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  העור�דבר 

  ,קוראות וקוראי� יקרי�

הושלמו זה מאמרי הכר� . עלי משפטאני שמח להעמיד בפניכ� את הכר� הטו של כתב העת 

 דחו את פרסומ� – ובי� השאר מגפת הקורונה בעול� ובישראל – אול� אילוצי השעה, מכבר

, המחקר והפרסו� חשובי� ביותר לחברה הישראלית, המש� היצירה, דווקא מתו� כ�. זמ� מה

  . ובהוצאת� לאור יש שמחה רבה

  . בכר� זה חמישה מאמרי�

הסרטני� וקוקטייל הצדפות שהכריעו את מנת " פותחת את הכר� במאמרה מיכל אהרוני

המאמר בוח� את השפעת דרכי סיפור ". על כתיבת עובדות בכתבי טענות: הטיעו� המשפטי

הוא מעמיק את הבנתנו באשר לחשיבות , בכ�. העובדות בכתבי טענות על הכרעת בית המשפט

משפט ומדעי (כר� יד , נושא בו עסק כתב העת ג� בכר� הקוד�, החיבור בי� משפט לספרות

  ). הרוח

תחו� שא� לו , פליליהשלושת המאמרי� הבאי� עוסקי� בהיבטי� מגווני� של המשפט 

ותר� לא ) ובהזדמנויות רבות נוספות, כר� יא, בכר� מיוחד(הקדיש כתב העת מקו� נכבד בעבר 

  . מעט לשיח המשפטי בנושא זה

ציה בי� המשפט הפלילי פערי הרזולו: קוטלו של אויבנו הוא בננו" במאמרו אס	 הרדו	

ומתוכה מצביע , מנתח את פרשת אלאור אזריה" בי� חיי� ומוות ובי� קורב� לעבריי�, והחברה

בשל פערי , אינו משק� את ערכי החברה במדויק, מובני�במספר , שהמשפט הפליליעל כ� 

  . המובילי� להתנגשות בי� המשפט לחברה, פערי פירוט או פערי פוקוס, רזולוציה

" מודל חדש של ריצוי מאסר בבית:  אפשר ג� אחרת–עונש מאסר " במאמרו ליבדרויובל 

 כתחלי� לעונש מאסר בליווי פיקוח אנושי וניטור אלקטרוניבוח� את יתרונותיו של מאסר הבית 

   .בבית סוהר

לפיו הזכות ש ,יל גרונרדורו� מנשה ואחתימתו של החלק הפלילי עוסקת בטיעונ� של 

אלא ג� , לא רק במשפט האזרחי,  גוררת בהכרח זכות לליטיגציה אישיתלאוטונומיה איננה

הזכות : "טיעו� זה מוצג במסגרת מאמר הביקורת על ספרו של רביע עאסי. במשפט הפלילי

 INJUSTICE IN PERSON: THE RIGHT: בעקבות ספרו של רביע עאסי – לייצוג עצמי בהלי� משפטי

TO SELF-REPRESENTATION .  

לקראת רגולציה משפטית  "ברא� ושמעו� דיי�'גו� מנאל תותריות� מאמר� של את הכר� ח

 תופעתסדרת א כלליי� לקווי�המאמר מבקש לסייע בגיבוש ". של תופעת קבוצות הרכישה

 רקע התנאי� החברתיי� והכלכליי� של ישראל ועל רקע הצעות החוק על, קבוצות הרכישה

  . שמונחות בפני המחוקק בימי� אלה

 השיח בליבת הנמצאי�, משפטיי� תחומי� במכלול דיו� יחד משלימי� כר�ה מאמרי

 תופעות מגוו� של תאורטי עומק ניתוח הקוראי� בפני פורשי� ה�. והמעשי העיוני, המשפטי



  �" תשטועלי משפט   דבר העור�

6  

 אפוא מקווה אני. בישראל והחברה המשפט לקידו� נורמטיביות הצעות מכלול לצד משפטיות

  . ועניי� תועלת תמצאו בקריאת� כי
בנדיבות לב , על הירתמותה, אני מבקש להודות מעומק הלב להוצאת נבו, יו� הדברי�בס

  .לסייע להוצאתו לאור של הכר� הנוכחי, ראויה לציו�

  

  לובריאות לכבברכת 

  ,וקריאה נעימה ומועילה
   אבישלו� וסטריי�'פרופ

  המרכז האקדמי למשפט ולעסקי�

  2020 יוני – �" תשסיוו�
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  ה קבוצות הרכישתתופע של משפטית רגולציה לקראת

  מאת

  **שמעו� דיי� ו*וברא�'ג� תותרימנאל

 עלויות ליוזלה שנועדה של אנשי
 פרטיי
 כהתארגנות חלהשה תופעה יאה"  רכישהקבוצת"

בעשור . סי�י חיסכו� ברווחי קבל� ובתשלומי מבאמצעות עצמאית של בניי� מגורי
 בנייהב

� פרטיות המתמחות " למעי� מותג המשווק על ידי חברות נדלוהפכה עהתופה התרחבההאחרו� 

 על שני מרכיבי
 שע� חברות אלה נהמודל השיווקי של.  שונותבארגו� קבוצות רכישה בערי�

 במרחב מגורי� של, קהילתי�חברתי השני ; בעלויותחיסכו�של , לכלי כהאחד: עיקריי�

 של בביקוש העלייה בשל .כלכלי�ת� החברתיהומוגני ע
 אנשי
 בעלי רקע דומה מבחינת הח

 ההיבט הסדרת של תהלי�קבוצות הרכישה והיעדר הכנסות המדינה ממיסוי הקבוצות החל 

 תחו�בו,  שני תיקוני חקיקהבאמצעות וסדרהש,  המיסויתחו�ב התארגנויות אות� של הכלכלי

. י
 ובנק ישראל הוראות והנחיות פנימיות של המפקח על הבנקבאמצעות וסדרהש, הבנקאות

 הונחו ג�ו, משרדי במשרד המשפטי� שמטרתו לבחו� את התופעה�  צוות בי�הוק� 2017 בשנת

כמה הצעות חוק ממשלתיות ופרטיות על שולח� הכנסת שנועדו להסדיר את התופעה בעיקר 

  . בהיבטה הצרכני

ת אלה  קבוצו דר� פעולת� שלאת, רכישהה  תופעת קבוצות שלה זה בוח� את התפתחותמאמר

 והחסרונות שלה בהתחשב היתרונות את מונהו המרכזיי
 שמניעי
 אותה השחקני
 ואת

מטרת המאמר היא לספק בסיס לצור� גיבוש . במאפייניה המיוחדי
 ובשוק הדיור בישראל

 על רקע התנאי
 החברתיי
 והכלכליי
 של ישראל ועל רקע התופעה סדרתהל כלליי� קווי�

 העיקרית שמועלית במאמר הטענה. ובהתייחס� אליה�, מחוקק בפני השהונחו חוקההצעות 

 י� מבטא� המחוקק הישראלי אינבידי שהתקבלוהיא שדברי החקיקה השוני
 שהוצעו ו

 הדיור לסוגיית בנוגע וכ� אינ
 מבטאי
 מדיניות סדורה ו זתופעה עלחשיבה מערכתית מקיפה 

האסדרה . בט החברתי שבה להיי� מתייחס� הרכישה בפרט ובעיקר אינלקבוצותבכלל ו

 ע� סוגיות ובעיות הוק הפרק מתמודדות אד על כיו�שהתקבלה והאחרת שעומדת 

 בבחינת כיבוי שרפות נקודתי אשר מעוררות בעיות נוספות הדורשות �א� ה, שמתעוררות

לכ� . ישראלב המרחב על והחברה על זוובה� ההשלכות החברתיות שיש לתופעה , מענה

 תפתחות תוסי� שהיא את הפוטנציאל הטמו� בתופעה זו ועל מנת לנצלנת  מעלמסקנתנו היא ש

 שתתייחס לא רק להיבטיי� הכלכליי� שלה אלא ג� ,נדרשת הסדרה חוקית מקיפה, כראוי

  .הילאקהילתיי� שמתלווי� �חברתיי�ה וצרכניי
הלהיבטי� 

 
  .איל��אוניברסיטת בר, הפקולטה למשפטי�, מרצה   *

  .איל�� אוניברסיטת בר,  למשפטי�מהפקולטה) בהצטיינות( תואר ראשו� במשפטי� בעל די� עור�   **
 .�"גלוב לחקר נדל� גזיתמכו�י על יד זה מבוסס על מחקר שנתמ
 מאמר  



  �" תשטועלי משפט   ושמעו� דיי�וברא� 'ג�מנאל תותרי
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ות קבוצות נתוני
 על היק� הבנייה באמצע  .1; הגדרות ומושגי יסוד, נתוני�. א .מבוא

דר� התהוות� של . ב. ?מהו ומיהו הגור� המארג�. 3?; "קבוצת רכישה"מהי . 2; רכישה

תמריצי� כלכליי� . ג. ההסכמי
 הנכרתי
. 2; שלבי ההתהוות. 1; קבוצות רכישה

אסדרה בתחו� . 2; מהותו והיקפו של החיסכו� במס. 1; להשתתפות בקבוצות הרכישה

תמריצי� חברתיי� להתארגנות בקבוצות רכישה . ד. ותאסדרה בתחו
 הבנקא. 3 ;המיסוי

המרחב הגאוגרפי שבו . 2; מנגנו� לבחירת שכני
 ולהדרת קבוצות. 1; והשלכותיה�

; היבט צרכני. 2; היבט פיננסי. 1; הצעה לאסדרה עתידית. ה. מתרכז עיקר ההתארגנויות

   סיכו�. קהילתי�היבט חברתי. 3

  מבוא

וא� שהיא מורגשת בעיקר בערי� , ה במחירי הדיור בישראל חלה עלייה חד
 האחרובעשור
 חלה 2019 שנת אמצעל ועד 2008משנת ,  כ�1.ארצית�כללנית� לסווגה כתופעה , הגדולות

 : זה שני הסברי�לנתו� 2. הדירה בישראלשכר ובשיעורעלייה ריאלית חדה במחירי הדירות 
 המצומצ� של התחלות הבנייה קפ
הי בשל בעשרות אלפי דירות שנוצר למחסורהראשו� נוגע 

עוסק ביחס שבי� הנסיקה , בעל אופי כלכלי,  הסבר נוס�3.ביחס לגידול במספר משקי הבית
 עליית 4.במחירי הדיור לבי� העלייה המתונה של ההכנסה הממוצעת של משקי הבית בישראל

 מידהקשתה בוה, מחירי הדיור גרמה לגידול ניכר בנטל הוצאות הדיור של משקי הבית בישראל
 ביחידות דיור והיעדר מנגנו� ניהול סיכוני� גרמו המחסור.  לרכוש דירותהיכולת אתרבה 

 הבית שנפגעו ה� שכבות האוכלוסייה משקי עיקר א� 5, הדיורמשבר של להעמקה ולהחרפה
 היו� סדרמ ת יורדאינה הדיור מצוקת מסיבה זו 6.�החלשות ואלה המשתייכות למעמד הביניי

 החברתית מחאה להובלת התמרי� היוותה ו הכנסתבדיוניו בהחלטות ממשלה נהנדוהציבורי ו
 �    2011.7בקי

 של כהתארגנויות הרכישה קבוצות תופעת ,"מלמטה ", רקע נתוני� אלה התפתחהעל
 הוזלת עלויות בבנייה עצמאית של בניי� מגורי� באמצעות חיסכו� לצור� אנשי� פרטיי�

 
ועדת ( )2011, מנואל טרכטנברג' בראשות פרופ ( 195 די� וחשבו� הוועדה לשינוי כלכלי חברתי  1

 www.pmo.gov.il/MediaCenter/SecretaryAnnouncements/Documents/shinuy ,)טרכטנברג
011211.pdf. 

; tinyurl.com/ybfejege) 2015 (1 ,2015 – ביקורת על משבר הדיור דוחמשרד מבקר המדינה   2
 מדד 2.1  לוח– שינוי במחירי שוק הדירות – לתקשורת הודעהכזית לסטטיסטיקה רהלשכה המ

 .tinyurl.com/y5t6yr2v ,)25.8.2019( 2 דירות מחירי
 .4' בעמ, ש�  3
 .4–2' בעמ, ש�  4
 .6–2' בעמ, 2ש "לעיל ה, דוח ביקורת על משבר הדיור  5
 .ש�  6
,  מפלגות מרכזיות בבחירותכמה במצע הבחירות של מופיעה לדוגמה סוגיית משבר הדיור כ�  7

 לב� כחול מצע ( לב�כחול; )/www.havoda.org.il/11-8 מפלגת העבודה אתר (גשר�  העבודהבה�ו
2019, tinyurl.com/y23m5nzs (הדמוקרטיהמחנהו ) 2019 ס של מרהמצע, tinyurl.com/y428 
x38x.( 
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והפכה למעי
 מותג המשווק התופעה  התרחבהבעשור האחרו
 . סי�יברווחי קבל
 ובתשלומי מ
 ברחבי  מגורי� של מגדליהקמהב המתמחות בארגו
 קבוצות ו
 פרטיות"נדל ידי חברות על

חיסכו
 הראשו
 הוא :  נשע� על שני מרכיבי� עיקריי� חברות אלההמודל השיווקי של. הערי�
שי� בעלי רקע דומה מבחינת החת� מגורי� במרחב הומוגני ע� אנהשני הוא ו, בעלויות
 10דתיתהשתייכות ה ה9,מקצועיתה השתייכותה מבחינת 8;גבוה� שהוא בינוני, כלכלי� החברתי

   11.צבאיהשירות האו 
,  חלה האצה בהקמת קבוצות רכישהאלפיי� השנות הראשו
 של העשור כי לקראת סו� ניכר

� שנת השיא הייתה 2008 שנתכאשר ,  מסחרלש� ה
 מגורי� ולמטרת ה
, בעיקר במרכז האר
 הראשו
 התחו� : תחומי� עיקריי�בשני התופעה תסדרה של תהלי� בשהתלוותה 12,
פעילותב

, הבנקאות תחו� הוא השני תחו�וה,  שני תיקוני חקיקהבאמצעות וסדרהש, הוא תחו� המיסוי
 2017 בשנת.  ישראלבנק על הבנקי� והמפקח הוראות והנחיות פנימיות של באמצעות וסדרהש

 והצור�לבחינת התופעה , בהוראת שרת המשפטי�, משרדי במשרד המשפטי�� צוות בי
הוק�
 הצעות חוק ממשלתיות ופרטיות על שולח� הכנסת שנועדו להסדיר כמה הונחו ג�ו, בהסדרתה

 גרמה לירידה בהיק� התופעה של האמורה סדרההה.  הצרכניהיבטה בעיקראת התופעה ב
 בעיקר קיי� להתה ממשיכיאהו, כליל הא� לא העלימה אות, פעילות
 של קבוצות הרכישה

�  .  גבוהי� ובקרב מעמד הביניי�קוש באזורי בי13,במרכז האר
 נמצאה לאש כמעט 14 א� הדיוני� הציבוריי� והכיסוי התקשורתי המקי� של תופעה זועל

 המרחב על השפעתה את ווכתיבה אקדמית הסוקרת והמנתחת את התופעה החשובה הז

 
 דוח רשות :להל�() 2010 (6  הועדה לבחינת היבטי המס בקבוצות רכישהדוח המסי� שותר  8 

 .)המסי�
 . חברת ענבל אור ליוצאי חיל האווירששיווקה, למשל מגדל הטייסי� ברמת ג�  9

 הפועלת ,"מי דיור לציבור הדתי לאו– באמונה"ראו לדוגמה את אתר האינטרנט של חברת   10
 .https://bit.ly/2zZfwYV" בכל רחבי האר�,  הדתי לאומילמגזר שכונות להקמת"

רכש אופציה לרכישת מחצית מפרויקט גינדי סיטי : ל"קבוצת הרכישה של צה"רנית נחו� הלוי   11
 . TheMarker) 15.3.2010( www.themarker.com/realestate/1.558871" ברמלה

 מהפרויקטי� הקטני� והבינוניי� שנבנו 90% יותר מ�אביב�בעיר תלעד לרמה שבה הוער� ש  12
 ב� גליתראו .  מכלל התחלות הבנייה בישראל10%וה� היו כ�, בשנה זו ה� של קבוצות רכישה

 49, 132  הישראלי למיסי�הרבעו�" 2011–2009 הרכישה בשני� וצותניתוח פעילות קב"נאי� 
)2013.( 

פורו� מארגני "ולשעבר ראש " באמונה"ל חברת "מנכ, ראל זעירא המחברי� ע� מר יששלריאיו�   13
 ).28.5.2017" (קבוצות הרכישה

 TheMarker" משרד השיכו� בודק הא� פרי נדל� הטעתה רוכשי דירות"ראו למשל עדי כה�   14
)29.8.2019( tinyurl.com/y4adz2bb ; בקבוצת הרכישה יונייטד שרונה נגד חברי�"גילי מלניצקי 

 ; TheMarker) 12.8.2019(tinyurl.com/y4e7alwd" ' לנגד עיניה� רק את הכס�רואי�': י"רמ
 YNET" כ� תזהו יז� בתחפושת של קבוצת רכישה:  השיכו� מציגמשרד"נמרוד בוסו 

)26.8.2019 (tinyurl.com/y5djts7w; משרד השיכו� יבדוק א� פרויקט היוקרה של " דראל יעל
; TheMarker) 23.7.2019 (tinyurl.com/yxmbwkvh" ישה לקבוצת רכ'התחפש'קנדה ישראל 

" אורת� מליבו מאיימת לנטוש: הצרות בקבוצת הרכישה הגדולה בישראל נמשכות"עדי כה� 
TheMarker) 14.5.2019 (tinyurl.com/y46cs25c ; היו� לא הייתי :  סיכו�קבוצת"בילי פרנקל

קרנות " צור שלומית; YNET) 17.11.2018 (tinyurl.com/y6n6v2zf "נכנס לקבוצת רכישה
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 בסיס לצור� לספק כדי  זהר למלא חסמבקש זה חלוצי מאמר 15.הדיור שוק ועל יהישראל
 ועל רקע ישראלב הכלכליי� התנאי� החברתיי� ורקע על התופעה סדרתהלגיבוש הצעה 

 המלצותובדגש על הצעת החוק הממשלתית המבוססת על ,  בפני המחוקקשהונחוהצעות חוק 

   .חס אליה
 ובהתיי,משרדי במשרד המשפטי��הצוות הבי
 יעיל כלי לשמש יכולות הרכישה שקבוצות העיקרית שמועלית במאמר היא הטענה

עצמית אלמנט של " פרטית "יהשכ� יש בבני,  מצוקת הדיור ויוקר המחירי�ע�בהתמודדות 
 החקיקה השוני� דברי א�, יה קיצור זמ� הבנייתי� ולעקבל
 עלויות הוזלת, מס ביסכו
ח

 זה כלי על מערכתית מקיפה חשיבה מבטאי� נ� הישראלי איחוקקמ הבידישהוצעו והתקבלו 
 
 האסדרה, כ�.  הרכישה בפרטלקבוצות בכלל והדיור סוגיית סדורה למדיניות מבטאי� אינ�וכ

 ע� סוגיות ובעיות הוק אד ות מתמודדשמוצעת בהצעות החקיקה והאחרת שהתקבלה
 כיבוי שרפות נקודתי בבחינת ה
ו, בדגש על הממד הצרכני של קבוצות הרכישה, שמתעוררות

 על ו החברתיות שיש לתופעה זההשלכות ובה
 ,אשר מעורר בעיות נוספות הדורשות מענה
 שקבוצות הרכישה תוכלנה לשמש  מנתעללכ� מסקנתנו היא ש. י�החברה והמרחב הישראלי

 פתחתות תוסי� מנת שתופעה זו ועל , מצוקת הדיור ויוקר המחירי�ע� בהתמודדות יעילכלי 
 והצרכניי� הכלכליי� היבטיי� העל נוס� , שתתייחס,נדרשת הסדרה חוקית מקיפה שלה, כראוי
  . הילא מתלווי� רשאקהילתיי� �חברתיי�ה טי� ג� להיב,שלה
 הגדרות להצגת ועובר התופעה היק� על בנתוני� פותח הבא הפרק: כ� בנוי מאמרה

גור� " לרבות פעילות
 באמצעות הדיור עד כה בשוק פעלוש השונות של ההתארגנויות בסיסיות

 סכמה כללית לצורת ומציג הרכישה קבוצות של התהוות
 השני מתאר את דר� הפרק. "מארג

ועריכת הסכמי� בי
 הצדדי� " מקדמיי�"הכוללת שלבי� , ההתארגנות של קבוצת הרכישה
תמרי� :  בקבוצות הרכישהלהשתתפות כלכליי� את התמריצי� הנציג השלישי בפרק. השוני�

,  האסדרה הסובבת את הנושאואתכלכלי המתבסס בעיקרו על חיסכו� בתשלומי מס שוני� 

 
) 2.9.2018 (גלובס" בנקאיות גילו את קבוצות הרכישה החרדיות�המימו� החו�

tinyurl.com/y6hzl4q9 ; שקל לדירה600הלוואה של "יעל דראל �כ� עוקפות קבוצות :  אל
 המדינה"דות� לוי  ; TheMarker) 24.5.2018 (tinyurl.com/y45kazxc" הרכישה את הבנקי�

דות� לוי ; tinyurl.com/y693a4y4) 25.1.2018 (כלכליסט" מזהירה מפני קבוצות רכישה קטנות
" עשויות לפגוע באיכות האשראי: המפקח על הבנקי� נגד קבוצות הרכישה"עזר �ושירלי ששו�

 על –ת� ולא נשל� "מאורי עמפלי ) ח"רו(ד "עו ; tinyurl.com/yanerfrv) 17.2.2010 (כלכליסט
 ; Bizportal) 4.10.2011 (tinyurl.com/y7by5ba6" ל הגור� המארג� בקבוצות רכישהמיסויו ש

 TheMarker"  מיליארד שקל�2מארגנת קבוצות רכישה שבונות בכ' ג'קבוצת חג" שלומי שוב 
)10.4.2014 (tinyurl.com/ydf2qv5n ; איילת שקד נגד קבוצות : אפקט ענבל אור"צבי זרחיה

: קבוצות רכישה"שי אליאב ; TheMarker )15.5.2016 (https://tinyurl.com/ycloegn5" הרכישה
שישה דברי� "גילי מלניצקי ; Ynet) 21.3.2017 (tinyurl.com/yaxmcmf2" בי� המצוי לרצוי

 .TheMarker )19.2.2018 (tinyurl.com/y7pa7xfj" שצרי� לדעת כשמצטרפי� לקבוצת רכישה
אהר� נמדר '  בספרו של פרופפרקמ לבדפעה העלתה כי בדיקת הספרות המשפטית העוסקת בתו  15

 מאת רונית ברזילי  קבוצות רכישהמיסוי ספרהו, )2011 ( עסקאות והסכמי יזמי�–� " נדליזמות
 קבוצות הספרמ לבד וכ� , בהיבט המיסויי של התופעהבעיקר י� אשר עוסק,)ע"התש(ורועי מקוב 

 בנמצא כתיבה אקדמית �אי, )2019(סי  משה אלפמאת  מבט עיוני ומעשי–רכישה בישראל 
 .העוסקת במישרי� בנושא זה
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� י�חברתי הצי�תמריבפרק הרביעי נציג את ה. כולל הצגת החסרונות והיתרונות של תמרי� זה

 שכני� והדרת קבוצות וכתופעה המתרכזת בקרב בחירת כמנגנו� הרכישה לקבוצות י�קהילתי
� הצעה מכיל החמישי הפרק. ה� והחסרונות שלהיתרונות את ונציג , בלבדתושבי מרכז האר

 האחרו
 הפרק. קהילתי�וחברתי צרכני, פיננסי: אדני� שלושה על המתבססת עתידית לאסדרה
  .סיכו� פרק הוא

  ומושגי יסודהגדרות, נתוני�. א

 רכישה קבוצות באמצעות נייה היק� הבלע נתוני�  .1

 תמדינתי�הכלל למגמה הייתה יריית הפתיחה 2008שנת , ת המדינה הכנסונהל פי נתוני מִ על
 שפקד את המדינה דיור משבר ה16. העוקבעשור בהוגבר כההלאשר , "קבוצת רכישה "תשנקרא
דבר שהפ� להזדמנות , 
" יזמי נדללוי הביא להקפאת פרויקטי� למגורי� שהוב2009בשנת 

הקפאת ליווי המימו
 לחלק מחברות שכ
 , למארגני קבוצות הרכישה להרחיב את פעילות�
ובמקביל העלתה את מספר קבוצות , פק
 הציבה את הקמת� של פרויקטי� רבי� בס"הנדל

במסגרת ההתארגנות של קבוצות הרכישה נרכשו באותה שנה קרקעות במרכז ,  כ�17.הרכישה
 ידי על מיליו
 שקל בלבד 250לעומת רכישת קרקעות בשווי של ,  מיליו
 שקל870האר� בשווי 

 מהפרויקטי� הקטני� 90%ההערכה בשוק הבנייה הייתה שיותר מ�,  אביבבתל 18.קבלני�
 מכלל התחלות 10%וכ� ג� כ�,  של קבוצות רכישהיו ה2008והבינוניי� בעיר שנבנו בשנת 

 דירות באמצעות �4,300 כשו נרכ2009 כי בשנת נתוני�המ עולה עוד 19.הבנייה בישראל
 משקל קבוצות 2009.20� שנמכרו בשנת " אל� דירות מחברות נדל�16 לעומת כ, קבוצות רכישה

 הדירות מכלל �26.9% כאפוא היה 2009 בשנת שנרכשוהרכישה במונחי מספר דירות חדשות 
   21.שנרכשו

 בשל המדינה בקופת ההפסד נאמד 2009 שבשנת עד כ� כל של תופעה זו גדל היקפה

 מחקר 22.ח" מיליוני ש�321 רכישה בכתו קבוצבמסגרת ותמ על רכיש" מעבתשלו� החיסכו

 
 ).2011 (240, 58 ,2010–2009ח מנהל הכנסות המדינה "דומשרד האוצר   16
 . 49'  בעמ12ש "לעיל ה, ב� נאי�  17
כ� מוצאי� : ות רכישה בישראליו� בחייו של מארג� קבוצ"וראו צאלה קוטלר . 51' בעמ, ש�  18

 /www.globes.co.il/news) 20.11.2009 (גלובס" מגבשי� קבוצה ומתמודדי� ע� הביקורת, קוני�
article.aspx?did=1000514774. 

) 24.12.2008 (כלכליסט" הרכישההטעויות השכיחות שעושות קבוצות " לוי דות� וראו .ש�  19
www.calcalist.co.il/real_estate/articles/0,7340,L-3175303,00.html.  

