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 כנס מומחים בהתחדשות עירונית 
 תוכנית הכנס 

   איך בוחרים יזם ומסיימים את הבניה?  -2023-יזמים/קבלנים צפויים לקרוס ב 700  .1

 עו"ד דן הלפרט  –רצה מ

 2023סקירת התחזית ל ❖

 רשימת הבדיקות המלאה!  הבדיקות המקדמיות שיש לבצע כיום? ןמה ❖

 פתרונות משפטיים לפני קריסת היזם.  ❖

 

   בשוק משתנה ודמי השכירות הגנה משפטית לדיירים ביחס לשווי דירות התמורה   .2

 אפרת רשף   עו"ד –מרצה 

 הצגת הבעיה  ❖

 ופינוי בינוי   38ניסוחים מומלצים בהסכמים תמ"א  ❖

 

 שינוי מגמה בשוק וערבויות חדשות נדרשות  – הליווי הבנקאי   .3

 עו"ד קרן בלרחבסקי –  מרצה 

 לגופים חוץ בנקאיים התחדשות עירונית והמעבר שינויי המגמה בשוק המימון לפרויקטים  ❖

 סוגי הערבויות החדשות שדיירים מבקשים בפרויקטים והצגתם.  ❖

 

חשיפת חבות היטל השבחה במכירת דירת המגורים בתקופה שבין אישור התב"ע ועד   .4

   למועד קבלת היתר בניה 

 כהן -עו"ד משה רז  –מרצה 

 חשיפת היטל ההשבחה והקשיים מול הדיירים.  ❖

 ים ממשפטי בהסכעיגון   ❖

 

   היבטים משפטיים ומסחריים   - השויון בחלוקת התמורות .5

 עו"ד דולפין מינצר כרמן –מרצה 

 דרכים ליצירת איזונים בין בעלי הזכויות  ❖

 ניתוח הסוגיה בראי הפסיקה חאחרונה  ❖

 הצגת מנגנונים מתאימים בהסכם ❖

 

 חידודים של חוק הקשיש ומתן ביטוי משפטי בהסכמים – נושא  .6

 עו"ד אורית רימון  –מרצה 

 סקירה קצרה של החידושים ביחס לאוכלוסייה המבוגרת  ❖

 הטמעת החידושים בהסכם   ❖

 םנספח  שמומלץ לשלב בהסכמי ❖
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מקורות  
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ליווי  
בנקאי

 
קבוצת  
רוכשים
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הון  
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שותפות
 

משלים  
 הון

הסכם התחדשות עירונית 
 |
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חוץ 

בנקאי
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ליווי בנקאי 
- 

עקרונות ומאפייני המימון
 

•
על המבקש ליווי בנקאי 

- 
לעבור חיתום בבנק המלווה

.

•
על המבקש ליווי בנקאי 

- 
להציג ניסיון בענף הבניה תוך התמחות בהתחדשות עירונית

.

•
על המבקש ליווי בנקאי 

- 
להציג דו

"
ח 

0 
המראה רווח בשיעור של 

18%
 

ומעלה 
*)

יכול להשתנות בהתאם 
למרכיבים ספציפיים של המבקש ושל הפרויקט

.(

•
הון עצמי נדרש 

– 
15%

-
40%

 
מסך הוצאות הפרויקט

 .
הצגת הסכם התחדשות עירונית אשר עונה על 

הסטנדרט הנדרש על ידי הבנק
 .

אחרת
 ,

הבנק יכול לדרוש שינויים בהסכם כתנאי למתן ליווי בנקאי  
לפרויקט

 .

•
החתמת בעלי הקרקע 

]
בעצמם

 [!
על סט מסמכים לבנק המלווה

 ,
כגון

 :
שטר משכנתא

 ,
תנאים מיוחדים  

למשכנתא
 ,

מכתב 
"

גילוי לממשכן
" ,

"
הודעה לממשכן

" ,
תצהיר בן

/
ת זוג או תצהיר העדר בן

/
בת זוג

  ,
שטר והודעת משכון

 ,
ייפוי כוח וכדו

' . 
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ליווי בנקאי 
- 

הבטוחות לבנק המלווה
 

•
שעבוד המקרקעין

 .

•
שעבוד הכנסות פרויקט

 .

•
חשבון ליווי סגור ומשועבד לבנק המלווה

 .

•
"דו

ח 
0 -

 
המבטיח את שיעור הרווח הנדרש לאורך כל 

הפרוייקט
 .

•
פיקוח הנדסי ופיננסי ע

"
י הגורם המלווה

 .

•
שחרור כספים ע

"
פ הסכם הליווי ובהתאם לעמידה בקצב ההתקדמות הנדרש

  .

•
מתן ערבות חוק מכר לרוכשים 

- 
רק ביחס לכספים שהופקדו בחשבון הליווי

  .

•
אישור נוסח הסכמי המכר מראש

 . 

•
דוחות שוטפים מהיזם לגורם המלווה

. 
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מימון באמצעות מכירת דירות היזם
 

•
הטעות הנפוצה של יזמי תמ

"
א מתחילים

.
 

•
במקרה בו נמכרת דירה בתחילת הפרויקט לא ניתן לגבות מעבר ל 

7%
 

ויש להיערך 
תזרימית

  .**
 

•
בנקים ממשכנים יתנו משכנתאות רק בגמר השלד ורק לאחר ביצוע  

 
 •

חיתום לחברה היזמית תוך בחינה מעמיקה של
 : 

•
חוזה ההתקשרות עם הדיירים

 . 
•

חוזה ההתקשרות עם 
רוכשי

 
הדירות

 . 
•

מסמכי תיקון צו הבית המשותף ומעמד היחידה הרישומית החדשה
 . 

•
אישור מהנדס לסיום שלב

 . 
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מימון באמצעות מכירת דירות היזם
 

תופעת הסכמי ההלוואה הייתה נפוצה בעיקר בפרויקטים 
נדל

"
ניים

 
אשר קיים קושי לקבל בגינם 

ליווי בנקאי
 ,

כגון תמ
"

א 
38/1

 
במסלול חיזוק ותוספת בנייה

  . 
 

בדצמבר 
2018

 
קנס הממונה על חוק המכר את חברת ע

 .
מאיר יזמות על כך שהציעה לרוכשים  

פוטנציאלים לרכוש דירות בהנחה בפרויקט תמ
"

א תמורת הלוואות
. 

 
על החלטה זו הוגש ערעור לביהמ

"
ש ונקבע כי אפיק זה של הסכמי הלוואה אינו חוקי

. 
 

65



מימון באמצעות מכירת דירות היזם
 

בעסקאות בהן לא מדובר בהסכם הלוואה
 ,

צמצם המחוקק את אפשרות היזם למכור דירות ללא  
ליווי בנקאי

. 
 •

תקנות המכר 
)

דירות
) (

הבטחת השקעות של רוכשי דירות
) (

סייג לתשלומים על חשבון מחיר  
דירה

( ,
תשל

ה"
-

1975
. 

 
•

נייר עמדה מיום 
23.12.2020

 
של הממונה על חוק המכר בנושא שימוש בהערות אזהרה 

בפרויקטים של תמ
"

א 
38

)1
.( 

 
•

פר
ק"

 
14785-05-18
 

בן מנחם ואח
נ' 

 '
ספיר פרוייקטים מגורי יוקרה בע

"
מ ואח

 '
– 

מחיקת 
הערות אזהרה לעומת ע

"
א 

3042/19
 

אביחי ורדי
 ,

נאמן לנכסי החייב יצחק יפה נ
 '

אלימלך  
רייכמן

. 
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שים
מימון באמצעות קבוצת רוכ

 

•
דורש אישור מצד בעלי הדירות

 . 

•
דורש שיווק לקבוצת הרוכשים עוד בטרם החתימה מול בעלי הדירות ובהעדר וודאות מלאה 

ביחס לפרויקט
  . 

•
יש לקחת בחשבון מחירי מכירה נמוכים המגלמים את ההזדמנות מצד הרוכשים

 . 

•
פערים בין האומדנים שהוצגו לחברי הקבוצה לבין העלויות בפועל 

)
ויצמן

.( 

•
קיימת סבירות 

)
נמוכה

/
גבוהה 

- 
תלוי בסוג ובמיקום הפרויקט

 (
לשינויי תכנון 

- 
יוצר חוסר תאימות 

אל מול תכנון הדירה שנמכרה 
"

על הנייר
  ." 

•
מתאים ליזמים

/
בעלי דירות

/
לקבוצת רוכשים 

"
הרפתקנים

." 
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שותפות עסקית
 

•
בשוק ההתחדשות העירונית של היום

 ,
יזמי תמ

"
א התחדשות עירונית 

"
קטנים

 "
משלבים את 

הפעילות העסקית שלהם עם יזמי התחדשות עירונית 
"

גדולים
 "

הכוללים את חברות הנדל
ן  "

הציבוריות והפרטיות הגדולות במשק בין היתר לאור עליית הריבית במשק
.

 
•

לאחר שנים רבות של פעילות יזמי התחדשות עירונית 
"

קטנים
" ,

פני השוק משתנים והיזמים  
"ה

גדולים
 "

נכנסים לשוק
 ,

בזכות ניסיון והון עצמי בהיקף גדול מאוד
  .

 
•

בשנת 
2019

 
נקבע תקדים עסקאות למכירת מניות בחברות פטורות ממס רכישה

)
רד

ק"
.(

 
•

ראינו בתקשורת מספר רכישות 
ושותפיות

 
עסקיות בהתאם לאמור ואנחנו צופים המשך מגמה זו

 ,
שמועילה ומתקנת את השוק

 . 
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טיפ
 !

ניסוח סעיף 
"

העברת זכויות
 "

המאפשר הוספת שותף עסקי
 

על מנת לאפשר הכנסת שותף עסקי איכותי לפרויקט
 ,

לאחר חתימת הבעלים על הסכם  
עם היזם

 ,
מומלץ להוסיף להסכם סעיף המאפשר ביצוע העברת זכויות בפרויקט

 ,
על 

בסיס הדוגמא המפורטת להלן
 :

"
מוסכם כי היזם רשאי להעביר עד 

50%
 

מזכויותיו ו
/

או התחייבויותיו מכוח 
הסכם זה

 ,
במישרין ו

/
או בעקיפין

 ,
לצד שלישי כלשהו ובלבד ש

 :
. א

היזם יישאר  
אחראי כלפי הבעלים

 ,
ביחד ולחוד עם הצד הנעבר כאמור

 .
. ב

הנעבר יהיה  
בעל הון עצמי בהיקף הנדרש לצורך ביצוע הפרויקט ובעל ניסיון בהשלמת  

לפחות 
3 

פרויקטים
 ,

כאשר כל אחד מהם הינו בהיקף דומה לפרויקט זה
".

