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 עיריית תל–אביב-יפו
אגף נכסי העירייה 

31 בינואר 2021 
 

לכבוד 
רוכשי המכרז 

 
ג.א.נ , 

 
 

הנדון:  קובץ הבהרות מס' 2 - מכרז פומבי מס' 119/2020 
 

למכירת זכויות לבניית 75.188 יחידות מתוך 99 יחידות דיור במושעא  
במגרשים 5א ו- 5ב, המהוות 75.95 אחוזים במגרשים 5א ו- 5ב  

 
ולמכירת זכויות לבניית 52.547 יחידות דיור מתוך 104.29 יחידות דיור במושעא 

במגרשים 6א ו- 6ב, המהוות 50.39 אחוזים במבגרים 6א ו- 6ב   
 

לפי תכנית מס' תא/1770א' "בבלי-דקל" 
 

 
מצ"ב קובץ הבהרות מס' 2, לאור שאלות שהתקבלו בעירייה מאת רוכשי המכרז. 

לכל המונחים בקובץ ההבהרות תינתן המשמעות שניתנה להם במסמכי המכרז. 

מסמך זה מהווה חלק בלתי נפרד ממסמכי המכרז ויש לצרפו להצעת המשתתף במכרז, כאשר הוא חתום. 

 
                                                                   

בברכה, 
 

 
אלי לוי, מנהל אגף נכסי עירייה 

 
 
 

לכבוד: עיריית תל אביב - יפו 
 

הנני מאשר קבלת מכתב זה ונספחיו )29 עמודים בתוספת נספחים "א" ו-"ג"(: 
 

שם המשתתף במכרז:   ____________________ 
 
 

חתימה וחותמת של המשתתף במכרז: ____________________ 
 
 

שם/שמות החותם/החותמים:  ____________________ 

Dummy Text
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 עיריית תל–אביב-יפו
אגף נכסי העירייה 

31 בינואר 2021 
 

 
קובץ הבהרות מס' 2 - מכרז פומבי מס' 119/2020 

למכירת זכויות לבניית 75.188 יחידות מתוך 99 יחידות דיור במושעא  
במגרשים 5א ו- 5ב, המהוות 75.95 אחוזים במגרשים 5א ו- 5ב  

ולמכירת זכויות לבניית 52.547 יחידות דיור מתוך 104.29 יחידות דיור במושעא 
במגרשים 6א ו- 6ב, המהוות 50.39 אחוזים במבגרים 6א ו- 6ב   

לפי תכנית מס' תא/1770א' "בבלי-דקל" 
 
1. שאלה 

לנוכח מורכבות הנושאים העולים מתוך השאלות, מבוקש לדחות את המועד האחרון להגשת ההצעות ב-14  
ימים. 

תשובה 

כפי שהודע לרוכשי המכרז וכפי שפורסם בפומבי, נדחה המועד הקובע מתאריך 24.01.2021 לתאריך 
11.02.2021 עד השעה 14:00. מעבר לדחיית המועד הקובע עצמו, ולמעט האמור במפורש בקובץ הבהרות 

מס' 2 זה, לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

2. שאלה 

מבוקש לקבל הבהרה, האם הוגשו שאלות הבהרה מטעם מציעים אחרים, והאם בכוונת העירייה לפרסמם? 
מבוקש, לקבל עותק מהשאלות ומתן התשובות של העירייה. 

תשובה 

כל שאלות ההבהרה אשר מתקבלות בעירייה בהתאם להוראות מסמכי המכרז ובמועדים הקבועים במסמכי 
המכרז מופצות לכל רוכשי המכרז, באמצעות קובצי הבהרות המהווים חלק בלתי נפרד ממסמכי המכרז. 

3. שאלה 

מבוקש לקבל הבהרה, האם ניתן להעיר הערות על הסכם המכר? 

תשובה 

כמפורט במסמכי המכרז, אין לבצע שינויים כלשהם במסמכי המכרז. ניתן לשאול שאלות הבהרה בלבד, 
כמפורט לעיל. 

4. שאלה 

מבוקש לקבל הבהרה, האם נחתם ו/או צפוי להיחתם הסכם שיתוף בין העירייה לבין יתרת בעלי הזכויות 
במגרשי התמורה 5א ו- 5ב ו/או 6א ו- 6ב? ככל שנחתם הסכם שיתוף, מבוקש לקבלו לעיון. 

תשובה 

בין העירייה לבין יתרת בעלי הזכויות במגרשים המפורטים בשאלה, לא נחתם הסכם שיתוף. לעירייה אין 
כוונה לחתום על הסכם שיתוף כאמור. 

5. שאלה 

ככל שלא עתיד להיחתם הסכם שיתוף, מבוקש לקבל הבהרה האם יש תכתובות ו/או הסכמים ו/או הסכמות 
בכתב או בע"פ עם יתר בעלי הזכויות במגרשים הנ"ל )כל מגרש בנפרד או שני המגרשים יחדיו(. 

תשובה 

העירייה לא קיימה התכתבויות, לא חתמה על הסכמים ולא הגיעה לידי הסכמות בכתב או בעל פה, בקשר 
לבעלות המשותפת, עם יתר בעלי הזכויות במגרשים  5א ו- 5ב ו/או 6א ו- 6ב. 
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 עיריית תל–אביב-יפו
אגף נכסי העירייה 

6. שאלה 

מאחר ורישום הזכויות על שם הזוכה )הרוכש( מתבצעות לאחר רישום הבית המשותף, מבוקש לקבל הבהרה, 
לגבי נסיבות בהן תוגש תביעה לפירוק שיתוף, בפרט בנוגע לניהול ההליך ונשיאה בהוצאות המשפט. בנוסף, 
במידה ותינתן החלטה לפירוק שיתוף על דרך מכירה למרבה במחיר, מבוקש לקבל הבהרה, מי יהא זכאי 

לכספי התמורה בשים לב לעובדה שהממכר הינו זכויות בנייה מכוח תכנית ספציפית? 

תשובה 

העירייה כבעלים רשום של הממכר, תשתף פעולה במקרה של הליך פירוק שיתוף. הזוכה ינהל את ההליך, 
בכל הקשור לממכר, על פי שיקול דעתו ועל חשבונו ואחריותו. העירייה תחתום על כל מסמך הנדרש ממנה  
כבעלים רשום של הממכר ותשתף פעולה עם הזוכה, בכפוף לכך שלא תוטל עליה כל אחריות ו/או חבות 
בקשר לכך. כל מכירה על ידי הזוכה של זכויותיו בממכר, לרבות בהליך של פירוק שיתוף, תהיה כפופה 

להוראות המכרז בכלל ולהוראות לגבי העברת זכויות בפרט, והנעבר יכנס בנעלי הזוכה בכל מקרה כזה.  

ככל שיתקיים הליך של פירוק שיתוף, עד מועד רכישת הזכויות האופציונליות, כהגדרתן בסעיף 9 לחוזה 
המכר )נספח מס' 11 למכרז( ע"י הזוכה מהעירייה, ייצג הזוכה בתביעת פירוק השיתוף רק את הזכויות 
בממכר אשר רכש מהעירייה. העירייה תייצג בפירוק השיתוף את הזכויות שנותרו בבעלותה במגרשים. 
במסגרת פירוק שיתוף, הזוכה לא ייכנס לנעלי העירייה לעניין הזכויות האופציונליות עד למועד רכישתן על 

ידו, בהתאם להוראות המכרז. 

במקרה של מכירת הזכויות במגרשים, לצד ג', בהליך פירוק שיתוף, יהיה הזוכה זכאי לתמורה בגין הזכויות 
בממכר אשר נרכשו על ידו מהעירייה על פי המכרז ואשר תמורתן שולמה במלואה לעירייה ואילו העירייה 
תהיה זכאית לתמורה בגין הזכויות האופציונליות. ככל שהליך של פירוק שיתוף יתקיים לאחר מועד רכישת 
הזכויות האופציונליות על ידי הזוכה מהעירייה, בהתאם להוראות המכרז, יהיה הזוכה זכאי גם לתמורה 

בגין הזכויות האופציונליות. 

בנוסף, מבהירה העירייה, כי במקרה בו תבוצע העברת זכויות מכוח פסק דין בתביעה לפירוק שיתוף, לא 
יידרש הרוכש לשלם לעירייה דמי הסכמה כמפורט בסעיף 15.4 לחוזה המכר. 

סעיף 15.4 לחוזה המכר יימחק, ובמקומו יבוא סעיף 15.4 חדש, כדלקמן: 

"15.4 בגין העברת זכויות והתחייבויות הרוכש לנעבר, בתקופה שממועד חתימת חוזה זה ועד קבלת היתר 
בנייה ראשון בקשר עם הממכר, ישלם הרוכש לעירייה דמי הסכמה בשיעור של 6% )שישה אחוזים( מסכום 
התמורה )כולל מע"מ(, שיקבל הרוכש מן הנעבר. האמור בסעיף זה לא יחול על מכירת יחידות דיור בנויות 
לרוכשים מהזוכה וכן, לא יחול האמור בסעיף זה, על העברת זכויות הרוכש מכוח פסק דין בתביעה לפירוק 

שיתוף." 

7. שאלה 

מסמכי המכרז, מנוסחים לכאורה, באופן המגדיר את הממכר כזכויות בנייה מכוח תכנית 1770א בלבד. 
מבוקש לקבל הבהרה, לגבי נסיבות לפיהן, קונה אשר ירכוש זכויות בפירוק שיתוף, יבחר לקדם תכנית חדשה, 

ואזי, לא יהיה הזוכה במכרז זכאי, לדעת השואל, לתמורה כספית. 

תשובה 

ראו תשובה 6 לעיל. 

8. שאלה 

מבוקשת הבהרה, מהו היקף הזכויות של עיריית תל אביב ביתרת יחידות הדיור במגרש 6א )9.71(? 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

9. שאלה 

מבוקש לקבל נספחים להסכם הבעלים )נספח מס' 10 למכרז( ובפרט תשריט שלבי הפינוי על ידי קבוצת אלעד. 

תשובה 

נספחי הסכם הבעלים )נספח מס' 10 למכרז המכרז(, מצ"ב כנספח "א" לקובץ הבהרות זה. 
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אגף נכסי העירייה 

 

10. שאלה 

מבוקשת הבהרה, האם נדרשו ערבויות בהתאם לסעיף 3.13 על תתי סעיפיו להסכם הבעלים וככל שכן באיזה 
סכום? 

תשובה 

הופקדו בידי העירייה ערבויות כמתחייב מפסק הדין של בית המשפט העליון. 

11. שאלה 

מבוקשת הבהרה, האם קבוצת אלעד ביצעה את הבטחת ביצוע צומת ההלכה - שטיימן בהתאם לסעיף 14)10( 
לתכנית? 

