
בישראל:מכרזיםבאמצעיתקרקעיתהקצאת
ימיסדייםכלכלייםהיבטים

רופאתניבפינקלשטיין,ישראלר"רצור,יעקבפרופ'

לפימכרזים,באמצעותהציבורלחכירתהמדינהאדמותאתמציעישראלמקרקעימינהל
לצוררבמכרזיםשימוש .-1993בבגינושתוקנוהתקנותולפי ) 1992 (המכרזיםחובתחוק

הממצאיםאחדואוסטרליה.ארצות-הבריתכגוןנוספותבמדינותנהוגנדל"ןמכירת
חשיבותישולכןכלליו,לפימשתנהבמכרזהמשתתפיםשהתנהגותהואבספרותהחשובים

שכלמניחההתאוריההמכרז.למתכנןהצפויהפדיוןאתשישיאומשחקכללילקביעתרבה
יציעלאלעולםוהואפרטי),(עררבמכרזהמוצעתלסחורהמקסימוםעררעלחושבמציע
 .ממנוגבוהערר

האלה:הגורמיםשנישללמכפלהשווההמציעשלהרווחתוחלת

שיציע.ההצעהלביןהפרטיהעררביןההפרש . 1

לזכייה.ההסתברות . 2

ואז-תגדללזכייהההסתברותהצעתו,אתיגדילאםהבאה:דילמהעומדתהמציעבפני
ההצעהביןההפרשהצעתו,אתיקטיןאםמנגד,הפרטי.לעררההצעהביןההפרשיקטן
ינסהההצעה,גובהאתלבחורבבואותקטן.לזכותההסתברותאריגדל,הפרטילערר
הרווח.תוחלתאתלהשיאהמציע

כללילפיכרהאחרים.המשתתפיםוהצעותהמכרזכלליפיעלמשתנהלזכותההסתברות
פונקציהדבר.שלבסופויציעהצעהואיזוהמציעשיבחרהאסטרטגיהאתיקבעוהמכרז
הפוטנציאליים,למציעיםמתאיםמכרזלתכנןמאפשרתנתונים,מסדרותאותהלאמודשאפשר
 .האופטימאליהמינימוםמחיראתלחשבוכןהצפויהפדיוןאתלאמוד
שוניםמכרזכלליבניסוחמלווהנדל"ןלמכירתבמכרזיםהשימוששלבפופולריותהגידול

שלהמאמרבהםשוניםמאמריםפורסמונדלייןמכרזיבנושא . Menezes ) 1998 (ומגוונים
) 1993 ( Kravets רב-מוצריםמכרזביןשהבחין) Pooled unit Auction ( סידרתימכרזובין

) Sequential Auction ( זה.אחרבזההמוצריםמוצעיםבוMenezes סגורמכרזהציג

המגרשאתראשוןלבחורהזכותאתלמציעמקנהביותרהגבוההההצעהבורב-מוצרים
וכו.'שנותרוהמגרשיםמביןיבחרבגובהההשנייהההצעהבעלהמוצעים.המגרשיםמבין
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ימיסדייםבלבלייםהיבטיםבישראל:מברזיםבאמצעיתקרקעיתהקצאת

) 1992 ( Vanderporten לשלדימהמכחהציגMenezes , בדימהבקילמיגשיתההצעיתאך)
סגירית.במעטפיתולאהאנגלי),למכרז

התנהגותמשתנהכיצדלבחוןצריךולפיכךהנ"ל,למכרזיםדומיםאינםהמינהלמכרזי
כלליםשישנםאוגבוהות,הצעותמעודדיםהכלליםהאםלכלליהם:בהתאםהמציעים
המינהל.שלפדיונואתיגדילוכךומתוךיותר,גבוהותהצעותשיניבואחרים

זה:מחקרשלהמרכזיןתמטרותיואלה

המציעיםאסטרטגיותשלמתמטיואפיוןהמינהלמכחימנגנוןשלכלכלי-עיוניניתוחא.
 .המינהללצורכילהתאיםשעשוייםחלופייםובמכרזיםהמינהלבמכרזי

אומדןעלהמבוססותמבניותסטטיסטיותמתודולוגיותופיתוחהמכרזיםנתוניאיסוףב.
הפרטיים.הערכיםשלההתפלגותפונקציית

 .לממ"יאופטימאלימכרזבנייתלצורךהסטטיסטייםוהממצאיםהתיאוריהיישוםג.

המינהל:מכרזי

הבינוי(משרדמשב"שמכרזירגילים,מכרזיםעיקריים:סוגים-3לנחלקיםהמינהלמכרזי
הידועהמכרזלסיגומשתייכיםמבוססיםאלהמכרזיםעצמית.בניהומכרזיוהשיכון)
נבדליםהם .) f"irst Price, Sealed bid Auction (ראשון"מחיר-סגיר"מכרזבתיארבספרות

זיכה,בייתרהגבוההההצעהבעל-רגילשבמכרזבעודהזיכה.ההצעהבבחירתמזהזה
ההצעהבעלהואהזיכהעצמית,ובניהמשב"שבמכרזיהרישהציע,המחיראתומשלם
כל'אםמשב"ש(במכרזיבלבד.אחדבמגרשזוכהמציעשכלהאיליץתחתבייתר,הגבוהה
מספרכלומר,הוקצו,שלאמגרשיםנותרוועדייןאחדבמגרשזכוהמציעותהחברות
מוקציםהראשוןהשלבלאחרהוקצושלאהמגרשיםהמציעים,ממספרגדילמגרשים
הגבוההההצעהבעלאינוהזוכהבהםמגרשיםקיימיםלפיכך,זוכה).הראשוןהמחירבשיטת
שיקוליפיעלואז,יותר,אומגרשיםבשניהגבוההההצעההיתההצעתואםלמשל,ביותר.

