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- - הסכם - -

שנערך ונחתם ביום ______ חודש ______ ב______
- בין -

1. _________________________
2. _________________________
מ___________________
(להלן ביחד ולחוד: "המוכר")

מצד אחד

- ובין -
1. ________________________
2. ________________________

(להלן ביחד ולחוד: "הקונה")
מצד שני

הואיל
והמוכר הינו בעל זכויות החכירה המהוונות ל- ______ שנה זאת עד ליום ______ על מקרקעין הנמצאים ב______ בשטח כולל של כ- ______ מ"ר, הידוע גם כמגרש ______ לפי תוכנית מפורטת ______ והידוע גם כחלק מחלקה ______ בגוש ______ (להלן: "המקרקעין") וזאת בהתאם להסכם החכירה המצוי בתיק מינהל ______ (מספר חשבון ______; להלן: "הסכם החכירה") אשר נחתם ביום _____ וזאת לאחר שנחתם הסכם פיתוח בין המוכר לבין מינהל מקרקעי ישראל ביום ______  (להלן: "הסכם הפיתוח"); 
העתק נסח רישום המקרקעין; העתק אישור זכויות עדכני; העתק הסכם הפיתוח והעתק מהסכם החכירה ומפה אזורית מצ"ב ומסומן כנספחים א'; ב'; ג' ו- ד' בהתאמה;

והואיל
והואיל ועל המקרקעין בנוי שלד בניין, אשר בנייתו הושלמה על ידי המוכר ואשר נבנה בהתאם להוראותיו של היתר בניה מספר ______ שניתן לטובת יחיד המוכר על ידי הוועדה המקומית לתכנון ובניה מטה יהודה ואשר תוקפו עד ליום ______ (להלן: "היתר הבניה");


העתק היתר הבניה מצ"ב ומסומן כנספח ה'.

והואיל
ובמסגרת הבקשה לקבלת היתר הבניה נערכו תוכניות אדריכליות לטובת המוכר (להלן: "התוכניות"); 
והואיל
והמוכר נשא בכל התשלומים הקשורים לקבלת ההיתר ועריכת התוכניות, לרבות כל מס והיטל ;

והואיל
והמוכר נשא בכל התשלומים הדרושים לצורך בניית השלד הנמצא על המקרקעין;

והואיל
וזכויותיו של המוכר במקרקעין ו/או בתוכניות ו/או בשלד נקיות מכל חוב ו/או עיקול ו/או משכון ו/או משכנתא ו/או זכות צד ג' כשלהי;

והואיל
וברצון המוכר למכור לקונה את כלל זכויותיו במקרקעין ו/או בתוכניות ו/או בשלד בתמורה ובתנאים הנקובים בהסכם זה וברצון הקונה לרכוש את כלל זכויות המוכר במקרקעין ו/או בתוכניות ו/או בשלד בתמורה ובתנאים הנקובים בהסכם זה;
לפיכך, הוסכם, הוצהר והותנה בין הצדדים כדלקמן:

1. כללי
1.1 המבוא להסכם זה, וכן הנספחים המצורפים לו, מהווים חלק בלתי נפרד הימנו.
1.2 כותרות הסכם זה ניתנו לשם הנוחיות בלבד, ואין לעשות בהן כל שימוש פרשני.
2. הצהרות
הצהרות המוכר
1. כי הינו בעל זכויות חכירה מהוונות במקרקעין והכל בהתאם להוראות הסכם החכירה ואישור זכויות המינהל מיום ______, המצ"ב להסכם זה כנספחים א' ו- ב'; 
1. כי זכויותיו במקרקעין ו/או בשלד ו/או בתוכניות חופשיות ונקיות מכל חוב, שעבוד, עיקול או זכויות לטובת צד ג' מכל סוג שהוא, והן תשארנה כאלה עד למועד העברת הזכויות ורישומן על שם הקונה אצל מינהל מקרקעי ישראל.
1. כי השלד נבנה בהתאם להוראותיו של היתר הבניה ללא חריגות מההיתר וכי אין תלוי ועומד כנגדו כל פסק דין, צו מנהלי, שיפוטי, או הליך  אחר בכל הקשור לבניית השלד.

