
ספרניס
להתחדשות
עירתית
פרויקטלקד?ומבקשיםישןבבנייןמתגוררים
ולהשביחהנכסאתלחזקכדיעירוניתהתחדשות

מהתהליכיםלאחדנבוכיםמורהקבלואותו?

תצאואלשלנו:המלצההנדל"ןבעולםהמורכבים

שדיא1ויבלעדיושלכםההתחדשותלמסע

הגבוהיםהקרקעותמחירי

ישנותדירותאלפיועשרות

לנ־ומטיםמוזנחיםבבניינים

פול

$TS1$לנפול$TS1$

$DN2$לנפול$DN2$הנדל"ןענףאתמכוונים
העירונית.ההתחדשותלתחום

שגיבשהלדיור,האסטרטגיתהתוכנית

בשניםכיקובעתהממשלה,ואישרה

העירונית,ההתחדשותהיקפיהקרובות
מחויביפינוי־בינוי,באמצעותבמיוחד

מש־בשיעורלהאמירוצפוייםהמציאות

מעותי.

$TS1$.משמעותי$TS1$

$DN2$.משמעותי$DN2$גםאבלבמרכז,בעיקרמדובר

והח־הבעיותעלדובררבותבפריפריה.

סמים

$TS1$והחסמים$TS1$

$DN2$והחסמים$DN2$משמעותיתהתקדמותשמונעים

שהוכנסושינוייםמעטלאוישבתחום,

לשינויהמדינהשמקדמתומהלכיםבחוק

תו־בנקודתלטפלישבינתייםהמצב.

רפה

$TS1$תורפה$TS1$

$DN2$תורפה$DN2$,אושישהידעוהיאמשמעותית

בשלהתהליך.עלהזכויותלבעליחסר

לתחום,מייחסיםשאנחנוהרבההחשיבות
מדריךליצורהנדל"ן"ב"ידיעותהחלטנו
רשימהגיבשנוהזכויות.לבעלינרחב

פנינולדעת,שחייביםדבריםשלארוכה

לפניכם.והתוצאהמקצוע,אנשילשורת

תח־אינוכאןהמובאהמידעמאוד:חשוב

ליף
$TS1$תחליף$TS1$

$DN2$תחליף$DN2$לקבלהדייריםשעלמשפטי,לייעוץ
אורךלכלללוותםבחרושהםהדיןמעורך

התהליך.
להתחד־שלכםהמסעאתתתחילואל

שות

$TS1$להתחדשות$TS1$

$DN2$להתחדשות$DN2$הכתבה.אתלקרואבליעירונית

בהצלחה!

למעשהממחשבהתמשו:

הקיימיםהמסלוליםמהלי"י/
איזהנדעאיךהיום?

לבנייןמתאיםמסלול
שלנו?

קבוצתלמנכ"למשנההלר,אמירעו"ד
תהליךהיאעירונית"התחדשותאלמוג:
הרשויותעםבשיתוףהמדינהשמאפשרת

המבקשיםדירותבעליבפניהמקומיות.

עי־אפשרויותכמהעומדותאותהלקדם

קריות

$TS1$עיקריות$TS1$

$DN2$עיקריות$DN2$.המיטביבמסלולהבחירהלמימוש

היתר,ביןהפרויקטים,ביןומשתנהתלויה
הנחיותהקרקע,ערכילמיקומם,בהתאם

הנכסים".בעליורצוןהמקומיתהרשות

השונים:המסלוליםעלמפרטהלרעו"ד

מקבץאובנייןהריסתפינוי־בינוי
כוללבמקומם,חדשיםובנייתבניינים

ומתןתשתיותחידושדירות,תוספת

בעליזהבמסלולציבור.לצורכימענה
לתחי־סמוךדירותיהםאתיפנוהנכסים
לת

$TS1$לתחילת$TS1$
$DN2$לתחילת$DN2$דמימהיזםויקבלוהחדשה,הבנייה

הדירהלקבלתעדחלופילדיורשכירות

החדשה.

בשלבדו־שלבי:בתכנוןנעשהפינוי־בינוי

)תב"ע(עירבנייןתוכניתאישורהראשון
הדברבנייה.היתר/יהוצאתהשניובשלב

מסלולים:בשנימתאפשר

המקו־הרשותמקומיותרשויותמסלול
מית

$TS1$המקומית$TS1$
$DN2$המקומית$DN2$התב"ע(התוכניתאתומקדמתיוזמת(

הערה
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להתחדשותהממשלתיתהרשות דירותלבוולידגשיםוושרהת.דתוו
ווירתיתהתחדשותבחיזמי

'"""!"""™ו""""בזנ"יי"י"תב"ת"",?
לרחורישהנציגותהסמכתלאחר

אתבעלישייצגערדתחייתי,*מצ™[התקשתתלצורךבתהליךהדירות
המפורסםהמדףבהסכםמושtm^\להתחךשןתהממשלתיתהרשותבאתר

ניסיוןב"ליהמיםלשלושהפנייה לדוגמהבהסכםוכןיזםעםלהתקשרות
בעקרונותשימושלעשות"ומלליי

הממשלתיתהרשותבאתר,מפורסמיםעירונית.להתחדשות
דירו-בעלשלראשונההחתמהטרם

ולפרסםכנסלערוךהיזםעלחובהכם,""""׳?ויהצ"היכמב"י"ה^“'

'י","1"1"1"""?""־."!","

הממשלתיתהרשותובמימוןבתמיכה
מקדםיזםבהמשךעירונית.להתחדשות
הפרויקט.מימושאת
הפ־השוקידיעלמקודםמיסוימסלול

רטי.

$TS1$.הפרטי$TS1$

$DN2$.הפרטי$DN2$,פרטיים,יזמיםבאמצעותדיירים

אתמכןולאחר)תב"ע(תוכניתמקדמים

העירונית.ההתחדשותפרויקטמימוש

אפשרותמברריםמ׳מזל

עירוניתהתחדשותלקדם

שלנו?בבניין

חטיבתמנהלשאול,חמי

אתלברר"ניתןנדל"ן:בקרסובוטיקמגורי

המ־ברשויותהרישוימחלקותדרךהסוגיה

קומיות.

$TS1$.המקומיות$TS1$

$DN2$.המקומיות$DN2$דווקאלפנותממליץאנילחילופין
עירונית,להתחדשותהמינהלותלנציגי
הןעירונית.להתחדשותלרשותהשייכות
בכלמעודכנותהמקומית,ברשותיושבות

לאזרחים.לסייעשמחותותמידהפרטים

התח־סוגאיזהגםלומריכולותהמינהלות

דשות

$TS1$התחדשות$TS1$

$DN2$התחדשות$DN2$יודעותכמובןהןלקדם.ניתןעירונית
ממוקםשבושהאזוראוהחלטהאיןאםלומר

בדיונים".נמצאהבניין

לקידוםהקריטריוניםמה
פרויקט?
חברתמנכ"לבלום,אודי

"הבנייניםמטרופוליס:

בנייהתקנילפישנבנוכאלולהיותצריכים

רעידותשלבתקןעומדיםואינםישנים

כל־היתכנותהואהבאהקריטריוןאדמה.
כלית

$TS1$כלכלית$TS1$
$DN2$כלכלית$DN2$,הפרויקט.יתממשלאשבלעדיוליזם
פרויקטשלכלכליותנבדקתבפינוי־בינוי
."21שמאיתקןלפי

לקדםאפשרהאם
בודדבבנייןהתחדשות

גדולים?במתחמיםרקאו

משנהגוגנהיים,עומר־?י

והתח־עסקיפיתוחאגףומנהללמנכ"ל

דשות

$TS1$והתחדשות$TS1$

$DN2$והתחדשות$DN2$מקבוצתאשדרחברתשלעירונית
אוקטוברעדבתוקף38"תמ"אאשטרום:

בו־בנייניםלהגישניתןשעדייןכך,2022

דדים.

$TS1$.בודדים$TS1$

$DN2$.בודדים$DN2$החלופהעלכעתעובדיםבמקביל
שתחליףשקד׳,׳חלופתהבודד,הבנייןשל
נמצאתהחלופהמסגרת(.)ראוהתמ"אאת

ואתאותהללמודוישאחרוניםבאישורים

התמ"אכילציין,ישהשוק.עלהשפעתה

ראייהלהואיןהכולל,לצורךעונהלא

שלהעדפהישכןועלמרחבית,מתחמית
למת־התכנוןומינהלהמקומיותהרשויות

חמים

$TS1$למתחמים$TS1$

$DN2$למתחמים$DN2$."גדולים

אתלקדםלסייעמ"כול

ההתחדשותתהליך

ההבדלמההעירונית?

פרטיתמינהלתבין

עירוניתהתחדשותלמינהלת

בעירייה?שפועלת

בהריציםשלהשיווקסמנכ"לחנן,תמיר

"כדיאחזקות:ציםעדימקבוצתנדל"ן

כו־בשילובצורךישיעיל,תהליךלקדם

חות

$TS1$כוחות$TS1$

$DN2$כוחות$DN2$מקורוהעירייה.הדייריםהיזם,של

וכיוםהמינהלות,הןמשמעותימידע

סוגפרטיתמינהלתסוגים:שניקיימים

הפרויקטאתשמקדמתיזמיתחברהשל
רקשתקדםמינהלתיששונות.ברמות
תקדםואחרתהזכויות,בעלישלחתימות
התב"ע.לאישורועדהתכנוןנושאאתגם
הפרויקט.לביצועהיזםייכנסמכןלאחר
מק־זועירוניתמינהלתהואהשניהסוג
דמת

$TS1$מקדמת$TS1$
$DN2$מקדמת$DN2$העירייה,עבורעירוניתהתחדשות

לפיהמומלציםהבנייההיקפיקביעתתוך

יזם,תבחרלאהמינהלתשכונה.כלאופי
אלוהדירותלבעלילהסביריכולהאלא

שנכנסיםלפנילבדוקעליהםקריטריונים

לתהליך".
לקחתנבוןשלבבאיזה
עז"דבוחריםאיךעז"ד,

עו"דאותוהאםמתאים,

בעלישלהןלהיותיכול

אתמשלםמ׳היזם,שלוהןהדירות

בנושא?החוקאומרומהשכרו

עסקיפיתוחסמנכ"לרובינשטיין,צביקה
בעלימטעםעו"דשל"תפקידווגג:בבית
גםאלאהמשפטי,בפןמסתכםאינוהדירות

מינוילרבותעבורם,התהליךניהולובעיקר

לבחוררצויהיזם.ובחירתהדייריםנציגות

מיזמים,הצעותלקבלתשפוניםלפניעו"ד
שאלוןבאמצעותתהיהליזםשהפנייהכדי

לכלאחידותשאלותובוהדין,עורךמטעם
ביןלהשוותהדירותבעלייוכלוכךהיזמים.

אתבעצמםלפרשיצטרכוולאההצעות,

מנוסהעו"דבהן.שמתחבאיםהניואנסים

החשו־בנושאיםהשאלותאתלשאוליודע

בים

$TS1$החשובים$TS1$

$DN2$החשובים$DN2$ישתמעלאשהמענהכךהנכון,ובניסוח

התמורותמהןיודעגםוהואפנים,לשתי

הפרויקט".באזורהזכויותלבעליהמקובלות
בהתח־המתמחהעו"דלבחורישלדבריו,

דשות

$TS1$בהתחדשות$TS1$

$DN2$בהתחדשות$DN2$,בליוויניסיוןשבאמתחתועירונית

גםרצויפרויקטים.שלמשמעותימספר

בפרויקטיםנציגויותשלהמלצותלבקש
"על־פיהדין:עורךשכרלגבישהסתיימו.
שלהדיןעורךהדין,עורכילשכתעמדת

בשלהיזםאתלייצגיכוללאהדירותבעלי
הטרחהששכראףמובהק.אינטרסיםניגוד

מעלויותכחלקהיזםידיעלמשולםשלו
עורךשלהנאמנותחובתעדייןהפרויקט,

בעלישהםלקוחותיו,כלפיורקאךהיאהדין
הדירות".

