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שינוי מדיניות וחוסר וודאות תכנונית. 1

דרכי מניעה/פתרון הבעיה

גמישות ותאום ציפיות עם הבעלים•
קביעת מנגנונים מתאימים בהסכם•
בדיקה מקדמית מול הרשות הרלוונטית•
שקיפות ושיתוף הבעלים•
החרגה מהקפאה ככל  , עבודה בשיתוף עם הרשות•

(77-78' אב וסעתוכניות)הניתן 
אפשרות ומנגנון לשינוי בתמורות ואפשרות לצירוף  •

.בניינים נוספים
הטמעת מנגנון לתמורה פוחתת•
שיתוף פעולה עם המנהלות העירוניות להתחדשות  •

ככל הנדרש פגישה בהשתתפות חברי  , עירונית
הנציגות

מפתחתפקידיובעלישלטוןחילופי•

אבתוכניותלגיבושממושךזמן•

(והבניההתכנוןלחוק77-78'ס)הקפאות•

לשימורהנחיות•



;דוגמאות

ג"מתחם הגפן ר
מתחם מצולות גבעתיים



סעיף הפחתת תמורה: דוגמה
הגורמיםהנחיותבסיסעל,השמאיי"עלפרויקטשיוכן21תקןפיעלהכלכליח"לדושבהתאםככל.1

בנוגעלאשרהתכנוןועדותמבחינתשניתןהבנייהזכויותלהיקףבנוגעהתכנוןבמוסדותהמקצועיים
מבלי,החדשותהבעליםדירותשטחיופחת,25%-מתפחתהפרויקטלביצועהכלכליתהכדאיות,לפרויקט

הבאיםהתנאיםלמילויבכפוף,מהיזםכלשהושיפויאו/ולפיצויאו/וההסכםלביטולזכאיםיהיושהבעלים
:במצטבר

.החדשותהבעליםדירותשטחאתלמקסםבכדיהתכנוןועדותמולאלסביריםבמאמציםינקוטהיזם.א

את,התכנוןמוסדותעמדתאתהבעליםכ"ולבלנציגותיציג,הפרויקטואדריכלהשמאיעםיחד,היזם.ב
יהיהשניתןבכדיהחדשותהבעליםמדירותהנדרשהשטחהפחתתשיעוראתוכןהעדכניהכלכליח"הדו

.לעיל1בסעיףהמפורטהכלכליותלרףלהגיע

בכדיהחדשותהבעליםדירותמשטחהנדרשתהמינימאליתהשטחהפחתתאתלבקשמתחייבהיזם.ג
.לעיל1בסעיףהמפורטהכלכליתהכדאיותברףלעמוד

כולל)ר"מ12-מ,תפחתלאהקיימותהדירותלשטחביחסהחדשותהבעליםלדירותהשטחתוספת.ד
במקרה,האמוראףעל.תקניתחניההצמדתוכןר"מ8שלבשטחשמשמרפסתובנוסף,(ד"הממשטח

בהחלטהההסכםאתלבטלרשאיםיהיוהבעלים,זהבסעיףלאמורמעברלבעליםהתמורותיופחתוובו
.ההסכםעלשחתמוהקיימותמהדירות67%בעלישלבכתב



בעלי דירות–קשיים כלכליים . 2

דרכי מניעה/הפתרון הבעיה

(הוראת חוק)שנים בפינוי בינוי בכפוף לתנאים 5-קרן תחזוקה ל–לקשישים 

(  בגיבוש הצעת חוק)קרן תחזוקה -ליתר הדיירים •

תשלומי ועד  
בית

לפי חוק 70לפי חוק עידוד מיזמי פינוי בינוי ומגיל 75הקלות לבעלים מגיל 
מיסוי מקרקעין

חלופות בתוך הפרויקט ומחוצה לו בכפוף לתנאים 

קשישים

הנחה מדורגת בארנונה לכל הדיירים על השטח החדש בדירה בפינוי בינוי  
(נקבע בתקנות)שנים 5למשך , 38א”ותמ

ארנונה גבוהה



קשיים כלכליים בעלי דירות -המשך

דרכי מניעה/הפתרון הבעיה

ר מהתמורה בשווי החבות במס"הפחתת מ מרובי דירות

"  שנמוך" דירות גדולות

עלמפורטיםהסבריםומתןלהסכמיםההקלותנספחצירוףאובהסכםפרקהוספת
ומשפחותיהםלבעליםהמוצעותהחלופות

