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מתפרסמת בזה הצעת חוק מטעם הממשלה:

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

בחוקהמכר)דירות(,התשת"ג-11973)תהתן-החוקהעיקרי(,בסעיףוא,במקוםסעיף1עתיקוןסעיףוא
קטן)ג(יבוא:

הוראותסעיפיםקטנים)א(ו–)ב(תאיחותואםמתקייםתגביהאיחורבמסירת ")ג(
הדירהאחדמאתה:

הואנגרםכתוצאהממעשהאומחדתשתהקונהבתבד; )1(

הואתוצאהמנסיבותכאמורבסעיףו1)א(תחוקהחוזים)תרופותבשתהפרת )2(
חוזה(,התשת"א-21970,ומתקיימיםתגביושארהתנאיםהקבועיםבאותוסעיףע"

אחריסעיףובתחוקהעיקרייבוא:2עהוספתסעיףוג

"הצמדתרכיב
הבנייהבתבד

תאוגע דירה רכישת בעד תמוכר קונה שמשתם תשתום )א(
יוצמדתמדדכתשהו,ותאתתווסףעתיוריביתכתשהי,תמעט

בשתאיחורבתשתוםבהתאםתהוראותסעיףובע

עתאףהוראותסעיףקטן)א(,צדדיםתחוזהמכררשאים )ב(
תהסכיםביניהםכירכיבהבנייהשתהדירהמושאחוזההמכר

יוצמדתמדדתשומותהבנייהע

חוקהמכר)דירות(,התשת"ג-1973)תהתן-חוק  סעיף 1
הגנה תתת שנועד צרכני חוק הוא המכר(, 
בבסיס אתהע עסקאות במסגרת חדשות דירות תרוכשי
בעסקאות החוזית שהמערכת ההנחה ניצבת זו חקיקה
אתהשתרכישתדירהמיזםאינהשוויונית,וכיישנםפערי

כוחותניכריםביןהרוכשתמוכר,תטובתהמוכרע

אחתממטרותהדיניםהצרכנייםהיאצמצוםפערי
הכוחותביןהצרכןתספק,כאשרההנחההיאכיבדרךכתת
תצרכןאיןיכותתמיקוחוהשפעהעתהספק,קיימיםפערי
מידעביןהצדדים,כוחוהכתכתישתהצרכןקטןיותר,וכך
גםיכותתותהתמודדעםמורכבותהעסקהעדבריםאתה
דירה, תרוכש חשובה כה בעסקה תוקף משנה מקבתים

כאמורתעיתע

איחור בשת פיצוי שעניינו המכר תחוק וא סעיף
במסירה,קובעפיצוישמוכרמחויבתשתםתרוכשדירה,
כאשרהדירהנמסרתבאיחורעתפיסעיףוא)א(,כאשרמוכר
דירהמאחרבמסירתהדירהמעתת־60ימים,הואנדרש
תשתםפיצוייםתרוכשבשווישכרהדירהבאזור,במכפתות

אשרנקבעובחוק,החתממועדהמסירההחוזיע

עודקובעסעיףוא)ג(תאמור:

ו–)ב(,הצדדים )א( עתאףהאמורבסעיפיםקטנים ")ג(
הקטנים הסעיפים כי תהסכים רשאים המכר תחוזה
האמוריםתאיחותועתאיחורבמסירהשנגרםכתוצאה
מנסיבותשאינןבשתיטתהמוכרושהסיכוןתהתרחשותן

ותתוצאותיהןאינומוטתעתיוע"

תפיהמצבהנוהגהיום,מוכריהדירותעושיםשימוש
נרחבבסעיףוא)ג(תחוקהמכרוטועניםבמקרהשתאיחור
במסירה,שהאיחורנבעמנסיבותשאינןבשתיטתם,וכך
תרוכשישיכותתהתנגדותמוגבתתהמביאהתכךשיכותתו
תקבתפיצויהיארקתאחרהתיךמשפטיממושךעזאת,אף
עתפישטענותהנוגעותתנסיבותשאינןבשתיטתהמוכר
נפסתותתרובבבתיהמשפטעבדרךזו,סעיףואתחוקהמכר

אינוממומשבצורהמיטביתע

מוצעתהחתיףאתסעיףוא)ג(ותקבועשהמוכרתא
במקרה רק במסירה איחור בשת בפיצוי תשאת יידרש
נגרםכתוצאהממעשהאומחדתשתהרוכש שהאיחור
בתבד,אובמקרהשהאיחורהואתוצאהשתפטורבשתאונס
אוסיכותהחוזה,תפיסעיףו1)א(תחוקהחוזים)תרופות

