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	משרד:
	ירושלים ומורשת

	יחידה מזמינה:
	אגף ירושלים 

	תאריך:
	27.04.2022


אל: ועדת המכרזים 
הנדון: חוות דעת מקצועית במסגרת כוונה להתקשר עם ספק יחיד/ ספק חוץ

הבקשה מסתמכת על תקנה  ( 3(29) / ( 3(31) (סמן את התקנה המתאימה) לתקנות חובת מכרזים ועל הוראות תכ"ם מס' 7.8.1 ו-7.8.2.
	תיאור מהות ההתקשרות (רקע ופירוט התכונות של הטובין/השירות/העבודה)

	בהחלטת ממשלה מספר 615 מיום 11.11.21 קבעה הממשלה כי שר ירושלים ומורשת יהיה השר האחראי על החברה הממשלתית - החברה לשיקום ופיתוח הרובע היהודי בעיר העתיקה בירושלים בע"מ (להלן – החברה). בהמשך להחלטה זו ובמקביל לקידום מהלך ההכרה בה על ידי צוות המנכ"לים כזרוע ביצוע של הממשלה וחתימה על הסכם מסגרת עימה (אשר צפוי ועשוי להימשך זמן ארוך), מבוקש להתקשר עם החברה לטובת קידום מספר פרויקטים אשר תחת ניהולה ובבעלותה, כבר עתה. 
המשרד מבקש להתקשר עם החברה לטובת רכישת השירותים שיפורטו מטה במטרה לאפשר לממשלה לנהל את מרחב הרובע היהודי בראיה אסטרטגית ותוך שימוש בייחודיות ובמומחיות של החברה ביחס לשטח, ולפעול באמצעותה ביעילות ובמקצועיות לניהול, קידום, תכנון וביצוע של פרויקטים ממשלתיים במרחב הרובע היהודי וכן לפיתוח השטחים הציבוריים בו. 



האם קיים בנושא זה מכרז מרכזי של החשב הכללי או גורם ממשלתי מוסמך אחר?          (  כן     X  לא

סוג ההתקשרות: (סמן X במקום המתאים)
	   (  טובין
	  שירותים
	(  ביצוע עבודה



	שם הספק:
	חברה לשיקום ופיתוח הרובע היהודי

	מספר הספק 

(ח.פ/ח.צ/ע.מ/מספר עמותה) 
	קוד ספק- 40282262
ח.פ 520028127

	ספק זה הנו: 
	X      ספק יחיד    
	( ספק חוץ 

	אומדן / שווי ההתקשרות:
	3.950 מלש"ח כולל מע"מ

	תקופת ההתקשרות: 
	24 חודשים


נימוקים כי הספק הוא ספק יחיד או כי הטובין הם טובי חוץ

(במקרה הצורך ניתן לצרף עמודים נוספים וכל מסמך רלוונטי נוסף)

נא להתייחס לסעיפים הבאים: 

1. האמצעים שבהם נערכו בדיקות לאיתור ספקים נוספים והכנת חוות דעת כולל פירוט מקורות מידע ופעולות שננקטו (לדוגמה חיפוש באינטרנט, התכתבות עם ספקים, פגישה או שיחה עם ספקים וכדומה).

2. ממצאי הבדיקה (אם ישנם ספקים נוספים בתחום ההתקשרות, יש לפרט את הסיבות לאי התאמתם לביצוע ההתקשרות עימם ואת הסיבות להיות הספק שלגביו נכתבה חוות הדעת ספק יחיד/ספק חוץ)

