
Словарь терминов - реконструкция 
городской среды

Этот словарь призван разъяснить общественности практическое значение 
общих концепций в области обновления городской среды, чтобы помочь 
понять сложный процесс, связанный с этой областью. Следует подчеркнуть, что 
предлагаемые в словаре определения не являются юридической терминологией 
для этих процессов или исчерпывающим объяснением их юридического 
значения, и по этому поводу следует обращаться к соответствующим 
законам. Чтобы понять процесс обновления городов в целом, рекомендуется 
использовать правила и процедуры действий, подробно описанные на веб-
сайте Государственного органа по обновлению городской среды.

«Обновление без сложностей»
Информационный бюллетень для населения - декабрь 2024

 Процент застройки — метод расчета прав на 
строительство, предоставляемых планом на участке. Этот 
метод относится к количеству прав на строительство 
для всех этажей здания в процентах от площади участка. 
Например, трехэтажная школа, построенная на 50% 
площади участка, отражает 150% застройки (по 50% на 
каждом этаже).

 Сопровождающее лицо – банковская и/или 
небанковская кредитная организация, в том числе 
страховые компании, уполномоченные законодательством 
выдавать банковские гарантии или страховые 
полисы в пользу жильцов. В большинстве проектов 
обновления городов застройщику требуется помощь с 
финансированием, и по этой причине он обращается за 
финансовой поддержкой к сопровождающему лицу.

 собственник квартиры в - ״Жилец- отказник״ 
кондоминиуме, отказывающийся продать свои права на 
свою квартиру застройщику в целях совершения сделки 
по выселению и застройке, либо обусловливающий свое 
согласие на это практически невозможными условиями. 
Привилегированное большинство владельцев квартир в 
кластере согласились.

 Нулевой отчет – финансовый отчет, оценивающий 
прибыль, которая ожидается от реализации проекта, 
подготавливаемый с целью определения экономической 
целесообразности его реализации. Отчет подготавливается 
оценщиком, опирающимся, среди прочего, на права на 
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строительство, оценку стоимости земли и прогноз продаж 
новых квартир. Отчет предназначен для банков или другого 
лица, назначенного для финансирования проекта.

 Социальный отчет в проектах обновления городов 
– отчет, который помогает в формировании социально-
общественного плана комплекса и адаптации планировки к 
потребностям жителей, проживающих в границах проекта. 
Он включает в себя социальное картирование комплекса 
городского обновления, анализ существующей ситуации и 
построение плана социальной поддержки и схемы участия 
общественности в комплексе.

 Государственное жилье – квартиры, которые 
принадлежат государству и управляются компаниями 
зданий специального назначения и которые используются 
для проживания лиц, имеющих право на государственное 
жилье, за сниженную ежемесячную плату. Жильцы в 
государственном жилье, проживающие в комплексе 
реконструкции города, могут выбрать, вернуться ли 
жить в квартиру государственного жилья в комплексе 
после реализации проекта, переехать в квартиру 
государственного жилья за пределами комплекса или 
приобрести квартиру, в которой они жили.

 Уведомление в соответствии со статьями 78–77 
Закона о планировании и строительстве – планирующий 
орган может объявить о подготовке плана (статья 77) 
и временном ограничении выдачи разрешений на 
строительство в рамках этого плана (статья 78), чтобы 
дать возможность его оптимальной реализации. В рамках 
ограничения планирующий орган устанавливает условия 
выдачи разрешений. Условия будут действительны до 
момента сдачи плана на хранение или до трех лет с 
даты их публикации, в зависимости от того, что наступит 
позднее, и могут быть продлены на дополнительные 
периоды по особым причинам. Разрешение на 
строительство – это разрешение, выданное местным 
лицензирующим органом на осуществление строительных 
работ, утвержденных в рамках плана и устанавливающее 
условия проведения этих работ.

 Налог на улучшение - платеж, который владелец 
недвижимости должен уплатить местному органу власти 
в случае, если был одобрен план, который повысил 

ценность недвижимости (то есть увеличил ее стоимость 
за счет добавления прав на строительство, изменения 
зонирования, и т. д.). Налог на улучшение составляет 
половину стоимости улучшения, выполненного для 
владельца недвижимости. В проектах обновления городов 
можно получить при определенных условиях частичное 
или полное освобождение от налога на улучшение.

 Организационный договор – соглашение об 
объединении владельцев квартир в кондоминиуме с 
целью продвижения сделки по обновлению города. В 
рамках этого договора владельцы квартир обязуются 
перед организатором или застройщиком предоставлять 
эксклюзивность на ограниченный период времени в 
соответствии с графиками, установленными в законе 
организации сделок. Важно отметить, что договор 
организации не представляет собой полную сделку по 
расселению и строительству или ТАМА- 38.

