


רשומות

ספרהחוקים
3באפריל2017 2630 ז'בניסןהתשע"ז

עמוד

616                            חוקהתחדשותעירונית)הסכמיםלארגוןעסקאות(,התשע"ז-2017

תיקוןעקיף: 

חוקפינויובינוי)פיצויים(,התשס"ו-2006-מס'5 



ספרהחוקים2630,ז'בניסןהתשע"ז,2017פרפ3 616

חוק התחדשות עירונית )הסכמים לארגון עסקאות(, התשע"ז-2017*

בחוקזה-1פהגדרות

"ביתמשותף","בעלדירה","דירה"ו"רכושמשותף"-כהגדרתםבחוקפינויובינוי
)פיצויים(;

"היתרבנייה"-היתרכהגדרתובחוקהתכנוןוהבנייה;

"הסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירונית"-הסכםלארגוןעסקתפינויובינויאוהסכם
לארגוןעסקהלפיתכניתהחיזוק;

"הסכםלארגוןעסקתפינויובינוי"-הסכםאומסמךאחר,שעניינוארגוןבעליהדירות
בביתמשותףלשםקידוםעסקתפינויובינוילגביהביתהמשותף,ושמתקיימים

לגביושניאלה:

הואאינועסקתפינויובינוי; )1(

הואכולל,ביןהשאר,התחייבותשלבעלהדירהשלאלנהלמשאומתןאו )2(
שלאלהתקשרבכלהסכםאחרבענייןארגוןבעליהדירותבאותוביתמשותף
אוקידוםעסקתפינויובינויבדרךאחרת,לגביאותוביתמשותף,אלאבהסכמת

הצדהשנילהסכם;

"הסכםלארגוןעסקהלפיתכניתהחיזוק"-הסכםאומסמךאחר,שעניינוארגוןבעלי
הדירותבביתמשותףלשםקידוםעסקהלפיתכניתהחיזוקלגביהביתהמשותף,

ושמתקיימיםלגביושניאלה:

הואאינועסקהלפיתכניתהחיזוק; )1(

הואכולל,ביןהשאר,התחייבותשלבעלהדירהשלאלנהלמשאומתןאו )2(
שלאלהתקשרבכלהסכםאחרבענייןארגוןבעליהדירותבאותוביתמשותף
אוקידוםעסקהלפיתכניתהחיזוקבדרךאחרת,לגביאותוביתמשותף,אלא

בהסכמתהצדהשנילהסכם;

"חוקהמקרקעין"-חוקהמקרקעין,התשכ"ט-11969;

"חוקהמקרקעין)חיזוקבתיםמשותפיםמפנירעידותאדמה("-חוקהמקרקעין)חיזוק
בתיםמשותפיםמפנירעידותאדמה(,התשס"ח-22008;

"חוקפינויובינוי)פיצויים("-חוקפינויובינוי)פיצויים(,התשס"ו-32006;

"חוקהרשותהממשלתיתלהתחדשותעירונית"-חוקהרשותהממשלתיתלהתחדשות
עירונית,התשע"ו-2016ר;

"חוקהתכנוןוהבנייה"-חוקהתכנוןוהבנייה,התשכ"ה-51965;

"יזם"-מישמתקשרעםבעלדירהבעסקתפינויובינויאובעסקהלפיתכניתהחיזוק,
לפיהעניין;

"מארגן"-מישמתקשרעםבעלדירהבהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירונית,או
מבצעפעולותלקראתהתקשרותעםבעלדירהבהסכםכאמור;

חוק בהצעות פורסמו הסבר ודברי החוק הצעת ;)2017 במרס 21( התשע"ז באדר כ"ג ביום בכנסת התקבל *
הממשלה-ר102,מיוםי"דבאדרא'התשע"ו)23בפברואר2016(,עמ'672פ

ס"חהתשכ"ט,עמ'259פ 1

ס"חהתשס"ח,עמ'ר15פ 2

ס"חהתשס"ו,עמ'171פ 3

ס"חהתשע"ו,עמ'ר123פ ר

ס"חהתשכ"ה,עמ'307פ 5
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"מוסדתכנון"ו"תכנית"-כהגדרתםבחוקהתכנוןוהבנייה;

"המועדהקובע"-המועדשבונחתםההסכםהראשוןלארגוןעסקתהתחדשותעירונית
ביןהמארגןוביןבעלדירהבביתהמשותף;

הרשות בחוק כהגדרתן - עירונית" להתחדשות ו"הרשות העירונית" "המינהלת
הממשלתיתלהתחדשותעירונית;

הרשות בחוק כמשמעותו - עירונית" בהתחדשות דיירים פניות לעניין "הממונה
הממשלתיתלהתחדשותעירונית;

"עסקהלפיתכניתהחיזוק"-חוזהביןיזםלביןבעלדירהבביתמשותף,אשרעלפיו
מתחייבבעלהדירהבביתהמשותףלמכוראתזכויותיובו,כולןאומקצתן,לצורך
ביצועעבודהברכושהמשותףכאמורבסעיףר,5או5אלחוקהמקרקעין)חיזוק
בתיםמשותפיםמפנירעידותאדמה(,שמצורףלוייפויכוחמבעלהדירהליזם
אולעורךדיןמטעמולביצועהפעולותהנדרשותלמימושהחוזה,ושכולל,בין

