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נוינוי–בי הסכם פי|הקדמה 

הריד לעב ןיבל םזי ןיב הזוח אוה יוניב–יוניפ םכסה 

ותיוויזכת אור מכלהדירה בעל תחייב מו תגרמסשב

מבנהוהקמת הקיים המבנה הריסת לצורך ליזם בדירה 

. מוובמקחדש 

 

 

 שהחדדירה הדירה על במקבל ו תדירת מכירלורה מתב

 ןכו היינחו ןסחמ תפסותב ובר יפ לעו רתוי לודג טחשב

 לבקמ םיתיעל .היינבה תפוקתל תיפולח הריד רכש ןומימ

.בלגומ ןמז רקפל תיב עדו תויולע ןומימ גם הריהד עלב

 ההסדריםהם פינוי–בינוי בעסקת פחות לא חשובים 

ע וציב ךלהמב תוריהד ילעב תויוכז על ןגהל תםרטמש

 ויחטיבש ,תוינקאב תויורבע תקבל ןהוב ,טיקופרה

וע מקצמי גורון ממיוו, תיויותחייבבההיזם מידת עאת 

מפקח שמאי, ן, דיורך )עות הדירבעלי ת אגים מייצה

. ועודו'( וכ

 וילע ילטמ כםסהה ,הרידה לעב לש ויתויוזכ ולמל

 וכההכרלעסקה, ו תוויבמחת אטיח להבן תטרמשת, וובח

בכל ו שלולה פעהתוף שית ואליזם, ות נכבדוצאות בה

. העסקהשלבי 

 תושדחתהל תיתלשממה תושרה המסרפ ,הנורחאל

 סכםהשל ץ מלומוסח נשלה האינטרנט תר באת וניעיר

 המדףהסכם מטרת המדף"(. "הסכם – )להלן בינוי פינוי 

 במתןהצדדים לשני הוגנת לעסקה מתווה לשרטט היא 

. הב יםוכרהכ יםנויכסל יםטביימ תוונרתפ

של ו עיקריבהבנת ור לציבלסייע מבקשת ו זוברת ח

 וב םייזכרמה םיאשונל תוסחייתה ךות ,ףדמה םכסה

 .ופילסעיפנייה והוסק עוא ה

 ףילחתה וומהינם א ף,דמהסכם הו מכ וז רתבוחש, דגוי

 נאמרשלא במה או בהם שנאמר במה ואין משפטי ליעוץ 

 ילפכ יהשלכ העיבתל וא השירדל הליע יםקהל ידכ הםב

 איןגם כך עירונית. להתחדשות הממשלתית הרשות 

סירוב להצדקה בהן המפורטות מהההמלצות סטייה ב

בינוי(.פינוי מיזמי דוד )עיבינוי פינוי ק חובכמשמעותו 
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:דאולווב חשי–בינוי ינופסכם הל עחתימה הי לפנ

 בעליידי על שנבחר דין מעורך משפטי יעוץ קבלת  1

.סכםהה תא ןובחה מתיהחרם ט תורהדי

 עורךבליווי ונספחיו, ההסכם של והבנה קריאה  2

.מכםמטען הדי

 מכםעטמ ןהדי ךרועת ווכחנב סכםהה על המיתח 3

.תםמתח ויעל סכםהה ימכסמ של תקעה תבלוק
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 לי דירותמת בעחובות היזם טרם חתי
נוינוי–ביל הסכם לעסקת פיע

 סכם:בהתאם להוראות החוק, על היזם לעשות כמה פעולות לפני החתמת בעלי הדירות על הה

 וב תוריהד יעלב של סנכ תיכרע

 גוס תוא תימזיה הרהחב תא גיצי

 יוני–ביוניפ) ויד על תעצומה הסקעה

.(83תמ"א ו א

 לכל הסקע רייקע ךמסמ תעברה

 ועייםשבלפחות ות הדירבעלי 

ון הראשהדירה בעל החתמת טרם 

 טרפי ךמסמה .סכםההעל  ןייבבנ

 ואתהיזם של מקצועי הו ונניסית א

 ולכלמציע וא שהסכם ההעיקרי 

 לקביעתהעקרונות את הפחות 

 ואתהדירות לבעלי התמורה 

 לעמידהמציע שהוא הבטוחות 

בהתחייבויותיו.

 ותהדירלבעלי ודעה ההוצאת 

 ןושארה הרידה לעב תמתחה םע

 םהל רשפאל יכד כםסהה על ןיינבב

 החוקבדרישות עומד שהיזם לוודא 

אם משל, לו. בועים הקבמועדים ב

לא ו אפה האסאת כינס לא היזם 

 טרםההצעה עיקרי מסמך את העביר 

 ונה,שראוי וי–בינפינת עסקת מתיח

4 0%ההסכם על ו חתמלא וד עכל 

 וליכן בנייו ותבאות הדירמבעלי 

 בכל( עלהמו %15)ת והדירבעלי וב ר

להחליט בפרויקט מהמבנים אחד 

. ההסכםאת לבטל 

123
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 מתלים להסכםתנאים 
5.9(5.1–)ראו סעיפים: 

 אישורהפרויקט, את לבצע הדירות בעלי כל הסכמת ובהם גורמים, בכמה תלוי פינוי–בינוי עסקת של מימושה 

אחד בכל שיש ות ודאהאי-וכח לנרש. דהנהבנקאי ווי הליוקבלת בנייה היתר מתן ון, תכנהות סדבמווכנית הת

האלה מהתנאים אחד אם מתלים. תנאים המכונים תנאים בכמה מותנית וקף לתסכם ההסת כניאלו, משלבים 

