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מתפרסמת בזה הצעת חוק מטעם הממשלה:

הצעת חוק קבוצות רכישה, התשפ"ג-2022
הצעות חוק הממשלה - 1587, י"ט בכסלו התשפ"ג, 13.12.2022

פרק א': הגדרות

"אישוראכלוס"-אישורמאתהרשותהמאשרתלפיסעיףוצ1אלחוקהתכנוןוהבנייה;1עהגדרות

היקףפעילותןשלקבוצותרכישהגדלבאופן  כללי 
שערך ממחקר האחרונותע בשנים משמעותי 
משרדהמשפטים,עולהכיבשנים2009עד2016כעשירית

)3%עע9(מסךהתחלותהבנייההיושלקבוצותרכישהע

הדיניםהייחודייםהחליםעלמוכרידירותועניינם
התשל"ג-3ו19, )דירות(, המכר חוק - הרוכש בהגנת
וחוקהמכר)דירות()הבטחתהשקעותשלרוכשידירות(,
התשל"ה-4ו19,ככלל,אינםחלים,עלקבוצותהרכישה,
וזאתמאחרשאיןמדוברברכישתדירהעלמעשה,ככלל,
ההתקשרותבאמצעותקבוצתרכישהאינהמוסדרתבדין

הישראליבאופןייחודיע

חברי שבהם מקרים התפרסמו האחרונות בשנים
נותרו, אך בקבוצה כספם את השקיעו רכישה קבוצות
את להמשיך יכולת ובלא הכסף בלא שונות, מסיבות
פעילותהקבוצהבמטרהלהגיעלבעלותעלדירהעמקרים
אלההעלואתהצורךלבחוןאםנדרשתהסדרהייחודית
בהיבטיהגנהעלציבורהמתקשריםבסוגזהשלעסקאות,
בשאלות לדון כדי לכךע הראויה ההסדרה מהי כן, ואם
בראשות בין–משרדי צוות שנים כמה לפני הוקם אלה,
המשנהליועץהמשפטילממשלה)משפטאזרחיהצוות
כללנציגיםמגופיםאלה:משרדהמשפטים,משרדהאוצר,
משרדהבינויוהשיכון,רשותהמסים,הרשותלהגנתהצרכן

ובנקישראל)להלן-הצוות(ע

כפישמפורטבדוחשפרסםהצוותביוםכ"בבכסלו
המשפטים, משרד באתר ו201( בדצמבר 10( התשע"ח
וכפישיתוארלהלןבקצרה,חבריהצוותהגיעולמסקנה
ולפיהבתחוםקבוצותהרכישהקיימיםכשליםצרכניים

ומשפטייםרבים,ועלכןישהכרחלהסדירוע

פערי בעיית קיימת כי נמצא מכול וחשוב ראשית
מידעביןרוכשיהדירותהחבריםבקבוצהלביןהמארגןע
רכישה לקבוצות המצטרפים רבים במקרים כי נמצא
עושיםזאתלאחרשמוצגלפניהםמידעחלקי)לעיתיםאף
מטעה(,והםאינםמביניםאתמהותהעסקהואתעיקרי
בקבוצת שמדובר לכך מודעים אינם הם משמעויותיה:
רכישהועלוליםלסבורבשגגהכימדוברבעסקהלרכישת
דירהמחברהיזמית,אשרמוסדרתבדין,וגםכאשרהם
מודעיםלהםשמדוברבקבוצתרכישה,הםאינםיודעים
בעתההצטרפות,מהםההבדליםהמהותייםביןהמסלולים
השוניםערוכשיםרביםאינםיודעיםואינםלוקחיםבחשבון
אתהעובדהשבקבוצתרכישהאיןגורםשלוקחעלעצמו
אתההתחייבויותכלפיהמשתתפיםעזאת,בשונהמרכישת
דירהמיזם,שבההואשנוטלאתהסיכוןוהאחריותעקבוצת

רכישהרוכשתבעצמהאתהמקרקעיןובונהעליהםאת
הדירותבבנייהעצמיתעאיןגורםשמתחייבלכךשהפרויקט
השלמתו, מועד ומה הסופית עלותו תהיה יתממש,מה
אםבכללעיתרהמזו,עלקבוצותרכישהלאחליםהסדרים
חקיקתייםקונקרטייםהמגיניםעלהאינטרסיםשלהרוכשים
ועלכספיהם)כמוחוקימכר)דירות(השונים,החליםעל

רכישתדירהמחברהיזמית(ע

עודנמצאבמסגרתעבודתהצוות,כיחלקמהסכמי
קבוצותהרכישהכולליםתנאיםמקפחיםוחד–צדדיים,
אשרמעניקיםיתרוןלמארגןופועליםלרעתחבריהקבוצה,
תוךפגיעהבאינטרסהחברים,ותוךחשיפתחבריהקבוצה

לסיכוניםבלתיסביריםע

לצדזאת,סברוחבריהצוותכיהצטרפותלקבוצת
רכישהעשויהלהעניקלחבריהיתרוןכספי,בכךשהמחיר
שישלמובמקריםמסוימיםבעבורקבלתהדירהבסופושל
דבריהיהנמוךמהמחירשהיומשלמיםבעסקתרכישת
דירהמחברהיזמית,בעיקרבשלהחיסכוןבעלותהרווח
היזמיובשלההטבהבהיבטמסעיתרונותנוספיםבקבוצת
רכישהעלפנירכישתדירהמחברהיזמית,עשוייםלכאורה
להיותהיכולתלבחור,הגםשבמיעוטהמקרים,אתהשכנים
התכנוןע על להשפיע היכולת וכן הפרויקט, אופי ואת
בהתאםלכך,סברהצוותכיקיימתחשיבותבשוקהדיור
להמשךפעילותןשלקבוצותהרכישה,ולפיכךשללאת
האפשרותשלמניעהגורפתשלפעילותקבוצותהרכישה
אויצירתהסדרהמכבידהיתרעלהמידהשעלולהלהביא

להפסקתקיומושלשוקזהע

שורת מתקיימת כי אפוא הייתה הצוות מסקנת
קבוצות בתחום מאוזן חקיקתי הסדר ליצירת הצדקות
הרכישה,אשריגןעלזכויותמשתתפיהקבוצהמצדאחד,
אךלאישלולאתפעילותןשלקבוצותהרכישהמצדשניע
החקיקה תיקוני על בדוח הצוות המליץ לכך, בהמשך

הנדרשיםכדיליישםאתמסקנותהצוותע

הצעתחוקזומהווהיישוםשלהמלצותהצוותבדוח
האמורע

הצעתחוקזופורסמהבעברבהצעותחוקהממשלה
-6ו14,מיוםי"חבכסלוהתשפ"ב)22בנובמבר2021(,והיא

מתפרסמתכעתבשניתע

פרק א': הגדרות

מוצעלהגדיר,בפרקא'המוצע,אתהמונחים  סעיף 1 
השוניםשבהםמוצעלעשותשימושבהוראות 
החוקהמוצעעביןהשאר,מוצעלהגדיר"קבוצתרכישה"
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"דירה"-כהגדרתהבסעיף2צלחוקהמקרקעין;

"היתרבנייה"-היתרכמשמעותובסעיףצ14לחוקהתכנוןוהבנייה;

"הסכםארגון"-כמשמעותובסעיף14;

"הסכםבקשרלקבוצתרכישה"-כלאחדמאלה:

הסכםארגון; )1(

הסכםשיתוף; )2(

חבר או מבקש בין שנערכה הרכישה בקשרלקבוצת התחייבותאחרת )3(
קבוצתרכישהאחדאויותר,לביןמארגןאוגורםאחר;

"הסכםשיתוף"-כהגדרתובסעיףע1;

"חברקבוצתרכישה"-מישחתםעלהסכםשיתוף;

"חוקהמקרקעין"-חוקהמקרקעין,התשכ"ט-11969;

"חוקהתכנוןוהבנייה"-חוקהתכנוןוהבנייה,התשכ"ה-צ2196;

"מארגן"-מארגןקבוצתרכישהכמשמעותובסעיף2;

"מבקש"-מישמבקשלהצטרףלקבוצתרכישה;

"קבוצתרכישה"-קבוצתבניאדםשהתקשרובהסכםלצורךרכישתמקרקעיןמשותפת
לשםבנייתדירותעליהם,ואשרמתקיימיםלגביהכלאלה:

מספרבניהאדםבקבוצהלאיפחתמעשרה;לענייןזה,ייחשבומספרבני )1(
אדםשמיועדיםלהיותבעליזכויותבאותהדירה,כאדםאחד;

מספרהדירותלאיפחתמעשר; )2(

רובהדירותמיועדותלמגורים; )3(

אםהיוהדירותמיועדותלהירשםכביתמשותף-רובהרכושהמשותף )4(
צמודאליהן;לענייןזה,"ביתמשותף","רכושמשותף"-כהגדרתםבסעיף2צ

לחוקהמקרקעין;

"קרוב",שלמארגן,נאמן,חברנציגות-כלאחדמאלה:

בןזוג,הורה,הורה־הורה,בןאובתובניזוגם,אחאואחותוילדיהם,גיס, )1(
גיסה,דודאודודהוילדיהם,חותן,חותנת,חם,חמות,נכדאונכדה,לרבותקרוב

כאמורשהואשלוב)חורג(;

כלאדםשלמארגן,לנאמןאולחברנציגות,לפיהעניין,עשוילהיותעניין )2(
במצבוהכלכליאוהאישי;

תאגידשמארגן,נאמןאוחברנציגות,לפיהעניין,בןמשפחתואואדם )3(
כאמורבפסקה)2(,הםבעליענייןבו;

גוףשמארגן,נאמןאוחברנציגות,לפיהעניין,בןמשפחתואואדםכאמור )4(
בפסקה)2(,הםמנהליםאועובדיםאחראיםבו;

"דירה"-כהגדרתהבסעיף2צלחוקהמקרקעין;

"היתרבנייה"-היתרכמשמעותובסעיףצ14לחוקהתכנוןוהבנייה;

"הסכםארגון"-כמשמעותובסעיף14;

"הסכםבקשרלקבוצתרכישה"-כלאחדמאלה:

הסכםארגון; )1(

הסכםשיתוף; )2(

חבר או מבקש בין שנערכה הרכישה בקשרלקבוצת התחייבותאחרת )3(
קבוצתרכישהאחדאויותר,לביןמארגןאוגורםאחר;

