
מבוא להתחדשות עירונית
הכשרת נציגויות  

בעלי דירות  

2024יוני 



מה זה התחדשות עירונית 

.חידוש של מרקם עירוני▪

,  מוסדות ציבור, השירותים לציבור, התשתיות, הכבישים, חידוש המגורים▪
.'וכו, המסחר

.בשיכונים, מתרחש בדרך כלל במתחמי מגורים ישנים▪

.על ידי השטח, לאט לאט, יכולה לקרות לבד▪

.יכולה לקרות באופן יזום ומכוון▪



?למה המדינה מעודדת התחדשות עירונית

.תחזוקה לקויה, בניינים ישנים▪

.מיגון בפני רעידות אדמה▪

(.ד"ממ)מיגון מסיבות ביטחוניות ▪

.  משאב הקרקע מוגבל▪

.מענה לקצב הגידול באוכלוסייה▪

.שמירה על שטחים פתוחים▪

.ציפוף הבינוי הקיים בערים▪

.הגדלת מצאי הדירות למכירה והורדת מחירי הדיור▪



?למה עיריית ראשון לציון מעודדת התחדשות עירונית

(.מיגון ורעידות אדמה)בבניינים ישנים שיפור איכות החיים ➢
.  החלפה תשתיות ישנות/שיפור➢
(.סכנת הבניינים הקורסים)מצבם הפיזי של הבניינים➢
.החייאת העיר והבאת משפחות צעירות לגור בעיר➢



התחדשות עירונית בישראל  

?אז איך מממנים את זה

עלויות

הריסה

בניה מחדש

תמורה לדיירים

הכנסות

מכירת דירות  
חדשות

ליזםרווח 



המדינה והרשות 
המקומית

(מדיניות ונוהל)
היזם

הדיירים

משולש האינטרסים 



התחדשות עירונית בישראל  

:פינוי בינוי

.הריסת בניינים ישנים ובניית חדשים➢

.אפשר להוסיף שימושים, אפשר לחבר חלקות➢

.דורש אישור מהוועדה המקומית➢

(.אם אפשר להתחיל בבניה)פינוי -בינויאפשר גם ➢

:  התחדשות בניינית

הריסה /חיזוק ותוספות בנייה/חיזוק מבנים מפני רעידות אדמה  ומיגונם-התוכנית תאפשר מספר חלופות להתחדשות עירונית➢
.ניוד זכויות בנייה/ובניה של בניין קיים

.  עברה תנאי סף בוועדה המחוזית, בנייניתהתכנית להתחדשות ➢

:38א "תמ

.אי אפשר לחבר חלקות או להוסיף שימושים. הריסה ובניה של בניין קיים/חיזוק➢



התארגנות והתקשרות

עם יזם
ע"תבתכנון 

שנים3-4

בניה

שנים3-כ

ד"בחירת עו

חתימה על הסכם סופי  

מול היזם

מצב קיים וגיבוש  

חלופה נבחרת

–דיונים בוועדות 

מקומית

פרסום התכנית  

לציבור ודיון  

בהתנגדויות

אישור התכנית

פינוי המתחם

הריסה ובניה

אכלוס

התארגנות עצמאית  

של דיירים

מ"מכרז ליזמים ומו

בחירת נציגות

קבלת הצעה מיזם

לגבי  המינהלתבדיקה עם 

מדיניות תכנון

מ עם יזם"סיום מו

הוצאת היתר

שנים1.5כ

גיבוש חלופות ובחירה  

באחת  

תכנון מפורט

רישוי

הגשת בקשה להיתר  

וקבלת החלטה מועדה  

מקומית

(*יזמים)תהליך פרויקט פינוי בינוי במסלול מיסוי 

הוראות ההסכם וגורמים בלתי צפויים אחרים, תכנון ורישוילמורכבויותיתכנו שינויים בהתאם , לוח זמנים משוער* 



(יתרונות)? למה זה טוב לנו הדיירים

.דירה חדשה▪

(.  מיגון ורעידות אדמה)בבניינים ישנים שיפור איכות החיים ▪

(.סכנת הבניינים הקורסים)מצבם הפיזי של הבניינים ▪

.העלאת ערך הנכס▪

.  שיפור התשתיות הישנות▪

.שיפור השירותים הציבוריים▪

.הגברת הצפיפות ועירוניות איכותית▪



?אז מה החסרונות לדיירים

(.?השכונה/הדייריםהאם מתחשבים בצרכי )אינטרס יזמי = המנוע ▪

(.מכל מיני סיבות)היתקעות של הפרויקט ▪

.  פרויקטים מורכבים שאורכים זמן▪

(.שכורות)מעבר לדירות זמניות ▪

.סיכון משפטי מול היזם▪

(.דחיקת האוכלוסייה המקורית ועוד, עזיבת המתחם המחודש אחרי זמן קצר)נטריפיקציה'ג▪

.התפוררות הקהילה הקיימת, עלול לפגוע ביחסי שכנות▪



!!התחדשות עירונית יכולה להיות מצוינת

אם עושים אותה נכון
:?איך

.התארגנות נכונה▪

.הקמת נציגות המבוססת על אמון הדיירים▪

.עבודה משותפת על בסיס הסכמות עם כל הדיירים▪

....סבלנות, סבלנות, סבלנות▪



:  חשוב שתכירו–בעלי הדירות 

עד ! )יש לכם כוח. אי אפשר להתקדם בלעדיכם. בקרקעבעלי הדירות הם בעלי הזכויות ▪
(.הסכמה67%

–ולהגיע להסכמות בדרך של שיח ושיתוף פעולהלהיות בשיח עם השכנים מאוד חשוב ▪
לפנות לקבלת  –אם נתקלים במחלוקות(. זה לא עובד)לא בדרך של שכנוע והפעלת לחץ 

.עזרה

כדי  ( מינהלת להתחדשות עירונית ועוד)מומלץ ללמוד הרבה על התהליך . כוח=ידע▪
.לדעת איך להתקדם וממה להיזהר



תושבים

הקניית ידע מקצועי •

לתושבים באמצעות 

,  כנסים, פעולות הסברה

.'וכוימי עיון , סדנאות

מענה ראשוני לפניות •

.תושבים

סיוע בהתארגנויות דיירים  •

.  ובהקמת נציגות

יזמים ובעלי מקצוע

מידע כללי בתחום  •

. ההתחדשות העירונית

.מענה ראשוני לפניות יזמים•

סיוע בבדיקת היתכנות •

והתארגנות לצורך תכנון 

תוך שמירה על  , ראשוני

-ההיבטים החברתיים

.קהילתיים במרחב האורבני

שירותי המינהלת להתחדשות עירונית

ליזמים ולבעלי מקצוע בתחום ההתחדשות עירונית  , המינהלת מציעה קשת רחבה של שירותים לתושבים