 דר� קבוצת – דירות חדשות שנרכשו בישראל 5 מכל 1" ניס� יוסיוראו . 51–50' בעמ, ש�  20
 . www.globes.co.il/news/article.aspx?did=1000558894 )11.5.2020 (גלובס" רכישה

מרכז המחקר , נסתהכ"  על רכישת קרקע על ידי קבוצות רכישהמוס�הטלת מס ער� "תמיר אגמו�   21
 https://bit.ly/2Mv6m97) 22.11.2010(המחלקה לפיקוח תקציבי , והמידע

, ח" מיליוני ש�127מ בגי� רכישת קרקע בס� של כ"הפסד מע: ההפסדי� נמדדו כ
. 2'  בעמ,ש�  22
 .ח" מיליוני ש110מ בגי� היעדר רווח יזמי בס� "ח והפסד מע" מיליוני ש84הפסד מס רכישה בס� 
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 שיעורשבח
 את , מדיניות ואסטרטגיה במשרד המשפטי�, של מחלקת המחקר של אג� תכנו�
� ו2009הראה כי בשנת ,  הבנייה של קבוצות רכישה מתו� ס� התחלות הבנייה באר�התחלות

 ,�7.65% ו8% על ס� של, כאמור, עמד שיעור התחלות הבנייה של קבוצות הרכישה 2010
 הוער� כ
 23. מכלל התחלות הבנייה בכל האר� באות� השני��10%קרי פחות מ, בהתאמה

 60–30 כי מרבית הפרויקטי� הנבני� במסגרת קבוצות הרכישה כוללי� ס� ממוצע של מחקרב
   24.יחידות דיור לפרויקט


 בהיק� הפעילות של 8% של ירידה והובחנה,  זו להשתנותמגמה התחילה 2010 שנת למ
בפעילות , חדה בהיקפה,  ירידה נוספתחלה  בהמש�2008.25קבוצות הרכישה בהשוואה לשנת 

,  תכנו�אג� זאת מנתוני� של ע� 26).�15%ירידה של כ (2011של קבוצות רכישה בשנת 
 הבנייה של קבוצות רכישה התחלות שיעור במשרד המשפטי� עלה כי מדיניות ואסטרטגיה

 עד שנת 2012 משנת א� – 13.33% – יחסית  היה גבוה2011 בשנת מתו� ס� התחלות הבנייה
 6.04% במספר התחלות הבנייה במסגרת קבוצות רכישה לשפל של  של ירידהמגמה חלה 2015

�   27.מכלל התחלות הבנייה באר
 האר� לעבר רכז הביקוש בממאזורי התרחבו כי מוקדי פעילות הקבוצות ניכר זאת ע�

 עדכניי� נתוני� זאת לצד 28.מיוחד הערי� בית שמש ולוד בובולטות,  מרוחקי� יותרישובי�י
 שבי
 ביחס עוסקי�ש,  הלשכה המרכזית לסטטיסטיקהשפרסמה 2017 אפריל–2016 מאיב

 הראו ,התחלות הבנייה במסגרת קבוצות רכישה לבי� התחלות הבנייה במסגרת רכישה מקבל�
 בניית� החלה זובתקופה , �כ.  עלייה במספר הדירות הנבנות במסגרת קבוצות הרכישהחלה כי

 דירות 6.1 אחת לכל דירה – דירות במסגרת ההתארגנות של קבוצות רכישה �4,590של כ
 החלה שבה, 2016 לאפריל 2015בי
 מאי , אשתקד הזאתלעומת התקופה , שמכרו קבלני�

 כלומר 29. שמכרו קבלני�13.4 דירה אחת לכל – דירות בקבוצות רכישה 2,380בניית� של 

 
בנושא ) משפט אזרחי(משרדי בראשות המשנה ליוע� המשפטי לממשלה � הצוות הבי�דוח  23

משרדי בראשות המשנה ליוע� המשפטי � הצוות הבי�דוח", משרד המשפטי�: קבוצות רכישה
: להל�( tinyurl.com/ybqoescx )6.12.2017 (4" בנושא קבוצות רכישה) משפט אזרחי(לממשלה 

 .)משרדי�ח הצוות הבי�דו
 .7'  בעמ,ש�  24
 מרכז הכנסת" תיאור וניתוח השינויי� במחירי הדירות למגורי� בשני� האחרונות"תמיר אגמו�   25

 . https://bit.ly/2Xq74uO) 28.4.2013( 4  תקציביחהמחקר והמידע המחלקה לפיקו
 .https://bit.ly/302snEl) 2013 (250, 2012–2011  לשני�ח הכנסות המדינהדומשרד האוצר   26
כא� המקו� לציי� כי ההבדל בי� הנתוני� . 6' בעמ, 23ש "לעיל ה, משרדי�הצוות הבי�דוח   27

המוזכרי� בדוח מנהל הכנסות המדינה לבי� נתוני אג� המחקר של משרד המשפטי� יכול לנבוע 
 יה הבניהתחלות שיעוראת  בח�ש המשפטי� משרד לעומת, כ�. נהמחוסר התאמה במושא הבחי

 רכישת שיעורמנהל הכנסות המדינה בח� את , )שהוא שלב מתקד� יחסית של קבוצות הרכישה(
ע� זאת המגמה בירידה . ולכ� חוסר ההתאמה בי� הנתוני�,  שהוא שלב מוקד� יותר,הקרקעות

 נשמר ,�כפי שיפורט להל,  ובשני� שלאחריה2011בהיק� הבנייה במסגרת קבוצות הבנייה משנת 
   .ה� בנתוני משרד המשפטי� וה� בנתוני משרד האוצר

 .49' בעמ, 12ש "הלעיל , ב� נאי�  28
 – הכמות המבוקשת של דירות חדשות – לתקשורת הודעההלשכה המרכזית לסטטיסטיקה   29

 .)14.6.2017 (3 ,2017אפריל 
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 2017–2016 הדירות שנבנו במסגרת קבוצות רכישה בשני� מספר 2016–2015לשני�  ביחס
  .הוכפל

 במשרד המשפטי� מדיניות ואסטרטגיה,  תכנו�אג�מחקר של מחלקת המחקר של , לסיכו�
 הממוצע של כלל התחלות הבנייה במסגרת קבוצות רכישה לעומת כלל התחלות כי הראה

א� , הרכישה קבוצות שמראהנתו� זה ). 9.83% (�10% כ הוא 2016–2009הבנייה באר� בשני� 

   30. בנו� הבנייה בישראלחולפת תופעה אינ�,  ומורדותעליות ידעה שדרכ
 הסדרי מתו�אשר חולצו  את מהות התופעה נתחיל בהגדרות בסיסיות הבי
ל מנת על


נת  ממשלה לבחיבמשרדי וכ� מתו� דוחות שוני� שחוברו החקיקה שהתקבלו בעשור האחרו
זהות המתארגני� : ההגדרות מתייחסות לשני היבטי�.  קבוצות הרכישהשל פעולת
דרכי 

   .בקבוצה וזהות מארג
 הקבוצה

  ?"קבוצת רכישה "מהי. 2

 במסגרת חוק שהוס�, 1963–ג"התשכ, )שבח ורכישה( מיסוי מקרקעי
 לחוק 69'  מסתיקו
 עד
" קבוצות רכישה "המושגרה של  הייתה הגדלא �2012,31 ו2011המדיניות הכלכלית לשני� 

 הוא � לספק הגדרה להתארגנות מסוג זה כשהמשות� להיסיונות נכמה נעשו זאת ע�. בחוק
 בהדגישובית המשפט עסק בהגדרת קבוצת רכישה , כ�. התייחסות לפ
 הכלכלי של התופעה

 32".קבוצת רכישה"א� לא קבע הגדרה כוללת למושג   העסקהשבבסיס ההיגיו
 הכלכלי את
 שמונתה ועדה הוהמליצה,  במיסוי קבוצות הרכישהשעסק, 2010דוח רשות המסי� משנת ב

המקבל תמורה , התארגנות באמצעות גור� מארג�"כ" הרכישה קבוצת" מושג את בחוק להגדיר
יראו  "שלפיה להוסי� חזקה וועדהעוד המליצה ה". בכס� או בשווה כס� עבור ארגו
 הקבוצה

 ובהתבסס, זה דוח בעקבות, אכ
 33".או יותר כקבוצת רכישההתארגנות של עשרה רוכשי� 
 את הגדרתה של קבוצת שקבע לחוק מיסוי מקרקעי
 69' מס תיקו
 2011 בשנת חוקק, עליו

  :הרכישה

 רוכשי� המתארגנת לרכישת זכות במקרקעי� קבוצת –'  רכישהקבוצת'"
� באמצעות גור, ולבנייה על הקרקע של נכס שהוא אחד המפורטי� להל�


 שאינו נכס) 1: (חוזיתובלבד שהרוכשי� בקבוצה מחויבי� למסגרת , מארג
לעניי� הגדרה זו ;  שהוא דירה המיועדת לשמש למגורי�נכס) 2(; דירת מגורי�

 שפועל בעצמו או באמצעות אחר לארגו
 קבוצת מי – ' מארג
גור�' –
 והכל, לרבות הכנת המסגרת החוזית, הרוכשי� לצור� הרכישה והבנייה

 
 . 4' בעמ, 23ש "לעיל ה, ימשרד�דוח הצוות הבי�  30
  .138ח "ס, 2011–א"התשע, )תיקוני חקיקה (�2012 ו2011חוק המדיניות הכלכלית לשני�   31
ד "פ, א"מנהל מס שבח מקרקעי� אזור ת' מ נ" מור מרכז תעשייתי בעתעש 390/80א "וראו ע  32

מ "מלונות צרפת ירושלי� בע'  מס שבח אזור ירושלי� נמנהל 2330/04א "ע; )1983 (449) 1(לז
 פורס� (מנהל מס שבח מקרקעי�'  נלנג 5024/99) 'חימחוזי (ש "עמ; )21.5.2006,  בנבופורס�(

 ).1.1.2000, בנבו
 .69 'פס, 28' בעמ, 8ש "הלעיל , דוח רשות המסי�  33



  �" תשטועלי משפט   ושמעו� דיי�וברא� 'ג�מנאל תותרי

164  

 חוזי� מערכת –'  חוזיתמסגרת'; בתמורה בעבור פעולות הארגו
 כאמור
 –' תמורה ';הקשורי� זה בזה שבאמצעות� תפעל הקבוצה לקבלת נכס בנוי


  34".לרבות בשווה כס�,  או בעקיפי
במישרי

אשר לא הובהר א� מדובר  (רוכשי� כמה התארגנות של מתארת שהתקבלה הגדרה ה,למעשה
גור� " יחדיו לבנייה משותפת על מקרקעי� באמצעות המתאגדי� )בתאגידבאנשי� פרטיי� או 


על פי . ולהתקדמותו מולתיאו,  הפרויקטלייזו� שאחראי 35שיכול להיות אד� או תאגיד" מארג
אלא רק התכלית ,  רלוונטי לצור� ההגדרהאינומספר המשתתפי� בקבוצת הרכישה , החוק

 לידי ביטוי בהסכמי� בי
 באה היא שכפי – דירה במשות� רכישת – להתקשרות חוזיתה

קבוצת רכישה " של קבוצות רכישה וז התארגנות צורת כנהנ 36.הרוכשי� לגור� המארג

:  השימוש בנכס המיועד לבנייהתכלית לפי סוגי��תתי אשר נית� לחלקה לשני "מאורגנת
 הסיווגי�  כינציי�".  רכישה מאורגנת מסחריתקבוצת"ו"  רכישה מאורגנת למגורי�קבוצת"

 בעניי� קבוצת רכישה אלא הוגדרו הקיימי� בדוחות או בחוק מוזכרי� אינ� להל
 המובאי�
 הטמו
 החידוש, לטעמנו.  האמורי�הדוחות ניתוח על בהישענ�,  כותבי שורות אלהבידי

 בי� סוגי ההתארגנויות השונות וההטבות שיש השוני להבנת תור� לעיל המפורטי� בסיווגי�
  .  בפרק החמישיבהמש�סוג התארגנות כפי שיפורט להעניק לכל 

 של קבוצת רכישה התארגנות הוא ," למגורי�מאורגנתה רכישההקבוצת ", הראשו
 סוגה
ההתאגדות .  עצמיי� את חברי קבוצת הרכישה למגורי�ישמשו מגורי� שותלמטרת בניית דיר

 א� ג�  הרוכשי�רכילצו להוזיל את עלויות רכישת הדירה נועדה זה מסוג הרכישהבקבוצת 
 בקבוצת רכישה שתכליתה מכירת מדובר השני בסוג 37."הומוגנית"למגורי� בתו� קהילה 

 רכישה מסוג זה פועלות בשני מתווי ות קבוצ38.ללא שימוש אישי בו, הנכס לאחר בנייתו
 – הבונה דירה למגורי�" מסחרית" רכישה קבוצת המתווה הראשו
 הוא :פעולה עיקריי�

 את חברי ישמשו מגורי� שלא ותגנות של קבוצת רכישה למטרת בניית דיר בהתארמדובר
 זו ההתאגדות בקבוצת רכישה נועדה להוזיל את עלויות לתכלית. קבוצת הרכישה למגורי�

 המתווה השני 39. ברווחות יוכלו למכור את הדיר
 השלמת בנייתשלאחר כדי ותרכישת הדיר
 בהתארגנות של מדובר – נו דירה למגורי�הבונה נכס שאי" מסחרית" רכישה קבוצתהוא 

 זו לתכלית. קבוצת רכישה למטרת בניית נכס שאינו בית מגורי� אלא למטרות מסחריות
בנייני משרדי� ,  מרכזי מסחרבנייתב ולהקל עלויותההתאגדות בקבוצת הרכישה נועדה להוזיל 

   40. שנועדו למכירה למשקיעי� וליזמי�אחרי�  הכנסהאו נכסי� מניבי

 
 .138ח "ס, 2011–א"עהתש, )69' תיקו� מס ()ורכישה שבח( מקרקעי� מיסוי חוק  34
 ).24.7.2016,  בנבופורס� (אריאל'  נמנשרוב 10143�11�13) א"תשלו� (א "כ� היה בת  35
 ).11.2.2012,  בנבופורס� (הלפרי�'  נאליה 12686�11�10) ��ימחוזי (א "ת  36
 .11–10' בעמ, 8ש "לעיל ה, דוח רשות המסי�  37
 .19' בעמ, ש�  38
 .ש�  39
  .ש�  40
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 קושי מובנה להבחי� בי� קבוצת רכישה מאורגנת למגורי� לבי� קבוצת רכישה מאורגנת שי
בשונה .  חברי הקבוצה אלא למכירתה ברווחלמגורי מגורי� שלא תשמש תמסחרית הבונה דיר

 ברור שהנכס שנבנה מיועד לשימוש שבה, מקבוצת רכישה מסחרית הבונה נכס שאינו למגורי�
 בי� חבר בקבוצת רכישה המעוניי� לבנות דירה ואז להבחי
 קשה ,מסחרי ע� השלמת בנייתו

.  לבנות דירה ואז למכור אותה ברווח לאחר
להתגורר בה לבי� חבר בקבוצת רכישה המעוניי

בשו� שלב משלבי התארגנות קבוצת הרכישה חבר קבוצת הרכישה אינו , כפי שיוצג להל

 תי�ילע, זאת ועוד. תת� בקבוצת הרכישה הוא מעוניי� להששבגינהמחויב להצהיר מה הסיבה 
העובדה ,  על זהנוס�.  החלטה על תכלית הבנייה עד השלמתהמגבש רכישה אינו בקבוצתחבר 

 הרכישה ככזו המתארגנת לש� קבוצת של אחיד יווגשבקבוצת רכישה יש חברי� רבי� מקשה ס
מעוניי� למכור את  שחבר אחד יתכ
שכ
 י, "מסחרי"מגורי� עצמיי� או לחלופי
 לש� שימוש 

  .  להתגורר בדירת המגורי�יעדי�והשני , דירת המגורי� בעתיד
 צורת התארגנות נוספת קיימת, " מאורגנותרכישה קבוצות" של ההתארגנות צורת על נוס�

 גור� ללא והמתנהלי� לבנייה במשות� על מקרקעי� מסוימי� יחדיו המתאגדי� פרטי� כמה של
 יחד לרכישת הקרקע ואז לרכישת שירותי פועלי� הפרטי�,  זותבהתארגנו .עצמאיתמארג
 אלא 

 מרבית שכיו� וא�,  זהמסוג התארגנות שבחוק אינה כוללת ההגדרהש א�. בניית המבנה
,  מסוימי�במקרי� עדיי
 קיימת היא 41, פועלות בצורת התארגנות זונ�קבוצות הרכישה אי

   42".קבוצת רכישה פרטית "אותה נכנה זה מאמר ולצורכי
 הרכישה המאורגנות לבי� קבוצות הרכישה קבוצות שתי המבחיני� בי� י�הבדל כמה יש

.  העסקאותמיסוי שלוהשני נוגע להיבט ,  הגור� המארג
למעורבות נוגעהאחד . הפרטיות
 לעניי�  כסוג של קבוצת רכישהבחוקשכאמור לא הוכרה ( בשונה מקבוצת רכישה פרטית, ככלל

ולכ� אינ� , ת הרכישה מכירי� זה את זה ופועלי� יחד לבניית הנכס חברי קבוצשבה ,)חיוב במס

קהילתי של קבוצת רכישה מאורגנת הבונה נכס �  הלא חברתיהאופישהרי , זקוקי� לגור� מארג

בי� באמצעות בניית נכס מניב ובי� באמצעות בניית בית ( רווח הפקת או לש� �ימגורלש� 
 נוכחותו ופעילותו של גור� את רבה במידה �מצרי) מגורי� שנועד למכירה ע� סיו� הבנייה


 הקרקע מוכרי ע� העסקה את קד�יו ההתאגדות בי� המשקיעי� השוני� את תא�שי, מארג
  .וספקי שירותי הבנייה

 מיסוי של להיבט נוגע מאורגנת רכישה לקבוצת פרטית קבוצת רכישה בי
 נוס� הבדל
 של קבוצת עסקה 2011,43–א"התשע, )40 'תיקו
 מס ( ער� מוס�סלפי חוק מ, כ�. העסקאות


וכיו הבנייה שירותי עלותמ על הקרקע אלא רק על "מע תשלו�רכישה פרטית לא תחויב ב 

 מדובר בעסקת אי
ולכ
 , שמדובר במכר מאד� פרטי לקבוצת רוכשי� ללא גור� מארג

 
 .29 'פס, 10' בעמ, ש�  41
 הוועדה 8088/15) 'חיתכנו� ובנייה ( בערר הובאהההבחנה בי� שני סוגי קבוצות הרכישה   42

לסוגי החלוקה ). 21.9.2016,  בנבופורס�(מ "שכטר בעמרדכי ' במקומית לתכנו� ובניה שומרו� נ
ההבחנה המובאת להל� בי� .  מופיעה בפסק הדי�–" מאורגנות"או " פרטיות "–קבוצות הרכישה 

היא של מחברי " מאורגנת מסחרית"לבי� קבוצת רכישה " מאורגנת למגורי�"קבוצת רכישה 
 . המאמר

 .ראו הרחבה בפרק ב להל�. 162ח "ס  43
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ועלת  השאר פבי
 ולכ
 ( קבוצת רכישה המוגדרת על פי חוקשמבצעת עסקה, מנגד 44.אקראי

   45.מ לא רק על הבנייה אלא ג� על הקרקע"מע תשלו� תהיה חייבת ב)באמצעות גור� מארג

 פי מערכת החוזי� וההסכמי� בי
 חברי על תמיד נית� לזהות בקלות את סוג הקבוצה לא
בית ,  זו א� זולא.  הפרויקטהתקדמות לע גורמי� כאלה ואחרי� האחראי� בי
קבוצת הרכישה ל

 ואי
 לקבוע את מהותה על פי , תפקוד הקבוצהשל לבצע בדיקה מהותית  כי ישפסקהמשפט 
 בחלק נרחיב עליוש , שהגור� המארג
אפוא נמצא 46. הצדדי� להידיבש� העסקה או כינויה 

 עיקרי לעניי� בחינת יסוד – רכישה המשפיע על החבות במס בקבוצות העיקרי הגור� הוא, הבא
   .הכדאיות של ההתארגנות בקבוצת רכישה

  ? המארג�� ומיהו הגורמהו. 3

 בעל ע� : יחסי�מערכות שתי הגור� המארג
 של קבוצת הרכישה באה לידי ביטוי במעורבות
 מוסדרת באמצעות הקרקע בעל ע� מעורבותה. )הקוני� ( הקבוצהחברי וע� )מוכרה( הקרקע

עניק  הקרקע מבעל –  זכות שיווק בלעדית למארג
מת
 הוא בהראשו
 47. מתווי פעולהכמה
 הוא השני 48.לגור� המארג
 זכות שיווק בלעדית לשווק את המקרקעי
 עבור בעלי הקרקע

החברה יכולה ,  הקרקעבעלותו מדובר בתאגיד שבא� –  מניות בחברה לגור� המארג�הקצאתב
 יהי אופצמת
 השלישי הוא ב49.להעניק לגור� המארג� מניות תמורת שירותיו השיווקיי�


הקרקע והגור� המארג� מתקשרי� בחוזה המעניק לגור� המארג�  בעל – ייחודית למארג
לפי שיקול )  לצדדי� שלישיי�ממנה הזכות למכור חלקי� לרבות( לרכישת הקרקע היאופצי
    50.דעתו

 לראשונה הוגדרו מתווי פעולה שני הקבוצה מתחלקת לשחברי ע� המארג
 הגור� מעורבות
 מארג
 הגור� זו הבשיטה – "שיטת בסר" פי  הראשו
 הוא מתווה הפעולה על51. המסי�רשותב

 רק מעורב בפעולות המשפטיות אלא אינו  הוא א�, את הקבוצה מתחילתה ועד סופהוהמלו
בשיטה זו הגור� המארג
 הוא שמחליט בכל .  המבנה שלו בנייתתהלי� של כל בלוגיסטיקה

 
דניאל חברה לבני� . ד' � ולבניה ירושלי� נ ועדה מקומית לתכנו182/15) ��יתכנו� ובנייה (ערר   44

 נית� להפנות – י�הדק  לפס17 ' ההבחנה המפורשת בפס).21.9.2015,  בנבופורס� (17 'פס, מ"בע
בהטלת חבות , לו הוקדש פרק במאמר, כ� ג� על חשיבות הימצאות הגור� המארג�. ספציפית

 .במס על הקבוצה
 .ש�  45
) 3(ד נח"פ, מ"משכנות כלל מגדלי הי� התיכו� בע' אביב נ� ל תמוס� מס ער� מנהל 6722/99א "ע  46

341 ,347) 2004.( 
בהקשר זה נית� א� לציי� כי בריאיו� ע� מר ישראל . 11–7'  בעמ,8ש "לעיל ה, דוח רשות המסי�  47

 אתת אמינות הגור� המארג� ו המלי� האחרו� לקוני� במסגרת קבוצות רכישה לבחו� אאזעיר
ש "לעיל ה,  ריאיו� ע� ישראל זעיראראו.  בקבוצת הרכישההמרכזישכ� הוא הגור� ,  שלוהניסיו�

13. 
 .7'  בעמ,8ש "לעיל ה, דוח רשות המסי�  48
 .8–7' בעמ, ש�  49
 .24' בעמ, ש�  50
 .29 'ס, 11' בעמ, ש�  51
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עלות , 
 התכנו� הסופי של הבנייכגו
 לפרויקט הקשורות החשובות החלטותהנוגע ל
שיטת בסר התפתחה לצור� חיסכו
 בתשלו� . ההתקשרות ע� הקבלני� השוני� ומחירי הדירות

,  ההפרדה בי� רכישת הקרקע לבי� עסקאות הקבלנותהודגשהמשו� שכ� , מ ומס רכישה"מע
 את המלווהיז� / קבל
שיש כהמוטל רשויות המס מצד למנוע חיוב במס ה נועדזו הפרדהו

 העבודה של לשיטת יותר קרובה והיא ,הרווחת השיטה זו כיו�. פתחהמכירה עד מסירת המ

"יזמי נדל.52  

 המוביל בתהלי� עד � הגורהוא מארג
 הגור�ה – "שיטת המארג
" השני מכונה המתווה
מועד חתימת החוזי� בי
 חברי קבוצת הרכישה למוכר הקרקע וחתימת הסכ� השיתו� בי
 חברי 

 ההסכמי� פי עללב זה הגור� המארג
 מקבל את שכרו לאחר ש. קבוצת הרכישה לבי
 עצמ�
 כלומר, דימי" יוצא מ� התמונה "הוא ו, לבי
 בעל הקרקע וקבוצת הרוכשי�שבינוהקודמי� 

 53. השוני� והבנקהקבלני� ע� ת הרכישה ממשיכה להתנהל עצמאיקבוצתו,  הנכסבנייתטר� 
 בי
 ההפרדה הדגשת לש�,  לאתוו הצדדי� בי
 זו המארג� הוא בבחינת גור� מתוו� בשיטה, כ�

  . לש� הימנעות מתשלו� מס כאמור לעילרכישת הקרקע לבי� עסקאות הקבלנות

, " רכישהקבוצת"שמגדיר את המושג , )שבח ורכישה( לחוק מיסוי מקרקעי
 69'  מסתיקו

 הגור� המארג� וכיצד נית� לזהותו בכל הנוגע לשני מתווי הפעולה ני את מאפיימפרטאינו 
 מתווה ת אבחו
 ולהרכישה לכ� לא אחת נדרש בית המשפט לזהות את מארג� קבוצת .לעיל

 יז� קבוצת הרכישה כמי שפועלת באמצעות הגדרת שכיוו
 חשובה זו הבחנה. צורת פעילותו
 מגורי� ירת ער� מוס� כאילו רכשו דבמס של קבוצת הרכישה במס רכישה וחבותה את יוצרת
  . בנויה

:  קבוצת רכישה ומהותויוז� אופי מבחני� מצטברי� לזיהוי שני בפסיקה כ� נקבעו לצור�
 כמה אותו גור� היה מעורב עד מבח
 השליטה בוח
 54.מבח� השליטה ומבח� נושא הסיכוני�

מבח� נושא ". שולט" וליווי כל שלבי הפרויקט יעידו על היותו רבה מעורבות –בפרויקט 
 ההתחייבויות הכספיות העיקריות את עליו קיבל הוא מבח
 כלכלי הבוח
 א� הגור� הסיכוני�

 את ההתחייבויות הכספיות של קבוצת עליו קיבל הגור� המארג
 א�. של קבוצת הרכישה
 ובמס מכירה על המקרקעי
ניטה לסווגו כיז� המחויב בתשלו� מס רכישה על רכישת , הרכישה
שה תחויב במס מופחת קבוצת הרכי,  הגור� המארג
 יסווג כמתוו�א�ו, הבנויות הדירותמכירת 

 לזיהוי מבחני� הרשימתעוד נפסק כי . החוק דרישות לפי" קבוצת רכישה" שלא תוגדר וו
כי
 שהצגנו לאחר 55. מקרה ייבח� לפי נסיבותיוכל כי ו, סגורהאינה רכישהאופיו של יוז� קבוצת 

 
 .ש�  52
 .ש�  53
,  בנבופורס�(מנהל מיסוי מקרקעי� רחובות ' מ נ" ירו� בע–� גינדי " נדלקווי 11125/08א "ע  54

21.7.2011 .( 
). 2.4.2013, פורס� בנבו( �"תפוח פז פיתוח נדל'  מיסוי מקרקעי� רחובות נמנהל 4378/11א "ע  55

מהותית של אופי ההתאגדות �וסי� למבחני� אלה ג� בחינה חברתיתעוד נקבע כי יש לה
חברת מעלות טל יזמות '  נחדאד 22908�10�13) 'רמשלו� (פ " ראו ה.וההסכמי� בי� הרוכשי�

 .)חדאדפ "להל� ה ()17.9.2014, פורס� בנבו( מ"בע
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 ,את הגדרתה של קבוצת הרכישה ואת תפקידו המרכזי של הגור� המארג
 בקבוצת הרכישה

 פעילותמתווי את קבוצות הרכישה ושל 
 דר� התהוותאת הבא הפרק יציג.  

