
עורכי דין-' וקסלר ברגמן ושות



: בנושאוובינר

גמישות בהסכמי התחדשות עירונית לצורך  
התמודדות עם שינויים כלכליים ותכנוניים  



ן וההתחדשות העירונית בישראל חווים טלטלות משמעותיות בשנים האחרונות  "ענף הנדל
:  הנובעות משילוב של מספר גורמים

.ירידת מחירי הדירות•

.  ביקושים נמוכים•

.  התייקרות עלויות הבנייה•

.עליית הריבית ובעקבות זאת עליית בעלויות המימון של יזמים•

.המצב הבטחוני ומלחמת חרבות ברזל•

.המצב הפוליטי בישראל•

כל אלה מגדילים את הסיכון לכך שפרויקטים שנראים כלכליים ומבטיחים בעת חתימת  
.ההסכם יהפכו לגבוליים או ללא רווחיים לעת מימושם



:לצד השינויים הכלכליים תחום ההתחדשות העירונית חווה גם שינויים תכנוניים משמעותיים

.  38א"לתמ23תוכניות לפי סעיף מכחוהמעבר להתחדשות עירונית 38א "ביטול תמ•

.  בנייניתהמגמה התכנונית של העדפת פרויקטים של פינוי בינוי רחבי היקף במקום התחדשות •

כגון העמדת תוספת השטחים  , שינויים בהיקף הזכויות המאושרות לפרויקטים של פינוי בינוי•
.ר בלבד ותקני חניות מצומצמים"מ12לדירות הדיירים על 

הקצאת  , דרישות משתנות של מוסדות התכנון בייזום תוכניות פינוי בינוי כגון הגדלת המתחמים•
.'וכושטחים ציבוריים משמעותיים 



כיצד לערוך הסכמי התחדשות עירונית 
שיעמדו במבחן הזמן ויצלחו את השינויים  

?הכלכליים והתכנוניים



מוחלטכמספרולאדינמיכטווחלדייריםהתמורהקביעת

טווחבתוךלדייריםהתמורהאתלקבועממליציםאנו,העירוניתההתחדשותובתחוםן"הנדלבענףהתנודותלאור
.מוחלטכמספרולאהפרויקטלרווחיותובהתאםומוגבלתחום

:לדוגמהסעיף

הגמישותאתלספקמחדיכולה,הפרויקטלרווחיותבהתאם,ומוגבלתחוםטווחבתוךלדייריםהתמורהקביעת
.שלהםהמינימליתהתמורהלגבילדייריםביטחוןלספקומאידךליזםהדרושההכלכלית

שלהםהקיימתהדירהבשטחחדשהלדירהזכאיםיהיוהמגוריםדירותכלשלהבעלים"
.ר"מ17שלשטחובתוספת

תפחתנהאזי16%-מיפחתבפרויקטהיזםשלהצפויהרווחיותששיעורככל,למרות
שלהרווחיותשיעוראתלהעמידמנתעללדייריםהשטחתוספות,יחסיובאופןבהתאמה

ידיעלתקבעלדייריםהשטחמתוספותהנדרשתוההפחתההרווחיותשיעור.16%עלהיזם
.המפורטתהתוכניתאישורממועדיום60תוךהמוסכםהשמאי

ר"מ12מתפחתלאהחדשותהמגוריםלדירותהשטחשתוספתבמפורשמוסכם,מקרהבכל
".דירהלכל



:לדייריםבתמורותלגמישותנוספתדוגמה



היזםשלהזכויותהעברת

כולוהפרויקטאתלמכור,קיימיםלפרויקטיםשותפיםלהכניסמבקשיםשיזמיםרווחתלתופעההאחרונהבעתעדיםאנו
.בכללותההעירוניתההתחדשותחברתאתרלמכואףולעיתיםהפרויקטיםכללאתאו

.לצורךבהתאםבפרויקטהזכויותבהעברתרבהגמישותליזםהמקנהסעיףעללהקפידישעירוניתהתחדשותבהסכמי

:היזםשלזכויותהעברתשלהשוניםהמצביםביןברורההבחנהעללהקפידיש,ראשית

.(משקיעאויזם)שלישילצדההסכםלפיוהזכויותמההתחייבויותחלקהעברת-הספציפילפרויקטשותףהכנסת1.

