
הול ובי	 חברי קבוצת הרכישה ו/או מי מטעמה מסמ� זה אינו מהווה הסכ� מחייב בי	 חברת הני
  מטע� חברת הניהול. בלתי חוזרת  אלא הינו הצעה –

יובהר כי מסמ� זה כפו� להוראות המכרז נשוא הסכ� השיתו� כמו ג� להוראות התב"ע 
  הרלוונטית ו/או הוראות ההיתר ככל ואלה ייקבעו הוראות ספציפיות לאופ	 ניהול הפרויקט. 

בוצעו בו שינויי� אשר יקבלו ביטויי� בהסכ� שייחת� בי	 חברת הניהול ובי	 לפיכ� יכול וי
 .ובעלי הזכויות בפרויקט

                

  הסכ� הניהול עקרונות  ' חנספח 

  

  בהסכ� זה תהיה למונחי� להל� המשמעות כדלקמ�: .1

  "הפרויקט" : .1.1

, שטח מסחרי, חניו� מסחרי, חניו� גורי�מ מגדלהפרויקט כהגדרתו בהסכ� השיתו� הכולל 

  וכו'. שטחי� פרטיי� פתוחי�פרטי, חדרי מכונות, שטחי� משותפי� 

 

  " אגפי הפרויקט ": .1.2

השטח   ב'  ג�לרבות הצמדותיו; א המגורי�בניי�   אג� א' אגפי� כדלקמ� :  שניט בפרויק

   .(ללא השטח בבעלות בעלי הזכויות בבני� המגורי�) המסחרי ביחד ע� החניו�

  יובהר כי הוראות הסכ� זה תחולנה על בניי� המגורי� בלבד (על הצמדותיו).  

  

  : "השירותי�" .1.3

 של השטח הפרטי הפתוחלהל�,  וכהגדרת �המשות רכוששל האחזקה    שירותי אחזקה 

(קרי: שטחי החניה המהווי� חלק בלתי נפרד מבניי�  פרויקטשל שטחי החנייה ב, (שפ"פ)

ציוד ומערכות המשרתי� ו/או משמשי� חלק או את כלל בעלי וכ� אחזקה של  המגורי�)

ל המעליות ופירי טיפול ואחזקה ש: גנרטורי�, לגרוע , לרבות, א) מבליפרויקטב יחידותה

, אינטרקו�, מערכות חשמל, תאורה, מיזוג אויר, הציוד חשמל, כריזה, טלוויזימעליות, 

, שילוט ,)להל�ר אותכמשמירה ( קשר, אינסטלציה, ביוב, ניקוז, סילוק אשפה ופסולת,

  הדברה, וכו'.גינו�, להל�), ואר תכמלרבות ניקוי קירות המס) החיצוניי� (, �ניקיו

שעות ביממה, כולל  24יומית,   תהיה שמירה יו� בניי�ב –)ונלי(אופציירה השמשירותי 

, בניי�לשבתות וחגי�. השומר ישב דר) קבע בעמדת המודיעי� שתמוק� בלובי הכניסה 

  . ובמידת הצור), יתוגבר כוח השמירה בשומרי� נוספי� עפ"י דרישת וועד הבית

(שתי) פעמי� בשנה. מובהר  2קו לפחות קירות המס) והחלונות ינו  ניקוי קירות חיצוניי� 

בזאת כי חובתה של חברת הניהול לדאוג לניקיו� ולתחזוקה של קירות מס) אלו, להוציא 

(דלת היציאה למרפסת). למרות האמור, קירות  יחידההחלק המצוי בתחו� המרפסת של כל 

, רבה יותר מס) של השטחי� המשותפי�, כגו�: לובי כניסה, ושטחי הרווחה ינוקו בתכיפות

  .ו/או דרישה של וועד הבית. עפ"י הצור)

תשלו� חיובי ארנונה, מי�, חשמל ותשלומי חובה אחרי� החלי� על    רותי מינהלה יש

הרכוש המשות�, לרבות נשיאה בתשלומי� הכרוכי� באחזקת או בהפעלת משרדי חברת 

פעלה וניהול של הניהול ושטחי העזר האחרי� בבניי� שישמשו את חברת הניהול. כמו כ� ה

להל�), וכל שטח אחר שהוא  וכהגדרתאופציונלי ו  לגבי מועדו� הספורט ( מועדו� הספורט

  רכוש משות�.

