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קצת עלינו  
התחדשות עירוניתפרוייקטימתמחים בליווי ◼
מתחמי פינוי בינוי , 38/2א "תמ, 38/1א "תמ◼
[[פרויקטים600יותר מ ]]◼
ייצוג ; תכנוןבועדותייצוג ; ליווי בעלי דירות ויזמים◼

; גישור; בוררות; בתביעת דייר סרבן
גבעתיים ; רמת גן; נתניה; ראשון לציון; הרצליה; תל אביב◼

;  ירושלים; הוד השרון; כפר סבא; רעננה; רמת השרון
גבעת  ; פתח תקוה; חדרה; חיפה; רחובות; בת ים; חולון

;  נתיבות; באר שבע; אשקלון; אשדוד; אור יהודה; שמואל
אילת
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?על מה נדבר
יזמים בקשיים◼
מאגר ההזדמנויות◼
עולם מורכב◼

:  מכרז יזמים◼
איך ◼
עושים  ◼
את זה ◼
נכון  ◼
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נטילת סיכוני יתר
מציאות ורודה-2022עד 

לא 'ערכים , "אופטימיים"דוחות כלכליים / תחשיבים
'שמרניים

מינוף גבוה
על המדף" סחורה"צבירת הרבה 

:2024-ו2023פוגשים ב 
עליית ריבית◼
מיתון מחירים◼
עצירת מכירות/ ירידה◼
"הפיכה משפטית/ מהפיכה"-חוסר וודאות כללי ◼
שנת בחירות בשלטון המקומי◼
מלחמה◼
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קבלנים/ יזמים
[BDI]

קבלנים במצוקה כלכלית/ יזמים680
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קבלים/ יזמים
[100דנס]

יזמי התחדשות עירונית1,500◼

בסיכון  קבלניות מצויה / חברות יזמיות3מ 1◼
גבוה 

קבלנים נקלעו לקשיים/ יזמים2024-250/ 2023◼
יזמים קבלנים בסיכון גבוה300◼
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ואז פרצה המלחמה
חרבות ברזל

-1.11.23סקר של הלשכה המרכזית ◼
מהעסקים בענף הבינוי על סף סגירה עקב  62%"

"המלחמה

-התאחדות הקבלנים◼
בפעילות  85%הלחימה בעזה הביאה לצניחה של "

בין השאר נוכח אי זמינות של , הבניה הכוללת בישראל
"עובדים פלסטינים

"מיליארד שח677חובות הקבלנים זינקו ל "

ד ונוטריון דן הלפרט"עו***כל הזכויות שמורות 7



...ואז פרצה המלחמה

עובדים פלסטינים100,000–מחסור בפועלים ◼
עזיבה של פועלים זרים ממזרח אירופה ואסיה◼
אתרי בניה סגורים◼
מסרבים לאשר פתיחת אתרי בניה  –ראשי ערים ◼

מאבטח  )אתרים ישובו לפעול –ש "בימ; באופן גורף
איסור לינת פועלים  , אי העסקת פלסטינים, בכל אתר

(באתר
עיכובים בעבודות רשויות מקומיות  ◼
עיכובים בעבודות ועדות תכנון◼
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מאגר ההזדמנויות 

חברות בקשיים כלכליים לפני קריסה◼

חברות שזקוקות למזומן◼

חברות עם הרבה כסף שמחפשות להיכנס  -מנגד◼
לשוק או להרחיב פעילות

דיסקרטי◼
קצר ויעיל◼
ממוקד◼
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לפני שיצאנו לדרך-עולם מורכב

שחקנים ראשיים
,  מורחבות, משופצות,גדולות, קטנות)-בעלים◼

,  נמוכה/ קומה גבוה, (לא חוקיות/ חוקיות)הצמדות 
,  משרדים, חנויות, (אין/ יש)מעלית , כיווני אוויר

, חדר כביסה, גלריות, אטליה לאומן, מרתפים
....        מחסן

, יועץ מיסוי, שמאי, מפקח, עורך דין-יועצי בעלים◼
מארגן, יועץ ביטוח

יזם◼
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לפני שיצאנו לדרך-עולם מורכב
שחקני משנה

