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פינוי בינוי      
?הנדרשההסכמהאחוזמהו

(  פיצויים)לשעבר חוק פינוי בינוי )2006-ו"התשס, (עידוד מיזמי פינוי ובינוי)חוק פינוי ובינוי 1על פי סעיף 
"הדירותמיוחס מבעלי רוב "נדרש ( 2006ו "תשס

?בעליםמיהו

.לעילהזכויותכבעלכאמורלהירשםשזכאימיאו(שנה25מעל)לדורותמשנהחוכר,חוכר,רשוםבעלים

:במצטברהתנאים4התקיימות?מיוחסהרובמהוקובעלחוק6תיקון

.במתחםהדירותמכלל80%שלבעלות1.

.במתחםהמשותףברכושמהזכויות75%במחזיקים2.

2-מיותרשישבתנאי-דירות5-4עדבבנין).במתחםמשותףביתבכלמהדירות2/3שלהבעלים3.
(דירותבעלי

.במתחםמשותףביתבכלהמשותףמהרכוש2/3בהמחזיקים4.

משותףבביתבינויהפינוילעסקתהמסכיםהדירותבעלימביןהמיוחסהרובחישובלצורך:לחוק4סעיף*
המשותףבביתמהדירותאחוזיםמשלושיםיותרשבבעלותומישלהדירותייחשבו,יותראודירות6שבו

.בלבדאחתכדייר
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:פינוי בינוי
?מהי הזכות הנמכרת הפטורה על פי חוק 

:1963-ג"תשכ,( שבח ורכישה)מיסוי מקרקעין לחוק 4לפרק חמישי ( א)ט "י49סעיף •

דירה או חלק מדירה המשמשת למגורים לרבות למגורי המחזיק בה ואשר שימשה למגורים  –" מגוריםיחידת "
15או 14סמוך לפני מתן צו ההכרזה על המתחם לפי סעיף , כאמור במשך תקופה של שנתיים רצופות לפחות

חוק הרשות הממשלתית להתחדשות  –בפרק זה )2016-ו"התשע, לחוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית
.העניןלפי , (עירונית

לרבות כשהוא משמש  , המשמש את בעל הזכויות בו, מבנה או חלק ממבנה שאינו יחידת מגורים–" אחרתיחידה •
סמוך לפני מתן צו ההכרזה על  , ואשר שימש כאמור במשך תקופה של שנתיים רצופות לפחות, את המחזיק בו

.העניןלפי , לחוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית15או 14המתחם לפי סעיף 

:  קובע תנאים נוספים, 1963-ג"תשכ,( מקרקעין שבח ורכישהלחוק מיסוי (  ב()2()א)ב "כ49סעיף 

.שיעור זכותו של המוכר ביחידה החילופית לא יפחת משיעור זכותו ביחידת המגורים הנמכרת•

.חודשים שלפני ההסכם למכירה24לא הועברה יחידה לקרוב בפטור בתקופה של •
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פטור ממס–בינוי פינוי 

הקובע לבחינת זכאות לפטור הוא מועד החתימה על ההסכם ולא המועד שההסכם ייצא לפועל  המועד •

.1239/18החלטת מיסוי (. מועד המכירה הנדחה)

בגבולות תקרת השווי לזכאות  –הפטור בפינוי בינוי חל הן על דירה והן על מזומן -א "להבדיל מעסקת תמ•

*לפטור בחוק 

הבניה הנוספות' משווי היחידה הנמכרת בניכוי השווי של ז150%)

ר"מ120או שווי דירת מגורים במתחם ששטחה 

(לפי הגבוה-ר"מ200-משווי הדירה הנמכרת ולא יותר מ150%או שווי דירת מגורים במתחם ששטחה  

.לחוק מיסוי מקרקעין( 1()א)כב49סעיף *
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הלכה למעשה  –זכאות לפטור 

(.  ככל שהינו עוסק)כי הדירה אינה מהווה מלאי עסקי בעסקו של יחיד הבעלים .1.1

24שלמהתקופההחלממסבפטור"קרוב"מהנוכחיתביחידתוהזכויותאתלידיוקיבללאכי.1.2
רצופותמשנתייםלמעלהלמגוריםשימשההיחידהוכי,ואילךזההסכםחתימתלפניחודשים

.זההסכםחתימתבטרם

.המקוריתהדירהמלבדבפרויקטמהןחלקאו/ונוספותדירותבבעלותואין.1.3

.אחדכבעליםייחשב18לומלאושטרםוילדזוגבן

"קרוב"מהתקבלהאו/ועסקימלאיבידםמהווההקיימתשהדירהובמידהאםכילמוכריםידוע.1.4
לאהם,היזםי"עזההסכםחתימתלפניחודשים24שלבתקופהממסבפטור(בחוקכהגדרתו)

כללנצלהמוכריםעליהאכאמורבמקרהרק.לחוקחמישיפרקלפישבחממסלפטורזכאיםיהיו
פטורכלניצולאףעלכלשהובמסחיובויהיהוהיה,זכאיםשהםככל,לוזכאיםשהםאחרפטור

