חיפה

6% 
הדרום

הנתונים האלה מופקים מדיווח המוכרים במערכת של משרד הבינוי והשיכון, בהתאם להוראות סעיף 3ה' בחוק  15 
המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות), התשל"ה-1974.



-41-

פרק ב | התחדשות עירונית במספרים

20
25

ת 
שנ

 ל
ית

ונ
יר

 ע
ות

ש
חד

הת
ח 

ו"
ד

נתוני מכירה של דירות במיזמים להתחדשות עירונית - לפי יישובים

מכרוק הה על חנמומו לוחת שדורור הדימספבהיישו

1,292תל–אביב-יפו

817פתח תקווה

769ירושלים

573נתניה

486רמת גן

458בת ים

440אשדוד

418חיפה

347גבעתיים

276חדרה

234ראשון לציון

222רעננה

217חולון

216קריית אונו

213רמת השרון

213יהוד–מונוסון

160בית שמש

149אור יהודה

140לוד

133הרצלייה

121קריית גת

109בני ברק

104קריית ים
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 הממונה על פניות הדיירים

הממונָה על פניות דיירים פועלת מתוקף סמכותה על פי חוק הרשות הממשלתית להתחדשות 
עירונית, התשע"ו-2016; חוק התחדשות עירונית (הסכמים לארגון עסקאות), התשע"ז-2017 
(להלן חוק המארגנים); חוק פינוי ובינוי (עידוד מיזמי פינוי ובינוי), התשס"ב-2006; וחוק 

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

סמכויות הממונה

 לברר פניות דיירים בעניינים הנוגעים למיזמי התחדשות עירונית, כגון התנהגות פוגענית ◼
מצד יזמים, מארגנים, מנהלות עירוניות או דיירים אחרים כלפיהם, ובכלל זה הפעלת לחץ 

בלתי סביר על דייר כדי שייתן את הסכמתו להצטרף למיזם. 
 לברר פניות בנושא אי-עמידת מארגן בהוראות חוק המארגנים ולתת לבעל דירה אישור ◼

שלפיו הסכם לארגון עסקת התחדשות עירונית פקע בשל אי-עמידה בהוראות חוק המארגנים.
 לקבוע שעסקת פינוי ובינוי או עסקה לפי תכנית החיזוק בטלה אם נמצא כי בעל דירה חתם ◼

על עסקה באחת מנסיבות אלה (שאז, על פי החוק, זוהי "החתמה פוגענית"):
העסקה נכתבה בשפה שאינה מובנת לו ובלי שהיזם או מי מטעמו הסביר לו את עיקרי 1. 

העסקה בשפה המובנת לו;
היזם או מי מטעמו ניצל לשם החתימה את מוגבלותו הרפואית, הנפשית או השכלית של 2. 

בעל הדירה, והיזם או מי מטעמו ידע או היה עליו לדעת על קיומה של מוגבלות כאמור;
היזם או מי מטעמו יצר לשם ההתקשרות בעסקה מצג מטעה כלפי בעל הדירה כי הוא 3. 

נציג מטעם רשות ציבורית;
היזם או מי מטעמו מסר לבעל הדירה מידע מטעה, לרבות מידע מטעה על מספר בעלי 4. 

הדירות שהסכימו לעסקה עד ליום החתימה או מידע מטעה על תנאי העסקה שהוסכמו עם 
בעלי הדירות האחרים.

במהלך שנת 2025 הוגשו לממונה כ-135 פניות דיירים, ובהן בקשות לביטול עסקאות, בקשות 
לקבלת אישור פקיעת הסכם לארגון עסקת התחדשות עירונית, פניות שעניינן אי–עמידת מארגן 
בהוראות חוק המארגנים, בחירת בא כוח הדיירים או היזם, ניגוד עניינים והפרת חובות 

הגילוי והשקיפות. 

מכלל הפניות שהוגשו בשנה זו הסתיים הטיפול ב-73 פניות, ושאר הפניות מצויות בשלבי 
בירור. כמו כן בשנת 2025 הכריעה הממונה בעניינן של כ-110 פניות שהוגשו בשנים עברו. 

לסיכום, בשנת 2025 הכריעה הממונה בעניינן של כ-185 פניות.
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פרק ג
 מיקוד מבט

פעילויות מרכזיות 
 בעבודת הרשות

בשנת 2025
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הצוות הבין-משרדי לקידום מתחמי התחדשות 
עירונית באתרי הרס

בחודש יוני 2025, בעימות הצבאי בין ישראל לאיראן במבצע "עם כלביא", נגרמו פגיעות 
קשות למתחמי מגורים בכמה רשויות מקומיות. בעקבות זאת הוחלט לפעול לגיבוש מהלך 
לאומי שמטרתו לאפשר שיקום מהיר ומיטבי של האזורים שנפגעו. מטרת המהלך היא לגרום 
לשיקום להיעשות בדרך של התחדשות עירונית, בראייה מתחמית כוללת, למען שיפור איכות 
חיי התושבים והמרחב העירוני והגדלת היצע הדיור, מתוך הקניית ודאות וקיצור לוחות זמנים 

בהשוואה להתחדשות עירונית רגילה.

כבר ב-15 ביוני 2025, יומיים לאחר תחילתו של מבצע עם כלביא, הוקם צוות בין-משרדי 
בהובלה של משרד האוצר, בשיתוף משרד משרדי ממשלה נוספים ובהשתתפות הרשות הממשלתית 
להתחדשות עירונית. לצוות הוזמנו גורמי מקצוע ונציגי שלטון מקומי כדי לגבש תמונת מצב 

מקיפה על המתחמים שנפגעו ולגבש מסלול ייעודי לשיקומם.

יושג בדרך של  הצוות פעל לאתר מתחמים רלוונטיים שנפגעו במבצע וששיקומם המיטבי 
התחדשות עירונית מתחמית, אך נדרשים לקביעת הסדרים חדשים על מנת להשיג תכלית 
זאת. לצד זאת פעל הצוות בראייה מרחיבה כדי לגבש הסדרים ומנגנונים שייתנו מענה גם 

לאירועים דומים בעתיד.