3. נימוקים והערות נוספות
	1. פירוט תכולת העבודה הנדרשת
1.1. פיתוח תיירותי של מרכז דוידסון בגובה של 1.450 מלש"ח- הגן הארכיאולוגי מרכז דוידסון הינו אחד האתרים החשובים בהיסטוריה של עם ישראל.  האתר שוכן למרגלות הכותל המערבי והכותל הדרומי ,המקום בו התכנסו רבבות עולי הרגל בתקופת בית ראשון ובית שני טרם עלייתם להר הבית לבית המקדש. באתר זה הושקעו מיליונים רבים במשך השנים הן בחפירות הארכיאולוגיות והן בבינוי ,עיצוב ואוצרות. כ-350 אלף מבקרים פוקדים את האתר מדי שנה והמטרה היא להגדיל את כמות המבקרים ולאפשר מנעד רחב של תוכן עבורם. התקציב מבוקש עבור שלושה אלמנטים מרכזיים בפיתוח ושדרוג המרחב: שדרת ממצאים ארכיאולוגיים, שיפוץ ושדרוג פרגולה מרכזית ושדרוג גן עולי הרגל. 
האתר הוא שטח הנמצא בבעלותה המלאה של החברה ומנוהל על ידה (לרבות: ניקיון, שמירה, תחזוקה, קליטת תיירים, פתיחת וסגירת שערים בוקר ולילה, תשלומי חשמל, מים וכיוצ"ב). הפרויקטים שבוצעו במתחם עד היום נוהלו על ידי החברה (במישרין או באמצעות התקשרויות שהיא ביצעה), לרבות לענין התכנון, הניהול והביצוע שלהם. בנסיבות שבהן מדובר בנכס השייך לחברה ומנוהל על ידה, המדיניות המקצועית שמקיימת החברה במרחב היא ניהול ויישום פרויקטים במרחב באופן ישיר ובלעדי על ידה בלבד (בהקשר זה יצוין כי החברה פעלה לממש מדיניות זו בכלל האתרים שבבעלותה ובשנה האחרונה אף הצליחה בכך). נוכח זאת, בשים לב לכך שהפרויקטים במרכז דוידסון נוהלו על ידי החברה לאורך השנים (החל מהשנה האחרונה אף מבוצעים על ידה במישרין); כאשר הבקשה הנוכחית היא המשך לאותם פרויקטים;  וכן בהתחשב בכך שמתוקף האמור לחברה מומחיות מקצועית ואף אחריות מקצועית ומשפטית על המתחם - מבוקש לראות בחברה ספק יחיד לצורך אספקת השירותים.
1.2 קארדו סגור בגובה של 1.5 מלש"ח- הקרדו הרומי ביזנטי ברובע היהודי הוא רחוב הנמשך מצפון לדרום אשר נחשף במהלך החפירות הארכיאולוגיות במהלך שנות ה-70. הקרדו שימש "כשדרת החיים" המרכזית של העיר ירושלים בעת הרומית ביזנטית ובחלקו קורה בהמשך ע"י מערכת קשתות המחוזקת ע"י אומנויות מרשימות ובצדיהן חנויות מסחר. הקרדו מצוי בתוך הרובע היהודי, כפי שאף מעוגן בהסכם של חכירה ראשית בין ממ"י לחברה לשיקום ולפיתוח הרובע היהודי.  בהתאם למטרות החברה וכבעלים (חוכרת) של 
הקרדו החברה מנהלת את האתר ופועלת באופן שוטף לתכנונו, לתפעולו ותחזוקתו, כולל: ניקיון, שמירה, תחזוקה , קליטת תיירים, פתיחת וסגירת שערים בוקר ולילה, תשלומי חשמל, מים וכיוצ"ב. 
לאור חשיבותו המרכזית של הקרדו כאתר לאומי היסטורי שאותו פוקדים מעל לכ- 2 מיליון תיירים בשנה, לאורך השנים ואף בעת הזו החברה השקיעה ממשאביה כספים בתכנון ובביצוע הפרויקטים באתר בנוסף לסיוע הממשלתי שניתן לה. בהמשך לכך ונוכח הבליה המואצת במקום, בעיקר בקמרונות ובאומנות שעל הקירות מבקש המשרד לבצע עבודות שיקום שבהן יש צורך דחוף, וזאת בגובה כולל של 1.5 מלש"ח כולל מע"מ.
המשרד מבקש לרכוש את שירותי ביצוע העבודות האמורות מהחברה בפטור ממכרז בהיותה ספק יחיד בנסיבות הענין, וזאת,  במצב הדברים שבו מדובר בנכס בבעלות החברה ובניהולה השוטף; נוכח העובדה שהחנויות לאורך הקארדו  - שייכות לחברה והיא משכירה אותם  לסוחרים (ובשים לב לכך שהפרויקט יחייב תיאום ועבודה מול השוכרים אותן), וכן בשים לב לכך שמדיניות החברה היא שההפעלה והניהול של האתרים שבבעלותה – ייעשו באופן בלעדי על ידה. 
1.3 קארדו פתוח 0.5 מלש"ח- הקארדו הפתוח הוא שריד ועדות לרחובות ההיסטוריים המרכזיים שעיצבו את מבנה העיר ויתרונו בכך שהוא עדיין מתפקד כציר תנועה ראשי וסמוך לכיכר עירונית פעילה בלב הרובע היהודי. כיום האתר הוא חלק מכיכר דו מפלסית מרכזית שבה עוברים מרבית מהמבקרים במרחב. למרות הפוטנציאל הטמון בו והיותו פיסת היסטוריה חיה של ירושלים הביזנטית , האתר סובל מהידרדרות נמשכת בשל פגעי זמן ואקלים ובכך אינו מזמין את המבקרים לשהות בו. לאור כל האמור מבוקש לצאת לתכנון הקארדו הפתוח, אשר יכלולשיחזור חנויות, הצללה, תאורה, עבודות שימור והכל במטרה להחיות מחדש את המקום. 
המשרד מבקש לרכוש את שירותי התכנון האמורים מהחברה בפטור ממכרז בהיותה ספק יחיד בנסיבות הענין, וזאת, במצב הדברים שבו מדובר בנכס בבעלות החברה ובניהולה ובשים לב לכך שמדיניות החברה היא שההפעלה, הניהול, התכנון וכל כיו"ב בכל הנוגע לאתרים שבבעלותה – ייעשו באופן בלעדי על ידה. 
1.4 שיווק ויח"צ לפרויקטים הנ"ל בגובה של 0.5 מלש"ח – סעיף זה מטרתו לקדם ולייצר פעילות פרסום לפרויקטים שהמשרד משקיע בהם על מנת להגדיל את מספר המבקרים ולממש את הפוטנציאל התיירותי של המקום . 
קידום פעולות הפרסום על ידי החברה דווקא, הוא הכרחי וחיוני נוכח הידע המקצועי, המומחיות וההיכרות של החברה עם האתרים ועם אוכלוסיית המבקרים הפוטנציאלית. 
המידע האמור וההיכרות עם האתר ועם מאפייניו הייחודיים - המוחזקים בידיה של החברה בלבד – יאפשרו לחברה להנחות את חברות הפרסום ולמקסם בכך את תועלת השיווק והפרסום של האתרים, באופן אשר לא ניתן לדרוש/לרכוש מאף ספק אחר.