.כאמורמסכלבתשלוםבלעדיתלשאתעליהםיהיה-(שיהיהככל)כאמור
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פטור אישי

.מזכהמגוריםדירתשלאישיפטורינצל??הפטורשלבתנאיםעומדשלאומי

?*מגוריםדירתמהי

:1963ג"תשכ(ורכישהשבח)מקרקעיןמיסוילחוק1סעיף

אולמגוריםומשמשת,יחידשללבחכירתואובבעלותווהיאהסתיימהשבנייתהמדירהחלקאודירה"מגוריםדירת"

.עסקימלאיהמהווהדירהלמעט,טיבהלפילמגוריםמיועדת

?מהם המבחנים על פיהם יקבע מהו נכס המיועד על פי טיבו לשימוש כמגורים 

לפיה נכס יוגדר כדירה המיועדת למגורים על פי טיבה רק אם מבחינה  , בעבר בתי המשפט נקטו בגישה אובייקטיבית

,  שירותים, כלומר כאשר בנכס קיימים מתקנים בסיסיים הדרושים למגורים כגון מטבח. פיזית הנכס מתאים למגורים

.תחשב הדירה כמיועדת למגורים(מנהל מס שבח מקרקעין' כורש נ668/82א "ע)מים וחשמל , חדר רחצה
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המשך-אישי פטור 

.11.6.2018מנהל מיסוי מקרקעין שניתן ביום ' מנו נ20028-12-14ע"בו
כדירה המיועדת  "ייחשב , ננטש ונזנח ומשכך כיום אינו ראוי למגורים, נבחנה השאלה האם נכס ששימש בעבר למגורים

?ויזכה את המוכר בפטור המיוחל" למגורים לפי טיבה
גם במבחן הכדאיות  " הדירה המיועדת למגורים לפי טיבה"של בית המשפט בפסק הדין בחנו השופטים את ובהחלטתו 

.הכלכלית

נקבע בנוסף כי יש לבדוק את היעוד  –16.12.18ישראל מיום מדינת ' נ' גבאי ואח44579-08-14ע"ושל  ד "בפס
.התכנוני

(.  ולא מבחן השימוש בפועלהיינו  לפי היתר )

?מזכהמהי דירת מגורים 

:דירת מגורים ששימשה בעיקרה למגורים לפחות באחת משתי התקופות שלהלן

.הדירה שימשה למגורים ארבע חמישיות מהתקופה שבשלה מחושב השבח

.  הדירה שימשה למגורים בתקופה של ארבע שנים שקדמו למכירתה

:  חריגים

.תקופה זו תחושב כתקופה שבה שימשה הדירה למגורים, או דת , לרבות פעוטון, דירה אשר שימשה לפעולות חינוך

(.  היום הקובע. )1/1/1998מניין התקופות יחל מיום -
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הלכה למעשה–אישי פטור 

המוכרים מתחייבים לשתף פעולה עם היזם ולחתום על כל מסמך שיידרש לצורך קבלת  .1.5
ד של המוכרים  "או ההקלה הדרושים לצורך כך וזאת לאחר בדיקת ואישור עוההפטור  
בכפוף  , כל חבות כספית שהיא מעבר למוטל עליהם בהסכם זהעליהם שלא יטיל ובלבד 

הפעולות  מתחייב לנקוט בכל  מצידוהיזם , הדרושים כאמורהמסמכים המוכרים על לחתימת 
כל הליך אם  או לעכב /ולשם השגת הפטורים וכן מתחייב להקפיא המס מול רשויות הדרושות 

עם תשלומי מיסים  בקשר או /בקשר עם שומות מס השבח ומהמוכרים שנפתח כנגד מי וככל 
בטוחה אחרת  או כל /ולרבות בדרך של העמדת ערובה , המוכריםשהושתו על אחרים 

.על פי כל רשותהמותרת 

,  מאשר ומתחייב כי באם ירכוש דירה נוספת במקרקעין, כל אחד מיחידי הבעלים מצהיר.1.6
התנאים המתלים ודיווח עסקה זו למיסוי מקרקעיו ובגין האמור יחול מס  בטרם התקיימות 

כאמור על יחיד הבעלים שרכש את  כל תשלום אזי יחול , או כל מס אחר/ומ "או מע/שבח ו
באחריותו ועל חשבונו במועד שיידרש על ידי רשויות המס ובכל מקרה  וישולם הנוספת הדירה 
.כלשהו בקיום התחייבויותיו בהתאם להוראות הסכםיגרום לעיכוב שלא במועד 
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:סרבניםדיירים -פינוי בינוי 

:וסיבותיהםהסרבניםהםמי

.דירהממעברחוששים:קשישים1.

.המורכבבחוזההבנהחוסר:ייצוגללאדיירים2.

.ריאליותלאדרישות/יותר״מגיע״לי–סחטנים3.

.גבוהיםוארנונהחשמל,ביתועדמתשלומיחוששים:אמצעיםללאדיירים4.
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הקלות לקשישים–6פינוי בינוי תיקון 

.(קבעדרךשגרזוגובןאודירהבעל:הינוקשיש).משותףבביתלקשישהקלות/הטבותמעניקהחוק29/10/18החל

:קובע2006-ו"תשס, (מיזמי פינוי בינויעדוד)לחוק פינוי בינוי ( 6( )ב)2סעיף 

:מאלהבאחד , בין השאר, לא ייחשב כבלתי סביר( א)סירוב להעברת זכויות כאמור בסעיף קטן ... 

