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  שלו� רב,

תהלי� ארו� ומורכב. בכ� אי
 הוא  38בוודאי כבר הבנת� שחיזוק ושיפו� הבניי
 על פי תמ"א 
  כל חדש.

גיבוש הרוב הדרוש מקרב בעלי הדירות, בחירת היז� המתאי�, ניהול המשא ומת
 עמו ומעל 
הכל הביצוע בפועל של הפרויקט, כול� שלבי� בדר�, ולכל אחד ואחד מה� יש להקדיש 

  תשובת לב ומחשבה מרובי�.

קט הייתה בבעלותכ� דירה בבניי
 יש
 פירותיו של התהלי� מתוקי� מאוד. א� לפני הפרוי
ומוזנח ללא מעלית, לאחר הפרויקט תהיו הבעלי� של דירה מרווחת יותר, ע� מרפסת שמש, 

  והכל ללא עלות !  –בבניי
 משופ� ומשודרג ע� מעלית 

  נראה כי היתרונות של הפרויקט בדמות שיפור באיכות החיי� ועליית ער� הדירה ברורי�.

לזכור כי פרויקט שבו משפצי� ובוני� דירות מגורי� חדשות בתו� בניי
 יחד ע� זאת, חשוב 
מאוכלס, הוא פרויקט מורכב ומסוב� שיש בצדו לא מעט סיכוני�, אות� צרי� לנהל בצורה 

  מחושבת ומדודה.

בליווי יושע  –משרד עורכי הדי
 שובל מטרתו של מדרי� זה, המבוסס על ניסיונו הרב של 
במת
 מידע בעלי הדירות , הוא לסייע לכ� 38בפרויקטי� על פי תמ"א בעלי דירות משפטי של 

  והמלצות לגבי התנהלות נכונה במהל� שלביו השוני� של הפרויקט.

  

  ו מאחלי� לכ� הצלחה ונשמח לעמוד לרשותכ�.אנ

  
  בכבוד רב,

 , עורכי די
יושע �  שובל

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



3 

  

 

  צעד אחר צעד �שלבי� בתהלי� 

 רקע  .1

תכנית לחיזוק מבני�  " היא38הידועה בש� "תמ"א  38 תכנית מתאר ארצית .1.1
הדירות  , זוכי� בעלי38מפני רעידות אדמה. במסגרת פרויקט על פי תמ"א 

לשדרוג ולחידוש הבניי�, הוספת מעלית, חדר ממ"ד ומרפסת שמש, ובעיקר 
יסודותיו של הבניי� כנגד התמוטטות במקרה של רעידת אדמה, והכל על  לחיזוק

 .יז�חשבו� ה

לעבור החל מהמועד שבו החליטו על רצונ� בעלי הדירות תהלי! אותו נדרשי� ה .1.2
, הוא תהלי! ארו! יז�ועד לחתימת חוזה ההתקשרות ע� ה בביצוע הפרויקט

והתמודדות בשתי מערכות יחסי� מקבילות, האחת בי�  ומורכב, הכולל התנהלות
את הפרויקט ולאחר המעונייני� לבצע  הפוטנציאליי�יזמי� לבי� ה בעלי הדירות

חוזה ההתקשרות עמו,  הנבחר עד לחתימתיז� מכ� ניהול משא ומת� ע� ה
 .עצמ� לבי� בעלי הדירותומערכת היחסי� השנייה (ולא פחות מורכבת) היא בי� 

וה� יז� , ה� ביחסי� ע� הבעלי הדירותידי  ניהול וניווט נכו� של התהלי! על .1.3
יז� המקרי� לתרו� לבחירת  ברוב ביחסי� הפנימיי� שבינ� לבי� עצמ�, עשוי

התהלי! יימש!  מתאי�, להשגת תנאי� טובי� יותר במשא ומת� עמו ולכ! שכל
ביצוע  פרק זמ� קצר יותר. טעויות בניהול התהלי! עלולות לגרו� לכישלו� ולאי

 .הפרויקט בסופו של דבר

 או לספקיז� בבניי� לקבל על עצמו את תפקיד הבעל דירה מציע  מקרי� רבי�ב .1.4
ייעו% משפטי, שירותי פיקוח וכיוצא באלה.  כגו� בעלי הדירותשירותי� אחרי� ל

