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 459 א)א( לחוק מיסוי מקרקעין49. סעיף 1
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 נפרד()
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טאבו או חברה משכנת או במשרדי מינהל מקרקעי  -המוכר 

 זיהוי הנכס הנמכר באופן אבסולוטי   -ישראל 
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 649 דין-פעולות של פסול 4.10
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 ( לחוק5)20סעיף  -קבלת מתנות הניתנות לקטין 
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 703 מפתחות הדירה והרכוש המשותף 10.4
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 של תעודות זהות? רישום העיקול או במקרה של העדר רישום

 

 

731 

 733 סמכויות הרשם ומוסמך בסמכויות רשם 16.4

 734 ליווי עסקת המקרקעין 16.5

 734 רישום הערת אזהרה או מחיקתה 16.6

בדיקה, אישור, אימות מסמכי העברת הזכות במקרקעין  16.7

 ורישום הזכות

 

737 

 740 רישום ירושה 16.8

 741 דין וצווים-רישום פסקי 16.9

 742 רישום זכות קדימה ומימושה 16.10

רישום הסכם שיתוף, פירוק שיתוף או רישום זיקת  16.11

 הנאה

 

743 

 744 פרעון משכנתא 16.12

 745 מחיקת עיקולים מהמרשם 16.13

 747 רישום הערות 16.14

 748 רק טעויות סופר -תיקון טעות ברישום  16.15

 748 . המפקח על רישום מקרקעין17

 748 מינוי 17.1

 748 סמכויות המפקח 17.2

 752 סמכויות מינהליות 17.3

 761 . סמכויות שיפוטיות18

 761 כללי 18.1

 763 הגשת תביעה למפקח 18.2

 768 סמכות להכריע בסכסוכים 18.3



 תוכן עניינים

 

 
 כג

 771 הזכות לתבוע בסכסוך 18.4

 773 היקף סמכויות המפקח 18.5

 774 עיןפסלות מפקח על רישום המקרק 18.6
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 הפרת הסכם המכר -הסכם המכר 

 

781 

 781 . כללי1
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 800 כללי -הזכות לפיצויים   6.1

 804 כללי -פיצויים ללא הוכחת נזק  6.2
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. בדיקת הרקע התכנוני לרבות תכניות בניין העיר החלות על 4

 אזור בניית הבניין

 

974 

 -הפרת חוקי המכר  -סכסוכים עם רוכשים  -. עברו של הקבלן 5

 עבירות מס וכיוצא באלה -בניה ללא היתר  -ות מינהליות סנקצי

 

974 

 974 סכסוכים עם רוכשים 5.1

 975 הפרות של חוקי הבניה 5.2

 975 הפרות של חוקי המכר וסנקציות מינהליות 5.3

 978 . סיור באתרים בהם בנתה ובונה החברה הקבלנית6

 979 . מצב כלכלי של הקבלן7

 . סיכום8

 

 

980 



 תוכן עניינים

 

 
 כו

 981 ומתן-': שלב המשאדפרק 

 981 . כללי1

 981 ומתן-טרם הכניסה לשלב המשא -. הרצוי 2

 986 . תנאי העסקה3

 987 דברים-. זכרון4

 988 . משכנתא5

 . סיכום6

 

988 

 989 ': חתימת הסכם המכר הסופיהפרק 

 989 . כללי1

 990 . הזכות הנמכרת וזיהוי הנכס הנמכר באופן אבסולוטי  2

 990 לליכ 2.1

הקשר בין החיובים בהסכם הקומבינציה להסכם בין  2.2

 הקבלן לרוכש הדירה

 

992 

 992 כללי 2.2.1

רוכש דירה אל מול -חיוב או חיובים בחוזה קבלן 2.2.2

 הסכם הקומבינציה-קבלן-חיובים בחוזה בעל קרקע

 

994 

האם חיובים בהסכם הקומבינציה מבטלים חיובים  2.2.3

 ן הקבלן לרוכש?בהסכם המכר בי

 

995 

חיובים בחוזה הקומבינציה נקראים לתוך הסכם  2.2.4

 הרכישה מן הקבלן והופכים חלק ממנו

 

997 

תנאים בהסכם הקומבינציה משמשים כלי פרשנות  2.2.5

של תוכן החיובים בהסכם מכר הדירה מן הקבלן לרוכש 

 הדירה

 

 

 

998 



 תוכן עניינים

 

 
 כז

י דירות פי חוק המכר לגבי רוכש-אחריות קבלן על 2.2.6

 שרכשו מן הרוכשים מהקבלן

 

1000 

 1002 . היחסים המשפטיים בין רוכש הדירה לבין בעל הקרקע3

האינטרסים המתנגשים בין בעל הקרקע לבין הקבלן  3.1

 ורוכש הדירות

 

1002 

מה דינה של הערת אזהרה שנרשמה לטובת רוכשי דירות  3.2

 קרקעידי בעל ה-במקרה של ביטול עסקת הקומבינציה על

 

1004 

 1005 שם רוכש דירה-בעל הקרקע ורישום הדירה על 3.3

קבלן ורוכש  -ודיני בתים משותפים  -עסקת קומבינציה  3.4

 דירה

 

1005 

 1005 כללי 3.4.1

לחוק  55סעיף  -בית שטרם  נרשם כבית משותף  3.4.2

 חוק המכר דירות -המקרקעין 

 

