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 2016.07.12|  ערב דיירים 

 .התמונה להמחשה בלבד וכפופה לאישור גורמי התכנון*
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 צמיחה ישראל
 .ן אשר שמה לעצמה למטרה להוביל את תחום ההתחדשות העירונית בישראל"חברת יזמות בתחום הנדל•

בבעלו משפחת יפרח  EYD GROUPבבעלות משפחת אלול לבין  ISHRA  צמיחה ישראל הינה תולדת של שותפות בין החברה ליזום ויעוץ •

 .  כבישים ופרוייקטים ארציים מורכבים ,תשתיות  פיתוח,העוסקת בבנייה

בית  ,טירת הכרמל,צמיחה ישראל באמצעות שותפויות וחברות בנות מנהלת פרוייקטים שונים בתחום ההתחדשות העירונית ברמלה•

 .שמש וחולון

 'אביגד ושות, אדלשטיין, ארליך, ד גולדמן"משרד עוה –ליווי משפטי •

ן על כל  "נמנה שנים רבות על המשרדים המובילים בישראל בתחום הנדל' אביגד ושות, אדלשטיין, ארליך, דין גולדמן-משרד עורכי•

 .  ן"מיסוי ומימון עסקאות נדל, ליטיגציה, תכנון ובנייה: כגון, ן"לרבות התמחות בנושאים הקשורים לתחום הנדל, מרכיביו

לרבות ובמיוחד בעסקאות  , על היבטיהן השונים, ן במשרד הינה בעלת ניסיון רב בעסקאות מסוג התחדשות עירונית"מחלקת הנדל•

 .  קבלנים ובעלי דירות בפרויקטים רבים ושונים ברחבי הארץ, אשר מייצג יזמים, "פינוי בינוי"
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ishra 

 ל"מנכ -רפי אלול 

 

 ל"מנכ -רפי אלול •

• ISHRA י רפי אלול וזאת לאחר פרישתו של אלול מהחיים הפוליטים ולאחר  "ע 1999בשנת  נוסדה

 .  שניהל  קריירה פוליטית מכובדת

  24ואת עשייתו הפוליטית המשמעותית התחיל בגיל  61רפי אלול עלה לישראל ממרוקו בשנת •

כ מטעם מפלגת העבודה עם תפקיד  "שנים כח 8אלול שימש , כראש המועצה הצעיר ביותר בישראל

הפנים וועדות החינוך וכן כיהן כיועץ מיוחד של  , מרכזי האחראי בין היתר על הקשר עם האוצר

 .משרדי ראש הממשלה והנשיא

 

 .  כיהן אלול כמזכיר הכללי של מפלגת העבודה, עם פרישתו מהחיים הפוליטיים•

 ISHRA            יסד אלול את  1999בשנת •

 .העוסקת ביזמות וביעוץ בארץ ובעולם•

 ISHRAל ובעלי "ר של חברות ציבוריות שונות בנוסף לפעילותו כמנכ"כיום אלול משמש כיו•

'  רוח הטובה'ר תכנית ההתנדבות הלאומית "פעילותו הציבורית הענפה מתמקדת כיום בתפקודו כיו•

 .ארגונים 2,000 -פרויקטים בשיתוף של מעל מ 6,500 -מתנדבים המנהלים כ+ 35,000 -ובה כ

 .  'רוח טובה'הינה אחת הפעילויות של עמותת ' יום מעשים טובים'•

 ISHRAן של "ריכז אלול את חלק מפעילות הנדל 2016בשנת •

 ".צמיחה ישראל"הקים את חברת   EYD GROUP–ובשותפות עם קבוצת •

אילן ותואר שני במנהל עסקים  -אלול בעל תואר ראשון במדעי המדינה וסוציולוגיה מאוניברסיטת בר•

 .מאוניברסיטת בן גוריון והוא הישראלי היחיד לו הוענקה מדליית כבוד מממלכת מרוקו



ע
ב
ם 

רי
ע
י 
ונ

ב
ם 

לי
יכ

ר
ד
א

ר 
צו

ה 
ש

מ
"

 מ

 ד.קבוצת ערן י

 פרופיל חברה
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 י שני אחים צעירים ערן ודוד יפרח"ע 1997החברה נוסדה בשנת 

 תעודת זהות

 קידוחים ויזמות,עיקר התמחותה של החברה הינו בתחום התשתיות והפיתוח

  ,משרדי ממשלה :החברה מבצעת פרוייקטים רחבי היקף עבור מזמיני עבודה כגון
 ב"משרד השיכון וכיוצ ,צ"מע ,מנהל מקרקעי ישראל ,חברות כלכליות ,עיריות ורשויות מקומיות