1. כי ניתן, למיטב ידיעתו, בכפוף לזכויות הבניה על פי התב"ע, לסיים את בנית הבית משלב שלד עד גמר בהתאם להוראותיו של היתר הבניה והתוכניות ללא צורך בקבלת הסכמה או חתימה כלשהי מכל צד ג' אחר.

1. כי נשא בכל התשלומים מכל מין וסוג בקשר לקבלת ההיתר, עריכת התוכניות ובניית השלד ובככל זה תשלום אגרות והיטלים לרשות המקומית ו/או שכ"ט אדריכלים ו/או תמורה לקבלן המבצע.

1. כי מאז רכישת המקרקעין על ידו הוא  מחזיק בו בפועל ואין כל מחלוקת או הליך משפטי כלשהו בינו לבין צד ג' כלשהן ואין כל מניעה מכוח כל הסכם או התחייבות להתקשרותו עם הקונה מכוח הסכם זה.

1. כי אין כל מניעה על פי דין ו/או חוזה להעברת הזכויות במקרקעין משם המוכר לשמו של הקונה ולמסירת החזקה הבלעדית בנכס לקונה בהתאם להוראות חוזה זה.

1. כי לא ידוע לו על כל מום גלוי או נסתר במקרקעין.
1. כי ידוע לו שבמועד עריכת הסכם זה, השכן הגובל במקרקעין מר ______ (להלן: "השכן") טוען, כי המוכר חייב לו כספים בשל הקמת גדר (סך של ______ ₪ נכון למועד עריכת הסכם זה) הגובלת במגרש המוכר למגרש השכן וכי ידוע לו, כי הסדרת העניין הכספי מול השכן הינה באחריותו הבלעדית ואין בממכר זכויותיו במקרקעין משום הטלת חבות כלשהי על הקונה בעניין זה.
מכתב דרישת השכן מיום ______ מצ"ב ומסומן כנספח ו'.

הצהרות הקונה
2.1 הקונה מצהיר כי הוא ראה את המקרקעין בעין, לרבות את השלד הבנוי עליו, על כל חלקיו ומרכיביו, ואת סביבתו, וכי הוא בדק את המקרקעין והסובב לו, ומצא אותם מתאימים לצרכיו, מטרותיו ודרישותיו. הקונה מאשר כי הוא בדק, באמצעות בעלי מקצוע מומחים, את כל העניינים המשפטיים הקשורים במקרקעין, לרבות את יעוד המקרקעין ואפשרויות ניצולו במינהל ובמשרדי הרשות המקומית והועדה לתכנון ובניה, את חוזה החכירה, היתר הבניה, את תכניות הבניה ותיק הבניין ואת התוכניות שאושרו או שהוגשו הנוגעות למקרקעין הסמוכים ו/או הגובלים במקרקעין והיכולות להשפיע על המקרקעין, וכי בכפוף לנכונות הצהרות המוכר, הוא רוכש את המקרקעין במצבו הנוכחי (as is) הפיסי והתכנוני, ופוטר את המוכר מכל טענה שהיא, לרבות טענות ו/או תביעות כלפי המוכר בדבר מום ו/או פגם ו/או אי התאמה ו/או ברירה ביחס לכל אלה כאמור, ולרבות טענות בדבר רעש, ריחות, וגורמים סביבתיים אחרים (קיימים או שיהיו קיימים).
2.2 במידה ולא נערכו בדיקות כאמור, או נערכו בדיקות חלקיות בלבד, מצהיר הקונה כי הוא ויתר מרצונו החופשי על הבדיקות כאמור, וכי הוא לא יוכל לבוא בטענה ו/או תביעה כלשהי כנגד המוכר. המוכר מצידו, נתן לקונה רשות בשלב המשא ומתן לקראת חתימת חוזה זה לערוך את הבדיקות כאמור, לרבות במקרקעין, במנהל, במשרדי הועדה לתכנון ולבניה, במשרדי הרשות המקומית.

2.3 הקונה מצהיר כי המוכר הודיע לו במפורש כי הוא לא מדד את שטח המקרקעין, וכי אל לו לקונה להסתמך על השטחים המצוינים בנסח הרישום ו/או בחוזה החכירה ו/או בתוכניות הבניה ו/או בכל מסמך אחר – וכי לקונה ניתנה ההזדמנות למדוד את המקרקעין ואת השלד בעצמו. 


