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 169 ............................................................ הפיננסי  הליווי במסגרת
  התממש   לא  כאשר  המקרקעין  בנכס  הבנק  לטובת  שעבוד  רישום.  7

 171 ......................................................................... ? הליווי הסכם
  עצמו   את  מגדיר  לא  כאשר  גם  הלקוח  כלפי  בזהירות  חב  בנק  האם.  8

 172 .................. ? קומבינציה בעסקת  פיננסי  ליווי בעסקת מלווה כבנק
  למטרת   פיננסית  כערבות  נחשבה  שניתנה  הבנקאית  הערבות  האם.  9

 173 .......................................... ? בלבד ביצוע כערבות או פיננסי ליווי
 



 תוכן עניינים 

2024נובמבר   ז 

  בתהליך   הפיננסי  לליווי  הקשורים  המסמכים  את  לחשוף  יש  האם.  10
 175 .................................................................................... ? הנדון

  בעסקת   הפיננסי  הליווי  הסכם   את  השותפים   הפרו  האם.  11
 176 ............................................................. ? הבנק עם הקומבינציה 

  החזר   לצורך  במקרקעין  הזכויות  שעבוד  את  לממש  הכרחי  היה   האם.  12
 179 ....................................................... ? לבנק הפיננסי הליווי   תנאי

 180 .............. ? המימון  שיטת על עדיפה הפיננסי הליווי שיטת האם. 13
  אישית   ערבות  ובמתן  לפרוייקט  פיננסי  בליווי  די  היה  האם.  14

 183 ............................... ? חלקה גוש כלפי  מ"בע ישעיהו  להתחייבויות

  היחסים   במשולש   המעורבים  מקצועיים  גורמים ':  ג  חלק
 185 ..... מקרקעין   נכס רוכש-קבלן-קרקע בעל המשפטיים

 185 ...................................................... דין -עורכי ': א שער
 185 ..................................................................... מבוא': א פרק
 187 ......... מקרקעין בעסקות הדין-עורכי של מקצועית אתיקה': ב פרק
 189 ..................................... הדין-עורכי  על החלות החובות': ג פרק
  דעת -שיקול  הפעלת  -  לקוחו   כלפי   דין-עורך  של  המקצועית  חובתו.  1

 189 ............................................................................ כללי  - סביר
                הדין - עורך  ידי- על  מיוצג  שאיננו  צד  כלפי  גם  הזהירות  חובת.  2

 190 ................................................................................... בעסקה 
 191 ................................................ הדין - עורך  של הנאמנות  חובת. 3
  -   נוגדת  עסקה  של   לסיכון  הרוכשים  וחשיפת   אזהרה  הערת   רישום -אי.  4

 192 ......................................................................... דין -עורך חובת
  הערת   ברישום  בעיה  ותתעורר  ייתכן   כי  לדעת   היה  הדין - עורך  על.  5

  ללא   לבנק  שועבד  נכס   שאותו  משום   למתלוננות  שהבטיח   כפי  האזהרה
  משווי   נמוך  היה  לבנק   החוב   שווי  כי  בידיעתו  די  ואין ,  בסכום  הגבלה
 196 ........... אזהרה הערת לרשום  יהיה שניתן כך -על לסמוך  כדי , הנכס

  דעת -שיקול  הפעלת  -  לקוחו   כלפי   דין-עורך  של  המקצועית  חובתו.  6
 196 ...................................................................................... סביר 

 197 .................................... הדין - עורך על המונחת  הגילוי חובת על. 7
 199 ................................................ דין- עורך טרחת-שכר': ד פרק
 199 ................................................................................... כללי . 1
 200 ..................................... הדין - עורכי  לשכת -  טרחה- שכר ועדת. 2
 200 ............... הקבלן  טרחת-בשכר כהשתתפות שהוגדר טרחה-שכר. 3
  של   בהיעדרו   או בכתב  או   פה -בעל  הסכם  בהתקיים  ראוי   שכר  פסיקת.  4

 202 ..................................................................................... הסכם
 202 ...... ומקרה   מקרה כל של בנסיבותיו תלויה הראוי השכר  קביעת. 5
                 של   התוצאות  את  גם  בחשבון  לקחת  יש  הראוי  השכר  בקביעת.  6

 203 .................................................................................... ההליך 
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                      באמצעות   תיעשה  הראוי  השכר   אומדנת  כי  הוא  הרצוי.  7
 203 .................................................................................. מומחים 

- הדין-עורכי  לשכת  של   המינימלי   התעריף   לפי  הראוי   השכר  קביעת.  8
 203 ................................................................. אינטרסים   בין  יזוןא

