
  פרויקטהסכ� ניהול 

  אביב שנער� ונחת� בתל

  

  

      בי�:

  הצדדי� (שהינ� צדדי� להסכ� השיתו�)

  כמפורט בנספח א' להסכ� זה

  ")המזמי�(להל�: "

  ;מצד אחד

  

  לבי�:

  )או "החברה" "חברת הניהול(להל�: "

  ;מצד שני

  

והמזמי� הינו קבוצת יחידי�, אשר התגבשה לש� הגשת הצעה ב'מכרז' לש� רכישת ה'מגרש',    :הואיל

;'�  כהגדרת מונחי� אלה ב'הסכ� השיתו

וככל שתוכרז הצעת הקבוצה במכרז כהצעה הזוכה וככל שתרכוש הקבוצה את המגרש,   : והואיל

השיתו�', כהגדרתו תבקש הקבוצה להקי� על גביו את הפרויקט והכל כמפורט ב'הסכ� 

  להל�;

פיקוח, ליווי, בדיקה, אישור, יועצי� שירותי  לקבל� המזמי� יולצור" ביצוע הפרויקט מעוני  :והואיל

 ניהול, תיאו�וכל גור� אחר עמו יתקשר המזמי� לצור" ביצוע הפרויקט, וכ� לקבל שירותי 

  ;רויקטוכ� כל פעולה אחרת הנדרשת לצור" ניהול הפ מעקב על ביצוע העבודותו

הידע, הניסיו�, המיומנות המקצועית, הכישורי�  תא בעליכי ה המצהיר וחברת הניהול  והואיל:

 הלצור" מת� השירותי� הנדרשי� למזמי� (כהגדרת� להל�) ולביצוע התחייבויותי והאמצעי�

  על פי הסכ� זה;

את  ניהוללחברת הי� למסור יוהמזמי� מעונ הלקבל על עצמ נתימעוני חברת הניהולו  והואיל:

יני� להסדיר ביניה� את זכויותיה� והתחייבויותיה� בכל הקשור י, והצדדי� מעונהשירותי�

  ;, הכל מפורט בתנאי הסכ� זה להל�למת� השירותי�

כי ידוע לה� שאי� מדובר ברכישת דירות גמורות או דירות "על הנייר"  והצדדי� מצהירי�  :והואיל
אלא ברכישת מקרקעי� (בכפו� לזכייה במכרז), ובניה עליה� בדר" של בניה עצמית, כשכל 
העלויות והאחריות על המזמי� בלבד, וכ�, כי א� גור�, ובוודאי לא חברת הניהול, לא התחייב 

ירות "על הנייר", או נת� התחייבות כלשהי באשר לעלות� למכור למזמי� דירות גמורות או ד
  הסופית של יחידות הדיור שיבנו במקרקעי� על ידי המזמי�;

  

       

  :לפיכ�, הוסכ�, הותנה והוצהר בי� הצדדי�, כדלקמ�

  מבוא  .1

 המבוא והנספחי� להסכ� זה מהווי� חלק בלתי נפרד מהסכ� זה.

  .הצדדי�רשימת יחידי  $  נספח א'



  תהגדרו .2

  בהסכ� זה יהיו למונחי� המפורטי� להל� המשמעות שבצד�:

ככל שלא נקבע בהסכ� זה אחרת תינת� למונחי� בהסכ� זה המשמעות שנקבעה לה� ב'הסכ� 

.'�  השיתו

הסכ� שנחת� בי� כל יחידי המזמי� להסדרת מערכות היחסי� בי� כל     "הסכ� השיתו�"

ש�. הסכ� ניהול זה הצדדי� לו וקביעת מוסדות הקבוצה והכל כמפורט 

.�  הינו נספח להסכ� השיתו

הקמת המגדל וביצוע המטלות המזמי� לצור" יבחר על ידי אשר הקבל�,   " �"הקבל

  .והכל כמפורט בהסכ� השיתו� ובהסכ� הבניה

מי שימונה על ידי המזמי� מעת לעת כיוע% לצור" ביצוע העבודות   "היועצי�"

  בפרויקט.

