
        2020202020202020פינוי בינוי בשנת פינוי בינוי בשנת פינוי בינוי בשנת פינוי בינוי בשנת פרויקט פרויקט פרויקט פרויקט 

  1נכתב ע"י יעקב קלפה

פרויקט פינוי ובינוי הוא פרויקט, שבו מפני� בניי� או בנייני� קיימי�, ובוני� בניי� או בנייני� חדשי� 
"), חוק בינוי ופינויחוק בינוי ופינויחוק בינוי ופינויחוק בינוי ופינוי(" 1965"התקבל בכנסת חוק בינוי ופינוי של אזורי שיקו�, תשכ"ה 22.7.1965ביו�  במקומ�.
היתה לפנות שכונות עוני, ולבנות במקומ� שכונות חדשות ומודרניות. בהתא�, הוקמה הרשות לבינוי שתכליתו 

לחוק בינוי ופינוי, הוא ליזו� ולתכנ�  3. תפקיד הרשות, עפ"י הגדרתו בסעי% ")הרשותהרשותהרשותהרשות(" ופינוי של אזורי שיקו�
לות ושל מבני� המסכני� יושביה� וכ� בינוי, שיקו� וכ� פינוי לש� בינוי ושיקו� של משכנות עוני ושכונות נחש

  לה בחוק זה.יוחדה לבצע כל פעולה ש

לש� ביצוע תפקידי השיקו� והבינוי, תהא רשאית הרשות, באישור הממשלה, להכריז על אזורי שיקו� או 
מבני שיקו�. א� יש בדעת הרשות להכריז על אזור פלוני כאזור שיקו�, היא תפרס� על כ( הודעה המתארת את 

כאות חוק בינוי ופינוי לא הביא, הלכה למעשה, לשינוי ולשיקו� אזורי� נחשלי�, והוא נותר  2זור וגבולותיו.הא
  במש( שני� רבות. מתה בספר החוקי�

להניע במטרה  3,")חוק פינוי ובינוי פיצויי�חוק פינוי ובינוי פיצויי�חוק פינוי ובינוי פיצויי�חוק פינוי ובינוי פיצויי�(" 2006"(פיצויי�), תשס"ו חוק פינוי ובינוינחקק  1.1.2006ביו� 
לידי מעשה. התברר, כי התנגדות של חלק מדיירי מתחמי� בפרויקטי� המיועדי� את החוק המקורי ולהביאו 

א% חוק זה לא קיד� בפועל פרויקטי� של פינוי  לפינוי לש� בינוי, גר� לכ( שהפרויקטי� לא יצאו אל הפועל.
  ובינוי, ובישראל נמצא מספר מצומ� מאוד של פרויקטי�.

חוק הרשות חוק הרשות חוק הרשות חוק הרשות (" 2016", התשע"והתחדשות עירוניתחוק הרשות הממשלתית לנחקק  21.8.2016ביו� 
לקד� פעילות להתחדשות עירונית ולעודדה, להגדיל את היק% " –, במטרה ")הממשלתית להתחדשות עירוניתהממשלתית להתחדשות עירוניתהממשלתית להתחדשות עירוניתהממשלתית להתחדשות עירונית

המימוש של מיזמי� להתחדשות עירונית ולהאי, את ביצוע� לש� הגדלת היצע הדיור במרק� העירוני הבנוי, 
תוחי�, ייעול השימוש בקרקע, חיזוק העירוניות, שיפור פני העיר בשי� לב לחשיבות שימור השטחי� הפ

ושיפור איכות החיי� של התושבי� לרבות מת� מענה הול� לצורכי האוכלוסייה המתגוררת במתחמי� 
המיועדי� להתחדשות עירונית, והכול, בי� השאר, באמצעות הקמת רשות ממשלתית להתחדשות עירונית 

  4."השתפעל בהתא� להוראות חוק ז

לא הביא בפועל לגידול בפרויקטי�, תוק�  חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירוניתהואיל וג� חקיקת 
לצמצ� את תופעת במטרה  5,לחוק פינוי ובינוי פיצויי�) 6(תיקו� מס'  חוק פינוי ובינוי פיצויי� 19.7.2018 ביו�

  פינוי ובינוי. � שלקטייפרוהוצאה לפועל של תופעה שעכבה או שבטלה לחלוטי�  –הדיירי� הסרבני� 

כנית המתאר הארצית לחיזוק מבני� קיימי� בפני רעידות אדמה תהתקבלה  14.4.2005ראוי לציי�, כי ביו� 
לקבוע הסדרי� תכנוניי� כחלק ממכלול רחב של הסדרי� כלכליי�, חוקיי� ואחרי� לשיפור , במטרה )38(תמ"א 

ני רעידות אדמה. כמו כ�, לקבוע הנחיות לחיזוק מבני� קיימי� כדי לשפר מבני� וחיזוק� לצור( עמידות� בפ
התבררה כתכנית  38תמ"א  עמידות� בפני רעידות אדמה, ולש� כ( לזהות ולאפיי� סוגי המבני� שיש לחזק.