 ,חברות אשר מבצעות את עבודותיהן באיכות ובסטנדרטים גבוהים 8בבעלות הקבוצה 
 במסירות וזאת תוך הקפדה על מתן ליווי אישי לאורך כל הדרך, במקצועיות

 EYD GROUPהחברות שבבעלותה תחת המותג  8כינסה הקבוצה את  2016בשנת 
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הקבוצה החלה את דרכה כחברה קבלנית  

 לעבודות פיתוח ותשתיות

 הסיפור שלנו

1997 

במרוצת השנים התפתחה להיות לאחת החברות  

האיתנות והגדולות אשר מבצעות פרוייקטים רחבי  

,  גשרים, פיתוח, תשתיות)היקף בתחומים שונים 

 (מקרקעין ויזמות, משאבות, טורבינות, בניה

ד הנה מבין .כיום קבוצת ערן י

 החברות הגדולות והמובילות בענף
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היכולת לעמוד בתקנים המחמירים ביותר לתפעול ולהקמת פרויקטים שונים  .ד.לקבוצת ערן י
 עיריות ועוד, משרדי ממשלה, ט"לרבות פעילויות משהב, ומגוונים

 תעודות

 תעודות קבלן מוכר 

 לעבודות ממשלתיות

 ISO 9001:2008תקן  רשיון קבלן  רשיון ספק משרד הבטחון
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 מגזרי פעילות
 מגזרים 4פעילה ב . ד.קבוצת ערן י

) EYD GROUP הינה אחת החברות המובילות בתחומה במדינת ישראל(   ד.ערן י 

 קידוחים הנדסה מגורים יזום ובניה
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MOSHEZUR.COM 
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WORLDWIDE 

PROJECTS 
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SARONA TOW ER  

TEL-AVIV, ISRAEL 
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 בנייה הדמייה
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M I D TO W N / A Z R I E L I  TO W N  
T E L - A V I V  

 ומבנים בעלי שימושים מעורבים, קומות ויותר 20מבני משרדים בני 
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2 2  ROTHSCHILD  

T E L - A V I V ,  I S R A E L  
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AMOT ATRIUM  

R A M A T - G A N ,  I S R A E L   

LEED PLATINUM  CERTIFIED 
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COMVERSE BUILDING  

R A ’ A N A N A ,  I S R A E L  
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 ד"יח 4 -קומת מגורים טיפוסית 

 ד"יח 5 -קומת מגורים טיפוסית 

 ר"מ 75ד "יח 2+ ר פלדלת "מ 132 –ד "יח 3
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 אביבבינוי ברמת פינוי  -מתחם פיכמן 
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 אביבבינוי ברמת פינוי  -מתחם טאגור 
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 אביבבינוי ברמת פינוי  -מתחם טאגור 
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 תכנית הפרויקט
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 2012מתוך מצגת מטרות ויעדי התכנית אוגוסט  – 2030תכנית המתאר חולון  
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 2030תכנית המתאר חולון  

 תחבורה

 ייעודים שימושים

 נוף
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 מה בין 

 ?לפינוי בינוי 38א "תמ  

  מבנים ובניית קיימים מבנים הריסת שמטרתו מסלול

 .הבנייה זכויות של ניכרת הגדלה תוך ,במקומם חדשים

 

 

   

 

  מתחם/בבניין בדירה זכויות בעל כל בינוי-פינוי בפרויקט

  גדולה ,חדש מתחם/בבניין חלופית דירה מקבל הקיים

  דיור יחידת לכל ר"מ 25 -כ של בשטח הקיימת מהדירה

 ד"ממ בניית כולל

 

  ,משכונה חלק\מבנים מקבצי על נעשה בינוי פינוי פרויקט

  ,נופי פיתוח ,רחובות -העירוניות התשתיות שיפור וכולל

 צ"וכיו ציבוריים שירותים

 

  ,אדמה רעידות נגד קיימים מבנים חיזוק שמטרתו מסלול

  ,בניה זכויות הגדלת בדמות כלכלי תמריץ מתן באמצעות

  אם(העמודים בקומת הן ,חדשות דיור יחידות תוספת י"ע

  או ,הגג על נוספות קומות וחצי בשתיים והן)קיימת

   .נוסף אגף לחלופין

 

  הקיימות הדירות הרחבת מאפשר38 א"תמ פרויקט

 .ד"ממ בניית כולל דיור יחידת לכל ר"מ 25 -כ של בשטח

 

 

 

