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הזמנה להציע הצעות  –בחירת היזם 



תהליך הגשת הההצעה  פוניםקהילתי-חברתי

-

פרסום הזמנה ליזמים להציע הצעות לבניית הפרויקט  

הגשת ההצעות על ידי היזמים

בחינת ההצעות ועמידה בתנאי הסף

בחירת ההצעה הזוכה באסיפה הכללית של הדיירים
מבעלי הדירות  50%נוכחות של -

מהנוכחים50%רוב של מעל -
לכל דירה קול אחד בהצבעה-



פוניםקהילתי-חברתי
דרישה לניסיון רב : תנאי הסף להגשת הצעה כוללים

ואיתנות פיננסית טובה 

ניסיון
דיור בפרויקטים בהיקפים גדוליםליזם ניסיון בהקמת יחידות -
יפו-ליזם ניסיון בהקמת יחידות דיור בתל אביב-
בניית כל הפרויקטים הסתיימו והם ראויים למגורים-

איתנות פיננסית
:תנאים שונים לבדיקת איתנות פיננסית כולל

מחזור כספי  -
הון עצמי-



עקרונות מרכזיים בהסכם עם היזם  



לדייריםהתמורה קהילתי-חברתי

תמורה שווה לכל בעלי הדירות : העקרון

:התנאים המינימאליים שכל יזם יהיה חייב להציע

.  ר"מ12מרפסת בשטח + ר "מ12דירה חדשה בתוספת של •

.  שני כיווני אוויר לדירה•

.יוצעו דירות בכל הבניינים בפרויקט–מיקום •

(.דיירים רשאים לבחור קומה נמוכה יותר)מהקומה השלישית בבניין החדש –קומה •

.  חנייה תת קרקעית לכל דירה•

השתתפות בתשלום עלויות תחזוקה לבעלי דירות שמתגוררים כיום ויחזרו להתגורר בבניין החדש •

.שנים10לתקופה של לפחות 

.דמי שכירות לתקופת הפינוי•

.סיוע לדיירים באיתור דירה ככל שהדיירים לא ימצאו דירה להשכרה•

.  מימון עלויות הובלה•



והתגוררו בדירה  75מי שבמועד  עסקת הפינוי בינוי הראשונה מלאו להם 
.לפחות שנתיים זכאים לדירה חדשה בפרויקט

היזם חייב להציע להם אחת מהאפשרויות הבאות במקום הדירה החדשה  
(:  2006עידוד מיזמי פינוי ובינוי )לחוק פינוי ובינוי ( 6()ב)2'ס)

+75בני 

שגרים שנתיים בדירה  

חלופה מחוץ 
לפרויקט

בית הורים
ככל שמבוקש  )דירה חדשה 

(בסמוך למקורית–וניתן 
סכום כסף לרכישת 

דירה 

שתי דירות 
קטנות

דירה קטנה אחת 
תשלומי איזון +

14

חובת  

הצעה  

+  80לבני 

בפרויקט פינוי ובינוי  + 75אפשרויות דיור לבני 



או דיירים בעלי מוגבלויות + 65דיירים בני 
:  זכאים גם לסיוע( זכאי סיוע)אשר מתגוררים בדירה 

.לאיתור דירה חלופית על חשבון היזםסיוע באמצעות מתווך -

ככל שהיו בדירה שהזכויות  , הדירה החלופית תכלול התאמות-
בה מועברות או ככל שהן מתחייבות ממאפייניהם של  

.המגורים

:לדיירים זכאי סיועפריקה והרכבה , הוצאות אריזה-
הן בהובלה לדירה החלופית 

.והן בהובלה מהדירה החלופית לדירה החדשה

ובעלי מוגבלויות+ 65סיוע נוסף לבני 



קהילתי-חברתי
נושאים נוספים שהיזמים יכולים להציע לטובת  

הדיירים  

.  שעות עיצוב פנים1.

.לדירה החלופיתגובה דמי השכירות 2.

.ההנחה לדייר בשדרוגים ותוספות לדירתושיעור 3.