אשר הביאה לביצוע בפועל של פרויקטי� רבי� מאוד, בעיקר באזורי ביקוש, אשר היו כלכליי� יותר עבור 
כלומר, פרויקטי� שה� בפועל פינוי כלומר, פרויקטי� שה� בפועל פינוי כלומר, פרויקטי� שה� בפועל פינוי כלומר, פרויקטי� שה� בפועל פינוי     ––––כוללי� ג� פרויקטי� של הריסה ובניה כוללי� ג� פרויקטי� של הריסה ובניה כוללי� ג� פרויקטי� של הריסה ובניה כוללי� ג� פרויקטי� של הריסה ובניה     38383838א א א א תמ"תמ"תמ"תמ"    ––––יש להבהיר יש להבהיר יש להבהיר יש להבהיר  .היזמי�

  ובינוי של הבנייני� שבתחו� הפרויקט.ובינוי של הבנייני� שבתחו� הפרויקט.ובינוי של הבנייני� שבתחו� הפרויקט.ובינוי של הבנייני� שבתחו� הפרויקט.

        ::::, א( לא רק לה�, א( לא רק לה�, א( לא רק לה�, א( לא רק לה�לדיירי�לדיירי�לדיירי�לדיירי�בעיקר בעיקר בעיקר בעיקר טובות טובות טובות טובות החוקי� והתיקוני� החדשי� הביאו בשורות החוקי� והתיקוני� החדשי� הביאו בשורות החוקי� והתיקוני� החדשי� הביאו בשורות החוקי� והתיקוני� החדשי� הביאו בשורות 

בי�  ה,מנהלת התחדשות עירוניות, שתפקידאמורה לקו� בכל עיר במסגרת חוק הרשות להתחדשות עירונית  א.א.א.א.
 מימושביצוע פעולות הסברה, הנגשת מידע, עמידה בקשר ע� הדיירי� ומת� ייעו, לגבי אפשרות  הוא ,היתר

  ).38של התחדשות עירונית (פרויקטי� של פינוי בינוי ותמ"א  מי�זמי

                                                 

1
  .די�" עורכי איל�, שות% במשרד"ונוטריו�, בעל תואר מוסמ( במשפטי� מאוניברסיטת בריעקב קלפה, עו"ד    

2
  ").חוק בינוי ופינויחוק בינוי ופינויחוק בינוי ופינויחוק בינוי ופינוי(להל�: " 1965" חוק בינוי ופינוי של אזורי שיקו�, תשכ"הלחוק  17"ו 16סעיפי�    

3
 ").חוק פינוי ובינוי פיצויי�חוק פינוי ובינוי פיצויי�חוק פינוי ובינוי פיצויי�חוק פינוי ובינוי פיצויי��: "(להל 2006"חוק פינוי ובינוי (עידוד מיזמי פינוי ובינוי), תשס"ותוק� ש� החוק ל 2018בשנת    

4
 .חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירוניתל 1סעי%    

5
  .19.7.2018התקבל ביו�  – 6תיקו� מס'    



 www.toaff-kalfa.comא� נתגלו טעויות במאמר, נא לפנות לכותב באמצעות אתר האינטרנט: 

2

 ולהציג דיירי� כנסב. במסגרת פרויקט פינוי ובינוי יחויב היז� לפני חתימת הדיירי� על הסכ� מול היז�, לקיי� 
  ויקט.במסגרת הפר הדיירי� התמורות אות� יקבלו, כולל המוצעתכל פרטי העסקה   את ,בפני הדיירי�בו, 