תשובה 

צומת ההלכה – שטיימן בוצעה והושלמה. 

 
12. שאלה 

מבוקשת הבהרה, האם הזכות למנוע קבלת אישור עירייה לפי סעיף 324 לפקודת העיריות בהתאם להסכם 
הבעלים תומחה גם לזוכה? 

תשובה 

העירייה לא תמחה זכויות כאמור לזוכה.  

13. שאלה 

מבוקשת הבהרה, מהן הטענות העולות במסגרת כתבי בי–הדין של המחזיקים במגרשים 5 ו-6, הן ביחס 
להליכים הנזכרים בסעיף 1 על תתי סעיפיו בנספח מס' 9 למכרז והן, ביחס להליכים הנזכרים בסעיף 2.7 

בנספח מס' 9 למכרז? 

תשובה 

כל טענות המחזיקים הקשורות בפינויים, נדונו והוכרעו בפסק הדין שניתן בערעור בבית המשפט המחוזי. 
בית המשפט העליון לא העניק למחזיקים רשות ערעור על פסק הדין שניתן בבית המשפט המחוזי. לפיכך, 

הפך פסק הדין של בית המשפט המחוזי לחלוט. 

14. שאלה 

מבוקש לקבל לעיון את כתבי בי-הדין ו/או מספרי ההליכים אשר התנהלו )בערכאות הנמוכות( ומתנהלים 
כיום. 

תשובה 

ראו תשובה 13 לעיל. 

15. שאלה 

מבוקשת הבהרה, האם ניתן לקבל את פסק הדין שניתן במחוזי ביום 23.12.2019 בקשר עם ערעורים שהוגשו 
על פסק דין קליין ולחלופין את מספר ההליך. 

תשובה 

מספר ההליך בבית המשפט המחוזי הוא 6097-09-18 )שאוחד עם ערעורים נוספים(.  

16. שאלה 

מבוקשת הבהרה, היכן עומד הליך הפינוי של משפחת מזור בשים לב שניתן לגביהם פסק דין חלוט בעליון ומה 
הצפי לפינוי משפחה זו. 

תשובה 

פינוי משפחת מזור נמצא בהליך, במסגרת תיק מס' 5216051120 בלשכת ההוצאה לפועל בתל אביב. 
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17. שאלה 

מאחר שהתב"ע קובעת שלביות בנייה )נספח השלבים(, לפי סדר מספרי עולה – מבוקשת הבהרה, האם יש לכך 
משמעות ביחס לבנייה במגרשים 5 ו–  6 ? האם לא ניתן להוציא היתר בנייה למגרש 5 עד שלא יוצא היתר 
בנייה למגרש 4 ? האם במקרה של זכיה רק במגרש 6, מוגבל הזוכה לגבי הוצאת היתר בנייה במגרש זה, עד 

שלא יוצא היתר בנייה למגרש 5? 

תשובה 

מימוש שלבים 5A ו-6A אינו תלוי במגרשים 1 – 4.  

18. שאלה 

מבוקש לקבל הבהרה, האם בכוונת העירייה לחייב את בעלי המגרשים להעביר אליה את הטיפול בתחזוקת 
השפ"פ שבתחום התכנית ? ככל שכן, מהו הסכום אשר תדרוש העירייה עבור תחזוקת השפ"פ על ידה? 

תשובה 

תחזוקת השפ"פ תוסדר מול רשויות התכנון בעת הוצאת היתר בנייה במגרשים. 

19. שאלה 

מבוקשת הבהרה, בקשר עם הוצאות תכנון ופיתוח, האם הזוכה צפוי לשלם/להשיב לוועדה 
המקומית/לעירייה/לצדדים שלישיים, סכומים כלשהם מכוח הוראת סעיף 15 לתכנית או מכוח הוראות 
הסכמים או כתבי התחייבות אחרים, ככל שיש כאלה? ככל שכן, נא לפרטם ביחס לזוכה בקשר עם כל מגרש 

ואת אופן החישוב. 

תשובה 

לא יחול כל שינוי במסמכי המכרז בנושא זה, לרבות הוראות תכנית 1770א ולמעט זאת שהזוכה לא יידרש 
לשאת בהוצאות הכנת ואישור התכנית המפורטות בסעיף 15.1 לתכנית. 

20. שאלה 

מבוקשת הבהרה, האם נתגלו, או ידוע על עתיקות, במקרקעי המגרשים נשוא המכרז? 

תשובה 

לא יחול כל שינוי במסמכי המכרז, לרבות אחריות המשתתף במכרז לביצוע בדיקות מקדימות, טרם הגשת 
הצעתו. 

21. שאלה 

מבוקשת הבהרה, לגבי השלביות הנזכרת בסעיף 14)9()א( לתכנית, אילו שלבי בנייה הושלמו עד למועד פרסום 
המכרז ? 

תשובה 

ראו תשובה 17 לעיל. 

22. שאלה 

מבוקשת הבהרה, מהו סטטוס המשימות הפתוחות המפורטות בסעיף 14)11( לתכנית. 

תשובה 

לא יחול שינוי במסמכי המכרז. יחד עם זאת, מובהר, כי העירייה הבטיחה את משימות הפיתוח המפורטות 
בסעיף 14)11( לתכנית 1770א'. 

23. שאלה 

מבוקש להבהיר, כי העירייה תישא בהוצאות התכנון. 

תשובה 

ראו תשובה 19 לעיל. 
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24. שאלה 

התכנית המפורטת קובעת תוספת זכויות אופציונליות בתלות במטלות ציבוריות. מבוקש לקבל הבהרה, אילו 
מטלות מיוחסות למגרשים אלו, מה היקפם, ייעודם, רמת גמר הצמדת חניות וכיו"ב. 

תשובה 

ראה תשובה 22 לעיל. 

25. שאלה 

מבוקשת הבהרה, האם זיקות ההנאה לשפ"פ נרשמו? במידה ולא – מה סטטוס הרישום שלהן? 

תשובה 

זיקות ההנאה הן חלק מרישום הרה-פרצלציה בהתאם לתכנית 1770א. לעיתים נרשמות זיקות ההנאה, בעת 
רישום  הרה-פרצלציה, ככל שהדבר אפשרי. בחלק גדול מן המקרים, נרשמות זיקות ההנאה סמוך לקבלת 

היתר הבנייה, כיוון שבמועד זה, קיימות בהירות גדולה יותר לגבי המצב בשטח. 

26. שאלה 

מבוקשת הבהרה, מהו סטאטוס הליך רישום הפרצלציה והרה-פרצלציה? 

תשובה 

רישום הרה-פרצלציה יושלם לאחר פינוי השטחים הציבוריים. 

27. שאלה 

סעיף ד.)4( להוראות התב"ע - מבוקשת הבהרה, האם תותר הקמת המרתפים גם בתחום השפ"פ של כל אחד 
מהמגרשים 5 ו/או 6?  

תשובה 

באחריות המשתתף במכרז לבדוק, בין היתר ומבלי לגרוע מהוראות המכרז ונספחיו, את כל הוראות התב"ע.  

28. מבוקשת הבהרה, האם שטחי המרפסות כלולים בשטח העיקרי או ששטחי המרפסות הינם בנוסף לשטחים 
המופיעים בתב"ע 1770/א? 

תשובה 

באחריות המשתתף במכרז לבדוק, בין היתר ומבלי לגרוע מהוראות המכרז ונספחיו, נושא זה, לרבות מול 
רשויות התכנון המוסמכות. 

29. מבוקש לקבל הבהרה, בנוגע לפער בין הנתונים בתב"ע, לפיה במגרש 6 ניתן לבנות 114 יח"ד, לבין נתוני המכרז 
לפיהם במגרש 6 ניתן לבנות 104.29 יח"ד.  

תשובה 

באחריות המשתתף במכרז לבדוק, בין היתר ומבלי לגרוע מהוראות המכרז ונספחיו, את כל הוראות התב"ע 
ולוח ההקצאות. 

חלק א' פרק א' - כללי 

30. שאלה 

סעיף 1 – מבוקש לקבל הבהרה, מדוע מצוין כי העירייה בעלת חלק מחלקה 287, כאשר עפ"י הנסח )וכן עפ"י 
טבלת האיזון וההקצאה(, העירייה הינה בעלת מלוא זכויות הבעלות בחלקה. 

תשובה 

מדובר בטעות סופר, בעלות העירייה בחלקה 287 הינה בשלמות. 
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31. שאלה 

סעיף 1 – מבוקש לקבל שטר זיקת ההנאה ביחס לחלקה מס' 50. 

תשובה 

זיקת ההנאה בחלקה 50 הינה מתקופה של טרום תכנית 1770א . בעת רישום רה-פרצלציה בהתאם לתכנית 
1770א, תירשמנה זיקות ההנאה בהתאם לתכנית בלבד. 

32. שאלה 

סעיף 3 – מבוקשת הבהרה, בהתייחס לזכויות העירייה ביתרת יחידות הדיור במגרש 6א, מה הוא חלקה של 
העירייה באותן 9.71 יח"ד, ככל שתוקצינה? מהם התנאים להקצאתן? האם בהכרח חלקה של העירייה הינו 

בכל אחת מהן במשותף עם אחרים או חלקן ייוחד בבעלותה הבלעדית? 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

33. שאלה 

סעיף 3 –  מבוקש לקבל את התכנית לקידום הליך הפינוי הנזכרת בהערה בעמוד 7 ללוח ההקצאות. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

34. שאלה 

סעיף 3 – בהתחשב בתיאור מצב המחזיקים והפינויים המצורף כנספח מס' 9 למכרז, מבוקש להבהיר, מתי 
הזוכה יוכל לממש את חלק העירייה בהן? 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

35. שאלה 

סעיף 3 – מבוקש להוסיף הוראה הגוברת על כל הוראה אחרת במסמכי המכרז, לפיה הממכר בנוגע למגרש 
6א' כולל גם את חלקה של העירייה ביתרת יחידות אלו ולא מתמצה רק ב52.547 יחידות במגרשים 6א' ו- 6ב'. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. למען הסדר הטוב, מופנה השואל להוראות סעיף 3 לפרק א למכרז בנושא 
זה. 

36. שאלה 

סעיף 5 – מבוקש לקבל את המתווה כהגדרתו בסעיף. 

תשובה 

המתווה אינו רלוונטי לממכר. 

37. שאלה 

סעיף 5 – מבוקש להבהיר, האם לנוכח סעיף 5 )וכן סעיפים 2.3 ו- 2.4 לפרק ב'(, העירייה ממחה לזוכה במכרז 
ביחס למגרשים 5א' ו- 5ב' ולזוכה ביחד למגרשים 6א' ו- 6ב' גם את חובתה לשאת ב12% מעלות הפינויים 

כאמור בסעיף 3.2 לנספח מס' 9 למכרז ובסעיף 2.4 לנספח מספר 10 למכרז. 