עסקאות/מארגנימהם
מקדמיהחתמות/יזמי

החוקומהפרויקטים,
לגביהם?

עירוניתהתחדשותסמנכ"לסמדר,איתי
שמותכולםהם"אלהרוטשטיין:בחברת

ארגוןאתומוביליםשמבצעיםלמיתואר
עי־להתחדשותהמיועדבמתחםהדיירים
רונית.

$TS1$.עירונית$TS1$
$DN2$.עירונית$DN2$פינוי־בינוישלשבפרויקטיםהיות

הערה




בגורםצורךישרבים,דירותבעליישנם

עלמהםואחתאחדלכלשיסבירמארגן,
לכלנבחרתנציגותימנההתמורות,התהליך,

לה)שתהיהלפרויקטכלליתונציגותבניין

יהיושהדייריםידאגיזם(,לבחורהסמכות

כש־לפניועוד.דין,עורךידיעלמיוצגים

לוש

$TS1$כשלוש$TS1$

$DN2$כשלוש$DN2$׳חוקעסקאותלארגוןהחוקאושרשנים(
הפ־ודרךהסמכותאתשמגדירהמאכרים׳(,

עולה
$TS1$הפעולה$TS1$

$DN2$הפעולה$DN2$אומותרמהעלעסקאותמארגןשל

שלהנכונההפעולהדרךומהילחתום,אסור

מדגיש:סמדרוהפרויקט".החתימותקידום

הדייריםדיןעורךעםלהיוועץמאוד"חשוב

שכזה".גורםלכלחתימהאוהתקשרותלפני

צריכיםהדירותבעליהאם

בתהליך?משהולשלם
משנהגוגנהיים,עומר

פיתוחאגףומנהללמנכ"ל

עירוניתוהתחדשותעסקי

"בעליאשטרום:מקבוצתאשדרחברתשל
בתהליך.דברלשלםנדרשיםאינםהדירות
רטרואקטיבית,כללבדרךהכול,משלםהיזם
לצו־הדייריםשבחרוהדיןעורךשכרלרבות

רך

$TS1$לצורך$TS1$

$DN2$לצורך$DN2$הפרויקט".קידום
החדשהפרויקטוהדמייתאביבתלשרתבנווהנדל"ןאקחחברתשליארדפרויקטהריסתהעת".כלהדירותבעליע?רציףקשרעללשמוריחשוב

I-־־

HE

*?"

אמוריםהדייריםמה

על־פ׳תהליךבכללקבל

חוק?
הת־כנעןמנכ"לרום,ניב

חדשות

$TS1$התחדשות$TS1$

$DN2$התחדשות$DN2$לא"לרובכנען:מקבוצתעירונית

מסחריות,בהבנותאלאבחוקים,מדובר
לשטחהמתייחסותלדיירים,התמורותכאשר

מוגבלותכללבדרךבמ"ר,החדשההדירה

האח־בשניםהמקומיות.הוועדותידיעל

רונות

$TS1$האחרונות$TS1$

$DN2$האחרונות$DN2$לדירותמ"ר12שלתוספתמקובלת

חשובומחסן.אחתחניהמרפסת,הקיימות

בתמו־ושוויוןשקיפותמחייבשהחוקלהגיד

רות

$TS1$בתמורות$TS1$

$DN2$בתמורות$DN2$עודההסכם.שיקבעמנגנוןלפילדיירים

שלוליווימשפטיליווילקבלהדייריםזכאים

ער־סוגיוכמההיזםחשבוןעלבנייהמפקח

בויות,

$TS1$,ערבויות$TS1$

$DN2$,ערבויות$DN2$מכרחוקערבותהיתרביןהכוללות

אוטונומיתערבותהחדשה,הדירהבשווי

ועוד".רישוםערבותהשכירות,דמיעבור
והתחד־עסקיפיתוחסמנכ"לקורן,משה

שות

$TS1$והתחדשות$TS1$

$DN2$והתחדשות$DN2$אחידההגדרה"איןבאזורים:עירונית

הפרויקטיםביןהבדליםוקיימיםלתמורות,

המאפש־תכנוןרשויותקיימותערים.ובין

רות

$TS1$המאפשרות$TS1$

$DN2$המאפשרות$DN2$שלתוספת(21)תקןהכלכלייםבדוחות

מנושאלהתעלםשמוכנותכאלהוישמ"ר,25

מא־שהמגרשהבינויהיקףאתובודקותזה

פשר.

$TS1$.מאפשר$TS1$

$DN2$.מאפשר$DN2$שלבפרויקטיםדייריםזאת,כללצד
תומכתמעטפתגםלקבלצריכיםפינוי־בינוי

והיזמיםוחששות,צרכיםלדייריםהיזם.מצד

לאוכלוסיותשוניםפתרונותלתתנדרשים

לביתבמעברשמדוברביןבפרויקט,שונות

כס־תמורהוקבלתדירהשלשנמוךאבות,

פית

$TS1$כספית$TS1$

$DN2$כספית$DN2$הלאה.וכןגדולהלדירהנזקקשלאלמי

ככלפינוי־בינויבפרויקטערךימצאודיירים
מגוונים".פתרונותלהציעידעשהיזם

ת1ספ1תשמבטיחמ׳האם

יכולבמי1חדגדולות

בהבטחות?לעמוד

?w*פיתוחסמנכ"לקורן,משה

"תמורהבאזורים:עירוניתוהתחדשותעסקי

הכלכליבדוחשמוגדרממהשחורגתגבוהה

והואהיזם,רווחיחשבוןעלבאה(21)תקן

כלכלי,לאפרויקטעםעצמולמצואעלול
לפ־בנקאיליווייקבללאשגםסבירוסיכוי

רויקט.

$TS1$.לפרויקט$TS1$

$DN2$.לפרויקט$DN2$ללכתלאהזכויותלבעלימציעאני

במבחןיעמדושלאחריגותהבטחותאחרשבי
התוצאה".

שבוחריםולפניבפרויקטשמתחיליםלפניעודניסיוןכבעלחכםאין

בעליעםלדברשווהשהסתיימו.דומיםפרויקטיםלבחוןמומלץעו׳יד,

לעצתם.ולשאולחדשהדירהקיבלווכברהתהליךאתשעברודירות

בהתחלה.שנמצאלמיזהבשווהלהיותיכולמהםטיפכל

עםזוםומפגשיהנציגיםעםשיחותעדכונים,
הפרויקט.התקדמותלהצגתהדייריםכלל

חברתיים,יועציםבשירותילהיעזרגםניתן

הדייריםמולהקשראתלהעמיקשתפקידם

שלהם".צורכיהםאתולהבין

מנחמקצוע,אנשיתכנון,:2תתנה

יתרחנויותקבלנים

עירוניתהתחדשותכנעןמנכ"לרום,ניב

בני־הבטחותשמבטיח"יזםכנען:מקבוצת

גוד

$TS1$בניגוד$TS1$

$DN2$בניגוד$DN2$במקרההואהמקומיתהוועדהלדרישות
לאטובהפחותובמקרהאחריותחסרהטוב

בעירבוןהדבריםאתלקחתחשובמקצועי.

המקו־הרשותעמדתמהגםולבררמוגבל,
מית".

$TS1$."המקומית$TS1$
$DN2$."המקומית$DN2$

שמשדרגיםדייריםהאם

)קומההתמורהדירותאת
דירהאויותרגבוהה

מחויביםיותר(גדולה

דירתלשדרוגזכותלהםישהאםבמם?

התמורה?

ההת־זרועאורבן,אביבמנכ"לאביב,ארז

חדשות

$TS1$ההתחדשות$TS1$

$DN2$ההתחדשות$DN2$בחלקאביב:בקבוצתהעירונית"
דירתשדרוגמאפשרתהחברהמההסכמים

אפשרותאויותרגבוההלקומההתמורה

התמו־החדשה.לדירהנוספיםמ"רלרכישת

רה

$TS1$התמורה$TS1$

$DN2$התמורה$DN2$כאשרההסכם,במסגרתנקבעתלחברה

שלהמהמחירוןהנחהמאפשרתהחברהלרוב

משו־שבובמקוםכמובן,השדרוגים.לביצוע

למת

$TS1$משולמת$TS1$

$DN2$משולמת$DN2$למיסוי,חשיפהישהשדרוג,בגיןתמורה
הספ־לנתוניםבהתאםמתבצעבמסוהחיוב

ציפיים

$TS1$הספציפיים$TS1$

$DN2$הספציפיים$DN2$והוראותהמשדרגהזכויותבעלשל

המס".רשויות

•tl;יי

־־

עלושומריםבוניםאיך

ובעליהיזםביןאמון

הדירות?

למנכ"למשנהענבר,אופיר

"תהליכיעירונית:התחדשותנדל"ןאקרו

שנים.מספראורכיםעירוניתהתחדשות

עליותחווההפרויקטהזמן,ממשךכתוצאה
באימאופייניםהתהליכיםשכןומורדות,

והתכ־החוקייםבהיבטיםבעיקרודאות,

גוניים.

$TS1$.והתכגוניים$TS1$

$DN2$.והתכגוניים$DN2$דייריםהפרויקט,ממשךכתוצאה

ישנןוהאםמתקדםהואהאםלתהותעלולים

אתלערערעלולותאלותהיותבדרך.בעיות

ביט־חוסרשלתחושהלהםולגרוםהדיירים

חון

$TS1$ביטחון$TS1$

$DN2$ביטחון$DN2$הדרךהפרויקט.התקדמותלקצבבאשר
הדייריםשיתוףהיאהאמוןלשמירתהנכונה

שבהןבתקופותגםורציף,ישירקשרבעזרת

גלויהולאהרשויותמולנעשיתהעבודה

שליחתכוללתקשרעלשמירהלעיניהם.

שצריךהתכנת׳ההליךמה
לעב1רבכלמםל1ל?

התחד־תחוםמנהלחזן,יוסי

שות

$TS1$התחדשות$TS1$

$DN2$התחדשות$DN2$נדל"ן:בקרדןעירונית
שלואישורקידוםמשמעותו"פינוי־בינוי

קיימותהעריםברובחדשה.)תב"ע(תוכנית
הבסיסאתשמניחותמיתאר,תוכניות

עירוניתהתחדשותתוכניותשללקיומן

מנטצע:פרויקטלרז

שניטלשבטארבענין
להימשך?יכולכולוהעירוניתההתחדשותהתהליךזמןכמהאז
התאחדותונשיאעירוניתהתחדשותלי־רןאשליבחברתשותףבריק,רוני

בר־תלויהדברשנים.לשבעארבעשביןבתקופהמדוברכימסביר,הארץ,בוני

שות

$TS1$ברשות$TS1$

$DN2$ברשות$DN2$,הזמן:ציראתמשרטטבריקהדיירים.מולובהתקדמותהפרויקטבהיקףהמקומית

מולההתקשרותתהליךלצורךהבניין/מתח?דיירישלנציגותהקמתהראשוןבשלב

וכו׳.שמאימפקח,דין,עורךהמקצועגורמיושארהרשותהיזם,

יום.09-02והפרויקטיזםלבחירתדייריםמכרזמבצעתהנציגות

ברשותעירוניתלהתחדשותהמינהלתאוהמקומיתהרשותמולהיזםשלהתנהלות

יום.02ו-08ווכלכליתיזמיתתכנונית,היתכנותלבדיקת

ידיעלשנבחרההפרויקטתוכניתהצגתלצורךהתוכניתואדריכלהיזםמולדייריםמפגש

יום.כ־09התהליךלהמשךהנציגותאישורוקבלתהרשות,

תלויבגודליום,08וטכנימפרטבצירוףבתנאים,פינוי־בינויהסכמיעלהדייריםחתימת

לרוב.להגיעמנתעלהדייריםעםהפעולהובשיתוףהפרויקט

עק־אישורהתקבלאםיום.כ־03תב"עבמסגרתהמקומיתבוועדהמידעתיקפתיחת

רוני

$TS1$עקרוני$TS1$

$DN2$עקרוני$DN2$המקומית.לרשותהיועציםכלשלכוללניתתוכניתלהכיןישהתכנון,בוועדת

שבורגישברגע)מדוברלהתנגדויותהתב"עלפרסוםהמקומיתמהרשותנוסחקבלת

יום.90-60לה(יתנגדמהתוכנית,נפגעעצמושמוצאמיכלכילצפות,ניתן

יום.09-02וביןהעררבוועדתשנידוןלהתנגדויותנוסףשלבהקודם,לשלבבהתאם

אוחודשים8-5והבנייההיתרלקבלתתיקפתיחתההתנגדויותעלהדיוניםבסיום

רשות(.)תלוייותר

לדרך.לצאתלפרויקטשמאפשרסופי,הבנייההיתרקבלת

צילומים:
סטודיו
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ברמלהנדל"ןובינוישיכוןהברתשערכהדייריםכנס

