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נושאי ההרצאה

מושגים בסיסיים וכרונולוגיה רלבנטית–הקדמה 

אופן בחירת נציגות דיירים1)

"מארגן"באמצעות פרוייקטהסדרה חוקית של קידום ( 2

בחירת עורך דין( 3

–שלושת הנושאים 
טרום הסכם פינוי בינוי–הפרוייקטבשלב מקדמי של 
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-הקדמה -

מהי התחדשות עירונית

לחידוש אזורי מגורים ותיקיםפרוייקטים-מיזמים

:כוללים•

חיזוק ומיגון, שיפור ושדרוג מבנים•

תוספת יחידות דיור•

יצירה ושיפור תשתיות פרטיות וציבוריות•

צרכים לאומייםועם העירעם , יזמיםעם , בעלי הדירותמיטיבים עם = 

• Harrai Toister & Co. law office                                    עורכי דין , ' ושותטויסטרהררי 



-הקדמה-
:מסלולים עיקריים להתחדשות עירוניתשני 

:לשנייםהמחולק,בינויפינוימסלול•
הרשות-(תכנונימסלול)מקומיותרשויותבמסלולבינויפינוי

שהיאבמתחמיםבינוילפינויתכניתקידוםעלאמונההמקומית
.דעתהשיקוללפיבוחרת

ההכרזהקידוםעלאחראיהיזם-מיסויבמסלולבינויפינוי
.מתאימהע"תבקידוםלרבות

:עיקרייםסוגיםלשניהמחולק,38א"תממסלול•
.הקייםהבניין(עיבוי)חיזוקשלמסלול–1/38א"תמ
."ובניההריסה"שלמסלול–2/38א"תמ
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-הקדמה-
פינוי בינוי

o1996-הועדההמלצת.עריםבמרכזיהבינויוהגדלתלשיקוםהיגויועדתמקימההממשלה
ומבניהתשתיות,הקרקעשליותריעילניצוללצורךבינויפינוישלפרויקטיםהקמת-

.הציבור

o1998–והשיכוןהבינוימשרדשלרשמיתכמדיניותהוכרזבינויפינוי.
oעירוניתלהתחדשותהבינמשרדיתהוועדהאתהממשלההקימה,החלטתהיישוםלשם.

o2006–שיינתןהפיצויאתמסדיר-2006-ו"תשס(בינויפינוימיזמיעידוד)בינויפינויחוק
.להתפנותשמסרביםדייריםשלמיעוטעםההתמודדותדרכיאתוגםהמפוניםלדיירים

o2016–אתלהקיםנועד-2016-ו"התשע,עירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותחוק
מיזמיםשלהמימושהיקףאתלהגדיל,עירוניתלהתחדשותפעילותולקדםהרשות

.ביצועםאתולהאיץעירוניתלהתחדשות

o2017-לנסותנועד=2017-ז"התשע,(עסקאותלארגוןהסכמים)עירוניתהתחדשותחוק
העירוניתההתחדשותבענף"המארגנים"שלפעילותםלהסדיר

oלדיוראסטרטגיתתכנית"2457החלטהלמשל:ממשלההחלטות-האחרונותבשנים"–
אזילתשלתכנוניממשיקושיבפניי"מתעמודגדוליםבהיקפיםעירוניתהתחדשותללא"

"הארץבמרכזפנויותקרקעות
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עירוניתלהתחדשות הממשלתית הרשות חוק 

לחוק3סעיף–עירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשות
:היתרבין,תפקידה

.והסרתםחסמיםזיהוי•
כלכליתכדאיותבהםשאיןבאזוריםלמיזמיםתמריציםמתן•
.בתחוםלעוסקיםהכשרותעריכת•
.ופיתוחתכנוןייזום,פוטנציאלימתחמיםאיתור•
.בינויפינוימתחמיעלבהכרזותהטיפולריכוז•
.מקומיותלרשויותסיוע•

(דייריםפניותעלממונה)דירותלבעליסיוע•
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חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית

-לחוק7סעיף-דייריםפניותעלממונה
.הרשותלתחומיהקשוריםבענייניםניסיוןשנות5,ד"עו•

התנהגות:לרבות,הפרוייקטבענייני,הפרוייקטבתחוםדייריםפניותבירור•
הפעלתבענייןזהובכלל,אחריםודייריםעירוניותמינהלות,מארגנים,יזמים

