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בפרויקטים מסוג התחדשות עירונית



מבוא

מנתעלביניהםפעולהמשתפיםיזמים,בפרטהעירוניתההתחדשותובתחוםבכללרבותן"נדלבעסקאות1)
.משותףפרויקטביחדלבנות

חלוקת,יותרגדולהפיננסיתאיתנותבעלשותףלצרףרצון,וביניהןמגוונותהפעולהלשיתופיהסיבות2)
.ועודוידעניסיוןבעלתבחברהומעונייןמגרש/העסקהאתאיתראשרגורםידיעלשותףצירוף,סיכונים

ועלבהמשךדעותחילוקילמנועמנתעל,ברורהועסקיתחוזיתמערכתיצירתמחייבים,אלהפעולהשיתופי3)
בתחילתכימלמדהניסיון,למעשה.השותפיםביןהבנותאיבשל,הפרויקטקידוםעצירתאתלמנועמנת

התקדמותואתלראותעשוישותףכל,מתקדםהפרויקטוכאשרבעיןעיןהדבריםאתרואיםכולם,הדרך
.השותפיםביןמחלוקותלהיווצרעלולות,זאתולאורשונהבצורההפרויקטשל

וכןלמערכתמענהייתןשהחוזהכך,השותפיםביןבחוזהמראשהיחסיםמערכתאתלהסדירחיוני,לכן4)
.במסגרתוביטוילידייבואואשרהצדדיםביןלהסכמות



הסכם מייסדים להקמת חברה או הסכם שותפות–סוגי ההתקשרות 

–ן"בנדלשותפיםביןהתקשרויותשלמסלוליםשניקיימים

–משותפתחדשהחברההקמתשלבמסגרתשותפותהאחד

,חדשהחברהמקימיםהצדדים-הראשוןהמסלול,משמע

פעילותםאתשמסדירותקנוןמייסדיםהסכםעלחותמים

.המשותפת

שתיבופעולהשיתוףהסכםאושותפותהסכם-השניהמסלול

.ביניהםשותפותהסכםשלמסגרתתחתיחדפועלותחברות

היחסיםמערכתאתהמסדיריםהמנגנונים,לעילהמסלוליםבשני

.המתחייביםבשינוייםדומים,להלןאסקורושאותםההדדית



דיירים בפרויקטים/ההשלכות על בעלי דירות–שותפות בין היזמים 

ההתנהלות,אחדיזםישכאשר,מחד–דירותבעלימולוחסרונותיתרונותקיימים,יזמיםביןלשותפות

דבר,השותפיםביןמחלוקתעקבשנוצרותלבעיותחשיפהאיןאחדגורםמוללכן,מולותתרחשתמיד

שלכללבדרךהיאהדירותבעליכלפיהאחריות,יזמיםשניישנםכאשר,מאידך.ההתנהלותעלשמקל

למימושואחראיכלפיהםהערבנוסףגורםעודהדירותלבעלייש,לפיכך,ולחודביחדהיזמיםשני

.הפרויקט

חברהומוקמתבמידהכי,לבלשים,ובכללעירוניתהתחדשותמסוגבפרויקטיםדירותבעליעל

יהיהלהןאשר,בההשולטותהחברותשלערבותלהםשתהאאזי,מולםההתקשרותלצורךחדשה

."(השולטותהחברות)"וניסיוןפיננסיתאיתנות,כלכליחוסן

למעשההםאחרת,השולטותהחברותשלערבותולדרושלהקפידהדירותלבעלימומלץ,כזהבמקרה

.עצמוהפרויקטהואשלההיחידהנכסאשרמתוכןריקהחברהעםמתקשרים



הגדרת אחוזי השותפות–עקרון ראשון 

אחוזישיעורפיעלובראשונהבראשמוגדרתשותפותכל
מראשמוסכמים,אלהאחוזים–השותפיםשביןהשותפות

