
 

 פרוטוקול אסיפת דיירים 
 לנציגות הבית המשותף כתב מינוי והרשאה 

 מיום ______________ 
בגוש ___חלקה_____  הזכויות   בעלי אנו החתומים מטה,   , ממנים  בדירות שבבניין הממוקם ב_______ 

  )להלן  38לליווי בעלי הדירות בפרויקט תמ"א בכל הקשור בעלי הדירות, נציגות בזאת את הרשומים להלן, ל
 : (הפרויקט", ""נציגותה: "בהתאמה

 שם מלא:___________________ ת.ז.:______________ כתובת ומס' דירה: ________________ 

 שם מלא:___________________ ת.ז.:______________ כתובת ומס' דירה: ________________ 

 מלא:___________________ ת.ז.:______________ כתובת ומס' דירה: ________________ שם 

ולפעול בשמנו ובמקומנו מול עזרה ובצרון    , לייצגנונציגות לפנות לעזרה ובצרוןהאנו מסמיכים בזאת את  
בין  כמפורט בכתב התחייבות והרשאה אשר נחתם בין הדיירים לעל מנת לקבל שירותים  וגורמים מטעמה  

ובצרון הרלוונטי   עזרה  ולגורמים  לרשויות  הדירות  בעלי  בשם  לפנות  זאת  בדיקות    םיובכלל  ביצוע  לצורך 
 . ולשם מתן סיוע לעורך הדין שייבחר על ידי בעלי הדירות בהליך ההזמנה להציע הצעות  התכנות לפרויקט

או אחרת לרבות בקשר עם טיב    אנו מצהירים כי אין במינוי הנציגות כדי להטיל עליה אחריות חוזית, נזיקית
ורמת השירותים שיינתנו בקשר לפרויקט ו/או לביצוע העבודות בפרויקט, ואנו מוותרים באופן בלתי חוזר  

 כחברי נציגות.  על כל טענה ו/או תביעה ו/או דרישה כלפי חברי הנציגות או מי מיהם בנוגע לפעילותם 

ות ו/או תביעות באשר לאחריות חוזית, נזיקית או אחרת  אנו מצהירים כי לא יהיו לנו כל טענות ו/או דריש
לרבות בקשר עם טיב ורמת השירותים שיינתנו בקשר לפרויקט ו/או לביצוע העבודות בפרויקט כלפי עזרה  
ובצרון ו/או מי מטעמה, ואנו מוותרים באופן בלתי חוזר על כל טענה ו/או תביעה ו/או דרישה כלפי עזרה  

 ובצרון ו/או מי מטעמה. 

,  במקומנו  עם קבלן מבצע  לביצוע הפרויקט את הנציגות להתקשר בהסכם    ךמסמי  ואינ  זה כתב מינוי והרשאה  
באישור   מותנה  ויהיה  לאישורנו  יובא  הפרויקט  ביצוע  לצורך  מבצע  קבלן  עם  התקשרות  אישור  וכי 

 ההתקשרות על פי הרוב הנדרש על פי כל דין.  

 ובאנו על החתום:  
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התקשרות עם עורכי דין לקבלת שירותי ליווי משפטי לפרויקט  מתווה    -נספח לכתב הרשאה והתחייבות   
   38תמ"א 

ההתקשרות עם עורך דין מטעמם לקבלת  עקרונות  את    להביא לידיעת בעלי הדירותמסמך זה  מטרת   .1
 שירותי ליווי משפטי במסגרת פרויקט תמ"א.  

שיקול דעתם הבלעדי,  מובהר כי הבחירה בעורך הדין תהא באחריות מלאה של בעלי הדירות, על פי   .2
ובאופן שיבטיח את התקשרותם עם עורך דין בעל ניסיון, מומחיות, כוח אדם, וכלל האישורים לצורך  

 מתן השירותים המשפטיים. 

