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הסכם

אשר נערך ונחתם ב_________ ביום ___ לחודש ____ שנת______
בין:




1.
____________  ת.ז. ____________


2.
____________  ת.ז. ____________


3.
_____________ ת.ז. ____________


4.
_____________ ת.ז. _______________

כולם יחד וכל אחד לחוד אשר כתובתם לצורך הסכם זה הינה
________________________________
(להלן: "המוכרים")
מצד אחד

לבין:

 
__________ נושא ת.ז מס'  _______________
שכתובתו לצרכי הסכם זה הינה:

_____________________

  (להלן: "הקונה")
מצד שני 

הואיל:
והמוכרים רשומים בלשכת רישום המקרקעין ____ כבעלי הזכויות הבלעדיים בחלקים שווים בדירת מגורים בת ____ חדרים, בקומה ________ ברח' _________________, ___________, והידועה כגוש ______ חלקה ___, תת חלקה ___ (להלן:"הדירה") והכל כמפורט בנסח הרישום המצ"ב להסכם זה;


נספח א' - העתק נסח רישום מקרקעין של הדירה מצ"ב להסכם זה כחלק בלתי נפרד הימנו ומסומן כנספח א'.

והואיל:  
והמוכרים מצהירים כי הינם בעלי זכות החזקה הבלעדית בדירה והמחזיקים הבלעדיים בפועל בדירה;

והואיל:  
והמוכרים מצהירים  כי זכויותיהם בדירה נקיות מכל חוב ו/או עיקול ו/או משכון ו/או שעבוד ו/או זכות צד ג' כלשהי וכי אין מניעה עפ"י דין ו/או אחרת להעברת ולרישום מלוא זכויות המוכרים בדירה משם המוכרים ע"ש הקונה;
והואיל:
והמוכרים מצהירים כי לא ידוע להם על פגם ו/או אי התאמה נסתרים כלשהם בדירה;

והואיל:
והמוכרים מצהירים כי למיטב ידיעתם הם פטורים ממס שבח וממס מכירה בגין עסקה זו;

והואיל:
וברצון המוכרים למכור ולהעביר את כל זכויותיהם בדירה ולמסור את החזקה בדירה לקונה וברצון הקונה לרכוש מאת המוכרים את כל זכויותיהם בדירה ולקבל החזקה בדירה מאת המוכרים הכל בכפוף לתנאים המפורטים בהסכם זה;

והואיל:
וברצון הצדדים להגדיר ולפרט חיוביהם ההדדיים הכל כמפורט בהסכם זה להלן;

אי לכך הוסכם,  הותנה והוצהר בין הצדדים כדלקמן:
1.
המבוא והנספחים להסכם זה מהווים חלק עיקרי ובלתי נפרד מתנאיו.

2.    
המוכרים מצהירים ומתחייבים כדלקמן:

א.
כי הינם רשומים כבעלי הזכויות הבלעדיים בחלקים שווים בדירה וכי הינם בעלי הזכות הבלעדית להחזיק ומחזיקים בפועל בדירה.

ב.

כי זכויותיהם בדירה נקיות מכל חוב ו/או עיקול ו/או משכון ו/או שעבוד ו/או זכות צד ג' כלשהי וכי אין מניעה עפ"י דין ו/או אחרת להעברת ולרישום מלוא זכויות המוכרים בדירה משם המוכרים על שם הקונה.

ג.
כי אין מניעה עפ"י דין ו/או אחרת להעברת ולרישום כל זכויות המוכרים בדירה על שם הקונה כשהן נקיות מכל חוב ו/או שעבוד ו/או משכון ו/או עיקול ו/או זכות צד ג' כלשהי.

ד.
כי לא ידוע להם על פגם ו/או אי התאמה נסתרים בדירה.

3.     א.
הקונה מצהיר ומאשר כי ראה ובדק את הדירה, סביבתה ומתקניה  בדיקת קונה, לרבות את מצבה הפיזי, תכנוני ומשפטי ברשויות השונות לרבות לשכת רישום המקרקעין, עיריית _____ וכיו"ב וכי מצא את הדירה, סביבתה ומתקניה מתאימים לצרכיו ולמטרותיו. 

