


השבחת נכסים

צחי קווטינסקי  : מרצה
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ן"סוגי השבחת נדל



-:מבחן הפרטיות

האם היחידות מופרדות אחת מן השנייה באופן כזה המאפשר  
באם התשובה לכך היא חיובית . פרטיות מוחלטת לכל אגף

כך . אזי הדבר יהווה סימן לכך כי המדובר בדירה מפוצלת
לדוגמא באם לכל אגף ישנה דלת כניסה עם מנעול יש  

להניח כי מדובר בשתי דירות נפרדות

 חוקיות חלוקת הדירות



חוקיות חלוקת הדירות 

מבחן העצמאות

האם כל יחידה הנה עצמאית במובן שכל יחידה יכולה  
להתקיים כיחידת דיור נפרדת לחלוטין כלומר באם  

לכל יחידה ישנו מטבח נפרד לרבות מקרר תנור  
שירותים נפרדים וחדר אמבטיה אזי הנטייה  , וכדומה

.תהיה לראות בדירה דירה מפוצלת



חוקיות חלוקת הדירות

מבחן הפרופורציות

בית המשפט מתייחס לכך כי יש לבדוק האם קיים דמיון בין שני  
האגפים באופן המראה כי מדובר בשתי יחידות דיור נפרדות  

ככל הנראה  . וזהות בגודלן ובמהותן שנועדו למגורים נפרדים
הכוונה לכך כי האדם הסביר לא יבנה בביתו שני אגפים זהים  

.אחד לשני בצורתם ובאופיים



חוקיות חלוקת הדירות

מבחן התשתיות

,  האם לשתי היחידות ישנן תשתיות שונות בבחינת מוני מים
תשתיות שונות לשני אגפים יעידו מן הסתם  . צנרת, גז, חשמל

.על כך כי מדובר בשתי דירות נפרדות



חוקיות חלוקת הדירות

מבחן סבירות השיפוץ  

מה מהות השיפוצים שנערכו בדירה לעניין זמן שהות  
הדיירים במקום ומה אופי השיפוץ שנערך במקום בבחינת  

יש לציין כי  . בניית קירות וכדומה, חלוקת קווי צנרת בדירה
מבחן זה הנו בעייתי ואולם באם קיימות ראיות לכך כי בעל  

עם קבלת חזקה   מיידהדירה ערך שיפוץ מסוג בניית אגפים 
על הנכס ניתן לראות בכך משום כוונה לבצע פיצול בדירה  

.ואולם יש להתייחס למבחן זה בזהירות כאמור



חוקיות חלוקת הדירות

מבחן הדיירים

באם . האם בשתי יחידות הדיור מתגוררת משפחה אחת או שתי משפחות 
מתגוררת במקום משפחה אחת אזי יהווה הדבר סימן לכך כי המדובר  

בדירת מגורים שחולקה למספר אגפים בעוד שאם מתגוררות במקום שתי  
.משפחות שונות בית המשפט יטה לראות בכך שתי יחידות דיור נפרדות



הרכישה

:חזקה בדירה

המוכר יתן לרוכש החזקה בדירה רק לאחר שהושלמו כל 
.התשלומים

ניתן להפקיד התשלום האחרון  , על מנת לקדם התהליך 
בידיו הנאמנות של העורך דין מטעם המוכר

,  במידת הצורך , יש להקפיד כי התשלום האחרון יוכל לכסות 
או חובות אחרים/תשלום למס שבח ו
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'  א 145סעיף 
(ה"תשנ, ג"תשנ, א"תשנ, ח"תשמ, א"תשמ, ח"תשל: תיקון)עבודות טעונות היתר . 145•

לא יעשה אדם אחד מאלה ולא יתחיל לעשותו אלא לאחר שנתנה לו הועדה המקומית ( א)•
היתר לכך ולא יעשה אותו אלא בהתאם לתנאי , לפי הענין, או רשות הרישוי המקומית

:ההיתר

;סלילתה וסגירתה, התוויתה של דרך( 1)•

הוספה לבנין קיים וכל תיקון  , כולו או מקצתו, הריסתו והקמתו שנית, הקמתו של בנין( 2)•
;למעט שינוי פנימי בדירה, בו

-בפסקה זו •

אינו פוגע בחזיתו או במראהו או , שינוי שאינו נוגע לצד החיצוני של הבנין -" שינוי פנימי"•
,  בשלד של הבנין או ברכוש משותף או בצנרת או ציוד אחר המשרתים גם דירות אחרות

אינו פוגע בזולת ואינו משנה את שטחה של הדירה למעט תוספת של שטח מרפסת  
;שנסגרה כדין או את מספרן של יחידות הדיור

שנועדו לשמש יחידה שלמה ונפרדת  , או מערכת חדרים או תאים, חדר או תא -" דירה"•
;לעסק או לכל צורך אחר, למגורים



