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ח ו ז ה
שנערך ונחתם ב___ ביום ___ לחודש ___  בשנת ____
בין:
  

1._______________________



2._______________________



שניהם מרח'  _________________



(שיקראו להלן: " המוכר")

-  מ צ ד    א ח ד  -

לבין:


1.______________________



2.______________________




שניהם מרח' _______________
( יכונה להלן: "הקונה")
-  מ צ ד    ש נ י  -

הואיל 
והמוכר מצהיר כי הינו בעל זכויות חכירה  הרשומה והמחזיק הבלעדי של  דירה בת  _  חדרים מס' הנמצאת בקומה __' לה צמודה _____  של בנין מס'  ____  ברח'  ___________________ והרשומה בחברה משכנת ___________________ כחלקה ___ __ בגוש ________  וכן במנהל מקרקעי ישראל ידוע חלקה ____ גוש _____  תיק מנהל מס' ____________'  / או בלשכת רישום מקרקעין  בהתאם לאישורי זכויות /או נסח טאבו  המצ"ב –מסומן א'-ב'  (להלן: "הדירה")

והואיל 
והמוכר מצהיר כי הדירה נקיה מכל חוב ו/או שיעבוד ו/או עיקול ו/או משכנתא ו/או זכות צד ג' כלשהי וכי אין כל מניעה עפ"י כל דין ו/או הסכם להעברת הזכויות בדירה משמו לשם הקונה ולמסירת החזקה בלעדית בדירה לקונה.

והואיל 
וברצון המוכר למכור את זכויותיו בדירה לקונה ולמסור לו  את החזקה בה וברצון הקונה לרכוש מן המוכר את כל זכויותיו בדירה הכל בהתאם ובכפוף לתנאי הסכם זה,

לפיכך הוסכם, הוצהר והותנה בין הצדדים כדלקמן:

1. מבוא ונספחים
1.1. האמור במבוא לחוזה זה מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.

1.2. כל הנספחים לחוזה זה מהווים חלק בלתי נפרד הימנו.
1.3. כותרות הסעיפים נועדו לצורכי נוחות בלבד ולא תשמשנה לצורכי פרשנות.
2. מהות העסקה
2.1. מוסכם ומובהר כי מהות העסקה הנה העברת מלוא זכויות של המוכר ולרבות החזקה בדירה לידי הקונה. בכל מקום בהסכם זה, בו תהא התייחסות לזכויותיו של המוכר בדירה, תהא הכוונה למלוא זכויות החכירה .   
2.2. המוכר מתחייב בזה למכור ולהעביר לקונה את זכויותיו בדירה כשהן חופשיות מכל חוב, שעבוד, עיקול, משכון או משכנתא או זכות צד ג' כלשהי, והקונה מתחייב בזה לקנות ולקבל מאת המוכר את מלוא זכויותיו בדירה כשהן חופשיות מכל חוב, והכל בתנאים, במועד ובתמורה כמפורט בחוזה זה להלן.
2.3. המוכר מתחייב בזה למסור לקונה, והקונה מתחייב בזה לקבל מהמוכר, את החזקה המלאה והבלעדית בדירה, כשהיא ריקה מכל אדם וחפץ  במצבה כפי שהיא ביום חתימת חוזה זה, וכשהיא חופשייה מכל חוב, וזאת בתנאים, במועד ובתמורה המפורטים להלן בחוזה זה.

3. הצהרות המוכר
3.1. המוכר מצהיר ומתחייב כי זכויותיו בדירה נקיות מכל שעבוד, חוב, משכנתא, משכון, עיקול חוב או זכויות צד ג' כלשהן, וכי לא ידוע למוכרים על כל מניעה חוקית להעברת הזכויות בדירה על שם הקונה. 
3.2. המוכר מתחייב למכור ולהעביר לקונה את כל זכויותיו בדירה כשהן נקיות מכל שעבוד, לרבות משכנתא ו/או משכון ו/או עיקול ו/או חוב כלשהם, למעט משכנתא מטעם הקונה, אם תהיה כזו, והקונה מתחייב לקנות מן המוכר את כל זכויותיו בדירה.

