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תכנית לחיזוק מבנים בפני רעידות אדמה :83תמ"א   

שתגרום  גבוההבעוצמה יה רעידת אדמה צפובישראל  ,מומחים סיסמולוגיםדעות בהתאם ל

תכנית  5002בשנת  אשרההממשלה , להימנע מאסון של קריסת אלפי בניינים כדי לנזקים רבים.

 ."83תמ"א . תכנית זו מכונה "פני רעידות אדמהבחזק מבנים במטרה למתאר ארצית 

קרה של מהבתים המשותפים בישראל צפויים להתמוטט במ 00%-כ ,רבים דעות גופים פי-לע

שהיתר הבנייה שלהם אושר חיזוק מבנים,  אושרה במטרה לעודד 83תמ"א  .רעידת אדמה חזקה

תכנית  .תקן עמידות בפני רעידות אדמה  - 0.8 שאינם עומדים בדרישות תקן, ו130..... לפני

מטרתה לעודד חיזוק  .3.2.5002.נכנסה לתוקף ביום  83 פרמס - תמ"אה -ארצית המתאר ה

הענקת זכויות בנייה  ואנים מפני רעידות אדמה, כשהתמריץ העיקרי לבעלי הבתים הבניינים יש

הוספת קומות אותן ניתן לממש עם ביצוע חיזוק ושיפוץ הבניין. תמריץ נוסף  מו:כנוספות לבניין 

פטור ממס  גון:כפי התכנית -ה עליפרויקט בנילהקלות ופטורים במיסים  וא מתןשהוענק ה

 היטל השבחה.מתן הנחה בה ויות בנימכירה, מס שבח, אגר

כמו  .מגורים כנגד רעידות אדמההבנייני את לחזק  130. לפניבעלי נכסים שנבנו התכנית מעודדת 

 .בפני רעידות אדמה עמידותםאת לחזק מבנים במטרה ההנחיות תכנוניות לחיזוק  ומכילה ,כן

הוספת  :מבנה בכוחות עצמםהלעודד תושבים לבצע את חיזוק  כדימעניקה תמריצים אף התכנית 

 מס;פטורים מוקבלת הקלות  ;במבנההקיימות דיור היחידות  תוהרחבחדשות יחידות דיור 

 .חריגה מקווי בנייה וגובה מותריםו ;מבנהה לשבנייה ההגדלת אחוזי 

מהווה את התמורה שמקבל הקבלן בגין חיזוק המבנה יחידת הדיור הנוספת  במרבית המקרים,

כך נהנים דיירי הבניין מחיזוק ושיפוץ המבנה ללא כל עלות   - שבוצעו על חשבונוושיפוץ הבניין 

 התמורכי ב ,מסכם עם דיירי הבנייןשיזם או ה קבלןה לעבדרך כלל  מוטלביצוע התכנית  מצידם.

של  הכניסה תיה בקומת הגג או בקומיקבל את זכויות הבניהוא  של המבנה, חיזוקהעבודות ל

יקבל לחזקתו את הדירות  , הואמבנהשל ה שיפוץהחיזוק והעבודות סיום ב באופן הזה, הבניין.

 תשלום מס שבח והיטלי השבחה:שניתן לבצע ללא צורך בפעולות ה .שבנה

 הבניין; לששיפוץ פנימי וחיצוני  ..

 וק עמידות המבנה בפני רעידת אדמה;חיז .5

 ;מעלית לבנייןהוספת  .8

 ות לבניין בגין הדירות החדשות;הוספת חני .0

 ;מ"ר 0.פת מרפסות בשטח של עד הוס .2

 הוספת מחסנים בקומת הלובי; .6

 הוספת אגף לבניין ו/או; .7

 הוספת קומה לבניין ו/או; .3

 הוספת חדר מוגן )ממ"ד( לכל דירה; .1

 .ט' )כולל( –ה' בסעיפים ההרחבות הנזכרות  כלשילוב של  אשררשאית ל הועדה המקומית .0.



 

 83שלבי ביצוע תמ"א 

 

 בדיקת גיל המבנה .1

ם זכאים את 130.אם הוא נבנה לפני שנת  שרקמאחר , בפועלנבנה בנה מהמתי  יש לבדוק

 ;83להטבות שנקבעו בתמ"א 

 

 

 בדיקת האם המבנה זכאי להיכלל בתכנית .2

  אינו אחד מאלה:שלהיכלל בתכנית ו לוודא שהמבנה זכאי 

 בית המשפט קבע לגביו שהוא מיועד להריסה;מבנה ש ...

 וכדומה; מחסנים מו:קבע כמבנים שאינם משמשים למגורים דרך  5..

 מ"ר. 000אינו עולה על הכולל מבנים עד שתי קומות ששטחם  8..