 רשאיםיהיו והצדדים לתוקפו, נכנס לא כאילו ייחשב ההסכם בהסכם, לו שנקבע הזמן בפרק יתקיים לא 

סכמים:ההבמרבית וגים הנהרכזיים המהמתלים התנאים להלן בטל. הוא כי המס ויות רשלדיע להו

לפחותשהוא לפרויקט, הדרוש הרוב הסכמת תושג  1

;ןבניימכל  %76ו-ו ולכט ויקפרבת והדירעלי מב %08

 תחםמ"תחם מהעל יכריז ן ווהשיכוי הבינשר  2

 .ויסמי תובטהל תואכז חטיבהל דיכ "וינבי–וינפי

 וןהתכנומוסד למתחם, חדשה )תב"ע( וכנית תושר תא 3

 הבנייהות ויזכהיקף נקבע ת וכניתב. מהפרסימך וסהמ

 כוללהחדשים, הבניינים הקמת את יאפשרו אשר 

 ותוכניתומקומם הבניינים גובה הדירות, מספר 

 ת,כנסתי בכבישים, ת, וגינת מגו)דור הציבשטחי 

תלים מתנאים נקבעים לעיתים (. מהדווכיות תשת

 המקומית,הוועדה של המלצה כדוגמת משניים, 

. בורהצייות דוגלהתנפקדה להסום פר

 הבנייהבהיתר – הפרויקט לבניית בנייה היתר יוצא  4

 מפורט,תכנון החדשים הבניינים בניית את מתכננים 

 רמגה ירמוח ,םהלש תוינכטה תורכעמה ללוכ

 יםשיגמ תינוכתה תא .ודעו (יםימינפו יםינוצי)ח

 אםתר ההית אשר לאתה ומכסוב, תמיומקהעדה וול

. תיהלהנחיובהתאם גש ווההתב"ע את ואם תוא ה

–הפרויקט את המממן גורם עם ליווי הסכם ייחתם  5

מבנק וואה הלוקח להיזם פרויקט הביצוע ורך לצ

 וחטבי תוחבר ןוגכ ,נקאיץ-בוח ןומימ רםוגמ וא

.עההשקת ווקרנ

 שלונפרד סגור בנק בחשבון מופקדים המימון כספי 

 כימבטיח וזה ן ושבחעל פקח מן מממהורם גוההיזם, 

. הבנייהמות להתקדבהתאם עשה ייסף בכמוש השי

 

 ורשדן מממהורם גהואה וההלת טחהבך ורשלצמאחר 

ישום לרלהסכים רשים נדת רוהדיבעלי ת, נויטחוב

. הקרקעעל וד שעבאו תה משכנ
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 )המשך(5.10-5.11(תנאים מפסיקים להסכם )ראו סעיפים: 

 סקההעלטיב באשר מידע ונית עירות דשהתחסקת על שושה גיבתהליך במהלך ות להתגלול עללעיתים 

י אנת םכסהב עבקנ םיתיעל ךכ ךרוצל .ותניחבמ תיאדכ יתלבל התוא ךפוה רשא הרידה לעב וא םזיה תניחבמ

סכם: ההול ביטאת פשר המאסיק מפ

סיק של היעדר כלכליותתנאי מפ 1

ות והעלויוי פינוי–בינעסקת של ותה ורכבמוכח לנ

הכלכלית ותה כדאיאת להבטיח יש בה ות וכהכר

 יאנת םג םכסהב עבקנ םיתיעל ןכ םא .םזיל םג

ע יגמ וניא אם כםסה לטבל זםיל רשפמאה יקספמ

 .ילמינימ ימזי חוורל

 

מהתמורה נמוכה תמורה של סיק מפתנאי  2
 המינימלית

 ע"בתה תרגסמב רשואמה היינבה ףקיה רשאכ 

ות מורמהתבהרבה ות וכנמות ורתממתן פשר מא

 שבעליבהסכם נקבע ההסכם, חתימת בעת שנקבעו 

 תתפחומורה מלתההצעה את לקבל רשאים ת והדיר

את ות לדחות הדירבעלי ו יחליטאם . ותהלדחו א

. ההסכםיבוטל ת, פחתמוהמורה הת
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 נהמתן מע
ותות מיוחדלוסילאוכ

(6.10סעיף ו )ראקשיש  1

מתקשים גרים ומבאנשים כי ההבנה וך מתוונית העירתחדשות ההתהליכי וש ממישל ושכים ממהמן הזפרקי וכח לנ

 תמורהחלופות לקשישים להציע ליזם מאפשר החוק עירונית, התחדשות בפרויקטי לרוב הכרוך הכפול הדירה במעבר 

: להםות ודיייע

 לפחותבדירה שנתיים התגורר הדירה בעל אם . א

הדירה מת בעל חתימועד עד שנים  57ו לו ומלא

ל עהיזם, עם הסכם המשותף על בבית הראשון 

על האלה, מהאפשרויות אחת לו לו להציע היזם 

: היזםבחירת פי 

של מצטבר וי ובשויקט פרבות קטנת דירותי ש• 

 .לכך תוניתכנ תופשרא שיש אם ורה,מתה רתיד

 תרידמ רתוי ןטק החטשש טקיורפב השחד הריד• 

. מןום ההפרש במזותשלוה, ורתמה

מת תיחמועד במעלה ו 08בן היה הדירה בעל אם . ב

היזם על ן, בבניין הראשוהדירה בעל עם ההסכם 

האלה: מהחלופות אחת גם לו להציע 

 ולםתשורה מתהתרת וין, גומור לדיור יעבהקשיש • 

.ןמוזמב ול

 הרומתה תריד יוושב תיפולח הריד שוכרי םזיה• 

 .וובשמהקשיש ור בעב

 דירהרכישת לשם במזומן התמורה דירת שווי קבלת • 

 .יוניפ דעוממ רחואי אל ,שישקה ידי על תיפולח

שימו לב 

ות פשרמאהמס הות להטבזכאי יהיה אך ר, סביוב סירוע מנלכדי ומעלה  57לבני ו אלות ורתמלהציע  מחויבהיזם 