.שנים10-קרן עלויות תחזוקה מעבר ל4.

.לוחות זמנים לביצוע הפרויקט5.

.  תקציב לשינויים ותוספות לכל דייר6.

.  מחסנים7.



בטחונות וערבויות לבעלי הדירות הנדרשים מהיזמיםקהילתי-חברתי

.שמאי הגורם המממן. ערבות חוק מכר בשווי הדירה החדשה1.

.ערבות דמי שכירות2.

.ערבות בדק3.

.ערבות מיסים4.

.ערבות רישום הדירות על שם הבעלים5.

.פוליסת ביטוח6.



קהילתי-חברתי
עיקרי התנאים שצריכים להתקיים כדי שההסכם עם היזם יכנס  

לתוקף

75%מבעלי הדירות שהם בעלים של 80%)של בעלי דירות " רוב מיוחס"חתימת 1.

.חודשים מחתימת הראשון24בתוך ( מהבעלות ברכוש המשותף

.  חודשים מפרסום התוכנית להתנגדויות24פינוי הבינוי בתוך תוכניתאישור 2.

.הסכמת בעלי המשכנתאות לקיום הפרוייקט3.

.ח אפס של הגורם המממן יראה רווחיות מינימאלית"חתימת הסכם ליווי או דו4.

אפשרות של הנציגות להאריך את המועדים* 

:תנאי מפסיק

הליכים משפטיים–הפרוייקטהדיירים על ביצוע 100%חתימת אי 



?  כיצד יבחרו דירות התמורה



קהילתי-חברתי
? כיצד יבחרו דירות התמורה

:בישיבה עם הנציגות הוחלט לשלב בין הערכת שמאי והגרלה

.השמאי יחלק את הדיירים לקבוצת לפי שטח הדירה1.

:השמאי יקבע את ערך הדירה בכל קבוצה לפי הקריטריונים הנוספים בלבד2.

.  קומה, מספר כיווני אוויר

.השמאי יציג רשימה של הדירות בכל קבוצה לפי ערכן3.

.  בין הדירות בעלות ערך זהה תיערך הגרלה4.

ההגרלות יקבעו את סדר בחירת הדירות בתוך כל קבוצת דירות בעלות ערך 5.

. זהה

ממספר הדירות הקיימות20%–דירות גדול ב " פול"היזם מחוייב להציע 



דירות קיימות  96

חלוקת הדירות לפי 

ערכי הדירות

רשימות סדר  

לבחירת 

הדירות 

.ר"חלוקה לקבוצות לפי מ

בכל קבוצה שמאי מעריך  

,  את הדירות לפי קומה

וכיווני אויר

?כיצד יקבע סדר הבחירה

!הגרלה



חתימותאישרורי



עיקרי התקשרות  –כתב הרשאה 

מינוי עזרה וביצרון כמנהלת➢

קידום אישור , ליווי פרויקט פינוי בינוי-עזרה ובצרון שירותי ➢

ליווי במכרז לבחירת יזם, פינוי בינויתוכנית

החזר הוצאות למנהלת ישולמו על ידי היזם-תמורה ➢

אינה עסקת פינוי בינוי אלא הסכם -התקשרות מול המנהלת ➢

לארגון עסקת התחדשות עירונית



:התחייבויות הדיירים

➢NO SHOP–  התחייבות הדיירים שלא להתקשר עם גורם אחר לצורך

או ביצוע פרוייקט התחדשות עירונית במהלך תוקף תקופת  /תכנון ו

ההתקשרות

:התחייבות לחתימה על הסכם לביצוע פינוי בינוי בתנאים הבאים➢

בחירת יזם על ידי הנציגות בתהליך הזמנה להציע הצעות➢

תמורות ההסכם המוצעות על ידי היזם לא יפחתו מהצעת הבסיס  ➢

המפורטת בכתב ההרשאה

כ הדיירים   "הסכם פינוי ובינוי יאושר מראש על ידי הנציגות וב➢

עיקרי התקשרות  –כתב הרשאה 



חוק התחדשות עירונית
(הסכמים לארגון עסקאות)