עםמשפטיקשרכלוניתוקשלישילצדההסכםלפיוהזכויותההתחייבויותכלהעברת-כולוהפרויקטהעברת2.
.החדשהיזםלהתחייבויותערביישארלאהמעבירהיזם.הפרויקט

.לחברהנוסףמניותבעל/שותףהכנסתכלומר-שלישילצדבחברהמהמניותחלקמכירת3.

החברהלביןמניותיואתהמוכרהמניותבעלביןהמשפטיהקשרניתוק-שלישילצדבחברההמניותכלמכירת4.
.החברהלהתחייבויותערבהתישארלא,האםחברתלרוב,המניותבעל.והפרויקט

.הקבוצהבתוךאחרתלחברההמניותהעברת–הקבוצהבתוךנימבשינוי5.



:הדייריםאתמייצגיםאנובובגבעתייםבינויפינויפרויקט-מהשטחדוגמה
.פרויקטחברתעםבינויפינויבהסכםהתקשרוהדיירים

.  ההסכם הגביל את הן את העברת המניות בחברת הפרויקט והן את העברת המניות בחברת המגורים

מהמניות שלה בחברת המגורים לצד שלישי וגם זאת בתנאים מסוימים  49%בהסכם נקבע כי חברת האם רשאית להעביר עד 
מינוי רוב הדירקטורים בחברת המגורים  )ובעיקר שמירת הזכות לנהל את הפרויקט ולקבל את ההחלטות בחברת המגורים 

(.ורוב זכויות ההצבעה בדירקטוריון חברת המגורים

ממניותיה בחברת המגורים לחברה אחרת תוך שהיא שומרת לעצמה מניית ניהול  50%חברת האם העבירה , בשלב כלשהו
.ביחס לפרויקט הספציפי שלנו

המניות הנוספות בחברת המגורים ובכך עברה חברת המגורים  50%חברת האם העבירה לחברה האחרת גם את , בסופו של דבר
.לבעלותה של חברה אחרת

חברת האם

חברת המגורים

חברת הפרויקט  



:שלנוההמלצה

לגבישלההאדומיםהקוויםואתשלההמדיניותאתלגבשיזמיתחברהכלעל•
היאבהםההסכמיםבכלעקביבאופןעליהםולהקפידזכויותהעברתעלהאיסור

.מתקשרת

שאינההיזםשלזכויותהעברתכל":לפיההוראהבהסכםמקרהבכללכלוליש•
כאשר,הדייריםנציגותידיעלאושרההיאאםמותרתתהיה,זההסכםלפימותרת
,סביריםמטעמיםאלאכאמורלהעברהלהתנגדשלאמתחייבתהדייריםנציגות
."ובכתבלבבתום



:שינוי מתווה העסקה במקרה של שינויים תכנוניים

תכנונייםבשינוייםהצורךאתלצפותחייביםעירוניתהתחדשותשלהסכמים
אתתהמחייבהוראהולכלולההסכםתנאיאתלשנותכדיבהםשישבפרויקט
.הנדרשהתכנונילשינויבהתאםההסכםתנאילשינוילפעולהצדדים

השינויאתינצלוולאההסכםאתלקייםימשיכושהצדדיםלהבטיחמנתעל,זאת
השניהצדעלפסוללחץלהפעילמנתעלאוההסכםאתיםלסימנתעלהתכנוני