השלישיהדורובנייכולתמעוטיעםמחסמיםומורגשאפקטיבישחרור:התוצאה



ניהול כושל-נציגות. 3
דרכי מניעה/הפתרון הבעיה

עדכון כלל הבעלים בשוטף נציג דומיננטי בודד

ושקיפות" הצפה" נציגות בעלת 
אינטרסים

אנשי מקצוע  נציגות בסימן שאלה

הצבעות  /קביעת נהלי עבודה נציגות  
/מסוכסכת/ריכוזית
מורחבת



מטלות ציבוריות והגדלת שטחי מסחר. 4

דרכי מניעה/פתרון הבעיה

הנציגותוצירוףהבעליםמולשקיפות•
בעירייהלפגישות

חלוקתמנגנוןקביעת-לבעליםתמריץמתן•
רווחים

שמאי•

,מעורביםלשימושיםהבעליםהתנגדות
מסחרהגדלת

מורחבותציבוריותמטלות

קייםצ"שבהגדלת-קדשמבצעמתחם**
.תעסוקהשטחיהעמסת-המעייןמתחם
צ"שבהגדלת–בלוךמתחם



סעיף מנגנון תמורה עודפת: דוגמה
היזםרווחכיהחדשהע"התבאישורלאחרבסמוךהמוסכםהשמאיח"בדוויתבררככלהצדדיםביןמוסכם

היזםשרווחובאופןלבעליםהמגיעההנוספתהתמורההיקףאתהמוסכםהשמאייקבע,25%-מגבוההינו

אחרותחבויותאו/ווהיטליםמ"מע,השבחההיטליהרכישהמס,השבחמסבניכויוזאת,25%עליעמוד

התמורה"-להלן)עליהםיחולוואשרהנוספתהתמורהבגיןדיןכלי"עפהבעליםעלשיוטלוככל

לשטחכתוספתאוותינתןהבעליםיחידיכלביןשווהבאופןתחולקהנוספתהתמורהכימובהר."(הנוספת

.כספיכזיכויאו,(תכנוניתמבחינהניתןשהדברככל)החדשותהבעליםיחידות

(1):דעתםשיקוללפי,הבאותמהדרכיםבאחתהכספיבזיכוילהשתמשזכאיםיהיוהבעליםכימוסכם

(3);לבעליםהחדשההבעליםיחידתמסירתבמועדישולםאשרכספיזיכוי(2);הטכנילמפרטשדרוגים

ככל,ליזםחובותתשלום(4);להלן14.2סעיףלהוראותובהתאםבכפוףהחדשההבעליםיחידתשדרוג

מהיזם(משרדאוחנות,דירה)נוספתיחידהרכישת(5);זההסכםלהוראותבהתאםהבעליםליחידשיהיה

.(הרכישהמסכוםנמוךיהיההנוספתהתמורהשסכוםככל-הרכישהמסכוםחלקקיזוזאו)החדשבבניין



לוחות זמנים. 5

דרכי מניעה/פתרון הבעיה

בהסתמך על  ריאליםגיבוש הסכם עם מועדים •
הכרות הרשות מולה עומדים  

החרגת עיכובים שאינם תלויים ביזם•

קביעת אורכות אינהרנטיות בכפוף להצגת •
התקדמות ושקידה מצד היזם

מתן אורכות לכלל המועדים בהסכמת  •
הנציגות

אי עמידת יזם במועדי ההסכם לאור  
:תלויים בו( תמיד)איצולים שלא 

שינוי מדיניות•
לחוק התכנון  77-78סעיף מכחהקפאות•

והבניה
שביתות•
וערריםהתנגדויות •
גרירת רגליים של רשויות•

...ועוד



דוגמה לסעיף בהסכם
תנאי מתלה שלישי

לחילופיןאוהחדשהע"התבאישורממועדחודשים24תוךהחדשהבנייןלבנייתבנייההיתריתקבל
היתרקבלתלצורךהחדשהע"התבאישורלאחרכזושתידרשככל,וחלוקהאיחודתוכניתאישורממועד
הרשותשלמניעהאו/והתנגדויותאו/וערריםהגשתשלבמקריםזהמועדלהארכתובכפוף,הבנייה
אומידעתיקלקבלתמניעהכגון,מטעמומיאו/והיזםשלמחדלאוממעשהנובעתשאינהההיתרלקידום
,שביתותכגוןעיכוביםאותכנוניתהקפאהאובוועדהדיוניםהיעדראולהיתרהבקשהלהגשתמניעה

בסעיףכהגדרתןהפוטרותהנסיבותלרבותזההסכםלהוראותובכפוףבהתאםב"וכיועיצומים,השבתות
.לעיל2.19