  

**
הניסוח מהווה דוגמה בלבד

 .
תלוי בזהות הצדדים ובשקלול הסיכונים

. 
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ליווי חוץ בנקאי 
- 

שלים הון
של בנק מלווה עם מ

שילוב 
 

•
במקרה של מימון ההון העצמי של היזם על ידי גורם חיצוני

/
משלים הון

 ,
הבנק המלווה ידרוש  

מעורבות של היזם בהון העצמי 
)

בין 
5%

ל 
-

20%
.(

 

•
יש לוודא יחסי עבודה ויחסים משפטיים בין הבנק המלווה לבין הגוף המממן

 ,
אשר יאושרו על ידי 

שני הצדדים
] .

רצוי מאוד לפני שמתקשרים עם משלים הון או לפחות
 ,

לדאוג שבהסכם עם משלים 
ההון

 ,
דרישות הבנק 

)
סבירות ומקובלות

 (
יגברו על דרישות משלים ההון

 .[
 

•
הגורם המממן החוץ בנקאי ידרוש משכנתא מדרגה שניה

  .
 

•
יש לקחת בחשבון עלויות מימון גבוהות

 ,
בעיקר מצד משלים ההון 

)
פריים 

 +
5-7%

 (
ובסך 

הכל
 

עבור  
הפרויקט

.
  

•
הסבירות לקבלת מימון משולב נמוך 

– 
מעלה את דרגת הסיכון מצד הבנק

 .
יאושר בפרויקטים עם  

רווחיות חריגה
 . 
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של מימון חוץ בנקאי 
מעבר לעסקאות 

)
שלמת הון עצמי

לרבות ללא ה
( 

יתרונות
  : 

•
רגולציה מקלה ביחס לבנקים וחברות ביטוח

. 

•
קיצור לוחות הזמנים

. 

•
גמישות במשא ומתן מול עורכי הדין

. 

•
זמינות גבוהה

. 

•
הקטנת שיעורי ההון העצמי

. 
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טיפ
 !

ניסוח סעיף המאפשר גוף מימון חוץ בנקאי
 

על מנת לאפשר מימון חוץ בנקאי
 ,

מומלץ שסעיף הגדרת הגורם המלווה יהיה רחב ככל 
הניתן

  :

"
בנקאי מלווה

 ,
כהגדרתו בחוק המכר 

)
דירות

) (
הבטחת השקעות של רוכשי  

דירות
( ,

תשל
ה"

-
1974
 

וכן חברת ביטוח ו
/

או כל מוסד פיננסי אחר 
)

מובהר
 ,

כי 
הבנק המלווה יכול ויהא מורכב ממספר גופים בנקאיים 

 /
פיננסיים 

 /
ביטוחיים
  

כאמור
( ,

לבחירת היזם ובהתאם לשיקול דעתו המוחלט והבלעדי
 ,

עימו יתקשר  
היזם 

)
אם יתקשר

 (
בהסכם מימון לפרויקט בנייה

 ,
כהגדרתו בחוק המכר כאמור  

".  

**
הניסוח מהווה דוגמה בלבד

 .
תלוי בזהות הצדדים ובשקלול הסיכונים

. 
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שות עירונית מתאוריה למציאות
המורכבות בהליכי מימון בפרויקטים של התחד

 

•
קביעת דמי השכירות בחסר על ידי השמאים 

)
בני דן

.( 
 

 
•

הוצאות משפטיות בקשר עם מימוש ערבויות 
)

הערבות לניהול הליכים משפטיים ומימוש ערבויות
.( 

 
 

•
זהות הגוף המממן

 ,
בדגש עם גופים חוץ בנקאיים

. 
 

 
•

כניסה בנעלי היזם במקרה של עילת פירעון מיידי
 ,

האמנם
? 

  
•

ביטול התחייבויות היזם בהסכם 
התמ

א"
. 
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שות עירונית מתאוריה למציאות
המורכבות בהליכי מימון בפרויקטים של התחד

 

 
•

בעיות רישומיות
 ,

העברת זכויות
 /

פטירה והסדרת זכויות
. 

  
•

חתימה מכוח ייפוי כוח
. 

 
 

•
"ב

כ הבעלים דורש ערבויות לא סטנדרטיות 
)

ערבות על הפיצוי המוסכם בגין איחור במסירה
 ,

ערבות 
היטלי השבחה

 ,
ערבות להבטחת קרן מימון דמי ניהול

.( 
 

 
•

התנית החתימה כסחיטה לתמורות נוספות 
)

פרופסור שור
 ,

ליליאן
.( 

  
•

ביצוע פרויקט בשלביות
. 
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שות עירונית מתאוריה למציאות
המורכבות בהליכי מימון בפרויקטים של התחד

 

 •
יחידות בבעלות המדינה

. 
 

•
סירוב בני זוג לחתום על התצהיר הנדרש על ידי הגורם המלווה

. 
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טיפ
 !

שלב הליווי הבנקאי
שנועד למנוע סחטנות ב

ניסוח סעיף 
 

"
הבעלים מתחייבים לחתום על מסמכי השעבוד כפי שאושרו על ידי בא כוחם 

בתוך 
21 

ימים מעת שידרשו לעשות כן בכתב ואם לא יעשו כן
 ,

הם מאשרים  
במפורש לב

"
כ הבעלים ו

/
או לב

"
כ היזם לעשות שימוש בייפוי הכוח לצורך  

חתימה בשמם
 .

מבלי לגרוע מהאמור
 ,

הבעלים יפצה את היזם בגין כל יום 
איחור בחתימה על מסמכי הליווי הבנקאי בפיצוי מוסכם וקבוע מראש של 

250
  

 ₪
לכל אחד משבעת הימים הראשונים ו

- 
1,000
 

 ₪
לכל יום נוסף וזאת מבלי 

לגרוע מכל סעד נוסף של היזם בגין הפרת הסכם זה
".

 
**

הניסוח מהווה דוגמה בלבד
 .

תלוי בזהות הצדדים ובשקלול הסיכונים
. 
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שבה
עותודה על ההק

"
ד קרן כהן 

בלחרסקי
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 כרמון, עו"ד  -דולפין מינצר – 38עקרון השוויון בפרויקטים מכוח תמ"א  

 

 בחינת השוויון על ידי המפקחת ובית המשפט  •
 
בע"א   - קלצוק  09-03-899פסה"ד  ואח'   שרה  אורן  צבי  נ'  בנבו[   ואח'  פורסם 

(29/04/10) 
על " עוד הוא שומר  וכל  בניה,  ויקבל היתר  יפנה  לבצע עבודות חיזוק,  יזם המבקש 

בין בעלי הדירות, פועל בתום לב ובמסגרת הנוסחאות המופיעות בחוק, אל לו   השוויון
לחשוש שמא השקעתו בקבלת היתר הבניה תרד לטמיון, שכן לא בנקל יקבל המיעוט 

בין בעלי הדירות בבית, ויפעל בתום  יןבשיווהמתנגד סעד של מניעה. אם יפעל היזם 
לב..., זכויות הקניין של המיעוט לא תוכלנה לגבור על הזכויות הקנייניות של הרוב, 
על  לכפות  הרוב  של  בקשתו  לדחות  עילה  תהיה  לא  המקרקעין  רישום  על  ולמפקח 
עבודות  מימון  לשם  הנוספות  הדירות  ובניית  החיזוק  עבודות  ביצוע  את  המיעוט 

 ."חרף הפגיעה הנגרמת לזכותו הקניינית של המיעוט החיזוק,
יעמוד בסירובו ליתן הסכמתו,  יינתן היתר הבניה, והמיעוט עדיין  "...כאשר 

האם הופר יתייצב נא הרוב בפני המפקח על רישום מקרקעין, והמפקח יבחן  
של   השוויון הקניין  בזכויות  'הפיחותים'  והאם  לב,  בתום  נוהג  הרוב  והאם 

ים בשישים לעומת ההנאה הצומחת לו מעבודות החיזוק הנעשות המיעוט בטל
 ". בבית

 

 נטל ההוכחה  •
 יעל נ' באומלשפינר ואח'  19-09-50506עש"א  -

נטל הראייה הראשוני להראות כי קיים חוסר איזון בתמורות, מוטל על הדייר 
 הטוען זאת.

 

 התחשבות במצב התחזוקתי של הדירה  •
 
 - ( 26.4.22)נבו,  שוחט ואח' נ' פרץ ואח')מח'(   22-02-14413עש"א  -

הדירה של  הטיפוח  מידת  לעניין  חשיבות  כלל  אין  היזם  של  הראות  מקום  /מנקודת  ות 

 . שהבית עומד בפני הריסה

בפרויקט מסוג תמ"א  ..." נהרס הבניין   –  38/2יתרה מכך,  בו  בפרויקט  קרי 
  - מבחינת נקודת הראות של היזם  - ונבנה ע"י היזם מחדש, מתחדד עוד יותר

הדירות של  ההתחלתי  הכלכלי  לשוויון  הרלבנטיות  הואיל העדר  זאת   .
 -ובפרויקט כאמור נהרס הבניין ונבנה מחדש ומשכך מנקודת ראותו של היזם

לתרומת תרומ זהה  יותר,  ההתחלתי  במצבה  השווה  מטופחת,  דירה  של  תה 
באשר תרומתה של זו גם זו   -דירה שאינה מטופחת בשווי התחלתי נמוך יותר

  מתמצית בחלקה במקרקעין עליהן בנוי הבניין, הא ותו לא."

