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:להלן)1974-ה"התשל,(דירותרוכשישלהשקעותהבטחת)(דירות)המכרחוק

בתנאים,להבטיחמוכרימחייב("השקעותהבטחתהמכרחוק"או"החוק"
כמהקובעלחוק2סעיף.הדירהמחירחשבוןעלקונהלוששילםכספים,מסוימים
:להלן)בנקאיתערבותהיאהדרכיםאחת.הרוכשכספילהבטחתחלופיותדרכים

בעצמולבנותשעתידאושבנהדירהשמוכרמי":הבאבאופן"מוכר"מגדיר1בסעיףהחוק1

דירהשמוכרמילרבות,למכרהמנתעל,זולתושלאושלוקרקעעל,אחראדםידיעלאו
מוכרלמעט,כאמוראותהלבנותשעתידאושבנהמאדם,למכרהמנתעל,אותהשקנה
כיעולהמההגדרה."מכירתהבעדתמורהמהקונהקיבלולאבעצמואותהבנהשלאדירה

שלקרקעעלבונהאמנםהמבצעהקבלן.'מוכר'בהגדרתנכללאינו,למשל,'מבצעקבלן'
,היזםהואהדירהאתשמוכרמישכן,הדירהאתלמכורמנתעלבונהאינוהואאולם,זולתו
קיבלאשר,קרקעבעלעל,זאתלעומת.השקעותהבטחתחוקהוראותעליויחולולאולכן
ביחסספק.החוקהוראותיחולו,מבצעקבלןעםקומבינציהעסקתבמסגרתבתמורהדירות

במסגרתהדירותאתהקרקעבעלעבורבונהאשרקבלןלגבי,להתעוררעשויהחוקלתחולת
ולהשקעותלבניןחברהמרקוביץאברהם86/23א"ע:ראוהבעיהלהצגת.קומבינציהעסקת

1974-ד"תשל,קבלנותחוזהחוקזמיראיל:וכן;(1989)89,92(3)מגר"פ,קופר'נמ"בע

.(1994,עורךטדסקיגד)134-209החוזיםלחוקיפירוש-
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אחוזיםעשר-חמישהעלהעולהתשלוםכנגד,לרוכשלספקהמוכרשעל("הערבות"
מסוימיםאירועיםבהתקיים,לרוכשלאפשרהיאהערבותמטרת.התמורהמכספי

שהזכותבמקרה,למוכרששילםהתמורהכספיאתבחזרהלקבליכולתואתהמסכנים
לעצמולהחזירובכך,הערבותאתלממש,יוםשלבסופואליומועברתאינהבדירה

הבטוחותמביןביותרהנפוצההבטוחההיאהבנקאיתהערבות.התמורהכספיאת
כספילהבטחתהעיקריהכליהיאוכיום,השקעותהבטחתחוקפיעלהאפשריות
כוללתהבנקאיתהערבותמזומנותלעתים,זאתעם.הדירותרוכשישלהתמורה

ומגבילים,הדירותלרוכשיהחוקידיעלהמוענקתההגנהאתהמצמצמיםתנאים

ובפועל,בחסרלוקהעצמושהחוקמלמדהניסיון,מכךיתרה.מהותיבאופןאותה
להשקעתוהאפשרייםהסיכוניםמפניהדירהרוכשעלהמיטביבאופןמגןאינו

.3'2הדירהברכישת
,הדירהלרוכשבפועלהערבותשמעניקהההגנהעללעמודננסהזוברשימה

לשלבועדהתמורהתשלומיביצועמשלבהחל,בפניוהניצביםהסיכוניםמולאל
לרוכשהניתנותהערבויותבנוסחנדון.הרוכש4שלשמועלבדירההזכותהעברת
ונציע,הדירהלרוכשהיוםהחוקשמעניקההגנהבמסגרתוכן,בוהכרוכותובבעיות
.אלהבענייניםהקיימיםהקשייםאתלפתורדרכים

של,יחסית,הגדולבמספר(בענייןהרביםהדיןלפסקיפרט)למצואאפשרלבעייתיותעדות2
.הערכותסכוםאתלהםלשלםמסרבהבנקכיבטענה,הבנקיםעללפיקוחרוכשיםשלפניות

למעלההבנקיםעללפיקוחפנוהאחרונותהשניםחמשבמשךכי,למשל,עולהמהנתונים
גדולבמספרמדובר.הערבותסכוםאתלהםלשלםמסרבהבנקכיבטענהפוניםמארבעים

פרויקטיםבגיןהן,ככולןרובן,שהפניותמאחרבעיקר,כלליתבעיההמייצג,פניותשל
פונהשכלשבריהרי,מסוימתעקביתמדיניותפיעלפועליםשהבנקיםשמובןמאחר.שונים
הפניותאחוז,מכךיתרה.פרויקטבאותורביםרוכשיםשלבעיהמייצגמסויםפרויקטלגבי

חוקמכוחהערבותפיעלתשלוםבעניין,מוצדקותהןכיסבורהיההבנקיםעלשהפיקוח
(%66)ביותרגבוהממוצעשיעורעלעומד,האחרונותהשניםחמשבמשך,השקעותהבטחת

.(%34-כשלממוצעעלהעומד)הבנקאייםבנושאיםהפניותכלללגביהמקביללשיעורביחס
למספרביחס,השניםבמשךערבויותבגיןהתשלומיםסךעלנתוניםלמצואאפשר-אי3

מדווחיםאינםשהבנקיםהואלכךהטעם.שנכשלוהפרויקטיםולמספרשהוצאוהערבויות
בדיווחיםאו,שלהםהכספייםבדוחותהמצוייםהנתוניםמיתרנפרדבדיווחהערבויותאודות
נמוכיםהערבויותבגיןהתשלומיםכי,עולהבנקאיםעםמשיחות,זאתעם.מטעמםאחרים
לכךההסבר.נכשליםפרויקטיםכאשרגם,הבנקיםידיעלהמוצאותלערבויותביחסביותר
.להלן'ובפרקהדיוןבמסגרתיובא

שביןהזמןפעראתלהקטיןלנסות,לכאורה,היהיכולהדירהרוכשכינצייןזהבהקשר4
אולם,המקרקעיןרישוםבלשכתשמועלהקנייןהעברתלבין,הדירהרכישתעסקתביצוע
אפשר-אילבנייההפרויקטיםבמרבית,ראשית:סיבותמכמהמעשיאינו,כללבדרך,הדבר
מרכישתגדולבחלק,שנית.הקונהשםעלבדירההקנייניתהזכותשלהקניהמידלבצע

עסקתנחתמהשבובמקרהאלאיינתןלאאשרבנקאילמימוןנדרשיםהרוכשיםהדירות
חיוביתשלומהואהרוכששםעלהקנייניתהזכותלרישוםמוקדםתנאי,ושלישית.המכר
.בפועלמכרעסקתבוצעהשבובמקרהאלאהרוכשידיעלישולםלאאשרמסים
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דירותלרוכשיבטוחותלמתןמשפטית-החברתיתהמדיניות.ב

רוכשישלהשקעתםלהבטחתבטוחותלהמציאהמוכרלחיובשיקוליםכמהישנם
רביםעבור,היאמגוריםדירתרכישת,ראשית:שבהםהעיקרייםאתנציג.דירות

במסגרת.חייהםבמהלךשיעשוביותרוהמורכבתהגדולההעסקה,המדינהמאזרחי
מבלי,מראש,חלקהאוכולה,תמורתהאתלשלםהדירהרוכשנדרשזועסקה
קבלתלפניגדוליםכסףסכומיבתשלוםהכרוכיםהסיכוניםלכלכדבעימודעשהוא

אינהמגוריםדירתרכישת,מכךיתרה.שמועלבההזכותוהעברתלחזקתוהדירה
.5שוניםבמישוריםהגנההמצדיקחיונימוצראלא,המוצריםככלמוצררכישת
רוכששללהשקעתוהסיכוןאתמשמעותיתמקטינההחוקפיעלבטוחהקבלת
מגוריםדירתהמכונההחיוניהמוצררכישתעלהראויהההגנהאתומעניקה,הדירה
פיעלהדירהרוכששלמעמדוכי,לזכוריש.המוכרשלפירעוןחדלותשלבמקרה

,רגילנושהשללמעמדדומה,החוקשלקיומוללא,הרגיליםהפירעוןחדלותדיני
מצב.כפירוקדיבידנדבמסגרתוחלקימאוחרלתשלום,בכללאם,זוכההיהאשר
כלכליתקריסהסףאל,בכפםעווללאעל,רביםרוכשים,כאמור,לדרדרעלולזה

.ואישית
רוכשישלמעמדםאתמשנותהשקעותהבטחתחוקפיעלהניתנותהבטוחות

.השקעתםעלמגנותובכך,מיוחדנושהשללמעמדרגילנושהשלממעמדהדירות
טווחארוכתהלוואהבנטילתרביםבמקריםמלווהמגוריםדירתרכישת,ועודזאת
בהתחייבויותיולעמודיכולאינוהדירהמוכרשבומצב.המגוריםדירתמשכוןכנגד

למצבהדירהרוכשאתלהביאעלול,לרוכשבההזכותולמסירתהדירהלהשלמת
לגורםההלוואהאתולפרועלהמשיךמחויבשהואתוך,גגקורתללאייוותרשבו

עלבטוחהמתן,לכךנוסף.מגוריולשםשכירותדמיולשלם,אותהנטלשממנו

אתהופךבטוחההיעדר.האוכלוסייהבקרביותרגדולהניידותמאפשרהחוקפי
שיעורשלמשמעותיתלהפחתהלהביאעלולוהוא,יותרלמסוכנתהדירותרכישת
להשפיעובכך,זמןלאורךהדירותבהיצעולירידהדירותעלהפרטיתהבעלות

,617(1)לגר"פ,מ"בעבניהישופה'נרוס77/148א"בעשמגרהשופטזאתלבטאהיטיב5
שלמכרבחוזהלראותלדעתיאין[...]ציבוריםשיקוליםבשל":(תאריךלהשלים)624
וההתקשרותמגוריםמקוםעלהבעלות[...]השורהמןמצרךשללהספקתוהסכם,דירה

בהשפעתוהחורג,במעלהראשוןוכלכליחברתילנושאאצלינוהפכהאליובקשרהחוזית
כיזהבהקשרונזכירנחזוראםיהיהנדושאך.כפשוטםהמסחריחסימתחוםובמשמעותו

נושאהוא-יותרמורכםנושאשלאחדהיבטאלאאינובדירההבעלותרכישתעניין
עקבהנולדיםהקשייםשלובפרטהחברתיותהשלכותיובחומרתלהפריזאיןאשר-הדיור

המצוילביןוהדרושהרצויביןהפעריםעקב,מכךיותרועודוהביקושההיצעביןהפערימ
היקףעלישירההשלכהולחיוניותוהנושאשלהמיוחדיםלממדיםכימוכןאך.ההשגהובר

ועלהמתחייבתהשיפוטיהפיקוחמידתעלפחותהלאבמידהואףהדרושהחקיקתיהפיקוח
הטמוןהציבוריהאינטרסאתהמבטאות,מיוחדותמידהבאמותהתופעהאתלמדודהצורך
."כפשוטןהמסחרבחיידווקאישימותושאינןשלפנינוכנושא

344



ופתרונותכשלים,יעדים-(דירות)המכרחוקמכוחערבות

היציבותתחושתעלאףלהשפיעעלולהואמאידך.הניידותיכולתעלשליליבאופן
.מגוריםבדירתהבעלותמעצםהפרטיתוהתועלת

השקעותהבטחתחוקפיעלהניתנותהבטוחות.ג

הבטוחותלבחינתהמאפיינים.1
חפציותבטוחות:עיקרייםסוגיםלשניהחוקפיעלהבטוחותאתלחלקאפשר

,אחרתאוכזובדרך,שעבודמתןמשמעההחפציתהבטוחה.אישיותובטוחות
הנכסאתלממשהבטוחהלמקבליאפשרהחייבידיעלהחובפירעון-אי.נכסעל

הנההאישיתהבטוחה.החובכדילהיפרעובכך,המשועבדהנכסמכירתבאמצעות
.אותויפרעלאהחייבשבולמקרההחובאתלפרועשלישיצדשלהתחייבותו

מהצדלדרושהאישיתהבטוחהלמקבליאפשרהחייבידיעלהחובפירעון-אי
יאלץהחייבחובאתלפרועהשלישיהצדשלהתנגדות.החובפירעוןאתהשלישי

.6הבטוחהאתלממשמנתעלמשפטיתתביעהלהגיש(הבטוחהמקבל)הנושהאת
הואהראשוןהמאפיין.עיקרייםמאפייניםכמהלפיבטוחהכללבחוןגםאפשר
עלויותקיימותמסחריתעסקהבמסגרתהניתנתבטוחהלכל.הבטוחהיצירתעלויות

תשלוםכמו)היצירהשלישירותעלויותכוללותאלהעלויות.ביצירתההכרוכות

אפשרהעקיפותהעלויותבמסגרת.היצירהשלעקיפותועלויות(ואגרותדיןלעורכי
לפזריכולת-ואיכבטוחההניתןהמשאבאתלנצליכולת-אי:כגוןמרכיביםלמצוא

נמנעכבטוחההניתנתחיסכוןבתכנית,למשל,כך.הישירותהיצירהעלויותאת
מבהינתהמיטביבאופןוהשקעתםהוצאתם:קרי,שבתכניתבכספיםהשימוש
האלטרנטיביתהתשואהנמנעתאולם,ריביתנושאיםאמנםהכספים.בעליהם
הנןזהבמקרההבטוחהשלהישירותהיצירהעלויות.הבעליםלהשיגהיהשיכול
אתמונעהואאולם,בושימושמאפשר,זאתלעומת,ביתעלשעבוד.זניחות
.יחסיבאופןגדולותהןזהבמקרההישירותהיצירהעלויות.לאחרמכירתו

.הבטוחהשלאיכותההואהבטוחהאתלאורולבחוןשאפשרשנימאפיין
עלשומרתהבטוחהאם,למשל,נבדוקהבטוחהשלאיכותהעללעמודמנתעל

שלבתקופהערכהעללשמוריכולה,למשל,הבנקאיתהערבות.זמןלאורךערכה
לנכס,למשל,בניגודזאת.כלכליותלתנודותעצמהאתלהתאיםאואינפלציה

עוד.כלכלימיתוןשלבתקופה,בהכרח,ערכועלשומראינואשר,מקרקעין
חשיבותישזובמסגרת.הוצאותהבטוחהמקבלעלמטילההבטוחהאםנבדוק
,(מסיםתשלומיכגון)הבטוחהעבורכלשהושוטףבתשלוםצורךישאםלשאלה

עלפיזיתושמירהביטוחעריכתכמו)קבועטיפולמחייבתהבטוחהשמאאו
והפיקותהבדיקהיכולתהםהכטוחהאיכותבבדיקתנוספיםמרכיכים.(הנכס

Gabriel:ראוהאחרותהבטוחותלביןהבנקאיתהערבותביןלהשראה6 , Standby.ו]Henry
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מעסקתמנותקתהיאכמהעד)הבטוחהשלעצמאותה,הבטוחהעלהמידיים

הואהבטוחהלבחינתשלישימאפיין.ועודהבטוחהשיוצרתהסיכונים,(היסוד
צורתהואהאחדהמרכיב.עיקרייםמרכיביםשניכוללזהמאפיין.המימושהליך

המימושהאם,דהיינו:הצדדיםידיעלאובחוקהנדרשתהפורמליתהמימוש
מוסדידיעלבמימוששמדוברבמקרהאוקיזוזבאמצעות)עצמאיבאופןמבוצע

המשפטבית)לערכאותפנייהשנדרשתאו,(המשכוןלחוק17סעיףלפיפיננסי
המהותייםהתנאיםהואהשניהמרכיב.המימושביצועלצורך(לפועלההוצאהאו

.הבטוחהאתלממשיהיהשאפשרמנתעלהנדרשים
שלהניודיכולתהואהבטוחהלבחינתהמאפייניםמביןהרביעיהמאפיין

,שלישילצדלסיחוראולהעברהניתנתהבטוחהאםנבחןזהבהקשר.הבטוחה
הניודעלויותמהן,הבטוחהניודלאחרשלישייםצדדיםאותםשלמעמדםמה
.ועוד

העמדת,דירותרוכשישלהשקעותיהםלהבטחתהנוגעבכל,לעילשציינוכפי
הסיכוןרמתאתלהפחיתנועדההחוקמכוחהדירהלרוכשהמוכרידיעלבטוחה
להקטין-ספציפיובאופן,7הדירהרכישתבתהליךאליוחשוףהדירהשרוכש

לרגענבחן.ששילםהתמורהכספיוללאהדירהללאייוותרשהרוכשההסתברותאת
,ראשית.לעילכמפורט,הבטוחותשלהעיקרייםהמאפייניםארבעתלאורזהאינטרס
לשםבהוצאות,לרוב,מלווההחוקמכוחבטוחהבהעמדתהמוכרשחיובמובן
ממחירכחלקהרוכשעל,בחלקןלפחות,יועמסואלההוצאות.הבטוחהיצירת
פוגמותהןשכן,האפשרככלהעסקהעלויותאתלהקטיןהואהאינטרס.הדירה

בטוחההדירהלרוכשלספקהואהאינטרס,אופןובאותו,שנית.הבטוחהביעילות
באופןעליהלפקחהצורךאתותמנע,אחדמצד,השקעתועלשתשמור,איכותית
ועלול,הרוכששלהתמחותובתחוםמצויאיננואשרדבר-אחרמצד,שוטף
מובן,הבטוחהשלהמימושיכולתלעניין,שלישית.סבירבלתינטלעליולהטיל
היאאם,ביעילותלפגועעלולההיאאולם,הרוכשעםתיטיבקלהמימוששיכולת
למימושלהביאעלולההמידהעליתרקלהמימושיכולתשכן,מדיקלהתהיה
הרוכשעלנאותההגנה,רביעית.שלהלרעהולניצול,הבטוחהשלראויולאסיטוני
,מימוןלהשיגמנתעל,לאחרהבטוחהאתלהעבירהיכולתאתגםלכלולעשויה

הייתהעצמהשהדירהכפי,אחרותלמטרותובין,עצמההדירהרכישתלשםבין
היעילההבטוחהכי,לומראפשרכלליובאופןזאתלאור.הרוכשיאתמשמשת
היצירהשעלויותזוהיא,הרוכששלהסיכוניםאתלמינימוםתקטיןאשר,ביותר
המימושיכולת,המינימלייםיהיועליהוהשמירההפיקוח,ביותרהקטנותיהיושלה

אחרותבטוחותמולאלהבנקאיתהערבותלעסקתהצדדיםשביןהסיכוניםחלוקתשללהצגה7
STANDBY1]Stern:ראואשראיומכתביביטחוןשטריכדוגמת , TFni INDEPENDENCE RULE.44

(1985)218.CHI . ] . KEV.52ט,LETTERS
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לשמשתוכלוהיא,האפשרככלמדויקמימושתאפשרבבדבדאך,קלהתהיהשלה

.אותו9משמשתהייתהשהדירהכפי,מימוןלצורכיהרוכשאת

החוקפיעלהבטוחותסוגי.2
שאם,הדירהרוכששלהשקעתולהבטחת'חלופות0חמשמונהלחוק2סעיף
אחוזיםעשר-חמישהעלהעולהסכוםלידיולקבלרשאייהא,מהןאחתהמוכרנקט

לקונהבנקאיתערבותמסירת-הראשונההחלופה:החלופותואלה.משווייה
הבעלותזכותאתלקונהלהעביריוכללאהמוכראם,ששילםהכספיםלהחזרת

ביטוחעריכת-השנייההחלופה.המכרבחוזהכמוסכםו1בדירהאחרתוכותאו
במשכנתהלרוכשהדירהשעבוד-השלישיתהחלופה.כאמורהכספיםלהחזרת

שאיןובלבד,הקונהלטובתאזהרההערתרישום-הרביעיתהחלופה.ראשונה
החלופה.האזהרהלהערת,העדיפותסדרמבחינת,הקודמתאחרתרשומהזכותכל

,שעבודמכלנקייהכשהיא,הקונהשםעליחסיתבעלותהעברת-החמישית

אתלהפחיתוהיא,זהההחלופותכלשלמטרתן.שלישיצדשלזכותאועיקול

לכללאפשרנועדהחלופותכמההעמדת.הדירותרוכשיעלהמוטליםהסיכונים
בנוגע,הפיננסייםהגורמיםעםלקשריובנוגע)לושישהיחסיהיתרוןאתלנצלמוכר

מנתעל,עתבאותההשוקבמצבהתחשבותתוך(ב"וכיו,הקרקעבטיבלזכויותיו
עלויותאתלהפחיתובכך,מזעריתתהיהיצירתהשעלותהכטוחהאתלכתורשיוכל
.העסקה

בנקאיתערבות)פיננסיותאישיותמבטוחותמורכבותהחלופותחמש,כאמורא

,פיננסיתאיתנותבעלשלישימצדהחזריכולתהדירותלרוכשיהמעניקות,(וביטוח
אזהרההערת,שעבוד)קנייניותומבטוחות,המוכרשלהכלכליבמצבותלותללא

הדירהלביןהרוכשביןמיוחדתקנייניתזיקהיוצרותאשר,(משותפתובעלות
.המוכרשלפרעוןחדלותבמסגרתעליוומגנות,הנרכשת

הדרישההואהקנייניותבבטוחותהמרכזיהחיסרון,המוכרשלראותומנקודת

ויסמןספר"המקרקעיןרוכששלהחוזיתזכותומשכון"גרוסקופףועופרזלצמןנינה:ראו9
זמיר-לוינסוןודפנהלרנרשלום)133,137-156ויסמןיהושעשללכבודומשפטמהקרי-

.(2002,עורכים
לזכותלטעוןיוכלשהרוכשהנמנעמןלאהרי,בלבדחלופותחמשמצייןשהחוקהגם10

מחירבגיןששילםלכספיםבנוגעלרוכשבטוחההיאשמשמעותה,לדירהבנוגעשביושר
וזאת,הבנקלטובתשעבודהמקרקעיןעלנוצרהמקריםכרובכי,לזכוריש,זאתעם.הדירה
לטעוןביכולתושפוגםמה,ידועלהתמורהותשלוםהרוכשידיעלהדירהרכישתטרםעוד

א"ע:ראושונותבנסיבותבמקרקעיןשביושרזכויותבנושאלדיון.כאמורשביושרלזכות
ן"נדלמימוןקרנרעמיחי:וכן;199(4)נגר"פ,אהרוגוב'נמ"בעהחיילאוצרבנק95/189

.(2005)177-197לכניה
היא"אחרתזכות"לביטויהחוקכוונתכינראה,זאתעם."אחרתזכות"מהימגדירלאהחוק11

.חכירהזכות
.לעיל1סעיףראו12
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בטוחהמתן.3יראשונהעדיפותבעלתלהיותהקנייניתהבטוחהעלשלפיה,בחוק
שכן,משמעותייםמימוןקשיילמוכריוצרתהדירותלרוכשיראשונהעדיפותבעלת
בהקשרנציין.המוכראתהמממןלגורםמשועבדותבקרקעהזכויותהמקריםברוב
אשר,!הפיננסי4הליווישיטתלפינבניםלבנייההפרויקטיםמרביתכיוםכי,זה

,הפרויקטאתפיננסיתהמלווהמהגורםמימוןלקבלת,בההכלוליםהתנאיםאחד
.15ראשונהבדרגהבשעבוד,לההנלוותהזכויותכללרבות,הקרקעשעבודהוא

בבטוחותהטמוניםהמרכזייםהחסרונות,הדירהרוכששלראותומנקודת
לרוכשמעניקותאינןהקנייניותשהבטוחות,הואאחדחיסרון.שנייםהםהקנייניות

להחזר,הפיננסיותהאישיותהבטוחותלושמעניקותכפי,ויעילנוחאמצעיהדירה
לסיוםעד,ארוכהתקופהבמשךהנושיםיתרעםלהמתיןעליושכן,זאת.השקעתו

בנייתאתישלים(ב"וכיוכונס,מפרק)תפקידשבעלעדאו,הפירעוןחדלותהליכי
לרוכשבהכרחמעניקותאינןהקנייניותשהבטוחות,הואנוסףחיסרון.!הפרויקט6

מכירהחוק.הקבלןשלפירעוןחדלותשלבמקרה,כספועלההגנהמלואאתהדירה
אמורשהואאו,ששילםשהכספים,דירהרוכשכי,3בסעיףקובעולכן,זהבחיסרון
ביטוחאובנקאיתערבות-האישיותהבטוחותבאחתהובטחולאלמוכר,לשלם

אלהעלהעוליםבשיעורים,הדירהמחירחשבוןעלבתשלומיםחייביהאלא-
לחוק2אסעיף,דומהבאופן.המכרבחוזההאמוראףעלוזאת,!בתקנותיהקבועים
רק,הקנייניותהבטוחותבאחתכאמורהביטוחאוהערבותהחלפתאתמאפשר
אםאלא,לרוכשבההחזקהאתומסרהדירהבנייתאתהשליםהמוכרשבובמקרה

,הקנייניותשבבטוחותהחיסרוןאתבראותו,כלומר.המכרבהסכםאחרתסוכםכן
הבנייהמצבישקף,בפרויקטהבנייההפסקתשלשבמקרהלהבטיחהמחוקקמבקש
חשוב.מועדלאותועדהרוכשידיעלששולםהכסףסכוםאת,האפשרככל,בפועל

לרוכששניתנתמהיכולתהנובע,נוסףחיסרוןישלרוכשהיחסיתהבעלותהעברתשללבטוחה13

פירוקאתלדרוש("המקרקעיןחוק":להלן)1969-ט"תשכהמקרקעיןלחוק(א)37סעיףלפי
מאתרהמוכראתלהרחיקניסיוןהיאהשיתוףלפירוקהמעשיתהמשמעות.עתבכלהשיתוף
השימושאתמקטיןזהחיסרון.בפרויקטאחריםולרוכשיםלמוכרלנזקיםלגרוםוכך,הבנייה
.בכללאם,זובבטוחהשנעשה

.7-24'בעמ,10ש"הלעיל,קרנרראולבנייההפיננסיהליווישיטתלהצגת14
יה'פרוקצאוריאל:ראוהקנייניותמהבטוחותאחתבכלהקיימיםנוספיםקשייםלהצגת15

"1973-ג"תשל,(דירותרוכשישלהשקעותהבטחת)(דירות)המכרחוקלהצעתהערות"
.(1975)452,455המשפטים

במחיריעלייהשלאוכלכליותתנודותשלבמקרים,יתרוןזהבחיסרוןלראותאפשר16
חלקלרוכשמבטיחותוהן,ערכןעלשומרותהקנייניותהבטוחות,זהבמקרה.המקרקעין
החזרכללבדרךמבטיחותהפיננסיותהבטוחות,זאתלעומת.שנבנהובפרויקטמהקרקע

.מחיריםעלייתמפנימחוסנותאינןהןולכן,בלבדנומינלי
חשבוןעללתשלומיםסייג)(דירותרוכשישלהשקעותהבטחת)(דירות)המכרתקנות17

התשלומיםשיעוריאתקובעות,("התשלומיםתקנות":להלן)1975-ה"תשל,(הדירהמחיר
אובדירהשבוצעוהבנייהשלכילפיאם,לשלםרוכשלחייבשאפשר,הדירהממחירבאחוזים
.ביטוחבפוליסתאובנקאיתבערבותהתמורהכספיהובטחולא,הדירהנמצאתשבובבניין
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מוכרעלאוסריםאינם,פיועלשהותקנווהתקנותלחוק3סעיףכי,זהבהקשרלציין
התשלומיםלקצבביחסמזורזבקצב,תשלומיםלקבל,קנייניתבטוחהלרוכששנתן

לקצבבהתאם,תשלומיואתלעכבלרוכשמתיררקההוראותנוסח.בתקנותשנקבע

שהזכותלהניחסביר.המכרבהסכםנוגדתהוראהכללמרות,הבנייההתקדמות
תשלום-איפרקטיתמבחינהשכן,הרוכשידיעלתמומשלאהתשלומיםאתלעכב
עלולהתשלומיםעיכוב,מכךיתרה.הקבלןמולבעימותאותויעמידהרוכשידיעל

שלאהתשלומיםבגיןוריביתהצמדהלולשלםמהרוכשמוכרשלדרישהלגרור
.שולמו18
ההגנה,הברית-ובארצותבקנדהלמשלכמו,אחרותבמדינות,בישראלכמושלא

מהותייםבנייהליקוייבגין,כללבדרך,ניתנת,קיימתשהיאככל,הדירותרוכשיעל
.לקבלן19הדירותרוכשישמשלמיםהתמורהכספיבגיןולא,בדירההמתגלים

בישראלהקייםזהלביןאלהבמרינותההסדריםביןנוסףמהותישוני,ועודזאת
כתנאי,אליוהמובילבמצבאו,הקבלןשלפירעוןבחדלותההכרחהיעדרהוא

השוניםבמחוזותההסדרים,פדרלייםחוקיםבהיעדר.לרוכשהכספיםלתשלום
.בפרטיהםשוניםהברית-בארצותהשונותובמדינות,בקנדה

,שוניםבכלים,בנייהליקויימפניהגנהשלהיאהכלליתהתמונההברית-בארצות
לפיצויקרןהמקומי20החוקהקים,למשל,רזי'ג-ניובמדינת.המדינתיההסדרפיעל