השניהההצעהבעלהמציעזוכההשניובמגרשאחד,מגרשרקמקבלהזוכההמינהל,
לפיכך,הכלכלית,בספרותמתועדתואינהיחודיתהינההידוע,ככלזו,מכרזשיטתבגובהה.
המתבססעיוני-מתמטיניתוחלערוךישזה,מסיגמכרזיםביצועישלכלכליתהערכהלצורך

המציעים.אסטרטגיותאתלאפייןמנתעלהמשחקים"מ"תורתהשאוליםכליםעל

שניבמכרזמוצעיםשבהםלמקריםכהעדהניתוחאתהשלמנומתמטיתסיבוכיותבגלל
מאמץייעשההמחקרבהמשךפוטנציאליים.מציעיםשלושהבוומשתתפיםמגרשים
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מנתחהמציעוכלליו,המכרזפרסוםעםכיעולהכהעדמהממצאיםהממצאים.אתלהכליל
האסטרטגיותהמשחק,כלליאתמביניםהמציעיםאםהצעה.אסטרטגייתעלומחליטאותו

אלה.מכלליםיושפעושינקטו

והמציעיםלמכרז,הכוללהפדיוןהשאתעל-פינעשיתהמגרשיםהקצאתהמינהל,שיטתלפי
במגרשלזכותסיכוייהםאתלהקטיןכדייותרהזוללמגרשהצעותיהםאתלהקטיןישתדלו

להתחרותהיאהמציעיםשינקטו.האסטרטגיההיקרבמגרשלזכותסיכוייהםאתולהגדילזה
גורםועודהזוללמגרשהצעתםשלסכוםתהיההיקרלמגרש,וההצעההזולהמגרשעל

הצעתםנמוכה,תהיההזוללמגרששהצעתםהיותהפרטיים.הערכיםשווימהפרשהמורכב
בשווישההפרשככלהיא.אףנמוכהתהיה-הזולהההצעהעלהנסמכת-היקרלמגרש

.שיקוליםהזוללמגרשלהצעהקרובההיקרלמגרשההצעהתהיהכךזניח,יהיההמגרשים
המינהל,עבורהממוצעהפדיוןאתלהקטיןעלוליםהממצאיםמןהעוליםאלהאסטרטגיים

ממצאיםמציג 1999-2003בשניםהמינהלמכרזישלראשוניסטטיסטיניתוחואמנם
 .יותרקטןהפדיוןהמגבלהעםבמכרזיםולפיהםהעיוניים,הממצאיםעםעקביים

מגישיםבושהמציעיםסימולטני-סדרתילמכרזלהצעותהמינהללמכרזיההצעותאתנשווה
אלביותרמהיקרהמגרשיםאתמקצההמכרזמתכנןאךלמגרשים,ההצעותכלאתמראש
ביותד.הזול

לקרותיכולפוטנציאלייםקוניםלשלושהלחכירהמוצעיםמגרשיםשנישבובמכרזמשפט:
המתקבלמהפדיוןנמוךיהיהומשב"שעצמיתבנייהמסוגהמינהלבמכרזיהמתקבלשהפדיון
 .סדרתי-סימולטניבמכדז

פוטנציאליים.קוניםלשלושהמגרשיםשנימוצעיםבמכרזדרגמה:
כך:פרטיים)(ערכיםהמגרשיםשוויאתמעריכיםשהמציעיםנניח

 .) Aמגרשלטובת 1.3שליחס-המציעיםלכלהמגרשיםביןקבועיחס(נניח

 Bמגרש Aמגרשהמגדשיםשררי

rש r75,000ש 97,500 1מציע

rש r65,000ש 84,500 2מציע

rש r55,000ש 71,500 3מציע
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ומוסדייםכלכליים:היבטיםבישראלמכרזיםבאמצעותקרקעותהקצאת

המכרז:סוגלפיהאלה,ההצעותאתיגישוהמציעים

המגרשים).לשניהמציעיםשלההצעהאסטרטגיותתחושבנהשנזכרוהמכרזיםמןאחד(לכל

סימולטני-סדדתימכחומשב"ש)עצמית(בנייההמינהלמכדזימכרזים

 Bמגרש Aמגרש Bמגרש Aמגרשמציעים

rש r37,500ש r40,630ש r25,610ש 40,610 1מציע

rש iJ 32,500ו r38,030ש r24,570ש 37,570 2מציע

rש r27,500ש r34,560ש r22,400ש 33,400 3מציע

הפדיון . 2למציעיוקצההשניוהמגרש 1למציעהראשוןהמגרשיוקצההמקריםבשני
הסדרתי-סימולטנימהמכחשיתקבלהפדיוןואילו ,שr 65,180יהיההמינהלממכחישיתקבל

 .שr 73,130יהיה

.דוגמאותלוהמוגשותההצעותעלמשפיעיםהמכרזשכלליללמודאפשרזומדוגמה
מתאיםמכרזסוגבחירתבעזרתהמינהלממכרזיהפדיוןאתלשפרשאפשרמראותאחרות
הסימולטני-סדרתי).המכרז(למשל,יותר

להבנהסבוכההינהעצמית)ובניה(משב"שהמינהלמכרזיששיטתלצייןישזאתעםיחד
מחירסגורבמכרזשמדוברהבנהמתוךהצעותיהםאתמציעיםשהמציעיםויתכןוהפנמה,

שניתןכפייתרון,המינהללשיטתישבדיעבד,הינהההקצאהבוכזה,במקרהרגיל.ראשון
שאינודברהמינהל,מכרזישלשקיפותחוסרעלמצביעזהמצב . 2000שנתמנתונילראות
הציבורית.המערכתאתמשרת

למצואניסינומציעים.לשלושההמוצעיםמגרשיםשנישלמקרהבדקנושעשינובמחקר
הסדרתי-סימולטני,ובמכרזהמינהלבמכרזהמציעיםשלהמשקלשיוויאסטרטגיותאת