חלוקה חוקית של דירה

קיימת אפשרות לחלוקת דירה לשותפים באופן חוקי ועם  
פרטיות מקסימלית

או פינת  /סלון משותף ו•
אוכל משותפת  

מטבח משותף•
פינת אוכל והמטבח יכולים להיות חדר אחד  /הסלון 



חלוקה חוקית של דירה

:בשיטה זו ניתן לכל דייר בדירה 

חדר שינה מרווח פרטי•

חדר אמבטיה פרטי•

,  ככל שניתן ,פינת ישיבה •
לאירוח בחדר



ר  מצב קיים"מ 80חדרים  3דירת 



ר  תוכנית בנייה"מ 80חדרים  3דירת 



ר  תוכנית תאורה"מ 80חדרים  3דירת 



ר  תוכנית "מ 80חדרים  3דירת 

אינסטלציה



ר  תוכנית עיצוב"מ 80חדרים  3דירת 



תל אביב – 7עוזר  –ק"ק















באר שבע 30כפר דרום 













ניהול כספי
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קרקע עם זכויות בניה•

(פ"שצ/חקלאית)קרקע ללא זכויות בניה •

או לשנות יעוד/קרקע שיש להגדיל עליה זכויות בניה ו•

מגרשים שיש לאחד  / מספר חלקי קרקע •

סוגי עסקאות רכישת קרקע



התיישנות והשפעותיה



כלונסאות













!!!ביקור בנכס •

(.טאבו)בדיקת הזכויות הקניניות של הנכס  •

(.מועצה /עיריה)בדיקת הזכויות התכנוניות של הקרקע •

(.אדריכל)בדיקת אפשרות ניצול הזכויות בקרקע •

.עריכת תוכנית עסקית מפורטת•

.ניהול משא ומתן לרכישה•

     .חתימת חוזה אצל עורך דין•
   

 שלבי הרכישה



זכויות                ע  "שינוי תב•
(.ע"תב)בתוכנית בינוי הערים הבניה מופיעות 

חדשה   ע"תבניתן לשנות זכויות הבניה על ידי הגשת      
  .בועדה המחוזית התוכנית תאושר, כללית או נקודתית 

            הקלה  •
ע ניתן להגיש תוכנית  "במקרים של חריגה מינורית מהתב

הועדה המקומיתאשר תאושר במסגרת  הקלה
(.הגדלת מרפסת או בניית פרגולה : לדוגמא)

זכויות הבניה



















.או מומחה בעניין/יש לבדוק זכויות הבניה באמצעות אדריכל ו•

.מועצה ולא להסתפק בבדיקה באינטרנט/יש לבדוק הזכויות בעיריה•

על מנת לבדוק  , מומלץ להשקיע בהכנת סקיצה ראשונית לתכנון המבנה •
       .אפשרות ניצול הזכויות בקרקע

 

   המלצה



  -ו "התשנ, הצמדת מקומות חניה -תקנות התכנון והבניה 

1996  
ולאחר התייעצות עם  , (החוק �להלן ) 1965 -ה"התשכ, לחוק התכנון והבניה 265 -ו 1א158בתוקף סמכותי לפי סעיפים 

:אני מתקין תקנות אלה, המועצה הארצית לתכנון ולבניה

�בתקנות אלה .1

;לעסק או לכל צורך אחר, שנועדו לשמש יחידה שלמה ונפרדת למגורים, או מערכת חדרים או תאים, חדר או תא �" דירה"

;חניון המיועד לשימוש הציבור ואשר מקומות החניה שבו אינם מוצמדים למשתמשים מסוימים �" חניון ציבורי"

או בהתאם לתכנית המיתאר  , 1983 �ג "התשמ, (התקנת מקומות חניה)בהתאם לתקנות התכנון והבניה  �" תקן חניה"

.הכל כפי שיהיה בתוקף בעת מתן היתר הבניה; המקומית החלה על הדירה

.מקומות חניה 2ולכל הפחות , ממספר מקומות החניה הקבועים לדירה בתקן 1.5לכל דירה מותר להצמיד עד פי .2

על  , אם מקומות החניה האמורים מיועדים, לא תותר הצמדתם של יותר משני מקומות חניה לדירה, 2על אף האמור בתקנה .3

.בשימוש חופף, לשמש שתי דירות או יותר, פי תקן החניה

.תקנות אלו לא יחולו על חניון ציבורי.4

ימים מהיום   30תוך , רשות הרישוי המקומית תחליט בבקשה להצמיד מקומות חניה במספר העולה על הקבוע בתקנות אלה.5

.שהוגשה לה הבקשה



.מתכננים/בחירת צוות יועצים•

.מדידת הקרקע וקבלת קווי בנין•

.מועצה/ פתיחת תיק בנין בעיריה •

(.לפי צורך ) הקלה / ע "הכנת תב•

.קבלת היתר בניה•

.הכנת מפרט טכני•

.התאמת תוכנית עסקית לתוכניות ולמפרט•

.עריכת מכרז לביצוע•

.בנייה•

.קבלת הפרויקט מהקבלן וקבלת תעודות גמר•

  שלבי הפרוייקט



מנהל פרוייקט•

(במידת הצורך גם אדריכל נוף)אדריכל הבניין  •

,  מעליות , קונסטרוקציה /בנין, אינסטלציה , חשמל : מהנדסי •
חניה/תחבורה

אקוסטיקה, בטיחות , קרקע : יועצי •

:הערות 

או על פי דרישת  /היועצים בפרויקט נבחרים על פי אופי  הפרויקט ו. 1
.הועדה המקומית

   .ל של היועצים העיקריים ואינה מלאה"הרשימה הנ. 2
  

מתכננים/ יועצים 
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