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בפרויקטים של התחדשות עירונית

1

ד"עו,מילריוסי

מייסדשותף

052-2822166:נייד

ח דורית גבאי"פורום מייצגים במיסוי מקרקעין של רו

03-6935282. ו טל( מגדל המוזיאון)4ברקוביץ ' רחו תל אביב

04-8301600. ו טל( בניין מנו ספנות)2ים -פל'שדו  חיפה  

yossim@miller-law.co.il:ל"דוא

mailto:yossim@miller-law.co.il


בתחום  -כפיית דעת הרוב על המיעוט
ההתחדשות העירונית

:  החוקים שבהם נעסוק

 (חוק פינוי בינוי": להלן)2006–ו"תשס, (עידוד מיזמי פינוי ובינוי)חוק פינוי בינוי"

 חוק  ":להלן)2008–ח"תשס, (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה)חוק המקרקעין

"(החיזוק

 (חוק המארגנים": להלן)2017-ז"תשע, (הסכמים לארגון עסקאות)חוק התחדשות עירונית"

(חוק הרשות": להלן)2016–ו"תשע, חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית"
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שלושת סוגי הפרויקטים בהתחדשות עירונית

 הריסה ובניה מחדש–פינוי ובינוי

המשותףבביתהדירהבעלמתחייבפיועלאשר,משותףבביתדירהבעללביןיזםביןחוזה":קובעבינויפינויחוק
"...במקומוחדשמשותףביתוהקמתהמשותףהביתהריסתלצורך,מקצתןאוכולן,בוזכויותיואתלמכור

התקןלפי,חדשיםמבניםבמקומםומוקמיםמוגדרבמתחםמבניםמספרנהרסיםאלובפרויקטים
.נוספותחדשותדירותהחדשיםכשבבניינים,38א"תמבמסגרתלא,אדמהרעידותבפנילעמידות

חיזוק ובניה על הקיים–סוג ראשון 38א "תמ

.אליובצמודאו/ועליונוספותדירותובנייתאדמהרעידותמפניהקייםהבנייןחיזוק

הריסה ובניה מחדש–סוג שני 38א "תמ

לתכניתבהתאםמחדשוהקמתוקייםבנייןהריסתשמטרתההמשותףברכושעבודהביצוע":קובעהחיזוקחוק
"חיזוק

כשבבניין,אדמהרעידותבפנילעמידותהתקןלפי,במקומוחדשבנייןוהקמתהקייםהבנייןהריסת
.בלבד38א"תמבמסגרת–זאתוכל,נוספותחדשותדירותהחדש
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הרוב הנדרש בסוגי הפרויקטים בהתחדשות עירונית

 הריסה ובניה מחדשה–פינוי ובינוי

:לחוק פינוי בינוי2סעיף -66%-הרוב הנדרש 

ומצא בית המשפט כי בעל דירה באותו מקבץ מסרב סירוב , במקבץ לפינוי ובינוי לכרות עסקת פינוי ובינוירוב מיוחס מבין בעלי הדירות הסכים "
... רשאי בית המשפט לפעול באחת מאלה, ...בלתי סביר להעביר את זכויותיו לשם ביצוע העסקה או מתנה את הסכמתו לכך בתנאים בלתי סבירים 

"  לאשר את ביצוע העסקה

..." שני שלישים לפחות מתוך כלל הדירות שבמקבץשבבעלותם , בעלי הדירות במקבץ לפינוי ובינוי"-" רוב מיוחס מבין בעלי הדירות"

: וכן שני התנאים הבאים

בבעלותם שלוש –או בבית משותף של ארבע או חמש דירות שלוש חמישיות לפחות מהדירות בכל בית משותף שבאותו מקבץ בבעלותם 
.  מחצית מהרכוש המשותף בכל בית משותף-וכן , מתוכןדירות לפחות 

הריסה ובניה מחדש–38א "תמ

:א לחוק החיזוק5סעיף -80%–הרוב הנדרש 

, ואולם רשאי המפקח; טעון החלטה מראש של כל בעלי הדירות, חיזוקלתכניתביצוע עבודה ברכוש המשותף שמטרתה הריסת בניין קיים והקמתו מחדש בהתאם 
על פי תביעה של בעלי הדירות שבמועד הגשת התביעה , לאשר את ביצוע העבודה, אף אם לא התקבלה על כך החלטה מראש של כל בעלי הדירות בבית המשותף

