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שהקעות(הבטחת<דירו)תהמכרחוקמכוחמנהליבהליךהחלטההנדו:ן

 1974'רר 1תש1לדירו,)תרוכשישל

התקבלואשרכלוויםומסמכים~•הממונה"), :{להלןהמכרחוקממוכהלח"מ,הוגשהאשרתלונהבמסגרת

בשםהידועבפרויקטדירותלמכורפעלו"הקבוצה") :(להלןהרכישהקבוצתחבריכיהחשדעלהבמסגרתה,

חוקהוראותלפידירה,כמוכרעליהםהמוטלותחובותקיוםאיתוךוזאת"הפרויקט••), :(להלןשרוכה""יונייטד

המכר").:ייחוק(להלן-1974ה 11תשלדירות),רוכשישלהשקעות(הבטחת(דירות}המכר

ההליכיםפירוט

והציגהקבוצה,שלהמשפטיהיועץעם 18/0412019ביוםהממונהנפגשהממונה,אצלשהתקבלתתלונהבעקבות

לאעדייוזהבמועדהשונים.סעיפיועלהמכרחוקבהוראותעמידהאיתוךדירותמכירתכדברהחשדותאתבפניו

מסמכיםשהתקבלוולאחרלכ,ךבהמשךהקבוצה.חבריידיעלכעשואשרההתקשרויותהיקףלממונהידועהיה

הפרותלביצועבחשדהקבוצהמולמנהליהלין 1310512019ביוםנפתחהקבוצה,שלהמשפטיהיועץמאתנוספים

הגיעו 1610612019בתאריךכספי.עיצוםלהטילכוונהעלהודעהלקבוצהנמסרהזאתובמסגרתהנ~כר,חוקשל

והצוותוהשיכון,הבינוירד L'מישלהמשפטיהיועץבמברג,ואלעזרך 11עןועםהמנוונתעםלפגישההקבוצהנציגי

הקבוצהנציגיהסבריכשמערומנגדבנושא,הקיימיםהחשדותכללהוצגוזרפגישהבמסגרת .בענייוהעוסקהנזשפטי

בכתב.הקבוצה,מטעםמשלימהתגובההתקבלה , 2510712019בתאריךלכ,ןבהמשךבעניין.

ממצאיםפירוט

במקרקעיו"שיתוףויחסימכר"הסכםשכותרתםבהסכמיםהתקשרההקבוצהכיבחשדכפתחהנונהליההליך

כניהזכויותאןדיוריחידותשלתוספתקבלתלאחרשיבכודירותשלמכירהעניינםאשר ,)• 1ייההסכם :(להלן

סוגישכיו tנחתנזה.לענייוהתכנוןבנווסדותלהתאשרצפויאשר/•כחלון"),או 11"שבסמסוגתכנונית(הקלה
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 )" l"הסכם :(לתלןהבנייהועלותהקרקעעלותאתהכוללדירה,כלענדוסופימחירנקבעאחדנסוגהסכמים.

הרוכשכאשר ,)" 2הסכם 11 :(להלןהבנייהעלויותבגיןלאאךהקרקע,בגיןסופימחירנקבעהשנינסוגואילו

אלה,בעלויותהנושאיםהקבוצה,חברילכללבדומהש~היו,כפי , FJהבנייבעלויותהיחסיחלקואתלשלטמתחייב

שלשפטי 1הנהיועץמטעםהתקבלהאשרלרשיבזהבהתאםדירות,רוכשי 43ל-התייחסההליךחלקו.לפיאחדכל

תוךהמכר,בחרקזהכזונחלהגדרתבהתאםדירהככזוכרפעלההקבוצהכיהחשדענודהחלידבכווקדהקבוצה.

i נעלחנווטלותחובותשלזפרהt זה.למסמןהנוצורפיםהפירוטבמסמכיכמפורטזה,חוקלפיאכמורוכר

(אםלהלןהממצאיםעלוזומבחינההאמורות.לעסקאותהנוגעתהכוללתהחוזיתהמסגרתנכחנהההליךבמסגרת

 :לעי)להנזכריםההסכמיםסוגילשנינותייחסהאמוראחרת,נכתבלא

אינוהקונהכיספקלכלמעל"יובהר :כדלקמןנקבע 2.1כסעיף-הרכישהבקבוצתחבראינוהרוכש •

 .אחרת"פורש tננצויןאםלמעטעליוחלותאינןהשיתוףהסכםהוראותוכיהרכישהלקבוצתמצטרף

בוקבדצתחלקאינוהדירהרוכשכיתינהערת 1המשבבהסכם.נוספיםבסעיפיםגםביטוילידיבאהדבר

זה.לענייו(ראהכןלצורךהסמכויותכללבידיהואשרהפרדיקט,להקמתהאחראיהגורסהיאהרכישה,

הפועליםהאורגניםבאמצעותהיתרוביןהקבוצהידיעלתנוהלהפרויקטהקמת 11- 11.1סעיףהיתר,ביו

נפרדנאמכותבחשבוןיופקדוהרוכשכספיכילהסכם 5.1.2בסעיףגסנקבעלכ,ןבהתאםמטעמה·•).

