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מתפרסמת בזה הצעת חוק מטעם הממשלה:

הצעת חוק המכר )דירות( )תיקון מס' 9(, התשפ"ב-2022

בחוק המכר )דירות(, התשל"ג-1973‏1 )להלן - החוק העיקרי(, בסעיף 5א, במקום סעיף 1.	תיקון סעיף 5א
קטן )ג( יבוא:

 הוראות סעיפים קטנים )א( ו–)ב(ל א יחולו אם מתקייםל גבי האיחור במסירת  ")ג(
הדירה אחד מאלה:

הוא נגרם כתוצאה ממעשה או מחד לש להקונה בלבד; 	)1(

הוא תוצאה מנסיבות כאמור בסעיף 18)א(ל חוק החוזים )תרופות בש להפרת   	)2(
חוזה(, התשל"א-1970‏2, ומתקיימיםל גביו שאר התנאים הקבועים באותו סעיף."

אחרי סעיף 5בל חוק העיקרי יבוא:2.	הוספת סעיף 5ג

"הצמדת רכיב 
הבנייה בלבד 

דירהל א 5ג. רכישת  בעד  קונהל מוכר  שמשלם  תשלום  )א(	
יוצמדל מדד כלשהו, ולא תתווסף עליו ריבית כלשהי,ל מעט 

בש לאיחור בתשלום בהתאםל הוראות סעיף 5ב.

ע לאף הוראות סעיף קטן )א(, צדדיםל חוזה מכר רשאים  )ב(	
להסכים ביניהם כי רכיב הבנייה ש להדירה מושא חוזה המכר 

יוצמדל מדד תשומות הבנייה.

חוק המכר )דירות(, התשל"ג-1973 )להלן - חוק   סעיף 1	
הגנה  שנועדל תת  צרכני  חוק  הוא  המכר(,  	
בבסיס  אלה.  עסקאות  במסגרת  חדשות  דירות  לרוכשי 
בעסקאות  החוזית  שהמערכת  ההנחה  ניצבת  זו  חקיקה 
אלה ש לרכישת דירה מיזם אינה שוויונית, וכי ישנם פערי 

כוחות ניכרים בין הרוכשל מוכר,ל טובת המוכר.

אחת ממטרות הדינים הצרכניים היא צמצום פערי 
הכוחות בין הצרכןל ספק, כאשר ההנחה היא כי בדרך כ לל
לצרכן אין יכולת מיקוח והשפעה ע להספק, קיימים פערי 
מידע בין הצדדים, כוחו הכלכלי ש להצרכן קטן יותר, וכך 
גם יכולתול התמודד עם מורכבות העסקה. דברים אלה 
דירה,  חשובהל רוכש  כה  בעסקה  תוקף  משנה  מקבלים 

כאמורל עי.ל

איחור  בש ל פיצוי  שעניינו  המכר  5אל חוק  סעיף 
במסירה, קובע פיצוי שמוכר מחויבל שלםל רוכש דירה, 
כאשר הדירה נמסרת באיחורל .פי סעיף 5א)א(, כאשר מוכר 
דירה מאחר במסירת הדירה מעל ל־60 ימים, הוא נדרש 
לשלם פיצוייםל רוכש בשווי שכר הדירה באזור, במכפלות 

אשר נקבעו בחוק, הח לממועד המסירה החוזי.

עוד קובע סעיף 5א)ג(ל אמור:

ו–)ב(, הצדדים  )א(   ע לאף האמור בסעיפים קטנים  ")ג(
הקטנים  הסעיפים  כי  רשאיםל הסכים  המכר  לחוזה 
האמוריםל א יחולו ע לאיחור במסירה שנגרם כתוצאה 
מנסיבות שאינן בשליטת המוכר ושהסיכוןל התרחשותן 

ולתוצאותיהן אינו מוט לעליו."

