
  
  

  38הסכ§ תמ"א 

  (להריסה ובניה מחדש)

  

  2018שנער¤ ונחת§ ב____________ ביו§ ___ לחודש ____ 

  בי©:

  512879719חפ/בע"מ  תשמי התחדשות עירוני 

   22683387  יור§ שמי ת.זע"י מנהלה והמורשה לחתו§ בשמה ומטעמה מר                         

  פתח תקוה 12מוהליבר מרחוב                         

   (להל©: "היז§")                        
    

  . רוזנטל יעקב ת.ז. ____________1    לבי©:

  ובקרמ© יעקב ת.ז. ___________           

  שניה§ ביחד וע"א לחוד בערבות הדדית ביניה§           

     כפי שנרשמה לפי  6951בגוש  22בעלי זכות שכירות לגבי ______ מחלקה     

   1140/1951/0בתנאי שטר מקורי  31/7/67מיו§  6132/1967/1שטר מס'     

  בקרמ©" –להל©: "רוזנטל         

  007254709גיל אפרי§ ת.ז.  . 2            

      כפי שנרשמה לפי שטר  6951בגוש  22בעל זכות שכירות לגבי ____ מחלקה    

   1140/1951/0בתנאי שטר מקורי  21/2/08מיו§  8328/2008/1מס'    

  בכפו­ להעברת מניות החברה בהעברה         

  להל©: "גיל"     

  302127592. טמבור גול© אליעד ת.ז. 3         

    כפי שנרשמה לפי שטר מס'  6951בגוש  22בעל זכות שכירות לגבי ___ מחלקה   

   בתנאי שטר מקורי  13/10/13מיו§  39379/2013/4+ 39379/2013/3  

  1142/1951/0   

  להל©: "טמבור"    

  869493אונגרזו© יצחק ת.ז.  . 4      

כפי שנרשמה לפי שטר  6951בגוש  22בעל זכות שכירות לגבי _____ מחלקה 

בתנאי שטר  9/5/77מיו§  6775/1977ושטר  24/4/72מיו§  7374/1972/1מס' 

   1140/1951/0מקורי 

  להל©: " אונגרזו©"  

   0741878יובל ישראל ת.ז.    . 5     

כפי שנרשמה לפי שטר מס'  6951בגוש  22בעל זכות שכירות לגבי ____ מחלקה 

  1147/1951/0בתנאי שטר מקורי  25/7/79מיו§  13486/1979

  להל©: "יובל"  

  01096831(א) רונ© (גולדשטיי©) איל© ת.ז.     . 6    

  (חלקי§ בשטרי השכירות). 1/2בעל זכות שכירות לגבי _____         

 (חלקי§ בשטרי  40/250בעלת זכות שכירות לגבי  010968287י רחל ת.ז. (ב) ורד 

  שכירות). 
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  לפי שטר מקורי  6/10/13מיו§  38471/2013/1ר מס'  כפי שנרשמה לפי שט 6951      

   25648/2002, שטרי תיקו© 451/1967/0מס'       

  להל©: "בהט"      

  בעל זכות שכירות לגבי ___ חלקי§ מחלקה  024958019גבריאל גופרי ת.ז. מונבלט . 12

  שטר מקורי  לפי 4/1/07מיו§  789/2007/2כפי שנרשמו לפי שטר מס'  6951בגוש  23      

  שטרי  כפו­ להעברת מניות 1522/51בהעברה משטר מקורי מס'   6132/1967/0מס'       

  789/2007תיקו©       

   23כל בעלי זכות השכירות דלעיל בחלקה       

  "צד ב'"                  להל©:       

  צד א' ביחד ע§ צד ב'  :להל©      

  

  

  תל אביב 31+  29מנהו­ זכול§ בעלי הזכויות בבית המשות­ ברחוב     

  וכתובת§ לעניי© הסכ§ זה היא: 6951בגוש  22,23 הידוע כחלקות

  5250606, מגדל ששו© חוגי, רמת ג© 12דר¤ אבא הלל איל© יונש אצל עו"ד 

  ")הדיירי§" או "הבעלי§(כול§ ביחד וכל אחד לחוד: "

  

 תחול שלא ובאופ©, ודלח אחד כל היז§ כלפי אחראי§ יהיו הבעלי§ כי מובהר, ספק הסר למע©(

 בכפו­ והכל היז§ כלפי זה בהסכ§ הבעלי§ יתר חיובי לקיו§ מהבעלי§ מי  של הדדית אחריות

 ביחד אחראי§ יהיו, מסוימת דירה של משותפי§ כבעלי§ הרשומי§ בעלי§. ההסכ§ להוראות

  היז§) כלפי הדירה אותה בעלי לחיובי ולחוד

  

גי© עצמו ובקשר לדירתו הוא) מצהירי§, כי הינ§ ויחידי הדיירי§ (כל אחד מה§ ב    הואיל

 4 ©בבית משות­ ב רשומי§ ו/או זכאי§ להירש§ כבעלי זכויות הבעלות של כל הדירות

 והידוע תל אביב 31+  29זמנהו­  מוק§ ברחובדירות, המ 21 � מרת­ ו  קומות, הכולל

 2א'/1אעפ"י נסחי הרשו§ המצורפי§ המסומני§ כנספח  6951בגוש  22,23 כחלקות

  ")הבניי© הקיי§"(להל©:  בתל אביבבלשכת רישו§ המקרקעי© 

  

, על תיקוניה, 38ובהתא§ לתכנית מתאר ארצית לחיזוק מבני§ קיימי§ בפני רעידת אדמה מספר   והואיל

 האמורהקיימת אפשרות להריסת בנייני§ העומדי§ בדרישות הקבועות בתכנית המתאר הארצית 

  ;והקמת§ מחדש ע§ תוספות בניה

  

 וברשות, 38 א"תמ פי על פרויקטי§ וביצוע תכנו©, בייזו§ העוסקת חברה הינו והיז§ והואיל

 ביצוע לצור¤ הנדרשי§ האד§ וכוח הידע, המשאבי§, הניסיו©, הכספיי§ המקורות היז§

  ההסכ§ פי על התחייבויותיו מלוא קיו§ ולצור¤) להל© כהגדרתו( הפרויקט

  

  

חלק  ליז§ ויעבירו ימכרו הדיירי§ במסגרתה אשר, בעסקה רלהתקש מעונייני§ והצדדי§  והואיל

 מנת על הקיימות דירותיה§ את יפנו ג§ כ¤ ובתו¤, מתו¤ כלל זכויותיה§ במקרקעי©
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שני אגפי§ שירשמו כבית  ולו בניי© חדש במקומו ויבנה הקיי§ הבניי© את יהרוס שהיז§

פרד ולצד ב' אג­ נפרד או משות­ אחד בקיר משות­ בי© שני האגפי§ היינו לצד א' אג­ נ

ע§ זיקות הנאה של כל בני© על  –שני בנייני§ נפרדי§ א¤ בשל הצור¤ בחניו© משות­ 

(מעל קומת עפ"י אילוצי התכנו©  –החלקה השניה שתאפשר מעבר משות­ רמפה וכו' 

 תיקו© 38 א"תמ להוראות ובהתא§ ולתוכניות למפרט בהתא§, גבוה בסטנדרט קרקע)

 חדשה דירה דייר לכל וימסור"), החדש הבניי©: "ולהל© לעיל( 3' מס ©תיקו או/ו 2' מס

 צד זכויות או עיקול, משכנתא מכל נקיה כשהיא, להל© זה בהסכ§ למפורט בהתא§ אחת

 הבניי© את וירשו§) בדיירי§ שמקור© הערות או/ו עיקולי§ או/ו משכנתאות למעט' (ג

 החדשות בדירות הבעלויות את וירשו§ המקרקעי© רישו§ בלשכת משות­ כבית החדש

 את ליז§ הדיירי§ יקנו ובתמורה, המקרקעי© רישו§ בלשכת שמ§ על לדיירי§ שיוקצו

 שלישיי§ לצדדי§ מכירת©, זה בהסכ§ כהגדרת© היז§ דירות לבניית הבניה זכויות

  ") ;הפרויקט" או" העסקה: "להל©( שלישיי§ צדדי§ אות§ ש§ על בה© הזכויות ורישו§

  

קשרות הצדדי§ בהסכ§ זה נערכת בהתבסס על ההנחה כי נית© לקבל אישור מאת והת  והואיל

חלות על הפרויקט ובהתא§ נית©  38רשויות התכנו© המוסמכות, לפיו הוראות תמ"א 

לקבל ביחס לפרויקט את התמריצי§ ו/או ההקלות ו/או ההטבות ו/או הזכויות המוענקות 

  תכנית אחרת החלה על המקרקעי©; מבלי לגרוע מכל 38לפי כל די© בקשר ע§ תמ"א 

  

והדיירי§ והיז§ מעונייני§ להתקשר ביניה§ בהסכ§ זה, ולהסדיר את מערכת היחסי§ החוזית   והואיל

  .ביניה§

   

  

  לפיכ¤, הוצהר, הותנה והוסכ§ בי© הצדדי§ כלהל©:
  

  לפיכ¤, הוסכ§ והוצהר בי© הצדדי§ כדלקמ©:

  

  הגדרות .1

  © הפירושי§ שבציד§:יהיו למונחי§ המפורטי§ להל בהסכ§ זה

 12אבא הלל רחוב  אל, איל© יונש ושות'� , חי בראיל© יונשעו"ד   "ב"כ הדיירי§"

    .03�6122260 פקס 03�6122220טל': ר"ג 

�03פ"ת טל':  26ו/או עדי שגיב מפ"ת רח' ההסתדרות  שגיבאורנה עו"ד   "ב"כ היז§"

  .03�9342715פקס:  9311907

 אשר יבנה היז§ בבניי© החדש דירות �14לא פחות מ א¤ דירות 15עד   "דירות היז§"

, לרבות הצמדותיה© וחלק© היחסי ברכוש פרט לדירות התמורה

המשות­, למעט דירות התמורה, ואשר ייוחדו ליז§ או לרוכשי דירות 

    מטע§ היז§.
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  או תמורה"ת הו"דיר

   "דירות הבעלי§"

כננות להיבנות דירות שיבנה היז§ בבניי© החדש מתו¤ כלל הדירות המתו

(חלוקת  1נספח ב'כמפורט ב בעלי§בבניי© החדש והמיועדות עבור ה

 8.1.5כפו­ לסעי­  מקו§ חניה אחד (שאינו במתק© חניה+ הדירות), 

לכל אחת מדירות התמורה מתו¤ חניות הדיירי§  אשר יוצמדו )להל©

וחלק יחסי  מחס© אשר יוצמד לכל אחת מהדירות (כהגדרת© להל©)

   ת­.רכוש המשוב

  .הפרויקטתכנו© ורישוי לביצוע  היז§ע"י  אשר מונהגל מרו§  אדריכלה  "האדריכל"                 

  .להל© 25בסעי­ כהגדרתו   "הבורר"

  לעיל. 4" מספר הואילכהגדרתו ב" "הבניי© החדש"

 לעיל. הראשו© "הואילכהגדרתו ב" © הקיי§"י"הבני

 או"הבנק המלווה" 

  "הבנק"

מימו© וליווי  ושיעמיד המוכרי§ בישראלמ ברת ביטוחאו חוג§ בנק 

לצור¤ בניית הפרויקט במסגרת הסכ§ ליווי סגור, אשר יעמיד את 

 הערבויות לטובת הדיירי§ וכ© לטובת הרוכשי§ מטע§ היז§.

"הבנקי§ בעלי 

  המשכנתאות"

הבנקי§ לטובת§ רשומות משכנתאות על דירותיה§ של חלק מהדיירי§, 

  . נספח א'כהמצ"ב ומסומ©  § המקרקעי©רישו כמפורט בנסח

או "הדירה הקיימת" 

  "הדירות הקיימות"

  © הקיי§.ידירתו של כל אחד מיחידי הדיירי§ בבני

  כמוגדר במבוא להסכ§ זה.  "היז§"

  הבניה" היתר/י"

 י בניה"היתר/יאו "

ע"י הועדה המקומית  נו/אשר יינת©י הבניה היתר/יו/או בנייה  היתר/י

הבנייני§ החדשי§ ו/או הבני© החדש לבניית   תל אביב לתכנו© לבניה

 ) לעיל ועפ"י אלוצי התכנו© ו/או דרישת הרשויות 4כאמור בהואיל (

והכול בכפו­ להוראות הסכ§ זה, אשר האחריות להוצאתו, מימונו 

  והשגתו מוטלת על היז§ בלבד.

היז§ על חתימת וכ©   22,23כל בעלי הזכויות של חלקות  יו§ חתימת   "המועד הקובע"

  להל©.  6שבסעי­ המתלי§  §, א¤ בכפו­ לתנאיהסכ§ זה

  .להל©11המפקח על הפרויקט שימונה כאמור בסעי­   "המפקח"

, בנו דירות התמורהילפיו יר , אשלהסכ§ זהג' נספח המפרט המצור­ כ  "הטכני "המפרט

  .המעליות והשטחי§ המשותפי§, החניות וכיוצ"ב

  

  "המקרקעי©"

  

א¤ תו¤ הדגשה שג§ הגדרה זו תשתנה   6951בגוש   22�23 ותחלק

בהתא§ לאילוצי התכנו© ולדרישת הרשויות כאשר אפשר שתהיה 

  לעתי§ חלקות נפרדות ולעתי§ ביחד. 
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"נציגות  או "הנציגות"

  הדיירי§"

והיא נציגות  להל© 24נציגות הדיירי§ שתיבחר בהתא§ לקבוע בסעי­ 

  משותפת לשתי החלקות. 

 י© הקיי§ והקמת הבניי© החדש בהתא§ להוראות הסכ§ זהיהריסת הבנ  "העבודות"

  הבנייה. היתר/י, בכפו­ ובהתא§ לעל נספחיו

  להל©.  5לעיל וכמפורט בהרחבה בסעי­ כהגדרתה   "העסקה"

  )" לעיל. 4כהגדרתו "בהואיל (  "הפרוייקט" 

קבל© בעל סיווג מתאי§ לביצוע היז§ עצמו שהינו רשו§ כקבל© ו/או    "הקבל©"

עמו יתקשר היז§ אשר העבודות אשר יבצע© בפועל כקבל© ראשי, 

  מנת שירותי בניה.בהסכ§ להז

השלמת בניית הבניי©, לרבות דירות הבעלי§, בהתא§ למפרט הטכני   "השלמת הפרויקט"

וחיבור קבע לחשמל (מבלי   ,4קבלת טופס הבניה שיינת©,  היתר/יול

 5לגרוע מהתחייבות היז§ להשלי§ את עבודות הפתוח ולקבל טופס 

מדרגות אחד  במקרה של חדר, כשלפחות מעלית אחת תקינה לאחר מכ©)

ומקומות החניה ושתי מעליות תקינות במקרה של שני חדרי מדרגות, 

(למע© הסר ספק בסה"כ בכל אג­ או בני© תהיה מעלית אחת  .שמישי§

  בלבד).

  .שיערו¤ את "דו"ח האפס" עבור הבנק המלווה כלכל©/השמאי  "השמאי"

) 4תו בהואיל (כהגדרתכנית סכמטית של קומה טיפוסית בבניי© החדש,   "התכניות"

יעשה בה ילהסכ§ זה, לרבות כל שינוי ש 2'נספח בהמצורפת כלעיל 

, בהתא§ לאילוצי התכנו© ובהתא§ לדרישת בהתא§ להוראות הסכ§ זה

  הרשויות. 

  .להל© 6 הסכ§ זה כמפורט בסעי­פ"י התנאי§ המתלי§ לעסקה שע  "התנאי§ המתלי§"

 .�1973חוק המכר (דירות), התשל"ג "חוק המכר (דירות)"

"חוק המכר (הבטחת 

 השקעות)"
 .�1974 חוק המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות), התשל"ה

"חלק הדיירי§ 

  במקרקעי©"

שטח דירות התמורה (לא כולל חלק יחסי במקרקעי© השווה ליחס שבי© 

  ..(לא כולל הצמדות) בבניי© החדשיבנו יכלל הדירות שהצמדות) לשטח 

שטח דירות היז§ (לא כולל חלק יחסי במקרקעי© השווה ליחס שבי©   "חלק היז§ במקרקעי©"

   .(לא כולל הצמדות) יבנו בבניי© החדשיכלל הדירות שהצמדות) לשטח 

  "חניות הדיירי§"

  

אשר יוקצה לכל אחת  מקו§ חניה תקני אחד (שאינו במתק© חניה)

להל©, אשר יוצמדו לדירות  8.1.4ורה באופ© כאמור בסעי­ מדירות התמ

התמורה במסגרת רישו§ הבניי© החדש כבית משות­ בלשכת רישו§ 

  ).4(בכפו­ להגדרתו לעיל בהואיל ( המקרקעי©

  א לחוק התכנו© והבניה, לגבי הבניי© החדש.157כמשמעו בסעי­   "4טופס "



 53 מתוך 8 עמוד
 

  "לדיירי§ §מחירו© היז"

  

  

אשר לא לשנויי§ בדירות הבעלי§ בלבד היז§  המחירו© שייקבע ע"י

  .15%בהפחתה של שינויי§ יעלה על מחירו© "דקל" 

מסמכי רישו§ הבניי© "

  "החדש

בכפו­ להגדרתו לעיל המסמכי§ שיוכנו לצור¤ רישו§ הבניי© החדש 

  .להל© 15כבית משות­ כאמור בסעי­ ) 4בהואיל (

  להל©.  10.16כהגדרתו בסעי­   "סיו§ עבודות הבניה"

או  "עורכי הדי©"

 "עוה"ד"
 ב"כ הדיירי§ ו/או ב"כ היז§, לפי העניי©. 

  להל©. 17.14כהגדרתה בסעי­   "ערבות בדק"

הערבויות הבנקאיות אשר יועמדו על ידי היז§ להבטחת התחייבויותיו   "ערבות דירות התמורה"

  להל©. 17.3 כמפורט בסעי­ למסירת דירות התמורה לדיירי§,

  להל©. 17.18כהגדרתה בסעי­   "ערבות מיסי§"

  להל© 17.10כהגדרתה בסעי­   "ערבות שכירות"

   תל אביב עיריית   "רשות מקומית"

לחיזוק בנייני§ בפני רעידות אדמה על  38תכנית מתאר ארצית מספר   "38"תמ"א 

 ,3תיקו© מס'  ,2ות תיקו© מס' (קיימי§ או עתידיי§), לרבתיקוניה 

  .תיקו© לתמ"אכל וכל תוספת ו/או  38לתמ"א 

, תנאיו ואגרות), היתר/יכהגדרתה בתקנות התכנו© והבניה (בקשה ל  "תעודת גמר"

  .�1970תש"ל

  "תקופת הבדק"

  "מדד"

  .�1973 כהגדרתה בחוק המכר (דירות), התשל"ג

דד הבסיס הינו מדד תשומות הבניה או מדד המחירי§ לצרכ©, אשר מ

המדד המפורס§ במועד חתימת הצדדי§ על ההסכ§. מובהר, כי כל 

הסכומי§ בהסכ§ זה, לרבות תשלומי שכר הדירה והערבויות הניתנות 

על פי הסכ§ זה, יהיו מוצמדי§ למי מהמדדי§ המפורטי§ לעיל, על פי 

הקבוע בהסכ§, ובאי© קביעה מפורשת, ההצמדה תעשה למדד תשומות 

  הבנייה.

 

   נספחי§ .2

   הנספחי§ להסכ§ זה המפורטי§ להל©, הינ§ חלק בלתי נפרד מהסכ§ זה:

  (שתי החלקות). )המקרקעי© (ובכלל זה של הבניי© הקיי§ י§מרוכזרישו§  ינסח  :נספח א'

תשריט עקרוני של קומה טיפוסית של דירות הבעלי§ בבניי© (להל©:   :נספח ב'

תוכניות העקרוניות ה© של בני© אחד יצויי© בשלב זה ה .)"התוכניות העקרוניות"
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יחול שינוי ככל שא¤  23למקרקעי© ע§ גרעי© אחד ושתי מעליות על חלקה 

שמעלית אחת תעבור לחלקה באופ© דרישות הרשויות התכנו© ישו§ בתוכניות ע§ 

לכ¤ כמוב© השלכה על הקטנת שטחי ,  אזי תהא 22ויוכנס "גרעי©" לחלקה 

  .מ"ר לדירה 3על  בשטח שלא יעלה דירותהתוספת ל

  .הטכני מפרטה  :ג'נספח 

  . בצירו­ פרוטוקול זכויות חתימה ,תעודת התאגדות של היז§  :'דנספח 

  שאלוני מיסוי.  :הנספח 

   . לעוה"ד ח לתכנו©ופוי כיי  :1'ונספח 

  נגד דייר/י§ סרב©/י§. ח הדיירי§ ליז§ לנקיטת הליכי§וייפוי כ  :2'ונספח 

   . בעלי המשכנתאות פניה לבנקי§ח לוייפוי כ  :3'ונספח 

  ח לפניה לרשויות. וייפוי כ  :4'ונספח 

   ח לרישו§ הערת אזהרה. וייפוי כ  :5'ונספח 

  דיירי§ למחיקת הערת אזהרה. בא כוח הח בלתי חוזר מהיז§ לוייפוי כ  :6'ונספח 

  . של הדיירי§ לעורכי הדי© ח בלתי חוזרוייפוי כ  :7ו'נספח 

  היז§ המאשר ההתקשרות ע§ הדיירי§. פרוטוקול  ':זנספח 

  עקרונות תקנו© מוסכ§:        נספח ח'

  תוספת לחוזה  נספח ט':

 

  דיירי§הוהתחייבויות הצהרות  .3

אחד מה§ בגי© עצמו ודירתו הוא),  לכל אחד מיחידי הדיירי§ מצהיר ומתחייב לגבי עצמו בלבד (כ

דיירי§ חתומי§ על  פרשבמידה ומס יג(בסי וזאת מבלי להיות ערב להצהרות והתחייבויות משנהו

לאותה דירה קיימת כלשהי, אזי הנ"ל יהיו מחוייבי§ ביחד ולחוד להצהרותיה§  סהסכ§ זה ביח

  ), כדלקמ©:  הנ"ל ולהתחייבויותיה§ ביחס לדירת§ המשותפת

 בלשכת והבלעדיהרשו§  בעלי§או הזכאי להירש§ כהרשו§  בעלי§ה הינו כי 3.1

משכנתא, , נקיות מכל שעבודהקיימת וכי זכויותיו בדירה  ירתוד של המקרקעי© רישו§

בנקי§ כמפורט הלמעט משכנתאות הרשומות לטובת  תביעה או זכויות צד שלישי, עיקול

הסכ§ זה הוראות אשר יתנו הסכמת§ לביצוע העסקה על פי  ,נספח א'כהמצ"ב בנסח 

על שמ© ות רישו§ הבעל מי מבי© הדיירי§ שטר§ נרש§ כבעלי§ מתחייב להשלי§ את .להל©

חתימתו על חוזה זה ובאופ© שלא יעכב את האפשרות לקידו§ (שישה) חודשי§ מיו§  6תו¤ 

 בניה ו/או את קבלת הליווי הבנקאי.  היתר/י

 בגדר "מלאי עסקי" כהגדרתו בפקודת מס הכנסה [נוסח חדש]. האינ דירתו הקיימתכי  3.2
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§ על זכויותיו במקרקעי© הערת זה תירש הסכ§על  וחתימת לאחרכי הוא מסכי§ כי  3.3

על בקשה במועד חתימת הסכ§ זה  לחתו§ הדייר תחייב. לש§ כ¤ מהיז§ לטובתאזהרה 

 הקיימת ובקשה זו תימסר ליז§. והערת אזהרה לגבי דירתלרישו§ 

בידיו  רישו§ הערה יהיה כפו­ ומותנה בהפקדת ייפוי כוח בלתי חוזר של היז§

) בצירו­ פרוטוקול חברה מתאי§ המאפשר 6'נספח ו( הנאמנות של ב"כ הדיירי§

ביטול ומחיקת ההערה במקרה של ביטול הסכ§ זה ו/או במקרה של הפרתו על ידי 

  . בניה במועד היתר/יהיז§ לרבות במקרה של אי הוצאת 

שעבוד המגרש לטובת בנק מלווה כהגדרתו בהסכ§ זה ובכפו­ כנגד מובהר כי 

יוחזרו ליז§ נספח  � הוראות הסכ§ זהבהתא§ ל בעלי§להמצאת הבטוחות לידי ה

רשאי§ הבעלי§ ו/או ב"כ הבעלי§ למחוק את ההערה ו/או עוד לא יהיו ו 6ו' 

  .משכנתא לטובת היז§ ו/או לטובת הבנק המלווה

כי מיו§ חתימת הסכ§ זה רשאי הדייר להשכיר את הדירה הקיימת ובלבד שבהסכ§  3.4

סעי­ לפיו ידוע לשוכר כי הבניי© בו  יירש§אשר ייחת§ בי© הדייר לבי© השוכר השכירות 

, וכי במקרה של ביצוע הפרויקט, על תיקוניה )2(38מצויה הדירה מיועד לפרויקט תמ"א 

מהחזקתו ו/או מהחזקת  מתחייב השוכר לפנות את המושכר (דהיינו, את הדירה הקיימת)

©, וככל ימי§ מיו§ שיקבל הודעה על כ¤. לחלופי 90, בתו¤ )ככל שקיי§(כל שוכר משנה 

ככל (, לרבות לשוכר משנה לשוכר להודיעשהדירה הקיימת מושכרת היו§, מתחייב הדייר 

בהתא§ להוראות הסכ§  לפינויה לגרו§על התחייבותו ו זה חוזה על חת§ הוא כי ,)שקיי§

זה ולהכניס התחייבות של השוכר כאמור לעיל בכל הארכה של הסכ§ השכירות הנוכחי 

שייחת§ ביחס לדירה הקיימת. אי© באמור בסעי­ זה כדי  ובכל הסכ§ שכירות עתידי

לגרוע מאחריותו הבלעדית של הדייר כלפי היז§ לפינוי הדירה הקיימת בהתא§ להוראות 

 הסכ§ זה.

