כל הזכויות שמורות לאוצר המשפט הוצאה לאור בע"מ


10.   הסכם מכר (חכירה)

הסכם מכר*

שנערך ונחתם ב________ ביום  ________ בחודש ________ שנת ________
בין:
1.
__________ ת"ז ________

2.
__________ ת"ז ________


מרח' _________, טל' ________

(אשר ייקרא להלן ביחד וגם לחוד - "המוכר")

מצד אחד

לבין:
1.
__________ ת"ז ________

2.
__________ ת"ז ________


מרח' _________, טל' ________

(אשר ייקרא להלן ביחד וגם לחוד - "הקונה")

מצד שני

הואיל
והמוכר מצהיר כי הינו המחזיק ובעל זכות החכירה המהוונת והבלעדית בדירת מגורים ברח' _________ ב_________ שהינה בשטח של כ_________ מ"ר, הכוללת __________ חדרים, חדרי רחצה וחדר שירותים, וכן _________ חלקים מהרכוש המשותף, הרשומה בלשכת רישום המקרקעין ב _______ כחלקת-משנה ________, בחלקה _________, בגוש  _________(חלקת-המשנה הנ"ל וכל הצמוד לה על-פי נסח רישום מקרקעין, יקראו להלן:" הדירה");

והואיל:
והמוכר מצהיר כי זכויותיו בדירה חופשיות מכל עיקול ו/או, זיקת הנאה ו/או משכנתה ו/או מישכון ו/או זכות אחרת לצד כלשהו, למעט משכנתה לטובת הפועלים בע"מ (להלן: "הבנק", "המשכנתה"), שיתרתה לסילוק במועד חתימת הסכם זה הינה כ________ש"ח, וכי לדירה על כל חלקיה היתרי בניה כדין, וכי לא ידוע לו על פגם נסתר בדירה ובמערכות המותקנות בה;

והואיל:
והמוכר חפץ למכור, להעביר ולמסור את כל זכויותיו בדירה לקונה כשזכויותיו בדירה חופשיות מזכויות צד ג' כלשהו והקונה חפץ לרכוש ולקבל את כל זכויותיו של המוכר כאמור בדירה.

לפיכך הוצהר, הותנה והוסכם בין הצדדים כדלקמן:

1.
המבוא והכותרות 


1.1
המבוא להסכם זה מהווה חלק בלתי-נפרד מההסכם עצמו. 


1.2
כותרות ההסכם נועדו לנוחיות ההתמצאות בלבד ולא תשמשנה לפרשנות חוזה זה. 
2.
הצהרות והתחייבויות


2.1
המוכר מצהיר, כי הוא המחזיק הבלעדי והבעלים היחיד של הדירה וכי הדירה שימשה למגורים בלבד והיא חופשיה ונקיה מכל שעבוד, עיקול, חוב, צו הריסה, משכון ו/או כל זכות אחרת לצד שלישי כלשהו, ולא ביצע עסקת מכר ו/או מתן אופציה בדירה ו/או ברכוש המשותף ו/או התחייבות הנוגדת הסכם זה, והוא רשאי למכור את הדירה ולהעביר את הבעלות בה לקונה, והוא מתחייב להימנע מכל התחייבות הסותרת את התחייבויותיו כלפי הקונה על-פי הסכם זה. 


המוכר מצהיר בזה כי לא מכר דירה אחרת או חלק מדירה בפטור ממס ב________ השנים האחרונות ולמיטב ידיעתו הוא זכאי במכירת הדירה לפטור ממס שבח.


עוד מצהיר המוכר כי לא ידוע לו על פגם או מום נסתרים בדירה וכי מערכות המים, הביוב, הגז והחשמל בדירה פועלות ותקינות. המוכר מצהיר כי אין רטיבות בגג או בתיקרה של הדירה ולא היתה רטיבות בחורפים האחרונים.


כן מתחייב המוכר כי במידה והוטל עיקול על זכויותיו בדירה יסירו מייד עם הגיע דבר העיקול לידיעתו.