תשובה 

העירייה תישאר אחראית, להשתתפות בתשלום פיצויים בגין הפינויים, בשיעור של כ-12% )כשיעור חלקה של 
העירייה, בבעלות בכלל מתחם תכנית 1770א', כמפורט בסעיף 3.2 לנספח מס' 9 למכרז. 
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38. שאלה 

סעיף 5 – ככל שאין בכוונת העירייה להשית על הזוכה את מימון חלקה כאמור בעלות הפינויים, מבוקש לקבל 
הבהרה, כיצד הזוכה יפוצה על כך? האם סכום השתתפותו יקוזז מהיטלים? 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. מבלי לגרוע מכלליות התשובה, ראו תשובה לשאלה 37 לעיל. 

39. שאלה 

סעיף 5 – ככל שאין בכוונת העירייה להשית על הזוכה את מימון חלקה כאמור בעלות הפינויים, עלולה 
להתעורר, לכאורה, חשיפת מע"מ בגין הוספת שווי זה לשווי המכירה גם לצרכי מע"מ ועל כן, מבוקש לבחון, 
הכללת סכום זה בטופס עסקת האקראי הנזכר בסעיף 3.3 לפרק ב' ובסעיף 12.6 לנוסח חוזה המכר המצורף 

כנספח מס' 11 למכרז, בנוסף לתשלומי התמורה שישולמו בפועל. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

40. שאלה  

סעיף 5 – ככל שאין בכוונת העירייה להשית התחייבות זו על הזוכה והעירייה מתחייבת לשאת בכך, בעצמה 
ועל חשבונה, מבוקש להחריג התחייבות זו מצד העירייה בסעיפים הללו וכן בסעיפים 6.4 ו- 10 לנספח מס' 11 

למכרז. 

תשובה 

ראו תשובה לשאלה 47 להלן. 

41. שאלה 

סעיף 7 – מבוקש להבהיר, באחריות מי להסדיר את מערכת יחסי השיתוף בחלקה 470 בין הזוכה במגרשים 
5א' ו- 5ב' לזוכה במגרשים 6א' ו- 6ב'? האם נערך מסמך להסדרה כאמור? נא להתייחס גם להסדרת החרגות 
הדדיות בין הזוכה במכרז לגבי מגרשים 5א' ו- 5ב' לבין הזוכה במכרז לגבי מגרשים 6א' ו- 6ב' והגורמים 

הממנים מטעמם. נא לשלב התייחסות לכך בסעיף 6.5 לחוזה המכר המצורף כנספח מס' 11 למכרז. 

תשובה 

בהתאם להתחייבות הזוכה כלפי העירייה הן לגבי מגרש 5 והן לגבי מגרש 6, אזי ככל שמדובר בשני זוכים 
שונים, באחריות זוכים אלו, בהתאם להתחייבותם כלפי העירייה, להסדיר את שיתוף הפעולה ביניהם, 

לרבות עם גורמים מממנים מטעמם. 

בנוסף, סעיף 7 לפרק א למכרז יימחק ובמקומו יבוא סעיף 7 חדש, כדלקמן: 

"7. מובא לידיעת המשתתפים במכרז, כי מכוח זכויות העירייה בחלקה מספר 470, הוקצו לעירייה זכויות 
הן במגרש 5 והן במגרש 6. ככל והצעתו של משתתף במכרז תוכרז כהצעה הזוכה לגבי אחד המגרשים 
בלבד, אזי, עד למועד רישום כל אחד מהמגרשים, כיחידת רישום נפרדת, בלשכת רישום המקרקעין, 
מתחייב הזוכה אשר הצעתו הוכרזה כהצעה הזוכה לגבי אחד המגרשים, כאמור, לשתף פעולה עם 
הזוכה אשר הצעתו הוכרזה כהצעה הזוכה לגבי המגרש השני, ולחתום על כל מסמך, כתוצאה ובקשר 
לאמור לעיל, בכל מקרה שבו יידרש על פי הדין או על פי דרישת גורם מממן, עם הזוכה אשר הצעתו 
הוכרזה כהצעה הזוכה לגבי המגרש השני. הזוכה ישפה את העירייה בגין כל נזק אשר ייגרם 
לעירייה, אם ייגרם ו/או בגין כל טענה ו/או דרישה ו/או תביעה כנגד העירייה, ככל שתהיינה, עקב אי 

קיום התחייבותו כאמור לעיל". 
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חלק א' פרק ב' – תנאי המכרז  

42. שאלה 

סעיף 1.3 – מבוקש לקבל הבהרה, מדוע הזוכה לא יהיה זכאי לרשום את העברת הזכויות בממכר על שמו 
בלשכת רישום המקרקעין כנגד תשלום התמורה? בנוסף, מבוקשת הבהרה, אילו בטוחות יינתנו לזוכה ולגורם 
מממן מטעמו כנגד תשלום התמורה, להבטחת זכויות הזוכה והגורם המממן ולהבטחת מסירת חזקה נקיה 
מצדדים שלישיים ופינוי כל המחזיקים פרט להערת אזהרה? איזו זכות קניינית יוכל להציג הזוכה בפני רוכשי 

דירות ממנו? 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

43. שאלה 

סעיף 2.2 – מבוקש להוסיף לסעיף: "החרגת ויתור הטענות, כך שלא יחול בגין פגם נסתר שהיה ידוע לעירייה 
במועד פרסום המכרז והעירייה לא גילתה אודותיו למשתתף במכרז". 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

44. שאלה 

סעיף 2.2 – מבוקש להוסיף הצהרה לפיה העירייה מסרה את כל הנתונים הרלוונטיים להתקשרות המשתתף 
במכרז, לרבות בחוזה המכר. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

45. שאלה 

סעיף 2.3 – מבוקש לקבל הבהרה, האם הזוכה במכרז יכנס בנעלי העירייה בעניין התחייבות העירייה 
להשתתף בהוצאות הפינויים עם קבוצת אלעד )12%(? ואם כן האם מדובר רק על השתתפות בשיעור 12% 
מעלות הפינויים של המגרש הזוכה: מגרשים 5 ו- 6 )או רק 5 או רק 6( או שעל הזוכה לשלם לקבוצת אלעד 

12% מתוך כלל הפינויים במתחם?   

תשובה 

ראו תשובה 37 לעיל. 

46. שאלה 

סעיף 2.5 –  מבוקש להוסיף, לאחר המילים: "כל התחייבויותיו", נא להוסיף: "שהגיע המועד לביצוען". 

תשובה 

ראו תשובה 47 להלן. 

47. שאלה 

מבוקשת הבהרה, בגין אילו סכומים תהיה העירייה זכאית לשיפוי ופיצוי מהזוכה כאמור בסעיף? האם שולמו 
על ידי העירייה כספים כאמור בסעיף, שעל הזוכה להשיב לעירייה? ככל שכן, מהו סכומם ובגין אילו פינויים? 

)לא מן הנמנע שטופס עסקת האקראי יצטרך לכלול גם אותם(. 

תשובה 

חובת פינוי מחזיקים אינה חלה על הזוכה והזוכה לא יישא בתשלום למחזיקים בגין פינויים. 

בהתאם לכך יתוקנו סעיף 5 לפרק א למכרז וסעיף 2.5 לפרק ב למכרז כמפורט להלן וכן, יתוקנו סעיפים 6.4 
ו-10 לחוזה המכר נספח מס' 11 למכרז כדלקמן. 

סעיף 5 לפרק א למכרז יימחק ובמקומו יבוא סעיף 5 חדש כדלקמן: 
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"5. מובא לידיעת המשתתפים במכרז, כי קיימים במגרשים מחזיקים )"המחזיקים במגרשים"(, אשר 
האחריות לפינויים חלה על חברות "אלעד ישראל מגורים בע"מ" ו"א.מ.ת.ש השקעות בע"מ" )ביחד: 
"קבוצת אלעד"( וזאת, על פי ההסכם מיום 01.07.2013 בין העירייה לבין בעלי זכויות במתחם תכנית 
1770א )"הסכם הבעלים"( נספח מס' 10 למכרז, וכן על פי המתווה שקיבל תוקף פסק דין ביום 
20.03.2019 בבית המשפט המחוזי בתל אביב יפו )"המתווה"(. תיאור סטאטוס המחזיקים והפינויים 
בתחום תכנית תא/1770א' "בבלי-דקל" נכון למועד פרסום המכרז )"נספח הפינויים"( מצ"ב כנספח 

מס' 9 למכרז.  

לאחר חתימת חוזה המכר/חוזי המכר עם הזוכה/הזוכים, כהגדרתם להלן ופירעון התשלום הראשון 
בפועל, תסמיך העירייה, כבעלים רשום בחלקות, את הזוכה/זוכים, לפעול בנעליה, בכל הנוגע לפינוי 
המגרש הרלוונטי, לפי העניין, ותמחה לזוכה/זוכים, לפי העניין, את זכויותיה כבעלת הזכויות 
במגרשים, לפינוי המגרש/ים על פי הסכם הבעלים. העירייה תשתף פעולה, ככל שהדבר יידרש על פי 
הדין, בקשר עם פינוי המחזיקים, בהתאם להסכם הבעלים ולמתווה. בלבד משיתוף פעולה מצד 
העירייה, ככל שיידרש כאמור על פי הדין, לא תחול על העירייה ו/או מי מטעמה, חובת פינוי 
מחזיקים ולזוכה/זוכים לא תהיה כל טענה ו/או דרישה ו/או תביעה, נגד העירייה ו/או מי מטעמה 
בקשר עם האמור לעיל. הזוכה/הזוכים יהיה/יהיו מנוע/מנועים מלטעון כל טענה ו/או דרישה ו/או 
תביעה כלפי העירייה, במקרה בו קבוצת אלעד לא תקיים התחייבות מהתחייבויותיה כלפי 

העירייה." 

סעיף 2.5 לפרק ב למכרז יימחק . 

