
!ברוכים הבאים



מינהלת התחדשות עירונית

מי אנחנו



המינהלתתפקיד 

, יעיל ומהיר, בשקיפות מלאה ובאופן מקצועילנהל ולהניע תהליכי התחדשות בעיר
והכל בהתאם   – תוך שמירה על האינטרסים הכלל עירוניים והאינטרסים של התושבים

.למדיניות העירונית

לשקף  , בתהליכי ההתארגנות לקראת התחדשות העירוניתללוות את בעלי הדירות
לעמוד בקשר עם היזמים ולקדם תהליכים מול רשויות , לתושבים מידע מקצועי ואמין

.התכנון

, עירייה, יזמים, בעלי דירות: בתהליךגשר לחיבור בין כל בעלי הענייןמהווה המינהלת
.גופים ממשלתיים ועוד



המינהלתמטרות 

, הגברת השקיפות והעצמת הידע של בעלי הדירות
וחיזוקם כשותפים בתהליך

הנעה והאצת תהליכי התכנון והרישוי

,  קידום מדיניות עירונית בתחומים רוחביים
לשיפור ההתנהלות והשקיפות בקידום המתחמים



במינהלתבעלי תפקידים 

ל העירייה"מנכ

מנהל מינהלת 
התחדשות עירונית

מנהל תחום תכנון   המינהלתמזכירת 
ותרבות דיור

מנהל תחום חברה 
וקהילה

יעוץ משפטי



מתחמי
התחדשות עירונית







מוהליבר
-בן צבי

כצנלסון

-ויצמן
אשכנזי

3-7אשכנזי 

9-17ויצמן 

48-52ויצמן 

ויצמן הגדול
-כצנלסון-ויצמן)

(טאלפר-סירקין
35-45ויצמן 

2-22ויצמן 

מרבד 
הקסמים

-ביאקובסקי
-קדושי מצרים

הרצל

קדושי  
מצרים הקטן

דוד מרכוס
עץ 

האפרסק



מפת דרכים של הקורס

מרצהפירוטנושאתאריך

תפקיד נציגות הדיירים16.6.24
תפקיד  , רקע כללי על התחדשות עירונית

.הנציגות

ראש המנהלת  , עמרי פלדמן

מנהלת, ד אריאל יוסף"עו

בעלי מקצוע מטעם הדיירים218.6.24
חברה מארגנת  , מפקח, שמאי, ד דיירים"עו

.ועוד
מנהלת, ד אריאל יוסף"עו

היבטים כלכליים ושמאיים32.7.24
תמורות  , עלויות יזם, ח כלכלי"דו, 21תקן 

.דיירים

  דעבולנועם דניאל 

(כהן, נטל, חופשי: שמאי)

416.7.24
הליכי תכנון ובנייה  

בהתחדשות עירונית

רישוי  ,  (ע"תב)הליך תכנון , תכנית אב

.והיתר בנייה

.פירוט משך התהליך

אפי+ דקל 

530.7.24

ד מייצג בעלי  "תפקידו של עו

זכויות בתהליך התחדשות  

עירונית  וזכויות אוכלוסיות  

מיוחדות

,  תפקידיו, בחירתו: ד מייצג בעלי זכויות"עו

זכויות  ; שכר טרחתו ועוד, נאמנותו

וקרן  ; ערבויות; דייר סרבן; קשישים

.תחזוקה

  קניאקד דנה "עו

(בן עמי-שרקון)

.בהמשך השנה אנו נעדכן בנוגע לקיומו של קורס למתן כלים גישוריים לנציגות בהתחדשות עירונית

21מתוך  3עמוד 



מבוא ונציגות בעלי דירות  : 1הרצאה מספר 
בהתחדשות עירונית

מבוא וקצת סדר בתכנון ורישוי•

מדיניות והיתרים ע"תבא לעומת "תמ•

?מה זה התחדשות עירונית•

א"פינוי בינוי לעומת תמ•

(רשויות לעומת מיסוי)מסלולים בפינוי בינוי •

משולש האינטרסים והשחקנים בהתחדשות עירונית•

.מעורבות בהליכי תכנון, מכרז, תפקידים, הליך בחירה –נציגות בעלי דירות •

.ערבויות, טופס מינוי נציגות, טיפים לבחירת עורך דין, תפקיד והסמכה –עורך דין •

21מתוך  4עמוד 



21מתוך  5עמוד 

לוחות זמנים בתהליך

חודש

חודש עד חצי שנה

כחצי שנה

כחצי שנה עד שנה

רציף לאורך כל התהליך

שנים 7עד  3.5 -כ

שנים 4 -כ

איתור ובדיקת המתחם1.

איסוף נתונים2.

הקמת נציגויות ובניית אמון3.

נציגות ומינוי בעלי מקצוע אסיפת4.

הליך מכרז יזמים5.

הליך משפטי וחתימות על הסכם מפורט6.

קשר שוטף7.

תכנון ורישוי8.

פינוי ביצוע ומסירה9.