באחריות בעלי הדירות לוודא כי בהסכם עם הקבלנים אליהם תופץ ההזמנה להציע הצעות תיכלל    .3

אך ורק  וזאת    ,רה עבור שכר טרחת עורך הדיןהקבלן המבצע לתשלום התמוהוראה בדבר חובתו של  
באם יחתום הרוב הנדרש על ההסכם עם הקבלן המבצע. במידה ולא יחתום הרוב הנדרש על ההסכם  

,  ובאחריות בעלי הדירות להבהיר זאת  עם הקבלן המבצע, לא יהא זכאי עורך הדין לכל תמורה שהיא
 . לבא כוחם בעת הבחירה בו

ורך הדין בהתקשרות ישירה בהסכם אשר ייקבע בינם לבין עורך הדין,  בעלי הנכסים יתקשרו עם ע  .5
להלן רשימת קריטריונים מומלצים לצורך    ואשר הוראותיו יכללו את הוראות נוהל זה, לכל הפחות. 

 הבטחת קבלת שירותים באיכות ורמה גבוהים: 

 עורך דין אשר הנו חבר בלשכת עורכי הדין.  .5.1

ש שנים לפחות בכל אחד מן התחומים הבאים: דיני מקרקעין,  עורך הדין הנו בעל ניסיון של שלו .5.2
דיני התכנון והבנייה, דיני מיסוי מקרקעין וייצוג בעלי נכסים מול גופים וערכאות שונים לרבות  

 המפקחת על הבתים המשותפים. 

 . 38הנו בעל ניסיון בייצוג בעלי נכסים בפרויקט תמ"א  .5.3

 . כדין  ספריו עוסק מורשה המנהל  .5.4

  לכלול   הנכסים   בעלי  על   ואשר ,  הנכסים  לבעלי   להעניק  הדין   עורך  יידרש  ותםא   השירותים .6
 את השירותים הבאים:  הפחות  לכל יכללו   הדין   עורך  עם בהתקשרותם

  פניות   הליכי  ליוויהכנת כל מסמכי ההזמנה להציע הצעות לשם בחירת קבלן לביצוע הפרויקט,   .6.1
 ; מבצע קבלן  בחירת לצורך  הקבלנים מאגר על  הנמנים מהקבלנים הצעות לקבלת

 ;הקבלנים  הצעות   הערכת לצורך  הנכסים לבעלי ייעוץ מתן .6.2

 בדיקת הצעות הקבלנים, והעברת המלצות וחוות דעת לגבי כל הצעה; .6.3

 ;הקבלנים מול מ"מו בניהול  והנציגות הנכסים  בעלי ליווי .6.4

  הסכמי   על  לחתימה  עד  הקבלנים  עם  החוזה  תנאי  בגיבוש  הנכסים  בעלי  נציגות  וליווי  סיוע  .6.5

 ; נבחר  קבלן מול  ההתקשרות

 ; והסכמים פרוטוקולים על  חתימות  אימות .6.6

על   .6.7   ומוגנות   נשמרות  הנכסים  בעלי  זכויות  כי  וידוא  תוך  המס  לרשויות  העסקה  דיווחפיקוח 
 ; הקבלן(  כ"ב י" ע יבוצע, שיידרש ככול, המס תשלום מועד  דחיית  בדבר )הדיווח

  והכל   ,החדשה  הרישומית  היחידה  או/ ו  המשותף  הרכוש  על  אזהרה  הערות  רישום  על  פיקוח .6.8
 ;לקבלן הנכסים  בעלי בין לחוזה בהתאם
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  לצורך ביחס עם ב"כ הקבלן    הנכסים  בעלי   מטעם  אחרים  ם ולגורמי למשכנתאות  לבנקים   פנייה .6.9
 ;ומשכנתאות  שעבודים החרגת

  בעלי   עדות( לעורכי הדין שייצגו אתסיוע )במסירת מידע ומסמכים, ובמידת הצורך גם במתן   .6.10
  על   חותמים  שאינם  זכויות  בעלי  כנגד  מקרקעין  רישום  על  למפקח  בתביעות  והנציגות  הנכסים

, והכל בכפוף  הפרויקט  עם  בקשר  אחר  הסכם  כלאו  /ו  המבצע  הקבלן  מול  הפרויקט  ביצוע  הסכם
   ; לכללי האתיקה החלים על עו"ד

  רישום   על  למפקח  סרבנים(  כנגד  תביעות  )שאינן  אחרות  בפניות  והקבלנים  הנכסים  בעלי  ליווי .6.11
 ; מקרקעין

לרבות בחינת מסמכי    המלווה   הבנק  לטובת  השעבודים   ורישום   הבנקאי  הליווי   הסכמי   על  פיקוח .6.12