בעבודתו שקל הצוות את אפשרויות השיקום העומדות בפני בעלי הדירות, ובעיקר השווה בין 
המסלול הקיים, שבו אזרח זכאי לשיקום דירתו והמבנים שנפגעו באמצעות קרן הפיצויים אשר 
במשרד האוצר, הליך אשר מחזיר את הבניינים שנפגעו למצבם טרם הפגיעה, ובין האפשרות 
להאיץ תהליך של התחדשות עירונית במבנים אלו, שיאפשר שינויים בתכנון ובהעתקה של 
מבנים, העצמת זכויות בנייה, תמורות לדיירים ומתן מענה כולל לצרכים נוספים, פרטיים 

וציבוריים, וזאת באמצעות קידום חקיקה ייעודית.

בשיקוליו נדרש הצוות להיבטים מספר:

קשיים ◼ בכמה  הנתקלים  וממושכים,  מורכבים  הליכים  הם  עירונית  התחדשות   הליכי 
אופייניים, דוגמת לוחות זמנים ארוכים עד להשלמת הביצוע, הצורך בהסכמות רחבות, 

אתגרים חוזיים וקנייניים, עומסים במערכת התכנון והרישוי ואתגרי מימון.
 בחירה במסלול הקימום הרגיל עשויה להוביל למצב שבו בניינים שנפגעו משוקמים, אך ◼

הבניינים הישנים שבסביבתם נותרים חסרי יכולת ליישם התחדשות עירונית בשל גריעתם 
של המבנים המשוקמים ממפת ההתחדשות.

 יש אינטרסים ציבוריים מובהקים בהעדפת ההתחדשות העירונית, שכן לקימום המסכל ◼
התחדשות יש השלכות נוספות, לרבות פגיעה ביכולת להגדיל את היצע הדיור, לשדרג את 
המרחב הציבורי ולאפשר לדיירים ליהנות מדירות מרווחות יותר, וכן הוא כרוך בהקצאת 

משאבים ציבורית יעילה פחות.
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מסקנה עיקרית של הצוות הייתה כי יש חשיבות עליונה למהירות ולוודאות, מאחר שמדובר 
בנזק קיים ובתושבים שפונו מבתיהם, ועל כן לא די בדין הקיים. בד בבד עם החתירה לקבלת 
החלטות מהירה על המנגנון להבטיח שמירה מרבית על זכויות בעלי הנכסים, וכן עליו לאפשר 
להגדיר מתחם שיקום בתכנון נכון גם כאשר יש פערים במידת הפגיעה בין המבנים באותו תא 
השטח, אך יש הכרח תכנוני לכלול גם מבנים סמוכים שנפגעו במידה פחותה כדי להביא לידי 
שיקום מיטבי של המתחמים שבהם המבנים ההרוסים. המנגנון שגובש מציע לראשונה לאפשר 
לבעלי דירות במתחם למכור את דירותיהם בלי להמתין להשלמת הליכי השיקום וההתחדשות, 
תומך בהאצת שלבי התכנוניים והרישוי לעומת מסלולים רגילים, וכן נדרש להיבטים כלכליים 

ולסוגיות מיסוי הנלווים לפרויקטים מסוג זה, כדי להגביר את הוודאות ואת הישימות.

ב-8 בספטמבר 2025, לאחר גיבוש עקרונות המסלול, פורסם תזכיר חוק להערות הציבור. 
התזכיר נועד להציב לפני הציבור, הרשויות המקומיות, אנשי המקצוע והגורמים הרלוונטיים 

את מתווה הפעולה המתגבש, לקבל מהם הערות ולדייק את האיזונים.

ב-16 בנובמבר 2025, לאחר השלמת עבודת הצוות, עיבוד ההערות והשלמת עיבוד נוסח 
הצעת החוק הממשלתית, הונחה על שולחן הכנסת הצעת החוק לשיקום נזקי מלחמה בדרך 
של התחדשות עירונית. בדצמבר 2025 אושרה הצעת החוק בקריאה ראשונה והועברה להמשך 

הדיונים בוועדת הפנים והגנת הסביבה.

הממשלה רואה במהלך זה צעד חשוב בתהליך החזרת התושבים לבתיהם ובשיקום הקהילות 
הגורמים  ועם כלל  אותו בשיתוף הרשויות המקומיות  ותמשיך לקדם  והאזורים שנפגעו, 
הרלוונטיים. כל זאת כדי להביא לידי שיקום מהיר, איכותי ויעיל של המתחמים שנפגעו - 

מתוך שמירה על זכויות התושבים, על כללי תכנון ראוי ועל אחריות ציבורית.

הדיונים בהצעת החוק יימשכו בשנת 2026, והיא צפויה להיות מאושרת בשנה זו, לרבות תחילת 
יישומה במתחמים שנפגעו במבצע "עם כלביא".
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קידום תכניות כוללות להתחדשות עירו נית
לפי סעיף 64 (ב) 

כוללות להתחדשות  "תכניות  עירונית לקדם  בשנים האחרונות החלה הרשות להתחדשות 
עירונית", כהגדרתן בסעיף 64(ב) לחוק התכנון והבניה, תשכ"א-1965. תכניות אלו הן כלי 
חדש שהוא תוספת חשובה וייחודית לארגז הכלים התכנוני בכלל ולקידום התחדשות מגוונת 

של מתחמים ושל מבנים בודדים ביום שאחרי תמ"א 38 בפרט.

למרות הערך שיש בתכניות כוללות להתחדשות ביישובים שפיתוחם נעשה בעיקר בדרך של 
התחדשות עירונית, ואף שהסעיף בחוק התכנון והבניה הגדיר תכניות אלו כבר בשנת 2016, 

כמעט לא נעשה שימוש בו עד לאחרונה.