לפינוי של הדירה הקיימת עד ולא יאוחר ויהיה אחראי יגרו§ ידאג, כי בכל מקרה הוא  3.5

 ממועד הפינוי, כאמור בהסכ§ זה. 

ופ© שוט­ וכסדר§ את כל חובותיו לכל גו­ שהוא ביחס לדירה הקיימת, כי הוא משל§ בא 3.6

לרבות א¤ מבלי לגרוע מכלליות האמור: ארנונה, היטלי§, חשבונות מי§ וחשמל, וכ© כל 

תשלו§ אחר ביחס לדירה הקיימת, וכי הוא מתחייב להמשי¤ לעשות כ© עד למועד פינוי 

 האמורי§ התשלומי§ כל שולמו אשל ככל הדירה הקיימת בהתא§ להוראות הסכ§ זה.

 לא עד מתחייב הדייר להסדיר את כל חובותיו הנ"ל, הנוכחית הדירה בגי© לעיל זה בסעי­

 .הפינוי ממועד יאוחר

פי די© ובי© מכח חוזה או �כי לא ידוע לו על כל מניעה מכל מי© וסוג שהוא, בי© על 3.7

לחתו§ על הסכ§ זה  התחייבות אחרת או נוספת האוסרת או מגבילה או מונעת ממנו

 ממנו.פי הסכ§ זה או כנובע � ולקיי§ התחייבויותיו על

מצהיר בזאת כי כל הנתוני§ שהינו בעל זכויות לגבי דירה אחת כל אחד מיחידי הדיירי§  3.8

וכי  המפורטי§ בשאלוני המיסי§ החתומי§ על ידו נכוני§, מדויקי§ ומלאי§ (נספח ה')

לחוק מיסוי מקרקעי© לגבי כל הזכויות שלו לג'  49הוא זכאי לממש פטור לפי סעי­ 
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ובאופ© שמוסכ§ על הבעלי§ שהיז§ לא נושא במס שבח אלא בהיטל  הכלולות בחוזה

 כל יחיד בעלי§ידוע לו שהיז§ מסתמ¤ עליה§ ועל כ©  השבחה, מע"מ ותשלו§ דמי שכירות

אינ§ בלבד ישא בהפרש כל מס ככל שיהיה, ככל שיתברר כי הנתוני§ ו/או כל אחד מה§ 

לג'  49ו/או ככל שחר­ הצהרותיו הוא יחוייב במס שבח ולא יקבל פטור לפי סעי­  נכוני§

לגבי כל זכויותיו וא§ בכ"ז יוצא חיוב במס שבח יחוייב אותו יחיד בעלי§ בגי© השומה 

 שתוצא לו ובאופ© שבכל מקרה היז§ לא ישא במס שבח

. 

 

 יז§הצהרות והתחייבויות ה .4

 ייב בזאת כדלקמ©:מאשר ומתח ,היז§ מצהיר

ונתקבלו כל פ"ת   12מוהליבר  רח'ב כתובתו הרשומההוא התאגד כדי© בישראל, כי  4.1

ההחלטות הנדרשות עפ"י די© ועפ"י מסמכי ההתאגדות שלו להתקשרותו בהסכ§ זה, 

 ,029640422ת.ז.  ליאור שמיאו /ו 22683387ת.ז. ור§ שמי היה"ה והחותמי§ מטעמו 

, כמפורט ש§ החברה וכי חתימת מחייבת את היז§§ לחתו§ במורשיו מוסמכי§

 .'דנספח מצור­ כבפרוטוקול היז§ ה

ובמועד חתימת  ,הליכי פירוק ו/או כינוס נכסי§ ו, לא נפתחו נגדומיו§ התאגדותכי  4.2

לו ההסכ§ לא הוגשו בקשה לפירוק ו/או כינוס נכסי§, לא התקבלו התראות לכ¤ ולא ידוע 

על כל מניעה משפטית או  וי לא ידוע לוכ § לכ¤על כל סיבה מהותית העשויה לגרו

 זה ולמלא אחר הוראותיו ע§ הבעלי§ בהסכ§מלהתקשר  מנואחרת המונעת מ

תביעות או הליכי§ משפטיי§ כלשה§  וכ"כ, לא עומדות ותלויות נגד .במלוא© ובמועד©

כל סיבה מהותית  לוולא קיימי§ נגדו פסקי די© שטר§ מולאו בשלמות§ וא­ לא ידוע 

 י. הלי¤ פליל נגדו גינה צפויה להיות מוגשת נגדו תביעה ו/או להיפתחב

כי יש לו הידע המקצועי, הניסיו©, היכולת, הכישורי§, המומחיות, האמצעי§  4.3

 הכלכליי§ להעמיד את ההו© העצמי הדרוש לצור¤ קבלת ליווי בנקאי לצור¤

בהסכ§  §יהקבועוהמועדי§ הפרויקט בשלמותו בהתא§ ללוח הזמני§  של ועוציב

ובהתא§ להוראות כל די© וכי מכל  באופ©, בתנאי§ המפורטי§ בהסכ§ זהו זה

הבניה, לביצוע, הקמה  היתר/יבחינה אחרת ע"פ חוק, הוא מסוגל לפעול להוצאת 

והשלמה של הבניי© החדש וזאת באיכות הנדרשת ובלוח הזמני§ שנקבעו לכ¤, 

  הכול בהתא§ למפורט בהסכ§ זה ונספחיו.

בדק את כל הדרוש בדיקה ו ראה חתימה על ההסכ§ ועל נספחיו השוני§, הואכי קוד§ ל 4.4

בלשכת רישו§ המקרקעי©,  דיירי§לש§ התקשרותו בהסכ§ זה לרבות בדיקת זכויות ה

את תכניות בניי© התכנו© וברשויות הרלוונטיות השונות, בדק  תברש§ המשכונות, בוועדו

והחלקה עליה הוא בנוי ואת דרישות  38בהתא§ להוראות תמ"א  עיר החלות על הבניי©

ותנאי כל הרשויות המוסמכות בקשר ע§ החלקה, בדק את מצבה הפיזי, המשפטי 

ביקר בבניי©, בח© ובדק את הבניי© הקיי§ והחלקה, את סביבת§,  והתכנוני של החלקה,
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ועל בסיס  את מיקומ§ ואת הגישה אליה§, ומצא אות§ לשביעות רצונו המלאה,

יו מצא אותו מתאי§ לצרכיו ועולה בקנה אחד ע§ התחייבויותיו בדיקותיו וממצא

והוא ובכפו­ לתנאי המתלה ולהצהרות והתחייבויות הבעלי§ על פי הסכ§ זה 

מוותר בזאת על כל טענה ו/או תביעה ו/או ברירה שיש לו לרבות בשל טעות, 

 הדיירי§בכפו­ לנכונות הצהרות  וכיכפיה, אי התאמה, פג§ ו/או מו§ כלשהו 

הוא יהיה מנוע מלהעלות נגד הבעלי§  לגבי זכויותיה§ הקיימות בדירותיה§,

 3בסעי­  דיירי§בכפו­ לנכונות כל הצהרות ה ©,טענות כאלו בעתיד, במישרי© ובעקיפי

 .על פי הוראות הסכ§ זה ונספחיו דיירי§לעיל ולקיו§ שאר התנאי§ והתחייבויות ה

הבניה בהתא§  י/היתר/ינית© לקבל את כי על פי בדיקות ראשוניות שנערכו על ידו  4.5

לנקוט בכל הפעולות הדרושות לש§ קבלת כל  , וכי הוא מתחייבלתכניות ולמפרט

 38י§ והרישיונות הדרושי§ לש§ ביצוע הפרויקט, בהתא§ להוראות תמ"א היתר/יה

 בכפו­ למדיניות העיריה כמפורט במבוא. לתב"ע החלה על החלקה. בהתא§ ו

נדסית, ככל שיידרש ע"י הרשויות המוסמכות, לצור¤ קבלת כי יבצע כל בדיקה ה 4.6

 היתר/יו/או ביצוע העבודות, ויבצע את העבודות בהתא§ לדרישות  היתר/י

 הבנייה ודרישות הרשויות המוסמכות והתקני§ הרלבנטיי§.

ובכלל§ אלו הזכאי§  1א –הרשומי§ בנספח א כי בכפו­ לכ¤ שכל בעלי הדירות  4.7

בניה ועל כל מסמ¤ אחר  היתר/יתמו על הבקשה ליחלהרש§ ירשמו בפועל ו

כי ובהתא§ להסכ§ זה, ולצור¤ בצוע הסכ§ זה שיידרש לצור¤ ביצוע הבניה 

לקיו§ ו )הקיימות בכפו­ למילוי התחייבויות הדיירי§ (ובפרט לגבי פינוי הדירות

התנאי§ המתלי§ ולמדיניות העיריה כמפורט במבוא אי© כל מניעה משפטית ו/או 

או אחרת להתקשרותו בהסכ§ זה ו/או למילוי התחייבויותיו על פי /כללית ו

 הסכ§ זה.

הוא בעל יכולת, אמצעי§ וכישורי§ לבצע את הפרויקט בעצמו או על ידי מי  4.8

מטעמו מבלי לגרוע מהאמור, מובהר כי למרות שהיז§ יהיה רשאי להעסיק קבלני 

יחס לפרויקט כולו פי הסכ§ זה וב� משנה, רשות זו לא תגרע מאחריותו המלאה על

 .ולא תשחרר את היז§ מאיזו מהתחייבויותיו בהתא§ להסכ§ זה

כי יבצע את העבודות (כהגדרת© לעיל) בטיב, ברמה גבוהה ובחומרי§ טובי§, וזאת  4.9

נקבע תק© הבניה ועל פי הוראות כל די© ובמידה ו היתר/יבהתא§ להוראות 

בודה באיכות, שאינה ישראלי לחומר או לעבודה מסוימי§, יהיו החומר או הע

 נחותה מ© הרמה הקבועה בתק© הישראלי.

לא יעביר ו/או ימחה ו/או יסב את זכויותיו להל©,  22בכפו­ לקבוע בסעי­ כי  4.10

למעט הזכות למכור את דירות , בפרויקט ו/או על פי הסכ§ זה לכל מא© דהוא

 .ולמעט העברה לחברה בשליטתו הסכ§ זההיז§ בהתא§ למפורט ב

היז§ מצהיר כי הינו בעל היכולת המקצועית וכי נמצא ברשותו כוח אד§ מספיק  4.11

ומיומ© על מנת לבצע את הפרויקט, בכפו­ להתקשרות ע§ קבל© מבצע במקרקעי© 
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בהתא§ ללוח הזמני§ הקבוע בהסכ§ זה, ובכפו­ לקיו§ וע§ בעלי מקצוע נוספי§, 

 בפועל.הדירות ופינוי  ירי§הדיהתחייבויות 

הוא בעל היכולת הכלכלית להעמדת הו© עצמי לפרויקט ולביצועו בכפו­ לקבלת  4.12

 ליווי בנקאי.

 .פרויקטמימוש הלש§ לפעול בשקידה ראויה  4.13

כי באופ© שוט­ בדבר הלי להל©11בס' כהגדרתו המפקח ו הנציגות כי יעדכ© את 4.14

כל  ולנציגות הננקטי§ על ידיו וימסור למפקח מטע§ הדיירי§ היתר/יהוצאת ה

 מסמ¤ ו/או מידע מקובל בקשר לכ¤.

באמצעות קבלני§  וככל שהדבר תלוי בו ג§ היז§ מתחייב, שלא להעסיק בעצמו  4.15

פי כל � מטעמו, עובדי§ שאינ§ חוקיי§ ו/או עובדי§ ששהיית§ בישראל אסורה על

 די©.

בהתא§ הדיירי§  ילעיל ולקיו§ התחייבויות יחיד 4בסעי­ בכפו­ לאמור  4.16

, היז§ מתחייב הבנק לאחר שתרש§ המשכנתא שלטובת הבנק ישורולא להוראותיו

למכור את דירתו ו/או להעביר את זכויותיו מהדיירי§ כי במקרה בו יבקש מי 

בדירה בכל דר¤ אחרת, בי© בתמורה ובי© שלא בתמורה, בטר§ השלמת הפרויקט 

קו© צו הבית המשות­, יחתו§ היז§ על כל מסמ¤ נדרש לצור¤ העברת הזכויות ותי

בדירה הרלוונטית ע"ש רוכש הדירה ו/או להבטחת זכויות בנק אשר יממ© עבורו 

בקש לממ© חלק מתמורת הרוכש כאמור לעיל יבו את רכישת הדירה (במקרה 

דרת© להל© הסבת ערבויות חוק המכר כהגכנגד משכנתא באמצעות  רכישת הדירה

הכול בכפו­ לאישור הבנק המלווה), בכפו­ להערותיו הסבירות של ב"כ היז§  –

לכל מסמ¤ כאמור ובלבד שאי© בחתימת היז§ על מסמ¤ כלשהו כדי להטיל על 

 21היז§ התחייבות ו/או הוצאה שלא נתחייב בה© במפורש בהסכ§ זה וזאת בתו¤ 

הרלוונטי והנעבר  דיירלכ¤ שה הרלוונטי ובכפו­מהדייר ימי§ ממועד קבלת פניה 

יחתמו על מסמכי העברת זכויות ו/או כל מסמ¤ מקובל אחר, בנסיבות העניי©, 

בא§ הסכמת הבנק להסבת הערבות ו/או  שיידרש על ידי היז§ ו/או הבנק המלווה.

העמדת ערבות חדשה לרוכש תהא כרוכה בתשלו§ לבנק ו/או נלוות נוספות יחול 

 הרלבנטי ו/או על הרוכש ולא על היז§.תשלו§ זה על בעל הדירה 

מודגש: יחיד דיירי§ יתייחס בחוזה המכירה להגדרת הבני© למקרקעי© והערת 

אזהרה שתרש§ לטובת רוכש הדירה ממנו תרש§ א¤ ורק על זכויותיו בחלקה 

וא¤ ורק בכפו­ לכ¤ בה הוא מופיע כבעלי§ ביו§ חתימת חוזה זה. שהמקורית כפי 

ל המסמכי§ הנדרשי§ אצל ב"כ היז§ כמפורט בסעי­ שרוכש הדירה יחתו§ ע

 להל©. 15.9.7

מניעה לא ידוע לו על המתלי§  §לתנאילמפורט בהסכ§ זה על נספחיו ובכפו­ בכפו­ כי  4.17

 מכוח הסכ§ ו/או עפ"י די© להתקשרותו בהסכ§ זה ולקיו§ התחייבויותיו על פיו.

 העסקה .5
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§ כאמור להל©, מוכרי§ הדיירי§ בזאת ליז§ (כל אחד ביחס בכפו­ להתקיימות כל התנאי§ המתלי               

, מכל מי© חלק מתו¤ כלל זכויותיה§ במקרקעי© ,מ© הדיירי§בזאת והיז§ רוכש ליחידתו הוא), 

וזאת התב"ע,  ©מ ו, לרבות כל הזכויות הנובעות מ© התוכניות ו/או מ© התמ"א ו/אוסוג שהוא

ליזו§, לקד§ ולקבל  �מהאמור לרבות ומבלי לגרוע יז§, בתמורה וכנגד מילוי כל התחייבויות ה

הדרושות, להרוס את הבניי© הקיי§, לבנות במקרקעי© את הבניי© החדש,  הבניה תוק­ לתכניות

 ,הבניה היתר/ילהקי§ עבור הדיירי§ את דירות התמורה, לבצע את כל העבודות הנדרשות על פי 

ועלות ההובלה, את מיסוי המקרקעי© בגי©  , לשל§ את דמי ההשתתפות, התוכניות והמפרטהסכ§ זה

עסקה זו ואת כל התשלומי§ שעל היז§ לשאת בה§ בהתא§ להוראות הסכ§ זה, ולייחד ולמסור 

 ,לדיירי§ את דירות התמורה ולרשמ© על שמ§ בלשכת רישו§ מקרקעי© והכל בכפו­ לתוכניות

 למפרטי§, ללוח הזמני§ ולכל הוראות הסכ§ זה.

 

  מפסיק ותנאי י§מתל §תנאי .6

   בהתקיימ§ במצטבר של כל התנאי§ המתלי§ שלהל©: הסכ§ זה מותנה תוקפו של

על   כל בעלי הזכויות החוקיי§ של המקרקעי©  �הבעלי§ חתימת   �התנאי המתלה הראשו©  .1

  הסכ§ זה

כל מיו§ חתימת הדייר הראשו©, יחתמו   ימי§ 120הסכ§ זה מותנה בכ¤ כי בתו¤ 

 –כאשר כל מי מבי© הבעלי§ שטר§ נרש§ כבעלי§  על הסכ§ זה  1�21דירות בעלי 

לאחר התקיימות תנאי מתלה זה, היז§ מתחייב לחתו§ על ישלי§ רישומו כבעלי§. 

 למע© הסר ספק אי© בי© החותמי§ חסוי§ ו/או פסולי די©. ימי§. 7ההסכ§ תו¤ 

ש§ להגיש, ב מתחייבהיז§  להל©, 6.1.3ובכפו­ לאמור בסעי­  במידת הצור¤, .6.1.1

לחוק  1הדיירי§ באמצעות בא כוח היז§, תביעה למפקח (כהגדרתו בסעי­ 

המקרקעי©) לפי הוראות חוק המקרקעי© (חיזוק בתי§ משותפי§ מפני רעידות 

(לרבות תיקו© התשע"א) או לנקוט בהלי¤ משפטי אחר על  �2008 אדמה), התשס"ח

כ© להגיש את ו לעיל 6.1.1פי שיקול דעתו, לש§ מילוי התנאי המתלה שבסעי­ 

רישו§ הלצור¤ הסדרת כולל הוספת הח.פ./ של החברה ההלי¤ להחייאת החברה 

 .ולש§ הוצאתו לפועל של הפרויקטיו§ מיו§ חתימת החברה על החוזה  60תו¤ 

 ,לעיל, לרבות אגרותדכות בהליכי§ היז§ יישא בכל העלויות הכרומוסכ§, כי 

ל אחריות ו/או כל חבות ו/או שאו בכישכ"ט עו"ד והדיירי§ לא יוהוצאות משפט 

הוצאה כספית בקשר לפעולות כאמור. להסרת ספק מובהר כי ההוצאות שבה© 

יישא היז§ בקשר ע§ הפעולות שינקוט כאמור לא יוחזרו לידיו א­ א§ התנאי§ 

 המתלי§ לא יתקיימו וההסכ§ לא יצא לפועל.

§ זה לא מיו§ חתימת הדייר הראשו© על הסכ ימי§ 120מובהר כי ככל שבתו¤  .6.1.2

 לדיירי§ (באמצעות הנציגות) להודיע היז§ רשאי היהי, יחידי הבעלי§כל יחתמו 

לחלופי©, יהיו היז§ ונציגות  .בכתב שתיעשה בהודעה זה חוזה של ביטולו על

היז§ יחתו§ רק  הדיירי§ רשאי§ בהסכמה להארי¤ את התקופה הנקובה לעיל.

. על א­ האמור בסעי­ זה 1�21 מקרב חלקות משנה יחידי הבעלי§כל  אחרי חתימת
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יובבהר כי הצדדי§ לא יוכלו להודיע על ביטול ההסכ§ לאחר חתימת הרוב הנדרש 

  לנקיטת הליכי§ כנגד דיירי§ סרבני§ וזאת כל עוד לא ננקטו הליכי§ אלה.

 : החלטת ועדה לאישור התוכניות�התנאי המתלה השני  .6.2

 י§/היתר/יל ות/הבקשה תגשממועד ה חודשי§ 18בתו¤  הסכ§ זה מותנה בכ¤ כי .6.2.1

התוא§ את הוראות תאושרנה התוכניות שהוגשו ע"י היז§ לועדה  ות /חתומהה

על  , למעט במקרה של עיכובי§ הנובעי§ מהתנגדויות ו/או עררי§הסכ§ זה

ו/או כל דרישה ו/או כל משפטיי§ ו/או הליכי§  החלטה/ות הוועדה המקומית

אישור התוכניות ו/או להוצאת הוראה שנדרשה ע"י הרשויות המעכבת החלטה ל

או אי ו/ תוצאה מכח עליו© שליז§ אי© יכולת שליטה עליוכ או/ובניה  היתר/י

עיכובי§ שאינ§ מהבעלי§ ו/או הליכי§ כנגד דייר סרב© (להל©: " 100%חתימת 

למע© הסר ספק: התוכניות יהיו בהתא§ לאילוצי התכנו© של גרעי©  )"תלויי§ ביז§

 אחד או שני גרעיני§.

הבניה יאריכו  היתר/יעיכובי§ שמקור§ בדיירי§ אשר יעכבו את מת© מובהר כי  .6.2.2

הבניה  י/היתר/ימהאמור לעיל מובהר כי עיכוב בקבלת  מבלי לגרוע .את המועדי§

לא ע"ש הבעלי§ ו/או הסדרת הליווי הבנקאי כתוצאה מאי הסדרת רישו§ הבעלות 

היז§ פעל שג§ ובלבד יארי¤ המועדי§ בהתאמה  א¤ יהווה הפרה של הסכ§ זה,

 .י§/היתר/יבשקידה ראויה בנסיבות הנ"ל להסדיר את נושא ולקד§ במקביל את ה

להסרת ספק הבעלי§ מודעי§ ומסכימי§ לכ¤ שללא רישו§ שיעבוד לטובת הבנק 

בניה ולא יינתנו הערבויות לה§  י/היתר/י ו/המלווה על כל המקרקעי© לא יינת©

וב ברישו§ השיעבוד יארי¤ ג§ הוא את מתחייב בהסכ§ זה להל© ולפיכ¤ עיכ

 המועדי§.

ג ו/או לערור ו/או לנקוט בכל הלי¤ על פי די© נגד שימובהר כי היז§ יהיה רשאי לה .6.2.3

הבניה, ככל שיהיו כאלו,  היתר/יהחלטת ו/או תנאי הועדה המקומית להוצאת 

כל פעולה לעניי© גובה היטל ההשבחה ו/או היטלי§ אחרי§.  )א¤ לא רק(לרבות 

. בניה היתר/יפורט בסעי­ זה לעיל, לא תהווה אישור להארכת הזמני§ לקבלת כמ

   אול§ הכל בכפו­ ליתר התנאי§ המתליי§.