 

 קבלת מידע מהקבלן או מחברת הניהול .3

התכנית  מהות אתדיירים ה יפרוס בפניש 83קטים תמ"א זימון קבלן או חברה לניהול פרוי

 יה;יתרונותימנה את ו

 

 קבלת הסכמת הדיירים .4

( קובע 83)תמ"א  "5003–שותפים מפני רעיות אדמה( תשס"חחוק המקרקעין )חיזוק בתים מ"

יש הסכמה  אם  .83קט תמ"א יביצוע פרו צורךהנדרש מבין בעלי הדירות בבניין ל הרובאת 

כל בעלי  תנדרשה הסכמ ,בעבר .את הדיירים על טופס הסכמה מיוחדיש להחתים מלאה, 

את וריד המחוקק ה .83א פי תמ"-משותף עלהרכוש בלבנות  על מנת מקרקעיןהזכויות ב

וזאת במטרה  ,במקרקעין דרש לשני שלישים מבעלי הזכויותנהרוב ההדרישה הזו בעניין 

 ,זבולון אורלבח"כ של חדשה  הצעת חוק . להפחית את כוחם של המתנגדים לביצוע הפרויקט

 .טרומיתקריאה מדיירי הבניין כדי לאפשר את חיזוקו אושרה ב %.2לפיה יספיק רוב של 

 -מדיירי הבניין בלבד, לעומת הרוב הנוכחי הנדרש  %.2יידרש רוב של שעת החוק מציעה הצ

לצורך בניית דירות חדשות על הרכוש  66%לצורך הרחבת דירות בבניין ורוב של  - 60%

זכויות בבית הלקבל החלטות בדבר בנייה והשבחת  ניתן ,החוק התקף היום פי-להמשותף. ע

 :בהמשךלפי המפורט  אאלל בעלי הדירות בבית, למת כמשותף ללא צורך בקבלת הסכ

 

ביצוע עבודות ברכוש המשותף לצורך כי  ,החוק קובע - ביצוע שינוים ברכוש המשותף ...

 ,הרחבת דירה או בניית דירה חדשה םשאינוברכוש המשותף  םשינויפועלן ביצוע ש

ת המשותף, רוב בעלי הדירות בבי תהחלט חיזוק המבנה ושיפוצו בלבד, נדרשת כלומר

ל בעלי הדירות בתשלום לאת כ יחייבבעלי הדירות כלל מ %.2 שלרוב רגיל רוצה לומר ש

 ;עלויות הבנייה

 



פי -על המבנה הקייםשל חיזוק לבצע  על מנתכי  ,החוק קובע - בניית דירה חדשה 5..

יש  ,הוספת קומות וזכויות בנייה באמצעותשל הקבלן ומימונו  באמצעות 83תמ"א 

 :כךלנהוג 

טעונה  ,ביצוע עבודה ברכוש המשותף שמטרתה בניית דירה חדשהורך לצ ..5..

כשמבוקש לבנות דירות  .כלל בעלי הדירות בבניין את הסכמתם שלההחלטה 

שליש  ואששטחן הוחדשות במספר העולה על שליש ממספר הדירות הקיימות 

 ;הבנוי בבניין, תידרש הסכמה מלאה הרצפהמשטח 

 

מות ממספר הדירות הקיי שלישאינו עולה על הדירות החדשות  פרומסבמקרה  5.5..

משטח  שלישהחדשות אינו עולה על הדירות שטח רצפתן של ובתנאי ש ,בבניין

מבעלי שני שליש , דרושה הסכמה של בבנייןל הדירות להרצפה הכולל של כ

רשאי  ז. אמהרכוש המשותף שני שלישהדירות אשר מחזיקים לכל הפחות ב

ל בעלי לכ תהסכמ אין אתהעבודה גם אם  ביצוע אתהמפקח על המקרקעין לאשר 

ן בבניי 83תמ"א פרויקט לכם היתר לביצוע  רשאי לתתהמפקח   .בבניין הדירות

לאחר  .תכניתהטענותיו נגד ביצוע  את לכל מתנגד זכות להשמיע רק לאחר שנתן

להתנות ו ,קטיפרוהלביצוע  תת היתרהמפקח לרשאי , המתנגדיםשמיעת טענות 

 ימים;ם מסותנאילוי יבמ ואת ביצוע

 

מהנדס ל תכנית להוספת חניותמותנה בהצגת  - יהימתן היתר לתוספת הבנ 5.8..

יה יתוספת מקומות חנ להציגיה יהחנ תכניתעל  .יהיהועדה המקומית לתכנון ולבנ

 יה.יהבנ תכנית ותעקבבשנגרעו החנייה יה ולמקומות יתוספות הבנל

 

 הע עבודה ברכוש המשותף, שמטרתביצוכי לצורך  ,החוק קובע - ותהרחבת הדיר 8..