ובלבד שנתן לכל בעל דירה בבית , היו צמודות לדירותיהםארבע חמישיות מהדירות בבית המשותף וארבע חמישיות מהרכוש המשותף היו בבעלותם 
;המשותף הזדמנות לטעון את טענותיו

חיזוק ובניה על הקיים–38א "תמ

:לחוק החיזוק5סעיף -66%–הרוב הנדרש 

על פי תביעה של בעלי הדירות שבמועד  , לאשר את ביצוע העבודה, אף אם לא התקבלה על כך החלטה מראש של כל בעלי הדירות בבית המשותף, רשאי המפקח"
ובלבד שנתן לכל בעל דירה , היו צמודים לדירותיהםשני שלישים מהדירות בבית המשותף ושני שלישים מהרכוש המשותף הגשת התביעה היו בבעלותם 

..."בבית המשותף הזדמנות לטעון את טענותיו
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הרוב הנדרש-התארגנות ראשונית לפי חוק המארגנים

עלחובהעירוניתהתחדשותעסקתלארגוןראשוניתהתארגנותהסכםעלחתימהטרם

כמיייחשבהמארגן.ההתארגנותהסכםעלהסברלשםהדירותבעליאתלכנסהמארגן

.המשותףבביתהדירותבעלימתוךלפחות40%בכינוסהשתתפואםזוחובהשמילא

בעלימכלל40%שלבהשתתפותדילפחותדירות17בושישמשותףבביתמדוברוכאשר

הדירותמבעלי30%השתתפוהראשוןשבכינוסובלבדבמצטברכינוסיםבשניהדירות

.20%השניובכינוס
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פרויקט פינוי בינוי
ביטול עסקת פינוי בינוי עקב הפרת הוראות החוק לעניין אופן  

התקדמות מספקת בהחתמות-ההחתמות או אי

ג ביטול עסקת פינוי בינוי בהחלטת רוב בעלי הדירות 1סעיף 

אך לא מבעלי הדירות40%-כאשר נחתמה עסקה עם פחות מ , ביטול עסקת פינוי ובינוי תתאפשר בהחלטת הרוב
.  ומבלי שנמסר מסמך עיקרי ההצעה כנדרש, בוצע כינוס מקדים כאמור בחוק

ד קביעת תוקפה של עסקת פינוי בינוי בהחלטת רוב בעלי הדירות 1סעיף 

:בהתקיימות התנאים הבאים

היזם לא התקשר עם מחצית לפחות מבעלי הדירות בתוך שנתיים או שלוש חמישיות בתוך ארבע שנים ממועד  -
.  חתימת עסקת פינוי ובינוי ראשונה

.לא הוגשה תוכנית מפורטת למוסד התכנון בתוך ארבע שנים ושישה חודשים מיום חתימת העסקה הראשונה-

בחישוב הרוב לא יובאו במניין הדירות הציבוריות** -
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רוב בעלי הדירות רשאים להחליט על ביטול עסקה לפי תכנית  קובע לחוק החיזוק( ה)ב5סעיף 
החיזוק אם העסקה נחתמה לפני שנערך כינוס בעלי הדירות או לפני שנמסר מסמך עיקרי  

.מבעלי הדירות בבית המשותף40%ההצעה וזאת כל עוד לא חתמו על העסקה 

ביטוללענייןובינויפינוילחוקד1בסעיףהקבועותההוראותכיקובעהחיזוקלחוק(א)ג5סעיף

:הבאיםבשינוייםהחיזוקחוקעלגםיחולועסקה

בתוך,המשותףבביתהדירותמבעלילפחותמחציתעםהחיזוקתכניתלפיבעסקההתקשרלאהיזם(1)
לפיבעסקההתקשרלאשהיזםאוהחיזוקתכניתלפיראשונהעסקהשנחתמהמיוםחודשים18