השאר,אתכלאלה:

העקרונותלקביעתהתמורהשיקבלכלבעלדירהלפיהחוזה; )1(

המועדיםהמרבייםלקבלתהיתרבנייהולמסירתהדירההחדשהלבעל )2(
הדירהאולסיוםביצועהעבודותבהתאםלחוזה;

פרטיםבדברהגורםשיבצעאתעבודותהבנייהבהתאםלחוזהאותנאים )3(
לבחירתושלהגורםכאמור,לרבותלענייןניסיונובתחום;

התחייבותמטעםהיזםלהעמידערבויותלטובתבעלהדירהלשםהבטחת )ר(
התחייבויותיושלהיזםלפיהחוזה;

"עסקתפינויובינוי"-כהגדרתהבחוקפינויובינוי)פיצויים(;

"תכניתהחיזוק"-כהגדרתהבחוקהמקרקעין)חיזוקבתיםמשותפיםמפנירעידות
אדמה(פ

כינוסבעלי
הדירותבבית

המשותף

טרםחתימהעלההסכםהראשוןלארגוןעסקתהתחדשותעירוניתעםבעלדירה2פ )א(
בביתמשותף,יכנסהמארגןאתבעליהדירותבביתהמשותףלשםהסברעלהסכם
הארגוןלעסקתהתחדשותעירונית;בכינוסכאמוריפרטהמארגןלפניבעליהדירותאת

כלאלה:

מהותההסכםועיקריוועיקריחוקזה; )1(

אםהואפועלמטעמושליזםהמעונייןבביצועעסקתפינויובינויאועסקה )2(
לפיתכניתהחיזוק,לפיהעניין;

שכרהטרחהשישולםלובעבורקידוםעסקתפינויובינויאועסקהלפי )3(
תכניתהחיזוק,לפיהעניין,ככלשהואידועבאותומועד;

אםישלוענייןאישיהנוגעלעסקהכאמורבסעיף12; )ר(

אםבעלדירהבביתהמשותףפועלמטעמולשםקידוםההסכםעםשאר )5(
בעליהדירות;

מידעבדברהרשותלהתחדשותעירוניתוהממונהלענייןפניותדיירים )6(
בהתחדשותעירונית,לרבותדרכיהפנייהאליהם,וכןבדברהמינהלתהעירונית

הפועלתבאזורשבונמצאהביתהמשותף,ככלשישנה;

"מוסדתכנון"ו"תכנית"-כהגדרתםבחוקהתכנוןוהבנייה;

"המועדהקובע"-המועדשבונחתםההסכםהראשוןלארגוןעסקתהתחדשותעירונית
ביןהמארגןוביןבעלדירהבביתהמשותף;

הרשות בחוק כהגדרתן - עירונית" להתחדשות ו"הרשות העירונית" "המינהלת
הממשלתיתלהתחדשותעירונית;

הרשות בחוק כמשמעותו - עירונית" בהתחדשות דיירים פניות לעניין "הממונה
הממשלתיתלהתחדשותעירונית;

"עסקהלפיתכניתהחיזוק"-חוזהביןיזםלביןבעלדירהבביתמשותף,אשרעלפיו
מתחייבבעלהדירהבביתהמשותףלמכוראתזכויותיובו,כולןאומקצתן,לצורך
ביצועעבודהברכושהמשותףכאמורבסעיףר,5או5אלחוקהמקרקעין)חיזוק
בתיםמשותפיםמפנירעידותאדמה(,שמצורףלוייפויכוחמבעלהדירהליזם
אולעורךדיןמטעמולביצועהפעולותהנדרשותלמימושהחוזה,ושכולל,בין

השאר,אתכלאלה:

העקרונותלקביעתהתמורהשיקבלכלבעלדירהלפיהחוזה; )1(

המועדיםהמרבייםלקבלתהיתרבנייהולמסירתהדירההחדשהלבעל )2(
הדירהאולסיוםביצועהעבודותבהתאםלחוזה;

פרטיםבדברהגורםשיבצעאתעבודותהבנייהבהתאםלחוזהאותנאים )3(
לבחירתושלהגורםכאמור,לרבותלענייןניסיונובתחום;

התחייבותמטעםהיזםלהעמידערבויותלטובתבעלהדירהלשםהבטחת )ר(
התחייבויותיושלהיזםלפיהחוזה;

"עסקתפינויובינוי"-כהגדרתהבחוקפינויובינוי)פיצויים(;

"תכניתהחיזוק"-כהגדרתהבחוקהמקרקעין)חיזוקבתיםמשותפיםמפנירעידות
אדמה(פ

טרםחתימהעלההסכםהראשוןלארגוןעסקתהתחדשותעירוניתעםבעלדירה2פ )א(
בביתמשותף,יכנסהמארגןאתבעליהדירותבביתהמשותףלשםהסברעלהסכם
הארגוןלעסקתהתחדשותעירונית;בכינוסכאמוריפרטהמארגןלפניבעליהדירותאת

