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הצעותחוקהממשלה-עע10,כ"ובתמוזהתשע"ו,2016 8 1 1486

מתפרסמות בזה הצעות חוק מטעם הממשלה

הצעת חוק המכר )דירות( )תיקון מס' 9(, התשע"ו-2016

בחוקהמכר)דירות(,התשל"ג-3ע119)להלן-החוקהעיקרי(,בסעיף1-1 תיקוןסעיף1

בהגדרה"דירה",בסופהיבוא"לרבותחלקיםמסוימיםמהרכושהמשותףהצמודים )1(
להםכאמורבסעיף55)ג(לחוקהמקרקעין";

בהגדרה"הוראותתחזוקהושימוש",המילים"כמשמעותובחוקהמקרקעין"- )2(
יימחקו;

אחריההגדרה"הוראותתחזוקהושימוש"יבוא: )3(

""היתרבנייה","הקלה"ו"תכנית"-כמשמעותםלפיחוקהתכנוןוהבנייה;";

אחריההגדרה"חוקהמקרקעין"יבוא: )4(

""חוקהתכנוןוהבנייה"-חוקהתכנוןוהבנייה,התשכ"ה-21965;";

אחריההגדרה"קונהמשנה"יבוא: )5(

""רכושמשותף"-כמשמעותובחוקהמקרקעין;" 

חוקהמכר)דירות(,התשל"ג-3ע19)להלן-חוק  כללי
המכר)דירות(אוהחוק(,הואחוקצרכנישנועד 
דירות של מכר עסקאות במסגרת לקונים הגנה לתת
הנמכרותבידימישבנהאותןבמטרהלמכרן בבסיסהחוק
ניצבתההנחהשהמערכתהחוזיתבעסקאותשלרכישת
כוחות פערי ויש שוויונית, אינה מיזם או מקבלן דירה
משמעותייםביןהקונהלמוכרהמצדיקיםלהעניקזכויות

מוגברותלקונה 

מטרהמרכזיתשלדיניםצרכנייםהיאלצמצםאת
ביטוי לידי באים אשר לספק, הצרכן בין הכוחות פערי
בכךשלצרכןיש,בדרךכלל,אפשרותמוגבלתלהשפיעעל
תנאיהחוזה עיקרהידעוהמידעלגביהעסקה,הנחוצים
לצרכןכדילהביןאתתנאיהעסקהוכדאיותהבעבורו,מצוי
בידיהעוסק,כוחוהכלכלישלהצרכןמצומצםיותר,וכך
גםיכולתולהתמודדעםמורכבותהעסקה כשליםאלה
מקבליםמשנהתוקףבעסקאותמשמעותיותויקרותלצרכן

כגוןרכישתדירה 

ההוצאהעלרכישתדיורהיאהמשמעותיתביותר
בסלהוצאותמשקיהביתומהווהכ–25%מכללהוצאות
אלה רוכשדירהממוצעבמדינתישראלמשקיעלצורך
רכישתהדירהאתעיקרהונו לרובמלווהעסקהזו,לצד
העמדתההוןהעצמי,בלקיחתהלוואהבהיקףמשמעותי

מבנקמסחרי,כנגדרישוםמשכנתהעלהדירההנרכשת 

לצורךבחינהרוחביתשלההסדרההחוקיתבתחום
מכרדירות,תוךהתמקדותבהיבטיםהצרכניים,הוחלט
בהחלטתממשלהמספר1204מיוםי"טבאדרא'התשע"ו
)28בפברואר2016()להלן-החלטתהממשלה(להטילעל
שרהבינויוהשיכון,בתיאוםעםהממונהעלהגנתהצרכן

והסחרההוגן,לבחוןביצועתיקוניםבחקיקהבתחוםזה,
ובכללזהבחוקהמכר)דירות( 

בהתאםלהחלטתהממשלההוקםצוותבין–משרדי
אשרכללנציגיםשלמשרדהבינויוהשיכון,משרדהאוצר,
משרדהמשפטיםוהרשותלהגנתהצרכןוהסחרההוגןוכן
זומנואליונציגיהרשותלהגבליםעסקיים)להלן-הצוות
הבין–משרדי( מרביתהתיקוניםהמוצעיםבהצעתהחוק

גובשובמסגרתעבודתהצוותהאמור 

הצעתהחוקנועדהלתקןאתחוקהמכר)דירות(בכמה
ענייניםשבהםההסדרהקייםאינומגןבצורהמספקתעל
קוניהדירות,ומטרתהליצורמערכתיחסיםשוויוניתיותר

ולצמצםאתהפעריםביןהצדדיםלעסקה 

זה, חוק בהצעת המוצע לתיקון במקביל כי יצוין
נבחנתבימיםאלההאפשרותלעגןבחוקהמכר)דירות(

הסדריאכיפהמתאימיםבשלהפרתהוראותיו 

להגדיר וכן בחוק הגדרות כמה לתקן מוצע  סעיף 1
מונחיםשוניםנוספיםהמשמשיםבהצעתהחוק  
ביןהשארמוצעלהבהירכילענייןהחוק"דירה"כוללת
גםאתהחלקיםהמסוימיםמהרכושהמשותףהצמודיםלה
ועלכןכלהוראותהחוקהחלותעלדירה,לרבותההוראות
עלחלקים גם חלות ולענייןאי–התאמה המפרט לעניין
אלה כמוכןמוצעלקבועכי"היתרבנייה"ו"תכנית"בחוק
)דירות(יהיוכמשמעותםבחוקהתכנוןוהבנייה, המכר
התשכ"ה-1965)להלן-חוקהתכנוןוהבנייה(,וכי"רכוש
משותף"לענייןהחוקיהיהכמשמעותובחוקהמקרקעין,

התשכ"ט-1969 

בנוסף,מוצעלהגדירלענייןהחוקכי"הקלה"היא
הקלהכהגדרתהבחוקהתכנוןוהבנייה 

ס"חהתשל"ג,עמ'196;התשע"ד,עמ'46ע 1

ס"חהתשכ"ה,עמ'ע30  2
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הוספתסעיפים
1אעד1ד

אחריסעיף1לחוקהעיקרייבוא:2 

"הגבלהעלמכירת
דירהלפניאישור

תכניתאוהקלה

התכנית1א  אישור לפני לקונה דירה מוכר ימכור לא )א(
שמכוחהניתןלהוציאהיתרבנייהלבנייתאותהדירה,לפי
חוקהתכנוןוהבנייהאולפיכלדיןאחר,אולפנימתןהקלה
והבנייה; התכנון חוק לפי הדירה, בניית לצורך הנדרשת
דירות של הוספה שעניינה הקלה - "הקלה" זה, לעניין
מגוריםשאינהמהווהסטייהניכרתמתכניתבהתאםלתקנות

שהותקנולפיסעיף151לחוקהתכנוןוהבנייה 

חוזהלמכירתדירהשנכרתלפניאישורתכניתאומתן )ב(
הקלהכאמורבסעיףקטן)א(-בטל 

זכותבלעדיות
לרכישתדירה

לו,1ב  לשמור קונה, להיות שמבקש מי כלפי מוכר התחייב
לתקופהמסוימת,אתהזכותלרכושדירהמסוימתבתנאים
מסוימים)בסעיףזה-תקופתההתחייבות(,ולאנחתםחוזה
בתנאים ההתחייבות, תקופת תום עד הצדדים בין מכר
האמורים,לאיגבהבשלכךהמוכרמהמבקשסכוםהעולה
עלהסכוםשקבעהשרבתקנות;בתקנותלפיסעיףזהרשאי

השרלקבועסכומיםשוניםלתקופותהתחייבותשונות 

הוספתסעיפיםאחריסעיף1לחוקהעיקרייבוא:2 
1אעד1ד

"הגבלהעלמכירת
דירהלפניאישור

תכניתאוהקלה

התכנית1א  אישור לפני לקונה דירה מוכר ימכור לא )א(
שמכוחהניתןלהוציאהיתרבנייהלבנייתאותהדירה,לפי
חוקהתכנוןוהבנייהאולפיכלדיןאחר,אולפנימתןהקלה
והבנייה; התכנון חוק לפי הדירה, בניית לצורך הנדרשת
דירות של הוספה שעניינה הקלה - "הקלה" זה, לעניין
מגוריםשאינהמהווהסטייהניכרתמתכניתבהתאםלתקנות

שהותקנולפיסעיף151לחוקהתכנוןוהבנייה 

חוזהלמכירתדירהשנכרתלפניאישורתכניתאומתן )ב(
הקלהכאמורבסעיףקטן)א(-בטל 

זכותבלעדיות
לרכישתדירה

לו,1ב  לשמור קונה, להיות שמבקש מי כלפי מוכר התחייב
לתקופהמסוימת,אתהזכותלרכושדירהמסוימתבתנאים
מסוימים)בסעיףזה-תקופתההתחייבות(,ולאנחתםחוזה
בתנאים ההתחייבות, תקופת תום עד הצדדים בין מכר
האמורים,לאיגבהבשלכךהמוכרמהמבקשסכוםהעולה
עלהסכוםשקבעהשרבתקנות;בתקנותלפיסעיףזהרשאי

השרלקבועסכומיםשוניםלתקופותהתחייבותשונות 

לסעיף 1א המוצע סעיף  2 

שמוכר מניעה אין היום בנוסחו החוק פי על 
ימכוראתהדירהלקונהבטרםאושרההתכניתשמכוחה
אישור דירה  אותה לבניית בנייה היתר להוציא ניתן
לפי או והבנייה התכנון חוק לפי שיהיה יכול התכנית
החוקלקידוםהבנייהבמתחמיםמועדפיםלדיור)הוראת
שעה(,התשע"ד-2014,המאפשראישורתכניתמועדפת

לדיור,במתחםמועדףלדיור 

מוצעלהוסיףלחוקהמכר)דירות(אתסעיף1א,שלפיו
מוכרדירהלאימכורדירהטרםאישורהתכניתשמכוחה
ניתןלהוציאהיתרבנייהלבנייתאותהדירה,אוטרםמתן
הקלההנדרשתלצורךבנייתאותהדירה כןמוצעלקבוע
כיחוזהשנכרתטרםאישורהתכניתאומתןההקלהכאמור