 

 כמותי ולא שוויון כלכלי– שוויון מהותי •
 יוסף ניסני נ' אמנון חביב   20-12-13039עשא )ת"א(  -

נקבע כי שיוויוניות בתמורה  "  –בהחלטת המפקחת שאושרה בפסה"ד של ביהמ"ש המחוזי  

מעלית לכל    – דהיינו שכל בעלי הדירות יקבלו תוספת שווה )כגון    , משמעה שוויון מהותי 

הקומות, הגדלת שטח הדירות באופן זהה או תוספת ממ"ד או מרפסות שוות( ולא שיוויון  

ערך הכלכלי המתווסף לכל דירה כתוצאה מהתמורות אותן קיבלה. בשים לב לכך, נקבע  ב
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כדירה עורפית זכאי המערער לשתי מרפסות   -כי המערער אינו נפגע מחוסר שויון, ההפך

מ"ר בעוד שדירות החזית עתידות לקבל רק מרפסת אחת וממ"ד    13וכן לממ"ד בשטח של  

 . " מ"ר 12בשטח של 

תימוכין מרכזי לקביעה ולפיה השוויון בין בעלי הדירות הוא שיווין מהותי  הנני סבורה כי  " -

ובתמריצים אשר היא מקנה.    38וביתר דיוק כמותי ולא כלכלי, ניתן למצוא בהוראות תמ"א  

כוללים תוספת שטח והטבות זהות   –בכל הנוגע לבעלי הדירות הקיימות   –תמריצים אלו 

בדירה גדולה ובין אם מדובר בדירה קטנה, בין    לכל אחת מהדירות וזאת בין אם מדובר

אם מדובר בדירה אשר שוויה ההתחלתי גבוה יותר ובין אם נמוך ובין אם מדובר בדירה  

זכאיות לתוספת    – בקומה גבוהה יותר ובין אם בקומה נמוכה. כך, דירה קטנה ודירה גדולה  

ל הדירה הגדולה  מ"ר וזאת, הגם שחלקה ברכוש המשותף ש   25שטח כולל מקסימלי של  

 . " גדולים יותר מזו של דירה קטנה  –לפרויקט ועל יוצא מכך על פניו גם תרומתה  וכפ
בשיעורים / סכומים שונים של הדירות בשל נסיבות שונות. לדוגמא, במסגרת  השבחה   -

)תמ"א   חיזוק  של  38/1פרויקט  או ההשלכות  העליונות  הדירות  מעל  הבניה  ( השלכות 

 לדירות גבוהות לעומת דירות בקומות נמוכות, לא תילקחנה בחשבון: תוספת מעלית ביחס  

פת המעלית לדירות  בכל הנוגע לתוספת המעלית הרי שברי כי הערך הכלכלי של תוס"

, גבוה בהרבה מזה אשר יתווסף לדירות בקומות הנמוכות יותר. מאידך,  בקומות הגבוהות

קומה העליונה(, יסבלו יותר מתוספת  ברי כי בעלי הדירות בקומות הגבוהות יותר )ובפרט ב 

עליונות    – הבנייה   מדירות  תהפוכנה  דירותיהן  שכן  לאחריה  והן  הבנייה  בזמן  הן  זאת 

מריצים הניתנים  לדירות הממוקמות במרכז הבית המשותף. מכל האמור נובע כי הדגש בת

אינו - על תמריצים הזהים כלכלית אלא על תמריצים הזהים מהותית   במסגרת התמ"א 

 . "תיתכמו

בחינת השוויון בין התוספות לכל אחת מהדירות יבחן קטגורית וכאשר  (ש )ראשית "...

במהותן,   דומות  שטחים  לתוספות  זוכה  מהדירות  אחת  כל  האם  יהיה  האצבע  כלל 

  – בהבדל מדומות בשוויין או בתוספת הערך שהן מוסיפות לכל אחת מהדירות. שנית  

סובל יותר מתוספות הבנייה ואולם, על    ברי כי יש מי מבעלי הדירות שנהנה או ( ש)

מנת שהתנגדותו תשמע, צריך שהפגיעה בזכויותיו תהיה מהותית, שאם לא כן, המזור  

 . " לדייר כאמור יהיה, לכל היותר, בתשלומי פיצוי

    

 )מחוזי ת"א( שוחט ואח' נ' פרץ ואח' 22-02-14413עש"א  -
החיזוק אינו השוויון הכלכלי אלא השוויון  השוויון הרלוונטי בפרויקטים של חיזוק לפי חוק   -

 הכמותי. 

 

 ואח' נ' עופר מרכזים בע"מ  ז"ל עזבון המנוח אהרוני שלמה - 6898/16רעא  -

אם בעת פירוק שיתוף בבית משותף שנהרס, יש להתחשב בנתונים הייחודיים של כל  ה

ם הדירה,  דירה בנכס שנהרס, לרבות בזכויות שאינן מופיעות בתקנון המוסכם, כגון מיקו

וכיוצ׳יב )להלן: ״גישת מדד השווי״(, או שמא, יש לבצע את פירוק   הנוף הנשקף ממנה 

השיתוף בהתאם לזכויות שנרשמו על שם כל דייר בהתאם לחלקו ברכוש המשותף )חלק  

המוסכם   בתקנון  המיוחדות  בהוראות  ובהתחשב  הרצפה(  משטח  כלל,  בדרך  הנגזר, 

   ותף״ או ״מדד שטח הרצפה״(?  )להלן: ״גישת מדד החלק ברכוש המש
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ה
ם 

שו
ס ביי

מ
ת 

טבו
ה

ק 
מעðי

ם ו
שי

שי
ק

ת ל
טבו

ה
ה

 ,
ם  

א
ת

ה
ב

הלן
ט ל

שיפור
ק כפי 

חו
ה

אי 
ðת

ל
: 
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ת 
הגדר

"
ש

שי
ק

 "
קעין

קר
מ

סוי 
מי

ק 
חו

ב
 "

קון 
תי

94
  

  
ש

שי
ק

 "
שי 

מי
ח

ק 
לעðיין פר

4 
ה 

אל
מ

חד 
א

היðו כל 
: 

   
)1

( 
מי

 
מועד

שב
 

שבו
 

ם
ת

ח
ð

 
ם

סכ
ה

 
ה

מכיר
 

שון
א

ר
 

מור
א

כ
 

סעיף
ב

 
49

 כ
על

 
ידי

 
חד

א
 

מבעלי
 

ת
הדירו

 
ת

בבי
 

תף
שו

מ
ה

 
או

מל
 

לו
 

70
 

ם
שðי

 
תגורר

ה
ו

 
ת

חיד
בי

 
ם

מגורי
ה

 
ת

מכר
ðה

 
ה

קופ
ת

ב
 

של
 

ם
תיי

ðש
 

ת
צופו

ר
 

ת
חו

לפ
 

מוך
ס

ב
ל 

 
פðי

 
תו

או
 

מועד
ה

 
וכן

  
תגורר

ה
 

דרך
 

קבע
 

ה
ת

או
ב

 
ה

חיד
י

 
מועד

ב
 

ה
מ

תי
ח

ה
 

על
 

ם
סכ

ה
ה

 
מו

ע
;  

  )
2(

 
בן

 
זוגו

 
של

 
מי

 
ם

קיי
ת

מ
ש

 
בו

 
מור

א
ה

 
ה

ק
ס

בפ
)1

( 
ט

מע
ל

 
בן

 
זוג

 
הגר

 
דרך

 
קבע
 

בðפרד
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הגיל 

אי 
ðת

–
או לו 

מל
70

 
שון

א
ה ר

מכיר
ם 

סכ
ה

ם 
ת

ח
ð שבו

מועד 
ם ב

שðי
 ,

מור 
א

כ

סעיף 
ב

49
קעין

קר
מ

סוי 
מי

ק 
חו

כ ל
 ,

תף  
שו

מ
ה

ת 
ת בבי

הדירו
מבעלי 

חד 
א

על ידי 

)
ם

סכ
ה

ה
ם על 

היז
ת 

מ
תי

ח
א 

אף לל
הדייר 

ת 
מ

תי
ח

ה ל
ðהכוו

.( 

  
ם 

מגורי
אי 

ðת
–

תגורר 
ה

ת 
צופו

ם ר
תיי

ðש
שון 

א
הר

ם 
סכ

ה
ה

ם 
ת

ח
ð מועד בו

מוך ל
ס

ה 
מ

תי
ח

ה
מועד 

ה ב
חיד

ה י
ת

או
קבע ב

תגורר דרך 
ה

ו
מו

ם ע
סכ

ה
ה

על 
; 

  
הזוג

ם על בן 
חולו ג

ת י
קלו

ה
ה

 ,
קבע בðפרד

הגר דרך 
ט בן זוג 

מע
ל
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ת 
או

ק
ס

טור בע
הפ

"
שי 

מי
ח

ק 
פיðוי ביðוי לפי פר

4  

  
ת

ק
ס

ע
 

פיðוי
 

ביðוי
 

ת
ת

ש
מו

 
על

 
מעין

 "
ת

ק
ס

ע
 

חליפין
" 

-
הדייר

 
מוכר

 
ם

ליז
 

ת
א

 
תו

חיד
י

 
ם

ח
ת

מ
שב

  
ת

וזכויו
 

ה
הבðיי

 
ת

מודו
צ

ה
 

ה
ל

 
ה

מור
ת

וב
 

קבל
מ

 
ם

היז
מ

 
ס

ðכ
 

חלופי
 

בðוי
 

חר
א

 

  
סעיף

 
49

כב
)

)א
 

ק
חו

ל
 

סוי
מי

 
קעין

קר
מ

 
קובע

 
תן

מ
 

טור
פ

 
ס

מ
מ

 
ח

שב
 

ה
ש

ורכי
 

ובלבד
 

ה
הדיר

ש
  

ת
חליפי

ה
 

קבל
מ

ש
 

הדייר
 

ת
מד

עו
 

ת
קרו

ת
ב

 
טור

הפ
: 

   
)1

( 
150%

 
שווי

מ
 

ת
חיד

י
 

ם
מגורי

ה
 

ת
מכר

ðה
, 

בðיכוי
 

שוויין
 

של
 

ת
זכויו

 
ה

לבðיי
 

ת
ספ

ðו
 

ת
חיד

בי
  

ם
מגורי

ה
 

ת
מכר

ðה
, 

תן
מעו

ש
מ

כ
 

סעיף
ב

 
49

)
א

)(
ב

)(
1( 

ק
חו

ל
 ;

 

  )
2 (

שווי
 

ת
דיר

 
ם

מגורי
, 

ה
ת

הגדר
כ

 
סעיף

ב
 9

ג(
(, 

תו
או

ב
 

ם
ח

ת
מ

, 
ה

ח
ט

ש
ש

 
120
 

מ
ר"

 

  )
3(

 
שווי

 
ת

דיר
 

ם
מגורי

 
ה

ת
הגדר

כ
 

סעיף
ב

 9
ג(

( 
תו

או
ב

 
ם

ח
ת

מ
, 

ה
ח

ט
ש

ש
 

150%
 

ה
ח

ט
ש

מ
 

של
  

ת
חיד

י
 

ם
מגורי

ה
 

ת
מכר

ðה
, 

א
ול

 
תר

יו
 

-מ
 

200
 

מ
ר"
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סעיף 
ח 

ס
ðו

49
כב

)
א

 (
שי 

מי
ח

ק 
פר

4 
קעין

קר
מ

סוי 
מי

ק 
חו

ל
  

  
טור

פ
 

ם
סי

מ
מ

  