ביטוח של הרכוש המשות� והמערכות המשרתי� ו/או משמשי� חלק או     שירותי ביטוח  

� או את כלל היחידות בבניי� וכ� ביטוח צד ג' בגי� חבויות לנזקי� העלולי� להיגר� לאד

  הבית.וועד הבית ובאישור וועד עפ"י הנחיות יוע* הביטוח של  ללרכוש ברכוש המשות�, הכו
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אחרי�  קבועי� שירותי� בניי�לתעניק תציע וחברת הניהול   הרחבת השירותי� הקבועי� 

, (בהתא� לשיקול שיידרשו, לפי שיקול דעת חברת הניהול, ובכפו� להסכמת וועד הבית

, לש� אחזקה תקינה א� לאו)י וועד הבית א� לקבל שירותי� אלו או דעת� הבלעדי של חבר

  .בניי�הושמירה על רמתו הגבוהה של  הרכוש המשות� ושוטפת של 

  "שירותי� נוספי�":

לש� שיינתנו, בא� יינתנו, על פי דרישת ועד הבית, תספק חברת הניהול שירותי� נוספי� 

של  העל רמת ניהול ואחזקה גבוהטפת של הרכוש המשות� ושמירה ואחזקה תקינה וש

שירותי שמירה ואבטחה, כגו�: חידוש, שיפור, תיקו�, שיפו* של הבניי� ומערכותיו,  בניי�ה

. מאת חברת הניהול וועד הביתיזמי�  ורות נוס� אחר אותיוכ� כל שניהול מועדו� הספורט 

הניהול לבי� וועד מובהר כי שירותי� נוספי� אלו יהיו בתשלו� נוס� כפי שייקבע בי� חברת 

 3ממחיר הממוצע המתקבל מתו) שקלול  10%  , אול� בכל מקרה מחיר� יהיה נמו) בהבית

  . הצעות מחיר שהגישו בעלי מקצוע (המעניקי� שירותי� דומי�) לחברי וועד הבית, לבקשת�

  :"שירותי� מיוחדי�"

די חברת הניהול עצמ� או של מערכות שבה�, אשר יינתנו על י יחידותניקיו� ואחזקה של ה

כאשר התשלו� עבור השירות המיוחד וזאת בהתא� לבקשתו, באופ� אישי,  יחידהבעל לכל 

אי� באמור לעיל כדי לחייב בעל יחידה  המעוניי� בשירות זה. יחידהבעל ההנ"ל, יחול רק על 

כלשהי מלהזמי� שירותי� מיוחדי� אלו מחברת הניהול, ולא תהיה לחברת הניהול כל 

  ל הענקת שירותי� מיוחדי� נשוא סעי� זה בתחו� הבניי�.  בלעדיות ע

1.4. "�  ":הרכוש המשות

כול�  ,בבניי� יחידותבעלי הלשימוש משות� של ו/או שייועדו בעתיד, שנועדו הבניי� כל חלקי 

שטחי� פרטי� , א) לא רק, לרבותכלשהי באופ� בלעדי,  יחידהאו חלק�, ולא לשימוש בעל 

שטחי וחדרי שירות ו/או , מבואות כניסה, ליתר הרכוש המשות� דרכי גישה לבניי�,פתוחי�, 

אשר לא הוצאו  גגותקירות מס), שטחי הקירות חיצוניי�, שלטי�, גינות, פרוזדורי שירות, 

 ,חדרי� טכניי�, חדר חשמל, ופירי מעליות ,  חדרי מדרגות, מעליותמכלל הרכוש המשות�

גנרטורי�, חשמל, יות של הבניי�, מתקני חדרי המכונות בה� מותק� ציוד המערכות המרכז

מערכות סילוק מי�, ביוב, מתקני אוורור ומיזוג אוויר, צנרת ראשית של אינסטלציה, מתקני 

אשפה ופסולת, מערכות חשמל ומיזוג אוויר, מרתפי�, אינטרקו�, ציוד טלוויזיה, ציוד 

רי שירותי� שאינ� כריזה, אנטנות מרכזיות לטלוויזיה, מערכות תאורה, חדרי אשפה, חד

, משרד )כהגדרתו להל�(דואר, לובי, שטחי פריקה וטעינה, מועדו� הספורט  י, חדריחידותב

  וכיו"ב.  חברת הניהול

יינתנו לחניות המוצמדות לבעלי  ,ג� מת� שירותי אחזקה י�כוללהשירותי� כל יובהר כי 

(במקרה ויהיו  תבעלי היחידוהמיועדות לאורחיה� של ולחניות בבית המשות�  יחידותה

   .כאלה)

  "וועד הבית": .1.5

  יחידות.ע"י בעלי הוע"פ הסכ� השיתו� אשר נבחרה כדי�  הבית המשות�נציגות 

  

  

  :התחייבויות חברת הניהולהצהרות ו .2

, כפי בניי�ב �השירותיצוע הבלעדיי� של יחברת הניהול מקבלת על עצמה את הניהול והב .2.1

בעל ו התואמת את רמת הבניי�,וברמה גבוהה  שהוגדרו לעיל וכפי שייקבעו ע"י וועד הבית,



   

3 
 

לתקופת ההסכ�  �השירותיצוע ימסכי� לכ) ומוסר לחברת הניהול את ניהול וב יחידהה

מתחייב שלא לבצע לעיל,  1.3למעט השירותי� המיוחדי� המוגדרי� בסעי� , ובאופ� בלעדי

  . או באמצעות אחרי� ובעצמ �השירותיאת 

ייעשה על ידי חברת הניהול בעצמה. חברת הניהול לא תהיה  ,כאמורניהול וביצוע השירותי�  .2.2

רשאית להסב את זכויותיה שלפי הסכ� זה לצדדי� שלישיי�, אלא א� קיבלה לכ) את 

חברת הניהול תהיה רשאית להתקשר מפע� לפע� ע� הסכמת וועד הבית מראש ובכתב. 