כלאלה:

כינוסבעלי
הדירותבבית

המשותף

מהותההסכםועיקריוועיקריחוקזה; )1(

אםהואפועלמטעמושליזםהמעונייןבביצועעסקתפינויובינויאועסקה )2(
לפיתכניתהחיזוק,לפיהעניין;

שכרהטרחהשישולםלובעבורקידוםעסקתפינויובינויאועסקהלפי )3(
תכניתהחיזוק,לפיהעניין,ככלשהואידועבאותומועד;

אםישלוענייןאישיהנוגעלעסקהכאמורבסעיף12; )ר(

אםבעלדירהבביתהמשותףפועלמטעמולשםקידוםההסכםעםשאר )5(
בעליהדירות;

מידעבדברהרשותלהתחדשותעירוניתוהממונהלענייןפניותדיירים )6(
בהתחדשותעירונית,לרבותדרכיהפנייהאליהם,וכןבדברהמינהלתהעירונית

הפועלתבאזורשבונמצאהביתהמשותף,ככלשישנה;
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או רוסית לערבית, ההסכם תרגום את לדרוש האפשרות בדבר מידע )7(
אמהרית,כאמורבסעיףקטן)ה(פ

המארגןייחשבכמישמילאאחרחובתכינוסבעליהדירותבביתמשותףבהתקיים )ב(
כלאלה:

הואהודיעלבעליהדירותעלדברהכינוסומועדושבעהימיםלפחותבטרם )1(
המועדשנקבע;

הודעהעלמועדהכינוסהוצגהבמקוםבולטעלגביהביתהמשותףאו )2(
בתוכו;

בכינוסהשתתפו0%רלפחותמבעליהדירותבביתהמשותף;לענייןזהלא )3(
יובאובמנייןהדירותבביתמשותףדירותציבוריותכהגדרתןבסעיף9;

נערךפרוטוקוללכינוס,הכוללאתציוןמועדהכינוס,אשרנמסרלבעלי )ר(
הדירותבביתהמשותףפ

עלאףהאמורבסעיףקטן)ב()3(,לענייןביתמשותףשישבו17דירותלפחות, )ג(
ייחשבמארגןכמישמילאאחרחובתכינוסבעליהדירות,אףאם0%רמבעליהדירות
השתתפובשניכינוסיםכאמורבמצטבר,ובלבדשבכינוסהראשוןהשתתפו30%לפחות

מבעליהדירותובכינוסהשניהשתתפו20%לפחותמבעליהדירותפ

הודעהכאמורבסעיףקטן)ב()1(ופרוטוקולכאמורבסעיףקטן)ב()ר(יישלחולבעלי )ד(
הדירותלפימענםהידועשלבעליהדירותפ

בלילגרועמהוראותכלדין,דרשוזאתבכינוס20%לפחותמבעליהדירותבבית )ה(
או רוסית לערבית, עירונית התחדשות עסקת לארגון ההסכם יתורגם - המשותף

אמהרית,לפיהענייןפ

צורתוותוכנו
שלהסכםלארגון
עסקתהתחדשות

עירונית

הסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירוניתיהיהבכתבויפורטובו,ביןהשאר,כלאלה:3פ )א(

פרטיהמארגן,ובכללזהשמוומספרהזהותשלו,כתובתמקוםמשרדואו )1(
מקוםמגוריוודרכייצירתקשרעמו,ואםהואתאגיד-אףאתהפרטיםכאמור

שלהמנהלהכללישלהתאגיד;

מועדחתימתושלההסכםוהמועדהקובע; )2(

הבהרהכיהתמורהשיקבלבעלדירהתיקבעבמסגרתעסקתהפינויובינוי )3(
אוהעסקהלפיתכניתהחיזוקולאבמסגרתההסכםלארגוןעסקתהתחדשות

עירונית;

התחייבויותיושלהמארגןכלפיבעליהדירות,ובכללזההתחייבותהמארגן )ר(
לביצועפעולותלשםאיתוריזםשיוכללבצעאתהעסקהכאמורבפסקה)3(,וכן
לביצועפעולותלשםהתקשרותבהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירוניתעם

שארבעליהדירותבביתהמשותף;

התחייבותלפעוללטובתבעליהדירותבנאמנות,בהגינותובדרךמקובלת )5(
כאמורבסעיף11;

אםהמארגןפועלמטעמושליזםהמעונייןבביצועעסקתפינויובינויאו )6(
עסקהלפיתכניתהחיזוק,לפיהעניין;

אםישלוענייןאישיהנוגעלעסקהכאמורבסעיף12; )7(

הוראותסעיף5או6,לפיהעניין,בדברתוקפושלההסכםלארגוןעסקת )8(
התחדשותעירונית;

ספרהחוקים2630,ז'בניסןהתשע"ז,2017פרפ3
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דרכיהפנייהלממונהלענייןפניותדייריםבהתחדשותעירוניתפ )9(

הסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירוניתשאינובכתבאושאינומכילפירוטבדבר )ב(
מועדחתימתואוהמועדהקובעכאמורבסעיףקטן)א(-בטלפ