(משכנתא)בנק ממשכן * עיריה◼
רשם החברות* מינהלת עירונית◼
(עיקול)הוצאה לפועל * ועדה מקומית◼
קבלן מבצע* ועדה מחוזית◼
גורם מלווה  / בנק* ועדת ערר◼
מחוקק* רשות המיסים◼
(מטרו)70א "תמ* חברת חשמל◼
77-78* תאגיד המים◼
אדריכל* י"רמ◼
יועצים* חברות משכנות◼
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בחירת יזם
פחד . יש המון יזמי התחדשות עירונית במדינת ישראל◼
קבלניות בסיכון גבוה/חברות יזמיות3אחת מכל -2024◼
עובדה זו מחדדת ומדגישה היטב את הצורך בניהול תהליך ◼

איכותי ויסודי לבחירת היזם 
אנחנו מבצעים זאת כבר שנים ◼
'מכרז יזמים'אנחנו מקיימים ◼
אנחנו מכינים חוברת מכרז לכל פרויקט◼
הפרמטרים הקריטיים -' 100-שאלון ה'החוברת כוללת את ◼

שאלות150של העסקה ב 
מקבלים תשובות ואפילו עורכים טבלת השוואה ללקוחות  ◼

שלנו
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בחירת יזם
מייצרים תחרות בין היזמים סביב הפרמטרים  ◼

הקריטיים של העסקה
150-שאלון ה◼
טבלת השוואתית◼
פגישות במשרד עם כל אחד מהיזמים והנציגות ◼
ניפוי◼
'העלאה לשלב ב◼
גמר◼
שקיפות מלאה, ממוסמך, הכל מוקלט ◼
כנס להצגת היזם לכלל הבעלים◼

ד ונוטריון דן הלפרט"עו***כל הזכויות שמורות 13



בחירת יזם
(:1)פרמטרים לבחירת יזם ◼

-זהות היזם◼
?  חברה קיימת◼
?מי בעלי המניות? חברת פרטית◼
?מה ההשלכות? חברה ציבורית◼
?יעודיתחברה ◼
?מי יהיו בעלי המניות◼
היעודיתערבות חברת האם להתחייבויות החברה ◼
?דילולים של מניות◼
?מכירת החברה או כלל המניות◼
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בחירת יזם
(:1.1)פרמטרים לבחירת יזם ◼

-זהות היזם◼
?  מה המשמעות-פ של שתיים או יותר חברות"שת◼

(חלוקת אחריות-פ חברות קטנות וגדולות"שת)
?מי הגורם שעומד מול בעלי הדירות◼
?מה קורה במקרה של סכסוך בין החברות◼
?מה עדיף קבלן או יזם◼
? מי בוחר את הקבלן◼
?זכות וטו לבעלים בעת בחירת הקבלן◼
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בחירת יזם

(:2)פרמטרים לבחירת יזם ◼
הליכים משפטיים◼

.האם מתנהלים נגד החברה הליכים משפטיים◼
מה סטטוס  ? מה עילת התביעה-אם מתנהלים◼

? מה סכום התביעה? ההליך
שיחה עם עורך הדין המייצג את היזם בהליך  ◼

המשפטי
האם החברה נקטה הליכים משפטיים נגד גורם  ◼

?כלשהו
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בחירת יזם

(:3)פרמטרים לבחירת יזם ◼
היזם נסיון◼

? נסיוןמה זה ◼
לא  -מקבלים רשימה של פרויקטים שבוצעו לכאורה◼

לא כולם רלוונטיים למיקום ? כולם התחדשות עירונית
או לסוג הפרויקט

?או שעשה רק ביצוע? בתחום הייזום בכללנסיון◼
?בעיר הרלוונטיתנסיון◼
?  או שהסתיימו? בעבודה? פרוייקטים בהליכי תכנון◼
שהסתיימו כיצד  בפרוייקטיםבדיקה מול בעלי דירות ◼

.ולאחריוהפרוייקטהתנהל היזם במהלך 
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בחירת יזם