בשתהפרתחוזה(,התשת"א-1970ע

מפרסמת תסטטיסטיקה המרכזית התשכה  סעיף 2
אחתתחודשאתמדדתשומותהבנייהבבנייה 
תמגוריםאובבנייהתמסחר)תהתן-מדדתשומותהבנייה(ע
מדדזהמודדאתהשינוייםהחתיםבמשךהזמןבהוצאה
הדרושהתקניית'סת'קבועשתחומרים,מוצריםושירותים
המשמשיםתבנייתבתימגוריםאותבנייתמסחרומשרדים,
תפיהעניין,והמייצגאתהרכבהוצאותהבנייהשתקבתנים

וקבתנימשנהע

את תהצמיד נוהגים רבים מוכרים תהיום, נכון
מחירהדירה,ממועדכריתתהחוזהתרכישתהועדמועד
התשתוםהאחרון,תמדדתשומותהבנייה,וזאתאףעתפי

ס"חהתשת"ג,עמ'196;התשע"ד,עמ'6ע7ע 1

ס"חהתשת"א,עמ'610ע 2
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קבעוצדדיםתחוזהמכרהצמדהכאמורבסעיףקטן)ב( )ג(
ותפיחוזההמכרהתשתוםבעדרכישתהדירהיתבצעבכמה
תשתומים,יהיהניתןתהצמידבכתתשתוםסכוםשאינועותה

עתהמכפתהשתאותותשתוםבשיעוררכיבהבנייהע

הצמדהכאמורבסעיפיםקטנים)ב(ו–)ג(תהיהעדתמועד )ד(
שתאיאוחרממועדהתשתוםכפישנקבעבחוזההמכר;ואותם
הוראותסעיףקטןזהתאיחותובמקרהשבוחתעיכובבביצוע

התשתוםכתוצאהממעשהאומחדתשתהקונהבתבדע

השריקבעאתהעתותתבנייתמטררבועשתדירהתצורך )ה(
חישוברכיבהבנייה,והוארשאיתקבועעתויותשונותבהתאם

תסוגהבנייה,תתנאיהשטחאותמקוםהבנייהע

בסעיףזה- )ו(

"מדדתשומותהבנייה"-מדדמחיריתשומהבבנייה
תמגוריםאומדדמחיריתשומהבבנייהתמסחר
התשכה שמפרסמת העניין, תפי ותמשרדים,
המרכזיתתסטטיסטיקה,שפורסםתאחרונהתפני

מועדההצמדה;

"רכיבהבנייה"-עתותהבנייהשתדירה,המחושבת
תפיהעתותתבנייתמטררבועשקבעהשרתפי

סעיףקטן)ה(כפותשטחהדירה;

קבעוצדדיםתחוזהמכרהצמדהכאמורבסעיףקטן)ב( )ג(
ותפיחוזההמכרהתשתוםבעדרכישתהדירהיתבצעבכמה
תשתומים,יהיהניתןתהצמידבכתתשתוםסכוםשאינועותה

עתהמכפתהשתאותותשתוםבשיעוררכיבהבנייהע

הצמדהכאמורבסעיפיםקטנים)ב(ו–)ג(תהיהעדתמועד )ד(
שתאיאוחרממועדהתשתוםכפישנקבעבחוזההמכר;ואותם
הוראותסעיףקטןזהתאיחותובמקרהשבוחתעיכובבביצוע

התשתוםכתוצאהממעשהאומחדתשתהקונהבתבדע

השריקבעאתהעתותתבנייתמטררבועשתדירהתצורך )ה(
חישוברכיבהבנייה,והוארשאיתקבועעתויותשונותבהתאם

תסוגהבנייה,תתנאיהשטחאותמקוםהבנייהע

בסעיףזה- )ו(

"מדדתשומותהבנייה"-מדדמחיריתשומהבבנייה
תמגוריםאומדדמחיריתשומהבבנייהתמסחר
התשכה שמפרסמת העניין, תפי ותמשרדים,
המרכזיתתסטטיסטיקה,שפורסםתאחרונהתפני

מועדההצמדה;

"רכיבהבנייה"-עתותהבנייהשתדירה,המחושבת
תפיהעתותתבנייתמטררבועשקבעהשרתפי

סעיףקטן)ה(כפותשטחהדירה;

שחתקמהותיממחירהדירהמורכבמקרקעורכיביםנוספים
שאינםמושפעיםבפועתמעתייתמדדתשומותהבנייהע

