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 רכישת דירה מקבלן

  

עם זאת, רכישת דירה  פי טעמנו האישי.-שתעוצב עלמקבלן כולנו מעדיפים לרכוש דירה חדשה 

 לפניבהסכם עם הקבלן  מופיעיםחדשה מחייבת הבנה מעמיקה של כל תנאי העסקה כפי שהם 

 כדי להפחית את הסיכון שבעסקה.חובה לנקוט בהן החתימה עליו. יש כמה פעולות מקדימות ש

פני אלו של -עלחוזה המכר מטעם הקבלן הוא חוזה ארוך ומטרתו להגן על האינטרסים של הקבלן 

 ,זאתעם  .סעיפים מפליםפי חוק מפני -הרוכשים מוגנים בו על ,, לפיכךהרוכש. חוזה זה הוא אחיד

אחד  .חתימה על ההסכםלפני העם הקבלן תהליך המשא ומתן מומלץ לבטל סעיפים כאלה ב

מאוזן לבחוזה שיהפכו אותו רלוונטיים להכניס שינויים שלכם, כאמור, הוא  ה"דעול מתפקידיו ש

 הללו: מקדמיותהפעולות פירוט ההנה  שלכם בעסקה. הצרכיםשיגן גם על זה כוכ

 

 

 מטעמכם  רך דיןעושכירת 

. משווי הדירה 5.1%-כהקבלן ה"ד של עבור שכר טרחת עויש לשלם קבלן ברכישת דירה מ

מול הקבלן כפי  םרישום זכויותיכם בפנקסי המקרקעין בלבד, ולא עבור ייצוגכ עבורעלות זו היא 

 מטעמם במטרה לחסוך בעלויות. ד”עולשכור את שירותיו של מתפתים שלא  שנהוג לחשוב. רבים

ומכאן שאינו מחויב  מייצג אתכםאין הוא  ,חב לכם חובת נאמנות ה"דעוש פי-אף עלש חשוב לציין

מטעמכם: כפי שנהוג, עורך דינכם יגבה מכם   ד”עו. לא כך שלכם הכלכליים הצרכיםלדאוג לכל 

במורכבות  ובהתחשב ,מחיר הדירההסכום הכולל של בתוספת מע"מ מ 5% - 5.1%שכ"ט בגובה 

  העסקה. במורכבות החוזה ו

 

 

  מומחה ד”עולחתום על זיכרון דברים ללא התייעצות עם  אין

זיכרון  ,בדרך כלל ולא כך הדבר. ,הציבור כנייר עמדה ידי-טופס זיכרון הדברים נתפס על

דברים הוא חוזה מחייב לכל דבר ועניין, מאחר שמוסכמים בו הפרטים העיקריים הנוגעים בדבר 

תשלום המועדי ו: תאור ומספר הדירה, פרטי הקונה והמוכר, מחיר הדירה, מועד מסירתה, גוןכ

 , זאתהמכר המפורט והתכניות ושקראתם אותםבו שקיבלתם העתק של חוזה מופיע . עוד עבורה

להקשות עליכם בהמשך המשא ומתן לטעון כנגד הכתוב בחוזה המכר ונספחיו. כך שאם  על מנת

 ,תרצו לבטל זיכרון דברים זה  ייתכן שתידרשו לשלם פיצוי מוסכם שנקבע בו מראש.  כמו כן

לכם מול הקבלן בדבר תנאי חתימה על זיכרון דברים מפחיתה את יכולת ניהול המשא ומתן ש

 על מנתמומחה במקרקעין ש ד”עומומלץ ואף הכרחי להתייעץ עם  ,החוזה שייחתם ביניכם. על כן

שיבצע את כל הבדיקות המקדימות על החברה הקבלנית, יאשר את ניסוחו הסופי של זיכרון 

כישה בגין לדעת שאת מס הראף הדברים ויוודא שסוכמו בו כל התנאים החשובים לכם.  עליכם 

יום לכל היותר מיום חתימת זיכרון הדברים ולא מיום החתימה  חמישיםהדירה יש לשלם בתוך 

 על חוזה המכר.