את יש לקבל  ללא הוספת יחידות נוספות, ,נוספים מ"ר 52-ות בבניין עד לדירההרחבת 

חלק כ ותמדובר בהרחבת דיר, ובתנאי שמהדירות 60%של מי שבבעלותם הסכמתם 

 .בנייןמתכנית החיזוק של ה

 

 ביצוע בדיקה הנדסית .5

צורך  שתקבע האם יש ות דעתחו פיקשי תעל מנבדיקת מהנדס קונסטרוקציה יש להזמין 

 וות דעת זו, ישלאחר קבלת ח. צורך כךל המבנה ומהן השיטות העומדות לרשותכםבחיזוק 

 בדבר ות דעת מטעמוחו תקיןהמהנדס וי ות הדעת של חושיבחן את  על מנתאדריכל ל לפנות

פרוט את . חוות דעת זו תכלול 83פי תמ"א -לשניתן לקבל עה הנוספות יזכויות הבני

הוספת יחידות דיור, לאו דירות ההרחבת האפשרות ל כלומרההטבה,  למימוש האפשרויות

 כדומה;והוספת מעלית 

 

  83קרקעין ובתמ"א ממחה בומ עו"ד .6

 בדברלדיירים  לספק הסבריםה"ד על עו ,ועניין מדובר בעסקת מקרקעין לכל דברמאחר ש

קבע בהסכם את חלוקת העודפים בין י ה"דעו .כללו בתכניתילכשי זכויותיהם וחובותיהם



המבצע או  הקבלן ייצג אתכם בהתקשרות מול הואנוסף על כך,  יהיו כאלה.באם  ,הדיירים

 קט;יביצוע הפרוצורך חברת הניהול ל

 

 יזמיםקבלת הצעות מקבלנים ו .7

שבהם ביצעו המלצות מדיירי בניינים לגביהם  לאסוףו אפשרייםרשימת קבלנים יש לערוך 

 הצעות כםידי-נבחרו עליש לאסוף מהקבלנים ש ,מכןלאחר  .83תמ"א  גרתעבודות במס

את העבודות שיבצע הקבלן בתמורה לקבלת זכויות  . רצוי שההצעות תפרטנהלביצוע השיפוץ

 ;הבנייה

 

 יזם לביצוע הפרויקטאו   בחירת קבלן .8

 שלכם "דהעל עו .יזם הנבחראו של ה יש לבצע בדיקה בדבר חוסנו הכלכלי של הקבלן ראשית,

יכולתו את ניסיונו הקודם ו ולבדוק את לערוך בדיקה בדבר איתנותו הכלכלית של הקבלן

על דיירי  בסופו של התהליך, .83לביצוע תמ"א  הכלכלית לממן פרויקט מהסוג שהצגתם לו

לול ההצעה שהגיש והמידעים שקיבלתם לגביו בדבר ניסיונו קהבניין לבחור קבלן מבצע תוך ש

 ומההיקף הנתון;סוג הלכליות והטכניות להתמודד עם פרויקט מיכולותיו הכו

 

  83 חתימה על הסכם ביצוע עבודות תמ"א .9

 , שבולכל דבר ועניין חוזה לביצוע עסקה במקרקעין ואההקבלן לבין  כםיבינהנחתם  ההסכם

המסמכים הבאים יש לוודא כי לפיכך,  .במקרקעיןהבנייה את זכויות  הקבלן מקבל לידיו

צורך ל נדרשיםשוביטוחים  ערבויות בנקאיות: אל ההסכם כחלק בלתי נפרד ממנויצורפו 

מועדי ביצוע  ;יה מהרשות המקומיתיהיתרי בנ ;הקבלן ביצוע העבודות להן התחייבהבטחת 

של מיסים חבות ב ;הקבלן שיבצעעבודות הבנייה  תאור העבודה; סיום תאריך; העבודה שלבי

חוק " פי-לעשל הקבלן אחריותו  ביצוע תיקונים;ן להקבל קבלת התחייבות מטעם ;כל צד

בהתאם למצב הבניין  תיקון רישום הבית המשותףהחבות בניהול הליך "; והמכר דירות

 ;החדש

 

 פטור ממס שבח ומס רכישה .11

 "5003-הוראת שעה(, תשס"ח – 65 פר)תיקון מס ,חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה("ב

ההטבות כוללות פטור מתשלום מס  .83במסגרת תמ"א קטים ינקבעו הטבות מס לביצוע פרו

 יהיבשירותי בנ נתקבלה בבניין יהימכירת זכויות הבנמשבח ומס מכירה, בתנאי שהתמורה 

הוראות ל המבנה בפועל בהתאםשל בוצע חיזוק שו ,המבנה תכנית חיזוקל בהתאם ,מהקבלן

 לא יינתן פטור ,רה כספיתנמכרו תוספות הבנייה במכירה רגילה ובתמו, במקרה שכך .התכנית

 חל רק עבורחוק. הפטור כמתחייב מהאלו והתמורה תחויב במיסים  ,רכישהממס ממס שבח ו

פנים שיפוץ ל הקשורותאחרות  הוא אינו חל בגין עלויותו ,תכנית החיזוקלהקשורות  עלויות