השירותי� הללו באמצעות קרובי  את מת� בעלי הדירותבמקרי� אחרי� מציעי� 
בעלי כלשה� מ משפחה או חברי�. מומל% ביותר להימנע מקבלת שירותי�

דול ומסוכ� או מקרוביה�, שכ� התקשרויות אלו נגועות בפוטנציאל ג הדירות
על רקע התקשרויות אלו ה�  בעלי הדירותלניגוד ענייני�, וסכסוכי� בי�  מאוד

 של זמ�.דר! כלל רק עניי� 

 

 מעונייני�? בעלי הדירותהא�  הא� הבניי
 שלי מתאי�? �תנאי ס'  .2

ההיתר  , והוא כי38ראשית יש לבדוק שהבניי� עומד בתנאי הבסיסי של תמ"א  .2.1
 . 1.1.1980לבנייתו נית� לפני 

בעלי והסכמת� העקרונית של  במידה ותנאי זה מתקיי�, יש לבדוק את נכונות� .2.2
שבה  בעלי הדירותלביצוע הפרויקט. לצור! האמור, מומל% לכנס אסיפת  הדירות
ועל היתרונות אשר נית�  38סקירה והסבר ראשוני על תמ"א  בעלי הדירותיקבלו 
 ממנה. להפיק

הקיימות אשר  שני שלישי� מהדירותוב הדרוש לצור! ביצוע הפרויקט הוא הר .2.3

יחד ע� זאת, אי� להסתפק  .שני שלישי� מהרכוש המשות) צמודי� לדירותיה�
ברוב האמור ויש לפעול ולשאו) לרוב גדול ככל שנית�, שכ� ביצוע פרויקט שבו 

 קיימי� סרבני� אמנ� אפשרי א! בהחלט פחות רצוי.

להרחיב ידיעותיה� בנושא, באמצעות אנשי מקצוע  לי הדירותבעיש לעודד  .2.4
או באמצעות מידע המצוי בשפע בכלי התקשורת השוני�  העוסקי� בתחו�

 .חששות ופחדי� מהלא נודע (ובראש� האינטרנט), על מנת להפיג



4 

  

 

 לצור� קידו� הפרויקט  בעלי הדירותמינוי נציגות  .3

על  בעלי הדירות או בסמו! לאחריה, יש להחתי� את כל בעלי הדירותישיבת ב .3.1
 כתב הסכמה עקרוני, לפיו ה� מצהירי� האחד כלפי השני כי ה� מעונייני�

בקידו� התהלי!. חשוב לציי� במפורש בכתב ההסכמה וא) להבהיר בעל פה לכל 
חתימת� על כתב ההסכמה היא חתימה עקרונית בלבד  , כיבעלי הדירות

יובא לאישור� יז� כל הסכ� ע� כל  בקידו� התהלי!, וכי המשקפת את רצונ�
אות� להתקשר ע�  בכל מקרה, ואי� בחתימת� על כתב ההסכמה בכדי לחייב

 . כלשהו בתנאי� כלשה�יז� 

וכ
 נית
 להוריד  לנוחיותכ� מצורפת דוגמת כתב הסכמה בסופו של מדרי� זה

  www.sylaw.co.ilאת כתב ההסכמה מאתר האינטרנט של משרדנו בכתובת
  .(תחת הלשונית "טפסי� להורדה")

אשר ישמשו  בעלי הדירותשלושה לחמישה  במסגרת כתב ההסכמה, יש למנות בי� .3.2
, בעלי הדירותמטע�  . תפקיד הנציגות הוא למנות עור! די�בעלי הדירותכנציגות 
מתאי� וניהול המשא ומת� עמו, וכ� לשמש יז� לאיתור בסיוע עור! הדי� ולפעול 
וכל בעל מקצוע אחר בקשר ע� יז� לבי� ה בעלי הדירותבי�  מקשרגור� 

 הפרויקט. 

