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פינוי־בינוי
הספר של בעלי הדירות

עו״ד אלדר אדטו

.2026 הזכויות שמורות לעו״ד אלדר אדטו, כל

אין לשכפל, להעתיק, לצלם, לתרגם או לאחסן במאגר מידע חלק כלשהו מספר זה, בכל דרך ובכל אמצעי, ללא אישור בכתב 
מהמחבר.

האמור בספר הוא מידע כללי בלבד ואינו מהווה ייעוץ משפטי. לכל פרויקט נסיבות משלו; לפני קבלת החלטה יש להתייעץ עם 
עורך דין.
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הספר הזה נכתב עבורכם.

לא עבור יזמים.
לא עבור עורכי דין.

לא עבור אנשי המקצוע שחיים את עולם ההתחדשות העירונית בכל יום.

הוא נכתב עבור מי שהבית שלו עומד להשתנות.

 , עברתי על הסכמים, וישיבות מו"מבמשך שלושים שנה ישבתי באלפי פגישות
ראיתי פרויקטים יוצאים לדרך, נתקעים, משתנים ומגיעים לקו הסיום.

נמצאים והסעיפים  התוכניות, המספרים  כל   אבל בסופו של דבר, מאחורי 
אנשים.

והסיפור שבו בחרתי לפתוח את הספר הוא הסיבה שבגללה כתבתי אותו.
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הקדמה: מסע אישי אל לב ההתחדשות העירונית

.אתמול היה כאילו אותו זוכר עדיין ואני, יום אותו מאז עברו שנה עשרים כמעט

 עשרים כבן, צעיר בחור היה הדירות מבעלי אחד. המרכז באזור פרויקט ייצגתי
 הראשונה בפעם כבר. לדבר מרבה שלא כזה, מנומס, שקט בחור. וחמש

 בירושה שקיבל, הדירה. כלכלי בקושי חי שהוא ברור היה בדירתו שביקרתי
 שנים עשרות, שנבנתה מאז שופצה לא, מאוד צעיר כשהיה שנפטרה מאמו
 .פשוטה לא מציאות עם לבדו התמודד והוא, מחייו חלק היה לא אביו. לכן קודם

. עבורו חשוב היה שקל וכל, לפה מהיד חי שהוא לראות היה אפשר

 מהדיירים שרבים בעוד. הבניין מול יחד עמדנו ההריסה שלב החל שבו ביום
 לא. בכה פשוט הוא, במקומו שתיבנה החדשה הדירה על מהמחשבה התרגשו

 שלא דלת בפניו נפתחת סוף שסוף שמרגיש אדם של בכי אלא, עצב של בכי
.פעם אי שתיפתח האמין

 חייך הוא. החדשות הדירות במסירת הפעם, שוב נפגשנו מכן לאחר שנים כמה
 שלא משפט לי אמר ואז, סביבו הביט, החדרים בין הסתובב הוא. הפסקה בלי

."לחיים בית לי יש עכשיו. מהעוני אותי הוצאתם: "לעולם אשכח

 עסקאות ראיתי. דירות בעלי ואלפי פרויקטים מאות ליוויתי, פרויקט אותו מאז
 ,רגע אותו אבל. יותר מורכבים ופרויקטים יותר גבוהים מגדלים, יותר גדולות

 תזכורת עבורי מהווה הוא. מכולם יותר איתי נשאר, אושר של חיוך אותו
. עבודתי של העמוקה למהות מתמדת

 כי מבחינתי, זו המהות האמיתית של התחדשות עירונית. לא רק השבחת קרקע.
 לא הגדלת זכויות בנייה ולא עוד קומות במגדל. זו האפשרות לתת לאדם מן
 השורה, שלעולם לא היה מסוגל לרכוש דירה חדשה וגדולה יותר, הזדמנות

אמיתית לשנות את מסלול חייו ולבנות עתיד טוב יותר לו ולמשפחתו.

 רוב בעלי הדירות עוברים פרויקט התחדשות עירונית פעם אחת בלבד במהלך
 חייהם. זו עסקה בעלת משמעות כלכלית, משפחתית ואישית עצומה, ולעיתים
 היא מלווה את בעלי הדירות במשך שנים רבות. דווקא משום כך, חשוב שכל

החלטה תתקבל מתוך ידע ולא מתוך לחץ, שמועות או הבטחות.
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 הספר הזה נכתב כדי ללוות אתכם לאורך כל הדרך. לא כדי לשכנע אתכם לבצע
 פרויקט, או לבחור ביזם או בעורך דין מסוים. המטרה שלו פשוטה: לתת לכם
 את הידע הדרוש כדי להבין את התהליך, לשאול את השאלות הנכונות, לזהות

סיכונים ולקבל החלטות מושכלות בכל שלב.

 ,מהמציאות דוגמאות, וברורה פשוטה בשפה הסברים תמצאו הספר במהלך
 שנים עשרות מתוך שנצברו מעשיים וטיפים נפוצות טעויות, בדיקה רשימות

. עירונית התחדשות של פרויקטים ליווי של

 אני מאמין שבעל דירה שמבין את התהליך הוא בעל דירה שמקבל החלטות
טובות יותר.

אני מקווה שהספר יסייע לכם לעשות בדיוק את זה.
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שמתחילים לפני :ראשון חלק

1 פרק

ההחלטה הגדולה שמעולם לא התכוננתם אליה.1

 יש החלטות שאדם מקבל לאחר חודשים ארוכים של מחשבה. הוא משווה
 מחירים, מתייעץ עם בני משפחה, נפגש עם אנשי מקצוע, בודק חלופות, ישן
 עליהן לילה אחד, ולפעמים יותר, ורק אז מחליט. כך אנחנו נוהגים כשאנחנו
 קונים רכב חדש, בוחרים מקום עבודה או שולחים את ילדינו לבית ספר. ככל
 שההחלטה משמעותית יותר, כך אנחנו מבקשים להרגיש בטוחים יותר לפני

שנקבל אותה.

נוטים הללו  הכללים  ביותר שבבעלותנו,  היקר   דווקא כאשר מדובר בנכס 
להתהפך.

אינו מתחיל בהחלטה שלכם. הוא עירונית   לעיתים פרויקט של התחדשות 
 מתחיל הרבה לפני כן. מישהו בחן את האזור, מישהו סימן את המתחם כבעל
 פוטנציאל, מישהו ערך בדיקות כלכליות ראשוניות, ומישהו החליט שכדאי
 לנסות לקדם בו פרויקט. אתם נכנסים לתמונה רק בשלב שבו מישהו כבר דופק
 על הדלת, מתקשר בטלפון או מזמין אתכם לאספת דיירים ראשונה. באותו רגע
 נדמה לכם שהשאלה היא אם להסכים או לסרב, אבל זו רק התחושה הראשונית.
רבות, שנים  להימשך  שעשוי  תהליך  של  בפתחו  ניצבים  אתם   למעשה, 
 ושבמהלכו תקבלו עשרות החלטות שכל אחת מהן עשויה להשפיע על ערך

הדירה שלכם, על איכות החיים שלכם ועל עתיד המשפחה.

 :גמור בביטחון ואמר קם הדירות מבעלי אחד שבה דיירים אספת היטב זוכר אני
 פשוט, חדשה דירה לנו מציעים אם. זה את לסבך צריך למה מבין לא אני"

 את בדיוק ואמר אחר שכן קם מכן לאחר ספורות ומתקדמים." דקות חותמים
 דיברו שניהם." הדבר אותו היזמים כל. דבר שום על חותם לא אני: "ההפך
 האמינו שניהם. בדיוק סיבה מאותה טעו ושניהם, עמוק פנימי שכנוע מתוך

 להבין. היא הראשונה ההחלטה, בפועל. לחתום אם היא הראשונה שההחלטה

כל עומדת בבסיסם של כמעט  היא  אולי נשמעת אבחנה פשוטה, אבל   זו 
 הפרויקטים המוצלחים שליוויתי לאורך השנים. בעלי דירות שהקדישו זמן
 להבין את המציאות, ללמוד את התהליך, להכיר את בעלי התפקידים ולשאול
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 שאלות גם כשהרגישו שהן בסיסיות מדי, קיבלו בדרך כלל החלטות טובות
 יותר. לא משום שהיו חכמים יותר, אלא משום שהבינו שאין קיצורי דרך כאשר

מדובר בבית שלהם.

 בתחילת הדרך כמעט הכול נראה פשוט. היזם מציג הדמיה מרשימה של בניין
 חדש, השכנים כבר מדברים על מרפסת גדולה יותר, על ממ"ד, על חניה תת
 קרקעית ועל עליית ערך משמעותית של הדירה. האווירה אופטימית, ולעיתים
אלא הדירה החדשה.  לקבלת  ולהמתין  לחתום  הוא  מה שנותר   נדמה שכל 
 שהדמיה אינה תוכנית מאושרת, הצעה אינה התחייבות, ורצון טוב של כל

הצדדים עדיין אינו מבטיח שהפרויקט ייצא אל הפועל.

 זו אינה ביקורת על יזמים. להפך. יזם רציני יאמר לכם כבר בפגישה הראשונה
 שיש שאלות שעדיין אין להן תשובה. הוא עדיין אינו יודע מה יהיו זכויות
 הבנייה המדויקות, כיצד תסתיים הבחינה התכנונית, אילו דרישות תציב הרשות
 המקומית או מה יהיו תנאי המימון בעוד מספר שנים. מי שמציג ודאות מוחלטת

כבר בתחילת הדרך, בדרך כלל מציג תמונה פשוטה יותר מן המציאות.

 גם בעלי הדירות נוטים, לעיתים בלי לשים לב, להכניס את עצמם למלכודת
מטרים "כמה  מורכבת.  לשאלה  פשוטה  אחת  תשובה  מחפשים  הם   דומה. 
 נקבל?", "כמה תהיה שווה הדירה החדשה?", "מתי ניכנס אליה?" אלה שאלות
 טבעיות, אבל הן אינן השאלות הראשונות שצריך לשאול. השאלה החשובה
 באמת היא האם נוצרו התנאים שיאפשרו לקבל החלטות מתוך הבנה ולא מתוך

תקווה.

 ככל שאדם עוסק בתחום ההתחדשות העירונית במשך שנים רבות יותר, כך הוא
 לומד לכבד את חוסר הוודאות. לא משום שהוא אוהב אי ודאות, אלא משום
 שהוא מבין שהיא חלק בלתי נפרד מהמציאות. תוכניות משתנות, מדיניות
 תכנונית מתעדכנת, שוק הנדל"ן עולה ויורד, ולעיתים גם נסיבות החיים של
 בעלי הדירות משתנות במהלך הדרך. פרויקט טוב אינו כזה שאין בו שינויים;

פרויקט טוב הוא כזה שיודע להתמודד איתם מבלי לפגוע בבעלי הדירות.

 לא פעם שואלים אותי מהי הטעות הנפוצה ביותר שבעלי דירות עושים בתחילת
 הדרך. יש מי שמצפה שאענה שהם חותמים מהר מדי, או שהם דורשים מעט
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 מדי, או אולי יותר מדי. האמת שונה. הטעות הגדולה ביותר היא התחושה
שאפשר לקבל החלטות נכונות לפני שמבינים את כללי המשחק.

 דמיינו לרגע אדם שמעולם לא הפליג בים, ומציעים לו להצטרף למסע ארוך
 באוקיינוס. הוא שואל אם הספינה יפה, אם התא שלו מרווח ואם האוכל טוב.
 כל אלה פרטים חשובים, אבל אף אחד מהם אינו השאלה הראשונה שצריך
 לשאול. לפני הכול עליו להבין לאן מפליגים, כמה זמן תימשך ההפלגה, מי
 הקברניט, מה צפוי בדרך ומה קורה אם מזג האוויר משתנה. רק לאחר מכן

אפשר להתחיל לדבר על התנאים שעל הסיפון.

 התחדשות עירונית דומה הרבה יותר למסע ארוך מאשר לעסקת מכר רגילה.
גם ולעיתים  המתנה,  רגעים של  מהירה,  התקדמות  של  רגעים  יהיו   בדרך 
ומתנים משאים  בתכנון,  שינויים  שכנים,  בין  דעות  חילוקי  יהיו   אכזבות. 
 ממושכים ולעיתים גם צורך לקבל החלטות שלא חשבתם שתידרשו לקבל. מי
 שמגיע אל המסע הזה מתוך מחשבה שהכול כבר ידוע מראש, עלול להתאכזב.
 מי שמגיע אליו מתוך הבנה שמדובר בתהליך מורכב, יידע להתמודד טוב יותר

גם כאשר הדרך אינה מתנהלת בדיוק כפי שקיווה.

 זו הסיבה שהספר הזה אינו מתחיל בהסבר על החוק, על מוסדות התכנון או על
 סוגי הפרויקטים. כל אלה חשובים, ונעסוק בהם בהמשך. אבל לפני שמדברים
 על זכויות בנייה, על מפרטים, על ערבויות ועל הסכמים, צריך לדבר על נקודת
 המוצא. להבין שההחלטה החשובה ביותר אינה אם לחתום, אלא כיצד לקבל

את ההחלטה הנכונה.

 אלאם תזכרו רק רעיון אחד מן הפרק הזה, הייתי רוצה שזה יהיה הרעיון הבא: 
 . לא השכןתמהרו לגבש עמדה רק מפני שמישהו אחר כבר גיבש את שלו

 שמתלהב, לא השכן שחושש, לא היזם, לא איש המקצוע ולא מי שמספר לכם
 מה קרה בפרויקט אחר. לכל פרויקט יש נסיבות משלו, לכל בניין יש מאפיינים
 משלו, ולכל משפחה יש צרכים שונים. ההחלטה שתהיה נכונה עבורכם תתקבל
 רק לאחר שתבינו את העובדות, תשאלו את השאלות הנכונות ותכירו את הדרך

שמתחילה הרבה לפני שהטרקטור הראשון מגיע להרוס את הבניין.

 זוהי הדרך שבה הייתי רוצה שנצעד יחד לאורך הספר כולו. לא מתוך התלהבות,
 לא מתוך פחד, אלא מתוך הבנה. משום שכאשר בעל דירה מבין באמת את
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 התהליך שהוא עומד לעבור, הוא אינו רק מקבל החלטות טובות יותר, הוא גם
 מצליח לעבור את השנים המורכבות שלפניו בשקט, בביטחון ובידיעה שהוא

שומר, בכל שלב, על האינטרסים החשובים ביותר שלו ושל משפחתו.
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2 פרק

מהי התחדשות עירונית – וממה היא שונה מעסקת נדל"ן רגילה

 אם אבקש מעשרה בעלי דירות להסביר מהי התחדשות עירונית, קרוב לוודאי
 שאקבל תשובות דומות. רובם יאמרו שמדובר בהריסת בניין ישן ובניית בניין
 חדש במקומו. זו תשובה נכונה, אבל היא דומה למי שיסביר שניתוח לב הוא
 פעולה שבה פותחים את בית החזה ותופרים אותו מחדש. התיאור אמנם מדויק,

אך הוא מתאר רק את הרגע האחרון בתהליך, ומתעלם מכל מה שהוביל אליו.

 התחדשות עירונית אינה מתחילה כאשר הדחפור עולה על המגרש, והיא גם
 אינה מסתיימת כאשר בעלי הדירות מקבלים את המפתח לדירתם החדשה. בין
 שתי הנקודות הללו מפרידות בדרך כלל שנים של תכנון, בדיקות, משא ומתן,
 אישורים, שינויים ולעיתים גם לא מעט אכזבות. מי שמסתכל רק על הבניין
 החדש מחמיץ את העיקר, משום שהבניין הוא התוצאה הסופית של תהליך ארוך

ומורכב הרבה יותר.

 אחת הטעויות הנפוצות ביותר היא להתייחס להתחדשות עירונית כאל עסקת
 נדל"ן רגילה. בעסקה רגילה יש מוכר, יש קונה, יש מחיר מוסכם, ובסופו של
יקרה במיוחד, העסקה גם כאשר מדובר בדירה  ידיים.  הנכס מחליף   דבר 
מתנהלת בדרך כלל בין שני צדדים ברורים, וכל אחד מהם אחראי להחלטותיו.

 בהתחדשות עירונית המציאות שונה לחלוטין. אתם נכנסים לשותפות ארוכת
 שנים עם עשרות בעלי דירות נוספים, עם יזם, עם רשות מקומית, עם מוסדות
 התכנון, עם בנק מלווה ועם שורה ארוכה של אנשי מקצוע, שכל אחד מהם
 מושפע מן ההחלטות של האחרים. מרגע שהפרויקט יוצא לדרך, ההחלטות
 שלכם כבר אינן מתקבלות בחלל ריק. הן משתלבות במערכת מורכבת שבה כל

שינוי קטן עשוי להשפיע על כלל המשתתפים.

 זו גם הסיבה שאין כמעט שני פרויקטים זהים. שני בניינים יכולים להיראות
 זהים לחלוטין, לעמוד באותו הרחוב ולהיבנות באותה שנה, ובכל זאת אחד
 מהם יתקדם במהירות ואילו השני לא יגיע אפילו לשלב התכנון. ההבדל אינו
 תמיד במצבו הפיזי של הבניין, ולעיתים אף לא בזהות היזם. הוא נובע ממכלול
 של נסיבות, ובהן מדיניות התכנון של הרשות המקומית, הכדאיות הכלכלית,
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 מאפייני המתחם, מצב התשתיות ולעיתים גם היכולת של בעלי הדירות לפעול
יחד.

 בעלי דירות רבים נוטים להסתכל על ההתחדשות העירונית דרך הדירה שלהם
 בלבד. זו תגובה טבעית לחלוטין. הבית הוא המקום שבו גידלו ילדים, אירחו
 חברים, צברו זיכרונות וחיו במשך שנים רבות. מבחינתם, כל הדיון מתרכז

בשאלה אחת: מה יקרה לדירה שלי?

 יש מי שסבורים שהתחדשות עירונית נועדה בעיקר להעשיר יזמים. אחרים
 משוכנעים שכל מטרתה היא להגדיל את הכנסותיה של העירייה מארנונה, ויש
 הסבורים שהמדינה מעוניינת רק להגדיל את מספר הדירות. בכל אחת מן
 הטענות הללו יש גרעין של אמת, אך אף אחת מהן אינה מתארת את התמונה

המלאה.

 המדינה מבקשת לנצל בצורה יעילה יותר את הקרקע, לחזק מבנים ישנים
 ולהגדיל את היצע הדיור באזורי הביקוש. הרשויות המקומיות שואפות לחדש
 שכונות שלמות ולהתאים אותן לצורכי העתיד. היזם משקיע הון עצום מתוך
 ציפייה לרווח, משום שללא רווח לא יהיה מי שייקח על עצמו את הסיכון. הבנק
 המלווה מבקש ודאות וביטחון לפני שיעמיד מימון של מאות מיליוני שקלים.
 ובעלי הדירות מבקשים דבר פשוט הרבה יותר – לדעת שבסופו של התהליך

יקבלו בית טוב, בטוח ושווה יותר מזה שהיה להם.

 רק כאשר כל האינטרסים הללו נפגשים בנקודת איזון, הפרויקט יכול לצאת
לדרך.

 לאורך השנים למדתי שהמילה "התחדשות" מטעה לא מעט בעלי דירות. היא
 יוצרת את הרושם שהעיקר הוא הבניין החדש, החזית המרשימה או הלובי
 המעוצב. בפועל, ההתחדשות האמיתית אינה מתחילה בבטון ואינה מסתיימת
 בו. היא מתחילה בהחלטה של קבוצה גדולה של אנשים להפקיד את הנכס היקר
 ביותר שלהם בידי תהליך שיימשך שנים, ולהאמין שבסופו יקבלו איכות חיים

טובה יותר.

 זו בדיוק הסיבה שאינני אוהב לראות בהתחדשות עירונית פרויקט בנייה.
 בעיניי, זהו בראש ובראשונה פרויקט אנושי. הבניינים אמנם נבנים מבטון,
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 פלדה וזכוכית, אבל הדרך אליהם בנויה מאמון, משיתוף פעולה, מסבלנות
ומהיכולת של אנשים שונים מאוד זה מזה להתקדם יחד לעבר מטרה משותפת.

 את הפרטים המשפטיים, התכנוניים והכלכליים נלמד בהמשך הספר. בשלב
 הזה חשוב להבין רק עיקרון אחד: אם תראו בהתחדשות עירונית עוד עסקת
 נדל"ן, קרוב לוודאי שתתקשו להבין חלק גדול מן ההחלטות שיתקבלו בדרך.
 אם תבינו שמדובר בתהליך ארוך, רב־מערכתי ורב־משתתפים, יהיה לכם קל
 הרבה יותר להבין מדוע הוא מתנהל כפי שהוא מתנהל, ובעיקר כיצד לקבל את

ההחלטות הנכונות בכל אחד משלביו.
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3 פרק

האם הבניין שלכם באמת מתאים להתחדשות עירונית?

 אחת השאלות הראשונות שאני נשאל כמעט בכל פגישה עם בעלי דירות היא
פשוטה מאוד: "תגיד לנו בכנות, יש בכלל סיכוי שהבניין שלנו יעבור פינוי־

בינוי?"

 זו שאלה מובנת לחלוטין. איש אינו רוצה להשקיע חודשים ואף שנים של
 פגישות, התלבטויות וציפיות, כדי לגלות בסופו של דבר שהפרויקט כלל לא
 היה בר־ביצוע. אלא שהתשובה לשאלה הזו כמעט אף פעם אינה פשוטה כפי

שבעלי הדירות מצפים שתהיה.

 רבים מנסים למצוא לעצמם סימן אחד שייתן תשובה ברורה. יש מי שמשוכנע
 שאם הבניין ישן, הרי שהוא בוודאי מתאים. אחרים בטוחים שמספר הדירות
 הוא הנתון הקובע. יש הסבורים שהיעדר ממ"דים או מעלית מבטיח שהפרויקט
 יאושר, ויש כאלה שמסתכלים על הבניין ממול, רואים מנוף באופק ומסיקים

שגם אצלם מדובר רק בעניין של זמן.

בפועל, אף אחת מן ההנחות הללו אינה מספיקה.

 התחדשות עירונית אינה פרס שמקבלים משום שהבניין ישן, וגם אינה פתרון
 שנועד רק למבנים במצב פיזי ירוד. העובדה שבניין נבנה לפני חמישים או
 שישים שנה אינה הופכת אותו באופן אוטומטי למועמד מתאים, בדיוק כפי
 שבניין חדש יחסית אינו נפסל בהכרח. גילו של הבניין הוא נתון אחד מתוך

מערכת רחבה של שיקולים, ולעיתים הוא אפילו אינו השיקול המרכזי.

 כדי להבין אם קיימת היתכנות אמיתית לפרויקט, צריך להסתכל על התמונה
כולה.

 השאלה הראשונה היא תכנונית. האם הרשות המקומית בכלל מעוניינת לקדם
 התחדשות עירונית באזור שבו נמצא הבניין? לכל עיר יש מדיניות משלה,
 ולפעמים גם בתוך אותה עיר קיימים הבדלים משמעותיים בין שכונה אחת
 לאחרת. יש אזורים שבהם העירייה מעודדת התחדשות, ויש אזורים שבהם היא
 מעדיפה לשמור על המרקם הקיים או להמתין לתכנון כולל של מתחם שלם.
 בעל דירה יכול להסתכל על הבניין שלו ולחשוב שהוא מתאים באופן מושלם,
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 אך מבחינת מוסדות התכנון הוא נמצא באזור שבו כלל לא ניתן לקדם פרויקט
בשלב זה.

 השאלה השנייה היא כלכלית, והיא פחות אינטואיטיבית לבעלי דירות. פרויקט
 של התחדשות עירונית חייב להיות כדאי גם מבחינה עסקית. היזם הוא זה
הכרוכים והסיכונים  המיסוי  הבנייה,  המימון,  התכנון,  בעלויות   שנושא 
 בפרויקט, והוא עושה זאת מתוך ציפייה לרווח סביר. אם לאחר כל החישובים
 יתברר שהפרויקט אינו כלכלי, הוא פשוט לא ייצא לדרך, גם אם כל בעלי

הדירות מסכימים וגם אם כולם משוכנעים שמדובר ברעיון מצוין.

 ."אבל הקרקע כאן שווה הוןלא פעם אני נתקל בבעלי דירות שאומרים: "
 ייתכן שהם צודקים, אך ערך הקרקע הוא רק חלק מהמשוואה. צריך לבחון כמה
 יחידות דיור ניתן יהיה לבנות, מה יהיו עלויות ההריסה והבנייה, אילו היטלים
 ומסים יחולו על הפרויקט, אילו דרישות תציב הרשות המקומית, כמה זמן
 יימשך ההליך התכנוני ומהם הסיכונים הכרוכים בו. רק לאחר שכל הנתונים
הללו נבחנים יחד ניתן להתחיל להעריך אם קיימת היתכנות כלכלית אמיתית.

השאלה השלישית היא אנושית, ולעיתים היא החשובה מכולן.

 אפשר למצוא פרויקט מצוין מבחינה תכנונית וכלכלית, אך אם בעלי הדירות
 אינם מסוגלים לעבוד יחד, הסיכוי להתקדמות יורד באופן משמעותי. אינני
 מתכוון לכך שכולם חייבים להסכים על כל דבר. מחלוקות הן חלק טבעי מכל
 פרויקט. השאלה היא האם קיימת נכונות להקשיב, ללמוד, להתפשר בעת
 הצורך ולהבין שלא כל החלטה יכולה לשקף במדויק את רצונו של כל אחד

מבעלי הדירות.

 לאורך השנים ראיתי פרויקטים שנעצרו לא בגלל בעיה תכנונית, אלא משום
 ששכנים חדלו לדבר זה עם זה. מנגד, ראיתי גם מתחמים מורכבים מאוד,
 שנראו בתחילה כמעט בלתי אפשריים, אך התקדמו יפה משום שבעלי הדירות

הצליחו לשמור על אמון הדדי ועל מטרה משותפת.

אז כיצד יודעים אם קיימת היתכנות אמיתית?
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ולא הבניין  של  הוואטסאפ  קבוצת  באמצעות  לא  שמועות,  באמצעות   לא 
 באמצעות השוואה לבניין אחר. הדרך הנכונה היא לבצע בדיקה מקצועית,
 המבוססת על המדיניות התכנונית החלה במקום, על נתוני המגרש ועל בחינה
ניתן  ראשונית של הכדאיות הכלכלית. רק לאחר שמתקבלת תמונה מלאה 

להתחיל לקבל החלטות משמעותיות.

 זו גם הסיבה שאני ממליץ לבעלי דירות שלא להתאהב בפרויקט עוד לפני שהם
 יודעים אם הוא בכלל אפשרי. ציפיות שנבנות מוקדם מדי עלולות להפוך
 לאכזבה מיותרת, בעוד שבדיקה מקצועית ומפוכחת, גם אם אינה מבטיחה

הצלחה, מאפשרת להתחיל את הדרך כשהרגליים מונחות היטב על הקרקע.

 בסופו של דבר, השאלה אינה אם אתם רוצים התחדשות עירונית. השאלה היא
 אם קיימים התנאים שיאפשרו להפוך את הרצון הזה לפרויקט אמיתי. ככל
 שהתשובה לשאלה הזו תהיה מבוססת יותר על עובדות ופחות על משאלות לב,

כך תוכלו לקבל את ההחלטות הבאות מתוך ביטחון, ולא מתוך תקווה בלבד.
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לפני שממשיכים

 עד כאן עסקנו בעיקר בכם, בעלי הדירות. דיברנו על הדרך, על הטעויות
הראשונות ועל הדברים שחשוב להבין לפני שמתקדמים אפילו צעד אחד.

אבל מכאן הסיפור מתחיל להשתנות.

 בקרוב מאוד ייכנסו לתמונה אנשים שיציעו לכם לייצג אתכם, לייעץ לכם, לנהל
 עבורכם את המשא ומתן ולקבל החלטות שישפיעו על הנכס היקר ביותר שיש
 לכם. חלקם יהיו מצוינים, חלקם פחות, ולצערי יהיו גם כאלה שינסו לקדם

בעיקר את האינטרסים של עצמם.

 אחרי שליוויתי מאות פרויקטים, אני יכול לומר בביטחון שהצלחתו של פרויקט
 אינה נקבעת רק לפי זהות היזם או איכות התכנון. לא פעם היא נקבעת הרבה

קודם לפי האנשים שבעלי הדירות בחרו שיעמדו לצדם.

 לכן, לפני שנדבר על יזמים, על תמורות ועל הסכמים, צריך לענות על שאלה
אחת, שהיא אולי החשובה ביותר בתחילת הדרך:

מי באמת צריך לנהל את הפרויקט מטעמכם, וכיצד בוחרים אותו נכון?

 מכאן והלאה נעבור לעסוק באנשים שילוו אתכם לאורך כל הדרך. הניסיון שלי
 לימד אותי שאפשר להוציא לפועל פרויקט בינוני עם אנשי מקצוע מצוינים,
 ומנגד אפשר להרוס פרויקט מצוין בגלל אנשי מקצוע בינוניים. לכן, לפני
האנשים מי  להבין  צריך  הסכמים,  ועל  תמורות  על  יזמים,  על   שמדברים 

שאמורים לשמור על האינטרסים שלכם, וכיצד בוחרים אותם נכון.

משום הפרויקט,  לאורך  אתכם  שילוו  באנשים  לעסוק  נעבור  הבא   בפרק 
 שבמקרים רבים הצלחתו של פרויקט אינה נקבעת רק על פי איכות התכנון או
 זהות היזם, אלא גם על פי האנשים שבעלי הדירות בוחרים שייצגו אותם, ינהלו
 את המשא ומתן בשמם וישמרו על האינטרסים שלהם לאורך כל הדרך. הפרק
כיצד עצמו:  את  לשאול  חייב  בניין  שכל  הראשונה  בשאלה  יעסוק   הבא 

מתארגנים נכון, ומי באמת צריך לנהל את הפרויקט מטעמכם.
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  מתארגנים     :  שני     חלק

4 פרק

נציגות בעלי הדירות

יכול לקבל רק החלטה אחת במקום בעלי הדירות בתחילת  אם הייתי 
 הפרויקט, זו לא הייתה בחירת היזם. אפילו לא בחירת עורך הדין. הייתי
 בוחר קודם כול את האנשים שיישבו סביב השולחן ויקבלו החלטות בשם

כל הבניין.

 מניסיוני, נציגות טובה יכולה להציל פרויקט בינוני. נציגות גרועה מסוגלת
להרוס גם את הפרויקט הטוב ביותר.

 בחירת הנציגות אינה עניין טכני. היא אחת ההחלטות המשמעותיות ביותר
שיקבלו בעלי הדירות לאורך הפרויקט.

 בפרויקט של מאה דירות אי אפשר לנהל כל שיחה, כל פגישה וכל החלטה מול
 מאה אנשים. ניסיון לעשות זאת בשם הדמוקרטיה והשיתוף אינו יוצר בהכרח
 שקיפות. ברוב המוחלט של הפעמים הוא יוצר שיתוק. לכל בעל דירה יש דעה,
כלל בפני  נפתחת מחדש  סוגיה  כל  כאשר  ואינטרס משלו.   העדפה, חשש 
 הבעלים, הפרויקט עלול להפוך במהירות מזירה של קבלת החלטות לזירה של

מאבקים.

 המטרה בבחירת נציגות אינה רק ליצור קשר בין בעלי הדירות לבין אנשי
 המקצוע. המטרה היא להקים גוף מצומצם, אמין ומוסמך, שיוכל לנהל את

התהליך בפועל.

 במסגרת כתב מינוי הנציגות, על בעלי הדירות לקבוע את מסגרת הסמכות,
 לקבל מידע מלא ולאשר את ההחלטות המהותיות. זכרו שהנציגות צריכה להיות
אנשי עם  להיפגש  מועמדים,  לבחון  הזאת,  בתוך המסגרת  לפעול   מסוגלת 
 מקצוע, לנהל משא ומתן, לצמצם אפשרויות, למנות את אנשי המקצוע שילוו

אתכם, לבצע את מכרז היזמים ולבחור את היזם הנבחר.

נציגות שאין לה סמכות אמיתית אינה נציגות. היא ועדת תיאום.
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 פרויקט של התחדשות עירונית אינו יכול להתנהל באמצעות משאל עם יומי.
 הוא נמשך שנים, כולל מאות החלטות ומחייב תגובה מהירה לסוגיות משפטיות,
 תכנוניות, שמאיות ומסחריות. אם כל שאלה חוזרת לאסיפת בעלי הדירות, ואם

כל דיון נפתח מחדש מהתחלה, הסיכוי להתקדם הולך ופוחת.

 החליטו הדירות בעלי. דירות 120כ־ היו שבו ברחובות בפרויקט זאת ראיתי
 חברות שבע. הצעה שהגישו החברות כל את בעצמם לשמוע צריכים שכולם
. הבעלים כלל בפני עצמן את והציגו הגיעו

 נוצרו המצגות לאחר, בפועל. ושקוף שוויוני הליך כמו נשמע זה, לכאורה
 המקצועי הדיון. אחרת בחברה תמכה אחת שכל, דירות בעלי של קבוצות כמה
 כל, נכונה שלה שהבחירה לשכנע ניסתה קבוצה כל. מחנות בין למאבק הפך

.משותפת החלטה לקבל היכולת את איבד והבניין, בחשד נענתה טענה

.שנה עשרה מחמש יותר מאז חלפו

 עדיין הדירות ובעלי, עומדים עדיין הבניינים. המתחם ליד פעם מדי עובר אני
.חלוקים

 זו אינה דוגמה לכך ששיתוף בעלי הדירות הוא טעות. זו דוגמה לכך ששיתוף
שאינו מנוהל עלול להרוס את התהליך שהוא נועד להגן עליו.

 תפקידה של הנציגות הוא לצמצם מחלוקות, לא להרחיב אותן. היא צריכה לרכז
 את הדיון, לסנן רעשי רקע, להביא מידע מקצועי ולהציג לבעלי הדירות חלופות
 שנבדקו לעומק. כאשר שבע חברות מעוניינות בפרויקט, אין צורך שכל מאה
 ועשרים בעלי הדירות ישבו מול כולן. הנציגות והיועצים יכולים לבדוק את
 הניסיון, האיתנות הפיננסית, ההצעות והיכולת המקצועית, לצמצם את הרשימה

לשתיים או שלוש חברות מתאימות, ולבחור את החברה המתאימה.

 תיעוד מסודר חשוב לא פחות. פרויקטים כאלה נמשכים שנים. חברי נציגות
נכנסים לתמונה. ויורשים  זכויות נפטרים   מתחלפים, דירות נמכרות, בעלי 
 החלטה שלא תועדה הופכת בתוך זמן קצר למחלוקת על מה שנאמר, מי הסכים

ולמה התכוונו. פרוטוקול קצר ומדויק שומר את הזיכרון של הפרויקט.

 נציגות טובה צריכה גם לדעת להקשיב למתנגדים. לא כדי לפתוח מחדש כל
 החלטה, אלא כדי לוודא שקול ענייני אינו נבלע בתוך הרצון להתקדם. יש
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 הבדל בין בעל דירה שמעלה חשש אמיתי לבין מי שמבקש לעכב כל מהלך.
 הנציגות צריכה להבחין ביניהם, לתת תשובות כאשר הדבר מוצדק, אך גם

לדעת מתי הדיון מוצה וצריך לעבור להחלטה.

 הבחירה הנכונה אינה בין נציגות חזקה לבין בעלי דירות מעורבים. צריך את
מידע, מפקחים דירות שמקבלים  ובעלי  לפעול,  נציגות שמסוגלת   שניהם: 

ומאשרים את ההחלטות המהותיות.

כך מצמצמים מחלוקות.

כך שומרים על אמון.

וכך נותנים לפרויקט סיכוי אמיתי להתקדם.
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5 פרק

האדם הראשון שצריך לעמוד לצדכם

 לאחר שבעלי הדירות בחרו נציגות, מגיעה אחת ההחלטות החשובות ביותר
בתחילת הדרך: בחירת עורך הדין שילווה אותם בפרויקט.

 בשלב הזה עדיין אין הסכם, עדיין לא נבחר יזם, ובמקרים רבים אפילו לא ברור
 כיצד ייראה הפרויקט ואם אכן ייצא אל הפועל. דווקא משום כך, זה הזמן
 לבחור את האדם שילווה את בעלי הדירות מהרגעים הראשונים ועד למסירת

הדירות החדשות – עורך הדין.

 לא מעט בעלי דירות סבורים שעורך הדין נכנס לתמונה רק כאשר מגיע הזמן
 לנסח את ההסכם ולחתום עליו. זו תפיסה מובנת, אך היא אינה נכונה. תפקידו
 של עורך הדין בהתחדשות עירונית מתחיל הרבה לפני החוזה. הוא מסייע
 לבעלי הדירות להתארגן נכון, לבחור אנשי מקצוע, לפנות ליזמים, לנהל הליך
 מסודר לקבלת הצעות, להשוות ביניהן ולנהל משא ומתן. לא פחות חשוב מכך,
 הוא מסייע לבעלי הדירות להבין מה באמת מוצע להם – ומה עדיין אינו אלא

רעיון, הערכה או הבטחה.

 זו גם הסיבה שאני סבור שבעלי הדירות צריכים לבחור תחילה את עורך הדין
 שלהם, ורק לאחר מכן להתחיל לבחון יזמים. לא משום שעורך הדין מקבל את
 ההחלטות במקומם. ההחלטות הן ותמיד יישארו של בעלי הדירות, אלא משום
 שהוא איש המקצוע שתפקידו לעמוד לצידם ולשמור על האינטרסים שלהם

לאורך התהליך.

 לכן, עוד לפני שנפגשים עם חברה יזמית, לפני שמתקשרים עם מארגן ולפני
שחותמים על מסמך כלשהו, נכון לעצור ולבחור עורך דין.

 זכרו שעורך הדין שתבחרו לא אמור להיות שם רק עד לחתימה על ההסכם. אם
התכנון – בשלבי  ללוות אתכם במשך שנים  נדרש  הוא  יתקדם,   הפרויקט 
 והרישוי, מול הגורמים המממנים, לקראת הפינוי, במהלך הבנייה ועד לקבלת

הדירות החדשות והשלמת הפרויקט.

 לכן, אחרי שהבנו מתי נכון לבחור עורך דין ומדוע חשוב לעשות זאת כבר
בתחילת הדרך, מגיעה השאלה החשובה באמת:
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איך בוחרים את עורך הדין הנכון?

 לבחירת בעיניי דומה עירונית התחדשות של פרויקט לליווי דין עורך בחירת
 אפשר מנגד. חליפה ולבחור גדולה לרשת להיכנס אפשר תמיד. לחתונה חליפה
 ,גזרה וכל תפר כל מכיר, אתכם שמודד חייט. בזה בדיוק שמתמחה לחייט ללכת
 את מתאים יום של ובסופו, להצמיד צריך והיכן להרחיב צריך היכן ומבין יודע

.שלכם למידות מושלמת בצורה החליפה

 כך בדיוק אני מציע לחשוב על בחירת עורך הדין.

 אפשר למצוא משרדים בעלי שם מצוין שמעולם לא ליוו פרויקט פינוי־בינוי
 מתחילתו ועד סופו, ואפשר למצוא עורכי דין שאינם מרבים להופיע בכנסים או
 בפרסומים מקצועיים, אך מלווים כבר שנים ארוכות עשרות מתחמים ומכירים
 כל שלב בתהליך, כל קושי שעלול להתעורר וכל טעות שכדאי להימנע ממנה.

 לכן, כאשר בוחנים עורך דין, כדאי פחות להתרשם מגודלו של המשרד או
 מנראותו, ויותר לנסות להבין מה בדיוק עורך הדין עשה בפועל.

 אני מציע לבעלי דירות לשאול שאלות פשוטות מאוד:

?בכמה פרויקטים אתה מייצג בעלי דירות כיום

?כמה מהם נמצאים עדיין בשלבי ההתארגנות

?כמה כבר הגיעו לחתימה על הסכם

?כמה קיבלו היתר בנייה

כמה נמצאים בביצוע, וכמה כבר הסתיימו והדיירים חזרו להתגורר 
בדירותיהם החדשות?

?כמה מהפרויקטים הם דומים או זהים בגודלם לפרויקט שלכם

 התשובות לשאלות האלה מלמדות הרבה יותר מכל מצגת או אתר אינטרנט. הן
קשייה על  הדרך  כל  את  שמכיר  במי  מדובר  האם  להבין   מאפשרות 

 ומורכבויותיה, או בעיקר את השלבים הראשונים שלה.
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 יש הבדל עצום  בין מי שיודע להשיג חתימות על הסכם לבין מי שיודע ללוות
מתחילים כאשר  מכן,  לאחר  שנים  עשר  או  שבע  חמש,  גם  דירות   בעלי 
 העיכובים, השינויים בתכנון, הדיונים מול הרשויות, הליווי הבנקאי, הפינוי,

הביצוע ולבסוף מסירת הדירות החדשות. 

דווקא ולעיתים  לחלוטין,  שונים  אתגרים  מציב  האלה  מהשלבים  אחד   כל 
 השלבים המאוחרים הם המורכבים ביותר מבחינה משפטית. מי שלא חווה אותם

 שוב ושוב, יתקשה לעיתים לזהות בעיה עוד לפני שהיא מתפתחת למשבר.

השאלה שחובה לשאול: מי יטפל בפרויקט ביום־יום?

 יש עוד שאלה שכמעט אינה נשאלת, למרות שלדעתי היא אחת החשובות
מי באמת יטפל בפרויקט שלכם?ביותר: 

 בפגישת ההיכרות הראשונה יגיע בדרך כלל השותף הבכיר במשרד. הוא יציג
 ניסיון, ירשים במספר הפרויקטים שהוא מלווה. אך לאחר שתחתמו, המציאות
 היומיומית עשויה להיראות אחרת. את רוב השיחות והמיילים ינהלו עורכי דין

צעירים יותר. 

 אין בכך פסול – משרד רציני עובד כצוות. אך אתם זכאים לדעת מראש:

?מי עורך הדין שירכז את הפרויקט שלכם ביום־יום

?איך מחולקת העבודה במשרד

?מי הכתובת הישירה שלכם למענה במקרה של בעיה דחופה

תקשורת וסבלנות

 יש מרכיב נוסף שקשה למדוד אותו, אבל לא פעם הוא זה שקובע אם מערכת
מתסכלת: או  מוצלחת  תהיה  הדין  עורך  לבין  הדירות  בעלי  בין   היחסים 

התקשורת.

 הכוונה היא לא ליכולת להרצות או לדבר בשפה גבוהה. להפך. לאורך השנים
 פגשתי עורכי דין מבריקים שהכירו כל סעיף בחוק וכל פסק דין חשוב, אבל
 התקשו להסביר לבעלי הדירות, בשפה פשוטה, מה באמת עומד לקרות. מנגד,
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 פגשתי עורכי דין שידעו לקחת סוגיה משפטית מורכבת מאוד, לפרק אותה
 לגורמים ולהסביר אותה כך שכל אחד בחדר, גם מי שמעולם לא קרא חוזה

 משפטי, יצא מהפגישה כשהוא מבין בדיוק על מה התקבלה ההחלטה.

 זו יכולת שלא תמיד זוכה להערכה הראויה לה, אבל בפרויקט של התחדשות
 עירונית היא חיונית כמעט כמו הידע המשפטי עצמו.

מייצג חברה מסחרית שמקבלת החלטות אינו  עורך הדין   בסופו של דבר, 
 באמצעות הנהלה מצומצמת. הוא מייצג עשרות ולעיתים מאות בעלי דירות,
 שלכל אחד מהם עולם אחר לחלוטין: יש מי שקורא כל מסמך מהשורה הראשונה
 ועד האחרונה ומגיע לכל פגישה עם רשימת שאלות מסודרת; יש מי שמבקש
 רק להבין את התמונה הכללית; יש בעלי דירות צעירים שחיים את העולם
 הדיגיטלי ומעדיפים לקבל כל עדכון בטלפון הנייד; ויש אחרים שמרגישים
 בטוחים יותר כאשר הם יושבים סביב שולחן ושומעים את הדברים פנים אל
 פנים. עורך דין שמלווה פרויקט כזה חייב לדעת לדבר עם כולם, לא רק עם מי

שמבין את השפה המשפטית. 

 בעל דירה לא אמור להרגיש לא נעים משום ששאל שאלה שנראית לו פשוטה.
 להפך. אם משהו אינו ברור, האחריות להסביר אותו מוטלת על עורך הדין, לא
 על בעל הדירה להבין אותו לבד. לעיתים אני נשאל את אותה שאלה עשרות
 פעמים באותו פרויקט, וכל פעם מחדש אני משתדל להשיב כאילו זו הפעם
משום אלא  השתנתה,  משום שהתשובה  לא  אותה.  שומע  שאני   הראשונה 
זו הפעם הראשונה שבה הוא מתמודד עם הסוגיה.  שמבחינת מי ששואל, 
 הסבלנות הזאת אינה רק מחווה של נימוס, היא חלק בלתי נפרד מהייצוג

המשפטי. 

 לכן אני מציע לבעלי דירות לשים לב לא רק למה שנאמר בפגישה הראשונה,
 אלא גם לאופן שבו הדברים נאמרים: האם קיבלתם תשובה ברורה, או בעיקר
 מונחים מקצועיים שלא באמת הבהירו את התמונה?  האם עורך הדין הקשיב
 עד סוף השאלה, או שמיהר להשיב עוד לפני שהבין מה מטריד אתכם? האם
 הוא מנסה להרשים אתכם בידע שלו, או שהוא מנסה לוודא שאתם מבינים את
 הידע שלו? ההבדל בין שתי הגישות נראה קטן, אבל אחרי שנים של ליווי

משותף הוא הופך להבדל עצום. 
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האומץ לומר את האמת גם כאשר היא אינה נעימה

 אחת התכונות החשובות ביותר שאני מציע שתחפשו בעורך דין היא האומץ
לומר את האמת, גם כאשר איש סביב השולחן אינו רוצה לשמוע אותה.

 בעלי דירות, כמו כל אדם העומד בפני עסקה משמעותית, רוצים להאמין שהכול
יהיו שהתמורות  במהירות,  יתקדם  שהפרויקט  לשמוע  רוצים  הם   יסתדר. 
 גבוהות, שהרשות המקומית תתמוך, ושבסופו של דבר כולם יהיו מרוצים. זו
 תגובה אנושית וטבעית. אלא שתפקידו של עורך הדין אינו לספק אופטימיות.

תפקידו הוא להציג את המציאות כפי שהיא, גם כאשר היא מורכבת יותר.

 לעיתים המשמעות היא לומר שהפרויקט עדיין אינו בשל, שלדרישה מסוימת
 אין היתכנות תכנונית או כלכלית, או שהצעה שנשמעת מצוינת עלולה להתברר
 כהבטחה שאי אפשר יהיה לקיים. אלה אינן שיחות נעימות, ולעיתים הן אף
 יוצרות אכזבה. אבל דווקא ברגעים האלה נבחנת איכותו של הייצוג. קל מאוד
 לומר לבעלי הדירות את מה שהם רוצים לשמוע. הרבה יותר קשה לומר להם

את מה שהם צריכים לדעת.

 שנערך לאחר. בירושלים מתפנות דירות ממאה למעלה של בפרויקט נזכר אני
 .לזו זו למדי דומות שהיו הצעות מספר הוגשו, יזמיות חברות מספר בין מכרז

 גבוהות תמורות הדירות לבעלי והציעה חריג באופן בלטה אחת חברה רק
. המתמודדות יתר מכל משמעותית

 ככל. לעבוד יכולה היא כיצד להבין וניסיתי פעם אחר פעם ההצעה על עברתי
 אינם פשוט שהמספרים התחושה אצלי התחזקה כך, בבדיקות שהעמקתי
 בכל לעמוד ליזם שיאפשר כלכלי היגיון למצוא הצלחתי לא. מתחברים

 ברורה בצורה הדירות לבעלי הדברים את הצגתי. שהציע ההתחייבויות
 שהיו, האחרות ההצעות מן באחת אלא, חברה באותה לבחור שלא והמלצתי

.יותר הרבה מציאותיות גם אך, יותר צנועות אמנם

.החליטו אחרת הדירות בעלי

.חברה אותה נבחרה דבר של ובסופו, מדי מפתה הייתה החריגה התמורה

 אינה כי הודיעה החברה. חששתי שממנו הרגע הגיע מכן לאחר כשנתיים
 את מחדש לפתוח וביקשה עצמה על שנטלה בהתחייבויות לעמוד מסוגלת
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 התמורות, מפתיע לא באופן. הדירות לבעלי התמורות את ולהפחית ההסכם
 יתר מלכתחילה שהציעו לאלו מאוד דומות היו לקבוע שביקשה החדשות
.במכרז שהשתתפו החברות

.נשבר האמון. כלכלית בכדאיות רק מדובר היה לא כבר הזה שבשלב אלא

 חלק מבעלי הדירות סברו שאין ברירה וצריך להמשיך עם אותה חברה, ואילו
 אחרים איבדו בה כל אמון וסירבו להמשיך את ההתקשרות. המחלוקת הפכה
 לעימות בין השכנים, העימות הלך והחריף, ובסופו של דבר ההסכם בוטל. עד

היום לא קודם במתחם פרויקט חדש, והבניינים נותרו כשהיו.

 אינו גם הוא. טובה לא הצעה היא גבוהה הצעה שכל מלמד אינו הזה הסיפור
 דבר מלמד הוא. ביותר השמרנית או הנמוכה בהצעה תמיד לבחור שצריך אומר
 ,טוב הכי שנשמעת ההצעה את לבחור אינו הדין עורך של תפקידו: בלבד אחד
 הסיכוי את לה ולניסיונו יש שלדעתו ההצעה את הדירות לבעלי להציג  אלא

   .למציאות להפוך ביותר הגבוה

"אם היזם משלם לעורך הדין – איך נדע שהוא מייצג אותנו?"

יש שאלה אחת שכמעט תמיד נשאלת בסוף הפגישה הראשונה.

 בדרך כלל כולם כבר מתחילים להתפזר, הכיסאות נדחפים בחזרה למקומם, ואז
אחד מבעלי הדירות ניגש אליי בשקט, מוודא שאיש אינו מקשיב, ושואל:

 "אפשר לשאול אותך משהו בכנות? אם היזם הוא זה שמשלם את שכר
הטרחה שלך, איך אני יכול להיות בטוח שאתה באמת מייצג אותנו?"

 אני אוהב את השאלה הזאת. לא מפני שהיא מטילה ספק בי, אלא מפני שהיא
 מעידה שבעל הדירה מבין את אחת הסוגיות החשובות ביותר בפרויקט. בסופו
 של דבר, כל מערכת היחסים שבין בעלי הדירות לבין עורך הדין נשענת על

דבר אחד – אמון.

 כדי לענות על השאלה הזאת צריך להבין הבחנה פשוטה, אבל מהותית: יש
הבדל בין מי שמשלם את שכר הטרחה לבין מי שהוא הלקוח.
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 הטרחה שכר בעלות לשאת מתחייב היזם עירונית התחדשות של בפרויקטים
 את המייצגים נוספים יועצים גם ולעיתים המפקח, השמאי, הדין עורך של

 הדירות בעלי שמקבלים מהתמורות נפרד בלתי חלק זהו. הדירות בעלי
 ברמה מקצועי מייצוג ליהנות להם מאפשר הזה ההסדר. העסקה במסגרת

 עוד משמעותיים סכומים מכיסו להוציא יידרש מהם אחד שכל מבלי, גבוהה
. לדרך יצא שהפרויקט לפני

 אבל כאן חשוב להבין את הנקודה המרכזית: העובדה שהיזם מממן את העלות
 אינה הופכת אותו ללקוח. הלקוח הוא בעל הדירה. בעלי הדירות הם שבוחרים
היחידים והם  הסכם שכר הטרחה,  על  עמו  הם שחותמים  הדין,  עורך   את 

שכלפיהם הוא חב בחובת נאמנות מלאה.

