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?בינויפינויפרויקטמקדמיםאיך

סיכוי)בבנייןהדירותבעלישלמיפוילבצע,דייריםאסיפתלקיים-ההתארגנותשלב•
נציגותובחירות(?הדרושלרוב

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

?-מארגןבחירת•
מוגבלכוונותמסמך/אישורכתבעללחתוםניתן-הסכם-טרוםמסמכיעלחתימה•

.הפרויקטבקידוםלסייעכדיקצובבזמן
התמורותואתהכלכליהחוסןאתלבדוקמומלץהיזםבבחירת-יזםבחירת•

.אחריםיזמיםמולנוספותהצעותלבחוןמומלץ.המוצעות
כדימטעמהבינוי-פינויבשמאילהיעזרמציעההמדינה–המוצעותהתמורותבחינת•

.המוצעתהעסקהשלהכלכליתכדאיותהאתשיבחן
'וכוערבויות,זמניםלוחהכוללהפרויקטלביצועהסכםעלחתימה•
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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

.בינויפינוימיזמיומימושבקידוםלסייע,היתרבין,תפקידה

פניותעלממונה)דירותלבעליסיועגםכוללהסיוע•
.(ועוד,דיירים
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חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית

-לחוק7סעיף-דייריםפניותעלממונה
.הרשותלתחומיהקשוריםבענייניםניסיוןשנות5,ד"עו?כשירותו•

,הפרוייקטבענייני,הפרוייקטבתחוםדייריםפניותבירור?תפקידומה•
ובכלל,אחריםודייריםעירוניותמינהלות,מארגנים,יזמיםהתנהגות:לרבות

.לפרוייקטשיסכיםכדידיירעלסבירבלתילחץהפעלתבענייןזה

.ראיותדיניאודיןלסדרקשוראינו-לנכוןשיראהדרךבכל?הבירוראופן•

יום90עד,שיירשמומטעמים,להאריךרשאי.יום90תוך?החלטהמועד•
.נוספים

בכלבהלנקבעלכאורהראיהתהווהדיןהפרתעלקביעתו?ההכרעהחוזק•
.משפטיהליך

לשוןומניעתפרטיותעלבהגנהבהתחשב;הרשותבאתר-ההחלטותפרסום•
.הרע
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בחירת עורך דין( 1

–תפקיד עורך הדין 
:ייצוג הדיירים לרבות

מכרז"מסמךהכנת,דייריםבאסיפותהשתתפות,עבודהפגישות•
עםמ"מובניהולמשפטיסיוע,התקדמותקצבעלעדכונים,"יזמים
,שמאי,מפקחבחירתוסיועליווי,מציעיםביןהתמחרות,יזמים

,אחריםויועצים
עלהמגן,בינויפינויוהסכםארגוןהסכםלרבות,הסכמיםניסוח•

,ביטוחים,ערבויות,כחייפויי,והבטחתןתמורות–הדייריםזכויות
שלבנאמנותהחזקה,מסדיווחי,הפרות,תנאים,מלווהבנקמסמכי

,עבריתדוברשאינולדיירתרגומים,היזםשייתןערבויות
ליווי,ועוד,בישיבותנוכחות+והרישויהתכנוןהליכיאחרמעקב•

ז"לומעקבהמשותףהביתרישום,הדירותבחירת/בהקצאת
החוזההוראותוקיוםהפרוייקט

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



בחירת עורך דין( 1

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

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

הסכם התקשרות

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



בחירת מארגן( 2

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
"דרךאבני"לפיבינויפינויבהסכםהכבילהתקופתאתלתחום-א
.זכויותבעלילביןעסקאותמארגניביןהאמוןלהגביר-ב
.וזריזותיעילות-ג
.מודעתובלתי"חפוזהחתימה"למנוע/הוגנתחתימהלקדם-ד
.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 

התחייבות בעל דירה  , כולל בין השאר. אינו עסקת פינוי בינוי-מהו הסכם ארגון 
,  קידום עסקת פינוי בינוי/ מ או להתקשר בכל הסכם אחר לארגון"שלא לנהל מו

.אלא בהסכמת המארגן

טרם חתימה הסכם  , חובת המארגן לכנס ישיבת בעלי דירות: לחוק 2סעיף 
.  לספק פרטים+ ראשון 
.קובע את הליכי כינוס האסיפה–בנוסף 

.צורה ותוכן ההסכםחובות על : לחוק3סעיף 

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

ההתקשרות בהסכם לארגון  הגבלת תוקף -5סעיף 
:בינוי-פינויעסקת 

תוקף הסכם  
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
הסכםפקיעתבגיןלפיצויזכאותהיעדר+הדרךאבניעלדיווחחובת•

,הדרךבאבניעמידהאינוכחארגון

במועדיםמידעמסירתוחובתנאמנות,וזהירותהגינותחובת•
וקבלתאישיענייןגילויחובת,וסבירותמיומנותחובת,קצובים
.סודיותשמירתחובת,הסכמה

.דירהבעללטובתשלאהחוקהוראותעלהתניותבטלות•

פקיעתאישורמתןסמכות+דייריםפניותעללממונהפנייהזכות•
.דרךבאבניעמידהאיבשלארגוןהסכם

.תחולה•
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בחירת יזם( 3

?מה חשוב לבדוק•

והמלצותפרוייקטים–ניסיון מוכח .א

הכלכלי  החוסן . ב

.  המוצעותהתמורות . ג

.לבחון הצעות נוספות מול יזמים אחריםמומלץ 

(?מכרז יזמים)