כמקרים,מהותייםבנייהמליקויילהםהנגרמיםנזקיםבגין,חדשותדירותרוכשי
אין:ודוק.21ואחרותכאלהמסיבותלשלםמעונייןאינואויכולאינוהקבלןשבהם
במדינת.לשלםכלשהולסירובגםאלא,בלבדהקבלןשלפירעוןלחדלותהכוונה

רוכשיעבורביטוחפוליסתלרכושהקבלןאת22החוקמחייב,זאתלעומת,אינדיאנה

להסדריםדומהאופיבעליהסדרים.23מהותייםבנייהליקוייבגיןחדשותדירות
.הבריתת-בארצותאחרותבמדינותגםלמצואאפשרובאינדיאנהרזי'ג-בניו

מזויותרהרבהרחבהההגנהאונטריובמחוז.שונהמעטהתמונהבקנדה
לרוכשיבבטוחותהעוסק25החוקקובעאונטריובמחוז.הברית-בארצותהנהוגה

תוך)הקבלניםידיעלוהממומנת,26חוקאותומכוחהמוקמת,מיוחדתקרןכי,דירות

.1984(1984)90בישראלהאזרחיתוהחקיקהרגלפשיטתדינייה'פרוקצאוריאלראו18
אולם,וקנדההברית-ארצותבתוךהשונותהמדינותביןמשתנההדירהלרוכשההגנההיקף19

.עצמועלחוזרבנייהליקויימפניהגנהשלהבסיסיהרעיון
20Builders' Registration Act"חםNew Home Warranty.
.7-38:46'ס,שם21
22New Home Constructionש~The Indiana Statutory Warranties

.34-4-20'ס,שם23
ההגנהבענייןהברית-שבארצותהשונותבמדינותהקיימיםהשוניםההסדריםביןלהשוואה24

Washington:ראודירותרוכשיעל State forו"Call for Legislationג,Cronin.7Patric

571.GoNZ. ] . REV33,Statutory New Home Warranties.
Ontarioן.0.5(1990)25 New Home Warranties Plan Act.
.2'ס,שם26
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ממחירכשיעור,ברובה,נקבעתואשר,הרוכשיםשל,יחסית,מצומצמתהשתתפות

עלששולמומקדמותבגין,מסוימותבעילות,חדשותדירותרוכשיתפצה,(הדירה
חתימתוטרםהמכרחוזהביטול:שתייםהןכאמורלפיצויהעילות.לקבלניםידם

הפרהבשלאוהקבלןשלרגלפשיטתבשלבדירההזכותמסירת-ואי,הפורמלית
נזקיםבגיןתשלםהקרןכי,החוקקובעבנוסף.המכרחוזהאתשלואחרתיסודית
המרביהפיצוי,זאתעם.תמהותייםבנייהליקוייעקבחדשותדירותלרוכשישנגרמו
בריטישבמחוז.קנדידולר000,20עלעומדוהוא,ביותרמוגבלהואדירהלרוכש

על.הברית-שבארצותבאינדיאנההקייםלזהבמהותודומהמנגנוןקייםקולומביה

רוכשיעכורביטוחפוליסת,28החוקפיעל,לרכושהקבלניםמחויביםזהמנגנוןפי
מסוגהסדרקייםאלברטהבמחוז.מהותיים29בנייהליקוייבגין,חדשותדירות

במסגרת.בלבד30ארוכותלתקופותדירותשוכריעלהמגןחוקקייםשם.שונה
,שכירותדמישלבדרךבטוחהמהשוכריםלדרושהמשכיריםעלנאסרזההסדר
,החוקפיעל,מכךיתרה.שוטףבאופןהמשולמיםהחודשייםהשכירותלדמיפרט
ידיעלבהפקדהמחויבים,השוטףהחודשבגיןמראשהנגביםשכירותכספיגם

.31נכסיומיתרובנפרדנאמנותבחשבוןהמשכיר
הצרה)הברית-ובארצותבקנדהדירותלרוכשיהניתנת,ההגנהמהותביןהשוני
,נובע,בישראלהניתנתזולבין(בנייהליקויימפניהגנהבעיקרוהכוללתיחסית
ביחסאלהבמדינותהדירותרכישתבדפוסימההבדליםרבהבמידה,לדעתנו
,כללבדרך,מתבצעתובקנדההברית-בארצותחדשהדירהרכישת.לישראל
החשיפהאתמשמעותיבאופןהמקטיןגורם,הפרויקטבנייתשלהסופייםבשלבים

דבריםמצב.דברשלבסופוהדירהקבלת-באיהכרוךלסיכוןהדירהרוכששל
.עצמובממכרפגמיםמפניובעיקר,מוגבלבסכוםהגנה,היותרלכל,המצריך
מה,הפרויקטשלהתכנוןבשלביכברמתבצעתבישראלדירהרכישת,זאתלעומת
בטוחהמתןומצריך,משמעותיבאופןהדירותרוכשישלהחשיפהאתשמגדיל
.הדירהרכישתבגיןהרוכשידיעלהמשולמיםלכספים

.12-14'ס,שם27
28(1998)~Home Protection Act S .B .C
ןDonnelly:זהלענייןראו.בפועלמיושםאינוההסדרהנראהככל,זאתעם.22'ס,שם29

the Province Lkble ?: Leaky Condo Owners "! British Columba Seek Compensationנ/

74,76(2000)APPEAL6t1he cou~fs8:כיגורסשםהמאמךכותב.!חhas beenטאז[ט"

However, the.1975British Columbia sinceתוsvarranty programתח-voluntary industry

length fiom industry and generally-815!881operate)סחnew home walTanty program did

."the recovery of

~

claims08stringent conditions,0effective because)80was

30(2004)Residential Tenancies Act S .A.
.43'ס,שם31
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הבנקאיתשבערבותוהחסרונותהיתרונות.3
יתרונותגלומיםהפיננסיותהאישיותבבטוחות,הקודםבסעיףשראינוכפי

והחסרונותהיתרונותאתעתהנבחן.הקנייניותלבטוחותביחסמשמעותיים
.'3'הבנקאית32הערבות,זורשימהנושאבבטוחההגלומים

,נקבעהבנקאיתהערבותהוצאתעלותבגיןהתשלום-הבטוחהיצירתעלות(א)
,שלנובסיטואציה.לעסקההצדדיםשביןהכוחותליחסיבהתאם,כללבדרך

רוכשעללרובתועמסהמכרחוקערבותהוצאתבגיןהבנקשגובההעמלה
עלותהכלכליתהיעילותמבחינתכילצייןחשוב,זאתעם.34(המוטב)הדירה

.המוכראת(הרוכש)המוטבבדיקתמעלותיותרזולהתהיההערבותהנפקת
שלהפירעוןיכולתאתלבדוקהבנקיוכלהמקריםשברובמכךנובעההסבר
הבנקשיגבההעמלהולכן,המוטבמאשרקלותכיתר(המוכר)הערבותמבקש
אילוהמוטבעלמוטלתשהייתהמהעלותנמוכהתהיההבנקאיתהערבותבגין
.35החייבשלהפרעוןיכולתאתבעצמולבדוקנדרש

ידיעלמוצאתהדירהלרוכשהניתנתהבנקאיתהערבות-הבטוחהאיכות(ב)
יקלעשבנקשהסיכוןמאחר.פיננסית36ויציבותאיתנותבעלגוףשהוא,בנק

חלופת,בפועל.הבטוחותמביןהנפוצההיאהבנקאיתהערבות,זולרשימהבמבואשצויןכפי32
הוסףהשקעותהבטחתחוקחקיקתשלאחרהעובדהחרףוזאת,מופעלתאינההביטוח
הממונה.דירותרוכשישלהשקעותבביטוחהעוסקהביטוחענףגםהביטוחענפילרשימת

,ביטוחחברותלכמהזהבענףמבטחרישיונותבעברהוציאאףהאוצרבמשרדההוןשוקעל
בעלותביטוחחברותהאחרותוהשתיים(מ"בעלביטוחחברהענבל)ממשלתיתהאחת
חברהוקדוםמ"בעלביטוחחברהחרמון)זהביטוחלענףרקבעיסוקןהמוגבלות,קבלנים
אחתהתמוטטותבשלהיתרבין,נכשלההביטוחחלופת,דברשלבסופו.(מ"בעלביטוח
להרחבות.זורשימהמהיקףהחורגותנוספותסיבותובשל,זהבענףשעסקוהביטוחמחברות
הנושאכי,גםיצוין.136-141(1987)37136-141שנתידוחהמדינהמבקר:ראוזהבעניין
42שנתידוחהמדינהמבקר:למשלראו)פרינשאלאאך,השניםבמשךפעמיםכמההועלה

אתנצייןעוד.הדירותרוכשיזכויותלהבטחתהועדהשלהמשנהועדתח"דו;(1992)197
שינוהל,דירותלרוכשיחובהלביטוחהסדר,בחקיקה,להנהיגיה'פרוקצ'פרופשלהצעתו

.(464-465'בעמ,15ש"הלעיל,יה'פרוקצראו)ממשלתיגוףבידי
משנהלקבלןהקבלןידיעלבנקאיתערבותמתןשלוהחסרונותהיתרונותשלכלליתלהצגה33

Guarantee:ראולבנייהפרויקטיםשלפיננסיליוויבמסגרת Oontractor0,Barru, How.3.ם
International Oonstruction Projects: Comparing

~

rely Bonds with BankחסPeformance

(2005)51~GEO. WASH. INT'L ] . RE37,

Credit

',0GuaraNees and

~

'

Standby

Letters.
.להלן'דלפרק3סעיףראו34
%6-לבלשנה%8.2ביןנעהמכרחוקערבותהוצאתעבורהבנקיםשגוביםהעמלה.שם35

כמו.(הבנקיםשגוביםמסמכיםועריכתטיפולדמיכולל)הגדוליםהבנקיםבשלושתלשנה
.להלן'ובפרקהדיוןראוהרוכשבפניהעומדיםהקשייםלעניין,כן

בניןקבלנילוי'א'נמ"בעלישראלחשמלחכרת86/818('חי)א"ת,86/5626('חי)'בהמ36
שערבות,הואהמפורסמותמן":המשפטביתקבע(1986)485,493(2)מזפדאור,מ"כע

מעמדלהשקנתהכפי,בארץהמסחרבחיומרכזינכבדחלקלהקנתהאוטונומיתבנקאית
בין,אמינהבטוחהשלהגשתהנדרשתרבותבעסקאות.נאורותבמדינותהמסחרבחייכזה

יצירתלהבטחתוביןהעבודותשלהביצועלהבטחתבין,התמורהשל,התשלומלהבטחת
היאהאוטונומיתהבנקאיתשהערבות,בארץנהוג.העסקהבעליביןהמחייבהחוזיהקשר
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,הבנקאיתהערבותאתלממשיהיהאפשר-אימכךוכתוצאה,כלכלייםלקשיים
,משכך.מידהבאותהנמוךהבטוחהבאבדןשהסיכוןהרי,במיוחד37נמוךהוא

להסתמך(הדירהרוכש)למוטבמאפשרכבטוחההבנקאיתבערבותהשימוש
,הבטוחהאתלממשמנתעל,בלבדהבנקשלומהימנותוהכלכלימעמדועל

מעמדואת,הבנייהשלביבמהלך,לבדוקהצורךאתממנוומונע,הצורךבמידת

מצבואתלבדוקהדירהרוכשנדרששלומובן.38המוכרשלומהימנותוהכלכלי
באופןלפגועהיושעלוליםקשייםבפניומציבהדברהיה,המוכרשלהכלכלי

.39הבטוחהשלביעילותהמשמעותי
מוציא,הבנקאתמחייבתבנקאיתערבותהוצאת-הבטוחהמימושהליך(ג)

התנאיםבהתקיים,הערבותסכוםאת(הדירהרוכש)למוטבלשלם,הערבות
40היסודמעסקתונבדלתיונותיההיאזוהתחייבות.הערבותבכתבהמופיעים

אחרממלא(הדירהרוכש)המוטבעודוכל,(לרוכשהמוכרשביןהמכרחוזה)
לקיים,הערבותכתבמוציא,הבנקעלמוטל,הערבותבכתבשנקבעוהתנאים

מבקששבהלמידהקשרללאלתשלוםהחיובאת(הרוכש)המוטבכלפי
.41(המוטב)הרוכשכלפיהיסודעסקתפיעלחיוביואתקיים(המוכר)הערבות
עלשמרו,השניםלאורך,בפסיקותיהםהמשפטבתיכי,נציקזהבהקשר

הפיננסיתיציבותם:יסודותמשנינובעותויציבותהאמינותה.ביותרוהיציבההאמינההבטוחה
הבנקיםשלנכסיהםעלמבוססהראשוןהיסוד.הערבותכתבשלהפרעוןואמינותהבנקיםשל
ביצועעליתירההקפדהעלמבוססהשניהיסוד[...].הפיננסיתביכולתםהציבוראמוןועל

."האוטונומיהערבותכתבשלהוראותיולפי,הבנקיםשלוהעצמאייםהנפרדיםהחיובים
תשלוםהמחייב"פיקדון"משמעותהבנקידיעלבנקאיתערבותהוצאתאםבשאלהלדיון37

ידיעלהברית-בארצותלמשל)פיקדונותביטוחקייםשבומקום,הבנקבקריסתלמוטב
Federal~-ה Deposit

Inswance

~:

Corporation

,PeretzץPhiladelphia:ראו) FDIC.)נ4עPaul.8

Deposit

0א,ם!

""
0,1,Promissory',"ם[ל"א"שן,Standby

.

Letter ~Of' Credit

,

Banked

~

' by4

.

:Gear

(1986)357"MrAMI

L

. RE.041,The Sapreme (?ourt (Jhanges Gear-.כינצייןזהבעבין,
במסגרתדוקומנטריאשראיגםנכללשקרסובנקיםללקוחותשניתנהישראלבנקבערכות

,למסחרבנקללקוחותישראלבנקערבותלמשלראו)ישראלבנקערבשלהםההתחייבויות
.(2002ביולי5092,7הפרסומיםילקוט

כבטוחההכוללתאשראיבעסקתהנדרשותהפיקוחעלויותהוזלתאתהמציגכלכלילניתוח38
Economic:ראורגילהאשראיעסקתלעומתבנקאיתערבות

.

'

Analysis

ofthe"ג,Katz.,ע(.ו
RE..1.CHI.1766"47(ן999)

~~
Guaraaty lTonfract

,685(2)נר"פ,(בפירוק)מ"כע(1973)טרוםרז-אז'נמ"בעישראלמליבו91/5717א"בע39
האשראישלהמסחריהתפקידלאורגםזאתאוטונומיותלבחוןיש":המשפטביתקבע696

מכיוון-יעיל.למוטבהתשלוםלהבטחתוזוליעילמנגנוןיצירתשהוא,הדוקומנטרי
הפירעוןביכולתתלויהואואיןהאשראימכתבאתשהוציאלבנקלפנותרקנדרששהמוטב
אתולאלושמוגשיםהמסמכיםאתלבחוןרקנדרששהבנקומכיוון,החייבשלהמשתנה
."עצמההיסודעיסקת

המונחשלהנודעתכמשמעותו,אוטונומיתאיננההשקעותהבטחתחוקלפיהערבותבפועל40
.להלן'הלפרק3בסעיףכךעלנעמוד.בנקאיותערבויותשלבהקשר

עיוני"התנהגותשלבדרךהחוזהוביטולתרמית:האשראיומכתבהיסודעסקת"מאוטנר'מ41
.501,507(ז"תשמ-ו"תשמ)יאמשפט
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הערבותלפירעוןגבוההאמינותהקנוובכך,המשפטיתהוודאותשלקיומה
ששילםהכספיםאתלידיולהשיביכולהדירהרוכש,זאתלאור.הבנקאית42

תובענהבמסגרתהמוכרכלפידיןפסקבקבלתצורךכלוללאיחסיתקצרבזמן
.43משפטית

לרוכשמאפשרתכבטוחהבנקאיתערבותקבלת-הבטוחהניודיכולת(ד)
אחרתנקבעכןאםאלא,שלישייםלצדדיםבההזכויותאתלהעבירהדירה
האפשרותהיאזוהעברהיכולתשלהמעשיתהמשמעות.הערבותבכתב
אינההבנקאיתשהערבותהיאהמקובלתהדעה.הערבותסמךעלמימוןלקבל

טובהזכותלנעברלהעניקיכולהאינההיאולכן,המהותיבמובןסחירמסמך
פיעלהזכויותהעברתעלשיחולומכאן.המעבירבידישהייתהמזויותר

כליעמדו,(החייב)הערבותנותןשלבנקכך,חיוביםהמחאתדיניהערבות
הגורםכלפיגם,(הממחה)הדירהרוכשכלפילטעוןיכולשהיה,הטענות

.44(הנמחה)הרוכשאתהמממן
חוקלפיבערבותהגלומיםחסרונותכמהגםישנםלעילהמפורטיםהיתרונותבצד

:המכר

הבנקידיעלהניתנתהבנקאיתהערבות,כאמור-הבטוחהיצירתעלות(א)
בגיןלבנקהמשולמתהעמלהאולם,המוכרשללבקשתו,אמנם,מוצאת
.הרוכשעל,כללבדרך,מועמסתיצירתה

הדירותלרוכשיהבנקידיעלהניתנתהבנקאיתהערבות-הבטוחהאיכות(ב)
הערבות.הנומינליבערכםלרוכשהתמורהכספיבהחזרת,לעתים,מסתכמת

מפצהאינהגםוהיא,התמורהכספישלהראליערכםעלתמידשומרתאינה

,למשל,צמודהאינההערבות.לושנגרמיםכלכלייםנזקיםבגיןהרוכשאת
,הערבותמשמעותיבאופןעולההדירותשערךבמקרה,לכן.הדירהלערך

המשפטביתצייןשם,485,493'בעמ,36ש"הלעיל,החשמלחברתענייןלמשלראו42
והמדויקהמלאבפרעונההאמינותלערעורידואתלתתהמשפטלביתלואל":כיבפסיקתו

בפרעונהבטחוןהיעדרשלתחושהליצורהמשפטלביתלואל.אוטונומיתבנקאיתערבותשל
כתוצאה,המסחריחסישלבתקינותםחמורלשיבושלגרוםלוואלהבנקאיתהערבותשל

שלרגליהמתחתהיציבהמסדאתהמשפטביתישמיט,כךבעשותו.הזאתהתחושהמיצירת
."והמסחריתהעיסקיתעצמתהאתממנהויטולהבנקאיתהערבות

י"האהחכרה'נוהתעשיההמסחרמשרד,המזוןיבואאגף,ישראלמדינת71/46ע"כבר43
עלהנערבייפרעפיהעלערבות":כך(1971)529,532(1)כהר"פ,מ"בעוהספקהלקירור

המנתקתלבטוחהחוזהועקבמשזכה.הבטחוןמירבלזהליתןמיועדת,הראשונהדרישתופי
,דרישהלפיגביהזכותלוומשהעניקה,החוזהמתניות,הערבלביןשבינוביחסים,אותו
ויאלץ,פיהעלהקערהאתיהפוךהמשפטשביתהמדינהמןלא,מיוחדותנסיבותבאין
בתובענההעיקריהחייבכלפיזכותולהעמידשיצליחעדלהמתיןמידית-גביה-זכותבעל

."משפטית
(3)נחד"פ,מ"בעלבניןקבלניתחברה.פ.מ.ש.י'נ1988ובניןהנדסהשובל99/3130א"ע44

.(שוכלעניין:להלן)(2004)118
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.45המקרקעיןשלהאמיתיערכםאתמשקפתאינה,הקנייניותלבטוחותבניגוד
רוכשעלבהלהגןשראויההגנהמהיברורבאופןקובעאינוהחוק,לכךבנוסף
אתמהותיבאופןהמגביליםתנאיםלקביעתחשוףהלקוח,בפועל.הדירה
מחויבהמוכרהחוקפיעל,כןכמו.ולממשה46הערבותעללהסתמךיכולתו
ממחיראחוזעשרחמישהשלתשלוםלאחררקבטוחההדירהלרוכשלהעניק
ערבותבמתןמחויבאינוהמוכר,זהסכוםלתשלוםעד.לכןקודםולא,הדירה
.בנקאית

ידיעלנערךהדירותלרוכשישניתןהערבותכתב-הבטוחהמימושהליך(ג)

עללעתים,הבנקעםלהיטיבשנועדותנאיםבוכלוליםמכךוכתוצאה,הבנק
יכולתעלרבותהגבלותבפועלכולליםאלהתנאים.הדירותרוכשיחשבון
.להלן'ובפרקכהרחבהיידוןאשרנושא,הדירהרוכשידיעלהערכותמימוש
הדיןשפרשנותהרי,הדיןמכוחבערבותשמדוברהעובדהבשל,מכךיתרה
עלקשייםלהערמת,לעתים,מביאה,הערבותפיעלהחייבים,הבנקיםידיעל

בהמשךיידוןהואגםאשרדבר,הערבותמימושליכולתהנוגעבכלהרוכש
.47זורשימה

בשלמוגבלתהערבותפיעלהזכויותהעברתכאןגם-הבטוחהניודיכולת(ד)
.48הערבותמוציאהבנקשקובעתנאים

טמוניםזאתעםאולם,כבטוחהרביםיתרונותהבנקאיתלערבותכיאפואניכר
תנאיםקביעתהואהאחדהחיסרון.יתרונותיהעלהמעיבים,חסרונותשניבה

פרשנותיכולתהואהשניהחיסרון.הערבותכתבנוסחפיעלהרוכשאתהמגבילים
.הערבותשלמימושהיכולתאתהמצמצםבאופןהחוק

ערבותלקבלהרוכשזכות.ד

ערבותלתתהחובה.1
וזאת,בוהאמורעללהתנותאפשר-שאיחוקהואהשקעותהבטחתהמכרחוק

וחברותקבלניםאצלדירותרוכשישלהשקעותיהםלהבטחתדרכיםלהצעתהוועדהח"בדו45
:כי5בסעיףנקבע,כיוםהקייםהחוקבסיסשהנה,1972בנובמבר28מיום,ושיבוזבנייה

להסתפקומוטב,מרובהלתפוסאיןראשוןשבשלבלמסקנההועדההגיעהבנושאדיוןלאחר"
עלייהאוהכסףבערךירידהבחשבוןתילקחלאאםגם,הדירהרוכששלההשקעהבכיסוי
אפשרויותחמש]הועדהבהצעותאין":כיח"לדו11בסעיףנקבעעוד."הדירותבמחירי

במסגרתהמשפטיםמשרדשלאחרותבהצעותלפגועכדי[לחוק2בסעיףכיוםהמופיעות
כשנותראומשועבדותאינןהקרקעאוכשהדירה,לפועלההוצאהוחוקהרגלפשיטתפקודת
החוקמטרתכיבבירורעולהאלהממקורות."השעבודיםמימושלאחרמערכןחלקלקבלן
.הדירותרוכשיעלבהגנההראשוןהרובדאתרקלהוותהנה

.להלן'ובפרקזהבענייןדיוןראו46
.להלן'זבפרקהדיוןראו47
.שם48
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.(דירות)המכרבחוק,למשל,שנכתבכפי,במפורשכךבונכתבשלאהעובדהחרף
חלופהשזווביןבנקאיתערכותשזובין,בטוחהלרוכשלתתמחויבהמוכר,משכך
המעשיתהמשמעות,דיוננונושאשהיא,הערבותלעניין.49בחוקהקבועהאחרת
בטוחהלרוכשנותןשהמוכרבלא)קבלתהעללהתנותאפשרותאיןשלצדדיםהיא

הערבותקבלתעל,הדוגמהלשם,הרכישהבחוזההקונהשלויתור,משכך.(אחרת
שלחובתואיננהוהיא,המוכרשלהיאהחובהכי,יובהר.חוקיתוקףחסרהוא

הטעמיםאחדזהו.הערבותאתלהוציא,הבנקשלאו,הערבותאתלקבל,הרוכש
לפיהערבותאתלסייגחופשיעצמורואה,הערבותאתמוציאאשר,שהבנקלכך
.המוכר50עלאלא,עליוחלהאינההערבותאתלתתהחובהשכן,עיניוראות
זאתקובעאינושהחוקהגם.הרוכשהואהערבותפיעלהזכאי,השניהכיווןמן

צריךששמומובן,החוקלהגנתהנושאהרוכששלהיותושמעצםהרי,במפורש
להופיעצריךהרוכששלששמואופןבאותובדיוק,זאת.בערבותכמוטבלהופיע

כבטוחההמוכרידיעלהניתנים,שעבודאובעלותהעברת,אזהרההערתתחת
,הערבותפיעלזכויותיואתימחה,הרוכשירצה.לערבותכחלופה,החוקפיעל

ובשל,הרוכשכלפיהיאמוכרשלחובתו,כאמור.י5שיחפוץלמי,קבלתהלאחר
אם,הקוגנטיתחובתואתהמוכריפר,החוקשלפטרנליסטיתהצרכניתתכליתו
אחראדםשםעל,שעבודלרשוםאו,ערבותלהמציאהרוכשלבקשת,למשל,ייעתר
.53כלל52יערבותלהמציאלאאו,הרוכשמלבד

183,196(1)מגד"פ,מ"כעלבניןחברהגד'נלממשלההמשפטיהיועץ85/449א"ע49

שלהשקעותהבטחת)(דירות)המכרלחוק2סעיףהוראת:אמוריםדבריםבמה".(1989)

פליליתעבירהמהווהכאמורוהתנאהעליהלהתנותשאיןקוגנטיתהיאל"הנ(דירותרוכשי
והשכרהלכניהרעננה.מ.ר.ע'נשוקר99/3190א"ע:וכן,"חוקאותושל4בסעיףכקבוע

.(שוקרעניין:להלן)127,132(3)נדר"פ,מ"בע
.להלן'ובפרקפירוטביתרזהענייןעלנעמוד50
ההסדרועלכךעלנעמוד.לבנקפנייה,כללבדרך,מחייבתהערבותפיעלהזכותהמחאתגם51

.להלן'ובפרקהדיוןאגבזהבענייןהראוי
להסירבכוחהאיןקונהלביןמוכרביןמפורשתהסכמהוגם":העליוןהמשפטביתובלשון52

פסקזהבהקשריצוין.(49ש"הלעיל,שוקרעניין)"עליושהוטלנטלמוכרשלגבומעל
(2)01פדאור,מ"בעלישראללאומיבנק'נאביבי01/77פ"בההמחוזיהמשפטביתשלדינו

אוערבותקבלתעלהרוכשיםשלויתורםאתכאפשריהמשפטביתקיבלשם.(2001)149
הוויתוריכולתבענייןלעומקדןכשלאשגההמשפטשביתדומה.החוקלפיאחרתבטוחה

עם.שוקרבענייןהעליוןהמשפטביתשעשהכפי,תכליתופיעל,החוקפיעלבטוחהעל
הייתהשםהבקשהשכן,הדיןפסקלענייןהכרחיהיהלאממילאהדברהנראהככל,זאת

לבתוםבחוסרנגועיםהיוהמבקשיםכיסברהמשפטובית,הבנקמשעבודהדירהלהחרגת
.במרמהואפילו

,לערבותישירבקשרהרוכשכלפיהבנקשלפסולהבהתנהגותהכרדכות,מיוחדותבנסיבות53
להמציאחובההבנקעללהטיליהיהאפשר,ב"וכיוהטעיה,הרוכשכלפילבתוםחוסרכגון

ד"פ,נצר'נמ"בעלישראלמשכנתאותבנקטפחות88/578א"בע,למשל,אירעכך.ערבות
,הבנקשללבתוםחוסרמהווהלרוכשערבותהוצאת-איכינקבעשם.(1989)828(3)מג
להםיוציאהואכי,הדירהרכישתבטרם,הרוכשיםכלפיוברורישירמצגיצרהבנקשכן

הפרויקטלחשבוןהפקדההואערבותלהוציאמחויבהבנקלהיותעשוישבונוסףמקרה.ערבות
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ערבותלתתהחובההפרתבגיןסעדים.2
החוקפיעל(אחרתבטוחהכלאו)בנקאיתערבותלרוכשלתתהחוכההפרתבגין

בכל.הפליליבמישורוהןהאזרחיבמישורהן,סעדיםהרוכשלרשותעומדים
הדירהמחירבגיןהתשלוםהמשךאתלעכברשאיהרוכש,האזרחילמישורהנוגע

זכותלוקמהאזי,לקבלןשילםכברשהרוכשככל.54הבנקאיתהערבותלקבלתעד
,ביתרששולםסכוםכלבגיןוהריביתההצמדההפרשילתשלוםהקבלןנגדתביעה
ועדבפועלהתשלוםממועדוזאת,התשלומיםבתקנותהמפורטיםלסכומיםביחס
,לרשותולעמודעשויים,נזקלרוכששנגרםככל.55אלהבתקנותהקבועלמועד

בין,להיותיכוליםאלהסעדים.האזרחישבמשפטהכללייםהסעדיםגם,כמובן
,חקוקהחובההפרת)בטוחהמתן-באיהכרוכההעוולהביצועבגיןנזיקיפיצוי,היתר

מעוגנתהייתהערבותלתתשההתחייבותככל,חוזההפרתבגיןופיצוי(רשלנות
ייגרםהנזקשכן,מועטערךבעלת,המקריםברוב,תהיהכזושתביעהמובן.בחוזה
הרוכשאתהופךשממילאמה,המוכרשלפירעוןחדלותלאחר,כללבדרך,לרוכש
שמעמידהספציפייםהמעדיםכןעל.בפירוקדיבידנד,היותרלכל,שיקבללנושה