 

 בדיקות מקדמיות

 
 .רישומו בפנקס הקבלנים מאשר אתשבתוקף דרשו מהקבלן שיציג בפניכם רישיון קבלן  .5

גודל המבנים את סוג ואת ו סיווגו המקצועי של הקבלןבנוגע ל מידען למצוא עוד תניברישיון 

 ;רשאי לבנותהוא ש

 

מצבו הראשון, בירור לגבי  :עיקריים רוריםיבשני חובה לבצע  ,לפני החתימה על חוזה המכר .2

ובתוך כך לוודא  מידע מרשם החברות. ניתן לקבל חיפוש בגוגלבאמצעות  הכלכלי של הקבלן

. מומלץ קטים שבנהיפרוה; שנית, בירור לגבי היקף בבנק ישראל "מוגבל"שאינו מוגדר כ

פיתוח וק ליקויי בנייה, רמת גימור פנים ובדלדירה,  בודיירים שרכשו הדבר עם לבקר בהם, ל

 ;סביבתי

 

קט יאין לרכוש דירה בפרו .מהרשות המקומיתהיתר בנייה לפרויקט תקבל הבדקו האם  .3

אישור  ואייה ההיתר הבנ .היתר בנייה פי-להיתר בנייה או שהבנייה בפועל אינה ענו בעל שאי

 זכויות הבנייה ואתגבי פירוט לכולל  . אישור זהבנייהלמטעם הוועדה המקומית לתכנון ו

 ;בגינו שלומי המס הנדרשיםנושא תאישור בוהוא מהווה  ,הוראות הוועדה לגבי הבנייה

 

 ,הקבלן באמצעותקט שולמו יחלים על הפרושכל המיסים שיש לבדוק  .בדקו אישורי מיסים .4

 שמכם בטאבו; תהיה בעיה לרשום את הדירה עלאם לא כן,  .רכושמס  דוגמת

 

רמת הסיכון הרי ש ,של הקרקעהרשום הבעלים  ואאם הקבלן ה .בדקו את הבעלות על הקרקע .1

 ,עסקת קומבינציהבזאת, ומת על. פחותתהיה מורכבת נמוכה יותר והעסקה תהיה בפרויקט 

בו ו הסכם עם הקבלןהתם על וח רקע . במקרה כזה, בעל הקהרשוםבעל הקרקע אינו הקבלן 

 להעברת כמה דירות בפרויקט לבעלי מתחייב לבנות את הפרויקט על חשבונו בתמורה הקבלן 

 פי-לכל התחייבויותיו כלפי בעל הקרקע עביצע את הקבלן שלבדוק רצוי בעסקה כזו  הקרקע. 

בבעלות צאת נמהקרקע אם  מהקבלן העתק של הסכם זה.. יש לדרוש ניהםיהחוזה שנחתם ב

יש  - מקרקעות המדינה נמצאת בבעלות המינהל, כאמור 05%מעל  - מינהל מקרקעי ישראל

עבור כל מראש  פעמי-חד האם שולם סכום - . היינוהקרקע עברה הליך של היוון לבדוק האם

קרקע אינה הרי שה ,אם הקבלן לא שילם את דמי החכירה הללו העתידיים. החכירה תשלומי

, ולציין חכירהההסכמה ודמי ההיוון, דמי הדמי  הוצאותאת קחת בחשבון יש לו ,מהוונת

 ;עלויות אלו תהיינה באחריות הקבלן ועל חשבונושבחוזה המכר 

 

תו של חובמ ",5093-חוק המכר )דירות( תשל"ג" פי-לע .בדקו היטב את הכתוב במפרט הטכני .6

את ו הדירהיאור את תתיאור המבנה, את  :כוללשקבלן למסור לידכם מפרט טכני  ה

וכל  ,לרבות הפרוספקטים שנמסרו לכם ,כל האמור בפרסומי החברהשאביזריה. יש לוודא 

 ואהמפרט הטכני ה .מפורשבאופן מופיעים במפרט הטכני  ,פה-לכם בעל ות שהובטחותוספה

יש  .רמת הגימור של השטחים הציבורייםו חוזה המפרט גם את השטחים המוצמדים לדירה



פת מעבר לכתוב במפרט תחויב בתוספת תשלום שתהיה גבוהה ממחיר השוק כל תוסשר וזכל

 הקבלן מראש עםולנהל משא ומתן מומלץ לקבוע  ,פיכךל .הקבלן ידי-לותקבע עבדרך כלל 

מרכיבים שוויתרתם ל בתמורהמהו הזיכוי שתקבלו   :לקבועבתוך כך יש  בנוגע לעלותן.

