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במסלול רשויות

400-כ
מתחמים

במסלול מיסוי



בפריסה ארציתמינהלות

בת יםבית שמשבאר שבעאשקלוןאשדודאור יהודה

חיפהחולוןחדרההרצליההוד השרוןגבעתיים

נתניהלודכפר סבאירושליםיהודיבנה

ראשון לציוןיםקריתגתקריתאונוקריתפתח תקווהנס ציונה

רמת גןרמלה

התושבים ובעלי הדירות ?איפה הכסף
מסלולי

ההתחדשות העירונית
הרשות הממשלתית  
להתחדשות עירונית

?למה התחדשות עירונית

רמת אליהונורדאוקריתמשהקרית



בינוי-ד שאושרו בתכניות פינוי"מספר יח

שנה

ד מוצע"יח

1,885 2,375
4,008 2,395

2,357

6,346

8,442 8,203

11,156

26,720 26,223

18,000

35,000

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

35000

40000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022



ד בהיתרי בנייה בהתחדשות עירונית"מספר יח



החקיקה בתחום ההתחדשות העירונית



חוקים ותקנות מרכזיים

2016-ו"התשע, חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית

2006-ו"התשס, (עידוד מיזמי פינוי בינוי)בינוי -חוק פינוי

2017-ז"התשע, (הסכמים לארגון עסקאות)חוק התחדשות עירונית 

2008-ח"התשס, (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה)חוק המקרקעין 

5-ו4פרק חמישי , 1963-ג"התשכ, (שבח ורכישה)חוק מיסוי מקרקעין 

הוראות מיוחדות–מתחמי פינוי בינוי , 1975-ו"התשל, חוק מס ערך מוסף

2018-ט"התשע, (הנחה בארנונה)תקנות הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית 

1965-ה"התשכ, חוק התכנון והבנייה



חוק הרשות הממשלתית 
להתחדשות עירונית 

2016-ו"התשע



חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית

ייעודיגוףשלהקמתואתמסדירעירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותחוק

קידוםעלהממונההמרכזיכגוףישמשאשרוהשיכוןהבינויבמשרד

.בישראלהעירוניתההתחדשות

התייחסותתוך,אלוהליכיםבקידוםלסייעהמיועדיםכליםשורתמעגןהחוק

הרשויות,הדירותבעלי-זהמורכבבהליךהמעורביםהענייןבעלילמכלול

.והיזמיםהמקומיות



חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית

:שעיקריהן, ותפקידיההממשלתיתהרשותסמכויותקביעת

בתחוםחקיקהתיקונילקידוםחסמיםהסרת▪

הארץברחביהמקומיותולרשויותליזמיםהנחיותומתןכליםפיתוח▪

עירוניתלהתחדשותתכניותוהכנתמימון▪

עירוניתהתחדשותמיזמילתכנוןמנחיםעקרונותקידום▪

התארגנותבתהליכיוסיועדייריםשלוהדרכהידוע , עירוניותמינהלותהקמת▪

ועוד.…בתחוםהידעופיתוחהמחקרקידום▪



כלים מרכזיים-חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית

הכרזה על 
מתחמים

בינוי-לפינוי 

י "מקודם ע–מסלול רשויות מקומיות❑
הרשות המקומית והרשות הממשלתית  

י יזמים"מקודם ע–מסלול מיסוי ❑

,  בסמכות מנהל הרשות להתחדשותהכרזות   
(ניתנות לביטול)ללא מגבלת זמן 

:מזכות ב
הטבות מס•
סירוב  הגשת תביעה נגד בעל דירה המסרב •

בלתי סביר 
אישור התכנית בסמכות ועדה עצמאית מיוחדת  •

קרקעהקצאת
בבעלות המדינה  

התחדשותמחוץ לפרויקט ה
ליצורבמטרה, עירוניתה

כלכליתכדאיות

סמכות 
י"לרמלהמליץ 

על הקצאת  
קרקע משלימה

הקמת  
ערכאה של 
הממונה על 
פניות דיירים

ערכאה לבירור טענות בנוגע למיזמי 
התחדשות עירונית ביחס לפעילות 

. ודיירים אחרים, מארגנים, יזמים

החלטות הממונה יהוו ראיה לכאורה 
בבית משפט  



החוק מאפשר לדיירי דיור ציבורי  
לבחור אם להמשיך לגור במתחם  

ד "לאחר חידושו ללא תוספת בשכ
ובוועד הבית

לעבור לדיור ציבורי אחר בתיאום  או
עם משרד הבינוי והשיכון 

(  מבוגרים)לעבוד לדיור מוגן או

הסדרת  
הוצאות ניהול  

ואחזקה  
למבוגרים

הסדרת  
זכויות דיירי  
דיור ציבורי

אדם שהגיע לגיל פרישה בעת 
כניסה לדירה החדשה ומקבל  

ושדירת התמורה  , הבטחת הכנסה
–היא דירתו היחידה 

היזם יממן לו למשך
שנים הפרש הוצאות ניהול  5

ביחס לסכום  , הבית המשותף
ששילם בדירתו המקורית

כלים מרכזיים-חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית



הנחה בארנונה בדירת התמורה

:ובאופן מדורג, ההנחה ניתנת מהמועד שבו החלה גביית הארנונה על הדירה החדשה

בגין השטח שנוסף מדורגתנחה לאחר כניסה לדירה חדשה בעל דירה זכאי לה
. שנים5לתקופה של –בדירת התמורה ביחס לדירתו המקורית 

+ בעלות בדירה הישנה –תנאי להנחה 
שנים ברצף טרם ההריסה3מגורים בדירה לפחות 



בינוי  -חוק פינוי
, (עידוד מיזמי פינוי בינוי)

2006-ו"התשס



*(עידוד מיזמי פינוי בינוי)חוק פינוי בינוי 

עלבדגש,בינוי-פינויעסקאותשללפועלהוצאתןעידוד:החוקמטרת

היזםלביןהדירותבעלישביןהיחסיםהסדרת

ושיתוףהמידעזרימת,ההדדיהאמוןסיסולבליםכהעמדת–"הגזר"

המותאמותהוגנותעסקאותשלקיומןלהבטיחכדי,הצדדיםביןהפעולה

הדייריםרכיולצ

בלתיסירובהמסרבדירהבעלשלבמקרהלהתנהלותמשפטיכלי-"המקל"