נוכח היקפי הפעילות בהתחדשות עירונית בשנים האחרונות, אישורה של תכנית ראשונה מסוג 
זה בחולון (ח/619), פקיעתה של תמ"א 38 ודיוק נוסח סעיף 64(ב) בתיקון 139 (תשפ"ב 
2022), הוחלט ברשות להתחדשות עירונית לקדם תכניות מסוג זה, אשר להן מאפיינים מספר:

 הגדרת כיווני הפיתוח הרצויים להתחדשות בכלל תחומי העיר מתוך ראייה מתכללת; ◼
 שימוש מגוון ומותאם בכלים ובמסלולי התחדשות - התכנית נדרשת לזהות ולהגדיר מתחמים ◼

וכן לאתר אזורים  ובינוי ולקבוע עקרונות לתכנון מפורט בהם,  פוטנציאליים לפינוי 
ומבנים להתחדשות מגרשית ולקבוע את המסלולים, את נפחי הבנייה ואת התנאים לקידומם.

 תחולה רחבה ומותאמת - אפשר להחיל את התכנית על מבנים טעוני חיזוק או מיגון אם ◼
הם מתאימים להתחדשות, מתוך שיקולים תכנוניים רחבים ובהידרשות למאפייני המרחב 

ולתפקודו של השלד העירוני והתשתיות.
 הקניית סמכויות לוועדה המקומית לאישור תכניות פינוי ובינוי התואמות את התכנית ללא ◼

צורך באישור הוועדה המחוזית.

בשנת 2023 אושרה כאמור התכנית הראשונה מסוג זה בעיר חולון (ח/619). התכנית גיבשה 
מסגרת תכנונית מנחה להתחדשות בכל רחבי העיר, עסקה במסלולי התחדשות, בנפחי הבנייה 
ובזכויות הבנייה בכל אזור, וכן סיפקה הנחיות בנוגע לשלד הציבורי. העבודה על התכניות, 
הטמעת עקרונותיה בתכנית הכוללנית לעיר (ח/2040) ובמסמכי מדיניות עירוניים, וכן קידום 
היתרי בנייה מכוחה, חשפו במהרה את יתרונותיו של הכלי. בה בעת החל אגף התכנון ברשות 
להתחדשות עירונית בקידום תכניות כוללות להתחדשות בשלוש רשויות מקומיות נוספות: 

נהרייה, בת ים ואשקלון.
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בנהרייה

לא נדרשה לתהליכי התחדשות תכנית המתאר הכוללנית לעיר (2018). גם התכנית האסטרטגית 
העדכנית לעיר (2022), שאומנם נגעה להתחדשות העיר, לא כללה הנחיות ברורות וישימות, 
ואין לה תוקף סטטוטורי. כמו כן מאחר שנהרייה נתונה בשלבים הראשונים של התחדשות, 
הוחלט לקדם בה תכנית כוללת להתחדשות עירונית. התכנית, שבעת כתיבת שורות אלה ממתינה 
למתן תוקף, משרטטת מתווה תכנוני הנוגע לכל מתחם בעיר וקובעת את מסלולי ההתחדשות 
המתאימים לו למירוב התועלות העירוניות הנדרשות. התכנית קובעת למשל יצירת מעברים 
או  לים,  וחיבור העיר  ציבוריים בכיוון מזרח–מערב, שמאפשרים שיפור בשלד העירוני 
תכנון אפקטיבי ויעיל הממרב אפשרויות להוספת שימושי ציבור חסרים במתחמים שיש בהם 

ההזדמנויות המתאימות לכך.

בבת ים

התכנית הכוללת להתחדשות מספקת פתרונות למציאות עירונית שונה: בעיר ריבוי מיזמי 
התחדשות המתפרסים על כל חלקיה (רבים מהם מתוקף תמ"א 38) אשר מקודמים באופן עצמאי 
וללא ראייה כוללת על ההשפעה המצטברת שלהם על העיר כולה. לעיר אין תכנית מתאר 
תקפה, אין עתודות קרקע לבנייה חדשה, וכמעט כל חלקיה מיועדים להתחדשות. לפיכך תכנית 
כוללת לפי סעיף 64(ב) משמשת בפועל מסמך עירוני המתווה את מגמות פיתוח העיר לעשורים 
הקרובים. התכנית הכוללת, שאושרה בוועדה המקומית ומהווה מדיניות עירונית תקפה, מצויה 

בימים אלו בהשלמת תנאי סף לקליטה בוועדה המחוזית ופועלת לאור שלוש מטרות מרכזיות:

 
 

 

הגדרת מתווי התחדשות מתאימים לכל חלקי העיר כדי ליצור ודאות ובהירות;1.

הגדרת היקפי הפיתוח המרביים על סמך כושר הנשיאה העירוני וקיומו של מענה פרוגרמטי 2.
לצורכי הציבור הנדרשים;

הסדרת המרחב הציבורי כדי שיוכל לתמוך את הפיתוח המוצע ויאפשר הרחבת רחובות 3.
ושיפור של השלד הציבורי - כל אלה חיוניים לעיר שכמעט כולה מתחדשת.

באשקלון

התכנית הכוללת להתחדשות עירונית מקודמת כדי לעודד חידוש של אזורים ותיקים בעיר 
באמצעות התחדשות עירונית, על כל התועלות הכרוכות בכך, לרבות בנייה לפי התקנים לעניין 
רעידות אדמה, שיפור איכות חיי התושבים באמצעות חידוש מלאי הדיור ושיפור המרחב 
הציבורי. יתר על כן, בעיר אשקלון יש חשיבות מיוחדת להתחדשות עירונית בהיבטי מיגון עקב 
צורך מיוחד בממ"דים לנוכח מקומה, וצורך זה קיבל ביטוי בכמה החלטות ממשלה ייעודיות 
לנושא. התכנית מתמקדת בשכונות הוותיקות של אשקלון, ובהן שמשון, שפירא וגבעת ציון, וכן 

חלקים מאפרידר ומברנע.
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 מבנים ומוסדות ציבור