-הואחוזהבטלוחסרתוקףמשפטי 

הסעיףהמוצעמבקשלהבטיחשדירהתימכרבחוזה
מכררקאםישודאותכיניתןלבנותהבהתאםלתכנית,
ולמנועמצבשבוקונההדירהיחתוםעלחוזהמכרלגבי
דירהשאיןודאותלגביהאפשרותלבנותה,תוךהוצאת
דירות מכירת התרת בנוסף, מצדו  והסתמכות כספים
טרםאישורהתכניתשמכוחהניתןלתתהיתרלבנייתן,
מביאהלתופעהלארצויהשלהפעלתלחציםעלהגורמים
להביא כדי הסטטוטורי ההליך במסגרת המוסמכים
שנעשתה הדירות מכירת את התואמת תכנית לאישור
קודםלכן ההליךהתקיןמחייבסדרדבריםנכון-ראשית,
מאושרתתכניתבמוסדותהתכנוןעלפימכלולהשיקולים
הרלוונטיים,ורקלאחרמכןמבוצעותעסקאותלמכירת
דירותבהתאםלהוראותאותהתכנית יובהרכישונים
הדבריםביחסלמכירתדירותלפנימתןהיתרבנייהכפי
שיפורטבדבריההסברלסעיף1גהמוצע,שכןמתןהיתר

לבנייתדירהמותנהאמנםבמילויתנאיםשונים,אךעצם
הזכותלבנייתהכברקמהמכוחהתכניתשאושרה 

הנדרשת הקלה לעניין לקבוע מוצע דומה הוראה
ההקלה של כשעניינה הנמכרת, הדירה בניית לצורך
בהוספהשלדירותמגוריםשאינהמהווהסטייהניכרת
התכנון לתקנות )9(2 לתקנה בהתאם וזאת מתכנית,
והבנייה)סטייהניכרתמתכנית(,התשס"ב-2002,שהותקנו
מכוחסעיף151לחוקהתכנוןוהבנייה גםבמצבזהמדובר
במכירתדירהאשרבנייתהתלויהבהליךהמהווהאמנם
הליךרישוי,ואולםבדומהלהליךתכנוני,איןודאותמראש

לגביו 

יובהרכיאיןבתיקוןהמוצעכדילמנועככללעסקאות
תכנית אושרה טרם שלגביהם למקרקעין המתייחסות
כאמוראוניתנההקלה,אלארקלמנועמכירת"דירות"

במקרקעיןאלהבאותםמצבים 

לסעיף 1ב המוצע 

מוצעלקבועכימוכרדירהשנתןהתחייבותלמי
את מסוימת, לתקופה לו, לשמור קונה, להיות שמבקש
הזכותלרכושדירהמסוימת,בתנאיםמסוימים)להלן-
יוכל שאותו בסכום מוגבל יהיה ההתחייבות(, תקופת
לדרושבמקרהשבולאייחתםבסופושלדברחוזהמכרבין
הצדדיםעלפיהתנאיםשסוכמו מוצעכיהסכוםהמרבי
כאמורייקבעעלידישרהבינויוהשיכוןבתקנות,וכיהשר
התחייבות לתקופות שונים סכומים לקבוע רשאי יהיה

שונות 

ההגבלההאמורהבאהלטפלבאותםמקריםשבהם
גבוקבלניםסכומיםגבוהיםבשלאי–חתימתהסכםהמכר

בסוףתקופתההתחייבות 

ר ב ס ה י  ר ב ד
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ציוןהמועדהצפוי
לקבלתהיתר

בנייה1ג  היתר שניתן לפני דירה למכירת חוזה נכרת )א(
לבנייתאותהדירה,יצייןהמוכרבחוזההמכראתהמועד

הצפוילקבלתהיתרהבנייה 

לאצייןהמוכרבחוזההמכראתהמועדהצפוילקבלת )ב(
היתרהבנייה,בהתאםלהוראותסעיףקטן)א(,רשאיהקונה,

כלעודלאניתןהיתרהבנייה,לבטלאתחוזההמכר 

לאניתןהיתרהבנייהעדהמועדהצפוילקבלתההיתר )ג(
ימים 60 שחלפו לאחר הקונה, רשאי המכר, בחוזה שצוין
מהמועדהצפויהאמורוכלעודלאניתןהיתרהבנייה,לבטל

אתחוזההמכר 

מסירתמידע
תכנוני

המוכריפרטבחוזההמכרמידעעלשינויים,בקשות,1ד  )א(
תכניותאומגבלותכמפורטלהלן)בסעיףזה-שינוייםבמצב
התכנוני(,אםישבהםכדילהשפיעהשפעהשלממשעל

השימושהסבירבדירהאוברכושהמשותף:

בתכנית מטעמו מי או המוכר שיזם שינויים )1(
החלהעלהחלקהשבהמצויההדירה,שטרםאושרו,
אושינוייםכאמורשבכוונתוליזום,וכןבקשותלמתן
הקלהבאותהחלקהשהגישהמוכראומימטעמואו

שבכוונתולהגיש;

לסעיף 1ג המוצע

עלפיהחוקהיום,מוכרדירהיכוללמכוראתהדירה
בטרםקיבלהיתרבנייהלפיחוקהתכנוןוהבנייהובלי
שהואנדרשלקבועבחוזההמכראתהמועדהצפוילקבלת
ההיתר בפרקטיקההתפתחנוהגולפיובמכירהלפניהיתר
מצייןהמוכרמועדמסירהאשרתלויבמועדקבלתהיתר
הבנייה)למשל-שנהממתןהיתר(,ואולםאיןהתחייבות
עלמועדמסירהסופיואיןיידועלגבימועדקבלתההיתר
הצפוי התוצאההיאשהקונהאינויכוללדעתמהומועד

המסירהשאליומתחייבהמוכר 

היתר מתן טרם נעשית דירה רכישת שבו במקרה
הבנייה,המועדהצפוילקבלתההיתרהואמידעחשוב
שיש הישירה ההשפעה בשל הקונה בשיקולי ומהותי
לועלמועדהמסירה,ולכןישלתמרץאתמוכריהדירות

לקבועמועדזהבחוזיהמכר 

מוצעעלכןלחייבאתהמוכרלצייןבחוזההמכראת
המועדהצפוילמתןהיתרבנייהלפיחוקהתכנוןוהבנייה,
לגביהדירה,באותםמקריםשבהםחוזההמכרנכרתלפני
שניתןההיתרלבנייתה עודמוצעכיבמקרהשבולאציין
המוכראתהמועדהצפוילקבלתהיתרהבנייה,יהיהרשאי

הקונהלבטלאתהחוזה,כלעודלאניתןההיתר 

בנוסףמוצעלקבועכיאםלאהתקבלהיתרבנייה
עדהמועדשצויןבחוזההמכר,יהיהרשאיהקונה,בחלוף
את לבטל הבנייה, היתר התקבל לא עוד וכל ימים 60
החוזה קביעתפרקהזמןשל60ימיםבאהלאזןביןההגנה
עלהקונהלביןהשאיפהלהימנעבמידתהאפשרמביטול

חוזיםוהרצוןלתתהזדמנותנוספתלמוכרלדאוגלהוצאת
שאינן מסיבות לעתים מעוכבת הוצאתו אשר ההיתר,

בשליטתו 

המוכר בין הכוחות יחסי את מאזן המוצע הסעיף
לקונהבכךשמחדגיסאאינואוסרעלמוכרהדירהלמכור
לתנאים בכפוף הבנייה, היתר ניתן בטרם הדירה את
הקבועיםבסעיף,ומאידךגיסאמגןעלהקונהבמקרהשבו

המוכרלאעמדבאותםתנאים 

החוק הוראות על להתנות שניתן מכיוון כי יצוין
עאלחוק(,איןבהסדרהמוצעכדי לטובתהקונה)סעיף
למנועמהצדדיםלעסקתהמכר,לכרותחוזהאשרבהתאם
לתנאיומתןהיתרבנייהעדלמועדשנקבעבחוזהמהווה
תנאימתלהלקיומושלהחוזה,כךשאי–מתןההיתרעד
אותומועדיביאלביטולהחוזהבלאתקופתהמתנהשל

60ימיםכמוצע 

לסעיף 1ד המוצע

דירה מוכר כיום מחייב אינו )דירות( המכר חוק
מידע - קרי מהותי, תכנוני מידע הקונה לפני להציג
בדברענייניםהעלוליםלהפריעלשימושהסבירבדירה 
מוצעלהוסיףלחוקאתסעיף1ד,המטילעלמוכרהדירה
שונים שינויים בדבר מידע בכתב, הקונה, לפני להציג
המפורטיםבסעיףאםישבהםכדילהשפיעהשפעהשל
המשותף בין ממשעלהשימושהסבירבדירהוברכוש
או יזם מטעמו מי או שהמוכר בשינויים מדובר השאר
שבכוונתוליזוםבתכניתהחלהעלהחלקהשבהמצויה
הדירה,בבקשותלמתןהקלותשהוגשועלידיהמוכראו
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תכניותשהופקדואושאושרולפיחוקהתכנון )2(
והבנייהאולפיכלדיןאחר,החלותעלחלקותהגובלות

לחלקהשבהמצויההדירה;

מגבלהשנקבעהבתכניתאוהחלהעלפיהסכם, )3(
עלהשימושברכושהמשותף 

)1( בפסקה המפורטים התכנוני, במצב שינויים חלו )ב(
או)2(שלסעיףקטן)א(,בתקופהשממועדחתימתחוזההמכר
עדלמסירתהדירה,וישבכךכדילהשפיעהשפעהשלממש
עלהשימושהסבירבדירהאוברכושהמשותף,ימסורהמוכר
הודעהעלכךבכתבלקונה,באופןמיידי,ולענייןהשינויים
האמוריםבפסקה)2(שלסעיףקטן)א(-מידלאחרשנודע
לועליהםבשלפרסוםאוקבלתהודעהלפיסעיפים89א)ד(

אוע11לחוקהתכנוןוהבנייה "

בסעיף4לחוקהעיקרי,בסעיףקטן)א(,אחריפסקה)1(יבוא:3 תיקוןסעיף4

חלקיהבנייןשאינםהדירה,לרבותהרכושהמשותף,שוניםבאופןמהותימן ")1א(
האמורבמפרט "

