
 

 

 פרוטוקול

 יום יפו, –  תל אביב 33-11 תקוע ברחוב המשותפים יםכינוס בעלי דירות בבת
בהתאם לחוק התחדשות עירונית )הסכמים לארגון  19:00 שעה  19.7.2020

 2017-עסקאות(, תשע"ז

 משתתפים:  .1

 בנספח א'כמפורט  הפרויקטדיירי  •

 גיליה ברגר קוליץ ואלישבע ליושדניאל אורן,  –נציגי עזרה וביצרון  •

 סלובודקין, איתי דרכסלר ויואב בן שטרית-עוה"ד דנה פלג –ב"כ עזרה וביצרון  •

 עו"ד ניר בן חמו –ב"כ דיירי הפרויקט  •

 , ד"ר דפנה כרמוןעו"ד רונן חירותי –יועץ חברתי  •

  הפרויקט והתקדמות התכנוןהצגת  -נציגי עזרה ובצרון .2

 הצגת תהליך ההזמנה להציע הצעות  -נציגי עזרה ובצרון .3

 הצעות להציע הזמנה ובצרון עזרה תערוך, התכנון הליכית התקדמות עם - הצעות להציע הזמנה

שיעמדו בתנאי סף שהוצבו יזמים   זמנו  ויזו במסגרת    .הפרויקט לביצוע  יזם לבחירת  בסיס  שתהווה

להעניק לדיירים במסגרת  שבכוונתםלהציע הצעות בנושאים הנוגעים בעיקר לתמורה  ,מראש

 . בינוי פינוי בהסכם עמו יתקשרוו הצעות שהגישו היזמיםמתוך  יזם הדיירים יבחרו  הפרויקט.

על ידי הנציגות הסכם שיאושר  נוסח למסמכי ההזמנה להציע הצעות יצורף    –  והבינוי  הפינוי  הסכם

  הדיירים.וב"כ 

הליך בחירת היזם יתבצע באסיפה כללית של הדיירים  - הדיירים של כללית באסיפה היזם בחירת

 מהנוכחים כאשר לכל דירה קול אחד בהצבעה.  50%מהדיירים וברוב של  50%בנוכחות לפחות 

 

 היזםהצגת עקרונות מרכזיים בהסכם עם  -ב"כ הדיירים .4

 :)הצעת הבסיס( להציעיידרש התנאים המינימאליים שכל יזם  •

o  מ"ר. 12מ"ר + מרפסת בשטח  12דירה חדשה בתוספת של 

o .שני כיווני אוויר לדירה 

o  יוצעו דירות בכל הבניינים בפרויקט. –מיקום 

o  דיירים רשאים לבחור קומה נמוכה )מהקומה השלישית בבניין החדש  –קומה

 .(יותר

o  קרקעית לכל דירה.חנייה תת 



 

o  השתתפות בתשלום עלויות תחזוקה לבעלי דירות שמתגוררים כיום ויחזרו

 שנים. 10לתקופה של לפחות  להתגורר בבניין החדש

o .דמי שכירות לתקופת הפינוי 

o  דירה להשכרה. יאתרוסיוע לדיירים באיתור דירה ככל שהדיירים לא 

o מימון עלויות הובלה. 

)במועד עסקת הפינוי והבינוי הראשונה(  75 מעל לגיל בעלי דירה  -סיוע לדיירים קשישים •

חלופות אחת הקבל מהיזם זכאים לבטרם הפינוי לפחות שנתיים  התגוררו בדירהאשר 

עידוד מיזמי פינוי )חוק פינוי ובינוי  בהתאם להוראות     הדירה החדשה  חלףלבחירת תמורה  

. חלופה מחוץ לפרויקט )בית הורים, דירה חלופית מחוץ 1 : ןשעיקריה  (2006ובינוי 

תשלומי . דירה קטנה + 3 . שתי דירות קטנות;2לפרויקט, סכום כספי לרכישת דירה(; 

שנים על היזם להציע לו בכל מקרה את  80ין כי לדייר שמלאו לו במועד הפינוי איזון. צו

 .1חלופה 

זכאים  אשר מתגוררים בדירה דיירים בעלי מוגבלויות+ או  65דיירים בני סיוע מיוחד ל •

 :הבא סיועאת הגם לקבל מהיזם 

o .סיוע באמצעות מתווך לאיתור דירה חלופית על חשבון היזם 

o בה מועברות או ככל   הדירה החלופית תכלול התאמות, ככל שהיו בדירה שהזכויות

 .החדשה המגורים שהן מתחייבות ממאפייניהם של

o   והן בהובלה   הן בהובלה לדירה החלופית)הוצאות אריזה, פריקה והרכבה לדיירים

 .(מהדירה החלופית לדירה החדשה

 :אשר יידרש היזם להעמיד בטחונות וערבויות  •

o (הגורם המממן אישמ ידי)כפי שיקבע על  ערבות חוק מכר בשווי הדירה החדשה. 

o .ערבות דמי שכירות 

o .ערבות בדק 

o .ערבות מיסים 

o ת רישום הדירות על שם הבעלים.ערבו 

o .פוליסת ביטוח 

 להתקיים כדי שההסכם עם היזם יכנס לתוקף: התנאים הנדרשים  –מתלים תנאים  •

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

 חודשים מחתימת הראשון. 24בתוך  (ברכוש המשותף מהזכויות

o  חודשים מפרסום התוכנית להתנגדויות. 24הבינוי בתוך אישור תוכנית פינוי 

o והחרגת המשכנתאות קטסכמת בעלי המשכנתאות לקיום הפרויה. 

o . חתימת הסכם ליווי 

 .לנציגות תינתן אפשרות להאריך את המועדים להתקיימות התנאים

 



 

 תנאי מפסיק: •

o הליכים במחוייב לנקוט היזם  –יקט הדיירים על ביצוע הפרו 100%תימת אי ח

 .מול הסרבנים משפטיים

  ירת הדירות על ידי דיירי הפרויקטהליך בחתהצגת  •

o .השמאי יחלק את הדיירים לקבוצת לפי שטח הדירה 

o  קריטריונים נוספים בלבד: 2 השמאי יקבע את ערך הדירה בכל קבוצה לפי 

 מספר כיווני אוויר, קומה.

o  קבוצה לפי ערכן.השמאי יציג רשימה של הדירות בכל 

o .בין הדירות בעלות ערך זהה תיערך הגרלה 

o זהה. יקבעו את סדר בחירת הדירות בתוך כל קבוצת דירות בעלות ערך רשימותה 

 .הקיימות הדירות ממספר 20% ב גדול דירות מספר להציע מחוייב היזםצויין כי 

  אשרור חתימת הדיירים הליך ו כתב ההרשאהעיקרי  הצגת -ב"כ עזרה ובצרון  .5

יפו אשר   -הינה חברה עירונית בבעלות עיריית תל אביב   ובצרון עזרה -  עזרה וביצרון  הצגת •

עוסקת בקידום תחום ההתחדשות העירונית בעיר לרווחת התושבים, וככזו החברה פועלת 

עוסקת במגוון תחומי עזרה ובצרון יפו.  -שלא למטרות רווח למען תושבי העיר תל אביב

פוץ חזיתות מבנים, טיפול פעילות בענף הבניה, לרבות תכנון והקמת מוסדות ציבור, שי

 במבנים לשימור, ניהול פרויקטים בתחום התשתיות, אחזקה, ניהול נכסים ועוד.

שירותים שמטרתם לסייע וללוות את בעלי מעניקה  ובצרוןעזרה  - שירותי עזרה ובצרון •

. שירותים אלה כוללים, בין היתר, עריכת מסוג פינוי בינויפרויקט  ותכנון  הדירות, בקידום  

תכנון ,  שמאיתמבחינה תכנונית, כלכלית, משפטית ובדיקות מקדמיות להיתכנות הפרויקט  

הכנת הזמנה להציע הצעות לבחירת יזם לביצוע  ,תוכנית פינוי בינוי וקידום אישורה

תו לביצוע יזם שיציע את הצעתקשרות מול ההבחירת וליווי הדיירים בתהליך הפרויקט, 

 .  ליווי הדיירים עד השלמת הפרויקט הפרויקט,

אותה לבצע כל ך  ויסמי  את עזרה ובצרון כמנהלת  ימנהכתב ההרשאה    -  עיקרי ההתקשרות •

בשם דיירי ואישור תוכנית לפינוי ובינוי  קידום פרויקט פינוי בינויפעולה שתידרש לצורך 

חתמו זה מכבר על כתב ההרשאה אולם   מהדייריםמרבית  הוצג לדיירים כי    הבית המשותף.

 .חתימותיהםמאחר וחלף זמן מה הדיירים נדרשים לאשרר את 

 וביצרון תעניק לדיירים את השירותים המפורטים בכתב ההרשאה  עזרה – הוצאות החזר •

    כנגד אסמכתאות. ותהא זכאית להחזר הוצאותיה מהיזם

 : ההרשאה כתב פי על הדיירים התחייבויות •

o  הדיירים מתחייבים שלא ביצעו ולא יבצעו ביחס לזכויותיהם בבית המשותף עסקה

נוגדת ולא יתחייבו בהתחייבות הנוגדת את התחייבויותיהם בכתב ההרשאה וכי 



 

לא יתקשרו עם גורם אחר לצורך תכנון ו/או ביצוע פרוייקט התחדשות עירונית 

 פו.כל עוד כתב ההרשאה עומד בתוק ג שהואמכל סו

o  על פינוי בינוי עם היזם שייבחר הסכםבבוא העת על  לחתוםהדיירים מתחייבים ,

במסגרת הליך ההזמנה להציע הצעות ובלבד שהתמורות בהסכם עם   ידי הדיירים,

ההסכם ונספחיו, לרבות  נוסחובכפוף לכך ש, היזם לא יפחתו מהצעת הבסיס

 של הדיירים. נציגותה י"וע הדיירים ב"כ ידי עלמראש  יאושרהמפרט הטכני, 

  2017 –ם לארגון עסקאות(, התשע"ז חוק התחדשות עירונית )הסכמי -ב"כ עזרה ובצרון .6

קובע מסגרת חוקית שבה מארגן עסקה להתחדשות עירונית רשאי החוק  -עיקרי החוק •

ומהי תקופת ההתקשרות. הוא רשאי להתקשר להתקשר עם הדיירים לרבות באלו תנאים 

  הינה: מטרתו של החוק

o  למנוע כבילת דיירים למארגן במקרה שבו לא הושלמה חתימות דיירים וכפועל

  .של פינוי ובינוי פרויקטיםיוצא לא ניתן לקדם 

o קביעת שקיפות בין המארגן לדיירים. 

o קביעת מנגנוני היפרדות בין מארגן לדיירים. 

כי מארגן יפעל לכינוס אסיפה של בעלי הדירות  נקבע בחוק – חובת כינוס בעלי הדירות •

, שבה התחדשות עירוניתעל הסכם לארגון עסקת  ת הדייריםחתמהבבית המשותף לפני 

יובהר כי ההתקשרות מול עזרה  .לבעלי הדירות את עיקרי ההסכם המוצע על ידויציג 

אלא הסכם לארגון עסקת התחדשות פינוי בינוי  מהווה הסכם לביצוע פרוייקט    אינהובצרון  

 חוק. בכהגדרתה ת פינוי בינוי עירונית אשר אינה מהווה עסק

 :הסכם לארגון עסקהתוקף  •

 .שישה חודשיםיעמוד בתוקפו ת פינוי בינוי הסכם לארגון עסק כלל:ה

o  התנאי הבאבהתקיים  חודשים 18-הסכם יוארך להתוקף: 

לפחות מבעלי הדירות בבית  35%עם ארגון המארגן התקשר בהסכם    (1)

 .יותראו דירות  36משותף שיש בו 

o  חודשי ההסכם: 18במהלך  בהתקיים אחד מאלוחודשים  24-ל הסכם יוארךהתוקף 

לפחות מבעלי הדירות  שני שלישיםעם  הארגון המארגן התקשר בהסכם( 1)

 .בבית המשותף

 35% עם לפחות פינוי בינוי תהתקשר בעסקשיבחר ע"י הדיירים  היזם (2)

ת מבעלי הדירות בבית המשותף אשר לגביו נחתמו ההסכמים לארגון עסק

 .פינוי בינוי

o   ממועד קליטת תכנית פינוי בינוי במוסד תכנון   נוספות  שנים  4  -ב  הסכם יוארךהתוקף

 שמטרתה תכנית, תכנון במוסד נקלטה+ חודשים  24בתוקפו עמד ההסכם בתנאי ש –



 

ידי המארגן או שהוגשה על  במקומו חדש משותף בית והקמת המשותף הבית הריסת

 .תקופהאותה מי מטעמו בתוך 

o  שנים ממועד קליטת  5)כלומר תקופה של סה"כ  בשנה נוספתתוקף ההסכם יוארך

 או המקומית בוועדה להתנגדויות תופקדבאם התכנית  התכנית במוסד תכנון(

 בזמן שההסכם עמד בתוקפו. העניין לפי המחוזית

את המועדים הקבועים  יתאם – הסכם התקשרות של הדיירים מול עזרה ובצרון תוקף •

 .כמפורט לעיל בחוק

 מידע כללי •

בכל מקרה של שאלה ו/או הבהרה ו/או  -זכאי( -)עו"ד תמר עדיאל ממונה לפניות דיירים •

לממונה לעניין פניות דיירים בהתחדשות עירונית, כהגדרתו   הדיירים רשאים לפנות  ,תלונה

הרשות הממשלתית להתחדשות בחוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית באתר 

 שכתובתו: עירונית

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

עזרה וביצרון משמשת כמינהלת עירונית לפי חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית  •

 .וכאמור, מטרתה קידום התחדשות עירונית בתחום הרשות המקומית

לבקשת   לערבית, רוסית או אמהרית  הסכם הארגוןשל  תרגום  לדיירים זכות לקבל    -  תרגום •

 .מבעלי הדירות בכינוס 20%

 עזרה ובצרון אינה פועלת מטעם יזם או קבלן כלשהו.  •

  .עניין אישי בעסקהלעזרה וביצרון ו/או לנציגה אין  •

סכם עם שאר הלשם קידום ה ם עזרה וביצרוןפועל מטעהבעל דירה בבית המשותף  אין •

  .בעלי הדירות
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 נספח א'

 

 19.07 -רשימת המשתתפים בכנס זום תקוע ב
 

 .19.7.2020דיירים מפרויקט תקוע, בכנס הדירים שהתקיים ב  60סה"כ השתתפו מעל 
 .טלפוןאו ה מחשבהמסכי (, אם דרך ZOOMהכנס הועבר דרך אפליקציית הזום )

 להלן רשימת משתתפי הכנס:
 

 :11תקוע 
 . אורלי בא כוח1
 וליאת. צור מגן יוסי 2
 . יעל בן עמי )אמיר הבן(3
 מהדבויוסי . חמדה 4
 

 :13תקוע 
 . כהן ארזי איתן5
 . גלברט מאיר6
 . שפרנסקי נטליה7
  טרלר   לאוניד. 8
 בוריס אפלצ'וק. 9

 משהאילנה . 10
 

 :15תקוע 
 . מזרחי עופר11
 . לנצמן יורי12
 . הילה לוי )הבת של אורית(13
  נגריקר וסולישקורי . אמנון 14
 

 17תקוע :
 . סושקו ויטלי 15
 . חיים אילנית16
     קטי ונחום רבינוביץ. 17
  . קובלנוב18
 . רפאילוב19
 

 :19תקוע 
 זמיר אסף. 20
 . דימה קוזמיץ'  21
 

 :21תקוע 
 . גרינברג עידו ואליהו22
 . יחזקאל רחל23
 . קרגנוב אלבירה24
 

 :23תקוע 
 . סמרה25
 

 :25תקוע 
 . ייני אורית26
 . בוריס קוזמנקו27
 

 :27תקוע 
 . טושי עזרא28
 . סלומון אורי29
 . נחמה לוי30
 . איציק פרידמן31
 

 :29תקוע 
 . גליבוב מרים32
 גיל )הופיע תחת איתי קסניה(. קסניה 33
 . קוצינסקי רעיה34
 . ילנה שמחייב35
 

 :31תקוע 
 . אלפיה נרקיס36
 . עליזה אברג'יל  37
 

 :33תקוע 
 . נגר חני 38
 . זינגר39
 . לריסה40
 

 שמות ללא שיוך לכתובת:
 . ספיר41
 . אלה 42
 . צליל דדון43
 

 עם שמות הטלפונים.  -לא מזוהים 5*היו עוד 
 

 

 בעלי דירות השתתפו בכנס 40 -סה"כ

 

 

אנשי צוות ההגוי של  7*חשוב לציין כי 

 הפרויקט אינם כלולים ברשימה.