 התחדשות מתחמית עם בניה נקודתית גבוהה עד 24 קומות

 התחדשות מתחמית עם בניה נקודתית גבוהה עד 18 קומות

 התחדשות מתחמית עם בניה נקודתית גבוהה עד 15 קומות

 אזורים לתכנון מתחמי/שכונתי

 התחדשות בניינית

 התחדשות מתחמית בחזית הים

 התחדשות בניינית או מתחמית

 התחדשות מתחמית

7
9

15*

8-9 8-9

18*

24*

9

באפור: תוכניות מאושרות

24

8

5
3

24



20
25

ת 
שנ

 ל
ית

ונ
יר

 ע
ות

ש
חד

הת
ח 

ו"
ד פרק ג | מיקוד מבט פעילויות

מבנה התכנית הכוללת להתחדשות בת ים

מתווים להתחדשות עירונית

אופי אורבני מרחבי

המרחב הציבורי

שימור

תשתיות וסביבה
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המדריך להכנת דו"ח חברתי במיזמי התחדשות 
עירונית - גרסה 3.0

דו"ח חברתי הוא מסמך מקצועי המלווה מיזמי התחדשות עירונית, ומטרתו לאסוף ולנתח מידע 
חברתי וקהילתי על המתחם ועל תושביו כדי לספק את הצרכים החברתיים והקהילתיים של 
בעלי הנכסים לאורך התהליך. הדו"ח מסייע בגיבוש המלצות לשיפור התכנון ובהבניית תהליך 
ליווי חברתי של בעלי הנכסים במתחם, כדי לחזק את שיתוף הציבור, להפיג חששות ולתמוך 

במימוש המיזם.

הגידול במספר תכניות ההתחדשות העירונית המקודמות בישראל, הניסיון הרב שנצבר בנושא 
מאז פרסום המדריך האחרון להכנת דו"ח חברתי (2.0) שיצא לאור ב-2021 והתפתחות תחום 
התכנון החברתי בכלל, העלו את הצורך בבחינה מחודשת ובעדכון של ההנחיות הממשלתיות 

בעניין עריכת דו"חות חברתיים.

המדריך המעודכן כולל שלושה חלקים: 

 
 
 

תבנית בסיס בפורמט מצגת;1.

מסמך מלווה הכולל הסברים לתבנית הבסיס;2.

ממשק טבלאי (אקסל) לניהול המידע החברתי במתחם. 3.

מבנה הדו"ח מתבסס על הבנת הדו"ח החברתי כתהליך מודולרי, שבו כל תוצר (דו"ח מצב 
קיים, הערכת חלופות ודו"ח חברתי מלא) נשען על המידע שנאסף בשלב הקודם, בהתאמה 
לאבן הדרך התכנונית ולשלב בעבודה החברתית במתחם, אגב חידוד והעמקה של המסקנות ושל 

ההמלצות מתוצר לתוצר.

גרסה 3.0 שמה דגש על כמה מטרות וקווים מנחים

 סטנדרטיזציה - יצירת סטנדרט גבוה ואחיד להכנת הדו"ח, אגב גיבוש פורמט שיאפשר ◼
השוואה וניתוח רוחביים של דו"חות חברתיים שונים. 

 שיפור האיכות - שיפור האיכות המקצועית של הדו"חות החברתיים, אגב חיזוק הקשר בין ◼
התכנון הפיזי ובין ההיבטים החברתיים הנסקרים, וכן חיזוק הקשר בין נתוני המתחם 

והממצאים החברתיים ובין המלצות הדו"ח. 
בהליכי ◼ מוסף  ערך  להם  שיש  רלוונטיים,  בתכנים  - התמקדות  וההיקף  התוכן   דיוק 

ההתחדשות, לצורך ייעול הכנת הדו"ח ובדיקתו. 
 ישימות - הגברת האפקטיביות של ההמלצות ושל תכנית העבודה.◼
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כאמור, במוקד השינויים והעדכונים של המדריך עומדת השאיפה לחזק את הקשר בין ההיבט 
החברתי להיבט התכנוני ולהגביר את ישימות ההמלצות, והיא מיושמת באמצעות התמקדות 
בתכנים רלוונטיים ובהנחיות לאיסוף ולניתוח של נתונים חברתיים, וכן להגשתם במועד 
הנדרש לצורך תמיכה בתהליך התכנון. המטרות שלעיל מתבטאות בכמה שינויים, הן תוכניים 

והן מבניים, שנערכו במדריך לעומת גרסאותיו הקודמות:

 לגרסת המדריך המעודכנת צורף מילון מונחים, הכולל מונחים מתחומי החברה וההתחדשות ◼
העירונית, שמטרתו יצירת טרמינולוגיה אחידה בדו"חות השונים וכן עריכת ניתוחי רוחב 
של מונחים ששימשו בעבר באופן משתנה ולא עקבי, כדוגמת "מארגן דיירים", "אזרחים 

ותיקים" ועוד.
 בגרסה המעודכנת נוספו הנחיות לניתוח נתונים השוואתי בהבחנה בין נתונים הנוגעים ◼

לקנה המידה הארצי, העירוני והשכונתי, ובין נתוני המתחם.
 כמו כן נוספו הנחיות לסקירה של תכניות מתאר ומסמכי מדיניות בעלי השלכה על סוגיות ◼

חברתיות והשפעה על המתחם, לצורך היכרות עם מטרות ועקרונות חברתיים רלוונטיים 
והטמעת המידע בפרק ההמלצות.