, ובלבד בניי�בטחי� אחזקה למערכות, מתקני� וש ישירותבהסכמי� בדבר מת�  קבלני משנה

שלא יהא בכל התקשרות כאמור כדי לגרוע ממילוי מלוא מחויבויותיה של חברת הניהול על 

  .פי הסכ� זה

היק� השירותי�,  חברת הניהול, באישור וועד הבית מראש ובכתב, תהא זכאית לקבוע את .2.3

אופ� ו, את זמ� מנוו/או לחלקי� מסוימי� מ בניי�ל ואשר יסופק �חלקאת סוג�, טיב� ו

   בהסכ� זה.ובלבד שהיק� השירותי� לא יפחת מהאמור  אספקת� תקופתואת ספקת� א

  

  

בקשר לניהול וכללי התנהגות הוראות  ,מדי פע� נהלי�ביחד ע� וועד הבית, תקבע חברת הניהול  .3

ות�, ובלבד שנהלי� אלו יהיו בכפו� למותנה בהסכ� זה ובתקנו� הבית המש ,וביצוע השירותי�הבניי� 

  .יחידתוב יחידהיפגעו בשימוש הסביר של בעל הולא 

  

בבית המשות�, בו ירוכזו פעולות ניהול וביצוע השירותי�. במשרד מחס� ו לחברת הניהול יוקצה משרד .4

לכל ינוהלו ספרי חשבונות מסודרי� לגבי הוצאותיה והכנסותיה של חברת הניהול, לרבות כרטיס נפרד 

למשרד בשעות המקובלות בכל ברור ושאלה הנוגעי� לניהול יוכל לפנות  יחידהכל בעל . יחידהבעל 

וביצוע השירותי� ובנוגע לפעולות חברת הניהול. חברת הניהול תאחס� את הציוד המשמש אותה 

  לביצוע השירותי�, בשטח שיוקצה לה ע"י וועד הבית.

  

  :יחידהבעל ת יוהתחייבו .5

 כללי .5.1

, על פי הסכ� זה ועל פי תקנו� לקיי� את כל חובותיו והתחייבויותיו במלוא� ובמועד� .5.1.1

  הבית המשות� ועל פי ההוראות שיתפרסמו מעת לעת ע"י ועד הבית וחברת הניהול.

  

בכל המקרי� ששיתו� לסייע ולהישמע להוראות והנחיות ועד הבית וחברת הניהול  .5.1.2

ואת  כדי לאפשר את הביצוע הסדיר והטוב של השירותי� ו,ידרשיפעולה או עזרה כזו 

  המשות� וניהולו ברמה גבוהה ומקצועית. אחזקת הרכוש

  

לשל� את חלקו בהוצאות הכרוכות באחזקת הבניי� והרכוש המשות�, לרבות חלקו  .5.1.3

  .ידרש לכ) ע"י חברת הניהוליבתשלו� דמי הניהול לחב' הניהול, מיד לאחר ש

  

, בי� א� הסכ� זהלקיו� הוראות חברת הניהול, אחראי כלפי וועד הבית וכלפי  להיות .5.1.4

לעשות בה  לאחרנת� רשותו ובי� א� הוא השכיר או  יחידהחזיק בעצמו בהוא מ

) נזק בעל היחידה(שאינו  יחידהובי� א� איש אינו משתמש בה. גר� המחזיק ב שימוש,

אחראי לפצות את וועד הבית על הנזק האמור  בעל היחידהלרכוש המשות�, יהיה 

  . יחידהזיק בנגד המח / חברת הניהולמבלי לפגוע בתרופות וועד הבית
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אלא א� כ�  לשוכר/בר רשות, שברשותו ביחידהלא להשכיר ו/או להתיר את השימוש  .5.1.5

הודיע על כ) לחברת הניהול בכתב וצר� להודעתו העתק של הסכ� השכירות/הסכ� 

לשוכר/בר רשות לא תשחרר את  יחידההרשאה. בכל מקרה, השכרת/התרת השימוש ב

והוא יהיה אחראי הניהול על פי הסכ� זה מקיו� חיוביו כלפי חברת  בעל היחידה

. במקרה של ביחד ולחוד ע� מקבל הזכויות לביצוע מלוא חיוביו על פי הסכ� זה

לגרו� לכ) שהקונה יחתו� על הסכ� ניהול בנוסח  בעל היחידהמכירה, יהיה חייב 

  וכ� יפקיד בידי חברת הניהול את הפיקדו�. בעל היחידהדומה לזה שעליו חת� 

  

או ) 1.3(למעט השירותי� המיוחדי� כאמור בסעי� את השירותי� בעצמו לבצע  לא .5.1.6

שירותי� מאחרי� פרט לחברת הניהול או מי מטעמה,  באמצעות אחרי� ולא לקבל

, אלא א� הסכי� לכ) וועד הבית בכתב לפני ביצוע בכל הנוגע לרכוש המשות�

 השירות.