 
49

ב
כ

. 
)

)א
 )

1(
 

כר
מו

ה
 

ם
ליז

 
ת

א
 

ת
כויו

הז
 

ש
שי

 
לו

 
ת

חיד
בי

 
ם
מגורי

 
ם
ח

ת
מ
ב

 )
ק
פר

ב
 

ה
ז

 -
 

ת
חיד

י
  

ם
מגורי

ה
 

ת
כר

מ
ðה

(,
 

עðין
ל
ו

 
פיðוי

 
ם
ש

ל
 

ביðוי
 

– 
כר

מו
ה

 
ם
ליז

 
ת

א
 

ל
כ

 
ת

כויו
הז

 
ש

שי
 

לו
 

ת
חיד

בי
  

ם
מגורי

ה
 

ת
כר

מ
ðה

 
ה

ת
מור

ת
ש

 
ה

ðת
ðי

 
ק
ר

 
ת

כו
ז

 
ת

חיד
בי

 
ם
מגורי

 
ת

פי
לו

ח
 

ת
ח

א
 

ה
מור

ת
ו

 
ת

פי
ס
כ

  
ת

חר
א

, 
אי

כ
ז

 
ל
ש

ב
 

ה
כיר

מ
ה

 
טור

פ
ל

 
ס
מ
מ

 
פי

ל
 

ק
חו

 
ה

ז
, 

בד
ל
ב
ו

 
שווי

ש
 

ת
כו

הז
 

ת
חיד

בי
 

ם
מגורי

ה
  

ת
פי

לו
ח
ה

 
ה

מור
ת

ה
ו

 
ת

פי
ס
כ
ה

 
ת

פ
ס
הðו

 
א

ל
 

לו
ע

 
ל
ע

 
ת

קר
ת

 
שווי

ה
; 

עðין
ל

 
ה

ז
, 

"
ת

קר
ת

 
שווי

ה
" 

–  
חד

א
 

ה
ל
א

מ
, 

פי
ל

 
ה

בו
הג

:
◦)

1(
   

150%
 

שווי
מ

 
ת

חיד
י

 
ם
מגורי

ה
 

ת
כר

מ
ðה

, 
כוי

בðי
 

שוויין
 

ל
ש

 
ת

כויו
ז

 
ה

בðי
ל

 
ת

פ
ס
ðו

 
ת

חיד
בי

  
ם
מגורי

ה
 

ת
כר

מ
ðה

, 
תן

עו
מ

ש
מ

כ
 

ף
עי

ס
ב

 
49

(א
ב

)(
1(

;
◦

)2
(

   
שווי
 

ת
דיר

 
ם

מגורי
, 

ה
ת

הגדר
כ

 
ף
עי

ס
ב

 9
ג(

(,
 

תו
או

ב
 

ם
ח

ת
מ

, 
ה

ח
ט

ש
ש

 
120
 

"מ
;ר

◦)
3(

   
שווי

 
ת

דיר
 

ם
מגורי

, 
ה

ת
הגדר

כ
 

ף
עי

ס
ב

 9
ג(

(,
 

תו
או

ב
 

ם
ח

ת
מ

, 
ה

ח
ט

ש
ש

 
150%

 
ה

ח
ט

ש
מ

 
ל
ש

  
ת

חיד
י

 
ם
מגורי

ה
 

ת
כר

מ
ðה

, 
א

ל
ו

 
תר

יו
 

-מ
200
 

"מ
;ר

◦
ל
כ
ה

ו
 

ת
פ
ס
תו

ב
 

ם
לו

ש
ת

 
בור

ע
ב

 
מי

ד
 

ת
כירו

ש
 

ת
פ
קו

ת
ל

 
ת

בðיי
 

ת
חיד

י
 

ם
מגורי

ה
 

ת
פי

לו
ח
ה

,  
סוי

כי
ל
ו

 
ת

או
צ
הו

 
ת

כו
כרו

 
פי

כ
 

ע
ב
ק
ש

 
ל
ה

ðמ
ה

.
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קון 
תי

חר 
א

ס ל
מ

ה
ת 

טבו
ה

הן 
מ

94
 ?

  

  
קון

תי
 

94
 

חיב
הר

 
ת

א
 

טור
פ

ה
 

ק
קו

חי
 

ם
פי

סעי
 

49
כב

)
2א

(,
 

49
כב

1 
-ו

 
49

כב
2 

,
ם

קי
ס

העו
 

טור
בפ

  
ס

מ
מ

 
ת

מכיר
ב

 
ת

חיד
י

 
ם

מגורי
 

ת
חלופי

 
על

 
ידי

 
ש

שי
ק

 
בין

 
ם

א
 

ם
ליז

 
ובין

 
ם

א
 

לכל
 

ם
אד

. 
מו

כ
 

כן
,  

סף
הו

 
סעיף

 
49

כג
)7

(,
 

ק
ס

העו
 

בדרך
 

שוב
חי

 
ח

שב
ה

 
ת

מכיר
ב

 
ת

הזכו
 

ת
חלופי

ה
 

ת
מכר

ðה
, 

שר
א

כ
 

ה
מור

ת
ה

 
ה

ðהי
 

ת
זכו

 
ת

חיד
בי

 
ם

מגורי
 

ת
חלופי

 
ה

מור
ת

ו
 

ת
ספי

כ
 

ת
ספ

ðו
 

  
ת

שרו
פ

א
 

ת
ח

א
 

'ס
49

כב
)

2א
(

ק
חו

ל
 -

ת
קבל

 
תי

ש
 

ת
דירו

 
ת

פיו
חלו

 
ט

ק
פרוי

ב
 

ם
קו

מ
ב

 
ה

הדיר
 

ה
ðש

הי
 -

 
על

 
תי

ש
 

ת
הדירו

 
מור

א
כ

 
חולו

י
 

ת
טבו

ה
ה

 
ם

טורי
הפ

ו
 

ם
מי

קיי
ה

 
ה

לדיר
 

ת
חלופי

 
הכל

ו
  

ם
שי

ב
 

לב
 

ת
קר

ת
ל

 
טור

הפ
, 

שר
א

 
חול

ת
 

על
 

תי
ש

 
ת

הדירו
 

חד
י

 
טבר

מצ
וב

.
  

ם
א

 
שווי

ה
 

ה
עול

 
על
  

ת
קר

ת
 

טור
הפ

, 
ש

שי
ק

ה
 

חוייב
י

 
ס

מ
ב

 
על
 

ש
הפר

ה
.  
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קעין
קר

מ
סוי 

מי
ק 

חו
ק ב

חו
ה

סעיפי 
ח 

ס
ðו

  

  
ף
עי

ס
 

49
 

ב
כ

 )
2א

( 
– 

" 
ש

שי
ק

 
כר

מו
ה

 
ם
ליז

 
ת

א
 

ל
כ

 
ת

כויו
הז

 
ש

שי
 

לו
 

ת
חיד

בי
 

ם
מגורי

ה
 

ת
כר

מ
ðה

 
ם
ח

ת
מ
ב

, 
ה

ת
מור

ת
ש

 
תðו

ðי
 

לו
 

תי
ש

 
ת

חידו
י

 
ם
מגורי

 
ת

פיו
לו

ח
, 

אי
כ
ז

 
ל
ש

ב
 

ה
כיר

מ
ה

  
טור

פ
ל

 
ס
מ
מ

 
פי

ל
 

ת
או

הור
 

ף
עי

ס
 

טן
ק

 )
)א

, 
ם
אי

ðת
ב

 
ם
עי

בו
ק
ה

 
בו
, 

לו
חו

וי
 

ל
ע

 
תי

ש
 

ת
חידו

הי
 

ת
פיו

לו
ח
ה

 
ת

או
הור

ה
 

ת
לו

ח
ה

 
ל
ע

 
ת

חיד
י

 
ם
מגורי

 
ת

פי
לו

ח
.
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ה 
שðי

ת 
שרו

אפ
- 

ה ע
מור

ת
ה

ת 
ת דיר

מכיר
"

ש לצד ג
שי

ק
ה

י 
 '

ה 
ת

ה בðיי
מ

תיי
ס

ð ם
טר

ב
טור 

בפ
ס

מ
ה ב

מיד
ת בכפוף לע

א
ס וז

מ
מ

 '
הלן

של
ם 

אי
ðת

ה
 ,

ם 
מורי

א
ה

ס
ב

 '
49

כב
1)

)ב
 

ק 
חו

ל
: 


ק 

ה ר
צע

תב
ה

ה 
מכיר

ה
ה 

הבðי
תר 

הי
ה ל

ש
ק

הב
ה 

ט
קל

ðה ו
ש

הוג
ש

חר 
א

ל
)

ת 
א

צע 
תן לב

א ðי
ל

ה
הבðי

ם 
סיו

מוך ל
ס

ה 
מכיר

ה
 ,

ה
הבðי

הלך 
מ

ם ב
מגורי

ש 
שי

ק
ת ל

ת
ה ל

טר
מ

ה
. 


ה 

מור
ת

ה
ספי 

ש בכ
ש רכ

שי
ק

ה
תוך 

ת 
אבו

ת 
ם בבי

מגורי
ת ל

או זכו
ת 

חר
א

ה 
דיר

6 
ם 

שי
חוד

תו 
פיðוי דיר

מ
תוך 

או 
ה 

ðש
הי

12
 

ה
מור

ת
ה

ת 
ת דיר

מכיר
מ

ם 
שי

חוד
 ,

חר
או

מ
ה

לפי 
 


מ

ת 
ח

פ
א י

ש ל
שרכ

ה 
הדיר

שווי 
- 

75%
 

ה
מור

ת
ה

ת 
שווי דיר

מ
 ,

ה  
מכיר

ה
ת 

א
תן לבצע 

א ðי
ל

קרוב
ל

. 

  
ה

מכיר
ה

ספי 
מכ

ש 
שי

ק
ה

הדייר 
ש 

שירכו
ה 

ש
חד

ה
ה 

הדיר
על 

 ,
ת על  

חלו
ה

ת 
או

הור
ה

חולו 
י

ת
פי

חלו
ה 

דיר
 ,

ה
ש

הרכי
שווי 

ה ו
ש

ס רכי
מ

מ
טור 

פ
ה

ת 
לרבו

. 
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סעיף 
49
 

כב
1 

קעין
קר

מ
סוי 

מי
ק 

חו
ל

  
  

ף
עי

ס
 

49
 

ב
כ

1
 )

)א
 

–
 "

.
 

