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 16/12/2024 תאריך:      

 בודלכ

 נדוןשב בהליך  המתעניינים

 

 א.ג.נ.,

 

להתקשרות בהסכם לביצוע פרויקט  ותהזמנה להגשת הצעהנדון : 
   – בינוי" -התחדשות עירונית מסוג "פינוי 

 מגדלי היכל התרבות – ראשון לציון - וולפסון ז'בוטינסקי התומר מתחם

 1מסמך הבהרות מס 

 

שהוגשו    הבהרה  שאלותל ות ובהתיחס  הבהר   להלן מסמךנדון,  במסגרת ההליך שב
   עד למועד מכתבנו זה.

   .כמפורט להלן סעיפים/נספחים בחוברת ההזמנה/נושאים המענה ניתן על פי

משמע שאין שינוי מהוראות ההליך    במסמך   התייחסותקבלו  שלא    שאלות הבהרה
 .  חוברת ההזמנהב כמופיע

 

 

 

 הבהרה הזמנה/חוזה סעיף  

כחלק מהגשת ההצעה יש להגיש את החוברת הקשיחה  כללי  1
חתומה בכל עמוד, חתימה +    כשהיא  שנמסרה למציע

 בכתב ההזמנה. 16חותמת, ובהתאם להוראות סעיף 

הנבחר  כללי  2 למציע  ותסייע  תמשיך  ראשון  ייזום  חברת 
מאחריות  לגרוע  מבלי  וזאת  התב"ע  קידום  בתהליך 
הפינוי   והסכם  ההזמנה  חוברת  פי  על  הנבחר  המציע 

 בינוי. 

הדירות   לבעלי  בהסכם  –מחסנים  לקבוע    בהתאם 
 . 16סעיף   "פינוי בינוי" ההתקשרות
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 הבהרה הזמנה/חוזה סעיף  

ברון ושות' המייצג  ב"כ ייזום ראשון הינו משרד עוה"ד  כללי   3
 את חברת ייזום ראשון בתהליך.

כאדריכל  התב"ע  אדריכל  את  להעסיק  מניעה  אין 
 הפרויקט מטעם המציע הנבחר. 

יועץ מיסוי/כלכלי, בין היתר, יסייע בידי בעלי הדירות 
 בהליך בחירת המציע הנבחר. 

 : ומתכנני התב"ע הסכמי שכר טרחת יועצים

טרחה    –בעלים  הב"כ   שכר  לחוברתמצוהסכם    רף 
 . ההזמנה

מטע טרחה    –הבעלים    םמפקח  שכר  מצורף  הסכם 
 . ההזמנה לחוברת

 טרם סוכם הסכם שכר טרחה. –שמאי מטעם הבעלים 

מס/כלכלי הבעלים  יועץ  הסכם טרם    –  מטעם  סוכם 
 שכר טרחה.

ביטוח הבעלים  יועץ  מוגדר    –  מטעם  הטרחה  שכר 
 בסעיף הביטוח בהסכם ההתקשרות "פינוי בינוי". 

יימסר  הוא  ו  הסכם שכר טרחה  קיים  –מנהל פרויקט  
 למציע הזוכה. 

יימסר  הוא  ו  הסכם שכר טרחה  קיים  –  תב"ע  אדריכל
 למציע הזוכה. 

שכר כי  בסכומים   טרחת  יובהר  הינו  היועצים 
 המקובלים בשוק.

תמורות לבעלי  4
 קיימים מחסנים

 56,57חלקות 

הבעלים שלא בא לידי    "מ מולנהל מותה  –  56/1חלקה  
סיכום וחתימה. ההתכתבות בין הצדדים תועבר למציע  

המו"מ להמשך  הפרויקט  מנהל  ע"י  וסיכום   הנבחר 
)הבעלים הרשום של המחסן איננו בעלים של    .התמורה

 דירה במתחם(

בהסכם   16יחול המנגנון הקבוע בסעיף    –  57/1חלקה  
למחסנים. בקשר  בינוי  של   הפינוי  הרשום  )הבעלים 

 במתחם(  57המחסן מחזיק בבעלותו דירה בחלקה 

בינוי  הפינוי  הסכם  מהוראות  לגרוע  כדי  באמור  אין 
 תמורת המחסנים ליתר הבעלים. בקשר ל

