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קרן תחזוקה  

למגדלי מגורים

עבורתקציבייםמקורותמהיעדרהואהעירוניתההתחדשותבתחוםהמרכזייםהחששותחדא
להפוךעלוליםאלומבנים,האכלוסממועדכעשורבתוך.מגוריםמגדלישלנאותהתחזוקה

.'וכדגנרטורים,מעליותכגוןבבנייןטכניותמערכותלהחלפתתקציבהיעדרבעקבות"סלאמס"ל
.מאודגבוהההיאקומותרביבבנייניםטכניותמערכותשלטווחוארוכתשוטפתתחזוקהעלות

פ"עלכךמחויבהואאםגם,לספקיתקשהממוצעדירהשבעלמשמעותייםמשאביםדורשמימונה
כללהקמתביחסקייםזהחשש.הבנייןאתהמתחזקתהניהוללחברתהדייריםביןשנחתםההסכם

בעליהבהתחשב,עירוניתהתחדשותשלבפרויקטיםבמיוחדחמורוהוא,חדשמגוריםמגדל
עלששולמוהביתועדלתשלומיביחס,לשלםהמקורדירותבעלישעלהאחזקהבעלויותהדרסטית

.הפרויקטלמימושעדידם

אישורלהתנותהמחוזיתהוועדההחליטה,בירושליםעירוניתהתחדשותתכניותבמספר,לאחרונה
זהמודלפיעל.גבוהיםלבנייניםתחזוקהקרןלהקמתשמאיתבחינהבעריכתתכניתהפקדתאו

בכלאחתקומהעדשלתוספת)באזורהתכנוניתלמדיניותביחסעודפותבנייהבזכויותיזכההיזם
אתזהלענייןראו.הבנייןלתחזוקתבקרןיופקדהתוספתיותהבניהזכויותשלהעודףוהשווי,(בניין

פינויבינוי"101-0403428'מסלתכניתבהתנגדויות5.12.2022מיוםהמחוזיתהוועדההחלטות
.בתנאים"הרדוףמתחם"101-1001650'מסתכניתובהפקדת"גילהבשכונתאפרסמוןמתחם

כרמיתד"עו,(אזרחי)ש"ליועמהמשנהשלדעתהחוותלבהתאםהתקבלוהמחוזיתהוועדההחלטות
מודלאת,בינייםכפתרון,והציעהמגוריםמגדליתחזוקתבאתגרעסקהאשר,7.7.2022מיום,יוליס

באמצעות,היתרבין,הקרןתפעולאופןבדברהוראותכוללתהדעתחוות.התוספתיותהבנייהזכויות
ומוצע,והפעלתההקרןלהקמתביחספרקטייםקשייםלעוררשעלולותבהוראותמדובר.נאמן

.מועדמבעודזהלנושאלהיערך

Photo by
Scott Webb
from Pexels

https://www.gov.il/BlobFolder/generalpage/opinion-17-7-22/he/Opinion-17-07-22.pdf
https://www.pexels.com/@scottwebb?utm_content=attributionCopyText&utm_medium=referral&utm_source=pexels
https://www.pexels.com/photo/closeup-photo-of-pink-graphic-wallpaper-1029629/?utm_content=attributionCopyText&utm_medium=referral&utm_source=pexels
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הכללת  

יחידות דיור  
בהישג יד  

בתכניות

תכלולבעירשתקודםלמגוריםתכניתכללפיה,תכנוניתמדיניותלאחרונהאומצהיפואביבתלעירב
שכירותבדמי,האכלוסמיוםשנים25שללתקופהארוךלטווחהשכרהכלומר,(י"דב)"ידבהישגדיור"

.ומוזליםמפוקחים

יהיהההנחהשיעור.בתכניתהדיוריחידותמכלל15%עלי"הדביחידותשיעוריעמוד,פרטיתבקרקע
.יפואביבתלהעירתושבייהיובהגרלהשיזכוהזכאיםמקרב25%.השוקממחיר40%

ההנחהשיעור;בתכניתהדיוריחידותמכלל50%עלי"הדביחידותהדיורשיעוריעמוד,עירוניתבקרקע
הכולליםלזכאותקריטריוניםנקבעו;לצמיתותלהשכרהישמשוהנכסים;השוקממחיר50%עליעמוד
.(דרושיםמקצועותלבעלימגוריםכגון)עירונייםלצרכיםמענהומשקפיםהכנסהמבחן