  י/היתר/י ו/על א­ האמור לעיל מוסכ§ כי הסכ§ זה מותנה בכ¤, שיתקבל .6.2.4

לא  ובאופ© שליז§ יאושרו  יח"ד. 36 � לבניה של כמות דירות שלא תפחתנה מ

בלבד רשאי  יז§דירות יהיה ה 15 –פחות מ  יז§היה ויאושרו ל .דירות 15 –פחות מ 

 לוותר על התנאי הקבוע בס"ק זה. 

 �3700 מפחות של לא בניה לשטח עיקרי  י/היתר/יהיה ונית© יהיה להוציא 

) יהיה היז§ בלבד רשאי לוותר  וקומות מרת­ (לא כולל שטחי שירות מ"ר

בעלי§ וההצמדות  לא על התנאי הקבוע בס"ק זה ובלבד ששטח דירות ה

  יפחת  מהשטח כאמור בהגדרת יחידות הבעלי§.
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סה"כ החיובי§ שמקבל על עצמו היז§ לעני© תשלו§ מס שבח, מע"מ,  . 6.2.5

בכפו­ לנכונות הצהרות הדיירי§ Ë  8,000,000השבחה לא יעלה על 

 .לתוספת להסכ§ 8וסעי­  לעיל 3.8והתחייבויותיה§ בסעי­ 

ות כאשר כל צד מסתמ¤ על הצהרות ה© יסודי בהסכ§ הצדדי§הצהרות   . 6.2.6

    .הצד האחר

 תנאי מפסיק 6.3

בנק המ אישור עקרוניהיז§ מתחייב להמציא לב"כ הדיירי§ ולנציגות  6.3.1

למת© ליווי בנקאי  חברת ביטוח גדולה ומוכרת בישראלאו  המלווה

חודשי§ ממועד קבלת החלטת הוועדה  8 � מלפרויקט וזאת לא יאוחר 

ורישו§ הערת אזהרה  פו­ לתנאי§בכ המאשרת את קיו§ הפרויקט

לבעלי§  ,. ככל והיז§ לא המציא את האישור כאמורלזכותו של היז§

בעלי דירות מקרב בעלי כל הסכ§ זה (בהחלטת של  תהא האפשרות לבטל

ימי§ מהמועד האחרו© שעל היז§  60) תו¤ הדירות אשר חתמו על ההסכ§

ו טענות ו/או היה להמציא את האישור כאמור לעיל, ולצדדי§ לא יהי

במקרה כאמור יהיה זכאי§ הדיירי§ לקבל תביעות כלפי משנהו. 

לידיה§, ללא כל עלות או תשלו§ מצד§ את כל תוצרי הלי¤ התכנו© 

בניה אשר הוכנה על  י/היתר/יוהרישוי בה§ נקט היז§, לרבות הבקשה ל

מובהר כי האישור העקרוני של הבנק לא  ידי היז§ באמצעות האדריכל.

הבעלי§ של כל חלקות המשנה היינו  100%פני הסדרת חתימה של יינת© ל

 ההלי¤ כנגד דיירי§ סרבני§. הובתנאי שמוצ  ,1�21

יחתמו  פקע ההסכ§ בשל אי התקיימות התנאי§ המתלי§ כאמור, 6.3.2

על מסמכי ביטול, לרבות הסכ§ ביטול (ככל שיהיה בכ¤ צור¤) הצדדי§ 

מס בדבר ביטול (ככל שנדרש) וכ© על הצהרה מתאימה לרשויות ה

  התקשרות§ על פי הסכ§ זה.

משרדי מיסוי ממחי§ ליז§ כל זכות לקבל החזר כספי§ שיגיעו לו מ הדיירי§ 6.4

­ פעולה ע§ היז§ , וה§ מתחייבי§ לשתע"י היז§ שולמו בפועלאשר  מקרקעי©

  ולצור¤ זה חותמי§ ג§ הבעלי§ על יפוי כח בלתי חוזר בנוסח המצור­. .לצור¤ זה

כל תביעה אמור בסעי­ זה לעיל, לא תהיה לא­ אחד מהצדדי§ בכפו­ לביצוע ה 6.5

ו/או טענה כלפי משנהו בכל הנוגע להסכ§ זה ו/או הנובע ממנו. למע© הסר ספק 

סכו§ כלשהו בגי© הוצאות שהוציא,  ליז§מובהר כי במקרה זה לא ישיבו הדיירי§ 

  י§.למתכנני§ וליועצי§, לרבות ליועצי§ מטע§ הדייר §לרבות סכומי§ ששיל

למע© הסר ספק, בחר מי מהצדדי§ לבטל את ההסכ§ בשל אי התקיימות תנאי  6.6

 כלשהו, יהיה חייב הצד המבטל לית© הודעה בכתב לצד השניאו מפסיק מתלה 

 .את התנאי שלא התקיי§ לטענתו ובהודעה יפרט ימי§ מראש 21 לפחות
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  התכנו© .7

כמה הנדרשי§, הבניה וכל אישור ו/או הס י/היתר/יהיז§ יהיה אחראי לקבלת  7.1

מכל גור§, רשות עירונית ו/או ממשלתית, לרבות הג"א, רשויות כיבוי אש וכו' 

 ) לעיל).4(כהגדרתו בהואיל ( הבניה ובניית הבניי© החדש היתר/ילצור¤ קבלת 

(וככל שיחליט לעשות כ©, במועד מוקד§ בעלי הזכויות  90%לפחות חתימת לאחר מיד  7.2

רציפות ובשקדנות בלפעול חל היז§ י, במצטבר י§מתלה §ועוד בטר§ קיו§ התנאי, יותר)

לבניית הבניי© החדש  היתר/י, על חשבונו, בקשה לקבלת הבניה ויכי© היתר/ילצור¤ קבלת 

(בכפו­ לשינויי§ והתאמות שידרשו עקב  בהתא§ לתכניות) לעיל 4כהגדרתו בהואיל (

 י/היתר/יל ות/קשההיז§ מתחייב להשלי§ את הכנת הב .הטכני מפרטלוהתכנו© המפורט) 

ממועד חתימת הבעלי§  חודשי§ 3תו¤ לנציגות הדיירי§  מה©/בנייה ולמסור עותק ממנה

ימי§ לא יהווה  60שאינו עולה על  י/היתר/יל ות/עיכוב בהכנת טיוטת הבקשה .על ההסכ§

 הפרה של ההסכ§.

נו© ידרש אישור מהועדה המקומית לתכימובהר, כי על התוכניות המצורפות להסכ§ זה, 

בניה  היתר/יהיז§ יפעל כמיטב יכולתו לקבלת . בכפו­ לקיו§ התנאי§ המתלי§ ובניה

על ידי דרש יויבצע בה© כל תיקו© ו/או שינוי שי המצורפות להסכ§ זהבהתא§ לתכניות 

 דירות התמורהובלבד ששטח  ,היתר/יעל מנת להביא לאישור הבקשה להוועדה המקומית 

ויישמר מיקומ© היחסי של דירות  ולעיל להל© זהבהוראות הסכ§ לא יפחת מהאמור 

ועליה של קומה אחת  התמורה בבניי© החדש, לרבות כיווני האוויר של כל דירה ודירה

  ומדיניות העירייה ככל האפשר וכפו­ לאילוצי התכנו© .למעט דירות בקומת קרקע

 3בתו¤  מור,בניה לעיו© נציגות הדיירי§ כא היתר/יל ות/היה והיז§ לא יעביר את הבקשה

חודשי§ מהמועד הקובע כאמור, יהיו הדיירי§ רשאי§ להודיע בכתב על ביטול ההסכ§ 

  ולצדדי§ לא תהיינה כל טענה ו/או דרישה ו/או תביעה האחד כלפי השני.

עותק לנציגות ו הדיירי§ לב"כימסור היז§  ,בניה היתר/יל ות/לפני הגשת הבקשה 7.3

 לרבות נספחיו, התוכניות והמפרט זה התאמתה להוראות הסכ§ לש§ בדיקת הבקשהמ

כמפורט להסכ§ זה ונספחיו,  שעניינ© אי התאמהבמידה ויש לה§ הערות [. הטכני

    ] יעבירו אות© בצורה מרוכזת ליז§ והכול בתו¤ לא יאוחר מתו¤ לעיל 7.2בסעי­ 

  .היתר/י§ל ות/ו§ מיו§ שהועברה לה§ הבקשהי  21

בניה תו¤  היתר/יהיא מתחייבת לאשר את הבקשה ל, במידה ולנציגות לא תהיינה הערות 7.4

חתימה על טיוטת וזאת באמצעות  היתר/יוטת הבקשה ליו§ ממועד הצגת טי 14

לחתו§ על  בעלי§, מתחייבי§ הכאמור בעלי§. נית© אישור ההיתר/י§ל ות/הבקשה

בנייה מאת  היתר/יתוכניות, בקשות ושאר המסמכי§ הדרושי§ לש§ הגשת הבקשה ל

 ות/כנו© ו/או הרשויות המוסמכות, בכל הנוגע לביצוע הפרויקט, לרבות בקשהמוסדות הת

ימי§  14להקלות וכ© לשינויי§ בבנייה ו/או לכל הליכי§ תכנוניי§ שיידרשו, וזאת תו¤ 

 .נית© אישור הנציגותמהמועד בו 
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דירות הבעלי§ החדשות  בי© מי מהבעלי§ יסבור כי אי© התאמה במקרה בו  7.5

בנייה לרבות לפי התוכניות והמפרט לאלו  היתר/יל תו/המופיעות בבקשה

המופיעות בהסכ§ זה, הנציגות והיא בלבד תהא רשאית להעביר את ההערות ליז§ 

אי בדבר  הנציגותהסכמה בי© היז§ לבי© כאמור. בהעדר  הימי§ 21 בתו¤

ויחד תכנ© יחד ע§ המפקח מטע§ הבעלי§ , יפנו הצדדי§ את ההכרעה למההתאמה

כרעה בסוגיה יפנו לצור¤ הכרעה משותפת. במידה ולא תושג ה הדיירי§ע§ נציגות 

 .הצדדי§ להכרעה בבוררות בכפו­ להוראות הסכ§ זה

 בכתבומנומקת  שלא מסרו התנגדות מפורשת ובהר כי ליחידי הדיירי§מהסר ספק, למע© 

 דיירי§לא תהא כל טענה כלפי עוה"ד ו/או היז§ ו/או העירייה ו/או נציגות ה ,ובמועד הנ"ל

 בגי© כ¤. 

 §היתר/ילמת©  ות/מבלי לגרוע מהאמור לעיל, מובהר בזאת כי סירוב לאשר את הבקשה 7.6

 מור לעיל,אעקב אי התאמה, כאו לחתו§ עליה, על ידי הנציגות או מי מהדיירי§, שלא 

 נזקי§.  דיירי§תהווה הפרה של ההסכ§ העלולה לגרו§ ליז§ וליתר ה

לפי  – כאמור יהיו היז§ ו/או יתר הדיירי§מוקי§ מני במקרה של סירוב או התנגדות

יפוי יבניה תחת§ באמצעות  היתר/יהמתנגד כי הבקשה ל דייררשאי§ להודיע ל �העניי© 

ימי§ ממועד ההודעה.  7ועדה המקומית בתו¤ ול נה/ותוגשחתו§ ע"י ב"כ הבעלי§ ח והכ

 .נה/ותוגש ות/הבקשה נה/לא יתקבל צו מניעה מהבורר בתו¤ התקופה לעיל, תחת§

שידרשו ע"י מהותיי§ בניה כאמור לעיל יהיו שינויי§  היתר/יבא§ לאחר הגשת הבקשה ל 7.7

, ינהגו הצדדי§ בהתא§ למנגנו© לש§ אישורה היתר/יל ות /בבקשה הרשויות השונות

  .לעיל 7.3 �ו 7.2פי§ בסעישאישור ה

מפורט בהסכ§ (בהשוואה לתכניות ול דיירי§מה מישטח דירת ב (לרעה)לעניי© זה, שינוי 

לדרוש מהיז§ רשאי§  דיירי§אשר בגינו יהיו ה יחשב לשינוי מהותי 1%העולה על זה) 

במקרה שינוי לרעה בשטח דירות הבעלי§ (בהשוואה  .השמאיפיצוי כספי על פי הערכת 

יהיו רשאי§ הבעלי§ להודיע על ביטולו של  6%לתכניות ולמפורט בהסכ§ זה) העולה על 

לעניי© זה "רוב הבעלי§" פירושו רוב רגיל של  של רוב הבעלי§. הסכ§ זה וזאת בהחלטה

בעלי הזכויות במתח§, אול§ א§ הפגיעה באחד הבנייני§ גבוהה מהפגיעה בבניי© השני, 

  בבניי© שנפגע יותר. אזי יספיק רוב רגיל של הבעלי§ 

הוראות שבצו מכר דירות ל מדידת כל השטחי§ בהסכ§ זה תבוצע בהתא§מוסכ§ כי 

ובלבד שהמדידות יערכו ע"י מודד  העדכני. חובנוס ,�1974תשל"דהפס של מפרט), (טו

 מוסמ¤.

 היתר/יל ות/בכל התנגדות שתוגש לבקשה וועל אחריות ולטפל על חשבונמתחייב  היז§ 7.8

אול§ הבעלי§ מתחייבי§ לשת­ עימו פעולה בנושא לפי הצור¤ ולפי  בניה (ככל שתוגש)ה

 פניית ב"כ היז§

בוועדה  בניה היתר/יל ות/הבקשהיעילות באישור שקדנות ובטפל בהיז§ מתחייב ל 7.9

בנייה לבניית הבניי©  היתר/י קבלתהמקומית ובכל גו­ ו/או מוסד שאישורו יידרש לש§ 
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על ידי הגופי§ לעשות את כל הפעולות ולהגיש את כל התוכניות שתידרשנה לרבות החדש 

  הנ"ל.

ז§ תכניות עבודה מפורטות לביצוע העבודות, יוכנו על ידי הי ,הבניה היתר/ילאחר קבלת  7.10

). התכניות "התכניות המפורטות"(לעיל ולהל©:  הטכני הבניה והמפרט היתר/יבהתא§ ל

  .שיעביר© לנציגות ככל שיתבקש המפורטות יועברו לעיו© המפקח מטע§ הדיירי§

י, לרבות א בכל העלויות הכרוכות בביצוע הליכי התכנו© והרישושיהיז§ ימובהר בזאת, כי  7.11

י בניה, פרסומי§, דיוני§ בהתנגדויות (ככל שיהיו), תשלומי אגרות, היטלי§, היתר/בקבלת 

מסי§ וכל כיוצא בזה, וכי לדיירי§ לא תהא כל חבות ו/או הוצאה כספית בקשר לכ¤. 

שאו בכל אחריות ו/או כל חבות ו/או הוצאה כספית בקשר לפעולות התכנו© ילא י דיירי§ה

היה אחראי יז§ בלבד יהבניה, וה היתר/יבניה ו/או קבלת  היתר/יל ות/הו/או הגשת הבקש

 לכ¤.

עורכי לתכנו© שיסמי¤ את  כוחיחתמו הדיירי§ על ייפוי  ,במועד החתימה על הסכ§ זה 7.12

לחתו§ בשמ§ ובמקומ§ על המסמכי§ הדרושי§ מטע§ שני הצדדי§ ביחד ולחוד הדי© 

ומ§ של הדיירי§ על בקשות לרשויות לרבות לחתו§ בשמ§ ובמק ,לביצוע התכנו© כאמור

 1'ונספח פוי הכוח לתכנו© מצור­ להסכ§ זה כיהתכנו© והבניה וכל הכרו¤ בכ¤. נוסח י

במעמד  דיירי§ה הנ"ל יופקד בידי ב"כ כוחפוי הי. י)התכנוני" כוחפוי הי"י :(לעיל ולהל©

 .מיד לאחר ההסכמה על התוכניות יועבר לב"כ היז§וחתימת הסכ§ זה 

קבלת החלטת וועדה בדבר מת©  , באמצעות בא כוח§, עלדיירי§תחייב להודיע להיז§ מ 7.13

בנייה לביצוע  היתר/יקבלת  עקרוני לפרויקט כפו­ לתנאי§ וכ© להודיע לדיירי§ על היתר/י

 הבנייה. היתר/יהחלטת הוועדה או קבלת ימי§ ממועד קבלת  7וזאת תו¤  ,הפרויקט

   התמורה .8

 מורת ביצוע כל התחייבויותיה§ על פי הסכ§ זה, ובכפו­התמורה שיית© היז§ לדיירי§ ת

  להתקיימות כל התנאי§ המתלי§, תהיה כמפורט להל©:

  דירות התמורה 8.1

לפי וזאת  ) לעיל)4(כהגדרתו בהואיל (, בבניי© החדש זכאי לדירת תמורה אחת כל דייר יהא

 הפירוט הבא:

 

פי שימדד כ קיימת דירה כל) דירות המכר בחוק כהגדרתו� פלדלת( לשטח 8.1.1

 �7 וכ 29בבניי©  ד"ממ כולל, ר"מ) העשר( 10 יתווספו ידי מודד מוסמ¤� על

 . 31מ"ר כולל ממ"ד בבניי© 

 שלא תפחת שמש מרפסתבנוס­ לתוספת השטח הנ"ל ג§  כל דירה תכלול 8.1.2

לדירות  ר"מ �8 מ פחות ולא לדירות עורפיות  ר"מ  12 של שטחמ

  .חזיתיות
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לפחות  אחת בקומה תהיה) הקיימת הקרקע לקומת פרט( חדשה דירה כל 8.1.3

 .תכנוניות למגבלות בכפו­, אוויר כיווני ובאות§ הקיימת הקומה מעל

 מ"ר.  �6 בשטח של כ מחס© יוצמד 31בבניי© מספר  חדשה דירה לכל

ובלבד שינת©  מכפיל ללא קרקעית תת חנייה תוצמד חדשה דירה לכל 8.1.4

. 3למרת­ מינוס  פתרו© לחניות בשני מרתפי חניה. היז§ לא יחוייב לרדת

וא§ לא יהיה פתרו© בשני מרתפי§ ללא מכפילי§ ההפרש החסר יהיה 

ובלבד שזכות קבלת חניה שלא במכפיל חניה תינת© תחילה במכפילי§.

 31סדר בחירת החניות יהיה בניי©  ובהגרלה. לבעלי הדירות הנוכחי§.

 ולאחריו דירות היז§. בתו¤ כל קבוצה יקבע 29תחילה, לאחריו בניי© 

 סדר הבחירה בהגרלה שיערו¤ עו"ד הדיירי§.

(דירות התמורה  של כל הדירות החדשות המצויות הטכנימובהר כי המפרט  8.1.5

 ובקומות הטיפוסיות יהיה ) לעיל 4כהגדרתו בהואיל ( החדש י©יבבנ ודירות היז§)

ולמעט שינויי§ ותוספות ודירות הג©  הגג, למעט מפרט דירות בסטנדרט אחיד

 § תמורת תשלו§ נוס­, ככל שיידרשו. שידרשו הדיירי

לתכנו© שינויי§ פנימיי§ ובלבד  שעות אדריכל לכל בעל דירה, 3 ההיז§ יקצ 8.1.6

שהשינויי§ הפנימיי§ יתאפשרו ללא סתירה ע§ מיקו§ הממ"ד, מערכת 

 האינסלציה הסאניטרית,  העמודי§ והקונסטרוקציה.

, אזי התמורה תהיה על א­ האמור לעיל, היה ולא תדרש בניית חדר מדרגות שני 8.1.7

מ"ר כולל ממ"ד,  10שווה לשני הבנייני§ באופ© בו כל דירה תקבל תוספת של 

מחסני§ יחולקו בי© כלל בעלי הדירות וסדר בחירת החניות יקבע בי© כל בעלי 

הדירות בשני הבנייני§ באמצעות הגרלה. כמו כ© כל הטבה נוספת שתינת© לבניי© 

 וספת השטח כאמור בסעי­ זה.תתבטל במקרה של השוואת ת 31מס' 

 דמי שכירות 8.2

 9.1בסעי­  (כאמור פינוי דירתו שממועדבתקופה  בעל דירהשל§ לכל י היז§

(בהתא§ להוראות הרלבנטית ומסירתה  תמורהלמת דירת הועד להש להל©)

כו§ אשר יקבע בס ודשיסכו§ ח, ות לדירה חלופית, עבור דמי שכירהסכ§ זה)

  כדלקמ©:

לפי הגבוה מבי© א. דירות שהושכרו עד למועד הפינוי יקבלו את שכר הדירה 

  השכירות. מיבהסכשלושת השני§ האחרונות 

ב. דירות שאינ© מושכרות יושכרו בהתא§ לדמי שכירות מקובלי§ שיקבע 

  השמאי.

לדירה שאינה  הסר ספק, הסכו§ הקבוע בסעי­ א' יהיה סכו§ השכירותג. למע© 

  חודשי§ לפחות). 12מפוצלת ולשכירות ארוכת טווח בלבד (
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ד. במקרה של מחלוקת לעניי© שכר הדירה, יכריע שמאי שיוסכ§ בי© היז§ לבעל 

  הדירה שבמחלוקת.

  

מובהר, כי היז§ ימשי¤ לשאת בתשלו§ דמי השכירות של הבעלי§ בדירה 

המוקד§ מ©  את עד למועדהחלופית, ג§ לאחר מועד המסירה כהגדרתו להל©, וז

תקופת השכירות  השכירות או המועד בו נית© לסיי§ את סיו§ מועד –השניי§ 

של הבעלי§ בדירה החלופית ובתנאי שבחוזה השכירות ניתנה לבעלי§ האפשרות 

ימי§  90לסיי§ את ההתקשרות ע§ המשכיר של הדירה החלופית בהודעה של 

להכניס להסכ§ השכירות כאמור מובהר בזאת כי הדיירי§ מתחייבי§  מראש.

למע© הסר ספק, הבעלי§  ימי§ מראש. 90אופציית יציאה בהודעה של 

מתחייבי§ להודיע למשכיר הדירה החלופית הודעה על סיו§ ההתקשרות בתו¤ 

ישא בשכירות הבעלי§ יכלומר היז§ לא ( .ליז§ שעות מקבלת מועד המסירה 72

 .)יו§ ממועד המסירה 60מעבר ל 

מראש לכל אחד  חודשי§ 3את דמי השכירות כאמור מדי  יז§ ישל§ה 8.2.1

למעט , מהדיירי§, באמצעות העברה בנקאית לחשבו© בנק שפרטיו יימסרו ליז§

חודשי השכירות הראשוני§, אשר יופקד אצל  3התשלו§ הראשו© בגי© 

  להל©. 9.1.3כקבוע בס' ב"כ הדיירי§  

לדיירי§ ואי© ישירות  §ישול כי תשלו§ דמי השכירותלהסרת הספק מובהר  8.2.2

בהסכ§ זה כדי ליצור יחסי§ משפטיי§ כלשה§ בי© היז§ לבי© משכיר או צד 

   אחר כלשהו. שלישי

 דמי הובלה 8.3

את עלויות ההובלה של חפצי הדיירי§ ליחידי הדיירי§ היז§ ישל§  8.3.1

ירה המושכרת. ו/ או ריהוט ציוד וחפצי§ של בעל הד הבדיר בפועלרי§ גה

, מהדירה הקיימת למקו§ המגורי§ החלופי של במועד הפינוי תהקיימ

שמקו§  ובלבדאות§ דיירי§ ו/או לכל מקו§ אחר עליו יורו הדיירי§ 

 גוש באזור הינו המגורי§ החלופי ו/או המקו§ האחר עליו הורו הדיירי§

 בסמו¤. וכ© את עלויות ההובלה של חפצי הדיירי§ לדירות התמורה ד©

 מסירת החזקה בה©. לאחר

הובלות  2הכל יישא היז§ בעלות של למע© הסר ספק, מובהר ומוסכ§, כי בס¤  8.3.2

 ,או משכירי§ אותה כדירה מרוהטת שהבעלי§ גרי§ בהבלבד בגי© דירה קיימת 

אשר הובלה כאמור נחוצה לבעלי הזכויות בה, בעת ולצור¤ המעבר מהדירה 

 מעבר לדירת התמורה, בפע§ השנייה. הקיימת, בפע§ הראשונה, ובעת ולצור¤ ה

ו/או שלא יעברו להתגורר  כרתששדירת§ מולהסרת הספק מובהר כי דיירי§  8.3.3

יהיו זכאי§ לקבל דמי  לא, במועד המסירה בפועל באחת מדירות התמורה
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, אלא א§ עליה§ להשיב ריהוט לדירה טר§ הובלה בגי© אותה העברה כאמור

 .מרוהטת כאמור לעילאו שהשכירו את הדירה כדירה  השכרתה

מוסכ§ כי חל­ תשלו§ הוצאות ההובלה לדיירי§ כאמור יהא רשאי היז§, על פי  8.3.4

לביצוע  מקצועיי§, בעלי ביטוחי§ מתאימי§ הובלה שירותי לשכורשיקול דעתו, 

ובמקרה כאמור הדיירי§  במישרי© עלות§ את ולשל§ההובלות האמורות לעיל 

 לא יהיו זכאי§ להחזר הוצאות הובלה.