(:3.1)פרמטרים לבחירת יזם ◼
היזם נסיון◼

?כמה פרויקטים דומים ביצע◼
?כמה פרויקטים דומים סיים◼
?כמה פרויקטים דומים התעכבו או מתעכבים◼
בכמה פרויקטים היו איחורים במסירות או בעיות  ◼

?אחרות
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בחירת יזם

(:3.2)פרמטרים לבחירת יזם ◼
היזם נסיון◼

יועצים  ? אדריכל-מי בעלי המקצוע המסייעים ליזם◼
יועץ  , יועץ תנועה, ביטוח, יועצי מיסים-משמעותיים

.קרקע
/ ע"תבקידום -יש ליזם בקידום תכנוןנסיוןכמה ◼

?היתר
?  יש ליזם בהחתמת בעלי דירות רביםנסיוןכמה ◼

?כמה הוא זמין ומעורב? פתרון בעיות מיוחדות
מתאימה לקידום  אירגוניתהאם ליזם תשתית ◼

?פינוי בינויפרויקטי
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בחירת יזם
(:4)פרמטרים לבחירת יזם ◼

-חוסן כלכלי◼
?היזםשלהפיננסימצבומה◼
בנקלהביאבעתידיצטרךהיזםכי?חשובזהלמה◼

בעודבאהבנק.פרויקטיהיהלאבנקבלי.מלווה
התנהלות-ליזםמבחניםיבצעהבנק.שניםמספר

הון+הפרויקטכלכליותבחינת+שוטפתפיננסית
.היזםשלעצמי

דוחות+ח"רואישור+בנקיםאישור-מבקשיםלכן◼
במאגריםבדיקה(+אדומיםאורות)BDI+כספיים

,הרישמיהנכסיםכונס,ישראלבנק,המשפטיים
.'וכוהחברותרשם
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בחירת יזם

(:4.1)פרמטרים לבחירת יזם ◼
-חוסן כלכלי◼

האם יש כוונה לחברה להתקשר עם  -משלים הון◼
?מה התנאים לכך? משלים הון

?בכמה מוערך ההון העצמי של החברה◼
?כמה החברה ממונפת◼
?שיעבודיםמה שיעור החוב של החברה וכמה ◼
?האם החברה מתכוונת להכניס שותף פיננסי◼
?(חברת ביטוח/ בנק )האם קיים שותף מוסדי ◼
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בחירת יזם
(:5)פרמטרים לבחירת יזם ◼

-תכנון◼
?ע"תבויכולת לקדם נסיוןהאם ליזם יש ◼
?ע"התבתוך כמה זמן יוכנו מסמכי ◼
?תוך כמה זמן תתקבל המלצת הועדה המקומית◼
?גם ללא המלצת המקומיתע"התבהאם יקדם את ◼
?ע"התבתוך כמה זמן יפקיד ויאשר את ◼
יגיש ויקבל היתר לאחר אישור , תוך כמה זמן יכין◼

?תוך כמה זמן ישלם את חשבון האגרות? ע"התב
מפקח בכל שלבי / האם מתחייב לשתף את הנציגות◼

?קידום התוכנית וההיתר
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בחירת יזם
(:5.1)פרמטרים לבחירת יזם ◼

-אדריכל◼
?מי בוחר את האדריכל◼
?האם מאשרת? האם הנציגות מעורבת בבחירה◼
?האם ניתן להחליף אדריכל◼
ח היזם"שעות אדריכל לעיצוב פנים ע◼
איזה מתומחרים על פי  ? איזה בחינם-שינויי פנים◼

הנחה+ מחירון דקל שינויי דיירים 
מי ? האם הזמנת השינויים מצדיקה איחור במסירה◼

?מפקח הבעלים? קובע 
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בחירת יזם

(:6)פרמטרים לבחירת יזם ◼
-ביצוע◼

?האם היזם מבצע בעצמו◼
?האם עורך מכרז קבלנים◼
?מה מעורבות הבעלים במכרז הקבלנים◼
?מה משך הזמן לעלייה על הקרקע לאחר קבלת היתר◼
ימים ממועד קבלת 30מסירת הודעת פינוי בתוך ◼

.היתר הבניה
ממועד עליה על  4מה משך הזמן לקבלת טופס ◼

?הקרקע
?מה משך הזמן לסיום עבודות הפיתוח◼
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בחירת יזם