כמצופה/כראויפועלשאינויזםשלבמקרהאוסביר

"  חוק הדייר הסרבן"או בשמו העממי ( פיצויים)חוק פינוי בינוי –בעבר נקרא *



(עידוד מיזמי פינוי בינוי)חוק פינוי בינוי 

:עיקרי החוק

,  טרם חתימה על עסקה ראשונה
–חייב יזם לערוך כינוס דיירים 

היכרות והצגת העסקה

חייב היזם למסור לבעלי  , בנוסף
הדירות מראש

מסמך עיקרי העסקה
לפחות שבועיים לפני ההחתמה

ביטול עסקה  
בשל הפרת  
חובת כינוס

חובת עריכת  
כינוס לבעלי  

הדירות ומסירת  
עיקר ההצעה

במקרה שנחתמה עסקה טרם  
כינוס דיירים או נמסר מסמך 

ואם טרם חתמו  , עיקרי העסקה
רשאים  , מבעלי הדירות40%

רוב בעלי הדירות להחליט  
על ביטול העסקה

חובת הודעה  
על חתימת  

עסקה 
ראשונה

היזם מחויב להודיע לדיירים על 
חתימת עסקה ראשונה

מידע זה יאפשר להם לבחון אם 
היזם עמד בחובותיו לפני מועד 

זה ואחריו



(עידוד מיזמי פינוי בינוי)חוק פינוי בינוי 

:עיקרי החוק

מי שפועל מטעם יזם או מקבל 
תמורה מיזם ומי ששכרו תלוי 

בינוי    -בקיומה של עסקת פינוי
חייב לגלות זאת לבעלי הדירות

בתמורות  שיוויוןעל מנת להבטיח 
מחויב כל אחד מאלו , לבעלי הדירות

לדווח לבעלי הדירות אם ניתנה  
תמורה שונה לאחרים

סמכות 
לממונה  

לעניין פניות 
דיירים

חובת גילוי 
ושקיפות

לממונה סמכות לקבוע כי 
עסקה בטלה אם בעל דירה  

החתמה  "חתם בצורת 
"פוגענית

=  החתמה פוגענית 
לחץ בלתי , אי ידיעת השפה

ניצול , מידע כוזב, סביר
מוגבלות של בעלי הדירה 

מינוי שמאי  
בינוי-פינוי

לבקשת שני שלישים מבעלי 
רשאי , הדירות בבית משותף

מנהל הרשות הממשלתית  
על  בינוי -למנות שמאי פינוי

מנת לקבוע אם העסקה 
המוצעת הינה כדאית כלכלית



(38א"בתמגם )מועדים לביטול הסכמים קציבת

:כללית אםבאסיפהרשאים לבטל עסקה ( גם אם לא חתמו)רוב בעלי הדירות בבניין 

19

תתווסף שנה ללוחות הזמנים( ד קיימות"יח120)למתחם גדול •

יפורסמו תקנות לעניין תשלום ליזם שעסקה עמו בוטלה•



(עידוד מיזמי פינוי בינוי)חוק פינוי בינוי 

הגבלת כוחם של בעלי דירות שמסרבים סירוב לא סביר❖

המעוניינים בעסקת     בבניין 60%-מכלל הדירות במקבץ ו66%בעלי דירות שבבעלותם 
ש  "יכולים לתבוע דייר המסרב סירוב בלתי סביר בתביעת נזיקין או לבקש מביהמ, בינוי-פינוי

ד אשר יחתום על ההסכם בשם בעלי הדירות המסרבים לחתום עליו  "עו/ח"למנות רו

סירוב לעסקה ייחשב כסירוב סביר❖

כלכליתאינההעסקה1.

העסקהלביצועהולמותבטוחותהמסרבהדירהלבעלהוצעולא2.

החדשהבנייןהקמתלתקופתחלופייםמגוריםהמסרבהדירהלבעלהוצעולא3.
(מותאמיםמגורים–מוגבלותעםאדםלגבי)

מיוחדותאישיותנסיבותקיימות4.

עברייני בניהאחרתדיורחלופתלוהציעלאשהיזםקשיש5.

"המקל"–" הרוב המיוחס"בעל דירה מסרב ו



(עידוד מיזמי פינוי בינוי)חוק פינוי בינוי 

"רוב המיוחס"עברייני בניה וספירתם ב❖

בחישוב הרוב  המיוחס לא ייספרו בעלי דירות המסרבים לעסקה בשל בנייה או שימוש שלא כדין 

אם בית  , או בשל פיצול דירה( פ"שצ)או בשטח גובל ( חדר מדרגות, גג, חצר)ברכוש המשותף 

בהתחשב בהיקף העבירה ובזמן שעבר , (כחלק מתביעת דייר סרבן או בנפרד)המשפט קבע 

:ובכפוף לשני תנאים, כי הסירוב נובע מעבירת בנייה,   מביצועה

ישנה ראייה 
לעבירת הבניה

50%לפחות 
מבעלי הדירות 

מסכימים לעסקה 

2 1

"המקל"–" הרוב המיוחס"בעל דירה מסרב ו



(עידוד מיזמי פינוי בינוי)חוק פינוי בינוי 

יציעלאאם–ייעודיותנוספותתמורהחלופותלקשישיםלהציעהיזםאתמחייבהחוק
.סבירייחשבהקשישסירוב,אלוחלופותהיזם

:קשישדיירהגדרת
הדירהבעלחתימתבמועדשנים70לוומלאולפחותשנתייםבדירההמתגוררדירהבעל

היזםעםהסכםעלהמשותףבביתהראשון

חלופות לדיירים קשישים

בינוי  –התייחסות מיוחדת לדיירים קשישים בפינוי



(עידוד מיזמי פינוי בינוי)חוק פינוי בינוי 

:מתן אפשרות לקשיש לבחור אחת מ1.

מעבר לדיור מוגן ותשלומי איזון❑

בשווי דירת התמורה, רכישת דירה חלופית❑

קבלת שווי דירת התמורה במזומן❑

שתי דירות קטנות במסגרת הפרויקט  2.
בשווי מצטבר של דירת התמורה  

תשלומי איזון+ דירת תמורה בשטח קטן 3.

75מעל גיל 
"חולה הנוטה למות"וכן לבעל הדירה המוגדר כ

70מעל גיל 
במועד חתימת בעל הדירה הראשון

1החלופות בסעיף להציע מחויבהיזם ❖
כדי ( סכום כספי/דירת קבע/דיור מוגן)

לחסוך את המעבר לשכירות 

שתי דירות קטנות בפרויקט  ❖
בשווי מצטבר של דירת התמורה  

בתוספת  , דירת תמורה בשטח קטן❖
תשלומי איזון

להציע אחת משלוש החלופותמחויבהיזם 

תמורות:  בינוי–התייחסות מיוחדת לדיירים קשישים בפינוי 



(עידוד מיזמי פינוי בינוי)חוק פינוי בינוי 

יזכו בהטבות מס מותאמותומעלה אשר יקבלו אחד מפתרונות הדיור 70קשישים בני ❑

:  חיזוק ועיבוי38א “בפרויקט תמדיירים קשישים ובעלי מוגבלויות ❑

וכן לאדם המרותק לביתו באופן  , ומעלה80היזם חייב להציע דיור חלופי זמני לקשישים בני 
לתקופת ביצוע העבודות בבניין, קבוע