 
5.2. � שימוש ברכוש המשות

  וזהירה.  להשתמש ברכוש המשות� בצורה סבירה .5.2.1

  

  .המיועדת לכ) השאינו למטר ביחידהלהימנע מלעשות שימוש  .5.2.2

  

(אשר קיבל לכ) היתר ו/או רישיו� עסק מאת הרשות להסכי� לכל שימוש חוקי  .5.2.3

שיבקשו בעלי היחידות באג� המסחרי לעשות ברחבות שבחזית הקומה המקומית) 

אחרות, א�  המסחרית למטרת הצבת שולחנות וכסאות, סגירת חור� ומטרות דומות

  א� שטחי� אלה יהוו חלק מהרכוש המשות�. 

 

 (לרבות מצלמות) באנטנות ובאמצעי קליטה ופיקוחלא להתקי� ו/או להשתמש  .5.2.4

  .ברכוש המשות� אלקטרוניי�

  

אשר עלולה להוות סכנה בטיחותית או  , בתחו� הרכוש המשות�,מכל פעולה להימנע .5.2.5

  ישי כלשהו.ו/או לצד שלהאחרי�  בעלי היחידותלהפרעה אחרת 

  

  בשטחי� המשותפי� בבני�. יחידהכלשה� מחו* ל �להימנע מלהניח מיטלטלי .5.2.6

  

להימנע מהוצאת פסולת וחפצי� לרשות הרבי� ולהשתמש במתקני� המיועדי� לכ)  .5.2.7

א) ורק בימי� ובשעות על פי הנחיות  , תותר הוצאת פסולת וחפצי� כאמורבלבד

  .חברת הניהול 

  

 יחידהתלי הושיגרמו לרעש אשר ישמע מחו* לכ להימנע משימוש במתקני� וציוד .5.2.8

של ו/או למשתמשי� אחרי�  בעלי היחידותלועלול לגרו� למטרד ואשר אינו כדי� 

  .בבניי� יחידות

  

ולא לפלוש למעברי� הקומתיי�  היחידהלא לבצע כל שינוי בלובי הקומתי בו מצויה  .5.2.9

תר בעלי הזכויות למעט א� קיבלו לכ) את הסכמת י – ליחידהאו לספח כל חלק מה� 

  .בבניי� לפי הרוב הדרוש לכ) ובהתא� לדי�, ובלבד שהשינוי נעשה בהיתר ועל פי די�
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לא להתקי� מזגני� מפוצלי� על הקיר החיצוני של הבני� ו/או מזגני חלו� ו/או  .5.2.10

על הקירות  יחידתומדחסי� ו/או מעבי� וכ� לא להתקי� צנרת גלויה מחו* ל

  החיצוניי� של הבניי�.

  

, במקומות המסומני� והמיועדי� לכ) בלבד. לא לחנות ות בחניות המוצמדות ללחנו .5.2.11

 לחניו� הציבורי שלשימו(במידה ויהיו כאלה) ו/או בחניות המיועדות בחניות האורחי� 

לחנות בחניות האורחי�, אלא על פי הוראות ועד  בעל היחידהולא לאפשר לאורחי 

  הבית וחברת הניהול.

  

, לחניו�, ו/או ליתר מתקני הבניי� (כרטיס זיהוי) כניסה לבניי�לא להעביר את אמצעי ה .5.2.12

שברשותו לאד� אחר, אלא א� קיבל לכ) אישור מחברת הניהול והדבר נרש� אצלה. 

ועד הבית וחברת הניהול בקשר לשמירה וביטחו�  ילהישמע לנוהל בעל היחידהעל 

וליתר מתקני  לחניו� , אורחי� לבניי�,בעלי היחידותבבית המשות� לרבות נוהל כניסת 

  הבניי�.

  

להתיר לחברת הניהול וכל הפועלי� מטעמה, להיכנס בכל עת סבירה למרפסת  .5.2.13

שתוא� , זאת לאחר, בא� יהיה צור) בכ), לש� ניקוי הזכוכית החיצוניתיחידהה

  .מראשהביקור זמ� סביר 

  

 אלא בהתא� להוראות שיקבעו בעני� זה ע"י יחידהוחפצי� ל �לא להעביר מיטלטלי .5.2.14

יגיע להסדר ע� חברת הניהול/ועד הבית לגבי  בעל היחידהועד הבית וחברת הניהול. 

  לרבות מועדי�, שעות ואופ� העברת�. יחידהוהחפצי� ל �אופ� העברת המיטלטלי

  

  יחידהנוהל ביצוע עבודות ב .5.3

י� זה ילא רשאי לבצע עבודות כלשה�, אלא בהתא� להוראות שיקבעו בענ יחידהבעל  .5.3.1

יגיע להסדר ע� חברת הניהול/ועד הבית  בעל היחידהחברת הניהול. ע"י ועד הבית ו

לגבי אופ� ביצוע עבודות אלה, לרבות שעות ביצוע העבודות, שעות ואופ� העלאת 

  והורדת המשאות במעלית המיועדת לכ), ניקיו� הרכוש המשות� וכו'.

