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מדריך לבחירת עורך-דין 
ולהתקשרות עימו בפרויקט 

התחדשות עירונית
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�זהות עורך הדין והתאמתו לפרויקט וללקוח הן רכיב חשוב 
להצלחת הפרויקט. תפקידו של עורך הדין הוא ללוות את בעלי 
הנכסים בכל שלבי הפרויקט, לאורך שנים, תוך הכוונה מקצועית 
)וגם הרבה מעבר לכך( ושמירה על זכויותיהם. מדריך זה נועד 

לסייע לכם בקבלת החלטה מושכלת ונכונה בעניין זה.

 ותק וניסיון מוכח 
 חשוב לבחון מהו הוותק והניסיון של עורך הדין בהתחדשות עירונית בכלל ובפרויקטים של 
פינוי בינוי בפרט. למשל, לצד השאלה כמה שנים עורך הדין עוסק בהתחדשות עירונית, 
חשוב לבדוק גם כמה פרויקטים של פינוי בינוי )להבדיל מתמ"א 38( הוא ליווה, מה מידת 

הבשלות של הפרויקטים וכדומה

ניסיון והתאמה לפרויקט
 יש לבחון כי הניסיון של עורך הדין רלוונטי לתחום ההתחדשות העירונית ותואם לנסיבות 

הקונקרטיות של הפרויקט: 

 כוח אדם מספק 
 �חשוב לבחון לא רק את יכולתו של עורך הדין הפרטני שמלווה את הפרויקט, אלא 

גם את יכולתו של משרד עורכי הדין לספק כוח עבודה בהיקף מתאים לפרויקט.

 זמינות לליווי שוטף ונוכחות באבני דרך משמעותיות
 חשוב להבין  מי מנהל את המו"מ על ההסכם בפועל ? מי נמצא בפגישות הנציגות?

מי מנהל את הליך ניקוד הדירות ובוחן התאמה חוזית? מי מנהל את הליך בחירת הדירות? 
בחינת עמידת היזם בלוחות זמנים לפי הוראות ההסכם וכיוצ"ב.  

1. מבוא

2. דרישות סף מקצועיות

ליווי פרויקטים של התחדשות עירונית מתחילתם ועד סיומם  

ניסיון במתווה ההתחדשות הרלוונטי )פינוי בינוי, התחדשות בניינית וכד'(, לאורך  � 
שנים, מתחילה )התארגנות, מכרז יזמים וכיוצ"ב( ועד למסירת דירות ורישום 

בית משותף 

�היכרות מעמיקה עם הליכי תכנון ובנייה בעיר הרלוונטית או בוועדה המחוזית   
הרלוונטית, מנהלת עירונית, חכ"ל וכיוצ"ב

הבנה בעבודתם של היועצים הנוספים שמלווים את הפרויקט, לרבות מארגן,  � 
שמאי ומפקח

�ניסיון רלוונטי ביחס למאפיינים הייחודיים של הפרויקט הספציפי; למשל, אם   
בפרויקט קיימים נכסים מסחריים
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�גיבוש קריטריונים ראשוניים בהתאם לדרישות הסף המקצועיות שפורטו לעיל,  א.
לנסיבות הקונקרטיות של הפרויקט ולשיקול דעת הנציגות

גיבוש רשימת מועמדים ראשונית ב. 
סינון ראשוני על פי הקריטריונים שנקבעו ג. 

קיום ראיונות עם שניים–שלושה מועמדים מובילים ד. 
בדיקת ממליצים ופרויקטים קודמים ה. 

ו.  בחירה סופית בהתאם לסמכות הנציגות בכתב ההסמכה )כלומר בחירה ע"י הנציגות 
או בכנס בעלי הנכסים(

ז.  הצגת עורך הדין הנבחר בפני כל בעלי הנכסים. בשלב זה מומלץ לערוך מפגש עם 
כל בעלי הנכסים, בין שהנציגות הייתה מוסמכת לבחור את עורך הדין כחלק מכתב 

ההסמכה שלה ובין אם לאו
�חתימה על הסדר ייצוג מפורט, בין היתר, בהתאם לכללי האתיקה של לשכת   ח.

עורכי הדין

תהליך בחירת עורך הדין  .3

א. ארגון וניהול הפרויקט בשלב שקודם לבחירת היזם
	 �סיוע בהתארגנות בעלי הנכסים וניסוח כתב מינוי לנציגות )אם יש צורך(

	 קיום פגישות עבודה שוטפות עם נציגות בעלי הנכסים
	 הפצת עדכונים שוטפים לבעלי הנכסים בדבר התקדמות הפרויקט

		 השתתפות באספות כלליות להסברה ולמתן הנחיות
	 סיוע בבחירת יועצים מקצועיים )מפקח, שמאי ואחרים( ועריכת הסכמים עימם

השירותים המשפטיים הנדרשים  .4
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	 וידוא עמידה בדרישות חוק פינוי-בינוי, לרבות:

התייחסות לבעלי 
מוגבלות וקשישים

העברת מסמך 
עיקרי הצעה

תרגום מסמכים 
לבעלי דירות שאינם 

דוברי עברית

ג. החתמות וטיפול במסמכים
	 החתמת בעלי הדירות על כל המסמכים, כולל הגעה לבתי דיירים עם מוגבלות.