המקרים.מןאחדבכלהפדיוןתוצאותביןוהשווינו

התיאורטי:המחקר

פוטנציאליים:קוניםלשלושה Bו- Aמגרשיםשנילמכורהמעונייןמוכרנניחהמודל:
1,2,3 . 

 iמציעשלהפרטיהערךאת V :וב- Aלמגרש iמציעשלהפרטיהערךאת v ;ב-נסמן
 . Bלמגרש
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נתעלםהמודל,אתלפשטכדיהיותר.לכלאחדבמגרשלזכותלמציעמאפשרשהמוכרנניח
מינימום.ממחירכרגע

למגרשהפרטיהערךבין,והיחסאופןבאותוהמגרשיםאתמדרגיםהמציעיםשכלנניחעוד
A B B A 
Vהשנילמגרשהפרטיהערךובין vjהראשון j אaכלומר: ,הוV j = avj . הערכיםכיידוע

 , 1הואהמקסימליוהערך 0הואשלהםהמינימליהערךאחיד:באופןמתפלגיםהפרטיים
V (סטטיסטי:ובניסוח i

A 
- u(O,l . כמושלו.הפרטייםהערכיםאתהיטבמכירמציעכל

האחרים.המציעיםשלהפרטייםהערכיםנלקחוהתפלגותפונקצייתמאיזויודעהואכן

עצמית):ובנייה(משב"שהמינהלמכרזי

פונקצייתאתתחילה.נגדירבמכרזרווחיואתשתמקסםזותהיה 1מציעשיבחרהאסטרטגיה
שלו:הרווח

הפרטיהערךשביןהפערבהומחושבמגרש,לכלגורםגורמים:משנימורכבתהפונקציה
מתמטי:ובניסוחבמגרש;לזכותשלובהסתברותמוכפללמכרז,שהציעוההצעה

) 8 XPr (0 win B 8י - b יA XPr 10 win A)+ (V יA _b יV ( = יח

בהתאמה. Bו- Aלמגרשיםיציע 1שמציעההצעותהן b]B ,b]Aכאשר

למציע Aמגרשהקצאתאםרק Aבמגרשיזכה 1שמציעקובעיםהמינהלשלהמכרזכללי
מתמטי:ובניסוחהמקסימלי;הפדיוןאתיניבו 3או 2למציע Bוהקצאת 1

): > v ~ A + b: I v יA + b: ,b 8נ ,b יA + b 8נ ,b: + b3
B ,b יA + b: > b: + b יPr to win A = Pr(b 

 Aמגרשהקצאתוכן 1למציע Bמגרששהקצאתההסתברותהיא Bב-לזכותההסתברות
מתמטי:ובניסוחהמקסימלי;הפדיוןאתתניב 3או 2למציע

): B I vf > v ןA + b נA + b: ,b; + b: ,b ןA + b: ,b נA + b: ,b ןB > b ןPr 10 win B = Pr(b2
A + b 

תהיה:המינהלבמכרזי 1מציעשלהרווחפונקצייתלכן

,ח = ) v,' -b ', }י~ ~~\ (כ' ,)+ 'g' (b ~ {2g'(b ~ -b ~ a)- <1 ~ (ו'- 'a ~ a ')~: ~;' כ'[
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ומוסרייםכלכליים:היבטיםבישראלמכרזיםבאמצעותקרקעותהקצאת

יהיו:למקסימוםהרווחאתהמביאות b,B , b,Aההצעות

) b A = bB + 2/(v A 
_ vB 

 ,ןן 73ןן

הסימולטני-סדרתי:המכרז

תהיה: 1מציעשלהרווחפונקצייתזהבמקרה

= ) : 8 > b ןA > b)A ,b]A ))P(b ןB Xl - p(b וB - b ןA > b: ,b]A ) + (V ןA )P(b ןA - b ןV ( = תן

Ba 2ן]b 2כ +(v B _bB{1_(K כVA _bA{ K ( pA pB ~ ןןpA \ ןן

יהיו:המציעשלהרווחפונקצייתאתלמקסימוםשיביאוההצעות

] (VA _ v,B ~ bA = 
4 ' 3 , , 

B 

b 8 -~ . , -
2 

עבורהמינהלבמכרזיהמתקבלותלהצעותהסימולטני-סדרתיהמכרזשלההצעותהשוואת
שהיומההצעותנמוכותהמינהללמכרזיההצעותכימעלהפדטיעדרכלועבור aכל

הסימולטני-סדרתי.במכרזמתקבלות

במכרז,משקלבשיוויהמציעיםשלהאסטרטגיותמציאתשלהתיאורטיתלעבודהבמקביל
אתלבחוןניסינוהנ"להקובץבעזרת . 2000שנתמכרזיעםנתוניםקובץמהמינהלקיבלנו

המכרזים.שלבפועלהתוצאות

האלה:הנתוניםאתמכרזבכלמפרטיםבקובץהנתונים
מחוז).(כוללמכרזמס' . 1
מגרש.מס' . 2

יישוב. . 3

ועוד.מגוריםסוגימסחר,תעשייה,לדוגמה:שונים,סוגיםלפיהמקרקעיןייעוד . 4
סוג.לפילבנייההמאושריםהשטחיםוסרלמגרשהדיוריחידותמספר . 5
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המכרז.סגירתתאריך . 6

מגרש.לכלמינימוםמחיר . 7
(משב"ש).השיכוןמשרדומכרזימפתחתחברהבלאמפתחת,חברהעםהפיתוח:צורת . 8
 .במכרזהמשתתפיםכלשלהצעותיהםופירוטהזכייהמחיר . 9

מגרש.לכלמציעיםמספר . 10

הםהשנייהוהמחציתממ"י,שפרסםהרגיליםהמכרזיםשלתוצאההםמהנתוניםכמחצית
משב"ש.ומכרזיעצמיתבנייהמכרזישלתוצאה