 205 ......................................................... המתווך ': ב שער
 205 ..................................................................... מבוא': א פרק
 205 ........................................................ מתווך  של הרישוי  חובת. 1
 206 ....................................................... משפטיות   פעולות איסור . 2
 209 .............................. רישוי  אגרת תשלום-אי של הנפקות': ב פרק
 211 ..... תיווך דמי התובע על רובץ רישיון קיום על ההוכחה נטל': ג פרק
 213 ............................................ הפסוקה ההלכה תמצית': ד פרק
 213 ............. קומבינציה  בעסקת  להתקשרות שהובילה תיווך פעולת. 1
  יוצא   הפרוייקט  היה  לו  תיווך  דמי  ולחילופין  שיווק  דמי  לשלם  החובה.  2

 216 ..................................................................................... לפועל 
 219 ........................................................ מומחים ': ג שער

 219 ..................................................................... הדין': א פרק
 219 ..... 2018-ט "התשע , האזרחי הדין  סדר  לתקנות  93 עד  87 תקנות . 1
                          (, חדש  נוסח)   הראיות  לפקודת  28  עד  20  סעיפים .  2

 222 ........................................................................ 1971- א"התשל
 225 ......................................................... שונים  עניינים': ב פרק
  על   ויתור  או  מיצוי  משום ,  למומחה  שהוצגו   ההבהרה   בשאלות   אין.  1

 225 ............................................................... הנגדית   החקירה זכות
 225 .................................................... והגשתה  הדעת- חוות צורת. 2

 225 הראיות  לפקודת  20  סעיף -  רופא ותעודת מומחה דעת-חוות 2.1
 228 .......................... הראיות   לפקודת  21 סעיף - חתימה  חזקת 2.2
  לפקודת   22  סעיף   -  לישראל   מחוץ  שנעשו  רופא   ותעודת  דעת- חוות  2.3

 228 ............................................................................... הראיות 
             לפקודת   25  - ו  24  סעיפים  -  והגשתה  הדעת- חוות  צורת  2.4

 229 ............................................................................... הראיות 

  נכס   או  דירה)  מקרקעין  נכס  ורוכש  קבלן  יחסי':  ד  חלק
 235 .......1973-ג "התשל(, דירות) המכר  חוק בעין ( מסחרי

 235 ............................................................ כללי ': א שער
 235 ..................................................................... מבוא': א פרק
 239 .............................................................. מוכר מיהו': ב פרק
 239 ................................................................................... כללי . 1
 240 ....................................המשפט -בתי  פסיקת בעין מוכר הגדרת. 2

 240 ....................................... " מוכר"כ  והגדרתה  ן"נדל יזמית 2.1
 241 ........................................ חוזי  קשר ללא" מוכר"כ הגדרה 2.2
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 241 ............................................. המוכרת  התחייבויות נטילת 2.3
 241 ........................................... הדיירים  כלפי  ישירה  אחריות 2.4
 241 .............................. עצמי  לשימוש  דירה - החוק תחולת-אי 2.5
 242 ...................................... רשום  קבלן שהוא במוכר עסקינן  2.6
 242 .................................................................. הבניה  מטרת 2.7
 243 .................................. ? החוק לתחולת הנכנסת עסקה  מהי  2.8
  הגדרת   לגדר  הנותן  את  מכניסה  אינה  בלבד  בניה  שירותי   הענקת   2.9

 243 ............................................................................... " מוכר"
 244 ........ החוק פי-על" מוכר"ב מדובר אין  כי  מעיד הזמן חלוף 2.10
  רוכשי   בפני  עצמה  הציגה  1  נתבעת  כי  האמור   מן  איפוא  עולה  2.11

  והטילה ,  ועניין  דבר  לכל"  מוכרת"כ,  התובעים  שלנו  במקרה,  הדירה
              הקבלן   שהיא  2  נתבעת   על   וליקויים  לפגמים  האחריות  את

 244 ................................................................................ המבצע 
  עסקה   על(  דירות )  המכר  חוק  את  להחיל -  דנן  במקרה  -  ניתן לא  2.12

                    של   יסוד  נעדרת   כאמור  עסקה  באשר,  בניה  שירותי   למתן
 244 ................................................................................ מכירה 

 244 ..... המקרה  של המיוחדות בנסיבות  גם תלוי כמוכר הסיווג 2.13
  שבחוק "  מוכר"   המונח  הגדרת  על   עונה   אינה  אף  הניהול   חברת  2.14

 245 ...................................................................... (דירות) המכר
  לכניסת   עובר  שנכרתו  להסכמים  ביחס  גם  כי,  קבעו  המשפט- בתי  2.15

  תביעה   עילת  המשנה  לקונה   תעמוד ,  לתוקף  המכר   לחוק   התיקון
         תנאים   בהתקיים  הדירה   מוכר   כלפי   המכר   חוק   לפי  ישירה 

 245 ............................................................................ מסויימים 
  הטעם   מן  זאת ,  אבנרי  הסכם  על   חל   אינו   החוק ,  הנדון  במקרה  2.16