שמנהלתהעצמיתבבנייה.חלקכלאיןשלרוכשהינההדברמשכזעותהקבוצה.שלהנאמנותחשבון 1ב

נ;קימה.היאאותובפרויקטדירהלןלספקמתחייבתהקבוצהכאשרלדבר,חיצוניצדהואוכיהקבוצה,

 .מכךהמשתמעכלעלהפרדיקט'ת 1להקכהנוגעההחלטותקבלתכזחליךחלקאינוהרוכשלכן'בהתאם

סכוםתקרת 11ככווגדראשרהבנייה,בגיןסופיונזחירלקרקעסופימחירנקבע 1כהסכם-סופימחיר •

כיזהלהסכםלתוספת 3בסעיףנקבעעודלמ•'ר.חיר tננקבע iזולהסכם 5.1.4בסעיףנזכ,ךיתרההביצוע".

לקופתהסכוםאתלהשליםיידרשהרוכשכאכוור.שנקבעלמ"רלמחיריגיעולאהבנייהעלויותאם

לקבוצהכאשרבפועל,הבנייהבעלותתלויאינואשרלדירה,סופינזחירנקבע-הדברנושמעותהקבוצה.

עלויותשלבנוקדהבסיכוןלשאתתצטרךהקבוצה-(ולחילופיוהרוכשחשבוןעלרווחלעשייתהאפשרות

 iהרוכש)עבורבהןולשאת ,שנצפולעלויותמעברעודפות,בנייה

לכיוון 29ה tבקונ Bבנוגדל Xדירה-(לדוגמאספציפיתיחידהרכשהרוכש-ספציפיתיחידהשלמכירה •

לאמקרהבכל 11כינקבעלהסכם 8.4בסעיףכאשרדירה,אותהשלתשריטוקיבלר} 11מ 115.55מזרח,צפון

 ;מטה"אועלה tנכלפי 5o/oמ-כיותרהכומכרהגדרתתעודכן

מטעמה,ןזקכוצהשלהמשפטיהיועץאתהרוכשעצמועלמקבלהמכרעסקתבמסגרת-משפטייעוץ •

 .אותןהמייצגמשפטיכיועץ

דשים rהושלרוכשיםבאופןבפרויקטנ~ולטתהקבוצהלפיההתמוכההתגבשהלעיל,המתואריםלממצאיםבהתאם

הפרויקטבסיכרנ'נושאיםאינםהרוכשיםמנג,דכאשרהפרויקט,והתקדמותהתנהלותעללהשפיעאפשרותאין

מכירתמאפייניםאלהמעיןיחסיםסופו.במחירגמורה,דידויחידתלמעשהורכשוהרכישה,קבוצתלחבריבדומה

החברההוזמנהבעניין.סופיתהחלטותקבלתלפניכן,עלדירה.לרוכשהמוכר,בחוקכהגדרתומ"מוכר'•,דירה

הקבועותבהוראותעזנ!דתאינהבמקבילכאשרהמכר,לחרקבהתאםמכירהכדיעולההעסקהכילטענהלהתייחס

 . 13105/2019בתאריךלחברהנשלחואשרהפירוטננזכתביאכמורוהנדלבחוק,
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הקבוצהטענות

והןוצוותו,שרד tלכהמשפטיהיועץבפניישיבהלרבותהממוכה,שקייםפגישותבמסגרתהןכשבועוהקבוצהטענות

התגובה")"מסמך :לן i(לרהאמורהלישיבהבהמשךהקבוצה,שהעבירהמפורטהשלכותמסמןבמסגרת

אשרהקבוצה,חברילצדבפרויקט,חדשיםיי"שותפיםהינםהרוכשיםלפיההטענהעמדההקבוצהטענותבמוקד

מחברידירהרכשואשרכאלהולאהפרויקטבכייתבקידוםהקבוצהלחברישותפיםוהםבמקרקעין,זכויותרכשו

 :זהבהקשרהטענותתמציתעלנעמודלהלןהקבוצה.