הנ"ל.הנתוניםקובצישלתיאוריתסטטיסטיקהלהלן

במכרזיםמתחמים. 276ל-מכרזיםממ"ייריעלפורסמו 2000בשנתהאמפירי.המחקר
בכלותעשיהמסחרושטחידיוריחידותאלפילבנייתמגרשים 1,592למכירההוצעואלה
~.סכום 1,170,319,018היהאלהממכרזיםממ"ישלהכוללהמכירותפדיוןהארץ.רחבי

הנוסףהשליש . 2000בשנתמקרקעיןממכירתהמרינהשלהכנסותיהמסך 2/3היווהזה
 .השיכוןמשרדומומלציבנה-ביתךהגרלותאוממכרזהפטורותמעסקאותהתקבל

עבורוומוגשותספציפי,מינימוםמחירנקבעעבורומכרז,מהווהמגרשכלשלמכירתו
 91 %שהואהקרקע,חכירתממחיר 50%שלבשיעורנקבעהמינימוםמחיררכישה.הצעות

 .שמאייריעלהשטחשלערכומהערכת

הצעותהוגשולאהנותריםהמכחים-705בבהצלחה.הסתיימו 887המכרזים, 1,592מתוך
שפורסמואלההםשברשותנוהנתוניםבקובץהקיימיםהמכחיםהמינימום.ממחירגבוהות
עדנמשךהמכרזיםסגירתשמועדכך , 2001במהלךנסגרווחלקם , 2000שנתבמהלך
 . 2001מרסחורש
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ימיסרייםכלכלייםהיבטיםבישראל:מכרזיםבאמצעיתקרקעיתהקצאת

המכרז:סוגילפיהמגרשיםהתפלגות

משב"שמכרזעצמ'תבב'המכח

1000 

800 

600 
Iב

400 n c: 
iכ

200 

0 
רג'למכח

 2000שנתמכחי .א

שהוצעו.מכח'םמס'

שהוצעו.מגשר'םמס'

םשהוחכרומגשר'ם

מגחסוג

מחוזות:לפיהמגרשיםגותהתפל

70 
 Qהמכח'סוג'התפלגותב.

45 

 •משב"ש
36 

כרז'ם gם

40 
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10 

o 

םרג'למכח

 •עצמ'תבב'ה

ח'פה'רושל'ם'הודהמרכזצפוןתל

ושומרון
מחוז

באר

שבע אב'ב
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ביותרגבוהה.שכיחותוהארץמחוזותבכלמתפרסםוהואהשכיח.המכרזהואהרגילהמכרז
שפורסמו.הרגיליםהמכרזיםמכלכשליש-במרכז

השנה:חורשילפיהמגרשיםפרסוםהתפלגות

ם-ם
 ...iב-
 _ o ...J v 0כ

ט iGב

;.. C!: ~ 'מכרז'םמס
~----------------------------------------50 r-

45 
40 
35 
30 
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20 
15 
10 

5 
o 

 oעצמ'תב['ה
 •משב"ש

 •רג'ל

Mar- Apr- M Jun- Jul- Aug- Sep- Ocl- N D Jan- Feb- Mar-

ידידהנצפיתזהמחודשספטמבר.ועדהשנהמדאשיתניכרתמכדזיםבפרסוםגידולמגמת
חוסרהםזולירידהאפשרייםהסברים .) 2001(מרסהתקופהלתוםעדהמכרזיםבכמות

זה.במועדשהחלוההי-טקמשברוכזהביטחוניתהיציבות

ומוער:מכרזסוגלפיממוצעתמגרשיםכמות

מכרזםוגלפ'למגרשהצעותממוצעה.

~ 
 1 .עצמ'חבנ'המכח 1

 ~נIו~ L.ונ
 8משב"שמכח

ג יגולםמכח

Iב • ~~
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ומוסדייםכלכלייםהיבטיםבישראל:מכרזיםבאמצעותקרקעותהקצאת

בנייהלמכרזיבמכרז;מגרשיםארבעהערשלושהישמשב"שולמכרזיהרגיליםלמכרזים
בנייהלמכרזיהצפויהאופיאתתואמתזותוצאהממוצע.למכרזמגרשים-18כישעצמית
משנילהברילפרטים,שלעצמיתבנייהלצורכימגרשיםבהםשמשווקיםמכרזיםעצמית,

מקצועיים.קבלניםמבצעיםבהםהבנייהשאתמכרזיםהאחרים,המכרזים

במכרז:המשתתפיםמספר

 .במכרזהמשתתפיםמספרוביןבמתחםהמגרשיםכמותביןחיוביקשרשישהיאההנחה
רגרסיות:מספרבאמצעותזאתנבחן

P-value R Square מכרזסוגמקרם

רגילחותך 6.13 0.03 0.05

מגרשיםכמות 0.24 0.52

משב"שחותך 1.15 0.83 0.22

מגרשיםכמות 2.29 0.14

עצמיתבנייהחותך 49.23 0.09 0.05

מגרשיםכמות 0.57 0.61

לחפשישבמכרזים.המציעיםמספראתמובהקתבצורהמסבירהאינההמגרשיםכמות
המגרש.ייעוראומחוזמכרז,סוגכגון:במכרז,המציעיםלמספראחריםמסביריםגורמים

ומועד:מכרזסוגלפיהמשתתפיםמספר

~ 
 1 _עצמ'תבב'המכרז 1

IבוIנ ~ L.ונ
 •ש ltזבשבמכח

ג סרגילמכרז

~iב • נI
-Mar -Feb -Jan -Dec -Nov -Oct -Sep -Aug -Jul -Jun -Apr- May -Mar 

01 01 01 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 
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מכחסוגלפ'למגרשהצעותממוצעה.
ממוצעהצעותמס
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למגרש.הצעותעשרעדתשעהואעצמיתובנייהמשב"שבמכרזילמגרשההצעותממוצע
למגרש.הצעותששבממוצעמתקבלותרגיליםבמכרזים

המכרזים.סוגילכלשהוגשוההצעותבמספרירידהמגמתנצפיתואילךאוקטוברמחודש

מחוז:לפימשתתפיםמספר

39 

למכרזממוצעהצעותמס·ו.