 כתב ההזמנה 5

 5סעיף 

 :במתחם להלן פירוט הסכמות הבעלים

-306חלקות    3926גוש    –  2+ וולפסון    35,37ז'בוטינסקי  
 חתימות.  100% – 307

  9דירות מתוך    7  –  55חלקה    3926גוש    –   39ז'בוטינסקי  
 חתימות. 77% –

 12דירות מתוך    10  –  300חלקה    3926גוש    –  4וולפסון  
 חתימות. 83% –

  –  13דירות מתוך    11  –  56חלקה    3926גוש    –  3התומר  
 חתימות. 84%

  –  13דירות מתוך    10  –  57חלקה    3926גוש    –  5התומר  
 חתימות. 77%
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 הבהרה הזמנה/חוזה סעיף  

 כתב ההזמנה 6

 12סעיף 

 על  המאמצים מירב את  יעשה כי יתחייב מציע הנבחרה
  ודירות"ר  מ  65  של  בשטח  דירות   בתכנון   לכלול  מנת

סעיף  "ר,  על מנת לעמוד בתנאי  מ  65  של  משטח   הקטנות
 בלבד   התכנון  ברשויות  שמקורה. במקרה של מניעה  זה

  לשטח   בקירוב  שיהיו  דירות  על  זה  בסעיף  האמור  יחול
 . המפורט

גורם מלווה,   שיהיה  לאחר  ייעשו שהמכירות מניעה אין
סעיף   מהוראות  לגרוע  כדי  בכך  יהיה  לא   12.3אך 

 . ההזמנהלחוברת 

לסעיף   יוחרגו12.5בנוגע    ששודרגו   מפרטים  רק  . 
ותוספות    ,חתום  הסכם   במסגרת שינוים  להזמנת 

וכי לא מדובר    בין רוכש יחידת יזם ליזם  בתשלום מלא,
 . בשינויים שהוצעו באופן גורף לרוכשי יחידות היזם

כתב הזמנה סעיף   7
14.7 . 

להעסיק את אדריכל   הנבחר  על המציע  בשלב התב"ע 
תכנון   בשלב  ראשון.  ייזום  ידי  על  שנקבע  התב"ע 

על המציע הנבחר   העסיק אדריכל בהתאם ל הפרויקט 
 לקבוע בסעיף זה.

כתב ההזמנה סעיף  8
16.2.10 . 

אין פורמט לאישור המבוקש בסעיף זה. האישור יימסר 
לוגו   דף  גבי  מטעם  על  רו"ח  משרד  של  או  המציע  של 

 המציע. 

 נספח ד' 9

 עיקרי מפרט טכני  

למגזר   המבנה  להתאמת  יסייע  הלכתי  יועץ 
 הדתי/מסורתי.

חומר לבן הינו כינוי לכלל חומרי הגמר הנראים על פני  
 השטח כגון: ריצוף, חיפוי וכלים סניטרים.

 נספח ה'  10

נספח תשלומים 
 לייזום ראשון 

 ייזום ראשון כולל את הוצאותיה בתהליך.שכר טרחת 

ה'    5סעיף   הדו"ח  אפס  ח"דו  –בנספח    שיופק   הינו 
יחידות   העבודות  התחלת  למועד   בסמוך  היזם  ושיווק 
 . בפועל

. הינה במועד חתימת הרוב  6.2אבן הדרך הקבוע בסעיף  
 הנדרש של הבעלים הקבוע בדין בהסכמי פינוי בינוי.

  כהגדרתה  ייחודית  אינה  בנספח ה'  10בסעיף    האופציה
בכך  מקרקעין  מיסוי  לחוקי'  49  בסעיף בהתחשב  אך   ,

תמורה ללא  להערכתנו, שהיא  במס    ,  חבות  תקום  לא 
 בפועל בגין מתן האופציה. 

  כנגד   הנו  האופציה  מימוש  בגין  התמורה  תשלום
 ,משמע,  ראשון  ייזום  זכאית  להם  התשלומים  המחאת

לתשלום   ישמש  ראשון  ייזום  זכאית  לו  התשלום 
ערבות תופק  וכנגדו  שובר  באמצעות  למעט   ,התמורה 

 .בגין מרכיב המע"מ

בתקופת האופציה המציע הנבחר לא יוכל למכור שטחי 
 מסחר עד הודעה מטעם ייזום ראשון.