3.3. המוכר מצהיר כי הדירה לא משמשת ולא תשמש כבטוחה מכל סוג שהוא לחובות כלשהם של המוכר ממועד חתימת חוזה זה ועד לאחר העברת זכויות המוכר בדירה ע"ש הקונה במנהל מקרקעי ישראל והחברה המשכנת ועד בכלל, והמוכר מתחייב להסיר לאלתר כל שעבוד, עיקול,  משכון, משכנתא וזכות צד ג' שיהיו ו/או שיירשמו לגבי הדירה ו/או זכויותיו בדירה, ולנקוט בכל הפעולות הנדרשות לשם השלמת הליך זה באופן מיידי וללא פגיעה בזכויות הקונה.
4. הצהרות הקונה
4.1. הקונה מצהיר כי הוא רוכש מן המוכר את זכויותיו בדירה במצבה כפי שהוא.
4.2. הקונה מצהיר כי ראה ובדק את הדירה לרבות מצבה הפיסי, התכנוני והמשפטי, מצא אותה מתאימה למטרותיו ולצרכיו, והוא מוותר בזאת על כל טענת אי התאמה ו/או מום ו/או פגם בקשר אליה, למעט פגם נסתר.
5. מסירת החזקה בדירה
5.1. בכפוף לתשלום מלוא התמורה על ידי הקונה למוכר, מתחייב המוכר למסור לקונה את החזקה הבלעדית בדירה לא יאוחר מיום ___________ (להלן: "מועד מסירת החזקה"), כאשר הדירה במצבה כפי שהוא בעת חתימת חוזה זה, למעט בלאי סביר, כשהיא פנויה מכל אדם וחפץ,  וכאשר היא נקיה מכל שעבוד ו/או חוב.
5.2. אם תתאחר מסירת החזקה בדירה מעבר למועד הנקוב בסעיף 5.1., ושלא בגין אי תשלום מלוא התמורה על ידי הקונה, ישלם המוכר לקונה סך השווה ל – 300 ש"ח  בגין כל יום של איחור במסירה, וזאת מבלי לגרוע מכל סעד אחר שיעמוד לקונה על פי הדין ו/או חוזה זה, ומבלי להתיר איחור כאמור. עשרה  (10) ימי איחור לא יחייבו לעניין תשלום הפיצוי, ולא ייחשבו להפרת חוזה. 

5.3. פיגר המוכר במסירת החזקה בדירה עד לעשרה ימים (10) לא יהווה הפרת חוזה.
6. רישום
6.1. בכפוף לתשלום מלוא התמורה, המוכר מתחייב להמציא את כל המסמכים לצורך העברה על שם הקונה את מלוא זכויותיו בדירה בחברה המשכנת ובמנהל מקרקעי ישראל  כאשר הדירה נקיה מכל שעבוד ו/או חוב. המוכר יצא ידי חובתו לענין סעיף זה בהמצאת כל המסמכים המפורטים להלן בסעיף 9 ובכפוף לאמור בו.
6.2. העברת זכויות המוכר בדירה על שם הקונה תבוצע בפועל ע"י ב"כ הקונה.
7. התמורה
תמורת רכישת הדירה בהתאם לאמור בחוזה זה, מתחייב הקונה לשלם למוכר סך _____________ ₪ (_____________________________שקלים חדשים) כמפורט להלן:  

7.1. סך של ________ ₪ (_____________ שקלים חדשים) משלם הקונה למוכר עם חתימת חוזה זה.
7.2. סך של ______________ ש"ח (_________________ שקלים חדשים) ישלם הקונה למוכר עד ליום _________________.
7.3. סך ____________ ₪ (_______________ שקלים חדשים) ישלם הקונה למוכר בד בבד עם מסירת החזקה בדירה כמפורט בחוזה זה (להלן: "התשלום האחרון"), כנגד המצאת כל האישורים ו/או המסמכים הנקובים בסעיף 9 ובכפוף לאמור בסעיף 7.4   להלן. 
7.4. אם עד למועד מסירת החזקה יחסר אישור כלשהו מהאישורים הנקובים בסעיף 9 להלן, יופקד מתוך יתרת התשלום האחרון  סך של ____________ ₪ (________ אלף שקלים חדשים) בידיו הנאמנות של עו"ד _____________________ (להלן:"הנאמן") , ויהווה את הפיקדון;
7.4.1. הצדדים נותנים בזאת הוראות בלתי חוזרות לנאמן לשלם מתוך הפיקדון כל תשלום החל על המוכר בהתאם לחוזה זה, או להמציא ערבות בנקאית, לשם רישומה של המוכר כבעל מלוא זכויות החכירה בדירה ו/או לשם השגת האישורים המפורטים בסעיף 9 להלן.  

