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של בעלי דירות קשישים בעסקאות   הייחודיות התמורות אפשרות העברת  בנושאחוות דעת הנדון: 

   בירושה שות עירוניתהתחד

ולא זכו  סקאות התחדשות עירונית  ישים שחתמו בחייהם על עלאור הישנות מקרי פטירת בעלי דירות קש .1

להביע את עמדתנו בדבר זכויות יורשי    התבקשנולראות בסיום הפרויקט ולקבל את תמורותיהם מהיזם,  

החוק הייחודיות    בתמורות הקשיש   מכוח  מהיזם  הקשיש  זכאי  הצדדיםשב  ההסכם  ומכוח  להן    . ין 

עקרונות אלה יצטרכו  משפטית זו, כאשר    נות כלליים בבחינת שאלהעקרו   להצביע עלבמסמך זה נבקש  

כי    , יובהר כבר בפתח הדברים  . ובשים לב להוראות כל הסכם  ,בכל מקרה לגופו  , להיבחן בשלב היישום

על   להשליך  כדי  בה  ואין  מיסוי  להיבטי  נוגעת  אינה  הדעת  בהוצאות  ל  ם יהנוגע  היבטיםחוות  נשיאה 

 .  וות הדעתככל שיעלו לאור תוצאות ח   , עסקאותהמיסים שיחולו ב 

 רקע:

החיזוק  .2 תכנית  לפי  בעסקה  ובין אם  בינוי  פינוי  בעסקת  בין אם  עירונית,    במסגרת עסקאות התחדשות 

בחוק   אדמה(כהגדרתה  רעידות  מפני  משותפים  בתים  )חיזוק    חוק)להלן:    2008-התשס"ח   ,המקרקעין 

אשר אין הוא    ,ייחודיותתמורות    בבית המשותף  2בעלי דירה קשישים ל  1להציע על יזם הפרויקט    ,(יזוקהח

סעיף    בהן  מחויב פי  על  זאת,  הדיירים.  שאר  )עי6)ב()2כלפי  בינוי  פינוי  לחוק  מיזמי(  ובינוי(,  יפ   דוד  נוי 

 . וקיז החא לחוק  5-5"( וכן על פי סעיפים חוק פינוי בינוי)להלן: " 2006-תשס''ו

ת העירונית, מתוך  חדשוההת   בהליך  עליהםיור שתקל  חלופת ד   לקשישים תת  ל הוא    הוראות אלו בם  הטע .3

ב והמשמעויות  הכרה  בישש קה כלפי    המיוחדות השלכות  רבים.  אלו  הליכים ים  מלווה  במקרים   ,

או  בקשיים תפקודייםההזדקנות   רפואיות  בעיות  עקב  ופיזיים,    צמצום התפקוד החברתי   קוגניטיביים 

יכולתלהשפ  נוטיםאשר   על  לרעה  קשישיע  של  להסתגלם  חדשים,  ל  ים  לחצים    לעמודמקומות  בפני 

 
תמורות    –ית  נומתן בעסקאות התחדשות עירו דעת בנושא חובת הגילוי ותום הלב במשא  ות  "חו  עמנו:טשיצאה מראו חוות דעת    1

  ,שכי בעל הדירה הוא קשיהעניין    בות בנסיליו לדעת  ידע או היה ע  יזםאם    ה ילפו  ,אחרת"לבעל דירה קשיש או בעל זכאות ייחודית  
התמורות    במסגרתה  ול  ו אם לא הוצע,  בלתי סביר  חשב כסירוב ייא  ללעסקה    וכך שסירובעל    קשישה   הדירה  בעלאת  ליידע    יועל

 .תהייחודיו 
תף מלאו לו, על פי  ומשה עסקה ראשונה בבית ה משבו נחת שיש לעניין מיזמי הריסה ובנייה מחדש הוא מי שבמועד  ה קבעל דיר  2

לעניין מיזמי חיזוק    ת.בית משותף שנתיים לפחו  ותו הוא התגורר בדירה בא  שנים, ובמועד האמור   70מרשם האוכלוסין,  הרישום ב 
ללא הריסת הבית המ)חיזוק המבנה ותוספת דיר לו    –ף(  שותות  העסק  75הוא מי שמלאו  ה  נה הראשושנים במועד שבו נחתמה 

 .תו המועד או לאואם התגורר בבית המשותף באו  החנבבית משותף, ללא אב
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ו, הם בין המאפיינים הבולטים  . שינויים ואתגרים אל ום יוםיה חיי שגרת נפשיים ושינויים המשפיעים על 

   .םקשיים שדייר המשתתף בעסקת התחדשות עירונית צריך להתמודד עימ של הביותר 

פע  עקב .4 פת  ת עירונית. לכך, מצטראות התחדשוקסתתפות בעמפני הש  חוששים קשישיםות  מים רבכך, 

ישנה הסתברות  גם הי כי  יספ  גבוההדיעה  עצמם לא  להנות  קישהם  לרוב  מושו  שמיהפרויקט  מפירות  ו 

לי  בעות העיקריות שבנוסף, התמור  .עקב השינויזמן רב, וכן חשש מעלויות כספיות גבוהות נוספות    אורך