בלילגרועמהוראותסעיפיםקטנים)א(ו–)ב(,שרהמשפטים,לאחרהתייעצות )ג(
עםשרהבינויוהשיכון,רשאילקבועהוראותלענייןתוכנווצורתושלהסכםלארגון
עסקתהתחדשותעירוניתאוחלקיםממנו,לרבותלענייןמסמךלגילויפרטיםמהותיים

בהסכםפ

הוראותנוספות
לענייןהסכם
לארגוןעסקת

התחדשותעירונית

טרםחתימהעלהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירונית,יסבירהמארגןלבעלרפ )א(
הדירהאתמהותההסכםועיקריו,ואתהתוצאותהמשפטיותהנובעותממנופ

עותקמןההסכםיימסרלבעלהדירה,בצירוףפרוטוקולכינוסבעליהדירותפ )ב(

תוקפושלהסכם
לארגוןעסקתפינוי

ובינוי

הסכםלארגוןעסקתפינויובינוייעמודבתוקפושישהחודשיםמהמועדהקובע,5פ )א(
ואולםבהתקייםאחדמאלהבתוךשישהחודשיםמהמועדהקובע,יעמודההסכם

בתוקפו18חודשיםמהמועדהקובע:

המארגןהתקשרבהסכםלארגוןעסקתפינויובינויעם50%לפחותמבעלי )1(
הדירותבביתמשותףשישבו16דירותלכלהיותר;

המארגןהתקשרבהסכםלארגוןעסקתפינויובינויעם0%רלפחותמבעלי )2(
הדירותאועם8מבעליהדירותלפחות,לפיהגבוה,בביתמשותףשישבו17

דירותאויותר;

המארגןהתקשרבהסכםלארגוןעסקתפינויובינויעם35%לפחותמבעלי )3(
הדירותבביתמשותףשישבו36דירותאויותרפ

עמדההסכםלארגוןעסקתפינויובינויבתוקפו18חודשיםמהמועדהקובעכאמור )ב(
בסעיףקטן)א(והתקייםאחדמאלהבתוךהתקופההאמורה,יעמודההסכםבתוקפו

שנתייםמהמועדהקובע:

המארגןהתקשרבהסכםלארגוןעסקתפינויובינויעםשנישלישיםלפחות )1(
מבעליהדירותבביתהמשותף;

היזםשעמוהתקשרהמארגן,התקשרבעסקתפינויובינויעםבעליהדירות )2(
בביתהמשותףאשרלגביונחתמוההסכמיםלארגוןעסקתפינויובינוי,בשיעורים

הנדרשיםבסעיףקטן)א(פ

עמדההסכםלארגוןעסקתפינויובינויבתוקפושנתייםמהמועדהקובעכאמור )ג(
בסעיףקטן)ב(ונקלטהבמוסדתכנון,בתוךשנתייםמהמועדהקובע,תכניתשמטרתה
הריסתהביתהמשותףוהקמתביתמשותףחדשבמקומו,שהוגשהעלידיהמארגןאו
מימטעמו,יעמודההסכםבתוקפועדתוםארבעשניםממועדקליטתהתכניתכאמור;
הוראותסעיףקטןזהיחולורקלגביתכניתכאמורהכוללתהוראותהמאפשרותמתן
היתרבנייהאוהיתרלשימושלפיהבלאצורךבאישורתכניתנוספתטרםמתןההיתר
אותכניתשתנאילהוצאתהיתרבתחומההואאישורהשלתכניתנוספתכאמורבסעיף

62א)א()1(לחוקהתכנוןוהבנייהבלבדפ

עמדההסכםבתוקפוארבעשניםממועדקליטתהתכניתכאמורבסעיףקטן)ג( )ד(
והופקדהתכניתכאמורבאותוסעיףקטןבתוךארבעשניםממועדקליטתהכאמור
באותוסעיףקטן-יעמודההסכםבתוקפועדתוםחמששניםממועדקליטתהתכניתפ

דרכיהפנייהלממונהלענייןפניותדייריםבהתחדשותעירוניתפ )9(

הסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירוניתשאינובכתבאושאינומכילפירוטבדבר )ב(
מועדחתימתואוהמועדהקובעכאמורבסעיףקטן)א(-בטלפ

בלילגרועמהוראותסעיפיםקטנים)א(ו–)ב(,שרהמשפטים,לאחרהתייעצות )ג(
עםשרהבינויוהשיכון,רשאילקבועהוראותלענייןתוכנווצורתושלהסכםלארגון
עסקתהתחדשותעירוניתאוחלקיםממנו,לרבותלענייןמסמךלגילויפרטיםמהותיים

בהסכםפ

טרםחתימהעלהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירונית,יסבירהמארגןלבעלרפ )א(
הדירהאתמהותההסכםועיקריו,ואתהתוצאותהמשפטיותהנובעותממנופ

הוראותנוספות
לענייןהסכם
לארגוןעסקת

התחדשותעירונית עותקמןההסכםיימסרלבעלהדירה,בצירוףפרוטוקולכינוסבעליהדירותפ )ב(

הסכםלארגוןעסקתפינויובינוייעמודבתוקפושישהחודשיםמהמועדהקובע,5פ )א(
ואולםבהתקייםאחדמאלהבתוךשישהחודשיםמהמועדהקובע,יעמודההסכם