רעידותמפנימשותפיםבתיםחיזוק)המקרקעיןלחוק4סעיףלפיהנדרשהשיעורעםהחיזוקתכנית
,האמורלחוקא5או5סעיףהוראותלפילמפקחפנייההמאפשרהרובעםאו,2008-ח"התשס,(אדמה

;כאמורראשונהעסקהשנחתמהמיוםשניםשלושבתוך,הענייןלפי

התכנוןלחוק(3א)145סעיףלפיהמוסמךהתכנוןלמוסדהיזםשהגישבנייהלהיתרבקשהנקלטהלא(2)
.";החיזוקתכניתלפיראשונהעסקהשנחתמהמיוםחודשיםושישהשניםשלושבתוך,והבנייה

הריסה ובניה מחדש/א חיזוק"פרויקט תמ

א עקב הפרת הוראות החוק לעניין אופן ההחתמות  "ביטול עסקת תמ

התקדמות מספקת בהחתמות-או אי
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,עירוניתלהתחדשותהרשותלחוקבהתאםשמונהמיהואהממונה:קובעהחיזוקלחוקד5סעיף
בטלההחיזוקתכניתלפיעסקהכילקבוערשאיוהואדייריםפניותלענייןהממונהלהיות2016-ו"תשע

:הבאותמהנסיבותאחתבהתקיימות
עיקריאתלוהסבירמטעמומיאושהיזםבלי,לומובנתשאינהבשפההעסקהעלחתםהדירהבעל1.

.לוהמובנתבשפההעסקה
בעלשלהשכליתאוהנפשית,הרפואיתמוגבלותואת,החתימהלשם,ניצלמטעמומיאוהיזם2.

;כאמורמוגבלותשלקיומהעללדעתעליוהיהאוידעמטעמומיאווהיזם,הדירה
מטעםנציגהואכי,בעסקהההתקשרותלשם,הדירהבעלכלפימטעהמצגיצרמטעמומיאוהיזם3.

;ציבוריתרשות
הדירותבעלימספרעלמטעהמידעלרבות,מטעהמידעהדירהלבעלמסרמטעמומיאוהיזם4.

הדירותבעליעםשהוסכמוהעסקהתנאיעלמטעהמידעאוהחתימהליוםעדלעסקהשהסכימו
.האחרים

זכאיעדיאלתמרד"עו:הממונה–כיום

38א "פרויקט תמ

ביטול עסקה עקב החתמה פוגענית
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פרויקט פינוי בינוי
ביטול עסקת פינוי בינוי עקב הפרה יסודית בתהליך ביצועה

כפיית דעת המיעוט על הרוב
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284( 2)ד מה"פ, מילר( ריסקין)אלה ' מ נ"והשקעות בעלבניןחברה רוכורגרחיים 717/88א "ע

?למיעוט מתוך כלל קבוצת הבעלים /האם קיימת זכות ביטול לחלק-השאלה המשפטית 

.לחוד גובר–" יחד ולחוד: "בית המשפט קבע
.בעלים בעסקת קומבינציה בקשו לבטל ההסכם עם הקבלן והשלישי ביקש לקיימו3מתוך 2–העובדות 

כמקנה מעמד עצמאי לכל אחד מן הצדדים לעניין  ' כולם ביחד ולחוד'יש לפרש את הדיבור "
על ידי חלק מן הבעלים כדי שיבוטל  ( כשהוא מוצדק וחוקי)זכות הביטול ודי בביטול ההסכם 

". ההסכם כולו
(נושים במשותף)שם (א)59אל מול סעיף ( חייבים במשותף)לחוק החוזים ( ג)55סעיף –חקיקה רלבנטית 

ובמיוחד , מנגנון אחר מוסכם מראש בהסכם לביצוע הפרויקט-חשוב מאוד לקבוע הסדר–ולכן 

.   בקבוצות גדולות
.או מחברי הנציגות/מכלל הבעלים שחתמו על ההסכם ו(מיוחד/רגיל)רוב -כגון 

בקשההגשת-לאילעילכאמורמתייחס,ביצוע-איעקבהסכםביטוללגביהקייםהמהותיהיחידההסדר
במקרים,(בינוי-בפינוי)שנים4.5תוךמפורטתע"תבהגשת-לאיאו(38א"בתמ)שנים3.5תוךבניהלהיתר