במדירות   עירונמקבלים  התחדשות  והחח  שטלת  הגד  ,יתסגרת  שנהדירה  בדירה    יה ניבבבנתה  לפתה 

קשישים לסרב לביצוע  בעלי דירות  אלו, לא פעם מניעים    כל  .בהכרח מותאמת לצרכיהםן  אינ   ,מודרנית

דרים.   הם  בו  המשותף  בבית  עירונית  התחדשות  המתוארעסקאות  למצב  ההתחדשות  כמענה  חוקי   ,

לפיו  יימחו  ייחודי  וזיח   מתווהים  כוללהעירונית   תלה  יקטהפרו   יזםעל  ב  קשישים  לדיירים  מורות  ציע 

אלה  ,ייחודיות אוכלוסייה  קבוצות  של  המיוחדים  למאפיינים  לב  אמור  ו  ,בשים  מענה  שאופיין  לתת 

 לחששותיהם.   מסוים

ר  לית  צעומשעל היזם להציע לקשיש, נוסף על האפשרות לקבל דירת תמורה כפי  על פי החוקים דלעיל,   .5

 רת היזם:י בחיעל פ   ,הבאות התמורה אחת מן חלופות תאתף,  המשות דירות בביל הבע

 במיזמים הכוללים הריסה ובניה מחדש:

 שתי דירות בבניין החדש הדומות בשווין המצטבר לשווי של דירת התמורה.  .א

  ת א  להשליםשמטרתם    , תשלומי איזון  בתוספתדירה חדשה הקטנה יותר משטח דירת התמורה   .ב

 ה.התמור ת דיר שווי טנה לרה הקדיוי השו

 :ת בעל הדירה הקשישבחיר , לפיהבאות האפשרויות   אחת משלוש .ג

בתוספת תשלומי   .1 לרבות  התמורה,  דירת  של  לשווי מהוון  דומה  בשווי  הורים,  לבית  מעבר 

 איזון במידת הצורך. 

התמורה .2 דירת  של  מהוון  לשווי  דומה  ששוויה  חלופית  דירה  הניתןרכישת  ככל  וך  סמב   , 

 ש זאת. יש ביקם הקששיש, אהק שלירתו לד

 . שם רכישת דירה חלופית, לשל דירת התמורהקבלת סכום כספי בשווי מהוון  .3

המשותף הבית  הריסת  ללא  דירות,  ותוספת  חיזוק  הקשיש  במיזמי  הדירה  לבעל  להציע  היזם  על   :

 מגורים חלופיים לתקופת העבודות. 

לא הוצעו  אם  הנדרשים,    עסקת חיזוק, בשינויים  גם עלהוחל  ר  שא,  בינויי  נולחוק פי )ב(  2ף  לסעי  אםתהב .6

, ולא יראו  זכאי לסרב להצעת היזם לביצוע עסקת פינוי בינוי בבית המשותף  הוא   אלולקשיש תמורות  

אף    , הקסלקדם את הע  קושי  שהלכה למעשה יהיה   ,המשמעות היא.  בסירובו כאמור כסירוב בלתי סביר

או המפקח על המקרקעין, כתלות    נחה היא שבית המשפטן הה , שכסרבמרה  ל די בע  ביעה כנגדבמסגרת ת

בעניין זה יצאה מטעמנו חוות דעת נוספת לפיה, לאור חובת    .שמדובר בסירוב סביר  ו קיפס  , בסוג העסקה

לבעל עם ההגנות המוענקות  יחד  והמתן החוזי,  ובעת המשא  חוזים  בקיום  רות בחקיקה,  די  יתום הלב 

ח שיש  לי יזל   ובההרי  ב  ידע ם  האת  עימם  ,דירותעלי  ומתן  המשא  בעת  על  אם  כי    ,כבר  נמנים  הם 

מקום    לסרב לעסקהזכות    עומדת להםלתמורות ייחודיות, ובכלל זה גם קשישים,    ותהזכאי   יותהאוכלוס

 3.תמורות אלה לא הוצעו בו

 
 . 1מס' ה"ש לעיל ראו  3
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עירונית   .7 התחדשות  עסקאות  רבאורכות  כידוע,  שפרוימכ  .זמן  ז   יםקטיוון  מאגדימסוג  בעה  ניין  ע   לים 

. לכך, מתווספת המורכבות  מטבע הדברים ההליך מתאפיין במורכבות ואיטיות,  די עסקה אחתבים לכר

זאת בתוך   ,זם הכולל הריסה )חלקית או מלאה( של מבנה קיים ובניית אחר תחתיוהטכנית שבביצוע המי

.  ותהעבוד  שךמ  רכותהתאיא ל להב  שיכולמגורים, מה  לת  שממששכבר  וסביבה אורבנית שלעיתים צפופה  

שנים רבות מהמועד שבו  רק לאחר  הפרויקט אורך זמן רב ואף עלול להסתיים    קרובותלעיתים    ,כךמש

בעל דירה קשיש הולך    הפרויקט במהלך חיי  ולצערנו,  לעתים,  .  התקשרו בעלי הדירות בעסקה עם היזם

