
ן אילת  "מרכז הנדל

2024מרץ 

ן  "מימון נדל

בתקופה של ריבית גבוהה

אנגלרדאסף ד "עו

עורכי דין' ושות אנגלרד, שותף מייסד



 הסכם התחדשות

עירונית

גורם מממן

בעלי דירות קיימות

חברה יזמית



הסכם פינוי בינוי

גורם מממן

בעלי דירות קיימות
חברה יזמית



זכויות במקרקעין

זכות אובליגטוריתזכות קניינית

קיימת כל עוד הנכס קיים - חפציות

תקפה כלפי כל העולם

אינה תלויה ביחסים אישיים

ניתנת להעברה

תקפה רק כלפי אדם או קבוצה מוגדרת

נוגעת ליחסים בין אנשים וכפופה  

לשיתוף פעולה של הצד השני לחוזה

פוקעת עם סיום החוזה

אינה ניתנת להעברה  

(תלוי בטיב הזכות)



אאורה ישראל' פרויקטים נ מנרב 5308-08-20 פ"ה

הסכם פינוי בינוי

בעלי דירות קיימות
חברה יזמית

100%

בעל מניות מוכר בעל מניות קונה

30%
מכר מניות

100%

:בטיוטת הסכם הפינוי בינוי

  החדשות הבעלים דירות למסירת ועד זה הסכם על החתימה ממועד"
  או/ו להסב רשאי יהיה היזם ,זה חוזה להוראות בהתאם לבעלים
  ...חלקן או כולן ,זה חוזה פ"ע והתחייבויותיו זכויותיו את ...להעביר

  ובלבד ,ייפגעו לא ,זה הסכם לפי הדיירים של שזכויותיהם ובלבד
  ,הדיירים נציגות י"ע יאושר הנוסף היזם :...הבאים התנאים שיתקיימו

"סבירים מטעמים אלא לדחותו רשאית תהא לא אשר

:בהסכם הפינוי בינוי שנחתם

  ביזם השליטה לבעלי או/ו ליזם חדשים מניות בעלי לצרף ליזם אסור"
  הסכמת קבלת ללא ...'עניין בעל' של מעמד להם יקנו אשר במניות המחזיקים

".ובכתב מראש הבעלים נציגות





הסכם פינוי בינוי

בעלי דירות קיימות

'חברה יזמית ב

2018-ח"תשע, חוק חדלות פירעון ושיקום כלכלי

המחאת זכויות וחבויות לפי חוזה קיים

 בית ...1969-ט"התשכ ,חיובים המחאת בחוק האמור אף על (א).75
  לנמחה בהפעלה תאגיד של וחבויות זכויות המחאת לאשר רשאי המשפט
  ,כאמור המחאה המונעת הוראה הקיים בחוזה נקבעה אם גם ,שיאשר
  ובלבד ,לחוזה השני הצד הסכמת בלא גם – חבות המחאת ולעניין

  שיעור להשאת או התאגיד של הכלכלי שיקומו לשם דרושה שההמחאה
.לחוזה השני בצד לפגוע כדי בה ואין לנושים שייפרע החוב

'חברה יזמית א



הסכם פינוי בינוי

בעלי דירות קיימות
'חברה יזמית א

'חברה יזמית ב

ן"קבוצת בכר נדל נן' מ נ"לוי השקעות ובניין בע. א 3563/23א "ע



זכויות בקרקע

דירות חדשות

דירות חדשות

מבנה העסקה -עסקת פינוי בינוי 

תשלום

בעלי

דירות

קיימות

קבלנים וספקים רשויות

יזם
  רוכשי

דירות



זכויות בקרקע

דירות חדשות

משולבת עסקת קומבינציה –עסקת פינוי בינוי 

תשלום

בעלי

דירות

קיימות

קבלנים וספקים רשויות

'יזם א   רוכשי

דירות

דירות חדשות

זכויות בקרקע

'יזם ב

דירות חדשות

דירות חדשות

הגורם המממן



חלק בקרקע

תשלום  

הסכם מכר

תשלום

שירותי בניה על יתרת הקרקע

הסכם קומבינציה
חברי  

קבוצת  

רכישה
יזם

בעלי

קרקע

בעלי הקרקע60% 40% יזם

גלילי' נ"אור בשדרה" בפרוייקטרוכשים  55164-09-16 פ"ה



ן בתקופה של ריבית גבוהה"מימון נדל

מאתגר

עם הכלים הנכונים
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