  א. לחוק פינוי ובינוי פיצויי� קובע, כי:1כ(, סעי% 

(א)  לפני חתימה על עסקת פינוי ובינוי ראשונה יקיי� היז� כינוס של בעלי הדירות בבית (א)  לפני חתימה על עסקת פינוי ובינוי ראשונה יקיי� היז� כינוס של בעלי הדירות בבית (א)  לפני חתימה על עסקת פינוי ובינוי ראשונה יקיי� היז� כינוס של בעלי הדירות בבית (א)  לפני חתימה על עסקת פינוי ובינוי ראשונה יקיי� היז� כינוס של בעלי הדירות בבית """"
המשות% או ישתת% בכינוס כאמור, שבו יאפשר היכרות משותפת של בעלי הדירות עמו, המשות% או ישתת% בכינוס כאמור, שבו יאפשר היכרות משותפת של בעלי הדירות עמו, המשות% או ישתת% בכינוס כאמור, שבו יאפשר היכרות משותפת של בעלי הדירות עמו, המשות% או ישתת% בכינוס כאמור, שבו יאפשר היכרות משותפת של בעלי הדירות עמו, 

        ויציג את סוג העסקה המוצע על ידו.ויציג את סוג העסקה המוצע על ידו.ויציג את סוג העסקה המוצע על ידו.ויציג את סוג העסקה המוצע על ידו.

יאוחר משבועיי� לפני חתימת עסקת פינוי ובינוי ראשונה, ימסור היז� לכל בעלי יאוחר משבועיי� לפני חתימת עסקת פינוי ובינוי ראשונה, ימסור היז� לכל בעלי יאוחר משבועיי� לפני חתימת עסקת פינוי ובינוי ראשונה, ימסור היז� לכל בעלי יאוחר משבועיי� לפני חתימת עסקת פינוי ובינוי ראשונה, ימסור היז� לכל בעלי (ב)  לא (ב)  לא (ב)  לא (ב)  לא 
הדירות בבית המשות% מסמ( עיקרי הצעה, שבו יפורטו, בי� השאר, העקרונות לקביעת הדירות בבית המשות% מסמ( עיקרי הצעה, שבו יפורטו, בי� השאר, העקרונות לקביעת הדירות בבית המשות% מסמ( עיקרי הצעה, שבו יפורטו, בי� השאר, העקרונות לקביעת הדירות בבית המשות% מסמ( עיקרי הצעה, שבו יפורטו, בי� השאר, העקרונות לקביעת 
התמורה המוצעת על ידו, הבטוחות שהוא מציע לבעלי הדירות, וכ� פרטי� על אודות התמורה המוצעת על ידו, הבטוחות שהוא מציע לבעלי הדירות, וכ� פרטי� על אודות התמורה המוצעת על ידו, הבטוחות שהוא מציע לבעלי הדירות, וכ� פרטי� על אודות התמורה המוצעת על ידו, הבטוחות שהוא מציע לבעלי הדירות, וכ� פרטי� על אודות 

        """"ניסיונו המקצועי.ניסיונו המקצועי.ניסיונו המקצועי.ניסיונו המקצועי.

לחוק פינוי ובינוי פיצויי� הסדר, לפיו סירוב בלתי סביר של דייר לביצוע עסקת פינוי  (א) 2ג. נקבע בסעי% 

    –המשפט " ובינוי יאפשר לבית

לקבוע כי בעל הדירה המסרב אחראי בנזיקי� כלפי שאר בעלי הדירות באותו מקב, לקבוע כי בעל הדירה המסרב אחראי בנזיקי� כלפי שאר בעלי הדירות באותו מקב, לקבוע כי בעל הדירה המסרב אחראי בנזיקי� כלפי שאר בעלי הדירות באותו מקב, לקבוע כי בעל הדירה המסרב אחראי בנזיקי� כלפי שאר בעלי הדירות באותו מקב,     ))))1111((((""""
        ביצוע העסקה;ביצוע העסקה;ביצוע העסקה;ביצוע העסקה;" " " " המסכימי� לעסקה, בשל הנזק שנגר� לה� עקב איהמסכימי� לעסקה, בשל הנזק שנגר� לה� עקב איהמסכימי� לעסקה, בשל הנזק שנגר� לה� עקב איהמסכימי� לעסקה, בשל הנזק שנגר� לה� עקב אי