50 

o 
o 
o 

10 

o 
שבעבארחיפה Dירושל'יהודהמרכזצפוןאביבתל

ושומרון

פחותבממוצעיששבעובארהצפוןבמחוזותביותר.גדולושומרוןביהודההמציעיםמספר
 .למכרזמציעים

מגרשים:שיווקהצלחתסיכויי

 . 56%היה 2000בשנתממ"יידיעלמגרשיםבשיווקההצלחהסיכוייממוצע

הצעותמהעדרומקצתוטכניות-ביורוקרטיותמבעיותמקצתונובעהשיווקאי-הצלחת
המינימום.ממחירגבוהות

מועדהמשווק,המחוזאתלמצואאפשרהשיווקהצלחתסיכוייעלהמשפיעיםבגורמים
המכרז.וסוגהמגרשייעודהשיווק,

 50%עלועומדקבועשהואמאחרההצלחה,סיכוייעלמשפיעאינוהמינימוםמחיר

 .השמאימהערכת
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ומוסרייםכלכלייםהיבטיםבישראל:מכרזיםבאמצעותקרקעותהקצאת

מחרז:לפיהצלחהסיכריי
םשירמג 'מסהקצאתםותוצאתשהוצעומגרש'םז.

450 
400 
350 
300 
250 
200 
150 
100 
50 
o 

ירושליםאביבתל שבעבארחיפההודהי מרכזצפון

בשארממגרשיםיותרגדוליםבאחוזיםמשווקיםהארץבמרכזמגרשיםכיעולהמהנתונים
האזורים.

הוצעוכשלישועודוהמרכז,ירושליםבמחוזותהוצעו 2000בשנתמהמגרשים-50%לקרוב
ונראהמסוים,מכרזבסוגמסויםמחוזשלבהעדפהלהבחין.קשהוהצפוןחיפהבמחוזות

מחוזאתלצייןישלרשותם.העומדיםהמכרזיםסוגיבכלשימושעושיםהמחוזותשכל
מכרזיהוציאלאאשראביב,תלמחוזואתעצמית,בניהמכרזיהוציאשלאשבע,באר

משב"ש.

שיררק:מרעדלפיהצלחהסיכריי

מגרשיםמס'חודש'םהקצאתם-ע"פותוצאתשהוצעומגרש'םח.

-Feb- Mar ח-Aug- Sep- Oct- Nov- Dec- Ja ו-Ju ח-Mar- Apr- May- JU 
01 01 01 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 

 •שהוקצומגרשים •הוקצושלאמגרשים

 .להצלחתוקריטיהשיווקמועדכיעולה,מהנתונים
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ברבעוןהמגרשים:בשיווקירידהחלהקשה,ביטחוני)(מצבמקרו-כלכלילמצבבמקביל
שמספרנראהלו,הקודםברבעוןששווקוהמכרזיםכשנסגרו , 2000שנתשלהרביעי

ברבעוןשווקו.מהם-54%כרקאךמגרשים,-622כ-גבוהנשארשהוצעוהמגרשים

מספרהוצע , 2000שנתבסוףשהוצעוהמכרזיםשלהסגירהתאריך , 2001שנתשלהראשון
בלבד.-16%כשהםמגרשים, 54רקשווקומתוכם ;-338כ-מגרשיםשלבהרבהקטן

הראשוןברבעוןיחסית.מכרזיםמעטהוצעו-2001ו 2000בשניםהראשוניםהרבעוניםבשני

מעטים.מגרשיםרקהוחכרו 2001בשנתואילוהוחכר,מהמגרשיםניכראחוז 2000שנתשל
מכרזים.שלעתיתסדרההמציגיםהקודמיםהאיוריםממצאיאתתואמיםאלהנתונים

המגרש:ייערדלפיההצלחהסיכריי
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ז'ם Iמגהמס''עודהקצאתם-עפ'''ותוצאתשהוצעומגרש'סט.

אחרמגוריםמסחרתיירותתעשיה

Bושהןקצןמגרש'ם •הןקצןשלאמגרש'ם

במכרזיםההצלחה.סיכויי-50%כ-דומיםולמסחרלמגוריםמגרשיםשלההצלחהסיכויי
אפסיים.לתיירותבמכרזיםההצלחה,וסיכויי-100%לקרוביםלתעשייה
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ימיסרייםכלכלייםהיבטיםבישראל:מכרזיםבאמצעיתקרקעיתהקצאת

המכרז:סוגלפיההצלחהסיכויי

מגשר'סמס'
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o 

מכרזגו Oהקצאתם-לפ'ותוצאתושהוצעס'שגרמ '.