.ביותרוהאפקטיבייםהישימיםאלההם,הדירותלרוכשיהשקעותהבטחתחוק
2סעיףהוראותהפרתכילחוק4סעיףקובע,הפלילילמישורהנוגעבכל

הפרתבגיןכיהיאהמשמעות.כספיקנסאוחודשיםשישהמאסרדינהלחוק
התחייבותהפרת,למשלאו,החוקפיעלבטוחהלרוכשלתתהקבלןשלחובתו

בטוחהמתןבלא)כבטוחהבנקאיתערבותלרוכשלתתהמכרבחוזההקבלןשל
שלגבייהלגביגםכך.המוכרמצדפליליתעברהביצועפירושה,(תחתיהאחרת
מדוברכןאםאלא,לרוכששניתנההבנקאיתהערבותגובהעלהעוליםסכומים
.מלכתחילה56ערבותהוצאתנדרשתלאשאזהדירהממחיר%15-מהנמוךבסכום

הערבותמימוןחובת.3
מיעללשאלהבאשר,המשפטבבתיהדעותחלוקותהיוארוכותשניםבמשך
בתשלוםיישאמילשאלה,דיוקליתר,היאהכוונה.הערבותמימוןחובתמוטלת
.הרוכשתלטובתלבקשתוערבותלהוציאהסכמתובגיןמהמוכרהבנקשגובה

לסיומהבאההמחלוקת.הרוכשעלהתשלוםאתלהטילרשאיהמוכרהאם:קרי

מסרבהבנקאחראוכזהמטעםאם,הבנקמצדפיננסיליווישלבמקרה,התמורהכספישל
.האמורהההפקדהחרףערבותלהוציא

.(1993)793(3)מזד"פ,ידיד'נוינוגרד91/1395א"ע54
.379(3)נאד"פ,מ"בעופיתוחהנדסהגינדיי.מ'נכרובי91/5790,92/3958,92/4873א"ע55
400(6)נחפדאור,מ"בענהריהסיכל'געובדיהר"ודירדנה'פרופ01/8343א"עלמשלראו56

.(סיכלעניין:להלן)(2004)
לרוכשלתתהחובהאחרהולכתהמימוןחובתכישגרסההגישהאתשהובילהדיןפסק57

(3)92ד"פ,להכר'נמ"בעופתוחעבודותלבניןחברהחפציבה90/4218א"עהואבטוחה

השקעותלוי.א96/49ש"וע,49ש"הלעיל,שוקרענייןראואחרותלגישות.(1992)286
.(פורסםלא)לממשלההמשפטיהיועץ'נמ"בעובנין
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,התשלוםחובתכיקבעהמשפטבית.שוקרבענייןהעליוןהמשפטביתבפסיקת
,קוגנטיתאינה,(אחרתכטוחהלתתאי)ערכותלהוציאהחובהמעצםלהבדיל
,סביריםהמימוןתנאיעודכל,הקונהעלהתשלוםחובתאתלהטילאפשרולפיכך

הדיןפסקלאחרקצרזמן.הערבותאתלרוכשלהמציאהחובהתחתיחתרוולא

הדיןפסקלמתןקודםעודמונחותשהיוחוקהצעותקידוםידיעל,החוקתוקן
כיבסעיףנקבעבתחילה.3אסעיףלחוקהוסףשבובאופן,הכנסתשולחןעל

כך,זהנוסחתוקןהחקיקהבשלביאולם,המוכרעליחולוהערבותמימוןהוצאות
רשאיהואאולם,המוכרעלמוטלותהערבותמימוןהוצאותכי,אמנם,שנקבע
הוצאותאתממנויגבהשהואובלבד,הרוכשעלההוצאותאת,בהסכם,להטיל
ההוצאותהטלת,כאמור,לאפשרהייתהבסעיףהכוונה.בלבדהממשיותהמימון

.לכךבקשרכלשהוממונירווחלהפיקמהמוכרלמנועבבדבדאולם,הקונהעל
המבקש,מוכרעלכי,קביעההיאזומטרהלהגשיםמנתעלהחוקשנקטהדרך
קבלהיוציא(הבנק)הערבותשנותןלכךלדאוג,הרוכשעלההוצאותאתלהטיל
.הרוכששםעלהערבותמימוןבגין

הערבותשלסיווגה.ה

הערבותמטרת.1
,הרוכשיםשלהמהותיהאינטרסעלהגנהליצורהיאהחוקפיעלהערבותמטרת

שלפירעוןחדלותמביאהשבובמקרה,הערבותשלומהיריעילמימושבאמצעות
מצבלמנוע:אחרותבמילים.בדירההזכותאתלרוכשלהעביריכולת-לאיהקבלן
מטרהבצד.לרכישתהששימשהכסףוללאהדירהללאייוותרהדירהרוכששבו

עלמתחייבאינוכשהדבר,הערבותשלסיטונימימושלמנועהאינטרסגםעומדזו

רוכשימצדסחטנותלמנועהאינטרסוכן,לעילהמתוארתהמטרהעללהגןמנת

יהיהשבומקוםביטויםאתלמצואעשוייםכאמורוסחטנותסיטונימימוש.דירות
לרכושמנתעלמהחוזהולהשתחרר,הקבלןקריסתאתלנצלהדירותלרוכשיתמרקן
הדירותלרוכשייהיהשבומקוםאו,לביצועניתןעדייןשהחוזהשעה,אחרתדירה

.הדירהלקבלתבמישריןקשוריםשאינםכספייםנזקיםבגיןפיצוייםלכפותתמריץ
שבובמצב.הדירותמחיריירידתהיאמהחוזהלהשתחררלתמריץטיפוסיתדוגמה
הדירותלרוכשייהיה,הדירהרכישתמועדלאחרמשמעותיבאופןיורדהדירותערך

,למוכרששילמוהתמורהכספיולקבלת,הערבותלמימושהזדמנותלנצלתמריץ
לרכושמנתעללהשקיעשיצטרכומהכספיםמשמעותיבאופן,כאמור,הגבוהים

המקוריהאינטרסלהתחלףעלולזהשבאופןלכךמעבר.בתכונותיהזההדירה
רוכשיידיעלמזדמניםרווחיםלהפיקהזדמנותלנצלבאינטרסהדירהקבלתשל

אתלהכשילעלולדירותרוכשיכמהשלהאחרוןהצרשהאינטרסאלא,הדירות

.הדירותרוכשיליתרביחססיכוילחסרולהפכו,הפרויקטבנייתהמשך
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הערבותמקורות.2
שלושהידיעלנשלטתהשקעותהכטחתהמכרחוקלפיהניתנתבנקאיתערבות
חוקהוראותהוא,ביותרוהחשוב,הראשוןהמקור.עיקרייםמשפטייםמקורות
לטובתאלא,עליולהתנותאפשר-איהדיןפיעלאשר,עצמוהשקעותהבטחת

שנקבעוהחוזיותההוראותהוא,רבהחשיבותבעלהואשגם,השניהמקור.הקונה
רוכשלביןהערבותנותןהבנקשביןהיחסיםבמישורוהחלות,הערבותבכתב
ההוראותהוא,האחריםלשניביחסמועטהחשיבותובעל,השלישיהמקור.הדירה

.196758-ו"התשכהערבותבחוקהרלוונטיות
(1)2סעיףהואלענייןהרלוונטיהמרכזיהסעיף,השקעותהבטחתחוקמבחינת

:לשונושזו,לחוק

-חמישהעלהעולהסכום,הדירהמחירחשבוןעל,מקונהמוכריקבללא"
:מאלהאחתעשהאםאלא,מהמחיראחוזיםעשר

ששילםהכספיםכלשלהחזרתםלהבטחתבנקאיתערבותלקונהמסר(1)
אובעלותלקונהלהעביריוכלשלאבמקרה,המחירחשבוןעלהקונהלו

הדירהעלשהוטלעיקולמחמת,המכרבחוזהכמוסכםבדירהאחרתזכות
אופירוקצו,נכסיםלקבלתצומחמתאונבניתהיאשעליההקרקעעלאו

."האמורהקרקעבעלנגדאוהמוכרנגדנכסיםכונסלמינויצו

צריכים,הערבותלמימושזכאייהאהדירהשרוכשמנתעלכיעולההסעיףמלשון
לרוכשלהעביריוכללאהמוכרכי-האחד:מצטבריםתנאיםשנילהתקיים

העילותארבעמתוךאחתמחמתהיאזומניעהכי-השני;בדירההבעלותאת
.בסעיףהמפורטות
ציינושכברשכפיהרי,הערבותבכתבהנכללותהחוזיותההוראותמבחינת

אשר,הערבותמוציאהבנקידיעל,רביםתנאיםהערבותלכתבמוכנסים,לעיל
הבנקעםומקלהרוכשעלמכבידחלקםואשר,בחוקמהאמורבהכרחנגזריםאינם
ועל,אחידחוזהאלאאינוהערבותכתבכי,זהבהקשרלזמרחשוב.הערבותנותן
עלנעמודהבאבפרק.59האחידיםהחוזיםשבחוקהקיפוחבמבחןלעמודתנאיו

.הערבותבכתבהמצוייםהעיקרייםהחוזייםהתנאים
במקורהדיוןאולם,לערבותהראשוניםהמקורותבשניבדיוןנרחיבאמנם

המועטהחשיבותובשל,חורג,(הערבותבחוקהרלוונטיותההוראות)השלישי

אינההיא.מיוחדמסוגערבותהינהמכרחוקערבות,להלןזהלפרק3בסעיףשנראהכפי58
בלשון,"לשיפויהתחייבות")אוטונומיתבנקאיתערבותאינהוהיא,שלישילצדרגילהערבות
.בהתאםיהיוהערבותחוקמכוחהערבותעלשיחולוהחוקהוראותלפיכך.(הערבותחוק

אולשינויםיביאשזהמנתעל,אחידיםלחוזיםהדיןלביתבבקשהפנהישראלבנק,ואכן59
לענייןראו.הבנקיםאחדשלהערבותבכתבהמצוייםמסוימיםמקפחיםתנאיםשללביטולם

אפשר.מ"בעלישראלמשכנתאותבנק"טפחות"'נישראלבנק02/8011(ם-י)א"ת:זה
www.bankisrael:ישראלבנקשלהאינטרנטבאתרהאמורהבבקשהלעיין .gov. il.
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מנתעלהנדרשככלאלא,זורשימהמגבולות,האחריםהמקורותלשניביחס

.להלן3בסעיףכמפורט,הערבויותבמפתהערבותאתלמקם

בנקאיתולערבותשלישיצדלערבותהשקעותהבטחתחוקלפיערבותבין.3
אוטונומית

הבטחתהמכרחוקמכוחהערבותשלהעיקרייםשמקורותיהכךעלשעמדנולאחר
,הערבותבכתבהערבהבנקשקובעהחוזייםוהתנאיםעצמוהחוקהםהשקעות

המקובלותהדרכיםמשתיבאחתהערבותאתלסווגאפשראםהשאלהנשאלת
אחרשלחיובולהבטחתערבותאואוטונומיתערבות-הישראליבמשפט

הבדליםכמהבקצרהנציגזושאלהנבחןבטרם.(רגילהשלישיצדערבות)

הערבותלחוק1בסעיףהקבועההרגילה(שלישילצד)הערבותביןמשמעותיים
.חוקלאותו16בסעיףהקבועההאוטונומיתהבנקאיתהערבותלבין

אדםשלחיובואתלקיים(ערב)אדםשלהתחייבותבמהותההיארגילהערבות
בהסכםכללבדרךתהיהערבותליצורהאפשרות.שלישי60צדכלפי(חייב)אחר

היאואין,לנושהניתנהעליהשהודעההערבבהתחייבותאוהנושהלביןהערבבין
הואשבגינולחיובישירותקשורהערבותתוקף.י6תוקףברחיובלגביאלאתקפה
.הערבותעלישירבאופןמשפיעובהיקפוהחיובבתוכןשחלששינויבאופן,ניתן
היאהמשמעות.לערב62גםעומדתלחיובבקשרהנושהכלפילחייבשישטענהכל

.לווטפלההעיקרילחיובנלוויתהיאשהערבות
הערב-הבנקשלהתחייבותהיא,זאתלעומת,אוטונומיתבנקאיתערבות

סכוםלולשלם,(הנושה)בערבותהמוטבשלדרישהלכבד(לשיפויהתחייבות)

,כללבדרך,מנותקהערב-הבנקהתחייבותשלתוכנה.63הערבותתנאיבהתקייםכסף

(היסודבעסקתהחייב)הערבותמתןיוזםשל,(היסודעסקתמכוח)העיקרימהחיוב

,הרגילהמהערבותשונההאוטונומיתהבנקאיתהערבות,אחרותבמילים.למוטב
מןבנפרד,המוטבכלפיהערבהבנקשלעצמאיחיובמהווהשהיאזהבמובן
הבנקישלם,הערבותבכתבהתנאיםבהתקייםולפיו,היסודשבעסקתהעיקריהחיוב
העצמאיתהתחייבותובעקבות,מתחייב,הערבותיוזם.הערבותסכוםאתלמוטב

תמומשהבנקאיתהערבותשבובמקרה,הבנקאתלשפות,המוטבכלפיהבנקשל
:נפרדיםחוזיםשלושהידיעלנקבעיםהצדדיםשביןהיחסים.המוטבידיעל

.(לקוחו)והחייבהערב-הבנקביןחוזה(ב);למוטבהחייבביןהיסודעסקת(א)
סכוםאתלשלםשיידרשבמקרההבנקאתלשפותהלקוחמתחייבזהבחוזה

-הבנקמתחייבשבו,למוטבהערב-הבנקביןהבנקאיתהערבותכתב(ג);הערבות

.7-1967"התשכ,הערבותלחוק1'ס60
.הערבותלחוק3-ו2'ס61
.הערבותלחוק7-ו5'ס62
,3,9'סאתהבנקאיתהערבותעלמחיל"לשיפויהתחייבות"שכותרתוהערבותלחוק16'ס63

.הענייןלפיהמחויביםבשינויים,הערבותלחוק12-ו,11
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בכתבהקבועיםהתנאיםבהתקייםהערבותסכוםאתלמוטבלשלםהערב

.64הערבות
.ההתאמהועקרוןהעצמאותעקרון.עקרונותשניעלמבוססתהבנקאיתהערבות

מעסקתהבנקאיתהערבותכתב(אוטונומיות)ניתוקמשמעותוהעצמאותעקרון
אפילו,למוטבלשלםיהיההבנקעל,הערבותתנאיהתקיימואם,לכךאי.היסוד

היחסיםבמסגרת(הנושה)המוטבכלפיטענותהיסודבעסקתלחייבעומדות
הקבועיםהתנאיםבמלואעמידה,משמעותוההתאמהעקרון.שביניהםהחוזיים
.65למימושהמוקדםכתנאיהאוטונומיתהערבותבכתב

המכרחוקמכוחהמוצאתהערבות,לעילהמתואריםהערבויותסוגילשניבניגוד
איננהאחדמצדאשר,ערבותזוהי.מיוחדמסוגערבותהיאהשקעותהבטחת
,האוטונומיתלערבותהאופייניתדרךנוקטאינוהחוקשכן,אוטונומיתערבות
באופן,דרישהעםמידלממשהיוכלשהרוכשכזוערבותהוצאתמחייבאינווהוא
מבטיחהאינההערבות,ועודזאת.לדרישתוהצדקהישכימלהוכיחפטורשהוא
עקבלרוכשלהיגרםהעלולנזקכלמכסהאינהוהיא,המוכרהתחייבויותכלאת

שלפיה,רגילהערבותגםזואיןכימאליומובן,השניהצדמן.המכרחוזההפרת
מכאן.66היסודעסקתפיעלהמוכרשלהעיקרילחיובטפלההערב-הבנקחבות
ערבותאלא,רגילהשלישיצדערבותואיננהאוטונומיתשאיננהבערבותלנושעניין
.החוקשלולתכליותיולתנאיוהכפופה,החוקיצירערבותשהיא,ביניים

הערבותכתבנוסח.ו

כללי.1
.רביםתנאיםבתוכוכולללרוכשהבנקידיעלהניתןהבנקאיתהערבותכתב

שבומקום,זכויותיועליותרטובלהגןכדי,המוכרשללבקשתוהוספומקצתם
לשלםאינטרסישלבנק.הערבותנותןהכנקאינטרסאתגםמגשימותאלה

,מ"בעופיתוחלוקי'נמ"בעבניןפיתוחלהשקעותחברהפרירון04/1084א"רע:למשלראו64
18AMS(00/73א"רע:וכן.(2004)535(5)נחפדאור Technical Systemsהחברהבזק'נ

.(2000)394(2)נדד"פ,מ"בעלתקשורתהישראלית
ההתאמהועקרוןהדווקניההתאמהעקרון.גישותשתיקיימותבפסיקהכינצייןזהבעניין65

.הערבותתנאיכלאחרמדויקכאופןלמלאהמוטבעל,הראשונההגישהלפי.המהותי
'נזיברט64/241א"ע:למשלראוזולגישה.הערבותמימושאתמונעמדויקמילוי-אי
כנק'נמ"בעלפיתוחהית69/264א"ע,(1964)609(3)יחד"פ,מ"בעלישראללאומיבנק

למלאהמוטבאתמחייבתהשנייההגישה.(1969)282(2)כגד"פ,מ"בעהמזרחיהפועל
מסויםתנאיאחרלמלאאפשר-אישאםהיאהמשמעות.הערבותכתבאחרמהותיבאופן

בכךשאיןובלבד,דומהבדרךהתנאיקיוםאתלהשליםיהיהאפשר(עליוןכוחבשל,למשל)
,הדווקניתהגישהבפסיקהשלטהבעברכינצייןזהבהקשר.החייבשלכזכויותיולפגועכדי

(א"ת)א"ע:ראוזוגישההמציגדיןלפסק.המהותיתהגישהבפסיקהשולטתכיוםואילו
.(1994)353(3)נדפדאור,7Halimex[841וע.(].'נמ"בעלישראללאומיבנק91/1059

המופיעותהאסמכתאותראוכן.הדיןלפסק11-13'פס,56ש"הלעיל,סיכלא"עראו66
.להלן79בהערה
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בטוחותלממשייאלצוהערבויותשתשלוםמאחרבעיקר,ערבויותשפחותכמה

שהבנק,ואחרותתפעוליותבעלויותהכרוךדבר,כנגדןלרשותוהעמידשהקבלן

להימנעהבנקשלהאינטרספיננסיבליוויכשמדובר.מהןלהימנעמעדיףהיה
האינטרס,זומימוןשבשיטתהעוברההואלכךהטעם.גוברהערבויותמתשלום

.פירעוןלחדלהפךהקבלןאםגם,יושלםשהפרויקטלכךלהביאהואהבנקשל
מראשמבוססים,לקבלןמימוןמתןלעניין,שלוהכדאיותושיקוליהבנקתחשיבי

פירושוערבויותתשלום.לרוכשיםיימסרווהדירות,תושלםשהבנייהכךעל

,הבנקשלהכלכלילאינטרסבניגודעומדהואולכן,לרוכשיםהדירותמסירת-אי
.המימוןשיטתשללשורשההיורדבאופן
המגביליםתנאיםהערבותבנוסחלקבוענוהגיםשהבנקיםהסיבה,היתרביןזו
היקףאתמצמצמיםולמעשה,פיהעלהתשלוםאתלקבלהרוכששליכולתואת

אתקובעהחוק.ביותרמשמעותיבאופןלעתים,פועלוואתהחוקשלתחולתו
שמירהלצורך(אחרתבטוחהאו)בנקאיתערבותהדירהלרוכשלהעניקהחובה

שלתוכנואת,בו2א-ו2בסעיפיםהאמורמלבד,קובעאינוהחוק.זכויותיועל

כתבבמסגרתלכלולאפשרתנאיםאילו,השאלהעולהזאתלאור.הערבותכתב
החוקשכן,דעתועלשעולהתנאיכללקבוערשאיאינושהבנקמובן.הערבות

פעולהאתוישתףאו,החוקבהפרתהקבלןאתהבנקיכשילובכך,קוגנטיהוא
.בערבותהתנאיהכללתאתשביקשזההואשהקבלןוככלאם,החוקבהפרת
הקשוריםרביםהיבטיםכוללאינווהוא,בקצרההערבותלענייןמתייחסהחוק

בתמצית,קובעורקאךאלא,הרוכשששילםהתמורהלכספיכבטוחהלערבות
כרמהווהזהדבריםמצב,לעילכאמור.להגןהערבותעלמפניהםאירועים,יתרה
.הערבותלכתבומשוניםשוניםתנאיםלהכנסתנוח

לאהדירותלרוכשיהמוכריםשביןהמכרהסכמיבמרביתכי,זהבהקשריצוין
אתהמלווההבנקידיעללרוכשיםשיינתןהערבותכתבנוסחאתכנספחמצרפים
לפיערבותלרוכשלתתחובהחלההמוכרעלכי,כלליבאופןקובעיםאלאהמוכר
לראשונההבנקאיתהערבותבנוסחלרובנתקלהדירהרוכש,זאתבעקבות.החוק
אינו,מאוחרכהבשלב,הערבותכתבעםזהמגע.לקבלןהתמורהתשלוםעם

לסייגים,לתנאיםערהואאיןשכן,הדירהרוכששלהדעתשיקולעלמשפיע

מההגנהניכרחלקמתוכומוציאותאשר,הערבותבכתבהקבועים,ולהגבלות
מביןמעטיםאותם,לכךמעבר.החוקפיעלהנדרשת,הדירהרוכשעלהאמיתית

,הערבותבכתבשמופיעיםוהסייגיםהתנאיםלמשמעותהמודעים,הדירותרוכשי
שללבקשתוהבנקידיעלהוצאההיאשכן,הערבותכתבאתלשנותביכולתםאין

הקבלןעם.הערבותלתנאיבאשרומתןמשאלקייםמעשיזהאיןוממילא,המוכר

שכן,וכמהכמהאחתעלהבנקעם.ידועלנכתבתאיננההערבותכי,שלאודאי
בושינוישכלאחידבחוזהשמדוברגםמה,הרוכשלגבישלישיצדהואהבנק

.מכךיותראףואוליהבנקשלהמשפטיתהמחלקהאישוראתיצריך
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כתבשלאחראוכזהניסוחבשלהמכרהסכםשלהביטוליכולת,ועודזאת

שהוראותמאחר,ראשית:טעמיםמכמהוזאת,כשלעצמהבספקמוטלתהערבות

תנאילכלשבנוגעהרי,הערבותכתבשלהמדויקהתוכןאתקובעותלאהחוק
לגיטימיהנוהערבותבכתבהמופיעהתנאיהאם,המשפטביתשלהחלטהתידרש

וארוךממושךהליךהיא,הדירהרוכששלמבחינתוהמעשיתהמשמעות.לאואם

החוקהוראות,שנית.תנאיםלאותםלהתנגדשלאייטהולכן,המשפטבבתי
לאאם(%15-למעל)התמורהכספיאתלשלםשלאזכאיהרוכשכיקובעות
מתן-שאיקובעותלאהחוקהוראותאולם,החוקפיעלכנדרשערבותלוניתנה

המכרהסכםהוראות,שציינוכפי.המכרהסכםשלביטולואתמאפשרהערבות
ערבותניתנהלאשבובמקרהיקרהומה,הערבותכתבנוסחמהוקובעותאינן
שבובמקרה,ההסכםאתלבטלשלאייטההמשפטבית,הנראהככל,לכן.כדין
כספיאתלשלםשלאלרוכשיאפשראלא,החוקפיעלכנדרשערבותניתנהלא

.67כדיןערבותלמסירתעדהתמורה
בדרךהמופיעים,העיקרייםהבעייתייםהתנאיםעלנעמודזהפרקבמסגרת

תנאישביןהגבולקואתלהציעוננסה,החוקלפי68הנפוציםהערבותבכתביכלל
-לגיטימישאינותנאילבין-אותולפסולאיןכןועל-כלגיטימישייהשב

.לפסלו69ישכןועל

הערבותמכום.2
ששילםהכספיםכללהבטחתבנקאיתערבותלרוכשלהעניקהמוכרעלמטילהחוק
לשאלהמתייחסותאינןהחוקהוראות.הדירהמחירחשבוןעללמוכרהקונה

הערבותעלהאם:כגוןשאלותעולות,כך."הכספיםכל"בתיבההכוונהמה
?מסויםבגובהריביתגםלהבטיחהערבותעלהאם?כלשהולמדדצמודהלהיות

טרחתשכרכמו,הדירהלמחירנלוויםתשלומיםגםלכלולהערבותעלוהאם
זאתנעשהבטרם.כסדרןאלהשאלותעללהשיבננסה?הקבלןמטעםדיןעורך
כדבר,כוללותהערבויותהרי,למדדהערבותסכוםלהצמדתהנוגעבכלכי,נבהיר

להיעדרהאולקיומהקשרבלי,כלשהולמדדסכומןאתהמצמידסעיף,70שבשגרה
.גרידאעיוניהואזהבענייןשהדיוןמכאן.כןלעשותחוקיתחובהשל

החובהשהפרתייתכן,הדירהמכרבחוזהגםמעוגנתהערבותאתלתתשהחובהככל,כיאם67
שהנטייהדומה,זאתעם.המכרהחוזהשלמידיביטולשמאפשרת,יסודיתכהפרהתיחשב
כאמור,הערבותלותימסראשרעדחיוביוהשעייתבדמותלרוכשתרופהמתןדווקאתהיה
.לעיל

,דיסקונט,לאומי,פועלים)הגדוליםהבנקיםבחמשתהנפוצותהערבויותנסקרוכךלצורך68
.(ומזרחיהבינלאומי

מוגבלערבותתוקף)הערבותבכתבהבעייתייםמהתנאיםחלקעלבשעתועמדהמדינהמבקר69
.(בפועללמימושעדהמימושאירועקרותמעתהמתנהותקופתהערבותמימושדחיית,בזמן
.(1992)42,193שנתיח"דו,המדינהמבקר:ראו

.לעיל68בהערהכאמורשנסקרוהערבויותכללגביכך70
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כיהסיכוןנוכחהרוכשכספיאתלהבטיחהיאהחוקמטרתכילומראפשר

אתלרוכשלהעביריוכלשלאבמקרה,ההשבהבחובתלעמודיוכללאהמוכר

ערבותלרוכשלהמציאהמוכרשלחובתואתלגזוראפשרמכך.71בדירההזכות
,חריגיםבמקריםלמעט.כאמורעליוהחלהההשבהלחובתמושלםתחליףשתהווה
,להסיקשאפשרמכאן.ראליתהשבהבחובהכוללתהישראליבמשפטההשבהחובת

,ראליבאופןהתמורהכספיאתלהבטיחלקונההניתנתהערבותעלכי,לכאורה
המשפטבית.ריביתונושאלמדדצמודלהיותהערבותסכוםעל:אחרותובמילים
חובתו,בענייננו":כיואמר,אגבבהערתהדיןמפסקיבאחדהענייןאתאזכרהעליון

ונושאצמודכשהוא,היינו,הריאליבערכוכספואתלקונהלהשיבהיאהמוכרשל
שלחובתואתלהבטיחנועדה(דירות)המכרחוקפיעלהערבותכינאמראם.ריבית
בלתיערבותשללקונהמסירהאזכי,הריאליבערכוכספואתלקונהלהשיבהמוכר
.2י"האמורהההשבהחובתאתכיאותלהבטיחכדיבהאין,אלהבנסיבות,צמודה
העליוןהמשפטביתידיעלשהושמע,לכאורההמשכנעהטיעוןחרף,זאתעם

כילזכוריש.אחרתגםהחוקאתלפרששאפשרדומה,האמורההאגבבהערת
במקרה.המוכרשלפירעוןחדלותשלבמקרההקונהכספיאתלהבטיחנועדהחוק
דיבידנדלקבלוזוכה,המוכרבפירוקנושההיההרוכש,הערבותאלמלא,כוה

היאהערבותשלמטרתהכי,לומראפשר.כנושה,חלקופיעל,הפירוקמקופת
על,הריביתואת,הצמדהבצירוףאולי,הרוכשששילםהקרןסכוםאתלהבטיח
,הטענהפיעלכך,החוקמטרת.בפירוקהנושיםכיתר,חובבתביעתלתבועהקונה
שלהשבהאלא,העליוןהמשפטביתשגרסכפי,המלאהההשבההבטחתאינה
אתיאבדלאהרוכשכי,שמבטיהמה,למדדצמודכשהוא,בלבדהקרןסכום

הצמדהלכן.הקבלןהתמוטטותלאחרהואגםכלכליתיתמוטטולאהשקעתו
.הריביתכןלאאך,החוקמתכליתלהתחייבעשויה

,בשוקהרווחהנוהג.מוקשותהןלעילהמתוארותהפרשנויותשתילדעתנו
,פרשנותמאפשרשאינוכזההוא,בנקאיותלערבויותבאשר,שניםעשרותבמשך
עלהחליםהריביתאוההצמדהלשאלתבאשר,שניםהרבהכךכלולאחרבדיעבד

ערבותלקבלהדורשהצדעל,המושרשהנוהגפיעל.בערבותהמובטחהסכום
לענייןשכןכללא.לאואםצמודהערבותלקבלברצונוהאםלפרט,בנקאית
לערבותהייתההכוונההחוקחקיקתשבעת,לכךאינדיקציהכלמצאנולא.הריבית
,במפורשנאמרהחוקנחקקבסיסושעלבדוח,הואנהפוך.ריביתנושאתאוצמודה