במערכת העירונית

סינרגיה ואינטגרציה לקידום  •

התחדשות עירונית עם הגופים 

מינהל  )הרלוונטיים בעירייה 

קהילה ושירות  , הנדסה

שילוב חברתי , חינוך, לתושב

(.'ע וכו"שפ, ורווחה

ליווי והובלה של פרויקטים •

עד לאישור , במסלולים השונים

.או נקודתיתמתחמיתתוכנית 

הנחיה ופיקוח על עבודה •

.חברתית במתחמים



תודה על ההקשבה

מוזמנים לפנות אלינו

03-9547-641/087/185: טלפון

054-9678818: סלולר

ל מינהלת להתחדשות עירונית  "דוא
Rurban@rishonlezion.muni.il

mailto:Rurban@rishonlezion.muni.il


עקרונות לנציגות  
אפקטיבית

.עושים את העירהאנשים"
עלינו  , לא אל הבניינים, אליהם

."להתאים את תכניותינו
יקובס'גיין 'ג–

עקרונות להתארגנות קהילתית בתהליכי התחדשות עירונית

הרצאה לתושבי ראשון לציון במסגרת קורס נציגויות
9/6/2024



.עושים את העירהאנשים"
,  לא אל הבניינים, אליהם

."עלינו להתאים את תכניותינו
ייקובס'יין ג'ג–



STREETLIGHT

לבניית חוסן קהילתי בתהליכי התחדשות  מודלים חדשים מפתחים •
עירונית

לרשות הממשלתית ולרשויות מקומיות, ע"להתלמינהלותמייעצים•
במתחמי ושכונות התחדשות  פועלים כיועצים ויועצות חברתיות •

עירונית ברחבי הארץ
ע"התיעוץ חברתי בתהליכי : מכשירים למקצוע•
תושבים ועוד בנוגע להיבטים  , חברות יזמיות, אנשי מקצועמכשירים•

ע"בהתחברתיים 



היזםהמדינה

הדיירים



לא מאורגנים-
מפולגים, מגוונים בדעותיהם-

לעתים מסוכסכים-
לא מכירים את התחום-

חיים עם תוצאות הפרויקט-
הבעלים של הקרקע-

אנשי מקצוע-

מומחים בתחום ההתחדשות-

עוסקים בזה יום יום-

עסוקים בכמה פרויקטים-

הדיירים
צוות  היזם

התכנון

עורכי 
הדין

יועציםשמאים
בנקים 

ומשקיעים

נציגי  
העירייה
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:מטרות

o  חיזוק ההשפעה של בעלי
הדירות בתהליך

oייצוג צרכי הדיירים בתהליך

:השפעות חיוביות ותועלות נוספות

oאמון והדדיות... אני מאמין במי ששומר עלי.
o בתהליךשייכות ומחויבות בנייה של.
o על התהליךתחושת הבעלות חיזוק.
o בין הדיירים לבין עצמם ועם אנשי המקצועשיפור התקשורת  .
o בתהליך של כלל בעלי הדירותתחושת הביטחון חיזוק.



הנציגותתפקידי 





שידריך  , יש מדריך נוח לשימוש
:אתכם על סדר הפעולות

הנוהל של הרשות הממשלתית

https://protect.checkpoint.com/v2/___https://www.gov.il/he/departments/guides/ekronot_netzigut_dayarim___.YzJlOnJpc2hvbmxlemlvbm11bmk6YzpvOjg2OTA0ZmUyYzc4NGZlOWIxMWJmZGQ5MDk4ZTA1M2E1OjY6ODM0MDozZDQ0NWQzZmM4Zjg0ZTc0ZWRiMTM2NjhiZDM5NjA2MDkyN2IwNjQ4MTRkMDRiNjg0ZTM5Y2RjZjUyMmQyOGI2OnA6VDpG


, גילאים שונים)חשוב שתהיה נציגות מגוונת כמה שיותר . מבקשים מתנדבים•
(.'קהילות שונות וכו, נגד/בעד

.מסכמים וכותבים את שמות הנציגים•
.מקריאים את התחייבות הנציגות בפני כולם•
שמגדיר את בחירת הנציגים ואת  –" כתב הסמכה"מחתימים את כולם על •

.ההתחייבות שלהם
הנציגים נדרשים ללכת  –במידה ובפגישה לא נכחו לפחות חצי מבעלי הדירות •

חתימות לפחות51%-עד להגעה ל, ולהחתים בעלי דירות נוספים





(1)עקרונות וערכי הנציגות 



"אמון= גיוון "-מבנה הנציגות המומלץ
.מכל בניין או מכל כניסה או שתייםות/נציגים•
.קהילה במתחם-תת/ אוכלוסיהמכל קבוצת •
ממתינים  / מתנדנדים / מתלבטים / מתנגדים / כוללת  תומכים •

.כולם. ב"וכיו
(.?שוכרים/)צ"דיו/ משקיעים / משכירים / גרים •

המטרה  
המשותפת



(  2)עקרונות וערכי הנציגות 
ייצוגיות של קבוצות בקהילה•
שקיפות מלאה  •
מה אסור/ יודעים בדיוק מה מותר •
אישור המנדט ותמיכה לפעולות  -שמירה על אמון הדיירים•

נוספות
(ללא אינטרס אישי)עבודה ללא משוא פנים •
(לא הצבעה)קבלת החלטות בהסכמה רחבה •
כל אחד עושה  , חלוקת תפקידים, סבלנות-עבודה בקבוצה•

כיכולתו



(לאורך התהליך)תפקידי הנציגות 
זה הבסיס  –ואיסוף צרכים , היכרות עם בעלי הדירות והתושבים•

ולהתארגנותללגיטמציה
עקרונות חברתייםבדיקה מעמיקה של צרכי התושבים וגיבוש •
ד"התקשרות עם עו•
התקשרות עם יועצים מקצועיים•
פי העקרונות  -עלמ על ההסכם "התקשרות עם יזם וניהול מו•

החברתיים
מעורבות בניהול תהליך החתימות•
סיוע והדרכת התושבים לקראת הביצוע•

ניהול הקהילה בתקופת מגורי הביניים•
"יום שאחרי"הקמת התשתית לקהילה החדשה ב•

18תושבי הרצל 

:חשוב לנו

.בחירת יזם בשקיפות-

.תמיכה מוגברת לקשישים-

אפשרות לבחור מתוך כמה  -
.סוגי תמורה

למצוא איך להגן על עצמינו -
.מקריסה כלכלית של היזם

מגוון של פתרונות חימום  -
.וקירור בקיץ ובחורף



דגשים להתארגנות
התארגנות בקבוצות אינטרס גורמת לפילוג  . )כווווווולללללםמכילים את •