תכניותשהופקדואושאושרולפיחוקהתכנון )2(
והבנייהאולפיכלדיןאחר,החלותעלחלקותהגובלות

לחלקהשבהמצויההדירה;

מגבלהשנקבעהבתכניתאוהחלהעלפיהסכם, )3(
עלהשימושברכושהמשותף 

)1( בפסקה המפורטים התכנוני, במצב שינויים חלו )ב(
או)2(שלסעיףקטן)א(,בתקופהשממועדחתימתחוזההמכר
עדלמסירתהדירה,וישבכךכדילהשפיעהשפעהשלממש
עלהשימושהסבירבדירהאוברכושהמשותף,ימסורהמוכר
הודעהעלכךבכתבלקונה,באופןמיידי,ולענייןהשינויים
האמוריםבפסקה)2(שלסעיףקטן)א(-מידלאחרשנודע
לועליהםבשלפרסוםאוקבלתהודעהלפיסעיפים89א)ד(

אוע11לחוקהתכנוןוהבנייה "

תיקוןסעיף4בסעיף4לחוקהעיקרי,בסעיףקטן)א(,אחריפסקה)1(יבוא:3 

חלקיהבנייןשאינםהדירה,לרבותהרכושהמשותף,שוניםבאופןמהותימן ")1א(
האמורבמפרט "

מימטעמו,בתכניותשאושרואושהופקדוהמתייחסות
למגרשיםהגובליםלמגרששבומצויההדירהוכןבמגבלות
השימוש על הסכם פי על החלות או בתכנית שנקבעו

החופשיברכושהמשותףשלהבנייןשבומצויההדירה 

לבקשה ביחס למשל, לחול, עשויה הסעיף הוראת
לשינויתכניתאולמתןהקלה,שהגישהמוכר,אשרנועדה
להוסיףיחידותדיורלבנייןשבומצויההדירההנמכרתאו
ביחסלבקשהלשינויהמתייחסלחצרמשותפתהמיועדת
לשימושכלדייריהבניין,למשללצורךהפיכתהלחניוןאו
לצורךהצבתמיתקניםשוניםבשטחה כמוכןעשויהסעיף
לחולבמקרהשבוקיימתתכניתלהקמתביתספראומרכז

מסחריבמגרשגובל 

הטלתחובהעלמוכרדירהלהציגאתכללהנתונים
התכנונייםהמהותייםבמועדמכירתהדירה,תביאלשיפור
השקיפותוהוודאותבכלהנוגעלעסקאותמכרדירה,כך
טרם מדויק, באופן להעריך יוכל הפוטנציאלי שהקונה
חתימהעלההסכם,אתהדירהשאותההוארוכשובכלל
זהאתהסביבהשבההיאמצויה,ובהתאםיוכללכלכלאת
צעדיולאחרששקלאתכללהנתונים בנוסף,הגורםהיעיל
לאיתורמידעמסוגזההואהמוכרולכןמוצדקלהטילעליו

אתהחובהלאתראתהמידעולמסרולקונה 

עודמוצעלהחילאתחובתמסירתהמידעלפיהסעיף
המוצעגםביחסלשינוייםכאמורלעילשישבהםכדי
להשפיעהשפעהשלממשעלהשימושהסבירבדירה,
שנוצרולאחרחתימתחוזההמכרועדלמסירתהדירה 
עםזאתמוצעלהגבילאתהחובההנוגעתלמידעתכנוני
המתייחסלמגרשיםגובלים,כךשתחולרקבנוגעלתכניות
אשרנודעלמוכרעלאישורןאוהפקדתןבדרכיםהקבועות

לענייןזהבחוקהתכנוןוהבנייה מטרתהשלחובתגילויזו,
לאחרשכברנכרתהחוזה,היאלאפשרלקונה,ככלשהדין
מאפשרזאת,להיותמעורבבהליךהתכנוני,לרבותהגשת
התנגדויות,ערריםאועתירותנגדתכניותמהסוגהאמור 
גםבענייןזה,המוכרהואהגורםהיעיללאיתורהמידע
ומסירתולקונהשכןבהתאםלהוראותהדין,המידעאמור

להיותברשותו 

סעיף4)א(לחוקהמכר)דירות(,קובעאתהנסיבות  סעיף 3
שלא כמי המוכר את רואים בהתקיימן אשר 
קייםאתחיוביוכלפיהקונה מוצעלהרחיבאתהנסיבות
האמורותולקבועכיגםבמקרהשבוחלקיהבנייןשאינו
הדירה,לרבותהרכושהמשותףשבו,שונהבאופןמהותימן
האמורבמפרט,יראואתהמוכרכמישלאקייםאתחיוביו

כלפיהקונה 

4)א()1(כיאי–התאמה,מתקיימת, כיוםקובעסעיף
מן שונים שבה דבר כל או הדירה כאשר השאר, בין
האמורבמפרט,בתקןרשמיאובתקנותהבנייהכהגדרתן
בחוק המפרטנקבעבצומכוחסעיף3לחוקוהואכולל,
בהתאםלאמורבסעיף3)ב(לחוק,גםפרטיםביחסלבניין
המוצע הסעיף המשותף  ולרכוש הדירה נמצאת שבו
מבקשלהרחיבאתחיוביושלמוכרהדירהבמקרהשל
חלקי בין התאמה אין שבהם למקרים גם אי–התאמה,
שהציג במפרט לאמור המשותף, הרכוש לרבות הבניין,
לקונה,ובכךלהעניקהגנהרחבהיותרלקונה אףכיהדירה
מצויה היא שבו הבניין המכר, עסקת מרכז היא עצמה
והרכושהמשותףמשמעותייםאףהםלעסקהוישלהגביל
מהותיים שינויים בהם לבצע המוכר של יכולתו את

חד–צדדיים 
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בסעיף6אלחוקהעיקרי-4 תיקוןסעיף6א

בסעיףקטן)ג(,אחרי"לפיסעיףקטן)א("יבוא")בסעיףזה-חוזהההתקשרות )1(
הראשון(",במקום"שלוששנים"יבוא"שנתיים"ובמקום"שלושהשנים"יבואהשנתיים";

אחריסעיףקטן)ג(יבוא: )2(

תניהבחוזהההתקשרותהראשוןהמאפשרתהעלאתשכרהמתחזקבמהלך ")ד(
תקופתההתקשרותלפיאותוחוזהמעברלהפרשיהצמדהלמדדהמחירים

לצרכןשמפרסמתהלשכההמרכזיתלסטטיסטיקה-בטלה "

בסעיף6גלחוקהעיקרי-5 תיקוןסעיף6ג

במקוםכותרתהשולייםיבוא"חובתהכללתההוצאותהמשפטיותבמחיר )1(
הדירה";

במקוםסעיפיםקטנים)ב(ו–)ג(יבוא: )2(

ההוצאותהמשפטיותשהמוכרדורשמהקונהלהשתתףבהןייכללו ")ב(
במלואןבמחירהדירהוישולמולמוכר "

סעיף6אלחוקהמכר)דירות(,קובעכימוכרלא  סעיף 4
יהיהרשאילהגבילאתזכותםשלנציגיהבית 
המתחזק עם ההתקשרות חוזה לסיום להביא המשותף
שבחרבעבורם,למשךתקופההעולהעלשלוששניםמיום
תחילתתקופתהניהולוהאחזקה מוצעלקצראתהתקופה
ולקבועכיהמגבלהכאמורתעמודעלתקופהשלשנתיים
בלבד עודמוצעלהגבילבחוזהההתקשרותהראשוןשל
המוכרעםהמתחזקאתהאפשרותלהעלאתהתשלומים

המגיעיםלמתחזקבמהלךתקופתההתקשרות 

חוזית הוראה כלל בדרך מכילים דירות מכר חוזי
המוכר שיצר להתקשרויות הדירה קונה את המחייבת
עםנותנישירותיאחזקהשוניםלרכושהמשותף סעיף
6אלחוקהמכרמגבילאתתקופתההתקשרותשנקבעה
בחוזהשלהמוכרמולהמתחזק,כךשלאתכבולאתקוני
הדירותלהתקשרותעםאותומתחזקלתקופההעולהעל
שלוששנים בדיוניהצוותהבין–משרדיעלהכיאיןמקום
למתחזק שנים, שלוש של לתקופה הדיירים את לכבול
שכלללאנבחרעלידםאועלדעתם עםזאת,תקופהשל
שנהעלולהלהיותקצרהמדי,באופןשלאיאפשרלבעלי
הדירותדיזמןלהיכרותעםיכולתהביצועשלהמתחזקוכן
להתארגנותמשותפתלקראתבחירתחברתניהולותחזוקה
חדשה לפיכךמוצעלקבועכיהמגבלהכאמורתעמודעל
תקופהשלשנתייםשבהןלאיוכלהמתחזקלהעלותאת

שכרומעברלהפרשיהצמדהלמדדהמחיריםלצרכן 

בסעיף6ג)ג(לחוקנקבעהסדרולפיוקונההדירה  סעיף 5
ישלםאתההוצאותהמשפטיותבקשרלרישום 
הזכויותעלפיחוזההמכר,ישירותלעורךהדיןהמייצג
לענייןזההןאתהמוכרוהןאתהקונה,לרבותההוצאות
בעדביצועהפעולותהקשורותלרישוםהזכויותבדירה,
רישוםביתמשותףורישוםזכויותהקונהלפיחוזההמכר 
ההשתתפות סכום לחוק, 6ג)ב( בסעיף הקבוע פי על
לדרוש המוכר רשאי שאותו המשפטיות בהוצאות
השר שקבע השיעור או הסכום על יעלה לא מהקונה

בתקנות בתקנותהמכר)דירות()הגבלתגובהההוצאות
המשפטיות(,התשע"ה-2014,אשרהותקנומכוחהסעיף
האמור)ק"תהתשע"ה,עמ'454(,נקבעכימוכרלאידרוש
העולה בסכום משפטיות בהוצאות השתתפות מקונה
5,000 עלהסכוםהנמוךמביןאלה,לפניהוספתמע"מ:
שקליםחדשיםאוסכוםהשווהלמחציתהאחוזשלתמורת

