
בוסונמרוד

פעולהשיתוףמחייבים38תמ"אשלפרויקטים
כמושוניםגורמיםמולהדייריםשלקבוצתי
תפקידיםובעלידיןעורכימקצוע,אנשיהיזם,

האינטרסים,בסבךלאיבודללכתקלברשויות.
שחוזרותנפוצותמטעויותללמודחשובולכן
כדאישלאמהכלשונים.בפרויקטיםעצמןעל

38:תמ"אעםלדרךכשיוצאיםלעשות

להתפצל1.

מולידדייריםריבוי
דעות.ריבויטבעיבאופן
הצעתוכיסבוראחדדייר
היאפלונייזםשל

ביותר,האטרקטיבית
כיסבורהשכנתוואילו
עדיף.מתחרהודווקא

הכושרשעתאתלנצלישכיסבוראחדדייר
וחבריוהבניין,אתלחלוטיןלהרוסבמטרה
הדעותיהיובחיזוק.להסתפקמוטבכיסבורים
להסכמותלהגיעמאודכדאי—יהיואשר

עבודהשכןמאוחד,אחדכגוףולפעולבמהירות
היאשוניםגופיםמולבמקבילדייריםמספרשל

הפרויקט.שללהריגתובדוקמתכון
שלכיוםהמהותיותהטעויות"אחת
עירוניתהתחדשותלקדםשרוציםדיירים

־עצלביןבינםהפעולהשיתוףחוסרהיא
38,ראדקומנכ"לנאור,אביאומרמם",
־להתחדפרויקטיםבקידוםשמתמחהחברה
מקריםמעטלארואים"אנחנועירונית.שות

נציגותתחתבמשותףפועליםלאשדיירים
־יזאודיןעורכיעםחותמיםוחלקםאחת,
בתחוםכיוםשישהמידעעודףשונים.מים

לעשותצריךמהיודעאחדכלכיוהחשיבה
לאיוצריםמהרהכייתקדםשהפרויקטכדי
הרבההכישפוגעהגורםוזה—חיכוכיםמעט

עירונית".התחדשותשלפרויקטבקידום
שלבבנייןשבומקרהעלמספרנאור

אמורשהיהאביב,תלבמרכזדיירים12
ובנייה(,)הריסה38/2תמ"אתהליךלעבור
ביןפיצולבשלשנהבמשךהפרויקטנתקע

־לקחשבובבנייןדיירים"ארבעההדיירים.

אתששיתפוללאהתוכניתאתדם
חוזהעליזםעםוחתמוהדיירים,שאר

non shopבלעדיותליזםשנותן)חוזה
אלאנ"ב(.מסוימת,לתקופהלפרויקט
ולאבתמונההיולאהדייריםששאר

מכך,יתרהיזם.לאותומחויביםהיו
לקדםכדילהתארגןהתחילוהם

קיימובבניין,אחרתמ"אפרויקט
לאחרבנציגות.ובחרודייריםאספת
מכרזקיימהנציגותאותהמכן

באחר.ובחרהיזמים
־ארשבואבסורד"נוצר

מלקדםמנועיםדייריםבעה
־שבחהיזםעםהפרויקטאת
להמתיןועליהםהנציגות,רה
שלהםהיזםעםשהחוזהעד

שלהםההתנהלותיפקע.
הדייריםשארעלהשפיעה

תקועהיההפרויקטוכל
היושלאמפנישנהכמעט

הדרך".מתחילתמאוחדים
במשרדשותףכהן,רזמשהעו"דלדברי

־עירובהתחדשותהמתמחהכהן־פרשקררז
מתקייםשכאשרלכךגםחשיבותישנית,

יתקייםלאליזם,הדייריםביןומתןהמשא
־שמזוהיאנבחרתדייריםקבוצתשבומצב
זרעיטמוניםכאןגםכי—לבדהאותונהלת

קטנהדייריםקבוצתשיש"ברגעפורענות.
עלוליםהכלל,בשםהיזםמולשמתנהלת
מזהירשליליים",תרחישיםשנילהתרחש