(ולהחלשת כוחם של הדיירים
.ולגיוון הדעות, חייבים להיות סובלניים לגיוון של הדיירים•

לנסות ולקדם משהו שיועיל לכולם וייתן מענה  –מטרת ההתארגנות •
.לצרכים והחששות של כולם

מומלץ להקים נציגות –כדי לקדם את המענה ולבדוק מה ניתן לעשות •
.  המייצגת את מגוון התושבים והצרכים שלהם



(כל הזמן)תפקידי הנציגות 
מול היזם והרשויות–ניהול הפרויקט מצד הדיירים •
(האמון יורד, בלי מידע)עדכון שוטף לתושבים •
מתן סיוע שוטף לתושבים•
השתתפות פעילה בתהליך התכנון•
ארגון המאמץ למתן מענה לצרכים מיוחדים•



תפקיד היועץ החברתי
או הקמת נציגויות/סיוע ו•
סיוע לנציגות לבניית לגיטימציה קהילתית•
ידע וכלים–הכשרת הנציגות •
העבודהוסדירויותלייצר את מסגרת •
יעילות  , אבייקטיביות, שקיפות, מקצועיות–לייצר נורמות עבודה תקינות •
לסייע בבניית הסכמות•
להשמעלאפשר לכל הקולות •
לסייע בתקשורת עם אנשי במקצוע•
להעביר ידע ומידע•
לתמוך את הנציגים בתהליך•



תודה על ההקשבה  
☺וההשתתפות 

www.streetlight.co.il



מבוא להתחדשות עירונית
קורס הכשרת נציגויות  

זכויות בעלי הדירות–היבטים משפטיים 

צ"ש מנהלת התחדשות עירונית ראשל"יועמ, רבי'ד רות ג"עו

2024יוני 



?על מה נדבר

כלים מעשיים לקידום התחדשות עירונית-היבטים משפטיים  

חקיקה רלבנטית▪

תפקידו של עורך הדין וחובותיו בליווי בעלי  –בחירת עורך דין ▪
הדירות בראי החלטות וועדת האתיקה

?איך נדע לבחור נכון–בחירת יזם ▪

דגשים חשובים–הסכם פינוי בינוי ▪

זכויותיהם של קשישים ובעלי מוגבלות▪



חקיקה רלבנטית

חוק עידוד מיזמים פינוי בינוי 

חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית  

חוק מיסוי מקרקעין  

הסכמים לארגון עסקאות   –חוק התחדשות עירונית 



כלים מעשיים לתהליך מיטבי–בחירת עורך דין 

קבלת –" סקר שוק"
הצעות ממספר  

ד"משרדי עו

בחירת עורך הדין  
והתקשרות

הסמכת עורך הדין  
לייצוג בעלי הדירות

ליווי בהליכי בחירת  
יזם

מ מטעם "ניהול מו
בעלי הדירות עם 

יזם

הסבר על ההסכם  
שגובש

ליווי בעלי הדירות  
מהחתימה ועד 
קבלת הדירה



איתור ובחירת עורך הדין ומחויבותו כלפיכם

אתלשכוראותוולשכנעדירהלבעללפנות,אחרידיעלאובעצמו,דיןלעורךאסור▪

עורכיעלהחליםהאתיקהכללילפידיןעורךעלהאסורהפעולההיא,"שידול".שירותיו

.הדין

שקיבלהלאחר,הנציגותכימומלץ.אתכםשייצגהדיןעורךאתבעצמכםבוחריםאתם▪

בכתבהצעותקבלתדיןעורכילמספרפנייהלאחרדיןבעורךתבחרהדירותמבעלימנדט

להזמיןניתן.ד"עוהשלהניסיוןופירוטהטרחהשכרעלות,המוצעיםהשירותיםיפורטושם

מוצע.המלצותלבקשלהססלא,אישיתהתרשמותלשםראיונותלערבהדיןעורכיאת

.והבחירההבחינהלהליךרלבנטייםמוסכמיםקריטריוניםלקבוע

,מארגןשלהמלצהפיעלורקאךדיןעורךעםמהתקשרותלהימנעמוצעמקרהבכל▪

'וכויזם



איתור ובחירת עורך הדין ומחויבותו כלפיכם

בהסכם;שירותיםלמתןבהסכםעמולהתקשרעליכם,הדיןעורךאתשבחרתםלאחר•

לושישולםט"שכה,ידועלשינתנוהשירותים,כלפיכםד"עוההתחייבויותיפורטו

.עימוההתקשרותסיוםואפשרויות

וזאתהדירותמבעליאחדכלידיעלד"עוהיוסמךההסכםעלהחתימותבמעמד–לבשימו•

בלתיכוחיפוייעלמחתימהלהמנעמומלץ.חוזריםבלתיכוחיפוייעלבחתימתם

.עצמוההסכםעלהחתימהלפניחוזרים

להציגכדי,הדירותבעליכללשלאסיפהתכנסו,הדיןעורךאתשבחרתםלאחרכימוצע•

יציגהנבחרהדיןשעורךמנתועל,שבחרההדיןעורךואתהדיןעורךבחירתתהליךאת

.הדירותבעליכללבפנישיספקהשירותיםואתעצמואת

בחירתהליךבארגוןבצוותלהסתייעהעירוניתלמנהלתמוזמניםאתם?לסיועזקוקים•

.הדיןעורךבחירתהליךבליוויובהמשך,והסמכתההנציגות
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מניעת חשש לניגוד ענייניים–בחירת עורך דין 

אם קיים חשש שהוא ימצא במצב , לייצג לקוחד "ד אוסרים על עוה"כללי האתיקה של עוה▪

הגנה  , הראשון: בא להשיג שתי מטרות , האיסור על ייצוג בניגוד עניינים. של ניגוד עניינים

.שמירה על תדמית המקצוע וכבודו, השני. על הלקוח

קובעות כללי  ( 67/21/בעיקר החלטה  את)החלטות וועדת האתיקה של לשכת עורכי הדין ▪

עורך דין ימצא בניגוד עניינים בייצוג בעלי הדירות  אל תעשה כדי למנוע מצב בו / עשה 

:למשל במקרים הבאיםבהתחדשות עירונית 
;את בעלי הדירות ואת היזם באותו פרויקטלא ייצג עורך דין ▪