  קבוצות רכישהשל התהוות� דר�. ב

  ההתהוות שלבי . 1

 השלב הראשו
 56: שלבי�מכמה מורכב השוני� לסוגיה
 קבוצות רכישה של התהוות
 מתווה
 הקבוצה בריח יאתרו פרטית השי רכבקבוצת.  קבוצת רכישהידיב  מתאימהקרקע איתורהוא 

הגור� המארג
 "  רכישה מאורגנתקבוצתב.  ע� בעל המקרקעי
קשר צרוייו בעצמ� הקרקע את
 לגיוס יפנה בשלב זה עדיי
 לא א�,  קשר ע� בעליהרוציויאו מי מטעמו יאתר את הקרקע 

 התאמת בניית הנכס לתוכניות המתאר התקפות תיבח
 לרובאלא , חברי� לקבוצת הרכישה
 לרכוש את הקרקע יהי בעל הקרקע מוכר לגור� המארג
 אופצתי�ילע. עי
החלות על המקרק

המארג
 מוכר את ,  קבוצת הרכישהמשהושלמהו,  לאחרי�ימכרכדי להבטיח שהקרקע לא ת
  . למכירת הקרקע לקבוצת הרכישההיהאופצי

 את אפשרויות התכנו� בקרקע ומכי� הבוח
 אדריכל:  מקצועלאנשי פנייה השני הוא השלב
 לשלביו דוח כלכלי שכולל את אומד
 עלויות הקמת הפרויקט המכי
שמאי ;  ראשוניותותכניות

 יי� הפיננסלמוסדות נכונהכדי לסייע לרוכשי� לבחו� את עלויות הפרויקט ולהעניק תמונה 
, השונות ות המשפטיפעולות בשיטפל די
 עור� ; הפרויקט באשר לעלויות הצפויותאת שילוו

 הכלכלית של ההתנהלות על שיפקח חשבו
 אה רו;אר מפורטתלרבות קידו� תוכנית מת
 איתורהוא שלב ,  הרכישה המאורגנת בלבדקבוצת לרלוונטיה,  השלישיהשלב 57.הפרויקט
 פומבי שיווק באמצעות וכ
  השמועה מפה לאוז
העברתהמתבצע לרוב באמצעות , רוכשי�

. נתוני המועמדי� לרכישה ואת  פרויקט לבנייהמכירת דבר שלבאינטרנט או בעלוני מידע 
 בטופס פרטי� במילוי מתבצעת הרכישה קבוצות של פרויקטי� המובילות חברותלהפנייה 

 אתר דר� הטופס שליחת לאחר. התקשרות ודרכי אלקטרוני דואר, כתובת, ש� הכולל סטנדרטי
בשלב השני המועמדי� הנבחרי� מוזמני�  58.לפונה לחזור אמור החברהמ נציג האינטרנט

לעיתי� . לחתימת חוזהא� , בשלב מתקד� יותרו, הנקבעת על פי סדר ההרשמה, רת הדירהלבחי
הגור� המארג
 מחתי� את , טר� גיבוש קבוצת הרכישה, במסגרת קבוצת הרכישה המאורגנת

בתוספת דמי רצינות בשיעור של עשרות , המועמדי� על בקשה להצטרפות לקבוצת הרכישה
מטרת המסמ� היא ). ד יתרת התשלומי� העתידיי� בפרויקטשלרוב מקוזזי� כנג(אלפי שקלי� 

 
ה� לוודא כי המבקש רציני בנוגע , את מקומו ודירתו של המבקש בקבוצת הרכישה" לשריי
"ה

 
�  ועל דוח הצוות הבי�10–6' בעמ, 8ש "לעיל ה, חלק זה מבוסס על הסקירה של דוח רשות המסי�  56

 . 23ש "לעיל ה, משרדי
 . 9–7' בעמ, ש�  57
 כל דיקתבעקבות ב. www.msn-nadlan.co.il/contact/ ; https://bit.ly/2zWvu6b לדוגמה ראו  58

 .נמצא כי יצירת הקשר ע� נציג החברה מתבצעת בדר
 זהה, קבוצות הרכישהאתרי האינטרנט של 
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וה� להזרי� הו� ראשוני לתחילת פעילות הקבוצה ותשלו� , לכוונתו להיות חלק מהקבוצה
  59.לבעלי המקצוע השוני�

   הנכרתי� ההסכמי�. 2

 בי
  עיקריי�הסכמי� שלושה הקוני� נחתמי� רשימתשיווק כל הדירות והשלמת  לאחר
 או  הוא למכירת הקרקע בי
 בעל הקרקע לרוכשי�הראשו
 ההסכ� 60:הגורמי� השוני�

שלב .  של בעל הקרקעבחירתו לפי, )לרוב נאמ� או עור� די�(לחלופי� נציג נבחר של הקבוצה 
כשהסכ� מכירת הקרקע , ג� לקבוצת רכישה מאורגנת ג� לקבוצת רכישה פרטית ורלוונטיזה 

 רכישה מאורגנת קבוצת של בהסכ�.  הרוכשי�נציג ע� א� ג� , המארג
הגור� ע�יכול להיות 
 נכנס ההסכ� ולפיו,  תנאי מתלה בי� הגור� המארג� לבי� בעל הקרקע לקיו� העסקהתי�ייש לע
   . בנקאימימו
 ומתקבל מתגבשת הרכישה קבוצת שעת בלתוק�

 הסכ� השיתו� המסדיר את מכלול ההיבטי� האלה בי
 חברי קבוצת הוא  השניההסכ�
, בפרויקט שות� כל של חלקו, סופו עד הפרויקט מתחילת הבנייה שלבי:  לבי
 עצמ�הרכישה

 הנלווי� השטחי�, ושטחה מיקומה, רוכש כל של הנרכשת היחידה הגדרת, הדירות חלוקת
הסדרי� להפרת , ההכרעה והמניי� החוקי לקבלת הכרעהמנגנוני , מוסדות הקבוצה, אליה

 כמו כ
 הסכ� השיתו� על פי רוב מסדיר ג� את סוגיית העברת 61.פיצויי� מוסכמי�והחוזה 
 כפויה העברה  במקרה שלהזכויות מאחד החברי� בקבוצה לחבר אחר בקבוצה או לצד שלישי

 כאשר רצונית העברה של במקרה וא, בקבוצה חבר של מוות או נכסי� כינוס, רגל פשיטת בשל
). השיתו� ממערכת לצאת כלומר (בפרויקט בדירה זכויותיו את למכור מבקש בקבוצה חבר

על פיו ". העברת שמירת ורכישת זכויות" הסכמי השיתו� כלול פרק הנוגע לסוגיית ברוב
,  לא יימנע מלית� אישור להעברת הזכויות אלא מטעמי� סבירי�'ועד הפעולה'מוסכ� כי "

ולעניי� זה מוסכ� כי זהות מקבל הזכויות והוכחת יכולתו לעמוד בתנאי ההסכ� ייחשבו 
   62".כטעמי� סבירי�

 
 . 7' בעמ, 23ש " הלעיל ,משרדי�דוח הצוות הבי�  59
 ומתו� מידע הלקוח ,10–6' בעמ, 8ש "לעיל ה, חלק זה מבוסס על הסקירה של דוח רשות המסי�  60

פורס� ( מ"קאנטרי על הי� בע'  סופר נ10967�06�09) 'הרצשלו� (א "ת: מפסק די� שעסק בנושא
 ).1.9.2013, בנבו

הסכ� ניהול ועל הדיירי� הרוכשי� את הדירות בדר� כלל חותמי� ג� על , נוס� על הסכ� השיתו�  61
עוד בהסכ� השיתו� נמצאי� פתרונות . �" הנדלחברתב על פי רוב נוסח אשרהתקנו� המוסכ� 

וכ� מנגנו� בחירת חברת ניהול שתנהל את , שימנעו מצב של קיפאו� בבנייה ובקידו� הפרויקט
 הסדרת סמכויות,  הקבוצהנציגות אתאלה כוללי� את האספה הכללית ו. הפרויקט לאחר השלמתו

ענייני� הנדסיי� , בחירת בנק מלווה, התקשרויות ע� בעלי מקצוע ואישור שכר�, הנציגות
 .26' בעמ, 8ש "לעיל ה, ראו דוח רשות המסי�. וכדומה

ותפקידו לרכז את כל הפעולות הכרוכות , ועד הפעולה מונה שלושה מבעלי הזכויות בקרקע  62
לעניי� רכישת זכויות של ; יצוע הסכ� השיתו� בינ� לבי� עצמ� ובינ� לבי� בעלי המקצועבב

מנהל מיסוי מקרקעי� תל '  נאקרמ�  48493�05�15) א"תמחוזי (ע "חברי� בקבוצת רכישה ראו ו
 נקבע כי מי שרכשו זכויות של מוכרי� בקבוצת רכישה בוש ,)21.5.2017, פורס� בנבו( אביב

לחוק ) ג(9' לפי ס" דירת מגורי�" של רוכשי�למור לשמש דירת מגורי� ייחשבו לבניית נכס הא
 ברי�ח" על כ� הרוכשי� נכנסי� לנעליה� של המוכרי� כ.)שבח ורכישה(חוק מיסוי מקרקעי� 
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 לצד זכויות להעברת הנוגע בכל וההסדר השיתו� הסכמי של שבבסיס� העיקרית המטרה
 מבחינת הפרויקט של ומיטבי תקי
 לניהול דאגה היא, הנעבר זהות על ההגבלה ובכלל�, שלישי

התארגנותה , על פי להבי 63.לפועל המגורי� פרויקט את להוציא כדי בתשלומי� עמידה תיכול
החוזית של קבוצת רכישה מאפשרת ליצור מנגנו� סינו� פרטי בשלב המקדמי של גיבוש 

סביר מאוד להניח כי צורת התארגנות זו  64. באמתלה של תלות כלכליתהקבוצה ובחירת חבריה
וכי ,  מי לא–יותר  וחשוב, י הקבוצה של מי יהיה חלק ממנהמאפשרת סינו� ראשוני של חבר

הסכ� השיתו� הוא כלי אחד מתו� כמה שמביא לשליטת חברי הקבוצה בזהות הדיירי� 
שהוא המער� המארג
 העיקרי המסדיר את , החוזהמשו� ש, הפוטנציאלי� ג� לעתיד הרחוק

ת של יחידות דיור ושליטה  מכירות עתידיועלעשוי לכלול הגבלות , היחסי� בתו� הקבוצה
 אומנ� בחינת החברי� וסינונ� מבוססי� בדר� כלל על שיקולי� .בזהות הרוכשי� בפרויקט

, א� בהקשר הישראלי, ומאפייני� כלכליי� של יכולת� הפוטנציאלית לעמוד בהוצאות הצפויות
, בי�כגו
 ער(מאפייני� כלכליי� חופפי� מאפייני� אתניי� , כמו במקומות אחרי� בעול�

ובייחוד אלה השייכות למעמד ,  לכ
 הלכה למעשה קבוצות רכישה65).אתיופי� ועוד, מזרחיי�
עלולות להביא ליצירת� של מתחמי מגורי� יוקרתיי� אקסקלוסיביי� שבה� , כלכלי גבוה

ושאליה נתייחס , תופעה מוכרת היטב בנו� הישראלי, שוכנות קבוצות אתניות מסוימות
   66.בהמש�

 ואי� הבדל של ממש בי� הסכ� הנער� בי� קבוצה של , אחידניסוח� מנוסחי� הסכמי השיתו
 לבד מהעובדה שבדר� כלל בקבוצות רכישה המורכבות  אנשי�50חמישה אנשי� להסכ� בי� 

באמצעות עורכי (חברי הקבוצה ה� שמנסחי� , ממספר קט� של חברי� שמתארגני� בעצמ�
ות רכישה גדולות המארג� הוא שמנסח וקובע ואילו בקבוצ, את הסכמי השיתו�) הדי
 שלה�

צדדיי� ומקפחי� �את תנאי הסכמי השיתו� כאשר הסכמי� אלו עלולי� לכלול תנאי� חד
 במצב הזה הגור� המארג� נמצא בעמדת כוח ג� 67.העלולי� לפגוע בזכויות חברי הקבוצה

 מכל 68.ט בה�מבחינת המידע הקיי� אצלו וג� מבחינת היכולת לקבוע את תנאי העסקה ולשלו
 היא  הראשונההפעולה:  פעולות נוספותשלוש הסכ� השיתו� מלווה בחתימת, מקו�

 מצב� את; הבנק בוח� את עלויות העסקה.  הפרויקטאתהתקשרות ע� בנק שאמור ללוות 
 נחת�לאחר מכ
 .  כדאיות הרכישהואת ; של הרוכשי� וא� מדובר בפעולה רווחיתהכספי


  השלישיתהפעולה. הנכס בניית למימו
 אחראי יהיה בנק מלווה שהסכ� בי
 חברי הקבוצה לבי
�היא פתיחת חשבו� בנק אישי בבנק המלווה לכל אחד מחברי הקבוצה כבטוחה במצב של אי

 
ועל כ� ימוסו במס רכישה כרוכשי� של דירת מגורי� , בזכויותיה� וחובותיה�" בקבוצת רכישה

 .מוגמרת
  .16' בעמ, 23ש "ה, משרדי�דוח הצוות הבי�  63
 17–16, 9   מגודרותקהילות"  בי� העיר לכפר– קהילות מגודרות בישראל: מבוא"אמנו� להבי   64

)
 ). 2010, אמנו� להבי עור
ות  כמייצרות מובלעעצמית לבנייההעמותות : הפרטה והדרה בעיר "�וברא'ג�מנאל תותרי  65

 ).2017 (455, 443 מו משפטי�" מרחביות מופרדות
 .63ו " ב תשס ודברי�די�, " להפרדה בי� הפרטה –  מגורי� חדשות בישראלקהילות"אמנו� להבי   66
 .25' בעמ, 23ש "ה, רדימש� הצוות הבי�דוח  67
 .ש�  68
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על הסכ� השיתו� ועל הליווי הבנקאי נרשמות , לאחר חתימה על הסכ� המכר. תשלו� חוב
התחייבות לרשו� , יהוהשני, קעעל זכויות חברי הקבוצה בקר, האחת: שתי הערת אזהרה

בי
 ,  מתקשרת קבוצת הרכישהלבסו� 69. לטובת הבנק שילווה את תהלי� הבנייההמשכנת

 שיבצעו השוני� המקצוע אנשי ע� המבצע וקבל
הע� , ישירות ובי
 באמצעות הגור� המארג

   .את הבנייה בפועל
זכה להסדרה ש, כלכלי האחד:  שני סוגי תמריצי�יש בקבוצות רכישה להשתתפות

 המְאסדֵר כלשהי מטע� המחוקק או להתייחסותשלא זכה , חברתי השני ו,חקיקתית
  .נפרד פרקב תמרי� של נציג כל סוג להל
). הרגולטור(

 ה הרכישבקבוצות להשתתפות כלכליי� תמריצי�. ג

   במס סכו�יחה של והיקפו מהותו. 1

התארגנות , י עסקאות מסוג זה דברי חקיקה הנוגעי� למיסוכמהשבה תוקנו , 2011 שנת עד
–15% ל לחיסכו� בעלויות תשלומי המס השוני� בשיעור שהביאה קבוצות רכישה באמצעות

באמצעות קבל� בנייה או חברות " מסורתית "מבנייה בשונה,  רכישהקבוצות שמשו� 20%
;  ע� בעל המקרקעי
ישריה הרוכשי� נקשרת בחוזה מֶכר שקבוצת בכ� ות מתאפיינ70,קבלניות

פיצול  מטרת.  המגורי�דירות ת בניימשלב הקרקע ת רכיששלב של פיצול מאפשר הדבר
  71:האלה המרכיבי� לידי ביטוי בשני שבא העסקאות הוא החיסכו
 בתשלומי מס

 הקרקע היה אד� פרטי ומוכר,  לרכוש קרקעשפנתה רכישה קבוצת : במס ער� מוס	חיסכו�  . א
מ " חיוב במעהיעדר הראשו
 :בשלושה רכיבי� מהוזלה הת נהנ72,")עוסק"שלא מסווג כ(

 
 .901' בעמ, 15ש " לעיל ה,להרחבת היריעה בנושא ראו נמדר  69
שבה הקבל� חות� על עסקת המכר ע� בעל המקרקעי� והוא האחראי , "עסקת קומבינציה"בכינוי   70

חוק : על עסקאות מסוג זה חלי� חוקי מכר דירות. לבניית בניי� המגורי� לפי המפרט שהוא מכי�
 וחוק המכר ,14ח "ס, 1974–ה"התשל, ) דירותהבטחת השקעות של רוכשי) (דירות(המכר 

מטרת� להג� על הצרכ� מפני מצבי� שיכולי� להיות קשורי� . 196ח "ס, 1973–ג"התשל, )דירות(
 .אשר לה� אחראי הקבל�,  בי� המפרט לבי� המציאות הסופיתלשוניולתנאי תשלו� 

החיסכו� במס מתאר את המצב טר� תיקוני . 14–13' בעמ, 8ש "לעיל ה, דוח רשות המסי�  71
 .שיורחבו להל�, 2011החקיקה במיסוי בשנת 

, מי שמוכר נכס או נות� שירות במהל
 עסקיו": מוגדר בחוק זה" עוסק. " לחוק מס ער� מוס�1 'ס  72
 הוגדרה באותו עסקת אקראי". וכ� מי שעושה עסקת אקראי, ר או מוסד כספי"ובלבד שאינו מלכ

�; כשהמכירה או השירות ה� בעלי אופי מסחרי, מכירת טובי� או מת� שירות באקראי) 1 "(:סעי
וכ� מכירת מקרקעי� בידי , מכירת מקרקעי� לעוסק בידי אד� שאי� עיסוקו במכירת מקרקעי�) 2(

 הקרקע  רכישתהסכ� א�, כ�". ר או למוסד כספי"למלכ, למעט מכירת דירת מגורי�, אד� כאמור
. עוסקלמוכר הקרקע אינו נחשב ,  למוכר הקרקע לא נכנס בגדר עסקת אקראיכישהבי� קבוצת הר

 להרחבה . שהוסי� ג� את קבוצת רכישה כעסקת אקראי,�2011מ לחוק 40 תיקו� טר� זאתכל (
מיסוי קבוצות "עטר � אהרו� נמדר ואמיל ב�;44ש "לעיל ה,  חברה לבני�אלדני.  דעניי�ראו 

 לחוק מס ער� 40 לחוק מיסוי מקרקעי� ותיקו� 69רכישה במס שבח ובמס ער� מוס� לאחר תיקו� 
� .901' בעמ, 15ש "לעיל ה, נמדר; )2011 (19א–1 א3 )3( כהמיסי�" מוס
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 רכיבה ; בלבדיהמ על שירותי הבני"מעה תשלו� את מותיר שמה – על רכישת הקרקע
 בשל .הקרקע במחיר הוזלהה לפי דירהמ על הרווח של היז� מכל " המעהוזלת הוא שניה

 הכולל רק את(של הקבל
 " הרווח היזמי "ג�מ על רכישת הקרקע " החיוב במעהיעדר
 דירת רכישתשב מזהועל כ� הרווח היזמי המשול� לקבל� נמו� , פוחת) שירותי הבנייה

 ההוצאה על היטלי� הוזלת השלישי הוא רכיבה ;מגורי� שאינה באמצעות קבוצת רכישה
 פטורי�  על רכישת הקרקעישה חברי קבוצת הרכשמשלמי� וההיטלי� האגרות – ואגרות

 .מ"ממע
) 1: (שה רגילה של דירה מקבל
 שתי עסקאות חבות במס רכישה ברכי: במס רכישהחיסכו�  . ב


 זה מס לגלמג הקבל
 לרוב 73. מס רכישה על הקרקע5% משל� הוא,  רוכש קרקעכשהקבל
המשול� לפי ,  הדירה מהקבל� מוטל מס רכישה נוס�תלאחר רכיש) 2 (;על הרוכשי�

 באמצעות קבוצות בקנייה מנ�וא 74. הבנויההמגורי� דירת של הישווימדרגות מס על 
 הי משווי5%  שלבשיעוררכישה קבוצת הרכישה נדרשת לשל� את מס הרכישה על הקרקע 

 מגורי� דירת  שלמזו כהנמו גמורה שעלותה של הדירה היוו
א� כ, ") הראשונההעסקה("
 
, ") השנייההעסקה(" הדירה שווי פיהמוטל ל,  הרכישה הנוס�שמסהרי , "רגיל"מקבל

 . דרגת מס הרכישה המשול� על דירה בנויה להוריד את מעשוי

שא� הוא ,  של הקבל
הרווח והשכר נוס� של חיסכו� בעלויות מרכיבהקלות המס הללו בצירו� 
 אפשרו בנייה ומכירה של דירות ,מגול� במחיר הדירה ונחס� במנגנו� של קבוצת הרכישה

 סדרהעת החלה ה, 2011 שנת עד. בעלויות נמוכות בעשרות אחוזי� מהמחיר שקבלני� מציעי�
 של מסוי� על ציבור עדיפה שיטה זו להפכה, של התופעה בעיקר בתחו� המיסוי והבנקאות

 באזור ובעיקר, 
 ברחבי האר�" המתמדת במחירי הנדלהעלייה בשל בייחוד 75, הדירותרוכשי
 הפיננסי בהיבטהאלה התמקדו תחילה . גברו הניסיונות להסדירה, ככל שהתרחבה א� 76.המרכז

 התמקדו מכ
 ולאחר, הבנקאית המערכת על הגנה לספק כ
ו המדינה קופת את להעשיר דיכ
. זו התארגנות המאפייני� סיכוני� מפני הרכישה קבוצות חברי על להג
 כדי הצרכני בהיבט
 המערכת, המסי� רשות: גופי� כמה ידי על התופעה סדרתה של הלי� תהחל 2010 בשנת לפיכ�

 להל
 נציג. פרטיותו ממשלתיות חוק הצעות שהגישו כנסת חבריו ממשלה משרדי, הבנקאית
  . הפיננסי בתחו� הרכישה קבוצות פעולת שבתחו� הקיימת האסדרה עיקר את

   בתחו� המיסויאסדרה. 2

 קבוצות של המיסוי דר� את לבחו
  הייתהשמטרתה ועדה רשות המסי� ראש מינה 2009 בשנת
 את הכנסות המדינה ממיסוי קבוצות להגדיל יה של רשות המסי� ההעיקרי המניע. הרכישה

 
 ). שבח ורכישה(לחוק מיסוי מקרקעי� ) א(9' ס  73
 .9, 8' ס, ש�  74
 .7–5' בעמ, 8ש "לעיל ה, דוח רשות המסי�  75
, ובכלל זה העלייה הכללית במחירי הדיור, בעקבות מצוקת יוקר המחיה בישראל, כאמור  76

 �חברתי אשר בעקבותיה הוקמה הוועדה הציבורית לשינוי , 2011התארגנה מחאת האוהלי� בקי
 .עד כה לא זכו ממצאי הוועדה החשובי� ליישו� רב". רגועדת טרכטנב"כלכלי שכונתה 
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 המוטלי� על מארגני קבוצות הרכישה לאלה המוטלי� על התשלומי� השוואתהרכישה ו
 מס ער� חוק היו תיקו
 יה המלצותיעיקר ו,2010 הסופי ביוני הדוח הגישה את הוועדה. קבלני�

רה ולא רוכש קרקע  שיבהיר שרוכש שמשתת� בקבוצת רכישה רוכש די,1975–ו"התשל, מוס�
) 
 על  ההתחייבויות שעליה� חותמי� חברי קבוצת הרכישה חוזה אחדמערכתב לראות יששכ

 הרכישה קבוצת חויבת ועל כ
 ,)א� ההפרדה בי� רכישת הקרקע לרכישת שירותי הבנייה
 הגדרתעוד הומל� בדוח על תיקו
 . מ ג� על הקרקע ולא רק על שירותי הבינוי" מעבתשלו�

 הומל� עוד. מ" ג� רכישת הקרקע תחויב במעכ�בו, אי שתכלול ג� קבוצות רכישהעסקת אקר
לקיומו של גור� מארג
 המקבל , בי
 היתר, להגדיר קבוצת רכישה בחוק בהגדרה שתתייחס

  .  של עשרה רוכשי� או יותר קבוצת רכישההתארגנותב יראו שלפיהתמורה והוספת חזקה 
 תיקוני חקיקה �2012 ו2011יות הכלכלית לשני�  חוק המדינבמסגרת הוספו זאת בעקבות

שבח ( לחוק מיסוי מקרקעי
 69 תיקו
 הראשו
 הוא : הנוגעי� למיסוי קבוצת רכישהי�בשני חוק
 לחוק 69 במסגרת תיקו
 2011.78משנת ,  לחוק מס ער� מוס�40 תיקו
 א השני הו77;)ורכישה

 תוקנו זה על נוס� 79.רכישה קבוצת לחוק הגדרת 1 בסעי� כאמור הוספה רקעי
מיסוי מק
 המתבצעת באמצעות קבוצת רכישה ברכישה,  לפי התיקו
–לחוק ) א(9 סעי� :האלההסעיפי� 

המתייחסת לנכס שאינו דירת מגורי� רכישת הזכות על המקרקעי� תהיה כאילו מדובר ברכישת 
 לחוק) 3()א1ג(9 י� סע; חבות במס רכישהלש�) נכס בנוי שאינו דירת מגורי�(המוצר המוגמר 

–
 וא שהנכסל בנוגע המכירה של זכות במקרקעי
 במסגרת קבוצת רכישה שווי,  לפי התיקו
,  לפי התיקו
–לחוק ) ג(9 י� סע; בנוי ומוכ� למגורי�כשהואדירת מגורי� יהיה כשווי הנכס 

על קרקע שהיא דירת ,  מס רכישה על מכירת זכות במקרקעי
 לקבוצת רכישהלתשלו� ובנוגע
  .  שהוא דירה המיועדת למגורי�, שווי הזכות לפי שווי המכירה של הנכס הבנויייחשב, מגורי�


 הוספה קטגוריה ובו,  לחוק1 י�סע: סעיפי� שני לחוק מס ער� מוס� מתייחס ל40 תיקו
 זכות במקרקעי
 לקבוצת רכישה בידי מכירת  )3(: "בזו הלשו
" עסקת אקראי"שלישית להגדרת 

 כהגדרת
 –'  רכישהקבוצת' במקרקעי
 וזכות, 'לעניי� זה;  מקרקעי
אד� שאי
 עיסוקו במכירת
 
 קבוצת  שלהמשמעות הוספת הגדרת". 1963–ג"התשכ, )שבח ורכישה(בחוק מיסוי מקרקעי

") עוסק" כהמוגדר( ער� מוס� על המוכר מס תשלו� חובת היא הטלת אקראירכישה כעסקת 

 80. המוכרידיב ישול�מ "המע רכיבשפשרות  נמנעת האבכ�ו,  של הדירה המוגמרתהי שוויבגי

 1 עי� לפי סלעוסק המשפט כי קבוצות רכישה מאורגנות נחשבות בית זה נקבע בתיקו
 עקבותב
 
 הוא השני הסעי� 81. מוגדרות כ� במישרי
 בלשו
 החוקאינ�לחוק מס ער� מוס� א� שה

 האוצר אינו יכול שר כי,  רכישהקבוצת בעניי� תשקובע,  לחוק מס ער� מוס�21 י� לסעתוספת

 
 . 31ש "לעיל ה  77
  .ש�  78
 .גראו לעיל פרק   79
 לרכוש קרקע נהלאחר תיקוני חקיקה אלה המצב החוקי כיו� הוא שקבוצת רכישה הפו, כלומר  80

ובכ� מחייבת אותו , שבתורה מגדירה את המוכר כעוסק, סיווג העסקה כעסקת אקראיגורמת ל
 . מ על ער� הקרקע"בתשלו� מע