המציע עצמו לתפקיד חבר בנציגות, יעשה זאת מתו! בעל דירה חשוב ביותר שכל  .3.3
נכונות להקדיש לתהלי! מזמנו בקיו� פגישות  רצו� להיות מעורב ויוז�, וכ� תו!

וכל עניי�  בעלי הדירותושיחות ע�  עבודה, קריאת מסמכי� רלוונטיי�, מפגשי�
 אחר שיידרש לצור! קידו� הפרויקט. 

ונכונות חבריה להקדיש מזמנ� ומרצ� לטובת הפרויקט  תפקודה של הנציגות .3.4
 .הוא קריטי להצלחתו

 

 בחירת יוע� משפטי  .4

 במהל! כל שלבי בעלי הדירותעל הנציגות לבחור עור! די� אשר ייצג את  .4.1

, דר! המשא יז� המועד)בחירת ההיזמי� ומיו� הצעות הפרויקט, החל משלב 
בתי� ה וכלה בסיו� הפרויקט ותיקו� צו, תהלי! התכנו�, הביצוע ומת� עמו

 המשותפי� בלשכת רישו� המקרקעי�. 

משפטית ומסחרית, חשוב ביותר  הואיל ומדובר בפרויקט מורכב מאוד מבחינה .4.2
פרויקטי� של ב ירותבעלי הד לשכור שירותיו של עור! די� בעל ניסיו� מוכח בליווי

 בעלי הדירות, על מנת שיג� באופ� נכו�, מקצועי וענייני על מלוא זכויות 38תמ"א 

 . בכל הענייני� הרלוונטיי� לעסקה

 במסגרת משרדנו הוא מהמובילי� והמנוסי� בישראל בכל הנוגע לפרויקטי� .4.3
נכו� . 38א "תמ והנו בעל ידע וניסיו� רב בליווי פרויקטי� במסגרת, 38תמ"א 

נייני� בערי� תל אביב, כמאה במשרדנו דיירי� של  מייצג, 2013אוקטובר חודש ל
רעננה כפר סבא, הוד השרו�, הרצליה, בת י�, לציו�,  גבעתיי�, רמת ג�, ראשו�

 .בגוש ד� וערי� נוספות
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 היז�בחירת  .5

לקבל הצעות להתקשרות ממספר בסיוע עור! הדי� של בעלי הדירות על הנציגות  .5.1
(ולא רק מיוזמתה יזמי� פוטנציאליי�, וככל הנית� מומל% א) כי הנציגות תפנה 

פוטנציאליי� בבקשה לקבלת יזמי� למספר תיענה לפניות יזומות מצד יזמי�) 
 .הצעות התקשרות

, כבר בתחילת המשא ומת� עמ� ירותבעלי הדרבי� מבקשי� להחתי� את יזמי�  .5.2
ע� עור! די�, על מסמ! משפטי מחייב לפיו ה�  בעלי הדירותוא) בטר� התקשרו 

 .הנבחריז� ה

מרבית המקרי� מטרתו הסמויה א! האמיתית והיחידה של המסמ! היא ב
עוד בטר� שזה התחייב כלפיה� בהתחייבות יז� ל בעלי הדירות"לקשור" את 

  כלשהי. 

או אחרת ולפיכ!, מוצע שלא לחתו� על כל  כל נחיצות משפטית למסמ! זה אי�
כפי שיסוכ� בי� עור!  מסמ! משפטי או אחר למעט הסכ� ההתקשרות המפורט

  .יז�לבי� ה בעלי הדירותהדי� של 

ההצעות שהוגשו, יש לקחת בחשבו� מספר רב של  צור! דירוג או פסילתל
  קריטריוני� שהחשובי� ביניה� ה�:

ביצוע פרויקטי� למגורי� בכלל ובביצוע תוספות בנייה יסיו� קוד� בנ .5.2.1
 ;בפרט בבנייני� קיימי�

שיפוטה  יסיו� קוד� בקבלת היתרי בנייה מהרשות המקומית שבתחו�נ .5.2.2
 ;מצוי הבניי�

 ;יז� לדיירי�"כימיה" בי� ה ,רשמות אישית והת .5.2.3

 ;המלצות מצד ועדי בתי� אחרי� .5.2.4

 . וס� פיננסיח .5.2.5

 הוא התמורות המוצעות על ידו ביחס לתמורותיז� יקול מכריע נוס) בבחירת הש .5.3

אחרי�. מוב� לכל שיש תמיד לשאו) לקבלת תמורה יזמי� המוצעות על ידי 
לא מנוסי� תמורות יזמי� יחד ע� זאת, לעתי� מציעי�  מקסימאלית, א!