סעיף 6.4 לחוזה המכר, נספח מס' 11 למכרז יימחק ובמקומו יבוא סעיף 6.4 חדש, כדלקמן: 

"6.4 בהתאם להסכם הבעלים ולמתווה, לאחר חתימת חוזה זה ופירעון התשלום הראשון בפועל, תסמיך 
העירייה, כבעלים רשום בחלקות, את הרוכש, לפעול בנעליה, בכל הנוגע לפינוי המגרש הרלוונטי, לפי 
העניין, ותמחה לרוכש, את זכויותיה כבעלת הזכויות במגרשים, לפינוי המגרש/ים על פי הסכם 
הבעלים. העירייה תשתף פעולה, ככל שהדבר יידרש על פי הדין, בקשר עם פינוי המחזיקים, בהתאם 
להסכם הבעלים ולמתווה. בלבד משיתוף פעולה מצד העירייה, ככל שיידרש כאמור על פי הדין, לא 
תחול על העירייה ו/או מי מטעמה, חובת פינוי מחזיקים ולרוכש לא תהיה כל טענה ו/או דרישה ו/או 
תביעה, נגד העירייה ו/או מי מטעמה בקשר עם האמור לעיל. הרוכש יהיה מנוע מלטעון כל טענה ו/או 
דרישה ו/או תביעה כלפי העירייה, במקרה בו קבוצת אלעד לא תקיים התחייבות מהתחייבויותיה 

כלפי העירייה." 

סעיף 10 לחוזה המכר, נספח מס' 11 למכרז יימחק ובמקומו יבוא סעיף 10 חדש, כדלקמן: 

"10. היעדר אחריות מצד העירייה  

10.1. על העירייה ו/או מי מטעמה, לא תחול כל אחריות ו/או חובה בקשר עם פינוי המחזיקים 
במגרש. לרוכש לא תהיה כל טענה ו/או דרישה ו/או תביעה, נגד העירייה ו/או מי מטעמה 
בקשר עם פינוי המגרשים. זאת, מבלי לגרוע מחבות העירייה להשתתף בתשלום פיצויים בגין 
הפינויים, בשיעור של כ-12% )כשיעור חלקה של העירייה, בבעלות בכלל מתחם תכנית 

1770א'(, כמפורט בסעיף 3.2 לנספח מס' 9 למכרז.  

10.2. מבלי לגרוע מחבות העירייה להשתתף בתשלום פיצויים בגין הפינויים, עד סכום השווה 
לשיעור של כ-12% )כשיעור חלקה של העירייה, בבעלות בכלל מתחם תכנית 1770א'(, כמפורט 
בסעיף 3.2 לנספח מס' 9 למכרז, העירייה ו/או הבאים מכוחה ו/או המועסקים על ידה ו/או מי 
מטעמה, לא יהיו חייבים לשאת בכל תשלום, הוצאה, דמי נזק ו/או פיצויים מכל סוג או סיבה 
שהם שייגרמו לרוכש ו/או למי מטעמו ו/או שישולמו על ידו תוך ו/או בקשר לפינוי המחזיקים 

במגרש. 

10.3. הרוכש ישפה את העירייה, בגין כל טענה ו/או דרישה ו/או תביעה כלפי העירייה ו/או מי 
מטעמה, בקשר לפינוי המחזיקים ו/או בקשר לתשלום למחזיקים ו/או בקשר לכל נזק ו/או 
הוצאה אשר נגרמו לעירייה, תוך כדי ו/או בקשר לפינוי המחזיקים במגרש זאת, מבלי לגרוע 
מחבות העירייה להשתתף בתשלום פיצויים בגין פינויים, בשיעור של כ-12% )כשיעור חלקה 
של העירייה, בבעלות בכלל מתחם תכנית 1770א', כמפורט בסעיף 3.2 לנספח מס' 9 למכרז.". 
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48. שאלה 

מבוקשת הבהרה, בנוגע למשפט: "וזאת למעט זכויות העירייה לפיצוי ו/או שיפוי, ככל שיהיו כאלה, בגין 
כספים ששולמו על ידה ולא הושבו לה על ידי הזוכה" – מבוקש להבין, לאיזה כספים הכוונה ששולמו ע"י 

העירייה והיא צריכה לקבל בגינם השבה מהזוכה. 

תשובה 

ראה תשובה 47 לעיל. 

49. שאלה 

סעיף 4.2 – מבוקש לקבוע מועד ברור למסירת הודעת העירייה, לכל המאוחר, לצורך הארכת תוקף ההצעה. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

50. שאלה 

סעיף 5 –ערבות המכרז – במקרה שההצעה מוגשת על ידי מספר מציעים )הצעה משותפת( או באמצעות 
שותפות – מבוקש לאשר מסירת מספר ערבויות בנוסח שבחוברת המכרז שסכומן הכולל הינו הסכום הקבוע 

בחוברת המכרז. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

51. שאלה 

סעיף 5.1 – העברת הזכויות בממכר – בהתאם לתנאי המכרז יועברו מסמכי רישום להעברת הזכויות ע"ש 
הרוכש בלשכת רישום מקרקעין רק לאחר הפרצלציה, הקמת הבניינים, ורישומם כבית משותף. מנגנון זה לא 
מאפשר קבלת מימון קרקע בגין העסקה, או ליווי בנייה לצורך הקמת הפרויקט ויצריך הון עצמי גבוה מאוד. 

כמו כן, יקשה מאוד על מכירת דירות בפרויקט לרוכשי דירות, ללא הוכחת זכויות מטעם הזוכה. 

כמו כן, הואיל והמקרקעין טרם עברו פרצלציה והזכויות בחלקות הרישומיות הינן משותפות עם בעלי זכויות 
במגרשים אחרים במושעא, מבוקש, לבקש מהזוכה ייפוי כח לצורך רישום הפרצלציה, כתבי החרגה וכתבי 

הסכמה ככל שידרשו בהמשך להסדרת הרישום בגין המגרשים. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

52. שאלה 

סעיף 5.8 – מבוקש להוסיף הבהרה, כי ככל שערבות המכרז תחולט על ידי העירייה, הרי שהעירייה לא תהא 
זכאית בנוסף, לסעד של אכיפת חוזה המכר כלפי המשתתף במכרז ו/או לסעדים נוספים מכוחו כלפי המשתתף 

במכרז, פרט לביטול הזכייה ולביטול חוזה המכר עם הזוכה, ככל שנחתם. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

53. שאלה 

סעיף 7.3 – מבוקש להוסיף הבהרה, כי בכל מקרה שהעירייה תבטל את המכרז כאמור בסעיף, ערבות המכרז 
תוחזר למשתתף במכרז תוך 7 ימים ממועד הביטול. 

תשובה 

ערבות המכרז תושב למשתתפים במכרז, בתוך 14 יום ממועד הודעת מחלקת מכרזים והתקשרויות בעירייה 
בכתב למשתתפי המכרז על ביטולו. 
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54. שאלה 

סעיף 9 – זכויות אופציונאליות – לפי ההסכם שווין יקבע ע"י שמאי מטעם העירייה וישולם סמוך לפני הוצאת 
היתר הבנייה. מבוקש לכלול את הזכויות האופציונאליות כחלק מהממכר ולשלם את התמורה בגינן לפי ערכן 

כיום. 

כמו כן, מבוקש לקבל הבהרה, האם חל תשלום/עלות נוספת בגין הזכויות האופציונאליות ביחס למטלות 
פיתוח המפורטות בתכנית, אשר הינן תנאי לקבלתן? 

תשובה 

סעיף 9 לחוזה המכר יימחק, ובמקומו יבוא סעיף 9 חדש, כדלקמן: 

"9.1 הרוכש מתחייב לרכוש מהעירייה, בנוסף לממכר, את מלוא זכויות העירייה )כבעלת הזכויות בממכר(, 
בכלל הזכויות האופציונאליות, כהגדרתן בסעיף 10 1 )ה( 1, בתקנון תכנית 1770א, המיוחסות למגרש 
נשוא הממכר )"הזכויות האופציונליות"(. הרוכש ישלם לעירייה )כבעלת הזכויות בממכר(, את מלוא 
שווי הזכויות האופציונליות, כאחד מהתנאים לקבלת הסכמת ואישור אגף נכסי העירייה להגשת 
הבקשה להיתר בניה ראשון במגרש )גם אם בבקשה זאת לא תיכללנה הזכויות האופציונליות(, כאמור 
בסעיף 9.4 להלן. התמורה עבור הזכויות האופציונליות, תיקבע בהתאם למנגנון המפורט בסעיף 9.2 
ולתחשיב לפי סעיף 9.3 להלן ותשולם לעירייה, במועד הקובע בסעיף 9.4 להלן, וזאת כתנאי להסכמת 
העירייה להגשת הבקשה להיתר הבנייה הראשון במגרש, כאשר הסכמת העירייה כאמור, מהווה 

אחד התנאים להגשת הבקשה להיתר הבנייה. 

9.2 שווי הזכויות האופציונאליות ייקבע על פי המנגנון ולמועד הערכת שווין כמפורט להלן: 

9.2.1 לצורך קביעת התמורה אשר ישלם הרוכש לעירייה עבור הזכויות האופציונליות, ייבחרו ע"י 
הרוכש, כתנאי להגשת הבקשה להיתר בנייה בקשר עם הממכר לאישור אגף נכסי העירייה 
)כבעלת הזכויות בממכר(, שני שמאי מקרקעין, מתוך רשימה של 15 שמאי מקרקעין שתועבר 

לו על ידי מנהל אגף נכסי העירייה )"שני שמאי המקרקעין"(. 

9.2.2 העירייה תעביר לשני שמאי המקרקעין את כתב המינוי בנוסח נספח "ב" לקובץ )"כתב 
המינוי"(. 

9.2.3 כל אחד משני שמאי המקרקעין, יעריך בחוות דעתו את שווי המגרש_____ כפנוי וריק מכל 1
מחזיק וזכויות צד ג' בשתי חלופות כדלקמן : 

1. שווי המגרש בהתאם לזכויות בנייה, גובה המבנים וקו בניין, כמפורט בסעיפים 10 1א-
1ד בתכנית 1770א )מבלי להביא בחשבון את הוראות  סעיף 10 1 ה'(. 

2. שווי המגרש בהתאם לזכויות בנייה, גובה המבנים וקו בניין, כמפורט בסעיפים 10 1א-
1ה בתכנית 1770א )כולל זכויות הבניה ומספר יח"ד וכול יתר הוראות הכלולות בסעיף 10 

1 ה'(. 

9.2.4 שכ"ט שני השמאים )ובמקרה של פער כאמור להלן, שכ"ט שלושת השמאים( ישולם על ידי 
העירייה. 

9.2.5 שווי המגרש בכל אחת מהחלופות יהיה הממוצע בין ההערכות של שני שמאי המקרקעין 
ובלבד, שהפער בשווי המגרש בין שתי ההערכות לא יעלה על 15% )מלמעלה(. 

9.2.6 עלה הפער בין שתי ההערכות, על 15%, תוזמן ע"י העירייה הערכה משמאי מקרקעין שלישי, 
שיבחר ע"י הרוכש לפי סעיף 9.2.1 בהתאמה ובהתאם להוראות סעיפים  9.2.1 - 9.2.3 לעיל.  