 אני יודע שיש בעלי דירות שמתקשים להשתכנע בכך. מבחינתם, אם הכסף
 מגיע מהיזם, אולי גם המחויבות הולכת אחריו. זו מחשבה טבעית, אבל היא

אינה משקפת את המציאות המקצועית.

 לא פעם מצאתי את עצמי מנהל משא ומתן קשה מול יזמים, דורש להכניס
 להסכם ערבויות נוספות, מתעקש על תיקון סעיפים מהותיים או ממליץ לבעלי
 הדירות שלא להסכים להצעה מסוימת. באותם רגעים אין שום משמעות לשאלה
 מי יעביר בסופו של דבר את התשלום. יש משמעות אחת בלבד והיא למי אני

מחויב.

 דווקא משום שכך הם פני הדברים, חשוב להקפיד שההתקשרות תיעשה בסדר
 הנכון. עורך הדין אינו "מגיע עם היזם", ואינו מתמנה על ידו. בעלי הדירות
 הם שבוחרים בו, הם שמגדירים את היקף השירות שהוא יעניק להם, והם
 שחותמים עמו על הסכם שכר טרחה. רק לאחר מכן, במסגרת ההסכם עם היזם,
נקבעת התחייבותו לשאת בעלות שכר הטרחה בהתאם להסכמות שכבר נקבעו.

 ההבחנה הזאת אינה עניין טכני. היא מבטאת עיקרון יסודי: מי שמשלם את
העלות אינו קובע למי חייב עורך הדין את נאמנותו.
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6 פרק

מי עוד צריך לשבת סביב השולחן?

 אחרי שנבחרה הנציגות ונבחר עורך הדין, נדמה שאפשר להתחיל להתקדם.
מזמינים יזמים, שומעים הצעות, מתחילים לנהל משא ומתן, והפרויקט סוף־

סוף מתחיל לקבל צורה.

בשלב הזה כמעט תמיד עולה אותה שאלה.

"האם אנחנו צריכים עוד אנשי מקצוע?"

התשובה היא כן.

 אבל לא משום שככל שיהיו יותר מומחים סביב השולחן כך הפרויקט יהיה טוב
 יותר. להפך. ראיתי פרויקטים שבהם מונו שורה ארוכה של יועצים כבר בתחילת
 הדרך, וכל אחד מהם משך לכיוון אחר. במקום לקבל החלטות, בעלי הדירות
 מצאו את עצמם עסוקים בתיאומים, בדיונים ובחוות דעת שלא תמיד היה בהן

צורך.

 מצד שני, ראיתי גם את הטעות ההפוכה. בעלי דירות שהיו בטוחים שעורך הדין
 יכול לתת מענה לכל שאלה, ורק בשלב מאוחר גילו שהיה צורך באנשי מקצוע
נוספים. בשלב הזה כבר היה קשה הרבה יותר לתקן החלטות שכבר התקבלו.

במהלך השנים הגעתי למסקנה פשוטה.

 לא צריך למנות את כל אנשי המקצוע בתחילת הדרך, אבל גם לא צריך להמתין
 עד שיהיה מאוחר מדי. כל איש מקצוע צריך להצטרף בדיוק ברגע שבו הידע

שלו נדרש.

 זו גם אחת הסיבות לכך שאני רואה את תפקידו של עורך הדין בצורה רחבה
 יותר מאשר ניהול המשא ומתן המשפטי. אחד התפקידים החשובים שלו הוא
 לדעת לזהות מתי הגיע הזמן להכניס לתמונה בעל מקצוע נוסף. לא משום שהוא
 אינו יודע את התשובה, אלא משום שהוא יודע שיש מישהו אחר שיודע אותה

טוב יותר.

 אם יש איש מקצוע אחד שבדרך כלל נכון לצרף כבר בשלבים הראשונים של
הפרויקט, זהו המפקח מטעם בעלי הדירות.
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האדם הוא  שמפקח  בטוחים  הם  זאת.  לשמוע  מופתעים  אנשים  מעט   לא 
 שמסתובב באתר הבנייה עם קסדה ובודק את איכות העבודה של הקבלן. גם זה
 חלק מתפקידו, אבל בעיניי התרומה הגדולה ביותר שלו מתחילה הרבה לפני

שהטרקטור הראשון עולה על הקרקע.

 בשלב שבו היזם מציג את הצעתו, בעלי הדירות מתרכזים בדרך כלל בשאלות
 הגדולות. כמה מטרים תגדל הדירה, האם תהיה מרפסת, האם תתווסף חניה,
 כמה זמן יימשך הפרויקט. אלה כמובן שאלות חשובות, אבל במקביל יש עוד

שאלה אחת שלא תמיד מקבלת את תשומת הלב הראויה.

מה בדיוק אתם עתידים לקבל?

 המפרט הטכני הוא הרבה יותר מרשימת מוצרים. הוא מתאר את איכות החיים
 בדירה החדשה. סוג הריצוף, החלונות, הדלתות, המטבח, הכלים הסניטריים,
 מערכות המיזוג, החשמל, המעליות, הלובי והרכוש המשותף. כל אלה נקבעים

בשלב שבו עדיין ניתן לנהל משא ומתן.

 מפקח מקצועי יודע לקרוא מפרט בצורה אחרת לגמרי. הוא מזהה היכן הניסוח
 כללי מדי, היכן חסרים פרטים חשובים, ואילו התחייבויות כדאי לעגן כבר
 עכשיו בהסכם כדי למנוע מחלוקות בעתיד. פעמים רבות ההבדל בין שני
 מפרטים שנראים כמעט זהים על הנייר מתבטא בסופו של דבר באיכות הדירה
 שבעלי הדירות יקבלו, ולעיתים גם בעלויות משמעותיות אילו היו מבקשים

לשדרג אותה בעצמם לאחר האכלוס.

רק לאחר שהתמונה הזאת מתחילה להתבהר, מגיע בדרך כלל זמנו של השמאי.

השמאי – האיש שמתרגם את ההבדלים למספרים

 לשמאי שמלווה את בעלי הדירות בפרויקט התחדשות עירונית יש תפקיד חשוב
 מאוד, בעיקר משום שלא כל הדירות הקיימות זהות ולא כל בעלי הדירות

מתחילים את הפרויקט מאותה נקודת מוצא.

 אחד מתפקידיו המרכזיים של השמאי הוא לקבוע את דמי השכירות שיקבלו
 בעלי הדירות בתקופה שבה יפנו את דירותיהם לצורך הריסת הבניין והקמת
 הפרויקט החדש. דמי השכירות משולמים לבעלי הדירות לאורך תקופת הפינוי,
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 ולכן חשוב שהם ייקבעו באופן מקצועי ובהתאם לדירה שאותה נדרש כל בעל
דירה לפנות.

 . הטבלה נועדהטבלת ניקוד לדירות הקיימותתפקיד מרכזי נוסף הוא עריכת 
 ליצור בסיס מקצועי ואובייקטיבי ככל האפשר להשוואה בין הדירות הקיימות,

והיא משמשת בהמשך לצורך קביעת סדר בחירת הדירות החדשות בפרויקט.

 הצורך בכך ברור. גם כאשר שתי דירות רשומות באותו שטח, אין פירוש הדבר
 בהכרח שהן שוות במאפייניהן. קומה, כיווני אוויר, מיקום בבניין, הצמדות
 ומאפיינים נוספים עשויים ליצור הבדלים בין הדירות. תפקידו של השמאי הוא
 לתרגם את ההבדלים האלה לשיטה סדורה, ברורה ושקופה, כך שכאשר יגיע
 השלב שבו בעלי הדירות יבחרו את דירותיהם החדשות, הבחירה תיעשה על

בסיס כללים שנקבעו מראש ולא מתוך ויכוחים שמתעוררים ברגע האחרון.

 מנגנוןבמובן הזה, השמאי אינו רק מי שעוסק במספרים. הוא מסייע ליצור 
 . בפרויקט שבו עשרות ולעיתים מאות בעליהוגן בין בעלי הדירות עצמם

זכויות צריכים להתקדם יחד, למנגנון כזה יש חשיבות גדולה.

 השמאיגם כאן חשוב להבין מי בוחר את איש המקצוע ומי משלם את שכרו. 
 , לאחרמטעם בעלי הדירות נבחר וממונה על ידי נציגות בעלי הדירות

 בחינת ניסיונו והתאמתו לפרויקט. עם זאת, כפי שנהוג גם ביחס לבעלי מקצוע
 נוספים מטעם בעלי הדירות, שכר טרחתו משולם על ידי היזם כחלק מעלויות

הפרויקט.

ולמאפיינים של בעלי הדירות ובהתאם למאפייני הפרויקט   בהמשך הדרך, 
 עצמם, עשוי להתעורר צורך גם ביועץ מיסוי, ביועץ ביטוח או באנשי מקצוע
זכויות ויש בעלי  צורך בבדיקות מיוחדות,  אין  יש מקרים שבהם   נוספים. 
 שמצבם מחייב בחינה פרטנית ומעמיקה יותר. לכל אחד מבעלי המקצוע האלה

יש תפקיד משלו, וגם עיתוי נכון שבו כדאי לצרף אותו לתהליך.

 חשוב לזכור שאף אחד מאנשי המקצוע האלה אינו מחליף את שיקול הדעת של
 בעלי הדירות. תפקידם הוא לבדוק, לנתח, להסביר ולהמליץ. הנציגות נעזרת
 בהם כדי לקבל החלטות מושכלות, אך ההחלטות המהותיות בפרויקט מתקבלות

בהתאם לסמכויות הנציגות ולהחלטות בעלי הדירות.
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 לכן, דרך העבודה הנכונה היא שהנציגות תאתר מועמדים מתאימים, תבחן את
 ניסיונם ואת התאמתם לפרויקט ותפעל לבחירת אנשי המקצוע באופן מסודר

ושקוף.
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סיכום

  שמתחילים לבחור יזם, צריך קודם לבנות את הצוות שיידע ללוות אתלפני
בעלי הדירות לאורך הדרך.

 השלב הראשון הוא בחירת נציגות אמינה, פעילה ומוסמכת, שתוכל לרכז את
ולפעול בשם בעלי הדירות במסגרת  התהליך, לקבל מידע, לבחון חלופות 

הסמכויות שניתנו לה.

 לאחר מכן נכון לבחור עורך דין שמתמחה בהתחדשות עירונית ושיוכל ללוות
של הראשונים  מהשלבים   – הפרויקט  חיי  כל  לאורך  הדירות  בעלי   את 
 ההתארגנות, דרך בחירת היזם והמשא ומתן, ועד לפינוי, לבנייה ולמסירת

הדירות החדשות.

 אל עורך הדין מצטרפים בהמשך אנשי מקצוע נוספים. המפקח מסייע כבר
 בשלבים הראשונים לבחון את המפרט הטכני ואת איכות התמורה המוצעת
 לבעלי הדירות. השמאי מסייע בקביעת דמי השכירות לתקופת הפינוי וביצירת
 טבלת ניקוד לדירות הקיימות לצורך בחירת הדירות החדשות. יועצי מיסוי,
או בעלי הפרויקט  נוספים מצטרפים כאשר מאפייני  ואנשי מקצוע   ביטוח 

הדירות מחייבים זאת.

 העיקרון שמלווה את כל הפרק פשוט: לא צריך למנות את כל אנשי המקצוע
 ביום הראשון, אבל אסור גם להיזכר בהם מאוחר מדי. כל בעל מקצוע צריך

להיכנס לתמונה בדיוק בשלב שבו הידע שלו נדרש.

 בסופו של דבר, צוות מקצועי נכון מאפשר לבעלי הדירות לקבל החלטות על
 בסיס ידע, ניסיון ובדיקה מקצועית – ולא על בסיס תחושות, הבטחות או

ניחוש.
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שממשיכים לפני ומשימות בדיקות

 הנקודות את שהשלמתם ודאו, היזם בחירת בהליך מתחילים שאתם לפני
:הבאות

 כתב מכוח ופועלת הדירות בעלי על שמקובלת דירות בעלי נציגות נבחרה □
.ברור מינוי

 ואילו לקבל רשאית היא החלטות אילו וברור, הנציגות סמכויות הוגדרו □
.הדירות בעלי אישור את מחייבות החלטות

 פגישות, החלטות ולתיעוד הדירות בעלי לעדכון מסודר מנגנון נקבע □
.ופרוטוקולים

 של בפרויקטים דירות בעלי בליווי מוכח ניסיון בעל דין עורך נבחר □
.עירונית התחדשות

 של הקשר איש יהיה ומי בפועל הפרויקט את שילווה הדין עורך מי בדקתם □
.הדרך לאורך הנציגות

 טרחתו שכר כאשר גם, בלבד הדירות בעלי את מייצג הדין שעורך וידאתם □
.היזם ידי על משולם

 הטכני המפרט בבחינת לסייע שיכול הדירות בעלי מטעם מפקח נבחר □
.מהיזם הדרישות ובהגדרת

 השכירות דמי קביעת לצורך הדירות בעלי מטעם שמאי במינוי הצורך נבחן □
.הקיימות לדירות ניקוד מנגנון והכנת

 מסוימים דירות בעלי אצל או בפרויקט מיוחדים מאפיינים קיימים האם נבדק □
.נוסף מקצוע בעל או ביטוח יועץ, מיסוי יועץ שמחייבים

 שלהם האחריות ומהי תפקידם מה, אותם מינה מי המקצוע בעלי לכל ברור □
.הדירות בעלי כלפי

 רק לאחר שהבסיס הזה קיים, נכון לעבור לשלב הבא: פנייה ליזמים, קבלת
הצעות ובחירת היזם המתאים לפרויקט.
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  :  שלישי     חלק

למסע השותף את בוחרים 

 עד כה עסקנו בהיערכות של בעלי הדירות: כיצד מתארגנים, כיצד בוחרים
נציגות וכיצד בונים את צוות אנשי המקצוע שילווה את הפרויקט.

 כעת מגיע השלב שבו מתחילים לבחור את מי שעתיד להוביל את הפרויקט
בפועל – היזם.

זו אחת ההחלטות החשובות ביותר בכל תהליך של התחדשות עירונית.

 בעלי הדירות אינם מוכרים דירה, אלא בוחרים שותף לדרך שתימשך שנים
 ארוכות. אותו יזם יהיה אחראי על קידום התכנון, קבלת האישורים, מימון

הפרויקט, ניהול הבנייה ובסופו של דבר גם על מסירת הדירות החדשות.

 לכן, הבחירה אינה צריכה להתבסס רק על ההצעה שנראית הטובה ביותר על
 הנייר. היא צריכה להתבסס על ניסיון, יכולת כלכלית, אמינות, איכות הביצוע
 והיכולת של היזם להשלים את הפרויקט גם כאשר מתעוררים קשיים – וקשיים

כמעט תמיד מתעוררים.

 בחלק זה נלמד כיצד בודקים יזם בצורה מקצועית, כיצד מנהלים מכרז בין
 מספר יזמים, כיצד מנתחים ומשווים נכון את ההצעות המסחריות, ולבסוף כיצד
 מקבלים את ההחלטה ובוחרים את החברה שתלווה את בעלי הדירות בשנים

הבאות.

 ככל שתבינו טוב יותר את התהליך ואת נקודת המבט של הצד השני, כך תוכלו
לקבל החלטות טובות יותר עבורכם.
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7 פרק

איך בודקים יזם

יותר הרבה  שמתאימים  כלים  באמצעות  יזם  בוחנים  דירות  בעלי   לעיתים 
לבחירת דירה מקבלן מאשר לבחירת שותף לעסקה מורכבת שתימשך שנים.

מושקעות, הדמיות מרשימות מצגות  עם  הראשונה  לפגישה  מגיעים   יזמים 
 והבטחות גדולות. מטבע הדברים, בעלי הדירות מתמקדים במה שניתן לראות
גודל הדירה החדשה, המרפסת, החניה, המחסן והמראה העתידי של  מיד: 

הבניין.

כל אלה חשובים, אבל הם אינם העיקר.

 בעלי הדירות אינם בוחרים רק מי יבנה עבורם בניין חדש. הם בוחרים חברה
לפני שנים  כסף במשך  להשקיע  אישורים,  להשיג  תכנון,  לקדם   שתצטרך 
 שתראה הכנסה, לקבל מימון בנקאי, להתמודד עם התנגדויות, לנהל תהליך

ארוך ומורכב, ובסוף גם למסור את הדירות החדשות.

 במהלך השנים ראיתי חברות שנראו מרשימות מאוד בתחילת הדרך, אך התקשו
 כאשר הפרויקט נתקל בקושי הראשון, ולעומתן חברות פחות נוצצות, שלא ניסו
 להרשים בהבטחות גדולות, אך ידעו לפתור בעיות, להתנהל בשקיפות ולהוביל

את בעלי הדירות עד למסירת המפתח.

 ההבדל לא היה באיכות המצגת. הוא היה באיכות החברה ובאנשים שניהלו
אותה.

 כאשר בוחנים יזם, כדאי להתחיל מן העבר שלו ולא מן העתיד שהוא מצייר
עבורכם.

 כמעט כל חברה יכולה להציג רשימה ארוכה של מתחמים שהיא "מקדמת", אך
המילה הזאת עשויה לתאר מצבים שונים לחלוטין.

 לפעמים מדובר במתחם שבו נחתמו רק כמה בעלי דירות, לפעמים בפרויקט
 שנמצא שנים ארוכות בשלב תכנוני מוקדם, ולפעמים בפרויקט שהתקדם עד

היתר, ביצוע ואכלוס.
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 הנתון החשוב באמת הוא כמה פרויקטים החברה השלימה ואכלסה וכמה בעלי
 דירות כבר עברו איתה את הדרך כולה, מן הפגישה הראשונה ועד היום שבו

חזרו להתגורר בדירתם החדשה.

 בין חתימת הסכם לבין אכלוס מפרידות שנים רבות, ובמהלכן נבחנות יכולות
 רבות: היכולת לנהל תכנון מורכב, להתמודד עם שינויי מדיניות, להשיג מימון,
 לפתור משברים, לשמור על קשר עם מאות בעלי דירות ולעמוד בהתחייבויות

שניתנו שנים קודם לכן.

חברה שבנתה על קרקע פנויה אינה בהכרח חברה שיודעת לנהל פרויקט פינוי
 ־בינוי. בנייה רגילה מתחילה בדרך כלל במגרש ריק ובבעלים אחד. התחדשות
זכויות, שלכל אחד מהם ולעיתים במאות בעלי   עירונית מתחילה בעשרות 

צרכים, חששות ולעיתים גם היסטוריה ארוכה של יחסים עם שכניו.

 הניסיון הנדרש כאן אינו רק ניסיון בבנייה, אלא ניסיון בניהול תהליך אנושי,
תכנוני וכלכלי ממושך.

 לכן, כשיזם מציג רשימת פרויקטים, אל תסתפקו במספרים. בקשו להבין היכן
 נמצא כל פרויקט, כמה זמן הוא מתנהל, אילו פרויקטים כבר אוכלסו ומה היה

תפקידה המדויק של החברה בכל אחד מהם.

דברו עם מי שכבר עבר את הדרך

 לבדיקת הניסיון יש צד נוסף שלא רואים במצגת: שיחה עם בעלי דירות שכבר
עברו עם החברה את התהליך.

התמונות ואת  שלו  המוצלחים  הפרויקטים  את  להציג  יבחר  תמיד   היזם 
 המחמיאות ביותר, וזה טבעי. אבל בעלי הדירות שחיו את הפרויקט יודעים

לספר איך נראתה הדרך כאשר הדברים לא התנהלו בדיוק לפי התוכנית.

 כדאי לדבר עם מי שכבר חזרו לדירות החדשות, אך גם עם מי שנמצאים בשלבי
 תכנון, פינוי או בנייה. אל תשאלו רק אם הם מרוצים מן הדירה. שאלו אם
 החברה הייתה זמינה, אם מסרה מידע בזמן, אם עמדה בהתחייבויותיה, כיצד
 טיפלה בשינויים ובתקלות, והאם בעלי הדירות הרגישו שיש להם עם מי לדבר

גם ברגעים הקשים.
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אחת השאלות הטובות ביותר היא גם הפשוטה ביותר:

אילו הייתם מתחילים היום מחדש, האם הייתם בוחרים באותו יזם?

 התשובה, ובעיקר הדרך שבה היא נאמרת, מלמדת לעיתים יותר מכל בדיקה
אחרת.

 פרויקט של התחדשות עירונית לעולם אינו מתנהל ללא קשיים. השאלה אינה
אם היו בעיות, אלא כיצד החברה התמודדה איתן.

 יזם טוב אינו מי שמעולם לא נתקל בעיכוב, בשינוי תכנוני או בתקלה בביצוע.
 יזם טוב הוא מי שמציג את הבעיה בזמן, אינו מסתיר אותה, נוטל אחריות
 כאשר הדבר נדרש ופועל למצוא פתרון מבלי להפוך כל קושי למאבק מול בעלי

הדירות.

היכולת הכלכלית

את לשאת  כלכלית  יכולת  אין  לחברה  אם  מספיקים  אינם  ואמינות   ניסיון 
הפרויקט.

 יזם מתחיל להוציא כסף שנים לפני שהוא מוכר את הדירה הראשונה. הוא מממן
 תכנון, יועצים, בדיקות, אגרות והליכים מול הרשויות, וכל זאת בלי ודאות

מלאה שהתוכנית תאושר במתכונת שעליה התבסס.

 לאחר מכן מגיעים שלבי הליווי הבנקאי, הפינוי והבנייה, שבהם נדרשים הון
עצמי, מסגרות אשראי ויכולת לעמוד בתקופות של שינוי כלכלי.

 בעלי הדירות אינם צריכים לנתח בעצמם דוחות כספיים או מסגרות מימון, אך
 הם חייבים לדעת שהחברה נבדקה בידי אנשי המקצוע מטעמם ושלא הסתפקו

בתחושה כללית שמדובר ב"חברה גדולה".

 זכרו שגודל אינו תמיד ערובה לחוסן, ושם מוכר אינו תחליף לבדיקה. יחד עם
זאת, בחירה בחברה קטנה או בינונית אינה בהכרח בחירה מסוכנת.

פרויקטים של  מצומצם  מספר  שמנהלת  ממוקדת,  חברה  דווקא   לעיתים 
 ומתייחסת למתחם שלכם כאל פרויקט מרכזי, תעניק לו תשומת לב רבה יותר

מחברה ענקית שבה הוא עלול להפוך לעוד שורה ברשימה ארוכה.
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 השאלה אינה מי החברה הגדולה ביותר, אלא איזו חברה מתאימה מבחינת
גודלה, ניסיונה, המבנה הניהולי שלה והיכולת הפיננסית שלה לפרויקט שלכם.

מי באמת ינהל את הפרויקט

חשוב לברר גם מי יהיו האנשים שיטפלו במתחם בפועל.

המנהלים את  או  החברה  בעלי  את  כלל  בדרך  תפגשו  הראשונה   בפגישה 
 הבכירים, אך הפרויקט יתנהל ביום־יום בידי צוות אחר. בעלי הדירות צריכים
 להכיר את הצוות הזה, להבין מי מנהל את התכנון, מי אחראי על הקשר עם

הנציגות ומי מקבל החלטות כאשר מתעוררת בעיה.

 חברה יכולה להיות מצוינת, אך אם המתחם שלכם מטופל על ידי צוות עמוס,
 חסר ניסיון או כזה שאין לו סמכות לקבל החלטות, הדבר עלול להשפיע על

הפרויקט כולו.

 בסופו של דבר, בעלי הדירות לא יעבדו במשך שנים עם הלוגו של החברה. הם
יעבדו עם אנשים.

אל תתפתו להבטחה הגדולה ביותר

 כבר בשלב בדיקת היזם מתגלה אחת המלכודות המרכזיות בתהליך: הנטייה
להתרשם בעיקר מן התמורה שהחברה מבטיחה.

 כאשר חברה אחת מדברת על תוספת שטח גדולה יותר, מפרט עשיר יותר או
 הטבה נוספת, קשה להתעלם מן הפער. אבל לפני שבוחנים את המספרים
 עצמם, חשוב לשאול שאלה בסיסית יותר: האם מדובר בחברה שיש לה סיכוי

אמיתי להפוך את ההבטחות האלה למציאות?

 הצעה מנופחת אינה הופכת לעסקה טובה רק מפני שהיא נכתבה על נייר רשמי.
 אם היא מבוססת על זכויות בנייה שלא יאושרו, על מחירי מכירה אופטימיים
 מדי או על רווחיות שאינה מאפשרת לפרויקט לשאת שינוי כלכלי, היא עלולה

להתפרק בהמשך הדרך.
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 לפני שנים ליוויתי פרויקט גדול של פינוי־בינוי. בצמוד למתחם היה בניין קטן
 וישן. המגרש של אותו בניין לא היה מתאים לפרויקט עצמאי, אך היזם של

המתחם הגדול הסכים לצרף אותו משום שהיה צמוד לפרויקט שתכנן.

 לאחר משא ומתן ממושך נחתם הסכם טוב, שהעניק לבעלי הדירות הזדמנות
 אמיתית לקבל דירות חדשות וממוגנות, אף שמבחינה כלכלית ותכנונית הם לא

היו יכולים להגיע לתוצאה הזאת לבדם.

היזם החל להשקיע בתכנון וביועצים והפרויקט התקדם.

ונכנסו לבניין בעלים חדשים,  אלא שבשלב מסוים נמכרו כמה מן הדירות 
 שהשתכנעו כי העסקה אינה טובה מספיק. הם טענו שאם בעלי הדירות יבטלו

את ההסכם, יגיע יזם אחר שיציע להם יותר.

השכנוע הפך ללחץ, והלחץ הוביל לביטול ההסכם.

מאז חלפו כחמש־עשרה שנה.

 המתחם הגדול התקדם, בעלי הדירות התפנו, המתחם נהרס, בניינים חדשים
הוקמו במקום ובעלי הדירות חזרו לדירותיהם החדשות.

 מנגד, בעלי הדירות בבניין הקטן עדיין גרים בדירותיהם הישנות. אף יזם אינו
 מעוניין לבצע עסקת פינוי רק על גבי אותו בניין, והוא נשאר במקומו, ישן

ומוזנח.

 הסיפור הזה אינו מלמד שצריך לקבל כל הצעה או לוותר על משא ומתן עיקש.
 בעלי דירות חייבים לדרוש עסקה הוגנת ולמצות את זכויותיהם. אבל יש הבדל

גדול בין עמידה על זכויות לבין ההנחה שתמיד יגיע מישהו שיבטיח יותר.

 בהתחדשות עירונית הזדמנויות אינן תמיד חוזרות, והחלטה לדחות עסקה
 ישימה לטובת הבטחה שעדיין אינה קיימת עלולה להתברר, שנים לאחר מכן,

כהחלטה היקרה ביותר שקיבלו בעלי הדירות.

בדיקת היזם היא אפוא שלב הסינון הראשון.

 המטרה בשלב הזה עדיין אינה לבחור מי יזכה בפרויקט, אלא להבין אילו
חברות ראויות בכלל להגיע לשלב שבו ישוו ביניהן בצורה מקצועית.
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 לאחר שמגדירים אילו יזמים מתאימים להתמודד, אפשר לעבור לשלב הבא:
 יצירת הליך מסודר שבו כל החברות יקבלו את אותו מידע, יתבקשו להשיב על

אותן שאלות ויגישו הצעות שניתן להשוות ביניהן באמת.

זהו תפקידו של מכרז היזמים.
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8 פרק

איך מנהלים מכרז יזמים

 אחרי שבעלי הדירות התארגנו, בחרו נציגות, מינו עורך דין ובדקו אילו חברות
 ראויות להתמודד על הפרויקט, מגיע השלב שבו צריך להפוך התרשמות כללית

להליך מסודר.

כאן מתחיל מכרז היזמים.

בהליך מדובר  כאילו  ומכבידה,  רשמית  לעיתים  נשמעת  "מכרז"   המילה 
בירוקרטי השייך לרשויות ציבוריות ולא לבניין מגורים.

בפועל, הרעיון פשוט.

 אם רוצים להשוות בין כמה יזמים בצורה הוגנת ומקצועית, צריך לגרום לכולם
להתמודד על אותו פרויקט, על בסיס אותו מידע ובאותם כללים.

 בלי מסגרת כזאת כל חברה מציגה את מה שנוח לה להציג, מדגישה יתרונות
 אחרים, משתמשת במונחים שונים ולעיתים גם משיבה על שאלות שאף אחת
 מן החברות האחרות כלל לא נשאלה. בסיום מתקבלות כמה הצעות שנראות

מפורטות, אך למעשה קשה מאוד להשוות ביניהן.

 חברה אחת מבטיחה תוספת שטח גדולה, אחרת מציגה מפרט עשיר, שלישית
 מדברת בעיקר על ניסיונה והרביעית מציגה לוח זמנים קצר במיוחד. בעלי
יכולת בלי  אך  ומספרים,  ערימה של מצגות, טבלאות  עם  נותרים   הדירות 

אמיתית לדעת איזו הצעה טובה יותר.

 מכרז נכון אינו נועד להפוך את בעלי הדירות לפקידי רכש. תפקידו למנוע מצב
 שבו הבחירה מוכרעת על פי כריזמה, עיצוב המצגת או הבטחה אחת שנשמעה
 טוב יותר מכל השאר. המטרה היא ליצור מגרש משחקים שבו אפשר לבחון את

החברות על בסיס נתונים זהים.

לפני שמזמינים יזמים – מכינים את המתחם

 לפני שפונים ליזמים ומבקשים מהם להגיש הצעות, נכון לרכז את המידע הקיים
 על המתחם ולהציג אותו בצורה מסודרת ובהירה ככל האפשר. מספר הדירות,
 שטחי המגרשים, מצב הרישום, הצמדות, מידע תכנוני קיים, מסמכים שנאספו
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 בשלבים הקודמים ומאפיינים מיוחדים של המתחם – כל אלה מסייעים לחברה
 היזמית לקבל תמונה ראשונית של הפרויקט שאותו היא מתבקשת לבחון. ככל
 שהמידע מאורגן ונגיש יותר, כך ניתן לקצר את שלב הלימוד הראשוני ולאפשר
 לחברות להבין במהירות יחסית אם המתחם מתאים להן ואם הן מעוניינות

להשקיע את המשאבים הדרושים לצורך בדיקתו והכנת הצעה.

 מטרת המידע היא לסייע ליזמים ולהעמידכי עם זאת, חשוב מאוד להבין 
 האחריות לקבל את מלוא המידע הדרוש. לרשותם נקודת פתיחה טובה יותר

 לצורך גיבוש ההצעה, לבדוק אותו ולהגיע למסקנות עצמאיות ביחס לפרויקט,
נותרת של היזם.

ההבחנה הזאת אינה עניין טכני. חברה יזמית שמבקשת להיכנס לפרויקט פינוי־
 בינוי נוטלת על עצמה התחייבות כלכלית ותכנונית ארוכת שנים, ולעיתים
 מדובר בהשקעה של מאות מיליוני שקלים. לכן מצופה ממנה לבצע באמצעות
למצב למקרקעין,  ביחס  הדרושות  הבדיקות  את  מטעמה  המקצוע   אנשי 
 הרישומי, למדיניות התכנון, לזכויות הבנייה, למגבלות החלות על המתחם,
 לדרישות הרשות המקומית, לעלויות הצפויות ולכלכלת הפרויקט. בעלי הדירות
 יכולים לסייע בהעברת המידע שכבר נמצא בידיהם, ואין סיבה להסתיר מידע
 או לגרום לכל חברה להתחיל את עבודתה מאפס, אך אין בכך כדי להחליף את
 חובתה של החברה לבדוק בעצמה את הפרויקט שעל בסיסו היא עומדת להגיש

הצעה.

 למעשה, זהו גם אינטרס של בעלי הדירות. הצעה שניתנה לאחר שהיזם ביצע
 בדיקה רצינית של המתחם היא בדרך כלל בעלת ערך רב יותר מהצעה שניתנה
 במהירות על בסיס חומר חלקי שהועבר אליו. ככל שהחברה מכירה טוב יותר
 את הנתונים לפני שהיא מתחייבת, כך קטן הסיכון שלאחר זכייתה במכרז היא
 תגלה נתון שלא הביאה בחשבון ותבקש לפתוח מחדש את ההצעה. לכן אין
 לראות בשאלות שמציגים היזמים או בבדיקות שהם מבקשים לבצע עיכוב
להבין את ומבקשת  בודקת  דווקא חברה ששואלת,  רבים   מיותר. במקרים 

המתחם לעומק לפני שהיא מתחייבת, מלמדת על רצינותה.

כולם מקבלים את אותה נקודת פתיחה
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 הפנייה ליזמים צריכה להיעשות במתכונת אחידה ככל האפשר. כל החברות
 המתמודדות צריכות לקבל את אותו מידע בסיסי ולהתבקש להשיב על אותם
 נושאים מרכזיים, כך שניתן יהיה בהמשך להשוות בין ההצעות באופן ענייני.
 השוויון הזה אינו מחייב שכל החברות יגיעו לאותן מסקנות ביחס לפרויקט.
 להפך, חלק מתפקידו של המכרז הוא לחשוף את ההבדלים בדרך שבה חברות

שונות מנתחות את אותו מתחם.

 חברה אחת עשויה להעריך שניתן לקדם היקף מסוים של זכויות בנייה, בעוד
יותר. חברה אחת עשויה לזהות סיכון תכנוני  חברה אחרת תהיה שמרנית 
 משמעותי, ואחרת, בזכות ניסיונה או היכרותה עם הרשות המקומית, עשויה
 להעריך שניתן להתמודד איתו. גם המסקנות הכלכליות יכולות להיות שונות.
 כל חברה פועלת בהתאם למבנה ההון שלה, לעלויות המימון שלה, לניסיון
 שצברה, לצבר הפרויקטים שלה ולרמת הסיכון שהיא מוכנה לקבל. משום כך,
 המטרה אינה לגרום לכולם לחשוב אותו דבר אלא לוודא, ככל שניתן, שהם

מתחילים מאותה נקודת מוצא.

 אם במהלך המכרז אחת החברות מציגה שאלה מהותית והתשובה עליה כוללת
 מידע חדש שעשוי להשפיע גם על הצעותיהן של החברות האחרות, נכון להעביר
 את המידע לכלל המתמודדים. אותו עיקרון חל כאשר במהלך ההליך מתגלה
 נתון חדש ומהותי הנוגע למתחם. בדרך הזאת נשמרת הגינות ההליך, אך חשוב
 מכך – נשמרת האפשרות להשוות בין הצעות שניתנו על בסיס תמונת מידע

דומה ככל האפשר.

מכרז אינו הסכם פינוי־בינוי

 אחת השאלות המעניינות בניהול מכרז יזמים היא עד כמה נכון לקבוע מראש
 את תנאי העסקה. קיימות בעניין הזה גישות שונות. יש עורכי דין שמעדיפים
 לשלוח לחברות מסמך מכרז ושאלון מפורט, לקבל מהן את הצעתן ולנהל את
 המשא ומתן המשפטי המלא עם החברה שתיבחר. לעומתם, יש עורכי דין
 שמבקשים כבר במסגרת המכרז לקבוע חלק ניכר מתנאי העסקה. לעיתים
 נקבעת מראש תוספת מינימלית של מטרים לדירות, דרישה לעלייה במספר
 קומות מסוים, סוגי חניות, ערבויות, הוראות מסחריות שונות ואף שכר הטרחה

שישולם לעורך הדין, למפקח, לשמאי וליועצים אחרים של בעלי הדירות.
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 בחלק מהמכרזים הולכים צעד נוסף ומצרפים כבר בשלב הזה טיוטה מלאה של
 הסכם הפינוי־בינוי. החברה המשתתפת נדרשת להעיר את הערותיה להסכם,
 ולעיתים אף להסכים כי אם תזכה במכרז יהיה עליה לחתום על הנוסח שנקבע
 או על נוסח הקרוב אליו. מבחינת בעלי הדירות, היתרון בגישה הזאת ברור:
 ככל שנושאים רבים יותר נסגרים לפני בחירת היזם, כך קטן לכאורה הסיכון
שהחברה שתיבחר תנסה לשנות לאחר מכן את תנאי העסקה שעל בסיסם זכתה.

 אלא שלגישה הזאת יש גם מחיר, ולעיתים הוא אינו מקבל מספיק תשומת לב.
 מהיכרותי עם עשרות חברות יזמיות ועם האופן שבו הן בוחנות הזדמנויות
 בתחום ההתחדשות העירונית, למדתי שככל שמכרז כולל מספר גדול יותר של
 תנאי סף קשיחים ודרישות שאינן פתוחות למשא ומתן, כך גדל הסיכוי שחברות
 טובות יבחרו שלא להשתתף בו. אין פירוש הדבר שהחברות אינן מוכנות לתת
 תמורות ראויות או להעמיד בטוחות מתאימות. לעיתים הסיבה פשוטה הרבה
 יותר: חברה רצינית אינה מעוניינת להתחייב מראש לכל סעיף בעסקה מורכבת
 לפני שהשלימה את בדיקותיה ולפני שניתנה לה אפשרות אמיתית לנהל עליו

משא ומתן.

והמסר מלא  פינוי־בינוי  הסכם  מצורף  למכרז  כאשר  במיוחד  בולט   הדבר 
 לחברות הוא שהזוכה תידרש לקבל אותו כמעט ללא שינוי. הסכם כזה כולל
 עשרות ולעיתים מאות הוראות, וחברה עשויה להסכים לתשעים ותשעה אחוזים
משפטית, מבחינה  לקבל  יכולה  שאינה  אחד  בסעיף  להיתקל  ועדיין   מהן 
 מסחרית, מימונית או ארגונית. אם עצם ההסתייגות מאותו סעיף עלולה לפסול
 אותה מן המכרז, היא עשויה להחליט מראש שאין הצדקה להשקיע זמן, כסף

ומשאבים בבדיקת המתחם ובהכנת הצעה.

גם היזם בוחר את בעלי הדירות

 כדי להבין מדוע זה קורה צריך להכיר את השוק שבו פועלות היום החברות
 היזמיות. מספר הבניינים והמתחמים המבקשים לקדם התחדשות עירונית גדול
 מאוד, וחברות יזמיות מקבלות באופן שוטף הצעות לבחון פרויקטים חדשים.
 במציאות הזאת לא רק בעלי הדירות בוחרים את היזם; גם היזם בוחר את
הפרויקטים שבהם הוא מעוניין להשקיע את זמנו, כספו ומשאביו הניהוליים.
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 החברות בוחנות כמובן את הנתונים הכלכליים והתכנוניים של המתחם, אבל לא
 רק אותם. הן בוחנות את הרשות המקומית ואת מדיניותה, את מספר בעלי
 הזכויות, את מורכבות המתחם, את מידת הבשלות של בעלי הדירות, את
 הנציגות, את אנשי המקצוע שמלווים את הפרויקט ואת האופן שבו מתנהל הליך
 הבחירה. חברה שמקבלת לידיה מכרז עמוס בעשרות תנאים קשיחים, בטיוטת
 חוזה שאינה פתוחה למעשה למשא ומתן ובשורה של התחייבויות שהיא נדרשת
 לקבל עוד לפני שבדקה את הפרויקט לעומק, עשויה להעדיף מתחם אחר שבו

קיימת מבחינתה אפשרות סבירה יותר להגיע לעסקה.

 לכן, בעלי הדירות צריכים להיזהר מן ההנחה שככל שהם מציבים יותר דרישות
 מראש כך כוחם במכרז גדל. לפעמים התוצאה הפוכה. תנאי סף רבים מדי
 מצמצמים את מספר החברות שמוכנות להתמודד, וצמצום מספר המתמודדים
 מחליש את התחרות. מכרז שנראה על הנייר קשוח ומגן במיוחד על בעלי
 הדירות עלול בסופו של דבר להשאיר אותם עם פחות הצעות ופחות חברות

איכותיות שמהן ניתן לבחור.

 יש כאן גם פרדוקס שכדאי לשים לב אליו. חברה שמסכימה מיד לכל דרישה
דווקא חברה ביותר לבעלי הדירות. לפעמים   אינה בהכרח החברה הטובה 
 ששואלת שאלות, מבקשת לשנות סעיף מסוים או מסבירה מדוע אינה יכולה
 לקבל התחייבות כלשהי בנוסח שהוצע, מגלה אחריות גדולה יותר. בפרויקט
 שיימשך שנים רבות, השאלה אינה מי מוכן לומר "כן" למספר הגדול ביותר של
 דרישות ביום המכרז, אלא מי יוכל לעמוד בהתחייבויות שעליהן אמר "כן" גם

שנים לאחר מכן.

תנאי סף צריכים להיות באמת תנאי סף

 אין להסיק מכך שמכרז צריך להתנהל ללא דרישות ברורות. בעלי הדירות
 בהחלט רשאים, ולעיתים חייבים, להגדיר מראש עקרונות שאינם מוכנים לוותר
 עליהם. אם קיימת בטוחה שעורך הדין רואה בה תנאי הכרחי להגנה על בעלי
 הדירות, אין סיבה להמתין עד לאחר בחירת היזם כדי לגלות שהחברה אינה
 מוכנה לתת אותה. כך גם ביחס לסוגיות מסחריות או תכנוניות מהותיות שהן

מבחינת בעלי הדירות תנאי לעצם העסקה.
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 השאלה היא מה הופכים לתנאי סף ומה משאירים למשא ומתן. בעיניי, לפני
 שמגדירים דרישה מסוימת כתנאי להשתתפות במכרז, כדאי לשאול שאלה
 פשוטה: אם חברה מצוינת, בעלת ניסיון, חוסן כלכלי והצעה טובה, תודיע
 שהיא אינה יכולה לקבל את התנאי הזה בדיוק בנוסח שבו נכתב – האם נהיה
 מוכנים לוותר עליה? אם התשובה שלילית, ייתכן שאין מדובר בתנאי סף אמיתי

אלא בנושא שצריך להיות חלק מן המשא ומתן.

 הבחנה זו חשובה גם ביחס להסכם הפינוי־בינוי. יש יתרון בהצגת עקרונות
 משפטיים מרכזיים כבר במכרז, ובמקרים מסוימים יש היגיון גם בהעברת
 טיוטת הסכם כדי שהחברות יבינו את מסגרת העסקה ואת הדרישות העיקריות
 של בעלי הדירות. אולם יש הבדל בין הצגת טיוטה כבסיס למשא ומתן לבין
 דרישה לקבל מראש כל הוראה שבה. המכרז נועד לבחור את החברה שאיתה
ומתן כל המשא  לסיים את  חייב  אינו  הוא  רוצים להתקדם;  הדירות   בעלי 

המשפטי עוד לפני שהחברה נבחרה.

המכרז צריך לאפשר השוואה

 הימנעות מתנאי סף מיותרים אינה הופכת את המכרז למסמך כללי. להפך, כדי
 שההליך יהיה אפקטיבי הוא צריך לחייב את החברות להתייחס באופן ברור
 לאותם נושאים. אין די בשאלה כמה מטרים יתווספו לכל דירה. הצעה טובה
 צריכה להתייחס גם למרפסת, לחניה, למחסן, למפרט הטכני, למנגנון הקצאת
 הדירות, לדמי השכירות בתקופת הפינוי, להוצאות המעבר, ללוחות הזמנים,
שיטפל הצוות  ולזהות  שלה  הפיננסית  ליכולת  החברה,  לניסיון   לבטוחות, 

בפרויקט.

 המטרה היא ליצור שפה משותפת שתאפשר להשוות בין ההצעות. כאשר חברה
 אחת מדברת על תוספת שטח, חברה אחרת על מפרט וחברה שלישית על לוחות
 זמנים, קשה להבין איזו הצעה טובה יותר. כאשר כולן נדרשות להשיב על אותם
 נושאים ובאותה מתכונת בסיסית, ניתן להניח את ההצעות זו לצד זו ולזהות
להכתיב אמורה  אינה  האחידה  המתכונת  ביניהן.  האמיתיים  ההבדלים   את 
לחברות מה להציע, אלא לאפשר לבעלי הדירות להבין מה כל אחת מהן מציעה.
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 גם תהליך השאלות הוא חלק חשוב מן המכרז. לאחר קבלת החומר, חברות
 רציניות יתחילו לבדוק את המתחם ובאופן טבעי יתעוררו שאלות. חברה אחת
 תבקש מסמך רישומי נוסף, אחרת תבקש להבין את המדיניות התכנונית וחברה
 שלישית תזהה סוגיה הנוגעת לדירה חריגה, להצמדה או לשטח מסחרי. יש
 לרכז את השאלות ולהשיב עליהן ככל שהמידע קיים, וכאשר מתגלה נתון מהותי
 שעשוי להשפיע על כלל ההצעות, נכון להביאו לידיעת יתר המתמודדים. עם
 זאת, גם בשלב הזה יש לזכור שהתשובות נועדו לסייע לחברות לבצע את

בדיקותיהן ולא להחליף אותן.

קובעים את כללי המשחק, לא את תוצאתו

אופן ההצעות,  להגשת  המועד  ההליך:  את שלבי  גם  מראש  להגדיר   כדאי 
מספר יצומצם  שבה  הדרך  הבהרה,  שאלות  להציג  האפשרות   בדיקתן, 
 המתמודדים, הפגישות עם החברות שיישארו בשלב הסופי והאופן שבו יוצגו
 ההצעות לבעלי הדירות. במתחם קטן ניתן לעיתים לנהל הליך קצר ופשוט,
 בעוד שבמתחם גדול ומורכב יידרשו מספר סבבים, פגישות ושיפורים של
 ההצעות. אין מתכונת אחת שמתאימה לכל פרויקט, אך חשוב שהכללים יהיו

ברורים ושכל המשתתפים יבינו כיצד התהליך צפוי להתנהל.

 הנציגות אינה צריכה לעשות את כל זה לבדה. עורך הדין מסייע בבניית המכרז,
 בהגדרת הנושאים המשפטיים ובהבחנה בין דרישות מהותיות לבין נושאים
הטכניים ההיבטים  בבחינת  מסייע  המפקח  ומתן.  למשא  להשאיר   שנכון 
הנתונים בניתוח התמורות,  נדרש, מסייע  והשמאי, כאשר הדבר   והמפרט, 
 הכלכליים ומנגנוני השוויון. לכל אחד מאנשי המקצוע יש תפקיד, אך על כולם
 לזכור את מטרתו של השלב הזה: ליצור תחרות אמיתית בין חברות ראויות

ולאפשר לבעלי הדירות לבחור את החברה המתאימה ביותר.

 בעיניי, מכרז טוב נמצא בדיוק בנקודת האיזון הזאת. הוא אינו מסמך ריק
 שמאפשר לכל חברה להציג מה שנוח לה, אבל גם אינו חוזה סגור שמנסה
 לפתור מראש כל שאלה שתתעורר בעשר השנים הבאות. הוא מעניק לחברות
 מידע ראשוני מסודר, מחייב אותן לבצע את הבדיקות שלהן, מציג להן את
 העקרונות החשובים לבעלי הדירות ומבקש מהן לתת תשובות ברורות לנושאים
 שמאפשרים להשוות ביניהן. הוא שומר על זכויות בעלי הדירות, אבל אינו
שוכח שכדי שתהיה תחרות צריך קודם כול שחברות טובות ירצו להשתתף בה.
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הדרישות שהצלחנו במספר  נמדדת  אינה  המכרז  הצלחת  דבר,   בסופו של 
 להכניס למסמך או במספר הסעיפים שעליהם הצלחנו לקבל הסכמה מראש.
 היא נמדדת באיכות החברות שהגיעו לקו הסיום וביכולת של בעלי הדירות
החברה את  לבחור  אינה  מושכלת. המטרה  ולקבל החלטה  ביניהן   להשוות 
 שהייתה מוכנה להבטיח הכי הרבה ביום שבו הגישה את ההצעה, אלא ליצור
 הליך שמאפשר לזהות את החברה שתוכל להפוך את ההבטחות הללו לפרויקט

אמיתי.
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9 פרק

איך בודקים ומשווים בין ההצעות

 כאשר ההצעות מגיעות מן היזמים, בעלי הדירות נמשכים כמעט תמיד לאותה
כמה מטרים נוספים נקבל? שורה:

 זה טבעי, משום שזהו הנתון הקל ביותר להבנה, הקל ביותר להשוואה ולעיתים
 חברה אחת מציעה תוספת של שנים־עשר גם זה שנשמע המשמעותי ביותר.

 בתוך זמן קצר מטרים, אחרת שמונה־עשר, ושלישית מוסיפה גם מחסן או חניה.
 כל הדיון מתרכז במספרים, וככל שהמספר גבוה יותר כך ההצעה נראית טובה

יותר.

 אלא שהצעה מסחרית אינה שורה אחת, והיא בוודאי אינה נמדדת רק בשטח
 היא חבילה שלמה של התחייבויות ותנאים. הדירה החדשה.

שונות ולהיות  הראשון  בעמוד  מאוד  דומות  להיראות  יכולות  הצעות   שתי 
לחלוטין במה שהן מעניקות בפועל.

 אחת יכולה להציע דירה גדולה יותר אך מפרט חלש, לוחות זמנים ארוכים
דירה ובטוחות מצומצמות. יותר, אך  יכולה להציע שטח מעט קטן   אחרת 

 מתוכננת היטב, חניה רגילה, מחסן רשום, מפרט איכותי ויזם בעל סיכוי גבוה
יותר להשלים את הפרויקט.

 לכן, השאלה אינה איזו הצעה מציגה את המספר הגבוה ביותר, אלא איזו הצעה
מעניקה לבעלי הדירות את החבילה הטובה, הבטוחה והישימה ביותר.

מה באמת מציעים לכם

 ניסוחים כמו "דירה הבדיקה מתחילה בהבנה מדויקת של התמורה המוצעת.
 מורחבת", "תוספת משמעותית", "חניה", "מחסן" או "מפרט יוקרתי" אינם

 הם נשמעים טוב במצגת, אך אינם מאפשרים לדעת מה באמת יימסר מספיקים.
בסוף הדרך.

 אם היזם מציע תוספת שטח, צריך להבין כיצד השטח מחושב, האם מדובר
 בשטח עיקרי, האם הממ"ד נכלל בתוספת, האם המרפסת נמדדת בנפרד ומה

 אם מציעים קורה אם התכנון המאושר לא יאפשר את מלוא התוספת שהוצעה.
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 חניה, צריך לדעת אם מדובר בחניה רגילה, בחניה במתקן, במכפיל או במערכת
 אם מציעים מחסן, חשוב לברר מה יהיה גודלו, היכן ימוקם והאם רובוטית.

יוצמד לדירה ברישום.

כל מילה כללית צריכה להפוך להתחייבות שניתן להבין ולמדוד.

המפרט הטכני

 גם המילים "מפרט טכני עשיר" או "רמת גמר גבוהה" אינן אומרות דבר ללא
 איכות הריצוף, סוג האלומיניום, המטבח, הכלים הסניטריים, מערכת פירוט.

 המיזוג, גובה התקרה, מספר נקודות החשמל, איכות הלובי והמעליות – כל
 אלה משפיעים על שווי הדירה ועל איכות החיים הרבה יותר מכפי שבעלי דירות

נוטים להעריך בתחילת הדרך.