הדירה,כפישנקבעבחוזההמכר 

ו–)ג( 6ג)ב( בסעיף האמור ההסדר את לבטל מוצע
ולקבועכיההוצאותהמשפטיותבקשרלרישוםהזכויות
ייכללו מהקונה, המוכר דורש שאותן הנרכשת בדירה

במלואןבמחירהדירהוישולמולמוכר 

התיקוןהמוצעבאלתתמענהלשתימכשלות:

האחת-אףכיעסקינןאךורקבשכרהטרחהבעד
ביצועפעולותרישוםהזכויות,שלגביהןמייצגעורךהדין
הןאתהמוכרוהןאתהקונה,הציבורהרחבמתקשהליצור
אתההבחנההזו,ובאופןטבעינוטהלהניח,במקריםרבים,
כיאותועורךדין,אשרלוהואמשלםשכרטרחה,מייצג
אותובקשרלכללעסקתרכישתהדירה,אוכיהואמייצג
התיקון העסקה  היבטי לכלל בקשר הצדדים שני את
לקוני תמריץ להוות אף ויכול זו מכשלה ימנע המוצע
דירותלדאוגלייצוגמשפטינפרדבעבורעצמם אינטרס
הציבורהואכיבעסקהכהמהותיתיהיהקונההדירה

מיוצגעלידיעורךדיןמטעמו 

השנייה-בעסקתרכישתדירהנושאהקונהבעלות
כספיתגבוהה,בדרךכללהעלותהכספיתהגבוההביותר
קיימת כן על חייו  במהלך יישא שבה בודדת בעסקה
חשיבותרבהלכךשהרוכשיקבלתמונהמלאהומדויקת
באשרלהיקףהמחויבותהכספיתשבההואנושאבעסקה
אינם אשר הדירה, לרכישת בקשר בתשלומים חיוב זו 
כלוליםבמחירהדירהעצמו,מסרבליםאתההתחשבנות
ומקשיםעלהרוכשלדעתמהוהמחירהסופישלהעסקה
כוללכלהתוספותהנלוותלה לפיכךמוצעלכלולאת

עלויותרישוםהזכויות,במחירהדירהשמוצגלרוכש 

ר ב ס ה י  ר ב ד
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בסעיףעאלחוקהעיקרי,בסעיףקטן)א(,בסופויבוא"ואולםעלהוראותסעיף1אאיןלהתנות" 6 תיקוןסעיףעא

בסעיף10לחוקהעיקרי,במקום"6או6ג)ב("יבוא"או6" ע תיקוןסעיף10

הוראותחוקזהיחולועלחוזהלמכירתדירהשנכרתאחריתחילתו 8 תחולה )א(

עלאףהוראותסעיףקטן)א(- )ב(

הוראותסעיף1בלחוקהעיקרי,כנוסחובסעיף2לחוקזה,יחולועלהתחייבות )1(
כאמורבאותוסעיףשניתנהבידיהמוכרביוםתחילתושלחוקזהאולאחריו;

הוראותסעיף1ד)ב(לחוקהעיקרי,כנוסחובסעיף2לחוקזה,יחולוגםעל )2(
חוזהלמכירתדירהשנכרתלפניתחילתושלחוקזהאםבמועדהאמורובששת
החודשיםשלאחרמכןהדירהטרםנמסרהלקונה,ואולםלענייןזהיקראואת
הסעיףהאמורכךשבמקום"בתקופהשממועדחתימתחוזההמכרעדמסירת
הדירה"יבוא"בתקופהשתחילתהשישהחודשיםמיוםתחילתושלחוקהמכר

)דירות()תיקוןמס'9(,התשע"ו-2016,עדמסירתהדירה" 

תיקוןסעיףעאבסעיףעאלחוקהעיקרי,בסעיףקטן)א(,בסופויבוא"ואולםעלהוראותסעיף1אאיןלהתנות" 6 

תיקוןסעיף10בסעיף10לחוקהעיקרי,במקום"6או6ג)ב("יבוא"או6" ע 

הוראותחוקזהיחולועלחוזהלמכירתדירהשנכרתאחריתחילתו 8  תחולה)א(

עלאףהוראותסעיףקטן)א(- )ב(

הוראותסעיף1בלחוקהעיקרי,כנוסחובסעיף2לחוקזה,יחולועלהתחייבות )1(
כאמורבאותוסעיףשניתנהבידיהמוכרביוםתחילתושלחוקזהאולאחריו;

הוראותסעיף1ד)ב(לחוקהעיקרי,כנוסחובסעיף2לחוקזה,יחולוגםעל )2(
חוזהלמכירתדירהשנכרתלפניתחילתושלחוקזהאםבמועדהאמורובששת
החודשיםשלאחרמכןהדירהטרםנמסרהלקונה,ואולםלענייןזהיקראואת
הסעיףהאמורכךשבמקום"בתקופהשממועדחתימתחוזההמכרעדמסירת
הדירה"יבוא"בתקופהשתחילתהשישהחודשיםמיוםתחילתושלחוקהמכר

)דירות()תיקוןמס'9(,התשע"ו-2016,עדמסירתהדירה" 

המשפטיות בהוצאות ההשתתפות סכום כי יצוין
את למצות בהכרח מתיימר אינו הקיים בחוק הקבוע
ברישום הקשורים המשפטיים השירותים עלות מלוא
הדירה, במחיר מגולמת העלות יתרת וממילא הזכויות
כפישמגולמותבמחירהדירהכללהוצאותיושלהמוכר
לבעלימקצועהנותניםשירותיםבמסגרתהפרויקט,כגון
אדריכל,מודדוכיוצאבזה עלכן,איןכלהצדקהלהציג
אותובנפרדממחירהעסקה ויובהרכיכברהיום,בהתאם
להוראותחוקהגנתהצרכן,התשמ"א-1981,החלותעל
מכרדירהממישעוסקבכךעלדרךהעיסוק,קבועהחובה
להציגלצרכןאתהמחירהכוללשלהעסקה,שהואמחיר
הכוללאתכלסךהתשלומיםעבורהנכס,לרבותתשלומים

הנלוויםלרכישהשהצרכןאינורשאילוותרעליהם 

וזהנוסחסעיפיםקטנים)ב(ו–)ג(שלסעיף6גלחוק
שמוצעלבטלם:

ואופן  דירה  גובה ההוצאות המשפטיות במכירת  "הגבלת 
תשלומן

6ג    

מוכרלאידרושמקונההשתתפותבהוצאות )1( )ב(
משפטיותבסכוםהעולהעלהסכוםאוהשיעור
שקבעהשרבהתייעצותעםשרהמשפטיםושר
הכנסת של הכלכלה ועדת ובאישור האוצר
)בסעיףזה-הסכוםהמרבי(,ורשאיהואלקבוע
כאמורסכומיםמרבייםשוניםלדירותמסוגים
שוניםלפיאמותמידהשקבע,וכןכיהוראות
סעיףזהלאיחולועלדירותמסוגמסויםאועל

דירותשמחירןעולהעלהמחירשקבע;

עלאףהאמורבפסקה)1(,הסכוםהמרבי )2(
וניהול רישום לעניין משפטיות הוצאות של
רשימהשלבעליזכויותורישוםהזכויותעלפי
חוזההמכר,מיוםהמכירהועדיוםרישוםזכויות
הסכום אלהבלשכתרישוםהמקרקעין,יהיה
לפיחוקפיקוחעלמחירימצרכיםושירותים,
התשנ"ו-1996,לענייןמחירמרבילשירותינותן
שירותבהעדררישוםזכויותבפנקסיהמקרקעין 

קונהישלםאתההוצאותהמשפטיותישירות )ג(
לעורךהדין,ועורךהדיןיוציאלקונהחשבוניתכהגדרתה

בחוקמסערךמוסף,התשל"ו-5ע19 "

עאלחוק,איןלהתנות בהתאםלקבועבסעיף  סעיף 6
מוצע הקונה  לטובת אלא החוק, הוראות על 
לקבועכיעלאףהוראהזולאניתןלהתנותכללעלהוראת
סעיף1אהמוצע,כנוסחובסעיף2להצעתהחוק משמעות
התיקוןהמוצעהיאכיהאיסורלמכורדירהלפנישאושרה
תכניתשמכוחהניתןלהוציאהיתרלבנייתאותהדירהאו
לפנישניתנההקלההנדרשתלצורךבנייתאותהדירהיחול

בכלמקרה,בלאקשרלרצוןהמוכרוהקונה 

העונשית ההוראה תחולת את לבטל מוצע  סעיף 7
6ג, סעיף הוראת הפרת על לחוק 10 שבסעיף 
וזאתלאורהתיקוןהמוצעבסעיף5להצעתהחוק,לסעיף

6גהאמור,וביטולסעיפיםקטנים)ב(ו–)ג(שבו 

מוצעלקבועכיהוראותהחוקהמוצעיחולועל  סעיף 8
חוזהלמכירתדירהשנכרתאחריתחילתו  

עםזאת,במצבשבונכרתחוזהלמכירתדירהלפני
יוםתחילתושלהחוקהמוצעוהדירהטרםנמסרהלקונה,
מוצעלקבועכיהוראתסעיף1ד)ב(המוצע,כנוסחובסעיף2
להצעתהחוק,שעניינהחובתהמוכרלמסורלקונההודעהעל
שינוייםשחלואועשוייםלחולבמצבהתכנונישלהדירה,
בתקופהשלאחרחתימתהחוזהועדלמסירתהדירה,תחול
בשינויהקבועבסעיףהמוצע,כךשהחובהתחולעלהמוכר
ביחסלשינוייםהתכנונייםשחלומיוםשחלפושישהחודשים

ממועדתחילתושלהחוקהמוצעועדלמסירתהדירה 

עודמוצעלקבועכיהוראותסעיף1בהמוצע,כנוסחו
2להצעתהחוק,שעניינןהגבלתהסכוםשרשאי בסעיף
מוכרלדרושאםלאנחתםהסכםמכרביןהצדדיםלאחר
שניתנההתחייבותמצדהמוכרכלפימישמבקשלהיות
קונה,לשמורלו,לתקופהמסוימת,אתהזכותלרכושדירה
מסוימת,יחולועלהתחייבותכאמורשניתנהבידיהמוכר

ביוםתחילתושלהחוקהמוצעאולאחריו 
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 הצעת חוק המכר )דירות( )הבטחת השקעות של רוכשי דירות(
)תיקון מס' 8 והוראת שעה(, התשע"ו-2016