.לפרוייקטשיסכיםכדידיירעלסבירבלתילחץ

.ראיותדיניאודיןלסדרקשוראינו-לנכוןשיראהדרךבכלבירור•

ימים90עד,שיירשמומטעמים,להאריךורשאיימים90בתוךהחלטהייתן•
.נוספים

.משפטיהליךבכלבהלנקבעלכאורהראיהתהווהדיןהפרתעלקביעתו•

פרטיותעלבהגנהבהתחשב;הרשותבאתרלציבוריפורסמוהחלטותיו•
.הרעלשוןומניעת
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?בינויפינויפרויקטמקדמיםאיך

סיכוי)בבנייןהדירותבעלישלמיפוילבצע,דייריםאסיפתלקיים-ההתארגנותשלב•
.מטעמםהתהליךאתותלווהתקדםאשרנציגותולבחור(?נדרשלרוב

הדייריםכללאתייצגואשר,ההליךאתילווהאשרד"עובחירת-ד"עוהבחירת•
.שלהםלאינטרסיםוידאג

עמדתאתההתחלתיבשלבלבררמוצע-תכנונימידעוקבלתהעירייהעםקשריצירת•
.העירמהנדסאצללנושאהאחראיהגורםבאמצעות,המוצעהפרויקטלגביהעירייה

מוגבלכוונותמסמך/אישורכתבעללחתוםניתן-הסכם-טרוםמסמכיעלחתימה•
.הפרויקטבקידוםלסייעכדיקצובבזמן

התמורותואתהכלכליהחוסןאתלבדוקמומלץהיזםבבחירת-יזםבחירת•
.אחריםיזמיםמולנוספותהצעותלבחוןמומלץ.המוצעות

כדימטעמהבינוי-פינויבשמאילהיעזרמציעההמדינה–המוצעותהתמורותבחינת•
.המוצעתהעסקהשלהכלכליתכדאיותהאתשיבחן

'וכוערבויות,זמניםלוחהכוללהפרויקטלביצועהסכםעלחתימה•
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בחירת נציגות( 1

:המטרה
/ יזם/ ד"עו-את האינטרסים של הדיירים אל מול הגורמים השוניםלייצג •

.לתווך ולהעביר מידע לדיירים, מתכנן והמנהלת להתחדשות עירונית

:החשיבות והלגיטימציה
,  אמון בין הנציגות ובין הדייריםיחסי •
.  דמוקרטיבחירה תהליך •
וכוללת  שנים רבות נמשכת על פני , בהתנדבותהנציגות נעשית לרוב עבודת •

.לדייריםויכולת פישוט ותיווך יכולת הבנה של מורכבות התהליך 
לחתום בשם בעלי הנכסים ולהחליט החלטות  מוסמכת אינה הנציגות *•

.  מהותיות בפרויקט
,  בלבדכי בהסכמים יוגבל תפקידה של הנציגות להחלטות שוטפות מומלץ *•

.אין להן השלכה מהותית על אופי הפרויקט ועל התנהלותואשר 
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בחירת נציגות( 1

:  תפקידיה וסמכויותיה
.  איסוף מידע תוך כדי למידה והתייעצות עם אנשי מקצוע•
.סיוע בארגון הדיירים ובניית הסכמות ביניהם•
איסוף מידע על צרכים מיוחדים ושוטפים של הדיירים בנוגע  •

.מדיירים ומענה הולם במהלך כל התהליךשעולות סוגיות, לפרויקט
הודעות  : כגון-אופן עדכון שוטף לדיירים על סטאטוס הפרויקט•

כאשר יש להתחשב  . 'וכדוואטסאפקבוצת / בתיבת דואר
.עולים חדשים, כגון קשישים, באוכלוסיות בעלי צרכים מיוחדים

הנציגות תהא  , יזם הפרויקט/ד"כגון בחירת עו-בסוגיות משמעותיות•
.מחויבת לכנס את הדיירים למתן החלטה של כלל בעלי הנכסים
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בחירת נציגות( 1