.ההדדיתהיחסיםמערכתכלנובעתומהם
אחוזאת,ברווחיםההשתתפותאחוזאתמראשלהגדיריש

קבלתלצרכישמכריעהרובואת,בהפסדיםההשתתפות
.לשותפותביחסהחלטות

%



הגדרת אחוזי העמדת ההון העצמי–עקרון שני 

ביניהםהצדדיםמגדירים,כאמורהשותפותאחוזישהוגדרולאחר
השותפותיחסי,קרובותלעיתים,העצמיההוןהעמדתיחסיאת

עשוייםאלהאחוזים,לפעמיםאך,העצמיההוןהעמדתליחסיזהים
.שוניםלהיות

-ו'אלחברהאחוז70שלשותפותאחוזי:המחשהלצורךדוגמא
אחוז90יהיההעצמיההוןהעמדתיחסיאך',בלחברהאחוז30

.'בלחברהאחוז10ורק'אלחברה



הגדרת אופן קבלת ההחלטות וההתנהלות בשותפות–עקרון שלישי

וכיצדבשותפותההחלטותקבלתדרךאתלקבועחיוני,השותפותאחוזישסוכמולאחר
.תתנהלהיא

נכוןהדבר,הכרעהזכותבעלכללבדרךהוא,רובאחדלצדיששבהשבשותפותכמובן
ובאסיפהבדירקטוריוןרוב)בחברהומדוברבמידהוהןבשותפותומדוברבמידההן

.(הכללית
.לפעולמחויבהרובגםשבהןיסודעקרונותלקבועמראשרצוי,זאתעםיחד
.המשותפתהפעילותמסגרתהיקףאתמראשלהגדיריש

הפרויקטקידוםלצורךהתפקידיםחלוקתאתמראשלקבועמומלץ–תפקידיםחלוקת
.הצדדיםבין

שלמנגנוןלקבועיהיהנדרש,שוויםחלקיםישלצדדיםשבהשותפותעלמדוברכאשר
.השותפיםביןדעותחילוקישללמקרהזאת,הכרעה

נועדואשרשוניםמנגנוניםבקביעתעוסק,השותפיםשביןמההסכםניכרחלק,למעשה
.השותפיםביןייתכנואשרדעותחילוקילאור,ובהתנהלותבפרויקטעיכוביםלמנוע



אופן החזר המימון וחלוקת הרווחים–עקרון רביעי 

המימוןהחזראופןאתביניהםלקבועכמובןצריכיםהצדדים
:הבאבאופןכללבדרךנעשההדבר,בפרויקטהרווחיםוחלוקת

הצדדיםהתקשרועמושלישיצדלכלחובותיוחזרו,ראשית1)
.בפרויקטהקשוריםענייניםלביצוע

.הפרויקטאתשליווהלבנקהחובותיוחזרו,שנית2)
ישלםצדכלאזי,הפסדיםייווצרווחלילהוחסבמידה,שלישית3)

.השותפותאחוזילפיבהפסדחלקואת
העצמיבהוןיותרגדולחלקהעמידלשותפותשצדככל,רביעית4)

הריביתבצרוףכאמורלצדזהחלקיוחזר,(הלוואהכמעין)
.שסוכמה

לאחוזיבהתאםתחולק,מהרווחיםשתיוותרהיתרה,לעילהאמורלאחר
.השותפות



י"במבקביעת מנגנון -עקרון חמישי 

שותפיםביןדעותחילוקיליישובביותרהיעיליםהמנגנוניםאחד
הדעותחילוקיבהםלמקריםנועד,זהמנגנון–י"הבמבמגנוןהוא

.להיפרדהשותפיםשלדרכיהםולפיכך,לגישורניתניםאינם
האחרהצדשלחלקואתירכושאחדצד,זהלמנגנוןבהתאם

.הצדדיםביןפנימיתהתמחרותשלבסוג



י"במבדוגמא למנגנון 

עםבקשרהמשותפתפעילותםאתלהפסיקהסכמהתוךיחליטושהצדדיםבמקרהאו,הצדדיםביןדעותחילוקישיתגלובמקרה
Buyבכינויוהידועכפויהרכישהמנגנוןשיופעללכךומסכימיםמתחייביםהצדדים,אזי,והפרויקטהשותפותהסכם me Buy You