האמורהנוהגולאורזאתלאור.73הכסףערךירידתבגיןמפצהאינההערבותכי
להיותהערבותעלכיבמפורשקובעהיה,בכךחפץאכןלו,שהמחוקקמצפיםהיינו

פדאור,להכרוכרמןאלכסנדר'נמ"בעופתוחעבודותלשיןחברהחפציבה90/4218א"ע71
.(חפציבהעניין:להלן)(פורסםלא)(1992)הדיןלפסק11'פס,286(3)92

.הדיןלפסק11'פס,שם72
וחברותקבלניםאצלדירותרוכשישלהשקעותיהםלהבטחתדרכיםלהצעתהוועדהח"דו73

.שםהמופיעוהציטוט,45ש"הלעיל,ושיכוןבנייה
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החקיקתיתשההיסטוריהלכךלבלשיםאףיש,מכךיתרה.ריביתנושאתאוצמודה
,הכנסתחבריוהןהרלוונטיותהרשויותהןשבומצב,ספקללא,משקפתהשניםרבת

הרוכששלכספואתמבטיחהנוכחישהחוקכךעל,רבותפעמיםחזרו,לדורותיהם
.הנומינליתבערכוורקאך

החוקהצעותכמטרהלהןששמו,הרוכשהשקעתשלהראליערכהשימור
אחרת.החוקשלמטרותיואתלהשיגמנתעל,הכרחיאלא,ראוירקאינו,השונות
רמתשלבתנודתיותתלויהרוכששלהשקעתועלההגנהטיבכיאומריםנימצא

לכספוראליתתשואההענקת,זאתעם.בספקמוטלשהגיונודבר,במשקהמחירים

עללהטילועלולה,החוקממטרותכחורגתנראית,ריביתבדמות,הרוכששל

כספיהצמדת.הרוכשיםעל,בחלקןלפחות,שיגולגלו,מיותרותעלויותהקבלנים
אפשרותוושימור,הרוכשכספיעלהגנהשלהמטרהאתהיטבמשרתתהתמורה
מגלמתהכספיםעלריביתשלתוספת.המובטחיםבכספיםחלופיתדירהלרכוש

שלאמותיו'ד-בלהיכנסצריךשאינודבר,כספיםבאותםשימוששלאלטרנטיבה
.החוק

נגעהלעילשנזכרוהחוקהצעותשלבחינתןבמהלךשעלתההשאלותאחת
למדדהצמדההיאהאחת.זהלענייןחלופותשתיישנן.הראויההצמדהלבסיס

תשומותמדד.הבנייהתשומותלמדדהצמדההיאוהשנייה,לצרכןהמחירים
,מקרקעיןרכישתבגיןהתמורהכספיעללהגןהצורךעליותרטובעונההבנייה

,לצרכןהמחיריםמדד.חלופייםמקרקעיןלרכישתביחסהראליערכםשיישמרכך
,למוכרששולםהכסףשלערכובשמירתהצורךעליותרטובעונה,זאתלעומת

,המדדיםשנישמביןדומה.חלופייםמקרקעיןבולרכושליכולתדווקאקשרבלי
.החוקתכליתעםיותרטובבאופןאחדבקנהשעולהזההואהבנייהתשומותמדד

והןההשקעהשלגודלהלנוכחהן,דירהרוכששלהשקעתועללהגןהואהרעיון
לא,להיותאפואצריכההמטרה.המגוריםדירתשלהחברתיתחשיבותהלנוכח

.מגוריםדירתשלרכישתהיכולתאתלשמרגםאלא,ההשקעהערךעללהגןרק
.זומשולבתלמטרהיותרמדויקמענהנותןהבנייהתשומותמדד

לכלולהערבותסכוםעלהאם:היאהערבותלסכוםבאשרהעולהנוספתשאלה
שלפשטותה.הקבלןמטעםדיןלעורךהרוכששמשלם,דיןעורךטרחתשכרגם

שלכספואתלהבטיחהיאהערבותמטרת.מתוכהעולהזולשאלההתשובה
עורךטרחתשכר.הדירהרכישתבגין,מטעמולמיאו,לקבלןהמשולם,הרוכש

,מהותיתמבחינה,המשתלםסכוםשהואבלבדזולא,הקבלןמטעםדיןלעורךדין
.משמעותיסכום,כללבדרך,שהואאלא,הדירהרכישתממחירנפרדבלתיכחלק

בבטוחהפוגמת,הדירהממחיראינהרנטיחלקהיותוחרף,זהמסכוםהתעלמות

הבטחת)(דירות)המכרחוקתזכיר:הממשלתייםהחוקתזכירילמשלראו.רבותהדוגמאות74
הצעותגםראו.2001משנתומקבילו,1992-ג"התשנ,(תיקון)(דירותרוכשישלהשקעות

שנתיח"דו,המדינהמבקר:ראועוד.ענייןבאותו2005-ו1994,2004משנתהפרטיותהחוק
35,169-171(1985).
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מסוגתשלומיםגםמכילהיוםשהחוקלומראפשר-אי,זאתעם.בערבותהגלומה
אף.הדירהממחירכחלקהשניםלאורךנחשבולאאלהתשלומים.ודומיהםזו

היוםהכנסתם.הדירהממחירהופרדוהםטכניתמבחינההרי,כאלההםשמהותית
מתאיםתיקוןבאמצעותלהיעשותעליהאולם,רצויההיאהחוקמסגרתלתוך

.לחוק

התשלוםמועד.3
הנוגעבכל,הערבותבנוסחהקשורותמרכזיותבעיותשתיעולותכללבדרך
שבכל,בכךהכרוכהזוהיאהאחתהבעיה.הערבותסכוםשלהתשלוםלמועד

ממושכתהמתנהתקופתלאחררקלהיותנקבעהתשלוםמועדשנסקרוהערבויות
שהרוכשמהיום,ימים90-לימים60בין,כללבדרך,נעהזותקופה.הרוכשמצד
.בפועלהתשלוםלמועדועדהערבותתשלוםאתמהבנקדרש

ישירותנגזרתהחוקתכליתאתסותרתזוהמתנהתקופתאםלשאלההתשובה
המתנהשתקופתסבוריםואנו,ארוכהתקופהשלהמתנה.התקופהשלמאורכה

גורעת,זהבהקשרארוכהתקופהשלההגדרהעלעונה,מחודשייםלמעלהשל
תוךכספואתלקבלממנומונעתשהיאבכך,החוקפיעללרוכשהניתנתמההגנה

לזוחלופיתדירהברכישתואףחייובשגרתולהמשיך,הררישהמרגעסבירזמן
.נכשלהשבנייתה
המתנהלתקופתהצדקהיש.סבירההנהיותרקצרההמתנהתקופת,זאתלעומת
שנמסרוהמסמכיםלטיבבנוגעלוהדרושותהבדיקותאתלערוךלבנקשתאפשר

לשםכגון.שוניםבנושאיםהמשפטלביתפנייהלשקולואף,הרוכשידיעללו

שנערךפיננסיבליווישמדוברככל,בפרויקטהבנייהאתשישליםנכסיםכונסמינוי
ולאהאמורהההצדקהאחרלמלאכזוזמןתקופתעל.הערבותמוציאהבנקידיעל

.האפשריבהקדםלוהדרושכלאתלבצעהבנקאתלדרבןגםעליה.ממנהלחרוג
מהווהואינה,הסבירהזוהיאימים30עדשלהמתנהשתקופתסבוריםאנוכןעל

.הדירהרוכשחשבוןעל,לבנקיתרהגנת
בנוסחהקביעההיא,הערבותתשלוםמועדשלבהקשרהעולההשנייההבעיה
המועדהגיעלפנילרוכשתשולםלאהערבותכי,במשתמעכללבדרך,הערבות

בשניהחוקפרשנותשלהסוגיהאתמעלהזוקביעה.הדירהלמסירתהחוזי
המימושעילותמארבעאחתהתקיימותבעתהערבותדיןמה-הראשון:היבטים
הןהמימושעילותהאם-השני;החוזיהמסירהמועדטרםלחוק(1)2שבסעיף
הכרחיקשראיןלכאורה.נוספותעילותלתוכהלהכניסניתןשלא,סגורהרשימה

ייתכן,למשל,כך.יחדיויתעוררוהםכללבדרךאולם,אלההיבטיםשניבין
שתהיההבסיסיתהטענהאזאו,החוזיהמסירהמועדלפניהרבהפירוקצושיינתן

הבנקשכן,בדירההזכותלמסירתמניעהשלהתנאיהתקייםשלאהיא,הבנקבפי
ניתןאם,לחלופין.הדירהבנייתאתשישליםנכסיםכונסלמינוילדאוגיכולעוד
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פועלהקבלןכיהבנקיטען,החוזיהמסירהמועדלאחרגם,הקרקעעלעיקולצו

שדינאמרשאם,מכאן.בדירההזכותלמסירתמניעהתהיהשלאכך,להסרתו
מימושעיתויששאלתהרי,הערבותאתלממשכדיבדירההזכותלמסירתבמניעה
.היאאףתיפתרהערבות

סעיףשלדלתועללהתדפקהעשויה,זהבהקשרהרלוונטיתהעילה,למעשה
ברורהחוזיהמסירהמועדלפנירבזמןשבוממצבהנובעתהעילההיא,לחוק(1)2

,במסירהבאיחורמדובראין:ודוק.לרוכשלהימסרתוכללאהדירהכילצדדים
מצדהחוזהשלמוחלטתצפויהלהפרההיאהכוונה.הדירהלמסירתבמניעהאלא

ביטולועדלקבלןבנייההיתרמתן-מאינעהלכךהרלוונטיתהמקריםקשת.הקבלן
לאשבהםמקריםבאלהוכיוצא,הקרקעבעללביןהקבלןשביןהחוזהשלכדין
.אחרקבלןידיעלוביןעצמוהקבלןידיעלבין,הדירהאתלבנותאפשריהיה

בנק'נקליינברגר97/30258('חי)פ"בההמחוזיהמשפטבביתעלהזהנושא
ביטולעלהדירהלרוכששהודיעבקבלןעסקזהמקרה.75מ"בעלישראלדיסקונט
בעללביןהקבלןשביןהקומבינציההסכםשבוטלמאחר,הדירהמכירתהסכם
קיבלהמשפטבית.קרקעאותהעלבנייההיתריינתןשלאברורוהיה,קרקע
,בחוקהמפורטותמהעילותאחתהתקיימהשלאאףולפיה,הרוכשטענתאת
בית.הערבותלתשלוםמקוםיש,לרוכשהדירהלמסירתמניעהשיששברורואף

כנגדצוהוצאתמחייבתהערבותכתבשלשוןהדברננוןאמנםכיפסקהמשפט
אתלאפשרישאלא,העיקרלהיותיכולאינוהצואולם,למימושהכתנאיהחברה
המשפטבית.המכרהסכםאחרלמלאיוכללאשהמוכרפעםבכלהערבותמימוש
הקונהששילםהכספיםכלשלהחזרתםהבטחתהיאהחוקתכליתכי,הדגיש
בעלותלקונהלהעבירהמוכריוכלשלאבמקרה,הדירהמחירחשבוןעללמוכר

אלאאינןבחוקהמופיעותהעילות.המכרבחוזהכמוסכםבדירהאחרתזכותאו
אינןולבטח,עצמןבפניעומדותאינןוהן,כאמורמניעהלהתקיימותאינדיקציה

.סגורה76רשימהמהוות
פרשנותכידומה,אכן.מספר77פעמיםזהעיקרוןעלהמשפטביתחזרמאז
מניעההואלהגןיששמפניוהסיכון:לספקמקוםמותירהאינההחוקשלתכליתית
העילותמארבעאחתבגיןרקיארעשהדברהכרחיזהואין,בדירההזכותלמסירת

בהגיעוהערבותתשלוםאתהמתנה,הערבותבכתבתניה,כךאם.בחוקהמפורטות
.לפסלהישכןועל,החוקשלתכליתועםמתיישבתאינה,החוזיהמסירהמועדשל

הזכותלמסירתמניעהקיימתהאם-אחדלהיותצריךהמבחןדברשלבסופו
.בדירה

.(1997)502(ע2"התשנמ"ס5ד
.506'בעמ,שם76
(א"תשלומ)פ"ה;(2001)78(4)01פדאור,מ"בענהריהסיכל'נוייס01/132("ח)פ"ה77

פ"ה;(2005)66(2)05פדאור,מ"בעלישראללמשכנתאותטפחותבנק'נגיא02/175024

.(2004)794(17)04פדאור,מ"בעהפועליםבנק'נכרמון03/200004(א"תשלום)
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הפרויקטבחשבוןהתמורהכספיהפקדת.4
והמוצאים,שנסקרוהערבותכתביבכלוהמצוי,ביותרהבסיסייםהתנאיםאחד

ורקאךתחולהערבותכי,הקובעהתנאיהוא,פיננסיליוויאגבהדירותלרוכשי
,זהבמקרה.הפרויקטלחשבוןהדירהרוכשידיעלשישולמולסכומיםבנוגע

,הפרויקטלחשבוןהופקדולאהתמורהכספיאולם,ערבותהוציאהבנקאםגם
מותנההערבותשלתוקפה,כלומר.אלהלסכומיםבנוגעתוקףיהיהלאלערבות
.הפרויקטבחשבוןהדירהמכירתתמורתבתשלום

כספיהפקדתשלבדרךשלא,למוכרשילםהדירהרוכששאםהיאהמשמעות
שלאחריםבחשבונותהפקדהידיעללמשלאלא,הפרויקטבחשבוןהתמורה

לאוהמוכר,למוכרמזומןמסירתידיעלאוהרוכששנתןהמחאהידיעל,המוכר

הרוכשעלתגןלאשהערבותהרי,הפרויקטבחשבוןהתמורהאתבעצמוהפקיד
.78אלהלכספיםבנוגע

להגןנועדהערבותבכתבזהמסוגתנאי,הערבותנותןהבנקראותמנקודת
חשיבות.הקבלןשלאחריםלצרכיםהפרויקטמחשבוןכספיםהוצאתמפניעליו

עלכנויההפיננסיהליווישלהמימוןששיטתמכךנובעתהבנקמבחינתהתנאי
זליגהומניעת,לפרויקטהרוכשיםכספיכלהזרמת:קרי,כסגורהפרויקטמימון
הליוויבשיטתמימוןלקבלןלהעניקאם,המלווההבנקהחלטת.החוצהכספיםשל

הבנייהלשלביביחסוהוצאותהכנסותשלמפורטתתכניתעלנסמכת,הפיננסי
.כולההמימוןשיטתאתלהכשילעלולהלפרויקטכספיםכניסת-שאיכך,השונים

בטוחההבנקמבחינתמהווההפרויקטבחשבוןהכספיםהפקדת,לכךבנוסף
לחשבוןהתמורהכספישהפקדתהואלכךההסבר.הערבותכתבהוצאתלצורך

שוויאתמגדיל,(המוכראתהמלווה)הבנקשללטובתוהמשועבד,הפרויקט
יכולת.79אלהכספיםעלהבנקשלהשליטהיכולתבאמצעותהבנקשלהבטוחה
הפרויקטבנייתלצורכיכספיםאותםאתלנתבמהיכולתכתוצאהקיימתזושליטה

לצורכישלאוהוצאתם,הדירהרוכשידיעלהכספיםהפקדת-אי.אחרצורךלכלולא
שלפיולסיכוןאותווחושף,הערב-הבנקשלהבטוחהשוויאתמקטין,הפרויקט
.נאותהבטוחהכלעבורהקיבלשלאהעובדהחרף,שהוציאערבותלשלםיידרש

הפרויקטכחשבוןהתמורהכספיכהפקדתהערכותתוקףהתנאת,השנימהצד
לכל,הואהרוכששלהחוזהבעלכילזכוריש.קשהפגיעהברוכשלפגועעלולה
התקשרואשר,והרוכשהקבלןהםהיסודלעסקתהצדדים.הקבלן,הדרךאורך

בטוחהלרוכשלספק,החוקפיעל,המחויבזההואהקבלן.הדירהלמכירתבהסכם

בתלונהלפנותרוכשיםשמביאיםאלהמביןביותרהנפוץהתנאיזהו,ישראלבנקנתוניפיעל78
.הערכותמכוחלהםלשלםהבנקהסכמת-איבגיןהבנקיםעללפיקוח

בשיטתהמתנהליםבפרויקטים(היזם)המוכרעלהמלווההבנקשלהשליטהיכולותלהצגת79
.18-24'בעמ,10ש"הלעיל,קרנר:ראוהפיננסיהליווי
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לתמונהנכנסוהוא,היסודלעסקתנלווהאלאאינוהבנק.התמורהתשלוםכנגד
.הבנקאיתהערבותאתכבטוחהבוחרהקבלןכאשררק

המקובלאמצעיבכללקבלןהתמורהאתישלםשהרוכשטבעי,זאתלאור

יבוצעשהתשלוםהקבלןעםלסכםיכולהרוכש,הדוגמהלשם.הצדדיםשניעל
תשלוםדרךכללכאורה.הקבלןלפקודתהרוכששימשוךהמחאהבאמצעות

המשותףהאינטרסאתמגשימההיאבאשר,הצדדיםשניביןלגיטימיתהיאחוקית
עלהערבותהוצאתעם,הבנקנכנסהזוהמשפטיתהמציאותלתוך.80שניהםשל
התמורהכספיבהפקדתהערבותתוקףאתבהתנותו.לרוכשומסירתהלקבלןידו

הרוכשציפיותואת,האמורההמשפטיתהמציאותאתהבנקסותר,הפרויקטבחשבון
ערבותהמקבלאדםכילזכוריש.לצפותשסבירכפי,ערךלהשישערבותלקבל

אלא,בדעתומעלהאינווהוא,בטוחהשלמשמעות,כללבדרך,להמייחסבנקאית
בביצועמותנהאלא,מידיאיננושערכו,נייראלאמקבלהואאיןכי,חריגיםבמקרים
.ידועלמסוימותפעולות

הרוכששלספציפיתשלוםלאחרשהוצאהבערבותמדוברכאשרמחמירהמצב

אותובסכוםבדיוקבנקאיתערבותלידיומקבלהרוכשכזהבמקרה.לקבלן
.(הפרויקטבחשבוןהפקדהשלבדרךלאאםגם)לקבלןקצרזמןלפנישילם
אתהמתנהלתנאימודעאינוהוא,הערבותעלמסתמךהרוכשזהדבריםבמצב
משמשתאכןשהערבותהיאהסבירהוציפייתו,הפרויקטבחשבוןבהפקדהתוקפה
בחשבוןהופקדלאהתשלוםאם,שכאמוראלא.לקבלןששילםלתשלוםכבטוחה
.זהלסכוםבטוחההערבותתשמשלאהפרויקט
לערבותבאשר,הסבירהאדםשללציפיותהנוגע,זהבקושילטפלמנתעל

וכחלקשבשגרהכדבר,הקבלניםאתהבנקיםמחייבים,מהקבלןשקיבלבנקאית
חוזייםסעיפיםהדירהמכרבחוזהלכלול,הפיננסיהליווישלהחוזימהמערך
הדירהמחירתמורתאתלקבלןלשלםהחובהאתהרוכשעלהמטילים,מודגשים

,דירותלמכירתרביםבהסכמים,לונוצרכך.הפרויקטבחשבוןהפקדהשלבדרך
פיננסיתמלווההפרויקטהיותבענייןשוניםפרטיםהמפרט,פיננסיליווינספה
בחשבוןהפקדהשלדרךעלהתשלוםחובתאתהיתרובין,מסויםבנקידיעל

.הפרויקט
,הדירהרוכשציפיותאתלנטרלכדיזהמסוגתובהבהטלתשאין,עקאדא
דרךעלסיכמוהצדדיםשניואם,הקבלןהואהרוכששלחוזהובעלכאמורשכן

בהשאין,טבעיתוהסכמההמלאהזכותםאלאזאתאין,החוזיתמזואחרתתשלום
תשלוםלאחרלרוכשהמוצאתבערבותמדוברכאשרוחומרקל.כשלעצמהפגם

.8!לקבלששילםמסוים
לומרקשה,זאתעם.שלישיצדלטובתבחוזהכאןמדוברשאולילומרהיהאפשר,לכאורה80

שהם,הנאהטובתלתבועזכותוהןהנאהטובתהןלבנקלהקנותאכןהייתההרוכשכוונתכי
.שלישיצדלטובתבחוזההכרחייםמרכיבים

,הבנק)המעורביםהגורמיםשלושתמביןהיחידהגורםהואשהבנקכךעלעמדנואחרבמקום81
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היאלתשלוםעליוהמועדפתהדרך,הרוכשראותשמנקודת,לכךלבלשיםיש

אובמזומןלקבלןתשלוםבאמצעות,לקבלןהמחאהבאמצעות:קרי,לושנוחכפי
,הקבלןשכן,מכךיותרואף,דומיםהדבריםהקבלןראותמנקודת.אחרבאמצעי

מבקשאינו,הרוכשיםעבורהערבותהוצאתאתמהבנקשמבקשזההואאשר
.דווקאהפרויקטבחשבוןבהפקדהמותנהשתוקפהערבותמהבנק

בהפקדההערבותתוקףאתהמתנה,האמורהתנאיכאשריותרעודבעייתיהמצב

זהמסוגתנאי.פיננסיליוויבמסגרתניתנתשאיננהבערבותמופיע,מסויםבחשבון
במסגרתשניתנהבערבותמאשרפיננסיליוויבמסגרתשאיננהבערבותנפוץפחות

ממחישהפיננסיליוויבמסגרתשאינןבערבויותהימצאותואולם,כאמורליווי
,מעשיתוחשיבות,רבהיגיוןישפיננסיבליווי.בוהנעוץהקושיאתיותרעוד

הוא,מסויםבהשבוןהתמורהכספיבהפקדת,כולההמימוןשיטתהצלחתלעניין
מלווהשאינובנקידיעלערבותהוצאתשלבמקרה,זאתלעומת.הפרויקטחשבון
.זהמסוגלתנאיהצדקהכלאין,הקבלןאתפיננסית

הואפיננסיליוויבמסגרתשאינהבערבותכזהתנאימאתוריהעומדהרעיון
במקום,כלומר.התמורהכספיברמותהערבותלהוצאתהבנקביריבטוחהקבלת
רוכשעלהסיכוןאתהבנקמטיל,הערבותלהוצאתכתנאיבטוחהמהקבלןלדרוש
כךעלמסתמךהוא,מהקבלןהבטוחהקבלתעללוויתורושבתמורהבכך,הדירה

שאפשרכפי.אצלוהמצויבנקלחשבוןיגיעו,להבטיחהערבותשבאהשהכספים
עליהיהשהסיכוןבמקום.פיהעלהמציאותאתלהפוךכדיבכךישלראות
.הרוכשעלמוטלכולוהסיכון,הערבותכנותן,הבנקועל,הערבותכמבקש,הקבלן
אינםלעילשכמפורט,לכךנימוקיםלמצואאפשרפיננסיליווישלשבמקרהבעוד

,מסויםבחשבוןבהפקדההערבותתוקףהתנאתשיאפשרוככאלהעלינומקובלים

ההתנאהאתשיצדיקנימוקבנמצאאין,פיננסיליוויהעדרשלשבמקרההרי
גםשתביא,מימתשיטתשלהצלחתהאינוהבנקשלהאינטרס,כאן.האמורה
עצמואתלהבטיחהבנקשלצראינטרסאלא,בפרויקטהדירהלרוכשתועלת
.בסיכוןכלליישאלאשהואבאופן

סותר,מקראשלפשוטופיעל,האמורהתנאי,הערבויותסוגישנילגבי,בפועל
התמורהכספיאתלהפקידמהרוכשדורשאינוהחוקשכן,החוקהוראותאת

,למוכרהתמורהכספיאתהעבירהדירהרוכשאםלכן.הפרויקטבחשבוןדווקא
מימושליכולתהרוכשמזכותלגרועכדיבכךאין,אחרשימושבהםונעשה
רכישתבגיןלמוכררוכשששילםכספיםעללהגןהיאהחוקתכלית.הערבות

קשייםבשלאלהכספיםאבדןמפנילהגןהואהחוקשלהעליוןהאינטרס.דירה
,מסוימתתשלוםבדרךההגנההתנאת,משכך.המוכרנקלעשאליהםכלכליים

באמצעותהרוכשידיעלתשולםהדירהמכירתשתמורתאינטרסלושיש(והרוכשהקבלן
כלפיבנקאחריות"בכראמיר:ראו.הפרויקטחשבוןהוא,כלשהומסויםבחשבוןהפקדה
31(158)מלבנקאותרבעון"מאחריותופטורפיננסיבליווירשלניפיקוחבגיןדירותרוכשי

(2006).
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לשוןאת,לכאורה,סותרת,למוכרהכספיםתשלוםעצםלענייןמחלוקתאיןכאשר

החוקתכליתמבחינתהן,המוכרשלמרמהמעשיעלהסיכון.תכליתוואתהחוק
.הרוכשתעלמוטללהיותצריךאינו,לעילשפורטוהנימוקיםמגווןמבחינתוהן

תוך,השוניםהמקריםביןהבחנהביצועמחייבתהחוקשתכליתדומה,זאתעם

האינטרסדברשלבסופוכילזכוריש.לעילשפורטוהשיקוליםמכלולשקילת
הניסיון.לכךחלופהרקהיאוהערבות,הדירהאתלקבלהואהדירהרוכששל

אתלקבלעצמולרוכשיותרבטוחהשיטההיאהפיננסיהליוויששיטת83מלמד
סיכוןאתמשמעותיתמקטינהשהיאבכךהיתרביןביטויואתהמוצאדבר,הדירה
.הפרויקטהשלמתעלהשפעתוואתהקבלןשלהפירעוןחדלות

רוכשימאתהקבלןשלההכנסותתזריםעלבנויההפיננסיהליווישיטת,בפועל
היהלא,ומעלהנתונהברמהצפויהכנסותתזריםבלא.פרויקטבאותוהדירות
אתמאפשרשהיהכזהלאבוודאי,הפרויקטעבורמימוןלקבלןמעניקהבנק

הרוכשיםשכספיכךעל,המימוןשיטתמעצם,מסתמךהבנק.המוצלחתהשלמתו

באמצעותלהבטיחאפשרזאתואת,הפרויקטשלהפיננסיהמערךלתוךייכנסו
חשבוןהוא,שליטהלבנקמוקניתשבוחשבוןבאותוהכספיםהפקדתהבטחת
.הפרויקט
הערבותעלהרוכששלהסתמכותואת,לעילשהראינוכפי,להציבישזאתמול

בבסיסהעומדתהראשונההמטרהשהיא,כספועלהנדרשתההגנהואתהבנקאית
.החוק
תוקףהתנאתביטולאתמחייבאלהשיקוליםביןהראוישהאיזוןסבוריםאנו

הרוכשעלבהגנהשהצורךמשוםזאתאין.הפרויקטבחשבוןבהפקדההערבות
הליוויהצלחת.זהיםלהיותעשוייםהםזובנקודהשכן,הבנקצורכיעלגובר

ולאבתוכוייוותרוהדירותרכישתשכספילכךבדאגהרבהבמידהתלויההפיננסי
כוההואהדבריםמצב,בהרחבהלעילשפירטנוכפי,אולם.לומחוצהאליופנו
את,הבנייהלמימוןהנוגעבכל,חוזהוכבעלהבנקועל,הקבלןעללהטילשיש

,הבנקכלפיהקבלןשלמרמהמעשיעלובוודאי,פיננסייםכשליםעלהסיכון
.הפרויקטבחשבוןהפקדתם-איתוך,לצרכיוהקבלןידיעלהכספיםנטילתכגון
מעשיתויכולת,הפרויקטחשבוןעלשליטהיששלבנקלזכוריש,מכךיתרה
הכנקיכולהיתרבן.הפרויקטמחשבוןוהיוצאיםהנכנסיםהכספיםאחרלעקוב
הקבלןשלמבקשתוישירבאופןהנגזרותההכנסותשלבפועלכניסתןאחרלעקוב

שכובמקרההיא,בנקאיתמערבותתוקףלמנוערעיוניתהצדקהכלשאיןלכךמובהקתדוגמה82
עלשניתנובכספיםהשימושאולם,הפרויקטלחשבוןהתמורהכספיאתהפקידלאהרוכש

שלהמקרקעיןעלהמוטלמסתשלוםלצורךלמשל)עצמוהפרויקטהשבחתלטובתנעשהידו
,מהשכחתוונהנההפרויקטאתהמלווהשהבנקלכךהצדקהשאיןודאיזהבמקדה.(הפרויקט

,הפרויקטלחשבוןהופקדולאמסוימיםשסכומיםמאחררק,לערבותתוקףלהיעדריטען
.הפרויקטלטובתשימשוכיחולקאיןאולם

,837ן"נדלניהול"הפיננסיהליוויבשיטתמימון"אריבןונדבנחמנידורון:למשלראו83
.(1997,עורךדלברימאיר)850-851
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עלראויפיקוחשלנגזרתהואכאמורמעקב.הדירותלרוכשיערבותלהוציא

לקבלצריךאינוראויפיקוחהיעדר.כשלעצמוערךלושישדבר,הפרויקטתשבק
הפיננסיותהתוצאות:פירוטוביתר,הרוכשעלהסיכוןהטלתבאמצעותהגנה
צריכותאינןהפרויקטלחשבוןהכספיםכניסתאחרהבנקשלראוימעקב-אישל

