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הואיל והבעלים מעוניינים לקדם ביצועו של פרויקט "פינוי בינוי" במתחם הכולל את הבניינים ברחוב דיירי הבניינים ברחובות אלנבי 108, 108א, 110,110א, 112, 112א, פרטיזנים 7,5,3, דרור 32, אלנבי 106 חיפה, הכוללים 88 דירות (להלן: "המתחם"), הריסתם ובניית דירות
חדשות תחתיהן (להלן: "הפרויקט").
והואיל ולצורך קידום וביצוע הפרוייקט, הבעלים מעוניינים, בין היתר, לקיים מכרז לבחירת
יזס/קכלן אשר יבצע את הפרוייקט.
והואיל ולאחר קיום מכרז כאמור, ברצון הבעלים להתקשר עם יזם/קכלן בהסכם לביצוע הפרוייקט.
והואיל ולצורך קידום הפרוייקט, הבעלים מעוניינים להתקשר עם אדריכל, שמאי ו/או יתר בעלי
המקצוע הנדרשים לפרוייקט מסוג זה.
והואיל ונציגות הבעלים הוסמכה על ידי הבעלים למנות עו״ד אשר ייצג את הבעלים בלבד בפרוייקט.
'והואיל והבעלים מעוניינים כי עודך הדין ייצג את הבעלים וילווה את הבעלים בכל שלבי הפרוייקט
מתחילתו ועד השלמתו ורישומו הסופי בלשכת רישום המקרקעין.
והואיל ועורך הדין מסכים לייצג וללוות את הבעלים בפרוייקט בהתאם ובכפוף למפורט להלן.
[bookmark: bookmark11]מוספס בין הצדדים כדלקמן:
1. עורך הדין ייצג וילווה את הבעלים בלבד בביצוע הפרוייקט ועבודתנו המשפטית תחל כבר בשלבים המקדמיים עם חתימת הסכם זה ועד לסיום הפרוייקט, מסירת הדירות החדשות לדיירים ורישומן בטאבו והיא תכלול:
1. ליווי נציגות הבעלים בקבלת אישור עקרוני בכתב מכלל הבעלים לביצוע הפרוייקט ובהחתמתם של כלל הבעלים על הסכמה עקרונית לביצוע הפרוייקט.
2. הכנת המסמכים לצורך הסמכת הנציגות לבחור אדריכל, מהנדס, מפקח בנית, שמאי וכל בעל מקצוע שיידרש לצורך קידום ו/או ביצוע הפרוייקט.
3. ליווי נציגות הבעלים בבחירת אדריכל וקיום פגישות עם האדריכל שייבחר להכנת תוכניות רעיוניות לפרוייקט, לרבות בדיקת הסכם ההתקשרות של נציגי הבעלים לבין האדריכל.
4. ליווי נציגות הבעלים בבדיקת ו/או ניסוח התנאים לקיום מכרז לבחירת יזס/קבלן לביצוע הפרוייקט.
5. ייצוג הבעלים במשא ומתן מול היזמים/הקבלנים הפוטנציאליים.
6. בחינת הצעות שתתקבלנה מיזמיס/קבלנים לביצוע הפרוייקט ובחינת ההיבטים המשפטיים והכלכלים העולים מההצעות שתתקבלנה.
7. ליווי נציגות הבעלים בבחירת היזס/קבלן לביצוע הפרוייקט.
8. ליווי והנחיית נציגות הבעלים בהיבטים המשפטיים של התארגנות הבעלים למימוש הפרוייקט והצגת הצעת היזם/קבלן שנבחר לבעלים.
9. הצגת הצעת היזס/קבלן שנבחר לבעלים, הסברת התהליך, לוחות הזמנים ואבני הדרך באסיפות הבעלים. וככל שיידרש הסברה פרטנית של ההסכם המוצע לדיירים מתקשים (עולים חדשים, קשישים וכוי).
י. בדיקת מצב זכויות הבעלים בפרוייקט.
יא. ניהול משא ומתן משפטי כין הבעלים מול יזם לשם השגת נוסח הסכם סופי, באופן שזכויות הדיירים מובטחות לרבות דיור חלופי, ביטחונות, ביטוח, הכנת מסגרת לוח הזמנים ועבודה מוגדרת וידועה, לרבות החתמת הבעלים על ההסכם הסופי על כל נספחיו וקביעת לוחות זמנים לס• המשא ומתן מול היזם על ההסכם הסופי.
יב. הגדרת הדירה החדשה של כל דייי" וקביעת מנגנון לבחירת הדירה החדשה, לרכות ליווי בבחירת שמאי לעריכת טבלת הקצאות.