:להלןלהוראותבהתאםייקבעאשר"(הבמביהסכם)"
,בנכסזכויותיוכלאתממנולרכוש,"(הניצע)"י"הבמבלהסכםהאחרלצדלהציערשאייהיה,"(המציע)"י"הבמבלהסכםצדכל

."(המציעהודעת)"בהצעהשיקבעו(התמורהתשלומיומועדיתשלומהתנאי,התמורהלרבות)ובתנאיםבתמורה
תנאיאתוכן,בנכסהניצעזכויותכלרכישתתמורתידועלהמוצעהמחירמהו,בכתבלניצעהמציעיודיע,כאמורהמציעבהודעת

.התשלוםומועדי
כלאתלמכורמסרבאומסכיםהואהאם,חוזרבלתיבאופן,בכתבלמציעהניצעיודיע,המציעהודעתקבלתמיוםימים90בתוך

."(הניצעהודעת)"(המציעבהודעתהנקוביםבתנאים)למציעבנכסזכויותיו
אתקיבלכאילו,הניצעאתיראו,כאמורימים90בתוךהניצעהודעתאתלמציעמסרלאאוהמציעלהודעתבחיובהניצעהשיב
.המציעבהודעתהמפורטיםובתנאיםבמחיר,למציעזכויותיוכלאתלמכורהמציעהצעת
המציעזכויותכלאתלרכושהניצעמחויביהיה,המציעהודעתתנאיפיעל,למציעבנכסזכויותיוכלאתלמכורהניצעוסירבבמידה

הקיימותהזכויותביחסיההבדללעומתהמתחייביםבשינויים,המציעבהודעתהמפורטיםהתנאיםובאותםהמחירבאותובנכס
.הנכסלאותוביחסביניהם



י"במבדוגמא למנגנון 
.הניצעשלהחיוביתהודעתוקבלתעםתשתכלל,למציעבנכסהזכויותמכירת

.המציעהודעתממועדימים30בחלוףלמציעבנכסהזכויותמכירתתשתכלל,לעילכאמורהניצעהודעתבהיעדר
.המציעאצלהסירובהודעתקבלתעםלניצעבנכסהזכויותמכירתתשתכלל,המציעלהודעתהניצעסירובשלבמקרה

מכלהניצעהצדשללשחרורוהמלווההבנקאו/והמממןהבנקשללאישורוכפופהתהיה,זהסעיףפיעלזכויותמכירת
.המלווההבנקאו/והמממןהבנקכלפימחויבויותיו

.אישיתבמסירהתימסרנה,זהסעיףפיעלההודעותכל

,ונקיותחופשיותתהיינהבנכסיעבירשהואהזכויותאזי,זהסעיףלהוראותבהתאם,בנכסמזכויותיוזכותלהעביריידרשוצדככל
עםבקשרתובענה,אזהרההערת,הנאהזיקת,הפקעה,הערה,משפטיהליך,צו,עיקול,משכנתא,משכון,שעבוד,חובלמעט

;י"הבמבהסכםעםבקשרהצדדיםפעילות

,הנכסעםבקשרהרלבנטיהמוכרוהתחייבויותזכויותכלרכישתאתתכלול,י"הבמבבהסכםהקבועהפיעלבנכסהזכויותרכישת
הבנקלהסכמתובהתאם,שהעמידוככלאם,י"הבמבהסכםעםבקשרשהעמיד,אחריםבטחונותאומערבויותשחרורולרבות

.המלווה



קביעת מנגנון דילול–עקרון שישי 

מבחינהחלשהיותרהצדהואהצדדיםאחד,מהשותפויותניכרבחלק
(גדולבינויפינויבפרויקטבמיוחד)עשוי,כזהצד,לפיכך–כלכלית

.הנדרשהעצמיבהוןחלקואתלהעמידלהתקשות
,כאמורהחלשהצד,התראותמתןשחרףוככלאם,כזהבמקרה
החליםהתשלומיםאתלשלםולאהשותפותהסכםאתלהפרימשיך

המפרהצדשלשחלקומשמע,דילולהוראותלקבועניתן,עליו
אשרלתשלומיםבהתאמהאוההוןלתשלומיבהתאמהידוללבעסקה