3. ה מ כ ר
המוכר מתחייב למכור בזאת לקונה והקונה מתחייב לרכוש בזאת מאת המוכר את כלל זכויות המוכר במקרקעין ו/או בשלד ו/או בתוכניות, לרבות החזקה הבלעדית בנכס במצבו הנוכחי, (IS -AS) כשזכויות אלה חופשיות מכל חוב, שעבוד, משכון, משכנתא, עיקול או תביעת צד ג', הכל בהתאם ובכפוף לתנאי חוזה זה.

4. התמורה
בתמורה להעברת מלוא זכויות המוכר במקרקעין ו/או בשלד ו/או בתוכניות ומילוי יתר התחייבויות המוכר על פי הסכם זה, ישלם הקונה למוכר סך של ______ ₪ (במילים: ______ שקלים חדשים) (להלן: "התמורה"), אשר ישולמו בהתאם לתנאים כדלקמן:

4.1 סך של ______ ₪ שולם במועד חתימת הסכם זה בהמחאה בנקאית משוכה על ידי הקונה לפקודת המוכר, אשר תופקד בידיו הנאמנות של עוה"ד _________________ (להלן: "הנאמן") וחתימת המוכר על הסכם זה תהווה אשור להפקדת הסכום הנ"ל.
4.2 לאחר תשלום זה יהיה הקונה זכאי לרשום משכון ברשם המשכונות. לאחר רישום ההערות הנ"ל לטובת הקונה או בחלוף 2 ימי עסקים מהמועד בו ניתן היה לרשום את ההערות הנ"ל, לפי המוקדם, ובלבד שאין מניעה לרישום ההערות הנ"ל הקשורות במוכר להבדיל מהקונה, יהיה הנאמן רשאי להעביר הפקדון הנ"ל למוכר.

במועד חתימת הסכם זה יחתום המוכר על טופס רישום משכון וכל טופס נדרש אחר.

4.3 כנגד מסירת החזקה בנכס וכנגד המצאת האישורים והמסמכים ע"י המוכר לקונה המפורטים להלן ישולם סך של ______ ₪ (במילים: ______ שקלים חדשים) עד ליום ______.
מתוך הסך הנ"ל ישולם סך של ______ ₪ (במילים: ______ שקלים חדשים השווים ל- 7.5% מהתמורה. הערה: במקרים מסויימים הפיקדון יעמוד על 15% תלוי במועד רכישת הנכס הנמכר על ידי המוכר; יש לשים לב שהחובה לתשלום ישיר לרשויות המס הינו רק לאחר תשלום 40% מכלל התמורה). סך זה ישולם על ידי הרוכש כמקדמה לפי סעיף 15 לחוק מיסוי מקרקעין, ישירות למשרדי מיסוי מקרקעין, עפ"י שובר תשלום שיימסר לו על ידי המוכר סמוך לתשלום זה. 

תשלום המקדמה למס שבח כאמור ייחשב כתשלום למוכר. המוכר מאשר בזאת כי אינו זכאי להפחתת סכום המקדמה, וכי לא יבוא בכל טענה כלפי הרוכש בגין התשלום הנ"ל למס שבח.
היה ועד מועד ביצוע התשלום לעיל ימציא המוכר אישור אודות פטור ממס שבח, כי אז הרוכש יהיה מחוייב להעביר את כל התמורה למוכר או לבא כוחו והכל בהתאם להוראותיו של הסכם זה.

כמו כן, במועד ביצוע התשלום הנ"ל על המוכר להמציא לקונה ו/או לבא כוחו את כל המסמכים הבאים במצטבר, כדלקמן:
4.3.1 יפוי הכוח האמור בסעיף 5.2 להלן.
4.3.2 אישור מס שבח לצורך ביצוע רישום העברת הזכויות בנכס על שם הקונה.
4.3.3 אישור מועצה אזורית מטב יהודה (הכולל אישור על פטור מהיטל השבחה), המופנה לרשם המקרקעין, המעיד כי שולמו כל המסים, ההיטלים והאגרות עד למועד המסירה.
4.3.4 שישה שטרי מכר/העברת זכות שכירות חתומים על ידי המוכר ומאומתים כנדרש.
4.3.5 טופס בקשה להעברת זכות חכירה בבניה לא רוויה.
4.3.6 טופס העדר חריגות בניה;
4.3.7 אישור השכן אודות העדר תביעות מכל מין וסוג לרבות ובדגש בקשר לביצוע תשלומים בעניין הגדר המשותפת;

