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טאבו

אחרונה נתבשרנו כי קמה ל
לה ועדה נוספת לרפורמה 

בשוק הנדל“ן, הפעם להסדרת 
הרישום של דירות בטאבו. בשבוע 

שעבר אף סקרו פה בגלובס את 
עיקרי הרפורמה עו"ד כרמית יוליס 

ועו"ד תמר גנוניאן פרקל ממשרד 
המשפטים.

כל חבריה המכובדים של הוועדה - 
ללא יוצא מן הכלל - פקידי ממשל 

בכירים. זהו כבר ריטואל קבוע - אין 
אף נציג לרפואה שאבק מסדרונות 
הטאבו על נעליו, אף לא עו“ד אחד 

מהסקטור הפרטי, אף לא שמאי 
מקרקעין, והפתעה: אף לא נציג 

החברות היזמיות. זוהי בוודאי הוכחה 
חותכת לכך שכנראה באמת אין שום 

צורך בניסיון שטח יומיומי מצטבר 
של עשרות שנות פעילות.

אז מה מציעה הוועדה המכובדת? 
עיקר הבשורה, על פי הוועדה, הוא 

”שינוי תפיסתי שמטרתו לסנכרן 
את ההליך להליך אחד - מתוכנית 

- לרישום“. במסגרת זו (של לב 
התוכנית) מציעה הוועדה כי ”להיתר 

הבנייה כבר יוצמד תשריט רישום 
של הבית המשותף - שיישלח מיד! 

לטאבו“. עוד מציעה הוועדה ”להטיל 
סנקציות“ על קבלנים ”שגוררים 

רגליים“ ברישום הדירות.
בכל הכבוד, היינו מציעים לוועדה 

המכובדת לשוב ולדון בנקודות 
הבאות.

בפתח הדברים, צריך להשתחרר 1 
מהמיתוס הרווח כי לעורכי הדין 

של החברות הקבלניות יש ”אינטרס“ 
לגרור את הליך רישום הדירות 

החדשות בטאבו עד קץ הימים. בדיוק 
להפך - כל עוד לא נרשמו אלפי 

דירות אלו במרשם הטאבו, עורך הדין 
של החברה הקבלנית הוא זה שנושא 

באחריות - בעלת משקל זהה לזו 
של הטאבו - ואינו זוכה לשכר ראוי 

לפעילות מורכבת, שכן זו הוגבלה 
במסגרת צו הפיקוח על מצרכים 

ושירותים.

במהלך חיי היתר הבנייה 2 
(לעתים כמה שנים) עשויים 

לחול שינויים רבים. חלקם ביוזמת 
היזמים, חלקם ביוזמת הרשויות 

דווקא. ולכן התשריט התכנוני אינו 
”מקפיא מצב“ משום שהמצב דינמי. 
אם כבר, יש לקבע את נקודת הזמן 
של התשריט התכנוני למועד מתן 

אישור האכלוס (טופס 4) שכן בדרך 
כלל לאחר מועד האכלוס כבר לא 
חלים שינויים בבניין נשוא היתר 

הבנייה.
הנקודה המרכזית היא שבשלב 

התכנון איש אינו יודע מה יהא המצב 
הסופי של הבניין על הצמדותיו. האם 

הרוכש ראובן יקבל בצמוד לדירתו 
חניה אחת (או אולי שתיים?) האם 

החניות יהיו צמודות? (או ”בטור“?). 
האם שמעון (שעדיין לא יודע שהוא 

יהיה אחד הרוכשים) יקבל מחסן 
שיהיה צמוד לדירתו? והאם לוי 

יחליט בסוף לקנות את דירת הגן 
שאליה תוצמד החצר (הגינה).

במילים אחרות, בשלב התכנון 
הביצה בכלל עוד לא נולדה; וכבר 
הוועדה במסגרת השינוי התפיסתי 

עושה ממנה חביתה.
הפתרון המוצע להצעה החדשנית 

הוא להצמיד כבר מלכתחילה את 
כל ההצמדות ואת כל הדירות בבית 

המשותף מכל מין וסוג שהוא לבעלות 
החברה היזמית, ולעתיד לבוא 

(ולשנים לבוא) עורך דינה של החברה 
ייחד בתצהיר, באופן די דומה למה 

שממילא כבר נעשה כיום את הדירות 
- את המשכנתאות ואת ההצמדות - 
כל אחד לבעליו ולדירה הקונקרטית 

שבבניין. אין דרך אחרת.
ואם זהו המצב, הבה נקרא לילד 

בשמו: זהו לא ”הליך אחוד“ או 
”מסונכרן“. זהו הליך דו–שלבי עם 

התאמות שיכולות בהכרח להתבצע 
רק לאחר מכירת כל הדירות 

לרוכשיהן, ולא ניתן להתקשט 
בכותרות של ”סינכרון“.

עצה שהיא חומר למחשבה, או 3 
במפורש לעתירה לבג“ץ, וד“ל: 
אם כבר ישנו רצון להטיל סנקציות, 

הרי שמומלץ להטילן דווקא על 
הרשויות המעורבות שחלקן מעכבות 

כבשגרה את חובתן למתן שירותים 
סבירים לאזרח בזמנים סבירים. 