לפי המצב הנוהג היום, מוכרי הדירות עושים שימוש 
נרחב בסעיף 5א)ג(ל חוק המכר וטוענים  במקרה ש לאיחור 
במסירה, שהאיחור נבע מנסיבות שאינן בשליטתם, וכך 
לרוכש יש יכולת התנגדות מוגבלת המביאהל כך שיכולתו 
לקב לפיצוי היא רקל אחר הליך משפטי ממושך. זאת, אף 
ע לפי שטענות הנוגעותל נסיבות שאינן בשליטת המוכר 
נפסלותל רוב בבתי המשפט. בדרך זו, סעיף 5אל חוק המכר 

אינו ממומש בצורה מיטבית.

מוצעל החליף את סעיף 5א)ג( ולקבוע שהמוכרל א 
במקרה  רק  במסירה  איחור  בש ל בפיצוי  יידרשל שאת 
נגרם כתוצאה ממעשה או מחד לש להרוכש  שהאיחור 
בלבד, או במקרה שהאיחור הוא תוצאה ש לפטור בש לאונס 
או סיכו להחוזה,ל פי סעיף 18)א(ל חוק החוזים )תרופות 

בש להפרת חוזה(, התשל"א-1970.

מפרסמת המרכזיתל סטטיסטיקה  הלשכה   סעיף 2	
אחתל חודש את מדד תשומות הבנייה בבנייה  	 
למגורים או בבנייהל מסחר )להלן - מדד תשומות הבנייה(. 
מדד זה מודד את השינויים החלים במשך הזמן בהוצאה 
הדרושהל קניית 'סל' קבוע ש לחומרים, מוצרים ושירותים 
המשמשיםל בניית בתי מגורים אול בניית מסחר ומשרדים, 
לפי העניין, והמייצג את הרכב הוצאות הבנייה ש לקבלנים 

וקבלני משנה.

את  נוהגיםל הצמיד  רבים  מוכרים  נכוןל היום, 
מחיר הדירה, ממועד כריתת החוזהל רכישתה ועד מועד 
התשלום האחרון,ל מדד תשומות הבנייה, וזאת אף ע לפי 

ס"ח התשל"ג, עמ' 196; התשע"ד, עמ' 746. 	1

ס"ח התשל"א, עמ' 610. 	2
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קבעו צדדיםל חוזה מכר הצמדה כאמור בסעיף קטן )ב(  )ג(	
ולפי חוזה המכר התשלום בעד רכישת הדירה יתבצע בכמה 
תשלומים, יהיה ניתןל הצמיד בכ לתשלום סכום שאינו עולה 

ע להמכפלה ש לאותו תשלום בשיעור רכיב הבנייה.

הצמדה כאמור בסעיפים קטנים )ב( ו–)ג( תהיה עדל מועד  )ד(	
שלא יאוחר ממועד התשלום כפי שנקבע בחוזה המכר; ואולם 
הוראות סעיף קטן זהל א יחולו במקרה שבו ח לעיכוב בביצוע 

התשלום כתוצאה ממעשה או מחד לש להקונה בלבד.

השר יקבע את העלותל בניית מטר רבוע ש לדירהל צורך  )ה(	
חישוב רכיב הבנייה, והוא רשאיל קבוע עלויות שונות בהתאם 

לסוג הבנייה,ל תנאי השטח אול מקום הבנייה.

בסעיף זה - )ו(	

"מדד תשומות הבנייה" - מדד מחירי תשומה בבנייה 
למגורים או מדד מחירי תשומה בבנייהל מסחר 
הלשכה  שמפרסמת  העניין,  ולמשרדים,ל פי 
המרכזיתל סטטיסטיקה, שפורסםל אחרונהל פני 

מועד ההצמדה;

"רכיב הבנייה" - עלות הבנייה ש לדירה, המחושבת 
לפי העלותל בניית מטר רבוע שקבע השרל פי 

סעיף קטן )ה( כפו לשטח הדירה;

קבעו צדדיםל חוזה מכר הצמדה כאמור בסעיף קטן )ב(  )ג(	
ולפי חוזה המכר התשלום בעד רכישת הדירה יתבצע בכמה 
תשלומים, יהיה ניתןל הצמיד בכ לתשלום סכום שאינו עולה 

ע להמכפלה ש לאותו תשלום בשיעור רכיב הבנייה.