"הסכםשיתוף"-כהגדרתובסעיףע1;

"חברקבוצתרכישה"-מישחתםעלהסכםשיתוף;

"חוקהמקרקעין"-חוקהמקרקעין,התשכ"ט-11969;

"חוקהתכנוןוהבנייה"-חוקהתכנוןוהבנייה,התשכ"ה-צ2196;

"מארגן"-מארגןקבוצתרכישהכמשמעותובסעיף2;

"מבקש"-מישמבקשלהצטרףלקבוצתרכישה;

"קבוצתרכישה"-קבוצתבניאדםשהתקשרובהסכםלצורךרכישתמקרקעיןמשותפת
לשםבנייתדירותעליהם,ואשרמתקיימיםלגביהכלאלה:

מספרבניהאדםבקבוצהלאיפחתמעשרה;לענייןזה,ייחשבומספרבני )1(
אדםשמיועדיםלהיותבעליזכויותבאותהדירה,כאדםאחד;

מספרהדירותלאיפחתמעשר; )2(

רובהדירותמיועדותלמגורים; )3(

אםהיוהדירותמיועדותלהירשםכביתמשותף-רובהרכושהמשותף )4(
צמודאליהן;לענייןזה,"ביתמשותף","רכושמשותף"-כהגדרתםבסעיף2צ

לחוקהמקרקעין;

"קרוב",שלמארגן,נאמן,חברנציגות-כלאחדמאלה:

בןזוג,הורה,הורה־הורה,בןאובתובניזוגם,אחאואחותוילדיהם,גיס, )1(
גיסה,דודאודודהוילדיהם,חותן,חותנת,חם,חמות,נכדאונכדה,לרבותקרוב

כאמורשהואשלוב)חורג(;

כלאדםשלמארגן,לנאמןאולחברנציגות,לפיהעניין,עשוילהיותעניין )2(
במצבוהכלכליאוהאישי;

תאגידשמארגן,נאמןאוחברנציגות,לפיהעניין,בןמשפחתואואדם )3(
כאמורבפסקה)2(,הםבעליענייןבו;

גוףשמארגן,נאמןאוחברנציגות,לפיהעניין,בןמשפחתואואדםכאמור )4(
בפסקה)2(,הםמנהליםאועובדיםאחראיםבו;

ס"חהתשכ"ט,עמ'9צ2ע 1

ס"חהתשכ"ה,עמ'ו30ע 2
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"רובחבריהקבוצה"-חבריקבוצתרכישהשהםבעליזכויותברובהדירותהמיועדות
להיבנותבמקרקעין,לפיכלהסכםבקשרלקבוצתהרכישה;לענייןזה,ייחשבומספר

חבריקבוצתרכישהשהםבעליזכויותבאותהדירה,כחברקבוצתרכישהאחד;

"רכישתמקרקעין"-רכישהשלזכותבמקרקעיןאוזכותלגבימקרקעין;

"השר"-שרהמשפטיםע

פרק ב': מארגן קבוצת רכישה

למארגןקבוצתרכישהייחשבמישפועל,דרךעיסוק,לשםאחדמאלהלפחות:2עמיהומארגן

גיבושקבוצתרכישה; )1(

רכישתמקרקעיןבעבורקבוצתרכישה; )2(

קידוםבנייתדירותבעבורקבוצתרכישה; )3(

מארגןיסייעלקבוצתהרכישהבקידוםענייניהובקבלתההחלטותהנדרשותלצורך3עחובותמארגן )א(
הגשמתמטרותיהע

מארגןיפעלבשקידה,במיומנותובלאהתרשלותע )ב(

מארגןחבחובתאמוןלחבריקבוצתהרכישה,יפעלבתוםלבלטובתם,ובכללזה )ג(
יימנעמכלפעולהשישבהניגודענייניםביןהתחייבויותיוכלפיחבריקבוצתהרכישה

לביןהתחייבויותאחרותשלואולביןענייניוהאישיים,שלואושלקרוביוע
דיווחלקבוצה

בידימארגן
מארגןימסורלחבריקבוצתהרכישה,אחתלשישהחודשיםממועדהצטרפותושלחבר4ע

קבוצתהרכישההראשון,דוחהמפרטאתהפעולותשנעשולגביכלענייניהקבוצה
ואתמצבהדבריםהעדכנישלהםע

פרק ג': תנאים מקדמיים לגיבוש קבוצת רכישה

בפרקזה-צעהגדרותלפרקג'

עלויות"-דוחשהכיןשמאימקרקעיןאומהנדסהרשוםבפנקסהמהנדסים "דוח
והאדריכליםכהגדרתובחוקהמהנדסיםוהאדריכלים,התשי"ח-עצ319,הכולל
הערכהשלכלהעלויותשבהןצפוילשאתכלחברקבוצתרכישהבעדבניית

דירותבמקרקעיןעדלקבלתאישוראכלוסלגביהן,ובכללזה-

כקבוצתבניאדםשהתקשרובהסכםלצורךרכישתמקרקעין
משותפת,לשםבנייתדירותעליהם,שרובןנועדולמגוריםע
עודמוצעלקבועכיהחוקלאיחולעלקבוצהשמספר
חבריהקטןמ–10חבריםעזאת,בשלהעובדהכיבמקרה
שלקבוצהשמונהכהמעטחבריםמדוברבעסקהפשוטה,
שמתאפיינת,ככלל,בהתארגנותספונטניתועצמאית,לאו
בלי הנראה ככל חיצוני, מארגן גורם באמצעות דווקא
שמתקיימיםבהכשליהשוקשתוארובדוחהצוותלגבי

קבוצותהרכישהשמספרחבריהןגדוליותרע

פרק ב': מארגן קבוצת רכישה

רכישהייחשב קבוצת מארגן כי מוצעלקבוע  סעיפים
קבוצת גיבוש לשם עיסוק, דרך שפועל, מי  2 עד 4

מקרקעיןאוקידוםבניית רכישהאולרכישת 
על להטיל מוצע 2(ע רכישה)סעיף דירותבעבורקבוצת
המארגןחובהלפעולבשקידה,במיומנותובלאהתרשלות,
כלל טובת פני על מסוים אדם של עניין להעדיף ולא

חבריהקבוצה)סעיף3(עכמוכןמוצעלקבועכיהמארגן
ימסורלחבריהקבוצה,אחתלשישהחודשיםהחלממועד
הצטרפותושלחברראשוןלקבוצתהרכישה,דיןוחשבון
המפרטאתהפעולותשנעשוומצבהדבריםהעדכנילגבי
כלענייניהקבוצה)סעיף4(עמסירתהדוחתקדםשקיפות
המארגן פעילות על לפקח הקבוצה לחברי ותאפשר
ומצבהשלהקבוצהעעודמוצעלקבועכיחבריהקבוצה
יהיורשאיםלהחליףאתהמארגןבהחלטהשלרובחברי
הקבוצה,אםמצאוכיאינופועלבהתאםלחובותיואוכי
הפראתהסכםהארגון,לאחרשישלמואתשכרטרחתו

היחסי)סעיפים16ו–ו1(ע

פרק ג': תנאים מקדמיים לגיבוש קבוצת רכישה

מוצעלקבועתנאיםמקדמייםבנוגעלפרסום,  סעיפים 
שיווקאוהתקשרותשלמארגןבהסכםבקשר  5 עד 8
לקבוצתרכישה:תחולתהשלתכניתמפורטת 
עלהמקרקעיןועריכתשומתמקרקעיןבידישמאימקרקעין

ס"חהתשי"ח,עמ'ע10ע 3
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עלותהפיתוחוהבנייה; )1(

שכרטרחתהמארגןכאמורבסעיףו1; )2(

עלויותשלהתקשרויותעםנותנישירותים; )3(

מסים,אגרותוהיטליםמכלסוג; )4(

כלעלותאחרתהנלוויתלבנייהכאמורמכוחדיןאוהסכם,ושאיןאפשרות )צ(
מעשיתלחברקבוצתהרכישהלוותרעליה;

"תכניתמפורטת"-תכנית,כהגדרתהבחוקהתכנוןוהבנייה,המאפשרתלהוציאהיתר
בנייהלבנייתדירותהמיועדותלמגורים,לפיחוקהתכנוןוהבנייה,בלאצורך

באישורהשלתכניתנוספת;

"שומתמקרקעין","שמאימקרקעין"-כהגדרתםבחוקשמאימקרקעין,התשס"א-42001ע

תנאיםמקדמיים
בנוגעלמקרקעין

לאיפעלאדםכמארגן,לאיפרסםאוישווקאפשרותלהצטרףלקבוצתרכישה,ולא6ע
יתקשרבהסכםבקשרלקבוצתרכישה,לגבימקרקעיןמסוימים,אלאאםכן-

חלהעלהמקרקעיןתכניתמפורטת; )1(

בידיושלהמארגןשומתמקרקעיןשנערכהבידישמאימקרקעיןע )2(

מקרקעיןשלא
חלהעליהםתכנית

מפורטת

הסכםארגוןאוהסכםשיתוף,שנכרתולגבימקרקעיןשלאחלהעליהםתכניתוע )א(
מפורטת-בטליםע

כרתהקבוצתרכישההסכםלרכישתמקרקעיןשלאחלהעליהםתכניתמפורטת, )ב(
רשאיכלאחדמחבריהקבוצה,כלעודלאאושרההתכנית,לדרושאתפירוקהשיתוף

במקרקעין,והוראותסעיףו3)ב(לחוקהמקרקעיןלאיחולוע

תנאיםמקדמיים
בנוגעלפרסום

העלויות

בפרסוםאובשיווקשלקבוצתרכישה,לאיציגמארגןסכוםהמשקףאתהעלויותשבהןעע
צפוילשאתחברקבוצתרכישה,אלאאםכןהיההסכוםמבוססעלשניאלה:

שומתמקרקעיןשנערכהבידישמאימקרקעין; )1(

דוחעלויותע )2(

עלותהפיתוחוהבנייה; )1(

שכרטרחתהמארגןכאמורבסעיףו1; )2(

עלויותשלהתקשרויותעםנותנישירותים; )3(

מסים,אגרותוהיטליםמכלסוג; )4(

כלעלותאחרתהנלוויתלבנייהכאמורמכוחדיןאוהסכם,ושאיןאפשרות )צ(
מעשיתלחברקבוצתהרכישהלוותרעליה;