 . דיותייחוה  רותהתמו  תר לו אביעה ל בהסכם שהיזם התחייב , לאחרלעולמו

כם לידי  ובטרם הועברו התמורות הנקובות באותו הס  שהצדדים התקשרו בהסכם   חרלא   לו,א  ותנסיבב .8

ההתחייבות החוזית  את    יורשים  שהלך לעולמו  הקשיש   בעל הדירההאם יורשיו של  שאלה  עולה  ,  הקשיש

להעניק היזם  ל  של  שהוצעו  ייחודיות  היותו  תמורות  בשל  שמא  ו  א  ,בחוק  "קשיש"   הלהגדרה  נו עמנוח 

  העבירהלה  לקשיש ומשכך גם החוב   ייחודיתשל היזם ליתן תמורה    ההסכמית  חובתו  פוקעת  טר נפשזה  מ

 ליורשיו. 

 : דיון

לכל    חוזה  שנכרת בין היזם בעסקת ההתחדשות העירונית לבין הקשיש הואטרם הדיון, נציין כי ההסכם   .9

ועניין לכללי    ,דבר  חוזיהכפוף  כ לפיקה.  ובפסי  יקה בחק  שנקבעוי  כפ  םפרשנות  לוראמכך  יש  כ ,  ל  בחון 

במקרה שבו היזם והקשיש קבעו    ים.מקרה לגופו בהתאם להוראות ההסכם המסוים שעליו חתמו הצדד

היזםהתחייבות  איזו   על  הקשיש   תחול  פטירת  ה   לאחר  לתמורות  של  ,  ייחודיות ביחס  גורלה  ייקבע 

ה ההסכם  חודיתייהתמורה  מתעו לפי  הקושי  שב  רר.  מקרים  הבהם  אותם  או פומ  -  ותתייחסאין    רשת 

 זו.לסוגיה  הסכםב -ת משתמע

תמורות    הכולל   ,בהסכםמפורט  מפורש ולצדדים, לכלול באופן    ונציין את המלצתנ לכן, בפתח הדברים,   .10

לקשיש,   בענייןייחודיות  פטירוהייחודי  ותתמורה  מעמד  הוראות  של  במקרה  הנקוב  בטרם    הת  המועד 

להעברב לקשישהת  תחוזה  השלכו  מורה  את  לנשיאה    ועל  העסקה  לע  ירההפטכות  ן  היזם  התחייבות 

התחייבות   שקיימת  ככל  מיסים,  את    .כזובהוצאות  לראשונה  המנסח  לצד  זו  המלצה  מכוונת  בפרט 

 החוזה, על מנת לתת ביטוי למורכבות זו כבר בעת הדיון הקודם לביצוע העסקה.טיוטת  

ברת התמורה  עד הנקוב להערתו לפני המו של פטיבמקרה    יש כיקשל  היזםיע  שבו מצ  צבבמ  יכ  עוד נבהיר .11

לא יעמיד לו את  מהטעם הזה  סירובו של הקשיש לעסקה    -  מורה שאינה ייחודית יורשיו יקבלו ת  לידיו

הסביר.   הסירוב  מהאפשרות  חזקת  לגרוע  מבלי  קשיש  זאת,  אותו  סבירים  של  מטעמים  לעסקה  לסרב 

 ם. ריחא

ההס  .12 הכאשר  בין  לעדצכם  הההתחסקת  דים  כוללעירונידשות  אינו  מפורש  ת  העברת  תניה  בשאלת  ת 

להתחקות  לראות האם ניתן  ו  הסכםהיש לבחון את    ,פטירת הקשיש  רשים לאחרהתמורה הייחודית ליו

דעת הצדדיםואחר א ל  ,למשל  .מד  המתייחסים  הייחודיות  אפשרות  סעיפים בהסכם  העברת התמורות 

ן  וניתן להבין את לש  אם  .ירושהב  העברתן  רותלאפש  ביחס  דדיםת הצוונללמד על כישי, עשויים  של  דלצ

שונים,  חוזהה אותו  יפורש  חוזהה  באופנים  המקיים  עם הצד שלא  ו  ,באופן  ניסח את  בצורה המיטיבה 

.  "(םזיוחחוק ה)"  1973-תשל''גה( לחוק החוזים )חלק כללי(,  1)ב25  )ב( ולסעיף25  בהתאם לסעיף  ,חוזהה

יה על התחתונה בפרשנות  משכך ידו תה הוא היזם ו  חוזה ה  ל מנסח ך כל בדר  ים,בהם אנו עוסק שים  קרבמ

לפכשני  ,חוזהה אולם,  תן  שונות.  בדרכים  מצבים    ייתכנורשו  הדירותבהם  הפוכים  גם  בבית    בעלי 



  

 8מתוך  4ד עמו
 

  073-3925549   02-6276114  9149001ים מיקוד שלירו, קריית הממשלה ע''ש דוד בן גוריון  2שדרות וולפסון 
 

  יקרה כפמ  ל כ.  חוזהוניסחו את ה   התחדשות עירונית בנכסיהם  מיזמי  לקידוםהם אלו שפועלים  המשותף  