SL

חת/ררי

כזהבמסלולמסתמכים.ועליהןמפורטות,

ועדהבסמכותתב"עלקדםיתבקשהיזם

אישור/אתלקבליבקשכשהואמחוזית,

וגו־)העירייההמקומיתהוועדההמלצת

רמי

$TS1$וגורמי$TS1$

$DN2$וגורמי$DN2$נוספתאפשרותשלה(.המקצוע

)הוועדהשהותמ"ללמתחמיםמתייחסת

מקד־לדיור(מועדפיםמתחמיםלתכנון
מת

$TS1$מקדמת$TS1$
$DN2$מקדמת$DN2$הותמ"לכאלובמקריםתכנונם.את

הרלוונטיים.הגורמיםכללאתמכנסת

המוכרזיםמתחמיםהואנוסף"מסלול

להתחדשותהממשלתיתהרשותידיעל

הרשותואזפינוי־בינוי,כמתחמיעירונית

הדרכיםשלושאלוהתב"ע.אתמקדמת

כשמבחינתבפינוי־בינוי,המקובלות

החלופות".לגביהבדלאיןהדיירים

לת־המקומיותמהוועדותשחלקנוסיף

כנון

$TS1$לתכנון$TS1$

$DN2$לתכנון$DN2$ולכןכעצמאיותמוגדרותובנייה
ללאפינוי־בינויפרויקטילאשריכולות

שע־מההמחוזית,לוועדהבמעברצורך
שוי

$TS1$שעשוי$TS1$
$DN2$שעשוי$DN2$זמן.לחסון־ $TS1$.לחסוןזמן$TS1$$DN2$.לחסוןזמן$DN2$

לאספתהכלליםמה

צריךמתיבבניין-דיירים
אתמארגן1מילהתכנס

כדינדרשרובאיזהזה?

פרויקט?ולקדםלהתחיל
בח־עירוניתהתחדשותסמנכ"לקסטל,גל

ברת

$TS1$בחברת$TS1$

$DN2$בחברת$DN2$אחזקותאורוןמקבוצתנדל"ן,אורון

הדייריםמולאלהיזם"התנהלותוהשקעות:

והוס־שנבחרהנציגותמולאלתמידתהיה

כמה

$TS1$והוסכמה$TS1$

$DN2$והוסכמה$DN2$הפ־מדיירי51%ידיעללפחותמראש

רויקט.

$TS1$.הפרויקט$TS1$

$DN2$.הפרויקט$DN2$ביןהמקשרהגורםתהיהזונציגות

והיזם.אותםשמלווההדיןעורךהדיירים,

להצלחתקריטיהואהנציגותשלתפקידה

כללאורךשנמשךבמסעמדוברהפרויקט.

הבאהשלבאתגרים.רצוףוהואהתהליך

בעליאתשייצגהדיןעורךאתלמנותיהיה
הזכויות.

שלההתנהלותמייצג,עו"דשישמרגע

חתי־שלבעדמולובעיקרנעשיתהיזם

מת

$TS1$חתימת$TS1$

$DN2$חתימת$DN2$כללעםהחתימהכנסוקיוםהחוזה

מב־67%שלחתימהמשהושגההדיירים.

עלי
$TS1$מבעלי$TS1$

$DN2$מבעלי$DN2$אתלקדםאפשרהחוזים,עלהזכויות

בת־ולהתחילהרשויותמולהתב"עתכנון

כנון

$TS1$בתכנון$TS1$

$DN2$בתכנון$DN2$."הפרויקט

הנדרשמההרזב

צמודישלבמתחמים

והאםישנים?קרקע

למתחםזהההתהליך

משותפים?בניינים

דורוןפירמתמייסדאריאל,דורוןעו"ד
ביתמגדירפינוי־בינוי"חוקושות׳:אריאל

דירות.ארבעלפחותהכוללכביתמשותף

כליםמעניקאינוהחוקכיהיאהמשמעות

צמודיבתיםבעלישהםסרבניםכנגד

שבההיחידההדרךתוכנית.בתחוםקרקע

סרבנותעםחלקיבאופןלהתמודדניתן

פעולהשיתוףהיאקרקעצמודיבעלימצד
מחלקתבאמצעותהרשויות,מצדויוזמה
ניתןפעם,לאהמקומית.והוועדההפיקוח
חוקיתבלתיבנייהאלוישניםבבתיםלמצוא

עשויותכנגדםנמרצותופעולותופלישות,

נו־אפשרותלתוכנית.להצטרףלהםלגרום

ספת

$TS1$נוספת$TS1$

$DN2$נוספת$DN2$היתריםהוצאתהקפאתשלמהלךהיא

סעיףעל־פיהמתאפשרכולו,למתחםביחס
ימנעזהמהלךוהבנייה.התכנוןלחוק77-78

אפשרותכלהקרקעצמודישלמהבעלים

סבוךבנושאמדוברוהוספה.חידושלשינוי,
חלקייםלגביוהקיימיםשהפתרונותומורכב
שניםלארוךעלולבווהטיפולומוגבלים,

לעי־׳מסכימים׳רביםיזמיםבכדילארבות.
תים

$TS1$לעיתים$TS1$
$DN2$לעיתים$DN2$לבע־מפליגותתמורותליתןקרובות
לים

$TS1$לבעלים$TS1$
$DN2$לבעלים$DN2$חשבוןעלפעםלאקרקע,צמודישל
הישנים".המבניםדיירי

1האםקבלנים,מכרזמהו*־*

FTקבלןמבחירתעדיףהוא
אתעושיםאיךשרירותי?

התמחרותוהאםנכון,זה

לדיירים?רעהאזטובההקבלניםבין

ובינוי:שיכוןלמנכ"למשנהבהריר,ארז

המקובלתהפרקטיקההואיזמים"מכרז
מקיימיםובמסגרתההעירונית,בהתחדשות

קבל־אויזמיםמספרביןמכרזימעיןהליך
נים

$TS1$קבלנים$TS1$
$DN2$קבלנים$DN2$נערךהמכרזהפרויקט.מבצעלבחירת
ובשיתוףהדייריםדיןעורךבליווילרוב
קריטריוניםמספרישהדיירים.נציגות
המ־החברותנמדדותשעל־פיהםמרכזיים

תחרות

$TS1$המתחרות$TS1$

$DN2$המתחרות$DN2$:שלהאובייקטיםהמאפייניםבמכרז

ואיכות(,יציבותמוניטין,)ניסיון,המציעים

לבעליוהתמורותידםעלהמוצעהתכנון
המפ־איכותמוצעת,שטח)תוספתהזכויות

רט

$TS1$המפרט$TS1$

$DN2$המפרט$DN2$,המא־לרובשהןועוד(הטבותהטכני

פיין

$TS1$המאפיין$TS1$

$DN2$המאפיין$DN2$היתרוןביותר.הגבוההדגשאתשמקבל

במי־הואהמכרזבעריכתלדייריםהעיקרי

קסום

$TS1$במיקסום$TS1$

$DN2$במיקסום$DN2$שכןעבורם,הכלכליוהערךהתמורות

לקצה".המציעיםאתדוחקתהתחרותעצם
עירוניתהתחדשותתחוםמנהלחזן,יוסי

ההתחדשותמתחמי"רובנדל"ן:בקרדן

היזמיותלחברותכיוםמוצעיםהעירונית

מנהליםהמכרזיםאתמכרזים.באמצעות
בעליידיעלשמונודיןעורכימשרדי
עםשפועלותפרטיותמינהלותאוהדירות

עלגםמלוויםהדירותבעליבדרךהדיירים.
עללעמודכדימטעמם,ומפקחשמאיידי
מסוימיםבמקריםזאת,עםההצעות.טיב

שחברותלכךלהביאיכולההתחרותעצם

עו־שאינןמדיי,גבוהותתמורותמציעות
מדות

$TS1$עומדות$TS1$
$DN2$עומדות$DN2$את׳לקחת׳כדירקהמציאות,במבחן

ייאלצובעתידכיידיעה,מתוךזאתהמכרז.

במקרההבעליםמולהתמורותאתלעדכן

לחברההפרויקטאתלמכורואףהטוב,

יכולתהיעדרבשלהקיצוןבמקרהאחרת

מחליטיםאםהפרויקט.להשלמתכלכלית

למקסםבמטרהמכרזשלבמתווהלפעול
לע־מומלץאךלגיטימי,בהחלטתמורות,
שות

$TS1$לעשות$TS1$
$DN2$לעשות$DN2$שההצעותולוודאמבוקרבאופןזאת

כךלשםוהתכנון.הכלכלהבמבחןעומדות

ההיתס־אתשיבחןבאדריכל,להיעזרניתן

נות

$TS1$ההיתסנות$TS1$

$DN2$ההיתסנות$DN2$מל־בשמאיוכןהמתחם,שלהתכנונית

ווה,

$TS1$,מלווה$TS1$

$DN2$,מלווה$DN2$גםרצויההצעה.כלכליותאתשיבחן

הני־בעליליזמים/קבלניםסףתנאילקבוע

סיון

$TS1$הניסיון$TS1$

$DN2$הניסיון$DN2$לביצועהנדרשיםהפיננסיתוהאיתנות
שלו".הגודללסדרבהתאםהפרויקט,

צריךמקצועאנשיבאילו
'rrWj מיבתהליך?להיעזר

להם?לשלםאמור

ראדקומנכ"ליתחן,ננה
"מי־רפאל:מקבוצתעירוניתהתחדשות

נוי

$TS1$מינוי"$TS1$

$DN2$מינוי"$DN2$כזהמומלץהדייריםמטעםדיןעורך

בש־כברהעירוניתבהתחדשותהמתמחה

לבים

$TS1$בשלבים$TS1$

$DN2$בשלבים$DN2$.באמצעותלמנותוניתןהראשונים
למינוי,הסמכהכתביעלהדירותבעלירוב
שנב־הדירותבעלינציגותבאמצעותאו

חניהסידח־י

בהתחדשות

עירתית
jkומהחניהמגיעהלמיקובעיםאיך

Hkמשותף?חניוןשלבמקרהעושים
חניה,ומכפילירובוטיחניוןמהם

המת־משמעותומההתחזוקה,עלמשלםמי

קנים

$TS1$המתקנים$TS1$

$DN2$המתקנים$DN2$בפרויקט?הללו
פיתוחסמנכ"לדותן,נוי

והתחדשותעסקי

באלמוגים:עירונית

מה־היא"החניה

סוגיות

$TS1$מהסוגיות$TS1$

$DN2$מהסוגיות$DN2$המורכבות

בהתחדשותביותר

העריםברובעירונית.