. מעלהו 07בני הם ת הדירובעלי אם גם ו אלורות מתתן מ

ור תבאיגם ש הנדרוככל , והרכבהפריקה אריזה, ת וצאובהגם שים שילקהיזם ע סיייך ורצהת עשבטיח להבץ מלומ

. (4.9.6–3.9.6 פיםייס ורא ) היניהב תפותקל תפיוחל הרדי
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)המשך(מתן מענה לאוכלוסיות מיוחדות 

דם עם מוגבלויות א 2

אדםוא הו איתורר גמתהאדם או דירה בעל אם . א 

מותאמתדירה לו להציע מחויב היזם מוגבלות, עם 

.החדשהבדירה הן הבנייה פת ובתקהן ו לצרכי

 

פריקה אריזה, ות וצאבהגם יסייע היזם כי מלץ מו. ב

 חלופיתדירה באיתור גם הנדרש וככל והרכבה, 

.(4.9.6–3.9.6פים סעיו )ראהבנייה ת פותקל
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19( )ראו סעיף ותלי דירות לבעערבוי

בעלי בידי היזם יפקיד סכם ההלפי ותיו בהתחייבויעמידתו את להבטיח די וכות הקיימות דירהלפינוי בתנאי 

חברת )בנק, הפרויקט את וה המלוהמממן ורם הגיפיק ויות הערבאת ות. ספיכויות ערבוחם כבא ו אהדירות 

להלן: כמפורט ו'(, וכוח ביט

ערבות חוק מכר 1

הדירה בעל של ו כספאת להבטיח היא ת הערבומטרת 

 בשוויהערבות גובה יהיה כן ועל בפרויקט, כשל של במקרה 

 העירייהשתיתן עד בתוקף תהיה הערבות . החדשההדירה 

הדירה.לבעל תימסר החדשה והדירה אכלוס אישור 

ערבות שכירות 2

 ימד תא םלשי םזיהש חיטבהל איה תוברעה תרטמ

יתארך אם גם ת הדירובעלי של החודשיים ות השכיר

 לקשייםייקלע היזם אם ו אויקט פרהת בניימשך 

 תמיוונטוא תיבנקא תורבע שורלד ץמלומ .יםכלכלי

 ךבהליך ורצוללא לבנק תה גצבהמיידי ן ועפירלת תנהני

 תועתביל ההדיר עלב תאף ושלחשלא  כדי טיפשמ

 בתוקףתהיה הערבות החלופית. הדירה משכיר מצד 

ירה.דהל בעלדשה חהרה דיהרת סילמד ע

ערבות מיסים 3

 וי",וי–בינפינמתחם "מתחם הוכרז ילא שבהם במקרים 

 ושלדרומלץ מויקט, פרהעל ממיסים ור פטיינתן לא ולכן 

מס המי ותשלהבטחת שמטרתה מיסים ות ערבמהיזם 

 העסקה.בגין שיידרשו 

ערבות רישום 4

 היזם תוויתחייבה תאטיח הבלהיא ת ורבעהת טרמ

ותף משההבית את המקרקעין רישום בלשכת לרשום 

 ערבותהחדשות. בדירות הדירות בעלי זכויות ואת החדש 

את ג מייצהן הדיורך עבידי ות בנאמנפקד ותום הריש

 לידיהםהחדשות הדירות מסירת במועד הדירות בעלי 

 השכירותוערבות המכר חוק ות ערבויהשבת כנגד 

.היזםלידי 
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ות בעל הדירההתחייב

(3.1סעיף ו )ראסרת עיקולים ושעבודים רישום זכויות וה 1

כדי ו דירתעל וטלים מהעיקולים ו אודים שעבת להסרול ולפעמו שעל ות הזכויום רישאת להסדיר נדרש הדירה בעל 

של ונו חשבעל וזאת ן, כות לעשדירה לבעל לסייע ליזם פשר לאמלץ מוזה בכלל . העסקהאת לבצע פשר אשיהיה 

. הדירהבעל 

7(סעיף ו )ראהערת אזהרה  2

וף פבכשלא ר, לאחו דירתור מכלו מנממנוע ולליזם ו דירתאת ור מכלהדירה בעל של ו ותתחייבהת אלהבטיח כדי 

 )טאבו(.המקרקעין רישום בלשכת הדירה בעל של זכויותיו על אזהרה הערת ירשום היזם כי נהוג הפינוי–בינוי, להסכם 

: האזהרההערת ום לרישהיזם של פשרות האאת גביל להוג נהות הדירבעלי על ן גלהבשביל 

 עלדירות בעלי של מינימאלי שיעור להחתים היזם על . א

 חיטבהל ידכ הרהזא תרעה םושרל לכוי םרט םכסהה

 ומהלקיהיתכנות יש כאשר נרשמת האזהרה הערת כי 

 ילגבמיזם  ושב צבמ עומנוליזם  ותוא עם הסקע של

עוד בתו דירעם בקשר דירה בעל של רות תקשהה

 אחר.ביזם בוחרים הדירות בעלי שאר 

 הרהזהא תרעה תא וקחמל תורשפהא תא חיטבהל שי. ב

 וםשירל יאנתבו ,הז ךרוצל – כםסהה טלובי אם

 הערותאת למחוק להתחייב היזם על האזהרה, הערת 

 ולהפקידההסכם יבוטל אם לטובתו ו שנרשמהאזהרה 

י נוירטונכוח וי ייפהדיירים מטעם הדין עורך בידי 

 כן.לעשות לו שיאפשר חוזר בלתי 
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(20סעיף ו )ראייפויי כוח  3