, יועצי� ומומחי� אחרי� הממוני� על ידי המזמי� אדריכלי�, מהנדסי�  "המתכנני�"

  לצור" תכנו� הפרויקט.ו/או מי מטעמו, לרבות הקבלני�, 

  העבודות הדרושות לש� השלמת הפרויקט.כל   "העבודות"

  להל�. 6כהגדרת� בסעי�     "השירותי�"

ועד להשלמתו הסופית  החל ממועד השתכללות הסכ� זה (כמפורט להל�)  "תקופת ההתקשרות"

וטופס  4לרבות קבלת תעודת אכלוס ותעודת השלמה (טופס  של הפרויקט

או עד שההתקשרות בי� הצדדי� תבוא לידי סיו�, בהתא� להוראות ) 5

  .הסכ� זה, לפי המוקד� מבניה�

  כהגדרתו במבוא להסכ� זה .      "המזמי�"

הזכאי�, על  יחיד או קב' יחידי� או כל ישות משפטית אחרת (לפי העניי�)     ""יחיד  המזמי�

  פי הסכ� השיתו�, לזכויות בגי� אחת מיח' הדיור.

  

  תנאי מתלה .3

  תנאי להשתכללותו של הסכ� זה הינו זכיית הקבוצה במכרז וחתימתה על הסכ� המכר.

  חברת הניהול הצהרות .4

  בזאת כדלקמ�: תומתחייב המצהיר חברת הניהול

העסקית בכלל, ולביצוע  העל פי כל די� לניהול פעילות ותההסמכות הנדרשכל  תא בעליכי ה .4.1

  על פי הסכ� זה, בפרט. ההתחייבויותי

 הסכ�, או אי� כל איסור, הגבלה או מניעה כלשהי, לרבות מכוח די�למיטב ידיעתה,  ,כי .4.2

על ההסכ� או  האי� בחתימתועל פיו  הבהסכ� זה ולביצוע מלוא התחייבויותי הלהתקשרות

 השלשל הסכ� או התחייבות (לרבות הפרה צפויה) על פיו משו� הפרה  הבביצוע התחייבויותי

 .לרבות תקנה, צו ופסק די� ,כל די�או הפרה של  כלשה� כלפי צדדי� שלישיי�

כי תימנע מלהיות במצב של ניגוד ענייני�. בכל מקרה בו קיי� חשש כי חברת הניהול מצויה  .4.3

 �, יהיה עליה להודיע על כ" באופ� מיידי וללא דיחוי למזמי�. בניגוד ענייני



או עצ� קיומ� של הסכמי מת� ו/הזמנת שירותי�  $ניגוד ענייני�כו לא יראלעניי� זה, 

ידי $בפרויקטי� אחרי� אשר ניתני� ו/או יינתנו עלמכל מי� וסוג שהוא שירותי� ואספקת 

 .לחברת הניהול דרת� בהסכ� זהכהגלמיניה� יועצי�, מתכנני� ונותני שירותי� 

שהינ� בלתי מנוסי� ובלתי מיומני� קבוצה המונה יחידי� המזמי� כי ברי לחברה היות  .4.4

 ,נאמנותובנסיבות הללו חלה עליה חובה מוגברת של בהקמת פרויקטי� מסוג הפרויקט דנ�, 

 . כלפי המזמי� תו� לב ומסירותפעילות בשקיפות, 

  

  מהות ההתקשרות .5

 השירותי�, לית� למזמי� את  העל עצמ תמקבל חברת הניהול, ולחברת הניהולהמזמי� מוסר בזאת 

 �  במש" כל תקופת ההתקשרות. להסכ� זה 6כמפורט בסעי

  

  השירותי� .6

קבוצה אל מול כל נותני השירותי� שילוו את הפרויקט, לרבות ניהול ליווי, סיוע ויעו% ל .6.1

 (כמפורט להל�) וכיוצ"ב.מו"מ מול�, בדיקת חשבונותיה� 

קבוצה בבחירת הבנק שיעמיד לקבוצה מסגרות אשראי ומימו� לפרויקט, , סיוע ויעו% לליווי .6.2

ניהול מו"מ, בחינת חלופות ומסלולי מימו�, מול הבנק במהל" כל תקופת סיוע בלרבות 

ר" בפנייה למוסדות פיננסיי� נוספי� לצוליווי ויעו% ההתקשרות עמו, וככל הנדרש, סיוע 

 השגת מימו� נוס� ו/או משלי�. 