ל'רגש"משבת'עצמ'הוב

 •צווקהשסגמרש' •וצוקהאשל ס', lגמרן

זוכיםמשב"שמכרזי .-75%כ-ביותרהגדולהלהצלחהזוכיםהעצמיתהבנייהמכרזי
 .בלבד-40%כ-יחסיתנמוכההצלחהישנההרגיליםובמכרזים ,-60%כ-גדולהלהצלחה

הפריון

 .~ 1,170,319,018היה 2000בשנתממ"ילמכרזיהפדיוןסךכאמור,
שבידינוהשמאית.ההערכההפדיוןגובהעלהמשפיעיםהגודמיםהםמההשאלהנשאלת
לבחוןראויבנוסףהמגרש.שלהיסודיהערךלשמשיכולה ) 2ב-מוכפלהמינימום(מחיד

 .הפדיוןעלמשפיעיםנוספיםגורמיםאילועוד

השמאי:בערךהמנורמלהפדיוןעלהבאיםהמשתניםהשפעתאתנבחן
אתשפקדוהמקרו-כלכלייםהמשבריםעקב 2000שנתבסוףירידהצפויה-מועד . 1

היי-טק.אינתיפאדה,המדינה:

תהיהשלאנצפהכןועלהשמאי,ערךעםגבוהמתאםבעלהואזהמשתנה-מיקום . 2
 .המנורמלהערךעלהשפעהלו

להשפעה.נצפהלאכןועלהשמאי,ערךעםגבוהמתאםבעל-המגרשייעוד . 3
 .הפדיוןעלהשפעהאיןהשערה:-המכרזסוג . 4
יחסומשב"ש)רגילים(מכרזיםמשותפיםבערכיםהתיאוריה,לפי-משתתפיםמספר . 5

 .לפדיוןישריחסעצמית)בנייה(מכרזיבלתי-תלויים,ובערכיםלפדיוןהפוך
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השנה:חודשיעל-פישמאיבהערכתמנורמלהפדיון

-10% 

לאומדןב'חסלמח'רואומדןהזכ'המח'רב'ןההפרש.ממוצע'א

500/0 

30% 

10% 

-30% 

-50% 
Mar- Apr- M Jun- Jul- Aug- Sep- Oct- N Dec- Jan- Feb- Mar-
00 00 ay- 00 00 00 00 00 ov- 00 01 01 01 

00 00 

השמאי,שקבעהחכירהבמחירנמכרשהמגרשהיאהאפסנקודתשלמשמעותהזהבגרף
ביותרנמכרהמגרש-מכךולמעלההשמאי,מהערכתבפחותנמכרהמגרש-מכךלמטה

מההערכה,

,בחודשיהשמאימהערכת-50%בבממוצעגדולהפדיוןהקיץ)(חודשיהשיאבחודשי
מההערכות-40%בכנמוךהפדיוןהמקרו-כלכליים,במשתניםההרעהלאחרבעיקרהחורף,

השמאיות,
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ומוסרייםכלכלייםהיבטיםבישראל:מכרזיםבאמצעותקרקעותהקצאת

מחוזות:פי-עלשמאיבהערכתמנורמלהפדיון

-100~~------------------------------------------------~ 
Mar- Apr- May- Jun- Jul-OO Aug- SBP- Oct- Nov- Dec- Jan- Feb- Mar-

00 00 00 00 00 00 00 00 00 01 01 01 

 ___שבע_בארפה ln ~"ש I '_'רושל'ס r_מרכ ןופצ--+--אב'בתל

המנורמלהזכייהבמחירידידהנצפיתכאןוגםהקודם,בגדףשהוצגובנתוניםתומךזהגרף
זכייהלמחיריזכושבעובאדירושליםמחוזותשנתי,בממוצעואילך. 2000מאוקטובר

היההממוצעהזכייהמחירהצפוןבמחוזבהתאמה.מההערכות,-25%ו-32%בכגבוהים

השמאית.מההערכה-22%בכנמוך

מההערכה.-89%בכגבוהממוצעזכייהלמחירזכהיו"שמחוז

אלה.טווחיםבתוךממוצעיםזכייהלמחיריזכווהמרכזתל-אביבחיפה,מחוזות
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ייעוד:פי-עלשמאיבהערכתמנורמלהפדיון

לאומדןב'חסוהאומדןהזכ'המח'רב'ןההפרשממוצע'ג
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01 01 01 00 00 00 00 00 00 00 00 00 

--+---רחאמגור'~חר~ Oמתעש'ה

300"/0 

250% 

200% 
150% 

100% 

50% 

0% 
-50% 

100% 

מההערכהגבוהוהואהייעודיםמכלהגבוההואלהערכההזכייהמחיריחסהמסחרבמכרזי
 .-12%בהשמאיותמההערכותגבוההזכייהמחירהמגוריםבמכרזי .-123%ב

המכרז:סוגעל-פיהשמאיבהערכתמנורמלהפדיון

לאומדןב'חסוהאומדןהזכ'המח'רב'ןההפרשממוצע .ד'

-Jan- Feb- Mar -OO Aug- Sep- Oct- Nov- Dec-וJun- Ju Mar- Apr- May-
01 01 01 00 00 00 00 00 00 00 00 00 

--+---עצמ'תבב'המכרזמשב_ש"מכרזרג'ל~ nמכ

200% 

150% 

100% 

50% 

0% 

-50% 

הפדיוןעצמיתובנייהמשב"ש.במכרזי-7%בהשמאימהערכתגבוההפדיוןהרגילבמכרז
מובהקיםהאחריםוהמכרזיםהרגיליםהמכרזיםביןההבדליםבהתאמה. , 23%ו-22%בכגבוה

מסיבותאוהמכרזבמבנהמהשונינובעההבדלאםלבדוקחשובסטטיסטית.מבחינה
אחרות.
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ומוסרייםכלכלייםהיכטיםכישראל:מכרזיםכאמצעיתקרקעיתהקצאת

המשתתפיםמספר

צופההכלכליתהתיאוריהמשב"ש),ומכרזירגילים(מכרזיםמשותפיםערכיםשלבמקרה
הערכיםשלאי-תלותשלבמקרה . Nב-הפדיוןלירידתיגרוםהמנצח''קללתשאפקט
 . Nב-יגדלהפדיוןעצמית),בנייה(מכרזיהפרטיים

ביןהבדלשיתגלההיאההשערהרגרסיות.באמצעותהמשתתפיםמספראפקטאתנבחן
האחרים.והמכרזיםעצמיתבנייהמכרזי