,  לפי בחירת היזם, לפחות אחת מהחלופות כמפורט להלן, בעל הדירה המסרב הוא קשיש המתגורר בדירה ולא הוצעה לו

:נוסף על האפשרות לקבל דירת תמורה

:מתן אפשרות לקשיש לבחור באחת מאלה(   א)

כאמורשמעברובלבד,תמורהדירתשלמהווןלשווידומהבשווי,איזוןתשלומיבתוספתלרבות,הוריםלביתמעבר(1)

;ובינויהפינויבעסקתשנקבעומועברותבהשהזכויותהדירהשלהפינוילמועדעדיתאפשר

דומה לשווי מהוון של דירת תמורה שתימסר לקשיש עד למועד הפינוי של הדירה ששווייהרכישת דירה חלופית (   2)

–מיקומה של דירה כאמור יהיה ככל הניתן בסמוך לדירתו של הקשיש ; שהזכויות בה מועברות שנקבע בעסקת הפינוי ובינוי

;אם הקשיש ביקש זאת

, כולו או רובו, לשם רכישת דירה חלופית על ידי הקשיש בסכום האמור, קבלת סכום כסף בשווי מהוון של דירת תמורה(   3)

;לא יאוחר ממועד הפינוי של הדירה שהזכויות בה מועברות שנקבע בעסקת הפינוי ובינוי

שחור-ד אפרת ידידיה"עו



הקלות לקשישים–6פינוי בינוי תיקון 

:קובע2006-ו"תשס, (מיזמי פינוי בינויעדוד)לחוק פינוי בינוי ( 6( )ב)2סעיף 

;המצטבר דומה לשווי דירת תמורהששווייןשתי דירות (   ב)

בתוספת,ובינויהפינויעסקתבמסגרתלקבלאמורהיהשהקשישהתמורהדירתמשטחקטןששטחהתמורהדירת(ג)

;תמורהדירתלשווידומהבשוויוהכול,איזוןתשלומי

לקשישיםורכישהשבחממסהפטוריםהורחבוובמקבילליזםאו'גלצדהתמורהדירתאתלמכורלקשישאפשרוכןכמו

.הקשישמולבעסקהליזםמ"מע"0"חיובוהורחב
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הלכה  –לקשישים הקלות -פינוי בינוי 
למעשה  

לבחור באחת לקשיש לאפשר היזם על , כהגדרתו להלן, על מנת למנוע סירוב סביר של קשיש, החוקלצדדים כי בהתאם להוראות ידוע 

.דעת היזםמהחלופות הבאות לפי שיקול 

80על פי הרישום במרשם האוכלוסין , ככל שמדובר בקשיש אשר במועד חתימת עסקת פינוי בינוי הראשונה מלאו לו, יובהר כי, זהלעניין (

)החוקעל תתי סעיפיה והכל בהתאם לקבוע בהוראות להלן להציע לו את החלופה הראשונה האמורה היזם חובה על , שנים

או בן זוגו  /והוא ו"(קשיש:"להלן ),שנים במועד שבו נחתמה עסקת הפינוי בינוי הראשונה 75או בן זוגו מלאו /היה ולמי מייחדי הבעלים ו

הוא  , לעיל_______בסעיףאזי מבלי לגרוע מזכותו לקבלת התמורה כהגדרתה 75שנתיים לפני הגיעו לגיל התגורר בדירה הנוכחית  לפחות 

:אחת מבין שלוש האופציות הבאות  ,  יהיה זכאי לבחור לפי החלטת היזם

שמעברובלבדהתמורהדירתשלהמהווןלשוויהדומהבשווי(איזוןתשלומיכולל)הוריםלביתמעבר.1

.הפינוילמועדעדיתאפשר

או

.(התמורהדירתשלמהווןלשווידומהששוויה)הפינוילמועדעדחלופיתדירהכישתר

או

.הפינוילמועד עד דירה לרכישת ( בשווי מהוון של דירת התמורה)כסף קבלת 

. קבלת שתי דירות בשווי דירת התמורה. 2

.התמורהדירתשלמצטברלשוויעדכסףבתוספתיותרקטנהדירהקבלת.3
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הטבות שונות לבעלי דירה במתחם-פינוי בינוי 

:ארנונהתשלומי

(בארנונההנחה)ערוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותתקנותלתוקפםנכנסו1.1.19-מהחל
לדירהשהתווסףהשטחבעד,אחתבדירה,מדורגתהנחהמקנים2+3סעיפים,2018ט"התשע

:הבאיםלתנאיםבכפוףהארנונהבחיובשניםחמשעדשלהמקורית

.הריסתהלפניברציפותשנים3ומחזיקבדירהזכותבעל•

.בדירההמתגוררותהנפשותמספרלפיממוצעתהכנסהעלעולהאינההחודשיתהכנסתו•

והאם,כבעליםלהירשםשזכאימיעלחלהאם–"בדירהומחזיקזכויותבעל":נבחנהשטרםסוגיה
.חוכריםעלחל

