
תקשורת טובה בין בעלי הדירות
לייצר תקשורת טובה בין בעלי 
הדירות השונים כדי שיוכלו 

להתמודד יחד עם ,קונפליקטים 
לפתור בעיות ולקדם את הפרויקט 

ביתר קלות

צרכי בעלי דירות 
בתהליך פינוי בינוי

גוף אוביקטיבי שיסייע
ויספק מידע אמין

להיעזר בגוף אובייקטיבי לניהול 
התהליך ובכתובת אחת נגישה 

לכל המידע .השוטף
כך להעצים את האמון ותחושת 

הבטחון של בעלי הדירות

הבנת עולם התוכן
לדבר את שפת ההתחדשות 

,העירונית להכיר את המשתתפים 
השונים ולהבין את אופן התנהלות 
הפרויקט כדי להיות ׳הבעלים׳ של 

התהליך ולחוש שליטה

ראיית ההקשר הרחב
ראיית התמונה הרחבה ברמה 
הארצית והעירונית תורמת 
לתיאום ציפיות ומסייעת 

לפעול ולהחליט מתוך ידע 
ונסיון מצטבר

ככל שקבוצת בעלי 
דירות יותר מאוחדת 
ושולטת ,במידע יהיה 
לה יותר חוסן השומר 
גם על הדייר החלש 

.ביותר

בחלק מהבנינים בעלי 
הדירות מתקשים 

לבנות נציגות וצריכים 
עזרה חיצונית בזה ולא 

תמיד יש כתובת 
שתעזור להם

לבעלי הדירות יש 
מוטיבציות שונות 

לקידום או אי קידום 
פרויקט מה שגורם 
לחיכוכים וניגודי 

אינטרסים

יש בעלי דירות 
שמחליטים לא 

לעדכן את הנציגות 
במהלכים שלהם

יצירת אחדות ואמון בין בעלי 
הדירות

בעלי דירות 
פועלים לבד 
מול יזמים

דאגה גם לדייר החלש

שקיפות בהליך 
בחירת נציגות ,ועו"ד 
כדי לצמצם קידום 

אינטרסים אישיים של 
בעלי דירות

עזרה בבניית נציגות

הקמת נציגות היא אבן 
דרך חשובה ,בפרויקט 
המאפשרת יידוע רציף 
וקבלת החלטות יעילה 
וחשוב שיהיו לבעלי 

הדירות הכלים להקמתה

לדעת אם יש היתכנות 
לפרויקט ומהן האפשרויות 
התיכנוניות העומדות בפני 

בעלי הדירות

לחוות ולדעת מה קורה 
במקומות אחרים בעיר או 

,בארץ כדי להאמין שיש סיכוי 
לתהליך ולהבין את 
ההתקדמות שלו

לדעת מה אפשרי 
מבחינת המדיניות 
התיכנונית של 

העיריה

יזמים או מארגנים 
מחתימים בעלי דירות 
מבלי שהם יודעים מה 
ההיתכנות של פרויקט

בעלי הדירות רוצים 
לבחור יזם בבחירה 

מושכלת המבוססת על 
,מוניטין חוזק פיננסי 
והיסטוריה מקצועית

רצון לשיתוף ידע 
ודיאלוג עם בעלי 
דירות ונציגויות 

בפרויקטים אחרים 
ברחבי הארץ

חלק מבעלי הדירות לא 
חותמים כי מתקשים 
להאמין שהמהלך יצא 

לפועל ולא רואים 
סביבם שום מהלך 
שיצא לדרך בעיר

למידה מניסיונם של אחרים
כדי להמנע מטעויות ולפעול נכון

צימצום פער הידע המקצועי בין אנשי 
המקצוע לבין בעלי הדירות

לתווך לבעלי הדירות ידע של מומחים 
באופן שמסביר את המשמעויות עבורם

כדי שבעל דירה יחתום 
מראים לו תוכנית ׳קומה 
טיפוסית׳ מבוססת על 
הערכה ולא על התכנות 
תיכנונית לאחר ,ההיתר 

זה יכול להשתנות 
בהמשך וחשוב שיבין זאת

יזם מכיר את הגישה 
התכנונית העיריה ולכן 
יודע מה יעבור ומה לא 
אבל בעלי דירות לא 
יודעים ולכן לעיתים 

מקדמים משהו שאין לו 
היתכנות

היכולת של אזרח מן 
השורה למצות את 

זכויותיו מול אנשי מקצוע 
מומחים ,עו״ד) ,אדריכל 

,קבלן (יזם ,מוגבלת מכיוון 
שאינו בקיא בעולמות 

התוכן שלהם

מועד החתימה הראשונה 
בפרויקט משפיע על 
זכויות בעלי הדירות 

הנוספים ,בבניין גם אם 
עדיין לא ,חתמו אך לא 
תמיד הדיירים מודעים 

לכך

בעלי דירות רוצים 
לדעת אילו סעיפים 
צריכים להופיע 
בחוזה שיגנו 

עליהם

היכרות עם השחקנים 
,השונים מה תפקידם ומה 
אמורות להיות הציפיות של 
בעלי הדירות מהם בכל שלב