להשכרהדיוריחידותרבותבתכניותמטמיעיםהתכנוןמוסדות,נוספיםובמחוזותירושליםבמחוזגם
עלהנחההכוללמפוקחבמחירוחלקן,שוקבמחירלהשכרהחלקן,(לצמיתותלעיתים)ארוךלטווח
.השוקמחיר

שחלותידבהישגדיוריחידותהתכניתבמסגרתלהוסיףדורשיםהתכנוןמוסדות,המקריםמןבחלק
לתקופהארוךלטווחבהשכרהככלל,מדובר.והבניההתכנוןלחוקהשישיתהתוספתהוראותעליהן

להוראות(7()ג)2סעיףפישעלבחשבוןלקחתיש.ומפורטותרבותהוראותעליהשחלותשנים20של
שמחילותתכניותמכוחידבהישגדיורליחידותבניההיתרילהוציאניתןלא,לחוקהשישיתהתוספת

טרם.לזכאיםהגרלהעריכתבנושאתקנותלהתקנתעד,לחוקהשישיתהתוספתהוראותאתעצמןעל
.התקנותלהתקנתעדכאמורבניההיתרילהוציאניתןלאכןועל,זהנושאהמסדירותתקנותהותקנו

Photo by Azul Barreras
on Unsplash

https://unsplash.com/@2azul_barreras3?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText
https://unsplash.com/s/photos/building?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText
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הגבלות על קידום  
פרויקטים לחיזוק  

מבנים בסביבת  
תחנות המטרו

38א"תממכוחהיתריםמתןלהגבילובניהלתכנוןהארציתהמועצההחליטה2022נובמברחודשב
.המטרולתחנותבסמיכות,א"לתמ23סעיףלפיותכניות

.כאמורהיתריםכלליינתנולא,המטרומתחנות'מ100עדשלבמרחקכינקבע

הוועדהר"יואישורקבלתלאחררקהיתריםיינתנו,המטרומתחנות'מ300-ל'מ100שביןבטווח
ממהנדסבכתבדעתחוותשהתקבלהלאחררקהבקשהאתיבחנואלו.המחוזומתכנןהמחוזית

מספרהכוללתכנון)בעתיד"מתחמילתכנון"באפשרותלפגועכדיבהיתראיןלפיה,המקומיתהועדה
הדעתחוותעל,כןכמו.(נפרדתתכנוניתכחטיבהשיתוכננו,למגרשסמוכוםאוגובליםמגרשים

לתחנתלקרבההמתאימיםמועצמיםבניהבהיקפיעמידה)המוצעתהבינוילעצימותלהתייחס
.(המטרו

תוספתללא)בלבדק"ממאוד"ממתוספתשכוללתחיזוקלהיתרבקשהעליחולולאהמגבלות
המגבילהההחלטהקבלתלפנישניתנההיתרלמתןהחלטהמכוחהיתרהוצאתעל;(בניהשטחי

.70א"תמלהוראותבמלואןשתואמותתכניותמכוחהיתריםועל(8.11.2022)

Photo by Mitchell 
Luo on Unsplash

https://unsplash.com/@mitchel3uo?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText
https://unsplash.com/s/photos/building?utm_source=unsplash&utm_medium=referral&utm_content=creditCopyText
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מיסוי  

מקרקעין

מיסויחוקלתיקוןחוקהצעותשלקידומןלהימשךצפויותהחדשההממשלהשלהקמתהםע
עדישתנההתיקוןשלשהנוסחייתכןכי,יובהר.להלןכמפורטתיקוניםמספרמוצעיםובהןמקרקעין

.החוקיםלספרוייכנסשלישיתבקריאהיעבורשהחוק

38תמ״אפרויקטבמסגרתהטבות.א

להטבתוכןבנייהזכויותבמכירתשבחממסלפטורהדייריםזכאים38א"תמשלפרויקטיםבמסגרת
להאריךמוצעהחוקבהצעת.הפטוריםבמסגרתהחדשהלדירתםהבנייהשירותיבגין0בשיעורמ"מע
.א"התמהוראותלתחולתבהתאם,2026במאי18ליוםעד38א"תמשללפרויקטיםההטבותאת

