




תקציר לדוגמה הסכם תמ"א 38 (הריסה ובנייה)

מבוא
על מנת להקל את קריאת ההסכם, ריכזנו עבורכם את עיקרי ההסכם המשפטי אשר הינו הסכם אחיד עבור כל בעלי הדירות. יובהר כי התקציר נערך עבורכם לצורך הנוחיות בלבד ואין באמור בו כדי לגרוע ו/או למצות את הוראות ההסכם ו/או כדי לבוא במקום קריאתו המלאה של ההסכם.

התמורות לבעלים
1. עסקת נטו - לבעלים לא תהיה כל חבות כספית  (כל התשלומים, אגרות, היטלים, מיסים, תכנון, יועצים, בניה, קנסות, הוצאות משפטיות, מפקח, עו"ד וכל תשלום אחר במסגרת הפרויקט יחולו על היזם).
2. תוספת של __ מ"ר (ירשם לאחר ביצוע המדידות) לשטח הדירה הקיימת (בכפוף למדידה של מודד מוסמך).
3. כל דירות הבעלים יעלו ב-3 קומות לפחות תוך שמירה על כיווני אוויר קיימים.
4. מחסן לכל דירה בקומת המרתפים שלא יפחת מ- 4 מ"ר.
5. ממ"ד.
6. 2 חניות תקניות בחניון תת קרקעי. 
7. מרפסת שמש בשטח של כ-12 מ"ר.
8. [bookmark: _Ref326247119][bookmark: _Ref344989627]דמי שכירות – החל מיום הפינוי ועד לקבלת הדירה החדשה. הסכום ייקבע לפי קביעת שמאי מוסכם על הצדדים או עפ"י הסכם שכירות בר תוקף של לפחות 12 חודשים טרם הודעת הפינוי (למעט דירות מפוצלות)- הגבוה מבניהם, עד הפרש של 7.5%.
9. דמי הובלה (הכולל אריזה, פירוק והרכבה) לשני הכיוונים על סך 3,500 ₪ מע"מ לכיוון, לדיירים המתגוררים בדירה או חברת הובלה אשר היזם יעמיד על חשבונו. 


בטחונות לבעלים
1. פרויקט בליווי בנקאי סגור.
2. ערבות חוק מכר בשווי דירה חדשה.
3. ערבות מיסים אוטונומית.
4. ערבות שכירות אוטונומית.
5. אחריות לתקופת בדק- לפי חוק המכר (כמו רוכש דירה חדשה מקבלן).
6. ערבות בדק- בסך של 360,000 ₪ בתוקף למשך 15 חודשים.
7. ערבות רישום – 36,000 ₪ לכל דירה להבטחת השלמת רישום הבית המשותף. 
8. ביטוח.









תנאים מתלים להסכם

1. תנאי מתלה ראשון 
חתימת 80% מהבעלים תוך 3 חודשים מחתימת ראשון הבעלים (היזם רשאי להאריך את המועד בתקופה אחת נוספת של 3 חודשים).
היזם יחתום על ההסכם תוך 7 ימים מחתימת 80% מהבעלים. ממועד חתימתו של היזם יחייב ההסכם את היזם ואת הבעלים וכל מועדי ההסכם יתחילו לרוץ.
**הערה- צווי ירושה ו/או צווי קיום צוואה ו/או אישורי בימ"ש או אפוטרופוס ו/או הערות אזהרה שרשומות על הדירה – באחריות הבעלים.

2. תנאי מתלה שני 
היזם יעביר לאישור הבעלים גרמושקה ראשונה תוך 3 חודשים מהמועד הקובע
היזם יפתח בקשה מקוונת לצורך הגשת היתר תוך 30 ימים ממועד אישור הבעלים.
ליזם תינתן אורכה של 3 חודשים נוספים בכל מקרה בו אי הגשת הבקשה אינה קשורה למעשה ו/או מחדל של היזם. 

3. תנאי מתלה שלישי
קבלת היתר בניה בתוך 18 חודשים ממועד הגשת הבקשה.

4. תנאי מתלה רביעי
טרם הודעת פינוי יתקבל דו"ח "0" המציג רווחיות מינימאלית של 17.5%, וכי תוך 90 ימים ממועד קבלת ליווי בנקאי, ייחתם ליווי פיננסי ובנקאי סגור.
היזם רשאי להאריך תקופה זו ב-30 ימים נוספים.