בתוקפו18חודשיםמהמועדהקובע:

תוקפושלהסכם
לארגוןעסקתפינוי

ובינוי

המארגןהתקשרבהסכםלארגוןעסקתפינויובינויעם50%לפחותמבעלי )1(
הדירותבביתמשותףשישבו16דירותלכלהיותר;

המארגןהתקשרבהסכםלארגוןעסקתפינויובינויעם0%רלפחותמבעלי )2(
הדירותאועם8מבעליהדירותלפחות,לפיהגבוה,בביתמשותףשישבו17

דירותאויותר;

המארגןהתקשרבהסכםלארגוןעסקתפינויובינויעם35%לפחותמבעלי )3(
הדירותבביתמשותףשישבו36דירותאויותרפ

עמדההסכםלארגוןעסקתפינויובינויבתוקפו18חודשיםמהמועדהקובעכאמור )ב(
בסעיףקטן)א(והתקייםאחדמאלהבתוךהתקופההאמורה,יעמודההסכםבתוקפו

שנתייםמהמועדהקובע:

המארגןהתקשרבהסכםלארגוןעסקתפינויובינויעםשנישלישיםלפחות )1(
מבעליהדירותבביתהמשותף;

היזםשעמוהתקשרהמארגן,התקשרבעסקתפינויובינויעםבעליהדירות )2(
בביתהמשותףאשרלגביונחתמוההסכמיםלארגוןעסקתפינויובינוי,בשיעורים

הנדרשיםבסעיףקטן)א(פ

עמדההסכםלארגוןעסקתפינויובינויבתוקפושנתייםמהמועדהקובעכאמור )ג(
בסעיףקטן)ב(ונקלטהבמוסדתכנון,בתוךשנתייםמהמועדהקובע,תכניתשמטרתה
הריסתהביתהמשותףוהקמתביתמשותףחדשבמקומו,שהוגשהעלידיהמארגןאו
מימטעמו,יעמודההסכםבתוקפועדתוםארבעשניםממועדקליטתהתכניתכאמור;
הוראותסעיףקטןזהיחולורקלגביתכניתכאמורהכוללתהוראותהמאפשרותמתן
היתרבנייהאוהיתרלשימושלפיהבלאצורךבאישורתכניתנוספתטרםמתןההיתר
אותכניתשתנאילהוצאתהיתרבתחומההואאישורהשלתכניתנוספתכאמורבסעיף

62א)א()1(לחוקהתכנוןוהבנייהבלבדפ

עמדההסכםבתוקפוארבעשניםממועדקליטתהתכניתכאמורבסעיףקטן)ג( )ד(
והופקדהתכניתכאמורבאותוסעיףקטןבתוךארבעשניםממועדקליטתהכאמור
באותוסעיףקטן-יעמודההסכםבתוקפועדתוםחמששניםממועדקליטתהתכניתפ
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תוקפושלהסכם
לארגוןעסקהלפי

תכניתהחיזוק

הסכםלארגוןעסקהלפיתכניתהחיזוקיעמודבתוקפושישהחודשיםמהמועד6פ )א(
הקובע,ואולםבהתקייםאחדמאלהבתוךשישהחודשיםמהמועדהקובע,יעמוד

ההסכםבתוקפו12חודשיםמהמועדהקובע:

המארגןהתקשרבהסכםעם50%לפחותמבעליהדירותבביתמשותףשיש )1(
בו16דירותלכלהיותר;

המארגןהתקשרעם0%רלפחותמבעליהדירותאועם8מבעליהדירות )2(
לפחות,לפיהגבוה,בביתמשותףשישבו17דירותאויותרפ

עמדההסכםבתוקפו12חודשיםמהמועדהקובעכאמורבסעיףקטן)א(והתקיים )ב(
אחדמאלהבתוךהתקופההאמורה,יעמודההסכםבתוקפו18חודשיםמהמועדהקובע:

המארגןהתקשרבהסכםעםארבעחמישיותלפחותמבעליהדירותבבית )1(
המשותף;

היזםשעמוהתקשרהמארגןהתקשרבעסקהלפיתכניתהחיזוקעםשליש )2(
לפחותמבעליהדירותבביתהמשותףאשרלגביונחתמוההסכמיםלארגוןעסקה

לפיתכניתהחיזוקפ

עמדההסכםבתוקפו18חודשיםמהמועדהקובעכאמורבסעיףקטן)ב(ונקלטה )ג(
בוועדההמקומיתבקשהלהיתרבנייהשהוגשהעלידיהמארגןאומימטעמובתוך

התקופההאמורה-יעמודההסכםבתוקפור2חודשיםמהמועדהקובעפ

חובתהודעהעל
עמידהבשלבים

מארגןיודיעלבעליהדירותבביתהמשותףבתוםכלאחדמןהמועדיםהמפורטים7פ
בסעיף5או6,לפיהעניין,אםעמדבתנאיםהמפורטיםבאותוסעיףפ