התייחסות מיוחדת לדיירים קשישים



חוק התחדשות עירונית 
,  (הסכמים לארגון עסקאות)

2017-ז"התשע





, למארגן" כבילה"הגבלת תקופת ה
"  אבני דרך"בהתאם לעמידה ב

קביעת הוראות לעניין הסכם ארגון

קביעת חובות שיחולו על מארגני  
עסקאות בלוחות זמנים מוגדרים

"מאכר"

מארגן

(הסכמים לארגון עסקאות)חוק התחדשות עירונית 

כשלב ראשון לקראת חתימה אדם הפועל לארגון בעלי דירות -מארגן 
תוך חיוב בעל הדירה שלא לנהל  , על עסקת התחדשות עירונית עם יזם

משא ומתן או להתקשר עם מארגן אחר ללא הסכמתו



(הסכמים לארגון עסקאות)חוק התחדשות עירונית 



(הסכמים לארגון עסקאות)חוק התחדשות עירונית 

חובת עריכת כנס דיירים  
חובת גילוי  , לפני חתימה

חובה לפעול לטובת  , נאות
,  בעלי הדירות בנאמנות

חובת  , בהגינות וזהירות
שמירת סודיות  

פקיעת תוקף 
הסכם 
הארגון

קביעת חובות  
המארגן

הסכם ארגון מקנה למארגן  
לתקופה בלעדיות

מוגבלת

אם המארגן אינו עומד  
בלוחות הזמנים הקבועים  

יפקע  , בחוק ובמטלות
תוקף ההסכם

אפשרות  
לפנות 

לממונה על 
פניות דיירים

ניתן לפנות לממונה  
בטענות כנגד מארגן  
ולבקש אישור בדבר  
פקיעת הסכם ארגון 



בינוי-לפרויקט פינויארגוןהסכםלפקיעתמועדים

הארגוןהסכםעלהראשוןהדיירחתימתמועד-"הקובעהמועד"-פ "הפעולות והזמנים הם עכל

חודשים  6תוך 
מהמועד הקובע 

מבעלי 50%החתמת •
הדירות על הסכם  

16ארגון בבניין של עד 
:או, דירות

מבעלי הדירות 40%•
דירות  17בבניין של 

או, לפחות

מבעלי הדירות 35%•
דירות  36בבניין של 

.לפחות

חודשים  18תוך 
מהמועד הקובע

מבעלי  67%החתמת •
הדירות על הסכם  

:או, ארגון
היזם שעמו התקשר •

התקשר עם  , המארגן
בעלי הדירות בעסקת  
פינוי ובינוי בשיעורים 

האמורים בעמודה 
.הימנית

תוך שנתיים מהמועד  
הקובע

נקלטה במוסד תכנון •
תכנית פינוי ובינוי 

שהוגשה מטעם 
המארגן

שנים מקליטת  4תוך 
התכנית

הפקדת התכנית •
להתנגדויות

הארכת תוקף ההסכם  

בעוד שנה
הארכת תוקף ההסכם  

בעוד חצי שנה

הארכת תוקף ההסכם  

שנים4בעוד 

הארכת תוקף ההסכם  

בעוד שנה

(הסכמים לארגון עסקאות)חוק התחדשות עירונית 



חוק המקרקעין  
,  (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה)