: פרויקטום הן קידגיו למעולנציוח ליזם ויי כמה ייפוב על כפי רמים על ותת חמת ההסכם בעלי הדירות חתיגרבמס

כל על ום לחתהיזם את מיך מס תכנוניכוח ייפוי . א

אישור ה, החדשהתב"ע של ורה אישורך לצמסמך 

.בנייהתר הית וקבלוקה וחלוד איחת וכנית

 וניד יכרוע תא וא םזיה תא ךימסמ יניינק חוכ יופיי. ב

וש הדרמך מסכל על ת הדירובעלי בשם ום לחת

ה, בות הבנויות ובדירבקרקע העסקה וע ביצלשם 

 הנוגעותפעולות ומחיקתן, משכנתאות רישום לרבות 

 ותהדירבעלי ות דיררישום ותף, המשהבית ום לריש

.ודועהחדשים וכשים והר

 עורכיאת או היזם את מסמיך  מיסויבנושא כוח ייפוי . ג

 הפעולותכל את הדירות בעלי בשם לבצע דינו 

על יווח דבות לרן, מקרקעיסוי מיבעניין ת רושוהד

 .מס תומוש על תוגהש תגשוה מסה ותיולרש העסקה

 היזםאת מסמיך  אזהרההערת לרישום כוח ייפוי . ד

 עלת והדירעלי בשם בום תלחו דינ ורכיעת או א

גין בלחברה אזהרה הערת ישום רצורך למך מסכל 

 .ההסכם

 םינברס םירייד דנג םיכילה תטיקנל חוכ יויפי. ה

כל  תא תוריהד יעלב שםב עצלב יזםה תאך ימסמ

 יםיטפשמ יםיכהל תטינק ךרוצל תושורהד תוולעפה

.סרבניםדיירים גד נ
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)המשך(התחייבות בעל הדירה 

(3.253.26–סעיף ו )ראשיתוף פעולה  4

 תוהדירעלי בתחייבים מזה בכלל . ויוי–בינפינהת סקעום בקידולה עפ ףותשילת והדירעלי בשים נדרמים סכההת גרסמב

 .הבנייההיתר ו אוכנית התבאישור תמיכה ות לרבההסכם, ום קיורך לצות ולפעוע לביצהדרושים מכים מסהעל ום לחת

ות הדירלבעלי גם להציהיזם נדרש ות הדירבעלי של ולדרישותיהם להסכם מים ואתוההיתר וכנית התכי להבטיח כדי 

. אליהםבקשר ותיהם להערולהתייחס ון התכנות וסדלמגשתם להודם ק

(6.46.8–סעיף ו  )ראפינוי הדירה 5

ויה פינללהתחייב הדירה בעל נדרש כן אם . ותהדירבעלי לכלל הן ליזם ן הרבה ת חשיבושנקבע ועד מבהדירה וי פינל

והנזקים ות וצאההוא מלום בתשלדייר לחייב ומלץ מזה ורך לצלאחר. ושכרת משהיא ובין בדירה גורר מתוא שהן בי

אשר הסדרים וע לקבמלץ ומכך על וסף נויים. פיצום תשלבוכן תו דירפינוי אי-גין בהדיירים לשאר ו אליזם ו מגרשנ

ות השכירהסכם גרת מסבכי זה ובכלל תחם, מבות הדירכלל לפינוי שייקבע ועד במתה אופנה ידירה שוכר כי ו יבטיח

. מראשום י 09של בהתראה ותה פנלוכר השאת דירה בעל יחייב להארכתו בהסכם או 
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27(סעיף ו )ראסרבן תביעה כנגד דייר  6

 עלחתמו הדירות בעלי של הדרוש שהרוב במקרים אולם בבניין. הדירות בעלי כלל עם להסכמות להגיע לנסות מומלץ 

(, סרב"מדירה "בעל )זה הסכם על ום לחתסביר תי בלוב סירהמסרב דירה מבעל לתבוע להם מאפשר וק החההסכם, 

ות העלויוכל ההליכים, את ינהל שהיזם וג נה. העסקהוע ביצאת לאשר פט משהת מבילבקש ו אנזקיהם את לשלם 

. היזםעל תחולנה ן, הסרבהדייר לטובת ו ייפסקאם ות פטימשות וצאהות לרבן, סרבדייר ת לתביעות געוהנ