תתוגמלקבוצהשאותה"הראשון,כהן.רז
שגםהשני,לשאר;ביחסומוגדלשונהבאופן

־נאותייצגבהגינותתפעלקבוצהאותהאם
תשרורעדייןהבניין,דיירישאראתמנה

מספיקהדיירים.שארמצדחשדנותאווירת
־שמויחשודרצוןשבעיהיהשלאאחדדייר
האווירהאתלהרעילכדיכשורהאינושהו

כולו.בבניין
או—משנייםאחדשיתקייםהיאעצתי"לכן
לכללנציגותתהיהומתןהמשאשלשלבשבכל

עורךידיעליתקייםומתןשהמשאאוהדירות,
־השלהמלצהשמובילמהכולם,עלשמוסכםדין
־לכבלבדאחדדיןעורךלשכורשהיאשלי,נייה
שמשמעותהבעצהמדוברמניסיון,הדיירים.לל

לפרויקט".שניםמספרשלחיסכון

מחוץלהישאר2.
ההחלטותלמעגל

אנשיםקבוצתבכלכמו
לכדישמתגבשת

גםמשותפת,פעילות
שנכנסמשותףבבניין

38,תמ"אשללתהליך
עלשלוקחיםמייש

תפקידיאתעצמם
מהצדלהתבונןשמעדיפיםומיוהניהול,הארגון
המכונה)מצבהעבודהאתלעשותלאחריםולתת
אףעלהטרמפיסט"(."תופעתהחברהבמדעי

בלתי־נמנעת,ואףטבעיתבדינמיקהשמדובר
שלהפסיביהחלקמצדמוחלטמעורבותלחוסר

אשרמזיקותהשלכותלהיותעשויותהדיירים

הטעויות10
לתמ"אבדרך

יצריםמעטולאהבנהחוסרחרדות,ציפיות,
המעורביםהדייריםשלהדעתבשיקולמתערבבים

טעויות—התוצאה 38 תמ"אשלבפרויקטים
אלה השכניםמהתנהלותשנגרמיםועיכובים

מהןלהימנעשמומלץהעיקריותהבעיות

אטלמןליאואיור:

שמשתמשדייר
ככליהסירובבזכות
היזםמולמיקוח
—הדייריםושאר
אתלמצואעלול
בתשלוםמחויבעצמו

מאותבסךפיצויים
לשכניושקליםאלפי

התחדשות
עירונית
38ותמ"א

עמוד 1



בפרויקט.לחבלעלולותהעתבבוא
ינוב־טרסהמנכ"לרונן,עומרלדברי
־באעירוניתהתחדשותפרויקטישמקדמת

התחדשותשלבפרויקט"הדייריםהשרון,זור
החתימהשלבעדמאודמעורביםעירונית

־נתאנחנוהחתימהלאחרמידאךהיזם.מול
אתמשאיריםהדייריםמתח.בירידתקלים

להתעניין,בליבלבדהנציגותבידיהטיפול
־שנה־שנבמהלךמלאה.שקיפותשישאף

משתניםהפרויקטיםאתשמתכנניםתיים
משתנות,שהתמורותלהיותויכולדברים,

שהפרויקטלפנירגעממשנזכריםהםאבל
־השלבכלמעורביםלהיותעליהםמתחיל.

־להולאהשאלותאתהזמןכללשאולבים,
בלבד".הנציגותבידיהכלאתשאיר

שקידמההפרויקטיםבאחדרונן,לדברי
הפרויקטתוכניתאתהעבירההיאהחברה,
־הנלידיבעירייהשאושרהכפיהסופית
הבנייןלדייריאותהתציגשזוכדיציגות,
הדייריםכללעלמקובלהתכנוןכיותוודא
"לאחרהקיימות.הדירותלמפרטותואמת
תחילתביום—מהנציגותהאישורשניתן

עברההדירותאחתכיהתברר—העבודות
תואםאינוהחדריםומיקוםמשמעותישיפוץ
הזההתהליךבבניין.הדירותולשארלתכנון
אתנקודתיבאופןמחדשלתכנןאותנוחייב