לדי־חניההואהתקןבארץ

רה

$TS1$לדירה$TS1$

$DN2$לדירה$DN2$היזםעירונית.כמדיניותנקבעעצמווהתקן

החלהחניהתקןלפיחניהמקוםלהקצותצריך

בבניין,הזכויותמבעליאחדלכלהפרויקטעל

לרוכשיוהןהקיימותהדירותלבעליהןכלומר

הצדדיםביןבחוזהזו,במסגרתמהיזם.הדירות

ביןהחניותבחירתלסדרמנגנוןמראשנקבע

מקובלרביםבפרויקטיםהדירות.לבעליהיזם
המיוחדותלדירותחניותתחילהבוחרשהיזם

לסי־בחירהאוהדירות,בעליבוחריםכךואחר

רוגין-

$TS1$-לסירוגין$TS1$

$DN2$-לסירוגין$DN2$היזם".ופעםהדייריםפעם

"ית־חניה:מתקני?רומוטמנכ"לדרזנר,אודי

רונם

$TS1$יתרונם"$TS1$

$DN2$יתרונם"$DN2$במתןהואהחניהפתרונותשלהגדול

בשטחמקומותשליותררבלמספרהאפשרות

ואףלפופולרייםאותםהופךזהמאפייןנתון.

עירונית,התחדשותשלבפרויקטיםקריטיים

ו־4.פימוכפלתהדיוריחידותכמותשבהם

שכןיתממש,לאהפרויקטכנראהבלעדיהם

אםהנדרשת,לכלכליותלהגיעיתקשההיזם

היזםאחריםבמקריםחניה.ללאדירותימכור

הוותי־הדייריםבתמיכתלזכותיוכללאכלל

קים,

$TS1$,הוותיקים$TS1$

$DN2$,הוותיקים$DN2$הואהחניהמקוםשכן

לדייר.העיקריתהתמורה

מג־חניה"פתרונות

וונים

$TS1$מגוונים$TS1$

$DN2$מגוונים$DN2$באופיותלויים

האתגריםהפרויקט,

מקומותמספרבשטח,

והתקציב.הנדרשהחניה

בהנחיותגםלהתחשביש

וכמובןהמאשרת,הרשותשלהמרחביות

הפתרו־לו.הנכוןוהפתרוןהקצהבמשתמש

נות

$TS1$הפתרונות$TS1$

$DN2$הפתרונות$DN2$חניהומערכותחניהמכפיליהםהנפוצים

הבדליםכמהישנםאוטומטיות־רובוטיות.

באופןראשיתהמתקנים.סוגישניביןמרכזיים

והפעלתםמכניים,הםחניהמכפיליהשימוש:

מופעלמתקןכלהמשתמש.בהוראתנעשית

ידיעלמפתח.ובהפיקוד,קופסתבאמצעות

ועלעולה,המתקןאחדלצדהמפתחסיבוב

זאת,לעומתיורד.המתקןהשנילצדסיבובידי

מופעלתאוטומטית־רובוטיתחניהמערכת

הזנתאוחכם/צ׳יפכרטיסהצגתבאמצעות

אוטומ־מבוצעתהמתקןפעולתומכאןקוד,

טית.

$TS1$.אוטומטית$TS1$

$DN2$.אוטומטית$DN2$בניצולהיעילותברמתהואשניהבדל

גדו־כמותלהכניסניתןרובוטיבמתקןהשטח:

לה

$TS1$גדולה$TS1$

$DN2$גדולה$DN2$שטח.תאבאותוחניותשליותר

לוודאהאחריותככלל,לתחזוקה"באשר

ובהתאםשוטףבאופןמתוחזקיםשהמתקנים

בעליעלחלהוהתקינה,השימושלהוראות

לוודא,עליהםכןכמוהכרחית.והינההנכסים
מכוןידיעלהוסמכההמתחזקתהחברהכי

מק־אנשיבידינעשיתהתחזוקהוכיהתקנים,

צוע

$TS1$מקצוע$TS1$

$DN2$מקצוע$DN2$בהתאם".שהוכשרו

חודיאורי

הערה




miv

המרכזמעריבאחתחיזוקבמסלול38תמ"א?רויקס

1VV-,

5דיזי
הכלליתבאסיפההדייריםרובידיעלחרה

מטעםמפקחמינויהפרויקט.קידוםלצורך

בפיקוחניסיוןבעלבנייןמהנדסהדיירים

תפקידועירונית,בהתחדשותפרויקטיםעל
להסכםשיצורףהטכניהמפרטעריכתכולל

הסעיפיםבדיקתליזם,הדייריםביןשייחתם

התב"עהתאמתבדיקתבהסכם,הרלוונטיים
ההס־ולהוראותהמסחרייםלתנאיםהחדשה

כם,

$TS1$,ההסכם$TS1$

$DN2$,ההסכם$DN2$תקופתכלבמהלךהדירותבעליליווי
הבדק.ותקופתהמפתחלקבלתועדהבנייה
בעלהדייריםמטעםשמאיםמשרדמינוי
עירונית.בהתחדשותפרויקטיםבליוויניסיון

בדיקתכוללהשמאיםמשרדשלתפקידו

ביןשייחתםבהסכםהרלוונטייםהסעיפים
ניקודהשכירות,דמיקביעתליזם,הדיירים
השמאילמנותמומלץוחלוקתן.הדירות

ההסכם.עלהמשפטיהמו"טתחילתבטרם

התשלומיםבכללהנושאהואהיזםכייצוין

המקצוע".לאנשי

הפרויקטאתלהםולהציגולדייריםהדירות

קומות,)מספרהבינויברמתכלליים,בקווים
הדרךואבניהמוצעתהתמורהועוד(,דירות
הפרויקט(להתקדמותמשוערזמנים)לוח
המ־הניסיוןאתלסקורהיזםעללכך,מעבר

קצועי

$TS1$המקצועי$TS1$

$DN2$המקצועי$DN2$ופרויקטיםמיזמיםלגביולפרטשלו
אושהיונוספיםעירוניתהתחדשותשל

אוהיזםבנוסף,ניהולו.תחתכעתנמצאים

קשרלושאיןלדייריםלהציגמחוייבהקבלן

הדי־בעליאתהמייצגהדיןעורךעםעסקי

רות"

$TS1$"הדירות$TS1$

$DN2$"הדירות$DN2$

הצורךבמידתהדייר,עםלהיפגשישרכיו.
מה־החששאתולהביןמשפחתו,בניבליווי

פרויקט.

$TS1$.מהפרויקט$TS1$

$DN2$.מהפרויקט$DN2$מאינובעהחששהמקריםבמרבית

פינוי־בי־מסוגלפרויקטיםהמתלווההידיעה

נוי.

$TS1$.פינויבינוי$TS1$

$DN2$.פינויבינוי$DN2$לדייר,המידעאתלהנגישישזהבמצב
בעזרתגםהצורךבמידתאוילדיובעזרת

והשלביםהבטוחותאתלולהסבירמתורגמן,

וב־ביזםביטחוןולהקנותהתהליךלהמשך

תהליך.
$TS1$.ובתהליך$TS1$

$DN2$.ובתהליך$DN2$ממעברפחדהואנוסףשכיחמקרה
שיכוליםשינוייםהמוכרת.המגוריםמסביבת
חוליםקופתסניףמעברכמוקלים,להיראות

לבי־קשיםעבורולהיראותיכוליםודואר,

צוע

$TS1$לביצוע$TS1$

$DN2$לביצוע$DN2$לקידוםלסירובראויהסיבהלוולספק
גמישותלנקוטישזהבמקרהגםהפרויקט.

תקציבכגוןבפתרון,ויצירתיותמחשבתית
תו־תיווך,שירותיהתמורה,לדירתהתאמות

ספת

$TS1$תוספת$TS1$

$DN2$תוספת$DN2$וכו׳".הדירהלשכר

נא1ת,גילויסרבן,ד"ו:3תחנה
ותשחתחתימות

מארגןא1קבל!א1מהיזם

להציגמחויבעסקה

לדיירים?

הת־כנעןמנכ"לרום,ניב

חדשות

$TS1$התחדשות$TS1$

$DN2$התחדשות$DN2$בעקבותכנען:מקבוצתעירונית"
היזםלאחרונה,שנכנסוהחדשותהתקנות

לבעליכנסלערוךמחויבהדייריםמארגןאו

זכאידירהבעלכלהאם

ואיךזהה?לתמורה
מהשביסמהמגיעלכל

דירותבין)הבדלאחד

חדרעםדירהקטנות,אוגדולותחדרים

מ׳האםובד׳(?מחסןעםאוהגגעל

לתמורהזכאיבנייה,תוספתשביצע

נוספת?

התחדשותאפריקהמנכ"לסימון,אסף

עסקההיאעירונית"התחדשותעירונית:
הדירות.בעליעםשמיטיבהכלכלית

מור־שהעסקהבכךלהכירישזאתלצד

כבת

$TS1$מורכבת$TS1$

$DN2$מורכבת$DN2$ופרמטרים,תנאיםוכוללתמיסודה

כןעלכולם.ביןולשלבלהתחשבשצריך
במהותה,עירונית,שהתחדשותלמרות
לעי־הניתן,ככלשוויוניתלהיותשואפת
תים

$TS1$לעיתים$TS1$
$DN2$לעיתים$DN2$הםכשגםשוליים,הבדליםקיימים

הבעלים.מטעםהשמאיידיעלמאוזנים
מיקוםשלבמתווהלהתבטאיכולהאיזון

שהפ־כריועוד.קומהמחסן,גודלחניה,

רויקט

$TS1$שהפרויקט$TS1$

$DN2$שהפרויקט$DN2$עללשמורחייבהואביערו,יעמוד
הדירות,לכללאחידהתוספתאותמורה
שלמתווההמקורי.גודלןמהחשובלא

אתמאודמקטיןדיפרנציאליותתמורות

לפועל".מתחםלהוציאהסיכויים

תשונןחיזוק
בנייניםלחיזוק38תמ"אתוכניתאתלהחליףשעתידשקד,איילתהפניםשרתשלהמתווהמציעמה

בסוגייתהת1קקובענזה

לדייריםיתרזכויות

קשישים(?)נכים,נוסוינוים
התחד־סמנכ"להרפז,אור

שות

$TS1$התחדשות$TS1$

$DN2$התחדשות$DN2$ומ־70"לבניאאורה:בחברתעירונית

עלה
$TS1$ומעלה$TS1$

$DN2$ומעלה$DN2$האפשרותדוגמתבחוק,הטבותקיימות

בשווהההפרשואתיותרקטנהדירהלקבל

הח־הדירהשוויאתהפינויביוםלקבלכסף,

דשה

$TS1$החדשה$TS1$

$DN2$החדשה$DN2$במקוםדירהלרכוששיוכלוכדימהוון

וכו"׳.אבותלביתלהעברהאפשרותאחר,

שלהדיןעורךמוללוודאכדאימקרהבכל

לכלהעומדותהזכויותמההדירותבעלי

אוכלוסייה.

לתכנוןהארציתהמועצהקבעהמשנתייםלמעלהלפני
Bk,דרכה,אתתסייםאותה,שהכרנוכפי38תמ"אכיובנייה

שי־מקומיותרשויותבמקבילחלופית.תוכניתותקודם

רצו

$TS1$שירצו$TS1$

$DN2$שירצו$DN2$ויאשרושיקדמובתנאיכןלעשותיוכלו,38תמ"אעםלהמשיך

זמןפרקבתוךביישובעירוניתלהתחדשותכוללניתמיתארתוכנית

עםקודמה.לאאמיתיתחלופיתותוכניתחלף,שהזמןאלאמסוים.

שקדאיילתהפניםשרתשלוכניסתההחדשההממשלההשבעת

התו־שינויים.מספרעםהחדשההתוכניתקידוםעלהוחלטלתפקיד,

כנית

$TS1$התוכנית$TS1$

$DN2$התוכנית$DN2$אלהשורותלכתיבתונכוןשקד',׳מתווהלכינוייזכתההחלופית

סופי.אישורלקראתהיא

לחי־הארציתהמיתארהתוכניתאתלהחליףנועדהשקד"חלופת

זוק

$TS1$לחיזוק$TS1$

$DN2$לחיזוק$DN2$לקבועהתכנוןלמוסדותסמכותומתןאדמהרעידותמפנימבנים
למדינה",אוהמקומיתלרשותהציבוריבחלקבעלותלהקנותהוראה

תמ"איתקדם,ולאיתעכבשקדמתווהשאישורבמקרהכינוסיף,חה".

