
 

 

 

 

 33-11תקוע  – דייריםסיכום פגישת 

 

 להלן עיקרי הדברים:

 –  התחדשות עירונית ניצן ברכן, מנהל

תקדם עם הפרויקט. משיך ולהלהמקדימה שנעשתה, אנו רואים התכנות אנו שמחים לבשר כי לאחר עבודה 
כה ולהציג בפניכם את עורכי הדין שנבחרו  מטרת האסיפה היא לתת סטטוס קצר על התהליך שנעשה עד

 ע"י נציגות בעלי הדירות לליווי הפרויקט.

אנו רואים כי קיימת נכונות מצד צוות תכנון מזרח לבחון  יפו,-מפגישה ראשונית שערכנו בעיריית תל אביב
 עבודה משותפת יחד עמם.ויחד אתנו את המשך קידום הפרויקט. זאת בתיאום 

יפו לגבי היוזמה של חברת תדהר, שבשלב זה נעצרה. מדיניות -בנוסף, אנו מעודכנים עם עיריית תל אביב
יפו כולל הקמת פורום עירוני -עיריית תל אביב שכונת נווה אליעזר נבחנת בימים אלו מחדש על ידי

 להתחדשות עירונית וצורך בהגשת נספח חברתי לתוכנית זו.

. עם הגעה לשלב  50% סביב הוא הנדרשות ע"מ להתקדם לתכנוןל הסכמות גודל שהסדר  לפי המתווה שלנו
לתכנון  והמתכנניםים היועצבאמצעותו יגויסו לפרויקט ירוני שקבלת תקציב עהגיש בקשה ללזה נוכל 
 אנו קרובים לסף זה.ו התב"ע,

באסיפה זו נדבר על כתב ההרשאה והסכם הליווי. ישנם הרבה אנשים אשר שותפים בתהליך ותודה על מי 
מספר גדול של ייצר מאמץ להביא ללנסות לשיוכל לסייע ו -כל שכן/דיירנודה לובכן,   מאמץ.  השהגיע ועש

יוצא לפועל אנשים רבים נרתמים באופן  הפרויקטכאשר ניסיוננו מהסכמות על מנת להתחיל תכנון. 
 גיוס האנשים ואנו זקוקים לעזרתכם על מנת לסייע להגיע לסף. -אוטומטי. זהו החלק הקשה

מכיוון שעיריית ת"א מקציבה סכום לא מבוטל מכספי ציבור לטובת תכנון  –טופס הרשאה לעזרה ובצרון 
דא שבמהלך התכנון לא יהיו התושבים במו"מ עם גורמים אחרים. מטרת וניהול הפרויקט. אנו רוצים לוו

המסמך הוא לתת לנו תקופה לבחון את כל האפשרויות התכנוניות ושבתקופה זו לא תהיו קשורים עם 
אחר. במידה ולא נצליח בתהליך הקידום ובהתאם לאבני הדרך שמופיעים במסמך, לא תהיו גורם 

רה או כל דבר אחר הקשור בזה. שום הערות אזהיראין ינו הסכם עם יזם, . חשוב להדגיש שזהו אמחויבים
בדק ההתכנות, במידה ישבמהלכו תבאמצעות חברת עזרה ובצרון, לליווי וניהול הפרויקט, הסכם זהו 

הן בפן התכנוני, הן הפרויקט לבשלות להביא את  כשהמטרהומתקיימת יתחיל תכנון בליווי הדיירים 
בנושא ההסכמות וארגון הדיירים, ואין בנושאים נוספים, אשר רק בהתקיים כל אלו ניתן יהיה להתקדם 

 למכרז קבלנים ולקידום הסכם מול יזם שיבחר בשיתוף הדיירים.  