 היה ושווי המגרש לפי הערכת שמאי המקרקעין השלישי, יהיה גבוה מן ההערכה הגבוהה 
מבין ההערכות של שני שמאי המקרקעין, יהיה שווי המגרש, עפ"י השווי הגבוה מבין 

ההערכות של שני שמאי המקרקעין. 

 היה ושווי המגרש לפי הערכת שמאי המקרקעין השלישי, יהיה נמוך מן ההערכה הנמוכה מבין 
ההערכות של שני שמאי המקרקעין, יהיה שווי המגרש, עפ"י השווי הנמוך מבין ההערכות של 

שני שמאי המקרקעין. 

                                            
 כאן ימולא מספר המגרש בתכנית )לפי הגדרתה( 1
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9.2.7 למען הסר ספק, מובהר בזאת, כי שווי המגרש בכל אחת מהחלופות בסעיף 9.2.3 לעיל, אשר 
ייקבע על פי המנגנון המפורט לעיל, יהיה סופי ומוחלט, ולא ישתנה מכל סיבה שהיא. לא 
תתקבל כל טענה ו/או בקשה ו/או דרישה לשינוי שווי המגרש, בכל אחת מהחלופות בסעיף 

9.2.3 לעיל, אשר נקבע כאמור לעיל, מכל סיבה שהיא. 

9.3 הרוכש ישלם לעירייה עבור רכישת הזכויות האופציונליות, תמורה שתחושב כדלקמן: 

 Z x )Y-X( = W

כאשר : 

 X – )1( 9.2.3 שווי המגרש בחלופה

 Y – )2( 9.2.3 שווי המגרש בחלופה

 Z – חלקה היחסי של העירייה בכלל הזכויות האופציונליות  במגרש

 W - )התמורה לעירייה עבור הזכויות האופציונליות )לא כולל מע"מ

9.4 הרוכש ישלם לעירייה את התמורה עבור הזכויות האופציונליות, בתוספת מע"מ כחוק, לא יאוחר 
מתום 45 ימים ממועד משלוח דרישת העירייה לתשלום התמורה אל הרוכש. תשלום התמורה כאמור 
יהווה את אחד התנאים לקבלת הסכמת ואישור אגף נכסי העירייה )כבעלת הממכר( לבקשה להיתר 

הבנייה הראשון במגרש )גם אם בבקשה זאת לא תיכללנה הזכויות האופציונליות(.  

לא שילם הרוכש את התמורה עבור הזכויות האופציונליות, במועד ובתנאים כמפורט לעיל )"התשלום 
שבפיגור"(, ישלם הרוכש לעירייה את התשלום שבפיגור בצירוף הפרשי הצמדה למדד המחירים 
לצרכן ובתוספת ריבית צמודה בשיעור שנתי של 8%, בחישוב חודשי, בתוספת מע"מ כחוק, מחושבים 
לתקופה שלמן המועד שבו נדרש הרוכש לשלם את התמורה עבור הזכויות האופציונליות, כאמור 
לעיל, ועד ליום התשלום בפועל. למען הסר ספק, חיוב הרוכש בהפרשי הצמדה וריבית, לא יגרע 
מזכותה של העירייה לכל סעד אחר שהיא זכאית לו על פי הוראות חוזה זה ו/או על פי הוראות הדין. 

55. שאלה 

סעיף 10.4 – מבוקש להבהיר, הכוונה בביטוי: "הצעה שהיא בלתי סבירה". לחילופין, מבוקש למחוק הסעיף. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

56. שאלה 

סעיף 11.3 – מבוקש להבהיר כי במקרה כאמור בסעיף, ערבות המכרז תוחזר למשתתף במכרז תוך 7 ימים 
ממועד הביטול. 

תשובה 

ראו תשובה 53 לעיל. 

57. שאלה 

סעיף 11.4 – מבוקש לאפשר לזוכה לנהל מו"מ עם העירייה לגבי נוסח חוזה המכר, לרבות אם יידרשו בו 
שינויים כלשהם כתוצאה מהחלטות הגופים המוסכמים בעירייה. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 
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58. שאלה 

סעיף 11.7 – מבוקש להתנות את חילוט ערבות המכרז כפיצויים מוסכמים מראש, במתן התראה בת 30 ימים 
למשתתף/זוכה, במהלכם יוכל המשתתף/הזוכה לפעול לתיקון ההפרה. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

59. שאלה 

סעיף 15.4 – דמי הסכמה בשיעור של 6% בגין העברת זכויות הינו סכום גבוה וחריג. מבוקש להבהיר בנוסף, 
כי לא ידרשו דמי הסכמה בגין מכירת דירות לצדדי ג' במהלך העסקים הרגיל. 

תשובה 

ראו תשובה 6 לעיל. 

נספח מס' 1 – הצהרת המשתתף במכרז 
 

60. שאלה 

סעיף 3 – מבוקש להוסיף האפשרות לתיקון חוזה המכר בנוסח סביר ומקובל שיוסכם בין הצדדים. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

61. שאלה 

סעיף 9 – מבוקש להוסיף בסיפא את המילים: "וכסעד ממצה וסופי נגדנו". 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

נספח מס' 7 – תקנון תכנית מתאר מקומית מס' 1770א' – בבלי דקל )"התכנית"( 

62. שאלה 

אשר לתנאים הקבועים בסעיף 14 )11( לתכנית, בכל הנוגע לניצול היחידות האופציונליות במגרשים שבמכרז: 
מבוקש לקבל הבהרה, האם נקבע סדר קדימויות ע"י הוועדה המקומית, בנוגע למשימות הפיתוח הנדרשות? 

ככל שכן, נודה לקבלתו. 

תשובה 

ראו תשובה 17 לעיל. 

63. שאלה 

מבוקש לקבל הבהרה, האם הושלמו חלק ממשימות הפיתוח המנויות בסעיף 14)11( לתכנית, וככל שכן, אילו 
משימות הושלמו? 

תשובה 

העירייה הבטיחה את ביצוען של משימות הפיתוח המנויות בסעיף 14)11( לתכנית. 

64. שאלה 

מבוקש לקבל הבהרה, מהן משימות הפיתוח מבין אלה המנויות בסעיף 14)11( לתכנית, שטרם הושלמו? 

תשובה 

ראה תשובה 63 לעיל. 
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65. שאלה 

מבוקש לקבל הבהרה, אילו משימות פיתוח מתוכן טעונות השלמה לצורך ניצול היחידות האופציונליות ביחס 
לכל אחד מהמגרשים שבמכרז? 

תשובה 

ראה תשובה 63 לעיל. 

66. שאלה 

מבוקשת הבהרה האם מבחינת העירייה והועדה המקומית משימות הפיתוח הנ"ל הינן מטלות ציבוריות שעל 
הזוכה לבצע? ככל שאכן כך, האם ייחתם לשם כך הסכם פיתוח לפי סעיף 198א לפקודת העיריות וניתן יהיה 
לקזז את עלויותיהן מהאגרות וההיטלים? ככן שכן, יש להחריג אפשרות זו מהאמור בסעיף 13.4.5 לנוסח חוזה 

המכר המצורף כנספח מס' 11 למכרז. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז ולא ניתן יהיה לבצע קיזוז. 

67. שאלה 

סעיף 10)7()ב()1( לתכנית – לפי הסעיף, שטחי השירות בתת הקרקע, מתחת לשפ"פ, לא יעלו על 40,000 מ"ר. 
מבוקש להבהיר מהו היקף שטחי השירות שמיוחד לכל אחד מהמגרשים 5א ו- 6א? 

תשובה 

באחריות המשתתף במכרז לבדוק, בין היתר ומבלי לגרוע מהוראות המכרז ונספחיו, נושא זה, לרבות מול 
רשויות התכנון המוסמכות. 

68. שאלה 

כיצד יחולקו שטחי השירות הנ"ל בין הבעלים בכל מגרש? האם החלוקה תהיה בהתאם לחלק היחסי במגרש? 

תשובה 

ראה תשובה 67 לעיל. 

69. שאלה 

נספחי התכנית – מבוקש לקבל את נספחי התכנית הבאים, הנספחים לא מופיעים באתר מנהל התכנון או אתר 
הוועדה המקומית: 

69.1 נספח הבינוי והפיתוח. 

69.2 נספח התנועה. 

69.3 נספח השלבים הנזכר בסעיף 2 ובסעיף 14)9( לתכנית. 

69.4 עקרונות טבלאות איחוד וחלוקה טבלת האיזון של התב"ע. 

69.5 נספח הפיתוח שאושר במסגרת תכנית העיצוב תעא/1770/א. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

70. שאלה 

מדיניות חניה – מבוקש להבהיר, מהי מדיניות תקן החניה העדכנית לגבי המקרקעין מושא המכרז, לרבות 
לעניין תקן לאופניים ואופנועים? 

תשובה 

באחריות המשתתף במכרז לבדוק, בין היתר ומבלי לגרוע מהוראות המכרז ונספחיו, נושא זה, לרבות מול 
רשויות התכנון המוסמכות. 
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תנאים להיתר בנייה 

71. שאלה 

סעיף 14)4( – מבוקש לקבל הבהרה, האם הוכנה ואושרה תכנית פיתוח לשפ"פ ושצ"פ? 

תשובה 

תכנית הפיתוח מצ"ב כנספח "ג" לקובץ זה. 

72.  שאלה 

סעיף 14)6( –  מבוקש לקבל הבהרה האם יש שינוי במדיניות הגובה המותר לצורך קבלת היתר? 

תשובה 

באחריות המשתתף במכרז לבדוק, בין היתר ומבלי לגרוע מהוראות המכרז ונספחיו, נושא זה, לרבות מול 
רשויות התכנון המוסמכות. 

73. שאלה 

סעיף 14)8( – מבוקש לקבל הבהרה האם הושלם התנאי המחייב העברת תצ"ר על כל שטח התכנית לעירייה 
והבטחת רישומה? 

תשובה 

עדיין לא הושלם תנאי זה. 

74. שאלה 

סעיף 14)9(א – מבוקש לקבל הבהרה, אילו מבין השלבים הקודמים לשלבי הבנייה במגרשים נשוא המכרז 
טרם הושלמו? האם עד להשלמתם לא ניתן יהיה לקדם רישוי בנייה ולבצע בנייה במגרשים נשוא המכרז? 

תשובה 

ראו תשובה 17 לעיל. 

75. שאלה 

סעיף 14)9(ג-ד –  מבוקש לקבל הבהרה, האם נעשה שינוי כלשהו בשלביות בכל הנוגע למגרשים נשוא המכרז? 

תשובה 

ראו תשובה 17 לעיל. 

