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 רקע כללי
ברחוב אהרונסון בהרצליה   קיים בניין בן ארבע קומות •

 .1967מעל לקומה מפולשת  אשר נבנה בשנת  

 .דירות  4בכל קומה •

 .בקומת המפולשת  קיים מקלט•

 .'מ 2.20גובה הקומה המפולשת •

 .הבניין בנוי על קווי הבניין  לפי התוכנית החלה במקום•

היזם פנה אל דיירי הבניין בהצעה לחזק את הבניין  •

כנגד קבלת , 38א "בפני רעידות אדמה מכוח תמ

 .א"זכויות הבניה לפי התמ

מ ארוך נחתם הסכם בין היזם לבין בעלי  "לאחר מו•

 .הדירות

 



  כאשר ,ההסכם על חתמו (12) הדירות מבעלי 80%•

  דיור יחידות לתוספת  התנגדו (4) הנותרים  20%

 .לבניין

  הבניין דיירי ידי על המקומית לועדה התנגדויות הוגשו•

 .גובלות דירות ובעלי

 ,המקומית הועדה ידי על הבניה היתר אישור לאחר•

  יאשר  שזה מנת על המקרקעין על למפקח היזם פנה

 .המבוקשת הבניה את

  אישור על המחוזית הערר לועדת ערר הוגש במקביל•

 .הבניה היתר

 לחיזוק הבניה היתר את הוציאה המקומית הועדה•

 .המבוקשות הבניה תוספות וביצוע ,הבניין

 רישום לשם משותפים בתים צו תיקון בוצע במקביל•

 הדיירים ולטובת המלווה הבנק לטובת אזהרה הערות

  .הדירות רוכשי –

  



 מצב תכנוני

 ניתן ,במקום החלה 223/הר תוכנית  לפי•

  ,דהיינו אחת קומה עוד  המגרש על לבנות

  בניה זכויות הבניין מצוי בו המגרש על יש

 .אחת קומה של ממומשות בלתי

 החלה 444/הר תוכנית לפי ,כן כמו•

 בקומה דירה לכל להוסיף ניתן ,במקום

 של בשטח לגג יציאה חדר העליונה

 .דירה כל בגין ר"מ60

 



 בדיקת כדאיות כלכלית –' שלב א

  במסגרת בדיקת  הכדאיות הכלכלית בוצעו

 :הפעולות הבאות

   בדיקת תוספות הבניה אותן ניתן לאשר מכוח

 (.בדרך של עיבוי בניה) 38א "תמ

 בדיקת מהות ועלות החיזוקים של הבנייין  ,

ועלות בניית תוספות הבניה אותן ניתן לאשר 

 .א"מכוח התמ

   בדיקה שמאית של  התמורות אותן ניתן לקבל

 .בגין תוספות הבניה שיכול היזם לקבל

בדיקת משמעויות המיסוי. 

 



תשריט בית משותף של  

 הבניין הקיים







 תמונות הבניין הקיים









מ מול בעלי  "ניהול מו –' שלב ב

 הדירות בבניין

 מ עם בעלי הדירות בבניין על"ניהול מו: 

  כולל  השטחים  )זכויות הבניה אותן יקבל היזם

 (.המשותפים שיועברו לזם

 תוספות הבניה אותן יבצע היזם בדירות. 

  תוספות הבניה אותן יבצע היזם ברכוש

 .המשותף

 הסדרת מקומות החניה. 

 הסדרים בתקופת הבניה. 

חתימת הסכם. 



 סיכום עם הדיירים במקרה הנדון
 ביצוע שיפוץ חיצוני ופנימי. 

 הוספת מעלית בתוך הבניין. 

 ביצוע פיתוח השטח. 

 ד לכל הדירות"תוספת ממ. 

  ר"מ 25 -הרחבת יחידות הדיור הקיימות בכ. 

  לדירות הקיימות( גזוזטראות)הוספת מרפסות. 

 בניית מחסנים דירתיים בקומה המפולשת. 

 דירות 10בהן , תוספת שתיים וחצי קומות  ,

 .שיגיעו ליזם

 בעלי דירות  חתמו על הסכם 16מתוך  12רק. 



 תוספות הבניה בקומה המפולשת



 א"התמתוספת קומות מכוח 





 קומה טיפוסית מורחבת





 קומה חדשה



 הוספת מעלית 



 הוספת קומה חלקית







 טבלת זכויות



הכנת המסמכים  –' שלב ג

והגשתם  2הנדרשים  לפי נספח 

 לועדה המקומית 
 בחיזוק הצורך את המוכיחים מסמכים הגשת  

  החיזוק שיטת ואת ,אדמה רעידות בפני הבניין

 .המוצעת

 את לבדוק המקומית הועדה מהנדס על  

 .המקומית הועדה בפני לדיון כתנאי המסמכים

 למסמכים הועדה מהנדס אישור קבלת. 

 לדון יכולה אינה המקומית הועדה – אישור ללא  

 .להיתר בבקשה



הגשת בקשה להיתר בניה ודיון 

 בועדה המקומית
 הגשת בקשה להיתר בניה. 

  38א "לתמ 27ביצוע פרסום לפי סעיף. 

 ביצוע פרסום הקלות. 

 שמיעת התנגדויות. 

 הפעלת שיקול דעת הועדה המקומית: 

  א"לתמ 22מכוח סעיף. 

 בנושאים עיצוביים. 

  דיון בבקשה להיתר וקבלת החלטה של הועדה

 .המקומית



ערר על החלטת הועדה המקומית 

 לאשר את הבקשה להיתר בניה

  ניתן להגיש ערר על החלטת הועדה המקומית

 .א"לתמ 27לדחות התנגדות לפי סעיף 

  27עמדת ועדות הערר  בעררים לפי סעיף. 

גם אם אלה נבנים  , דים"חשיבות בתוספת ממ

 (.בהקלה)מחוץ לקווי הבניין 



 הסדרת הנושא הקנייני

   פניה למפקח על המקרקעין לאישור תוספת

 .יחידות דיור

הצמדת חניות בחצר הבניין  לדירות החדשות. 

 סוגיית הדייר הסרבן. 

 



 קבלת מימון

 מ עם מוסד "ניהול מו –קבלת מימון בנקאי ליזם

 .בנקאי

   צורך ברישום הערת אזהרה לטובת גורם ממן

 .את רכישת דירות היזם

  שיטות  לרישום הערות אזהרה על הרכוש

 .המשותף