בקשר   החלטה  לקבל  מאמץ  תעשה  ראשון  ייזום 
 לאופציה בהקדם האפשרי ובנסיבות העניין. 
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 הבהרה הזמנה/חוזה סעיף  

הסכם  –נספח ו'  11
 פינוי בינוי 

דיוקים הכרחיים  ייתכנו  הנבחר  בחירת המציע  לאחר 
ההתקשרות הכוח  בהסכם  הצדדים    ובייפוי  בהסכמת 

לצורך הטמעת   ,)מציע נבחר ובעלי הדירות(, בין היתר
 . ופסיקה עדכוני חקיקה

הזמנים בלוחות  עדכונים  הקבועים   ובמועדים  ייתכנו 
משפטיים/תכנוניים   הליכים  בשל  היתר,  בין  בהסכם, 

 הנבחר.  מציעשאינם בשליטת ה

עד לבחירת המציע הנבחר לא יבוצעו שינויים בהסכם 
 ההתקשרות.

המציע  מול  יסוכמו  בינוי  הפינוי  הסכם  נספחי  נוסח 
 הנבחר. 

סעיף   קרן 10.6לגבי  להעמיד  דרישה  אין  כי  מובהר   .
 לצורך האמור בסעיף זה.תחזוקה מראש 

הסכם   –נספח ז'  12
שכר טרחת ב"כ  

 הבעלים 

ראשון לציון בחלקה  6בעלי הבית הפרטי ברח' וולפסון 
, משפחת מוסקונה, מיוצגים על ידי עו"ד מטעמם 299

 אשר שכר טרחתו מוגדר בנספח י'.

הסכם שכר טרחת ב"כ הבעלים תואם את כל הכללים  
עבור  מבצע  איננו  הבעלים  ב"כ  כי  יובהר  וההוראות. 
המציע הנבחר את רישום הבית המשותף אלא מפקח על 

מטעם   לרישום   הבעליםהתהליך  המלאה  )האחריות 
בבית   בדירות  הבעלים  זכויות  ורישום  המשותף  הבית 

 ע הליך זה(. המשותף חלה על המציע הנבחר לרבות ביצו

נוסח כתב   –נספח ט'  13
ההסכמה עליו חתמו 

 הבעלים 

פרסום חוברת ההזמנה נעשה בתאום מלא עם נציגויות  
 ובהסכמתם. , בידיעת הבעליםהבעלים

על   בינוי"  "פינוי  ההתקשרות  הסכם  נוסח  סיכום  עם 
במרץ לצורך   ב"כ הבעלים וייזום ראשון  יפעלו  נספחיו,

ההתקשרות   הסכם  על  הבעלים  החתמת  הליך  קידום 
בינוי"ה ונספחיופינוי  ו  ."  זאת,  עם  בהתאם  יחד 

הצעות,    .17.17- .  17.16לסעיפים   להציע  בהזמנה 
ל הסכם  ההאחריות  על  הדירות  בעלי  חתמת 

  ההתקשרות "פינוי בינוי" חלה על המציע הנבחר.

הסכם  –נספח י'  14
עקרונות משפחת 

 מוסקונה

המציע הנבחר יישא בחבות המס של הבעלים של הבית 
המפרטי על פי האמור בנספח זה ובכפוף להוראות כל  

 דין.

על המציעים לבצע הערכה של החשיפה לתשלום מיסים 
 בהתאם לאמור בהסכם העקרונות.

הקומבינציה עם משפחת מוסקונה יערך בהתאם    הסכם
 להסכם העקרונות נספח י'. 
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 - נספח י"א 15

מסמכים  
 תכנוניים/אדריכליים 

בוועדה    ונבחנה  נדונה  היא  .הופקדה  טרםהתכנית  
כל הנספחים שהוכנו במסגרת   .ראשון לציון  המקומית

 התכנית צורפו לחוברת ההזמנה.

אשר    70ועל פי תמ"א    2030הוכנה על בסיס רצ'    התכנית
של  רח"ק  מינימום  מאפשרת   2030  )רצ  7.5  מקנות 

זאת  850% ברוטו  שטחי  הם  המופיעים  השטחים   )
  אומרת עיקרי ושירות.  

