פרק 29: מסקנות והמלצות

2. הסכם התחדשות עירונית (פינוי-בינוי/בינוי-פינוי) - דוגמא 1

תוכן עניינים

	מספר עמוד
	תוכן הסעיף

	
	כותרות ורשימת נספחים

	
	הגדרות

	
	תיאור העסקה

	
	תנאים מתלים

	
	מצגים, הצהרות והתחייבויות היזם

	
	מצגים, הצהרות והתחייבויות בעל הנכס

	
	תכנון מפורט/היתר בנייה 

	
	התמורה

	
	הערכת שווי הדירה הנוכחית של בעל הנכס

	
	ייצוג משפטי

	
	שידרוג ושינויים דירת התמורה

	
	בחירת דירת התמורה

	
	מסים היטלים ותשלומים

	
	פינוי הדירה הנוכחית וקלוזינג

	
	ייפוי-כוח מבעל הנכס

	
	ביצוע העבודות ובניית הפרוייקט 

	
	הזמנת שינויים ותוספות בדירת התמורה 

	
	לוחות זמנים ומועד למסירת דירת התמורה

	
	אחריות היזם לתיקון ליקויים 

	
	חברת ניהול

	
	רישום זכויות בעל הנכס בדירת התמורה

	
	השימוש בדירת התמורה לאחר המסירה

	
	ליווי פיננסי, שעבודים ובטחונות

	
	מכירת יחידות היזם

	
	ביטוח

	
	הפרות ותרופות

	
	שיפוי בעל הנכס

	
	המחאת זכויות

	
	יישוב סכסוכים וסמכות שיפוט

	
	שונות


סקירה חלקית
הסכם מותנה - פינוי-בינוי

	ההסבר/התיאור:
	הנושא/העניין:

	במסגרת זו הורסים את הבניין הקיים ובונים בניין חדש תחתיו.
ההסכם הינו מותנה מאחר שכל עוד לא ניתן היתר בנייה המאפשר ליזם לבנות את התוספות שהוא מבטיח ההסכם אינו נכנס לתוקף.
	"הסכם מותנה"

	הזכות לבנות בניין חדש במקום הבניינים הקיימים, כל הדירות החדשות שתיווצרנה לאחר מתן דירות חדשות לבעלים הן "דירות היזם".
	"הממכר"

	עבודות שיבקש מי מהבעלים הקיימים לבצע בדירתו במהלך הקמת הפרוייקט ושאינן נכללות במפרט הטכני.
	"עבודות פרטיות"

	אדריכל ____ מקצועי ובעל ניסיון מוכח בביצוע פרוייקטים מסוג פינוי-בינוי. החלפת האדריכל טעונה עדכון הבעלים.
	"האדריכל"

	לצורך ההתקשרות עם החברה, נדרש כל אחד מהבעלים להצהיר, בין היתר, כי:
1. כי הוא מי שמחזיק בזכויות הבעלות/החכירה המהוונות בדירה;

2. כי הוא לא מכר את זכויותיו לאחר;
3. כי ככל שרשומה משכנתא או שעבוד או עיקול על דירתו, הוא יפעל על-מנת לקבל את הסכמת הגורם הרלוונטי (הטיפול בעניין יעשה על-ידי עורכי-הדין מטעם הבעלים);
4. כי הוא לא יבצע במהלך תקופת ההסכם פעולות העלולות לסכל את מימוש ההסכם;
5. כי הוא בדק את התמורה המוקנית לבעלים על-פי ההסכם ומצא אותה מתאימה וראויה.
	"הצהרות הבעלים"

	לצורך ההתקשרות עם הבעלים נדרשת החברה למספר הצהרות, כדלקמן:
1. כי היא חברה הרשומה כדין ונתקבלו אצלה כל האישורים הנדרשים להתקשרותה עם הבעלים;
2. כי בדקה את הפרוייקט, כדאיותו מבחינתה, אפשרויות הביצוע וכל פרט אחר הנוגע למימוש הפרוייקט ומצאה אותם לשביעות רצונה וזאת אף אם לא בדקה בפועל את כלל התנאים הנדרשים לביצועו בפועל של הפרוייקט;
3. כי יש לה את היכולת הכלכלית והמקצועית לבצע את הפרוייקט בשלמותו ועל-פי כל הכללים המוכתבים בדין לביצוע עבודות מסוג זה.

	"הצהרות היזם"

	התמורה לבעלים בגין הפרוייקט היא זו:
דירה חדשה בבניין חדש שייבנה בהתאם לאמור בהסכם.
	התמורה 

	הבעלים רשאים לבטל את ההסכם במקרים הבאים:
1. אם לא התקיימו התנאים המתלים במועדם או במועד שהוארך על-ידי הצדדים;
2. אם החברה לא החלה בביצוע הפרוייקט בתוך 90 ימים מיום שהוצא היתר הבנייה;
3. אם החברה חדלה מלבצע את הפרוייקט ברציפות למשך למעלה מ- 90 ימים;
4. אם מונה לחברה כונס נכסים/מפרק או בעל תפקיד אחר והמינוי לא בוטל בתוך 60 ימים; 
5. אם הפרה החברה את ההסכם ולא תיקנה את ההפרה לאחר הודעה בכתב על קיום ההפרה; עורכי-הדין הם אלה שמודיעים לחברה על ההפרה. 
	ביטול ההסכם על-ידי הבעלים

	כן. ובלבד שהחלטה שכזו התקבלה לפני קבלת היתר בנייה שאז לא תוכל החברה לחזור בה מההסכם.
	האם החברה יכולה לבטל את ההסכם באופן חד-צדדי?


	כל העלויות הכרוכות במימוש ההסכם לרבות אגרות, היטלים שכר יועצים ומומחים, שכר-טרחת עורכי-הדין של הבעלים, מיסים (כגון מע"מ על שירותי בנייה וכדומה) ותשלומי חובה אחרים מכל מין וסוג חלים על החברה.
	עלויות

	היזם ימסור לידי הבעלים ערבויות בנקאיות, כדלקמן:
1. ערבות בנקאית מסוג חוק מכר מורחבת בשווי של הדירה החדשה לפי קביעתו של שמאי מוסכם;  
2. ערבות אוטונומית לשכירות שתחול מיום מסירת הדירה הישנה ועד למסירת הדירה החדשה.
3. ערבות אוטונומית לתשלום מיסים. 
4. ערבות בנקאית לתקופת הבדק.
5. ערבות בנקאית להשלמת עבודות הפיתוח.
העתק משטרי הערבות יימסר לבא-כוח הבעלים.
	"ערבויות"

	החברה לא זכאית לשעבד לטובתה או לטובת הבנק המלווה את רכוש הבעלים אלא רק את "הממכר" הוא זכויות הבנייה הבלתי-מנוצלות בבית המשותף.
יתר-על כן, החברה לא זכאית לרשום הערות אזהרה בדבר-ביצוע העסקה על דירות הבעלים. במקום זאת קיים מנגנון אחר אשר אינו פוגע בזכויות הבעלים או ביכולתם לנהוג מנהג בעלים בדירותיהם בכל רגע נתון בפרוייקט.
	"שעבודים" 

	ביצוע הפרוייקט לא פוגע או משפיע על זכויות הבעלים בדירותיהם, אלא על חלקם היחסי ברכוש המשותף שכן זכויות הבנייה הנמכרות הן רכוש משותף של כל הבעלים. לכן, כל בעל נכס זכאי לנהוג בדירתו בכל דרך חוקית אפשרית, קרי למכור אותה, לקחת משכנתא, לסלק משכנתא ולעשות כל דבר אחר שהיה יכול לעשות אלמלא הפרוייקט.
	מכירה/העברת הזכויות על-ידי הבעלים במהלך תקופת ביצוע הפרוייקט

	החברה מתחייבת, כתנאי לביצוע העבודות, להמציא שורה ארוכה של ביטוחים המכסים את הבעלים מפני כל סיכון או נזק שעלול להיגרם כתוצאה מביצוע העבודות. בין הביטוחים ניתן למנות:
1. ביטוח חובה וצד ג';
2. ביטוח לציוד עבודה;
3. ביטוח עבודות.
	"ביטוח"

	ההסכם אחיד לכל הבעלים והתמורה הניתנת לכל הבעלים זהה למעט בכפוף לצורך ליתן פתרונות ספציפיים ופרטניים, למשל, לבעלי צריכים רפואיים ייחודיים. 
	"אחידות ושקיפות"

	____ חודשים לתכנון מפורט מיום חתימת אחרון הבעלים.
משך הזמן לקבלת היתר נתון בידי העיריה ולא ניתן לחיזוי. יחד-עם-זאת, הניסיון מלמד שבתוך 12-8 חודשים מתקבל היתר בנייה.
משך ביצוע העבודות לא יעלה על 24 חודשים. 
	כמה זמן ייקח לבצע את

הפרוייקט?

	עורכי-הדין המייצגים את הבעלים הם עורכי-הדין____ שכתובתם: ____.
	"עורכי-הדין"


הסכם התחדשות עירונית (פינוי-בינוי/בינוי-פינוי)

שנערך ונחתם ב_________ ביום ____ בחודש _____ בשנת _______

בין: 
____ ת.ז. ____

____ ת.ז. ____
(להלן ביחד ולחוד: "בעל הנכס" או "הבעלים")

לבין: 
____ בע"מ ח.פ. ____

(להלן: "היזם")
	הערת המחבר:

חלק "המבוא" מתאר למעשה את העסקה ואת השתלשלות העניינים בכל הקשור למצב המשפטי של המקרקעין. ניסוח נכון ומסודר כרונולוגית יכול לסייע בהבנת העסקה. 

אף-על-פי שלא פעם אנו מנסחים את חלק "המבוא" כהצהרה, ניתן לומר שאין רלוונטיות לכך. חלק "המבוא" איננו סעיף הצהרות ולכן לא קיימת כל משמעות לכלול הצהרות בסעיף זה וכי יש לכלול את ההצהרות בסעיף הצהרות הצדדים.
רצוי שחלק "המבוא" יתייחס למצב המשפטי הנכון של המקרקעין, בעלויות/חכירות וכדומה אף-על-פי שלא פעם לצורך הנוחות נעשה שימוש בהצהרות בחלק של "המבוא". 


הואיל:
ובעל הנכס מצהיר כי הינו הבעלים הרשום של מלוא זכויות הבעלות בדירה הנוכחית או הזכאי להירשם כבעל מלוא זכויות הבעלות בדירה הנוכחית או החוכר הרשום של מלוא זכויות החכירה בדירה הנוכחית מהקרן הקיימת לישראל או מרשות הפיתוח או ממדינת ישראל ו/או הזכאי להירשם כחוכר של מלוא הזכויות בדירה הנוכחית מהקרן הקיימת לישראל או מרשות הפיתוח או ממדינת ישראל ומהמינהל, לפי העניין, המצויה באחד מהבניינים הקיימים במתחם אשר פרטיה וזכויותיו של בעל הנכס בה מצ"ב בנספח    (להלן: "טבלת הזכויות");

והואיל: 
ועל-מנת לקדם תכניות של התחדשות עירונית במתחם, התארגנו הבעלים שבמתחם באמצעות הוועד; 

והואיל:  
וביום ____ הוכרז המתחם כדין על-ידי הרשויות כמתחם לפינוי-בינוי כאשר ההכרזה עומדת לפוג ביום ____;

והואיל:    ותכנית מספר ____ אושרה על-ידי הוועדה המחוזית; 
והואיל:
ולאחר שהוועד בחן מספר חלופות שונות לביצוע עסקה להתחדשות עירונית במתחם, אשר הוצעו לו על-ידי יזמים שונים, נבחר היזם לבצע במשותף עם הבעלים את הפרוייקט ולהיות היזם אשר יוציא את הפרוייקט מן הכוח אל הפועל, לאחר החתימה על הסכם זה ולאחר התקיימותם של התנאים המתלים ובהתאם לתנאים שנקבעו בהסכם זה;

והואיל:
והיזם עוסק ומתמחה ביזמות בנייה למגורים ומעוניין לקדם ליזום ולבנות את הפרוייקט במתחם;

והואיל:
 והיזם מתחייב לפעול, על חשבונו, להארכת הכרזת המתחם כמתחם להתחדשות עירונית;

והואיל:
והצדדים מעוניינים להתקשר, זה עם זה, בעסקה, במסגרתה רוכש היזם את זכויותיו של בעל הנכס במתחם, למעט את זכויות הבנייה היוצרות את דירת התמורה, בתנאי הסכם זה, ובתמורה, מתחייב היזם, בין היתר, לתכנן ולבנות במתחם את דירת התמורה ואת הפרוייקט, ולמסור לבעל הנכס את דירת התמורה ולרשום את זכויות הבעלים בדירת התמורה, והכול בהתאם להוראות הסכם זה;
והואיל:
וברצון הצדדים להסדיר ולהגדיר ביניהם ולהעלות על הכתב את כל התנאים המשפטיים והמסחריים בקשר להסכם זה לצורך ולביצוע המוסכם ביניהם כאמור בהסכם זה והנובע ממנו.

לכן, הוסכם והוצהר בין הצדדים כדלקמן:
1. כותרות ורשימת נספחים

1.1 המבוא להסכם זה והנספחים לו, מהווים התחייבויות בסיסיות ועיקריות מצד הצדדים וחלק בלתי-נפרד מהסכם זה.

1.2 שמות הפרקים, הכותרות, מספרי הסעיפים הניתנים בהסכם זה, ניתנים לשם נוחות והתמצאות בלבד, ולא ישמשו לפרשנות הסכם זה.

1.3 לשון זכר בהסכם זה תהא אף לשון נקבה, ולהיפך, הכל לפי העניין והקשר הדברים.
	הערת המחבר:

חשוב להתאים את הנספחים למצב התכנוני והמשפטי הספציפי ואין לראות ברשימת הנספחים להלן כרשימה מלאה.


1.4 הנספחים המצורפים להסכם זה הינם כדלקמן: 
1.4.1 נספח  " " - נסח רישום מקרקעין וטבלת הזכויות;

1.4.2 נספח  " " - אישור בדבר יתרת ההלוואה של בעל הנכס נשוא המשכנתא הרשומה על זכויותיו במתחם;

1.4.3 נספח  " " -  תעודת התאגדות היזם בצירוף פרוטוקול זכויות ואישור על החלטת החברה להתקשר עם בעל הנכס בהסכם זה.

1.4.4 נספח " " - תכנית דירת התמורה (אינה מצ"ב במועד חתימת הסכם זה ותצורף לאחר קבלת היתר הבנייה);
1.4.5 נספח " " - מפרט טכני של דירת התמורה, כולל פירוט שטח הדירה, מספר החניות, שטח המחסן ויתר הצמדות שלה;

1.4.6 נספח " " - נוסח ערבות ההסכם;

1.4.7 נספח " " - נוסח ערבות הבדק;

1.4.8 נספח " " - נוסח ערבות בנקאית להבטחת שכר הדירה;

1.4.9 נספח " " - נוסח ערבות בנקאית להבטחת תשלום מיסים;

1.4.10 נספח " " - כתב הוראות לנאמן בעניין הערבויות;

1.4.11 נספח " " - ייפוי-כוח בלתי-חוזר;

1.4.12 נספח " " - מכתב החרגה;

1.4.13 נספח " " - החלטת דירקטוריון היזם;

1.4.14 נספח " " - נוסח הערת אזהרה;

1.4.15 נספח " " - טופס בקשה לרישום הערת אזהרה;

1.4.16 נספח " " - ייפוי-כוח מטעם היזם לטובת בא-כוח בעלי הדירות הקיימות למחיקת הערות אזהרה;

1.4.17 נספח " " - טופס בקשה לביטול הערת אזהרה;

1.4.18 נספח " " - ייפוי-כוח נוטריוני בלתי-חוזר לתכנון;

1.4.19 נספח " " - חוות דעת יועץ ביטוח;

1.4.20 נספח " " - טפסי  דיווח למיסוי מקרקעין;

1.4.21 נספח " " - רשימת המוסדות הפיננסיים המאושרים לליווי בנקאי לפרוייקט;

1.4.22 נספח " " - הפרוגרמה התכנונית;

1.4.23 נספח " " - היתר בנייה;

1.4.24 נספח " " - העתק תעודות קבלן רשום;

1.4.25 נספח " " - שאלון בעלי זכויות
1.4.26 נספח " " - פרוטוקול אסיפת בעלי הנכסים לבחירת נציגות הבית המשותף;

1.4.27 נספח " " - הודעת פינוי וכתב התחייבות;

1.4.28 נספח " " - ייפוי-כוח למימוש כתב ההתחייבות;

1.4.29 נספח " " - נוסח צו תחילת עבודות;

1.4.30 נספח " " - תשריט הבניינים במצב הקיים במתחם;

1.4.31 נספח " " - תקציר הצעת היזם ביחס לפרטי דירות התמורה;

1.4.32 נספח " " - נספח החתימה.
2. הגדרות:
בהסכם זה יהיו למונחים ולביטויים המפורטים להלן הפירושים שלצידם:

	בעל הנכס הבעלים וכל יתר בעלי הזכויות במתחם המתקשרים עם היזם בהסכם מסוג זה;
	"הבעלים"

	המקרקעין הידועים כחלקות מספר ____ בגוש ____, המצויים בקרן הרחובות ____ ב ____, עליהם בנויים הבניינים, לרבות הדירה הנוכחית, המצויים במתחם המכונה בשם "____".
	"המתחם"

	ביצוע פרוייקט להתחדשות עירונית (בינוי פינוי ו/או פינוי-בינוי), במתחם על-ידי היזם, הכולל קידום, תכנון ואישור התב"ע החדשה, הכוללת, בין היתר, את הריסת כל הבניינים הקיימים במתחם, ובניית הבניינים החדשים במקומם הכוללים את דירת התמורה ואת יחידות היזם, וכן רישומה של דירת התמורה על שם בעל הנכס בלשכת רישום המקרקעין ו/או במינהל מקרקעי ישראל, לפי העניין, נקיטת כל הפעולות הנדרשות, במישרין ובעקיפין, לבניית והשלמת הפרוייקט בהתאם לתב"ע החדשה, כפרוייקט להתחדשות עירונית (בינוי פינוי ו/או פינוי-בינוי) כמשמעות מונח זה בכל דין וכן כל התחייבויות הצדדים בהסכם זה.
	"הפרוייקט"

	____ בניינים הקיימים ברחוב ____ מס' ____ במתחם, על כל הבנוי בהם והצמוד אליהם במועד חתימת הסכם זה, כמפורט בתשריט המצ"ב כנספח ____ להסכם זה.
	"הבניינים הקיימים"

 

	הבניין, המהווה חלק מהבניינים הקיימים, בו מצויה הדירה הנוכחית.
	"הבניין הקיים"

	יחידת הדיור/דירה או חלק מדירה המשמשת למגורים לרבות למגורי המחזיק בה ואשר שימשה למגורים כאמור במשך תקופה של שנתיים רצופות לפחות, סמוך לפני מתן צו ההכרזה על המתחם לפי סעיף 33א לחוק התכנון והבנייה או לפי סעיף 49כח, לפי העניין במתחם אשר בעל הנכס הינו בעל הזכויות בה כמפורט בטבלת הזכויות המצ"ב בנספח ____, הקיימת במועד חתימת הסכם זה לרבות כל הצמוד אליה (אם וככל שישנן הצמדות) והחלק היחסי בגין יחידת הדיור הקיימת ברכוש המשותף.
	"הדירה הנוכחית"

	דירת מגורים חלופית שיעמיד היזם לרשות ולשימוש בעל הנכס החל ממועד פינוי הדירה הנוכחית ועד מועד קבלת דירת התמורה בפועל.
	"הדירה החלופית"



	בניין חדש שיבנה למטרת מגורים אשר תבנה בו דירת התמורה, וימצא בשטח המתחם במסגרת הפרוייקט, המהווה חלק מהבניינים החדשים.
	"הבניין החדש"

	כל הבניינים החדשים למטרת מגורים שיבנו בשטח המתחם במסגרת הפרוייקט ובנייתו, אשר הבניין החדש יבנה וימצא באיזה מהם.
	"הבניינים החדשים"



	יחידת דיור בהתאם לתמורה כאמור בהסכם זה שיבנה היזם עבור בעל הנכס בבניין החדש בהתאם לאמור בהסכם זה, במקום הדירה הנוכחית בהתאם להוראות הסכם זה ובכלל זה, בהתאם למפרט הטכני, וכל הצמוד אליה, לרבות מרפסת שמש, מחסן וחניה/חניות, וחלק יחסי של יחידת הדיור ברכוש המשותף של הבניין החדש, והכול בהתאם להוראות הסכם זה.
	"דירת התמורה"

	כל  הדירות שיבנה היזם עבור הבעלים במתחם במקום הדירה הנוכחית של כל אחד מהבעלים זה ובכלל זה, בהתאם למפרט הטכני, וכל הצמוד אליהן, לרבות מרפסת שמש, מחסן וחניה/חניות, וחלק יחסי של יחידת הדיור ברכוש המשותף של הבניין החדש, והכול, בהתאם להוראות הסכם זה.
	"דירות התמורה"

	שטחה של הדירה הנוכחית ודירת התמורה יימדד לפי הכללים להלן, כאשר לצורך חישוב שטח הדירה הנוכחית יכללו כל השטחים הבנויים בפועל בדירה הנוכחית בטרם חתימת הסכם זה, בין אם יש להם, או לחלק מהם, היתר בנייה כדין ובין אם לאו, ובכלל זה, שטחי מרפסות, מקורות או  לא מקורות ו/או שטחי מרתפים לא יכללו שטחי מעליות חדרי מדרגות ומבואות לובי כניסה:
א. השטח הכלוא בתוך המצולע הנוצר על-ידי הקווים העוברים על פניהם החיצוניים של קירות החוץ של הדירה. לעניין זה:

1. "קיר חוץ" - קיר המפריד בין הדירה לבין מה שמחוצה לה, לרבות בין הדירה לבין מרפסת שמש, בינה לבין שטח משותף בקומה או בינה לבין דירה או תכנית אחרת, כאשר קיר חוץ מפריד בין הדירה לבין דירה אחרת יעבור קו המצולע האמור במרכזו של קיר החוץ.

2. "פניו החיצוניים של קיר חוץ" - פני הקיר בלא גימור; בקיר עם חיפוי אבן פני הקיר יכללו את החיפוי.

ב. בדירה רב-מפלסית יחושב ויפורט השטח לגבי כל מפלס בדירה; שטח הדירה יהיה סכום שטחי כל המפלסים בדירה.

ג. שטחו של כל מהלך מדרגות בדירה יחושב פעם אחת בלבד לפי ההיטל האופקי של כל המשטחים המשופעים והאופקיים; השטח  יצורף למפלס שממנו עולה מהלך המדרגות.
ד. "מרפסת שמש" - מרפסת חיצונית לדירה; שטחה של מרפסת הוא שטח הרצפה הכלוא בתוך המצולע הנוצר על-ידי הקווים העוברים על פניהם הפנימיים של קירות החוץ או המעקים הבנויים של המרפסת ועל פניהם הפנימיים של קירות הדירה הגובלים במרפסת. 
ה. "מחסן" - שטחו של מחסן הוא השטח הכלוא בין קירות המחסן ללא תוספת שטח הקירות; באשר קיר המחסן מפריד בינו לבין חלק של דירה אחרת לא ייכלל השטח שמתחת למחצית הרוחב של הקיר; כאשר קיר המחסן גובל בשטח משותף לא ייכלל שטח הקיר במלואו. 
ו. "מרתף" - שטחו של מרתף הוא השטח הכלוא בין קירות החוץ של המרתף בתוספת שטח תיאורטי מתחת לקירות החוץ בעובי 20 ס"מ; כאשר קיר המרתף מפריד בינו לבין חלק של דירה אחרת ייכלל רק השטח שמתחת למחצית הרוחב של הקיר; כאשר קיר המרתף גובל בשטח משותף ייכלל שטח הקיר במלואו. 
ז. "גינה" - שטחה של גינה כולל את שטח הקירות התומכים בהיקפה.
	"כללי המדידה"



	המפרט הטכני לפיו יבוצעו כל עבודות הבנייה בדירת התמורה ובכל הצמוד אליה, אשר יצורף כנספח ____ להסכם זה לאחר עריכתו, אשר בשום מקרה לא יפחת בפרטיו וברמתו מהמפרט הטכני של פרוייקט "____" ב____ לדירה טיפוסית המצ"ב כנספח ____ להסכם זה ומהמפרט הטכני הסופי של יחידות היזם (למעט מהמפרט הטכני של דירות הפנטהאוז ו/או המיני-פנטהאוז ודירות הגן ובתנאי כי שטח דירת התמורה, הקומה, הכיוונים, פרטי החניות והמחסנים, ויתר ההצמדות של דירת התמורה, לא יהיו שונים מהקבוע בהסכם זה וכן למעט סטיות המותרות על-פי חוק המכר (דירות) תשל"ג-1973.
	"המפרט הטכני" 

	כל יחידות הדיור במתחם, למעט דירת התמורה שהוקצתה לבעל נכס ודירות התמורה שהוקצו לבעלים, למעט שטחים ציבוריים ו/או שטחים שהופקעו ולמעט זכויות שהוקצו לדיירי וליתר הבעלים במתחם על-פי הסכם זה.
	"יחידות היזם"

	כמשמעו בסעיף 52 לחוק המקרקעין, תשכ"ט- 1969 (להלן: "חוק המקרקעין") ואשר יוצמדו לדירות התמורה לפי תנאי הסכם זה.
	"רכוש משותף"  

	עיריית ____.
	"העיריה"

	הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ____. 
	"הוועדה המקומית"

	הוועדה המחוזית לתכנון ובנייה מחוז ____;
	"הוועדה המחוזית"

	תכנית ____ הידועה בשמה "ה____" שנכנסה לתוקף ואושרה כדין המאפשרת, בהתאם לקבוע בה, את ביצוע ובניית הפרוייקט, כך שבין היתר, ניתן יהא להרוס מכוחה את כל הבניינים הקיימים במתחם ולבנות מכוחה במקומם את הבניינים החדשים, לרבות את דירת התמורה, ולקבל מכוחה את היתר הבנייה. 
	"התב"ע החדשה"

	היתר בנייה שיתקבל ממוסדות התכנון החתום גם על-ידי המינהל לצורך בניית כל הבניינים החדשים בפרוייקט בהתאם להוראות התב"ע החדשה, ובכלל זה, לצורך ביצוע ובניית מקטע בר-ביצוע ובניית כל הבניינים החדשים במתחם הבניין החדש דירת התמורה, לרבות היתר להריסת הבניינים הקיימים. 
	"היתר הבנייה" 

	היתר בנייה שיתקבל ממוסדות התכנון החתום גם על-ידי המינהל לצורך ביצוע עבודות חפירה ודיפון בלבד בכל בניין מהבניינים החדשים ולא לצורך בניית כל בניין מהבניינים החדשים.
	"היתר חפירה ודיפון"

	תכניות דירת התמורה ותכניות הבניין החדש בהתאם לדין אשר יוכנו ויערכו על-ידי אדריכל הפרוייקט בהתאם להוראות הסכם זה והדין ואשר תצורפנה כנספח ____ להסכם זה לאחר שיאושרו על-ידי מוסדות התכנון.
	"תכנית דירת התמורה"

	חוק המכר (דירות), התשל"ג-1973, לרבות התקנות על פיו, כפי שיחולו מעת לעת.
	"חוק המכר דירות" 

	חוק המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות), התשל"ה-1974, לרבות התקנות על פיו, כפי שיחולו מעת לעת.
	"חוק המכר הבטחת השקעות"

	כל אחת מהנסיבות המנויות להלן תהווה עילה לדחייה בביצוע התחייבות היזם (בצירוף 14 ימי עבודה לשם התארגנות) מבלי שהדבר ייחשב כהפרת הסכם זה מצידו של היזם ובלי שיהיה בכך כדי לחייב את היזם בתשלום פיצוי כלשהו לבעל הנכס, למעט המשך תשלום דמי השכירות המוסכמים אשר על היזם לשלם לבעל נכס בהתאם להוראות הסכם זה, בכפוף לכך ובתנאי שלא היה בידי היזם למנוע ו/או לבטל ו/או לצמצם את היקף השפעתה של הנסיבה הפוטרת ו/או להקטינה תוך נקיטה באמצעים סבירים שאין בהם כדי להטיל על היזם הוצאות נוספות בהיקף לא סביר, ובכפוף לכך שהיזם פנה בתוך 14 יום מיום קיום ו/או היווצרות אותה נסיבה פוטרת, או מיום שנודע לו עליה (לפי המאוחר מביניהם) לבעל הנכס בכתב, והודיע לו על קיומה של הנסיבה הפוטרת, תוך מתן פרוט של הנסיבה הפוטרת:
1. מלחמה או פעולות איבה מעין מלחמתיות, בהיקף ניכר אשר יש בהן כדי לשבש באופן מהותי את הפעילות בענף הבנייה בכלל ו/או באזור המתחם; 
2. השבתה ארצית כללית בענף הבנייה בישראל;
3. מחסור כלל ארצי שאינו צפוי מראש בחומרי בניין ו/או בפועלים ואשר ליזם אין שליטה עליו ואין ביכולתו למונעו;
4. צווים ספציפיים שיינתנו על-ידי הרשויות המוסמכות על-פי דין להקפאת הבנייה בפרוייקט, שלא כתוצאה ממעשה או מחדל של היזם;
5. אי-קבלת הסכמת רשות העתיקות להוצאת היתר הבנייה ו/או היתר חפירה ודיפון ו/או עיכובים בבנייה עקב התנגדות רשות העתיקות;
6. לגבי הוצאת היתר בנייה בלבד - עיכוב בהוצאת היתר הבנייה כתוצאה מעיצומים או שביתות במוסדות התכנון ושלא כתוצאה ממעשה או מחדל של היזם ובתנאי שהיזם עשה כל שביכולתו בכדי למנוע את העיכוב ובתנאי שהיזם עשה כל שלאל ידו באופן סביר להוצאת היתר הבנייה ו/או היתר חפירה ודיפון ו/או למניעת העיכוב הנ"ל ולמעט עיכובים כאמור עקב מעשה או מחדל של היזם;  
7. פרק הזמן שבו הופסקו העבודות לבניית הפרוייקט עקב צו שיפוטי בלתי-מוצדק שניתן נגד היזם בניגוד להוראות הסכם זה שהוצא על-ידי בעל הנכס במתחם נגד היזם, וכל עוד לא הוסר הצו; 
8. עיכובים עקב חדירת פולשים למקרקעין שפלשו למקרקעין עד מועד המסירה;
9. עיכובים עקב חדירת פולשים למקרקעין שפלשו למקרקעין לאחר מועד המסירה, ובלבד שהיזם נקט בכל האמצעים החוקיים על-מנת למנוע ו/או להביא את הפלישה לסיום, ובכלל זה, הגיש תביעה לפינוי הפולשים בתוך 14 יום ממועד ידיעתו אודות פלישתם למקרקעין (עיכוב עקב חדירת פולשים למקרקעין שפלשו למקרקעין לאחר מועד כניסתו לתוקף של הסכם זה לא יהווה נסיבה פוטרת);
10. לגבי מועד מסירת דירת התמורה - עיכוב בחיבור מערכת המים ו/או החשמל ליחידות היזם וביחידות התמורה עקב מעשה או מחדל של הרשות המקומית או של חברת החשמל, ובתנאי שהעיכוב אינו תלוי ביזם ובתנאי שהיזם עשה כל שלאל ידו על-מנת להימנע מעיכוב כאמור; 

11. אי-פינוי הדירה הנוכחית על-ידי בעל הנכס במועד הקבוע בהסכם זה בניגוד להסכם זה, ובלבד שאי פינוייה גורם ליזם להתעכב בביצוע התחייבויותיו כלפי כל שאר הבעלים.
	"הנסיבות הפוטרות"

	עורך-דין ____ ו/או כל עורך-דין אחר שהוא ימנה ממשרד ____;
	"בא-כוח הבעלים" 



	גוף, לא פורמאלי ושאינו בעל מעמד משפטי, המכונה על-ידי הבעלים "ועד ____" המונה שלושה אנשים כפי שייבחר על-ידי הבעלים, מעת לעת, ואשר חבריו הם במועד חתימת הסכם זה ה"ה ____, אשר  יהיה מוסמך ביחד לקבל כל החלטה בשם כל הבעלים, או מי מהם, לאחר חתימת הסכם זה על-ידי הבעלים, הדרושה לשם ביצוע הסכם זה והוצאתו אל הפועל, אך לא יהיה רשאי לשנות את טיב, תיאור ומיקום דירת התמורה של הבעלים ובכלל זה, לא יהיה רשאי לגרוע מדירת התמורה ו/או דירות התמורה.