לרוכשיםהניתנותהערבויותסכומיכי,לבלשיםחשוב.הרוכשעלמוטלותלהיות
לפי,רוכשלכלשנקבעהמסויםהתשלומיםמלוחנגזריםוהם,זהיםאינם,השונים
לעקובהבנקשלהאובייקטיביתיכולתוגםמכאן.הקבלןעםשסיכםהדירהמחיר
אתלצייןלמותר.הקבלןידיעלהמבוקשותהערבויותלמולכספיםכניסתאחר

שלניסיונותשלאמתבזמןלזיהויבנוגע,כאמורמעקבשלהחיוביותהתוצאות
.מהפרויקטכספיםלהבריחהקבלן

,מסויםאירועמפנילהתגונןלבנקלאפשרמקוםזאתבכליש,האמורלמרות
מהטעם,הערבותמתשלוםהבנקאתלפטורמקוםישכיסבוריםאנושבהתקיימו

שיתוףאוקנוניהשלהמקרהזהו.הפרויקטבחשבוןהכספיםהפקדת-אישל
מעיניהכספיםאתלהעליםהרוכשמצדכוונהמתוך,הקבלןעםהרוכששלפעולה
הכספיםבהפקרתהצורךעלהרוכששלכלליתבידיעהמדובראיןכייודגש.הבנק

גם,שמטרתה,ממשבקנוניהאלא,שםהפקדתם-איזאתובכל,הפרויקטבחשבון
.כלשהואישירווחלהשיגמנתעלהבנקמעיניהכספיםהסתרתהיא,הרוכשמצד

לרווחובתמורה,שבהתנהגותוהסיכוןאתשקלהרוכששבומצבייתכן,לחלופין
.הערבותתשלום-אישלהסיכוןאתעצמועלנוטלשהואהחליטאישי

מפורשחריגלכךלקבועצורךישאםספקהרוכשמצדקנוניהשלבמקרה
,חוזיתסיטואציהכלעלוביהמניהחלותשתוצאותיהדומהשכן,הערבותבכתב
הופקדואםגםזהשבמצבייתכן,מכךיתרה.בנקאית84ערבותכתביעלובודאי
עצםשכן,הערבותמתשלוםלהימנעזכותלבנקתהיה,הפרויקטבחשבוןהכספים
הואלכךהטעם.הפיננסיהליווישלהרעיוןתחתחותרתכזהבמקרההערבותהוצאת

חוזהאתוסותרתהפרויקטשלהבנייהבסיכוייפוגעתלקבלןהרוכשביןשקנוניה

כלפימחויבאינוהבנקכזהדבריםבמצב.הבנקלביןהקבלןשביןהפיננסיהליווי
תתמצהכזהבמקרההרוכששלזכותולכן.הדירותלרוכשיערבויותלהוציאהקבלן
קנוניההוכחת,זאתעם.הפרויקטלחשבוןשהפקידהכספיםבהשבתהיותרלכל

שלמחושבסיכוןונטילתפעולהשיתוףהוכחתוחומרוקל,כשלעצמהפשוטהאינה
,ליישוםופשוטיםברוריםכלליםשלקביעתםחשיבותלאור,משכך.הדירהרוכש
באופןלבנקלהעניקעשויהשהתקיימותםהתנאיםמהםברורבאופןלקבועצורךיש

.האמוריםמהטעמיםהערבותמתשלוםלהימנעהיכולתאתמעשי
רובשלהעיקריהמאפייןאתבחשבוןמביאזהלענייןהמתאיםהכלל,לדעתנו

למחירביחסהדירהמחירשלמשמעותיתהפחתה-האמוריםהמקריםשלרוכם

בסעיףהמיוחדותוהנסיבותהמרמהבחריגהדיוןראו,כןכמו.הלבתוםעקרוןמכוחלמשל84
.להלן'זפרק,8
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לעילהמתואריםהמחושבוהסיכוןהקנוניהמעשישלטבעם.בפרויקטהדירות
הפרויקטכחשכתהכספיםהפקדת-מאיהרוכששיפיקהאישישהרווח,כזההוא
יוכלהבנקשלפיוכלללקבועיש,משכך.הדירהבמחירמשמעותיתהפחתההוא

משמעותיבאופןיופחתהדירהמחירשבומקרהבכלהערבותמתשלוםלהימנע

.פרויקטבאותולמקובלביחסוהכול,מהותיבאופןיתאחרוהתשלוםשמועדיאו
מלשלםלהימנעיוכל,אלהתנאיםמשניאחדאירעכיהבנקייווכחשבומקרהבכל
התנאיםהתקיימותביןקשראיןכייוכיחהרוכשכןאםאלא,הערבותסכוםאת

.הפרויקטבחשבוןהכספיםהפקדת-אילבין
מרמהמעשימפניאמתבזמןלהתגונן,כללבדרך,יכולהבנקכי,ונצייןנוסיף
במסגרת,מחויבממילאשהקבלןמכךנובעתלהתגונןהבנקשליכולתו.כאמור

אתלבחוןיכולשהבנקכך,הרירותמכירתחוזיאתלבנקלהציג,הפיננסיהליווי
לעוררצריךבמיוחדנמוךמכירהמחיר.מועדבעודכשליםולזהות,המכירהמחיר
הקבלןימשיךבטרםעוד,הקבלןהתנהלותואתהעסקהאתלבדוקהבנקאת

כשלעצמורצוידבר,כולוהפרויקטאתלסכןשעלולותעסקאותובביצועבבנייה
במחיר,יצרשהוא,מזויףחוזהלבנקיציגשהקבלןייתכן,זאתעם.לעודדוושיש

נמוךבמחירנוקב,הבנקמעיניהמוסתר,האמיתישהחוזהבעוד,סבירמכירה

הבדיקהבמהלךשכן,הבנקאתישמשהאמורהכללכזהבמקרה.מזהמשמעותית

לוודאיקרוב,הימיםמןביוםהערבותפיעלהרוכששלהתשלוםדרישתבעניין
.האמורתהפטורלויעמודואז,הזיוףאתלגלותיוכלשהבנק
הפרויקטלחשבוןהכספיםכניסתאחרהבנקמעקבבי,שובנזכירמקרהבכל
סכוםביןהתאמה-איתגלה,רוכשאותושםעלהמבוקשותלערבויותביחס

אםגם)הפרויקטלחשבוןשנכנסהסכוםלביןהקבלןידיעלהמבוקשהערבות
לטפלהבנקיוכלאזגםשכן,הערבותהוצאתמיוםבמעטמאוחרבמועדנכנסהוא
למיניהןחליפיןעסקאותשלבמקרההדיןהוא.(מכךהעולהבכשלמועדבעוד

בדרךשלא,התמורהאתמשלםהרוכששבהןעסקאותבאלהוכיוצא,("בארטר")
חוזהמכוחהרוכשכלפיהקבלןשלחיובקיזוזכדוגמת,לקבלןכספיםתשלוםשל
מעקבכאןגם.הדירהרכישתחוזהמכוחהקבלןכלפיהרוכששלחיובוכנגדאחר
לבנקיאפשר,הקבלןידיעלהמבוקשותלערבויותביחס,הפרויקטחשבוןאחר

,שכןכללא.אמתבזמןהפרויקטבחשבוןכךעקבשנוצרהגירעוןעםלהתמודד
יעמודשאז,משמעותיתהופחתהדירהמחירכי,אחרתבדרךיתבררשבובמצב
אלהכגוןשאירועיםהעובדהלאורבפרט,זאת.האמורהפטורסעיףהבנקלימין

לספקהקבלןביןפעולהשיתוףתוך,רבותפעמים,מתרחשיםלעילהמתוארים
.הבנקמעיניכספיםלהסתירמנתעל,שלוכלשהו

בנקטפחות89/508א"ע:ראוהבנקכנגדלקבלןהרוכשביןקנוניהנוצרהשבהלסיטואציה85
.(1991)68(3)מהר"פ,אלמוג-דוכובי'נמ"בעלישראלמשכנתאות
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הערבותלמימושהעילות.5
המימושעילותארבעאחרדווקניבאופןעוקביםשנסקרוהערבותכתביכל

לביןמהעילותמיהתממשותביןהנדרשהסיבתיהקשרבצירוף,בחוקהמנויות
מצטטיםהנפוציםהערבותכתבילמעשה.לרוכשברירההזכותלמסירתמניעה

:הןהערבותכתביפיעלהמימוששעילות,מכאן.במלואולחוק(1)2סעיףאת

צו,נכסיםלקבלתצו,נבניתהיאשעליההקרקעעלאוהדירהעלשהוטלעיקול
לכאורה.הקרקעבעלנגדאוהמוכרנגדשניתנו,נכסיםכונסלמינויוצופירוק
,בדירההזכותלמסירתמניעהבצירוף,אלהעילותארבערקכי,להביןאפשר
כתבפיעלאפשריאינולמימושאחרטעםכל.הערבותלמימושסיבהמהוות

מהסוגקטגוריתשקביעההיאהערבותכתבשלכזהבניסוחהבעיה.הערבות
המנויותהעילותשלפיה,לחוקהמשפטבתיפרשנותאתתואמתאינההאמור
שיעמדוובלבד,נוספותעילותעליהןלהוסיףואפשר,סגורהרשימהאינןבחוק
עלולכאמורניסוח,משכך.לרוכש86בדירההזכותלמסירתמניעהשלבתנאי
זכותובפסיקהנקבעהשבומקום,הערבותאתלממשהיכולתאתמהרוכשלמנוע

החוקשלתכליתיתפרשנותאולם,כזוזכות,אמנם,נקבעהלאבוומקום,כןלעשות
,למשל,הןבפסיקהשהוכרונוספותמימושלעילותדוגמאות.זאתלאפשרצריכה
.87בנייההיתרלקבליכולתואילקבלןהקרקעבעלביןהקומבינציההסכםביטול

צו,למשל,הןאליהןלהובילצריכהתכליתיתשפרשנותנוספותלעילותדוגמאות
'זובפרקזהבפרק.ועוד,התאגדשלאקבלןשלרגלפשיטת,הליכיםהקפאת

,בחוקהמפורטותהארבעעלנוספותמימושלעילותנרחבתהתייחסותמצויהלהלן
שבפרקהסעיפיםיתרבמסגרתאפואיידוןזהנושא.כאןהמתוארותאלהכדוגמת

.המתאיםההקשרפיעל,'זובפרקזה

מסמכיםצירוף.6
כמהשללצירוףדרישותמפורטותשנסקרוהערבותכתביבכל-כללי.א

כתב:להיותעשוייםאלהמסמכים.הערבותפיעללתשלוםכתנאימסמכים
מפנקסמעודכןרישוםנסחהעתק;נעשואםלוותיקוניםהמקוריהערבות

הדירהבוהאמורלפיואשר,המקרקעיןרישוםלשכתידיעלמאומת,המקרקעין
שלקיומהלענייןהמשפטביתמהחלטתמאושרהעתק;הרוכששםעלנרשמהטרם

;(ב"וכיופירוקצו,העיקולמצוהעתק)לחוק(1)2בסעיףהקבועותהעילותאחת

התשלומיםביצועהמוכיחותהרשמיותוהקבלות;תחילהלקבלןמפנייההעתק
.הדירהחשבוןעללמוכר
חשיפהמפניהבנקעללהגןנועדהמסמכיםלהצגתהדרישה,גיסאמחד
שבהםמקריםלאותםבנוגע(בנעליושנכנסמימצדאו)המוכרמצדלתביעה

.שםלטקסטהצמודותהמופיעותוהאסמכתאות,לעילזהלפרק3בסעיףהדיוןראו86
.75ש"הלעיל,קליינברכגרענייןראו87
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למוכרגרםהערבותומימוש,הערבותאתלממשהמוכרלטענת,מוצדקהיהלא

בכתבזהמסוגלדרישותהצדקהלהיותעשויה,משכך.88הפיךבלתילעתים,לנזק
בהכרחפוגעותאינןהןשכן,החוקבתכליתלפגועשלאעשויותוהן,הערבות
עלגדוללאמאמץהואמהרוכששנדרשכל.הדירהרוכששלהאמיתיתבהגנה
לפגועעלולה,מסמכיםלהצגתהדרישה,גיסאמאידך.אלהמסמכיםלהמציאמנת

.הענייןבנסיבותסבירבלתינטלהרוכשעלמטילההיאשבומקום,החוקבתכלית
שלהאינטרסלבין,גיסאמחד,והמוכרהבנקשלהאינטרסביןלאזןשיש,מכאן
האמוריםהמסמכיםבהמצאתהחשיבותשלהשאלהרקעעל,גיסאמאידך,הרוכש

ננסה.כךבשלהרוכשעלהמוטלהנטלמולאלהמוכראוהבנקאינטרסעללהגנה
.האמוריםהאינטרסיםביןהנכוןהאיזוןאתלמצוא
מהבנקלמנוע,לכאורה,נועדהזודרישה-המקוריהערבותכתבהמצאת.ב
סיכוןאינוזהסיכוןכיסבוריםאנו.פעמייםתידרשהערבותבו,כפולסיכון

הנודעתכמשמעות,סחירמסמךאינוהערבותכתבכיהואלכךהטעם.ממשי
אוחזמעיןיהיה,הדוגמהלשם,בושאוחזכך,בהיסבלהעבירוניתןלא.זהלמונח
הערבותפיעלהזכויותאתלהמחות,עקרוניבאופן,שאפשר,הדברנכון.כשורה
.סיבותמשתי,בסיכוןהבנקאתמעמידהאינהשכזוהמחאהאולם,שלישילצד

כי,שבשגרהכדבר,הערבותבכתבקובעיםשהבנקיםהעובדההיאהאחתהסיבה
ניתןלא,משכך.89ובכתבמראשהבנקבאישוראלא,להעברהניתנתאיננההערבות
הפעילאישורוואףכךעלהבנקידיעתבלאהערבותפיעלהזכויותאתלהמחות

,חיוביםהמחאתלחוק(ב)2סעיףפיעלהמשפטיהמצבהיאהשניההסיבה.לכך
עללונודעלאעודכל,לרוכשפירעוןמפנימוגןהבנקשלפיו,1969-ט"התשכ

מצויההמקוריתהערבותעודכל,זאתעם.לבבתוםפועלהואעודוכלההמחאה

הכרוכההטרחהאתבכךויפחית,לבנקיציגהלאמדועסיבהכלאין,הרוכשבידי
אנולפיכך.פיהעלהמחאהשללקיומהבאשר,משפטי-העובדתיהמצבבבדיקת
עללתשלוםכתנאיהמקוריהערבותכתבלקבלתלדרישההצדקהישכיסבורים

הערבותכתבכיהצהרהלבנקימציאהרוכששבהםבמקריםלמעט,הערבותפי
רקתשולםהערבותכימובן.90לכךשהביאוהנסיבותפירוטתוך,הושמדאואבד
.אותההוציאאכןשהבנקככזוהבנקבספרירשומההיאאם
שםעלהדירהרישום-איעלהמעידהמקרקעיןבפנקסהרישוםמנסחהעתק.ג

שהערבותכךעלהרוכשמצדהוכחהבדרישתכאןמדוברלמעשה-הרוכש

מאורעממילאהיאהרוכששםעלבדירההזכותהעברתשכן,זאת.פקעהטרם

הסמכויותהפעלת,המקריםבמרביתמשמעותוהדירותרוכשיידיעלהערבויותמימוש88
מימוש,היתרביןכוללותאלהסמכויות.השעבודבהסכםהמוכרכלפילבנקהמוקנות
.הבנקמטעםמפעילכונסידיעלכנייחוהמשךאוהפרויקט

.זהלפרק11סעיףלהלןראווהשלכותיהזוסוגיהעל89
דיסקונטבנק'נמ"בעהמאוחדהמזרחיבנק98/1602(ם-ימחוזי)א"ת:ראודומהלגישה90

.(פורסםלא)מ"בעלישראל
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בעמדה,כללבדרך,מצויהבנק,לכךבנוסף.הערבותאת,החוקברשות,המפקיע

הואשכן,מיוכלפילקרקעבנוגעהקבלןמחויבויותמהןלדעתמנתעלדיהטובה

במקריםרקכי,סבוריםאנוזאתלאור.פרויקטלאותובקשרהקבלןאתמממן
הוכחתשלנטללהטיליהיהסביר,הפרויקטלמימוןקשוראינוהבנקשבהם

.הרוכשכתפיעל,בלבדרישוםנסחבאמצעות,הערבותפקיעת-אי
המפורטותהעילותמארבעאחתלהתקיימותהמשפטביתההלטתשלהעתק.ד
בהמצאתהצורךבענייןלעילהמפורטלזה,בעיקרו,דומההמצבכאןגם-בחוק
הדבריםהיכןלהביןמנתעלדיהטובהבעמדהכללבדרך,מצויהבנק.רישוםנסח

,מכךיתרה.הבנקלמימוןהרלוונטיים,הקבלןנגדשיפוטייםלצוויםבקשרעומדים
היאלכךטיפוסיתדוגמה.ממשהבנקלבקשתניתןהשיפוטיהצומהמקריםבחלק
מנתעלוביןבוהבנייהאתשישליםמנתעלבין,לפרויקטנכסיםכונסלמינויצו

לדרישההצדקהכלאיןאלהמעיןבמצביםכי,מובן.וימכרםנכסיואתשיכנס

דבר,הרוכשעלמיותרנטללהטילאלאתכליתהואין,זהבענייןמהרוכשכלשהי
שגםאפואדומה.הערבותבאמצעותהמובטחיםכספיוקבלתאתעליוהמקשה

נוטלאינוהבנקבהםבמקריםרקהרוכשעלכאמורנטללהטיליהיהסבירכאן
,השיפוטיתלהחלטההבנקשלבהפניהיהיהשדיובלכד,הפרויקטבמימוןחלק

.י9לבנקוהמצאתההרוכשידיעלהשגתהדווקאולאו
דרישהלהצדקת,כללבדרך,הניתןהנימוק-תחילהלמוכרמפנייההעתק.ה
.הערבהבנקולא,הרוכששלהראשוןדברובעלהמוכרשלהיותוהואזו

אזי,למוכרששולם,הרוכששלכספולגביחששהמעליםתנאיםמשמתקיימים

זושטענה,עקאדא.לבנקולא,עצמולמוכרתיעשההראשונההפנייהכיטבעי
.תהיותכמהמעלה

להיבטמעבר,הערבותשלהאוטונומיותמידתשלהשאלהכאןעולה,ראשית

אינהאמנםהערבות.מסמכיםבהצגתהצורךעצםשלזהבפרקהנדוןהבסיסי
לצדרגילהערבותאיננהגםהיאאולם,חולקאיןכךועל,אוטונומיתערבות

הזכותלהעברתמניעהשלהתקיימותקובעהדין.הדיןפיעלערבותאלא,שלישי

בנאיתהנדסהעבודותולביצועלתכנוןחברה-ישראלורנסקי'נשר99/1191('חי)א"ת91
להמציאהרוכשאתהמחייבתנאיכיהמשפטביתקבעשם.(2002)449(3)02פדאור,מ"בע

העילותאחתלהתקיימותשיפוטיצושלמאושרעותק,הערכותפיעללתשלוםכתנאי,לבנק
שלהיותההםזולקביעההמשפטביתשנתןהנימוקים.סבירתנאיהוא,בחוקהמפורטות
וכי,היסודלעסקתהקשוריםתנאיםבהלקבועשאפשרכך,אוטונומיתולאמותניתהערבות
קביעותעלחולקיםאנו,הכבודככל.הערבותתשולםפיהםשעלתנאיםלקבועמותרלצדדים

רלוונטיתאינההערכותבכתבאחראוכזהתנאידברעלהסכימוהצדדיםאםהשאלה.אלה
יכולאינוהרוכששלרצונו.הבנקידיעלכולונקבעהערבותנוסחשכן,ואופןפניםבשום
בית.השפעהכלכךעללואיןשכן,הערכותככתבמצוימסויםשתנאימהעובדהלהיגזר
יכולתוועל,מסמכיםלהצגתדרישותמהעמדתהנגזרהעקרוניבענייןלדוןהיהצריךהמשפט

שהרוכשיםמאחראולי,כללבכךעסקלאהמשפטבית.בעצמוהמציאותעללעמודהבנקשל
כך,המוכרכמימוןחלקנטלשלאכבנקשדוברמאחראילי,זהכהקשרטענותהעלולא

.המוכרשלהכלכלימצבועללהעמידוצורךהיהשממילא
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המפורטותהעילותמארבעאחתשלהתקיימותהלנוכחבפרט,לרוכשבדירה

מקנההערבותלמימושהתנאיםשלהתקיימותם.הערבותלמימושכתנאי,בחוק
למוכראחרתאוכזופנייהשלקיומהלשאלתקשרבלי,למימושההזכותאת

כזוואמירה,אובייקטיביתלבחינהשניתןאירועהיאהעילותהתקיימות.הדירה
,ההפוךבמקרהמועילהאינהשהיאכפי,כאןמועילהאינההקבלןשלאחרתאו

הבנקכימובןזהאחרוןבמקרה.הדירהאתלמסוריכולאינוכייודיעהקבלןשבו
יעשהטוב.החוקלדרישותוהתאמתה,היכולת-איסיבתאת,ובצדק,לבחוןירצה
.כאןהנדוןבמקרהגםהדרךאותהינקוטאםאפואהבנק

כילזכורישזהבמקרהגם,ידנועלשנדונוהקודמיםבמקריםכמו,שנית
,הקבלןשלהכלכלימצבומהו,לדעתצריךאו,היטביודע,המקריםברוב,הבנק
הרלוונטייםהמקריםמביןהיחידהמקרה.לידיעתודברמוסיפהאינהלקבלןופנייה

יציביםמקריםהםהרלוונטייםהמקריםיתר.עיקולהטלתהואהבנקשללידיעתו
.לרוכשבדירההזכותלהעברתבהםהכרוכההמניעהאתשיקופםמבחינתבהרבה

והסיכוי,עיקולצושניתןקלותבאותהניתניםאינםנכסיםלכינוסצואופירוקצו
בכל.נמוך92,הקבלןבנושילפגועמבלי,לקדמותוהמצבאתולהשיבלבטלם
הרוכששלפנייה,בפרויקטהקבלןאתמממןאינוהבנקשבהםבאלהגם,המקרים
עלהכספיםלתשלוםתנאילהוותצריכהואינההערבותבבסיסעומדתאינהלקבלן
יבדוקממילאהבנק,מכךחשוב.עצמובכוחותהדבריםאתלבדוקרשאיהבנק.פיה
שלאחרתאוכזותשובהסמךעלרק,הערבותפיעלישלםלאוהוא,הדבריםאת

.לרוכשהקבלן
משנהמקבלזאתכל.רלוונטיתאיננהתחילהלמוכרלפנותשהדרישהמכאן

השיפוטילצולהפניה,הערבותבכתבממילאהקיימתהדרישהלנוכחתוקף

והיעדרהענייןפשטותלאור,זאתעם.בספקמוטלאינושקיומוכך,הרלוונטי
,הבנקמצדשבדברהאפשריתהתועלתולאור,הרוכשמצדמשמעותבעלתטרחה

שהרוכשמניעהאין,הקבלןאצלהמתרחשעליודעאינוהואשבהםבמקרים

לעמודמנתעללקבלןששלח(רשוםבדואר,למשל)פורמלימכתבלהציגיידרש

תגובהכגון)מכךיותרמהרוכשלדרושאיןאולם.המכרבחוזהזכויותיועל
התקיימותעליודעאינועצמושהבנקבמקריםרקזאתולאפשר,(ב"וכיומהקבלן
.הערבותלמימושאירוע
שנועדבתנאימדוברכאן-למוכרהתמורהתשלוםאתהמוכיחותקבלות.ו
משמריםאינםהרוכשיםבפועל.הרוכששלרמייהמעשימפניהבנקעללהגן

שישנההרי,לעצמםשימרואםוגם,למוכרהתשלוםקבלותאת,בהכרח,לעצמם
ראויזהאין,לפיכך.הזמןעםיאבדמהקבלותחלקשלפחות,נמוכהלאהסתברות

זהבמקרהשכן,לפרויקטמפעילכונסממונהשבמסגרתונכסיםכינוסבצוכאןמדובראין92
שלהכלכלימצבועלהיטביודעהבנקשכובמצבכןועל,פיננסיבליווימדוברממילא
.הקבלן
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להוכיחלרוכשלאפשריש.הרוכשעל,לביצועקשהולעתים,מיותרנטללהטיל
בחשבוןהפקדהכגון)ממקורותיוהתשלוםעליודעאינושהבנקככל,התשלוםאת

.שהיאדרךבכל,(הפרויקט

הערבותשלתוקפהסיום.7
,הערבותשלתוקפהלסיוםהמביאיםהאירועיםמהםבמפורשקובעאינוהחוק
אולרוכשהערבהבנקידיעלהערבותסכוםתשלוםשלהבסיסיהאירועלמעט
התמורהכספיהשבתשלוהאירוע,93הערבותפיעלהזכותאתממנושקיבללמי

עלהחוקמלשוןללמודאפשר,זאתעם.מטעמוממיאועצמוהקבלןמאתלרוכש

שלהיותו.לרוכשבדירההזכותהעברתהואהאחדהאירוע.נוספיםאירועיםשני
התמורהכספיאתלהבטיחנועדהשהערבותמכךנלמדת"מפקיעמאורע"זהאירוע

הרוכששלהכספיםהשקעתעלהסיכוןמשהוסר.לרוכשבדירההזכותלהעברתעד
,החוקפיעלאחרתבבטוחההערבותהחלפתהואהשניהאירוע.הערבותגםפוקעת

אירועיםבנמצאאיןכי,לנומורההחוקשתכליתדומה.94לחוק2אסעיףבתנאי
כך.95לעילשפורטואלהמלבד,הערבותשלתוקפהאתסיוםלידיהמביאיםנוספים
מתיישבאינומסויםבתאריךתפקעהערבותכיהקובע,הערבותבכתבתנאי,למשל

היאאםגם,לרוכשבדירההזכותהעברתכיהקובעתנאיגםכך.בחוקהאמורעם
ביותרהנפוץבתנאילהלןנתמקד.הערבותאתתפקיע,לעיקולאולשעבודכפופה

.תוקפןסיוםלענייןהערבותבכתבי
במקרההבנקאיתהערבותאתהמפקיעההוראהקיימתהערבותמכתביבחלק

אתלהפקידהרוכשאתהמחייבתהוראהאו,בדירההחזקהאתקיבלהרוכששבו
לקבלכדי(הקבלן)המוכרשלהדיןעורךשלהנאמנותבידיוהבנקאיתהערכות
מחד,יקבלהרוכששבומצבלמנוענועדהזוהוראה.בדירההחזקהאתלידיו
.הבנקאיתמהערבותלהיפרעינסה,גיסאומאידך,בדירההחזקהאת,גיסא

להבטיחהיאהערבותשלשתכליתהקובעההזקכי,לומראפשרזוהוראהכנגד
יאבדוהרוכששכספיהסיכוןייעלםשבולרגעועדהתשלוםמרגעהרוכשכספיאת
נועדהלקונההערבותמסירתכיקובעהחוקזומסיבה.הקבלןשלכלכליכשלעקב

לא"שהמוכרבמקרה,הדירהמחירחשבוןעלהקונהששילםהכספיםאתלהבטיח
כלומר."המכרבחוזהכמוסכםבדירהאחרתזכותאובעלותלקונהלהעביריוכל

הכוונהאין.לקונההנמכרתהזכותהעברתאתלהבטיחנועדההערבותמסירת
,החזקהנובעתשממנההמשפטיתהזכותאלא,בלבדבדירההחזקהלהעברת
להעברתהיאהכוונהאזי,בעלותרכשהרוכשאם.מגבלהמכלנקייהכשהיא
המקרקעיןאם.הערבותבאמצעותכספיויובטחואזועד,שמועלבדירההבעלות

.להלןזהלפרק11סעיףראו93
.במפורשאלהאירועיםנכתבושנסקרומהערבויותבחלק94
.הערבותעלהרוכשויתורלענייןלעיל'דפרקגםראו95
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כך,ישראלמקרקעיבמינהלרשומיםוהםהמקרקעיןרישוםבלשכתרשומיםאינם

אוי,בהםחוזיתזכותרקאלא,עצמםבמקרקעיןהבעלותאתלהעבירניתןשלא

שלהתקיימםלאחררק.ישראלמקרקעימינהלעםהסכםלכריתתהיאהכוונה
.לפקועהערבותיכולהאלהתנאים

אתלהחליףמעונייןהמוכרשבובמקרה,לחוק2אסעיףפיעל,לכךבנוסף
רשאיהוא,לחוק(5)או(4),(3)2סעיפיםלפיקנייניתבבטוחההבנקאיתהערבות
אםאלא,לקונהנמסרהבהוהחוקההושלמההדירהשבנייתובתנאי,כןלעשות

,לתקנות196בסעיףנקבע"דירההשלמת"הביטוי.המכרבחוזהאחרתהוסכםכן
שלבנייתההשלמתבדבר,לקונההמוכרשהמציא,רשוםמהנדסמאתכאישור

אם,זאתעם.1973-ג"תשל,(דירות)המכרלחוקשבהתאםהמפרטלפי,הדירה

הבנקאיתהערבותשליותרמוקדמתלהחלפהאפשרותעלהוסכםהמכרבהסכם

בשיעוריםהדירהמחירחשבוןעלבתשלומיםחייביהאלאהרוכש,אחרתבערובה

אם,אולם.המכרבהסכםהאמוראףעלוזאת,בתוספתהקבועיםאלהעלהעולים
אתלבצעהמוכריוכל,בתוספתהקבועיםאלהעלהעוליםסכומיםהרוכששילם