טרםהנושאהגיליון,לסגירתנכוןהארכה.לקבלעשויההוותיקה38

שמציעההתיקוניםתמציתאתמסמנתוייזר־פלדעו"דסופית.הוכרע

שקד":"חלופת
נקודתיותתוכניותלאשרהמקומיותהוועדותלכלתכנוןסמכויות

עירוניות.ו/או

ניתןשבמסגרתומחדש,ובנייההריסהבאמצעותלחיזוקמסלול

סמכותקביעתתוךמקומית,ועדהכלבסמכותתוכניתלאשריהיה

וצי־סחיריםשימושיםלעירובאפשרותומתןבנייהזכויותלתוספת

בוריים.

$TS1$.וציבוריים$TS1$

$DN2$.וציבוריים$DN2$

אםוזאתקיים,בבנייןהבנייהועיבויתוספתדרךעללחיזוקמסלול

החי־ביצועמאשרעדיףהדברכילמסקנה,המקומיתהוועדההגיעה

זוק

$TS1$החיזוק$TS1$

$DN2$החיזוק$DN2$זכויותלתוספתסמכותקביעתתוךמחדש,ובנייההריסהבמסלול

ד"רמזללפשלנכוןכיצדי*•"-

בפרויקט?קשיש
למנכ"למשנהענבר,אופיר

עי־התחדשותנדל"ןאקרו

רונית:

$TS1$:עירונית$TS1$

$DN2$:עירונית$DN2$כיוםהעומדביותרהגדול"האתגר

מבוגריםבדייריםטיפולהואנדל"ןיזםמול

אנו־בסוגיהמדוברבמתחם.המתגוררים

שית

$TS1$אנושית$TS1$

$DN2$אנושית$DN2$,מעונייניםהדייריםרובשבהמורכבת

מועטדייריםמספרומולםהפרויקטבקידום

בצורהחייהםאתלחיותלהמשיךהמבקשים

יצירתהואהתהליךבסיסרגילים.הםשבה

קשהיהיהבלעדיושכןהצדדים,ביןאמון
הראשוןהצעדהתהליך.אתלקדםמאוד
וציהשניהצדהבנתהואדייריםעםבשיח

ונ־עירוניתהתחדשותלי־רןאשליבחברתשותףבריקרונימסביר

שיא

$TS1$ונשיא$TS1$

$DN2$ונשיא$DN2$אישורלקראתנמצאת"החלופהלשעבר.הארץבוניהתאחדות

חד־הקמתלטובתקומות,עדבנימבניםהריסתותאפשרסופי

שים

$TS1$חדשים$TS1$

$DN2$חדשים$DN2$לחי־בהתייחסותכן,כמוהבנייה.לשטחי400%עדשלבתוספת

זוק

$TS1$לחיזוק$TS1$

$DN2$לחיזוק$DN2$מז־מחציתכוללהמתווה,(38/1)תמ"אבנייהותוספותמבנים

כויות

$TS1$מזכויות$TS1$

$DN2$מזכויות$DN2$200%כלומרמחדש,ובנייההריסהשללמסלולביחסהבנייה.

כילזכור,ישאךהחדשים,המבניםעלגובהמגבלתקובעלאהמתווה

נוספות,ציבוריותמטלותלבצענדרשהיזםלגובה,יותרלבנותכדי

הסמ־הפרויקט.לקידוםכלכליתכדאיותלחוסרמובילותשלעיתים

כות

$TS1$הסמכות$TS1$

$DN2$הסמכות$DN2$המקומית".הרשותבידינשארת
והתחדשותנדל"ןמחלקתומנהלתשותפהפלד,וייזררחליעו"ד

עתידהמהמסבירהושות',ללוםאברהםדיןעורכימשרדעירונית

החלופיתהתוכניתבמסגרתהמהותיים"השינוייםהתוכנית:לכלול

להג־מקוצר,אחדבהליךהיתרלהוציאשיאפשרמסלולליצורנועדו

דיל

$TS1$להגדיל$TS1$

$DN2$להגדיל$DN2$השב־היטלבנושאתכנוניתודאותלייצרואףהבנייהזכויותאת

וציבוריים.סחיריםשימושיםלעירובאפשרותומתןבנייה

המבנה.גובהמגבלתביטול

.(2000עד)במקום2005שנתעדבנייהבתוספותהכרה

שטחיהגדלתהמקומיתהוועדהבסמכותבתוכניתלאשראפשרות

כוללתשהתוכניתבתנאילמגורים,המיועדיםאחריםבמגרשיםבנייה

חיזוק.הטעוןבמבנהחיזוקעבודותביצוע

ובוהיתר","תוכניתהתהליכיםלשיפורמקוצרחדשמסלולקידום

המקומיתלוועדהלפנותצורךיהיהולאבמקביל,ייערכוהשלביםשני

ברורה,תוכניתמסגרתלידייביאהמקוצרהמסלולבנפרד.שלבכלעבור

עלויתורללאזמניםוקיצורתוכניתתואםהיתראחד,בהינףמימושה

איכותה.

תוכניות.עלהשבחהבהיטלחבותלענייןכלליםקביעת

לתוכנית,כוללת""ראייהלהענקתהעירמהנדסדעתלחוותדרישה
הרלוונטית.המקומיתהרשותבתחומיציבורשטחיהקצאתלרבות

ל־%004.מ־%053הריסהבמסלולהבנייהזכויותהיקףהגדלת

הערה




cs
מתייחסהחוקהאם

שנעשתהבנייהלת1ספת

לחוק?בניגוד
ומנכ"לבעליםהרציג,יהודה

"החוקנדל"ן:הרציגקבוצת
שוכנעהמשפטביתשבהםבמקריםכיקובע,
פינוי־בי־לעסקתדיירשלהתנגדותוכי

נוי

$TS1$פינויבינוי$TS1$

$DN2$פינויבינוי$DN2$לאמשמעותיות,בנייהמעבירותנובעת
וניתןהמיוחס,הרובבחישובזכויותיויוכרו
הושגאםהסכמתו,ללאגםלהתקדםיהיה

לע־מתייחסהחוקהמקובל.ההסכמהאחוז
בירות

$TS1$לעבירות$TS1$
$DN2$לעבירות$DN2$שטחאומשותףרכושניכוסכדוגמת

יוד־אלהסרבניםדייריםהבנייןעםהגובל

עים,

$TS1$,יודעים$TS1$

$DN2$,יודעים$DN2$לדיר־הזההתמורהלקבליוכלולאכי
תם

$TS1$לדירתם$TS1$
$DN2$לדירתם$DN2$,בפרויקט.מעונייניםלאכןועלהקיימת
לקידוםהמסרבדיירהיאנוספתדוגמה
דירתואתופיצלשהשקיעמשוםהפרויקט,

לאהפרויקטסיוםולאחרחוקי,לאבאופן

החדשההדירהאתלהשכיראולפצליוכל

היש־הדירההשכרתעםהמושגותבעלויות

נה.

$TS1$.הישנה$TS1$

$DN2$.הישנה$DN2$עלהדייר,שלזכויותיופסילתלצורך
לבנייהראיההמשפטבביתלהציגהתובע

מעונייןהנדרששהרובלכךראיהוכןהחריגה

פינוי־בינוי".בעסקת

ד"רישאםששיםמה

קובע1מהבבניין?סרבן

החוק?
לפ־במתנגדאוסרבןדייר

רויקט

$TS1$לפרויקט$TS1$

$DN2$לפרויקט$DN2$המהלך.אתלעכבעשוישונותמסיבות
סחטנותמטעמיסרבןביןלהבדילישזאתעם

לגיטימיות.מסיבותשמתנגדיםלדיירים

מחלקתמנהלשותףאיצקוביץ׳,ישיעו"ד
אגמוןמשרדעירונית,והתחדשותנדל"ן
להבחין"ישושות׳:הכהןרוזנברגושות׳
תמ"אבמסגרת.38לתמ"אפינוי־בינויבין

תביעהלהגישניתןכיקובעהחוקחיזוק,38
בחתימההסכמהשהושגהלאחרהסרבןכנגד

המחזיקיםבבנייןהדירותמבעלי67%של
לה־ניתןבנוסףהמשותף.מהרכושב־%76

גיש

$TS1$להגיש$TS1$

$DN2$להגיש$DN2$המקומית,לוועדההפרויקטתוכניתאת
בהינתןהבנייה.היתראתלאשרובסמכותה

למ־היזםבאמצעותתביעהלהגישניתןזאת,

פקחת,

$TS1$,למפקחת$TS1$

$DN2$,למפקחת$DN2$כןכמולדחותה.אולקבלההרשאית

רואהאודיןעורךלמנותרשאיתהמפקחת

בס־שיחזיקהדירות(,מבעלי)שאינוחשבון

מכות,

$TS1$,בסמכות$TS1$

$DN2$,בסמכות$DN2$להת־המשפט,ביתלהוראותבהתאם

קשר

$TS1$להתקשר$TS1$

$DN2$להתקשר$DN2$הוגשהשנגדוהדירהבעלבשםבעסקה

פרויקטאו38בתמ"אשמדוברככלהתביעה.

שלרובשנדרשהואהיחידההבדלהריסה,

מהרכושב־%08שמחזיקהדירותמבעלי80%

למפק־לפנותניתןזהבמקרהוגםהמשותף,
חת.

$TS1$.למפקחת$TS1$
$DN2$.למפקחת$DN2$בפינוי־בינוי,שמדוברככללכך,בדומה
ונ־ההסדרים,בחוקשינוייםנערכולאחרונה

קבע

$TS1$ונקבע$TS1$

$DN2$ונקבע$DN2$נדרשסרבנים,עלתביעהלהגיששכדי

באותובנייןבכלכאשרבמקבץ,67%שלרוב

דייריםשלהסכמהאחוזי67%נדרשיםמקבץ

המשותף.מהרכוש50%לפחותהמחזיקים

לאחרהדייריםאתלתבועניתןזהבמקרה

המ־לביתמוגשתהתביעהתוכנית.שאושרה

שפט

$TS1$המשפט$TS1$

$DN2$המשפט$DN2$,בהתאםהסירובאתבוחןאשרהמחוזי

מתקב־שהתביעהככלבחוק.לקריטריונים

לת,
$TS1$,מתקבלת$TS1$

$DN2$,מתקבלת$DN2$נזיקיןפיצויסכוםלפסוקאפשרותיש

סירובו,בשלגרםדיירשאותוהנזקעבור
חש־רואהאודיןעורךלמנותלחילופיןאו

בון

$TS1$חשבון$TS1$

$DN2$חשבון$DN2$התביעה.לעילתבהתאםבשמו,שיחתום

שמאפשרתיקון,נוסףהחדשההסדריםבחוק

דיירלהסכמההדרושהרובבתוךלמנותלא

אלאדירתו.פיצלאובנייהעבירתשביצע

להגיעהיאהשאיפהסחטן.הואסרבןכלשלא
הדירותבעליכללידיעלמרצוןלהסכמה

ובמענהבהבנהבשקיפות,שוויונית,בגישה

בנייהלאחרהרמייהלמעלהנדל"ן,ובינוישיכוןחברתשלאביבבתלסמאסס?תיקנוהריסת

לתהליךכשנכנסיםארומת.שניםנמשךפינוי־בינויהשפהאתלהכיר

ובחקיקה,בשסחבשינוייםולהתעדכןהתחוםעלמעםללמודמומלץ

התייעצותהמציאות.במבחןעוממתשתקבלוהצעותהאםלדעתכדי

טובה.התחלההיאבעירהתחדשותומינהלתהעירמהנדסעם

אףעלניסיון,מתוךהאוכלוסייה.לצורכי

מבליגםזולתוצאהלהגיעניתןהמורכבות,

סרבנים".לתבוע

בח־עירוניתהתחדשותסמנכ"להרפז,אור

ברת

$TS1$בחברת$TS1$

$DN2$בחברת$DN2$:דייריםבאלפימטפלת"אנחנואאורה

׳דיירהמונחאתלקבלומסרביםותיקים

משמעו־עוגןהםותיקיםדייריםסרבן׳.
תי

$TS1$משמעותי$TS1$
$DN2$משמעותי$DN2$אנחנווכךעירונית,התחדשותבתהליך

שחוששיםבאנשיםמדובראליהם.מתייחסים

באורחהמשמעותיומהשינוימהתהליך

אמוןבבנייתמדוברמבחינתנו,החיים.