	"הוועד"

	עוה"ד ____ ו/או ____ ו/או מי שימונה על ידם ממשרד ____.
	"בא-כוח  היזם"

	כל העבודות, מכל מין וסוג, שתידרשנה לצורך הקמת ובניית הפרוייקט במתחם, ובכלל זה, בניית והקמת הבניינים החדשים ודירת התמורה, כאמור בהסכם זה.
	"העבודות"

	המועד הראשון בו יתמלאו ויתקיימו כל התנאים האמורים בסעיף ____ להלן.
	"המועד הקובע"

	כהגדרתו בסעיף ____ להלן.
	"מועד הפינוי"

	מוסד בנקאי ו/או חברת ביטוח ו/או תאגיד ו/או  אדם ו/או כל גורם אחר, מכל מין וסוג, אשר בעל הנכס שיעבד לטובתו את מלוא זכויותיו בדירה הנוכחית בטרם חתימת הסכם זה, ובכלל זה, רשם לטובתו הערת אזהרה ו/או משכנתא בלשכת רישום המקרקעין ו/או שעבוד ו/או משכון ברשם המשכונות.
	"הנושה המובטח במשכנתא"

	בנק שייבחר וייקבע על-ידי היזם לפי שיקול דעתו המוחלט והבלעדי מתוך הבנקים ו/או המוסדות הפיננסיים המפורטים להלן בלבד, לצורך העמדת האשראי והליווי הפיננסי לצורך בניית הפרוייקט: בנק ____ בע"מ, בנק ____ בע"מ, בנק ____ בע"מ, בנק ____, בנק ____ בע"מ, הבנק ____ בע"מ, בנק ____ בע"מ ו/או אחת מחברות הביטוח הישראליות הגדולות הבאות: ____ בע"מ, ____ בע"מ, ____ חברה לביטוח בע"מ, ____ חברה לביטוח בע"מ. 
	"הבנק המלווה" 

	ערבות בנקאית אוטונומית, פיננסית,   לפרעון עם דרישה, בנוסח המצ"ב כנספח ____, אשר ימסור היזם לכל בעל נכס מהבעלים להבטחת תשלום דמי השכירות, בהתאם להוראות סעיף ____ להלן.
	"הערבות הבנקאית לשכירות"

	ערבות בנקאית בנוסח המצ"ב כנספח ____, אשר ימסור היזם לבעל הנכס להבטחת בניית דירת התמורה ומסירתה לבעל הנכס בהתאם להוראות הסכם זה, אשר סכומה לא יפחת מהשווי שיקבע שמאי מקרקעין מטעם הבנק המלווה לדירת התמורה בדו"ח ה"אפס" (כולל מע"מ כדין), שיערוך עבור הבנק המלווה לצורך מימון הפרוייקט.
	"ערבות הביצוע" 

	מדד המחירים לצרכן הכולל ירקות ופירות המתפרסם על-ידי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ולמחקר כלכלי, כולל אותו מדד אף אם יתפרסם על-ידי מוסד ממשלתי אחר וכן כולל כל מדד רשמי שיבוא במקומו, בין אם יהיה בנוי עם אותם נתונים עליהם בנוי המדד הקיים ובין אם לאו.
	"המדד"

	אדריכל ____;
	"אדריכל הפרוייקט"

	מודד מוסמך בלתי-תלוי בעל ניסיון של מעל 10 שנים במדידה, שאינו מעניק שירותים כלשהם, מכל מין וסוג, ליזם, במישרין ו/או בעקיפין,  שימונה בהסכמה על-ידי הוועד והיזם לצורך מתן שירותים כאמור בהסכם זה, שהיזם יישא בשכר-טרחתו, ובהעדר הסכמה ימונה על-ידי ראש לשכת המהנדסים בישראל.
	"המודד המוסמך"

	שמאי מקרקעין בלתי-תלוי בעל ניסיון של מעל 10 שנים בליווי שמאי של פרוייקטים מסוג ובהיקף הפרוייקט נשוא הסכם זה, המוכר על הבנק המלווה בליווי פרוייקטים מסוג הפרוייקט נשוא הסכם זה, שאינו מעניק שירותים כלשהם, מכל מין וסוג, ליזם, במישרין ו/או בעקיפין, שימונה בהסכמה על-ידי הוועד והיזם, לצורך מתן שירותים כאמור בהסכם זה, שהיזם יישא בשכר-טרחתו בגין השירותים שיעניק לצדדים בהתאם להסכם זה, ובהיעדר הסכמה ימונה על-ידי ראש לשכת השמאים בישראל, אשר ימנה שמאי מקרקעין שיעמוד בכל התנאים לעיל.
	"השמאי המוסכם"



	מהנדס בנייה בלתי-תלוי בעל ניסיון של מעל 10 שנים בפיקוח על פרוייקטים מסוג ובהיקף הפרוייקט נשוא הסכם זה, שאינו מעניק שירותים כלשהם, מכל מין וסוג, ליזם, במישרין ו/או בעקיפין, ושלא יעניק ליזם שירותים כלשהם במשך כל התקופה בה יעניק שירותים לצדדים בהתאם להסכם זה, שימונה בהסכמה על-ידי הוועד והיזם לצורך מתן שירותים כאמור בהסכם זה, שהיזם יישא בשכר-טרחתו, ובהיעדר הסכמה ימונה על-ידי ראש לשכת המהנדסים בישראל, אשר ימנה מהנדס בנייה יעמוד בכל התנאים לעיל.
	"המפקח"

	מינהל מקרקעי ישראל.
	"המינהל"


3. העסקה

3.1 בכפוף להתקיימותם של התנאים המתלים המפורטים בסעיף ____ להלן, ובכפוף ליתר הוראות הסכם זה מתקשרים הצדדים בעסקה, לפיה, מוכר בעל הנכס ליזם את זכויותיו בדירה הנוכחית (לרבות את חלקו ברכוש המשותף) ואת מלוא זכויות הבנייה הצמודות לדירה הנוכחיות במועד חתימת הסכם זה ומתחייב לפנות את הדירה הנוכחית בהתאם לתנאי הסכם זה לצורך הריסתה, ובתמורה לכך, מתחייב היזם לשלם את כל התשלומים החלים עליו בהתאם להסכם זה ולקיים את מלוא התחייבויותיו האמורות בהסכם זה, במלואן ובמועדן, ובכלל זה, יתכנן, ויבנה היזם, בעצמו ועל חשבונו, בשטח המתחם במסגרת ביצוע הפרוייקט על ידו את דירת התמורה ירשום אותה, בעצמו ועל חשבונו, על שם בעל הנכס וימסור אותה לידיו של בעל הנכס כשהיא פנויה מכל אדם וחפץ, וכשהזכויות בדירת התמורה נקיות מכל משכנתא, צו, הערה, הערת אזהרה, עיקול, חוב, משכון, שעבוד ו/או זכויות צד ג' כלשהן, למעט זכויות מעבר במתחם וזיקות הנאה במתחם, ככל שיהיו, כאמור בהסכם זה בהתאם לתב"ע החדשה, ולמעט משכנתאות ו/או שעבודים ו/או משכונות ו/או עיקולים ו/או הערות אזהרה שירשמו על זכויות בעל הנכס בדירת התמורה, לבקשת בעל הנכס, והכול  בתנאים כמפורט בהסכם זה.

4. תנאים מתלים 

4.1 הסכם זה מותנה בהתקיימותם של כל התנאים המפורטים בסעיף-קטן זה להלן במצטבר (לעיל ולהלן: "התנאים המתלה"):

4.1.1 הוארכה ההכרזה על המתחם כמתחם להתחדשות עירונית במסלול מיסוי ו/או במסלול התחדשות עירונית ובלבד שזכויות בעל הנכס לפי הסכם זה לא ייפגעו (להלן: "התנאי הראשון");

4.1.2 עד תום 12 חודשים ממועד אישורה וכניסתה לתוקף כדין של התב"ע החדשה חתמו מלוא (100%) בעלי הזכויות במתחם על הסכם זה (להלן: "התנאי השני"). על אף האמור, ככל שחתמו 40% מבעלי הזכויות במתחם על הסכם זה עד תום 12 חודשים ממועד אישורה וכניסתה לתוקף כדין של התב"ע החדשה, אזי, יוארך המועד הקבוע בסעיף-קטן זה להחתמת כל בעלי הזכויות במתחם ב- 12 חודשים נוספים, וזאת על-מנת לאפשר ליזם להמשיך ולהחתים את יתר בעלי הזכויות במתחם על הסכם זה. 
לא חתמו מלוא (100%) בעלי הזכויות במתחם על הסכם זה עד תום המועד הנ"ל, אולם חתמו חלק מבעלי הזכויות במתחם על הסכם זה אשר חתימתם מאפשרת את ביצוע הפרוייקט בחלק מסויים של המתחם בהתאם לתב"ע החדשה, אזי, יהא היזם רשאי, לפנות לוועד בבקשה להוציא לפועל חלק מהפרוייקט שהינו בר-ביצוע (להלן: "מקטע בר-ביצוע") בכפוף לכך שהדבר ניתן מבחינה קניינית וחוקית ובתנאי שהודיע לוועד ולבא-כוח הבעלים בכתב, על רצונו להוציא לפועל מקטע בר-ביצוע, בתוך 60 ימים ממועד קבלת חתימתם של אותם בעלי הזכויות במתחם אשר חתימתם יחד מאפשרת את הוצאתו אל הפועל של מקטע בר-ביצוע, והוועד העניק את הסכמתו לכך בכתב ליזם. 
בחר היזם להוציא לפעול מקטע בר-ביצוע, הוא יהיה חייב בביצועו לפי תנאי הסכם זה ובשינויים המתחייבים, מהיקף הפרוייקט, וכן מתחייב היזם במקרה כזה, לנקוט באמצעים משפטיים נגד כל יתר בעלי הזכויות במתחם שטרם חתמו על הסכם זה ואשר מסרבים לחתום על הסכם זה (להלן: "הבעלים הסרבנים"), לרבות הגשת תובענות משפטיות נגדם וזאת בתוך 30 ימי עבודה ממועד קבלת הסכמת הוועד בכתב לבקשתו של היזם להוציא אל הפועל  מקטע בר-ביצוע. 

4.1.3 עד מועד אישור התכנון המפורט לבניית הפרוייקט, לא יידרש היזם על-ידי הרשות המקומית לבצע מטלות עירוניות שונות במתחם אשר אינן מצויינות בתב"ע החדשה ו/או אינן נובעות מהתב"ע החדשה בהיקף כספי שיפחית את רווחיות היזם בפרוייקט (להלן: "התנאי השלישי"). 

4.1.4 אושרה התב"ע החדשה ובגין אישורה יחול היטל השבחה (להלן: "התנאי השלישי"). היזם יהיה רשאי להודיע לוועד שאינו מעוניין לבצע את הפרוייקט ובמקרה כזה לבקשת הוועד כפוף לחתימה על כתב שיפוי במקום היזם, ימחה היזם את מלוא זכויותיו מכוח הסכם זה ללא תמורה למי שיורה לו הוועד, לרבות את כל התכניות האדריכליות (כפוף להתקשרות בין היזם החדש לבין משרד האדריכלים ולזכויות היוצרים של האדריכלים בתכניות) ובעל הנכס יהיה משוחרר לבצע את הפרוייקט באמצעות צד ג'. אם הבעלות בדירה הנוכחית הינה של מדינת ישראל, או של רשות הפיתוח או של הקרן הקיימת לישראל, והמינהל יסרב לביצוע העסקה נשוא הסכם זה ובעל הנכס קיבל מהמינהל בתוך 12 חודשים ממועד חתימת הסכם זה על ידו מכתב מפורש המציין זאת, וללא הדירה הנוכחית של בעל הנכס לא יכול היזם להוציא לפועל ולבנות את כל הפרוייקט או מקטע בר-ביצוע מסויים (להלן: "התנאי הרביעי"). 

4.2 היזם יהיה רשאי לוותר על קיום התקיימותו של התנאי האמור בסעיף _____ לעיל, בהודעה בכתב אשר תימסר על ידו לבא-כוח הבעלים, ולהוציא לפועל מקטע בר-ביצוע, ובמקרה כאמור, מתחייב היזם לעמוד במלוא התחייבויותיו האמורות בהסכם זה.

4.3 לא ויתר היזם על התנאי האמור בסעיף ____ לעיל, ולא יתקיימו כל התנאים המתלים בסעיף ____ יבוטל הסכם זה וייחשב כבטל מעיקרו, בלי שהדבר יהווה הפרה של הסכם זה על-ידי מי מהצדדים ולאף צד להסכם זה לא תהא בגין כך כל תביעה, דרישה או טענה כלפי משנהו והצדדים יחתמו על כל המסמכים הנדרשים לצורך מתן הודעה לרשות המיסים על אי-כניסתו לתוקף של בטלותו של הסכם זה והיזם יסיר וימחק מייד ועל חשבונו, את ההערות האזהרה על הימנעות מביצוע עסקה שנרשמו לטובתו בלשכת רישום המקרקעין בהתאם להסכם זה, אם וככל ונרשמו לפי תנאי הסכם זה.

4.4 נכנס הסכם זה לתוקף, ולא בוטל הסכם זה כאמור בהתאם להוראותיו, ייחשב בעל הנכס כמי שמכר ליזם באופן סופי ומוחלטת את זכויותיו בדירה הנוכחית בהתאם להוראות הסכם זה, והיזם מתחייב לבנות עבור בעל הנכס את דירת התמורה ולעמוד בכל יתר התחייבויותיו האמורות בהסכם זה, במלואן במועדן.
5. מצגים, הצהרות והתחייבויות היזם

היזם מצהיר, מאשר ומתחייב בזאת כדלקמן:

5.1 כי התקבלו בדירקטוריון היזם כל ההחלטות הנדרשות בהתאם למסמכי ההתאגדות והיסוד של היזם, לשם התקשרותו עם בעל הנכס בהסכם זה. החלטת דירקטוריון היזם להתקשר עם בעל הנכס בהסכם מצורפת כנספח ____ להסכם זה.
5.2 כי יבצע את כל התחייבויות האמורות בהסכם זה, במלואן ובמועדן.

5.3 כי הוא מודע להיקף הכספי המשמעותי של הפרוייקט, וכי על בסיס הצהרותיו ומצגיו בקשר עם איתנותו הפיננסית מתקשר בעל הנכס עמו בהסכם זה.

5.4 כי ראה ובדק את המתחם ואת הבניינים הקיימים ואת הדירה הנוכחית ואת סביבתם ואת דרכי הגישה אליהם בטרם חתימת הסכם זה, מבחינה תכנונית והנדסית וכן את טיב ומהות זכויות בעל הנכס במתחם ובדירה הנוכחית את מצבם הרישומי והמשפטי של המתחם, ושל הדירה הנוכחית בכל הרשויות הרלבנטיות, ובכלל זה, במינהל ו/או בלשכת רישום המתחם ו/או ברשות המקומית ו/או בוועדה המקומית לתכנון ובנייה, ערך את כל הבדיקות והבירורים הנדרשים בקשר עם המתחם, המתחם והדירה הנוכחית כך שבירר ויודע את זכויות הבעלים הקיימות ואת זכויותיהם והעתידיות במתחם  ומצאם מתאימים לו ולצרכיו, ובכלל זה, בדק ובחן את המתחם והדירה הנוכחית מבחינה פיזית, לרבות בדרך של ביקור במתחם ובסביבתו, את מצבו הטופוגרפי ואת דרכי הגישה למתחם ולדירה הנוכחית, וכן ידועים לו כל הנתונים הדרושים לשם הוצאתו לפעול של הפרוייקט במתחם לפי הסכם זה ולא תהא לו כל טענה בגין אי-התאמה.

5.5 כי בדק את כל התכניות החלות על המתחם, ובכלל זה, את הוראות התב"ע החדשה, בכל מוסדות התכנון והבנייה, לרבות בוועדה המקומית, כך שמכיר אותן היטב ומודע לכל הוראותיהן, בדק היטב את היתכנות מימוש הפרוייקט וכן את תיק הבנייה של הבניינים הקיימים והדירה הנוכחית, ואת כל יתר התכניות הפרטים והמידע בקשר למתחם, הבניינים הקיימים והדירה הנוכחית לרבות בכל הקשור בפיתוח המתחם וסביבתו, כך שמודע היטב לייעוד המתחם, למצבם התכנוני, לאפשרויות ומגבלות השימוש בהם, לרבות זכויות הבנייה ו/או ניצולן, ומצא את הדירה הנוכחית מתאימה לכל דרישותיו, צרכיו, ומטרותיו ולשביעות רצונו המלאה והמוחלטת.

5.6 כי מודע היטב לכל הוראות התב"ע החדשה בקשר עם קבלת היתר הבנייה ו/או היתר חפירה ודיפון, ומתחייב לבצע את על הפעולות הנדרשות על ידו ו/או מי מטעמו לצורך הגשת בקשה לקבלת היתר הבנייה ו/או היתר חפירה ודיפון ולקבל היתר בנייה ו/או היתר חפירה ודיפון במתחם ו/או במקטע בר-ביצוע, ובכלל זה, לחתום על כתב שיפוי בנוסח שתקבע הוועדה המקומית בכפוף לחתימת בעל הנכס על התחייבות שבמידה והיזם לא יוציא את הפרוייקט או מקטע בר-ביצוע לפעול, ובעל הנכס ביחד עם הבעלים התקשרו בהסכם מסוג זה עם יזם חדש שיוציא לפועל ויבנה את הפרוייקט, אזי, יהא על הבעלים לדאוג ולהמציא לוועדה המקומית כתב שיפוי חדש בקשר לפרוייקט מאת יזם חדש שיבצע ויבנה את הפרוייקט במקום כתב השיפוי שחתם היזם ומסר לוועדה המקומית. 

5.7 כי ככל ויבוטל הסכם זה, מכל סיבה שהיא, ובכלל זה, ככל ולא יתקיימו התנאים המתלים, ובעל הנכס ביחד עם הבעלים לא יתקשרו בהסכם מסוג זה עם יזם חדש על-מנת שיוציא לפועל ויבנה את הפרוייקט, אזי, לא יהא על הבעלים לדאוג להמצאת כתב שיפוי חדש בקשר לפרוייקט כאמור במקום כתב השיפוי שחתם היזם ומסר לוועדה המקומית, והיזם יוותר כאחראי הבלעדי כלפי הוועדה המקומית בקשר עם כל הנובע מכתב השיפוי, ולא תהא לו כל טענה ו/או דרישה ו/או תובענה, מכל מין וסוג בעניין כלפי בעל הנכס והבעלים והיזם יהא רשאי להודיע לוועדה המקומית על הפסקת קידום ו/או בנייתו של הפרוייקט.

5.8 בכפוף להצהרות בעל הנכס כאמור בהסכם זה מצהיר היזם כי ידוע לו שחישוב שטח הדירה הנוכחית יעשה כך שלצורך חישוב שטח הדירה הנוכחית לצורכי הסכם זה יכללו כל השטחים הבנויים בפועל בדירה הנוכחית בטרם חתימת הסכם זה, בין אם יש להם, או לחלק מהם, היתר בנייה כדין ובין אם לאו, וליזם לא תהא כל טענה או תובענה או דרישה, מכל מין וסוג, בעניין כלפי בעל הנכס בגין כל בנייה שביצע בדירה הנוכחית, בין אם יש לה היתר בנייה כדין ובין אם לאו . 

5.9 בכפוף להצהרות בעל הנכס כאמור בהסכם זה מצהיר היזם כי בדק את העסקה מהבחינה הכלכלית, בחן מראש את כל תשלומי החובה בהם יהא עליו לשאת לפי הסכם  זה, את מחירי הדירות בסביבה וכל פרט ו/או נתון רלבנטי אחר לשם התקשרותו בעסקה זו.

5.10 כי בדק את כל חבויות המיסים, ההיטלים התשלומים והאגרות הרלוונטיים, מכל מין וסוג, לביצוע הפרוייקט ומצאם מתאימים לצרכיו, ומצא כי העסקה הנה לשביעות רצונו.

5.11 כי ידוע לו שבטרם חתימת הסכם זה, הוחתמו כמה עשרות בעלים במתחם (שאחד מהם עשוי להיות בעל הנכס החותם על הסכם זה), במועדים שונים, על התחייבויות ו/או מסמכים בקשר לייזום פרוייקט להתחדשות עירונית במתחם, וזאת לטובת החברות ____ בע"מ, _____ בע"מ _____ בע"מ (להלן: "מסמכי החברות").

5.12 כי בעל הנכס הודיע לחברות ____ בע"מ ____ בע"מ (ולא ____ בע"מ) כי אותם מסמכי חברות שהוחתמו לטובת ____ בע"מ ____ בע"מ חסרי תוקף, אשר הומצאו ליזם יחד עם תשובת חברות ____ בע"מ ____ בע"מ וכי הודעת בעל הנכס ותשובת ____ בע"מ ____ בע"מ, אין בהם ולא יהיה בהם, בכדי להמעיט מהתחייבויות היזם בהסכם זה, לרבות התחייבויות לשיפוי בעל הנכס כאמור בהסכם זה, ואין בהם משום מצג כל שהוא, וליזם לא תהא כל טענה או תובענה או דרישה, מכל מין וסוג, בגין כך כלפי בעל הנכס או מי מיחידיו בכל הקשור למסמכי החברות כאמור לעיל בלבד.

5.13 כי הוא מתחייב בזאת לשפות את בעל הנכס בגין כל סכום והוצאה שבעל הנכס יידרש, אם יידרש, לשלם במסגרת פסק-דין, בגין כל נזק ו/או הפסד, שייגרמו לבעל הנכס ו/או למי מטעמו, בקשר עם מסמכי החברות ו/או הנובע מהם, ו/או בגין כל חיוב בתשלום פיצוי ל ____ בע"מ ו/או ____ בע"מ ו/או ____ בע"מ, וכן מתחייב היזם לשפות את בעל הנכס בכל סכום סביר שהוצא על-ידי בעל הנכס כהוצאות משפטיות, כולל שכר-טרחת עו"ד בקשר להגנה מפני תביעה או דרישה נגדו כאמור לעיל, בכפוף להוראות סעיף ____ להלן וכפוף לכך שבעל הנכס יודיע בכתב ליזם על קבלת דרישה ו/או טענה ו/או תביעה כנגדו בתוך 10 ימים מיום קבלתה, ויאפשר ליזם ו/או למי מטעמו להתגונן בפני התובענה שהוגשה נגד בעל הנכס כל זאת מבלי לגרוע מהתחייבותו של היזם לפעול על חשבונו בכדי להסיר כל מניעה ו/או תביעה ו/או דרישה, מכל מין וסוג, אם יהיו כאלה, הקשורה במסמכי צד ג' בהתאם, מתוך מטרה לאפשר את ביצועו של הסכם זה ואת הקמת הפרוייקט.

5.14 כי ידוע לו שכל האמור בהסכם זה, בקשר עם מסמכי צד ג', הינו מטעמי זהירות גרידא של בעל הנכס, ואינו מהווה הודאה בזכות כל שהיא של צדדי ג' כל שהם בקשר עם הפרוייקט.

5.15 כי אין ולא תהיה לו כל טענה ו/או דרישה ו/או תביעה כנגד בעל הנכס בעניינים המפורטים בסעי זה ו/או בקשר עם המתחם, והוא מוותר על טענות ברירה מחמת מום ו/או טענת פגם ו/או ליקוי ו/או טענת אי-התאמה מכל מין וסוג שהוא בקשר למתחם לבניינים הקיימים ולדירה הנוכחית ובקשר למצבם הקנייני, העובדתי, התכנוני והמשפטי ואפשרויות הבנייה במתחם וניצולו.
5.16 כי הוא בעל ידע, ניסיון, מיומנות, יכולות, אמצעים, משאבים, כוח האדם, ציוד מתאים, אפשרות מימון, יכולת ניהול והכישורים המקצועיים, בעל כל האישורים הדרושים על-פי כל דין.

5.17 לפעול בפני כל הרשויות והגורמים הרלבנטיים, לרבות מדינת ישראל, המינהל, העיריה, הוועדה המחוזית, הוועדה המקומית, להשיג, ככל שהדבר תלוי בו את כל האישורים וההסכמות הנחוצים לאישור התב"ע החדשה, וכן להוצאת היתרי הבנייה לביצוע העבודות לבניית הפרוייקט, וזאת ככל שתאושר התב"ע החדשה סופית על-ידי הרשויות. 

5.18 כי ככל שהדבר תלוי בו, לא תהא כל מניעה לאישור התב"ע החדשה והוא יפעל, ככל יכולתו, ברציפות, לאישורה של התב"ע החדשה בהקדם האפשרי,  כאשר בא-כוח הבעלים יעניק ליזם סיוע משפטי, ככל שיידרש בשם בעל הנכס לצורך אישורה של התב"ע החדשה.

5.19 כי הוא מחזיק בעצמו את כל האישורים, הרישיונות והסיווגים הנדרשים לביצוע הפרוייקט, ו/או יפעל להשגת כל האישורים, הרישיונות והסיווגים הנדרשים לביצוע הפרוייקט ו/או יעסיק ויתקשר עם גורמים מתאימים בעלי אישורים, רישיונות וסיווגים כאמור הנדרשים על-פי כל דין לביצוע ובניית הפרוייקט.

5.20 כי כל קבלן מבצע שיועסק על ידו ו/או מטעמו יהיה קבלן רשום בפנקס הקבלנים על-פי חוק רישום קבלנים לעבודות הנדסה בנאיות, תשכ"ט-1969, בסיווג שלא יפחת מהסוג הנדרש לביצוע הפרוייקט בהתאם לטבלת סיווגי קבלנים רשומים בחוק הנ"ל, וכי הינו מתאים לסוג העבודות, היקפן, טיבן ולכל הנדרש ובעל ניסיון מוכח בעבודות דומות ובהיקף דומה, להיקף הפרוייקט נשוא הסכם זה. 
5.21 במידה והעבודות, כולן או חלקן, יבוצעו על-ידי קבלני-משנה מטעמו של היזם, מתחייב היזם כי קבלני-המשנה כאמור יהיו קבלנים רשומים הרשאים על-פי דין ומוסמכים לבצע את העבודות ו/או הפעולות שיידרשו, וכי הוא יהיה אחראי למילוי כל התחייבויותיו שבהסכם זה.

5.22 כי, אין כל מניעה על-פי דין ו/או הסכם להתקשרותו עם הבעלים ובעלי הזכויות במתחם בהסכם זה, וכי בהחלטתו להתקשר בהסכם זה עם בעל הנכס הוא לא הסתמך על מצגים ו/או הצהרות של הבעלים, למעט אלו המפורטים מפורשות בהסכם זה.

5.23 כי היזם מתחייב לשלם על חשבונו את כל המיסים והאגרות ותשלומי החובה הנדרשים לשם תכנון הפרוייקט, קבלת היתר הבנייה ו/או היתר חפירה ודיפון, ביצוע ובנייתו של הפרוייקט, והכול כמפורט בהסכם זה, ובכלל זה, בכל ההוצאות הכרוכות במימוש הסכם זה והוצאתו אל הפועל, בתשלום כל המיסים שיחולו על בעל הנכס ועל היזם בקשר עם הסכם זה, בתשלום היטלי השבחה בהתאם לאמור בסעיף ____ להסכם זה שיחולו על המתחם בגין הסכם זה והוצאת היתר הבנייה ו/או היתר חפירה ודיפון, בתשלום מס השבח, מס הרכישה, מע"מ. למען הסר ספק, היזם יישא בתשלום הארנונה אך ורק מיום פינוי הבניין בפועל על-ידי כל הבעלים באותו הבניין ועד ליום מסירת דירת התמורה לבעל הנכס.

5.24 כי מייד לאחר חתימת הסכם זה יפעל, על חשבונו, להארכת הכרזת המתחם כמתחם להתחדשות עירונית כדין, באותו המסלול לפיו ניתנה ההכרזה. 

5.25 כי בכפוף לחתימת היזם על הסכם ליווי עם הבנק המלווה, בכפוף למסירת כל הערבויות הבנקאיות הקבועות בהסכם זה לידי בעל הנכס, ובכפוף לכך שהיזם עמד בכל הוראות הבנק המלווה בעניין, ובכל הוראות הסכם זה כלפי בעל הנכס כתנאי למכירת יחידות היזם, כי אז יהא רשאי היזם למכור את יחידות היזם וכל הצמוד אליהן לצדדים שלישיים, כרצונו לפי שיקול דעתו המוחלט והבלעדי ובתנאים כפי שימצא לנכון, וכן רשאי הוא להחליט מתי יבנה את יחידות היזם ויממש את זכויותיו בהן, בכפוף לכך שהדבר אינו מעכב את בניית דירת התמורה, הבניין החדש הבניינים החדשים והפרוייקט.

5.26 כי הינו מתחייב שאם הבניין החדש יהא עד 10 קומות, אזי, יבנו בו 2 מעליות נוסעים כפי שמקובל בפרוייקטים מסוג זה ובכפוף לתקנים שיהיו בתוקף בעת בניית הבניין החדש.

5.27 כי הינו מתחייב שאם הבניין החדש יהא מעל 11 קומות, אזי יבנו בו 3 מעליות נוסעים כפי שמקובל בפרוייקטים מסוג זה ובכפוף לתקנים שיהיו בתוקף בעת בניית הבניין החדש.

5.28 כי יחתום על כתב שיפוי בנוסח מקובל לרשות המקומית ו/או לוועדה המקומית, ועל כל מסמך אחר שיידרש על-ידי הרשות המקומית ו/או הוועדה המקומית, להבטחת כל תשלום שתידרש הרשות המקומית ו/או הוועדה המקומית לשלם מכוח תביעות שיוגשו נגדן לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבנייה ו/או תביעות בעילות אחרות על-ידי בעלי נכסים שכנים ו/או על-ידי צדדי ג' כל שהם, בקשר לתב"ע החדשה ו/או בגין אישור התב"ע החדשה ו/או בקשר למתחם ו/או בקשר לפרוייקט ו/או בקשר לביצוע הסכם זה ו/או כתנאי לקבלת היתר הבנייה ו/או היתר חפירה ודיפון.

5.29 כי יישא וישלם בכל התשלומים בגין השימוש שיעשה במקורות המים והחשמל של הרכוש המשותף של הבניינים הקיימים ו/או של הבניינים החדשים, החל ממועד צריכת המים והחשמל בפועל על ידו, לצורך ביצוע העבודות בכפוף לכך שיקבל את כל האישורים הנדרשים לכך מכל גוף ו/או רשות מוסמכת, ובכפוף לכך שיעביר את כל המונים על שמו ברשויות בטרם יחל לעשות שימוש במקורות המים והחשמל כאמור.