 בגרסת המדריך המעודכנת הושם דגש על זיהוי מגמות חברתיות ודמוגרפיות עירוניות ◼
שביכולתו לסייע בהתאמת ההמלצות למצב העתידי המשוער באמצעות סקירת ההשפעות 
החברתיות של מיזמי בנייה בשכונה ובעיר. סקירה כזו יכולה ללמד למשל על גריעה של 
מלאי יחידות הדיור הזמינות להשכרה בשכונה או על מגמה של כניסת אוכלוסיית משפחות 

צעירות, 'מצמצמי דיור' וכיוצא בזה.
 כמו כן נוסף פרק המכיל כרטיסיות בניינים שמטרתו להבטיח היכרות מעמיקה עם השטח ◼

ועם הטיפולוגיות האופייניות במתחם. הכרטיסיות  בקנה המידה של הבניין המשותף 
ובחינת הישימות של מימוש התכנית בכל הנוגע לחלוקה  מאפשרות המלצות פרטניות 

למתחמי ביצוע.
 במדריך נוספו גם הנחיות המעודדות שילוב בין התוצרים של עבודת היועצים השונים,כגון ◼

שמאי, יועץ פרוגרמה ויועץ נוף, להשגת שתי מטרות עיקריות: להפחית חזרתיות בניתוח 
המצב הקיים ולחסוך מהיועץ החברתי סקירת היבטים שהיועצים האחרים בצוות התכנון 
עוד תרומה של שילוב התוצרים היא חידוד התרומה של הניתוח החברתי  כבר סקרו. 
לתוצרים שיועצים אחרים מספקים בהם את נתוני הרקע. לדוגמה, יועץ פרוגרמה מספק 
פריסה של מוסדות הציבור במתחמים. ההנחיות מכוונות את היועץ החברתי לדלג על השלב 
הזה של הסקירה ולספק ניתוח איכותני בנוגע לשימוש התושבים באותם מוסדות: כמה הם 
משתמשים בהם? כמה הם מרוצים מהם? האם מתנהלים מאבקים סביבם? שאלות מסוג זה 

יכולות להוסיף ידע חברתי ייחודי על מוסדות הציבור במתחם.
 כמו כן נוספו הנחיות לכתיבת המלצות במבנה אחיד, המביאות בחשבון את הישימות ◼

והמדיניות העירונית ונדרשות להיבטים הייחודיים והספציפיים למתחם, לצורך הטמעתן 
באופן מקצועי מיטבי.

תבנית הבסיס בכללותה, וכן הממשק לניהול מידע, יוצרים סטנדרטיזציה שתאפשר איגום 
של הנתונים והשוואה רוחבית בין דו"חות חברתיים שונים. לצד זאת מבנה הדו"ח, ובו למשל 
החלוקה לשקפי חובה ולשקפי הרחבה ודבר היועצים החברתיים, מאפשר התאמה של מבנה 

הדו"ח לסוגיות ולתובנות הספציפיות לכל מתחם.
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מבוא ודברי הסב ר
16על מסלולי ההתחדשות העירונית

מיזם התחדשות עירונית הוא פרויקט משותף למגזר הציבורי (משרדי 
בנכסים  הזכויות  (בעלי  הפרטי  ולמגזר  מקומיות)  ורשויות  ממשלה 
ויזמים פרטיים). בהכירן את התועלות הגלומות בתהליכי התחדשות 
עירונית יצרו ממשלות ישראל בעשורים האחרונים כמה מסלולים לעידוד 
ולמימוש של פרויקטים אלה, המעוגנים בחקיקה, בהחלטות ממשלה, 

בתכניות מתאריות – כוללות ומפורטות לסוגיהן – ובכלים אחרים.

מתחמי פינוי ובינוי

פרויקטים של פינוי ובינוי נוגעים בדרך כלל למתחם שלם, הכולל כמה מבנים, וכן לשטחים 
ואישור של תכנית מפורטת,  ציבוריים המיועדים לחידוש. מימוש הפרויקט מצריך הכנה 
המוסיפה זכויות בנייה, ולאחר מכן הוצאת היתר בנייה על פי התכנית, ומותנה בהסכמת בעלי 
הדירות, אשר מתקשרים עם יזם פרטי לצורך ביצוע הפרויקט. היזם בונה לדיירים דירות 
חדשות, הכוללות מרחב מוגן (ממ"ד או ממ"ק), מעלית ובדרך כלל גם חנייה ומחסן, ומממן את 

הבנייה באמצעות מכירת הדירות המתווספות.

בעבר היה מקובל לסווג מיזמי פינוי ובינוי לפי המנגנון החוקי שבמסגרתו הוכרזו המתחמים 
מתחמי פינוי ובינוי: מסלול הרשויות המקומיות ומסלול המיסוי (יזמים).

דו"ח זה מציג את נתוני מתחמי ההתחדשות העירונית בדומה למבנה של שנה שעברה, אשר 
הותאם לשינויים ולהתפתחויות שחלו בתחום ההתחדשות העירונית בשנים האחרונות. בעבר כל 
מתחם שתכנן גורם ציבורי לבקשת רשות מקומית הוכרז מתחם פינוי ובינוי במסלול הרשויות, 
אך בשנים האחרונות קידמו שורה ארוכה של תכניות התחדשות עירונית גופים ציבוריים 
לבקשת הרשויות המקומיות, אולם הן לא קודמו להכרזה במסלול הרשויות אלא הוכרזו (או 
וכן להפך, יש מתחמים  יוכרזו בעתיד) על ידי היזמים שיוציאו את המיזמים אל הפועל. 

שתוכננו ביוזמת יזמים פרטיים אך הוכרזו במסלול רשויות לבקשתה של רשות מקומית.

לפיכך החלק הראשון של פרק זה יעסוק כמדי שנה במסלולי ההכרזה, בחלוקה למסלול הרשויות 
ליוזמי  ולמסלול המיסוי, והחלק השני של הפרק יעסוק בניתוח המתחמים למיניהם בהתאם 
התכנון – הגורמים הציבוריים (הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, משרד הבינוי והשיכון, 

רשות מקרקעי ישראל, מנהל התכנון או הרשות המקומית) לעומת הגורמים הפרטיים (יזמים).

לנוכח השינויים המתודולוגיים האמורים, וההבדלים הנגזרים ממסלולי ההכרזה 
השונים, לעניין ספירת יחידות הדיור לצורכי הכרזה בפרק זה, יובהר כי בהכרזות 

במסלול רשויות מדווח מספר יחידות הדיור המוצעות המקורי במועד ההכרזה, ואילו 
במסלול מיסוי ובמתן אישור מקדמי מספר זה עשוי להתעדכן כתוצאה משינויים 

בתכנון.