בתנאי יז� אי� מתנות חינ�" והתקשרות ע� "  ותנאי� בתנאי הפסד. יש לזכור כי
גבוהה ביותר להסתיי� באי ביצוע  ביותר ועלולה בהסתברות הפסד היא מסוכנת

כשהבניי� משמש כאתר  הפרויקט במקרה הטוב, ובקריסת הפרויקט במהלכו

 .בנייה במקרה הפחות טוב

  

  בעלי הדירותכלל מול הנציגות התנהלות  .6

בקידו� הפרויקט, בפעולות  בעלי הדירות ל הנציגות לשת) מעת לעת את כללע .6.1
 לחתימת ההסכ�.  לאותו מועד ובתהלי! שעוד צפוי עד שכבר בוצעו עד

 בתהלי! חשוב ביותר ליצירת תחושת שקיפות ואמו� בי� כלל בעלי הדירותשיתו)  .6.2
 בעלי הדירותלבי� הנציגות, ולצור! שימור הרצו� והנכונות של כלל  בעלי הדירות

 .בביצוע הפרויקט
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ביצוע הפרויקט היא המסרבי� לשת) פעולה והמתנגדי� ל בעלי הדירותוגיית ס .6.3
בעלי סבוכה ה� ברמת ההתמודדות המשפטית וה� במישור היחסי� שבי�  סוגיה

לצור! קיו� הפרויקט ר) הסכמה של שני שלישי�  . על א) שהחוק קובעהדירות
ביצוע הפרויקט הוא רוב כמעט  בלבד, הרוב הדרוש בפועל על מנת לאפשר את

 . בעלי הדירותמוחלט של כלל 

הסרבני�, ויש לנסות בכל  בעלי הדירותמתנגדי�  מאוד להבי� מדועלפיכ!, חשוב 
לפרויקט אשר יאפשרו את  דר! סבירה לספק לה� תשובות והסברי� בקשר

  קבלת הסכמת�. 

המסרבי� ללא כל סיבה  סחטני� או כאלה בעלי דירותבנוס), יש להבחי� בי�  .6.4
לה�  למצוא המעלי� קשיי� ובעיות אמיתיות שיש בעלי דירותאמיתית, לבי� 

פתרו� הול�. בכל מקרה, דיאלוג ע� הסרבני� מומל% תמיד והתעלמות מה� לא 
מסייעת אלא פעמי� רבות יוצרת אצל� מוטיבציה ורצו� לפגו�  שאינה רק

 .ולהפריע בתהלי!

  

 הנקודות החשובות ביותר בהסכ� ההתקשרות ע� היז� 10

  

בעלי וא הסכ� מורכב על פיו מוכרי� ה 38הסכ� התקשרות ע� יז� לביצוע פרויקט על פי תמ"א 
ליז� זכויות במקרקעי�, על כל המשתמע מכ!, ולפיכ! יש להקפיד הקפדה רבה על  הדירות

נקודות חשובות בהסכ� התקשרות  10. להל� בעלי הדירותשמירה והגנה על זכויותיה� של כלל 
  ע� יז� שיש לבחו� ולתת עליה� את הדעת.

ערבות דרוש חובה ל( בעלי הדירותיש לסכ� את הבטוחות אות� מעמיד היז� לטובת  .1
במקרה שבו היז� לא ישלי� את  בעלי הדירות). בטוחות אלו ישמשו את בנקאית

הפרויקט. סוגיית הבטוחות היא אחת הסוגיות החשובות ביותר בהסכ� ההתקשרות שבי� 
 . בעלי הדירותהיז� ל

י כל התשלומי� בקשר לפרויקט יחולו על היז�, לרבות מסי� יש להבהיר באופ� מפורש כ .2
, הוצאות הוצאות משפטיות, (שכ� מכירת זכויות הבנייה ליז� היא עסקה במקרקעי�)

 .העסקת מפקח בנייה וכל הוצאה נדרשת אחרת בקשר ע� הפרויקט

. לצור! בעלי הדירותיש לסכ� מראש ובאופ� מפורש ומפורט את ההטבות לה� זכאי�  .3
האמור יש לצר) לחוזה ההתקשרות ע� היז� מפרט טכני ותכניות העמדה ראשוניות 

 (אות� מכי� האדריכל של היז�).