5.30 כי ידוע לו שיש צורך להאריך את ההכרזה של המתחם כמתחם להתחדשות עירונית באותו המסלול לפיו הוכרז המתחם כמתחם להתחדשות עירונית ויעשה כן בעצמו ו/או על-ידי מי מטעמו והיזם יישא בכל תשלום שיידרש לצורך הארכת ההכרזה כאמור, ככל ויידרש. 

5.31 כי החל ממועד התקיימותו של התנאי השני, או ממועד הודעתו של היזם על הוצאתו לפועל של מקטע בר-ביצוע, מהמועד המוקדם מביניהם, הוא מתחייב לפעול, על חשבונו, ובהתאם לשיקול דעתו על-מנת למנוע כניסת פולשים לשטח המקרקעין המסומן והתחום בצבע ____ בתשריט המצ"ב כנספח ____, וככל ויהיה פולש בשטח האמור לאחר התקיימותו של התנאי השני, או ממועד הודעתו של היזם על הוצאתו לפועל של מקטע בר-ביצוע, מהמועד המוקדם מביניהם הוא מתחייב להגיש תביעה לפינויו, על חשבונו, בתוך 14 יום ממועד ידיעתו כי קיים פולש ולנקוט בכל ההליכים המשפטיים הנדרשים לצורך פינויו בהקדם.

5.32 כי ידוע לו שהחלפת אדריכל הפרוייקט באדריכל אחר, כפוף לקבלת הסכמת אישור הוועד בכתב וכפופה להסכם שנחתם בין היזם לאדריכל הפרוייקט בעניין.  

5.33 כי כל השטחים הציבוריים שבמתחם כהגדרתם בתב"ע החדשה אשר יבנו במתחם, לרבות כל השטח הציבורי שימצא בין הבניינים החדשים שיוקמו במתחם, לא יוצמדו לדירה כלשהי בבניינים החדשים (לא ליחידות היזם ולא לדירת התמורה), למעט שטחי הגינה שיוצמדו ל"דירות גן", ככל שתיבננה.

5.34 כי חלק מכל גג הבניין החדש בהתאם להיתר הבנייה שבתחומו יתקין מתקנים טכניים/משותפים שישמשו את כל בעלי הזכויות של הבניין החדש, יהווה רכוש משותף של כל בעלי הזכויות בבניין החדש ולא יוצמד לדירה כלשהי בבניין החדש (לרבות לא ליחידות היזם); האמור כפוף לכך שבמועד סיום הפרוייקט לא נותרו זכויות בנייה שהיזם לא ניצל ו/או במידה והיזם ביקש לנייד זכויות במסגרת היתר הבנייה ו/או במצב דברים שניתן יהיה ל_____ זכויות מהפרוייקט לפרוייקט אחר (במצב דברים זה יהיה רשאי היזם להגדיל שטחים ולא רק צפיפות המתבטאת בהגדלת מספר יחידות הדיור בפועל).
העברת הזכויות על-שם בעל הנכס בדירה הנוכחית 
5.35 כי אם בטרם חתימת הסכם זה זכויותיו של בעל הנכס בדירה הנוכחית טרם נרשמו על שמו במינהל ו/או בלשכת רישום המקרקעין, יפעל בעל הנכס, בעצמו ועל חשבונו, להשלמת רישום זכויותיו בדירה הנוכחית על שמו במינהל ו/או בלשכת רישום המקרקעין, בתוך 60 יום ממועד חתימת בעל הנכס על הסכם זה, ובכלל זה, מתחייב בעל הנכס לשלם כל תשלום שיידרש לצורך כך, ובכלל זה, דמי חכירה ו/או דמי היוון; כי אם זכויות בעל הנכס בדירה הנוכחית הן זכויות חכירה שיש להוונן והן אינן מהוונות במועד חתימת הסכם זה, אזי, מתחייב  בעל הנכס להוונן, על חשבונו, בתוך לא יאוחר מ - 90 יום מהמועד הקובע.
המפרט הטכני

5.36 כי המפרט הטכני בשום מקרה לא יפחת בפרטיו וברמתו ממפרט פרוייקט "____" ב ____ לדירה טיפוסית המצ"ב כנספח ____ ומהמפרט הטכני הסופי של יחידות היזם (למעט מהמפרט הטכני של דירות הפנטהאוז ו/או המיני- פנטהאוז ודירות הגן), ובתנאי כי שטח דירת התמורה, הקומה, הכיוונים, פרטי החניות והמחסנים, ויתר ההצמדות של דירת התמורה, לא יהיו שונים מהקבוע בהסכם זה כך שככל שישונה מרכיב ו/או פריט כלשהו מהמפרט הטכני הסופי של יחידות היזם לטובה (למעט מהמפרט הטכני הסופי של דירות הפנטהאוז ו/או המיני-פנטהאוז ודירות הגן) לרבות, במסגרת מבצעי מכירות לרוכשי יחידות היזם, אזי, ישונה גם אותו מרכיב ו/או פריט במפרט הטכני של דירת התמורה בהתאם.

5.37 כי היה וישונה מרכיב ו/או אביזר כלשהו מהמפרט הטכני של יחידות היזם לרעה, מכל סיבה שהיא, ביחס למפרט הטכני הסופי של דירת התמורה, לא יחול כל שינוי במפרט הטכני הסופי של דירת התמורה.

5.38 כי ככל ובמסגרת מבצע השיווק  ו/או מבצע המכירות הראשון שיקיים היזם בקשר עם הפרוייקט בלבד לצורך מכירת יחידות היזם, יעניק היזם לרוכשי יחידות היזם, או למי מהם, מוצרי חשמל כלשהם ו/או  תכולה כלשהי, אזי, יעניק גם לבעל נכס את אותה התכולה ואת אותם מוצרי החשמל שהעניק לרוכש יחידה מיחידות היזם. 

5.39 כי ככל ויידרש היזם לערוך שינויים טכניים שאינם מהותיים במפרט הטכני של דירת התמורה, מאילוצים טכניים ו/או תכנוניים בלבד אשר יידרש לערוך בהתאם להיתר הבנייה, ולא מכל סיבה אחרת, יהא רשאי לעשות זאת בכפוף להתקיימותם של כל התנאים המצטברים להלן.

5.40 כל השינויים יהיו גם במפרט הטכני של כל יחידות היזם.

5.41 השינויים, יהיו טכניים בלבד כך שכל אביזר או פריט אשר יוחלף ויהיה שונה מאותו פריט ו/או אביזר הקבוע במפרט הטכני של פרוייקט "____" ב ____ ו/או הקבוע בעיקרי המפרט המצ"ב כנספח ____ לא יפחת באיכותו, בטיבו ומחירו לא יהיה זול יותר.

5.42 אם תתגלע מחלוקת בין בעל הנכס ליזם האם האביזר או הפריט שהחליף היזם במפרט הטכני של דירת התמורה אינו בהתאם לאמור בהסכם זה, יקבע בעניין המפקח.

5.43 שטח דירת התמורה, הקומה, הכיוונים, פרטי החניות והמחסנים, ויתר ההצמדות של דירת התמורה, יהיו בהתאם להסכם זה.

5.44 יערוך ויכין את המפרט הטכני ויעבירו לאישור הוועד 90 יום לפחות בטרם הגשת הבקשה להיתר בנייה. 

5.45 כי בתוך 30 יום ממועד קבלת המפרט הטכני יודיע הוועד ליזם בכתב האם המפרט הטכני הינו בהתאם להוראות הסכם זה, או לא. ככל והוועד יודיע ליזם כי המפרט הטכני אינו תואם את הוראות הסכם זה, אזי יתקן היזם את המפרט הטכני בהתאם לדרישת והוועד על-מנת להתאימו להוראות הסכם זה, וימסור למפקח את המפרט הטכני המתוקן בתוך 14 יום ממועד הודעת המפקח אודות אי-התאמתו של הפרט הטכני להסכם זה, יעביר היזם את המפרט הטכני המתוקן, והוראת סעיף זה יחולו שוב, חוזר חלילה. ככל ותתגלע מחלוקת בעניין המפרט הטכני יכריע בעניין הפוסק, אך הדבר לא יעכב את בניית הפרוייקט על-ידי היזם בהתאם להסכם זה והיזם מתחייב להמשיך ולבנות את הפרוייקט בהתאם להוראות הסכם זה. 

5.46 כי הוא מתחייב לבצע ולבנות את הפרוייקט, תוך נקיטת כל הפעולות הנדרשות לשם ביצוע העבודות באופן בטוח וזהיר, תוך שמירה על חיי אדם ורכוש, ולצורך כך ימלא היזם אחר כל הוראות הבטיחות על-פי כל דין (ובכלל זה הוראות משרד העבודה והמשרד לבטיחות וגיהות) ויתקין, על חשבונו שילוט ו/או גידור ו/או כל מתקן הנדרש על-פי הדין לשמירה על הבטיחות.

5.47 כי אם המפרט הטכני של דירה מדירות התמורה שתבנה בבניין אחר מהדירה בו נבנתה דירת התמורה תבנה במועד מאוחר יותר מהמועד שנבנתה דירת התמורה של בעל הנכס, יהא מפרט טכני טוב יותר ו/או משודרג ו/או יכלול מרכיבים ואביזרים טובים יותר מהפרט הטכני של דירת התמורה של בעל הנכס שנבנתה לפני כן כאמור, אזי, לא תהא לבעל נכס אשר דירת התמורה שלו נבנתה לפני כן כאמור, כל טענות ו/או דרישות ו/או תביעות, מכל מין וסוג, כלפי היזם בעניין.

5.48 כי מתחייב לעמוד בכל הוראות התב"ע החדשה בהתאם לתכנית השלביות על-מנת שלא תתעכב ו/או תמנע בניית הפרוייקט, או כל חלק ממנו, ובכלל זה, לצורך קבלת "טופס 4" לכל בניין מהבניינים החדשים, ומתחייב לעמוד בכל הוראות התב"ע החדשה לצורך רישום זכויות דירת התמורה על-שם בעל הנכס בלשכת רישום המקרקעין ו/או המינהל.
6. הצהרות, מצגים והתחייבויות בעל הנכס
בעל הנכס מצהיר ומתחייב בזאת כדלקמן:
6.1 כי בטרם חתימתו על הסכם זה קרא את הסכם זה ומודע להוראותיו, וכי ידוע לו שהינו מקבל בתמורה למסירת הדירה הנוכחית את דירת התמורה ובכפוף לזכויות לקבלת כל פיצוי ו/או סעד בהתאם להוראות הסכם זה ו/או הדין ולקיום מלוא התחייבויות היזם בהתאם לאמור בהסכם זה, ולא תהא לו כל דרישה נוספת מהיזם מעבר לקבלת דירת התמורה.

6.2 כי בכפוף להוראת הסכם זה יחתום על כל המסמכים שידרשו על-ידי הבנק המלווה לצורך משכון ו/או שעבוד זכויותיו בדירה הנוכחית ובמתחם ושעבודם לטובת הבנק המלווה לצורך קבלת מימון להוצאתו לפועל של הפרוייקט, ובלבד שטרם יצירה ורישום של המשכנתא ו/או המשכון כאמור, או לכל המאוחר בד-בבד עם יצירת ורישום המשכנתא ו/או המשכון לטובת הבנק המלווה, תימסר לידיו ערבות הביצוע.

6.3 כי הוא בעל מלוא הזכויות בדירה הנוכחית כמפורט בנספח ____ המצ"ב להסכם זה וכי זכויותיו בדירה הנוכחית נקיות מכל שעבוד, ו/או משכנתא, עיקול, ו/או תביעה ו/או זכויות צד שלישי לרבות דיירות מוגנת, למעט משכון ו/או שעבוד ו/או משכנתא הרשומים לטובת הנושה המובטח במשכנתא על זכויות בעל הנכס בדירה הנוכחית, כמפורט בנספח ____ המצ"ב.

6.4 כי הוא מתחייב להסיר כל עיקול ו/או כל זכות צד ג' נוגדת הנעוצה בו, שתוטל על זכויותיו בדירה הנוכחית בסמוך לאחר הטלתו עד ולא יאוחר מהמועד הקובע, למעט משכון ו/או שעבוד ו/או משכנתא הרשומים לטובת הנושה המובטח במשכנתא על זכויות בעל הנכס בדירה הנוכחית.

6.5 כי אם הדירה הנוכחית מושכרת בדיירות מוגנת, בעל הנכס מתחייב עד 90 ימים לפני מועד הפינוי להסדיר מול הדייר המוגן, באחריותו ועל חשבונו, את כל עניין פינוי הדייר המוגן מהדירה הנוכחית, ובכלל זה, לשלם לדייר המוגן כל תשלום לצורך פינויו מהדירה הנוכחית.  

6.6 כי קיבל הסברים מתאימים, וכי הוא מבין היטב את מהות וטיב העסקה נשוא הסכם זה וכן את מהות וטיב הזכויות אותן הוא מקבל על-פי הסכם זה, כי ראה ובדק היטב את הסכם זה ואת כל הנספחים לו, וכי הוא מצא את כל אלה מתאימים לו ולמטרותיו, מכל הבחינות, לשביעות רצונו המלאה, בכפוף להוראות הסכם זה.

6.7 כי נכון למועד חתימת הסכם זה אין כל מניעה בין שבדין ובין שבהסכם המונעת ו/או השוללת ממנו את יכולתו להתקשר עם היזם בעסקה נשוא הסכם זה, וככל ותיווצר מניעה שכזו שעילתה נובעת בו, מתחייב בעל הנכס לדווח על כך ליזם ולבא-כוח הבעלים בסמוך לאחר היווצרותה, ולכל המאוחר בתוך 10 ימים מיום שנודע לו על מניעה כאמור, ולעשות ולפעול ככל שיידרש להסרת המניעה כאמור.

6.8 כי החל מחתימת הסכם זה, וכל עוד הסכם זה בתוקף, לא יבצע ולא יאפשר ביצוע כל פעולה בדירה הנוכחית ו/או פעולה אחרת אשר יש בה כדי למנוע ו/או לסכל ו/או לעכב את מימוש הסכם זה והוצאתו לפעול, במישרין ו/או בעקיפין, בעצמו ו/או באמצעות אחר כלשהו, על כל שלביו וזאת עד להשלמת דירת התמורה.
6.9 כי בטרם חתימת הסכם זה הדירה הנוכחית מושכרת בשכירות חופשית בלתי-מוגנת לצד ג' ו/או נמסרה לשימושם של צדדים שלישיים, בין בתמורה ובין שלא בתמורה, אזי, בעל הנכס מתחייב כי החל ממועד חתימת הסכם זה ואילך וכל עוד לא בוטל הסכם זה כדין, לכלול בהסכם השכירות שיחתום בעל הנכס בקשר עם הדירה הנוכחית, סעיף שיאפשר את פינוי הדירה הנוכחית, כולל אפשרות מפורשת מצד בעל הנכס (המשכיר) לקיצור תקופת השכירות, וזאת בהודעה מראש ובכתב של 90 ימים שייתן בעל הנכס (המשכיר) לשוכר הדירה הנוכחית, לפי שיקול דעתו הבלעדי של בעל הנכס וללא כל צורך במתן נימוק כלשהו. 

6.10 כי מתחייב שלא להשכיר את הדירה הנוכחית ו/או לאפשר מתן חזקה בדירה הנוכחית, לצד שלישי כלשהו בניגוד להוראות הסכם זה, ולנקוט לשם כך בכל האמצעים הנדרשים. 

6.11 ככל שהדירה הנוכחית מושכרת בדיירות מוגנת, מתחייב בעל הנכס במועד הפינוי למסור את החזקה בדירה הנוכחית ליזם, כשהיא פנויה מכל מחזיק, ובעל הנכס מתחייב להסדיר, באחריותו ועל חשבונו, את עניין הפינוי מול הדייר המוגן.

6.12 כי בטרם חתימת הסכם זה לא התקשר בכל עסקה הנוגדת ו/או הסותרת את הסכם זה, ובכלל זה, בעסקה להתחדשות עירונית ו/או בעסקת קומבינציה ו/או מכר את זכויות בדירה הנוכחית לצד ג', וכי לא חתם על ייפוי-כוח בלתי-חוזר לטובת צד ג' המסמיך את צד ג' לבצע עבורו ו/או להתחייב בשמו לבצע פעולות כלשהן בקשר עם הדירה הנוכחית ו/או בזכויותיו בדירה הנוכחית שלא בהתאם להוראות הסכם זה למעט העובדה שבטרם חתימת הסכם זה, הוחתמו בעלים במתחם (שאחד מהם עשוי להיות בעל הנכס החותם על הסכם זה), במועדים שונים, על מסמכי החברות כאמור בסעיף ____ לעיל לטובת החברות ____ בע"מ ח.פ. _____ ו/או _____ בע"מ בלבד.

6.13 כי החל מיום חתימת הסכם זה לא ישעבד את זכויותיו בדירה הנוכחית וישכיר את הדירה הנוכחית בשכירות בלתי-מוגנת בלבד לתקופות קצובות אשר תסתיים ותבוטל במועד פינוי הדירה הנוכחית על-ידי בעל הנכס בפועל בהתאם להוראות הסכם זה, ולצורך כך תצויין הוראה מתאימה בהסכם השכירות וכי אין באמור כדי לגרוע מאחריותו הבלעדית והמוחלטת של בעל הנכס כלפי היזם לפנות את הדירה הנוכחית במועד הקבוע בהסכם זה בין אם יחתמו השוכרים על התחייבות ישירה כלפי היזם ובין אם לאו.
6.14 כי ידוע לו שיחידות היזם תהיינה שייכות ליזם בלבד, והיזם יהיה רשאי לעשות בהן שימוש לפי שיקול דעתו והכול בתנאי שלא ייפגעו זכויות בעל הנכס בדירת התמורה בהתאם להוראות הסכם זה. 

6.15 כי הינו מתחייב שלא לפעול בעצמו ו/או באמצעות מי מטעמו צד ג' שאינו היזם לשינוי התב"ע החדשה.

6.16 כי מבלי למעט ולגרוע מהתחייבות היזם לפי הסכם זה מתחייב בעל הנכס כי לא יגיש תביעה לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבנייה והתקנות מכוחו ו/או ידרוש כל פיצוי אחר בגין אישור התב"ע החדשה ו/או קבלת היתר הבנייה. 

6.17 כי ישתף פעולה עם היזם ויחתום על כל מסמך, שיידרש על-מנת להוציא אל הפועל את הסכם זה לצורך בניית דירת התמורה והפרוייקט ובלבד שזכויות בעל הנכס בהתאם להסכם זה לא תפגענה. 
6.18 כי הינו מתחייב לעשות שימוש בפטור הקבוע בסעיף 49כב לפי פרק חמישי 4 לחוק מיסוי מקרקעין, התשכ"ג-1963 ו/או בכל פטור אחר שיקבע במסגרת סעיף 49כב לפי פרק חמישי 4 לחוק מיסוי מקרקעין, התשכ"ג-1963 וישתף פעולה ככל שיידרש על-ידי היזם לשם כך.

6.19 בעל הנכס מתחייב ומצהיר כי הדירה הנוכחית משמשת למגורים לרבות למגורי המחזיק בה ואשר שימשה למגורים כאמור במשך תקופה של שנתיים רצופות לפחות, סמוך לפני מתן צו ההכרזה על המתחם לפי סעיף 33א לחוק התכנון והבנייה או לפי סעיף 49כח, לפי העניין.
6.20 כי היחידה הנוכחית אשר מועברת ליזם במסגרת עסקת פינוי-בינוי, לא התקבלה על-ידי בעל הנכס בפטור ממס ב- 24 חודשים אשר קדמו לעסקת פינוי-בינוי. 
6.21 כי ידוע לו שהפטור ניתן רק בגין אותה הדירה החלופית אותה נותן היזם למוכר וכי במידה ולבעל הנכס יותר מיחידה אחת כי אז ישלם בעל הנכס את המיסים שיחולו בגין התמורה שמעבר לדירת התמורה. כי למי מיחיד בעל הנכס אשר חתמו על הסכם זה, יש בן/ת זוג שאינם רשומים כבעלי הזכויות בדירה הנוכחית, אזי, מתחייב בעל הנכס להמציא במעמד חתימת הסכם זה תצהיר חתום על-ידי בן/ת זוגו בנוסח המצ"ב כנספח ____, לפיו, מצהיר בן/ת זוגו בעל הנכס כי אין לו ולא תהא לו כל טענה בקשר עם הסכם זה. 

6.22 כי מתחייב לאפשר לנציגי היזם ו/או לבא-כוח היזם ו/או לנציג/י הרשויות הנוגעות בדבר ו/או לבעלי מקצוע ויועצים לבקר מעת לעת, ו/או לבצע מדידות בדירה הנוכחית ו/או בדירת התמורה לצורך ביצוע הפעולות הנחוצות על-פי הסכם זה ובקשר אליהן וזאת לאחר שביקור כאמור יתואם עמו מראש ויהיה במהלך ימי החול של השבוע א' - ה' בשעות סבירות שאינן שעות העבודה של בעל הנכס.

6.23 כי הוא מתחייב בזאת שעד לסיום רישום דירת התמורה בלשכת רישום המקרקעין ותיקון צו הבית המשותף של הבניין הקיים ו/או ביטול צו הבית המשותף הקיים של הבניין הקיים ורישומו מחדש של הבניין החדש, לא יבצע בעצמו ו/או באמצעות מי מטעמו, כל שינוי ו/או תוספת בבניין בו מצויה הדירה הנוכחית, אשר משנים ו/או פוגעים בחזות החיצונית של הבניין הקיים ו/או בשטחים המשותפים של הבניין הקיים ללא הסכמת היזם לכך מראש ובכתב. 

6.24 כי אין בקבלת דירת התמורה לידי בעל הנכס בהתאם להוראות הסכם זה כדי לשחרר את בעל הנכס מחובותיו על-פי דין לקבל את כל ההיתרים והרישיונות הדרושים לביצוע שינויים בתוך דירת התמורה מהרשויות המוסמכות לאחר קבלת דירת התמורה לידיו, וכי אין באמור לעיל בכדי לפגוע בזכותו של בעל הנכס מלבצע עבודות בנייה ו/או שינויים בתוך דירת התמורה, בכפוף לכך ששום שינוי ו/או תוספת שיבצע בעל הנכס לא יפגע בטופס 4 שימציא היזם לבעל נכס כאמור בהסכם זה.
6.25 כי הוא משלם באופן שוטף את כל חובותיו השוטפים בגין השימוש בדירה הנוכחית (דהיינו, ארנונה, מים, חשמל, גז, ועד בית) והוא מתחייב להתמיד בכך עד למועד הפינוי בפועל והחל מיום קבלת החזקה בדירת התמורה בפועל ואילך.

6.26 כי היזם יהא רשאי החל ממועד פינוי בעל הנכס מהדירה הנוכחית בפועל לעשות שימוש במקורות המים והחשמל של הרכוש המשותף של הבניינים הקיימים ו/או של הבניינים החדשים, לצורך ביצוע העבודות, בכפוף לכך שהיזם יישא וישלם במלוא העלויות בגין צריכת המים והחשמל כאמור בכפוף לכך שהיזם קיבל את כל האישורים הנדרשים לכך מכל גוף ו/או רשות מוסמכת, ובכפוף לכך שהיזם העביר את כל המונים על שמו ברשויות בטרם יחל לעשות שימוש במקורות המים והחשמל כאמור. 

6.27 כי היזם ישלם את חשבון המים והחשמל ככל שיבוצע על ידו שימוש במים ובחשמל ממקור שברכוש המשותף של הבניין הקיים ו/או של הבניין החדש, מיד עם קבלת החשבון מאת חברת מקורות, חברת המים ו/או חברת החשמל ולא יאוחר ממועד התשלום הנקוב בחשבון.

6.28 כי בעל הנכס יאפשר ליזם לפרסם, על חשבונו, את דבר ביצוע הפרוייקט ו/או מכירת יחידות היזם בכל דרך ומדיה בהתאם לשיקול דעת היזם, ובלבד שהדבר לא יפגע בבעל נכס ו/או בזכויות בעל הנכס ו/או יהווה מטרד לבעל הנכס. 

6.29 כי היזם יישא בכל האגרות הנדרשות על-פי הדין בקשר עם קבלת היתר הבנייה ו/או היתר חפירה ודיפון ובניית הפרוייקט, ובכלל זה, תשלום כל אגרות הבנייה בקשר עם הפרוייקט בהתאם להוראות הסכם זה. 

6.30 כי בכפוף להוראות הסכם זה בעל הנכס יאפשר ליזם, בזמן הבנייה לביצוע העבודות ועד מועד קבלת טופס 4 לבניין החדש, לאחסן בשטח הבניין הקיים חומרים ו/או כלים ו/או מכונות בשטח המשותף, וזאת אך ורק כל עוד היזם זקוק לשטח ובכל מקרה בתקופה אשר לא תחרוג מתקופת הבנייה לביצוע העבודות כקבוע בהסכם זה, בכפוף לכך שהדבר לא יגרום להפרעה לבעל נכס או לאי-נוחות ובכפוף לכך שבעל הנכס לא יהיה אחראי לחומרים ו/או הכלים ו/או המכונות שיאוחסנו בשטח הבניין הקיים, ואלו יהיו מבוטחים על-ידי היזם. 
6.31 כי הוא מתחייב לשתף פעולה עם היזם ועם בא-כוח היזם לצורך נקיטת הליכים משפטיים, על חשבון היזם, לפי שיקול דעת  בא-כוח היזם, כנגד בעלים סרבנים בהתאם להוראות חוק פינוי ובינוי (פיצויים), התשס"ו-2006, ככל שיהיה בכך צורך והכול תוך תאום מראש עם הוועד ובא-כוח הבעלים ובהתאם להוראות הסכם זה.
6.32 כי אין לו בת/בן זוג מנישואין ו/או ידוע/ה בציבור שלא אישר/ה בכתב את הסכמתה/ו להתקשרותו בהסכם זה, בהתאם לנוסח שבשולי הסכם זה.
6.33 כי מיום ____ (להלן: "יום מתן ההצעה על-ידי היזם") ועד ליום פינוי הדירה הנוכחית בפועל לא הגדיל את שטח הדירה הנוכחית ללא היתר בנייה כדין וכי ככל והגדיל את שטח הדירה הנוכחית לאחר יום מתן ההצעה על-ידי היזם ללא היתר בנייה כדין, אזי, שטח הדירה הנוכחית ימדד ללא תוספת השטח שהגדיל כאמור בדירה הנוכחית לאחר יום מתן ההצעה על-ידי היזם, ודירת התמורה שיהיה זכאי לקבל בעל הנכס לא תכלול את הגדלת שטח הדירה הנוכחית כפי שהייתה ביום מתן ההצעה כאמור, וכי במעמד חתימת הסכם זה יחתום בעל הנכס על תצהיר בנוסח המצ"ב כנספח ____ המאשר את נכונות הצהרתו האמורה לעיל. 
6.34 כי ככל והגדיל את שטח הדירה הנוכחית לאחר יום מתן ההצעה על-ידי היזם בהתאם להיתר בנייה כדין שניתן עד יום החתימה על הסכם זה, אזי, שטח הדירה הנוכחית יימדד עם תוספת השטח שהגדיל כאמור בדירה הנוכחית לאחר יום מתן ההצעה על-ידי היזם ודירת התמורה שיהיה זכאי לקבל בעל הנכס תכלול את הגדלת שטח הדירה הנוכחית לאחר יום מתן ההצעה כאמור. 
6.35 כי ידוע לו והוא מסכים לכך כי שטח הדירה הנוכחית שיימדד בהתאם לכללי המדידה על-ידי אדריכל הפרוייקט או על-ידי המודד המוסמך, יהווה ראיה לשטח הדירה הנוכחית וכי לא תהיה לו כל טענה ו/או תביעה ו/או דרישה בקשר לכך. 
6.36 כי ככל וקיים לבעל נכס חוב ארנונה בגין הדירה הנוכחית והרשות המקומית תדרוש כתנאי להוצאת היתר הבנייה ו/או היתר חפירה ודיפון כי בעל הנכס ישלם את חוב הארנונה של הדירה הנוכחית, אזי, ישלמו בעל הנכס בהתאם להוראות הרשות המקומית אולם ככל ולא תדרוש הרשות המקומית את תשלום חוב הארנונה כאמור כתנאי להוצאת היתר הבנייה ו/או היתר חפירה ודיפון, אזי, לא ישלמו בעל הנכס, בכפוף לכך שהדבר אינו מונע את ביצועו של הסכם זה.
6.37 כי ככל וידרוש המינהל את תשלום דמי היוון כתנאי להחלת הוראות המינהל לגבי פרוייקטים של התחדשות עירונית כאמור בהסכם זה ו/או תדרוש הרשות המקומית מבעל הנכס כתנאי למתן היתר הבנייה ו/או היתר חפירה ודיפון כי ישלם את חוב הארנונה שלו בגין הדירה הנוכחית, מתחייב בעל הנכס לשלם, על חשבונו,  את כל התשלומים הנ"ל ובמידה ולא ישלמם, למרות וקיבל הודעה על כך מהמינהל ו/או מהרשות המקומית, לפי העניין, אזי, יהא היזם רשאי לשלם את תשלומי דמי ההיוון ו/או את תשלומי הארנונה.
6.38 במידה והיזם יחליט לשלם במקום בעל הנכס את תשלום ההיוון על-מנת לקדם את הפרוייקט, כי אז יישא תשלום זה את ריבית הקבועה לליווי הפרוייקט לרבות הפרשי הצמדה למדד וריבית חוקית שנתית בשיעור של  %____. לעניין זה יובהר, כי ככל שהיזם ישלם את תשלום דמי ההיוון במקום בעל הנכס, יהיה רשאי היזם למסור שווי של דירת תמורה אחרת בפרוייקט בקיזוז התשלומים להם זכאי היזם מאת בעל הנכס. 