 .17' פס, 44ש "לעיל ה, דניאל חברה לבני�.  דעניי�  81
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וזאת כדי לעג
 את חבותו של מארג
 , המוס� הער� הוא שישל� את תשלו� מס שהקונה לקבוע
  . קבוצת הרכישה בתשלו� מס הער� המוס�

כשמדובר  82ועד ביטול מ על הקרקע"משמעות התיקוני� היא צמצו� החיסכו� בתשלו� מע
 כ�. ארגנה באמצעות גור� מארג�עסקאות הנערכות בי� בעלי קרקע לקבוצת רוכשי� שהתב

 בי
 רוכשי דירה מקבל
 ישהלמעשה הושוו הקריטריוני� לתשלו� מס ער� מוס� ומס רכ
א� הכוונה , נתו� לפרשנותאומנ� " גור� מארג
"המונח . לרוכשי דירה באמצעות קבוצת רכישה

בזכות  בי� קבוצות המתארגנות להבחי
 תהייהשהייתה בבסיס תיקוני החקיקה בתחו� המס 
כגו
 חברות המתמחות בשיווק חיצוני עצמ� ובי� אלו המתארגנות באמצעות גור� מקצועי 

 רשויות המס מחפשות זיקה כלשהי בי
 לפיכ�. שחייבות בדיווח מלא ובמיסוי רלוונטי, קבוצות
ה
 בודקות את אופי הפרסו� של אותה . קבל
 המבצעלבעל הקרקע ולמארג
 הקבוצה 

שא� לא כ
 , להיות ניתוק מוחלט בי� רכישת הקרקע לבי� תהלי� הבנייהשכ
 חייב , התארגנות
על אופי הקשר נית� ללמוד בי� היתר מ� ההסכמי� הנחתמי� , כאמור. זו תיחשב לעסקה יזמית

   83.בי
 שלל הגורמי� המעורבי�
 ובית , ללא מענהשאלות כמה נותרו 2011 בשנת לאחר תיקוני החקיקה בתחו� המס ג�

 כ�.  למיסוי קבוצות רכישה והגדרת
בנוגעלפתח ולפרש מושגי� וסוגיות שוני� המשפט נדרש 
 , מקרקעי
 שמכר קרקע לקבוצת רכישהבעל שבה עסקה יב א� יש להחשהשאלההתעוררה 

רכישת דירת מגורי� "כ,  לביצוע בניית הבניי� באותה הקרקענפרדנשכר לאחר מכ� בחוזה 
 המשפט בית. הרכישה במס רכישה על בית מוגמרועל כ
 לחייב את חברי קבוצת , "מוגמרת
 בעל מקרקעי� שמכר קרקע לקבוצת רכישה נשכר לאחר מכ� א� כי קבע אביב�בתל המחוזי

רכישת דירת מגורי�  "בבחינת אינה הקנייה –בחוזה נפרד לביצוע בניית הבניי� באותה הקרקע 
   84.ע בלבד על רכישת הקרקבמס מחויבת במס רכישה אלא אינה והיא ,"מוגמרת

 י� בסעקבוע מהיטל השבחה ההפטור המשפט העליו
 היא א� בבית נידונה נוספת שסוגיה
המעניק פטור מהיטל ( 1965–ה"התשכ, לתוספת השלישית לחוק התכנו� והבניה) 1)(ג(19

 מגורי� חדשה או הרחבת דירת מגורי� קיימת על חלקת מקרקעי
 אחת תהשבחה לבניית דיר
 )וכי הוגשה בקשה להיתר בנייה, מגורי� של בעל המקרקעי
 או קרובו להדירה תשמשכל עוד 

 המשפט העליו
 בית .�חל ג� על מחזיקי� במשות� החברי� בקבוצת רכישה או בקבוצת רוכשי

 
 הכוללת של עלותה לפיו  מס הרכישה יחויבאחוזי כאשר, מ על הדירה הסופית"ההטבה היא המע  82

כפי שהיה ,  לקבוצת רכישה ייחשב למי שרוכש דירה ולא רק רוכש קרקעשהצטר� הרוכש. הדירה
 .  המשוערת של הדירה הסופיתעלותה לפיולכ� יחויב במס רכישה , עד התיקו�

 ותרחוב מקרקעי�  מיסוימנהל 'נ מ"בע מיד� – גינדי �"נדל  קווי1262/02 )א"מחוזי ת (ע"ראו ו  83
  מקרקעי�שבח מס 'נ מ"בע �"נדל פז תפוח 2147/01 )'מחוזי חי (ע"ו; )15.7.2007,  בנבופורס�(

 פורס� (נתניה שבח מס מנהל 'נ שטיי� 1237/01 )א"מחוזי ת (ע"ו; )5.2.2004,  בנבופורס� (חיפה
,  בנבו�פורס ( מקרקעי� רחובותמיסוי מנהל 'נ או� 1127/02 )א"מחוזי ת (ע"ו ;)29.3.2005, בנבו

ע "ו ;)17.4.2008,  בנבופורס� (שבח מס מנהל 'נ גול� 4006/03) 'מחוזי חי(ע "ו ;)28.4.2008
� "קווי נדל עניי�; )23.9.2004,  בנבופורס� ( נתניהשבח מס מנהל' נ זהבי 3014/99) א"מחוזי ת(

 .54ש " הלעיל, מ" ירו� בע–גינדי 
 מנהל מיסוי מקרקעי� תל אביב' מ נ"� בע"דל אפיקי נגיאות 10784�11�10) א"תמחוזי (ע "ו  84

 ).2.7.2015,  בנבופורס�(
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השאיר שאלה זו ללא הכרעה א� שהדגיש את העמימות החוקית סביב זכויותיה� של חברי� 
 קבוצת י חברכי בית המשפט המחוזי  אחר קבעבמקרה 85.בקבוצת רכישה בנושאי� אלה

, בי� שה� בני משפחה ובי� שאינ� בני משפחה, רכישה המחזיקי� יחד בחלקת מקרקעי
 אחת
 ולחלקת מקרקעי
 פעמי�א� הפטור יהיה חד,  מהפטור האמור מהיטל השבחהיהנותיכולי� ל

  86). קבוצת הרכישה עומדי� בתנאי הפטורחברי א�ו(אחת 
 הצעת שולח� הכנסת על הונחה 2016 במארס �21ב, 2011ל משנת  על התיקוני� לעינוס�

 מכירת מקרקעי
 על מס ער� מוס� חוק להסדיר הוראות נועדהוש רשות המסי� שהגישהחוק 
 את הקרקע לקבוצת מוכר הואמ ג� על מוכר הדירה כאשר " במעחבותלקבוצות רכישה והחלת 

מ� של קבוצת רכישה להודיע בפני  החוק נועדה לחייב נאהצעת. רכישה דר� נאמ� מטעמה
מ "מע שהמוכר לא יוכל להתחמק מתשלו� כדי,  של קבוצת רכישהההמוכר כי הוא בא כוח

 דיו
 של ועדת הכספי� של במהל� 87. כי לא ידע שמדובר בנאמ� של קבוצת רכישהבטענה
 חוסר יעילותה בהגדלת הכנסות המדינה בשל כי הדיו
 בהצעת החוק יושהה הוחלט הכנסת

 בנוגע פגמי� כמה נחשפו וועדה הדיו
 בבמהל� 88.מסלול מוזל לדיור" סגירת "בשלמ ו"ממע
, נטע� כי הגדרת קבוצת רכישה בחוק מס ער� מוס� אינה בהירה מספיק:  הרכישהקבוצותל

 בחוק מס ער� מוס� העוד נטע� כי תיקוני החקיק. י� שונמצבי�ושהיא אינה נותנת מענה ל
 
 קבוצות  של
 פעילותהיק� את הורידו 2011 משנת) שבח ורכישה(ובחוק מיסוי מקרקעי

 ככלי סות שקבוצות הרכישה נתפוו
כי, כספי� לא רצויה בעיני חברי ועדת התוצאה –הרכישה 
 קבוצות רכישה מיסוי  עלה כיעוד . עליוולהג
 אותו לקד� ראוי ועל כ
 ,להוזלת הדיור בישראל

 
 לא העלה את הוא שכ
,  השיג את מטרתולא) השבח ורכיש(במסגרת חוק מיסוי מקרקעי
 ועדת אש הודיע רלפיכ�.  בשל הפגיעה בביקוש לקבוצות הרכישהסי�יממהכנסות המדינה 

יש "שכ
 , כ משה גפני כי הוא משהה את המש� הדיו� בהצעת החוק המוזכרת לעיל"הכספי� ח
מ על מוכר "המעלברר בעומק את הגדרתה של קבוצת הרכישה ואת הצור� לאכו� את חבות 

   89".על חברי קבוצת הרכישה' מגלגל'אותה הוא , הקרקע
 הגדלת שהיא, 2011 אפוא שבשונה מהתכלית המובהקת של תיקוני החקיקה משנת יוצא

 החדשה לעיל ועדת הכספי� של התיקו
בדיוני� להצעת , הכנסות המדינה מקבוצות הרכישה
 רכישה ככלי להוזלת מחירי קבוצות של  לפוטנציאל הטמו� בתופעהלראשונה התייחסההכנסת 

 להקפיא את הדיו
 בהוראות החוק הקשורות ועדהפוטנציאל זה הביא את הו. הדיור בישראל
 לתפקיד בנוגעכיוו
 חשיבה זה , לטעמנו. במיסוי קבוצות רכישה כדי לא להכביד על התופעה

חוקית כוללת של יש צור� באסדרה , אלא שכפי שנבהיר בהמש�, קבוצות הרכישה הוא רצוי

 
 ).29.6.2017,  בנבופורס� (דיבו�'  המקומית לתכנו� ובניה פתח תקוה נהוועדה 6298/15א "דנ  85
,  בנבופורס� (בר'  המקומית לתכנו� ולבנייה נס ציונה נהוועדה 16542�02�12) מרכזמחוזי (א "ע  86

10.11.2013.( 
, )21.3.2016 (�20הכנסת ה,  של ועדת הכספי� של הכנסת37וטוקול ישיבה מספר פר  87

tinyurl.com/y92k9dpp. 
 . ש�  88
 .ש�  89
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 וכוללת את מגוו
 ההיבטי� הקשורי� הוליסטית בדר�תחו� קבוצות הרכישה שתשקול 
  .לקבוצות הרכישה

  הבנקאות בתחו� אסדרה. 3

 העיקריות .לדיור הלוואות למת
 הנוגע בכל מנהליות החלטות כמה התקבלובשני� האחרונות 

 נועדו לרס� את ההוראות 2010.90 במארס שהוצאו  על הבנקי�המפקח של הנחיותיו ה
 שבה

 של מפני פגיעה באיכות האשראי ובמוניטי� י� קבוצות הרכישה ולהג� על בנק של
פעילות
 גורמי כמה על התבסס האמור של המפקח על הבנקי� החשש.  את הפרויקטהמלווי� הבנקי�

 של י�תשלומ בפיגורכגו
 החשש מ, סיכו� לאשראי הבנקאי והתבסס ברובו על סיבות כלכליות
 מזומני�העלולי� לפגוע בתזרי� ה,  פיננסיי�קשיי� בשללרבות , הרכישהחלק מחברי קבוצת 

 ניסיו� של הגור� המארג� או חוסר בשל חשש ממתוכנ� מ
 היותר עלויות ייקורו, של הפרויקט
 מסכסוכי� או מחלוקות בתו� חששגורמי סיכו� נוספי� שהוזכרו ה� . של חלק מנציגי הקבוצה

 במקרה בנקה מוניטי� סיכו
 לחשש 
רכישה אשר עלולי� לגרו� לעיכובי� מהותיי� וכקבוצת ה
 הרוכשי� את תפקידו של הבנק הנחזה בעיניה� כמלווה את הבנת�איבשל , של כשל בפרויקט

 דיור יחידות עשר לבנות המיועד, רכישה לקבוצת שיועמד אשראי נקבע כי ,כ� 91.הפרויקט
 הדבר. תרשמי התאגדה לא הקבוצה א� ג� 
"הנדל בענ� דתאגי של כחבות יסווג, ומעלה
 במסגרת 92.לקבוצה הניתני� התשלו� תנאי ועל ההלוואות סוגי על, האשראי שיעור על משפיע

  הואושיעורה, 1.5%–1%ב� ה משכנתריביתמ לקבוצות רכישה גבוהה ההלוואהזאת הריבית על 
�  .ה עד מסירת הדירות פירוש צעד זה הוא ייקור הריבית לחברי הקבוצ93.4%כ

,  קבלת הלוואה מהבנקלש� הו
 עצמי �35% של כעמדה קבעה כי במקו� הנוספת הוראה
  עצמי כדי לקבל סכו� דומה כהלוואה מהבנקהו
 100%על קבוצת רכישה להעמיד 

 משמעות דרישה זו היא שילוש ההו
 ההתחלתי שקבוצת הרכישה צריכה 94.")ינג'מאצ("
 האשראי ישוב , הבנייה ומסירת המפתח לרוכשי�בתו�.  מהבנקהלוואהלהעמיד כדי לקבל 


 " את תנאי ההלוואה לאלה של יזמי נדלבהשוואתו.  כאשראי לדיורויסווגלחברי הקבוצה 
 שמלווה בסיכוני� מבחינת התארגנות הרכישה כקבוצת כלפי בנק ישראל את יחסו המחיש
התאגיד הבנקאי רשאי לקבוע , נקי� להנחיות המפקח על הב7 הנחיה לפי,  ועודזאת .הבנקי�

 ייבחנו פרמטרי� שוני� לבחינת שבה�, נהלי� לטיפול באשראי לפרויקטי� של קבוצות רכישה
 השוני� של לסיכוני� באשר ה
 ההחזר של לווה יחיד ולכושר באשר ה
סיכו
 האשראי 

 משמעות הוראה זו היא שהבנק המלווה רשאי לבחו� את הכדאיות הכלכלית. הפרויקט

 
  .tinyurl.com/ybgznty5 )29.08.2013(" הגבלות על מת� הלוואות לדיור"בנק ישראל   90
 .tinyurl.com/y4z3wagz )25.3.2010( " רכישהקבוצות –הוראת המפקח על הבנקי� "בנק ישראל   91
 כרטיסי האשראי מיו� חברותל המפקח על הבנקי� לתאגידי� הבנקאיי� ולהוראת 6' ס  92

 %100 הרכישה להקצות הו� בשיעור של מקבוצותכמו כ� המפקח על הבנקי� דורש . 25.3.2010
ההנחיות האמורות בו יושמו לא יאוחר ,  פי המכתבעל.  גור� הסיכו� המרבי הקיי� בבנקכנגד

 .30.6.2010מיו� 
 .91ש "לעיל ה, הוראת המפקח של הבנקי�  93
 .25ש "לעיל ה, וראו ג� אגמו�. 2' בעמ, ש�  94
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 זו מאששת את הוראה.  בהו� לתמיחליט בטר� פי שלל פרמטרי� על הרכישהשבמימו
 קבוצת 
 תמיד מעניקי� לאהבנקי� ,  שנשמעה כי א� שהריבית לקבוצות הרכישה גבוהה יחסיתטענהה

�בנקאיי� כדי לקבל ואלו  ,ליווי בנקאי לקבוצות רכישה�נאלצות לפנות למקורות מימו� חו
   95.אשראי

  והשלכותיה�  להתארגנות בקבוצות רכישהחברתיי� תמריצי�. ד

 פרטי� ומשפחות מניעי� קיימי� ג� תמריצי� חברתיי� אשר הכלכליי� התמריצי� על נוס�
 יסכו
 לידי ביטוי בעיקר באלמנט החי�שבא, לתמריצי� הכלכליי�. להתארג
 בקבוצות רכישה

 תרתיי� יש השפעה רחבה יו החברלתמריצי� ואילו, המדינה קופת על בעיקר השפעה יש, במס
 הזה מציג תחילה את קבוצות הפרק.  המרחב כולו ויחסי קהילות בתוכויצובעב מתבטאת והיא

 ראוי וחשוב מנגנו� להיות יכול מחדש, ) עתידיי�שכני�( לסינו� רוכשי� ו
נכמנג הרכישה
 ת� וקבוצו פרטישל למנגנו� הדרה להפו� יכול ומאיד�, ותומכת סביבת מגורי� נעימה ליצירת

 תופעת קבוצות של המרחבית התפרוסת השני נציג את בחלקו. וויו
 פוגע בער� השאשר
כולל  (יפריאליי� הפרבאזורי� מיותר באזור המרכז ולרית עולה כי היא פופמנההרכישה שמ

 בי
 קיימי� שכבר זו עלולה להעמיק את הפערי� תופעה כיצד ונראה, )הערביי�היישובי� 
   .הקבוצות השונות

   ולהדרת קבוצותמנגנו� לבחירת שכני�. 1

בהשפעה , ניי�"חשיבות התופעה מתבטאת לא רק בשינויי� נדל, על פי דוח של רשות המסי�
 רעיו
 מונחאשר בבסיסה , בשיווק של תדמית חדשה למגורי�ג� על שוק הדיור וכדומה אלא 

 העיקרי תרו
הי כי הטועני� א� יש 96.זכותה של הקבוצה לבחור את חבריה למגורי�
היבט זה של  97.המגורי� מרחב תושבי של בזהות� השליטה מרכיבב הוא זה מסוג בהתארגנות

 
 .ש�  95
 יכול אינו הוא ולכ� , במחלוקתשנוי במס ובהוצאות החיסכו� היק�מדוח רשות המסי� עולה כי   96

 העובדה שבמקרי� רבי� התברר כי ההורדה בשלבייחוד , להיות המניע העיקרי להתארגנות זו
, 8ש "לעיל ה, דוח רשות המסי�.  קבלניותברותבמחיר לא תמיד כה רבה יחסית לקניית דירה מח

  .18–17' בעמ
 שכונת –טק את פרויקט העיר החדשה �מחשבי� תשווק לקהילת ההייאנשי� ו"יוסי הטוני   97

העוסקת בשיווק שכונה חדשה , בכתבה זו). 21.12.2011 ( ומחשבי�אנשי�" המגורי� בראש העי�
המשווק את הרעיו� , ל חברת העיר החדשה"מנכ, מרואיי� דרור הלוי, טק� בראש העי� לעובדי ההיי

כיו� לא מדובר רק , ה שינוי באופ� בו אנשי� משתכני�הפרויקט מהוו: "ומסביר" קהילה"של 
". למקו� המגורי� יש משמעות בתפיסת הזהות העצמית של הדיירי�. בבית של ארבעה קירות וגג

לצד אזורי , המשלבת מעטפת של שירותי� קהילתיי�, זוהי תפיסה כוללת: "הוא מוסי� ואומר
שדיבר על ,  קירות והרובד שלאחריורבעה אזהו שלב המש� לאחר הרובד של. בידור ופנאי, מסחר

, התייחסות המאגדת את הרוכשי�, האחד: אנו מוסיפי� כמה רבדי� נוספי�. הלובי והגינה
בשל היכולת , המאפשרת להשפיע על זהות בעלי המקצוע העובדי� בפרויקט וג� על עלויות

 אלא –רה ואת הבניי� אנו מאפשרי� לתכנ� לא רק את הדי, בשל גודל הפרויקט. להוריד מחירי�
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 המרחב עיצובתופעת קבוצות הרכישה מעלה דילמות בנוגע להשלכות השימוש בכלי זה על 
. אמידות לקבוצות י� וייעודייוקרתיי� לרוב, י� הומוגניי�מרחב של יצירת� אגבהעירוני 
 חברי של ת�זכו לבי
 זו התארגנות על השוויו
 עקרו
 תחולת בי
 לאיזו
 תונוגע אלה דילמות

 במקרי�. ובסביבת� מול�, ליד� שיגורו שירצו האנשי� את, שכניה� את לבחור הקבוצה
 ספורטיבית בפעילות, משחקי� בגני יו�� היו� בחיי תדירי� מפגשי� כוללת זו סביבה מסוימי�

 סביבת הרכב, רישו� אזורי מתנהלי� שבה� במקומות, כ
 על יתר. הזבל בהוצאת אפילו או
 נכבד אלמנט היא השכני� שזהות יוצא 98.החינו� מוסדות הרכב על בהכרח משלי� המגורי�

 לפרט שיש החופש היק� מהו השאלה את מעוררת זו מסקנה א�, המגורי� מקו� לבחירת ביותר
, המוסרי ההיבט מלבד. לא ומי כנוש יהיה מי להחליט לפרט מותר מתי או שכניו את לבחור

 פוטנציאלי� רוכשי�/שכני� סינו� לחוקיות באשר משפטית משמעות יש אלה לשאלות
  .הבאות בשורות נתמקד ובה, פרטיי� למגורי� בפרויקטי�

 בפרויקט דירה לרכוש שביקש רמלה מהעיר ערבי תושב 99,חדאד מוחמד של קרההמ
") מעלות טל" חברת :להל
" (מ"יזמות בעמעלות טל "חברת  שמשווקת בעיר למגורי�

 של החברתי התמרי� את אחד מצד ממחיש, בסירוב ונענהבמתכונת של קבוצת רכישה 
, זו תופעה של בהקשרה המתעוררת המשפטית הדילמה את ומאיד�, רכישה בקבוצת התארגנות

שלו� לבית משפט הבמקרה הנדו� הוגשה המרצת פתיחה  .רוכשי�/שכני� של" סינו�"ל בקשר
לרשו� את המבקש לפרויקט " מעלות טל" התבקש בית המשפט להורות לחברת שבה, ברמלה

וביקש לרכוש דירה " מעלות טל"נטע� כי חדאד הגיע למשרדי חברת . הדיור שהיא משווקת
 כי והסבירה כלפיו התנהגותה את שינתה היא, שמו את החברה נציגת משגילתהא� , בפרויקט

 כמו כ� נטע� כי א� על פי 100.צבאי שירות נדרש שלפיו תנאי עוקב ובעליה 
"הנדל חברת
בפועל מדובר בחברה המשווקת דירות לכלל , "קבוצת רכישה "במונחשהחברה משתמשת 

מעלות טל  על כ� נטע� כי 101.הציבור ולא לקבוצה מוגדרת של אנשי� בעלי מאפייני� ייחודיי�

 
 מנת להשיג ערכי� נוספי� על, יש צור
 לנצל את הקהילה ולאגד אותה", לדבריו". את כל הסביבה

אלא , הדבר לא ייעשה בהבאת דרישות מהממשלה. הבריאות והספורט, החינו
, בתחומי ההשכלה
תקנו� המלווה ב, המודל של הקהילה החכמה יוצר יסוד משפטי. בשל יכולות וכוח הקהילה

, אומר הלוי, לצד היסוד המשפטי". ואשר מאפשר לוועד הקהילה לנהל את השכונה, מפורט
, לאור� זמ�, בדר
 זו נית� לקבל: "הכלכלי והארגוני, התפיסה נוצקת בעזרת שני יסודות נוספי�

תו� יצירת שיתופי פעולה , ערכי� מוספי� עבור הקהילה ולשפר את התנאי� בה התושבי� חיי�
יהיו לה� . וו�לא ישוכנו בקרא, הילדי� ההולכי� לתנועת נוער, לדוגמה, כ�. � וחיצוניי�פנימיי

  ."אזורי תרבות ובילוי
:  מבוזרתממלכתיות" אזורי הרישו� לבי� מקו� המגורי� ראו ישי בלנק בי� הקשר עללהרחבה   98

  ).2004 (347 כח  משפטעיוני" היפרדות ואי שוויו� בחינו
 הציבורי, שלטו� מקומי
 .55ש "לעיל ה, חדאדפ "ה  99

 הוגשה בקשה למת� צו על תנאי לשריו� הדירה שבה חפ� הפתיחה ת הגשת המרצ בבד ע�בד  100
 א� לאחר ערעור לבית המשפט ,דחה את הבקשה, שד� בתיק העיקרי, בית משפט השלו�. העותר

חברת מעלות ליזמות '  נחדאד 56779�11�13) מרכזמחוזי (א "ראו רע. המחוזי נית� צו על תנאי
 ).חדאד א"רע: להל�) (9.12.2013, פורס� בנבו( מ"בע

המשיבה מחויבת לנהוג בשוויו� ג� "נטע� כי , יתרה מזו. 35–34' ספ, 55ש "לעיל ה, חדאדפ "ה  101
 את טיעו� תהמבסס, 40' ספ,  ש�ראו ."מכוח הזכות לשוויו� כפי שהוכרה במשפט הישראלי
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תי� ובכניסה למקומות בידור ולמקומות בשירו, הפליה במוצרי� לחוק איסור 3 סעי� אתהפרה 
שאי� קשר הגיוני וסביר בי� דרישת השירות הצבאי לבי�  על בסיס לאומי משו� 102ציבוריי�

 הסוואה להדרה על בסיס שייכות לאומית הואוכי תנאי זה , רכישת דירת המגורי� בפרויקט
   104.בית המשפטב הדרה אשר נפסלה זה מכבר – 103ואולי ג� דתית

 תחומי� בשלל פליההה החקיקה העיקרי המסדיר כיו� את עקרו
 איסור דבר כי  כא
נציי�
 מצטר� לחקיקה המעגנת זה חוק 105.הפליהבמסגרת המשפט הפרטי בישראל הוא חוק איסור ה

 על דוקטרינות נוס� 106 במשפט הפרטי בסוגיות ממוקדותהפליהאת עקרו
 השוויו
 ואיסור ה
המאפשרות להטיל חובות וערכי� ,  המשפטתיבבמשפטיות שפותחו בעשורי� האחרוני� 

איסור הפליה קובע כי מטרתו  לחוק 1 י�סע 107.מתחו� המשפט הציבורי על גופי� פרטיי�
 108.ושירותי� מוצרי� ובהספקת ציבוריי� למקומות בכניסה הפליה נועולמ השוויו
 את לקד�

ר או שירות ציבורי מי שעיסוקו בהספקת מוצ "על חל הפליה איסור כי קובע לחוק )א(3 י�סע
במת� הכניסה למקו� , לא יפלה באספקת המוצר או השירות הציבורי, או בהפעלת מקו� ציבורי

 
על פי סיכומי בא . השוויו� מכוח הדוקטרינות השונות המתעוררות בפסיקת בית המשפט העליו�

  . לסיכומי המבקש7–1' ספראו . הדבר הוכח בהלי� ההוכחות, כוח התובע
–א"התשס, בשירותי� ובכניסה למקומות בידור ולמקומות ציבוריי�, חוק איסור הפליה במוצרי�  102

 .)הפליהחוק איסור : להל� (1765ח "ס, 2000
 .22' ספ, 55ש "לעיל ה, חדאדפ "ה  103
הרי זוהי חברה פרטית שאינה רשאית , כ� נטע� כי א� מדובר בהטבה ליוצאי צבא. 24' ספ, ש�  104

 .30' ספ ,ראו ש�. לתגמל יוצאי צבא
 עלי" � בראי החוק לאיסור הפליה במוצרי� ובשירותי�החירות והשוויו"אליה � כה�משה ראו  105

 ).2003 (33, 15 ג משפט
חוק ; 48ח "ס, 1993–ג"התשנ,  המלווי� בכלבי נחייהו�עיוור ע� אנשי� חוק איסור הפליית ראו 106

, גבלותוחוק שוויו� זכויות לאנשי� ע� מ; 38ח "ס, 1988–ח"התשמ,  בעבודהמנויותשוויו� הזד
חוק שכר שווה ; 248ח "ס, 1951–א"התשי, חוק שיווי זכויות האישה; 152ח "ס, 1998–ח"התשנ
 מוקדמי� בדברי חקיקה הסדרי� עלזאת נוס� . 230ח "ס, 1996–ו"התשנ,  ולעובדתלעובד