ב.   
הקונה מצהיר כי בכפוף להצהרות והתחייבויות המוכרים לעיל הוא מוותר על כל טענה מסוג אי התאמה ולא תהיינה לו טענות או תביעות כנגד המוכרים בגין כל טענת מום ו/או פגם ו/או אי התאמה.

4.
המוכרים מתחייבים בזה למכור ולהעביר על שם הקונה את מלוא זכויותיהם בדירה כשהן נקיות מכל חוב ו/או עיקול ו/או שעבוד ו/או זכות צד ג' כלשהי וכן למסור לקונה את החזקה בדירה כנגד תשלום מלוא התמורה. והקונה מתחייב בזה לרכוש מאת המוכרים את מלוא זכויותיהם בדירה, לקבל את החזקה בדירה, הכל בהתאם ובכפוף לתנאי הסכם זה.

5.
תמורת הדירה ומילוי כל התחייבויות המוכרים עפ"י הסכם זה, מתחייב הקונה לשלם למוכרים סך בשקלים השווה ל- _________$ (במילים) וזאת במועדים ובשיעורים כדלקמן:

1. במעמד החתימה על הסכם זה ישלם  הקונה למוכרים  סך השווה בשקלים ל- _______$ (במילים).
התשלום יבוצע ב-4 שיקים בנקאיים ע"ס בשקלים השווה ל-________$ כל שיק לפקודת כל אחד מיחידי המוכרים.

הסך הנ"ל יופקד בנאמנות אצל ב"כ המוכרים עו"ד __________ ויוחזק אצלם עד למחרת יום חתימת החוזה לא יאוחר משעה 11:00 בבוקר, וזאת על מנת לאפשר לקונה לרשום הערת אזהרה לטובתו בגין הסכם זה.

מובהר בזאת כי ב"כ המוכרים ימסור את הסך הנ"ל למוכרים למחרת יום חתימת החוזה בשעה 11:00 בבוקר, אפילו לא רשם הקונה הערת אזהרה לטובתו, אלא אם כן נמנע מהקונה לרשום הערת אזהרה מחמת שביתה בלשכת רישום המקרקעין.  אך ורק במקרה בו נמנע מהקונה לרשום ה"א לטובתו לנוכח שביתה בלשכת רישום המקרקעין, יעכב ב"כ המוכרים את הסך הנ"ל ויעבירו למוכרים מיד עם סיומה של השביתה כאמור. 


ב.
יתרת התמורה בסך בשקלים השווה ל- ___________$ (במילים) ישלם הקונה למוכרים ב-4 שיקים בנקאיים ע"ס בשקלים השווה ל- __________$ כל שיק לפקודת כ"א מיחידי המוכרים וזאת מכספי הלוואת משכנתא שיקבל מהבנק וזאת תוך ולא יאוחר מיום ______ (להלן:"מועד מסירת החזקה") כנגד ובתמורה לקבלת החזקה בדירה כשהיא פנויה מכל אדם וחפץ, וכן כנגד קבלת המסמכים הבאים שעל המוכרים להמציא לקונה:

ב.1  
אישור מס שבח הכולל אישור ממס רכוש וממס מכירה לביצוע העברה בלשכת רישום המקרקעין ולרישום הזכויות בדירה על שם                 הקונה (להלן: "מס השבח"). 



אם לא יומצא אישור מס שבח, אישור מס מכירה, אישור עיריית _________ ויתר האישורים הנדרשים לצורך רישום הזכויות על שם הקונה ואשר חובת המצאתם על המוכרים עד למועד מסירת החזקה, יופקד סך של __________$ מתוך יתרת התמורה  , בידיו הנאמנות של עו"ד ___________, להבטחת תשלום מס השבח ומס מכירה וכל תשלום ו/או חוב לעיריית __________, אם יחול וכן לצורך הבטחת תשלום או חוב כלשהו אחר, החל או העלול לחול על המוכרים בהתאם להסכם זה. הומצא אישור מס השבח ומס מכירה ואישור עיריית __________ וכן כל האישורים שחובת המצאתם חלה על המוכרים ע"י המוכרים יעביר ______________ את כספי הפקדון שהוחזקו בנאמנות על ידו לידי המוכרים, על פירותיהם.