.השותפותבהסכםלקבועהבהתאםהעמידלא



דוגמא למנגנון דילול

הוראותפיעללהמציאאו/ולשלםעליואשר,בטוחהאו/וערבותאו/ותשלוםאו/וסכום,השותפותלהסכםצדהמציאאו/ושילםלא
או/ולשלמםחייבהנמנעהצדהיהבובמועד,"(הנמנעהצד)"בפרויקטאו/ובנכסחלקועםבקשר,השותפותהסכםאו/והמכרהסכם

במקוםשילמואשרהאחריםהצדדיםרשאיםיהיו,השותפותהסכםמהוראותלגרועמבליאזכי,השותפותהסכםפיעללהעמידם
,בנכסהנמנעהצדשלחלקואתלדלל,"(המקייםהצד)"הנמנעהצדבמקום,לעילכאמורבטוחהאוערבותהעמידואו/והנמנעהצד
במקוםבטוחהאוערבותהעמידאו/והנמנעהצדבמקוםשילםאחדצדשרקוככלעתבאותהבנכסחלקםלשיעורבהתאם,רטהפרו
:להלןהמפורטיםבתנאים,"המקייםצד"כצדאותוייחשב,לעילכאמורהנמנעהצד

מיפנייתממועדימים7תוךוזאתהשמאיזהות,הנמנעוהצדהמקייםהצדי"עתוסכם,(להלןכהגדרתו)הנמכרהחלקקביעתלצורך
לשכתראשידיעלהשמאיימונה,האמורהזמןפרקבתוךהשמאישלזהותובדברלהסכמהיגיעוולאככל,משנהואלל"הנמהצדדים
.עיכובוללאדיחויללאיבוצע,כאמורהמינויכאשר,בישראלהשמאים

.המלווהלבנקהצדדיםעבורהאפסח"דואתשערךזהיהיההשמאי,הבנקאיהליוויהעמדתמועדלאחריידרשהשמאיומינויככל
לשלםהנמנעהצדעלשהיה,הבטוחהאוהכספיהסכוםמהו,(המקייםהצדמנהלשל)תצהירבצרוףבכתבלשמאייודיעהמקייםהצד

שהוכפלהסכום)1.5פישלבשיעוריוכפלהבטוחהסכוםאוהכספיוהסכוםהשותפותבהסכםהתחייבויותיוקיוםלצורך,להמציאאו
."(החסרהסכום":כאמור

ההוצאותכלניכויולאחרמכירתושלאחרמנתעל,המקייםלצדלמכורעליוהנמנעהצדשלבנכסמחלקוחלקאיזהיקבעהשמאי
בהתאםלמכורהנמנעהצדשעלבנכסהחלק)החסרלסכוםהשווהסכוםיוותר,ממנההנובעיםאו/ובמכירההקשוריםוהמיסים
."(הנמכרהחלק":ייקרא,כאמורהשמאילקביעת



דוגמא למנגנון דילול
.החסרהסכוםקיזוזבאמצעותתשולםהנמכרהחלקעבורהמקייםהצדשישלםהתמורה,המקייםלצדמכירהשלבמקרה

להפחתתבהתאם,וברווחיםבנכסוהזכויות('גצדכלפיהתחייבותלרבות)ההתחייבויותיחסיישתנו,הנמכרהחלקשלמכירהשלבמקרה
.הנמנעהצדשלבנכסחלקומשיעורהנמכרהחלק

מכירתולצורך,הנמכרהחלקעלנכסיםכונסמינוי,כלשהיהתנגדותזכותתהאהנמנעשלצדמבלי,היתרבין,לדרושרשאייהיההמקייםהצד
.ברכישתומעונייןאינוהמקייםשהצדככלוזאת,החסרהסכוםוקבלת

.הנמכרהחלקמכירתבגיןהנמנעהצדלקבלזכאישיהיהמהתמורהלרבות,הנמנעהצדי"עישולםהנכסיםכונסשכרמלואזהבמקרה

