
           
 

  מדיðת ישראל 

  משרד המשפטים 

  ) אזרחי(  וחקיקה עוץי י מחלקת

  כ"ה אדר תשפ"הכ"ד ðיסן תשפ"ה

  2025מרץ  202525אפריל   22

  : הישיבה  משתתפי אל

  והביðוי  השיכון  למשרד המשפטית  היועצת , הי 'פרוקצ אפרת' גב

  המשפטי לרשות מקרקעי ישראל   עץוהי , צבי אריאל מר

  ייעוץ וחקיקה ה למשפט אזרחי, מחלקה )ואיוש(ציבורי   ראש אשכול ðדל"ןמר ðיב יערי,  

  גב' ðועה מושייף, מחלקת ייעוץ וחקיקה (משפט אזרחי) 

  מר מאיר שטאובר, מðהל אגף שיווק ומכרזים, רשות מקרקעי ישראל 

  יולי גלðטז, ממוðה ייעוץ משפטי, משרד הביðוי והשיכון גב' 

  מר יוðתן רלבג, יועץ משפטי לרמ"י 

  

  שלום רב, 

   מטרה"/למשתכן"מחיר זכייה של זוכים בהגרלות  בעðייןראש עיר קריית גת  בקשת: הðדון

  09.02.2025דיון:  מועד

  

  רקע

תוכððה   . שכוðה זומערב גת קריית שכוðתהדיון שבðדון עסק בבקשת ראש עיריית קריית גת, ביחס ל .1

.  הכללי  לציבור  המיועדת   שכוðת כרמי גת צפון   שווקה   לצידהכש  ,חרדיושווקה כשכוðה בעלת צביון  

  מיזמי "(להלן בשמם האחוד:    מטרה"/למשתכן"מחיר    של  הגרלות  התקיימו  האלו  השכוðות  בשתי

 . זוכים והוכרזו ")בהðחה  דירה

והשיכון  פðה  גת  קריית  העיר  ראש .2 הביðוי  בהגרלות    למשרד  לזוכים  לאפשר  דירה  בבקשה  מיזמי 

ככל  בשכוðת כרמי גת צפון,    לפרויקט  זכייתם  את  להמיר  מערב  גת  קריית  בשכוðתבפרויקט    בהðחה

 . שיחפצו בכך

המשפטית לממשלה    צת ליוע  המשðה  בראשות  על פי סיכום דיון שðערך  כי  העיר  ראש  טען  בבקשתו .3

  " 17.07.19-מיום ה  ,שמש  בבית  למשתכןמחיר    פרויקט"  בðושא  ץיקמיð  ארז "ד  עו(משפט אזרחי) דאז  

   מיזמי דירה בהðחהשל    בהגרלותלזוכים    רהמאפש   ðוהל  ðקבע,  )שמש  בית  ðייןסיכום הדיון בע   –(להלן  

 להמיר ככל שיחפצו בכך את זכייתם בפרויקט אחד לאחר. 

  מחלקת לוהשיכון    יהביðו  משרדובטרם קבלת החלטה בעðיין הפðיה , פðה    בשים לב לסיכום האמור .4

 לשם בחיðת בקשת ראש העיר .ייעוץ וחקיקה (משפט אזרחי) 

 

  הדיון עיקרי

  



           
 

זכיה של זוכים חרדים בהגרלות ית גת להמרת יבקשת ראש העיר קר הוצגהבמסגרת הישיבה 

  כמפורט בפðיה. ית גתי "דירה בהðחה" בשכוðות שאיðן בעלות צביון חרדי בקר 

   

ופרסו את העובדות ביחס להגרלות בשכוðת קריית    הסוגייה   את   ו הציג     והשיכון  הביðוי  משרד  ðציגי

ה בהגרלה היא לגבי  יהזכי   מיזמי דירה בהðחה,  כללי פי    עלהסבירו כי    כן  .גת מערב וכרמי גת צפון

ברירת המחדל    כך,  אחרלאחד     פרויקטמזכייתם    את"להחליף"    איðם יכולים  זוכיםהו  דירה מסוימת

יה בהגרלה כאמור היא לגבי דירה מסוימת ולא ðיתן לסחור בזכאות לדירה בשיפור עמדות  יהיא כי זכ 

זו,   אף  זו  לא  ðוספות.  לכללי התבזכיות  לאחר    כðיתובהתאם  אף  הדירה  עבירות  על  הגבלה  ישðה 

  השלמת רכישתה, וזאת למשך שðים קדימה.  