צורך  עניינו. יש  בנוהג  ניתן  ,  בעו בחוזהשלא נקפרטים  למת  בהש   כאשר  חוזה או  באותו  הקיים  להיעזר 

 .   לחוק החוזים 26סעיף  , בהתאם למאותו תחום בחוזים

ההתחייבות  האם    נשאלת השאלה   ,בעניין  להסיק מה אומד דעת הצדדים  ולא ניתן  שותק  הסכםכאשר ה  .13

  , נתייחס בהמשך  יהםאל  מיםמסוירים  במק  .לאו  אם   ,של הקשיש  יורשיול  תר עובבהסכם  התמורה    מתן ל

יש קושי  כך שכה משמעותי תרחיש של מות הקשיש לעניין התמורה המשתלמת בהסכם ב ייתכן כי החסר  

   .לחוק החוזים 26ניתן להשלמה מכח סעיף  החסר אינוו  ,להתייחס לאומד דעת משותף של הצדדים

השאלה  לה  מנת   על .14 על  למשיב  ההתחייבות  בהאם  התמורה  עוב ה תן  הקשישסכם  של  ליורשיו  ירת  ש  , 

מהווה   בינו לבין היזם קשיש לתמורה הייחודית המוסכמת ל הו ש האם זכות   –קדמית שאלה מל ע יב השל

ניתן להורשה ליורשיו"נכס" מנכסי העיזבו  חוק  )"  1965-, תשכ"הבהיעדר הגדרה בחוק הירושה.  ן אשר 

"עיזבון",    "(הירושה   ותובחוה   הזכויות  סת כמ  העיזבון   את  יר גדלה  מקובל  ובספרות   בפסיקהלמונח 

בהכוללת  ,המנוח  אחריו  יחנהש נכסיין  ,  הנאה,  ,  מיטלטלין,  מקרקעין  היתר,    וזכויותטובות 

    ניינינו.נדון בע , כפי ה 4אובליגטוריות 

זכות   .15 כל  לא  בירושהואולם  אישיות    לכךמרכזי  חריג  .  עוברת  לזכויות    אישי   אופי  בעלות  זכויות   -נוגע 

בירושאינ  אשר   מובהק עוברות  להו  הן  להסכם    או  ספציפיה   הדיןת  ורא בהתאם  את    דירהמסבהתאם 

זי, תפקודי או  רות במצב פיזכויות הקשול  דוגמאות רבות ביחסיש  לכלל זה    5.ההתחייבויות בין הצדדים

סוציאליות המוענקות  זכויות  ו  ביטוח לאומיהמוסד למ   אותזכאות לקבלת קצב  למשל בריאותי של אדם,  

הזכאי  בכבוד של  יום  ח ק בטיתכלית מתן הקצבאות לה  .('וכו  נה קז   כות, הריון,ס מצב אישי )כגון נעל בסי

זה סביר להמוסיפוק צרכיו השוטפים, כך ש  לקצבה יהיה  לקבלת קצבאות    שיך להעביר את הזכותלא 

זו שכן    בירושה  עם תכליות    תוצאה  בקנה אחד  עולה  לכך  6. הדיןאינה  על    בדומה  להצביע  ת  הטבוניתן 

הניתנות  זכאו זה,    בכלל שה,  רויב  ות עובר  אינן שמס  כויות  וז מיות  פי  איש על  לקיזוז  עמד  הזכות  וכן  י, 

כך  ר של הנישום באופן אישי  על התוספת לעושהמס להטיל מס    לאור תכלית דיניהפסדים לצרכי מס,  

   7שישקף את הכנסתו האמיתית.

  , לקשיש  תעוצמוודיות ההתמורות הייח   לעניין  יתחקיקת ההתחדשות העירונהוראות  כעולה מבעניינינו,   .16

לא  ככל ש  , סבירלסירוב  לטעון  חלה רק בהתייחס לקשיש עצמו, ורק הוא הרשאי    רות אלותמולהזכות  

חלופ לו  מיוחד    לתת  כדי  ת,זא.  כאמורה  מוצעת  הקשישים    ירותד  לבעלי מענה  הנובעים  נוכח  קשיים 

אשר המתקדם,  עליהם  מגילם  לתהליך  יקל  פרויקטים    ההתחדשות  להסכים  קידום  ויאפשר  העירונית 

הסכם, ההצעה לקבלת    נכרת, ככל שטרם  אם כך  .ללא כוונה לתת תמורות אלה למי שאינו קשיש  ,אלהכ

, בהינתן  או להורשה  עברהיתן להנ  לתיבוי  ופן אישקשורה במצבו ועומדת לקשיש באתמורות ייחודיות  

 קיימת את תכלית החקיקה.    יש, ומ וב לקשין מגבילות את זכות הסירשהוראות הד כך

 
(;  1992)  425  (3, מו)ר ג'ורג קריגרחנה רוזנמן נ' ד"   4396/90ע"א    ;(1973)  355  (1, כז)ג נ' לאה שפיצקופףפיימנחם    566/71ע"א    4

