
 

 

 

 

 לקוחות וידידים נכבדים,

חוק התחדשות עירונית )הסכמים לארגון פורסם ברשומות  2017באפריל  3ביום 

ובינוי ותמ"א  "( אשר חל על פרוייקטים של פינויהחוק)להלן: " 2017-עסקאות(, התשע"ז

38. 

החוק נועד בכדי למזער את התופעה הרווחת אשר במסגרתה מארגנים מנסים לגייס את 

)להלן:  38תמ"א כלל דיירי הבית המשותף לביצוע עסקת פינוי ובינוי או עסקה לפי  הסכמת

"( ולשם כך המארגנים מציעים לבעלי הדירות להתקשר עמם חדשות עירוניתעסקאות הת"

באופן בלעדי עם יזם  38/ תמ"א בחוזה שלפיו הדיירים יחתמו בעתיד על עסקת פינוי ובינוי 

"(. בכדי שהמארגנים יוכלו להבטיח את קידום עסקת ארגון הסכם)להלן: "יבחר המארגן ש

, בעלי לרוב מספר שנים ,הארגון כי במשך תקופה מסוימת םפינוי ובינוי, הם קובעים בהסכ

תמ"א פינוי בינוי / הדירות בבית המשותף לא יוכלו לחתום על הסכמי ארגון או עסקאות 

הסכם הארגון אינו מכיל  רבים,במקרים בנוסף, אחרות בנוגע לאותו בית משותף.  38

שכאמור  ,יזםהפרטים מהותיים על מהות העסקה שהדיירים התחייבו להתקשר בה עם 

, כגון התמורה, בטחונות וכיוצ"ב ומבטיחים להם יבחר על ידי המארגן ולא על ידי הדיירים

המארגן לא מצליח  ,הלכה למעשה, פעמים רבותהרים וגבהות שלעיתים לא ניתן ליישם. 

שחתמו  גייס את כלל בעלי הדירות בבית המשותף לשם מימוש העסקה ולכן בעלי הדירותל

אחרים יזמים  / ואינם יכולים להתקשר עם מארגנים תחתיוכבולים  על הסכם הארגון,

 . להוציא פרויקט לפועלבכדי 

 .כמו כן, מארגנים רבים מחתימים דיירים על הסכם ארגון מבלי לתת הסברים מקדימים

זכויותיהם בהתאם להסכם הארגון לצדדים מארגנים מוכרים את אותם ם רבים במקרי

 שלישיים ויוצאים מהתמונה מבלי לקחת אחריות על התהליך.

שכבת הגנה על ליצור מטרתו העיקרית של החוק היא להסדיר את נושא הסכמי הארגון ו

אשר על  וןהסכמי הארגתנאי סף והגבלות על  . החוק קובעבעלי הדירות בבית המשותף

  שלהסכם הארגון יהיה תוקף מחייב.  בכדיהמארגנים לעמוד בהם 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 אותנו:בקר מוזמנים ל
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 :אחרינו ולעקוב

 

   
  

לפי הגדרות החוק, הסכם ארגון נחתם בין מארגן לדיירים בין הסכמי ארגון לעסקאות.  מבחיןחשוב לציין כי החוק 

ובינוי. לעומת זאת, עסקת תמ"א או  פינויאו  38והוא נועד בכדי לארגן את דיירי הבית המשותף לקידום עסקת תמ"א 

בו יפורטו התנאים העיקריים  ובינוי בבניין-או פינוי 38מול היזם שיבצע תמ"א  נחתמת ישירותובינוי  עסקת פינוי

    .להסכם כגון מכירת הזכויות ליזם, התמורה, מועדים, גורם מבצע ובטחונות

 בחוק נקבעו מספר דברים:לראות כי שנית, ניתן 

 :נוס בעלי הדירות בבית המשותףכי .1
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 הסכמי ארגון פינוי ובינוי

* 

הסכמי ארגון לעסקה לפי 

 38תמ"א  –ת חיזוק תכני
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על הסכם הארגון, המארגן יכנס את בעלי הדירות בבית המשותף ויסביר להם  חתימת הדייר הראשוןלפני  1.1

ישנה אפשרות שבה  מבעלי הדירות בבית המשותף. 40%על פרטי ההסכם. ככלל, באסיפה ישתתפו מינימום 

 .2-האסיפה תפוצל ל

מבעלי  20%ית או אמהרית אם דרשו זאת במהלך הכינוס לפחות הסכם הארגון יתורגם לערבית, רוס 1.2

 הדירות בבית המשותף.

