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תחזוקת מבנים גבוהים
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מעורבות בעלי הדירות  •
וניהול יוזם ושקוף

ניהול תקציב מושכל ושקוף•

תחזוקה מקצועית•

אבני היסוד לניהול ותחזוקה תקינים



ההזדמנות בהתחדשות עירונית  
ומטרת ההרצאה

ידע הוא כוח



ציר התכנון  
תכנון מראש בראייה תחזוקתית

ההתארגנות  / ציר הקניין
בהסכם עם היזם

בתקנון הבית המשותף
בהסכם ההתקשרות עם חברת הניהול



הפער בין הרצוי למצוי  

מה  
?כמה זה עולה?מתחזקיםאיך ?מתחזקמי ?מתחזקים



מה מתחזקים



בתים משותפים

בית שיש בו שתי דירות או יותר והוא נרשם בפנקס 

הבתים המשותפים

כל חלקי הבית המשותף חוץ מן  : רכוש משותף

,  הגגות, לרבות הקרקע, החלקים הרשומים כדירות

,  מעליות, חדרי המדרגות, המסד, הקירות החיצוניים

וכן מיתקני הסקה או מים וכיוצא באלה  , מקלטים

המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות או מרביתם 

.אפילו הם בתחומי דירה מסוימת

לחוק המקרקעין52' ס



רכוש משותף–בית משותף 

שהכניסה אליה דרך חדר המדרגות  , לבין מפלס הכניסה לקומה הגבוהה ביותר המיועדת לאכלוסלבניןבנין שבו הפרש הגובה בין מפלס הכניסה הקובעת –בניין גבוה 
.מטרים13עולה על , המשותף

שהכניסה אליה דרך חדר  , לבין מפלס הכניסה לקומה הגבוהה ביותר המיועדת לאכלוסלבניןבניין שבו הפרש הגובה בין מפלס הכניסה הקובעת -בניין רב קומות  
.מטרים29עולה על , המדרגות המשותף



מערכות הבניין



בית משותף מורכב
ממבנים  מקום שבית משותף מורכב (א).59

אשר לכל אחד מהם  אחדים או מאגפים אחדים 
בית  –להלן )כניסה נפרדת או מיתקנים נפרדים 

ובעלי הדירות קבעו בתקנון כי הרכוש  ( מורכב
שבתחומי כל מבנה  , כולו או חלק ממנו, המשותף

או אגף יהיה צמוד לדירות שבאותו מבנה או  

תחול , או שהחזקתו וניהולו יהיו נפרדים, אגף
חובת ההשתתפות בהוצאות ההחזקה 

על  , והניהול של הרכוש המשותף כאמור
בעלי הדירות שבאותו מבנה או אגף 

בעלי הדירות רשאים לקבוע בתקנון  ; בלבד

שיקיימו אסיפה כללית ונציגות נפרדת לגבי אותו  
.מבנה או אגף



עירוב שימושים



(מושג תכנוני)שטח פרטי פתוח –פים"שפ

(מושג קנייני)זכות מעבר לציבור / זיקת הנאה



? מי מתחזק



??מי אחראי על התחזוקה

האספה הכללית

חברת הניהולועד הבית

?
לא  –הנציגות 

:להתבלבל בין

נציגות ההתחדשות  
:ל

נציגות הבית  
המשותף  



האחריות לתחזוקת הבית המשותף

ולהבטחתהמשותףהרכוששלולניהולוהתקינהלהחזקתוהדרושותבהוצאותלהשתתףחייבדירהבעל(א).58
כלשלהרצפהשטחאלדירתורצפתשטחיחסלפי,הנוהגפיעלהמקובליםאודיןפיעלהמחוייביםהשירותים

.אחרהשתתפותשיעורבתקנוןנקבעאםזולת,המשותףשבביתהדירות

שבוצעושיפוריםלרבות,הבניהגמרבעתשהיהכפיהמשותףהרכוששלמצבועלשמירה–"תקינההחזקה",זהלענין
.הדירותבעליבהסכמתמכןלאחרבו

בעלי דירות רשאים לקבוע בתקנון או בהחלטה שהתקבלה ברוב של בעלי הדירות ששני שלישים של הרכוש . 71
יתבצעו על ידי מי שבעלי , כולם או רובם, כי הניהול וההחזקה התקינה של הרכוש המשותף, המשותף צמוד לדירותיהם

(.   מתחזק–בחוק זה )הדירות יתקשרו עמו למטרה כאמור 

יכול –בחירת חברת ניהול 
להיקבע בשלב מוקדם של 

הסכם ההתחדשות



הגנות בחוק בקשר להתקשות עם מתחזק ראשון

כי הניהול וההחזקה התקינה של הרכוש  , לא יקבע מוכר בחוזה המכר או בתקנון(ב)
אלא אם כן נכללו בחוזה המכר , יתבצעו על ידי מתחזק, כולם או רובם, המשותף

.לרבות זהותו ותנאי ההתקשרות עמו, פרטים הנוגעים למתחזק
,  (א)תוקפה של תניה בחוזה ההתקשרות הראשון עם מתחזק לפי סעיף קטן (ג)