"תכניתמפורטת"-תכנית,כהגדרתהבחוקהתכנוןוהבנייה,המאפשרתלהוציאהיתר
בנייהלבנייתדירותהמיועדותלמגורים,לפיחוקהתכנוןוהבנייה,בלאצורך

באישורהשלתכניתנוספת;

"שומתמקרקעין","שמאימקרקעין"-כהגדרתםבחוקשמאימקרקעין,התשס"א-42001ע

לאיפעלאדםכמארגן,לאיפרסםאוישווקאפשרותלהצטרףלקבוצתרכישה,ולא6ע
יתקשרבהסכםבקשרלקבוצתרכישה,לגבימקרקעיןמסוימים,אלאאםכן-

תנאיםמקדמיים
בנוגעלמקרקעין

חלהעלהמקרקעיןתכניתמפורטת; )1(

בידיושלהמארגןשומתמקרקעיןשנערכהבידישמאימקרקעיןע )2(

הסכםארגוןאוהסכםשיתוף,שנכרתולגבימקרקעיןשלאחלהעליהםתכניתוע )א(
מפורטת-בטליםע

מקרקעיןשלא
חלהעליהםתכנית

מפורטת

כרתהקבוצתרכישההסכםלרכישתמקרקעיןשלאחלהעליהםתכניתמפורטת, )ב(
רשאיכלאחדמחבריהקבוצה,כלעודלאאושרההתכנית,לדרושאתפירוקהשיתוף

במקרקעין,והוראותסעיףו3)ב(לחוקהמקרקעיןלאיחולוע

בפרסוםאובשיווקשלקבוצתרכישה,לאיציגמארגןסכוםהמשקףאתהעלויותשבהןעע
צפוילשאתחברקבוצתרכישה,אלאאםכןהיההסכוםמבוססעלשניאלה:

תנאיםמקדמיים
בנוגעלפרסום

העלויות

שומתמקרקעיןשנערכהבידישמאימקרקעין; )1(

דוחעלויותע )2(

6(עלענייןתכניתמפורטת,תנאיזהנקבעבמטרה )סעיף
להתמודדעםהמקריםכפישתוארובדוחהצוות,שבהם
מארגניםמשווקיםומגבשיםקבוצתרכישהלגבימקרקעין
שגורם, מה מפורטת, תכנית לגביהם קיימת לא שכלל
במרביתהמקרים,לחבריקבוצותהרכישה"להיתקע"במשך
שניםרבותעםמקרקעיןשלאניתןלעשותאיתםדברהלכה
למעשה,בבעלותמשותפתשלהם,ולאחרשהשקיעואת
כלהונםברכישתםעעלכן,מוצעלקבועכיהסכםארגון
אוהסכםשיתוףקייםבמקרקעיןשלאחלהעליהםתכנית
מפורטת-בטלענוסףעלכך,מוצעגםלקבועכיאףעל
פישקיימתתכניתמפורטתלגביהמקרקעיןמושאהסכם
לפרק יוכל קבוצה חבר הרכישה, לקבוצת ההצטרפות
אתהסכםהשיתוףעםשארהקבוצהכאשרטרםאושרה
התכנית,בלישהוראותלענייןהסכםשיתוףהקבועיםבחוק

המקרקעין,התשכ"ט-1969,יחולולגביו)סעיףו(ע

שנמסר העלויות אומדן הצוות, בדוח שפורט כפי
לחבריהקבוצהומופיעפעמיםרבותבפרסומיםהשונים
מטעםהמארגן,הואלעיתיםחסרכלביסוסמקצועיואינו
משקףבאופןממשיאתהעלויותהצפויותעבמקרהכזה
חבריהקבוצהיגלורקבחלוףזמןרבמהצטרפותםלקבוצה
כיהםנדרשיםלשלםסכוםגבוהבהרבהמהסכוםשצוין
כאומדןעבענייןזהמוצעלקבועכימארגןלאיוכללפעול
לארגוןקבוצתרכישה,ובכללזהלאיוכללפרסםאולשווק
קבוצתרכישה,אםאיןברשותודוחשמאימקרקעיןשהוכן
לגביקבוצתהרכישהשהואמבקשלארגן,וכןדוחעלויות
הכוללהערכהשלכלהעלויותשבהןצפוילשאתכלחבר
לקבלת עד במקרקעין דירות בניית בעד רכישה קבוצת
על שהוכן בדוח מדובר ע(ע )סעיף לגביהן אכלוס אישור
העלויות כל של הערכה הכולל מהנדס, או שמאי ידי
שבהןצפוייםלשאתיחידיקבוצתהרכישהבגיןרכישת

המקרקעיןובנייתהדירותבהם)סעיףצ(ע

ס"חהתשס"א,עמ'436ע 4
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פרק ד': הצטרפות לקבוצת רכישה

חובתגילוי
בפרסוםובשיווק

מארגןיגלהבאופןברורובולט,בכלפרסוםובכלשיווקהקשוריםלקבוצתהרכישה,9ע
אתכלאלה:

כימדוברבהצטרפותלקבוצתרכישה; )1(

כיאיןבהתקשרויותבמסגרתקבוצתהרכישהכלהתחייבותשלהמארגןאושל )2(
כלגורםאחר,לכלאחדמאלה:

מסירתדירה; )א(

מועדמסירתדירה; )ב(

מחירסופישלדירה; )ג(

כיחברקבוצתרכישהרשאילבטלאתהתחייבויותיוכלפיהקבוצהוכלפיהמארגן )3(
בהתאםלעילותהביטולבפרקי';

פרטיםנוספיםשהשר,בהסכמתשרהבינויוהשיכוןושרהכלכלה,קבע,אםקבעע )4(

מארגןיגלהלמבקש,במסמך,אתהפרטיםהמפורטיםבסעיף11)בפרקזה-מסמךגילוי(,10עמסירתמסמךגילוי
וימסורלואותוזמןסבירלפניקרותאחדמאלה,לפיהמוקדםמביניהם:

ההתקשרותהראשונהשלהמבקשבהסכםבקשרלקבוצתהרכישה; )1(

קבלתתשלוםאוהתחייבותלתשלוםמהמבקשהקשוריםלקבוצתהרכישהע )2(

חובתפירוט
במסמךגילוי

במסמךגילוייפורטוכלאלה,ואלהבלבד:11ע

הפרטיםהכלוליםבהסכםשיתוףכאמורבסעיף19)1(עד)ע(; )1(

הפרטיםהכלוליםבהסכםשיתוףלענייןחבריקבוצהנוספיםכאמורבסעיף20)א()1( )2(
עד)3(;

פרטיםנוספיםשהשר,בהסכמתשרהבינויוהשיכוןושרהכלכלה,קבע,אםקבעע )3(

השר,בהסכמתשרהבינויוהשיכוןושרהכלכלה,רשאילקבועטופסלמסמךגילוילפי12עטופסמסמךגילוי
פרקזהע

פרק ד': הצטרפות לקבוצת רכישה

גילוי חובות שעניינן הוראות לקבוע מוצע  סעיפים
בשיווקעכדילהתמודדעםהתופעהשתוארה  9 עד 12
בדוחהצוות,ולפיההצטרפותלקבוצותרכישה 
נעשיתלעיתיםלאחרהצגתמידעחלקיולעיתיםמטעה
מצדהמארגןוהמצטרפיםאינםמביניםאתמהותהעסקה
ועיקרימשמעויותיה,מוצעלקבועחובותגילוישיחולו
)סעיף הרכישה קבוצת ובשיווק בפרסומת המארגן, על
9(עחובותהגילוייכללו,ביןהשאר,מידעעלמהותהשל
קבוצתהרכישהואופיהעסקהשנעשיתבמסגרתה,וגם
חובתהבהרהכיאיןבהתקשרותבמסגרתזוכלהתחייבות
שלהמארגןאוגורםאחרלמסירתדירה,למחירסופישל
דירהאולמועדמסירתדירהעכמוכן,חובותהגילוייחולו
בנוגעלאפשרותולבטלאתהתחייבויותיובהתאםלעילות

הביטולבחוקע

למי ימסור לקבועכימארגן לאמור,מוצע בהמשך
שמבקשלהצטרףלקבוצתרכישהמסמךגילויזמןסביר
לפניכלהתקשרותבהסכםבקשרלקבוצתהרכישה)סעיף
10(עבמסמךזהיופיעכלהמידעהמהותיהנוגעלעסקה,
כפישמופיעבהסכםהשיתוף)סעיף11(עבמסגרתזויחויב
המארגןלמסורלמישמבקשלהצטרףלקבוצתרכישהמידע
עלהמקרקעיןשלגביהםמתארגנתהקבוצה,לוחותזמנים
משוערים)אםהםקיימים(,פירוטמספרהחבריםבקבוצה,
לפי המקרקעין על להקים שניתן הדירות מספר פירוט
התכניתהחלהעליהם,אופןחלוקתהדירותבקבוצה,אופן
חלוקתהדירותבקבוצהשמספרחבריהעולהעלמספר
הדירותשניתןלהקיםלפיהתכנית,והוראותנוספותכפי
שיקבעשרהמשפטים)להלן-השר(עכמוכן,מוצעלהסמיך

אתהשרלקבועטופסלמסמךגילויכאמור)סעיף12(ע
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הגבלתדמי
הצטרפות

בעד13ע או רכישה לקבוצת הצטרפותו בעד תשלום ממבקש יגבה לא מארגן )א(
התחייבותולשמורלולתקופהמסוימתאתהזכותלהצטרףאליה)בסעיףזה-דמי
הצטרפות(,בסכוםהעולהעלהסכוםאועלהשיעורשיקבעהשר,בהסכמתשרהבינוי

והשיכוןושרהאוצרע

השר,בהסכמתשרהבינויוהשיכוןושרהאוצר,יקבעדמיהצטרפותמרביים )ב(
בסכומיםאובשיעוריםשונים,ורשאיהואלעשותכן,בהתחשב,ביןהשאר,באורכה

שלהתקופהשלגביההתחייבהמארגןלשמורלמבקשאתהזכותלהצטרףלקבוצהע

פרק ה': הסכם ארגון

בסימןזה,"הסכםארגון"-הסכםשנכרתביןמבקשאוחברקבוצתרכישהלבין14עהסכםארגון )א(
מארגןע

יראוכהסכםארגוןגםהתחייבותחד־צדדיתשלחברקבוצתרכישה,אחדאויותר, )ב(
כלפימארגןלתשלוםשכרטרחתווכןהתחייבותכאמורשניתנהאגבהסכםשיתוףע