הצמדה כאמור בסעיפים קטנים )ב( ו–)ג( תהיה עדל מועד  )ד(	
שלא יאוחר ממועד התשלום כפי שנקבע בחוזה המכר; ואולם 
הוראות סעיף קטן זהל א יחולו במקרה שבו ח לעיכוב בביצוע 

התשלום כתוצאה ממעשה או מחד לש להקונה בלבד.

השר יקבע את העלותל בניית מטר רבוע ש לדירהל צורך  )ה(	
חישוב רכיב הבנייה, והוא רשאיל קבוע עלויות שונות בהתאם 

לסוג הבנייה,ל תנאי השטח אול מקום הבנייה.

בסעיף זה - )ו(	

"מדד תשומות הבנייה" - מדד מחירי תשומה בבנייה 
למגורים או מדד מחירי תשומה בבנייהל מסחר 
הלשכה  שמפרסמת  העניין,  ולמשרדים,ל פי 
המרכזיתל סטטיסטיקה, שפורסםל אחרונהל פני 

מועד ההצמדה;

"רכיב הבנייה" - עלות הבנייה ש לדירה, המחושבת 
לפי העלותל בניית מטר רבוע שקבע השרל פי 

סעיף קטן )ה( כפו לשטח הדירה;

שחלק מהותי ממחיר הדירה מורכב מקרקע ורכיבים נוספים 
שאינם מושפעים בפוע למעליית מדד תשומות הבנייה.

כמו כן, מדד תשומות הבנייה נתוןל תנודות גדולות 
הצמדה  בשוק.  המקובלים  אחרים  ממדדים  יותר  הרבה 
למדד זה יוצרת אי־ודאותל רוכשי הדירות אשר מקבלים 
החלטות תוךל קיחת סיכון גדו לכי המדד יעלה בצורה 
לל קיחת  הרוכשיםל היערך ביכולת  ופוגעת  דרסטית 
משכנתאות והלוואותל צורך רכישת הדירה, שכן בפוע ל
מחיר הדירה במועדל קיחת המשכנתא עשויל היות נמוך 
במידה ניכרת מהמחיר שישולם בפוע .לנוסף ע לכך, בעולם 
תמריץ  נוצרל יזמים  הבנייה  תשומות  במדד  עלייה  ש ל

שליליל ספק את הדירה במועד.

5ג ולקבוע כי  מוצעל הוסיףל חוק המכר את סעיף 
ככ ללתשלום שמשלם קונהל מוכר בעד רכישת דירהל א 
יוצמדל מדד כלשהו ולא תתווסף עליו ריבית כלשהיל מעט 
5בל חוק  סעיף  בהתאםל הוראות  בתשלום  איחור  בש ל
המכר. עם זאת, תתאפשרל צדדיםל חוזה המכר הצמדה 
ש לרכיב הבניה בלבדל מדד תשומות הבנייה. מוצעל הגדיר 
המחושבת  דירה,  ש ל הבנייה  כעלות  הבנייה,  רכיב  את 
לפי העלותל בניית מטר רבוע כפו לשטח הדירה. העלות 
לבניית מטר רבוע תיקבע בתקנותל פי סעיף קטן )ה( המוצע 

)לסעיפים קטנים )א( ו–)ב((.

התמורה  כ ל כי  דירהל קבוע  ממוכר  כדיל מנוע 
התשלומים  במסגרת  תשולם  הבנייה  המתייחסתל רכיב 
האחרונים שישלם רוכש בעד הדירה, כך שהמוכרל מעשה 

ירוויח מעליית המדדל אורך תקופה ארוכה, ויצמידל מדד 
עובר  רב  זמן  שהושלמו  בנייה  עבודות  בש ל תמורה  גם 
פריסת  ש ל במקרה  כי  מוצעל קבוע  התשלום,  למועד 
התשלום בעד רכישת דירהל כמה תשלומים, יהיה ניתן 
להצמידל מדד תשומות הבנייה, בכ לתשלום, סכום שלא 
יעלה ע להמכפלה ש לאותו תשלום ברכיב הבנייה, המחולק 
במחיר הדירה המופיע בחוזה המכר. יודגש שהמגבלה ע ל
הצמדת מחיר הדירהל מדד מתייחסתל מחיר הדירה כו לל

מס ערך מוסף )לסעיף קטן )ג((.