  וממילא ,  דירותיה  את  למשיבה"  מכרה"  לא  שהמבקשת  הפשוט
 245 ...................................... דירות  מהקבלן" רכשה " לא  המשיבה

 247 .............................................. רשמי  ותקן תקן הגדרת': ג פרק
 249 ............................................ ושימוש תחזוקה הוראות': ד פרק
 251 .................................................... משנה וקונה קונה': ה פרק
  מחיר "  מכרזי  על(  דירות)  המכר  לחוק  9'  מס   תיקון  השפעת':  ו  פרק

 253 ............................ העותרות זכו בהם"  מופחת מחיר"ו" למשתכן
 257 ......................................................... המפרט ': ב שער

 257 .................................................. מפרט מסירת חובת': א פרק
 259 .......................................................... המפרט פרטי': ב פרק
 263 ............................................................. התאמה -אי': ג פרק
 263 ................................................................................... כללי . 1
 264 ...................................... דלעיל   התיקון טרם  הפסוקה ההלכה. 2
 267 ................................................................... הפסוקה  ההלכה. 3
 271 .......................... לחוק  א4 סעיף - התאמה-אי על הודעה': ד פרק
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 271 ................................................................................... כללי . 1
 271 .................. 06.04.11 מיום לחוק  התיקון טרם  הפסוקה ההלכה. 2
 275 ............................................. התאמה -אי תיקון זכות': ה פרק
 275 ................................................................................... כללי . 1
 275 .................. 06.04.11 מיום לחוק  התיקון טרם  הפסוקה ההלכה. 2
 286 ............................................................................ התיישנות . 3
 293 ................................................ מפרט מסר שלא מוכר': ו פרק
 293 ................................................................................... כללי . 1
 293 ................................................................... ריק  מפרט טופס. 2
 294 .................................................................. מפרט  מסירת-אי. 3
 294 ....................................................... וחניות  מפרט  מסירת-אי. 4
 294 ............................................ חובה  -  מפרט  על  הרוכש  החתמת. 5
 295 ......................................... החוק  הוראות  במילוי ההקפדה  על. 6
 296 ........................................................... למפרט  תוספת מסמך. 7
  במפרט  לכלול  חייב" המשותף הרכוש מן חלק להוציא המבקש מוכר. 8

 297 .............................. " עניין אותו על פרטים המכר  לחוזה לצרף או
  המופיעים   הפריטים  מן  פריט  תיאור  או  בלבד  חלקי  מידע  הצגת.  9

  לעלות   העלול,  חובה  הפרת  בגדר  הינו  תמציתי  או  עמום  באופן  במפרט
 297 ....................................... הדירות  רוכשי של ממש  של הטעיה כדי

 299 ................................. במסירה  איחור בשל פיצוי': ג שער
 299 ..................................................................... כללי ': א פרק
 313 .................................... פיגורים ריבית של מרבי שיעור': ב פרק
 315 .......................................................הפסוקה ההלכה': ג פרק
 315 .................................... דירה  במסירת איחור בגין בפיצוי חיוב. 1
 316 ...................................................... בניה  וליקויי  התאמות-אי. 2
  כלפי   ולא,  נתבעו  שלא  אלו  כלפי  היתה  המכר  חוק  לפי  התביעה  עילת.  3

 319 .................................................... הדירה של הקודמים  הבעלים
  התובעים   לטובת  שלא  החוק   על  להתנות  כדי   הבוררות  בתניית   אין .  4

 321 ......................................................................... הדירה  כרוכשי
 321 ..................................... חוזה  והפרת בניה ליקויי   בגין פיצויים. 5
  ניתן   לא  -  הדין  בעלי  בין  בהדברות  וקושי  אמון  חוסר  קיים  כאשר.  6

 323 .................... הקבלן  ידי- על  התיקון ביצוע את התובעים על  לכפות
  לחוק   בהתאם  אף   דנן  במקרה  מתקיימת  המושגית   הזהירות   חובת .  7

 326 ..................................................................................... המכר
  נובע  האיחור כי טענותיהן להוכחת הנטל בהרמת צלחו לא  הנתבעות . 8

 327 ......... התובעים ממחדלי או , התכניות  משינוי , מסכלים מאירועים
 329 ................ פרטיים  אנשים על גם  וחל לחברות   מוגבל אינו החוק. 9

 330 .................................................... במסירה איחור בגין פיצוי. 10
 333 ...................................(דירות) המכר  בחוק כהגדרתו" מוכר . "11
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 335 ................................................... האיחור בגין הפיצוי  שיעור. 12
 336 ............................................. הרוכשים  וחוב  במסירה איחור. 13
 337 .................................. המסירה  תאריך של השינוי  על הסכמה. 14
 337 .......... "מוצדק טעם"  לכדי  עולים הליקויים אין הנדון  במקרה. 15
  במסירת   איחורה  כי,  טענתה  את   להוכיח  הנתבעת  בידי   עלה  לא  .  16