תוקפהשלעסקת
התחדשותעירונית

נחתמהעסקהראשונהלפיתכניתהחיזוקאועסקתפינויובינויראשונהעםבעל8פ )א(
דירהבביתהמשותףולאהתקשרהיזםעםהרובהנדרשמביןבעליהדירותבעסקה
כאמורבתוךשלוששנים-לענייןעסקהלפיתכניתהחיזוק,אוחמששנים-לעניין
עסקתפינויובינוי,רשאיםרובבעליהדירותבביתהמשותף,אףאםאינםצדלעסקה,
להודיעליזםבכתבכיהםאינםמעונייניםבעסקה,ומשהודיעוכאמור,רשאיםבעלי
הדירותשהתקשרובעסקהלבטלהבלישיראואותםכמישהפרואתההתקשרותעם
היזם,והיזםיהיהזכאילתשלוםבהתאםלהוראותשנקבעולפיסעיףקטן)ב(בלבד;
היתההעסקהמותניתבתנאימתלהלענייןהתקשרותעםהרובהנדרשמביןבעלי
הדירות,יראואתהתנאיכאילולאהתקייםבמועדיםהאמורים;לענייןזה,"הרוב

הנדרשמביןבעליהדירות"-כלאחדמאלה:

לענייןעסקתפינויובינוי-רובשלשנישלישיםמביןבעליהדירותבבית )1(
המשותף;

לחוק ר סעיף לפי הנדרש השיעור - החיזוק תכנית לפי עסקה לעניין )2(
המקרקעין)חיזוקבתיםמשותפיםמפנירעידותאדמה(,אוהרובהמאפשרפנייה

למפקחלפיהוראותסעיף5או5אלחוקהאמור,והכוללפיהענייןפ

שרהמשפטים,בהסכמתשרהבינויוהשיכון,יקבעהוראותלענייןתשלוםליזם )ב(
שעסקהעמובוטלהלפיהוראותסעיףקטן)א(,בהתאםלשלביהתקדמותובעסקהעד

מועדביטולהפ

היו0%רלכלהיותרמהדירותבביתהמשותףדירותציבוריות,יימנוהשיעוריםהאמורים9פדירותציבוריות
בסעיף6,5או8,לפיהעניין,מתוךהדירותשאינןדירותציבוריותבלבד;בסעיףזה-
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"דירהציבורית"-דירהשהיאבבעלות,בחכירהלדורותאובניהולהשלחברהלדיור
ציבורי,לרבותדירהכאמורשהבעלותאוהחכירהבהמשותפתלכמהחברות

לדיורציבורי;

"חברהלדיורציבורי"-כהגדרתהבחוקהדיורהציבורי)זכויותרכישה(,התשנ"ט-61998פ

פיצויבשלפקיעת
ההסכם

פקעהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירוניתבשלהוראותסעיף5או6,לאיהיההמארגן10פ
זכאילפיצויבשלפקיעתההסכםמסיבהזובלבדפ

חובתהגינות
וזהירות

מארגןיפעללטובתבעליהדירותבנאמנות,בהגינותובדרךמקובלת,וימסורלבעל11פ )א(
דירהכלמידעשישבידובענייןמהותיהנוגעלעסקתהפינויובינויאולעסקהלפי
תכניתהחיזוק,לפיהעניין,שלשםארגונהנועדההסכם,לרבותאםהואפועלמטעמו
שליזםהמעונייןבביצועעסקהכאמור,ואםהתבקשלכךועלאףהאמורבסעיף13-
מידעבנוגעלהתקשרותבעלידירותאחריםבהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירונית;
מידעשהתבקשכאמוריימסרלבעלדירהבמועדהמוקדםביותרהאפשריולאיאוחר

משבעהימיםממועדהבקשהפ

מארגןיפעלבמיומנותובסבירותבמילויהתחייבויותיועלפיהסכםלארגוןעסקת )ב(
התחדשותעירוניתפ

מארגןלאיתקשרעםבעלדירהבהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירונית,הנוגעלעסקה12פענייןאישי
כאמורשישלוענייןאישיבה,אלאאםכןגילהלבעלהדירהאתעניינוהאישיכאמור

וקיבלאתהסכמתולכךבכתב;בסעיףזה-

"ענייןאישי",שלמארגן-לרבותענייןאישישלקרובואושלגוףשהמארגןאוקרובו
הםבעלישליטהבו;

"קרוב"-בןזוג,הורה,הורההורה,בןאובתובניזוגם,אחאואחותוילדיהם,גיס,גיסה,
דודאודודהוילדיהם,חותן,חותנת,חם,חמות,חתן,כלה,נכדאונכדהוכלאדם
אחרהסמוךעלשולחנושלמארגן,וכןשותף,מעבידאועובדשלמארגןכאמור;

"בעלשליטה"-אחדמאלה:מנהלאועובדאחראיבגוף,וכלמישישלוחלקהעולה
על5%בהוןאובזכותלקבלרווחיםשלאותוגוףפ