בחוקהמכר)דירות()הבטחתהשקעותשלרוכשידירות(,התשל"ה-4ע119)להלן-1 תיקוןסעיף1
החוקהעיקרי(,בסעיף1-

בהגדרה"דירה",בסופהיבוא"לרבותחלקיםמסוימיםמהרכושהמשותףהצמודים )1(
להםכאמורבסעיף55)ג(לחוקהמקרקעין,התשכ"ט-21969";

בהגדרה"הלוואהלרכישתדירה",במקום"שתאגידבנקאיאותאגידאחר"יבוא )2(
"שתאגידבנקאי,מבטחאותאגידאחר";

אחריההגדרה"הלוואהלרכישתדירה"יבוא: )3(

)ביטוח(, פיננסיים שירותים על הפיקוח חוק - הביטוח" על הפיקוח ""חוק
התשמ"א-31981;";

בהגדרה"ליוויפיננסי",אחרי"תאגידבנקאי"יבוא"אועלידימבטח"ואחרי )4(
"התאגידהבנקאי"יבוא"אוהמבטח";

אחריההגדרה"ליוויפיננסי"יבוא: )5(

""מבטח"-כהגדרתובחוקהפיקוחעלהביטוח;";

יבוא ""המפקח"" במקום תקין", בנקאי ניהול ו"הוראות "המפקח" בהגדרה )6(
""המפקחעלהבנקים"";

אחריההגדרה"המפקח"ו"הוראותניהולבנקאיתקין"יבוא: )ע(

""המפקחעלהביטוח"-המפקחעלהביטוחכמשמעותובסעיף2לחוקהפיקוח
עלהביטוח;";

חוקהמכר)דירות()הבטחתהשקעותשלרוכשי  כללי
הבטחת חוק - )להלן התשל"ה-4ע19 דירות(, 
הסדרים הקובע צרכני חוק הוא החוק(, או השקעות
שמטרתם,ביןהשאר,להגןעלהכספיםשמשלםקונהשל
דירהחדשהלמוכרהדירה,כדילהבטיחכיבמקרהשל
כישלוןהעסקהלאירדכספושלהקונהלטמיון בבסיס
החוקניצבתההנחהשישפעריכוחותמשמעותייםבין
קונהדירהכאמורלביןמוכרהדירה,המצדיקיםלהעניק

הגנהלקונה 

ההוצאהעלרכישתדיורהיאהמשמעותיתביותר
בסלהוצאותמשקיהביתומהווהכ–25%מכללהוצאות
אלה רוכשדירהממוצעבמדינתישראלמשקיעלצורך
רכישתהדירהאתעיקרהונו לרובמלווהעסקהזו,לצד
העמדתההוןהעצמי,בלקיחתהלוואהבהיקףמשמעותי

מבנקמסחרי,כנגדרישוםמשכנתהעלהדירההנרכשת 

לצורךבחינהרוחביתשלההסדרההחוקיתבתחום
מכרדירות,תוךהתמקדותבהיבטיםהצרכניים,הוחלט
1204מיוםי"טבאדרא'התשע"ו בהחלטתממשלהמס'
)28בפברואר2016()להלן-החלטתהממשלה(להטילעל

שרהבינויוהשיכון,בתיאוםעםהממונהעלהגנתהצרכן
והסחרההוגן,לבחוןביצועתיקוניםבחקיקהבתחוםזה

ובכללזהבחוקהבטחתהשקעות 

בהתאםלהחלטתהממשלההוקםצוותבין–משרדי
אשרכללנציגיםשלמשרדהבינויוהשיכון,משרדהאוצר,
משרדהמשפטיםוהרשותלהגנתהצרכןוהסחרההוגןוכן
זומנואליונציגיהרשותלהגבליםעסקיים)להלן-הצוות

הבין–משרדי( 

התיקוניםהמוצעיםבהצעתהחוקמתבססיםבחלקם
עלעבודתהצוותהאמור,ומטרתםלתקןאתחוקהבטחת
השקעותכדילהבטיחשההסדריםהקיימיםבויגנובצורה

מספקתעלקוניהדירות 

להגדיר וכן בחוק הגדרות כמה לתקן מוצע  סעיף 1
מונחיםשוניםנוספיםהמשמשיםבהצעתהחוק  
ביןהשארמוצעלהגדיר"דירה"בדומהלהגדרההמוצעת
בהצעתחוקהמכר)דירות()תיקוןמס'9(,התשע"ו-2016,
לעניין "דירה" כי שיובהר כך זו, בחוברת המתפרסמת
החוקכוללתגםאתהחלקיםהמסוימיםמהרכושהמשותף
הצמודיםלה כמוכןמוצעלהבחיןביןהמפקחעלהביטוח

ס"חהתשל"ה,עמ'14;התשע"ד,עמ'60  1

ס"חהתשכ"ט,עמ'259  2

ס"חהתשמ"א,עמ'208  3
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במקוםההגדרה"תאגידבנקאימלווה"יבוא: )8(

""תאגידמלווה"-תאגידבנקאיאומבטח,הנותןליוויפיננסי;" 

בסעיף2לחוקהעיקרי-2 תיקוןסעיף2

בפסקה)1(,אחרי"המפקח"יבוא"עלהבנקים"; )1(

בפסקה)2(,המילים"כמשמעותובחוקהפיקוחעלשירותיםפיננסיים)ביטוח(, )2(
התשמ"א-1981"-יימחקו 

בסעיף2א1)ב(לחוקהעיקרי,אחרי"תאגידבנקאי"יבוא"אומבטח" 3 תיקוןסעיף2א1

בסעיף2גלחוקהעיקרי-4 תיקוןסעיף2ג

במקוםסעיףקטן)א(יבוא: )1(

בסעיףזה- ")א(

"תאגידבנקאי"-תאגידבנקאישהמציאערבותבנקאיתכאמורבסעיף2)1(,בין
שהואתאגידמלווהוביןשאינותאגידמלווה;

"מבטח"-מבטחשהמציאפוליסתביטוחכאמורבסעיף2)2(,ביןשהואתאגיד
מלווהוביןשאינותאגידמלווה ";

בסעיףקטן)ב(- )2(

בפסקה)1(,במקוםהסיפההחלבמילים"אםהערבותהבנקאית"יבוא"אם )א(
הערבותהבנקאיתאופוליסתהביטוחניתנועלידיתאגידבנקאיאומבטח,

שהואתאגידמלווה";

יבוא בנקאי"" "תאגיד להגדרה )2( בפסקה "כאמור במקום ,)2( בפסקה )ב(
"שאינותאגידמלווה";

בפסקה)3(,בסופהיבוא"שאינותאגידמלווה"  )ג(

בסעיף3בלחוקהעיקרי-5 תיקוןסעיף3ב

בסעיףקטן)א(,במקום"תאגידבנקאימלווה"יבוא"תאגידמלווה"; )1(

במקוםההגדרה"תאגידבנקאימלווה"יבוא: )8(

""תאגידמלווה"-תאגידבנקאיאומבטח,הנותןליוויפיננסי;" 

תיקוןסעיף2בסעיף2לחוקהעיקרי-2 

בפסקה)1(,אחרי"המפקח"יבוא"עלהבנקים"; )1(

בפסקה)2(,המילים"כמשמעותובחוקהפיקוחעלשירותיםפיננסיים)ביטוח(, )2(
התשמ"א-1981"-יימחקו 

תיקוןסעיף2א1בסעיף2א1)ב(לחוקהעיקרי,אחרי"תאגידבנקאי"יבוא"אומבטח" 3 

תיקוןסעיף2גבסעיף2גלחוקהעיקרי-4 

במקוםסעיףקטן)א(יבוא: )1(

בסעיףזה- ")א(

"תאגידבנקאי"-תאגידבנקאישהמציאערבותבנקאיתכאמורבסעיף2)1(,בין
שהואתאגידמלווהוביןשאינותאגידמלווה;

"מבטח"-מבטחשהמציאפוליסתביטוחכאמורבסעיף2)2(,ביןשהואתאגיד
מלווהוביןשאינותאגידמלווה ";

בסעיףקטן)ב(- )2(

בפסקה)1(,במקוםהסיפההחלבמילים"אםהערבותהבנקאית"יבוא"אם )א(
הערבותהבנקאיתאופוליסתהביטוחניתנועלידיתאגידבנקאיאומבטח,

שהואתאגידמלווה";

יבוא בנקאי"" "תאגיד להגדרה )2( בפסקה "כאמור במקום ,)2( בפסקה )ב(
"שאינותאגידמלווה";

בפסקה)3(,בסופהיבוא"שאינותאגידמלווה"  )ג(

תיקוןסעיף3בבסעיף3בלחוקהעיקרי-5 

בסעיףקטן)א(,במקום"תאגידבנקאימלווה"יבוא"תאגידמלווה"; )1(

והמפקחעלהבנקים,בשלהסמכויותהניתנותלכלאחד
מהםלפיהצעתהחוק,ולהבהירכי"ליוויפיננסי"יכול
שיינתןבידי"תאגידמלווה"שהואתאגידבנקאיאומבטח,

כפישיפורטבהמשך 

שונים הסדרים קובע השקעות הבטחת חוק  סעיפים
החליםעלתאגידיםבנקאייםהמעניקיםליווי  2 עד 5, 7
פיננסילמוכרידירות,אשרמטרתםלהבטיח  ו–9 עד 15 
העיקרי ההסדר הדירה  קונה של כספו את 
מעוגןבסעיף3בלחוקולפיוכלתשלוםיבוצערקבאמצעות
התשלום המלווה  הבנק בידי המונפק תשלום שובר
המבוצעבאמצעותשובריהתשלוםהואלחשבוןהליווי
בלבד בנוסף,החוקמטילעלהבנקהמלווהחבותלהמציא
או זה באופן ששולם תשלום כל בעבור לקונה בטוחה

לוודאכיניתנהלטובתהקונהבטוחהאחרתלפיהחוק 

בהתאםלסעיף2לחוק,נוסףעלהערבותהבנקאיתיש
בטוחהפיננסיתנוספתשאותהרשאיהמוכרלתתלקונה
הדירהוהיאפוליסתביטוחלפיפסקה)2(לסעיףהאמור עד
כניסתולתוקףשלחוקהמכר)דירות()הבטחתהשקעותשל