בעלי דירות לא 
מודעים .לזכויותיהם 

למשל שאסור 
להחתימם בזמן 
אסיפת דיירים

במציאות בה יזמים 
יכולים להתחזות 

לגופים ממשלתיים יש 
צורך בזיהוי ברור של 

חומרים המגיעים 
מהרשות והמינהלת

חשוב שבעלי הדירות 
ידעו מראש אילו בעלי 
מקצוע צריכים ללוות 
,אותם באילו שלבים 

ובאילו תנאים

בעלי הדירות לא 
תמיד מודעים לכך 
שבידיהם הסמכות 
לבחור את בעלי 

המקצוע שילוו אותם

 הבנת נקודות ניגודי 
עניינים ודרכי 

ההתמודדות ,איתם
כדי לדעת כיצד לפעול 

במצבים כאלה בעלי מקצוע מטעם בעלי 
הדירות שמקבלים שכרם 

,מהיזם מצויים בניגוד עניינים 
ולכן נותנים לפעמים חוו"ד לא 

אובייקטיבית או חוששים 
להתפש כמוטים לטובת היזם

הבנת התהליך והשלבים .בו 
לדעת באיזה שלב אני ,נמצא 
מה המשמעות שלו עבורי ומה 

ההחלטות שצריך לקבל

חשוב שבעלי דירות יבינו 
כמה שיותר ,מוקדם רצוי 

לפני שחותמים על 
,הסכמה את האפשרויות 
השונות שעומדות בפניהם 

לייצר רווח מהמהלך

בעלי דירות זקוקים 
למפת דרכים כדי 

לדעת מה קורה בכל 
,שלב מה נדרש מהם 
ואיך מתקדמים מפה

בעלי דירות שיודעים על 
מה חתמו ומקבלים 

עדכונים שוטפים לגבי 
התקדמות הפרויקט יהיו 

פחות חשדנים ויותר 
משתפי פעולה עם 

התהליך

בעלי דירות רבים רוצים 
להיות מעורבים ולהשפיע 
על ,התהליך אך אין להם 
גישה למידע והבנה של 
התהליך ולכן מרימים 

ידיים מראש

לבעלי הדירות לא 
תמיד ברור מה 
תפקיד המינהלת 
ומה הסמכויות 

שלה

תיעוד והנגשת ,התוכניות 
המסמכים והחוזים

ועדכון תדיר במהלכים 
,ובהתקדמות מגבירים את 
אמון ובטחון בעלי הדירות 
ואת מעורבותם בתהליך

באין ערוץ תקשורת 
,רשמי תלויים בעלי 
הדירות בחסדי בעלי 
עניין שונים שיעדכנו 
אותם ,מנהלת) ,יזם 

,מארגן (שכנים

בעלי דירות מצפים 
וכמהים לגוף 

אובייקטיבי שיפקח על 
,התהליך שתהיה להם 

הרגשה ששומרים 
.עליהם

במקרים רבים חסר 
תיעוד מסמכים כך 
שבעלי דירות לא 

זוכרים על מה חתמו 
ואילו מסמכים קיבלו

בעלי דירות לא תמיד 
יודעים כמה דיירים 

חתמו על ההסכם וזה 
נותן פתח למניפולציות 
של ,היזם המארגן או 
בעלי דירות אחרים

חוסר במקורות מידע 
,אמינים פרוטוקולים 

ותיעוד מסמכים ,רשמי 
נותן מקום לשמועות 
גם מצד בעלי דירות 
וגם מצד בעלי מקצוע

 גוף אובייקטיבי שילווה את 
בעלי הדירות ויגן עליהם 

בתהליך

בעלי דירות 
צריכים לדעת 
כמה זמן אמור 
לקחת כל שלב

בעלי דירות צריכים 
לדעת אם אמורים 
לקרות תהליכים 
מאחורי הקלעים 

בזמן שהם ממתינים

בעלי דירות מוכנים 
לשלם מכספם 
הפרטי למישהו 

שידאג להם בתוך 
התהליך

חלק מבעלי הדירות לא 
חווים הצלחת פרויקטים 
קטנים ,בהרבה כמו תיקון 
תשתיות ביוב ,בשכונה 
ולכן מתקשים להאמין 
במהלך גדול ומורכב 
בהרבה כמו פינוי בינוי

תהליך בחירת עו"ד 
והנציגות מלווים לעתים 
בחוסר אמון מצד בעלי 

,דירות משום שאין שיקוף 
של ההליך  והם חוששים 
מקידום מניעים אישיים 

על חשבונם

בחירת 
יזם

איחוד וחלוקה
מודעה 
ברחוב

יכול במקרים 
נדירים להגיש 
התנגדויות 
לתכנית

תכנית 
עיצוב

המתנה

הגשת בקשה 
למידע תכנוני 
לצורך רישוי 
ע"י היזם

המתנה

הגשת 
בקשה 
להיתר

המתנה

!הכרזה
בין הפקדה ל 

100% תושבים 
-  גמיש

המתנה

80% 
הסכמות

הגעה ל 
100% 
הסכמות 
תושבים

חתם -  
המתנה

100% 
הסכמות

לא חתם -  
מו"מ עם 
היזם

תביעת דייר 
סרבן אם) 