,  לחוק התכנו� והבניה1'ה פרקראו . אשר יש בה� כדי לקד� את עקרו� השוויו�, למיניה�
 לחוק ג59' ס; "� לנכי� בבניני� ציבוריי�סידורי� מיוחדי: "467ח "ס, 1965–ה"התשכ

סעי� זה מאפשר . גבלותושכותרתו התאמות לאד� ע� מ, 575ח " ס,1969–ט" התשכ,המקרקעי�
�לבצע התאמות ברכוש , לאחר השגת האישורי� הנדרשי�, לאד� ע� מוגבלות המתוארות בסעי

. לישה לקניי� הפרטי פאגבדוגמה להסדרת סוגיה חברתית . המשות� ללא הסכמת שאר הדיירי�
 מבט של נקודת הפליה במגזר הפרטי מאיסור" ברק מדינה  אצלכ� ראו את רשימת ההסדרי�

 ).2003 (17ש "ה, 37 ג  משפטעלי" תאוריה כלכלית
שפותחו , תקנת הציבור ועוד, דוקטרינת הדואליות הנורמטיבית,  דוקטרינת תו� הלב בחוזי�כגו� 107

זכויות אד� בדיני "ארז וישראל גלעד � ברקהראו דפנ. שפט המביתבאמצעות פסיקה ענפה של 
 ה� ור�בחיב). ט"תשסה (24–18, 11 ח  המשפטקרית" המהפכה השקטה: החוזי� ובדיני הנזיקי�

 . מוני� את הדוקטרינות המשפטיות המעגנות את זכויות האד� במשפט הפרטי
בשירותי� ,  במוצרי�הפליהיסור כ� ראו את דברי ההסבר להצעת חוק א. הפליה לחוק איסור 1' ס  108

 .)הפליההצעת חוק איסור : להל� (370ח " ה,2000–א" התשס,ובכניסה למקומות ציבוריי�
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, אר� מוצא, לאו�, דת או קבוצה דתית, מחמת גזע, הציבורי או במת
 שירות במקו� הציבורי

   109".הורות או מוגבלות, מעמד אישי, השתייכות מפלגתית, השקפה, נטיה מינית, מי

כגו
 , ככולל ג� מקומות בבעלות פרטית, מוגדר בהרחבה רבה" מקו� ציבורי"ונח המ
למרות הרשימה  110.ציבורה  לשימוש המספקי� שירותי�,מוס� ועוד, בית קפה, מסעדה

 את המאפיי
 "כי מצוי
 החוק של ההסבר בדברי זאת ע�. אינו כלול בהתחו� הדיור הארוכה 
 ההגדרה". הרחב לציבור פתוחי� מטיב� והיות� קו�למ או לשירות ההיזקקות הוא ההגדרות

 של סגורה רשימה להתוות נועדה לא היא שכ
, פתוחה כהוראה מנוסחת" ציבורי מקו�"
 נועד שעליה� העיקריי� המקומות את להמחיש רק אלא השוויו
 לעקרו
 הכפופי� מקומות

ר הפליה במוצרי�  פסקי הדי� שניתנו בהקשר השימוש בחוק איסורוב לפיכ� 111.לחול החוק
מגוו
 רחב  תכולל רשימה פתוחה ה– "מקו� ציבורי"מרחיבה לפרשנות המושג מציגי� גישה 

   112.המוגדרי� כציבוריי�  ושירותי�מקומותמאוד של 

 
אחת היא א� העיסוק נעשה למטרת רווח או שלא למטרת רווח וא� נגבה " קובע כי לחוק )ב(3' ס 109

מת� ,  הציבוריהפעלת המקו�, או לא נגבה תשלו� תמורת הספקת המוצר או השירות הציבורי
 מי, 'בחוק זה: "קובע )ג(3 'ס ".הכניסה למקו� הציבורי או מת� השירות במקו� הציבורי

וכ� האחראי בפועל על הספקת המוצר או , מחזיק או מנהל של עסק,  לרבות בעלי�–' שעיסוקו
,  זהלעניי� סעי�: "קובע) 1ג(3 ".השירות הציבורי או על הפעלת המקו� הציבורי או הכניסה אליו

 ."רואי� כהפליה ג� קביעת תנאי� שלא ממי� העניי�
 אתר תלרבו, הוא כל מקו� המיועד לשימוש הציבור" מקו� ציבורי", הפליה לחוק איסור 2' לפי ס  110

אול� המשמש למופעי , בית קפה, מסעדה, ג� ציבורי, בית הארחה, אכסניה, בית מלו�, תיירות
, חנות, קניו�, יהיבריכת שח, אול� או מתק� ספורט, קדיסקוט, יהיספר, מוזאו�, בידור ותרבות

: כולל, על פי אותו סעי�, "שירות ציבורי. " ציבוריתורהוכ� מקו� המציע שירותי תחב, מוס�
המיועדי� , תיירות ושירותי� פיננסיי�, בידור, תרבות, חינו
, אנרגיה, תקשורת, שירותי תחבורה"

 ". לשימוש הציבור
 .371' בעמ, 108ש "לעיל ה ,חוק איסור הפליהצעת הלראו דברי ההסבר   111
 תביעות על פי חוק זה בנוגע למניעת כניסה של פרטי� למקומות כמהבשני� האחרונות הוגשו   112

. א� לא רק,  על בסיס לאו�הפליהפרטיי� המספקי� מוצרי� או שירותי� ציבוריי� בטענה של 
 נפסק ברוב�.  בשל קיומה של עילת הפליהחוקה לפיוכ� נפסקו פיצויי� , וחלק מהתביעות התקבל

 דיב 'נ רוט 26484�05�10) 'חישלו� (א "לדוגמה בת.  רשימה פתוחההיא 2' כי הרשימה בס

 לחייל מילואי� ח"ש 15,000 פיצויי� בס� לו� הש משפטבית פסק )29.6.2011, פורס� בנבו(
אל על נתיבי '  נשלבי 16528�07) 'חישלו� (א "ת; די�במ היותו בשלשהתבקש לצאת ממסעדה 

ביקשו לחזור לאר� , ערבי� אזרחי ישראל, התובעי� )6.4.2010, פורס� בנבו( מ" לישראל בעאויר
. עובדת ביטחו� עד עליית� למטוס, לאחר הבידוק הביטחוני, בטיסת ישראייר והוצמדה אליה�

 ביצעה עוולת הפרת חובה חקוקה בהפלותה קבע כי הנתבעת, בקבלו את התביעה, בית המשפט
) 'חישלו� (א "ת; ח"ש 30,000 והתובעי� פוצו בס� של ,הפליהאת התובעי� בניגוד לחוק איסור 

 בית משפט  קיבלשבו ,)14.1.2009, פורס� בנבו( מ"סיטי הול בע'  אלגאני נעבד 23990�06
ערבי� שלא הורשו ,  התובעי� אסורה נגדהפליהבחיפה בגי� " סיטי הול" העדו�תביעה נגד מו

בית המשפט קבע כי הסירוב להכניס� נבע מצבע עור� או מהיות� משתייכי� . להיכנס למועדו�
עוד נקבע .  בעל גוו� עור בהירי הותרה כניסתו של חבר� שהוא יהוד בעתבהשכ� , ללאו� הערבי

 מניעתה כנדרש בחוקכיוו� שלא נקט כל אמצעי� ל, הפליה אחריות אישית לישכי לבעל המועדו� 
, )19.7.2009 , פורס� בנבו( עיריית אופקי�'  נעפרה 2386/08) ש"בשלו� (א " ת;)לחוק) 2(8' ס(

 בכניסה לבריכה באופקי� תהי פסק בית משפט השלו� פיצוי למשפחה בדואית בשל הפליבוש
אות�  שהיית המשפחה בבריכה פגעה בתובעי� והעליבה מניעתכ� נקבע כי . ח"ש 10,000בס� 
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כי ההגדרה של מקו� ציבורי אינה כוללת קרקע פרטית " מעלות טל"בכתב תשובתה טענה 
,  אסורהבהפליה לכ
 ג� א� מדובר 113."ת ציבורישירו" וכי שירותי שיווק אינ� בגדר ,למגורי�

לאומי לבי
 מי /ההבחנה בי� מי שעשה שירות צבאי", לדבריה. היא אינה חלה על מקרה זה
כל זאת במטרה לית
 לקבוצה ' שיקולי פרטיות'שלא עשה היא מוצדקת מחמת אופיו המהווה 

החברה להבחי
 את עצמה עוד ביקשה ". המשות� לה�' מהווי תרבותי חברתי'מסוימת ליהנות 
והקבוצה היא , מחברה קבלנית רגילה המשווקת דירות בטענה כי תפקידה לארג� את הקבוצה

 זוהי 114.אשר קובעת את תנאי הס� לעצמה ומבקשת לממש את רצו� חבריה כקבוצה פרטית
 כמסווה הזה במנגנו� לרעה לשימוש סכנה קיימת שכ
, לדיו
 וחשובה קריטית נקודה למעשה

  . שכני� לבחור והרצו
 החופש בש� חוקית לא הלהדר
 כי לש� זיהוי קבע ראשית נ: לכמה רבדי�התייחס ברמלה  השלו� משפטבית של פסק דינו

קבוצת רכישה יש להחיל את המבחני� וההגדרות שנקבעו בפסיקה ובחקיקה הקיימת בעניי� 
� או מהותיתחברתית� זאת נקבע כי יש לערו� בחינה מהותיתמסגרתב.  רכישהמיסוי קבוצות

,  בקבוצההחברי� של ברצו
 ובכוונה,  הדעתבגמירות, בשיקולי� הכוללת הסתכלות קבוצתית
 העדויות כלל של שקלולמומניתוח . במאפייניה המשותפי� של חברי הקבוצה ובאינטרסי�

שנית נקבע כי .  בקבוצת רכישהמדובר כי במקרה הנדו� למסקנה המשפט ביתוהראיות הגיע 
 זה בהצעת חוק איסור נושא המחוקק הוצאת בשל אינו חל על מקרקעי� הפליהסור  איחוק

 התנדב לא לפגוע במי שלא שירת בצבא או נועד התנאי הנדו� לא כישלישית נקבע . הפליה
 שמקדישי� מזמנ� או ממרצ� לטובת הכלל מיבשירות לאומי אלא לאפיי
 את חברי הקבוצה כ

 חלק מהזכויות כי לבסו� קבע בית המשפט 115. אמונהלאו� או, מוצא,  כל קשר למי
ללא
 נהני� אנשי� המתארגני� בקבוצות רכישה הוא שלכל אחד ואחת שמורה שמה� מהיתרונותו

 
, )5.11.2009,  בנבופורס� (מ" בעזיקחברת רזידנט מיו'  נסרור  198/09) 'נצמחוזי (א " ע;קשות

אשר קבע כי העילות הקבועות בחוק ,  השלו� בנצרת משפטבית ינו שלדק בנוגע לערעור על פס
  המחוזי המשפטבית.  על בסיס מגורי�הפליהולכ� אינ� כוללות ,  סגורהשימה ה� רהפליהאיסור 

מחוזי  (מ"לאחרונה א� התקבלה העתירה עת. קיבל את הערעור וקבע כי מדובר ברשימה פתוחה
, )19.9.2017,  בנבופורס� ( יגאלצור–מועצה מקומית כוכב יאיר'  נמנסור 18716�08�14 )מרכז

 א� תהיהשאלה המשפטית שנידונה הי. בדרישה להתיר לה� לרכוש מנוי לקאנטרי בכוכב יאיר
 המצוי בבעלותה ובשליטתה לתושבי קלאב רשאית להגביל רכישת מנויי� לקנטרירשות מקומית 
 מנ�והשופט גרוסקופ� פסק כי א. לחוק איסור הפליה) 1א(3' על רקע הוספת ס, היישוב בלבד

 10%א� עליו למכור ,  מהמנויי� לתושבי כוכב יאיר בלבד90%מותר לקנטרי כוכב יאיר למכור 
 זאת בות לתושבי היישובי� היהודיי� הסמוכי� וא� לתושבי טירהלר, "לתושבי חו�"מהמנויי� 

 .המתיר להפלות על רקע מקו� מגורי�) 1א(3' בשל חוסר המידתיות ביישו� החריג בס
 לכתב 21' כ� נטע� בס. 55ש "לעיל ה, חדאדפ "הב  לכתב התשובה לבקשה לסעד זמני20' ס  113

שכ� החברה אינה משווקת מוצר מוגמר כגו� יחידת , אינו מתקיי� בעניינ�) א(3 'סהתשובה כי 
 . בהמחאת זכויות לרכישת קרקע פרטית לקבוצת רכישהמדוברו, דיור

שכ� הוא חת� על ,  של חוסר ניקיו� כפיי� וחוסר תו� לב מצד התובעותכ� נטענו עוד כמה טענ  114
הואיל ולא שירת בצבא ולא היה בשירות , טופס הצטרפות ביודעו כי אינו עומד בתנאי� שלה

 . לאומי
 לא נוצר חלילה כדי לפגוע באחרי� צההתרשמתי כי התנאי המאפיי� את הקבו: "בית המשפט ציי�  115

.  את הקבוצה יהיה התרומה לאר� וההשתייכות אליהשיגדיר אלא מתו� רצו� לכ� שהקריטריו�
� .23 'פס, 100ש "לעיל ה, חדאדא "רע". נראה שהדבר נובע מערכיות ואהבת האר
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האופי והערכי� החברתיי� שיבקשו ,  על בסיס ההוויכ� אפשרות להתארג
 נתונהזכות ו
   116.לשמר

ההיבט החברתי של  מאוד להבנת ותחשוב בית המשפט של האחרונות ותאמיר השתי
 על . כמתארגנות על בסיס מאפייני� דומי� ומייצרות מרחבי מגורי� הומוגניי�רכישההקבוצות 

 ובכ� מהווה תמרי�  וא� ייתכ
 שהיא ג� רצויה, זו היא חוקית ומוצדקתיצירה, פי בית המשפט
 של יההשני לקביעה אשר.  כ� נרצה להתעכב בשורות הבאותעלו, נוס� להתארגנות במסגרת זו

 מגורי� בתי של ושיווק מכירה חוק איסור ההפליה על תחולת סוגיית לעניי�בית המשפט 
 בבית בית המשפט לעיל נפסק של קביעתו כנגד �כ. הכרעה לה פתוחה נותרזו שאלה, פרטיי�

פרשנות ההוראות הרלוונטיות בחוק איסור הפליה במוצרי� משפט השלו� בירושלי� כי 
ידי מי ב דירות מגורי� שנבנו �ינת לשונ� את החלת� על מקרקעי� שה מבחתובשירותי� מאפשר

 על אותו פסק ערעור 117.במיוחד כאשר מדובר בדירות שנבנו על מקרקעי ציבור, שעיסוקו בכ�
 נחלקו, 2019 באוגוסט שנדונה, ובבקשת רשות הערעור, די� נדחה בבית המשפט המחוזי

וק איסור ההפליה על מכירת דירות בשוק  של חו לתחולתבאשר המשפט העליו
 ביתשופטי 
 של הרבה והמעשית הערכית, הציבורית חשיבותה את בהדגישו,  מזוזהשופט 118.הפרטי

 וכי, בכ� שעיסוקו מי ידיב דירה מכירת על חל ההפליה ראיסו חוק כי קבע,  זובשאלה ההכרעה
ו
 בתחומי החיי� אשר נועדה להגשי� את עקרו� השווי, מסקנה זו עולה ה� מכוח תכלית החוק

 את מגדיר אינו אשר, החוק של מלשונווה
 ,  ג� רכישת דירהבה�ו, החשובי� בחיי הפרט
 119.דירה מכירת ג� כולל ובכ�, לחוק איסור הפליה) א(3 בסעי� המופיע, "מוצר "הביטוי

, בכ� שעיסוקו מי ידיב דירה מכירת על חל אינו איסור הפליה חוק כי קבע שטיי
 השופט, מנגד
היא " מוצר" של המילה פרשנותה שכ
,  פרשנות זו אינה עולה בקנה אחד ע� לשו� החוק
שכ

 בדברי שהובאו כפי, החוק מחוקקי שכוונת 
ומכיו וכ
, ניידי דלא נכס ולא טלטלי
יחפ� מ
 לשו
, הנדל השופט 120. על מקרקעי
יחול לא האיסור כי תהיהי, ההפליה איסור לחוק ההסבר

 תחולת בשאלת ההכרעה את בהותירו, זאת עקרונית בשאלה להכריעמ בעצמו נמנע, המאזניי�
  121. יותרמתאי� למקרה מגורי� דירות מכירת על הפליה איסור חוק

 החלת חבי בתחו� המרוההפליה גילוי הגזענות רקע על שדווקא היא הזה בהקשר עמדתנו
 אי
. ונית וחשובה חיהיא הפרטי בשוק קרקעות פרטיות ובתי מגורי� עקרו
 השוויו
 על שיווק

 
 קרקעות על תחולתו לבי
 קרקעות ציבוריות על עקרו
 השוויו
 תחולתסיבה להבחי
 בי
מ
 ההיבט האישי של .  בתי מגורי� בשוק הפרטישל וא� השכרה מכירה על אופרטיות 
 בשניה� תוצר 122.אי
 הבדל בי
 מפלה שמוגדר כציבורי לכזה המוגדר כפרטי, המופלה

 
 . 35 'פס, ש�  116
,  בנבופורס� (מ"טל הנדסה ושרותי� בע�מי'  סלמא� נ54070�01�14 )��שלו� י (א"ת  117

12.3.2017.( 
 ).19.8.2019,  בנבופורס� (סלמא� 'נ מ"טל הנדסה ושרותי� בע�מי 10011/17א "רעראו   118
 . מזוז השופטסק דינו של  לפ24–23, 10 'פס, ש�  119
 . לפסק דינו של השופט שטיי�10 – 4 'פס, ש�  120
 .הנדל השופט של דינו לפסק 4 'פס, ש�  121
 ).2000 (293, 269 לא משפטי� " קריאה פמיניסטית– שוויו� בדיני חוזי�"ראו הלה קר�   122
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דחייה והדרה מרכישת דירה בהתבסס על שיקול שאינו רלוונטי , העלבה, ההשפל: ההפליה זהה
בהתייחסו להדרה של שחורי� בארצות , כפי שקנדי מראה במאמרו. לבחירת מקו� מגורי�

, שכ� הדרה זו נתפסת כלגיטימית, גילויי ההדרה במישור הפרטי ה� דווקא קשי� יותר, הברית
 והדרה בדיור שמביאה ג� הפליה 123.קוו שנוצראינה ניתנת לאכיפה ומקבעת את הסטטוס 

 ממוקדי ולהרחקת
להפרדה בי
 קבוצות משמשת פעמי� רבות כלי לדיכוי קבוצות מוחלשות 
 ההתפתחות באפשרויות הפיתוח וופוגעת שלה
מצמצמת את אפשרויות התעסוקה , הכוח

ל ידי קבוצת לכ
 דחייה על בסיס שייכות קבוצתית מרכישת דירה בפרויקט מגורי� ע. שלה


 שמשווקת קבוצות "כגו� עמותה לבנייה עצמית או חברת נדל(רוכשי� המתאגדי� יחדיו 
היא קשה לא פחות מהפליה בקבלת הטבה נבדלת מטע� המדינה או מסירוב לאפשר ) רכישה

  . לאד� להיכנס לפארק שהוא בבעלות מוסד ציבורי


 ומקומות אחרי� שמציעי� מלו, לעומת נגישות� של משאבי� כגו� פארק, יתר על כ

הרי , והפרט המודר יכול לפעמי� לבחור במקו� אחר לבלות בו, פעמי�שימוש ושירות חד
ממו
 וזמ
 כדי , שכ
 על פי רוב פרטי� משקיעי� מחשבה, שההדרה בתחו� הדיור חמורה יותר
  חלופות ראויותעומדות תמיד לא אלה ולפרטי� ,חפצי�לבחור את דירת המגורי� שבה ה� 

שוויו
 דווקא על תחו� זה מקבלת  מסיבה זו ההחלה של עקרו
 ה.העדפותיה�ל ורכיה�ולצ
 מקו� שבו –בשל העובדה שסביבת המגורי� של פרטי� וקבוצות בתו� העיר , כ
. משנה תוק�

שיח ע� האחר �  היא זירה הטרוגנית המאפשרת היכרות ודו–תופעת קבוצות הרכישה מתמקדת 
הואיל , לפי האמור לעיל. יו� על תחו� זה חשובה א� מבחינה חברתיתהחלת עקרו
 השוו, והזר

מסקנתנו , ולשו� החוק מחייבת פרשנות של בית המשפט באשר להיק� תחולתו על תחו� הדיור
ועל כ
 יש להחיל את חוק איסור ההפליה על , "מוצר" כמגורי�הדירת היא שיש לפרש את 

  124.כולל קבוצות רכישה,  הוא בהספקת מוצר זהגופי� המשווקי� ומוכרי� אותו כמי שעיסוק�
בית , צה השלישית של בית המשפט לעניי� חוקיות קביעת תנאי קבלה לקבוערה להבאשר

 נתונה אחד ואחת שמורה זכות ולכלוכי , המשפט קבע כי תנאי� אלה נועדו לאפיי� את הקבוצה
 
הנחה זו היא . קשו לשמרהאופי והערכי� החברתיי� שיב,  על בסיס ההוויכ�אפשרות להתארג

 נתונה להתארג� ולבחור את אפשרותשכ
 במבח
 המציאות אי
 לכל אחד ואחת , ודבעייתית מא
החל משיקולי� ,  על פי שלל שיקולי�ה� בוחרי� את מקו� מגוריאנשי�. ה/מקו� מגוריו

הדברי� מקבלי� משנה תוק� כשמדובר .  תרבותיי� וחברתיי�שיקולי� בוכלהכלכליי� 
 בחברה שיכולת� לבחור היא מצומצמת א� יותר מופלות ומוחלשות קבוצות ובטי�מיעוב

 
123  Randall Kennedy, Racial Equality in Public Accommodations, LAGACIES OF THE 1964 CIVIL 

ACT, 160 (Bernard Grofman-ed., 2000).  
על גופי� המספקי� " מהותי�גו� דו"הראל מבקש בספרו לאפשר תחולה רחבה של דוקטרינת   124

, ללא קשר למהות השירות ולאופיו, על פיו גו� פרטי המספק שירות לציבור. שירות לכלל הציבור
: מהותיי�� דו גופי�ראו אס� הראל . מהותי�תו כגו� דוולכ� יש לבחו� או,  בקניי� ציבורימשתמש

  שלומהותב ווהעיסוק בסוג, לטעמנו, כאמור). 2008 (384–382 המינהלי במשפט פרטיי� גופי�
במקרה . הגו� הנדו� מסיט את הדיו� מתפקידו המעצב בכלל ובהקשר המרחבי בפרט של אותו גו�

 יש להחיל עליה� את עקרו� נואשר לטעמלעיל מדובר בגופי� המעצבי� את המרחב העירוני 
 .השוויו� ללא קשר לסיווג� מבחינה מהותית
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 הנתוני� לאור. פרטי בשוק מכירה על יוחל לא הפליה איסור החוק יותר א� עוד ומצ�ותצ
 גבוה�בינוני כלכלי�חברתי קבוצות השייכות למעמד בעיקר ה
שלפיה� קבוצות הרכישה 

מזרחי� , אתיופי�,  ערבי�של עקיבהבהכרח הדרה התוצאה היא , החופ� ג� שייכות אתנית
) לכאורה (י� ניטרליבכלי� שימוש – הבעייתיות של תופעת קבוצות הרכישה עיקר וזה, ועוד

  .ואחר הסוואת הדרה על בסיס אתני לצור�
 זו זכותא� ,  את שכניה�לבחור הזכות, להיות כהוצרי, יש לפרטי� סבורי� כי אנו עוד

 בסיס על משיקולי� לא חוקיי� כגו� פסילת שכנה פוטנציאלית תמונע היא א� מצטמצמת
 קבע המשפט בית, ואכ
 . ועודהמינית נטייתה, המגדרית, הגזעית, הלאומית, האתנית השייכות

 הפרטי� של החירות לער� כפו� הוא תי�ילעו ,עליו
 ער� אינו הפרטי במשפט השוויו
 ער� כי
 קיי� כאשר למשל כמו, חריג יש החירות ער� של לעליונות א� 125,רצונ� את ולממש לקד�

קבוצות שסבלו במש� שני� מהפליה  של בהדרה מדובר כאשר או הצדדי� בי
 ניכר פער
מניעת הדרת� של פרטי� הנמני� ע�  הוא ההפליה איסור חוק בבסיסש הרציונל. מכוונת

פט  משית בשנת� כ� עמדתנו בהקשר הנדו� נשענת על הפרשנות משו� 126.קבוצות אלה
 של החוק הסופי הנוסח מ
" דיור "המונח השמטת שלפיההשלו� לעיל וכבוד השופט מזוז 

 של הפתוחה של המקרי� ושימה המחוקק להוציא אותו מהרשל כוונתו על מעידה אינה
  . כולל קבוצות רכישה,  זהבחוק וסי� החהתחומי�

   מתרכז עיקר ההתארגנויותשבו הגאוגרפי מרחבה. 2

 ואסטרטגיה מדיניות, תכנו� באג� המחקר מחלקתב שנאספו מהנתוני�, יללע האמור על �נוס
 הוא עיקר פעילות
 של קבוצות הרכישה כי עולה 2016–2009 שני�ה על המשפטי� משרד של

לרית יותר בקרב קבוצות ותופעה זו היא פופ,  אחרותילי�במ.  האר� ולא בפריפריהבמרכז
אינ� נהנות , ת יותר ממצוקת דיור ומיוקר המחיהשה
 סובלו, ואילו הקבוצות החלשות, חזקות

 קבוצות רכישה ידיב שהוחל בבניית� דירותה שיעור, כ�.  קבוצות הרכישהשל מיתרונותיה�
, �17.4%  ו29.3% היה,  ורמת ג
אביב� תלבערי� , 2016–2009 בשני� מתו� ס� התחלות הבנייה

ת רכישה ביחס לכלל  הבנייה במסגרת קבוצוהתחלות שיעור שבה
 הערי� 127.בהתאמה
). 10% (רחובותו) 17%(היו ירושלי� ) �10%כ (הארצי מהממוצע יותרהתחלות הבנייה היה 

 נית� למנות את הערי� ועימ
, היו מתחת לממוצע הארצי, ג� א� ה
 באזור המרכז, שאר הערי�
די  שהוחל בבניית� על ידירות שיעורבשאר אזורי המדינה ). 7.3%(וחולו
 ) 8%(פתח תקווה 

 היה, בחיפה, כ�.  הוא נמו� בהרבה מהממוצע הארציקבוצות רכישה מתו� ס� התחלות הבנייה

 
 של השופט ו דינלפסק 20–19 'פס, מ"חברת לילה טוב הפקות בע' אנסקי נ'פרוז 8821/09א "רע  125

 ).16.11.2011,  בנבופורס�(דנציגר 
בסירוב : "לפיה�ו, 370' בעמ, 108ש "לעיל ה, חוק איסור הפליהראו דברי הסבר של הצעת   126

,  השתייכותו לקבוצהללאפשר לאד� כניסה למקו� ציבורי או לספק לו שירות או מוצר רק בש
כ� ". יש משו� פגיעה בכבודו של האד�, ובמיוחד קבוצה שיש לגביה היסטוריה של הפליה בעבר

 .כלולות בחוק בנוגע להסבר הממוקד של הקבוצות ה,371' עמב, ש�ראו 
 )2017 דצמבר( נספח ב, 12 "מחקר עבור תזכיר חוק בעניי� קבוצות רכישה"משרד המשפטי�   127

tinyurl.com/ya6o57cj. 
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–2009 בשני�  שהוחל בבניית� על ידי קבוצות רכישה מתו� ס� התחלות הבנייהדירותה שיעור
 –ובבאר שבע , 1.9% –באשקלו
 , 1.4%–בחדרה , 1.2% –בעכו , 2.1% –בצפת , 2.3% 2016
3.9%.128   

