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מהפכה בטיפול בדייר הסרבן
:שלום מרין ' ד רגינה שורצברגר נ"פס
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מתי קמה עילת תביעה נגד סרבן
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מתי קמה עילת תביעה נגד סרבן

:מקבץ פינוי ובינוי

:רוב מיוחס בחוק פינוי ובינוי



(עידוד מיזמי פינוי ובינוי)חוק פינוי ובינוי 

בישראל כיום ישנה מגמה של קידום ועידוד התחדשות עירונית•

קידום בניה רוויה וחדשה•

מתן פתרון לבעיית הצטמצמות השטחים הפתוחים  •

:עיקרי התיקון

(מחוץ לפרויקט ובפרויקט עצמו)עילות סירוב חדשות לדיירים קשישים 1.

חובת עריכת כנסים לבעלים ומתן מידע מקדים לפני חתימת הסכם2.

לצרכי הגשת תביעה כנגד סרבנים" תכנית מפורטת"הקלה בהגדרת 3.

סעדים חדשים כנגד סרבנים4.

ברוח קידום התחדשות עירונית–לחוק 6תיקון מספר 



לחוק פינוי ובינוי6תיקון מספר 

–עילות סירוב חדשות לדיירים קשישים 
עילות חדשות לסירוב המנויות בחוק כסבירות75לדיירים מעל גיל 

:על היזם להציע לדייר הקשיש את החלופות הבאות

–חלופה מחוץ לפרויקט 1.

דיור מוגן•

דירה חלופית בבניין אחר•

שווי דירה במזומן  •

.80חלה חובה להציע חלופה מחוץ לפרויקט לדייר מעל גיל 

.דירות קטנות בתוך הפרויקט2מתן 2.

.תשלומי איזון+ מתן דירה קטנה יותר בפרויקט 3.



לחוק פינוי ובינוי6תיקון מספר 

:חובת עריכת כנסים ומתן מידע

.והצגת העסקה, הכרת היזם, כינוס בעלי הדירות•

עקרונות  , עיקרי הצעה: מסירת מסמך המפרט–שבועיים לפני חתימת דייר ראשון •

.בטוחות  שינתנו לבעלים בפרויקט ומידע על היזם, לקביעת תמורות

מבעלי  40%אם לא הוגש מסמך עקרונות וטרם חתמו –עסקה לביטולאפשרות •

.הדירות



לחוק פינוי ובינוי6תיקון מספר 

:סעדים חדשים נגד דיירים סרבנים

–שינוי הגדרת תכנית מפורטת 

.במועד בו ניתן להגיש תביעת סעד כנגד סרבניםמשמעותיתהקלה 

תכנית שתנאי להוצאת היתר בניה  –על ידי החרגה מהגדרת התכנית המפורטת 

.מכוחה הוא תכנית איחוד וחלוקה



לחוק פינוי ובינוי6תיקון מספר 
?מה הוא סירוב סביר

:ברשימה שאינה סגורה–מונה את העילות לסירוב הנחשב סביר , לחוק פינוי ובינוי( ב)2סעיף 



לחוק פינוי ובינוי6תיקון מספר 

–5עילה מספר 
.  שאינו אדם בעל מוגבלות, הנוגעת לבעל דירה או בן משפחה הגר עמו



לחוק פינוי ובינוי6תיקון מספר 
עילות הסירוב החדשות 

לבעלי דירה קשישים



לחוק פינוי ובינוי6תיקון מספר 

:נקיטה בהליכים משפטיים כנגד סרבנים

.תביעת נזיקין בלבד נגד סרבניםלפני התיקון •

אשר יחתום בשם  –ח "ד או רו"על ידי מינוי עותביעת אכיפה לאחר התיקון •

.במקרים של סירוב בלתי סביר–הדייר הסרבן 

המעכבת ואף מפילה פרויקטים  , לראשונה ישנו פתרון ממשי לבעיית הסרבנים•

.רבים של התחדשות עירונית



התביעה שהגיש משרד שבלת  

היה הראשון להגיש תביעה בה נתבקש סעד של אכיפת עסקת פינוי  , משרד שבלת•

.ובינוי מכח התיקון לחוק

בשלושה  , בניינים7בו מתוכננים לקום , פרויקט מתחם הצעירים ברמת השרון•

במקום בניינים רעועים וישנים הקיימים  , דירות חדשות400ולהקים מעל ל–שלבים 

.כיום

1.5בעלים של 3ו–חתמו על עסקת פינוי בינוי ' מבעלי הדירות בשלב א90%מעל •

.מעכבים את הקמת הפרויט–דירות 



38א "דיירים סרבנים בפרויקטים מסוג תמ
אשר לו הסמכות לקבוע פיצויים ואף אכיפה–פניה למפקח 

:2008-ח"תשס, (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה)לחוק המקרקעין 5סעיף 



38א "דיירים סרבנים בפרויקטים מסוג תמ
בדומה לתיקון לחוק פינוי  , לחוק החיזוק הוסיף עילת סירוב סביר לקשישים5תיקון מספר 

:הכוללת חובת היזם להציע לדייר מגורים חלופיים לתקופת ביצוע העבודות–ובינוי 



38א "דיירים סרבנים בפרויקטים מסוג תמ
גםאך–ובניההריסהא"תמבמסלוליותרגבוה,למפקחפנייהלצורךהרובהדרושהרוב

יכולכךולצורךהעסקהביצועאישורעללהחליטהאפשרותלמפקחקיימת,זהבמסלול

.בעסקהיתקשראשרח"רואוד"עולמנותהצורךובמידת,שנדרשככלתנאיםלקבועהמפקח



עצות מהפרקטיקה

.במקרים של דיריים סרבנים שהינם קשישים, הסתייעות בעובדים סוציאלים•

הגעה , למשל, אשר יכול להיות מותנה בתנאים)מתן מריץ כספי על ידי היזם •

(.80%לרוב של 

.הפעלת נציגות הבעלים•

.רכישת דירתו של הדייר הסרבן•

.טיפול פרטני והבנת המצוקות של הדייר הסרבן•



סיכום

.בגלל קומץ סרבנים–עשרות פרויקטים מוכרזים תקועים שנים רבות •

.שנה18עד –תוקפן של הכרזות על מתחמי בינוי •

הינה ללא ספק מגמת קידום ועידוד  –של הרשויות והמחוקק –המגמה הארצית •

עידוד אישורי  , מתן תקציבים, וזאת על ידי הקמת רשויות–התחדשות עירונית 

ומתן הסעד שכה –והקלה בדרישות לפתיחת הליכים מול סרבנים , תכניות

.סעד האכיפה–נזקקנו לו 



?שאלות

באלינטד ערן "עו

בנקלמגריזו, ד"ראבעם ', ושותשבלתן במשרד "שותף במחלקת הנדל

03-7778400

e.balint@shibolet.com


