
 

 

 בדיקות כלליות – )יזם( רכישת דירה מקבלן

הרכישה בין אם  כפופה לשורת חוקים שעל היזם לציית להם, כישת דירה מקבלןר

היזם  ,הדירה כבר מוכנה למסירה. על חלק מסעיפי החוקש"על הנייר" או  היא

כלומר לא יכול לשנות אלא אם השינוי הוא לטובת הרוכש.  .אינו יכול להתנות

יחד עם זאת חשוב לשים לב בכל הסכם לכל סעיף מהסיבה הפשוטה שהכל 

, ובעיקר מהסיבה המגניםנמצא בפרטים הקטנים. ההמלצה היא שלמרות החוקים 

להתייעץ עם עו"ד  חשוב ,למה לשים לב ומה עומד לזכותו יידעלא לרוב שהרוכש 

 המתמחה בעסקאות מקרקעין.

הסוגיות הבאות הן רק חלק מהסוגיות שיש לשים לב אליהן בכל הסכם רכישה 

 מקבלן.

הסכם מחייב. לכן  לעלות לכדיבקשת רכישה עלולה  –בקשת הרכישה  .1

ואת תנאיה. בין היתר יש לבדוק  את בקשת הרכישה היטבחשוב לבדוק 

ומה ההשלכות באם לא תחתמו לבסוף על ת חילוט המקדמה יאת סוגי

 הסכם הרכישה.

 

 לא פעם אנו נתקל במכירת דירה –למי שייכת הקרקע בדיקת זכויות או  .2

אנו חייבים לבדוק את מערכת  . מכאן,בפרויקט שזכויות היזם טרם נרשמו

ההסכמים שמכוחה היזם רכש את הזכויות ולוודא שהוא אכן יכול למכור 

לא ניתן להפריז בחשיבות של בדיקת  צים לרכוש.את הדירה אותה אנו רו

 ועוד.  שעבודיםהזכויות בקרקע. בנוסף חשוב לבדוק עיקולים, 

או מנוהלת  )רשות מקרקעי ישראל( ככל והקרקע היא קרקע בבעלות רמ"י

יש לבצע בדיקות נוספות כגון קבלת הסכמי חכירה, הסכם  ,ע"י רמ"י

 מהוונות, ייעוד הקרקע ועוד.בדיקה האם הזכויות  פיתוח )ככל ויש(,

קש את הסכם יש לב , בין היתרבאם מדובר בעסקת קומבינציה

רשאי לרשום הערות אזהרה לטובת  היזםהקומבינציה על נספחיו, לוודא כי 

מובטחת לבעלי ותה הוא מוכר לכם היא אינה דירה שהרוכשים ושהדירה א

 הקרקע.

 

 ,1793-חוק המכר )דירות(, תשל"גבהתאם ל – ותוכניות מכר מפרט טכני .3

היזם מחויב לספק לכם מפרט טכני הכולל גם תוכניות. למעשה, ככל ויש 

פער בין האמור בהסכם לאמור במפרט הטכני, המפרט הטכני גובר על 

 ט הטכני.האמור בהסכם. מכאן, חשוב לבדוק גם את המפר

 

חייב לפרט את הדירה הספציפית אותה רכשתם ואת המפרט הטכני 

את סוג  בין היתר החומרים ממנה היא עשויה. המפרט הטכני מפרט

מיקום הדירה והכיוונים שטח הדירה,  )בעלות/חכירה(, םהזכויות שרכשת

מחירון זיכויים ועוד. המפרט גם חייב להתייחס הצמדות ושטחן, שלה, 

עצמו לרבות מעליות, חדרי מדרגות, חומרים מהם עשוי הבניין, לבניין 

כוש בר)מה נכלל  פיתוח סביבתי של הבניין, התייחסות לרכוש המשותף
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אם יש יחידות שלא ישמשו בואפילו משותף ומה לא ייכלל כרכוש משותף(, 

 .למגורים

 

)דירה, קומה בה נמצאת הדירה  היזם גם מחויב במסירת תוכניות מכר

 טיפוסית, כניסה, גג ומגרש(, המראות מידות אורך ורוחב. וקומה

שישנה שורה של פסקי דין שהמסר העולה בהם  בהקשר זה ראוי לציין

שכאמור כולל הוא כי שטח הדירה חייב להירשם במסמכי מפרט המכר )

אנגל ג'נרל , 3093/03פסק דין בע"א  ך למשלכ גם את תוכניות המכר(.