השלביםפיעל,נבנהשטרםהדירהשלהחלקשבגיןובלבד,הבטוחותהחלפת
.הבנקאיתהערבותתיוותר,בתוספתהקבועים
העברתלאחרכבר,לפקיעתההמביאההערבותבכתבהוראה,האמורלאור
בדרישותעומדתאינה,החוקפיעלאחרתבבטוחההחלפתהבלא,בדירההחזקה
בידיהערבותאתלהפקידהרוכשעלכיהקובעתהוראהלגביגםכך.החוק
באופןקובעהחוק,כאמור97.בדירההחזקהלקבלתכתנאי,הקבלןמטעםנאמן

ובפרט,אחרלאדםהערבותמסירת.לקונההערבותאתלמסורישכימשמעי-חד
יבולהאיננה,הקונהשלהשיקוליםמתוךרקלאהפועל,לנאמןאועצמולמוכר

להפעיליוכלשהקונההואכבטוחההערבותשלטיבה.לקונהכמסירהלהיחשב
הקונהשלזוביכולתפגיעה.שיקוליובמגווןהתחשבותתוך,עצמובכוחותאותה
מכרבחוזהתנאיכיקבעאחידיםלחוזיםהדיןבית,ואכן.המחוקקכוונתאתסותרת
נאמןבידי,הדירהמסירתבמעמד,הערבותאתלהפקידהרוכשאתהמחייב,דירה
.מקפח98תנאיהוא,החוקלפיחליפיתבטוחההרוכשיקבלאשרעד,הקבלןשל

שלבנייתההשלמתבדברהוכחה)(דירותרוכשישלהשקעותהבטחת)(דירות)המכרתקנות96
.1976-ז"תשל,(דירה

.לעיל'דפרקראו97
פדאור,לממשלההמשפטיהיועץ'נמ"בעהנדסיותלעבודותחברהדורי.א99/7050ש"ע98

הצרדיםאולם,מסוימותכנקודותהדיןפסקעלערעורהגישהקבלן.(2001)538(1)סא
בידיהערבותהפקדתכענייןהקבלןשלהעיקריתטענתו.יידוןלאהערעורכילהסכמההגיעו
כתנאי,ממנודורשהקבלןאתהמממןשהבנקהייתה,בדירההחזקהלמסירתכתנאינאמן

משולותאלהשכן,הערבויותאת,המימוןבמסגרתלבנקמסרשהקבלןהבטוחותלשחרור

ביןזהבענייןדיוניםהתקיימוהדיןפסקמתןלאחר.הקבלןלטובתהכנקשמעמידלאשראי
בההבעיהאתלפתורמנתעל,המממןוהבנקישראלבנק,המשפטיםמשרד,הקבלןנציגי
הערבותאתלקבלהבנקירישתמולאלבידיוהערבותכהפקדתהאיסורנוכח,הקבלןנתון

אפשראם:החוקתכליתאתממילאהתואםפתרוןהואהצדדיםהגיעושאליוהפתרון.כאמור
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הערבותביטול.8
הערבותאתלבטללרוכשאולבנקהמאפשרתנאיכוללותשנסקרוהערבויותכל

פיעלהערבותאתלבטלרשאיהרוכשכיקובעהערבותנוסח.מסוימותבנסיבות
,הערבותתנאיפיעל,מצדו,הבנק.לבנק,אחרתאוזובדרך,מסירתהבעת,רצונו

ביטולהםשבהםשהעיקריים,שוניםתנאיםבהתקייםהערבותאתלבטלרשאי
נדוןכברהרוכשידיעלהערבותביטולשלשהנושאבעוד.שינויואוהמכרחוזה

המכרחוזהביטולבגיןהבנקידיעלהערבותביטולשלהנושא,'דלפרק1בסעיף
ידיעלהערבותבביטולאפואנעסוקהבאבסעיף.להלן'זלפרק4בסעיףיידון
.המכרחוזהשינויבשלהבנק

המכרכחוזהשינוייםכיצועעלאיסור.9
פיעללתשלוםזכאייהיהלאהרוכששלפיו,תנאיכוללותמהערבויותחלק

איננו,ככלל.הצדדיםידיעלישונההדירהרכישתשהסכםוככלאם,הערבות
שלתשלום-לאישיביאככזה,הרכישהבחוזהשינוישללהצדקהסיבותרואים
שלבמקריםשכןכלולא,פיננסיליווישלבמקריםלא,הערבותפיעלהבנק
העובדהלאורתוקףמשנהמקבלהדבר.פיננסיליוויבמסגרתשלאשהוצאהערבות

פיננסילסיכוןקשרכללהםשאין,בחוזהסביריםשינוייםייתכנורבותשפעמים
מגובשתאינההדירהרוכששלדעתומזומנותלעתים,כידוע.הבנקשלכלשהו

שלמיקומםלענייןכך,הקרמיקהצבעלענייןכך.המכרחוזהכריתתבעתדיה
מובן.נוספיםלענייניםוכךלתשלוםהמדויקיםהמועדיםלענייןכך,בביתקירות

כלוםולאלהאין,הערבותאתלבטלהבנקיכולתעלאלהכגוןשינוייםשהשלכת
שינוייםשלבמקריםגםאולם.דהואלמאןכלשהוסיכוןועםהערבותמטרתעם

שלבתוקפהלפגוםהטעם,כאמור,נמצאלא,הרכישהבחוזהכלשהםמהותיים
.הערבות
אוהדירהבמחירמשמעותיתמהפחתההעוליםחששותשישנםהדברנכון
עלעמדנו.פיננסיליווישלבהקשר,התשלוםמועדישלמשמעותימאיחור

בהפקדההערבותשלתוקפהאתהמתלההתנאיבענייןבדיוןאלהחששות

,כערבויותהאמורהתנאיאתלבטלישכיהייתהעמרתנו.99הפרויקטבחשבון
בהתרחשותו,הערבותפיעלמתשלוםלהימנע,מסוימותבנסיבות,לבנקולאפשר

שלמשמעותימוסכםאיחוראוהדירהבמחירמשמעותיתהפחתהשלאירועשל

פעולהשיתוףעלללמדעשוייםאלהאירועיםששנימאחר,זאת.התשלוםמועדי

וידרושכןיעשההקבלןאזי,לחוק2סעיףתנאיפיעל,אחרתבבטוחההערבותאתלהחליף
בנסיבות,שיוכל,המממןהבנקלידיעתתובאזודרישה.מהרוכשהמקוריתהערבותאת
החלפתהלאחר,פורמליתלאאםגם,מהותיתפוקעתהערבותשממילאהעובדהולאור,אלה

אתולשחרר,כערכותהגלומהההתחייבותאתמספריולהסיר,החוקבתנאיאחרתבבטוחה
.זומהתחייבותהקבלן

.לעילזהלפרק4סעיףראו99
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,הרוכששעלגםהצענו.מהבנקמכוונתכספיםהסתרתלשם,לקבלןהרוכשבין
ההתאחרותאוהדירהבמחירהמשמעותיתההפחתהכילהראותיוטל,כאלהבמקרים

לפגיעהמודעבמעשהאובקנוניהכרוכיםאינם,התשלוםמועדישלהמשמעותית

הערבותלענייןרלוונטיהרכישהבחוזהכאמורמהותישינויכי,להדגישחשוב.בבנק
במסגרתכןלעשותנדרששבומקום,הפרויקטבחשבוןהפקדה-אישלבהקשררק

וביהשמניההרי,הפרויקטבחשבוןהתמורהאתהפקידשהרוכשככל.פיננסיליווי
בחוזהאחראוכזהבשינויאיןכןועל,הבנקנגדמרמהלמעשההאפשרותנשללת
.הערבותשלבתוקפהלפגוםכדי,המכר

קיזוזזכות.10

חייבשיהאהסכומיםאתלקזזלבנקהמאפשרסעיףכולליםהערבותכתבירוב
רכישתלשםשקיבלהלוואותבגין,לוחבשהרוכשסכומיםעםהערבותפיעלבהם

לנוסחבהתאםהכול,שהואמקורמכלהרוכששלאחריםחיוביםבשלאוהדירה
לחוק53סעיףפיעלהכלליתהקיזוזלזכותבניגוד,לעתים.המסוימתהערבות
ורקאךהכוללת,("החוזיםחוק":להלן)1973-ג"התשל,(כלליחלק)החוזים

הכוללת,מווחבתקיזוזזכותהערבותכתבמכיל,פירעונםמועדשהגיעחיובים

.פירעונםמועדהגיעטרםאםגם,לבנקהרוכששללחיוביםבנוגעקיזוזגם
למצואקשהאולם,הערבותבכתבחוזיתקיזוזזכותלקביעתהצדקהלמצואאפשר
,החשיבות.הדיןפיעלהקיזוזלזכותביחסהחוזיתהקיזוזזכותלהרחבתהצדקה
שהבנק,מכךבעיקרנובעתהערבותבכתבקיזוזזכותהכללתשל,הבנקמצד

עםייוותראולם,הערבותפיעלכסףלרוכשישלםשבוממצבלהימנעמעוניין
בערבותלהשתמשמעונייןהבנק,אחרותבמילים.נפרעשלאלבנקהרוכששלחוב

הבנקשלנוסףחשובאינטרס.לוהרוכששלאחריםחובותלפירעוןכבטוחה
זכותואתלהמחותעשוישהרוכשבכךנעוץהערבותבכתבקיזוזזכותלהכללת
.הבנק00ןשלהקיזוזלזכותזכותואתלהכפיףשמחייבמה,שלישילצדבערבות

מועדהגיעשטרםחיוביםגםלקזזהבנקידיעלהזכותנטילת,זאתלעומת
איננו.הערבותכתבאתשמנסחזההואכיהעובדהשלניצולאלאאינה,פירעונם
על,הערבותפיעלכספיםחבהואכיהעובדהאתינצלשהבנקלכךסיבהרואים
לאנאמרכבר.שלוכלקוחלבנקהרוכששלחיוביםמוקדםלפירעוןלהעמידמנת
,החוזיםלחוק53סעיףהוראתעלמתנההפירעוןמועדהגיעבטרםקיזוזכיפעם
בטרםלהיפרעלנושהמאפשראינוהדיןשכן,בזכותאסורשימושמהווהוהוא
.י0ןחיוביהםלקיוםהצדדיםשקבעוהמועדיםאתלשבשובכך,עת

.להלןזהלפרק11כסעיףהדיוןראו100
פרידמןודניאלפורתאריאל,מאוטנרמנחם,לרנרשלום,כהןנילי,דויטשמיגל:למשלראו101

המשפטיהיועץ195/ד9ש"ע;(1994,עורךפרידמןדניאלן497כלליחלק-חיוביםדיני
.(2004)243'פס,481(1)סגפדאור,מ"בעלישראללאומיבנק'נלממשלה
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מפניראויההגנהלבנקמספקתהרגילההקיזוזשזכות,לכךלבלשיםיש

לשםלרוכשנתןשהואלהלוואהביחס,בטוחהללאהיוותרותשלהאפשרות

בסיטואציההטמוןהבסיסיהסיכון.הערבותהוצאהגםשבגינה,הדירהרכישת
שנתןלאשראיחליפיתבטוחהמעיןמהווהשהערבותבכךמקורו,לבנקזומעין
,הערבותלמימושהתנאיםיתקיימושבובמקרהשכן,הדירהלרכישתללקוחהבנק
.תאבד,כדירההזכויות:קרי,לאשראיהעיקריתהבטוחהשבומצבלהיווצרעלול
בפרט,לאפשרוהצדקהשאיןדבר,בטוחהללאאשראיעםהבנקייוותראזאו

הבנקנותרשבומקום,הערבותפיעללרוכשלשלםהבנקחיובהיאשתוצאתו
,עצמוההלוואהחוזהמכוחלבנקנתוןזהלסיכוןהפתרון.מובטחלאאשראיעם

מהםשאחד,מסוימיםבתנאיםמידילפירעוןההלוואהאתלהעמידלוהמאפשר
,כמובן,מביאהמיידילפירעוןהעמדה.אבדנהאובבטוחהמהותיתפגיעההוא

סטנדרטיסעיףזהו.לבנקהרוכששלחיובושלפירעונומועדמידיתשיגיעלכך

הסיכוןבפנילהתגונןמנתשעלאפואעולה.הבנקיםשלההלוואהחוזיבכלהמצוי
הקיזוזבזכותלודיאלא,מורחבתקיזוזבזכותצורךשוםלבנקאין,האמור

,לעילשפירטנושכפילכךנוסף,זאת.פירעונםמועדשהגיעחיוביםשל,הרגילה
.הישראליהדיןלפילגיטימיתאיננהקיזוזלשםהפירעוןמועדהקדמת

שלחובותהערבותמכספילקזזלבנקלאפשרישהאם,היאנוספתשאלה
כגון,הדירהלרכישתהקשוריםחובותושאינם,פירעונםמועדשהגיע,הרוכש
,אחדמצד.ב"וכיורכבלרכישתהלוואהבגיןחובות,ושבעוברבחשבוןחובות

כסףלושחייבלמי,מקורומהמשנהלא,כסףישלםלאשהבנקבכךהיגיוןיש
לכספיםכבטוחהלרוכשניתנההערבותכילזכוריש,שנימצד.חובואתפורעולא

פוגעהדירהלרכישתקשוריםשאינםחובותקיזוז.הדירהרכישתבגיןששילם
,הרוכשהשקעתכלאתמבטיחהאינהשהיאלכךמביאולמעשה,הבטוחהבערך
האם,למעשה,היאהשאלה.לבנקחבשהואהסכומיםבניכויהשקעתואתרקאלא

.לרוכשהבנקשביןוההתחייבויותהנכסיםממאזןהבטוחהאתלהפרידמוצדק
התמורהכספיאתלהבטיחהיאהערבותמטרת.חיוביתהיאשהתשובהדומה

אלא,הרוכשכלפיהבנקשלרגילהבהתחייבותמדובראין.הדירהרכישתבגין
בזכותפגיעהמכללהימנעישלכן.מסוימתלמטרהחוקמכוחייעודיתבהתחייבות

קודםהיאהכטותה.הדירהרכישתעכורששילםהכספיםבגיןהרוכששלההשבה
סכומיםממנהשיקוזזובלאלממשהלולאפשרישולכן,ולטובתוהרוכששללכל
שניתנההלוואהכגון,הדירהלרכישתישירותהקשוריםאלהלמעט,ואחריםכאלה
המהווים,עצמוהבנקכספילמעשההםאלהאחרוניםכסףסכומי.כךלשםלרוכש
קיזוזםאתלאפשרשישמאליוומובן,בדירההרוכששלהישירהמהשקעתוחלק

הכליםכללעמודימשיכושלבנק,גםמובן.הערבותפיעלהבנקשלמהתשלום
אחריםלחובותביחסמהרוכשחובואתלגבותמנתעללרשותוהעומדיםהאחרים

.לבנקשלו
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הערבותפיעלהזכויותהעברתעלהגבלות.11
אתלהעבירהרוכששליכולתואתהמגבילתנאיכוללותשנסקרוהערבויותכל

להיעשותיכולההערבותפיעלהזכויותהעברת.לאחרהערבותפיעלזכותו
.השעבודדרךעלוביןחובפירעוןדרךעלבין,מכרדרךעלבין,המחאהבאמצעות

באמצעותבהלסחוראפשר-אי,02ן"סחירמסמך"בגדראיננהשהערבותמאחר
באחתהערבותפיעלהזכויותהמחאתבאמצעותאלא,כשלעצמםמסירהאוהיסב

הערבותפיעלהזכויותשהעברתהיאלכךהמשמעויותאחת.האמורותהדרכים

שטענות,מכאן.כשורהלאוחזשטרסיחורבעתשקורהכפי,אותןממרקתאיננה
כנגדגםלועומדות,ההמחאהעללושנודעבעת,הרוכשכלפי(החייב)הבנק

.הנמחה
הערבותפיעלזכותואתלהעבירהרוכששליכולתואתהמגבילשהתנאיככל

עלסבירבלתיבאופןמתנהשהואדומה,כלשהםחריגיםקובעואינו,כלליהוא
,חיוביםהמחאתבחוקהיתרביןביטויהאתהמוצאת,הרוכששלהבסיסיתזכותו
זכותוכללבדרךאולם.עבורהערךולקבלהערבותפיעלהחוזיתבזכותולסחור

מראשהבנקבהסכמתמותניתהיאאלא,מוחלטבאופןמוגבלתאינההרוכששל
.ובכתב

,אחרבנקאילתאגידהערבותפיעלהזכויותלהעברתהנוגעבכלפשוטהמצב
ניהוללהוראתלאבסעיףמוסדרזהעניין.הלוואהממנוליטולמבקששהרוכש
לאבנקאיתאגידכיהקובע,הבנקיםעלהמפקחשל451-5'מסתקיןבנקאי
לתאגידהערבותפיעלהזכויותאתלהעביר,מגוריםדירתרוכשלבקשתיסרב

באופןהמפקחכוונתאתלפרשאפשר.רוכשלאותוהלוואהשהעמידאחרבנקאי
אחריםמפוקחיםפיננסייםוגופיםמנהלתחברה,מבטחלגביגםתורחבהיאשבו

היאשכן,אלהלמקריםגםיפההסעיףמטרת.אשראיבמתןההוןבשוקהפועלים

,הערבותמוציאמהבנקרקהלוואותליטוליחויבהרוכששבומצבלמנועבאה
בכךבהתחשב,זאת.מימוןקבלתלצורךאחריםדומיםלגורמיםלפנותיוכלולא

אשראילבקשבבואוהרוכשלרשותהעומדיםאלהמביןמרכזינכסהיאשהערבות
.(בדירההחוזיותהזכויותלשעבודהכרחימשליםכשעבוד)

העברתשלבמקריםובכתבמראשהבנקבהסכמתלצורךבאשרהואהקושי
לדירהדווקאקשוריםשאינם,שוניםאשראיםולצורכי,אחרדהואלמאןהזכות

פיעלהזכויותשלבנמחיםלשלוטהבנקשללרצונוהסיבותאחת.המסוימת
,לקשייםנקלעהקבלןכאשר.פיננסיליווישלבמקרההדברחשיבותהיאהערבות

אתלטרפדעלולהערבויותמימוש,הבנייההשלמתלשםלפעולמעוניןוהבנק
בהתעלם.שהםכפיימומשושהמקרקעיןלכךולהביא,הבנייהאתלהשליםהיכולת

בערבותשמדוברמאחרכיאם,הערכותשללקיומהתנאיאיננהכללהכתבדרישתלמעשה102
שלמיוחדניירגביעלמוצאתשהערבותהואהקייםהנוהגהבנקידיעלהניתנתבנקאית
.הבנק
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,103הבנייההשלמתלשםהבנקפעולתשלהאפשריותהבעייתיותמהתוצאותכרגע

לאהבנק,זהההבנקושלהרוכשיםשלהאינטרסשבהםמקריםשבאותםהרי
אתוידרשו,פעולהעמולשתףיסרבושהנמחיםמהטעם,הבנייהאתלהשליםיוכל

יהיהאפשר-אישבומצבליצורעלולכאלהדרישותשלריבוי.הערבותמימוש
דבר,לנמחיםהערבויותסכוםאתלשלםייאלץהבנקשכן,הבנייהאתלהשלים

לעמודעלולותגםאלהתשלוםדרישות.הבנייההשלמתשללרעיוןבניגודהעומד
במילים.הדירהאת,יוםשלבסופו,לקבלעצמםהדירותרוכשישללאינטרסבניגוד
שלמהאינטרסיםהחורגיםאינטרסיםלבעליהערבותפיעלהזכויותהעברת,אחרות

אפשרבו,הפרויקטשלסגורליווישלבמשמעויותלפגוםעלולה,הנבנההפרויקט
אינטרסיםניגודליצורועלולה,בלבדלפרויקטהנוגעותהחלטותסמךעללפעול

לפיקוחהצדקהישלכן.שנימצד,הנמחיםלבין,אחדמצד,והרוכשיםהבנקבין
.כאמור04ןהנמחיםעלהבנקמצד

,פיננסיליוויבמסגרתשניתנובערבויותמדוברשאיןבמקרים,לכךבניגוד
זכויותיואתלהמחותהרוכששליכולתועללהגבלהההצדקהאתלמצואקשה
לכךלהביאכדי,ההמחאהעלהחייב-לבנקבהודעהשדיורומה,הערבותפיעל

,לנמחה,למימושההתנאיםהתקיימותכעת,הערבותסכוםאתלשלםשיצטרך
המחאתלחוק(א)2סעיףמכוחהנמההכלפילרשותוהעומדותלטענותבכפוף
.105חיובים

בינייםסיכום.12
הדירהלרוכשלהעניקהחובהאתקובעהשקעותהבטחתהמכרחוק,שראינוכפי

בהוראותלמעט,הערבותכתבתוכןאתבמדויקקובעלאאולם,בנקאיתערבות
במקוםלהיעשותהערבותכתבנוסחהשלמתעללפיכך.לחוק2א-ו2סעיפים
,ליצורביקששהמחוקקלאיזוןובכפוף,החוקמטרתפיעל,נדרשתהיאשבו

שלסיטונימימושומניעתהדירותרוכשישלהמהותיהאינטרסעלשמירה:קרי
זכויותיועללהגןכדיבהןשיש,הבנקידיעלשהוכנסוהוראות,משכך.ערבויות

.מלבטלןלהימנעויש,סבירותיהיו,החוקבתכליתפוגעותואינן,המוכרשל
המוצאיםהערבותכתבישלנוסחםבעייתאתלהסדירניסיוןנעשה2002בשנת

שבובמצבמדוברכי,לרגענניחכאןהדיוןלצורך.להלן'זלפרק3בסעיףיידוןזהנושא103
.הדירהשלהחוזיהמסירהמועדשהגיעלפניהרבהלקשייםנקלעהקבלן

את,מסוימותבנסיבות,תחייבאשרמיוחדתהמחאהיצירת,זהבהקשר,לשקולאפשר104
מהזכותלהבדיל)בלבדהערבותמימושלעצםהממחה-הרוכשהסכמתאתלקבלהנמחה
אותםאת(תקטיןאו)תמנע,זובדרךהמחאהיצירת.(מהמימושכתוצאההכספיםלקבלת
.פוטנציאלייםאינטרסיםניגודישלמצבים

:זהלענייןראו.הממחה-הרוכששללחובותביחסהבנקשלהקיזוזלזכותבכפוףלרבות105

177(1)מטר"פ,האמריקההרבניםהסתדרות'נמ"בעלישראללאומיבנק90/1226א"ע

החייבעלהמגן1969-ט"התשכ,חיוביםהמחאתלחוק4סעיףאתלהזכירישכן.(1995)
.עליהןידעשלאסותרותהמחאותשלבמקרהשגויתשלוםמפני
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בנקשלפנייהבאמצעות,השקעותהבטחתהמכרחוקמכוחהבנקיםידיעל
מקפחיםתנאיםיבטלאושישנהמנתעל,אחידיםלחוזיםהדץלביתישראל
עתיד,2002שנתבסוףהחלאשר,ההליך.טפחות106בנקשלהערבותבחוזה

.בושעלובסוגיותעקרונידיןפסקשיינתןבלא,בהסכמההקרובבזמןלהסתיים
שבנק)המזרחיבנקשלהחלטתוהוא,מנחהדיןפסקשללהעדרוהעיקריהטעם
שהגיששהבקשהמאלהרביםתנאיםהערבותמכתבלמחוק(לתוכוהתמזגטפחות

.וביהמניהההליךייתורהואכזובהחלטההחיסרון.אליהםהתייחסהישראלבנק
אתהמנסחשהצדוככל,אחידבחוזהמקפחיםתנאיםכנגדהואההליךשכן,זאת

שהדיוןהרי,הביטולבבקשתנטעןשכנגדותנאיאותואתלמחוקמחליטהחוזה

,כאמורלתקנוהחוזהאתשניסחמהצדלמנועאפשר-אילמעשה.מידמתייתרבו
העולותהציבוריתהחשיבותובעלותהעקרוניותבשאלותמקיףדיוןלמנועובכך

.דומיםחוזיםבעלינוספיםלספקיםרלבנטיותאשר,מהחוזה
מנתעל,ישראלבנקשלבסמכויותיועצמאישימושאפואהואהנכוןהפתרון

היאכאמורשאכיפהספקאין.לחוקהפרשניתגישתואתהבנקיםעללאכוף
שלהציבוריתהחשיבותולאור,ישראלבבנקהבנקיםעלהמפקחשלבסמכותו

משימהעצמועלשייטולהראוימן,זהבפרקשתוארוהמרוביםוהקשייםהדבר
נוסח,משנהחקיקתוביןראשיתבין,בחקיקהקביעההואנוסףאפשריפתרון.זו

.בנקאית07ןערבותשלמחייב

הדירהרוכשעלהחוקהגנתהיקף.ז

הדירותלרוכשיהבנקשמוציאבערבויותהרווחיםהתנאיםאתשבחנולאחר
,לחוק(1)2סעיףלרוכששמעניקההגנההיקףאתעתהלבחוןננסה,שבפרויקט

הזכותלהעברתועדהדירהבנייתבמהלךלהתרחששעלוליםהסיכוניםסוגימול
.לרוכשבה

למוכרכלכליותבעיות.1
השקעתועלהגנה:החוקמכווןשאליוהמרכזיהסיכוניםלסוגמשתייךזהסיכון
כלכלימצבבשללותועברלאבדירהשהזכותהסיכוןמולאלהדירהרוכששל

המימושעילותכלאת,למעשה,לכלולאפשרזוהגנהבמסגרת.המוכרשלרעוע

למינויוצופירוקצו,נכסיםלקבלתצו,עיקולצו:לחוק(1)2בסעיףהמוזכרות
מידרדרשהמצבבין,המוכרשלרעועכלכלימצבעלמעידיםאלהכל.נכסיםכונס

.59ש"הלעיל,ישראלכנקענייןראו106
רוכשישלהשקעותהבטחת)(דירות)המכרחוקבתזכירבשעתומעשיביטויקיבלזהרעיון107

,לחוק(1)2סעיףאתלתקןהוצעלתזכיר(1)(2)2בסעיף.1992-ג"התשנ,(תיקון)(דירות
להבטחתבצווהשיכוןהבינוישרשקבעבנוסחבנקאיתערבותלקונהמסר":שייכתבכך

."הדירהמחירחשבוןעלהקונהששילםהכספיםכלשלהחזרתם
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ובין,עיקולצומתןכגון,לרוכשבדירההזכותאתלמסורהיכולת-אילכיוון
,שניתןפירוקצושלבמקרהכגון,מסירתה-אילגבילוודאיקרובהואשהמצב
.בדירההזכותלמסירתמניעהתהיהשאכןובלבד
אתלמסוריכולת-איעללהעידהעשוייםהיחידיםהאירועיםאלהאין,זאתעם
משמעותייםאירועים.המוכרשלרעועכלכלימצבבגין,לרוכשבדירההזכות
שניתןבלא(התאגדשלא)פרטיקבלןשלרגלפשיטתגםלהיותיכוליםנוספים
.המוכר08ןכנגדשניתןהליכיםהקפאתצווכן,כינוסצונגדו

שקשהדומה,במפורשהחוקלגדרנכנסאינוהראשוןשהאירועהעובדהחרף
,זההאדםשלרגלופשיטתכיחולקאין.מתחולתולהוציאוהתכווןשהחוקלשער

אותהוהמהותסיכוןאותוהואלרוכשמשהסיכון.תאגידשללפירוקו,במהותה
בלארגלויפשוט,כחברהיתאגדלאשקבלןהאפשרותכילומראלאלנואין,מהות
אירועשהואכךבשלהנראהככל,החוקמנוסחנשמט,נכסיולכינוסצושיינתן
בפרשנותצורךבלא,החוקבגדרנכנסהאמורמהסוגשאירועלזמרנקל.נדיר

.לכךמיוחדת
במסגרתלהיותהיהצריךהמוכרנגדהליכיםהקפאתצומתןשלהאירועגם

מכווןהדברכיהמסקנהאת,שםקיומו-מאילהסיקואין,הערבותלמימושהעילות
לחוקהנוגעבכל,הברבענייןהמשפטביתשקבעכפי,הנכוןהואההיפךדווקא

חדלבקבלןעוסקיםשניהם.פירוקכדיןהליכיםהקפאתדין,השקעותהבטחת
כפי,ועודזאת.שוויוני109באופןהנכסיםמסתבחלוקתעוסקיםשניהם.פירעון
להמשיךלומאפשרובכך,הקבלןנגדמשפטייםהליכיםמעכבהליכיםהקפאתשצו

(מפעילכונסאו)מפעילמפרקמינויתוך,פירוקצויכולגםכך,הפרויקטאתולבנות

ואיננו,במהותםזהיםהמקריםשני.הליכיםלעכבמבלי,הפרויקטלהשלמתלכוון
,הברבענייןכאמור,משכך.החוקשללגדרוייכנסמהםאחדשרקלכךטעםרואים

.הליכיםהקפאתצובדמותהמימושעילתבומצויהכאילוהחוקלתוךלקרואיש
הקפאתצו,מפעילמפרקמינויללאפירוקלצובניגודכי,להדגישחשוב
הטעמים.מידיבאופןהערבותאתלממשלאפשרות,כללבדרך,יוביללאהליכים

המוגשתלבקשהעוקבתהליכיםהקפאתצולמתןבקשה,ראשית.שנייםהםלכך
מוגשתאףכללובדרך,החברהנושיביןפשרהאוהסדרלאישורהמשפטלבית
מנושינפרדבלתיחלקהםהרוכשים.1'0מלכתחילהכזומבקשהנפרדבלתיכחלק