חובתפירוט
בהסכםארגון

מארגןיכלולבהסכםארגון,ביןהשאר,אתהפרטיםהאלה:צ1ע )א(

זהותהמארגןופרטיההתקשרותעימו; )1(

פירוטהשירותיםשהמארגןמתחייבלהעניקלקבוצתהרכישה,ובכללזה )2(
אםהםיינתנועדלהשלמהשלבנייתהדירותאועדלשלבמוקדםיותר;

שכרטרחתהמארגן,אשריפורטלפיהוראותסעיףו1; )3(

פירוטאםהמארגןאוקרובוחבריםבקבוצתהרכישהע )4(

הסכםארגוןשאינוכוללאתהפרטיםהנדרשיםלפיסעיףקטן)א(-בטלע )ב(

ביטולהסכם
ארגוןבידיקבוצת

רכישה

מצאוחבריקבוצתרכישהכימארגןפעלבניגודלהוראותסעיפים9,4,3עד1612ע )א(
או31,רשאיתהקבוצה,בהחלטהשלרובחבריהקבוצה,לבטלאתהסכםהארגוןעימוע

יראובהפרתמארגןכאמורבסעיףקטן)א(הפרהיסודיתשלהסכםהארגוןע )ב(

שכרטרחת
המארגן

המארגןיקבעאתשכרטרחתוכסכוםסופיאוכשיעורמתוךסכוםסופיהידועו1ע )א(
במועדכריתתהסכםהארגוןע

בעד13ע או רכישה לקבוצת הצטרפותו בעד תשלום ממבקש יגבה לא מארגן )א(
התחייבותולשמורלולתקופהמסוימתאתהזכותלהצטרףאליה)בסעיףזה-דמי
הצטרפות(,בסכוםהעולהעלהסכוםאועלהשיעורשיקבעהשר,בהסכמתשרהבינוי

והשיכוןושרהאוצרע

הגבלתדמי
הצטרפות

השר,בהסכמתשרהבינויוהשיכוןושרהאוצר,יקבעדמיהצטרפותמרביים )ב(
בסכומיםאובשיעוריםשונים,ורשאיהואלעשותכן,בהתחשב,ביןהשאר,באורכה

שלהתקופהשלגביההתחייבהמארגןלשמורלמבקשאתהזכותלהצטרףלקבוצהע

פרק ה': הסכם ארגון

בסימןזה,"הסכםארגון"-הסכםשנכרתביןמבקשאוחברקבוצתרכישהלבין14ע )א(
מארגןע

הסכםארגון

יראוכהסכםארגוןגםהתחייבותחד־צדדיתשלחברקבוצתרכישה,אחדאויותר, )ב(
כלפימארגןלתשלוםשכרטרחתווכןהתחייבותכאמורשניתנהאגבהסכםשיתוףע

מארגןיכלולבהסכםארגון,ביןהשאר,אתהפרטיםהאלה:צ1ע חובתפירוט)א(
בהסכםארגון

זהותהמארגןופרטיההתקשרותעימו; )1(

פירוטהשירותיםשהמארגןמתחייבלהעניקלקבוצתהרכישה,ובכללזה )2(
אםהםיינתנועדלהשלמהשלבנייתהדירותאועדלשלבמוקדםיותר;

שכרטרחתהמארגן,אשריפורטלפיהוראותסעיףו1; )3(

פירוטאםהמארגןאוקרובוחבריםבקבוצתהרכישהע )4(

הסכםארגוןשאינוכוללאתהפרטיםהנדרשיםלפיסעיףקטן)א(-בטלע )ב(

מצאוחבריקבוצתרכישהכימארגןפעלבניגודלהוראותסעיפים9,4,3עד1612ע )א(
או31,רשאיתהקבוצה,בהחלטהשלרובחבריהקבוצה,לבטלאתהסכםהארגוןעימוע

ביטולהסכם
ארגוןבידיקבוצת

רכישה

יראובהפרתמארגןכאמורבסעיףקטן)א(הפרהיסודיתשלהסכםהארגוןע )ב(

המארגןיקבעאתשכרטרחתוכסכוםסופיאוכשיעורמתוךסכוםסופיהידועו1ע )א(
במועדכריתתהסכםהארגוןע

שכרטרחת
המארגן

דמי הגבלת שעניינה הוראה לקבוע מוצע  סעיף 13
להגביל השר את להסמיך מוצע הצטרפותע 
שמבקש ממי לגבות שניתן הצטרפות דמי את בתקנות
להצטרףלקבוצהעזאתלנוכחהנוהגהקייםשלחתימהעל
"בקשהלהצטרפותלקבוצתרכישה",שבחלקמהמקרים
כוללדרישתתשלוםשלעשרותאלפישקלים,אשרלעיתים
לאיוחזרולמבקשאףאםלאהצטרףלקבוצהבסופושל
דברוגםכאשרהדבראינותלויבועדמיההצטרפותייקבעו
בהתחשבותבאורכהשלהתקופהשלגביההתחייבהמארגן

לשמורלמבקשאתהזכותלהצטרףלקבוצהע

פרק ה':  הסכם ארגון

בין שנכרת הארגון בהסכם כי לקבוע מוצע  סעיפים 
חבריקבוצתהרכישהלביןמארגן,יצוינוזהות  14 ו–15
המארגןופרטיההתקשרותעימוושלביהעסקה 
שלגביהםמתחייבהמארגןלתתאתשירותיולקבוצהעכמו
כן,מוצעלראותגםבהתחייבותחד–צדדיתמצדמצטרפים

הסכם במסגרת שנאמרה כזו לרבות רכישה, לקבוצות
שיתוף,כהסכםארגוןלענייןתשלוםשכרטרחהלמארגןע

מוצעלקבועהוראהלענייןביטולהסכםארגון  סעיף 16
חברי כי לקבוע מוצע רכישהע קבוצת בידי 
קבוצתרכישהיכוליםלבטלאתהסכםהארגוןבהחלטה
שלרובחבריהקבוצה,אםהמארגןפעלבניגודלחובותיו
לפיסעיפים3ו–4)חובותאמוןודיווחלחבריהקבוצה(,לפי
סעיפים9עד12)חובותגילוי(אולפיסעיף31)חובתמינוי
נאמןכדין(עעודמוצעלראותבהפרותאלהכהפרהיסודית
שלההסכם,אואזיחולוהוראותיושלחוקהחוזים)תרופות

בשלהפרתחוזה(,התשל"א-0ו19ע

מוצעלקבועהוראהלענייןשכרטרחתהמארגןע  סעיף 17
מהסכמי ברבים הצוות, בדוח שנאמר כפי 
השיתוףשלקבוצותרכישהנקבעשכרהטרחהשלהמארגן
הפרויקטע של הסופי העלויות סך מתוך מסוים כאחוז
בנסיבותאלההמארגןמצויבניגודעניינים,מכיווןשיש

ר ב ס ה י  ר ב ד
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שכרהטרחהישולםבשיעוריםבהתחשב,ביןהשאר,בהתקדמותרכישתהמקרקעין )ב(
ובנייתהדירותבהם,כפישיקבעהשר,בהסכמתשרהבינויוהשיכוןובהתייעצותעם
שרהאוצר;בתקנותכאמוריקבעהשר,ביןהשאר,אתשיעורשכרהטרחהשישולם

למארגןרקלאחרהשלמתהתחייבויותיוכלפיהקבוצהע

פרק ו': הסכם שיתוף

בפרקזה-ע1עהגדרותלפרקו'

"הדירותשניתןלהקיםבמקרקעין"-הדירותשניתןלקבלהיתרבנייהלהקמתן,בלא
צורךבהחלטתמוסדתכנוןשאינורשותרישוי;

"חברקבוצהנוסף"-חברקבוצתרכישה,שההיתרלבנייתדירהבעבורומותנהבאישור
מוסדתכנוןשאינורשותרישויוהאישורטרםניתן;

"הסכםשיתוף"-הסכםשנכרתביןחבריקבוצתרכישה,שעניינו,ביןהשאר,קביעת
החובותוהזכויותשלחבריקבוצתרכישה,בינםלביןעצמם,בקשרלרכישת

מקרקעיןובנייתדירותבהםע

תוכנושלהסכם
שיתוף

בהסכםשיתוףיפורטו,ביןהשאר,כלאלה:19ע

מידעעלהמקרקעיןהמיועדיםלרכישהבידיקבוצתהרכישה,ובכללזהמיקומם, )1(
מצבםהתכנוניוזהותבעליהם;

אםנכרתהסכםבקשרלמקרקעיןביןהמארגןלביןבעלהמקרקעיןאואםרכישת )2(
המקרקעיןבידיקבוצתהרכישהמותניתבתנאיםאובזכייהבמכרז;

מספרהדירותשניתןלהקיםבמקרקעין; )3(

הליכיתכנוןאוהרישוישבכוונתהמארגןליזוםבמטרהלהגדילאתמספרהדירות )4(
שניתןלהקיםבמקרקעין,ואםהםעשוייםלהשפיעעלאומדןהעלויותאועללוחות

הזמנים;

יגדלו,וזאתכמובןבניגודמוחלט לואינטרסשהעלויות
מקבוצות בחלק כן כמו הקבוצהע חברי של לאינטרס
של שכרו כי קובעות השיתוף הסכם הוראות הרכישה,
המארגןישולםלובשלבמוקדםיחסיתשלהפרויקטובלא
שבו במקרה גם כך, ושלביוע הפרויקט להתקדמות קשר
הפרויקטאינומתקדםכלל,גםאםהדברתלויבמארגןונתון
לשליטתו,הואיוכללגבותאתשכרומהקבוצהבלישיהיה
לואינטרסלקדםאתההליכיםולסייםאתהפרויקטבתוך
זמןסבירעלנוכחהאמור,מוצעלקבועכישכרהטרחהייקבע
כסכוםסופיובלתיתלויבתשלוםשאינוסופיאואינוידוע
במועדכריתתהסכםהארגון,וכןכיישולםבשיעורכפי

שיקבעהשרע

פרק ו': הסכם שיתוף

מוצעלקבועהוראותלענייןהסכםשיתוףעמוצע  סעיפים 
להגדירהסכםשיתוףכהסכםשנכרתביןחברי  18 עד 21 

