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  יסן, תש"פב טכ"                                                                                                                    

  2020אפריל,  23            

  

  לכבוד 

   / גורמים מהלים בפרויקטים של התחדשות עירויתדיירים 

                  ציבור רוכשי הדירות בישראל

  

            פרויקטים של התחדשות עירוניתפרויקטים של התחדשות עירוניתפרויקטים של התחדשות עירוניתפרויקטים של התחדשות עירוניתקידום קידום קידום קידום     ----נייר עמדה נייר עמדה נייר עמדה נייר עמדה     הנדון:

        באמצעות קבוצות רכישהבאמצעות קבוצות רכישהבאמצעות קבוצות רכישהבאמצעות קבוצות רכישה

        
  שה.קבוצות רכיהתחדשות עירוית באמצעות מידע לציבור בוגע לעסקאות  מסמך זה כולל

  מבוא

 מטרה להביא לביית דירות מגורים עבור חברי הקבוצהבאשים  מספרקבוצות רכישה הין התארגות של 

ך כלל, התארגות הקבוצה ר. בדועלויות תיווך של ספקים הרווח היזמיכגון עלות  תוך חיסכון בעלויות

אשר אחראי  גורם מארגן) – קרא התחדשות עירוית בפרויקטים שאים( "גורם מהלעשית באמצעות "

 השלמתועד הפרויקט  כל אחד ממרכיביהיא האחראית על  בוצת הרכישהק. על ארגון הקבוצה ויהולה

, ובכלל זה, באמצעות ועד מהל ההחלטות בכל ההיבטים הקשורים לפרויקטאת מקבל היא הגורם הו

קבלת החלטות עצמאית זו  זהות הקבלן המבצע, פעילות מול הרשות המקומית ועוד. החלטות לעיין

  מצריכה מעורבות של חברי הקבוצה, השקעת זמן וטילת אחריות.

. בהסכם דירה מוגמרתבהסכם לרכישת רוכש דירה מתקשר עם יזם  ,עסקה יזמית רגילהב מכך, בשוה

 מובטחות הגות בדין, לרבות לעיין הכספים המשולמים על ידו ואיכות הדירה הבית כזה, לרוכש הדירה

מול ספקים, מתכים או רשויות שלטויות  של היזם להתערב בהתהלות או סמכות צורךכל אין לו ו

 . שוות

מבוצעת הסקה עבעוד שבעסקה רגילה שבין רוכש דירה ויזם, רוכש הדירה זכאי להגות שבדין, הרי שב

את העסקה חשבים כמי שיוזמים  הקבוצה חברייזם, ללא גורם המשמש כ ,קבוצת רכישהבאמצעות 

 1973-הקבועות בחוק המכר (דירות), תשל"ג להגות זכאים אים, ולפיכך, ולא כרוכשי דירות בעצמם

הגות  .")חוקי המכר" -(להלן  1974-וחוק המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות), תשל"ה

, שות בדק רויקטאת התשלומים ששילמו במסגרת הפ מבטיחהאשר  ערבות מכראלו כוללות, בין היתר, 

  ופיצויים בגין איחור במסירת הדירה.
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עסקאות  ועל כן,פשי ודירות חדשות המכרות בשוק החמתווספות  ,התחדשות עירויתמסוג  פרויקטיםב

תווספו יוהן לרוכשי הדירות החדשות אשר  )"הדיירים" - להלןעלי הדירות הקיימים (אלו וגעות הן לב

 לעיתים, עשה שימוש בשיטת קבוצת רכישה בפרויקטים מסוג התחדשות עירוית. )."הרוכשים" -(להלן 

להביא  יםבקשמלהתחדשות עירוית וממוה חוק המכר במשרד הביוי והשיכון הממשלתית הרשות 

להבדיל  ,ביצוע עסקת התחדשות עירוית באמצעות קבוצת רכישהאת המשמעות של לידיעת הציבור 

העסקאות הללו, בהסתמך על אשר יסייעו להבחין בין כלליים מבחים להציג  וכן, מביצועה באמצעות יזם

  מאפיייהן. 