1006 

יחסי רוכשים  -ות לחוק המכר דיר 5יישום תיקון  3.4.3

 וחליפיהם

 

1011 

 1013 נפקות חתימה על הסכמי ויתור  3.4.4

 1013 המיפרט 3.4.5

 1016 עמידה בחובת הפירוט-אי 3.4.6

 1017 התאמה בין המיפרט לתשריט-אי  3.4.7

 1017 סיכום 3.4.8

 1018 . זכות רשומה וזכות לא רשומה4

 1019 . זיהוי הדירה ברכישה מקבלן5

בדיקת יכולת חוקית וכשרות משפטית של הקונה להתקשר . 6

פושט  -כוח, ולגבי הקבלן -דין/חסוי/מיופה-קטין/פסול -בהסכם 

 רגל/חברה חדלת פרעון/בפירוק/בהקפאת הליכים

 

 

1022 



 תוכן עניינים

 

 
 כח

 1022 כללי 6.1

 1023 קבלן או רוכש שהוא פושט רגל או חברה חדלת פרעון 6.1.2

 1023 כללי 6.1.2.1

 1024 יטת רגלפש 6.1.2.2

 1027 על השוויון בתשלום חובות 6.1.2.3

 1029 על ההסתמכות 6.1.2.4

לפקודת פשיטת  96פי סעיף -הענקה פסולה על 6.1.2.5

 הרגל

 

1031 

חברה  -חברה בפירוק  -חברה קבלנית חדלת פרעון  6.1.3

 בהקפאת הליכים

 

1036 

 1036 . מיטלטלין וציוד בדירה הנרכשת7

 1037 ילוות לדירה או בבניין. זכויות נ8

 1037 רכישת דירה מהקבלן 8.1

 1038 משפחתי מקבלן-קרקע או דו-רכישת בית צמוד 8.2

 1040 ההלכה הפסוקה   8.3

 1042 . הצהרות הצדדים9

 1042 ההצהרות האופייניות 9.1

הפן המשפטי לאורו יש לבחון את יישום ההצהרות שניתנו  9.2

 במסגרתו של הסכם המכר

 

1043 

 1050 תנאי תשלום -. התמורה 10

 1050 כללי 10.1

 1051 אבטחת התשלומים ודיווח לממונה 10.2

 1051 אבטחת התשלומים 10.2.1

 1052 דיווח לממונה 10.2.2

 1052 שמירת ערך 10.2.3



 תוכן עניינים

 

 
 כט

 1052 סדר התשלומים לקבלן 10.2.4

 1053 . ביצוע שינויים בדירה במהלך הבניה11

 1056 מיסים החלים על הקבלן. תשלומי 12

 1067 . תקופת האחריות והבדק13

 1067 כללי 13.1

 1070 פי החוק-תחולה ואחריות הקבלן על 13.2

 1071 תביעה לאחר תום תקופת הבדק והאחריות 13.3

 1074 . מסירת החזקה הדירה וקבלת החזקה14

 1074 כללי 14.1

 1075 פרטיכל המסירה 14.2

 1075 הפרטיכלחשיבות  14.2.1

ההתאמה טרם הרכישה  או במהלך -ידיעה על אי 14.2.2

 הבניה

 

1075 

 1077 תשלומים שונים ומסירת החזקה -מיסים  14.3

. תשלום מיסים ממשלתיים ואחרים החלים על עסקת מכר 15

 הדירה

 

1078 

 1078 כללי 15.1

 1079 רוכש דירה-קבלן-היבטי המס בעסקה בעל קרקע 15.2

 1079 נאים שלובים ביתר תנאי ההסכםת 15.3

 1081 . המשכנתא16

 1081 כללי 16.1

 1082 רוכש דירה -קבלן  -ליווי פיננסי  16.2

 1082 פרוייקט בניה -מהותו של הסכם ליווי  16.2.1

 פה-בכתב או בעל -קשירת הסכם הליווי  16.2.2

 

1084 



 תוכן עניינים

 

 
 ל

אחריות בנק כלפי רוכשי דירות במסגרת הליווי  16.2.3

 הפיננסי

 

1086 

האם כאשר הבנק מגלה מעורבות בהליך הבניה  16.2.4

 עצמו יש להטיל עליו חבות בנזיקין בגין ליקויי בניה?

 

1087 

האם הבנק סטה מן הדרך הבנקאית המקובלת  16.2.5

 לעניין פעולת מתן האשראי?

 

1089 

האם לבנק היה אינטרס שהפרוייקט יגיע לסיומו  16.2.6

 להזרים כספים? ובשל כך המשיך

 

1092 

האם יכול הבנק לדרוש את פירעון ההלוואה אשר  16.2.7

נתן לנתבעים במסגרת הליווי הפיננסי לעסקת 

 הקומבינציה שהתבטלה?

 

1094 

האם יש על המשיבים לרשום שעבוד לטובת הבנק  16.2.8

 בנכס המקרקעין כאשר לא התממש הסכם הליווי?

 

1097 

רות כלפי הלקוח גם כאשר לא האם בנק חב בזהי 16.2.9

מגדיר את עצמו כבנק מלווה בעסקת ליווי פיננסי בעסקת 

 קומבינציה?

 

 

1100 

האם הערבות הבנקאית שניתנה נחשבה כערבות  16.2.10

 פיננסית למטרת ליווי פיננסי או כערבות ביצוע בלבד?