 לכן ההצעה המסחרית חייבת לעבור לא רק דרך עורך הדין, אלא גם דרך המפקח
 המפקח יודע לזהות את המקומות שבהם ניסוח מרשים מטעם בעלי הדירות.

מסתיר התחייבות חלשה או כללית מדי.

האם ההבטחה בכלל ניתנת למימוש

 פעמים יש הבדל גדול בין הצעה שנשמעת נדיבה לבין הצעה שניתן לממש.
 רבות יזם מציע תוספת שטח גדולה, מפרט עשיר או הטבה נוספת מתוך הנחה

 כל עוד ההנחה הזאת לא נבדקה, ההצעה שהתכנון יאשר היקף זכויות מסוים.
אינה יותר מתרחיש אפשרי.

 אם העירייה תאשר פחות זכויות, אם יידרשו שטחי ציבור נוספים, אם עלויות
 הבנייה יעלו או אם תנאי המימון ישתנו, היזם יידרש להתמודד עם פער בין

ההבטחות שנתן לבין הכלכלה של הפרויקט.

 בנקודה הזאת מתחילות לעיתים הבקשות "להתאים" את ההצעה למציאות
 לא החדשה, ובעלי הדירות מרגישים שמנסים לקחת מהם דבר שכבר הובטח.

 לעיתים מדובר בהצעה שניתנה מוקדם מדי, על תמיד מדובר בחוסר תום לב.
 לכן אחת הבדיקות החשובות ביותר היא האם בסיס נתונים שלא נבדקו לעומק.

ההצעה עומדת במבחן התכנוני והכלכלי.
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 הצעה טובה אינה זו שמותחת את הפרויקט עד הקצה ומשאירה ליזם מרווח
 הצעה טובה היא זו שמעניקה לבעלי הדירות תמורה ראויה תוך שמירה מזערי.

 על סיכוי ממשי שהפרויקט יוכל לעמוד גם בשינויים ובמשברים שיתרחשו
לאורך השנים.

מיקום הדירה ומנגנון ההקצאה

 ההשוואה בין ההצעות חייבת להתייחס גם למיקום הדירה החדשה ולמנגנון
 הקצאתה.

 בעלי דירות מדברים הרבה על שטח, אך פחות על השאלה היכן תהיה הדירה
 קומה, כיוון אוויר, חזית, מיקום החניה והמחסן – כל אלה יכולים בבניין החדש.

להשפיע על השווי ועל חוויית המגורים לא פחות ממספר המטרים.

יוקצו הדירות  אם ההצעה המסחרית אינה מגדירה את העקרונות שלפיהם 
 החדשות, המחלוקת רק נדחית לשלב מאוחר יותר, שבו כבר יהיה קשה יותר

לפתור אותה.

 יש צורך במנגנון ברור ושוויוני, שייתן מענה להבדלים בין הדירות הקיימות
 וימנע מצב שבו בעלי דירות מגלים מאוחר מדי כי כולם אמנם קיבלו "אותה

תוספת", אך חלקם קיבלו דירה טובה משמעותית משל אחרים.

 כאן נכנס לתמונה השמאי מטעם בעלי הדירות, שתפקידו לבחון את נקודת
 שוויון אינו תמיד הפתיחה של כל דירה ולסייע בבניית מנגנון שוויוני והוגן.

 לעיתים דווקא חלוקה זהה יוצרת קיפוח, משום שנקודת מתן אותו דבר לכולם.
המוצא של בעלי הדירות אינה זהה.

גם זמן הוא תמורה

לוחות הזמנים הם חלק מן ההצעה המסחרית.

 בשלב המכרז נוטים לעיתים לראות בהם עניין משפטי שיטופל מאוחר יותר,
אך חשוב לזכור שגם זמן הוא חלק מהתמורה .
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 יזם שמציע דירה גדולה ומפרט עשיר, אך מבקש לעצמו תקופות ארוכות מאוד
 לכל שלב, למעשה מציע עסקה שונה לחלוטין מיזם שמתחייב ללוחות זמנים

 הם מקבלים גם בעלי דירות אינם מקבלים רק דירה חדשה. סבירים ומדידים.
את הדרך עד אליה.

 חשוב לבחון כמה זמן מבקש היזם לצורך הכנת תוכנית, קבלת האישורים,
 לא פחות חשוב לבדוק ממתי הוצאת היתר, השגת ליווי פיננסי וביצוע הבנייה.

מתחיל כל לוח זמנים ומה קורה אם הוא אינו מתקיים.

 הצעה הבטחה כללית ש"הפרויקט יסתיים בתוך מספר שנים" אינה מספיקה.
את מסתיר  אינו  הדרך,  את  מבין  שהיזם  להראות  צריכה  רצינית   מסחרית 

מורכבותה ואינו משתמש בלוחות זמנים קצרים מדי רק כדי לזכות במכרז.

דמי השכירות והוצאות המעבר

 דמי השכירות בתקופת הפינוי הם רכיב נוסף שמקבל לעיתים תשומת לב רק
 לקראת הרגע שבו הבניין עומד להתפנות, אף שהם חלק מהותי מן העסקה כבר

בשלב ההצעה.

 יש לבדוק לא רק איזה סכום מוצע, אלא כיצד הוא ייקבע בפועל, מתי יעודכן,
האם יהיה צמוד לשוק השכירות ומה יקרה אם תקופת הבנייה תתארך.

 סכום שנראה מספיק ביום הגשת ההצעה עלול להיות נמוך בהרבה ביום הפינוי,
שמתרחש לעיתים שנים לאחר מכן.

ובהתאמות באחסון  בתיווך,  ההובלה,  בהוצאות  נושא  מי  גם  לבחון   צריך 
מיוחדות לבעלי דירות מבוגרים או לאנשים עם מוגבלות.

 כל אלה הם חלק מן העלות האמיתית של המעבר, ואם אינם מוסדרים מראש
הם הופכים מאוחר יותר למחלוקת.

בטוחות

 הערבויות והבטוחות אמנם יקבלו פרק נפרד בהמשך הספר, אך כבר בשלב
ההצעה יש להבין מה מוכן היזם להעמיד ובאיזה היקף.
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 יזם יכול להציע תמורה גבוהה מאוד, אך אם הוא אינו מוכן להתחייב למסגרת
בטוחות ראויה, ההצעה מאבדת חלק גדול מערכה.

 יש לבדוק אילו ערבויות יימסרו, באילו שלבים, כיצד יחושב סכומן, מי יאשר
אותן ומה יקרה אם היזם או החברה המבצעת ייקלעו לקשיים.

 הצעה שאינה נותנת מענה ברור לשאלות הללו אינה מלאה, גם אם היא נדיבה
בשאר המרכיבים.

בונים טבלת השוואה אמיתית

 אחת הטעויות החוזרות היא להשוות הצעות לפי הסעיפים שבהם קל לראות
הבדל ולהתעלם מן הסעיפים שבהם הקושי מתגלה רק שנים לאחר מכן.

 מנגנון הצמדה, אופן עדכון שכר הדירה, סוג עוד שני מטרים בדירה קל לזכור.
 החניה, התחייבות למפרט או תנאי להחלפת קבלן – אלה נושאים שפחות
 מושכים את תשומת הלב בזמן המצגת, אך במציאות הם עשויים להיות שווים

הרבה יותר.

 התמורות, סוג לכן צריך לפרק כל הצעה למרכיביה ולהציג אותם זה לצד זה.
דמי הדירות,  הקצאת  מנגנון  הטכני,  המפרט  המרפסת,  המחסן,   החניה, 
 השכירות בתקופת הפינוי, הוצאות המעבר, לוחות הזמנים, הערבויות, ניסיון

החברה, החוסן הפיננסי, איכות הצוות וההתנהלות מול בעלי הדירות.

רק כאשר כל הנתונים נמצאים בטבלה אחת אפשר לראות את התמונה המלאה.

נתון מסחרי בולט מתגלה  לעיתים חברה שנראתה בתחילה כמובילה בגלל 
 ולעיתים דווקא ההצעה שנראתה פחות כחלשה בתחומים קריטיים אחרים.

נוצצת מתבררת כמאוזנת, בטוחה וישימה יותר.

כל איש מקצוע בודק את התחום שלו

 עורך הדין בוחן את כאן נכנס לתמונה הצוות המקצועי של בעלי הדירות.
 ההתחייבויות, את מבנה ההצעה, את הבטוחות ואת הנושאים שיידרשו לעיגון

 המפקח בודק את המפרט הטכני ואת איכות ההתחייבויות הנוגעות בהסכם.
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ולרכוש המשותף. ואת לדירות  ההיתכנות  בוחן את  נדרש,   השמאי, כאשר 
 והנציגות מרכזת את ההליך, מציפה את השאלות ומוודאת מנגנוני השוויון.

שכל החלופות נבחנות באותה רמת עומק.

המטרה פשוטה: לסנן את הרעש ולהציג את ההבדלים האמיתיים בין ההצעות.

קראו את ההצעה גם ליום שבו משהו ישתבש

 חוזה טוב אינו נבנה רק מן הדברים שבעלי הדירות מקווים לקבל, אלא גם מן
ההגנות שיידרשו אם המציאות לא תתנהל בדיוק לפי התוכנית.

 מצד אחד, לבדוק מה היא מעניקה כאשר כך צריך לקרוא גם הצעה מסחרית.
מצד אחר, לשאול מה יקרה אם חלק מן הדרך ישתבש. הכול מתקדם כמתוכנן.

 מה יקרה אם מה יקרה אם הבנייה תתארך? מה יקרה אם יאושרו פחות זכויות?
 ומה יקרה אם תנאי מה יקרה אם קבלן הביצוע יוחלף? מחירי השכירות יעלו?

המימון ישתנו?

 השאלה אינה רק מה ההצעה מעניקה ביום טוב, אלא כמה היא מגינה ביום
קשה.

 מניסיוני, הדרך הנכונה להכריע בין שתי הצעות טובות אינה לחפש סעיף אחד
 ייתכן שהצעה אחת שיכריע את הכול, אלא להסתכל על התמונה המצטברת.

 טובה יותר בשטח הדירה, אחרת במפרט, שלישית בבטוחות ורביעית בניסיון
החברה.

אין נוסחה אחת שמתאימה לכל בניין, משום שלכל מתחם יש צרכים אחרים.

 בבניין אחד סוגיית החניה תהיה מהותית, באחר החשש העיקרי יהיה משך
 התכנון, ובמתחם של בעלי דירות מבוגרים תהיה חשיבות מיוחדת להסדרי

הפינוי והשכירות.

 לכן הצעה מסחרית אינה נבחנת רק לפי מה שהיא כוללת, אלא גם לפי מידת
המתחם. ולמאפייני  הספציפיים  הדירות  לבעלי  דבר, התאמתה  של   בסופו 

 ההצעה הטובה ביותר אינה בהכרח זו שנראית הנדיבה ביותר ביום ההגשה,
אלא זו שתוכל להישאר טובה גם ביום שבו תיכנסו לדירות החדשות.
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 לאחר שההצעות נבדקו לעומק וההבדלים האמיתיים ביניהן ברורים, מגיע
צריך להחליט. הרגע שאי אפשר להחליף בעוד טבלה או בדיקה.
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10 פרק

איך מקבלים את ההחלטה ובוחרים יזם

 לאחר שבועות ולעיתים חודשים של בדיקות, פגישות, מסמכים וטבלאות, מגיע
זהו רגע מורכב יותר מכפי שנדמה. השלב שבו צריך לבחור.

 כאשר ההבדלים בין החברות גדולים, ההכרעה יכולה להיות ברורה יחסית.
פחות מבחינה חזקה  יותר, חברה אחרת  מנוסה  להיות  עשויה   חברה אחת 

 כלכלית, או שהצעה מסוימת מתגלה כבלתי ישימה.

 הקושי האמיתי מתחיל דווקא כאשר נשארות שתיים או שלוש חברות טובות.
 כולן הגישו הצעה מסחרית כולן בעלות יכולת כלכלית. כולן בעלות ניסיון.

והפערים ביניהן כבר אינם דרמטיים. ראויה.

 בנקודה הזאת בעלי הדירות נוטים לחזור שוב למספרים ולחפש נתון אחד
 שיכריע את הבחירה: עוד מטר בדירה, מטבח יקר יותר, מחסן מעט גדול יותר

 אבל לפעמים דווקא כאשר ההצעות דומות, או לוח זמנים קצר בכמה חודשים.
צריך לשאול שאלה אחרת.

עם מי אתם רוצים לצאת למסע

 לפני כמה שנים ליוויתי מתחם שבו, לאחר בדיקות וסינון, נותרו שלוש חברות
טובות מאוד.

 לכולן היה ניסיון, לכולן הייתה יכולת פיננסית וההצעות המסחריות שהגישו
 בעלי הדירות חזרו שוב ושוב לשאלה הפערים ביניהן היו קטנים. היו ראויות.

 מי מהן "הכי טובה", אך בשלב מסוים היה ברור שאין דרך מקצועית אמיתית
להכריע רק על פי עוד מטר במרפסת או הבדל קטן במפרט.

 אם מחר בבוקר תתגלה בעיה קשה שאלתי את חברי הנציגות שאלה אחרת:
 בתכנון או במימון, עם איזו חברה הייתם רוצים לשבת בחדר עד שיימצא

פתרון?

השאלה הזאת שינתה את אופי הדיון.
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 ,זמינות, שקיפות על לדבר התחילו הם, מספרים להשוות להמשיך במקום
 נוחות. לא שאלות לחברות הציגו כאשר שקיבלו התחושה ועל האנשים איכות
 הייתה אך, סעיף בכל ביותר הגבוה הנתון את הציעה שלא חברה נבחרה לבסוף

.כולה הדרך עם להתמודד ביכולתה ביותר הגדול הביטחון את שהעניקה זו

 .פרויקט בכל כמעט שקורה כפי, ואתגרים עיכובים התעוררו אכן בהמשך
 את להציג, היועצים ועם הנציגות עם פעם אחר פעם לשבת נדרשה החברה
.פתרונות ולמצוא המצב

 ההבדל את זוכר אינו כבר שהוא הדירות מבעלי אחד לי אמר מכן לאחר שנים
 אנשים שבחרו היטב זוכר הוא אבל, במכרז שהוגשו המסחריות ההצעות בין

 זו אינה אמת מידה שניתן .הסתבכו הדברים כאשר גם איתם לעבוד היה שאפשר
 אבל במקרים שבהם ההצעות דומות, היא עשויה להיות להכניס בקלות לטבלה.

החשובה מכולן.

לא כל פער מצדיק שינוי בחירה

לפני ההחלטה הסופית, כמעט תמיד עולה השאלה אם כדאי ללחוץ עוד קצת.

 אולי חברה אחת תוסיף מטר. אולי אחרת תשפר את המפרט. אולי היזם שהגיע
 משא ומתן הוא למקום השני יסכים להוסיף הטבה אם ידע שהוא עומד להפסיד.

 אבל צריך חלק טבעי מן התהליך, ולעיתים בהחלט אפשר לשפר את ההצעות.
לדעת גם מתי לעצור.

ביותר, הגבוהה  ההבטחה  אחר  אינסופי  למרדף  המכרז  את  הופכים   כאשר 
 עלולים לגרום לחברות רציניות לאבד עניין או לדחוף יזם להציע התחייבויות

שהוא יתקשה לקיים.

 המטרה אינה לסחוט מן המכרז את המספר הגבוה ביותר שניתן לכתוב על דף.
 יש הבדל בין משא ומתן המטרה היא להגיע לעסקה הטובה ביותר שניתן לבצע.

טוב לבין ניסיון להמשיך את התחרות ללא סוף.

גם הדרך שבה היזם התנהל במכרז היא מידע

 שלב המכרז מלמד על היזם לא פחות מן המסמכים שהגיש.
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 האם ידע לומר "אינני יודע, האם התייחס ברצינות לשאלות? האם השיב בזמן?
 האם ניסה לעקוף את הנציגות או את עורך הדין ולדבר ישירות צריך לבדוק"?

 האם שינה את הצעתו בכל פעם שהרגיש עם בעלי דירות כדי להפעיל לחץ?
האם ניסה להסתיר תנאים מאחורי כותרות כלליות? שהוא עלול להפסיד?

 הם יכולים ללמד כיצד החברה תתנהל גם בהמשך.יזם אלה אינם פרטים שוליים.
 שמתקשה לכבד כללים בתקופת המכרז, שבה הוא עדיין מנסה לזכות בפרויקט,

 לעומת זאת, חברה אינו צפוי להפוך פתאום לשקוף ומסודר לאחר שנבחר.
 שהייתה עניינית, מקצועית, זמינה והוגנת גם תחת לחץ מציגה סימן חיובי לגבי

מערכת היחסים העתידית.

ההמלצה המקצועית וההחלטה של בעלי הדירות

 הצוות המקצועי צריך לסייע לבעלי הדירות לקבל את ההחלטה, אך לא להחליף
אותם.

 המפקח יכול להסביר איזה עורך הדין יכול להצביע על סיכונים משפטיים.
 השמאי יכול להציג את המשמעות הכלכלית של ההבדלים. מפרט איכותי יותר.

 אבל הנציגות יכולה לרכז את הנתונים ולהמליץ על המועמדים המתאימים.
 בסופו של דבר, בעלי הדירות הם אלה שנכנסים לעסקה ארוכת השנים והם

צריכים להבין מדוע נבחר היזם.

 אין צורך להעמיס על בעלי לכן חשוב שהמידע יוצג בצורה ברורה ופשוטה.
 עדיף להציג את ההבדלים המהותיים, את הדירות מאות עמודים של מסמכים.

 יתרונותיה וחסרונותיה של כל חלופה ואת ההמלצה המקצועית בצורה שניתן
להבין.

בחירה טובה היא בחירה שאפשר להסביר.

ההצבעה צריכה להיות מסודרת ושקופה

 ההחלטה הסופית צריכה להתקבל בהליך מסודר ושקוף ובהתאם לסמכויות
 הנציגות, להחלטות בעלי הדירות ולהוראות הדין והמסמכים שנחתמו בתחילת

הדרך.
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 יש לערוך פרוטוקול, לרשום מי השתתף, מה הוצג, חשוב לתעד את ההליך.
ההצבעה. תוצאת  הייתה  ומה  נשאלו  שאלות  נעשית אילו  הבחירה   כאשר 

 באסיפה של בעלי הדירות, מומלץ שעורך הדין יהיה נוכח ויוודא שההליך
 מתנהל באופן מסודר.

 הוא גם יוצר משמעת תיעוד אינו נועד רק כדי להגן מפני מחלוקת עתידית.
 כאשר יודעים שהשיקולים יירשמו, קל יותר להתמקד בתהליך קבלת ההחלטות.

במהות ופחות בהתרשמויות רגעיות.

בחירת היזם אינה סוף התהליך

 הבחירה אינה מעניקה לחברה גם לאחר שנבחר יזם, ההליך עדיין לא הסתיים.
 הצעה זכות בלתי מוגבלת להחזיק בפרויקט ולנהל משא ומתן ככל שתחפוץ.

 מסחרית, טובה ככל שתהיה, אינה תחליף לחוזה.

 לאחר הבחירה צריך להתחיל משא ומתן על הסכם מפורט שבו ההבטחות,
 המנגנונים, לוחות הזמנים, הבטוחות והתנאים הופכים להתחייבויות משפטיות

לכן יש לקצוב תקופה ברורה לניהול המשא ומתן ולחתימה על ההסכם. ברורות.

 אם החברה אינה מעבירה טיוטות, גוררת את הדיונים או מבקשת לפתוח מחדש
 התחייבויות מהותיות שעל בסיסן נבחרה, בעלי הדירות צריכים לשמור בידיהם

את האפשרות להפסיק את ההליך ולעבור למועמד הבא.

 זכייה במכרז התקופה המדויקת תלויה במורכבות הפרויקט, אך העיקרון קבוע:
 היזם נבחר כדי לנהל משא ומתן בתום לב ולהפוך את ההצעה אינה צ'ק פתוח.

שהגיש להסכם מחייב בתוך פרק זמן סביר.

 מנגנון כזה שומר על הרצינות של ההליך ומונע מצב שבו הבניין נכבל לחברה
עוד לפני שנחתמה העסקה.
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אל תחששו לחזור למועמד הבא

 אבל לעיתים בעלי דירות מרגישים שלאחר שהוכרז זוכה, אין דרך חזרה.
 הבחירה במכרז צריכה להיות בנויה כך שגם לבעלי הדירות תהיה נקודת יציאה

אם מתברר שהחברה שנבחרה אינה מתקדמת בתום לב לעבר חתימה.

 אין כדאי לכן לשמור, ככל שניתן, גם על האפשרות לפנות למועמד הבא.
 משמעות הדבר שכל מחלוקת במהלך המשא ומתן מצדיקה מעבר לחברה אחרת.
הסכם פינוי־בינוי הוא מסמך מורכב, ומטבע הדברים יתקיים עליו משא ומתן.

 אבל יש הבדל בין משא ומתן ענייני לבין מצב שבו היזם שנבחר מנסה לנצל
 במקרה כזה, את הזכייה כדי לסגת מן ההצעה שעל בסיסה קיבל את הפרויקט.

עצם קיומה של חלופה מעניקה לבעלי הדירות כוח חשוב.

בסופו של דבר בוחרים אנשים

 היא בחירה בין חברות בחירת יזם אינה תחרות בין מצגות, שמות או מספרים.
 ובין אנשים שיצטרכו לשבת לצד בעלי הדירות במשך שנים, גם בימים שבהם

הכול מתקדם וגם בימים שבהם מתעוררת בעיה שאין לה פתרון מיידי.

 מדיניות בפרויקט ארוך כל כך, אי אפשר לדעת מראש אילו משברים יגיעו.
 עלויות הבנייה יכולות שוק המימון יכול להשתנות. עירונית יכולה להשתנות.

יכול להתעכב. לעלות.  ויכולות להתעורר מחלוקות שאיש לא צפה התכנון 
 בתחילת הדרך.

 הוא היזם לכן היזם המתאים אינו תמיד זה שהבטיח הכי הרבה ביום המכרז.
 שמשלב ניסיון, יכולת כלכלית, הצעה מסחרית ראויה, צוות טוב, שקיפות

והיכולת להתמודד עם המציאות גם כאשר היא אינה מתיישרת לפי התוכנית.

זו הבחירה האמיתית.

 אלא מי נותן לכם את, לא מי מבטיח לכם את הדירה הטובה ביותר על הנייר
הסיכוי הטוב ביותר לקבל אותה בפועל.
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סיכום הפרק

לאחר שהיזמים וההצעות נבדקו מקצועית, ההכרעה אינה תמיד עניין מתמטי.

 כאשר נותרות כמה חברות טובות, יש לבחון גם את איכות האנשים, השקיפות,
הזמינות והדרך שבה כל חברה התנהלה במהלך המכרז.

 אין לבחור רק לפי סעיף אחד, ואין להפוך את השלב האחרון למרדף אינסופי
אחר עוד מטר או הטבה נוספת.

הבחירה צריכה להיות מוסברת, מתועדת ושקופה.

 לאחר הבחירה יש לקצוב תקופה ברורה לניהול המשא ומתן ולהפיכת ההצעה
להסכם מחייב.

זכייה במכרז אינה מעניקה ליזם זכות להחזיק בפרויקט ללא הגבלת זמן.

 בסופו של דבר, בעלי הדירות בוחרים שותף למסע ארוך, והמדד החשוב ביותר
אינו רק מה הוא מבטיח בתחילתו – אלא מה הסיכוי שהוא יהיה שם גם בסופו.
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11 פרק

איך חושב היזם ומה באמת בודק הבנק

 בעלי דירות נוטים להביט בפרויקט מתוך נקודת המבט הטבעית והאישית
 ביותר: הדירה שלהם. הם חושבים על גודל הדירה החדשה, על המרפסת, על
 החניה, על מועד הפינוי ועל היום שבו ייכנסו לביתם החדש. מבחינתם, זו
 עסקה שנוגעת בנכס היקר ביותר שיש להם, בזיכרונות, בביטחון הכלכלי

ובאיכות החיים.

היזם מביט על אותו פרויקט מזווית אחרת לגמרי. הוא רואה מתחם שלם,   
מימון, עלויות  תכנוני ממושך,  הליך  זכויות,  בעלי  מאות  ולעיתים   עשרות 
בנייה, מחירי מכירה עתידיים, סיכונים  יועצים, אגרות, היטלים, תשומות 
 משפטיים, התנגדויות, דרישות של הרשות המקומית ובנק שיבחן כל הנחה וכל

מספר לפני שיסכים להעמיד את המימון.

  שתי נקודות המבט לגיטימיות, אך הן אינן זהות. כל עוד בעלי הדירות אינם
 מבינים כיצד היזם מנתח את העסקה, קשה להם לנהל מולו משא ומתן מושכל,
 משום שהם נוטים לפרש כל סירוב כחוסר רצון לתת, וכל דרישה כלכלית שלו

כניסיון להגדיל את הרווח על חשבונם.

  במציאות, לעיתים אכן יש ליזם מרחב תמרון גדול יותר מכפי שהוא מציג,
 ולעיתים הוא כבר נמצא בקצה גבול היכולת של הפרויקט. ההבדל בין שני

המצבים אינו נקבע לפי תחושה, אלא לפי המספרים שמאחורי העסקה.

 יזם שבוחן מתחם חדש אינו מתחיל בדרך כלל בשאלה כמה מטרים יוכל להציע
 לכל בעל דירה. השאלה הראשונה שלו בסיסית יותר: האם בכלל ניתן לבצע

כאן פרויקט. 

 כדי להשיב עליה הוא בוחן מה ניתן לתכנן, כמה יחידות דיור חדשות אפשר
 יהיה לבנות ולמכור, מה יהיו מחירי המכירה, כמה זמן צפוי לחלוף עד לקבלת
הפינוי, השכירות, ההריסה, עלויות  יהיו  בנייה, מה  והיתר  תוכנית   אישור 
 הבנייה, הפיתוח, המימון, השיווק, היועצים והמסים, ואילו דרישות ציבוריות

עשויה הרשות המקומית להציב כתנאי לקידום התוכנית.

 רק לאחר שכל הנתונים הללו מתחילים להתחבר, אפשר להעריך איזו תמורה
 ניתן להציע לבעלי הדירות מבלי להפוך את הפרויקט לעסקה שאינה ניתנת
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 למימון או לביצוע. זו גם הסיבה לכך ששני יזמים עשויים להגיש לאותו מתחם
 הצעות שונות מאוד. לא תמיד ההבדל נובע מנדיבות או מקמצנות. לעיתים אחד
 מהם מניח שיאושרו זכויות בנייה רחבות יותר, השני מעריך את מחירי המכירה
יותר כדי נמוך  רווח  יותר, והשלישי מוכן להסתפק בשיעור   באופן שמרני 
 להיכנס לאזור מסוים. כל אחד מהם בונה מודל אחר, ובתוך המודל הזה התמורה

לבעלי הדירות היא רק אחד מן המרכיבים.

 המסמך שמרכז את התמונה הכלכלית הזאת מכונה בענף בדרך כלל דוח אפס.
 השם נשמע טכני, אך הרעיון פשוט למדי: מדובר בתחזית עסקית מפורטת
 שמציבה בצד אחד את ההכנסות הצפויות מן הפרויקט, ובצד השני את כל

ההוצאות והסיכונים שנדרשים כדי להשלים אותו. 

 בצד ההכנסות מופיע שווי הדירות שהיזם יוכל למכור, ולעיתים גם שטחי מסחר
 או נכסים נוספים. בצד ההוצאות מופיעים עלויות התכנון, הבנייה, הפינוי,
השיווק, היועצים,  ההיטלים,  האגרות,  המימון,  הדירות,  לבעלי   השכירות 

הביטוחים, הרזרבות והוצאות נוספות לאורך הדרך.

  לאחר כל אלה נשאר הרווח היזמי, שאינו רק הסכום שהיזם מקווה להרוויח,
 אלא גם כרית הביטחון של הפרויקט. כאשר הריבית עולה, מחירי הבנייה
 מתייקרים, התכנון מתארך או מחירי הדירות יורדים, הרווח הזה נשחק. אם הוא
 נשחק מעבר לרמה מסוימת, הפרויקט עלול להפסיק להיות ראוי למימון עוד

לפני שהיזם החל לבנות.

 בנק מלווה אינו מסתפק בכך שהיזם מציג פרויקט מרשים או חברה בעלת שם.
 לפני שהוא מעמיד אשראי בהיקף של מאות מיליוני שקלים, הוא בוחן את

העסקה לעומק ומתוך נקודת מוצא שמרנית.

התחייבויותיו את  העצמי,  הונו  את  היזם,  של  הניסיון  את  בודק  הבנק    
 בפרויקטים אחרים, את מחירי המכירה שעליהם מבוססת התחזית, את עלויות
 הבנייה, את לוחות הזמנים, את מצבו התכנוני והמשפטי של המתחם ואת שיעור
 הרווח שנותר לאחר כל ההוצאות. הוא אינו שואל רק אם הפרויקט רווחי כאשר
 הכול מתנהל כמתוכנן, אלא אם הוא יישאר יציב גם כאשר חלק מן ההנחות

יתבררו כאופטימיות מדי.
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  לכן הבנק דורש רזרבות, הון עצמי, ערבויות, מנגנוני פיקוח וחשבון ליווי סגור
התקדמות קצב  לפי  הכספים  משוחררים  וממנו  ההכנסות  נכנסות   שאליו 
 הפרויקט. מבחינת בעלי הדירות, הליווי הבנקאי אינו רק מקור המימון של

היזם. הוא גם שכבת בקרה נוספת, שמאפשרת לפרויקט להגיע לקו הסיום.

 ההבנה הזאת חשובה במיוחד בזמן המשא ומתן. בקשה שנראית לבעל דירה
ושולית עשויה לקבל משמעות אחרת כאשר מכפילים אותה במספר  קטנה 
 הדירות במתחם. תוספת של שני מטרים לכל דירה, חניה נוספת, מחסן גדול
 יותר, מפרט משודרג או תשלום נוסף בתקופת השכירות יכולים להפוך יחד

לעשרות מיליוני שקלים. 

 לעיתים היזם מתנגד משום שהוא מנסה לשמור לעצמו רווח גבוה יותר, ולעיתים
 משום שהדרישה באמת מערערת את האיזון הכלכלי שעליו נשען הפרויקט.
שני בין  להבחין  הוא  הדירות  בעלי  מטעם  המקצוע  אנשי  של   תפקידם 

המצבים. 

 אין סיבה לקבל כל טענה של היזם כאמת מוחלטת, אך גם אין טעם לנהל משא
 ומתן מתוך הנחה שכל סירוב הוא תרגיל. דרישה נכונה היא דרישה שמחזקת
את שמביאה  דרישה  אותה.  ולבצע  לממן  ביכולת  לפגוע  בלי  העסקה   את 
 הפרויקט למצב שבו הוא נראה מצוין על הנייר אך אינו עובר את בדיקת הבנק
 אינה הישג לבעלי הדירות; היא עלולה להיות הסיבה לכך שהפרויקט לא ייצא

לפועל.

 גם הדרישה לשוויון בין בעלי הדירות מקבלת משמעות אחרת מנקודת מבטו
 של היזם. כאשר בעל דירה אחד מבקש הטבה מיוחדת, הוא עשוי לראות בה
תוספת קטנה שמגיעה לו בשל נסיבותיו האישיות. היזם רואה מיד את התקדים.

  אם יסכים לתוספת לא מוצדקת לאדם אחד, ייתכן שעשרות בעלי דירות נוספים
בתוך למחלוקת  ולמקור  משמעותית  להוצאה  יהפוך  והפער  אותה,   ידרשו 
 המתחם. זו הסיבה לכך שיזמים מתעקשים בדרך כלל על מנגנונים אחידים ועל
כך שכל תמורה מיוחדת תתבסס על הבדל אמיתי בזכויות, בשווי או בנסיבות.

  מנקודת מבטם של בעלי הדירות, השוויון נועד להגן עליהם מפני העדפות
 נסתרות. מנקודת מבטו של היזם, הוא גם תנאי לניהול פרויקט שאפשר לשלוט

בעלויותיו ולשמור על יציבותו.
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 יש חשיבות גם להבנת הסיכון שהיזם נוטל עוד לפני שהפרויקט הופך ודאי.
 במשך שנים הוא עשוי להשקיע בתכנון, ביועצים, בבדיקות ובניהול, כאשר
ודאות שהרשות המקומית תאשר את היקף  אין לו עדיין היתר בנייה, אין 

 הזכויות שעליו התבסס, ולעיתים גם אין רוב מלא של בעלי הדירות.

 כל השקעה כזאת נעשית בתקווה שהפרויקט יבשיל, אך בלי ערובה לכך. אין
 פירוש הדבר שבעלי הדירות צריכים לחוש הכרת תודה או לוותר על זכויותיהם.
 היזם פועל מתוך אינטרס עסקי ומצפה להרוויח. עם זאת, הבנת הסיכון שלו
 מאפשרת לנהל משא ומתן ענייני יותר. היא מסבירה מדוע הוא מבקש תנאים
 מסוימים, מדוע הוא זקוק לפרקי זמן לבדיקות, מדוע הוא מתעקש על שיעור
 חתימות מסוים ומדוע הוא אינו יכול להתחייב לכל נתון לפני שהתכנון והכלכלה

התגבשו.

 הבנק, מצדו, בודק גם את בעלי הדירות ואת המבנה המשפטי של העסקה. הוא
מהותיות מחלוקות  שאין  הנדרש,  החתימות  שיעור  שהושג  לוודא   מבקש 
 בזכויות, שההסכם מאפשר את רישום השעבודים הדרושים לליווי, שהערבויות
 לבעלי הדירות ניתנות במסגרת ברורה ושאין מכשול משפטי שיכול לעצור את

הפרויקט לאחר שהמימון כבר הועמד.

 הוא בוחן לא רק את היזם, אלא את כל המערכת שעליה נשענת העסקה.

זו אחת הסיבות לכך שפרויקט שנראה לבעלי הדירות מתקדם היטב יכול   
 להיתקל בשלב הליווי בדרישות חדשות, בתיקונים ובהשלמות. מבחינת הבנק,

כל פרט שלא הוסדר מראש עלול להפוך לסיכון .

 בעלי הדירות אינם צריכים לדעת להכין דוח אפס, לנתח מאזנים או לחשב
 שיעורי רווח. לשם כך קיימים היזם, השמאי, הבנק ואנשי המקצוע המלווים.
 אך הם כן צריכים להבין את העיקרון שמנהל את העסקה: הפרויקט חייב להיות

טוב לכל הצדדים במידה שמאפשרת לו להתקיים. 

 אם בעלי הדירות אינם מקבלים תמורה ראויה והגנות מספקות, אין הצדקה
 שיחתמו. אם היזם אינו יכול להרוויח ולהעמיד את ההון הנדרש, הוא לא יוכל
 לבצע. אם הבנק אינו משתכנע שהסיכון נשלט ושהמספרים עומדים במבחן
 שמרני, הוא לא יעניק את הליווי. התחדשות עירונית יוצאת לפועל רק בנקודת

המפגש בין שלושת האינטרסים האלה.
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 לכן, כשיזם אומר שהפרויקט אינו יכול לשאת דרישה מסוימת, אין לקבל את
 האמירה באופן אוטומטי, אך גם אין לבטל אותה בזלזול. צריך לבקש הסבר,
 לבחון את הנתונים באמצעות אנשי המקצוע, להבין מהי המשמעות הכוללת של

 הבקשה ולבדוק אם אפשר להשיג את המטרה בדרך אחרת.

 לעיתים פתרון תכנוני, שינוי במפרט, חלוקה אחרת של התמורות או מנגנון
לפגוע בכלכלת בלי  ערך משמעותי  הדירות  לבעלי  להעניק  יכולים   מותנה 
 הפרויקט. משא ומתן טוב אינו מסתכם בשאלה מי הצליח לקחת יותר מן הצד
 השני, אלא אם הצדדים בנו עסקה שיכולה לשרוד את השנים ואת המשברים

שבדרך.

 בסופו של דבר, הבנת דרך החשיבה של היזם ושל הבנק אינה נועדה לגרום
 לבעלי הדירות לוותר על דרישותיהם, אלא לאפשר להם לדרוש את הדברים
 הנכונים. מי שמכיר את מגבלות העסקה יודע היכן אפשר להתעקש, היכן נדרש
 פתרון יצירתי והיכן הבטחה מפתה עלולה לערער את היסודות שעליהם נשען

הפרויקט כולו. 

 עסקה שאינה מאוזנת אולי תזכה לחתימות ולהצטלם היטב ביום ההשקה, אך
 היא תתקשה לעבור את מבחן התכנון, המימון והביצוע. רק לאחר שההצעה
 המסחרית נבחנה גם מנקודת המבט הזאת, אפשר לעבור לשלב הבא ולהתחיל
 להפוך את ההבטחות, המספרים וההבנות להסכם משפטי מחייב שילווה את

בעלי הדירות ואת היזם לאורך כל הדרך.
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סיכום: 

 בעלי הדירות והיזם מסתכלים על אותו פרויקט מנקודות מבט שונות. בעלי
 הדירות רואים את ביתם ואת התמורה שהם עתידים לקבל. היזם רואה מערכת
 כלכלית שלמה הכוללת תכנון, בנייה, מימון, מסים, היטלים, שכירות, שיווק,
ולוחות זמנים. הבנת נקודת המבט הזאת אינה מחייבת את בעלי  סיכונים 
 הדירות לוותר על זכויותיהם, אך היא מאפשרת להם לנהל משא ומתן על בסיס

מציאות ולא על בסיס תחושות.

 היזם בוחן את הכנסות הפרויקט מול כל ההוצאות והסיכונים. התמונה הכלכלית
 מרוכזת בדוח אפס, שבודק אם לאחר עלויות הבנייה, המימון, התכנון, הפינוי,
 המסים והרזרבות נשאר לפרויקט רווח שמצדיק את הסיכון. רווח יזמי אינו רק
 התמורה לבעל החברה; הוא גם מרווח הביטחון שנועד לספוג עליית ריבית,

התייקרות בנייה, עיכובים או ירידה במחירי המכירה.

 הבנק המלווה בודק את החברה ואת הפרויקט מתוך גישה שמרנית. הוא בוחן
 את ניסיון היזם, הונו העצמי, ההתחייבויות שלו, שווי המכירות הצפוי, עלויות
 הבנייה, מצבו המשפטי והתכנוני של המתחם ושיעור הרווח. מטרתו היא לוודא

שהפרויקט יוכל להסתיים גם אם חלק מההנחות לא יתממשו במלואן.

 משמעות הדברים היא שלא כל סירוב של יזם מעיד שהוא מנסה לחסוך על
 חשבון בעלי הדירות, אך גם אין לקבל את טענותיו ללא בדיקה. אנשי המקצוע
 של בעלי הדירות צריכים לבחון אם הדרישה אכן מערערת את כלכלת הפרויקט
 או שקיים מרחב נוסף למשא ומתן. המטרה אינה להוציא מן היזם את ההבטחה
 הגבוהה ביותר, אלא לבנות עסקה טובה שתעבור את מבחן התכנון, המימון

והביצוע.
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שממשיכים לפני ומשימות בדיקות

 ושל החברה של מקצועית בדיקה לאחר רק המתמודדים מספר את צמצמו □
.הצעתה

 והסבר ברורה השוואה טבלת מקבלים הדירות בעלי ההצבעה שלפני ודאו □
.ההצעות בין המהותיים ההבדלים על

.מומחיותם בתחומי הערותיהם את והשמאי המפקח, הדין מעורך קבלו □

.בהצעה כתב מה רק ולא המכרז במהלך יזם כל התנהל כיצד בחנו □

.להבהרה ולבקשות קשות לשאלות הגיבה החברה כיצד בדקו □

 תתעורר שבו ביום להתמודד רוצים הייתם חברה איזו עם עצמכם את שאלו □
.קשה בעיה

.אחת מסחרית הטבה או השטח תוספת בסיס על רק תכריעו אל □

.מסודר בפרוטוקול וההחלטה ההצבעה, המשתתפים, הבחירה הליך את תעדו □

 הדירות בעלי להחלטות, הנציגות לסמכויות בהתאם מתקבלת שהבחירה ודאו □
.הדין ולהוראות

 היזם עם הסכם על ולחתימה ומתן המשא לניהול מוגבלת תקופה מראש קבעו □
.שנבחר

 לסגת מבקש או שנקבעה בתקופה עומד אינו היזם אם יקרה מה הגדירו □
.בהצעתו מהותיות מהתחייבויות

 עם ומתן המשא אם הבא למועמד לעבור האפשרות את, שניתן ככל, שמרו □
.לב בתום מתקדם אינו הזוכה

 השותף את אלא, ביותר הגדולה ההבטחה את לבחור אינה שהמטרה זכרו □
.המפתח למסירת עד הפרויקט את להוביל ביותר הגבוה הסיכוי בעל
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ההסכם את בונים :רביעי חלק

 עד עכשיו עסקנו בשאלות שמובילות אל העסקה: כיצד מתארגנים, את מי
 בוחרים לייצג את בעלי הדירות, איך בוחנים יזמים וכיצד משווים בין ההצעות

שהוגשו.

 בשלב הזה כבר יש נציגות, יש צוות מקצועי, יש יזם שנבחר ויש הצעה מסחרית
 שעל בסיסה התקבלה ההחלטה להתקדם. באספות רבות אפשר להרגיש ברגע
 הזה הקלה גדולה. נדמה שההחלטה העיקרית כבר התקבלה, ומכאן נותר רק

להעביר את הדברים לעורכי הדין, לסגור את הניסוחים ולחתום.

 אלא שהבחירה ביזם עדיין אינה העסקה. היא רק הבחירה עם מי לנסות לבנות
אותה.

הדירות. להעניק לבעלי  היזם מבקש   ההצעה שהוגשה במכרז מספרת מה 
 ההסכם הוא שיקבע מה הוא באמת מחויב להעניק, באילו תנאים, בתוך כמה

 זמן ומה יקרה אם הדברים לא יתפתחו כפי שקיוו הצדדים.

 כל עוד ההבטחות אינן הופכות להתחייבויות ברורות, כל עוד לוחות הזמנים
 אינם מלווים בתוצאות במקרה של איחור, וכל עוד התמורות, הבטוחות ומנגנוני
 היציאה אינם מוגדרים במדויק, לבעלי הדירות אין עסקה שלמה אלא כוונה

להתקשר בעסקה.

 החלק הזה של הספר עוסק במקומות שבהם ההסכם נבנה באמת. לא רק בשטח
 הדירה, במרפסת ובחניה, אלא גם בסעיפים שבעלי דירות נוטים לדלג עליהם
 מפני שהם נראים משפטיים, רחוקים או בלתי נעימים. דווקא שם נמצאות בדרך

כלל ההגנות החשובות ביותר. 

 הסכם טוב אינו נכתב רק עבור היום שבו כולם מרוצים וחותמים בחיוך. הוא
 נכתב עבור היום שבו מתעורר עיכוב, שבו התכנון משתנה, שבו היזם מבקש
 ארכה, שבו מתגלה חשיפת מס או שבו הפרויקט חדל להתקדם. ביום כזה איש
 כבר אינו זוכר את המצגת ואת הדברים שנאמרו בפגישה הראשונה. כולם

פותחים את ההסכם ומחפשים תשובה.
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 המטרה אפוא אינה לנסח הסכם ארוך ככל האפשר, אלא לבנות מערכת ברורה
 של התחייבויות, איזונים והגנות שתוכל ללוות את הפרויקט במשך שנים. זהו
 החוק הפרטי של העסקה, והוא צריך לתת מענה לא רק לתרחיש האופטימי אלא

גם למצבים שאיש אינו רוצה שיתרחשו.
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12 פרק

המשא ומתן

 יש רגע כמעט קבוע בכל פרויקט שבו, לאחר חודשים של פגישות, בדיקות,
 מצגות והתלבטויות, בעלי הדירות בוחרים סוף־סוף את היזם. המתח שהיה
 כרוך בבחירה מתחלף בתחושת הקלה, ולעיתים מישהו אומר בחיוך שעכשיו
 נשאר רק לסגור את החוזה ולחתום. המשפט הזה מובן, אבל הוא מחמיץ את

משמעותו האמיתית של השלב שמתחיל באותו רגע. 

 בחירת היזם אינה סיום הדרך לקבלת העסקה אלא תחילתו של השלב שבו צריך
 לברר אם ההצעה שעל בסיסה נבחר יכולה להפוך להסכם ברור, מאוזן וניתן

לביצוע.

 במכרז בחנו את החברה, את ניסיונה, את היכולת הכלכלית שלה ואת ההצעה
 המסחרית שהציגה. במשא ומתן בוחנים את העסקה עצמה. כל ההבטחות,
 המצגות וההבנות צריכות לקבל ביטוי משפטי מדויק. לא די לכתוב שבעלי
 הדירות יקבלו דירה גדולה יותר, חניה, מחסן ומרפסת. צריך לקבוע כיצד
 יחושב השטח, מה יהיה סוג החניה, מתי תיקבע הדירה, מה יקרה אם התכנון
 ישתנה, אילו ערבויות יימסרו, מי ישלם את ההוצאות, כמה זמן רשאי היזם

לקדם כל שלב ומה יהיו זכויות בעלי הדירות אם הפרויקט לא יתקדם.

 משא ומתן מקצועי אינו מלחמה שנועדה להכניע את הצד השני. הסכם שנבנה
 מתוך ניסיון להשיג ניצחון חד־צדדי עלול להיראות מצוין ביום החתימה, אך
 להתפרק ברגע שבו המציאות דורשת שיתוף פעולה. מצד שני, הרצון לשמור
 על יחסים טובים אינו יכול להצדיק ויתור על מנגנוני הגנה. אמון הוא מרכיב
 חשוב בכל פרויקט, אך אמון אינו תחליף להסכם. להפך, הסכם ברור מאפשר
 לצדדים לשמור על מערכת היחסים משום שהוא מונע מהם להתווכח בכל פעם

מחדש על מה שסוכם.

 מטרת המשא ומתן היא למצוא את נקודת האיזון שבה היזם מסוגל לבצע את
 העסקה ובעלי הדירות מוגנים במידה שמצדיקה את החתימה עליה. עורך דין
 טוב אינו נמדד במספר הפעמים שבהן אמר "לא", אלא ביכולתו להבחין בין
 סעיף שעליו אסור לוותר לבין עניין שבו ניתן לגלות גמישות מבלי לסכן את

בעלי הדירות.
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 המשא ומתן והעבודה השוטפת צריכים להתנהל בידי עורך הדין והנציגות,
 ובנושאים המתאימים גם בשיתוף המפקח, השמאי או יועץ אחר. בעלי הדירות
 זכאים לקבל עדכונים, להבין אילו נושאים סוכמו ואילו נותרו פתוחים, ולהכריע

כאשר יש צורך בהחלטה מהותית. 

 אחת הסכנות היא שהמשא ומתן יסטה מן ההצעה שעל בסיסה נבחר היזם.

 לעיתים היזם מנסה לצמצם התחייבות לאחר שכבר זכה, ולעיתים דווקא בעלי
 הדירות מבקשים לנצל את הבחירה כדי לדרוש תוספות שלא היו חלק מן

המכרז. שתי ההתנהגויות פוגעות בתהליך. 

 מטרת המשא ומתן אינה לפתוח מחדש את כללי המשחק, אלא להפוך את
 ההצעה שנבדקה ונבחרה להסכם מחייב, להשלים נושאים שלא ניתן היה לסגור

בשלב המכרז וליצור מנגנונים למצבים שיתעוררו בעתיד.

 בשלב מתקדם של המשא ומתן מתעייפים לעיתים כל המעורבים. לאחר חודשים
 של טיוטות, הערות וישיבות, גם היזם, הנציגות ובעלי הדירות רוצים לראות
 הסכם ולהתחיל בחתימות. דווקא אז מתחילים הסעיפים היבשים להיראות פחות
 חשובים. עוד דיון על ערבות, עוד תיקון של לוח זמנים ועוד ויכוח על תנאי
 מתלה נתפסים כעיכוב מיותר. אלא שהסעיפים החשובים ביותר בהסכם הם
 פעמים רבות אלה שאיש אינו מקווה להשתמש בהם. כל עוד הפרויקט מתקדם
היטב, אין צורך לפתוח את ההסכם. הוא הופך לחיוני ברגע שבו משהו משתבש.

 הזמנים בלוחות שעסק סעיף על ממושך ויכוח התעורר בעבר שליוויתי בפרויקט
 רחוק להם נראה והסעיף, לחתום רצו כבר הדירות בעלי. עיכוב של ובתוצאות
 בגלל החתימה את לעכב צריך מדוע הבינו ולא היזם על סמכו הם. ותאורטי

 ,ברור יהיה שהמנגנון כך על עמדנו. שימוש בו יהיה לא לעולם שאולי ניסוח
 הפעם. משמעותי עיכוב נוצר מכן לאחר שנים. ישיבות שתי עוד נמשך והדיון

 ,ההסכם את פתחנו. פרשנות על להתווכח או האשמות להחליף צורך היה לא
 שאיש שסעיף התברר רגע באותו. במפורש בו כתובה הייתה לפעולה והדרך

. בעסקה ביותר החשובים הסעיפים אחד היה החתימה בזמן לקרוא רצה לא

 משא ומתן מוצלח אינו נמדד במהירות שבה הסתיים או במספר השינויים
 שהוכנסו לטיוטה. הוא נמדד בשאלה אם ההסכם נותן תשובות ברורות גם כאשר
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 התוכנית המקורית אינה מתממשת במלואה. אם הוא עושה זאת, הוא אינו רק
מסמך חתימה אלא כלי שמאפשר לפרויקט להתנהל.
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13 פרק

התמורות והקצאת הדירות

 אין נושא שמעורר את תשומת לבם של בעלי הדירות יותר מן השאלה מה יקבלו
 בסוף הדרך. כמה מטרים יתווספו לדירה, האם תהיה מרפסת, באיזו קומה תהיה
 הדירה ולאיזה כיוון תפנה, איזה סוג חניה יינתן, האם יוצמד מחסן ומה יהיה
 המפרט הטכני. השאלות האלה טבעיות לחלוטין. בעלי הדירות מוסרים נכס
 קיים ומתחייבים לתהליך ארוך, והם מבקשים לדעת מה עומד בצדו השני של

ההסכם. 

 הבעיה מתחילה כאשר הדיון כולו מצטמצם למספר אחד: כמה מטרים נוספים
נקבל.

 התמורה אינה רק שטח. היא מכלול הכולל את תכנון הדירה, מיקומה בבניין,
 הקומה, כיווני האוויר, המרפסת, החניה, המחסן, המפרט הטכני, איכות הבניין
 והרכוש המשותף. תוספת שטח גדולה אינה מבטיחה בהכרח דירה טובה יותר.
 דירה המתוכננת בצורה לקויה, עם מסדרונות ארוכים, שטחים שאינם מנוצלים
 או מיקום בעייתי ביחס למעליות ולמערכות הבניין, יכולה להיות פחות נוחה

ופחות יקרה מדירה קטנה מעט אך מתוכננת היטב.