שכןדירות,בוכרהלאהקבוצהכינטען-התגובה}במסמן 55+63(סעיפיםדירותמכרהלאהקבצוה •

למסוראולבנותהקבוצהמצדהתחייבותאיובהסכמיםדירה.מכרעסקתשלסממניםנעדריםההסכמים

לאואף 11"בדקאחריותניתנהלאבמסירה,איחורבגיןפיצוימנגנוןנקבעלאמסירה,בוועדכקבעלאדירה,

 ;הבכייהלעלויותסופימחירכקבע

נושיםהסכםבדמותבטוחותקיבלוהחדשיםהשותפיםכינטען-התגובה)במסמן 27(סעיףבטוחות •

 ;לנאמןהוראותוכתב

החדשיםמהשותפיםאחדעםסכסוךבמסגרת-התגובה)במסמן 33וסעיףלממונהפסולהתלונההגשת •

 ;לב)בתוםשלא-הקבוצה(לטענתלממונהתלונההוגשהבפרויקט,

במכרהולאבנוקרקעין,מסוימיםאיכםאשרחלקיםכמכרו-התגובה)במסמן 55.6(סעיףממכרהגדרת •

דירה;

ההתקשרויות,לכלצדחינםהחדשיםהשותפיםכימפורשבאופןבהסכםכקבע-בהסכםנרחבגילוי •

 ;המכרחדקלהוראותכפופהאינההעסקהכיההתקשרותבמסגרתהובהרוכןיהקבוצהלחבריבדומה

לחבריבדרנותוהעתי,דהעברעלויותבכליישאוהחדשיםהשותפיםכיבהסכםכקבע-בסיכוןנשיאה •

 .הקבוצה

עיקריאתלהביאמטרתךלהלןהמוצגותהטענותוכיהקבוצה,טענותעיקראתכולללעילהאמורכילצייויש

זה.הליןבמסגרתכולןשנשקלוהאמו,רהמכתבבנזסגרתשעלוהטענותמכלללגרועכדיבהןואיןהדברים,

הממונההחלטת

בפניהןלחשדותהקשורבכלבפניטענותיהלהשמיעלקבוצהרבמקרסנתתיהתקייםאשרהמנהליההליךבמסגרת

הלשכהשלהדוקכלירויוהשיכון,הבינוימשרדבתוךוהןהקבוצה,נציגימולהןהתקייםומעמיקכרחבדיוןניצבה.

 .בכושרןהמשפטית

יזמיתעסקהשלבכוסגרתדירותבמכרמדוברכיהחשדעלההנדונותהעסקאותבדיקתבמסגרתלעיל,כמוסבר

לושישנובליסופי,כמחירתמורתהאתנושלםאשרהדירהלרוכשהדירה,להקנותהאחראימגורםמכירה(כלומר

בוהסוגבעסקהמדוברשאיןשוכנעתילאעודכלכיאדגיש,בה).הכרוכיםבסיכוניםנושאשהואומבליבהקמהחלק

זהלעגייךהמכר.חוקשלהפרדתבדיעב,דלתקןאומראש,למנועמכתעלאכיפהלבצעהחובהעליימוטלתהאמור,

הדבריםאתלבחוןועליביניהם,ההסכםאתלעסקההצדדיםהגדירושבוהאופןאתמאליוכמובןלקבליכולאיני
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לכאורה,דירה,מכרעסקתמשקפתאיכהאשרכותרתהכוללהסכםכלהדבר,היהכךלולאהאמתית.מהותםפיעל

ההסדריםפיעלשנקבעתההסכם,שלהמשפטיתבכזהותותלותללאהמכר,מחוקאוטונוטיפטורמקבלהיה

לקבל.ניתןלאכזותוצאה .בושנקבעו

שקבעתיכןהקבוצה,לתגובת ) lג(בפרקהמופיעותההתקשרויותלגביהקבוצהטענתאתקיבלתיכיאצייןראשית,

חדקביעהלקבועיכולתבהעדרכן,כמואליהן.הקשורבכלהמכר,חוקשלבמרבנודירות,מוכראיננההקבוצהכי

כעסקאותהתגובהלמסמך ) 2ג(בפרקהמופיעותלעסקאותבקשרהקבוצהטענתאתגסקיבלתיבעניין,נזשמעית

הבניה).עלויותביצוע"••תקרתנקבעהלאבהןאשר

-·מצאתיהתגובהלמסמך ,) 3ג(בפרקרפיעות tהבלהתקשרויותבנוגעהתקבלואשרלהסבריםבהתייחסזאת,לעומת

