כל הזכויות שמורות לאוצר המשפט הוצאה לאור בע"מ


4.   הסכם למכירת דירה (בעלות)

הסכם 
שנחתם ב________ ביום ________ לחודש ________ שנה ________ 

בין:
__________________

ת"ז _______________

מ _________________

(אשר ייקרא להלן: "המוכר")

מצד אחד

לבין:
___________________

ת"ז ________________

מ__________________

(אשר ייקרא להלן: "הקונה")

מצד שני

הואיל
והמוכר מצהיר כי הינו הבעלים הרשום והמחזיק הבלעדי של דירה בת חדרים בקומה __________ בבניין הנמצא ברחוב __________ עיר __________ בשטח של __________ מ"ר והידועה כחלקה __________, תת-חלקה _________ בגוש ________ (להלן: "הדירה"), כאמור בנסח רישום שהעתקו מצ"ב להסכם זה כנספח א' ומהווה חלק בלתי-נפרד הימנו;

והואיל
והמוכר מצהיר כי זכויותיו בדירה נקיות מכל חוב, שיעבוד, עיקול, משכון וזכויות צד ג' כלשהן למעט משכנתה על סך _________ ש"ח שתוסר עד ליום התשלום השני נשוא הסכם זה;

והואיל
וברצון המוכר למכור את זכויותיו בדירה ולמסור את החזקה בדירה לקונה כשהיא נקיה מכל חוב, שעבוד, עיקול, משכון, משכנתה וזכויות צד ג' כלשהן וברצון הקונה לרכוש מאת המוכר את זכויותיו בדירה והחזקה הבלעדית בדירה, הכל כמפורש ובכפוף להוראות הסכם זה.

אשר-על-כן הוצהר, הותנה והוסכם בין הצדדים כדלקמן:
1.
המבוא להסכם זה מהווה חלק בלתי-נפרד הימנו.
2.
בכפוף לקיום התחייבויות הקונה בהסכם זה, המוכר מוכר לקונה והקונה רוכש מאת המוכר את כל זכויות המוכר בדירה, כשהן חופשיות מכל חוב, עיקול, שעבוד, תביעה או זכות אחרת של צד ג' כלשהו.

3.
המוכר מצהיר בזה, כי:


א.
הינו הבעלים היחיד הרשום בלשכת רישום המקרקעין ובעל זכות הבעלות והחזקה הבלעדית בדירה.

ב.
אין כל מניעה משפטית או אחרת להעברת זכויותיו בדירה ומסירת החזקה בדירה לקונה, על-פי הסכם זה, במלואן ובמועדים הקבועים בהסכם זה להלן כשהזכויות נקיות מכל חוב, עיקול, שעבוד, משכנתה, תביעה או זכות אחרת של צד ג' כלשהו.

ג.
לשתף פעולה ולעשות את כל הנדרש כדי לבצע את רישום הזכויות בנכס על-שם הקונה לרבות חתימה על כל מסמך שידרש לביצוע העסקה ולרישום משכנתה וכן להתייצב בכל מקום שידרש לצורך האמור לעיל.
4.
הקונה מצהיר ומתחייב בזה כי ראה ובדק את הדירה ביום חתימת ההסכם, בדק ובחן את מצבה המשפטי, מצאה מתאימה לצרכיו ועונה על כל דרישותיו ומטרותיו, היא במצב טוב ותקין לשביעות רצונו המלאה, כי הוא מוכן לרכשה במצבה הנוכחי, כי אין לו ולא תהיינה לו כל טענות ו/או תביעות כנגד המוכר באשר לטיב הדירה והקונה יקבל את הדירה כבמצבה ביום חתימת ההסכם.