כמו כן יהיה רשאי הנאמן להשתמש בכספי הפיקדון, כולם או חלקם, לשם סילוק כל משכנתא ו/או כל שעבוד ו/או עיקול ו/או כל זכות לטובת צד ג' אחרים שיירשמו על זכויות המוכר בדירה, לאחר שניתנה התראה למוכר והשעבוד ו/או העיקול, לפי העניין, לא הוסרו. המוכר מוותר על כל טענה ו/או תביעה כלפי הנאמן ו/או הקונה בקשר לכך.
7.4.2. הפיקדון, או היתרה שתוותר ממנו, על פירותיו, יועבר למוכר רק לאחר  שיועברו לקונה, באמצעות הנאמן, כל האישורים המפורטים בסעיף 9 להלן, לפי העניין. 
7.4.3. למען הסר ספק מובהר שבהפקדת הפיקדון כאמור לעיל בידי הנאמן יצא הקונה ידי חובתו כלפי המוכר לתשלום מלוא התמורה על פי חוזה זה, והמוכר פוטר את הקונה מכל אחריות לגבי השקעת הכספים הנ"ל  ו/או לגבי השימוש בהם. תשלום ו/או הפקדת הפיקדון כמוהו כתשלום כספים למוכר עבור או על חשבון תמורת הדירה, לפי העניין.
7.4.4. מובהר כי הפיקדון על פירותיו שייך למוכר, וכן מוסכם כי המוכר הוא אשר יתן הוראות לנאמן איך להשקיע את כספי הפיקדון.   
7.5. כל התשלומים הנקובים בחוזה זה יבוצעו בשקלים חדשים. לא יבוצעו תשלומים בימי המנוחה או בחג או בימים שהבנקים סגורים, ואם חל מועד מסוים באחד מהימים הללו, הרי שמועד התשלום ידחה ליום הקרוב ביותר שלאחר מכן, בו ניתן לבצע את התשלום.
7.6. כל התשלומים הנקובים בסעיפים 7.1-7.3  לעיל ישולמו באמצעות המחאות בנקאיות ו/או העברות בנקאיות. 
7.7. פיגר הקונה בתשלום כלשהו מהתשלומים הנ"ל, ישא כל תשלום ו/או סכום שבפיגור ריבית בשיעור ובאופן כפי שיהיה נהוג בבנק הפועלים בגין חריגה מאשראי מאושר, וזאת מבלי לגרוע מכל סעד אחר שיעמודו למוכרים על פי הדין ו/או חוזה זה, ומבלי להתיר פיגור כנ"ל. מוסכם כי איחור של עד עשרה (10) ימים בביצוע התשלומים המפורטים לעיל לא יהווה הפרה. 
7.8. מוסכם כי באפשרות הקונה להגדיל את הסכומים הנקובים בסעיפים 7.3.-7.1. לעיל ו/או להקדים תשלומים אלה או חלקם, ובלבד שיודיע למוכר או לבא כוחו על כוונתו זו 48 שעות מראש. באם יוקדם תשלום מלוא התמורה עבור הדירה בהתאם לקבוע בהסכם זה, יוקדם אף מועד מסירת החזקה בה בהתאם.
 
8. מסים ותשלומים
8.1. כל המסים, בין העירוניים ובין הממשלתיים, שחלו, שחלים ו/או שיחולו על הדירה ו/או על המוכר כבעל הזכויות בדירה ו/או כמחזיק שלה, יחולו וישולמו על ידי המוכר עד למועד מסירת החזקה, והחל ממועד מסירת החזקה יחולו וישולמו על ידי הקונה.