49
ב
כ

1.
 )

)א
 

ף
עי

ס
ב

 
ה

ז
,

 "
תר

הי
 

ה
בðיי

"
ו 

"
ת

כðי
ת

 
פיðוי

ל
 

ביðוי
ו

"
 

–  
ם
ת

הגדר
כ

 
ק
חו

ב
 

פיðוי
 

ביðוי
ו

 )
עידוד

 
מי

מיז
 

פיðוי
 

ביðוי
ו

(,
 

ס
ש

ת
ה

ו"
-

2006
.

 )
)ב

  
ש

שי
ק

 
כר

מו
ה

 
ת

א
 

ל
כ

 
ת

כויו
הז

 
ש

שי
 

לו
 

ת
חיד

בי
 

ם
מגורי

 
ת

פי
לו

ח
 

ל
ב
קי

ש
 

ה
ק
ס
ע
ב

 
מור

א
כ

  
ף
עי

ס
ב

 
49

ב
כ

)
)א

, 
אי

כ
ז

 
ל
ש

ב
 

ה
כיר

מ
ה

 
טור

פ
ל

 
ס
מ
מ

, 
בד

ל
ב
ו

 
מו

קיי
ת

ה
ש

 
ל
כ

 
ה

ל
א

:

 )
1(

 
פðי

ל
 

ה
כיר

מ
ה

, 
ה

ט
ל
ק
ð

 
סד

מו
ב

 
כðון

ת
ה

 
מך

ס
מו

ה
 

פי
ל

 
ק
חו

 
כðון

ת
ה

 
ה

בðיי
ה

ו
 

ה
ש

ק
ב

 
תר

הי
ל

  
ה

בðיי
 

ח
כו

מ
 

ת
כðי

ת
 

פיðוי
ל

 
ביðוי

ו
, 

בי
לג

 
ת

בי
ה

 
ף
ת

שו
מ

ה
 

בו
ש

 
ת

א
צ
מ
ð

 
ה

חיד
הי

 
ת

כר
מ

ðה
;

 )
2(

 
ש

שי
ק
ה

 
ש

כ
ר

, 
ה

פ
קו

ת
ב

 
ה

ת
ל
חי

ת
ש

 
ם
ביו

 
ה

ש
הוג

ש
 

ה
ש

ק
ב

 
תר

הי
ל

 
ה

בðיי
 

מור
א

כ
 

ה
ק
ס
פ
ב

 )
1(

  
ה

מ
סיו

ו
 

ה
ש

שי
 

ם
שי

חוד
 

חר
א

ל
 

עד
מו

 
פיðוי

ה
 

ל
ש

 
ת

חיד
י

 
ם
מגורי

ה
 

ת
כר

מ
ðה

 
או

 
ה

ðש
 

ם
מיו

 
ה

כיר
מ
ה

  
ל
ש

 
ת

חיד
י

 
ם
מגורי

ה
 

ת
פי

לו
ח

ה
, 

פי
ל

 
חר

או
מ

ה
, 

ת
כו

ז
 

א
הי

ש
 

ת
ח
א

 
ה

ל
א

מ
 )

ף
עי

ס
ב

 
ה

ז
 

– 
ת

חיד
י

  
ם
מגורי

ה
 

ת
ש

כ
הðר

(:

 )
)א

 
 
 

ת
כו

ז
 

עין
ק
קר

מ
ב

 
ם
ה

ש
 

ת
דיר

 
ם
מגורי

 
ה

ת
הגדר

כ
 

ף
עי

ס
ב

 9
ג(

(,
 

ף
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 ישים בהסכמי "פינוי בינוי דוגמת נספח בנושא זכויות הקש

 

ההטבות לאוכלוסייה המבוגרת בהתאם להוראות חוק פינוי בינוי )עידוד 
 2006מיזמי פינוי בינוי( תשס"ו 

ובינוי(, תשס"ו  .1 פינוי  פינוי בינוי)עידוד מיזמי  )סעיף  2006-ידוע לצדדים כי בהתאם להוראות חוק   ,.
( ,על החברה להציע לאוכלוסיית הקשישים, על מנת למנוע סירוב סביר של קשיש, חלופות  7)-(6)ב()2

 נוספות מעבר לחלופה המוצעת בהסכם   
 

שבמועד שבו נחתמה עסקת פינוי  "בעל דירה בבית המשותף    –בהתאם לחוק הינה    הגדרת הקשיש .2
התגורר    , ובמועד האמור הוא שנים  70ובינוי ראשונה מלאו לו, על פי הרישום במרשם האוכלוסין,  

לפחות  שנתיים  משותף  בית  באותו  על  בדירה  החותמים  ראשון  במועד  נקבע  הקשיש  גיל  דהיינו   ."
 . ההסכם

 

חלופות נוספות    ,החברה מתחייבת להעמיד לדיירים העומדים בזכאות עפ"י הוראות חוק פינוי ובינוי .3
 להלן,  5, כפי שיפורט בסעיף בהתאם להוראות לשון החוק האמור

בחרו מי מיחידי הדיירים באחת החלופות המוצעות בחוק, חלף דירת הבעלים החדשה, יחולו הוראות  
 המחייבים בשינויים  פינוי בינוי הסכם 

 

החדשות   .4 הבעלים  דירות  את  חשבונה,  על  תתאים,  החברה  כן,  בעלי  כמו  או  נכים  דיירים  לצרכי 
סעיף  למוגבלויות   הוראות  תשס"ו5)ב()2פי  ובינוי(,  פינוי  מיזמי  )עידוד  ובינוי  פינוי  לחוק   )-2006  

 והתקנים המחייבים בקשר לדירות נכה 
 

 קבוצות גיל:  2-בהתייחס ל"פינוי בינוי" להלן יפורטו החלופות השונות בחוק  .5
 

בני   .א , אשר מתגוררים בדירה במשך שנתיים לפחות  במועד ראשון החותמים  70לקשישים 
לפחות אחת מהחלופות כמפורט    במועד האמור, יציע היזם בנוסף לחלופה הקיימת בהסכם

 :דעת היזםבהתאם לשיקול    להלן
 מתן שתי דירות ששווין המצטבר דומה לשווי דירת תמורה;   - אפשרות אחת • 

מתן דירת תמורה ששטחה קטן משטח דירת התמורה שהקשיש היה   -  אפשרות שניה •
אמור לקבל במסגרת עסקת הפינוי ובינוי, בתוספת תשלומי איזון, עד לשווי דירת תמורה 

 )דירה קטנה + כסף( 
 ות מחוץ לפרוייקט  להלן: חלופ 3, הכוללת   אפשרות שלישית  •

+ תשלומי איזון עד לשווי מהוון של דירת תמורה וזאת עד   מעבר לבית הורים ❖
 למועד פינוי הדירה הנוכחית.

בעבור הקשיש ששוויה בשווי המהוון של דירת התמורה וזאת   רכישת דירה חלופית  ❖
 עד למועד הפינוי מדירתו הנוכחית.  

בשווי מהוון של דירת תמורה, לשם רכישת דירה חלופית על ידי    קבלת סכום כסף ❖
 הקשיש בסכום האמור, לא יאוחר ממועד הפינוי של הדירה הנוכחית.

 

בני   .ב  , אשר מתגוררים בדירה במשך שנתיים לפחות  במועד ראשון החותמים  75לקשישים 
הבאות   החלופות  שלושת  את  לעיל,  האמורות  לחלופות  בנוסף  היזם  יציע  האמור,  במועד 

 בהתאם לשיקול דעת הקשיש ולבחירת הקשיש:
+ תשלומי איזון עד לשווי מהוון של דירת תמורה וזאת עד למועד   מעבר לבית הורים ❖ 

 פינוי הדירה הנוכחית. 
ששוויה בשווי המהוון של דירת התמורה וזאת עד  רה חלופית בעבור הקשישרכישת די ❖

 למועד הפינוי מדירתו הנוכחית.  
, לשם רכישת דירה חלופית על ידי  קבלת סכום כסף בשווי מהוון של דירת תמורה ❖

   הקשיש בסכום האמור, לא יאוחר ממועד הפינוי של הדירה הנוכחית.
 

שונו ו/או עודכנו בנספח זה יוותרו ללא שינוי ויחייבו את הצדדים  כל יתר הוראות ההסכם שלא  .6
 לכל דבר וענין.
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 כ"ז שבט תשפ"א

 2021פברואר  09

 

 1  -2021 חוזר מיסוי מקרקעין

 בנושא: הטבות מס לדייר קשיש במתחם פינוי ובינוי 

 

 כללי  .1

ביצוע  נועד להקל על    "(ובינוי  פינוי  חוק)להלן: "  12006  -"ו  שס)פיצויים(, התפינוי ובינוי    חוק 

פינוי ובינוי וזאת במטרה לעודד התחדשות עירונית שיש בה כדי להביא לניצול יעיל  עסקאות  

הקרק משאבי  של   תשתיות   וחידוש  לפיתוח  ולהביא  חברתיים  בהיבטים  לתרום  וכן  ע יותר 

 . 2פתוחים  ושטחים ציבוריות

  נוי קאות פינוי וביהתממשותן של עס-להתמודד עם תופעת אי,  היתר   בין,  מטרתו  ובינוי   פינוי  חוק 

ס בלתי  מבעלי הדירווזאת בשל התנגדות  יותר  או  חרף העובדה ששיעור ו  תבירה של אחד 

 .מעוניינים בעסקהבמתחם משמעותי מבין בעלי הדירות 

כרה בצרכים האובייקטיביים של אוכלוסיית הקשישים ובקשיים הייחודיים האופייניים  הה  מתוך 

  29.7.2018ובינוי, תוקן חוק פינוי ובינוי ביום    פינוילה בכל הכרוך בהתקשרות בעסקה מסוג  

ורק    תמורה  חלופותלהציע    החובההיזם    על  הוטלהובמסגרתו    הקשיש  סירב  אםלקשיש, 

לעסקת פינוי ובינוי כ'סירוב בלתי סביר' כמשמעותו  יהיה לראות בסירובו    ניתןאלו,    חלופותל

 צטברים.  והתקיימו מספר תנאים מ ככלוזאת ובינוי  פינויבחוק 

נוספים    כאמור   במסגרת התיקון חוק מיסוי מקרקעין )שבח   -נקבעו תיקונים עקיפים לחוקים 