8.1

8.2

שנתיים עד חמש שנים – ע"תבשינוי 

שנה וחצי עד שנתיים –היתר 

9.1

9.2  

9.3

י  ו כחצי שנה –פינ

ובנייה של המתחם החדש    –הריסה של המתחם הקיים 

עבודות  ( חיזוק ותוספת) 1/38 א"בתמ. שלוש שנים

החיזוק והתוספת אורכות כשנתיים

כחצי שנה –אכלוס מחדש של המתחם 

(משוער)*        *שנים 12עד  8: סך כל חיי הפרויקט



-מושגי יסוד 

תכניותיחס בין 
א"תמ

ע"תב

מדיניות עירונית

היתר
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א"תמ



ע"תב
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מדיניות עירונית



היתר

21מתוך  10עמוד 



?מה זה התחדשות עירונית

א או  "תמ, שיפוץ חזיתות, זה יכול להיות באמצעות חידוש המרחב הציבורי. תהליך שבו מחדשים אזור ישן
.פינוי בינוי

שמתקיימת בשטח עירוני שהוחלט להרוס בו את בתי   לתכניתפינוי בינוי הוא שם מקובל פינוי בינוי
 70-זו למעשה חקיקה משנות ה. ולבנות במקומם בנייני מגורים חדשים, המגורים הקיימים

.  שמטרתה היא שיקום שכונות

תכנית מתאר ארצית שמטרתה חיזוק בניינים מפני   2,000-בתחילת שנות החיזוק ותוספת – 38/1א "תמ
כיון שעלות חיזוק המבנים והתאמתם לתקן היא  (. 431תקן )רעידות אדמה 

ידי הענקת  -המדינה יצרה העניקה תמריץ כלכלי לחיזוק מבנים על, גבוהה
הדירות החדשות שייבנו יממנו את חיזוק הבניין ללא )זכויות בנייה מוגדלות 

.  הטלת עלויות נוספות על הדיירים

מאפשר הריסה  . 38 א"לתמ 2למעשה תיקון מספר . 1א "שכלול של תמהריסה ובניה – 38/2א "תמ
.ובניה של הבניין ולא רק תוספת יחידות דיור וחיזוק של היחידות הקיימות
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מסלולים בפינוי בינוי

מסלול רשויות

בינוי ואחראית היא על  -המאפיין הראשי של מסלול זה הינו כי הרשות המקומית היא זו היוזמת את הפרויקט לפינוי

.  התכניתנכנסים יזמים פרטיים לביצוע בפועל של , התכניתלאחר אישור . קידומו

(יזמים)מסלול מיסוי 

חברות יזמיות ובעלי  , פרויקט ההתחדשות העירונית יהיה ביוזמת השוק הפרטי, בניגוד למסלול הרשויות המקומיות

השוק הפרטי הוא האמון על  . הזכויות בנכסים מתקשרים ביניהם ומקדמים את התוכניות לביצוע פרויקט פינוי בינוי

.ביצוע כל המהלכים הנדרשים לשם מימוש הפרויקטים וקידומם עד תום
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משולש האינטרסים

בעלי זכויות

/רשות מקומית 

גופי תכנון

חברה

יזמית



/רשויות מקומיות יזמיםבעלי זכויות

גופי תכנון

נציגות בעלי דירות

עורך דין מטעם בעלי דירות

מפקח הנדסי מטעם בעלי דירות

שמאי מטעם בעלי דירות

מארגנים מטעם בעלי דירות

ועדה מחוזית

ועדה מקומית והעירייה

משרדי ממשלה

יועצים להליכי תכנון

יועץ חברתיבנק מלווהמתווכים

עורך דין מטעם היזם

מפקח הנדסי מטעם היזם

שמאי מטעם היזם

מארגנים מטעם היזם

יועצים להליכי תכנון

אדריכלים

קבלנים
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21מתוך  15עמוד 

שקופה , נציגות בעלי דירות דומיננטית, ככלל. נציגות בעלי הדירות היא אחת הגורמים המשמעותיים ביותר בהנעת פרויקט התחדשות עירונית

.  ואסרטיבית מגדילה באופן דרמטי את הסיכוי למימוש הפרויקט

העברת מידע והנגשת תהליך ההתחדשות , היא אמונה על ביצוע בירורים. הנציגות היא הגורם המקשר בין היזם והרשות המקומית לבעלי הדירות

.  היא גם מקבלת החלטות בשלבים השונים של הפרויקט כדי שהפרויקט יוכל להתנהל באופן יעיל ומהיר. למען בעלי הדירות

והנציגות  , תוכלנה להתבצע רק מטעם בעלי הדירות עצמם, וכמובן חתימות של בעלי הדירות על ההסכמים המלאים מול היזם, החלטות מהותיות