פעולותנקיטתהמצדיקכאירוע,נושיםעםפשרהלהסדרבבקשהגםלראותנהוגכללבדרך108
,דירהברוכששמדוברככל.במשקבחוזיםקבעבדרךקיימתזהמסוגהוראה.חריפות
,הערבותלמימושעילה,כשלעצמה,להוותיכולהאינההנושיםעםפשרהלהסדרבקשה

רבזמןלאורךשבומצבייתכן,כןכמו.הליכיםהקפאתצובענייןבדיוןלהלןכמפורט
.ברורהמשפטיתצורהלובשאינואשר,רעועכלכלימצבבשל,הדירהאתיבנהלאהקבלן
.זהלפרק3בסעיף,הדירהבמסירתלאיחורההתייחסותראוזהמסוגלמקרה

(3)04פדאור,מ"בעהמאוחדהמזרחיבנק'נהבר03/21905א"בש,92/1896ר"פשראו109

.(2004)הדיןלפסק24'פס,135
.(2005)13,30-31למעשההלכההליכיםהקפאתאורבךוגדעוןאלשיךורדה:ראו110
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היאממטרותיואחתשממילא,הליכיםהקפאתצוניתןשאכןשבהינתן,החברה

גובה,בפרויקטהדירותבנייתהשלמתתוך,לשקמהוניסיוןהחברהפעילותהמשך

.11,הדירהבמסירתאיחורבגיןהמוסכםהחוזיהפיצויגובהעלעולהאינונשייתם
של,%75שלמיוחסברוב,אישורבמסגרתאותםגםיכלולנושיםהסדר,משכך
והוא,גבוהאינוהדירותרוכשישלהנשיהששיעורהדברנכון,כאמור.ההסדר

.הדירהבמסירתאיחורבגיןהמוסכםהחוזיהפיצוילגובה,כללבדרך,מוגבל
הרובלענייןעצמהבפניקבוצה,בהכרח,מהוויםאינםהדירותשרוכשיגםנכון

פחותשלבהסדרתמיכהשיעורשגםכך,הנושיםהסדרלאישורהדרושהמיוחס

אולם.המשפטבביתההסדרלאישורלהביאעשוי,הדירותרוכשיבקרב%75-מ
ולאינטרסיםהדירותלרוכשיספציפיבאופןיתייחסהמשפטביתכאלהבמצביםגם

.מייצגים112שהם
ויכולתההחברההבראתשלהמטרהאתלשרתנועדהליכיםהקפאתצו,שנית
מוגבללזמןעומדוהוא,לרוכשיםהדירותמסירתעדהפרויקטאתולבנותלהמשיך

עם.הדירהלמסירתמניעהכאןאיןההגדרהמכוח,משכך.חודשיםתשעהשל

זהענייןאולם,במסירה,סבירבלתיואף,משמעותיאיחורשייגרםייתכן,זאת

שרוכשיהפשרההסדראתלאשראםהמשפטביתשלשיקוליובחשבוןיילקח

שוקתמוליעמודהדירהשרוכש,המקריםביתרהקייםהחשש.לושותפיםהדירות
במידה,שיאייןדבר,הערבותלמימושהבנקכנגדבהליכיםלפתוחוייאלץ,שבורה

כאן.הליכיםלהקפאתצושלבמקרהקייםאינו,שבידיוהבטוחהערךאת,רבה
שישקול,המשפטלביתישירמסלוללוויש,בהליךלפתוחצריךאינוהדירהרוכש
.בפניושמוצגמהלפי,הרוכשיםכללשלהתועלתשיקוליאת

,עקרוניבאופן,הקובעכזההיההחוקנוסחלוהיהטובכינראה,האמורלאור

,הערבותלמימושעילהתהווה,פירעוןחדלותשללמצבהקבלןשלהיקלעותכלכי
יביאלעולםמסוימיםאירועיםציון.בדירההזכותמסירת-לאימביאהשהיאבתנאי
אתימצאלאהרלוונטייםהאירועיםמסךשחלק,כךעלעמדנועתהוזה,לכך

.החוקנחקקשלשמןהבסיסיותבמטרותעומדשהואפיעלאף,בחוקביטויו

הבנייהבאיכותליקויים.2
כמוסכםלרוכשבדירההזכותהעברתעדבטוחהמהווההערבותכיקובעהחוק

,היוםיכול"המכרבחוזהכמוסכם"המיליםשלפירושןאםהשאלה.המכרבחוזה

לבנייןאמדרחברתשלהליכיםכהקפאתכנאמןבתפקידומויאלד"עו02/1896ר"פש111
על;(מויאלעניין:להלן)(2003)11(18)04פדאור,הרשמיהנכסיםכונס'נמ"בע(אילת)

:ראוהליכיםהקפאתצושלבמקרה,הבנקשלמהנשיהכחלק,עצמןהערבויותהכללת-אי

97(5)נגד"פ,מ"בעלבניןקבלניתחברהת"טש'נמ"בעעובדיםשיכון99/3225א"ע

(1999).
השומרוןכוכב.אשלומפרקכונסנאמן'יר"ד'נמ"בעבונהסולל88/359א"ע:וכן.שם112

.(בונהסוללעניין:להלן)(1991)862(3)מהד"פ,מ"כעעמנואל
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,הממכרשלהתאמה-לאיהמביאמהסוגחוזההפרותגםלהכיל,בעתידצריךאו

.זהסעיףבמוקדעומדת,בנייהליקויי:קרי
בנייהליקויימפנילרוכשהגנהלהעניקמעולםהתיימרלאהחוק,בפועל
מהצורךחורגבנייהליקוייבגיןהגנהמתן.הצדקהלכךשישודומה,למיניהם
ההפסדאתלהבטיחמבקששהואבכך,הדירהרוכששלהשקעתואתלהבטיח
.עליהשהוסכםממהשונהדירהמסירתאולקויהבנייהאיכותבגין,לרוכשהנגרם
במובן,שבורהשוקתבפניהרוכשאתשיותירכזההשקעהבאבדןכאןמדובראין
עלעומדתשהדירהבמקריםכאןמדובר.הדירהולאכספולא,בידיויהיושלאזה

שההגנהדומה.פגמיםנפלועצמהבדירהאולם,לרוכשמועברתבההזכות,סלה
עלפרטיבאופןאלא,חוקמכוחלבואצריכהאינהזהמסוגלמקריםהנכונה

להתמוטטותסכנהכאןאין,כאמור.הדירהרוכשמצדמתאיםביטוחעריכתידי
יתרה.מוחלשאינטרסהואעליובהגנההציבוריוהאינטרס,הרוכששלכלכלית

עלולההמכרבחוזהלמוסכםהממכרהתאמת-אימפנילרוכשהגנהמתן,מכך
ליקוייאתהבנקשלבדיקהיצריךהואשכן,הערבותמימושבהליךקשייםליצור
בהוצאותכרוךלהיותועלולהבנקשלמומחיותובתחוםשאינודבר,בדירההבנייה

התמודדותמצדיקאינוהרוכשכספיהבטחתשלהמוגןשהערך,מיותריםובסרבול
.עמם3ון
בנייהליקוייבהןשיהיובלאהנבנות,בכללאם,הדירותמעטות,ועודזאת
כמוה,בנייהליקוייבגיןהערבותאתלממשלרוכשאפשרותמתן.אחריםאוכאלה

הגנה,אחרותבמילים.מהמקריםאחוזבכסאהתמומששהערבותמראשכקביעה
.מוחלטלחיובבערבותהגלוםהמותנההחיובלהפיכתתובילבנייהליקוייבגין
בנקשכן,כולוההסדרשללמיטוטולהובילעלולזהמעיןמצבכילומרצורךאין

יהא,גבוההבהסתברותעתידיתשלוםשפירושן,ערבויותלקבלןלהוציאשיתבקש
כדאיתתהאלאהבנייהכיעד,גדולותכהבטוחותכנגד,בכללאם,כןלעשותמוכן
פיעלהתשלוםאתלדרושהדירותלרוכשיאפשרותשמתןגםמה.אפשריתאו

למימושפנייהידיעל,ההסדרשללרעהלניצולרחבפתחיפתח,כאמורהערבות
בענייניםהקבלןנגדבולחפורכקרדוםבידםותהיה,כמעטמצבבכלהערבות
הדירותמחיריהעלאתאו,פרויקטיםמבנייתלהימנעותיובילשבפועלדבר.שונים

במצבלהתקייםתוכללאהפיננסיהליוויששיטת,למשל,מובן.מהותיבאופן
עליותרלהסתמךאפשר-ואי,גבוההכההיאהערבויותלמימושההסתברותשבו

.הרווחתתהיההמסירה-אידווקאאלא,לרוכשיםהדירותמסירת
שלמקריםלהכיל,לדעתנו,צריכההרוכשהשקעתעלההגנה,זאתעם

עניין.מהותיתהתאמה-באישמדוברובלבד,המכרבחוזההמוסכםשלהתאמה-אי
באזורבפרויקטנופשדירותברוכשיעסקזהמקרה.סיכלבענייןבהרחבהנדוןזה

מכךנבעהדבר.רגילותמגוריםדירותקיבלונופשדירותבמקוםאשר,נהרייה

.הדיןלפסק13'פס,56ש"הלעיל,סיכלבענייןטירקלהשופטכךעלעמד113
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השוניםהנופשמתקניגםוכך,נבנהלאבמתחםלהיבנותהיהשאמורהמלוןשבית
עליהםשהוסכםהשירותיםכלמהרוכשיםנמנעובפועל.מהפרויקטחלקשהיוו
שירותי,שחייהברכת:כגון,נופשכדירותבדירותהשימושלעניין,המכרבחוזה
מהמוסכםהחריגהלנוכח.ועודומגבותמצעיםשירותי,הסעדהשירותי,ניקיון
דיוןלאחר.הבנקבסירובונתקלו,הערבויותלמימושהרוכשיםפנו,המכרבחוזה
לפתחוהענייןהגיע,הערבויותמימושאתאפשרלאאשר,המחוזיהמשפטבבית
לפרשנותבאשרנחלקההשופטיםשלושתשלדעתם.העליוןהמשפטביתשל

שמנעהרובדעתהייתהוהתוצאה,"המכרבחוזהכמוסכם"המיליםשלהראויה

.הערבויותמימושאת
לנסיבותקשרבלי,התאמה-איעלחלאינושהחוקבדעהאחזטירקלהשופט
,ריבליןהשופט,לעומתו.לעילשהבאנואלה,בחלקם,היוטעמיו.אותההאופפות

חלהחוקכיסבר,הערבויותמימושאתשמנעהלתוצאההואגםהגיעאשר
שמובילההתאמה-איכלומר.הדירהמסירתכאישכמוה,התאמה-איעלורקאך

דירהמסירתהיא,השופטלדעת,לכךדוגמה.בדירהשימושלעשותיכולת-לאי
השופטת.מעליתאובנוימדרגותחדרוללאוהחשמלהביובלמערכתחיבורללא

אתלאפשרישכיסברהשכן,התוצאהלענייןמיעוטבדעתהייתהאשר,חיות
לאואולם,התאמה-איעלחלשהחוקבדעההיאגםאחזה,הערבויותמימוש
מקבלשהרוכשלכךשמביאהכזוגםאלא,הדירהמסירת-כאישכמוהכזאתדווקא
האפשרותהיעדרכגון,המכרבחוזהעליהשהוסכםמזומובהקבאופןשונהדירה

.עליהשהוסכםלמטרהשימושבדירהלעשות
,לעילבהרחבהשפירטנוכפי.חיותהשופטתשלכדעתההיאהעקרוניתדעתנו

החוק.הםבאשרבנייהליקוייעל,לחולצריךולא,חלאינוהחוקכיספקאין
.הדירהובלאהכסףבלאייוותרשמא,הדירהרוכששלהשקעתועללהגןצריך
שאיןמהטעם,אדםלמגוריראויהשאינהדירהלרוכשנמסרתשבהםהמקריםלכן
,היוםהחוקבגדרהמצוייםכאלהבוודאיהם,ביותרהבסיסייםהפריטיםאתבה

עומדיםבצדם.לבדםלעמודאלהלמקריםאלאולם.בעתידבגדרולהיותוצריכים

ראויההיאאובייקטיביתשמבחינה,דירהלרוכשנמסרתשבהםמקריםאותם
.כספואתהרוכששילםשלשמוממהמהותיתשונההיאאולם,למגורים
שלקלהבסטייהאוהחדריםשלהפנימיהתכנוןשלבשונימדובראין:ודוק
שימושנעשהשבהםבחומריםמהותילאבשונימדובראיןואף;הדירהשטח

במטרהעמידה-לאיהיאהכוונה.ואחריםכאלהבאביזריםבשוניאוהדירהבבניית
אוהארץאזוריבין)הנכסבמיקוםמהותישוני,הנכסנרכששלשמההכללית

ללאבקומהדירהשמקבלנכהכגון,(משמעותבעליבמקריםבבנייןהקומותבין
כהפרה,ספקללא,מדובראלהבמקרים.ב"וכיו,(קרקעדירתשרכשאף,מעלית
השימושאתשמונעתכזובהפרהמדובר,מכךיותראך,המכרהסכםשליסודית

השימושאולם,דירה,אמנם,מקבלהרוכשהאלההמקריםבכל.בנכסהעיקרי
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אלא,הדירהשלערךבירידתמדובראין.נפגע,המוסכםלפי,בהשלוהבסיסי
.הרוכשמבחינתפונקציונליתהיותה-באי

החוקבגדראינה,מיבלבפרשתהרובדעתשקבעהכפי,זובעמדההבעייתיות
שלשםדומהאולם,מתאימהפרשנותבאמצעותזאתלרפאאפשרלכאורה.היום
.בחוקהיוםהניתנתההגנהאתהמתוויםהעקרונותשלבהרחבהצורךישכך

דירהיששכן,אלהבמקריםקייםאיננובדירההזכותמסירת-אישלהסיכון
לרוכששכן,הואגםקייםאינוהרוכשכספיאבדןשלהסיכון.תלהעלהעומדת
למכוריוכלשהרוכשמובן.מבחינתופונקציונליתאינהשהיאאלא,דירהנמסרה

הכספיםלערךקרובערךישלדירהעודכל.ענייןבהשימצאלמיהדירהאת
כדי.בסכנהנתוןאינושכספוהרי,המקוריתהדירהעבורלקבלןהרוכשששילם
עלגםלהגןשמבקשיםלומרצורךיש,אלהבמקריםהערבותמימושאתלאפשר
ובאיתורשקיבללנכסרוכשבאיתורנוסףרבזמןלהוציאייאלץשהרוכשהסיכון
נכסמסירתשל,אלהשאירועיםהעובדהלנוכחהיגיוןבכךיש.חלופיתדירה
ידיעלהמוגניםהאירועיםביתרשקורהכפי,הרוכשאתמותירים,פונקציונלילא

רכששלשמהלתכליתדומהשימושבהלעשותיכולשהואדירהללא,היוםהחוק
.אותה

מקריםעלהערבותתחולתאתהמחוקקתןהסדירלוהיהטובשלדעתנומאחר

פריצהלאפשרמבלי,זאתלהסדיראפשרכיצדולהגדירלנסותצורךשישהרי,אלה
שיצאכך,ערבויותשלסיטונילמימוששתוביל,הרוכשעלההגנהגבולותשל

העילותשתיאתבדיוקלחוקלהוסיףשרצוינדמה,יוםשלבסופו.בהפסדהשכרה
הרוכששלומניעה,הנכסנבנהשלשמהבמטרהמהותישוני:לעילידנועלשתוארו
.סבירשימושבנכסלעשות

במסירהאיחור.3
"המכרבחוזהכמוסכם"הביטויהאם-הקודםבסעיףששאלנוהשאלהבמסגרת
,בדירההזכותלעצםנוגעיםשאינםשוניםהיבטיםגם,בעתידלהכילצריךאו,מכיל

משמעותילאיחורשכוונתנומובן.הדירהבמסירתאיחורשלהמקרהגםמצוי
פוגעיםנימצא,כןנאמרלאאםשכן,במסירהשהואאיחורכלולא,הדירהבמסירת
,ואת.הראויהאוהקיימת,החוקמתכליתמהותיבאופןוחורגים,ההסדרכעצם
לענייןאפואיפים.סוגמכלבנייהליקויישלבערבותהכללהבענייןלדיוןבדומה

.הקודםבסעיף,כאמורליקוייםעלהערבותתחולתכנגדשהבאנוהנימוקיםזה
הפרההיאהאחת.עקרוניותאפשרויותשתיישנןהרירהבמסירתאיחורבעניין

:קרי,אירעהשכברהפרההיאוהשנייה,ניכרבאיחורתימסרהדירה:קרי,צפויה

מפנידירותרוכשיעלההגנהרווחתהברית-ובארצותבקנדה,'גלפרק2בסעיףשפורטכפי114
הקייםהיחידההסדרהברית-בארצותוהמדינותבקנדההמחוזותברובכיעד,בנייהליקויי
.שםלטקסטהצמודותהאסמכתאותראו.בנייהליקוייבגיןהואדירותרוכשיעללהגנה
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.במסירהניכראיחורשלתוכובתוךהיאהערבותמימושמתבקששבוהזמןנקודת
בבסיסהעומדהרעיון,בנייהליקוייעלהערבותתחולתבענייןכמו,כאןגם

מבחינה.פניהשניעל,הנדוןההפרהסוגאת,וביהמניה,מכילאינוהערבות
יותרקשהאף,במסירהאיחורעלהערבותלתחולתהנוגעהמשפטיהמצב,עיונית
ספקאיןהבנייהליקוייבעניין.בנייהליקוייעלהערבותבתחולתהעוסקמזה

וביןעבורופונקציונליתאינההיאכיבין,שרכשכפידירהיקבללאשהרוכש

שלבענייןאולם.מהמוסכמתאחרתלמטרהלשמששנועדהדירהבנההקבלןכי
כפיבדיוקואף,דירהיקבלשהרוכש,גבוהלעתים,סיכוייש,במסירהאיחור
במצבלעמודאפואצפויאינוהרוכש.15ןלמוסכםביחסגדולבאיחוראולם,שרכש

אם,הדירהאתלקבלעשויהרוכש,הנכוןהואההפך.דירהוהיעדרכסףהיעדרשל

,השקעתועללשמורובכך,הדירהבמסירתבאיחורהכרוכהיתרהטרדהלאחרכי
.חלופיבדיורהכרוכותההוצאותלמעט
בבתיהרטוריקהזהבענייןדווקא,כאמורהלכאוריהעיוניהקושיאףעל

שבהםבמקרים,במסירהאיחורעלהחוקהחלתאתהמצדיקהכזוהיאהמשפט

גורסיםהמשפטבתי,גדולאינובמסירהכשהאיחור,זאתעם.גדול116האיחור

ככל,נובעתהמשפטבתישלזוגישה.הבנייהאתלהשליםלמוכרלאפשרישכי
ליקויי.בנייהלליקוייהנוגעיםמאלהיותרמועטיםליישומהשהקשייםמכך,הנראה
מהדירהההנאהאת,כללבדרך,מפחיתים,נמנעיםבלתי,ומגווניםרביםהםבנייה
וקלברורהואבמסירהאיחוראולם.המדויקקיומםאתלגלותוקשה,במעטאך

.התרחשותוזמןבמשךבפועלהדירהקבלתאתומונע,למעקב
לבנקאולקבלןלאפשריששלפיההגישהכי,לכךלבלשיםישמקוםמכל

הבסיסיתהגישההיאהבנייהאתלהשלים(מפעילמפרקאוכונסבאמצעות)
בפסקיביטויהאתמצאהוהיא,הערבותמימושבדברההחלטהלענייןהמשמשת

לקבלולא,דירהלרכושביקששהרוכשהואמאחוריההעומדהרעיון.רבים117דין
הואהראשוניהאינטרס,משכך.הרגילהדבריםבמצבהכספיתתמורתהאתחזרה
מסוימתהמתנהלאפשריש,זאתלעשותאפשרואם,הדירהאתלרוכשלספק
ביטולפירושו,הערבותמימוששכן,זאת.הערבותאתלממשהאפשרותמתןטרם

תכליתאתותואמת,ראויהספקללאהיאזוגישה.בדירההזכויותעלוויתורההסכם
מעונייניםשאינם,הדירותרוכשייתרעללהגנהביותרחשובהגםזוגישה.החוק
וכן,עצמהבדירהמעונייניםאלא,הערבותמימושתמורתהדירהקבלתעללוותר
בסעיףבהרחבהשפירטנודבר,הדירותבערךירידהשלמצבניצולמפנילהגנה

למסירתמניעה:קרי,מוחלטתצפויההפרהשלבמישורזהכסעיףעוסקיםאיננוכינדגיש115
.'ובפרקבהרחבהידנועלנדוןכברזהנושא.בכללהדירה

.109ש"הלעיל,הברענייןראו116
87/673א"ע:ראוכן.111-112ש"הלעיל,בונהוסוללעובדיםשיכון,מויאלענייןראו117

.(1989)57(3)מגר"פ,כוכבי'נמאלח
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אתהמצדיק,גדולאיחוראותומהוהיאלבירוראפואשנותרההשאלה.הקודם
.הערבותמימוש

צריכה,הערבותאתלממשלרוכשלאפשרישלהשמעבר,הראויההזמןמסגרת
אתלקבלהרוכשיםשלהאינטרסים,גימאמחד.אינטרסיםכמהכיןאיזוןליצור
הערבותניצוללמניעתבנקיםושלהמוכריםשלהאינטרס,גיסאמאידך,הדירה
כזולהיותהזמןמסגרתעל.שלהסיטוניומימושהרוכשיםידיעלרווחיםלהפקת
,הבנייההשלמתשכן,זמןלאורךשבורהשוקתבפניהרוכשיםאתתעמידשלא

,לעתים,כרוכההבנייהשהשלמתמאחר,מכךיתרה.רבזמןאורכתרביםבמקרים
הקבלןשליותרנמוכהמחויבותליצורעלולההיא,אחרבקבלןהקבלןבהחלפת
פנייהכדיתוךהדברנעשהמזומנותלעתים.מהמוסכםתסטהשהבנייהכך,החדש

תוך,חלופיקבלןעםהתקשרותשיוזם,מפעילכונסלמינויצולקבלהמשפטלבית
בלבדזולאכלומר.הבנייההשלמתשלארוךתהליךיצירתותוךמהמפרטשינויים

,מכךיותראוקמעהלוותרנדרששהרוכשאלא,ממושךיהיהבמסירהשהאיחור
הרוכשכללשבדרךלכךנוסף,זאת.שרכשבדירהשראהמסוימיםיתרונותעל

שמדוברככל,שנימצר.במסירההאיחורבגיןהמוסכםהפיצויעלגםלוותריידרש
המסתמך,עצמוהבנקשלנוסףשיקוליש,פיננסיליוויבמסגרתהניתנתבערבות

אםמהחלטתועיקריכחלק,לרוכשיםהדירותומסירתבפרויקטהבנייההשלמתעל
השיקוליםמליבתחלקאינוהבנקשלזהשיקול.פיננסיליווימסויםלקבלןלהעניק

שאנוככלאולם,הבנקשלהמימונייםלשיקוליונוגעהואבאשר,הרלוונטיים
.בחשבוןאותוגםלהביאיש,רצויההיאהאמורההמימוןשיטתכיסבורים

טרםהקבלןהדירהמסירתבמועדשבומצבעלדובר,למשל,הבר118בעניין
לבנקהרוכשיםפנו,המסירהמועדלאחרחודשיםוחצישלושה.בבנייתההחל

אחתהתקיימהלאכיבטענה,לדרישהסירבהבנק.הערבותלמימושבדרישה
פרשנותכיפסקהמשפטבית.בחוקהמצויות,הערבותלמימושהעילותמארבע
מאחררקהערבותאתלממשאפשר-איבמסירהמשמעותיאיחורבעתשלפיה
החוקלריקוןומביאהסבירהבלתיהיא,שבחוקהעילותאחתהתקיימהשלא

לתקופהמשמעותאיןכילטענהמקוםאיןכי,המשפטביתפסקעוד.מתוכנו

.הדירהאתלמסוריכולתהוסרכדיבבירורעולהשאינהבמסירהאיחורשלארוכה
זמןבתוךהדירהאתלמסוריכולתהיעדרהוא,המשפטביתקבע,יכולתהיעדר

קשה,הברבענייןהמשפטביתידיעלשהובאוהעקרונייםהנימוקיםחרף.סביר119

הבנייההמסירהבמועד:מקרהאותושלהקיצוניותמהנסיבותהחלטתואתלנתק
לאחרהערבותאתלממשרשאיםהרוכשיםכיקבעעצמוהמכרחוזה;החלהטרם

.במסירהאיחורחודשישישה

.109ש"הלעיל,הכרענייןראי118
.הדיןלפסק21'פס,שם119
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,הבנייהלהשלמתנכסיםכונסמונהשבובמצבעסקגיא120עניין,זאתלעומת

למועדביחסחודשיםושלושהשנתייםשלבאיחורהדירהמסירתעלעמווסוכם

מדובראיןשלפיה,הבנקעמדתאתקיבלהמשפטבית.בחוזהשנקבעהמסירה
כמו,כאןגם.הערבותמימושאתלמנועלבנקואפשר,הדירהלמסירתבמניעה

איחורשלפיו,שנקבעמהעיקרוןהמקרהנסיבותאתלנתקקשה,הברבעניין
מניעהמהווהשאינו,סביראיחורהואחודשיםושלושהשנתייםשלבמסירה
נופשדירותעלשדוברכאלההיוגיאבענייןהמיוחדותהנסיבות.הדירהלמסירת

.'משיקוליו21כאחדבמפורשזאתמצייןאףהמשפטובית,מגוריםדירותעלולא
.האמורלאיחור,פשרהבהסדר,הסכימושםהדירותרוכשירובמכךיתרה

אתלממשיהיהאפשרשיחלוףשלאחר,סבירזמןשקביעתשהגםאפואניכר
,להגשיםבאשהחוקהרעיוןעםאחדבקנהועולה,המציאותמחויבתהיא,הערבות

.ועיקרכללפשוטהאיננה,סבירזמןאותומהוהשאלהלגביברורהשקביעההרי
והניסיון,קבועאינופרויקטשלבנייתושזמןהעובדההוא,לכךהעיקריהטעם

.ביותרגמישהואכימלמד
,פתרוןלידילהביאווניסו,האמורהקושיאתראוהמדינהרשויותכייצוין

ושבא,המשפטיםמשרדשהכיןהחוקבתזכיר.זאתשיסרירלחוקתיקוןבאמצעות
להבטחתהוועדהשלהמשנהועדתשל,1986בפברואר,המלצותיההגשתבעקבות
זמןפרקלקבועהוצע,המשפטים22ןשרידיעלשהוקמה,הדירותרוכשיזכויות

.הערבות123מימושאתהמאפשרככזה,הדירהבמסירתאיחורחודשישישהשל
למימושכאירועבמסירהלאיחורלהתייחסותאפשרויותשתיישנן,ככלל
שקבעכפי,שרירותיבאופזמסויםזמןפרקלקבועהיאאחתאפשרות.הערבות
משישהיותרארוךזמןפרקלקבועיש,לדעתנו,כזהבמקרה.האמורהחוקתזכיר

איחורלהיותעשוייםחודשיםשישהכימלמדהניסיוןשכן,במסירהאיחורחודשי
ערבויותשלסיטונילניצולשיביאדבר,רגילותבנסיבותדירהבמסירתנפוץ

גישתשלקיומהאתלאפשרשרוציםככל,מכךיתרה.החוקמטרתאתויחטיא
הדעתעלמתקבלזמןפרקלקבועצורךיש,לעילזהבפרקהמתוארתההשלמה

שנקבעהמסירהממועדחודשים18עד12שלזמןפרק,לדעתנו.להגשימהכדי
הרלוונטייםהשיקוליםמכלולביןביותרהטובבאופןהמאזןהזמןפרקהואבחוזה
.לעיל124בהםשדנו

.דלש"הלעיל,ראו120
.2'פס,שם121
בפועל.דאזהכנסתשלומשסטחוקהחוקהועדתר"יו,קולסאליכ"חעמדהוועדהבראש122

.בלבדחלקיותהמלצותוהגישה,עבודתהאתהוועדההשלימהלא
.1986-ו"התשמ,(דירותרוכשישלהשקעותהבטחת)(דירות)המכרחוקלתזכיר(2)2'ס123

לאהחוקתזכירישני.1992משנתהחוקלתזכיר(2)2בסעיףעצמהעלחזרהההצעה
.לחוקהבשילו

מצדהחוזהשליסודיתהפרהבשלנגרםלאשהאיחור,להיותצריךלמימוששתנאימובן124
.הרוכש
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הערבותלמימושכאירועהדירהבמסירתלאיחורלהתייחסותהשנייההאפשרות

לפי,המשפטביתלשיקולהדברוהשארתמסויםומןמקביעתהימנעותהיא

מגיעאינובמסירהאיחוררבותשפעמיםהיאהבעיה.פרויקטכלשלנסיבותיו
אינוהמשפטביתדעתששיקולכך,גדולאיחורלאחראלא,בזמןהמשפטלבית
רבזמןמצויהרוכששבומצבלהיווצרועלול,בנסיבותאמיתיביטוילקבליכול

גםרצוילאודאותלחוסרכנוסף,זאת.הכסףובלאהדירהכלא,ודאותבחוסר
שלבמסירהאיחורשלזמןפרקלקבועהואשהפתרוןדומה,משכך.הבנקמצד