 

1102 

האם יש לחשוף את המסמכים הקשורים לליווי  16.2.11

 ליך הנדון?הפיננסי בתה

 

1104 

האם נתנה התובעת לנתבעים ליווי פיננסי ומה  16.2.12

 מגיע לה כתוצאה מכך?

 

1106 

האם הפרו השותפים את הסכם הליווי הפיננסי  16.2.13

 בעסקת הקומבינציה עם הבנק?

 

 

1107 



 תוכן עניינים

 

 
 לא

האם היה הכרחי לממש את שעבוד הזכויות  16.2.14

 סי לבנק?במקרקעין לצורך החזר תנאי הליווי הפיננ

 

1112 

האם שיטת הליווי הפיננסי עדיפה על שיטת  16.2.15

 המימון?

 

1114 

האם מוטלת האחריות על התובעים לתשלום  16.2.16

 החוב עבור חשבון הליווי הפיננסי?

 

1119 

האם היה די בליווי פיננסי לפרוייקט ובמתן ערבות  16.2.17

 קה?אישית להתחייבויות ישעיהו בע"מ כלפי גוש חל

 

1122 

 1123 שם הקונה-. רישום הדירה על17

 1123 כללי 17.1

 1125 מוסכמת-הפרה יסודית מוסכמת או הפרה יסודית בלתי 17.2

"זמן סביר" לביצוע התחייבות לרישום }מועד קיים  17.3

 בחוזה ונעדר מן החוזה{

 

1130 

 1133 ביצוע רישום הדירה בראי ההלכה הפסוקה-אי 17.4

 -שנים לאחר המסירה  11ביצוע רישום במשך -אי 17.4.1

 דחיית טענת "השתדלות"

 

1133 

ידי -פיצוי מוסכם בגין איחור במסירת הדירה על 17.4.2

 הקבלן

 

1137 

 1141 קיום התחייבויות הרוכש-ביצוע רישום לאור אי-אי 17.4.3

 -עיכוב קל ברישום והפרה יסודית של ההסכם  17.4.4

 ת החוזהעיכוב קל אינו מעקר א

 

1143 

חודשים  24התחייבות לרישום בית משותף תוך  17.4.5

חודשים מיום רישום  12שם הרוכשים תוך -ורישום על

 שנים איננו איחור סביר 10הבית כבית משותף. איחור בן 

 

 

 

1145 



 תוכן עניינים

 

 
 לב

שנים ברישום הזכויות לאחר גמר  8איחור של  17.4.6

 הליכי פרצלציה אינו איחור סביר

 

1149 

 1156 מועד קבוע לרישום בית משותף ורישום הזכויות 17.4.7

 -הכשרת חריגות בניה  -איחור בביצוע רישום  17.4.8

 פיצויים

 

1161 

 -שנים ברישום זכויות במקרקעין  8איחור בן  17.4.9

 פיצוי שאינו ממוני -סביר -איחור בלתי

 

1176 

ביטול הסכם מכר בו התחייב המשיב להשלים את  17.4.10

 והשבה -שם המערערת -ך הרישום עלהלי

 

1178 

 עסקת קומבינציה -קבלן  -אכיפת הרישום  17.4.11

 

1181 

': ביצוע בפועל של עסקת המכר לאחר החתימה והפרת ופרק 

 הסכם המכר

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1189 



 תוכן עניינים

 

 
 לג

  כרך שלישי

חלק ג': המדריך לביצוען בפועל של עסקות במקרקעין 

משק  -קבוצות רכישה  -וי בינ-פינוי -חיזוק בתים  -

רכישת חלקת קרקע ונכסים מסחריים  -חקלאי 

 דברים, כריתת ההסכם וביצועו(-ומתן, זכרון-)משא

 

 

 

 

1197 

שער א': עסקה במקרקעין תחת מטריית החוק לחיזוק 

 (38בתים )תמ"א 

 

1199 

 1201 פרק א': כללי

 1201 . מבוא1

ם בפני רעידות . תכנית מתאר ארצית לחיזוק מבנים קיימי2

 38תמ"א  -אדמה 

 

1208 

 1222 א1/38. תמ"א 3

 1224 38א לתמ"א 1. דברי הסבר לממשלה לשינוי מס' 4

 1226 2/38. תמ"א 5

 1230 38לתמ"א  2. דברי הסבר לשינוי מס' 6

הסדרים תכנוניים להריסת מבנה קיים אשר נדרש בו  6.1

 חיזוק בפני רעידות אדמה

 

1230 

כנית על מבנים אשר הוצא היתר לבנייתם תחולת הת 6.2

-אולם נעשו בהם תוספות בניה לאחר 01.01.1980 -קודם ה

 מכן

 

 

1231 

תוספת זכויות בניה לצורך חיזוק מבנה קיים בעל קומה  6.3

 מפולשת

 

1232 



 תוכן עניינים

 

 
 לד

הבהרת אפשרויות השילוב בין תוספת יחידות דיור  6.4

ידות חדשות במבנה ביחד עם תוספת בניה לשם הרחבת יח

 הדיור הקיימות

 

 

1232 

 1233 13.5ביטול סעיף  6.5

 1234 3/38. תמ"א 7

רשימת הרשויות המקומיות שבהן  - 2הוספת נספח מס'  7.1

 תותר תוספת של עד קומה אחת

 

1247 

סף הנדסיים ונוהל ביצוע בקרה -תנאי - 3הוספת נספח  7.2

 מההנדסית על בקשה להיתר הכוללת חיזוק בפני רעידות אד

 