המארגן יודיע לבעלי הדירות על הכינוס שבעה ימים מראש, על ידי תליית מודעה במקום בולט בתחומי  1.3

פרוטוקול בו יצוין מועד הכינוס אשר נמסר לבעלי  במהלך הכינוס ינוהלהבית המשותף. נוסף על כך, 

 .ות. העתק של ההודעה על הכינוס ופרוטוקול הכינוס יישלחו לבעלי הדירות לפי מענם הידועהדיר

המארגן יגלה כל דבר הקשור לעניין אישי  .עיקרי האסיפה יהיו הצגת עיקרי הסכם הארגון ועיקרי החוק 1.4

ו, מידע נשוא העסקה, מידע בדבר הממונה לפניות הדיירים ברשות להתחדשות עירונית ודרכי הפנייה אלי

 20% -בדבר מינהלת עירונית, עדכון התושבים בדבר באפשרות לתרגום הפרוטוקול ווהסכם במידה ו

 .סכומושידוע ככל  יצויין שכר טרחההארגון בהסכם  . יתרה מכך,מהדיירים מעוניינים בכך

 :םצורתו ותוכנו של ההסכ .2

, להלן הגדרתוכ סכם והמועד הקובעהסכם הארגון יהיה בכתב ויפורטו בו פרטי המארגן, מועדי חתימת הה

הבהרה כי התמורה שיקבל בעל דירה תיקבע במסגרת העסקה להתחדשות עירונית, התחייבויותיו של המארגן 

אם המארגן פועל מטעמו של יזם, אם יש לו עניין הכלפי בעלי הדירות, התחייבות לפעול לטובת בעלי הדירות, 

יין פניות דיירים בהתחדשות עירונית. הסכם ארגון שלא יעמוד אישי בעסקה ואת דרכי הפנייה לממונה לענ

 יבוטל.  -בדרישת הכתב או שלא יפרט בדבר מועדי החתימה או המועד הקובע 

 :הוראות נוספות לעניין הסכם ארגון .3

המארגן יסביר לבעל הדירה, לפני החתימה על ההסכם ארגון, את מהות ההסכם, עיקריו ואת תוצאותיו 

חר החתימה על ההסכם, המארגן ימסור העתק ממנו לבעל הדירה בצירוף פרוטוקול כינוס אסיפת המשפטיות. לא

 בעלי הדירות.

 :תוקפו של הסכם ארגון לעסקת פינוי ובינוי .4

בבית  חתימת הדייר הראשוןשישה חודשים מ ף לתקופה שלבתוקיהיה הסכם הארגון לעסקת פינוי ובינוי  .4.1

חודשים מהמועד הקובע המארגן התקשר בהסכם  6בתוך ככל שלם, "(. אוהמועד הקובעהמשותף )להלן: "

דירות או  16לפחות מבעלי הדירות בבית משותף שיש בו מקסימום  50%לארגון עסקת פינוי ובינוי עם 

מבעלי  8מבעלי הדירות או לפחות עם  40%שהמארגן בהסכם לארגון עסקת פינוי ובינוי התקשר עם לפחות 

דירות, או שהמארגן התקשר בהסכם לארגון  17ניהם( בבית משותף שיש בו לפחות הדירות )לפי הגבוה מבי

ההסכם יעמוד  , אזידירות 36מבעלי הדירות בבית משותף שיש בו לפחות  35%עסקת פינוי ובינוי עם לפחות 

 חודשים מהמועד הקובע. 18 -בתוקפו ל

ובע, והמארגן התקשר בהסכם לארגון חודשים מהמועד הק 18אם ההסכם לעסקת פינוי ובינוי עמד בתוקפו  .4.2

עסקת פינוי ובינוי עם שני שלישים לפחות מבעלי הדירות בבית המשותף או שהיזם שעמו התקשר המארגן, 

, אזי 4.1התקשר בעסקת פינוי ובינוי עם בעלי הדירות בבית המשותף לפי השיעורים הנדרשים לעיל בסעיף 