 17/09/17 תאריך נווה אליעזרמתנ"ס  מקום 

 משתתפים

 
 : בעלי דירות

 שפרנסקי נטליה, איתן כהן :13תקוע 
 : עופר מזרחי, מינין יבגניה15תקוע 
 : יוסי חיים 17תקוע 
 : מיטל חרזי, ישעיה עמרני19תקוע 
 : ציפי שוב, זוהרה אללוף, לדרמן מירב21תקוע 
 : אורי סולומון23תקוע 
 : לוי שימי27תקוע 
 , אבי שמחייברעיה ינסקי'קוצ : 29תקוע 
 : אלפיה נרקיס 31תקוע 
 : לריסה יונתנוב33תקוע 

  
 – עומר זיו ,מנהל מחלקת התחדשות עירונית – ניצן ברכןאדר'  :עזרה ובצרון

 .מנהלת פרויקטים פינוי בינוי – , נופר ניסיםמנהל פרויקטים פינוי בינוי
 עו"ד ערן לאופמן, עו"ד ניר בן חמו עו"ד דיירים:

 

  הצגת עו"ד ועדכון בתהליך –פרויקט פינוי בינוי  נושא



 

 

 

 

 

 -עומר זיו, מנהל פרויקטים

 בטלפון. לשוחח באופן אישי או  להיפגשתודה לכולכם שבאתם, עם חלקכם יצא לי 

אנו ניתן לכם את מלוא השירות וגם  -הרצון שלכם הוא מה שגורם לנו לקדם את הפרויקט. אם אתם תרצו
חששות מוצדקים ואנו  קיימיםהיא שכן ישנו רצון לקדם אך עם זאת,  תחושה שליהכל בסדר. ה -אם לא

 נעזור לכם להסיר את אי הוודאות בלי להבטיח לכם 'הרים וגבעות'. 

 אנו יוצאים לבחירת יזם יחד אתכם. -לאחר שאנו מגישים את התכנון האופטימלי רק

 לכולם יש את מספר הטלפון שלי וניתן ליצור איתי קשר בכל עת.

 – ניצן ברכן, מנהל התחדשות עירונית 

ודיירים רבים  שנמצאים בתהליכים מתקדמיםיש לנו כבר בניינים  -אולי לחלקים מכם זה נראה עוד רחוק
עברנו את פורום מהנדס העיר כמו ברחוב לה גוארדיה שבו  -וותוואים את הפרויקט כבר בהתהשר

. לכן, אנו מקווים לאשר את התב"ע סדר גודל של שנהובתוך  -מקומיתובתחילת שנה הבאה נעבור וועדה 
 לשנתים.זה לא רחוק מכם כמו שאתם חושבים. אישור התב"ע הוא בין שנה 

 -פרויקטים מנהל, זיו עומר

מינהל לשתוגש כנית מגובשת עד שנתיים צריכה להיות ת -הזמניםחוק המארגנים מדבר על לוחות 
 . הרבה מזה תלוי בכם לקידום הנושא. ההנדסה

 תנו עו"ד ניר בן חמו ועו"ד ערן לאופמן שנבחרו ע"י הנציגות.נמצאים א

 ונבדק על ידנו.צריך להציג יכולות  -כל עו"ד שמתחייב לעבוד דרך עזרה ובצרון

 -עו"ד ניר בן חמו

שמי עורך דין ניר בן חמו. פגשתי את חלקכם כבר ממפגש הנציגים. חלקכם ראיתם אותנו באחד 
מהגלגולים הקודמים ברחוב תקוע עם קבוצת תשובה ועם יזמים שבאו והלכו. ערן ואנוכי מלווים חלק 

 , גם עם יזמים שהלכו ונעלמו.2014מהבניינים מתחילת שנת 

שוב לנו שתהיו רגועים. אנו נפגשנו עם הנציגים והצגנו מי אנחנו. קיבלנו מכוח חתימת הנציגים ייפוי כוח ח
 לייצגכם בפרויקט זה. 

אנחנו ועזרה ובצרון הכרנו לאחרונה אין בינינו יחסים קודמים ואיננו תלויים בהם או הם בנו. האינטרס 
 של חברת עזרה ובצרון הוא לעזור לכם.

גע, ערן ואני, מרגישים שאתם נמצאים בידיים יותר טובות מבחינת בעל הבית של ההתכנסות של אנו פה כר
 פרויקט כזה בעתיד.