מו"מ לא (צלח

הדיירים 
תובעים 
את הסרבן

קבלת 
היתר 
בתנאים

חלוקת 
דירות 
התמורה

אישורי 
מיסים

בודקים האם 
וכמה מס כל 
דייר חייב

ליווי 
בנקאי

מוזמן ע"י היזם 
לחתום על 

מישכון הקרקע 
(טלפון/עו"ד)

קבלת 
היתר בניה

המתנה

10% בינוי 
פינוי / 

90% פינוי

המתנה 10% 
/ חיפוש דירה 

חלופית

איכלוס

קבלת 
הדירה 
החדשה

כנס דיירים לאחר 
אישור קידום 
תכנית טרם 
הפקדת תכנית

פרסום 
במקומון על 
קיום הדיון

בחירת 
נציגות 
דיירים

מינוי עו"ד 
דיירים

בחירת יזם 
סופית 

(מכרז/בחירה)

חתימה על 
הסכם מלא 
יזם מול דייר

 קשר עם 
המינהלת

שיקוף פער בין 
ציפיות לתמורה 

לבין תכנית 
מאושרת

פעילות עד הגשת תוכניתערוצי התחלה

במסלול יזמים פעולות אלו קורות פעמים רבות ללא סדר ברור 
וללא הבנה מלאה של בעלי הדירות מהו התהליך

פעילות של היזם

בחירת 
נציגות 

והכשרתה

מינוי עו"ד 
דיירים

התארגנות בעלי 
הדירות במתחם 
ופעולות שעושה 
המינהלת/העיריה

פעילויות 
הסברה

במסלול רשויות ההתנהלות אמורה להיות יותר מסודרת 
ומפוקחת על ידי המינהלת/העיריה ועדיין ללא מעורבות יזם

הגשת תכנית ומתן תוקף

יוזמה 
מכיוון בעלי 

דירות

חתימה על 
הסכם ארגון 

מול 
עו"ד/מארגן

שלט :יזם
כאן !בונים

פניה של יזם 
לבעלי דירות 

באופן פרטני או 
בכנס דיירים

גיוס /רוב 
בניית 

/קואליציה 
נציגות

פניה של 
עו"ד/מארגן 
לבעלי דירות

פנייה למנהלת 
להתחדשות 
עירונית

יוזמה מכיוון 
עו"ד/מארגן 
חתימות

יוזמה 
מכיוון יזם

כנס דיירים 
ראשון של 
מינהלת או 
קורס נציגות

תושבים
הבהרת זכויות 
לאוכלוסיות 
מיוחדות

מיון 
ראשון

מהלכי 
שיתוף 
ציבור

מסלול רשויות

מסלול יזמים
(מיסוי)

60% 
הסכמות

המתנה

יכול להגיש 
הסתייגות 
לתכנית

המתנה

רק במסלול רשויות

התארגנות בעלי 
הדירות במתחם 
ופעולות שעושים 
,יזם ,עו״ד ,מארגן 
מינהלת/עיריה

קליטת 
תכנית

הפקדת 
תכנית 

להתנגדויות

מתן תוקף 
לתכנית

הכרזה 
קבלת) 

הטבת (מס

אישור 
מקדמי

מהלכי 
שיתוף 
ציבור

מיון 
הכרזהשני

חיפוש 
מידע

מיפוי צרכי בעלי דירות לאורך תהליך פינוי בינוי התנהלות תהליך פינוי בינוי

מידע שהרשות מעוניינת לקבל מהתושבים

תאריכים 
סטטוטוריים

מועד קיום כנס 
ההחתמה 
הראשון

מועד מסירת 
מסמך עיקרי 

ההצעה

נציגות

שמות חברי 
הנציגות ואמצעי 
תקשורת איתם 
לצורך שליחת 

הודעות

פרוטוקול 
בחירה/כתב 
הסמכה (קובץ)

האם הנציגות של 
המבנה מחוברת 

לנציגות של ?המתחם 
אולי אפשר לייצר אזור 

משותף

כנסים

פרוטוקוליםמועדים

 עורך 
דין

מועד שם
מינוי

אופן 
הבחירה

האם קיים 
עו"ד ?נוסף 

לפרט גם לגביו

בעלי מקצוע 
מטעם 
הדיירים

מפקח ,שם) 
תאריך 
(בחירה

שמאי ,שם) 
תאריך 
(בחירה

בעלי 
מקצוע 
נוספים

התמורות 
לדיירים

האם קיים 
מארגן/חברה 

מנהלת

צרכים ייחודיים 
למתחם/בעיות 
ייחודיות למתחם 

2) ,יזמים 
מארגן/יזם (בעייתי

נתונים "רכים" היכולים לסייע בהכנת התסקיר החברתי

קשישים
חד 

הוריות
משקיעים

עולים 
בפילוח) לפי 
מדינת (מוצא

האם מתכוונים 
לחזור לגור 
במתחם