־המיכיעיכובויצרהדירה,באותההעבודות
שהדייריםאףבפתאומיות,התגלההזהדע

מועד".מבעודכךעללהשיבנדרשו
בפעילותלמעורבותגםנדרשיםהדיירים

הכלשאחרימאחרזאת,העירייה.משרדימול
מחויבת.באמתהעירייהשלהםהיחידיםהם—

־חבומבעלימשותףמנכ"לוייס,אבילדברי
לפעמים"לדייריםוייס,א.מקבוצתכרכםרת
החלטותקבלתעללהשפיעויכולתכוחיש

־לימאשריותראפילוהעירייהבמסדרונות
הםהעיר,תושביגםהםהדייריםעצמו.זם

־כאנונתפשיםשל','מצביעיםשל','שכנים
וחזותחייהםאיכותאתלשפרשרוציםשים

עלנתפשיםשלעתיםליזמיםבניגודהעיר,
חשבוןעללהרוויחשרוציםכמיהעירייהידי

־בגנתקעתהתחדשותכשתוכניתלכן,העיר.

יכוליםהםהמוניציפלית,הביורוקרטיהלגלי
כלשהולפתרוןאולפשרההגעהעלללחוץ
עצמו".היזםמאשריותראפילו

כנשקבסירובלהשתמש3.

לדייריםבניגוד
בזכותשמשתמשים

מסיבותלפרויקטלסרב
שונותענייניות

הדיירבחוקשמפורטות
דייריםישהסרבן,

בסירובשמשתמשים
מיכלעלאךוהשכנים.היזםמולמיקוחככלי

החוקכילדעתזהמסוגהתנהגותששוקל
נזיקיןתביעתלהגישלדייריםכיוםמאפשר

הכספייםהנזקיםבגיןהסרבןהדיירנגד
עלולוהואהתנהלותו,בשללהםשנגרמו
פיצוייםבתשלוםמחויבעצמואתלמצוא

עמוד 2



לשכניו.שקליםאלפימאותבסך
־התלהליךדיירשלבלתי־מוצדק"סירוב

לקבלמהרצוןרקשנובעעירונית,חדשות
בתוצאהלהסתייםסופויותר,גדולהתמורה
־גרינשלמהאומרסרבן",הדיירלרעתשהיא
"דיירתשנאור.אתגרינברגחברתמבעליברג,

־חביברחובמבצעיםשאנחנובפרויקטסרבנית
הפרויקטכיוםלכך.דוגמההיאבחיפהרייךבה

הדרךבתחילתאבלאכלוס,לפניעומדכבר
רצוןמתוךההליךאתשעיכבהדיירתהיתה
דברשלבסופויותר.גדולהתמורהלקבל
הנזקיםעלנגדהתביעההבנייןדייריהגישו

העיקש.מסירובהכתוצאהלהםשנגרמו
העליון,המשפטלביתעדהגיעההתביעה
־סיכיהמשפטביתקבעתקדימיתובהחלטה

מעכבתוהיאמוצדק,אינוהדיירתשלרובה
הפועלאלהפרויקטיציאתאתרבזמןבמשך
אותהחייבהואכךבשלמוצדקת.סיבהכלללא

כפיצוישקלאלף400ולשלםלהליךלהסכים
דירתהאתלמכורהורההואבנוסף,לדיירים.
נכסים".בכינוס

מרוויחהיזםכמהלבדוק4.

שמכאיביםהדבריםאחד
הואלישראלימכליותר

עשהשמישהולגלות
להלןובכן,קופה.עליו

פרויקטיברובהחדשות:
עושיםהיזמים38תמ"א
הדיירים,קופה.שליופי

מ"ר25שלבתוספתלהסתפקצריכיםלעומתם,
שדרוגלצדהטוב,במקרהדירתםשלהבנוילשטח

המשותפים.השטחים
־החשאתהיזםעבורלעשותשינסומהםאלה

־עששליזמיברווחמדוברכילגלותעשוייםבון
בטוח.לאמוצדק?ברווחמדוברהאםאחוזים.רות
שבהםבמקריםזה?לגבילעשותמהלהםישהאם