"מפרט מורחבת",  "דירה  המונחים  מוגדר.  להיות  חייב  בתמורה  רכיב   כל 
 יוקרתי", "חניה" ו"מחסן" נשמעים מרשימים, אך הם משאירים שאלות רבות
 פתוחות. כיצד מחושב שטח הדירה? האם הממ"ד נכלל בתוספת? מה יהיה
 שטח המרפסת? האם החניה תהיה רגילה או במתקן? מה גודל המחסן והאם
 יוצמד לדירה ברישום? אילו מוצרים ומערכות ייכללו במפרט? ככל שההגדרה
 כללית יותר, כך גדל הפער האפשרי בין מה שבעלי הדירות דמיינו לבין מה

שהיזם מחויב לספק.

 למפקח מטעם בעלי הדירות תפקיד מרכזי בשלב הזה. הוא בוחן את המפרט
ניסוחים ומעשית, מזהה  נקודת מבט הנדסית   ואת תוכניות התמורה מתוך 
 עמומים ומוודא שההתחייבויות אינן מסתפקות בביטויים כלליים. בעלי הדירות
 אינם צריכים לדעת להשוות בין סוגי אלומיניום, מערכות איטום או מפרטי
 מעליות. הם צריכים לדעת שיש מי שעושה זאת מטעמם לפני שהמסמך הופך

לחלק מן ההסכם.
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 לצד השאלה מה יקבל כל בעל דירה קיימת גם השאלה איזו דירה יקבל. בבניין
 החדש לא כל הדירות יהיו זהות. יהיו קומות שונות, חזיתות שונות, כיווני אוויר
ומיקומים בעלי ערך שונה. אם מנגנון ההקצאה אינו נקבע מראש,  שונים 
 המחלוקת רק נדחית לשלב שבו התכנון כבר הושלם ובעלי הדירות מגלים

שכמה מהם מבקשים לבחור באותה דירה.

 השאיפה היא לשמור ככל האפשר על המיקום היחסי ועל מאפייניה של הדירה
 הקיימת, אך אין תמיד אפשרות להעביר כל בעל דירה לאותה חזית ולאותו כיוון
 בדיוק. התכנון החדש שונה מן הבניין הישן, ולעיתים כמה בניינים מתאחדים
 למגדל או למספר מבנים בעלי מבנה שונה לחלוטין. לכן צריך לקבוע מראש
 את העקרונות: כמה קומות עולה כל בעל דירה, כיצד נשמרים כיווני האוויר
 ככל האפשר, מה קורה כאשר כמה בעלי דירות זכאים לאותה קבוצת דירות ומי

מכריע במקרה של מחלוקת.

 כאן נכנס לתמונה השמאי מטעם בעלי הדירות. תפקידו אינו רק לקבוע כמה
 שווה דירה, אלא לבנות מנגנון שמכיר בהבדלים הקיימים בין הדירות. בבניין
הרחבות הצמדות,  עם  שונות,  בקומות  שונים,  בגדלים  דירות  יש   הישן 
 ומאפיינים שאינם זהים. המטרה אינה ליצור זהות מוחלטת בין כל הדירות אלא

שוויון מהותי, המבוסס על קריטריונים מקצועיים ושקופים.

 בחירת הדירה החדשה נעשית בדרך כלל רק לאחר שהתכנון הגיע לרמת ודאות
בתוכנית. מספקת המופיעות  הדירות  מן  וחלק  סופי,  תשריט  אין  כן   לפני 

 מוקדמת עשויות להשתנות. ההסכם צריך לקבוע את מועד הבחירה, את סדר
 הבחירה, את אופן התיעוד ואת הדרך לטפל במקרה שבו דירה מסוימת כבר

אינה קיימת בתכנון הסופי.

 בעלי דירות נוטים להשוות את התמורה שהם מקבלים למה שקיבלו חברים,
 קרובי משפחה או בניינים סמוכים. ההשוואה הזאת מובנת, אך פעמים רבות
 היא מטעה. המדיניות התכנונית משתנה מעיר לעיר ומשנה לשנה, עלויות
 הבנייה והמימון משתנות, וגם נתוני הקרקע והמתחם שונים. בעסקאות ישנות
 ניתנו לעיתים תמורות שכיום אינן ניתנות לאישור או שאינן כלכליות. העובדה
 שבפרויקט אחר ניתנה תוספת גדולה יותר אינה מלמדת שניתן לקבל אותה גם

כאן.
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 שהיום תמורות דירות בעלי קיבלו שליוויתי הראשונים הפרויקטים באחד
 שונה הייתה והכלכלית התכנונית המציאות. נתפסות בלתי כמעט נשמעות
 לפרויקטים לגרום כדי רחבות זכויות להעניק מוכנים היו והמוסדות, לחלוטין

 תקופה אותה על דרישותיו את לבסס כיום שמבקש מי. לדרך לצאת הראשונים
חמש לפני קיבלו מה אינה הנכונה השאלה. השתנה שהעולם העובדה מן מתעלם
 הטוב ההסכם ומהו, המסוים בפרויקט היום לקבל ניתן מה אלא, שנה ־עשרה
. להבטיח רק ולא לבצע שאפשר ביותר

 . עדיפה דירה שהוגדרה היטב ושיש סיכויהתמורה החשובה ביותר היא ודאות
 ממשי לקבלה על פני הבטחה נדיבה שתצטמצם בכל פעם שהתכנון משתנה.
 הסכם טוב אינו מבטיח לבעלי הדירות רק מספר גבוה, אלא קובע מה יקרה אם
 הוועדה תאשר פחות שטח, אם יהיה צורך לשנות את התכנון או אם לא ניתן

יהיה לספק רכיב מסוים. בכך הוא הופך ציפייה למנגנון שניתן לאכוף.

 בשנים האחרונות התחלנו להוסיף במנגנוני התמורה גם התייחסות לשיעור
 הרווחיות של היזם. משמעות הדבר היא שהצדדים קובעים מראש רף רווחיות

 חלקרווחיות - מוסכם לפרויקט, ואם בפועל רווחיות היזם עולה על אותו רף 
 מן הרווח העודף מתחלק בינו לבין בעלי הדירות. מנגנון כזה יוצר איזון בין
 הצדדים: היזם יודע שהוא שומר על רמת רווחיות מינימלית המצדיקה את
 קידום הפרויקט, ובעלי הדירות יודעים שאם הפרויקט יניב רווח גבוה מהצפוי,

גם הם ייהנו מן ההצלחה.
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14 פרק

לוחות הזמנים והתנאים המתלים

 כמעט כל בעל דירה רוצה לדעת כמה זמן יימשך הפרויקט. זו שאלה פשוטה
 לכאורה, אך אין לה תשובה אחת. פרויקט של התחדשות עירונית אינו מהלך
 רציף שמתחיל ביום החתימה ומסתיים במועד קבוע מראש. הוא מורכב משורה
 ארוכה של שלבים, שכל אחד מהם תלוי בגורמים שונים: השגת חתימות, הכנת
 תוכנית, דיונים בוועדות, אישור התוכנית, הוצאת היתר, גיבוש ליווי בנקאי,

פינוי, הריסה ובנייה.

 החשש הגדול של בעלי הדירות אינו בהכרח מפרויקט ארוך. כאשר הדרך ברורה
החשש ממושך.  תהליך  עם  גם  לחיות  אפשר  למדידה,  ניתנת   וההתקדמות 
 האמיתי הוא מהסכם שאין בו נקודות ביקורת, ושמאפשר לשנים לחלוף בלי
 לדעת אם הפרויקט מתקדם או עומד במקום. לכן לא די לקבוע מועד אחד

למסירת הדירות. צריך לפרק את הדרך לאבני דרך ברורות.

 לכל אבן דרך צריך להיות אירוע שמתחיל את הספירה, תקופה מוגדרת ותוצאה
 אם המועד אינו מתקיים. התחייבות להגיש תוכנית בתוך מספר חודשים אינה
הבעלים חתימת  מיום  האם  החודשים.  נספרים  ממתי  ברור  לא  אם   שלמה 
 הראשון, מיום השגת הרוב הנדרש או מיום שנמסרו ליזם כל המסמכים? כך גם
 לגבי ההיתר, הפינוי והבנייה. כאשר נקודת ההתחלה עמומה, גם התחייבות

שנראית ברורה יכולה להידחות שוב ושוב מבלי שהיזם ייחשב כמי שאיחר.

 חשוב להבחין בין תקופות הנמצאות בשליטת היזם לבין תקופות התלויות
 ברשויות ובגורמים חיצוניים. היזם אינו שולט במועד שבו תתכנס הוועדה
 המחוזית או במשך הזמן שיידרש לרשות להשלים בדיקה. עם זאת, הוא שולט
 במהירות שבה יכין את המסמכים, ישיב להערות ויקדם את התכנון. אין הצדקה
 להטיל עליו אחריות לעיכוב שלא יכול היה למנוע, אך גם אין לאפשר לו

להסתתר במשך שנים מאחורי הטענה שהכול נמצא בטיפול הרשויות.

 לכן לוח הזמנים צריך לכלול חובת פעולה בשקידה, דיווח תקופתי והצגת
 מסמכים המעידים על התקדמות. יש הבדל גדול בין פרויקט שבו לא רואים
 שינוי בשטח אך מאחורי הקלעים נעשית עבודה תכנונית ענפה, לבין פרויקט
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 שבו חודשים חולפים בלי שהוגש מסמך ובלי שניתנה תשובה להערות הוועדה.
 עדכון קצר ומסודר אחת לתקופה מאפשר לבעלי הדירות להבין את ההבדל

ושומר על האמון.

 לוח זמנים שאין לצדו תוצאה במקרה של הפרה הוא לכל היותר הצהרת כוונות.
 ההסכם צריך לקבוע מנגנון הדרגתי: התראה, תקופת תיקון, פיצוי או סנקציה,
 ובמקרים שבהם אי־ההתקדמות נמשכת לאורך זמן — אפשרות להשתחרר מן
 ההתקשרות. מטרת הסנקציות אינה להעניש את היזם. ביטול פרויקט לאחר
 שנים הוא בדרך כלל תוצאה קשה גם לבעלי הדירות. המטרה היא ליצור תמריץ
 לפעול ולמנוע מצב שבו המתחם נשאר כבול להסכם שאין מאחוריו פעילות

ממשית.

 לצד לוחות הזמנים מופיעים התנאים המתלים. בעלי דירות רבים חותמים על
 ההסכם ומניחים שמאותו רגע נותר רק להמתין לפינוי. בפועל, החתימה אינה
 מביאה את העסקה מיד לשלב הביצוע. לפני שניתן להרוס את הבניין צריכים
להתקיים תנאים מרכזיים: השגת הרוב הדרוש, אישור התכנון, קבלת היתר בר־

מימוש, הסדרת הליווי הבנקאי ומסירת הבטוחות.

 יש תנאים שנועדו להגן על בעלי הדירות, ויש תנאים שנועדו לאפשר ליזם
 לוודא שהעסקה ניתנת לביצוע. התנאים המגינים על בעלי הדירות אינם צריכים
 להיות נתונים לוויתור חד־צדדי של היזם. אין לפנות את הבניין לפני שקיים
ולפני שהערבויות הוסדר  לפני שהמימון  בבנייה,  להתחיל   היתר שמאפשר 
 נמצאות בידי בעלי הדירות או עורך דינם. התנאים שנועדו להגן על היזם, כגון
 שיעור חתימות או כדאיות כלכלית, צריכים להיות אובייקטיביים, תחומים בזמן

ולא תלויים רק בשיקול דעתו.

 כל תנאי מתלה צריך לענות על חמש שאלות: מהו התנאי, מי אחראי לקיימו,
 עד מתי עליו להתקיים, כיצד מוכיחים שהוא התקיים ומה קורה אם לא התקיים.
 תנאי שאין לו מועד סיום עלול להפוך את ההסכם למלכודת. בעלי הדירות
 נשארים קשורים ליזם, אך הפרויקט אינו מתקדם והיזם אינו נדרש להחליט אם

הוא מבצע או מוותר.
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 הסכם טוב אינו מבטל את אי־הוודאות הטמונה בתכנון ובמימון. הוא מונע
 ממנה להפוך לחוסר גבולות. הוא מעניק ליזם זמן סביר לקדם את הפרויקט,

אך אינו מעניק לו שליטה בלתי מוגבלת בנכסיהם של בעלי הדירות.

15 פרק

הערבויות והבטוחות

 בדיונים על ההסכם, בעלי הדירות מתמקדים באופן טבעי במה שיקבלו אם
 הפרויקט יצליח. הם מדברים על הדירה, המרפסת, החניה והמפרט. השאלה
 החשובה לא פחות היא מה יגן עליהם אם משהו ישתבש. זו אינה שאלה נעימה,
 משום שהיא מחייבת לדמיין תרחישים שאיש אינו רוצה בהם: יזם שנקלע
 לקשיים, איחור ממושך, הפסקת תשלומי שכירות, ליקויי בנייה או רישום
 שאינו מושלם. דווקא מפני שאיש אינו רוצה להגיע לשם, צריך להסדיר את

ההגנות לפני החתימה.

 בעלי, אותה לקיים מסוגל אינו היזם אם. מספיקה אינה לבדה חוזית הבטחה
 אינן הערבויות. זכויותיהם על להגן שמאפשר חיצוני מקור צריכים הדירות

 שכל, בטוחות ממספר הבנויה ביטחון רשת הן. להסכם שמצרפים טכני מסמך
. אחר סיכון עם להתמודד מיועדת מהן אחת

 הערבות המרכזית נמסרת לפני הפינוי ונועדה להבטיח את שווי דירת התמורה.
 ביום שבו בעל הדירה מוסר את המפתח והבניין נהרס, הוא עובר ממצב שבו
 יש בבעלותו דירה קיימת למצב שבו יש לו התחייבות לקבל דירה בעתיד. זהו
שהערבות לפני  בדירה  חזקה  למסור  אין  לפשרות:  מקום  אין  שבו   הרגע 
 המתאימה נמסרה ואושרה. סכומה צריך לשקף את שווי הדירה החדשה על
 רכיביה ולא רק את שווי הדירה הישנה שנהרסה, ויש להסדיר כיצד היא תעודכן

לאורך זמן.

 ערבות השכירות מגינה על היכולת של בעלי הדירות לממן את מגוריהם בתקופת
 הבנייה. התחייבות של היזם לשלם שכר דירה מדי חודש אינה מספיקה אם הוא
 נקלע לקשיי נזילות. הבטוחה צריכה להיות בנויה כך שניתן יהיה להשתמש בה
 במקרה שהתשלומים נפסקים, והיא צריכה להישאר בתוקף עד למסירת הדירה

בפועל ולא עד למועד משוער שהתברר כלא רלוונטי.
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 גם לאחר קבלת המפתח נותרות התחייבויות. יש להשלים את רישום הבית
 המשותף ואת רישום הדירות, החניות והמחסנים; יש לתקן ליקויים המתגלים
 בתקופת הבדק; ויש לוודא שבעלי הדירות אינם נושאים בחיובי מס שהיזם
 התחייב לשלם. לכן נדרשות בטוחות גם לרישום, לבדק ולמיסוי. בכל אחד מן
 המקרים האלה ההסכם צריך לקבוע את סכום הבטוחה, את משך תוקפה, את

התנאים למימושה ואת המועד שבו ניתן יהיה להשיבה.

 חשוב לא פחות להבטיח את המשך עבודתם של עורך הדין והיועצים במקרה
 של משבר. העובדה שהיזם נושא בשכרם אינה יכולה להביא לכך שדווקא
 כאשר הוא מפסיק לשלם, בעלי הדירות נשארים ללא ליווי. יש להסדיר מנגנון
 שמאפשר לצוות המקצועי להמשיך לפעול גם בתרחיש שבו היחסים עם היזם

מתערערים או החברה נקלעת לקשיים.

"ערבות המכונה  מסמך  שלה.  הכותרת  מן  פחות  לא  חשוב  הערבות   נוסח 
 שכירות" אינו בהכרח מעניק את ההגנה הדרושה. צריך לבדוק מי הנפיק אותו,
 באילו תנאים ניתן לממשו, האם נדרשת הוכחה מוקדמת להפרה, מהו מועד
 פקיעתו ומה קורה אם מומש חלק מן הסכום. בעלי הדירות אינם נדרשים להבין
 את כל הניואנסים הבנקאיים, אך הם צריכים לדעת שהנוסח נבדק ואושר בידי

מי שמייצג אותם.

 אין ערבות אחת שמגינה מפני כל סיכון. ההגנה נוצרת מן הרצף: מן החתימה,
 דרך הפינוי והשכירות, ועד למסירה, הבדק והרישום. חוזקה של השרשרת
 נקבע לפי החוליה החלשה ביותר שבה. לכן אסור להסתפק בכך שהיזם אומר
 שיהיו ערבויות. צריך לדעת אילו ערבויות, מתי יימסרו, מי יאשר אותן ועד מתי

יישארו בתוקף.
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16 פרק

מיסוי, הוצאות ותשלומים

דירות בעלי  יש  הפוכות.  תגובות  "מס" מעוררת כמעט תמיד שתי   המילה 
 שחוששים כי בסוף הדרך יקבלו דרישה לתשלום של מאות אלפי שקלים, ויש
 מי שמרגיע אותם במשפט גורף שלפיו אין מסים בפינוי־בינוי. שתי התגובות
 אינן מדויקות. המחוקק יצר הסדרים שנועדו לאפשר את העסקה מבלי שבעלי
 הדירות יידרשו לשלם מס כאילו מכרו את דירתם בעסקה רגילה, אך ההטבות

אינן פוטרות כל אדם מכל חיוב אפשרי בלי קשר לנסיבותיו.

 הסכם אחד נחתם עם כלל בעלי הדירות, אך מצבם המשפטי והמיסויי אינו זהה.
 יש דירות שנרכשו, דירות שהתקבלו בירושה, זכויות שהועברו במתנה, דירות
 הרשומות על כמה בני משפחה, תושבי חוץ, חברות ובעלי זכויות המחזיקים
 ביותר מדירה אחת במתחם. יש גם מקרים של הרחבות, פיצולים ושימושים
 שאינם תואמים את הרישום. כל אחד מן המצבים האלה עשוי להשפיע על אופן

החלת הפטורים ועל האחריות לתשלום.

 וההוצאות האגרות, ההיטלים, המסים בכל נושא היזם כי לקבוע צריך ההסכם
 אלא. הדין פי על ניתן שהדבר ככל, הפרויקט ומקידום העסקה מן הנובעים

"שלפיה כללית שהתחייבות  יש. מספיקה אינה" המסים כל את ישלם היזם 
 בשל, דירה בעל של אישית נסיבה בשל נוצר חיוב כאשר קורה מה להגדיר
 יש. הרגילה העסקה מן חלק שאינה חריגה בשל או בזכויותיו שביצע פעולה

 הנובע חיוב לבין, בו לשאת היזם שעל, הפרויקט מן הנובע מס בין להבחין
. הזכות בעל של פרטית מפעולה

 אחת הטעויות המסוכנות היא לבצע שינוי בבעלות במהלך הפרויקט בלי לבחון
 את השלכותיו. העברה לילד, חלוקת עיזבון, מכירה, מתנה או שינוי במבנה
 ההחזקה עשויים להשפיע על הפטור, על החתימות, על השעבודים ועל היכולת
 להשלים את העסקה. מה שנראה כפעולה משפחתית פשוטה עלול ליצור בעיה
 שנים לאחר מכן. לכן כל פעולה בזכויות צריכה להיבדק מראש עם עורך הדין,

ובמקרה הצורך גם עם מומחה למיסוי.

בעלי אנשי המקצוע של  אחרות: שכר  רבות  הוצאות  קיימות  המסים   לצד 
התאמות תיווך,  הובלות,  תכנון,  הוצאות  אגרות,  רישום,  עלויות   הדירות, 
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מהליך או  ממחלוקת  הנובעות  הוצאות  גם  ולעיתים  מוגבלות  עם   לאנשים 
 משפטי. ההסכם צריך לקבוע מי נושא בכל אחת מהן, באיזה שלב וכיצד מתבצע
 התשלום. אין להשאיר נושאים כאלה להבנות עתידיות, משום שדווקא כאשר

ההוצאה מתעוררת כל צד מניח שהאחר אמור לשאת בה.

 שכר אנשי המקצוע הוא דוגמה טובה. העובדה שהיזם משלם אינה הופכת אותו
 ללקוח שלהם. ההתקשרות נעשית עם בעלי הדירות, וההסכם עם היזם צריך
 לחייב אותו לשאת בתשלום לפי אבני דרך שנקבעו מראש. יש להסדיר מה קורה
 אם הפרויקט מתעכב, אם היזם מוחלף או אם נדרשת עבודה נוספת בגלל
 משבר. מנגנון שאינו ברור עלול לפגוע בעצמאות המקצועית או להותיר את

בעלי הדירות ללא שירות בדיוק כאשר הם זקוקים לו.

 גם דמי השכירות בתקופת הפינוי והוצאות המעבר הם תשלומים מהותיים. יש
 לקבוע כיצד ייקבע שכר הדירה, מתי הוא ישולם, כיצד יעודכן ומה יקרה
 במקרה של עיכוב. צריך להסדיר הובלות, תיווך, אחסון והוצאות מיוחדות. בעל

דירה אינו אמור לממן מכיסו את תקופת הביניים ולהמתין להחזר.

 המטרה בפרק הכספי של ההסכם אינה ליצור אשליה שלפיה בעלי הדירות
 לעולם לא יוציאו שקל, אלא לקבוע בצורה ברורה אילו עלויות הן חלק מן
 הפרויקט ומוטלות על היזם, ואילו הוצאות נובעות מנסיבות אישיות. ודאות
 כזאת מונעת הפתעות ומאפשרת לכל בעל דירה להבין מראש אם בעניינו

נדרשת בדיקה מיוחדת.
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17 פרק

מתי וכיצד ניתן להשתחרר מהסכם תקוע

 אחד החששות הגדולים של בעלי דירות הוא לחתום על הסכם ולהישאר כבולים
 אליו במשך שנים, כאשר הפרויקט אינו מתקדם אך גם אינו מתבטל. הבניין
 ממשיך להתיישן, יזמים אחרים אינם יכולים להציע חלופה, ובעלי הדירות
 מקבלים שוב ושוב את אותו עדכון: הנושא בטיפול. זהו מצב קשה משום שאין
 בו כישלון חד וברור. אין הודעה שהפרויקט הופסק, אך גם אין התקדמות שניתן

לראות או למדוד.

 הדרך להשתחרר מהסכם תקוע אינה מתחילה ביום שבו הסבלנות נגמרת. היא
 מתחילה ביום שבו ההסכם נכתב. אם לא נקבעו לוחות זמנים, אבני דרך, חובת
 דיווח ותוצאות במקרה של אי־עמידה, יהיה קשה הרבה יותר להוכיח שהיזם
הארכות רחב,  דעת  שיקול  ליזם  שמעניק  הסכם  חלקו.  את  מקיים   אינו 
ותנאים מתלים שאינם מוגבלים בזמן עלול להשאיר את בעלי  אוטומטיות 

הדירות קשורים אליו גם כאשר אין עוד הצדקה מעשית לכך.

 ,מדיניות משנות רשויות, זמן אורכים תכנון הליכי. ביטול מצדיק עיכוב כל לא
 שנים שהושקעו לאחר הסכם ביטול. מתעכבים והיתרים מוגשות התנגדויות

 לאובדן לגרום ואף ההתחלה לנקודת הדירות בעלי את להחזיר עלול בתכנון
 ביטול הודעת לשלוח אינו הראשון הצעד לכן. שנצברו וזכויות מקצועית עבודה

 אם, היזם ביצע פעולות אילו, הפרויקט את עיכב בדיוק מה לבדוק אלא
. המצב את לתקן ריאלית דרך קיימת ואם בשליטתו העיכוב

 יש הבדל בין פרויקט שמתעכב לבין פרויקט שננטש. בפרויקט מתעכב אפשר
 לראות פעילות: הוגשו מסמכים, ניתנו תשובות לדרישות, מתקיימים דיונים
 ונעשית עבודה לקידום השלב הבא. בפרויקט שננטש אין תוצרים, אין לוח
ואין הסבר שמגובה במסמכים. הזמן חולף, אך דבר אינו משתנה.  עבודה 
 ההסכם צריך לחייב את היזם להציג התקדמות ולא להסתפק באמירה כללית

שהוא פועל.

 כאשר אבן דרך אינה מתקיימת, נכון לפעול בהדרגה. תחילה דורשים מן היזם
 הסבר מלא ותוכנית עבודה מתוקנת. אם ההפרה ניתנת לתיקון, ניתנת תקופה
 מוגדרת לעשות זאת. כאשר אין תיקון, או כאשר מתברר שהיזם אינו מסוגל או
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 אינו מעוניין לקדם את הפרויקט, נכנסים לפעולה מנגנוני ההפרה והיציאה
הניתנת בזכות  אוטומטית,  ביטול  בזכות  מדובר  אם  לבחון  יש   שבהסכם. 

להפעלה לאחר התראה או בהפרה יסודית המחייבת הליך נוסף.

 ביטול צריך להיות מסודר. אין די בהחלטת אספה או בהודעה כללית שההסכם
 הסתיים. צריך להסדיר את מחיקת הערות האזהרה והשעבודים, את השבת
 ייפויי הכוח, את סיום ההתקשרות עם הגורמים שמונו ואת גורל מסמכי התכנון
 והבדיקות שבוצעו. אם הנושאים האלה אינם מטופלים, בעלי הדירות עלולים
 לגלות שגם לאחר הודעת הביטול הם אינם יכולים להתקשר במהירות עם יזם

אחר.

 יש חשיבות מיוחדת לזכויות בתכנון. במהלך השנים עשויים להיווצר מסמכים,
 תוכניות, חוות דעת ועבודה אדריכלית בעלת ערך. אם ההסכם מתבטל, צריך
 לדעת האם בעלי הדירות רשאים להשתמש בהם או שהיזם היוצא יכול למנוע
 את העברתם. השארת המתחם ללא כל הזכויות שנוצרו עלולה למחוק שנים של

עבודה ולהפוך את המעבר ליזם אחר לכמעט בלתי אפשרי.

 גם זהות הגורם המוסמך לבטל צריכה להיות ברורה. הנציגות אינה יכולה
 בהכרח לבטל בשם כלל בעלי הדירות הסכם שחתמו עליו אישית. יש לקבוע
 איזה רוב נדרש, כיצד מתקבלת ההחלטה ומהם האישורים המקצועיים שצריך
 לקבל לפני כן. ביטול הוא מהלך כבד משקל, ולכן הוא צריך להיעשות לאחר
 שבעלי הדירות קיבלו תמונה מלאה על מצבו של הפרויקט, על סיכויי התיקון

ועל החלופות הקיימות.

 יש מקרים שבהם נכון להחליף את היזם, ויש מקרים שבהם הסבלנות היא
 הבחירה הנכונה. ההבחנה אינה נעשית לפי מספר השנים שחלפו בלבד. היא
והסיכוי לעיכוב  לפי הפעולות שבוצעו, איכות ההתקדמות, הסיבה   נעשית 
לעיתים החלפה תציל את היזם הקיים.   הריאלי להשלים את הפרויקט עם 

המתחם. לעיתים היא תאבד שנים ותביא יזם חדש לאותה נקודה בדיוק.

 המטרה של מנגנון היציאה אינה לאפשר לבעלי הדירות להתחרט בכל פעם
לוודאות זקוק  ובקידום  בתכנון  יזם שמשקיע  יותר.  טובה  הצעה   שמגיעה 
 שההסכם יכובד כל עוד הוא עומד בהתחייבויותיו. מנגנון יציאה הוגן מגן על
 שני הצדדים: הוא מונע מן היזם להחזיק במתחם ללא התקדמות, אך גם מונע
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 מבעלי הדירות לבטל עסקה תקינה רק משום שהשוק השתנה או שמישהו
הבטיח להם יותר.

 הסכם טוב אינו הופך את הביטול לקל. הוא הופך אותו לברור. הוא מגדיר מראש
 מהי אי־התקדמות, כמה זמן ניתן לתקן אותה, מי מוסמך להחליט ומה קורה
 ביום שלאחר סיום ההתקשרות. כאשר המנגנון הזה קיים, גם האיום בביטול
ושהמשך לזמן  גבול  שיש  הידיעה  עצם  למאבק.  מיד  להפוך  צריך   אינו 

ההתקשרות תלוי בפעילות ממשית יוצרת תמריץ לקדם את הפרויקט.

 בסופו של דבר, בעל דירה אינו צריך לבחור בין שתי אפשרויות קיצוניות:
 להישאר קשור לנצח או לבטל ברגע שמתעורר קושי. בין שתי האפשרויות נמצא
 מנגנון מקצועי של בדיקה, התראה, תיקון ויציאה. אם הוא נכתב נכון ביום
 החתימה, הוא מעניק לבעלי הדירות את מה שחסר כל כך בפרויקט תקוע: דרך

מסודרת לקבל החלטה.
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סיכום

לפני שחותמים

 ההסכם הוא המקום שבו הפרויקט מפסיק להיות אוסף של הבטחות, מצגות
 והבנות בעל־פה, והופך למערכת מחייבת של זכויות, חובות, לוחות זמנים
 והגנות. בחירת היזם וההצעה המסחרית הן נקודות חשובות בדרך, אך הן אינן
 מחליפות הסכם שמגדיר במדויק מה יקבלו בעלי הדירות, מתי יקבלו אותו ומה

יקרה אם המציאות תסטה מן התוכנית המקורית.

 המשא ומתן אינו נועד להכניע את היזם ואינו צריך להפוך למאבק על כל מילה.
 מטרתו לבנות עסקה מאוזנת, ישימה ובטוחה, שבה כל צד יודע למה התחייב
רק נמדד  אינו  טוב  הסכם  בהתחייבויותיו.  עומד  אינו  אם  התוצאות   ומהן 
 בתמורות הגבוהות שהוא מציג, אלא ביכולתו לתת תשובות ברורות גם ברגעים
 שבהם הפרויקט מתעכב, התכנון משתנה, היזם נקלע לקושי או אחד התנאים

הדרושים לביצוע אינו מתקיים.

 התמורה לבעלי הדירות אינה מסתכמת במספר המטרים שיתווספו לדירה. היא
 כוללת גם את תכנון הדירה, מיקומה, הקומה, כיווני האוויר, המרפסת, החניה,
 המחסן, המפרט הטכני ואיכות הרכוש המשותף. כל רכיב שאינו מוגדר במדויק
 עלול להפוך בהמשך למקור למחלוקת. גם מנגנון הקצאת הדירות חייב להיקבע
 מראש, מתוך התחשבות בהבדלים בין הדירות הקיימות ומתוך שאיפה לשוויון

מהותי ולא לחלוקה זהה שאינה בהכרח הוגנת.

 לוחות הזמנים צריכים לפרק את הדרך הארוכה לאבני דרך שניתן למדוד. אין
 די במועד כללי למסירת הדירות. לכל שלב צריך להיות מועד התחלה ברור,
 תקופה מוגדרת ותוצאה במקרה של איחור. התנאים המתלים חייבים להיות
 מדויקים, מוגבלים בזמן ומלווים במנגנון יציאה. אחרת, בעלי הדירות עלולים
 למצוא את עצמם קשורים במשך שנים להסכם שאינו מתקדם אך גם אינו

מסתיים.

 בעלי על להגן נועדו הן. העסקה של ההגנה רשת הן והבטוחות הערבויות
 ,שכירות תשלומי הפסקת מפני גם אלא, היזם של קריסה מפני רק לא הדירות
 ,הסיכונים כל את שמכסה אחת ערבות אין. מס וחיובי ברישום עיכוב, ליקויים

 .והרישום הבדק להשלמת ועד הפינוי מן בטוחות של רצף לבנות יש ולכן
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 הם המימוש ותנאי התוקף, הסכום, הנוסח; מספיקה אינה הערבות כותרת
. קיימת אכן ההגנה אם שקובעים

 גם סוגיות המס, ההוצאות והתשלומים אינן יכולות להישאר להשלמה בעתיד.
 יש להבחין בין חיובים הנובעים מן הפרויקט, שבהם אמור היזם לשאת, לבין
 חיובים הנובעים מנסיבות אישיות של בעל דירה. כל שינוי בזכויות במהלך חיי
ועל אפשרות השלמת  הפרויקט עלול להשפיע על הפטורים, על החתימות 
 העסקה, ולכן אין לבצע העברה, מכירה, מתנה או שינוי ברישום בלי לבדוק

מראש את משמעותם.

 לבסוף, הסכם טוב חייב לכלול דרך מסודרת להתמודד עם מצב שבו הפרויקט
 חדל להתקדם. זכות להשתחרר מן ההסכם אינה נולדת ביום שבו בעלי הדירות
 מאבדים סבלנות, אלא ביום שבו נקבעים לוחות הזמנים, אבני הדרך ומנגנוני
 ההפרה. לא כל עיכוב מצדיק ביטול, אך גם אין הצדקה לכך שיזם יחזיק במתחם
 ללא הגבלת זמן. מנגנון יציאה נכון מאפשר להבחין בין פרויקט שמתמודד עם

קושי אמיתי לבין פרויקט שננטש, ולפעול באופן מדורג, שקול ומסודר.

 לפני החתימה, בעלי הדירות צריכים להיות מסוגלים להשיב על שאלה אחת:
 האם ההסכם נותן תשובה ברורה לא רק לשאלה מה נקבל אם הכול יצליח, אלא
 גם לשאלה מה יגן עלינו אם משהו ישתבש. אם התשובה אינה ברורה, ההסכם

עדיין אינו מוכן לחתימה.
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שממשיכים לפני ומשימות בדיקות

וההסכם ומתן המשא

 בהסכם במפורש מופיעה היזמים וממכרז היזם מהצעת התחייבות שכל ודאו □
.בנספחיו או

.מתוכן המסחרית ההצעה את שמרוקנות הסתייגויות להסכם נוספו שלא בדקו □

 של שוטף עדכון תוך, והנציגות הדין עורך בידי מנוהל ומתן שהמשא ודאו □
.הדירות בעלי

 בכל הכרוכים הסיכונים ועל פתוחים שנותרו הנושאים על ברור הסבר קבלו □
.מהם אחד

 צורפו והמפרטים התוכניות, הנספחים שכל לפני סופי נוסח תאשרו אל □
.ונבדקו

הדירות והקצאת התמורות

.במדויק מוגדרים חישובו ושיטת החדשה הדירה ששטח ודאו □

.עליה נוסף או השטח בתוספת נכלל ד"הממ אם בדקו □

.במפורש מופיעים המחסן וגודל החניה סוג, המרפסת ששטח ודאו □

.רובוטית במערכת או במתקן, במכפיל, רגילה החניה אם בדקו □

.אפשרי שהדבר ככל, ברישום לדירה יוצמדו והחניה שהמחסן ודאו □

.הדירות בעלי מטעם המפקח של ולאישור לבדיקה הטכני המפרט את העבירו □

 נקבעו לדירוג והקריטריונים הבחירה סדר, הדירות הקצאת שמנגנון ודאו □
.מראש

 הטיפול ואת הדירות בעלי בין השוויון מנגנון את לבדוק השמאי מן בקשו □
.מיוחדות בדירות

.תכנוני שינוי בגלל התמורה מלוא את לספק ניתן לא אם קורה מה בדקו □

המתלים והתנאים הזמנים לוחות
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 בנייה, פינוי, ליווי, היתר, תכנון, חתימות: שלב לכל דרך אבני שנקבעו ודאו □
.ומסירה

.תקופה כל של הספירה מתחילה ממתי בדקו □

.בכתב תקופתית דיווח חובת קיימת שליזם ודאו □

.להפרה נחשבים עיכובים ואילו בארכה היזם את מזכים עיכובים אילו בדקו □

.להתקיימות אחרון מועד נקבע מתלה תנאי שלכל ודאו □

.התקיים המתלה שהתנאי לאשר מוסמך מי בדקו □

.הגבלה וללא חד־צדדי באופן מועדים להאריך אפשרות ליזם שאין ודאו □

.במועד מתקבלים אינם בנקאי ליווי או היתר, תוכנית אם קורה מה בדקו □

והבטוחות הערבויות

.הנדרשות הערבויות כל מסירת לפני הדירות פינוי את לדרוש ניתן שלא ודאו □

.החדשה התמורה דירת שווי מלוא את משקפת הדירה שווי שערבות בדקו □

.השנים לאורך הערבות סכום לעדכון מנגנון שנקבע ודאו □

 עד בתוקף ונשארת ברורים בתנאים למימוש ניתנת השכירות שערבות בדקו □
.בפועל המסירה

.מס ולחיובי לבדק, לרישום מתאימות בטוחות כולל שההסכם ודאו □

.סכומה את להשלים חייב היזם והאם מערבות חלק מומש אם קורה מה בדקו □

.קבלתה לפני ערבות כל נוסח את מאשר מטעמכם הדין שעורך ודאו □

 של במקרה והמקצועי המשפטי הליווי מימון להמשך מנגנון שקיים בדקו □
.משבר

ותשלומים הוצאות, מיסוי

 תושב, מתנה, ירושה: מיוחדות נסיבות בעלי דירות בעלי של מיפוי בצעו □
.דירות ריבוי או נאמנות, חברה, חוץ

.היזם נושא והוצאות אגרות, היטלים, מסים באילו קובע שההסכם ודאו □
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 מן הנובע לחיוב נחשב ומה דירה בעל של אישי לחיוב נחשב מה בדקו □
.הפרויקט

.מוקדם ייעוץ בלי בזכויות שינוי או העברה, מתנה, מכירה תבצעו אל □

.ברורים בהסכמים מוסדרים שלהם השירות והיקף המקצוע אנשי ששכר ודאו □

 לאורך יעודכנו וכיצד הפינוי במועד השכירות דמי יחושבו כיצד בדקו □
.התקופה

.הוסדרו המיוחדות וההתאמות האחסון, התיווך, ההובלה שהוצאות ודאו □

תקוע מהסכם יציאה

.היזם של הפרה ומהי אי־התקדמות מהי מגדיר שההסכם ודאו □

.ביטול לפני נדרשות תיקון ותקופות התראות אילו בדקו □

 ממושכת אי־עמידה לאחר ההסכם מן להשתחרר ברורה זכות שקיימת ודאו □
.הדרך באבני

.נדרש רוב ואיזה ביטול החלטת לקבל מוסמך מי בדקו □

.כוח וייפויי שעבודים, אזהרה הערות למחיקת מנגנון שנקבע ודאו □

 ההתקשרות אם והבדיקות הדעת חוות, התכנון מסמכי שייכים למי בדקו □
.מסתיימת

 הסיבה ועל שבוצעו הפעולות על מלא דוח היזם מן דרשו, ביטול לפני □
.לעיכוב

 לנקודת אותו תחזיר רק או הפרויקט סיכויי את תשפר היזם החלפת אם בחנו □
.ההתחלה

 הצעה יותר מאוחר שהתקבלה משום רק תקין הסכם לבטל ניתן שלא ודאו □
.יותר גבוהה

 רק לאחר שכל הנושאים האלה נבדקו, הוסברו והוסדרו, אפשר לעבור מן המשא
 ומתן אל החתימה. חתימה על הסכם פינוי־בינוי אינה אישור כללי להתקדם;
 היא התחייבות לשנים ארוכות. לכן אין לחתום כאשר התמונה כמעט ברורה.

חותמים רק כאשר הדברים החשובים ברורים באמת.
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לפינוי החתימה שבין השנים :חמישי לקח

 יום החתימה הוא אחד הרגעים החגיגיים בפרויקט. אחרי חודשים ולעיתים שנים
 של התארגנות, בחירת אנשי מקצוע, מכרז יזמים ומשא ומתן ארוך, בעלי
 הדירות מתכנסים, המסמכים מונחים על השולחן, התמונות מצולמות והתחושה
 היא שסוף־סוף התקבלה ההחלטה הגדולה. מבחינת בעלי דירות רבים, באותו

רגע מסתיים החלק המורכב ומתחילה ההמתנה לבניין החדש.

 בפועל, יום החתימה אינו סוף הדרך ואפילו אינו תחילת הבנייה. הוא הרגע שבו
 מתחילה אחת התקופות הארוכות, המורכבות והפחות מובנות בפרויקט: השנים
 שבין ההסכם לבין הפינוי. בשנים האלה לא תמיד רואים שינוי מחלון הדירה.
 הבניין נשאר במקומו, המעלית ממשיכה להתקלקל, הצנרת ממשיכה להזדקן
 והשכנים ממשיכים להיפגש בחדר המדרגות. מאחורי הקלעים, לעומת זאת,

צריך להפוך עסקה חוזית לפרויקט שניתן לתכנן, לאשר, לממן ולבנות.

 זהו השלב שבו ההבטחות פוגשות את מוסדות התכנון, התוכנית עוברת שוב
יועצים ורשויות, התנגדויות נבחנות, תנאים משתנים  ושוב בין אדריכלים, 
 והיזם נדרש להוכיח שהפרויקט אינו רק רעיון טוב אלא מהלך שניתן לבצע. גם
 לאחר שהתוכנית מאושרת נותרת דרך ארוכה: הכנת בקשה מפורטת להיתר,
כלכלי דוח  גיבוש  לממש,  היתר שניתן  גורמי התשתית, קבלת  עם   תיאום 
 מעודכן, השגת ליווי בנקאי, השלמת מסמכי השעבוד והערבויות והיערכות

מעשית לפינוי.

 מבחינת בעלי הדירות, זו תקופה שדורשת סוג אחר של סבלנות. בתחילת
 פות, פגישות והחלטות בתדירות גבוהה. לאחר החתימהיהפרויקט התקיימו אס

 העבודה הופכת מקצועית ושקטה יותר, ולעיתים חולפים חודשים בלי אירוע
 שנראה מבחוץ. השקט הזה אינו בהכרח סימן לכך שהפרויקט נעצר, אך הוא
 גם אינו הוכחה שהכול מתקדם כראוי. ההבדל בין פרויקט שמתקדם מאחורי
 הקלעים לבין פרויקט שאיבד תנופה נמצא במסמכים, בפעולות ובאבני הדרך

שנקבעו בהסכם.

 בחלק הזה נעקוב אחר הדרך במלואה: מן היום שאחרי החתימה, דרך הכנת
הליווי סגירת  בר־מימוש,  היתר  לקבלת  ועד  בוועדות,  והדיונים   התוכנית 
 הבנקאי וחתימת המסמכים שמאפשרים למסור את הדירות בבטחה. אלה אינן
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 שנים ריקות שבמהלכן בעלי הדירות צריכים רק להמתין. זהו הזמן שבו נבחנים
היזם, אנשי המקצוע וההסכם שנחתם.
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18 פרק

מה קורה ביום שאחרי החתימה

 בבוקר שאחרי החתימה הבניין נראה בדיוק כפי שנראה ביום שקדם לה. אין
 טרקטורים, אין גדרות ואין שלט המודיע שהעבודות מתחילות. בעלי הדירות
 יוצאים לעבודה, הילדים חוזרים מבית הספר והחיים ממשיכים כרגיל. דווקא
 הפער הזה, בין גודל האירוע שהתרחש בחדר החתימות לבין השקט המוחלט

ברחוב, גורם לרבים לשאול מה אמור לקרות עכשיו.

 התשובה היא שלאחר החתימה מתחילה העבודה שהופכת את ההסכם מתוכנית
 פעולה על הנייר לפרויקט ממשי. תחילה יש להשלים את חתימות יתר בעלי
 הדירות ולהגיע לשיעור שנקבע בהסכם ובדין. במתחמים גדולים מדובר לעיתים
 בעשרות בעלי זכויות שעדיין לא חתמו, וכל אחד מהם נמצא במקום אחר: יש
 מי שרוצה לקבל הסבר נוסף, מי שמבקש לבדוק עניין אישי, יורשים שטרם
 השלימו את הרישום, בעלי דירות המתגוררים בחוץ לארץ ולעיתים גם מי
 שמתנגד לעסקה. אין לצפות שהחתימה החגיגית של הקבוצה הראשונה תסיים

מיד את השלב הזה.

צווי רישום,  נסחי  הדין מרכזים  עורכי  הזכויות במתחם.  נבדקות   במקביל 
 ירושה, הסכמי שיתוף, משכנתאות, עיקולים והערות. לעיתים מתברר שהדירה
 רשומה עדיין על שם הורה שנפטר לפני שנים, שבני זוג שהתגרשו לא השלימו
 את העברת הזכויות או שקיימת משכנתה ישנה שלא נמחקה. סוגיות שנראו
 שוליות כל עוד בעלי הדירה התגוררו בה עלולות להפוך למכשול כאשר צריך
לרשום הערות, לחתום על מסמכי ליווי ולשעבד את המקרקעין לטובת הבנק.

 גם היזם מתחיל להשקיע משאבים משמעותיים. הוא ממנה צוות תכנון, מתקשר
 עם אדריכלים ויועצים, מבצע מדידות, בוחן את התשתיות ומתחיל לגבש את
תוכנית אינה  לרשות המקומית. ההדמיה שהוצגה במכרז   התוכנית שתוגש 
 שניתן לאשר. היא המחשה של כיוון אפשרי. עכשיו צריך לבדוק אם ניתן
 להכניס למתחם את מספר הדירות שנדרש, כיצד ייראו הכניסות והיציאות, היכן
 ימוקמו מבני הציבור, כמה שטחים יוקצו לגינות ולדרכים, כיצד יינתן מענה

לחניה ומה תהיה השפעת הפרויקט על הסביבה.
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 בשלב הזה מתגלה לעיתים פער בין התמונה שהוצגה לבעלי הדירות לבין
 דרישות התכנון. אין פירוש הדבר שהיזם נסוג מן ההצעה או שמישהו הטעה
 אותם. תכנון הוא תהליך של בירור והתאמה. הרשות המקומית יכולה לדרוש
 שינוי בגובה המבנים, בהעמדתם, במספר יחידות הדיור או בהקצאת שטחים
והצוות המקצועי הוא לנסות לשמור על  לצורכי ציבור. תפקידם של היזם 
את שיאפשרו  ולדרישות  למדיניות  הפרויקט  התאמת  תוך  העסקה   יסודות 

אישורו.

 זהו גם הזמן שבו הנציגות צריכה לעבור ממצב של ניהול משא ומתן למצב של
מול פועלת  ואינה  האדריכל  במקום  התכנון  את  מנהלת  אינה  היא   מעקב. 
 הרשויות במקום היזם, אך היא צריכה לדעת מי עובד, מהי תוכנית העבודה,
 אילו מסמכים הוכנו ומהי אבן הדרך הקרובה. אחת הטעויות הנפוצות היא
 להניח שלאחר החתימה אפשר לפזר את הנציגות ולהמתין להודעת הפינוי.
 דווקא עכשיו נדרשת רציפות. אנשים שהכירו את ההסכם, את ההבטחות ואת
 ההיסטוריה של הבחירה צריכים להמשיך ללוות את התהליך ולשמור על הזיכרון

המשותף של המתחם.

 גם עורך הדין ממשיך בעבודתו. הוא עוקב אחר התקיימות התנאים המתלים,
 מוודא שהיזם פועל במסגרת הזמנים שנקבעה, מטפל בבעלי זכויות שטרם
 השלימו את החתימה ומלווה את הנציגות כאשר עולות שאלות או מחלוקות.
 לעיתים נדרש לעדכן את ההסכם בשל שינוי בדין או בשל פתרון תכנוני שלא
 היה ידוע בעת החתימה, אך כל שינוי כזה צריך להיבחן בזהירות. העובדה
 שהתכנון מתפתח אינה מעניקה ליזם אפשרות לפתוח מחדש את העסקה בכל

פעם שנדרש ממנו מאמץ נוסף.

 התקשורת עם בעלי הדירות נעשית חשובה דווקא בתקופה שבה אין הרבה מה
חודש אבוד, כמו  להיראות  חודש שקט מתחיל  כל  עדכונים,  ללא   לראות. 
 ושמועה אחת בקבוצת הווטסאפ יכולה להפוך במהירות לסיפור שלפיו היזם
 הפסיק לעבוד או העירייה דחתה את הפרויקט. אין צורך לדווח על כל שיחת
 טלפון או החלפת מסמך, אך נכון למסור עדכון תקופתי שמסביר מה נעשה, מה
כללית הודעה  אינו  ומה צפוי להתרחש בהמשך. עדכון אמיתי   נותר פתוח 
 שהפרויקט מתקדם. הוא כולל עובדות: איזו עבודה הושלמה, מה הוגש, אילו

הערות התקבלו ומה נדרש כדי להגיע לאבן הדרך הבאה.
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 השנים שאחרי החתימה הן גם שנים שבהן החיים האישיים של בעלי הדירות
 ממשיכים להשתנות. דירות נמכרות, בעלים נפטרים, משפחות מתרחבות, זוגות
 נפרדים ואנשים עוברים לחוץ לארץ. כל שינוי כזה צריך להגיע לידיעת עורך
 הדין המטפל. אין לבצע העברה או שינוי ברישום כאילו ההסכם אינו קיים.
 הקונה, היורש או מקבל המתנה יצטרכו להיכנס בנעלי הבעלים הקודם, לחתום

על מסמכים ולשאת בהתחייבויות הקיימות.

 בעלי הדירות אינם אמורים לנהל את הפרויקט בעצמם, אך הם גם אינם יכולים
 להיעלם ממנו לחלוטין. עליהם לעדכן בשינויים, להשיב לפניות, לחתום על
 מסמכים שנדרשים באמת ולוודא שהנציגות ממשיכה לקבל מידע. פרויקט ארוך
 אינו מתקדם באמצעות התלהבות חד־פעמית ביום החתימה, אלא באמצעות

עבודה רציפה של כל הגורמים לאורך שנים.

 היום שאחרי החתימה הוא אפוא היום שבו נגמרת תקופת ההבטחות ומתחילה
 תקופת ההוכחות. מכאן היזם צריך להראות שהוא יודע להפוך הצעה לתכנון,
 תכנון לאישור ואישור לבנייה. בעלי הדירות מצדם צריכים לעבור מהשאלה
 "מתי הורסים?" לשאלה מדויקת יותר: מהי אבן הדרך הבאה, ומה נעשה כדי

להגיע אליה.
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19 פרק

הכנת התוכנית וההליך בוועדה המקומית

 רואה דירה בעל שבה הדרך מן לרגע להיפרד צריך התכנון שלב את להבין כדי
 הוא. הפרויקט מרכז הוא מתגורר הוא שבו הבית, מבחינתו. שלו הבניין את

 יגור קומה באיזו, יתווספו מטרים כמה, החדשה הדירה תהיה היכן לדעת מבקש
 ממערכת קטן חלק הוא הבניין, המקומית הרשות מבחינת. לחניה יקרה ומה

 ישן מבנה להרוס אפשר אם רק בוחנת אינה הרשות. בהרבה רחבה עירונית
 אלפי או מאות ישפיעו כיצד לשאול צריכה היא. חדש מבנה במקומו ולהקים
 ,הפתוחים השטחים, הילדים גני, הספר בתי, הכבישים על נוספות דירות
. כולו והמרחב הציבורית התחבורה, הניקוז, הביוב

 זו הסיבה שהכנת תוכנית להתחדשות עירונית אינה תרגיל אדריכלי בלבד.
 האדריכל אמנם מוביל את התכנון, אך סביבו פועלים יועצי תנועה, נוף, ניקוז,
 סביבה, תשתיות, פרוגרמה ציבורית, שמאות ולעיתים בעלי מקצוע נוספים. כל
 אחד מהם בוחן שכבה אחרת של המתחם, והתוכנית צריכה לחבר בין כולן.
 מגדל שנראה מצוין בהדמיה אינו ניתן לאישור אם אין דרך להכניס אליו כלי
 רכב, אם מערכת הביוב אינה יכולה לשאת את התוספת או אם חסרים שטחים

לבתי ספר ולגנים.

