
ד רותם ורטנפלד"עו

זכויות אזרחים ותיקים  
בפרויקטים של פינוי  

בינוי



זכויות אזרחים ותיקים ואוכלוסיות מיוחדות בפרויקטים של ▪
.פינוי בינוי

.וטיפיםדגשים▪

.לשאלותמענה▪

?על מה נדבר היום



מקבלי  , בעלי מוגבלויות, (70מעל גיל )הגיל השלישי ▪
.חולה נוטה למות, סיעודגימלת

משתנהשהזכאותכך,השניםבמהלךהשתנוההטבות▪
הרובחתימתמועד,העסקהחתימתלמועדבהתאם
.נוספותונסיבותהמיוחד

?מה הן אוכלוסיות מיוחדות בהתחדשות עירונית



ותיקיםאזרחיםאוכלוסייתשלהאובייקטיביםבצרכיםהכרהמתוך▪
בבינויפינויחוקתוקןלההאופיינייםהייחודייםובקשיים

חלופותלהציעהחובההיזםעלהוטלהובמסגרתו29.07.2018
יהיהניתןאלולחלופותיסרבואםורקהשלישיהגיללבניתמורה
.סבירבלתיכסירובבסירובולראות

להתחדשותהממשלתיתהרשותחוקמ"מעחוק,מקרקעיןמיסוילחוקעקיפיםתיקוניםגםבוצעוהתיקוןבמסגרת)
.(עירונית

.2023מאימחודשההסדריםחוקבמסגרתנעשהנוסףתיקון

פינוי בינוי–התחדשות עירונית 



"קשיש"
ובינויפינויעסקתנחתמהשבושבמועדהמשותףבביתדירהבעל"

ובמועד,שנים70,האוכלוסיןבמרשםהרישוםפיעל,לומלאוראשונה
";לפחותשנתייםמשותףביתבאותובדירההתגוררהואהאמור

מי זכאי למנגנון חלופת התמורה  –חוק פינוי בינוי 



הראשוןהדיירביןמחייבהסכםנכרתבוהראשוןהמועדהואראשוןמכירההסכם"
."היזםלביןבפרויקט

(09.02.2021בשפורסםבינויפינויבמתחםלקשישמסהטבותבנושא1-2021מקרקעיןמיסויחוזרלפי)

הסכם מכירה ראשון

רצופותשנתייםשלתקופהבמשךהנמכרתהמגוריםביחידתהתגוררהקשיש•
החתימהבמועדהתגוררוכןראשוןמכירההסכםנחתםשבולמועדבסמוךלפחות

.עימוההסכםעל

(בנפרדקבעדרךחיהואאםלמעט)לעילהתנאיםשמתקייםקשיששלזוגבןעלגםחל

תנאי המגורים



?מיהו חולה הנוטה למות–חוק פינוי בינוי 

אדם שבמועד חתימת עסקת פינוי ובינוי ראשונה התגורר בדירה והיה זכאי לגמלת 
לחוק הביטוח הלאומי בתנאי שנכון ליום ( 6)או ( 5()א)224סיעוד לפי סעיף 

מבעלי 30%מקבל הגמלה טרם חתם על החוזה וחתמו לא יותר מ 01.06.2023
הדירות על העסקה

גמלת
סיעוד

נוטהחולה 
"למות

אם נוכח כי , רופא אחראי מוסמך לקבוע כי מטופל הוא חולה הנוטה למות"
אף אם יינתן לו טיפול , המטופל סובל מבעיה רפואית חשוכת מרפא ותוחלת חייו

".אינה עולה על שישה חודשים, רפואי



בחירתלפיבחוקהמנויותהחלופותאחתלהציעהיזםעל▪
:היזם

החלופות

חלופות 
בתוך  "

"הפרויקט

חלופות
מחוץ  "

"לפרויקט



:לפחותהבאותהחלופות3-מאחת:1'מסחלופה•
דירתשלמהווןבשוויאיזוןתשלומיבתוספתהוריםלביתמעבר•

.הפינוילמועדעדיתאפשרכאמורשמעברובלבדהתמורה
שתימסרהתמורהדירתשלמהווןבשוויחלופיתדירהרכישת•

יהיהמיקומהזאתביקשהקשישאם,הפינוימועדעדלקשיש
.לדירתובסמוךהניתןככל

חלופיתדירהלרכישתהתמורהדירתשלמהווןבשוויכסףקבלת•
.הפינויממועדיאוחרלא,הקשישי"ע

"מחוץ לפרויקט"חלופות 

החלופות 3היזם מחויב להציע את –75לקשיש מעל גיל 
"מחוץ לפרויקט"

או אדם הזכאי לגמלת סיעוד, גם לחולה נוטה למות לפי חוק* 



דירתשלמהווןלשווידומההמצטברששוויןדירותשתי*
.תמורה

בתוספת,התמורהדירתמשטחקטןששטחהתמורהדירת*
דירתשלמהווןלשווידומהיהיהשהשוויכך,איזוןתשלומי

.תמורה

"בתוך הפרויקט"חלופות 



דגשים ביחס לחלופות
המפורטיםבתנאיםלעמודהקשישעלגםממסהפטורבתנאילעמודמנתעל

:מקרקעיןמיסויבחוק
.להיתרבקשהוקליטתהגשתעדיתבצעליזם"המכירה"מועד1.
אבותבביתלמגוריםזכותאו,אחרתדירההתמורהבכספירכשהקשיש2.