.עודפותתמורותלקבל

.האחרונהבעתנתקלובהםתכנונייםשינוייםשלדוגמאותמספרלהלן



הקיימתהתוכניתמכחבניההיתרלהוציאניתןלא-בחולוןבינויפינויפרויקט

.עירוניתלהתחדשותחולוןעירייתשלהכוללתהתוכנית-619/חתוכניתמכחבניההיתרלקבלפעלהיזם•

ובכללעצמההחלקהשלתכנונייםאילוציםבשל619/חלתוכניתבהתאםבניההיתרלהוציאסירבהחולוןעיריית•
.אשפהפינויולמשאיתחירוםלרכביגישהוהיעדרצרהגישהדרךובעלתכלואההחלקהשלהיותהזאת



לצורךמקומיתוועדהבסמכותנקודתיתתוכניתלאשרהיזםאתחייבההעירייה,האמורלאור•
קומות19-ו10שלבנייניםשניובניית(העיריהעםשטחיםחילופיבאמצעות)הגישהדרךהרחבת
.המקוריתהתוכניתלפיקומות10שלבנייניםשלושהבמקום

לוחהארכת,חדשהע"תבבאישורהצורךלרבות-משמעותיותהשלכותהיוהתכנונילשינוי•
לביןהדייריםביןשלהםהחלוקהואופןהדייריםשלהתמורהדירותשלהמיקוםשינוי,הזמנים

.ועודעצמם



.נהרסווהםלבנייניםסמוךטילפגעכלביאעםבמלחמת,קשרובליבמקביל,אגב



אחרתתוכניתאושרהבניהלהיתרהבקשהבמהלך-בגבעתייםם"רמבבגבעת38א"תמפרויקט

להוצאתלפעולהחלהיזם,דייריםמייצגיםאנושבו(מחדשובנייההריסה)38א"תמבפרויקט•
.בניההיתר

גבעתשלהעירוניתההתחדשותתוכניתלתוקףנכנסהבניהלהיתרהבקשההגשתבמהלך•
.עירוניתלהתחדשותהממשלתיתוהרשותגבעתייםעירייתשיזמהם"רמב

אתלשנותצורךוהיהלהסכםבהתאםלפרויקטבניההיתרלהוציאהיהניתןלא,זאתבעקבות•
.שאושרהם"רמבגבעתלתוכניתאותוולהתאיםהפרויקטשלהתכנון

שניתנולזכויותמעברנוספותבניהזכויותהעניקהם"רמבגבעתתוכניתהזהבמקרהכייצוין•
לוח,לדייריםהתמורההגדלתעלההגדלהעלגםהיזםעםלהסכיםצורךוהיה38א"תממכח

.ועודלהסכםשצורףהטכניהמפרטעדכון,הדייריםביןהתמורהדירותחלוקת,הזמנים







ויידרשככלהפרויקטיחולעליוהמתחםלהרחבתאפשרות-בגבעתייםבינויפינויפרויקט

שהיאהודיעההעירייה,בנייניםבחמישההדירותבעליאתבומייצגיםשאנו,בגבעתייםבינויפינויבפרויקט•
מתוךוזאתאחתכתכניתמסביבאחריםבנייניםכעשרהעודעםיחדשלנוהבנייניםלקידוםהכרחרואה
.יסודיספרביתשללהקמהישמשוהתכניתבמסגרתשיופרשוהציבורששטחיכוונה



,התחדשותמאזורחלקמהווה,המאושרת23סעיףלפיהתכניתשלהתכנוןמתחמילנספחבהתאם,לקדםמעונייניםאתםאותוהמתחם
שללהקמהישמשולהתחדשותח"אותכניתבמסגרתשיופרשוהציבורששטחיכוונהמתוךזהסימון.מתחמיתלהתחדשות,3כאזוריהמסומן

.יסודיספרבית
לקדםניתן.אחתכתכניתהמתחמיםבנספחהמסומןהאזורכללקידוםהכרחרואיםאנוהציבוריהמרחבפיתוחשלהחשיבותומתוךכךמתוך