7. התחייבות בעל הנכס לרישום הזכויות על שמו בדירה הנוכחית במינהל ותשלום חובות למינהל
7.1 אם בטרם חתימת הסכם זה ו/או עד למועד כניסתו של הסכם לתוקף זכויותיו של בעל הנכס בדירה הנוכחית טרם נרשמו על שמו במינהל ו/או בלשכת רישום המקרקעין, אזי מתחייב בעל הנכס להשלמת רישום זכויותיו בדירה הנוכחית במינהל ו/או בלשכת רישום המקרקעין לפי העניין על חשבונו וזאת עד לא יאוחר מיום ____. 
7.2 ככל וידרוש המינהל כתנאי למתן הסכמתו לעסקה נשוא הסכם זה כי בעל הנכס ישלם ראשית את מלוא חוב דמי החכירה או דמי ההיוון למינהל בקשר עם הדירה הנוכחית (להלן: "החוב למינהל"), ככל שקיים, אזי ישלם בעל הנכס למינהל את החוב למינהל מהונו העצמי ו/או באמצעות הלוואה שיקבל מחשבון הליווי של הפרוייקט אשר סכומה המרבי יהיה בסך החוב למינהל (להלן: "הלוואת היזם").
ביקש בעל הנכס מהיזם את הלוואת היזם, אזי, יחולו ההוראות הבאות:
7.2.1 היזם ו/או הבנק המלווה ישלם ישירות למינהל את הלוואת היזם, באמצעות העברה בנקאית או באמצעות המחאה בנקאית משוכה על שם המינהל, בלתי-סחירה "משורטטת עם קורס".
7.2.2 הריבית שישלם בעל הנכס ליזם בגין הלוואת היזם תהא אותה הריבית שישלם היזם לבנק המלווה בגין הלוואה שייטול לצורך מימון העבודות בפרוייקט, לרבות כל העמלות והאגרות שידרשו לצורך העמדת ההלוואה והבטחת כספי ההלוואה.
7.2.3 בעל הנכס ישיב ליזם את הלוואת היזם בתוך 30 יום לפני קבלת "טופס 4" לבניין החדש בו מצויה דירת התמורה (להלן: "מועד השבת הלוואת היזם").
7.2.4 להבטחת השבת הלוואת היזם, תירשם לטובת היזם בטרם תשלום הלוואת היזם למינהל, הערת אזהרה בגין הימנעות מעשיית עסקה, אשר תוסר כנגד השבת הלוואת היזם ליזם.
7.2.5 אם לא ישיב בעל הנכס ליזם את מלוא הלוואת היזם עד למועד השבת הלוואת היזם, יהיה רשאי היזם לגבות מבעל הנכס ריבית פיגורים, בהתאם לריבית הפיגורים המקסימלית הנהוגה בבנק המלווה וכן יהיה רשאי היזם לבצע שינויים בדירת התמורה בשווי ____להגדיר את כל ההוצאות שידרשו.
7.2.6 היזם מתחייב לפעול מול הבנק המלווה על-מנת שבמסגרת הסכם הליווי עם הבנק המלווה, שהבנק המלווה יעניק לבעל נכס הלוואה בסכום הנדרש לצורך פרעון והשבת הלוואת היזם ליזם עד מועד השבת הלוואת היזם (להלן: "הלוואת הבנק המלווה לבעל הנכס"), באותם תנאי אשראי שיקבל היזם מהבנק המלווה עבור מימון העבודות בפרוייקט, מבלי שבעל הנכס יידרש להמציא ביטחונות נוספים מלבד שעבוד זכויות של בעל הנכס בדירה הנוכחית ו/או בדירת התמורה. 
7.2.7 הלוואת הבנק המלווה לבעל נכס תישאנה ריבית בשיעור שיקבע בבנק המלווה לליווי פרוייקט מסוג הפרוייקט נשוא הסכם זה, אשר תשולם על-ידי בעל הנכס בתום תקופת ההלוואה שיקבע הבנק המלווה.

7.2.8 בעל הנכס יהיה רשאי למכור את זכויות בדירת התמורה במהלך תקופת הבנייה על-מנת להשיב את הלוואת היזם ליזם, וככל ויעשה כן מתחייב היזם להסיר את הערת האזהרה על הימנעות לעשיית עסקה שתירשם לטובתו כאמור, כנגד השבת הלוואת היזם לבעל הנכס.

8. תכנון מפורט לפרוייקט/היתרי בנייה 
8.1 היזם מתחייב להשלים את כל התכנון המפורט לבניית הפרוייקט בהתאם לתב"ע החדשה, לבניית הבניינים החדשים ודירות התמורה בהתאם להוראות התב"ע החדשה, ובכלל זה, את תכנית דירת התמורה וכן להגיש את תכניות האיחוד והחלוקה הנדרשות בהתאם להוראות התב"ע החדשה, ולעמוד בכל ההוראות וההתחייבויות הנדרשות בהתאם לתב"ע החדשה (להלן: "התכנון המפורט של הפרוייקט") על-מנת שניתן יהיה לקבל את כל היתרי הבנייה הנדרשים לבניית כל הפרוייקט, קרי לבניית כל הבניינים החדשים הכולל את הבניין החדש ואת דירת התמורה ולהגישו לעיון הוועד לא יאוחר מ - 120 יום ממועד חתימת בעל הנכס הראשון על הסכם זה בכפוף לכך שלכל הפחות 80% מבעלי הזכויות במתחם חתמו על הסכם זה. לא חתמו 80% מבעלי הזכויות במתחם על הסכם זה בתוך 120 יום ממועד חתימת בעל הנכס הראשון על הסכם זה כאמור, אזי, ימציא היזם לוועד את התכנון המפורט של הפרוייקט בתוך 120 יום ממועד חתימת 80% מבעלי הזכויות במתחם על הסכם זה.
8.2 הוועד יעיר הערותיו לתכנון בתוך 30 ימים ממועד קבלת התכנון המפורט של הפרוייקט והיזם יתקן את התכנון המפורט של הפרוייקט בהתאם להערות הוועד. סבר היזם שההערות הוועד לתכנון המפורט של הפרוייקט אינן סבירות, יכריע אדריכל הפרוייקט האם יש לקבל את הערות הוועד או לאו, והכרעתו תהיה סופית ומכרעת ותחייב את הצדדים. 
8.3 היזם מתחייב ככל שהדבר תלוי בו לבצע את כל המטלות הנדרשות עליו כתנאי להוצאת היתר הבנייה הראשון בפרוייקט, או, היתר חפירה ודיפון הראשון בפרוייקט, בהתאם להוראות התב"ע החדשה, וזאת עד למועד הגשת הבקשה להיתר הבנייה הראשון בפרוייקט כאמור לעיל, או, היתר חפירה ודיפון הראשון בפרוייקט, ובכלל זה, יפעל להסדרת כל הפינויים הנדרשים ואיתור מיקום חלופי למבני הציבור המיועדים להריסה, והכול בהתאם להוראות ולשלביות כאמור בתב"ע החדשה.
8.4 תכנון הפרוייקט יעשה באמצעות אדריכל הפרוייקט בלבד ועל חשבונו של היזם, לרבות טיפול בתכנון המפורט של כל הפרוייקט, ובכלל זה, הכנת כל התכנון מפורט של המתחם בהתאם להוראות התב"ע החדשה, תכנון תכנית דירת התמורה, הבניינים החדשים, השטחים הציבוריים, מבני הציבור, וכל יחידות הדיור בפרוייקט והכול בהתאם לתב"ע החדשה. 
8.5 שכר-טרחתם של אדריכל הפרוייקט, המודד המוסמך, המפקח והפוסק, ישולם על-ידי היזם בלבד. 
8.6 היזם מתחייב כי יערוך ויכין את תכנית דירת התמורה ויעבירה לאישור הוועד 90 יום לפחות בטרם הגשת הבקשה להיתר הבנייה. בתוך 30 יום ממועד קבלת תכנית דירת התמורה יודיע הוועד ליזם בכתב האם תכנית דירת התמורה הינה בהתאם להוראות הסכם זה, או לא. ככל והוועד יודיע ליזם כי תכנית דירת התמורה איננה תואמת את הוראות הסכם זה, אזי יתקן היזם את תכנית דירת התמורה בהתאם לדרישת הוועד על-מנת להתאימה להוראות הסכם זה, וימסור לוועד את תכנית דירת התמורה המתוקנת. בתוך 14 יום ממועד הודעת הוועד אודות אי-התאמתה של תכנית דירת התמורה להסכם זה, יעביר היזם את תכנית דירת התמורה המתוקנת, והוראת סעיף זה יחולו שוב, חוזר חלילה. ככל ותתגלע מחלוקת בעניין תכנית דירת התמורה יכריע בעניין הפוסק, אך הדבר לא יעכב את בניית הפרוייקט על-ידי היזם בהתאם להסכם זה והיזם מתחייב להמשיך ולבנת את הפרוייקט בהתאם להוראות הסכם זה. ברור שזה ידחה את המועדים.
היתר הבנייה
8.7 בתוך 90 יום ממועד קבלת אישור הוועדה המקומית לתכנון המפורט של הפרוייקט, יגיש היזם לרשויות ומוסדות התכנון את כל התכניות והמסמכים  הנדרשים לצורך קבלת היתר הבנייה לבניית כל הבניינים החדשים אשר בנייתם קבועה בשלב 1 בהתאם לתב"ע החדשה (לעיל ולהלן: "השלב הראשון") ומתחייב לקבל את היתר הבנייה האמור לבניית כל הבניינים החדשים בשלב הראשון בתוך 12 חודשים ממועד התקיימות התנאים המתלים והגשת הבקשה להיתר הבנייה לבניית כל הבניינים החדשים בשלב הראשון. 
8.8 בתוך ____ יום ממועד הגשת הבקשה לקבלת היתר הבנייה האמור לשלב הראשון, מתחייב היזם להגיש לרשויות ומוסדות התכנון את כל התכניות והמסמכים הנדרשים לצורך קבלת היתר הבנייה לבניית כל הבניינים החדשים אשר בנייתם קבועה בשלב 2 בהתאם לתב"ע החדשה (לעיל ולהלן: "השלב השני") ומתחייב לקבל את היתר הבנייה האמור לבניית כל הבניינים החדשים בשלב השני בתוך 12 חודשים ממועד הגשת הבקשה לקבלת היתר הבנייה לבניית כל הבניינים החדשים בשלב השני.

	הערת המחבר:

יש לקבל מהיזם פרק זמן.


8.9 בתוך ____ יום ממועד הגשת הבקשה לקבלת היתר הבנייה האמור לשלב השני, מתחייב היזם להגיש לרשויות ומוסדות התכנון את כל התכניות והמסמכים הנדרשים לצורך קבלת היתר הבנייה לבניית כל הבניינים החדשים אשר בנייתם קבועה בשלב 3 בהתאם לתב"ע החדשה (לעיל ולהלן: "השלב השלישי") ומתחייב לקבל את היתר הבנייה האמור לבניית כל הבניינים החדשים בשלב השלישי בתוך 12 חודשים ממועד הגשת הבקשה לקבלת היתר הבנייה לבניית כל הבניינים החדשים בשלב השלישי.
	הערת המחבר:

יש לקבל מהיזם פרק זמן.


8.10 אם יהיה עיכוב בקבלת היתר בנייה לבניית לאיזה מהשלבים הנ"ל בגין נסיבות פוטרות ו/או בשל הדרישה לפינוי ____ המתייחסות לקבלת היתר בנייה, אזי, ידחה המועד להתחייבות היזם לקבלת היתר הבנייה לאיזה מהשלבים הנ"ל באותו פרק זמן של התקיימות הנסיבות הפוטרות המתייחסות לקבלת היתר בנייה. 
8.11 היזם לא יהא רשאי להוציא היתר בנייה לבניית בניין אחד בלבד מהבניינים החדשים בכל שלב ושלב, ומתחייב להגיש בקשה להיתר בנייה לבניית כל אותם בניינים חדשים בגין אותו שלב בהתאם ועל-פי הוראות התב"ע החדשה.
8.12 היזם מתחייב לתקן ו/או לשנות ו/או למלא אחר כל הוראת מוסדות התכנון ו/או הוראות הוועדה המקומית ו/או הוועדה המחוזית ו/או פיקוד העורף ו/או הוראה מכל רשות מוסמכת אחרת, לפי עניין, לצורך קבלת היתר הבנייה ולצורך בניית הפרוייקט, ובלבד שזכויותיו של בעל הנכס על-פי הסכם זה בדירת התמורה לא תפגענה. 
9. התמורה

בתמורה להקניית מלוא זכויות בעל הנכס בדירה הנוכחית ליזם על-פי הסכם זה (למעט זכויות הבנייה מכוחם תיבנה דירת התמורה עבור בעל הנכס) ומסירת החזקה בדירה הנוכחית לידי היזם בהתאם להוראות הסכם זה,  מתחייב  היזם לבצע, על חשבונו, את כל הפעולות הבאות כדלקמן:

9.1 תכנון, בנייה ומסירת יחידת התמורה
9.1.1 לבצע את התכנון המפורט של הפרוייקט ו/או המקטע בר-ביצוע במועדים הקבועים בהסכם זה, ובכלל זה, את תכנון הבניין החדש ודירת התמורה בהתאם להוראות הסכם זה.
9.1.2 לבנות את הבניין החדש ואת דירת התמורה בהתאם להוראות הסכם זה ובמועדים הקבועים בהסכם זה ובכלל זה, לבנות את דירת התמורה בהתאם להיתר הבנייה, למפרט הטכני ולתכנית דירת התמורה וכן.
9.1.3 למסור לבעל נכס את דירת התמורה, בהתאם להוראות הסכם זה ועד המועד שנקבע לכך בהסכם זה וכן. 
9.1.4 לרשום את הבניין החדש בו נמצאת דירת התמורה כבית משותף בלשכת רישום המקרקעין ולרשום את זכויותיו של בעל הנכס בדירת התמורה על שם בעל הנכס כיחידה רישומית עצמאית, או על שם רוכש/ים מטעמו, בלשכת רישום המקרקעין, כשהיא נקיה מכל שעבוד, משכון, צו ו/או עיקול ו/או חוב ו/או זכות נוגדת למעט כאלה שמקורן בבעל נכס כאשר זכויותיו הקנייניות של בעל הנכס בדירת התמורה (קרי, בעלות או חכירה) לא יפחתו מזכויותיו הקניינות בדירה הנוכחית בטרם חתימת הסכם זה. הרישום יבוצע בפועל על-ידי בא-כוח הבעלים.
9.1.5 בעל הנכס יהא זכאי לקבל מהיזם את דירת התמורה, כאשר שטחה של דירת התמורה, לא יפחת משטח הדירה הנוכחית בהתאם לכללי המדידה, בתוספת ____ מ"ר (להלן: "שטח דירת התמורה"), כאשר לשטח דירת התמורה, יתווסף ויוצמד בנוסף.
9.1.6 אם הדירה הנוכחית איננה "דירת גן" (קרי, איננה בנויה בקומת הקרקע של הבניין הקיים) יווסף ויוצמד בנוסף: 

(א) מרפסת שמש בשטח של ____ מ"ר וכן;

(ב) חניה אחת נפרדת תקנית (לא עוקבת) בחניון התת-קרקעי של הבניין החדש וכן; 

(ג)  מחסן בשטח של כ- ____ מ"ר בקומה בבניין החדש בה תימצא דירת התמורה. 
9.1.7 אם הדירה הנוכחית הינה "דירת גן", (קרי, הינה בנויה בקומת הקרקע של הבניין הקיים) יווסף ויוצמד בנוסף:

(א) מרפסת שמש בשטח של ____ מ"ר וכן;

(ב) חניה אחת נפרדת תקנית (לא עוקבת בחניון התת-קרקעי של הבניין החדש וכן;

(ג) מחסן בשטח של כ - ____ מ"ר בקומה בבניין החדש בה תימצא דירת התמורה.
9.1.8 ככל ושטחה של הדירה הנוכחית יהא מעבר ל - ____ מ"ר, בין אם הדירה הנוכחית היא "דירת גן" ובין אם איננה "דירת גן", אזי, מתחייב היזם להעניק לבעל נכס בנוסף לשטח דירת התמורה ובנוסף להצמדות האמורות בסעיפים ____ לעיל, לפי העניין, חניה נוספת תקנית בחניון התת-קרקעי של הבניין החדש, כך שלבעל נכס יהיו שתי חניות תקניות בחניון התת-קרקעי של הבניין החדש. 
9.1.9 ככל ושטח דירת התמורה שיהא זכאי לקבל בעל הנכס תהא בשטח של ____ מ"ר או יותר, אזי, יהא זכאי בעל הנכס לבחור באחת משתי החלופות הבאות:
9.1.9.1 להודיע ליזם בכתב עד בתוך ____ מהמועד הקובע  כי הוא מעוניין לקבל במקום יחידת דיור אחת, שתי יחידות דיור, ששטחן המצטבר שווה לשטחה של דירת התמורה שהוא זכאי לקבל כאמור, כאשר לכל אחת מיחידות הדיור יוצמד בנוסף, מרפסת שמש, חניה/חניות ומחסן בהתאם להוראות סעיפים ____ לעיל.
9.1.9.2 בחישוב שטח דירת התמורה לא יכללו שטחים ציבוריים ו/או חלק יחסי ברכוש המשותף, ובכלל זה, שטח מעליות,  שטח חדרי מדרגות, מבואות, לובי וכדומה. כמו-כן, שטח מרפסת השמש, המחסן והחניה/חניות לא יכללו בחישוב שטח דירת התמורה ויוספו אליה. 
9.1.9.3 לצורך מדידת הדירה הנוכחית וקביעת שטח דירת התמורה שיהא בעל הנכס זכאי לקבל מהיזם, מתחייב היזם למדוד, על חשבונו, באמצעות המודד המוסמך, את שטח הדירה הנוכחית בתוך 45 יום ממועד חתימת הסכם זה על-ידי 80% מבעלי הזכויות במתחם, כאשר מדידת הדירה הנוכחית יבוצע בהתאם לכללי המדידה, ובכלל זה, כאשר לצורך חישוב שטחה של הדירה הנוכחית יכללו וימדדו גם כל השטחים הבנויים בה בפועל בטרם חתימת הסכם זה, בין אם יש להם, או לחלק מהם, היתר בנייה כדין ובין אם לאו. כל ולא יתקיימו התנאים המתלים, מכל סיבה שהיא, אזי לא ישיב בעל הנכס ליזם גם את עלות שכר-הטרחה של המודד הנ"ל. 
9.1.9.4 תשריט ערוך וחתום על-ידי אדריכל הפרוייקט או המודד המוסמך בדבר שטח הדירה הנוכחית יהווה ראיה לשטח הדירה הנוכחית, ובלבד שנמדדה בהתאם לכללי המדידה. 
9.1.9.5 היזם מתחייב למסור לידי בעל הנכס במעמד מסירת דירת התמורה גם את המחסן, החנייה/חניות שזכאי בעל הנכס לקבל מהיזם בהתאם להוראות הסכם זה והיזם מתחייב כי בעת רישום זכויות דירת התמורה או על-שם בעל הנכס בלשכת רישום המקרקעין ירשמו גם זכויות בעל הנכס בחניה/חניות, במפרסת השמש ובמחסן. 

שכר דירה
	הערת המחבר:

סעיף זה עוסק בתשלומים בעבור שכר דירה לבעל הנכס בזמן עבודות הבנייה.


9.2 היזם מתחייב לשלם לבעל נכס החל ממועד הפינוי של הדירה הנוכחית בפועל ועד למסירת  דירת התמורה בפועל לבעל הנכס, או עד להשבת הדירה הנוכחית לבעל הנכס, בנסיבות האמורות בסעיף ____ להלן, או עד ביטול הסכם כדין, עד המועד המוקדם מביניהם, דמי שכירות חודשיים כפי שיהיו נהוגים במתחם במועד הפינוי וישולמו בגין השכרת דירה אשר גודלה כגודלה של הדירה הנוכחית, בסך אשר ייקבע במועד הפינוי על-ידי השמאי המוסכם, אשר בכל מקרה לא יפחתו מסך של ____ לדירה. 
9.3 כל דמי השכירות יהיו צמודים למדד הידוע שיתפרסם במועד הפינוי (להלן: "מדד הבסיס"), כך שאם יתברר שהמדד שיתפרסם לפני מועד הפינוי (להלן: "המדד החדש") עלה לעומת מדד הבסיס, אזי, ישלם היזם לבעל נכס את דמי השכירות כשהם מוגדלים בשיעור זהה לשיעור עליית המדד החדש לעומת המדד היסודי. ירד המדד החדש לעומת מדד הבסיס, לא יחול כל שינוי בדמי השכירות.
9.4 להבטחת תשלום כל דמי השכירות אשר התחייב היזם לשלם לבעל נכס כאמור לעיל, יפקיד היזם בטרם מועד פינוי הדירה הנוכחית, וכתנאי לפנויה, בידי בא-כוח הבעלים את הערבות הבנקאית לשכירות, בסך כל דמי השכירות אשר התחייב היזם לשלם לבעל נכס בהתאם להסכם זה החל ממועד פינוי הדירה הנוכחית בפועל ועד המועד האמור בסעיף ____ לעיל, אשר סכומה לא יפחת מסכום דמי השכירות בגין התקופה שתחילתה מועד הפינוי וסיומה קבלת דירת התמורה בפועל.
9.5 יאחר היזם בתשלום דמי השכירות לבעל הנכס, מכל סיבה שהיא שקשורה ביזם לאחר שניתנה ליזם הודעה בכתב והיזם לא תיקן את ההפרה לאחר 14 ימים מהרגע שהתקבלה אצלו ההודעה, יהא רשאי בא-כוח הבעלים לחלט את ערבות הבנקאית לשכירות, ולהעביר מתוכה לבעל נכס את דמי השכירות אשר לא שילם היזם לבעל הנכס, וליזם לא תהא, כל טענה ו/או דרישה ו/או תובענה, מכל מין וסוג, כלפי בעל הנכס ו/או בא-כוח הבעלים בעניין. 

9.6 ככל שיאחר היזם במסירת דירת התמורה לבעל הנכס, מכל סיבה שהיא, ובכלל זה, ככל שמועד המסירה של דירת התמורה ידחה מעבר למועד הקבוע למסירתה לבעל נכס, בהתאם להוראות הסכם זה, יפקיד היזם בידי בא-כוח הבעלים 30 יום לפחות לפני מועד פקיעת הערבות הבנקאית לשכירות, כתב הארכה לערבות הבנקאית לשכירות או ערבות בנקאית נוספת ערוכה על שם בעל הנכס בהתאם להוראות הסכם זה, בסכום שיהווה דמי השכירות בגין כל התקופה שעד למועד המסירה העדכני של דירת התמורה והידוע באותה עת, ושתוארך מעת לעת, בהתאם להוראות סעיף-קטן זה  עד למועד מסירת דירת התמורה בפועל. אם לא יאריך היזם את הערבות הבנקאית לשכירות או ימציא ערבות בנקאית נוספת בהתאם לאמור לעיל עד המועד הנ"ל, אזי, יהא רשאי בא-כוח הבעלים לחלט את הערבות הבנקאית לשכירות בטרם פקיעתה ולהותיר את כספיה בחשבון הבנק של בא-כוח הבעלים, ולעשות בהם שימוש בהתאם להוראות הסכם זה במקום הערבות הבנקאית לשכירות.

9.7 היזם יהיה רשאי להפחית מסכום הערבות הבנקאית לשכירות מדי חודש את גובה סכום שכר הדירה החודשי אשר שולם לבעל נכס בפועל בגין החודש החולף, ובעל הנכס מתחייב להעביר לידי היזם את הערבות הבנקאית לשכירות ו/או לחתום על כל מסמך שיידרש על-ידי הבנק המלווה לצורך ביצוע ההפחתה כאמור, ובתנאי שלצורך חתימתו על כל מסמך שיידרש על-ידי הבנק המלווה לצורך ביצוע ההפחתה כאמור או כנגד השבת הערבות הבנקאית לשכירות, ימציא היזם לבעל נכס ערבות בנקאית לשכירות חדשה בסכום השווה לדמי השכירות בגין יתרת התקופה שנותרה לאחר ביצוע ההפחתה האמורה. היזם יהיה רשאי לבצע הפחתה חודשית של הערבות הבנקאית לשכירות כאמור או לחילופין, לבצע הפחתה בערבות הבנקאית לשכירות מדי מספר חודשים בגין שכר הדירה אשר שולם לבעל נכס בפועל בגין החודשים אשר בגינם טרם בוצעה הפחתה כאמור בערבות הבנקאית לשכירות, בהתאם לשיקול דעתו הבלעדי, ובכפוף לתנאים הנ"ל.   

9.8 במועד פינוי הדירה הנוכחית בפועל על-ידי בעל הנכס, ימסור היזם לבעל הנכס 24 המחאות מעותדות ערוכות על שם בעל הנכס, אשר מועד פרעונן של כל ההמחאות הוא ל- 1 לכל חודש קלנדארי, אשר סכומה של כל אחת מההמחאות הינו סכום דמי השכירות הקבוע בסעיף ____ לעיל.   

9.9 אם לא יסיים היזם את בניית דירת התמורה, מכל סיבה היא, ולא ימסור אותה לבעל הנכס בתום 24 חודשים ממועד פינוי הדירה הנוכחית בפועל, אזי ימסור היזם לבעל הנכס 60 יום בטרם סיום 24 החודשים האמורים, את מספר ההמחאות הנדרשות בהתאם למספר החודשים שנותרו לצורך סיום בניית דירת התמורה, ערוכות על שם בעל הנכס, אשר מועד פירעונן של כל ההמחאות הוא ל- 1 לכל חודש קלנדארי, אשר סכומה של כל אחת מההמחאות הינו סכום דמי השכירות הקבוע בסעיף ____ לעיל. האמור בסעיף-קטן זה יקבע בהסכם הליווי עם הבנק שהמלווה ו"בהסכם המשולש" בין הבנק היזם, הבנק המלווה ובעל הנכס. 

9.10 דמי השכירות ישולמו לבעל הנכס בהתאם לאמור לעיל, ללא צורך בהצגת הסכם שכירות לדירה חלופית, וזאת אף אם בחר בעל הנכס שלא לשכור דירה חלופית מכל סיבה שהיא, ולבעל הנכס לא תהא כל טענה ו/או תביעה לרבות לעניין דמי שכירות נוספים בגין פינוי הדירה הנוכחית לפי הסכם זה.  

9.11 ככל וידרש בעל הנכס לפנות את הדירה הנוכחית בהתאם להוראות הסכם זה, בטרם קיבל את דירת התמורה, אזי ישלם היזם לבעל הנכס את דמי השכירות עד מועד מסירת דירת התמורה בהתאם להוראות הסכם זה גם אם דירת התמורה תימצא בבניין האחרון שיבנה היזם מבין הבניינים החדשים. 

הובלת תכולה הדירה וביטוחה
9.12 היזם יעמיד, על חשבונו, לרשות בעל הנכס חברת מובילים מקצועית ומנוסה, בעלת מוניטין שתיבחר על-ידי היזם (להלן: "מוביל היזם"), להובלת כל תכולת הדירה הנוכחית לדירה החלופית וכן להובלת כל תכולת הדירה החלופית לדירת התמורה, וכן ככל שבחר בעל הנכס להישאר בדירה הנוכחית כך שלא עבר לדירה החלופית, להובלת כל תכולת הדירה הנוכחית לדירת התמורה, במועד בעת מסירתה לבעל נכס במועד הקבוע בהסכם זה. 
9.13 היזם מתחייב כי לפעול כך שמוביל היזם יבצע ביטוח בגין כל נזק שיגרם לתכולת דירת בעל הנכס בגין העברתה מהדירה הנוכחית לדירה החלופית, מהדירה החלופית לדירת התמורה, והכל בתנאי שההובלה תעשה על-ידי מוביל היזם בלבד (לעיל ולהלן: "ביטוח התכולה"). 
9.14 בחר בעל הנכס להישאר בדירה הנוכחית כך שלא עבר לדירה החלופית, אזי, במקרה זה של פינוי הדירה הנוכחית כנגד מסירת החזקה בדירת התמורה, יישא היזם בתשלום בגין ההובלה לדירת התמורה ובתשלום ביטוח כל תכולת ההובלה. 

9.15 אם יאחר מוביל היזם במועד ההעברה תכולת הדירה של בעל הנכס ובגין כך ידחה מועד מסירת דירת התמורה לבעל הנכס, אזי, לא יהווה הדבר הפרה של הסכם זה על-ידי בעל הנכס, וליזם לא תהא כל טענה ו/או תובענה ו/או דרישה, מכל מין וסוג, כלפי בעל הנכס, ובכלל זה, בעל הנכס לא ישלם ליזם כל תשלום ו/או פיצוי ו/או סעד, מכל מין וסוג בגין כך. 

9.16 נגרם לתכולת הדירה הנוכחית או לתכולת הדירה החלופית נזק באמצעות מוביל היזם, יהא רשאי בעל הנכס לתבוע את הנזק שניגרם לתכולת הדירה הנוכחית או לתכולת הדירה החלופית ממוביל היזם. 
תשלום דמי ניהול על-ידי היזם 
9.17 היזם מתחייב לשאת ולשלם בעצמו ובמקומו של בעל הנכס, החל ממועד העמדת דירת התמורה בפועל לטובת בעל הנכס, או מהמועד שיידרש בעל הנכס לשלם את דמי הניהול בפועל, מהמועד המאוחר מביניהם, ובמשך 24 החודשים שלאחר מכן (להלן: "תקופת השתתפות היזם בדמי הניהול"), בכל סך שלא יעלה על ____ ₪ (כולל מע"מ) לכל חודש או במימון של 80% מסך דמי הניהול ל- 24 חודשים ואשר יחולו על בעל הנכס ואשר על בעל הנכס יהא לשלם לכל גוף ו/או תאגיד אשר יעניק שירותי ניהול ואחזקה לבניין החדש (להלן: "חברת הניהול") בקשר עם ניהול ואחזקת הרכוש המשותף של הבניין החדש (להלן:  "דמי הניהול") ובכלל זה, לחברת הניהול. 

9.18 ככל ודמי הניהול בגין דירת התמורה לתקופה כאמור יעלו על סך של ____ ₪ (כולל מע"מ) לכל חודש או במימון של 80% מסך דמי הניהול ל- 24 חודשים, אזי, ישלם בעל הנכס בכל חודש במשך תקופת השתתפות היזם בדמי הניהול, את ההפרש הכספי בין דמי הניהול לסך של ____ ₪ (כולל מע"מ) או של 80% מסך דמי הניהול ל- 24 חודשים.  
9.19 מבלי לגרוע מכל סעד ו/או פיצוי ו/או תשלום, מכל מין וסוג, שיגיע לבעל הנכס מהיזם בהתאם לאמור בהסכם זה דירת התמורה והזכויות המגולמות בה במפורש בהתאם להסכם זה וכן קבלת האמור בסעיף ____ לעיל ובכלל זה, קבלת כל דמי ההובלה, כל דמי השכירות כאמור בהסכם זה הינם התמורה הסופית והמוחלטת שמקבל בעל הנכס בתמורה למכירת מלוא זכויותיו במתחם ליזם כאמור בהסכם זה.
הגדלת מספר יחידות הדיור במתחם במסגרת הקלה (הצפפה)
9.20 היזם יהיה רשאי לבקש מהוועדה המקומית הקלה לצורך בניית מספר גדול יותר של יחידות דיור במתחם ללא הגדלת מספר המטרים המותרים לבנייה בהתאם לתב"ע החדשה (קרי, הצפפה במסגרת הקלה הידועה בכינויה "שבס"), בכפוף לכך שמספר יחידות הדיור המרבי שניתן יהיה לבנות במתחם לא יעלה על _____ יחידות דיור.

9.21 ככל ויחפוץ היזם להגדיל את מספר יחידות הדיור במתחם מעבר ל- ____ יחידות דיור, אזי, בכפוף לקבלת הסכמת הוועד לכך מראש ובכתב ובכפוף לכך שהיזם סיכם עם הוועד את התמורה הנוספות שיקבלו כל הבעלים בגין כך, יהיה היזם רשאי לבקש מהוועדה המקומית הקלה לצורך בניית מספר גדול יותר של יחידות דיור במתחם ללא הגדלת מספר המטרים המותרים לבנייה בהתאם לתב"ע החדשה. 

9.22 החלטת הוועד האם להתיר ליזם להגדיל את מספר יחידות הדיור במתחם מעבר ל- ____ יחידות דיור כאמור, הינה בהתאם לשיקול דעתו הבלעדי של הוועד, והוועד יהא רשאי לסרב לבקשת היזם, מכל סיבה שהיא, וככל ולא יסכים הוועד לאפשר ליזם להגדיל את מספר יחידות הדיור במתחם מעבר ל- ____ יחידות דיור כאמור, מכל סיבה שהיא, לא תהיה ליזם כל טענה ו/או תובענה ו/או דרישה, מכל מין וסוג, כלפי בעל הנכס ו/או הוועד בעניין.
10. הערכת שווי הדירה הנוכחית של בעל הנכס
10.1 היזם יישא בעלות שכר-טירחת השמאי המוסכם גם לצורך ניקוד הדירה הנוכחית בתהליך בחירת דירות התמורה על-ידי כל הבעלים כאמור בהסכם זה, כאשר לצורך ביצוע הניקוד יתחשב השמאי המוסכם, בין היתר, במצבה הפיזי של הדירה הנוכחית, בקומה בה היא מצויה בבניין הקיים, בכיוונים אליה היא פונה, וכן פרמטרים נוספים אחרים אשר יהיו רלבנטיים להערכה בהתאם לשיקול דעתו של השמאי המוסכם.