החברהגורמיכלמשתתפיםובכךמולם,

מאפ־החוקהעובדים.לאחרוןועדמהמנכ"ל

שר

$TS1$מאפשר$TS1$

$DN2$מאפשר$DN2$שחתמולאחרמשפטיותסנקציותאומנם

עו־אנחנואולםהזכויות,מבעלישליששני

שים

$TS1$עושים$TS1$

$DN2$עושים$DN2$לשם".להגיעלאכדיהכול

מסויםליזםחתימההאם,*

1מהבזמן?מוגבלת

אומיזםלהיפרדהתהליך

קבלן?
עירוניתהתחדשותראדקומנכ"ליתחן,ננה

פינוי־בינויהסכםבכל"כן,רפאל:מקבוצת

לה־נהוגמתלים.ותנאיםזמניםלוחותישנם

גביל

$TS1$להגביל$TS1$

$DN2$להגביל$DN2$להגיעיכולהיזםשבוהזמןמשךאת
להגבילנהוגכןכמוחוק.על־פיהדרושלרוב

תב"ע,אישורלקבלתליזםשניתןהזמןאת
ליוויהסכםעלוחתימהבנייההיתרהוצאת

הפ־ביצועמימוןלצורךמלווהגורםעם

רויקט.

$TS1$.הפרויקט$TS1$

$DN2$.הפרויקט$DN2$מנגנוןישנובהסכםלפרידהבאשר
היפר־שלבמקרההסכם.וביטולהיפרדות

דות,

$TS1$,היפרדות$TS1$

$DN2$,היפרדות$DN2$והיזםביטולמסמכיעליחתמוהצדדים

אואזהרההערהכללמחיקתלפעולמחויב

ההסכם".בגיןלטובתושנרשמהזכות

עלבחתימהההבדלמה

על־פישהולךהסכם

אוהראשוןהדיירחתימת

האחרון?הדיירחתימת
בעלישלהחתימות"מספרבירן:ענתעו"ד
הפרויקט.להתקדמותרלוונטיתהזכויות

הזכותבעלידיעלההסכםחתימתמועד

מת־זהשבמועדמשמעותובמתחם,הראשון

חיל
$TS1$מתחיל$TS1$

$DN2$מתחיל$DN2$הזכויותבעלירובשהריהזמנים,מרוץ

בי־עללהודיערשאים(51%)משותףבבית

טול

$TS1$ביטול$TS1$

$DN2$ביטול$DN2$ההסכם(,עלחתמולאאם)גםהעסקה
השיעוראתלהחתיםהצליחלאהיזםאםזאת

הזמןפרקבתוךהזכויותבעלישלהנדרש

בחוק".הקבוע

קבלתקבלן,בחיות:4תתנה
חלופיודיורערבויות

לביצוע?קבלןבוחריםאיך

,והא?מדףהסבםזהמה

רלוונטי?הוא

למנכ"למשנהבהריר,ארז

בטיפפותחובינוישיכון

מכרזבמסגרתיזם,בוחרים"כאשרחשוב:

מדוברהאםלבדוקישעצמאית,במסגרתאו

חלקיזמית־קבלנית.אובלבדיזמיתבחברה
יידרשו)ובהמשךבלבדיזמיותהןמהחברות

בעלותהןאחרותואילומבצע(,קבלןלבחירת
בח־בחירההמבצע(.הקבלן)גםמבצעתזרוע

ראשלדייריםמאפשרתיזם־קבלןשהיאברה

הפרויקטאתמבצעאחדשגוףבכךשקט,
שליטהלחברהישוכךסופו,ועדמתחילתו

לתקלותוהסיכויבשטח,הקבלןעלמוחלטת
חיצוני".מקבלןבשונהמשמעותית,יורד

בהריציםשלהשיווקסמנכ"לחנן,תמיר

לבדוק"ישאחזקות:ציםעדימקבוצתנדל"ן
בתחוםמתאיםניסיוןישלקבלןאוליזםכי

עי־התחדשותמסוגפרויקטיםוביצועייזום

רונית,

$TS1$,עירונית$TS1$

$DN2$,עירונית$DN2$בבעליוטיפולהפרויקטליוויכולל
שמבינהשירות,מחלקתלהםושישהדירות,

זההדירות.בעלישלהמיוחדיםהצרכיםאת

הנכס,עלהלוואותשלבהיבטיםלהיותיכול
באיטיפולואףציבורידיורבדייריטיפול

הפרויקט.לביצועהמשפחהבתוךהסכמה

מוכ־ויכולתפיננסיתאיתנותנדרשתכמובן,

חת

$TS1$מוכחת$TS1$

$DN2$מוכחת$DN2$לה־באשרבפועל.דירותומסירתבבנייה

סכם

$TS1$להסכם$TS1$

$DN2$להסכם$DN2$פי־שלסטנדרטיבהסכםמדוברמדף

נוי־בינוי,

$TS1$,פינויבינוי$TS1$

$DN2$,פינויבינוי$DN2$מידעהדירותלבעלילספקשיכול

שלייצוגמחליףאינוהואהצפוי.תוכנועל

היבטיאתהיטבשיבחןעו"ד,ידיעלהדיירים

היזם/קבלן".עםמו"ממטעמםוינהלהעסקה

ומההוא,21תקןזהמה

קובע?
מקרקעיןשמאיתבוגין,נחמה
בעלי"מבחינתומשפטנית:

תחשיבמאפשר21תקןהקיימות,הדירות

שהפרויקטכךעליהם,לשמורשנועדכלכלי
התכנון,רשויותידיעלבהמשךשיאושר
אםהולמת.תמורהלהםלספקליזםיאפשר

נמוךרווחיותשיעורליזםייצרהפרויקט

אולפועלייצאלאשהפרויקטסכנהישמדי,

תפקידהזהבמקרהבאמצע.ייעצרמכך,גרוע
ולוודאהכלכליהתחשיבאתלבחוןהרשויות

שבעליומאידךמחד,מספקתשהרווחיות
התקןלרעה.מופליםלאהקיימותהדירות
למשלליזם,שצפויותההוצאותכלאתכולל

תשלומייועצים,שכירתמיסים,תשלומי

וכ־והובלהפינויהמפונים,לדייריםשכירות

דומה.

$TS1$.וכדומה$TS1$

$DN2$.וכדומה$DN2$מיושםהואאךמחייב,אינוהתקןכיום

הרשויות".ברובבמלואו

צילום:
רמי

חנם

הערה




צריכיםערבויותאילו

ומתי?לקבל,הדירותבעלי

הת־תחוםמנהללוטן,אמיר

חדשות

$TS1$התחדשות$TS1$

$DN2$התחדשות$DN2$בקבוצתעירונית

שלמרכזייםסוגיםחמישה"ישלוינשטיין:

ער־היאהראשיתלדייר:מהיזםערבויות

בות

$TS1$ערבות$TS1$

$DN2$ערבות$DN2$מסי־בגיןהניתנת)דירות(,המכרחוק

רת

$TS1$מסירת$TS1$

$DN2$מסירת$DN2$הפרויקט.לתקופתהיזםלידיהדירה

גםלשפרהזמןעםהצליחוהריןעורכי

במק־מימושתנאיאליהלהכניסאותה
רה

$TS1$במקרה$TS1$
$DN2$במקרה$DN2$עבודה,הפסקתאובמסירהאיחורשל
הערבותשלהכוללהסכוםאתלהגדילאו

ערבותהיאשנייהערבותסיבות.ממגוון

הש־עלותאתלהבטיחשנועדהשכירות,

כירות

$TS1$השכירות$TS1$

$DN2$השכירות$DN2$שפונההדיירגרשבוהחלופיבדיור

גובהההבנייה.תקופתכללמשךמביתו

השכי־מחירילפיאושמאיידיעלנקבע

רות

$TS1$השכירות$TS1$

$DN2$השכירות$DN2$היאשלישיתערבותבאזור.הנהוגים

תיקו־אתלהבטיחשנועדהבדקערבות
ני

$TS1$תיקוני$TS1$
$DN2$תיקוני$DN2$בערבותהסכוםהמסירה.לאחרהבדק
הואאבלהפרויקט,גודללפימשתנהזו

ער־דיור.ליחידתשקל15,000סביבנע
בות

$TS1$ערבות$TS1$
$DN2$ערבות$DN2$המבטיחהמיסויערבותהיארביעית

בפרויקט,הנדרשיםהמיסויתשלומיאת

שלהמסיועץידיעלכללבדרךונקבעת

ערבותהיאחמישיתערבותהפרויקט.
המ־הביתרישוםאתהמבטיחהרישום

שותף

$TS1$המשותף$TS1$

$DN2$המשותף$DN2$הואהערבותגובההפרויקט.בסוף

ליחידה".שקל 1,5001,500-1,כ־ססס

עסקיפיתוחסמנכ"לרובינשטיין,צביקה
הדירותבעליהפרויקט"במסגרתוגג:בבית

עלראשיתשונות.ערבויותלקבלאמורים
מוכר,מוסדידיעלמלווהלהיותהפרויקט
קרןאוביטוחחברתבנק,להיותשיכול
מכרחוקהיאהעיקריתהערבותמתמחה.

אחדלכלאישיתבערבותשניתנתדירות,

הדירהשווילפיונקבעתהדירות,מבעלי

בהתאםלקבל,עתידהואשאותההחדשה

הע־המלווה.הבנקמטעםהשמאילהערכת

רבות

$TS1$הערבות$TS1$

$DN2$הערבות$DN2$מסירתכנגדהדירהלבעלנמסרת

עלהשעבודורישוםהישנהבדירההחזקה
׳חי־שלהליךבמקרקעין,הבעליםזכויות

לופי

$TS1$׳חילופי$TS1$

$DN2$׳חילופי$DN2$מחויבזוערבותחילוטממש.שבויים׳

ער־לתתנהוגכךעלנוסףשיפוטי.בהליך
בויות

$TS1$ערבויות$TS1$
$DN2$ערבויות$DN2$לחי־הניתנותאוטונומיות,בנקאיות

לוט

$TS1$לחילוט$TS1$

$DN2$לחילוט$DN2$בהתאםהערבות,מחזיקשלדרישהלפי

צורךוללאהצדדיםביןההסכםלהוראות

שיפוטי".בהליך

מח־מנהלשותףאיצקוביץ;ישיעו"ד

לקת
$TS1$מחלקת$TS1$

$DN2$מחלקת$DN2$משרדעירונית,והתחדשותנדל"ן

"כיוםושות׳:הכהןרוזנברגושות׳אגמון

לה־שישהבטוחותמהןשמגדירחוקאין

עמיד

$TS1$להעמיד$TS1$

$DN2$להעמיד$DN2$ישופינוי־בינוי.38בתמ"אלדיירים

עבורשחוקקהמכרמחוקאנלוגיהשעושים

שבעלינהוגלרובאךמיזמים,דירותרוכשי
המכרחוקבתנאיערבותמקבליםהדירות

להםניתנתזוערבותהחדשה.הדירהבשווי

ביחסבהסכםשניתניםלמנגנוניםבהתאם

שעבודהמתחם,פינוישלהזמןלנקודת

הקשורבכלעבודות.תחילתולפניהקרקע
ביצועערבותלתתנהוגחיזוק,38לתמ"א
וע־הבנייההעבודותמשווילאחוזביחס
רבות