ז   6590/10רע"א   של    הדיןלפסק    5פס'  ,  (28.5.2012)נבו  ,  יטחוןבה  משרד  -  ' מדינת ישראלנ"ל ואח'  עזבון המנוח פואד אשתייה 
השופט  של    הדין לפסק    36פס'    (8.11.2015)נבו    ; נ' פקיד שומה חולון  גא בנימין שר 41641-01-14(  ת"אע"מ )מחוזי  ;   הנשיא גרוניס

שמואל    (,2012)  4  בונותוואות, ירושות ועזצ:  שהודיני יררינאלדי  מיכאל קו  ,(2024)  45  תורת דיני הירושה חייא  י-ןבני דו;   קירש
  (.1995) 41 כרך א  1965-תשכ"ה  פירוש לחוק הירושה ;שילה

   .הירושה חוק ל 147סעיף וגמא  ראו לד  –העיזבון חוק מגדר שהוצאו באופי כלכלי  יבעלקיימים גם נכסים  כילצד זאת יצוין  5
לחוק 303סעיף    6 הלא   )ג(  משולב[,הביטוח  ]נוסח  ס"ח  1995-השנ"ת  ומי  חי'(    ;1522,  )אזורי  פרידמן    18-03-15023ב"ל    -צביקה 

)נבו    רד הבריאותמש  -ינת ישראל  מד  -מנוח שרלס וקנין ז"ל  עזבון ה  1300/04(; ע"ע  27.2.2020  )נבו  ,15  ,לאומי  המוסד לביטוח
3.8.2005 ) . 

 (. 08.202181. נבו)  ון אנגל נ' פקיד שומה תל אביבפביו יחזקאל מלכס  20-9157"א ע 7
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זה  ן  כו נ  ,ואולם .17 בין  לעניין  הדין  להבחין  מכוח  ממנה  לבין   ,הותכליותיהזכות  הנגזרת  החוזית  .  הזכות 

שנ בי   כרתמשעה  הצדדיםהסכם  הי  ,ן  התחייב  בהתבמסגרתו  בזכות    ונות,ש  יותו בחייזם  מדובר 

עצמהעוה  אובליגטורית בפני  הייחודיוו  ,מדת  שעליהתמורות  היזם    הןת  מההסכם    נובעותהתחייב 

   .יזם להציע תמורות אלההקובעות כי על , ולא רק מכוח הוראות הדין דדיםשנחתם בין הצ

מחוזי  גם  כאמור, .18 הנובעות  וחובות  חלק,  םזכויות  להיות  שלזבונ ימע  יכולות    בירושה  רעבולודם  א  ו 

  של צד לחוזה אינו מבטל  תו מו  ,כךבהתאם ל  8.כאמור לעיל  ,הוגבלה בהסכםלא  ההעברה  ש  ככל  ,יוליורש

בעלי אופי    יש להבחין בין חוזים רכושיים לבין חוזים בסוגיה זו    . חוזהויות מכוח ה ייבהתחאת ה  בהכרח

 9אישי. 

מכירים .19 החוזים  חי   דיני  העברת  של  ובאבקושי  א בח בר  ודכשמכיפתם  ובים  לחוק    40סעיף    ישיים.וזים 

קובעהחוזי בידי    כי  ם  שיקויים  יכול  שאי"חיוב  החיאדם  או  ננו  החיוב,  מהות  לפי  אם  זולת  לפי  יב, 

  , (תרופות בשל הפרת חוזה)( לחוק החוזים  2)3סעיף    10. לקיימו אישית"  המוסכם בין הצדדים, על החייב

ושולל  זיגים לסיבע  וק,  ("(תרופות)חוק החוזים  "  –להלן  )  1970  –תשל"א     אכיפהכות לאכיפת החוזה, 

שירות אישי הוכרו  ". עבודה אישית או  או שירות אישיאישית  , עבודהלעשות, או לקבלשתוצאתה "כפיה 

וככ למומחיותו  הנוגעים  השירות  יכאלו  נותן  של  כרוך  שרונותיו  שמילויים  בתפקידים  כשמדובר  או 

       11הצדדים.מון בין ידה רבה של אבמ

הס ג ה  ,וסףנב .20 בסעיף  יכול  נת  בדיני   (תרופות)החוזים    לחוק  18הקבועה  המרכזיים  הערוצים  אחד    היא 

הנועד הכלליים  ע  ההחוזים  ה להתמודד  השתנות  המשבש ם  באופן  החוזה  כריתת  לאחר  את    נסיבות 

יום  שר החוזה נועד לק כא  ק ר  כלאירוע מסייחשב  מות צד לחוזה  בהקשר זה נקבע כי    אפשרות ביצועו.