10.2 מבלי לגרוע מהוראות סעיף ____ בדבר בחירת דירת התמורה, היזם לא יישא בעלות נוספת כלשהי של שמאי מקרקעין בגין שמאות אחרת שיערוך בעל הנכס בהתאם לשיקול דעתו ושלא בהתאם להוראות הסכם זה.

11. ייצוג משפטי
11.1 בכפוף להצהרות והתחייבויות בעל הנכס בהסכם זה היזם יישא בעלות הייצוג המשפטי של בעל הנכס בגין הסכם זה ובגין טיפולו המשפטי בפרוייקט, באמצעות עו"ד שיבחר. מחד, מבקשים שהיזם ישא בכל העלויות ומאידך, בעל הנכס יבחר מי שהוא רוצה. כמו-כן ובנוסף, יישא היזם בלבד, על חשבונו, בכל הליך משפטי ו/או תובענה, מכל מין וסוג, בקשר עם חתימת הבעלים על מסמכי החברות - ____ בע"מ ו/או ____ בע"מ  ו/או ____ בע"מ נגד בעל הנכס בקשר עם מסמכי צד ג' שחתם בעל הנכס ובכפוף לנכונות הצהרת בעל הנכס בהתאם לתצהיר המצ"ב כנספח ____ וכן כנגד מי מהבעלים הסרבנים שיסרב לחתום על הסכם זה בהתאם להוראות הסכם זה, ותוגש נגדו תובענה, ובכלל זה, מכוח חוק פינוי ובינוי (פיצויים), התשס"ו-2006, כך שהיזם מתחייב לנקוט בכל ההליכים המשפטיים, על חשבונו בלבד, בכל הערכות המשפטיות בבתי-המשפט, על-מנת להדוף כל תובענה כאמור, לרבות הגשת ערעור על כל פסק-דין שינתן בבית-משפט שלום ו/או מחוזי, במסגרתו דחה בית-המשפט את תביעת היזם נגד הבעלים הסרבנים.
11.2 שכר-טרחה לצורך ההליך דנן ישולם לעוה"ד שייצגו את הבעלים במישרין על-ידי היזם, בהתאם להסכם שכר-טרחה שייחתם בין היזם לעוה"ד שייצגו את הבעלים בהליך דנן, למען הסר ספק, היזם יישא אך ורק בעלות שכר-טירחת באי-כוח שייצגו את הבעלים בהליך דנן.

11.3 בא-כוח הבעלים יטפל ברישום הבניינים החדשים כבתים משותפים בלשכת רישום המקרקעין.
11.4 מבלי לגרוע מהאמור לעיל, מובהר כי ככל ותתגלע מחלוקת בין בעל הנכס לבין היזם בקשר עם הסכם זה, לרבות בקשר עם ביצועו ו/או פרשנותו, ייצג בא-כוח הבעלים את הבעלים בלבד במחלוקת ובא-כוח היזם ייצג את היזם במחלוקת כזו וליזם לא תהיה כל טענה ו/או תובענה ו/או דרישה, מכל מין וסוג, כלפי בא-כוח הבעלים ו/או כלפי בא-כוח היזם בעניין.   

11.5 היזם יישא בכל עלות אימות ואישור חתימתו של בעל הנכס בפני נוטריון בנוגע עם כל ייפוי-כוח נוטריוני שיידרש היזם לחתום בהתאם להוראות הסכם זה.

12. שדרוג ושינויים בדירה הנוכחית
12.1 בעל הנכס רשאי להמיר את זכותו לבחירת וקבלת דירת התמורה כאמור בהסכם זה, בדירה טיפוסית אחרת (כדירת התמורה) בקומה גבוהה יותר בבניין החדש (להלן: "הדירה הרצויה").

12.2 ככל ושוויה של הדירה הרצויה בהתאם למחירון היזם במועד בחירת הדירה הרצויה, יהא גבוה יותר משווי דירת התמורה בהתאם למחירון היזם במועד בחירת הדירה הרצויה, בשל תוספת שטח ו/או תוספות ושינויים במפרט הטכני ו/או בגין קומה (אחת) גבוהה יותר (להלן: "השדרוג"), אזי, ישלם בעל הנכס ליזם 10% פחות משווי השדרוג (בהתאם למחירון של יחידות היזם שיהיה במועד בחירת הדירה הרצויה) בהתאם להוראות הסכם זה  ובלבד:

(א) שהדירה הרצויה לא נמכרה עד לאותה עת לצד ג' וכן;

(ב) שאין בשדרוג כדי לפגוע בארכת אישור הפרוייקט כפרוייקט להתחדשות עירונית ו/או בפטורים או בהקלות הניתנים במסגרתו ליזם ושמהם המוטב בפועל (הנהנה) הינו היזם. 

12.3 כמו-כן ובנוסף, רשאי בעל הנכס לרכוש מהיזם חניה אחת נוספת, בהנחה בשיעור של 10% ממחירון החניות של היזם שיהיה במועד בחירת החניה הנוספת כפוף לכך שנותרו חניות פנויות ושניתן לבצע את האמור מבחינת תקן החניה וההצמדות לדירות היזם. 

דוגמא להמחשה בלבד

ככל שבעל הנכס יבקש לשדרג את דירת התמורה מדירה בת 4 חדרים בקומה השלישית בשווי 3,000,000 ₪, לדירה בת 4 חדרים בקומה חמישית בשווי של 3,500,000 אזי ישלם בעל הנכס ליזם בגין השדרוג סך של 450,000 ₪ במקום 500,000 ש"ח. 

בעל הנכס יודיע ליזם האם הוא מעוניין להחליף את דירת התמורה בדירה הרצויה וזאת עד לא יאוחר מהמועד האמור בסעיף ____ להלן.

בעלי הנכסים יקבלו מאת היזם מחירון יזם לדירות בפרוייקט, יחד עם מסירת רשימת פול דירות התמורה, שיכלול את שווי יחידות היזם לאותו מועד ושווי דירות התמורה אשר ייערך בתום-לב וישמש את היזם במכירת יחידות היזם במועד זה. 

13. בחירת דירת התמורה
13.1 דירת התמורה של בעל הנכס תהא בטווח הקומות ____ בכל בניין מהבניינים החדשים אשר לפי התב"ע החדשה ניתן לבנות בו עד ____ קומות או בטווח הקומות ____ בכל בניין מהבניינים החדשים אשר לפי התב"ע החדשה ניתן לבנות בו מעבר ל - ____ קומות ע"ע. 
13.2 היזם רשאי להרחיב את טווח הקומות בבניינים החדשים בהן תימצא דירת התמורה של בעל הנכס על-פי שיקול דעתו הבלעדי, אך בכל מקרה לא לקומה הראשונה בשום בניין מהבניינים החדשים. 
13.3 היות ובטרם חתימת הסכם זה, הבעלים, אינם מרוכזים בבניין אחד, אלא במספר בניינים שונים במתחם, כל אחד מהבעלים, רשאי לבחור את דירת התמורה מתוך פול דירות התמורה שיעמיד היזם לבעלים ____ (להלן: "פול דירות התמורה") כל אחד מהבניינים החדשים בטווח הקומות האמור בסעיף 14.1 לעיל. 
13.4 יחד עם פול דירות התמורה ימסור היזם לבעל נכס את מחירון החברה ליחידות היזם.  
13.5 היזם אינו רשאי לחייב את בעל הנכס מכל סיבה שהיא, לבחור את דירת התמורה, בבניין מסויים מהבניינים החדשים, בין היתר, מכיוון שהיזם יהא מעוניין לבנות בניין כלשהו מהבניינים החדשים קודם ו/או משום שהתב"ע החדשה קובעת שלביות בבניית הבניינים החדשים, ומשכך ידוע ליזם שבעלי הנכסים, יקבלו את דירת התמורה או את דירות התמורה, בבניינים שונים במתחם, ולא ירוכזו בבניין אחד מסויים בבניינים החדשים או בבניינים מסויימים.
13.6 היזם מתחייב לתכנן עד כמה שתלוי בו כפוף לאילוצים תכנוניים את גודלן של דירות התמורה כך שיתאימו לגודל דירת התמורה או דירות התמורה אשר התחייב היזם לבנות לבעל הנכס. מנגנון בחירת דירות התמורה יבוצע בהתאם לדו"ח שמאי שיערוך השמאי המוסכם, כדלקמן (להלן: "טבלת בחירת דירות התמורה").
13.7 השמאי המוסכם יעריך ויקבע את שווי הדירה הנוכחית ביחס לשווי שיקבע לכלל דירות הבעלים הקיימות במתחם, כאשר לצורך הערכת שוויה של הדירה הנוכחית יתחשב השמאי המוסכם במצבה הפיזי של הדירה הנוכחית, בקומה בה היא מצויה בבניין הקיים, בכיוונים אליה היא פונה, וכן פרמטרים שמאיים נוספים אחרים אשר יהיו רלבנטיים להערכת שוויה, בהתאם לשיקול דעתו (להלן: "ניקוד הדירה הנוכחית").
13.8 השמאי המוסכם ידרג את שוויה של הדירה הנוכחית ביחס לשוויין של יתר דירות הבעלים במתחם, באופן שהדירה אשר תזכה לשווי הגבוה ביותר תזכה לניקוד הגבוה ביותר לצורך סדר בחירת דירות התמורה על-ידי הבעלים, בינם לבין עצמם מתוך פול דירות התמורה, כאשר מועד חתימת בעל הנכס על הסכם זה יבוא לידי ביטוי וישוקלל בטבלת בחירת דירות התמורה באופן הבא:
13.8.1 בעל נכס אשר חתם על הסכם זה בתוך 90 ימים מיום שניתן היה לחתום על הסכם זה לראשונה, יוכפל ניקוד דירתו אשר קבע השמאי המוסכם ב- 110% (מאה ועשרה) אחוזים.
13.8.2 בעל נכס אשר חתם על הסכם זה בתקופה שבין 91 יום ל- 120 יום מיום שניתן היה לחתום על הסכם זה לראשונה, יוכפל ניקוד דירתו אשר קבע השמאי המוסכם ב- 105% (מאה וחמישה) אחוזים.
13.8.3 בעל נכס אשר חתם על הסכם זה בתקופה שבין 121 יום ל - 180 יום מיום שניתן היה לחתום על הסכם זה לראשונה, יוכפל ניקוד דירתו אשר קבע השמאי המוסכם ב- 102.5% (מאה ושתיים וחצי) אחוזים.
13.8.4 בעל נכס אשר חתם על הסכם זה לאחר 181 יום מיום שניתן היה לחתום לראשונה על הסכם זה או שסירב לחתום על הסכם זה, יקבל את הניקוד, אשר קבע השמאי המוסכם בלבד (100%), ללא תוספת ניקוד כלשהיא. 
13.9 בסמוך לאחר חתימת בעל הנכס על הסכם זה, ולאחר מינויו של השמאי המוסכם, יתאם השמאי המוסכם עם בעל הנכס ביקור בדירה הנוכחית ויעריך את שוויה ויקבע את שווי של הדירה הנוכחית לצורך ניקוד הדירה הנוכחית ולצורת ביצוע טבלת בחירת דירות התמורה. 
13.10 הוועד יודיע בכתב לכל הבעלים וליזם על המועד בו ניתן יהיה לחתום לראשונה על הסכם זה לפחות 21 יום לפני מועד זה ולצורך מתן ההודעה כאמור, יתלה הוועד מודעות בעניין האמור בכל כניסות הבניינים הקיימים במתחם, לפחות 21 ימים לפני המועד בו ניתן יהיה לחתום לראשונה על הסכם זה, וכן, ישלח לבעלים אשר אינם מתגוררים דרך קבע במתחם הודעה בדואר רשום בדבר המועד הנ"ל.
13.11 טבלת בחירת דירות התמורה הסופית שבין הבעלים, תימסר בכתב ובדואר רשום לכל הבעלים באמצעות הוועד ובא-כוח הבעלים בסמוך ולאחר חתימת בעל הזכויות בדירה האחרונה במתחם על הסכם זה, וניקוד דירה זו על-ידי השמאי המוסכם.
13.12 בהתאם לסדר הקבוע בטבלת בחירת דירות התמורה, יקבל בעל הנכס את הזכות לבחור את דירת התמורה, המחסן/נים והחניה/ות, קרי, בעל הנכס שימוקם במקום הראשון בטבלת בחירת דירות התמורה יבחר ראשון את דירת התמורה המחסן/נים והחניה/ות, ולאחריו יבחרו יתר הבעלים את דירות התמורה בהתאם למיקומם בטבלת בחירת דירות התמורה. 
13.13 אם הניקוד הסופי שיעניק השמאי המוסכם לשתי דירות או יותר במתחם, יהיה שווה, לרבות בהתחשב בתוספת שניתנה על-ידי השמאי המוסכם בשל מועד החתימה על הסכם זה כאמור בסעיף _____ לעיל, ככל וניתנה, ימוקמו הדירות אשר הניקוד שלהן זהה כאמור בטבלת בחירת דירות התמורה, בהתאם למועד בו חתמו כל בעלי הדירות על הסכם זה, כך שבעל זכויות של דירה במתחם שחתם מוקדם יותר על הסכם זה, ימוקם בעדיפות בטבלת בחירת דירות התמורה, על פני בעל זכויות בדירה במתחם שחתם על הסכם זה לאחר מכן. לשם כך, יירשם המועד המדוייק בו חתם על בעל זכויות בדירה במתחם על הסכם זה לרבות ציון התאריך והשעה. ככל ולדירה במתחם יהיו מספר בעלי זכויות, תיחשב חתימת בעל הזכויות האחרון של הדירה על הסכם זה כמועד החתימה על הסכם זה. חתמו בעלי שתי דירות או יותר על הסכם זה באותו תאריך ושעה בדיוק, תיערך ביניהם הגרלה בדרך באופן ובמועד אשר ייקבע על-ידי בא-כוח הבעלים.
13.14 הליך הכנת טבלת בחירת דירות התמורה יהיה גלוי ובשקיפות מלאה, ויפוקח על-ידי השמאי המוסכם ויהיה באחריות הבעלים בלבד ולא תישמע כנגד היזם כל טענה כנגד מנגנון זה.
13.15 בתוך 30 יום ממועד קבלת היתר הבנייה, ולפחות 60 ימים לפני מתן הודעת הפינוי, ימסור היזם לבא-כוח הבעלים, לכתובת אשר תימסר לו על-ידי הוועד, הודעה בכתב ובדואר רשום לפחות 30 ימים מראש כי על בעל הנכס להופיע במועד ובמקום שיפורטו בהודעה הנ"ל שימסור היזם לצורך בחירת דירת התמורה. תכנית דירת התמורה הרלוונטיות תעמוד לרשות בעל הנכס לעיון, צילום, והעתקה אצל היזם החל ממועד ההודעה כאמור. 
13.16 בעל נכס שהגיע תורו לבחור את דירת התמורה, באופן ובשיטה הקבועים בהסכם זה והמתוארים לעיל, יבחר את דירת התמורה מתוך כלל דירות התמורה שטרם נבחרו על-ידי בעלים אחרים שקדמו לו, באותו אופן יבחר בעל הנכס את המחסן/נים והחניה/ות שמגיעים לו מתוך כלל החניות והמחסנים שהיזם הקצה לבעלים וטרם נבחרו על-ידי בעלים אחרים שקדמו לו.
13.17 בעל נכס שלא יופיע במועד שנקבע לבחירת דירת התמורה, בין בעצמו ובין באמצעות נציג מטעמו, למרות שזומן כאמור, מסמיך בזאת את הוועד, לבחור עבורו את דירת התמורה, והוא מוותר על כל טענה ו/או דרישה ו/או תובענה, מכל מין וסוג, בעניין זה כלפי היזם ו/או הוועד ו/או בא-כוח הבעלים ובא-כוח היזם. 
13.18 הליך הבחירה המפורט לעיל ינוהל על-ידי השמאי המוסכם בשקיפות ובהגינות מלאה, אשר בסיומו יחתמו השמאי המוסכם ובעלי הזכויות בדירות, על פרוטוקול המאשר ומאמת את תוצאות בחירת דירות התמורה (להלן: "פרוטוקול החלוקה"). פרוטוקול החלוקה יחייב את כל בעלי הזכויות במתחם ללא זכות ערעור ו/או ביטול. השמאי המוסכם יעביר לבא-כוח הבעלים וליזם את פרוטוקול החלוקה לצורך ביצוע רישום בית המשותף. בעלים סרבנים אשר יחתמו על הסכם זה רק לאחר שננקטו כנגדם הליכים משפטיים יאבדו את זכותם להשתתף בבחירת דירות התמורה בהתאם למנגנון החלוקה המפורט לעיל, והם יהיו רשאים לבחור את דירות התמורה שלהם יהיו זכאים מתוך הדירות האחרונות שיוותרו באותה קבוצה אליה הם משתייכים לאחר שכל שאר בעלי הזכויות במתחם יבחרו את דירות התמורה שלהם. היו כמה בעלים סרבנים כאמור, תיערך ביניהם הגרלה בדרך, באופן ובמועד אשר ייקבע על-ידי בא-כוח הבעלים.
13.19 הבעלים ימסרו לבא-כוח היזם את פרוטוקול החלוקה במסגרתו יצויין מי מהבעלים מעוניין להחליף את דירת התמורה בדירה הרצויה ולאיזו דירה בבניין החדש,  וזאת עד ליום ____. 
13.20 בעל הנכס מוותר על כל טענה ו/או דרישה ו/או תובענה, מכל מין וסוג, נגד היזם ו/או אדריכל הפרוייקט ו/או בא-כוח הבעלים ו/או השמאי המוסכם בקשר עם טבלת בחירת דירות התמורה ו/או ניקוד הדירה הנוכחית ו/או סדר בחירת הדירות התמורה. 
13.21 אם ישולמו לבעל נכס תשלומי איזון כאמור בהסכם זה, אזי, יקבע השמאי המוסכם את גובה וסכום תשלומי האיזון המגיעים לבעל נכס מהיזם.
13.22 היזם אינו רשאי למכור כל דירה מיחידות היזם, ובכלל זה, להתקשר בהסכם מכר עם כל צד ג' בקשר עם יחידות היזם, או חלק מהן, אלא, בכפוף להתקיימותם של כל התנאים המצטברים הבאים: התקיימו התנאים המתלים, וכן; היזם מסר לבעלים את פול דירות התמורה אשר מתוכה זכאים הבעלים לבחור את דירות התמורה בהתאם למנגנון האמור לעיל. 
13.23 היזם מתחייב לצרף את הסכם זה לכל הסכמי המכר של יחידות היזם שימכור.
בחירת 2 דירות במקום אחת
13.24 ככל ודירת התמורה לה יהא זכאי בעל הנכס לקבל בהתאם להוראות הסכם זה תהא בשטח של ____ מ"ר נטו או יותר, אזי יהא זכאי בעל הנכס לקבל במקומה בבניין החדש שתי דירות אשר שוויון המצטבר ביחד זהה לשווי דירת התמורה (להלן: "שתי הדירות"). במידה ולא תתאפשר מבחינה תכנונית בניית שתי הדירות בבניין החדש, אזי ככל והדבר יתאפשר מבחינה תכנונית, יהיו שתי  הדירות באיזה מהבניינים החדשים.
13.25 ככל ודירת התמורה לה יהא זכאי בעל הנכס לקבל בהתאם להוראות הסכם זה תהא בשטח של ____ מ"ר נטו או יותר, ובעל הנכס לא יהא מעוניין לקבל במקומה שתי דירות כאמור, או שלא תתאפשר מבחינה תכנונית בניית שתי דירות באיזה מהבניינים החדשים, אזי, ישלם היזם לבעל נכס תשלומי איזון בגין ההפרש בין שווי דירה בשטח של ____ מ"ר נטו כאמור לבין שווי דירת התמורה שיקבל בעל הנכס בפועל, בהתאם לקביעת השמאי המוסכם, שבעל הנכס ישא בכל העלויות התשלומים ו/או המיסים ו/או ההיטלים, מכל מין וסוג, הנובעים ו/או שיחולו בגין תשלומי האיזון האמורים שישלם  בעל הנכס ו/או בהתאם לאמור בהסכם זה כאמור, ככל שיחולו, ובכלל זה, בגין מס רכישה ו/או במס שבח. 
13.26 אם שווי דירת התמורה יהא מעבר לפטור לו זכאי בעל הנכס בהתאם לסעיף 49כב לפי פרק חמישי 4 לחוק מיסוי מקרקעין, התשכ"ג-1963, כך שבגין קבלת דירת התמורה יידרש בעל הנכס לשלם מס ו/או היטל ו/או תשלום כלשהו, מכל מין וסוג, אזי, יישא וישלם היזם במקומו של בעל הנכס בכל מס ו/או היטל ו/או תשלום כלשהו, מכל מין וסוג כאמור. לצורך הבטחת כל התשלומים האמורים סעיף-קטן זה מוסר היזם לבא-כוח הבעלים במועד חתימת הסכם זה את. 

13.27 במידה ובעל הנכס יעביר ללא תמורה את זכויותיו בדירה הנוכחית או חלק מהן, לאחר, החל ממועד חתימת הסכם זה, באופן שיהיה בהעברה זו כדי לשלול את הפטור ממס שבח המוקנה לבעל נכס בהתאם לסעיף 49כב לפי פרק חמישי 4 לחוק מיסוי מקרקעין, התשכ"ג-1963, אזי מתחייב בעל הנכס לשאת בכל עלות מס השבח שתחול, אם תחול, בגין הסכם זה.

	הערת המחבר:

במקרה של תמורה מעבר לדירה אחת או בכלל תמורה מעבר לתמורה הקבועה בחוק, יש לבקש ערבות מיסים בהתאם.


13.28 היזם יישא, על חשבונו, בכל תשלום ו/או עלות ו/או עמלה ו/או  תמורה ו/או מס ו/או היטל ו/או תשלום, מכל מין וסוג, בקשר עם העסקה נשוא הסכם זה, ובכלל זה, במס רכישה ו/או במס שבח ו/או במס רווח הון ו/או במס הכנסה כדין, אלא אם נקבע באופן מפורש בהסכם זה בעניין מסויים ספציפי אחרת, כך שככל ויהא צורך בביצוע תשלום ו/או עלות ו/או עמלה ו/או  תמורה ו/או מס ו/או תשלום, מכל סוג ומין, בקשר עם הסכם זה כאמור, ולא נקבע בפורש בהסכם זה כי היא חל/ה על בעל הנכס, היא תחול על היזם, גם אם לא צויין במפורש כי היא חלה על היזם, וכי תנאי זה הינו יסודי להתקשרותו של בעל הנכס בהסכם זה עם היזם. 

13.29 ככל ובעל הנכס לא יהיה זכאי לפטור ממס שבח מכוח סעיף 49כב לפי פרק חמישי 4 לחוק מיסוי מקרקעין, התשכ"ג-1963 ו/או  ככל והפטור הנ"ל לו יהא זכאי בעל הנכס אינו מכסה את מלוא תשלום מס השבח שיחול בגין העסקה נשוא הסכם זה, אזי, מתחייב היזם לשאת במלוא תשלומי המיסים בגין העסקה נשוא הסכם זה לרבות לעניין תשלום מעבר לקבוע בהוראות החוק לצורך קבלת פטור בהתאם לאמור בסעיף זה וזאת במועד החוקי לתשלומו כך שאי-תשלומו במועד החוקי תהווה הפרה יסודית של הסכם זה על-ידי היזם וזאת מבלי לגרוע מכל זכות או סעד אחר שעומדים לבעל נכס על-פי דין, ובכלל זה, לשלם את מס השבח האמור.
13.30 מבלי לגרוע מהאמור לעיל, היזם יישא, על חשבונו, גם במע"מ בגין שירותי הבנייה שינתנו לבעל נכס בגין בניית דירת התמורה, אם וככל שיחול.
13.31 היזם יישא גם בכל ההוצאות, האגרות ו/או התשלומים, מכל מין וסוג, בקשר עם רישום הבניינים החדשים כבית משותף על שם בעל הנכס (האמור יחול על דירות הבעלים בלבד) בלשכת רישום המקרקעין וכן בקשר עם רישום  זיקות הנאה, זכויות מעבר, פרצלציה, איחוד וחלוקה של המתחם וכד', ככל שידרשו, לרבות רישום זכויות בעל הנכס בדירת התמורה בלשכת רישום המקרקעין.

13.32 היזם יישא בעלויות התקנת מוני חשמל, גז ומים אשר יותקנו בדירת התמורה, של הבעלים בלבד, ובבניינים החדשים וכן בגין הפקדת/תשלום כל הפיקדונות בקשר אליהם. היזם יהיה זכאי לקבל לידיו את דמי הפיקדונות בגין מוני החשמל, הגז והמים הקיימים בבניין הקיים. 
13.33 בחירת החברה שתספק גז לבניינים החדשים וההתקשרות עמה תעשה באמצעות מכרז לבחירת ספקית גז. בעל הנכס מסמיך ומייפה את כוחו של היזם לפעול בשמו, באמצעות ייפוי-הכוח הבלתי-חוזר אשר נחתם על ידו, לניצול כל זכות ו/או פטור אשר יעמדו לרשותו על-פי כל דין מאת העיריה ו/או הוועדה המקומית בקשר עם הדירה הנוכחית בכל הנוגע לאגרות ו/או היטלים לצורך קבלת היתר הבנייה, אך לא כלפי רשות המיסים בקשר עם מס שבח מקרקעין בקשר עם הסכם זה.

13.34 היזם יפעל, על חשבונו, לצורך הארכת אישור הפרוייקט כמתחם להתחדשות עירונית במסלול בהתאם לסעיף 49יט לחוק מיסוי מקרקעין, אשר יהיה בו כדי לפטור את בעל הנכס מתשלום מס שבח בגין העסקה נשוא הסכם זה, וזאת מבלי לגרוע מזכאותו של בעל הנכס לפטורים אחרים ו/או נוספים מכוח החוק הנ"ל.
13.35 בעל הנכס יישא בכל תשלומי הארנונה, החשמל, המים והגז, בגין הדירה הנוכחית עד למועד פינויה בפועל, וממועד זה ועד מועד מסירת דירת התמורה בפועל מתחייב היזם לשאת בארנונה החשמל, המים והגז, בגין הדירה הנוכחית ובגין דירת התמורה. אם מועד מסירת דירת התמורה יתעכב בשל סיבות התלויות בבעל נכס בלבד, יהיה בעל הנכס אחראי לתשלומים הנ"ל לגבי דירת התמורה, החל מתאריך המסירה המיועד לדירת התמורה בהתאם להסכם זה ובלבד שהיזם המציא לידי בא-כוח הבעלים טופס 4 לדירת התמורה. בעל הנכס רשאי להטיל את כל התשלומים שחלים עליו כאמור על שוכר דירה ממנו ומבלי לגרוע מאחריותו לעיל.
13.36 לאחר החתימה על הסכם זה בהתאם לסעיף ____ להסכם זה ידווח היזם על עסקה זו בשמו ובשם בעל הנכס לרשות המיסים, לרשות המקומית ולכל רשות ו/או גורם אחר על-פי כל דין, בתוך המועד החוקי הקבוע לכך בדין.

14. פינוי הדירה הנוכחית ומסירתה לידי היזם (קלוזינג)

14.1 בכפוף לכך שהתקיימו התנאים המתלים התקבל היתר הבנייה להריסת הבניין הקיים והיזם המציא את העתקו למפקח היזם ערך את כל פוליסות הביטוח הנדרשות על ידו בהתאם להוראות הסכם זה, ובכפוף לאמור בסעיף ____ להלן, מתחייב בעל הנכס לפנות את הדירה הנוכחית או לגרום לפינוי הדירה הנוכחית ככל והדירה הנוכחית תושכר לצד ג', ולמוסרה ליזם כאשר היא נקיה מכל אדם בתום 60 יום מתום מהמועד בו נמסרה לבעל נכס הודעה בכתב בדואר רשום מאת היזם כי עליו לפנות את הדירה הנוכחית (לעיל ולהלן: "מועד הפינוי" או "הודעת הפינוי" בהתאמה).
14.2 החל ממועד פינוי הדירה הנוכחית בפועל ועד למסירת דירת התמורה בפועל לבעל הנכס, יהא אחראי היזם בלבד לשמור כי לא יהא כל פולש בדירה הנוכחית ו/או בדירת התמורה, וככל ויהא פולש, יפעל היזם בעצמו ועל חשבונו לצורך פינויו.
14.3 פינוי הדירה הנוכחית ומסירת החזקה בה ליזם כאמור יבוצע רק כנגד ביצוע כל הפעולות המפורטות להלן בעת ובעונה אחת ובו-זמנית, והפעולות האמורות תהוונה התחייבויות שלובות:

14.3.1 היזם מסר לבא-כוח הבעלים את פול דירות התמורה; וכן;
14.3.2 היזם ימסור לבא-כוח הבעלים את ערבות הביצוע, ואת הערבות הבנקאית לשכירות; וכן;
14.3.3 היזם ימסור לבעל נכס ____ המחאות מעותדות ערוכות על שם בעל הנכס בגין דמי השכירות אשר פירעונן של כל ההמחאות הוא ל - 1 לכל חודש קלנדארי, וזאת בגין 24 חודשי השכירות הראשונים, כאשר סכומה של כל אחת מההמחאות הינו סכום דמי השכירות הקבוע בסעיף ____ לעיל, או מסר לבעל נכס את החזקה בדירה החלופית בפועל ו/או בדירת התמורה במקרה של בינוי פינוי, לפי העניין.