ריכוז המידע הנדרש על ידי הבנק המלווה של כל חברי הקבוצה  $בי� היתר, יכלול השירות 

לש� אישור� וחיתומ� לש� קבלת מסגרות אשראי, וליווי הקבוצה (על יחידיה) בחתימה על 

 הסכ� ההלוואה ועל כל יתר המסמכי� ודרישות הבנק. 

, בדגש על דיווח רבעוני לחברי הקבוצה, אודות המצב הכספי של עריכת דוחות מפורטי� .6.3

הפרויקט בכלל ועל חלק� היחסי בהוצאות ובהכנסות בפרט, וכ� על התקדמות הביצוע, 

התקשרויות שבוצעו ו/או שיש לבצע, הכנת מאזני ביניי� ותחזית עדכנית לגבי מסגרת 

 התקציב להשלמת הפרויקט.

מי� השוני� המעורבי� בפרויקט, תו" פיקוח ומעקב על ריכוז דרישות התשלו� של הגור .6.4

והכל על פי  –בדיקת� ואישור� על ידי הנציגות, המפקח, השמאי וכל גור� נדרש אחר 

 .� המנגנו� הקבוע לניהול הכספי בהסכ� השיתו

תיאו� ותכנו� הפרויקט, על תכניות העבודה בכל בויעו% לקבוצה וסיוע ליווי, מעקב,  .6.5

הדרושי� לפרויקט, מסגרת הלו"ז של הביצוע וטיב החומרי� המשמשי� המקצועות 

 לביצועו, זאת בשיתו� מלא ע�, א" לא רק, האדריכל, המהנדס, המפקח והשמאי.

תיאו� בי� הקבוצה לבי� הרשויות המקומיות, רשויות התכנו�, ליווי, סיוע ויעו% לקבוצה ב .6.6

 נוספי�. מנהל מקרקעי ישראל, וכל רשות ו/או גו� סטטוטורי 

בהוצאת כל ההיתרי� והאישורי� הנדרשי� לצור" הוצאתו לפועל ויעו% לקבוצה ליווי סיוע  .6.7

  ולרבות סיוע בהוצאת היתר בניה. וסיומו המוצלח של הפרויקט

הלי" הביצוע באתר, כ� וקיו� ישיבות ע� המפקח, היועצי� בכל יעו% לקבוצה ווסיוע  ליווי .6.8

 יתו� ודיווח לנציגות הקבוצה.השוני� והקבל�, ככל הנדרש, לרבות ש



  התמורה .7

כל אחד מיחידי ישל� ומילוי כל התחייבויות מנהל הפרויקט בהסכ� זה,  תמורת השירותי� .7.1

(שני� עשר אל� ש"ח)  + 12,000תשלו� מוחלט, קבוע וסופי בס"  המזמי� למנהל הפרויקט

 ). או "שכר המנהל" "התמורה"(להל�: לכל יח' דיור  בתוספת מע"מ כדי� 

(או התמורה תשול� ע"י כל אחד מיחידי המזמי� למנהל הפרויקט, מתו" חשבו� הפרויקט 

  באופ� ובמועדי� המפורטי� להל�:מתו" חשבו� הנאמנות) 

  