קביעת השאר, בין שעניינו, רכישה, קבוצת 
לבין בינם רכישה, קבוצת חברי של והזכויות החובות
עצמם,בקשרלרכישתמקרקעיןובנייתדירותבהם)סעיף
בו לפרט מוצע השיתוף, הסכם של חשיבותו בשל ע1(ע
על ומידע המקרקעין על מידע ובהם: מהותיים, פרטים

מספר על מידע למקרקעין, בקשר הסכם כריתת אודות
הדירותשניתןלהקים,הליכיתכנוןמתוכננים,מספרחברי
קבוצתהרכישהודרךחלוקתהדירותביניהם,לוחזמנים
אםקיים,זהותהנאמןוכלפרטאחרשקבעהשר)סעיף19(ע
כמוכן,מוצעלקבועחובתפירוטנוספתוייחודיתלעניין
חבריקבוצהנוספים,שההיתרלבנייתדירהבעבורםמותנה
טרם והאישור רישוי רשות שאינו תכנון מוסד באישור
ניתןעזאת,כדילהבטיחהגנהושקיפותלחבריהקבוצה
הנוספיםעהפרטיםשישלכלוללגביחבריהקבוצההנוספים
הם:הליכיהתכנוןאוהרישויהנדרשיםאוהמתקיימים
ציון במקרקעין, להקים שניתן הדירות מספר להגדלת
העובדהכיאיןודאותשההליכיםהאמוריםיאושרובידי
מחברי אחד כל של הקדימויות סדר התכנון, מוסדות
ככל השר שקבע נוספים פרטים וכן הנוספים, הקבוצה
המארגן שבהם במקרים ועוד, זאת 20(ע )סעיף שנקבעו
מכתיבאתתנאיהסכםהשיתוףעלידיהתנייתהצטרפות
להסכםהארגוןבהצטרפותלהסכםשיתוףבתנאיםשקבע,
מוצעלקבועכיהסכםהארגוןבטלעזאת,כדילתמרץאת

המארגןלהביאלכדיהסכםשיתוףכדין)סעיף21(ע
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מספרחבריקבוצתהרכישה; )צ(

דרךחלוקתהדירותביןחבריקבוצתהרכישה; )6(

אםקייםלוחזמניםמשוערלרכישתהמקרקעין,להתקדמותבנייתהדירותבהם )ו(
אולקבלתאישוראכלוסלגביהן,ואםקיים-פירוטו;

זהותהנאמןכאמורבסעיף31,ופרטיההתקשרותעימו; )ע(

פרטיםנוספיםשהשרקבע,אםקבעע )9(

חובתפירוט
בהסכםשיתוף

לענייןחברי
קבוצהנוספים

עלהמספרחבריקבוצתהרכישהעלמספרהדירותשניתןלהקיםבמקרקעין,יפורטו20ע
בהסכםהשיתוף,נוסףעלהאמורבסעיף19,כלאלה:

הליכיהתכנוןאוהרישויהנדרשיםאוהמתקיימיםלהגדלתמספרהדירותשניתן )1(
להקיםבמקרקעין;

ציוןהעובדהכיאיןודאותשההליכיםהאמוריםיאושרובידימוסדותהתכנון; )2(

סדרהקדימויותשלכלאחדמחבריהקבוצההנוספים,לצורךקביעתזכאותם )3(
לדירהאםתאושרהבקשהלהגדלתמספרהדירותכאמור;

פרטיםנוספיםשהשרקבע,אםקבעע )4(

התנייתהסכם
ארגוןבהצטרפות

להסכםשיתוף

התנהמארגןהצטרפותלהסכםארגוןבהצטרפותלהסכםשיתוף,ידאגהמארגןכי21ע
תוכנושלהסכםהשיתוףיכלולאתהפרטיםהמופיעיםבסעיפים19ו־20;לאעשהכן,

הסכםהארגוןבטלע

פרק ז': נציגות חברי קבוצת רכישה

נציגותקבוצת
הרכישה

קבוצתרכישהרשאיתלמנותנציגותמקרבחבריה,כדישתייצגהבכלהנוגע22ע )א(
לענייניההמשותפיםהקשוריםלרכישתהמקרקעין,בנייתהדירותוכלענייןאחרכפי

שנקבעבהסכםהשיתוף)בחוקזה-נציגות(ע

קבוצתרכישהרשאיתלהחליףאתהנציגותבהחלטהשלרובחבריהקבוצהע )ב(

חבריהנציגותחביםחובתאמוןלחבריקבוצתהרכישה,יפעלובתוםלבלטובתם,23עחובתאמון
ובכללזהיימנעומכלפעולהשישבהניגודענייניםביןהתחייבויותיהםכלפיחברי
קבוצתהרכישהלביןהתחייבויותאחרותשלהםאולביןענייניהםהאישיים,שלהם

אושלקרוביהםע

פרק ח': ניהול כספי קבוצת רכישה

סימן א': חשבון נאמנות

איסורקבלת
תשלומים

לאיקבלמארגןכלתשלוםבקשרלקבוצתהרכישה,למעטשכרטרחתוכאמורבסעיףו1ע24ע

מספרחבריקבוצתהרכישה; )צ(

דרךחלוקתהדירותביןחבריקבוצתהרכישה; )6(

אםקייםלוחזמניםמשוערלרכישתהמקרקעין,להתקדמותבנייתהדירותבהם )ו(
אולקבלתאישוראכלוסלגביהן,ואםקיים-פירוטו;

זהותהנאמןכאמורבסעיף31,ופרטיההתקשרותעימו; )ע(

פרטיםנוספיםשהשרקבע,אםקבעע )9(

עלהמספרחבריקבוצתהרכישהעלמספרהדירותשניתןלהקיםבמקרקעין,יפורטו20ע
בהסכםהשיתוף,נוסףעלהאמורבסעיף19,כלאלה:

חובתפירוט
בהסכםשיתוף

לענייןחברי
קבוצהנוספים הליכיהתכנוןאוהרישויהנדרשיםאוהמתקיימיםלהגדלתמספרהדירותשניתן )1(

להקיםבמקרקעין;

ציוןהעובדהכיאיןודאותשההליכיםהאמוריםיאושרובידימוסדותהתכנון; )2(

סדרהקדימויותשלכלאחדמחבריהקבוצההנוספים,לצורךקביעתזכאותם )3(
לדירהאםתאושרהבקשהלהגדלתמספרהדירותכאמור;

פרטיםנוספיםשהשרקבע,אםקבעע )4(

התנהמארגןהצטרפותלהסכםארגוןבהצטרפותלהסכםשיתוף,ידאגהמארגןכי21ע
תוכנושלהסכםהשיתוףיכלולאתהפרטיםהמופיעיםבסעיפים19ו־20;לאעשהכן,

הסכםהארגוןבטלע

התנייתהסכם
ארגוןבהצטרפות

להסכםשיתוף

פרק ז': נציגות חברי קבוצת רכישה

קבוצתרכישהרשאיתלמנותנציגותמקרבחבריה,כדישתייצגהבכלהנוגע22ע )א(
לענייניההמשותפיםהקשוריםלרכישתהמקרקעין,בנייתהדירותוכלענייןאחרכפי

שנקבעבהסכםהשיתוף)בחוקזה-נציגות(ע

נציגותקבוצת
הרכישה

קבוצתרכישהרשאיתלהחליףאתהנציגותבהחלטהשלרובחבריהקבוצהע )ב(

חבריהנציגותחביםחובתאמוןלחבריקבוצתהרכישה,יפעלובתוםלבלטובתם,23ע
ובכללזהיימנעומכלפעולהשישבהניגודענייניםביןהתחייבויותיהםכלפיחברי
קבוצתהרכישהלביןהתחייבויותאחרותשלהםאולביןענייניהםהאישיים,שלהם

אושלקרוביהםע

חובתאמון

פרק ח': ניהול כספי קבוצת רכישה

סימן א': חשבון נאמנות

איסורקבלתלאיקבלמארגןכלתשלוםבקשרלקבוצתהרכישה,למעטשכרטרחתוכאמורבסעיףו1ע24ע
תשלומים

פרק ז': נציגות חברי קבוצה

מוצעלקבועהוראותלענייןנציגותחבריקבוצת  סעיפים 
רכישהעמוצעלקבועכיהקבוצהרשאיתלמנות 22ו–23

נציגותמקרבחבריה,כדישתייצגהביןהשאר 
בכלהנוגעלענייניההמשותפיםבקשרלרכישתהמקרקעין
ובנייתהדירות,וכןלקבועכיניתןלהחליףאתהנציגות
22(עכמוכן בהחלטהשלרובמביןחבריהקבוצה)סעיף
מוצעלהטילעלהנציגותחובתאמוןכלפיחבריקבוצת

הרכישה)סעיף23(ע

פרק ח': ניהול כספי קבוצת רכישה

סימן א': חשבון נאמנות

מוצעלקבועהוראותלענייןניהולכספיקבוצת  סעיפים 
הרכישהעבמטרהלמזעראתהסיכוןלהתרחשות  24 עד 35

מצביםשבהםחבריהקבוצהמעביריםאתכספם 
בהם משתמש והוא המקרקעין רכישת לצורך למארגן
בפועללמטרותשונותשאינןהרכישה,באופןשמעמידאת
חבריהקבוצהבסיכוןשלאובדןכספם,בלאזכויותכלשהן
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פתיחתחשבון
נאמנות

מארגןיפתחחשבוןנאמנותנפרדהמיועדאךורקלטובתקבוצתהרכישה)בסימןצ2ע )א(
זה-חשבוןנאמנות(ע

היהבקבוצתרכישהחברקבוצהנוסףכהגדרתובפרקו')בסימןזה-חברקבוצה )ב(
נוסף(,אחדאויותר-יפתחהמארגןחשבוןנאמנותנפרדהמיועדאךורקלטובתם

)בסימןזה-חשבוןנאמנותנוסף(ע

חשבוןהנאמנותוחשבוןהנאמנותהנוסףינוהלובידינאמןשמונהלפיסעיפים )ג(
31ו–32ע

מסירתפירוט
תשלומיםלנאמן

פירוט26ע את ו–32, 31 בסעיפים כאמור מינויו לאחר סביר זמן לנאמן, ימסור מארגן
התשלומיםומועדיהתשלומיםשנדרשכלחברקבוצתרכישהוכלחברקבוצהנוסף