;במקביל בעלי דירות ויזם בפרויקטים שונים המתנהלים באותה עתלא ייצג עורך דין ▪

;בעלי דירות מול יזם המיוצג על ידו באופן קבועלא ייצג עורך דין ▪

אלא אם אין קשר בין שני  , בעלי דירות אל מול יזם שייצג בעברלא ייצג עורך דין ▪

.ההתקשרות עמםטרםהפרויקטים ועורך הדין גילה זאת באופן שקוף ומלא 

מארגן  )לא יוכל לפעול באותו פרויקט הן כמייצג את בעלי הדירות והן כמארגן עורך דין ▪

(.ד"לא יוכל להיות עובד במשרדו של עוה

עורך הדין ועובדי משרדו רשאים לרכוש דירה בפרויקט בו הם מייצגים את בעלי הדירות  ▪

(.כפוף לשקיפות וגילוי מלא מול בעלי הדירות מיד לאחר הרכישה)
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שכר טרחה –בחירת עורך דין 

כחלקהדירותבעליעבורהיזםידיעלמשולםדינכםעורךשלהטרחהשכר-לבשימו▪

,כלפיכםורקאךתהיהזהלתשלוםוהתחייבותו,לבינכםבינושלהעסקההוצאותמתשלום

:לכן.היזםלביןביניכםשנחתמההעסקהמכוח

.מטעמםהנציגותאוהדירותבעליעםורקאךטרחהשכרבהסכםיתקשרהדיןעורך•

עלעימולחתוםאובשמכםטרחתושכרעלהיזםעםומתןמשאלנהלהדיןלעורךאסור•

ביןיתקייםהוא,הטרחהשכרלגביומתןמשאשינוהלככל.עצמאיטרחהשכרהסכם

היזםלביןהדירותבעלינציגות

התמורהדירותשווישלאו/והקיימותהדיוריחידותמספרשלכנגזרתיקבעהטרחהשכר▪

השמיכה"-לבשימו.(היזםמדירותכנגזרתט"שכלקבועד"לעוהאסור)הדירותלבעלי

.בשוקהמקובלטרחהבשכרשמדוברלוודאמומלץולכן"קצרה

התקדמותקצבלפי,הדיןעורךשלהטרחהשכרלתשלוםדרךאבנילקבועמומלץ▪

,הנדרשהרובידיעלהיזםעםהעסקהחתימתשלבהןמרכזיותדרךאבניכאשר,הפרויקט

לעורךישלםהיזם-לבשימו..ועודהדירותפינוימועד,בנייההיתרקבלת,התכניתאישור

ההסכםלפילתשלוםדרךאבןשהתקיימהלאחררקטרחתומשכרכחלקתשלוםהדין

.הדירותלבעליהדיןעורךביןשנכרת
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מ והחתימה על ההסכם "ניהול מו, סיוע בבחירת היזם–בחירת עורך דין 

שהואהנאמנותחובתבמסגרתוזאתהדיןעורךשלמתפקידוחלקהואהיזםבבחירתסיוע▪

-לבשימו.ולבחירתוליזםהנוגעבכלשלכםהחוקייםהאינטרסיםעללהגן,כלפיכםחב

להיעשותחייבתהיזםבחירת.היזםבבחירתלאולעולםיזםבחירתבהליךבסיועמדובר

תחרותיהליךבאמצעותהיתרביןיזםבבחירתלכםיסייעד"שעוהמוצע.הדייריםבידירק

וביןביניהםהשוואהתוך(עימכםיחדשתגובשמרשימה)יזמיםלמספרפנייהבמסגרת

.הצעותיהם

מ"המו.הדיןעורךשלמתפקידוחלקהואגםהיזםעםהדירותבעליבשםמ"מוניהול▪

ההתקדמותעלאתכםלעדכןהדיןעורךעל,ידכםעלשייקבעולעקרונותבהתאםינוהל

.העסקהלתנאיבנוגעהיזםעםשיושגוההסכמותועלומתןבמשא

הדירותלבעלילהסבירמטעמכםד"עוהעל-היזםעםהסכםעלהדירותבעליחתימת▪

לחתוםהדירותמבעליאחדכלעל.החתימהלפנימפורטבאופןהעסקהמשמעויותאת

במסגרת.בשפתוהדיןעורךידיעלהתנאיםכלללושהוסברולאחרהעסקהעלבעצמו

לבצעד"עוהשלכוחואתהמייפהכחייפויעללחתוםנהוג,היזםעםהעסקהעלהחתימה

.הפרויקטחייכללאורךאתכםוללוותבעסקההשוניםהשלביםאת



הצעה מיטבית

התמורות  
המוצעות

חוסן  
כלכלי

ניסיון  
מוכח

10

?איך נדע לבחור נכון–בחירת יזם 

?מה חשוב לבדוק
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?איך נדע לבחור נכון–בחירת יזם 

איזה –סקר שוק 
יזמים הפועלים 

בתחום

גיבוש ומשלוח פנייה 
ז ומיקוד"לו–ליזמים 

בחינת הצעות 
השלמת  + שהתקבלו  

תנאים אם נדרש

השוואת הצעות לפי  
פרמטרים

מיון ובחירה מבין 
ההצעות הטובות  

ביותר
התמחרות בין הצעות

מפגשי התרשמות  
אישית מהיזמים

הצגת ההצעה  
הנבחרת לבעלי  

הדירות וקבלת מנדט  
מ משפטי"לניהול מו
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חובותיו מכוח חוק עידוד מיזמים –בחירת יזם 

,  בפנייה ראשונה לבעלי הדירות חובה על כל מי שעובד בשירות היזם–חובת גילוי נאות ▪

מקבל או עתיד לקבל ממנו תמורה ומי ששכרו תלוי בהתקיימות העסקה לציין עבודה זאת 

. בפניכם

.  לפני חתימה על עסקת פינוי בינוי ראשונה–חובת עריכת כנס בעלי דירות▪

לפחות שבועיים לפני חתימת עסקת פינוי הבינוי  –חובת מסירת מסמך עיקרי הצעה ▪

.  הראשונה ומשלוח הודעה למנהלת העירונית להתחדשות עירונית ראשון לציון

אם נחתמה עסקת פינוי בינוי לפני שנערך כנס בעלי דירות או לפני מסירת  –סנקציה▪

,  רשאים רוב בעלי הדירות בבית משותף להחליט על ביטול העסקה–מסמך עיקרי הצעה 

. מבעלי הדירות בבית משותף40%כל עוד לא חתמו על העסקאות כאמור 

חובת יידוע על מתן תמורה חריגה לבעל דירה בהשוואה ליתר בעלי הדירות-שקיפות▪
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עיקרי הסכם פינוי בינוי