5. תנאי מתלה חמישי 
התקבלו הסכמות כל הבנקים שלטובתם רשומים משכנתאות על דירות נוכחיות של הבעלים תוך 120 יום מקבלת היתר בנייה (התקיימות התנאי המתלה השלישי). 

אישור הבקשה להיתר ע"י הבעלים
1. הצגת הבקשה להיתר בפני הנציגות והמפקח תוך 3 חודשים מהמועד הקובע, הנציגות רשאית לאפשר ליזם אורכה של חודשיים נוספים.
2. הנציגות תגיש הערותיה תוך 21 ימים ממועד קבלתה.
3. היזם יתקן תוך 21 ימים נוספים ויעבירה שוב לעיון הנציגות. 
4. 14 ימים מאישור הנציגות יגיעו הצדדים לחתום על תכנית הבקשה להיתר. 
5. בעל דירה שלא יחתום ללא כל סיבה במועד שיתבקש - ניתן לעשות שימוש בייפוי הכח התכנוני ולחתום בשמו.




קבלת היתר בניה:
קבלת היתר בניה בתוך 18 חודשים מיום הגשת הבקשה בהתאם לתנאי מתלה שלישי. 

סדר בחירת מיקום חניות ומחסנים
1. היזם יבחר חניות ומחסנים לדירות המיוחדות, בכל מקרה לא יותר מ-4 חניות ומחסנים.
2. כל דירות הבעלים – חניה אחת ומחסן אחד לכל דירת בעלים.
3. הבעלים כקבוצה בוחרים חניה אחת, היזם בוחר שניה וכך הלאה עד שכלל הבעלים בוחרים חניה שניה. 
4. יתרת החניות והמחסנים ייוחדו לדירות היזם. 

סדר הבחירה בין הבעלים יקבע בהתאם לתוצאות הגרלה שתערך ע"י משרדנו, הבעלים יקבלו הזמנה להגרלה 14 ימים מראש.

שינויים ותוספות בדירות הבעלים
לכל בעל דירה זכאות לייעוץ אדריכלי למשך כ-6 שעות ללא תמורה במשרדי האדריכל מטעם היזם.

1. שינויים ללא עלות בדירות הדיירים החדשות
הדיירים רשאים לבקש שינויים בדירות החדשות בכפוף לתנאים הבאים:
1. הזמנת השינויים בתקופה של 90 ימים מרגע הודעת היזם. 
2. נחתם הסכם שינויים בין הצדדים.
3. השינוי לא פוגע בחזית הבניין ו/או ברכוש המשותף ו/או מצריך שינויי מערכות ו/או עמודי תמך ו/או קווי מים ו/או קונסטרוקציה ו/או חזית הבניין. 
4. השינויים אינם מצריכים היתר בניה.

2. שינויים בעלות
הדיירים רשאים לבצע שדרוג בדירתם בכפוף לתנאים הבאים במצטבר:
1. על בעל הדירה לבקש את השינוי עד 60 ימים לפני ביצוע יציקת הרצפה בקומה שמתחת לדירת הבעלים. 
2. השינוי אינו מצריך שינוי במערכות מרכזיות. 
3. השינויים יאושרו ע"י מהנדס היזם. 
4. השינויים אינם טעונים קבלת היתר בנייה או תיקון היתר בנייה. 
5. השינויים לא פוגעים בחזיתות הבניין ולא מנוגדים לדין ו/או לתקן.
6. השינויים לא גורמים לעיכוב בלוח הזמנים.
7. השינויים בגדר היכולות המקצועיות של הקבלן המבצע. 


לדיירים תינתן הנחה של 10% בהתאם למחירון "דקל – שינויי דיירים"

פינוי הדירות ומשך הבניה
1. מועד פינוי הדירות –תקופת הפינוי תחל לא מוקדם מ-60 ימים ותסתיים לא מאוחר מ-90 ימים  ממועד קבלת הודעת פינוי.
2. תקופת הפינוי בפועל – 30 ימים.
3. מועד התחלת העבודות הינו בתוך 60 יום לאחר התקיימותם של התנאים להלן:
1. התקיימות כל התנאים המתלים;
2. פינוי כל הדירות הקיימות ומסירת החזקה ליזם;
3. רישום שעבוד לטובת הבנק המלווה ומסירת כל הערבויות הנדרשות לב"כ הבעלים;
4. תשלום דמי השכירות, ההובלה וכל התשלומים הנלווים בהתאם להוראות ההסכם; 
4. משך הבנייה – 30 חודשים + 2 חודשי גרייס.
5. עבודות הפיתוח יושלמו תוך 6 חודשים ממועד מסירת החזקה בדירה האחרונה. 
6. רישום הבית המשותף בהתאם להוראות חוק המכר.