  וקלוזינג הקיימותות ינוי הדירפ .9

) לעיל 4כהגדרתו בהואיל (פינוי הבניי© החדש הנדרש למועד הלדיירי§ על  יודיעהיז§  9.1

יו§ מת© מ 100 �ע"י הודעה מוקדמת של לא פחות מ, אשר יחול ")מועד הפינוי" –(להל© 

 בניה וכ© אישור היתר/יל הועדה המקומית למת© חלטה שה הצגתה וזאת בכפו­ לההודע

") לפיו מולאו כל התנאי§ שנקבעו בהחלטת הועדה הנ"ל, למעט תשלו§ טופס טיולי§("

ימי§  20בתו¤  ולש של הבנק ונוסח הערבות.שיוצג המכתב המ ©וכ  אגרות והיטלי§

לעיל  ובכפו­ להצגת הסכ§ ליווי חתו§  9.1כאמור בסעי­  היז§ממועד הודעת 

אמצעות ב"כ הדיירי§ ו/או מי (ע"י היז§ והבנק המלווה) יתכנסו הדיירי§, ב

אביב יתבצע � , היז§, נציג הבנק המלווה בלשכת רישו§ המקרקעי© בתלמטעמ§

 זמנית ובאופ© שלוב הפעולות הבאות: � קלוזינג, אשר בו ייערכו בו

   

תירש§ לטובת הבנק המלווה משכנתא בדרגה ראשונה ולא מוגבלת  9.1.1

 בסכו§ על המקרקעי©. 

(להל©: 17.3כמפורט בסעי­ בנקאית בות היז§ ימסור לב"כ הדיירי§ ער 9.1.2

 ). "דירות התמורה"ערבות 

 17.10את ערבות השכירות כהגדרתה בסעי­ היז§ ימסור לב"כ הדיירי§  9.1.3

 .וכ© סכו§ של שלושה חודשי שכירות עבור כל אחד מ© הבעלי§ להל©

לכל אחת  היז§ ימסור לב"כ הדיירי§ מכתבי החרגה מותני§ ביחס 9.1.4

מדירות הדיירי§ החדשות, אשר לפיה§ יוחרג השעבוד מכל דירה חדשה 

ע§ מסירת החזקה בדירה החדשה והשבת הערבויות הבנקאיות לבנק 

 )."מכתב ההחרגה המותנה"המלווה בלא שנדרש פרעונ© (להל©: 

לטובת הבנקי§ למשכנתאות וזאת  ותהרשומ ותהמשכנתא נהתימחק 9.1.5

 "כ הדיירי§) של ערבות בנקאית אוטונומיתכנגד מסירה (ע"י היז§ לב

הבנק  להסכמות מולאו כל בטוחה אחרת בהתא§  לבנק למשכנתאות

 רשומה המשכנתא.  ושלטובת

 –לחילופי©, וככל שיוסכ§ כ¤ בי© הבנק למשכנתאות לבנק המלווה 

ימסור הבנק המלווה לבנק למשכנתאות את הערבות כאמור, לאחר 
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לעיל א¤ לפני הקלוזינג אול§  9.1עי­ הודעת ב"כ הדיירי§ כאמור בס

כניסתה לתוק­ של הערבות תהיה מותנית במחיקת המשכנתא הרשומה 

  לטובת הבנק למשכנתאות.

תמחקנה כל הערות ו/או עקולי§ ו/או הערות, רשויות מיסי§, בתי משפט  9.1.6

וכד' באופ© שהמשכנתא שתירש§ לטובת הבנק המלווה תהיה הראשונה 

  רקעי©. והיחידה הרשומה על המק

  .להל© 18 ביטוח כהגדרתה בסעי­הפוליסת את  הדיירי§לב"כ היז§ המציא  9.1.7

 

למסירת הערבויות הוא ג§ החזר מסמכי בטול ההסכ§ ויפוי הכח שכ© נוס­ תנאי      9.2.9

לא זכאי§ הבעלי§ לבטל  –משעה שמושכ© המקרקעי© וניתנו הערבויות לבעלי§ 

 ויפוי הכח לביטול יהפכו לחלוטי§.  כ§את ההס

ליז§  ה, ולמסור אותהקיימתדירתו מתחייב לפנות ו/או לגרו§ לפינוי כל אחד מהדיירי§  9.2

מועד העד לא יאוחר מ, זריקהלמעט חפצי§ שמיועדי§ ל מכל אד§ וחפ¯ הנקיי יאכשה

הדירות במועד הפינוי, ידחה מועד הפינוי עד  לא פונו כל .לעיל 9.1שבסעי­ הנקוב בהודעה 

לפינוי© בפועל והמועד שבו יפונו כל הדירות בפועל יהיה מועד הפינוי (החדש) בקשר ע§ כל 

 התחייבויות היז§ הנובעות/קשורות במועד זה.

במועד הפינוי ינותק זר§ חבור הגז ע"י כ"א מהבעלי§ באמצעות חברת הגז עימה הוא  9.3

 א באחריותו של כל דייר לגבי דירתו קשור ונתוק הגז הו

יגרו§ ליז§ וליתר הדיירי§ הדירה הנוכחית ידוע לדיירי§ כי איחור של מי מה§ בפינוי  9.4

בתשלומי שכר דירה עבור דירות חלופיות  יישאנזקי§ חמורי§, לרבות לכ¤ שהיז§ 

יר . מוסכ§ כי היז§ יהיה רשאי לנקוט כנגד הדיקיימותלדיירי§ שפינו את דירותיה§ ה

שאו יולייצג בעניי© זה ג§ את הדיירי§, ובלבד שהדיירי§ לא יהמפר בהליכי§ משפטיי§ 

 בכל עלות ו/או הוצאה בקשר ע§ כ¤.

ישל§ ליז§ פיצוי  ,עוד מוסכ§ כי דייר אשר יפר את התחייבותו לפינוי דירתו במועד 9.5

כל סעד לכל יו§ של איחור, וזאת מבלי לגרוע מ Ë 3,500 מוסכ§ ומוער¤ מראש בס¤ של 

 ו/או זכות העומדי§ ליז§ בגי© הפרת ההסכ§. 

  ) לעיל)4כהגדרתו בהואיל (( בניית הבניי© החדש .10

 יו§ 45בתו¤ © הקיי§ ובניית הבניי© החדש יהיז§ מתחייב להתחיל בעבודות הריסת הבני 10.1

  )."מועד תחילת העבודות"(להל©: מהדירות הקיימות של אחרו© הדיירי§  יממועד הפינו

ב לבצע את כל העבודות נשוא הסכ§ זה באופ© רצי­ וללא הפסקות, בהתא§ היז§  מתחיי 10.2

  מנו.בנייה, ולהימנע מכל חריגה מה היתר/יל

בהתא§ להוראות הסכ§ זה, יהא , §/הבניה, לאחר הוצאתו היתר/יבא§ יהיו שינויי§  10.3

אחר יידרש לביצוע  היתר/יו/או כל  י§/©בנייה מתוק היתר/יהיז§ אחראי לקבלת 
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הבנייה כקבוע בס' זה, לא יאפשר  היתר/ישינוי ב § כאמור לעיל, על חשבונו בלבד.השינויי

 ליז§ כל חריגה מלוחות הזמני§ אליה§ התחייב בהסכ§ זה.

לבצע את העבודות נשוא הסכ§ זה, בהתא§ להוראות כל די©, לרבות  היז§ מתחייב 10.4

צו שיפוטי או מעי© היז§ מתחייב לציית לכל  חוקי§, תקנות, הוראות, צווי§ וחוקי עזר.

 ו/או נגדו, בקשר לעבודות. דיירי§שיפוטי זמני או סופי שיינת© נגד ה

הקבל© ו/או באמצעות ) לעיל 4כהגדרתו בהואיל (היז§ יהיה רשאי לבנות את הבניי© החדש  10.5

בלי שיהיה בכ¤  מנוסי§ ומיומני§, קבלני§ ו/או קבלני משנה מטעמו הרשומי§ כחוק,

כספית/ביצועית/משפטית וכיו"ב) של לרבות לאה והבלעדית (בכדי לגרוע מאחריות המ

ה© עפ"י הסכ§ זה וה© עפ"י כל די©. למע© הסר ספק, מסירת העבודות  דיירי§היז§ כלפי ה

 .דיירי§כאמור לעיל לא תיגרע מאחריותו המלאה והבלעדית של היז§ כלפי ה

שלא יהיה זה היז§ (ככל כ© מובהר, כי וועד הדיירי§ יהא רשאי להתנגד לזהות הקבל© 

  מטעמי§ ונימוקי§ ענייני§ בלבד. עצמו שיבנה) 

יועסק מטע§ היז§ או מטע§ הקבל© מנהל עבודה מוסמ¤ בעל רישוי,  ,בביצוע העבודות 10.6

 מיומ© ומנוסה, שיהיה נוכח בבניי© במהל¤ ביצוע העבודות ויפקח על ביצוע©.  

 כדי© לסוג ולהיק­ העבודותקבל© רשו§ הקבל© (כהגדרתו לעיל) יהיה מתחייב כי  היז§ 10.7

  ., ודי© זה יחול ג§ על קבלני המשנה הרלוונטיי§בפרויקט

מתחייב לשאת על חשבונו בכל ההוצאות, ההיטלי§ והתשלומי§ שיידרשו לצור¤ היז§  10.8

, ובכלל זה: היטל ) לעיל4כהגדרתו בהואיל ( הבניה ובניית הבניי© החדש היתר/יהוצאת 

לרבות אגרות כבישי§, מדרכות, תיעול, מי§, חניות  יההשבחה, היטלי פיתוח, אגרות בנ

, וכל יתר ההוצאות , משטחי חניה וגינו© , שכר אדריכל, יועצי§, קבלני§ ועובדי§וביוב

חיבור הבניי© תשתיות,  בקשר ע§ עבודות הבניה כולל חומרי§, ציוד, שכר עבודה, העתקת

וכד'. מובהר כי  §הקיי ©יחיבור חשמל, הריסת הבניהחדש למערכות התשתית לרבות 

, הבניה או ביצוע העבודות היתר/ילא יצטרכו לשאת בתשלו§ כלשהו בגי© הוצאת  דיירי§ה

מתחילתו של הפרויקט ועד  המוכרי§ובכלל זאת כל התשלומי§ שיוטלו על 

, ובלבד שה§ כרוכי§ בביצוע הבניה והשלמת התחייבויות מסירת דירות התמורה

 פי הסכ§ זה� היז§ על

וכ© בגי© בדיקות של  בקשר אליהדעת � ולשל§ עבור בדיקות קרקע וחוות להזמי© 10.9

הכרוכי§ בביצוע הבניה והשלמת (ככל וידרשו ע"י הרשויות)  מכו© התקני§

 פי הסכ§ זה.� התחייבויותיו על

לספק על חשבונו גידור ושאר אמצעי זהירות לביטחונו של הציבור והעובדי§  10.10

 חס לבטיחות וגהות.במקו§ ולקיי§ את כל הוראות הדי© בי

ו/או קבלני המשנה מטעמו,  מטעמו ככל האפשר, הוא ו/או קבל© הביצוע ,לנקוט 10.11

תו¤ כדי ביצוע העבודה למניעת פגיעה בלתי סבירה הנדרשי§ בכל האמצעי§ 

בנוחות הציבור ולהימנע מהפרעה בלתי סבירה בזכות השימוש בדרכי§ ציבוריות 

 או ברכוש אחר. 
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את אספקת§ השוטפת של החומרי§, הציוד וכוח  ,וי בוככל שהדבר תל ,להבטיח 10.12

האד§ הדרוש כדי שלא ייווצר כל עיכוב בלתי סביר בעבודה בשל מחסור 

 בחומרי§, בציוד או בכוח אד§.

בי© לכל נזק או אבד©, לגו­ ו/או לנפש ו/או לרכוש, שייגרמו על פי די© יהא אחראי היז§  10.13

ו/או לצד ג'  דיירי§ל או למי מטעמו ו/או/לו ו/או לעובדיו וו/או בקשר ע§ העבודות 

ו/או מי מעובדיו ו/או קבלני§ ו/או קבלני היז§ של כלשהו, כתוצאה ממעשה או מחדל 

ולהימנע מכל הפרעה או , משנה מטעמו ו/או כל הבאי§ מטעמו או הפועלי§ עבורו

  ).מוסכ§ כי אי© לראות בסעי­ זה כחוזה לטובת צד ג'(מטרד בלתי סבירי§ לצד ג' 

לשלמו לאד§ או גו­  וחויב דיירי§על כל סכו§ שה דיירי§היז§ מתחייב לשפות את ה 10.14

 שנגרמו עקב ו/או בגי© ו/או בקשר ע§ העבודות ו/או מטרד כלשה§ בגי© נזק גו­ ו/או רכוש

כהוצאות  דיירי§על ידי ה ו, וכ© על סכו§ סביר שהוצאשהיז§ אחראי לה© כאמור

, ר להגנה מפני תביעה או דרישה נגדו כאמור לעילמשפטיות, כולל שכר טרחת עו"ד בקש

בכתב ליז§ על קבלת דרישה ו/או  ויודיע דיירי§. השיקבעו בפסק די© שלא עוכב ביצועו

ליז§ ו/או למי מטעמו להתגונ© בפני  וטענה ו/או תביעה כנגדו בסמו¤ לקבלתה, ויאפשר

 התביעה כנ"ל.

 היתר/ימ עדי בגי© כל עבירה ו/או חריגהמבלי לגרוע מ© האמור לעיל, היז§ יהיה אחראי בל

וכ© תשלו§ כל הקנסות ו/או התשלומי§ שיוטלו על ידו במהל¤ בניית הבניי© החדש  הבניה

 בגי© החריגות ו/או העבירות כאמור. 

, על ידי לבטח ) לעיל4כהגדרתו בהואיל ( מתחייב בכל תקופת בניית הבניי© החדשהיז§  10.15

, ביטוח צד ג' וביטוח ליסת ביטוח עבודות קבלניותאת העבודות בפו ובאמצעות הקבל©,

 ויכללי דיירי§ה היז§ ידאג כי, בכפו­ לכללי ותנאי החברה המבטחת, .אחריות מעבידי§

נוסח נספח ביטוח מצור­ וכפו­ לשינויי§ בהתא§   .נוס­ בביטוחי§ הנ"ל כמבוטח

 לדרישות יוע¯ הביטוח מטע§ היז§ והבנק המלווה למועד הליווי.

כמפורט בהסכ§  תמורהאת החזקה בדירות ה דיירי§יסיי§ את העבודות וימסור להיז§  10.16

  )."מועד המסירה" :(להל© תחילת העבודותחודשי§ ממועד  30 זה וזאת לא יאוחר מתו§

 " המאפשר את אכלוס הבניי© החדש4קבלת "טופס  �  ומשמע "סיו§ עבודות הבניה"

החדש למערכות החשמל, הביוב, המי§, הגז , חיבורו של הבניי© ) לעיל4כהגדרתו בהואיל (

על חוזי אספקה ע§ הגופי§ המתאימי§, לפי הנחיות  דיירי§(בכפו­ לחתימת ה והטלפו©

, השלמת דרכי הגישה לבניי© להולכי רגל ולכלי רכב, לרבות לחניות, כאשר מערכות היז§)

  ראויות למגורי§.  דירות התמורההבניי© החדש (לרבות המעליות) פועלות ו

יסלק היז§ מאתר העבודה את כל מצבורי החומרי§ והאשפה  ,ע§ סיו§ עבודות הבניה 10.17

שהצטברו במהל¤ ביצוע העבודה, ויהיה אחראי לניקיו© האתר, כמתחייב עפ"י כל די©. 

ניקיו© יסודי  י© החדשיואת הבנ לאחר גמר ביצוע העבודות, ינקה היז§ את אתר העבודה

יבצע נקיו©  , לרבות את שטחי הרכוש המשות­גישהלרבות שטיפת חדר המדרגות ושביל ה

כהגדרתו וידאג למסור את הבניי© החדש  דירות התמורה על ידי קבל© לנקיו© לפני אכלוס

 שהוא נקי ומסודר. ) לעיל 4בהואיל (
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בנוס­ מתחייב היז§ כי יסלק ויפנה מהאתר את כל המתקני§, החומרי§ והעודפי§, 

ות, האשפה והפסולת, המבני§ הארעיי§ מכל סוג הציוד, הכלי§, המכשירי§ והמכונ

כשהוא וסביבתו נקיי§ ) לעיל, 4כהגדרתו בהואיל (שהוא, וימסור את הבניי© החדש 

הבניה ולהסכ§ זה. מובהר כי ככל שיוטלו קנסות  היתר/יומתאימי§ לשימוש בהתא§ ל

  לעדי.ו/או תשלומי§ אחרי§ בגי© אי פינוי הפסולת במועד, יישא בה© היז§ באופ© ב

חודשי§ ממועד מסירת הדירה  12עבודות הפיתוח במקרקעי© תושלמנה לא יאוחר מחלו­  10.18

וכ© אול§ יובהר כי במועד המסירה תעמוד חניה לרשות כל דייר  דיירי§הראשונה למי מה

 לאחר אישור מכו© התקני§. כנ"ל חדר מדרגות .מעלית בכל בניי© / אג­ 

חיוב מחיובי היז§ עפ"י הסכ§ זה שנגר§ על א­ האמור מוסכ§, כי עיכוב בקיו§  10.19

מלחמה כללית, מהומות ארציות, שביתות מכוח עליו© לרבות כתוצאה ישירות 

כלליות בענ­ הבנייה, מחסור ארצי בחומרי בניה, מחסור כללי בכח אד§, צווי§ 

ושלא היה  שיפוטיי§, ממשלתיי§ או עירוניי§ שלא הוצאו באשמת היז§

ג אוויר סוער במיוחד אשר לא מאפשר התחלת ו/או מז, באפשרות היז§ להסיר§

וכל גור§ אחר אשר לא היה באפשרותו של היז§ למנעו ולהתגבר המש¤ העבודות 

לא  –עליו, א¤ ובלבד שהיז§ עשה כל שביכולתו בכדי למנוע ו/או לקצר את העיכוב

ייחשבו כהפרת הסכ§ זה ולא יילקחו בחשבו© המועדי§ שבהסכ§ זה. במקרה 

חה מועד החיוב, בנוס­ לכל הוראה אחרת, לפרק זמ© של העיכוב בתוספת כזה, ייד

ימי התארגנות והערכות לחזרה לעבודה סדירה, ולא תעמוד לבעלי§ כל טענה  14

. ו/או זכות לכל סעד ו/או פיצוי ו/או תרופה כלפי היז§ ו/או מי מטעמו, בגי© כ¤

ענתו מהווה כח עליו© יו§ מאירוע אשר לט 30היז§ יודיע לנציגות הבעלי§ תו¤ 

 . לגבי אותו האירוע וכ© יודיע היז§ על סיומו של אותו האירוע

מסיבות הקשורות בהפרת ההסכ§ על ידי האיחור נובע בנוס­, ידחה מועד המסירה א§  10.20

ושאינו נובע כתגובה למעשה ו/או מחדל של היז§ בניגוד לחוק  –הדיירי§ או מי מה§ 

§ ו/או מי מטעמו, ובלבד שהיז§ יתריע בפני בעלי ומהפרה מוקדמת של ההסכ§ ע"י היז

  לאחר שהתרחשו. בסמו¤הדירות על דבר קיו§ המעשה או המחדל כאמור 

ו  10.19 (בנוס­ לתקופות המצוינות בסעיפי§ יו§ 90איחור במועד המסירה, שלא יעלה על  10.21

בפיצוי  דיירי§§ זה מצד היז§, לא יזכה את ה, לא יהווה הפרה של הסכלעיל) 10.20 –

, מבלי לגרוע לא תהיה כל טענה ו/או תביעה בשל איחור כאמור דיירי§כלשהו, ול

ה בפועל של הדירה החדשה מאחריות היז§ להמשי¤ ולשל§ את דמי השכירות עד למסיר

 .דיירי§, למעט במקרה שבו האיחור נובע מהפרת ההסכ§ על ידי השל הדיירי§

יידחה המועד  לעיל 10.20 –ו  10.19 עיפי§בסמוסכ§ בי© הצדדי§ כי בנסיבות האמורות  10.22

הקובע כאמור דלעיל, למש¤ התקופה בה הופסקו העבודות או נגר§ עיכוב מ© הטעמי§ 

 ימי התארגנות. 14דלעיל ובתוספת של 

, להל© 12, בכפו­ לקבוע בס' מפקח הנדסי לפרויקטימנה יבחר לפי שיקול דעתו והיז§  10.23

המפקח זהות ע©. היז§ יודיע לנציגות הדיירי§ על אשר ילווה את העבודות ויפקח על ביצו

המפקח,  להחלי­ אתבכתב מהיז§ שמונה על ידו כאמור, והנציגות תהיה רשאית לדרוש 
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היז§  למניעת ספק מובהר, כי .מסיבות ענייניות בלבד ותו¤ פירוט הנימוקי§ לכ¤א¤ זאת 

  .בשכר טרחת המפקחבלעדית  יישא

  :פיקוח על עבודות הבניה . 11

שיבחר בלעדית ע"י נציגות בעלי  בעלי§המפקח מטע§ זכאי§ למנות  י§הבעל 11.1

, איכות הביצוע ,  ובי§ בתהליכי הרישוי ברשויותכעי –לש§ בדיקת  הדירות.

החומרי§ האביזרי§ וכל הציודי§ כגו© חלונות, תריסי§, ארונות מטבח, אביזרי§ 

היז§ ישא  �  �  הבנייה והתאמתה לתוכניות במהל¤ הבניה וכלי§ סניטרי§.כולל

  . בהתא§ להסכ§ הפיקוח המצור­ להסכ§ זהבהוצאות המפקח 

 :היז§ ישת­ פעולה ע§ המפקח בהתא§ לאמור להל© 11.2

מהשהיות וטעויות (ככל ובי§ בהליכי הרישוי הנובעי§ כלעיהמפקח יית© הערות  11.3

, יבדוק את ביצוע עבודות בניית דירות הבעלי§ י§למפרט שיהיו) של היז§,

, ויהיה רשאי להעיר הערותיו ליז§ בדבר היתר/יי§ בהתא§ לוהשטחי§ המשותפ

תיקוני§ או השלמות הנדרשי§ בביצוע העבודות או איזה שלב מתוכ© וככל שיהיו 

הערותיו נכונות ומוסכמות על המפקח מטע§ היז§, לאחר שיתייע¯ ע§ בעלי 

 המקצוע הרלוונטי§, היז§ יפעל לתיקו© הערות כאמור.

כנס לאתר הבנייה בשעות העבודה הרגילות באתר על היז§ יאפשר למפקח להי 11.4

מנת לבדוק את אופ© ביצוע העבודות וקצב התקדמות© ומידת התאמת© לתוכניות, 

ללוח הזמני§, למפרט הטכני ולהסכ§ והיז§ ישת­ פעולה ע§ המפקח במת© 

 הסברי§ סבירי§ בקשר לבנייה כאמור לעיל.

ולית ו/או ביצועית כלפי מובהר ומוסכ§ כי למפקח לא תהא כל סמכות ניה 11.5

 הפרויקט והוא מהווה יוע¯ מקצועי בלבד.