.א"בתמלא חל : הדגש

שחור-ד אפרת ידידיה "עו



הלכה למעשה  -הנחה בארנונה–פינוי בינוי 

לפניברציפותשנים3הנוכחיתבדירהיחזיק/החזיק,אשרהבעליםמיחידיאחדכלכילבעליםידוע
הנפשותמספרלפיהממוצעתההכנסהעלעולהאינההממוצעתהחודשיתוהכנסתוהריסתה

:כדלקמןבשעוריםהנוכחיתלדירתושנוסףהשטחבגיןלהנחהזכאייהיה,נכסבאותוהמתגוררות

100%שלהנחההדירהעלארנונהלהטילניתןשבומהמועדהחלשנתייםתוםעד

.25%ובחמישית50%-הרביעיתבשנה,75%-שלהנחההשלישיתבשנה

שחור-ד אפרת ידידיה "עו



הטבות שונות לבעלי דירה -פינוי בינוי 
במתחם

:תחזוקהקרןתשלומי

2016-ו"תשע,עירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותלחוק(ב)19סעיף

בעל דירת תמורה בבית משותף מחודש לא יהיה חייב  ....לחוק המקרקעין58על אף האמור בסעיף 
בהוצאות ניהול ותחזוקה של הרכוש המשותף לתקופה של חמש שנים ממועד שקיבל לחזקתו את  

דירת התמורה וכל עוד הוא מתגורר בדירה בסכום העולה על הסכום בו הוא השתתף בהוצאות כאמור  
:המתגורר עמו כל אלובו או בבן זוגו ערב הריסת הבית המשותף ובלבד שמתקיימים 

.פרישהגילהגיעהואהתמורהדירתאתלחזקתושקיבלבמועד•

.היחידהדירתוהיאדירתו•

.הכנסההבטחתחוקלפיגמלהמקבלהוא•

!!א"בתמגםחלהההנחה:הדגש•

הוצאות  "כל לא יהוו חלק מתקרת הפטור ויסווגו "נקבע כי סכומי הקרן הנ9093/18מיסוי בהחלטת 
".כרוכות

שחור-ד אפרת ידידיה "עו



אתלחזקתושקיבלבמועדפרישהלגילהגיעאשר,אתוהמתגוררזוגובןאו/והבעליםמיחידומיהיהכיליזםידוע
התמורהדירת

:הבאותההוראותיחולוהכנסההבטחתחוקלפיגמלהמקבלהואוכןהיחידהדירתוהינוהתמורהודירת

"(הבסיססכום":להלן)מ"מעכולל_______בסךכספיסכום,החדשותהדירותמסירתלפנייפקידהיזם1.
.כנאמןשישמשונאמנויותחברתאוד"עוי"עשתנוהלמיוחדתבקרן

.הדייריםונציגותהיזםבהסכמתתקבעהנאמןזהות2.

בפועלההפקדהלמועדועדההסכםחתימתממועדהחל,לצרכןהמחיריםלמדדצמודיהיההבסיססכום3.
."(הקרןכספי":להלן)

דמי/הביתועדהוצאותבתשלוםהשתתפותלצורךורקאךישמשו,פירותיהםלרבותשיצטברוהקרןכספי4.
שלזמןלפרקוזאתהתמורהבדירתלהתגוררהממשיכיםכאמורדייריםעבורהמשותףהרכוששלהניהול

."(הנאמנותתקופת":להלן)המסירהממועדשנים5עד

יהיהלא,כאמורהקרןלדמיהזכאיםנוספיםדייריםויהיוהתמורהבדירתלהתגורריפסיקכאמורשדיירככל5.
.הנאמנותתקופתבתוםאלאהנאמנותחשבוןמתוךכספיםלמשוךהיזםזכאי

אזי,תחזוקהקרןלהקמתהנוגעותהוראותיקבעוהמקומיתהרשותאוהמקומיתשהוועדהככלכימוסכם6.
שאינןובלבדהאמורותההוראותהתחזוקהקרןבענייןויחולוזההסכםהוראותעלאלוהוראותיגברו

.הדיןאתסותרות

שחור-ד אפרת ידידיה "עו

הלכה למעשה –קרן תחזוקה 



:סנקציות נגד הדייר הסרבן–פינוי בינוי 

תכניתשלאישורהטרםאףמפורטתתכניתאישורלאחרסרבניםנגדמשפטייםהליכיםנקיטת.1
*.וחלוקהאיחוד

הדירותבעלילשארפיצוייםלפסוקש"ביהמלקביעתמעברהסנקציההורחבה-אכיפהסעדנוסף.2
(במקבץדירהבעלשאיננו)ח"רואוד"עולמנותואףהעסקהביצועלאשרגםהעסקהעלשחתמו

**.בעסקהלהתקשרמוסמךשיהיה

אתשאישרש"לבימדירתואתלפנותשמסרבדיירנגדפינויבהליכילנקוטהאפשרותנקבעה.3
***.לעילכאמורהעסקה