המממן הגורם  מול  מו"מ  וניהול  הנכסים  בעלי  לחתימת  הנדרשים  בעלי  הליווי  והחתמת   ,
 ; הנכסים על המסמכים

 ; הביצוע במהלך הולמות ביטוח פוליסות לתקבהבטחת  .6.13

  ביצוע   תחילת  עם  הנכסים  בעלי  נציגות  לטובת   מהקבלן  נדרשות  ערבויות  ושמירת  קבלת .6.14
 ;הבדק לשלב מעבר עם  יותר  ומאוחר הפרויקט

  באספות   ,ולבניה  לתכנון  המקומית הועדה,  ההנדסה מינהל , ובצרון בעזרה בישיבות השתתפות .6.15
 ;שיידרש ככול, ב"וכיוצ  דיירים

,  משותף  בית  רישום  צו  תיקון   במסגרת  החדשות  הדירות   ברישום  מטעמו   מי  או   הקבלן   ליווי .6.16
  הקבלן  כי  הזכויות  בעלי מטעם  ופיקוח  הקבלן י "ע  שתועבר כפי המתוקן התקנון טיוטת  אישור
 ; עימו לחוזה  בהתאם הרישום צו  לתיקון  התחייבויותיו מבצע

  לפי   התחייבויותיו   במלוא  עומד   הקבלן  כי   והחברה   הזכויות   בעלי   מטעם   משפטי   פיקוח .6.17

 ; ההסכמים

 ;תשלום בתוספת שיידרש ככול, אחרים שלישיים גורמים או הקבלן   כנגד תביעות  ניהול .6.18

  בעלי   מטעם  עצמאיות  שומות   והגשת  המס  לרשויות  דיווח  על  הקבלן  כ "ב  וליווי  בדיקה  בקרה .6.19
 ; הנכסים

עד    לפועל  והוצאתוהפרויקט    קידום  לצורך   הנכסים  בעלי  כח  מבא  הנדרשת  פעולה  כל  ביצוע .6.20
 . להשלמתו

תיקבע בהסכם שבין בעלי הדירות לעורך הדין, ותוטמע בהסכם    התמורה לעורך הדין מטעם הדיירים   .7
 עם הקבלן. 

לעורך הדין תשולם על ידי  שהתמורה   על הדיירים להסדיר בהסכם מול הקבלן ובהזמנה להציע הצעות .8
 . בעצמו וכי לא תוטל על בעלי הנכסים כל חבות לשלם את התמורה לעורך הדין  –הקבלן המבצע בלבד  
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   38התקשרות עם מפקח לקבלת שירותי פיקוח לפרויקט תמ"א מתווה  -נספח לכתב הרשאה והתחייבות 

הדירות   לידיעת בעלי  פיקוח  מפהההתקשרות עם    עקרונותאת  מטרת להביא  קח מטעמם לקבלת שירותי 
 לעבודות במסגרת פרויקט תמ"א.

 

הבלעדי,    .1 דעתם  שיקול  פי  על  הדירות,  בעלי  של  מלאה  באחריות  תהא  במפקח  הבחירה  כי  מובהר 
ובאופן שיבטיח את התקשרותם עם מפקח בעל ניסיון, מומחיות, כוח אדם, וכלל האישורים לצורך  

 מתן השירותים. 

לוודא כי בהסכם עם הקבלנים אליהם תופץ ההזמנה להציע הצעות תיכלל  באחריות בעלי הדירות   .2
הוראה בדבר חובתו של הקבלן המבצע לתשלום התמורה עבור שירותי הפיקוח שיינתנו על ידי המפקח  

 מטעמם.

בעלי הנכסים יתקשרו עם המפקח בהתקשרות ישירה בהסכם אשר ייקבע בינם לבין המפקח, ואשר   .3
 הוראות נוהל זה, לכל הפחות. הוראותיו יכללו את  

 להלן רשימת קריטריונים מומלצים לצורך הבטחת קבלת שירותים באיכות ורמה גבוהים : .4

המוצע מטעם בעלי הנכסים הינו מהנדס בניין או אדריכל הרשום בפנקס המהנדסים    המקפח .4.1
 והאדריכלים. 