מארגןשהגיעאליומידעמבעלדירהאואדםמטעמו,לאיגלהאותולאחרולאיעשה13פשמירתסודיות
בוכלשימושאלאבהסכמתבעלהדירה,אלאאםכןהואחייבלגלותולפיהוראות

חוקזהאוכלחיקוקאחראולפיצושלביתמשפטפ

סייגלתחולת
חוקהמתווכים

במקרקעין

עלאףהאמורבכלדין,ארגוןעסקתפינויובינויאוארגוןעסקהלפיתכניתהחיזוק,ר1פ
ובכללזההתקשרותעםבעלדירהבהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירונית,בתמורה,
לאייחשבולתיווךבמקרקעיןכהגדרתובחוקהמתווכיםבמקרקעין,התשנ"ו-71996,

והוראותהחוקהאמורלאיחולועלמארגןבביצועהפעולותהאמורותפ

התניה-לטובת
בעלדירה

התניהעלההוראותלפיחוקזהשאינהלטובתבעלדירה-בטלהפ15פ

פנייהלממונה
לענייןפניות

דיירים
בהתחדשות

עירונית

לאמילאמארגןאחרהוראותחוקזה,ובכללזההוראותסעיפים2ו־3,ו־11עד16,13פ )א(
רשאימישנפגעמאי–קיוםהוראותהחוקהאמורותלפנותלממונהלענייןפניותדיירים

בהתחדשותעירונית,לצורךבירורהפנייהפ

עלבירורכאמורבסעיףקטן)א(יחולוהוראותסעיף7לחוקהרשותהממשלתית )ב(
להתחדשותעירוניתפ

"דירהציבורית"-דירהשהיאבבעלות,בחכירהלדורותאובניהולהשלחברהלדיור
ציבורי,לרבותדירהכאמורשהבעלותאוהחכירהבהמשותפתלכמהחברות

לדיורציבורי;

"חברהלדיורציבורי"-כהגדרתהבחוקהדיורהציבורי)זכויותרכישה(,התשנ"ט-61998פ

פקעהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירוניתבשלהוראותסעיף5או6,לאיהיההמארגן10פ
זכאילפיצויבשלפקיעתההסכםמסיבהזובלבדפ

פיצויבשלפקיעת
ההסכם

מארגןיפעללטובתבעליהדירותבנאמנות,בהגינותובדרךמקובלת,וימסורלבעל11פ )א(
דירהכלמידעשישבידובענייןמהותיהנוגעלעסקתהפינויובינויאולעסקהלפי
תכניתהחיזוק,לפיהעניין,שלשםארגונהנועדההסכם,לרבותאםהואפועלמטעמו
שליזםהמעונייןבביצועעסקהכאמור,ואםהתבקשלכךועלאףהאמורבסעיף13-
מידעבנוגעלהתקשרותבעלידירותאחריםבהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירונית;
מידעשהתבקשכאמוריימסרלבעלדירהבמועדהמוקדםביותרהאפשריולאיאוחר

משבעהימיםממועדהבקשהפ

חובתהגינות
וזהירות

מארגןיפעלבמיומנותובסבירותבמילויהתחייבויותיועלפיהסכםלארגוןעסקת )ב(
התחדשותעירוניתפ

מארגןלאיתקשרעםבעלדירהבהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירונית,הנוגעלעסקה12פ
כאמורשישלוענייןאישיבה,אלאאםכןגילהלבעלהדירהאתעניינוהאישיכאמור

וקיבלאתהסכמתולכךבכתב;בסעיףזה-

ענייןאישי

"ענייןאישי",שלמארגן-לרבותענייןאישישלקרובואושלגוףשהמארגןאוקרובו
הםבעלישליטהבו;

"קרוב"-בןזוג,הורה,הורההורה,בןאובתובניזוגם,אחאואחותוילדיהם,גיס,גיסה,
דודאודודהוילדיהם,חותן,חותנת,חם,חמות,חתן,כלה,נכדאונכדהוכלאדם
אחרהסמוךעלשולחנושלמארגן,וכןשותף,מעבידאועובדשלמארגןכאמור;

"בעלשליטה"-אחדמאלה:מנהלאועובדאחראיבגוף,וכלמישישלוחלקהעולה
על5%בהוןאובזכותלקבלרווחיםשלאותוגוףפ

מארגןשהגיעאליומידעמבעלדירהאואדםמטעמו,לאיגלהאותולאחרולאיעשה13פ
בוכלשימושאלאבהסכמתבעלהדירה,אלאאםכןהואחייבלגלותולפיהוראות

חוקזהאוכלחיקוקאחראולפיצושלביתמשפטפ

שמירתסודיות

עלאףהאמורבכלדין,ארגוןעסקתפינויובינויאוארגוןעסקהלפיתכניתהחיזוק,ר1פ
ובכללזההתקשרותעםבעלדירהבהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירונית,בתמורה,
לאייחשבולתיווךבמקרקעיןכהגדרתובחוקהמתווכיםבמקרקעין,התשנ"ו-71996,