התשכ"ג "  1963-ורכישה(,  מקרקעין)להלן:  מיסוי  תיקון  החוק "  אוו/"  חוק  )במסגרת   )"94 ,

 

 6. לאחר כניסתו לתוקף של תיקון מס' 2046תשס"ו מס' , ס"ח 2006 -חוק פינוי ובינוי )פיצויים(, התשס"ו  1
 " 2006 -פינוי ובינוי(, תשס"ו  ידוד מיזמיחוק פינוי ובינוי )עזה שונה שם החוק ל" לחוק

סביר(, -()פינוי בשל סירוב בלתי4סבר להצעת חוק פינוי ובינוי )פיצויים()תיקון מס' הדברי המתוך  2
 , מיום י"ג באדר א' התשע"ו. 1023, פורסם ברשומות הצעות חוק הממשלה, 2016 -התשע"ו
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"( וחוק הרשות  חוק מע"מ )להלן: "  1975  -חוק מס ערך מוסף, תשל"ו  "(,לחוק  94תיקון  להלן: "

 .32016  -ת, תשע"ותית להתחדשות עירוניהממשל

, תוך שלגבי  4נקבעה לשלושה חודשים מיום פרסומו ברשומות  ובינוי  פינוי  לחוק   התיקון תחולת

ההוראות  .  מיוחדות  תחולההתיקונים העקיפים לחוק מיסוי מקרקעין ולחוק מע"מ נקבעו הוראות  

 . לחוזר זה, להלן 8חוק מיסוי מקרקעין יפורטו בסעיף לעניין 

 

מטרת חוזר זה להבהיר את הוראות התיקון העקיף לחוק מיסוי מקרקעין במסגרת תיקון  

 .לחוק 94

 

  לחוק מיסוי מקרקעין 4פינוי ובינוי בהתאם לפרק חמישי הפטור ממס בעסקאות  .2

ויזם   -  יות במקרקעין במתחם פינוי ובינויבעלי הזכו  -  מנגנון ההתקשרות הבסיסי של דיירים

פינוי   על מעיןבעסקאות  ליזם את    ובינוי מושתת  מוכר  הדייר  חליפין', דהיינו,    יחידתו 'עסקת 

 חלופי בנוי אחר.   נכסובתמורה מקבל מהיזם הבנייה הצמודות לה  וזכויות שבמתחם

במקרקעין  זכותפטור ממס שבח במכירת  , בין היתר,לחוק מיסוי מקרקעין קובע  4פרק חמישי 

)להלן:    חלופית  מגורים  דירתככל והדיירים יקבלו    אתוזהדיירים ליזם    מאת  במתחם  המצויה

או יחידה אחרת בהתאם לסעיף      נוספת  דירה חלופית ותמורה כספית  ,  "(הדירה החלופית"

לחוק,  49 הפטור  כז  מתקרות  באחת  עומדת  "תקרא  )  להלן  שיפורטואשר  תקרת  להלן: 

 :"(, לפי הגבוהההפטור

בני  150%(  1) הנמכרת,  המגורים  יחידת  נוסמשווי  לבנייה  זכויות  של  שוויין  ביחידת  כוי  פת 

 ;( לחוק 1א)ב()49המגורים הנמכרת, כמשמעותן בסעיף 

 ;מ"ר  120)ג(, באותו מתחם, ששטחה 9שווי דירת מגורים, כהגדרתה בסעיף  (2)

 

ביולי    19תקבל בכנסת ביום ז' באב התשע"ח )ה  2018-(, התשע"ח 6חוק פינוי ובינוי )פיצויים()תיקון מס'    3
2018) . 

 .)א( לחוק פינוי ובינוי17סעיף  4
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משטחה    150%  ששטחה )ג( לחוק, באותו מתחם,  9שווי דירת מגורים כהגדרתה בסעיף    (3)

 ;5מ"ר  200 -ולא יותר מ של יחידת המגורים הנמכרת,

התמורה מעל התקרה  כל  חריגה מתקרות הפטור האמורות תקים חבות במס שבח בגין  

 כאמור.

 כללי   -לחוק   94תיקון  .3

כך שיחול גם במקרה שבו  בחוק  הורחב הפטור הקיים    6לחוק מיסוי מקרקעין   67במסגרת תיקון  

רוכש בכספי   מגורים חלוהמוכר  דירת  למגורים בבית  התמורה ששולמו חלף מתן  זכות  פית 

שנים או שאחד   60לפני או אחרי המכירה, ובלבד שמלאו למוכר או לבן זוגו  אבות, בתוך שנה  

  .( לחוק 1כב)א49בסעיף  והתיקון נקבע וראותמהם זקוק לשירותי סיעוד. ה

( לחוק 1כב)א49הקשיש, וזאת על דרך ביטול סעיף  לחוק הרחיב הפטור הניתן לדייר    94תיקון  

כמו גם  ,  לחוק   4פרק חמישי  ( והוספת הגדרת "קשיש" ב67סף כאמור במסגרת בתיקון  )שהו

, העוסקים בפטור ממס במכירת יחידת מגורים 2כב49  - ו  1כב49(,  2כב)א49סעיפים  חיקוק  

ידי קשיש   , העוסק (7כג)49סעיף    סףהוכן,    כמו  . לכל אדםאם    ן ביליזם ואם    ביןחלופית על 

  ביחידת   זכות  הינההתמורה    כאשר   ,כות החלופית הנמכרתבדרך חישוב השבח במכירת הז

 . נוספת כספית ותמורה חלופית מגורים

באופן רחב יותר מההגדרה בחוק פינוי ובינוי,   נוסחהלחוק  4הגדרת "קשיש" בפרק חמישי אף 

מנת    וכוללת על  זאת  הקשיש,  של  זוגו  בן  את  גם  גם  מרחיבות  ממס  פטור  הוראות  להחיל 

 כן. על היזם לעשות חוקית טלה חובה במקרים בהם לא הו

  :הינו כל אחד מאלה 4" לעניין פרק חמישי קשיש" 

כ על ידי אחד מבעלי הדירות  49כאמור בסעיף    ראשון מי שבמועד שבו נחתם הסכם מכירה     (1)

שנים והתגורר ביחידת המגורים הנמכרת בתקופה של שנתיים    70בבית המשותף מלאו לו  

 

 ( לחוק מיסוי מקרקעין 1כב )א()49סעיף  5
על מוכר שמכר    ויחולהוראות אלו  נקבע כי  . בתיקון    2269ס"ח תשע"א מס'  לחוק מיסוי מקרקעין,    67תיקון    6

  לחוק.( 1כב)א49סעיף בהתאם לאת זכויותיו  
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פני אותו המועד וכן התגורר דרך קבע באותה יחידה במועד החתימה רצופות לפחות בסמוך ל 

 ;על ההסכם עמו

 ;למעט בן זוג הגר דרך קבע בנפרד(, 1בן זוגו של מי שמתקיים בו האמור בפסקה ) (2) 

בתנאים  לעמוד  בחוק,  שנקבעו  ההקלות  המבקש  דייר  על  כי  עולה,  "קשיש"  מהגדרת 

  :הבאים המצטברים

נמי שבמ  -  תנאי הגיל כ לחוק מיסוי  49, כאמור בסעיף  הסכם מכירה ראשוןחתם  ועד שבו 

 .שנים 70מקרקעין, על ידי אחד מבעלי הדירות בבית המשותף, מלאו לו 

" הוא המועד הראשון בו נכרת הסכם מחייב בין הדייר הראשון בפרויקט  הסכם מכירה ראשון"

כי במקרים בהם היזם מעביר   יודגש "קיבול".-ו"הצעה"   -היזם, על פי דיני החוזים )כללי( לבין 

  מועד  הינו ההסכם כריתת שמועד הרי, חתימתו את משהה היזם אולם, ולחתימתלדייר הסכם 

לחוק מיסוי   2לב49  -  וכא  49  פיםסעי, לרבות לעניין מועד ההודעה לפי הוראות  הדייר   חתימת

  הדייר  בין  כםסהה  נכרת   שבו  במועד  כבר   ומסויימותדעת    גמירות  תקיימש  ובלבדמקרקעין,  

 .   היזם לבין הראשון

הקשיש התגורר ביחידת המגורים הנמכרת במשך תקופה של שנתיים רצופות    -  תנאי המגורים

וכן התגורר ביחידת המגורים  לפחות, בסמוך למועד שבו נחתם הסכם מכירה ראשון כאמור 

 .במועד החתימה על ההסכם עמו

ימים בו התנאים לעיל )למעט לגבי בן  ש, שמתקישל הקשי בן זוגוההקלות כאמור יחולו גם על 

 זוג הגר דרך קבע בנפרד(.

 

 לחוק  4הרחבת הפטור הקבוע בפרק חמישי  -הטבת המס לקשיש   .4

כב)א( לחוק, 49לחוק קובע הסדר פטור מורחב וחלופי להסדר הפטור הקבוע בסעיף  94תיקון 

חלופית )או דירת  מגורים    קבל דירתולפיו, בנוסף לאפשרות העומדת בפני כל דייר במתחם ל

נוספתמ כספית  ותמורה  לקבל, חלף    גורים חלופית  הקשיש  יוכל הדייר  עד לתקרת הפטור( 

דירתו במתחם, שתי דירות מגורים חלופיות )עד לתקרת הפטור(. בנוסף, יוכל הדייר הקשיש  
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)כל לצד ג'  למכור את הדירה החלופית שקיבל מהיזם, חזרה ליזם בסמוך לרכישתה מהיזם או

 .מלא או חלקי, כפי שיפורט להלן -, לפי בחירתו, ולקבל פטור ממס אדם(

  קבלת שתי דירות חלופיות בפרויקט -( לחוק  2כב)א49סעיף  .4.1

פינוי עסקאות  במסגרת  ממס  הפטור  לקבלת  התנאים  לדירה    אחד  שבתמורה  הוא  ובינוי 

  .בלבד אחתקט ניתנת לדייר במתחם דירה חלופית בפרוי

לקבל    הקשיש  ור האמור וקבע כי לגבי דייר קשיש, יוכל הדייר הרחיב את הפט   לחוק   94תיקון  

במסגרת הפרויקט, שתחשבנה כ'דירה חלופית', באופן  מגורים  דירות  שתי  חלף דירתו במתחם,  

בו על שתי הדירות כאמור יחולו ההטבות והפטורים הקיימים לדירה חלופית והכל בשים לב  

 .  יחד ובמצטבר  הדירותתחול על שתי  לתקרת הפטור, אשר 

שתתקבלנה  בנוסף, הדירות  שתי  ברכישת  רכישה  ממס  פטור  יהא  יחול  מכירתן,  בעת  יום  . 