רוכשידירות()תיקוןמס'4(,התשס"ח-2008)ס"חהתשס"ח,
עמ'418()להלן-תיקוןמס'4(,חלהסדרדומהעלשניסוגי
הגופיםהנותניםבטוחהפיננסית-תאגידבנקאיוחברת
ביטוח במסגרתתיקוןמס'4נקבעההסדרשבסעיף3בלחוק
ביחסלתאגידיםבנקאייםבלבד,במקרהשבוהםמעניקים
ליוויפיננסילמוכרבמסגרתפרויקטהבנייה הסדרזהלא

הוחלעלחברותביטוח 

בתחום הביטוח חברות גם פועלות שכיום מכיוון
האשראילבנייהונותנותליוויפיננסילמוכר,מוצעלהרחיב
אתתחולתההסדריםבחוקלענייןליוויפיננסי,ובכללזה
אתההסדרשבסעיף3בלחוק,כךשיחולוגםלגביחברות
הביטוח,וזאתבמטרהלהחילאתההגנההרחבההניתנת
לקוניהדירותבמקרהשלליוויפיננסיגםעלמקריםשבהם

ליוויזהניתןעלידימבטח 

3בלחוקכך עלפיהמוצעיורחבההסדרשבסעיף
שיחולגםעלמבטחהנותןליוויפיננסי)סעיף5להצעת

החוק( 
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בסעיףקטן)ב(,במקום"התאגידהבנקאיהמלווה"יבוא"התאגידהמלווה"ובמקום )2(
"כפישיקבעהמפקחבהוראותניהולבנקאיתקין"יבוא"כפישיקבעהמפקחעלהבנקים
בהוראותניהולבנקאיתקין-לגביתאגידמלווהשהואתאגידבנקאי,אוכפישיקבע
המפקחעלהביטוחבהוראותלפיסעיף2)ב(לחוקהפיקוחעלהביטוח-לגביתאגיד

מלווהשהואמבטח";

בסעיףקטן)ג(,במקום"התאגידהבנקאיהמלווה"יבוא"התאגידהמלווה"ובמקום )3(
"כפישיקבעהמפקחבהוראותניהולבנקאיתקין"יבוא"כפישיקבעהמפקחעלהבנקים

אוהמפקחעלהביטוחבהוראותכאמורבסעיףקטן)ב(";

בסעיףקטן)ד(,במקום"לתאגידהבנקאיהמלווה"יבוא"לתאגידהמלווה"ובמקום )4(
"ערבותבנקאיתלטובתהקונה"יבוא"ערבותבנקאיתכאמורבסעיף2)1(אופוליסת

ביטוחכאמורבסעיף2)2(,לטובתהקונה";

בסעיףקטן)ה(,במקום"תאגידבנקאימלווה"יבוא"תאגידמלווה",אחרי"ערבות )5(
בנקאית"יבוא"אופוליסתביטוח"ואחרי"מאחריותושלתאגידבנקאי"יבוא"אומבטח" 

בסעיף3גלחוקהעיקרי,ברישה,במקום"תאגידבנקאיאותאגידאחר"יבוא"תאגיד6 תיקוןסעיף3ג
בנקאי,מבטחאותאגידאחר" 

בסעיף3דלחוקהעיקרי-ע תיקוןסעיף3ד

בסעיףקטן)ד(,במקום"לבירורהמפקח"יבוא"לבירורהמפקחעלהבנקים"; )1(

אחריסעיףקטן)ד(יבוא: )2(

קיבלהממונהפנייתציבורבענייןהנוגעלמבטחיעבירהלבירורהמפקחעל ")ה(
הביטוח;המפקחיברראתהפנייהלפיהוראותסעיפים60עד62לחוקהפיקוחעל
הביטוח,ואםמצאכיהייתהמוצדקת,יודיעעלכךלפונה,למבטחוכןלממונה;המפקח

יפרטבהודעתוכאמוראתממצאיהבירורואתהדרכיםלתיקוןהליקוייםשמצא "

בסעיף3הלחוקהעיקרי-8 תיקוןסעיף3ה

האמורבויסומן")א("ובוהמילים"סמוךלחתימתחוזההמכר"-יימחקו; )1(

במקבילמוצעלתקןהוראותנוספותבחוק)סעיפים
והתוספת 4יד 4ב, ,4 3ט, עד 3ז 3ד, 3ג, 3ב, 2ג, 2א1, ,2
כך פיננסי, ליווי הנותן בנקאי תאגיד על החלות לחוק(
על גם האמור, לתיקון בהתאמה יחולו, הוראות שאותן
חברתביטוחהנותנתליוויפיננסי ביןהשארמוצעלהעניק
למפקחעלהביטוח,לגבימבטחיםהנותניםליוויפיננסי,
אתהסמכויותהניתנותלמפקחעלהבנקים,לגביתאגידים
בנקאייםהנותניםליוויכאמור,כמולמשלסמכויותבירור
תלונותשבסעיף3דוהסמכויותלגביתאגידמפרשבסעיף3ח 
כמוכןמוצע,בסעיף13להצעתהחוק,לקבועבסעיף4ב)ב(
לחוקכיהמפקחעלהביטוחיהיהמוסמךלהטילעיצום
חובותיו את שהפר פיננסי ליווי הנותן מבטח על כספי
להפיקפנקסשוברים,להפקידאתכספיהקונהששולמו
להמציא וכן הליווי בחשבון השוברים פנקס באמצעות
פוליסתביטוחבגיןהכספיםששילםהקונהאולוודאכי
ניתנהלובטוחהאחרתלפיהחוק הוראותהעיצוםיחולו
עלמבטחבשינוייםהקבועיםבסעיף4יד)ב(לחוקכנוסחו

בסעיף14להצעתהחוק 

סעיף3גלחוקמטילעלתאגידבנקאיאותאגיד  סעיף 6
דירהאת לרכישת הלוואהלקונה שנתן אחר 

החובהלהודיעלקונהעלזכויותיולפיהחוקועלזכויותיו
להבטחתהכספיםששילםלמוכרוכןאתהחובהלוודא
כיניתנהבטוחהלפיהחוק,וזאתבטרםיעביראתכספי
בין נכלל מבטח גם כי להבהיר מוצע למוכר  ההלוואה
גם )ר' זה סעיף חל שעליהם ההלוואה נותני הגופים
תיקוןמוצעלהגדרה"הלוואהלרכישתדירה",בסעיף1)2(
להצעתהחוק( במקבילמוצעלקבוע,בסעיף13להצעת
החוק,כיעלהפרתהחובותכאמורבידימבטחיהיהרשאי
האמור בסכום כספי עיצום המפקחעלהביטוחלהטיל
בסעיף4ב)ב(לחוק,זאתבשונהמהסמכותהנתונהכיום
לממונהלפיהחוק,להטילעלמבטחכאמורעיצוםכספי

בסכוםנמוךיותר-לפיסעיף4ב)א()3(לחוק 

לממונה ימסור מוכר כי קובע לחוק 3ה סעיף  סעיף 8 
לפיהחוק,סמוךלמועדחתימתחוזההמכר,את 
הפרטיםהמפורטיםבסעיףוהם:שםהקונה,שםהמוכר,

פרטיהמקרקעין,נותןהבטוחהוסוגהבטוחההניתנת 

מוצעלהסמיךאתשרהבינויוהשיכוןלקבועבתקנות
אתמועדמסירתהפרטים,וכןלקבועפרטיםנוספיםשעל

המוכרלמסורלממונהלגבימכירתהדירה 
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אחריסעיףקטן)א(יבוא: )2(

השריקבעבתקנותאתהמועדלמסירתהפרטיםכאמורבסעיףקטן)א(, ")ב(
ורשאיהואבתקנותכאמורלקבועפרטיםנוספיםשעלהמוכרלמסורלממונה "

בסעיף3זלחוקהעיקרי-9 תיקוןסעיף3ז

על למפקח או הבנקים על "ולמפקח יבוא "ולמפקח" במקום )א(, קטן בסעיף )1(
הביטוח,לפיהעניין";

בסעיףקטן)ב(,אחרי"שאינותאגידבנקאי"יבוא"אומבטח"ובמקום"למפקח" )2(
יבוא"למפקחעלהבנקיםולמפקחעלהביטוח" 

במקוםסעיף3חלחוקהעיקרייבוא:10 החלפתסעיף3ח

"סמכויותהמפקח
עלהבנקים

והמפקחעל
הביטוחלגבי
תאגידבנקאי

אומבטחשהפר
אתחובותיו

מצאהמפקחעלהבנקיםאוהמפקחעלהביטוחכיתאגיד3ח 
בנקאיאומבטח,לפיהעניין,שהואתאגידמלווה,הפראת
לפי מבטח, או בנקאי שתאגיד או 3ב, סעיף לפי חובותיו
העניין,שנתןהלוואהלקונהלרכישתדירה,הפראתחובותיו
לפיסעיף3ג,רשאיהוא,בלילגרועמסמכויותיועלפיכלדין,
להורותלתאגידהבנקאיאולמבטחלתקןאתההפרה,וכן
רשאיהואלהורותעלהדרכיםלתיקונה,כפישימצאלנכון "

בסעיף3ט)א(לחוקהעיקרי,במקום"שהמפקחהעביראליו"יבוא"שהמפקחעלהבנקים11 תיקוןסעיף3ט
אוהמפקחעלהביטוחהעבירואליו" 

בסעיף4)ג()2(לחוקהעיקרי,אחרי"ערבותבנקאית"יבוא"אופוליסתביטוח" 12 תיקוןסעיף4

בסעיף4ב)ב(לחוקהעיקרי-13 תיקוןסעיף4ב

ברישה,במקום"בידיתאגידבנקאייטילהמפקחעלהתאגידהבנקאי"יבוא"בידי )1(
תאגידבנקאיאומבטח,יטילהמפקחעלהבנקיםאוהמפקחעלהביטוח,עלהתאגיד

הבנקאיאוהמבטח,הכללפיהעניין";