  

 לש� הבטחת כיסוי הנזקי� העלולי� להיגר� ברכוש המשות� כתוצאה ,להפקיד .5.3.2

מביצוע העבודות ומהובלת המשאות, הציוד והחומרי� וכתנאי להתחלת ביצוע 

, פוליסת ביטוח או ערבות בנקאית אוטונומית בסכו� ובתנאי� ביחידה השינויי�

בעל . הפוליסה ו/או הערבות הנ"ל יוחזרו ל/חברת הניהולשייקבעו ע"י וועד הבית

מו נזקי� לרכוש המשות�  או לאחר גמר ביצוע העבודות, ובתנאי כי לא נגר היחידה

וועד . /חברת הניהולבמקרה בו נגר� נזק והנזק תוק� לשביעות רצו� ועד הבית

 ביצוע שינויי� או תיקוני� ,זכאי למנוע בכל האמצעי� החוקיי� /חברת הניהול הבית

ולקבל כל סעד למותנה לעיל, או בניגוד  ושלא בהסכמתשיבוצעו כנ"ל  או עבודות

הנוגע  בעל היחידהו/או צו מניעה ו משפטי, לרבות צו עשה להחזרת המצב לקדמותו

  .בדבר נות� לכ) מראש את הסכמתו

  

ולהתחשב בעובדה שהבניי�  רת הניהול בנוגע לביצוע העבודהלמלא אחר כל דרישות חב .5.3.3

ו� קיו� הרכוש המשות� ועל השקט ולבצע את העבודות בתאימאוכלס, לשמור על נ

  מלא ע� חברת הניהול.
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  יחידהזכות כניסה ל .5.4

, לאחר הודעה מראש ובכתב ליחידתולחברת הניהול ולבאי� מכוחה להיכנס להרשות  .5.4.1

בקשר לתיקונו,  לש� ביצוע עבודות ולאחר שניתנה לו הזדמנות להיער) לכ) בהתא�,

ות י� היתר, לפתוח קירות, רצפות, תקרוב שיפוצו והחזקתו התקינה של רכוש משות�

וחלקי� אחרי�, להחלי� ולתק� מערכות ולבצע כל מלאכה שתהיה דרושה לפי שיקול 

כי כל שביכולתה חברת הניהול תעשה  ,בכל מקרה של פעולה כנ"ל .דעת חברת הניהול

, כי העבודה תתבצע ברציפות עד תהיה קטנה ככל האפשר בעל היחידהההפרעה ל

  קדמותו.מצב להוכי בהקד� האפשרי יוחזר  לפתרו� הבעיה

  

שלצור) עריכת בדיקות בטיחות (ביקורת גלאי עש� ומתזי�) יהיה  בעל היחידהידוע ל .5.4.2

  לפחות פע� בשנה. יחידתוצור) להיכנס ל

 
, תהיה חברת הניהול חייבת בתיקונ� והשבת המצב יחידהפגעו העבודות האמורות ב .5.4.3

  לקדמותו. 

  

  התמורה .6

א, תהיה חב' הניהול זכאית לתשלו� עבור ביצוע השירותי� (כהגדרת� לעיל) בהיקפ� המל   .6.1

ובתוספת מע"מ אחוזי�  15%שיקבע על בסיס עלות השירותי� בתוספת רווח של חודשי 

מתחייב בזאת לשל� לחברת הניהול את  בעל היחידה .)"התשלו� החודשי"(להל�:  כדי�

מוש יבעצמו ובי� א� מסר את הש יחידהבעושה שימוש בי� א� הוא  בתשלו� החודשי חלקו

  בפועל בכלל. יחידהמשתמש באחר, ובי� א� אי� הוא ל

  

על בסיס העקרונות הבאי�: כל בתשלו� חודשי בעלי היחידות חברת הניהול תחייב את  .6.2

ובמת� השירותי�, כל יחידה  ישא באופ� עצמאי בהוצאות הכרוכות באחזקת הרכושת יחידה

  ע"פ חלקה היחסי ברכוש המשות� וכפי שהוגדר בהסכ� השיתו�.

  

לו על ידי חברת  את חלקו בתשלו� החודשי בהתא� לחשבו� שיוגש ישל� יחידההעל ב   .6.3

 יחידההבעל קבלת החשבו�. החשבונות דלעיל יוגשו למועד ימי� מ 14הניהול וזאת תו) 

מדי חודש או מדי תקופה אחרת שתקבע על ידי  על בסיס אומד� ההוצאות הצפויות, ,מראש

   חברת הניהול.

 .ייבדק מראש ע"י ועד הבית ו/או מפקח שימונה ע"י ועד הבית ל היחידהבעהחשבו� שיוגש ל   .6.4

 בעל היחידהאישור שהחשבו� נבדק ונמצא נכו� יהווה אסמכתא לתשלו� ויחייב את 

  בתשלו�, א� א� יהיו לו השגות עליו.