(:7)פרמטרים לבחירת יזם ◼
-איחור במסירה◼

.פיצוי בגין איחור במסירה בהתאם לחוק המכר◼
.לא ניתן להתנות על החוק ולקבוע סכומים נמוכים יותר◼
:  חוק המכר◼

לוודא שממשיכים לקבל דמי שכירות  ]אין פיצוי –חודש ראשון ◼
[דירה ישנה-לפי הסכם הפינוי בינוי

דירה  פיצוי בשווי חודש שכירות –רביעי , שלישי, חודש שני◼
[ממשיכים לקבל שכירות]חדשה

1.25%-חודש חמישי עד עשירי◼
1.5%-ואילך11חודש ◼
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בחירת יזם

(:7.1)פרמטרים לבחירת יזם ◼
-איחור במסירה◼

חישוב הפיצוי מבוצע ביחס לדמי השכירות בדירה  ◼
(לא הישנה...!! )החדשה

אין להוסיף גרייס לתקופת הביצוע בהסכם משום שכבר  ◼
[חודש]קיים גרייס בחוק 

כדי לאפשר תשלום ]לחודש 1ב –תשלום הפיצוי ◼
[שכירות בדירה החלופית
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בחירת יזם

(:8)פרמטרים לבחירת יזם ◼
-(א"תמ)החדש הבניןתיאור ◼

?פינוי בינוי או בינוי פינוי◼
?כמה בניינים◼
?העמדה ראשונה◼
?החדשבבניןכמה דירות חדשות ◼
?כמה דירות בקומה◼
?כמה קומות◼

ד ונוטריון דן הלפרט"עו***כל הזכויות שמורות 27



בחירת יזם
(9)תמורות ◼

ברורלאממשאבלברורלעיתיםנראה◼
התמורותאתהדירותלבעליממקסמיםאנחנו◼

אלפימאות/בעשרותתנועהכדיתוךהמסחריות
לדירהשקלים

?דירהלכלמוסיפיםר"מכמה◼
?הדירהשלהקייםהשטחאתקובעיםאיך◼
?סגורותמרפסותכוללהאם◼
כשישקורהמה?דיפרנציאליתאואחידההתוספתהאם◼

?הקייםבמצבוקטנותגדולותדירות
?יותראומדיניותלפימר12היאהתוספתהאם◼
זכויותמימשושלאדירותלבעלילשלםיסכיםהיזםהאם◼

?הרחבהבנוולאבניה
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בחירת יזם

(9.1)תמורות ◼

?יותר?אמצעישליש?קומותשתי?אחתקומהעליית◼
?מסחרקומותמעל

עםידע)?ניתןהאם?קיימיםאווירכיווניעלשמירה◼
(ג"ר
(ת"פהרצל)?במתחםגיאוגרפימיקוםעלשמירה◼
מגדליםכמה?במתחםהדירותבעליימוקמוהיכן◼

(המייסדיםככר-נתניה)?נמוכים?גבוהים?יבנו

ד ונוטריון דן הלפרט"עו***כל הזכויות שמורות 29



בחירת יזם
(9.2)תמורות ◼

?פונקצניונאליות?סוכהמרפסת?שטח?מרפסת◼
-חניה◼

מכנימתקןללא;מקורה;טוריתולאיחידה;קונבנציונאלית◼
אחראו

"המיוחדותהדירות"לאחרראשוניםבוחריםהדירותבעלי◼
.היזםשל

.היזםחניותשלהשירותמרמתפחותלא?שירותרמת◼
.הקייםבבניןחניהשישלמיפיצוי/חניה◼
החניהתקןיוקטןאםגםמקרהבכלדירהלכלאחתחניה◼
,ביטוח,תחזוקהעלויות-במכפילחניותבבניןתהיינהאם◼

החניותאתשקיבלמיעלרק-ניהול
חשמליתהטענהתחנת◼
הנחה+נוספתחניהלרכישתאפשרות◼
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בחירת יזם
(9.3)תמורות ◼