חוזה  [ב]: "אפשרי  לבלתי   החוזה  יוםק   את  הופך  מותו,  במקרים אלושכן    12,זה גד בחוצד שכנה  מול  יאיש

עקב מחלתו או מותו של    למתן שירותים אישיים, המסוכל, למשל, עקב מחלה במיתרי קולו של הזמר, או

ש  שהאירוע,  הוא,  לאלה  המשותף  השירותים.  סעיף  נותן  חל  משפ)18עליו  התרופות,  לחוק  על  א(  יע 

צד שעליו  הצד שנפטר והאם הוא ה  ר זהותבדבעת  בנוסף, יש לתת את הד   13".החוזה  ות הביצוע שלאפשר

 14מוטלת החובה האישית.הייתה 

אישי   האם  הבחנהה .21 בחוזה  ההתחייבות   מדובר  טיב  פי  על  היתר,  :  15ומהותה   נעשית  ניתן בין    האם 

הה  להעביר קיום  והאם  את  אחר,  לאדם  בה תחייבות  ניתנה  החייב  עלהתחייבות  סגולותיו    תבסס 

 
( 1, כז)פייג נ' לאה שפיצקופףמנחם   566/71ע"א  ;(4)לה ד"פ , מ" בע טקסטיל. ב.ג.ד' נ ברדיגו 39/80 נ "ד ; וק הירושהלח 1סעיף  8

הצעה השתכללה ובאה לידי גמר  הזה פוקעת. ואולם כשרות חוככי במות אדם הצעתו ל , קובעהחוזים( לחוק 2)4סעיף ; ( 1973) 355
 ינה פוקעת. א  אכריתת חוזה הי 

 (.1991) 925 רך אכחוזים פרידמן ונילי כהן  יאלדנ 9
לחוק המחאת   1ראו סעיף  –ת ת אישיוזכויות כאשר מדובר בזכויו בדומה לכך, גם דיני המחאת חיובים מגבילים עבירות של  10

משקי עמק   4548/91ע"א  ;(2018) 228, 224, 222, 91 חאת חיוביםדיני המ מיגל דויטש ;250, 573ח , ס"1969–חיובים, התשכ"ט
 . 8( 4, פ"ד נג)15, רה מרכזית לחקלאיםחקלאית נ' הספקה חב הירדן אגודה מרכזית

 .(2009)מהדורה רביעית  212 התרופות - דיני חוזים אדרויהודה שלו גבריאלה  11
בריאלה  ג ;661( 1מב) 668 ,טרודנ' שמעון ורוזה סברדה נתן  1/84ע"א ; (1977) 748( 3, לא)שניחנה לופז נ' אלי שו  76/865ע"א  12

 .(2019רביעית,   ה)מהדור 778 דיני חוזיםשלו ואפי צמח, 
של השופט   הדין לפסק   32 'פס  ז"לא' ל' נ' יורשי המנוחה ש' ל'  1195/04( ת"אחוזי  וראו גם ע"מ )מ (; 12)ה"ש  נ' סטרוד ה ברד 13

 . (28.4.2008)נבו ורדי 
 .259עמ' ב 10לעיל ה"ש  כהן ופרידמן   14
 . 75( 1פ''ד מב), 766, ולהשקעות בע"מ חברה לבנין -' אברהם מרקוביץ חייא סתם נ /84108עא  15

https://www.nevo.co.il/books/%d7%a1%d7%a4%d7%a8%d7%95%d7%aa/%d7%a4%d7%a8%d7%99%d7%93%d7%9e%d7%9f%20%d7%95%d7%9b%d7%94%d7%9f,%20%d7%97%d7%95%d7%96%d7%99%d7%9d%20(%d7%90)/fridman-chohen-a-143.pdf
https://www.nevo.co.il/books/%d7%a1%d7%a4%d7%a8%d7%95%d7%aa/%d7%a9%d7%9c%d7%95-%d7%90%d7%93%d7%a8,%20%d7%93%d7%99%d7%a0%d7%99%20%d7%97%d7%95%d7%96%d7%99%d7%9d%20-%20%d7%aa%d7%a8%d7%95%d7%a4%d7%95%d7%aa/salev-169.pdf
https://www.nevo.co.il/books/%d7%a1%d7%a4%d7%a8%d7%95%d7%aa/%d7%a4%d7%a8%d7%99%d7%93%d7%9e%d7%9f%20%d7%95%d7%9b%d7%94%d7%9f,%20%d7%97%d7%95%d7%96%d7%99%d7%9d%20(%d7%90)/fridman-chohen-a-143.pdf
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מכירת מניות  חוזה לבכשמדובר  ש כי ביהמ" פסקבהתאם לכך  16. קצועייות, כשירותו או ניסיונו המהאיש

 . קיום ההסכםביכנסו היורשים בנעלי המנוח ויחויבו  18התחייבויות כספיות החזר בו 17בחברה 

 

טיבן שלבח   בעניינינו .22 שזכא  ינת  הייחודיות  לקבל במסגרת הסכםהתמורות  עירונית    י קשיש  התחדשות 

ש  ת,מלמד והייחודי  האישי  ושהמאפשההיבט  מצומצם  הוא  מרביתן  כלכלי י ל  הוא  שלהן  המרכזי    ין 

)ג( לסעיף  -(, )ב( ו3)-(2בדומה לתמורה רגילה בעסקה מסוג זה. התמורות המנויות בפסקאות משנה )א() 

ו( ל6)ב()2   מהוון,קבלת סכום כסף בשווי    חלופית, אחת או יותר, אובינוי, שתוכנן מתן דירה  חוק פינוי 

ש לשווי  הדומה  בעסבשווי  המוצעת  הרגילה  התמורה  זו,  קל  בהן    תמורותהן  ה  הגלום  האישי  שהפן 

