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	פרוטוקול 5/24
	מישיבת ועדת הכספים, שהתקיימה בתאריך 19.5.24
	נושאים שנדונו:
	1. מבוא
	1.1. עיריית תל אביב יפו ("העירייה"), הינה הבעלים הרשום של מקרקעין בתחומם בנויים 6 מבננים ("המבננים"), כמפורט להלן:
	1.1.1. מקרקעין המצויים ברחוב קרליבך 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 15, 21, 23, 27 ו-29, בתל אביב הידועים כחלקות 131, 132, 153, 154, 155, 156, 157, 162, 188, 189, 190, 191, 192, 195, 196, 197, 198 ו-202 בגוש  7104 והכלולים בארבעה מבננים המסומנים במספרים 1 – 4...
	1.1.2. וכן, מקרקעין המצויים ברחוב קרליבך 31 תל אביב וברחוב חשמונאים 84 תל אביב והידועים כחלקות 224 ו-225 בגוש 7104 ("בית לשכת המסחר"). בית לשכת המסחר מסומן כמבנה מס' 5 בתשריט;
	1.1.3. וכן, מקרקעין המצויים ברחוב סעדיה גאון 26 תל אביב והידועים כחלקה 213 בגוש 7104 ("בית מגדל שוקי הון"). בית מגדל שוקי הון מסומן כמבנן מספר 6 בתשריט;
	1.1.4. וכן, מקרקעין הידועים כחניון אבן זיו ברחוב ציקלג 21 תל אביב הידועים כחלקה 237 בגוש 7104 ("חניון אבן זיו"). חניון אבן זיו, מסומן באות א על גבי התשריט;
	1.1.5. וכן, מקרקעין הידועים כמתחם ציקלג/מחסני הקירור, ברחוב ציקלג 5 – 7, תל אביב, הידועים כחלקות 165, 166, 167, 168 ו-201 בגוש 7104 ("מגרש ציקלג"). מגרש צקלג מסומן באות ב על גבי התשריט.

	1.2. המתחם הכולל, בין היתר, את המבננים, את חניון אבן זיו ואת מגרש ציקלג, תחום בין הרחובות קרליבך, סעדיה גאון ולינקולן תחום בקו שחור מעובה בתשריט ("המתחם").
	1.3. חלק מהמבננים, או חלק מהבניינים שבתחום המבננים, רשומים כבתים משותפים וחלקם לא.
	1.4. הבניינים הכלולים במבננים מוחכרים כיום בהתאם לחוזי חכירה היסטוריים עם העירייה ("חוזי החכירה"). תקופת החכירה הינה מיום 1.9.1950 ומסתיימת ביום 31.8.2025, ללא כל זכות לחוכרים לחידוש החכירה.
	1.5. בהתאם לסקר שנערך על ידי העירייה, מוחכרים הבניינים הכלולים במבננים ("המוחכרים") בחכירה ראשית ל-40 חוכרים ("חוכרי המבננים"). חלק מחוכרי המבננים החכירו את המוחכרים בחכירת משנה. סה"כ במבננים כ-51 חוכרי משנה.
	1.6. בכוונת עיריית תל אביב לקדם תכנית בניין עיר חדשה אשר תחול, בין היתר, על המבננים, על חניון אבן זיו ועל מגרש ציקלג, במטרה להביא להתחדשות המתחם ולפיתוחו ("התב"ע החדשה").
	1.7. לצורך מימוש מטרות העירייה, כאמור לעיל, בכוונת העירייה לצאת במבצע ("מבצע פיתוח המתחם"), אשר במסגרתו, תאפשר העירייה לחוכרי המבננים בלבד (ללא מגרשי אבן זיו וצקלג), אשר יצטרפו למבצע פיתוח המתחם, לחדש את החכירה לתקופת חכירה נוספת בהתאם לתנאים שייקבעו ...

	2. עקרונות מבצע פיתוח המתחם לחוכרי המבננים (ללא מגרשי אבן זיו וצקלג)
	2.1. כללי - במסגרת מבצע פיתוח המתחם, תחדש העירייה את החכירה במבננים, כנגד התחייבות חוכרי המבננים, לשיתוף פעולה עם העירייה בקידום התב"ע החדשה ופיתוח המתחם, בהתאם לתב"ע החדשה.
	2.2. תקופת מבצע פיתוח המתחם -  תקופת מבצע פיתוח המתחם, במהלכה יוכלו חוכרי המבננים להצטרף למבצע זה, תחל ביום פרסום המדריך לחוכר לציבור ותסתיים ביום 31.12.2024.