ערבויות
,  תנאים מתלים

תנאים מפסיקים
לוחות זמנים

הצהרות 
והתחייבויות היזם  

ובעלי הדירות
התמורות מנגנון בחירת דירה

השתתפות  
,  הובלה: בהוצאות

ד  "עו, ט שמאי"שכ
מפקח

כוחיפויי
קביעת דמי שכירות 

בתקופת הבנייה



14

דגשים-הסכם פינוי בינוי 

ניצול,כוזבמידעמסירת,סבירבלתילחץהפעלת,השפהידיעתאי–פוגעניתהחתמה▪

אםעסקהבטלותלקבועסמכותישדייריםפניותלענייןלממונה.דירהבעלשלמוגבלות

.פוגעניתהחתמהשנעשתהמצאה

כלליתבאסיפהעסקהלבטלרשאיםבבנייןהדירותבעלירוב–(ב"פו)הסכםביטול▪

:הבאיםמהמקריםבאחד

מבלעי50%לפחותעםהתקשרלאהיזםאם,הראשוןהדיירמחתימת–שנתייםתוך▪

הדירות

מבעלי60%לפחותעםהתקשרלאהיזםאם,הראשוןהדיירמחתימת–שנים4תוך▪

הדירות

לא)*התכנוןלמוסדתכניתהגישלאהיזם,הראשוןהדיירמחתימת–שנים4.5תוך▪

(רשויותבמסלולחל

.(הזמניםללוחותשנהתתווסףד"יח120מעל)גדולבמתחם*

העסקהאיתושבוטלהליזםתשלוםבדברתקנותפורסמוטרם**
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זכויותיהם של קשישים ובעלי מוגבלות

