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 התחלה
 "המודל של רמת גן  –" העולם כמתחם 

א"רעידות אדמה וסוף התמ, המצב הביטחוני 
"פינוי בינוי  " 
השינויים החמים בחקיקה 
קשישים 
  ערבויות 
עבירות בניה 
 ועוד ועודועוד 
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 "ימים של שיגורים"
  [רק לפני חמישה חודשים]  2021מאי 

4,360 רקטות מרצועת עזה 
 של כיפת ברזל( רובם מוצלחים)יירוטים  . 
שיפור טווח השיגור. התחמשות של גורמי הטרור. 
פחד של אנשים, חששות, ימים של כאוס 
הרוגים. פגיעות ישירות בבניינים  . 
  בימים כאלה הדבר הוודאי ביותר הוא המרחב המוגן

 (  מקלט/ קומתי/ דירתי)
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 "ימים של שיגורים" 2
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 "ימים של שיגורים" 3
  מהדירות בכל רחבי הארץ לא ( בממוצע) 60%יותר מ

 .ד"כוללות ממ
במרבית הבניינים הישנים לא קיימים מקלטים. 
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 החשש מפני רעידת אדמה 

 שנה 80רעידת אדמה מתרחשת פעם ב 
 

 :ר אבי שפירא"ד
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 התמ"א תמה 

 5ותוקפה היה ל  2005באה לעולם בשנת  38א "תמ 
 שנים

 
 2015, 2010, 2005היא הוארכה ב 

 
נקבע שהיא תהא בתוקף   -כעת כבר לא הוארכה יותר

החלטת המועצה הארצית ) 2022רק עד אוקטובר 
 (5.11.19לתכנון ולבניה מ 

 
 הארכת   – 2022לא ברור מה יקרה לאחר אוקטובר

 ?תוכנית אחרת? התוכנית
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 התמ"א תמה -2

 5.11.19החלטת המועצה הארצית לתכנון ולבניה מ  
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 סיכום עד כאן

שיגורים-   
 [דים"חשוב לבנות ממ]למרבה הצער ... היו ויהיו    
 
 רעידת אדמה-   

 למרבה הצער  ... להערכת המומחים תתרחש    
 [חשוב  לחזק את המבנים הקיימים]    
 
א תמה"תמ-   
   2022א באה אל סופה באוקטובר "התמ    
 ואין תוכנית אחרת    
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 מה בין תמ"א ופינוי בינוי 

38א "תמ-   
 חיזוק מבנים על מנת שיעמדו ברעידות אדמה    
 הריסה ובניה    
 פרויקט נקודתי שלא נותן פתרונות רחבים    
  התחדשות עירונית  לא    
 
פינוי בינוי-  
 התחדשות עירונית    
 -נותנת א"שהתמשכוללת גם מה     

חיזוק לפי תקן רעידות אדמה 
דים"בניית ממ 
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 העולם כמתחם – מודל רמת גן 

רמת גן 
38א "חלוצת תמ 
38א "המחסלת של תמ 
חלוצת המתחמים 
 פרויקט בבניין בודד– OUT  (אלא  , לא מאשרים

 (במקרים חריגים
מתחם -פרויקט במספר בניינים- IN   
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 השינויים החמים בחקיקה
 

  
 
 
 עבר קריאה ראשונה –חוק ההסדרים 

 
 ועדת הפנים אישרה את פרק התחדשות עירונית

(26.10.21) 
 
החוק יעלה לקריאה שניה ושלישית 
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 השינויים החמים בחקיקה
 חוק התכנון והבניה, התשכ"ה- 1965 )התוספת השלישית(

 היטל השבחה 
לחוק התכנון והבניה( 2( )ב) 19: כיום: 

 שר הפנים+ שר הבינוי והשיכון 
הסכמת הרשות המקומית 
 (מההיטל 50%)מההשבחה  25%היטל בשיעור 
 0 –היטל השבחה  –או 

 

התיקון בחוק: 
 (מההיטל 50%)מההשבחה  25% –ברירת מחדל 
  הרשות המקומית תהא מוסמכת לקבוע שיעור השבחה שונה

 פטור מלא; מההשבחה 25%; מההשבחה 50% –לכל אזור 
 שנים 5 –קביעת הרשות המקומית תעמוד בתוקפה 
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 השינויים החמים בחקיקה
 חוק פינוי ובינוי חוק פינוי ובינוי )עידוד מיזמי פינוי ובינוי(, תשס"ו-2006

 הרוב הדרוש 
כיום  : 

%80  מהרכוש   75%שצמודים להם מהדירות במתחם
 המשותף

+ 

%66  מהרכוש   %66מהדירות בכל בניין שצמודים להם
 המשותף

התיקון בחוק: 

%66 מהדירות במתחם... 