.הדירותבעלירוב-ההסכםביטוללהחלטתהנחוץהרובאלו



38א "תמ/בינוי-תוקפו ופקיעתו של הסכם לארגון עסקת פינוי
לפי חוק המארגנים

 תוקפו של הסכם לארגון עסקה5סעיף_(NON SHOP )  לפי חוק המארגנים

הראשון   ( NON SHOP-ה)חודשים מחתימת ההסכם 6-תוקף בסיסי 

חודשים  12–או לפחות ל( ובינוי-בפינוי)חודשים 18-בהתקיימות התנאים הבאים בחוק יוארך תוקפו ל, ואולם
(:38א"בתמ)

.דירות לפחות16מבעלי הדירות לפחות בבית שיש בו 50%התקשרות עם . א

.בעלי דירות לפחות17בעלי דירות בבית שבו 8מבעלי הדירות או 40%התקשרות עם . ב

.דירות36מבעלי הדירות בבית משותף שבו לכל הפחות 35%התקשרות עם . ג

או(38א"בתמ)הדירותמבעלי4/5עםלפחותאו(בינוי-בפינוי)הדירותמבעלי2/3עםהמארגןהתקשרות
18ושל(בינוי-בפינוי)שנתייםשלנוספתהארכהתאפשרלעילהמצויניםהאחוזיםפיעלהיזםהתקשרות

(38א"בתמ)חודשים

ל"דירות בדיור הציבורי לא נספרות בנ** 
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בפרויקט פינוי בינוי -דיירים סרבנים 
?  אימתי, כפיית דעת הרוב על המיעוט

בתנאיםלכךהסכמתואתמתנהאוהעסקהביצועלשםזכויותיואתלהעבירסבירבלתיסירובשמסרבמי"-הואסרבן
"סביריםבלתי

מנתעל,סרבןדיירכנגדהמשפטלביתלפנותרשאיםמיוחסרובבעליכיקובעבינויפינוילחוק2סעיף
:כילקבועמכךיוצאוכפועל,סבירבלתיהואהדיירשלסירובוכישיוכרע

.הדירותבעלישארכלפיבנזיקיןחבהמסרבהדירהבעל.א

בעלבשםבעסקהשיתקשרמנתעלבמתחםדירהבעלשאינוח"רואוד"עולמנותוכןהעסקהביצועאתלאשר.ב
.המסרבהדירה
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פרויקט פינוי בינוי  
נימוקים סבירים להתנגדות הדייר הסרבן לעסקה  
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עלשמסתמך,מקרקעיןשמאיידיעלנקבעתהכלכליתהכדאיות:כלכליתכדאיתאינהובינויהפינויעסקת
הדיירשכמיעלמוטלהחזקהלהיפוךוהנטלהעסקהשללכדאיותהחזקהמהווההשמאיקביעת.21תקן

[זהתנאיעלישפיעודאיהדבר.החלפה/שינוילפני21תקן–הערה].המסרב
.הדירותבעלילביןהקבלןשלהתמורותביןאיזוןישהאם:התמורותאיזוןמבחןהוא,מכךחלק

חלופייםמגוריםלכלולעליה,סבירלאייחשבלעסקהשסירובמנתעל:הבנייהלתקופתחלופייםמגורים
.הבנייהתקופתלמשך

.לביצועההולמותבטוחותלכלולעליהסבירלאייחשבלעסקהשסירובמנתעל:הולמותבטוחות

בלתיהואשסוכמובתנאיםהעסקהביצועבגללן,ומיוחדותאישיותנסיבותקיימות:מיוחדותאישיותנסיבות
.סביר

למוגבלותהנדרשותההתאמותעםתהיינההתמורהדירתוכמובןהחלופית-הזמניתהדירה:מוגבלויותבעלי
.הדייר

.השוניםהדירותבעלישמקבליםהתמורותביןשוויון-אי:שוויוןהיעדר



במסגרת בחינת סבירות נימוקי הדייר הסרבן–בחינת השוויון 
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ד"עו,מילריוסי