:תהליך הבחירה
שתכלול מיקום –אסיפת בעלי נכסים ועל מטרתה על פרסום הודעה •

.לכל בעלי הנכסים לפחות שבוע לפני קיום הישיבה-מדויק ומועד 
.  וסמכויותיהתפקידיה , באסיפה יוסברו מטרתה של הנציגות•
.  האסיפה תתקיים הצבעה לבחירת הנציגותבתום •
והדיירים שנבחרו  "כתב הסמכת הנציגות"הנכסים יחתמו על בעלי •

".כתב התחייבות"לשמש כנציגים יחתמו על 

מומלץ לתעד את הדיון וההחלטות בפרוטוקול ולהפיץ לכלל  •
.שאינם מתגוררים בבנייןנכסים ולבעלי , הדיירים

במתחם גדול יחברו נציגויות הבניינים המשותפים הנכללים  •
.והיא שתייצג את כלל המתחם, נציגות אחתבפרויקט לכדי 
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בחירת מארגן( 2

? מתי דרוש

'בבחירת נציגות וכד/ פרוייקטבמקרים בהם קיימים קשיים בקידום 

בעבר-רקע 

שופ-הסכמי ארגון שכוללים הסדר נון•

לא מקצועיים-מחתימים / מארגנים•

כבילה בלתי מוגבלת למארגן•

היעדר שקיפות•

...פרוייקטיםתקיעת •
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בחירת מארגן( 2

:החוקמטרות-(עסקאותלארגוןהסכמים)עירוניתהתחדשותחוק
תקופותקביעת,בינויפינויבהסכםהכבילהתקופתאתלתחום-א

רצינותלמידתבהתאם"(דרךאבני)"ההסכםתוקףלפקיעת
המארגן

.זכויותבעלילביןעסקאותמארגניביןהאמוןהגברת-ב
וזריזותיעילות-ג
הבנתללא,מודעתובלתי"חפוזהחתימה"תופעתעםהתמודדות-ד

.ההתקשרותמשמעות
.עירוניתהתחדשותבהסכמימהותימידעהיעדרעםהתמודדות-ה
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בחירת מארגן( 2

:עקרונות

הגבלת תקופת כבילה למארגן לפי אבני דרך•

קביעת הוראות בהסכם ארגון•

קביעת חובות על מארגני עסקאות•
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בחירת מארגן( 2

מי שמתקשר עם בעל דירה בהסכם לארגון עסקת התחדשות  -" מארגן"מיהו 
.התקשרותעירונית או מבצע פעולות לקראת 

קובע חובה על המארגן לכנס ישיבת בעלי דירות טרם חתימה  : לחוק 2סעיף 
ההסכם ועיקרי  מהות : בין היתר לגבי, פרטיםליתןומטיל חובה הסכם ראשון 

אם בעל דירה  ,לוהטרחה שישולם שכר ,  אם יש לו עניין אישי בעסקה, החוק
,  הממונה על פניות דיירים, הרשות להתחדשות, מטעמובבית המשותף פועל 

.  זכויות לתרגום ההסכם, המינהלת
,  אופן הפרסום, מועד ההודעה על הכנס-קובע את הליכי כינוס האסיפה –בנוסף 

.ועוד, הפצתו, עריכת פרוטוקול

,  פרטי מארגן: מטיל חובה לכלול הפרטים. צורה ותוכן ההסכם: לחוק3סעיף 
אם  , ובהגינותהדירות בנאמנות לפעול לטובת בעלי התחייבות , מועד חתימה

.אם יש לו עניין אישי, המארגן פועל מטעם יזם מעוניין

.הסבר על ההסכם והתוצאות המשפטיות ממנו: לחוק4סעיף 
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בחירת מארגן( 2

תוקף הסכם  :בינוי-פינויההתקשרות בעסקת הגבלת תוקף -5סעיף 
לארגון עסקת  

6יהיה פינוי בינוי 
ממועד  חודשים 
הראשון  החתימה 

"(המועד הקובע)"

