
 

 

 

 

 

לצורך בדיקת התכנות  23-33התקיימה אסיפת בעלי דירות למתחם תקוע  15.1.17ביום ראשון 

 להלן עיקרי הדברים:פרויקט פינוי בינוי באזור.  לקידום

ובחינת פגישה ראשונה שמטרתה הכרות  ומסביר כי זוהיעומר מציג את הנושאים עליו נדבר  .1

חברה עירונית בבעלות  הינהאשר חברת עזרה ובצרון עם לקידום פרויקט פינוי בינוי  האפשרות

אגפים עיקריים כשאגף התחדשות עירונית הינו אגף ללא מטרות  2עיריית תל אביב. בחברה 

ניהולית אשר אמורה לעזור לתושבים  מטרייהרווח המציע לתושבי תל אביב יפו שירות, 

זן בין בהתארגנות, תכנון, סקרים חברתיים, כנסי תכנון ועוד. עזרה ובצרון משמשת כגורם מא

)פרויקט שייטיב עם  , עירייה)הגנה ותמורה נאותה( הגורמים השונים בפרויקט: בעלי דירות

 האפשרות בכל עצום יתרון עירונית חברה עם לעבודה ויזם )פרויקט כלכלי ואיכותי(., השכונה(

 וישימותהחניה  מגרשי כדוגמת עירונית בבעלות שטחים לשלב רוצים בו פרויקט לפועל להוציא

  .בכך תלויהבעצם  וההתכנות התכניות

 למה בעצם פינוי בינוי? .2

שיפור איכות המגורים, העלאת האטרקטיביות של השכונה, חידוש תשתיות של הבניין ושל 

הראיה של עיריית תל אביב היא שאם השכונה, שיפור המרחב הציבורי, תוספת יח"ד לשכונה. 

 בנות מחדש, יותר טוב לתושב ויותר טוב לשכונה.יש מספר בניינים ישנים עדיף להרוס ול

 15.01.17 תאריך מתנ"ס נוה אליעזר  מקום 

 משתתפים

  :בעלי הדירות
 23תקוע  –תמרה אימראלייב 
 29תקוע  –ראיסה קוציינסקי 

 23תקוע  –קיילי רביבי )גלעד( 
 31תקוע  –נרקיס אלפיה 

 29תקוע  –איתי גיל 
 31תקוע  –אלכסנדר חיטמן 

 27תקוע  –פריזאט זיוה 
 33תקוע  –לריסה יונתנוב 

 17תקוע  –יוסי ואילנית חיים 
 17תקוע  –יהודה ויפה אלמקייס 

 29תקוע  –מרים גליבוב 
 33תקוע  –נגר חנה 
 27תקוע  –לוי שמעי 

 31תקוע  –אברגל עלזר 
 23תקוע  –אורי סולומון 
 33תקוע  –זינגר אלכס 

 21תקוע  –ציפי שוב 
 21תקוע  –זוהרה אללוף 

 25תקוע  –דניאל קוזמנקו 
 33תקוע  –דס קוסק ה

 19תקוע  –חרזי טלי )מיטל( 
 33תקוע  –זיוה סוסנובסקי 

 15תקוע  –יורי לנדמן 
 33תקוע  –יפה לוי 

 קשרי דיירים מנהלי -ודניאל אורן  עומר זיו – עזרה ובצרון

 אסיפת בעלי דירות ראשונית נושא



 

 

 אבני הדרך בתהליך: .3

 עזרה בהתארגנות ובהתאגדות בעלי הדירות. קבלת הסכמות והתחייבות לעזרה ובצרון. .א

הסכמות  50%עם קבלת  –בדיקות התכנות מקדימות )כלכלית, אדריכלית והנדסית(  .ב

 מבעלי הדירות נצא לתכנון.

נציגות חזקה מאוד חשובה  .באסיפות פרטניות לכל בניין לבנייןבמקביל תיבחר נציגות 

 להצלחת הפרויקט.

מתוך בחירה  –משרד עו"ד אשר ייצג את כלל בעלי הדירות במתחם  הנציגויות יבחרו .ג

לכל משפטיים התים ורלמתווה הפרויקט ולקשת השיעו"ד אשר הסכימו משרדי רשימת 

 הפרויקט. אורך

במימון עזרה ובצרון, הסכמות(  50%)עם קבלת  –בניין, עיר(  יציאה לתכנון תב"ע )תכנית, .ד

עלי הדירות יהיה הרבה יותר יועצים מקצועי. כשהתב"ע תאושר לבבחירת אדריכל וצוות 

 ח ביד כשהיא הבסיס להתמחרות היזמים בשוק.וכ

קריטריונים  ניסוח המכרז ותנאי הסף יחד עם נציגויות הפרויקט לפי –יציאה למכרז יזמים  .ה

 , איתנות פיננסית וכו'.ניסיון שונים:

הסכם עב כרס בו יצויינו כל פרטי בחירת יזם מבצע במעמד נציגויות ועו"ד מלווה, ניסוח  .ו

 היזם הנבחר. עםעל הסכם הפינוי בינוי הפרויקט. חתימת בעלי הדירות 

מפקח אשר יפקח כל משך תקופת הבנייה ובמהלך שנת  –נציגויות בחירת מפקח ע"י  .ז

 הבדק.

ערבונות ובטחונות לא רק על שווי הדירה  סיוע במציאת דיור חלופי, -פינוי, הריסה ובנייה .ח

 החדשה אלא גם על שווי דמי שכ"ד למשך כל תקופת הפינוי. הריסה ובניה מחדש.