  

האישור שðיתן בבית שמש ðיתן   הסביר כי   , מר אריאל צבי,רשות מקרקעי ישראלל היועץ המשפטי

על רקע ðסיבות חריגות ויוצאות דופן ולðוכח הרגישות והמורכבות של הרכב האוכלוסייה בבית  

בעת ההיא אשר מðעו כל אפשרות לחיים סדירים.   יכוך בין האוכלוסיותשמש, המתחים והח 

האישור ðיתן במשורה לגבי זכייה בהגרלה ספציפית בשכוðת " ðווה שמיר" ולא כאישור גורף לגבי  

      כלל ההגרלות.  

  

להמיר    מסוימתלאוכלוסייה    בלתי מוגבלת  מתן אפשרות  כי     הדיון  משתתפי  כלללאחר דיון, סברו  

כðית, ולמעשה מפלה  ואת זכייתה בדירה אחרת, שהיא טובה יותר לטעמם, חותרת תחת תðאי הת

  שלהן אין זכאות להמרה כאמור.  לרעה אוכלוסיות אחרות

  ו בתוככולל    תיקון כזה  ,  ת ווכðימתן אפשרות כאמור מחייבת תיקון מהותי של תðאי הת שהוסיפו    כן

על תפעול   לשיבושים ביחסי המוגרלים    להובילעלול  ש , מה  תכðית " דירה בהðחה"השלכות רבות 

ולפגוע בוודאות היזמים במכרז וכפועל יוצא מכך    בביצועם   לגרום לעיכובים משמעותיים,  יזמיםוה

     להשפיע על תמחור ההצעות. 

  

  ביחס  ומהðהוג  מהכללים  משמעותית  חריגה  תהווה  שכזו  הצרחהכי    גרסווחקיקה    ייעוץ  ðציגי

סיכום    כי   , בהקשר זה צוין.  ðסיבותיו  ואת לבחון כל מקרה לגופו    ישו   כאמור  ממשלתיים לפרויקטים

והקוðקרטיות  באופן חריג ויוצא דופן, זאת בעקבות הðסיבות המיוחדות    ðיתןהדיון בעðיין בית שמש  

ל  שðגע  משילוב  שðבעו  עת,  בין  באותה  והחיכוך  המתחים  שמש,  בית  בעיר  האוכלוסיות  הרכב 

  ו להחיל  ðיתןש  כðוהל,  שמש  בית  בעðיין  הדיון  סיכוםלפרש את    אין  כךשמ   האוכלוסיות בעת ההיא.  

(ולראייה, אף בעיר בית שמש עצמה לא ðעשה עוד שימוש במתווה זה בעת שיווקן של    באופן גורף 

  הייחודיות של בהתייחס לעובדות המקרה והðסיבות    .דירות ðוספות במסגרת מיזמי דירה בהðחה)

בפרויקטים הספציפייה גרסו    םזוכים  צפון,  גת  וכרמי  גת מערב  קריית  להסתפק    כיבשכוðות  אין 

לא עולים מאפייðים ייחודיים אשר מצדיקים את החריגה    בזיהוי המגזרי של הזוכים, ובמקרה דðן

  מההגבלה על המרת זכייה מפרויקט אחד לאחר.  



           
 
  אפשרות   מתן  כי,  דירה בהðחהבתוכðית    הכללים המוðעים המרת זכייה  לשיðוי  באשר, צייðו  ðוסףב

, מה שיפתח פתח לקיומן  לאחר  אחד  בפרויקט  זכייה  למחליפים  עðייðי  לא  יתרון  יעðיק  זכייה  להמרת

  של עסקאות צד ועלול להביא להשלכות רבות שייתכן שלא ðיתן יהיה לצפות מראש.  

  

  סיכום

  כדלקמן:   ם סיכ  ,יערי  ðיב"ד  עוראש אשכול ðדל"ן (ציבורי ואיו"ש), 

שמש,    סיכום .1 בית  בעðיין  לאחר    אפשר  אשרהדיון  זכייתם מפרויקט אחד  להמיר    ל ב תקהלזוכים 

באותה עת בלבד. ברי כי אין לראות בהחלטה  הייחודיות למקרה העיר בית שמש    ,חריגותבðסיבות  

 .  במקרים ðוספיםðוהל שיש להחיל  ðקודתית זאת משום 

  מכללי   חריגה  מצדיקות  איðן  גת  בקריית  החדשות   בשכוðות  לזוכים  באשר  העðיין  וðסיבות  עובדות .2

 . דירה בהðחה תוכðית

  מערב   גת  קריית  בשכוðות   בפרויקט  לזוכים  לאפשר  ואיןתוכðית  הלא מאושרת החריגה מכללי    , כן  על .3

 .  לאחר אחד מפרויקט זכייתם להמיר צפון גת  וכרמי

  

 מחלקת ייעוץ וחקיקה (משפט אזרחי) מר בר כהן, מתמחה רשם: 


