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עקרונות בהסכם 

פינוי בינוי

הרצאה לדיירים

נטע מרדכי והלל לוי
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?מהי התחדשות עירונית

חיזוק ומיגון בנייני מגורים ישנים�

שדרוג שטחים ציבוריים ותשתיות�

חידוש מרקמי מגורים�

שיפור איכות חיים  �

השבחת נכסים�

?מה ההבדל

38א "תמ

בחינה מצומצמת של השלכות התכנון על  
סביבת הבניין

חיזוק ועיבוי על גבי המבנה הקיים 
)1א "תמ(

הריסת המבנה הקיים ובנייתו מחדש  
)2א "תמ(

מתבצע בבניין בודד ותכליתו היא שיפור  
עמידות המבנה מפני רעידות אדמה

פינוי בינוי

מתבצע במתחם של מספר בניינים  
במקביל ותכליתו היא הקמת בניינים  

חדשים עם תשתיות משופרות  

סביבה ציבורית משופרת

הריסת המתחם הקיים לחלוטין ובניית 
מרקם חיים חדש

בחינה נרחבת של השלכות התכנון על 
הסביבה
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?מה התהליך
התארגנות  

חתימה על מסמכי טרום הסכם  

)NO SHOP(

הסכם

הליך תכנון

קבלת היתר בנייה

פינוי דיירים

שלב הבנייה

חזרת הדיירים אל הדירות  
החדשות

הסכם  

לדוגמה בין 

בעלי דירות  

ליזם לעסקת  

בינוי-פינוי

פרסמה הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית  , 2019בחודש אוקטובר 

ניתן לחתום עליו כלשונו  , כנוסח מנחהבינוי -נוסח להסכם של עסקת פינוי

. ואין מניעה לחתום על הסכם בנוסח שונה
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אבני דרך  

להצלחת  

פרויקט  

בינוי-פינוי

הכרזת  �
המתחם  
כמתחם  

בינוי-לפינוי
אישור  �

תכנית  
מפורטת  

)ע"תב(

הסכמות  �
מסחריות וסגירת  

נוסח הסכם  
משפטי

החתמת  �
כלל הדיירים 

השלמת  
התהליך  
התכנוני

הוצאת היתר  
בנייה

פינוי 
הדיירים

התחלת  
הבנייה 
וסיומה

חזרת  
הדיירים 

לדירות

תקופת  
אחריות יזם 

ובדק

רישום הבית  
המשותף

תנאי מתלה

,  אירוע עתידיתנאי שמותנה בהתקיימות 

.  בלתי ודאי וחיצוני לחוזה

.מקים זכות לביטול החוזה –תנאי מתלה שלא התקיים 

הכרזה על הפרויקט  
כמתחם פינוי בינוי  
במסלול מיסוי או 
במסלול רשויות  

מקומיות

השגת רוב החתימות 
י חוק פינוי ובינוי "עפ
עידוד מיזמי פינוי (

2006-ו"תשס, )ובינוי

קבלת היתר בנייה

קבלת פטור מיסוי  
י פרק  "מקרקעין עפ

בחוק מיסוי   4חמישי 
שבח  (מקרקעין 

1963-ג"תשכ, )ורכישה

קבלת ליווי פיננסי
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תנאי מפסיק

בלתי ודאי , אירוע עתידיתנאי שמותנה בהתקיימות 

.  וחיצוני לחוזה

מקים זכות לביטול החוזה   –תנאי מפסיק שהתקיים 

.מרגע התקיימות התנאי ואילך

אם פעולה  , ההסכםביטול המאפשר את , מומלץ לקבוע מנגנון

וכן לקבוע את  , לא התקיימה בפרק הזמן שנקבעמסוימת 

כגון , התנאים הנדרשים לצורך ביטול ההסכם במידת הצורך

.רוב מסוים של הדיירים

הצהרות  

הצדדים
מתחייבים לחתום על כל המסמכים הדרושים הדיירים 

  י ההסכם"ולבצע כל פעולה לצורך קיום ההתחייבויות עפ

ובמיוחד לצורך הוצאת היתר הבניה או כל היתר או רישיון  

פינוי  אחר הדרושים להקמת הבניין החדש והפרויקט וכן 

.הדירה וחזרה אליה בתום הפרויקט

הניסיון והיכולת  , הידע המקצועיהיזם מתחייב שיש לו את 

הכספית והביצועית הדרושים לביצוע הפרויקט וכן כי הוא 

.  נושא בכל העלויות והוצאת האישורים הדרושים
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דירת  תמורה
התמורה