להשוואה בין המסלולים – פרטי וציבורי והתחדשות בניינית - ראו נספח א.  16

פרק ד
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תכנון ביוזמה ציבורית

במקרים מסוימים בשנים האחרונות, לצד הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית והרשויות 
המקומיות, החלו ליזום ולתקצב תכנון של מתחמי התחדשות עירונית גם גופים ציבוריים 
אחרים, כגון רשות מקרקעי ישראל, מנהל התכנון, משרד הבינוי והשיכון והחברה הממשלתית 
דירה להשכיר. במתחמים שגופים ציבוריים מקדמים, הגוף הציבורי מממן ומקדם את הכנת 
התכנית המפורטת למתחם להתחדשות עירונית ופועל לארגון הדיירים במתחם ולשיתופם 
בתהליך. לשם כך כולל צוות התכנון מנהל פרויקט, יועץ חברתי וצוות מתכננים המקדמים 
תכנית מפורטת למתחם. בה בעת על הגוף הציבורי לפעול ליידוע התושבים ובעלי הזכויות 
במתחם, לשתפם בקידום התכנית ולסייע להם בהקמת נציגויות תושבים, אשר ימלאו תפקיד 

פעיל בקידום ההליך. 

תכנון ביוזמה פרטית

מסלול זה מיועד לתמרץ קידום תהליכי התחדשות עירונית ביוזמת השוק הפרטי: יזמים ובעלי 
נכסים מתקשרים ביניהם בהסכם, והיזמים מממנים ומקדמים את התכניות לפינוי ובינוי או 

לעיבוי בנייה ואת המהלכים הדרושים לצורך מימוש הפרויקטים.



20
25

ת 
שנ

 ל
ית

ונ
יר

 ע
ות

ש
חד

הת
ח 

ו"
ד

-58-

פרק ד | מתחמי התחדשות עירונית

מסלולי ההכרזה

מנהל הרשות להתחדשות עירונית מוסמך להכריז על מתחם שהוא מתחם פינוי ובינוי, ובלבד 
שבמצב הקיים יש במתחם 24 יחידות לכל הפחות וקיימת הצעה תכנונית להקמה מחדש של 

לפחות שבעים יחידות חדשות או הכפלה של היחידות הקיימות, המספר הגבוה שבהם. 

להכרזה על מתחם שהוא מתחם פינוי ובינוי יש שורה של השלכות חוקיות, ובכלל זה הטבות 
מיסוי וההסדרים מול דייר סרבן. כמו כן ההכרזה מאפשרת את קידום התכנית בוועדות 
מקומיות עצמאיות מיוחדות ומתן פטור מהיטל השבחה, לפי האזור שהמתחם שוכן בו ולפי 

החלטת הרשות המקומית בעניין. 

מנהל הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית יכול להכריז על מתחם שהוא מתחם פינוי ובינוי 
במסלול הרשויות המקומיות בהתאם לבקשת הרשות המקומית או במסלול המיסוי לבקשת יזם 

פינוי ובינוי (ובהסכמת הרשות המקומית), כמפורט להלן.

הכרזה על מתחמי פינוי ובינוי בשנת 2025

 מתחמים שהוכרזו
במסלול הרשויות  

47

 הכרזות במסלול
המיסוי (יזמים)  

77

 החלטות מקדמיות
 במסלול המיסוי (יזמים)

39
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הכרזות במסלול הרשויות המקומיות

 מסלול הרשויות המקומיות - הכרזה

בשנת 2025 הוכרזו 47 מתחמים חדשים שהם מתחמי פינוי ובינוי במסלול הרשויות המקומיות.
במתחמים אלו ייהרסו 12,841 יחידות דיור קיימות, ובמקומן צפויות להיבנות 48,723 יחידות 
דיור חדשות. נוסף על יחידות הדיור התכניות כוללות תוספת שטחי מסחר, משרדים, מבני 

ציבור ושטחים ציבוריים פתוחים.

לאחר ההכרזה על המתחמים מתחיל הליך הכנת התכניות לצורך הגשתן למוסדות התכנון ואישורן, 
וכן מתחיל הליך חברתי, לרבות עריכת דו"ח חברתי, הכולל את שיתוף הציבור בתהליך.

היישובים הכוללים מתחמים שהוכרזו בשנת 2025:

בהיישו
םמימתחר ה מספ

בו ביישושהוכרז
רת הדיור יחידו מספ

תמוהקיי
רת הדיור יחידו מספ

תעומוצה

140440אור יהודה

56051,845אילת

13681,441אשקלון

1143607הרצלייה

1160657חדרה

2216745חולון

1114319חצור הגלילית

124127טבריה

1120250טירה

22781,244יבנה

12131,000יהוד-מונוסון
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היישוב
םמימתחר ה מספ

בו ביישושהוכרז
רת הדיור יחידו מספ

תמוהקיי
רת הדיור יחידו מספ

תעומוצה

21,0556,416לוד

1135563מבשרת ציון

17954,265נהרייה

12991,679נשר

1150525נתניה

43,79611,259פתח תקווה

45902,019צפת

14772,585קריית ביאליק

61,2324,416קריית שמונה

1228895ראשון לציון

1152522רחובות

1131515שדרות

61,5204,389תל–אביב-יפו

4712,84148,723סך הכול

  מתחמים במסלול הרשויות המקומיות. תכניות מפורטות אושרו ל-128 17עד היום הוכרזו 257 
מתחמים מהם, ועוד 129 תכניות נמצאות בשלבי תכנון ואישור.