טובת , על הוראת קבע ליחידהה כתנאי לקבלת בעל היחידהלהקלת גביית החשבונות יחתו�    .6.5

להפקיד  בעל היחידה. לחילופי�, תהיה חברת הניהול רשאית לדרוש מרת הניהולחשבו� חב

המחאות דחויות לפקודתה בלבד, לצור) תשלו� דמי הניהול  12אצלה, מידי שנה, 

להמציא  בעל היחידהוההוצאות בשנה הרלבנטית. חודש ימי� לפני תו� כל שנה, מתחייב 

  המחאות לשנה העוקבת.  12לחברת הניהול 
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ישל� לחברת הניהול מס ער) מוס� על כל תשלו� בו הוא חייב בהתא� להסכ�  ל היחידהבע   .6.6

עור שיחול במועד התשלו� בפועל, ויקבל מחברת הניהול יזה, ביחד ע� אותו תשלו�, בש

  חשבונית מס כדי�. 

חודשי� מתו� כל שנה קלנדרית, תערו) חברת הניהול חשבו�  3 בתו) תקופה שלא תעלה על    .6.7

) "החשבו	 השנתי"ההוצאות ודמי הניהול בשנה הקלנדרית האמורה (להל�:  סופי של

יהיה רשאי לקבל  בעל היחידה, לפי דרישה. בעל היחידהותמציא העתק מחשבו� זה לכל 

. וכ� לעיי� בספרי הנהלת החשבונות שמנהלת חברת הניהוללחשבו� השנתי הסבר בנוגע 

חשבו� של חברת הניהול ושל וועד הבית, החשבו� השנתי כשהוא מבוקר ומאושר ע"י רואה 

על  בעל היחידהישמש הוכחה לכאורה לגובה ההוצאות ודמי הניהול, ולחובת התשלו� של 

ישל� לחברת הניהול את ההפרשי� במידה ויהיו כאלה, בי� הסכומי�  בעל היחידהפיו. 

נתי. ששיל� על חשבו� חלקו המשוער בהוצאות לבי� סכו� ההוצאות המופיע בחשבו� הש

בעל , תזכה חברת הניהול את חשבונו של בעל היחידהא� יהיו הפרשי� כספיי� לזכותו של 

  אצלה בהתא�.   היחידה

אית לבצע הפרדה חשבונאית מוחלטת, למע� הסר ספק יובהר כי חברת הניהול תהא אחר .6.8

לצור) תשלו� ההוצאות ודמי הניהול בהתא� להוראות ולתחשיבי� אשר יוכנו על ידי רואי 

לא יידרש לשאת בכל תשלו� ו/או עלות אשר  בעל היחידהחשבו� של חברת הניהול, כ) שה

אינ� קשורי� במישרי� לבניי�. כמו כ� תנהל חברת הניהול רישו� חשבונאי נפרד לגבי כל 

  בבניי�.בעלי היחידות אחד מ

ס בניי� (קבלת טופלאכלוס קבלת אישור  מועדמחברת הניהול החל להתשלו� החודשי ישול�  .6.9

4(.  

  

  פיקדו	: .6.10

להבטחת תשלו� סדיר ושוט� של ההוצאות ודמי ו יחידהבעל הכביטחו� למילוי התחייבויות 

לידיו, פיקדו�  יחידהבמועד הקובע וכתנאי לקבלת החזקה ב יחידהבעל ההניהול, יפקיד 

  "). הפיקדו	חודשי� מראש (להל�: " )שלושה( 3 בגובה אומד� ההוצאות עבור

  

, בתוספת של הפירות יחידהבעת מכירת ה יחידהזר לידי בעל ההפיקדו� יוח  6.10.1

רוכש השנצברו בו החל ממועד הפקדת הפיקדו� ועד למועד החזרתו ובתנאי כי 

  הפקיד אצל וועד הבית פיקדו� חדש.

  

לא יעמוד בתשלו� כלשהו במועדו כאמור בהסכ� זה,  יחידהבעל הבמידה ו  6.10.2

ל דעתה ומבלי לגרוע בכל תרופה אחרת תהיה חברת הניהול רשאית, לפי שיקו

לה היא זכאית, להשתמש בכספי הפיקדו� לכיסוי התשלו� האמור. במקרה 

ר בצירו� כזה, רשאית חברת הניהול לנכות מהפיקדו� את הסכו� שבפיגו

  .הפרשי הצמדה ו/או ריבית

  

להחזיר לפיקדו� כל סכו�  יחידהחברת הניהול תהא רשאית לדרוש מבעל ה  6.10.3

מתחייב לשל�  יחידהבעל הכה ממנו, א� נוכו מהפיקדו� סכומי� שבפיגור. שנו

ימי� ממועד קבלת דרישתה  14  לחברת הניהול את הסכו� הנדרש לא יאוחר מ

  בכתב של חברת הניהול.  



   

8 
 

  

בחשבו� בנק נפרד ותשקיע אותו  חברת הניהול תפקיד את כספי הפיקדו�  6.10.4

  .ביתעל פי הוראות ועד ה בהשקעה סולידית

  מועדו	 הספורט: .7

(דיירי ו/או  את בניי	 המגורי� בלבדלדיירי� המאכלסי� השימוש במועדו	 הספורט מיועד             7.1

בעלי הזכויות בשטחי� המסחריי� לא יהיו זכאי� או רשאי� להיכנס למועדו� הספורט 

ר של קבע מי שאינו דיי על ידיאסור  במועדו� הספורט שימושהו/או להשתמש במתקניו). 