8.2. היטל השבחה, שהחבות בו נוצרה לפני מועד החתימה על חוזה זה, יחול וישולם על ידי המוכר. היטל השבחה, שהחבות בו נוצרה לאחר מועד החתימה על חוזה זה, יחול וישולם על ידי הקונה.
8.3. כל תשלום למנהל מקרקעי ישראל שחל ו/או שיחול על הדירה ו/או על המוכר כבעל הזכויות בדירה עד למועד מסירת החזקה בדירה יחול וישולם על ידי המוכר, והחל ממועד מסירת החזקה יחול וישולם על ידי הקונה. 
8.4. כל המסים והתשלומים השוטפים בגין ארנונה, מים, ביוב, חשמל, גז שחלו ושיחולו עד למועד מסירת החזקה יחולו וישולמו על ידי המוכר, והחל ממועד זה יחולו וישולמו על ידי הקונה. 

8.5. מס שבח מקרקעין ומס מכירה, אם יחולו, ישולמו על ידי המוכר.

8.6. מס רכישה , אם יחול, ישולם על ידי הקונה.

8.7. תשלום אגרות בגין רישום הערת אזהרה לטובת הקונה, הערת אזהרה לטובת בנק מממן ורישום הזכויות בדירה על שם הקונה - יחול על הקונה.
8.8. תשלום שידרש ע"י החברה המשכנת לשם העברת זכויות ע"ש הקונה – ישולמו ע"י הקונה.
8.9. תשלום שידרש ע"י החברה המשכנת ו/או מנהל מקרקעי ישראל לשם מחיקת רישום משכנתא של המוכר – ישולם ע"י המוכר
9. המצאת אישורים ומסמכים
9.1. במועד מסירת החזקה על פי חוזה זה מתחייב המוכר להמציא לקונה את האישורים הבאים:
9.1.1. אישור על תשלום מס שבח או פטור ממנו – המופנה לרשם המקרקעין לצורך רישום העברת הזכויות בדירה על שם הקונה.

9.1.2. אישור עירייה על העדר חובות, מכל מין וסוג שהם, ואישור הועדה המקומית על העדר חוב היטל השבחה – המופנה לרשם המקרקעין לצורך רישום העברת הזכויות בדירה על שם הקונה. היה ונוצרה חבות בהיטל השבחה בגין תכנית בניין עיר שאושרה לאחר מועד חתימת חוזה זה, ימציאו המוכרים אישור הועדה המקומית כי כל החובות בגין היטל השבחה בגין תכניות שאושרו עד מועד חתימת חוזה זה שולמו, ובכך תיצא ידי חובתם.
9.1.3. אישור העדר חובות מחברת ניהול – "___________"  או ועד בית
9.1.4. יפויי הכח האמורים בסעיף 10.1.  ובסעיף 10.5. להלן.
9.1.5. חמישה שטרי העברת זכות חכירה חתומים,  לצורך ביצוע רישום העברת הזכויות בדירה מהמוכר לקונה, חתומים על ידי המוכר ומאומתים, כאמור בסעיף 10.2. להלן.
10. ייפוי כוח, שטרי עסקה והערת אזהרה
10.1. במעמד חתימת החוזה מפקיד המוכר בידי הנאמן יפוי כוח בלתי חוזר לטובת הקונה, המסמיך את ב"כ הקונה לפעול בשמו ובמקומו להעברת זכויותיו בדירה ע"ש הקונה במנהל מקרקעי ישראל ובחברה המשכנת, ולביצוע שאר התחייבויות המוכר על פי חוזה זה.

10.2. לא ייעשה שימוש בייפוי הכוח אלא כנגד תשלום מלוא התמורה, למוכר ו/או לנאמן לפי הענין.

