
 

 

 תאריך: ______________ 

                     לכבוד

 עו"ד_____________ 

 ב"כ בעלי הזכויות בפרויקט ____________ 

 בעיר לוד

 

 א.ג.נ.,

 

 הנדון: עקרונות והנחיות לקידום פרויקטים במסלול רשויות  

 מתחם "________________" לוד 

 כב"כ בעלי הדירות בפרויקט שבנדון, הננו מתכבדים לפנות אליך בעניין שבנדון: 

 ראשית, אנו מברכים אותך על בחירתך כבא כח בעלי הדירות במתחם שבנדון.   .1

ללוד   .2 הכלכלית  החברה  ידי  על  הרשויות"  "במסלול  קודמה  שבנדון  במתחם  התכנית 
"המבואה"  החכ"ל)" פועלת  במסגרתה  לוד    - "(,  בעיר  עירונית  להתחדשות  המינהלת 
"(, כחברה מנהלת מטעם העירייה והממשלה. כחלק מהאמור אחראיות החכ"ל  המינהלת )"

זאת  ובכלל  והחברתית במתחם,  הציבורית  לפעילות  וכן  הליכי התכנון  לקידום  והמינהלת 
ליווי בעלי הדירות והתושבים לאורך כל הליך ההתארגנות, לרבות בחירת היזם וההתנהלות  

והכל  לסיומו,  עד  הפרויקט  כל  לאורך  ולנהלי    מולו  להנחיות  העירונית  למדיניות  בהתאם 
  "(. הרשותהרשות הממשלתית להתחדשות עירונית )"

בהתאם לאמור לעיל אנו רואים לנכון להביא בפניך את עיקרי הנחיות הרשות להתקשרות   .3
מנהלת  חברה  להתחדשות  1עם  העירונית  המדיניות  ועקרונות  לוד ,  בעיר  ביחס  2עירונית   ,

 לקידום הפרויקט, כפי שיפורט להלן: 

של   .3.1 פומבי  בהליך  תתבצע  הדירות  בעלי  ידי  על  הפרויקט  לביצוע  היזם  בחירת 
מכרז/קול קורא אשר יפורסם על ידך. ההליך ינוהל בשקיפות ובמעורבות מלאה של  
נציגות בעלי הדירות במתחם ובליווי נציג המינהלת, מר/גב' ____________. נוסח  

  ות המדיניות הנ"ל. המכרז/קול קורא יובא לאישור המינהלת כאמור בהנחי 

נהלת הינה להסתמך ככל הניתן על הפורמטים המוצעים מטעם המנהלת  יהמלצת המ  .3.2
הינה   הדירות  בעלי  זכות  ליזם.  הדירות  בעלי  בין  והרשאות  להסכמים  הרשות  או 

הנחיות הרשות  להוסיף על מסמכים אלה, אך ככל והתוספות או השינויים יסתרו את  
המדיניות העירונית באופן שעלול למנוע את מימוש הפרויקט, הפרויקט לא  ו/או את  

שטחים עירוניים    לדוג'יוכל לקבל מהרשות המקומית כל הקלה, הטבה או משאב )
, פטור מהיטל פטור ממימון תשתיות על  ,להצרחה לטובת בינוי פינוי, קרקעות השלמה

 (. השבחה וכיוצ"ב

 
1 https://www.gov.il/he/departments/policies/hitkashruyot 
 
2 -https://lod.bartech

D7%99%D7%9D_%D7%91%D93%net.co.il/site_media/31098/%D7%9E%D7%A1%D7%9E%D7%9A_%D7%9E%D7%93%D7%99%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%AA311019___%D7%A2%D7%9E%D7%95%D7%

3.pdf-99%D7%9D7%95%D7%93%D7%93%D7% 
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, מכתב  דיירים, ישלח ב"כ דיירים לכלל הפנייה לקבלת הצעות ליזמיםלפני פרסום   .3.3
של   המרכזיים  העקרונות  את  יפרט  למתן  הפנייהשבו  קשר  פרטי  יפורטו  במכתב   .