 בשלב הראשון מגובשת חלופה תכנונית ראשונית. נבחנים גבולות המתחם,
 מצב הבעלות, הבניינים הקיימים, הטופוגרפיה, דרכי הגישה והמדיניות החלה
 באזור. לעיתים מתברר שהמתחם שנבחר בתחילת הדרך אינו יכול להתקדם
 לבדו וצריך לצרף אליו בניינים נוספים. לעיתים קורה ההפך: מתחם רחב מדי
 מפוצל לשלבים כדי לאפשר התקדמות. החלטות כאלה משפיעות על מספר
 בעלי הדירות, על הכלכלה ועל משך הפרויקט, ולכן הן מחייבות עדכון ובחינה

גם מצד נציגות הבעלים.

 התוכנית הראשונית מוצגת בדרך כלל לגורמי המקצוע בעירייה. זהו אינו דיון
הערות שיחות,  של  תהליך  אלא  בדחייה,  או  באישור  שמסתיים   פורמלי 
למספר להתנגד  אך  ההתחדשות  בעקרון  לתמוך  יכולה  העירייה   ותיקונים. 
 הקומות, לדרוש הרחבת דרך, לבקש שינוי במיקום השטח הציבורי או להעמיד
לשולחן חוזרת  התוכנית  רבות  פעמים  בשלביות.  לבנייה  הנוגעים   תנאים 

השרטוט יותר מפעם אחת.
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 בעלי הדירות שומעים לעיתים שהעירייה "אישרה את הפרויקט", כאשר בפועל
 התקיימה רק פגישה חיובית עם הדרג המקצועי. חשוב לדייק במונחים. תמיכה
 עקרונית, המלצה של מהנדס העיר או נכונות להמשיך בבדיקה אינן אישור
 סטטוטורי. הן סימנים חיוביים, ולעיתים חשובים מאוד, אך התוכנית עדיין

צריכה לעבור את המסלול הקבוע ולהיבחן בידי הגורמים המוסמכים.

 הוועדה המקומית ממלאת תפקיד מרכזי גם כאשר הסמכות הסופית לאשר את
 התוכנית נמצאת בוועדה המחוזית. היא מכירה את העיר, את מדיניותה ואת
על הפרויקט  השפעת  עם  בעתיד  להתמודד  שתצטרך  זו  והיא   התשתיות, 
 הסביבה. עמדתה עשויה להשפיע במידה רבה על המשך הדרך. לכן יזם מנוסה
 אינו מגיש תוכנית רק משום שהיא כלכלית עבורו. הוא מנסה להבין מה הרשות

מוכנה לקדם ואילו שינויים יידרשו כדי לקבל את תמיכתה.

 בשלב הזה מתנהל לעיתים מתח אמיתי בין רצון בעלי הדירות לשמור על
 ההצעה לבין דרישות הרשות. אם העירייה מפחיתה את מספר יחידות הדיור
 שהיזם יכול למכור, הכלכלה משתנה. אם היא דורשת שטחים ציבוריים נרחבים
 יותר, נותר פחות שטח לבנייה פרטית. אם היא מגבילה את הגובה, צריך למצוא
 פתרון אחר לצפיפות. לא כל שינוי כזה מצדיק פגיעה בתמורות, ולא כל דרישה
 של היזם לשינוי מוצדקת. צריך לבחון את הנתונים ולבדוק אם השינוי אכן נובע

מן התכנון או משמש הזדמנות לשיפור מצבו של היזם.

 תפקידו של עורך הדין בשלב הזה אינו לתכנן את הבניינים, אלא לשמור על
בנוגע אינו מקבל החלטות מהותיות  לוודא שהיזם  עליו   המסגרת החוזית. 
 לתמורות או לזכויות בעלי הדירות ללא המנגנון שנקבע, ושהנציגות מקבלת
 מידע על שינויים בעלי משמעות. המפקח יכול לבחון את השפעת התכנון על
 הדירות ועל המפרט, והשמאי יכול לבדוק את ההשלכות הכלכליות. אף אחד
 מהם אינו מחליף את מוסד התכנון, אך הם מסייעים לבעלי הדירות להבין מה

משמעות ההערות מעבר לקווים שעל התשריט.

 צריך גם להכיר בכך שתכנון טוב דורש לעיתים ויתורים. ההתעקשות לשמור
 בכל מחיר על הדמיה מוקדמת יכולה לפגוע בפרויקט אם ההדמיה אינה מתאימה
 לצורכי העיר. מצד שני, בעלי הדירות אינם צריכים לקבל כל שינוי רק משום
 שנאמר להם שהעירייה דרשה אותו. נכון לבקש לראות את ההערות, להבין את

החלופות ולבחון אם הפתרון שנבחר הוא אכן הסביר ביותר.
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 הכנת התוכנית היא תהליך שבו הפרויקט מקבל לראשונה צורה אמיתית. עד אז
 דיברו על מטרים, זכויות ואפשרויות. עכשיו מתחילים לקבוע כמה מבנים יהיו,
 כיצד יעמדו, היכן יעברו הדרכים ואיך ייראה המרחב שבו בעלי הדירות יחיו
 בעתיד. זהו שלב מקצועי מאוד, אך אין פירוש הדבר שבעלי הדירות צריכים
 להיות מנותקים ממנו. הם אינם אמורים לבחור את מיקום כל עץ או להכריע
 בשאלת רוחב הכביש, אך הם צריכים להבין אילו עקרונות השתנו, כיצד הדבר

משפיע עליהם ומה צפוי לקרות בהמשך.

 המלצה של הוועדה המקומית או החלטתה להעביר את התוכנית לשלב הבא היא
 הישג חשוב, אך היא עדיין אינה סוף ההליך התכנוני. משם עוברת התוכנית,
 במקרים המתאימים, לבחינה רחבה יותר בוועדה המחוזית, ושם היא תעמוד

בפני שאלות נוספות, אפשרות להפקדה וזכות הציבור להתנגד.
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20 פרק

הוועדה המחוזית, הפקדה והתנגדויות

 כאשר התוכנית מגיעה לוועדה המחוזית, נקודת המבט מתרחבת פעם נוספת.
 הוועדה המקומית רואה את העיר ואת צרכיה המיידיים. הוועדה המחוזית בוחנת
 את הפרויקט כחלק ממדיניות תכנון רחבה יותר: היקף הבנייה במחוז, מערכות
 תחבורה, תשתיות אזוריות, שטחים פתוחים, יעדי דיור והקשר בין העיר לבין
 הרשויות הסמוכות. תוכנית שקיבלה תמיכה מקומית יכולה להשתנות גם בשלב

הזה, ולעיתים באופן מהותי.

 הדיון בוועדה המחוזית אינו חזרה טכנית על מה שכבר נעשה. הצוות המקצועי
 בוחן את מסמכי התוכנית, דורש השלמות ומקבל חוות דעת מגורמים שונים.
הסביבה התנועה,  הציבוריים,  השטחים  המבנים,  גובה  הצפיפות,   נבדקים 
את לקדם  להחליט  יכולה  הוועדה  בשלבים.  התוכנית  את  לממש   והיכולת 
 התוכנית, לדרוש תיקונים, להחזיר אותה לעבודה נוספת או לקבוע תנאים

להפקדתה.

 המונח "הפקדה" יוצר לעיתים בלבול. בעלי דירות שומעים שהתוכנית הופקדה
 ומניחים שהיא אושרה. למעשה, ההפקדה היא שלב מתקדם וחשוב, אך היא גם
 פתיחתו של הליך ציבורי. משמעותה היא שמוסד התכנון מצא שהתוכנית ראויה
 לעבור לשלב שבו הציבור והגורמים המושפעים ממנה יכולים לעיין בה ולהגיש
 התנגדויות. היא עדיין אינה תוכנית בתוקף, וחלקים ממנה עשויים להשתנות

בעקבות ההליך.

 לפני ההפקדה נדרשים בדרך כלל תיקונים והשלמות. יש לעדכן תשריטים,
ולהעביר את המסמכים הוועדה  ונספחים, לעמוד בתנאים שקבעה   הוראות 
 לבדיקות נוספות. גם כאשר התקבלה החלטה להפקיד, הדרך לפרסום בפועל
 יכולה להימשך. זו דוגמה נוספת לצורך לדייק בעדכונים. החלטה על הפקדה,

מילוי תנאי ההפקדה ופרסום התוכנית להפקדה הם שלבים שונים.

 לאחר הפרסום נפתחת התקופה להגשת התנגדויות. כל אדם או גוף שרואה עצמו
 נפגע מן התוכנית רשאי, בכפוף לכללים, להעלות טענות. מתנגדים יכולים
 להיות בעלי דירות במתחם, שכנים, בעלי עסקים, גופים ציבוריים או רשויות.
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תנועה, בעומסי  נוף,  בחסימת  המבנים,  בגובה  לעסוק  יכולה   ההתנגדות 
בהצללה, בפגיעה בנכס, בחלוקת המתחם או בהיבטים ציבוריים אחרים.

 עצם הגשת התנגדות אינה מעידה שהתוכנית פגומה ואינה אומרת שהפרויקט
 נעצר. בפרויקטים גדולים, התנגדויות הן חלק טבעי מן ההליך. מוסד התכנון
 שומע את הטענות, מקבל את תגובת מגישי התוכנית ומכריע אם לדחותן,
 לקבלן או לשנות את התוכנית. לעיתים התנגדות מצביעה על בעיה אמיתית
 ומובילה לפתרון טוב יותר. לעיתים היא נדחית. במקרים אחרים מתקבלת פשרה

שמשנה חלק מן התכנון אך מאפשרת לפרויקט להתקדם.

 גם בעלי דירות בתוך המתחם יכולים להתנגד. לעיתים מדובר בבעל זכויות
 שסבור שהתוכנית פוגעת בו באופן ייחודי, ולעיתים במחלוקת פנימית שהופכת
 להתנגדות תכנונית. חשוב להבחין בין התנגדות לגיטימית, המעלה פגיעה
 אמיתית שלא קיבלה מענה, לבין ניסיון להשתמש בהליך התכנוני כדי להשיג
ומתן  תמורה אישית עודפת. הוועדה אינה המקום לנהל מחדש את המשא 

המסחרי, אך היא מחויבת לבחון טענות תכנוניות וקנייניות רלוונטיות.

 ההתנגדויות יוצרות לעיתים חרדה אצל בעלי הדירות. לאחר שנים של עבודה,
 די בכותרת שלפיה הוגשו כמה התנגדויות כדי לעורר תחושה שהכול עומד
 לקרוס. התגובה הנכונה אינה לבטל את הטענות בזלזול וגם לא להניח שהן
 יתקבלו. צריך לקרוא אותן, להבין את משמעותן ולקבל הערכה מקצועית. חלק
 מן ההתנגדויות נוגעות לנושאים שהצוות כבר צפה והכין להם מענה; אחרות

מחייבות התאמה.

השפעתן ועל  המהותיות  ההתנגדויות  על  עדכון  לקבל  צריכה   הנציגות 
 האפשרית, אך אין צורך להפיץ לכל בעלי הדירות כל טענה לפני שנבדקה.
 הודעה חלקית או דרמטית עלולה לייצר משבר פנימי עוד לפני שמישהו הבין
 אם ההתנגדות אכן משנה דבר. שקיפות אינה הפצה מיידית של כל מסמך בלי
 הקשר. היא מסירת מידע אמין לאחר שהגורמים המקצועיים בחנו אותו ויכולים

להסבירו.

 לאחר שמיעת ההתנגדויות יכולה הוועדה להורות על תיקונים נוספים. כל שינוי
 צריך להיבחן גם ביחס להסכם. הפחתה במספר הדירות, שינוי בגובה או הזזת
 מבנים יכולים להשפיע על הכלכלה ועל דירות התמורה. לא כל שינוי מצדיק
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נשמרים אם  בדיקה  מחייבים  מהותיים  שינויים  אך  ההסכם,  של   פתיחה 
העקרונות שעליהם חתמו בעלי הדירות.

עסקה אינה  עירונית  התחדשות  כמה  עד  מכל  יותר  מלמד  המחוזי   השלב 
 המתנהלת רק בין בעלי הדירות ליזם. גם כאשר שני הצדדים מסכימים על כל
 פרט, מוסדות התכנון מחויבים לבחון את האינטרס הציבורי. הם אינם אמורים
תוכנית אלא  חדשות,  דירות  ומעניקה  רווח  שמייצרת  תוכנית  כל   לאשר 

שמשתלבת בעיר ובמחוז וניתנת לתמיכה באמצעות תשתיות ושירותים.

להתקדם יכולה  התוכנית  הושלמו,  והתיקונים  הוכרעו   לאחר שההתנגדויות 
 לאישור. זהו אחד הרגעים המשמעותיים בפרויקט, אך גם אז חשוב להבין את

ההבדל בין החלטה לאשר לבין תוכנית שקיבלה תוקף מחייב.
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21 פרק

אישור התוכנית ומתן תוקף

 כאשר מתקבלת החלטה לאשר את התוכנית, התחושה היא שהמכשול הגדול
 הוסר. לאחר שנים של תכנון, הערות, דיונים והתנגדויות, מוסד התכנון קיבל
 את עקרונות הפרויקט. זהו הישג משמעותי מאוד. מכאן כבר ברור בדרך כלל
ומהם השטחים ייראה המתחם  כיצד  הזכויות,  היקף  לבנות, מהו  ניתן   מה 

הציבוריים שיידרשו.

 עם זאת, גם כאן חשוב לדייק. החלטה לאשר תוכנית אינה תמיד הרגע שבו
 התוכנית נכנסת לתוקף. לעיתים האישור כפוף למילוי תנאים, לתיקון מסמכים,
 לתיאום עם גורמים נוספים או להשלמת נוסח. רק לאחר שהדרישות מולאו

והתוכנית פורסמה כדין היא מקבלת תוקף סטטוטורי מחייב.

 ההבדל אינו סמנטי. כל עוד התוכנית לא קיבלה תוקף, אין עדיין מסגרת
 תכנונית סופית שעל בסיסה ניתן להוציא היתר. היזם יכול להתקדם בהכנת
 מסמכים, אך לא להתייחס להחלטה כאילו כבר הושלם כל ההליך. בעלי הדירות
 צריכים לקבל עדכון מדויק: מה אושר, אילו תנאים נותרו ומה נדרש כדי להגיע

לפרסום למתן תוקף.

 לאחר אישור התוכנית מתחילה גם בדיקה מעמיקה של השלכותיה על העסקה.
 במשך השנים שחלפו מן ההצעה הראשונית השתנו לעיתים התכנון, מספר
 הדירות, מבנה המתחם והיקף המטלות הציבוריות. עכשיו אפשר להשוות בין
 ההנחות שעליהן התבסס ההסכם לבין התוכנית שאושרה בפועל. האם ניתן
 לספק את דירות התמורה כפי שהוגדרו? האם מנגנון הקומות והכיוונים עדיין
 ישים? האם סוגי החניה והמפרט תואמים את המבנים שאושרו? האם הכלכלה

שעליה נשענה העסקה נשמרה?

 אין לצפות לזהות מוחלטת בין ההדמיה הראשונה לבין התוכנית המאושרת.
 תכנון המשתרע על פני שנים משתנה. השאלה היא אם נשמרו ההתחייבויות
 המהותיות ואם ההסכם נתן מענה לאפשרות של התאמות. כאשר השינויים
 נמצאים בתוך הגבולות שהוגדרו, הפרויקט יכול להתקדם. כאשר השינוי פוגע

בליבת התמורה, נדרש דיון אחר ולעיתים גם הסכמה של בעלי הדירות.
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גם הזמן שבו היזם מעדכן את הבדיקות הכלכליות. ההוצאות, מחירי  זהו 
 הדירות, הריבית ועלויות הבנייה עשויים להיות שונים מאוד מאלה שהיו ביום
 החתימה. מצד אחד, אין לאפשר ליזם להשתמש בכל שינוי בשוק כתירוץ
והתחייב לעסקה. מצד שני, אם  להפחתת התמורות. הוא נטל סיכון עסקי 
 התוכנית שאושרה שונה באופן מהותי מן ההנחות שנקבעו, צריך לבדוק את

השפעתה בצורה מקצועית ולא להסתפק בסיסמאות.

 מתן תוקף לתוכנית אינו אומר שמחר ניתן להתחיל לבנות. תוכנית קובעת את
 המסגרת: כמה ניתן לבנות, היכן, באילו שימושים ובאילו תנאים. היתר הבנייה
 מתרגם את המסגרת הזאת לתוכניות מפורטות שניתן לבצע. הפער בין השניים
 משמעותי. אפשר לדעת שהתוכנית מאפשרת הקמת מגדלים, אך עדיין לא לדעת
 את מיקומה המדויק של כל דירה, את פרטי המערכות, את פתרונות החניה ואת

שלבי הביצוע.

 בשלב הזה בעלי הדירות נוטים להרגיש שהפינוי כבר קרוב מאוד. לעיתים גם
 היזם מתחיל לדבר על התארגנות. נכון להתכונן, אך עדיין מוקדם לחתום על
 חוזה שכירות או לארוז. לפני הפינוי צריך לקבל היתר בר־מימוש, להשלים את
 הליווי הבנקאי, למסור את הערבויות ולחתום על מסמכי הליווי. כל אחד מן

השלבים האלה יכול להימשך.

 תוקף התוכנית משנה בכל זאת את מצב הפרויקט מן היסוד. עד אותו רגע
 שאלת הזכויות הייתה פתוחה. כעת קיימת מסגרת מאושרת שעליה אפשר
 לבנות תכנון מפורט ולגבש מימון. הסיכון התכנוני אינו נעלם, אך הוא מצטמצם
 במידה ניכרת. זהו גם מועד מתאים לבחון מחדש את לוח הזמנים, לוודא שהיזם

נערך להגשת הבקשה להיתר ולדרוש תוכנית עבודה ברורה לשלב הבא.

 אישור התוכנית הוא אפוא שער, לא קו סיום. מאחוריו נמצאות שנות התכנון
 הסטטוטורי; לפניו נמצא ההליך שבו התוכנית הופכת לבניין שאפשר לבנות

בפועל.
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22 פרק

 בר־מימוש היתר ועד הבקשה מהגשת – הבנייה היתר הליך

 אם התוכנית המאושרת היא המפה הכללית של המתחם, היתר הבנייה הוא ספר
מספר נקבעו  התוכנית  בשלב  אותו.  להקים  שמאפשר  המפורט   ההוראות 
 המבנים, היקף הזכויות, הגבהים, השימושים והעקרונות. בשלב ההיתר צריך
 לקבוע כמעט כל פרט הדרוש לביצוע: מידות הדירות, פתחים, מערכות, חניות,
עם ותיאום  סביבתי  פיתוח  מילוט,  דרכי  מעליות,  שירות,  חדרי   מחסנים, 

תשתיות.

 הבקשה להיתר כוללת עבודה של צוות רחב. האדריכל מרכז את התכנון, אך
חניה, תנועה,  בטיחות,  יועצי  קונסטרוקציה,  מהנדסי  פועלים   לצדו 
 אינסטלציה, חשמל, מיזוג, נגישות, אקוסטיקה, פיתוח וכיבוי אש. כל מערכת
 צריכה להשתלב באחרות. שינוי קטן במיקום פיר מעלית יכול להשפיע על
 דירה; דרישת בטיחות יכולה לשנות מסדרון; פתרון חניה יכול להשפיע על

המחסנים ועל יסודות הבניין.

 בשלב הזה דירות התמורה מקבלות צורה מפורטת. המפקח מטעם בעלי הדירות
 צריך לבחון את התוכניות ולהשוות אותן להתחייבויות שבהסכם. הוא אינו
לבדוק עליו  אך  הפרויקט,  את  מחדש  מתכנן  ואינו  האדריכל  את   מחליף 
ושהפתרונות נשמרים  והמפרט  המחסנים  החניות,  המרפסות,   שהשטחים, 

המוצעים אינם פוגעים באיכות הדירות.

 בעלי הדירות אינם יכולים להיות שותפים לכל החלטה תכנונית. פרויקט הכולל
 מאות יחידות אינו יכול לחזור לאספה בכל פעם שצריך להזיז קיר פנימי או
 לשנות חדר מכונות. ההסכם צריך להבחין בין התאמות מקצועיות שהיזם רשאי
 לבצע לבין שינוי מהותי בתמורה שמחייב אישור או הפעלה של מנגנון מוסכם.
הגבול הזה חשוב במיוחד בשלב ההיתר, שבו שינויים רבים הם בלתי נמנעים.

יינתן במהירות. הרשות בודקת את  הגשת הבקשה אינה מבטיחה שההיתר 
 התאמתה לתוכנית, דורשת תיקונים ומעבירה אותה לאישור גורמים שונים. יש
מגורמים ולעיתים  המים  תאגיד  מכבאות,  תשתית,  מגופי  אישורים   לקבל 
 נוספים. כל אחד מהם יכול להעלות דרישות שמשפיעות על התכנון. חלק מן
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 העיכובים נובע מעומס ברשויות, וחלק מחוסר השלמה מצד היזם או יועציו.
שוב נדרש להבחין בין עיכוב חיצוני לבין עבודה שאינה מתבצעת בזמן.

 המונח "התקבל היתר" דורש גם הוא זהירות. לעיתים מתקבלת החלטת ועדה
 לאשר את הבקשה בכפוף למילוי תנאים. זהו שלב חשוב, אך עדיין אין מסמך
 שמאפשר להתחיל בבנייה. היזם נדרש להשלים תשלומים, אישורים, תיקונים

ותנאים נוספים. רק לאחר מילוי כל הדרישות מונפק היתר.

 גם היתר שהונפק אינו תמיד היתר שניתן לממש מיד. יכולות להישאר דרישות
 הקשורות לתשלום אגרות והיטלים, התקשרות עם גורמי תשתית, תנאי ליווי או
 עבודות מקדימות. מבחינת בעלי הדירות, המונח החשוב הוא היתר בר־מימוש:
 היתר תקף שכל התנאים המקדימים לשימוש בו הושלמו, ושניתן להתחיל מכוחו

את העבודות לאחר השלמת הליווי והפינוי.

 ההבחנה הזאת קריטית. אין לפנות בעלי דירות על בסיס החלטה עקרונית,
לו תנאים מהותיים. ברגע שהבניין  היתר מותנה או מסמך שעדיין חסרים 
 מתפנה, מתחילים תשלומי השכירות והשעון של תקופת הבנייה. כל חודש שבו

המגרש עומד ריק בגלל תנאי שלא הושלם עולה כסף ומגדיל את הסיכון.

 לפני שההיתר מקבל צורה סופית נדרש גם לקבוע את דירות התמורה. בהתאם
 למנגנון שנקבע בהסכם, בעלי הדירות מקבלים מידע על הדירות המוצעות,
 דירוגן, החניות והמחסנים. הבחירה צריכה להתבסס על תוכנית יציבה ולא על
 שרטוט שעדיין צפוי להשתנות. ככל שהבחירה נעשית מוקדם מדי, כך גדל

הסיכוי שיידרשו תיקונים והחלפות.

 זהו שלב שבו נדרשת עבודה מדויקת בין האדריכל, היזם, המפקח, השמאי
 ועורך הדין. המפקח בוחן את הפן ההנדסי, השמאי את ההקצאה והערכים,
 ועורך הדין את התאמת המסמכים להסכם ואת האישורים הנדרשים. שום גורם

אינו יכול לבצע את עבודתו של האחר.

 קבלת היתר בר־מימוש היא אחת מאבני הדרך המשמעותיות ביותר בפרויקט.
 בפעם הראשונה יש תוכנית מפורטת שאפשר לבנות מכוחה. אבל גם אז אין
 למסור מיד את המפתחות. ההיתר הוא תנאי הכרחי, לא תנאי יחיד. במקביל

צריך להשלים את המימון, את הערבויות ואת מסמכי הליווי.
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23 פרק

הליווי הבנקאי, דוח האפס והערבויות

 פרויקט של פינוי־בינוי דורש השקעה עצומה עוד לפני שהיזם מקבל את מלוא
 ההכנסות ממכירת הדירות החדשות. צריך לשלם עבור תכנון, יועצים, אגרות,
 פינוי, שכירות, הריסה ובנייה. גם חברה חזקה אינה מממנת בדרך כלל את כל

הסכומים מכיסה. לשם כך נועד הליווי הפיננסי.

 הליווי אינו הלוואה רגילה שניתנת ליזם והוא רשאי להשתמש בה כרצונו. הבנק
 או הגוף המממן בוחן את הפרויקט, קובע תנאים, פותח חשבון ייעודי ומפקח
הליווי, לחשבון  מופקדות  הדירות  ממכירת  ההכנסות  הכספים.  תנועת   על 

והכספים משתחררים בהתאם להתקדמות ולתקציב שאושר.

הכרנו אותו כתחזית11בבסיס הבדיקה עומד דוח האפס המעודכן. בפרק    
 כלכלית. בשלב הזה הוא כבר מבוסס על תוכנית מאושרת, היתר מתקדם, מחירי
 ביצוע עדכניים ונתונים ממשיים יותר. השמאי של הבנק מעריך את ההכנסות
 הצפויות, את עלויות הבנייה, המימון, השכירות, המסים, ההיטלים והרזרבות.
 הוא בוחן אם נותר רווח מספיק כדי שהפרויקט יוכל לשאת שינויים בלתי

צפויים.

את ניסיונו,  את  העצמי,  הונו  את  בוחן  הוא  היזם.  את  גם  בודק   הבנק 
 התחייבויותיו בפרויקטים אחרים ואת יכולתו להזרים כסף אם העלויות יעלו.
 יזם יכול להציג פרויקט תכנוני מצוין, אך אם אינו מסוגל לעמוד בדרישות ההון

והביטחונות, הליווי לא ייסגר.

לראות מבקש  הבנק  משפטית.  בדיקה  מתבצעת  הכלכלית  הבדיקה   לצד 
 שההסכם תקף, שהושג שיעור החתימות הנדרש, שהזכויות במקרקעין ברורות
האזהרה, הערות  את  בוחן  הוא  הדרושים.  השעבודים  את  לרשום   ושניתן 
 המשכנתאות והעיקולים, ודורש מכל בעל דירה ומכל בנק למשכנתאות לחתום

על מסמכים המאפשרים את הליווי.

 מבחינת בעלי הדירות, הבנק אינו מייצג אותם. הוא שומר על כספו ועל יכולתו
 של היזם להחזיר את האשראי. עם זאת, עצם הבדיקה והפיקוח מעניקים שכבת
 ביטחון משמעותית. גוף מקצועי בעל אינטרס כלכלי חזק בוחן את הפרויקט

ואינו מאפשר ליזם למשוך כסף בלי בקרה.
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 הערבויות שבעלי הדירות מקבלים קשורות ישירות למערך הליווי. לפני הפינוי
 צריכים להימסר ערבויות בשווי שנקבע, ערבויות לשכירות ובטוחות נוספות
 לפי ההסכם. נוסחן וסכומן צריכים להיבדק בידי עורך הדין של בעלי הדירות.
 אין להסתפק בכך שהבנק הסכים להנפיק ערבות. צריך לוודא שזו הערבות

שעליה הוסכם, שהיא בתוקף וניתנת למימוש בתנאים שנקבעו.

 לעיתים מתנהל משא ומתן בין עורכי הדין של הבנק, היזם ובעלי הדירות על
 מסמכי הליווי ועל נוסח הערבויות. לבנק יש נוסחים מקובלים, אך ההסכם בין
 בעלי הדירות ליזם כולל התחייבויות שאינן תמיד זהות לדרישות הבנק. תפקידו
 של עורך הדין הוא לשמור על כך שהמסמכים החדשים לא יפחיתו את ההגנות

שנקבעו בהסכם.

 גם סכום הערבות צריך להיבחן. שווי דירת התמורה אינו בהכרח זהה לשווי
 שנקבע שנים קודם לכן. יש צורך בשמאות עדכנית ובמנגנון מתאים. ערבות
 נמוכה מדי עלולה שלא להספיק בתרחיש קיצון, ואילו בעלי הדירות אינם

יכולים להסתמך על כך שהמחירים יישארו קבועים לאורך תקופת הבנייה.

 סגירת הליווי אינה מתרחשת ברגע אחד. הבנק מציב תנאים מוקדמים, והיזם
במקרים מוקדמות  מכירות  שיעור  עצמי,  הון  היתר,  בהם:  לעמוד   נדרש 
עוד כל  נוספות.  והשלמות  ביטוחים  מסמכי שעבוד,  חתימות,   המתאימים, 

התנאים לא התקיימו, אין עדיין ליווי סגור במובן שמאפשר פינוי בטוח.

 בעלי הדירות אינם צריכים לקרוא את דוח האפס או לנהל את המשא ומתן עם
הושלם, שהליווי  דינם  מעורך  ברור  אישור  לקבל  צריכים  הם  אך   הבנק, 
 שהערבויות מוכנות ושאין תנאי מהותי שעדיין מונע את תחילת הפרויקט.

אמירה כללית שהבנק "אישר עקרונית" אינה מספיקה.

 הליווי הבנקאי הוא השלב שבו התכנון, הכלכלה והמשפט מתחברים. היתר בלי
 מימון אינו מביא לבנייה, ומימון בלי היתר אינו מאפשר להתחיל. רק כאשר
שני המסלולים נפגשים ומערך ההגנות הושלם, אפשר להתכונן ברצינות לפינוי.
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24 פרק

חתימת מסמכי הליווי וההכנות לפינוי

 לקראת סגירת הליווי מקבלים בעלי הדירות חבילת מסמכים חדשה, לעיתים
 עבה ומאיימת כמעט כמו ההסכם המקורי. לאחר שכבר חתמו בעבר על הסכם
 וייפויי כוח, חלקם מתקשים להבין מדוע נדרשות חתימות נוספות. המסמכים
 האלה נועדו לאפשר לבנק לרשום את הביטחונות, להסדיר את מעמד הזכויות

ולהפעיל את מנגנון הליווי.

 הליווי מסמכי. מעביר שהבנק מסמך כל על לחתום שצריך הדבר פירוש אין
 צריך הדירות בעלי של הדין עורך. הבנק על להגן כדי ובראשונה בראש נוסחו

 שלא חיובים הדירות בעלי על מטילים שאינם, ההסכם את תואמים שהם לבדוק
 לצורך לנדרש מעבר בזכויותיהם פגיעה מאפשרים ושאינם עצמם על קיבלו

. המימון

 בדרך כלל נדרשים מסמכים הקשורים לרישום משכנתה או שעבוד, התחייבויות
בעלי של  ואישורים  כוח  ייפויי  האזהרה,  הערות  בדבר  הוראות   לבנק, 
 המשכנתאות הקיימות. מי שעל דירתו רשומה משכנתה צריך לעיתים לחתום גם
 מול הבנק שלו ולהסדיר את החלפת הביטחונות. התהליך יכול להימשך, במיוחד

כאשר קיימים עיקולים, ירושות שלא נרשמו או בעלי זכויות שאינם זמינים.

 זו אחת הסיבות לכך שצריך לטפל בבעיות הרישום זמן רב לפני מועד הפינוי.
 אין להמתין לשבוע שבו הבנק דורש את כל המסמכים כדי לגלות שאחד הבעלים
 נפטר, שיורש מתגורר בחוץ לארץ או שקיים עיקול ישן שאיש לא טיפל בו.

עיכוב אצל בעל דירה אחד יכול להשפיע על סגירת הליווי של המתחם כולו.

צריך למסור היזם  לפינוי.  ההיערכות המעשית   במקביל לחתימות מתחילה 
 הודעה מוקדמת בהתאם לתקופה שנקבעה בהסכם, כדי לאפשר לבעלי הדירות
 למצוא מגורים חלופיים. ההודעה צריכה להינתן רק לאחר שהתקיימו תנאי הסף

שנקבעו, ולא על בסיס תקווה שהיתר או הליווי יושלמו עד למועד הפינוי.

 גובה דמי השכירות צריך להיקבע בסמוך לפינוי ועל בסיס שווי שוק עדכני,
 ולא לפי הסכום שנכתב שנים קודם לכן בהסכם. השוק משתנה, ודירה שניתן
 היה לשכור במחיר מסוים ביום החתימה יכולה לעלות הרבה יותר ביום הפינוי.

המנגנון צריך לתת מענה גם לעדכון השכירות אם התקופה מתארכת.
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 צריך להסדיר גם את עלויות המעבר. הובלה מן הדירה הישנה לדירה החלופית
 והובלה נוספת לדירה החדשה, דמי תיווך, אחסון ולעיתים סיוע באריזה או
 בהתאמות מיוחדות. לבעלי דירות מבוגרים ולאנשים עם מוגבלות נדרש לעיתים
 ליווי רחב יותר, ואין להמתין ליום האחרון כדי לברר מי מסייע להם למצוא

פתרון מתאים.

לפני מסירת המפתח צריך לוודא שכל התנאים התקיימו בפועל: ההיתר בר־
הוסדרו הביטוחים  ואושרו,  נמסרו  הערבויות  סגור,  הליווי  הסכם   מימוש, 
 והתשלום הראשון של דמי השכירות בוצע בהתאם להסכם. אישור אחד חסר
 יכול להיראות שולי בתוך מאות מסמכים, אך לאחר שהבניין נהרס לא ניתן

להשיב את המצב לקדמותו.

 גם הפינוי עצמו דורש תיאום. אין להשאיר בניין חצי ריק במשך חודשים, כאשר
 חלק מבעלי הדירות כבר משלמים שכירות ואחרים עדיין מתגוררים במקום.
 היזם והנציגות צריכים לקבוע חלון פינוי מסודר, לתאם את מסירת המפתחות,

לקרוא מונים ולתעד את מצב הדירות.

 יום מסירת המפתח הוא רגע טעון. בעלי דירות נפרדים לעיתים מבית שבו חיו
 עשרות שנים, וההתרגשות מלווה בחשש. מבחינה משפטית, זהו גם הרגע שבו
 ההגנות צריכות להיות החזקות ביותר. עד אותו יום הייתה לבעל הדירה דירה
 קיימת. לאחריו יש לו זכות חוזית, ערבויות ומפתח לדירה שכורה. שום לחץ
 של לוח זמנים או קבלן שממתין להיכנס לשטח אינו מצדיק ויתור על אחת

ההגנות.

 השנים שבין החתימה לפינוי מסתיימות אפוא לא כאשר מגיעה משאית ההובלה,
 אלא כאשר כל המסלולים התחברו: התכנון אושר, ההיתר ניתן למימוש, הבנק
 העמיד ליווי, המסמכים נחתמו, הערבויות נמסרו ובעלי הדירות יכולים לעזוב
 את ביתם בידיעה שהדרך חזרה לדירה חדשה מוגנת ככל שניתן. רק אז מתחיל

השלב הבא — הפינוי, ההריסה והבנייה בפועל.
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:סיכום

השנים שבין החתימה לפינוי

 חתימת ההסכם אינה מסיימת את הפרויקט – היא רק משנה את אופיו. אם עד
 החתימה עיקר העבודה התנהלה מול בעלי הדירות, הרי שמאותו רגע מרכז
 הכובד עובר אל מוסדות התכנון, צוותי התכנון, הבנק המלווה ואנשי המקצוע

שאמורים להפוך את ההסכם למציאות.

גם המתסכלת ולעיתים   זוהי בדרך כלל התקופה הארוכה ביותר בפרויקט, 
ולעיתים במשך שנים, נדמה כי דבר אינו  ביותר. במשך חודשים ארוכים, 
 משתנה. הבניין נשאר כשהיה, בעלי הדירות ממשיכים להתגורר בו, ואין עדיין
 טרקטורים או מנופים באופק. דווקא בתקופה הזאת מתבצעת העבודה החשובה
 ביותר: הכנת התוכנית, הדיונים בוועדות התכנון, ההתמודדות עם התנגדויות,
 קבלת התוקף לתוכנית, הכנת בקשת היתר הבנייה, השלמת הליווי הבנקאי,

גיבוש דוח האפס, מסירת הערבויות וחתימת מסמכי הליווי.

 כל אחד מהשלבים הללו הוא תנאי הכרחי להמשך הדרך. אי אפשר לדלג עליהם,
 ואי אפשר למהר על חשבונם. פרויקט שמתקדם מהר מדי בשלב הזה עלול
 לשלם על כך מחיר כבד בהמשך, ואילו פרויקט שמנוהל נכון יגיע לשלב הפינוי

כשהתשתית המשפטית, התכנונית והפיננסית שלו יציבה.

 גם לבעלי הדירות יש תפקיד בתקופה הזאת. הם אינם אמורים לנהל את התכנון
 או את הליווי הבנקאי, אך הם כן צריכים להישאר מעודכנים, לשמור על נציגות
 פעילה, להשלים מסמכים בזמן, לדווח על שינויים בזכויות ולהמשיך לעקוב
על מלמד שבניינים ששומרים  הניסיון  בהסכם.  שנקבעו  הדרך  אבני   אחר 
 מעורבות נכונה גם בתקופות השקטות, מגיעים בדרך כלל לשלב הפינוי בצורה

מסודרת ובטוחה יותר.
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בדיקה רשימת – שממשיכים לפני

.הנדרשים והמסמכים החתימות את השלימו הזכויות בעלי כל □

.טופלו שלא משכנתאות או עיקולים, ירושות, רישום בעיות אין □

.שוטפים עדכונים ומקבלת לפעול ממשיכה הנציגות □

.מתקדמת התכנונית והעבודה מונה התכנון צוות □

.התכנון מוסדות שלבי כל את ועברה אושרה התוכנית □

.עקרונית כהחלטה רק ולא בר מימוש כהיתר התקבל הבנייה היתר □

.אושרו הערבויות וכל נסגר הבנקאי הליווי □

.הדין עורך של בדיקה לאחר ונחתמו נבדקו הליווי מסמכי □

.המעבר לקראת ברור זמנים ולוח מסודרת פינוי הודעת קיימת □

.בפועל התקיימו לפינוי כתנאי שנקבעו ההסכם תנאי כל □

 רק לאחר שכל השלבים האלה הושלמו אפשר לעבור לשלב המשמעותי ביותר
בפרויקט — מסירת הדירה הישנה והתחלת הבנייה.
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  המפתח     קבלת     ועד     מהפינוי     :  שישי     חלק

 יום הפינוי מסמן שינוי עמוק במעמדם של בעלי הדירות. עד לאותו יום, גם
 אם הפרויקט נמשך שנים והבניין כבר יועד להריסה, עדיין היה לכל אחד
 מהם בית קיים שאפשר להיכנס אליו, דירה רשומה ומציאות מוכרת. מרגע
 שהמפתח נמסר והבניין נהרס, הבית הישן חדל להתקיים, ובמקומו נותרת
 התחייבות לקבל בית חדש בעתיד. זו הסיבה שהשלב הזה מעורר בעת

 סוףף ובעונה אחת התרגשות גדולה וחשש אמיתי. בעלי הדירות רואים סו
נפרדים מן הדבר המוחשי היחיד שהיה בידיהם גם   תנועה בשטח, אך 
 ומפקידים את ביטחונם בהסכם, בערבויות, בבנק המלווה וביכולת של היזם

להשלים את הבנייה.

 התקופה שמתחילה בפינוי אינה רק תקופת המתנה. בזמן שבעלי הדירות
 מתגוררים בדיור חלופי, מתנהל באתר תהליך מורכב של הריסה, חפירה,
 דיפון, בניית שלד, התקנת מערכות, עבודות גמר, פיתוח ובדיקות. עשרות
וכל שינוי בשלב אחד עלול ויועצים פועלים במקביל,   קבלנים, ספקים 
להיתקל היטב עשוי  פרויקט שתוכנן  גם  על השלבים הבאים.   להשפיע 
 בעיכובים, בתקלות ובשינויים שאין דרך למנוע מראש. ההבדל בין פרויקט
 שמצליח להתמודד איתם לבין פרויקט שנקלע למשבר אינו בכך שבאחד אין
 בעיות, אלא בכך שבאחד קיימים מנגנונים שמזהים אותן בזמן, מדווחים

עליהן ומביאים לפתרון.

 בשלב הזה נבחנת גם חשיבותו של המפקח מטעם בעלי הדירות. במשך
 שנים עבודתו התמקדה בבדיקת התכנון והמפרט; כעת הוא הופך לעיניים
 המקצועיות של בעלי הדירות בשטח. הוא אינו מנהל את הבנייה ואינו
בהתאם מתקדמות  העבודות  אם  בודק  הוא  אך  הקבלן,  את   מחליף 
 להתחייבויות, אם נעשה שימוש בחומרים ובמערכות שנקבעו ואם ליקויים
ריצוף קירות,  מאחורי  מוסתרים  שהם  לפני  טיפול  מקבלים   שמתגלים 

וחיפויים.

 לקראת סיום הבנייה מגיע שלב אחר, שגם בו נדרשת סבלנות. בניין שנראה
 כמעט גמור מבחוץ אינו בהכרח מוכן למסירה. יש להשלים את המערכות,
 לקבל אישורים, לבדוק את הרכוש המשותף, לערוך בדיקות בדירות ולטפל
 בליקויים. מסירת המפתח היא רגע משמעותי, אך היא אינה מסיימת את
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 אחריות היזם. אחריה מתחילות תקופות הבדק והאחריות, ובמקביל יש
להשלים את רישום הבית המשותף ואת רישום הדירות וההצמדות.

 החלק הזה מלווה את בעלי הדירות מן הרגע שבו הם עוזבים את ביתם הישן
 ועד לשלב שבו הם מקבלים לא רק מפתח לדירה חדשה, אלא נכס בנוי,
 מתוקן ורשום. זוהי התקופה שבה ההבטחות שנכתבו בהסכם מקבלות צורה
 של בטון, מערכות וחדרים, ובה נבחנת השאלה הפשוטה ביותר והחשובה

ביותר: האם מה שנבנה בפועל הוא אכן מה שהובטח.
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25 פרק

פינוי הדירות והדיור החלופי

 פינוי דירה במסגרת התחדשות עירונית שונה מכל מעבר דירה אחר. במעבר
 רגיל אדם אורז את חפציו, מוסר את הדירה לקונה ועובר לבית שכבר בחר.
 כאן המעבר נעשה לתקופת ביניים שאורכה אינו ידוע בוודאות מלאה, והבית
 שנעזב עתיד להיהרס זמן קצר לאחר מכן. עבור מי שהתגורר בדירה שנים
 רבות, ולעיתים רוב חייו, אין מדובר רק בפעולה לוגיסטית. זהו רגע של
 פרידה מחדרים שבהם גדלו ילדים, משכנים שהיו חלק מן החיים ומבניין

שגם אם התיישן והכביד, עדיין היה הבית.

 דווקא משום שהרגע טעון כל כך, הפינוי צריך להתבצע מתוך סדר ולא מתוך
ברורה פינוי  הודעת  עם  לכן,  קודם  חודשים  מתחילה  ההיערכות   לחץ. 
 שמאפשרת לבעלי הדירות למצוא מקום מגורים חלופי, לנהל משא ומתן על
 חוזה שכירות, לתכנן את ההובלה ולהתמודד עם צרכים מיוחדים. הודעה
 קצרה מדי מכניסה את בעלי הדירות למרוץ אחר דירה, מחלישה את כוח
המיקוח שלהם מול משכירים ויוצרת מתח מיותר ברגע שגם כך אינו פשוט.

 צריך הוא אך, פרט בכל הישנה לדירה זהה להיות חייב אינו החלופי הדיור
 צריך השכירות דמי גובה. הדירה בעל לצורכי המתאים סביר פתרון להיות

 חתימת יום שבין משום, הפינוי למועד בסמוך השוק שווי לפי להיקבע
 בעבר מספיק שהיה סכום. שנים לחלוף עשויות העזיבה יום לבין ההסכם

 לכן. בפועל הרגע מגיע כאשר באזור דומה דירה לשכור לאפשר שלא עלול
 מנגנון להפעיל אלא, הדרך בתחילת שנקבע נומינלי בסכום להסתפק אין

. בהסכם שנקבע אחר מנגנון או שמאי עדכון

 יש בעלי דירות שמעדיפים להישאר בשכונה כדי לשמור על מוסדות החינוך,
 הקהילה, מקום העבודה והרגלי החיים. אחרים רואים בתקופה הזדמנות
 לעבור לאזור אחר. היזם אינו אמור לבחור את הדירה החלופית עבור כל
 בעל דירה, אך עליו לאפשר פתרון כלכלי אמיתי ולא כזה שקיים רק על
 הנייר. במקרים של בעלי דירות מבוגרים, אנשים עם מוגבלות או משפחות
 בעלות צרכים מיוחדים, נדרש לעיתים סיוע רחב יותר: איתור דירה נגישה,

עזרה באריזה, פירוק והרכבת ריהוט, אחסון או התאמות זמניות.
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 חוזה השכירות החלופי מחייב מחשבה. בעל הדירה אינו יודע בוודאות
 באיזה יום יקבל את הדירה החדשה, ולכן חוזה קשיח שאינו מאפשר הארכה
 עלול להותיר אותו ללא קורת גג אם הבנייה מתעכבת. מן הצד האחר,
 חוזה שאינו מאפשר יציאה מוקדמת עלול לחייב אותו לשלם שכירות גם
 לאחר שהדירה החדשה נמסרה. נכון ליצור גמישות בשני הכיוונים: אפשרות
 להאריך את השכירות במקרה הצורך ואפשרות לסיים אותה בהתראה סבירה

כאשר המסירה מתקרבת.

לעמוד הדירה  לבעל  ובמועד שמאפשר  מראש  להתבצע  צריך   התשלום 
 בהתחייבויותיו כלפי המשכיר. אין לצפות ממנו לממן את הפרויקט מכיסו
 ולהמתין להחזר. אם דמי השכירות משולמים אחת לכמה חודשים, יש לוודא
 שהמועד הבא מגיע לפני שמסתיימת התקופה שכבר שולמה. כאשר הבנייה

מתארכת, הסכום צריך להתעדכן בהתאם להסכם ולשוק.

 מלבד השכירות קיימות הוצאות נוספות: שתי הובלות, תיווך, אחסון, פירוק
 והרכבה ולעיתים התאמות בדירה החלופית. הוצאות שנראות קטנות יחסית
 בתוך פרויקט של מאות מיליוני שקלים עלולות להיות משמעותיות מאוד
 עבור משפחה פרטית. לכן אין להשאיר אותן להבנות ביום הפינוי. הן צריכות
 להיות מוסדרות מראש, לרבות זהות הגורם המשלם, המועד והמסמכים

הדרושים לקבלת ההחזר.

 הפינוי עצמו צריך להתנהל בחלון זמן מתואם. אין היגיון בכך שחלק מן
 הבעלים יעזבו חודשים לפני אחרים, כאשר הבניין עדיין עומד ואין אפשרות
 להתחיל בהריסה. מצב כזה מגדיל את תשלומי השכירות, פוגע בביטחון
 ומותיר בניין מאוכלס חלקית. במתחם גדול אי אפשר תמיד לפנות את כולם
 ביום אחד, אך אפשר לקבוע תקופה קצרה ומנוהלת, שבמהלכה נמסרים

המפתחות והחזקה עוברת באופן מסודר.

 ביום המסירה יש לתעד את הדירה, לבצע קריאות מונים ולהסדיר את
 החשבונות. גם אם הבניין עומד להיהרס, רצוי שהמסירה תהיה מתועדת ולא
 תתבסס על זיכרון. יש למסור את המפתח רק לאחר שכל תנאי הסף התקיימו

 , ליווי פיננסי סגור, ערבויות תקפות, ביטוחיםבר מימושבפועל: היתר 
 מתאימים ותשלום דמי השכירות בהתאם להסכם. כאשר אחד מאלה חסר,
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 אין משמעות לטענה שהקבלן ממתין או שלוח הזמנים מחייב למהר. אחרי
שהמפתח נמסר והבניין נהרס, אין דרך פשוטה לחזור לאחור.

 הפרידה מן הדירה הישנה היא רגע אנושי לפני שהיא רגע משפטי. ראיתי
ורבים בשילוב של  בעלי דירות שהגיעו אליו בשמחה, אחרים בדמעות 
 השניים. יש מי שרואה בבניין רק קירות ישנים, ויש מי שרואה בכל חדר
 תקופה שלמה בחייו. אין תגובה נכונה או לא נכונה. תפקידם של אנשי
 המקצוע אינו למחוק את הרגש בשם ההתקדמות, אלא לוודא שהמעבר

מתבצע בכבוד, בביטחון ובלי להוסיף חרדה שניתן היה למנוע.
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26 פרק

תקופת ההריסה והבנייה

 הריסת הבניין היא הרגע שבו הפרויקט הופך לבלתי הפיך לעין. במשך שנים
 היו תוכניות, ישיבות ומסמכים; כעת המבנה הישן נעלם והקרקע נפתחת
 לבנייה חדשה. עבור בעלי הדירות זהו רגע מרגש, אך גם תחילתה של
 תקופה שבה הם תלויים לחלוטין ביכולת הביצוע של היזם, הקבלן והמערכת

המממנת.

 ההריסה עצמה היא רק תחילתו של התהליך. לאחר פינוי התכולה והשלמת
 עבודות ההכנה יש לנתק תשתיות, לטפל בחומרים מיוחדים ככל שקיימים,
 להרוס את המבנים ולפנות כמויות גדולות של פסולת. במתחמים צפופים,
 סמוכים לבניינים מאוכלסים, העבודה מחייבת תכנון בטיחותי, שמירה על
 הסביבה ותיאום עם הרשויות ועם השכנים. תקלה בשלב הזה יכולה לפגוע

במבנים סמוכים, בתשתיות או בלוח הזמנים.

 לאחר ההריסה מתחילות עבודות החפירה והדיפון. זהו שלב ארוך יותר מכפי
 שבעלי דירות נוטים לצפות, ובמשך חודשים האתר עשוי להיראות כמו בור
 גדול שאין בו התקדמות ברורה. בפועל מתבצעות עבודות מורכבות של

 .התת קרקעייםתמיכת הקרקע, קידוחים, יציקות, איטום ובניית המפלסים 
 ככל שהבניין כולל יותר קומות חניה וככל שתנאי הקרקע מורכבים יותר,

כך שלב זה נעשה משמעותי ורגיש.

פני מעל  לעלות  השלד  מתחיל  והמרתפים  היסודות  השלמת  לאחר   רק 
 הקרקע. זהו השלב שבו ההתקדמות נראית לעין, ולעיתים נוצרת תחושה
 שמכאן הכול יתקדם במהירות. אולם השלד הוא רק חלק מן הבניין. אחריו
ביוב,  נדרשות עבודות מעטפת, חלונות, איטום, מערכות חשמל, מים, 
 מיזוג, כיבוי אש ומעליות, ולאחר מכן עבודות הגמר בכל אחת מן הדירות
 וברכוש המשותף. בשלבים אלה פועלים באתר בעלי מקצוע רבים, והצורך

לתאם ביניהם גדל.

רואים שינוי יש שלבים שבהם  ישר.  קו  אינו   לוח הזמנים של הבנייה 
 משמעותי בכל שבוע, ויש תקופות שבהן מתבצעת עבודה רבה שאינה ניכרת
 מבחוץ. בעל דירה שעובר ליד האתר ורואה שאין שינוי בחזית אינו יכול
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 להסיק שהעבודה נעצרה. מנגד, מגדל שנראה כמעט גמור מבחוץ יכול
 להיות רחוק חודשים מן המסירה משום שהמערכות, הבדיקות והאישורים

עדיין לא הושלמו.