 337 ................................................... עליון  מכוח נבע  בדירה החזקה
 338 ........................................ במסירה  חודשים  שישה של איחור. 17
  לסעיף   בהתאם  בפיצוי  המזכה  הדירה  במסירת  באיחור  מדובר   האם.  18
 338 ...................................................................... ? המכר לחוק א5

 339 ............................................. חודשים  11  של במסירה איחור. 19
 341 ........... עירייה   עיכובי של טענה - חודש  וחצי  ארבעה של איחור. 20
 341 ... עליה  להתנות ניתן  ולא  קוגנטית הינה  לחוק  א5 סעיף הוראת. 21
 342 ............................................. שינויים  מחמת במסירה איחור. 22
 342 ........................................... חודשים   חמישה  במסירה איחור. 23
  המשכנתא   כספי  את   לקבל   קושי   להם  היה   כי   הוכיחו  לא   התובעים.  24

 342 ....................................... הפיתוח  הסכם של הארכה היעדר  בשל
 343 .......................... במסירה  איחור בגין  לפיצוי התובעים  זכאות. 25
  ומחסור   הבטחוני  המצב  הדרדרות  עקב  עליון  מכוח  במסירה  איחור.  26

 344 ................................................................................. בפועלים 
  דמי   בשווי  לפיצוי  עתרו  ומכאן  הדירות  במסירת  איחרה   הנתבעת.  27

                      האיחור   תקופת   ובגין  דירה  לכל   ביחס   ראויים  שכירות
 344 .............................................................................. הרלוונטית 

  במסירת   עיכוב  בגין  לפיצויים  תביעה  -  חודשים  4.77  של  איחור.  28
 345 ........................................................................... בדירה  חזקה

                       בדירה   החזקה  מסירת  את  1  נתבעת  עיכבה  בדין  האם.  29
 345 ................................................................................. ? החדשה

  זכאים   התובעים   כן -ועל  חודשים   14  של  באיחור   נמסרו  הדירות .  30
  א 5  סעיף  להוראות  בהתאם   במסירה  איחור   בגין   מהנתבעת  פיצוי   לקבלת

 346 .................................................................... ( דירות) מכר  לחוק
  המשותף   הרכוש  מן  הוצאה  -  המשותף  הבית  תקנון':  ד  שער

 347 .................................................. המשותף  הבית  וניהול
 347 ..................................................................... כללי ': א פרק
 353 ...................................................... הפסוקה ההלכה': ב פרק
 353 ............................................... לחוק   6 סעיף  בתנאי  עמידה-אי. 1
 353 ............................................... המשותף הרכוש לגבי מחלוקת. 2
 354 ..................................................... במפרט  המחסנים  ציון-אי. 3
(  הבניה  עבודות  שהתבצעו  היכן)  החיצוניים  והקירות  הבית  מסד  האם.  4

 355 .................................................................... ? משותף רכוש הם
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  חלקים   להצמיד  הזכות  שמורה  למוכר"  לפיו   המכר  בחוזה  תניה.  5
"  הבלעדי   דעתו-שיקול  לפי  מסויימות  דיור  ליחידות   הבית  של  מסויימים

 355 ........................................................ וגורפת   כוללנית תניה הינה 
,  המשותף   הרכוש  מן  חלקים  גריעת  בדבר  מפורשת  הוראה  בהיעדר.  6

                   שבחוק   המצוי  התקנון  הוראות   ויחולו  תוקף  לגריעה  אין
 356 .............................................................................. המקרקעין 

 356 ................................................ המשותף   הרכוש  מן גג הוצאת. 7
  שכם   על  מוטל  המשותף  מהרכוש  חלקים  הוצאת   בעניין  הראיה  נטל.  8

 356 .................................................................................. הנתבעת 
  הקבלן   עמידת  על  בדווקנות  להקפיד  המשפט- בית  של  מחובתו.  9

  להותיר   יכול   אינו   קבלן(.  דירות)  המכר  בחוק   נקבעו   אשר  בהגבלות 
 356 ............. המשותף הרכוש  מכלל במפורש הוצא שלא  שטח בבעלותו

  הוצאת  לגבי גם חל( דירות) המכר לחוק( א) 6 בסעיף הקבוע ההסדר. 10
  אך ,  משותפים  כבתים  נרשמו  שטרם  בבתים  המשותף  הרכוש  מן  חלקים

 357 .......................................................... ככאלה  להירשם מיועדים
 359 ....... ניהול  חברת  -" מתחזק" - דירה רוכש -  קבלן': ה שער

 359 ..................................................................... הדין': א פרק
 361 ....................... המקרקעין  לחוק( א)71 סעיף של תכליתו': ב פרק
 363 .......................................................הפסוקה ההלכה': ג פרק