היז§ ו/או הקבל© המבצע יהא מחויב למסור למפקח, על פי דרישתו, פרטי§,  11.6

הסברי§, מסמכי§ ודוגמאות החומרי§ המצויי§ בידיו והנדרשי§ לש§ מילוי 

 .תפקידו, בתיאו§ מראש ע§ היז§

� נוי המפקח מטע§ הבעלי§ ו/או באילמע© הסר ספק, מובהר בזאת, כי אי© במי 11.7

מינויו, כדי לגרוע מאיזו התחייבויות היז§ ו/או הקבל© מטעמו ו/או להטיל על 

הבעלי§ איזושהי אחריות חוזית, נזיקית ו/או אחרת כלשהי ו/או אחריות לטיב 

 .ורמת הביצוע של העבודות ו/או איכות הבניה

ד בדיקות מטעמו המצריכות למע© הסר ספק מובהר כי כל פעילות המפקח ובמיוח 11.8

נכוחות פיזית שלו באתר הבנייה תעשה בתיאו§ ע§ היז§ ובאופ© שלא יפריע 

  למהל¤ העבודה התקי©.

   תמורההת ומסירת דיר .12
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כשהיא מושלמת  החזקה הבלעדית בדירת התמורה את דיירי§היז§ מתחייב למסור ל 12.1

כאשר  להל©, 13 בסעי­ , בכפו­ לשינויי§ שהוזמנו ובוצעו כאמורבהתא§ למפרט ולתוכנית

בהודעה  דיירי§הדירה החדשה פנויה מכל אד§ ומכל חפ¯ וזאת במועד עליו יודיע היז§ ל

ימי§ מראש ובלבד שמועד זה לא יהיה מאוחר מהמועד הקבוע  14מוקדמת של לפחות 

 ").  תארי¤ המסירה" בהסכ§ זה (להל©:

ערבות  תלידיו הוא החזר דיירי§כל אחד מיחידי הרה בנוגע לות התמותנאי למסירת דיר 12.2

והחזר יתרת דמי השכירות ככל ששולמה  לידי היז§. לאותו דייר שהועמדה דירת התמורה

 . פסקה שניה 8.2, בכפו­ לאמור בסעי­ בגי© תקופה שלאחר מועד המסירה

 דירתובלערו¤  הרלבנטי דיירהיוזמ©  ,תארי¤ המסירהימי§ לפני  30 �לא יאוחר מועד  12.3

, במסגרתו ומפקח מטע§ בעלי הדירות הרלבנטיוהדייר  , הקבל©סיור, בנוכחות נציג היז§

ובמפרט, ויוכ© הבניה  היתר/יבייבדק הא§ הדירה תואמת את האמור בהסכ§ זה, 

פרוטוקול שבו יפורטו הפריטי§ שיש להשלי§ ו/או הליקויי§ ו/או הפגמי§, ככל שיהיו 

 . ")ול המסירה המקדי§פרוטוק(להל©: " כאלה

להשלי§ ו/או לתק© עד למועד המסירה את כל בהתא§ לאופי הלקוי היז§ מתחייב 

 ,אינ§ מאפשרי§ שימוש סביר בדירהשמהותיי§ הההשלמות ו/או הליקויי§ ו/או הפגמי§ 

  המסירה המקדי§.יירשמו בפרוטוקול ר שא

בו יצוינו  רוטוקולר¤ פר¤ בדיקה במתכונת דומה וייעיעת ,תמורהת הדירבמעמד מסירת  12.4

למע© הסר ספק . )"פרוטוקול המסירה" :(להל© התאמות שיתגלו בבדיקה, ככל שיהיו�אי

מובהר כי בכל מקרה, תיקוני§ דחופי§ אשר צוינו בפרוטוקול המסירה המקדי§ 

 עד למועד המסירה.ע"י היז§ יתוקנו 

שנית© היה  ותרשימה ממצה של הליקויי§ ו/או אי ההתאממהווה המסירה פרוטוקול 

  .בעת ביצוע המסירההנראה לעי© לגלות§ באופ© סביר 

א­ א§ יהיו בה ליקויי§ לא מהותיי§ שאי© בה§  תמורהאת החזקה בדירת ה הדייר יקבל 12.5

 הקבל© מתחייב לתק© ליקויי§ אלה תו¤ פרק זמ© סביר.  למנוע שימוש סביר בדירה.

ביחידות המוכרי§ תו¤  א§ לא נקבע אחרת בכתב בי© הצדדי§, יתוקנו הליקויי§

  .יו§ מעריכת פרוטוקול המסירה 90

במקרה של חילוקי דעות בי© הצדדי§ בשאלה הא§ הליקויי§ שנתגלו במועד המסירה 

 25.8 ע"י הפוסק כאמור בסעי­חילוקי הדעות יוכרעו  בדירת התמורהמונעי§ שימוש סביר 

  להל©.

 המפקח מטע§ הדיירי§ יקבעסרב לקבל חזקה בדירתו, אלא א§ דייר לא יהיה רשאי ל

קיימי§ בדירה ליקויי§ מהותיי§ המונעי§ שימוש סביר בדירה והיא אינה ראויה  כיבכתב 

  . למגורי§

הוזמ© ש א­על במועד המסירה,  הדירהלא יופיע לקבל לחזקתו את  דיירבמקרה וה 12.6

, לב לקבוע מועד מסירה חלופי ולאחר שהצדדי§ ניסו בתו§ בהתא§ להוראות הסכ§ זה

כל התשלומי§, ההוצאות,  יוהחזקה בניגוד לאמור לעיל יחולו עלאת או סרב לקבל 
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 יז§, החל ממועד המסירה עליו הודיע ההדירההמסי§ וההיטלי§ הנובעי§ מהחזקת 

לתיקו© או לפיצוי בגי© כל קלקול, פג§ או  דיירלא יהיה אחראי כלפי ה יז§בהודעתו, וה

בשל אי קבלת החזקה במועד או עקב אי טיפול, השגחה או שמירה  דירהר§ לנזק שיג

במקרה זה, . תמורהה דירתב כל הפתחי§דאג לנעילת  יז§עליה, וזאת בכפו­ לכ¤ שה

לצור¤ כל עניי© או הוראה בהסכ§ זה המתנה ביצוע פעולה, חיוב או זכות במסירת דירת 

 הדייר לידיו, יראו את הדירה כאילו נמסרה.

   תמורהנויי§ בדירות השי .13

) 3 � (לא יותר מלקבל ללא תמורה שעות יעו¯ § זכאיאו מי מטעמ§ הדיירי§  13.1

מ© היז§ לבצע לבקש  ושרטוט של אדריכל הפרויקט לשינויי§ פנימיי§ נדרשי§

הזזת  , כגו©התמורהדירות בתוכניות (להבדיל מתוספות) § פנימיי§ שינויי §עבור

כל עוד אי© הכול נקודות חשמל ו/או מי§, ו ו/או הזזת בדירות התמורהמחיצות 

בשינויי§ המבוקשי§ בכדי לפגוע בחזות הבניי© החדש ו/או משו§ הזזה ו/או שינוי 

ו/או בקונסטרוקציה של (מרכזית)  המי§ והאינסטלציה ו/או קווי של מערכות

הבניה ושאי© כל מניעה  היתר/יו/או שאינ§ מצריכי§ תיקו©  הבניי© החדש

 לא יאוחרבכתב ועית לקיומ§, ובלבד ששינויי§ אלו התבקשו על יד§ תכנונית/ביצ

. שינויי§ כאמור לעיל שיוגשו לאישור הקבל© כאמור לעיל מיציקת תקרת חניו©

יבוצעו ללא תמורה ע"י הקבל©. ככל ויתבקשו שינויי§ נוספי§ מעבר לאמור לעיל 

בהנחה  ל© המבצעהקבהיז§ ו/או של בהתא§ למחירו© שינויי§ של הדיירי§ יחויבו 

  .10%של 

 

רשאי§ לבקש מהיז§ והיז§ יהיה  הדיירי§מובהר בזאת, כי בשו§ מקרה לא יהיו  13.2

לבצע שינויי§ קונסטרוקטיביי§ ו/או שינויי§ המחייבי§ קבלת  ,רשאי לסרב

הבניה ו/או שינויי§ המנוגדי§ לדי© ו/או לתק©  היתר/יבניה ו/או תיקו©  היתר/י

י לעכב את ביצועו של הפרויקט בהתא§ ללוחות ו/או שינויי§ שיש בה§ כד

ידי היז§. במידה והזמנת השינויי§ תהא כרוכה בדחיית מועד � הזמני§ שנקבעו על

וזאת בהתא§ לרשו§ בנספח הזמנת  מועד המסירה ידחה בהתא§ � המסירה

ככל ומועד  .השינויי§ שיחת§ בי© הקבל© לבי© יחיד המוכרי§ ויאושר ע"י היז§

בעקבות הזמנת השינויי§ ע"פ סעי­ זה בלבד (להבדיל משינויי§ השכירות יתאר¤ 

לעיל) אזי היז§ לא ידרש לשל§ לדייר אשר ביקש את השינויי§  13.1על פי סעי­ 

דמי שכירות בגי© העיכוב במסירה כאמור (ורק ככל והעיכוב הנו מעבר לעיכוב 

 במועד המסירה של כל יתר הדיירי§). 

ב לקבל על עצמו ביצוע שינויי§ א§ לא הגיע על כ¤ להסכמה למע© הסר ספק: אי© היז§ חיי

  מראש ובכתב ע§ הדייר. 

  

, הטכני פריט אשר לו הוא זכאי עפ"י המפרטיוותר על  דיירמוסכ§ כי בכל מקרה שבו  13.3

 . הפריט בעי©  יינת© לו
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יחלי­ פריטי§ ו/או מוצרי§ אשר לה§ הוא זכאי עפ"י המפרט  דיירכי בא§  ,כ© מוסכ§

את התקנת הפריטי§ ו/או המוצרי§, ובמידה והתקנת§ לא  הקבל© אחרי§, יבצעבהטכני 

תהיה כרוכה בעבודה נוספת, תבוצע ההתקנה ללא תוספת תמורה, ובא§ ההתקנה תהיה 

על פי  כרוכה בעבודה נוספת, תשול§ לקבל© התמורה בגי© העבודה הנוספת הכרוכה בכ¤

  . י© אותה עבודה נוספתבג היז§ אותה תמורה שדורש היז§ מרוכשי דירות

שיסופקו ע"י ו/או פריטי§/אביזרי§ וכיוצ"ב לטיב חומרי§ היה אחראי ילא  היז§ 13.4

 , אביזרי§ וכו'פריטי§חומרי§, בגי©  דיירי§לכל נזק ו/או חסר שיגרמו לוכ©  דיירי§ה

 . ואשר אינ§ נכללי§ במפרט תמורהדירות הב §שהוספו או שונו על יד

 קופת הבדקבתאחריות לתיקו© ליקויי§  .14

 לעיל  13.3אחריות הקבל© למוצרי§ שעפ"י ס' ול ,12.4�12.5בכפו­ לקבוע בסעיפי§  14.1

יחולו הוראות חוק  ,לדיירי§על היחסי§ בי© היז§ הנוגע לאחריות ולבדק בכל 

, וזאת בנוסחו ביו§ חתימת הסכ§ זה או לפי תחולתו על פי די© המכר (דירות)

בחוק המכר  ותוהאחריות הקבוע ת הבדקותקופ החל ממועד המסירה ולמש¤

  תקופת הבדק").(להל©: " כפי שה© בתוק­ במועד חתימת הסכ§ זה), (דירות

, א§ וככל שיתגלו במהל¤ תקופת הבדק, כאמור, על ליקוייתק© כל פג§ ו/או היז§  14.2

לאחר שיקבל הודעה בכתב (בהתחשב בסוג ובהיק­ הפג§/הליקוי) חשבונו, תו¤ זמ© סביר 

, וזאת בהתא§ לחוק המכרמאת הדיירי§, ובלבד שההודעה תתקבל  יקויהלעל הפג§ ו/או 

בתיאו§ מראש ע§ הדיירי§ בשי§ לב לדחיפות התיקו© הנדרש ולתנאי מזג האוויר. חר­ 

אינ§ דחופי§ או שאינ§ וליי§ אשר ליקויי§ שפגמי§/האמור, מוסכ§ כי תיקוני§ של 

דירות באופ© מרוכז בכל  תקנ§לבדירות התמורה יהיה היז§ רשאי  שימוש סבירמונעי§ 

חודשי§ החל ממועד המסירה עד לתו§ תקופת  4התמורה בסיומה של כל תקופה בת 

 הבדק.

, יתקנ§ כגו© פיצו¯ בצנרת ה שתיקונו אינו סובל דיחויכזיה הליקוי או הפג§ ה 14.3

 §.יימי עסקי§ ממועד קבלת הודעה מהדייר 2בתו¤ היז§ 

ותיו בדירות התמורה לצדדי§ שלישיי§, חובת עביר את זכויהמוסכ§ כי במקרה שדייר  14.4

לתיקוני§ של ליקויי בניה עפ"י חוק המכר (באבחנה מליקויי תכנו© ו/או אי התאמה) היז§ 

והכל בכפו­ להוראות  ,לבדק ואחריות על פי הסכ§ זה תחול כלפי אותו צד שלישי

 הסכ§ זה. 

רי§ לכל נזק אחר ו/או תיקו© כאמור לא יפטור את היז§ מאחריות כלפי הדיימוסכ§ כי  14.5

 .נוס­, א§ יהיה בהתא§ להוראות הדי© ולהוראות הסכ§ זה

 :התחייבויותיו דלעיל של היז§ מותנות בקיומ§ של התנאי§ המצטברי§ כדלקמ© 14.6
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 הדייר �  המסירה במועד סבירה בבדיקה לגלות היה שנית© ליקויי§ לגבי 14.6.1

כדי  אי© באמור לעיל במועד המסירה. ליז§ בכתב יה§אודות הודיע

  לגרוע מזכויות הבעלי§ על פי חוק המכר.

 הודיע, המסירה במועד סבירה בבדיקה לגלות היה נית© שלא ליקויי§ לגבי 14.6.2

 את גילה בוש מהיו§ מי§י 30 בתו¤ הליקוי על רשו§ ובדואר בכתב ליז§ הדייר

 .כאמור הליקוי

 היז§ להיכנס לדירות © ו/או לכל בעל מקצוע אחר מטע§לקבל אפשרוהדיירי§  14.6.3

או§ ע§ ילאחר ת(לפי העניי©) היז§ הקבל© ו/או יקבע על ידי יבכל זמ© סביר ש

לרבות  .ו/או לש§ ביצוע התיקוני§התמורה הדיירי§ לש§ בדיקת דירות 

 תיקוני§ בדירות גובלות ו/או ברכוש המשות­. 

היז§ יהיה רשאי לדרוש מ© הדיירי§ והדיירי§ מסכימי§ לכ¤  ,מבלי לגרוע מ© האמור לעיל 14.7

כלפי  )ו/או רוכשי הדירות מה§(אש, כי כל פניה ו/או דרישה ו/או תביעה מצד הדיירי§ מר

היז§ בקשר לטיב הבניה, טיב חומרי§, טיב עבודה וביצוע תיקוני פגמי§ וליקויי§ במש¤ 

ואול§ אי© בכ¤ בכדי לגרוע , ע§ העתק ליז§ ישירות כלפי הקבל© תופנה ,תקופת הבדק

מבצע לא יתק© את הליקוי במועדי§ הקבועי§ היה והקבל© המאחריות היז§ 

 .בהסכ§ זה

 לכ¤ לדאוג מתחייב היז§לעיל,  14.7ככל שיפנה היז§ את הדיירי§ לקבל© כאמור בסעי­  14.8

 ובו המצור­ בנוסח התחייבות כתב, מה§ הדירות לרוכשי או/ו לדיירי§ ימסור שהקבל©

 המכר חוק לפי אמותהת ואי ליקויי§ לתיקו© הקשור בכל הקבל© של ישירה התחייבות

 .  .לדיירי§ התמורה דירות מסירת במעמד לדיירי§ יומצא ההתחייבות כתב). דירות(

כ© מתחייב היז§ כי בחוזה הביצוע ע§ הקבל© ייכללו כל ההוראות המפורטות בהסכ§ זה 

ושעניינ© התחייבות היז§ והקבל© כלפי הדיירי§ ורוכשי הדירות מה§, בכל הנוגע לבניית 

פי חוק �על כמפורט לעיל, למסירת דירות התמורה ולאחריות ולבדק החדשי§הבנייני§ 

 ., תו¤ אבחנה באחריות לגבי הדיירי§ לבי© האחריות לגבי רוכשי דירות מהבעלי§המכר

 מובהר למע© הסר הספק כי ככל שמי מ© הדיירי§ יסב הסכ§ זה לצד שלישי, תוסבנה ג§ 14.9

פי הסכ§ �תיקו© ליקויי§ ואי התאמות עלבכל הקשור לוההסכמות מול הדיירי§  הזכויות

, אשר יהיו זכאי§ לפנות ישירות ליז§. היז§ מתחייב לקיי§ לנעברי§זה, כול© או חלק© 

רוכשי הנעברי§/ את התחייבויותיו כלפי הדיירי§ בהתא§ לקבוע בפרק זה, ג§ כלפי 

י§, א§ הדירות מהדיירי§. היז§ מתחייב לחתו§ על כתבי המחאות לרוכשי יחידות הדייר

 .בהתא§ להתחייבויותיו עפ"י הסכ§ זה יתבקש לעשות כ©

היז§ יהא אחראי באופ© בלעדי בכל הנוגע לדירות היז§ ומובהר להסרת הספק מובהר כי  14.10

למעט עקב שהדיירי§ לא יישאו בכל אחריות כלפי הרוכשי§ של דירות היז§, 

הוראות השיפוי כ© כי ומעשי/מחדלי הדיירי§ ו/או מי מטעמ§, בניגוד להוראות הסכ§ זה, 

(בכפו­  שבהסכ§ זה יחולו ג§ בגי© נזק או תביעה של רוכשי דירות היז§ כנגד הדיירי§
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מובהר כי אי© באמור לגרוע מאחריות הדיירי§ לכל מעשה ו/או מחדל שלה§ . לאמור לעיל)

 .המנוגד להוראות כל די© ואשר מועדו לאחר קבלת החזקה בדירות התמורה

 

לצור¤ תיקו©  או בדירתו הבדק ביקור יאפשר לא הדיירי§ מיחידי מי א§ כי בזה מוסכ§ 14.11

 התיקוני§ ביצוע יאפשר שלא במקרהליקויי§ בדירת שכ©/י§ ו/או ברכוש המשות­. 

 לבצע עוד חייב היז§ יהיה לא לעיל 14.6.3כאמור בסעי­ , מה§ חלק כל או כול§, בדירתו

 או/ו טענה כל על כמוותר דייר אותו את ויראו דייר אותו ביחידת דקהב תקופת תיקוני

 תקופת לתיקוני או/ו לליקויי§ בקשר אחריות או/ו חובה מכל כמשוחרר היז§ ואת תביעה

 .מה§ הנובע עקי­ או ישיר נזק כל או/ו הבדק

 אחריות תעודת או/ו התחייבות כתב לדיירי§ היז§ ימחה או/ו ימסור א§ כי בזה מוסכ§ 14.12

 הדיירי§ על יהא, ספק או/ו הקבל© ידי על תינת© או/ו שתוצא") אחריות תעודת: "להל©(

 ההתאמות אי לתיקו© בקשר דרישה בכלו/או לנות© האחריות  לספק תחילה ישירות לפנות

 את ביצעו לא ו/או נות© האחריות הספקככל ובו זמנית.  ליז§ פניית§ העתק ולהעביר

, כאלה תיקוני§ לביצוע בדרישה ליז§ היו רשאי§ לפנותי הדיירי§ שאז, הנדרש התיקו©

 .יבצע§ והיז§

  בית משות­ רישו§ .15

 לפעול רשאיהיז§ יהא  עד למועד זה) ©ומת© הערבויות (שיש למוסר לאחר תחילת העבודות 15.1

להעברת הזכויות על ש§ היז§ בממכר, רישו§ זיקות הנאה ואח"כ רישו§ בית משות­ תו¤ 

 דירות היז§. יחוד דירות הבעלי§ ו

(קבלת  סיו§ עבודות הבניהלאחר  חלק היז§ במקרקעי©של  בעלי§היז§ זכאי להירש§ כ 15.2

 וטופס אכלוס). 4טופס 

יירש§ כבית משות­ ) לעיל 4כהגדרתו בהואיל (© החדש יהיז§ מתחייב לגרו§ לכ¤ שהבני 15.3

 ולאחר רישו§ זיקות הנאה שעל המקרקעי©  �1969בהתא§ לחוק המקרקעי©, התשכ"ט

, א¤ מבלי ) וכי ירשמו זכויות הדיירי§ בדירותיה§ החדשות"הבית המשות­"הל©: (ל

� יהיו על פי הקבוע בחוק המכר (דירות) התשל"ג §ילעיל. המועד 3.1לפגוע בהוראות סעי­ 

  יחלו להימנות מהיו§ שנרשמה על ש§ היז§ הבעלות בחלק שרכש.א¤  1973

ו§ את דירות היז§ על שמו או על ש§ יהיה היז§ רשאי לרש במועד ביצוע הרישו§ כאמור 15.4

  מי שירכוש ממנו את דירות היז§.

היז§ ידאג להכי© את כל המסמכי§  ., על חשבונו, להסדיר את הרישו§ידאג היז§

הדרושי§ ולנקוט בכל הפעולות הנדרשות לצור¤ רישו§ צו הבית המשות­ בהתא§ 

אחר שיבוא במקומו להוראות פרק ו' (בתי§ משותפי§) לחוק המקרקעי©, או כל חוק 

 באופ© שישק­ נכונה את המצב החדש. 

 את הענייני§ הנזכרי§ להל©:  היתרע"י עוה"ד ויכלול בי©  כוייער ית המשות­הב מסמכי 15.5
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, מחסני§, חצרות הוראות בדבר הוצאת חלקי§ מהרכוש המשות­ (חניות 15.5.1

 או לדירות היז§ עפ"י העניי©, תמורה) והצמדת§ לדירות הפרטיות ומרפסות גג

, ובכפו­ לכ¤ שזכויות הדיירי§ ע"פ הטכני בהתא§ להוראות הסכ§ זה והמפרט

 פגענה.יהסכ§ זה לא ת

כ היז§ "בידי ביבטיח כי כל רוכש דירה ממנו, יפקיד כ"א מהצדדי§ 

ח המאפשר רישו§ הערת אזהרה ו/או יחוד ההערה לדירה שרכש ויפויי כ

§ הסכמה ליחוד וא§ התחייב ברשו§ משכנתא/ות ג אותו רוכש מ© היז§.

היינו לא יחת§ חוזה מכר למכירת דירה אלא א§ המשכנתא/ות לדירתו בלבד. 

וחתימה על טופס יחוד  העתק מיפוי הכח של הרוכש לעוה"דימסר בו זמנית 

 הערות האזהרה. 

חלק הרכוש המשות­ שיוצמד לכל דירה יהא כדלהל©: כיחס שטח הרצפה של כל  15.5.2

) לעיל, 4כהגדרתו בהואיל (ירות בבניי© דירה לעומת שטח הרצפה של כלל הד

  לרבות דירות החדשות (לא כולל שטחי ההצמדות).

התקנו© יכלול הוראות לגבי השתתפות בעלי הדירות בהוצאות ניהול ושימוש  15.5.3

 הרכוש המשות­ בהתאמה לחלק§ ברכוש המשות­.

כל זכויות הבניה הנוספות הקיימות ו/או העתידיות שלא ינוצלו  הוראה לפיה 15.5.4

צור¤ בניית הבניי© החדש וכ© הגג העליו© שייווצר לאחר בניית הדירות החדשות ל

יחד ע§ זאת  .בלבד יהיו רכוש משות­ של כלל בעלי הדירות בבניי© החדש

התקנת הגג מותר להקצות חלק מהגג העליו© לצור¤ מוסכ§ כי לבעלי דירות 

כ© מתקני§ ו ,הנחת מנועי מזוג האויר של דירותיה§מערכות חימו§ וקירור 

לחימו§ מי§ על הגז ולרבות בריכת שחיה במגרת היתר ובלבד שא§ תוק§ 

בריכת שחיה היא לא תמולא בשעות היו§ (כדי לא לפגוע בלח¯ המי§ בעת 

המילוי) שטחי§ אלו יהוו רכוש פרטי של מעל דירת הגג ויוצאו מהרכוש 

דיירי§ ובלבד שתינת© גישה נוחה ובטוחה לכל ההתקנות של כלל ההמשות­. 