בחירת יזם( 3

16

:המכרזשלבי
.העירוניתההתחדשותבתחוםיזמים'למספנייה•
.תשובותלמתןז"לוהגדרתתוךממוקדיזמיםשאלוןמילוי•
.הצורךבמקרהתנאיםוהשלמתעיבודו–הראשוניהחומרקבלת•
.פרמטריםהשוואתלצורךלטבלההקייםהחומרוהמרתעיבוד•
.הנציגותי"עכ"בד-ביותרהטובותההצעותשלבחירה•
.הסופיותההצעותביןהתמחרות•
מהיזמיםאחדכלעםנפרדותפגישותנערכות-דייריםישיבת•

.אישיתהתרשמותלצורך,בנפרדשנבחרו
.מיטביתאחתהצעהבחירת•



בחירת יזם( 3

(בינוי-פינוימיזמיעידוד)ובינויפינויחוק
נאותוגילוישקיפותחובת

:הואאםהדירותלבעליהראשונהבפנייהלצייןחייבמהמנוייםאחדכל
.היזםשלבשירותועובד1.
.מהקבלןאומהיזםתמורהלקבלשעתידאושמקבלמי2.
.העסקהשלבהתקיימותהתלויששכרומי3.

בתמורה(זניחשאינו)שינויכלעלדיווחבחובתחביםלעילהמנוייםכל
.במקבץהבעליםליתרבהשוואה,דירהלבעל

–גילויאיבגיןהסנקציה
.הפרויקטשלשלבבכלביטולזכותמתן

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



בחירת יזם( 3

-פינוימיזמיעידוד)ובינויפינויחוקמתוך)היזםשלנוספותחובות•
(בינוי

ובינויפינויעסקתעלחתימהלפני-דירותבעליכנסעריכתחובת•
.ראשונה

חתימתלפנישבועייםלפחות–הצעהעיקרימסמךמסירתחובת•
.ראשונהובינויפינויעסקת

כינוסשנערךלפניובינויפינויעסקתנחתמה–בינויפינויעסקתביטול•
בעלירוברשאים,הצעהעיקרימסמךשנמסרלפניאוהדירותבעלישל

חתמולאעודכל,העסקאותביטולעללהחליטהמשותףבביתהדירות
.המשותףבביתהדירותמבעלי40%כאמורעסקאותעל

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



בחירת יזם( 3

מדריך  להסכם פינוי בינוי המפרט את  ( + באתר הרשות להתחדשות" מדף"הסכם )–בינוי הסכם פינוי•
:הכולל התייחסות ל, עיקרי ההסכם

תנאים מפסיקים, תנאים מתלים•

מתן מענה לאוכלוסיות מיוחדות•

ערבויות לבעלי הדירות•

התחייבות בעל הדירה•

כחייפויי •

שיתוף פעולה•

פינוי הדירה•

תביעה נגד דייר סרבן•

שיוויוניותתמורות •

מפתחות תמורה•

שינויים בשל היקף זכויות מאושר•

מנגנון בחירת דירות התמורה•

דמי שכירות בתקופת הבניה•

הובלות•

שמאי ומפקח,ד "ט עו"שכ•

.ועוד



הסכם פינוי בינוילעומתארגון הסכם 

הסכם פינוי בינויהסכם ארגון

לארגוןהסכמים)עירוניתהתחדשותחוק

2017-ז"תשע,(עסקאות

,(ובינויפינוימיזמיעידוד)ובינויפינויחוק

2006-ו"תשס

ובינויפינויעסקתובינויפינויבעסקתהתקשרותטרום

הסכם  –" הסכם לארגון עסקת פינוי ובינוי"
שעניינו ארגון בעלי הדירות  , או מסמך אחר

בבית משותף לשם קידום עסקת פינוי ובינוי  
ושמתקיימים לגביו שני  , לגבי הבית המשותף

:אלה
;אינו עסקת פינוי ובינוי1.
התחייבות של  , בין השאר, הוא כולל2.

או בעל הדירה שלא לנהל משא ומתן 
אחר בעניין  לא להתקשר בכל הסכם ש

ארגון בעלי הדירות באותו בית משותף או 
,  קידום עסקת פינוי ובינוי בדרך אחרת

אלא בהסכמת  , לגבי אותו בית משותף
הצד השני להסכם

,  חוזה בין יזם לבין בעל דירה בבית משותף
אשר על פיו מתחייב בעל הדירה בבית 

כולן או , המשותף למכור את זכויותיו בו
לצורך הריסת הבית המשותף  , מקצתן

והקמת בית משותף חדש במקומו בהתאם  
לתכנית שניתן להוציא מכוחה היתר בנייה 

בין  , ושכולל, ... , לפי חוק התכנון והבנייה
:את כל אלה, השאר

עקרונות לתמורות1.

מועדים לביצוע הפרויקט2.

זהות הקבלן המבצע או אופן בחירתו3.

התחייבות לערבויות4.



:פרטים נוספים 

:ההתחדשות העירונית הרצליהמינהלתאתר -

http://handasa.herzliya.muni.il/hithadshut/Pages/t
oshav_info.aspx

09-9591548:  טלפון

–אתר הרשות להתחדשות עירונית -

https://www.gov.il/he/departments/government_a
uthority_for_urban_renewal

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

http://handasa.herzliya.muni.il/hithadshut/Pages/toshav_info.aspx
https://www.gov.il/he/departments/government_authority_for_urban_renewal


תודה על ההקשבה

ד אסף הראל"עו
'ושותטויסטרהררי 

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