2006-ו"תשס, (עידוד מיזמי פינוי ובינוי)לחוק פינוי ובינוי 1בסעיף " מפורטתתוכנית"תיקון הגדרת * 
לחוק( 2( )א)2סעיף **

שחור-ד אפרת ידידיה"עו.לחוק. א5סעיף ***



:הלכה למעשה -הדייר הסרבן

.חודשים מחתימת ראשון הבעלים ______בתוך מבעלי הדירות במתחם100%חתימת : תנאי מתלה ראשון 
בה נוהלו הליכים כנגד בעלים סרבנים במתחם  התקופה מוסכם כי במניין הזמנים לצורך קיום תנאי זה לא תימנה , כןכמו 

.בינויבהתאם להוראות חוק פינוי 
(.ההסכם בהתאמהרוב מיוחס כתנאי מתלה ולשנות הוראות לחילופין )

הכוח ייעשה רק לאחר  ביפוישימוש . כוח להגשת תביעה כנגד דייר סרבן יפויעם חתימת הסכם זה חותמים המוכרים על 
.ימים__________חתימת הרוב המיוחס וצרוף חתימתו של  היזם ובהודעה מראש של 

.היזם יישא בעלויות הייצוג והתביעה כנגד הדייר הסרבן

יכול , הדייר הסרבןכנגד המוכרים מצהירים שידוע להם כי כתוצאה מהגשת התביעה כאמור על ידם , הסדר הטובלמען 
הנדרשים לשם הגנה על  בהליכים המשפטיים והיזם מתחייב לנקוט באחריותו ועל חשבונו , ותוגש נגדם תביעה שכנגד

עוד מובהר כי תקופת הזמן  . על המקרקעין כי על המוכרים לשלםהמפקחת ש או "לרבות כל פיצוי שייקבע ביהמ, המוכרים
.י הסכם זה"לא תבוא במניין הימים לקיום התחייבויות היזם עפ, דייר סרבן כאמורכנגד בגין ניהול הליכים 

ללא , חודשים__________היה ומשך ניהול ההליכים כנגד הדייר הסרבן יעלה על , לגרוע מהוראות הסכם זה לעילמבלי 
יהא היזם רשאי לבטל הסכם זה במתן הודעה  , זהלהסכם אכיפת חתימתו של הדייר הסרבן או קבלת הכרעה סופית 

או  /והמוכרים יהיו מנועים מלבוא בכל טענה ו, י היזם"הפרת הסכם זה עיהווה מבלי שהדבר ,  יום מראש30בכתב בת 
שחור-ד אפרת ידידיה"עו.היזם בעניין זהכנגד או תביעה /דרישה ו



לחוק 6תיקון –פינוי בינוי 
חובות היזם לדיירים טרום ההסכם

:לחוק כאמור חלה חובה על  יזמים6לאחר תיקון 

.לערוך או להשתתף בכנס דיירים לפני חתימה על עסקת פינוי בינוי

:2006-ו"תשס, ( עידוד מיזמי פינוי בינוי)לחוק פינוי בינוי ( א)א1סעיף )
לפני חתימת עסקת פינוי ובינוי ראשונה יקיים היזם כינוס של בעלי הדירות בבית  

ויציג , שבו יאפשר היכרות משותפת של בעלי הדירות עמו, המשותף או ישתתף בכינוס
.את סוג העסקה המוצע על ידו

+ עקרי הצעה : לפני חתימת העסקה הראשונה , לפחות שבועיים, לדייריםלשלוח 
.יזםניסיון + פירוט בטחונות 

 ,לא יאוחר משבועיים לפני חתימת עסקת פינוי ובינוי ראשונה: לחוק( ב)א1סעיף 
בין  , ימסור היזם לכל בעלי הדירות בבית המשותף מסמך עיקרי הצהרה שבו יפורט 

שהוא מציע לבעלי  הבטחונות, העקרונות לקביעת התמורה המוצעת על ידו, השאר
(.המקצועי נסיונוהדירות וכן פרטים אודות 

מסמכי+הראשונההבית המשותף על חתימת העסקה לכלל דיירי יש לתת הודעה 
.העתק נאמן למקור לדייר שחתם/העסקה 

(לחוק( ב(+)א)ב1סעיף )

שחור-ד אפרת ידידיה"עו



לחוק 6תיקון –פינוי בינוי 
המשך-חובות היזם לדיירים טרום ההסכם 

ל וכל עוד לא חתמו  "עסקה לפני שהתמלאו אחד משני התנאים הננחתמה 
יכולים רוב בעלי הדירות בבית המשותף להודיע ליזם על  , מהדיירים40%

.ביטול העסקאות

נחתמה עסקת פינוי ובינוי לפני שנערך כינוס של בעלי  : ג לחוק1סעיף )
,  א1או לפני שנמסר מסמך עיקרי ההצעה כאמור בסעיף מ"בביההדירות 

כל  , רשאים רוב של בעלי הדירות בבית המשותף להחליט על ביטול העסקאות
הוחלט  . הדירות בבית המשותףצבעלי40%עוד לא חתמו על עסקאות כאמור 