קבע  937( 12) 09, פדאור בע"מ נ' אשכנזי גולן ושרית דבלופרס

ששטחה של דירה צריך להיות ברור וגלוי לעיני כל, והקונה אמור לדעת "

מראש מהו שטחה של הדירה אשר בה הוא בוחר, ולא להידרש לחשב 

 ."בעצמו נתון חיוני זה

אין לצפות מקונה דירה כי יערוך חישוב של שטח הדירה בעצמו לפי וגם "

 ".שיטת חישוב שיבחר

 

חוק המכר )דירות( )הבטחת השקעות בהתאם ל -לוח תשלומים ובטוחות  .4

היזם מחויב לספק לכל רוכש בטוחה , 1794-של רוכשי דירות(, תשל"ה

. במצב בו היזם מהתמורה( 9% ככל והרוכש העביר מעל) מהשקל הראשון

פיננסיות )ערבות  בטוחותטרם קיבל את ההיתר הוא לא יוכל לספק 

טרם  –בנקאית/פוליסת ביטוח(. על כך קראו במאמר "רכישת דירה מקבלן 

 קבלת היתר". 

 

מסוג מושפעת באופן ישיר  עבור הדירה, דרך העברת התשלום ליזם

לב לשלב בו  יש לשיםלתת לרוכשים בפרויקט. הבטוחה אותה בחר היזם 

ולהתייחס לכך  נמצא הפרויקט ומה סוג הבטוחה שניתנת לרוכשים

 בהסכם הרכישה במקומות המתאימים.

 

 חוקבהתאם ל על הרוכש נקבעשיעור מס הרכישה שחל  –מס רכישה  .5

תקנות, וכן בהתאם ל, 1733-מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג

פסיקה. לעיתים גם הוראות ביצוע של מיסוי מקרקעין ול הוראות שעה,

בשיעור זכות בקרקע )שאינה דירה( עלולה לגרום לתשלום מס רכישה 

 ץ להיוועץ בעו"ד המתמחה במקרקעין.ן מומלגבוה יותר ממה שצפיתם. לכ

 

כדי שלא נחויב בתשלום ברכישת דירה מקבלן,  –ח מקדמות מס שב  .3

מקדמות מס שבח, יש לקבל מהיזם אישור באמצעות טופס מיוחד )טופס 

הוא אינו מחויב בתשלום מס שבח במכירת הדירות. ככל ש המעיד(, 50

מתשלום התמורה, הרוכש  90%לאחר והיזם לא יעביר לנו את האישור, 

 בהעברת תשלומי מקדמה למס שבח. יחויב

 

שמועד מסירת הדירה ייכתב כתאריך ולא  דרשו  –מועד מסירת הדירה  .9

ימים לאחר העברת  30כימים לאחר ביצוע פעולה כלשהי )למשל 

ימי עסקים טרם מסירת הדירה.  14תשלום...(. דרשו הודעה של לפחות 
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יערך במועד בקשו פרוטוקול מסירת דירה מקדים ונוסף לפרוטוקול  שי

 מסירת החזקה.

 

הפיצויים המגיעים לרוכש דירה מקבלן במקרה של איחור  – פיצויים .9

כרו שלא ז. 1793-חוק המכר )דירות(, תשל"גבמסירת הדירה מוסדרים ב

אלא לטובת  באיחור במסירת דירה ניתן להתנות על סעיף הפיצויים

 הרוכש.

ימים לא מזכה את הרוכש בפיצויים, אולם איחור  30ככלל, איחור של עד 

יזכה את הרוכש בפיצויים החל מהיום  ,)בתנאים מסוימים( ימים 30של מעל 

 הראשון ועד למועד מסירת החזקה בדירה.

 

על שם הרוכשים הוא החלק  הנרכשות רישום הזכויות –רישום הזכויות  .7

חוק המכר )דירות(, ם להאחרון במה שנקרא "רישום בית משותף". בהתא

ורישום הזכויות הנרכשות  חובת רישום הבית המשותף .1793-תשל"ג

היזם חייב להמשיך  הרישום, לתוםעד . חלה על היזם )חכירה/בעלות(,

חוק המכר )דירות( )הבטחת ולתת לכם את אחת מהערבויות המנויות ב

יש לשים לב שסוגיית כמובן ש .1794-השקעות של רוכשי דירות(, תשל"ה

 רישום הזכויות מוסדרת בהסכם.

 

שצריך  תקריטימשפטית זוהי סוגיה  –בטרם רישום הזכויות מכירת הדירה  .10

הוא יעדיף שרוכשי ככלל . ליזם זה יוצר עבודה ולכן לשים לב אליה היטב

הדירות לא יעבירו בעלות עד שהזכויות תרשמנה על שמם. אולם, מכיוון 

 לא יוכלוהליך הרישום יכול לקחת שנים רבות, חשוב לשים לב שהיזם 

בכפוף לתנאים סבירים ומקובלים  ,ירת הדירהלהגביל אתכם במכ

צו פיקוח על מחירי מצרכים ושירותים )קביעת מחיר ובתשלום בהתאם ל

מרבי לשירותי נותן שירות בהעדר רישום זכויות בפנקסי המקרקעין(, 

  .1777-תש"ס

 

שכ"ט העו"ד מטעם היזם הוא עבור  –ין מטעם היזם שכר טרחת עורך ד .11

רישום הזכויות הסופי  רישום בית משותף עבורכם. כאמור זהו פעולות לשם

היזם  ,1793-חוק המכר )דירות(, תשל"גלעל שמכם. בניגוד לעבר, בהתאם 

כיום מוגבל בגובה חיוב הרוכש בכל הנוגע לשכר טרחת עורך הדין 

תקנות המכר )דירות( )הגבלת גובה ההוצאות מטעמו. בהתאם ל

מסך  %0.5או  ₪ 5,037ניתן לגבות מהרוכש  ,2014-המשפטיות(, תשע"ה

נקבעה בחוזה המכר. בין שני אלו גובים את הסכום הנמוך התמורה כפי ש

 יותר ובתוספת מע"מ.