לא.ממש—חתוםבחוזהמדובר
נכנסיםהדייריםשבהםלמקריםעד"אני

שיעורמהוובודקיםהיזםשללכיסמדייותר
גינגיס,דןאומרטעות",וזאת—שלוהרווח
בשיווקהעוסקתסוהואלדרחטיבתמנהל
עללהסתכלצריך"דיירבוטיק.מיזמישל
לרווחיותהפרויקט.במסגרתמקבלשהואמה
יזםכילזכורצריךלכך.קשראיןהיזםשל

סיכוניםעצמועלולוקחלפרנסתועובד
כלכליתכדאייהיהלאהפרויקטאםרבים.

יגיע".לאהוא—
נחשףשאליומקרהעלמספרגינגיס
שםגן,רמתבמרכזשבוצעתמ"אבפרויקט

היזם,שלהיזמיהרווחרמתאתהדייריםגילו
הםרגע"מאותולדעתם.מדיגבוההשהיתה
היושלאהטבותעודמהיזםלהוציאניסו

עלברווחיםלהשתתףכמובהסכם,כתובות
דברשלבסופוהחדשות.הדירותמכירת
לאחרדרישתםעללוותרנאלצוהדיירים
לעמודעליהםכילהםהסבירודיןשעורכי
חתמו".שעליוהחוזהבתנאי

־נמהיהמהוויכוחיםגדולחלקכיייתכן
מקצועאנשימעסיקיםהיוהדייריםאםנע

־ואדריכשמאיםדין,עורכיכמו—מטעמם
התמורותאםלהביןלהםמסייעיםשהיולים,

סבירות.הןבפרויקטשקיבלו
־במשושותףמקרקעיןשמאיקמיל,אריה

כיאומרקמיל־טרשנסקי־רפאל,השמאותרד
־לביהסףתנאיבבדיקתהיאהשמאי"חשיבות

הראויההתמורהבבחינתבבניין,38תמ"אצוע
למשל,הדיירים.לנציגותובייעוץלדיירים
זכויותהוספתשלפרויקטמציעשיזםייתכן
כדאיהכלכלישמההיבטבעודקיים,מבנהעל

־ובהריסהשלבמסלוללבחורהקרקעלבעלי
הבניין".שלמחדשנייה

הסכמיםעללחתום5.
יציאהנקודותללא

ימצאולאשהדייריםכדי
יזםעםקשוריםעצמם

שלארוכהלתקופה
לאהיזםבעודשנים,
וכראויבזריזותיפעל

התחייבויותיו,למילוי
לשיםחייביםהדיירים

אשריציאהוסעיפיקשיחיםמועדיםיהיוכילב
היזםחלילהואם—הזמניםבלוחותעמידהיבטיחו

אפשרותלהםתהיהבהתחייבויות,יעמודלא
ההסכם.אתלבטל

יזם,עםלחתוםממהריםדיירים"לעתים
מההסכם,יציאה'ל'סעיפידואגיםלאאבל

100%להחתיםמצליחלאשהיזםלמקרה
התוכניתבקידוםמתעכבאומהדיירים
אומרתעליה",שהתחייבהזכויותותוספת

המתמחהשות'שובממשרדשיףנעמהעו"ד
קיימתעירוניתהתחדשות"בחוזיבנדל"ן.
לבצעהיזםהתחייבשבהםלמועדיםחשיבות

מהדיירים100%לאכללבדרךההסכם.את
והיזםהמועד,באותוההסכםעלחותמים
־ולהדייריםעםלהתקשרעצמועלמקבל
־התתוךהבנייהוהיתריהתוכניתאתקדם

זמן".שלוקחתהליךלמועדים,חייבות
־עיהתחדשותחברתמנכ"לסימון,אסף
כיממליץישראל,אפריקהמביתרונית

היזםהתחייבויותייקבעוההסכםבמסגרת
בזמןלכמת"ישמסוימים.זמניםללוחות

בגיןהסעדיםעלולסכםבפרויקטשלבכל
דרךהחתימה,ביוםהחלהזמנים,לוחהפרת
־הבהליךהביורוקרטיים,האישוריםקבלת
תוךאךהעבודה,תוםלמועדועדעצמונייה