 כאשר שווי הרכישה יום ושווי הרכישה של הדירה הישנה במתחם,    -הרכישה ושווי הרכישה  

  . שבאופן יחסי בין שתי הדירות שיקבל הדייר הקשי יותר 

 

 שיש לצד ג' )כל אדם( חלופית על ידי דייר קבמכירת יחידת מגורים פטור ממס  .4.2

ובנייתה טרם   בעסקת פינוי ובינוי  דייר קשיש המוכר את הדירה החלופית שקיבל מהיזם

)כל אדם(, יהיה זכאי בשל המכירה לפטור ממס שבח בתנאים הקבועים  לצד ג'  נסתיימה

 :)ב( לחוק כדלקמן1כב49בסעיף 

היחידה הנמכרת לפי  גבי הבניין שבו נמצאתה בקשה להיתר בנייה ללפני המכירה, נקלט  .1

. למעשה, ממועד זה יוכל הקשיש לקבל  1965 -לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה 145סעיף 

 .את הטבת המס הקבועה בסעיף

כהגדרתה בסעיף    הדייר הקשיש רכש בכספי התמורה שקיבל מצד ג' דירת מגורים אחרת  .2

  למגורי   או  למגוריולחוק  ג)ד(  י49בסעיף  כהגדרתה    אבות  בבית  למגוריםאו זכות  לחוק  )ג(  9

"(  דירת המגורים החדשהשתהווה דירה חלופית לדירה הישנה במתחם )להלן: " ,זוגו בן

חודשים ממועד    6בתקופה שתחילתה ביום שהוגשה בקשה להיתר בניה כאמור לעיל, ועד  
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ה של  החלופית  הפינוי  הדירה  של  המכירה  מיום  שנה  או  במתחם  הישנה  לפי    -דירה 

 .חר המאו

משווי המכירה של הדירה   75%-שווי המכירה של דירת המגורים החדשה לא יפחת מ  .3

 .החלופית

 כדי למנוע תכנוני מס בלתי נאותים נקבע כי לא ניתן למכור את הדירה במתחם ל"קרוב"  .4

 . לחוק  כב)ב(49כהגדרתו בסעיף 

ויחולו    לופית'שוב המס כ'דירת המגורים החדירת המגורים החדשה תיחשב למעשה לצרכי חי

  )ג( לחוק כל ההוראות החלות על דירה חלופית.1כב49בהתאם להוראות סעיף  עליה

תהיה פטורה ממס רכישה, וזאת    כאמור   רכישת דירת המגורים החדשה על ידי הדייר הקשיש

בו שוויה של דירת המגורים החדשה יעלה על שוויה של   עד לשווי הדירה החלופית; במקרה

ע  ל פי הוראות הפרק, יראו את הקשיש כמי שרכש שתי זכויות במקרקעין:  הדירה החלופית 

זכות  וכן    הפטורה ממס רכישה  -  ות אחת, בשווי הדירה החלופית בהתאם לתקרת הפטור זכ

  רכישה   במס  ביחוי  בגינה,  הקשישנוספת שתחשב כרכישה חדשה של זכות במקרקעין על ידי  

)שבח  מקרקעין מיסוי לתקנות()ב( 2)2 תקנה  תהוראו יחולו זה לעניין. החוק  להוראות בהתאם

 .  1974-"ה התשל(, רכישה( )מס ורכישה

במקרה בו שוויה של דירת המגורים החדשה יהא נמוך משווי הדירה החלופית על פי הוראות  

הקשיש   הדייר  את  יראו  ותמורה  הפרק,  חלופית  דירה  הישנה,  לדירה  בתמורה  שקיבל  כמי 

  .כב)א( לחוק 49לו הוראות סעיף כספית נוספת ולעניין זה יחו 

ג' הרוכש את הדירה החלופית מהקשיש חייב במס רכישה בהתאם לשיעורים   יובהר, כי צד 

ס  לחוק, וצד ג' ממנו הקשיש רכש את דירת המגורים החדשה ישלם את מ  9הקבועים בסעיף  

 השבח בהתאם להוראות החוק.  

ככל    ןיינת' לפי סעיף זה  מגורים לצד גמכירת דירת הדייר הקשיש בשל  יובהר כי הפטור לעוד  

נעשתה   שנועדה לאפשר לקשיש  והמכירה  תכלית התיקון  והכל מתוך  נסתיימה הבניה  טרם 

רה נעשתה  יודגש, כי הפטור כאמור לא יינתן אם המכי דירה זמינה למגורים בתקופת הבניה.  

 בסמוך לסיום הבניה.  
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 יר קשיש ליזם פטור ממס במכירת יחידת מגורים חלופית על ידי די  .4.3

לחוק מאפשר לדייר הקשיש למכור את הדירה החלופית שהינו זכאי לה מכח    2כב49סעיף  

ובינוי   בפטור ממס שבח וזאת בלבד שהדייר הקשיש רכש בכספי    בחזרה ליזם עסקת פינוי 

 .זכות למגורים בבית אבות או שרכש בכספי התמורה דירת מגורים חדשה התמורה  

 :עו התנאים לקבלת הפטור מהמס והינםלחוק נקב 2כב49בסעיף              

אפילו  על הדייר הקשיש למכור את הדירה החלופית בחזרה ליזם בסמוך לרכישתה, או   .1

 (.במסגרת אותו הסכם עם היזם )בסמיכות זמנים

 :( לחוק 4))ב(1כב49 -( ו3, )(2)ב()1כב49התקיימו התנאים המפורטים בסעיף  .2

רים בבית אבות  הדייר הקשיש רכש בכספי התמורה דירת מגורים חדשה או זכות למגו  •

ים ממועד  חודש 6יג)ד( לחוק למגוריו או למגורי בן זוגו, וזאת עד 49כהגדרתה בסעיף 

 ;לפי המאוחר - )בחזרה ליזם(שנה מיום המכירה של הדירה החלופית  אוהפינוי 

משווי המכירה של הדירה   75%  -פחת משווי המכירה של דירת המגורים החדשה לא  •

 ; החלופית

שהוא "קרוב" לדייר הקשיש, כהגדרתו בסעיף    ליזםלא ניתן למכור את הדירה החלופית   •

 . כב)ב( לחוק מיסוי מקרקעין49

 

בהתאם   רכישה  ממס  פטור  היזם  יהיה  הקשיש,  מהדייר  בחזרה  החלופית  הדירה  ברכישת 

ם יקבל את הטבת המס במע"מ עם ההתקשרות  )א( לחוק. בנוסף, היז2כב49להוראות סעיף  

וכאשר הדייר הקשיש ימ ובינוי  כור את הדירה בחזרה ליזם בפטור ממיסים, בעסקת הפינוי 

הדבר יאפשר לקשיש לקבל כסף מזומן ללא חבות נוספת במס, כששני הצדדים לעסקה כבר 

  .נהנו מההטבה במס שמקנה הפרק 

לו ההוראות החלות על דירה חלופית, לרבות  על הדירה החדשה שירכוש הדייר הקשיש יחו

 .לעיל הפטור ממס רכישה ושווי הרכישה כפי שפורט 

במקרה בו לדוגמה, במסגרת ההסכם בין הדייר הקשיש לבין יזם, הסכימו הצדדים שלאחר  

חזרה ליזם, הוא ירכוש מהיזם דירה קטנה בתוך    "הגדולה"שהדייר הקשיש ימכור את הדירה  

א תהיה הטבת מס נוספת,  וכה יותר, על הרכישה של הדירה הקטנה להפרויקט שעלותה נמ

היה משלם אם היה מוכר אותה לצד שלישי(, אלא  )בדיוק כפי ש  מלא  ע"ממב  חייב   היהוהיזם י 
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את שעל הדייר הקשיש יחולו ההטבות לעניין מס רכישה מכיוון שלפי הוראות הסעיף, יראו  

 פית. כדירה חלו הדירה שהוא רוכש בכספי התמורה

במצב כזה לדייר הקשיש יוותר סכום  לפיו  אפשר מבנה התקשרות ייחודי    המחוקק למעשה,  

חלופית, לרבות לעניין תקרת    , שיחולו עליה כל ההוראות החלות על דירהדירת מגוריםכסף וכן  

לשמר את הטבות המע"מ ליזם במסגרת העסקה עם הדיירים הקשישים    מנת    עלר וזאת  הפטו 

  וזאת למגורים   זמינהה  חלופיתהקשישים לעבור לדירה    לדייריםתן האפשרות מ  , ומאידך,מחד

 הפרויקט החדש.  בניית לסיום להמתין מבלי

  אך  קשיש  שאינו  מוכר   לגבי  אף  יחול  כאמור   ההסדר כי    נקבע ,  הסדר זה בלבד   לעניין  ,בנוסף

  זכות  רכש  הוא, חלקם או כולם, התמורה שבכספי ובלבד, 7סיעוד  לשירותי נזקק  זוגו בן או הוא

כמפורט   לחוק )ב( 1כב49 שבסעיף  התנאים שאר  והתקיימו זוגו לבן או לו  אבות  בבית למגורים 

 .  לעיל

 8הדייר הקשיש כשצד להסכם הינו  המע"מ בעסקת פינוי ובינוי  יהיבט -הטבת המס ליזם   .5

ה מאת  בשירותי בני  ערב התיקון, כל תמורה שקיבל דייר המתגורר בפרויקט פינוי ובינוי, שאינה

 .הפרויקט וגררה חיוב מע"מ בשיעור מלאגרעה מהטבת המע"מ של היזם, 

לחוק ושפורט לעיל מבטיח שכבר בשלב א', שהוא שלב   94מנגנון ההתקשרות שעוגן בתיקון  

א לחוק מע"מ כך ששיעור המע"מ 31ההתקשרות הבסיסי בכל עסקת פינוי ובינוי, יחול סעיף  

, זאת מבלי שחלופת  אפסמע"מ בשיעור  רים הקשישים יהיה שיחול על מתן שירותי הבנייה לדיי

 .בגין שירותי הבנייה במתחםהחיוב במע"מ התמורה שבחרו תשפיע על 

אם הדייר הקשיש אינו מעוניין בדירה החלופית, אלא מעוניין בחלופת תמורה אחרת, ידרשו  

 . מורה אחרתורכישת חלופת ת מכירת הדירה החלופית ליזם -השלבים הבאים שפורטו לעיל 

 