ליזםלהעניקהזכותעומדתלנציגות(לעילכאמורההארכותמתקופותלגרועומבלי)מקרהבכלכימוסכם
הבנייההיתרקבלתלשםבאמצעיםנקטהיזםכי,תתרשםשהנציגותובלבדנוספיםחודשים6שלארכה
.לעילכאמורהתקופהבמשך

כלשלבסיומןאו/ולעילכאמוראמצעיםנקיטתאיעקבכאמורארכהליזםלתתשלאתבחרהנציגותבאם
בנסיבותההסכםביטולשל)זהובמקרהההסכםאתלבטלרשאיצדכליהיה,לעילכמפורטההארכות

.השניהצדכנגדתביעהאו/ודרישהאו/וטענהכלתהיהלאמהצדדיםאחדלאף,(ל"הנ



הבטחות שווא. 6
דרכי מניעה/פתרון הבעיה

מכרז יזמים•

פרה רולינג•

(מסויימיםבמקרים )חוות דעת שמאית •

קביעת סנקציה  •

הבטחות שווא מצד יזמים כדי  
לקשור בעלים בהסכם מחייב

יצירת מצג שגוי עבור כלל הבעלים



יזמים-קשיים כלכליים . 7

דרכי מניעה/פתרון הבעיה

.הון ומשקיעים פרטייםמשלימי•

/ קביעת מנגנון בהסכם להסבת זכויות  •
מכר מניות והכנסת שותפים

רווח יזמי מינימאלי  -תנאי מפסיק •

"האם"ערבות חברת •

פרויקטים ללא ליווי בנקאי•

קשיים בקבלת ליווי ללא הון עצמי נדרש  •

קשיים כלכליים במהלך הפרויקט•

מנגנון לא ישים של קרקע משלימה•



כשלים רישומיים ופרוצדורליים. 8

פתרון הבעיה

חיוב הדיירים בהסדרת כל הרישומים וקבלת ההסכמות  •
הנדרשות תוך זמן קצוב ממועד חתימתם על ההסכם

מתן סיוע והנחיה לבעלים מתקשים לצורך סיום  •
ההליכים  

ד  "פס, (לפקודת החברות369' ס)חברה " החייאת"•
".מ"בעאילישבהחייאת חברת -מחוזי

הסרת סעיפים מגבילים מתקנון האגודה השיתופית•

טעויות סופר/זכויות שטרם נרשמו •
א"מוטבי ה•
אפוטרופוס•
עיקולים/צווי מניעה•
צוואת/ירושות•
תנאים בצוואה•
דירה בבעלות חברה לא פעילה•
אגודה שיתופית  •
במושעבעלויות •



בנייה לא חוקית/זכויות לא ממומשות והצמדה. 9

דרכי מניעה/פתרון הבעיה

קביעת הוראה לחישוב שטחים שנבנו  בהיתר  •
.בלבד–(  וטרם חתימת ההסכם)

קביעת מקדם נמוך יותר  –במקרים חריגים •
שטחים  / לחישוב שטחים שלא נבנו בהיתר 

שאינם צמודים לדירה אך נעשה בהם שימוש  
.במשך שנים

לפני  )תביעה נזיקית של הבעלים החתומים •
(הרוב הנדרש

דרישה לחישוב שטחים שנבנו ללא היתר•
דרישה לחישוב שטחים צמודים לדירה  •

שנעשה בהם שימוש במשך שנים אך אינם  
צמודים בטאבו

זכויות בניה שלא נוצלו•



מתחם חבצלת : דוגמה



מרתף 

הרחבה  
גינה  

המרתףבקומתבניהזכויותבגין,מומשושלאהקרקעבקומתבניהזכויותבגיןאקוויולנטישוויקביעת▪

מוצמדתעתידיתגינהבגין



צרכים מיוחדים והתאמה לפרויקט , איזון, שקיפות-תמורות.  10

דרכי מניעה/פתרון הבעיה

קייםאםאףלתמורותביחסמלאהשקיפות•
שונותעםובפרויקטיםבחיזוקכ"בד)שוני

במצבשימושיםמעורביאוהדירותביןגדולה
(הקיים

שיפוץשעברולדירותהמפרטהתאמת•
."חריג"

עבורליםנוףעםדירותהקצאתמנגנון•
ראויהחלופהאוהבעלים

דיסאינפורמציה ביחס  •
התאמות/תמורות/להסדרים

דירות משופצות•

(נוף ליום)כיווני אויר מיוחדים •