-מחסן◼
המחסןשטח◼
הבעליםשלראשונהבחירה◼
מחסןיקבלשלאלבעליםכספיפיצוי◼
הבעליםביןהמחסניםחלוקתאופן◼
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בחירת יזם
(9.4)תמורות ◼

-המסחרליחידותתמורות◼
?נוספיםר"מכמה◼
?גלריות◼
?נשמרתחזית◼
?גיאוגרפימיקום◼
חניה◼
מחסן◼
מוניטין◼
שוכר◼
טכנימפרט◼
הובלה◼
חלופית'יח◼
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בחירת יזם

(9.5)תמורות ◼
מפרט טכני

.(דירות)מכרצולפימפרטקבלת◼
היזםדירותממפרטיפחתלאהדירותבעלימפרט◼

."(מיוחדות"דירותלמעט-היזםתנאי)
.מפקח-המפרטלשיפורומתןמשא◼
,מיזוגמערכות,חיפוי,ריצוף,מטבח)לפרטיםירידה◼

.(הכלהכל
.המפרטאתלשפרהזמןזה◼
הטכניהמפרטאתלמקסםוחשובמתחריםהיזמים◼

.זהבשלב
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בחירת יזם
(9.6)תמורות ◼

-שכירותדמי◼
שלבפועלמסירהעדמהפינויהחל-התקופהמשך◼

.החדשההדירה
-השכירותדמיסכום◼

?נקבעיםכיצד◼
?שמאיידיעל◼
?מתי◼
?מתווכיםידיעל◼
?קיימיםשכירותהסכמיסמךעל◼
דירותלפיאו?קיימתדירהלפילקבועראויהאם◼

?באזוראחרות
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בחירת יזם
(9.6.1)תמורות ◼

-שכירותדמי◼
?לרבעוןאחת?בחודשוחודש-התשלוםתדירות◼
לכלבנקאיתהעברה?השכירותדמימשולמיםכיצד◼

?המחאות?דייר
?השכירותדמיהצמדת◼
תקופתבמהלךשמאיידיעלהשכירותדמיבחינת◼

?הביצוע
הדירותמצבלאורנמוכהד"כשחווהקורהמה◼

?הקיימות
לדירותהדירותבעליהחזרת-מיוחדיםמקרים◼

.החזרהעדהשכירותדמיתשלוםהמשך-שפונו
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בחירת יזם

(9.7)תמורות ◼
-הובלה◼

לדירהוחזורהחלופיתלדירההקיימתמהדירה◼
.החדשה

משךנוכחנוספותהובלותלמימוןדייריםדרישת◼
.הבניהתקופת

?הסכוםקביעת◼
אוהיזםידיעלבמרוכזממומנתההובלההאם◼

?פרטנית
?מסוייםלרדיוסמוגבלההובלהמימוןהאם◼

.(הקייםהבנייןמצויבההעירגבולות)
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בחירת יזם

(9.8)תמורות ◼
-נוספים◼

אריזה◼
פריקה◼
הרכבה◼
החדשהובדירההחלופיתבדירהסידור◼
איחסון◼
חשבונותהעברת-לקשישיםסיוע◼
תיווך◼
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בחירת יזם

(9.8)תמורות ◼

מימון,תכנון,ואגרותהיטלים,מיסיםמימון◼
,אינסטלציה,חשמל)היועציםהוצאותכלמימון◼

.היזםמטעםמפקח,קבלנים,מתכננים,('וכותנועה
פעימות–הדירותבעלימפקחמימון◼
ביטוחיועץמימון◼
הצורךבמידת-שמאימימון◼
מיסוייועץמימון◼
מארגנתחברה◼
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בחירת יזם
(9.9)תמורות ◼

הממשלתיתהרשותלחוק19סעיף-תחזוקהקרן◼
ששילםמהישלם,שנים5–עירוניתלהתחדשות

בעת)פרישהגיל,מתגוררהואעודכל,הישןבבנין
דירה,הכנסההבטחתמקבל,(החדשההדירהקבלת
.יחידה

מהיטללפטורכתנאישנים10לתחזוקהקרןירושלים**
**השבחה

הממשלתיתהרשותלחוק17סעיף-ארנונה◼
הפרשעלהנחה,שנים5-עירוניתלהתחדשות

שנה,50%שנה,75%שנה,100%שנתים-הארנונה
עולהלאהכנסה,ההריסהלנישניפ3התגורר,25%

בתקנותההכנסהעל
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בחירת יזם
(9.10)תמורות ◼