 365 .................................................. זכויות  רישום': ו שער
 365 ..................................................................... כללי ': א פרק
 367 ...................................................... הפסוקה ההלכה': ב פרק
 367 ....................... המסירה  לאחר שנים 11 במשך רישום ביצוע-אי. 1
 369 ........................................ הדירה  רישום-אי בגין  מוסכם פיצוי. 2
 372 ................. הרוכש  התחייבויות קיום- אי  לאור רישום ביצוע-אי. 3
  את  מעקר אינו   קל עיכוב   - ההסכם של יסודית  והפרה ברישום  עיכוב. 4

 373 .................................................................................... החוזה 
  שם -על  ורישום  חודשים  24  תוך  משותף  בית  לרישום  התחייבות.  5

  בן   איחור.  משותף  כבית   הבית   רישום  מיום  חודשים  12  תוך   הרוכשים 
 374 ........................................................ סביר  איחור איננו  שנים 10
  אינו   פרצלציה   הליכי   גמר  לאחר   הזכויות  ברישום  שנים   8  של  איחור.  6

 376 ............................................................................ סביר   איחור
 380 ...................... הזכויות  ורישום משותף בית לרישום  קבוע מועד. 7
 383 .............. פיצויים   - בניה חריגות הכשרת - רישום בביצוע איחור. 8
  -   סביר-בלתי  איחור  -  במקרקעין  זכויות  ברישום   שנים  8  בן  איחור.  9

 392 .................................................................... ממוני  שאינו פיצוי
  הרישום   הליך  את  להשלים  המשיב  התחייב  בו  מכר  הסכם  ביטול.  10
 393 ........................................................ והשבה   - המערערת שם-על
 395 ............................ קומבינציה  עסקת  - קבלן - הרישום אכיפת. 11
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 399 .................. ערך  ירידת בגין פיצוי - שנים שש במשך רישום-אי. 12
 399 ..................................... המשותף  הבית ברישום הקבלן חיוב. 13
  הדירה   לרישום  להביא   התחייבותו  הפר   הנתבע  -  התובעים   טענת .  14

  המשותפים   הבתים  בפנקס  בדירה   הבעלות  ולרישום  נפרדת  כיחידה
 400 .................................................. בהסכם הנקוב  הזמן  פרק בתוך

  בסך   פיצויים  לתשלום  הנתבעים  נגד  התובעים  שהגישו  תביעה.  15
  רישום   בלשכת  שרכשו  הדירה  רישום-אי  בגין  וזאת  ח"ש  716,140

 401 .............................................................................. המקרקעין 
 403 ........................................................... שונות ': ז שער

 403 ......................................................... זכויות  שמירת': א פרק
 405 .............................................. הקונה לטובת - התניה': ב פרק
 411 ..................................................................... חזקה': ג פרק
 413 ................................................................... תחולה': ד פרק

  נכס   או  דירה )  מקרקעין  נכס  ורוכש  קבלן   יחסי':  ה  חלק
)דירות)  המכר  חוק  בעין(  מסחרי   של   השקעות  הבטחת( 
 415 .............................. 1973-ג"התשל(,  דירות רוכשי

 415 ............................................................ כללי ': א שער
 415 ..................................................................... מבוא': א פרק
 417 ................................................. חקיקתית היסטוריה': ב פרק
 419 ............................................ רלבנטית חקיקה רשימת': ג פרק

) דירות)  המכר  חוק  הוראות  יישום':  ב  שער   השקעות   אבטחת ( 
 421 ....................................... 1973-ג"התשל(, דירות  רוכשי
 421 .................................................... הבנקאית  הערבות': א פרק
 421 ................................................................................... כללי . 1
 422 ...... הערבות  את  שהפיק הבנק ומעמד  הבנקאית הערבות  מימוש. 2
 423 .... קוגנטית  ולא  דיספוזיטיבית חובה -  הבנקאית  הערבות מימון. 3
 424 ........................................ החוק  מכוח שניתנו ערבויות  מימוש. 4
 425 ............................. דירה  רוכש לאבטחת האזהרה הערת': ב פרק
 425 ................................................................................... כללי . 1
  להגביל ,  אחת  דיור  ליחידת  המתייחסת  אזהרה  הערת  של  בכוחה  אין.  2

  פי -על  והזכאי,  אחרות  דיור  ליחידות  הנוגע  בכל   המקרקעין  בעל  את
  להתחייבות   מעבר  זכויות  לעצמו  לדרוש  יכול  אינו   האזהרה   הערת

 427 ........................................................... המקרקעין  מבעל שקיבל
- הדירות  רוכשי  לטובת  ההערה  לרישום  המקרקעין  בעל  התחייבות.  3
 427 ................................................ חוסמת שלילית זכות-שמעותהמ
 427 ....................... תשלומים  לביצוע ודרישה הבטוחות העמדת-אי. 4
 428 ..................................... האזהרה  הערת ומחיקת  הסכם ביטול. 5
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 429 ................... דירות  רוכשי  לאבטחת משרה נושאי אחריות ':ג פרק
 431 ............................................ הפסוקה ההלכה תמצית': ד פרק
  את   לדרוש  גם  -  קצותיו  בשתי  במקל  לאחוז  יכולים  אינם  התובעים.  1