תימסר על כך הודעה ליזם בכתב ולא יראו את  , על ביטול עסקאות כאמור 
(.בעלי הדירות שהתקשרו בעסקה כמי שהפרו את התקשרותם עם היזם

הממונה כהגדרתו בחוק הרשות הממשלתית  :לחוק פינוי בינוי ( א)ב5סעיף 
אם מצא כי בעל , רשאי לקבוע כי עסקת פינוי ובינוי בטלהערוניתלהתחדשות 

ובלי שהיזם או מי  , דירה חתם על עסקת פינוי ובינוי בשפה שאינה ידועה לו
.מטעמו הסביר לו את עקרי העסקה בשפה הידועה לו 

"  שקיפות והשוואת תמורות"לחוק מחייבים ( ג(+)ב(+)א)6סעיף -הדגש
אף לאחר  , ואפשרות לדייר לחזור בו מההסכמה שנתן לעסקת פינוי בינוי

.חתימה

שחור-ד אפרת ידידיה"עו



38א "תמ
חובות היזם לדיירים טרום ההסכם

2008-ח "תשס( חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה )המקרקעיןחוק 

-ז"התשע, (הסכמים לארגון עסקאות)כהגדרתו בחוק התחדשות עירונית –" יזם", בסעיף זה(  א.     )ב5
2017.

יקיים היזם כינוס של בעלי הדירות בבית  , לפני חתימה על עסקה ראשונה לפי תכנית החיזוק(  ב)
והכול  , המשותף או ישתתף בכינוס כאמור וימסור לכל בעלי הדירות בבית המשותף מסמך עיקרי הצעה

.א לחוק פינוי ובינוי1כאמור בסעיף 

ימסור היזם הודעה על כך לכל בעלי הדירות בבית , נחתמה עסקה ראשונה לפי תכנית החיזוק(   ג)
.המשותף

ימסור היזם לבעל הדירה שעמו נחתמה העסקה את מסמכי  , נחתמה עסקה לפי תכנית החיזוק(  ד)
.העסקה או העתק נאמן למקור שלהם

נחתמה עסקה לפי תכנית החיזוק לפני שנערך כינוס של בעלי הדירות בבית המשותף או לפני  (  ה)
להחליט על  , רשאים רוב בעלי הדירות בבית המשותף, (ב)שנמסר מסמך עיקרי הצעה כאמור בסעיף קטן 

הוחלט על ביטול העסקה ; מבעלי הדירות בבית המשותף40%כל עוד לא חתמו על העסקה , ביטולה
ולא יראו את בעלי הדירות שהתקשרו בעסקה כמי שהפרו את  , תימסר על כך הודעה ליזם בכתב, כאמור

.ההתקשרות עם היזם

,  מסמך עיקרי הצעה והודעה על חתימת עסקה ראשונה לפי הוראות סעיף זה, על כינוס(   ו)
.בשינויים המחויבים, לחוק פינוי ובינוי( ג)ב1יחולו ההוראות לפי סעיף 



השוואת  , חתימה,הודעות ,דיירים כינוס 
הלכה למעשה-תמורות

כנסשנערךלוידוע/_________ביוםשנערךהדייריםבכנסהשתתףכימצהירהבעלים
עקרי,חתימתוממועדיום14-מלמעלהלפנילונשלחווכי____________ביוםדיירים

בדקהואכןכמו.לבעליםלתתמחוייבשהיזםהביטחונותפירוטלרבותההצעה
לבצעביזםובחרעירוניתבהתחדשותלרבותפרויקטיםביזוםהיזםלניסיוןומודע

.לעילכהגדרתוהפרויקטאת

מאשרלחילופין,לוהידועהבשפהזהחוזהעלחותםהואכימאשרהבעליםכןכמו
.לוהמובנתבשפהההצעהעקריאתלוהסבירוהיזםאו/והבעליםכ"בכיהבעלים

.יזמיםבייצוגרבהחשיבות:הדגש

שחור-ד אפרת ידידיה"עו



הדגשים-פינוי בינוי 

.דירהבעללטובתשלאעליהןלהתנותאפשרואיקוגנטיותהינןבינויפינויחוקהוראות•

טרם התקבל אישור הועדה לתוכנית ולפיכך לא  , התייחסות לכך שבמועד חתימת הסכם זה-21תקן •

.י שמאי הועדה באשר לרווחיות הפרויקט"שמאית מאושרת עד"חווניתן לקבל 

–זכות היזם לבטל ההסכם -למעשה הלכה 

,  ח אפס בעריכת השמאי"מבלי שתהא לצד מן הצדדים טענה או תביעה כלפי משנהו במידה ויוצג דו

.יהיה זכאי היזם להודיע על ביטול ההסכם___ -לפיו שיעור רווחיות הפרויקט נמוך מ 

שחור-ד אפרת ידידיה "עו



הדגשים-38א"ותמפינוי בינוי 
(.מוסכם)ומודד ( י הבנק המלווה"מאושר ע)שמאי ,מפקח דיירים , ד דיירים"עו: ובפינוי בינויא"בתמיועצים •