לביתלפנותלבנקאפשרותמתןזהובצד,הערבותלמימושכעילהחודשים12
התחשבותותוך,לנסיבותבהתאםסמכותובמסגרת,אחרזמןשיקבעכדי,המשפט

שלשבמקרהמובן.המשפטלביתלפנייהועדהחוזיהמסירהממועדשחלףבזמן

בפרויקטמעורבהואשכן,המשפטלביתיותרמהרלפנותיוכלהבנקפיננסיליווי
אולם.מאוחרתלהיותעשויההבנקשלהפנייהשם,אחריםמקריםלעומת,ממש
.125האמורההזמןמגבלתמוצבתכךלשםהיתרבין

,צפויההפרהשללמקריםמענהשייתן,נוסףנדבךהאמורלכלללהוסיףיש
קרובשכן,הדירהבנייתלהשלמתלהמתיןטעםשאיןברורשבהםמקרים:קרי

ליישמויהיהשניתןהיחידשהכללדומה.חודשים12תוךתושלםלאשזולוודאי
החוזיהמסירהבמועדשבומקרהבכלהערבותמימושאתלאפשרהואביעילות

לביתופנייה,מיותרתהיאהמתנהכלזהמסוגבמקרה.הדירהבנייתהחלהטרם
לרוכשהאפשרותמתןאתהיאגםלמנועצריכהאיננהמאוחרכהבשלבהמשפט
.חלופית26ןדירהלעצמוולחפשכספואתלקבל

המכרחוזהביטול.4
והרוכש,לרוכשהמוכרשביןהמכרחוזהבוטלשבהבסיטואציהמדוברזהבמקרה
הבנקאללפנותזכאיהרוכשאםהשאלהעולה.התמורהכספישללהשבהזכאי
,התמורהכספיאתלעצמולהשיבובכך,הערבותאתלממשמנתעל,הערבותנותן
היאההבחנהחשיבות.הכספיםאתלושישיבמנתעלהמוכראללפנותשעליואו

הבסיסיתהטענה.התמורהכספיאתלרוכשלהשיביכולתאיןלמוכרשבולמקרה
להבטיחנועדהחוקכיהיאכאלהבמקריםהערבותלמימושאפשרותמתןנגד

האיחורשבהםמקריםתכלוללאהחודשים12שלהזמןמגבלתכילקבועהאפשרותקיימת125
.לעילשתוארהממשלתיהחוקתזכירנקטזושיטה.("עליוןכוח")החוזהסיכולבשלנגרם
,הערכותלמימושהזמןמגבלתאתהמאריךכגורםסיכוללאפשרשאיןדומה,זאתעם

זמןהכסףוללאהדירהללאנותרהרוכששבומצבמניעתהואהמוגןשהאינטרסמהטעם
ברוכשתלויהשאינה,אחרתסיבהבשלאועליוןכוחבשלנגרםהאיחוראםהשאלה.רב

.האמורהאינטרסעללהגנהרלוונטיתאינה,עצמו
שוניםשלביםשללמקריםלהתייחסישכיסבוריםאיננוופשוטישיםבכללהצורךבשל126

פיעלאף,הערבותמימושאתכמאפשרים,הראשוניםבשלביהבנייהכגון,הבנייהבמהלך
שביתאחרזמןפרקאו,החודשים12חלוףעדלהמתיןייאלץשהרוכשדברשלשפירושו
.יקבעהמשפט
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לאהחוק.המוכרשלפירעונוחדלותבשללרוכשבדירההזכויותלהעברתמניעה
מאחרלרוכשבדירההזכויותהעברתשלמניעה,הטענהפיעל,להבטיחנוער

לאהמניעהשכן,פירעוןחדללהיותהפךהמוכרבינתייםאםגם,בוטלשההסכם
.ההסכםביטולבשלאלא,המוכרשלהפירעוןחדלותבשלנוצרה

חוזהבוטלשבומצבגםמבטיחההערבותכיבבירורלקבועיש,עקרוניבאופן
השבתאתהערבותהבטחת.ההשבהזכותהואהרוכשבידישנותרוכל,המכר

החוקתכליתשהיאבלבדזולא,הקבלןשלפירעוןחדלותבעתלרוכשהכספים
ביטול,משכך.העליון127המשפטביתבפסיקתפעםלאנקבעהשהיאאלא,ממש
ידיעללוששולמוהתמורהכספיאתלהשיבהמוכריכולת-איתוךהמכרחוזה

שבומצבביןלהבחיןישאםהיאהשאלה.הערבותלמימושעילההיא,הרוכש

ההסכםבוטלשבומצבלבין,המוכרשלהפרהבגין,הרוכשידיעלההסכםבוטל
בביטולמדוברהמקריםבשניכימאליומובן.הרוכששלהפרהבגין,המוכרידיעל

.זהבסעיףהדיוןשלבתחומואיננואחרת,כדיןההסכם
הבחנהמצדיקאינו,הרוכשכספיהבטחת,הערבותבבסיסהעומדהעיקרון

אלהממקריםאחדבכל.המוכרידיעלביטוללביןהרוכשידיעלביטולבין
עומדתהכספיםשלוהשבתם,הדירהרכישתעבורכספיםלמוכרשילםהרוכש
לחוזהצדעלהחלהההשבהחובתביןעיוניהבדלאיןחוזיתמבחינה.בסכנה
נעשתההחוזההפרתשבומקרהלבין,ידועלנעשתההחוזהשהפרתבמקרה

לשיםיש.28ןאופןבאותוההשבהחובתחלההמקריםבשני.השניהצדידיעל
,מסוימיםבמקרים,בהרבהגדוללהיותעשויהחוזהביטולשלבמקרההנזקכילב

בחלק.הערבותאתלממשלרוכשנאפשרלאאם,בוטללאשהחוזהבמקרהמהנזק
ויתור,וביהמניה,פירושואיןהערבותלמימושזכותמתן-איהאחריםמהמקרים
ביטולשלבמקרהאך,הדירהאתלקבליוכלהרוכששכן,הרוכשהשקעתעלמוחלט

אףשהמוכרייתכןבפועל.בוטלהחוזהשכן,הדירהאתלקבליוכללאהואהחוזה
.אחרלאדםהדירהאתלמכורהספיק

טרםהחוזהביטול,זהבפרקשנדונומהמקריםלחלקבניגודכי,להדגישחשוב
אשר,הרוכששללמניפולציות,טבעומעצם,נתוןאינוהקבלןשלהפירעוןחדלות
שלאורה,כאמורלמניפולציהקיצוניתדוגמה.הערבותלמטרתבניגודעומדות
עלהחוזהביטולהיא,החוזהביטולבעתהערבותמימושאתלבחוןאפשר

החוזהאתלהפרהחלטהקיבלאשר,הרוכששליזומההפרהבשל,המוכרידי

המשפטכיחדןשם,56ש"הלעיל,סיכלענייןראועוד;71ש"הלעיל,חפציבהענייןראו127
החוזהשלמוצדקבלתיביטוללמנועישכיקבעואף,ההסכםביטולבענייןבמפורשהעליון
ביתקבע10'פס,77ש"הלעיל,וייסבענייןהמחוזיהדיןכפסק.הערכותלמימוששיוביל
בודבריםלמצבבמיוחדאופינית,כספואתחזרהלקבלהרוכששלזוזכות":כיהמשפט
(א"תשלום)פ"ה:ראוכן."ביטוללאחרהשבהזכות"לרוכשקמהשאז,החוזהבוטל

.(2005)24806(1)05של-חק,מ"בעגולדפרופיט'נרמרז04/200324
.להשבההזכותלעצםחיצוניותזכויותב"וכיוקיזוזלזכויות,כמובן,ככפוף128
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ירידתשלבתנאים,אחרתדירהלרכושכדי,ששילםהתמורהכספיאתולקבל
אתלממשהרוכשיוכל,הקבלןשלפירעונוחדלותלאחר,עתה.הדירותערך

דבר,הרכישהמחוזהלהיפטרמטרתוולהגשמתרווחלהפקתלנצלהוכך,הערבות

שיש,למצבשבניגוד,עקאדא.'29החוקלתכליתבניגודעומד,אמרנושכברשכפי
אתלהשליםשאפשרפיעלאףהערבותאתלממשיוכלהדירהרוכששבו,למנעו
שבושבמקרההרי,הרוכשיםיתרשלבאינטרסיםלפגועובכך,במהרההדירהבניית
בוטלכברשהחוזההואלכךהטעם.קייםאינוזהסיכון,המוברידיעלבוטלהחוזה

אשר,המוכרשללרשותועברהשהדירהכך,פירעונוחדלותטרםהמוכרידיעל
אםגם,ועודזאת.הפרויקטהצלחתלטובת,שיחפתןעסקהכלבהלבצעהיהיכול

זההוא,המוכרבנעלישבא,והמפרק,החוזהביטולטרםפירעוןלחדלהפךהמוכר
,החוזההפרתבגיןמהרוכשפיצוילקבלהזכותלושעומדתהרי,החוזהאתשביטל

רוכששלהאינטרס,אחרותבמילים.הערבותשללרעהניצול,בפועל,שימנעמה
הואשכן,ביטוילקבליכולאינולגיטימייםלאלצרכיםהערבותאתלנצלהדירה
גם,החוזהביטוללאחרהערבותבמימושהגלוםהסיכוןכאמור,משכך.כדאיאינו

.קטןהוא,זהכגוןקיצונייםבמקרים

המוכרשלהקנייןבזכותפגם.5
מסוימתבדירהקנייניתוכותלרוכשלהעביריכולאינוהמוכרשבהםמקריםקיימים

מצבהיאאחתאפשרות.!המכר30בהסכםלכךשהתחייבהעובדהחרף,בפרויקט

המוכרעםשנחתם(הקומבינציהעסקתלרוב)החוזהאתמבטלהמקרקעיןבעלשבו

ביטול.בכריתהמפגמיםכתוצאהאוהמוכרידיעלהחוזהמהפרתכתוצאה,(היזם)
הדירהרוכשאתויותירהמקרקעיןבהשבתלזכותהקרקעלבעליאפשר,ההסכם
בנסיבות,יכולהמקרקעיןבעלנכסיעלהנאמן,לחלופין.13!בדירהמזכויותיומנותק

הקונהאתלהותירכךובשל,למוכרהמקרקעיןמכירתמביצועלהתעלם,מסוימות
המוכרשבובמקרהלהיותיכולהדומהסיטואציה.!בדירה32קנייניותזכויותללא
המקרקעיןלחוק9סעיףפיעל,זהבמקרה.קוניםלשניבדירההזכויותאתמכר

.לעיל'הלפרק1סעיףראו129
רייכמןאוריאל:ראולקונההסיכרשלהקנייןזכותהעברתביכולתאפשרייםפגמיםלהצגת130

.(1984)297-360ימשפטעיוני"נוגדותעסקאותכנגדוהגנהיצירה,מהותאזהרההערת"
כנגדקנייניתזכותתעמוד,המקריםמןבחלקלקונהשלפיהגישהקיימת,האמורלמרות131

הדירהרכישתלאחרבוצעההמוכרידיעלההפרהכאשר,למשל,כך.המקרקעיןבעל
במקרקעיןעסקאותעלוהשפעתוחוזהביטול"כהןנילי:ראוזולגישה.הקונהידיעל

מןבחלק,ליצוראפשרשלפיהלגישה;(1983)24!-215,234לההפרקליט"רשומיםבלתי
,הקרקעבעלפניעללהעדיפוובכך,הקונהשללטובתוקונסטרוקטיביתנאמנות,המקרים

.177,197'בעמ,10ש"הלעיל,קרנרראו
פושטשביצעעסקאות!980-ם"התש,[חדשנוסח]הרגלפשיטתלפקודת86-ו84'סלפי132

אינולאחורשהייחוסובלבד,בטלותנכסיםכינוסצולקבלתועדהרגלפשיטתממועדהרגל
מןבחלק.הרגללפשיטתהבקשהשלההגשהממועדחודשיםשלושהשלתקופהעלעולה

.שקנהלדירהביחסקונסטרוקטיביתנאמנותשללקיומהלטעוןיוכלהקונה,המקרים
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הזכותאתהשניהקונהרכשכןאםאלא,עדיפהבדירההראשוןהקונהשלזכותו

נרשםהמוכרכאשרלהיותיכולאחרמקרה.ובתמורהלבבתוםבדירההקניינית
למנועיוכללאבדירההזכויותרוכש,זהבמקרה.בטעותהמקרקעיןשלכבעלים

כאשר,להתרחשיכולנוסףמקרה.האמיתי33יהבעליםלטובתהרישוםתיקוןאת
הזכותהעברתלצורךהנדרשים,המסיםחובותאתלשלםיכולתאיןהקרקעלבעל

.למוכרהקניינית
הזכותאתלהעביריכולתחוסרשלהיאהבסיסיתהסיטואציההמקריםבכל
זוהילמעשה.המוכרשלפירעוןחדלותשלמהטעםזאתשאיןהגם,לרוכשבדירה
וכפילדעתנו,המזכהדבר,המוכרמצדהמכרהסכםשלמוחלטתצפויההפרה
בסעיףנדוןזהעניין.הערבותאתלממשבזכותהרוכשאת,בפסיקהנקבעשכבר

.כאןגםיפיםשםשנאמרווהדברים,לעיל'ולפרק3

מנהליותהחלטות.6
,הפרויקטבנייתבמהלךרצויותבלתילהתפתחויותמתייחסזהסיכוניםסוג

חלקעלהריסהצומתןכוללותאלההחלטות.מנהליותמהחלטותהנובעות
המאפשרתההלטה;בקרקעייעודשינויהאוסרתהחלטה;שנבנהמהפרויקט

הקרקעבעלאתהמחייבתהחלטה;מסוימותמטרותלטובתהקרקעהפקעת
אזורבאותוהבנייההקפאתעלהחלטה;במיוחדגבוהיםהיטליםבתשלום
החלטהכללייחסאפשרעקרוניבאופן.ועוד;בקרקעעתיקותממציאתכתוצאה
עלבהולנהוג,זוברשימהלעילבהםדנושכברהנושאיםלאחדכאמורמנהלית

למטרהבנייהאו,הקרקעעלבנייהמניעתשמשמעותההחלטה,כך.מהותהפי
,דומהבאופן.הערבות34ןאתלממשליכולתתוביל,עליהשהוסכםמזואחרת

,עצמההבנייהלמטרתבניגודשאינה,התאמה-איהיאשמשמעותהמנהליתהחלטה
.הערבות135אתלממשליכולתתוביללא

נוספיםנזקים.7
הנומינליהסכוםאתמבטיחההערבות,זהלפרק2בסעיףלעילידנועלשתוארכפי

אתלהרחיבישכיהייתהטענתנו.הדירהרכישתעבורלמוכרהרוכשששילם

שכרואף,ששולמוהתמורהכספיעלהצמדהגםתכלולשהיאכך,הערכותהגנת

לשכרנוסףהאם,היאהשאלה.הדירהממחירכחלקהמשולם,דיןעורךטרחת
אפשרייםנזקיםעלגםהערבותהגנתאתלהרחיבהראוימןדיןעורךטרחת

'בסנקבעהרישוםתיקוןאתהזכויותרוכשעללכפותהאמיתיהבעליםליכולתחריג133
הזכותנרשמהשבו,(מוסדריםבמקרקעיןכשמדובר)1969-ט"התשכהמקרקעיןלחוק10

,רלוונטיתאינההקנייןזכותרישוםשל,זוסיטואציה.הדירהרוכשלטובתבדירההקניינית
.פוקעתהמכרחוקערבות,הרוכששםעלהקנייניתהזכותרישוםעםכללבדרךשכן

.זהלפרק5-ו2וסעיפים'ולפרק3סעיףלעילראו134
.זהלפרק2סעיףראו135
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לנזקיםולא,בלבדלדירההקשוריםלנזקיםהיאהכוונה.לרוכששנגרמואחרים
תשלוםהיאכאלהלנזקיםאופייניתדוגמה.לדירהישירותקשוריםשאינם,עקיפים
אוהערבותלמימושועדהחוזיהמסירהמועדלאחרהרוכשידיעלדירהשכר
אתלהחילהצדקהשאיןשגורסטיעוןשאותודומה.בפועלהדירהלמסירתעד

גםחל,הרוכשששילםהתמורהסכוםלצבורהיהשיכול,הריביתעלגםהערבות

הרעיוןבלבמצויהאינהנרספיםנדקיםמפניההגנה.136כלשהםנוספיםנזקיםלגבי
רכישתבגיןלתמורהביחסקטניםלסכומיםנוגעתהיא,הרוכשהשקעתעללהגן

אין.המציאותמחויבאינוהערבותבגדראותהגםלהכלילהאינטרסולכן,הדירה
שלהרחבהכל.נפרדבתשלוםאלא,הדירהממחירחלקשהואבתשלוםכאןמדובר
מחיריבהעלאת,דברשלבסופו,כרוכהנוספיםתשלומיםעלגםהערבותתחולת
שבו,יחסית,הקטןהנזקלאור,הכרחבוישאםשספקדבר,הרוכשיםלכללהדירות
.מדובר

מיוחדותונסיבותמרמה.8
,המשפטבתיבפסיקת,השניםלאורךהתפתחו,אוטונומיתלערבותהנוגעבכל

,למוטבהערבותסכוםאתלשלםלסרבהערבלבנקהמאפשרים,חריגיםסוגישני
.היסודבעסקת,היתרבין,הקשוריםמטעמים,הערבותשלהאוטונומיותחרף

רחבחריגהואהשני.בערבותהמוטבשלמרמהמעשההוא,הראשוןהחריג
לאפשרמוצדקזהיהאלאשבהןנסיבותשלפתוחהרשימהכוללוהוא,יותר
חריגיםשנימשנקבעו.37ן("מיוחדותנסיבות")הערבותפיעלהתשלוםקבלתאת
ערבותלענייןגםלהחילםשישוחומרשקלדומה,אוטונומיתערבותלענייןאלה

לפשטותמעבר.השקעותהבטחתחוקלפיהערבותכדוגמת,אוטונומיתשאינה

בהתנהגות,קיצונילבתוםבחוסר,במרמהשפועלממילמנועישכישבקביעה

שמןהרי,הערבותכספיאתלקבל,'38זריםמשיקוליםהמונעתכזואו,שרירותית

עלתשלוםלמנועהמשפטלביתכוחשיותיר,"סלסעיף"בנמצאשיהיהההכרח

הצורך.במלואןמתקיימותהמימושעילותכלאםגם,חריגיםבמקריםהערבותפי
מבטיחההערבותבהםבמקריםגם,לכךהתייחסותלאפשרמחייבהגינות-אילמנוע
,זאתעם.דירותרוכשיכספיעלהגנהכמו,עליונהציבוריתחשיבותבעלאינטרס

במפורשזאתלקבועצורךואין,גורעהמוסיףשכלדומההפרקטיתהבחינהמן

.אלהבחריגיםהמידהעליתררחבשימושלמנועמנתעל,הערבותבכתבאובחוק
במקרים,צדקמשיקולי,שפעלכפיהמשפטביתיפעל,בדברצורךיהיהשבומקום
,הערבותבכתבבמפורשהחריגיםפירוט-אי,לעילכאמור.אוטונומיתערבותשל
העשויותהמסוימותההתנהגויותבין.המשפטביתבידיפיתוחםאתמונעאינו

.'ולפרק2סעיףלעילראו136
.44ש"הלעיל,שובלענייןלמשלראו137
הערברשאישבגינן"מיוחדותנסיבות"כבהןהכירהמשפטשביתהתנהגויותהןאלהכל138

.שםהמופיעותוהאסמכתאותהדיןלפסק13'פס,שם.הערכותסכוםמתשלוםלהימנע
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הבטחתחוקלפיערבותשלבהקשר,המיוחדותהנסיבותחריגשלבשעריולבוא

פרטיתכדאיותמשיקוליהמכרמעסקתלהיפטרהרצוןאתלמנותאפשר,השקעות

תוךלבצעהאפשרשבהןבנסיבותהבנייההשלמתאתלמנועניסיונות,הרוכששל

.ועוד,'המתאים39הזמןפרק

ומסקנותסיכום.ח

כלכליהפסדמפניהגנהלרוכשלהעניקהיאדירהלרוכשערבותבמתןהמטרה
מצויהמוכרכאשר,שרכשבדירההשקעתוהפסדבשללולהיגרםשעלול,ניכר

ללא,שבורהשוקתבפניהרוכשנותרוכך,נעלםכשהואאוכלכלייםבקשיים
שעליומשכנתההלוואתעםאףולעתים,למוכרששילםהכסףוללאהדירה

אתלמנוענועדההיאהיתרובין,במהותהצרכניתהיאזומטרה.ולפרועלהמשיך

שהגשמת,כךעלעמדנו.התברהעללנטלוהפיכתוהרוכששלהכלכלימיטוטו

כוללהערבותאתשמנסחשהבנקמאחרבין,משמעותייםבקשייםנתקלתזומטרה

מאחרובין,לרוכשההגנהאתמצמצמיםובכך,מימושהעלהמקשיםתנאיםבה
,דיובהיראינוונוסחו,לרוכשהראויהההגנהמלואאתמעניקאינועצמושהחוק

הענקתשלהנחוצההמטרהלהשגתלשאוףיש.יתרבצמצוםלפרשושאפשרכך
הגנתממתןלהימנעבבדבדאך,הדירותרוכשישללהשקעותיהםראויההגנה
,ערבויותשלסיטונימימושכגון,שליליותלתוצאות,דברשלבסופו,שתוביל,יתר

מתוצאותיהןשאחתגורמיםועוד,לקבלניםבנקיםשלמהאופטימליפחותמימון
דרכיםשתילהיותעשויות.הדירות140מחירישלמשמעותיתהעלאהלהיותעלולה

.זהיעדלהשגתמיטביות
,למשל,ברורשיהיהכך,השקעותהבטחתחוקתיקוןבאמצעותהיאאחתדרך

מקריםעל:בלבדמימושעילותארבעעלדווקאולאו,מקריםמגווןעלחלהואכי
יתרועלבמסירהאיחורשלמסוימיםמקריםעל,הדירהמכרחוזהבוטלשבהם

.זולרשימה'זבפרקשפורטוהמקרים
כתביעלפיקוחלהטיליש,כאמורהשקעותהבטחתחוקבתיקוןתומךכצעד
כתביניסוחהותרתשכן,השקעותהבטחתהמכרחוקמכוחהמוצאיםהערבות
,ועודזאת.החוקיעדיבהשגתפוגעתאותםהמוציאיםהבנקיםבידיהערבות
שפורטכפישכן,עצמהאתמוכיחהאינההמשפטבתילפרשנותהענייןהותרת
בפסיקתנדונושלא,רביםתנאיםכולליםהערבותכתבי,זולרשימה'ובפרק

כתביעללפקחהצורך.מהותיבאופןהחוקתחולתאתהמצמצמים,המשפטבתי
להביאהבנקיםעלהמפקחשלשניסיונוהעובדהלאורתוקףמשנהמקבלהערבות

.זהלפרק3-ו2בסעיפיםלעילכמפורט139
מקדמותתשלום)אשראיבעסקתהנדרשותהפיקוחעלויותהוזלתאתהמציגכלכלילניתוח140

Avery:ראורגילהאשראיעסקתלעומתבנקאיתערבותכבטוחההכוללת(הרוכשידיעל

(1999)47.CHI. ] . REV.66ט.Economic'

Analysis

ofthe Guaranty Oonrracr%1,Katz.,י.
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הדיןביתשלסמכויותיובמסגרת,שיפוטיתלהחלטההערבותכתבתנאיאת

כמעטלפתורהיהאמורזהצעדלכאורה.בלבדחלקיבאופןצלח,אחידיםלחוזים

ולאור,141שהסתייםכפימשהסתייםאולם,הערבותכתבינוסחבעייתאתלגמרי
,כזההליךשייפתחוככלאם,ומקיףנוסףהליךלפתיחתעדשיארךהרבהזמןמשך

ביותרוהאפקטיביתביותרהמהירה,ביותרהפשוטההדרךאתלנקוטחשיבותיש

.הערבותכתבילשינוי
סמכויותממילאבידושנתונותזההואכאמורלפיקוחהראוישהגורםדומה
המפקחהואהרי,חוקיםלפרשהסמכותלרבות,הבנקאייםהתאגידיםעלהפיקוח

עלהמפקחמצד,הראויהפרשנותועל,החוקאכיפתכיחולקאין.142הבנקיםעל
נוסחליצורהיאאחרתאפשרות.היוםהקייםהרבהקושילאורנחוצההיאהבנקים
הבינוישר,החוקעלהממונההשרשלמשנהבחקיקתאו,עצמובחוקמחייבערבות

.בעברתןהוצעשכברכפי,והשיכון
היאהדירותלרוכשיוראויהמאוזנתהגנהשלהיעדלהשגתחלופיתדרך
ברשימהשפורטומקריםאותםבגין,דירותרוכשילפיצויקרןשל,בחוק,הקמתה

יהיההקרןניהול.44ןהרוכשיםעלההגנהבמסגרתלהיכללכראוייםנמצאוואשר,זו
יפרטוהקרןתקנות.זהלענייןשייקבעומתאימיםנציגיםבאמצעות,המדינהבידי

.הקרןאתהמקיםבחוקייקבעוהןוגם,לעילכמפורטהפיצויתנאיאתבמפורש
בסיסעלשתיקבעאגרהבאמצעות,הרוכשיםידיעל,אחדמצד,יהיההקרןמימון
.45ןעצמםהקבלניםשישלמוחובהאגרותידיעלשניומצד,הנרכשתהדירהשווי

שהאינטרסכך,הקבלניםעלוולונטריתאגרההטלתלשקולהיהאפשרלכאורה
בהשהחברות,בקרןחבריםלהיותמרצונםינבעהאגרהאתלשלםקבלניםשל

,מהאפשרותלהתעלםאין,זאתעם.הרוכשיםמולשלהםהאטרקטיביותאתתשפר

ובפועל,מקבלןדירהברכישתהגלוםהסיכוןשלחסרבהערכתילקוהרוכשיםכי
חובהשלשהרעיוןדומה.בקרןחבריםשאינםקבלנים,רביםבמקרים,יעדיפו
עלראויהבהגנההצורךאתההולםהוא,היוםבחוקביטויואתשמצא,קוגנטית

.הדירותרוכשי
.וילפרק12בסעיףהדיוןלעילראו141
.1983-ג"התשמ,האחידיםהחוזיםלתקנות(3)4'סראו142
.'ולפרק12כסעיףהדיוןלעילראו143
ליקויימפניהרוכשיםעלההגנהאתקמעהלהרחיבנכוןזהיהיהקרןשבמסגרתייתכן144

דומהמבנהבעלילהסדריםדוגמאות.לעיל'זלפרק2בסעיףלמוצעמעבראל,בנייה
לעיל,יה'פרוקצ:ראוכןכמו;לעיל'גלפרק2סעיף:ראוזהבעניין.ל"בחוכאמורקיימים

.15ש"ה
קבלניםשלשהאינטרסכך,הקבלניםעלוולונטריתאגרההטלתלשקולהיהאפשרלכאורה145

האטרקטיביותאתתשפרבהשהחברות,בקרןחבריםלהיותמרצונםינבעהאגרהאתלשלם
חסרבהערכתילקוהרוכשיםכי,מהאפשרותלהתעלםאין,זאתעם.הרוכשיםמולשלהם
שאינםקבלנים,רביםבמקרים,יעדיפוובפועל,מקבלןדירהברכישתהגלוםהסיכוןשל

הוא,היוםבחוקביטויואתמצאאשר,קוגנטיתחוכהשלשהרעיוןדומה.בקרןחברים
.הדירותרוכשיעלראויהבהגנההצורךאתההולם
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שלבפועלהמימושלענייןמדויקיםנתוניםשאיןהגםכי,לזכורחשוב,ועודזאת

דבריםבמצב.זניחה46ןהיאבפועלהמימושיםכמותהנראהשככלהרי,הערבויות

שלבסופו,הפוגע,יעילותבחוסרמתומחרהערבותמימוןכי,גבוהסיכויקייםזה
מעלויותמשמעותיבאופןגבוהההערבותמימוןעלותשכן,זאת.הדירהברוכש,יום

שכן,הדירהעלותאתהמייקרדבר,'המוצאות47הערבויותשלבפועלהמימוש
הקמת.הרוכשעלמועמסתבפועלהקייםהסיכוןעלהערבותמימוןעלותתוספת

ותמנע,הסיכוניםשלכוללניניהולתיצורהיאשכן,זהעיוותלפתורעשויהקרן
סמכויותהקרןלרשותלהעמידישכימובן.יעילותלחוסרלגרוםהעלול,ביזור
הוצאתלרבות)בקרןלחברותראוייםלההנראיםהקבלניםבדיקתלשםכלשהן
המימושעילות)השוניםבפרויקטיםהבנייהמצבבדיקתולשם,(מההסדרקבלנים

.הקרןתקנותמכוחלתשלוםרוכששלפנייהבעת,(הקרןתקנותפיעל

.3ש"הלעילראו146
לעיל)הערבותמסכום%6-ל%8.2ביןנעההיוםהבנקאיתהערבותמימוןשעלותבעוד147

עלהאמיתיהסיכוןאתמשקפתאינההיא,הזניחההמימושיםכמותשבשלהרי,(35ש"ה
אתלשלםהבנקאתשתחייבהערבותלמימושעילההתקיימותבגיןהערבותנותןהבנק
.לרוכשהערכותסכום
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