נספח מס' 9 – תיאור מצב המחזיקים והפינויים בתחום תכנית תא/1770א "בבלי-דקל"  

76. שאלה 

מבוקשת הבהרה, האם הבר"ע שהוגשו בעניין משפחת יוסף כהן, משפחת אריה ציון ומשפחת גלעד שרפי טרם 
נדונו? ככל שטרם נדונו, כיצד מתיישב עם האמור בסעיף 2.6 לפיו נדחו על ידי ביהמ"ש העליון ב – 

 ?29.11.2020

תשובה 

סעיפים 1.1, 1.2 ו-1.3 לנספח מס' 9 למכרז יימחקו ובמקומם יבואו סעיפים 1.1, 1.2 ו-1.3 חדשים כדלקמן: 

1.1. משפחת יוסף כהן: קיים פסק דין לפינוי נגד המשפחה, שאושר בבית המשפט המחוזי, כנגד 
פיצוי בסך 3 מיליון ש"ח. המשפחה הגישה בקשת ערעור לבית המשפט 
העליון, בקשת רשות הערעור נדחתה כמפורט בסעיף 2.6 להלן. בנוסף, 
הגישה משפחה זו תביעה כספית לבית המשפט המחוזי בלוד כנגד עיריית 
תל אביב-יפו וכנגד מדינת ישראל. תביעה כספית זו מצויה בהליכי דיון. 
עיריית תל אביב-יפו ומדינת ישראל הגישו הודעת צד שלישי בתביעה 
כספית זו, כנגד "קבוצת אלעד". הודעת צד ג' של העירייה א "קבוצת 
אלעד" נמחקה בהסכמה, כאשר הובהר, כי המחויבויות של קבוצת אלעד 
כלפי העירייה בהסכם מיום 01.07.2013 בין העירייה לבין בעלי זכויות 

במתחם תכנית 1770א )"הסכם הבעלים"( תשארנה בתוקפן.  
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1.2. משפחת אריה ציון: קיים פסק דין לפינוי נגד המשפחה, אשר אושר בבית המשפט המחוזי, 
כנגד פיצוי בסך 3 מיליון ש"ח. המשפחה הגישה בקשת ערעור לבית 
המשפט העליון, בקשת רשות הערעור נדחתה כמפורט בסעיף 2.6 להלן. 
בנוסף, הגישה משפחה זו תביעה כספית לבית המשפט המחוזי בלוד כנגד 

עיריית תל אביב-יפו וכנגד מדינת ישראל. 

1.3. משפחת גלעד שרפי: קיים פסק דין לפינוי נגד המשפחה, אשר אושר בבית המשפט המחוזי, 
כנגד פיצוי בסך 3 מיליון ש"ח. המשפחה הגישה בקשת ערעור לבית 

המשפט העליון, בקשת רשות הערעור נדחתה כמפורט בסעיף 2.6 להלן.  

כמפורט בסעיף 2.6 נספח מס' 9 למכרז, כנגד כל 14 המשפחות קיים פסק דין פינוי חלוט, למעט משפחת 
שמר. התביעות הכספיות שלא קשורות לפינוי המחזיקים, ממשיכות להתנהל ואינן רלוונטיות למכרז זה. 

77. שאלה 

מבוקש לפרט את סכום התביעה הכספית שהוגשה ע"י משפחת יוסף כהן נגד עיריית תל אביב ומדינת ישראל 
וסטטוס ההליך. 

תשובה 

התביעה הכספית איננה רלוונטית למכרז. 

78. שאלה 

מבוקש לפרט את סכום התביעה הכספית שהוגשה ע"י משפחת אריה ציון נגד עיריית תל אביב ומדינת ישראל 
וסטטוס ההליך. 

תשובה 

התביעה הכספית איננה רלוונטית למכרז. 

79. שאלה 

מבוקשת הבהרה, שהזוכה לא יידרש לשפות ו/או לפצות את העירייה בגין תביעות המחזיקים שנזכרו בנספח. 

תשובה 

הזוכה לא יידרש לשפות או לפצות את העירייה בגין תביעות המחזיקים הנזכרות בנספח. 

80. שאלה 

משפחת שמר )מחפוד( – המשפחה היחידה במתחם שיש לה בעלות בקרקע ופינויה מהווה תנאי לקבלת היתר 
בנייה למגרש 4 ,היא לא מופיעה בין ה- 14 משפחות לגביהן התקבל פס"ד חלוט, מבוקש לקבל הבהרה, איך 

פינויה או אי פינויה ישפיע על הוצאת היתר בנייה למגרש 5 ומגרש 6? 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

81. שאלה 

סעיפים 1.1 -1.4 – משפחות: יוסף כהן, אריה ציון, גלעד שרעפי ומשפחת מזור המצב המשפטי המתואר אינו 
תואם את סעיף 2.6, הבר"עות שהגישו המשפחות וקבוצת אלעד כבר נדונו בבימ"ש העליון והתקבל פס"ד 

חלוט ביום 29.11.2020. מבוקש הבהרות בנושא. 

תשובה 

ראו תשובה 76 לעיל. 

82. שאלה 

סעיף 2.7 –ארבעת התביעות שמתנהלות בבימ"ש המחוזי מרכז שהגישו משפחות שמיע, סעידי, יוסף כהן 
ואריה ציון כנגד העירייה – מבוקש הבהרה בנוגע למשמעות לגבי הזוכה במכרז האם הוא נכנס בנעלי העירייה 

בתיקים הללו? אם יקבעו פיצויים למחזיקים הוא יישא בהם? 

תשובה 

התביעות הכספיות אינן רלוונטיות למכרז. 
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נספח מס' 10 – הסכם הבעלים  

83. שאלה 

סעיף 3.2 – מבוקשת הבהרה, כיצד מתיישבת התחייבות העירייה להשתתף בתשלום פיצויים בגין הפינויים 
בשיעור של 12% כאמור בסעיף עם הוראות סעיפים 5 לחלק א' בפרק א' ו2.3 ו2.4 לפרק ב'? 

תשובה 

ראו תשובה לשאלה 47 לעיל לפיה תוקן סעיף 5 לפרק א' למכרז.  

לגבי שיעור השתתפות העירייה בתשלום פיצויים בגין הפינויים, בשיעור של כ-12% )כשיעור חלקה של 
העירייה, בבעלות בכלל מתחם תכנית 1770א'(, כמפורט בסעיף 3.2 לנספח מס' 9 למכרז, ראו תשובה לסעיף 

47 לעיל.  

84. שאלה 

סעיף 3.2 –  מבוקש לקבל הבהרה, למי תשלם העירייה את חלקה בגין פיצויי הפינויים? באיזה מועד? כמה 
בגין כל אחד מהמגרשים 5א ו- 5ב ו6א ו6ב. 

תשובה 

כמפורט בנספח מס' 9 למכרז, פסקי הדין כנגד המחזיקים חלוטים. ככל שהמחזיקים לא יפנו את המגרשים 
בהתאם לפסקי הדין החלוטים, יבוצע פינוי המחזיקים, על ידי קבוצת אלעד באמצעות הליכי הוצאה לפועל. 

85. שאלה 

סעיף 3.12 – מבוקש לפרט ולצרף החלטות ועדת ההיגוי אשר יש להן השפעה על מגרשים 5א ו-5ב ו-6א ו-6ב.  

תשובה 

נושא זה אינו רלוונטי למכרז. 

86. שאלה 

סעיף 3.12 - מבוקש לקבל הבהרה, מי נציג העירייה בוועדת ההיגוי הנ"ל? האם הזוכה במכרז ביחס לכל שנים 
מבין המגרשים 5א ו-5ב ו-6א ו-6ב, יהא רשאי לצרף נציג לוועדה? 

תשובה 

נושא זה אינו רלוונטי למכרז. 

87. שאלה 

סעיף 3.14– מבוקש להבהיר, האם זכות העירייה כאמור בו תומחה לזוכה כאמור בסעיף 6.4 לנוסח חוזה 
המכר המצורף כנספח מס' 11 למכרז, עם ביצוע "התשלום הראשון", כהגדרתו שם? 

תשובה 

ראו תשובה לשאלה 47 לעיל. 

88. שאלה 

סעיף 5.1.3 -  מבוקש לצרף את כל נספחי ההסכם הנ"ל לרבות השומה המוסכמת.  

תשובה 

ראו תשובה לשאלה 9 לעיל. 

89. שאלה 

סעיף 5.4 – מבוקש להבהיר, האם העירייה תשלם את סכום המימון ואת היטל ההשבחה בגין חלקה היחסי 
ביחידות האופציונליות במגרשים 5א ו-5ב ו-6א ו-6ב, כך שייחשב כקיום תנאי סעיף 14)11( לתכנית? 

תשובה 

סעיף 13.5.4 לחוזה המכר למכרז יימחק ובמקומו יבוא סעיף 13.5.4 חדש כדלקמן: 

"13.5.4 מבלי לגרוע מכלליות האמור בסעיפים 8 ו-9 לעיל, ובכפוף לתשלום ההשבחה המלאה על ידי 
הרוכש בפועל, לעירייה, בגין השינוי התכנוני כמפורט בסעיף 8.1 לעיל ו/או בכפוף לתשלום 
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תמורה על ידי הרוכש בפועל, לעירייה, עבור זכויות העירייה בזכויות האופציונאליות, כמפורט 
בסעיף 9 לעיל, יחול היטל ההשבחה )ככל שיחול( בגין השינוי התכנוני נשוא תשלום ההשבחה 
המלאה ו/או בגין היתר הבנייה בגין זכויות העירייה בזכויות האופציונאליות, כאמור ו/או בגין 
סכום המימון, כהגדרתו בסעיף 5.1.1 להסכם הבעלים, נספח מס' 10 למכרז, על העירייה 
)כבעלת הזכויות בממכר(. למען הסר ספק, לא יחויב הרוכש בתשלום היטל השבחה בגין 

הזכויות הנ"ל." 

90. שאלה 

סעיף 8 – ככל ש"הסכם דושניצקי" כהגדרתו בסעיף, רלוונטי לממכר, מבוקש לצרפו. 

תשובה 

נושא זה אינו רלוונטי למכרז זה. 

91. שאלה 

סעיף 11 – האם כתוצאה מהוראות סעיף זה, הזוכה אמור לשאת בתשלום ו/או הוצאה ו/או שיפוי לעירייה או 
במקומה? ככל שכן, מבוקש להעביר את מלוא הפרטים בקשר לסכומים אלו ומועדי תשלומם. 

תשובה 

נושא זה אינו רלוונטי למכרז זה. 

 
נספח מס' 11 – נוסח חוזה המכר 

92. שאלה 

מבוקש להוסיף סעיף המאפשר לזוכה להגיש תביעה לפירוק שיתוף בשם העירייה כבעלים רשום )הזכות 
להגשת תביעה לפירוק שיתוף מוקנית לבעלים רשום בלבד(. 

תשובה 

ראו תשובה 6 לעיל. 