בהתאם הליווי  חשבון  מתוך  תשלומים  מתנהלים  הביצוע   בתקופת 
 להתקדמות. המפקח מטעם הבנק בודק את מצב העבודות לצורך שחרור
 כספים. הבקרה הזאת חשובה, אך היא אינה נעשית מטעם בעלי הדירות
 ואינה מחליפה את הפיקוח שלהם. הבנק בודק בעיקר את הסיכון הכספי
בודק את  ואת התאמת ההתקדמות לתקציב. המפקח של בעלי הדירות 

ההתאמה להסכם, למפרט ולתוכניות.

 בנייה היא תהליך שיש בו שינויים. מוצר שנבחר שנים קודם לכן אינו מיוצר
 עוד, תקן מתעדכן, ספק נסגר או פתרון הנדסי מתברר כבלתי מתאים. לא
 כל שינוי הוא הפרה ולא כל החלפה פוגעת בבעלי הדירות. השאלה היא אם
 התחליף שווה ערך או טוב יותר, אם נבדק בידי המפקח ואם השינוי תועד.
 ניסוח כללי שלפיו היזם רשאי להחליף כל מוצר לפי שיקול דעתו אינו ראוי;
מצד שני, דרישה שלא לשנות שום פרט במשך שנות הבנייה אינה מעשית.

וחסימות הופך משמעותי. אבק, רעש, משאיות  עם הסביבה   גם הקשר 
להביא עלולות  ותלונות  התנגדויות  הרחוב.  ועל  השכנים  על   משפיעים 
 להגבלות עבודה או לעיכובים. יזם אחראי מנהל את האתר לא רק כלפי פנים
 אלא גם כלפי חוץ, מקיים את הוראות הבטיחות ומגיב לפגיעות או לתקלות
 במהירות. התנהלות מזלזלת כלפי הסביבה אינה רק בעיה ציבורית; היא

יכולה לפגוע בקצב הפרויקט וביחסים עם הרשויות.

 בעלי הדירות אינם צריכים לקבל דיווח יומי מן האתר, אך הם זכאים לעדכון
 תקופתי אמיתי. עדכון כזה צריך לכלול את השלב שבו נמצאת הבנייה,
 העבודות שהושלמו, העבודות הצפויות בתקופה הבאה, מצב לוח הזמנים
 ובעיות מהותיות שהתעוררו. תמונות יפות של השלד אינן תחליף לדיווח על

עיכוב או על שינוי.

 הציפייה הטבעית היא שהבנייה תתנהל בדיוק לפי לוח הזמנים. בפועל יש
 אירועים שלא ניתן לצפות במלואם: מזג אוויר חריג, מחסור בכוח אדם,
 מצב ביטחוני, שביתות, בעיות אספקה ושינויים רגולטוריים. ההסכם צריך
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 לקבוע כיצד בוחנים את השפעתם, ולא להעניק ליזם ארכה אוטומטית
 ובלתי מוגבלת בכל פעם שמתרחש אירוע כללי. השאלה אינה רק אם אירע
 דבר שאינו בשליטת היזם, אלא אם הוא השפיע בפועל על הנתיב הקריטי

של הפרויקט ומה עשה היזם כדי לצמצם את הנזק.

 תקופת הבנייה היא תקופה שבה קל מאוד להיגרר בין שתי תגובות קיצוניות:
 להיבהל מכל עיכוב קטן או להאמין לכל הסבר בלי לבדוק. הדרך הנכונה
 נמצאת באמצע. אין פרויקט שאין בו תקלות, אך יש הבדל בין תקלה
 שמטופלת לבין תקלה שמסתירים, בין עיכוב מתועד לבין אמירה כללית ובין

שינוי מקצועי נדרש לבין הפחתה שקטה באיכות.

 בסופו של דבר, בעלי הדירות אינם צריכים להפוך למנהלי עבודה. הם
 צריכים מערכת מקצועית שמאפשרת להם לדעת שהבניין נבנה בהתאם
היא בעיה,  נוצרת  ושכאשר  בפיקוח  מנוהלים  שהכספים   להתחייבויות, 

מגיעה לידיעתם בזמן שבו עוד אפשר לטפל בה.



123

27 פרק

 המפקח בזמן הביצועתפקידמה 

 בעלי דירות רבים פוגשים את המפקח לראשונה בשלב המשא ומתן על
 המפרט, אך עבורם תפקידו נעשה מוחשי במיוחד כאשר הבנייה מתחילה.
 מאחר שרובם אינם יכולים להיכנס לאתר, אינם יודעים לקרוא תוכניות
 ביצוע ואינם מסוגלים להבחין בין עבודה תקינה לליקוי סמוי, המפקח הוא

הגורם המקצועי שמחבר בין התחייבויות ההסכם לבין המציאות בשטח.

 חשוב להבין מה המפקח עושה, אך חשוב באותה מידה להבין מה אינו עושה.

 הוא אינו הקבלן, אינו מנהל את הפועלים ואינו אחראי לבטיחות האתר.
 האחריות לביצוע מוטלת על היזם, הקבלן ומנהלי הפרויקט מטעמם. המפקח
 של בעלי הדירות מבצע פיקוח מדגמי ומקצועי, בודק את התאמת העבודות
 למסמכים ומתריע על חריגות. הוא אינו נמצא ליד כל יציקה ואינו יכול

להבטיח שלא יתגלה לעולם ליקוי.

 עוד לפני תחילת העבודות עליו להכיר את ההסכם, את המפרט, את תוכניות
 ההיתר ואת דירות התמורה. בלי היכרות כזאת, הביקורים באתר הופכים
 כלליים ואינם בוחנים את הנושאים שבאמת מעניינים את בעלי הדירות.
 המפקח צריך לדעת מה הובטח, אילו חלופות הותרו ואילו נושאים היו

רגישים במשא ומתן.

 בשלבי השלד הוא בוחן, במועדים המתאימים, את התקדמות המבנה ואת
 ההתאמה הכללית לתוכניות. הוא אינו מחליף את המהנדס האחראי, אך יכול
 לזהות סטיות שיש להן השפעה על דירות התמורה או על הרכוש המשותף.
 בהמשך הוא בודק שכבות איטום, מערכות וחומרים לפני שהם מכוסים,
 משום שלאחר שהקיר נסגר או הריצוף הונח קשה יותר לגלות ולתקן את

הבעיה.

 עבודת הפיקוח דורשת תזמון. ביקור שמתקיים לאחר שהשלב הסתיים עלול
 להיות חסר ערך. לכן הסכם הפיקוח צריך לקבוע תדירות מינימלית, אך גם
 לאפשר ביקורים בנקודות קריטיות ובהתאם להתקדמות. מספר קבוע של
ביקורים בלבד אינו תמיד מתאים לפרויקט שנמשך שנים ושקצבו משתנה.
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 לאחר כל ביקור משמעותי צריך להישלח דוח. הדוח אינו אמור להיות
 רשימת תמונות ארוכה שאיש אינו מבין, אלא מסמך המסביר מה נבדק, אילו
 ממצאים נמצאו, מה דורש תיקון ומהו המועד לבדיקת ההשלמה. כך נוצר
בעל־פה בהבטחה  להסתפק  ולא  הטיפול  אחר  לעקוב  שמאפשר   תיעוד 

שהנושא יוסדר.

 כאשר מתגלה סטייה, המפקח פונה ליזם ולצוות הביצוע ודורש הבהרה או
 תיקון. לא כל ממצא מחייב לעצור את העבודה, ולא כל מחלוקת מקצועית
 צריכה להגיע מיד לעורכי הדין. ברוב המקרים אנשי המקצוע יכולים למצוא
 פתרון. כאשר הסטייה מהותית, כאשר אין טיפול או כאשר מוצע שינוי

הפוגע בהתחייבויות, המפקח צריך לערב את הנציגות ואת עורך הדין.

 המפקח משתתף גם בישיבות עבודה רלוונטיות. ישיבות כאלה מאפשרות לו
 לקבל מידע על שינויים, על בעיות אספקה ועל החלטות שעשויות להשפיע
 על המפרט. נוכחותו חשובה במיוחד כאשר היזם מבקש להחליף מוצר או
 מערכת. הוא יכול לבדוק אם החלופה שוות ערך, אם היא עומדת בתקנים

ואם היא פוגעת באיכות או בתחזוקה העתידית.

 אחת התרומות החשובות של המפקח היא זיהוי בעיות רוחב. בעל דירה
 שבודק את דירתו ביום המסירה יכול לזהות אריח שבור או דלת שאינה
 נסגרת, אך אינו יודע אם קיימת בעיית איטום חוזרת, אם מערכת הניקוז
 תוכננה כראוי או אם חדרי המכונות נבנו בהתאם למפרט. המפקח בוחן גם
 את הרכוש המשותף, שבו נמצאות לעיתים התקלות היקרות והמורכבות

ביותר.

 הוא צריך לעקוב גם אחר לוח הזמנים, אך לא מתוך הסתכלות שטחית על
 אחוז הביצוע. עליו להבין אילו עבודות נמצאות בנתיב הקריטי, אם עיכוב
 בשלב מסוים צפוי להשפיע על מועד המסירה ואם תוכנית ההשלמה שמציג
 היזם סבירה. כאשר היזם מדווח שהפרויקט מתקדם, המפקח יכול לבדוק

אם הדיווח תואם את המציאות.

 מערכת היחסים בין המפקח ליזם אינה צריכה להיות עוינת. מפקח שמחפש
 עימות בכל ביקור אינו בהכרח שומר טוב יותר על בעלי הדירות. המטרה
 היא להשיג בנייה נכונה, לא לייצר רשימת מחלוקות. עם זאת, שיתוף פעולה
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 אינו יכול לבוא על חשבון עצמאותו. העובדה ששכרו ממומן על ידי היזם
אינה משנה את זהות הלקוח ואת חובתו לדווח לבעלי הדירות.

 גם כאן חשוב לדעת מי עובד בפועל. חברת פיקוח יכולה להציג בשלב
 הבחירה מהנדס בכיר, אך לשלוח לאתר אדם אחר. אין בכך פסול אם הדבר
 ידוע והגורם המבצע מתאים, אך רציפות היא בעלת ערך רב. מפקח שמלווה
 את הבנייה לאורך זמן מכיר את ההחלטות, את הבעיות ואת ההיסטוריה,

ואינו מתחיל ללמוד את הפרויקט מחדש בכל כמה חודשים.

 לקראת סיום הבנייה משתנה אופי עבודתו. הדגש עובר מבדיקת שלבים
 ומערכות לבדיקת הדירות והרכוש המשותף, הכנת רשימות ליקויים ומעקב
 אחר תיקונם. כל העבודה שנעשתה קודם לכן משפיעה על השלב הזה.
 פיקוח טוב אינו מבטיח דירה ללא ליקויים, אך הוא מצמצם את הסיכון
 שליקויים מהותיים יתגלו רק לאחר האכלוס, כאשר תיקונם מורכב ויקר

יותר.

 המפקח אינו קישוט מקצועי שנועד להרגיע את בעלי הדירות. הוא אחד
 המנגנונים שמאפשרים להפוך חוזה ותוכניות לבניין שעומד בהתחייבויות.
 כאשר תפקידו מוגדר היטב, כשהוא מקבל גישה למידע וכאשר ממצאיו
 מטופלים, הוא מעניק לבעלי הדירות דבר שאין להם דרך להשיג בעצמם:

נוכחות מקצועית מטעמם בתוך תהליך הבנייה.
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28 פרק

שינויים, עיכובים ומשברים במהלך הבנייה

 אין כמעט פרויקט בנייה שמתנהל בדיוק כפי שנחזה ביום הפינוי. ככל
 שהפרויקט גדול ומורכב יותר, כך גדל מספר הגורמים שיכולים להשפיע
 עליו: שינויים בתכנון, הוראות של הרשויות, מחסור בחומרים, החלפת
 קבלן, עליית מחירים, מצב ביטחוני, מחסור בכוח אדם ותקלות שמתגלות
 במהלך הביצוע. עצם קיומו של שינוי או עיכוב אינו מעיד שהפרויקט נכשל.

השאלה היא כיצד הוא מנוהל ומהי השפעתו על זכויות בעלי הדירות.

 השינוי הנפוץ ביותר הוא שינוי טכני. מוצר שהוגדר במפרט אינו זמין עוד,
 מערכת הוחלפה בדגם חדש או נדרש פתרון אחר כדי לעמוד בתקן. שינויים
 כאלה הם חלק טבעי מבנייה שנמשכת שנים, אך הם צריכים להיבחן.
 החלופה אינה יכולה להיות נחותה רק משום שהיא זולה או זמינה יותר.

המפקח צריך לבדוק אותה, והיזם צריך לתעד את השינוי.

 יש שינויים מהותיים יותר, המשפיעים על תכנון הדירה, על שטחה, על
 החניה או על המחסן. כאן אין די באישור של מנהל הפרויקט. ההסכם צריך
 לקבוע מהי סטייה מותרת, מתי נדרשת הסכמה ומהו הפיצוי או הפתרון
 כאשר אי אפשר לקיים את ההתחייבות המקורית. סטייה קטנה הנובעת

מדרישות ביצוע אינה דומה לשינוי שמפחית את ערכה של הדירה.

 גם עיכובים אינם מקשה אחת. עיכוב יכול לנבוע מאירוע שאין ליזם שליטה
 מאי תשלוםעליו, אך הוא יכול לנבוע גם מניהול לקוי, מחוסר כוח אדם, 

 לקבלנים או מהחלטה להפנות משאבים לפרויקט אחר. אין לקבל את הביטוי
 "כוח עליון" או "נסיבות שאינן בשליטתנו" כהסבר שמסיים את הבדיקה.
 צריך להבין מה קרה, כמה זמן באמת אבד, אם האירוע השפיע על העבודה

הקריטית ומה נעשה כדי לצמצם את הנזק.

 הסכם טוב מעניק ארכה רק ביחס להשפעה בפועל. אם אירוע מסוים עצר
 עבודה למשך שבועיים, אין הצדקה לארכה של חודשים ללא הסבר. מצד
 שני, בעלי הדירות אינם צריכים לצפות שהיזם יוכל להשלים ביום אחד פער
 שנוצר באתר מורכב. לעיתים עיכוב קצר בשלב אחד משפיע על רצף קבלני

המשנה ועל לוחות האספקה ונמשך מעבר לאירוע המקורי.
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 הדין ועורך הנציגות. מידע הוא שנדרש הראשון הדבר, עיכוב מתגלה כאשר
 לוח את, שנפגע השלב את, הסיבה את הכוללת מצב תמונת לקבל צריכים
 כל עושה שהיזם כללית אמירה. ההשלמה תוכנית ואת המעודכן הזמנים

 אינה במועד תתקיים עדיין שהמסירה הבטחה גם. מספיקה אינה שביכולתו
. עבודה בתוכנית נתמכת אינה אם ערך בעלת

 משבר אמיתי מתחיל כאשר אין עוד פער נקודתי אלא חשש ליכולתו של
 היזם להשלים את הפרויקט. סימנים לכך יכולים להיות האטה חדה בעבודה,

  לספקים, עיקולים, קשיים מול הבנקאי תשלוםהחלפה תכופה של קבלנים, 
 או הפסקת תשלומי השכירות. אף אחד מן הסימנים אינו מוכיח לבדו חדלות

פירעון, אך צירוף שלהם מחייב בדיקה מיידית.

 במצב כזה חשיבותו של הבנק המלווה נעשית ברורה. מאחר שהפרויקט
 מתנהל בחשבון סגור והבנק מחזיק בביטחונות ובמנגנוני שליטה, הוא יכול
אין אחר.  גורם  הבנייה באמצעות  לפעול להשלמת   במקרים המתאימים 
 פירוש הדבר שהמעבר יהיה פשוט או מהיר, אך הוא עדיף על מצב שבו

הפרויקט מתנהל ללא פיקוח פיננסי.

 הערבויות אינן אמורות להיות מוצא ראשון בכל מחלוקת. מימוש ערבות הוא
את לבחון  יש  משבר  של  ובמקרה  מורכב,  ולעיתים  משמעותי   צעד 
 האפשרויות עם עורך הדין. עם זאת, הערבויות נועדו בדיוק לרגעים שבהם
 ההתחייבות של היזם אינה מספיקה. לכן חשוב לשמור עליהן בתוקף, לעקוב
 אחר מועדי הפקיעה ולא להסכים להפחתה או להשבה לפני שהתקיימו

התנאים לכך.

 גם תשלומי השכירות הופכים רגישים בעת עיכוב. כל עוד בעלי הדירות
 אינם יכולים לקבל את הדירות, חובת התשלום נמשכת בהתאם להסכם,
 ולעיתים גם בצירוף פיצוי. אין לאפשר מצב שבו היזם טוען שהבניין כמעט
 מוכן ולכן מפסיק לשלם, כאשר עדיין אין אפשרות חוקית ומעשית להתגורר

בדירות.

 בעלי הדירות עלולים להגיב למשבר בכעס, וזה טבעי. אולם ניהול משבר
ווטסאפ מפוצלות כמעט וקבוצות   באמצעות שמועות, הודעות מאיימות 
נציגות מידע,  למסירת  אחת  כתובת  נדרשת  המצב.  את  מחמיר   תמיד 
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 מתפקדת, ייעוץ משפטי ובדיקה מקצועית. אם כל בעל דירה פונה בנפרד
לבנק, לקבלן ולתקשורת, קשה יותר לקבל תמונה ולנהל פתרון.

 שקיפות מצד היזם נעשית חשובה במיוחד כאשר החדשות אינן טובות. יזם
 שמעדכן מוקדם, מציג נתונים ומציע דרך פעולה יכול לשמור על אמון גם
 בעת עיכוב. יזם שמסתיר, דוחה תשובות או מוסר גרסאות משתנות הופך
 קושי מקצועי למשבר אמון. פעמים רבות בעלי הדירות מסוגלים לקבל
עיכוב אמיתי; הם מתקשים לקבל את התחושה שלא מספרים להם את האמת.

 לא כל משבר מסתיים בהליך משפטי. לעיתים ניתן להגיע להסכמה על לוח
 זמנים מתוקן, תוספת פיקוח, פיצוי או שינוי במנגנון העבודה. במקרים
 אחרים אין מנוס מהפעלת זכויות, דרישה מן הבנק להתערב או נקיטת
 הליכים. ההחלטה צריכה להתבסס על המטרה של השלמת הפרויקט והגנה

על בעלי הדירות, לא על הרצון לנצח בוויכוח.

שיודעת מערכת  של  אלא  תקלות,  ללא  עולם  של  מבחן  אינה   הבנייה 
 להתמודד איתן. כאשר ההסכם ברור, הפיקוח פעיל, הבנק מעורב והמידע
 מגיע בזמן, ניתן לפתור גם בעיות קשות. כאשר כל אלה חסרים, אפילו
תקלה שניתן היה לתקן עלולה להפוך למשבר שמלווה את הפרויקט שנים.
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29 פרק

מסירת הדירות, פרוטוקול מסירה וליקויים

 לקראת סיום הבנייה גוברת ההתרגשות, ולעיתים גם הלחץ. הבניין נראה
 מוכן, הלובי מואר, החזית הושלמה ובעלי הדירות מתחילים לדמיין את
מוכנות הדירות  אם  קובע  אינו  החיצוני  המראה  אולם  הביתה.   החזרה 
 למסירה. לפני קבלת המפתח צריך לוודא שהבניין קיבל את האישורים
הדרושים, שהמערכות פועלות ושאפשר להתגורר בו בבטחה ובאופן חוקי.

 מסירה אינה ביקור חגיגי שבו מקבלים מפתח וחותמים במהירות על טופס.
 זהו הליך מקצועי. עוד לפני מועד המסירה צריך לקבל הודעה מסודרת,
יודעים אילו ולוודא שבעלי הדירות   לאפשר למפקח לבדוק את הדירה 
 מסמכים, מפתחות והוראות יקבלו. ככל שהבדיקה נעשית תחת לחץ של
משאית הובלה שממתינה בחוץ, כך גדל הסיכון שפרטים חשובים יוחמצו.

 המפקח בודק את הדירה בהתאם לתוכנית, למפרט ולהתחייבויות. הוא בוחן
 מידות, ריצוף, חיפויים, חלונות, דלתות, כלים סניטריים, נקודות חשמל,
בעין, לבצע  אפשר  הבדיקות  מן  חלק  וגמר.  איטום  ניקוזים,   מערכות, 
 ואחרות דורשות כלים או הפעלה של המערכות. בעלי הדירה צריכים לעבור
האישיים והשינויים  הבחירות  את  מכירים  שהם  משום  בדירה,  הם   גם 

שביצעו.

 אין כמעט דירה חדשה שנמסרת ללא ליקויים. קיומם של ליקויים אינו
 כשלעצמו ראיה לבנייה גרועה. השאלה היא מה חומרתם, אם הדירה ראויה
 למגורים וכיצד היזם מטפל בהם. יש הבדל בין תיקוני צבע, כיוון דלת או

החלפת אריח לבין רטיבות, מערכת שאינה פועלת או ליקוי בטיחותי.

 כל הממצאים צריכים להירשם בפרוטוקול המסירה. הפרוטוקול צריך להיות
 מפורט, לציין את מיקום הליקוי ולא להסתפק במילים כלליות. רצוי לצרף
 תמונות. אם נציג היזם חולק על ממצא, אין למחוק אותו; אפשר לציין את
 עמדת הצדדים. חתימה על הפרוטוקול אינה אמורה להוות ויתור על ליקויים

שלא ניתן היה לגלות בבדיקה סבירה.

נוסח שלפיו הוא מאשר שקיבל את הדירה  לעיתים מוצג לבעל הדירה 
 לשביעות רצונו המלאה ואין לו כל טענה. אין מקום לאישור גורף כזה.
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 לאי התאמותמסירת המפתח אינה יכולה למחוק את אחריות היזם לליקויים, 
 או לנזקים שיתגלו בהמשך. גם בדיקה יסודית אינה יכולה לחשוף רטיבות

שתופיע רק בחורף, תקלה במערכת שתתגלה בשימוש או ליקוי נסתר.

 הדירה אם, אכלוס אישור אין אם. מסירה דחיית שמצדיקים ליקויים יש
 מהותית בעיה קיימת אם או תקינים חשמל או מים אין אם, בטוחה אינה

 מן. הכניסה אחרי יתוקן שהעניין בהבטחה די אין, סבירים מגורים שמונעת
 תיקונים רשימת בגלל הדירה קבלת את לדחות הצדקה אין, האחר הצד

 באופן להיעשות צריכה ההבחנה. מכן לאחר לבצע שניתן קוסמטיים
. מקצועי

 הרכוש המשותף דורש בדיקה נפרדת. הלובי, המעליות, החניונים, חדרי
 המערכות, הגג, הפיתוח, החצר, חדרי האשפה ומערכות הבטיחות שייכים
 לכל בעלי הדירות, אך קל להניח שמישהו אחר בדק אותם. דווקא שם
 נמצאים לעיתים הליקויים היקרים ביותר. נציגות מסירה או נציגות הבית
 החדש, יחד עם המפקח, צריכה לערוך בדיקה מסודרת ולקבל את המסמכים

והאישורים.

 במועד המסירה נמסרים גם מפתחות, שלטים, הוראות הפעלה, אחריות
המעליות, ספקי  על  מידע  לקבל  יש  הצורך.  לפי  ותוכניות   למערכות 
 המערכות, המשאבות, שערי החניה ושאר הציוד המשותף. בניין חדש כולל
 מערכות מורכבות, ואם ועד הבית אינו יודע למי לפנות וכיצד לתחזק אותן,

תקלות קטנות עלולות להפוך לנזק.

 לאחר עריכת הפרוטוקול צריך לקבוע לוח זמנים לתיקונים. רשימה ללא
ליקויים דחופים,  ליקויים  בין  להבחין  נכון  מספיקה.  אינה   מועדים 
 שמפריעים לשימוש ותיקונים קוסמטיים. יש לעקוב אחר ההשלמה ולתעד

מה תוקן. חתימה על אישור תיקון צריכה להינתן רק לאחר בדיקה.

לפני עוד  מקצוע מטעמם  בעלי  להכניס  לעיתים  מבקשים  דירות   בעלי 
וצריך ובכללי האתר,  תלוי בהסכם  לבצע שינויים. הדבר  כדי   המסירה 
 להיזהר מעבודה פרטית שמטשטשת את האחריות לליקויים. אם בעל דירה
 משנה מערכת לפני שהיזם השלים את תיקוניו, עלולה להתעורר מחלוקת מי

גרם לנזק.
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 מועד המסירה משפיע גם על דמי השכירות ועל הפיצוי בגין איחור. עצם
 הזימון למסירה אינו מפסיק את החיובים אם הדירה אינה מוכנה או אם לא
 ניתן לקבלה כדין. מנגד, בעל דירה שאינו מגיע ללא הצדקה או מסרב לקבל
 דירה ראויה בגלל ליקויים קלים עלול להשפיע על זכויותיו. נדרש תיעוד

ברור של הזימון, הבדיקה והסיבה לכל דחייה.

אסור אבל  בפרויקט,  המרגשים  הרגעים  אחד  היא  המפתח   קבלת 
 שההתרגשות תהפוך את הבדיקה לטקס סמלי. בעלי הדירות חיכו שנים
אינה התיקונים  ולהגדרת  לתיעוד  לבדיקה,  זמן  הקדשת  הזאת.   לדירה 
 קטנוניות. זו הדרך לוודא שהרגע שחיכו לו אכן מסיים את הבנייה בצורה

נכונה ולא פותח תקופה חדשה של מרדף אחר ליקויים.
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30 פרק

תקופת הבדק ורישום הבית המשותף

 אך, הבנייה תקופת סוף היא. הפרויקט סוף אינה החדשה לדירה הכניסה
 הבדק תקופת של ההנדסי המסלול: חשובים מסלולים שני מתחילים אחריה

 .החדשות והדירות המשותף הבית רישום של המשפטי והמסלול, והתיקונים
 היכולת ועל הנכס איכות על משפיעים ושניהם, זמן להימשך עלולים שניהם
. מלא באופן בו ולהשתמש אותו לשעבד, אותו למכור

 בחודשים הראשונים לאחר האכלוס מתגלים ליקויים שלא תמיד ניתן היה
 לזהות ביום המסירה. מערכות מתחילות לפעול באופן רציף, הבניין עובר
משתמשים ודיירים  ומתייצבים  מתכווצים  חומרים  הראשון,  החורף   את 
 בדירות וברכוש המשותף. רטיבות, סדקים, תקלות במעליות, בעיות ניקוז

וליקויים במערכות יכולים להופיע רק לאחר זמן.

 הדין וההסכם קובעים תקופות בדק ואחריות שונות לפי סוג הליקוי. אין
 צורך שבעל הדירה יהפוך למומחה כדי לדעת איזו תקופה חלה על כל רכיב,
 אך חשוב שלא יניח שאחרי המסירה כל תקלה היא באחריותו. מצד שני,
 אחריות היזם אינה פוטרת את בעלי הדירות מתחזוקה נכונה. תקלה שנגרמה

משימוש לא סביר או מהיעדר טיפול אינה דומה לליקוי ביצוע.

 יש חשיבות לאופן הדיווח. פנייה טלפונית לאיש תחזוקה יכולה להביא
 לפתרון מהיר, אך אינה מחליפה הודעה מתועדת כאשר מדובר בליקוי מהותי
 או חוזר. צריך לתאר את הבעיה, לצרף תמונות ולשמור את ההתכתבויות.
 אם הליקוי חוזר לאחר תיקון, יש לציין זאת ולא לפתוח בכל פעם פנייה

כאילו מדובר באירוע חדש.

דירה, אך  ליקויים בדירות הפרטיות מטופלים בדרך כלל מול כל בעל 
 ליקויים ברכוש המשותף דורשים ניהול מרכזי. ועד הבית או הנציגות של
ולקבוע סדרי  הבניין החדש צריכים לרכז את הפניות, להיעזר במפקח 
 עדיפויות. פניות רבות וסותרות של דיירים שונים לאותו גורם מקשות על

המעקב ומאפשרות לתקלות ליפול בין הכיסאות.

 לקראת סוף שנת הבדק הראשונה נהוג לעיתים לערוך בדיקה נוספת של
 הדירות ושל הרכוש המשותף. יש יתרון בבדיקה לאחר שהבניין עבר תקופת



133

ולבדוק אם להכין רשימה מרוכזת  יכול  גשמים. המפקח  ועונת   שימוש 
הליקויים שנרשמו במסירה אכן תוקנו ואם הופיעו בעיות חדשות.

 ערבות הבדק נועדה לספק תמריץ ומקור כספי במקרה שהיזם אינו מטפל
 בהתחייבויותיו. אין למהר לממש אותה בכל מחלוקת, אך גם אין להשיב
לוודא צריך  שחרורה  לפני  שנקבעו.  התנאים  שהתקיימו  לפני   אותה 

שהליקויים המהותיים טופלו ושאין רשימה פתוחה שהיזם מתעלם ממנה.

 במקביל לטיפול הפיזי צריך להשלים את הרישום. הבניין החדש שונה
 לחלוטין מן הבית המשותף שהיה קיים לפני ההריסה. יש להכין תשריט
והשטחים המחסנים  החניות,  הדירות,  הבניינים,  את  לרשום   חדש, 
 המשותפים, ולייחד לכל דירה את ההצמדות המגיעות לה. עד להשלמת
ואישורי זמניים  רישומים  באמצעות  לעיתים  מנוהלות  הזכויות   הרישום 

זכויות.

 תהליך הרישום דורש השלמת פרצלציה או פעולות תכנוניות אחרות במקרים
 המתאימים, קבלת אישורי מסים, הכנת תשריטים ואישורם, רישום בית
 משותף ולאחר מכן רישום כל דירה על שם בעליה. גם המשכנתאות הישנות
 והחדשות צריכות להירשם בהתאם. מדובר בהליך טכני ומשפטי מורכב

שיכול להימשך שנים, אך אין לראות בו עניין שולי.

 דירה שאינה רשומה עדיין אינה חסרת ערך, אך מכירה, העברה או קבלת
 מימון עשויות להיות מורכבות יותר. רוכשים ובנקים מבקשים להבין את
הצורך גדל  מתעכב,  שהרישום  ככל  ההצמדות.  ואת  הזכויות   שרשרת 
 באישורים ובבדיקות. זו הסיבה שההסכם צריך לקבוע לוחות זמנים, חובת
 דיווח ובטוחה שממריצה את היזם להשלים את התהליך גם לאחר שמכר את

הדירות ועזב את האתר.

יירשם ולא להניח שכל פרט   בעלי הדירות צריכים לבדוק את הרישום 
 מעצמו. חניה או מחסן שהופיעו בתוכנית אינם בהכרח מוצמדים משפטית
 אם הדבר לא בוצע ברישום. טעויות במספרי הדירות, בשטחים או בהצמדות

קל יותר לתקן לפני השלמת התהליך מאשר לאחר שכל הזכויות נרשמו.

 יש לקבל מן היזם או מעורך הדין המטפל עדכונים על שלבי הרישום: הכנת
 התשריט, הגשתו, קבלת האישורים ורישום הבית. הודעה כללית שהנושא
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 בטיפול אינה מספיקה במשך שנים. בדומה לתכנון ולבנייה, גם כאן יש אבני
דרך שאפשר להציג.

 המעבר לניהול עצמאי של הבניין דורש גם היערכות כלכלית. בניין חדש,
 ובמיוחד מגדל, יקר יותר לתחזוקה מבניין ישן. מעליות, משאבות, מערכות
 כיבוי אש, חניונים ומערכות בקרה דורשים חוזי שירות ובדיקות תקופתיות.
אך היזם את המערכות כשהן תקינות,  מן  צריכים לקבל  הדירות   בעלי 
הזנחת החדש.  הבית  לנציגות  בהדרגה  עוברת  עליהן  לשמור   האחריות 

תחזוקה עלולה לפגוע באחריות ולהביא להוצאות כבדות.

 הפרויקט מסתיים באמת רק כאשר שלושת המרכיבים מתחברים: הדירות
 נמסרו, הליקויים טופלו והזכויות נרשמו. קבלת המפתח היא הרגע שבעלי
בשנים דווקא  לעקוב.  להפסיק  סיבה  אינה  היא  אך  לו,  חיכו   הדירות 
 הראשונות לאחר האכלוס נקבע אם הבניין ישמור על איכותו ואם ההבטחה

המשפטית תהפוך לנכס מלא, רשום ומתפקד.

 אחרי שנים של אספות, תכנון, פינוי ובנייה, בעלי הדירות יכולים סוף־סוף
את לסיים  מתחילים  המקצוע  אנשי  החדש.  בבית  חיים  לשגרת   לחזור 
 תפקידם, והפרויקט הופך בהדרגה מסיפור של התחדשות עירונית לבניין
 מגורים רגיל. זהו רגע של סיום, אך גם של התחלה: הבית הישן נעלם,
 ובמקומו עומד נכס חדש שילווה את בעליו ואת משפחותיהם שנים רבות

קדימה.
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:סיכום

מהפינוי ועד קבלת המפתח

 יום הפינוי הוא הרגע שבו בעלי הדירות מפקידים את הנכס הישן שלהם בידי
לאורך הדרך מתחילה ההגנות שנבנתה  כל מערכת  רגע  ומאותו   הפרויקט, 
 להיבחן במציאות. הערבויות, הליווי הבנקאי, הפיקוח, ההסכם ואנשי המקצוע
 חדלים להיות מסמכים ותפקידים תיאורטיים והופכים למנגנונים שאמורים להגן

על בעלי הדירות עד לקבלת הדירה החדשה.

 תקופת הבנייה איננה תקופה של המתנה פסיבית. זהו שלב שבו מתבצעות מאות
 החלטות מקצועיות, אלפי פעולות באתר הבנייה ומיליוני שקלים עוברים דרך
 חשבון הליווי. תפקידם של בעלי הדירות אינו לנהל את אתר הבנייה, אלא
 לוודא שמי שנבחר לייצג אותם ממשיך לבצע את עבודתו גם לאחר שהבניין

נהרס.

 גם כאשר מתגלים עיכובים, שינויים או מחלוקות, אין פירוש הדבר שהפרויקט
 נכשל. כמעט בכל פרויקט משמעותי מתרחשות תקלות. ההבדל הוא באופן שבו
 הן מטופלות. פרויקט טוב אינו פרויקט שאין בו בעיות; הוא פרויקט שבו
הבעיות מזוהות בזמן, מטופלות בשקיפות ונפתרות לפני שהן הופכות למשבר.

 מסירת הדירה החדשה היא רגע מרגש, אך גם כאן אין מקום למהר. חשוב לבדוק
 את הדירה, את הרכוש המשותף ואת כל המערכות לפני החתימה על פרוטוקול
 המסירה. לאחר מכן מתחילה תקופת הבדק, שבמהלכה על היזם להשלים את
ולהמשיך לעמוד בהתחייבויותיו. במקביל יש להשלים את  תיקון הליקויים 

רישום הבית המשותף ואת רישום הזכויות החדשות של בעלי הדירות.

 רק כאשר הדירות נמסרו, הליקויים תוקנו, הרישום הושלם והבניין מתנהל
באופן עצמאי, ניתן לומר שהפרויקט הגיע לסיומו.
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בדיקה רשימת – שממשיכים לפני

.המסירה למועד ועד במלואם שולמו השכירות דמי □

.הבנייה תקופת לאורך בתוקף נשארו הערבויות כל □

.שוטף באופן הפרויקט את ליווה הדירות בעלי מטעם המפקח □

.ואושר נבדק במפרט או בתכנון מהותי שינוי כל □

.להסכם בהתאם טופלו משמעותיים עיכובים □

.המסירה פרוטוקול על החתימה לפני נבדקה החדשה הדירה □

.המסירה בפרוטוקול תועדו הליקויים כל □

.הליקויים לתיקון ברור זמנים לוח נקבע □

.הפרטיות מהדירות בנפרד נבדק המשותף הרכוש □

.החדשות והדירות המשותף הבית רישום הליכי החלו □

.לנציגות נמסרו והאישורים ההפעלה הוראות, האחריות, המסמכים כל □

.האכלוס לאחר הבניין את שתנהל נציגות או חדש בית ועד נבחר □

 השלמת הבנייה אינה סוף הסיפור. היא תחילתו של שלב חדש שבו בעלי
 הדירות חוזרים להיות פשוט בעלי בית — הפעם בבניין חדש, בטוח ומודרני,

שנבנה כדי לשרת אותם עוד עשרות שנים.
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לטבלה נכנסים שאינם המצבים :שביעי חלק

הדירות בעלי  מסודר:  כתהליך  הפרויקט  את  תיארנו  הספר  רוב   לאורך 
 מתארגנים, בוחרים נציגות ואנשי מקצוע, מקיימים מכרז, בוחרים יזם, מנהלים
 משא ומתן, חותמים על הסכם ומתקדמים בשלבי התכנון, המימון והביצוע.
 החלוקה הזאת נחוצה כדי להבין את הדרך, אך המציאות אינה מתנהלת תמיד
 לפי פרקים מסודרים. בכל מתחם יש אנשים שחייהם אינם מתיישבים עם
הטבלה, עם לוח הזמנים או עם הנוסח האחיד שהוכן עבור כלל בעלי הדירות.

 יש בעלת דירה מבוגרת שהמחשבה לעזוב את ביתה מפחידה אותה יותר מכל
 שיפור אפשרי בדירה החדשה. יש אדם עם מוגבלות שעבורו דירה חלופית
 שאינה נגישה אינה אי־נוחות אלא פתרון שאינו מאפשר חיים. יש דירה הרשומה
 עדיין על שם אדם שנפטר, יורשים שאינם מסכימים ביניהם, בני זוג שנמצאים
 בעיצומו של גירושין ובעלים שמתגורר במדינה אחרת ואינו מבין מדוע נדרשות
 ממנו חתימות נוספות. יש מי שמבקש למכור את דירתו באמצע הדרך, שכן
 שמסרב לחתום מסיבה מוצדקת, ושכן אחר שמנסה לנצל את מעמדו כדי לקבל
 תמורה שאיש מהאחרים אינו מקבל. ולעיתים הבעיה אינה אצל בעלי הדירות

כלל, אלא אצל היזם שנקלע למשבר לאחר שהפרויקט כבר התקדם.

 המקרים האלה אינם שוליים. לעיתים די בבעל דירה אחד, במסמך חסר אחד או
 בבעיה אישית שלא טופלה בזמן כדי לעכב מתחם שלם. דווקא משום כך, אסור
האמיתי. הפרויקט  מן  חלק  הם  האמיתי".  ל"פרויקט  הפרעה  בהם   לראות 
 התחדשות עירונית אינה מתבצעת מול דירות מופשטות ומספרי גוש וחלקה,
 אלא מול אנשים שחייהם ממשיכים להשתנות במשך השנים הארוכות שבהן

העסקה מתקדמת.

 בחלק הזה נעסוק במצבים שאין להם פתרון אחיד. המטרה אינה לספק נוסחה
 אחת, אלא להראות כיצד ניגשים אליהם: קודם כול מבינים את העובדות, אחר
 כך מזהים את הצורך או הסיכון, ורק אז בוחרים את הכלי המשפטי, הכלכלי או
 האנושי המתאים. בפרויקטים רבים, היכולת לטפל נכון במקרים החריגים היא

שמכריעה אם כלל בעלי הדירות יצליחו להתקדם יחד.
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31 פרק

 מוגבלות עם ואנשים מבוגרים דירות בעלי

 , הוא מדמיין בדרך כלל את התוצאה:פינוי בינויכאשר אדם צעיר שומע על 
 דירה חדשה, מעלית, ממ"ד, מרפסת וחניה. כאשר בעל דירה מבוגר שומע את
 אותן מילים, הוא עשוי לדמיין דבר אחר לגמרי: מעבר כפול, חיפוש אחר דירה
 שכורה, יציאה מן השכונה המוכרת, חיים באתר זמני במשך שנים והחשש שלא
 יספיק לחזור לבית החדש. שני האנשים שומעים את אותה הצעה, אך אינם

מקבלים את אותה החלטה.

 זו אחת הטעויות שחוזרות בפרויקטים: בעלי הדירות והיזם מציגים את התמורה
 העתידית, אך אינם מקדישים די זמן למחיר האישי של הדרך. לבעל דירה שחי
 בבניין עשרות שנים, הבית אינו רק נכס. הוא מסלול קבוע אל המכולת, שכנים
 שמכירים אותו, רופא שנמצא בקרבת מקום, תחנת אוטובוס מוכרת וחדרים
 שבהם שמורים זיכרונות של חיים שלמים. המעבר מן הבית הזה אינו דומה

למעבר של משפחה צעירה שממילא תכננה לשנות את מקום מגוריה.

 לכן, כאשר בעל דירה מבוגר מביע חשש, אסור למהר להגדיר אותו כמתנגד או
 כמי שאינו מבין את היתרונות. ייתכן שהוא מבין היטב את היתרונות, אך גם
 מבין טוב יותר מאחרים את הקושי האישי שיידרש לשאת. שיחה שמתחילה
 בהסבר נוסף על עליית שווי הדירה עלולה להחמיץ לחלוטין את הבעיה. לעיתים
 השאלה שמטרידה אותו אינה כמה תהיה שווה הדירה החדשה, אלא מי יעזור
 לו לארוז את הבית, כיצד ימצא דירה חלופית נגישה, מה יקרה אם מצבו
הבריאותי ישתנה והאם יוכל להישאר בסביבה שבה הוא מקבל טיפול ועזרה.

בנסיבות מעניקים,  עירונית  התחדשות  של  בפרויקטים  וההסכמים   הדין 
עם ולאנשים  מבוגרים  דירות  לבעלי  מיוחדות  וחלופות  הגנות   המתאימות, 
 מוגבלות. הפרטים משתנים לפי גיל, מצב, מועד העסקה ונסיבות נוספות, ולכן
 אין להסתפק באמירה כללית שמגיעה לבעל הדירה "חלופה לקשיש". צריך
 לבדוק מהו המענה הקונקרטי שנדרש במקרה המסוים ואילו אפשרויות עומדות
באופן קבלת לעסוק  יכולה  החלופה  נחתמת.  במועד שבו העסקה   לרשותו 
 התמורה, במקום המגורים, בסיוע במעבר, בהתאמת הדיור החלופי או במנגנון
 אחר שמאפשר לבעל הדירה להשתתף בפרויקט בלי להעמיד את חייו בסיכון

בלתי סביר.
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 גם כאשר החוק אינו מחייב פתרון מסוים, עסקה ראויה צריכה להביא בחשבון
 את המציאות האנושית. פרויקט שבו בעל דירה המתנייד בכיסא גלגלים נשלח
 לחפש בעצמו דירה שכורה נגישה אינו פרויקט שמילא את חובתו רק משום
 שהעביר לו סכום חודשי. דירות נגישות אינן מצויות בכל בניין, ולעיתים הן
 יקרות יותר או רחוקות מן הסביבה המוכרת. יש צורך להתחיל בחיפוש מוקדם
 יותר, להעמיד סיוע ממשי ולוודא שהפתרון מתאים לאדם ולא רק עומד בסכום

שנקבע בטבלה.

 כך גם לגבי המעבר עצמו. אריזה ופירוק בית של עשרות שנים אינם דומים
רגשי בעלי ערך  כבד, מסמכים, חפצים  ריהוט  יש  צעירה.  דירה   להעברת 
 ולעיתים קושי פיזי לקבל החלטות ולנהל בעלי מקצוע. הסכם טוב צריך לאפשר
אחסון והרכבה,  פירוק  הובלה,  אריזה,  לרבות  המתאימים,  במקרים   סיוע 
 והתאמה של הדירה הזמנית. אלה אינן מחוות שוליות. עבור אדם מבוגר או
 מוגבל הן יכולות להיות ההבדל בין אפשרות ממשית להתפנות לבין דרישה

שאינו מסוגל לעמוד בה.

 צריך להביא בחשבון גם את משך הזמן. כאשר הפרויקט נמשך מעבר לצפוי,
 משפחה צעירה יכולה בדרך כלל להאריך את חוזה השכירות או לעבור פעם
 נוספת, גם אם הדבר קשה. עבור אדם מבוגר, מעבר נוסף עלול להיות אירוע
 מטלטל. לכן יש חשיבות מיוחדת לחוזה שכירות גמיש, ליכולת להישאר בדירה

החלופית ולסיוע במקרה שהמשכיר אינו מסכים להאריך את התקופה.

 אנשים עם מוגבלות נדרשים לפתרונות מדויקים עוד יותר. אין די בכך שהדירה
 החדשה תהיה בבניין שבו קיימת מעלית. צריך לבדוק את מסלול הגישה מן
והתאמות המערכות  מיקום  הרחצה,  חדרי  הפתחים,  רוחב  החניה,   הרחוב, 
 נוספות הנדרשות לאותו אדם. התאמה שניתן לבצע בקלות בשלב התכנון עלולה
 להיות יקרה ומורכבת לאחר שהבנייה הושלמה. לכן הצורך חייב לעלות מוקדם,

ולא בשבוע שבו מזמנים את בעל הדירה לבחור את דירתו.

 גם כאן נדרשת רגישות לשוויון. התאמה לאדם עם מוגבלות אינה בהכרח הטבה
 עודפת שבאה על חשבון אחרים. לעיתים היא תנאי לכך שיוכל לקבל דירה
 שמישה ושוות ערך עבורו. השוויון אינו מחייב לתת לכולם פתרון זהה, אלא
ואת מצבו  את  באופן שמכבד  התמורה  את  לקבל  דירה  בעל  לכל   לאפשר 

זכויותיו.
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 הנציגות ממלאת תפקיד חשוב בזיהוי הצרכים, אך עליה לשמור גם על פרטיות.
 בעל דירה אינו צריך לחשוף בפני כל הבניין את מצבו הרפואי כדי לקבל
 התאמה. נכון שהמידע יעבור לעורך הדין ולאנשי המקצוע הנדרשים בלבד,
 ושהפתרון ייבחן בצורה מכבדת ודיסקרטית. פרסום פרטים אישיים בקבוצת
 הבניין או דיון פומבי בשאלה אם אדם "באמת זקוק" להתאמה עלולים לגרום

נזק ולפגוע באמון.

 במהלך השנים ראיתי התנגדויות שנעלמו לאחר שיחה אחת שבה הפסיקו
 להסביר לבעל הדירה מדוע הפרויקט טוב עבורו והתחילו לשאול מה מפחיד
 אותו. לעיתים לא נדרש שינוי כלכלי גדול, אלא ודאות: מי ילווה את המעבר,
 מי ימצא פתרון מתאים ומה יקרה אם הדרך תתארך. כאשר החשש מקבל שם
 ופתרון, האדם יכול לעבור מן התחושה שהפרויקט נעשה עליו לתחושה שהוא

נעשה גם עבורו.

 פרויקט אינו נמדד רק בבניין שיקום בסופו, אלא גם בדרך שבה הוא מתייחס
 לאנשים הפגיעים ביותר במתחם. אם כדי להשלים את ההתחדשות נדרש מאדם
 מבוגר לעבור שנים של חרדה או מאדם עם מוגבלות לקבל פתרון שאינו מתאים
 לחייו, משהו בתהליך לא נבנה נכון. המבחן אינו אם כולם קיבלו אותו מסמך,

אלא אם כל אחד יכול לעבור את הדרך בכבוד ובביטחון.
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32 פרק

יורשים, גירושין, בעלות משותפת ובעלים בחוץ לארץ

 הדירה שמופיעה ברשימת בעלי הזכויות כיחידה אחת יכולה להיות, מבחינה
 משפטית ואנושית, עולם שלם. היא יכולה להיות שייכת לשלושה אחים שקיבלו
 אותה בירושה, לבני זוג שנמצאים בעיצומו של הליך גירושין, להורה ולילד,
 לשותפים שרכשו יחד נכס להשקעה או לבעלים שמתגורר שנים בחוץ לארץ.
הליווי התכנון,  החתימה,  לצורך  במתחם.  אחת  בדירה  מדובר  היזם   כלפי 

והפינוי, צריך לדעת מי מוסמך לקבל החלטות ולחייב את הזכויות.

 משפחתו בני, נפטר אדם. הוסדרה שלא ירושה היא ביותר הנפוצה הבעיה
 את ביניהם מחלקים אפילו או אותה משכירים, בדירה להשתמש ממשיכים
 לבצע צורך אין עוד כל. המנוח שם על רשומות נותרות הזכויות אך, ההכנסות

 התחדשות של בפרויקט. לאיש להפריע בלי שנים להימשך יכול המצב, עסקה
 בין בעל־פה בהסכמה להסתפק אפשר אי. למכשול במהירות הופך הוא עירונית

 הרישום את להסדיר, צוואה קיום צו או ירושה צו להציג צריך; המשפחה בני
. אחד כל של חלקו ומה היורשים מי ולברר

 לעיתים היורשים מסכימים לקדם את הפרויקט אך אינם מסכימים ביניהם
רוצה לקבל את הדירה החדשה רוצה למכור, אחר   בנושאים אחרים. אחד 
 והשלישי אינו מוכן לחתום עד שיוסדר חשבון ישן בתוך המשפחה. הפרויקט
 אינו המקום לפתור סכסוך ירושה, אך הוא אינו יכול להתעלם ממנו. כל עוד אין
 גורם מוסמך לחתום ולקבל החלטות, הדירה נשארת מחוץ לתהליך ויכולה לעכב

את המתחם.

 ככל שהבעיה מזוהה מוקדם יותר, כך יש יותר זמן לטפל בה. אין להמתין לשלב
 הליווי הבנקאי, שבו כל מסמך חסר עלול לעצור את הסגירה. כבר בתחילת
בני את  ולהפנות  שנפטרו  בעלים  לזהות  הרישום,  על  לעבור  צריך   הדרך 
 המשפחה להסדרה. לעיתים מדובר בהליך פשוט יחסית. במקרים אחרים נדרשת
פנייה לבית המשפט, איתור יורשים או טיפול בצוואות שנערכו במדינה אחרת.

 גירושין יוצרים קושי מסוג אחר. בני זוג יכולים להיות רשומים יחד כבעלי
 הדירה, בעוד שבפועל הם חיים בנפרד ונמצאים במחלוקת על חלוקת הרכוש.
 גם אם אחד מהם מתגורר בדירה והאחר עזב שנים קודם לכן, כל עוד שניהם
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 בעלי זכויות נדרשת התייחסות לשניהם. הסכם גירושין שלא נרשם, החלטה
תמיד אינם  בעתיד  זכויות  להעביר  התחייבות  או  בית המשפט   זמנית של 

מספיקים לצורך מסמכי הפרויקט.

 במצב כזה צריך להפריד בין שתי מערכות. הפרויקט אינו אמור להכריע למי
 מבני הזוג שייכת הדירה, אך הוא צריך לדעת מי רשאי לחתום, מי זכאי לקבל
 תשלומי שכירות, מי יקבל הודעות וכיצד תירשם דירת התמורה. אם הדברים
 אינם מוגדרים, היזם והנציגות עלולים למצוא את עצמם בתוך מאבק אישי

שאינו קשור אליהם, כאשר כל צד נותן הוראות סותרות.

 בעלות משותפת קיימת גם בלי סכסוך. אחים יכולים להחזיק בדירה בהרמוניה
 מלאה, והורים יכולים לצרף ילד לזכויות. עם זאת, מבחינת הפרויקט, צריך
 להסדיר את דרך קבלת ההחלטות. האם אחד הבעלים מוסמך לפעול בשם
 האחרים? מי מקבל את התשלומים? מי בוחר את הדירה החדשה? מה קורה אם
 אחד מהם משנה את דעתו? ייפוי כוח מתאים יכול להקל, אך הוא צריך להיות

ברור ולענות על צורכי הפרויקט.