, בשים לב שמדובר בצד המקבל  של ההסכם  משך ביצועוהמות הקשיש אינו משפיע על  ברי כי  .  מצומצם

    .המיוחדת ליורשי הקשישבהעברת התמורה בהיבט זה לכן ככלל לא יימצא קושי ו  ,התמורות את

ל .23 הנוגעת  בתמורה  )סעכשמדובר  הורים  לבית  הקשיש  בינוי(,  1()א()6)ב()2ף  יהעברת  פינוי  לחוק    הרי ( 

ההסכם  ש הקשיש,  ב  תלויביצוע  של  האישיים  לא  ולכן  מאפייניו  הצדדים  כוונת  כי  היא  המוצא  הנחת 

שבמקרה ה בירושה  ייתה  תעבור  התמורה  תמורה  זה  כלל  תועבר  שלא  העסקה  או  העובדה  .  בגין  לאור 

ב התמורה הייחודית ש מתן  ש לחוק החוזים   (1)3כמשמעותה בסעיף    יצועת בעליה הוסכם בחוזה אינה 

ההסכםואי   ,(תרופות) את  לקיים  מעשית  אפשרות  קושיוהי  ,ן  וקיים  על    ות  של  להקיש  דעתם  אומד 

של  מעותי  שהוא היבט מש  ,ורהעניין התמ הצדדים ב ואולם  העסקה  ,חוזההוליבו  מומלץ    תהיה בטלה. 

בתו ומתן  משא  לקיים  שבמסגרתו  -םלצדדים  יעשהלב  כי  להתאים  ראוי  לנסיבות    את  מאמץ  החוזה 

 .חוזה בקירובקיום ה ל   ,בסיס עקרון תום הלב על מה, בהסכ ולפעול   ,המשתנות

ז  .24 ב  ו,פרשנות  של  זכויותיו  הקלפיה  הדירה  הייחודעל  בתמורות  ההסכם  יותשיש  ליו  מכוח  ,  יורש יעברו 

הורים לבית  המעבר  בדבר  הייחודית  התמורה  ההתחדשמ ,  למעט  דיני  תכלית  את  העירונית,  גשימה  ות 

דיני החו  ותואמת את נועדו בראש  .  זיםעקרונות היסוד של  ובראשונה לתת מענה  התמורות הייחודיות 

ו תי לחששו הקשיש  לו  של  הפרצרכיו  את ויקט,  מהשלכות  שיאפשר  התחיקידומו  כך  שהיזם  משעה    יב . 

ירה על תוקפן  בבחירתו להצטרף לפרויקט. שמ  ידו   את  הקשיש  עליהן  סומך כלפי הקשיש לתמורות אלה,  

מת פטירתו  לאחר  גם  אלו  התחייבויות  ורציפשל  יציבות  להבטיח  הצורך  עם  בהתקשרויות  יישבת  ות 

במ מורכביםסגחוזיות  פרויקטים  אלו  ים משתתפ-ורבי  רת  של  פרשנו.  מעין  קיומו  המשך  המאפשרת  ת 

בתכליתהה משתלבת  הקשיש  הדירה  בעל  פטירת  לאחר  גם  העירונית,   דיני  שלם  סכם    ההתחדשות 

הרחב, הי   במובנה  את  ולהבטיח  לייעל  להסדיר,  שמירשנועדו  תוך  זה,  מסוג  מיזמים  של  על  תכנותם  ה 

    יהם.ההדדית בינ פרויקט ועל ההסתמכותב אינטרס כלל הדיירים

כן   עםאה  התוצכמו  בדי   מתיישבת  פרשנות  ני העקרון  פני  על  מקיימת  פרשנות  להעדיף  יש  לפיו    חוזים 

שלפיה חוזים יש  ,  בדין הישראלי  התכלית העומדת בבסיס דיני החוזים  םוע   19שלפיה החוזה יהיה בטל,

  20שנכרת.  לי עלמא, ביחס לחוזהכו האמון של הצדדים וכלפי  לקיים ויש להגביר את

 
 . (20182.2.)נבו  ,22, ף חי כהןיוסבייב נ' פולינה א 17-01-9824מרכז(  , ה"פ )מחוזי  778 ' מבע 13 לעיל ה"ש צמח -שלו 16
)נבו   עערן פיינגולד נ' אבי סל 07-985חי'(  ת"א )מחוזיאו רמנגד, .  (1977) 748( 3, לא)ושניחנה לופז נ' אלי ש 865/76ע"א  17

  וברשמדבשל   זאתלם , ואו מחאתן אינן תקפהה ות ואינן עבירדים סהסכם מייזכויות לקבל מניות על פי נקבע כי  בו (6.7.2014
 העברת מניות.  גבלות עלקבע השלה ון ההתאגדות תקנ   ואשרבה יש חשיבות לזהות בעלי מניותיה,  בהקמת חברה פרטית ש

, פ''ד  רריגנ' ד"ר ג'ורג ק חנה רוזנמן 4396/90א  "ע ;(2.2.2018)נבו  בייב נ' יוסף חי כהןאפולינה  17-01-9824ה"פ )מחוזי מרכז(  18
 . (1973) 355( 1כז), פייג נ' לאה שפיצקופףם  מנח 566/71 ע"א, 254( 3מו)