.תאוםתוך,השונהואופיוהייעודבשל,בנפרד230מגרשאת
זאתעםיחד.יםמצולותרחובעלהאווירחילגןבמעטפתהכוללמהמתחםשיתקבלוהציבורשטחיכלללאיגוםמשמעותייתרוןרואיםאנו

.התמורהמיחידותחלקעבורמרקמילבינויהטייסיםגינתבדופןמגוריםבייעודקטןסחירמגרשיוקצהבהחלופהלבחוןמוכנים



אתלהרחיבליזםהמאפשרסעיףבהסכםכללנו,ההסכםחתימתטרםלנוידועההייתההזווהדרישההואיל•
:נוספיםבנייניםולצרףהפרויקט



מינימליתרווחיותהיעדרעקבההסכםסיום

.ליזםמינימליתרווחיותשל(מפסיקתנאיאו)מתלהתנאילכלולמקובלעירוניתהתחדשותבהסכמי•

-כשלמינימליתרווחיותליזםתהיהבתנאיםבניההיתרלמתןהחלטהקבלתשלאחרהואהמקובלהמתלההתנאי•
.בפרויקטהצפויהההשקעהעל17%

הענייניםביתרובטיפולהבניההיתרבקידום,ע"התבואישורבתכנוןרביםמשאביםהשקיעכברהיזםזהבמועד•
.הפרויקטקידוםלצורךהדרושים

רווחיותבדיקתשלמתלהתנאילהסכםלהוסיףממליציםאנו,העירוניתוההתחדשותן"הנדלבענףהתנודותלאור•
מצויושהפרויקט,יותרמצומצמותהיזםהוצאותשבו,יחסיתמוקדםשלבזהו.ע"התבאישורבשלבכברנוספת

אתלהביאהיזםזכאייהיהלחילופיןאושניתןככלבתמורותהדרושותההתאמותאתלבצעהמאפשרתבנקודה
.מצדוכהפרהייחשבשהדברללאלסיומוההסכם



בשתיהדייריםיתחייבו,רווחיותהיעדרבעקבותההסכםסיוםשלמקרהבכלממליציםאנועוד
:עיקריותהתחייבויות

נמוכותתמורותהכוללבהסכםאחריזםעםלהתקשריבקשוהדייריםאם-ליזםקדימהזכות1.
אנוזהבהקשר.הראשוןליזםקדימהזכותתינתןאזיהמקוריבהסכםשהייתהמהתמורהיותר

.המקרקעיןבחוקמעוגנתהקדימהשזכותלהזכירמבקשים

התכנוןהוצאותאתהראשוןליזםישיבהדייריםידיעלשייבחרהאחרהיזם-הוצאותהחזר2.
.בהםנשאשהואוהרישוי



הארכת המועדים להתקיימות המתלים

:יש להקפיד בהסכמי ההתחדשות העירונית

שלנציגות הדיירים תהיה את הזכות להאריך את המועדים להתקיימות  .1
.וללא הגבלה, התנאים המתלים מעת לעת ככל שיידרש

ליזם תהיה את הזכות להאריך את המועדים להתקיימות התנאים  .2
.באופן משמעותי



הדירותלבעלימשופרתמכרחוקערבות

שהוטלעיקול-השקעותהבטחתבחוקהקבועותלאלהמעברנוספותמימושעילותשכוללתערבותהיאמשופרתמכרחוקערבות•
נכסיםכונסלמינויצואופירוקצו,נכסיםלקבלתצו,הליכיםהקפאתצומחמתאונבניתהיאשעליההקרקעעלאוהדירהעל

.(בדירהההחזקהאתלמסורמוחלטתמניעהנוצרהשבהןנסיבותמחמתאו,האמורהקרקעבעלנגדאוהמוכרנגדשניתנו

.חודשים18במעלהדירהבמסירתיאחרשהיזםמקרהבכללמימושניתנתתהיההערבות-נוספתמימושלעילתדוגמה•