 בעלים המתגורר בחוץ לארץ יוצר אתגרים מעשיים נוספים. לעיתים הוא אינו
 קורא עברית, אינו עוקב אחר ההתפתחויות ואינו יכול להגיע לחתימות. חתימה
 בפני נציג דיפלומטי, נוטריון או גורם מוסמך אחר עשויה להיות אפשרית, אך
 היא דורשת זמן, תיאום ולעיתים אישורים מיוחדים. מסמך שנחתם במדינה
 אחרת אינו מגיע בהכרח כשהוא מוכן לשימוש בישראל. לעיתים נדרש אימות,

תרגום או אישור נוסף.

 פערי השעות והמרחק אינם הסיכון העיקרי. הקושי הגדול יותר הוא שבעל
 הדירה מקבל את המידע באיחור או דרך קרוב משפחה שאינו מוסמך לייצגו.
 הוא עלול להתעורר בשלב מתקדם ולגלות שקיבל החלטות על בסיס תמונה
 חלקית. לכן צריך ליצור עבורו ערוץ ישיר, להעביר מסמכים באופן מסודר

ולוודא שההסברים מגיעים גם אליו ולא רק לאדם שמטפל בדירה בישראל.

 הזכות בעל של מעמדו לפי להשתנות שיכולות ורגולציה מיסוי השלכות גם יש
 יתר כל כמו מצב באותו נמצא לארץ בחוץ שבעלים להניח אין. מגוריו ומקום
 צריך. בעיה בהכרח יוצרת חוץ תושב שהיותו להסיק אין וגם, הדירות בעלי
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 ביצוע לפני מתאים ייעוץ לקבל הצורך ובמידת, הפרטני המקרה את לבדוק
. פעולה

 בכל המצבים האלה קיימת נטייה לומר ש"זה עניין פנימי של המשפחה". במובן
 מסוים זה נכון. הנציגות והיזם אינם אמורים להכריע בסכסוכים אישיים. אבל
 כל עוד העניין הפנימי אינו מוסדר, הוא הופך לבעיה של הפרויקט כולו. הדרך
 הנכונה היא לא להיכנס למחלוקת, אלא להציב דרישות ברורות: מי הם בעלי
 הזכויות, אילו מסמכים נדרשים, מי מוסמך לחתום ומה צריך להסדיר לפני אבן

הדרך הבאה.

 גם על בעלי הדירות מוטלת אחריות. מי שיודע שיש בעיה ברישום, מחלוקת
 משפחתית או בעלים שאינו זמין אינו צריך להסתיר זאת מתוך תקווה שהעניין
 יסתדר מעצמו. ככל שמעלים את הנושא מוקדם יותר, אפשר לטפל בו בלי לחץ.
 כאשר הוא מתגלה סמוך לפינוי או לסגירת הליווי, לכל יום יש מחיר והיכולת

למצוא פתרון מצטמצמת.

 המשפט "הדירה שלנו" נשמע פשוט, אך מבחינה משפטית צריך תמיד לשאול
 מי בדיוק נכלל במילה "שלנו". פרויקט התחדשות עירונית מחייב את כל בעלי
 הזכויות, ולא רק את מי שמתגורר בדירה או מגיע לאספות. הרישום, ההסכמות
 והמסמכים צריכים לשקף את המציאות האמיתית. רק כך ניתן להבטיח שהדירה

החדשה תימסר ותירשם בלי שהמחלוקות הישנות ימשיכו ללוות אותה.
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33 פרק

מכירת הדירה במהלך הפרויקט

 פרויקט התחדשות עירונית יכול להימשך שנים רבות, ובמהלכן החיים אינם
 נעצרים. אנשים זקוקים לכסף, עוברים לעיר אחרת, מתגרשים, מקבלים הצעת
 עבודה בחוץ לארץ, מחלקים ירושה או פשוט מחליטים שאינם רוצים להמתין
 לדירה החדשה. לכן מכירת דירה במהלך הפרויקט אינה אירוע חריג. עם זאת,
 היא אינה דומה למכירת דירה רגילה, משום שהקונה אינו רוכש רק את הנכס

הקיים אלא גם את מקומו של המוכר בתוך עסקה ארוכה ומחייבת.

 בדירה מדובר הדרך בתחילת. שנמכר מה גם משתנה, מתקדם שהפרויקט ככל
 הסכם חתימת לאחר. ודאית שאינה, להתחדשות עתידית ובאפשרות ישן בבניין

 רמת, היתר קבלת או תוכנית אישור לאחר. יזם עם מחייב מסמך כבר קיים
 הישנה הדירה, הפינוי לאחר. בהתאם להשתנות עשוי והשווי, עולה הוודאות

 את, חדשה דירה לקבלת זכויותיו את למעשה מעביר והמוכר, קיימת אינה כבר
. להסכם הנלוות הזכויות ואת הערבויות

 פינויהמוכר צריך להציג לקונה את התמונה במלואה. אין די לומר שיש בבניין 
 . צריך למסור את ההסכם, הנספחים, העדכונים, מצב החתימות, השלבבינוי

או חלקית  הצגה  והסיכונים.  המתלים  התנאים  הצפויה,  התמורה   התכנוני, 
 הבטחה שהפרויקט "עוד רגע יוצא לדרך" עלולות ליצור אחריות אם המציאות
 שונה. גם קונה שמוכן לשלם מחיר גבוה בשל הפוטנציאל צריך להבין מה כבר

אושר ומה עדיין אינו ודאי.

  כולל בדרך כלל הוראות בנוגע להעברת הזכויות. המטרההפינוי בינויהסכם 
 אינה למנוע מבעל דירה למכור את נכסו, אלא לוודא שהקונה מקבל על עצמו
מלא באופן  ונכנס  הנדרשים  המסמכים  על  חותם  המוכר,  התחייבויות   את 
 למערכת החוזית. היזם והבנק אינם יכולים להישאר מול אדם שמכר את הדירה
 ואינו קשור עוד לנכס, כאשר הקונה מבקש ליהנות מן התמורה אך אינו חתום

על ההתחייבויות.

 לכן לפני חתימת הסכם המכר צריך לפנות לעורך הדין המלווה את הפרויקט,
 לקבל את המסמכים הנדרשים ולבדוק אילו אישורים דרושים. לעיתים יש צורך
 בכתב הצטרפות, בייפויי כוח, בהמחאת זכויות ובאישור היזם או הבנק, בהתאם
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 לשלב שבו נמצא הפרויקט. אין לראות בהליכים האלה עניין שאפשר להשלים
 לאחר העברת הכסף. אם הקונה אינו מתקבל כראוי למערכת ההסכמית, עלולה

להיווצר מחלוקת לגבי הזכויות והתשלומים.

 יש להגדיר בהסכם המכר מי מקבל כל זכות ומי נושא בכל חיוב. אם העסקה
 נחתמת לפני הפינוי, מי יקבל את דמי השכירות? מי יישא בהוצאות מעבר?
 למי תימסר הערבות? מי יבחר את הדירה החדשה אם הבחירה טרם בוצעה?
 מה קורה אם לאחר המכירה ניתנת תמורה נוספת או משולם פיצוי בגין עיכוב?
 שאלות שנראות רחוקות ביום החתימה עלולות להפוך למחלוקת כספית גדולה

אם לא הוסדרו.

 גם מועדי המסירה בעסקת המכר דורשים התאמה. הקונה יכול לרכוש את
 הדירה ולהיכנס אליה עד הפינוי, או לרכוש זכויות בפרויקט לאחר שהנכס כבר
 נמסר ליזם. בכל אחד מן המצבים נדרש מנגנון אחר. כאשר הפינוי קרוב, הקונה
 צריך לדעת שהוא עשוי להידרש לעבור זמן קצר לאחר הרכישה. כאשר הדירה
 כבר פונתה, אין נכס פיזי למסור, ויש להסדיר את העברת הערבויות, תשלומי

השכירות והזכות לדירת התמורה.

 מכירת הדירה עשויה ליצור השלכות מס הן למוכר והן לקונה. אין להניח
 שההסדרים החלים על העסקה עם היזם פוטרים את מכירת הדירה בין שני
 אנשים. מחיר הדירה, מועד המכירה, מצב הזכויות ומאפייניהם האישיים של
 הצדדים יכולים להשפיע. לכן נדרשת בדיקה פרטנית לפני ההתקשרות, ולא

לאחר שהמחיר כבר נקבע וההסכם נחתם.

 השאלה שמעסיקה מוכרים רבים היא כיצד לתמחר את הדירה. אין תשובה אחת.
 ככל שרמת הוודאות של הפרויקט גבוהה יותר, השוק עשוי לייחס ערך רב יותר
 לדירת התמורה העתידית. מצד שני, הקונה נוטל על עצמו תקופת המתנה,

וסיכונים ואי  דאות. אין די לקחת את שווי הדירה החדשה הצפויה ולהפחית 
 ממנו מספר שרירותי. צריך לבחון את שלב הפרויקט, הזמן הצפוי, התמורות,

הסיכונים והמצב בשוק.

 גם הקונה צריך לבצע בדיקה שאינה מסתכמת בקריאת ההדמיה. עליו להבין
 אם ההסכם מחייב, אם המוכר חתם על כל המסמכים, אם קיימות הפרות, אם
 התמורה הוגדרה, מהו מצב התכנון ומי היזם. רכישת דירה בפרויקט מתקדם
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 יכולה להיות עסקה טובה, אך היא אינה רכישה של מוצר מוגמר. הקונה נכנס
לסיפור שהתחיל לפניו וימשיך עוד שנים אחריו.

בעלי מקבוצת  לחלק  הופך  חדש  קונה  הנציגות.  לעדכון  גם  חשיבות   יש 
 הדירות וצריך לקבל מידע ולהיכלל ברשימות. הוא לא היה שותף לבחירת היזם
 ולמשא ומתן, ולעיתים מגיע עם ציפיות שנוצרו משיחת המכירה. אם לא יקבל
להאמין או  הוכרעו  לפתוח מחדש שאלות שכבר  עלול  הוא   הסבר מסודר, 

שהובטחו לו דברים שאינם קיימים בהסכם.

 מכירת דירה במהלך הפרויקט אינה צריכה להיתפס כבגידה בשכנים או כניסיון
 לברוח מן הדרך. לבעלים יש זכות לנהל את נכסו בהתאם לצרכיו. עם זאת,
 הזכות הזאת צריכה להשתלב בהתחייבויות הקיימות ולא לפגוע בפרויקט.
הזכויות את  נכון  שמחלק  ובהסכם  בתיאום  בשקיפות,  שמבוצעת   מכירה 
 והחובות מאפשרת למוכר לצאת, לקונה להיכנס ולמתחם להמשיך להתקדם בלי

זעזוע.
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34 פרק

דייר סרבן – בין חשש מוצדק לסחטנות

 המילה "סרבן" נכנסת לשיחה מוקדם מדי. די שבעל דירה אחד מבקש זמן
 נוסף, שואל שאלות קשות או מסרב לחתום על הנוסח הקיים, וכבר מתחילות
 הודעות בקבוצה על כך שאדם אחד מחזיק את כולם כבני ערובה. הכעס מובן.
ורוצים להתקדם מתקשים לקבל את העובדה  בעלי דירות שהשקיעו שנים 
 שהפרויקט תלוי גם במי שאינו משתכנע. אלא שלא כל מי שאינו חותם הוא

סרבן, ולא כל סירוב הוא בלתי סביר.

 את לבדוק רשאי הוא. בכך רוצה שהרוב משום לחתום מחויב אינו דירה בעל
 ההצעה אם. אמיתיים לחששות מענה ולדרוש הסיכונים את להבין, העסקה
 ,מענה קיבל לא האישי מצבו אם, מתאימות בטוחות ניתנו לא אם, אותו מקפחת

 מוטל שאינו סיכון עליו מטיל ההסכם אם או בתכנון מהותית בעיה קיימת אם
 שההתנגדות העובדה עצם. מוצדקת להיות יכולה התנגדותו, האחרים על

. לסחטנות מיד אותה הופכת אינה האחרים את מעכבת

 לעיתים מי שנחשב ל"בעייתי" הוא האדם היחיד ששאל את השאלה שכל
לא מנגנון  במפרט,  חוסר  לחשוף  יכולה  התנגדות  לשאול.   האחרים חששו 
 שוויוני, בעיית מיסוי או צורך של אדם מבוגר שלא טופל. ניסיון להשתיק את
 המתנגד עלול להביא לחתימה מהירה, אך גם להשאיר בעיה שתתפוצץ בשלב

מאוחר יותר. לכן השלב הראשון הוא להבין את הסיבה, לא לתייג את האדם.

 יש בעלי דירות שאינם מצליחים לנסח את החשש בצורה משפטית. הם אומרים
 שאינם סומכים על היזם, שההסכם מסוכן או שמשהו "לא מרגיש נכון". התגובה
 אינה צריכה להיות זלזול, אלא פירוק של החשש לשאלות שניתן לבדוק. מה
 בדיוק חסר? איזו הגנה אינה מספקת? האם הבעיה מיוחדת לדירה שלו? כאשר
מעבירים את הדיון מן התחושה לעובדות, פעמים רבות אפשר להגיע לפתרון.

 מצד שני, קיימים גם מקרים אחרים. בעל דירה מבין שהפרויקט זקוק לחתימתו
 ומנסה להשתמש במעמד כדי לקבל דירה גדולה יותר, תשלום אישי, חניה
 נוספת או טובת הנאה שאינה ניתנת לאחרים ואין לה הצדקה בזכויותיו. כאן
 ההתנגדות אינה מגינה על אינטרס לגיטימי אלא מנסה להעביר ערך מן השכנים
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 אל המתנגד. אם היזם ייענה לדרישה, העלות אינה נעלמת. היא נגרעת מן
הפרויקט, ולעיתים מן התמורות של כולם.

 הקו בין משא ומתן לגיטימי לסחטנות אינו תמיד חד. כל בעל דירה רשאי לעמוד
 על זכויותיו ולדרוש תיקון של קיפוח. השאלה היא אם הדרישה מבוססת על
 הבדל אמיתי בדירה, בזכויות או בנסיבות, או רק על יכולתו לעכב. שמאי,
 עורך דין ואנשי מקצוע יכולים לסייע בבדיקה. אם דירה גדולה יותר או בעלת
 הצמדה מיוחדת מקבלת תמורה שונה, אין בכך בהכרח העדפה. אם בעל דירה

זהה לאחרים דורש יותר מפני שנשאר אחרון, זהו מצב שונה.

 גם התנהלות בעלי הדירות והיזם נבחנת. אי אפשר לדרוש מבעל דירה לחתום
 על עסקה שלא הוסברה לו, לא למסור לו מסמכים ואז לטעון שהוא מסרב בלי
 סיבה. לפני שפונים להליך משפטי צריך להראות שניתנה לו הזדמנות אמיתית
 להבין, שהשאלות נענו ושהוצעו לו ההגנות והחלופות המגיעות לו. בית המשפט

אינו נועד להחליף תהליך שנוהל ברשלנות או בכוחנות.

 ההליך המשפטי הוא מוצא אחרון, אך אין פירוש הדבר שאסור להשתמש בו.
 כאשר הושג הרוב הנדרש, העסקה ראויה והוגנת, והסירוב אינו מבוסס על טעם
 סביר, החוק מעניק כלים להתמודד עם הפגיעה בכלל בעלי הדירות. לבית
 המשפט סמכויות משמעותיות, ובמקרים המתאימים הוא יכול לאפשר את קידום

העסקה או להטיל אחריות כספית על מי שגרם נזק בסירוב בלתי סביר.

 רק מעכב אינו סירוב. סירוב של בלתי סביר מעכב פרויקטים באופן ממשי
 מדיניות לשינוי, הצעה לפקיעת, יזם לאובדן להביא יכול הוא. ניירות

. משפחות עשרות של בשווי ולפגיעה עלויות לעליית, תכנונית

 שייצגתי בעלי דירות נגד דיירים סרבנים התקבלו מספר פסקי דין בתיקים
  מיליון ₪ כפיצוי לבעלי הדירות כתוצאה מהסירוב7.2כנגדם עד לגובה של 
 עם זאת, אסור להשתמש באיום בתביעה כבר בפגישההבלתי סביר שלהם. 

אנשים ליריב.  חושש  שכן  והופך  עמדות  מקשיח  מוקדם  איום   הראשונה. 
 שמרגישים שמנסים לכפות עליהם החלטה נאחזים לעיתים בהתנגדות גם כאשר
 ניתן היה לפתור אותה. שיחה אישית, הצגת המסמכים, בדיקה מקצועית והצעת

פתרון יכולים לחסוך שנים של הליכים.
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 הנציגות צריכה להימנע מניהול משפט ציבורי בקבוצת הבניין. פרסום שמו של
 המתנגד, הטחת האשמות וניסיון לבודד אותו חברתית אינם מקדמים פתרון
 ועלולים לפגוע בפרויקט ובבעלי הדירות עצמם. הטיפול צריך להיות ענייני,

מתועד ומנוהל בידי הגורמים המתאימים.

 בסופו של דבר יש להגן על שני עקרונות במקביל: זכותו של אדם שלא למסור
 את ביתו לעסקה שאינה ראויה, וזכותם של יתר בעלי הדירות שלא להישאר
 כבולים לנצח בגלל דרישה אישית בלתי מוצדקת. החוק וההסכם מנסים לאזן
 ביניהם, אך שום סעיף אינו מחליף שיקול דעת. לפני שמכנים אדם סרבן צריך
 להבין מדוע הוא מסרב. לאחר שהתשובה ברורה, צריך גם לדעת מתי ההקשבה

מוצתה והגיעה העת להגן על הרוב.
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35 פרק

מה קורה כאשר היזם נקלע למשבר

 בחירת יזם חזק, בדיקת איתנותו וקבלת ליווי בנקאי מצמצמות את הסיכון, אך
 אינן מבטלות אותו. פרויקט נמשך שנים, ובמהלכן חברה יכולה להיפגע מעליית
 ריבית, מהתייקרות בנייה, מירידה במכירות, מכשל בפרויקט אחר או מניהול
 לקוי. גם חברות גדולות ומוכרות אינן חסינות. השאלה החשובה אינה אם ניתן
 להבטיח שהיזם לעולם לא ייקלע לקושי, אלא אם הפרויקט נבנה כך שבעלי

הדירות יהיו מוגנים וניתן יהיה להשלים אותו גם אם הדבר יתרחש.

 משבר אינו מתחיל תמיד בהודעה רשמית. לעיתים הסימנים מופיעים בהדרגה:
 קצב העבודה באתר יורד, קבלנים מתחלפים, ספקים מפסיקים להגיע, תשלומי
 שכירות מאחרים, בעלי תפקידים עוזבים והיזם מוסר תשובות כלליות במקום
 נתונים. כל אחד מן הסימנים יכול לקבל הסבר סביר, אך הצטברות שלהם

מחייבת בדיקה.

 השלמת על שמאיים משבר לבין זמני קושי בין להבחין צריך שנבהלים לפני
 סימן בהכרח אינם קצרה האטה או בודד לספק בתשלום עיכוב. הפרויקט
 הנציגות. מפסיקה והשכירות נסגר שהאתר עד להמתין אין, שני מצד. לקריסה

 את ולבחון המפקח מן מצב תמונת לקבל, מידע לדרוש צריכים הדין ועורך
. המלווה הבנק מול ההתנהלות

 כאשר קיים ליווי בנקאי סגור, הבנק מחזיק בכלים משמעותיים. הוא שולט
 בחשבון הליווי, מפקח על שחרור הכספים ומחזיק בשעבודים. האינטרס שלו
יושלם, משום שבנייה חלקית אינה מחזירה את האשראי.  הוא שהפרויקט 
 במקרים המתאימים הוא יכול לדרוש הזרמת הון, להחליף גורמים מבצעים או
 לפעול להכנסת יזם או קבלן אחר. הבנק אינו נציגם של בעלי הדירות, אך
האינטרס המשותף בהשלמת הפרויקט מעניק חשיבות עצומה למערכת הליווי.

 אם המשבר מתרחש לפני סגירת הליווי או לפני הפינוי, המצב שונה. לבעלי
 הדירות עדיין יש את הדירות הקיימות, אך הפרויקט עלול להיתקע וההסכם
יזם אחר. כאן חוזרים לחשיבותם של לוחות הזמנים  למנוע התקשרות עם 
ניתן  ומנגנוני היציאה. צריך לבדוק אם היזם מסוגל לתקן את המצב, אם 

להעביר את הפרויקט בצורה מוסכמת או אם מתקיימים התנאים לביטול.



151

 לאחר הפינוי, הערבויות נעשות מרכזיות. הערבות שניתנה כנגד דירת התמורה,
 ערבות השכירות והבטוחות הנוספות אינן מבטיחות שהמשבר יהיה פשוט, אך
 הן מעניקות לבעלי הדירות הגנה ומקור לפעולה. חשוב לשמור אותן בתוקף,
לפני להפחתתן  או  להשבתן  להסכים  ולא  הפקיעה  מועדי  את   לבדוק 

שההתחייבות הרלוונטית הושלמה.

 בשלב הראשון של משבר אין למהר לממש ערבויות בלי להבין את המשמעות.
 מימוש הוא כלי חשוב, אך הוא יכול להשפיע על מערכת הליווי ועל האפשרות
 להשלים את הפרויקט. ההחלטה צריכה להתקבל עם עורך הדין ובהתאם למצב,
 לא מתוך בהלה או כעס. מטרת הפעולה אינה להעניש את היזם אלא להגן על

בעלי הדירות ולהביא להשלמת הבנייה.

 המשך תשלום השכירות הוא צורך מיידי. בעל דירה אינו יכול להסביר למשכיר
 שלו שהיזם נמצא במשא ומתן עם הבנק. אם התשלום נפסק, צריך להפעיל את
 המנגנון שנקבע ולהבטיח רצף. כאן מתבררת החשיבות של ערבות שנוסחה נכון

ושל סכום שמתעדכן לאורך התקופה.

 גם המשך הליווי המשפטי והמקצועי חייב להיות מובטח. כאשר היזם מפסיק
 לשלם את שכר היועצים, בעלי הדירות עלולים להישאר ללא עורך דין ומפקח
 דווקא ברגע הקריטי ביותר. מנגנון מימון מתאים או בטוחה ייעודית נועדו
 למנוע את המצב הזה. עצמאות אנשי המקצוע נבחנת לא ביום שבו הכול
 מתקדם, אלא ביום שבו מי שמימן את שכרם אינו מסוגל או אינו רוצה להמשיך

לשלם.

 במצב של חדלות פירעון עשויים להתמנות בעלי תפקיד מטעם בית המשפט.
החברה, נכסי  נבחנים  שבו  יותר,  רחב  מהליך  לחלק  הופך   הפרויקט 
 התחייבויותיה והדרך להמשיך את הפעילות. בעלי הדירות אינם ספק רגיל של
 היזם, משום שהדירות והערבויות שלהם קשורות לפרויקט ולליווי, אך הם

צריכים ייצוג מקצועי שיגן על מעמדם ויציג את האינטרס בהשלמת הבנייה.

 החלפת יזם אינה דומה להחלפת קבלן שיפוצים. צריך למצוא גורם שמוכן
 להיכנס לפרויקט קיים, לקבל על עצמו התחייבויות, לעבוד עם הבנק ולהשלים
 בנייה שכבר החלה. ככל שהפרויקט כלכלי, התכנון וההיתר ברורים והליווי
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 מסודר, כך גדל הסיכוי שניתן יהיה להציל אותו. פרויקט שהכלכלה שלו נשחקה
לחלוטין קשה יותר להעברה, ולעיתים נדרש שינוי מסחרי או הזרמת כספים.

 התקשורת עם בעלי הדירות קריטית. משבר יוצר שמועות במהירות. כל אחד
גרסאות נוצרות  ימים  ובתוך  באתר,  עובד  או  מעובד  מספק,  מידע   שומע 
 סותרות. הנציגות צריכה לרכז מידע מאומת ולהעביר עדכונים, גם כאשר אין
 תשובות מלאות. הסתרה מתוך רצון "לא להלחיץ" גורמת בדרך כלל לנזק גדול

יותר כאשר האמת מתגלה.

 גם בעלי הדירות צריכים לשמור על מסגרת פעולה. פניות עצמאיות לבנק,
 לתקשורת ולגורמים שונים יכולות לסבך משא ומתן רגיש. אין פירוש הדבר
 שעליהם לשתוק, אלא שהפעולות צריכות להיות מתואמות ולהתבסס על מידע

מקצועי.

 משבר של יזם הוא אחד הרגעים הקשים ביותר בפרויקט, אך הוא אינו בהכרח
 סופו. פרויקטים יכולים להמשיך לאחר החלפת בעלים, קבלן או הנהלה. ההבדל
 בין משבר שניתן לנהל לבין אסון נמצא פעמים רבות בדברים שנבנו שנים קודם
 לכן: הבנק שנבחר, הערבויות שנמסרו, ההסכם שנוסח, איכות הפיקוח והיכולת

של בעלי הדירות לפעול יחד.

 אי אפשר להבטיח שהיזם לא ייקלע לקושי. אפשר להבטיח ככל האפשר שבעלי
הדירות לא יישארו לבדם אם זה יקרה.
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36 פרק

מתי פרויקט אינו צריך לצאת לדרך

 ההתחדשות העירונית מוצגת בדרך כלל כהזדמנות. בניין ישן נהרס, בעלי
כל כאשר  מרוויח.  והיזם  העיר מתחדשת  דירות חדשות,   הדירות מקבלים 
 המרכיבים מתקיימים, מדובר במהלך שיכול לשנות את חייהם של בעלי הדירות
 לטובה. אבל לא כל בניין ישן צריך לצאת לפרויקט, ולא כל אפשרות תכנונית

צריכה להפוך לעסקה.

 זו מסקנה שקשה לקבל, בעיקר לאחר שבעלי הדירות כבר השקיעו זמן, בחרו
 נציגות ונפגשו עם יזמים. עצם התהליך יוצר ציפייה. כל פגישה נוספת וכל
 מסמך שהוכן מחזקים את התחושה שצריך להתקדם, משום שכבר הגענו עד
 כאן. אלא שהזמן שהושקע אינו הופך עסקה לא טובה לעסקה טובה. לעיתים

ההחלטה המקצועית והאחראית ביותר היא לעצור.

 המקרה הברור ביותר הוא היעדר היתכנות תכנונית. ייתכן שהבניין ישן מאוד
 וזקוק לחידוש, אך מוסדות התכנון אינם מאפשרים את היקף הבנייה הנדרש.
 הקרקע יכולה להיות קטנה מדי, הגישה בעייתית, התשתיות אינן מסוגלות
 לשאת את התוספת או שהבניין נמצא באזור שבו המדיניות שונה. הרצון
 להתחדש אינו יוצר זכויות בנייה, והדמיה מרשימה אינה משנה את מדיניות

העירייה.

 גם פרויקט שניתן לתכנן אינו בהכרח כלכלי. אם מספר הדירות שניתן למכור
 אינו מספיק כדי לממן את דירות הבעלים, הבנייה, השכירות, המימון והמטלות
 הציבוריות, לא יהיה יזם שיוכל לבצע את העסקה לאורך זמן. ייתכן שיימצא
 מי שיבטיח, אך ההבטחה לא תשרוד את דוח האפס ואת בדיקת הבנק. פרויקט
 שמתחיל על בסיס כלכלה בלתי אפשרית אינו מעניק לבעלי הדירות יותר; הוא

כובל אותם לשנים של ציפייה.

 יש גם עסקאות שבהן התמורה אינה מצדיקה את הסיכון. דירה חדשה וממוגנת
 היא יתרון משמעותי, אך צריך לבחון מה בעלי הדירות מוסרים, כמה זמן
 ימתינו, אילו הגנות יקבלו ומהי רמת הוודאות. אם ההסכם מותיר בידי היזם
 אפשרות לשנות כמעט הכול, אם הערבויות אינן מספקות או אם לוחות הזמנים

אינם מוגבלים, לא נכון להתקדם רק מפני שקיימת הבטחה לבניין חדש.
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 זהות היזם יכולה להיות סיבה לעצור. הצעה גבוהה אינה מפצה על חוסר ניסיון,
מתחמק היזם  אם  אמון.  מעוררת  שאינה  התנהלות  או  חלש  כלכלי   חוסן 
 מבדיקות, אינו מוסר מידע, מפעיל לחץ לחתימה או מבטיח ודאות במקום שבו
 אין ודאות, אלה אינם סימנים שצריך להתגבר עליהם בדרך לעסקה. הם הסיבה

לבדוק אם יש עסקה ראויה בכלל.

 לעיתים הבעיה נמצאת אצל בעלי הדירות. פרויקט דורש מידה מסוימת של
 יכולת לפעול יחד. אין צורך שכולם יהיו חברים או יסכימו על כל פרט, אך
 חייבת להיות אפשרות לקבל החלטות, לשמור על כללים ולכבד את המנגנון
 שנקבע. מתחם שבו כל שאלה הופכת למאבק אישי, שבו הנציגות אינה זוכה

 נפרדים אינו בשל להתקדם ליזםו"מ לאמון ושבו קבוצות שונות מנהלות מ
ולהסכם.

 במצב כזה אין משמעות לכך שהתכנון והכלכלה מצוינים. הפרויקט ייתקע בתוך
 הבניין לפני שיגיע לעירייה. לעיתים נדרש לעצור, לבנות מחדש את הנציגות,
 להסדיר את המידע ולפתור מחלוקות בסיסיות. התקדמות טכנית בלי תשתית
 אנושית אינה קיצור דרך; היא דחייה של המשבר לשלב שבו יהיה קשה ויקר

יותר לטפל בו.

 גם דרישות מופרזות יכולות להפוך פרויקט שאפשר היה לבצע לפרויקט שאינו
על לעמוד  רשאים  דירות  בעלי  שנדרשה.  במתכונת  לדרך  לצאת   צריך 
או ישנות, שמועות  על עסקאות  מבוססות  הציפיות  כאשר  אך   זכויותיהם, 
 השוואה למתחם אחר, הן עלולות לנתק את ההצעה מן המציאות. אין טעם

לחתום על מסמך שמבטיח תמורה שהעירייה לא תאשר והבנק לא יממן.

 מן הצד האחר, אסור להשתמש בטענה שהפרויקט אינו כלכלי כדי ללחוץ על
 בעלי הדירות לקבל כל עסקה. כאשר היזם אומר שאין אפשרות לתת יותר,
 הטענה צריכה להיבדק. ייתכן שהוא צודק, וייתכן שהמודל שלו שמרני מדי או
 שהרווח גבוה מן הנדרש. ההחלטה לעצור צריכה להתבסס על בדיקה מקצועית,

לא על אמירה של צד המעוניין בעסקה.

 יש מקרים שבהם נכון להמתין. מדיניות תכנונית יכולה להשתנות, תוכנית
 כוללת יכולה להתקדם ומתחם סמוך יכול ליצור אפשרות שלא הייתה קיימת.
מפני הדירות  בעלי  על  שומרת  היא  לעיתים  כישלון.  תמיד  אינה   המתנה 
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 התקשרות מוקדמת בתנאים חלשים. עם זאת, גם המתנה צריכה להיות החלטה
מודעת, ולא מצב שבו יזם מחזיק במתחם שנים בלי להתקדם.

 פרויקט אינו צריך לצאת לדרך גם כאשר אין דרך להגן על בעלי הדירות
 הפגיעים שבו. אם אין פתרון לאדם מבוגר, לאדם עם מוגבלות או לבעל דירה
תיפתר והבעיה  יתקדם  לומר שהרוב  אין הצדקה  מיוחד,   שמצבו המשפטי 
בהמשך. מקרים חריגים שנדחים לסוף הופכים כמעט תמיד למכשול גדול יותר.

יותר מחתימה. חתימה יוצרת תחושה של  לעיתים עצירה דורשת אומץ רב 
לבעלי לומר  מחייבת  עצירה  לעתיד.  והבטחה  התלהבות  תמונות,   עשייה, 
 הדירות שהזמן שהושקע אינו מצדיק את הסיכון, שההצעה אינה טובה מספיק
 או שהמתחם אינו בשל. זו אינה בשורה שקל למסור, אך תפקידו של איש
 מקצוע אינו להוביל כל בניין לעסקה. תפקידו להבחין בין פרויקט שראוי לקדם

לבין פרויקט שעלול להזיק לבעלי הדירות.

 אחד המדדים החשובים הוא היכולת להסביר מדוע הפרויקט צריך לצאת לדרך
 בלי להסתמך על חלום בלבד. האם קיימת תמיכה תכנונית? האם הכלכלה
 סבירה? האם היזם מתאים? האם ההסכם מגן? האם בעלי הדירות מסוגלים
 לפעול יחד? האם ניתן מענה למצבים המיוחדים? אם אחת השאלות מקבלת
 תשובה שלילית, צריך לבדוק אם אפשר לתקן. אם כמה מהן נותרות ללא מענה,

אין סיבה להתקדם רק כדי לומר שהבניין נמצא בפרויקט.

 לא כל הזדמנות שלא נוצלה היא החמצה. לעיתים ההחמצה האמיתית היא
 להפקיד את הבית בידי עסקה שאינה יכולה להגיע לסיומה. התחדשות עירונית
 יכולה להוציא משפחות ממעגל של בניינים מתיישנים ולהעניק להן ביטחון
 ואיכות חיים. דווקא משום שההשפעה כה גדולה, אין להפוך אותה למטרה בפני
 עצמה. המטרה אינה לחתום על פרויקט. המטרה היא להגיע בסוף הדרך לבית

חדש באמצעות עסקה שניתן לתכנן, לממן, לבצע ולשרוד.
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:סיכום

המצבים שאינם נכנסים לטבלה

 פרויקט של התחדשות עירונית נבנה באמצעות תוכניות, הסכמים, לוחות זמנים
 וטבלאות השוואה, אך הוא מתקדם באמצעות אנשים. לכל בעל דירה יש נסיבות
 משלו, ולעיתים דווקא המקרה שאינו מתאים למסגרת הרגילה הוא זה שקובע
 אם המתחם יוכל להתקדם. בעל דירה מבוגר, אדם עם מוגבלות, יורשים שלא
 הסדירו את הזכויות, בני זוג שנמצאים בגירושין, בעלים המתגורר בחוץ לארץ,
 דירה שנמכרת באמצע הדרך או אדם שמסרב לחתום — כל אחד מן המצבים

האלה מחייב בדיקה פרטנית ולא פתרון אוטומטי.

 הטעות המרכזית היא להתייחס למקרה החריג כאל הפרעה שצריך לסלק מן
 הדרך. ברוב המקרים, ככל שמנסים לדחות את הטיפול בו, הבעיה נעשית
 מורכבת יותר. צורך של אדם מבוגר שלא קיבל מענה בשלב ההסכם עלול להפוך
 להתנגדות לקראת הפינוי. ירושה שלא נרשמה יכולה לעכב את הליווי הבנקאי.
בין ליצור מחלוקת   מכירת דירה שלא תואמה עם מסמכי הפרויקט עלולה 
 המוכר, הקונה והיזם. סירוב שלא נבדק לעומק יכול להתברר כחשש מוצדק
 שהיה ניתן לפתור, או להפך — כניסיון להשיג טובת הנאה בלתי הוגנת על

חשבון יתר בעלי הדירות.

ואנשים עם מוגבלות אינם נבחנים רק לפי התמורה  בעלי דירות מבוגרים 
 שיקבלו בדירה החדשה. יש לבחון אם הם מסוגלים לעבור את הדרך עצמה:
 למצוא דיור חלופי מתאים, לעבור דירה, להמשיך לקבל טיפול ולשמור על
 שגרת חיים. שוויון אמיתי אינו מחייב לתת לכולם אותו פתרון, אלא לאפשר

לכל בעל דירה לקבל תמורה שניתן להשתמש בה ולחיות בה.

 לדירה מתייחסת שמשפחה העובדה. ברור להיות חייב בדירה הזכויות מצב גם
 או זכויות לשעבד, הסכם על לחתום צריך כאשר מספיקה אינה משותף נכס כאל

 וחתימות משותפת בעלות, גירושין, ירושות להסדיר יש. תמורה דירת לבחור
 בשנים מטופלת שאינה בעיה כל. האפשר ככל מוקדם לארץ בחוץ בעלים של

 לשלב מגיע הפרויקט כאשר משמעותי למכשול להפוך עלולה הראשונות
. הפינוי או הליווי, ההיתר
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 מכירת דירה במהלך הפרויקט אפשרית, אך היא מחייבת תיאום. הקונה רוכש
 לא רק את הדירה הקיימת אלא גם את הזכויות וההתחייבויות הנובעות מן
 ההסכם עם היזם. יש להגדיר מי זכאי לדמי שכירות, לפיצויים ולדירת התמורה,
מתייחסת להסכם. עסקה שאינה  מצטרף  הקונה  וכיצד  בהוצאות  נושא   מי 

לפרויקט במפורש עלולה להשאיר מחלוקות שהיו ניתנות למניעה.

 גם כאשר בעל דירה מסרב לחתום, אין למהר לתייג אותו. צריך להבין אם
 ההתנגדות נובעת מפגיעה אמיתית, מחשש שלא קיבל מענה או מדרישה אישית
 בלתי מוצדקת. זכותו של אדם להגן על ביתו אינה מעניקה לו זכות לסחוט את
 שכניו, אך גם רצונו של הרוב להתקדם אינו מבטל את החובה להציג עסקה
 הוגנת ולתת תשובות ענייניות. רק לאחר שהחששות נבדקו והפתרונות מוצו
ניתן להכריע אם הסירוב סביר או אם יש מקום להפעיל את הכלים המשפטיים.

 משבר אצל היזם הוא תזכורת לכך שגם בדיקות קפדניות אינן מבטלות את כל
פיננסי, ליווי  נבנית מראש באמצעות   הסיכונים. ההגנה של בעלי הדירות 
 ערבויות, פיקוח, מנגנוני יציאה והמשך ליווי משפטי. כאשר מופיעים סימני
 קושי, אין להתעלם מהם אך גם אין לפעול מתוך בהלה. צריך לאסוף מידע,
 לבחון את מצב הפרויקט מול הבנק והיזם ולפעול במטרה להשלים את הבנייה

ולהגן על זכויות בעלי הדירות.

 הפרק האחרון בחלק הזה עוסק בהחלטה הקשה ביותר: מתי לא נכון לצאת
 לדרך. לא כל בניין מתאים לפרויקט, לא כל הצעה ניתנת למימוש ולא כל קבוצת
 בעלי דירות בשלה להתקשרות ארוכה. כאשר אין היתכנות תכנונית, כלכלית
 או אנושית, כאשר היזם אינו מתאים או כאשר ההסכם אינו מעניק הגנות
היחידה המקצועית  ההחלטה  היא  לעיתים  כישלון.  אינה  עצירה   מספקות, 

שמונעת מבעלי הדירות להיקשר לעסקה שאינה יכולה להגיע לקו הסיום.

 המסר המרכזי של החלק השביעי הוא שאין "מקרים מיוחדים" שנמצאים מחוץ
 לפרויקט. האנשים, המשפחות, הסכסוכים והמשברים הם חלק בלתי נפרד
 ממנו. ככל שמזהים אותם מוקדם יותר ומטפלים בהם באופן מקצועי, אישי

ודיסקרטי, כך גדל הסיכוי שכלל בעלי הדירות יוכלו לעבור את הדרך יחד.
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שממשיכים לפני ומשימות בדיקות

מוגבלות עם ואנשים מבוגרים דירות בעלי

 ובעלי מוגבלות עם אנשים, מבוגרים דירות בעלי של מוקדם מיפוי ערכו □
.מיוחדים צרכים

 נסיבותיו לפי דירה בעל כל על חלות והתאמות חלופות, זכויות אילו בדקו □
.העסקה ומועד האישיות

.מיוחד לפתרון הזקוק דירה בעל כל עם ודיסקרטית אישית שיחה קיימו □

 סמוך או הקיים מגוריו למקום קרוב, נגיש חלופי דיור נדרש אם בררו □
.חיוניים לשירותים

 מיוחדות והתאמות אחסון, הובלה, באריזה סיוע מסדיר שההסכם ודאו □
.המתאימים במקרים

.התכנון בשלב כבר אותן והעלו התמורה בדירת התאמות נדרשות אם בדקו □

 בקבוצות האישי במצבם דיון תנהלו ואל הדירות בעלי של פרטיותם על שמרו □
.הבניין

 תהליך לאורך אותו שמלווה ואדם ברורה כתובת יש הדירה שלבעל ודאו □
.והחזרה הפינוי

לארץ בחוץ ובעלים משותפת בעלות, גירושין, יורשים

.בפועל הזכויות בעלי את משקף דירה כל של שהרישום בדקו □

 או ירושה צווי והשלימו שנפטרו זכויות בעלי שם על הרשומות דירות אתרו □
.צוואה קיום

.הנדרשים המסמכים על וחותמים זמינים, מזוהים היורשים שכל ודאו □

 שיפוטיות החלטות או ממון הסכמי, גירושין הליכי קיימים אם בדקו □
.הזכויות על המשפיעים

.משותפים דירה בעלי בשם ולפעול החלטות לקבל מוסמך מי הגדירו □

.שוטף באופן זמין אינו הבעלים אחד כאשר מתאימים כוח ייפויי הסדירו □
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 של והאימות החתימה אופן את והסדירו לארץ בחוץ דירות בעלי מראש איתרו □
.המסמכים

.הצורך במידת ותרגום הסבר מקבל עברית קורא שאינו שבעלים ודאו □

 החזקה או מתנות, ירושות, חוץ תושבי של מיוחדות מס השלכות בדקו □
.חברה באמצעות

 קודם ידועות שהיו רישום בבעיות לטפל כדי הבנקאי הליווי לשלב תמתינו אל □
.לכן

הפרויקט במהלך הדירה מכירת

 ולהעברת הדירה למכירת בנוגע הפינוי־בינוי הסכם הוראות את בדקו □
.הזכויות

.המכר הסכם חתימת לפני הפרויקט של הדין לעורך פנו □

.הפרויקט מצב על העדכני והמידע הנספחים, ההסכם את לקונה מסרו □

.הנדרשים המסמכים כל ועל הצטרפות כתב על חותם שהקונה ודאו □

 לפיצויים, השכירות לדמי, התמורה לדירת זכאי מי המכר בהסכם הגדירו □
.עתידיות ולהטבות

.לפרויקט הקשורים ובתשלומים במסים, המעבר בהוצאות נושא מי קבעו □

.משכנתה בעל או המלווה הבנק, היזם של אישור נדרש אם בדקו □

.הקונה שם על הזכויות רישום אופן ואת הערבויות העברת את הסדירו □

 חלים היזם עם בעסקה שהפטורים תניחו ואל המכירה לפני מס בדיקת בצעו □
.המכר על גם

.העסקה השלמת לאחר מיד הדירות בעלי רשימות ואת הנציגות את עדכנו □

לחתום המסרב דייר

.מסודרת בפגישה או בכתב לסירובו הסיבות את לפרט המתנגד מן בקשו □

.בבטוחות או בתמורות, בזכויות ממשית מפגיעה נובע הסירוב אם בדקו □
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 קיבלו שלא מיסויות או כלכליות, רפואיות, אישיות נסיבות קיימות אם בחנו □
.מענה

 בעלי ליתר שנמסרו וההסברים המסמכים כל את קיבל שהמתנגד ודאו □
.הדירות

.הרוב בדעת להסתפק ולא טענותיו את לבדוק המקצוע מאנשי בקשו □

 עודפת דרישה לבין בזכויות אמיתי הבדל על המבוססת דרישה בין הבחינו □
.העיכוב מכוח הנובעת

.שהוצעו והפתרונות ההצעות, הפגישות את תעדו □

.הבניין בקבוצות אישיים פרטים פרסום או חברתי לחץ, מהשמצה הימנעו □

.לפתרון להגיע ענייניים ניסיונות שמוצו לפני משפטי בהליך תאיימו אל □

 בלתי להיחשב עשוי הסירוב אם ברורה דעת חוות קבלו, הליך נקיטת לפני □
.הסיכונים ומהם סביר

היזם אצל משבר

 החלפת, בשכירות איחור, בעבודה האטה כגון מוקדמים סימנים אחר עקבו □
.תפקידים בעלי עזיבת או קבלנים

.חשש מתעורר כאשר היזם מן ומפורטת כתובה מצב תמונת דרשו □

 לוח על הקושי השפעת ועל העבודות מצב על עדכני דיווח המפקח מן קבלו □
.הזמנים

.הדין עורך באמצעות המלווה הבנק מול הפרויקט מצב את בדקו □

.לפקוע שעומדת ערבות ושאין בתוקף הערבויות שכל ודאו □

.הדין עורך של ואישור בדיקה בלי בטוחה תשנו או תפחיתו, תשיבו אל □

.משבר בעת גם לפעול ממשיך השכירות תשלום שמנגנון בדקו □

 לשלם מפסיק היזם אם גם להימשך יכולים והפיקוח המשפטי שהליווי ודאו □
.שכרם את

.המקצוע ואנשי הנציגות באמצעות והבנק היזם מול התקשורת את רכזו □
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 על ההשפעה את לבחון בלי ההסכם לביטול או ערבויות למימוש תפעלו אל □
.הפרויקט את להשלים האפשרות

.לכך התנאים ומהם חלופי יזם או קבלן להכניס ניתן אם בדקו □

.מלא פתרון עדיין אין כאשר גם מאומתים עדכונים הדירות לבעלי העבירו □

לדרך הפרויקט את להוציא נכון האם

 על רק ולא הרשות מדיניות על המבוססת תכנונית היתכנות שקיימת ודאו □
.היזם הערכת

.ולביצוע למימון ניתן שהפרויקט המראה כלכלית בדיקה בקשו □

.הוכחו שטרם זכויות על מבוססות ואינן ריאליות המוצעות התמורות אם בחנו □

.למתחם המתאימים וצוות חוסן, ניסיון בעל שהיזם ודאו □

.מספקים יציאה ומנגנוני בטוחות, זמנים לוחות כולל שההסכם בדקו □

 החלטות לקבל מסוגלים הדירות בעלי ואם לאמון זוכה הנציגות אם בחנו □
.משותפת במסגרת

 בחירת לפני לפתור שצריך מהותיות פנימיות מחלוקות קיימות אם בדקו □
.היזם

 ולבעלי מוגבלות עם לאנשים, מבוגרים דירות לבעלי מענה שניתן ודאו □
.מיוחדות נסיבות

.הפרויקט בהכנת וכסף זמן הושקעו שכבר משום רק תתקדמו אל □

.בשלה שאינה בעסקה שבהתקשרות הסיכון לבין שבעצירה הסיכון בין השוו □

.לאחריה ולא החתימה לפני נוספת בדיקה דרשו, ברור אינו מרכזי נתון אם □

  —ומוגן ישים, ראוי הפרויקט מדוע מקצועי באופן להסביר ניתן האם שאלו □
.מבטיח נשמע הוא מדוע רק ולא

 לא כל בעיה מצדיקה לעצור פרויקט, ולא כל פתרון צריך להיות זהה בכל
 הדירות. לפני שממשיכים, צריך לוודא שהמקרים החריגים זוהו, שהאנשים
 קיבלו מענה ושהפרויקט מסוגל להתמודד גם עם המציאות שאינה מופיעה



162

 בטבלת אבני הדרך. פרויקט טוב אינו רק פרויקט שמתקדם למרות הקשיים.
הוא פרויקט שיודע להכיל אותם מבלי להשאיר איש מאחור.
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  בדרך     שלמדתי     מה  :   שמיני     חלק

 לאחר יותר משלושים שנות עבודה בתחום המקרקעין וההתחדשות העירונית,
 קשה לסכם את הדרך רק באמצעות סעיפי חוק, מנגנונים חוזיים או רשימות
 בדיקה. הידע המקצועי חשוב, אך חלק גדול מן הדברים שמכריעים את גורלו
 של פרויקט אינם כתובים בשום חוק. הם נמצאים בדרך שבה אנשים מקבלים
 החלטות, במועד שבו הם שואלים את השאלה הנכונה, ביכולת לזהות הבטחה
 שאינה יכולה להתממש, ובעיקר בנכונות לעצור לרגע לפני שחותמים על מסמך

שישפיע על החיים במשך שנים.

 וחסרי מוזנחים, ישנים בבניינים שהחלו פרויקטים השנים לאורך ליוויתי
 חיים ואיכות כלכלי ביטחון לבעליהן שהעניקו חדשות בדירות והסתיימו, תקווה

 החדש לבית שחזרו דירות בעלי ראיתי. אחרת בדרך להשיג יכולים היו שלא
 גדולה בהתלהבות שהתחילו פרויקטים גם וראיתי, דמעות עד נרגשים כשהם

 ראיתי. הראשונים בחודשים כבר שהתקבלו שגויות החלטות בגלל ונעצרו
 וראיתי, עליהם הקשתה המציאות כאשר גם מילה כל מאחורי שעמדו יזמים

. המחיר את לשלם מהם נדרש שבו ברגע נעלמו שלהם שההבטחות אחרים

 ההבדל בין הצלחה לכישלון אינו נמצא בדרך כלל בהחלטה אחת גדולה. הוא
 נבנה מעשרות החלטות קטנות: מי נבחר לנציגות, מתי מינו עורך דין, האם
 בדקו את היזם מעבר למצגת, אם התמורות נבחנו בעיניים מקצועיות, כיצד
 נוסחו לוחות הזמנים ומה עשו כאשר הופיע הסימן הראשון לכך שהפרויקט אינו
 מתקדם. כל החלטה בפני עצמה נראית לעיתים שולית. יחד הן קובעות אם בעלי
יישארו במשך שנים בתוך עסקה שאינה או  יגיעו לדירה החדשה   הדירות 

מובילה לשום מקום.

 החלק האחרון אינו מוסיף שלב חדש לפרויקט. הוא חוזר אל הדרך כולה ומרכז
 את הדברים שכדאי לזכור לאחר שכל הפרטים המקצועיים כבר נלמדו. הוא
 כולל את המסקנות שנבנו מתוך העבודה בשטח ואת הטעויות שחזרו על עצמן
 בבניינים שונים. אחריו מופיעים בנספחים ציר הזמן המלא של הפרויקט,
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 רשימות הבדיקה ומילון המושגים, שיאפשרו לקורא לחזור אל הספר גם בעתיד,
בכל פעם שהפרויקט שלו יגיע לשלב חדש.

37 פרק

שנה בשלושים שלמדתי דברים שלושים

 מן משתנה שלם תחום כיצד לראות כדי מספיק ארוך זמן הן שנה שלושים
 כמעט היום אותה מכירים שאנו כפי עירונית התחדשות, דרכי בתחילת. היסוד
 ותוכניות נקודתיים פרויקטים, קומבינציה של עסקאות היו. קיימת הייתה שלא

 שמחברת שלמה מערכת עדיין הייתה לא אך, מבנים ולחדש לחזק דרך שחיפשו
 .ויותר עשור לאורך מקצוע ואנשי בנקים, רשויות, יזמים, דירות בעלי מאות בין

 אך, הפרויקטים והיקף הבנקים דרישות, התכנון מוסדות, החוקים השתנו מאז
 עם לחיות מתקשים, ביטחון רוצים עדיין הם. מאוד דומים נשארו האדם בני

 קיבל אחר שמישהו לגלות וחוששים גדולות להבטחות נמשכים, ודאות חוסר
. יותר

 כמה אצלי התגבשו, ומו"מ רבים דירות בעלי אלפי, פרויקטים מאות מתוך
 יהיו ולחלקן, משפטיים כללים אינן הן. מתחם בכל כמעט שחוזרות מסקנות

 מן מרבות יימנע הדרך לאורך איתו אותן שייקח מי אך, הכלל מן יוצאים תמיד
.פעם אחר פעם חוזרות שראיתי הטעויות

  הפגישה הראשונה עם יזם, מארגן או מתווך. אל תחתמו בתחילת הדרך.1
 אינה המקום לתת בלעדיות, להסכים להתקשרות או לחתום על מסמך שאינכם
 מבינים. קל מאוד לחתום על מסמך שמוצג כטכני, וקשה הרבה יותר להשתחרר

ממנו לאחר שהצד השני כבר השקיע זמן וכסף והחל להסתמך עליו.