יחידהמגוריםדירתעלרכישהמסמדרגות.ב

בעתהחליםמופחתיםרכישהמסלשיעוריזכאיהיחידהדירתושהינהמגוריםדירתהרוכשיחיד
נוספתבדירההיחידמחזיקאםגםיחידהלדירהתחשבמגוריםדירת,לחוקבהתאם.רכישתה

24-בתימכרהנוספתשהדירהובתנאי,"(הנוספתהדירה":להלן)היחידהכדירתוכהעדששימשה
הנוספתהדירהמכירתשלהזמןפרקאתלקצרמוצעהחוקבהצעת.הדירהרכישתלאחרחודשים
.הרכישהמסבמדרגותהתקרותאתלהגדילוכןחודשים12שללתקופה

יחידהדירהעלשבחמספטור.ג

שלמכירהשוויעדכיוםשבחממסלפטורזכאיהיחידהדירתושהינהמגוריםדירתהמוכריחיד
עליהנוסףאםגםיחידהלדירהתחשבנמכרתמגוריםדירת,הקייםלחוקבהתאם.ח"ש4,603,000

שקדמוחודשים24-בנרכשהאשרהנמכרתלדירהכתחליףהמשמשתמגוריםבדירתהיחידמחזיק
שקדמוחודשים12-להאמורהההחזקהתקופתאתלקצרמוצע,לעילהמוצעלתיקוןבדומה.למכירה
.למכירה

מגוריםדירתנבנתהועליהפנויהכקרקענקנתהאשרקרקעבמכירתמוטבמסשיעור.ד

כך,"מוטבלינאריחישוב"לפיהשבחמסמחושביחידהמגוריםדירתשאיננהמגוריםדירתמכירתבעת
בשיעורממוסההמכירהועדממועדהנצמחשבחואילו,ממספטור,1.1.2014-לעדהמיוחסששבח

1.1.2014-הלפניפנויהקרקערכשאשריחידלגביגםחלה,הנוכחיתבמתכונתה,זוהוראה.25%של
דירתהמוכריחידכילקבועמוצע,החוקבהצעת.המכירהלפנימגוריםדירתהקרקעעלשבנהובלבד

לחישובזכאייהיהלא31.12.2025לאחרהסתיימהובנייתה1.1.2014-הלפנישנרכשהמגורים
.25%קרי,הרגיליםהשבחמסשיעורימכירתהעלויחולומוטבלינארי

Photo by Victor 
Garcia on Unsplash
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מעטפתדירתברכישתרכישהמס.ה

נרכשותאשר,"מעטפת"דירותגםתכלוללחוק(ג)9בסעיףמגוריםדירתהגדרתכימוצעהחוקבהצעת
שיעורי-מגוריםדירתברכישתהחליםהרכישהמסשיעורישיחולוכך,פניםשיפוץבהןשנעשהבלא
,הענייןלפי,(יחידהשאינה)מגוריםלדירתרכישהמסשיעוריאו,יחידהמגוריםלדירתרכישהמס

קיימתשלאמעטפתדירתעלחלאינוהאמור,כינציין.כיוםשנהוגכפי6%או5%שלשיעורבמקום
.בנייתהאתלסייםהמוכרמצדהתחייבותלגביה

חוץתושבידיעלמגוריםדירתשלוהשכרהממכירההפטורביטול.ו

מוטבלינאריחישוב,יחידהמגוריםדירתבמכירתמפטורנהניםחוץתושבי,ישראללתושביבדומה
לבטלמוצע,החוקבהצעת.מגוריםדירתמהשכרתהכנסהעלומפטורלהשקעהמגוריםדירתבמכירת
ידיעלוימוסולפטוריזכולאבישראלמגוריםמדירותהנובעותחוץתושבישלשהכנסותכךאלוהטבות

חוץתושבעליחוללאשמוצעהתיקון,יחידהמגוריםדירתבמכירתהפטורלעניין,כינציין.המדינה
להיותשחדלמהיוםשנים5בתוךנעשתההדירהומכירתישראלתושבשהיהבעתהדירהאתשרכש
למכורהזריםלתושביםלאפשרבכדי1.1.2024-מהחליחולכאמורהמסמשטרכימוצע.ישראלתושב