  לחזקתם   הדירות  את  לקבל  זכותם  על  לעמוד   וגם  הבטוחה  מימוש
 431 ................................................................................. ובעלותם

  היו   ההלוואה   כספי.  הלוואה  בגדר  ככינויו   היה   לא  ההלוואה  סכום .  2
  שנכרת  המכר  בהסכם הוצהר עליה לתמורה המכר  בגין נוספת  לתמורה

 432 ................................................... ההלוואה הסכם לאחר בסמוך
 434 ..................................... החזקה  במסירת האיחור  בגין תשלום. 3
 435 ....................... השקעות   הבטחת המכר  לחוק א3 סעיף  פרשנות . 4
  דירתה   את  לפנות  שהתחייבה  מוגנת  דיירת  של  דרישתה  נדחתה.  5

  -   הבניה  בפרוייקט  עיכוב   עקב  מוסכמים  לפיצויים  חדשה  דירה  תמורת
 436 ......................................................... יסודית  בהפרה מדובר אין

  ללא ,  המוסכמת  מהתמורה  אחוזים  עשרות  המהווים   סכומים  קבלת.  6
 439 ............................................ בטוחות  לתובעים  סיפקה שהחברה

  את   שילמו  לא  אך"  למשתכן   מחיר"  במסגרת  באשדוד  בדירה  זכו.  7
  המוכרת   החברה  כי  קבע  משפט-בית  -בהסכם  שנקבע  במועד  תמורתה

 440 ................................................ ההסכם את לבטל רשאית היתה
  מכירת   לגבי  מידע  על  לממונה  דווח  לא  שהמוכר  במקרה  כספי  עיצום.  8

 442 ...................................................................................... דירה 

 445 ................................ ופיצויים  בניה ליקוי': ו חלק

 445 ............................................................ כללי ': א שער
 445 ..................................................................... מבוא': א פרק
 447 ................................. הליקויים  לתקן הקבלן של חובתו': ב פרק
 449 ...................................... הלב -תום ועקרון הגילוי חובת': ג פרק
 453 ............................................... ממוני שאינו נזק פיצוי': ד פרק

 467 ..................................... ומיון חלוקה  - ליקויים': ב שער
 467 ..................................................................... מבוא': א פרק
  ומתן -במשא  שמקורם  התאמה-אי   בחינת  שהם  ליקויים':  ב  פרק

 שהתגלו   וכאלה  הסופי  המכר  בחוזה  ההתקשרות  יום  לפני  שונים  ובמצגים
 469 ...................................................................... החוזה  לאחר

 469 ................................................................................... כללי . 1
 469 ........................................... החוזה  מול  מול בפרוספקט הצעה. 2
  או   ברוטו   -  הדירה  שטח  לעניין   מעמדו   -  המכירה  ערב   שיווקי   תשריט .  3

 474 ...................................................... צמיתות  הלכת צמצום - נטו
                " בדק"ה  בתקופת  -  לתיקון  ניתנים  שלא  ליקויים':  ג  פרק

 475 ........................................................................... ולאחריה 
 475 .................................................................................. מבוא . 1
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 475 ................................................................. לתקן   בניגוד בניה. 2
 477 ..... ולאחריה " בדק"ה בתקופת - לתיקון  שניתנים ליקויים': ד פרק
 477 ................................................................................... כללי . 1
 477 ............................................. בנכס   רטיבות של מסוג  ליקויים. 2
  הוא   מהן  חלק  או  שעניינן  בתביעות  המשפט-בתי   לפסיקת  דוגמאות.  3

 477 ......................................................................... רטיבות  בעיות
 477 ........................................... מים  לצנרת בידוד  התקנת - אי 3.1
  פיצוי   נפסק  לא  -  רצפות,  הנתבעים  דירת  מצנרת  רטיבות  חדירת   3.2
 478 .......................................נפתרו  והבעיות  היות ערך  ירידת  בגין
  נפסק   לא  -   לכיור   מתחת  הדלוחין  בצנרת  פגם  מחמת  רטיבות  3.3

 478 ............................................................ ערך  ירידת בגין  פיצוי
 479 .................................... רטיבות  חדירת של מוקדים מספר 3.4
 479 ................................דיור  וחדר שינה חדר  בקירות רטיבות 3.5

 481 .................................................... משנה וקונה קונה': ה פרק
  עוגמת   -   ממוני  לא  נזק   בגין  ופיצוי  ערך   ירידת  בגין  פיצויי ':  ג  שער
 483 ......................................................................... נפש