דירתממכריתחודשים12תוךאוהיזנהבידרתומפינויחודשים6תוך
.התמורה

לבצעניתןולאהתמורהדירתמשווי75%-מיפחתלאשרכשהדירהשווי3.
.לקרובהמכירהאת



חוק מיסוי מקרקעין

מכירת דירת התמורה לפני שנסתיימה בנייתה תהיה פטורה ממס  
:בכפוף לתנאים הבאים

6-המכירה התבצעה רק לאחר שהוגשה ונקלטה הבקשה להיתר הבנייה ועד ל▪
.חודשים ממועד הפינוי של הדירה ישנה

6הקשיש רכש בכספי התמורה דירה אחרת או זכות למגורים בבית אבות תוך ▪
.חודשים ממכירת דירת התמורה12חודשים מפינוי דירתו הישנה או תוך 

.לקרובמכירהולאהתמורהדירתמשווי75%-מיפחתלאשרכשהדירהשווי▪



מועד התחולה של ההטבה

החובה להציע לקשיש את חלופות הקשיש לרוב אינה חלה  –פינוי בינוי 
החובה להציע היא  )29.10.2019במקרים בהם חתם אחד מבעלי הדירות לפני 

(.15%אם עד מועד זה נחתם חוזה עם לא יותר מ 
החל  (. 75-ו)שנים 70-המפחית את גיל הקשיש ל7' תיקון מס-18.11.2021

שנה בעת שנחתמה העסקה הראשונה  70ממועד זה חל על כל מי שמלאו לו 
.באותו בית משותף



לחוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית19סעיף *

:תנאים לקבלת הזכות

הדירהבעלהתמורהדירתקבלתביום❖
בחוקהקבועפרישהבגיללפחותהוא
.פרישהגיל

.היחידהדירתוהיאהתמורהדירת❖
הבטחתחוקלפיגמלהמקבלהוא❖

.הכנסה
21.08.2016לאחרלונמסרההדירה❖
הריסתהערבבההתגוררהדירהבעל❖

.התמורהבדירתומתגורר

ניהולהוצאותישלםהדירהבעל•
בסכוםהמשותףהרכוששלותחזוקה
.המקוריתבדירתוששילם

הניהולהוצאותיתרתאתישלםהיזם•
בומהמועדשנים5למשךוהתחזוקה

עודוכלהדירהאתהדירהבעלקיבל
.בהמתגוררהוא

מימון דמי תחזוקה למי שהגיע לגיל פרישה

זכויות הגמלאי העומד בתנאים



המלצות לשלב המשא ומתן

.(שכירותחודשבשווי)תיווךשירותיומימוןחלופיתדירהבחיפושסיוע1.

אותהבדירההתכולהוסידורפירוקושירותיהדירהתכולתאריזתמימון2.
.החדשהובדירהישכור

שם-עלארנונהאו/וגזאו/וחשמלאו/והמיםחשבונותבהעברתסיוע3.
.(הבעליםשם-על,התמורהדירתקבלתולאחר)היזם

בביתהמשותףברכושאוהתמורהבדירתהתקניםאושינוייםביצוע4.
התקנת,דלתותמפתחיהרחבת:כגון)בותימצאהתמורהשדירתהמשותף

.('וכדריהוט/ציוד

.המעברביוםהיזםנציגשלסיוע5.



.להתייעץבלילחתוםלא•

אוכלוסיותשלובמיוחדבפרויקטהזכויותבעלישלהצרכיםהבנת•
.מיוחדות

.החוקלהגדרותבהתאםצרכיםמיפוי•
.(שמאי,מסיועץ,מנוסהדיןעורך)מקצועבאנשילהסתייע•
מיוחדתהתייחסותלהכניסכברהיזםמולומתןהמשאבשלבכבר•

:הבאיםלנושאיםלהתייחסיש,הותיקיםלאזרחים
.ההיווןשיעורקביעתמנגנון•
.החדשההדירהשוויקביעתמנגנון•
התמורהתשלוםמועד•
.התמורהלתשלוםבטוחה•

דגשים והמלצות–חשוב לדעת 



?שאלות
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