השוללת או המגבילה את הזכות של נציגות הבית המשותף או של בעלי הדירות להביא  
מיום תחילת הניהול לתקופה העולה על שלוש שניםאין כוחו יפה , את החוזה לסיום

ברוב  , אלא אם כן החליטו בעלי הדירות בבית המשותף, וההחזקה על ידי המתחזק
להאריך את תוקף חוזה , 1969-ט"התשכ, לחוק המקרקעין( 1()ב)71הקבוע בסעיף 

.לתקופה שתיקבע על ידם, בתום שלוש השנים האמורות, ההתקשרות

1973-ג "תשל( דירות)א לחוק המכר 6' ס



איך מתחזקים



תקנון הבית המשותף

זכויותיהם  בין בעלי הדירות ואת המסדיר את היחסים בית משותף יתנהל על פי תקנון . 61
.וחובותיהם בקשר לבית המשותף

חלק מהזכות הקניינית ולא רק החוזית-מעמד התקנון 

הסכם עם חברת הניהול

החלטות בעלי הדירות
בעלשהיהבין,דירהבעלכלתחייבההחלטותבספרונרשמהלתקנוןבהתאםשנתקבלההדירותבעלישלהחלטה(א).71

.דירהבעללכלסבירהעתבכללעיוןפתוחיהיהההחלטותספר;קבלתהאחרידירהלבעלשהיהוביןההחלטהקבלתבשעתדירה

בשלב מוקדם להקבעיכול 
של הסכם ההתחדשות

בשלב מוקדם להקבעיכול 
של הסכם ההתחדשות



הניהול הפיננסי על פי החוק

וינהלהכנסהלכלקבלהימסור,הוצאהלכלחשבוןיקבלהגזבר(א).16
אתהרגילההכלליתהאספהלאישוריביאהגזבר;והוצאותהכנסותפנקס

שמסרהקבלותהעתקי,שקיבלוהקבלותהחשבונותאתעמויביאוכןהפנקס
.להםהנוגעיםוהמסמכים

גםיכלולוחשבוןהדין;חדשיםלששהאחתכספיוחשבוןדיןיערוךהגזבר(ב)
.שהצטברוההכנסותשלההשקעותפירוטאת

,וההוצאותההכנסותבפנקסלעייןסבירהעתבכלרשאידירהבעל(ג)
.הכספיוחשבוןובדיןלהםהנוגעיםובמסמכיםבקבלות,בחשבונות

.המשותףהביתשםעלבנקבחשבוןההכנסותאתיפקידהגזבר(ד)

השפעה בשלב מוקדם של -שכלול הסדר זה 
הסכם ההתחדשות



תחזוקת המערכות

(בתיק המתקן)לכל מערכת –הוראות יצרן 

הוראות  -לניהול תחזוקת מבנים 1525תקן ישראלי 
נדבך משלים  . תחזוקה כלליות לבניינים ולמערכות

.להוראות היצרן של המערכות השונות

לריכוז כלל פעולות  –בנייניותעבודה תכניותהכנת 
.  התחזוקה הנדרשות ומעקב אחריהן

וגם  ( ופיננסים)גם ניהול –תיעוד ומעקב כפולים 
תחזוקה

תיק המתקן

מסמכי העדות

ספר החלטות הבית 
המשותף

תיעוד קבועסטנדרטיזציה ובקרה? איך מתחזקים



הביטוי של התחזוקה הוא פיננסי

מצב התקציב+ מצב הבניין : ניהול ופיקוח כפולים

תיק המתקן ספר החלטות הבית המשותףמסמכי העדות

תיעוד שוטף

1525תקן ישראלי , הוראות יצרן

תכנית עבודה ארוכת טווח  תכנית עבודה שנתית  

שיפוצים ושדרוגים מתוכננים, החלפות

בהסכם עם חברת הניהול/ בתקנון הבית המשותף)תכניות עבודה 

מצב הכסףמצבו הפיזי של  הבניין



הביטוי של התחזוקה הוא פיננסי

שני חשבונות

בנק

ניהול הבניין לפי שתי  

:  תוכניות תקציביות

תכנית תקציבית שנתית

קרן חסכון לטווח ארוך

(   10%לפחות )

חשבון הוצאות שוטפות

תכנית תקציבית לעשור

(מתעדכנת)

ניהול פיננסי קפדני וחסכון מהיום הראשון



2016ו "חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית תשע

לא יהיה חייב בהוצאות ניהול  בעל דירת תמורה בבית משותף מחודש ( ..... ב)
מהמועד שבו קיבל  ותחזוקה של הרכוש המשותף לתקופה של חמש שנים 

בסכום העולה על  , לחזקתו את דירת התמורה וכל עוד הוא מתגורר בדירה
ובלבד  , הסכום שבו השתתף בהוצאות כאמור ערב הריסת הבית המשותף

:שמתקיימים בו או בבן זוגו המתגורר עמו כל אלה
;הוא הגיע לגיל פרישהבמועד שבו קיבל לחזקתו את דירת התמורה (1)
;דירתו היחידהדירת תמורה היא (2)
.1980-א"התשמ, מקבל גמלה לפי חוק הבטחת הכנסההוא (3)