17  נגרעו מתחמים במסלול הרשויות המקומיות שתוקף ההכרזה בהן פג.
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  מגמות בעשור האחרון: מספר המתחמים שהוכרזו בעשור 
האחרון (מסלול הרשויות המקומיות)

בשנת 2025 נרשמה עלייה הן במספר המתחמים שהוכרזו הן במספר יחידות הדיור המוצעות 
במתחמים שהוכרזו לעומת השנה הקודמת. עלייה זאת היא נגזרת של קידום שורה ארוכה של 
מתחמי התחדשות עירונית בפריפריה שקידמה הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית כחלק מן 
המאמץ להרחיב את פעילותה ולהביא את בשורת ההתחדשות אל מחוץ לאזורי הביקוש, בדגש 
על יישובים הנמצאים בסיכון סייסמי גבוה, בהתאם להמלצות הוועדה הבין-משרדית לעידוד 

 ביישובים שנפגעו במלחמת 18התחדשות עירונית בפריפריה, שפורסמו בספטמבר 2022 וכן
יזומה ליישור קו בעניין הכרזות של מתחמים  התקומה. כמו כן נבע הגידול גם מפעולה 

שתכנונם מקודם ביוזמה ציבורית וטרם הוכרזו.

דו”ח המלצות הוועדה הבין-משרדית לעידוד התחדשות עירונית בפריפריה באתר הרשות:  18 
.https://www.gov.il/he/pages/idud_hitchadshut_baperiferia
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 2025

 2024
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 2022

 2021

 2020

 2019

 2018
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 2016

2015

48,723

25,595

13,864

26,622

10,663

8,098

27,689

19,645

2,930

4,476

1,998

https://www.gov.il/he/pages/idud_hitchadshut_baperiferia
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  הכרזה על מתחמי פינוי ובינוי במסלול הרשויות המקומיות 
בפריסה ארצית

עד לשנים האחרונות התמקדה ההכרזה על מתחמי התחדשות עירונית באזורי הביקוש. בשנתיים 
האחרונות נרשם גידול בולט במספר המתחמים שהוכרזו במחוזות הצפון והדרום, לרבות גידול 
ניכר במספר יחידות הדיור המוצעות, ובהם נמצאים כמחצית ממספר המתחמים החדשים שהוכרזו.

וזמחה
םמימתחר ה מספ

מסלולו ב שהוכרז
תרשויוה

תר יחידו מספ
תמור הקייהדיו

תר יחידו מספ
תעומוצר ההדיו

8823,13991,482המרכז

5412,81240,849תל–אביב

356,86129,948חיפה

244,74016,580ירושלים

223,94923,094הדרום

335,50723,115הצפון

11801,100יהודה ושומרון

25757,188226,168 הכולסך

הכרזה על מתחמי פינוי ובינוי במסלול הרשויות המקומיות 
בחלוקה למחוזות – לפי מספר יחידות דיור

10% 
הצפון

19% 
תל–אביב

40% 
המרכז

7% 
ירושלים

1% 
יהודה ושומרון

13% 
חיפה

10% 
הדרום
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  מספר יחידות הדיור המוצעות במצטבר עד 2025 במתחמים 
שהוכרזו במסלול הרשויות המקומיות

ביישובים שמספר יחידות הדיור המוצעות בהם עולה על 1,000 - על פי יישוב

בהיישו
ום שהוכרזמימתחר ה מספ

תרשויומסלול הב
רת הדיור יחידו מספ

תעומוצה

920,227לוד

1217,750פתח תקווה

1911,074ירושלים

119,469בת ים

119,449רחובות

158,521תל–אביב-יפו

68,048רמלה

87,731חולון

77,588באר שבע

17,000באר יעקוב

56,708הרצלייה

66,258נהרייה

86,244חדרה

105,963חיפה

45,614קריית ים

35,125קריית גת

34,937קריית ביאליק

94,863נתניה

34,657בית שמש

54,616יהוד–מונוסון

64,416קריית שמונה

14,350נתיבות

54,245יבנה

63,631כפר סבא

63,586מגדל העמק
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בהיישו
ום שהוכרזמימתחר ה מספ

תרשויומסלול הב
רת הדיור יחידו מספ

תעומוצה

93,381ראשון לציון

33,280אזור

32,815אשקלון

72,701אילת

32,529טירת כרמל

32,431טבריה

42,019צפת

51,972רמת השרון

21,852יוקנעם עילית

11,679נשר

31,544גבעתיים

11,544קריית טבעון

11,500גבעת שמואל

31,490חצור הגלילית

41,403נס ציונה

11,191מזכרת בתיה

21,152אור יהודה

11,100אריאל

31,063בית שאן
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דיור- יחידות   1,000 עולה  על  אינו  בהם  המוצעות  הדיור  יחידות  שמספר  היישובים 
על פי יישוב

ום שהוכרזמימתחר ה מספבהיישו
תרשויומסלול הב

רת הדיור יחידו מספ
תעומוצה

1911גדרה

3899קריית עקרון

1854כפר יונה

2849מבשרת ציון

1800ראש העין 

1515שדרות

1480קריית מוצקין

1360בנימינה–גבעת עדה

1334עתלית

1292בני ברק

1250טירה

1240הוד השרון

1224קדימה–צורן

1180קריית אונו

1168קריית אתא 

196זיכרון יעקב
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הכרזות במסלול מיסוי

 אישור מקדמי

תנאי להכרזה על מתחם שהוא מתחם פינוי ובינוי במסלול היזמים הוא קיומה של תכנית 
שהופקדה או אושרה וכי היזם התקשר בעסקה עם רוב נדרש של בעלי הזכויות לקידום פינוי 
ובינוי במתחם. לצד זאת, החוק מאפשר ליזם המקדם מיזם פינוי ובינוי לקבל אישור מקדמי 
ממנהל הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, בשלב מוקדם הרבה יותר, ובלבד שבמתחם 
24 יחידות דיור לפחות וקיים תכנון ראשוני לבנייה של לפחות כפול ממספר היחידות דיור 
הקיימות ולא פחות משבעים יחידות דיור. האישור המקדמי, מקנה ליזם ולבעלי הדירות 
אפשרות לחתום על הסכמי פינוי ובינוי תוך דחיית "יום המכירה" לעניין מועד חבות המס 

לשלב הביצוע בפועל ומאפשר הגשת התכנית לוועדה מקומית עצמאית מיוחדת ולותמ"ל.