מובהר, כי במידה ויתקבלו אישורי מס שבח ומס מכירה ע"ש מי מיחידי המוכרים, יעבירו ________________ מתוך כספי יתרת התמורה אשר נותרו בנאמנות בידיהם למי מיחידי המוכרים אשר לגביו התקבל אישור מס שבח ומס מכירה את חלקו היחסי ביתרת התמורה, ובלבד ששאר האישורים שחובת המצאתם חלה על המוכרים הומצאו לקונה ו/או ב"כ.



מובהר בזאת כי הפקדת הפקדון כאמור לעיל  בידיו הנאמנות של עו"ד _______________ כאמור לעיל, תחשב כתשלום מלוא התמורה ע"י הקונה.



אם ביום המסירה יהיו בידי המוכרים רק חלק מהאישורים יימסרו לקונה האישורים הללו מבלי לגרוע מחובת המצאת שאר האישורים בהמשך.



המוכרים נותנים בזאת הוראה בלתי חוזרת לעו"ד ________________ לשלם מתוך כספי הפקדון את תשלום מס השבח, במידה ויוטל מס שבח וכן מס מכירה, כל תשלום לעיריית ___________ ו/או וכל תשלום אחר שיידרש על עסקה זו ושחובת תשלומו על המוכרים . היתרה, אם תיוותר, תועבר לידיהם של המוכרים, לאחר המצאת כל האישורים הנדרשים לקונה לשם העברה ורישום זכויות המוכרים בדירה ע"ש הקונה.



אין באמור לעיל בכדי לפטור את המוכרים לשלם תשלומים שחובת תשלומם על פי הסכם זה מוטלת עליהם.


 ב.2. יפוי כח בלתי חוזר מקורי חתום על ידי המוכרים לטובת הקונה 


ב.3.
אישור עיריית ____________ המופנה לרשם המקרקעין, בתוקף עד 30 ימים לאחר מועד החתימה על הסכם זה.


ב.4.
שטרי מכר חתומים ע"י המוכרים ומאומתים ע"י עו"ד.


מובהר בזאת כי במידה והבנק לא יאשר לקונה את הלוואת המשכנתא 


כולה ו/או חלקה, לא יהיה בכך כדי לפטור את הקונה מלבצע את תשלום


יתרת התמורה בסך של _________$ במלואה ובמועדה, ולעמוד במלוא


התחייבויותיו על פי הסכם זה. 


המוכרים יחתמו על התחייבות לרישום משכנתא אך ורק לפי נוסח 


ההתחייבות המצ"ב להסכם זה ומסומן כנספח ב'.
נספח ב'  - העתק נוסח ההתחייבות לרישום משכנתא מצ"ב כנספח ב' להסכם זה.


ג.   
במועד מסירת החזקה, מתחייבים המוכרים למסור לקונה את החזקה בדירה כשהיא נקיה מכל חוב, עיקול,שעבוד, זכות צד ג' כלשהי, ו/או משכנתא ופנויה מכל אדם וחפץ.



המוכרים מתחייבים למסור את החזקה בדירה לידי הקונה במועד המסירה במצבה הנוכחי במועד חתימת הסכם זה למעט בלאי טבעי הנובע משימוש סביר בדירה.  

6.
א.
כל התשלומים המפורטים בסעיף 5 יעשו בימים בהם מתנהל מסחר במטבע חוץ ולא יאוחר מהשעה 11:00 לפי שער דולר ארה"ב היציג האחרון הידוע בעת התשלום כפי שיפורסם ע"י בנק ישראל.  תשלומים שיעשו בימים בהם לא מתנהל מסחר במט"ח או תשלומים שיעשו לאחר השעה 11:00 ייערך החישוב לפי השער היציג של דולר ארה"ב הראשון שיפורסם לאחר מכן.


ב.
מוסכם ומובהר כי איחור של עד 3 ימים באיזה מן התשלומים המפורטים בסעיף 5 לעיל לא יהווה כלל הפרה של הסכם זה מצד הקונה ולא יחייב פיצוי כלשהו.


ג.
הקונה רשאי להקדים ו/או להגדיל כל תשלום ו/או חלקו מהתשלומים הנ"ל עם הודעה מראש של 48 שעות.


ד.
מוסכם כי איחור של עד 3 ימים במסירת החזקה בדירה לקונה, לא יהווה הפרה של הסכם זה ולא יחייב את המוכרים בתשלום פיצוי כלשהו, ברם יזכה את הקונה בדחיית תשלום יתרת התמורה באותו פרק זמן.