  שימו לב, האמור לא חל על מכירת דירה שתמורתה נקבעה מעל

4,342,950 ₪ . 

  2020האמור לגבי הסכומים נכון ליולי. 

 

בשביל להבין את מלוא העלות של העסקה ונושא רחב  וזה  – מס רכישה .12

, כדאי להתייעץ עם לכםכישה הצפויה עלות מס הר יובכלל כדי לדעת מה

להגדרה של "דירת  ואתם עונים במידהככלל, מטעמכם.  מקרקעין עו"ד

https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/240_004.htm#Seif21
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/240_004.htm#Seif21
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/240_004.htm#Seif21
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/240_004.htm#Seif21
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/240_006.htm
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/240_006.htm
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/240_006.htm
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/500_385.htm
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/500_385.htm
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/500_385.htm
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/500_385.htm
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/240_004.htm#Seif21
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/501_156.htm
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/501_156.htm
https://www.nevo.co.il/law_html/Law01/501_156.htm


 

 

, אזי 1733-חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"גמגורים יחידה" לפי 

 הקבועות בחוק.הדירה ייקבע בהתאם למדרגות  מס הרכישה בגין רכישת

יחד עם זאת הפסיקה הרחיבה במקרים מסוימים את הגדרת החוק ולכן יש 

    לבחון כל מקרה לגופו באמצעות עו"ד מקרקעין. 

בסימולטור מס רכישה של בדיקה ראשונית שאתם יכולים לבצע היא 

מדרגות מס רכישה , או בהוראות הביצוע המפרטת את רשות המיסים

 .)דירה יחידה( 0202 -המעודכנות ל

 

 לסיכום:

למרות שברכישת דירה מקבלן חלים על הצדדים מערכת חוקים המגנה על 

הרוכש, המערכת מורכבת והרוכשים לא תמיד יודעים מה הזכויות שלהם ומה 

 המלכודות הכלכליות, הקנייניות, המיסוייות והתכנוניות שלהם. 

דומים, בתי המשפט רואים יכולים להיות צריך לזכור שלמרות שחוזי רכישה מקבלן 

הדירות כאנשים סבירים שמבינים שרכישת דירה הינה עסקה משמעותית  יברוכש

, ככל הנראה לא תתקבל. מכאן ההמלצה "ומכאן טענה בסגנון "לא היה איתי עו"ד

 היא להצטייד בעו"ד מומחה למקרקעין.

 

 

אתם מעוניינים במידע נוסף לגבי רכישת דירה מקבלן או בייעוץ עם עו"ד אם 

 . צרו עימי קשרהמתמחה במקרקעין, 

 

 בהצלחה,

 עו"ד שגיא זיגל

 

 

 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

 יובהר, כי אין במידע האמור כדי לשמש או להיחשב כייעוץ משפטי ו/או המלצה משפטית ו/או חוות דעת 
 משפטית ו/או תחליף לייעוץ משפטי אצל עו"ד בעל מומחיות, ניסיון ו/או ידע בתחום המשפטי הרלוונטי 

 נאמר ו/או המוצג ואין להסתמך על המידע בכל צורה שהיא. יובהר כי כל פעולה שתעשה על פי המידע ה
 הינה על אחריות הקורא בלבד ולא יהא באילו כדי ליצור יחסי עורך דין לקוח בין הקורא ועו"ד שגיא זיגל, 
 בין במישרין ובין בעקיפין ועו"ד שגיא זיגל אינו אחראי בשום צורה ואופן לתוצאות השימוש במידע המוצג.

 ם וגברים כאחד.נכתב בלשון זכר מטעמי נוחות בלבד, אך מיועד לנשי
 דין.-כל הזכויות שמורות לשגיא זיגל ושות' משרד עורכי© 

https://www.nevo.co.il/law_html/law01/276_002.htm
https://www.misim.gov.il/svsimurechisha/FrmFirstPage.aspx#nbb
https://www.misim.gov.il/svsimurechisha/FrmFirstPage.aspx#nbb
https://www.misim.gov.il/svsimurechisha/FrmFirstPage.aspx#nbb
https://www.gov.il/BlobFolder/policy/hor0120/he/hor190120_2.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/policy/hor0120/he/hor190120_2.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/policy/hor0120/he/hor190120_2.pdf
https://www.ziegel.co.il/
https://www.ziegel.co.il/
https://www.ziegel.co.il/

