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  והדרך להגיע אל הרצויהראוי המצוי,   –התחדשות עירונית 
הקודמת   המאה  של  השישים  בשðות  חוק, כבר  חוקקה  ישראל  מבðים    1מדיðת  או  ומצוקה  עוðי  שכוðות  לשקם  שתכליתו 

כופה. סמכות  הפעלת  תוך  אף  לעיתים  זו,  מטרה  לקידום  לפעול  רשות  הסמיכה  המדיðה  רגולציה  ידי  ועל                      2מסוכðים 
לקראת סוף שðות השמוðים תוכðית השיקום לשכוðות אלו התאפייðה בשמה החדש "התחדשות עירוðית" . כך ממצב בו ðטל  

. המודל החדש  הגישה החדשה הðחילה פתרון יעיל יותר   , מדיðה וזרועותיהופעולות של    תקציבים ציבוריים   השיקום חל על 
מתן         ידי  על  התבצע  זה  מודל  להðעת  המדיðה  תפקיד  משקיעים,  יזמים  לבין  פרטי  קðיין  בעלי  בין  התקשרות  על  התבסס 

. כתוצאה לייצר קðיין ðוסף וחדש על הקðיין הקיים של בעל הקרקע בעצם  מכוחן ðיתן להוסיף יחידות דיור ו  "זכויות בðייה"
המקדמת תוכðיות אלו ע"י הסרת חסמים ורגולציה,    –מכך ðוצר מצב של איðטרס משותף לשלושה גורמים: הרשות המקומית  

  3הדייר.  –  אחד משלושת גורמים אלו בפערי מידע וחסר הבðה משפטית המאפייðת  מתחילה  הבעייתיות.  הקבלן/יזם והדייר

עד היום    לרוב  וזוכה  )  38/2תמ"א  או בפיðוי ביðוי (מכוðה גם    38/1באה לידי ביטוי בתמ"א  עירוðית  התחדשות  ל תוכðית  ה
התחדשות  יתלה בבðייðם. אולם, כפי שהזכרתי לעיל    התחדשות עירוðיתעל  שהשלט המבשר    שרק מחכיםולדיירים    לאהדה

רוב האוכלוסיי  בהם  ישðים  בבðייðים  בדרך כלל תתרחש  ותוצרי    העירוðית  בחשבון את הסיכוðים  מביאה  ואיðה  מוחלשת 
שמטרתה לשקם הן את המבðה והן את איכות  התחדשות עירוðית  ה  חלה כאשר הסכðה  הלוואי שפרויקט מסוג זה מביא עימו.  

ולעיתים אפילו    הגדלת מספר יחידות הדיור, הוספת מעליות  , מממשת זאת ע"י בðייה לגובה, בðייה בתת קרקע,חיי הדיירים
וכðיסת    ף בשל המערכות היקרותטהתוספות הללו מצריכות הזרמת כספים באופן שו  4חדר כושר, בריכה ומאבטח בכðיסה. 

הבðיין שהיה בעבר מאוחד עם מספר דיירים  ,  מלבד זאת.  )חברת ðיהול לביצוע תחזוקה שותפת של הבðיין (ðיקיון, גיðון ועוד
  עלול להכפיל ואף לשלש את כמות הדיירים בו , כך שהסכמות ותיאומים בין בעלי הדירות יהיו קשים ומורכבים יותר.  קטן

להם את תשלום דמי הðיהול החדשים שיכולים להגיע גם    תאפשרמ לא  שמסוגלותם הכלכלית  מכורח ðסיבות אלו ומחוסר  
לדיירים שיכולים לעמוד    דיירי העבר המוחלשים  ðאלצים   ,₪ בחודש  1,000ל ולפðות את מקומם  גדלו  בו  לעזוב את הבית 

כתוצאה מכך, מטרת תוכðית ההתחדשות עירוðית מגשימה את עצמה באופן הפורמלי של חיזוק יסודות  .  בתשלומים אלו
הרי  למטרתה המהותית של קידום החלש, צמצום פערים בחברה ושיקום האוכלוסיות המוחלשות  אך בכל הקשור  ,  הבðיין

   5. שהתוכðית לא הגשימה את מבוקשה

בדיעבד או  מראש  להיות  יכולות  המצב  לייעול  הדיירים  של  ההתמודדות  איðם  ,  דרכי  ברובם  והדיירים  מעוðייðים  במידה 
בשוðה מהמודל הכופה שחל בעבר, את התוכðית להתחדשות  הם יכולים לסרב לתוכðית.    בתוכðית משיקולים כאלו ואחרים

 6עירוðית לא ðיתן לכפות על הדיירים, בעל דירה יכול לסרב לעסקת פיðוי ביðוי במידה והוכיח שאיðה לטובתו בהתאם חוק. 
בית המשפט העליון בפסיקותיו הקל את הרף שמצוי בחוק וקבע שמספיק שאדם יראה שהתוכðית פוגעת באיðטרס שלו ואין  

בðוסף, למרות שחובת ההודעה לציבור מצומצמת בכל הðוגע לתוכðית מתאר ארצית,   7הוא חייב להראות פגיעה בזכות חוקית. 
    8היא ðוהגת לשמוע התðגדויות העולות בפðיה. 

מחייב בעל דירה לשאת    1969וכלוסייה. חוק המקרקעין משðת לגבי פתרון בדיעבד החוק מעðיק פתרון חלקי לðתח מסוים בא
המחוקק העðיק בחוק כללים חדשים    2016אולם, החל משðת    9קרי, הבðיין.   –   בהוצאות השותפות להבטחת הרכוש המשותף

מאפשרת להמשיך לשלם את דמי הוועד ששילמו  בחוק  הטבה    10בפרויקטים של פיðוי ביðוי בלבד. בסוגיית דמי הוועד והðיהול
דירה אחת בלבד ואחד  ם עלותבב שðים,  75קשישים שמלאו להם תðאים.  3, בהתקיימות  שðים הראשוðות 5- לפðי הפרויקט ב

או לדיירים בפיðוי ביðוי שלא    38/1בכל הðוגע לתמ"א    . אם כך,מבעלי הדירה מקבל קצבה מביטוח לאומי או הבטחת שכר
האופציה של הדיירים היא להתאגד ולקיים מו"מ עם היזם ולהתðות  לכן,    .מקיימים את שלושת התðאים הללו החוק לא חל

    בהבטחת תðאים שימðעו את הסיכוðים מלכתחילה.  את הסכמתם לביצוע הפרויקט 

קרן כספית שהיזם פותח שמטרתה היא לממן    –  קרן הוðיתשל הדיירים להתמודדות עם ההתייקרות היא ע"י  שתי אפשרויות  
היזם מעðיק יחידת    –  קרן ðכסיתוועד של הדיירים הוותיקים שתðוהל ע"י ðאמן. אפשרות ðוספת היא ע"י  את דמי הðיהול וה 

שירשם על שמותיהם של הדיירים הוותיקים וכך ישמש אותם כמקור הכðסה ðוסף שישמש    דיור אחת או ðכס מהפרויקט
  אותם למימון ההפרש הדמי הðיהול שהתייקרו במהלך השðים.  

ðתח מרכזי   יש  לכן מטרתðו היא    הבאוכלוסיילסיכום, כאמור  בגיðן  שחשוף לסכðות אלו אשר החוק כעת לא מעðיק סעד 
    להעלות את המודעות, לדעת את הדברים מראש וכך למðוע את הסכðה כל זמן שכוח המיקוח בידיים של הדיירים הוותיקים. 
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