4.4 היה ומי מהאישורים המפורטים לעיל לא יומצאו במעמד התשלום הנ"ל, אזי התשלום יבוצע כנגד מסירת החזקה במקרקעין ויחולו הוראות סעיף 4.5 להלן.
4.5 היה ועד למועד ביצוע התשלום הנקוב בסעיף 4.3 לעיל לא ימציא המוכר אישור מס שבח, ו/או אישור עירייה, אזי שיופקד סך של ______ ₪ (במילים: ______  שקלים חדשים) מתוך התשלום האחרון בידיו הנאמנות של הנאמן. יומצאו אישור עירייה ואישור מס שבח ישוחרר הפיקדון. 
4.6 למען הסר ספק, יובהר, כי  הפקדת סכום התשלום ע"ח התמורה בידי הנאמן תיחשב לכל דבר ועניין כתשלום למוכר על חשבון התמורה.

4.7 הצדדים נותנים בזה הוראה בלתי חוזרת לנאמן לשלם מתוך כספי הפיקדון שבידו כל תשלום הנדרש לשם קבלת האישורים. כספי הפיקדון או יתרתם, בצירוף פירותיהם, יועברו למוכר עם המצאת כל האישורים האמורים. הפקדת הכסף תיחשב כמילוי התחייבות הקונה לתשלום התמורה.
4.8 הצדדים מסכימים בזה, כי במקרה של שביתה במשרדי הממשלה ו/או בבנקים ו/או בכל מוסד אחר שלא יאפשר ביצוע הסכם זה, יידחו המועדים הנקובים בהסכם זה במניין ימי השביתה.
4.9 מבלי לגרוע מהאמור בסעיף 4.5 לעיל, איחור של עד ______ חודשים בהמצאת אישור עירייה ו/או אישור מס שבח, מעבר למועד מסירת החזקה מסיבות שאינן תלויות במוכר לא תהווה הפרה כאמור.כל התשלומים יבוצעו בשקלים בימים בהם מתנהלים עסקים בבנקים ועד השעה 11:00 בבוקר.
4.10 הקונה יהיה רשאי להקדים כל תשלום ובלבד שנתן על כך הודעה בכתב מראש למוכר בת יומיים. יחד עם זאת, אין בהקדמת מי מהתשלומים כדי להקדים את מועד מסירת החזקה בדירה, אלא אם כן ניתנה לכך הסכמת המוכר בכתב.
5. הבטחת זכויות הצדדים
להבטחת זכויות הקונה על פי הסכם זה:
5.1 הקונה ירשום משכון לטובתו לאחר ביצוע התשלום הנקוב בסעיף 4.1 לעיל והמוכר יחתום על בקשה לרישום כאמור במועד חתימת הסכם זה. 
5.2 ב  מעמד חתימת ההסכם, המוכר יחתום על ייפוי כוח בלתי חוזר המייפה את כוחם של עו"ד ______________________________ (להלן: "עורכי הדין") לפעול בשמו ובמקומו לשם העברה ורישום הדירה על שם הקונה (להלן: "ייפוי הכוח"). ייפוי הכוח יופקד בנאמנות בידי עורכי הדין שיורשו לעשות בו שימוש רק לאחר ביצוע מלוא תשלום התמורה. 
5.3 במעמד חתימת ההסכם, המוכר יחתום על ייפוי כוח בלתי חוזר המייפה את כוחם של עורכי הדין לפעול בשמו ובמקומו בכל עניין הדרוש לשם הגשת תוכניות בניה חדשות ו/או תיקון היתר הבניה ו/או הארכת תוקפו ו/או כל שינוי תכנוני זה או אחר.
5.4 להבטחת זכויות המוכר על פי הסכם זה, יחתום הקונה במעמד חתימת הסכם זה על ייפוי כוח בלתי חוזר המייפה את כוחם של עורכי הדין לפעול בשמו ובמקומו לשם מחיקת המשכון שנרשמה לזכותו. 
5.5 עורכי הדין יחזיקו ייפוי הכוח בנאמנות ולא יעשו בו שימוש אלא אך ורק אם הפר הקונה הפרה יסודית של ההסכם ולאחר שבוטל ההסכם, ובלבד שניתנה לקונה הודעה בכתב של 14 ימים מראש, והקונה לא תיקן את ההפרה בתוך תקופה זו. 
6. מסירת החזקה
המוכר ימסור החזקה במקרקעין ובשלד ביום 7.12.11, כשהם פנויים מכל אדם וכשהם במצבם כפי שהם היום, למעט בלאי הנובע משימוש רגיל, ובלבד שמלוא התמורה שולמה או הופקדה כאמור. 
7. מיסים ותשלומים אחרים