$TS1$וערבות$TS1$
$DN2$וערבות$DN2$,הדייריםאתשמפניםככלשכירות

המיסים,ערבותנותניםכןכמומהפרויקט.
ומתניםמשאיםבמסגרתוהבידוק.הרישום

זואךנוספות,לערבויותדרישותעולות

הכ־הפרויקטים.במרביתהנהוגההרשימה

רחי

$TS1$הכרחי$TS1$

$DN2$הכרחי$DN2$הדירותלבעלימפורטיםהסבריםלתת

וב־הפיננסילגורםהקרקעשעבודנושאעל

כלל

$TS1$ובכלל$TS1$

$DN2$ובכלל$DN2$החשו־הדבריםהםאלההערבויות.על

בים

$TS1$החשובים$TS1$

$DN2$החשובים$DN2$ונותניםבעסקהבהתקשרותוהמהותיים

בהסכם".היזםעםלהתקשרהביטחוןאת

דניאלמעוזחברתשלבפרויקטיםבבתהישניםהמבניםהריסתאירוע

גובהנקבעמהעל־פי

הדייר?שמקבלהערבות

אותהלממשניתןוכיצד

הצורך?במקרה
צביעו"דממשרדויסברוטהדסעו"ד

אופינוי־בינויהליך"במסגרתשוב:

הריסתשלאלמנטקייםשבובפרויקט

הקיימותהדירותלבעליפונההיזםדירה,

שיאפשרולכךבתמורהכילהם,ומציע

דירהיקבלווהריסתןהדירותפינויאת

פינוי,הליךבמסגרתחדש.בפרויקט
גג,קורתללא)זמנית(נותריםהדיירים

מהיזםידרשוהדירותבעליכינהוגולכן

בע־אחדלכלשתינתןמכר,חוקערבות
בור

$TS1$בעבור$TS1$
$DN2$בעבור$DN2$בהתאםניתנתהערבותדירה.כל

אתלהבטיחבמטרההמכר,חוקלהוראות

אישלבמקרההדירותבעלישלכספיהם

אתלקבליוכלוהםאזאודירה,מסירת

לכללהכניסחשובבכסף.הערבותשווי

ומשודרגים,משופריםתנאיםערבות
במק־הערבותאתלממששניתןלמשל
רה

$TS1$במקרה$TS1$
$DN2$במקרה$DN2$חברתורגל,פשטפירעון,חדלשהיזם

הערבותשוויוכר.פירוקלהליכיהגיעה

שלהמלווההבנקשמאיידיעלייקבע

החד־הדירהלשוויבהתאםהפרויקט,

שה

$TS1$החדשה$TS1$

$DN2$החדשה$DN2$הכ־זאתעםבפרויקט.שמתקבלת

רחי

$TS1$הכרחי$TS1$

$DN2$הכרחי$DN2$מדדלפיהערבותשוויאתלהצמיד

ערכהעללשמורכדיהבנייהתשומות

הנקובשהסכוםוכדיהדירה,שלהריאלי

ערבותלשוק.ביחסיישחקלאבערבות

הבנקבאמצעותלממשניתןמכרחוק

הבנקזהכללבדרךאותהשהנפיק
לתנאיובהתאםהפרויקט,שלהמלווה

לגביה".שנקבעוהמימוש

בנקאיליה׳ביןההבדלמה
בנקאי?חוץללווי
אפריקהמנכ"לסימון,אסף
"ליוויעירונית:התחדשות

סגור.בחשבוןליוויהואבנייהפרויקטשל

בגיןוההוצאותהתקבוליםשכלהיאהכוונה
פי־ותחתאחדבחשבוןמנוהליםמתחםאותו

קוח

$TS1$פיקוח$TS1$

$DN2$פיקוח$DN2$ליווימסגרתבאותההפיננסי.הגוףשל

לב־היוצאותהערבויותשלהמתווהגםנקבע

עלי
$TS1$לבעלי$TS1$

$DN2$לבעלי$DN2$חוקבנוסחערבותהמקורייםהדירות
מכר.חוקערבויותהחדשיםולרוכשיםמכר

מג־פיננסישליווילדעתחייבקרקעבעלכל

ביר

$TS1$מגביר$TS1$

$DN2$מגביר$DN2$להיתכנותוהיציבותהוודאותרמתאת

פי־גורםאותולמעשההפרויקט.שלהביצוע

ננסי

$TS1$פיננסי$TS1$

$DN2$פיננסי$DN2$פרויקטיםביןהאמיתיהיחידהחסםהוא
שניםמספרלפניעדכלכליים.ללאכלכליים

בבנקיםהתנהלוהפיננסיםהליווייםעיקר

בנקאיהחוץהליוויתחוםכיוםאךהשונים,
ידיעלשמבוצעבליווימדוברבפריחה.נמצא

קרנותאולמשלביטוחחברתמוסדיגוף

שבומהרגעלדעתי,דבר,שלבסופומימון.

הבטו־אתמקבלהקרקעובעלהליווינסגר

חות

$TS1$הבטוחות$TS1$

$DN2$הבטוחות$DN2$,הבדללהיותצריךלאמבחינתושלו

משמעותי".

דירהמוצאיםאיך

היזםהאםחלופית?

בה?צורךאץומתימסייע?

חברתמנכ"לאחיעזרא,נסים

האח־היזם"נציגדוניץ:אחים

ראי

$TS1$האחראי$TS1$

$DN2$האחראי$DN2$משפחהכלמולבודקהדייריםקשריעל

דייריםישנםחלופית.לדירהצרכיהמהם

בתק־חלופיתדירהלעצמםלמצואשדואגים
ציב

$TS1$בתקציב$TS1$
$DN2$בתקציב$DN2$היזם.עםסוכםושעליולרשותםהעומד

לכםשיסייעמקצועבעלכלמומחיותהיאעירוניתהתחדשות

עדיףשליווה,פרויקטיםועםבתחוםניסיוןעםלהיותחייבבפרויקט,

שהינועצמו,בפניתחוםזהעירוניתהתחדשותשהסתיימו.כאלו

בקיאים.שאינםמקצועבאנשילהסתפקאיןמאוד.ומסובךמורכב

היזםעזרתאתשמבקשיםהדיירים,לשאר

כללבדרךחשובחלופית,דירהבמציאת

מאזורלהתרחקלאיבקשוכשרובםהמיקום,

לדייריםלסייעמאודחשובליזםמגוריהם.

ול־מתאים,נכסבמציאתזאתהמבקשים

דיירים

$TS1$ולדיירים$TS1$

$DN2$ולדיירים$DN2$היזםשלוהתמיכההסיועחשובים

נפשיושקטביטחוןלדיירהמקנהבמהלך,

מסייעגםהיזםהמאתגר.התהליךלהמשך

הקיימתמהדירההתכולהבהעברתלדיירים

חשובהחדשה.לדירהגםובהמשךלחלופית,

אורךלכלבדייריםהמטפלהאנושישהגורם

ייתןלצורכיהם,וקשוברגישיהיההפרויקט
מולגםלפעולויידעויעיל,מהירמענהלהם

ביט־להםלהעניקכדיהמיטביתבצורההיזם

חון

$TS1$ביטחון$TS1$

$DN2$ביטחון$DN2$החדשה".לדירההישנהמהדירהבמעבר

בח־סמנכ"למלכה,איתמר

ברת

$TS1$בחברת$TS1$

$DN2$בחברת$DN2$התקש־דניאל:מעוז"
רות

$TS1$התקשרות"$TS1$
$DN2$התקשרות"$DN2$היאפינוי־בינויבהסכם

עלהיזםמצדאחריותנטילת
הש־דרךההסכם,חתימתמיוםהחלהדיירים

נים

$TS1$השנים$TS1$

$DN2$השנים$DN2$ועדבפועלהבנייהוהרישוי,התכנוןשל
פרויקטשמבצעיזםהבדק.ולתקופתלמסירה
החב־לפןרביםמשאביםמקדישפינוי־בינוי

רתי־סוציאלי

$TS1$החברתיסוציאלי$TS1$

$DN2$החברתיסוציאלי$DN2$חתי־משלבכברהדייריםשל

מת

$TS1$חתימת$TS1$

$DN2$חתימת$DN2$חלו־דירותלאיתורסיועזהאםהסכם

פיות

$TS1$חלופיות$TS1$

$DN2$חלופיות$DN2$,טיפולבמתווכים,הסתייעותלמפונים
להשלמתעדומוגבליםבקשישיםהוליסטי

הפינוילאחרועוד.החלופיתלדירההעברתם

שמת־בבעיותלטיפולדואגגםהיזםלעיתים

עוררות

$TS1$שמתעוררות$TS1$

$DN2$שמתעוררות$DN2$מסוימיםבמקריםהחלופיות.בדירות

לשכי־הדייריםפינויללאבנייהמתאפשרת

רות,

$TS1$,לשכירות$TS1$

$DN2$,לשכירות$DN2$בינוי־פינוי,מסוגפרויקטיםבאמצעות
ההתחייבותמניסיוננו,נדירים.אלהאולם

צמודלליוויהיאדירותבעליכלפייזםשל

בחוזה".כתובהשאיננההתקופה,לכלוהדוק

דמינקבעיםמתי

החליפי,לדיורהשכירות

גובהם?נקבעואיך

חברתיו"רמצלאוי,סמי

עדבסמוךנקבעיםהשכירותדמימצלאוי:
DN2$$הז,TS1$$DN2$$הז,TS1$$הז־בעליפינוילפניבודדיםחודשיםמספר

צילום:
עמי

לאור

הערה




הערכתבסיםעלנקבעהשכירותגובהכויות.

כמקו־אותהומדרגהדירהאתשבודקשמאי,
בל

$TS1$כמקובל$TS1$
$DN2$כמקובל$DN2$.מוש־הייתההדירהשבהםבמקריםבשוק

כרת

$TS1$מושכרת$TS1$

$DN2$מושכרת$DN2$,השכי־הסכםעלמתבססיםמלכתחילה

רות,

$TS1$,השכירות$TS1$

$DN2$,השכירות$DN2$קודםשנהלפחותהיהזההסכםעודכל

לביןהשמאישקבעמהביןוההפרשלפינוי,
דירהבעלכל.10%עדהינובפועלההסכם

בדירהגרשהואביןפינוי־בינוי,שלבפרויקט

דופן".יוצאיואיןחלופית,לדירהזכאילא,או
הש־דמיהאםלשאלהגםמתייחסמצלאווי

כירות

$TS1$השכירות$TS1$

$DN2$השכירות$DN2$ומשיב:התקופהכדיתוךמתעדכנים

השכירותבמשךותלויבהסכםתלוי"הדבר

בלוחמדוברתמ"אשלבפרויקטיםהנדרש.