14.3.4 היזם ובעל הנכס יחתמו על פרוטוקול מסירה בנוסח המצ"ב כנספח ____, בו יצויינו פרטי הדירה הנוכחית, מצבה הפיזי, ותאריך מועד הפינוי.
14.3.5 בעל הנכס יחתום על כל המסמכים שיידרש על-ידי הבנק המלווה כלפי הבנק המלווה בהתאם להוראות הסכם זה, לצורך שעבוד ומשכון מלוא זכויותיו במתחם ובדירה הנוכחית לטובת הבנק המלווה  על-מנת שתיווצר משכנתא מדרגה ראשונה ו/או משכון מדרגה ראשונה לטובת הבנק המלווה על מלוא זכויות בעל הנכס במקרקעין  כנגד קבלת ערבות הביצוע, והערבות הבנקאית לשכירות, וכן יחתום על המסמכים שיידרש על-ידי הבנק המלווה  על-מנת לקבל את ערבות הביצוע, והערבות הבנקאית לשכירות בהתאם לאמור בהסכם זה, והכול בכפוף לכך שהמסמכים שבעל הנכס נדרש לחתום לטובת הבנק המלווה כאמור, אינם מטילים על בעל הנכס כל חבות כספית ו/או משפטית; וכן; 
14.3.6 ככל שהדירה הנוכחית של בעל הנכס משועבדת במעמד חתימת הסכם זה לטובת הנושה המובטח במשכנתא, מתחייב בעל הנכס לאפשר להסב את ערבות הביצוע שינפיק לו הבנק המלווה בהתאם להסכם זה, לטובת הנושא המובטח במשכנתא, כתחליף לשעבוד ו/או למשכנתא שרשומה לטובת הנושה המובטח במשכנתא על זכויותיו בדירה הנוכחית ו/או כתחליף להתחייבות לרישום משכנתא שניתנה על-ידי בעל הנכס לטובת הנושה המובטח במשכנתא, וזאת ככל שהנושה המובטח במשכנתא יסתפק בערבות ביצוע מסוג "חוק מכר" כאמור במקום השעבוד ו/או המשכנתא ו/או ההתחייבות לרישום משכנתא שניתנה על-ידי בעל הנכס לטובת הנושה המובטח במשכנתא כאמור. 
אם לא יסתפק הנושה המובטח במשכנתא בערבות ביצוע (מסוג "חוק מכר") כאמור, וידרוש כתנאי להסרת השעבוד ו/או המשכנתא הרשומים לטובתו על זכויות בעל הנכס בדירה הנוכחית ו/או כתנאי להסרת ההתחייבות לרישום משכנתא שניתנה לו על-ידי בעל הנכס, ערבות בנקאית אוטונומית, פיננסית לפירעון עם דרישה, אזי, מתחייב היזם להמציא לנושה המבוטח במשכנתא, ערבות בנקאית אוטונומית, פיננסית לפירעון עם דרישה, בנוסח ובתנאים בהתאם להוראות ודרישות הנושה המובטח במשכנתא בסך מלוא יתרת החוב של בעל הנכס לנושא המובטח במשכנתא (להלן: "הערבות הבנקאית לנושה המובטח במשכנתא"), בנוסף, מתחייב היזם להמציא לבעל נכס ערבות ביצוע בניכוי סכום הערבות הבנקאית לנושה המובטח במשכנתא; וכן;  


14.3.7 היזם ימציא לבעל נכס את מכתב ההחרגה המותנה; וכן; 
14.3.8 בעל הנכס ימסור ליזם את הדירה הנוכחית כשהיא נקיה מכל אדם פולש ו/או מחזיק, כאשר זכויותיו נקיות מכל עיקול, זכות צד שלישי (למעט הפקעות, הערות אזהרה, שעבודים, משכנתא, לטובת הנשוא המבוטח במשכנתא שיוסרו בהתאם להוראות סעיף זה ו/או למעט הערות תכנוניות על מקרקעין).
14.4 איחר בעל הנכס במסירת הדירה הנוכחית לידי היזם, מסיבות הנעוצות בבעל הנכס או מי מטעמו, למרות שהיזם עמד במלוא התחייבויותיו כתנאי לפינוי הדירה הנוכחית, 30 יום ממועד הפינוי, לא יהווה הפרה של הסכם זה מצד בעל הנכס, ובעל הנכס ישלם ליזם החל מהיום הראשון לאיחור, פיצוי מוסכם בסך השווה לפי שתחחם מדמי השכירות שהינו זכאי לקבל מהיזם בהתאם להוראות הסכם זה לכל חודש איחור, או לחלק יחסי מחודש. איחור בפינוי הדירה הנוכחית העולה על 30 יום ממועד הפינוי, יהווה הפרה יסודית של הסכם זה על-ידי בעל הנכס, והיזם יהיה זכאי לכל הסעדים העומדים לרשותו על-פי כל דין כלפי בעל הנכס.  
14.5 במקרה בו בעל נכס לא יתפנה מדירתו במתחם במועד הפינוי למרות וחתם על הסכם זה כאמור ולמרות והיזם עמד במלוא התחייבויותיו כלפיו כאמור בהסכם זה, מתחייב היזם לפעול בשיתוף פעולה עם הבעלים באופן סביר ובשיקול דעת על-מנת לגרום לפינוי בעל הנכס האחר מדירתו במתחם לרבות נקיטת הליכים משפטיים נגד בעל הנכס האחר שמסרב לפנות את דירתו כאמור, ובעל הנכס (החתום על הסכם זה) מתחייב לשתף פעולה עם היזם, לצורך כך, בכפוף לכך שהיזם יישא בכל ההוצאות בקשר עם פינוי בעל הנכס האחר כאמור, והיזם יהא רשאי במסגרת תביעתו נגד בעל הנכס האחר לדרוש כל פיצוי או סעד בהתאם להוראות הסכם זה ו/או הדין.
14.6 במידה ויבוטל הסכם זה על-ידי היזם בהתאם לזכות הביטול הנתונה לו כאמור בסעיף ____ לעיל, כי אז ישיב היזם בחזרה לבעל נכס את הדירה הנוכחית, כאשר היא פנויה מכל אדם במצבה הפיזי כפי שקיבל אותה מבעל הנכס, בכפוף לבלאי סביר, כאשר הזכויות בדירה הנוכחית נקיות מכל עיקול ו/או שעבוד ו/או משכון ו/או חוב ו/או זכות צד ג' כלשהי, למעט עיקול שנרשם והנובע בגין בעל הנכס, או שעבוד ו/או משכנתא לטובת הנושא המבוטח במשכנתא שהיו רשומים לטובתו בטרם חתימת הסכם זה, כשכל מערכותיה ומערכות הבניין הקיים תקינות ופועלות. 
14.7 ככל והיזם מסר לבעל נכס במועד פינוי הדירה הנוכחית את ההמחאות בגין דמי השכירות, כאמור בסעיף ____ לעיל, אזי, ישיב בעל הנכס ליזם במועד קבלת הדירה הנוכחית בחזרה לידיו את אותן ההמחאות בגין דמי השכירות שמסר היזם לבעל נכס מראש עבור התקופה שלאחר השבת הדירה הנוכחית לבעל נכס ובלבד שאלה לא שולמו בפועל למשכיר עבור שכירות הדירה החלופית לבעל הנכס, ובא-כוח הבעלים ישיב ליזם את הערבות הבנקאית לשכירות ואת ערבות הביצוע, בכפוף להוראות הסכם זה. 

15. ייפוי-כוח מאת בעל הנכס 
15.1 במעמד חתימת הסכם זה חותם בעל הנכס על ייפוי-כוח בנוסח המצ"ב כנספח ____, המסמיך את בא-כוח היזם ובא-כוח הבעלים לבצע בשמו ובמקומו, פעולות תכנון מול הוועדה המקומית לצורך קבלת היתר הבנייה לבניית הבניין החדש ודירת התמורה ובניית הפרוייקט (להלן: "ייפוי-הכוח לתכנון"), ומפקיד את ייפוי-כוח זה בידי בא-כוח הבעלים. בא-כוח הבעלים יהיה רשאי להעביר את ייפוי-הכוח לתכנון לבא-כוח היזם, אשר יהיה רשאי לעשות בו שימוש, על-פי שיקול דעתו. 

15.2 בעל הנכס יחתום על ייפוי-כוח בלתי-חוזר, בנוסח המצ"ב כנספח ____ המאפשר לבא-כוח הבעלים, בא-כוח היזם, לבצע כל פעולה, מכל מין וסוג, הנדרשת לצורך הוצאתו לפועל של הסכם זה, בין היתר, לחתום בשמו ובמקומו של בעל הנכס, על כל מסמך לצורך ביצוע כל פעולה לשם הוצאתן לפועל של התחייבויות בעל הנכס על-פי הסכם זה, ובכלל זה, חתימה על תכניות לצורך הוצאת היתר הבנייה, רישום הערות אזהרה לטובת צד ג' אשר ימכרו לו היזם יחידה מיחידות היזם, פעולות רישום כגון רישום הבניין החדש כבית משותף בפנקס הבתים המשותפים, כלשהן ו/או פעולות הנדרשות בהתאם לתב"ע החדשה, (להלן: "ייפוי-הכוח הבלתי-חוזר"). בעל הנכס יפקיד את ייפוי-הכוח הבלתי-חוזר בידי בא-כוח הבעלים. בא-כוח הבעלים יהא רשאי לעשות שימוש בייפוי-הכוח הבלתי-חוזר רק לאחר המועד הקובע ולאחר התקיימותם של התנאים המתלים בהתאם להוראות הסכם זה, ובכלל זה, לצורך ביטולו של הסכם זה ו/או רישום הערות אזהרה לטובת היזם ו/או לטובת צד ג' אשר ירכוש מהיזם יחידה מיחידות היזם ו/או לכל צורך אחר לשם קיום ומימוש העסקה נשוא הסכם זה בהתאם להוראות הסכם זה. 
15.3 עותק מקורי מייפוי-הכוח הבלתי-חוזר יימסר לידי בא-כוח היזם רק עם סיום בניית כל אחד מהבניינים החדשים ומסירת כל דירות התמורה בבניין החדש לבעלים ועד למועד זה הוא יוותר בידי בא-כוח הבעלים אשר יהיה רשאי לעשות בו שימוש החל מהמועד הקובע ולאחר התקיימותם של התנאים המתלים, בהתאם לשיקול דעתו. ייפוי-הכוח יימסר כנגד כל מסירה של דירה מיחידות התמורה ולא סיום הבניין כולו. 
15.4 לבעל נכס ו/או ליזם לא תהא כל טענה ו/או תובענה ו/או דרישה, מכל מין וסוג שהוא, כלפי בא-כוח הבעלים בגין השימוש בייפוי-הכוח הבלתי-חוזר, למעט אם פעלו בזדון וכתוצאה מכך נגרם נזק.
15.5 בוטל הסכם זה מסיבה כלשהי כדין ו/או בהתאם להוראות הסכם זה, יוחזרו כל ייפוי-הכוח הנ"ל לבעל נכס מייד עם ביטול של הסכם זה.

16. ביצוע העבודות הקמת הפרוייקט ושיפוי בעל הנכס 

16.1 היזם מתחייב להתחיל בעבודות הבנייה של כל בניין מהבניינים החדשים, בתוך 90 יום מהיום בו ניתן היתר הבנייה לבנייתו, והיזם עמד במלוא התחייבויותיו כלפי הבעלים בהסכם זה כתנאי לפינוי הדירה הנוכחית, ובלבד שאחרון הבעלים פינה את הבניין הקיים המיועד להריסה. תנאי לתחילת ביצוע עבודה כלשהי לבניית בניין מהבניינים החדשים, או איזה מהם, לרבות ביצוע עבודות הריסה כלשהן, מתחייב היזם להמציא לבא-כוח הבעלים את כל הפרוטוקולים שחתמו הבעלים בעת מועד הפינוי יחידות הדיור שלהם ואשר מסרו ליזם המעידים על פינוי יחידות הדיור בבניין הקיים, או במקטע בר-ביצוע, ובא-כוח הבעלים קיבל אישור בכתב מהמפקח כי התמלאו התנאים הקבועים בהיתר הבנייה להריסת הבניין הקיים.
16.2 היזם יהא רשאי בכל שלב, לפי שיקול דעתו הבלעדי, להוציא היתר בנייה לפרוייקט בשלבים, לרבות היתרים נפרדים לחפירה ודיפון ובלבד שיקבל את היתר הבנייה לבניית דירת התמורה והבניין החדש עד המועד הקבוע בהסכם זה. לאחר קבלת היתר בנייה כלשהו בפרוייקט בפועל לא יהא רשאי היזם, להכניס שינויים בתכנון הפרוייקט, בהיתר הבנייה ו/או בתכנית, ובכלל זה, לא ליזום ולבקש תוספות בנייה או הקלות בבינוי וביצוע של הפרוייקט לרבות בעבודות הפיתוח הקשורות בו ובלבד שזכויות בעל הנכס בדירת התמורה לא ייפגעו.  
16.3 לאחר בחירת דירת התמורה היזם לא יבצע כל שינוי תכנוני בדירת התמורה, ובכלל זה, בשטחה, בכיווני האוויר שלה, ובמיקומה ללא קבלת הסכמת בעל הנכס מראש ובכתב. בעל הנכס יכול לסרב לביצוע כל שינוי תכנוני בדירת התמורה, לאחר בחירת דירת התמורה, בהתאם לשיקול דעתו הבלעדי וללא צורך לנמק ליזם את סירובו. 
16.4 בכפוף לאמור בסעיף ______ לעיל, היזם מתחייב כי בניית הפרוייקט, ובכלל זה, הבניין החדש ודירת התמורה תיעשה בהתאם להיתר הבנייה, התכניות, המפרט הטכני ובכפוף לכל דין.
16.5 סטיות מתכניות דירת התמורה המותרות על-פי צו מכר דירות (טופס של מפרט), תשל"ד-1974 לא יהווה הפרה של הסכם זה ולא יזכו את בעל הנכס בסעד כלשהו. 
16.6 היזם מתחייב לבצע ולבנות את הפרוייקט במקצועיות ראויה ולהשתמש בבניית הפרוייקט אך ורק במוצרים מסוג א', ובעלי תקן ישראלי ככל שיש תקן בנמצא וכי יתקשר עם קבלן בנייה בעל רישיון כדין ובעל סיווג מתאים לבניית הפרוייקט.
16.7 היזם מתחייב לשאת, על חשבונו בכל ההוצאות, ההיטלים והתשלומים, מכל מין וסוג, שיידרשו לצורך הוצאת כל היתר בנייה לפרוייקט, לרבות לצורך היתר דיפון וחפירה, ובכלל זה: בהיטל השבחה, בהיטלי פיתוח, מכל מין וסוג, כגון: תיעול, כביש, מדרכה וכו', אגרות בנייה, שכר אדריכל הפרוייקט, יועצים, קבלנים ועובדים, וכל יתר ההוצאות, מכל מין וסוג, בקשר עם תכנון הפרוייקט והוצאתו אל הפעול, למעט אותם תשלומים מסויימים וספציפיים שנקבעו בסעיפים ____ בהסכם זה כי יחולו וישולמו על-ידי בעל הנכס שהוועדה המקומית דרשה את תשלומם כתנאי לקבל היתר בנייה בפרוייקט וכן בכל עבודות הבנייה הנדרשות לצורך ביצועו של הסכם זה, ובכלל זה, הקמת ובניית דירת התמורה, הבניינים החדשים והפרוייקט, בכל החומרים, הציוד, שכר העבודה, העתקת תשתיות, בניית תשתיות, מבני ציבור, חיבור חשמל, הריסת הבניינים הקיימים פינוי הפסולת וכד' וביצוע על המטלות הנדרשות, מכל מין וסוג, בהתאם להוראות התב"ע החדשה, כך שבעל הנכס לא ישלם כל תשלום, מכל מין וסוג, בקשר עם הסכם זה ו/או בקשר עם העסקה נשוא הסכם זה ו/או בקשר עם הפרוייקט, בנייתו, לרבות בניית בניין החדש ודירת התמורה. 
16.8 היזם מתחייב לבצע ולמלא אחר כל הוראות הבטיחות לפי כל דין ו/או הוראות משרד העבודה ו/או כל הוראות של כל גוף מוסמך אחר ובהתאם למקובל ולנקוט בכל אמצעי הזהירות והבטיחות הדרושים על-פי חוק בביצוע העבודות במתחם ו/או בקרבתו.
16.9 היזם יהא אחראי על-פי הקבוע בדין, לכל נזק או אבדן, לגוף ו/או לנפש ו/או לרכוש, שייגרמו לו ו/או לעובדיו ו/או למי מטעמו ו/או לבעל נכס ו/או לצד ג' כלשהו, כתוצאה ממעשה או מחדל  של היזם ו/או מי מטעמו, ובכלל זה, על-ידי עובדיו ו/או קבלנים ו/או קבלני-משנה מטעמו, ו/או כל הבאים מטעמו או הפועלים עבורו והיזם פוטר את בעל הנכס מאחריות לכל נזק ו/או הפסד, מכל סוג ומין, שייגרמו לו ו/או בקשר לתכנון הפרוייקט ו/או לבנייה של הפרוייקט ו/או בקשר לביצוע עבודות הבנייה בפרוייקט ובמתחם שיבוצעו על-ידי היזם ו/או מי מטעמו ובכלל זה, על-ידי עובדיו ו/או קבלנים ו/או קבלני-משנה מטעמו ו/או כל הבאים מטעמו או הפועלים עבורו.
16.10 היזם מתחייב לשפות את בעל הנכס כנגד כל סכום והוצאה, מכל מין וסוג, שבעל הנכס נדרש לשלמו לכל אדם ו/או חברה ו/או גוף כלשהם בגין נזק גוף ו/או רכוש שנגרמו עקב  מעשה ו/או מחדל של היזם ו/או מי מטעמו בקשר עם ביצוע הפרוייקט, או כל חלק ממנו, בהתאם להוראות סעיף ____ להלן בעניין.
17. הזמנת שינויים ותוספות ביחידת התמורה 
17.1 בעל הנכס יהיה רשאי לבקש מהיזם לבצע שינויים תכנוניים בדירת התמורה, ובכלל זה, שינוי ו/או הזזת קירות פנימיים (להלן: "השינויים התכנוניים") ובתנאי שהשינויים התכנוניים  אינם מצריכים קבלת היתר בנייה ו/או תיקון של היתר הבנייה והיזם יבצע את השינויים התכנוניים בדירת התמורה, ללא כל תשלום מבעל הנכס.

17.2 כמו-כן, בעל הנכס יהיה רשאי לבקש מהיזם להתקין בדירת התמורה פריטים ו/או אביזרים שאינם קבועים במפרט הטכני ו/או לבצע שינויים ותוספות בדירת התמורה, כך שיוספו ו/או יוגדלו מספר הפריטים ו/או האביזרים בדירת התמורה מעבר לקבוע במפרט הטכני (כגון: הוספת נקודות חשמל, מים, טלפון וכו' המגדילים את כמות נקודות החשמל והמים מעבר לקבוע במפרט הטכני) ו/או בגין התקנת פריטים ו/או אביזרים בדירת התמורה שאינם קבועים במפרט הטכני ו/או הזזת מיקום תשתית האינסטלציה הרטובה ו/או היבשה (כגון: שינוי או הזזת נקודות חשמל, מים, טלפון וכו' שאינם מגדילים את כמות נקודות החשמל והמים מעבר לקבוע במפרט הטכני) (להלן: "השינויים והתוספות") בכפוף לחתימת הסכם שינויים ותוספות בין בעל הנכס ליזם או קבלן הביצוע מטעם היזם, מראש ובכתב ובטרם תחילת ביצוע השינויים והתוספות (להלן: "הסכם השינויים והתוספות").
17.3 בהסכם השינויים והתוספות יקבעו: אילו שינויים ותוספות יבוצעו בדירת התמורה, מהו המחיר שעל בעל הנכס יהא לשלם ליזם בגין ביצוע השינויים והתוספות. ככל ויהא סבור היזם שהשינויים והתוספות ידחו את מועד מסירת דירת התמורה מעבר למועד הקבוע בהסכם זה, יציין היזם בהסכם השינויים את מועד המסירה החדש של דירת התמורה. לא יציין היזם בהסכם השינויים מועד מסירה חדש למסירת דירת התמורה, לא ידחה מועד מסירת דירת התמורה הקבוע בהסכם זה חרף ביצוע השינויים והתוספות.
17.4 התשלום שישלם בעל הנכס ליזם בגין ביצוע השינויים והתוספות, ישולם בהתאם למחירון שינויי הבעלים של היזם ליחידות היזם במועד חתימת הסכם השינויים והתוספות בגין ביצוע אותו שינוי ו/או תוספת (להלן: "התשלום בגין השינויים והתוספות").
17.5 התשלום בגין השינויים והתוספות ישולם בהתאם להסכם השינויים והתוספות ולא יאוחר ממועד המסירה, והיזם רשאי להורות לבעל נכס בכתב לשלם את התשלום בגין השינויים והתוספות ישירות לקבלן הביצוע מטעמו. 
17.6 היזם לא יבצע את השינויים והתוספות, או כל חלק מהם, בטרם נחתם הסכם השינויים והתוספות. 
17.7 ככל ויחפוץ בעל הנכס לבצע שינויים תכנוניים ו/או שינויים ותוספות, יהא  על בעל הנכס להודיע על כך ליזם בכתב עד ולא יאוחר מ- 90 יום ממועד קבלת היתר הבנייה לבניין החדש.
17.8 אם לא ישלם בעל הנכס ליזם את התשלום בגין השינויים והתוספות עד מועד המסירה יהיה רשאי היזם שלא למסור לבעל נכס את דירת התמורה ולדחות את מועד מסירת דירת התמורה עד אשר ישלם ליזם את התשלום בגין השינויים והתוספות בהתאם להסכם השינויים והתוספות, ויראו בבעל נכס כמי שקביל את דירת התמורה, ויהא עליו לשלם את כל התשלומים השוטפים בגינה החל ממועד המסירה.
17.9 היזם יהיה רשאי לסרב לבצע את השינויים התכנוניים ו/או את השינויים והתוספות אם יהיה בהם כדי לשנות את הקונסטרוקציה בדירת התמורה ו/או את מערכת האינסטלציה הרטובה או היבשה, לרבות ביוב, ו/או אם הם, או כל חלק מהם, יצריכו קבלת היתר בנייה חדש ו/או תיקון של היתר הבנייה ו/או שיהיה בהם כדי לסתור הוראת כל דין ו/או תקן.
17.10 היזם יתקין בדירת התמורה ריצוף, כלים סניטריים וחיפויים לקירות אשר ייבחרו על-ידי בעל הנכס מתוך המגוון שיוצע על-ידי היזם בפרוייקט אצל ספקי היזם.
17.11 ככל שיבחר בעל הנכס שלא לעשות שימוש בפריט ו/או אביזר שבמפרט הטכני של הדירה ואשר בעל הנכס הודיע ליזם כי אין ברצונו לעשות בו שימוש או ברצונו להחליפו בפריט ו/או אביזר אחר ממלאי ספקי היזם, יזכה היזם את בעל הנכס במלוא עלותם על בסיס עלות הפריט ליזם על-פי מחירון שינויים וזיכויים של יחידות היזם שיערוך היזם, או בהתאם למחירון שינויים וזיכויים שיערוך קבלן הביצוע, בסכום הגבוה ביותר מביניהם. היזם מתחייב כי מחירון השינויים והזיכויים שלו ושל קבלן הביצוע מטעמו, ייערכו בתום-לב ויחולו על כל יחידות היזם.
17.12 לאחר מסירת החזקה בדירת התמורה יהיה בעל הנכס זכאי לבצע בדירת התמורה שינויים ו/או תוספות בהתאם לשיקול דעתו לא רק באמצעות היזם ו/או קבלן הביצוע מטעמו, אלא, על-ידי קבלנים מטעמו של בעל הנכס, ללא צורך בקבלת אישור היזם וללא מתן כל תמורה ליזם, בכפוף לכך שלא יצריכו קבלת היתר בנייה חדש ו/או תיקון של היתר הבנייה ו/או שיהיה בהם כדי לסתור הוראת כל דין ו/או תקן.
17.13 היזם לא יהיה אחראי לטיב החומרים שירכוש בעל הנכס בעצמו מעבר לקבוע במפרט הטכני ושיסופקו על-ידי בעל הנכס לדירת התמורה, וכן לכל נזק ו/או פגם שיגרמו לפריטים שהוספו ו/או שונו על-ידי בעל הנכס בדירת התמורה ואשר אינם נכללים במפרט הטכני, זולת אם הנזק נגרם ממעשה ו/או מחדל ו/או מרשלנות ו/או בזדון של היזם ו/או של מי מטעמו בעת התקנתם על-ידי היזם ו/או על-ידי מי מטעמו. אין באמור בכדי לגרוע מאחריותו של היזם בגין התקנת כל פריט ו/או אביזר שהחליף בעל הנכס מהמפרט הטכני בעקבות זיכוי כאמור בסעיף לעיל.
18. לוח זמנים ומועד מסירת דירת התמורה

18.1 ידוע לבעל נכס כי בהתאם לתב"ע החדשה הבנייה במתחם נעשית בשלושה בשלבים, ולכן הפרוייקט ייבנה בשלושה שלבים, כבשלב הראשון יבנו ____ בניינים חדשים, בשלב השני, יבנו עוד ____ בניינים חדשים, ובשלב השלישי יבנו עוד____ בניינים חדשים הכל בהתאם להוראות התב"ע החדשה.

18.2 היזם מתחייב לסיים את ביצוע כל העבודות הנדרשות בהתאם לתב"ע החדשה בגין כל שלב ושלב כאמור ובכלל זה, להרוס ו/או לפנות את כל המבנים הנדרשים להריסה ו/או לפינוי בגין אותו שלב בהתאם לתב"ע החדשה, ולבצע את כל המוטלות הציבוריות הקבועות בתב"ע החדשה בגין כל שלב ושלב, וכן לסיים את בניית הבניין החדש ודירת התמורה בהתאם להוראות הסכם זה ולמסור לבעל נכס את החזקה הבלעדית בדירת התמורה כשהיא בנויה בהתאם להוראות הסכם זה, כאשר היא נקיה מכל אדם וחפץ, לא יאוחר מתום 36 חודשים ממועד קבלת היתר בנייה לבניית איזה מהבניינים החדשים (לרבות קבלת היתר דיפון וחפירה כלשהו לבניית איזה מהבניינים החדשים) (לעיל ולהלן: "מועד המסירה") מיום פינוי אחרון הבעלים בבניין או בניינים קיימים המיועדים להריסה לצורך בניית הבניין החדש אשר לגביו ניתן היתר הבנייה (לוח זמנים זה נקבע על סמך ההערכה כי הבניין החדש יכלול עד ____ קומות (להלן: "מועד המסירה"). לעניין זה יובהר, כי היה ותיבנה בבניין קומה נוספת מעבר ל- ____ קומות כי אז יוארך מועד המסירה בחודש אחד על כל קומה נוספת שתיבנה. היזם יהיה רשאי להקדים את מועד המסירה בהתאם לשיקול דעתו הבלעדי ובלבד שימלא אחר מלוא התחייבויותיו למסירת דירת התמורה לבעל נכס בהתאם להוראות הסכם זה.
18.3 30 יום לפחות לפני מועד המסירה, ימסור היזם לבעל נכס הודעה כי הינו יכול להגיע לדירת התמורה, לרבות עם איש מקצוע מטעמו, על-מנת לוודא כי כל העבודות בדירת התמורה בהתאם להסכם זה, על נספחיו, הושלמו (להלן: "המסירה המוקדמת"). במעמד המסירה המוקדמת, יערך פרוטוקול שיחתם על-ידי היזם ובעל הנכס, בו יירשמו כל פגמים ו/או הליקויים בדירת התמורה, ככל שיהיו במועד המסירה המוקדמת. היזם יתקן את הפגמים ו/או הליקויים, על חשבונו, שיתגלו במועד המסירה המוקדמת בתוך 14 ימים ממועד עריכת פרוטוקול המסירה המוקדמת ויזמן את  בעל הנכס לאחר שתיקן את הפגמים ו/או הליקויים שהופיעו בפרוטוקול המסירה המוקדמת כאמור. אם יסתבר כי היזם לא תיקן את כל הפגמים ו/או הליקויים כאמור, יתקנם היזם, על חשבונו, והאמור בסעיף-קטן זה יחול שוב וחוזר חלילה, עד אשר יתקן היזם את כל הפגמים ו/או הליקויים והמפקח יאשר כי אכן הפגמים תוקנו.
18.4 סיום ביצוע כל העבודות במצטבר משמע:

(1) אישור המפקח כי העבודות כולן על חלקיהן, מתקניהן והציוד המצוי בהן הופעל ונמצא מתפקד באופן סדיר ללא תקלות על-פי התכניות והמפרטים כאמור בהסכם זה, וכי היזם מילא את כל התחייבויותיו על-פי הסכם זה נכון למועד כאמור. 
 (2) קבלת "טופס 4" לבניין החדש בו מצויה דירת התמורה ומסירת העתק "מטופס 4" לידי המפקח ובא-כוח הבעלים וכן;

(3) חיבורו של הבניין החדש ודירת התמורה בפועל למערכות החשמל, הביוב, המים, הגז והטלפון (בכפוף לחתימת בעל הנכס על הסכמים עם הגופים המתאימים, ככל ויידרש) וכן;

(4) כל מערכות הבניין החדש ודירת התמורה, ובכלל זה, המים החשמל והביוב, פועלות ותקינות לרבות המעליות וקיימת גישה למרתף החניה של הבניין החדש.
לא יתקיים איזה מהתנאים הבאים הנ"ל, אזי, לא ייחשב הדבר כסיום ביצוע העבודות בבניין החדש ובדירת התמורה.
18.5 בעל הנכס מאשר כי ידוע לו שיתכן וגם לאחר מועד המסירה יבוצעו עבודות בנייה ותשתית במתחם ו/או בפרוייקט ו/או בבניין החדש, ולבעל נכס לא תהא כל טענה ו/או תביעה כלפי היזם בקשר לכך, כל זאת בכפוף לכך שביצוע העבודות כאמור לא ימנע  שימוש סביר בדירת התמורה ובצמוד לה לרבות החניה. היזם מתחייב לסיים את כלל עבודות הפיתוח במתחם מכל מין וסוג, לא יאוחר מחלוף 6 חודשים, ממועד המסירה של דירת התמורה לבעל נכס ובמידת האפשר זמן קצר מכך. אין לראות באי-השלמת הפיתוח במועד המסירה כאילו דירת התמורה לא הושלמה, ובלבד שדירת התמורה נבנתה בהתאם להוראות הסכם זה ובכפוף לכך שתתאפשר גישה בטוחה להולכי רגל ולכלי רכב כאמור. 

18.6 ככל ומועד המסירה של דירת התמורה ידחה בגין איזו מהעילות הקבועות בנסיבות הפוטרות, אזי, ידחה מועד המסירה של דירת התמורה (להלן: "עיכוב במועד המסירה"(. 
18.7 איחור במועד המסירה שלא יעלה על 30 יום, לא יהווה הפרה של הסכם זה מצד היזם, ולא יזכה את בעל הנכס בפיצוי כלשהו, למעט המשך תשלום דמי השכירות בגין הדירה החלופית ולבעל נכס לא תהיה כל טענה ו/או תביעה בשל איחור עד מועד כאמור. 
18.8 איחור במועד המסירה שיעלה על 60 יום, לא יהווה הפרה של הסכם זה על-ידי היזם, אך היזם ישלם לבעל הנכס, בנוסף לדמי השכירות בגין הדירה החלופית את הפיצוי הקבוע בחוק המכר בגין איחור במסירה, החל מהיום ה - 31 לאיחור, ועד מועד המסירה של דירת התמורה בפועל לבעל הנכס.
18.9 איחור במועד המסירה שיעלה על 90 יום, יהווה הפרה של הסכם זה על-ידי היזם, והיזם ישלם לבעל הנכס, בנוסף לדמי השכירות בגין הדירה החלופית כאמור, את הפיצוי הקבוע בחוק המכר בגין איחור במסירה, או פיצוי חודשי בסך של ____ ₪, את הפיצוי הגבוה ביותר מבנייהם, החל מהיום ה- 91 לאיחור, ועד מועד המסירה של דירת התמורה בפועל לבעל הנכס.
18.10 היזם יודיע לבעל נכס מראש ובכתב, לפחות 60 יום מראש ובכתב מהו המועד הצפוי למסירת דירת התמורה ו- 30 יום מראש ובכתב לפני מועד המסירה המדוייק של דירת התמורה. 
18.11 הודיע בעל הנכס ליזם בכתב כי אינו יכול להופיע במועד שנקבע כאמור לקבלת דירת התמורה מסיבות סבירות, ייקבע על-ידי היזם מועד חדש, שיחול לא לפני 7 ימים מהמועד המקורי שנקבע לקבלת דירת התמורה (להלן: "המועד הנדחה"), ובעל הנכס מתחייב להופיע במועד הנדחה.