 483 ..................................................................... מבוא': א פרק
 485 ................................................ ערך ירידת בגין פיצוי': ב פרק
 485 ................................................................. המקרקעין  שמאי. 1
 485 .................................................. "ערך ירידת"  המושג הגדרת. 2
 486 ................................ ליקויים   בתביעות פסיכולוגית ערך  ירידת. 3
 487 ............................................................ תוצאתית  ערך  ירידת. 4
 487 ................................................ המשפט-בתי פסיקת דוגמאות. 5

 487 ......................................... הטרפזיות  המדרגות   של רוחבן 5.1
 488 ...... והביה  התכנון תקנות פי-על מהנדרש צר המסדרון רוחב  5.2
 489 ..................................................... נמוך  עליון  מפלס גובה 5.3
 489 ......................... בפועל  הנמכר לבין  המוצע  בין שטח הבדלי 5.4
 490 .......................................... לתקנם  ניתן שלא  בניה ליקויי 5.5
                 בגין   נדחתה  התביעה  -   ערך  ירידת  -   שכירות  דמי   אובדן   5.6

 491 .............................................................................. זה  רכיב
 492 ....................................................... מהצנרת   מים דליפת 5.7
 494 .................................................... הסלון   בתקרת רטיבות 5.8
 501 ...................................................... לסלון  מתחת  רטיבות 5.9

 501 ................................................. המבנה  דרך מים חדירת 5.10
 503 ............................................................. בקירות  סטיות 5.11
 505 ............................................ ערך  וירידת  שונים תיקונים 5.12

              המשפט -בית  בפסיקת"  ערך  ירידת"  בגין  הפיצוי  גובה':  ג  פרק
 509 .............................................................................. העליון
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           המשפט -בית  בפסיקת"  ערך  ירידת"  בגין  הפיצוי  גובה':  ד  פרק
 511 ............................................................................. המחוזי 

              המשפט -בית  בפסיקת"  ערך  ירידת"  בגין  פיצוי  גובה':  ה  פרק
 513 ............................................................................. השלום

 521 .................................... נפש עוגמת בגין ממוני לא פיצוי': ו פרק
 521 ................................................................................... כללי . 1
 522 ......................................................... הנתבע - המפר  התנהלות. 2
 525 .................................................................... התיקונים  עלות . 3
  של   והיותו  הליקויים  טיב,  הליקויים  מן  התובע  סובל  בו  הזמן   משך.  4

 528 ......................................................... חדשה  מגורים דירת הנכס
 528 .................................................................. התובע   התנהלות. 5
  המורגשים   וכאלה  בדירה  החיים  על  שלילית  השפעה  בעלי  ליקויים.  6

 530 ...................................................................................... פחות 
  ודיור   נוחות -אי,  התיקון  עבודות  ביצוע   בעת  בדירה   הדיירים  נוכחות.  7

 531 ..................................................................................... חלופי 
 533 ...... העליון  המשפט-בית בפסיקת" נפש עוגמת" בגין פיצוי': ז פרק
         בערכאה   המחוזי  המשפט-בבית  נפש  עוגמת"  בגין  פיצוי':  ח  פרק

 537 ............................................................................ ראשונה 
 כערכאת   בשבתו  המחוזי  המשפט-בבית"  נפש  עוגמת"  בגין  פיצוי':  ט  פרק

 539 ............................................................................... ערעור
 553 ..... השלום  המשפט-בית בפסיקת" נפש עוגמת" בגין פיצוי': י פרק

              תיקון  או  פיצוי  -   לתיקון  הניתנים   ליקויים ':  ד  שער
 591 .................................................................. הליקויים 

 591 ..................................................................... כללי ': א פרק
 591 .................................................................................. מבוא . 1
 591 ................................. הפיצוי   של הכספי ערכו לקביעת מבחנים. 2
            הנזק   בהוכחת   מהנפגע  המתבקשת   והדיוק  הוודאות  מידת .  3

 592 ................................................................................... והפיצוי 
 592 .......... הסבירה  הוודאות  מידת על  המבחן את המעמידה הגישה . 4
  לסעיף   התרופות  לחוק  10  סעיף  בין  וההבדל  הסבירה  הוודאות  מידת.  5

 593 ............................................................................. זה  לחוק 13
            נזק   הוכחת  לעניין   המשפט-בית  בפסיקת  שנקבעו   המבחנים .  6

 593 ..................................................................................... ממוני 
 595 ........ המשפט-בית  מטעם המומחה דעת-חוות של מעמדה': ב פרק
            הרוכשים   מן  שרכשו   דירות  רוכשי  לגבי  קבלן  אחריות ':  ג  פרק