2.2
המוכר מתחייב להעביר לקונה את החזקה בדירה כנגד תשלום מלוא התמורה, כשהיא במצבה כפי שהינה במועד חתימת הסכם זה, למעט בלאי טבעי, למעט המפורט להלן והכלול במחיר הדירה: 

2.2.1
מדי מים וחשמל ודוד שמש וחשמל המותקנים בדירה;

2.2.2
כל המחובר לדירה חיבור של קבע וכן __________ מזגנים, הסקה מרכזית, ארונות מטבח וארונות קבועים המותקנים בדירה במועד חתימת הסכם זה.

2.3
הקונה מצהיר כי בדק היטב את הדירה על כל חלקיה, וכן את מצבה התכנוני והרישומי בכל הרשויות המוסמכות וכי הוא מוותר על כל טענה בגין אי-התאמה מכל סוג שהוא של הדירה, למעט בגין פגם נסתר בדירה הידוע למוכר ואשר פורט בהסכם זה. 

המוכר מודיע בזאת כי לא ידוע לו על פגם נסתר בדירה.

3.
התמורה ומועדיה 


3.1
הצדדים מסכימים בזאת כי תמורת הדירה וקיום התחייבויות המוכר על-פי הסכם זה ישלם הקונה למוכר סכום של __________ ש"ח (___________ ש"ח) (להלן ולעיל: "התמורה") במועדים ובתשלומים כדלקמן:

3.1.1
סך של ________ ש"ח ( ________ ש"ח) ישולם במועד חתימת הסכם זה וחתימת המוכר על הסכם זה מהווה אישור לכך.
לקונה הזכות לרישום הערת אזהרה לאחר תשלום סכום זה.

3.1.2
סך נוסף של _______ ש"ח (_________) ישולם ביום _______. מתוך סכום זה ישולם הסכום הנקוב במכתב כוונות מהבנק, שיומצא על-ידי המוכר עד ליום ________, וזאת בהתאם להוראות מכתב הכוונות.

לאחר תשלום הסכום הנקוב במכתב הכוונות, כנ"ל, ימציא המוכר שטר ביטול משכנתה ונסח רישום לפיו נמחקה המשכנתה ובתוך 5 ימי עבודה ממועד המצאתם ישולם למוכר ההפרש בין התשלום נשוא סעיף-קטן זה לבין התשלום ששולם על-פי מכתב הכוונות.

3.1.3
יתרת התמורה תשולם עד ליום _______ כנגד מסירת החזקה בדירה לקונה כנגד המצאת המסמכים והאישורים הבאים לידי הקונה:

1. 
יפוי-כוח בלתי-חוזר של המוכר להעברת הבעלות בדירה לקונה; 

2. 
אישור עיריה לרבות בדבר פטור מהיטל השבחה; 

3. 
אישור מס שבח;

4. 
שטרות מכר חתומים כאשר חתימת המוכר מאומתת על-ידי בא-כוחו; 

5.
 אישור בדבר היעדר חוב לוועד הבית; 

6. 
אישור על היעדר חוב לחברת חשמל. 

7.
הסכמת מינהל מקרקעי ישראל להעברת הזכויות על-שם המוכר לרבות בדבר פירעון מלוא חובות דמי חכירה ודמי הסכמה או היוון זכויות החכירה.


3.2
מוסכם בזאת כי באם לא יומצאו על-ידי המוכר עד ליום ביצוע התשלום האמור בסעיף-קטן 3.1.3 אישור מס שבח יפקיד הקונה בידי בא-כוח המוכר - עורך-הדין _______, מתוך יתרת הסכום שנותרה לתשלום, סך של _______ ש"ח שיועבר למוכר רק לאחר המצאת האישורים הנ"ל לקונה. 

המוכר מורה בזאת לעורך-הדין לשלם באמצעות כספי פיקדון זה כל תשלום שהמוכר חב בו על-פי תנאי הסכם זה ולא שילמו בתוך זמן סביר. 


המוכר מתחייב להמציא את כל האישורים הנ"ל בתוך _________ חודשים ממועד חתימת הסכם זה.


3.3
כל התשלומים הנזכרים בסעיף זה יבוצעו בהמחאות בנקאיות או בהפקדות לח-ן המוכר או לכל ח-ן אחר לפי הוראות המוכר בכתב. 