, ד של הדיירים"מ ששילם לעוה"כי יזם לא יוכל להזדכות על המע2018קבעה ביולי המיסים רשות -הדגש

:הלכה למעשה 

___  כנספח המצורף ט"שכהבגין עריכת הסכם זה וביצוע הפעולות הנדרשות ממנו על פי הסכם , כ הבעלים"יישא בשכר טרחת בהיזם 

אין . כ היזם"ב, ד מטעמו"י עו"מובהר בזאת כי היזם מיוצג לכל דבר ועניין הקשור בהסכם זה ובביצועו וכן בכל עניין הכרוך בפרויקט ע. להסכם זה

.כ הבעלים לבין היזם"לקוח בין ב-ד"כ הבעלים כדי ליצור יחסי עו"בהשתתפות היזם בשכר טרחת ב

,  כ הדיירים יפעלו בנאמנות ובתום לב לטובת בעלי הדירות וייצגו את ענייניהם של בעלי הדירות"סעיף לפיו ביכללשכר הטרחה בהסכם -הדגש)

וזאת למרות ששכרם ישולם בפרוייקטתוך שמירת האינטרסים של כלל בעלי הדירות , יתחייבו לייצג את הדיירים בלבד ולפעול בנאמנות לטובתם

.(היזםעל ידי 

שירותים שייתן לבעלים בקשר להסכם זה בסך ב"וכיוצמפרטים /בשכר טרחת המפקח מטעם הבעלים בגין בדיקת התוכניותישאהיזם 

.ט יועץ הביטוח מטעם הבעלים"וכן בשכלהסכם זה___הקבוע בהסכם הפיקוח המצורף כנספח 

יועצי תשתיות  , או אדריכלים ומהנדסים שונים/וליועצים , לשמאי , למודד היזם יישא בכל התשלומים , מבלי לגרוע מהאמור בהסכם זה

וכן  , או קבלן מבצע וקבלני משנה שיועסקו על ידו הם ועובדיהם השונים לצורך ביצוע הפרויקט/וחניות לרבות בגין יועצים לבעלי מקצוע שונים ו

שחור-ד אפרת ידידיה "עו.  למיניהםוהיטלים האגרות , התשלומים , הפתוח, הבניה, הביסוס, בכל עלויות התכנון השונות



הדגשים המשך-א"ותמפינוי בינוי 

המלווהלבנקמשכנתארישוםולפניהחוזהחתימתלאחרהבעליםי"עדירהמכירת•

ובלבד,תוקףלמתןהתוכניתפרסוםממועדחודשים....לתוםועדזההסכםחתימתממועד
אתלהעבירולאלמכורשלאהמוכריםמתחייבים,כדיןבוטלולאבתוקפועומדזהשהסכם

:הבאהתנאילהתקיימותבכפוףאלאאחרלצדהקיימותבדירותזכויותיהם

עלהנעברחתימתלרבותוענייןדברבכלהמוכרלנעליהנעברייכנסלהעברהוכתנאיבמעמד
ובכפוף,היזםשלד"עוהרצוןלשביעותדומהנוסחבכלאוזהלהסכםזההבנוסחהיזםעםהסכם

בנוסח......חוזריםבלתיכחיפוייעלהנעברולחתימתלאמורבכתבהמוכריםלהתחייבויות
......נספחים

זכאייהאמהמוכריםמישלבנעליהםייכנסאשר'גצדכימובהר,לעילמהאמורלגרועמבלי
דמיערבותהסבתאו/והשכירותדמילקבלתזכאייהאולאבלבדהבנקאיתהערבותלהסבת

.(לעילזהבהסכםאלומונחיםכהגדרתם)השכירות

שחור-ד אפרת ידידיה"עו



הדגשים המשך-א"ותמפינוי בינוי 

זכויותהעברתבגיןכלשהומסוגהוצאותאו/ומיסיםשיחולווככלאםכי,בזאתמובהרספקלהסרת•
לפניביןהזכויותהעברתבשלבובמצב:לדוגמא)הבעליםמיחידימיידיעלולהלןלעילזהבסעיףכאמור
מיסוילחוק(א).כב49בסעיףכאמורהפטוריחוללא,4טופסלקבלתועדלאחריהוביןהפינויהודעת

חובהתשלוםוכלכאמורבעסקהלקונההמוכרביןשהואמסכליוטלשבומצבבכלאו/ומקרקעין
וההוצאותהמיסיםבכללשאת,כאמורהעברההמבצעבעליםיחידאותועלהחובהתחולאזכי,(שהוא

כימובהר,ספקהסרלמעןמקרקעיןמיסויחוקלהוראותבהתאם,בעצמוולשלמםההעברהבגיןהחלים
עם,בגינופטורלקבלתאו/ולשלמוידאגאשרבלבדהיזםעליחול,שיחולככל,השבחההיטלמקרהבכל

.הנעברש"עבדירההזכויותהעברתביצועאתיעכבשהדברומבלי,המוכרהבעליםיחידדרישת

:הדגש•
מעמד הדירה ממועד  . ערוניתלאחר התקשרות עם היזם  בעסקאות התחדשות ', מכירה דירה לצד ג