18.12 במקרה ובעל הנכס לא יופיע לקבל לחזקתו את דירת התמורה במועד המסירה הנדחה למרות והוזמן לכך בהתאם להוראות הסכם זה, או סרב לקבל החזקה בניגוד לאמור בהסכם זה, או שמועד המסירה נדחה בשל סיבות התלויות בבעל הנכס, יחולו על בעל הנכס כל התשלומים, ההוצאות, המיסים וההיטלים הנובעים מקבלת החזקה בדירת התמורה, החל ממועד המסירה הנדחה, והיזם לא יהיה אחראי כלפי בעל הנכס להשגחה או שמירה על דירת התמורה, וזאת בכפוף לכך שהיזם דאג לנעילת דלת דירת התמורה. אין באמור לגרוע מהוראות חוק המכר והיזם יהיה פטור מהמשך תשלום דמי השכירות בגין הדירה החלופית. האמור בסעיף-קטן זה ייכנס לתוקף, רק במידה והיזם נתן לבעל נכס התראה מראש ובכתב על קרות הנסיבות דלעיל או איזה מהן, לפי העניין, לגבי דירת התמורה, ובעל הנכס לא פעל למניעת המשך קרות אותן הנסיבות, בתוך 21 ימים מקבלת התראת היזם בכתב. 
19. אחריות היזם לתיקון ליקויים בדירת התמורה וברכוש המשותף

19.1 "תקופת האחריות" משמעה בהסכם זה - התקופות הרלבנטיות כהגדרתן בחוק המכר דירות שמניינן יחל מיום מסירת דירת התמורה. 
19.2 "תקופת הבדק" - התקופה הקבוע בחוק המכר דירות, והתקנות על פיו.

19.3 במעמד מסירת דירת התמורה, יאפשר היזם לבעל נכס ו/או למי מטעמו של בעל הנכס לבדוק את התאמת דירת התמורה למפרט הטכני ולתכנית דירת התמורה. 
19.4 במועד המסירה ייערך פרטיכל עליו יחתמו היזם ובעל הנכס בו יצויינו ליקויים ו/אי-התאמות שיתגלו בדירת התמורה במועד המסירה, ככל שיהיו.
19.5 היזם מתחייב לתקן, על חשבונו, את כל הפגמים, הליקויים ואי-התאמות שיתגלו במועד המסירה  בתוך 30 יום ממועד המסירה.
19.6 כמו-כן, היזם מתחייב לתקן את כל הליקויים ו/או הפגמים ו/או אי-ההתאמות, מכל מין וסוג, שיתגלו בתקופת הבדק בדירת התמורה.
19.7 במהלך ביצוען של עבודות הבנייה במתחם, יהיה היזם אחראי לשמירה במסגרת ביצוע העבודות ולהשגחה עליהן, ויתקן על חשבונו בהקדם ובזמן סביר כל נזק שנגרם לדירת התמורה שמסר לבעל נכס ו/או לבניין החדש, מכל סיבה שהיא. האחריות לעיל תחול גם על כל נזק שיגרם על-ידי היזם תוך כדי ביצוע העבודות  על ידו, כאמור. 
19.8 ליקויים דחופים אשר אינם מאפשרים שימוש סביר בדירת התמורה יתוקנו בדחיפות וללא שיהוי.
19.9 תיקון כל הפגמים, הליקויים ו/או אי-ההתאמות כאמור בסעיף ____ לעיל על-ידי היזם, מותנה בכך כי שנגרמו, בין היתר, מבנייה לקויה ו/או משימוש בחומרים לקויים על-ידי היזם ו/או מי מטעמו לרבות אך לא רק, קבלן ביצוע, קבלני-משנה וספקים, ו/או בגין תכנון לקוי ו/או מכל סיבה אחרת הקשורה ביזם ו/או מי מטעמו.
19.10 היזם לא יהא אחראי לתיקון כל קלקול, פגם או ליקוי שיגרמו לדירת התמורה או לכל חלק הימנה, עקב נזק שגרם בעל הנכס בזדון ו/או עקב שימוש ו/או תפעול לא נכון ו/או לא זהיר ו/או שלא כמקובל בדירות ובמתקני הבניין על-ידי בעל הנכס ו/או מי מטעמו ו/או בגין עבודות נוספות ו/או שינויים, מכל מין וסוג שהוא, שנעשו בדירת התמורה על-ידי בעל הנכס ו/או על-ידי מי מטעמו לאחר מסירת החזקה בדירת התמורה לבעל נכס שלא באמצעות היזם ו/או מי מטעמו.
19.11 טיפול בזדון ו/או בשוגג ו/או שנובע מהזנחה מצד בעל הנכס ו/או מי מטעמו.

19.12 היעדר ביצוע עבודות אחזקה ו/או בדק, של הדירות הקיימות או הבניין או עקב ביצוע לקוי של אחזקה ו/או הבדק על-ידי בעל הנכס, ובניגוד להוראות היזם.

19.13 עבודות נוספות ו/או תיקונים ו/או שינויים מכל מין וסוג שהוא שנעשו במבנה דירות התמורה שלא באמצעות היזם ו/או מי מטעמו. 
19.14 כל פגם ו/או נזק שנגרם שלא במסגרת ביצוע העבודות ו/או הנובע מהן הכל בהתאם להוראות אחזקה שימסרו במעמד המסירה על-ידי הקבלן ו/או היזם. 
19.15 במקרה של התהוות ליקוי ו/או אי-התאמה בתוך תקופת האחריות ובכלל זה, במערכת האינסטלציה החשמל והמים, יבצע היזם את התיקון מוקדם ובסמוך לפניית בעל הנכס ליזם, ככל האפשר ולא יאוחר מפרק זמן סביר בהתאם לאופי הליקוי ו/או אי-ההתאמה,  לאחר פניית בעל הנכס ליזם.
19.16 בעל הנכס יאפשר ליזם ו/או למי מטעמו, לבקר בדירה התמורה ולבדוק את הליקויים ולתקנם בשעות העבודה המקובלות בתיאום מוקדם עם בעל הנכס. היזם לא יבקר בדירה ולא יבצע תיקון ליקויים בדירת התמורה בחגים, מועדי ישראל ושבתות. 
19.17 בעל הנכס מתחייב לאפשר את ביצוע תיקון הליקויים ו/או הפגמים בדירת התמורה בהתאם לאמור בהסכם זה לרבות הנוגעים לעבודות בנייה אשר בוצעו גם מחוץ לדירת התמורה ואשר ביצועם נחוץ שייעשו מתוך דירת התמורה, לרבות בקירות החיצוניים שלה, או איזה מהן. במקרה וביצוע תיקון הליקויים נדרש מתוך דירת התמורה כאמור, ובעל הנכס יסרב לאפשר את ביצוע התיקון מסיבה בלתי-סבירה, והיזם נקט את כל הפעולות והמאמצים האפשריים לצורך קבלת הסכמת בעל הנכס לביצוע תיקון כאמור, אזי, יהא היזם פטור מביצוע התיקון כל עוד נמנעת האפשרות לבצע את התיקון, והכול בכפוף לאמור בכל דין.

19.18 לא יאפשר בעל הנכס ליזם ו/או למי מטעמו לבקר בדירת התמורה לצורך ביצוע תיקון ליקוי ספציפי מסיבה בלתי-סבירה, למרות שהיזם תאם עמו מועד מראש כאמור, ולמרות שהיזם ניסה לתאם עם בעל הנכס מועד נוסף, לא יהיה היזם חייב לבצע את תיקון אותו הליקוי ויראו את בעל הנכס כמוותר על כל טענה ו/או תביעה כלפי היזם בעניין תיקון אותו הליקוי, והיזם יהא משוחרר מכל חובה ו/או אחריות בקשר לתיקון אותו הליקוי במשך תקופת הבדק ולא תהא ליזם כל אחריות לכל נזק ישיר שיגרם לבעל נכס בגין אי-הסכמתו של בעל הנכס לאפשר ליזם לתקן את אותו הליקוי.

19.19 בעל הנכס מצהיר כי ידוע לו כי תיקון הליקויים או הפגמים עלולים לגרום לו לאי-נוחות זמנית, והוא מוותר על כל תביעות בגין אי-נוחות זמנית כאמור, ובלבד שתיקן הליקויים ו/או הפגמים יעשו ויתוקנו במועדים הקבועים בהסכם זה.
19.20 אין באמור בהסכם זה בכדי לגרוע מאחריות היזם לתיקון כל ליקוי ו/או פגם ו/או אי-התאמה, מכל מין וסוג, שיתגלו גם לאחר תקופת הבדק הנובע, בין היתר, מרשלנות היזם ו/או מי מטעמו בביצוע עבודות הבנייה בפרוייקט, בבניין החדש ו/או בדירת התמורה, לרבות, משימוש בחומרים גרועים ו/או בגין הפרת הסכם זה.
19.21 ביצע היזם תיקון ליקויים ו/או פגמים, לרבות ברכוש המשותף של הבניין החדש ודירת התמורה, אשר חזרו שוב במהלך 12 החודשים לאחר שתוקנו על-ידי היזם, מתחייב היזם לתקנם שוב מחדש, על חשבונו, גם אם חלפה תקופת הבדק.
19.22 היזם מתחייב לפצות את בעל הנכס במקרה בו לצורך ביצוע התיקון/ים הנדרש/ים,  בדירת התמורה יהא צורך לפנות את בעל הנכס למקום מגורים חלופי זמני. במקרה כזה ישלם היזם לבעל הנכס את עלות מחיר חדר במלון ארבעה כוכבים באזור ____ או ____ למשך כל תקופת ביצוע התיקון הנדרש כאמור, שתחילתו מועד פינוי בעל הנכס מדירת התמורה וסיומה מועד חזרתו בפועל. 
19.23 מבלי לגרוע מאחריות היזם לתיקון ליקויים ו/או פגמים ו/או אי-התאמות בהתאם להוראות הסכם זה ו/או הדין, לגבי מערכות ו/או אביזרים אשר לגביהם תינתן לבעל הנכס אחריות בכתב של יצרן המערכת או האביזרים או הקבלן המבצע ו/או במקרה בו יסב היזם את האחריות שניתנה לו על-ידי היצרן לגביהם לבעל הנכס, לא חייב בעל הנכס לפנות תחילה ליצרן בטרם יפנה ליזם  ויהיה רשאי לפנות ראשית ליזם ולאחר מכן ליצרן. אין בפניית בעל הנכס ליצרן כאמור בכדי לגרוע מאחריות היזם בהתאם להוראות הסכם זה ו/או הדין.

19.24 האמור בהסכם זה בעניין תיקון ליקויים ו/או פגמים ו/או אי-התאמות יחול גם לגבי הרכוש המשותף של הבניין החדש ותקופות הבדק והאחריות לעניין הרכוש המשותף יחול בהתאם לאמור בחוק מכר דירות.
19.25 הוראות חוק המכר דירות לרבות לעניין תקופת הבדק והאחריות תחולנה במלואן על ההתקשרות בין היזם לבעל נכס בהסכם זה, לרבות על הבניין החדש הכולל את דירות התמורה ודירות היזם.
20. חברת ניהול
20.1 ידוע לבעל הנכס כי ייתכן ויידרש להתקשר בהסכם ניהול עם חברת ניהול. לפיכך, מתחייב בעל הנכס לחתום על הסכם ניהול עם חברת ניהול, בנוסח שיהא מקובל על הוועד ובא-כוח הבעלים, לאחר שהיזם יבחר חברת ניהול אחת לכל הבניינים החדשים. אחת מתוך ____ הצעות בכתב לפחות שיקבל היזם מחברות ניהול שונות, מקצועיות ומנוסות עם ותק של 3 שנים לפחות בניהול בניינים ברמת הבניינים החדשים. חברת הניהול שתיבחר על-ידי היזם תנהל את הבניין החדש ו/או הבניינים החדשים, לרבות את הבניינים החדשים שבהם ימצאו יחידות היזם. 
20.2 לאחר 24 חודשים ממועד קבלת "טופס 4" לכל בניין חדש מהבניינים החדשים בו תימצא דירת התמורה, או ממועד התקשרות היזם עם חברת הניהול בהסכם ניהול, במועד המוקדם מביניהם, יהיו רשאים הבעלים של כל בניין חדש במתחם להפסיק את התקשרותם עם חברת הניהול, והוראות מתאימות יעוגנו בהסכם הניהול שיחתם עם חברת הניהול ובתקנון הבית המשותף של כל בניין חדש מהבניינים החדשים בו תימצא דירת התמורה. 

21. רישום זכויות בעל הנכס בדירת התמורה 

21.1 היזם באמצעות בא-כוח הבעלים מתחייב לגרום לכך כי הפרוייקט, ובכלל זה, כל בניין חדש, יירשם כבית משותף ו/או כבתים משותפים או כבית משותף רב-אגפי, והכול בהתאם לחוק המקרקעין, תשכ"ט-1969 והוראות המפקח על הבתים המשותפים (להלן: "הבית המשותף") עד ולא יאוחר מחלוף 24 חודשים ממועד מסירת דירת התמורה האחרונה מדירות התמורה בפרוייקט, בכפוף לכך שהסתיימה פעולות איחוד וחלוקה של המתחם, ככל ותידרש (ובלבד שבניית הבניינים החדשים הסתיימה בהתאם להוראות הסכם זה), בכפוף לכך שהדבר יאפשר מבחינה משפטית, במועד המאוחר מביניהם, ולרשום את זכויות בעל הנכס בדירת התמורה בלשכת רישום המתחם בתוך 12 חודשים מרישום הבניין החדש בו מצויה דירת התמורה כבית המשותף. תקופות עיצומים ו/או שביתות ו/או עיכוב הנובע מנסיבות שליזם אין שליטה עליהן לא יובאו בחשבון במניין התקופות הנ"ל ויאריכו את משך התקופה בהתאם.
21.2 היזם יהא רשאי להוציא חלקים מהרכוש המשותף של הבניינים החדשים ולהצמידם ו/או להסכים להצמדת חלקים מהרכוש המשותף ליחידות היזם כאשר ירשמו הבניינים החדשים כבית המשותף, ו/או לעשות בהם עסקה כלשהי ובלבד שלא תפגע דירת התמורה. זכויות בנייה בלתי-מנוצלות בבניינים החדשים, מקומות החניה, מחסנים, חצרות דירות הגן (אם ייבנו) והגג שיוצמד לדירות הגג של יחידות היזם אינם בגדר רכוש המשותף. לובי, מועדון, חדר בעלים וכו', ככל שיהיו,  כניסה ושטח ציבורי פתוח בהתאם לתב"ע החדשה וכל שטח אחר אשר לפי התב"ע החדשה מהווה שטח ציבורי, לא יוצאו מגדר הרכוש המשותף.
21.3 בעת מסירת החזקה בדירת התמורה ועד וכולל מועד רישום זכויות דירת התמורה על שם בעל הנכס במינהל ובלשכת רישום המקרקעין, תהא דירת התמורה חופשית מכל עיקול ו/או משכנתא ו/או משכון ו/או שעבודים כלשהם למעט אלה הקשורים בבעל נכס עצמו ו/או אשר נעשו ו/או נרשמו לבקשתו בהתאם להוראות הסכם זה לרבות לטובת הנושה המובטח במשכנתא ו/או  עד כמה שהדבר בשליטתו של היזם.
21.4 בעל הנכס מסכים ומסמיך את היזם ואת בא-כוח הבעלים ו/או בא-כוח היזם לערוך את מסמכי הבית המשותף של הבניינים החדשים, לרבות הבניין החדש ולרשום תקנון מוסכם לבניינים החדשים, לרבות הבניין החדש  ולפרוייקט בהתאם לשיקול דעתם ובכפוף להראות הסכם זה בעניין וכן בכפוף לפינוי כל הבעלים מהבניין הקיים ובכפוף לכך שהתקבל היתר הבנייה, לבטל את רישום הבניינים הקיימים, לרבות הבניין החדש כבית משותף ו/או לשנות ו/או להסכים לשנות את צו הבית המשותף של הבניין הקיים ו/או את תקנון הבית המשותף של הבניין הקיים ו/או לבצע איחוד ו/או חלוקה במתחם ו/או לבצע כל פעולה בהתאם לחוק המקרקעין, תשכ"ט-1969 ו/או בהתאם לכל חוק אחר לצורך רישום הבניינים החדשים כבית המשותף. לצורך ביצוע האמור היזם יהיה רשאי להשתמש בייפוי-הכוח שמסר בעל הנכס לצורך כך.
21.5 ככל שיידרש היזם, יקים היזם במתחם, במקום שייקבע על ידו, תחנת טרנספורמציה לצורך אספקת חשמל למתחם, ובכלל זה לדירת התמורה (להלן: "התחנה"), הכול בהתאם לחוק משק החשמל, התשנ"ו-1996 ותקנותיו, ובהתאם לדרישות והוראות חברת החשמל לישראל בע"מ (להלן: "חברת החשמל"). בעל הנכס מסכים שיוענקו לחברת החשמל זכויות במתחם בהתאם לתקנים ו/או לדרישות חברת החשמל, לרבות זכויות מעבר ו/או זיקות הנאה לצורך אחזקה וביצוע תיקונים בתחנה, וכי בתקנון הבית המשותף של הבניין החדש בו תוקם התחנה ייקבעו הוראות שיבואו להבטיח את זכויות חברת החשמל בתחנה בהתאם  למקובל אצל חברת החשמל. 

21.6 להבטחת שימוש בדרך ציבורית וזכויות שימוש במתקנים ובמערכות משותפות של כל בעלי הזכויות במתחם, כולל לגבי התחנה, היזם יהיה רשאי לרשום הוראות מתאימות בעניין בתקנון המוסכם של הבניין החדש וכן לרשום הערות וזיקות הנאה בבניין החדש שתידרשנה על-פי שיקול דעתו ועל-פי דרישות הרשויות המוסמכת, לרבות העיריה ובלבד שלא יגרעו זכויות בעל הנכס  בדירת התמורה בהתאם להוראות הסכם זה.

21.7 ככל ובמידה ותידרש חתימת או הסכמת בעל הנכס לביצוע רישום כאמור לעיל, מסמיך בזאת בעל הנכס את היזם ואת בא-כוח היזם ו/או את בא-כוח הבעלים לחתום בשמו ובמקומו על כל מסמך שיידרש כאמור. 
21.8 בעל הנכס ימציא לפי דרישת בא-כוח היזם ו/או בא-כוח הבעלים כל מסמך או אישור הנדרשים לצורך ביצוע רישום כאמור ויתייצב לחתום על כל מסמך בהתאם לבקשת היזם ו/או בא-כוח היזם ו/או בא-כוח הבעלים.

22. השימוש בדירת התמורה לאחר המסירה

22.1 בעל הנכס לא יבצע שינוי כלשהו בדירת התמורה המשנה את חזות הבניין החדש, ובכלל זה לא ישנה את גודל ומיקום חלונות, מרפסות, לא יהיה רשאי לפתוח או לסגור פתחים בדירת התמורה, לשנות צבע מעקות, מסגרות וכן שלא לבצע כל עבודה אחרת הדורשת היתר בנייה, אלא בכפוף להוראות כל דין ולתקנון הבית המשותף ובכפוף לאמור ביתר הוראות הסכם זה בעניין.

22.2 עד לרישום הבניין החדש כבית משותף ורישום הזכויות בדירת התמורה על שם בעל הנכס בלשכת רישום המקרקעין לא יהיה בעל הנכס רשאי לבצע שינויים כלשהם בדירת התמורה המצריכים תיקון צו הבית המשותף של הבניין הקיים ו/או תיקון תשריט הבית המשותף של הבניין הקיים. עשה בעל הנכס שינויים כאמור, יישא בעל הנכס בכל העלויות וההוצאות הנדרשות בגין כך וכן יהיה אחראי בלעדי לכל עיכוב ברישום הבניין החדש כבית משותף.

22.3 בעל הנכס מתחייב להשתמש בדירת התמורה אך ורק בהתאם לדין, לרבות להוראות החוק התב"ע החדשה ובהתאם להוראות הסכם זה, והוא יהיה אחראי בלעדית לכל עבירה או נזק הנובעים מהשימוש בדירת התמורה על ידו ו/או על-ידי הבאים מכוחו או ברשותו בניגוד לאמור. בעל הנכס מתחייב כי בשימושו בדירת התמורה לא יהיה משום מטרד לציבור ומטרד ליחיד.
23. ליווי פיננסי, שעבודים ובטחונות 

23.1 היזם יהיה רשאי להתקשר עם הבנק המלווה בהסכם ליווי לצורך קבלת ליווי בנקאי לבניית כל הפרוייקט ו/או חלק ממנו, קרי לבניית כל הבניינים החדשים ו/או בניין חדש וזאת למטרת הבטחת מימון ביצוע העבודות והבנייה של הפרוייקט ולמתן ערבות הביצוע הערבות הבנקאית השכירות לפי הסכם זה ולרוכשי יחידות היזם בפרוייקט ולמתן שירותים בנקאיים נוספים שייתן הבנק המלווה ליזם ו/או לפי הוראותיו. 
23.2 כתנאי לשעבוד זכויות בעל הנכס בדירה  הנוכחית ובמתחם, לפינוי הדירה הנוכחית על-ידי בעל הנכס ולתחילת ביצוע עבודות בנייה כל שהן במתחם, היזם מתחייב להתקשר בהסכם למתן ליווי פיננסי כולל לפרוייקט עם הבנק המלווה לצורך קבלת ליווי בנקאי לפרוייקט וזאת למטרת הבטחת מימון ביצוע העבודות והבנייה של הפרוייקט, למתן כל הערבויות הנדרשות לבעל נכס לפי הסכם זה ולרוכשי יחידות היזם ולמתן שירותים בנקאיים נוספים שייתן הבנק המלווה ליזם ו/או לפי הוראותיו, הכול כמפורט בהסכם זה. 
23.3 הפרוייקט יבנה בשיטת ליווי בנקאי סגור על פיה ימושכנו המקרקעין במתחם ו/או במקטע בר-ביצוע לבנק המלווה במשכנתא ו/או בשעבוד ראשון בדרגה, לרבות זכויות היזם במקרקעין ובמתחם וכל כספי התמורה שיתקבלו בגין מכירת יחידות היזם ישולמו אך ורק לחשבון הליווי של הבנק המלווה בהתאם להסכם הליווי שיחתם בין היזם לבנק המלווה.
23.4 כתנאי לשעבוד זכויות בעל הנכס בדירת התמורה ובמתחם, ולפינוי הדירה הנוכחית על-ידי בעל הנכס ולתחילת עבודות בנייה כל שהן במתחם, ימציא היזם, על חשבונו, לבעל הנכס מכתב החרגה מותנה מאת הבנק המלווה, לפיו מתחייב הבנק המלווה כי כנגד מסירת דירת התמורה לבעל נכס והחזרת ערבות הביצוע, ככל שזו לא ממושה כולה או חלקה, תוחרג דירת התמורה מתכולת השעבוד הרובץ לטובת הבנק המלווה על זכויות בעל הנכס בדירת התמורה ובמתחם כך שדירת התמורה תהא חופשיה מכל שעבוד ו/או משכנתא ו/או משכון לטובת הבנק המלווה, לרבות בגין כל אשראי שניתן על-ידי הבנק המלווה ליזם, לרבות בקשר עם הפרוייקט (לעיל ולהלן: "מכתב ההחרגה המותנה"). 
23.5 לא יאוחר מ- 14 יום לאחר מסירת דירת התמורה לבעל הנכס ימסור היזם לבעל הנכס מכתב החרגה סופי, מוחלט ובלתי-מסוייג מאת הבנק המלווה, לפיו מוחרגת דירת התמורה מתכולת השעבוד הרובץ לטובת הבנק המלווה על זכויות בעל הנכס בדירת התמורה ובמתחם כך שדירת התמורה חופשיה מכל שעבוד ו/או משכנתא ו/או משכון לטובת הבנק המלווה, לרבות בגין כל אשראי שניתן על-ידי הבנק המלווה ליזם, לרבות  בקשר עם הפרוייקט (לעיל ולהלן: "מכתב ההחרגה הסופי"). כנגד קבלת הדירה ישיב בעל הנכס ליזם את ערבות הביצוע, כאמור לעיל. 
23.6 כי במקרה שבו דירת התמורה תיבנה בטרם תיהרס הדירה הנוכחית, ובעל הנכס לא סילק עד למועד סיומה של בניית דירת התמורה את המשכנתא הרובצת על זכויותיו בדירה הנוכחית, לרבות לטובת הנושה המובטח במשכנתא ובעל הנכס יחפוץ לגרור את המשכנתא מהדירה הנוכחית לדירת התמורה אזי, בכפוף לחתימת בעל הנכס על כל המסמכים שיידרשו לשם כך על-ידי הבנק המלווה ועל-ידי הנושה המובטח במשכנתא, תיגרר ותירשם המשכנתא הרשומה על זכויות בעל הנכס בדירה הנוכחית, לרבות לטובת הנושה המובטח במשכנתא על זכויות בעל הנכס בדירת התמורה והיזם מתחייב להמציא לבעל נכס את כל המסמכים הנדרשים מהבנק המלווה לצורך גרירת המשכנתא ורישומה, לרבות, לטובת הנושה המובטח במשכנתא על זכויות בעל הנכס בדירת התמורה, לרבות המצאת מכתב ההחרגה הסופי. 

23.7 במידה ובטרם חתימת הסכם זה, זכויות בעל הנכס בדירה הנוכחית משועבדות לטובת הנושה המובטח במשכנתא, היזם מתחייב לדאוג, על חשבונו, שבעל הנכס יוכל להסב את ערבות הביצוע לטובת הנושה המובטח במשכנתא כבטוחה חליפית לבטוחה שמסר בעל הנכס לנושה המובטח במשכנתא, בטרם חתימת הסכם זה וזאת כנגד קבלת מכתב כוונות מאת הנושה המובטח במשכנתא המופנה ליזם, כך שהנושה המובטח במשכנתא מתחייב להסיר את המשכנתא/השעבוד/המשכון הרשום לטובתו על זכויות בעל הנכס בדירה הנוכחית כנגד הסבת ערבות הביצוע לטובתו כמפורט לעיל וקבלתה לידיו, ובסמוך לאחר שירשום היזם את המשכנתא, השעבוד והמשכון לטובת הנושה המובטח במשכנתא על זכויות בעל הנכס בדירת התמורה, ישיב הנושה המובטח במשכנתא את ערבות הביצוע ליזם. כמו-כן היזם מתחייב לדאוג, על חשבונו, שבמסגרת הסכם הליווי עם הבנק המלווה יתאפשר לבעל הנכס להסב את ערבות הביצוע למי שימכור לו בעל הנכס את דירת התמורה ו/או כל זכות מזכויותיו לפי הסכם זה.
23.8 בסמוך לקבלת החזקה בדירה התמורה וכתנאי לקבלת החזקה בדירת התמורה מתחייב בעל הנכס להפקיד את ערבות הביצוע בנאמנות בידי בא-כוח הבעלים, ככל שלא הוסבה לטובת הנושה המובטח במשכנתא וככל שהוסבה לטובת הנושה המובטח במשכנתא, אשר ישיבה ליזם בכפוף לכך שנרשמה מחדש משכנתא/שעבוד/משכון על דירת התמורה לטובת הנושה המובטח במשכנת או שנרשמה הערת אזהרה לטובת הנושא המובטח במשכנתא על זכויות בעל הנכס בדירת התמורה בלשכת רישום המקרקעין, בגין התחייבות לרישום משכנתא של הבנק המלווה לרישום משכנתא לטובת הנושא המובטח במשכנתא כאמור.
23.9 בא-כוח הבעלים ישיב את ערבות הביצוע לבנק המלווה, אשר יהיה רשאי לבטלה, בכפוף לכך שהתקיימו הוראת חוק המכר הבטחת השקעות, ובכלל זה, בכפוף לכך שהיזם המציא לבעל נכס את מכתב ההחרגה הסופי ורשם לטובת בעל הנכס הערת אזהרה לטובת בעל הנכס בלשכת רישום המקרקעין בקשר עם דירת התמורה.

23.10 כנגד ולצורך כך שימסור היזם לנושה המובטח במשכנתא את הערבות הבנקאית לנושה המובטח במשכנתא מתחייב בעל הנכס לחתום על מסמך התחייבות כלפי היזם בנוסח המצ"ב להסכם זה כנספח ____ וכן על ייפוי-כוח בלתי-חוזר בנוסח המצ"ב להסכם זה כנספח ____ המסמיך את בא-כוח היזם לפעול לצורך רישום המשכנתא לטובת הנושה המובטח במשכנתא על זכויותיו בדירת התמורה. כמו-כן, במידה שתינתן לנושה המובטח במשכנתא הערבות הבנקאית על-ידי היזם, יופחת מסכום ערבות הביצוע סכום הערבות הבנקאית לנושה המובטח במשכנתא.

23.11 כנגד קבלת החזקה בדירת התמורה וכתנאי למסירת החזקה בדירת התמורה מתחייב בעל הנכס לחתום על כל מסמך שיידרש לצורך ביטול הערבות הבנקאית לנושה המובטח במשכנתא ורישומה מחדש של המשכנתא שנמחקה לטובת הנושה המובטח במשכנתא על זכויות בעל הנכס בדירה הנוכחית, על זכויות  בעל הנכס בדירת התמורה, על-מנת שהערבות הבנקאית לנושה המובטח במשכנתא תושב במלואה ליזם ללא שחולט ממנה כל סכום. 
23.12 כלל העלויות הכרוכות בקבלת/העמדת הליווי הפיננסי מהבנק המלווה לבעל נכס ולבעלים ולצורך הנפקת כל הערבויות הבנקאיות אשר מתחייב היזם להמציא לבעל נכס כאמור בהסכם זה, לרבות, אך לא רק,  בגין הנפקת ערבות הביצוע, הערבות הבנקאית לשכירות, הערבות הבנקאית לנושה המובטח במשכנתא, תחולנה על היזם.
23.13 בעל הנכס נותן הוראה בלתי-חוזרת לבא-כוח הבעלים להשיב ליזם את הערבות הבנקאית לשכירות (המקורית), במועד מסירת החזקה בדירת התמורה לבעל נכס וכתנאי למסירת החזקה בה. לא עמד היזם במלוא התחייבויותיו בהסכם זה שהינן תנאי להשבת הערבות הבנקאית לשכירות, לא יעכב היזם את מסירת דירת התמורה לבעל נכס וימסור את דירת התמורה לבעל הנכס. לאחר שעמד היזם במלוא התחייבויותיו כלפי בעל הנכס הקבועות בהסכם זה לצורך שעבוד דירת התמורה לטובת הבנק המלווה, יהא רשאי  היזם לשעבד את כל זכויותיו של בעל הנכס בדירה הנוכחית ו/או במתחם במשכנתא ראשונה בדרגה לטובת הבנק המלווה, וזאת ללא הגבלה בסכום. השעבוד לטובת הבנק המלווה יהיה בכפוף להתחייבות הבנק המלווה בכתב כי הוא יוכל להיפרע אך ורק מהיזם ו/או ממימוש הדירה הנוכחית ולא מבעל הנכס ("Non-Recourse") כך שככל ויממש הבנק המלווה את השעבוד שירשם לטובתו על זכויות בעל הנכס הדירה הנוכחית, לא תוטל כל חבות ו/או אחריות כלשהי על בעל הנכס בקשר להשבת ההלוואה שנטל היזם מהבנק המלווה והאמור לעיל יבוא לידי ביטוי במסמכי השיעבוד של הבנק המלווה, ובכלל זה, בשטר המשכנתא.