5.
א.
תמורת מילוי התחייבות המוכר ישלם הקונה למוכר סך של _____________ ש"ח (במילים: _________ ש"ח), (להלן: "התמורה"). התמורה תשולם על-ידי הקונה באופן ובמועדים שלהלן:
1.
סך של ____________ ש"ח (במילים: _________ ש"ח) ישולם בעת מעמד חתימת הסכם זה על-פי השער היציג וחתימת המוכר מהווה אישור לקבלת הסך הנ"ל, מיד לאחר התשלום הנ"ל יהא רשאי הקונה לרשום הערת אזהרה לטובת הקונה בלשכת רישום המקרקעין.
2.
סך של __________ ש"ח (במילים: _________ ש"ח) ישולם עד ליום ________ מתוך כספי המשכנתה שיתקבלו באמצעות הבנק שנותן לקונה את המשכנתה ובהתאם להסדרים המצויים בין הבנקים בנדון, בתנאי ובכפוף לכך שהמשכנתה הרובצת על הדירה תוסר על-ידי המוכר בלשכת רישום המקרקעין, ובכפוף לכך שהמוכר יחתום על כל המסמכים הנדרשים לצורך קבלת סכום זה מהבנק שנותן את המשכנתה הנדונה.
המוכר מצהיר כי השיק שיועבר למוכר לצורך סילוק המשכנתה הקיימת על הנכס בבנק ________, סניף _________ ברחוב _________ עיר _________ (להלן: "הבנק ________") יופקד ישירות בחשבון המוכר בבנק ________.

מוסכם בין הצדדים כי במידה ויהא איחור בתשלום זה שלא יהא קשור למחדלי הקונה, זאת עד ליום ________ לא ייחשב הדבר כהפרה ו/או הפרה יסודית של הסכם זה.

מוסכם בין הצדדים כי במעמד תשלום שני זה ימסור המוכר את החזקה בדירה לידי הקונה וזאת כנגד מסירת ערבות בנקאית ו/או שיק בנקאי על סכום הנותר בסך של ____________ ש"ח שיהא לפקודת בא-כוח המוכר - עורך-דין __________, סכומים אילו יופקדו בידיו הנאמנות של עורך-דין ________ מרחוב _________ עיר _________, ויועברו לחזקתו של המוכר רק לאחר 14 יום מיום המצאת המסמכים הנדרשים לצורך העברת הבעלות בלשכת רישום המקרקעין מהמוכר    לקונה.

מוסכם בזה בין הצדדים כי בהעברת הכספים מהקונה עבור המוכר לידיו הנאמנות של בא-כוח המוכר באמצעות הערבות הבנקאית ו/או השיק הבנקאי יראו את הקונה כמי שביצע את התחייבותו לביצוע אותו התשלום על-פי החוזה וכי הקונה לא הצטרך לשלם סכום כלשהו מעבר לסכום שהופקד בידיו הנאמנות של בא-כוח המוכר.
3.
סך של _____________ ש"ח יועבר למוכר רק לאחר 14 יום מיום מסירת כל המסמכים הנדרשים לקונה לצורך העברות הבעלות בלשכת רישום המקרקעין מהמוכר לקונה לרבות הצגת אישור עיריה על הסדר חובות, לרבות היטל השבחה והיטל תיעול, אישור על פטור ממס שבח ו/או אישור תשלום מס זה, שטרי מכר חתומים, ויפויי-כוח בלתי-חוזר, ובכפוף לכך שהוסרה המשכנתה של המוכר על הנכס הנדון ובכפוף לכך שנמסרה החזקה בדירה.

ב.
כל תשלום ותשלום יבוצע עד השעה 11.00 בבוקר ביום התשלום. לא יבוצע תשלום בימי חג, שישי, שבת.


ג.
מוסכם בזה, כי התמורה דלעיל הינה סופית ואינה ניתנת לשינוי מכל סיבה שהיא.

ד.
מוסכם בזה בין הצדדים כי הקונה יהיה רשאי להקדים תשלום/ים ו/או חלק/ם בהתאם להחלטתו ורצונו, בכפוף להקדמת תשלום התמורה יקדים המוכר, בהתאמה ולאותו מועד את מסירת הדירה לקונה ואת ביצוע יתר התחייבויותיו על-פי חוזה זה בהתאמה וזאת בתיאום מראש עם המוכר.

ה.
הודע למוכר על-ידי הקונה כי הקונה רשאי לשלם את חלק מהתמורה (מהתשלום השני) מתוך הלוואה/ות (משכנתה) כנגד התחייבותו והסכמתו של המוכר לרישום הערת אזהרה/התחייבות למשכנתה על הדירה לזכות הבנק.