 

1248 

פרק ב': מהותה של עסקת המקרקעין הנטווית בהתקשרות 

 פי תכנית התמ"א-לביצוע חיזוק על

 

1255 

 1255 . כללי1

 1255 . "גג הבניין"2

 1255 כללי 2.1

 ניוד זכויות בניה 2.2

 

1256 

 ומתן להרצת תכנית תמ"א-משא-פרק ג': קדם

 

1259 

 ת לקבלןומתן בין בעלי הדירו-פרק ד': שלב המשא

 

1261 

 פרק ה': חוזה בין בעלי הדירות בבניין והיזם/הקבלן

 

1263 

פרק ו': חוק המקרקעין )חיזוק בתים משותפים מפני רעידות 

 2008-אדמה(, התשס"ח

 

1265 



 תוכן עניינים

 

 
 לה

 1265 לחוק החיזוק 1סעיף  -. הגדרות 1

 2סעיף  -פי תכנית החיזוק -. ביצוע עבודה ברכוש משותף על2

 לחוק החיזוק

 

1266 

 1268 לחוק החיזוק 3סעיף  -. עבודה שמטרתה שינוי ברכוש המשותף 3

 1268 לחוק החיזוק 4. עבודה שמטרתה הרחבת דירה  סעיף 4

 1269 לחוק החיזוק 5סעיף  -. עבודה שמטרתה בניית דירה חדשה 5

 1272 לחוק החיזוק 6סעיף  -. הגשת תביעה למפקח 6

 7סעיף  -ברכוש המשותף . אופן מתן הסכמה לביצוע עבודה 7

 לחוק החיזוק

 

1273 

 1274 לחוק החיזוק 8סעיף  -. נשיאה בהוצאות עבודה 8

 1275 לחוק החיזוק 9סעיף  -. חובת חיזוק הבית המשותף 9

 1276 לחוק החיזוק 10סעיף  -. נשיאה בהוצאות חיזוק 10

 1277 לחוק החיזוק 11סעיף  -. בית מורכב 11

וק על בתים שאינם רשומים כבתים . החלת הוראות הח12

 לחוק החיזוק 12סעיף  -משותפים 

 

1280 

 1280 לחוק החיזוק 13סעיף  -. ביצוע ותקנות 13

 1280 לחוק החיזוק 14סעיף  -( 29. תיקונו של חוק המקרקעין )מס' 14

 לחוק המקרקעין 60סעיף  -. הדייר הסרבן 15

 

1281 

 1291 לעידוד החיזוק 38פרק ז': התמריצים הקבועים בתמ"א 

 1291 . כללי1

. מתן ההטבה יינתן רק לאחר קיום ההתחייבות, אחרת קטן 2

 התמריץ להשלים את עבודות החיזוק

 

 

 

1292 



 תוכן עניינים

 

 
 לו

 1295 בעין ההלכה והמעשה 38פרק ח': תנאי תמ"א 

 24 -ו 23, 21סעיפים  -הדעת של הוועדה המקומית -. שיקול1

 38לתמ"א 

 

1295 

 1295 כללי 1.1

יש לראות בחיוב שכן  - 38פי תמ"א -קידום פרוייקטים על 1.2

 יש בו אינטרס ציבורי חשוב

 

1296 

 1297 70 -שהוקם בשנות ה -אישור תוספת בניה על גג מבנה  1.3

אופן חלוקת הזכויות בגג הבניין ובזכויות הבניה מעליו  1.4

א 1/38תמ"א  -ו 38לאור תכניות המיתאר הארציות: תמ"א 

 על החלקה החלות

 

 

1299 

בסמכותה של הוועדה המקומית שלא להתיר מימוש מלוא  1.5

 38פי תמ"א -הזכויות הניתנות לאישור על

 

1299 

בתמורה לחיזוק  38תוספות הבניה המוצעות בתמ"א  1.6

דעתה של -הבניינים נגד רעידות אדמה הינן עניין שבשיקול

 הוועדה המקומית

 

 

1300 

 1301 38לתמ"א  11באה לסייג את סעיף  38"א לתמ 12. הוראת סעיף 2

 1302 38לתמ"א  18.2פי סעיף -על -. עיצובו של הגג 3

 1303 38לתמ"א  17סעיף  -. תנאי להיתר לתוספות בניה 4

 27סעיף  -"הזדמנות להעיר את הערותיהם"  -. בעלי עניין ו5

 38לתמ"א 

 

1305 

 27ר בסעיף לחוק התכנון והבניה וכאמו 149. החלת סעיף 6

 38לתמ"א 

 

1307 

 1307 . הפרשנות שיש ליתן למונח "תכנית מפורטת להרחבת דיור"7

 1309 ?38פי תמ"א -. האם יש בבניית ממ"ד כדי לסכל בעתיד בניה על8

 1311 . החובה לבנות מרחב מוגן9



 תוכן עניינים

 

 
 לז

 1312 לתמ"א 27. האם לדייר מוגן קיימת זכות התנגדות לפי סעיף 10

קובע מבחן מהותי של גובה ולא מבחן  38מ"א לת 12. סעיף 11

 טכני של ספירת מספר הקומות

 

13 

12 

 ': הפעלת סמכותו של המפקח על הבתים המשותפיםטפרק 

 