  מידע לציבור

(להלן  38ככלל, עסקת התחדשות עירוית יכולה להיות עסקת פיוי ביוי או עסקת חיזוק ועיבוי לפי תמ"א 

 הם מוכרים לו את דירותיהםבהסכם לפיו דיירים . בעסקת פיוי ביוי, יזם מתקשר עם ")עסקת חיזוק" –

, וללא תלות במקביל .ובתמורה זכאים לקבלת דירה חדשה בביין שייבה הישות והזכויות בקרקע,

. בעסקת חיזוק היזם ןהדירות החדשות שיבה בביי ם בהסכם למכירתמתקשר עם רוכשי יזםה בדיירים,

ות לבות דירות וספות בביין, אשר מתקשר עם דיירים בהסכם לחיזוק דירותיהם והרחבתן, בתמורה לזכ

משמעות הדברים מבחית הדיירים היא  ., היזם דרש לליווי בקאיפיוי ביויבעסקאות ימכור לרוכשים. 

של היזם ואחר  האיתות הפיסיתהבק מפקח אחר ההיתכות הכלכלית של ביצוע הפרויקט, אחר ש

בשווי  ,ירים בטוחה בדמות ערבות בוסח חוק המכרדיכל אחד מההבק ותן ל ,בוסף .התקדמות הביצוע

, לא תמיד יש ליווי בקאי ולעתים היזם סמך על הון עצמי ומעמיד חיזוקבעסקאות  .הדירה החדשה

יש לציין כי ערבות ביצוע איה ערבות חוק מכר ומטרתה להבטיח כי עבודות  לדיירים ערבות ביצוע כוללת.

  אשר חתם מול הדיירים.  הבייה יעשו בהתאם לחוזה

הסכם בין קבוצת חתם כאשר העסקה עשית באמצעות קבוצת רכישה, מערכת יחסים זו משתה. 

והסכם וסף ופרד בין הגורם המהל לבין  , הסכם בין קבוצת הרכישה לגורם המהלהרכישה לדיירים

מערך הסכמים זה היו סבוך, לעיתים הדיירים עצמם מצטרפים כחברים לקבוצת הרכישה. הדיירים. 

  ומוסיף מורכבות וספת על המורכבות הקיימת ממילא בעסקאות התחדשות עירוית. 

חברי כבכל עסקה המבוצעת בדרך זו, בעסקת התחדשות עירוית המבוצעת באמצעות קבוצת רכישה, 

וצת הרכישה קב .שכן הם אים רוכשי דירות להגות חוק המכר ,כאמור ,קבוצת הרכישה אים זכאים

, חברי מורכבותה של עסקת ההתחדשות העירוית, על אף כלומר היא יזם הפרויקט על כל המשתמע מכך.

  . להגות חוקי המכר קבוצת הרכישה לא יזכו

בהתאם למבחים שלט על ידי קבוצת הרכישה. כאשר לא כך הדבר,  אכןכון כאשר הפרויקט האמור לעיל 

   הגורם המהל ייחשב כיזם הפרויקט.ו ייתכןהמוצגים בייר זה, 
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הדיירים עלולים למצוא עצמם תחת ההגדרה של "יזם" לפי חוק המכר ובמקרה  גם מסוימיםבמקרים 

  , ושאים באחריות על איכות הבייה וכד'. לרוכשים ערבויות חוק מכר לספקדרשים אשר זה הם אלה 

על בסיס התחייבויות אישיות (משכתאות  יש לציין כי לרוב, מימון עסקה של קבוצת רכישה עשה

, מצב שעלול להיות הכרוך בסיכון גבוה ומעורר חשש והלוואות פרטיות) של כל אחד מחברי הקבוצה

    לעיכוב במימון הפרויקט ובביצועו.

החזית כעסקת  העסקיכול שכי  ,שבוצעו על ידי ממוה חוק המכר עולה הליכים מהלייםמו מחקירות

, תהיה למעשה עסקה יזמית. זאת, ככל שהמערכת ההסכמית עירוית באמצעות קבוצת רכישההתחדשות 

למעשה  יםהפועל ו/או הדיירים הקבוצהמהל כי השליטה בה מצויה בידי  ,היוצרת את העסקה מלמדת

ככל שההסכמים שחתמו שוללים בפועל את זכותה של קבוצת כיזם, ולא בידי קבוצת הרכישה עצמה. 