שנתייםבדירתםגרואשרב"פוהסכםעלהראשוןהדירהבעלחתימתביוםומעלה70בני▪

להציעבחוקמחויבהיזם,הדירותבעלישארככל,תמורהלדירתלהצעהבנוסף,לפחות

:מהחלופותאחתלהם

חלופיתדירה,איזוןתשלומי+מוגןמעבר:הבאותהאפשרויותשלושמביןבחירה.א▪

דירתשלמזומןשווימתן,הפינויממועדיואחרולאהקשישעבורהתמורהדירתבשווי

.הפינוילמועדעדוזאת(בחלקואוהסכוםבכל)התמורה

.התמורהדירתשלמצטברבשוויבפרויקטקטנותדירותשתיקבלת.ב▪

.התמורהדירתלשוויעדאיזוןותשלוםקטנהדירהקבלת.ג▪

חולהאו(לפחותבדירהשנתייםוגרוהראשוןההסכםעלחתימהביום)ומעלה75בני▪

בחוקמחויבהיזם,הדירותבעלישארככל,תמורהלדירתלהצעהבנוסף,למותהנוטה

.(אק"ס)אחרתלדירהישירלמעברמהחלופותאחתאתלהםלהציע

והןהבנייהלתקופתהןמותאמתדירהלהציעחובה–מוגבלויותעםאזרחיםזכויות▪

הנדרשוככל,והרכבהפריקה,אריזהבהוצאותבנוסףיסייעהיזםכימוצע.התמורהבדירת

הבנייהלתקופתחלופיתדירהבאיתור



תודה על ההקשבה

מוזמנים לפנות אלינו

03-9547-641/087/185: טלפון

054-9678818: סלולר

ל מינהלת להתחדשות עירונית  "דוא
Rurban@rishonlezion.muni.il

mailto:Rurban@rishonlezion.muni.il


צ"ראשל
מהנדס ליאור זייטלר : מרצה 



הצגת המרצה והחברה-הכרות  ›

מי הוא מפקח מטעם בעלי דירות›

שלביו העיקריים של כל פרויקט ותפקידו של מפקח›

דגשים לבחירת מפקח בנייה›

דגשים לבניית המפרט›

סיום ושאלות›

סילבוס ההרצאה  









פעילות התחדשות עירונית בעיר

//צ"ראשל

דיירים200-מתחם החייל האלמוני ראשון לציון•

דיירים200–צ"ראשלוכסלרזינגרבצלאלמתחם•

דיירים219-צ"יהודה הלוי והגדוד העברי ראשל, אריה רפאל, ד"חב, הכובש•

דיירים136-צ"ראשלויגודסקיהגדוד העברי •

מתחם  -ראשון לציון5,7,9חלץ 4,7הוז דב 94-ו90רוטשילד , 96-100רוטשילד •

ABCD -125דיירים

דיירים100-צ"מתחם הדרור פיינברג ראשל•

דיירים  80-ראשון לציון2-6חנה ומיכאל לוין •

דיירים80-ראשון לציון37-43הרצל •

דיירים80-צ"ראשל, 24,26,28,30,32,34,36וולפסון •

דיירים70-צ"ראשל3,5התומר 39,41בוטינסקי 'ז2,4,6וולפסון •

דיירים44-צ"ראשל17וויצברד5,7,9מתחם חפץ חיים •

דיירים36-צ"ראשל36דרור •





הכרות והצגת המרצה›

מי הוא מפקח מטעם בעלי דירות›

שלביו העיקריים של כל פרויקט ותפקידו של מפקח›

דגשים לבחירת מפקח בנייה›

דגשים לבניית המפרט›

.  סיום ושאלות›



!שמירת אינטרס הבעלים בלבד-נציגות הדיירים נבחר על ידי ✓

.בחירת יזםלפנישל התארגנות הפרויקט עוד הראשונייםבשלבים -הבחירה ✓

.שמאי, ד מטעם הבעלים "עו–בעלי הדירות מצדמשלים את הצוות המקצועי ✓

שלד  \מהנדס בניין, הנדסאי בניין, אדריכל, הנדסאי אדריכלות-( ?)השכלה /הכשרה✓

.תלוי בשלב הפרויקט–



הכרות והצגת המרצה›

מי הוא מפקח מטעם בעלי דירות›

שלביו העיקריים של כל פרויקט ותפקידו של מפקח›

דגשים לבחירת מפקח בנייה›

דגשים לבניית המפרט›

.  סיום ושאלות›































הכרות והצגת המרצה›

מי הוא מפקח מטעם בעלי דירות›

שלביו העיקריים של כל פרויקט ותפקידו של מפקח›

דגשים לבחירת מפקח בנייה›

דגשים לבניית המפרט›

סיום ושאלות›



.ן כללי בהיקף הפרויקט המיועד ואזור הפרויקט-ו-י-ס-י-נ✓

.יזמים/אינו מייצג חברות-(  בלבד)ייצוג בעלי דירות ✓

.ניסיון משותף עם הצוות המקצועי מטעם הבעלים✓

.  יחד–תעסוקה/מסחר/ניסיון בליווי ביצוע  בתחומים מגורים+ רישוי -ניסיון בתכנון✓

(.וואטסאפ\מיילים\אתר)דרכי התקשרות -שרותי וזמין ,נגיש ✓

.סיוע וייעוץ לבעלים–חומרים ומוצרים עדכניים –( לבחירת חומרי גמר)הכרות עם ספקים ✓

.ה עם בעלי הדירות-י-מ-י-כ✓



הכרות והצגת המרצה›

מי הוא מפקח מטעם בעלי דירות›

שלביו העיקריים של כל פרויקט ותפקידו של מפקח›

דגשים לבחירת מפקח›

דגשים לבניית המפרט הטכני›

סיום ושאלות›



כולל הגדרת יצרנים , פריט /כמות דגמים וחלופות לכל מוצר-מספר ספקים רב ✓

וסדרות

יחודייםהתייחסות לאוכלוסיות מיוחדות וצרכים ✓

חדרי עגלות, מועדון דיירים, לובאיםהגדרת תכולת החללים של : שטחים משותפים✓

מפרט מפורט למטבח ואופן חישוב אורכו✓

הגדרת מערכת מיזוג אוויר ואופן השליטה על המערכת✓

מאור/מספר רב של נקודות חשמל✓

הכנה לטעינת רכבים חשמליים לכל בעלי הדירות✓



תודה על ההקשבה

מענה לשאלות
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שמאי בהתחדשות עירונית

רונן רוזנטל
מקרקעיןושמאיאורבניכלכלן

30.6.2024
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ן"רוזנטל אדריכלות ויעוץ נדל

קצת עלינו
הסוד הוא בשילוב

ההוצאההמקריםבמרביתהיאמגוריםביתבנייתמחדכיההבנה

במרביתגיסאומאידךבחייהםיעשושאנשיםביותרהגבוהה

מהימניםנתוניםוללאבטןובתחושתלבדאתעושיםהםהפעמים

תכנוןביןהזיקהאתלנתקניתןלאכיההבנהאתאצלנוהולידה

.ולהפךושמאותכלכלהלביןאדריכלי

נפרדיםמקצועאנשישניהמשלבתכנוןלמעשהמקבלשהלקוחכך

.אחדבמחיר

מוביליםאשרפתרונותומציעהפרויקטאתבוחןבתחומואחדכל

.משתניםשלרבמספרבחשבוןהמביאאופטימלילתכנון

שלכםהרווח=אופטימום

אדריכלות וייעוץכלכלה
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?מה קורה בהתחדשות עירונית
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מה קורה בשוק ההתחדשות העירונית
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היסטוגרמת בקשות והיתרי בניה לפי חברות

בקשות היתרים

(.לא כולל התאגדויות דיירים ויזמות פרטית" )התחדשות עירונית"חברות המקדמות לפחות בקשה להיתר אחת במסגרת !!! 2113ישנם 
.אך בחינה מפורטת של השוק מעלה כי מעטות החברות המקצועניות

.היתרי בניה6מכלל החברות בתחום הם חברות מקצועניות עם מעל ! 6.5%מהחברות שהגישו בקשה הגיעו לשלב של קבלת היתר בניה ורק 2/3רק 
".קריית עקרון של יזמים"מדובר על ,עובדים בממוצע בכל חברה5גם אם נניח שיש רק 
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התמקצעות זה הכרח בתחום ההתחדשות העירונית

היתר בניה אחד בלבד
(38%)חברות 808

היתרי בניה6-10
חברות87

היתרי בניה2-5
חברות472

בקשות להיתר6-10
חברות171

בקשות להיתר2-5
חברות630

בקשה להיתר אחת
(57%)חברות 1200

היתרים10מעל 
(2.3%)חברות 48

בקשות להיתר10מעל 
(5.3%)חברות 112

התיאורטית  " מונדבתל "
חברות  135יש רק 

"מקצועיות"
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ד"עו/בחירת יזם–מה קורה בשוק ההתחדשות העירונית 

ד"עומדלןמדד לפינוי בינוי בארץמדלןמדד בראשון לציוןא"לתממדלןמדד 
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ד"עו/בחירת יזם–מה קורה בשוק ההתחדשות העירונית 

חברות מארגנותמגדיליםמדד עורכי דיןמגדיליםמדד יזמיםמגדיליםמדד 
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ד"עו/בחירת יזם–מה קורה בשוק ההתחדשות העירונית 

פינוי בינוי–BDIמדד פינוי בינוי–DUNSמדד א ראשון לציון"תמ–DUNSמדד 
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שנים3-6אישור תכנית 

(א"בתמשנים 3או )שנים 2הוצאת היתר 

שנים3-4בניה 

כמה זמן התהליך הזה לוקח

צריך סבלנות אבל  ,פרויקטים של התחדשות עירונית הם פרויקטים ארוכים
.התמורה הסופית משתלמת מאוד

6בפרויקטים של פינוי בינוי הזמן הממוצע לאישור תכנית יכול לקחת גם 
.תכנית מהירה לוקחת שנתיים–שנים 

לאחר אישור התכנית הזמן הממוצע להוצאת היתר בניה בפרויקט של 
וכשנתיים  ,38א"בתמשנים 3-התחדשות עירונית לשנת עומד על כ

.בפרויקטים של פינוי בינוי

.שנים בנוסף3-4-זמן הקמת פרויקט ממוצע במדינה הינו כ
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?שמאי

שמאי וועדה<>שמאי דיירים <>שמאי יזם 
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"התחדשות עירונית"תפקיד השמאי בפרויקטים של 

02
על,בנקי"עשמלוויםבפרויקטים

אתשבוחן"0דוח"לערוךהשמאי
פיקוחחות"דווכןהפרויקטכדאיות

אתהמממןלגורםשמציגיםחודשיים
הפרויקטהתקדמות

בהתנהלותמסייעהשמאי,בנוסף
לדוגמההמקומיתהרשותמול

תכניותקידוםאומיסויבנושאי

ליווי הפרויקט מול הגורם המממן והרשות

04 התמורותקביעתעלאחראיהשמאי
התמורהאוהחלוקהסדרועללדירים

הדיורמיחידותאחתכלשלהפרטנית
.בפרויקט

קביעת תמורות

כגורםהשמאי,רביםבמקרים05
המתאימההדמותהואאובייקטיבי

המלאהידעאתהצדדיםלכללספק
בגישורולסייעהעסקהעלוהמהימן

שנמצאובמחלוקות

גישור ומתן ידע

החלקותבגבולותשינויהכולליםבפרויקטים03
לעריכתאחראיהשמאי,(לרובבינויפינוי)

להסדירשמטרתםואיזוןהקצאהטבלאות
.הקנייןאת

הסדר הקניין

הכלכליתהכדאיותאומדןעלאחראיהשמאי01
"21תקן"עריכתבמסגרתוזאתשבפרויקט
כדאיותח"דואו,בינויפינוישלבפרויקטים