לבקש מהקבלן להתקין  שיש ברשותכם שרותאפלהסכים בנוגע ל ;כיוריםו מטבח מו:עליהם כ

ניתן לבקש מהקבלן שקבוע ל לידיכם; התמסירים מטעמכם בדירה לפני מועד ייפאביזרים חל

לו יגרמו הלשינויים ההאם  לסכם ,לבסוףו שיתומחרו ויתוזמנו מראש בדירה; לבצע שינויים 

 ;בפועל במסירת הדירהלעיכוב 

 

מיועד להירשם כבית משותף שקבלן המוכר בית ו של מחובת .את הכתוב בתקנון כראויבדקו  .9

תקנון  תוקפו של התקנון המצוי בחוק.יחול על הבניין  ,ןאם לא כ .לצרף לחוזה המכר תקנון

סעיף בנוגע  ;שיעור ההשתתפות של הדירה בהוצאות הבית המשותףאת : שארכולל בין הזה 

סי ברכוש המשותף ק היחשיעור החלסעיף לגבי  ;ניהול הביתשל החלטות הסדר קבלת ל

 רכוש המשותף;מה הוצאת חלקים שהוצמדו לדירות אחרותסעיף לגבי  שיוצמד לכל דירה;

יש לצבוע את המחסנים והחניות לפיכך,  .שביליםו חניות, גג המבנה, גינות ,הצמדת מחסנים

לבדוק אלו חלקים מהרכוש ו גבי התכניות שצורפו לחוזה המכר -שהוצמדו לדירתכם על

חל איסור על הקבלן לשמור לעצמו שלב  יש לשים  .אם בכלל ,בידי הקבלן ויישארף המשות

 דירה בבניין.  ברשותוחלק כלשהו מהרכוש המשותף אם לא תישאר 

 

 

 חוזה המכר

מומחה בתחום המקרקעין ולחתום על הסכם רכישה רק לאחר שזה  ד”עומומלץ להתייעץ עם 

משווי הדירה. לכן יש לוודא שכל  5.1%יהיה  ד”עות פי "חוק המכר", שכר טרח-ידו. על-אושר על

פה יופיעו בחוזה המכר ובמפרט הטכני. כמו כן, יש לאשר שלחוזה -הסכמה והבטחה שניתנו בעל

": מפרט טכני, 5093-המכר יצורפו כל המסמכים הבאים, כפי שנקבע ב"חוק המכר )דירות( תשל"ג

הוראות ו , לובי, גגות וקומת עמודיםתכנית מגרש שהוגשה לרשות המקומית, תכניות קומה

סעיפים נוספים שאמורים הפעלה ותחזוקה של כל המערכות בדירה בצירוף תעודות אחריות. 

 להיכלל בחוזה הרכישה:

 

 מחיר הדירה .5

את תנאי הצמדת  כראוילבדוק וא סופי וכולל מע"מ. כמו כן יש מחיר המוסכם השהיש לוודא 

יש לוודא  או למדד תשומות הבנייה. ם לצרכןדד המחירימלואת הצמדתם התשלומים 

יש  .חיבור למונים הדירתייםהלמעט עלות  ,מים וגז ,המחיר כולל חיבורים לשעוני חשמלש

לשלם עבור רישום בית משותף מעבר לאגרות, תשלום  תחויבובו לקבוע מראש מהו הסכום 

 ום הדירה בטאבו;הערת אזהרה וריש מטעם הקבלן, הוצאות פיתוח, רישום ד”עור טרחת שכ

 

 רישום הערת אזהרה .2



 פי-אף עלשלב יש לשים  .אזהרההיש לוודא מהו המועד והשלב שבו תירשם לזכותכם הערת 

 .תירשם לזכותכם הערת אזהרהעל כך נוסף שזכותכם לדרוש  ,ניתנה לכם בטוחה אחרתש

 ;הימנעו מלחתום על סעיף המונע מכם לרשום הערת אזהרה

 