מותנה באישור הועדה  בעלי הדירותמאחר וביצוע הפרויקט בהתא� למוסכ� בי� היז� ל .4
המקומית לתכנו� ובנייה, יש לסכ� מראש את זכויות הצדדי� במידה ולא יאושרו 

לביטול העסקה בנסיבות  בעלי הדירותתחייב היז�, לרבות זכות של התכניות לה� ה
 מסוימות.

יש לקבוע לוחות זמני� לביצוע כל שלב ושלב בפרויקט, וכ� מנגנוני� מתאימי�  .5
לבטל את ההסכ� בנסיבות בה� חורג היז� מלוחות הזמני�  בעלי הדירותהמאפשרי� ל
 המוסכמי�.

ק (המגובה בערבות בנקאית) לביצוע העבודות, תקופת בד בעלי הדירותעל היז� להעניק ל .6
 בדומה לזכות הקיימת בחוק ביחס לרכישת דירות חדשות מקבל�. 
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יש לקבוע מפורשות כי האחריות המוחלטת לכל נזק לגו) ו/או לרכוש העלול להיגר�  .7
 בשטח הבניי� תו! כדי ביצוע הפרויקט יחול על היז� בלבד.

 המכסי� את מלוא סיכוניו בקשר ע� הפרויקט. יש לוודא כי ליז� ביטוחי� מתאימי�  .8

מפקח בנייה מוסמ! אשר תפקידו יהיה לוודא שהיז�  בעלי הדירותעל היז� לממ� עבור  .9
 מבצע את מלוא התחייבויותיו בהתא� להוראות ההסכ�. 

על יז� להתחייב לתק� את צו רישו� הבית המשות) בלשכת רישו� המקרקעי� ע� סיו�  .10
המרש� בלשכת רישו� המקרקעי� ישק) את הבנייה הקיימת הפרויקט, באופ� שבו 

  בפועל.     

  

  טיפי� לבחירת יז� וכיצד להתנהל מולו 

  

 במספר דרכי�. 38נית� לאתר יזמי� פוטנציאליי� לצור! ביצוע פרויקט על פי תמ"א  .1

, א! פחות כדאית מבחינת התמורה אותה בעלי הדירותהדר! הקלה והמהירה יותר עבור  .2
ג במסגרת הפרויקט, היא לפנות ליז� או לחילופי� להיעתר להצעתו של יז� נית� להשי

 אשר איתר את הבניי� כמתאי� לביצוע פרויקט. 

בדר! זו נותני� ליז� הנבחר להוביל את התהלי!, כולל קבלת ייעו% מצדו בעניי� הצדדי�  .3
 הטכניי� והתכנוניי� של הפרויקט. 

בעלי כל הבדיקות מבוצעות על ידי היז� ודר! זו היא אמנ� קלה ומהירה יותר, שכ�  .4
אינ� נדרשי� לעשייה כלשהי, א! הואיל והיז� בדר! פעולה זו אינו מצוי בתחרות  הדירות

כלשהי מול יזמי� אחרי�, הצעתו תהיה ככל הנראה פחות טובה ממה שנית� היה להשיג, 
הנוגע  ה� ברמת המפרט הטכני, ההרחבות הפוטנציאליות לדירות הקיימות, וה� בכל

לסוגיות המסחריות והמשפטיות של העסקה (בטוחות, אחריות, לוחות זמני� וסוגיות 
 רבות נוספות). 