:ובהםמשופרתמכרחוקלערבותהדרישהנגדטיעונימספרהוצגו,הדיןעורכילשכתי"עלאחרונהשפורסםדעתגילויבמסמך

ניכרבאופןהפרויקטיםשלהמימוןעלויותאתמייקרתהמשופרותהערבויותהנפקת-ובהיתכנותוהפרויקטברווחיותפגיעה1.
.הפרויקטברווחיותלפגועהעלולבאופן(יותרגבוהעצמיהוןולריתוקיותרגבוהותעמלותלתשלוםדרישה)

הלכהלהובילעלולהדייריםי"עהמשופרותהערבויותמימוש-כולוהפרויקטעלרוחבהשלכותבעלהמשופרתהערבותמימוש2.
כולוהפרויקטאתלהכניסובכךבפרויקטהיזםדירותלרוכשישנמסרו"הרגילות"המכרחוקערבויותבמימושלצורךלמעשה
.למימוש

משמעותיתלחבותחשופיםהםובכךבינויפינוישלהייעודיהפטוראתמאבדיםהדייריםהמכרחוקערבותמימושעם-מסתאונת3.
.במס

בכךוגםליזםפיננסיליווילהעניקשיסכימוהמלוויםהגופיםרשימתאתלצמצםעלולהגםמשופרתמכרחוקערבות,לשיטתנו
.להיפגעעלוליםהדיירים



הדיירשללמשכנתאותלבנקהניתנתהערבותמימושמניעת

נדרשהמלווההבנקלטובתהמקרקעיןושעבודלפרויקטפיננסיליוויקבלתלצורךעירוניתהתחדשותשלבפרויקטיםכמקובל•
.הדייריםמטעםלמשכנתאותבנקיםלטובתממשכנתאותזאתובכללמגבילהזכותמכל"נקיים"יהיושהמקרקעין

הבנקלטובתהדירהעלהרשומההמשכנתהמחיקתלצורךאוטונומיתבנקאיתערבותלמשכנתאותלבנקהיזםמוסר,כךלשם•
.למשכנתאות

כסדרםהמשכנתהתשלומיאתולשלםשנטלהלוואההסכםבתנאיולעמודלהמשיךבינויהפינויבהסכםמתחייבהדייר,במקביל•
.התקופהכללאורך

הערבותאתלממשעילההמשכנתאותלבנקהמקנהבאופןההלוואההסכםתנאיאתיפרהדיירשבהםמקריםייתכנו,זאתעםיחד•
.לושנמסרההאוטונומית

רישום,החדשההדירהעלעיכבוןכגוןליזםשמומשההאוטונומיתהערבותסכוםהשבתאתלהבטיחשונותדרכיםקיימות•
.'וכוהחדשההדירהעלהיזםלטובתשניהמדרגהמשכנתא

בהסכםקביעה-למשכנתאותלבנקהערבותבמימושהצורךאתמלכתחילהשייתרנוסףמנגנוןלהציעמבקשיםאנוזאתעםיחד•
השכירותדמיאתלהעבירהיזםרשאייהיההמשכנתאבתשלומיפיגורעללמשכנתאותמהבנקהתראהקבלתשעםבינויהפינוי

.לדיירבמקוםהשוטפיםהמשכנתאתשלומילצורךלמשכנתאותלבנקהחודשיים

הפרטניהמקרהאתלהחריגשישהריהשכירותמדמיבעליםחובלקזזשאיןהואבינויפינויהסכמיבמסגרתהנוהגאםגםלדעתנו•
בתשלומיהדיירפיגורבשללמשכנתאותהבנקי"עהערבותמימושמניעתלצורךלמשכנתאותלבנקהשכירותדמיהעברתשל

.שלוהמשכנתא



!רבהתודה 



:שאלהאני עומד לרשותכם לכל 

03-5119320: משרד

054-3389999: נייד

tomer@wblaw.co.il: מייל

ד תומר צדוק"עו
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