 קבוצות במסגרת הבנייה התחלות בשיעור ניכרת עלייה חלה 2016 בשנתאות כי  לרנית�
 הבנייה מהתחלות 53% – ממחצית יותר בהש (רמלה: האלה ערי�ב 2015 לשנת יחסיתרכישה 

) 2016 בשנת בעיר הבנייה התחלות מס� 28.54% (חולו
, )רכישה קבוצות במסגרת היו
 מ
 ייתה האביב�תלהעיר . )2016 בשנת ירבע הבנייה התחלות מס� 14.05% (וירושלי�

 התחלות מס� 33.6% – התחלות הבנייה במסגרת קבוצות רכישה בס� הגדולותהמובילות 
 כשליש מכלל התחלות הבנייה בעיר היו במסגרת קבוצות כלומר, 2016 בשנת בעיר הבנייה
 השני� 
בי  חברת המחקר ד� אנד ברדסטריטשערכה סקירה מגמה דומה עלתה א� מ129.רכישה

 שהחלו במתכונת של קבוצת ייה מהפרויקטי� לבנ�70%כ כי העידה זו �2016.130ו 2015
 10%, אביב�בתל מהפרויקטי� נמצאו �51%כ, כ�. אביב והמרכז�רכישה ממוקמי� במחוז תל

 ;)בכל אחת מה
( מהפרויקטי� 5% ותרכזה ג
 ברמת ווהו תקפתחואילו ב, היבהרצלי נמצאו
 נתוני� לפי 131. בקריית מלאכי�10%ויקטי� התרכזו בעיר רחובות  מהפרו11%,  האר�בשאר

 באותה  יחידות הדיור בפרויקטי� של קבוצות הרכישהמספר של התפלגותה בחינת, אלה
 12% רחובותב;  של קבוצות רכישהה
 אביב�בתל מכלל יחידות הדיור 35% כי מעלהתקופה 

 מכלל יחידות הדיור ה
 של 8% גת יתבקרי; מכלל יחידות הדיור נבנו במסגרת קבוצות רכישה
;  היו של קבוצות רכישהבירושלי� מכלל יחידות הדיור שנבנו או תוכננו 7% ;קבוצות רכישה

 4% לודב ועתלית ב; מכלל יחידות הדיור ה
 של קבוצות רכישה6% י� בבת והיהרצליב
   132.מיחידות הדיור ה
 של קבוצות רכישה

 מרכז במחוז החלה 2017 לאפריל 2016י
 מאי  שבבתקופה,  מספריתמבחינה כי נמצא
, ) קבלני�ידיב דירות שנבנו חמש לכלדירה אחת ( דירות בקבוצות רכישה 1,680 של 
בניית

 133. דירות שמכרו קבלני�ארבע לכל אחת – דירות 1,250 בניית� של ה החלאביב�תלובמחוז 
. בפריפריה לא א�ור המרכז  מאוד של פעילות קבוצות רכישה באזגדול ריכוז כי יש אפוא ניכר

ככל שמחירי . לצפונה הקרקעות בי
 מרכז האר� לדרומה או מחיריב �פעריה היא לכ� הסיבה

 
 .ש�  128
יובהר כי הנתוני� סויגו בכ
 שבכל נפות אלה . 7' בעמ, 23ש "לעיל ה, משרדי�דוח הצוות הבי�  129

 . בר בנתוני� חריגי� ביחס לשני� הקודמותמדו
, )DNB(הנסחרת בבורסה ,  בארצות הבריתשמרכזה לאומית�� ציבורית ביחברהמדובר ב  130

המידע נית� בעיקר .  שיווקיומידע אשראי  עלומידע  אשראיסיכוני לניהול  עסקימידע המספקת
 המכיל זיקה במאגר מידעהחברה מח.  חברות אחרותעל המעונייני� במידע מנהלי�ללחברות או 

 מיליו� �1.5 וכ,  מיליו� עסקי� ברחבי העול��250  יותר מעל מדינות �190 מידע הנאס� ביותר מ
  .html.us-about/com.dnb.www ;asp.dandb/d/terms/com.investopedia.wwwראו . מתוכ� בישראל

; tinyurl.com/ycglneyg) 2016אוגוסט " (2016תמונת מצב חודשית אוגוסט "ד� אנד ברדריסט   131
 /Ynet) 15.8.2016 (tinyurl.com" א" קבוצות הרכישה מעדיפי� את תמארגני"הילה ציאו� 

y8waz56o. 
 . ש�  132
 .4' בעמ, 29ש " הלעיל  133
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 קבוצות הרכישה מצליחות לחסו� את א�ו,  הרווח היזמי גדול יותרכ�, יותר גבוהי�הדירות 
תמרי� להתאגד  ולכ
 ה,החיסכו
 גדול יותר, הרי ככל שהדירות יקרות יותר,  היזמירווחהאותו 

 י�מאחר שבמרכז מחירי הדירות והקרקעות גבוה. בקבוצות רכישה גדול יותר באזורי� אלה
 תמרי�המסיבה זו . פריפריה מזה שבגדול במרכזהרווח היזמי ,  הקרקע בפריפריהמחירימ

   134.פריפריה שבמזה גדוללבנות במרכז 
 ,ת כלל ביישובי� ערביי� והוא שקבוצות הרכישה אינ� נפוצו נוס� לציי� נתו� חשוביש
 של  ביישובי� הערביי��הנפו הייחודי יה הבניסגנו�יש התולי� זאת ב. מאוד קט
 בה� 
ומספר
 הוא נוס� הסבר 135; משותפי� לגובהבתי� בניית צמודת קרקע שאינה מאפשרת פרטית בנייה

 יההבני מגביל את אפשרויות והדבר, יי� בתו� היישובי� הערביהשאי� קרקעות פנויות לבני
   136.ככלל

ריכוז התופעה באזור המרכז ולא בפריפריה משמר וא� מעמיק את הפערי� בי
 ,  לסכ�כדי
 בה� ומתגוררות, קשהשבה� קיימת מצוקת דיור , יפריה באזורי הפרדווקא. שני האזורי� הללו

 במקו� בפועל.  מוחלשות אלמנט הוזלת העלויות בבניית דירת מגורי� הוא חיוני יותרקבוצות
 את מעמיקות וא� משמרות ה
 הדיור קתשקבוצות רכישה ישמשו כלי יעיל להתמודדות ע� מצו

 הקיי� אוכלוסיית אזור המרכז מתחזקת יותר שבמצבמשו� , הפערי� בי� היישובי� השוני�
 ת נותריפריאליי� הפרהאזורי� אוכלוסיית ואילו,  ההתמודדות ע� מצוקת הדיורמבחינת
  . מאחור

הפרק הבא מציג נקודות חיוניות , כלכליות והחברתיות שהוצגו לעיל להשלכות הבהמש�
  .היבטיה שלל על התופעה להסדרתלטעמנו 

 עתידית לאסדרה הצעה. ה

 יו הנתו� ביד)הבעייתי( כוחה את המחישה, מטה. 2.כפי שתפורט בפרק  ה,  ענבל אורייתפרש
ד את אור הזרקורי�  אשר מיק) ישרשאינו לחלופי
 או (של גור� מארג� שאינו מקצועי

 
 .13ש "לעיל ה, ריאיו� ע� ישראל זעירא  134
מרכז , הכנסת (4" כלי סיוע בדיור של משרד הבינוי והשיכו� וניתוח� לפי מגזר"איתמר מילרד   135

 למגורי� ביישובי� יהילהרחבה על הבנ). 27.7.2014, המחלקה לפיקוח תקציבי, המחקר והמידע
" בוריבי� הפרטי לצי: הוותערי� מעורבות בהת"וברא� 'ג�הערביי� ותוצאותיה ראו מנאל תותרי

 ).2017 (41–23, 17 י ודברי� די�
 .ש�, ש�  136
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 של הגור� המארג
 בפרט בחובותיו ובתפקידו ו137 הרכישה בכללקבוצות של יה
בחסרונות
  138.הצרכני בהיבטה ,ובמיוחד , התופעה ג�בהסדרתואישר מחדש את הצור� 

 כי קבוצות הרכישה מתו� הבנה את לאסדר מסתמנת מגמה מחודשת של ניסיו� כיו�
 הפכה את קבוצות הרכישה ס בדגש על תחו� המ על קבוצות הרכישהשהוטלה האסדרה

 139. דיור מוזל בישראללהשגת פוטנציאל קיי� הרכישה לקבוצות וכי ,לאטרקטיביות פחות
משרדי בראשות המשנה ליוע� � בי
צוות הקמת על המשפטי� שרת הורתה 2016 שנתב לפיכ�

הגדרת קבוצת לרבות , לנושא בסוגיות שונות הנוגעות 
ודיש, )אזרחי(המשפטי לממשלה 
הבטחת כספי המשתתפי� , האפשרות להטיל חובות גילוי על מארגני� של קבוצות אלו, רכישה

   140.זכויותיה� של המתקשרי� בכל הנוגע לטיב הדירה ומועד מסירתה ועוד, בקבוצות רכישה
 קבוצות תחו� תסדרהב הצור� על ועמד 2017 שנת בסו� זה הגיש את המלצותיו צוות
 השקיעוש קבוצות רכישה חברי על גנה ההעל  הואכשהדגש ,צרכני�הכלכלי מישור בהרכישה

 הדוח 141.בדירה בעלות וללא הכס� ללא נשארו ואשר הושל� לא שבנייה פרויקטאת כספ� ב
 רכישת בי
 העיקריי� ההבדלי� את ובח
 והתהוות
 רכישה קבוצות של 
פעילות אופ
סקר את 

,  על פרמטרי� שוני� כגו� ודאותבעומדו, ישהרכ קבוצת במסגרת רכישה לבי
 מקבל
 דירה
 בהש,  מרכישת דירה מחברה יזמיתבשונה,  מהדוחכעולה 142.הרוכשי� על וההגנהעלות 

 הרי 143,חוקי� כמה מכוח  הקבל
על מונחותהסיכוני� בעמידה בהתחייבויות השונות 
 וצותקב חברי של כתפיה� על מונחי� אלה סיכוני� בקבוצת רכישה לבנייה שבהתארגנות

 כמו כ
 עמד הדוח על 144. על פרויקטי� אלה המכר השוני�חוקי תלחות�אי בשל הרכישה
 
 על שהגור� המארג
 145,כישה לבי
 חברי קבוצת הרהמארג
 הגור�קיומ� של פערי מידע בי

 
ר "ולשעבר יו, היוזמת קבוצות רכישה" באמונה"ר חברת "יו, בריאיו� שנער
 ע� מר ישראל זעירא  137

של קבוצות " מסמר בארו� "היאהוא טע� כי פרשת ענבל אור , "פורו� מארגני קבוצות הרכישה"
לכל " הוציאה ש� רע"זו , מו את מבטח� בהשכ� מלבד הפגיעה שגרמה לרוכשי� שש, הרכישה

, ריאיו� ע� ישראל זעירא. קבוצות הרכישה ותייגה את מארגני קבוצות הרכישה כלא מקצועיי�
 .13ש "לעיל ה

: אור קבוצות הרכישה בעקבות מקרה ענבל בקרב אסדרהבוראו הודעת ועדת הכלכלה על הצור�   138
 .vw96yaxf/com.tinyurl) 23.5.2016 (�20 התהכנס,  של ועדת הכלכלה230 'פרוטוקול מס

139   
 נית� להסיק כי קבוצות הרכישה נתפסות בעיני 21.3.2016מדיו� בוועדת הכספי� שנער
 בתארי
 קבוצת הגדרת . ועל כ� ה� אמצעי שיש לקד� ולשמור, הכנסת ככלי להוזלת הדיור בישראלדתוע

 חוק �תיקו.  בחוק מס ער
 מוס� אינה בהירה מספיק ואינה נותנת מענה לסיטואציות שונותרכישה
 נתפס בעיני ועדת הכנסת כפוגע בהיק� פעילות 2011מס ער
 מוס� וחוק מיסוי מקרקעי� משנת 

כ "מיסוי קבוצות הרכישה נתפס בעיני ראש ועדת הכספי� ח.  פגיעה לא רצויה–קבוצות הרכישה 
עות שפגעה באפשרות להשיג דיור מוזל בישראל וא� לא העלתה את הכנסות משה גפני כט

 .87 ש"לעיל הראו . המדינה בעקבות גביית המס
 .23ש "לעיל ה, משרדי�דוח הצוות הבי�  140
 .4' בעמ, ש�  141
 . אש� בפרק  142
 .)הבטחת השקעות של רוכשי דירות() דירות(חוק המכר ; )דירות(חוק המכר   143
 . 12–10' בעמ, 23ש "לעיל ה, משרדי�דוח הצוות הבי�  144
 ניכר כי לגור� המארג� יש עדיפות בידע על פני חברי קבוצת זאתבמסגרת . 24–22' בעמ, ש�  145

במסגרת זאת לעיתי� פרויקטי� מפורסמי� ,  הרכישהקבוצות של במישור שיווק ופרסו� הרכישה
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 סדרתהל נקבע כי יש הצדקה ולסיו� 146,ענייני� בכמהנמצא בעמדת כוח ביחס לחברי הקבוצה 
   147.� יצירת הגנה על חברי הקבוצה לש קבוצות הרכישהשוק

,  קודמה הצעת חוק ממשלתית על ידי משרד המשפטי�2018במהל� שנת ,  לכ�בהמש�
 להסדיר את פעילות
 של קבוצות רכישה בעיקר בתחו� המבקשתו הדוח על מסקנות תהמתבסס

 �פרסו, ארגו
 על איסור כי חל ונקבע, בדוח שהועלו ההצעות אומצו זאת במסגרת 148.הצרכני
 דר� נקבעה 149, ושומת קרקעמפורטת מתאר וכניתת ללא קרקעל בנוגע רכישה קבוצות ושיווק

 חובותיו והוגדרו הוסדרו וכ
 150, נאמ� ובאמצעות חשבו� נאמנותידיבניהול כספי הקבוצה 
 שכרו קביעת, אפשרות החלפתו,  גילוי מפורטתחובת לרבות ,המארג
 הגור� של וזכויותיו

 הקבוצה של ענייניה קידו� למע
 לפעול המארג
וכ
 חובת , בשיעורי
בסכו� קבוע והעברתו 
 קבוצת חברי חובת אמו
 ותו� לב כלפי תו�מ וובמיומנות בשקידה מטרותיה הגשמת לצור�

מוצע זה � הוצע כי הוראות חוקעוד 151.פעולה במצב של ניגוד ענייני�� לרבות איהרכישה
וכי הוא יחול רק על קבוצת רכישה שמספר , ויותיחולו על א� כל התניה חוזית או ויתור על זכ

    152.חבריה עולה על עשרה אנשי�
 החוק הצעת קבוצות הרכישה ועל א� של סדרההב צור�ל בעינינו הראויה הגישה א� על

 החוק הצעת חלוקי� על אנו, משרדי�הבי
 הצוות שהציע מלצותהההממשלתית המעגנת את 
 אנו. הרכישה קבוצות תופעת על הכוללת הסתכלותב וא� ספציפיות נקודות בכמה הדוחועל 

 חוקה הצעותכמו ג� ,  המשפטי� בהצעת החוק ובדוחמשרד שמציע כי האסדרה סבורי�

ה ,פרטיותה 
 א� הרכישה ת קבוצושל הצרכני בממד תומתמקד 
ה שכ
 ,תוחלקי עדיי


 החברתיובעיקר מההיבט ,  של התופעהמיסוייוה מהממד הכלכלי מתעלמות כמעט לחלוטי

 
אומד� העלויות , במסגרת זאת, במישור אומד� העלויות; מבלי לציי� שמדובר בקבוצת רכישה

 שק�שנמסר לחברי לקבוצה הינו פעמי� רבות חסר כל ביסוס מקצועי ולעיתי� הוא א� אינו מ
במסגרת זאת בחלק , במישור מצבה התכנוני של הקרקע; ת הצפויותבאופ� ריאלי את העלויו

מהמקרי� הגורמי� המארגני� משווקי� ומגבשי� קבוצת רכישה ביחס לקרקע שכלל לא קיימת 
כ
 שחברי הקבוצה אינ� , או שהלי
 הסדרת תוכנית המתאר אינו הסתיי�, לגביה תכנית מפורטת

 .מודעי� למצב התכנוני של הקרקע
 בכמהבמסגרת זאת לגור� המארג� עדיפות . 29–25'  בעמ23ש "לעיל ה, משרדי�ות הבי�דוח הצו  146

; המכילי� לא פע� תניות מקפחות, בניסוח תנאי החוזי�: תחומי� על חברי קבוצת הרכישה
י הראשוני של הקבוצה  לגור� המארג� שליטה על ההו� העצמ–בניהול כספי קבוצת הרכישה 

 גור� מפקח הישיה, ושליטה זו ממשיכה עד ההתקשרות ע� הבנק המממ�,  לרכישת הקרקענועדש
ברישו� ; בשלב מתקד� יחסית של רכישת שירותי הבנייה, על הפעילות הפיננסית בקבוצה

ת בעובדה שבי� היתר הוא אינו מחויב לפי חוק לרשו� את זכויות חברי קבוצ, הזכויות בקרקע
בקביעת מודל הפעילות של ,  גובההואשבקביעת הסדרי שכר הטרחה ; הרכישה על הקרקע

 .המארג� ואפשרויות השתחררותו מתפקידו כגור� המארג� של הקבוצה
 . 31–29' בעמ, ש�  147
–ח"התשע, רכישה קבוצות חוק טיוטת" לסדר היו� לישיבת ועדת השרי� לענייני חקיקה תוספת  148

2018) "20.12.2018 (tinyurl.com/y6l7dx3j. 
 . להצעת החוק3–2 'ס, 6' בעמ, ש�  149
 .  להצעת החוק12–11 'ס, 9–8' בעמ, ש�  150
 .החוק להצעת 16 ,14–13 'ס, 10–9' בעמ, ש�  151
 .החוק להצעת 19–18 'ס, 11' בעמ, ש�  152
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 היא היו� בתחו� המיסוי והבנקאות הקיימת הרכישה קבוצות  שלהתופעה סדרתה, מנגד .שלה
 העשרת קופת המדינה מכספי המסי� והגנה היא) ואולי בעיקר( השאר בי
 התכליתו, מדי צרה

  . על הבנקי� מפני קריסת קבוצות רכישה
 תופעת היבטי� של שני להתייחסות  בה
שאי
 לשלל יוזמות החקיקה הוא המשות� זאת ע�

 קידו� לאמצעי היותה דיור מוזל בישראל ולקידו�הפוטנציאל הטמו� בה : קבוצות הרכישה
 קבוצות הרכישה של 
 וחסרונותיה
יתרונותיה, כ�. )לטוב ולרע ( בעל אופי הומוגנידיור

  רק תפקידיו וחובותיו של הגור� המארג
לא לכ
. בחשבו
 כלל הובאו לאכתופעה חברתית 
מסתמני� כמצריכי� הגדרה מפורטת יותר אלא ג� נושאי� נוספי� כגו� תכליתה של קבוצת 

קביעת החובות המוטלות על חברי קבוצות הרכישה ואופ
 פעילות הגופי� המוקמי� , הרכישה
  . מכוחה

 יש תופעהה  התכלית החברתית והכלכלית שלמבחינת ראויה לבצע אסדרה כדי, בראייתנו
 דר� לעניי� מגורי� דירותת רכישה מסחריות לבי� קבוצות רכישה לבניית  בי
 קבוצולהבדיל
 מתיימרי� איננו.  על חיי החברה בישראלה התופעהשפעת להתייחס לכ
 ווהאסדרה המיסוי

 היא זה בחלק המטרתנו.  שכבר הוגשוהצעות על נוספתבמאמר זה לנסח הצעת חוק מפורטת 
 הנושאי� והמתווי� הכלליי� שיש לטעמנו להביא על בו לעמוד נבקש – צנועה וממוקדת יותר

 הייחודיי�בחשבו� בעת שמסדירי� תופעה חשובה זו על רקע התנאי� החברתיי� והכלכליי� 
 המוצא שלנו היא שתופעה זו יכולה לשמש כלי חשוב בהתמודדות נקודת.  ישראלתמדינשל 
וזולה יותר לבניית בתי שכ
 היא יכולה להיות דר� מהירה ,  הדיורויוקר הדיור מצוקתע� 

 תופעת קבוצות הרכישה  שלה להסדרתההצעה לפיכ�.  וכראוינכו� מוסדרת היא א� מגורי�
�חברתי והיבט צרכני היבט, פיננסיהיבט :  עיקריי�היבטי� בשלושה לעסוק להבנתנוצריכה 

 ותלהצע התייחסות כדי תו� כלליי� פתרונות ונציע כל היבט בנפרד להל
 נפרט. קהילתי
 המקיפה בהיותה,  המשפטי�רד מטע� משהממשלתית החוק להצעתובעיקר , הוגשוש

  . למועד כתיבת שורות אלהנכו�והאקטואלית ביותר 

  פיננסי היבט. 1

 וכ
 על המלצות הדוח נוס� הממשלתית החוק הצעת,  קבוצות הרכישהמיסוי הנוגע לתחו� בכל
 את המצב מותירותי של התופעה ו מתייחסות להיבט הפיננסאינ� שהוגשו אחרות חוקהצעות 

 הרכישה נוצרו שקבוצות העובדה בשל. 2011 בשנת החקיקה תיקו
 מאזהקיי� כמות שהוא 
 את קבוצות הרכישה ככלי להחזיר העיקרית הדר� היא שטענתנו במס החיסכו
 עניי� סביב

של  מחודשת בהסדרה היא,  ע� מצוקת הדיורובהתמודדות הדיור הפרטי בישראל בענ� חשוב
 כפי,  השוני� של קבוצות הרכישה� לסוגיבהתייחסות חיובי מס ער� מוס� ומס הרכישה

  : האלה המוצעי� מתווי� הולפי בחלק הראשו
 של המאמר שהוצגו

 על לשמור  להבנתנוראוי מיסוי קבוצות הרכישה הסדר :התארגנות סוגי בי� הבחנה  .א
 לאו, גיסא מחד רכישה בקבוצת רג
להתא רווחי שיהיה כדי המס עלויות הוזלת  שלמרכיבה
 קבוצות בי
 להבחי
 לשקול ציענ כ� לש�. גיסא מאיד� המדינה בקופת המידה על יתר עופגל

 ")קבוצות רכישה מאורגנות למגורי� ("הקבוצה בית למגוריה� של חברי הבונותרכישה 
ורגנות קבוצות רכישה מא (" הבונות נכס לש� הפקת רווח כלכליותלקבוצות רכישה מסחרי
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קבוצות רכישה , כ�.  לאור התכלית של קבוצות הרכישה ככלי להשגת דיור מוזל")מסחרית
 ו
 קבוצות הרכישה כיושל תכלית
הבונות בית למגוריה� של החברי� בקבוצה מגשימות את 

 מי לס את ההקלות במה הדיור מצדיקמצוקת ע� ות רכישה ככלי להתמודדבקבוצות ההכרהש
 רווח יצירתול מסחרי שימוש לש� נכס בנות לשמתכווני� מימגורי� ולא לשרוצי� לקנות בית ל

 . כלכלי
 פרט בקבוצת רכישה בי
 בהבחנה מעשי הטמו
 קושי זו הצעהל,  שכבר הוזכר לעילכפי

הבונה בית מגורי� לש� דיור אישי לבי� פרט בקבוצת רכישה הבונה בית מגורי� לש� מכירתו 
נית� להציע כי כדי שקבוצת , ראשית: דרכי� בשתי� בעיה זו  עתמודד להנית� להבנתנו. ברווח

 ישמשו לדיור ת עליה להתחייב במסמכי ההקמה כי הדירוסי�ירכישה תהיה זכאית להנחה במ
מחיר "נית� להגביל התחייבות זו לכמה שני� כפי שמקובל בחוזי� של . אישי ולא למכירה


 כמו התחייבות זו לאכו� הפוזיטיבי הבעיה העיקרית בשיטה האמורה היא הקושי 153".למשתכ
ג� , זאת ועוד.  הרוכשי�של והחוזי� בה ג� פגיעה אפשרית בחופש הקניי� ישג� האפשרות ש

כ� , נראה כי ככל שמספר חבריה של קבוצת הרכישה יגדל, בהנחה שנית� לאכו� התחייבות זו
נית� , שנית. ת שכל חברי קבוצת הרכישה אכ
 יתגוררו בדירת�תקט
 האפשרות להשיג התחייבו

 החברי� בה כוונתשלהציע כי כל קבוצת רכישה הבונה דירת מגורי� תזכה להקלה במס בי� 
 
  . למוכרו ברווחבכוונת�שלהתגורר בבית ובי

 מנוס אי
  כידומה, הקודמת לנקודה בהמש� : קבוצות הרכישהשל מחודשת הגדרה  .ב
 פטיביתידסקראשר תהיה " קבוצת רכישה" רחבה והוליסטית יותר למושג טיתמשפמהגדרה 

התאגדויות ,  תקבע רשימה של מצבי�אשר ו,כמפורט לעיל, הרכישה קבוצות למהות בנוגע
 והמאפיי
 העיקרי של הגדרה המבח
 מציעי� כי אנו.  רכישהלקבוצתותכליות שחבריה ייחשבו 

התארגנות של :  העסקית של קבוצת הרכישההתכלית  יהיה קיומו של גור� מארג
 אלאלאזו 
 154.סי�יבדומה להסדרי� בחוקי� רבי� בתחו� המ, יחידי� כדי להוזיל את עלויות הבנייה

 אנשי� כדי לקבוע של לי מיניממספר ממליצי� לבטל את הדרישה לקיו� ובהצעה זו אנ
 בשל ,פטי� כפי שהוצע בהצעת החוק הממשלתית של משרד המש רכישהבקבוצת שמדובר

 155. בתכלית העסקית של העסקה ולא במספר האנשי� הנהני� ממנהההתמקדות

 
היא תוכנית ממשלתית שמטרתה להקל על משפחות צעירות לקנות דירה " מחיר למשתכ�"  153

 מעלות הקרקע המוצעת 80%במסגרת זאת המדינה מסבסדת עד . י� מועדפי�ראשונה בתנא
, למידע נוס�. ר לדירה"לבנייה ומציעה לקבלני� להתחרות במכרזי� על המחיר הנמו
 ביותר למ

כ� תקנו�  ו,www.gov.il/he/departments/faq/faq_mechir_lamishtaken:  מחיר למשתכ�תרראו א
 /http://www.dira.gov.il :דירה במסלול מחיר למשתכ�הגרלת בחירת זכאי� לרכישת 

sitecollectiondocuments/mechir_lamishtaken/takanon_mechir_lamishtaken_103-112.pdf. 
 .23–22' בעמ, 8ש "לעיל ה, דוח רשות המסי�  154
 לבחו� מספר יש בהלי� חקיקה עתידי כיהמשפטי� הציע משרדי של משרד �יוזכר כי הצוות הבי�  155

בי� היתר על בסיס מדג� ובהתייחסות הקיימת ,  של קבוצת רכישהה להגדרתנימליימקסימלי ומ
 וכ� בדברי. 32' בעמ, 23ש "לעיל ה, משרדי�ראו דוח הצוות הבי�. להסדרי� והדיני� הקיימי�

 רכישה קבוצות כי" חזקה" מעי� נקבעה, 108ש "לעיל ה, חוק איסור הפליהההסבר להצעת 
עסקה פשוטה המתאפיינת ככלל בהתארגנות : " אלה פחות מעשרה משתתפי� ה�המונות

 בה �שמתקיימי ילמב הנראה ככל, חיצוני מארג� גור� באמצעות דווקא לאו, ספונטנית ועצמאית
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 הקשורה בחקיקה כיו� הקיימת" רכישהקבוצת  "הגדרת את לבטל מציעי� אנו  לכ�בהמש�
 המחויבת בתשלו� מס ער� רכישה קבוצת וכ�, מארג
 גור� באמצעות בפעילות כתלויה למיסוי
 דירת שהוא בי
 מסחרי לשימוש נכס הבונה רכישה קבוצת תהיה מוגדלי� רכישה ומסמוס� 

 גור� באמצעות בפעילות
 לא נהתיבח רכישה קבוצות לפיכ� 156.מסחרי נכס שהוא ובי
 מגורי�

 מגורי� דירת ותבונ 
ה א�: ותמתארגנ 
ה לשמהש הכלכלית בתכלית אלא ,בעצמ
 או מארג

, לחלופי
 או (בעתיד ברווח ומכירת לש� לבניית בית מגורי� ות פועל
 או שמא ה,
למגוריה
  ). מסחרי נכס לבניית
 מציעי� אנו  ככלי לקידו� בנייההרכישה קבוצות של פעילות
 את לתמר� כדי זאת ע�

 נית�במסגרת זאת . להשאיר הטבה מסוימת ג� לקבוצות רכישה הפועלות למטרות מסחריות
 משיעור תשלו� מחצית יהתה  מסחריותלמטרות לקבוצות הרכישה הבונות ההטבהלהציע כי 

 ג� המדינה תרוויח כ�.  הרכישה שמוטלי� כיו� על קבוצות רכישהמס ומשיעורמ "המע
 . לקבוצות הרכישהביקושה לפי התמרי� הכלכלי להקמת קבוצות רכישה יגדל וג�, סי�יממ

א� מנגד נשמרי� , בשגשוג
 קבוצות רכישה ושל בקיומ
 על הצור� דגש מוש� הבכ�
  .   חברי קבוצות הרכישההאינטרסי� של

 החוק הממשלתית של משרד המשפטי� קבוצות רכישה הצעת פי על כי זה יצוי
 בהקשר
ובניה , קבוצת אנשי� הקשורה בהסכ� לצור� רכישה של מקרקעי� במשות�: "כ� הוגדרו

 וככל שמדובר בבית משות� למגורי� מיועדות הדירות שרוב ובלבד,  בה�דירותמשותפת של 
 157,"מגורי�רוב הרכוש המשות� צמוד לדירות ה, מיועד להירש� כבית משות�או בבית ה

אנו מציעי� כי ). או בניית בתי� משותפי�( באופ� שיחול רק על בניית דירות למגורי� כלומר
 הצור� של קבוצות רכישה ואיזו
 בי
 כוללת סדרהה –לש� קידו� התכליות המוזכרת לעיל 

 לבטל את הגדרת קבוצות יש –גרת קבוצות רכישה  עידוד ההתאגדות במסלבי
 במיסוי
 על ככללולהחיל אותה ) או בתי� משותפי�(הרכישה כתלויות בבנייה של דירות מגורי� 


    . מרכז מסחריבניית מסחרית דוגמת למטרה זוג� א� , רכישת זכות במקרקעי

קבוצת " אנו סבורי� כי היעדר ההתייחסות בהצעת החוק האמורה לעיל להגדרות של כ

 בהצעת החוק אחרת והגדרת
המפורטות לעיל בתחו� המיסוי " גור� מארג
"ו" רכישה
. ההצעות בעתיד חוסר בהירות בנוגע ליחסי הגומלי� שבי� שתי ליצור עלולי�המפורטת לעיל 

 המתארגנת לקנות זכות במקרקעי� שאינה דירת מגורי� תחויב במס הבמצב הקיי� קבוצ, למשל
 מההגנות שהצעת החוק הממשלתית יהנה למיסוי א� לכאורה לא ת הנוגעתחקיקה הלפי

 אינ�" גור� מארג
"לו" קבוצת רכישה"הימצאות� של שתי הגדרות שונות ל, יתר על כ
. מציעה

 
ש " הלעיל" (יותר גדול חבריה� שמספר הרכישה קבוצות לגבי הצוות בדוח שתוארו השוק כשלי

כתלות " עסקה פשוטה"אנו חולקי� על הנחות המוצא בדבר היות קבוצת הרכישה ). 5'  בעמ,148
לי השוק המאפייני� קבוצות בעלי מספר  של כשהתקיימות�� של חבריה וכ� באיהקט�במספר 

 עמדנו העקרונית כי יש להתייחס לתכלית המסחרית של העסקה בשלע� זאת . חברי� גדול יותר
 הצעות על הביקורת את אלה בשורות הרחבנו לא, או מאפייני� אחרי�, ולא לנוכחות גור� מארג�

  .אלה
 .וחוק מס ער� מוס�) כישהשבח ור( הגדרת קבוצת רכישה בחוק מיסוי מקרקעי� לפי  156
 .)הוספה ההדגשה( להצעת החוק 1' ס, 6'  בעמ148ש "לעיל ה  157
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 אלה מעידה למונחי� אחידהשכ
 היעדר הגדרה , רצויות ג� מטעמי� של הרמוניה חקיקתית
 וכוללת את הוליסטית הסדרהלהסדיר  מתכוונת אינהלכאורה כי הצעת החוק הממשלתית 

� הבי
כפי שפורטו בדוח הוועדה , ותחו� קבוצות הרכישה אלא רק את כשלי השוק העיקריי� ב

  . משרדי המתמקדי� בעיקר במישור הצרכני של תופעה זו

 :רכישה לקבוצות הנית� האשראי לייקור בנוגע ישראל בנק הוראות של מחודשת בחינה  .ג

 של מימו
 קבוצות בהקשר 2010 בשנת  שהתקבלווראות בנק ישראלה,  שהוזכר לעילכפי
 תו למת� את הפגיעה האפשרית בבנקי� בגי� התנהלות רשלנית של קבוצנועדוהרכישה 

ע� זאת הסדרת פעילותה של קבוצת הרכישה והסדרת . הרכישה בכלל והגור� המארג
 בפרט
 
מגדילות את הביטחו
 והוודאות של )  להל
וצגוכפי שי(חובותיו ואחריותו של הגור� המארג

נקודות .  לבנקי� מקריסתה של קבוצת הרכישההסכנה מ
 מפחיתותוממילא , קבוצות הרכישה
אלה מצדיקות את בחינת� מחדש של הוראות המפקח על הבנקי� בבנק ישראל לעניי� ייקור 

 בנק  יבח
נית� להציע כי כדי לשמור על הזהירות המתבקשת. האשראי הנית� לקבוצות רכישה
ישראל מחדש את מדיניות הליווי הכלכלי של קבוצות הרכישה רק לאחר אימו� ההמלצות 

 על תפקידו ואחריותו של בדגש מ
ויישוהמובאות כא� בעניי� הסדרת פעילות קבוצות הרכישה 

 התמרי� ליזו� יגדל ו, אחדמצד הבנקי� של האשראי על השמירה תובטח כ�. הגור� המארג
 . מצד אחרקבוצות רכישה

  צרכני היבט. 2

 ה בהטמונות הכלכליות בהיבט הצרכני של קבוצות הרכישה ובסכנות דו
 כי לא נית� לנדמה
 בעניי� שהתפתח הציבורי דיו
 בדר� אב
שהייתה ל" ענבל אור"מבלי להזכיר את פרשיית 

 לההח 2005 שנת מתחילתאשר , ענבל אור' גב, 
"מדובר באשת עסקי� ויזמת נדל.  זותופעה
 חברת על ידי שלטו רכישה באזור גוש ד� באמצעות אשכול חברות אשר נקבוצות כמהליזו� 

 עשרות יז� זה חברות אשכול 158. שבבעלותה"מ"� מקבוצת ענבל אור בע" סיטי נדלאור"
 ע� 159. מיליוני שקלי�ומאות יחידות דיור �800בהיק� מצטבר של כ,  ד
בגוש ישה רכקבוצות

 בחשד להוצאת חשבוניות כוזבות והעלמה של עשרות נעצרהבל אור  ענ2016 שנת במהל�זאת 
 הוביל לגל של עתירות ור מעצרה של ענבל א160.מיליוני שקלי� באמצעות חברות שבבעלותה

 לנקוט הליכי חדלות פירעו� שוני� בבקשה)  חברי קבוצות הרכישה השונותבעיקר(של נושי� 
  . עלה כי מצב
 הכלכלי בכי רעחקירהב שכ
,  אור עצמהל החברות ונגד ענבאשכולנגד 

 כשבמקו�  רוכשי�כספי במעלו שבשליטתה החברות אשכול עלה החשד כי ענבל אור וכ�
 נעשה כדי שתו� כללי בנק לחשבו
 הועברו ה�, להעביר� לחשבו� נאמנות ייעודי לכל פרויקט

 
 כונס הנכסי� הרשמי' � מקבוצת ענבל אור נ" סיטי נדלאור 59196�02�16) א"תמחוזי (ק "פר  158

   ).�"אור סיטי נדל: להל�) (1.8.2016,  בנבופורס�(
ענבל אור נעצרה אתמול על ידי רשות המסי� : הותר לפרסו� "לעיתונות הודעה – המסי� רשות  159

) 24.2.2016" (בחשד כי העלימה עסקאות של עשרות מיליוני שקלי� והוציאה חשבוניות כוזבות
www.gov.il/he/departments/news/sa-240216-4. 

 .ש�  160
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ד מימו
  כגו
 מימו
 צולב של פרויקטי� באופ
 פירמידאלי לצ, למטרות זרותשמושיבה� 
ותו� , את פעילותו מבלי להזרי� הו
 עצמי" מימ
" החברות אשכול, כלומר.  שוטפתותפעיל

לצרכי� שוני� ואחרי� ומבלי ,  בגי
 הפרויקטלתשלו� במקורשימוש בכספי רוכשי� שנועדו 
כמו כ
 חלק מהחברות . לבעלי הקרקעות כנדרש) או חלק מה�(להעביר את כל התשלומי� 

 אזהרה הערות כפול של רישו� אגב  התכנוני הקיי�מצב תואמות את הנ�שאי זכויות ומכר
 לכלל צו פירוק 2016 הוצא במהל� שנת מרובי� דיוני� משפטיי� לאחר 161.לטובת רוכשי�

 כינוס נכסי� צו נית�ו,  חדלות פירעו
 ומטעמי צדק ויושרמטעמי החברות אשכולהחברות ב
 163. המשפט העליו
בביתפסק די� זה נדחה  כאשר ערעור על 162 של ענבל אורהקבוע לנכסי

 שהעבירועשרות מיליוני שקלי� ,  רבי� בהיק� של מאות יחידות דיור הופסקופרויקטי�, כ�
�כ היה אשכול החברות של חובותיווס� , חברי קבוצות הרכישה השונות לא הוחזרו לרוכשי�

 164.ח" מיליו
 ש�10כ אישיי� בס� של חובות יוחסו לבדה אור כשלענבל, ח" מיליו
 ש240
 למס ער� דיווח�אי הוגש נגד ענבל אור כתב אישו� חמור בגי� 2019 חודש ספטמבר בתחילת

 יזמה או ניהלה שאות
 למגורי� רכישה קבוצות שמונה במסגרת עסקאות כמהמוס� על 
 העסקאות הכולל שבגינו לא הוציאה אור חשבוניות ולא סכו�כש, באמצעות אשכול החברות

  165.ח" מיליו
 ש�81 מליותר שהגיע חשודמ "ל המכס והמעדיווחה למנה
 קריסת קבוצות ממקרי ביותר כמתוקשרת הסנתפ ענבל אור פרשת שא� יצוי
 כי עוד

 נמנו – חשיפתה של פרשיית ענבל אור מועד – �2016ו 2015 השני� בי
 למעשה, רכישהה
 הקבוצה בכספיגיעה  של קבוצות רכישה אשר הביאו לפקריסה ועיכובי�פרשיות נוספות של 

   166.המושקעי� בה
 את שאת ביתר לעיל העלתה המפורטת "אור סיטי "חברת של ופירוקה ענבל אור פרשת

הראשו
 הוא :  נושאי� עיקריי�לשניבשי� לב ,  חקיקתי בתחו� קבוצות הרכישהבהסדרהצור� 
טובת הבטחת כספי הפרויקט בחשבו� נאמנות וקביעת מנגנו� שיבטיח את הוצאת הכספי� ל

 בית המלי� הראשו
 לנושא בקשר 167. זהות מארג
 קבוצת הרכישההואוהשני , הבנייה בלבד

 
 .6 ' בעמ,158ש "לעיל ה, �" סיטי נדלאורעניי�   161
 .51–49' בעמ, ש�  162
,  בנבופורס� (ד אית� ארז"עו' מ נ"� מקבוצת ענבל אור בע" סיטי נדלאור 8263/16א "ע  163

19.3.2018.( 
 . 42–35' בעמ, 158ש "לעיל ה, �"אור סיטי נדלעניי�   164
) 4.9.2019(' נגד ענבל אור ואח) מיסוי וכלכלה(אביב � האישו� מטע� פרקליטות מחוז תלכתב  165

tinyurl.com/y39kb9hx. 
את קריסת , תרשיחא� במסגרת זו נית� למנות את קריסת קבוצת הרכישה בקריית ביאליק ובמעלות  166

בי� בקבוצת  קבל� משנה בפרויקטי� רבי� של קבוצות רכישה ואת העיכושהיאקבוצת דורי 
  כפרניק)" וידאו(ההתרסקות של חלו� קבוצות הרכישה : ענבל אור לא לבד". הרכישה בשרונה

)4.2016.6 (l5unmq8y/com.tinyurl. קריסה של קבוצת דורי מסכנת בעיקר " ראו עוד אביב גוטר
 גילי מלניצקי; tinyurl.com/ycs3qaox) 17.1.2016 (כלכליסט" פרויקטי� של קבוצות רכישה

 TheMarker" '�"נחלי� את מוטי פלד באמפא נדל': קבוצת הרכישה בשרונה מחליפה ידיי�"
)25.9.2017 (tinyurl.com/y8knqtys ; קבוצות : "קריסת אורת� סהר" ומיכל מרגלית ציאו�הילי

 .YNET) 20.6.2016( www.ynet.co.il/articles/0,7340,L-4868419,00.html" רכישה מוגנות
 .158ש " לעיל ה,�"אור סיטי נדל עניי� ראו  167
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 את הכס� לחברי קבוצת להשיב אפשריהיה ,  עוד לא נרכשה הקרקעשכל המחוזיהמשפט 
 בית המשפט כי יש לבחו
 היטב את  לנושא השני קבעבקשר.  מתו� חשבו� הנאמנותהרכישה

 עמדה 168. ויכולותיו לשמש מארג
 קבוצות רכישהכישוריו את, המארג
מהימנותו של הגור� 
 ה עיכובי� בבנייה הוזכרבגי
 הרכישה מארג
 קבוצת על אחריות הצור� להטיל לעניי� דומה

 נפסק כי יש להשתמש במבח� המהותי שבו, אביב� בתלהשלו�בפסק דינו של בית משפט 

" נדלקווי י
בעני הדי
 ק של קבוצת רכישה שנקבע בפסהמארג
לזיהוי ,169 
 השוואת לש� וכ

 חוק לפי "מוכר דירה" לליקוי בנייה מצד לאחריותאחריותו של מארג
 קבוצת רכישה 
 הצרכני של קבוצות הרכישה היבט הבעיות העיקריות שמתעוררות באחת, למעשה 170.המכר

   . המארג
גור� את הפרטי� הנוגעי� להסדירמנוגעת להיעדר חקיקה ש
 משנת כנסת של הכספי� ועדת הבישיבת נדונוובותיו של הגור� המארג
  וחתפקידיו סוגיות

 עלה כי הגדרת קבוצת רכישה בחוק מס ער� מוס� אינה בהירה מספיק ואינה נותנת שבה, 2016
 בהיק� נגע להסדיר את ההיבט הצרכני של קבוצות הרכישה הניסיו� 171.מענה לדילמות שונות

 ה חדשההגדר הוצעהבמסגרת זאת .  קבוצות הרכישהתא וחובותיו של הגור� המארג
 אחריותו
 של הגור� שכרוזהותו ואחריותו של הגור� המארג
 כלפי רוכשי הדירות ו,  רכישהקבוצתשל 


 חוק ממשלתיות והצעות חוק ת הצעובאמצעות להסדיר נושאי� אלה קוד� סיו
יהנ. המארג

 בהונותטמ הוהחסרונות יתרונות לתייחס ונ נציג להל�
שאות, פרטיות.  

  פרטיות חוק הצעות

  שלהושיפור נהתיקו היה שלה
 הוצגו שלוש הצעות חוק פרטיות שהעיסוק המרכזי 2016 בשנת
 חוק עצמאי העוסק לחקיקת היא השלוש אחת מתו� הצעה. החקיקה בתחו� קבוצות הרכישה

 היבטי� בכמהבקבוצות רכישה המבקש ליצור ודאות בקרב חברי קבוצות הרכישה 
 תעודת בעל: אלה להיות אחד מעליו –  זהות הגור� המארג
הוא הראשו
 ההיבט 172:�עיקריי

 
מסקנה חשובה שמתבקשת מנסיבות המקרה הינה שטוב ייעשה א� המחוקק : "50–49' בעמ, ש�  168

. יתערב בהסדרת עניינ� של קבוצות רכישה ועל מנת שתופעות מעי� אלה לא תחזורנה על עצמ�
וייקבע מנגנו� שיבטיח שהכספי� ישמשו , כספי פרויקט יופקדו בנאמנותכוונתי בי� היתר לכ
 ש

עוד יש להבטיח . ולא נית� יהיה לעשות בה� שימוש למטרות אחרות, רק לצרכיו של אותו פרויקט
נית� יהיה להשיב את כספי חברי קבוצת הרכישה , שכל עוד לא נרכשה הקרקע מושא הפרויקט

ניי� נוס� שיש לתת לו את הדעת הוא זהות מארג� קבוצת ע. שיופקדו עד אז בחשבו� נאמנות
בצד , יכולותיו לשמש ככזה, שכ� יש לבחו� את כישוריו, או היז� של הקבוצה, הרכישה

 כרוכי� מ� הסת� בעלויות שאות� רוצי� לחסו� אמורער אני לכ
 שמנגנוני פיקוח כ. למהימנותו
ועל , ול לעלות על הרווח במקרי� רבי�א� ההפסד הצפוי על, במסגרת התארגנות קבוצת רכישה

 ".'שלא יצא שכרו בהפסדו'מנת 
 .ש�, 54ש "לעיל ה  169
 ).2.7.2012,  בנבופורס� (7' עמ, ד"ב� אריה עו'  נאנגל 21105/07) א"תשלו� (א "ת  170
 .ש�, 87ש "לעיל ה  171
כ אלי כה� " חשהגיש, 3094/20/פ, 2016–ו"עהתש, )תיקוני חקיקה( חוק קבוצות רכישה תהצע  172

כ "ח(" 2016–ו"התשע, )תיקוני חקיקה(הצעת חוק קבוצות רכישה : " וכותרתה,2016 ביוני �27ב
ביו�  של חבר הכנסת אלי אליהו כה� הוסר מהצעת החוק שמו. טלי פלוסקוב רשומה כעת כיוזמת

 .) בשל מינויו לשר23/01/2017
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 כי על הגור� המארג
 להתקשר ע� כל הוצע,  נוס� על כ�173.אזרחימהנדס /מתוו�/ח"רו/ד"עו
 לו עור� די
 עצמאי שאי
 ידיב המאומת  ובנוסח אחידאחד מחברי קבוצת הרכישה בחוזה כתוב

 שכרו של הגור� המארג
 יוגבל 174.)ושאינו חבר בקבוצה (רג
 שותפות ע� הגור� המאקשרי
 הימצאות ואיסור הרכישה קבוצת חברי כלפי שקיפות חובת עליוותחול ,  הפרויקטלהתקדמות

 חשוב ביותר להצלחת אלמנט היא 
 המארגהגור� מקצועיות אכ
 175.ענייני� ניגוד של במצב
 . של קבוצות הרכישה
ביסוס מעמדוהצעה זו ראויה לקידו� וחיונית ל, קבוצות הרכישה

 הגור� המארג
 על –  מש� הפרויקט ועלותוהוא השני שמוסדר בהצעת חוק זו ההיבט

. ועליו לקבוע לוח זמני� מפורט לפרויקט, לדאוג להכנת אומד� שמאות על עלותו של הפרויקט

 דרשהוס השלישי ההיבט 176.המפתח קבלת עד יהיה אחראי לאור� כל זמ
 הפרויקט ג� הוא

 בשלב כריתת החוזה הראשוני ע� עוד –  הגדרת תחומי האחריות והבטחת כספי הרוכשי�הוא

 177. עור� די
ידיב הכס� לחשבו� נאמנות המנוהל את להעביר ה חובמוטלת, מארג
 הקבוצה

 
 ית התניאיסור ו חיוב המארגני� להלי� ברור של הבטחת כספי המשתתפי�וצעהכמו כ

   178.שתתפי�המ לטובת אלא החוק הוראות

 באמצעות הרכישה קבוצות של התופעה את  להסדירמבקשות הצעות החוק הנוספות שתי


 דברי בשני המוסדרות קבוצות הרכישה תופעת בהקיימות מענה נקודתי לבעיות מת

הבטחת השקעות של ) (דירות( חוק המכר תיקו
 ו180)דירות( חוק המכר תיקו
 179:חקיקה

 
 .  להצעת החוק3 'ס, ש�  173
הסכ� מארג� יהיה בכתב ויאומת על ידי עור� הדי� באותו : "להצעת החוק שלשונו) ב(4 'ס, ש�  174

 מי – ' הדי�עור�', 5בסעי� זה ובסעי� ; אופ� שבו מאומת שטר עסקה לפי הוראות חוק המקרקעי�
שנתמנה על ידי המשתתפי� לייצג� ,  ותק של חמש שני�שהוא חבר לשכת עורכי הדי� ובעל
ובלבד שאינו חבר בקבוצת , בהתא� לתנאי ההתקשרות עמו, ולטפל בענייני� המשפטיי� עבור�

מלבד שכר , ולא יהיה לו רווח עסקי מקבוצת הרכישה, הרכישה או שות� של הגור� המארג�
, ול והשירותי� הניתני� לקבוצהטרחה בהתא� להסכ� שכר טרחה מפורט הכולל את מהות הטיפ

 )".א(5 נאמנות בהתא� להוראות סעי� �בנוס� לתשלו� המיוחד עבור ניהול חשבו
גור� מארג� או חבר נציגות לא יימצא במצב העשוי ליצור : "להצעת החוק שלשונו) א(9 'ס, ש�  175

 ובי� היתר ,ניגוד ענייני� ע� מטרות קבוצת הרכישה וחובותיו כלפי קבוצת הרכישה ומשתתפיה
שיש לו עניי� אישי או עסקי לגביו או , לא ימנה לביצוע עבודות במסגרת הפרויקט גור� מקצועי

הגור� : "שלשונו) ג(9 'סוכ� ב, )"שבח ורכישה(שהוא קרובו כהגדרתו בחוק מיסוי מקרקעי� 
 המארג� וחברי הנציגות יפעלו באופ� שיבטיח שקיפות מלאה כלפי המשתתפי� במש
 כל תקופת

ובי� היתר ימסרו למשתתפי� מידע מלא בנוגע לקשרי� העסקיי� או המשפחתיי� , הפרויקט
המתקיימי� ביניה� ובנוגע לקשרי� עסקיי� ומשפחתיי� המתקיימי� בינ� לבי� הגורמי� השוני� 

 ".הנוטלי� חלק בפרויקט
 . להצעת החוק)ג(2, )ב(2 'ס, ש�  176
 .להצעת החוק) א(5 'ס, ש�  177
 .עת החוק להצ11 'ס, ש�  178
אחריות גור� מארג� והבטחת זכויות קוני� ) (דירות(הצעת חוק המכר :  אלהשתי הצעות החוק ה�  179

 חברי 2016 ביולי �4 בשהגישו, 3129/20/פ, 2016–ו"התשע, )תיקוני חקיקה) (בקבוצת רכישה
 הצעת חוק המכר: "תה וכותר,")ס"ש("ויעקב מרגי ") כולנו("אכר� חסו� , הכנסת נאוה בוקר

–ו"התשע, )תיקוני חקיקה) (אחריות גור� מארג� והבטחת זכויות קוני� בקבוצת רכישה) (דירות(
) הסדרת בנייה במסגרת קבוצות רכישה) (דירות(ההצעה השנייה היא הצעת חוק המכר ". 2016
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מחייב מארג
 של קבוצות רכישה לתת ערבויות לחברי  אינו כיו� החוק 181).רוכשי דירות

) דירות(בשונה מקבל� שמחויב לפעול לפי חוק המכר , הקבוצה שיבטיחו את השקעת�

 חוק תיקו
 הצעת  שלהתכלית לפיכ� 1974.182–ה"התשל, )הבטחת השקעות של רוכשי דירות(

מנה לא פחות  רכישה תשקבוצת בקביעה( להגדיר מהי קבוצת רכישה היא) דירות(המכר 

 החובה את,  את אחריותו של מארג
 הקבוצה כלפי כלל הרוכשי�סדיר להוא�) מעשרה קוני�

 דומות על חובות החלת הפרויקט וא� התקדמות פי להדרגה בהאחרו
 את שכרו של לשל�


) דירות( המכר חוק ואילו הצעת תיקו
 183, קבוצת הרכישהלמע
 המבצע עבודות בנייה הקבל

 מחויב שהמארג
 את הערבות הבנקאית להסדיר האמור)  של רוכשי דירותהבטחת השקעות(

 למועד נכו�,  מכל מקו�184.לקחת כדי לשמור על כספי ההשקעה של החברי� בקבוצת הרכישה

 ה הבשילו לכדי חקיקטר� הצעות החוק הפרטיות המוזכרות לעיל שלוש, כתיבת שורות אלה

יות ומתאימות לטפל בהיבט הצרכני של  א� שלטעמנו הצעות חוק אלה ראובספר החוקי�

  .התופעה

   ממשלהמשרדי

 יר להסדשוני� ממשלתיי� ניסיונות ג� י� האחרונות ניכרבשני�,  להצעות הפרטיותבדומה

 על הגור� המארג
 יקוחפ,  של קבוצת רכישהה בעיקר בהגדרת מהותהתמקדותחו� זה אשר 

 החלטת 2010 בשנת התקבלה את זבמסגרת . הרוכשי� במסגרת קבוצת רכישהכספי הבטחתו

שר האוצר ושר המשפטי� להכי
 בתו� ,  שר הבינוי והשיכו�את שהנחתה ,2077 'מסממשלה 

 הכנת תזכיר הל� עוד נקבע כי במ185. יו� תזכיר חוק להסדרת פעילות
 של קבוצות רכישה60

 יכוני�סהחוק ייבחנו בי� היתר הסיכוני� העומדי� בפני חברי קבוצת רכישה ודרכי� להפחתת 

עוד נקבע כי יש להנחות את שר הבינוי . אלה וכ
 הסדרת פעולתו של מארג
 קבוצת הרכישה

 במסגרת משלמי� קבוצת רכישה שחבריוהשיכו
 לבחו
 קביעת הוראות להבטחת הכספי� 

 
:  וכותרתה,2016 ביוני �27כ מיקי לוי ב" חשהגיש 3099/20/פ, 2016–ו"התשע, )תיקוני חקיקה(
–ו"התשע, )תיקוני חקיקה) (הסדרת בנייה במסגרת קבוצות רכישה) (דירות(וק המכר הצעת ח"

