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בעת  אותם יש לשלב    צרכים משלו,כל אחד מהצדדים בעסקה נסיבות וללעסקה יש לכל הפחות שני צדדים, כאשר   21 

תכנן  נדרש ל  במסגרת העסקה. על מנת למלא אחר צרכי הצדדים בעסקה,  הזכויות וההתחייבויות ההדדיותקביעת   22 

את    ולבנות המוצעתמבנה  היטב  המשפטיים  לרבות  ונתוניה  העסקה  המיסויים  ההיבטים  הכספיים,  המסחריים,   , 23 
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ואפשרויות השעבוד של הנכס    תנאיהעל  , קרי קבלת הלוואה  ןאפשרויות המימו  יבחנו גםבד  ממקורות עצמאיים בל 32 

 33 .  הנרכש

 34 

 35 , ניתן לגשת לבחון את העסקה.  המימון העסקבדיקה ותכנון של לאחר 

 36 

 37 :היש לזהות את הצדדים ל  בכל עסקה  בראש ובראשונה

הרשום   הזכויות  בעל  הוא  בעסקה  שהמוכר  לבדוק  מאוד  עחשוב  זאת  לעשות  ניתן  ידבנכס.  המוכר  ל  של  זיהוי  י  38 

זיהוי/דרכון תעודת  חברה,/באמצעות  ומסמכי  התאגדות  העניין  תעודת  הרישום   ,לפי  אל  הזיהוי  פרטי  והשוואת  39 

 40 ע"י הפקת נסח רישום.   ("הטאבו")בלשכת רישום המקרקעין 

 41 

והנכס   רשוםככל  רישום  אינו  המוכר  המקרקעין  בלשכת  פרטי  את  לבדוק  יש  או  ,  ישראל  מקרקעי  מנהל  במרשמי  42 

 43 האמור בטופס 'אישור זכויות" רשמי.  על ידיהחברה המשכנת שמנהלת את הרישום  

 44 

, על אף שלא מקרים בהם אנשים התחזו לבעלים של נכס והתקשרו בעסקה עם רוכשים  לצערנו, קיימים לא מעט 45 

לפיכך, בדיקה בסיסית נדרשת הינה    .איבדו את מיטב כספםוכתוצאה מכך הרוכשים    יכלו לספק את תמורת העסקה 46 

 47 קיומה של התאמה בין האדם שמולו מתקשרים בעסקה לבין רישום הבעלות בנכס. 

 48 

 49 זיהוי הנכס:

על הרוכש   של הצדדים בעסקה נכונים, יש לזהות גם את הנכס נשוא העסקה.כי פרטי הזיהוי    נבדק ואושרלאחר ש 50 

את  לתשאל  גם  מומלץ  כן  מערכותיו.  לרבות  הקיים  הפיזי  מצבו  את  ולבדוק  בנכס  לבקר  מטעמו  מקצוע  בעל  ו/או  51 

המוכר בדבר ידיעותיו ובדבר היכרותו על מצבו של הנכס, ולבקש לקבל מידע  ונתונים אודות הנכס לרבות אל מול   52 

הליכים  מתנהלים  האם  לרבות  הבית,  וועד  ו/או  הניהול  יש    חברת  האם  הנכס,  עם  בקשר  אחרים  ו/או  משפטיים  53 

על   שוכרים או מחזיקים בנכס והאם הם דיירים מוגנים וכיוצא בזה. הכל על מנת לקבל תמונה רחבה ככל שניתן  54 

 55 המצב בפועל. ידיעות המוכר תעלנה בכתב בנוסח הסכם המכר שינוסח על ידי עורכי הדין  של הצדדים. 

לפי   מיקום הבניין זהות אתאמת זאת אל מול רישומי הנכס. יש לל  פועל, ישלאחר שהתקבל רקע על מצב הנכס ב 56 

ו דירות בבתים משותפים יש ב  .הם מתאימים לכתובת של הנכס  לאשר כיהכתובת ולבדוק את הגוש והחלקה שלו  57 

הכוללים  להוציא   המשותף  הבית  מסמכי  משותףאת  בית  ישתשריט  משותף.  בית  ותקנון  טאבו  נסח  את  לבדוק    ,  58 

לוודא  תשרי בפועל,  הקיים  את  תואם  שהוא  ולוודא  המשותף  הבית  הדירהט  את  שמיקום  תואם  בתשריט  בבניין  59 

/גגות ככל וישנם, מוצמדים לדירה, ככל והם חלק מהממכר.  יש   מיקומה הפיזי וכן לבדוק האם החניות/ מחסנים  60 

 61 הבית/חברת הניהול.  לוודא מהם הוראות תקנון הבית המשותף ולבצע בדיקה מתאימה גם מול החלטות ועד

 62 

, יש לבדוק את הסכם החכירה, את תנאיו, האם מדובר בחכירה  מרשות מקרקעי ישראל )רמ"י(  מוחכרתבדירה אשר   63 

האם ההצמדות המפורטות זהות להצמדות  את זכויות הבנייה שניתן לנצל,  לדורות, האם מדובר בחכירה מהוונת,   64 