תשלומי�, שווי�, חודשיי� ועוקבי� החל  40 –משכר המנהל ישולמו לו ב  90% .7.1.1

 .המזמי� על ידי ועל זכיית ההצעה שתוגש ל מינהל מקרקעי ישראלממועד הודעת 

  .  למגדל 4משכר המנהל ישולמו לו מיד ע� קבלת טופס  10% .7.1.2

 כמפורט להל�: מדד תשומות הבניהלתהיה צמודה  התמורה .7.2

 .15.7.2012 –יהיה מדד תשומות הבניה בגי� חודש יוני שפורס� ב  'הבסיס דדמ' .7.2.1

כל תשלו� ישול� כשהוא נושא הפרשי הצמדה ביחס למדד הבסיס, א" בכל מקרה  .7.2.2
 ממדד הבסיס. לא פחות

  .תשלו� כל כנגדמנהל הפרויקט ימציא למזמי� חשבונית מס כדי�,  .7.3

למזמי� אישור על ניהול ספרי� כדי� וכ� אישור עדכני (למועד כל  ימציאמנהל הפרויקט  .7.4

תשלו�) על פטור מניכוי מס במקור. לא הומצא אישור עדכני על פטור מניכוי מס במקור, 

פי כל די� ולמנהל הפרויקט לא תהיה כל טענה ואו $ ינכה המזמי� מס בשיעור המתחייב על

 דרישה ו/או תביעה בקשר לכ". 

 

  פיצוי ושיפויאחריות,  .8

שאי� במת� שירותי הניהול כדי להטיל על חברת הניהול אחריות  וכי ידוע ל בומתחיי זמי� מצהירהמ

ו/או שיהיו  המעורבי� המקצועיי�ו/או חבות כלשהי מכל סוג ומי� שה� הקשורות לגורמי� 

� מעורבי� בהקמת הפרויקט ו/או להקמת הפרויקט ו/או לקיו� הסכ� המכר ע� הבעלי� הרשו

ו/או איזה מתנאיו ו/או לקיו� הסכ� השיתו� ו/או לקיו� הסכ� העסקה המשותפת ו/או כל הסכ� 

 אחר שנחת� במסגרת הפרויקט על ידי מי מהצדדי� להסכמי� אלה.

מוותר בזאת על כל טענה ו/או דרישה ו/או תביעה כנגד חברת  צדדי�לפיכ", כל אחד מיחידי ה

ר לעיל ו/או בקשר ע� הפרויקט, במסגרת האמור בהסכ� הניהול ו/או מי מטעמה בקשר ע� האמו

 זה.

 

  ביקורת .9

 ,לבדוק את השירותי� סביריהיו רשאי� בכל זמ�  $או ממוסדות הקבוצה המזמי� כל אחד מיחידי 

לרבות כל מסמ" או חומר אחר, לקבל ו/או לעשות העתקי� מה�, ולדרוש כל הסבר לפי ראות 

  עיניה�.

  

 



  התקשרותסיו� ה .10

לגרוע מזכויותיו על פי ההסכ� ועל פי כל די�, יהא המזמי� רשאי להביא הסכ� זה לידי מבלי  .10.1

ובמקרה כזה יהיה זכאי  בקרות אחד מ� המקרי� המפורטי� להל� ,באופ� מיידי ,סיו�

   בלבד; ידו עד לאותו מועד$שניתנו על השירותי�מלוא תמורה בגי� מלוא הלתשלו� 

מהתחייבויותיו על פי ההסכ� באופ� המהווה מנהל הפרויקט הפר אחת במקרה בו  .10.1.1

  הפרה יסודית של הסכ� זה.

מנהל הפרויקט הפר אחת מהתחייבויותיו על פי ההסכ� מכל סיבה שהיא במקרה בו  .10.1.2

ובלבד שלא תיק� את ההפרה בתו"  $ באופ� שאינו מהווה הפרה יסודית של ההסכ� 

  המזמי�. יו� ממועד הודעת 14

הליכי פשיטת רגל, או שפתח בעצמו בהליכי  מנהל הפרויקט ננקטו נגדבכל מקרה בו  .10.1.3