־מעונוספיםגורמיםכיבעובדההתחשבות
חברתהמקומית,הוועדהכמובפרויקטרבים

"ישסימון.אומרהמים",ותאגידהחשמל
שהתארכוומפרויקטיםעברמטעויותללמוד
־הלילזרזהיזםאתולאלץהמידה,עליתר
הפרויקט.שלויעילמהירסיוםלמעןכים
ללוחותלהתכנסהדייריםעלגםזאת,עם

הפרויקט".וקידוםלחתימהקצוביםזמנים

הדמיותעללסמוך6.
ומצגות

—הענייןלצורךאו
פריטכלעללסמוך
פהבעלשניתןמידע
מתחרהעדייןשבובזמן
שללבםעלהיזם

לזכותכדיהדיירים
"כשדייריםבפרויקט.

עםלהיפגשמעונייניםשירותיואתששכרו
ובהדמיהבמצגתלצפותבמטרההיזמיםאחד
רזאומרעליהם",זאתאוסראני—הפרויקטשל
שכךסיכויאיןהכישבלאולהםאומר"אניכהן.

והמצגתהסופית,בצורתוהפרויקטייראה
רוצהלאאניאותם.להרשיםכדירקנועדה
אתשעשההאדריכלאתשלקחהיזםשיזכה

מרשימה".הכיההדמיה
הבטחותעללהסתמךלאלהקפיד"יש
הדייריםאתלמשוךכדיפהבעלהיזםשנתן

ישההסכמותכלאתאלאחוזה,עללחתימה
שיף.עו"דמסבירהבמפורש",בחוזהלציין
ניתנותפהשבעלההבטחותכלל"בדרך

עלמתחריםכשהיזמיםהראשונים,בשלבים
הריםהבטיחויזמיםזהבשלבהדיירים.לב

—בפרויקטלזכותכדיכיסויללאוגבעות
־תיבשללמהבטחותיהםהתנערומכןולאחר
משפטיים".רוצים

ביןנפרדומתןמשאניהול7.
מהדייריםאחדלכלהיזם

38תמ"אשפרויקטכדי
נדרשתהפועל,אלייצא

כלליעיקרוןשלקביעתו
התמורותלחישוב
תקףושיהיהלדיירים,

שיטהכלכולם.עבור
לכישלון.תובילאחרת

היזםמנהלרבים"במקריםסימון,לדברי
חלקושקוף.גלוישאינובאופןומתןמשא
־החהואהתהליךלאורךמהבעיותנכבד
כאלוהנאהלטובותבאשרהדייריםשלשש

לעתיםלקבל.עלולכלשהושדיירואחרות
מציעאכןוהיזםמוצדקים,בחשדותמדובר
לאשאחריםהטבותהבנייןמדיירילאחד
אתמקבלמישהואםלדוגמה,עליהן.ידעו
אפילואותשלום,תוספתללאהגןדירת
כספי".סכום

בפרויקט,התמורות"עלכהן,רזלדברי
שטחשלבצורהלדייריםניתנותרובשלפי
עללהיקבעהעתידית,לדירתםנוסףבנייה

־תואו—כולםעלשמוסכםכלליעיקרוןפי
קבועה.אחוזיםתוספתאוקבועה,שטחספת

הפרויקטאתלקדםניסיוןכלזאת,לעומת
עםהיזםשמנהלנפרדומתןמשאשלבצורה

־לחיבדוקמתכוןהוא—מהדייריםאחדכל
הפרויקט".שלסולו

אתלסכםהדיןלעורךלתת8.
היזםמולטרחתושכר

נקבע38תמ"אחוזיברוב
שמשלםמיהואהיזםכי
עורךטרחתשכראת
הדייריםששוכריםהדין

אתמממןכללי)ובאופן
עםואיןהוצאותיהם(,כל
מתחילההצרהבעיה.כך

שכרגובהיהיהמהשקובעזהגםהואכשהיזם
שהואומתןמשאבסיסעלהדין,עורךשלהטרחה

כישמעונייניםדייריםעלעמו.ישירותמנהל
להם,ורקאךבוודאותתינתןדינםעורךנאמנות
כזה.מצבלמנוע