 רישום הדירה בטאבו .3

 דירה עלהבעלות רישום  ם תהליךיושלבו  המועדלכל המאוחר לציין בחוזה המכר מהו  יש

הצמדת בנוגע לרישום ומשותף הבית את ה טאבו. הרישום יכלול – שמכם בפנקסי המקרקעין

 משותפים לדירה;החלקים ה

 

 עלויות פיתוח .4

עלויות אלו כוללות  .על הקונהעלויות יחולו יות פיתוח יחולו על המוכר ואלו ויש לציין אלו על

 מעקות;וגדרות  ,שבילים ,פיתוח גינה

 

 

 

 מועד מסירת הדירה .1

ות לא תינתן לקבלן זכות לדחבחוזה המכר, וש נקבע מועד מסירה מדויק לדירהשיש לוודא 

זכות לדחות  קיימתלקבלן פי החוק, -על .יום ללא סיבה מיוחדת את המסירה יותר מתשעים

, מרי גלםחוהיעדר שביתות בענף הבנייה,  מו:נם באחריותו כהמסירה בגין אילוצים שאיאת 

 בשליש לקבוע בחוזה מהו הפיצוי החודשי שתקבלו  .  לפיכך,דומהוכ מלחמה, אסונות טבע

 ;הללודחייה במסירת הדירה שלא בנסיבות 

 

 מכתב החרגה .6

עוד במעמד החתימה על  את הפרויקט מכתב החרגה מותנה מטעם הבנק המלווה קבלל יש

עם החרגה המכתב בנק להנפיק את . במכתב זה יופיע סעיף בדבר חובתו של הכם הרכישההס

ידיכם בגין הדירה, -. במכתב יצוין, שעם גמר התשלום עלידיכם-על מלוא התשלוםסיום 

 ;דירתכם תוחרג מהמשכנתא הרשומה לטובת הבנק על כלל הפרויקט

 

  פרויקט שמלווה באמצעות הבנק .9

ישירות לבנק המלווה מופקדים  לחשבון הקבלן אוופקדים ישירות מ התשלומיםש וודאיש ל

 ;ידי הבנק(-מלווה עלקט יפרו)במקרה שה

 

 שירותי מהנדס בניין .8

בדיקת צורך בניין ל מהנדס לשכור את שירותיו של זכאים שאתםיש לציין בהסכם הרכישה 

 מסירת הדירה;הנכס במעמד 

 ?הגבלות .0

 בלן;מסירתה מהקמועד עד להדירה  את רומכיש לבדוק האם קיימת הגבלה כלשהי ל

 



 

 פריסת התשלומים .55

אם בחרתם  ",5091-תקנות המכר )דירות( )הבטחת השקעות של רוכשי דירות( תשל"ה" פי-לע

ולא  ,מכםשעל  הערת אזהרה, משכנתא או רישום הדירה אלה:ה תמהביטחונו דאחלקבל 

שלם לקבלן לפי קצב ל זכותכם ,ת בנקאית או פוליסת ביטוח מהקבלןקיבלתם ערבו

קצב  נחתם אחרת בחוזה הרכישה. , אף אםותיוולא לפי דריש קטיבפרו היהתקדמות הבני

 :הואשנקבע בחוק התשלומים 

 או גמר ריצוף                     הקומה הראשונה; קומת העמודים תתקרבניית עם גמר  - 45%

 רות פנים;לרבות קי ,דירה רכשתםשלד הקומה שבה בניית עם גמר  - 25%

 בכל הדירות; עם גמר טיח פנים - 51%

 בכל הבניין; חיפוי חוץ וגמר עם גמר טיח חוץ - 51%

 עם מסירת הדירה בהתאם למוסכם בחוזה המכר. - 55%

אם הסתיימה בנייתה של הדירה זה מכבר, אופן פריסת התשלומים נתון למשא ומתן ביניכם 

אחראי  ,קטים בהם קיים ליווי בנקאיי, בפרופי הוראות המפקח על הבנקים-על לבין הקבלן.