מנהל שפשיטת רגל או הוצא נגדו צו כינוס נכסי�, או שמונה לו כונס נכסי� או 

או להסדר נושי� ע� נושיו או שהציע לה� להגיע להסדר נושי�, הגיע הפרויקט 

בוטלו  הצו, ההחלטה, ההצעה כאמור לאההליכי�, ובלבד ששמונה לו מנהל מיוחד, 

  ימי�.  45בתו" 

להביא הסכ� זה לידי סיו� בכל עת, על פי המזמי� יהא רשאי מבלי לגרוע מכלליות האמור,  .10.2

 יו� מראש 45בכתב ושיקול דעתו הבלעדי ומבלי שיצטר" לנמק החלטתו זו, בהודעה מוקדמת 

מקרה  כזה או בכל מקרה אחר לפיו הובא הסכ� זה לידי סיומו שלא . בלמנהל הפרויקט

 �מלוא יהא מנהל הפרויקט זכאי לתשלו�  $דלעיל  10.1בקרות אחד מהמקרי� המנויי� בסעי

וכולל לאור" תקופת ההודעה  ידו עד לאותו מועד$שניתנו על השירותי�מלוא תמורה בגי� ה

(ובכל  מכל אחד מיחידי המזמי�(בתוספת מע"מ)  3  5,000המוקדמת, וכ� לפיצוי נוס� בגובה 

 .מורה כהגדרתה לעיל)מקרה לא יותר מהת

דו למזמי� ו/או האמור לעיל אינו בא לפגוע בכל זכויות או תרופות אחרות או נוספות שיעמ .10.3

רה של ההסכ�, למנהל הפרויקט לפי כל די�, ובכלל זה הזכויות להיפרע על נזקיו עקב כל הפ

 ג� במקרה שלא יבוטל, וזכויותיו לאכיפת ההסכ� ומניעת הפרתו.

10.4. �פעולה באופ� מלא ע� המזמי� או מי מטעמו, ע� סיומו המוקד� של  מנהל הפרויקט ישת

, ההסכ�, לרבות העברת כל המסמכי�, החישובי�, והעבודות שנעשו על ידו במסגרת ההסכ�

יהא רשאי לעשות כרצונו בכל המסמכי� והללו ייחשבו כקניינו הבלעדי של המזמי�, אשר 

  כאמור.

  

  שונות .11

הצדדי� והוא מבטל כל הסכ� או הסכמה קודמת, בי� הסכ� זה מהווה את כלל הסכמת  .11.1

  בכתב ובי� בעל פה, בי� הצדדי� בענייני� נשוא הסכ� זה.

 של סעי� מסעיפי הסכ� זה יהיה בר תוק� א" ורק א� נעשה בכתב כל שינוי, תוספת או ביטול .11.2

   על ידי שני הצדדי�. וייחת�

� או שתיקתו במקרה של הפרה שו� ויתור, אורכה או הימנעות מפעולה במועדה מצד המזמי .11.3

או אי קיו� תנאי כלשהו מתנאי הסכ� זה או אי מימוש של אחת או יותר מזכויותיו, לא 



בי� לגבי אותה הפרה ובי� לגבי הפרה  $מצדו  השתקיחשבו כויתור על זכות כלשהי ולא ישמשו 

  אחרת, אלא א� כ� אישר אחרת בכתב.  

$ ויותיו והתחייבויותיו על פי ההסכ�, בכל עת ועלהמזמי� יהא זכאי להעביר או להסב את זכ .11.4

פי שיקול דעתו הבלעדי, ובלבד שלא יהיה בכ" כדי לפגוע בהתחייבויותיו כלפי מנהל 

הפרויקט. מנהל הפרויקט לא יהא זכאי להעביר, להמחות או להסב את זכויותיו 

ובהתא�  בוהתחייבויותיו על פי ההסכ�, חלק� או כול�, ללא הסכמת המזמי� מראש ובכת

 �  .דלעיל 10.4להוראות סעי

 

  ולראיה, באו הצדדי� על החתו�:

  

  

_________________________  _________________________  

  המזמי�                            מנהל הפרויקט                
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