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	מדינת ישראל
משרד הבינוי והשיכון


אגף שיקום שכונות
המנהל למרקם ותיק


פרוטוקול שאלות ותשובות
קול קורא לוועדי בתים, יזמים, קבלנים, חברות מאכלסות, חברות עירוניות ורשויות מקומיות לקבלת סיוע במימון לצורך ביצוע עבודות לחיזוק מבנים בפני רעידת אדמה במסגרת תמ"א 38 בשכונות שיקום פיזי
		פנייה מס' 2/2014

מאי 2014
1. שאלה - אני משמש כמנהל פרויקטים ומייצג דיירים ומלווה אותם במספר רב של פרוייקטי פינוי בינוי ותמ"א 38 ברחבי הארץ ואני מבקש לוודא שאני יכול לעמוד בתנאים של חברה מנהלת לעניין ייצוג דיירים בתהליך. אני לא חברה בע"מ אך אני בהחלט בעל ניסיון רב מאוד בתחום. אני עובד מול עינת גנון במשרד במקרים בהם אני נדרש לסיוע האגף שלה.

תשובה - כתנאי השתתפות בקול הקורא מס' 2/2014, על המציע לעמוד בכלל הסעיפים המפורטים בסעיף 3 (תנאי הסף). בסעיף 3 תת סעיף ג' מופיע פירוט של התנאים בהם על המציע לעמוד כגורם המציע ובסעיף 5.2 מופיע פירוט של המסמכים עליו לצרף לבקשה כהוכחה על כך.
  
2. שאלה – היכן אוכל לקבל פירוט מדויק של השכונות השונות בערים הזכאיות לסיוע? למשל, שכונת כצנלסון בנהרייה היא שכונה גדולה יחסית ולא ברור מהן גבולות הגזרה לעניין הזכאות.
          תשובה – רשימת הישובים והאזורים מפורטים בנספח א' של קול                 הקורא. רצ"ב מפה של  אזורי השיקום בישוב נהריה.          
3. שאלה – לגבי כדאיות הכלכלית של הפרויקט – מי שערך לנו אותו הוא רואה חשבון והוא בעצם היועץ הכלכלי (סעיף ד' במסמכים נדרשים). האם אפשרי?
      תשובה – כן ניתן להגיש דוח כדאיות כלכלית שנערך ע"י רואה חשבון.
4. שאלה – בעלי הדירות במבנה מביעים הסכמה לביצוע השיפוץ וחתומים על חוזה חתום עם עורך דין שזה תהליך שהתקדמנו איתו והסכמה ראשונית אחרינו (סעיף ט' במסמכים נדרשים). השאלה היא האם החוזה ובו רשימת ההסכמה להגשה זה אפשרי?
תשובה – במקרים בהם קיים הסכם חתום בין הדיירים לבין היזם/קבלן וישנו עו"ד המייצג את הדיירים,  ניתן להגיש במקום טופס הסכמה ראשוני (נספח ג' בקול הקורא), אישור בכתב מב"כ הדיירים לפיו הדיירים החתומים על חוזה מסכימים לאמור בנספח ג'  בקול הקורא (הסכמה ראשוני).
במקרים אלה על המציע לצרף להצעתו את ההסכם החתום בינו לבין הדיירים בנוסף למסמכים המפורטים בסעיף 5 בקול הקורא ואישור בכתב מטעם ב"כ הדיירים כפי שפורט לעיל.

5. שאלה - האם בנספח ג' ניתן להגיש אישור על חתימות הדיירים מעו"ד המלווה שבידו יפוי כח מהדיירים?
תשובה – אם קיים יפוי כח מהדיירים שמאפשר לעוה"ד לחתום על נספח ג' בקול הקורא בשמם, אזי רשאי עו"ד לחתום בשם הדיירים על נספח ג' כמיופה כח. במקרה זה על המציע לצרף להצעתו את יפוי הכח בין הדיירים לעו"ד המייצג אותם.

6. שאלה – ברצוני לדעת באיזה שלב מהתכנית זכאי עו"ד לקבל את שכ"ט, לאחר שיש לו את חתימות הדיירים לביצוע הפרויקט בנכס?
תשובה – שכ"ט עו"ד ישולם לאחר חתימת ההסכם בין כל הדיירים לבין יזם/קבלן, במקביל לשלב התשלום הראשון ליזם/קבלן כמפורט בס' 6.1 לקול קורא. 