	2.3. חוזה החכירה החדש - בין העירייה לבין חוכרי כל חלקת רישום בשלמות (הכלולה באחד המבננים), שיצטרפו למבצע פיתוח המתחם, או לבין חוכרים של תתי חלקות, שיצטרפו למבצע פיתוח המתחם (במקרה בו הבניין הקיים על החלקה רשום כבית משותף ומהווה חלק מאחד המבננים), ייחת...
	חוזה החכירה החדש יכלול, בין היתר, סייג, לפיו שימוש למלונאות ו/או דיור מוגן בכלל השטחים הבנוים ו/או מסחר בקומת מרתף (למעט שימוש קיים למסחר בקומת המרתף), ככל ששימוש כזה מאושר לפי תכנית ע1, אינו מהווה חלק ממטרת החכירה. דמי החכירה אשר ישולמו עבור תקופת   ...
	2.4. שיעור המצטרפים המינימלי למבצע - למבצע פיתוח המתחם יהיו רשאים להצטרף, לכל הפחות, 90% מחוכרים של מבנן, המחזיקים, לכל הפחות, ב-90% מהשטח של כל המבנן. כנגד אותם 10%, או פחות, שלא יצטרפו למבצע פיתוח המתחם (אם וככל שלא יצטרפו), תפעל העירייה להגשת ,תביע...
	2.5. תנאי חידוש החכירה
	2.5.1. החכירה תחודש לתקופה של 49 שנים מתום תקופת החכירה המקורית. תקופת החכירה על פי חוזה החכירה החדש תסתיים ביום 31.8.2074.
	2.5.2. חוכרי מבננים 1 – 4 ישלמו בתמורה לחידוש החכירה במוחכרים, דמי חכירה מהוונים, אשר ישולמו כל 7 שנים ראש עבור חכירת המוחכר, על פי המנגנון המפורט בסעיף 2.6 להלן.
	2.5.3. בעלי זכויות החכירה בבית לשכת המסחר ומגדל שוקי הון ישלמו בתמורה לחידוש החכירה בשני מבננים אלו, דמי חכירה מהוונים ל-49 שנים מראש (לא יתאפשר תשלום כל 7 שנים).
	2.5.4. חוזה חכירה חדש ייחתם עם כל החוכרים הרשומים יחד כחוכרים בחלקה בשלמות בנסח רישום המקרקעין. במקרה בו המבנן או חלקו רשום כבית משותף ייחתם חוזה חכירה חדש נפרד עם כל בעל זכויות חכירה בתת חלקה רשומה, אותה הוא חוכר ערב ההצטרפות למבצע פיתוח המתחם.
	2.5.5. חידוש החכירה יתאפשר לחוכר ראשי בלבד. במקרה של חוכר משנה, יהיה על חוכר המשנה להוכיח זכאותו להירשם כחוכר ראשי, בתנאים שייקבעו במדריך לחוכר.

	2.6. דמי החכירה המהוונים לתשלום בגין המוחכרים (השטחים הבנויים)
	2.6.1. לצורך קביעת דמי החכירה יכלול המדריך לחוכר  טבלה ("תעריף") לשווי מ"ר בנוי תת קרקעי ברוטו ושווי מ"ר עיקרי בכל אחד מהמבננים כבנויים, בחלוקה לקומות (מרתף, קומת קרקע וקומות עליונות) ולשימושים המותרים לפי התב"ע התקפה כיום בכל אחד מהמפלסים, בהסתייגות ...
	2.6.2. שווי המבנן/המוחכר הבנוי יקבע לפי מכפלה של השווי למ"ר בנוי לפי הטבלה בשטח הברוטו לגבי מרתף או מספר חניות תת קרקעיות ובשטח העיקרי עילי  שבמדידה שתערוך העירייה באמצעות מודד מוסמך לכל מבנן ומבנן.
	2.6.3. ככל שהחוכרים יבחרו שלא לקבוע שווי באמצעות התעריף, הם יהיו רשאים לבחור שני שמאים מרשימת השמאים שתפורסם במדריך לחוכר ולהזמין חוות דעת ליחידתם בהתאם למנגנון הקבוע.  למדריך לחוכר יצורף נוסח הזמנת השומות ותצורף רשימת השמאים. במקרה בו השווי לפי הערכו...