איחור של מעל 3 ימים במסירת החזקה, יזכה את הקונה בפיצוי מוסכם של ____$ (במילים) לכל יום איחור.

7.

כפוף לאמור בסעיף 5א' דלעיל, הקונים יהיו רשאים לרשום הערת אזהרה בלשכת רישום המקרקעין בדבר קיומו של הסכם זה רק לאחר ביצוע התשלום הראשון כמפורט בסעיף 5 דלעיל ולשם כך יחתמו המוכרים והקונה במעמד חתימת הסכם זה על בקשה לרישום הערת אזהרה כאמור.

8.
במעמד החתימה על הסכם זה, יחתום הקונה על יפוי כח בלתי חוזר לטובת המוכרים ולפיו הם מייפים את כוחם של  עו"ד __________________ למחוק את הערת האזהרה שתירשם לטובתו בגין עסקה זו במקרה והפר את ההסכם וההסכם בוטל כדין.


עו"ד _______________ יהיו רשאים למחוק את הערת האזהרה שנרשמה לזכותו של הקונה ובלבד שיודיעו על כוונתם לעשות זאת לקונה, 14 ימים מראש בכתב ובדואר רשום ולאחר שניתנה הודעה לקונה לתקן ההפרה והקונה לא תיקנה תוך אותם 14 ימים. 


עם תום 14 ימים הנ"ל יהיו רשאים עו"ד ________________ לעשות שימוש בייפוי הכח הנ"ל למחיקת הערת אזהרה. 


על אף האמור לעיל, במידה וימציא הקונה לנאמן החלטה שיפוטית האוסרת על מחיקת הערת האזהרה, וכל עוד לא שונתה ההחלטה, לא יעשה הנאמן שימוש ביפוי הכח למחיקת הערת האזהרה עד לביטול ו/או שינוי ההחלטה השיפוטית האוסרת על מחיקת הערת האזהרה.

9.
תשלומים לחברת החשמל, ארנונה ומים, חברת הגז, בזק, ועד הבית וכן כל תשלום החל על בעל דירה ו/או מחזיק לרבות מיסים, ארנונות, היטלים, וכיו"ב יחולו על המוכרים וישולמו על ידם עד למועד חתימת הסכם זה וממועד זה ואילך, יחולו על הקונה, כל צד אשר ישלם תשלום החל על הצד השני, יהא זכאי להשבת כל תשלום כזה מאת הצד השני, מיד עם דרישה.

המוכרים מתחייבים להמציא אישורים ו/או קבלות מתאימות בדבר כל התשלומים החלים עליהם עד ליום מסירת החזקה, ככל האפשר במועד מסירת החזקה בדירה לקונה, ולא יאוחר ממועד קבלת כספי הנאמנות.

10.
א.
מס שבח מקרקעין במידה ויחול, יחול וישולם ע"י המוכרים במועדים הקבועים לכך בחוק.

2. מס מכירה במידה ויחול, יחול וישולם ע"י המוכרים.

3. מס רכישה יחול על הקונה וישולם על ידו במועד הקבוע בחוק. 
4. היטל השבחה מכל סוג במידה ויחול, יחול וישולם ע"י הקונה. 


ו.
ביום מסירת החזקה בדירה ו/או בסמוך לכך, יפעלו הצדדים במשותף להעברת חשבונות הגז,  המים והחשמל משם המוכרים על שם הקונה וכל ההוצאות הקשורות בכך יחולו וישולמו ע"י הקונה. מקום שניתן להעביר פקדון מהמוכרים לקונה ללא חתימת חוזה חדש יפעלו הצדדים במשותף להעברת המונה על שם הקונה והמוכרים יהיו זכאים לפקדון.


ז.
כל ההוצאות והאגרות הכרוכות ברישום הזכויות בדירה על שם הקונה, לרבות רישום הערת אזהרה על שם הקונה, יחולו וישולמו ע"י הקונה.
11.
א.
להבטחת ביצוע העברת הזכויות בדירה על שם הקונה יחתמו המוכרים במעמד החתימה על הסכם זה, על יפוי כח בלתי חוזר לטובת הקונה (להלן: "ייפוי הכח") ובו הם מייפים את כוחם של עו"ד ______________________________לבצע את כל הפעולות הדרושות להעברת מלוא זכויותיהם בדירה על שם הקוה ורישומן על שמו בלשכת רישום המקרקעין וזאת מבלי לשחרר את המוכרים מיתר התחייבויותיהם כלפי הקונה עפ"י הסכם זה.