מייסדשותף

:(26.04.2021נבו)חביבאמנון'נניסנייוסף13039-12-20(א"תמחוזי)א"עש

מהדירותאחתכלביןהשוויוןבבחינת...הכלכליהשוויוןדווקאולאוהמהותיהשוויוןהואהרלוונטיהשוויון

,במהותןדומותשטחיםלתוספותזוכהמהדירותאחתכלהאםיהיההאצבעכללכאשרקטגוריבאופןתיעשה

.מהדירותאחתלכלמוסיפותשהןהערךבתוספתאובשוויןמדומותבהבדל

המזור,כןלאשאם,מהותיתתהיהבזכויותיושהפגיעהצריךתשמעהמיעוטשלשהתנגדותומנתעל

.פיצויבתשלומי,היותרלכל,יהיהכאמורלדייר

:(22.01.2020נבו)זהבהלנקרמוראנו'נרבקההייפרט340/18(ירושליםהמקרקעיןעלהמפקח)

:נקבעוכךיחידותיהמהותנבחנה(המיעוט)למתנגדת38א"התמבהסכםהתמורהבחינתבעת

כךרשומותאףוהןלמחסןהיתרניתןלהןהנתבעתיחידותואילושוויםמולכאמורנעשיתהשוויוןבחינת"

אתלדחותיש,משכך.במרשםכדירהרשומותוהןלמגוריםהיתרלהןשניתןלדירותשוותאינןהמקרקעיןבמרשם

"...השוויוןבעקרוןפגיעהמהווההדירותליתרזההתמורהקבלתאיכיהטענה



:ועדת ערר מחוזית לתכנון ובניה מחוז תל אביב ' מ נ"בע11התרסישמעון . ק50507-03-18( א"ת)מ"עת

העותרת הגישה ערעור על החלטת ועדה הערר שקבעה כי חלק מתנאי הסף לקבלת היתר בניה לחיזוק בניין מגורים  
מהרכוש  2/3-מבעלי הדירות המחזיקים ב2/3הינו עמידה ברף ההסכמה מינימאלי של 38א"לתמבהתאם 
א לחוק החיזוק ולכן דחתה הועדה את הבקשה לקבלת 5לעותרת לא היה הרוב הדרוש כאמור בסעיף . המשותף

.  38א "היתר לפי תכנית תמ

:  הותירה את החלטת ועדת הערר על כנה ופסקהשטופמןהשופטת יהודית 

בסוגיותלדוןמכןלאחרורק,לתנאיםכפוף,בנייההיתרתחילהלקבלישלפיהןהעותרתטענותאףעל"
בניההיתרהוצאתהליך.והפסיקההחוקהוראותאתותואם,יעילזהשמסלולסבורהאינני,הקנייניות

ומשלא,החיזוקבחוקסףתנאיהמחוקקקבעבכדילא.בדברהנוגעיםהצדדיםלכלויקרארוךהליךהוא
משאביםלבזבוזלגרוםעלולההעותרתעמדתקבלת.התכנוניבהליךלהתחילאין,הסףתנאיימתקיימים

שנישלהסכמתםבידהואין,הסףבתנאיעומדתאינההעותרתהנוכחישבמצבמשברור,סרקודיוניניכר
".המשותףברכושהזכויותמבעלישלישים

אדמהרעידותמפנימבניםחיזוקשלהלאומיהיעדבהינתן,יתרונותיהעלעוליםחסרונותיהזוהלכה–דעתנו
.עירוניתלהתחדשותפרויקטיםומימוש

כפיית דעת המיעוט על הרוב בהליך התכנוני

14
ד"עו,מילריוסי

מייסדשותף



גםאו38בתמארק?הרובעלעצמושכופהלמיעוטוטומקנות–הצמדות
?בינויבפינוי

חלקבגדראומשותףרכושבגדרהאם?דינןמה–משותפותהצמדות
הוכרעטרם?מהדירה

בעלות על הצמדות  -כפיית דעת המיעוט 

15
ד"עו,מילריוסי

מייסדשותף



כפיית דעת המיעוט על הרוב  
בהחלטה על החלפת היזם

2.5.2019, נבו, 'ברכה דיין ואח' מ נ"חולון בע7, 5, 3עין יהב 62104-11-17( א"ת)הפ

ובחירת,וביצועיתתכנוניתמבחינהמורכבפרויקטהוא38א"תמפרויקטכיהיתרביןקבעהמשפטבית
שלפרויקטיםבביצועניסיונונבחניםהיזםבחירתלצורך.הפרויקטלהצלחתקריטיתהינההמתאיםהיזם