1315 

לחוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(,  5': פרק חמישי יפרק 

פטור במכירת זכות במקרקעין שתמורתה  - 1963-התשכ"ג

 38"א מושפעת מזכויות בניה לפי תמ

 

 

 

1317 

 : מס ערך מוסףי"אפרק 

 

1323 

: סמכותו של מפקח על רישום המקרקעין להורות על י"בפרק 

 ביצוע עבודות בבית משותף חרף התנגדות מקצת מן הדיירים

 

 

1325 

 1329 38פי תמ"א -: היטל השבחה עלי"גפרק 

. המבקש לא הציג כל חלופה ריאלית לביצוען של עבודות 1

 החיזוק

 

1333 

. ועדת הערר לא פגעה בזכויותיהם הדיוניות של העותרים או 2

 בזכות הטיעון שלהם

 

1335 

. החלטות המשיבות תאמו את המסגרת החוקית הקיימת 3

והחלטותיהן נמצאות במסגרת מתחם הסבירות לפיכך, אין 

 מקום להתערבות

 

 

1336 

. אין מקום להגיש בקשה להאריך מועד להגשת עתירה מינהלית 4

 בנושא מסויים, במסגרת עתירה מינהלית על נושא אחר

 

1337 



 תוכן עניינים

 

 
 לח

. החיזוק המבוקש והתוספות שהוצעו אינן פוגעות במבנים 5

 הסמוכים

 

1339 

היא ברורה ואינה  38/3להוראות תמ"א  13. לשונו של סעיף 6

 מעוררת קושי פרשני

 

1340 

 1341 סביר המעיד על זניחה-. ישנו שיהוי בלתי7

ין כל זכות לבנות על גג הבניין ללא כל קשר להסכם . לנתבע א8

 38תמ"א 

 

1343 

הינה בניגוד לכוונת  38. הטלת היטל השבחה מכוח תמ"א 9

 המחוקק

 

1344 

 1345 . הוועדה תאפשר לעוררים להגיש בקשה להיתר בניה10

. הבקשה להיתר מושא הערר כפופה למסמך עקרונות והנחיות 11

 לשימור ובינוי

 

1347 

לא ניתן להסיק כי ינתן היתר  38. ממועד אישורה של תמ"א/ 12

 להרחבת הבינוי

 

1349 

. המבנה אינו כלול ברשימת האתרים לשימור ולפיכך אינו 13

 מיועד לשימור

 

1350 

הן בסימן חיוב שכן יש בו  38פי תמ"א -. קידום פרוייקטים על14

 אינטרס ציבורי חשוב

 

1351 

לאחר קיום ההתחייבות, אחרת יקטן . מתן ההטבה יינתן רק 15

 התמריץ להשלים את עבודות החיזוק

 

1351 

. ההיטל ייקבע בניכוי ההיטל שכבר שולם במועד המכירה בגין 16

 הכללת הזכויות המותנות במסגרת התכנית

 

1352 

 1353 . יש לקדם את התכנית החלה על המקרקעין נשוא העתירה17

כליים הם אלה שהכריעו את . לא ניתן לומר כי שיקולים כל18

 הכף

 

1354 



 תוכן עניינים

 

 
 לט

. אין מקום להתערב  במסקנות הוועדות היות ובחנו את מכלול 19

הדעת שלהם -הטענות בצורה רצינית ויסודית, והפעילו את שיקול

 כדין

 

 

1355 

 1357 לתמ"א 11. הבניין הישן לא עמד בקריטריונים שנקבעו בסעיף 20

טל החלטת ועדת הערר . דין העתירה להתקבל באופן שתבו21

 והדיון יוחזר להמשך דיון

 

1357 

 1359 . שגתה ועדת הערר בכל אחת מנקודות המוצא22

 1360 . הנתבע לא עמד בהתחייבויותיו לפיכך ההסכם בוטל23

. ההסתמכות הנטענת של התובעים בהקצאת משאבים 24

 מיוחדים יכולה היתה לקום רק מעת כריתתו של הסכם מחייב

 

1361 

. אין לייחס את עוגמת הנפש שנגרמה לתובע למעשיהן 25

 ומחדליהן של הנתבעות

 

1363 

 1364 . הבקשה מאוזנת וסבירה לפיכך יש לקבל את הבקשה לתמ"א26

דעת -. נושא מספר יחידות הדיור במסגרת הקלה נתון לשיקול27

 הוועדה המקומית והיא רשאית לסרב להקלה

 

1365 

ה בדיקה מקיפה שעוגנה בתכנית . הוועדה המקומית ביצע28

 בסמכות הוועדה המחוזית

1367 

 1368 סבירה-. חשיבות המידע המבוקש ללא הקצאת משאבים בלתי29

. אין לראות במסמכים עליהם נסמכת המבקשת כמסמכים 30

 המעידים שנכרת חוזה מחייב בין הצדדים

 

1369 

 1370 . יש חובה לתת זכות שימוע בכתב31

 1370 ממש 185/1ות העוררת בנוגע לפעולה של תכנית רע/. אין בטענ32

. יש להחיל את דוקטרינת האשם התורם בדיני חוזים על 33

 התובעים

 

 

1372 



 תוכן עניינים

 

 
 מ

 הריסת בניין והקמת בניין חדש  -בינוי -שער ב': פינוי

 (38/2)תמ"א 

 

1375 

 פרק א': מבוא

 

1377 

 2005-פרק ב': חוק פינוי ובינוי )פיצויים(, התשס"ה

 