בפסקה)2(,אחרי"ערבותבנקאית"יבוא"אופוליסתביטוח"  )2(

בסעיף4ידלחוקהעיקרי-14 תיקוןסעיף4יד

בכותרתהשוליים,בסופהיבוא"אומבטח"; )1(

האמורבויסומן")א("ובו,אחרי"למפקח"יבוא"עלהבנקים"; )2(

אחריסעיףקטן)א(יבוא: )3(

הוראותסעיפים4געד4יגיחולועלמבטחבשינוייםאלה:סמכויותהממונה ")ב(
לפיאותםסעיפיםיהיונתונותלמפקחעלהביטוח,ועלהודעתחיוביהיהניתן

לערערלפיהוראותסעיף92יבלחוקהפיקוחעלהביטוח "

בתוספתלחוקהעיקרי,בפסקה3,במקום")לענייןתאגידבנקאימלווה("יבוא")לעניין15 תיקוןהתוספת
תאגידמלווה("ובמקום")לענייןתאגידבנקאישאינותאגידבנקאימלווהאומבטח("

יבוא")לענייןתאגידבנקאיאומבטחשאינותאגידמלווה(";

בתקופהשמיוםתחילתושלחוקזה)להלן-יוםהתחילה(עדתוםחמששניםמהיום16 הוראתשעה
האמוריקראואתהחוקהעיקריכך:

אחריסעיףקטן)א(יבוא: )2(

השריקבעבתקנותאתהמועדלמסירתהפרטיםכאמורבסעיףקטן)א(, ")ב(
ורשאיהואבתקנותכאמורלקבועפרטיםנוספיםשעלהמוכרלמסורלממונה "

תיקוןסעיף3זבסעיף3זלחוקהעיקרי-9 

על למפקח או הבנקים על "ולמפקח יבוא "ולמפקח" במקום )א(, קטן בסעיף )1(
הביטוח,לפיהעניין";

בסעיףקטן)ב(,אחרי"שאינותאגידבנקאי"יבוא"אומבטח"ובמקום"למפקח" )2(
יבוא"למפקחעלהבנקיםולמפקחעלהביטוח" 

החלפתסעיף3חבמקוםסעיף3חלחוקהעיקרייבוא:10 

"סמכויותהמפקח
עלהבנקים

והמפקחעל
הביטוחלגבי
תאגידבנקאי

אומבטחשהפר
אתחובותיו

מצאהמפקחעלהבנקיםאוהמפקחעלהביטוחכיתאגיד3ח 
בנקאיאומבטח,לפיהעניין,שהואתאגידמלווה,הפראת
לפי מבטח, או בנקאי שתאגיד או 3ב, סעיף לפי חובותיו
העניין,שנתןהלוואהלקונהלרכישתדירה,הפראתחובותיו
לפיסעיף3ג,רשאיהוא,בלילגרועמסמכויותיועלפיכלדין,
להורותלתאגידהבנקאיאולמבטחלתקןאתההפרה,וכן
רשאיהואלהורותעלהדרכיםלתיקונה,כפישימצאלנכון "

בסעיף3ט)א(לחוקהעיקרי,במקום"שהמפקחהעביראליו"יבוא"שהמפקחעלהבנקים11 
אוהמפקחעלהביטוחהעבירואליו" 

תיקוןסעיף3ט

תיקוןסעיף4בסעיף4)ג()2(לחוקהעיקרי,אחרי"ערבותבנקאית"יבוא"אופוליסתביטוח" 12 

תיקוןסעיף4בבסעיף4ב)ב(לחוקהעיקרי-13 

ברישה,במקום"בידיתאגידבנקאייטילהמפקחעלהתאגידהבנקאי"יבוא"בידי )1(
תאגידבנקאיאומבטח,יטילהמפקחעלהבנקיםאוהמפקחעלהביטוח,עלהתאגיד

הבנקאיאוהמבטח,הכללפיהעניין";

בפסקה)2(,אחרי"ערבותבנקאית"יבוא"אופוליסתביטוח"  )2(

תיקוןסעיף4ידבסעיף4ידלחוקהעיקרי-14 

בכותרתהשוליים,בסופהיבוא"אומבטח"; )1(

האמורבויסומן")א("ובו,אחרי"למפקח"יבוא"עלהבנקים"; )2(

אחריסעיףקטן)א(יבוא: )3(

הוראותסעיפים4געד4יגיחולועלמבטחבשינוייםאלה:סמכויותהממונה ")ב(
לפיאותםסעיפיםיהיונתונותלמפקחעלהביטוח,ועלהודעתחיוביהיהניתן

לערערלפיהוראותסעיף92יבלחוקהפיקוחעלהביטוח "

בתוספתלחוקהעיקרי,בפסקה3,במקום")לענייןתאגידבנקאימלווה("יבוא")לעניין15 
תאגידמלווה("ובמקום")לענייןתאגידבנקאישאינותאגידבנקאימלווהאומבטח("

יבוא")לענייןתאגידבנקאיאומבטחשאינותאגידמלווה(";

תיקוןהתוספת

בתקופהשמיוםתחילתושלחוקזה)להלן-יוםהתחילה(עדתוםחמששניםמהיום16 
האמוריקראואתהחוקהעיקריכך:

הוראתשעה

עלפיחוקהבטחתהשקעות,בנוסחוהיום,מוכר  סעיף 16 
אשרבוחרלהבטיחאתכספיהקונהבהתאם 
מתן של בדרך - קרי לחוק, )2( או )1(2 סעיף להוראות

ערבותבנקאיתאופוליסתביטוח,חייבלהעניקבטוחהזו
בשלכלסכוםששילםהקונהבעבורהדירה,לרבותבשל
רכיבהמע"מהמהווהחלקממחירהדירהוהנכללבאותו
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סעיף2לחוקהעיקריייקראכאילו- )1(

הנכלל המע"מ רכיב "למעט בא המחיר" חשבון "על אחרי ,)1( בפסקה )א(
בכספיםאלה";

בפסקה)2(,במקום"להבטחתהחזרתםשלכלהכספיםכאמורבפסקה)1(" )ב(
בא"להבטחתהחזרתםשלכלהכספיםששילםלוהקונהעלחשבוןהמחירלמעט

רכיבהמע"מהנכללבכספיםאלה,בהתקייםהנסיבותכאמורבפסקה)1(";

בפסקה)3(,במקום"להבטחתהחזרתכלהכספיםכאמורבפסקה)1("בא )ג(
"להבטחתהחזרתםשלכלהכספיםששילםלוהקונהעלחשבוןהמחיר,בהתקיים

הנסיבותכאמורבפסקה)1(";

אחריסעיף3גלחוקהעיקרייקראוכאילובא: )2(

"שעבודראשון
שלזכותהמוכר

לקבלתהחזר
רכיבהמע"מ

זכותו3ג1  תהיה ,)2( או )1(2 בסעיף כאמור בטוחה מוכר נתן
מימוש של במקרה ששולם, המע"מ רכיב החזר לקבלת
הבטוחה,משועבדתבשעבודראשוןלטובתהמדינה;לעניין
זה,"רכיבהמע"מ"-מסהערךהמוסףהנכללבמחירהדירה,
בשיעורהחללפיחוקמסערךמוסף,התשל"ו-5ע419,במועד

כלתשלוםמאתהקונהלמוכר 

השבתסכום
בגובהרכיב

המע"מעם
מימושבטוחה

בסעיףזה-3ג2  )א(

"בטוחה"-ערבותבנקאיתאופוליסתביטוחכאמורבסעיף2)1(
או)2(;

"רכיבהמע"מ"-כהגדרתובסעיף3ג1;

"הקרן"-הקרןשהוקמהלפיסעיףקטן)ג( 

סכום ואולםככלשתבוטלהעסקהבשלהתקיימותאחת
הנסיבותהמנויותבסעיף2)1(לחוק)המוחלותגםבסעיף
2)2(לחוק(,תחזיררשותהמסיםאתכספיהמע"מששולמו,
ומכאןשרכיבזה"מבוטח"מעצםטיבוואיןצורךבבטוחות

נוספותהקבועותבחוקבנוגעלרכיבזה 

בצדההגנהשמעניקותבטוחותאלה)ערבותבנקאית
ופוליסתביטוח(לכספיהקונה,יוצרותהבטוחותנטלפיננסי
ועסקי,הןמבחינתמוכרהדירה-בהתנהלותוהעסקית
ובמחויבויותיוכלפיהבנקאוהמבטחנותןהבטוחה,והן
מבחינתנותןהבטוחה-ביןהשארבכלהקשורלמגבלות
הרגולטוריותהחלותעליולרבותלענייןהיקפיהאשראי
שניתןלתתבענףהבנייה בנוסף,עמלותהנפקתהבטוחה
במחיר מגולמות והן הבטוחה מהיקף הן גם מושפעות

הדירהכחלקמעלויותהעסקהבכללותה 

האמור והעסקי הפיננסי הנטל את לצמצם כדי
הכרוכות העלויות את מה במידת לצמצם ובמטרה
בהנפקתהבטוחה,וזאתבלילפגועבמידתההגנההניתנת
לכספיהקונה,מוצעלקבועהוראתשעהלתקופהשלחמש
שנים,שבמסגרתהייקראחוקהבטחתהשקעותבשינויים

כדלקמן:

בסעיף16)1(להצעתהחוקמוצעלקבועכיהבטוחה
)2(לחוק)ערבות 2)1(או שייתןהמוכרלקונהלפיסעיף
בנקאיתאופוליסתביטוח(תינתןבשלהכספיםשאותם
שילםהקונה,בלארכיבהמע"מהנכללבמסגרתכספים
לגרוע כדי בה אין המוצעת ההוראה כי יובהר אלה 
הדרישה שלפיה לחוק, 2 סעיף של הרישה מהוראת
לבטוחהלפיהסעיףהאמורחלהבכלמקרהשבומקבל
המוכרמהקונהעלחשבוןמחירהדירהתשלוםהעולהעל
%עממחירהדירההמלא מחירהדירההמלאלענייןזהכן

כוללאתרכיבהמע"מ 

במקבילמוצע,בסעיף16)2(להצעתהחוק)בסעיף3ג2
המוצע(,להקיםקרןממשלתיתבמשרדהאוצראשרתבטיח
אתהחזרהסכומיםשאותםשילםהקונהבעבורהדירה
בגובהרכיבהמע"מ,וזאתבנסיבותשלמימושהבטוחה
לפיהחוק עלפיהמוצעהחזרתהסכומיםבגובהרכיב
המע"ממאתהקרןלקונה,תיעשהעםמימושהבטוחה,
באמצעותהבנקאוהמבטחשנתןאתהבטוחה,ובלוחות