וכדוגמה אחת, ממש לא יחידה, נציין 
את השימוש לרעה שעושות חלק 

מהוועדות המקומיות שעה שנדרשות 
הן לאשר את ”התאמת תשריט הבית 

המשותף להערה לפי תקנה 27" 
(הערה לטובת הוועדה המקומית, 

בדרך כלל על ייעוד כלשהו).
הדרישה - שיש בפירוש מקום 

לעיון מחדש בנחיצותה - הוא לבחינה 
עניינית של השאלה האם ייעוד 

התקנה נשמר - כן או לא. זהו. למגינת 
הלב, לא אחת מנצלות הוועדות 

המקומיות את הסמכות שבמקורה היא 
מצומצמת ביותר והופכות אותה דה 

פקטו ”לזכות וטו כללית“ לאי–חתימה 
על תשריט הבית המשותף, חתימה 
שנדרשת כיום כתנאי לרישומו של 

זה בטאבו ”כבית משותף“; לאי–קידום 
(בלשון המעטה מנומסת) של הליכי 

רישום מחדש (”פרצלציה") מטעם 
המדינה וזרועותיה, ועוד.

ושנו חז“ל, ”קשוט עצמך, ורק אחר 
כך קשוט אחרים“. ¿

הכותב שותף במשרד עוה“ד אדורם 
ושות‘, המייצג חברות בנייה.

ההצעה לרשום בית משותף בטאבו על סמך התשריט, עוד לפני מכירת הדירות, מנותקת מהמציאות • את הסנקציות על 
היעדר רישום ראוי היה להטיל על הרשויות ולא על הקבלנים / עו“ד חגי אדורם מגיב על הצעת משרד המשפטים

הרפורמה ברישום בטאבו: 
עושים חביתה מביצה שלא נולדה

פרויקט בנייה. 
הרשויות 

המקומיות מנצלות 
את סמכותן  
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 /ShutterstockShutterstock
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כל חבריה המכובדים של 
הוועדה, ללא יוצא מן 

הכלל, פקידי ממשל. זהו 
כבר ריטואל קבוע - אין 
אף נציג לרפואה שאבק 

מסדרונות הטאבו על 
נעליו, אף לא עו“ד אחד 

מהסקטור הפרטי

הנקודה המרכזית היא 
שבשלב התכנון איש 

אינו יודע מה יהא המצב 
הסופי של הבניין על 

הצמדותיו. האם הרוכש 
ראובן יקבל בצמוד 
לדירתו חניה אחת 
(או אולי שתיים?) 
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וכרי דירה מופתעים לעתים מ

לגלות בתהליך המכירה 

כי דירתם אינה רשומה 

בפנקסי המקרקעין (טאבו). צוות 

בראשות המשנה ליועץ המשפטי 

לממשלה (משפט אזרחי), מר ארז 

קמיניץ, הוקם כדי להציע שורה של 

פתרונות עבור מקרים שבהם דירות 

שנמכרו ומתגוררים בהן משך שנים, 

אינן רשומות בפנקסי המקרקעין. 

שינויים הצוות התבקש גם להציע
ל

למיפוי ישראל. ההליך הבירוקרטי 

ארוך אבל חשוב. איך זה עובד?

סעיף 125 לחוק התכנון והבנייה 

מחייב הכנה של תוכנית לצרכי 

רישום (תצ“ר), אשר נודדת בין 

הוועדה המקומית למרכז למיפוי 

ישראל ומשם לטאבו, בהליך ארוך 

ומייגע שאורך לכל הפחות שנה וחצי, 

ופעמים רבות אף מעבר לשנתיים. 

זה שלב סיום אלא שגם השמחה על
א

כן אף נקרא שמו של הצוות "מתכנון 

לרישום“. הצוות מצא כי ניתן לפעול 

להכשרת הרישום בטאבו תוך כדי 

הליכי התכנון והרישוי, ולא להמתין 

לסיומם, כפי שקורה במצב כיום. 

למעשה, הצוות ממליץ למזג את 

ההליך האמור לתוך הליכי התכנון 

ייעשה והרישוי. כך - אישור התצ“ר

ל כ תוך

כשהדירה לא רשומה בטאבו, השווי נפגע ועלולים להיות קשיים בקבלת משכנתה  צוות 

בראשות המשנה ליועמ“ש יציע פתרונות שיקצרו תהליכים ברישום נכסים חדשים ויקל על רישום 

דירות ישנות / כרמית יוליס ותמר גנוניאן פרקל מציגות את ההמלצות במאמר מיוחד לגלובס

הרפורמה ברישום בטאבו: 

לרשום דירה תוך כדי התכנון 
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 /ShutterstockShutttterstock

א.ס.א.פ קריאייטיב

איך רושמים 
דירה בטאבו?

אחרי אישורה של 

מכינים תצ“ר  תוכנית

(תוכנית לצורכי רישום)

התוכנית נודדת בין 

לתכנון המקומית הוועדה
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