   בודד בניין על נקודתי פרוייקט הוא 38 א"תמ פרויקט

 פינוי בינוי 38א "תמ

 מסלול

 תמורה

 היקף

 מסלול

 תמורה

 היקף
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 מיקום

 מקווה 

 ישראל
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MIKVE ISRAEL EXTREME FULL FINAL.mp4
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 מיקום  

 

 דונם 110שטח התכנית  כ 

 40מספר מבנים במתחם  

 3-5קומות  ' מס
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 בנייה טיפוסית
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 גריד רחובות וכבישים|  עקרונות לתכנון השלד  
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 שנקר רחוב עם הגלעד חיבור י"ע במתחם בתנועה הנגישות שיפור

   השומרון רחוב והרחבת

 (2030לפי תכנית המתאר חולון )הקו הירוק  -תוואי רכבת קלה 

 

 הגלעד
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 גריד רחובות וכבישים|  עקרונות לתכנון השלד  
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 שנקר רחוב עם הגלעד חיבור י"ע במתחם בתנועה הנגישות שיפור

   השומרון רחוב והרחבת

 (2030לפי תכנית המתאר חולון )הקו הירוק  -תוואי רכבת קלה 

 

 הגלעד
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 שטחים ירוקים|  עקרונות לתכנון השלד 
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   השומרון רחוב לאורך מרכזית עצים שדרת•

 קוגל לרחוב שנקר רחוב בין ומקשרים חוצים רגל להולכי ירוקים צירים•

 הרגל הולכי שבילי ואת המרכזית העצים שדרת את מלווה אופניים שבילי רשת•

 לסירוגין

   מבנים קבוצת לכל מרכזית קהילתית גינה•
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 ס על יסודי'ב
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 גן ילדים

 מבני ציבור   לב|  עקרונות לתכנון השלד
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  את מזינים הפרוייקט בלב מתוכננים חינוך מוסדות מקבץ -"החינוך לב"•

 התושבים גידול עם הציבור לצרכי מענה ונותנים כולה השכונה
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 תכנית בינוי מוצעת
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 קומת קרקע -תכנית בינוי עקרונית
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 מסחר

 מבנה ציבור

  לפרוגרמת בהתאם ייקבעו המגורים מבני של הקרקע בקומת הציבור צרכי•

 .צ"וכיו ילדים גן\המשפחה בריאות תחנת \יום מעון :כגון העיריה
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 חניונים -תכנית בינוי עקרונית
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 רמפה

  אל הגישה .פרטיות דיירים לחניית משותף קרקעי תת חניון מבנים מקבץ לכל•

   ברמפות יהיו החניונים
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 .התמונה להמחשה בלבד וכפופה לאישור גורמי התכנון*
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 !תודה על ההקשבה ובהצלחה

 .התמונה להמחשה בלבד וכפופה לאישור גורמי התכנון*
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התחדשות עירונית -מתחם מקווה ישראל   
 

 סקירה משפטית

 

 
ד "משרד עו –' ושות אביגד, אדלשטיין, ארליך, גולדמן  

 
והיא אינה  , מצגת זו הינה סקירה כללית ומקוצרת בלבד שנערכה לצורך הנוחות 

 מהווה תיאור מחייב של ההסכם ואינה כוללת את פרטי ההסכם וההתקשרות
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 על המשרד

 
  המשרדים בין רבות שנים נמנה 'ושות אביגד ,אדלשטיין ,ארליך ,גולדמן דין-עורכי משרד

 הקשורים בנושאים התמחות לרבות ,מרכיביו כל על ן"הנדל בתחום בישראל המובילים
  .ן"נדל עסקאות ומימון מיסוי ,ליטיגציה ,ובנייה תכנון :כגון  ,ן"הנדל לתחום

 
 היבטיהן על ,עירונית התחדשות מסוג בעסקאות רב ניסיון בעלת מחלקה ישנה במשרד
  דירות ובעלי קבלנים ,יזמים ומייצג ,"בינוי פינוי" בעסקאות ובמיוחד לרבות ,השונים

  .הארץ ברחבי שונים רבים בפרויקטים
 

 אלה בימים המקימים ,רב ניסיון בעלי ,רבים ויזמים חברות נמנים המשרד לקוחות על
 כדוגמת ,עירונית התחדשות של פרויקטים ובמיוחד לרבות ,הארץ ברחבי רבים פרויקטים

 ,גרין קבוצת ,עובדים שיכון ,אשדר , מ"בע ופיקוח בניה בר טל ,גבאי קבוצת ,אזורים -
 .ועוד
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 היתרונות -פינוי בינוי 
 הליכי התכנון