  יזמים בוחנים. עצם העובדה שיזם פנה אליכם אינה מוכיחה שיש פרויקט.2
 מתחמים רבים ורק חלק קטן מהם מבשיל. הפנייה היא סימן להתעניינות, לא

אישור תכנוני ולא התחייבות לביצוע.

  הצורך בחידוש אינו יוצר. לא כל בניין ישן מתאים להתחדשות עירונית.3
 זכויות בנייה. יש לבדוק מדיניות תכנונית, גודל מתחם, תשתיות וכלכלה לפני

שמפתחים ציפיות.
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יותר מנציגות גדולה.4 נציגות טובה חשובה  שלושה אנשים אמינים,.    
יותר מעשרה אנשים שאינם יכולים להוביל פרויקט טוב  וענייניים   זמינים 

מצליחים לעבוד יחד. נציגות אינה פרס או מעמד; היא אחריות ארוכת שנים.

  בעלי. שקיפות אינה מחייבת שכל בעלי הדירות ישתתפו בכל פעולה.5
שוטף ניהול  אך  ההחלטות,  את  ולהבין  נעשה  מה  לדעת  צריכים   הדירות 

באמצעות אספה של מאה אנשים מוביל בדרך כלל לשיתוק.

  מי שהיזם הציע יכול. אנשי מקצוע צריכים להיבחר על ידי בעלי הדירות.6
 להיות איש מקצוע מצוין, אך בעלי הדירות צריכים לדעת שהאדם שמייעץ להם

נבחר מטעמם וחב להם נאמנות.

 . עורך הדין צריך לדעת לומר גם דברים שבעלי הדירות אינם רוצים7
  מי שמבטיח שהכול יסתדר אולי יוצר אווירה טובה בפגישה, אך אינולשמוע.

התלהבות לעצור  הוא  המקצועי  התפקיד  לפעמים  הלקוח.  על  מגן   בהכרח 
ולהסביר שהצעה אינה ישימה.

  חתימת הסכם היא. אין תחליף לניסיון של פרויקט שהגיע עד האכלוס.8
 רק תחנה אחת. מי שליווה פרויקט עד למסירת הדירות מכיר בעיות שאינן

מופיעות בשום טיוטה ראשונה.

  חברה גדולה יכולה. היזם הטוב ביותר אינו תמיד היזם הגדול ביותר.9
 להעניק חוסן, ניסיון ומערכות עבודה, אך היא יכולה גם להפוך את המתחם

לעוד פרויקט ברשימה. צריך לבדוק התאמה, לא רק גודל.

  עוד כמה. ההצעה הגבוהה ביותר אינה בהכרח ההצעה הטובה ביותר.10
 מטרים אינם מועילים אם ההצעה אינה ישימה מבחינה תכנונית וכלכלית או
 אינה ניתנת למימון. הבטחה שאינה מגיעה לדירה חדשה שווה פחות מהצעה

צנועה יותר שמתקיימת.

  הדרך לדעת כיצד יזם עובד היא לדבר. מצגת יפה אינה בדיקת נאותות.11
 עם בעלי דירות שכבר עברו איתו את התהליך, ובעיקר לשאול כיצד התנהל

כאשר התעוררה בעיה.
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אם כל חברה מקבלת. במכרז יזמים חייבים להשוות את אותו הדבר.12   
 מידע אחר ומשיבה במתכונת שונה, אין באמת מכרז. יש כמה מצגות שאי

אפשר להשוות ביניהן.

  בעלי דירות מתמקדים בשטח הדירה. מפרט טכני הוא חלק מן התמורה.13
המשותף והרכוש  המיזוג  האיטום,  המעליות,  החלונות,  שאיכות   ושוכחים 

תשפיע על חייהם מדי יום ועל הוצאותיהם במשך שנים.

  הוא אינו אדם שמגיע רק עם הקסדה לאתר. המפקח צריך להיכנס מוקדם.14
 הבנייה. הערך הראשון שלו נמצא בבחינת המתחם, התוכניות והמפרט לפני

שהתחייבויות הופכות לחוזה.

  אם הדירות הקיימות. שוויון אינו אומר שכל אחד מקבל בדיוק אותו דבר.15
 שונות בגודל, במיקום או בהצמדות, חלוקה זהה יכולה להיות בלתי הוגנת.

השוויון צריך להתייחס לנקודת הפתיחה.

 . כל הבטחה שאינה כתובה בהסכם תיעלם בשלב שבו תזדקקו לה.16
מקבלות בעל־פה  והבטחות  משתנים  זיכרונות  תפקידים,  מחליפים   אנשים 

פרשנויות שונות. ההסכם הוא המקום היחיד שבו התחייבות נשארת.

 ,ערבויות. להפעיל שאיש אינו מקווה אלה הם ביותר החשובים הסעיפים. 17
 הופכים הם. החתימה ביום רחוקים נראים והפרות יציאה מנגנוני, פיצויים
. משתבש משהו שבו ביום העסקה למרכז

  אם אין מועד. לוח זמנים בלי תוצאה במקרה של איחור אינו לוח זמנים.18
התחלה ברור, תקופה מוגדרת וסנקציה או זכות פעולה, מדובר בהערכה בלבד.

  לכל תנאי. תנאי מתלה שאינו מוגבל בזמן יכול להחזיק בניין שנים.19
צריך להיות מועד אחרון, דרך להוכיח שהתקיים ותוצאה אם לא התקיים.

  היתר, ליווי, ערבויות,. אין לפנות דירה לפני שההגנות נמצאות בידיים.20
 ביטוחים ותשלום שכירות אינם דברים שמשלימים לאחר הפינוי. מרגע שהבית

נהרס, כוח המיקוח של בעל הדירה שונה לחלוטין.

  הוא. בנק מלווה אינו מייצג את בעלי הדירות, אך הוא גורם הגנה חשוב.21
 בודק את הכלכלה ואת היזם מתוך אינטרס שלו, אולם הבקרה והחשבון הסגור

מצמצמים סיכונים שאין לבעלי הדירות יכולת לבדוק בעצמם.
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  הוא בודק אם. דוח אפס אינו מסמך שנועד להגן על רווחי היזם בלבד.22
שבדרך. וההפתעות  השכירות  המימון,  הבנייה,  את  לשאת  יכול   הפרויקט 

פרויקט שאין בו רווח ועתודות מספיקות עלול שלא להגיע לסיום.

  בתקופת. שקט אינו בהכרח קיפאון, אבל גם אינו הוכחה להתקדמות.23
 התכנון מתבצעת עבודה רבה שאינה נראית בשטח. יש לבחון מסמכים, הגשות

והחלטות, ולא להסתפק בעדכון שהכול מתקדם.

 . בעלי הדירות צריכים להישאר מעורבים, אך לא לנהל את הפרויקט.24
 תפקידם לקבל מידע, להחליט בנושאים מהותיים ולהשלים פעולות הנדרשות
 מהם. ניסיון להחליף את אנשי המקצוע יוצר בלבול ואחריות שאין להם כלים

לשאת.

 ,מכירה. הדין עורך לידיעת להגיע צריך האישיים בחיים שינוי כל. 25
 על להשפיע יכולים בבעלות שינוי או לארץ לחוץ מעבר, מתנה, גירושין, ירושה

. והליווי המסים, החתימות

  קודם צריך להבין מה מטריד אותו.. מי שמסרב לחתום אינו בהכרח סחטן.26
 לעיתים הוא מצביע על בעיה אמיתית. רק לאחר שהטענות נבדקו והפתרונות

מוצו ניתן לקבוע אם הסירוב בלתי סביר.

  כאשר היזם נקלע לקושי,. משבר אינו הזמן הראשון לבדוק את ההגנות.27
 כבר מאוחר להתחיל לנסח ערבות, לחפש מנגנון יציאה או לבדוק מי יממן את

אנשי המקצוע. כל אלה צריכים להיבנות שנים קודם לכן.

 . בעלי דירות מבוגרים ואנשים עם מוגבלות צריכים פתרון לדרך, לא28
דירה חדשה אינה מפצה על תקופת פינוי שאדם אינו מסוגלרק לתוצאה.   

לעבור. יש להתאים את המעבר, השכירות והדירה החדשה לצרכים האמיתיים.

  אין חובה להפוך כל. לפעמים ההחלטה הטובה ביותר היא לא להתקדם.29
 פנייה לפרויקט. כאשר אין היתכנות, אין יזם ראוי או שאין הסכם שמגן על

בעלי הדירות, עצירה יכולה להיות ההצלחה המקצועית החשובה ביותר.

  תמונות מחתימה. פרויקט מצליח אינו זה שנחתם, אלא זה שהסתיים.30
 חגיגית, מצגות והודעות לעיתונות אינן המדד. המבחן היחיד הוא היום שבו
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והזכויות הליקויים מטופלים  הדירות החדשות,  הדירות מקבלים את   בעלי 
נרשמות.

 שלושים המסקנות האלה אינן מחליפות את הפרטים הרבים שנדונו בספר. הן
 מציעות דרך לחשוב עליהם. התחדשות עירונית דורשת ידע מקצועי, אך היא
 דורשת גם שיקול דעת, סבלנות ויכולת להבחין בין מה שנראה טוב היום לבין
 מה שיישאר טוב גם בעוד עשר שנים. זו הבחנה שאי אפשר ללמוד רק מחוק
 או מחוזה. היא נוצרת מתוך הדרך, מתוך הטעויות ומתוך ההבנה שבסופו של
דבר מאחורי כל דירה יש אדם שמפקיד את ביתו ואת ביטחונו בידי הפרויקט.
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 השלבים24נספח א: ציר 

 אחד הקשיים הגדולים בהתחדשות עירונית הוא להבין היכן נמצאים בתוך
 הדרך. בעלי דירות שומעים שהושג רוב, שהתוכנית נקלטה, שהוועדה החליטה
 להפקיד או שההיתר אושר, אך לא תמיד יודעים מה משמעותו של כל אירוע
 וכמה שלבים נותרו. מונחים שונים נשמעים כמו התקדמות דומה, אף שבפועל

המרחק ביניהם יכול להיות של שנים.

 אין ציר זמן אחד שמתאים לכל פרויקט. מתחם קטן באזור שבו קיימת תוכנית
 ברורה יכול להתקדם מהר יותר ממתחם רחב הדורש תוכנית חדשה, איחוד
 חלקות ותשתיות ציבוריות. עיריות שונות פועלות בקצב שונה, והתנגדויות,
 שינויי מדיניות ומצב השוק משפיעים על הדרך. לכן אין לראות במועדים

שלהלן הבטחה, אלא מפת דרך המסבירה את הסדר ואת היחס בין השלבים.

שלב ראשון: הבדיקה הראשונית

 השלב מתחיל כאשר עולה האפשרות לקדם התחדשות. בודקים את מצב הבניין,
 המדיניות התכנונית, גודל המתחם והעניין הראשוני של בעלי הדירות. בשלב
 זה אין פרויקט, גם אם יזם כבר פנה או הוצגה הדמיה. המטרה היא להבין אם

יש טעם להתארגן ולהמשיך לבדיקה מסודרת.

שלב שני: התארגנות בעלי הדירות

 נבחרת נציגות, נקבעים כללי עבודה ומתחילים לאסוף מידע על בעלי הזכויות.
 זהו השלב שבו נכון לבחור עורך דין ולבנות את הצוות המקצועי. יש להימנע
 מהתחייבויות מוקדמות וממינוי גורמים לפני שהבעלים מבינים את משמעות

הצעד.

שלב שלישי: בדיקת המתחם והכנת מכרז
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 נאספים נתוני רישום ותכנון, נבחנים מאפייני המתחם ומוגדרות דרישות בעלי
ובמקרים הרצוי,  והמפרט  הפיזיים  ההיבטים  את  בוחן  המפקח   הדירות. 

המתאימים מצטרף שמאי. לאחר מכן פונים למספר יזמים במתכונת אחידה.

שלב רביעי: בחירת היזם

 ההצעות נבדקות מבחינה מסחרית, תכנונית, הנדסית וכלכלית. נבחנים ניסיון
 היזמים, איתנותם, הפרויקטים שהשלימו והצוות שיעבוד בפועל. לאחר סינון
והצגת המועמדים מתקבלת החלטה בידי בעלי הדירות בהתאם למנגנון שנקבע.

שלב חמישי: המשא ומתן והחתימה

 ההצעה המסחרית הופכת להסכם מפורט. נקבעים התמורות, מנגנון הקצאת
ההוצאות הערבויות,  המתלים,  התנאים  הזמנים,  לוחות  המפרט,   הדירות, 
 ומנגנוני היציאה. לאחר שהנוסח והנספחים הושלמו מתחילה החתמת בעלי

הדירות.

שלב שישי: השגת הרוב והשלמת הזכויות

 היזם ועורכי הדין פועלים להשגת שיעור החתימות שנדרש. במקביל מטפלים
 בירושות, משכנתאות, עיקולים, בעלי זכויות בחוץ לארץ ומקרים מיוחדים. אם
 קיימים בעלי דירות שאינם חותמים, בודקים את טענותיהם ומנסים לפתור את

המחלוקת לפני נקיטת הליכים.

שלב שביעי: הכנת התוכנית

 האדריכל והיועצים מכינים חלופות, בוחנים תנועה, תשתיות, שטחי ציבור
והתוכנית משתנה יחידות. מתקיימות פגישות עם הרשות המקומית   ומספר 
בהתאם להערות. תמיכה עקרונית של הרשות היא התקדמות, אך אינה אישור.

שלב שמיני: הוועדה המקומית והמחוזית

 התוכנית מובאת לדיונים, נדרשות השלמות ונבחנת התאמתה למדיניות. כאשר
הוועדה המקומית מעבירה את עמדתה בוועדה המחוזית,  נמצאת   הסמכות 

והמשך ההליך מתנהל במחוז. כל אחת מן הוועדות יכולה לדרוש שינויים.

שלב תשיעי: הפקדת התוכנית
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לפרסום ראויה  שהתוכנית  מצא  התכנון  שמוסד  פירושה  להפקיד   החלטה 
 לציבור, לעיתים לאחר מילוי תנאים. לאחר פרסום ההפקדה נפתחת התקופה
 להגשת התנגדויות. הפקדה היא אבן דרך מרכזית, אך התוכנית עדיין אינה

בתוקף.

שלב עשירי: התנגדויות ואישור

 הוועדה שומעת את ההתנגדויות ומכריעה בהן. היא יכולה לדחות אותן, לקבלן
 או לשנות את התוכנית. לאחר מכן מתקבלת החלטה לאשר, לעיתים בכפוף

לתנאים ותיקונים נוספים.

שלב אחד־עשר: מתן תוקף

 לאחר מילוי התנאים ופרסום כדין, התוכנית מקבלת תוקף מחייב. מכאן קיימת
 מסגרת סטטוטורית שעל בסיסה ניתן להכין בקשה מפורטת להיתר. גם בשלב

הזה עדיין אין אפשרות להרוס או לבנות.

שלב שנים־עשר: הכנת בקשת ההיתר

 צוות התכנון מכין תוכניות מפורטות של המבנים, הדירות, החניות, המערכות
 והפיתוח. נדרשים אישורים של גורמי בטיחות, תנועה, תשתיות, כיבוי אש
וגופים נוספים. התוכניות נבדקות גם מול התחייבויות ההסכם ודירות התמורה.

שלב שלושה־עשר: החלטה בבקשה והשלמת התנאים

 הוועדה יכולה לאשר את הבקשה בכפוף למילוי תנאים. היזם משלים תשלומים,
 אישורים ותיקונים. רק לאחר מילוי הדרישות מונפק היתר. גם אז יש לוודא

שמדובר בהיתר שניתן לממש בפועל.

שלב ארבעה־עשר: בחירת דירות התמורה

 בהתאם למנגנון שנקבע, בעלי הדירות מקבלים את האפשרויות ובוחרים את
 הדירות, החניות והמחסנים. הבחירה נעשית על בסיס תוכניות יציבות ובפיקוח

אנשי המקצוע.

שלב חמישה־עשר: סגירת הליווי הבנקאי
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המסמכים ואת  היזם  את  הפרויקט,  את  בודק  הבנק  מעודכן,  האפס   דוח 
 המשפטיים, וקובע את תנאי הליווי. היזם מעמיד הון עצמי, נרשמים השעבודים

ונפתח חשבון הליווי. אישור עקרוני אינו סגירת ליווי.

שלב שישה־עשר: חתימת מסמכי הליווי

 בעלי הדירות חותמים על מסמכים שמאפשרים לבנק לרשום את הביטחונות
 הנדרשים. בעלי משכנתאות קיימות מטפלים מול הבנקים שלהם. עורך הדין

בודק שהמסמכים אינם פוגעים בזכויות מעבר לנדרש.

שלב שבעה־עשר: מסירת הערבויות והודעת הפינוי

 הערבויות נמסרות ונבדקות, הביטוחים נכנסים לתוקף ונקבע מועד פינוי. בעלי
לפני לפנות  אין  ולהיערך למעבר.  דיור חלופי  זמן לאתר   הדירות מקבלים 

שההיתר, הליווי והבטוחות הושלמו.

שלב שמונה־עשר: פינוי והריסה

והמפתחות, מתחילים תשלומי השכירות  בעלי הדירות מוסרים את החזקה 
והמבנים נהרסים. זהו הרגע שבו העסקה הופכת בלתי הפיכה מבחינה פיזית.

שלב תשעה־עשר: חפירה, דיפון ושלד

 מתבצעות עבודות הקרקע, המרתפים והיסודות, ולאחר מכן עולה שלד המבנה.
ולכן המעקב מתבצע באמצעות המפקח  חלק מן העבודה אינו נראה לעין, 

והדיווחים המקצועיים.

שלב עשרים: מערכות וגמר

 מותקנות מערכות החשמל, האינסטלציה, המיזוג, הבטיחות והמעליות, ולאחר
 מכן מבוצעות עבודות הגמר בדירות וברכוש המשותף. זהו שלב עתיר קבלנים

ותיאומים, שבו עלולים להתרחש שינויים ועיכובים.

שלב עשרים ואחד: אישורי אכלוס ובדיקות
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בודק את המפקח  המאשרים.  והגופים  הרשויות  דרישות  את   היזם משלים 
 הדירות ואת הרכוש המשותף, נרשמים ליקויים ונערכות הכנות למסירה. בניין

שנראה גמור אינו מוכן למסירה עד שהאישורים קיימים בפועל.

שלב עשרים ושניים: מסירת הדירות

פרוטוקול שבו על  וחותמים  בדיקה  עורכים  זימון,  מקבלים  הדירות   בעלי 
 מתועדים הליקויים. המפתח נמסר כאשר הדירה ראויה למגורים והאישורים

הושלמו. תיקונים שאינם מונעים מגורים יכולים להימשך לאחר המסירה.

שלב עשרים ושלושה: תקופת הבדק

 במהלך השימוש מתגלים ליקויים נוספים. בעלי הדירות והנציגות מדווחים
 ומתעדים, היזם מבצע תיקונים והמפקח עוקב אחר הטיפול בנושאים המהותיים

וברכוש המשותף.

שלב עשרים וארבעה: רישום הבית המשותף

 מכינים תשריט, משלימים פעולות רישומיות ורושמים את הבניין, הדירות,
 החניות והמחסנים. הזכויות והמשכנתאות נרשמות על שם בעליהן. רק לאחר

השלמת הרישום מסתיים המסלול המשפטי של הפרויקט.

 הציר המלא מבהיר מדוע אי אפשר למדוד פרויקט רק במספר השנים שחלפו.
 שנה שבה הושלמה תוכנית מורכבת יכולה להיות שנת התקדמות עצומה, גם
 אם דבר לא השתנה בבניין. מנגד, שנה של הבטחות ופגישות בלי הגשה,
 החלטה או מסמך אינה התקדמות. בכל שלב צריך לשאול מהי אבן הדרך, מי

אחראי להגיע אליה ומהי הראיה לכך שהושלמה.
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: ב נספח

בדיקות ומשימות לפני שממשיכים

הנקודות את  ודאו שהשלמתם  היזם,  בחירת  בהליך   לפני שאתם מתחילים 
הבאות:

  נבחרה נציגות בעלי דירות שמקובלת על בעלי הדירות ופועלת מכוח כתב□
מינוי ברור.

הוגדרו סמכויות הנציגות, וברור אילו החלטות היא רשאית לקבל ואילו□   
החלטות מחייבות את אישור בעלי הדירות.

פגישות□ החלטות,  ולתיעוד  הדירות  בעלי  לעדכון  מסודר  מנגנון  נקבע    
ופרוטוקולים.

בפרויקטים של□ דירות  בעלי  בליווי  מוכח  ניסיון  בעל  דין  עורך  נבחר    
התחדשות עירונית.

  בדקתם מי עורך הדין שילווה את הפרויקט בפועל ומי יהיה איש הקשר של□
הנציגות לאורך הדרך.

 וניגודי ושעצמאותו, הדין עורך של לקוחותיו הם הדירות שבעלי בדקתם □
. טרחתו בשכר נושא היזם כאשר גם נבחנו אפשריים עניינים
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נבחר מפקח מטעם בעלי הדירות שיכול לסייע בבחינת המפרט הטכני□   
ובהגדרת הדרישות מהיזם.

  נבחן הצורך במינוי שמאי מטעם בעלי הדירות לצורך קביעת דמי השכירות□
והכנת מנגנון ניקוד לדירות הקיימות.

דירות□ בעלי  אצל  או  בפרויקט  מיוחדים  מאפיינים  קיימים  האם  נבדק    
מסוימים שמחייבים יועץ מיסוי, יועץ ביטוח או בעל מקצוע נוסף.

  ברור לכל בעלי המקצוע מי מינה אותם, מה תפקידם ומהי האחריות שלהם□
כלפי בעלי הדירות.

בדיקות ומשימות לפני שממשיכים

  רכזו רשימה של פרויקטים שהיזם השלים ואכלס בפועל, ולא רק פרויקטים□
שהוא מקדם או חתם בהם על הסכמים.

  בדקו מהו ניסיונו הספציפי של היזם בפרויקטים של פינוי־בינוי ובהתנהלות□
מול מספר רב של בעלי דירות.

בקרו לפחות בפרויקט אחד שהיזם כבר השלים ובפרויקט נוסף שנמצא□   
בשלבי ביצוע.

שוחחו ישירות עם בעלי דירות מפרויקטים קודמים ושאלו כיצד החברה□   
התנהלה בתקופות של עיכוב, שינוי או מחלוקת.

 שאלו את בעלי הדירות אם היו בוחרים באותו יזם פעם נוספת.□

בררו מי יהיו מנהל הפרויקט ואנשי הקשר שיעבדו מול הנציגות לאורך□   
השנים.

  ודאו שהחוסן הכלכלי של החברה נבדק בידי אנשי המקצוע מטעמכם ולא רק□
על בסיס פרסום, שם מוכר או התרשמות כללית.

  בדקו האם היקף פעילות החברה מתאים למתחם שלכם והאם הפרויקט צפוי□
לקבל תשומת לב ניהולית מספקת.

  אל תפסלו או תבחרו חברה רק על בסיס גובה התמורה שהיא מצהירה שהיא□
מסוגלת להעניק.
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  שאלו את עצמכם עם איזו חברה הייתם רוצים לשבת בחדר ביום שבו תתעורר□
בעיה קשה שתחייב פתרון משותף.

רכזו את המידע הקיים על המתחם והעמידו אותו בצורה מסודרת לרשות□   
החברות המתמודדות.

  הבהירו כי המידע נועד לסייע בבדיקת המתחם ואינו מחליף את הבדיקות□
העצמאיות שעל כל יזם לבצע לפני הגשת הצעתו.

ודאו שהחברות מקבלות נקודת פתיחה דומה ונדרשות להשיב על אותם□   
נושאים מרכזיים.

  הגדירו מראש אילו דרישות הן תנאי סף אמיתיים ואילו נושאים נכון להשאיר□
למשא ומתן.

  לפני קביעת תנאי סף, שאלו אם תהיו מוכנים לוותר בגללו על חברה מצוינת□
שאינה יכולה לקבל אותו בנוסחו הנוכחי.

  אם מצורפת למכרז טיוטת הסכם פינוי־בינוי, הגדירו האם היא מהווה בסיס□
למשא ומתן או נוסח שהחברות נדרשות לקבל כתנאי להשתתפות.

  דרשו התייחסות מסודרת לתמורות, למפרט, לחניה, למחסן, ללוחות הזמנים,□
 לדמי השכירות, לבטוחות, לניסיון החברה, ליכולתה הפיננסית ולצוות שיטפל

בפרויקט.

  רכזו שאלות והבהרות במהלך המכרז והעבירו לכלל המתמודדים מידע חדש□
ומהותי שעשוי להשפיע על הצעותיהם.

  קבעו מראש את שלבי המכרז, מועדי ההגשה, אופן בדיקת ההצעות והדרך□
שבה יצומצם מספר המתמודדים.

  זכרו שהמטרה אינה לכתוב את החוזה המושלם עוד לפני בחירת היזם, אלא□
 ליצור תחרות אמיתית בין חברות טובות ולבחור מתוכן את השותף המתאים

ביותר לפרויקט.

ודאו שהצעת היזם מגדירה במדויק את שטח הדירה החדשה ואת שיטת□   
חישובו.

 בדקו אם הממ"ד נכלל בתוספת השטח או נוסף עליה.□
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 ודאו ששטח המרפסת מוגדר בנפרד ובאופן מפורש.□

 בררו איזה סוג חניה מוצע: חניה רגילה, מכפיל, מתקן או מערכת רובוטית.□

 ודאו שגודל המחסן, מיקומו והצמדתו לדירה מוגדרים.□

 העבירו את המפרט הטכני לבדיקה של המפקח מטעם בעלי הדירות.□

  בדקו אם המפרט כולל התחייבויות ברורות ביחס לריצוף, מטבח, אלומיניום,□
מיזוג, כלים סניטריים, חשמל, מעליות ורכוש משותף.

  בחנו את מנגנון הקצאת הדירות החדשות ואת עקרונות השמירה על קומה,□
כיוונים ושווי יחסי.

 בקשו מהשמאי לבחון את הוגנות מנגנון חלוקת התמורות בין בעלי הדירות.□

 ודאו שהתמורות נבדקו גם מבחינת היתכנות תכנונית וכלכלית.□

 בחנו את לוחות הזמנים המוצעים ואת נקודת ההתחלה של כל תקופה.□

  בדקו כיצד ייקבעו דמי השכירות במועד הפינוי וכיצד יעודכנו אם הפרויקט□
יתארך.

ככל□ מיוחדות  והתאמות  אחסון  תיווך,  הובלות,  כוללת  שההצעה  ודאו    
שיידרשו.

 בדקו אילו בטוחות היזם מתחייב להעמיד ובאיזה שלב.□

  סמנו כל ניסוח כגון "ככל שיתאפשר", "לפי שיקול דעת היזם" או "בכפוף□
לבדיקות", ובקשו להבין מה נשאר פתוח.

הכינו טבלה שמציגה את הערך הכולל של כל הצעה ולא רק את תוספת□   
השטח.

העבירו לבעלי הדירות את טבלת ההשוואה ואת הניתוח המקצועי לפני□   
שלב הבחירה.

  צמצמו את מספר המתמודדים רק לאחר בדיקה מקצועית של החברה ושל□
הצעתה.
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  ודאו שלפני ההצבעה בעלי הדירות מקבלים טבלת השוואה ברורה והסבר על□
ההבדלים המהותיים בין ההצעות.

 קבלו מעורך הדין, המפקח והשמאי את הערותיהם בתחומי מומחיותם.□

 בחנו כיצד התנהל כל יזם במהלך המכרז ולא רק מה כתב בהצעה.□

 בדקו כיצד החברה הגיבה לשאלות קשות ולבקשות להבהרה.□

  שאלו את עצמכם עם איזו חברה הייתם רוצים להתמודד ביום שבו תתעורר□
בעיה קשה.

 אל תכריעו רק על בסיס תוספת השטח או הטבה מסחרית אחת.□

 תעדו את הליך הבחירה, המשתתפים, ההצבעה וההחלטה בפרוטוקול מסודר.□

  ודאו שהבחירה מתקבלת בהתאם לסמכויות הנציגות, להחלטות בעלי הדירות□
ולהוראות הדין.

  קבעו מראש תקופה מוגבלת לניהול המשא ומתן ולחתימה על הסכם עם היזם□
שנבחר.

הגדירו מה יקרה אם היזם אינו עומד בתקופה שנקבעה או מבקש לסגת□   
מהתחייבויות מהותיות בהצעתו.

  שמרו, ככל שניתן, את האפשרות לעבור למועמד הבא אם המשא ומתן עם□
הזוכה אינו מתקדם בתום לב.

  זכרו שהמטרה אינה לבחור את ההבטחה הגדולה ביותר, אלא את השותף□
בעל הסיכוי הגבוה ביותר להוביל את הפרויקט עד למסירת המפתח.

המשא ומתן וההסכם

  ודאו שכל התחייבות מהצעת היזם וממכרז היזמים מופיעה במפורש בהסכם□
או בנספחיו.

 בדקו שלא נוספו להסכם הסתייגויות שמרוקנות את ההצעה המסחרית מתוכן.□



179

  ודאו שהמשא ומתן מנוהל בידי עורך הדין והנציגות, תוך עדכון שוטף של□
בעלי הדירות.

  קבלו הסבר ברור על הנושאים שנותרו פתוחים ועל הסיכונים הכרוכים בכל□
אחד מהם.

אל תאשרו נוסח סופי לפני שכל הנספחים, התוכניות והמפרטים צורפו□   
ונבדקו.

 ודאו ששטח הדירה החדשה ושיטת חישובו מוגדרים במדויק.□

 בדקו אם הממ"ד נכלל בתוספת השטח או נוסף עליה.□

 ודאו ששטח המרפסת, סוג החניה וגודל המחסן מופיעים במפורש.□

 בדקו אם החניה רגילה, במכפיל, במתקן או במערכת רובוטית.□

 ודאו שהמחסן והחניה יוצמדו לדירה ברישום, ככל שהדבר אפשרי.□

 העבירו את המפרט הטכני לבדיקה ולאישור של המפקח מטעם בעלי הדירות.□

ודאו שמנגנון הקצאת הדירות, סדר הבחירה והקריטריונים לדירוג נקבעו□   
מראש.

  בקשו מן השמאי לבדוק את מנגנון השוויון בין בעלי הדירות ואת הטיפול□
בדירות מיוחדות.

 בדקו מה קורה אם לא ניתן לספק את מלוא התמורה בגלל שינוי תכנוני.□

לוחות הזמנים והתנאים המתלים

  ודאו שנקבעו אבני דרך לכל שלב: חתימות, תכנון, היתר, ליווי, פינוי, בנייה□
ומסירה.

 בדקו ממתי מתחילה הספירה של כל תקופה.□

 ודאו שליזם קיימת חובת דיווח תקופתית בכתב.□

 בדקו אילו עיכובים מזכים את היזם בארכה ואילו עיכובים נחשבים להפרה.□

 ודאו שלכל תנאי מתלה נקבע מועד אחרון להתקיימות.□

 בדקו מי מוסמך לאשר שהתנאי המתלה התקיים.□
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 ודאו שאין ליזם אפשרות להאריך מועדים באופן חד־צדדי וללא הגבלה.□

 בדקו מה קורה אם תוכנית, היתר או ליווי בנקאי אינם מתקבלים במועד.□

הערבויות והבטוחות

 ודאו שלא ניתן לדרוש את פינוי הדירות לפני מסירת כל הערבויות הנדרשות.□

 בדקו שערבות שווי הדירה משקפת את מלוא שווי דירת התמורה החדשה.□

 ודאו שנקבע מנגנון לעדכון סכום הערבות לאורך השנים.□

  בדקו שערבות השכירות ניתנת למימוש בתנאים ברורים ונשארת בתוקף עד□
המסירה בפועל.

 ודאו שההסכם כולל בטוחות מתאימות לרישום, לבדק ולחיובי מס.□

 בדקו מה קורה אם מומש חלק מערבות והאם היזם חייב להשלים את סכומה.□

 ודאו שעורך הדין מטעמכם מאשר את נוסח כל ערבות לפני קבלתה.□

  בדקו שקיים מנגנון להמשך מימון הליווי המשפטי והמקצועי במקרה של□
משבר.

מיסוי, הוצאות ותשלומים

  בצעו מיפוי של בעלי דירות בעלי נסיבות מיוחדות: ירושה, מתנה, תושב□
חוץ, חברה, נאמנות או ריבוי דירות.

 ודאו שההסכם קובע באילו מסים, היטלים, אגרות והוצאות נושא היזם.□

בדקו מה נחשב לחיוב אישי של בעל דירה ומה נחשב לחיוב הנובע מן□   
הפרויקט.

 אל תבצעו מכירה, מתנה, העברה או שינוי בזכויות בלי ייעוץ מוקדם.□

 ודאו ששכר אנשי המקצוע והיקף השירות שלהם מוסדרים בהסכמים ברורים.□

יעודכנו לאורך□ וכיצד  יחושבו דמי השכירות במועד הפינוי  כיצד  בדקו    
התקופה.

 ודאו שהוצאות ההובלה, התיווך, האחסון וההתאמות המיוחדות הוסדרו.□
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יציאה מהסכם תקוע

 ודאו שההסכם מגדיר מהי אי־התקדמות ומהי הפרה של היזם.□

 בדקו אילו התראות ותקופות תיקון נדרשות לפני ביטול.□

  ודאו שקיימת זכות ברורה להשתחרר מן ההסכם לאחר אי־עמידה ממושכת□
באבני הדרך.

 בדקו מי מוסמך לקבל החלטת ביטול ואיזה רוב נדרש.□

 ודאו שנקבע מנגנון למחיקת הערות אזהרה, שעבודים וייפויי כוח.□

בדקו למי שייכים מסמכי התכנון, חוות הדעת והבדיקות אם ההתקשרות□   
מסתיימת.

לפני ביטול, דרשו מן היזם דוח מלא על הפעולות שבוצעו ועל הסיבה□   
לעיכוב.

  בחנו אם החלפת היזם תשפר את סיכויי הפרויקט או רק תחזיר אותו לנקודת□
ההתחלה.

  ודאו שלא ניתן לבטל הסכם תקין רק משום שהתקבלה מאוחר יותר הצעה□
גבוהה יותר.

לפני שממשיכים – רשימת בדיקה

 כל בעלי הזכויות השלימו את החתימות והמסמכים הנדרשים.□

 אין בעיות רישום, ירושות, עיקולים או משכנתאות שלא טופלו.□

 הנציגות ממשיכה לפעול ומקבלת עדכונים שוטפים.□

 צוות התכנון מונה והעבודה התכנונית מתקדמת.□

 התוכנית אושרה ועברה את כל שלבי מוסדות התכנון.□

 היתר הבנייה התקבל כהיתר בר־מימוש ולא רק כהחלטה עקרונית.□

 הליווי הבנקאי נסגר וכל הערבויות אושרו.□

 מסמכי הליווי נבדקו ונחתמו לאחר בדיקה של עורך הדין.□
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 קיימת הודעת פינוי מסודרת ולוח זמנים ברור לקראת המעבר.□

 כל תנאי ההסכם שנקבעו כתנאי לפינוי התקיימו בפועל.□

 דמי השכירות שולמו במלואם ועד למועד המסירה.□

 להתקיים עד בתוקף נשארת הבנייה בשלב הנדרשת בטוחה שכל בדקתם □
. וההסכם הדין לפי לשחרורה התנאים

 המפקח מטעם בעלי הדירות ליווה את הפרויקט באופן שוטף.□

 כל שינוי מהותי בתכנון או במפרט נבדק ואושר.□

 עיכובים משמעותיים טופלו בהתאם להסכם.□

 הדירה החדשה נבדקה לפני החתימה על פרוטוקול המסירה.□

 כל הליקויים תועדו בפרוטוקול המסירה.□

 נקבע לוח זמנים ברור לתיקון הליקויים.□

 הרכוש המשותף נבדק בנפרד מהדירות הפרטיות.□

 החלו הליכי רישום הבית המשותף והדירות החדשות.□

 כל המסמכים, האחריות, הוראות ההפעלה והאישורים נמסרו לנציגות.□

 נבחר ועד בית חדש או נציגות שתנהל את הבניין לאחר האכלוס.□

בעלי דירות מבוגרים ואנשים עם מוגבלות

ערכו מיפוי מוקדם של בעלי דירות מבוגרים, אנשים עם מוגבלות ובעלי□   
צרכים מיוחדים.

  בדקו אילו זכויות, חלופות והתאמות חלות על כל בעל דירה לפי נסיבותיו□
האישיות ומועד העסקה.

 קיימו שיחה אישית ודיסקרטית עם כל בעל דירה הזקוק לפתרון מיוחד.□

בררו אם נדרש דיור חלופי נגיש, קרוב למקום מגוריו הקיים או סמוך□   
לשירותים חיוניים.
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מיוחדות□ והתאמות  הובלה, אחסון  סיוע באריזה,  ודאו שההסכם מסדיר    
במקרים המתאימים.

 בדקו אם נדרשות התאמות בדירת התמורה והעלו אותן כבר בשלב התכנון.□

  שמרו על פרטיותם של בעלי הדירות ואל תנהלו דיון במצבם האישי בקבוצות□
הבניין.

ודאו שלבעל הדירה יש כתובת ברורה ואדם שמלווה אותו לאורך תהליך□   
הפינוי והחזרה.

יורשים, גירושין, בעלות משותפת ובעלים בחוץ לארץ

 בדקו שהרישום של כל דירה משקף את בעלי הזכויות בפועל.□

  אתרו דירות הרשומות על שם בעלי זכויות שנפטרו והשלימו צווי ירושה או□
קיום צוואה.

 ודאו שכל היורשים מזוהים, זמינים וחותמים על המסמכים הנדרשים.□

שיפוטיות□ החלטות  או  ממון  הסכמי  גירושין,  הליכי  קיימים  אם  בדקו    
המשפיעים על הזכויות.

 הגדירו מי מוסמך לקבל החלטות ולפעול בשם בעלי דירה משותפים.□

 הסדירו ייפויי כוח מתאימים כאשר אחד הבעלים אינו זמין באופן שוטף.□

  איתרו מראש בעלי דירות בחוץ לארץ והסדירו את אופן החתימה והאימות□
של המסמכים.

 ודאו שבעלים שאינו קורא עברית מקבל הסבר ותרגום במידת הצורך.□

בדקו השלכות מס מיוחדות של תושבי חוץ, ירושות, מתנות או החזקה□   
באמצעות חברה.

אל תמתינו לשלב הליווי הבנקאי כדי לטפל בבעיות רישום שהיו ידועות□   
קודם לכן.

מכירת הדירה במהלך הפרויקט
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ולהעברת□ הדירה  למכירת  בנוגע  הפינוי־בינוי  הסכם  הוראות  את  בדקו    
הזכויות.

 ,הצטרפות מסמכי אילו הדין עורך עם בדקו זכויות שינוי או מכירה לפני □
. הפרויקט שלב ולפי ההסכם לפי נדרשים בטוחות והעברת מימון אישורי

 מסרו לקונה את ההסכם, הנספחים והמידע העדכני על מצב הפרויקט.□

 ודאו שהקונה חותם על כתב הצטרפות ועל כל המסמכים הנדרשים.□

  הגדירו בהסכם המכר מי זכאי לדירת התמורה, לדמי השכירות, לפיצויים□
ולהטבות עתידיות.

 קבעו מי נושא בהוצאות המעבר, במסים ובתשלומים הקשורים לפרויקט.□

 בדקו אם נדרש אישור של היזם, הבנק המלווה או בעל משכנתה.□

 הסדירו את העברת הערבויות ואת אופן רישום הזכויות על שם הקונה.□

  בצעו בדיקת מס לפני המכירה ואל תניחו שהפטורים בעסקה עם היזם חלים□
גם על המכר.

 עדכנו את הנציגות ואת רשימות בעלי הדירות מיד לאחר השלמת העסקה.□

דייר המסרב לחתום

 בקשו מן המתנגד לפרט את הסיבות לסירובו בכתב או בפגישה מסודרת.□

 בדקו אם הסירוב נובע מפגיעה ממשית בזכויות, בתמורות או בבטוחות.□

  בחנו אם קיימות נסיבות אישיות, רפואיות, כלכליות או מיסויות שלא קיבלו□
מענה.

ליתר בעלי□ וההסברים שנמסרו  קיבל את כל המסמכים  ודאו שהמתנגד    
הדירות.

 בקשו מאנשי המקצוע לבדוק את טענותיו ולא להסתפק בדעת הרוב.□

  הבחינו בין דרישה המבוססת על הבדל אמיתי בזכויות לבין דרישה עודפת□
הנובעת מכוח העיכוב.

 תעדו את הפגישות, ההצעות והפתרונות שהוצעו.□
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 הימנעו מהשמצה, לחץ חברתי או פרסום פרטים אישיים בקבוצות הבניין.□

 אל תאיימו בהליך משפטי לפני שמוצו ניסיונות ענייניים להגיע לפתרון.□

  לפני נקיטת הליך, קבלו חוות דעת ברורה אם הסירוב עשוי להיחשב בלתי□
סביר ומהם הסיכונים.

משבר אצל היזם

  עקבו אחר סימנים מוקדמים כגון האטה בעבודה, איחור בשכירות, החלפת□
קבלנים או עזיבת בעלי תפקידים.

 דרשו תמונת מצב כתובה ומפורטת מן היזם כאשר מתעורר חשש.□

  קבלו מן המפקח דיווח עדכני על מצב העבודות ועל השפעת הקושי על לוח□
הזמנים.

 בדקו את מצב הפרויקט מול הבנק המלווה באמצעות עורך הדין.□

 ודאו שכל הערבויות בתוקף ושאין ערבות שעומדת לפקוע.□

 אל תשיבו, תפחיתו או תשנו בטוחה בלי בדיקה ואישור של עורך הדין.□

 בדקו שמנגנון תשלום השכירות ממשיך לפעול גם בעת משבר.□

  ודאו שהליווי המשפטי והפיקוח יכולים להימשך גם אם היזם מפסיק לשלם□
את שכרם.

 רכזו את התקשורת מול היזם והבנק באמצעות הנציגות ואנשי המקצוע.□

  אל תפעלו למימוש ערבויות או לביטול ההסכם בלי לבחון את ההשפעה על□
האפשרות להשלים את הפרויקט.

 בדקו אם ניתן להכניס קבלן או יזם חלופי ומהם התנאים לכך.□

 העבירו לבעלי הדירות עדכונים מאומתים גם כאשר אין עדיין פתרון מלא.□

האם נכון להוציא את הפרויקט לדרך

  ודאו שקיימת היתכנות תכנונית המבוססת על מדיניות הרשות ולא רק על□
הערכת היזם.

 בקשו בדיקה כלכלית המראה שהפרויקט ניתן למימון ולביצוע.□
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 בחנו אם התמורות המוצעות ריאליות ואינן מבוססות על זכויות שטרם הוכחו.□

 ודאו שהיזם בעל ניסיון, חוסן וצוות המתאימים למתחם.□

 בדקו שההסכם כולל לוחות זמנים, בטוחות ומנגנוני יציאה מספקים.□

  בחנו אם הנציגות זוכה לאמון ואם בעלי הדירות מסוגלים לקבל החלטות□
במסגרת משותפת.

בדקו אם קיימות מחלוקות פנימיות מהותיות שצריך לפתור לפני בחירת□   
היזם.

ודאו שניתן מענה לבעלי דירות מבוגרים, לאנשים עם מוגבלות ולבעלי□   
נסיבות מיוחדות.

 אל תתקדמו רק משום שכבר הושקעו זמן וכסף בהכנת הפרויקט.□

 השוו בין הסיכון שבעצירה לבין הסיכון שבהתקשרות בעסקה שאינה בשלה.□

 אם נתון מרכזי אינו ברור, דרשו בדיקה נוספת לפני החתימה ולא לאחריה.□

  שאלו האם ניתן להסביר באופן מקצועי מדוע הפרויקט ראוי, ישים ומוגן —□
ולא רק מדוע הוא נשמע מבטיח.
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מושגים מילון: ג נספח

  — שלב מוגדר בפרויקט שניתן לבדוק אם הושלם, כגון השגת רוב,אבן דרך
הפקדת תוכנית, קבלת היתר או סגירת ליווי.

— אכלוס אישור  בתנאים עמידה על המעיד הרישוי הליך במסגרת אישור 
 בדין החלים התנאים יתר את גם לבדוק יש דירה מסירת לפני; לאכלוס שנקבעו
. תשתיות חיבורי ובכללם, ובהסכם

  — שיעור בעלי הזכויות שחתמו על ההסכם או על מסמך אחראחוז החתימות
מתוך כלל בעלי הזכויות הרלוונטיים.

  — בנק או גוף פיננסי המעמיד את המימון לפרויקט, מנהל חשבוןבנק מלווה
ליווי ומפקח על שחרור הכספים.

  — מבנה הרשום בפנקס הבתים המשותפים, שבו כל דירה היאבית משותף
יחידה נפרדת ולצדה חלק ברכוש המשותף והצמדות.

— בעל זכויות שאינו מסכים לעסקה; סירובו יכול להיותבעל דירה מסרב   
מוצדק או בלתי סביר בהתאם לנסיבות.

  — חבילת התוכניות והמסמכים המפורטת המוגשת לרשות לצורךבקשה להיתר
קבלת היתר בנייה.

י המעריך את הכנסות הפרויקט, הוצאותיו, הרווחדוח אפס   — דוח כלכלי־שמאִ
והסיכונים, ומשמש בין היתר את הגוף המממן.

  — הדירה החדשה שבעל הדירה זכאי לקבל במקום דירתו הקיימתדירת תמורה
בהתאם להסכם.

  — היתר בנייה תקף שניתן לבצע מכוחו עבודות לאחר שמולאוהיתר בר־מימוש
התנאים הנדרשים להתחלת הביצוע.

  — רישום בפנקס המקרקעין המעיד על התחייבות לבצע עסקההערת אזהרה
או להימנע ממנה.

תוכנית התכנון,הפקדת  מוסד  החלטת  לאחר  לציבור  תוכנית  פרסום   —   
המאפשר הגשת התנגדויות; אין מדובר עדיין בתוכנית בתוקף.
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  — חלק מן המקרקעין או הרכוש המשותף המשויך לדירה מסוימת, כגוןהצמדה
חניה, מחסן או גג.

— מוסד תכנון בעל סמכויות תכנון ברמת המחוז, המאשרועדה מחוזית   
תוכניות בהתאם לסמכותו.

מקומית המטפלועדה  המרחב,  או  הרשות  של  המקומי  התכנון  מוסד   —   
בתוכניות ובהיתרים בהתאם לסמכויותיו.

  — מסמך שבאמצעותו קונה או בעל זכויות חדש מקבל על עצמוכתב הצטרפות
את ההסכם הקיים ואת התחייבויותיו.

  — מערכת מימון ובקרה שבה כספי הפרויקט מנוהלים בחשבוןליווי פיננסי
ייעודי ומשוחררים לפי תנאים והתקדמות.

  — אדם או חברה הפועלים לארגון בעלי הדירות לקראת עסקה; תפקידםמארגן
והתחייבויותיהם צריכים להיות מוסדרים וברורים.

  — מועד המשמש לבחינת זכאות, שווי, גיל או נתון אחר בהתאםמועד קובע
לחוק או להסכם.

  — מסמך המגדיר את החומרים, המערכות, המוצרים ורמת הגמרמפרט טכני
של הדירות והרכוש המשותף.

  — קבוצה שנבחרה לרכז את התהליך, לעבוד מול אנשינציגות בעלי הדירות
המקצוע והיזם ולעדכן את בעלי הדירות, בהתאם לסמכויות שניתנו לה.

בדק הבדקערבות  בתקופת  בליקויים  טיפול  להבטיח  שנועדה  בטוחה   —   
בהתאם לתנאי ההסכם.

  — בטוחה המגינה על זכותוערבות חוק מכר או ערבות בשווי דירת התמורה
הכלכלית של בעל הדירה לאחר שמסר את דירתו הישנה.

  — בטוחה שנועדה להגן מפני חיובי מס שהיזם התחייב לשאתערבות מיסוי
בהם.

  — בטוחה שנועדה להבטיח את השלמת רישום הבית המשותףערבות רישום
ודירות התמורה.
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  — בטוחה שנועדה להבטיח את תשלומי הדיור החלופי בתקופתערבות שכירות
הבנייה.

  — מסמך המתעד את מצב הדירה במועד המסירה, לרבותפרוטוקול מסירה
ליקויים ואי־התאמות.

— שיעור בעלי הזכויות שהדין או ההסכם דורשים לצורך קבלתרוב נדרש   
החלטה או נקיטת פעולה.

  — הפער בין הכנסות הפרויקט לבין כלל הוצאותיו, המגלם גם אתרווח יזמי
הסיכון ואת מרווח הביטחון של היזם.

— הערכת השווי היחסי של הדירות לפני הפרויקטשמאות דירות קיימות   
לצורך בניית מנגנון תמורות והקצאה.

  — תוכנית סטטוטורית הקובעת מה ניתן לבנות,תב"ע — תוכנית בניין עיר
באילו שימושים, בהיקף ובתנאים.

  — תנאי שהתקיימותו נדרשת לפני שהעסקה או התחייבות מסוימתתנאי מתלה
נכנסות לשלב הבא.

  — תקופה לאחר מסירת הדירה שבה מוטלות על היזם או הקבלןתקופת הבדק
חובות בדיקה ותיקון בהתאם לדין ולהסכם.

  — חשבון בנק ייעודי שבו מנוהלים כספי הפרויקט תחת פיקוחחשבון ליווי
הגוף המממן.

— מסמך המסמיך אדם אחר לבצע פעולות בשם בעל הזכויותייפוי כוח   
בגבולות שנקבעו בו.
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על המחבר ועל המשרד

 ,הבעלים והמייסד של "אלדר אדטו חברת עורכי דין"עו״ד אלדר אדטו הוא 
  ותמ״אפינוי בינויפרויקטים של תחום הנדל"ן, שלושים שנה ב למעלה מועוסק

 . לאורך השנים ליווה מאות פרויקטים ואלפי בעלי דירות בעשרות ערים38
ברחבי הארץ, מהאסיפה הראשונה ועד מסירת המפתח ורישום הבית המשותף.

 המשרד מדורג בין משרדי עורכי הדין המובילים בתחום ההתחדשות העירונית
 , המדד להתחדשות וגלובסBDI, Dun & Bradstreet, TheMarkerבדירוגי 

עירוניות ועוד.

 בעלי דירות שרוצים לבדוק אם הבניין שלהם מתאים להתחדשותאם אתם 
 נשמח הצעה מיזם ואינם בטוחים מה לעשות בה, תםעירונית, או שכבר קיבל
לשמוע ולהיפגש אתכם:

03-6968296משרד : 

054-3392626נייד: 

www.adatolaw.co.il אתר: eldar@adatolaw.co.ilמייל: 
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