מכרז, פתוח או סגור (פתוח = פנייה לקבלת ומומלצת על ידינו היא עריכת דר! חליפית  .5
הצעות קבלת הצעות באמצעות מודעה בעיתו�; סגור = פנייה ישירה למספר יזמי�), ו

. בדר! זו, הואיל והיזמי� יודעי� שה� מתחרי� על ביצוע הפרויקט מול ממספר יזמי�
 . עבור בעלי הדירותיזמי� נוספי�, נית� למקס� את הזכויות וההטבות 

החיסרו� בדר! פעולה זו הוא שעל מנת למצות את הפוטנציאל בקיו� המכרז, יש לגבש  .6
יפגש עמ�, תקבל ותמיי� תאתר יזמי�, תבסיוע עור! הדי� אשר  בעלי הדירותנציגות של 

 38הצעות וכיוצא באלה. לש� כ! על הנציגות הנבחרת ג� להיות בקיאה בעקרונות תמ"א 
 וביתרונות הגלומי� בה. 

כמו בכל תחו� הדורש ידע וניסיו� ספציפיי�, מומל% לנהל ולבצע את הלי! בחירת היז�  .7
 .  38על פי תמ"א טי� פרויקבליווי  בעל ניסיו
 מוכחתו! הסתייעות בעור! די� מומחה ו
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  וייפוי כוח לנציגות ולעורכי די
  38הסכמה עקרונית לביצוע פרויקט תמ"א 
 
"), הבניי
"________________________ (אנו הח"מ, בעלי הזכויות בדירות בבניי� ברחוב 

 38תמ"א של חיזוק ושיפו% הבניי� על פי נותני� בזאת את הסכמתנו העקרונית לביצוע פרויקט 
של הנציגות ועורכי הדי�, כמפורט להל�, להיות באי  �"), וממני� בזה ומייפי� את כוחהפרויקט("

כוחנו ומורשינו לעשות בשמנו ובמקומנו את כל הפעולות המפורטות בייפוי כוח זה בקשר ע� 
  .  38הפרויקט תו! שימוש במלוא ההטבות והזכויות על פי תמ"א 

  

גות הבניי� לצורכי הפרויקט את ה"ה: בעלי הדירות ממני� בזאת כנצי .1
 ").  הנציגות___________________________________________________ ("

היז�, עורכי הדי� וכל בעל לבי� בעלי הדירות תפקיד הנציגות הוא לשמש גור� מקשר בי�  .2
 . מקצוע אחר בקשר ע� הפרויקט

יושע, עורכי די�, משד' שאול המל! ,שובלבעלי הדירות מייפי� את כוח� של עוה"ד ממשרד  .3
"), לפעול בשמ� ומטעמ� ולייצג� במשא ומת� ובכל הנוגע עורכי הדי�, תל אביב (להל�: "35

שייבחר לביצוע ידי היז� �עלישול� לעורכי הדי
 מובהר כי שכר הטרחה במלואו לפרויקט. 
  . בשו� מקרהעלות, כל ביישאו לא בעלי הדירות והפרויקט 

ועבור� בלבד, לש� שמירת בעלי הדירות בנאמנות עבור ועורכי הדי� יפעלו ת נציגוה .4
כל היועצי� והצדדי� השלישיי� עמ� , בשיתו) פעולה ע� בעלי הדירותל להאינטרסי� של כ

 בעלי הדירות.יתקשרו 

בעלי הדירות, בתו� המשא ומת�, את נוסח ההסכ� (וכל לאישור ועורכי הדי� יביאו נציגות ה .5
 � היז�.נספחיו) ע

מודגש בזאת כי מטרתו של ייפוי כוח זה היא א� ורק הבעת הסכמה עקרונית לביצוע  .6
ומת
 ייפוי כוח לנציגות ולעורכי הדי
 לנהל בש� בעלי הדירות משא ומת
. מובהר  הפרויקט

לחייב אותנו 
 בחתימתנו על מסמ� זה בכדי בכל מקרה, ואינו כל הסכ� יובא לאישורכי 
 .לחתו� על ההסכ�

  
  היו� _____________ ולראיה באתי/נו על החתו�
  

  חתימה  ש�   תארי�  מס' דירה

1  
  

      

2  
  

      

3  
  

      

4  
  

      

5  
  

      

6  
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