( שנים בפיקוח הנדסי על  5המוצע מטעם בעלי הנכסים הנו בעל ניסיון של לפחות חמש )  המפקח .4.2
שיפוצים   פרויקטי  על  הנדסי  בפיקוח  ניסיון  יתקבל  לא  כי  מובהר  ושיפוצים.  בנייה  פרויקטי 

 בלבד.

  של   או   38"א  תמ   של  אחד   פרויקט  לפחות  מפקח או  /ו   פיקח  הנכסים   בעלי המוצע מטעם    המפקח .4.3
בעל למעלה מהרחבה/עיבוי/תוס מגורים  למבנה  אגפים  בוצעו    3-פות  ואשר העבודות  קומות 

 באופן אנכי לכל הקומות. 

  בהתקשרותם   לכלול   הנכסים  בעלי  על  , ואשרבעלי הנכסיםהעניק ל המפקח ליידרש  השירותים אותם   .5
 את השירותים הבאים: לכל הפחות יכללו  המפקח  עם

 (:היתר)עד לקבלת  התכנון שלבי

והגהה של   .5.1   38והתוכניות העקרוניות שיצורפו כנספחים להסכם התמ"א  מפרט טכני  בדיקה 
  38לסיכום המסחרי בין הקבלן המבצע והדיירים וזאת טרם חתימת הסכם התמ"א  בהתאם  

 בין הדיירים לקבלן המבצע.  

הטכניים שיצורפו להסכם   למפרטים והן  לתוכניות  הן תוספות /  שינויים / הערות מסמך הפקת .5.2
 . 38התמ"א 

בדיקת תכניות הבקשה לקבלת היתר בניה וזאת בטרם הגשתן לאישור הועדה המקומית לתכנון   .5.3

ובניה וכן בדיקת התוכניות שיאושרו בתנאים על ידי הועדה האמורה ובדיקת ההתאמה להסכם  
יחס לתכניות  בבין הקבלן המבצע לדיירים  על נספחיו ותכניותיו, הצפת השינויים    38התמ"א  

 ויידוע הדיירים על כך בדו"ח כתוב.  ביצוע הפרויקט עם הקבלן המבצע  הסכם ומפרט

  מעקב   לתכנון המוקדם ולגרמושקה.  הקבלן המבצע התכנון המפורט של    בדיקת התאמתו של .5.4
לדרישות   בהתאם  ובמפרטים  בניה  להיתר  הבקשה  בתוכניות  שיעשו  שינויים  אחר  ובקרה 

בעל  ואילוצים למיניהם, לאחר חתימת  והגשתה    הנכסיםי  הרשויות  בניה  על הבקשה להיתר 
 . הנכסיםלוועדה המקומית לתכנון ובניה ובדיקה שאין פגיעה בתמורות להן זכאים בעלי 
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 ע"פ הצורך.  ועם הקבלן המבצע השתתפות בפגישות עם הדיירים .5.5

תהליך התכנון ובקרת עמידת היזם בלוח הזמנים לקבלת היתר בניה כפי שיוגדר במסגרת    בקרת .5.6
 . 38מ"א התהסכם 

 :הביצוע שלב

פיקוח מטעם הדיירים על עבודות הקבלן המבצע, ובדיקת התאמת תכניות העבודה למציאות   .5.7
 בכל השטחים הציבוריים ובבנייה הפנימית, לא כולל שינויי דיירים. 

 ים בשבוע.  י תדירות הביקורים בבניין בתקופת העבודות תהיה לפחות פעמ .5.8

השונות   .5.9 המערכות  התחברות  עבודת  על  הדיירים  מטעם  חשמל,    -פיקוח  אינסטלציה,  כגון 
 כבלים, טלפוניה ומיזוג אוויר. 

ניהול דו"חות פיקוח שבועיים והגשת עותק מהם למנהל התיק בעזרה ובצרון ולבעלי הנכסים   .5.10
 אחת לחודש.  

ת עריכת דוחות לבעלי  דיווח שוטף וכתוב לבעלי הנכסים בדבר שלבי התקדמות הבניה, לרבו .5.11
ו/או אי התאמות שנגרמו כתוצאה   נזקים  ו/או  ליקויים  והכנת רשימת  הנכסים אחת לשבוע 

 מביצוע העבודות ופיקוח אחר תיקונם.