	 סיוע בפתרון מחלוקות בין בעלי דירות.
	 סיוע בפתרון מחלוקות בין היזם לנציגות או לבעלי דירות.

	 �סיוע בהעברת זכויות במקרים של מכירת דירה לצורך החתמת הרוכש על הסכם 
ההתחדשות העירונית.

	 סיוע בהשגת הסכמות מגורמים ציבוריים )רמ"י, חברות משכנות(.
	  סיוע בהמצאת מסמכים הנדרשים לצורך קידום התהליך התכנוני / רישוי )כגון, מתן 

תצהירי עורך דין וכיוצ"ב(. 
	 בדיקת מסמכי ליווי בנקאי והחתמת בעלי הדירות.

	 פיקוח על מערך הערבויות ואחזקתן בנאמנות:

בדיקת תוקף 
הערבויות

החזקתן 
בנאמנות

מעקב אחר 
חידוש והחלפה

פיקוח על תנאי שחרור 
וחילוט במידת הצורך

ב. בחירת יזם והתקשרות עימו
	 הכנת מסמכים לפנייה ליזמים על בסיס תוכנית המתאר המאושרת

	 ניהול בדיקת ההצעות והליך התמחרות
	 ניהול משא ומתן עד חתימת הסכם סופי

	 בדיקה ועריכה של מערך הבטוחות והערבויות, לרבות:

 ערבות 
חוק מכר

ערבות בנקאית 
לתקופת הבדק

ערבות לרישום 
בית משותף

 ערבות 
לתקופת שכירות

 ערבות 
לתשלומי מיסים
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ה. שלב הביצוע והמסירה
	 ליווי הליך ניקוד והקצאת דירות, חניות ומחסנים )יחד עם שמאי הבעלים(.

	  פיקוח על מסירת הדירות לבעלים, ניסוח המפרט הטכני ועמידה בו )יחד עם המפקח 
ההנדסי של הבעלים(.

	 מעקב אחר תיקון ליקויים )יחד עם מפקח הבעלים(.

ו. רישום וסיום
	 מעקב אחר רישום הבית המשותף. 

	 בדיקת מסמכי הרישום.
	 פיקוח על רישום הדירות החדשות על שם בעלי הדירות.
	 טיפול במחיקת הערות אזהרה במקרים של ביטול הסכם.

ד. ליווי הליכי תכנון, הרישוי והבנייה
	 מעקב שוטף עד קבלת היתר בנייה;

	 קשר עם המפקח בנושאים משפטיים הקשורים לבנייה ולאכלוס;
	 השתתפות בדיוני ועדות תכנון לפי הצורך;

	 מעקב אחר דיווחים בנושא מיסוי, כולל פיקוח על עבודת יועץ המס;
	 פיקוח על עמידה בלוחות זמנים ובהוראות ההסכם;

	  שיח ומתן פתרונות למחלוקות שמתגלעות במהלך הביצוע יחד עם המפקח ההנדסי 
של בעלי הדירות.

עקרונות מרכזיים
  הסכם הייצוג ייחתם בין בעלי הדירות לבין עורך הדין בלבד )אפשר שבסוף ההסכם גם 
היזם יוסיף את חתימתו כמי שנוטל על עצמו את החיובים הכספיים הנובעים מההסכם(.

  לעורך הדין אסור לנהל משא ומתן ישיר עם היזם על שכרו שלא בנוכחות בעלים או 
הנציגות.

  במסגרת ההסכם חשוב שאבני הדרך לתשלום יהיו מובהקות ואובייקטיביות כך שלא 
יצריכו פרשנות )למשל, התקבל היתר בנייה, התקבל טופס 4(, ולא יצריכו את אישורה 

המחודש של הנציגות לביצוע תשלומים במהלך הפרויקט. 

דרכי חישוב שכר טרחה
  יש כמה דרכים לחישוב שכר הטרחה: שיעור מסוים מתמורת הבעלים )למשל, 1% משווי 
דירות התמורה( או סכום קבוע לכל יחידת בעלים. בהתאם לכל פרויקט ומאפייניו 

הייחודים. 

תנאים לתשלום שכר טרחה
  שכר טרחת עורך הדין משולם במלואו על ידי היזם.