7.1 היטלים, מיסי רכוש, מסים ממשלתיים ועירוניים, לרבות ארנונה, חיובים בגין חשמל, מים, גז, ויתר ההוצאות למיניהן בגין החזקת המקרקעין והזכויות בה - יחולו וישולמו על ידי המוכר עד ליום מסירת החזקה, ומיום מסירת החזקה ואילך - יחולו וישולמו על ידי הקונה. 
7.2 מס שבח ומס מכירה  - באם יחולו - ישולמו  על ידי המוכר.

7.3 מס רכישה יחול וישולם על ידי הקונה.

7.4 היטל השבחה ו/או סלילה ו/או ביוב עד ליום עריכת הסכם זה במידה ויחול - ישולם ע"י המוכר. היטל השבחה ו/או סלילה ו/או ביוב במידה ויוטל לאחר חתימת הסכם זה, יחול וישולם על ידי הקונה. 
7.5 כל תשלום, הוצאה או אגרה הכרוכים ברישום המקרקעין במינהל מקרקעי ישראל על שם הקונים, יחולו על הקונים וישולמו על ידם, לרבות רישום הערת אזהרה לטובת הקונים.
8. העברת הזכויות
8.1 כנגד תשלום מלוא התמורה יהא הקונה זכאי להעביר הזכויות במקרקעין על שמו במינהל מקרקעי ישראל. המצאת מלוא המסמכים הנדרשים לביצוע ההעברה הנ"ל לרבות ייפוי הכוח הבלתי חוזר תחשב כמילוי התחייבות המוכר לפי סעיף זה.
8.2 הטיפול בהעברת הזכויות בנכס על שם הקונים יבוצע על ידי הקונים או בא כוחם ועל חשבונם של הקונים.
8.3 המוכרים מתחייבים לשתף פעולה ברישום הזכויות על שמם של הקונים ולשם כך לחתום על כל מסמך נדרש ולהופיע בכל מועד שידרשו במשרדי מינהל מקרקעי ישראל או כל גוף ו/או רשות אחרת.
9. התחייבויות הצדדים
9.1 הצדדים יפעלו במשותף ובנאמנות לביצוע כל התחייבויותיהם לפי הסכם זה, והם מתחייבים לחתום על כל שטר או מסמך אחר שיידרש לצורך מילוי התחייבויותיהם והשלמת ביצוע העברת הזכויות במקרקעין כנקיות מכל שעבוד על שם הקונה; וכן להתייצב בכל עת שידרשו לכך במשרד עורך הדין או משרדים ממשלתיים.
9.2 ידוע למוכר כי ייתכן ובכוונת הקונה לממן חלק מהתמורה באמצעות נטילת הלוואה המובטחת במשכנתא מאת בנק מממן, והוא מסכים בזאת לרישום הערת אזהרה/משכון/התחייבות לרישום משכנתא אצל המינהל כאמור ולחתום על כל מסמך מקובל בבנקים למשכנתאות לשם קבלת המשכנתא ורישום הערת האזהרה בכפוף לכך שסכום ההלוואה יינתן בשיק ו/או בהעברה בנקאית לידי המוכר או בא כוחו, בנאמנות. מוסכם כי לאחר חתימת הסכם זה, אי מתן ההלוואה חרף הסכמת המוכר לחתום על מסמכים כאמור, לא תהווה פטור או שחרור הקונה מתשלום דמי המכר בהתאם להתחייבויותיו על פי הסכם זה.
 