נקבע בסעיף    7 זה  'שירותי  2כב49הסדר  במסגרת הסעיף קיימת הפניה להגדרת  מקרקעין,  מיסוי  )ג( לחוק 
כמשמעות אשר הוסף  49ם בסעיף  סיעוד'  )פרק חמישי  במסגרת  יג)ב( לחוק,  זכויות  3הוראת שעה  : חילוף 

לצרכי חוזר    .(31.12.2010  הוראת שעה(, ובוטל עם פקיעת הוראת השעה )עסקאות לאחר יום  –במקרקעין  
יג)ב( 49הגדרתם בסעיף  בהתאם לזה, ועד לתיקון הסעיף על ידי המחוקק, תשמשנה הגדרות 'שירותי סיעוד'  

  .טרם ביטולולחוק כאמור  
לעניין מע"מ הינו  לחוק, והאמור בו 94מטרת החוזר להבהיר את היבטי מיסוי מקרקעין בעקבות תיקון  8

 ע"מ יחולו החוזרים והעמדות המקצועיות של רשויות מע"מ. הקשור להיבטי מבאופן כללי בלבד. בכל 
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עיל, לאחר שהדירה החלופית נמכרה ליזם בחזרה, יחולו הוראות  בשלב ההתקשרות השני דל

)ב( לחוק מע"מ בעת מכירת הדירה החלופית על ידי היזם בשוק החופשי, כך שהחיוב  5סעיף  

שבין המחיר בו נמכרה הדירה לצד שלישי על ידי    ההפרשבמע"מ יחול בשיעור מלא רק על  

 .קניה מהדייר הקשישהיזם למחיר ה 

 רציפות המס בעסקאות פינוי ובינוי שמירת עיקרון  .6

על    4הפטור ממס הקבוע בפרק חמישי   לחול  לחוק מהווה דחייה של המס אשר אמור היה 

 .העסקה וזאת עד למועד המימוש

 :משמעותה של דחיית המס לעניין חלופות התמורה הינה כדלקמן 

י הדייר הקשיש, השווה לשוויה של דירת המגורים בעת רכישת דירת מגורים חדשה על יד  א.

)ג( לחוק ולפיו יראו בדירה  1בכ49או נמוכה הימנה, יחולו הוראות סעיף  מהיזם    שקיבל החלופית  

דירה    החדשה על  כל ההוראות החלות  עליה  ויחולו  כהגדרתה בפרק,  מגורים חלופית  דירת 

 חלופית.  

  , ישה ושווי הרכישה של דירת המגורים החדשהעניין חישוב מס השבח, יהיו יום הרכ דהיינו, ל

  כג לחוק. 49ות סעיף  של הדירה הישנה במתחם והכל כפי שקבוע בהורא  ושווי רכישתה  יום

  שבח  ממס  לפטור   שזכו  הבנייה  שירותי  שווי   בניכוי  ויינתנהדירה החלופית לא    במכירתכי    יובהר 

 .מס דחיית הוא שבמהותו פטור , הפרק  הוראות לפי

כ"תמורה כספית נוספת"  הדירה החלופית ליחידת המגורים החדשה    ו בהפרש שבין בנוסף, ירא 

( 7כג)49ויחולו עליה עקרונות רציפות המס החלים על תמורה כספית נוספת בהתאם לסעיף  

 ן. לחוק וכמפורט להל

על שוויה של דירת המגורים    העולהבעת רכישת דירת מגורים חדשה על ידי הדייר הקשיש,    ב.

י סעיף  החלופית  הוראות  שבמועד  1כב49חולו  כמי  הקשיש  הדייר  את  יראו  ולפיו,  לחוק  )ד( 

וזכות נוספת   רכישת הדירה החדשה רכש שתי זכויות במקרקעין: זכות בדירת המגורים החדשה

 עניין החוק.  שהיא דירת  מגורים ל 

פית,  שווי המכירה יהא שווי המכירה של הדירה החלו   המגורים החדשה,  הזכות בדירתלעניין  

יהא יום ושווי הרכישה יום ושווי הרכישה של הדירה הישנה אשר בחישוב השבח בעת מכירתה 
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בניכוי שווי שירותי הבניה   ויינתנבגין חלק זה לא  .כג לחוק 49סעיף במתחם בהתאם להוראות 

 שזכו לפטור ממס שבח לפי הוראות הפרק, 

ושוהזכות  ל  באשר  לעניין החוק,  מגורים  דירת  דירת נוספת, שהיא  שווי  בין  הוא ההפרש  ויה 

ושווי המכירה של הדירה החלופית המגורים החדש יקב   ,ה  להוראות  ע  יום הרכישה  בהתאם 

 . הנוספת הזכות לשווי בהתאםהחוק ו

ככל והדייר הקשיש בחר לקבל מהיזם שתי דירות מגורים חדשות כתחליף ליחידה הנמכרת   ג.

יעשה בה חישוב מס השבח במכירת הדירות  לקבוע בסעיף  במתחם,  לחוק 2כב)א49תאם   )

הקובע כי לעניין חישוב מס השבח יראו בשתי דירות התמורה כיחידת מגורים חלופית ויחולו  

ה רציפות  הוראות  כל  ושווי    לע   מסעליהן  יום  חלופיות,  דירות  שתי  אותן  במכירת  הפרק.  פי 

ישנה במתחם הרכישה לגבי כל אחת מהדירות יהא בהתאם ליום ושווי הרכישה של הדירה ה

 להוראות חוק מיסוי מקרקעין.    כאשר לכל דירה חלופית כאמור, יקבע שווי רכישה יחסי, בהתאם

כאשר התמורה בעסקת הפינוי ובינוי כללה בנוסף לדירה החלופית תמורה כספית נוספת,    ד.

 ( לחוק כי לצרכי מס שבח במכירת הזכות החלופית לצד ג', יתווסף לשווי 7כג)49סעיף  מבהיר 

 המכירה של הדירה הנמכרת סכום התמורה הכספית שמתחת לתקרת הפטור כשהוא מתואם. 

הכספ התמורה  אומר,  ובינוי,  הווה  הפינוי  עסקת  במועד  מס  עליה  שולם  שלא  הנוספת,  ית 

.  כשהיא מתואמת  במועד המימוש של הזכות החלופית על ידי הוספתה לשווי המכירה  תתמסה

לחוק יש לבצע את  1תימכר בפטור לפי הוראות פרק חמישי  יובהר כי גם אם הדירה החלופית

( 1א)א49ת הפטור הקבועה בסעיף  ההוספה כאמור וככל ונוכח ההוספה תהא חריגה מתקר 

 .לחוק, יש למסות את ההפרש מעל תקרת הפטור בהתאם להוראות החוק 

ידי הדייר    בין אם נמכרה על  -יודגש כי הוראה זו תחול במכירת הדירה החלופית לצד שלישי  

עצמו ובין אם נמכרה על ידי חליפיו של הדייר כתוצאה מירושה או מתנה וכן תחול על התמורה  

 .פית הנוספת ששולמה במסגרת עסקת פינוי ובינוי לכל דייר, ולא רק לדייר קשישהכס

 הוראות תחולה  .7

(,  2)אכב49לחוק בסעיפים  94כי הטבות המס שנוספו במסגרת תיקון  כז לחוק קובע 49 סעיף

יט  49לחוק יחולו רק על זכות נמכרת שהיא יחידת מגורים כהגדרתה בסעיף    2כב49-ו  1כב49
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לחוק.  הוראות אלו לא יחולו על מכירה של זכות במקרקעין שהיא 'יחידה אחרת', כהגדרתה  

  .שם

 

 תחילה  .8

לאחריו,  אות פינוי ובינוי שנערכו שלושה חודשים מיום פרסום החוק ולחוק יחול על עסק   94תיקון  

 .2018באוקטובר  29דהיינו, מיום 

וסעיף    1כב49החלות על מכירה של דירה חלופית ליזם או לצד שלישי )סעיף    94הוראות תיקון  

ההתקשרות  לחוק( יחולו על עסקאות שנעשו לאחר מועד התחילה ובלבד שגם עסקת    2כב49

 .הבסיסית מול היזם נעשתה מיום התחילה ואילך 

 9הוראות לפעולה  .9

ממסלולי הפטור    נערכו טפסים חדשים הנוגעים לכל אחד  לחוק   94תיקון  הוראות  ר הטמעת  לאו

 .ונוסחיהם יבואו לידי ביטוי בדיווח המקוון במערכת שבח נט  ,לחוק  4הקבועים בפרק חמישי 

לחוק מיסוי   4הקודים הנוגעים לפטורים השונים המבוקשים במסגרת פרק חמישי  יפורטו להלן

 :מקרקעין

 (כב)א( לחוק 49מכירת יחידת מגורים בפינוי בינוי )בהתאם לס'  -143 קוד 1.1

 ( כז לחוק 49ם לס' מכירת יחידה אחרת בפינוי בינוי )בהתא -142 קוד 1.2

 ( לחוק  2כב49מכירת יחידת מגורים חלופית ע"י קשיש ליזם )בהתאם לס' -139קוד  1.3

  1כב49מכירת יחידת מגורים חלופית ע"י הקשיש לכל אדם )בהתאם לס'    -140קוד   1.4

  (לחוק 

חלופיות    -141קוד   1.5 מגורים  יחידות  שתי  תמורת  קשיש  ע"י  מגורים  יחידת  מכירת 

  (( לחוק 2כב)א49)בהתאם לס' 

ולפרט הפרטים הנוגעים לחישוב המס המזכה  בטופסי ההצהרה יהא על מגישי הדיווח להצהיר  

 יר הקשיש החלופה שנבחרה על ידי הדי תוך ציון  (1כב)א()49  בתקרת הפטור הקבועה בסעיף

לרבות החלופה לקבלת שתי יחידות מגורים חלופיות בהתאם , מבין החלופות המפורטות לעיל

 

 .  הקרובה בתקופההטפסים החדשים בהכנה, וישולבו במערכת הממוחשבת   9
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לחוק 2כב)א49לסעיף   מתקרת   (  חריגה  של  במקרה  המס  לחישוב  הנוגעת  עצמית  ושומה 

 פטור. ה

בסעיפים   הקבועות  החלופות  באחת  הקשיש  הדייר  לרבות    2כב49או    1כב49בחירת  לחוק 

עד להוכחת  ביא להוצאת שומות בחיוב תוך הקפאת החיוב  ועים בהם, תעמידתו בתנאים הקב 

 .עמידה בתנאים הנ"ל

 

 

 ,בברכה

 בישראל  רשות המסים
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