+ 

%60  מהרכוש   %50מהדירות בכל בניין שצמודים להם
 המשותף
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 השינויים החמים בחקיקה
 חוק פינוי ובינוי חוק פינוי ובינוי )עידוד מיזמי פינוי ובינוי(, תשס"ו-2006

  [הסירוב כחלהחליש את : המטרה]בניה לא חוקית 
כיום  : 

  אין התייחסות בחוק 

התיקון בחוק: 
  מי שבנה באופן לא חוקי ומתנגד לפרויקט לא יספר

 בספירת הרוב הדרוש על פי דין
 יש להגיש בקשה לבית משפט במסגרת התביעה כנגד

 הסרבנים
תנאים: 

1 .ראשית ראיה לבניה שלא כדין 
2 .50%  מבעלי הדירות בבניין שמוצמדים להם

 מהרכוש המשותף אישור את הפרויקט 50%
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 השינויים החמים בחקיקה
 חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, התשכ"ג- 1963

  
 ((ב) כב 49)דירות במתחם  2פטור ממס שלמי שיש 

כיום  : 
פטור לדירה אחת בלבד במתחם 

התיקון בחוק: 
פטור למי שמחזיק ביותר מדירה אחת במתחם 
 הפטור על יותר מדירה אחת יחול בפרויקטים בהם

גם מי שכבר חתם על  -עוד לא הגיע יום המכירה 
מהתיקון ככל שלא התקיים  יהנההסכם פינוי בינוי 

 התנאי המתלה או לא החלה הבניה
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 קשישים

 
 

 לרוב לא מעוניינים בפרויקט 
לא צריכים להגדיל את הדירה 
  לא צריכים להשביח את הקניין או לעשות עסקה

 כלכלית
חיים בדירה במשך עשרות שנים 
לא רוצים טלטול 
רוצים וודאות 
לא רוצים הוצאות נוספות 
לא רוצים לצאת ולחזור 
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 קשישים- 2

 
 

 75 שנים במועד חתימת ההסכם 
התגורר שנתיים בדירה 

 מחוץ  – 1' חלופה מס –היזם יבחר בין החלופות
 לפרויקט

בשווי מהוון  = תשלומי איזון  + מעבר לבית אבות
המעבר לבית אבות עד  -------של דירת התמורה 

 למועד הפינוי
 רכישת דירה חלופית בשווי מהוון של דירת

מסירת הדירה עד למועד הפינוי -----התמורה
 [בקרבת מקום]
  קבלת סכום כסף בשווי מהוון את דירת התמורה

----לשם רכישת דירה חלופית על ידי הקשיש
 תשלום עד למועד הפינוי
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 קשישים- 3

 
 

בתוך הפרויקט - 2' חלופה מס 
2 דירות בשווי דירת התמורה לה היה זכאי 

 
 

בתוך הפרויקט - 3' חלופה מס 
דירה קטנה 
+ 
 [בשווי כולל של דירת התמורה]תשלומי איזון 
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 קשישים- 4

 
 

היזם חייב   –שנים  80קשיש שגילו 
לאפשר לו את החלופה הראשונה  

 [מחוץ לפרויקט]
 

 כל החלופות פטורות ממס
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 ערבויות
מכר חוק ערבות 

 
אוטונומית לא -בנקאית ערבות! 

 
חדשה דירה בשווי 

 
ולאחר הבנקאי הליווי אישור לאחר מונפקת 

 .המלווה הבנק לטובת שיעבוד רישום
 
הדירות פינוי כנגד הדירות לבעלי נמסרת 

 .הנוכחיות
 
הבניה תשומות למדד צמודה 
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 ערבויות
מכר חוק ערבות 

בעיות 
הבנק של השמאי ידי על הערבות שווי קביעת 

 המלווה
(מדויק מדע לא שמאות) טווח 
בטווח הנמוך את יבחר 

 
הישן הבנין הריסת לפני הערבות שווי קביעת 

משמעותי באופן לעלות עשוי השוק  
 .הבניה בתקופת

בשוק הדירה שווי בין פער להיווצר עלול 
 הערבות שווי ובין
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 ערבויות
מכר חוק ערבות 

בעיות 
הבנק ידי על הערבות מימוש  

פרעון בחדלות היזם 
הערבות תשלום באמצעות נעשה המימוש 

 בכסף
חדשה מכר עסקת 
פינוי של פטור אין) שבח ממס פטור אין  

 (מזכה מגורים דירת של פטור ואין בינוי
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 ערבויות
מכר חוק ערבות 