א"תמשלבפרויקטיםכלכלית

אומדן הכדאיות הכלכלית
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10M

12M
הכנסות הפרויקט

הרווח
2M

?כיצד קובעים את התמורה

הוצאות הפרויקט

מהעלויות20%

ח כדאיות כלכלית"דו/21במסגרת רווחיות הפרויקט כפי שעולה מתקן 
מעלויות25%-15%כאשר רווחים נעים בין 
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?ממה הוא מורכב,21תקן 
.הבוחן את הכדאיות של הפרויקט,הוא מסמך שמאי מחייב בפרויקטים של פינוי בינוי21תקן 

תיאור המצב התכנוני שחל עליו וזכויות הבניה  ,תיאור של הסביבה והתמחם המוערך: התקן כולל סקירה רחבה של הפרויקט הכוללת
סוגיות משפטיות רלוונטיות וגולת הכותרת הינה הבדיקה  ,והתייחסות לבניה כדין ושלא כדין( היתרי הבניה)תיאור מצב הרישוי ,המאושרות

.הכלכלית

.הבדיקה הכלכלית בוחנת את מערכת היחסים שבין היזם לבעלי הדירות ובוחנת האם ההסכם הינו סביר
.18%כאמור רווחיות תקינה הינה בגבולות •
.כ הזכויות שנותרו בידיו"היזם יידרש או להגדיל את התמורה לדיירים או להקטין את סה: מידיגבוההמצב בו הרווחיות •
.לא תקודםשהתכניתאו ( ככל שניתן אדריכלית)ויינתנו זכויות בניה נוספות : מידינמוכהמצב בו הרווחיות •

:מרכיבי הבחינה הכלכלית מחולקים למספר מקטעים
.תוך חלוקה לשטחים שמוקצים ליזם והשטחים שמוקצים לבעלים,שמתארת את כל הפרויקט המוצע: הפרוגרמה של הפרויקט•
הנחות העבודה הכלליות והעקרונות של הערכת הכדאיות•
תמהיל יחידות הדיור המוצעות•
נתוני ההשוואה•
.הכוללים את תקבולי הפרויקט וההוצאות: תחשיבי הכדאיות•
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אך בפועל הפך  ,במסגרת פינוי ובינוי" התחדשות עירונית"התקן למעשה נדרש בליווי תכנית : בחינת ישימות כלכלית•
.מוצעותתכניותנוספות כדי לבחון כדאיות כלכלית של בתכניותלמוצר לשגרה גם 

או את /אפשרות ששמורה לבעלי הדירות לפנות לשמאי ספציפי לבחון את התמורה הראויה ו: מינוי שמאי פינוי בינוי•
.ע"התבהכדאיות של 

.ובדיקות כלליותדירייםליווי •

?מי השחקנים
(לפעמים גם שמאי היזם)התכניתשמאי •
שמאי יזם•
"שמאי מבקר"–מקומית /שמאי הוועדה המחוזית•
(במידה ויש)שמאי דיירים •
(במקרים)שמאי פינוי ובינוי •

?מתי נדרשים
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התהליך

שינויים המסייעים 
במבט כלכלי

שינויים שמסייעים 
למימוש

הצעות
בדיקת ודיוק 
הפרוגרמה  
התכנונית

אומדן תקבולים 
והוצאות

בדיקת רווחיות

מצב  
מוצע

תיאור הסביבה

תיאור הנכס וסוג 
היחידות

בחינת הרישוי 
והחוקיות

בחינת התכנון  
ויתרת זכויות

מצב  
קיים
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תחשיב הכדאיות–? ממה הוא מורכב,21תקן 

תקבולי  
הפרויקט 01

עלויות
הפרויקט 02

רווחיות  
הפרויקט 03

עלויות  
"הבעלים"

עלויות
היזם
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:קבעשהתקןהרלוונטייםהחידושיםהיתרבין

0שלתוספתשלבמדרגותהתוספתתחושבתמורהמדיניותואיןבמידה.תמורהמדיניותלפייהיהלדירהתוספת:קיימתלדירהתוספת❑
.וקייםבמידהלהסכםבהתאםותמורהר"מ25|ר"מ12|!ר"מ

במקדםיילקחוהםלמימושכלכליתוכדאיותשווילהםישהשמאיולדעת,בניהזכויותיתרתוקיימותבמידה:מנוצלותבלתיבניהזכויות❑
.הנכנסבמצבהדירהמשטחכחלק

.התכנוןלהליכיפוטנציאללהביאאסור.עירוניתהתחדשותבתכניותההשבחההיטלאתלחשבכיצדקובעהתקן:השבחההיטל❑

עידכונים–התקן החדש 

ר"מ80 ר"מ30תוספת 
30%מקדם 

21שטח הבית לתקן 
ר"מ89

שטח הבית לתמורה
ר"מ101

מצב קודם 
דירה 
כבנויה

מצב חדש 
שווי  

הקרקע
של 

התכנית
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לדורותחוכראוהבעליםעלחלאשר,מאודסבוךמקרקעיןמסהואהשבחההיטל

.(מכירה/בניההיתר)מימוששלבמעמד?משלמיםמתי•

מהמטרוכתוצאה75%-לגםלהגיעיכולבהםמקריםישנם)המקרקעיןמהשבחת50%שלכבדמסהינוהשבחההיטל?המסשיעורמה•
.(עירוניתבהתחדשותמסוימיםבפרויקטיםפטורואף25%-למופחתלהיותאו

:לדוגמהתכניתאישורבמסגרתאושרהאשרהזכויותשללתוספתמחושבהמס?מחשביםאיך•

.למדדשצמודחובקייםאבל,מימושאיןכיתשלוםחובתאין?תשלוםחובתישתכניתשמאושרתברגעהאם•

.'וכונגישות,ר"מ140עדדירההרחבת,שיקוםשכונתלדוגמה,פטוריםשלמסויםמגווןמגדירהחוק.כן?פטוריםיש•

.מסדחייתמהווהכןועלבמקרקעין"עסקה"אינההורשהלא?מכירהזההורשההאם•

היטל השבחה

100מצב קודם 
ר"מ

תכנית חדשה
ר"מ170

שטח חייב
ר"מ70

סכום ההיטל
70x5000/2=

175,000  ₪
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שמטרתו להגן על הקניין של  ,בנוסף למסמכי התכנית יהיה לוח איחוד וחלוקה,בפרויקטים של התחדשות עירונית הכוללים שינוי של ייעודי הקרקע
.במידה והפרויקט לא צולח כך שהזיקה של הבעלים תישאר רשומה במרשם המקרקעין,הבעלים