במידה ותתקבלנה הסתייגויות מיותר   .יום 30תוך  לפנייההערות והבעת הסתייגויות 
של  אישור    לקבלת, עד  בנוסח  מחדש  יתקיים עיוןבמתחם,     הזכויותמבעלי    30%-מ

מ ה  70%%-למעלה  לבעלי    זכויותמבעלי  עומדת  כי  במפורש  יצוין  )במכתב  במתחם 
  30%-במידה ולא התקבלו התנגדויות מיותר מ (  להעיר לנוסח  האפשרות    הזכויות  

 .זכויותבשם בעלי ה פנייה, יפיץ ב"כ הדיירים את מסמכי הזכויותמבעלי ה

כי   .3.4 נדרש  על התהליך,  והבקרה    המיועד לחתימת כל מסמך משפטי  במסגרת הליווי 
  ( יועבר, טרם חתימתו, יזם)ובכלל זאת כל מסמך הנוגע להתקשרות עם הבעלי הדירות  

המנהלת  המנהלת  תקיבדל דייריםוהדיירים  ב"כ  תיידע    ואישורה.  בדבר    נציגות 
חוסרים המרכזיים ותביא לידיעתם את המשמעויות של השינויים ביחס לפורמט,  ה

      להחלטתם.

על   .3.5 המינהלת  תקפיד  זאת  המרכזיים  בכלל  הפרמטרים  של  התקיימותם  בדיקת 
מול בעלי הדירות בהתאם להסכם המדף שפורסם על  של היזם  בהסכם ההתקשרות  

תנאים מתלים, ליווי בנקאי, אופן    כגון  ידי הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית
ביטוחים   הדירות,  מספקות  ו חלוקת  בדק,    יותערבו)בטוחות  דמי  לביצוע,  הבטחת 

 .וכיוצ"ב(  רישוםו מיסים ,שכירות

מתווה התמורות המוצע לבעלי הדירות על ידי היזם יעלה בקנה אחד עם המדיניות  .3.6
  12התמורה ליח"ד קיימת בבניה רוויה תעמוד על תוספת של עד  העירונית ובכלל זאת  

. כן  מ"ר וחניה אחת  6  עד  מ"ר, מחסן בשטח של  12מ"ר ליח"ד, מרפסת בשטח של עד  
תכנות כלכלית מוכחת על בסיס דו"ח ו/או אישור ליווי בנקאי  י ה  נדרש המתווה להציג

והמ  ע"י החכ"ל  וייבדק  היזם  פיננסי מוכר, שיגיש  . אופן חישוב השטח  ינהלתמגוף 
 במצב הקיים יבוצע בהתאם לבנוי בפועל ובהתאם לתכניות בניין עיר מאושרות. 

נוספות מעבר ל .3.7 והמ   אמור לעילתמורות  ידי החכ"ל    ינהלתיינתנו רק אם אושרו על 
הכלכלית בכדאיות  פוגעות  שלא  בעלי    , ככאלה  לכל  שוויוני  באופן  שיינתנו  ובלבד 

במתחם   לס'  הזכויות  בס'    5.4בהתאם  לעיל  ולאמור  הרשות  ולאמור    3.2להנחיות 
 להלן. 

יצוין כי מתווה התמורות הנקוב לעיל, נגזר מהמדיניות העירונית ביחס לרווח היזמי   .3.8
על מנת לאמוד ולהבטיח את פוטנציאל הרווח, צוות  .  17%הרצוי בפרויקט בשיעור של  

ילווה את הפרויקט מתחילתו עד סופו תוך ביצוע בקרה על    ינהלתמטעם החכ"ל והמ 
של  חות"דוה הצוות    הכספיים/שמאיים  הגורמים הרלוונטיים.  מול  ותיאומם  היזם 

בגין   עלויות  כולל  הרלוונטיים  הפרמטרים  כל  בחשבון  נלקחו  בדוחות  כי  יוודא 
ככל  משלימה  קרקע  הקצאת  בגין  עלויות  במתחם,  נדרשים  ציבוריים   מרכיבים 

עלות   ופיתוחשתוקצה,  ציבוריים  הקמת  הכלכליים    שטחים  המרכיבים  כלל  ועלות 
. בנוסף, יערוך הצוות ניתוח כלכלי ארוך  למדיניות העירונית  הנדרשים מהיזם בהתאם

טווח ומתואם עם שלביות הביצוע של הפרויקט במטרה לתת הערכה לשיעור הרווח  
 היזמי, בניתוח צופה פני עתיד.