 הראנו התאמה ואושרנו על ידי עזרה ובצרון. -זידרך הליך מכרהכרות  תנואעזרה ובצרון עשו 

ות )כמו תב"ע למשל( הרעיון הוא לתווך לכם במילים פשוטות את המילים הגבוהות, ולעיתים הפחות ברור
 ושיינתן לכם מענה. המטרה היא שתקבלו את כל מה שתוכנן והובטח.על מנת שלא תישארו מעורפלים 

להעביר חלק  -פינוי הוא לבנות מגדל ראשוני-פינוי? הרעיון בבינוי-בינוי לבינוי-מה ההבדל בין פינוי
בעצם הדיירים  –ת הלוגיסטיקה מדיירים המתחם ולהרוס את המבנה הקיים.  זו צורה שעוזרת מבחינ

שבבניין אחד לא יתרכז רוב הדיירים המקוריים של  -. מצב זה מייצר בעיה אחרתהאזורנשארים באותו 
 הומוגנית. בצורההמתחם והמטרה היא לא ליצור בניין אחד שבנוי 

יצא לדרך, עזרה ובצרון, בתנאי להשקעת הכסף בתכנון ויועצים, צריכים לוודא שיש  שהפרויקטעל מנת 
 להם רוב מינימלי.

 

 

 



 

 

 

 

 

 – ניצן ברכן, מנהל התחדשות עירונית 

 היא לא הייתה יוצאת לפועל ללא תמיכת הדיירים. -גם אם הייתה תוכנית בחינם

יצר מכרז מוצלח. ובכלל, דיירים הפרויקט מי -שבהם אחוז ההסכמות גדול בפרויקטיםבדרך כלל 
 מאורגנים זוהי הצלחה של פרויקטים.

ההסכם כרגע לא  -בתהליך עם עזרה ובצרון ישנו סיכון מינימלי )אינו כולל חתימה של הערות אזהרה וכו'(
 .יזמים, שעליו תחתמו בתקוה בעתידאומר דבר לגבי הסכם ה

 -. אם הפרויקט יבשיל ויצא לפועלת הסיכון נמוכהרמהשלב הראשוני הוא רק כתב ניהול וליווי שבו אין 
 הסיכון שלכם הוא כמעט ואפסי. -הרווחתם. כל עוד אין התקדמות

 -עו"ד ניר בן חמו

עזרה ובצרון זה סוג של "אבא". היתרונות בעזרה ובצרון הם שהעירייה לא תקדם פרויקט של חברת בת 
עו"ד, קבלן, הליך מכרזי. לא יהיה מצב שיגיע רק  -שלה בלי בדיקות והעירייה תנהל פיקוח על כל התהליך

הם יגישו הצעות ובסוף זה יגיע  -קבלן אחד. יתנהל פה הליך בחירה. היזמים ירצו שאתם תבחרו בהם
 לשלב ניקוד. ליזם תנאים בסיסיים והכרחיים לבחירתו.

 -וכלו לבוא ולומראתם יכולים להוריד את מקדם החשש כמעט לאפס. יש המון נקודות עצירה בדרך בהן ת
 "הפרויקט לא מתאים לי" ו"אנו מעוניינים לצאת".

חודשים צריכה להיות מופקדת תוכנית בעירייה. זמנים  18. לאחר 51%אנו רוצים להגיע להתחלה של 
 קצרים לעומת זמנים של יזמים פרטיים אחרים. זהו מצב לטובתכם ולטובת הפרויקט.

 על ידכם כגורם המבצע. וכל להשתתף במכרז היזמים ולהיבחרכמובן, שתדהר, לאחר יצירת התוכנית ת

 להירתם לתוך התהליך מול הנציגים. -מי שחי בבניינים ומכיר אנשים שלא חתמו

הוצעו תיקונים והעברנו לחתימתכם. אנו מקווים שעד ראש השנה יהיה  -היה תהליך שבו עברנו על ההסכם
 הרוב המתאים. 

ייה. עם זאת, אנו נמצאים בלוחות זמנית בשעת כושר )שנת בחירות( הנושא מאוד מקודם על ידי העיר
 וישנם דברים רבים שניתן לעשות היום וכדאי לנצל את המומנטום. 