 עד הקובע. שנתיים מהמולתקופה של ההסכם יעמוד בתוקפו 

במקרה ובו עמד ההסכם לארגון עסקת פינוי ובינוי בתוקפו שנתיים מהמועד הקובע, ובמהלך תקופה זו  .4.3

נקלטה במוסד התכנוןתכנית שמטרתה הריסת הבניין המשותף והקמת בית משותף חדש במקומו, שהוגשה 
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, ההסכם יעמוד בתוקפו (בהתאמה "התכנית"-מועד הקליטה" ו")להלן:  על ידי המארגן או מי מטעמו

קליטה, יעמוד ההתכנית הופקדה בתוך ארבע שנים ממועד ככל ש. הקליטהשנים ממועד  4 לתקופה של

 בתוקפו עד תום חמש שנים ממועד הקליטה. הארגון הסכם 

אזי השיעורים האמורים יימנו  ,לכל היותר מהדירות בבית המשותף דירות ציבוריות 40%היו  במקרה שבו  .4.4

 רות שאינן ציבוריות. מתוך הדי

לחוק, המארגן יודיע לבעלי הדירות בתום כל אחד מהמועדים אם הוא עמד בתנאים שנקבעו  7לפי סעיף  .4.5

 בסעיף זה. 

במקרה ובו פקע הסכם הארגון בנסיבות אלו, המארגן לא יהיה זכאי לפיצוי בשל פקיעת ההסכם מסיבה זו  .4.6

 בלבד. 

 : 38תמ"א תוקפו של הסכם לארגון עסקה לפי  .5

יעמוד בתוקפו שישה חודשים מהמועד הקובע. אולם, אם בתוך  38תמ"א ככלל, הסכם הארגון לעסקה לפי  .5.1

לפחות מבעלי הדירות בבית המשותף שיש בו  50%המארגן התקשר בהסכם עם  ,חודשים מהמועד הקובע 6

לי הדירות מבע 8מבעלי הדירות או לפחות עם  40%דירות או שהמארגן התקשר עם לפחות  16מקסימום 

 12 לתקופה של דירות, אזי ההסכם יעמוד בתוקפו 17)לפי הגבוה מביניהם( בבית משותף שיש בו מינימום 

 חודשים מהמועד הקובע. 

חודשים מהמועד הקובע והמארגן התקשר בהסכם עם לפחות ארבע  12במקרה וההסכם עמד בתוקפו  .5.2

עם  38תמ"א המארגן התקשר בעסקה לפי  חמישיות מבעלי הדירות בבית המשותף או שהיזם עמו התקשר

, אזי 38תמ"א לפחות שליש מבעלי הדירות בבית המשותף שלגביו נחתמו ההסכמים לארגון עסקה לפי 

 חודשים מהמועד הקובע.  18 לתקופה של יעמוד בתוקפו המארגן שהסכם

להיתר בנייה חודשים מהמועד הקובע, ונקלטה בוועדה המקומית בקשה  18במידה והסכם עמד בתוקפו  .5.3

 חודשים מהמועד הקובע. 24 לתקופה של שהוגשה על ידי המארגן או מי מטעמו, אזי ההסכם יעמוד בתוקפו

אזי השיעורים האמורים יימנו  ,לכל היותר מהדירות בבית המשותף דירות ציבוריות 40%היו  מקרה שבוב .5.4

 מתוך הדירות שאינן ציבוריות.

י הדירות בתום כל אחד מהמועדים אם הוא עמד בתנאים שנקבעו לחוק, המארגן יודיע לבעל 7לפי סעיף  .5.5

 בסעיף זה. 

במקרה ובו פקע הסכם הארגון בנסיבות אלו, המארגן לא יהיה זכאי לפיצוי בשל פקיעת ההסכם מסיבה זו  .5.6

 בלבד. 

 :או פינוי בינוי( 38)תמ"א  תוקפה של עסקת התחדשות עירונית .6

ל דירה בבית המשותף, והיזם לא התקשר בתוך שלוש שנים עם עם בע  38תמ"א נחתמה עסקה ראשונה לפי  .6.1

א לחוק המקרקעין )חיזוק בתים 5או  5או רוב המאפשר פנייה למפקח לפי הוראות סעיף  60%רוב של 

משותפים מפני רעידות אדמה(, אזי שרוב בעלי הדירות בבית המשותף, אף אם אינם צד לעסקה, רשאים 

. היזם יהיה המארגן ניינים בעסקה ולא ייראו אותם כמי שהפרו את הסכםלהודיע ליזם בכתב כי אינם מעו

 זכאי לתשלומים לפי הסכומים שיקבע שר המשפטים בתקנות. 