לשלםלפיכלהסכםבקשרלקבוצתהרכישה,ויעדכןאתהפירוטבמידתהצורךע

הפקדתתשלומים
בחשבוןהנאמנות

מארגןיוודאכיכלתשלוםהמשולם,לפיכלהסכםבקשרלקבוצתהרכישה,בידיו2ע )א(
מבקש,חברקבוצתרכישהאוחברקבוצהנוסף,יופקדבמישריןבידיאותומבקש,חבר
קבוצהאוחברקבוצהנוסף,בחשבוןהנאמנותאובחשבוןהנאמנותהנוסף,לפיהענייןע

עלאףהאמורבסעיףקטן)א(,השררשאילקבוענסיבותשבהןלאתחולחובה )ב(
להפקידאתכספיחבריקבוצתהרכישהבחשבוןנאמנותאובחשבוןנאמנותנוסף,אם
מצאכיישנהדרךאחרתלניהולהכספים,המבטיחהשהשימושבהםייעשהלטובת

קידוםענייניהשלאותהקבוצתרכישהבלבדע

תשלום כל מארגן יקבל לא כי לקבוע מוצע במקרקעין,
בקשרלקבוצתהרכישה,למעטשכרטרחתו)סעיף24(,וכי
כלתשלומיחבריהקבוצהיופקדוישירותלחשבוןנאמנות
לטובתם,אשרינוהלבידינאמןויהיהנפרדוייעודיבעבור
מטרותיהשלאותהקבוצה)סעיףצ2)א((עעודמוצעלקבוע
כיהנאמןלאיאפשרהוצאתכספיםמחשבוןהנאמנותאלא
קבוצת בעבור הדירות ובניית המקרקעין רכישת לצורך
הרכישהוכןלצורךתשלומיםאחריםהנלוויםלמטרותאלה

)סעיף29)א((ע

במקרהשלקבוצהשמספרחבריהעולהעלמספר
הדירותשניתןלהקיםלפיהתכניתהמפורטתהחלהעל
המקרקעין,מוצעלקבועכיכספיחבריהקבוצההנוספים
שבמועדהצטרפותםלקבוצהלאניתןלהקיםאתדירותיהם
עלפיהתכניתכאמור,ינוהלובחשבוןנאמנותנפרדמשל
שארחבריהקבוצה)סעיףצ2)ב((עכמוכן,מוצעלקבועכי
הנאמןלאיאפשרהוצאתכספיםמחשבוןהנאמנותהנפרד
אלאלצורךמימוןהפעולותהתכנוניותהנדרשותלצורך
הגדלתמספריחידותהדיורשניתןלהקיםעלהמקרקעין
)סעיף29)ב((עזאת,כדילמנועמצבשבוהחבריםשהקמת
דירותיהםנתונהבספק,מממניםאתהקמתדירותיהםשל
חבריהקבוצההאחריםעיובהר,כימרגעשאושרהלחבר
הקבוצההנוסףהקמתדירהנוספתבידימוסדהתכנון,הוא
הופךלהיותחברקבוצה,ומאותוהרגעהואמפקידאת

תשלומיוישירותלחשבוןהנאמנותשלקבוצתהרכישהע

עודמוצעלקבועכיהוראהבהסכםבקשרלקבוצת
או נאמנות מחשבון כספים הוצאת המאפשרת רכישה
מחשבוןנאמנותנוסףלמטרהאחרתמהמותרתכמפורט

מעלה-בטלה)סעיף29)ג((ע

בהמשךלאמורמוצעלקבועכימארגןימסורלנאמן
פירוטשלהתשלומיםהצפוייםלהתקבלמאתיחידיקבוצת
הרכישהעלפיכלהסכםבקשרלקבוצתהרכישה)סעיף26(ע
עודמוצעלקבועכימארגןיוודאכיכלתשלוםהמשולם
המשלם בידי במישרין יופקד הרכישה לקבוצת בקשר
לחשבוןהנאמנות)סעיףו2)א((עלצדזאת,מוצעלהסמיך
אתהשרלקבוענסיבותשבהןלאתחולחובהלהפקידאת
כספיחבריקבוצתהרכישהבחשבוןהנאמנות,אםמצא
כיישנהדרךאחרתלניהולהכספים,המבטיחהשהשימוש
בהםייעשהלטובתקידוםענייניהשלאותהקבוצתרכישה

בלבד)סעיףו2)ב((ע

בהמשךלהפקדותולמסירתהפרטיםעלידיהמארגן,
מוצעלקבועכיהנאמןיעקובאחרהתאמתםשלסכומי
ההפקדותבחשבוןהנאמנותלפירוטהתשלומיםכאמור
)סעיףע2)א((עבמקרהשבומצאהנאמןכיסכומיההפקדות
בחשבוןאינםתואמיםלפירוטהתשלומים,מוצעלקבוע
כיידווחעלכךכפעולהחריגהבחשבון)סעיףע2)ב((עעל
פעולהחריגהכאמורנדרשהנאמןלדווחלחבריהקבוצה

מיידעםהיוודעלנאמןעליה,כמוצעבסעיף30)ב(ע
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מעקבאחרהפקדת
תשלומיםבחשבון

הנאמנות

הנאמןיעקובאחרסכומיההפקדותבחשבוןהנאמנותובחשבוןהנאמנותהנוסף,ע2ע )א(
ויוודאאתהתאמתםלפירוטהתשלומיםשמסרלוהמארגןכאמורבסעיף26ע

מצאהנאמןכיסכומיההפקדותבחשבוןאינםתואמיםלפירוטהתשלומים,ידווח )ב(
עלכךכפעולהחריגהבחשבוןלפיסעיף30)ב(ע

הוצאתכספים
מחשבוןנאמנות

רכישת29ע מימון לצורך אלא נאמנות מחשבון כספים הוצאת יאפשר לא נאמן )א(
המקרקעיןובנייתהדירותבעבורקבוצתהרכישהולצורךהתשלומיםהנלוויםלמטרות

אלהע

נאמןלאיאפשרהוצאתכספיםמחשבוןנאמנותנוסףאלאלצורךמימוןהפעולות )ב(
המקרקעין, על להקים שניתן הדירות מספר הגדלת לצורך הנדרשות התכנוניות

ותשלומיםנלוויםלמטרהזוע

הוראהבהסכםבקשרלקבוצתרכישההמאפשרתהוצאתכספיםמחשבוןנאמנות )ג(
אומחשבוןנאמנותנוסףלמטרהשאינהמנויהבסעיפיםקטנים)א(ו–)ב(-בטלהע

דיווחלקבוצה
בידינאמן

נאמןימסורלחבריקבוצתרכישה,אחתלשישהחודשיםממועדפתיחתחשבון30ע )א(
הנאמנות,דוחהמפרטאתהפעולותשנעשובחשבוןלגביכלענייניהקבוצהואתמצב

הדבריםהעדכנישלהםע

נאמןימסורלחבריקבוצתהרכישהמידעעלפעילותחריגהבחשבוןהנאמנות )ב(
שעלולהלפגועביכולתהקבוצהלהשליםאתרכישתהמקרקעיןובנייתהדירות,מייד

לאחרשנודעעלקיומהשלפעילותכאמורע

סימן ב': הנאמן

מארגןימנהאדםשישמשכנאמןלניהולכספיקבוצתהרכישהבחשבוןהנאמנות31עמינוינאמן )א(
ובחשבוןהנאמנותהנוסףכהגדרתםבסעיףצ2ע

מארגןלאימנהלנאמן- )ב(

מישישלואולקרובוזיקהאישיתאועסקיתלמארגן;עצםמינויושלאדם )1(
לנאמן,בידימארגן,לאייחשבכזיקהאישיתאועסקיתשלולמארגן;

ענייניםבין ניגוד במצבשל בעקיפין, או במישרין מישעלוללהימצא, )2(
תפקידוכנאמןלביןענייןאישישלואותפקידאחרשלוע

קבוצתהרכישהרשאיתלהחליףאתהנאמןשמינההמארגןלפיסעיף31,בהחלטה32עהחלפתנאמן )א(
שלרובחבריהקבוצהע

הנאמןיעקובאחרסכומיההפקדותבחשבוןהנאמנותובחשבוןהנאמנותהנוסף,ע2ע )א(
ויוודאאתהתאמתםלפירוטהתשלומיםשמסרלוהמארגןכאמורבסעיף26ע

מעקבאחרהפקדת
תשלומיםבחשבון

הנאמנות

מצאהנאמןכיסכומיההפקדותבחשבוןאינםתואמיםלפירוטהתשלומים,ידווח )ב(
עלכךכפעולהחריגהבחשבוןלפיסעיף30)ב(ע

רכישת29ע מימון לצורך אלא נאמנות מחשבון כספים הוצאת יאפשר לא נאמן )א(
המקרקעיןובנייתהדירותבעבורקבוצתהרכישהולצורךהתשלומיםהנלוויםלמטרות

אלהע

הוצאתכספים
מחשבוןנאמנות

נאמןלאיאפשרהוצאתכספיםמחשבוןנאמנותנוסףאלאלצורךמימוןהפעולות )ב(
המקרקעין, על להקים שניתן הדירות מספר הגדלת לצורך הנדרשות התכנוניות

ותשלומיםנלוויםלמטרהזוע

הוראהבהסכםבקשרלקבוצתרכישההמאפשרתהוצאתכספיםמחשבוןנאמנות )ג(
אומחשבוןנאמנותנוסףלמטרהשאינהמנויהבסעיפיםקטנים)א(ו–)ב(-בטלהע

נאמןימסורלחבריקבוצתרכישה,אחתלשישהחודשיםממועדפתיחתחשבון30ע )א(
הנאמנות,דוחהמפרטאתהפעולותשנעשובחשבוןלגביכלענייניהקבוצהואתמצב

הדבריםהעדכנישלהםע

דיווחלקבוצה
בידינאמן

נאמןימסורלחבריקבוצתהרכישהמידעעלפעילותחריגהבחשבוןהנאמנות )ב(
שעלולהלפגועביכולתהקבוצהלהשליםאתרכישתהמקרקעיןובנייתהדירות,מייד

לאחרשנודעעלקיומהשלפעילותכאמורע

סימן ב': הנאמן

מארגןימנהאדםשישמשכנאמןלניהולכספיקבוצתהרכישהבחשבוןהנאמנות31ע )א(
ובחשבוןהנאמנותהנוסףכהגדרתםבסעיףצ2ע

מינוינאמן

מארגןלאימנהלנאמן- )ב(

מישישלואולקרובוזיקהאישיתאועסקיתלמארגן;עצםמינויושלאדם )1(
לנאמן,בידימארגן,לאייחשבכזיקהאישיתאועסקיתשלולמארגן;