 הינה שימוש במועדו� הספורטהזכות  .בבניי� לרבות אורחי דיירי הבניי� ו/או קרוביה�

 .וחתימה על הצהרת בריאותבכפו� להוראות תקנו� מועדו� הספורט 

 

לחברת הניהול תהא הזכות למסור בכל עת, באישור וועד הבית, את תפעול מועדו� הספורט             7.2

דו� הספורט, כול� או מקצת�, לכל תאגיד או גו� משפטי או אחר, אחד וביצוע שירותי מוע

), והכל בתשלו�, או שלא "מפעיל מועדו	 הספורט"או יותר, כפי שתמצא לנכו� (להל�: 

חברת הניהול  פגעו התחייבויות חברת הניהול עפ"י הסכ� זה.יבתשלו�, בתנאי שלא י

כאמור, לא יהיה זכאי מפעיל מועדו�  מתחייבת כי ככל ותמסור את ניהול מועדו� הספורט

הספורט לתשלו� נוס� מעבר לקבוע בהסכ� זה. כמו כ�, לא יהיה רשאי מפעיל מועדו� 

הספורט לשנות את מדיניות הרשאת השימוש במועדו� הספורט (ובתו) כ) להתיר שימוש 

 להסכ� זה).   7.1למתקניו למי שאינו נמנה על מורשי הכניסה בהתא� לסעי� 

 

את הדירה לאחר, יודיע על כ) לחברת הניהול ולמפעיל מועדו�  בעל היחידהישכיר/ימכור            7.3

הספורט בכתב ויצר� להודעתו העתק של הסכ� השכירות/המכר שיחתו�. לאחר מת� 

, כאשר זכות שימוש במועדו� /רוכשכאמור, תהיה לשוכר /מכרהודעה על הסכ� שכירות

בעל למש) תקופת השכירות במקומו של  לשוכר זכותשל חוזה שכירות, תהיה במקרה 

, וזכות שימוש זמנית זו תיפסק מאליה ע� סיו� תקופת השכירות או פקיעתה מכל היחידה

 סיבה שהיא.

  

לגרו� למפגעי� ו/או  המצהיר כי ידוע לו שעצ� הפעלת מועדו� הספורט, עשוי בעל היחידה            7.4

עי� זו, ובתנאי שהפעלה זו תיעשה בהתא� להוראות כל למטרדי רעש המקובלי� בפעילות מ

חברת הניהול ו/או ו כלפי מוותר על כל תביעה או טענה ממי� וסוג כלשה בעל היחידהדי�. 

, ובלבד בגי� עניי� זה בעניי� מועדו� הספורטבבניי� בעלי היחידות כלפי וועד הבית ו/או יתר 

 .וונטישאלו קיימו את הוראות הסכ� זה ו/או הדי� הרל

  
א) לא יאוחר מחלו� שישה  במועד עליו יחליט ועד הביתהפעלת מועדו� הספורט תחל          7.5

 .)4טופס אכלוס הבניי� (קבלת אישור מחודשי� 

  
מועדו� השימוש בחברת הניהול באישור וועד הבית, רשאית לשנות, מדי פע�, את תקנו�          7.5

, התנהגות ואחזקה, לרבות מועדי הפעלה ושעות הספורט וכ� כל הוראה ונוהל לשימוש

 בעל היחידהו בעל היחידהאת יחייבו בו והוראות השימוש הפעלה. תקנו� מועדו� הספורט 

בכל מקרה, חברת הניהול מתחייבת כי מועדו� הספורט  ללא סייג. ה�לפימתחייב לנהוג 

  ימי� בשבוע.  5יהיה פתוח לשימוש לפחות 
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  : טוחאחריות ובי      .  8

ו/או לכל צד ג'  יחידהבעל השא בכל אחריות לכל נזק ו/או הפסד שיגר� ליחברת הניהול לא ת           8.1

אחר כתוצאה מליקוי ו/או פג� ו/או הפסקה ו/או עיכוב באספקת איזה מהשירותי� ו/או 

חברת הניהול פעלה באורח סביר והדבר קרה ובלבד שכתוצאה מכל מעשה או מחדל, 

אי�  סיבות שאינ� תלויות בחברת הניהול ו/או שאי� לחברת הניהול שליטה עליה�.כתוצאה מ

באמור בסעי� זה לעיל כדי לגרוע מאחריותה של חברת הניהול ובהתחייבויותיה לניהול 

ולאספקה תקיני� של שירותי הניהול. החברה מתחייבת לעשות את כל המאמצי� הדרושי� 

 –וב ו/או הפסקה באספקת איזה מהשירותי� האמורי� לכ) כי כל ליקוי ו/או פג� ו/או עיכ

  יתוקנו בהקד� האפשרי ותו) זמ� סביר בנסיבות העניי�.  

