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*ירחירויטל:עוכה

האחידיםהחוזיםאתלאשרעמוהקשוריםהבניהקבלניאתלחייבנוהגהשיכוןמשרד
ביתקבערבותפניותלאור.אחידיםלחוזיםהדיןבביתהדירותרוכשיעםכורתיםשהם
.!העליוןהמשפטביתלבדיקתגםזכומהןחלקאשר,הלכותשלמבוטללאמספרהדין
זהבנושאעקביותהלכותשלניכרמספר,האחת:תופעותשתיחברושלאחרונה,יצאכך

נסיבותשלאור,והשניה,אחידיםלחוזיםהדיןבתיובידיהמשפטבתיבידינקבעו
.מאודגדולהואהשיכתמשרדעםהקשורותהבניהחברותמספר,השעה

בדיקהשתיערךמבליוזאת,מקפחיםתנאיםהאחידיםבחוזיםייכללושלאבמטרה
הקבלניםאתיחייבהשיכוןשמשרדהמשפטיםמשרדהציע,חוזהכלשלספציפית
בנושאשהתגבשולהלכותבהתאםיהיההדירותרוכשיעםשלהםשהחוזה,עמובחווה

'הגב,לממשלההמשפטיליועץהמשנהידיצלשנערךבמסמךרוכזואלההלכות.זה
,למנועהנספחשלמטרתו.לחוזהכנספחאותולצרףישהנחייתהפיועל,שפנקןטניה

,האחידיםהחוזיםחוקלפימקפחיםתנאיםיהיו,הדירהלרוכשקבלןביןשבחוזה

על,לענייןהשייכותחוקהוראותעלמבוססותבנספחההוראות.1982-ג"התשמ
אלוהוראות.אחידיםלחוזיםהדיןבביתשהתקבלוהחלטותועלהמשפטבתיפסיקת
בנושאיםרקאלא,דירהרוכשלביןקבלןשביןבחוזההכלוליםהסעיפיםבכלדנותאינן

.הלכותהתגבשוושלגביהםזהמעיןלחוזהטיפוסייםשהינם

הנספחעיקרי

אתהןכוללהנמכרהנכס,משותףבביתיחידההיאהנרכשתהדירהכאשר:הנכסתיאור

בחוזהלקבועהקבלןעללכךאי.המשותףברכושהיחסיהחלקאתוהןעצמההדירה
.במפרטלתיאורםיתאימו,הדירהרקולא,שהנכס

אוניברסיטת,בכלכלה.א.בתוארבעלת.למנהלהמכללהשללמשפטיםהספרבביתתלמידה* ת
.א"

ביתחברת88/568א"עו183(1)מגר"פ,גד'נלממשלההמשפטיהיועץ85/449א"ע,למשל1
הנוגעותהלכותנקבעובהםאשר,385(2)מהד"פ,לממשלההמשפטיהיועץ'נמ"בעיהונתן
.המחחיהמשפטובביתהעליוןהמשפטבביתאחיזתםלחוזים

181



ייהי,י182

לרוכשהנכסלמסירתהמדויקהמועדאתבחוזהלצייןהקבלןעל:הדירהמסירת
מכלחודשייםעדשלבאיחורהנכסאתלמסורזכותלעצמולשמוררשאיהקבלן.הדירה
הסכמתוללאהמסירהמועדאתלהקדיםזכותלעצמולשמוררשאיהואאין.שהיאסיבה

איחורשלבמקרה,לקונהשישולמוהפיצוייםשיעור.הדירהרוכששלהמפורשת
.שנרכשהלזוהדומהדירהשלשכירותדמיבשיעוריהיה,במסירה

החזקה.הדירהרוכשעםהחזקהמסירתמועדאתלתאםהקבלןעל:הזקהמסירת
,עיקול,שיעבוד,חובמכלוחופשיחפץמכלפנוי,למגודיםראויכשהנכסתועבר

להלוואהכביטחוןשניתנהמשכנתאלמעט,שלישיצדשלאחרתזכותאומשכנתא
.הדירהרוכשבקשתפיעלשנרשמהמשכנתאאוהנכסלרכישת

,כןעל.1967-ז"התשכ,השומריםחוקהוראותלפיהנכסשמירתעלאחראיהקבלן

לאשהרוכשהנכסשמירתעבורבהוצאותהדירהרוכשאתמחייבלאהקבלןאםאף

גובההקבלןאם.חינםכשומרמאחריותועצמואתלפטוררשאיאינוהואבמועדקיבל

.שכרכשומראחראיהואשמירהדמי
שאינםבקשייםנתקלמשותףכביתהנכסרישוםבהםבמקרים:הנכסרישום
,משותףכביתהביתלרישוםמסויםמועדלצייןשלאהוארשאי,הקבלןשלבשליטתו
.הרישוםלצורךהנדרשותהפעולותכלאתלעשותשיתחחבובלבד