ענייניםבין ניגוד במצבשל בעקיפין, או במישרין מישעלוללהימצא, )2(
תפקידוכנאמןלביןענייןאישישלואותפקידאחרשלוע

קבוצתהרכישהרשאיתלהחליףאתהנאמןשמינההמארגןלפיסעיף31,בהחלטה32ע )א(
שלרובחבריהקבוצהע

החלפתנאמן

סימן ב': הנאמן

מוצעלקבועכימארגןימנהאדםשישמשכנאמן  סעיפים
לניהולכספיקבוצתהרכישהבחשבוןהנאמנות  31 עד 35

ובחשבוןהנאמנותהנוסף)סעיף31)א((,וכילא 
ישמשכנאמןמישישלואולקרובוזיקהאישיתאועסקית
למארגןאומישעלוללהימצא,במישריןאובעקיפין,במצב
שלניגודענייניםביןתפקידוכנאמןלביןענייןאישישלו
אותפקידאחרשלו)סעיף31)ב((ענוסףעלכך,מוצעלקבוע
כיקבוצתהרכישהרשאיתלהחליףאתהנאמןבהחלטה
שלרובמביןחבריהקבוצהבנאמןאחרשלאעלוללהימצא
בניגודענייניםביןתפקידוכנאמןלביןענייןאישישלואו

תפקידאחרשלו)סעיף32(ע

חוק הוראות את הנאמן על להחיל מוצע כן כמו
לטובת אלא עליהן להתנות ניתן שיהיה בלי הנאמנות
חבריקבוצתהרכישה)סעיף33(,וכןלהטילעליוחובתאמון
לחבריקבוצתהרכישהוחובהלפעולבתוםלבלטובתם,
ובכללזהלהימנעמכלפעולהשישבהניגודענייניםבין
התחייבויותיוכלפיחבריקבוצתהרכישהלביןהתחייבויות
אחרותשלואולביןענייניוהאישיים,שלואושלקרוביו
)סעיף34(עכמוכן,כדילהגןעלחבריקבוצתהרכישהמפני
מעשהאומחדלשלהנאמן,מוצעלקבועכיהנאמןיהיה
שתוטלעליו אחריותמקצועיותבשלחבות בעלביטוח
עקבפעולהשעשהבתוקףהיותונאמןבנסיבותמסוימות

)סעיףצ3(ע
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קבוצתרכישהרשאיתלהחליףנאמןשמינתהבהחלטהשלרובחבריהקבוצהע )ב(

הוראות עליו שחלות מי את זה סעיף לפי לנאמן תמנה לא רכישה קבוצת )ג(
סעיף31)ב()2(ע

עלהנאמןיחולוהוראותחוקהנאמנות,התשל"ט-9ו19צ,בלישיהיהניתןלהתנותעליהן33עחוקהנאמנות
אלאלטובתחבריקבוצתהרכישה,והוראותסעיף11לחוקהאמורלאיחולוע

הנאמןחבחובתאמוןלחבריקבוצתהרכישה,יפעלבתוםלבלטובתם,ובכללזהיימנע34עחובתאמון
מכלפעולהשישבהניגודענייניםביןהתחייבויותיוכלפיחבריקבוצתהרכישהלבין

התחייבויותאחרותשלואולביןענייניוהאישיים,שלואושלקרוביוע

הנאמןיערוךביטוחאחריותמקצועיתאצלמבטחכהגדרתובחוקהפיקוחעלצ3עחובתביטוח )א(
)ביטוח(,התשמ"א-1ע619,המכסהאתחבותוכלפיחברקבוצת שירותיםפיננסיים

רכישהשנפגעממעשהאוממחדלשלוע

ביטוחכאמורבסעיףקטן)א(יכסהתביעותבשלאירועיםשאירעובמשךכל )ב(
תקופתמילויהנאמןבתפקידוזה,גםאםהוגשולאחרתקופהזו,ובלבדשהוגשובתוך

שנהמתוםהתקופהע

השררשאילקבועהוראותותנאיםלפוליסהשלביטוחלפיסעיףזהע )ג(

הנאמןיציגלנציגותחבריקבוצתהרכישהכהגדרתהבסעיף22,אםישנה,אישור )ד(
בדברעריכתהפוליסהוכןאתתנאיההעיקרייםע

פרק ט': חובות לאחר רכישת המקרקעין

בפרקזה-36עהגדרותלפרקט'

"הערתאזהרה"-כמשמעותהלפיסעיף126לחוקהמקרקעין;

"רישום","רשם"-כהגדרתםבחוקהמקרקעיןע

כרתהקבוצתרכישההסכםלרכישתמקרקעין,יפעלהמארגן,מוקדםככלהאפשר,ו3ערישוםבעלות
לרישוםהבעלותבמקרקעיןעלשםכלאחדמחבריקבוצתהרכישה,לפיחלקוע

רישוםהערת
אזהרה

כרתהקבוצתרכישההסכםלרכישתמקרקעין,יגישהמארגן,בתוךשלושהימיע3ע )א(
עסקיםממועדכריתתההסכם,בקשהלרשםלרישוםהערתאזהרה,לטובתכלאחד

מחבריקבוצתהרכישה,לפיחלקו,עלזכותובמקרקעיןע

לרכישת הסכם הקבוצה שכרתה לאחר רכישה, הצטרףלקבוצהחברקבוצת )ב(
המקרקעין,יגישהמארגן,בתוךשלושהימיעסקיםממועדההצטרפות,בקשהלרשם

לרישוםהערתאזהרהלטובתזכותושלאותוחברבמקרקעיןע

פרק ט': חובות לאחר רכישת המקרקעין

רישום חובת לעניין הוראות לקבוע מוצע  סעיפים
זכויות רישום אזהרהומשכוןע זכויות,הערת  36 עד 39
חבריהקבוצהבמקרקעין,אולכלהפחותרישום 
הערתאזהרהלטובתם,מהווה"בטוחהקניינית"להשקעתם
שלחבריהקבוצהעבשלחשיבותהשלה"בטוחההקניינית"
למזעורסיכוןכספיחבריהקבוצה,מוצעלהטילעלהמארגן

חובהלרשוםאתזכויותחבריהקבוצהבמקרקעין)סעיףו3(,
וכןלהגישבקשהלרישוםהערתאזהרהעלזכויותחברי
הקבוצהבתוךשלושהימיםמיוםחתימתהסכםרכישת
המקרקעיןאומיוםהצטרפותושלחברנוסףלקבוצה,לפי
לרישום אובייקטיבית מניעה יש אם ע3(ע )סעיף העניין
הערתאזהרהכאמור,מוצעלספקבטוחהמסוגאחר,והיא

רישוםמשכון)סעיף39(ע

ס"חהתשל"ט,עמ'ע12ע צ

ס"חהתשמ"א,עמ'ע20ע 6
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מצאהמארגןשישמניעהלרשוםאתהערתהאזהרהכאמורבסעיףע3,יודיעהמארגן39ערישוםמשכון
לחבריקבוצתהרכישהעלקיומהשלמניעהכאמורויגישבתוךשבעהימיעסקים
ממועדכריתתההסכםלרכישתהמקרקעיןאוממועדהצטרפותהחברכאמורבסעיף
ע3)ב(,לפיהעניין,בקשהלרישוםמשכוןלרשםהמשכונותאולרשםהחברות,לפי

העניין,לטובתכלאחדמחבריקבוצתהרכישה,לפיחלקו,עלזכותובמקרקעיןע

מסירתשומת
מקרקעיןודוח

עלויות

כרתהקבוצתרכישההסכםלרכישתמקרקעין,ימסורהמארגןלחבריקבוצתהרכישה,40ע
בתוך30ימים,אתכלאלה:

שומתהמקרקעין;)א( )1(

דוחעלויות-אםהציגבפרסוםאובפעולותשיווקסכוםהמשקףעלויות )2(
כאמורבסעיףצע

הרכישה קבוצת לחברי המארגן ימסור בנייה, היתר מתן על החלטה ניתנה )ב(
בתוך30ימים,דוחעלויות,מעודכןככלהאפשרלמועדמסירתוע

בסעיףזה,"דוחעלויות",שומתמקרקעין"-כהגדרתםבסעיףצע )ג(

פרק י': יציאה מקבוצת רכישה

יציאהמקבוצת
רכישה

וכלפי41ע הקבוצה כלפי התחייבויותיו את לבטל רשאי יהיה לא רכישה קבוצת חבר
המארגן,אלאלפיאחדמאלה:

הוראהלפיהסכםבקשרלקבוצתהרכישהאולפיחוקזה; )1(

מצאהמארגןשישמניעהלרשוםאתהערתהאזהרהכאמורבסעיףע3,יודיעהמארגן39ע
לחבריקבוצתהרכישהעלקיומהשלמניעהכאמורויגישבתוךשבעהימיעסקים
ממועדכריתתההסכםלרכישתהמקרקעיןאוממועדהצטרפותהחברכאמורבסעיף
ע3)ב(,לפיהעניין,בקשהלרישוםמשכוןלרשםהמשכונותאולרשםהחברות,לפי

העניין,לטובתכלאחדמחבריקבוצתהרכישה,לפיחלקו,עלזכותובמקרקעיןע

רישוםמשכון

כרתהקבוצתרכישההסכםלרכישתמקרקעין,ימסורהמארגןלחבריקבוצתהרכישה,40ע
בתוך30ימים,אתכלאלה:

מסירתשומת
מקרקעיןודוח

עלויות

שומתהמקרקעין;)א( )1(

דוחעלויות-אםהציגבפרסוםאובפעולותשיווקסכוםהמשקףעלויות )2(
כאמורבסעיףצע

הרכישה קבוצת לחברי המארגן ימסור בנייה, היתר מתן על החלטה ניתנה )ב(
בתוך30ימים,דוחעלויות,מעודכןככלהאפשרלמועדמסירתוע

בסעיףזה,"דוחעלויות",שומתמקרקעין"-כהגדרתםבסעיףצע )ג(

פרק י': יציאה מקבוצת רכישה

וכלפי41ע הקבוצה כלפי התחייבויותיו את לבטל רשאי יהיה לא רכישה קבוצת חבר
המארגן,אלאלפיאחדמאלה:

יציאהמקבוצת
רכישה

הוראהלפיהסכםבקשרלקבוצתהרכישהאולפיחוקזה; )1(

מוצעלקבועהוראותלענייןחובתמסירתשומת  סעיף 40 
מקרקעיןודוחעלויותעמוצעלקבועכימארגן 
ימסורלחבריקבוצתהרכישהבתוך30ימיםממועדכריתת
ודוח המקרקעין שומת את מקרקעין, לרכישת ההסכם

העלויות,כפישפורטבדבריההסברלפרקג'ע

פרק י': יציאה מקבוצת רכישה

מקבוצת יציאה לעניין הוראות לקבוע מוצע  סעיפים
רכישה קבוצת חבר כי לקבוע מוצע רכישהע  41 עד 44 

לאיהיהרשאילבטלאתהתחייבויותיוכלפי 
הקבוצהוכלפיהמארגןאלאלפיהוראהבהסכםאובחוק,
כפישיפורטלהלןעזאת,אלאאםמצאחליףלחיוביולפי
המשך את להבטיח כדי רכישהע לקבוצת בקשר הסכם
צריכה החליף זהות הרכישה, שלקבוצת היציב קיומה
להניחאתדעתהמארגן,נציגותקבוצתהרכישהאורוב
בהמשך 41(ע )סעיף העניין לפי הרכישה, קבוצת חברי
לכך,מוצעלקבועתקופותשאםבמהלכןלאנחתםהסכם
לרכישתמקרקעיןעלידיקבוצתהרכישהאולאניתןהיתר
בנייהלהקמתהדירות,לפיהעניין,תתאפשרהשתחררות

בתנאיםמסוימיםמקבוצתהרכישה,כלהלן:

הראשון החבר הצטרפות מיום שנים 3 חלפו אם
לקבוצתהרכישהוטרםנרכשההקרקע-יהיהרשאיכל
חברבקבוצהלבטלאתהתחייבויותיוכלפיהקבוצהוכלפי
המארגן;במקרהכזהיושבולוהכספיםששילםעדלאותו
היחסי דמיההצטרפות,אםשולמו,וחלקו בניכוי מועד

בשכרטרחתהמארגןבעבורהתקופהשעדלמועדהביטול
)סעיף42(;

אםחלפוארבעשניםמיוםרכישתמקרקעיןעלידי
קבוצתהרכישהולאניתןהיתרבנייהלהקמתהדירות-
עקבהעובדהשבמקריםאלהכברהועברסכוםכסףרב
אפשרות ומתן הקרקע, רכישת תמורת החברים ידי על
הנשארים בחברים לפגוע עשויה לעזוב קבוצה לחברי
בלאהצדקה,מוצעלקבועכיבנסיבותאלהרשאיםחברי
הקבוצה,בהחלטתרובחבריהקבוצה,להחליטעלמכירת
זכויותיהםבמקרקעיןוסיוםפעילותהשלקבוצתהרכישה,
לקבוצת בקשר ההסכמים כהפרת ייחשב לא והדבר
חברי בין התמורה כספי יחולקו כזה במקרה הרכישה;
חבר כל ששילם התשלומים לשיעור בהתאם הקבוצה

בקבוצהעדלמועדהמכירה)סעיף43(ע

כמוכן,מוצעלקבועהוראהלגביחבריקבוצהנוספים,
מותנה בעבורו דירה לבניית שההיתר קבוצה חבר קרי
טרם והאישור רישוי רשות שאינו תכנון מוסד באישור
ניתן,ולפיהבמקרהשהחליטמוסדתכנוןשלאלאשראת
הבקשהלהגדילאתמספרהדירותשניתןלהקיםבמקרקעין,
יהיהזכאיכלחברקבוצהנוסף,שהדירההמיועדותלו
הקבוצה כלפי התחייבויותיו את לבטל אושרה, לא
הקבוצה חבר כאמור, ביטול של המארגןעבמקרה וכלפי
הנוסףיהיהזכאילקבלאתהכספיםששילםבניכוידמי
ההצטרפותששילםוכןהתשלומיםששימשולצורךמימון

הפעולותהתכנוניותכאמור)סעיף44(ע
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מצאחליףלחיוביולפיהסכםבקשרלקבוצתרכישה,ובלבדשהחליףהוכיחכי )2(
הואיכוללעמודבחיוביםהאמוריםלהנחתדעתהמארגן;לאהיהמארגןלקבוצת
הרכישה-להנחתדעתהשלנציגותקבוצתהרכישה,לאהייתהנציגותכאמור-

להנחתדעתרובחבריהקבוצהע

יציאהמקבוצה
לפנירכישת

מקרקעין

חלפושלוששניםמיוםהצטרפותושלחברקבוצתהרכישההראשון,וקבוצת42ע )א(
את לבטל קבוצה חבר כל רשאי מקרקעין, לרכישת הסכם כרתה טרם הרכישה

התחייבויותיוכלפיהקבוצהוכלפיהמארגןע

ביטלחברהקבוצהאתהתחייבויותיולפיסעיףקטן)א(,יהיהזכאילקבלבהקדם )ב(
אתהכספיםששילםעדלאותומועד,בניכוישניאלה:

דמיההצטרפותכאמורבסעיף13,אםשולמו; )1(

חלקוהיחסיבתשלוםשכרטרחתהמארגןכאמורבסעיףו1,בעבורהתקופה )2(
שעדלמועדהביטולע

פירוקהקבוצה
לאחררכישת

מקרקעין

חלפוארבעשניםמיוםשכרתהקבוצתרכישההסכםלרכישתמקרקעיןולא43ע )א(
ניתןהיתרבנייהלהקמתדירותבמקרקעין,רשאיתהקבוצהלהחליט,בהחלטהשלרוב
חבריהקבוצה,עלמכירתזכויותיהםבמקרקעיןאולגביהםוסיוםפעילותהשלקבוצת

הרכישה,והוראותסעיףו3)ב(לחוקהמקרקעיןלאיחולוע

מכרוחבריהקבוצהאתזכויותיהםכאמורבסעיףקטן)א(,יהיהזכאיכלחבר )ב(
היחסי לחלקו בהתאם הזכויות, מכירת בעד שהתקבלה הכספית לתמורה קבוצה

בתשלומיםששילםלפיכלהסכםבקשרלקבוצה,עדלמועדהמכירהע

יציאתחברקבוצה
נוסףמקבוצת

רכישה

החליטמוסדתכנוןלאלאשראתהבקשהלהגדילאתמספרהדירותשניתןלהקים44ע )א(
במקרקעיןכהגדרתןבפרקו',כולןאוחלקן,יהיהזכאיכלחברקבוצהנוסףכהגדרתו
באותופרק,שהדירההמיועדותלולאאושרה,לבטלאתהתחייבויותיוכלפיהקבוצה

וכלפיהמארגןע

ביטלחברקבוצהנוסףאתהתחייבותיוכאמורבסעיףקטן)א(,יהיהזכאילקבל )ב(
בהקדםאתהכספיםששילםעדלאותומועדבניכוישניאלה:

הסכומיםהאמוריםבסעיף13; )1(

התשלומיםששימשולצורךמימוןהפעולותהתכנוניותכאמורע )2(

פרק י"א: הוראות כלליות

הוראותחוקזהיחולועלאףכלויתוראוהסכםנוגדעצ4עאי־התניה

הוראותחוקזהבאותלהוסיףעלהוראותחוקהגנתהצרכן,התשמ"א-1ע19ו,ולא46עשמירתדינים
לגרועמהןע

פרק י"א: הוראות כלליות

מוצעלקבועכיהוראותהחוקיחולועלאףכל  סעיפים
ויתוראוהסכםנוגד)סעיףצ4(עכמוכןמוצעלקבוע  45 עד 47
כיהוראותהחוקבאותלהוסיףעלחוקהגנת 
46(עעוד הצרכן,התשמ"א-1ע19,ולאלגרועממנו)סעיף
לחוק, 11 עד 9 סעיפים של הפרה כי להבהיר מוצע

ובשיווק, בפרסום גילוי בחובת שעוסקים הסעיפים קרי
במסירתמסמךגילויובחובתפירוטבמסמךגילוי,מהווה
גםהפרהשלסעיף2לפיחוקהגנתהצרכן,כלומרמהווה
הטעיהעבהתאםלכך,מוצעלהבהירכייחולוהסמכויות
שלהממונהעלהגנתהצרכןוהסחרההוגןלפיפרקיםה'
וה'1לחוקהגנתהצרכן,אשרעוסקותבסמכויותהממונה

ובאכיפהמינהלית)סעיףו4(ע

ס"חהתשמ"א,עמ'ע24ע ו
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סמכויותהממונה
עלהגנתהצרכן

והסחרההוגן

הצרכן,ו4ע הגנת לחוק 2 סעיף לפי כהפרה גם 11-9 סעיפים הוראת של הפרה יראו
התשמ"א-1ע19,ולממונהעלהגנתהצרכןוהסחרההוגןלפיהחוקהאמוריהיונתונות,
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בסעיף4,יראואתהמילים"ממועדהצטרפותושלחברקבוצתהרכישה )2(
הראשון",כאילונאמר"מיוםתחילתושלחוקזה";
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הרכישההראשון"כאילונאמר"שלוששניםמיוםתחילתושלחוקזה";
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מוצעלקבועכישרהמשפטיםהואהשרהממונה  סעיף 48
עלביצועהוראותחוקזה,ובהתאםלהוראת 
המוסמך השר גם הוא הממשלה, לחוק–יסוד: ו3 סעיף

להתקיןאתהתקנותהנדרשותלביצועושלהחוקע

לחוק ותחולה תחילה הוראות לקבוע מוצע  סעיפים
המוצעעמוצעלקבועכיתחילתושלהחוק30  49 ו–50
תחולתו לעניין 49(ע )סעיף מיוםפרסומו ימים 
שלהחוק,מוצעלקבועכיהחוקיחולעלקבוצותרכישה

שבהןההסכםהראשוןשנכרתביןחבריהקבוצה,נכרת
לאחריוםפרסומושלהחוקעעםזאת,מוצעלהחילאת
חלקמהוראותהחוק-אלההעוסקותברישוםזכויותחברי
הקבוצהבמקרקעין,חובותהמארגןלענייןאמוןומסירת
דיווחלחבריהקבוצה,מינויהנציגותוהחלפתהוכןהוראות
הנוגעותל"השתחררות"מהקבוצה-בתחולה"אקטיבית",
לגביהן שההסכמים רכישה קבוצות על גם שיחולו כך

נחתמוטרםיוםהתחילה)סעיף0צ(ע

ר ב ס ה י  ר ב ד