7. שאלה – אשמח לדעת לאיזה רחובות מדובר שכתוב רמת ויזניץ. האם רחוב ברכת משה, רח' השילוח ורחוב קניאל נחשב לקטגוריה של רמת ויזניץ בחיפה?
תשובה -הרחובות ברכת משה ורחוב השילוח כלולים באזור השיקום בויזניץ אך רחוב קניאל לא כלול. (רצ"ב מפה של אזורי השיקום בשכונת ויז'ניץ בחיפה).
 
8. שאלה - אודה למתן הבהרה באשר להגשת דו"ח כדאיות כלכלית. האם זה אמור להיות דו"ח אפס כמו שמוגש לבנקים למשל לצורך קבלת ליווי? או שמספיק דו"ח מצומצם יותר? האם יש דוגמא לדו"ח כזה?
תשובה – עקרונית יש להגיש דוח אפס לצורך בחינת הכדאיות הכלכלית של ההצעה. יחד עם זאת,  אם המציע מגיש דו"ח כלכלי אחר בעניין כדאיות הכלכלית של הצעה, הדו"ח צריך להיות מפורט דיו כדי לכלול את כל מרכיבי ההוצאות והכנסות הצפויים. אין למשרדנו דוגמא לדו"ח כזה. 

9. שאלה - לגבי טופס הסכמה ראשוני, במידה והדיירים עומדים בפני חתימה על חוזה מול היזם, האם לחלופין ניתן לשלוח את העמודים הראשונים של החוזה חתומים ע"י הדיירים במקום טופס ההסכמה? 
תשבה - לא. ראה תשובה לשאלה 4 לעיל.

10. שאלה - מהו פרוטוקול שאלות ותשובות שצריך לבקש לבקשה? 
תשובה – הכוונה היא למסמך זה.

11. שאלה - סעיף 3.3 מציין שבמידה וישנן דירות של חברות מאכלסות (עמידר וכו') צריך לפנות אליהם על מנת לקבל את אישורן. מניסיוני אני יודע שהחברות המאכלסות לא נוהגות להתייחס לבקשות מיזמים לקבלת הסכמתם לפרוייקט תמ"א 38, אלא רק לאחר אישור התכניות בוועדה המקומית. איך עובדה זאת עוזרת לנו לקבל את הסכמתם אפילו לפני חוזה חתום? לפעמים יש 4 דירות מתך 16 שהן בבעלות חברה מאכלסת, האם לא עדיף שהדירות הללו שבבעלות חברה מאכלסת אוטומטית יחשבו כדירות עם מניין המסכימים?
תשובה – כפי שצויין בסעיף 3 תת סעיף ד' בקול הקורא, ההסכמה לגבי דירות שבניהול המדינה מותנית בהסכמה בכתב של החברה המאכלסת המנהלת דירות אלה מטעם המדינה. יחד עם זאת, משרדנו הנחה וייפה את כוחן של חברות המאכלסת לבצע בשמה את הפעולות הנדרשות מול היזמים כדי לאפשר להוציא לפועל ביצוע עבודות במסגרת תמ"א 38.

12. שאלה – האם אפשר להגיש בקשה להשתתפות במימון גם לפרויקטים שנחתמו כבר, והם בהליכי תכנון? 
תשובה – כן


13. שאלה - סעיף 4.4 בנוגע לניסיון מעשי של חברה מנהלת – אם אחד הבעלים של החברה שמבקשת סיים פרויקטים אך בחברה אחרת שגם היתה בבעלותו, האם משרד השיכון יתייחס לכך כניסיון מעשי של החברה המבקשת?
תשובה – לא.

14. שאלה - בטבלת האזורים והיישובים מצוין אזור "דרום בת ים" שבו קבעתם גובה סיוע מקסימלי של עד 20 אלף ₪ ליחידת דיור קיימת, האם בניין ברח' הנביאים 12 בבת ים, בין הרחובות "החרושת" מצפון, |"קהילת סלונים" מדרום, "בר אילן" ממערב ו"רבינוביץ'" ממזרח, נכלל באזור של השתתפות?
תשובה – רח' הנביאים 12 בבת ים לא כלול באזור השיקום בשכונת "דרום בת ים". רק הבניינים עם מספרים האי זוגיים ברחוב זה כלולים באזור שיקום שכונות. רצ"ב מפה של אזורי השיקום בישוב בת ים.