 597 ............................................................................ מהקבלן
 599 ........... המשפט-בתי פסיקת בעין פיצוי או ליקויים תיקון': ד פרק
 599 ........................................................ תיקונים לביצוע  עשה צו. 1
 600 .......................................... בדירה  תיקויים בגין פיצוי  פסיקת. 2
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 602 .................................................. במסירה ואיחור בניה ליקויי . 3
 602 .......................... ( איטום) בניה ליקויי בגין  כספי לפיצוי תביעה . 4
 604 ................................................... בניה וליקויי פנטאוז  מכירת. 5
 605 ........................................................................ רטיבות  נזקי. 6
  לסרב   דנן  בנסיבות  התובע  יכול   וכי  קוגנטיות  הינן  המכר   חוק  הוראות.  7

- עם- יחד.  ידה  על   ניסיונות  6-5  לאחר   ולתקן  להמשיך   לנתבעת   לאפשר
  הנתבעת   לנכונות  משמעות  יש  נפש  עוגמת  בגין   פיצוי  שקילת  בעת,  אתז

          לקבל   התובע  של  לסירובו  וכן  זה  במקרה  ביטוי  לידי  שבאה  כפי
 606 ................................................................................... הצעתה 

 606 ............................................................בנכס  ניכרים  ליקויים. 8
 607 ................... ערך  ירידת בגין תביעה  דחיית - אסטטים תיקונים. 9

  את  לקבל  מסרב הקבלן  אם -  התיקונים את לבצע  הקבלן של  זכותו. 10
               זכותו   את  יאבד   הוא,  וכלשונה  ככתבה  הדעת-בחוות  האמור 
 608 ................................................................................... לתיקון 

  טיב  את היתר  בין  בחשבון להביא   יש נפש  עוגמת בגין  פיצוי  בחישוב. 11
  המשתמשים   חיי   שגרת  על  השפעתם  מידת;  חומרתם  מידת;  הליקויים

  תיקון   ועלות  ובמהלכו   המשפטי   להליך  עובר  הצדדים  התנהלות;  בנכס
 608 ................................................................................ הליקויים 

.  בדירה  הליקויים  תיקון  זכות  את  איבדה  הנתבעת  הנדון  במקרה.  12
,  הליקויים  לתיקון  ונאותה  סבירה  הזדמנות  לנתבעת  ניתנה  כי  הוכח
  מהליקויים   וחלק   צלחו  לא  ידה -על   שבוצעו  התיקון  ניסיונות  אולם
 609 ..................................................................... לתקן   שלא בחרה

  תחום   עם  מעמיקה  היכרות   מחייבים  בניה  ליקויי   שעניינם  סכסוכים.  13
  מקצועית   מומחיות  הדורשות   שאלות  מתעוררות  כאשר .  זה  מקצועי 

  הבקיא   במומחה  המשפט- בית  נעזר,  שבמחלוקת  בסוגיות  הכרעה  לצורך
  המשפט -לבית,  כמובן.  דעתו-לחוות  התבקש  בו  המקצועי   התחום   ברזי

 609 ................... המומחה  דעת-חוות על להסתמך כמה עד דעת-שיקול
  שכן ,  האחריות  ותקופת  הבדק  תקופת  חלפו   אכן,  דנן  התיק  בנסיבות .  14

  של  המשותף  הרכוש   נמסר  אם  ואף  2008  בשנת   נמסרו  הדירות  מרבית
  הסתיימה   הבדק  שתקופת  הרי,  התובעים  כשיטת  2009  בשנת   הבניין
 610 ........................ 2015 בשנת  הסתיימה  הבדק  ותקופת, 2012 בשנת

  מתן   למועד   עד  מתמשך  נזק  בגין  פיצוי  לפסוק  רשאי  המשפט- בית.  15
  בסיכומיו   לכך עתר  שהתובע   מקום,  העוולה תיקון   על  המורה הדין  פסק

  בבחינת ,  הדיון  במהלך  לעניין  ראיות  שהביא  לאחר  הדיונית  בערכאה
 610 ............ שלו  בסיכומיו לכך התנגדות הביע  לא  והנתבע, חזית שינוי

  הצדק   מן  זה  יהיה  לא,  הקונה  של  באשמתו  נגרם  לא  שהאיחור  ככל.  16
  נגרם   האיחור  אם  אפילו,  פיצויים  מתשלום  כליל  הקבלן  את  לפטור

 610 .................... עליה  שליטה כל היתה  לא שלקבלן  מנסיבה כתוצאה
 611 ...................................................................... התיקון   זכות. 17



 תוכן עניינים 

 יח  2024נובמבר 

  כללים   חלים  הרשלנות   עוולת  שעילתה  בתביעה   מדובר   כאשר .  18
,  שנה  בתוך   בניה  ליקויי   על   לקבלן   להודיע  מחויב   הקונה  ואין,  אחרים

 612 ...................... ההתיישנות  חוק  פי  על  ההתיישנות כללי חלים אלא
 612 ...................................................................... רטיבות  נזקי. 19

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