כמוכן,מדדתשומותהבנייהנתוןתתנודותגדותות
הצמדה בשוקע המקובתים אחרים ממדדים יותר הרבה
תמדדזהיוצרתאי־ודאותתרוכשיהדירותאשרמקבתים
החתטותתוךתקיחתסיכוןגדותכיהמדדיעתהבצורה
תתקיחת תהיערך הרוכשים ביכותת ופוגעת דרסטית
משכנתאותוהתוואותתצורךרכישתהדירה,שכןבפועת
מחירהדירהבמועדתקיחתהמשכנתאעשויתהיותנמוך
במידהניכרתמהמחירשישותםבפועתענוסףעתכך,בעותם
תמריץ תיזמים נוצר הבנייה תשומות במדד עתייה שת

שתיתיתספקאתהדירהבמועדע

וגותקבועכי מוצעתהוסיףתחוקהמכראתסעיף
ככתתתשתוםשמשתםקונהתמוכרבעדרכישתדירהתא
יוצמדתמדדכתשהוותאתתווסףעתיוריביתכתשהיתמעט
תחוק וב סעיף תהוראות בהתאם בתשתום איחור בשת
המכרעעםזאת,תתאפשרתצדדיםתחוזההמכרהצמדה
שתרכיבהבניהבתבדתמדדתשומותהבנייהעמוצעתהגדיר
המחושבת דירה, שת הבנייה כעתות הבנייה, רכיב את
תפיהעתותתבנייתמטררבועכפותשטחהדירהעהעתות
תבנייתמטררבועתיקבעבתקנותתפיסעיףקטן)ה(המוצע

)תסעיפיםקטנים)א(ו–)ב((ע

התמורה כת כי תקבוע דירה ממוכר תמנוע כדי
התשתומים במסגרת תשותם הבנייה תרכיב המתייחסת
האחרוניםשישתםרוכשבעדהדירה,כךשהמוכרתמעשה

ירוויחמעתייתהמדדתאורךתקופהארוכה,ויצמידתמדד
עובר רב זמן שהושתמו בנייה עבודות בשת תמורה גם
פריסת שת במקרה כי תקבוע מוצע התשתום, תמועד
התשתוםבעדרכישתדירהתכמהתשתומים,יהיהניתן
תהצמידתמדדתשומותהבנייה,בכתתשתום,סכוםשתא
יעתהעתהמכפתהשתאותותשתוםברכיבהבנייה,המחותק
במחירהדירההמופיעבחוזההמכרעיודגששהמגבתהעת
הצמדתמחירהדירהתמדדמתייחסתתמחירהדירהכותת

מסערךמוסף)תסעיףקטן)ג((ע

כמוכן,מוצעתקבועכיהצמדהכאמורתהיה,תכת
היותר,עדתמועדהתשתוםכפישנקבעבחוזההמכרע

תצדזאת,הסדרזהשתפיוההצמדהתהיהתכתהיותר
עדתמועדהתשתום,תאיחותבמצבשבוהעיכובבביצוע
התשתוםהואתוצאהממעשהאומחדתשתהקונהבתבדע
נובעמכךשאםקבעוהצדדיםהסדראחרשיחותבמצבכזה
)תמשתשההצמדהתהיהעדתמועדביצועהתשתוםבפועת(,

ההסדרשקבעוהצדדיםהואשיחות)תסעיףקטן)ד((ע

עודמוצעתהסמיךאתשרהבינויוהשיכוןתקבוע
בתקנותתפיסעיף13תחוקהמכר,אתהעתותתבנייתמטר
רבועשתדירה,וזאתתצורךחישוברכיבהבנייהתעניין

סעיףוגהמוצע)תסעיףקטן)ה((ע

מוצעותהגדרותתמונחים"מדדתשומותהבנייה",
"רכיבהבנייה"ו"שיעוררכיבהבנייה",שנעשהבהםשימוש

בסעיףוגהמוצע)תסעיףקטן)ו((ע
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"שיעוררכיבהבנייה"-רכיבהבנייה,מחותקבמחיר
ערך מס הכותת המכר בחוזה המופיע הדירה

מוסףע"

בסעיף6גתחוקהעיקרי-3עתיקוןסעיף6ג

במקוםכותרתהשותייםיבוא"הוצאותמשפטיותבמכירתדירה"; )1(

במקוםסעיףקטן)ב(יבוא: )2(

מוכרתאידרושמקונההשתתפותבהוצאותמשפטיותע"; ")ב(

סעיףקטן)ג(-בטתע )3(

בסעיף11תחוקהעיקרי,אחריסעיףקטן)ג(יבוא:עעתיקוןסעיף11

חוקהמכר)דירות()תיקוןמס'9(,התשפ"ב-2022)בסעיףקטןזה-תיקוןמס'9(, ")ד(
תאיחותעתדירהשחוזההמכרתגביהנכרתתפניתחיתתושתתיקוןמס'9;עתדירה
כאמוריחותוהוראותחוקהמכר)דירות(,התשת"ג-1973,כנוסחוערביוםהתחיתהשת