 שאלות ותשובות

 עד איזה שלב מלווים אותנו? האם זה כתוב בכתב הלווי? –שאלה 

 אתם מקבלים ליווי עד קבלת המפתח ואף יותר מזה.  – תשובה

 עשיתם פרויקטים שיצאו לפועל?  – שאלה

כמו בקריית אונו שחברת עירונית נותנת את הגב יצא לפועל.  -כרגע אין. פרויקט שסיימו בארץ – תשובה
תם לפרויקטים שקיבלו ליווי עירוני. זה לא חוכמה תוצאות פחות טובות. אין מה להשוו בנווה שרת היו

 .אות רובכם חוזרים וממשיכים לגור בשכונהנרצה לר ולעבור לגור במקום אחר הלמכור את הדיר

 הוצאות יהיו לנו? לואי -שאלה

ולעמוד בעלויות  להתגורר בדירות התמורהלהמשיך זוהי שאלה מצוינת. על מנת שאנשים יוכלו  -תשובה
 הם יסובסדו על ידי קרן תחזוקה שתממש את עלויות הוועד החדש בבניין. -התחזוקה החדשות 

תחזוקה לאורך השנים. יהיה איזה שהוא נכס מניב/קרן  -בקריטריונים שלכם איך זה יעבודאתם תקבעו 
 שתכניס לפרויקט כסף על מנת שיצליח.

 אתם צריכים לקחת בחשבון שאחד מהקריטריונים למכרז הוא כמה זמן היזם יוכל לסבסד זאת. 

 אנחנו נשארים באותו אזור? או שנשלם יותר על אזור אחר?  -שאלה

 



 

 

 

 

 

 המטרים. הגדלתהאזור נשאר אותו אזור. תוספת התשלומים נקבעת רק על  -תשובה

 מ"ר? 50כמה אני מקבל על  -שאלה

מ"ר. בנוסף, הדירות שלכם  12מ"ר של מרפסת +ממ"ד  13-כ -מ"ר 25הנה  אותה תקבלוהתמורה  -תשובה
להעריך ולמדוד את  ויגיעדד ומומ"ר אך בפועל היא יותר מכך. שמאי  50-בנסח הטאבו רשומות בגודל של כ

הוא ימדוד את השטח  הטוטאלי כולל תוספות הבנייה שניתנו ולכן תקבלו עוד מ"ר, ולאו דווקא על  .הדירה
 פי מה שרשום בנסח הטאבו.

 מ"ר? 25מ"ר מקבל עוד  72מי שהבית שלו למשל  -שאלה

שנם הרבה נעלמים שאיננו יודעים זה לכל היותר. יכול להיות שיבוא יזם ויציע משהו אחר. כרגע י -תשובה
יכול להיות שהפרויקט לא יהיה  -מהם ומהו התכנון העתידי. אם לא יהיו מספיק יחידות דיור חדשות

 כלכלי.

 אם אנחנו נמצאים בתהליך של הוספת מרפסת שמש? -שאלה

ככל והתוספת תושלם , המטרים  .מציעים לכם לשקול את הכדאיות לביצוע תוספות בשלב זה -תשובה
 ילקחו בחשבון.

 מי עושה את הארכיטקטורה? -שאלה

 יחד אתכם.והתב"ע  אנחנו )עזרה ובצרון(, נקדם את התכנון הראשוני  -תשובה

 מה קורה במידה והקבלן נתקע?– שאלה

הפרויקט. יב להעמיד ערבויות בנקאיות להבטחת קיום כם שייחתם מול היזם הוא יהיה מחובהס – תשובה
במידה ומשהו משבש הבנק הוא זה שיוודא שהפרויקט ימשיך. לפני הביצוע אתם תקבלו בטוחה מהבנק 

בגובה הדירה החדש . אתם לא תתפנו לפני שכל הערבויות והבטוחות מופקדים אצל עו"ד הדיירים בכספת. 
 ערבות נוספת היא על שכר הדירה.

 הבניין, מה לגבי זה?הרבה אנשים מדברים על שיפוצים בתוך  -שאלה

 תעשו מה שאתם מרגישים לבי זה, אבל לדעתנו שווה לתת הזדמנות ולחכות עם השיפוצים. -תשובה

 היזם משלם את השכירות? -שאלה

 היזם משלם את השכירות ונותן ערבות בנקאית לשכירות מראש. -תשובה

 

 מה הלאה?

כתב ההרשאה חתום ע"י כל אלו מכם המעוניינים לחתום מוזמנים לעשות כך ולהשיב את  -
 הבעלים הרשומים בטאבו יחד עם צילומי תעודת זהות.

נתאם פגישות אישיות עם בעלי דירות שמעוניינים לקבל יותר מידע ונשתדל להגיע לכמות  -
 החתימות המבוקשת על מנת שנוכל להתקדם.

 