המקריםבכלמשב"ש.ומכרזירגיליםמכרזיםעצמית,בנייהמכרזיביןאיכותיהבדלאין
 .הפדיוןאתמגדילהמשתתפיםמספר

ההשערה:מןהפוךבכיווןכמותיהבדליש

 .-2%בכההערכהלעומתהפדיוןאתמגדילנוסףמשתתף-עצמיתבנייה

 .-8%בכההערכהלעומתהפדיוןאתמגדילנוסףמשתתף-משב"ש

 . 11בכ-%ההערכהלעומתהפדיוןמגדילנוסףמשתתף-רגיל
המכרזים:בכלהמשתתפיםמספר

ההצעיתמספרלפימיסברמינימיםלמחירזכייהמחיריחס

R Squal"e P-value Coejfic'iell1 

0.11 0.00 1.88 Intercept 

ההצעותמספר 0.05 0.00

ההצעות.ומספרהמנורמלהזכייהמחירביןמובהקחיובייחסמתקבלזוברגרסיהגםכצפוי,

שלהמסביריםהמשתניםעםלאומדן,ביחסוהאומדןהזכייהמחירביןהפרששלברגרסיה
מתקבל:מציעיםומספרמינימוםמחיר
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האומדןוביןהזכייהמחירביןהפרש

ההצעותומספרמינימוםמחירלפימוסבר

R Squ(ll"e P-value ~, etfi(;iellt )('( 

0.11 0.16 ) 0.05 ( ntercept [ 

מינימוםמחיר ) 0.00 ( 0.08

ההצעותמספר 0.03 0.00

סטטיסטית.מובהקהאפקט . 50/0- 3%ב-להערכההפדיוןיחסאתמגדילנוסףמשתתף

בהצערת:התקןסטיית

שלהמידעחוסרלמידתאינדיקציהנותנתבהצעותהתקןסטיית-משותףערךשלבמקרה
נובעתבהצעותהתקןסטיית-בלתי-תלוייםפרטייםערכיםשלבמקרההמשתתפים.

הפרטיים.הערכיםמשונות

בלבד,הנתוניםבפיזורשיעסוקמדדלקבלכדיהנתוניםכממוצענחלקהתקןסטייתאת
 .מגודלםיושפעולא
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ומוסרייםכלכלייםהיבטיםבישראל:מכרזיםבאמצעותקרקעותהקצאת

מכרז:סרגלפיבהצערתתקוסטיית

1400% 

• 12000/0 
1000% 
800% 
600% 
400% 
200% 
0% 

0 

y = 0.0259x + 2.2009 

R2 = 0.0845 

עצמיתבניהמבחן-מונימיםמחירמעלזכיהמחיר

20 40 60 80 
יהצtעתמס

.. 

משבשמכחי-מונימיםמחורמעלזכ·המחור

1000% 

500% 

.. * 1 · '. i * גI 16.I '!'·'&.& ....... .& 
.. 

0% 

o 5 10 15 20 25 30 35 40 

יהעצותמס

העדפותפיזורעלמעידהואהנראהוככליותר,גדולהפיזור-עצמיתבנייהבמכרזי
רגילים.ומכרזיםמשב"שמכרזיביןבפיזורההבדלברורלאהפרטים.
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ייעוד:על-פיבהצעותהתקןסטיית

המכחסגלפןמפולחתממוצעתלהצעהחס Iבממוצעתתקןת II.סטטו

ת Iעצמה Iבנמכחמשב"שמכרזל Iרגמכח

0.23 

0.21 

0.19 

0.17 

0.15 

ביותר.הנמוכההיאהתקוסטייתמגורים)אומסחרתעשייה,(שאינואחרייעודבמכרזי

מובהקים.אינםההבדליםהייעודיםבשאר
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ומוסרייםכלכלייםהיבטיםבישראל:מכרזיםבאמצעותקרקעותהקצאת

השנה:חירשיעל-פיבהצעיתתקןסטיית
יותר.גדולהקוניםבהצעותהפיזור(בקיץ>במכירותהשיאבחודשי

מחיזית:על-פיבהצעיתתקןסטיית

מפולחתממועצתלהצעהביחסממוצעתתקןסטייתטז,

כללייעודלפי

0.25 

.---._."----. ---~ ._---_. -_ .. ~-... . _-._ -. __ . -. 0.20 ~ 

0.15 

0.10 

הפיזורהמחוזותבשארההצעות.ביןביותרהנמוךהואהפיזורותל-אביבחיפהבמחוזות
דומה.

האמפיריים:הממצאיםסיבים

המשפיעיםמקרו-כלכלייםגורמיםוביןבמדינההמקרקעיןשיווקהצלחתביןהדוקקשרקיים
ההצעותכמותעלהןהמפורסמים,המכרזיםמספרעלהןמשפיעזהקשרהמשק.על

המתקבל.המנורמלהפדיוןגובהעלוהןהמתקבלות

73 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



הבאה:בטבלהמוצגהמכרזיםסוגישלושתביןההבדליםסיכום

בנייהמכרזמשב"שמכרזרגילמכרז

עצמית

 11% 16% 73%שפורסמוהמכרזיםכלמתוךהמכרזים %

 48% 10% 42% 2000בשנתשיווקשממ"יהמגרשים %

 79% 63% 40%המגרשיםסךמתוךששווקוהמגרשים %

מכרזסוגלכלשהיצעי
 18 3-4 3-4למכרזמגרשיםמספר

 8-9 8-9 6למגרשהצעיתמספר

 23% 22% 7%הקרקעמחיראומדןלעומתהזיכהההצעה

למגרששהוגשיההצעותביןהתקןסטיית

 0.22 0.18 0.20ממוצעתלהצעהביחס

הבנייהמכרזיכיונראהמובהקים,הבדליםהםכאןהמוצגיםהמכרזיםביןההבדליםמרבית
הצלחתמבחינתהןלממ"יביותרהטובותהתוצאותאתהמניביםהמכרזיםהםהעצמית
 .האומדןלעומתהזכייהמחירגובהמבחינתהןהשיווק

השייוקהצלחתאךהזכייה,מחירבגובההקשורבכלדומותתוצאותמניביםמשב"שמכרזי
 .יותרנמוכהבהם

בראשיתשהוצגהתאורטיבמחקרשקיבלנולתוצאותבסתירהעומךותהנ"להתוצאות
עצמית),ובנייה(משב"שהמכרזשיטתאתהפנימולאשהמציעיםייתכןזה,עםהדו"ח.

