
עו״ד חגית מרדכי

מדריך איחור במסירת דירה מקבלן
זכויות הרוכש, פיצוי, מסמכים, דגלים אדומים ומה עושים בפועל

מה תקבלו במדריך

מדריך מעשי לרוכשי דירות מקבלן שנמצאים לפני מועד המסירה, קיבלו הודעת דחייה או רוצים להבין אם מגיע להם פיצוי בגין איחור 
במסירה.

מקרקעין | רכישת דירה מקבלן | בדיקת חוזים
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המידע במסמך זה הוא כללי בלבד ואינו מהווה ייעוץ משפטי פרטני. יש לבדוק כל מקרה לפי החוזה, מועד החתימה והנסיבות.
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למה איחור במסירת דירה הוא לא רק “עניין טכני”
איחור במסירת דירה מקבלן עלול להשפיע על שכירות, משכנתא, מעבר דירה, רישום ילדים, אחסון ציוד והוצאות משפחתיות 
נוספות. לכן חשוב לא להסתפק בהודעת דחייה כללית מהקבלן, אלא להבין מהו מועד המסירה המחייב, מה אומר החוזה, האם 
מתקיימת זכאות לפיצוי ומה צריך לתעד כבר מהשלב הראשון.

המדריך הזה נועד לסדר את הפעולות לרוכש: מה לבדוק, אילו מסמכים לשמור, מתי לפנות לקבלן, מתי לדרוש פיצוי ומתי לעצור 
לקבלת בדיקה משפטית.

נקודת המפתח

גם כאשר הקבלן טוען שהאיחור נובע מנסיבות שאינן בשליטתו, אין משמעות הדבר בהכרח שהרוכש איבד את זכויותיו. צריך לבדוק 
את הסעיף החוזי, את מועד החתימה, את ההודעות שנשלחו ואת הקשר בין הסיבה הנטענת לבין האיחור בפועל.

מה כולל המדריך?
□  איך מזהים את מועד המסירה המחייב □  מה ההבדל בין דחייה מותרת לאיחור מזכה

□  איך מתעדים את האיחור □  אילו מסמכים צריך לשמור

□  איך מחשבים פיצוי באופן ראשוני □  מתי לשלוח דרישת פיצוי

□  נוסחי פנייה לקבלן □  דגלים אדומים שמחייבים בדיקה
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הבסיס המשפטי - מה חייבים לבדוק לפני שמדברים 
על פיצוי

הזכות לפיצוי בגין איחור במסירת דירה נבחנת לפי שילוב של החוק, חוזה המכר, מועד החתימה על החוזה והנסיבות בפועל. לכן 
לפני שמחשבים סכומים, מתחילים בבדיקת ארבעה דברים בסיסיים.

□  מועד המסירה החוזי

המועד שנכתב בחוזה ובנספחים, כולל כל מנגנון דחייה שנקבע במפורש.

□  מועד העמדת הדירה בפועל

המועד שבו הדירה הייתה מוכנה למסירה בפועל לרוכש, לא רק מועד קבלת 
הודעה כללית.

□  מועד חתימת החוזה

הוראות הפיצוי עשויות להשתנות לפי מועד חתימת החוזה, ולכן זה נתון 
קריטי.

□  סיבת האיחור הנטענת

יש לבדוק אם הסיבה כללית, מתועדת, קשורה לאיחור והאם היא באמת 
פוטרת את הקבלן.

□  התנהלות הרוכש

האם הרוכש עיכב בחירות, תשלומים, מסמכים או פעולות שהיה חייב לבצע.

□  הודעות הקבלן

האם נשלחו הודעות מסודרות, מתי, ומה בדיוק נכתב בהן.

טעות נפוצה

אין להסתמך רק על משפט כמו “הפרויקט מתעכב בגלל המצב”. יש לבקש פירוט, מסמכים ולבדוק האם האיחור באמת נובע מנסיבות 
שמאפשרות דחייה לפי הדין והחוזה.
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איך מבינים אם מגיע פיצוי?
באופן כללי, כאשר הקבלן לא מוסר את הדירה במועד שנקבע בחוזה, עשויה לקום לרוכש זכאות לפיצוי ללא צורך להוכיח נזק 
בפועל. עם זאת, צריך לבדוק איזה נוסח חוק חל על החוזה ומה נקבע בהסכם.