כמו כן, מוצעל קבוע כי הצמדה כאמור תהיה,ל כ ל
היותר, עדל מועד התשלום כפי שנקבע בחוזה המכר.

לצד זאת, הסדר זה שלפיו ההצמדה תהיהל כ להיותר 
עדל מועד התשלום,ל א יחו לבמצב שבו העיכוב בביצוע 
התשלום הוא תוצאה ממעשה או מחד לש להקונה בלבד. 
נובע מכך שאם קבעו הצדדים הסדר אחר שיחו לבמצב כזה 
)למש לשההצמדה תהיה עדל מועד ביצוע התשלום בפועל(, 

ההסדר שקבעו הצדדים הוא שיחו ל)לסעיף קטן )ד((.

עוד מוצעל הסמיך את שר הבינוי והשיכוןל קבוע 
בתקנותל פי סעיף 13ל חוק המכר, את העלותל בניית מטר 
רבוע ש לדירה, וזאתל צורך חישוב רכיב הבנייהל עניין 

סעיף 5ג המוצע )לסעיף קטן )ה((.

מוצעות הגדרותל מונחים "מדד תשומות הבנייה", 
"רכיב הבנייה" ו"שיעור רכיב הבנייה", שנעשה בהם שימוש 

בסעיף 5ג המוצע )לסעיף קטן )ו((.
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"שיעור רכיב הבנייה" - רכיב הבנייה, מחולק במחיר  
ערך  מס  הכו לל המכר  בחוזה  המופיע  הדירה 

מוסף."

בסעיף 6גל חוק העיקרי -3.	תיקון סעיף 6ג  

במקום כותרת השוליים יבוא "הוצאות משפטיות במכירת דירה"; 	)1(

במקום סעיף קטן )ב( יבוא: 	)2(

מוכרל א ידרוש מקונה השתתפות בהוצאות משפטיות."; ")ב( 	

סעיף קטן )ג( - בט.ל 	)3(

בסעיף 11ל חוק העיקרי, אחרי סעיף קטן )ג( יבוא:4.	תיקון סעיף 11

 חוק המכר )דירות( )תיקון מס' 9(, התשפ"ב-2022 )בסעיף קטן זה - תיקון מס' 9(,  ")ד(
לא יחו לע לדירה שחוזה המכרל גביה נכרתל פני תחילתו ש לתיקון מס' 9; ע לדירה 
כאמור יחולו הוראות חוק המכר )דירות(, התשל"ג-1973, כנוסחו ערב יום התחילה ש ל

תיקון מס' 9."

תחילתו ש לחוק זה שלושים ימים מיום פרסומו.5.	תחילה

סעיף 6גל חוק המכר קובע בסעיפים קטנים )ב(   סעיף 3	
ו–)ג(ל אמור: 	

בהוצאות  השתתפות  מקונה  ידרוש   מוכרל א  )1( ")ב( 
משפטיות בסכום העולה ע להסכום או השיעור שקבע השר 
בהתייעצות עם שר המשפטים ושר האוצר ובאישור ועדת 
הכלכלה ש להכנסת )בסעיף זה - הסכום המרבי(, ורשאי 
הואל קבוע כאמור סכומים מרביים שוניםל דירות מסוגים 
שוניםל פי אמות מידה שקבע, וכן כי הוראות סעיף זהל א 
יחולו ע לדירות מסוג מסוים או ע לדירות שמחירן עולה 

ע להמחיר שקבע;

ש ל המרבי  הסכום   ,)1( בפסקה  האמור  אף   ע ל )2(  
הוצאות משפטיותל עניין רישום וניהו לרשימה ש לבעלי 
זכויות ורישום הזכויות ע לפי חוזה המכר, מיום המכירה 
המקרקעין,  רישום  בלשכת  אלה  זכויות  רישום  יום  ועד 
יהיה הסכוםל פי חוק פיקוח ע למחירי מצרכים ושירותים, 
שירות  נותן  מרביל שירותי  מחיר  התשנ"ו-1996,ל עניין 

בהעדר רישום זכויות בפנקסי המקרקעין.