93. שאלה 

מבוקשת הבהרה, האם בכוונת העירייה לשנות את הוראות הסכם המכר, כך שהרישום על שם הקונה יהיה 
לאחר רישום המגרש כחלקת רישום נפרדת )לאחר הפרצלציה( ולא לאחר הקמת הבניין ורישומו כבית 

משותף. 

יובהר, רישום מאוחר של זכויות בעלות של הזוכה באופן המתואר בהסכם המכר מקטין ועד לכדי מרוקן 
מתוכנן את ההיתכנות של הזוכה לקחת ליווי בנקאי לשם הקמת המבנה על פי התכנית. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

94. שאלה 

האם ניתן חלף כתב התחייבות לרישום משכנתה, לרשום משכנתה )נון-ריקורס(? 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

95. שאלה 

מבוקשת הבהרה, שרישום הערת אזהרה כמפורט בסעיף 14 להסכם המכר יתבצע על כל חלקות המקור של 
מגרש התמורה. 

תשובה 

רישום הערות אזהרה כמפורט בסעיף 14 לחוזה המכר, נספח מס' 11 למכרז, לטובת הזוכה, יבוצע לגבי 
זכויות העירייה, בכל חלקות המקור מכוחן הוקצה לעירייה המגרש נשוא חוזה המכר. 
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96. שאלה 

סעיף 4 –  מבוקשת הבהרה, כיצד באה לידי ביטוי העובדה שלצורך מימוש זכויות הבנייה הכלולות בממכר, 
יידרש פירוק שיתוף או הליך מקדמי אחר עם יתר הבעלים/הזכאים להירשם כבעלים בכל שניים מבין 

מגרשים 5א ו-5ב ו6א ו-6ב? 

תשובה 

ראו תשובה 6 לעיל. 

97. שאלה 

סעיף 5 – מבוקשת הבהרה, מהו סטטוס רישום הפרצלציה ומה מעכב כיום את רישומה? 

תשובה 

ראה תשובה 0 לעיל. 

98. שאלה 

סעיף 5 - מדוע רישום העברת הזכויות בממכר ע"ש הרוכש בלשכת רישום המקרקעין, נדחה למועד כה מאוחר 
ולא כנגד או סמוך לאחר תשלום מלוא התמורה? 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

99. שאלה 

סעיפים 6.1 , 6.2 ו- 6.6 - מבוקש להעביר ייפוי כוח מטעם העירייה לקבלת מידע, עיון, צילום סריקה ושליפת 
מסמכים לצורך עריכת הבדיקות הנזכרות בסעיף בכל הרשויות הרלוונטיות או לחילופין, נא להעביר כל 

המסמכים הרלוונטיים לביצוע הבדיקות, אשר אינם מצויים בנחלת הכלל. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

100. שאלה 

סעיף 6.3 -  מבוקש להעביר המתווה, כהגדרתו בסעיף, בכל הנוגע למימוש זכויות במגרשים 5א ו-5ב ו-6א ו-
6ב. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

101. שאלה 

סעיף 6.4  – מבוקשת הבהרה, האם יינתן לרוכש ייפוי כוח מאת העירייה לצורך טיפול בפינויים, מבלי לגרוע 
מהתחייבות קבוצת אלעד לבצע את הפינויים בפועל?  

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

102. שאלה 

סעיף 6.4 – מבוקש להבהיר כי על אף האמור בכל הוראה אחרת במסמכי המכרז, לרבות אך לא רק בסעיפים 
6.4 ו-10 לחוזה המכר, אין באמור שם כדי לשחרר את העירייה מהתחייבותה לשאת בתשלום כ-12% מסך 
תשלום הפיצויים בגין הפינויים כאמור בין היתר, בסעיף 2.4 לנספח מס' 10 למכרז ובסעיף 3.2 לנספח מס' 9 
למכרז )%___ ביחס למגרש 5 ו- %___ ביחס למגרש 6( וכי אין באמור בסעיף זה כדי להמחות התחייבות זו, 

בשום מקרה, לרוכש או כדי לחייבו בשיפוי העירייה בקשר עם כך.  

תשובה 

ראו תשובה 47 לעיל. 
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103. שאלה 

סעיף 6.6 - מבוקש להוסיף בסיפא את המילים: "למעט בגין פגם או מום נסתר שהיה ידוע לעירייה במועד 
חתימת חוזה המכר והעירייה לא גילתה אודותיו לרוכש". 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

104. שאלה 

סעיף 8.1 שינוי תכנוני – מבוקש להכפיף האמור בסעיף למנגנון המאפשר לרוכש לחלוק על שווי ההשבחה אשר 
יקבע ע"י שמאי המקרקעין מטעם העירייה בדומה למנגנון הקבוע בדין בקשר עם היטל השבחה.  

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

105. שאלה 

סעיף 8.1 – מבוקש להוסיף בסיפא: "להסרת ספק מוסכם כי ביחס לכל הליך שיידרש לצורך ניצול זכויות 
העירייה ביתרת יחה"ד במגרש 6א' או ניצול "הזכויות האופציונליות", כהגדרתן בסעיף 9.1 להלן, לא יחול 

האמור בס"ק זה לעיל". 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

106. שאלה 

מבוקשת הבהרה, מה חלקה של העירייה בזכויות האופציונליות במגרשים 5א' ו-5ב' ובמגרשים 6א' ו-6ב' 
ולכמה יחידות אופציונליות היא זכאית באופן בלעדי בכל אחד מהמגרשים הנ"ל? נא להוסיף הצהרה של 

העירייה בקשר לכך. 

תשובה 

למעט תיקון סעיף 9 לחוזה המכר, כמפורט בתשובה 54 לעיל, לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

107. שאלה 

מבוקש לקבל הבהרה, כיצד האמור בסעיף 9.1 מתיישב עם השומה המוסכמת כהגדרתה בסעיף 5.1.3 להסכם 
המצורף כנספח מס' 10 למסמכי המכרז? 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. ראו תשובה 89 לעיל. 

108. שאלה 

סעיף 9.1 - מבוקש להוסיף בסיפא את המילים: "שתמומשנה על ידו." 

תשובה 

ראו תשובה 54 לעיל. 

109. שאלה 

סעיף 9.2 - מבוקש להוסיף מנגנון המאפשר לרוכש לחלוק על שווי הזכויות האופציונליות שתמומשנה על ידי 
הרוכש, אשר יקבע ע"י שמאי המקרקעין מטעם העירייה, בדומה למנגנון הקבוע בדין בקשר עם היטל השבחה. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 
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110. שאלה 

מבוקש להוסיף הבהרה כי תשלום כאמור ייחשב כקיום תנאי סעיף 14)11( לתכנית כאמור בסעיף 5.4 להסכם 
המצורף כנספח מס' 10 למכרז. 

תשובה 

תשלום כאמור, ייחשב כמילוי התנאי בגין זכויותיה היחסיות של העירייה בזכויות האופציונליות. 

111. שאלה 

 מבוקש לקבל הבהרה, האם הוגשו בקשות למימוש הזכויות האופציונליות ע"י בעלים נוספים במגרשים הנ"ל 
או על ידי כאלה הזכאים להירשם כבעלים נוספים בהם או ידוע לעירייה על כוונת מי מהם לבקש את מימושן?   

תשובה 

לעירייה לא ידוע אם הוגשו בקשות כאמור לגבי מגרשים 5 ו-6. 

112. שאלה 

סעיף 10.3 – מבוקש להוסיף במקום המילים: "אשר נגרמו לרוכש תוך כדי ו/או בקשר לפינוי המחזיקים 
במגרש" את המילים: "אשר נגרמו לעירייה תוך כדי ו/או בקשר לפינוי המחזיקים במגרש )למעט המתחייב 
עפ"י סעיף ___ לעיל ]הסעיף לפיו העירייה תישא בכ-12% מפיצויי הפינויים[, כפוף לקיומם המצטבר של 
התנאים הבאים: 1. העירייה הודיעה לרוכש אודות התביעה ו/או הדרישה כאמור וניתנה לרוכש אפשרות 
להתגונן מפניה; 2. העירייה לא הסכימה לבוררות או לפשרה אלא אם קיבלה את הסכמת הרוכש לכך מראש 

ובכתב; 3. נתקבל פסק דין חלוט המחייב את ביצוע התשלום או פסק דין שלא עוכב ביצועו".  

תשובה 

ראו תשובה 47 לעיל. מעבר לכך לא יחול כל שינוי בהוראות המכרז. 

113. שאלה 

סעיף 11.1 - מבוקש לקבל הבהרה, מדוע מסירת החזקה המשפטית במגרש נדחית למועד כה מאוחר הנקוב 
בסעיף, בשים לב לכך שמלוא התמורה משולמת תוך 90 יום מחתימה ומדוע בכלל מותנית בקבלת היתר בנייה 

בפועל, במיוחד לנוכח האפשרות שעלולה להיות תלויה במישרין או בעקיפין במגרשים אחרים?  

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

114. שאלה 

סעיף 11.1  - "העירייה תמסור את החזקה המשפטית במגרש לקונה, בתוך 30 יום מיום הוצאת היתר בנייה 
במגרש – הוצאת היתר בנייה יכולה לקחת שנים, מה המשמעות המשפטית של זה? האם מכוח הערת אזהרה 

אפשר יהיה להגיש תכניות / בקשות? 

תשובה  

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

יחד עם זאת, ככל שתידרש הסכמת העירייה מכוח הדין, עקב היותה בעלים רשום, על מסמכי תכנון שיבקש 
הזוכה להגיש, בקשר עם הממכר, תחתום העירייה על הסכמה כאמור, כבעלים רשום, בכפוף לכך ששולמה 
לעירייה מלוא התמורה על פי חוזה המכר, נספח מס' 11 למכרז, ובתנאי שלא תחול על העירייה כל אחריות 
ו/או חבות, בין כספית ובין אחרת עקב חתימתה על מסמכי תכנון כאמור.  במקרה של ביטול חוזה המכר, לא 
תחול על העירייה חובת פיצוי ו/או השבה כלשהי לרוכש ו/או למי מטעמו ו/או לכל צד ג' שהוא. הרוכש יפצה 
ו/או ישפה את העירייה, בגין כל טענה ו/או דרישה ו/או תביעה, כספית או אחרת, אשר תיטען ו/או תוגש 

כנגד העירייה, עקב חתימתה כאמור, כבעלים רשום. 

