
עקרונות לבחירת עורך  : בינוי–פינוי 
דין מלווה לבעלי הדירות

*ענת ברקאי נבו
מתחם קוגל, יועצת חברתית, מתכננת ערים

הכותבת אינה בעלת השכלה משפטית* 



בינוי-ד בעסקת פינוי"תפקיד עו

יהיהבנייןשלכלמומלץ.כקבוצההדירותבעלישלמשפטיייצוגהואבעסקהעוה״דתפקיד▪
.ביצועמתחם/בפרויקטדיןעורכיבמספרלהרבותושלאאחדד"עו

,(מתאיםכחייפויבאמצעות)כוחואתשייפו,הדירותבעליכלעלמוסכםלהיותד"עוהעל▪
.בפרויקטולייצגםמטעמםלפעול

האינטרסיםאתלייצגובראשונהבראשהואעירוניתהתחדשותבעסקאותעוה״דתפקיד▪
מצבימפניהדייריםעללהגן,התמורהאתעבורםלמקסם,היזםמולבהסכמיםהדייריםשל

.בפועלההסכםמימושאחרלעקובוכןסיכון

לגביכלשהומסמךעלחתימהבטרםשתבחרוהראשוןהמקצועבעליהיהעו״דכירצוי▪
התקשרותכללפניומומלץ,הניתןככלמוקדםבשלבלהעסיקישעוה״דאת.הפרויקט

כוחייפויאוסוגמכלהסמכהמסמכיאוחוזיםעללחתוםלאמומלץ.סופייםבהסכמים
.הדירותבעלימטעםדיןעורךשלליוויללאכלשהם



.עצמםלביןהדייריםביןההסכמותבבנייתסיוע▪

.לפרויקטהיזםבחירתהליךבניהולסיוע▪

.אחרספקוכלהיזםמולומתןבמשאהדייריםעמדותבגיבושלסייע▪

מולבהסכםהקבועיםההסדריםכיולוודאהפרויקטאתהמבצעהקבלן/היזםמולומתןבמשאהדייריםאתלייצג▪
ביטחונותלהעמדתלדרישההקשורבכלזהבכלל,הדייריםשלהאינטרסיםאת,האפשרבמידת,מבטיחיםהיזם

.היזםידיעלוערבויות

.שניתןככלהדייריםעבורהתמורהמקסום▪

.שוניםסיכוןמצבימפניהגנה▪

.ההסכםמימושאחרפיקוח▪

.דייריםבאספותוהשתתפותהדייריםנציגותשלשוטףעדכון▪

.'וכיובחתימהאיאוחתימה,בוסעיפים,ההסכםשלהמשפטיותהמשמעויותעלהסבר▪

זכויותעלהיזםלטובתשיירשמוומשכנתאותאזהרההערותלמחוקמאפשראשרהיזםמטעםכוחייפויילהחזיק▪
להחזיקוכן,משכנתאותאוהערותאותןאתלמחוקהדייריםזכאיםההסכםלפיבהםבמקריםוזאת,הדיירים
.ליזםהדייריםביןבהסכםשיסוכםכפיהכול,הדייריםעללהגןהמיועדיםובטוחותערבויות

בינוי-ד בעסקת פינוי"תפקיד עו



קריטריונים מוצעים לבחירת עורך דין
מועמדיםמספרולבחון״מכרז״מעיןלערוךמומלץ,וכד׳מוכרמשרד,ניסיון,מחירהצעת▪

לתפקיד

(יזמיםרקולא)דייריםגםבעברשייצגבתחוםמוכחניסיוןבעלהואהדיןשעורךבדקו▪

ודרשוהמשרדמטעםבפרויקטלטפלשאמורעוה״דמיבדקו,דיןעורכיבמשרדשמדוברבמקרה▪
בפרויקטהדייריםאתשייצגמיהואלכםשהוצגשמי

ראשוןממקורהמלצותבדקו▪

אחריםמקצועלאנשימקושרואינועצמאיהואעו״דכיוודאו▪

ישהדיןעורךמולשייערךהייצוגבהסדר-אותולבחורועליכםומטעמכםשלכםהואהדיןעורך▪
הכספיםאתלדייריםיעמידשהיזםסוכםאםאףוזאתבלבדהדייריםאתמייצגהואכי,לקבוע
.הטרחהשכרמימוןלצורך