 . ומההדירות וכד

 

 

 



 פטור מהיטל השבחה .11

 "5007-)הוראת שעה(, תשס"ח ,עידות אדמה(ה )עידוד מבנים מפני ריחוק התכנון והבני"ב

בתשלום  הנחה מתן ההטבות כוללות .83נקבעו הטבות לביצוע פרויקטים במסגרת תמ"א 

מ"א ת פי-לבמסגרת ביצוע תכנית הבנייה ע בבניין חדשות שנבנוהדירות ה עבורהיטל השבחה 

  מהיטל ההשבחה הרגיל. 0%.עומד על שיעור ההיטל  .83

 

 כון של פרויקט תמ"אטיפים לניהול נ

ניסיון קודם  בדקו .עסקהלבצע מולו את הקבלן המציע לכם האו  יזםה מידע על אודותבדקו  .1

בקשו  .קטים שביצעיפרובקשו לראות . 83ובמיוחד בפרויקטים במסגרת תמ"א  בבנייה

הוגשו האם  קויבדזה  .ד”עו ידי-על דקו את חוסנו הכלכלימלקוחותיו. בכתובות  המלצות

או  "מוגבל"מוגדר  הואהאם ונגדו, כתיקי הוצאה לפועל קיימים  שמאתביעות או  קבלןכנגד ה

 ;בבנק ישראל "מוגבל חמור"

 

 ה"דעו .83קטים בתחום תמ"א יהמתמחה במקרקעין, ובעיקר במימוש פרו ד”עוב והיעזר .2

 :נושאים הללווידאג ל ערוך חוזה מפורט ומקצועי המגן על זכויותיכםי

 

שנערכו  ותכניות בנייה מאושרות מפרט טכני מפורטההתקשרות עם היזם לצרף לחוזה   ..5

 ;בניין מהנדס בשיתוףאדריכל  ידי-לע

 

 ;ערבויות בנקאיות קבלן העמיד לזכותכםאו ה היזםיוודא כי  5.5

 

 פי החוק;-להנדרשים עביטוחים ב קטין יבטח את הפרואו הקבל  יוודא כי היזם 5.8

 

 ו של כל צד בתשלום מיסים;את חבות יקבע סעיף בחוזה המגדיר 0..

 

כל המיסים  קבלן לתשלוםאו ה יקבע סעיף בחוזה בדבר העמדת בטחונות מטעם היזם 2..

שיש לו קבלן בחוזה או ה היזם אם התחייבגם ש מאחר, חלים על העסקהשוההיטלים 

אלו לא אם  .לשלם במקומכם את מס השבח, החבות החוקית מוטלת עליכםכם אית

 את המס;המס ידרשו מכם לשלם  , רשויותידו-ישולמו על

 

ביצוע זמנים להוח לויה יהבנ יהיתר נפקתזמנים לההלוח  יקבע סעיף בחוזה בדבר 6..

 כל יום איחור.  עבורקבלן או ה , תוך קביעת קנסות שיוטלו על היזםיהיהבנ סיוםלו

או  היזם ידי-ליקבע מנגנון מקובל לביקורת טיב העבודה המבוצעת עי נוסף על כך,

 הקבלן;

 

 ";חוק המכר דירות" פי-ליקבע סעיף בחוזה בדבר אחריות הקבלן לטיב העבודה ע 7..

 



 קט;ייקבע סעיף בחוזה בדבר מועד תיקון ליקויי בנייה בפרו 3..

 

לטובת היזם  בגג המבנה או בקומת הכניסה יהיעבוד זכויות הבנשש יצייןיקבע סעיף ש 1..

 ;מומטע ערבויות ובטוחות הולמות קבלן יבוצע רק לאחר העמדתאו ה

 

 כל זכות עיכבון על הבנוי בבניין; קבלןאו ל  יקבע סעיף בחוזה לפיו לא תהיה ליזם 0...

 

יקבע סעיף בחוזה הקובע כי העברת הזכויות בספרי המקרקעין בדירות הנבנות במסגרת  ....

 ההסכם. פי-לא חובותיו עובוצע רק בסיום מלתקבלן או ה היזם שם להתכנית ע

 

 
הבנייה שלבי על  ואשר יפקח ,חברת ניהולשל או  יה מיומןיבנ מפקחשל  ושרותיאת  מומלץ לשכור

 היזם או הקבלן מבצע.ש יהיהבנ וטיב