ובמקריםכשנתיים,לרוביותר,קצרזמנים
לשנתייםשכירותחוזהלרובנחתםכאלו
פינוי־שלבפרויקטיםמראש.קבועבמחיר

בינוי

$TS1$פינויבינוי$TS1$

$DN2$פינויבינוי$DN2$הזהובמקרהיותר,ארוכיםהזמןמשכי

לע־אולמדדצמודיםלרובהשכירותדמי
לויות

$TS1$לעלויות$TS1$
$DN2$לעלויות$DN2$לרובמקרהבכלבשוק.השכירות

התקופה".לאורךמינורייםבשינוייםמדובר

שלנחקרהששיםהה:5תשה
הפרויקטנמהלוששינוינשל

הקבלןאםעושיםמה
לקשיים?נקלע
היועץדיין,בריריבעו"ד
לפיתוחהחברהשלהמשפטי

בעליבייצוגהמתמחהעירונית,התחדשות
"איןפינוי־בינוי:שלבפרויקטיםדירות
בעסקאותדווקאסיכונים.ללאנדל"ןעסקת
ביטחונותמערכתנהוגהפינוי־בינוישל

לבעלימרביתהגנהלספקשאמורהרחבה
במה־למשברנקלעיזםשבובמקרההדירות,

לך
$TS1$במהלך$TS1$

$DN2$במהלך$DN2$.עללרובמיוצגיםהדירותבעליהפרויקט
שמאי,דין,עורךהכוללמקצועיצוותידי

ידיעלמוגניםוהםמיסוי,ויועץהנדסימפקח

ערבותהכוללותמשוכללות,בטוחותמערכת

בעליבנוסףהחדשה.הדירהבשוויבנקאית
להבטחתאוטונומיתערבותמקבליםהדירות

הםהבנייה,תקופתבכלהדירהשכרתשלום

מונפ־הבנייהבתוםמיסים,ערבותמקבלים

קת

$TS1$מונפקת$TS1$

$DN2$מונפקת$DN2$בנייהליקוייתיקונילהבטחתבדקערבות

ערבותהדירות,מסירתלאחרשיתגלוככל

בביתשלהםהדירותהרישוםלהבטחתרישום

לצו־ערבותשהיאנוספתוערבותהמשותף

רך

$TS1$לצורך$TS1$

$DN2$לצורך$DN2$שלהשהחשיבותמשפטייםהליכיםניהול

הכרוכיםהמשפטייםההליכיםשעלותהיא

במלואהתיפוללאהמכרחוקערבותבמימוש

כלכליתבנחיתותהנמצאיםהדירותבעליעל

הדירותבעליכשל,שלבמקרההיזמים.מול

כאשרהמכר,חוקערבותאתלממשיכולים

לק־נוסףצעדנעשההאחרוןההסדריםבחוק
ראתם.

$TS1$.לקראתם$TS1$
$DN2$.לקראתם$DN2$הער־מימושהאםשאלההייתהבעבר
בות

$TS1$הערבות$TS1$
$DN2$הערבות$DN2$הדירותשנהרסותולאחרהבנייהבמהלך

במק־אחרתזכותשלמכירההינההחדשות

רקעין

$TS1$במקרקעין$TS1$

$DN2$במקרקעין$DN2$בפטוריםהמוכריםאתמזכהשאינה

מוש־להיותאמוריםהיולאזהבמקרהממס.

חים

$TS1$מושחים$TS1$

$DN2$מושחים$DN2$ההסדריםחוקכבדים.מיסיםהבעליםעל

לראותישכיוקבעהודאותמחוסרחלקתיקן

שע־מגוריםדירהשלכמכירההמכירהאת

ליה
$TS1$שעליה$TS1$

$DN2$שעליה$DN2$שלהאינדיבידואליםהפטורתנאייחולו

נמוךלהיותאמורשהמיסויכךדירהבעלכל

שחלקחדשבתיקוןמדוברבכלל.אםיותר,
ולתתלהרחיבושצריךסוברותמהדעות

כזה".במקרהממיסוימלאפטור

והתחדשותעסקיפיתוחסמנכ"לקורן,משה

לק־שנקלע"קבלןאזורים:בחברתעירונית
שיים

$TS1$לקשיים$TS1$
$DN2$לקשיים$DN2$פעםולאהפרויקטאתלבנותיצליחלא

פעםלאערובה.כבניהדירותבעליאתתופס

ההס־חוקכזה.מקבלןלהשתחררקושיקיים

דרים

$TS1$ההסדרים$TS1$

$DN2$ההסדרים$DN2$למצבמסוימתהתייחסותנתןהאחרון

!Tjria

f|j
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ואחרילפניגבאיקבוצתשלבנתניההלפריןפרויקט

דרךאבניקבעפרויקט,מקדםשלאקבלןשל

לה־הדירותלבעליומאפשרלהתקדמות,

שתחרר

$TS1$להשתחרר$TS1$

$DN2$להשתחרר$DN2$.פעםלארואהאנילצערימהקבלן

יזמיםידיעלהדירותבעליבעיניחולזריעת

הדירותלבעלימציעאנימנוסים.ולאקטנים

קבלניםשלהבטחותאחרישביללכתלא
לביצועמספקהוןוללאמוכחניסיוןללא
הדיןועורךהדירותבעליעלחובההפרויקט.
אותושלהמצטברהניסיוןאתלבדוקשלהם

לפנישלו,הכלכליהחוסןאתולוודאיזם,

עימו".ההתקשרות

אתלמכוראפשרהאם

שהפרויקטבזמןהדירה
בבנייה?

משנההלר,אמירעו"ד

"איןאלמוג:קבוצתלמנכ"ל
הת־בהליךהמצויהדירהלמכירתמניעה

חדשות

$TS1$התחדשות$TS1$

$DN2$התחדשות$DN2$.אתלהבטיחכדיזאתעםעירונית

ההת־הסכמיכולליםהפרויקט,קיוםהמשך

חדשות

$TS1$ההתחדשות$TS1$

$DN2$ההתחדשות$DN2$ביןמקובלים.מנגנוניםהעירונית

הסכםעלדירהרוכשבהחתמתמדוברהיתר,

במ־שבוממצבלהימנעכדיההתחדשות

קום

$TS1$במקום$TS1$

$DN2$במקום$DN2$עםההסכםעלהחתומיםדירותמוכרי

להתחדשותהמתנגדיםרוכשיםיבואוהיזם,

להכשלתיגרמוהתנגדותםובעצםעירונית

הבנקאיהליוויממועדכןכמוהפרויקט.

המלווה,הבנקהסכמתגםנדרשתלפרויקט
משכנתה".רשומהשלטובתו

שרוציםדייריםפתיםלחי

להתנגדלפרויקטפינו׳־
בינוי?

$TS1$?להתנגדלפרויקטפינו׳בינוי$TS1$
$DN2$?להתנגדלפרויקטפינו׳בינוי$DN2$התהליך?ומה
ישהתנגדויותלאיזה

הסף?על"דחהומהסיכוי
מש־פינוי־בינוי"הליכיבירן:ענתעו"ד

לבים

$TS1$משלבים$TS1$

$DN2$משלבים$DN2$תכנוניים.והיבטיםקנייניםהיבטים

עללחתוםמעונייניםשאינםזכויותבעלי

אינהשהעסקהסבוריםשהםמשוםההסכם

עלוליםאחרות,מסיבותאולהםכדאית
)דייריםסרבניםזכויותכבעלילהיחשב

מבעלי66%לפחותשבובמקרהסרבנים(,
ניתןכזהבמקרהההסכם.עלחתמוהזכויות
גור־שהםהנזקיםבגיןאותםלתבועיהיה

מים

$TS1$גורמים$TS1$

$DN2$גורמים$DN2$צדלמנותלדרושואףהדיירים,לשאר

ישנםזאתעםהחוזה.עלבשמםשיחתוםג׳

במ־דייר/יםהתנגדותשבהםמקריםמספר

תחם

$TS1$במתחם$TS1$

$DN2$במתחם$DN2$הפינוי־לתהליךסבירכסירובתיחשב

בינוי.

$TS1$.הפינויבינוי$TS1$

$DN2$.הפינויבינוי$DN2$העסקהבחוק:הקבועיםהמקריםואלו
הז־לבעלהוצעולאכלכלית;כדאיתאינה

כות

$TS1$הזכות$TS1$

$DN2$הזכות$DN2$הבנייןהקמתלתקופתחלופייםמגורים

הול־בטוחותהזכותלבעלהוצעולאהחדש;

מות

$TS1$הולמות$TS1$

$DN2$הולמות$DN2$קיימותובינוי;הפינויעסקתלביצוע
הזכות,בעלשלמיוחדותאישיותנסיבות
תנאיםבאותםהעסקהביצועאתההופכות

אפ־לבלתיהדירותבעלישארעםשסוכמו

שרי

$TS1$אפשרי$TS1$

$DN2$אפשרי$DN2$מש־בןאוהזכותבעלהגיוני;בלתיאו

פחה

$TS1$משפחה$TS1$

$DN2$משפחה$DN2$מוגבלות,עםאדםהואעימוהמתגורר
התא־איןלושהוצעוהחלופייםובמגורים

מות

$TS1$התאמות$TS1$

$DN2$התאמות$DN2$,הנוכ־בזכותשישנןכפילמוגבלותו

חית

$TS1$הנוכחית$TS1$

$DN2$הנוכחית$DN2$ביצועעבורתמורהלוהוצעהשלא)או
קשיש,החלופיים(;במגוריםאלההתאמות
שחוקהנוספותהחובותאתמילאלאשהיזם
עליו".מטילהפינוי־בינוי
חתםשלאזכות"בעלבירן:עו"דעל־פיעוד

לתוכניתהתנגדותלהגישיכולההסכם,על

לביתלפנותיוכלהואהתכנון.למוסדות

בפנילהתגונןאומניעהלצובבקשההמשפט

הזכויות".בעלירובשלהתביעה

הת1כניתנקבעבגזסגרת

שטחיכלולשהפרויקט

למשרדיםציבורי

ניתןהאםומרפאות־
להתנגד?

עירוניתהתחדשותסמנכ"לפרץ,הראל

עי־התחדשות"פרויקטגבאי:בקבוצת

רונית

$TS1$עירונית$TS1$

$DN2$עירונית$DN2$שיספ־ציבור,מבניתוספתמחייב

קו

$TS1$שיספקו$TS1$

$DN2$שיספקו$DN2$שגדלההאוכלוסייהלכמותשירותים

ספריה,)גנים,שטחתאבאותומשמעותית
דורשותעודוכי(,גובלספרביתהרחבת

ומסחרשירותיםלמתןמשרדיםהרשויות

וגםהתושביםצורכיעלשעוניםמקומי,

ההכנסותאתהמקומיתלרשותמגדילים

יכוליםהדירותובעליהיזםמארנונה.

רקלהצליחסיכוילהםיהיהאךלהתנגד,
ממהגבוהההרשותמצדהדרישהכאשר

פגיעהמייצרתזוואםהשטח,תאשדורש
הדרי־אופיכאשראוהפרויקט,בכלכלת

שות

$TS1$הדרישות$TS1$

$DN2$הדרישות$DN2$כשמ־המגורים.סביבתאתתואםלא

דובר

$TS1$כשמדובר$TS1$

$DN2$כשמדובר$DN2$הםאזיחוק,על־פיסרבניםבדיירים

מייעץאשרבתחום,מומחהלעו"דפונים
חתו־שעליוההסכםאתשקראלאחרלהם

מים

$TS1$חתומים$TS1$

$DN2$חתומים$DN2$להםיהיהלרובהדירות,בעלייתר

להםשניתנהשהתמורהיוכיחואםסיכוי

לחילו־אולשאר,ביחסומפלהפוגענית

פין

$TS1$לחילופין$TS1$

$DN2$לחילופין$DN2$אלובמקריםגם)אךמצבםאתמרעה

לפשרהמביאיםהמשפטביתאוהמפקחת

מאזנת(".

אםלהחלתןאפשרלחי

הע1"ד,חולבעיהיש
הקבלן?א1היזם
התחד־סמנכ"לקסטל,גל

שות

$TS1$התחדשות$TS1$

$DN2$התחדשות$DN2$אורוןבחברתעירונית

והשקעות:אחזקותאורוןמקבוצתנדל"ן,
יוכלהדיירהפעילותשלהראשון"בשלב

מדו־אםשלו.הדייריםלנציגותלפנות

בר

$TS1$מדובר$TS1$

$DN2$מדובר$DN2$יוכלדיירים,עו"דמונהשכברבשלב

אתהמייצגהדיןלעורךלפנותהדייר

הסו־לפתרוןלהגיעממנוולבקשהדיירים

גיה

$TS1$הסוגיה$TS1$

$DN2$הסוגיה$DN2$ההס־שנחתמומרגעאותו.המטרידה

כמים,

$TS1$,ההסכמים$TS1$

$DN2$,ההסכמים$DN2$מוליעלהבדרךאתגראוסוגיהכל

היזמים".

צילומים:
בת
אל

זיתוני,
קבוצת
גבאי

הערה