חשוב במיוחד

בחוזים שנחתמו בתקופות שונות עשוי לחול מנגנון פיצוי שונה. לכן יש לבדוק את מועד החתימה ולא להעתיק חישוב מאתר אינטרנט או 
מרוכש אחר בפרויקט.

בדיקה ראשונית של מנגנון הפיצוי
שלב השאלה מה בודקים בפועל

1 מהו מועד המסירה החוזי? לפי החוזה והנספחים, לא לפי השיחה עם נציג 
המכירות.

2 מתי הדירה נמסרה בפועל? רק כאשר ניתן לקבל חזקה בדירה באופן מעשי.

3 כמה ימי איחור יש? סופרים מהמועד החוזי ועד המסירה בפועל, בכפוף 
לדין החל.

4 מה דמי השכירות לדירה דומה? יש לבדוק שווי שכירות ריאלי לדירה דומה בגודל 
ובמיקום.

5 האם קיימת סיבת דחייה? בודקים אם הסיבה מוגדרת, מוכחת ומותרת לפי 
הדין והחוזה.

החישוב במסמך זה הוא כלי עבודה ראשוני בלבד. לפני דרישה כספית או הליך משפטי מומלץ לבצע בדיקה פרטנית.
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טופס פרטי העסקה והאיחור
מלאו את הפרטים לפני פנייה לקבלן או לעורך דין. ככל שהנתונים מסודרים יותר, כך קל יותר להבין את מצב הזכויות.

פרט מילוי

שם הפרויקט ________________________________________

כתובת הדירה ________________________________________

שם היזם / הקבלן ________________________________________

תאריך חתימת חוזה ______ / ____ / ____

מועד מסירה חוזי ______ / ____ / ____

מועד מסירה לאחר דחיות, אם נטען ______ / ____ / ____

מועד מסירה בפועל / משוער ______ / ____ / ____

מחיר הדירה ________________________________________

דמי שכירות משוערים לדירה דומה ________________________________________

האם נשלחה הודעת דחייה? כן / לא / לא בטוח

מה סיבת האיחור שהקבלן טוען? ________________________________________
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ציר זמן פעולה לרוכש
איחור במסירה צריך לנהל בצורה מסודרת. לא מחכים לסוף התקופה בלי לתעד, ולא חותמים על מסמכים שמוותרים על זכויות ללא 
בדיקה.

מועד פעולה מומלצת

60-90 יום לפני מועד המסירה בדקו האם יש הודעות מהקבלן, סטטוס טופס 4, זימון למסירה או סימני 
דחייה.

30 יום לפני המועד בקשו עדכון כתוב ומועד מסירה צפוי. שמרו תיעוד של כל תשובה.

ביום המועד החוזי אם לא נמסרה הדירה, רשמו לעצמכם את מועד תחילת האיחור ושמרו 
הודעות.

במהלך האיחור אספו קבלות שכירות, אחסון, הובלה, תכתובות והודעות דחייה.

לפני חתימה על מסירה בדקו שלא משולב ויתור על פיצוי או הסכמה לדחייה.

אחרי המסירה בדקו אם שולם פיצוי מלא ואם קיימת יתרה לדרישה.

דגל אדום

אם הקבלן מציע למסור דירה עם חוסרים מהותיים או דורש חתימה על כתב ויתור, זה סימן לעצור ולבדוק את המשמעות לפני 
החתימה.
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צ׳קליסט פעולות במקרה של איחור במסירה
□  לאתר את מועד המסירה המדויק בחוזה

כולל נספחים ותיקונים מאוחרים.

□  לשמור את כל הודעות הדחייה

מיילים, וואטסאפ, מכתבים והודעות מערכת.

□  לבקש הסבר כתוב לסיבת האיחור

לא להסתפק בהסבר בעל פה.

□  לבדוק אם הסיבה מופיעה בחוזה

והאם היא מנוסחת באופן חוקי וסביר.

□  לתעד הוצאות שנגרמו בפועל

שכירות, אחסון, הובלה, הארכת חוזה שכירות ועוד.

□  לא לחתום על ויתור זכויות

בלי להבין מה המשמעות המשפטית.

□  להכין טבלת חישוב ראשונית

מועד חוזי, מועד בפועל, תקופת איחור ודמי שכירות.

□  לבדוק אם שולמו פיצויים בזמן

האם הקבלן שילם ביוזמתו או התעלם.

□  להשוות לדירות דומות בשכירות

לצורך הערכת דמי שכירות ריאליים.