	2.6.4. שיעור דמי החכירה:
	2.6.4.1. דמי החכירה שישולמו בגין חידוש החכירה לתקופה של 49 שנה יחושבו לפי שיעור תשואה שנתי מהוון בשיעור היוון שנתי לתקופה של 7 שנים או 49 שנה בהתאמה לתנאי התשלום של דמי החכירה בכל מבנן כאמור לעיל.
	2.6.4.2. למרות ששיעור התשואה השנתי המקובל למשרדים בנויים הינו 7% משווי המוחכר מוצע, בכדי לעודד את החוכרים להצטרף למבצע לפיו, בין היתר, יתחייבו לשתף פעולה בקידום תכנית בניין עיר חדשה לפיתוח המתחם ולשלם את דמי החכירה המהוונים בגין שינוי מטרת החכירה בעתי...
	2.6.4.3. להלן טבלת השוואה לחישוב שיעור דמי חכירה מהוונים משווי המוחכר בחלופת תשלום כל 7 שנים מראש  ותשלום של 49 שנה מראש להמחשת ההטבה לעידוד החוכרים להצטרף למבצע:
	2.6.4.4. דמי החכירה המהוונים לתקופת יהוונו בשיעור היוון של 5% מתום תקופת החכירה המקורית למועד חידוש החכירה ותשלום דמי החכירה לתקופת החכירה הראשונה.


	2.7. מפרט כספי - העירייה תעביר לנציג מטעם כל מבנן מפרטים כספיים לתשלום דמי חכירה מהוונים בגין חידוש החכירה במוחכר. בגין כל חוזה חכירה חדש של מוחכרים הנכללים באותו מבנן, יועבר מפרט כספי, עבור אותו חוזה חכירה חדש הכלול באותו מבנן.
	2.8. מנגנון ההצטרפות - העירייה תחתום על חוזה/חוזי חכירה לחידוש החכירה של כל חלקת רישום בשלמות הכלולה באותו מבנן, או לחידוש החכירה של כל תת חלקה בבניין הרשום כבית משותף והכלול באותו מבנן (בנוסח שיצורף למדריך לחוכר), רק לאחר שהתקבלו אצלה מפרטים כספיים ח...
	2.9. מספר המבננים המינימאלי שיצטרף למבצע - אין דרישה למספר מינימאלי של מספר המבננים שיצטרפו למבצע.
	2.10. עקרונות של התב"ע החדשה - העירייה תקדם תב"ע חדשה שבמסגרתה, יתכן וייקבע מגרש תמורה אחד חדש לכל המתחם, או מספר מגרשי תמורה חדשים, במסגרת תכנית איחוד וחלוקה לכל המתחם.
	על חוכרי כל אחד מהמבננים יהיה להתאחד ולפעול בהתאם להוראות התב"ע החדשה לגבי אותו מבנן, להריסה מלאה, או חלקית, של המבנים הכלולים מבנן (ככל שהוראת הריסה, מלאה או חלקית, תיקבע בהוראות התב"ע החדשה לגבי מבנים באותו מבנן), לקידום בנייה חדשה על מגרש/מגרשי התמ...
	השימושים שיאושרו במתחם יהיו, בין היתר, מסחר, תעסוקה ומגורים, והכל בהתאם לתב"ע החדשה.
	2.11. לוח הקצאות בתב"ע החדשה -ככל שייערך לוח הקצאות ואיזון בתב"ע החדשה, לכלל המתחם, או לחלקו, יירשמו בלוח הקצאות ואיזון זה כל מגרשי התמורה על פי התב"ע החדשה על שם העירייה. בלוח ההקצאות יירשם במפורש, כי זכויות חוכרי המבננים במגרשי התמורה, הינן בהתאם לח...
	2.12. דמי החכירה המהוונים בגין שינוי מטרת החכירה על פי התב"ע החדשה - בכפוף למתן תוקף כדין לתב"ע החדשה, חוכרי המבננים ישלמו לעירייה דמי חכירה מהוונים בגין שינוי מטרת החכירה למטרת החכירה החדשה. דמי החכירה המהוונים בגין שינוי מטרת החכירה למטרת החכירה החד...
	2.12.1. דמי החכירה לפי מטרת החכירה החדשה יחושבו לפי שיעור תשואה שנתי של 5% משווי מגרש התמורה על פי התב"ע החדשה, מהוון בשיעור היוון שנתי של 5% לתקופת החכירה ממועד שינוי מטרת החכירה ועד תום תקופת החכירה הראשונה, דהיינו עד יום 31.8.2074 ("דמי החכירה המהו...