 Полный договор (полная сделка) — договор между 
застройщиком и собственником квартиры, по которому 
собственник квартиры обязуется продать свои права 
с целью сноса здания и строительства на его месте 
другого. Этот договор должен включать в себя, помимо 
прочего, принципы определения компенсации, которую 
получит владелец квартиры, различные гарантии, 
предлагаемые застройщиком, подробности о лице, которое 
будет осуществлять строительство, с указанием его 
профессионального опыта, средств связи с ним и сроков 
продвижения этапов проекта.

 Предупреждающая запись - запись, которая 
может быть зарегистрирована на правах владельца 
недвижимости в Земельном кадастре (табу), согласно 
которой владелец недвижимости обязуется заключить 
сделку по своим правам или воздержаться от 
совершения сделки по ним. При обновлении города, если 
застройщик продвинулся в процедурах планирования 
и лицензирования проекта на основании согласия 
собственников квартир, принято, что застройщик 
регистрирует на свое имя предупреждающую запись, 
которая не позволяет собственнику квартиры продать свою 
квартиру другому лицу, за исключением случаев, когда 
покупатель обязуется дать согласие на проект.
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 Обновление здания - замена ТМА- 38, его роль 
заключается в реагировании на случай, когда кондоминиум 
или комплекс (на уровне отдельного участка) не разрешено 
и/или нет возможности для него обновлять в качестве 
комплекса выселения - застройки.

 Окружной комитет по планированию и строительству - 
плановое учреждение, отвечающее за сферу планирования 
в округе. В Израиле действуют шесть окружных комитетов. 
Окружной комитет контролирует работу местных 
комитетов, инициирует планы округа и определяет 
политику планирования в округе.

 VATML (Национальный комитет по планированию 
и строительству предпочтительных жилищных 
комплексов) - учреждение планирования, созданное с 
целью утверждения в сжатые сроки крупных жилищных 
планов. Комитет работает в формате «один план в одном 
комитете», и он имеет основную часть полномочий 
Национального совета по планированию и строительству. 
Начиная с июля 2017 года, этот комитет имеет также право 
утверждать планы расселения - строительства, в которые 
включено не менее 500 единиц жилья.

 Права на застройку – площади строительства, которые 
могут быть застроены на каждом участке в соответствии с 
планом застройки.

 Закон о городском обновлении (Договоры об 
организации сделок), 2017 г. - Закон регулирует 
деятельность организаторов сделок расселения – 
застройки и ТАМА 38. Закон устанавливает требования 
к организатору, которые он должен выполнить перед 
подписанием.

 Закон о расселении – застройке (поощрение проектов 
расселения – застройки), 2006 г. - целью закона является 
поощрение реализации сделок расселения – застройки. 
Закон определяет обязанность застройщика провести 
собрание и представить документ с основными пунктами 
предложения, определяет обязанность предлагать 
целенаправленные компенсации для пожилых людей в 

проектах расселения – застройки, предлагать помощь 
жильцам в получении финансового экспертного 
заключения по проекту от оценщика расселения - 
строительства от имени правительственного органа, а 
также предоставляет юридический инструмент на случай 
необоснованного отказа отказывающегося собственника 
квартиры.

 Закон о земле (укрепление кондоминиумов против 
землетрясений), 2008 г. – этот закон устанавливает 
правила действий в соответствии с национальной 
программой защиты зданий от землетрясений (TАMA -38). 
Закон определяет процент собственников недвижимости, 
необходимый для принятия решения об изменениях в 
кондоминиуме с целью его укрепления, как, например, 
расширение квартиры или снос здания и его строительства 
заново.

 Целевые назначения земельного участка – 
разрешенные виды использования под строительство, 
как предусмотрено планом. Например - жилье, 
промышленность, торговля и офисы, а также открытые 
пространства. Различные варианты использования 
отмечены в программе разными цветами и формами, 
подробно описанными в определенном случае.

Организатор – физическое или юридическое лицо, 
которое заключает с собственником квартиры договор об 
организации собственников квартир перед подписанием 
договора об обновлении городской среды с застройщиком.

 Адвокат от имени жильцов – адвокат, который 
сопровождает владельцев квартир и представляет их 
перед организатором и/или застройщиком на всех этапах 
реализации проекта. Среди его основных обязанностей: 
помощь и сопровождение собственников квартир в 
процессе выбора застройщика (при необходимости), 
представительство и сопровождение собственников 
квартир на переговорах по заключению договора с 
застройщиком, в том числе изучение коммерческих 
условий сделки, необходимые гарантии и обеспечения. 21
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