פרוטוקול מסירת הדירות:
1. היזם יזמין בכתב את בכלי הדירות 14 ימים לפני מסירת דירת התמורה לבדיקה מקדמית בה ייכתבו ליקויים ככל ויהיו.
2. במועד מסירת דירת התמורה ייערך וייחתם "פרכטיכל מסירה" – פרוטוקול נוסף בו ייכללו הליקויים שטרם תוקנו. 
3. ככל ויוותרו ליקוים שמונעים שימוש סביר ובטוח- מועד המסירה יידחה.

פיצוי על איחור במסירת הדירות- בהתאם לחוק המכר
1. איחור שלא יעלה על 60 ימים – לא יהווה הפרה של ההסכם ונחשב לתקופת גרייס.
2. איחור העולה על 60 ימים יזכה את בעל הדירה בתשלום דמי שכירות מוכפל ב-1.5.
3. איחור העולה של 12 חודשים יהווה הפרה יסודית של ההסכם ע"י היזם ויזכה את בעל הדירה בפיצוי החודשי וכל סעד על פי דין. 


מפקח הבעלים
חברת מפקחי בנייה – מהנדס עידן צפון, אחראי על בדיקת תכניות ההגשה והמפרט, פיקוח על הבניה לכל תקופת הביצוע, ליווי במסירת הדירות ועריכת פרוטוקול המסירה.



סטיות מותרות בשטח דירות הבעלים
1. עד 3% בשטח העיקרי ו/או עד 10% בשטחי המרפסות לא יהווה הפרה. 
2. מעבר ל-3% בשטח העיקרי אך פחות מ-5%, מעבר ל-10% בשטחי המרפסות אך קטן מ-15% לא יהווה הפרה של ההסכם, אך יזכה את הבעלים בפיצוי בסך של שווי הזכות שנגרעה מהם (ייקבע ע"י שמאי מוסכם). 
3. כל סטייה גדולה מאלו תהווה שינוי מהותי ויחולו הוראות אלו:
· היזם יודיע על השינויים לנציגות בתוך 14 ימים מקבלת החלטה ויציג לבעלים, בתוך 30 ימים פתרון הולם לדרישות הרשויות.
· [bookmark: _Ref338674654]הנציגות תודיע ליזם בתוך 30 ימים האם הבעלים מקבלים את השינוי או מבקשים לבטל את ההסכם. 


רכישת דירות בפרויקט בזכות ראשונים
1. לפני שיווק דירות היזם לצדדים שלישיים, תינתן לבעלים אפשרות לרכוש דירה נוספת בבניין החדש מבין דירות היזם ו/או לשדרג את הדירה בהתאם למחירון פרי-סייל למשך 30 ימים. 
2. הבעלים יגישו ליזם בקשה בכתב תוך 14 ימים ויחתמו על הסכם לרכישה תוך 16 ימים ממועד הגשת הבקשה לרכישה. 
3. בנוסף, הבעלים זכאים לרכוש בזכות ראשונים חניות שיישארו.
4. יחיד הבעלים אשר ישדרג את הדירה יישא בכל מס אשר יחול עליו כרוכש זכויות בדירה.

הערות כלליות:
1. ניתן למכור את הדירות בכפוף לכך שהרוכש יכנס בנעליכם ויחתום על ההסכם.
2. מציעים להתייעץ איתנו לפני ביצוע עסקאות בדירה.
3. למי שיש משכנתא על הדירה - היזם פועל לקבלת כל הסכמות הבנקים נותני המשכנתאות. המשך תשלומי המשכנתא לבנק ללא כל שינוי.



______________________________________________________________
רחוב מצדה 9, בני ברק 5126237 |    9 messada St. Bnei Brak
טלפון: 03-6129607 | פקס: 03-7511059 | office@farbman-law.com | www.farbman-law.com