1381 

הריסה של בניין קיים ובניה -פרק ג': דיני בתים משותפים 

 מחדש

 

1407 

 1407 . הדין1

 1408 . כללי2

 1414 לחוק המקרקעין 60בינוי וסעיף -. חוק פינוי3

 1416 . שיקומו של בית באמצעות עסקת קומבינציה4

 1418 . תביעת פיצויים לפי החוק5

 1421 חלוקות קנייניות. סמכות מוסדות התכנון לדון במ6

. אין לקיים דיון מחודש בהגדרת המקבץ הרלבנטי ובשאלת 7

 כדאיותה הכלכלית של העסקה

 

1425 

. המבקש לא תמך את העובדות העומדות ביסוד בקשתו 8

 בתצהיר

 

1429 

. סירובו של הנתבע לכך שאימו המבוגרת תאלץ לעבור לדירה 9

 אחרת באופן זמני איננה סבירה

 

1431 

. לא נמצא בטענות המערערת כי יש לה צרכים ייחודים אשר 10

אינם משותפים לדיירים נוספים מלבדה, ואשר לא זכו למענה 

 הולם במסגרת ההצעות שהוצעו לה

 

 

1432 

 1433 לתמ"א 4.1, לאור הוראות סעיף 38. אין תחולה לתמ"א 11

 1435 . הצעת היזם עונה על דרישת הכדאיות הכלכלית12



 תוכן עניינים

 

 
 מא

בינוי הינה תכנית שאפתנית, מדינית בשיתופה של -ינוי. פ13

 אביב שנועדה להוביל להתחדשות עירונית-עיריית תל

 

1435 

מנת להוציא את התכנון לפועל יהיה על המשיבים לגייס -. על14

 רוב

 

 

1438 

 1441 שער ג': קבוצות רכישה

 פרק א': מבוא

 

1443 

 1445 פרק ב': מס ערך מוסף

 1445 . הדין1

 1447 . כללי2

 . פעילות מלכ"ר3

 

1449 

 פרק ג': קבוצת רכישה נכסים מסחריים

 

1451 

 פרק ד': מוסדות התכנון

 

1453 

 1455 פרק ה': היטל השבחה

 1455 . מהו המועד בו יש להגיש בקשה לפטור מהיטל השבחה?1

 1456 . הכללת רכיב המע"מ בחישוב היטל ההשבחה2

 פטור לדירה -מספר מחזיקים  -. פטור 3

 

1458 

 1461 פרק ו':  מיסוי מקרקעין

 1461 מתווך או מוכר ורוכש -. מעמדו של מארגן 1

 1462 . מארגן ולא מתווך2



 תוכן עניינים

 

 
 מב

 1465 הלכה למעשה -פרק ז': ניהולה של עסקת קבוצות רכישה 

 1465 . כללי1

 1466 . התארגנות הקבוצה2

באמצעות . המערכת ההסכמית המכסה עסקות רכישה ובניה 3

 קבוצות רכישה

 

1467 

 -. רכישת המגרש וכספי הרוכשים, התקשרות עם הקבלן 4

 ההסכם עם הקבלן, תהליך הבניה, קבלת החזקה בדירות, מיסוי

 

 

1468 

משק  -נכס מסחרי  -שער ד': רכישת חלקת קרקע 

 בניין מגורים או עסקים -חקלאי

 

1469 

 1471 מגרש -פרק א': רכישת חלקת קרקע 

 1471 כללי .1

 1472 . רכישת קרקע חקלאית2

 1473 . רכישת קרקע לבניה תעשייתית או מסחרית3

 1473 כללי 3.1

 הסכמי פיתוח 3.2

 

1474 

 1475 פרק ב': רכישת חנות או משרד

 1475 . כללי1

 1475 . מצב תכנוני2

 1475 . רישוי עסק3

 . דיני בתים משותפים4

 

1476 

 1489 לאיפרק ג': רכישת משק חק

 1489 . כללי1



 תוכן עניינים

 

 
 מג

 1490 הסדרים משפטיים נפוצים -. נחלה 2

 1490 כללי 2.1

 1490 "משבצת" -. חוזה משולש 3

 1490 כללי 3.1

 1493 אודות האגודה השיתופית 3.2

 1493 כללי 3.2.1

 1495 ביקורת שיפוטית על האגודה השיתופית ומוסדותיה 3.2.2

 1505 ת מקרקעי ישראלשל מועצ 823 -ו 1. החלטה מס' 4

 1506 . זכויות חכירה5

 1508 . "בן ממשיך"6

 1508 . עבירותה של הרשות במקרקעין7

 1509 . דיני הירושה8

 1509 כללי 8.1

 1511 לחוק הירושה 113סעיף  -נכסים שאינם ניתנים לחלוקה  8.2

 1515 לחוק הירושה 114סעיף  -משק חקלאי  8.3

 1515 כללי 8.3.1

 1519 קרקע פרטית 8.3.2

 1520 זכות חכירה 8.3.3

 1520 היורש המוכן והמסוגל לקיים את המשק החקלאי 8.3.4

 1525 "והוא יפצה את היורשים האחרים" 8.3.5

 1525 כללי 8.3.5.1

האם  -מה הדין כאשר הזכות עדיין לא נרשמה  8.3.5.2

 יש בה כדי לעכב את תשלום הפיצוי?