 על  מדובר ,11-33תקוע ברחוב ניינים בהמתחם הפרויקט כולל את  מתחם הפרויקט: פרטי .4

סה"כ מגרש בגודל  יח"ד מקוריות. 192סה"כ יח"ד בכל מבנן.  48יח"ד בכל כניסה כלומר  24

 נאה המאפשר לבצע פינוי בינוי, יתרון במגרשי החניה הניתנים לסיפוח לפרויקט.

 מה הלאה? .5

 בחירת נציגויות לכל בניין אשר תתבצע באסיפות פרטניות .א

 רד עו"ד לליווי בעלי הדירות בפרויקטבחירת מש .ב

 חתימות לעזרה ובצרון על ההסכם לליווי וארגון בעלי הדירות בפרויקט .ג

 הסכמות מבעלי הדירות נחל בהליך התכנון למתחם. 50%עם קבלת  .ד

 

 שאלות ותשובות:

איך מתמודדים עם השינוי בשור השכרת הדירות אם מחתימנו על הסכם היזם ועד לפינוי 

 לשכ"ד יעלה?המחיר 

אם אתם תידרשו לשלם סכום גבוה יותר ממשה שסוכם מול היזם אתם תקבלו  :תשובה

 השלמה לשכ"ד, המטרה שאתם בעלי הדירות לא תוציאו שקל מכיסכם. 

 איך מחליטים אם הולכים על תמ"א או על פינוי בינוי?

מבצעים בדיקות ראשוניות: עפ"י גודל מגרשי הבניינים, מספר הדירות הקיימות,  :תשובה

מחיר מ"ר לאזור ועוד. במתחם שלכם ביצענו בדיקות שכאלו והגענו למסקנה שעדיף לקדם 

 פינוי בינוי על תמ"א. 

 האם יכול לקרות מצב שיזם פרטי יוכל לתת לי תמורה גדולה יותר?

עם עזרה ובצרון היא שלב מכרז היזמים בו היזמים יתמחרו  אחד היתרונות בעבודה :תשובה

התמורה של בעלי הדירות. אנו  למקסוםויתחרו עליכם, בשיטה זו קיימת אפשרות גבוהה יותר 

מציעים תמורת בסיס שלפי בדיקה נוכל לספק לבעלי הדירות במטרה למקסם את התמורות 

 בשלב מכרז היזמים.

 ם יצא חוק המחייב ערבונות ובטחונות לכל פרויקט?ל עו"ב אה אנחנו צריכים סיוע שלמ :שאלה



 

 

כי לא לכל הביטחונות והערבויות יש את אותו הכיסוי, צריך לדעת לקרוא גם את  :תשובה

 האותיות הקטנות ואנו מעוניינים לוודא שאתם מוגנים מכל הכיוונים ומקבלים את הכי טוב.

 כיצד נקבעת התמורה שאתם מציעים לנו?

פי שהוסבר אנו מקיימים בדיקות מקדמיות למתחם הפרויקט )הנדסיות, אדריכליות כ תשובה:

וכלכליות(, לאחר ביצוע בדיקות אלו יהיה בידנו יותר מידע ואז נוכל לשכלל את התמורה 

שלדעתו נוכל לספק לכם במסגרת הפרויקט, מדובר בתמורת בסיס בתקוה שבשלב מכרז 

וספת מ"ר לכל דירה או במפרט עשיר יותר, בסופו היזמים תוכלו למקסם את התמורה אם בת

 של דבר אתם בעלי הדירות תחליטו.

ידוע שמדיניות תכנון עת"א באזור אינה מגובשת, כיצד נדע שאכן ניתן לקדם פינוי בינוי 

 באזור שלנו?

לפני שאנו פונים למתחם מסויים אנחנו קודם כל פונים לאגף התכנון בעירייה  תשובה:

עם אשר -כת הדרך, זה אומר שעשינו עבודה מקדמית וכבר פנינו לאדר' רן ברומבקשים את בר

, צריך להבין שמבחינת 11-33הביע תמיכתו בקידום פרויקט פינוי בינוי לבניינים ברחוב תקוע 

מאחר ופינוי בינוי מייטיב עם כלל  38עת"א ישנה עדיפות לקידום פינוי בינוי על קידם תמ"א 

 השכונה.

 הערכה של לוחות זמנים?האם יש 

יעבור מהר או לאט בהשגת ה התארגנות שלכם, אם שלב ההחתמות במאוד תלוי  תשובה:

שנים לקבלת מפתחות לדירתכם החדשה  5-7בין מדובר על ככלל . לתחילת התכנון 50%

 וזאת באל לא ניתקל בקשיים גדולים בדרך.

 וי?מה עושים עם בעלי הדירות שאינם מעוניינים בפינוי בינ

אנו לא מעוניינים לכפות את הפרויקט על אף אחר, הכלי הטוב ביותר הוא לשוחח עם  תשובה:

 אותם בעלי דירות ולנסות להסביר להם את האפשרויות הפרוסות בפניהם.

הנותרים יחשבו  20% חוק הסרבנים קובע כי את ,80%הרוב הנדרש לפרויקט פינוי בינוי הינו 

י הדירות יוכלו לתבוע בביהמ"ש. כמובן שאנו לא מעוניינים כסרבנים אותם, אותם יתר בעל

 להגיע למצב כזה ונעשה כל שביכולתנו בקבלת אחוזי הסכמה גבוהים.

 

 

 

 