העסקה וכ� למנות עור( די� או רואה חשבו�, שאינו בעל דירה העסקה וכ� למנות עור( די� או רואה חשבו�, שאינו בעל דירה העסקה וכ� למנות עור( די� או רואה חשבו�, שאינו בעל דירה העסקה וכ� למנות עור( די� או רואה חשבו�, שאינו בעל דירה     לאשר את ביצועלאשר את ביצועלאשר את ביצועלאשר את ביצוע    ))))2222((((
במקב,, שיהיה מוסמ(, בהתא� להוראות בית המשפט, להתקשר בעסקה בש� בעל במקב,, שיהיה מוסמ(, בהתא� להוראות בית המשפט, להתקשר בעסקה בש� בעל במקב,, שיהיה מוסמ(, בהתא� להוראות בית המשפט, להתקשר בעסקה בש� בעל במקב,, שיהיה מוסמ(, בהתא� להוראות בית המשפט, להתקשר בעסקה בש� בעל 

        """"הדירה המסרב.הדירה המסרב.הדירה המסרב.הדירה המסרב.

ראוי להדגיש, כי בנוס% לחקיקה ולתיקו� החוקי� הנ"ל, עודכנו חוק מיסוי מקרקעי� וחוק התכנו� והבנייה, 
� ממסי� הנובעי� מביצוע פרויקט פינוי ובינוי, וזאת מתו( מטרה להקל על היז� כ( שיוענקו לדיירי� פטורי

בביצוע הפרויקט, שהרי בדר( כלל בפרויקט פינוי ובינוי נוטל על עצמו היז� את מלוא המסי�, ההיטלי� 
  והאגרות הנובעי� מביצוע הפרויקט.

  סיכוי סביר שיצא אל הפועל.ברור, כי רק פרויקט שיהיה כדאי ג� ליז� וג� לדיירי�, קיי� 

שלו, שמאי מקרקעי�, בעלי המניות בחברה,  רו"ח של החברהצרי( לערו( תחשיב באמצעות  הוא ::::מבחינת היז�מבחינת היז�מבחינת היז�מבחינת היז�
  ולוודא שהעסקה כדאית מבחינתו.

קובע, כי נתנה אפשרות לדיירי� לפנות לשמאי אשר  הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית ::::מבחינת הדיירי�מבחינת הדיירי�מבחינת הדיירי�מבחינת הדיירי�
הפינוי ובינוי המוצעת כדאית כלכלית, וא�  שה למנות שמאי פינוי ובינוי כדי שיחליט א� עסקתבבק ימונה ע"י 

  באילו תנאי� תיחשב כדאית. –אינה כדאית 

        מהו הרוב הדרוש לביצוע פרויקט פינוי בינוי?מהו הרוב הדרוש לביצוע פרויקט פינוי בינוי?מהו הרוב הדרוש לביצוע פרויקט פינוי בינוי?מהו הרוב הדרוש לביצוע פרויקט פינוי בינוי?

  .המשות% חלקי� ברכוש 75%דירות, אשר צמודי� לה�  80%חוק עידוד פינוי בינוי קובע, כי דרוש רוב של 

        מהו דייר סרב�?מהו דייר סרב�?מהו דייר סרב�?מהו דייר סרב�?

מסרב,  חוק עידוד פינוי בינוי קובע, כי א� הרוב הדרוש הסכי� לכרות עסקת פינוי בינוי ע� יז�, ובעל דירה
בנזיקי� כלפי יתר  סירוב בלתי סביר, לשת% פעולה, כי אז בית המשפט רשאי מצד אחד לחייב את הדייר הסרב�

עו"ד או רו"ח שיהיה  סירובו של אותו דייר, ולמנות בעלי הדירות ומאיד(, לאשר את ביצוע העסקה למרות
  מוסמ( להתקשר בעסקה בש� אותו דייר.

 ברור, שעדי% שכל הדיירי� בבית משות% ישתפו פעולה לש� קידו� פרויקט פינוי בינוי, וכ( לא יבוזבזו
  משאבי� כגו� ניהול משפטי� וכיוצא באלה, והפרויקט יוצא אל הפועל בהקד� האפשרי.

הדיירי�  שהדבר יבוצע באופ� הנאות, יש להיווע, ע� עו"ד הבקיא בתחו�, אשר יוכל ללוות אתעל מנת 
ובדר( כלל  בניית בניי� חדש במקו� הבניי� היש�, וקבלת דירה חדשה –במסלול הסבו( והארו(, עד ליעד 

לכל הצדדי�, ורווחית  מרווחת יותר ומודרנית יותר, במקו� הדירה הישנה. כמוב�, שמדובר בעסקה כלכלית
  ומאחר שכ(, המדינה מעודדת שיתו% פעולה מלא בי� הדיירי�.