□  לפנות לבדיקה משפטית במקרה של סירוב

במיוחד כאשר מדובר בסכומים משמעותיים.
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מסמכים שצריך לאסוף ולשמור
המסמכים הם הבסיס לכל דרישה לפיצוי. בלי תיעוד מסודר קשה להוכיח מועד, סיבה, נזק או התנהלות.

□  חוזה המכר המלא

כולל נספחים, מפרט ותכניות.

□  נספחי שינוי ומועדי מסירה

כל מסמך ששינה או הבהיר את המועד.

□  הודעות מהקבלן על דחייה

מיילים, הודעות, מכתבים ועדכוני פרויקט.

□  אישורי תשלום ושוברים

כדי לשלול טענה לעיכוב מצד הרוכש.

□  תיעוד בחירות ושינויי דיירים

מועדים שבהם נמסרו בחירות ואישורים.

□  הסכם שכירות של הרוכש

אם הרוכש נאלץ להמשיך לשכור דירה.

□  קבלות על הוצאות נלוות

אחסון, הובלה כפולה, הארכות, ביטולים.

□  פרסום דירות דומות להשכרה

לתיעוד דמי שכירות מקובלים באזור.

□  פרוטוקול מסירה

כולל מועד המסירה בפועל והערות.

□  התכתבויות אחרי המסירה

דרישות פיצוי, תשובות וסירובים.
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נוסח פנייה לקבלן לפני מועד המסירה
כאשר מתקרבים למועד המסירה ואין ודאות, מומלץ לפנות בכתב ולבקש עדכון מסודר. נוסח לדוגמה:

נוסח פנייה קצר

שלום רב,בהתאם לחוזה המכר, מועד מסירת הדירה נקבע ליום ________.אבקש לקבל עדכון כתוב וברור לגבי סטטוס הפרויקט, 
מועד המסירה הצפוי, קיומו של טופס 4 / אישור אכלוס, והאם צפוי שינוי כלשהו במועד המסירה.ככל שלטענתכם קיים עיכוב או דחייה, 
אבקש לקבל פירוט מלא של הסיבה, התקופה הרלוונטית והמסמכים התומכים בכך.בברכה,____________

מומלץ לשלוח את הפנייה בדוא״ל או בדרך מתועדת אחרת, ולשמור אישור שליחה. אין צורך להשתמש בנוסח תוקפני בשלב 
הראשון; העיקר הוא ליצור תיעוד מסודר.
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נוסח דרישת פיצוי ראשונית לאחר איחור
אם חלף מועד המסירה והדירה לא נמסרה, ניתן לשלוח דרישה ראשונית ומסודרת. נוסח לדוגמה:

נוסח דרישה ראשונית

שלום רב,בהתאם לחוזה המכר, מועד מסירת הדירה נקבע ליום ________. נכון למועד מכתב זה, הדירה טרם נמסרה / נמסרה ביום 
________, ולכן נוצר איחור במסירה.אבקש לקבל פירוט בכתב באשר למועד המסירה, סיבת האיחור, עמדתכם לגבי זכאות לפיצוי, 
ואופן חישוב הפיצוי המגיע לפי הדין והחוזה.ככל שלטענתכם אין זכאות לפיצוי או שיש להפחית תקופה מסוימת, אבקש לקבל נימוק 
מפורט ומסמכים תומכים.אין בפנייה זו משום ויתור על כל טענה, זכות או סעד.בברכה,____________

לפני שליחה

לפני שליחת דרישה כספית מפורטת, רצוי לבדוק שהחישוב נכון, שהחוזה לא כולל מנגנון רלוונטי ושאין מסמך שעלול להתפרש 
כהסכמה לדחייה.
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10 דגלים אדומים באיחור במסירת דירה
□  הקבלן לא נותן מועד חדש ברור

הודעות עמומות יוצרות אי ודאות ומקשות על תכנון.

□  הקבלן דורש חתימה על ויתור

במיוחד כתנאי למסירה או לתיקון ליקויים.

□  נטענת סיבה כללית ללא מסמכים

לדוגמה “המצב”, “כוח עליון” או “עיכובים בעירייה” ללא פירוט.

□  המסירה מוצעת בלי מסמכים בסיסיים

מפתחות, אישורים, פרוטוקול מסירה או תיעוד.

□  הקבלן טוען שהרוכש אשם באיחור

צריך לבדוק אם יש בסיס אמיתי לטענה.

□  הפיצוי מחושב לפי סכום נמוך מדי

יש לבדוק דמי שכירות של דירה דומה.