והוראות זכויות  בטבלת  המופיע  מצב   –בניה    השטח 
הוא סך    עיקרי"  –בעמודת "שטחי בניה    בטבלה   מוצע

והם על פי מה   יקט בשלב זההשטחים המותרים בפרו 
כל זאת בכפוף לתקן   .850%  -  2030שמציעה תכנית רצ'  

הנ"ל   21 את  נעדכן  נוספים  לשטחים  ונדרש   ובמידה 
  .מוסדות התכנון והרישויוזאת בכפוף לאישורי 

עורך   במכתב  כאמור  המעודכן  האחרון  הסטאטוס 
 .  2023הבקשה הוא מחודש יוני 

  5ההפרש במ"ר בין טבלת התמהיל הרעיוני לבין טבלה 
של   בטבלה  והחישוב  מאחר  הוא  התכנית  בהוראות 
להבין  מנת  על  העירייה  לבקשת  נעשתה  התמהיל 

עומד  את הנ"ל  שאכן  ולוודא  הדירות  גדלי  התפלגות 
  הרלוונטיות. בדרישות התב"עות

לא נעשו מדידות פנים של הדירות בבניינים הקיימים.  
המשותף הבית  מסמכי  בסיס  על  הוצגו    השטחים 

. המציעים מוזמנים להבין ותכנית מדידה של המגרשים
על    .GISאת נפחי הבינוי הקיימים באמצעות מערכת ה

המציע הנבחר יהיה לבצע מדידות, על ידי מודד מוסמך,  
 והיחידות במתחם.של כל הדירות 

המונח רח"ק )רצפה חלקי קרקע( מתייחס לסה"כ כל  
הם זהים וזהו    8.5או רח"ק    850%שטחי הבינוי לפיכך  

פי   על  וזאת  שירות(   + )עיקרי  החישוב  להיות  צריך 
תמ"א   שקובעת  רצ    70התמהיל  האב   2030או  תכנית 

 העירונית.  

על המציעים לבצע את כלל הבדיקות בעצמם. יחד עם 
הרלוונטיי  זאת, המדיניות  רצ   םמסמכי  תוכנית  הם 
 .70וכן הוראות תמ"א  5מדיניות מצרף  2030

הנבחרהעל   התכניתל  מציע  את  מיטבי    קדם  באופן 
בינוי" "פינוי  ההתקשרות  בהסכם  לאמור  . ובהתאם 

 רוב המכשולים התכנוניים טופלו.  באופן עקרוני,

ציבוריים    גני ילדים  להקים  ביקשה  עיריית ראשון לציון 
  2-3 -מתוכננים כ בשלב זה, לשימושה כחלק מהתכנית.

יחד עם נפרד )  גנים  יה ולא אשכוליבקומה השנ  כיתות גן
 (. בעניין זה תדרוש שינוי העירייהיתכן כי  זאת, 

מקסימום   של  מידה  בקנה  הוא  זה  בשלב  בינוי  נספח 
1:100.   

ענה של  שטחי שירות תת קרקעיים יהיו על פי הדרוש למ 
 חניונים. 

על ידי    אושר  המצורף לחוברת ההזמנה  נספח התנועה
יתעדכן נספח התנועה  בהתאם    הגורמים הרלוונטיים. 

שיאושר הסופי  ה החניבמקומות  הפרש  ה  .לתכנון 
התנועה ל  בנספח  מענה  לתת  מהצורך  שטחי  נובע 

 תעסוקה ומסחר.

בכפוף לאמור בחוברת ההזמנה להציע הצעות, בהסכם 
התכנון   מוסדות  והוראות  בינוי"  "פינוי  ההתקשרות 

היזם. והרישוי,   משטחי  חלק  הם  התעסוקה  שטחי 
חלק מהפרויקטהוראות   הוא  לרבות הרחבה    הפיתוח 

   .הציבורית הפתוחה

התמהיל  לכן  ו  2030גוברת בחוק על תכנית רצ    70תמ"א  
 . 70 תמ"א הוא על בסיס

תקן   פי  על  גם  יגזרו  הסופיים  הפרויקט    21שטחי 
 . והיבטים תכנוניים הנובעים מדרישות העירייה
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 הבהרה הזמנה/חוזה סעיף  

בבינוי   תוואי    נעשתההנסיגה  של  תיאום  בעקבות 
 הרכבת הקלה. 

 

 , ככל ונדרש,לסעיפי ההליך ו/או תשובה לשאלות הניתנת במסמך זה יתקנו ו/או יפרשו ו/או יתייחסו  קון/הבהרהכל תי
 לכל הסעיפים הרלוונטיים שבמסמכי ההזמנה, גם אם הסעיפים הרלוונטיים לא צוינו במסמך זה במפורש.  

 כל עמוד.בתחתית כשהוא חתום על ידי המציע  צעהיש לצרף מסמך זה כחלק בלתי נפרד ממסמכי הה

 להצעה כאמור, עלול לפסול את ההצעה.  מסמך זהאי צירוף 

 

 

 

             

 תאריך חתימה        חתימת המציע         