למד על כך כי אין מדובר בעסקה של קבוצת רכישה, אלא בעסקת הדבר יכול ל ,פרויקטבלוט לש רכישה

עשויים להיחשב "מוכר" לפי חוקי  או הדייריםו/בעסקת מכר כזו, הגורם המהל כאמור, מכר רגילה. 

  המכר. 

כישה לשאלה אם עסקת ההתחדשות העירוית היא עסקה של קבוצת ר, יש חשיבות רבה וכח האמור לעיל

, בין בפרויקט של יזם ולא של קבוצת רכישה, יתן להשתמשאו עסקה יזמית. כדי לקבוע האם מדובר 

  :במבחים הבאים השאר,

 ים כללייםייר עמדה של  - מבחקבעו בים כפי שה חוק המכרהכלל המבחמתאריך  ממו

26/08/2019 ]https://www.gov.il/he/departments/policies/neyar_emda_26082019[; 

  יש לבחון אם הדיירים הצטרפו לקבוצת הרכישה באופן  - דיירים בקבוצת הרכישההשילוב אופן

המחזיקים בכלל דיירים  35בו  38של תמ"א בפרויקט  ,משלל ,כך המקה להם שליטה בה.

תם חברי קבוצת רכישה, ברור כי שילובם של הדיירים בקבוצה יביא לשליט 25-והזכויות בקרקע 

חוק  " שהוא למעשה "מוכר" לפייזם"דיירים . מכוח שליטה זו, יתן לראות בהמוחלטת בפרויקט

דיירים  50שוה בעסקת פיוי ביוי כאשר המצב יהיה אפשר כי  .על כל המתחייב מכך המכר,

  חברים; 200פו לקבוצת רכישה המוה יצטר

  הל לדייריםהיחסיםהל האם ליש לבחון  - בין הגורם המהתחייבויות כספיות גורם המ

כי הדבר עשה על בסיס סביר , אם כך הדבר. בהסכם שחתם עימם הדיירים משמעותיות כלפי

באופן המאפשר לו  ,בפרויקטיהול סיכוים מחושב, ובהסתמך על שליטתו של הגורם המהל 

 דיירים לתאריך מסירההתחייב כלפי הגורם המהל אם הכך לדוגמא, . בהתחייבויותיו לעמוד

עשה כן רק אם יש יש להיח כי , ולפיצוי כספי משמעותי במקרה של איחור במסירה מוגדר

ככל שיש בידו יכולת כזו, הדבר יכול ללמד כי הוא שולט להבטיח את מועד המסירה. ביכולתו 

 .בפרויקט כיזם
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אליהן יתן להתייחס כדי לבחון אם  ,סוגיות מרכזיותמתייחסים ללעיל האמורים המבחים יודגש, כי 

אין בכל מקרה,  .הגורם המהל או הדיירים הם יזם לעיין חוק המכר, ואין בהן לייתר מבחים וספים

כלל והקביעה בדבר תחולת חוק המכר על עסקה תלויה בבמצטבר, יתרחשו בפרויקט המבחים שכל הכרח 

קידום פרויקטים של בייה במקרים רבים יצוין, כי בשולי הדברים  .כפי שקבע בהסכם העסקה מאפייי

להארכת לוחות הזמים, לעומת פרויקט בייה רגילה המבוצע על ידי במסגרת קבוצות רכישה גורם רגילה 

  . יזם

שילוב קבוצת האם אכן יש בהליכי התחדשות עירוית, מומלץ לבחון היטב ומורכבות לאור הימשכות 

כי יש הצדקה לפעול במסגרת זו, שיימצא ככל  התחדשות עירוית.יקט לסייע לקידום פרוכדי רכישה ה

מומלץ לתק את הקשר בין הדיירים ובין קבוצת הרכישה, וליצור הסכמים פרדים בין מהל הקבוצה 

  לדיירים וביו לבין חברי הקבוצה. 

 

  עמית גריידי                            

  ממוה חוק המכר                      סמכ"לית הרשות הממשלתית

  משרד הביוי והשיכון                             להתחדשות עירוית       

  
  
  

  