	2.12.2. שווי זכויות החכירה של החוכר במוחכר, למועד שינוי מטרת החכירה, יחושב לפי שיעור תשואה שנתי של 5% משווי של המוחכר הקיים, לפי מטרת החכירה שבחוזה החכירה, מהוון בשיעור היוון שנתי של 5% ליתרת תקופת החכירה המשולמת (יתרת התקופה באותו מועד בגינה שולמו דמ...
	2.12.3. דמי החכירה לתשלום, בגין שינוי מטרת החכירה, יהיו ההפרש בין דמי החכירה המהוונים בגין מטרת החכירה החדשה  לבין שווי זכויות החוכר.

	2.13. אופציה
	2.13.1. תוענק לחוכרי המבננים שישנו את מטרת החכירה למטרת החכירה החדשה אופציה לחידוש תקופת החכירה ל-49 שנים נוספות לפי מטרת החכירה החדשה.
	2.13.2. לגבי מבננים 1 – 4, האופציה תהיה ניתנת למימוש לראשונה, לפי שווי הקרקע של המוחכר, לאחר מועד קבלת היתר להקמת הבניין אשר יוקם על מגרש תמורה לפי התב"ע החדשה.
	2.13.3. לגבי לשכת המסחר ומגדל שוקי הון, האופציה תהיה ניתנת למימוש, לפי שווי מבננים אלו כבנויים, לקראת תום תקופת החכירה על פי חוזה החכירה החדש. ככל שעל פי התב"ע החדשה, תתווספנה זכויות בנייה למבננים מגדל שוקי הון ובית לשכת המסחר – מימוש האופצייה לתוספת ...
	2.13.4. דמי החכירה המהוונים בגין תקופת האופציה ישולמו במועד מימוש האופציה.
	2.13.5. דמי החכירה המהוונים בגין מימוש האופציה, יחושבו לפי שיעור תשואה שנתי של 5% משווי מגרש התמורה על פי התב"ע החדשה, מהוון בשיעור היוון שנתי של 5% לתקופת האופציה של 49 שנה. דמי חכירה מהוונים אלו יהוונו לפי שיעור היוון שנתי של 5%  מיום 31.8.2074 למוע...

	2.14. התב"ע החדשה - לא תהיה מגבלת זמן למתן תוקף כדין לתב"ע החדשה למתחם, אשר תקודם על ידי העירייה. אי מתן תוקף כדין לתב"ע החדשה, במהלך תקופת החכירה על פי החוזה לחידוש החכירה, לא מהווה הפרה ולא תביא לסיום מוקדם של תקופת החכירה. במקרה כזה, ימשיך להיות בת...
	2.15. תוספת לחוזה החכירה/חוזה חכירה חדש ותשלום דמי חכירה מהוונים - תוך שישה חודשים ממועד מתן תוקף כדין לתב"ע החדשה ימסרו חוכרי המבננים התחייבות כתובה לעירייה בדבר הסכמה לשלם דמי חכירה מהוונים בגין שינוי מטרת החכירה ולחתום על חוזה חכירה חדש/תוספת לחוזה...
	ככל שהתקבלה הודעה מ-100% מחוכרי המבננים הזכאים לחכור מגרש תמורה, על פי תנאי החוזה החכירה, יחל המנגנון לקביעת דמי החכירה המהוונים בגין שינוי מטרת החכירה ויישלח לנציג חוכרי המבננים הנכללים באותו מגרש תמורה מפרט כספי של דמי החכירה לתשלום, אשר לאחר חתימתו...
	2.16. הגשת בקשה להיתר הריסה של המבנן הקיים - לחוכרים תינתן תקופה מתאימה, כפי שתקבע העירייה, ממועד החתימה על תוספת לחוזה החכירה/חוזה חכירה חדש, להגשת בקשה להיתר הריסה של המבנן הקיים (ככל שהוראת הריסה של אותו מבנן תיקבע בתב"ע החדשה), הכל בהתאם להוראות ה...
	2.17. הגשת בקשה להקמת מבנה/לביצוע עבודות שיפוץ/לביצוע עבודות שימור, על מגרש תמורה על פי התב"ע החדשה, או בתחום המבנן שלא ייכלל בתוכנית איחוד וחלוקה - חוכרי המבננים יתחייבו להגיש בקשה להקמת תוספת למבנה הקיים /לביצוע עבודות שיפוץ/לביצוע עבודות שימור במגר...
	2.18. ניהול המתחם - ניהול המתחם יעשה באמצעות חברת עזרה ובצרון.