  התשלום יבוצע בהתאם לאבני הדרך שסוכמו בהסכם.

5.  הסדרת שכר טרחה
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איסורים מוחלטים
  אין לייצג את בעלי הדירות ואת היזם במקביל. 

  אין לעבור מייצוג צד אחד לאחר.
  עורך הדין לא ישמש הן כמארגן בפרויקט והן כעורך הדין בפרויקט )וכן אסור לעורך 

הדין לייצג הן את החברה המארגנת והן את הדיירים באותו המתחם(.

רכישת דירות בפרויקט
  מותר לעורך הדין ולעובדיו לרכוש דירות, כפוף לגילוי מיידי לבעלי הדירות.

  מומלץ שעורך הדין המחזיק בדירה במתחם לא ייצג את בעלי הדירות.

מעורבות בבחירת יזם
  עורך הדין רשאי לנהל את התהליך ולסייע, אך ההחלטה הסופית שמורה לבעלי הדירות/

נציגות, תוך בחינת טובת כלל בעלי הדירות בכל שלב.

6. כללים אתיים וניגודי עניינים

מצבים המצדיקים החלפה
  חוסר זמינות ממושך.

  אי עמידה בהתחייבויות.
  התגלות ניגוד עניינים.

  אובדן אמון מצד בעלי הדירות.

הליך ההחלפה
אם עורך הדין הוחלף מן הטעמים המוצדקים שלעיל, יש להסדיר את הסוגיות שלהלן:

  העברת חומרי העבודה לנציגות או לעורך הדין שנכנס בנעלי עורך הדין שקדם לו.
�התחשבנות כספית בהתאם לאבני הדרך שנקבעו בהסכם הייצוג או חלקיות מתוכן 

)מומלץ כי סעיף שכזה יוטמע מראש בהסדר הייצוג(.
  בחינה שעורך הדין הנכנס פועל בהתאם לכללי האתיקה כלפי עורך הדין היוצא. 

7.  סיום ההתקשרות
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הערות כלליות

  המידע המובא במסמך הוא כללי ואינו מהווה תחליף לייעוץ משפטי פרטני
  אין לראות בו המלצה על עורך דין מסוים

  האמור לעיל מהווה המלצות בלבד, ובעלי הנכסים נדרשים לערוך בדיקות לפי הנסיבות 
הספציפיות

  המידע נכון למועד פרסומו, וייתכן שיחולו בו שינויים בהתאם להוראות הדין ולהנחיות 
הרשויות המוסמכות

  מחלוקות בסוגיות של אתיקה - בכל הנוגע לסוגיות במישור של אתיקה ובין משמעתי, 
ניתן לפנות לייעוץ גם אל ועדת האתיקה של לשכת עורכי הדין

  מחלוקות בסוגיות של שכר טרחה - כאשר עולה מחלוקת לגבי גובה שכר הטרחה או 
תשלומו, ניתן לפנות יחד אל ועדת שכר טרחה בלשכת עורכי הדין )ועדה סטטוטורית 

הפועלת מכוח חוק לשכת עורכי הדין(
   מעבר לאמור לעיל, ניתן במסגרת הסכם הייצוג להחליט גם על מנגנוני יישוב סכסוכים 

כגון גישור, בוררות או בית משפט מוסמך וכיוצ"ב

יש לכם שאלות נוספות?
אתם מוזמנים לפנות אלינו - הבית להתחדשות עירונית בעזרה ובצרון.

מצורפים מסמכי הרשות להתחדשות עירונית 

 הסכם לדוגמה של 
 הרשות הממשלתית 
להתחדשות עירונית 

המלצות ועדת 
האתיקה של לשכת 

עורכי הדין

 מסמך הנחיות של הרשות
להתחדשות עירונית באשר 

 להתנהלות עורכי דין 
בפרויקטים מסוג זה 

 לאתר של הרשות 
 להתחדשות 

עירונית

מדריך זה נכתב בשיתוף פעולה עם לשכת עורכי הדין. במסגרת שיתוף פעולה פורץ 
ע"י  ועוד  הרצאות  משפטי  סיוע  לקבל  יכולים  יפו  אביב  תל  תושבי   דרך 
מיטב עורכי הדין מומחים בתחום ההתחדשות העירונית שחברים במיזם הסיוע. 



 למי תושבי תל–אביב-יפו יכולים לפנות 
בסוגיות הנוגעות להתחדשות עירונית? 

 הבית להתחדשות עירונית, עזרה ובצרון: 
 כוכי ביברמן, מנהלת תחום היבטים חברתיים 

cochi@e-b.co.il :דוא"ל
 טלפון: 03-9020862 

wwwww.facebook.com/ebtlv :פייסבוק 
 www.e-b.co.il :אתר
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