סרבןדיירהליךמימון◼
הפינויבמועדפינהשלאדיירפינויעלויותמימון◼
מסוכןבמבנהטיפולמימון◼
להריסהעדשוטפתתחזוקהעלויותמימון◼
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בחירת יזם
(9.11)תמורות ◼

דירהשידרוג◼
נוספתדירהרכישת◼
משותףביתצותיקון◼
הקומבינציהיחסילפיחלוקה–נוספותבניהזכויות◼
עודףרווח◼
בתכנוןסטיות◼
איכלוס/חתימהמענק◼
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ערבויות
מכרחוקערבות◼

!אוטונומיתלא-בנקאיתערבות◼
?הערבותשוויאתקובעמי–חדשהדירהבשווי◼

?השוויכוללמה
ולאחרהבנקאיהליוויאישורלאחרמונפקת◼

.המלווההבנקלטובתשיעבודרישום
הדירותפינויכנגדהדירותלבעלינמסרת◼

.הנוכחיות
ההצמדההאם–הבניהתשומותלמדדצמודה◼

?מספיקה
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ערבויות
מכרחוקערבות◼

בעיות◼
הבנקשלהשמאיידיעלהערבותשוויקביעת◼

המלווה
(מדויקמדעלאשמאות)טווח◼
בטווחהנמוךאתיבחר◼

הישןהבניןהריסתלפניהערבותשוויקביעת◼
משמעותיבאופןלעלותעשויהשוק◼

.הבניהבתקופת
בשוקהדירהשוויביןפערלהיווצרעלול◼

(15%פער-2022)הערבותשוויובין
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ערבויות
מכרחוקערבות◼

בעיות◼
הבנקידיעלהערבותמימוש◼

פרעוןבחדלותהיזם◼
הערבותתשלוםבאמצעותנעשההמימוש◼

בכסף
חדשהמכרעסקת◼
פינוישלפטוראין)שבחממספטוראין◼

שלחלקיפטוריש-לחוקתיקון-בינוי
יחידהמגוריםדירת
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ערבויות
מכרחוקערבות◼

בעיות◼
מתקיימתלאהמימושעילת◼

כלכליתקרסלאהיזם◼
האתראתזנחהיזם◼
במועדיםמאחרהיזם◼
הערבותאתלהפעילניתןלא◼

ד ונוטריון דן הלפרט"עו***כל הזכויות שמורות 45



ערבויות
?לעשותמה

:הערבותשלחיזוקלדרוש

המימושבעילותוהןבשוויהן
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ערבויות 
שכירותערבות

קריסתבעתהשכירותתשלומיהמשךאתמבטיחה◼
.היזם

.אוטונומיתערבות◼

.תוקףוביןשוויביןהמשחק◼

תקופתלכלתקפה?הערבותשלהתוקףמהלקבועצריך◼
הביצוע

כל-מקסימאלישווי?הערבותשווימהלקבועצריך◼
.הביצועתקופת

נוספתתקופה)הגרייסתקופתאתלערבותלהוסיף◼
(הביצועתקופתאתהמאריכה
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ערבויות

מיסויערבות

שילםלאשהיזםשומותשלבמקרה◼

שנפתחומהמשומותהנובעיםעיקוליםשלבמקרה◼

יועץקביעתלפיאוהשומותלפיהערבותסכום◼
המיסוי

הדירותבעלילטובתפועלהמיסוישיועץלוודא◼
(שלהםהאינטרסעלשומר)
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ערבויות
[המשותףולרכושלדירות]בדקערבות
+החדשותבדירותבניהליקויילהבטחתערבות◼

משותףרכוש

.אוטונומיתערבות◼

אתלתקןחיוביואחרממלאלאהיזםכאשר◼
ערבותמקבליםאנחנוהחדשהבדירההליקוי
בעצמנוולתקןאותהלממששניתן