והוראותהחוקהאמורלאיחולועלמארגןבביצועהפעולותהאמורותפ

סייגלתחולת
חוקהמתווכים

במקרקעין

התניה-לטובתהתניהעלההוראותלפיחוקזהשאינהלטובתבעלדירה-בטלהפ15פ
בעלדירה

לאמילאמארגןאחרהוראותחוקזה,ובכללזההוראותסעיפים2ו־3,ו־11עד16,13פ )א(
רשאימישנפגעמאי–קיוםהוראותהחוקהאמורותלפנותלממונהלענייןפניותדיירים

בהתחדשותעירונית,לצורךבירורהפנייהפ

פנייהלממונה
לענייןפניות

דיירים
בהתחדשות

עירונית
עלבירורכאמורבסעיףקטן)א(יחולוהוראותסעיף7לחוקהרשותהממשלתית )ב(

להתחדשותעירוניתפ

ס"חהתשנ"ט,עמ'2פ 6
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הממונהיהיהרשאילתתאישורלבעלדירהכיהסכםלארגוןעסקתהתחדשות )ג(
עירוניתפקעבשלאי–עמידהבתנאיםהקבועיםבסעיף5או6,לפיהענייןפ

שרהמשפטיםממונהעלביצועחוקזהוהוארשאי,בהסכמתשרהבינויוהשיכון,17פביצועותקנות
להתקיןתקנותבכלענייןהנוגעלביצועו,וכןרשאיהוא,יחדעםשרהבינויוהשיכון,
לקבועבתקנותהוראותלענייןתקרתהפיצוייםהמוסכמיםשישלםבעלדירההמבטל

אתההסכםלפניתוםתקופתתוקפוכאמורבסעיף5או6,לפיהענייןפ

תיקוןחוקפינוי
ובינוי)פיצויים(-

מס'5

בחוקפינויובינוי)פיצויים(,התשס"ו-82006,בסעיף1,במקוםההגדרה"עסקתפינוי18פ
ובינוי"יבוא:

""עסקתפינויובינוי"-חוזהביןיזםלביןבעלדירהבביתמשותף,אשרעלפיומתחייב
בעלהדירהבביתהמשותףלמכוראתזכויותיובו,כולןאומקצתן,לצורךהריסת
הביתהמשותףוהקמתביתמשותףחדשבמקומובהתאםלתכניתשניתןלהוציא
מכוחההיתרבנייהלפיחוקהתכנוןוהבנייה,שמצורףלוייפויכוחמבעלהדירה
ליזםאולעורךדיןמטעמולביצועהפעולותהנדרשותלמימושהחוזה,ושכולל,

ביןהשאר,אתכלאלה:

העקרונותלקביעתהתמורהשיקבלכלבעלדירהלפיהחוזה; )1(

המועדיםהמרבייםלאישורתכניתמפורטת,לקבלתהיתרבנייהולמסירת )2(
הדירההחדשהלבעלהדירהבהתאםלחוזה;

פרטיםבדברהגורםשיבצעאתעבודותהבנייהבהתאםלחוזהאותנאים )3(
לבחירתושלהגורםכאמור,לרבותלענייןניסיונובתחום;

התחייבותמטעםהיזםלהעמידערבויותלטובתבעלהדירהלשםהבטחת )ר(
התחייבויותיושלהיזםלפיהחוזה;"פ

8)ב(יותקנובתוךשישהחודשיםמיוםפרסומושלחוק19פתקנותראשונות תקנותראשונותלפיסעיף
זהפ

הוראותחוקזהיחולועלהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירונית,עסקהלפי20פתחולה )א(
תכניתהחיזוקועסקתפינויובינוישנחתמומתוםשלושהחודשיםמיוםפרסומושל

חוקזהואילך)להלן-יוםהתחילה(פ

עלאףהאמורבסעיףקטן)א(,הוראותחוקזה,למעטסעיפים3,2,רו־12,יחולו )ב(
גםעלהסכםלארגוןעסקתהתחדשותעירוניתשנחתםלפנייוםפרסומושלחוקזה,

ואולםלענייןהסכםכאמוריהיההמועדהקובעתשעהחודשיםמיוםהתחילהפ

עלאףהאמורבסעיףקטן)א(,הוראותחוקזהיחולוגםעלהסכםלארגוןעסקת )ג(
התחדשותעירוניתשנחתםמיוםפרסומושלחוקזהועדיוםהתחילה,ואולםלעניין

הסכםכאמוריהיההמועדהקובעשישהחודשיםמיוםהתחילהפ

עדלהתקנתתקנותכאמורבסעיף8)ב(,יהיהיזםשעסקהעמובוטלהלפיהוראותסעיף8)א(,21פהוראתמעבר
זכאילתשלוםבעבורהוצאותסבירותשהוציאלשםקידוםעסקתפינויובינויאועסקהלפי

תכניתהחיזוק,לפיהעניין,בהתאםלשלביהתקדמותובעסקהעדמועדביטולהפ

ו ה ני ת נ  ן י מ ני ב
ראשהממשלה

ד ק ש  ת ל י י א
שרתהמשפטים

ן י ל ב י ר  ן וב א ר
נשיאהמדינה

ן י י ט ש ל ד א  ל א ו י  י ל ו י
יושבראשהכנסת
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