מאחר ובכל פרויקט נדרשת הסכמת העירייה להצרחת שטחים עירוניים ו/או לצמצום  .3.9
הציבור   לטובת  קרקע  קבלת  שטחי  ו/או  כנגד  הציבור  לטובת  מבונים  שטחים 



 

 

לפתרונות ביניים למבני ציבור הנדרשים להריסה ובנייה מחדש ו/או לשינוי תשתיות  
, כי היזם נבחר מבין יזמי  ינהלתעירוניות, חובת העירייה לוודא, באמצעות החכ"ל והמ 

ההתחדשות העירונית העומדים בתנאי סף בסיסיים המוכיחים את יכולתם לממש  
הפיננסית איתנותם  את  ובפרט  מוצלח,  באופן  הפרויקט  היזם    את  של  ניסיונו  וכן 

 בפרויקטים של בנייה למגורים והתחדשות עירונית בפרט. 

 קרן אחזקה וקרן פחת לתחזוקת המבנים:  .3.10

על  שמטרתה לגשר    קרן אחזקההיזם יחויב לשלם, כתנאי לאכלוס, עבור   .3.10.1
. התשלום יעמוד  ההפרש שבין תשלום הועד העתידי לתשלום הוועד הקיים 

(  ₪1.1.21 לחודש )צמוד למדד המחירים הצרכן מתאריך    350על סכום של  
של   יידרש  10לתקופה  האחזקה  קרן  תשלום  בעלי    שנים.    הדירות בגין 

הזכאות    השנים טרם אישור התכנית.  3-המתגוררים בפועל בבניין, לפחות ב
 למימון אחזקת הדירה תסתיים עם עזיבת הדייר את הנכס.

להפריש   .3.10.2 תחויב  הניהול  לקרן  אדמי  מ  5%חברת  ייעודית  עירונית  חזקה 
כחברת   כניסתה  מיום  החל  זאת  הארוך.  בטווח  מבנים  תחזוקת  לטובת 

בעלי הדירות  על היזם לנקוב בהוראות מתאימות בהסכם המכר מול    ניהול.
הדירותהקיימים,   הניהול  רוכשי  הבית    וחברת  בתקנון  וכן  בפרויקט 

 המשותף. 

 קרן האחזקה וקרן הפחות יהיו בניהול חיצוני )בנאמנות( ובפיקוח החכ"ל. .3.10.3

 
יצוין כי בהתאם להנחיות הרשות זכאית החכ"ל כחברה המנהלת לתשלום בגין ליווי   .3.11

 הפרויקט כמפורט להלן: 

 תשלום עבור כל יח"ד  מס' יח"ד
 ₪ בתוספת מע"מ 1,000 100עד  1

 ₪ בתוספת מע"מ 900 200עד  101
 בתוספת מע"מ₪  800 ואילך  201

 
נבקשך לוודא כי חתימת היזמים על כתב התחייבות לחברה המנהלת ברוח האמור במכתבנו   .4

 זה, הינה תנאי להשתתפותם במכרז

יובהר כי אין באמור כדי להוות רשימה ממצה של כל התנאים הנדרשים מאת היזם ובכל   .5
  מקרה יש לעיין בהנחיות הרשות ומסמך המדיניות העירונית האמורים לעיל.  

עוד יובהר כי  אין באמור לעיל כדי לגרוע משיקול הדעת והאחריות הנתונה לבעלי הזכויות   .6
ולך בעניין ובפרט לסוגיות הבדיקות הנדרשות לניסיונו המקצועי והתאמת היזם לפרויקט  

 ולהתקשרות עימו ולחכ"ל לא תהיה כל אחריות בעניין.    

 

 

כחלק משיתוף הפעולה בין המינהלת לבין ב"כ דיירים, המינהלת תעביר לב"כ דיירים את  .7
התכנית זה   מסמכי  בשלב  כי  יודגש  המתאימה.  התכנון  בועדת  עגול  שולחן  קיום  לאחר 



 

 

התכנית )מתן תוקף(  סופי של  עד לאישור  וזאת  התכנית אינה סופית ועדיין ייתכנו שינויים  
 בהתאם לדרישות הועדה. 

 

 

 בברכה,

 

 ניצה כרמלי 

 העירונית להתחדשותנהלת ימראש ה

 
 
 
 

 : העתקים

 מנכ"ל, כלכלית לוד – עשהאל גדות

 יועמ"ש, כלכלית לוד –"ד יובל גיא עו

 יועמ"ש המינהלת להתחדשות, שרקון בן עמי – נטלי חןעו"ד 
 