בפרויקטהדירותבעלישלהחשש.ומהימנותועובדהואעמםהמקצועבעלי,הפיננסיתיכולתו,38א"תמ
ואףויכול,יושלםלאהפרויקטאםמשמעותינזקיגרם,המגוריםדירת–שלהםהעיקרישלנכסהואכזה

נדרשהפרויקטלביצועהנבחרהיזםלביןהדירותבעליבין.בדירתםלגורלהמשיךהאפשרותמהםתמנע
המשתמעכלעלבניהלאתרממושכתתקופהלמשךלהפוךאמורכשהבנייןובפרט,מיוחדאמוןאפוא
.מכך

:כךומשום.היזםזהותלענייןבהסכםמלאהובשקיפותגילויבחובתצורךישלכן

שפועלומיהיזםזהותבנושאושקיפותגילויחובותלענייןובינויפינוילחוק6בסעיףשחלהההוראה
.38א"תמשלבפרויקטיםגםלהחלהמתאימה,מטעמו

בהסכםייקבעמראשאםאלא,מכךפחותולא,בעסקהלהתקשרותשנדרשמקורירובאותויידרש–היינו
.היזםלהחלפתמנגון

16
ד"עו,מילריוסי

מייסדשותף

http://www.nevo.co.il/law/73988/6
http://www.nevo.co.il/law/73988


?  באמצעות הנציגות –כפיית דעת הרוב 
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ד"עו,מילריוסי

מייסדשותף



היעדר כוח הסכמה
('עמידר וכו)דיירים של הדיור הציבורי 

ציבוריתדירהמהי

:המארגניםלחוק9'סבההגדרה

החכירהאושהבעלותכאמורדירהלרבות,ציבורילדיורחברהשלבניהולהאולדורותבחכירה,בבעלותשהיאדירה"
"ציבורילדיורחברותלכמהמשותפתבה

הןולפיו,(18'ס)עירוניתלהתחדשותהרשותבחוקוהסדרההכרהקיבלוהציבוריבדיורדייריםזכויות
לביתאואחרבמקוםלדירהלעבוראובפרויקטחלופיתחדשהדירהלשכוראםהבחירהבאפשרותמתמצות

.אבות

.הפרויקטלגביההחלטותבכלמעמדלואין

הציבוריהדיורדירותספירת-אי

נספרים,ציבוריותדירותהןבמתחם/המשותףבביתמהדירות40%-מיותרשלאככל–הרלבנטייםהחוקיםבכל
.ציבוריותדירותשאינןהדירותמתוךרקההסכמותשלהשיעורים

18
ד"עו,מילריוסי

מייסדשותף



היעדר כוח הסכמה
דיירים מוגנים לפי חוק הגנת הדייר  

1972-ב"תשל,[משולבנוסח]הדיירהגנתחוק

הןבלבדאלה,אחרחיקוקמהוראותלגרועבליאולם,הסכםאוחוזהבכלהאמוראףעל.131
:הפינויעילות

להקיםכדיהמושכרנמצאשבוהבניןאתאוהמושכראתלהרוסרוצההביתבעל(10)
אתוקיבל,יסודיתיקוןלתקנואוניכרשינויהמושכראתלשנותאו,אחרבניןבמקומו

;חלוףסידורלרשותולהעמידנכונותועלבכתבלדיירוהודיע,לכךהדרושהבניהרשיון

.חלוףסידורבקבלתורקאךמתמציתהמוגןהדיירזכות

.הפרויקטלגביההחלטותבכלמעמדלואין

19
ד"עו,מילריוסי

מייסדשותף



24.05.2022
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תודה על ההקשבה 