וכי המוכר מתחייב לחתום על כל מסמך שצריך ודרוש בהתאם לקביעת הבנק על-מנת לאפשר לקונה ביצוע הלוואה ורישום הערת אזהרה/התחייבות לרישום משכנתה לזכות הבנק ולאפשר רישום זה, בהתאמה בלשכת רישום המקרקעין במועד כפי שהתבקש על-ידי הקונה ובכל בתנאי שהתשלום הנדון יהא על-שמו של הקונה ויועבר אליו מייד עם קבלתו על-ידי הקונה.
6.
במעמד חתימת ההסכם, יחתום המוכר על יפויי-כוח בלתי-חוזר לטובת הקונה בנוסח המצורף להסכם זה, יפויי-הכוח יופקד בנאמנות בידי בא-כוח המוכר ויימסר לבא-כוח הקונה במעמד מסירת הערבות הבנקאית ו/או השיק הבנקאי כמפורט בסעיף 5א'2 להסכם זה, כמו-כן יפקיד הקונה בידי בא-כוח המוכר יפויי-כוח לצורך ביטול הערת אזהרה בה ניתן יהא לשימוש רק במידה והפר הקונה הפרה יסודית של הסכם זה ורק לאחר מתן התראה בת ________ ימים לקונה.
7.
מסירת החזקה בנכס לידי הקונה תבוצע לא יואחר מיום _________ ובמעמד קבלת מלוא התשלום השני המפורט בסעיף 5א'2 להסכם זה ובמעמד קבלת הערבות הבנקאית ו/או השיק הבנקאי המפורט בסעיף 5א'2 להסכם זה (להלן: "מועד מסירת החזקה").

8.
המוכר מתחייב להמציא את כל התעודות והאישורים הדרושים ממנו כמוכר לשם ביצוע העברת הזכויות בדירה על-שם הקונה. ביצוע העברת הזכויות בפועל על-שם הקונה ייעשה על-ידי הקונה. מוסכם בזה כי עם מסירתם של אישור על תשלום, או פטור, בגין מס שבח בגין הסכם זה, היעדר חובות מים, חשמל, ועד בית, אישור עיריית _________ יצויין שם העיר) כולל פטור מהיטל השבחה, יפוי-הכוח האמור לעיל, מסירת החזקה בדירה לקונה, והעברת הבעלות בלשכת רישום המקרקעין הדירה על-שם הקונה שתעשה על-ידי הקונה   ו/או בא-כוח, מילא המוכר את התחייבויותיו על-פי סעיף זה כלפי הקונה.

9.
א.
התשלומים בגין ארנונה, מים, חשמל, גז, ועד בית וכו', שעילתם עד למסירת החזקה בפועל, יחולו וישולמו על-ידי המוכר ואלה שיחולו לגבי התקופה החל ממועד זה ואילך יחולו וישולמו על-ידי הקונה.


ב.
בסמוך לפני מסירת החזקה בדירה לידי הקונה יאפשר המוכר לקונה להעביר על-שם הקונה את מוני הגז, המים והחשמל והקונה מתחייב לשלם לחברות הנוגעות בדבר ו/או למוכר את מלוא המחיר בגין העברת שעוני הגז, המים והחשמל על-שמו וכן יושב הפיקדון המגיע למוכר, אם מגיע, אצל הספקים הנ"ל.
10.
הוצאות עריכת הסכם זה והחיובים הבאים ישולמו על-ידי כל אחד מן הצדדים כדלקמן:


א.
מס שבח מקרקעין במידה ויחול, ישולם על-ידי המוכר.

ב.
מס רכישה יחול וישולם על-ידי הקונה במועד על-פי חוק.

ג.
היטל השבחה אם יחול על הדירה, עד ליום חתימת ההסכם ישולם על-ידי המוכר ומיום זה ואילך יחול וישולם על-ידי הקונה.