 ונספחיו.   38מעקב על ביצוע מכלול התמורות הפיסיות לפי הסכם התמ"א  .5.12

 ותעודת גמר עירונית.  4מעקב על הליך טופס  .5.13

 ין בהליך הסטטוטורי בכל הנוגע לנושאים הנדסיים טכניים. סיוע לדיירים ולעורך הד .5.14

קבלת העבודות בשם הדיירים לרבות עריכת פרוטוקול מסירה הכולל התייחסות לליקויים ו/או   .5.15
והרכוש   הדירות  מסירת  תהליך  ליווי  אלו.  של  תיקון  אחר  ומעקב  פגמים  ו/או  התאמות  אי 

 ביקורת.  הליכי  2, יכלול 4לדיירים, עד קבלת טופס  משותףה

  לבניית   המשמשים  והמוצרים  החומרים  לרבות,  העבודות  ואיכות  טיב  אחר  ופיקוח  בקורת .5.16
 הטכניים.   המפרטים  להוראות  בהתאם, הפרויקט

וברכוש    הדיירים  בדירות  לתוכניות  והתאמתם   הבניה  עבודות  ביצוע  אופן  אחר  ובקרה  פיקוח .5.17
התקנים הישראלי הקיימים    המשותף, המפרטים והיתר הבניה )התקנים והמפרטים של מכון

ידי   על  המבוצעות  באתר  ומלאכה  מלאכה  כל  המבצעלביצוע  של  הקבלן  בליווי   ,)
מטעם   המבצעהמתכננים/והיועצים  ידם  הקבלן  על  המבוצע  עליון  פיקוח  של  שוטף  בהליך   ,

 .  בבניין

במסגרת    פיקוח .5.18 שנקבע  הזמנים  בלוח  היזם  ועמידת  העבודות  התקדמות  קצב  אחר  ובקרה 
 . 38"א תמההסכם 

הקבלן    בין  שסוכמו   שינויים  לרבות,  ויידרשו  ככל ,  הבניה  בתוכניות  שידרשו  שינויים  אחר   בקרה .5.19

 כל אחד בדירתו. לדיירים המבצע

  אי או  /ו  סטייה או  /ו  חריגה  כל  על  לדיירים  העתק  עם  הקבלן המבצע   בפני   בכתב  התראה  מתן .5.20
או  / ו  הבניה  מהיתר  חריגהאו  / ו  זמנים  מלוחות  חריגה  לרבות,  המפקח"י  ע  שתאותר  התאמה
 . דין כל הוראות 

לבעלי הנכסים    הבעיות   והצגת   הפרויקט   התקדמות  עם  בשטח   שהתעוררו  בעיות  בפתרון  סיוע  .5.21
 ואופן פתרונן. 
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ו/או אי התאמות ו/או פגמים   .5.22 ליקויים    בשנת   שנתגלוביצוע פרוטוקול שנת בדק שבו יפורטו 
  יכלול   אשר,  כאמורבפרוטוקול    שפורטופרוטוקול נוסף לאחר תיקון הליקויים    לרבות,  הבדק
לעניין   שיכלול גם התייחסות"א, התמתוקנו כנדרש בהסכם  בדירות הליקויים מלוא כי אישור

 . 38כנדרש בהסכם התמ"א  לתיקונם  מניםהז לוחותעמידה ב 

 .  מתן חוות דעת לכל מקרה של מחלוקת בין בעלי הנכסים לבין הקבלן המבצע .5.23

  והמערכות   הפרויקט  והרצת  הקבלנים  ידי  על  הבדק  תקופת  במשך  תיקונים  ביצוע  על  פיקוח .5.24
  היועצים  או/ו הקבלנים התחייבו אשר כל וביצוע הפרויקט גמר את סופי באופן ויאשר השונות

 . איתם  שנחתמו בהסכמים

בהסכם עם  לבין המפקח, ותוטמע  בעלי הדירות  התמורה למפקח מטעם הדיירים תיקבע בהסכם שבין   .6
 הקבלן. 

כי התמורה למפקח תשולם על ידי  על הדיירים להסדיר בהסכם מול הקבלן ובהזמנה להציע הצעות   .7
 שלם את התמורה למפקח. הקבלן המבצע בלבד, וכי לא תוטל על בעלי הנכסים כל חבות ל