115. שאלה 

מבוקשת הבהרה, האם העירייה תיתן לזוכה ייפוי כוח תכנוני לאחר תשלום התמורה בגין המגרש על מנת 
שיוכל להתחיל לפעול לתכנון הבנייה ולהגיש בקשה להיתר בנייה? 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 
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116. שאלה 

סעיף 11.2 –  מבוקש לתקן הסתירה העולה מלשון הסעיף, כך שהעירייה תפעל בהתאם למתחייב עפ"י סעיף 
6.4, במועד פירעון התשלום הראשון, כאמור בסעיף 6.4 ולא במועד מסירת החזקה. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

117. שאלה 

סעיפים 12.3.1 ו- 15.2 – לאור העובדה שמוסדות פיננסיים מאפשרים מימון בשיעורי מימון הגבוהים מ-50%, 
מבוקש לאשר כי התשלום הראשון יהווה 30% מהתמורה ובהתאמה התשלום השני יהווה 70% מהתמורה. 

לחלופין, מבוקש לאפשר למממן חלק מהתשלום הראשון ועד ל-20% מהתמורה.  

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

118. שאלה 

סעיף 12.3.2 – מבוקש לקבל הבהרה, מדוע התשלום השני שצפוי להשתלם תוך פרק קצר ממועד החתימה, 
נושא בנוסף להפרשי הצמדה גם ריבית כאשר העירייה מצידה, דוחה את מועד התחייבותה למסור את החזקה 
במגרשים ואת מועד רישום העברת הממכר ע"ש הרוכש, למועדים מאוחר באופן ניכר ממועד תשלום מלוא 

התמורה? 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

119. שאלה 

מחד גיסא לפי תנאי המכרז הזוכה צריך לשלם לעירייה את מלוא התמורה תוך 3 חודשים ממועד הזכייה 
במכרז ומאידך גיסא את החזקה המשפטית במגרש הוא יקבל רק 30 יום לאחר הוצאת היתר בנייה? מבוקשת 

הבהרה בעניין? 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

120. שאלה 

סעיף 13.3 – מבוקשת הבהרה, מדוע על הרוכש לשאת בנטל המיסים, האגרות, הארנונה והתשלומים השונים 
החלים על הממכר החל מהמועד הקובע, שהינו מועד המוקדם למועד מסירת החזקה, או למועד בו הרוכש 

יהיה זכאי להירשם כבעל הממכר ואף מוקדם מהמועד בו נחתם חוזה המכר על ידי הצדדים לו?  

תשובה 

לא יחול שינוי במסמכי המכרז. 

121. שאלה 

סעיפים 13.5.1 ו-13.5.2– מבוקשת הבהרה, מדוע היטל השבחה בגין תכנית מתאר תא/5000 תל אביב-יפו, 
ככל שיחול, יחול על הרוכש?  

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז, לפיו יחול היטל השבחה על הרוכש, בגין תכנית מתאר תא/5000 תל אביב 
יפו, ככל שיחול היטל שכזה.  

  



 
 
 
 

 
 
 

 4149949
עמוד 25 מתוך 30 

 עיריית תל–אביב-יפו
אגף נכסי העירייה 

122. שאלה 

סעיף 14.2 – מבוקש להוסיף מנגנון של הפקדת התשלום הראשון בנאמנות בידי ב"כ העירייה ושחרורו 
לעירייה לאחר רישומה בפועל של הערת אזהרה לטובת הרוכש על זכויות הבעלות של העירייה בממכר, מבלי 

שחל כל שינוי לרעה בהן. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

123. שאלה 

סעיף 14.3 – מבוקש להוסיף כי תנאי למחיקת הערת האזהרה לטובת הרוכש יהא השבה, בד בבד וכנגד 
מחיקת הערת האזהרה, של מלוא הסכומים על חשבון התמורה ששולמו על ידי הרוכש עד אותה עת ושהרוכש 

זכאי להשבתם בגין ביטול החוזה. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

124. שאלה 

סעיף 15.2.1.1 – מבוקש להוסיף בסיפא: "ובלבד שאינו עולה על סכום התשלום הראשון". 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

125. שאלה 

סעיף 15.2.1.2 – מבוקש להוסיף לפני המילה: "וייחתם" את המילים: "או בכל נוסח אחר שיוסכם בין המוסד 
הפיננסי לבין העירייה". כך למשל ניתן להעריך שמוסד פיננסי ידרוש לכלול בהתחייבות התייחסות להשבת 

סכומים ששולמו על חשבון התמורה המגיעים לרוכש, למוסד הפיננסי. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

126. שאלה 

סעיף 15.2.1.5 – מבוקש להוסיף התייחסות למקרה שתידרש חתימת העירייה ושיתוף פעולה מצידה בקשר 
עם הסדר בין מוסדות פיננסים שונים שיממנו את רוכשי המגרשים ו/או בעלים נוספים במגרשים הנ"ל. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

127. שאלה 

סעיף 15.2.2 – מבוקש להוסיף הסתייגות למקרה שהעירייה תתעכב מעבר למועד קצוב, בביצוע התחייבויותיה 
בהתאם לסעיף 15.2 או תפר אותן, שאז, תעמוד לרוכש עילה מוצדקת לדחייה מתאימה בביצוע תשלום יתרת 

התמורה או כל סעד אחר עפ"י כל דין. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

128. שאלה 

סעיף 15.4 –מבוקש להוסיף בסיפא הבהרה להסרת ספק כי האמור בסעיפים 15.3 ו- 15.4 לא יחול על מכירת 
יחידות ו/או שטחים מבונים בתחום כל אחד מהמגרשים על ידי הרוכש. 

תשובה 

ראו תשובה 59 לעיל. 

  



 
 
 
 

 
 
 

 4149949
עמוד 26 מתוך 30 

 עיריית תל–אביב-יפו
אגף נכסי העירייה 

129. שאלה 

סעיף 15.4 - לאור העובדה שהזכויות שנמכרות הינן זכויות במושעא, מבוקש לאשר שבמקרה שהרוכש יידרש 

למכור את זכויותיו בממכר במסגרת מכירה לא רצונית כגון במסגרת מכירה בהליך פירוק שיתוף, אזי לא 
יידרש הרוכש לשלם את דמי ההסכמה כמפורט בסעיף זה.  

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

130. שאלה 

סעיף 16.1 – מבוקש להוסיף לרשימה את סעיפים 4 ו- 5.1.  

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

131. שאלה 

סעיף 16.1  - מבוקש להוסיף סעיף גמישות לגבי איחור במועדים בשל מגבלות, ככל שתהיינה, בגין הקורונה, 
כמקובל בימים אלה. 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 

132. שאלה 

נספח 4 לחוזה המכר – לאור דרישות מוסדות פיננסיים בכתבי התחייבות לרישום משכנתה מבוקש להוסיף 
הוראה לכתב ההתחייבות לפיה "ככל והדבר תלוי בנו, אנו מתחייבים שלא לאפשר להעביר ו/או להמחות ו/או 

לשעבד את הזכויות בממכר, אלא לאחר קבלת הסכמת המלווה". 

תשובה 

לא יחול שינוי בהוראות המכרז. 
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נספח "א" לקובץ הבהרות מס' 2 
 
 

נספחי הסכם הבעלים )נספח מס' 10 למכרז המכרז( 
 

***בקובץ נפרד*** 
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נספח "ב" לקובץ הבהרות מס' 2 
 

נוסח כתב מינוי לשני שמאי המקרקעין 
 

תאריך: _____ 
לכבוד 

             ____________________
 

ג.א.נ., 
 

הנדון:  הערכת שווי מגרש _____ 2
לפי תכנית מתאר מקומית מס' 1770א' – "בבלי –דקל 

     
הנך מתבקש להעריך את שווי המגרש _____ כפנוי וריק מכל מחזיק וזכויות לצד ג' כלשהו )"המגרש"( בתוכנית 3

מתאר מקומית מס' 1770א' – "בבלי –דקל )"תכנית 1770 א"(, בשתי חלופות כדלקמן : 

1. בהתאם לזכויות בניה, גובה המבנים וקו בנין, כמפורט בסעיפים 10 1א-1ד בתכנית 1770 א )מבלי להביא 
בחשבון  את הוראות סעיף 10 1 ה'(. 

2. בהתאם לזכויות בניה, גובה המבנים וקו בנין, כמפורט בסעיפים 10 1א-1ה בתכנית 1770 א )כולל זכויות 
הבניה ומספר יח"ד וכל יתר הוראות הכלולות בסעיף 10 1 ה'(. 

3. בכל אחת משתי החלופות עליך להעריך את שווי המגרש בתנאי שוק חופשי של מוכר מרצון לקונה מרצון. 

4. יובהר: 

העירייה הבטיחה את תכנון וביצוע של משימות הפתוח ו/או שיפור תשתיות ציבוריות בתחום התכנית 
וסביבתה כמפורט כאמור בסעיף  10 1 ה )2( לתכנית 1770 א.  

 A 6-ו A5 בקשר לאמור בסעיף 14.9 לתכנית, הועדה המחוזית אישרה שינוי השלביות באופן שמימוש שלבים
לא יהיה תלוי במימוש הבניה במגרשים 1-4. היינו, ניתן להתחיל בבניה בצורה בלתי תלויה כדלהלן : 

4.1. מגרשים 1-4 עפ"י סדר עולה. 

4.2. מגרשים 5-6. 

4.3. מגרש 7.  

5. את שווי המגרש, כפנוי וריק, בכל אחת מהחלפות הנך מתבקש לקבוע למועד חוות דעתך. 

6. את חוות דעתך הנך מתבקש להעביר בתוך ______ ימים, ממועד קבלת הזמנת עבודה זו, למנהל אגף נכסי 
העירייה )חדר 812, קומה 8 בניין עיריית תל אביב יפו(. 

 
בכבוד רב, 

 
 

אלי לוי, מנהל אגף נכסי העירייה 
         

  
  

                                            
 כאן ימולא מספר המגרש נשוא הפניה )מגרש 5 או 6 בתכנית( 2
 כאן ימולא מספר המגרש נשוא הפניה )מגרש 5 או 6 בתכנית( 3
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אישור והצהרת שמאי המקרקעין: 

 
הנני מקבל על עצמי ביצוע הערכה זו ומצהיר בזה כי ידוע לי היטב, שלעניין הוראות החוק הפלילי בדבר עדות שקר 

בשבועה בבית משפט, דין חוות דעתי זו כשהיא חתומה על ידי, כדין עדות בשבועה שנתתי בבית משפט. 
הנני מצהיר כי אין לי כל נגיעה למגרש נשוא חוות הדעת ו/או נגיעה כלשהי, לרבות קשר עסקי 

ל_______________4  4
 

בכבוד רב, 
 
 

שמאי מקרקעין _____________  תאריך _____________ 
 
 
 
 

העתק :  
  

                                            
 כאן יוכנס שם הרוכש. 4

Dummy TextDummy Text
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 נספח "ג" לקובץ הבהרות מס' 2
 

תכנית הפיתוח לשצ"פ ולשפ"פ 
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