 קונה ישלם את ההוצאות המשפטיות ישירותל עורך  )ג(
הדין, ועורך הדין יוציאל קונה חשבונית כהגדרתה בחוק 

מס ערך מוסף, התשל"ו-1975."

דירה,  מרוכש  ניתןל גבות  אלה,  בהתאםל הוראות 
משפטיות  הוצאות  תשלום  הדירה,  ממחיר  בנפרד 
המשולמות ישירותל עורך דין מטעם המוכר. במצב הקיים 

קיימים ארבעה כשלים עיקריים:

הראשון - גביית הוצאות משפטיות נעשית במנותק 
"עלות  מהוות  משפטיות  שהוצאות  כך  הדירה,  ממחיר 
נסתרת" אשרל עיתים הרוכש אינו מביא אותה בחשבון 
בעת המשא ומתן. עלות זו מתווספתל עלות הדירה כפי 

שמוצגתל רוכש במהלך השיווק;

החוק,  בהתאםל הוראות  בטוחה.  אי־מתן   - השני 
ע ל המוכר.  ש ל הדין  ישירותל עורך  מבוצע  התשלום 
חוק  בהתאםל הוראות  בבטוחה  מחזיק  אינו  הרוכש  כן, 
דירות(,  רוכשי  ש ל השקעות  )הבטחת  )דירות(  המכר 
אשר  ייקלעל כש ל הפרויקט  אם  כלומר,  התשל"ה-1974. 
בשלו ייעשה שימוש בערבות או בפוליסת הביטוח שבה 

מחזיק הרוכש, סכום זהל א יוחזרל ו;

השלישי - שימוש בהון עצמי. נכוןל היום, סכום זה 
אינו מובא בחשבון כחלק ממחיר הדירה, וע לכן אם נלקחת 
משכנתא ע לידי הרוכש, היא אינה כוללת סכום זה. פוע ל
יוצא הוא שהסכום נדרשל היות משולם מההון העצמי ש ל
הרוכש, דבר המביאל קיטון בהון העצמי המופנהל צורך 

רכישת הדירה;

הרביעי - פער מידע. במקרים רבים המגיעיםל שולחנו 
נמצא  והשיכון,  הבינוי  במשרד  המכר  חוק  ממונה  ש ל
ש ל הדין  התשלוםל עורך  ביצוע  אגב  דירות,  רוכשי  כי 
המוכר, סבורים בטעות שעורך הדין מייצג את הרוכש ואת 
האינטרסים שלול .עיתים הדבר אף מביאל כך שהרוכש אינו 

שוכר עורך־דין מטעמול צורך ביצוע העסקה. 

לנוכח האמורל עיל, מוצעל החליף את סעיף קטן )ב( 
ולהורות שמוכרל א ידרוש מקונה השתתפות בהוצאות 
משפטיות. בהתאמה, מוצעל בט לאת סעיף קטן )ג( האמור. 

מוצעל קבוע כי התיקון המוצע יחו לרק ע לחוזי   סעיף 4	
מכר שנכרתול אחר תחילתו, כך שלא תהיהל ו  	

תחולה רטרואקטיבית.

מוצעל קבוע כי תחילתו ש להחוק המוצע תהיה  סעיף 5	
30 ימים מיום פרסומו. זאת, כדיל אפשרל ציבור  	
המוכרים והקוניםל היערךל שינויים הקבועים בו,ל רבות 
חוזי  ש ל ועדכון  וניסוח  העסקה  מחירי  קביעת  במסגרת 

המכר שטרם נחתמו.
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