יג. הגדרת ההצמדות לדירה החדשה מחסן, חניה וכח.
יד. הגדרת מפרט הבניה.
טו. קביעת תנאים מתלים לכניסתו לתוקף של ההסכם.
טז. קביעת לוח הזמנים לביצוע הפרויקט, לשינוי התב״ע, ובכלל זה ובמיוחד מועד אחרון
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[image: ][image: ]יז. וידוא נשיאת היזם ככל עלויות הפרויקט ללא יוצא מהכלל לרכות כל עלויות שינוי התב״ע, הוצאת היתר הבניה, כל עלויות הבניה כפועל, כל עלויות המיסוי ככל שיהיו ומכל הסוגים, עלויות רישום הבית המשותף, וכל עלות אחרת תוך עמידת בלוחות הזמנים שיקבעו מראש
יח. וידוא רישום הבית המשותף במצב החדש. בדיקת טיוטות מסמכי רישום הבית המשותף שיוכנו על ידי היזם והתאמת מסמכים אלו להוראות ההסכם וסיוע בתיאום מול הדיירים ככל שיידרש, רישום במנהל מקרקעי ישראל ובטאבו.
יט. הגדרת הבטוחות והערבויות הבנקאיות שיעמיד היזם לדיירים להבטחת זכויותיהם ערבות חוק מכר דירות, ערבות אוטונומית להבטחת תשלום דמי שכירות, ערבות בדק, ערבות רישום של בית משותף חדש, ערכות לתשלום מיסים מיום הפינויי ועד האיכלוס, ואחזקתם בנאמנות עבור הדיירים.
כ. טיפול מול הבנק המלווה במסגרת הסכם הליווי ושעבוד המקרקעין לטובתו ובכלל זה טיפול במסמכי השעבוד וקבלת ערבויות מתאימות לטובת בעלי הדירות לשם הגנה מרבית על זכויות בעלי הדירות.
כא. ייצוג בעלי הדירות בהתנגדויות/ערריס לקבלת היתר הבנייה.
כב. שמירה על זכויות בעלי הדירות בשלב הבקשה להיתר הבניה ולאחריו בשיתוף עם הנציגות והמפקח והכל בהתאם לתב״ע שאושרה.
כג. קבלת עדכונים מחאדריכל של הפרוייקט בקשר לתהליכים לשינוי חתב״ע ולקבלת היתר בניה בוועדות התכנון (הועדה המקומית, הועדה מחוזית וועדת ערר) ועדכון הבעלים מעת לעת.
כד. קביעת מנגנון לפינוי הדירות הקיימות לאחר קבלת היתר הבניה.
כה. טיפול בדיירים סרבניים, וזאת תחל מקיום פגישות שכנוע עם הדייר הסרבן, שליחת מכתבי התראה וייצוג בעלי הדירות בתביעה בפני בימ״ש.
כו. קביעת מנגנון לתשלום דמי שכירות לדיירים, לרבות הוצאות הובלה.
כז. טיפול בחילוט הערבויות ו/או הבטוחות, ככל שיידרש, שימסור היזם/קבלן במסגרת ההסכם,
כח. החזקת הבטוחות והביטוחים שימסור היזס/קבלן בנאמנות עבור הבעלים.
בט. אחזקה בנאמנות של הערבויות השונות ופוליסת הביטוח עבור בעלי הדירות; החזקת מסמכים בנאמנות עבור הדיירים כפי שייקבע כמסגרת ההסכם עם היזמים, כגון: ייפוי כוח בלתי חוזר למחיקת הערות לטובת היזם, פרוטוקול למחיקת הערות אזהרה שיירשמו לטובת היזם, וערבויות שונות.
ל. קביעת מנגנון לביצוע שינויים בדירה החדשה ו/או לשדרוג הדירה החדשה.
לא. הבטחת עריכת כלל הביטוחים הנדרשים מהיזם לביצוע הפרויקט והכללת כלל הדיירים כמוטבים בכל פוליסות הביטוח.
לב. הבטחת קבלת אחריות היזם לדירות החדשות בהתאם לחוק.

לג. ניסוח יפויי הכוח הנדרשים לצורך ביצוע הפרויקט, לרבות קבלת יפויי הכוח הנדרשים מהבעלים ומהיזס/קבלן.
לד. קביעת מנגנון למכירת דירות היזם תוך הבטחת זכויות הדיירים.
לה. ניסוח מסמכי רישום הבית המשותף.
לו. וידוא רישום הדירות החדשות על שמות הדיירים כלשכת רישום המקרקעין.
לז. קביעת מנגנון בוררות במקרה של מחלוקות עם היזם.