.מהטבלה ניתן לדעת מה המגרש שיוקצה לנו ואיפה הוא ממוקם

טעות בנתונים אלו משמעותם פגיעה אפשרית בקניית שלכם . וודאו כי הנתונים שרשומים שם לגביכם הינם נכונים,עברו על הטבלה,טיפ חשוב* 
.או קושי לרישום התכנית,בעתיד

הקניין שלנו–טבלת הקצאה ואיזון 

100תא שטח 
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הצמדות
?  האם לדירה יש חניה
אם כן איפה היא 

,שטחי גג,ממוקמת
'וכומחסנים 

כיוון אוויר  
ומיקום

מיקום טוב ,נוף מיוחד
'וכובמבנה 

שטח הדירה
והחלוקה  

הפונקציונלית הם 
המרכיבים העיקריים

בניה בהיתר
,מה שאינו בנוי בהיתר

יקבל הפחתה

נראות ופיזי
מצבה הפיזי של הדירה  
והנראות שלה יכולות 
להוסיף ניקוד גבוה 

לדירה

קומות וזכויות
האם יש  ,קומת הדירה

אפשרות לניצול זכויות  
נוספות

06 01

02

0304

שטח הדירה05

נראות ומצב פיזי

הצמדות

כיוון אוויר ומיקום

זכויות נוספות,קומה

בנויה בהיתר

ניקוד הדירות
?הניקודאתמרכיבמה
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?איך הוא נראה,ח ניקוד"דו
חלוקה

לכל הפרויקט 01

חלוקה 
לבניין 02

חלוקה
לדירות טיפוסיות 03
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הליך ניקוד הדירות וטיפים חשובים להתנהלות מול היזם

ד"עולקחתלאלעולם
.עליוהמליץשהיזם

קבלו המלצות על עורכי דין 
–שמתמחים בליווי דיירים 

ובדקו אם הוא נוהג לעבוד  
.ביחד עם היזם

ניתן למצוא דירוג של עורכי  
דין בתחום ההתחדשות 

באתרים כגון מדלן

שום דבר לא סופי דמי השכירות ניקוד הדירות עורך דין הדיירים

מדויקז"לומהיזםקבלו
,הדירותניקודיערךמתי
יהיההנראהככלזהו

לשוויהקובעהמועד
.דירתכם

היאהביקורשבמעמדדאגו
לוו,ייצוגית,מסודרתתהיה

אתוהציגוהשמאיאת
כיווני)שלההחוזקנקודות

('וכוחניה,שיפוץ,אוויר

ודמי,מושכרתהדירהאם
י"עהמוערכיםהשכירות

מהתקבוליםנמוכיםהיזם
קביעתועלערערו,בפועל
.האסכמתאאתוהציגו

אינהוהדירהבמידה
שוקסקרערכו,מושכרת

ותבקשוהבעליםיתרעם
שקבעהשמאיח"דואת
.השכירותדמיאת

כיחשיםואתםבמידה
צודקתאינהלגביכםקביעה

הניקוד,נכוןלאהדירהשווי)
השכירותדמי,מוצדקאינו

אינההתמורה,נמוכים
אנשיעםהתייעצו(מספקת

!מצידכםמקצוע
כדאירביםבמקרים

שמאיתשכורשהנציגות
אותהשילווהמצידה

ככלומוקדםהסבוךבתהליך
האפשר

יערך הליך של ניקוד הדירות הקיימות,הריסת הדירות הקיימות/ובטרם הקמת הפרויקט,לאחר ההתקשרות עם היזם
(.'וכומרכיבי הדירה ,מיקום הדירה,זכות הבחירה)קובע מה תהיה התמורה בפרויקט הגמור ,תהליך הניקוד הזה

תשלוםלגביהבהרהלקבלדאגו
הדירהשלתחזוקה/הניהולדמי

התייחסותוקבלו,החדשה
ההפרשלשיפוי

קרן סבסוד
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?מה אנחנו מרווחים מההליך

חיזוק מבנה ישן כנגד רעידות אדמה
(פינוי בינוי)התשתיות ושידרוג

הגדלת הדירה הקיימת
/חניות/תוספת רכיבים כגון מרפסות

מעליות/מחסנים

תכנון מחודש לשכונה
יצירת אזור מתוכנן וטוב יותר

הגדלת שווי הנכס
באופן משמעותי

שווי הנכס פר מטר של דירות בפרויקטים של התחדשות ,כלל אצבע
.15%-בכעירונית עולה 

:דוגמה
₪ אלף 750ר קיימת בשווי של "מ50דירת 

חניה ומעלית תהא ,ר חדשה עם מרפסת"מ62אשר תהפוך לדירת 
!40%כלומר השבחה של מעל -₪ מיליון 1.07שווה בערך 
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02

01

03

בסיס ומושגים–תשלומי רשות מקרקעי ישראל 

.(הפיתוחרשות,ל"קק,מדינהנכסי)ישראלמקרקעירשותי"עמנוהלותהמדינהקרקעותמרבית:בעלים/חוכר

.(שנה25מעלשלשכירות)"לדורותחוכרים"הינםהמחזיקיםבפועל

.כאופציהנוספותשנים49+שנים49-לניתנוההסכמיםמרביתכאשר

.רשוםלבעליםלדורותחכירהמהסכםמעברקרי.מלאהבעלותלהקנייתניתניםההסכמיםמרבית,בימנו

.תעסוקה,(וקיבוציםמושביםלרבות)חקלאי,עירוני:עיקרייםסיווגים3ישנםי"לרמ

הנפוצים,ן"נדלמיסיתשלומישלמאודרחבמגווןישנם,ישראלמקרקעילרשות:ישראלמקרקעירשותתשלומי
:מבניהם

לתקופתהקייםהחכירההסכםשלהיווןאו/והמקורקרקעחכירתבגיןתשלום:ראשוניתהקצאה/היווןדמי❑
לתקופתלמעברכתנאיהחכירההסכםבסוףשניתןמופחתתשלום)"חכירהיובל"-כמוכרלפעמים,נוספת

.(האופציה

פיצול/החכירההסכםוניצוליעודשינוי/החכירהלהסכםבניהתוספתבגיןהמשולםתשלום:היתרדמי❑
.מגרשים

מספרתחתהנכסשלבפועללבעליםלהפוךמסויםלחוכרמאפשראשר,אופציונליתשלום:בעלותהקניית❑
.בתוקףמהווןחכירהבהסכםיחזיקשהואמבניהם,הכרחייםתנאים

.בימנורלוונטייםשפחותכברתשלומים:ש"דח/הסכמהדמי❑
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