יהיה זכאי  ,לחוק קובע הוראת מעבר לפיה עד שיותקנו התקנות כאמור, יזם שעסקה עמו בוטלה 21סעיף 

חדשות עירונית בהתאם לשלבי התקדמותו לתשלום עבור הוצאות סבירות שהוציא לשם קידום עסקת הת
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 בעסקה ועד למועד ביטולה.

נחתמה עסקה ראשונה לפי עסקת פינוי בינוי עם בעל דירה בבית המשותף, והיזם לא התקשר בתוך חמש  .6.2

שנים עם רוב של שני שלישים מבעלי הדירות בבית המשותף, אזי שרוב בעלי הדירות בבית המשותף, אף אם 

אים להודיע ליזם בכתב כי אינם מעוניינים בעסקה ולא ייראו אותם כמי שהפרו את אינם צד לעסקה, רש

 שיקבע שר המשפטים.  עבור הוצאותיו כפיההסכם. היזם יהיה זכאי לתשלומים 

לכל היותר מהדירות בבית המשותף דירות ציבוריות אזי השיעורים האמורים יימנו  40%בו היו במקרה ש .6.3

 ת.מתוך הדירות שאינן ציבוריו

 :חובת הגינות, חובת זהירות, הימנעות מעניין אישי ושמירת סודיות .7

מארגן יפעל לטובת בעלי הדירות בנאמנות, בהגינות ובדרך המקובלת וימסור לבעל דירה כל מידע שיש בידו  .7.1

 תחדשות עירונית. הבעניין מהותי הנוגע לעסקת ה

ש לו עניין אישי בה אלא אם כן גילה לבעל המארגן לא יתקשר עם בעל דירה בהסכם ארגון הנוגע לעסקה שי .7.2

 הדירה את עניינו האישי וקיבל את הסכמתו לכך בכתב. 

מארגן שהגיע אליו מידע מבעל דירה או מאדם אחר מטעמו, לא יעשה בו כל שימוש ללא הסכמת בעל  .7.3

 הדירה, אלא אם כן הוא חייב לגלותו על פי חוק. 

 :תחולה .8

   ובת בעל דירה תהיה בטלה.התנייה על ההוראות החוק שאינה לט .8.1

יום )להלן: " 2017 באפריל 3מיום החל  , היינוחודשים מיום פרסומו 3תחילת החוק תהיה תוך ככלל,  .8.2

 "(.התחילה

 6 לתקופה של ם יהיההחודשים האמורים, המועד הקובע לגבי 3-שייחתמו במהלך ה באשר להסכמי ארגון .8.3

   הראשון. חודשים מיום פרסום החוק ולא מיום חתימת הדייר

חודשים מיום פרסום  9 לתקופה של הסכמי ארגון שנחתמו לפני פרסום החוק, המועד הקובע לגביהם יהיה .8.4

החוק ולא מיום חתימת הדייר הראשון. בנוגע להסכמים אלו, אין חובה לקיים אסיפת דיירים, אין חובה 

 יות כפי שהיא מפורטת בחוק. רנלהודיע על עניין אישי בעסקה מצד המארגן ואין חובה לעמוד בדרישת הצו

 
   ב ב ר כ ה,    

אורי ינקועו"ד   

נדל"ןמחלקת   

 פישר בכר חן וול אוריון ושות'

 .הנדרש ככל לסייע ונשמח הבהרה או שאלה בכל לרשותכם עומדים אנולמידע נוסף 

 oyanco@fbclawyers.com               03-5266962 אורי ינקועו"ד 
   

............................................................................................................................... 
 הזכויות שמורות לפישר בכר חן וול אוריון ושות'.כל  הכלול באגרת מידע זו הוא מידע כללי בלבד, הוא אינו חוות דעת משפטית או ייעוץ משפטי ואין להסתמך עליו.

  news@fbclawyers.com  להירשם למייל זה או להסרה מרשימת התפוצה:
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