הבנק להנפיק פנקס תשלומים שבאמצעותו תשלמו את התשלומים הללו ישירות לבנק 

המלווה ולא לקבלן. יש לדרוש פנקס זה ביום חתימת חוזה המכר. בפרויקט ללא ליווי בנקאי, 

חברה לפקודת הדרשו קבלה מפורטת בתמורה לכל תשלום. יש לשלם בהמחאות בלבד 

 ;ולא במזומןהקבלנית 

 

 

 הצמדת התשלומים .55

רשאי להצמיד את תמורת הדירה למדד המחירים לצרכן או למדד תשומות הקבלן  ,חוק פי-לע

כל תשלום מיום זה,  .המדד הידוע ביום חתימת הסכם המכר ואמדד הבסיס השכ ,הבנייה

זה, זכותכם לשאת  המדד הידוע ביוםפי -לע עד ליום תשלומו בפועל.הפרשי הצמדה  יכלול

 לאיזה מדד. -בנושא הצמדת התשלומים ואם כן ולתת עם הקבלן 

 

 

 (1009 - 2991) התייקרות מדד תשומות הבנייה

 
הבטחת השקעות 

 של רוכשי הדירות

)דירות(  המכר"חוק 

הבטחת השקעות של )

-תשל"הה(, רוכשי דירות

 .5091" חוקק בשנת 5091

 : קובע כיום, חוק זה

ר מקונה, לא יקבל מוכ"

על חשבון מחיר הדירה, 
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  ."אלא אם עשה אחת מאלה ,עשר אחוזים מהמחיר-סכום העולה על חמישה

 שיפורטו בהמשךביטחונות חמשת המ תאחלפחות  לרשותכם  להעמידעל הקבלן חובה לפיכך, 

כספי  תהבטחצורך ל ןהבטוחות ה ,שימו לב .פי בחירתו-על ם בדירהספככ להשקעתכבטוחה 

ליקויי  מו:הקבלן כ ידי-להפרות אחרות של החוזה עאינן מגנות עליכם מ ןוה ,דההשקעה בלב

בגין  שאתם זכאים לור דירה , שכלא גמורבנייה, איחור במסירת הדירה, מסירת הדירה במצב 

 ונזקים אחרים. הדירה לידיכם  תקופת פיגור במסירת

שייצג  ד”עו .חוק פי-לעאינה מבוטחת  51%המקדמה הראשונה בשיעור שלב  םשיכמו כן יש ל

-מהשקל הראשון שתשלמו. על החלהבטוחה באמצעות הדרישה לקבל את  סכום זה יבטיחאתכם 

לעשות כן תוך כדי ציון אף שהחוק אינו קובע איזה צד ישלם את עלויות הבטוחה, דרשו מהקבלן 

את לשלם  שמחויבהקבלן הוא זה שבית המשפט העליון פסק זה מכבר  .בחוזה המכרהנושא 

 ,הבטוחה תוצמד למדד המחירים לצרכןשדרשו מהקבלן  .עלויות העמדת הבטוחה ולא הרוכש

רק לאחר  אאל ,לקבלן את הבטוחה להעבירהחוק אינו מחייב את הקבלן לכך. זכרו לא מאחר ו

שמכם בפנקסי הבנייה או לאחר שהדירה נרשמה על  סיוםעם שנמסרה לכם החזקה בדירה 

 .שלישישעבוד או זכויות צד  ,כל עיקולהמקרקעין כשהיא נקייה מ

 םהשחוק זה, ואינם ממקסמים את ההגנות  פי-עלרוכשים רבים אינם מכירים את זכויותיהם  

האם  מו:חוסנם כאת משפיעים על הביטחונות אותם תקבלו ושים רבים משתנ. יש להם זכאים

הרי  אם זהו המצב, (. המקרקעין משועבדים כבר לבנק)במקרה זה קט נבנה בליווי בנקאי יהפרו

הבנק מצדו  .יש להפקיד את התשלומים בגין הדירה ישירות לחשבון הליווי ולא לשלמם לקבלןש

יעניק לכם ערבות בנקאית לכספכם. ניתן לממש ערבות זו רק במקרה שבו החברה קרסה ולא 

 תוכל להשלים את הפרויקט.  