הטרחהשכראתלממןיכולהיזם)בלבדהדייריםעםלהתקשרחייבעוה״דהאתיקהכללילפי▪
.(היזםולאבעצמםהמלווההדיןעורךאתימנוהדייריםכירצויאךהדייריםעבור



המוצעהספציפיהפרויקטסביבומתןמשאניהולעלדגש:המקצועיורקורדניסיון▪
.העירוניתלהתחדשות

הארגוןועםהדייריםנציגותעםפעולהבשיתוףלעבודנכונות:אישיות-ביןיכולות▪
.המלווה

מצדגבוההמיומנותנדרשת.הדייריםבקרבמחלוקותביישובניסיון:גישוריכולות▪
שלהניתןככלרבמספרעלמוסכמיםשיהיופתרונותובמציאתבגישורהדיןעורך

דיירים

קריטריונים מוצעים לבחירת עורך דין



הסדר ייצוג ומסמך ייפוי כוח

עורךתפקידיאתמגדיראשר,טרחהושכרייצוגהסכםלערוךישהראשוןבשלב•

הטרחהשכרלגביהעקרונייםההסדריםואתהשוניםהתהליךשלביאת,הדין

.שלו

מייפיםהדייריםלפיו,(לדייריםמעבירד"עוהרובפיעל)מסמךלהכיןצורךיש•

.היזםמולבשמםלפעוליוכלשהואכך,בתהליךלייצגםהדיןעורךשלכוחואת



דוגמאות לדרישות סף אפשריות מעורך הדין

.ט"שכעלמ"במוחלקלקחתולאהיזםאתלייצגשלאיתחייבשנבחרד"עו▪

.בפרויקטענייניםניגודאיןלקרובואוד"לעו▪

.במשרדורלוונטייםעובדיםושלשלוניסיונולגביפרטיםבהצעתויכלולד"עו▪

.כתובותלרבות,חלקלקחבהםוגישוריםפרויקטיםעלפרטיםיכלולד"עו▪

.נגדושמתנהליםמשמעתייםהליכיםאודותיצהירד"עו▪

.מקצועיתאחריותביטוחפוליסתשלקיומהעליצהירד"עו▪

.מייצגהואאותםוקבלניםיזמיםשלשמותיפרטד"עו▪



השירותים המשפטיים
.בינוי-פינויבהסכםהתקשרותלצורךהדייריםבשםמ"מווניהולהנציגותליווי▪

.בפרויקטנוספיםויועציםיזםעםוהסכמיםמכרזיםעריכת▪

.ערבויות,ביטוח–סיכוןמצבימפנידירותבעליעלהגנההבטחת▪

בחבויותהיזםוטיפולהמסלרשויותהדיווחעלהדירותבעלימטעםמשפטיפיקוח▪

.הדירותבעלישלהמס

להתחייבויותוהתאמתווהרישויהתכנוןעלהדירותבעלימטעםמשפטיפיקוח▪

.בהסכםהיזם

הזמניםבלוחותעמידהלרבות,דירותומסירתביצועעלמשפטיתביקורת▪
.בהסכםהקבועים

עבורמסמכיםעלחתימהואימותהפרויקטבמהלךשוניםנאמנותתפקידימילוי▪
.הדירותבעלי



ההסכםשלהמשפטיותומשמעותיוהתהליךעלהדירותולבעלילנציגותהסברים▪
.חתימה-ואיחתימה,סיכונים,מתליםתנאים,דרךאבנילרבות,השוניםוסעיפיו

לרבות,הדירותבעליעבורהעסקהלביצועהדרושקניינירישוםבנושאיטיפול▪
.(גרירהלרבות)ומשכנתאותשעבודיםירושות,אזהרההערות

.לפרויקטבנקאילליוויהנוגעבכלהדירותלבעלימשפטיוייעוץליווי▪

.המשותףהביתרישוםווידואמעקב▪

:נוספיםנושאים

.(מסוימתשעותמגבלתתחתלרוב,תמידלא)וערריםבהתנגדויותייצוג▪

.(המכרהסכםבמסגרתהיזםעליחולאובנפרדיתומחרלרוב)סרבניםדיירים▪

השירותים המשפטיים



כוללהדייריםוביןהיזםביןההסכםכילוודאישעירוניתהתחדשותבפרויקט
:לדייריםערבויותסוגישנילפחות