 

1529 

 1529 צדדי-דו הסכם 8.3.5.3

 1530 הסכם משולש 8.4



 תוכן עניינים

 

 
 מד

 1530 צדק חלוקתי 8.5

"היה יורש עובד... או שהשקיע בו מהונו... יובא זאת  8.6

 בחשבון בקביעת הפיצוי..."

 

1531 

 1532 תביעה לדמי שימוש 8.7

 1532 המשפט-דעתו של בית-שיקול 8.8

 1533 . הסכם בחיים9

 1533 כללי 9.1

 1533 לחוק הירושה 8סעיף  -עתידה . עסקאות בירושה 10

 1533 כללי 10.1

 1535 )א( לחוק הירושה8מהותו של סעיף  10.2

 1536 )ב( לחוק הירושה8מהותו של סעיף  10.3

 1538 לחוק הירושה 8חוק יחסי ממון למול סעיף  10.4

 1543 הליכי אימוץ 10.5

 1544 . הוראה מנחילה בצוואה11

 1544 כללי 11.1

 1546 צדדי-חוזה דו 11.2

 1547 צוואה הדדית 11.3

 1551 .  מעמדו של "בן ממשיך"12

 1551 כללי 12.1

 1554 מישור היחסים בין האגודה לבין ה"בן הממשיך" 12.2

ממשיך  -אימתי מתגבשות זכויותיו של ה"בן הממשיך"  12.3

 אחר מות? או ממשיך בחיים?

 

1557 

 1560 העברת המשק כמתנה 12.4

האם ניתן ללמוד על זכותו של "בן ממשיך" מהתנהגות  12.5

 הצדדים?

 

1562 



 תוכן עניינים

 

 
 מה

 1563 אימתי תותר פיצולן של נחלות לשני מגרשים נפרדים? 12.6

. עבירות משק חקלאי מכוח הסדרים חקיקתיים שלא מדיני 13

 הירושה

15 

65 

 1565 חוק המקרקעין 13.1

 1565 פי המקרקעין-זכות הקדימה על 13.1.1

לחוק המקרקעין לבין  100האם קיימת סתירה בין סעיף  13.2

 לחוק הירושה? 114סעיף 

 

1567 

 1569 זכות קדימה של בן זוג 13.3

 1569 . הלכת השיתוף ואיזון המשאבים14

 1569 כללי 14.1

 1570 חזקת השיתוף ומעמדה 14.2

 1572 הזכות שמקנה חזקת השיתוף 14.3

 1575 השיתוףהנכסים עליהם חלה חזקת  14.4

הלב הנדרש לקיומה של העסקה המאוחרת בזמן -תום 14.5

 בניגוד לחזקת השיתוף

 

1578 

. זכויותיו של צד שלישי בנכס מקרקעין שחלה עליו חזקת 15

 השיתוף

 

1579 

שיתוף  -משק חקלאי  -נישואים שניים  -. חוק יחסי ממון 16

 ספציפי

 

1584 

 . היבטי מיסוי17

 

1591 

 1597 ישת בניין מגורים או בניין עם יחידות עסקיותפרק ד': רכ

 1597 . כללי1

 1597 . הסכמים עם דיירי הבניינים2

 1598 . הכרות עם דיירי הבנינים3



 תוכן עניינים

 

 
 מו

 1598 . מסמכים הקשורים בקשר עם הדיירים4

 



 תוכן עניינים

 

 
 א

  תוכן עניינים

  

  רביעיכרך 

  

 1 מבואשער א': 

  

 5 קבוצות רכישה שער ב':

 פרק א': מבוא

 

7 

 פרק ב': הצעת החוק לעניין קבוצות הרכישה

 

13 

פרק ג': קבוצות הרכישה בעין ההליכים המשפטיים כנגד יזמי 

 עסקאות רכישה אלה

 

 

23 

 91 פרק ד': מס ערך מוסף

 91 . הדין1

 93 . כללי2

 . פעילות מלכ"ר3

 

95 

 נכסים מסחריים -פרק ה': קבוצת רכישה 

 

97 

 פרק ו': מוסדות התכנון

 

 

99 



 תוכן עניינים

 

 
 ב

 101 פרק ז': היטל השבחה

 101 . מהו המועד בו יש להגיש בקשה לפטור מהיטל השבחה?1

 102 . הכללת רכיב המע"מ בחישוב היטל ההשבחה2

 פטור לדירה -מספר מחזיקים  -. פטור 3

 

103 

 107 פרק ח':  מיסוי מקרקעין

 107 מתווך או מוכר ורוכש -. מעמדו של מארגן 1

 . מארגן ולא מתווך2

 

108 

 111 הלכה למעשה -פרק ט': ניהולה של עסקת קבוצות רכישה 

 111 . כללי1

 112 . התארגנות הקבוצה2

. המערכת ההסכמית המכסה עסקות רכישה ובניה באמצעות 3

 קבוצות רכישה

 

113 

 -. רכישת המגרש וכספי הרוכשים, התקשרות עם הקבלן 4

 ההסכם עם הקבלן, תהליך הבניה, קבלת החזקה בדירות, מיסוי

 

 

114 

 פרק י': סיכום ומסקנות

 

115 

רכישת קרקעות חקלאיות ואבטחת רוכשי שער ג': 

 הקרקעות

 

117 

 פרק א': מבוא

 

 

 

119 



 תוכן עניינים

 

 
 ג

פרק ב': רכישת יחידת קרקע בחלקה הנמצאת בבעלות משותפת 

 נים )קרקע "מושע"(של בעלי יחידות שו

 