:וב סבירוי סירוי–בינפינו של בעל דירה לעסקת ובבמקרים האלה נחשב סיר

.וי אינה כדאית כלכליתוי–בינפינעסקת ה. א

פת ולתקופיים חלורים גמהדירה לבעל ו וצעהלא . ב

.שהחדן הבניית מהק

וע לביצות הולמות בטוחהדירה לבעל ו וצעהלא . ג

.ויוי–בינפינהת עסק

ות פכוההדירה בעל של ת וחדומיות אישיות נסיב. ד

 רשא עם ומוכסש יםנאת תםואב הסקעה עוציב תא

.וניגיהבלתי ו אאפשרי תי לבלות הדירבעלי 

 אדםהוא עימו המתגורר משפחה בן או הדירה בעל . ה

אין ו לוצעו שהפיים החלוורים גמובת, גבלוומעם 

הנוכחית בדירה שישנן כפי למוגבלותו התאמות 

ת ומתאהוע ביצור עבבורה מתו לעה צוהשלא ו )א

.פיים(החלוורים גבמאלו 

 תופולח ול ועצוה אלו ,שישק אוה הרידה לעב. ו

.7 ודמעב טורפמכ
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תמורות

(4.144.15–סעיפים )ראו תמורה שוויונית לבעלי הדירות  1

 מבעלילמי ייתן לא שהיזם בהסכם לקבוע מומלץ 

בין ו, בשנקבע למה מעבר נוספת ורה תמות הדיר

לכל אותה ן שנתבלי ף, כסוה שבשוובין שבכסף 

 תמכסה תא לבישק ילב וא םקלחל םאתהב םיריידה

מקרים זה מכלל וצאים י .ובכתבמראש גות הנצי

 תמורהמחייב החוק שבהם מקרים כגון חריגים, 

מחייבת נפשית ו את פיזית נכוכאשר ו אפת וסנ

. וחדמיון פתר

 (1.13סעיף ו )ראמנגנון אחיד ושוויוני לחלוקת דירות התמורה בין בעלי הדירות הקיימות  2

 שההחדה הדירטח שלת פסותהת אע ולקב שרפא

מת הקייהדירה לשטח במטרים אחידה פת וסכת

ול לכלפשר א. תמהקייהדירה שטח מוזים באחו א

 הדירותשל אחרים במאפיינים דיון זה במנגנון 

 יםצופשי ,גג וא ןג של המדצה ,המוק יהבדל)

 תפסותו אלמקרים בשר פולא(, ודעובדירה ניכרים 

 עדיפותאו שטח תוספת כגון דרכים, במגוון תמורה, 

. ומההקבבחירת 

מפתחות תמורה שונים  3

 )למשל,הקיימות בדירות בנייה טיפוסי כמה יש כאשר 

 בחלקארבעה; ובחלק חדרים שלושה מהדירות בחלק 

 חלקוב היינב רתיה יפ על התננבש תספרמ תוריהדמ

לכל שונה מורה תתח מפבוע לקג נהו(, פסתמראין 

 .סופיט ותומא תוריהד כלל ידחא ךא ,היינב סופיט

 חדריםן שבהת ומהקיית והדירבעלי כל : מהגוד

בעלי וכל חדרים, ארבעה של ורה מתדירת ו יקבל

 תמורהדירות יקבלו חדרים ארבעה שבהן הדירות 

. חדריםחמישה של 



17

( 5.45.5–סעיפים )ראו שינוי בשל שינוי בהיקף הזכויות המאושר בתב"ע  4

 ףיקהב תויוזכ וללכל היושע תרשומאה עתב"ה

 .סכםהב תורומתה וענקב ויפשל ףיקההמ הנוש

 לבעלילהציע מאפשר ההסכם לעיתים כן, אם 

אם ההסכם את ולבטל מופחתת תמורה הדירות 

ו כמ. וכזורה תמלההצעה את וחים דת הדירובעלי 

ו יהיות ויהזכבעלי כי וע לקבפשר מאההסכם ן כ

 תוללכ שההחדע תב"האם , תגדלומרה ומתלזכאים 

 ןשעליהות וימהזכבהרבה וה גבבהיקף ת וויזכ

בהתאם וזאת ההסכם, ת חתימבעת היזם מך הסת

 הפרויקט.שמאי לקביעת 

(סעיף 8ו )ראמנגנון בחירת דירות התמורה  5

 הדירותבעלי יקבלו קומות באילו בהסכם לקבוע יש 

 ייכתבשבהסכם מומלץ דירותיהם. את הקיימות 

 יםשהחד יםניינהב כל ןיב ורוזפי הרומתה תורישד

 ילעב ןיב הרומתה תוריד תקולחשו יבטימ רוזיפ

 להלן:כמפורט שמאי, שיקבע בסיס על תיעשה הדירות 

מאי שיעריך ע, התב"קבלת לאחר  ון,הראשבשלב 

 תוריוגטלק ןיחלק ,תומיהקי תוירהד ויוש תא ןיערקמק

 גדולותדירות בינוניות, דירות קטנות, דירות )למשל, 

 .וריהגטקבכל ן תואג וידר(, תווחדמית ודירו א

את ג המייצן הדיורך לעהיזם ימסור  השניבשלב 

ויקט בפרות הדירמכלל ת דירוו אילות הדירבעלי 

. ורהמתת דירולשמש ת מיועדו

ות הדיראת ות הדירבעלי ו יבחר השלישיבשלב 

יבחר וריה קטגבכל וה גבהוד הניקבעל . ותהחדש

 עלב ,הב ץפח ואהש הרומתה תריד תא ןושאר

וודא לומלץ מ. הלאהוכך שני יבחר השני וד הניק

את המייצג ן דיעורך י, מאהשו ינכחזה גש פשבמ

. היזםג נצין וכות הדירבעלי 
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(8.68.8–סעיף ו )ראאפשרות להגדלת דירת תמורה או לשדרוגה מטה  6

 דירהעל לבשר פמאהן וגנמנסכם בהשלב לץ מלומ

 יאכז אוהש הרומתה תרידמ הלודג הרידב ןיינועמה

 ףסיולהמנה מטנה קבדירה ו אסכם ההפי ללה 

את גביל להובל מקפי. הכספרש ההאת לקבל ו א

 לאשכן תכנון, משיקולי אלו לבקשות ההיענות 

 עלבן ולרצהדירה ן ותכנת אתאים להפשר אמיד ת

את מבקש ההדירה שבעל ובל מקכן מו כ. הדירה

 מהשינוי,שיתחייב המס בתשלום יישא השינוי 

.וליחאם 

(13סעיף ו )ראשינויים בדירות החדשות  7

 לבעלישיאפשר מנגנון בהסכם לשלב מומלץ 

ורה התמות בדירמיים פניויים שינלבצע ות הדיר

האלה:לעקרונות בהתאם 

היתרקבלת על הדירות לבעלי יודיע היזם . א 

תוהדיר עלילב שרפויא ותלקבלך ומסבייה הבנ

בתוךבדירה פנימיים לשינויים בקשות להגיש 

קצוב.זמן פרק 

 