תימסרזוערבות.החדשההדירהבשווי-(דירות)המכרחוקבנוסחערבות1.
הינההערבות.עצמולפינויתנאיותהיההדירותפינוילמועדסמוךלדיירים

מבטיחהזוערבות.מקבלניםדירותרכשימקבליםאשרלערבותבתנאיהזהה
אפשרותלדייריםיש,הבנייןהריסתלאחרנתקעהפרויקטשבומקרהשבכל
.הערבותאתלממשולבקשלביהמ״שלפנות

בנקאיתבערבותמדובר-השכירותדמיתשלוםלהבטחתערבות2.
עדישולמוהחלוףמגוריעבורהשכירותדמיכימבטיחהאשראוטונומית

.הבנייההתקדמותעםפוחתתזוערבות.לדיירהחדשההדירהלמסירת

ערבויות ובטחונות



:(ועיקוליםמשכנתאות,כגון)שעבודיםעליהןשמוטליםדירותלגבי

הבנקיםעםלהסדרלהגיעיתחייבהיזםכיבהסכםלקבועצורךיש
המשכנתאהסרתאתלאפשרבמטרה,לדייריםכספיםשהלוולמשכנתאות

.(השעבודהסבתשלהסדר)הפרויקטלטובתדירתםושעבודהדייריםשל
אולמשכנתאותבנקלטובתמכרחוקבנוסחהערבותהסבת,לדוגמה
.היזםבידיחלופייםבטחונותהעמדת

:במו״מלדרושניתןאותםנוספיםערבויותסוגי

אינה,לדייריםהדירותמסירתממועדחודשים12למשך-בדקערבות1.
.ואחריותבדקלתקופתחוקפיעלהיזםמאחריותגורעת

.המשותףהביתרישוםלהשלמתעד-רישוםערבות2.

ערבויות ובטחונות



—הדייריםטובתאתלשרתד"עוהאתשמתמרץהטרחהשכרמבנה

.זריםאינטרסיםולא

:טרחהשכרלמבנההמלצות

שיקבלוהדירות,כלומר–התמורהדירותמשוויכאחוזהשכרקביעת1.
.בפרויקטהוותיקיםהדיירים

ולא–הפרויקטלאורך"תחנות"במספריתבצעהטרחהשכרתשלום2.
.הפרויקטבסוף

לפיטרחהשכר(ובצרוןעזרה–א"תעירוניתלהתחדשותמנהלתמודל)3.
מ"מעבתוספת1%או,תמורהדירתלכלמ"מעבתוספת20,000₪

.התמורהדירותמשוויכדין

מבנה שכר הטרחה



אתר הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית

https://www.gov.il/he/departments/government_authority_for_urban_renewal

אתר המנהלת להתחדשות עירונית חולון

https://www.minhelet-holon.co.il/

פרויקט קוגל באתר עיריית חולון

https://www.holon.muni.il/residents/publicparticipation/pages/renewalkugel.aspx

עקרונות ליווי משפטי לתושבים–א עזרא ובצרון "מנהלת להתחדשות עירונית ת

http://www.e-b.co.il/project_category/%d7%a2%d7%95%d7%a8%d7%9b%d7%99-
%d7%93%d7%99%d7%9f-%d7%9c%d7%9c%d7%99%d7%95%d7%95%d7%99-

%d7%93%d7%99%d7%99%d7%a8%d7%99%d7%9d-
%d7%a4%d7%99%d7%a0%d7%95%d7%99-%d7%91%d7%99%d7%a0%d7%95%d7%99/

מרכז הגר למחקר ופיתוח דיור חברתי

https://www.israhc.org/

קישורים רלוונטיים

https://www.gov.il/he/departments/government_authority_for_urban_renewal
https://www.minhelet-holon.co.il/
https://www.holon.muni.il/residents/publicparticipation/pages/renewalkugel.aspx
http://www.e-b.co.il/project_category/%d7%a2%d7%95%d7%a8%d7%9b%d7%99-%d7%93%d7%99%d7%9f-%d7%9c%d7%9c%d7%99%d7%95%d7%95%d7%99-%d7%93%d7%99%d7%99%d7%a8%d7%99%d7%9d-%d7%a4%d7%99%d7%a0%d7%95%d7%99-%d7%91%d7%99%d7%a0%d7%95%d7%99/
https://www.israhc.org/