הרישום;המקרקעיןרישוםבלשכתהדירהרוכשזכויותאתלרשוםיתחייבהקבלן
.משותףכביתהביתרישוםלאחרמשנהיאוחרלאיערך

על,למדדאומטבעלשערלהצמדהכפוףהתמורהשתשלוםמקום:התמורהתשלום
.החוזהעלההתימהבשעתשהיוכפישעראובמדדהמדוברכי,בהוזהלהבהירהקבלן
לתתהקבלןעל,התשלוםמבוצעבוהחודשמדדהואהחדשהמדדכיבחוזהנקבע

.ההצמדההפרשיאתלשלםהדירהלרוכשסבירהאפשרות
ריבית,פיגוריםכריביתקובעהואבאםהצמדההפרשילדרושרשאיאינוהקבלן
החשמל,המיםלרשתהדירהחיבורתשלומי.מהחשבוןחריגותעלגובהבנקאישתאגיד

עלמוטלהחשמל/המיםלרשתהבניןחיבורבגיןתשלום.הדירהרוכשעליחולוהגזאו
.הקבלן

המוטלתהאחריותעללהתנותרשאיאינוהקבלן:התאמותואילליקויםאחריות
הרוכשלדירתלהכנסהמבקשקבלן.1973-ג"התשל,(דירות)המכרחוקמכוחעליו
לקדמותוהמצבאתלהשיבויתחייבעמוהמועדאתיתאם-תיקוניםלבצעמנתעל

.התיקתלאחר
להתערבהדירהמרוכשלמנועשמטרתןבחוזההוראות:הבניהבההפיךהתערבות

.לערכאותלפנותהרוכששלזכותואתיגבילולאשהןבכךמותנותהבניהבמהלך
ביצועלשםורקאךהקבלןבידיישמשהכוחיפויכיבחוזהלהבהיריש:כוחיפוי
רישוםאוהמשכנתארישום,הדירהרוכששלזכותורישוםלרבותהמכרחוזההוראות
.אזהרההערת

הערתלרשוםהדירהרוכשזכותעללהתנותרשאיאינוהקבלן:אזהרההערתרישום
יתבצצכאשרמסוימתלדירהתיוחדשההערהלקבועהוארשאיזאתעם.אזהרה

.הרישום
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שינויעקברקהנכסעבורהתמורהאתלשנותרשאיהקבלן:מסיםבשפצוריושנוי
.רכישתהעםבקשראוהדידהעלהמוטליםבמסים

שרוכשבמקרההסכמתונדרשתכילקבוערשאיאינוקבלן:הבניןבחזיתושנוי
.הבניןבחזיתשינוייםלבצעמבקשהדירה

הדירהרוכשזכותאתלהגבילרשאיהקבלן:הדירהרוכששלהזכויותהעברת
בתנאיוזאת.המקרקעיןרישוםבלשכתזכותולרישוםעדזכויותיואתלהעביר

.סביריםמטעמיםהינהשההגבלה
שיהיהובלבד,לאחרהחתהאתלהעביררשאיהקבלן:הקבלןוחובותזכויותהעברת

.שהעבירההתחחבויותלמילויערב
שהקביעהובלבדיסודיותכהפרותשייחשבוההפרותמהןלקבועזכאיהקבלן:הפרה

,זהבמקרה.יסודיתכהפרהלהיחשביכולאינובתשלוםקלפיגור.גורפתיתהיהלא
.ההפרהאתלתקןהדירהלרוכשארכהלתההקבלןעל,יסודיתכבהפרה
אתהדירהלרוכשלהשיבהחובהמוטלתהקבלןעלכילהבהיריש:החוזהביטול

אםהעסקהביטוללאחראוהדירהאתפינהשהרוכשלאחריום60תוךכספו
הדירהרוכששלכספוהשבתאתכוללתההשבהחובת.לרוכשנמסרהטרםהחזקה
.הריאליבערכו

לשלולרשאיאינוהקבלן:החוזהחהימתטרםולמצגיםלפירסומיםהקבלןאחריות
.שונים3חוקיםמכוחלוהצומדות,שוואמצגאוהטעיהכגון,עילותהדירהמרוכש

.1970-א"התשל,(חתההפרתבשלתרופות)החוזיםלחוק6בסעיףכאמור2
1973-ג"התשל,(כלליחלק)החחיםחוקאו,1981-א"התשמ,הצרכןהגנתחוק,למשלכמו3