15. שאלה - מהו המועד/השלב בו תשולם השתתפות בשכ"ט עו"ד?
תשובה – ראה תשובה לשאלה 6.

16. שאלה - סעיף 2 "לקול הקורא" נכתב כי לא תינתן השתתפות בשכ"ט עו"ד , בגין דירות השיכון הציבורי. ובהקשר זה:
a. האם גם במקרה קיצון לא תינתן השתתפות במימון שכ"ט עו"ד? לדוגמא, בבית משותף בו 22 דירות מתוך 24 הן דרות שיכון הציבורי, האם ההשתתפות במימון שכ"ט עו"ד תעמוד על סך 10,000 ₪?
תשובה – כפי שצוין בקול הקורא, לא תינתן השתתפות בגין שכ"ט עו"ד בגין דירות השיכון הציבורי שבניהול המדינה. בנוגע למקרה הפרטני בשאלה, אכן גובה שכ"ט עו"ד יעמוד על 10,000 ₪.
b. שאלה - האם הטיפול המשפטי הנדרש לגבי דירות השיכון הציבורי ייעשה על ידי עו"ד מטעם המדינה או שמא נדרש שייעשה ע"י עוה"ד המייצג את הדיירים?
תשובה - טיפול המשפטי הנדרש לגבי דירות השיכון הציבורי ייעשה ע"י עו"ד מטעם החברה המאכלסת שהדירות בניהולה.
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17. שאלה - כן נכתב כי גובה ההשתתפות בשכ"ט עו"ד תהיה עד 5,000 ₪. אבקש להבהיר כי המילה "עד" במשפט, היינו במה תלוי שיעור ההשתתפות בשכ"ט עו"ד לגבי כל יחידת דיור, ובאילו תנאים יפחת מסך 5,000 ₪?
תשובה – גובה ההשתתפות בשכ"ט עו"ד יהיה תלוי בשכ"ט ששולם בפועל ע"י הדיירים לעו"ד שמייצג אותם בעסקה. אם גובה ההשתתפות לכל יחידת דיור תהיה יותר נמוכה מ-5,000 ₪, המשרד שלם שכ"ט בהתאם לתשלום בפועל. בכל מקרה ההשתתפות בשכ"ט עו"ד לא יעל על 5,000 ₪ לכל יחידת דיור גם אם בפועל שולם מעבר לכך.

18. שאלה - האם ההשתתפות במימון שכ"ט עו"ד הינו בגין כל יחידת דיור או בגין בעלים? אחדד השאלה, במקרה בו 3 יחידות דיור בבית משותף הינן בבעלות אותו אדם/תאגיד – שיעור ההשתתפות בשכ"ט בגין דירות אלה יהיה 15,000 ₪ או 5,000 ₪?
תשובה – ההשתתפות במימון שכ"ט עו"ד הינה בגין כל יחידת דיור. במקרה המוצג בשאלה, גובה שכ"ט עו"ד עומד ע"ס 15,000 ₪.

19. שאלה - לגבי היקף הסיוע לכל יחידת דיור – האם במקרה בו אוחדו שתי דירות לדירה אחת, יינתן המענק בגין שתי יחידות דיור או בגין יחידה אחת?
תשובה – יחידות הדיור שיחשבו לצורך חישוב היקף הסיוע תילקחנה לפי המפורט בנסח הטאבו שתצורף להצעה.

20. שאלה - האם המענק יינתן גם בגין יחידות דיור שבעליהן לא חתמו על הסכמה לביצוע השיפוץ ו/או לא חתמו על הסכם לביצוע?
תשובה – כן

21. שאלה - בסעיף 8 ל"קול הקורא" נכתב כי למשרד תהיה הזכות הבלעדית להפסיק או להקטין את הסיוע אבקש הבהרה, האם לאחר אישור הצעת המציע וכל עוד ישנה התקדמות בביצוע הפרויקט (בין הוצאת היתר ובין בבנייה) ייתכן המשרד יפסיק או יקטין את הסיוע?
     תשובה – האופציה שמורה למשרד והוא רשאי להפעיל אופציה זו ע"פ הצורך.
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