.אינה מוסמכת לחתום בשם בעלי הדירות

טופס מינוי נציגות, חשיבות הנציגות, תפקיד והסמכה –נציגות 

.התנהלות שוטפת ושיקוף סטטוס הפרויקט לכלל בעלי הדירות•

.ח חברתי"דו•

.שיתוף ציבור•

.שיתוף העירייה בהליכים הפנימיים ורתימת העירייה•

(.טיפול בליקויים/שיפוץ)רתימת היזם לצרכי הבניין בתקופת הביניים •

תפקידי נציגות
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:ההמלצה שלנו היא שכתב הנציגות יכלול את הסעיפים הבאים

לרבות סעיף המסמיך את חברי הנציגות לבחור בעלי מקצוע  , הגדרת התפקיד של חברי הנציגות

חברה מארגנת וכל יועץ אחר מטעם בעלי הדירות ככל , מפקח, עורך דין)מטעם בעלי הדירות 

(.שיידרש

.  חברי הנציגות יקבלו החלטה בדבר זהות היזם בתום הליך מכרז שבו יתמודדו מספר חברות יזמיות

וכאן אציין רק שחשוב שכלל בעלי הדירות ייקחו חלק  , לנושא בחירת היזם אתייחס בהרחבה בהמשך

.בהחלטה זו

.הנציגות תתנהל ותקבל החלטות מול חברת הניהול

.נציגות בעלי הדירות עושה את עבודתה בהתנדבות ואינה מקבלת שכר באופן ישיר או עקיף

וחברי הנציגות פטורים מאחריות או מתביעות  , בעלי הדירות מתחייבים שלא לתבוע את חברי הנציגות

.של בעלי דירות אחרים בהקשר של הפרויקט

,  סעיף זה נועד לפתור מצבים שבהם)קבלת ההחלטות של הנציגות תתבצע ברוב רגיל ולא פה אחד 

(.  'מחליט שלא להחליט'יש נציג אחד שמעכב או ש, לדוגמה

.לכל אחד מהסעיפים לעיל יש משמעות אדירה בשלבים השונים של ניהול התהליך מול הנציגות

.עשויה להיווצר נציגות משותקת, ל"בלי חלק מהסעיפים הנ
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21מתוך  18עמוד 

ערבויות, טופס מינוי נציגות, טיפים לבחירת עורך דין, תפקיד והסמכה –עורך דין 

.  עורך הדין שמייצג את בעלי הדירות ועורך הדין שמייצג את היזם: בפרויקט התחדשות עירונית ישנם שני עורכי דין שונים

משום שיש להם אינטרסים  , בשום פנים ואופן אין לאפשר מצב שבו אותו עורך דין מייצג גם את בעלי הדירות וגם את היזמים

.שונים ולעיתים מנוגדים

.מי משלם והעדר ניגוד עניינים –שכר טרחת עורך הדין מטעם בעלי הדירות 

התפקיד המרכזי של עורך הדין  . לעורכי הדין יש חשיבות מיוחדת בפרויקטים אלו, בשל מורכבות העסקה להתחדשות עירונית

עורך הדין מטעם בעלי הדירות מלווה את בעלי הדירות  . מטעם בעלי הדירות הוא לשמור על האינטרסים שלהם בתוך התהליך

.ולמעשה אמון על תרגום המשא ומתן המסחרי לשפה המשפטית, בהליך של מכרז היזמים

הן ברמת , הן ברמת המיסוי, חשוב מאוד להדגיש שעסקאות של התחדשות עירונית הן עסקאות סבוכות הן ברמה הקניינית

ההמלצה שלנו היא לשכור אך ורק את שירותיו של עורך דין שהתחדשות עירונית היא מרכז עולמו המקצועי והוא  . הבטוחות

.  בעל ניסיון מוכח בתחום
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תכולת עבודה –עורך דין 

.התנהלות מול היזם בכל הקשור לזכויות בעלי הדירות בכל שלבי התהליך•

.ייעוץ וליווי של הליכי בחירת נציגות•

(.לרבות הכנת הסכמי התקשרות)הליכי מינוי יועצים מקצועיים •

.ליווי וייעוץ בבחירת יזם וקבלן, ייצוג•

(.לרבות ניהול המשא ומתן)בינוי -טיפול בהסכם פינוי•

.החתמת בעלי הדירות על הסכם פינוי בינוי והנספחים•

.השתתפות בדיונים עם רשויות התכנון•

.טיפול משפטי ופיקוח בכל הנוגע לליווי הפיננסי של הפרויקט והחזקה בנאמנות של הערבויות•

.תיקון של התקנון ושל צו הבית המשותף•

.סיוע טיפול בדיירים סרבניים•



...המפגש הבא

יום שלישי 18.6.24



שחקנים בהתחדשות עירונית: מפגש הבא

חזרה קצרה מהמפגש הקודם•

מפקח הנדסי מטעם בעלי הדירות•

תפקיד ושלבי עבודה –חברה מארגנת •

.ח חברתי ושיתוף ציבור"דו -היועץ החברתי •

אדריכלים ויועצים•

יזמים וקבלני ביצוע•

רשויות מקומיות  •

הרשות להתחדשות עירונית ומנהלות עירוניות  •

בנק מלווה•

21תקן , תפקיד –שמאי •

21מתוך  20עמוד 
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