המשותף הבית  בתיק  קיימות  המפורטת  האם  וכן,  וכו'  העברה/הורשה  מרשות    הגבלות  זכויות"  "אישור  להזמין  65 

 66 . מקרקעי ישראל

 67 

 68 בדיקה משפטית: 

, לבדוק  לאחר זיהוי בעלי הזכויות בנכס, ובדיקת המצב הרישומי של הנכס, יש לבדוק את מצבו המשפטי של הנכס 69 

או משכונות הערות אזהרה, חובות או שעבודים    לבדוק קיום  , בבעלות מלאה או חלקית  זכויות המוכר בנכס הן   האם 70 

הרישום,  משכון  בדירה,   לשכת  ברישומי  לבצע  מומלץ  זו  בדיקה  וכו'.  צווים  לפועל,  הוצאה  מקרקעי  תיקי  ברשות  71 

המשכונות ישראל   רשם  ברישומי  גם  וכן  משכנת  חברה  ברשם החברות/ו/או  שנרשמו  רישומים  ייתכנו  שכן   , 72 

 73 ויש להתייחס אליהם במסגרת העסקה.   החברות שנוגעים לנכס/המשכונות

 74 

החתימה על    במרבית העסקאות, לאחר  .כי החלק המשפטי הוא מרכזי ומלווה את הצדדים לכל אורך העסקה  ,יודגש 75 



 
 

 

לפי    ,הערת אזהרה לטובת הרוכש על זכויות המוכר בלשכת רישום המקרקעין/במנהל מקרקעי ישראל  תירשם  הסכם 76 

וכשמה כן היא, מזהירה צדדי ג' ומתריעה  פטית הנרשמת במרשמי המקרקעין  העניין. הערת אזהרה היא פעולה מש 77 

 78   בפניהם שנעשתה עסקה/ניתנה התחייבות בקשר לנכס.

 79 

למספר רוכשים. הערת   נוגעות למקרים בהם בעלי נכסים ביצעו מכירה כפולה של אותו נכס  לצערנו,  הונאות נפוצות 80 

ומ מאוחרים,  לרוכשים  אזהרה  כתמרור  משמשת  בנכס, אזהרה  קודמת  עסקה  וקיימת  נחתמה  שכבר  להם  שקפת  81 

מעין   זכות  הנכס  לרוכש  מעניקה  אזהרה  הערת  רישום  בנוסף  זה.  מסוג  תרחישים  של  רובם  רוב  את  מונעת  ובכך  82 

ו/או על מבצע עסקה מאוחרת, כך שבמקרה  זכות מעקל מאוחר בזמן  על  גוברת  קניינית, אשר במקרים מסוימים  83 

 84 וכר במקרקעין, תגבר זכותו של הרוכש בעל הערת אזהרה לטובתו. זכויות המ שיוטל עיקול על 

 85 

 86 בד בבד עם הבדיקה המשפטית של הנכס יש לבצע בדיקה פיזית והנדסית שלו:

בהם  ושנ מסחריים  לדירות/נכסים  בעיקר  רלוונטי  זה  ובהן  א  הנכס  ומערכות  התשתיות  מצב  את  לבדוק  צורך  יש  87 

אך תקף   , וכו'  , שינויים מבניים מסוכנים כגון הסרת קיר תומךלקויותעלולים להיות בעיות ניקוז, רטיבות, תשתית   88 

 89 לבדוק את הקרקע, את דרכי הגישה, מעברים, סביבה וכדומה. נדרש  גם במגרשים ונכסים מסוג אחר שבהם 

או אנטנות סלולאריות,    שידור סלולאריל  מוקדים  , כגוןנכסדים בסביבה הקרובה ל מטר  וק שאין כמו כן מומלץ לבד 90 

 91 וכו'. אתרים לסילוק פסולת תשתיות מסוכנות תברואתית,

 92 

 93 בדיקות נוספות הן הבדיקות התכנוניות:

ות תכנוניות  חשוב ביותר לבצע בדיקות של המצב התכנוני של הנכס וסביבתו. בדיק   ,בטרם חתימה על הסכם רכישה 94 

ידי   על  שיעשו  דיןרצוי  והבניה  עורך  התכנון  בדיני  שמאי    ,הבקיא  מהנדס  בשילוב  כחלק  או  מסוימים.  במקרים  95 

של התוכניות החלות בדיקה  נערכת  אלו  היעודים ו/או המתוכננות    מבדיקות  על  ללמד  יכולה  המקרקעין, אשר  על  96 

ב  ובסביבתוהמותרים  וכו'(,    נכס  חקלאי  תעשיה/  משרדים/  מסחר/  היתכ )מגורים/  על  , ייעודשינוי  לת  ונללמד  97 

 98 שלו מהנכס.   תואם את הצרכיםהזהיר את הרוכש במקרה והמצב התכנוני אינו בהתאם לכך ל ו וכו' הפקעות

מבחינת   והן  השימושים  מבחינת  הן  בתהליך,  שנמצאות  מופקדות  תוכניות  על  ללמוד  ניתן  כן,  בנייה  כויות  זכמו  99 

וניצולן עתידית.    אפשריות  בנייה  על  נהמשפיעות  השבחה,  לקבל    דרשכן  בהיטל  צפוי  או  קיים  לחיוב  אינדיקציה  100 

על השפעה  יש  השבחה  של  מחיר   כשלהיטל  מתאימים  העסקהה  תשלומים  מנגנוני  קביעת  יידרש  אף  ולעיתים   , 101 

 102 בעסקה.  