  בבניי©.

, לעשות שינויי§ בקירות החיצוניי§ של הדירות דיירי§הוראות האוסרות על ה 15.5.5

ובחזיתות הדירות (קירות חיצוניי§, פתחי§ וחלונות) בלי הסכמה מראש ובכתב 

של נציגות הבית המשות­ ומבלי לקבל, בנוס­ לכ¤, את הרישיונות הדרושי§ 

  עפ"י כל די©. 

בחזיתות ו/או שלטי§ להציב מנועי מזגני§  §דייריהוראות האוסרות על ה 15.5.6

  הבניי©.

הוראות האוסרות על שימוש בדירות שלא לצור¤ מגורי§ ו/או קיו§ בית עסק  15.5.7

(אי© בכ¤ למנוע מבעל דירה המתגורר בה  מסוג כלשהו, לרבות קליניקות לסוג©.

 לעשות שימוש באחד החדרי§ לעבודתו במקצוע חופשי כגו©: עו"ד, רופא, רו"ח). 
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התקנו© יקבע איסור גור­ על הצבת אנטנות סלולאריות ו/או אנטנות קרינה  15.5.8

כלשה© ו/או מתקני קרינה מייננת מכל מי© וסוג שהוא על גג הבניי© ו/או בכל 

 מקו§ אחר בבניי©.  

מסמכי הרישו§ יועברו לעיו© ב"כ הדיירי§ לפני הגשת§ ללשכת המפקח על רישו§  15.6

ותיו למסמכי§, ככל שאינ§ תואמי§ את המקרקעי©. ב"כ הדיירי§ יעביר הער

 יו§ מיו§ שקיבל את מסמכי הרישו§. 21הוראות הסכ§ זה, בתו¤ 

ת מכל וחופשי תמורההיינה דירות בעת רישו§ הזכויות בלשכת רישו§ המקרקעי©, תה 15.7

ו/או  §עצמ דיירי§עיקול ו/או משכנתא ו/או שעבודי§ כלשה§ למעט אלה הקשורי§ ב

 .§קשתאשר נעשו ו/או נרשמו לב

ואת עוה"ד לרשו§ לפי שיקול דעת§ את תקנו© הבית היז§ את  מסמיכי§ דיירי§ה 15.8

 §הקיי ©ייהבנ© החדש וכ© לבטל ולמחוק את רישו§ הבית המשות­ של יהמשות­ של הבני

, ו/או לשנות ו/או להסכי§ לשנות את צו הבית המשות­ ו/או את תקנו© הבית המשות­

מסמכי הבית המשות­ יועברו לב"כ  .על פי הסכ§ זה דיירי§ובלבד שלא תפגענה זכויות ה

א¤ לא ידרשו שנויי§ בעקרונות  יו§ לפני הגשת§ לרישו§. 21הדיירי§ לעיונו ואישורו 

 .ונציגות הדיירי§ היז§ מתהתקנו© המוסכ§ ע"י הבעלי§ אלא בהסכ

, הוצאות הכנת תשריטי§, תכניות, מסמכי§, אגרות כגו© ההוצאות הכרוכות ברישו§ הצו,  15.9

 שכ"ט עו"ד, שכ"ט מודדי§ ויועצי§, ישולמו ע"י היז§ בלבד.

על כל בי© בעצמ§ ובי© באמצעות יפוי הכח הבלתי חוזר שנית© על יד§ הצדדי§ יחתמו  15.10

המסמכי§ שחתימת§ עליה§ תידרש לצור¤ הליכי הרישו§, לרבות רישו§ צו הבית 

 המשות­, ככל שיידרש.

במסגרת בית ביחידות הדיירי§  י§הדיירמוסכ§, כי עד למועד רישו§ זכויות  15.11

ולכל די©,  תחולנה לעיל ולהל© הוראות הסכ§ זה ומבלי לפגוע ב משות­, בהתא§

 ההוראות הבאות:

במקרקעי©, באופ©   הבעלי§, ינהל רישו§ של זכויות בא כוחוהיז§, באמצעות  15.11.1

לדירות החדשות וכ© ביחס לכל ההצמדות לדירות  הבעלי§שישק­ את זכויות 

תמכר דירה ו/או הצמדה מבלי ליידע בכתב את היז§ וב"כ היז§ וזאת לא  אלה;

 על מנת למנוע טעויות. 

ביחידות המבקש למכור זכויותיו  מוכרהיז§,  יספק על פי דרישה, לכל  15.11.2

וכ© יחתו§ על  בהתא§ להוראות הסכ§ זה המוכר, אישור בדבר זכויות הדיירי§

ת היז§ ושל רוכשי הדירות פוי כח של רוכשי דירויכל מסמ¤ מקובל בהתא§ לי

 ;מהבעלי§ ככל שיהיו כאלה

התחייבויות לרישו§ משכנתאות, בנוסח המקובל או הסכמה היז§ יחתו§ על  15.11.3

, ומקובלות בכפו­ להערות סבירותו בבנקי§ מסחריי§ ו/או בחברות ביטוח

ובלבד שלא יהיה בחתימה על התחייבויות כאמור להטיל על היז§ התחייבות 
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§ לבנקי§ מסחריי§ ו/או חברות ביטוח סכומי כס­ כלשה§ כספית כלשהי לשל

 ;התחייבות למועד רישו§לא יטיל על היז§ וכ©  שלא התקבלו בפועל אצל היז§

ליחידות מתחייבי§ להודיע ליז§ על כל התחייבות שנטלו ביחס  הדיירי§ 15.11.4

ובכלל זה כל שעבוד, לרבות בדר¤ התחייבות לרישו§ משכנתה ו/או  הדיירי§

 משכו©.

ו/או מחליפיה§ כל מסמ¤ ו/או אישור  מהדיירי§ז§ יהיה זכאי לדרוש מ© הי 15.11.5

הדרוש באופ© סביר, לפי שיקול דעת היז§, כדי לקיי§ רישו§ תקי© ומדויק של 

 מתחייבי§ לספק כל מידע כאמור; והדיירי§ חליפיה§ ו/או של הדיירי§זכויות 

ה משכנת וכל מובהר, כי היז§ לא אושר על ידי משרד הבינוי והשיכו© כחבר 15.11.6

 רישו§ זכויות כאמור נעשה מכוח התחייבות חוזית על פי הסכ§ זה בלבד

ע"ש  ולאלגבי הבעלי§  א¤ ורקומודגש: הרישו§ בטאבו ע"י ב"כ היז§ יעשה 

אי© היז§ אחראי לנכונות הפרטי§ שיעשו ע"י הדיירי§ לעני©  ;רוכשי דירותיה§

 ד. מכירות דירותיה§ והרישו§ יעשה כפעולה טכנית בלב

במידה ויבקשו למכור את דירת§ ו/או לתק© את רישו§ , לדיירי§בכל הנוגע  15.11.7

 –הבעלות בזכויותיה§ ו/או יבקשו כל מידע, אישור זכויות, כתבי הסכמה ועוד

צו פיקוח על יהיה עליה§ לשל§ לב"כ היז§ תשלו§ בעבור השירות כקבוע ב

בהעדר רישו§  מחירי מצרכי§ ושירותי§ (החלת החוק על שירותי נות© שירות

וצו פיקוח על מחירי מצרכי§  �1999זכויות בפנקסי המקרקעי©), תש"ס

ושירותי§ (קביעת מחיר מרבי לשירותי נות© שירות בהעדר רישו§ זכויות 

א¤ כאמור מבלי שב"כ היז§ יבצע את  .1999 �בפנקסי המקרקעי©), תש"ס

 העברת הזכויות ע"ש רוכשי הדירות מהדיירי§. 

  ת לגבי נוהל מכירת דירות כדלהל©:מוסכ§ בזא) 4( 

יהיה  –מכר מי מרוכשי הדירות מהיז§ את דירתו לצד ג'  15.11.7.1

עליו לחתו§ על טפסי§ שיוכנו ע"י ב"כ היז§ הכוללי§ בי© 

 מטעמוהיתר יפוי כח בלתי חוזר המסמי¤ ה© את משרד עו"ד 

וה© את משרד שגיב לטפל ברישו§ וכ© על טפס יחוד הערת 

  אזהרה.

§ את דירת התמורה לצד ג' יפעל ג§ הוא מכר מי מהבעלי 15.11.7.2

 עפ"י הנוהל והטפסי§ הנ"ל.

עשה  ת –התחייבות לרישו§ משכנתא ו/או הערת אזהרה  15.11.7.3

בדר¤ של מת© הסכמה עפ"י הדוגמה המצורפת. למע© הסר 

לא יחת§ היז§  –ספק : במכירה של דירות ע"י הבעלי§ 

 –כמסכי§ אול§ במכירה של דירות ע"י רוכשי דירות מהיז§ 

כל עוד לא הועבר ע"ש היז§ חלקו במקרקעי© תרש§ הערת 
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האזהרה על כל המקרקעי© והערות אזהרה אלו יוחדו לחלקו 

 של היז§ ע§ העברת הזכויות על שמו בסיו§ הבניה.     

עוה"ד מטע§ הבעלי§ ו/או מטע§ רוכש הזכויות מהבעלי§  15.11.7.4

 –יאשרו כי ה§ בלבד יבצעו את העברה ____ ע"ש הנעבר 

  ו§ הבית המשות­. לאחר ריש

קיו§ האמור בסעי­ זה, יפעל ב"כ הבעלי§, במועד המוקד§ ביותר  לצור¤ 15.12

שיתאפשר, להחיאת ו/או פירוק חברות הבית המשות­, ביטול החכירות ורישו§ 

                                                                        זכויות הדיירי§ במושעא בפנקסי המקרקעי©. 

 

  לביצוע עבודות הבניה ותשלומי§הוצאות  ,מסי§ .16

על  יישאהיז§ ובכלל זה בשאלוני המיסי§ בכפו­ לנכונות הצהרות והתחייבויות הדיירי§,  16.1

בגי© העסקה שעל פי הסכ§ חשבונו הבלעדי בכל המיסי§, התשלומי§, האגרות וההיטלי§ 

 :בניה ובניית הבניי© החדש, ובכלל זהה היתר/יאשר יידרשו לצור¤ הוצאת לרבות אלה  ,זה

ובלבד שהדיירי§ יאפשרו ליז§ לעשות שימוש  ,היטלי פיתוח, אגרות בניה והיטלי השבחה

(למע© הסר ספק: האמור בכל פטור העומד לרשות§ על פי כל די©, הכל כמפורט כדלקמ©: 

  לא חל על דייר שהוא בעלי§ של יותר מיחידה אחת). 

 

ובגי© התמורה  בשל עסקה זו שיחול מס רכישהכל בעל חשבונו  יישאהיז§  16.1.1

  .דיירי§ל

עפ"י  דיירי§נתנו לימע"מ על שירותי הבניה שיתשלו§ על חשבונו ב יישאהיז§  16.1.2

ונספחיו השוני§ וכ© בתשלו§ מע"מ בגי© העברת  הטכני הסכ§ זה, המפרט

 .ויחולבמידה  הזכויות ליז§ עפ"י הסכ§ זה ונספחיו

 ככל שיחול. לומי היטל השבחהבתש על חשבונו יישאהיז§  16.1.3

שאושר על בהתא§ להסכ§ שכ"ט  דיירי§היז§ ישל§ את שכר טרחתו של ב"כ ה 16.1.4

  .ידי היז§

הליכי רישו§ בית משות­, זיקות הנאה, זכויות הוצאות על חשבונו ב יישא יז§ה 16.1.5

, וכ© בשכ"ט עוה"ד בקשר תמורהבדירות ה דיירי§מעבר וכד' וברישו§ זכויות ה

 .דירות התמורהב דיירי§זכויות הת­ והבית המשולרישו§ 

היז§ יישא בכל התשלומי§ ליועצי§ ו/או אדריכלי§ ומהנדסי§ שוני§, יועצי  16.1.6

לבעלי מקצוע שוני§ ו/או קבלני ביצוע וקבלני משנה שיועסקו  ,תשתיות וחניות

על ידו ה§ ועובדיה§ השוני§ לצור¤ ביצוע הפרויקט, וכ© בכל עלויות התכנו© 

תוח, אגרות והיטלי§ למיניה§ שידרשו ו/או יהבניה, הפהשונות, הביסוס, 
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יתחייב תשלומ§ לרשויות וגורמי§ שוני§, בי© עירוניי§ ובי© ממשלתיי§ 

 . יה, לוועדה המקומית לתכנו© ובניהואחרי§, לרבות לעירי

במעמד חתימת הסכ§ זה יחתמו הדיירי§ על הודעות למיסוי מקרקעי© בדבר העסקה  16.2

וחתימה על כל  פניה לרשויות המס ¤לצור 4'ונספח ח בנוסח ופוי כיוכ© ינשוא הסכ§ זה, 

אשר יופקד  ו/או החזרי מס ששול§ ביתר ,בקשה ו/או מסמ¤ שידרשו לש§ קבלת הפטור

מתחייבי§  –מובהר: מאחר ובמועד החתימה הדווח הוא על דחיה בלבד .בידי ב"כ היז§

הפטור לפי הוראות היז§  הדיירי§ לחזור ולחתו§ על המסמכי§ הנדרשי§ לצור¤ קבלת

לפי כל סעי­ פטור של תמ"א המגיע לה§ ו/או לפי  –מיד לאחר אישור תוכניות הבניה 

  הוראות פרק חמישי לחוק. 

מסמיכי§ ומייפי§ את כוחו של היז§ לפעול בשמ§ לניצול כל זכות ו/או כל פטור  דיירי§ה 16.7

מתשלו§ היטל  �1965תשכ"ההאשר יעמדו לרשות§ על פי הוראות חוק התכנו© והבניה, 

 השבחה.  

יחתמו הדיירי§ זה או במועד מאוחר יותר, לפי בקשת היז§, במעמד חתימת הסכ§  16.8

ועדה המקומית בדבר כוונת§ ותצהירי§ לבקשות ו/או על  ,שבכוונת§ להתגורר בדירות

מבלי לגרוע  ., אשר יאפשרו ניצול פטורי§ מהיטל השבחהלהתגורר בדירות החדשות

  .ח התכנוני חתימה על בקשות כאמורויפוי הכימהאמור, יבטיח 

כל זכות ו/או הטבה ו/או קיזוז ו/או הפחתה מהאגרות וההיטלי§ שעל היז§ לשל§ בגי©  16.9

יהיו ניתנות למימוש על ידי היז§ והדיירי§ ממחי§  §הקיי ©ייהבנמהבניי© החדש הנובעת 

  ה פנויה.למעט בגי© ארנונה בגי© דיר ,ליז§ בזאת כל זכות ו/או הטבה כאמור

לשאת בכל הארנונות והתשלומי§ השוטפי§ (כגו© חשמל, מי§, גז  י§מתחייב דיירי§ה 16.10

בפועל, וממועד זה ועד מועד המסירה מתחייב  פינוי©עד למועד  תוהקיימ ותוכו') בגי© הדיר

לשאת בכל הארנונות והתשלומי§ השוטפי§ (כגו© חשמל, מי§, גז וכו') בגי© הדירות היז§ 

 בנפרד. דיירי§הסר ספק, סעי­ זה יחול לגבי כל אחד מיחידי ה למע©. הקיימות

 בכל העלויות בגי© צריכת חשמל ומי§ לבניה. יישאהיז§  16.11

לשאת בכל  דיירי§ה י§מתחייב ,לידיה§ בפועל דירות התמורהביצוע מסירת ממועד  16.12

או מחזיק, ככל שה§ מתייחסי§  דיירי§התשלומי§, האגרות וההיטלי§ שיחולו על 

למע© הסר ספק, ההוראה ברכוש המשות­. המתאי§ ולחלק היחסי  תמורהדירות הל

 . החל ממועד מסירת דירתו לידיו בנפרד דיירי§לעיל תחול לגבי כל אחד מיחידי הד

מתחייב לשאת בכל התשלומי§, האגרות וההיטלי§ שיחולו על בעלי§ או מחזיק, היז§ 

באותו מועד של  משות­.ולחלק© היחסי ברכוש ההיז§ ככל שה§ מתייחסי§ לדירות 

יוחזרו שיקי§ לתשלו§ דמי שכירות שניתנו לדיירי§ כשה§ מבוטלי§.  –מסירת חזקה 

תנאי למיסרת החזקה ומועד מסירת החזקה יחשב בכל מקרה באותו  –החזרת השיקי§ 

  מועד ג§ א§ לא נמסרה החזקה בשל אי החזר השיקי§ בפועל. 

  ליווי בנקאי וביטחונות .17



 53 מתוך 38 עמוד
 

 דיירי§, לרבות כל זכויות ה(ו/או כל חלקה בנפרד)  קרקעי© בשלמות§שעבד את המיהיז§  17.1

לצור¤ קבלת  , וזאתבדירות הקיימות ו/או במקרקעי©, במשכנתא לטובת הבנק המלווה

 , בכפו­ לכל התנאי§ שלהל©:מימו© לביצוע הפרויקט

הליווי הבנקאי יהיה בשיטת הליווי הסגור המקובלת בענ­ הבנייה למת©  17.1.1

 ).construction loanיי§ בקשר לפרויקט בניה (שירותי§ בנקא

היז§ יהיה רשאי לרשו§ את המשכנתא כאמור רק לאחר קיו§ התנאי§  17.1.2

 . הפינויעל מועד לדיירי§ ומת© הודעה  מסירת הערבויותוכנגד , המתלי§

יהיה במימוש  דיירי§נגד היקבע כי הסעד היחיד של הבנק יבתנאי השעבוד  17.1.3

י הדיירי§ לא יהיו ערבי§ בכל אופ© שהוא ), וכnon-recourseהשעבוד (

 להתחייבויות היז§ כלפי הבנק המלווה.

מתחייב לעמוד בכל דרישות הבנק המלווה, לרבות בהעמדת ההו© העצמי  היז§ 17.2

 בהתא§ להסכ§ הליווי שיחת§ ע§ הבנק המלווה. –שיידרש ממנו 

 ערבות דירות התמורה

מועד סמו¤ לאחר ב דיירי§ציא היז§ לכל התחייבויות היז§ על פי הסכ§ זה, ימ להבטחת 17.3

) דירות( המכר חוקל בהתא§, ערבות לפינוי הדירות הקיימותרישו§ המשכנתא וכתנאי 

כפי  החדשה הדירה בשווי, �1974 ה"תשל), דירות רוכשי של השקעות הבטחת(

שיקבע בדוח האפס האחרו© שיגיש היז§ לבנק המלווה בסמו¤ לפני מועד הוצאת 

 פשיטת ג§ במקרה של חילוט ומאפשרת, תשומות הבניה הערבות צמוד למדד

  )."ערבות דירות התמורה" :(להל© ביחד  .היז§ של כינוס נכסי§/רגל

יופקדו בידיו הנאמנות של ב"כ הדיירי§ אשר יהיה רשאי לעשות  ערבות דירות התמורה

  להסכ§ זה.  2י"ב נספחשבבה© שימוש בהתא§ לכתב ההוראות 

ערבות דירות גרוע מזכותו של היז§ להפחית סכומי§, מתו¤ אי© באמור לעיל כדי ל

, לש§ העמדת ערבות אוטונומית לטובת הבנקי§ בעלי המשכנתאות לצור¤ קבלת התמורה

  הסרת המשכנתא הרשומה לטובת§.או לצור¤ /הסכמת§ לעסקה ו

והיז§ מתחייב להמציא  דירות התמורהיוחזרו ליז§ כנגד מסירת  ת דירות התמורהיוערבו

מכתב החרגה בלתי מותנה מהבנק המלווה לפיו השעבוד לטובת הבנק אינו חל על  עלי§לב

ימי§ ממועד השבת  21בתו¤  לפי העניי©) תהרלבנטי תמורה(או דירת ה דירות התמורה

    .הערבויות לבנק

את סכו§ הערבות  וויקבל ערבות דירות התמורהאת  דיירי§ה ובכל מקרה בו יממש 17.4

 דירת התמורהבקשר ל ה§על כל זכויותי דיירי§ה ווותרי כמפורט בכתב הערבות 

פעולה על  פווישת ,כאמור לבנק המלווה מוציא הערבות ה§את זכויותי ווהמקרקעי© וימח

לטובת הבנק המלווה או לטובת  דירות התמורהבמקרקעי© ו/או ב ה§מנת להעביר זכויותי

י§ ו/או ההצהרות ו על כל המסמכי§ ו/או טפסמהבנק המלווה, ויחת ה§מי שיורה ל

 הדרושי§ לצור¤ כ¤. 
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היז§ יהיה רשאי לשעבד לטובת הבנק המלווה את כל זכויותיו על פי הסכ§ זה ו/או על פי  17.5

 פוליסות הביטוח שיוצאו על פיו.

לחתו§ בקשר ע§ השעבוד  דיירי§ידרשו היבתנאי השעבוד ו/או במסמכי§ שעליה§  17.6

ה של הפרת תנאי הסכ§ הליווי על ידי כאמור, ייקבע כי הבנק המלווה יהיה רשאי, במקר

וזאת על פי שיקול דעתו  –היז§, להמשי¤ בביצוע הפרויקט או להפסיק את ביצועו 

הבלעדי. החליט הבנק להמשי¤ בביצוע הפרויקט, יהיה רשאי לעשות כ© באמצעות היז§ 

 ו/או צד שלישי.

יצירת משכנתא יחתמו, על כל מסמ¤ מקובל לטובת הבנק המלווה ו/או לצור¤  דיירי§ה 17.7

" או כל מסמ¤ דומה, וכ© על לממשכ©"הודעה "הסכ§ משולש", ח, ופוי כילטובתו, לרבות י

 .הצהרות בני זוג (או על העדר בני זוג) בנוסח שיהיה מקובל אצל הבנק המלווה

בטר§ חתימת  דיירי§יועברו לעיו© בא כוח ה דיירי§המסמכי§ עליה§ נדרשת חתימת ה 17.8

הדיירי§ ב"כ  צור¤ בדיקת התאמת§ להוראות הסכ§ זה לעיל., להדיירי§ על המסמכי§

על מנת שהמסמכי§ לא יגרעו מזכויות  והסבירות יעביר הערותיו הענייניות

   ימי§ מיו§ קבלת§. 10על פי הסכ§ זה תו¤  הדיירי§

לא יהיה היז§ רשאי לרשו§ הערות אזהרה  –כל עוד לא שול§ מס השבח בגי© עסקה זו  17.9

 תיו. לטובת רוכשי דירו

 ערבות השכירות

בגי© כל אחת מהדירות , אוטונומית ערבות בנקאית היז§ יעמיד לטובת הדיירי§ 17.10

לשל§ שעל היז§  תשלו§ דמי השכירות וזאת לש§ הבטחת ,המפונותהקיימות 

החל ממועד פינוי הדירות הקיימות לעיל,  8.2לדיירי§, בהתא§ להוראות סעי­ 

 לעיל �12 ו 10בסעיפי§ , על פי פרק הזמ© הקבוע למועד מסירת דירות התמורהועד 

מובהר כי היז§ יהא רשאי להמציא ערבות אחת בגי©  .")השכירותערבות (להל©: "

למע© הסר ספק, רכיב ערבות כלל הדירות המפונות (חל­ ערבות נפרדת לכל דירה). 

כר לפי ש כירות החודשיי§השכירות עבור כל אחד מהדיירי§ תהיה בגובה דמי הש

בהכפלת מספר חודשי הבניה  השני§ שקדמו לפינוי הגבוה מבי© שלוש הדירה

ותקופת הגרייס והאיחורי§ המוצדקי§ כמפורט בסעיפי§   10.16כמפורט בסעי­ 

  חודשי השכירות הראשוני§ שישולמו מראש. 3בניכוי  . 10.1910.22

לב"כ הדיירי§ עד היא תומצא  ,חודשי שכירות 12 �ערבות השכירות תחודש אחת לככל ו 17.11

לא תימסר ערבות השכירות החדשה ימי§ לפני פקיעת הערבות הקודמת.  30 � ולא יאוחר מ

פני פקיעתה של הערבות הקיימת, יהיו הבעלי§ ובא כוח§ רשאי§ לממש את יו§ ל 14

הערבות כולה ודמי הערבות יוחזקו בנאמנות בידי ב"כ הדיירי§ חל­ הערבות החדשה, 

 וההוראות החלות על הערבות יחולו על הכספי§ בשינויי§ המחוייבי§.