23.14 בכפוף לעמידת היזם בכל התחייבויותיו בהסכם זה כתנאי לשעבוד זכויותיו של בעל הנכס בדירה הנוכחית לטובת הבנק המלווה, בעל הנכס מתחייב לחתום על כל המסמכים הנדרשים לצורך רישום המשכנתא לטובת הבנק המלווה ובעל הנכס מסמיך את בא-כוח היזם לפעול ולהשתמש בייפוי-הכוח הבלתי-חוזר שחתם לצורך כך. 
23.15 אם הזכויות בדירה הנוכחית רשומות רק על שם אחד מבני זוג ו/או ידועים בציבור, מתחייב בעל הנכס לדאוג לחתימתו של בן/בת הזוג ו/או ידועים בציבור על הסכמתם לשעבוד הדירה הנוכחית לטובת הבנק המלווה, אם ידרוש זאת הבנק המלווה. 
23.16 כתנאי להשבת ערבות הביצוע ימציא היזם לבא-כוח הבעלים את כל המסמכים הבאים להלן:
23.16.1 העתק פרטיכל המסירה החתום בידי בעל הנכס המאשר כי החזקה בדירת התמורה נמסרה לו בהתאם להוראות הסכם זה. לחילופין, במידה ובעל הנכס סירב לחתום על פרטיכל המסירה בניגוד להוראות הסכם זה יראו תנאי זה כהתקיים אם היזם המציא לבא-כוח הבעלים מסמך בכתב חתום בידי המהנדס מטעם היזם בהתאם לחוק המכר המוכיח כי בנייתה של דירת התמורה הושלמה לחילופי חילופין - במקרה שבו בעל הנכס לא התייצב לקבלת חזקה בדירת התמורה למרות שהוזמן לקבלה בהתאם להוראות הסכם זה, יתמלא התנאי האמור בסעיף-קטן זה בכפוף לכך שנמסר לבא-כוח הבעלים מסמך המהנדס הנ"ל והעתק מהודעת היזם לבעל נכס בדואר רשום לכתובתו המצויינת בהסכם זה ו/או אשר עודכנה על-ידי בעל הנכס בהתאם להוראות הסכם זה, לפיהם, הוזמן בעל הנכס פעמיים לפחות לקבל את החזקה בדירת התמורה, בשני מועדים שונים בהתאם להוראות הסכם זה. 
23.16.2 היזם מסר את מכתב החרגה הסופי מאת הבנק המלווה בקשר עם דירת התמורה כך שדירת התמורה תהא חופשית מכל עיקול ו/או שעבוד כל שהם (למעט שעבוד הנושה המובטח במשכנתא ולמעט אלו הקשורים בבעל נכס עצמו ו/או אלו שנרשמו לבקשתו).

23.16.3 בכל מקרה בו תמומש הערבות הביצוע לאחר קבלת דירת התמורה ובעל הנכס קיבל לידיו בפועל את סכום ערבות הביצוע במלואה, יפנה בעל הנכס את דירת התמורה מיידית, וימסור אותה חזרה לידי היזם ו/או למי מטעמו, ויוותר על כל זכות בנוגע עם דירת התמורה, ויחתום על כל מסמך הנדרש לצורך העברת דירת התמורה על שם היזם ו/או על שם מי שהיזם יורה עליו, בכפוף לכך שלא יישא בכל תשלום ו/או מס ו/או היטל, מכל מין וסוג, בגין העברת דירת התמורה על שם היזם ובכפוף לכך שלא יידרש לממש פטור ממס כלשהו לו הוא זכאי בהתאם לדין. ככל ויחול תשלום ו/או מס ו/או היטל מכל מין וסוג, בגין העברת דירת התמורה על שם היזם כאמור, יישא וישלם היזם בכל התשלומים הללו. 
23.16.4 אין במימוש ערבות הביצוע בכדי לגרוע מזכותו של בעל הנכס לדרוש כל סעד אחר או נוסף המוקנה לו על-פי הסכם זה ו/או כל דין.
ודאות כללית בעניין הערבויות הבנקאיות שינפיק היזם 
23.17 הערבות הבנקאית לשכירות, בהתאם להסכם זה, שימסור היזם לבעל נכס או לבא-כוח הבעלים ניתנות לחילוט בהתאם להוראות הסכם זה על-ידי הצגתן לבנק מהן הונפקו. 
23.18 חולטה הערבות הבנקאית לשכירות, או כל חלק מהן, בהתאם להוראות הסכם זה, לא תהא ליזם כל טענה ו/או דרישה ו/או תובענה, מכל מין וסוג, כלפי בעל הנכס או בא-כוח הבעלים.
23.19 חולטה ערבות הביצוע לאחר שנמסרה לבנק ממנה היא הונפקה, הודעה על חילוטה, לא תהא ליזם כל טענה ו/או דרישה ו/או תובענה, מכל מין וסוג, כלפי בעל הנכס או בא-כוח הבעלים.
23.20 בטרם תחולט כל ערבות בנקאית שמסר היזם בהתאם להסכם זה, ימסור בעל הנכס או בא-כוח הבעלים, לפי העניין, ליזם הודעה מראש ובכתב, של פרק הזמן הקבוע בהסכם זה בטרם חילוט כל ערבות בנקאית, וככל ולא צויין לאיזו מהערבויות הבנקאיות פרק זמן של הודעה מראש ובכתב ליזם, אזי, ימסור בעל הנכס או בא-כוח הבעלים,  הודעה בת 30 יום מראש ובכתב ליזם, בטרם חילוט כל ערבות בנקאית. 
23.21 אין במתן ערבות בנקאית כלשהי לפי הסכם זה או בחילוטה, כדי לפגוע בזכויות ובסעדים המוקנים לבעל נכס על-פי הסכם זה ו/או על-פי כל דין, והאמור בסעיף זה בא אך ורק להוסיף על האמור בהסכם זה ו/או בכל דין ולא לגרוע מהם.
24. מכירת יחידות היזם 
24.1 לאחר המועד הקובע, ובכפוף לכך שהתקיימו כל התנאים המוקדמים הקבועים בהסכם זה אשר לאחר התקיימותם רשאי היזם למכור את יחידות היזם, או כל חלק מהן, היזם יהיה רשאי למכור את יחידות היזם, או חלק מהן, וכל זכות המוקנית לו על-פי הסכם זה, לרוכשי/ם, וכן לעשות בהם עסקה כלשהיא.
24.2 היזם יהיה רשאי לרשום לטובת רוכשי/ם יחידות היזם וכן לטובת בנקים למשכנתאות שיעניקו לרוכש/ים יחידות היזם מימון לצורך רכישת יחידות היזם, הערות אזהרה על המתחם בלשכת רישום המקרקעין, ולצורך כך לחתום בשם בעל הנכס על בקשה לרישום הערת אזהרה, בכפוף לכך שלא יגרעו זכויות בעל הנכס בהתאם להסכם זה.
24.3 בכל הסכם שיתקשר היזם עם צד ג' בקשר למכירת זכות כלשהי המוקנית לו מכוח הסכם זה, לרבות בחוזי המכר של יחידות היזם, ייכלל סעיף הימנעות ושיפוי, לפיו, רוכש הזכויות מהיזם יתחייב שלא ינקוט, בשום מקרה, בהליכים משפטיים נגד בעל הנכס, ובכלל זה, יגיש תובענה נגד בעל הנכס מכל סיבה שהיא ובכל צורה ו/או אופן, בכל הנוגע והקשור להתחייבויות היזם כלפיו בהסכם לרבות בגין אי-עמידת היזם בהתחייבויותיו כלפיו. האמור יחול על מכירת כל זכות המוקנית ליזם על-פי הסכם זה, לרבות יחידות היזם.
25. ביטוח 
25.1 כי מבלי לגרוע מהתחייבויות ואחריות היזם לפי הסכם זה או לפי כל דין, מצהיר היזם כי החל ממועד תחילת הבנייה וכתנאי לתחילת העבודות, יערוך, בין בעצמו או בין באמצעות קבלן מבצע שיבחר על ידו, ביטוח לפי פוליסה לביטוח עבודות קבלניות כמפורט להלן, על-מנת להגן על עצמו ו/או הבעלים ו/או על הבאים מכוחו וכן על הקבלנים ו/או על קבלני-המשנה מפני אובדן, נזק או אחריות הקשורים ו/או הנובעים מביצוע העבודה נשוא הסכם זה. בסעיף  ____ זה "נזק" המכוסה בביטוח העבודה הקבלניות - למעט נזק תוצאתי. בכפוף לתנאים, סייגים, גבולות אחריות המבטח וסכומי ההשתתפות העצמית הכלולים בפוליסה לביטוח העבודות הקבלניות, כוללת הפוליסה לביטוח העבודות הקבלניות את פרקי הכיסוי המפורטים להלן:
פרק (1) - נזק רכוש
ביטוח מפני אובדן או נזק פיזי בלתי-צפוי, שיגרם במשך תקופת ביצוע הפרוייקט, לעבודות המהוות את הפרוייקט. 
פרק (2) - אחריות כלפי צד ג'
ביטוח בגין חבות כלפי צד ג' בגבול אחריות של לפחות ____ ש"ח (במילים: ____) למקרה ולתקופה, בגין פגיעה גופנית ו/או אבדן ו/או נזק לרכוש מאירוע בלתי-צפוי שייגרם באתר במשך תקופת ביצוע העבודה, ועקב ביצועה.
פרק (3) - אחריות מעבידים 
אחריות כלפי המועסקים בביצוע העבודה, בגין פגיעה גופנית, נפשית, או שכלית או מוות כתוצאה מתאונה או מחלה הנגרמת באתר, במשך תקופת ביצוע עבודות הפרוייקט. גבול אחריות המבטח על-פי פרק זה יהא בסך של ____ ש"ח (במילים: ____) לתובע, לאירוע ובמצטבר לתקופה. 

25.2 שם המבוטח  יורחב ויכלול את  הבעלים ו/או הקבלן ו/או קבלני-המשנה.
25.3 תיאור הפוליסה כאמור בסעיף ____ לעיל באה כתיאור כללי בלבד. היזם יאפשר לוועד ולבעלים לעיין בפוליסת ביטוח העבודות הקבלניות שתוצא לפרוייקט.  
25.4 הוועד ו/או הבעלים מצהירים ומאשרים בזה כי יהיו מנועים מלהעלות כלפי היזם טענה, תביעה ו/או דרישה מכל מין וסוג שהוא באשר לתוכן ו/או היקף ביטוח העבודות הקבלניות ו/או טיב המבטח/ים כל עוד הפוליסות יהיו מתאימות לסוג כזה של פרוייקטים.
25.5 פוליסת הביטוח תכלול סעיף מפורש השולל חזרה וזכות שיבוב של המבטח אל בעל הנכס. כן תכלול פוליסת הביטוח סעיף מפורש הקובע שיפוי מלא של בעל הנכס כנגד כל הוצאה ונזק ישירים ועקיפים, לרבות הוצאות התדיינות משפטית, והוצאות אחרות אשר הוצאו בעין על-ידי בעל הנכס, בכל מקרה בו תוגש תביעה כנגד מי מהם ו/או כנגד הוועד ו/או מי מנושאי המשרה בה עקב ובשל התחייבויות היזם מכוח הסכם זה ו/או בשל ביצוע העבודות במתחם, למעט נזק אשר נגרם בזדון על-ידי בעל הנכס ו/או מי מטעמו ו/או מי מנושאי המשרה בעמותה. 
25.6 הוראות פוליסות הביטוח, תנאי הביטוחים, וסעיפי הסכם זה בקשר לביטוחים לעיל, כפופים להערות של יועץ ביטוח בעל מוניטין במתן יעוץ ביטוחי לפרוייקטים מסוג הפרוייקט נשוא הסכם זה שימונה על-ידי היזם (להלן: "יועץ הביטוח"), ואשר יאשר בכתב כי הוא משמש גם כיועץ עבור הבעלים והיזם יפעל בהתאם להערותיו אשר יינתנו בטרם תחילת עבודות בנייה כלשהן במתחם על-ידי היזם ו/או מי מטעמו, ועל-מנת שיכללו בפוליסות הביטוח בטרם יתחיל היזם ו/או מי מטעמו בביצוע עבודות כלשהן במתחם. עלויות יועץ הביטוח ישולמו על-ידי היזם. 

ככל והוועד והיזם יהיו חלוקים על זהות יועץ הביטוח, אזי, ימונה יועץ הביטוח על-ידי ראש לשכת סוכני הביטוח בישראל. 
25.7 היזם מתחייב בכל תקופת בניית הפרוייקט לבטח את העבודות בפוליסת ביטוח עבודות קבלניות, בנוסח ובהיקפים המקובלים בענף בהתאם לחוות דעת יועץ ביטוח אשר תוכן לאחר חתימת הסכם זה ולפני תחילת הבנייה, ותצורף כנספח ____ להסכם זה. האמור לעיל יחול גם בקשר עם פוליסה לביטוח חבות כלפי צד ג'. כמו-כן ירכוש היזם פוליסת חבות מעבידים בקשר עם עובדיו המועסקים בפרוייקט. בעל הנכס ייכלל כמבוטח על-פי הפוליסות האמורות לעיל. היזם יעביר לידי באי-כוח הבעלים העתקי כל פוליסות הביטוח, עד ולא יאוחר ממועד הפינוי.

26. הפרות ותרופות

26.1 על הפרת הסכם זה יחול חוק החוזים (תרופות בשל הפרת הסכם), התשל"ג-1973.
26.2 סעיפים ____ הינם סעיפים עיקריים של הסכם זה שהפרתם, או הפרת איזה מהם, תהווה הפרה יסודית של הסכם זה. ריכוז כל הסעיפים היסודיים הנ"ל בסעיף-קטן זה נעשה לשם הנוחות בלבד, ויש לראות כאילו צויין בכל אחד מהסעיפים הנ"ל בנפרד, שהוא מהווה הוראה יסודית בהסכם זה, לכל דבר ועניין, שהפרתו תהווה הפרה יסודית של הסכם זה. 

26.3 הפרת כל תנאי אחר מתנאי הסכם זה שלא נקבע לו מועד ספציפי בהסכם זה, יחשב להפרה יסודית של הסכם זה בכפוף לכך שהצד המפר את הסכם זה (להלן: "הצד המפר") לא תיקן את ההפרה בתוך 45 ימים מיום שקיבל הודעה בכתב מהצד המקיים את הסכם זה (להלן: "הצד המקיים") כי עליו לתקן את ההפרה.
26.4 יובהר, כי האמור בסעיף זה לא יפגע בזכות אף אחד מהצדדים, לדרוש בדרך חוקית אכיפת הוראות הסכם זה ו/או לבקש צווי עשה, צווי מניעה, בין קבועים ובין זמניים, וכן כל סעד אחר הניתן על-פי הסכם זה ו/או הדין.
26.5 היזם ישלם כל מס ו/או תשלום ו/או היטל ו/או תשלום חובה החל עליו לפי הסכם זה, באופן ובמועד שלא יגרום לבעל נכס לנזק ו/או לחוב ו/או לדרישה מצד הרשויות ו/או לעיכוב בבניית הפרוייקט, לרבות בניית הבניין החדש ודירת התמורה ולקבלתה של דירת התמורה במועד הקבוע בהסכם זה, שאם-לא-כן, יצטרפו לכל תשלום שעל היזם לשלמו כאמור ולא שולם כאמור, החל מהמועד שנדרש לשלמו ועד למועד תשלומו בפועל, בנוסף לכל ריבית והצמדה החלה על אותו תשלום בגין אי-תשלומו במועד, הפרשי הצמדה למדד וכן ריבית בשיעור של 1.5% לחודש, או לכל חלק מחודש, והפרשי הצמדה וריבית אלה ישולמו על-ידי היזם לבעל הנכס, וזאת מבלי לגרוע מכל סעד אחר העומד לבעל נכס בהתאם להוראות הסכם זה ולכל דין. 
26.6 כל מקרה בו בעל הנכס לא ישלם תשלום כלשהו לצד ג' אשר עליו לשלם בהתאם להוראות הסכם זה, רשאי היזם לפי שיקול דעתו הבלעדי, ומבלי לגרוע מעצם חבות בעל הנכס לשלם את אותו התשלום, לשלם במקום בעל הנכס את אותו התשלום שבעל הנכס חייב בתשלומו על-פי הסכם זה (לרבות אך לא רק לצורך הסרת עיקולים), בכפוף לכך שהיזם הודיע לבעל נכס ולבא-כוח הבעלים על כוונתו לשלם את אותו התשלום במקומו של בעל הנכס בהודעה בכתב בת 14 ימים מראש, ובעל הנכס לא שילם את התשלום האמור בתום 14 יום ממועד קבלת מכתב היזם הנ"ל. במקרה של תשלום כאמור על-ידי היזם יישא התשלום ששילם היזם ריבית פיגורים בשיעור של ____ לחודש, או לחלק יחסי מחודש החל מהמועד ששילם היזם את אותו התשלום ועד למועד החזר אותו התשלום בפועל ליזם. כמו-כן יתווסף מע"מ כדין על התשלום הנ"ל. תנאי מוקדם למסירת דירת התמורה לבעל נכס הוא החזר מלוא יתרת הסכום הנ"ל, כולל המע"מ, לידי היזם. 
26.7 הפרת הסכם זה על-ידי בעל הנכס, איננה מהווה הפרה של הסכם זה מצד יתר הבעלים המקיימים את הסכם זה כך שהתחייבויות הבעלים הן לחוד, ועילת התביעה שתהא ליזם נגד בעל הנכס המפר תהא אך ורק נגד אותו בעל הנכס המפר את הסכם זה. הפר בעל הנכס את הסכם זה וכתוצאה מכך לא יכול היזם לעמוד בתנאים ו/או במועדים האמורים בהסכם זה, אזי, ההפרה של אותו בעל הנכס המפר תביא לדחיה בתנאים ו/או במועדים הקבועים בהסכם זה, לרבות  כלפי יתר הבעלים וליתר הבעלים תהא עילת תביעה כנגד אותו בעל הנכס המפר מבלי לגרוע מעילת התביעה שתהא ליזם כנגד בעל הנכס המפר.
27. שיפוי
27.1 בכל מקרה שחלה חובת שיפוי על היזם בהתאם להוראות הסכם זה, אזי, ישפה היזם את בעל הנכס בכפוף לתנאים הבאים להלן:
27.1.1 נקבע בפסד-דין שניתן נגד היזם ו/או מי מטעמו, כי הנזק שנגרם לבעל נכס נגרם בגין מעשה ו/או מחדל של היזם ו/או מי מטעמו.
27.1.2 בעל הנכס הודיע ליזם על קבלת כל דרישה ו/או כתב בי-דין ו/או תובענה לתשלום שהוגשה.
27.1.3 בעל הנכס יאפשר ליזם להתגונן בשמו ובמקומו בפני כל דרישה, כתב בי-דין, ו/או תובענה.
27.1.4 בעל הנכס ישתף פעולה עם היזם במסגרת ההתגוננות מפני כל תובענה ו/או דרישה כאמור, באופן סביר ועל חשבון היזם, במטרה להדוף כל תובענה ו/או דרישה כאמור.
27.1.5 בעל הנכס לא יתפשר בכל תובענה ו/או הליך משפטי, ללא קבלת אישור מראש בכתב מהיזם.

28. המחאת זכויות
28.1 בעל הנכס רשאי להמחות ו/או להסב ו/או להעביר ו/או לשעבד ו/או למכור את זכויותיו לפי הסכם זה, או כל חלק מהן, ו/או לעשות בהם כל עסקה עם צד שלישי, בכפוף לתנאים המפורטים בהסכם זה ככל שישנם.

28.2 על-אף האמור בכל מקום אחר בהסכם זה יהיה רשאי בעל הנכס למכור ו/או להעביר ו/או להמחות את זכויותיו בדירה הנוכחית ו/או את זכויותיו במקרקעין, כולן או חלקן, לצד ג' (להלן: "הנעבר") בכפוף להתקיימותם של התנאים הבאים להלן:

28.2.1 ההעברה תהא בכפוף להוראות וההתחייבויות בעל הנכס בהסכם זה כך שהנעבר יקבל על עצמו את מלוא הזכויות והחובות של בעל הנכס כאמור בהסכם זה, כך ש"ייכנס בנעלי" בעל הנכס לצורך הסכם זה, לכל דבר ועניין והסכם זה יצורף כנספח להסכם שייחתם בין בעל הנכס לבין הנעבר.

28.2.2 נוסח הסכם זה, על נספחיו, יהווה נספח להסכם הרכישה שיחתם בין הנעבר לבין בעל הנכס והנעבר חתם על הסכם בנוסח הסכם זה בד-בבד עם חתימתו על על הסכם רכישה וכתנאי לחתימה על הסכם רכישה, וכן על כל המסמכים שיידרש על-ידי בא-כוח בעל הנכס לצורך הוצאתו לפועל של הסכם זה ולצורך העברת ורישום הזכויות בדירה הנוכחית או דירת התמורה על-שם הנעבר, ובכלל זה, יחתום הנעבר על ייפוי-כוח בלתי-חוזר בנוסח המצ"ב כנספח  ____ (או על כל נוסח אחר שיקבע על-ידי בא-כוח היזם).

28.2.3 הנעבר חתם בטרם חתימתו על הסכם הרכישה על בקשה לרישום הערת אזהרה ומסר אותה לבא-כוח היזם, אשר ירשום, על חשבונו, הערת אזהרה על הימנעות מעשיית עסקה בלשכת רישום המקרקעין על זכויות בעל הנכס והנעבר בדירה הנוכחית, שלא בהתאם להסכם זה. כתנאי לרישום הערת אזהרה הנ"ל לטובת היזם, יפקיד היזם במעמד חתימת הסכם זה בידי בא-כוח הבעלים את כל המסמכים הבאים: 

(א) ייפוי-כוח בלתי-חוזר למחיקת הערת האזהרה הנ"ל שתירשם בנוסח המצורף כנספח ____.

(ב) פרוטוקול דירקטוריון של היזם המאפשר את ביטול הערת האזהרה כאמור בנוסח המצ"ב כנספח ____.

(ג) העתק נאמן למקור מרשם החברות של תעודת התאגדות של היזם.

(ד) כל מסמך אחר שיידרש על-ידי לשכת רישום המתחם בהתאם לדין לצורך מחיקת הערת האזהרה האמורה.

28.2.4 בא-כוח הבעלים יהא רשאי לעשות שימוש במסמכים הנ"ל ולמחוק את הערת האזהרה האמורה, במקרה בו הסכם זה בוטל כדין או במקרה שהסכם לא נכנס לתוקף, בכפוף לכך שמסר התראה של 14 יום מראש ובכתב ליזם על הכוונה למחיקת הערת האזהרה האמורה. 
28.2.5 בעל הנכס ישלם ליזם או לבא-כוח היזם את עלות הכרוכה בטיפול בגין בהעברת הזכויות בדירת התמורה מבעל הנכס לנעבר, בסך שנקבע לכך בדין וככל והדין לא קבע סכום בסך של ____ ₪. על היזם לא תחול האחריות והחובה להעביר את הזכויות בדירת התמורה משם בעל הנכס על שם הנעבר בלשכת רישום המקרקעין, והאחריות על העברת הזכויות בדירת התמורה על שם הנעבר, תחול על בעל הנכס או על הנעבר.
28.2.6 היזם ימנה עו"ד שיבצעו העברות לצדדים שלישיים, תהיה עלות לכך בהתאם לחוק. כמו-כן, העברה שיבצע היזם תהיה על בעל הנכס, מבעל הנכס לנעבר. כל העלויות יהיו על הנעבר או המעביר לפי העניין.

28.3 מייד לאחר חתימת הסכם זה יהא בעל הנכס רשאי להעביר ו/או למכור את זכויותיו בדירה הנוכחית ו/או בדירת התמורה והיזם יסכים להסבת כל הערבויות הבנקאיות שהנפיק/ינפיק ומסר/ימסור היזם לבעל נכס ו/או לבא-כוח הבעלים, לפי העניין בהתאם להוראות הסכם זה, וכן לרישום הערת אזהרה לטובת הרוכש/הנעבר ולטובת המוסד הפיננסי שילווה כספים לרוכש/נעבר לצורך רכישת זכויות בעל הנכס מכוח הסכם זה ובלבד שהרוכש/הנעבר והמוסד הכספי כאמור אישרו בכתב ליזם כי אין ברישום הערת האזהרה למנוע את רישום הבניין החדש כבית משותף, ואת רישום כל יחידות הדיור בבניין החדש על שם בעלי הזכויות ו/או היזם ו/או רוכשי יחידות היזם, לפי העניין, והרוכש/הנעבר חתם על כל המסמכים הדרושים בעניין בהתאם לדרישת בא-כוח הבעלים כאשר העלויות על כך יחולו על הנעבר ו/או בעל הנכס.
28.4 עד למסירת דירת התמורה לבעל הנכס ולמסירת כל דירות התמורה לבעלים, היזם אינו רשאי להמחות ו/או להעביר ו/או להסב כל זכות מהזכויות המוקנות לו בהסכם זה לצד ג' ללא אישור מראש ובכתב מאת הוועד לאחר התייעצות עם בא-כוח הבעלים, אולם יהא רשאי להעביר זכויות מכוח הסכם זה לחברה שבשליטתו ללא צורך בקבלת אישור הוועד כאמור, בכפוף לכך שהחברה שבשליטתו של היזם חתמה על הסכם זה עם כל הבעלים ונטלה על עצמה בכתב את מלוא התחייבויות היזם בהתאם להוראות הסכם זה, והבנק המלווה אישר את העברת הזכויות לחברה שבשליטת היזם. העברת חלק שאינו עולה כדי העברת שליטה בזכויות היזם שבהסכם זה לחברה אחרת הנשלטת על-ידי ____ לא תיחשב כהעברה הדורשת את אישור באי-כוח הבעלים. בכל מקרה לא תועבר שליטה כמשמעותה בחוק ניירות ערך ביזם ו/או בחברת אם השולטת ביזם. מוסכם כי הנפקת ניירות ערך לציבור באמצעות תשקיף מאושר על-ידי הרשות לניירות ערך לא תיחשב כהעברת שליטה לעניין סעיף זה. "שליטה" לעניין סעיף זה משמע רוב במניות היזם ו/או רוב בזכויות ההצבעה בדירקטוריון היזם ו/או רוב בקבלת דיבידנדים מהיזם. בכל מקרה לא תועבר כל שליטה בתאגיד השולט.

29. יישוב סכסוכים וסמכות שיפוט
29.1 בכל מחלוקת משפטית שתתגלע בין הצדדים בקשר להוראות הסכם זה, ובכלל זה, ביצועו ו/או פרשנותו, יכריע בית-המשפט המוסמך במחוז ____ או ____, והוא בלבד. 

29.2 בכל מחלוקת מקצועית (ולא משפטית) אשר תתגלע בין הצדדים בקשר עם עניינים תכנוניים ו/או הנדסיים הנובעים מהסכם זה, אשר לא קבוע במפורש בהסכם זה כי יכריע בה המפקח, יכריע בעניין מהנדס שימנו הצדדים בהסכמה (לעיל ולהלן: הפוסק"), והכרעתו תהיה סופית ומכרעת ללא כל זכות ערעור, לרבות בפני ערכאות משפטיות. אם לא יגיעו הצדדים לידי הסכמה באשר לזהות הפוסק בתוך 7 ימים ממועד המחלוקת, ימונה הפוסק על-ידי יו"ר אגודת האינג'ינרים והארכיטקטים בישראל או על-ידי יו"ר התאחדות הקבלנים בישראל, אשר יהא מהנדס בנייה בעל ותק בענף הבנייה של למעלה מ- 15 שנה. בכל מקרה לא ימונה פוסק שיש לו ו/או היו לו קשרי עבודה ו/או חברות עם מי מבעלי המניות של היזם ו/או של מי מבעלי המניות הפרטיים של חברה האם של היזם ו/או עם נושאי המשרה של היזם.

30. שונות

30.1 הסכם זה משקף בשלמות את כל ההסכמות שבין הצדדים, והוא בא במקום ומבטל כל מו"מ, זיכרון דברים, מצג ומסמך שקדמו לחתימתו, לרבות כל טיוטות קודמות, ככל שהיו כאלה. פרשנותו של הסכם זה תהא אך ורק מתוכנו בלבד וכל טיוטה קודמת של הסכם זה לא תשמש לפרשנותו.
30.2 בכל מקרה בו צד כלשהוא לא ישתמש בזכות כלשהיא המוקנית לו לפי הסכם זה ו/או לפי כל דין, לא יחשב הדבר כוויתור מצידו על אותה זכות, והוא יהא רשאי לחזור ולהשתמש בה בכל עת שימצא לנכון.
30.3 כל שינוי ו/או תוספת ו/או ויתור מתנאי הסכם זה, לא יהיו בני תוקף, אלא אם ייערכו בכתב וייחתמו על-ידי הצדדים כך ששום שינוי, תיקון, ויתור ו/או הנחה לגבי כל תנאי מתנאי הסכם זה, ושום הימנעות מפעולה וכל הסדר ו/או פשרה לא יחייבו את הצדדים להסכם זה, ולא ישמשו כמניעה או בסיס לטענת השתק, אלא אם נעשו בכתב ונחתמו על-ידי כל הצדדים. תנאי זה הינו מהותי ולא ראייתי.
30.4 כל האמור בהסכם זה לא יתפרש כבא להקנות זכות כלשהי לטובת מי שאינו צד להסכם זה ולא יקנה לכל צד שלישי כנ"ל זכות כלשהי לדרוש את קיום האמור בו. 
30.5 הצדדים מצהירים שהעסקה נשוא הסכם זה אין בה כדי ליצור יחסי שותפות ו/או שליחות בין הצדדים. 
30.6 הצדדים מתחייבים לנקוט כל פעולה, לחתום על כל מסמך ולנהוג בתום-לב לצורך מילוי התחייבויותיהם על-פי הסכם זה ולצורך מימושו של הפרוייקט.

31. כתובות והודעות
31.1 כתובת היזם תהיה על-פי הכתובת המופיעה במבוא להסכם זה, וכתובת בעל הנכס תהיה הכתובת המופיעה בהסכם זה או כל כתובת אחרת שמסר בעל הנכס ליזם ולבא-כוח הבעלים בכתב. 
31.2 כל הודעה על-פי הסכם זה, תישלח רק בדואר רשום ותיחשב כהודעה שהתקבלה תוך 3 ימי עסקים מיום מסירתה לבית דואר בישראל, ומייד אם נמסרה במסירה אישית לנמען. הודעה שתשלח באמצעות פקסימיליה, תיחשב כהודעה שהתקבלה רק אם לשולח יש ראיה בכתב כי ההודעה התקבלה והשולח פעל לפי תקנה 497א לתקסד"א, בשינויים המחוייבים.
31.3 בעל הנכס מתחייב להודיע לזים ולבא-כוח הבעלים על כתובתו העדכנית מיום חתימתו על הסכם זה, ועד ליום מסירת דירת התמורה, ולדווח בכתב לבא-כוח הבעלים על כל שינוי בכתובתו במהלך התקופה האמורה. נזק כלשהו אשר ייגרם לבעל נכס עקב אי-דיווח כתובתו כאמור יחול על בעל הנכס בלבד. 



ולראיה באו הצדדים על החתום
________     ________

                                               היזם          הבעלים

	הסכם זה יחייב את הצדדים רק עם חתימתו על-ידי הבעלים ועל-ידי היזם ובכפוף להתקיימות התנאים המתלים


אישור
אנו הח"מ, ____ ת.ז. ____ מצהיר/ים כי אין/יש לנו בת/בן זוג מנישואין ו/או ידוע/ה בציבור שלא חתום/ה  כבעל נכס על הסכם זה.

__________

 


______________
           תאריך
                                                                חתימת הבעלים

	הערת המחבר:

ימולא במידה ובעל הנכס הינו אחד מבני זוג נשואים או יש לו ידוע/ה בציבור, ובת/בן הזוג לא חתמו על הסכם זה.


אני הח"מ ____ ת.ז. ____, מאשר/ת את התקשרות בעל הנכס בהסכם עם היזם (להלן: "ההסכם") לעניין מלוא הזכויות בדירה הנוכחית כהגדרתה בהסכם זה, ונותן/ת את הסכמתי, באופן בלתי-חוזר, לכל האמור בהסכם, על נספחיו, לרבות לכל תוספת להסכם ו/או כל נספח להסכם שייחתם על-ידי בעל הנכס לאחר חתימת הסכם זה.
__________
 

__________________________
           תאריך
                                   חתימת בן/ת הזוג - ידוע/ה בציבור
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