ד.
שכר-טרחת עורך-דין - כל צד ישא בשכר-טרחת עורך-דינו.
11.
א.
צד המפר הוראה יסודית מהוראות הסכם זה ישלם לצד המקיים פיצויים מוסכמים קבועים ומוערכים מראש בסך של ___________ש"ח, וזאת מבלי לפגוע בזכות הצד המקיים לתבוע את מלוא הנזקים הממשיים שנגרמו לו בכפוף להוכחתם, ו/או בזכות הצד לכל סעד אחר המוענק לו על-פי כל דין, לרבות ביצוע בעין של הסכם זה.

ב.
הפר הקונה הפרה כאמור לעיל רשאי המוכר לקזז את סך הפיצויים המוסכמים מתוך כספי התמורה ששילם הקונה על חשבון הנכס.

ג.
הפר המוכר הפרה כאמור לעיל רשאי הקונה לקזז מתוך יתרת התמורה הבלתי-משולמת את הפיצויי הקבוע דלעיל וכן רשאי לפעול לשם קיום הסכם זה, ביצועו והשלמתו.

ד.
צד אשר שילם סכום כלשהו אשר על-פי ההסכם היה על הצד השני לשלמו, או הוציא הוצאה כלשהי לשם ביצוע פעולה שהיה על הצד השני לבצעה וזה לא ביצעה במועד הקבוע בהסכם ובתוך 14 יום מיום קבלת הודעה בכתב על כך, רשאי לקזז ו/או לחלט הסך הנ"ל מתוך כספי התמורה שבהסכם זה ובלבד שהודיע לצד השני על ביצוע התשלום האמור 14 ימים מראש ובכתב.

12.
שום ויתור, הנחה, דחיה, מתן אורכה או הימנעות מפעולה של צד להסכם זה, לא ייחשבו כוויתור על זכותו של אותו צד על-פי הסכם זה ולא ישמשו כטענה נגד ו/או מניעה של תביעה של אותו צד, אלא אם נעשה הוויתור בכתב במפורש ונחתם על-ידי הצד המוותר.

13.
הפרה יסודית של ההסכם הינה הפרה בסעיפי תשלום התמורה, מועד מסירת החזקה, המצאת מסמכים וחתימת מסמכים ותשלומי מיסים.

14.
על הפרת הסכם זה יחולו הוראות חוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), התשל"א1970-.

15.
הצדדים מתחייבים להופיע, להצהיר ולחתום ככל שידרש, על כל בקשה, הצהרה, יפוי-כוח או כל מסמך אחר אשר ידרש לביצוע הסכם זה.

16.
הצדדים מאשרים כי האמור בהסכם זה משקף את כל שהוסכם והותנה ביניהם וכי הצדדים לא יהיו קשורים בכל הבטחות, פרסומים והצהרות בכתב ובעל-פה שאינן נכללות בהסכם זה. כל שינוי בהסכם זה יכול שייעשה ויהיה לו תוקף רק אם ייערך בכתב, חתום על-ידי כל הצדדים להסכם זה.

17.
מוסכם בין הצדדים כי איחור של עד לחמישה ימי עבודה בקיום התחייבות הצדדים על-פי הסכם זה הן לעניין התמורה והן לעניין מסירת החזקה לא יהווה הפרה הסכם זה, איחור מעבר לחמישה ימי עבודה יחייב את הקונה בתשלום התמורה על-פי השער היציג הגבוהה יותר שיהא בהשוואה למועד שהיה אמור להיות משולם התשלום לבין יום התשלום.

18.
הצדדים קובעים כתובותיהם לצורך הסכם זה כדלקמן:


מוכר: רחוב ________ עיר ________;


קונה: רחוב ________ עיר ________.


כל מכתב שישלח בדואר רשום על-ידי צד למשנהו ייחשב כאילו הגיע לתעודתו בתום 5 ימים ממסירתו בבית-הדואר. מכתב שישלח על-ידי שליח, עם אישור מסירה, ייחשב כאילו הגיע ליעדו במועד מסירת המשלוח.

ולראיה באו הצדדים על החתום:

________ 
 ________ 

   המוכר
     הקונה

אני הח"מ ________ ערב אישית לכל ההתחייבויות הכספיות נשוא הסכם זה של הקונה כמפורט בהסכם זה.


________

המוכר
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