חשובלכךבקשריותר.גבוהפדיוןפודה ex-postבהקצאההמינהלששיטתברורכךואם
המינהל,אתמשרתאינוהמכרזכלליאי-הפנמתעקבהמתקבליותרגבוהשפדיוןלציין
לאזרחים.ומו~ניםשקופיםלהיותחייביםשלוהמכרזשכליציבוריגוףהואשהמינהלמאחר

המגרשיםלשהשיווקאחוזמבחינתהןטובותהפחותהתוצאותאתמניביםהרגיליםהמכחים
הזכייה.מחיךגובהמבחינתהן

נןספים:ממצאים

זכההואטו).(איורשפורסמובמכרזיםהשכיחהייעודהיההמגוריםייעוד 2000בשנת

האומדן.ממחיר-12%בכגבוהממוצעזכייהלמחיר
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ומוסרייםכלכליים:היבטיםבישראלמכרזיםבאמצעותקרקעותהקצאת

האומדןמעל 123%ל-ומגיעהאומדןלעומתביותרהגבוהזכייהלמחירזוכההמסחרייעוד
 .שנתיבממוצע

בפריפריהממכרזיםיותרגדולהבהצלחהמשווקיםהארץמרכזבאזוריהמשווקיםמכרזים
 .)'ז(איור

לעומתביותרהגבוההואהממוצעהשנתיהזכייהמחירשבעובאריו"שירושלים,במחוזות
האומדן·

ובמחוזות ,)'ו(איורביותרהנמוךהואלמכרזהמציעיםמספרשבעובארהצפוןבמחוזות
הנמוכההיאהממוצעתלהצעהביחסהמוגשותההצעותביןהתקןסטייתוחיפהתל-אביב

ביותר.

נמצאכןכמוהזכייה.למחירטובכמסבירנמצאהמינימום,מחירפעמייםשהואהאומדן,
המינימום).למחיר(ביחסהזכייהמחירלביןהמוגשותההצעותמספרביןמובהקחיובייחס
במכרז.המשתתפיםביןתלוייםבלתיפרטייםערכיםעללהצביעיכולכזהיחס

ומסקנותסינוס

התיאורטי.בצדוהןהאמפיריבצדהןבישראלהמקרקעיןמכרזיאתבדקשנעשההמחקר
מתפרסמיםשהםכשםעצמית)ובנייה(משב"שהמכרזיםשכללימצאהתיאורטיהמחקר

אתלקבועמאודמתקשההצעהלהגישהמעונייןושמציעביותרסבוכיםהמכרזהוצאתעם
לו.המתאימהההצעהגובה

אפשרויות:שתיבפניועומדות

לו;המתאימהההצעהאתהמכרזכלליעל-פיולמצואלנסות . 1
יכולהמציעהמינהל,שלהמכרזבכלליהמתאימהההצעהאתלמצואשקשההיות . 2

במגרש.אותותזכהזושהצעהבתקווהרגיל,למכרזהמתאימההצעהלהגיש

ההצעותרמתשבהםמקריםיש , 1בחלופהבוחרהמציעשאםמצאהתיאורטיהמחקר
אחריםכלליםנקבעיםהיואילומתקבלתשהייתהמהרמהנמוכהבמינהלשמתקבלות

יותר).גבוהפדיוןלמינהלהמניביםאחריםכלליםמוצעיםהדו"ח(בגוףלמכרז

שקיפות:שלבעיהכאןקיימתאךיותר,גבוהלמינהלהפדיון , 2בחלופהבוחרהמציעאם
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כזהמצבאחרים.כלליםלפיהצעותמגישיםוהמציעיםמסוימים,כלליםמפרסםהמינהל
 .ביותרחשובבההשקיפותשאלמנטמערכתהציבורית,המערכתאתמשרתאינו

עצמית)ובנייה(משב"שהנידוניםבמכרזיםהמינהלשלשהפדיוןמתגלההאמפיריבמחקר
באפשרותבוחריםשהמציעיםלהסיקאפשרלפיכךהרגילים,במכרזיםמהפריוןגבוה

למעלה.שהוצגההשנייה

שללחקלאותבפקולטהחקלאיתוכלכלהלניהולבמחלקהבכירמרצההואפינקלשטייןישראלר"ר<וו
ובעלבקליפורניהברקלימאוניברסיטתחקלאיתבכלכלהרוקטורתוארבעלהואהעברית.האוניברסיטה

העברית.מהאוניברסיטהחקלאיתוכלכלהבניהלו(בהצטיינות)מאסטרתואר

האוניברסיטהשללחקלאותבפקולטהחקלאיתוכלכלהלניהולבמחלקהפרופסורהואצוריעקבפרופ' "'
העברית.

החקלאות.משררשלהראשיהמדעןבמשרדענפיםוהנהלותמחקרקרנותתחוםמנהלתהיארופאתניב<וו
הרוקטורטונושאהעברית,האוניברסיטהשללחקלאיתלכלכלהבמחלקהדוקטורלתוארלומדתהיא
פינקלשטייןד"רשלבהנחייתםסטטיסטי,'כלכליניתוח-ישראלמקרקעימינהל'מכרזיהואשלה

צור.ופרופ'

76 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל




