
"העגור-דוכיפת"מתחם 
מפגש עדכון תושבים  

24.12.2023



מבנה המפגש

18:00

התכנסות
הצגת תהליכי התכנון 

והחברה הצפויים

20:00

סיום המפגש

19:00-19:30

שאלות ודיון

?למה נפגשים
, לשמוע על התהליך הצפוי

להסביר על הצעדים הנדרשים מבעלי הדירות



הכירו את המנהלת להתחדשות עירונית

המנהלת להתחדשות  
עירונית

08-94255662

minhelet@yavne.muni.il

לא חותמים לפני ? רוצים להחתים אתכם על התחדשות עירונית
.עם המנהלת להתחדשות עירוניתשמתייעצים 

minheletyavne.org.il 

יבנה, 1התנאים 

050-7898023

mailto:minhelet@yavne.muni.iil
http://www.minheletyavne.org.il/


שחקנים: התחדשות עירונית

תושבים
בעלי דירות
דיור ציבורי

שוכרים

יזם עירייה

להיטיב עם בעלי הנכסים החיים מטרת מיזמי התחדשות עירונית היא בראש ובראשונה 

. ישנים ולשפר את איכות חייהםבבניינים 

.  עם היזמים ועם המדינה, בנוסף על כך להיטיב עם הרשות המקומית על כלל תושביה
(  הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית)

אגף הנדסה
ומנהלת להתחדשות עירונית



היתרי
בנייה  

פינוי  תוכנית
בינוי

(ע"תב)

מתאר תוכנית
כוללנית ליבנה

בהובלת הרשות  
המקומית

בהובלת תושבים  
ויזמים

:  התחדשות עירונית

:תוכניות לא סטטוטוריות
מסמך מדיניות –מדיניות -

להתחדשות עירונית



סוגי תהליכים: התחדשות עירונית

עיבוי
1/38א "תמ

הריסה ובנייה
2/38א "תמ

פינוי בינוי
ע"תב



מסלולים  : התחדשות עירונית

(יזמים)מסלול מיסוי 

תוכניתיזם פרטי מכין •

יזם נדרש לאסוף הסכמה של בעלי דירות  •

ולהגיש מסמכים תוכניתכדי לקדם 

.  למוסדות התכנון

ד  "נציגי יזם עוזרים לבחור עו•

מסלול רשויות  

עירייה מכינה ומקדמת את התוכנית•

אין איסוף חתימות לצורך אישור התוכנית•

הסמכת נציגות בליווי העירייה•

ד"בעלי דירות בוחרים עו•

בעלי דירות בוחרים יזם למימוש התוכנית  •

בעזרת עורך דינם



קידום תהליך על ידי הרשות המקומית

להתחדשותתוכניתלקידוםהיתכנותלבחוןהחלהיבנהעירייתהשנהבמהלך
.רשויותבמסלול"העגור-דוכיפת"מתחם(בינוי-פינוי)
כאשר,המדינהובתקצובהמקומיתהרשותביוזמתנעשיתהתוכנית,זהבמסלול

המתחםהכנתלצדהתכנוןהליכיקידוםעלאחראיתהמקומיתהרשות
עוברתאשרהיזםמולהעסקהביצוע,ולבסוף,(ד"עו,נציגויות)חברתיתמבחינה

.(מכרזבאמצעותכ"בד)הדירותלבעלי
אדריכלים)ויועציםמנהלתחברהעםמתקשרתהמקומיתהרשותזהבמסלול,

.(ועודכלכלי,חברתי,תשתיותפיתוח,תנועהיועצי
התכנוןהתקדמותעם.התכנוןבשלביזםעםהתקשרותאיןלרובזהבמסלול

.יזםונבחרהדירותבעלישלד"עוהי"עיזמיםמכרזנערך
ראשוןמיון:שלביםממספרמורכברשויותלמסלולבמתחםהבחירההליך

מולהתקשרותוביצועמתחםעלוהכרזה,(בתהליך)שנימיון,(בהצלחהעברנו)
.הממשלתיתהרשות



לימוד מצב קיים וקביעת   1.
מטרות התוכנית

תהליך הכנת תכנית

חלופות תכנון. 2

עיבוד חלופה נבחרת. 3

(מחוזית. ו)אישור בוועדה המוסמכת . 4

י היזם"הכנת תוכנית בינוי ועיצוב ע. 5

אנחנו כאן

תהליך התכנון

עריכת סקר תושבים  •

בחירה והסמכה נציגות•

הכשרת נציגות•

עבודה משותפת עם  
בעלי הדירות
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להיתרע"מתב: שלבים בתהליך התכנון

עירבנייןתוכנית-ע"תב

קובעת את מתווה הבינוי ומקנה זכויות

מבני ציבור, תעסוקה, מסחר, מגורים–שימושים •
מיקום הבניינים ומיקום השטחים הציבוריים•
גובה הבינוי•
מספר יחידות הדיור•
עקרונות תכנון מנחים•

בנייההיתר

השלב בו אנחנו  
נמצאים היום

שטחים  , גודל ומיקום הדירות, תכנון מפורט
,  ('חניות וכו, חדר מדרגות, לובי)משותפים 

'כניסות ויציאות וכו, מערכות

באחריות יזם  
לאחר אישור  

התוכנית



תמורות-מדיניות עירונית

לאפשרמנתעל,)*(העירלכללמדיניותגיבשההעירייה
.זמןלאורךואחראיתאיכותיתעירוניתהתחדשות

:התמורותלנושאגםמתייחסתזומדיניות
ועוד(המרכזיהדירהמשטחחלק)עיקריר"מ12שלתוספת•

.מרפסתר"מ12
.קיימתדירהלכלחניה•

(ד"ממ)ממוגןשטחיהיההדירותבכל
מעליתתהיההבנייניםבכל

לעתמעתמתעדכנתהמדיניות)*(



רציונל-תמורות -מדיניות עירונית

1,000₪



התמצאות



התמצאות



נתונים כלליים–מצב קיים 



תמונות מהמתחם–מצב קיים 



תמונות מהמתחם–מצב קיים 



מצב קיים



עקרונות תכנון

מרקמית/מגדליתבניה-
בשטחיםחינוךמוסדותפיתוח-

הקרקעבקומותילדיםוגניהחומים
המגוריםמבנישל

מקומייםפים"שצפיתוח-
מימושלמתחמיחלוקה-
שכונתייםמסחרשטחי-
מגווןדיורתמהיל-
קרקעיותתתחניות-



חלק שני
תפקיד בעלי הדירות

בינוי-בתהליך פינוי



(  רשות להתחדשות עירונית)תוכנית שמקודמת על ידי העירייה והמדינה 

חייבת לעבוד עם נציגות מוסמכת

?מהי נציגות מוסמכת

ידיעלשנבחרהנציגות-כלומר
הדירותמבעלי51%(לפחות)



בחירת נציגות דיירים היא ההסכמה לקבוצת בעלי דירות לסייע בקידום הפרויקט  
.  ותהליך בחירת בעלי מקצוע עבור כלל בעלי הדירות במתחם

.זו אינה התחייבות משפטית

הנציגיםהתחייבות -הסכמה לנציגות



בעלימולנציגיהםולשמשהדייריםבהתארגנותלסייע:הנציגותשלמטרתה
.התכנוןומוסדותהמקומיתהרשות,המקצוע
.העירייהמטעםהכשרהתעבורהנציגות

הצרכים,הרצונותוכמייצגי,לדרךשותפיםבנציגותרואיםוהעירייההתכנוןצוות
.הדירותבעלישלוהאינטרסים

תפקיד הנציגות

,דירותובעליתושביםסקרקידוםלצד
נציגותבחירת-התארגנותתהליךלקידוםתפעלהעירייה
.למתחםשימונההחברתיהיועץבשיתוף

הדירותבעליבהתארגנותתלויהתוכניתמימוש

תצאלאהתכנית,הדירותבעליעלומוסכמתמוסמכתנציגותללא
לפועל



:הנציגותשלעיקריותמשימות

הכשרהבקורסהשתתפות
העירייהעםעדכוןבפגישותהשתתפות
התוכניתבהתקדמותהדירותבעליועדכוןקשרעלשמירה
ויזםד"עובחירתתהליךהובלת

תפקיד הנציגות

הנציגות היא בהתנדבות
או משפטיות  /אין לנציגים סמכויות כלכליות ו

הנציגות לא חותמת בשם בעלי הדירות



דגש חשוב על שקיפות

כל מי שמקבל שכר מהיזם או פועל מטעמו או כל מי  
חייב להצהיר על , ששכרו תלוי בהתקיימותה של העסקה

לפני חתימה על  , בעת הפנייה הראשונה לדיירים, כך מראש
לחוק פינוי ובינוי  6זאת בהתאם לסעיף , ההסכם ובהסכם עצמו

.  2006-ו"תשס, (פיצויים)

תאפשר לדייר לחזור  יצוין כי הפרת דרישה זו לגילוי ולשקיפות 
גם אם חתם על , בו מהסכמה שנתן לעסקת פינוי ובינוי
.  הסכם התקשרות מחייב



,יש הסכמים מחייבים, לעומת בחירת נציגות
עליהם העירייה לא מחתימה את בעלי הדירות

סוגי הסכמים מחייבים

:  (NON-SHOP)שופ-נון
הסכם התחייבות להימנעות מניהול  

משא ומתן  

לא מתחייבים ליזם בעלי הדירות 
לנהל משא ומתן עם חברות נוספות  

לצורך קידום פרויקט לפינוי בינוי 
.  *כל זה לתקופה מוגבלת. 38א "ותמ

:  הסכם לארגון עסקה
הסכם לארגון בעלי דירות בבית משותף  

א "לצורך קידום עסקת פינוי בינוי או  תמ
38.

או מתחייבים למארגן בעלי הדירות 
ולבחירה שלהם באנשי , חברה מארגנת

.  *כל זה לתקופה מוגבלת, מקצוע

"(:  הסכם מכר)"עסקה מלאה 
חוזה בין יזם לבעל דירה  

.38א "לצורך הליך של פינוי בינוי או תמ
למכור את מתחייבים בעלי הדירות 

ולקבל עבור , ליזםזכויותיהם על הדירה
.  כך את התמורה שנקבעה בהסכם

תקף לשישה חודשים אך יכול להתרחב *
בהתאם להתקדמות  , לשנתיים עד חמש
.היזם/ החברה המארגנת



ד"בחירת עו

ולשכנעדירהלבעללפנות,אחרידיעלאובעצמו,דיןלעורךאסור•
דיןעורךשלכזוויזומהאישיתפנייה.שירותיואתלשכוראותו
מכונה,אחרגורםבאמצעותנעשיתהיאאםגם,דירהלבעל

.דיןעורךעלהאסורהפעולהשהיא,"שידול"
קודםנציגותויבחרויתארגנוהדירותבעליכימומלץ,ככלל•

ד"עולבחורהנציגותאתלהסמיךמומלץ,כאשר,ד"עולבחירת
.הדירותבעליבשם

בו,הדירותבעלילכללכנסתקייםד"עושבחרהנציגותכימומלץ•
.במתחםד"עובחירתתהליךאתתציג

שיספקהשירותיםעיקריאתמשרדואתד"עויציגכנסבאותו•
.הדירותלבעלי



ד"בחירת עו

אסור.הדירותבעליעםורקאךטרחהשכרבהסכםיתקשרהדיןעורך•
בעליבשםטרחתושכרעלהיזםעםומתןמשאלנהלהדיןלעורך

זהובהקשר,עצמאיטרחהשכרהסכםעלעימולחתוםאוהדירות
.משפטייםשירותיםלמתןלדוגמהבהסכםלהסתייעמומלץ

היתרבין,יזםבבחירתהדירותלבעלייסייעהדיןעורךכימומלץ•
השוואהתוךיזמיםלמספרפנייהבמסגרתתחרותיהליךבאמצעות

אתשיבצעביזםהסופיתהבחירהואולם,הצעותיהםוביןביניהם
.הדיןעורךידיעלולאעצמםהדירותבעליידיעלתתבצעהפרויקט

בהתאם,הדירותבעליבשםומתןמשאהיזםעםינהלהדיןעורך•
ועלומתןבמשאההתקדמותעלאותםיעדכן,ידםעלשייקבעולעקרונות
.העסקהלתנאיבנוגעהיזםעםשיושגוההסכמות



חתימות מול יזם

הדירותבעלילכללכינוסלקייםהיזםעלחובה,בחוקלקבועבהתאם•
לפנישבועייםלפחותכןוכמו,בפרויקטראשונהעסקהעלהחתמהלפני

ובומסמךהדירותבעלילכללמסורהיזםעלחובה,העסקהחתימת
.ההצעהעיקרי

באופןהעסקהמשמעויותאתהדירותלבעלילהסבירהדיןעורךעל•
.החתימהלפנימפורט

שהוסברולאחרהעסקהעלבעצמולחתוםהדירותמבעליאחדכלעל•
.בשפתוהדיןעורךידיעלהתנאיםכלללו

,העסקהעלחתימהלשםכוחבייפוילהסתייעניתןמסוימיםבמקרים•
.מומלץאינוהדבראולם

כוחייפויעללחתוםנהוג,היזםעםהעסקהעלהחתימהבמסגרת•
.בתהליךהשוניםהשלביםאתלבצעהדיןעורךשלכוחואתהמייפה

.בעסקההשונים•



רציונל בחירת יזם במכרז

ללא מכרז

₪אחלה



רציונל בחירת יזם במכרז

עם מכרז
₪₪

₪

₪₪₪

ד דיירים"עו



רציונל בחירת יזם במכרז

עם מכרז

₪₪₪אחלה

ד דיירים"עו



סדר פעולות של התושבים בפרויקט

התארגנות  
תושבים

בחירת  
ד מייצג"עו

פרסום  
מכרז יזמים

לפני  
חתימה על  

חוזה

.פנייה לכלל התושבים בבניין בשאלה מי רוצה להיות נציג•
.מראש על ישיבת דיירים בנושא בחירת והסמכת נציגותשבועייםהודעה של לפחות •
.קיום ישיבת דיירים שאינה מן המניין בסיוע המנהלת ובחירת נציגות מוסמכת•

.ד"ד מייצג ומתן אפשרות להציע משרד עו"הודעה לכלל הדיירים כי בוחרים עו•
.לכל משרד שמעוניינים בו( לבקש מהמנהלת)ד "שליחת טופס פנייה לעו•
.י הרוב"ד המוסכם ע"מעבר על ההצעות השונות ובחירת עו, קיום ישיבת דיירים•

.כתיבת מכרז יזמים בו יפורטו התנאים הבסיסיים בחוזה-ד הנבחר "בסיוע עו•
.פרסום המכרז בקרב כמה שיותר יזמים העוברים את תנאי הסף שנקבעו במכרז•
.ריכוזן בטבלה מסכמת וקיום ישיבת דיירים לבחירת יזם, קבלת ההצעות•

.בחינת התמורה המוצעת בהסכם בסיוע שמאי מוסמך לפינוי בינוי•
.וידוא כיסוי בחוזה של ביטחונות וקרן תחזוקה כקבוע בהחלטת העירייה•
.ריכוזן בטבלה מסכמת וקיום ישיבת דיירים לבחירת יזם, קבלת ההצעות•

אחרי  
חתימה על  

חוזה

.ולתקופות הבדק1973יש לדרוש מהיזם אחריות לדירות החדשות לפי חוק המכר •
.'וכו' אחריות כלפי צד ג, ביטוח לעבודות הפרויקט, יש לוודא ביטוח קבלנים•
.הפרה מהווה הפרת חוזה–חשיפת כל מי שמקבל מהיזם תשלום –גילוי ושקיפות •



דגשים להסכם מול היזם

קביעת אבני דרך למימוש ההסכם

:מומלץ לקבוע בהסכם פרקי זמן מוגבלים לביצוע פעולות מסוימות
(.ע"תב)אישור התכנית המפורטת •
.בינוי-הכרזת הממשלה על המתחם כמתחם פינוי•
.החתמת אחוז נתון מהדיירים בכל שלב•
.פרק זמן להוצאת היתר בנייה•
.פרק זמן עד להתחלת בנייה•
.'וכופרק זמן הבנייה המוסכם •

את המנגנון המאפשר פיצוי או ביטול החוזה אם פעולה מסוימת לא  , כמו כן
.התקיימה במועד

"תנאים מתלים"קביעת תנאים למימוש הפרויקט 

ודאות באשר להוצאתו לפועל של -במועד חתימת הדיירים על ההסכם קיימת אי
נהוג להתנות את ההסכם בכמה  , לפיכך. הפרויקט בשל התלות בגורמים שונים

רצוי לציין כי ההסכם לא ייכנס לתוקף כל עוד לא התקיימו התנאים במהלך  . תנאים
:לדוגמה. התקופות שנקבעו מראש

.לרבות בעקבות הליך של תביעת דייר סרבן, חתימת אחוז מהדיירים על ההסכם•
.הכרזת ממשלה המקנה פטורים ממסים•
מומלץ לוודא כי  . אישור תכנית מפורטת במסגרת התנאים למימוש הפרויקט•

כגון במקרה שבו יש  , תישמר לדיירים אפשרות לביטול ההסכם במקרים מסוימים
פער משמעותי בין התמורה שהציע היזם לבין התמורה הנגזרת מהתכנית  

.  שאישרו ועדות התכנון



דגשים לתמורות

שוויון במפתח התמורה ושקיפות  

במפתח  שיוויוןהסכם בפרויקט של התחדשות עירונית מחייב , ככלל
.  הבחינה של שווי הדירה

לפיו(רלוונטיבריאותיומצבגיל:כדוגמת)לחריגיםכפוף,עקרוןלקבועניתן
הדייריםשארלגביגםתחולהיא,מהדייריםלמינוספתהטבהתינתןאם

.(מאפייניםאותםעםדירותשבבעלותם)
לדווחמהיזםמראשלדרושיש,השוויוןעקרוןיחוללאשבהםבמקרים

שאינובתמורהשינויכלעלהדירותלבעלילדווחיש.הדירותלבעליכךעל
.מקבץבאותואחריםדירותלבעליבהשוואה,במקבץדירהבעלשיקבלזניח

רכיבי התמורה

: מומלץ כי התמורה לה יהיו זכאים הדיירים תכלול את הרכיבים הבאים
מימון שכר דירה במהלך תקופת  , (או פתרון דיור חלופי)דירה חדשה •

' ומימון תחזוקת המבנה החדש לתק( ועד לאכלוס בבניין החדש)הביניים 
..  שנים5-10שבין 

(. בשני המעברים)מימון הובלת תכולת הדירה •
.  תשלום שכר טרחתו של עורך דין המייצג את הדיירים•
.תשלום שכר טרחתו של שמאי ומפקח מטעם הדיירים ועוד•
.תשלום הוועד בבניין החדש לתקופת זמן מוגבלת•

,  את כדאיות הפרויקט, בין היתר, מובא לידיעתכם כי מוסדות התכנון בוחנים
.21בהסתמך על תקן , לרבות התמורה לדיירים



דגשים לתמורות המשך

דגשים בעניין הדירה החדשה

:הבאיםהרכיביםאתשתכלולהתמורהתיקבעבהסכם
.(שהוסכםהמדידהלאופןבהתאם)הקיימתהדירהלעומתהחדשההדירהשטח•
.התמורהדירותמיקוםלבחירתמנגנון•
.טכנימפרט•

סדרפיעל,הגרלהידיעללהתבצעיכולההחדשבבנייןהתמורהדירתמיקוםקביעת
אחרתדרךבכלאוהדייריםמטעםשמאיקביעתפיעל,ההסכםעלהחותמיםשלכרונולוגי

.הצדדיםעלמקובלתתהיהאשר
שללזהדומהלהיות,המקורייםלדייריםהמוצעותהתמורהדירותשלהטכניהמפרטעל

וכןוחלוקתםהמחסנים,החניותנושאאתמראשלהסדיררצוי.היזםדירותאתהרוכשים
.לדירותמשותףרכושהצמדתנושאאת

מגוון חלופות התמורה

:כולל,תמורהחלופותכמההדייריםבפניעומדותבינוי-פינויבעסקות
.הקיימתהדירהשלמאלהיותרגדוליםושטחחדריםמספרבעלתחדשהדירה1.
.מזומןבכסףחדשהדירהשווייתרתוקבלתהדייריםשארשלמזוקטנהחדשהדירה2.
.במתחםחדשהדירהשוויעלעולהאינוששוויןקטנותחדשותדירותשתיקבלת3.
קיימת-מבוגריםלדיירים,במתחםחדשהדירהבשווילמתחםמחוץדירהקבלת4.

.ועודמוגןבדיוראואבותבביתדיורפתרוןלקבלתאפשרות

לצורך,מקרקעיןמיסוימהוראותהנובעותמגבלותחלותהתמורהחלופותעלכייובהר
יהיההדבראך,המתוארותמהתמורותלחרוגאמנםניתן.זהבענייןהמסהטבותקבלת
.1963-ג"התשכ,(ורכישהשבח)מקרקעיןמיסוילחוקבהתאם,מסיםבתשלוםכרוך



דגשים לתמורות המשך

דגשים בעניין שכר דירה בתקופת הפינוי  

הפרויקטלהשלמתועדליזםהישנההדירהמסירתמועדשביןהתקופהבמהלך
.לדייריםדירהשכרהיזםיממן,החדשהלדירההדייריםוכניסת

בעלותלדירותאו/ובמתחםשכירותלחוזיבהתאםייקבעוהשכירותדמי
השוקמחיריפיעל,הדירותפינוילמועדסמוך,הקיימותלדירותדומיםמאפיינים
.בסביבה

כמו.ועודהתשלוםתדירותאת,לדיירהתשלוםאופןאתבהסכםלהסדירמומלץ
שיחולו,בשוקלשינוייםוהתאמתוהדירהשכרהצמדתלענייןמנגנוןלקבועיש,כן

.הרלבנטיתהשכירותבתקופת

לעומת חובותיו של הדייר, עלויות החלות על היזם

:היזםעלהחלותעלויות
חוזהבאמצעות)דייריםד"עו•

(עקיף
לדייריםמקרקעיןשמאי•
העבודהבאתרמפקחמהנדס•
מפוניםתושביםד"שכ•
אחזקהקרן•
הנוגעותהעלויותכל–ככלל•

ובנייתותכנונולרבותלפרויקט

:הדייריםעלהחלותעלויות
.בחוקהקבועיםלפטוריםמעברמיסים•
לפנישנוצרווהיטליםתשלומים•

.ההתקשרות
בגיןחובותאושוטפיםתשלומים•

.ליזםלמסירתןעדהקיימותהדירות
ביןשיתחלקמוצע)בינייםתחזוקת•

.(לתושביםהיזם



?שאלות?  התייחסויות



:לשאלות נוספות מוזמנים לפנות

המנהלת להתחדשות  
עירונית

08-94255662

minhelet@yavne.muni.il

לא חותמים לפני ? רוצים להחתים אתכם על התחדשות עירונית
.עם המנהלת להתחדשות עירוניתשמתייעצים 

minheletyavne.org.il 

יבנה, 1התנאים 

050-7898023

mailto:minhelet@yavne.muni.iil
http://www.minheletyavne.org.il/