3.4
איחור בתשלום התמורה שאינו עולה על _______ ימים לא יחשב הפרת הסכם, אולם איחור העולה על ________ ימים בביצוע תשלום מהתשלומים המפורטים בסעיף זה יחשב הפרה יסודית של הסכם זה. 

4.
העברת זכויות 


4.1
המוכר מתחייב להעביר את הבעלות בדירה על-שם הקונה. במעמד חתימת הסכם זה חותמים הצדדים על יפוי-כוח בלתי-חוזרים לטובת בא-כוח המוכר - עורך-הדין _________ ובא-כוח הקונה - עורך-דין ________ המייפה את כוחם להעביר הדירה על-שם הקונה.


יפוי-הכוח עליו חותם המוכר יוחזק בידי בא-כוח המוכר ויועבר לקונה כנגד תשלום מלוא התמורה הקבועה בהסכם זה.


העברת הזכויות על-שם הקונה תיעשה על-ידי בא-כוחו.


כל צד ישא בשכר-טרחת בא-כוחו.


4.2
כל אחד מן הצדדים מתחייב בזה כלפי חברו לעשות כל פעולה ולהמציא כל מסמך שעשייתו או המצאתו דרושה או מועילה על-מנת לתת תוקף להוראות הסכם זה ולביצועו. 


4.3
כל האגרות והעלויות הכרוכות ברישום הערת אזהרה ו/או בהעברת הזכויות על-שם הקונה יחולו על הקונה. 


4.4
במידה ויפר הקונה הסכם זה בהפרה יסודית, שלא תוקנה בתוך ___________ ימים ממועד מתן התראה בכתב ובדואר רשום לקונה ולבא-כוח לתיקונה, ובכפוף למתן הודעת ביטול על-פי דין ולכך שבידי בא-כוח המוכר מלוא הסכומים ששילם הקונה עד לאותו מועד בגין הדירה בניכוי הפיצוי המוסכם (להלן: "סכום ההחזר"), מורה בזאת הקונה לבא-כוח המוכר למחוק את הערת האזהרה שנרשמה לטובתו במקביל למסירת סכום ההחזר לידי הקונה או בא-כוחו והוראה זו הינה בלתי-חוזרת. 

5.
מיסים ותשלומי חובה 


5.1
הצדדים מתחייבים בזה האחד כלפי משנהו לחתום מיד לאחר חתימת הסכם זה ובאותו מעמד על ההצהרות לשלטונות מס שבח מקרקעין בקשר לעסקה נשוא הסכם זה. 


5.2
המוכר מתחייב בזה כי במידה ויחול מס שבח ו/או מס מכירה ו/או מס רכוש ישלמם בתוך המועד הקבוע לכך בחוק. 


5.3
המוכר מתחייב לשאת בתשלום היטל השבחה שנוצר בגין תוכנית שפורסמה עד למועד חתימת הסכם זה, וכן חובות לחברת החשמל, ועד הבית, לעיריית רחובות וכן בכל מס ו/או היטל עירוניים ו/או ממשלתיים אחרים (להלן ולעיל - "המיסים והיטלים") החלים על הדירה בגין התקופה שסיומה במועד מסירת הדירה לידי הקונה ולהמציא אישורים המעידים על כך. 


5.4
הקונה מתחייב בזאת לשאת בתשלום מס רכישה החל על העסקה ולשלמו במועד וכן לשאת בתשלום היטל השבחה בגין תוכנית שפורסמה ממועד חתימת הסכם זה, וכן לשאת בתשלומי המיסים וההיטלים החלים על הדירה עבור התקופה שממועד מסירת החזקה בדירה לידיו.

6.
הפרת החוזה וסעדים 


6.1
לא שילם צד להסכם זה תשלום החל עליו על-פי ההסכם, רשאי הצד האחר לשלמו במקום הצד החייב לאחר הודעה לצד החייב של ________ ימים מראש על כוונתו לעשות כן, והצד החייב יחזיר לצד המשלם את הסכום המשולם מיד עם קבלת דרישתו הראשונה בכתב לכך, בכפוף להצגת קבלות המעידות על התשלום על-ידי הצד דורש ההחזר. 