מתנהלשבה"סיטואציהכהן,רזלדברי
אתמעמידההצדדים,ביןישירותומתןמשא
־סעיישנםחריף.ענייניםבניגודהדיןעורך
לטובתשקליםמיליונישמשמעותםבחוזהפים
יסכיםשהיזםוככלהדיירים,חשבוןעלהיזם

יותר,גבוהטרחהשכרהדיןלעורךלשלם
־הסעיעללהיאבקהדיןעורךשלהמוטיבציה

תופעהזופוחתת.הדייריםלטובתהאלהפים
צריכיםהדייריםנפוצה.לצעריאךפסולה,
שלהטרחהשכרגובהאתשקובעשמילדעת
לקבלאמורוהיזםהם,ורקאךזההדיןעורך
מוגמרת".כעובדההזההנתוןאת

—מתווךעםלחתום9.
מאכער

בתחוםהמאכער
גםהידועהפינוי־בינוי,

חתימות","קבלןבכינוי
בינייםגורםהוא

יכולותחסרמתווך,
לבצעעצמומשל

אופינוי־בינויפרויקטי
אתלהציגלומפריעשאינודבר—38תמ"א
שחתםמיתמימים.דייריםבפניככזהעצמו
להשתחררביכולתושאיןחוזהמאכערמול

להמשיךהיחידההדרךכילגלותעתידממנו,
מכירתבאמצעותהיאבפרויקטולהתקדם
רצינייזמילגורםהמאכערידיעלהפרויקט

עלכללבדרךשבאקופון,גזירתתוךיותר,
הדיירים.חשבון
ממליץכהןרזזה,מסוגבישמצבילמנועכדי

בדקדיןשעורךבלימסמךכלעללחתום"לא
דרך—ובכלללא,אורציניהואשמולךהגוףאם

היזםעםמפורטלהסכםמידלהיכנסהיאהמלך
דין".עורךידיעלנבדקשהואאחרי

החברהאתלבדוקלא10.
החוזהנחתםשעמה

38התמ"איזמותתחום
קטנותבחברותרווי
לאאחדאףרובןשעל
רקעבדיקתאךשמע,

משימהאינהאודותיהן
לביצוע.מורכבתכה

ביותרהבסיסיהצעד
אוביצעו,כברהןפרויקטיםאילולשאולהוא

באותםהדייריםעםקשרויצירתכעת,מבצעות
בהםביקורואףדעת,חוותלקבלתהפרויקטים

אישית.התרשמותלשם
־מתפדיירים"לעתיםשיף,עו"דלדברי

־מציאשריזמיםעםהסכםעללחתוםתים
מ"רתוספתמאוד,אטרקטיביותהצעותעים
היותאבלוכדומה,באזורהמקובלמעל

ארוךבחוזהמדוברעירוניתשבהתחדשות
הליכיכולל—ארוךכולווהתהליךטווח
־ובהקייםהבנייןהריסתמורכבים,תכנון
היזםכילוודאחייבים—חדשבנייןניית
ובעלעירוניתבהתחדשותניסיוןבעלהוא

־הביאתלספקיכולאשרכלכלית,איתנות
לסיומויגיעשהפרויקטכדיהראוייםטחונות
בשלום".
־האיתאתלבדוק"ניתןשיף,לדבריעוד

אוהדיןעורכידרךהיזםשלהפיננסיתנות
לה־ניתןאצלםBDI,כמוחברותבאמצעות

־במחברותשלהפיננסימצבןעלדו"חזמין
תשלומים,מוסרכדוגמתנתוניםכולל—שק

משפטיות".ותביעותחוזרים צ'קים

כהן:רזעו"ד
מעוניינים"כשדיירים

כדייזמיםלהיפגש
שלבהדמיהלצפות

אוסראני—הפרויקט
בלאועליהם.זאת
סיכוישוםאיןהכי
הפרויקטייראהשכך

הסופית"בצורתו
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