בשנת 2025 התקבלו החלטות מקדמיות בנוגע ל-39 מתחמים חדשים במסלול המיסוי, ובהם 
16,738 יחידות דיור.

כאמור, שלב ההחלטה המקדמית הוא שלב ראשוני מאוד, הן מבחינת הליך תכנון המתחם והן 
מבחינת התקשרויות עם בעלי הדירות, ולפיכך לא בכל המתחמים שקיבלו אישור מקדמי מבשיל 

מיזם פינוי ובינוי.

מספר המתחמים שניתנה בהם החלטה מקדמית ומספר יחידות 
הדיור בשנת 2025 - לפי יישובים

בהיישווזמחה
ם –מימתחר ה מספ

מיתהחלטה מקד
תר יחידו מספ
תמור הקייהדיו

 מספר יחידות
הדיור המוצעות

תל–אביב

295292הרצלייה

2146580חולון

3229659רמת גן

המרכז

13297הוד השרון

53221,046נתניה

1199709ראשון לציון

13801,430רמלה

ירושלים
154492גבעת זאב

171,1454,661ירושלים

1108548נשרחיפה

33502,484נוף הגלילהצפון

17923,200קריית מלאכיהדרום

יהודה 
167540אריאלושומרון

393,91916,738סך הכול
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19 החלטות מקדמיות – על פי שנים

19  יש שישה אישורים מקדמיים הכוללים 1,844 יחידות דיור במצטבר אשר התקבלו לחלקי מתחמים (חלקים ממתחם 
הדר יוסף בתל–אביב וממתחם יוספטל בפתח תקווה) שקודמו להכרזה במסלול רשויות, ולכן אינם נספרים, ובעת 

הצורך הופחתו בדיעבד.

16,738

29,841

30,464

18,649

23,635

15,675

30,959

21,522

31,216

8,354

6,975

8,811

4,401

3,400

 6,108

2,779

39

69

72

53

54

43

62

44

57

24

17

20

12

13

7
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 2025

 2024

 2023

 2022

 2021

 2020

 2019

 2018

 2017

 2016

 2015

 2014

 2013

 2012

 2011

2010

145

1,552

7,872 890

16,528

28,289

21,702

11,945

13,324

8,888

13,746

5,911

5,911

2,695

2,038

2,676

1,355

2,722

403

504

6,787

17,213

14,857

20,387

4,485

5,614

3,432

1,679

2,997

1,424

5,837

754

848

1,174

1,159

634

9,831 480

6,004 700

 - מספר יח"ד שטרם הוכרזו |  - מספר יח"ד שהוכרזו במסלול מיסוי
 - מספר יח"ד שהוכרזו במסלול רשויות




























































































































































	דו״ח התחדשות עירונית לשנת 2025
	דבר מ״מ מנכ"ל הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית
	דבר סמנכ"ל הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית
	תוכן העניינים
	מבוא
	פרק א הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית
	התחדשות עירונית בישראל
	על הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית
	תקציב וביצוע לשנת 2025

	פרק ב התחדשות עירונית במספרים
	התחדשות עירונית בישראל במבט-על
	פינוי ובינוי - מתכנון ועד היתר
	התחדשות בניינית – נתונים עיקריים
	הסכמי מסגרת
	דירות דיור ציבורי בפרויקטים של התחדשות עירונית
	נתוני מכירה של יחידות דירות בהתחדשות עירונית בשנת 2025
	הממונה על פניות הדיירים

	פרק ג מיקוד מבט פעילויות מרכזיות בעבודת הרשות בשנת 2025
	הצוות הבין-משרדי לקידום מתחמי התחדשות עירונית באתרי הרס
	קידום תכניות כוללות להתחדשות עירונית לפי סעיף 64 (ב)
	המדריך להכנת דו"ח חברתי במיזמי התחדשות עירונית - גרסה 3.0

	פרק ד מתחמי התחדשות עירונית
	מבוא ודברי הסבר על מסלולי ההתחדשות העירונית
	מסלולי ההכרזה
	הכרזות במסלול הרשויות המקומיות
	הכרזות במסלול מיסוי
	מתחמים להתחדשות עירונית
	מתחמים ביוזמה פרטית

	פרק ה התחדשות בניינית
	מבוא ודברי הסבר על מסלולי התחדשות בניינית
	התחדשות בניינית
	נתוני התחדשות בניינית לשנת 2025
	נתוני התחדשות בניינית מצטברים לשנים 2005 – 2025
	מגמות בהתחדשות בניינית לפי שנים בחלוקה למחוזות
	היתרים לפי מחוזות ויישובים בשנים 2005 – 2025
	משך הליך מתן היתר בנייה
	משך הליך מתן היתר בנייה בהתחדשות בניינית לפי יישובים

	נספחים
	נספח א
	השוואה בין המסלולים
	השוואה בין המסלולים - הטבות

	נספח ב
	פרטי ההתקשרות של המנהלות העירוניות

	תקציר בערבית
	التجدد العمراني بالأرقام
	معطيات أساسية للعام 2025
	التجدد العمراني في إسرائيل
	حول السلطة الحكومية للتجديد الحضري
	المسؤول عن توجهات السكان:
	مقدّمة وشرح بشأن مسارات التجدد العمراني:
	مقدّمة وشرح بشأن مسارات التجدد البنياني
	الحد الأقصى من حقوق البناء في مسار خطة الترخيص السريع:

	תקציר באנגלית
	Rapid licensing plan
	Maximum building rights in the rapid licensing plan track
	INTRODUCTION AND EXPLANATORY NOTES ON BUILDING RENEWAL TRACKS
	INTRODUCTION AND EXPLANATORY NOTES ON URBAN RENEWAL TRACKS
	The Director for Residents' inquiries
	Structure of the Authority
	About the Israel Urban Renewal Authority
	URBAN RENEWAL IN ISRAEL
	Urban Renewal in Numbers
	Primary Data for 2025


	(URBAN RENEWAL REPORT FOR THE YEAR 2025) تقرير التجديد الحضري لعام 2025