2016 ." 
 ). דירות(חוק המכר   180
 ).תהבטחת השקעות של רוכשי דירו) (דירות(חוק המכר   181
 .158ש "לעיל ה, �"אור סיטי נדלעניי�   182
 . 2–1 'ס, 179 ש"לעיל ה, קי לויכ מי"הצעת החוק של ח  183
  בה כמה סעיפי�הורדושכ מיקי לוי " תיקו� של הצעת החוק הפרטית של חהיאלמעשה הצעה זו   184

ב שעסק בהתחייבות הגור� המארג� לחברי קבוצת הרכישה בנוגע 1סעי� : שלו החוק מהצעת
שקבע שגור� מארג� לא יקבל את שכרו כל עוד לא העניק ) 3(ג1סעי� ; למחיר הסופי של הדירה

ה שעסק בסמכות משרד 3סעי� ; לחברי קבוצת הרכישה התחייבות בנוגע למחיר הסופי של הדירה
 .הכלכלה להוסי� חובה לצר� מסמכי� נוספי� שיוגשו במסגרת ההתאגדות של קבוצת הרכישה

) 15.7.2010" (בנייה במסגרת קבוצות רכישההסדרת  "�32 של הממשלה ה2077החלטה   185
www.gov.il/he/departments/policies/2010_des2077 ;www.chamber.org.il/media/148625/ 

951.pdf.  
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לרבות בדר� של קידו� רפורמה ,  המשולמי� בגי
 מחיר הקרקעכספי�מ לבד, פרויקט הבנייה

 חקיקה מיידיי� במסגרת חוק ההתייעלות הכלכלית הליכי  בבד ע�בד, נחוצהבחקיקה א� 

  . 2012–2011לשנת 

 להוסי� והמלי� הבינוי והשיכו� פרס� את התייחסותו לחוק ההסדרי� כאמור משרד

,  מראש של מחיר סופי לדירהה קביעובה
 , המארג
גור� על השיוטלוהתחייבויות שונות 

 שכרו של תשלו� ליווי בנקאי צמוד ותחוב,  הדירותהחובה לספק שירותי ניהול עד מסירת

 החזקה שהמליצה אומצה זה על נוס� 186.הגור� המארג
 בהדרגה לפי התקדמות הפרויקט

 המתארגנת לצור� רכישת יותר אנשי� ועשרה של קבוצה: רשות המסי� להגדיר קבוצת רכישה

 לעיגו
 השותפות בנוגע המלצות כ� ניתנו כמו. קרקע לש� בניית מבנה הכולל דירות מגורי�

יישוב , ועדת ביקורת, אספה כללית, נהלועדת מִ : חובה לקבוע את מוסדות הקבוצה: בהסכ�

  . התנהלות כספית ועוד, סכסוכי�

 עיקריות וחשובות כבסיס להצעת חוק נקודות כמהמשרדי עמד על � הצוות הבי
דוח

 יש צור� להגדיר גודל .א :חבדו נקבע היתר בי
. 2018 בשנת הוגשה אשר, ממשלתית עתידית

 על התארגנות בחוק מקו� לאסור ושיש 187,חברי� 20 שיהיהמינימלי לקבוצת רכישה בחוק 

 בניטור הקושי בשל,  משתתפי� של יותר ממאותמספר נותב, של קבוצת רכישה גדולות

יש צור� להטיל חובת גילוי על הגור� המארג
 ועל חברות . ב 188;הקבוצה במסגרת הפעילות

 בי
 המידע פעריווק של הפרויקט בנוגע למהות העסקה וסיכוניה כדי לצמצ� את השי

) דוגמת עיצומי� כספיי�( הרשות להגנת הצרכ� להטיל סנקציות מנהליות על. ג 189;הצדדי�

  190.שייקבעו כפי בחובותיו עמד לא האחרו
 א� המארג
 הגור�על 

 בעלות הצעות כמה מכילה משפטי�ה החוק הממשלתית של משרד הצעת שא� זאת ע�

 עיגנה את המלצות לא היא,  של הגור� המארג
בזכויותיו בחובותיו והמתמקדות, צרכני אופי


של קבוצות ) מאות רבות של חברי�(ר לגודל המקסימלי ומשרדי בכל הקש�דוח הצוות הבי

 אנו.  את ההמלצה בדבר הטלת סנקציות מנהליות על הגור� המארג�נהוכ
 לא עיג, הרכישה

שכ
 ,  המקסימלי של קבוצות רכישה
 שלא לקבל את ההמלצות בדבר גודלנכו� היהי� כי סבור

 של קבוצות הרכישה ככלי להשגת דיור מוזל אי
 מקו� להגביל את התכליות בשל, לגישתנו

של עשרה ( לא במספר מקסימלי וא� לא במספר מינימלי רכישהמספר המשתתפי� בקבוצות ה

  ). הצעת החוק הממשלתית של משרד המשפטי�כפי שהוצע ב, ויותרמשתתפי� 

 שכ
,  מנהליות על הגור� המארג�סנקציות מקו� להטיל אי
 כי לטעמנו ציי
 כ� נבקש לכמו

 המתכנני� להיות גור� מארג� בקבוצת רכישה אלה בקרב מצנ� גור� להיות עלולותאלה 

יח הגנה מרבית  יבטא�,  שעלול להקטי
 את מספר קבוצות הרכישה הפועלותדבר –עתידית 

 
" 2012–2011התייחסות משרד הבינוי והשיכו� להצעת חוק ההסדרי� "משרד הבינוי והשיכו�   186

)2011( www.gov.il/he/departments/news/spokesman_11072010.  
 .32' בעמ, 23ש "לעיל ה, משרדי� הבי�הצוות דוח  187
 .32' בעמ, ש�  188
 .43–42' עמ, ש�  189
 .39' בעמ, ש�  190
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לרבות השכלתו ומקצועיותו של ,  להל
שיפורטו צעותהב סבורי� שדי אנו.  הצרכני�לציבור


ההוראות בדבר הבטחת כספי הרוכשי� והסדרת האחריות לליקויי� לאור� חיי , הגור� המארג

כדי לשמור על האינטרסי� של חברי , )לפחות עד למסירת הדירה לחברי הקבוצה(הפרויקט 

. על כ� אי� צור� בהטלת סנקציות מנהליות נוספות על הגור� המארג�. הרכישהקבוצת 

ולכ
 ,  המארג� יפר את התחייבויותיו הרי שנית� לפעול נגדו במישור החוזיהגור� א�, בראייתנו

שעלולות להרתיע גורמי� מארגני� מלהשתת� בקבוצות , אי� צור� בהוספת סנקציות מנהליות

  .רכישה

 בה
 הנוגעות לגור� המארג� שיש הוראות כמהבורי� כי הצעת החוק חסרה אנו ס,  ועודזאת

המאפיי
 הראשו
 הוא השכלתו .  להג� על האינטרס הצרכני של החברי� בקבוצת הרכישהכדי

הצעת החוק הממשלתית נעדרת הוראות בדבר תנאי חובה לגור� . וניסיונו של הגור� המארג�


ושנות ) ב"כלכל
 וכיוצ, מהנדס, רואה חשבו
, עור� די
(כגו� ניסיו� מקצועי מינימלי , המארג

, או לחלופי
 במקרה של תאגיד,  לעיסוק כגור� מארג
ותהוותק המקצועיות המינימליות הנדרש

או לחלופי� מי שנשכר על ידי החברה להוביל את , ההמאפייני� של בעלי המניות של החבר

די לפגוע בחופש העיסוק של מי שמבקש אנו סבורי� כי אי� בהוראות אלה כ. קבוצת הרכישה

שעיקר� התנהלות ניהולית , להיות גור� מארג� בשל איזו� האינטרסי� המפורטי� במאמר זה

  .   וכלכלית נכונה של קבוצת הרכישה ושמירה על כספי הרוכשי�


 המארג� בכל הנוגע להספקת הדירה בטווח מחירי� סביר הגור� של אחריותו לעניי�, כ

ובמסגרת המגמה המוצעת להטיל אחריות על הגור� המארג
 ,  מראשנקוב ערמשוובמועד 

 ו אנ191).דירות( חוק המכר הוראות את מידת התאמת ההצעה ללבחו
יש , בדומה לקבלני�

 1 בסעי�כמשמעותו " מוכר" את אחריותו של הגור� המארג
 לאחריותו של להשוותממליצי� 

 רשה יולא המארג
 הגור�, לדוגמה 192. זה ובהלכה הפסוקה בכמה החלטות מנחותלחוק

 לקבוע מועד חדש מבלי הדירה לו לדחות את מועד המסירה של שתאפשר תניה חוזית הכניסל

א לחוק 5 בשל הקוגנטיות של סעי� תוק��בת שאינה פטור מובהקת תניית שזו משו�, וברור

   193. על הקונה מפני המוכרלהג
 שמטרתו) דירות(המכר 

 עולה בהצעות השונות לעיל ומחייבת התייחסות בדבר שאינה  נוספת ואחרונהנקודה

 לא פע� בשאלת עסק העליו
 המשפט בית .המארג
 הגור� של זהותוחקיקה עתידי נוגעת ל

" יז�" גור� מארג
 שהוא בי
 בחנההה ובשאלתזיהויו של הגור� המארג
 של קבוצת רכישה 


  . על ההבחנה בי� שני סוגי המארגני� בנדו� חייבת לעמודחקיקה 194".מתוו� "
 גור� מארגלבי

  

 
 ).דירות(חוק המכר   191
 יו� �60מ יותרלחוק מורות שאיחור מצד המוכר במסירת הדירה ) א(א5 'סהוראות , לדוגמה  192

יחייבו לשל� פיצויי� ללא הוכחת נזק לפי הגבוה מאחד משני ,  בחוזההמצוי�ארי� מהת
 ).2()א( א�5ו) 1()א( א5החישובי� המוזכרי� בחוק בסעיפי� קטני� 

 ).21.2.2016 ,  בנבופורס�(מ "ספייס בניה ויזמות בע'  נשמש 6605/15 א"רע  193
 .ש�, 54ש "לעיל ה, �" נדלקוויעניי�   194
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  קהילתי�חברתי היבט. 3

 להשתתפות בקבוצת רכישה מניע עוד קיי� בעלויות החיסכו
 עלנוס� ,  מהאמור לעילכעולה

 , בסיס מכנה משות�על גוברת של התאגדויות לצור� הקמת מגורי� נפרדי� מגמה שמבטא

 העלול תופעה זו לכ
.  נוספי�מאפייני� ג� החופ� גבוה� בינוניחברתי �  כלל מעמד כלכליבדר�

  .הסדרתה עת בחשבו
 בלהביא
 שיש חשובות השלכות לשתילהביא 

 מת� מענה למצוקת הדיור של מעמד הביניי� א� לא למצוקת הדיור הכללית של היא האחת

אלה כוללי� .  ממצוקת הדיורסובלות ה
 ג� המוחלשות שלקבוצות ובה�, כלל אזרחי המדינה


 ייה הערבי� ביישובי� הערביי� שסובלי� מהיעדר היצע של קרקעות לבנהאזרחי�את  היתר בי

וכ
 ,  כללית בקרקעותורמה רפיעדרוכ� כלי זה אינו רלוונטי מבחינת� בה, בתו� היישובי�

באזורי הפריפריה )  אתיופי�כגו
,  מארצות שונותעולי�למשל (קבוצות מוחלשות נוספות 

 
 מדיניות בשל ה
 מימו� בנקאי לקבל
 כקבוצת רכישה ו אפשרות להתארגשו� לה
שאי

וה
 בשל , יינת� וכ
 לאשראי ש שנדרש להשקיעהעצמי בנוגע לדרישה להו� המערכת הבנקאית

 בחשבו
 להביא התופעה יש הסדרתלכ
 בשקילת . תוחלת הרווח הנמוכה לפרויקטי� בפריפריה

למשל ,  מוחלשותלקבוצותונטי ג�  כיצד נית� להפו� כלי זה לרלוולבחו
 הזה ההיבט את ג�

 המדינה לגורמי� מארגני� שיפרישו דירות לצורכי מאתבאמצעות מת
 תמריצי� כלכליי� 

 בתו� חברתית ומרחבית סגרגציה דודיע היא שנייה ההתוצאה 195.השגה�ברשכירות או דיור 

מקרה של  כפי שעלה באתני על בסיס לאומי ומסוימות  אוכלוסייהקבוצות והדרה של יישובי�ה

 מרחבי מגורי� על ידי גופי� שיווק כללית יותר באשר ללתופעה זו נוגעת תוצאה. חדאד

 והיא,  של פרטי� מה� על בסיס שייכות� הקבוצתיתהדרת� אגבהמוקמי� במשפט הפרטי 

 כל אי
 ההשלכות לעיל שתיל.  את שאלת היק� תחולתו של עקרו
 השוויו
 עליה�תמעורר

  . הגופי� השוני�שהגישו ההצעות התייחסות או מענה בשלל

 העת שהמחוקק יסדיר את הפרקטיקות המדירות בתחו� הדיור בכלל ה היא שהגיעדעתנו

כאמור .  ההשלכות שתהיינה להסדרה זושלל את וישקולובמסגרת קבוצות הרכישה בפרט 

 לעת עתהבכל הנוגע לתחולת חוק איסור ההפליה על תחו� ההפליה בדיור , בפרק הקוד� לעיל

יש לקוות כי כאשר סוגיה זו תגיע שוב . אי� בנמצא החלטה מחייבת של בית המשפט העליו�

יצדד בית המשפט בעמדה שהבענו באשר לנחיצות החלת החוק על תחו� , לדיו� בפניו

 מכל. ובכ� יקד� ערכי� של שוויו
 בשוק הדיור הפרטי, המגורי� בכלל והשוק הפרטי בפרט

העשויות להתעורר מפעילות
 של , תייחס לסוגיות חשובות אלה סבורי� שנכו� להאנו, מקו�

 נשמט כאמורדבר ש,  הרכישהקבוצות על שתחולקבוצות רכישה במסגרת האסדרה העתידית 

משרדי של משרד � הצוות הבי
דוח החוק הממשלתית של משרד המשפטי� וא� מהצעתמ

  .המשפטי� אשר קד� לה

 
ניר מועל� , חיי� פיאלקו�, אמילי סלברמ�, לשילוב כלי� אלה ברחבי העול� ראו רחל אלתרמ�  195

 ).2012( בר השגה כלי� של תכנו� סטטוטורי ומדיניות מקומית דיורומיכל יוקלה 
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  סיכו�

מתופעה כללית של הקמת צורות מגורי� פרטיות כתגובה  נפרד תי חלק בלה
 רכישהה תוקבוצ
 יתרונות זו ובנייה מגורי� לצורת 196. מקומיי� ועולמיי� כלכליי� וחברתיי�תהליכי�ל

 על וכ
 במדינה הדיור ויוקר מצוקת הדיור על) לטוב ולרע(וחסרונות אשר יש בה� כדי להשפיע 
חיסכו
 : האלה ביסודות ביטוי ידיל באי�ה היתרונות. בעתידו בהווה מרחבי מגורי� מראה

 ובי
 באמצעות במישרי
בי
 (שיתו� של חברי קבוצת הרכישה ;  הבניי�בבנייתברווח היזמי 
בהלי� הבנייה ובהחלטות )  חברי קבוצת הרכישה כנציגיה�שבחרו השונות וועדותה

. ירה מחירי הדיור בישראל וחיסכו
 ברכישת דהוזלת; המשותפות המתקבלות בקבוצת הרכישה
 לחברי ליצור ות המתארגנות על בסיס חברתי משות� מאפשרהרכישה קבוצות זה על נוס�

 הדיור יוקר את להקל ותקבוצות רכישה עשוי,  מזויתרה. הקבוצה תחושת קהילתיות בתו� העיר
  .   למגורי�יהי מרכיב הורדת המחיר הסופי של הדירה ובכ� להאי� את הבנבשל

: רגנות בקבוצות רכישה באי� לידי ביטוי ביסודות האלה התאשל החסרונות  זאתלעומת
א� חבר אחד ( כלכלית בכל חברי הקבוצה תלות;  כספית ולוגיסטית בגור� המארג
תלות

 לוח זמני� קבוע וידוע לסיו� היעדר; )כל הפרויקט עלול להתעכב,  תשלו�בהעברתמתעכב 
היעדר ;  המארג
הגור� של חובות וההמהות של בחקיקה סדרההו הגדרה היעדר; הבנייה
;  והסוגי� השוני� הפועלי� בה כיו�הרכישה מהות קבוצת של בחוק ומקיפה ברורה הגדרה
;  את הכספי� המתקבלי� בקבוצת הרכישה בחשבונות נאמנותיח חובה בחוק להבטהיעדר

 שהמחיר הסופי  אפואייתכ
ו , של הדירהפי הסוהמחירחוסר בהירות בעניי� עלות הפרויקט ו
 וכוללת של קבוצות הוליסטית הסדרההיעדר ;  מהסכו� המובטח בעת ההצטרפותגבוהיהיה 

 על הוא כשהדגש, הנותנת מענה למגוו� הממדי� המאפייני� את קבוצת הרכישה, הרכישה
 הרכישה עלולות דווקא להעצי� את קבוצות, כ
. קהילתי�הממד הצרכני והממד החברתי

 מאפשר לה
 דברוה, יות נמוכות מעלויותיו של קבל� הבנייה הסופשעלויותמצוקת הדיור משו� 
 עלייתל ובכ� ה
 יביאו לעלייה במחירי הקרקעות וכ
 ,לרכוש קרקעות במחירי� גבוהי� יותר

שאופיי
 החברתי הוא אחד התמריצי� ,  הרכישהקבוצות,  היבטי� אלהלצד .מחירי הדיור
�חברתילאו� וא� מעמד ,  דת, בחובו פוטנציאל להדרה על בסיס מגדרטומ
, בה
להשתתפות 

  .  של קבוצות הרכישהעתידית הסדרהשיש לתת עליו את הדעת בכל ,  כלכליתוהכנסה כלכלי
 מוכרי דירות פרטיי� בידילתופעה של פגיעה בשוויו
 ,  שהורחב במאמר זהכפי,  ועודזאת


ה מאפייניבשל כי סבורי� ואנ.  בבית המשפט העליו
ל�עדיי� לא נית� מענה משפטי הו 
קבלתה , כלכלי� אתני� הייחודיי� של קבוצות הרכישה ככלי למגורי� קהילתיי� על בסיס חברתי

,  עיגו
 חובת השוויו
כדי בתו�,  חקיקתית הוליסטית של תופעת קבוצות הרכישההשל אסדר
  .  ערכי� אלה במישור רכישת קרקעות בידי אנשי� פרטיי�לעיגו
 מגדלור להיות יכולה

 
 של �בהסתגרותתהליכי� אלה כוללי� את ההגירה המסיבית של קבוצות שונות שמביאה לעלייה   196

 & EDWARD BLAKELY ראו). חברתי או כלכלי(הקבוצות סביב מכנה ומאפיי� משות� קהילתי 

MARY-GAIL SNYDER, FORTRESS AMERICA: GATED COMMUNITIES IN THE UNITED STATES 38–
44 (1999); Setha M. Low, The Edge and the Center: Gated Communities and the Discourse 

of Urban Fear, 103 AMERICAN ANTHROPOLOGIST 45 (2001).  
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 יכולה לספק פתרונות היא סבורי� כי אנו זו ייהחסרונות של צורת בנ א� היתרונות והעל
 לקבוצות עתיד אי
 כי דומהע� זאת . ממשיי� ומהירי� למצוקת הדיור השוררת כיו� במדינה

 להפיק את המיטב מתופעה וכדי,  התחו�של ומקיפה סדורה ,הרכישה ללא הסדרה חוקית
 האחרו
 של בחלקלל המרכיבי� שהובאו מורכבת וחשובה זו ראוי להסדירה בהתייחס לש

  . כלל הגופי� המעורבי� בה והמושפעי� ממנהובשיתו�מאמר זה 
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ABSTRACTS 

Michal Aharoni, The Crab and Oyster Cocktail that Won the Legal 

Argument: On the Statement of Facts in Lawyers’ Briefs 

What is the best way for lawyers to outline the facts of their cases in order to 

influence the court decision? This is the main question I discuss in my article. 

Surprisingly, lawyers’ narratives are rarely discussed in Israeli legal literature, while 

the narratives of judges in their judgments are extensively addressed.  

In the US and the UK, however, a movement called Applied Legal Storytelling deals 

with lawyers’ writings from a practical angle - the desire to improve legal 

representation. In this article, I discuss the main principles of the “winning story” 

that this movement recommends. 

In doing so, I rely on a re-trial application, filed by the Clinic of Rights in Criminal 

Law at Tel Aviv University in the case of a man convicted of murder and robbery. 

This article focuses on the Attorney General’s response to this application, 

demonstrating how his writing perfectly follows the winning story principles and 

how, ultimately, he indeed wins. 

Asaf Harduf, The Slayer of Our Enemy is Our Son: Resolution Gaps 

between Criminal Law and Society, Life and Death, and Victim and 

Offender 

In 2017, IDF soldier Elor Azaria was found guilty of manslaughter by the District 

Military Court. He was indicted for killing an injured terrorist by shooting him in the 

head after his attack was thwarted. The Azaria case sparked an unprecedented public 

debate in Israel. This article refers on that debate, pointing out major gaps between 

formal criminal law and social realities. Criminal law, in substantive aspects, does 

not accurately reflect social values due to gaps regarding the importance of certain 

parameters. These wide gaps reflect diverse views on manslaughter, victims’ and 

offenders’ personalities, and even the values of life and equality. While formal law is 

indifferent to certain parameters such the identities of the offender and the victim, 
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society finds them crucial. While society is indifferent to certain parameters of self 

defense, such as the timing of the injury inflicted upon the attacker, the law looks at 

them as central. 

A criminal code that adheres to the community’s notion of justice expresses moral 

fiber, which is essential when combatting crime and designing social norms. A 

criminal law that contradicts social intuitions and prevalent norms loses its moral and 

expressive power. 

Though undesired, large gaps between law and society are not disastrous. They are 

inherent to multicultural and dynamic societies. When a gap is exposed, it reveals 

painful truth. This unpleasant exposure reflects an opportunity to make a change, to 

reevaluate or revise the specifics of the norm. Acknowledging the importance of the 

social focus is crucial to challenging social conceptions, instead of ignoring them in 

favor of academic and legal romanticism. The law can conceptually equate people, 

lives, and offenses, but cannot make them socially even. 

Yuval Livadaro, Alternative Prison Sentences: A New Model of 

House Arrest 

In recent years, calls in the Israeli criminal field of law have been increasing for 

alternative incarceration sentences that do not include actual imprisonment. These 

calls reflect the public’s awareness of the prices associated with this punishment, 

including the impact of imprisonment on convicts and their families, its high 

economic costs, and the huge overcrowding in Israeli prisons that led to widespread 

violations of prisoners’ and detainees’ rights. 

 As part of this article, I sought to test a new prison sentence model: Convicts serve 

their time not behind prison bars, but at home, subject to human supervision and 

electronic monitoring. This model is known and implemented in many countries, but 

has not yet been accepted as a type of punishment in Israel, and is only applied to 

supervision measures during detention or early release from prison 

 In this article, I examine the current  legal climate in the Israeli-criminal justice field, 

and I argue that against this background - which includes legislative amendments, 

Supreme Court rulings, and the establishment of public committees - and since most 

of those recommendations have even been adopted by the government, it would be 

appropriate to accept the new model proposed in Israel.  As part of the article, I 

discuss the shortcomings of imprisonment and the only alternative that currently 

exists in Israel (community service), highlighting the advantages of the new model 



ALEI MISHPAT 15 2020 

proposed, outlining a new penal model for Israel, and considering similar practices 

overseas. 

 For the first time in Israel, this paper proposes a neat and detailed plan for the 

assimilation of the new model, a plan that takes into account the characteristics of 

the criminal justice system in Israel, its needs, types of cases where the proposed 

punishment may be used, problems that might arise from the proposed model, and 

solutions to these problems.  The article concludes that the proposed house-arrest 

model  is not only possible and worthy of absorption in Israel, but should be applied 

as soon as possible. 

Eyal Gruner & Doron Menashe, The Right to Self-Representation in 

Legal Proceedings (Following Rabeea Assy’s: INJUSTICE IN PERSON: 

THE RIGHT TO SELF-REPRESENTATION) 

In his book INJUSTICE IN PERSON: THE RIGHT TO SELF-REPRESENTATION, Rabeea 

Assy argues that a right to litigate in one’s own defense, without legal 

representation, ought not be recognized in civil law. According to his approach, 

which argues that the right to litigate in person emerges from the right of personal 

autonomy, the principle is applicable only in criminal law, but not in civil law. 

This article contends that the duty of representation applies to civil law, but also to 

criminal law, and that the argument for autonomy does not invalidate the argument 

for a representation duty. The article argues that autonomy does not provide the basis 

for in-person litigation in criminal law because the allocation of risks of error in 

criminal law dictates that an erroneous conviction is worse than an erroneous 

exoneration, and in-person litigation increases the risk of erroneous 

conviction. Similarly, the duty of representation in criminal law is consistent with the 

theories of rules of evidence in criminal law as proposed by Stein, Laudan, and 

Shohat.  

The article contends with and rejects the argument that the representation duty 

increases the risk of erroneous exonerations. We further argue that increasing the 

risk of erroneous conviction impinges on autonomy, excluding situations in which 

the argument for the autonomy to litigate in person is based on freedom of 

conscience, and when potential penalty is mild, moderate, or other than 

incarceration. 

In addition, the article takes issue with and rejects three critical approaches: a) the 

claim that the representation duty inevitably impinges on autonomy; b) the argument 
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whereby in criminal law, defendants do not subject themselves to this peril, but 

rather the state compels them to undergo the proceeding; and c) and the argument 

that the lack of cooperation between the defendant and the defendant’s counsel might 

harm the defendants’ case.  

Finally, the article contends that the argument re the risks of error constitutes another 

justification for the duty of representation in civil law, in addition to the arguments 

propounded by Assy in his book. The article rejects the argument of consent, which 

states that the defendant who waives representation consents, by the power of 

dispositive justice, to undertake and assume the risk of error.  

Manal Totry-Jubran & Shimon Dayan, Towards the Regulation of 

Acquisition Groups  

This article examines the development of the acquisition groups phenomenon, its key 

motivating actors, and the groups’ modus operandi. Listing its advantages and 

disadvantages, the article reviews the unique characteristics of those groups and the 

Israeli housing market as a whole. The Acquisition Groups phenomenon started out 

as a way for private individuals to organize in order to bring down independent 

construction costs of residential buildings by saving on taxes and developers’ fees. 

Over the past decade, this phenomenon expanded and grown into a brand, marketed 

by private real-estate companies specializing in the formation of Acquisition Groups 

in various cities.  

The main assertion made in this article is that various relevant Israeli laws in this 

area do not embody comprehensive systemic thinking concerning this tool, nor do 

they form an ordered policy in relation to housing in general and Acquisition Groups 

in particular, and mainly do not address its social aspects. Regulation enacted to date 

or currently considered merely deals with ad-hoc issues and problems as they arise, 

putting out occasional fires that give rise to additional problems requiring solutions, 

including social implications to Israeli society and space as a whole. Therefore, the 

ensuing conclusion is that, in order to exploit this phenomenon’s potential and for it 

to continue evolving properly, there is a need for comprehensive regulation that 

accounts not only for its economic aspects, but also for the associated consumer, 

social, and community ones. 