יפוי הכח יופקד בידיהם הנאמנות של עו"ד _________________ וימסר לקונה  עם ביצוע התשלום האחרון עפ"י הסכם זה.


ב.
כמו כן, יחתמו הצדדים במעמד חתימת ההסכם על שטרי מכר שיאפשרו לקונה להעביר את הזכויות בדירה על שמו בלשכת רישום המקרקעין. השטרות יאומתו ע"י עורכי הדין ויופקדו בידיהם הנאמנות של עו"ד _________________ ויימסרו לקונה  לאחר וכנגד תשלום יתרת התמורה על פי הסכם זה.


ג.
הצדדים מתחייבים להמציא את כל המסמכים, האישורים, והניירות שיהיו דרושים לדעת  עו"ד __________________________על מנת לבצע את ההעברה והרישום של זכויות המוכרים בדירה ע"ש הקונה וכן מתחייבים הם להופיע עפ"י הזמנת עורכי הדין הנ"ל במועד שייקבע, בלשכת רישום המקרקעין ו/או כל משרד אחר וכן לחתום על כל מסמך שיידרש, ליתן כל הצהרה שתידרש, על מנת לבצע את ההעברה והרישום וזאת עפ"י דרישתם הראשונה.

12.
החל ממועד החתימה על הסכם זה מתחייבים המוכרים כי לא יעבירו ולא ישעבדו את זכויותיהם בדירה ו/או חלקיהם ברכוש המשותף.  

13.
במידה ויוטל עיקול ו/או שיעבוד על זכויות המוכרים בדירה מתחייבים המוכרים לסלקם על חשבונם תוך 21 ימים.

14.
א.
מוסכם על הצדדים כי כל צד רשאי לשלם תשלום כלשהו החל על פי 


חוזה זה על הצד השני, אם לא ישלמו הצד השני במועד הקבוע לכך


בחוזה.


ב.
אם ישלם צד מהצדדים תשלום שחובת תשלומו על הצד השני כאמור 


לעיל, יהא הצד המשלם רשאי לקזז את התשלום ששילם מכל סכום 


שהוא חייב לצד השני, ואם אין הוא חב לצד השני תשלום כלשהו 



יהיה הצד השני חייב להחזיר לו התשלום מיד עם דרישה, בתוספת 


הצמדה לדולר או למדד לפי בחירת הצד המשלם וזאת אם לא יוחזר 


התשלום תוך 7 ימים ממועד הדרישה.

15.
כל צד אשר יפר הסכם זה הפרה יסודית, יהיה חייב לשלם לצד השני פיצויים מוסכמים ומוערכים מראש בלא צורך בהוכחת נזק, בסך בשקלים השווה ל- ___________$ (במילים).


אין באמור לעיל כדי לגרוע מהזכויות והסעדים המוקנים לצד הנפגע עפ"י חוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), תשל"א – 1970.


סעיפים 2,3,4,5,9,10, הינם מעיקרי ההסכם, והפרתם מהווה הפרה יסודית של ההסכם. 

16.
לא יהא תוקף לכל שינוי בהסכם זה אלא אם נעשה בכתב  ונחתם ע"י המוכרים והקונה.

17.
כתובות הצדדים בראש הסכם זה ישמשו ככתובות המתאימות למתן כל הודעה הקשורה בהסכם זה או בעסקה זו וכל הודעה אשר תישלח ע"י צד אחר למשנהו לכתובות אלו, בדואר רשום, תחשב כנמסרה בתעודתה 72 שעות ממועד משלוחה ואם נמסרה במסירה אישית, במועד מסירתה.

ולראיה באו הצדדים על החתום:

______  ______   ______  ________



__________

                    המוכרים                                                                                           הקונה

	כל הזכויות שמורות למשרד עו"ד רונן ליבוביץ.  אסור להעתיק ו/או להדפיס ו/או לשכפל ו/או לעשות שימוש כלשהוא ללא קבלת אישור בכתב.   חיוני  להיוועץ בעו"ד בטרם חתימה על הסכם מכר דירה וזאת על מנת להתאים את סעיפי ההסכם לנסיבותיו של כל מקרה. 