או/והאגרותאו/וההיטליםאו/ו,מ"מעלרבות,המיסיםבכלויישאהנמכרהחלקמכירתלצורךהדרושיםהמסמכיםכלעליחתוםהנמנעהצד
.הדילולבביצועאו/והנמכרהחלקבמכירתהכרוכיםאו/והקשורים,וסוגמיןמכל,התשלומים

סיבהמכל,הנמכרהחלקמכירתאתמטעמומיי"עאו/ובעצמו,בעקיפיןאו/ובמישרין,במחדלאו/ובמעשהיעכבאו/ושימנעמהצדדיםצד
2%שלבשיעור,נזקבהוכחתצורךללא,מוסכםפיצוילקבלתזכותהמקייםלצדתקנהאשר,יסודיתבהפרהזההסכםכמפריחשב,שהיא

מכירתלצורךהכוחבייפוישימושלעשותהמקייםהצדשלמזכותולגרועמבליוזאת,עיכובשלחודשלכלהנמכרהחלקבגיןהתמורהמסכום
הצדידיעלבכתבהתראהשנשלחהלכךובכפוף,דיןוכלזההסכםפיעלהמקייםהצדשלנוסףאו/ואחרסעדמכלאו/והנמכרהחלק

.ההתראהמקבלתימים7בתוךההפרהאתתיקןלאוהואהנמנעלצדהמקיים

.דיןכלפיעלאו/וזההסכםפיעל,המקייםהצדזכאילהםסעדאו/וזכותמכללגרועכדי,לעילבאמוראין



חלוקת הנכס בעין  –עקרון שביעי 

באמצעותהינו-השותפיםביןמחלוקותלפתורשנועדנוסףמנגנון
,תמידאפשריאינוזהשמנגנוןכמובן,בעיןמגרש/הנכסחלוקת
וגםישיםאינוכללבדרךכזהמנגנון,בינויפינוישלבפרויקטלמשל

.לויסכימולאהדירותבעלי



(Drag Along)זכות גרירה -עקרון שמיני 

תהא,צדלכלאואחדלצד,הגרירהזכותמנגנוןלבהתאם
הנכסשלמכירהלכללהצטרףהאחרהצדעללכפותזכות

.שלישילצדהפרויקטאו/ו



זכות סירוב–עקרון  תשיעי

,סירובזכותשלמנגנוןשותפותבהסכםיהיה,כללבדרך
עליויהיה,בנכסחלקואתלמכורמעוניןהשותפיםאחדכאשר,דהיינו

ובתנאיםבתמורהחלקלרכוש,בשותפותהאחרלצדלאפשר
.'גצדידיעללצדדיםיוצעואשרביותרהטוביםהמסחריים



תשלום דמי ניהול ומתן שירותים על ידי הצדדים  -עקרון עשירי  

שירותיםמתןהמסדירותהוראותגםיכללו,השותפותבהסכם
.מהםמיאוהצדדיםידיעלניהולודמי

בשיעורניהולדמישיסדירוהוראותיהיו,הניהולשרותיבגין
.הפרויקטביצועמעלויותכאחוזוייקבעשיכול



תשלום של צד ב מקום משנהו  -עקרון אחד עשרה  

צדשלתשלוםשלהוראותגםיכללוהשותפותבהסכם
.משנהובמקום



סעיפים כללים

ידיעלניהולודמישירותיםמתןהמסדירותהוראותגםיכללו,השותפותבהסכם
.מהםמיאוהצדדים

:כוחייפוי
חוזרבלתיכוחייפויעלהצדדיםכליחתמו,בשותפותהצדדיםזכויותלהבטחת
.מצורףבנוסחנוטריוני

וליווייעוץלקבליש,השותפותהסכםשלמורכבותובשל–מסויעוץמשפטייעוץ
המומחהדיןעורךשלוליוויייעוץלקבלגםמומלץ,בתחוםשמומחהדיןעורךשל

.מקרקעיןמיסויבדיני



.או העתקה/אינם מיועדים לשימוש ו, כי ההרצאה והדוגמאות שבה, מובהר

.ד לגבי כל התנהלות משפטית"כי יש להתייעץ עם עו, כמו כן מובהר