העירייה עם פעולה בשיתוף החדשה השכונה של התכנון עקרונות שיוסכמו לאחר – ההכרזה 
-פינוי מתחם"כ יוכרזו הפרויקט מקרקעי ,(בהמשך יורחב עליו ההסכמה כתב נדרש כך ולצורך)

  .ממשלה בהחלטת "בינוי
במסגרת ,הספציפי לבניין נקודתי היתר נדרש בה 38/2 א"לתמ בניגוד - השכונה של מחדש תכנון  

 יחידות בניית תאושר במסגרתה ,כולו למתחם חדשה ע"תב תאושר "בינוי פינוי" פרויקט תכנון
 - במתחם חדשות תשתיות של הקמה גם יותר יסודית בצורה ותכלול תסדיר אשר במתחם דיור

 .'וכד ,כבישים ,מסחרי שטח ,ילדים גן ,המתחם לילדי משחקים מגרשי ,ירוקים שטחים
מס של נקודתית הגדלה) 38/2 א"תמ בפרויקט כתוצאה שנגרמת הצפיפות בעיית פתרון - צפיפות'  

   .(ב"וכיו ,חניות ,כבישים) במתחם התשתיות כל של מחדש בנייה לעומת (בבניין הדירות
בינוי פינוי לעומת ,אישים בפטורים שימוש בפועל נדרש ,הפטור אף על 38/2 א"בתמ – מסים פטור  

 .מובנה הפטור בו
 
 לגמרי חדשה שכונה הקמת !    
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 התמורה
 

 חדשה דירה
 .ר"מ 25 בתוספת ,היתר לפי הקיימת הדירה בשטח יהיה – החדשה הדירה שטח
 .חניה תוצמד דירה לכל - חניה

  שקיימת ככל) הישנה בדירה המרפסת משטח יפחת לא ששטחה שמש מרפסת -שמש מרפסת
 .(כדין בניה היתר פי על זה מסמך על החתימה במועד
  או הישנה הדירה מצויה הייתה בה הקומה באותה תהיה החדשה הדירה - הדירה מיקום
   .שמעליה בקומה

 
 (מכר חוק) בנקאית ערבות
 .לדייר החדשה הדירה ומסירת בניית להבטחת החדשה הדירה שווי בסכום

 
 הובלה עלות

 ובחזרה הזמנית לדירה מהדירה הדירה תכולת הובלת ומימון תשלום
 

   השכירות דמי תשלום
 ומסירת הדירה פינוי שממועד התקופה למשך שכירות דמי הדירה לבעל ויממן ישלם היזם

 .הדייר לידי החדשה הדירה למסירת ועד לחברה בה החזקה
 

 הדיירים וזכויות משותף בית רישום
   .בו הדייר זכויות ואת המשותפים הבתים בפנקס משותף כבית הבית את ירשום היזם
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 והוצאות, מסים, עלויות
 

   :לרבות ,הפועל אל הכח מן הפרויקט בהוצאת הכרוכות ההוצאות בכל נושא היזם– "נטו עסקת"
 
והיטלים מיסים ,חובה תשלומי 

 מיסוי לחוק 'כב 49 סעיף להוראות בהתאם ,שבח ממס מלא פטור קיים בינוי-פינוי בפרויקט
  .מקרקעין

 
ההוצאות ובכל יועצים עלויות ,הפרויקט והקמת לבניית ,ע"התב אישור - הפרויקט תכנון 

  .ההסכם מימוש לשם והתשלומים
 
המתחם דיירי שם על הזכויות ברישום וכלה הפרויקט בניית. 

 

 בשלב זה החברה מצויה בהליכי ". צמיחה"מקבוצת הפרויקט יבוצע באמצעות חברה ספציפית

 .הקמה
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 הסכמה לבדיקת התכנות ולתכנון הפרויקט
 

  

בגדר הסכם סופי ומחייב אלא מאפשר ליזם   אינוכתב ההסכמה 
 .לבצע בדיקות שונות מול הרשויות

 .חודשים בלבד 36למשך  –כתב ההסכמה מוגבל בזמן 
 

אלא יעבירו העתק מהמסמך  , לא יחתמו במעמד זה, דיירים שחתמו בעבר על הסכמות קודמות
 .  ואלו ייבחנו על ידי המשרד, החתום בעמדות ההחתמה
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 נשמח לעמוד לרשותכם בכל שאלה
 

 

!בהצלחה לכולנו  
 
 

ד"משרד עו –' ושות אביגד, אדלשטיין, ארליך, גולדמן  
 