רישום ו הערת אזהרה נתא, ביטוח,: ערבות בנקאית, משכהם הקיימים בחוקהביטחונות סוגי 

 הנה הסבר לגבי כל אחד מהם: בפנקסי המקרקעין. הנכס על שמכם

 

 ערבות בנקאית .1

שיוחזרו לכם מבטיחה חות. ערבות בנקאית וטבהמועדפת מבין חמש ההיא בטוחה זו 

חברתו הקבלנית או במקרה של  פירוק ,הכספים ששילמתם לקבלן במקרה של פשיטת רגל

תקבלו  הקבלן יפשוט את הרגל ובמילים אחרות, אם. כסים לחברה או למקרקעיןמינוי כונס נ

 .שרכשתם את הדירהבפועל  הערבות אינה מבטיחה שתקבלו ,עם זאת .ספכם בחזרהל כאת כ

לא תהיו זכאים לקבל פיצוי מהערבות הבנקאית ותאלצו  ,שימו לב שאם הקבלן יפשוט רגל

לפיכך, דרשו מהקבלן שימסור לכם את מסמכי  לכם.הנזקים שנגרמו  בשלבנפרד  אותו לתבוע

הערבות הבנקאית במעמד חתימת חוזה המכר. מומלץ לקרוא את המסמכים הללו ולוודא 

שהערבות צמודה : שהערבות היא חד משמעית; שהערבות מגנה על כספכם; וענייניםכמה 

מזומנים של . קבלנים רבים אינם ממליצים על חלופה זו עקב העמסתה על תזרימי הלמדד

 החברה ועליותיה הגבוהות; 

 

 

 משכנתא ראשונה .2



 ,נבנתהת הדירה או חלק יחסי מהקרקע עליה אשעבד זו הקבלן מ ,באמצעות בטוחה

. יש לוודא ראשונה לטובת הקונה או לטובת חברת נאמנות שאישר לכך שר השיכון אבמשכנת

שמכם משכנתא  על ממדרגה ראשונה, דהיינו שנרשמהשהמשכנתא שנרשמה לטובתכם היא 

בפנקסי המקרקעין. חסרונה נעוץ בכך שכספכם לא מוחזר לכם ויש לקוות שבמקרה של 

 ;הפרויקט יושלם באמצעות הבנק ,פשיטת רגל

 

  ביטוח .3

מקרה של פשיטת לפיכך, בהקבלן רוכש פוליסת ביטוח לטובתכם ואתם הם מוטבי הפוליסה. 

גם חלופה זו אינה  .מתם לקבלן בחזרהרגל, תשלם לכם חברת הביטוח את כל הכספים ששיל

התעקש על כך שסכומי יש ל ,לכן .רק את כספכם אאל ,נכסעל המשריינת את בעלותכם 

החתימה זמן בידי הקבלן מראש -שפוליסת הביטוח שולמה עלוודא הפוליסה יוצמדו למדד, ול

 ;על חוזה הרכישה

 

 

 

 רישום הערת אזהרה לטובת הרוכש  .4

 בע: וק "יןחוק המקרקע"ל 529סעיף 

ההערה,  )א( נרשמה הערת אזהרה וכל עוד לא נמחקה, לא תירשם עסקה הסותרת את תוכן"

 אלא בהסכמת הזכאי או לפי צו בית המשפט. 