הזמניםהקבועיםבסעיףהמוצע 

מכיווןשהחזררכיבהמע"מלקונהמוטלעלהמדינה,
בלי לעיל האמורות המטרות את ישיג המוצע המנגנון

ס"חהתשל"ו,עמ'52  4
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,)2( מומשהבטוחהבנסיבותהאמורותבסעיף2)1(או )ב(
תשיבהקרןלקונה,באמצעותהתאגידהבנקאיאוהמבטח
ביחס המע"מ רכיב בגובה סכום הבטוחה, את שהמציא
לכלתשלוםמאתהקונהלמוכראשרבשלוניתנההבטוחה,

בהתאםלהוראותאלה:

יאוחר לא יפנה, המבטח או הבנקאי התאגיד )1(
משניימיעסקיםממועדהמימוש,בבקשהלקבלמהקרן

סכוםבגובהרכיבהמע"מ;

בתוך14ימיםממועדפנייתהתאגידהבנקאיאו )2(
המבטחכאמורבפסקה)1(,יועברהסכוםבגובהרכיב

המע"ממהקרןלתאגידהבנקאיאולמבטח;

מהקרן המע"מ רכיב בגובה הסכום קבלת עם )3(
יעבירוהתאגידהבנקאיאוהמבטחלידיהקונה 

החשבהכללישלמשרדהאוצריקים,במשרדהאוצר, )ג(
קרןשמטרתההשבתסכומיםבגובהרכיבהמע"מלקונים,
עםמימושבטוחות,בהתאםלהוראותסעיףזה;הודעהבדבר

הקמתהקרןתפורסםברשומות 

החשבהכללי,בהסכמתהמפקחעלהבנקיםוהמפקח )ד(
עלהביטוח,יתקיןאתתקנוןהקרן;בתקנוןכאמורייקבעו,
ביןהשאר,הוראותבדברפעולותהקרן,נוהליהגשתבקשות
לקרןוהטיפולבהןוסדריעבודתה;תקנוןהקרןיפורסםבאתר

האינטרנטשלמשרדהאוצר "

חוקזהיחוללגבידירהשחוזההמכרלגביהנכרתביוםהתחילהאולאחריו ע1 תחילה )א(

עלאףהוראותסעיףקטן)א(- )ב(

הוראותסעיף3בלחוקהעיקרי,כנוסחןבסעיף5לחוקזה,יחולולגביפרויקט )1(
בנייהשהסכםהליוויהפיננסילגביונכרתביוםהתחילהאולאחריו;

,)2( מומשהבטוחהבנסיבותהאמורותבסעיף2)1(או )ב(
תשיבהקרןלקונה,באמצעותהתאגידהבנקאיאוהמבטח
ביחס המע"מ רכיב בגובה סכום הבטוחה, את שהמציא
לכלתשלוםמאתהקונהלמוכראשרבשלוניתנההבטוחה,

בהתאםלהוראותאלה:

יאוחר לא יפנה, המבטח או הבנקאי התאגיד )1(
משניימיעסקיםממועדהמימוש,בבקשהלקבלמהקרן

סכוםבגובהרכיבהמע"מ;

בתוך14ימיםממועדפנייתהתאגידהבנקאיאו )2(
המבטחכאמורבפסקה)1(,יועברהסכוםבגובהרכיב

המע"ממהקרןלתאגידהבנקאיאולמבטח;

מהקרן המע"מ רכיב בגובה הסכום קבלת עם )3(
יעבירוהתאגידהבנקאיאוהמבטחלידיהקונה 

החשבהכללישלמשרדהאוצריקים,במשרדהאוצר, )ג(
קרןשמטרתההשבתסכומיםבגובהרכיבהמע"מלקונים,
עםמימושבטוחות,בהתאםלהוראותסעיףזה;הודעהבדבר

הקמתהקרןתפורסםברשומות 

החשבהכללי,בהסכמתהמפקחעלהבנקיםוהמפקח )ד(
עלהביטוח,יתקיןאתתקנוןהקרן;בתקנוןכאמורייקבעו,
ביןהשאר,הוראותבדברפעולותהקרן,נוהליהגשתבקשות
לקרןוהטיפולבהןוסדריעבודתה;תקנוןהקרןיפורסםבאתר

האינטרנטשלמשרדהאוצר "

חוקזהיחוללגבידירהשחוזההמכרלגביהנכרתביוםהתחילהאולאחריו ע1  תחילה)א(

עלאףהוראותסעיףקטן)א(- )ב(

הוראותסעיף3בלחוקהעיקרי,כנוסחןבסעיף5לחוקזה,יחולולגביפרויקט )1(
בנייהשהסכםהליוויהפיננסילגביונכרתביוםהתחילהאולאחריו;

לפגועבהגנההניתנתלפיהחוקלשארהכספיםששילם
הקונהעלחשבוןמחירהדירה 

עודמוצעלקבוע,בסעיף16)2(להצעתהחוק)בסעיף
3ג1המוצע(,כיבמקביללחובתהמדינהלהשיבאתהכספים
בגובהרכיבהמע"מלקונה,תהיהזכותושלהמוכרלקבלת
החזררכיבהמע"מבמקרהשלמימושהבטוחהבנסיבות
המנויותבחוק,משועבדתבשעבודראשוןלטובתהמדינה 
הוראהזובאהלהבטיחכיבמקביללחובתהמדינהלהשיב
לקונהאתרכיבהמע"מ,תהיהלמדינההזכותלהיפרע
מהחזריהמע"משלהםזכאיהמוכרבגיןביטולהעסקה,
החזרים  לאותם ביחס ראשון שעבוד יצירת באמצעות
מנגנוןזהיצמצםאתהחשיפההתקציביתשלהמדינה,

הנובעתמחבותהלהשיבלקונהאתרכיבהמע"מ 

16 כאמורלעיל,מוצעכיהתיקוניםלחוקשבסעיף
כדי שנים, לחמש שעה כהוראת ייקבעו החוק להצעת
השלכות שלו המוצע, ההסדר של השפעתו את לבחון

כספיותוכלכליותמשמעותיות,במהלךתקופהמוגבלת
את להטמיע והצורך ההסדר מהות לאור זאת, עם זו 
הפעלתוהןבקרבהגופיםהמעורביםבכך-משרדהאוצר,
התאגידיםהבנקאיים,המבטחיםומוכריהדירות-והן
בקרבהציבורהרחב,מוצעכיתקופתהוראתהשעהתהיה

תקופהמשמעותיתשלכמהשנים 

יחולו המוצע החוק הוראות כי לקבוע מוצע  סעיף 17 
עלחוזהלמכירתדירהשנכרתאחריתחילתו  
עםזאת,מוצעלקבועכיהוראותסעיף3בלחוק,כנוסחו
בסעיף5להצעתהחוק,שעניינןהחלתההסדרלענייןליווי
פיננסיהחלעלתאגידיםבנקאייםגםעלמבטחים,יחולו
רקלגביפרויקטבנייהשהסכםהליוויהפיננסילגביונכרת
ההסדר זו, להוראה בהתאם לאחריו  או התחילה ביום
שבסעיף3בלחוק,בנוסחוהמוצע,לאיחולביחסלדירה
בפרויקטבנייהשהסכםהליוויהפיננסילגביונכרתעם
המבטחלפניתחילתושלהחוקהמוצע,וזאתגםאםחוזה
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הוראותסעיף16לחוקזהיחולולגביפרויקטבנייהשחוזיהמכרלגביכל )2(
הדירותהכלולותבונכרתובמועדהקובעאולאחריו;לענייןזה,"המועדהקובע"
-30ימיםממועדפרסוםהודעהברשומותבדברהקמתהקרן,כאמורבסעיף

3ג2)ג(לחוקהעיקרי,כנוסחובסעיף16לחוקזה 

המכרלגביאותהדירהנכרתלאחריוםהתחילההאמור 
במקרהשכברנכרתהסכםליוויפיננסילפניתחילתושל
החוקהמוצע,הסדרהליווישנקבעביןהמבטחאשרנותן
אתהליוויהפיננסילפרויקטלביןהמוכראינותואםבהכרח
אתההסדרהמוצעלפיהחוקואיןהצדקהלהחילובדיעבד 
יתרהמכך,במקריםרביםשבהםנכרתוהסכמיליוויפיננסי
ביןמבטחיםלביןהמוכריםטרםתחילתהתיקוןהמוצע,אף
החלהמכירתדירותבאותופרויקט,ורצוילהימנעממצב

שבועלדירותבאותופרויקטיחולוהסדריםשונים 

3ג1ו–3ג2 ,2 עודמוצעלקבועכיהוראותסעיפים
לחוקהעיקרי,כנוסחםבסעיף16להצעתהחוק,שעניינן
או בנקאית ערבות מתן של בדרך הקונה כספי הבטחת
פוליסתביטוח,בלארכיבהמע"מהנכללבמסגרתכספים
אלה,והקמתקרןממשלתיתבמשרדהאוצראשרתבטיח

אתהחזרהסכומיםשאותםשילםהקונהבעבוררכישת
מימוש של בנסיבות וזאת המע"מ, רכיב בגובה הדירה
הבטוחהלפיהחוק,יחולולגביפרויקטבנייהשחוזיהמכר
לגביכלהדירותהכלולותבונכרתולאחרתום30ימים
ממועדפרסוםהודעהברשומותבדברהקמתהקרן הוראה
זובאהלהבטיחכיהסדרזה,המחילשינוימהותיבכל
רכיב מימוש ולאופן הפיננסית הבטוחה להיקף הקשור
המע"משאותושילםהקונהלמוכר,יחולביחסלפרויקט
בנייהבשלמותוולאיתאפשרמצבשבועלמכירתדירות
בנוסף, בנושאזה  באותופרויקטיחולוהסדריםשונים
הוראהזובאהלהבטיחכיההיערכותהממשלתיתבכל
הקשורלקרןבמשרדהאוצרתושלםבטרםיחלהיישום

שלהסדרזה 
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