2008-ח"התשס



)אדמהרעידותמפנימשותפיםבתיםחיזוק(המקרקעיןחוק

ביצוע עבודות לגביהחלטהלקבלתהנדרשהנכסיםבעלישיעוראתקובעחוקה

:38א "מפני רעידות אדמה במסגרת פרויקטים של תמחיזוקולצורךמשותףבבית

חיזוק



רובלבקשתהמקרקעיןעלהמפקחידיעלהמשותףברכושהעבודותלביצועאישור

הדירותבעלי

רוברשאי, בתנאיםבנייההיתרלאשרהמקומיתהוועדההחלטתשהתקבלהלאחר

עבודותביצועלאשרבתביעהלמפקחלפנותמשותףבביתהדירותבעלי

המסרביםהדירותבעליבמקוםבעסקהשיתקשרח"רואוד"עולמנותרשאיהמפקח

)אדמהרעידותמפנימשותפיםבתיםחיזוק(המקרקעיןחוק



, (שבח ורכישה)חוק מיסוי מקרקעין 

1963-ג"התשכ

5-ו4פרק חמישי 



(שבח ורכישה)חוק מיסוי מקרקעין 

מקרקעיןממיסיפטורלמתןתנאיםקובעהחוק 

(5פרק חמישי )38א"תמובמיזמי(4פרק חמישי )בינוי-פינויבעסקת

החלת ההטבות על ריבוי דירות  

חוק  לבהתאםלהםהניתנותהשונותהחלופותבגיןלקשישיםהחלת הטבות המס 

עידוד מיזמי פינוי בינוי

דחיית מועד 
חבות המס

פטור ממס
שבח

פטור 
ממס רכישה



1963ג "תשכ, (שבח ורכישה)לחוק מיסוי מקרקעין 5ופרק חמישי 4פרק חמישי 

עסקת מכר מלא–פינוי בינוי •

(: הגבוהה מבין)תקרת שווי התמורה המזכה בפטור ממס •

, מהדירה הישנה או שווי דירת מגורים150%שווי או ר "מ120דירה חדשה בשטח של עד •

משטחה של יחידת  50%-דירה ששטחה גדול באו , באותו מתחם, (ג)9כהגדרתה בסעיף 

;ר"מ200-ולא יותר מ, המגורים הנמכרת

תשלום עבור דמי שכירות ולכיסוי הוצאות הכרוכות בפרויקט  מתווספים לתקרת השווי •

('תחזוקה בדירות החדשות וכד; הובלה)שהיזם נושא בהן 

;  דירות מקור גדולות; דירת תמורה מחוץ למתחם;  יתרת שווי במזומן-הפטורים חלים גם •

; מעבר לבית אבות; דירות תמורה קטנות2; חנות+ פטור לדירה

(שבח ורכישה)חוק מיסוי מקרקעין 



, חוק מס ערך מוסף
, 1975-ו"התשל

הוראות מיוחדות–מתחמי פינוי בינוי 



חוק מס ערך מוסף

מ מסתמך על ההגדרות של חוק מיסוי מקרקעין"חוק המע

אפסבשיעורמ"מעיחולהדירותבעליעבורהיזםשלהבנייהשירותיעל

38א"ובתמבינוי-בפינויעירוניתהתחדשותשלבעסקאות



,  חוק התכנון והבנייה

1965-ה"התשכ



מוסדות תכנון שבסמכותם לאשר תכניות התחדשות עירונית

הוועדה המחוזית לתכנון ובנייה  

המחוזיותבוועדותעירוניתלהתחדשותמשנהועדת

מיוחדתעצמאיתמקומיתועדה

:בתנאים המצטברים–ל”ותמ

הסכמת הרשות  ; (והיוועצות עם הרשות להתחדשות)הכרזת ממשלה כשטח מועדף לדיור 
ישוב מעל ; (ד"יח100ניתן ללא הכרזה אם קיימות )מיסוי /מתחם במסלול רשויות; המקומית

ד"יח400לכל הפחות התכנית מציעה ; תושבים10,000

מתחם פינוי בינוי שהוכרז  : תנאי כניסה
שהתקבלה לגביו  במסלול רשויות או מיסוי ו

או ככל שמדובר בשטח  החלטה מקדמית 
שנקבע כמיועד להתחדשות עירונית

במצב  תכנית שעיקרה למגורים ב
ומוצעות בה לכל הפחות  הקיים 

ד"יח70



היטל השבחה: ב"התוהתוספת השלישית לחוק 



:  והבנייההתכנוןתקנות
-2016ו"תשע,משותףבביתתכניתלהגישהרשאידירהבעל

שהוקמהרשות ,ממשלתימשרד-תכניתלהגישרשאימיקובעוהבנייההתכנוןחוק

שישמיאוקרקעבעלוכןמקומיתרשותאומקומיתועדה ,ממשלתיתחברה ,חוקלפי

בקרקעעניןלו

דירותבעלי( כוחביפוישהוסמךמטעמויזםאו)קרקעבעללגבי :בינויפינויבתכנית

מהדירות-60%מלמעלהבבעלותםעודכלתכניתלהגישרשאיםמשותףבבית

לפחות 50%שלהסכמהתהיהבמתחםמשותףביתשבכלובלבדבמתחם

פגיעהלהגישמבקשיםשהםבתכניתשאיןובלבד, התכניתלהגשתהדירותמבעלי

אחרזכותבעלשלבמקרקעין



תודה על ההקשבה

45