מיסים

מפרט 
הדירה

שכר 
טרחת 

ד"עו

מימון 
שכר 
דירה

מימון 
הובלת 
תכולת 
הדירה

קרן 
תחזוקה

שדרוג 
ושנמוך 
הדירה

תמורה

גודל הדירה �

מיקום הדירה בבניין החדש�

הצמדות שמתווספות כגון חנייה ומחסן�

)ברמה גבוהה(מפרט �

שטחים משותפים משופרים�



פ"תש/שבט/'ב

7

הערת  

אזהרה

היזם יהיה  , י בעלי הדירות"לאחר חתימת ההסכם ע

הערת אזהרה לטובתו בלשכת רישום רשאי לרשום 

הבקשה לרישום  הדיירים חותמים על . המקרקעין

הערת אזהרה מתאימה במעמד חתימת ההסכם וכן  

כוח למחיקת הערת האזהרה  ייפוי היזם חותם על 

.כ הבעלים"שמפוקד בנאמנות אצל ב

,  שעבודיםוזאת במטרה למנוע עסקאות סותרות או 

דבר שיכול לסכן את השלמת הפרויקט עבור 

.הדיירים האחרים

ביטחונות

 ערבות בנקאית בשווי הדירה החדשההיזם מוסר לדיירים �

.1973-ג"תשל, )דירות(בנוסח חוק המכר 

הבטחת מסירת ערבות בנקאית אוטונומית מצד היזם ל�

.ד"תשלום שכ

.הבטחת תשלומי המיסיםערבות בנקאית אוטונומית ל�

הבדק ורישום הבית ערבות בנקאית אוטונומית לביצוע �

.המשותף החדש
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קשישים

בעל דירה בבית המשותף שבמועד שבו נחתמה עסקת פינוי ובינוי   –" קשיש"
ובמועד האמור  ובמועד האמור  ובמועד האמור  ובמועד האמור  , , , , שניםשניםשניםשנים    75757575, על פי הרישום במרשם האוכלוסין, ראשונה מלאו לו

;  ;  ;  ;  הוא התגורר בדירה באותו בית משותף שנתיים לפחותהוא התגורר בדירה באותו בית משותף שנתיים לפחותהוא התגורר בדירה באותו בית משותף שנתיים לפחותהוא התגורר בדירה באותו בית משותף שנתיים לפחות
)2006-ו"תשס, )עידוד מיזמי פינוי ובינוי(פינוי ובינוי   לחוק 1סעיף (

מעבר 
לבית  
הורים

רכישת דירה 
חלופית  
ששוויה 

דומה לשווי 
מהוון של  

דירת תמורה

קבלת סכום  
כסף בשווי  

דירת 
,  התמורה

לשם רכישת 
דירה חלופית

שתי דירות 
ששווין 

המצטבר 
דומה לשווי 

דירת 
תמורה

אדם עם  

מוגבלות

נפשית או שכלית לרבות  נפשית או שכלית לרבות  נפשית או שכלית לרבות  נפשית או שכלית לרבות  , , , , לקות פיסיתלקות פיסיתלקות פיסיתלקות פיסיתאדם עם  –" אדם עם מוגבלות"
אשר בשלה מוגבל תפקודו באופן מהותי בתחום  , קבועה או זמנית, קוגניטיביתקוגניטיביתקוגניטיביתקוגניטיבית

;אחד או יותר מתחומי החיים העיקריים
)1998-ח"תשנ, שוויון זכויות לאנשים עם מוגבלות   לחוק 5סעיף (

המגורים 
החלופיים  
שהוצעו 
כוללים  
התאמות

מתן דירת קבע  
חלופית לבעל  

והדירה  , הדירה
האמורה הינה  

התאמות  כוללת 
ככל שהיו בדירה  

שהזכויות בה  
מועברות

התקנים או 
שינויים  

בדירה או 
ברכוש 

המשותף  
הדרושים  
לאדם עם 
מוגבלות

נגישות  
עצמאית  
ובטוחה 

לדירה
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חשוב לדעת

ביצוע תיקונים  
בגין אי  

התאמות  
והתחייבותו  

לתקינות  
המערכות 

וגישה בטיחות  
.לבניינים

תקופת בדק 
לפי חוק 
המכר 

, )דירות(
1973-ג"תשל

חברת ביטוח 
שמבטחת את  

, הקבלן, היזם
אחריות כלפי 

אחריות  ', צד ג
מעבידים  
.  ומקצועית

אתר 
האינטרנט  
של הרשות  
להתחדשות  

עירונית

אחריות  
היזם לפי  

חוק המכר  
,  )דירות(

-ג"תשל
1973

סירוב  
 –סביר 

זכות  
תביעה  

מיוחסרוב 

המתחםבכל  100, דירות בבניין 50כ "סה

כ"חתימות סה 80נדרש רוב של 

ברכוש המשותף 75%
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????שאלותשאלותשאלותשאלות

גם את רומא לא בנו ביום  גם את רומא לא בנו ביום  גם את רומא לא בנו ביום  גם את רומא לא בנו ביום  """"
..."..."..."..."אחדאחדאחדאחד

תודה על ההקשבה