□  יש לחץ לחתום מהר ביום המסירה

בלי זמן לקרוא או להוסיף הסתייגויות.

□  הקבלן משלם חלקית בלבד

ללא הסבר או חישוב מסודר.

□  הקבלן מתעלם מפניות בכתב

מצב שמחייב תיעוד מסודר והמשך טיפול.

□  החוזה כולל סעיף דחייה רחב מדי

לא כל סעיף חוזי גובר על הוראות החוק.
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טבלת מעקב פיצוי ותשלומים
השתמשו בטבלה כדי לעקוב אחר תקופת האיחור, דרישות, תשובות ותשלומים שהתקבלו.

# תחילת תקופה סיום תקופה פיצוי נדרש שולם בפועל הערות

1 ______ / ____ / ____ ______ / ____ / ____ ₪ ________ ₪ ________ הערות: 
_________________
_

2 ______ / ____ / ____ ______ / ____ / ____ ₪ ________ ₪ ________ הערות: 
_________________
_

3 ______ / ____ / ____ ______ / ____ / ____ ₪ ________ ₪ ________ הערות: 
_________________
_

4 ______ / ____ / ____ ______ / ____ / ____ ₪ ________ ₪ ________ הערות: 
_________________
_

5 ______ / ____ / ____ ______ / ____ / ____ ₪ ________ ₪ ________ הערות: 
_________________
_

6 ______ / ____ / ____ ______ / ____ / ____ ₪ ________ ₪ ________ הערות: 
_________________
_

7 ______ / ____ / ____ ______ / ____ / ____ ₪ ________ ₪ ________ הערות: 
_________________
_

סדר עושה כוח

מומלץ לא לערבב בין פיצוי איחור במסירה לבין טענות אחרות כמו ליקויי בנייה, שינויי מפרט או נזקים נוספים. כל נושא צריך להיבדק 
ולתועד בנפרד.
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שאלות שכדאי לשאול לפני שמוותרים או מתפשרים
□  האם ברור מהו מועד המסירה החוזי? □  האם הדירה הייתה מוכנה למסירה בפועל?

□  האם קיבלתי הודעת דחייה בכתב? □  האם הסיבה לדחייה מגובה במסמכים?

□  האם שילמתי את כל התשלומים במועד? □  האם ביצעתי שינויי דיירים שעלולים להשפיע?

□  האם הפיצוי חושב לפי דמי שכירות ריאליים? □  האם הקבלן מבקש ממני לחתום על ויתור?

□  האם יש תכתובות שלא שמרתי? □  האם כדאי לבצע בדיקה משפטית לפני חתימה?

הערות אישיות
____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________
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טופס סיכום לפנייה לעורך דין
לפני פנייה לייעוץ משפטי, מלאו את הסיכום הבא וצירפו את המסמכים המרכזיים. כך ניתן להבין מהר יותר את מצב הזכויות 
והאפשרויות.

נושא פרטים

מועד חתימת חוזה ______ / ____ / ____

מועד מסירה חוזי ______ / ____ / ____

מועד מסירה בפועל / צפוי ______ / ____ / ____

מספר ימי איחור משוער ________________

האם נשלחה הודעת דחייה כן / לא / לא בטוח

סיבת האיחור הנטענת ________________________________________

האם שולם פיצוי כן / לא / חלקית

האם נחתם מסמך ויתור כן / לא / לא בטוח

המסמכים שברשותי חוזה / נספחים / הודעות / קבלות / פרוטוקול / אחר

השאלה העיקרית לבדיקה ________________________________________
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לפני שמוותרים על פיצוי - כדאי לבדוק את הזכויות
איחור במסירת דירה מקבלן יכול להסתכם בסכומים משמעותיים. לעיתים הרוכש זכאי לפיצוי גם אם הקבלן טוען שהאיחור מוצדק, 
ולעיתים חתימה לא זהירה על מסמך מסירה עלולה להקשות על דרישת הזכויות בהמשך.

ליווי משפטי לרוכשי דירות מקבלן

עו״ד חגית מרדכי מלווה רוכשי דירות מקבלן בבדיקת חוזים, ליווי משפטי לפני חתימה, בדיקת בטוחות, מועדי מסירה, איחורים 
במסירה, פרוטוקולי מסירה וסעיפים בעייתיים בחוזי קבלן.

עו״ד חגית מרדכי
מקרקעין | רכישת דירה מקבלן | חוזים | מסירה
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