.בכךברצונםאם,הקיימתהמסהטבתקבלתתוךשלהםהדירותאת

מגוריםדירתבמכירתהכנסותעליסףמס.ז

עולותשהכנסותיויחידעל3%שלבשיעורנוסףמסמוטל,הכנסהמסלפקודתב121לסעיףבהתאם
מיליון4.75-כשללתקרהעדמגוריםדירותשלממכירההנוצרשבח,כיום.בשנהח"שאלפי650-כעל
מסמוטלעליוהמסבבסיסלכלולמוצעהחוקבהצעת.כאמורהיחידהכנסותבחישובנכללאינו₪

חוקלפישבחממסהפטורההכנסהלמעט,מגוריםדירותממכירתהנובעותהשבחהכנסותכלאתהיסף
.מקרקעיןמיסוי

Photo by Victor 
Garcia on Unsplash



מגוריםדירותלבנייתתוכניתלגביהשחלהקרקעשליחידיםידיעלמכירה-שעההוראת.ח

עלבנייההמתירהתכניתקיימתלגביה,31.12.2025ליוםעדהנמכרת,במקרקעיןזכותבמכירת
על25%שלבשיעורבמסחייבהיחידיהיה,למגוריםלשמשהמיועדותדירות15לפחותשלהקרקע

שיעורילפיחייבולא"(הנצברהשבח":להלן)6.11.2001ליוםעדשנצברהריאלימהשבחיחסיחלק
מיוםשחלפהלתקופהבהתאםיחושבשנצברמהשבחהיחסיהחלק.רגילבאופןהמוטליםהשוליהמס

:להלןכמפורט,הדירותשלבנייתןנסתיימהבולמועדועדהקרקעמכירת

;הנצברמהשבח100%-המכירהמיוםחודשים48תוםעד

;הנצברמהשבח80%-המכירהמיוםחודשים60תוםעד

,הנצברמהשבח70%–המכירהמיוםחודשים72תוםעד

;הנצברמהשבח60%-המכירהמיוםחודשים84תוםעד

;הנצברמהשבח50%-המכירהמיוםחודשים96תוםעד

.הנצברמהחלק0%-אחרמועדכל

שחלמכירהעל,קרוביםביןתמורהללאשנעשתהמכירהעלתחוללאהשעההוראתכילצייןיש
.מופחתמסשיעוראו,חלקואוכולו,מממספטורלגביה

Photo by Victor 
Garcia on Unsplash



לויתדמור,רנוןאמשרדשלפרסום*
תוך הבהרה מפורשת שכל מקרה ספציפי טעון בדיקה ודיון פרטניים בכתב, פרסום זה מוגש כשירות ללקוחות וקולגות של שני המשרדים**

אין באפשרותנו להבטיח את דיוקו של המידע ביום בו הוא מתקבל וכן כי המידע ימשיך  , אף על פי שאנו משתדלים לספק מידע מדויק וזמין. המידע המוצג כאן הינו בעל אופי כללי ואינו מיועד לענות על הנסיבות הייחודיות של כל יחיד או ישות***
אין לפעול לפי המידע המוצג ללא ייעוץ מקצועי מתאים לאחר בדיקה מקיפה ויסודית של המצב הספציפי. להיות מדויק גם בעתיד

צרו קשר תכנון ובניה, שותף
aner@arnontl.com

.אנו לרשותכם בכל שאלה ועניין

.לקבלת עדכונים מקצועיים נוספיםכאןהרשמו 

חפץענרד "עו
ן"נדל, שותפה

yaelh@arnontl.com

הפלרד יעל "עו

ן"נדל, שותפה
sivang@arnontl.com

דותןגילרוןד סיון "עו
תכנון ובניה, ן"נדל, שותף

goork@arnontl.com

ד גור קורן"עו

מחלקת מיסים
dant@arnontl.com

טולדנוןדח "ד רו"עו

נדל״ןמחלקת , שותף
guyf@arnontl.com

ד גבריאל שגיא"עו
ן"מחלקת נדל

gabriel@arnontl.com

פטאלא גיד "עו

https://yigalarnon.activetrail.biz/%D7%98%D7%95%D7%A4%D7%A1-%D7%93%D7%99%D7%95%D7%95%D7%A8