א¤  השנה שחלפהבר בגי© שהיז§ שיל§ כ השכירותבסכו§ דמי  שנהתופחת כל השכירות ערבות 

דמי שכירות  לעיל תהא הערבות בגובה 10.16בשנה האחרונה לבניה בהתא§ לקבוע בסעי­ 

 ותשאר בתוקפה עד למסירת הדירות החדשות שכירות לכל דירה חודשי 15  �בס¤ השווה ל
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על א­ האמור בסעי­  .)החודשי§ האחרוני§: "ערבות המסירה" 15(להל© תקרא ערבות 

 12להל©, ערבות המסירה תהא ניתנת לחילוט ג§ במקרה של איחור העולה על  17.12

חודשי§ במסירת הדירות החודשות, שאז סכומה יהווה פיצוי מוסכ§ לבעלי§ בגי© איחור 

ו§ דמי השכירות עד זה בנוס­ לכל סעד אחר הקבוע בהסכ§ זה ומבלי לפגוע בחובת תשל

  למסירת הדירה החדשה בפועל.

מועד  תחילת טר§ ימי§ 7 מאשר יאוחר לא הדיירי§ כ"לב מסרית ת השכירותיוערבו 17.12

 כאמור המלווה הבנק לטובת השעבוד מסמכי על הדיירי§ לחתימת ובכפו­ הפינוי הקבוע

 עבור נאמנותב הדיירי§ כ"ב אצל תוחזק , ככל שיידרש. ערבות השכירותלעיל 17.7 בסעי­

בכפו­ לקבלת  , ואז תוחזר על ידו ליז§התמורה בדירות החזקה מסירת עד הדיירי§

 7 על העולה באיחור לדיירי§ דמי השכירות בתשלו§ יאחר והיז§ במידה. ה בדירותקהחז

ב"כ הדיירי§  יוציא, לעיל 17.11או לא יחדש את הערבות במועד הקבוע בסעי­  ימי§

 7 בתו¤ ההפרה את יתק© לא והיז§ היה. ימי§ 7 בתו¤ ההפרה לתיקו© ליז§ בכתב דרישה

 הערבות את לחלט הדיירי§ כ"ב רשאי יהא, כאמור הדיירי§ כ"ב של דרישתו מיו§ ימי§

  . דמי השכירותעל סכו§ החוב של היז§ כלפי הדיירי§ בגי© האיחור בתשלו§ 

ערבות משה מו. לשיעורי©/בחלקי§ השכירותערבות יהיה לממש את  כי נית© מוסכ§ 17.13

ערבות חדשה, לתקופה ובתנאי§ ימציא היז§ לב"כ הדיירי§ באופ© חלקי,  השכירות

 הזהי§ לערבות שמומשה בגי© יתרת הערבות שלא מומשה.

 ערבות הבדק

 ערבות דירות התמורהאת ב"כ הדיירי§ ישיבו  במועד מסירת החזקה בדירות התמורה, 17.14

 שיעור ראשוני שלד מסירת ערבות בכנגכתנאי למסירת החזקה וערבות השכירות ליז§, 

ש"ח עבור הרכוש  50,000וכ© § של דירה יבאופ© פרטני לכל בעל ש"ח לכל דירה 20,000

לדייר השלישי שיקבל חזקה ושמבחינתה היז§ יהווה "נציגות". ביחד ע§ שני  המשות­

ת דיירי§ ראשוני§ ביחד וה§ יהוו נציגו 3 –הדיירי§ הראשוני§ (יור§ אולי תימסור ל 

מילוי התחייבויות היז§  להבטחתא¤ ורק אשר תשמש , לצור¤ קבלת הרכוש המשות­) 

ביחס לטיב העבודות ואחריותו לביצוע תיקוני§ ו/או שינויי§ בעבודות לעיל כמפורט 

יובהר כי אי© בסכומי הערבות כדי להגביל את  ").ערבות הבדק" :(להל© בהסכ§ זה

 אמה שיתגלו.אחריותו של היז§ לכל ליקוי ואו אי הת

חודשי§ ממועד מסירת החזקה  12בתוק­ למש¤ תקופה של הבדק תהיינה ת יוערבו 17.15

 בדירות התמורה, כאמור לעיל בהסכ§ זה. 

סעי­ הבדק א¤ ורק במקרה של הפרה יסודית של על ידי הדיירי§ תמומש ערבות הבדק  17.16

. לעניי© ימי§ ובה דרישה לתיקו© ההפרה 30בת התראה בכתב משלוח הסכ§ זה, ולאחר ב

אשר ניתנה בגינה  היז§הבדק של לרבות הפרה של חיובי  � " הפרה יסודיתסעי­ זה "

להסרת  יו§ ממועד מת© ההודעה. 21הודעה בכתב על מנת שתתוק©, ולא תוקנה בתו¤ 

הספק מובהר כי אי© בהוראות סעי­ זה כדי לגרוע מחובת היז§ לבצע תיקוני§ דחופי§ 

 קע בתו§ שנת הבדק. ובכל מקרה תפ כאמור בהסכ§ זה
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חודשי§ מיו§ מסירת החזקה בדירות התמורה ובכפו­  12ערבות הבדק תושב ליז§ בתו§  17.17

פקע מעצמה ולא תהיה ת –או לחלופי©  לכ¤ שהיז§ עמד בהתחייבויותיו על פי הסכ§ זה

חודשי§ בשנת  11ככל שהיז§ לא עמד בהתחייבויותיו לאחר שחלפו ניתנת למימוש. 

והיז§ לא תיק© במועד לקו שנדרש לתקוני וקבל  § לממש את הערבות.הבדק, יוכלו הבעלי

 הדרישה בכתב בדואר רשו§. 

  

  ערבות המיסי§

 הבניה היתר הוצאת ולאחר ככל או( אוטונומית בנקאית ערבות היז§ ימסור לבעלי§ 17.18

 מ"מע בגי© האחת( אוטונומיות בנקאיות ערבויות 2 אזי השבחה היטל חוב קיי§ יהיה

כל  ש"ע תונפק הערבות .המלווה הבנק מטע§ )השבחה היטל בגי© ואחת ההבני שירותי

 ביו§ הידוע לצרכ© המחירי§ למדד הצמודה  ,להל© לאמור בכפו­ ,הבעלי§אחד מ

 אשר תשלו§ לדרישות ביחס תתעדכ© ואשר 4% של שנתית ריבית של בתוספת הנפקתה

 תשלו§ אי או/ו דבמוע דיווח אי בגי© קנסות הטלת של במקרי§ החבות את יגדילו

 ועל היז§ ידי על שתוצא (השומות הקפאת של במקרה לתשלו§ תוספות או/ו במועד

 קבלת לאחר א§ ובי© זה הסכ§ חתימת לאחר א§ בי©) עצמית שומה הגשת ביו§ חשבונו

 יוע¯ של בכתב מפורטת דעת לחוות בהתא§ המקסימאלית החשיפה בס¤ (בניה היתר

 י"ע שיוסכ§ אחר ד"עו או/ו שרו© זיו די© עור¤ או/ו ימזרח מאיר ד"עו היז§ מטע§ המס

 כאשר) הייעודי מצבו לאור מהבעלי§ אחד ולכל ליז§ שתופנה , שתופנה הצדדי§ כ"ב

 ואשר (כלפיה§ תהא זו ד"לחוו ביחס הדעת חוות עור¤ של המקצועית הנאמנות חובת
 הנגדיות השומות קבלת במועד תתעדכ©

חובת תשלו§ מס שבח יהיה עליו לית© לשלטונות מיסוי ככל שמי מהבעלי§ לא הסדיר את 

מקרקעי© ערבות בנקאית לפי דרישת רשויות מיסוי מקרקעי© וזאת עד להמצאת אישור 

 ניתנת תהא לא זו ערבותסופי ליז§ שיאפשר את העברת הזכויות במקרקעי© ע"ש היז§. 

של§ את תשלומי לא י שיחיד הבעלי§ככל  תמומש המיסי§ ערבות  .לשעבוד או/ו להסבה

. לעני© ע§ הצגת אישורי מס שבח סופיי§ ליחיד הבעלי§הערבות תוחזר  המס במועד§

חובות היטל השבחה ומע"מ ה§ בכל מקרה יוסדרו ע"י היז§ ועל חשבונו במועד החוקי 

 ועד החוקי לתשלו§ מע"ממלתשלו§ היטל השבחה וב

  ביטוח .18

, לפני שיחל כל עבודה שהיא ולמש¤ כל היז§ מתחייב בזאת לבטח על חשבונו      18.1

את עצמו ואת ובכל מקרה לא יאוחר ממועד הפינוי, תקופת העבודות מטעמו, 

הדיירי§ בביטוחי§ מתאימי§ כמקובל בענ­, בהתחשב בהיק­ הפרויקט ובעלויות 

  ").פוליסות הביטוחהכרוכות בהקמתו (להל©: "

  מבלי לגרוע מכלליות האמור, מוסכ§ כי:      18.2
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פוליסות הביטוח יכללו ביטוח כנגד כל הסיכוני§ בביטוח כולל ומקי­ שיכלול את    18.2.1

היז§ ואת הדיירי§ כמוטבי§ כנגד כל נזק וכל הסיכוני§ שעלולי§ להיגר§ עקב 

הבניה וכל הקשור והכרו¤ בה או במהלכה לכל אד§, כולל עובדי היז§ או 

  /י§הדיירי§, צד שלישי ורכוש, וכולל ביטוח מעביד

  .בפוליסות הביטוח, ללא זכות שיבוב וטבי§ נוספי§ הדיירי§ יכללו כמ  18.2.2

היז§ לא יהיה רשאי להכניס כל שינוי בנוסח הפוליסה ותנאיה ללא קבלת   18.2.3 

  למעט לפי דרישות הבנק המלווה.  הסכמת§ של הדיירי§ מראש ובכתב

ולמלא אחר יתר הוראות פוליסת  היז§ מתחייב לשל§ את פרמיות הביטוח במועד©   18.2.4

הביטוח על מנת שהביטוח יהא בתוק­ בכל עת ועד להשלמת הפרויקט. פוליסות 

הביטוח יכללו הוראה כי חברת הביטוח לא תבטל את הפוליסה, לרבות במקרה 

יו§ מראש  30של אי תשלו§ דמי ביטוח, אלא א§ קוד§ לכ© ניתנה התראה של 

. הדיירי§ יהיו רשאי§, א¤ לא חייבי§, לשל§ את לנציגות הדיירי§ ולעורכי הדי©

הפיגור בתשלו§ של היז§ מבלי לפגוע בזכויותיה§ עפ"י די© בגי© ההפרה היסודית, 

  .ולרבות זכות§ להשבה מלאה של התשלומי§

או דירות התמורה או חלק מה§ ייהרס או יינזק במהל¤  שהבניי© החדשבמקרה   18.2.5

ת התמורה לדיירי§ כמתחייב מהוראות הסכ§ תקופת הבניה וטר§ מסירת דירו

לפי הוראות הבנק המלווה ככל שהבנק  זה, מכל סיבה שהיא, ישמשו דמי הביטוח 

יהיו הדיירי§ זכאי§ לממש את ערבות חוק  –המלווה יחליט שלא לבנות מחדש 

  המכר שברשות§. 

  

ביטוחי§ ע§ ה back to back היז§ מתחייב לדאוג כי דרישות הביטוח יתקיימו 18.3

ולש§ כ¤ מתחייב היז§ לכלול סעיפי§ מקבילי§ בכל  ,קבלני המשנה ו¤ הקבל© ו/אושיער

הסכ§ התקשרות ע§ הקבל© ו/או קבלני המשנה בכפו­ לפיקוח יוע¯ הביטוח מטע§ 

  .הדיירי§

היז§ יהיה רשאי להמחות לקבל© הביצוע מטעמו את ההתחייבויות בקשר מוסכ§ כי  18.4

הימחה היז§ פי פרק זה. � ת מבלי לגרוע מאחריות היז§ עללעריכת הביטוחי§ וזא

התחייבות זו כאמור, ימציא היז§ לידי נציגות הדיירי§ ועורכי הדי© את פוליסות הביטוח 

  הנ"ל.

שו§ דבר האמור בסעי­ זה לא ייחשב כמגביל את זכויות הדיירי§ או כמפחית  18.5

א¤ מאיד¤ מוסכ§ על  ©.פי כל די אחרת שבהסכ§ זה ו/או עלמאחריות היז§ על פי הוראה 

 הצדדי§ כי הכל כפו­ לשיקול דעתו של הבנק המלווה והוראותיו. 

 מכירת דירות היז§ .19
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 ,כפו­ למילוי דרישות ותנאי הוועדה היתרלמת©  לאחר קבלת החלטת הוועדה המקומית 19.1

שיוקמו היז§ דירות  לש§ מכירתהיז§ יהיה רשאי להתקשר בחוזי§ ע§ צדדי§ שלישיי§ 

על ירשמו י בדירות היז§הזכויות , ולהתחייב כלפיה§ בי© היתר, כי גרת הפרויקטבמס

 .שמ§

למע© הסר ספק יובהר, כי הדיירי§ לא יהיו בכל מקרה אחראי§ כלפי צדדי§ שלישיי§ 

ה בקשר ינהיתשלישיי§ לא הלצדדי§ כי ו ,היז§בקשר ע§ דירות לרבות  ,בכל צורה שהיא

  תביעות מכל מי© וסוג שהוא כלפי הדיירי§. ו/או דרישות ו/אוטענות לכ¤ כל 

למכירת דירה  שלישי צד ע§ שיחתו§ הסכ§ בכל מפורשות זו הוראה לציי© מתחייב היז§

  .מדירות היז§

 שיתקבלו התמורה כספי יופקדולמע© הסר ספק, עד לקבלת ליווי ע"י בנק מלווה,   

 בישראל מוכר בבנק היז§ ב"כ שיפתח נאמנות בחשבו© היז§ דירות ממכירת

הנאמנות(להל©: " בהתאמה)  הנאמ©" ו "חשבו©   זה, הסכ§ לצרכי נאמ© בהיותו" 

 בו שיופקדו והכספי§ בלבד, הפרויקט עבור סגור ליווי חשבו© כמעי© ישמש ואשר

. רק לאחר קבלת ליווי מהבנק המלווה, יהיה רשאי היז§, זה הסכ§ מימוש לש§ ישמשו

ביר את הכספי§ שבחשבו© הנאמנות לחשבו© בהודעה מראש ובכתב לב"כ הבעלי§, להע

ובאפו© שכספי כל דייר מהיז§ יועברו לחשבו© הפרויקט מחשבו© הנאמנות א¤ הפרויקט, 

  להל©.  20.4כקבוע בס' ורק עפ"י פנקסי השוברי§ שיונפקו ע"י הבנק מלווה 

בניה,  היתר/יכמו כ©, בכל הסכ§ מכר ע§ רוכש דירות היז§, אשר ייחת§ בטר§ קבלת   

  בנייה. היתר/יהיז§ מתחייב לכלול סעי­ ובו ייקבע כי ההסכ§ מותנה בקבלת 

 היז§ יכלול בכל הסכמי המכר ע§ רוכשי דירות היז§ את ההוראות הבאות: 19.2

הצהרה לפיה הבעלי§ לא חבי§ בכל חובה שהיא כלפי רוכשי הדירות וכי  19.2.1

 לא תהיה כל יריבות בי© הבעלי§ לבי© רוכשי דירות היז§.

ניתנה לכל רוכש ההזדמנות לעיי© בהסכ§ זה על כל סעיפיו,  הצהרה לפיה 19.2.2

 ובמיוחד לעניי© התנאי§ המתלי§, ההפרות והסנקציות הקבועות בו. 

 מטעמ§ בנקי§ או/ו הדירות ממנו רוכשי לטובת לרשו§ רשאי יהיה היז§ כי מובהר כ© 19.3

 יתר/יהמיד לאחר הוצאת , המקרקעי© רישו§ בלשכת אחרת הערה כל אוו/ אזהרה הערות

החל עליו ובלבד שהסדיר את נושא מס השבח  הבניה ומת© הערבויות חוק מכר לבעלי§

 (באבחנה ממס השבח החל על מי מיחידי הבעלי§ כאמור לעיל). 

 בדירות החזקה לדיירי§ נמסרהלהל© במועד בו  19.4.2 –ו  19.4.1בכפו­ לכתוב בסעי­  19.4

צד ג' כלשהו, למעט כאלו שנרשמו  כשה© נקיות מעל הערה, עיקול או שעבוד של התמורה

בעטיי§ של הדיירי§ ו/או רוכשיה§ ו/או השעבוד לטובת הבנק המלווה (בכפו­ לקבלת 

זכאי היז§ להעביר על שמו את חלק המקרקעי© המהווה את דירותיו  מכתב החרגה).

 בפרוייקט ולעשות שימוש לצור¤ זה ביפוי הכח הבלתי חוזר נית© לו עוד קוד§ לכ©. 

 



 53 מתוך 44 עמוד
 

 מושא לעסקה מקרקעי© מיסוי אישוריהעתק מלב"כ הדיירי§  המציא היז§ 19.4.1

 זכויות את לרשו§ והמאפשרי§ המקרקעי© רישו§ ללשכת המופני§ ,זה הסכ§

או  ,המקרקעי© רישו§ בלשכת היז§ בדירותו/או זכויות צדדי§ שלישיי§  היז§

 . להל© 17.18 כאמור בסעי­ סי§לחילופי© המציא את ערבות המי

 לדיירי§ לשל§ שעליושהיה  ההובלה ועלויות דמי השכירות כל את שיל§ היז§ 19.4.2

 בידי הפקיד שהיז§ בתנאי � מחלוקת של ובמקרה, זה הסכ§ לתנאי בהתא§

 הסכו§ את י§המבטיח אוטונומית בנקאית ערבותפיקדו© כספי או  ב"כ היז§

 . במחלוקת השנוי

 לרבות, היז§ בדירות זכויותיו ליחד את  § הבית המשות­זכאי  בד בבד ע§ רישו היז§ 19.5

 .שלישיי§ צדדי§ של זכויות

היז§ יהא אחראי להבטיח את כספי כל רוכשי דירות היז§ על פי כי  ,להסרת הספק מובהר 19.6

, בנוסחו כפי �1974 תשל"ד ,הוראות חוק המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רכשי דירות)

 פי הוראות כל די© אחר, א§ יחולו. שיהא בתוק­ מעת לעת, וכ© על

בגי© כל נזק שייגר§ לה§ עקב פסק די© חלוט  §היז§ מתחייב לשפות את הדיירי§ ולפצות 19.7

ובלבד שהדיירי§ הודיעו ליז§  ,שנית© בעקבות תביעה של רוכשי דירות היז§ כנגד הדיירי§

 יי§. במועדי§ הרלבנט על תביעה כאמור מיד ע§ קבלתה ואפשרו לו להתגונ© בפניה

  יפויי כוחי .20

פוי כוח לתכנו© בנוסח המצור­ להסכ§ זה יבמעמד חתימת הסכ§ זה על י י§ יחתמודיירה 20.1

לפעול בש§  , בכפו­ ובהתא§ להוראות הסכ§ זה,לעורכי הדי©המאפשר  ,1'ונספח כ

ביצוע כל הליכי התכנו© הקשורי§ לפרויקט ובכלל מול רשויות התכנו© לצור¤ אל  דיירי§ה

כנגד ימסר לב"כ היז§ יו דיירי§הב"כ יפוי הכוח יופקד בידי י .הבניה יהיתר/קבלת זה 

  בו שימוש בהתא§ להוראות הסכ§ זה. ומובהר כי ייעשה, על הסכ§ זה חתימת היז§

בעלי המשכנתאות פוי כוח לפניה לבנקי§ יבמעמד חתימת הסכ§ זה על י י§ יחתמודיירה 20.2

מול אל  דיירי§לפעול בש§ ה י הדי©לעורכהמאפשר  3'ונספח בנוסח המצור­ להסכ§ זה כ

פוי הכוח י§ זה. יהבנקי§ בעלי המשכנתאות לצור¤ קבלת הסכמת§ לעסקה שעל פי הסכ

 , שיעשו בו שימוש בהתא§ להוראות הסכ§ זה.היז§ ב"כיופקד בידי 

פוי כוח לפניה לרשויות המס בנוסח יבמעמד חתימת הסכ§ זה על י דיירי§ יחתמוה 20.3

מול רשויות אל  דיירי§לפעול בש§ ה עורכי הדי©המאפשר ל 4ו' נספחהמצור­ להסכ§ זה כ

יפוי הכוח יופקד יהמס לצור¤ קבלת אישורי המס הנדרשי§ לעסקה שעל פי הסכ§ זה. 

 בו שימוש בהתא§ להוראות הסכ§ זה. ו, שיעשהיז§ ב"כבידי 

ו ליז§ ו/אפוי כוח לרישו§ הערות אזהרה יבמעמד חתימת הסכ§ זה על י דיירי§ יחתמוה 20.4

לרשו§ הערות  לעורכי הדי©המאפשר  ,5'ונספח בנוסח המצור­ להסכ§ זה כ לבנק המלווה 

"כ פוי הכוח יופקד בידי ביבנקי§ כאמור. יהאו /רוכשי§ וההיז§ ו/או אזהרה לטובת 

ומת© הערבויות לפי חוק המכר  כנגד פינוי הדירות הקיימותהדיירי§ שיעבירו ליז§ 

 ש בהתא§ להוראות הסכ§ זה.על מנת שיעשה בו שימולדיירי§ 
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לאחר חתימת הסכ§ זה, לש§ מניעת ביצוע עסקאות נוגדות, יהיה היז§ רשאי לרשו§  20.5

ותוחל­ בהערת  בגי© ההסכ§ על הדירות הקיימות ב"כ הבעלי§ הערת אזהרה לטובת

בכפו­  הבנייה, היתר/יאזהרה לטובת היז§ לאחר קבלת החלטת הוועדה המאשרת את 

בצרו­  6'ונספח , בנוסח ב"כ היז§מחיקת הערות האזהרה בידי יפוי כוח לילהפקדת 

שתוחזר ליז§ במועד שעבוד יפוי הכוח כאמור. יפרוטוקול מתאי§ בקשר ע§ מת© 

למע© הסר ספק ביו§ מסירת ערבויות המקרקעי© ומסירת ערבויות חוק מכר לדיירי§. 

יפוי חלוט והעברת  ,4יפוי הכח הבלתי חוזר לרישו§ הערות אזהרה ביו§ טופס  ,המורחבות

 הזכויות בטאבו ע"ש היז§ הופ¤ לחלוט. 