)ב( נרשמה הערת אזהרה ולאחר מכן הוטל עיקול על המקרקעין או על הזכות במקרקעין נשוא 

רוק נגד בעל המקרקעין או בעל פי-רגל או צו-ההערה, או שניתן צו לקבלת נכסים בפשיטת

הזכות במקרקעין, או שנתמנה כונס נכסים על רכושו, הרי כל עוד לא נמחקה ההערה, לא 

יהיה בכל אלה כדי לפגוע בזכויות הזכאי הנובעות מההתחייבות נשוא ההערה, ובלבד שטענה 

ועדה, תה עומדת אילו בוצעה העסקה במילביטול העסקה מחמת פשיטת הרגל או הפירוק שהי

 . "תעמוד גם נגד ההתחייבות האמורה

ידי הקבלנים. ההערה נכנסת לתוקף עם -בטוחה זו היא הבטוחה הנפוצה ביותר שניתנת על

רישומה. יש לשים לב שבעת רישומה לא רובצים על הדירה שעבודים או עיקולים או זכות 

קבע את כלשהי כלפי צד שלישי. כמו כן יש לשים לב שההערה קודמת להם במטרה ל

. וביניכםעדיפותכם עליהם. היתרון בהערת אזהרה הוא ביצירת זיקה משפטית בין הנכס 

 ,ועליכם לקוות שבמקרה של פשיטת רגל ,חסרונה נובע מכך שכספיכם לא מוחזר לכם

נרשמה הערת אזהרה על דירה קודם שאם  ידי הבנק, כאמור. שימו לב-הפרויקט יושלם על

העיקולים שהוטלו על  ם של בטלותל יגרוםערת האזהרה הטלת העיקול, הרי שרישום ה

רישומה של את מאפשר  "חוק המקרקעין"ל 526הערת האזהרה. סעיף  הדירה לאחר רישום

זכות במקרקעין כלפי אדם אחר לעשות בהם עסקה. ההערת אזהרה על התחייבותו של בעל 

-עלאו  הרוכשבקשת  פי-על המוכר,פי בקשתו של -ההערה על ההתחייבות יכולה להירשם על

סותרת את תוכן שעסקה  רישוםא במניעת ישל הערת האזהרה ה . מהותהפי ההתחייבות

 וע עסקאות נוגדות;הערת האזהרה במטרה למנ

 



 שמכם בטאבו על רישום הבעלות .5

שמכם בפנקסי  ת הדירה או חלק יחסי במקרקעין על, ירשום הקבלן אזו פי בטוחה-על

 החזקהקול, שעבוד או זכויות צד שלישי. זוהי הבטוחה המקרקעין כשהם נקיים מכל עי

מאחר שהיא מעניקה לכם את זכות הבעלות המוחלטת בנכס. חסרונה של בטוחה זו  ,ביותר

בכך שכספיכם לא מוחזר לכם, ועליכם לקוות שבמקרה של פשיטת רגל הפרויקט יושלם  הוא

ת כספי הרוכש בדרך של מוכר אשר הבטיח אשקובע  "חוק המכר )דירות("ידי הבנק. -על

האחרות ובלבד שהושלמה בניית  הבטוחותערבות בנקאית או ביטוח, רשאי להחליפה באחת מ

 בחוזה המכר. בין הצדדים הוסכם אחרת כל זמן שלאובה לרוכש  הדירה ונמסרה החזקה

 

 

 

 

 

 מסירת החזקה בדירה

" המהווה 4"טופס קט קיבל יהפרושל האישורים ולה את כירייהקבלן המציא לעשוודא יש ל

, פעולות אלו חשמל בבנייןוני עשהותקנו שעוני מים ו אםאישור שהקבלן לא חרג מהיתר הבנייה. 

מהנדס מוסמך  בעזרתמומלץ לערוך בדיקת ליקויי בנייה  ".4על כך שהבניין קיבל "טופס  ותמעיד

רשימת  שתוכלו להציג לנציג הקבלן אתכדי  ,ימים לפני קבלת החזקה בדירה כמהמטעמכם 

והן מעסיקות  ,הליקויים במעמד מסירת הדירה. בישראל קיימות חברות רבות שזו התמחותם

ליקויי שכולל את חברות אלו יוכלו להפיק לכם דו"ח  .מהנדסים ואנשי מקצוע מתחום ההנדסה

 .בדיקתכם רעש הקיימים בדירה. דרשו מהקבלן לנקות את הדירה לפניהמטרדי את בנייה וה

או בטופס  על סעיף בחוזה המכר חד משמעית מחתימההימנע , וליקויים במצלמהמומלץ לתעד ל

הודאה למעשה חתימתכם על טופס קבלת החזקה בנכס מהווה , מאחר ומסירת החזקה בדירה

על סעיף של העדר . אין לחתום במצב תקין שהיאהדירה נבנתה בהתאם למפרט ומצדכם ש

 ,על כן .חשפתםתכן וקיימים פגמים נסתרים שטרם ימאחר שי ,למעט המצוין בפרוטוקול ,תביעות