155 

 155 . כללי1

 156 הדין -. יחסי השיתוף 2

 158 כללי -. בעלות משותפת במקרקעין 3

 161 לחוק המקרקעין  28סעיף  -. שיעור חלקו של שותף 4

 161 כללי -חזקת השוויון  4.1

לחוק המקרקעין היא  28חזקת השוויון הקבועה בסעיף  4.2

שהנחתה את רשם המקרקעין לקבוע כי מאחר והיורשים 

 אינם בעלי זכויות באותו נכס, הרי שהם בעלי חלקים שווים

 

 

161 

לחוק המקרקעין נקבע כי אין מקום  28בהתאם לסעיף  4.3

לשנות את הקביעה לפיה הזכויות בחנות מתחלקות בין 

 60%ן בן זוגה באופן שווה, ולא ביחס של המבקשת לבי

 לבן זוגה כפי שטענה המבקשת 40% -למבקשת ו
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 162 נטל ההוכחה רובץ על המבקש להפריך את חזקת השוויון 4.4

 162 לחוק המקרקעין 29סעיף  -. הסכם שיתוף 5

 162 כללי 5.1

 169 הסכם שיתוף ודרישת הכתב 5.2

ידי -מה מעמדו המשפטי של תשריט חלוקה חתום על 5.3

-תפים שהינם בני משפחה בחלקים יחסיים בלתיבעלים משו

מסויימים במקרקעין? האם מהווה הוא הסכם פירוק שיתוף 

)א( לחוק המקרקעין על כל המשתמע מכך, 38כמשמעו בסעיף 

)א( לחוק המקרקעין, על 29או הסכם שיתוף כמשמעו בסעיף 

 כל המשתמע מכך?
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 ד

בקשת הנתבעות }אימא ובת{ ליתן לתשריט החלוקה  5.4

 -קרקעין שעברו להן בירושה, תוקף של הסכם שיתוף במ

 דחיית הבקשה
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 172 תוקפו של הסכם שיתוף שלא נרשם 5.5

 173 רישום הערת אזהרה על הסכם שיתוף 5.6

 175 לחוק המקרקעין 30סעיף  -. ניהול ושימוש 6

 183 לחוק המקרקעין 31סעיף  -. זכותו של שותף יחיד 7

 189 ןלחוק המקרקעי 34סעיף  -. זכות השותף לעשות בחלקו 8

 . סיכום9

 

195 

פרק ג': שינוי ייעוד הקרקע החקלאית וחוק התכנון והבניה, 

 1965-התשכ"ה
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 197 . כללי1

 . חוק התכנון והבניה ושינוי יעוד2
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 201 שינוי ייעוד -פרק ד': רשות מקרקעי ישראל 

. זכויות המגורים באזורים המיועדים לכך ביישובים 1

 {979חקלאיים }החלטה 
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 201 כללי 1.1

 202 יות הבניה למגורים: זכו979המצב קודם להחלטה  1.2

קביעת זכויות המגורים בחלקת המגורים  - 979החלטת  1.3

ביישובים חקלאיים שהם מושב עובדים, כפר שיתופי, מושב 

 שיתופי, קיבוץ או אגודה חקלאית שיתופית
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הדין בפרשת שיח -וביטולן בפסק 737 -ו 727, 717החלטות  1.4

 חדש
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 ה

 207 1101 -ו 979סבירות החלטות  1.5

 216 לעניין בניה למגורים במגזר המושבים 979החלטה  1.6

הסדרת הפעילות שאינה חקלאית  - 1101. החלטה מספר 2

 בנחלות שבמושבים

 

257 

: תעסוקה לא חקלאית 1101המצב קודם להחלטה  2.1

 במושבים
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שימוש לתעסוקה לא חקלאית בחלקת  - 1101החלטה  2.2

 המגורים של הנחלה

 

258 

 260 יםתעסוקה לא חקלאית בנחלה במושב - 1101החלטה  2.3

 . שימוש לא חוקי בנחלות3
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 295 מס רכישה -עדכון  -חוק מיסוי מקרקעין שער ד': 

 פרק א': הדין
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 309 פרק ב': עדכוני פסיקה

. דרך החישוב הראויה של שיעור מס הרכישה בגין דירת 1

יש כבר דירה -מגורים, המושת על בני זוג נשואים, שלאחד מהם 

נוספת, וביתר דיוק: האם הבסיס לחישוב מס הרכישה הינו שווי 

חלקו היחסי של כל אחד מבני הזוג בדירת המגורים, או שמא 

 שווייה הכולל של הדירה
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שווי המכירה" ולעניין מס הרכישה, יש . האם לצורך חישוב "2

דינו של הקבלן כחלק -טרחה לעורך-לראות בתשלום שכר

מהתמורה המשולמת עבור הדירה, או שמא אין לגבות מס רכישה 

בגין תשלום זה מאחר שאין לראותו כחלק אינטגראלי מהתמורה 

 שמשלם הרוכש עבור הדירה?
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 ו

ה חודשים . העוררת רכשה דירה בעיר בת ים וכעבור כארבע3

מכרה את דירתה הקודמת בחולון אולם בחלוף עוד כשנתיים 

ורבע בוטלה מכירת הדירה הראשונה והעוררת שבה להיות 

 האם התנאי לזכאות להטבה התקיים? -הבעלים של שתי דירות 
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