 

 בגיןתשלום תוספת ידרוש לא שהיזם לקבוע מוצע . ב

 שלרבה השקעה מצריכים שאינם פנימיים שינויים 

 .ןהבניית ווכניתעל עים פישמואינם ודה עבומרים וח

 התמורהבדירת לבצע שיבקשו דירות לבעלי אשר . ג

 לקבועמוצע בתשלום, הכרוכים ושדרוגים שינויים 

 יםעצומה יםירמחהמ זםהי ןתיישה הנח רועיש

 .וםתשלבוכים וכרט ויקפרבהיזם ת ודירשי וכלר

תמורות )המשך(
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(6.9.2סעיף ו )ראדמי שכירות בתקופת הביצוע  8

 בדירההחודשיים השכירות דמי את יממן היזם . א

כל מהלך בהדירה בעל ורר גיתשבה פית החלו

 ויפינעד וממהחל ט, ויקפרהע וצבית פותק

 .החדשה הדירה של מסירהה ועדמל ועד הדירה

 ימאש עיקב תורישכה ימד תא יכ ץמלומ. ב

לדמי בהתאם וי, פינהמועד לוך בסמויקט פרה

 בעתפרויקט הבסביבת המקובלים ות השכיר

 לדירותדומים מאפיינים בעלות בדירות הפינוי 

וע לקבוצע מ(. ו'וכמה קוה, דירודל )גות הקיימ

 וייםשינלו תמתאוההדירה שכר ת מדצלה ןוגנמנ

. ונטיתוהרלות השכירת ופבתקו ולשיחוק בש

 הדירהלבעל התשלום אופן את בהסכם להסדיר יש . ג

ועבר יום שהתשלמלץ מוהתשלום. ות תדירת וא

 ת,אחת בבודשים חמה לכן, ורבעכל ור עבבמראש 

 םיבוכיעמ ענמיהל ידכ ,ושדוחב שדוח ידמ אלו

.הדירהשכר ום בתשלגור פיום גרלולים העל

(6.9.3סעיף ו )ראהובלה  9

של ובלה ההויות עלאת מן משמוא ההיזם כי ג נהו

 תמניהזה לדירת מהקיי רהמהדיה ירהדת ולתכ

החדשה.הדירה אל וממנה 

נוספת, להובלה בנוגע גם הוראות לקבוע אפשר 

 תקופתבמהלך דירה לעבור הדירה בעל ייאלץ אם 

. ויפינה

(1.2116.2.12, 1.20–סעיפים: )ראו שכר טרחת עורך דין, שמאי ומפקח 10 

 המקצועבעלי בשכר שנושא הוא היזם רוב פי על א. 

 ,תםוא וגצייש יכד טקיורפב תורידה ילעב ורחבש

ומפקחשמאי דין, עורך זה ובכלל 

 םינושה עוצמקה ילעב םע רשקתהל ץלמומב. 

 יעללב ופקסיש יםתורשיה תא טרפמהסכם הב

 יכ ץלמומ ןכו .םתחרט רכש תא ןכו תורידה

  רכש תולעב תאשל ותמכסה תא רשאי םזיה

. אלומים מהסכאחד כל על ו מתבחתיהטרחה 
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תשלום מיסים

.(61ו סעיף )ראו ועויקט ובביצום הפרוכים בקידוההיטלים הכרות וצאות, האגרבכל ההושא  כי היזם ננהוג

(16.2.916.2.10–סעיפים )ראו סוי מקרקעין מי

 סמו רכומל חבש סמ םולשתב הכורכ הריד רכמ תקסע

מיסים מור פטן ניתוי וי–בינפינת בעסקונה. לקרכישה 

ותם שבבעל דירותבעלי . תחםבמת אחדירה גין בו אל

 שבחמס ום בתשלמחויבים בפרויקט אחת מדירה ותר י

 .ותפוסהנת והדירן גיב

12

(16.2.5סעיף ו )ראהיטל השבחה 

 תמיומקהת ושלרובה חום שלתוא הה שבחהטל היא. 

 הנכס.שווי את המעלה תוכנית אישור בעקבות 

 טלמהיור טפן תניוי וי–בינפינלויקטים פרהן מבחלק 

אם הכלכלית. ו ותכדאית אפשר לאכדי השבחה 

 היטלאת כי נהוג השבחה, היטל של תשלום נדרש 

 זם.היישלם זה 

דירה שבעל מקרה בהשבחה היטל ום תשללעניין ב. 

 השדחה תינכותה רושיא רחאל ותריד תא רוכמ

 שי אםש עובלק ץלמומ ,טיקורפה עוציב ינפלו

 שיישאהוא  הדירהבעל השבחה, בהיטל חבות 

זם יה ול בישי ,לעופל צאי טיקורפה ואם ,וםלשתב

.ולםשש וםסכה תיצמח תא
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קטביצוע הפרוי

שלב פינוי הדירות 1 

 היזםיודיע לפרויקט הבנייה היתר קבלת לאחר א. 

 .תורהדיי וינפ עדומ על תורהדיי עללב תבבכ

 ועדממום י 012לפחות יהיה פינוי המועד כי מלץ מו

וד מבעפית חלודירה איתור פשר לאכדי ודעה הה

 (.4.6 ףיעס ואר) דעומ

 השעיי תוריהד יוניפ יכ םסכהב חיטבהל ץלמומב. 