בנסיבות אלו מבוקש להתקשר עם החברה כספק יחיד לצורך גיבוש והעמדת שירותי פרסום לפרויקטים.
2. האמצעים שבהם נערכו בדיקות לאיתור ספקים נוספים והכנת חוות דעת
לאחר מיפוי הפרויקטים שהמשרד מעונין להשקיע בהם, נערכה חשיבה באשר לגורמים אשר עשויים להיות רלוונטיים להוצאה אל הפועל של הפרויקטים. מבירור עובדתי ומשפטי שנערך אל מול המשרדים הרלוונטיים ואל מול החברה עצמה עלה כי שטח הרובע היהודי (בהיקף כולל של 133 דונם) הוחכר בחכירה ארוכת טווח לחברה והוטל עליה לנהלו ולקדם בו תכנון וביצוע שורה ארוכה של פרויקטים. 
בהמשך לכך נעשה בירור מול החברה באשר להיתכנות לבצע את הפרויקטים באמצעות ספקים וגורמים שונים והחברה הבהירה את מדיניותה בעניין, ואת ריכוז כלל פעולות הניהול והביצוע במרחב בידיה, וזאת, בין היתר, בהתאם לחובותיה ותפקידיה כפי שהוגדרו במסמכי היסוד שבהם הוקמה. 
למען הסדר הטוב יצוין בהקשר זה כי בהמשך להסכם מסגרת של המשרד עם חברת פיתוח מזרח ירושלים בע"מ, אשר אמונה על פעולות במזרח העיר, נקבע מיתווה חלוקת האחריות בין פמ"י לחל"פ רובע בתוך שטח "מזרח העיר" והוחרג שטח הרובע היהודי, כך שחל"פ הרובע אמונה על ניהול וביצוע כל הפעילות במרחב, למעט בנוגע לשני פרויקטים: פרויקט הניקיון והתחזוקה ופרויקט "מסלולים". ההחרגה של שני הפרויקטים הללו מהכלל נעשתה בנסיבות מיוחדות שפורטו ונומקו בתהליך האישור שלהסכם המסגרת עם חברת פמ"י.  

3. הכרה בחל"פ רובע  כספק יחיד
בהמשך לכל האמור לעיל, ולאור העובדה כי  החברה לפיתוח הרובע היהודי היא החוכרת של כל שטח הרובע היהודי בעיר העתיקה בירושלים (מידי רמ"י) החל מראשית שנות ה-70 של המאה הקודמת, החברה צברה ניסיון בן עשרות שנים בהגשמת מדיניות הממשלה במרחב, אשר נושא מורכבות ורגישות רבות מאוד בהיבטים פוליטיים, דתיים ועוד. 
עבודת החברה במרחב, היותה "החברה המשכנת" באזור, וההיכרות הקרובה שלה עם האוכלוסיות השונות והשחקנים השונים במרחב וכן עם האתגרים, הרגישויות והצרכים השונים שלהם, מעניקים לה יתרונות ייחודיים וובמקרים מסוימים בלעדיות מוחלטת ביחס לקידום פרויקטים מסוגים מסוימים במרחב.  הנסיבות שתוארו לעיל מאפשרות לחברה לקדם פרויקטים אגב ביצוע תיאומים והסרת חסמים, באופן שלא מתאפשר לאף גורם אחר באזור (אף לא לחברות ממשלתיות או תאגידים סטטוטוריים הפועלים במרחב).  מכל הטעמים שפורטו לעיל מבוקש לאשר את החברה כספק יחיד לפרויקטים כאמור. 



חוות דעתי זו ניתנת מתוקף היותי הסמכות המקצועית לנושא זה.

בכבוד רב,       
	נטלי רוז
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