חודשים 18
מהמועד 

הקובע

חודשים  24
מהמועד 

הקובע

חודשים 48
ממועד קליטת  

תכנית

חודשים 60
מיום קליטת  

התכנית

:חודשים 6אם במהלך 
–דירות 16בבניין עד •

.50%חתמו לפחות 
17בבניין של מעל  •

חתמו  -דירות 
.40%לפחות 

36מעל  בבניין של •
חתמו לפחות  –דירות 

35%.
18-התוקף מוארך ל

חודשים מהמועד  
הקובע

18אם במהלך 
:החודשים

התקשר עם  המארגן •
.מהבעלים66%

או היזם חתם מול  •
הדיירים על חוזה  

פינוי בינוי  
המצוינים  בשיעורים 

.בסעיף הקודם
24-להתוקף מוארך 

מהמועד  חודשים 
הקובע

24אם במהלך 
:החודשים

תכנית  נקלטה
בינוי  -לפרויקט פינוי
התוקף  , במוסד תכנון

חודשים  48-מוארך ל
ממועד קליטת  

התכנית

48אם במהלך 
:  החודשים
תכנית  הופקדה

בינוי  -לפרויקט פינוי
,במוסד התכנון
60-להתוקף מוארך 

קליטת  חודשים 
התכנית

ההסכם יעמוד  
בתוקפו עד

שנים  5תום
ממועד הפקדת 

התכנית



בחירת מארגן( 2

:הוראות נוספות וחובות נוספות של מארגן
חובת דיווח על אבני הדרך–7סעיף •
היעדר זכאות לפיצוי בגין פקיעת הסכם ארגון נוכח אי –10סעיף •

עמידה באבני הדרך
נאמנות וחובת מסירת מידע  , חובת הגינות וזהירות–11סעיף •

חובת מיומנות וסבירות, במועדים קצובים
חובת גילוי עניין אישי וקבלת הסכמה–12סעיף •
חובת שמירת סודיות–13סעיף •
איסור התניות על הוראות החוק אלא לטובת בעל דירה–15סעיף •
זכות פנייה לממונה על פניות דיירים לפי חוק הרשות  –16סעיף •

סמכות מתן אישור פקיעת הסכם ארגון בשל אי + להתחדשות 
.עמידה באבני דרך
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בחירת מארגן( 2

–( 20סעיף )תחולה 

חודשים ממועד פרסום החוק  3ארגון שנחתמו מתום הסכמי •
.ואילך( 3.4.2017)

–ו 2-4למעט סעיפים , חלהחוק –הסכמים שנחתמו בטרם נחקק •
מסירת ההסכם ועניין  + הסר, צורה ותוכן ההסכם, כינוס)12

(3.4.2018)חודשים מיום התחילה 9מועד קובע (. אישי

בין מועד הפרסום למועד ) 3.7.19–3.4.17הסכמים שנחתמו בין •
חודשים מיום התחילה  6מועד קובע . החוק חל–( התחילה

(3.1.18.)
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בחירת עורך דין( 3

–תפקיד עורך הדין 
:ייצוג הדיירים לרבות

פגישות עבודה•
"מכרז יזמים"הכנת מסמך •
, עדכונים על קצב התקדמות•
,  דייריםבאסיפותהשתתפות •
,  מ עם יזמים"סיוע משפטי בניהול מו•
,  התמחרות בין מציעים•
, ויועצים אחרים, שמאי, ליווי וסיוע בחירת מפקח•
,  כחייפויי , תמורות והבטחתן–המגן על זכויות הדיירים , לרבות הסכם ארגון והסכם פינוי בינוי, ניסוח הסכמים•

דיווחי מס , הפרות, תנאים, מסמכי בנק מלווה, ביטוחים, ערבויות
תרגומים לדייר שאינו דובר עברית  •
.ועוד, נוכחות בישיבות+ מעקב אחר הליכי התכנון והרישוי •
החזקה בנאמנות של ערבויות שייתן היזם•
בחירת הדירות/ליווי בהקצאת•
רישום הבית המשותף•
וקיום הוראות החוזההפרוייקטז "מעקב לו•
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בחירת עורך דין( 3

–אמות המידה לבחירת עורך דין 
עדיף ניסיון מוכח•
ייצוג יזמים/ היעדר ניגוד עניינים•
המלצות  •

–מבנה שכר הטרחה 
בפרוייקטלפי מספר דירות הדיירים •
תשלום בהתאם לאבני דרך•

הסכם התקשרות
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:פרטים נוספים 

,ההתחדשות העירונית הרצליהמינהלתאתר -

09-9591548: טלפון

–אתר הרשות להתחדשות עירונית -
https://www.gov.il/he/departments/government_authority_for_urban_renewal
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?שאלות

תודה על ההקשבה
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