    

, למש) בבניי� יחידותבעלי הלערו) ולקיי�, על שמה ועל ש� כל מתחייבת בזה  חברת הניהול  8.2

 הרכוש אתכל תקופת ההסכ� וכל תקופה נוספת, א� תחול, את הביטוחי� אשר יבטחו 

ובהתא� להנחיות יוע*  השירותי� בכל הביטוחי� שמקובל לעשות� בהקשר זהו המשות�

  .הביטוח של הפרויקט כולל ביטוח חבות מעבידי�, ביטוח אחריות כלפי צד שלישי

  

  :תקופת ההסכ�  .9

בכפו� שנה  לתקופה נוספת שלאוטומטית  והיא תתחדש שלוש שני�ל התקופת הסכ� זה הינ   9.1

  לאמור להל�.

 מכל סיבה שהיא ולפי שיקול דעתו המוחלטוועד הבית יהיה זכאי להחלי� את חברת הניהול,   9.2

לפני תו� מראש וזאת א� יו�  60על ידי מת� הודעה בכתב על כ) לחברת הניהול, , והבלעדי 

  . חודשי� 12לעיל ובלבד שחלפו מיו� תחילתו  9.1כאמור בסעי�  תקופת ההסכ�

ור לוועד הבית ו/או למי שהוא יורה לה עליו, את כל המסמכי� חברת הניהול מתחייבת למס

וכ� לשת� פעולה באופ� מלא ע� וועד הבית והחברה וההסכמי� הקשורי� לניהול הבניי�, 

  כ) שהחלפתה תיעשה ללא כל בעיות וקשיי�.  שתמלא מקומה, 

  

  העברת זכויות:  .10

 יחידהזכויות חזקה ו/או שימוש ב מתחייב בזאת כי א� יעניק באופ� כלשהו בעל היחידה  10.1

עליו, לפני חתימת ההסכ� בינו לבי� מקבל הזכויות,  יה), יה"מקבל הזכויות"לאחר (להל�: 

לגרו� לכ) שמקבל הזכויות יחתו� על הסכ� ניהול בנוסח שיהיה מקובל באותו זמ� אצל 

  .ישוחרר כנגד הפקדת פיקדו� הקונה במקומופיקדו� בעל היחידה  חברת הניהול.

 לתקופה מוגבלת, יחידהבמקרה בו הוענקו זכויות השכירות ו/או החזקה ו/או השימוש ב

 יחידהבעל החתימת הסכ� ניהול על ידי מקבל הזכויות ע� חברת הניהול לא תשחרר את 

מביצוע חיוביו על פי הסכ� זה והוא יהיה אחראי ביחד ולחוד ע� מקבל הזכויות לביצוע 

  .מלוא חיוביו על פי הסכ� זה

  

  הפרות ותרופות  .11

יפגר בתשלו� כלשהו המגיע או שיגיע ממנו לחברת לא ישל�/ בעל היחידהבכל מקרה ש   11.1

שלא תוק� א� לאחר מת�  הסכ� זהיסודי מתנאי זה ו/או א� יפר תנאי  לפי הסכ� הניהול

, תהיה חברת הניהול רשאית, מבלי לפגוע בזכותה לכל סעד יו� 14התראה מראש ובכתב של 

 הבאי�:הסעדי� וקי אחר, לפי בחירתה היא, לנקוט באחד או יותר מ� ח
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ובלבד  יחידההבעל חלקי את ניהול וביצוע השירותי� הניתני� לאופ� להפסיק בשלמות או ב  11.2

בבניי� ו/או  ותאינה פוגעת בשאר בעלי היחיד יחידההשהפסקת ביצוע השירותי� לבעל 

  .ברמתו של הבניי� 

י�, על כל תשלו� יהצמדה למדד המחירי� לצרכ� בשינויי� המחויבי� לפי הענלהוסי� הפרשי   11.3

   . 6% של  שנתית, בתוספת ריבית �במועד מוואשר לא שול בעל היחידהאו הוצאה המגיעי� מ

יחויב בכל ההוצאות או התשלומי� שיחולו על חברת הניהול עקב הפרת ההסכ�  בעל היחידה  11.4

, לרבות, בקשת כדי לאחוז בצעדי� נגדו לגביית חובותיו ו/או שידרשו בעל היחידהע"י 

  .והוצאת צו עיקול על יחידתו ורכושו של בעל היחידה

  

  בוררות :  .12

כל חילוקי דעות אשר יתגלעו, א� יתגלעו, בי� הצדדי� בכל הקשור להוראות הסכ� זה ו/או    12.1 

� הצדדי� (להל�: הנובעי� ממנו נמסרי� בזה להכרעתו של בורר שייקבע בהסכמה בי

"הבורר"). לא הגיעו הצדדי� להסכמה, ימונה הבורר על ידי בית המשפט המוסמ) על פי 

  פניית מי מהצדדי� אליו.

אינו רשאי לפנות בפניה ישירה לבורר אלא א� כ� תאושר תחילה תביעתו ע"י  בעל היחידה  12.2  

  ועד הבית וועד הבית יצטר� כצד לתביעה.

  

           