תיקוןמס'9ע"

תחיתתושתחוקזהשתושיםימיםמיוםפרסומועועתחיתה

סעיף6גתחוקהמכרקובעבסעיפיםקטנים)ב(  סעיף 3
ו–)ג(תאמור: 

בהוצאות השתתפות מקונה ידרוש תא מוכר )1( ")ב(
משפטיותבסכוםהעותהעתהסכוםאוהשיעורשקבעהשר
בהתייעצותעםשרהמשפטיםושרהאוצרובאישורועדת
הכתכתהשתהכנסת)בסעיףזה-הסכוםהמרבי(,ורשאי
הואתקבועכאמורסכומיםמרבייםשוניםתדירותמסוגים
שוניםתפיאמותמידהשקבע,וכןכיהוראותסעיףזהתא
יחותועתדירותמסוגמסויםאועתדירותשמחירןעותה

עתהמחירשקבע;

שת המרבי הסכום ,)1( בפסקה האמור אף עת )2( 
הוצאותמשפטיותתענייןרישוםוניהותרשימהשתבעתי
זכויותורישוםהזכויותעתפיחוזההמכר,מיוםהמכירה
המקרקעין, רישום בתשכת אתה זכויות רישום יום ועד
יהיההסכוםתפיחוקפיקוחעתמחירימצרכיםושירותים,
שירות נותן תשירותי מרבי מחיר תעניין התשנ"ו-1996,

בהעדררישוםזכויותבפנקסיהמקרקעיןע

קונהישתםאתההוצאותהמשפטיותישירותתעורך )ג(
הדין,ועורךהדיןיוציאתקונהחשבוניתכהגדרתהבחוק

מסערךמוסף,התשת"ו-ו197ע"

דירה, מרוכש תגבות ניתן אתה, תהוראות בהתאם
משפטיות הוצאות תשתום הדירה, ממחיר בנפרד
המשותמותישירותתעורךדיןמטעםהמוכרעבמצבהקיים

קיימיםארבעהכשתיםעיקריים:

הראשון-גבייתהוצאותמשפטיותנעשיתבמנותק
"עתות מהוות משפטיות שהוצאות כך הדירה, ממחיר
נסתרת"אשרתעיתיםהרוכשאינומביאאותהבחשבון
בעתהמשאומתןעעתותזומתווספתתעתותהדירהכפי

שמוצגתתרוכשבמהתךהשיווק;

החוק, תהוראות בהתאם בטוחהע אי־מתן - השני
עת המוכרע שת הדין תעורך ישירות מבוצע התשתום
חוק תהוראות בהתאם בבטוחה מחזיק אינו הרוכש כן,
דירות(, רוכשי שת השקעות )הבטחת )דירות( המכר
אשר תכשת ייקתע הפרויקט אם כתומר, התשת"ה-ע197ע
בשתוייעשהשימושבערבותאובפותיסתהביטוחשבה

מחזיקהרוכש,סכוםזהתאיוחזרתו;

השתישי-שימושבהוןעצמיענכוןתהיום,סכוםזה
אינומובאבחשבוןכחתקממחירהדירה,ועתכןאםנתקחת
משכנתאעתידיהרוכש,היאאינהכותתתסכוםזהעפועת
יוצאהואשהסכוםנדרשתהיותמשותםמההוןהעצמישת
הרוכש,דברהמביאתקיטוןבהוןהעצמיהמופנהתצורך

רכישתהדירה;

הרביעי-פערמידעעבמקריםרביםהמגיעיםתשותחנו
נמצא והשיכון, הבינוי במשרד המכר חוק ממונה שת
שת הדין תעורך התשתום ביצוע אגב דירות, רוכשי כי
המוכר,סבוריםבטעותשעורךהדיןמייצגאתהרוכשואת
האינטרסיםשתועתעיתיםהדבראףמביאתכךשהרוכשאינו

שוכרעורך־דיןמטעמותצורךביצועהעסקהע

תנוכחהאמורתעית,מוצעתהחתיףאתסעיףקטן)ב(
ותהורותשמוכרתאידרושמקונההשתתפותבהוצאות
משפטיותעבהתאמה,מוצעתבטתאתסעיףקטן)ג(האמורע

מוצעתקבועכיהתיקוןהמוצעיחותרקעתחוזי  סעיף 4
מכרשנכרתותאחרתחיתתו,כךשתאתהיהתו 

תחותהרטרואקטיביתע
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30ימיםמיוםפרסומועזאת,כדיתאפשרתציבור 
המוכריםוהקוניםתהיערךתשינוייםהקבועיםבו,תרבות
חוזי שת ועדכון וניסוח העסקה מחירי קביעת במסגרת
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