רשמו  כל ליקויי הבנייה, החריגות בו יבמעמד המסירה ייכתב פרוטוקול מסירה שיש לוודא 

מהמפרט הטכני והחוסרים שמצאתם בדירה, לרבות כל ממצאי הבדיקה שערך המהנדס 

סור לכם העתק חתום וימ ,נציג הקבלן יחתום על טופס המסירהשיש לוודא  . בתוך כךמטעמכם

 מסירה. ההדירה לפני עריכת פרוטוקול  עבוראין לשלם את התשלום האחרון  מטעמו.

 

 לבצע במועד קבלת החזקה בדירה: יש בדיקות שה .1

  ערכו פרוטוקול  .במפרט למוסכםבהתאם  םהבדירה  תקנים והאביזריםהמ שכלודאו

לרוב, . זמנים לתיקונם כל הליקויים ולוחות יםמורש בו יהיו מסירה מסודר ומפורט

 שנת הבדק;, היא את תיקון הליקויים בשנה הראשונה הקבלן ישלים

 לרבות מפסק הפחת הראשי ,בדירה פועליםל המתגים שכודאו  - חשמל; 

 ים בדירה;הכלים הסניטרישלמות את ברזים ובבדקו את לחץ המים  - מים 

 שלמותם וכיוונםבדקו את  – חלונות ודלתות; 



 הבית קירותב ואתקרה בברצפה,  אין סימני רטיבותש ודאו - רטיבות; 

 חידותאת א בדקוכלשהם.  ללא סדקים או פגמיםתקני והריצוף אמתו ש – ריצוף 

 יפועים במקלחונים.ואת הש הרווחים בין המרצפות

 

  :קבלןהאחריות נושאים שב .2

 יכותאאחריות הקבלן כלפיכם בדבר  " כולל פירוט בנושא5093-"חוק המכר דירות תשל"ג

שנה  בתבדק  תקופת –הראשונה  :אחריות הקבלן חלה בשתי תקופות לפי חוק זה, .הבנייה

ל לבכתב על כלקבלן מומלץ להודיע לפיכך  .היאחת שבה מחויב הקבלן לתקן ליקויים בבני

באמצעות זמן סביר ו בפרק בפרוטוקול המסירה יםכלול םבשנה זו ושאינ התגלוש םליקוייה

על הקונה ולא על  חלהתקופת אחריות שבה חובת הוכחת האשמה  –השנייה  ;דואר רשום

 הם חומרים לקוייםפגמים ולליקויים ם למיהגורשל הקונה להוכיח במקרה כזה, ע .הקבלן

תקופת האחריות מתחילה בתום שנת הבדק  ם.עבודה או תכנון לקויי בהם השתמש הקבלן,

 עבורתעודות אחריות מהקבלן ה לדרוש במעמד המסירלפיכך, יש  שנים. שלושונמשכת עד 

 דומה.דלת פלדלת וכמזגנים,  ם,ידוד שמש, מטבח, כלים סניטרי :כגוןמתקנים ביתיים 

 השונות לפי נושאים: יותתקופות האחר

 שנתייםאחריות ל ;כולל מערכת הסקה ומרזבים ,צנרת

 חדירת רטיבות בגג, בקירות

 ;ובמקלט

 שלוש שניםאחריות ל

 שלוש שניםאחריות ל ;יםמכונות, מנועים ודוד

 שלוש שניםאחריות ל ;מדרגותהקילוף חיפויים בחדרי 

 שלוש שניםאחריות ל ;קרקעהשקיעת מרצפות בקומת 

שקיעת מרצפות בחניות, במדרכות 

 ;יןיבשבילים בשטח הבנו

 שלוש שניםחריות לא

 חמש שניםאחריות ל ;סדקים עוברים בקירות ובתקרות

 שבע שניםאחריות ל ;יםבחיפויים חיצוני קילופים

 שנה אחתאחריות ל .יסודית התאמה אחרת שאינה-כל אי

 