. (1.91סעיף ו )ראת וויהערבת סירמגד כנ

היזם לידי מסירתה וקיימת ההדירה פינוי מועד בג. 

את המפרט סמך מעל והיזם הדירה בעל יחתמו 

 עדוממ .מלשהחוני מ תקריאת וארה סימהך תארי

 עדהחשבונות את הדירות בעלי ישלמו לא זה 

 ץמלומ. טויקפרהום סיבהדירה ת קבללאחר 

 הדירהות ונלחשבהקבע  תווראהכל ת אלבטל 

(.11.3סעיף )ראו 

(11.411.8–סעיפים )ראו סה והבנייה מחדש של המבנים שלב ההרי2 

ויקט הפרוע לביצן זמפרקי בהסכם גדיר להחשוב א. 

 מועדמההריסה ת תחיללן מזפרק זה ובכלל ועל, פב

 ממועדזמן פרק בפרויקט, האחרון הדירה בעל פינוי 

 ןולאחר הדירהת סירמל עדו ןבניי של יהבני תתחלה

פרק ובכלל( ויקט בפרו אוים מס)בשלב הדיירים 

 ןיהבני וםשיר עדו הייהבנ תמשלה עדוממ ןמהז

. בעליהןשם על ות הדירום ורישותף משכבית 

ות ודעבוע בביצו אהבנייה היתר ת בקבלובים עיכב. 

 עליהן,שליטה ליזם שאין מנסיבות הנובעים הבנייה 

לא ת, ארציועלים פשביתת ו אמלחמה מצב ון גכ

את לשלם ויב מחוא האך היזם, של פרה הו ייחשב

. זוופה בתקות השכירדמי 
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)המשך(ביצוע הפרויקט 

ס: קבלת הדירות החדשות והשטחים המשותפיםשלב האכלו3 

 (12.112.12–סעיפים )ראו סירת הדירות בבניין לבעלי הדירות מ א.

של מסירה הליך ייערך הבנייה ות ודעבום סיעם 

 זיהויהיא ההליך מטרת הדירה. לבעל התמורה דירת 

 מומלץלתקן. נדרש שהיזם בנייה ליקויי וסימון 

:הבאיםההסדרים את להבטיח 

 עלהדירות לבעלי מראש להודיע חייב היזם • 

 .המסירהמועד 

 בדירההחזקה לקבלת ובתנאי המסירה מועד לפני • 

 חברתעם בהסכם דירה כל בעל יתקשר החדשה 

 המיםתאגיד עם )ארנונה(, העירייה עם החשמל, 

 מערכתאת שהתקינה הגז חברת ועם העירוני 

בבניין.הגז 

 הדירהבעל בה ו יבקרבדירה החזקה ת מסירטרם • 

 היובנ יאהש וודאויו תוריהד יעלב עםטמ פקחמהו

 הטכני.מפרט ולההסכם ות להוראבהתאם 

 בעלבין ייערך בדירה החזקה מסירת במעמד • 

 הפרוטוקולמסירה. פרוטוקול היזם נציג לבין הדירה 

 בדירהמצא שגם פו אוי ליקמה, תאאי-הכל ול יכל

שני ו מיחתול וקוטהפרשעל וב חשהדירה. בעל 

.הדירהלבעל מסר ייו ממנהעתק וכי הצדדים 

 נםיאש םייויקל הרידב ואצמנ םא יכ עובלק ץלמומ• 

 טרםהחברה תתקנם בה, סביר שימוש מאפשרים 

 מונעיםשאינם ליקויים נמצאו אם המסירה. מועד 

 הדירהת מסירפשר לאץ מלומבדירה, סביר וש משי

תקן להיזם רש יידכו מהלשבמן הזפרק בקביעת 

 הפרוטוקולעל החתימה אין מקרה בכל אלו. ליקויים 

 ליקוייםלתיקון מאחריות היזם את משחררת 

יקון תעל תור ויבה ן ואיהמכר חוק לפי רשים הנד

.הבדק תפותק ךהלמב וגלתיש ריםאח יםיויקל
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(12.1212.5–סעיפים  )ראו מסירת השטח המשותףב. 

 תולאחרית, וגמדרהוחדרי הכניסה ובי ל, גגהן וגכפים, תושמהטחים שהשל סירה מת שנדרת והדירת סירמך להלימה ובד

ות הדירוכשי רמבין ונה תמשהראשונה ות גלנצימסר ייותף משהוש שהרכלהבטיח ומלץ מזה בהקשר . ןהבניית גונצי

 ,הריסמ ולוקטורפ ךרעיי ףתושמה שורכה תריסמ תעב .יםריידה עםטמ פקחמה ותוא שבדק רלאח יםרייהד ןיבמו

. והיזםול הניהוחברת ות גהנציעליו ו מויחת

.ותףמשושל הרכוש הוד וקה של הציתחזתפעול ולות לוראות הגמלץ שהיזם יעביר לנצימומו כן כ
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קת הבנייןתחזו