10. הפרות
10.1 מוסכם בין הצדדים כי צד המפר הפרה יסודית של הסכם זה ישלם למשנהו כפיצוי קבוע ומוערך מראש סך של ______ ₪ (במילים: ______ שקלים חדשים), לאחר מתן ארכה בכתב למפר של 7 ימים לתיקון ההפרה, וזאת מבלי לפגוע בזכותו של הצד המקיים לכל סעד נוסף ו/או אחר המוקנה לו עפ"י כל דין, לרבות אכיפת הסכם זה.

10.2 כתנאי עיקרי בהסכם יחשבו הוראות הסכם זה לעניין הצהרות המוכר והקונה, תשלום דמי המכר במועדם וכסדרם, הבטחת זכויות הצדדים ומסירת החזקה בדירה לקונה .

10.3 מוסכם בזאת כי איחור של עד 7 ימים בביצוע תשלומי התמורה ומסירת החזקה, לא יחשבו כהפרת הסכם. 

10.4 פיגור העולה על 7 (שבעה) ימים בביצוע תשלום, יישא החל מהיום הראשון לפיגור הצמדה למדד וריבית בשיעור מקסימאלי שיהיה נהוג בבנק לאומי לגבי אשראי חורג בשקלים שמעבר למשיכת יתר מאושרת בחשבון חח"ד. וכן יהווה הדבר הפרה יסודית של ההסכם, ויזכה את המוכר בקבלת הפיצוי המוסכם הנקוב בסעיף 10.1 לעיל בנוסף לכל סעד אחר המוקנה למוכר על פי הסכם זה ועל פי כל דין.
10.5 איחור העולה על 7 (שבעה) ימים במסירת החזקה, מעבר למועד המוסכם, יזכה את הקונה בקבלת פיצוי בסכום של ______ ₪ (במילים: ______ שקלים חדשים) לכל יום איחור וכן יהווה הדבר הפרה יסודית של ההסכם ויזכה את הקונה בקבלת הפיצוי המוסכם הנקוב בסעיף 10.1 לעיל בנוסף לכל סעד אחר המוקנה לקונה על פי הסכם זה ועל פי כל דין.
11. שונות
11.1 עורכי הדין _______________________ מייצגים את שני הצדדים בעסקה זו.
11.2 הסכם זה מבטא את כלל ההסכמות אליהן הגיעו הצדדים, וכל הסכמה, בכתב או בע"פ, אם ובמידה שהצדדים הגיעו אליה עובר לחתימה על הסכם זה, תהא בטלה ונטולת כל תוקף.
11.3 כל שינוי ו/או תוספת להסכם זה יהיה בטל ונטול כל תוקף, אלא אם נעשה בכתב ונחתם ע"י שני הצדדים.
11.4 במתן אורכה ו/או בויתור של צד אחד כלפי משנהו, בנוגע לחיוב מסוים לפי הסכם זה, לא יהיה כדי להוות ויתור על כל טענה ו/או זכות לסעד כלשהם, אם ובמידה שעומדים לצד האחד כלפי משנהו.
11.5 הצדדים מתחייבים לבצע כל פעולה, להמציא ו/או לחתום על כל מסמך, בקשה, הצהרה ו/או שטר, ולהופיע בפני כל אדם ו/או גוף ו/או רשות מוסמכת, בעצמם ו/או באמצעות באי-כוחם, כפי שיידרש לשם קיום הוראות הסכם זה, במקום ובמועד שיידרשו.

11.6 שולם על ידי צד להסכם זה תשלום, החל על משנהו על פי הסכם זה ו/או על פי הדין, יחזיר הצד האחר לצד המשלם את התשלום ששולם, מיד עם דרישתו הראשונה, בצרוף הפרשי הצמדה למדד המחירים לצרכן וריבית לפי החוק, ובלבד שהצד המשלם הודיע למשנהו על כוונתו לבצע התשלום 7 ימים מראש.

11.7 הודעה ששלח צד למשנהו, לפי הכתובות המובאות לעיל במבוא להסכם זה, תראה כאילו הגיעה לתעודתה בתום ארבעה ימי עסקים ממועד משלוחה בדואר רשום, או במעמד מסירתה, אם נמסרה אישית.
ולראיה באו הצדדים על החתום:
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