תשלום מס מלא ללא מסלול ליניארי או  = בעל קרקע עם זכות לשירותי בניה )זכות במקרקעין –המכירה

.כ לאישור הבנק המלווה"אפשרות קלושה למכירה בשלב זב וכפופה בד-.{(פטור

שחור-ד אפרת ידידיה"עו



הדגשים המשך–א"ותמפינוי בינוי 
הגדלת משכנתאות קיימות

.מחד להתייחס למגבלת סכוםככל שמאפשרים הגדלת משכנתא קיימת או לקיחת משכנתא לאחר חתימה

או  /אך בכל מקרה  רק לטובת מימון צרכים אישיים של יחיד הבעלים ולא לטובת מינוף לצורך רכישת נכס אחר ו

.הלוואה לטובת עסק

:הלכה למעשה 

עלהמשכנתאלהסרתובכפוף,זההסכםמחתימתהחלכי,המוכריםמתחייבים,האמורמכלליותלגרועמבלי

זהובכלל)משכנתא,משכון,עיקול,שעבוד,חובמכלוחופשיתנקיההדירהתישאר,כאמורהקיימתהדירה

'גצדזכותמכלחופשיהוכן(הקיימתהדירהעלהמניעהרשומהשבגינוהסכוםאתלהגדילשלאמתחייבים

.יסודיסעיףהינוזהסעיףכימובהר,ביזםשמקורםכאלהלמעט,שהוא

הסכםלהוראותובכפוףבהתאם,לנעברהקיימתהדירהמכרשלבמקרהורקאךכימובהר,לעילהאמוראףעל

הדירהמשווי50%עליעלהשלבסךהקיימתהדירהרכישתלמימוןמשכנתאלקחתהנעברזכאייהיה,זה

שחור-ד אפרת ידידיה"עו.הקיימת



רהמעמד דירת המגורים ומועד מכי-38א "תמ

והחריגהמכירהמועדבקביעתהקלה-38א"תמ

עליו ההקלה בדחיית יום המכירה אינה חלה 1לג49או לג 49שלא ביקש פטור ספציפי לפי סעיף דייר 
(.עמדה מחמירה של הרשות)

.(1)לב49סעיףלפיהמכירהיוםדחיית

.שונים"מכירהימי"פרויקטבאותותוצאה

:הדגש

עמדת רשות המיסים  . 38/2א "דייר שהינו בעלים של שתי דירות בבניינים שונים אשר חתמו על הסכם תמ
.א מהדירות "לאשר פטור לכ

שחור-ד אפרת ידידיה"עו



המטפסהדייר 38/1א "תמ

ולבנותההעליונההקומהאתלהרוסהכרחקייםכיהקובעת,מראשהנדסיתד"חוולהמצאתבכפוף•
.פטוריחול–מחדש

.38/2א"תמ+38/1א"תמשלשילובמעיןתהיהבנייןובאותופרויקטבאותוהתוצאה•

.מלאהורכישהמלאמכרבכךיראו,הנדסיתראיהתינתןשלאככל•

שחור-ד אפרת ידידיה"עו



הלכות חדשות בפסיקה  -38א "תמ
.(2018בסוףניתן)ובניןציבוריותלעבודותחברה1973אוריבןנגד'ואחכלבמזלד"פס•

.מחודשובניהלהריסהמחסן+38/1א"תמ

חיזוק)משולב38א"תמבפרויקטגםלדוןלמפקחתסמכותכיוקבעההחלטהאתהפךעליון
.(שוויםבין+שוויון)השוויוןעקרוןנפגעלאכןכמו,(והריסה

לביתבקשרהמקרקעיןרישוםעלהמפקחתי"עשניתן,דנהוילסקר.נאלינוברגר18.2.19–מד"פס•
:קבע–מורכבמשותף

חייביםאינם,בתנאיםבקשהלאשרהחלטהאוהיתרשלקיומוהינו,חיזוקחוקלפילבניההסףתנאיכי1.
.אחרותתקפותלתוכניותתואמיםיהיוכימניעהואיבלבדהחיזוקלתכניתתואמיםלהיות

ניתןוכןאחרבאגףדירהשלבבעליםפגיעהאין,היינו–החיזוקלחוק11סעיףבתנאיעומדיםעודכל2.
.בנפרדמבנהלכלחיזוקלבצע

.ישתנההביתשלשאופיובטענהחיזוקלסכלאחרבאגףדירהלבעליאפשרותאין

.כשהיהתמידיוותרמהדירההנשקףשהנוףקנויהזכותאין

שחור-ד אפרת ידידיה"עו



ן היתרים לעסקאות  תכמה אפשר לדחות מ
?לטובת פינוי בינוי עתידי38א "תמ

הארציתהמועצהקבעהא"תמחוזב"לתוהמחוזיתהועדה'נציפיןנירה27/18בערר

שלבדרךעירוניתלהתחדשותשאיפהשבוממצב,שניתןככל,להימנעישכיב"לתו

.בניהבהיתריארוכהלהקפאהבפועלגורמת,כוללניתתכנית

שחור-ד אפרת ידידיה"עו



תודה על ההקשבה

שחור-ד אפרת ידידיה"עובהצלחה  