(6.9.5סעיף ו )ראמימון הוצאות ועד בית לבעלי דירות המתגוררים במתחם  1

 הדייריםבתשלומי בעלייה כרוך החדש לבניין המעבר 

 פים,תומשהוהשטחים ן הבנייאת תחזק לורך הצעקב 

ת, ו)מעליורכבות מן בנייות מערכלמעבר הבשל בעיקר 

 .('וכו םירוטרנג ,שא יוביכ תוכרעמ

 קרןלהקים היזם יחויב מההסכם שכחלק לדרוש מומלץ 

 רובעב תיבה דעו תואצוה םולשתב תופתתשה ךרוצל תידועיי

 זמןלפרק החדשה בדירה להתגורר שיחזרו דירות בעלי כל 

בהסכם ייקבע ום התשלובה גכי מלץ מו. ביניהםוסכם שי

 הדירותבעלי ששילמו הבית ועד דמי בין ההפרש בסיס על 

. שהחדן ייבבנו שידרשי ואלן לבי תיורמקהתם רדיר ועבב

 ,תווינמנא תרחב וא ןיד ךרוע והלינ ןרהק פיסכ תשא ץמלומ

.אלופים לכסמן נאו ישמשוהם 

לא ו בדירתורר גלהתמשיך להשלא שיחליט דירה בעל 

 וישמשבקרן יישאר והכסף לאחר זכותו את להעביר יוכל 

.בבנייןגורר להתממשיכים הות הדירבעלי יתר את 

 הוקזתחה תוצאוה תפסות תא ןממל זםיה תא יבימח וקהח

ועד מבפרישה לגיל גיע הו גוזן בו אשהוא דירה לבעל 

מקבל וא וההיחידה ו דירתשהיא החדשה הדירה קבלת 

098.1מ"א-התשה, הכנסהבטחת חוק פי לגמלה 

עוד כל רק ויינתן שנים חמש של זמן לפרק יהיה המימון 

בה. מתגורר הדירה בעל 

(12.16סעיף ו )ראחברת ניהול  2

 והשקעתועי מקצידע דורשים גבוה בניין של ותחזוקה ול ניה

של תיה ושירת אור שכלג ונהן כעל ו, רביםשאבים מון מז

 גםוללים כול הניהת חברשל פקידיה ת. מבניםול ניהת חבר

 עלמירה שמהדיירים, גבייה הת ואן הבנייתקציב ול ניהת א

 .ןיינבב תולקתב לופיטו ('וכו ןוניג ,ןוייקנ) תפטוש הקוזחת

בבחירת ורבת מעתהיה החדש הבניין ת גונציכי ץ מלמו

וש שלת פחולפניה לג יציהיזם כי תדרוש והניהול חברת 

 טייםונורלן וסיוניע ידת ועלב ולהני תולחברת ופוחל

. החדשלבניין מים דופיינים מאבעלי מבנים ול בניה

 אתלבטל רשאית הבניין נציגות כי לקבוע מומלץ 

 שנהבתום הראשונה הניהול חברת עם ההתקשרות 

 המבנה.אכלוס ממועד 
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1.24(1.22–)ראו סעיפים גנוני הכרעה מנ

ו אללמצבים הכרעה וני גנמנו שיהיוב חש. ליזםות דירבעלי ן בית ומחלוקות גלעמתויקט פרהמהלך בת רבומים פע

.פטמשלבתי ו גררוייויקט פרהאת ו יעכבשלא כדי 

סיון בתחום המדובר:נהוג למנות לגורם מכריע בעל מקצוע רב ני

בחירתם הבנייה. ום תחבוי המצוסק פות למנפשר אוע ביצובענייני ן, תכנולענייני פוסק ת מנולאפשר ן ותכנבענייני 

. וקתמחלבורב מעו שאינשלישי וף גידי על ופין לחלו אהצדדים שני ת בהסכמת להיעשוולה יכ
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קטות הפרוייגנצ

 תושרה קט,וירפב עוצקמה ליעב ניפל םתוא גצלייו תורדיה ליעב לש םתונגראתבה עסייל אהי תוגצינה לש תהרמט

.טקיורבפ תויתוהמ תוטלחה לבקל וא םיסכנה ילעב םשב וםתחל תכמסומ הניא תוגינצה .ןונכתה תודסומו תמיוקמה

ורמים הגלפני רכיהם צוהעלאת הפרויקט ות בהתקדמות הדירבעלי דכון עהוא ות הנציגבתפקיד חשוב חלק 

 המועדיםאת או השלבים את לקבוע וכן הנציגות את לעדכן מחויב היזם כי לקבוע מומלץ לכן בתהליך. השונים 

 כן.ות לעשו שעלי

להתקדם ות הדירבעלי מת הסכאת ו אות הנציגמת הסכאת לקבל חייב היזם מקרים ו באילבהסכם גדיר להומלץ מ

: כךלקבוע מוצע זה ובכלל ט, ויקבפר

 ןונכתה תודסומל ע"בתה תשהג ינלפ

 ת,וגהנצית ולהערלהעביר היזם על 

 תאג מייצהן הדיך ורעופקח מה

 התשריטהתקנון, את הדירות בעלי 

 החדשההתב"ע של הבינוי ותוכנית 

 יכנסות ההערקבלת לאחר ת. וצעהמ

 ומנוזוי הפסאת וגיצהנף ותשיבהיזם 

ו זפה באס. ותהדירבעלי כל אליה 

המוצעת.התב"ע תוצג 

הבנייה להיתר הבקשה הגשת לפני 

 ההגשהתוכניות את להציג היזם על 

 הדיןולעורך למפקח לנציגות, 

 והםהדירות, בעלי את המייצגים 

 מיםואתשה גההמכי סמשו ודאוי

.החדשהתב"ע ולההסכם ות וראלה

 מהותיאירוע או שינוי של רה במק

ות מכוסהמות ויהרשונה תדרשאם 

 התכנון(ועדות או המקומית )הרשות 

 היזםוכל י, תווכניתבוי שינ עצלב

 לאחררק כנדרש השינוי את לבצע 

 וישהשינודא ווית וגהנצית אן שיעדכ

 ההסכם.בהוראות עומד 

שנה לחצי ת אחפחות לויקט פרהות התקדמבדבר ת הדירובעלי כלל ת אן לעדכפעל ישהיזם וע לקבמלץ ומן כו כמ

. וןעדכפות באסן הוא"ל דו אואר דת ובלכתון עדכבשליחת הן 
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