6.2
הפר אחד מהצדדים את ההסכם הפרה יסודית יהא הצד הנפגע זכאי לפיצוי מוסכם ומוערך מראש בסך של % __________ מהתמורה (להלן: "הפיצוי המוסכם") ובלבד שנתן לצד המפר הודעה בכתב לפחות עשרה ימים בטרם דרישת הפיצוי המוסכם בדבר ההפרה ואיפשר לצד המפר לתקן את ההפרה. 


אין באמור בסעיף זה כדי לגרוע מזכותו של הצד הנפגע לכל סעד נוסף או אחר המוקנה לו על-פי דין. 


מוסכם כי הסעיפים הבאים הינם יסודיים להסכם והפרתם תגרום לחיובו של הצד המפר בפיצוי מוסכם ההצהרות במבוא, 2.1, 3.1, 4.1, 4.2, 4.3, 5.2.


6.3
פיגור במילוי תנאי עיקרי שיעלה על ___________ ימים יחשב כהפרה יסודית של ההסכם. פיגור שלא יעלה על __________ ימים לא יהווה הפרה יסודית של ההסכם ולא יזכה בפיצוי המוסכם.

7.
שונות 


7.1
כל שינוי בהסכם זה יהא תקף במידה ונערך בכתב ונחתם על-ידי הצדדים. 

7.2
הצדדים מצהירים כי הם קראו את ההסכם ו/או ההסכם הוקרא להם והם הבינו את תוכנו והוסברה להם משמעות העסקה שהם עומדים לבצע ורק לאחר-מכן חתמו על ההסכם מרצונם הטוב והחופשי.

7.3
מוסכם עם הצדדים אין זה מתפקידם של באי-כוח הצדדים לבדוק את מצבה הפיזי והתכנוני של הדירה ו/או את מידת התאמתה לתוכניות המדידה ו/או להיתר הבניה והצדדים הונחו לקחת בעלי מקצוע בתחום ההנדסה, המדידות והאדריכלות בתחומים אלו. 

7.4
המוכר יחתום על מסמכי הבנק המלווה לקונה, בנוסח המקובל על-ידי הבנקים למשכנתאות, בכדי שהקונה יוכל לקבל ההלוואות לשם ביצוע יתרת התמורה ובלבד שלא יערוב לפרעונן, וזאת תוך ________ ימי עבודה מיום שהומצאו לו המסמכים. בכל מקרה סכום ההלוואות עד גובה מלוא התמורה ימשך על-ידי הבנק בהמחאות ו/או העברות בנקאיות לפקודת המוכר ו/או הבנק של המוכר ו/או בא-כוח המוכר בהתאם הוראות הסכם זה.

7.5
המוכר מתחייב להעביר לקונה את זכויותיו בחברת הגז, והקונה ישלם למוכר את דמי הפיקדון המופקד בחברת הגז וזאת כתנאי להעברת הגז על-שם הקונה. הצדדים ידאגו להעברת הגז בסמוך למועד מסירת החזקה בדירה לקונה.

7.6
אם לא תהיה לצדדים אפשרות, בשל קיומם של שביתות ו/או עיצומים ו/או מלחמה  ו/או כוח עליון לעמוד במועדי התחייבויותיהם הקבועות בהסכם זה, אזי ידחה המועד לביצוע אותה התחייבות והחיובים התלויים בה עד לאחר סיום השביתות ו/או העיצומים   ו/או הגורם המסכל הרלוונטי ואז יקויים תוך פרק זמן סביר.

7.7
הודעה שתישלח בדואר רשום מסניף דואר בישראל לכתובות הצדדים הרשומות בכותרתו של הסכם זה תחשב כאילו התקבלה בתום ________ ימים מיום המשלוח. 

הודעה שנמסרה על-ידי שליח תחשב כאילו התקבלה במועד מסירתה לכתובת הצד הנמען.

7.8
הצדדים מצהירים כי קיבלו על עצמם את כל ההתחייבויות האמורות בהסכם זה.
ולראיה באו הצדדים על החתום ביום ________:

________ 
 ________ 

   המוכר
    הקונה

______
*
הדוגמה נכתבה על-ידי משרד עורכי-הדין זיו יאיר, צפת.
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