בעיות 
מתקיימת לא המימוש עילת 

כלכלית קרס לא היזם 
האתר את זנח היזם 
במועדים מאחר היזם 
הערבות את להפעיל ניתן לא 
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 ערבויות

 ?לעשות מה
 

הערבות סכום את להגדיל 
 
במהלך הערבות שווי לעידכון נוסף מועד לקבוע 

 הביצוע
 
מימוש עילות להוסיף 
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 ערבויות 

 שכירות ערבות 
היזם קריסת בעת השכירות תשלומי המשך את מבטיחה. 

אוטונומית ערבות. 

תוקף ובין שווי בין המשחק. 

תקופת לכל תקפה ? הערבות של התוקף מה לקבוע צריך  
   הביצוע

תקופת כל -מקסימאלי שווי ?הערבות שווי מה לקבוע צריך 
 .הביצוע

המאריכה נוספת תקופה) הגרייס תקופת את לערבות להוסיף 
 (הביצוע תקופת את
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 ערבויות

 מיסוי ערבות
 

שילם לא שהיזם שומות של במקרה  

שנפתחו מהמשומות הנובעים עיקולים של במקרה 

המיסוי יועץ קביעת לפי או השומות לפי הערבות סכום 

על שומר) הדירות בעלי לטובת פועל המיסוי שיועץ לוודא  
 (שלהם האינטרס
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 ערבויות

 בדק ערבות
החדשות בדירות בניה ליקויי להבטחת ערבות 

אוטונומית ערבות. 

בדירה הליקוי את לתקן חיוביו אחר ממלא לא היזם כאשר  
  ולתקן אותה לממש שניתן ערבות מקבלים אנחנו החדשה
 בעצמנו

ליקויים יתגלו אם) חודשים 12 מ ליותר ערבות משך לקבוע 
 (הבדק שנת בסוף

התגלו לא בה) אחת דירה ידי על מומש שלא שסכום לקבוע  
 ליקויים התגלו בה אחרת דירה לטובת יעמוד (ליקויים

 

 

   

 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 

 
 

 

ד ונוטריון דן הלפרט"עו***כל הזכויות שמורות  28 



 ערבויות

 רישום ערבות
למצב אותו ולהתאים הטאבו נסח את לתקן מתחייב היזם 

 .החדש

אוטונומית ערבות. 

ולממן הערבות את לממש יכולים אנחנו מתקן לא היזם אם  
 .המשותף הבית צו רישום /תיקון את שנקבל בכסף

בבניין היחידות לכלל נעשה המשותף הבית צו תיקון  
 את לשקף צריך הערבות שווי -(היזם דירות כולל) החדש

  דירות עבור רק ולא הדירות כל עבור הטאבו תיקון עלות
 הבעלים
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 ערבויות

 השבחה היטל ערבות
המקומית הרשות ידי על מוטל ההשבחה היטל. 

(2)ג 19) מסוים בפטור שימוש לעשות יבקש והיזם יתכן  
 עליו להקל כדי (והבניה התכנון לחוק השלישית לתוספת
 .ההשבחה היטל בתשלום

מתבקשים הדירות בעלי הזה הפטור את לאפשר כדי  
 בעצמם ולגור לשוב מתחייבים הם לפיה הצהרה על לחתום
 .אותה שיקבלו מהרגע שנים 4 במשך החדשה בדירה

בעייתית הצהרה זו 

הזו בהתחייבות עמדו שלא בעתיד יתברר ואם? 

ליזם שנחסך ההשבחה להיטל עליהם ויוטל יתכן אז. 

הערבות את צריכים אנחנו הדירות בעלי על להגן כדי. 
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 סיכום

  בעולם אלה בימים ביותר החמים הנושאים אלה
 העירונית ההתחדשות

 
 ולדעת להבין שחשוב מהותיות סוגיות המון עוד יש

 
 בינוי פינוי פרויקט בהקמת המורכבות על דיברנו לא

 המגרש על השחקנים ריבוי נוכח
 

 יזם לבחירת הנכונה הדרך על דיברנו  לא
 

 אשר ומיומנים טובים מקצוע אנשי לבחור מאוד חשוב
  להשגת ובבטחה בנחישות הדירות בעלי את יובילו

 המטרה
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 תודה
 ד דן הלפרט"עו

 03-9448811: טלפון

 משרד עורכי דין ונוטריון -דן הלפרט
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