 .החוזים)ב( לחוק 25סעיף  19
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כי עמדתנו המוי .25 לובהר  נוגעת  זו  בירושה את התמורות  שא צגת בחוות דעת  עצם האפשרות להעביר  לת 

נוגעת להיהסכם התחדשות עירונית ליורשהחוזיות ב  בטי  י הקשיש ולשאלה זו בלבד. חוות הדעת אינה 

כתוצאה מהע בירושהמיסוי העשויים לעלות  על  הדעתחוות  באין  כן    . כמו ברת התמורות    כדי להשליך 

שיחו המיסים  בהוצאות  נשיאה  עירונסוגית  התחדשות  בעסקאות  אלו    יתלו  מעין  התחייבויות  ועל 

   היו כאלה.בהסכם, אם 

לגרובנוסף,   .26 יסוי קשור בקשר הדוק עם ב המרכי  להוראות אותו הסכםבהתאם  כאשר    ,ע מהאמורבלי 

אחד    טל עלמוהמס ההקשיש משנה את נטל    ליורשי  התמורות החוזיותהעברת  יבי התמורה החוזית, ורכ

שמשתנה  הצדדים   בחלוקת  כך  ערכו  שהם  והאיזון  הצדדים  בין  ההסכם  בינמהותית  , הםי התמורות 

שאלות לגבי היכולת להבין את    עלולות להתעוררמכלול,  ראות החוזה כולן יחד כהו  תוהיות ויש לפרש א

הצדדים של  דעתם  הענייןבנסי  אומד  ל  בות  בירושה  התמורות  העברת  לשאלת  הקשישביחס   .יורשי 

ם המקובלים  יעזר בכלליצורך לה ים אלו ייתכן כי לא יהיה די בניתוח הכללי בחוות דעת זו ויעלה  במקר

   .בין הצדדיםהמתעוררות הפרטניות  ת ודי לסייע בשאלבדיני החוזים כ

 : סיכום

בב .27 התקשרות  עירונית  מסגרת  התחדשות  קבע  עסקת  קשיש,  להגדרה  העונה  דירה  בעל  לבין  יזם  בין 

  דונה בחוות הדעתשניהשאלה .  יותלו תמורות ייחוד  ל הדירה האמור וקבע כי יוצעומחוקק הגנות על בעה

דיהיא   תמן  נמה  אלה  של  והקשישבמ ורות  ב  ידה  ו   ה עסקשהתקשר  בטרם    יהלאחר נפטר  כאמור  אך 

והושלם   הייחודיותה  אתלרשת    םזכאי  היורשיםהאם    –  התמורותנמסרו  הפרויקט  א  או שמ  ,תמורות 

 . טירתושפקעו עם פיש קשהמהוות זכויות אישיות של התמורות מדובר ב

הוראה  בהי .28 הצדבהס  בענייןמפורשת  עדר  בין  שנחתם  אדיםכם  לפרש  יש  בה  ת,  דיני  ל  תאםההסכם 

ואין    ל ביצוע העסקההשלכות הפטירה עו מתייחס ל אינ כם  ההסככל ש  .ולדיני הירושה  יםהחוז  פרשנות

ש בהסכם  הזכותהוראה  העברת  את  ככלל    ,מונעת  כי  האובלינראה  שנפטר  גטורית  הזכות  הקשיש  של 

הייחודיהתמו  לקבלת כנכסות  רות  ליורשי מ   תיחשב  בירושה  שעובר  העיזבון  ה   ונכסי  את  יזם  ותחייב 

ה לבמתן  לקשיש  שיועדו  ש סקנמ  .יורשיותמורות  זו  ככל  ה  ביצוע  רירה  בר  מעשית,  שההסכם  מבחינה 

לפי סעידהיינו כשלא מדובר   ( לחוק פינוי  1()א()6)ב() 2ף  בתמורה הייחודית הנוגעת למעבר לבית הורים 

   .פרטניוראות ההסכם הובכפוף לה ,בינוי

האמור, .29 למנוע  נוכח  מנת  ליורשיםהנוגעות    עתידיותחלוקות  מ  על  המגיעה    המס ולהיבטי    לתמורה 

בה יכלל   וממליציםשבים  אנו    ,הכרוכים  הצדדים  בין  ההסכמים  הוראכי  זהו  לעניין  מפורשת    ה 

ה  יכולהיא  סכם ו ל הצדדים להזו ההתנהלות הנכונה מבחינת כ.  המס, לרבות בשאלת נטל  ולהשלכותיו

   ת.לחסוך מחלוקות והתדיינויות עתידיו

 

 

 

 
  221( 1ק מב)של השופט )כתוארו אז( בר ן הדילפסק   26 ' פס, ה.בע"מ נ' הרלו אנד גונ'ס ג.מ.ב. אדרס חמרי בנין 20/82ד"נ  20
 .(15.7.2010ל השופט דנציגר, )נבו ש הדיןק לפס  13 ' פס "מ נ' שמואל מאירסון,ל בעטרנשיונפרם איניאגר 8728/07(; ע"א 1988)
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