10.3. במעמד חתימת חוזה זה יחתמו הקונה על יפוי כח בלתי חוזר המסמיך את ב"כ המוכר למחוק את הערת האזהרה שנרשמה לטובת הקונה, אם הקונה הפרו את החוזה הפרה יסודית. ב"כ המוכר יחזיק ביפוי הכח בנאמנות עבור המוכר, ובכל מקרה יודיעו לקונים 5 ימים מראש על ההפרה היסודית ועל כוונתה לעשות שימוש בייפוי הכח אם הקונה לא יתקן את ההפרה תוך 5 ימים. לא תיקן הקונה את ההפרה, יהיה רשאי ב"כ המוכר למחוק את הערת האזהרה, בכפוף להשבת כל הסכומים שהקונה שילם עד לאותו מועד לרבות החזר הלוואת הקונה, אם נטל, לבנק למשכנתאות, ובניכוי הפיצוי המוסכם. הדבר לא יגרע מטענות הצדדים לכל עניין הקשור בחוזה זה. 
11. חתימה על מסמכים והופעה בפני הרשויות
11.1. כל אחד מהצדדים לחוזה מתחייב להמציא לצד השני, עפ"י דרישתו, את כל המסמכים ו/או האישורים הנדרשים על פי החוזה ו/או הנדרשים לביצוע החוזה, ולחתום ולהמציא את כל המסמכים שיידרשו לשם רישום והעברת הזכויות כאמור בחוזה זה.
11.2. כל אחד מהצדדים לחוזה זה מתחייב להופיע במנהל מקרקעי ישראל ו/או בחברה המשכנת או בכל משרד אחר המטפל ברישום ולחתום על כל מסמך שיהיה בו צורך על מנת לאפשר את ביצוע העברת הזכויות בדירה ע"ש הקונה.
12. מימון בנקאי
12.1. באם  בכוונת הקונה לממן חלק מן התמורה מכספי הלוואה מובטחת במשכנתא שיקבל מבנק למשכנתאות, יחתום המוכר, מיד עם דרישה, על כתב התחייבות לרישום משכנתא כבעל הזכויות בדירה בנוסח המקובל בבנק למשכנתאות ממנו יקבל הקונה הלוואה, ובלבד שתינתן ע"י הקונה הוראה בלתי חוזרת לבנק המממן, לפיה סכום ההלוואה ישולם ישירות למוכר. 
12.2. המוכר מתחייב לחתום על כל מסמך ולנקוט בכל פעולה הדרושה לשם ביצוע האמור בס"ק זה.
13. כל צד אשר יפר את החוזה הפרה יסודית יחויב בתשלום פיצויים קבועים ומוערכים מראש בסך השווה בשקלים חדשים ל – ___________ ₪ (______________________ שקלים חדשים), ללא כל צורך בהוכחת נזק, וזאת מבלי לפגוע בכל סעד אחר עפ"י החוזה ו/או הדין העומד למי מהצדדים, לרבות אכיפת החוזה ו/או ביצועו בעין. הצדדים מעריכים כי סכום זה הנו פיצוי סביר בנסיבות העניין. 
14. הקונה יהיה זכאי להעביר את חוזי אספקת החשמל הגז והמים שבדירה על שמו על חשבונו, וזאת מבלי לפגוע בזכויות המוכר אצל מוסדות אלו, לרבות לעניין החזר הפיקדונות שהופקדו על ידי המוכר, ככל שהופקדו, בגין החוזים הנ"ל לידיו. המוכר מתחייב להופיע בפני מוסדות אלה לצורך העברת החוזים כאמור לעיל, ככל שיידרש.
15. כל שינוי שייערך בחוזה לא יחייב את הצדדים לחוזה, אלא אם כן ייערך בכתב ויישא את חתימות הצדדים לחוזה.
16. הסכם זה מבטל כל חוזה ו/או זיכרון דברים קודם, ככל שנערכו על ידי הצדדים, וחובות הצדדים יהיו מעתה  אך ורק עפ"י חוזה זה בלבד.
17. כל הודעה על פי חוזה זה תישלח בדואר רשום ותיחשב כהודעה שהתקבלה לאחר שלושה ימי עסקים ממועד הישלחה מבית דואר בישראל, או מיד אם נמסרה ביד.
18. הצדדים מצהירים, כי קראו הסכם זה,  הבינו את תוכנו, וכי  הם חותמים עליו מרצונם הטוב והחופשי.
ולראיה באו הצדדים על החתום:
___________________



__________________

המוכר
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