יתגלואם)חודשים12מליותרערבותמשךלקבוע◼
(הבדקשנתבסוףליקויים

בה)אחתדירהידיעלמומששלאשסכוםלקבוע◼
בהאחרתדירהלטובתיעמוד(ליקוייםהתגלולא

ליקוייםהתגלו
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ערבויות
רישוםערבות

ולהתאיםהטאבונסחאתלתקןמתחייבהיזם◼
.החדשלמצבאותו

.אוטונומיתערבות◼

אתלממשיכוליםאנחנומתקןלאהיזםאם◼
צורישום/תיקוןאתשנקבלבכסףולממןהערבות

.המשותףהבית

היחידותלכללנעשההמשותףהביתצותיקון◼
הערבותשווי-(היזםדירותכולל)החדשבבניין

כלעבורהטאבותיקוןעלותאתלשקףצריך
הבעליםדירותעבוררקולאהדירות
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ערבויות
השבחההיטלערבות

.המקומיתהרשותידיעלמוטלההשבחההיטל◼

מסויםבפטורשימושלעשותיבקשוהיזםיתכן◼
(והבניההתכנוןלחוקהשלישיתלתוספת(2)ג19)

.ההשבחההיטלבתשלוםעליולהקלכדי

הדירותבעליהזההפטוראתלאפשרכדי◼
מתחייביםהםלפיההצהרהעללחתוםמתבקשים

שנים4במשךהחדשהבדירהבעצמםולגורלשוב
.אותהשיקבלומהרגע

בעייתיתהצהרהזו◼

אז?הזובהתחייבותעמדושלאבעתידיתבררואם◼
.ליזםשנחסךההשבחהלהיטלעליהםויוטליתכן
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ערבויות

משפטייםהליכיםערבות
היזםנגדמשפטייםהליכיםנדרשיםבהםמקרים◼

.

?גישורהאם?בוררותאומשפטביתהאם◼

הנדסייםעניינים-המכריעהמהנדס◼

הליכיםכולללא-טרחהשכר◼

?הדירותבעלישלהטרחהשכראתיממןמי◼
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שיפוי/ הסבת זכויות/ כחיפויי

אזהרההערתלמחיקתכחיפוי◼

היזםדירותרוכשילטובתאזהרההערותרישום◼

זכויותהסבתאיסור◼

הועדהכלפיהבעליםהתחייבותבגיןשיפוי◼
לפיתביעותשלבמקרהאותהלשפותהמקומית

197סעיף
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ערבויות
ביטולערבות
גבעתיים44שינקין◼

כנרתרוםהיזם.38/2א"תמפרויקט◼

.2021בהיזםעםהסכםחתימת◼

.בניההיתרשקיבלהלפניקרסההיזמיתהחברה◼

:פרעוןחדלותבתיקאביבתלהמחוזיהמשפטבית◼

עבורהכינוסמקופתישלמוהנכסיםכונסי◼
.האזהרההערותמחיקת

הנוספותבהוצאותישאוהדירותבעלי....אבל◼
המצבהשבת-העסקהלביטולהדרושות
דיווח;החתימהלפנילמצבובטאבוהרישומי

;ביטוחפוליסותביטול;המיסיםלרשות
.שהתפנודירותבעליהשבת ד ונוטריון דן הלפרט"עו***כל הזכויות שמורות 54



סוגיות חשובות במשא ומתן
כחולקו–המתחםהגדרת◼
הטאבובנסחרישומיותבבעיותטיפול◼
הקיימותהדירותשטחאתמודדיםכיצד◼
,הסקהחדר,יציע,מחסן,חנות-דירותשאינןיחידות◼

.כביסהחדר
גג,קרקעשטח,חניה–הצמדותשלהןיחידות◼
נוספותבניהזכויותהגדרת◼
רווחיםחלוקת+כלכליותשלמתלהתנאי◼
לתכנוןהזמניםלוחותתיחום◼
קיימתדירהפינויאילגביאחריותחלוקת-פינוי◼
במסירהאיחורבגיןפיצוי◼
הרבהועוד◼
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תודה
ד דן הלפרט"עו

03-9448811: טלפון

משרד עורכי דין  -'הלפרט ושות
ונוטריון
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