הרכישהלקבוצתכספיםלהעבירהתחייבוהרוכשיםכיעולהההתקשרותסמכי tמכלראם. 1בנאותםלדחותישכי

להליןצורה,בשדםשותפים,ואיכםבלב,דמהצז.""צופיםעצמםהםכאשרכוללהסכמיםמערןעלחתימהאגב

תמורהיס 1שלנ 1כאלהרוכשיםהפרויקט.בסיכונינושאים,איכםגסאלחרוכשיםלכך,בהתאםהפרויקט.הקמת

שתקים.בפרויקטלהם,לספקהקבוצהמתחייבתאותהראש, 1נשהוגדרהמסויגות,דיוריחידתעבורמראש,קבועה

כילצייוהמקוםזההמכר.חוקשלבכ/ובכודירה.מכרעסקתשלהמובהקיםהמאפייניםחינםאלהמאפיינים

להליןרלוונטיותואינךהנכ1,רבחוקהמוכרות~בטוחותאינןהקבוצה,כטענתלרוכשים,כיתבואשרהבטוחות

צדדיםלביןהקבוצהביוומתנהלככלמשפטיסכסוךכייצויןכןככאלה.בהןמכיראינווהחוקהיותהמנהלי

בהתאםולפעולהחוק,שלהפרותמתקיימותהאםלבררהנזמונהשלובחובתובסמכותולפגועכדינואיןאחרים,

 .בענייולממצאיו

אני-דירה•·מכרעסקתשל"סמנזכיםהיעדרותבדברהתגובהבמסמך-63ו 55בסעיפיםהקבוצהלטענתבקשר

 :להלןהאמורנשלזו,טענהדוחה

מערןעלרוכשכלחתםהאמורות,העסקאותבמסגרתהמשפטית.מהותהפיעלהעסקהאתלבחוןיש •

ההתחייבותעבורסופי,כ/חיולקבוצהמשלסהרוכשכימעלהשלומלאהקריאהאשראח,דהסכמים

העסקה,שלאלהלמאפייניםלבבשיםהצדדים,כוונתמבחינתגםסוימת. rנדיוריחידתעבורולבנות

 ;דירהלמכרהייתההכוונהכיכותנתהדעת

תשלוםוכןהקרקע,עבורסופימחירכוללההסכםהדירה.שלסופילמחירהרוכשכלפיהתחייבההקבוצה •

תקרתאתמקרהבכלישלםהרוכשכינקבעעודהבניה.לעלויותכיצועכתקרתשנקבענוראש,מוגדר

בווהפוךבזקרהלענייו .שכצפהלמהביחסיותרכזולותשליוםבסופויתבררוהבניהעלויותאםגסהביצוע.

'ע.לן<עוtו(כהגדרתןהפרו<קטהקמתווות J:!וע"ככ.לכינקבעהמתוכנן,עלעלוהבכייהעלויותכייסתבר
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בגיןתשלוםהקונה,עלהחליםמיסיםתשלוםמשפטיים,יועציםשכ"טהמממן,מהבנקמימוןעלויות
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חלקדאיכםהרכישה,מקבוצתהודרוהרוכשיםדירה.לרוכשהרכישה),קבוצת(חבריפרויקטשלכויזםחדשה,

למכירתרוכשיםעםהתקשרההקבוצה .הפרויקטבסיכונינושאיםאינםהם-נוכגדכאשרהפרויקט'הקמתמהליך

אתלהסמלהעניקנמנעה ...בעתובההפרויקט,יזכזיתהקבוצה,כחבריאותםמלצרףנמנעהבפרויקט,פנויותדירות

הקרקעמחירביוהפיצולכילהביןניתןלעוכוק,ההסכמיםאתבדחניםכאשרהמכר.חוקשלהקוגכטיותההגנות

לקבלהתחייבותורקאךכוולורואהאשרהרוכש,מבחינתמשנההדברואיומלאכותי,היכרהבניהעלויותלמחיר

ההסכםלסעיפיתוקףאומשכזעותכלאיןכייובהרזהלענייוסופי.מחירכנגדוזאתסופי,כמוצרדירה,מהקבוצה
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הזכאידירהרוכשאינוואףמח,דרכישה,קבוצתחברשאינומאין,ישחדש,רוכשסוגיצרהנראה,כךהקבוצה,

בעצמוזאתיעשהביתו,אתלבכותאדםירצהזה.התקשרותבסוגמכיראינוהמכרחוקמאידך.המכר,חוקלהגנות
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