תוספת הוצאות הניהול והתחזוקה של הרכוש המשותף בגין דירת  ( ג)
....  התמורה תשולם בידי היזם

.אין להתנות על הוראות סעיף זה אלא לטובת בעל דירת התמורה(ד)



זכויות דייר בדיור ציבורי

:יהיה זכאי לבחור בין אלה....מי שהיה שוכר בדירה ציבורית (1)
דירה –בסעיף זה )שכירת דירה חדשה במתחם או בבניין לאחר השלמת בנייתה (א)

;(חדשה
לרבות מעבר , חלופות נוספות שמשרד הבינוי והשיכון יציע לשוכר בדירה הציבורית(ב)

;על פי כללי משרד הבינוי והשיכון, או לבית דיור מוגן, לדירה ציבורית אחרת
לא יחויב בתשלום שכר , ובחר בשכירת דירה חדשה... מי שהיה שוכר בדירה ציבורית (2)

וכן לא יחויב בתשלום הוצאות ניהול ותחזוקה של הרכוש המשותף במתחם או ... דירה 
בסכום העולה על זה ששילם ערב חתימת העסקה או מתן  , בבניין שבו נמצאת הדירה

...ההיתר
תוספת הוצאות הניהול והתחזוקה של הרכוש המשותף בגין דירות חדשות כאמור  (3)

השר ושר  ; לא תושת על בעלי הדירות והדיירים האחרים בבית המשותף, (2)בפסקה 
.האוצר יקבעו את דרכי המימון של תוספת ההוצאות כאמור

2016–ו "לחוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית תשע18' ס



?מאיפה הכסף

שטחים מניבים
קרן פחת/ קרן הונית

קרן פנסיה למגדל

פאנלים סולאריים

תכנון בראייה תחזוקתית

מעבר להקצאת כסף ישיר–" עקיפים"הסדרים חוזיים 



שינוי השוק  בהעדר חקיקה

https://www.gov.il/BlobFolder/generalp
age/madrich_nihul_vetachzuka/he/hith
adshut_ironit_documents_mimun_aluy
ot_tachzuka.pdf



המלצת הרשות להימנע מנכסים מניבים



המלצת הרשות ליצירת קרן הונית

ליידע את בעלי הדירות המקוריות בדבר עלות התחזוקה הצפויה ולהבהיר כי קיימת אפשרות לקבוע בהסכם שייחתם בינם  1.
.לבין היזם כי עליו לשאת בתשלום הוצאות התחזוקה עבור הדיירים הממשיכים לתקופה קצובה

.יזם ישתתף בהוצאות התחזוקה של הדיירים הממשיכים בסכום הפרש לתקופה של לפחות חמש שנים2.

.  כ בעלי הדירות המקוריות ימנו נאמן לניהול הכספים כקרן תחזוקה עבור בעלי הדירות הממשיכים"הנציגות או ב3.

יפתח הנאמן חשבון בנק ייעודי בו יופקדו הכספים  , של הכספים שיפקיד היזם לדיירים הממשיכים, לצורך ניהול הקרן4.
.הנאמן יהיה רשאי להשקיע את כספי הקרן באפיקי השקעה סולידיים. האמורים

מומלץ לקבוע בהסכם בין בעלי הדירות המקוריות והיזם מנגנון אשר יבטיח את הקמת הקרן ואת הפקדת הכספים בה על 5.
.4ידי היזם טרם האכלוס כאמור בסעיף 

.21יבוא לידי ביטוי בדוח לי תקן –הסכום שהיזם יפקיד בקרן 6.



תשלום היזם לקרן תחזוקה לא יחייב במס

תשלום שמשלם יזם במסגרת קרן 
הינו  , כמפורט לעיל, תחזוקה הונית

תשלום עבור הוצאות הדייר אשר אין  
לא  , לדייר שליטה מעשית בכספים אלו

במישרין ולא בעקיפין ואין בכוחו  
לעשות שימוש בכספים אלו מלבד 

כיסוי עלויות האחזקה של הבניין 
תשלום שמשלם יזם  , לפיכך. החדש

במסגרת קרן תחזוקה הונית יסווג 
כתשלום עבור הוצאות הכרוכות במעבר  

מהבניין הישן לבניין החדש



?בסיס לרגולציה עתידית



הצעה לחוק ההסדרים



להלן עמודי הסיכום מתוך המדריך לבעלי  
.דירות לשימושכם

:ניתן למצוא אותו ב
https://www.gov.il/he/departments/general/

madrich_nihul_vetachzuka

https://www.gov.il/he/departments/general/madrich_nihul_vetachzuka
https://www.gov.il/he/departments/general/madrich_nihul_vetachzuka














תחזוקה נכונה מתחילה באכלוס  
(ועוד קודם)



שאלות

I052-3846671ר דורית גרפונקל "ד
Dorit@Garfunkel.co.il

www.garfunkel.co.il

http://www.garfunkel.co.il/
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