פוי כוח בלתי חוזר בנוסח המצור­ להסכ§ יבמעמד חתימת הסכ§ זה על י דיירי§ יחתמוה 20.6

, לחתו§ על כל מסמ¤ ולבצע כל דיירי§לפעול בש§ ה לעורכי הדי©המאפשר  ,7ו'נספח זה כ

עפ"י לבני©  4עד לקבלת טופס  §דייריפעולה לש§ הוצאת© לפועל של כל התחייבויות ה

העברת הזכויות על ש§ היז§ בחלק המקרקעי© המהווה את דירותיו לרבות  ,הסכ§ זה

פוי הכוח יופקד בידי ב"כ הדיירי§ יפעולות רישו§ ותיקו© צו הבית המשות­. יבפרויקט ו

ב"כ הדיירי§ יהיה שיעשו בו שימוש בהתא§ להוראות ההסכ§. לבני©.  4עד לקבלת טופס 

יהיה זכאי להשתמש רשאי לעשות שימוש בייפוי כוח זה מיד לאחר חתימת ההסכ§, והוא 

ובכפו­ למסירת החזקה בדירות התמורה לבעלי§ בהתא§  לבני© 4ביו§ הוצאת טופס  בו

יחד ע§ זאת, מוסכ§ כי ככל שבידי הקבל© יהיה אישור אדריכל הבני© . להוראות הסכ§ זה

יחשב הדבר כאילו  4ראויה למגורי§ ובידיו טופס כי הדירה מפקח מטע§ הדיירי§ וה

לעשות בו שימוש  זכאי נמסרה הדירה יהפ¤ יפוי הכח הבלתי חוזר לחלוט וב"כ היז§ יהיה 

 לצור¤ פעולות הרישו§ וזאת מבלי לגרוע מחובת היז§ למסור את החזקה בדירות בפועל

 .לאחר מכ©לבעלי דירות התמורה 

על ייפוי כוח בלתי חוזר  הבעלי§ מוכ"א  היז§ מו תיחעל ידו ד חתימת הסכ§ זה מבמע 20.7

לחתו§ בשמו  עורכי הדי©המייפה את כוח§ של , 8ז' נספחבנוסח המצור­ להסכ§ זה כ

תיקו© ו/או רישו§ בטול ובמקומו על כל המסמכי§ מכל מי© וסוג שהוא אשר יידרשו לש§ 

לעירית שת בקשות צו בית משות­, מחיקת הערות אזהרה, מחיקת משכו© ו/או שעבוד והג

 , עפ"י הסכ§ זה. תל אביב

  הפרות ותרופות . 21

 .�1970אתשל"על הפרת הסכ§ זה יחול חוק החוזי§ (תרופות בשל הפרת חוזה),  21.1

מוסכ§ בזאת כי בכל הנוגע להתחייבויות הדיירי§ ו/או להפרות ההסכ§ מצד§, יהיה כל  21.2

יתר  כלפיתביעה  וליז§ לא תהיה כל טענה ו/או ,אחד מיחידי הדיירי§ אחראי בלעדי

 ,ואול§ ;הדיירי§מהדיירי§ או מי מה§ בגי© כל דרישה ו/או טענה שתהיה לו כלפי יחיד 

ככל שהפרת איזו מההתחייבויות על פי הסכ§ זה ע"י מי מהדיירי§ תגרו§ לעיכוב במילוי 

התחייבות היז§ ו/או למניעת ביצוע© כלפי יתר הדיירי§, יהיה היז§ רשאי לדחות את 

יחשבו העיכוב יזמ© הנובעת מהעיכוב, ובכל מקרה לא הבתקופת אלו ייבויותיו מילוי התח

ו/או המניעה כהפרת ההסכ§ ע"י היז§ וה§ לא יזכו את הדיירי§ בכל טענה ו/או זכות 

של מי מיחידי הדיירי§ את  יסודית הפרהכלפי היז§. בנוס­, ו/או תרופה ו/או סעד 

טענה את ההסכ§ מבלי שתהיה כלפיו כל  הוראות הסכ§ זה תקנה ליז§ את הזכות לבטל
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וזאת בכפו­ לכ¤ שהיז§ ינקוט תחילה  ,תביעה מצד מי מיחידי הדיירי§דרישה ו/או ו/או 

בפעולות סבירות בנסיבות העניי© כנגד הדייר המפר. במקרה של ביטול כאמור יחולו 

 להל©, בשינויי§ המחויבי§. �21.9ו 21.5, 21.4הוראות סעי­ 

יו§ יזכה את הבעלי§ בדמי שכירות בשיעור  �90במסירת החזקה בדירות מעבר ל איחור 21.3

 (כולל דמי השכירות החודשיי§) מדמי השכירות הרגילי§ המשולמי§ ע"י היז§ 150%

 חר. וזאת כפיצוי מוסכ§ במקו§ כל פיצוי א

יחתמו הצדדי§ על מסמכי§  ,היה והעסקה תבוטל ו/או לא התקיימו התנאי§ המתלי§ 21.4

רשאי היז§ לעשות שימוש לצור¤ כ¤ יהיה יטול העסקה המופני§ לשלטונות המס ולב

כל סכו§ או החזר שיגיעו  דיירי§ישיבו ה ,ח. בכל מקרה של ביטול ההסכ§ובייפוי הכ

 .מכול רשות (מיסוי או עירונית) לידיה§ אשר שולמו בפועל על ידי היז§

קוד§ לביטול ההסכ§ ע"י צד מצדדי§ להסכ§, עקב הפרה יסודית של ההסכ§, יהא חייב  21.5

הצד המקיי§ להתריע בכתב בפני הצד המפר לתק© את ההפרה, ורק במידה וזו לא תוקנה 

וזאת מבלי לגרוע מכל הסעדי§  ימי§, יהא זכאי הצד המקיי§ לבטל את ההסכ§, 30בתו¤ 

  העומדי§ לרשותו על פי הוראות הסכ§ זה ו/או על פי די©.

ההסכ§ בגי© הפרתו על ידי היז§,  ביטולמזכויותיה§ על פי די©, לרבות  ומבלי לגרוע מאיז 21.6

זה, לאחר  רשאי§ להודיע ליז§ על ביטול הסכ§ דיירי§בכל אחד מהמקרי§ שלהל©, יהיו ה

מלטעו© כי הוא בעל זכות כלשהי והיז§ יהיה מנוע  יו§, 30של בכתב מת© התראה 

 במקרקעי©. ואלה המקרי§:

  יו§ 45א§ היז§ יפסיק את העבודות ללא סיבה מוצדקת, לפרק זמ© של   21.6.1

כולל הוצאת ציוד בנייה ו/או א§ תהיה נטישה של אתר הבניה,  ברציפות

  וחומרי§, באופ© המעיד על נטישה מוחלטת וסופית של פעילות היז§ באתר.

א§ יינת© כנגד היז§ צו קבלת נכסי§ ו/או צו כינוס נכסי§ ו/או צו הקפאת   21.6.2

יו§  120הליכי§ ו/או צו פירוק ו/או צו פשיטת רגל, והצו כאמור לא יבוטל תו¤ 

 ממועד הינתנו, וכ© בא§ יקבל היז§  החלטה על פירוק מרצו©.

רקעי© ו/או לגבי א§ יוטל עקול על זכויות היז§ על פי הסכ§ זה ו/או לגבי המק  21.6.3

הבניי© החדש או על כל חלק מה§, שלא לבקשת הדיירי§, או תעשה פעולת 

הוצאה לפועל כנגד הנ"ל והעיקול לא יוסר, או פעולת ההוצאה לפועל לא תבוטל 

  יו§ מיו§ הטלת העקול או מיו§ עשיית פעולת ההוצאה לפועל. 90תו¤ 

חודשי§, לאחר כל  �9§ מעבר לבמסירת דירות התמורה לדייריא§ איחר היז§   21.6.4

  האיחורי§ הניתני§ לו כקבוע בהסכ§ זה.

 שיעמיד היז§ על פי הסכ§ זהדירות התמורה ערבויות הדיירי§ יהיו רשאי§ לממש את  21.7

יו§ מראש על  30של ובלבד שתינת© ליז§ הודעה בכתב  בתנאי§ המפורטי§ בכתב הערבות

דירות ת יואי§ הקבועי§ בערבו(והכל בכפו­ לתנהנ"ל ת יוכוונת§ לממש את הערבו

 הדיירי§בו שבכל מקרה  .)©המתייחס אליה[ככל קיי§] ובכתב ההוראות לנאמ©  התמורה



 53 מתוך 47 עמוד
 

ישתמשו בזכות§ לביטול ההסכ§ בהתא§ לאמור לעיל, יהיו הדיירי§ רשאי§ לדרוש מ© 

 .היז§ לסלק ידו מהמקרקעי©

, לעיל על ידי היז§ כאמורהיסודית במקרה של ביטול ההסכ§ בשל הפרתו  21.8

הבניה לרשות הדיירי§ ותפקענה כל זכויות  היתר/יתועברנה כל זכויות היז§ ב

ובעלי הדירות יהיו רשאי§ להמשי¤  ,היז§ בעבודות שבוצעו עד לאותו מועד

ער¤ חשבו© יבביצוע הבניה בעצמ§ ו/או באמצעות יז§ או קבל© אחר. במקרה זה י

 עד למועד ביטול ההסכ§של הסכומי§ המגיעי§ ליז§ בגי© העבודות שבוצעו 

ש"ח לכל  30,000בניכוי ההוצאות שנגרמו לדיירי§ ובניכוי פיצוי מוסכ§ בס¤ 

ממועד התקשרות הדיירי§ ע§ יז§/קבל©  יו§ 30, וה§ ישולמו ליז§ בתו¤ דירה

  כפופי§ לאישור הבנק המלווה.  –הסעיפי§ דלעיל  ביצוע הפרויקט.ש§ אחר ל

על פי הסכ§ זה לטובת הבנק של היז§ זכויותיו  בודהחל ממועד שיעעל א­ האמור לעיל, 

ו/או הזכות לסלק את ידו של היז§ ו/או  ההסכ§ ביטולהדיירי§ להמלווה, תהיה זכות 

הבנק  ה בכתב שלהסכמכפופה ל �הזכות להשלי§ את העבודות באמצעות יז§/קבל© אחר 

  .ולאמור במסמכי השעבודהמלווה, 

וע מכל זכות ו/או סעד עפ"י הסכ§ זה ו/או עפ"י אי© באמור בסעי­ זה לעיל, כדי לגר 21.9

 הוראות כל די©.

על א­ האמור בסעי­ זה, יובהר כי האמור במסמכי הליווי הבנקאי ובערבות דירות  21.10

התמורה יגבר על כל המפורט בסעי­ זה והתרופות לדיירי§ יהיו בהתא§ למסמכי הליווי 

 וערבות דירות התמורה בלבד.

 העברת זכויות .22

היז§ לא יהיה רשאי להסב ו/או להעביר ו/או להמחות ו/או ור להל© בסעי­ זה, בכפו­ לאמ 22.1

את זכויותיו ו/או ו/או לאחר ו/או לאחרי§ ו/או לכל גו­ משפטי אחר לשעבד לכל צד ג' 

בכל הקשור והנוגע לביצוע הפרויקט  במישרי© ו/או בעקיפי©, חובותיו על פי הסכ§ זה

יז§ כהעברת זכויות על פי הסכ§ חברת הת זכויות בלעניי© זה, תחשב ג§ העבר .והשלמתו

 אי© הכוונה להעברת זכויות בתו¤ חברת היז§ בי© בעלי המניות לבי© עצמ§מובהר כי  זה.

 או בני משפחת§. 

כל פעולה המותרת ליז§ כמפורט בהסכ§ זה, ובכלל זה/בנוס­ לכ¤ למרות האמור לעיל, 

  י­ זה:הפעולות המנויות להל©, לא תיחשבנה כהפרת סע

או חברת ביטוח גדולה ומוכרת בישראל שעבוד זכויות היז§ לבנק  22.1.1

  .המלווה לצור¤ ביצוע הסכ§ זה ו/או בהתא§ להוראותיו

  .מכירת דירות היז§ לצדדי§ שלישיי§ 22.1.2

, ובלבד ו/או בתאגיד המחזיק בזכויות ביז§ ביז§ או מניות/ו העברת זכויות 22.1.3

או בתאגיד המחזיק בזכויות ביז§ ו/הנוכחיי§  ו/או המניות שבעלי הזכויות

ו/או ביז§  ו/או המניות מהזכויות 51%יוסיפו להחזיק בלפחות  ביז§



 53 מתוך 48 עמוד
 

וכ©  ,לא תחשב להעברת זכויות ,בתאגיד המחזיק בזכויות היז§ (לפי העניי©)

תותר העברת זכויות לכל תאגיד בשליטה מלאה ביז§ או לתאגיד הנשלט 

ל ידי היז§, ובלבד ל ידי בעלי השליטה ביז§ או לתאגיד הנשלט עע

בתנאי כי תמשי¤ לחול ערבות כ© ו לא יחויבו במס כלשהו בשל כ¤ שהדיירי§

  .היז§

בדירת התמורה את זכויותיה§ ות בדר¤ של מכירה) ב(לריהיו רשאי§ להעביר  דיירי§ה 22.2

עד למשכו© הזכויות ע"י  אחר ו/או את זכויותיה§ על פי הסכ§ זה לכל הקיימתבדירה 

ה להסכ§ בכפו­ לכ¤ שהנעבר יחתו§ על הסכ§ בנוסח זה ,­ לאישורוהבנק המלווה ובכפו

זכויות היז§ תהיה בכפו­ להמכירה הנ"ל ההעברה  תו¤ הבהרה כיללא כל סייג, , זה

ח וכל יתר והכ ייבכפו­ לחתימת הנעבר על ייפוכ© ו ,שבהסכ§ זה דיירי§התחייבויות הול

למע©  ע"י עוה"דמראש ועבר המסמכי§ הנדרשי§ בהתא§ להוראות הסכ§ זה, בנוסח שי

הבעלי§  – במקרה של מכירה  הסר ספק : לגבי הערבות הבנקאית של הבעלי§ המוכר

 יפעל לפי הוראות הבנק המלווה.

במקרה של מכירת זכויות מי מהבעלי§ לצד שלישי כלשהו, בכל שלב ובכל מקרה, היז§  22.3

ר למה שהתחייב לה לא יישא במס השבח בגי© עסקת מכר זו ו/או בכל עלות נוספת מעב

 בעסקה המקורית.

למע© הסר ספק, זכויות דייר המוכר את דירת התמורה לא יירשמו על ש§ הנעבר אלא  22.4

תירש§ לטובתו הערת אזהרה בלבד וא­ זאת א¤ ורק בכפו­ להסכמת הבנק המלווה. כ© 

מובהר, כי כל התשלומי§ (ובפרט המיסי§) שיהיו כרוכי§ או קשורי§ להעברת זכויות 

ר לעיל יחולו על הדייר הרלוונטי ו/או רוכש הדירה ממנו, וה§ בלבד, והיז§ לא יישא, כאמו

 כמוב©, בכל תשלו§ (ובפרט בכל מס) בקשר ע§ מכירה כאמור

 משפטי  ייצוג .23

את היז§ בעסקה א¤ ורק מייצג  שגיב משרד עו"דשבזאת כי ידוע לה§  י§מצהיר י§דיירה 23.1

איל© אל, �חי ברמשרד עוה"ד ידי �עסקה זו עלב מיוצגי§ ואילו הדיירי§ ,הסכ§ זה ושאמ

ע§ זאת מובהר, כי היז§ מתחייב לשאת ולשל§ את שכר טרחתו של ב"כ . ושות' יונש

הדיירי§, בהתא§ לסכומי§ ולמועדי התשלו§ הנקובי§ בהסדר שכר הטרחה המצ"ב 

 .'ט נספחלהסכ§ זה כ

יטפלו מטעמו אחרי§ או יועצי מס ו/ב"כ היז§ כי  מוסכ§ ,ללעי 23.1בסעי­ האמור  על א­ 23.2

הבניי© בביצוע פעולות רישו§ כ© ו ,דיירי§העסקה לרשויות המס, ג§ בש§ העל בדיווח 

  בית משות­ בהתא§ להוראות הסכ§ זה.החדש כ

 וקבלת החלטות על ידי הדיירי§הדיירי§ מינוי נציגות  .24

שבתאי מצליח, תמר אור©, אפרי§ גיל,  בעלי הדירות מסכימי§ בזאת למנות את ה"ה 24.1

) "נציגות הדיירי§או " "הנציגות" :(לעיל ולהל©יצחק אונגרזו©, רוני כה© וגבריאל מונבלט 

 .בולביצוע האמור להסכ§ זה וכנציגיה§ המחייבי§ לצור¤ כל דבר ועניי© בכל הקשור 
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ל יחידי הנציגות תחייב את כל יכי כל הסכמה שתינת© בכתב ע" ,מוסכ§ על הצדדי§ 24.2

היז§ מתחייב לשת­ פעולה ע§ הנציגות ולמסור לה כל מידע שיידרש לצור¤  .דיירי§ה

קיו§ חוזה זה. מובהר בזאת, כי אי© במינוי הנציגות כדי לגרוע מאיזו מהתחייבויות 

 הצדדי§ על פי חוזה זה. 

 ,אחרתחוזית, נזיקית או לרבות , כלשהילא יהיה במינוי הנציגות כדי להטיל עליה אחריות  24.3

בקשר ע§ טיב ורמת הביצוע של העבודות, עמידת היז§ ו/או מי מטעמו בלו"ז  ובכלל זה

כל בעלי הדירות מוותרי§ באופ© בלתי חוזר על  ו/או בהתחייבויות אחרות שלו; ומובהר כי

ו/או תביעה כלפי חברי הנציגות בנוגע לפעילות§ במסגרת נציגות ו/או דרישה כל טענה 

 .בעלי הדירות

 ותבורר .25

בכל מקרה בו יתגלעו סכסוכי§ ו/או חילוקי דעות בי© הצדדי§ בכל עני© הנוגע לכריתתו  25.1

ו/או להפרתו ו/או לביצועו ו/או לפירושו ו/או לביטולו של חוזה זה ימסרו הצדדי§ את 

  הסכסו¤ להכרעתו של בורר.

נה ) , וא§ לא ימו"הבורר" :(להל©בורר משפט© בהסכמת הצדדי§ יהיה מוסכ§ כי הבורר  25.2

  . אביב�ע"י יו"ר לשכת עוה"ד במחוז תלימונה  –ימי§ מפניית צד למשנהו  14בתו¤ 

הבורר יהיה רשאי לית© צווי ביניי§ וסעדי§ זמניי§ אחרי§. הבורר יהיה כפו­ לדי©  25.3

המהותי, א¤ לא יהיה כפו­ לסדרי הדי© ולדיני הראיות. הבורר יהא חייב לנהל פרוטוקול 

לשמוע את הצדדי§ טר§ מת© החלטתו ולפסוק ללא משוא דיוני§, ולנמק את הכרעתו ו

  פני§.

  חתימה על הסכ§ זה, כמוה כחתימה על הסכ§ בוררות. 25.4

א לחוק הבוררות, 21החלטות הבורר יהיו ניתנות לערעור בהתא§ למנגנו© המפורט בסעי­  25.5

  , והתוספות לחוק.�1968התשכ"ח

נת לאפשר לבורר להכריע בכל הצדדי§ מצהירי§ ומתחייבי§ לפעול בזריזות וביעילות על מ 25.6

מחלוקת, ככל שתתגלע, במהירות ובאופ© שלא יעכב את ביצוע הפרויקט וה§ מורי§ בזאת 

  לבורר, באופ© בלתי חוזר, להכריע בכל עניי© שיובא בפניו באופ© כאמור.

אי© בעצ§ הפניה לבורר ו/או בניהול הליכי§ בפניו כדי להוות עילה לארכה כלשהי בלוח  25.7

  ו במועד להשלמת העבודות זולת א§ וככל שיורה הבורר אחרת.הזמני§ ו/א

היה ויתגלעו בי© הצדדי§ חילוקי דעות טכניי§ ו/או הנדסיי§, בכל דבר הכרו¤ בביצוע  25.8

העבודות עפ"י חוזה זה ו/או ההתאמה לתכניות ולמפרט, יפנו הצדדי§ את ההכרעה בעניי© 

ימונה  ובהיעדר הסכמה) "הפוסק" (להל©:  פוסק שיוסכ§ בי© היז§ לבי© מפקח הדיירי§ל

  מהנדס אחר, על ידי יו"ר לשכת המהנדסי§ בישראל. הכרעת הפוסק תהיה סופית.

  הפוסק יפעל כמומחה וכמכריע ולא כבורר והכרעתו תהא סופית ובלתי ניתנת לערעור.



 53 מתוך 50 עמוד
 

הצדדי§ מצהירי§ ומתחייבי§ לפעול בזריזות וביעילות על מנת לאפשר לפוסק להכריע 

ת, ככל שתתגלע, במהירות וה§ מורי§ בזאת לפוסק, באופ© בלתי חוזר, בכל מחלוק

  להכריע בכל עניי© שיובא בפניו באופ© כאמור.

בהעדר הסכמה בי© הצדדי§ א§ מחלוקת מסוימת היא בתחו§ סמכותו של הפוסק א§  25.9

לאו, מוסכ§, כי הצדדי§ יעבירו להכרעת הבורר, כהגדרתו לעיל, את ההכרעה בשאלה זו 

  זו של הבורר תחייב את הצדדי§. והכרעתו

מובהר כי אי© בעצ§ הפניה לפוסק ו/או בניהול הליכי§ לפניו כדי להוות עילה לארכה  25.10

  זולת א§ וככל שיורה הפוסק אחרת.כלשהי בלוח הזמני§ ו/או במועד להשלמת העבודות, 

 בהוצאות ההלי¤ בפני הבורר או הפוסק וזאת עד למת© פסק די© ש§ ג§ יקבע היז§ ישא 25.11

, בשימת לב לחובתו של היז§ לשאת בכל העלויות הקשורות בהוצאת עניי© ההוצאות

 .הסכ§ זה אל הפועל

  שונות .26

ההסכמות בי© הצדדי§ ולא יהיה תוק­  כל ומלואאת משקפי§ וממצי§ ונספחיו הסכ§ זה  26.1

חומר כ© כל ו , הבנות, כתבי הסכמה, מצגי§ וכיוצ"ב (א§ וככל שהיו),לסיכומי§, מסמכי§

, ויראו את הסכ§ זה ה עלחתימהבי© הצדדי§ או מטעמ§ לפני  פוהוחל וא, אשרשהאחר 

 .כל אלה כבטלי§

לא יהיה תוק­ לכל תיקו© או שינוי מהוראות הסכ§ זה לעיל,  26.1בכפו­ להוראות סעי­  26.2

 .להסכ§ ייער¤ בכתב וייחת§ ע"י הצדדי§ אלא א§

 .מצד כלשהו משו§ ויתור על זכויותיואו ארכה ניעת פעולה אי© לראות בשיהוי או במ 26.3

זה כלפי משנהו הצדדי§ מתחייבי§ לנקוט כל פעולה, לחתו§ על כל מסמ¤ ולנהוג בתו§ לב  26.4

 פי הסכ§ זה ולצור¤ מימושו של ההסכ§.�לצור¤ מילוי התחייבויותיה§ על

אביב תהיה הסמכות �תלעיר י המשפט המוסמכי§ בלעיל, לבת25.1 בכפו­ לאמור בסעי­ 26.5

 נובע מהסכ§ זה.או /הקשור ועניי© לדו© בכל והבלעדית הייחודית 

כל הודעה שתישלח מצד למשנהו עפ"י הכתובות המופיעות במבוא להסכ§ זה (או לכתובת  26.6

ימי§ מיו§  3בחלו­ לתעודתה אחרת עליה הודיע צד למשנהו בכתב) תיחשב כאילו הגיעה 

 ביו§ המסירה. �תה בדואר רשו§, וא§ נמסרה ביד שליח

  

  ולראיה באו הצדדי§ על החתו§:
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  רשימת הדיירי§

  29זמנהו­ 

  חתימה  תארי¤  תעודת זהות   ש§  דירה

1          

          

2          

3          

          

4          

5          

6          

          

          

          

7           

8          

9          

          

10          

11          
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  31זמנהו­ 

  חתימה  תארי¤  תעודת זהות   ש§  דירה

1          

2          

3          

          

          

4          

5          

6          

7          

          

8          

9           

10          

11          

12          
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  אישור עו"ד

ברשימה לעיל, ולאחר שזיהיתי  י§מפורטה, מאשר כי התייצבו בפני ה"ה ___________אני הח"מ, עו"ד 

, את ההסכ§ שעליו והסברתי לה§ את מהות העסקה שה§ עומדי§ לבצע מספרי הזהות שלה§על פי  אות§

לה§ כראוי, חתמו  נוהוב שכל אלה, ולאחר ששוכנעתי מכ¤ואת התוצאות המשפטיות הנובעות  ה§ חתומי§

  י מרצונ§.ילפנ

      

  , עו"ד                                 תארי¤

  

__________________________  

  היז§חתימת 

  

  אישור עו"ד

  

 512879719חפ/בע"מ  תשמי התחדשות עירוני ____________, המשמש כעו"ד של ,אני הח"מ

לצור¤ החתימה על הסכ§ זה ה§  היז§ שלהמחייבי§ , מאשר כי מורשי החתימה ")היז§(להל©: "

הנ"ל חתמו על ___________ ת.ז. ___________, וכי  �_____________ ת.ז. ____________ ו

  .של היז§תוק­ �י, בהתא§ להחלטה בתיהסכ§ זה בפנ

  

      

  , עו"ד                                 תארי¤

  

  

  