הסכמים לארגון  )אושר בכנסת חוק התחדשות עירונית , 2017מרץ ➢

( .עסקאות

.38א"ותמהחוק חל על מארגני עסקאות לפינוי בינוי ➢

:  מטרת החוק➢

למנוע כבילת דיירים למארגן במקרה שבו לא הושלמה חתימות  ➢

דיירים וכפועל יוצא לא ניתן לקדם פרויקטים של פינוי ובינוי  

.א"ותמ

קביעת שקיפות בין המארגן לדיירים➢

קביעת מנגנוני היפרדות בין מארגן לדיירים➢



תוקפו של הסכם לארגון עסקת פינוי בינוי

50%חתימה של לפחות•
16מהדיירים בבניין שיש בו עד 

דירות  

40%חתימה של לפחות •
מבעלי  8מהדיירים או לפחות 

בבניין שיש , לפי הגבוה, הדירות
דירות ומעלה17בו 

מבעלי 35%חתימה של לפחות •
דירות  36הדירות בבניין שיש בו 

.  או יותר

6
חודשים

18

חודשים

24

חודשים

שנים  4
מקליטה

מהדיירים  2/3חתימה של •
בבניין הסכם מול המארגן

חתימה של אחוז מהדיירים  •
בהסכם מול היזם השווה 

לפחות לאחוז הנדרש  
.  מהמארגן בשלב הראשון

הוגשה תכנית  •
להריסת הבית 

המשותף והקמתו 
מחדש

27

המועד בו בעל הדירה הראשון חתם על הסכם לארגון עסקת פינוי בינוי  –" המועד הקובע"
:החל מאותו מועד נספרים המועדים

.על המארגן להודיע לבעלי הדירות בתום כל אחד מהמועדים אם עמד בתנאים

הפקדת התכנית•

שנים  5
מקליטה



חוק התחדשות עירונית  
(הסכמים לארגון עסקאות)

עירוניתומנהלתדייריםפניותעלממונה

או/והבהרהאו/ושאלהשלמקרהבכל-(זכאי-עדיאלתמרד"עו)דייריםלפניותממונה➢

,עירוניתבהתחדשותדייריםפניותלענייןלממונהלפנותרשאיםהדיירים,תלונה

הממשלתיתהרשותבאתרעירוניתלהתחדשותהממשלתיתהרשותבחוקכהגדרתו

:שכתובתועירוניתלהתחדשות

➢https://www.gov.il/he/Departments/Units/hamemuna_al_pniyot_hadayarim

הממשלתיתהרשותחוקלפיעירוניתכמינהלתמשמשתוביצרוןעזרה-עירוניתמינהלת➢

הרשותבתחוםעירוניתהתחדשותקידוםמטרתה,וכאמורעירוניתלהתחדשות

.המקומית

https://www.gov.il/he/Departments/Units/hamemuna_al_pniyot_hadayarim


היעדר עניין אישי

כלשהוקבלןאויזםמטעםפועלתאינהובצרוןעזרה➢

בעסקהאישיענייןלנציגהאו/ווביצרוןלעזרהאין➢

הסכםקידוםלשםוביצרוןעזרהמטעםהפועלהמשותףבביתדירהבעלאין➢

הדירותבעלישארעםהארגון

חוק התחדשות עירונית  
(הסכמים לארגון עסקאות)



תרגום כתב ההרשאה

,לערביתהארגוןהסכםשלתרגוםלקבלזכותלדיירים➢

בכינוסהדירותמבעלי20%לבקשתאמהריתאורוסית

חוק התחדשות עירונית  
(הסכמים לארגון עסקאות)



?איך מחדשים וחותמים

:שולחים כתב הרשאה חתום וסרוק  לעזרה וביצרון1.
Daniella@e-b.co.il:     במייל

03-7910344' או  באמצעות פקס מס

או  

:נפגשים לחתימה בחצר. 2
18:30בשעה 20.7' ביום ב
18:30בשעה 22.7'  או ביום  ד

mailto:Daniella@e-b.co.il


קהילתי-חברתי

תודה רבה  