לח. קביעת מנגנון למינוי מפקח בניה/מהנדס מטעם הבעלים וליווי נציגות הבעלים בבחירת מפקח בנייה/מהנדס כאמור, לרבות בדיקת הסכם ההתקשרות של נציגי הבעלים לבין מקפח בניה/מהנדס.
לט. החתמת הבעלים על ההסכם עם היזס/קבלן שייבחר.
מ. פיקוח משפטי על הליך מסירת החזקה בדירות החדשות לבעלי הדירות.
מא. לאחר סיום הבנייה ועד לתום תקופת הבדק, עורך הדין יפנה ליזם בכתב בעניין דרישות תיקון, וזאת על פי בקשת בעלי הדירות ובתיאום עם המפקח מטעם הבעלים.
מב. עזרה בניסוח דוגמאות לסעיפים רלבנטיים לדיירים שמשכירים את הדירות הקיימות בנוגע להתאמות נדרשות בהסכמי השכירות שבינם לבין שוכרי דירותיהם.
מג. מתן דווח תקופתי לכל בעלי דירות באמצעות נציגות לכל הפחות פעם ברבעון ו/או על פי בקשת נציגות הבעלים, וזאת לגבי התקדמות הפרויקט, הליכי התכנון כפי שיעודכן עורך הדין על ידי אדריכל הפרוייקט . עריכת כנסים, פגישות נציגות, וככל הנדרש, פגישות פרטניות עם בעלי דירות/יחידות בפרוייקט. העברת מסמכים בדואר אלקטרוני.
מד. סיוע לנציגות הדיירים וליווי משפטי שלח בכל השלבים של הפרוייקט
מה. עורך הדין יוודא כי כל בעל דירה אשר יחתום על המסמכים הרלבנטיים לפרויקט, יחתום על סעיף היעדר תביעות כנגד הנציגות כך שלא תהיה לו כל עילת תביעה כנגד הנציגות בגין פועלם בפרויקט.
מו. היענות תוך 5 ימי עסקים לפניות נציגות הדיירים שתועבר בקשר עם בקשתם לקיים פגישה.
2. עורך הדין יקיים פגישות עם נציגות הבעלים ו/או עם הבעלים, ככל שיידרש, לצורך קידום הפרוייקט וכן ישתתף בפגישות, ככל שיידרש, עם האדריכל, עם השמאי, עם היזם ועם עורכי דינו.
3. עורך הדין יעדכן את נציגות הבעלים ו/או את הבעלים מעת לעת באמצעות דואר אלקטרוני על פי הצורך בכל שלב ושלב בפרוייקט.
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5. מובהר כי הסכם התקשרות זה אינו מטיל על הבעלים חובת תשלום כלשהי לעורך הדין בגין ייצוגו את הבעלים בפרוייקט וכי נציגי הבעלים יתנו את בחירת היזס/קבלן שיבצע את הפרוייקט בתשלום שכר טרחת עורך הדין כאמור על ידי היזם ישירות לעורך הדין וכי שכר טרחת עורך הדין בגין ייצוגו כאמור ישולם על ידי היזם שייבחר על ידי נציגות הבעלים לביצוע הפרוייקט עבור הבעלים ישירות לעורך הדין וזאת בכפוף ועל בסיס התחייבות בכתב שימסור היזם לבעלים במסגרת המו״מ שבין הבעלים לבין היזם לביצוע הפרוייקט.
6. התחייבות היזם לתשלום שכר טרחת עורך הדין תכלול את שלבי תשלום שכר טרחת עורך הדין על ידי היזם, אשר יסוכמו בין נציגות הבעלים לבין היזם תוך תיאום עם עורך הדין ובהסכמתו. אולם מובהר כי ככל ונציגות הבעלים והיזם ו/או עורך הדין לא יגיעו להסכמות כאשר לאופן ושלבי תשלום שכר טרחת עורך הדין לייצוג הבעלים בפרוייקט, הרי שהסכם זה יהיה בטל ומבוטל ולאף צד לא תהיה שום טענה ו/או תביעה ו/או דרישה כנגד משנהו והבעלים יהיו רשאים להיות מיוצגים בפרוייקט על ידי כל עו״ד אחר.
7. למען הסר ספק מובהר כי עורך הדין לא ייצג את היזם בפרוייקט, אלא את הדיירים בלבד וכי אין בתשלום היזם את שכר טרחת עורך הדין עבור הבעלים כדי ליצור יחסי עורך דין לקוח כין היזם לעורך הדין.
8. [image: ]עורך הדין יפעל בשקיפות מול נציגות הבעלים והבעלים לאורך כל הזמן ההתקשרות לצורך הצלחת הפרוייקט.הבעלים
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