 103 

הנכס.   אמור היה להיבנות  הרשמי שבהתאם לוך  מסמאת ה  המהווהאת היתר הבניה,  גם  בנכסים בנויים יש לבחון   104 

קבועים גם השימושים המותרים מסומן תשריט הנכס וובו    , וועדה המקומיתב  מצוי בתיק המידע של הנכסמסמך זה   105 

 106 , גבולות הנכס, חומרי הבנייה העיקריים וכו'.היקפם, בנכס

 107 

בהתאם   נההנכס נב כי  ולוודא  ,  הנכס בפועלטרם חתימה על הסכם רכישה יש להשוות בין הקבוע בהיתר לבין המצב   108 

והבניה על כל  כ  חריגה מההיתר עלולה לעלותשכן  ממנו,  אינו חורג  ולהיתר בניה   ההשלכות  עבירה על חוק התכנון  109 

התאמה בין תשריט הבית המשותף לבין  קיומה של  כך רצוי לעשות גם בתיק הבית המשותף, ולוודא    הנובעות מכך. 110 

 111 המצב הקיים בפועל. 

 112 

כגון מכירת מחסן כדירת מגורים או מקלט    ,נכסשימוש ב רים לא מעטים נחשפו הונאות שנוגעות לטיב ואופי הבמק 113 

 114  , שכן שימוש שמוגדר בהיתרהאותו  צורך  יש לוודא כי הנכס נרכש ל  באופן אשר סותר את היתרי המבנים.  כמחסן

 115 כלית. חוקית וכל תהא חשיפהשימוש שונה מהמותר בהיתר  יבוצע בנכס במקרים בהם 

 116 

חשוב להכיר, כי בכל עסקה יש לבצע בדיקות המשפטיות בהתאם למבנה ולייחודיות שלה. כך למשל, ברכישת דירה  117 

חלים הכללים והדגשים שקיימים ביחס לעסקת רכישת דירה מקבלן, אולם    38/2מקבלן בפרויקט פינוי בינוי/תמ"א   118 

תמ"א   עסקת  של  היתר,    38הייחודיות  בין  לבעלי  נעוצה  הקבלן  התקשרות  בין  המורכבת  משולשת  עסקה  בהיותה  119 



 
 

 

עם הרוכשים  התקשרות הקבלן  ובין  בניית הפרויקט(  טרם  בבניין המקורי  הדיירים  הם  )הלא  הזכויות במקרקעין  120 

את  לדוגמא  לבדוק  יש  העסקה.  מבנה  את  התואמות  נוספות  בדיקות  לבצע  הצדדים  על  כזה  ובמקרה  החדשים,  121 

י הדירות בבניין הקיים ואת מערכת ההסכמים שנחתמה ביניהם, לבדוק כמה מבעלי הזכויות  התחייבויות היזם כלפ 122 

חתמו על הסכם עם היזם ולוודא כי קיים הרוב הדרוש הקבוע בחוק. בנוסף, יש לבדוק נושאים תכנוניים כמו אישור  123 

תמ"א   מכוח  הזכויות  ז  38/2קבלת  בנייה,  היתר  בינוי,  לפינוי  המתחם  הכרזת  אישור  חלקים  או  להצמיד  כויות  124 

 125 מהרכוש המשותף לטובת רוכשי הדירות החדשות. 

 126 

ייחודיות המצריכה בדיקות מקדמיות מיוחדות היא הצטרפות לקבוצת רכישה, שהיא   דוגמא נוספת לעסקה בעלת  127 

קבוצת רכישה .  במטרה להוזיל עלויותזאת על פי רוב  קבוצת אנשים המתאגדת יחד על מנת לבנות מבנה מגורים,   128 

. בהתקשרות עם ה להתארגן באופן עצמאי או באמצעות חברה מנהלת המארגנת את כל שלבי הרכישה והבנייהיכול 129 

אותה  הקרקע  את  לבדוק  והיקפה,  הקבוצה  גודל  את  ולאמוד  הקבוצה  חברי  יתר  את  להכיר  יש  רכישה  קבוצת  130 

ל וסביבתה,  בקרקע  מתוכננות  פיתוח  תוכניות  אילו  ונתוניה,  מחירה  לרכוש,  נקייה  מתכוונים  הקרקע  כי  וודא  131 

ואת  המארגן  הגורם  את  להכיר  וכן  וככל  מקצועי  ייצוג  בעלת  בקבוצה  מדובר  האם  לבדוק  מעיקולים/שעבודים,  132 

 133 היועצים הפועלים מטעמה לצד ההתחייבויות של כל אחד מהם.

 134 

מקרקע  בעסקת  התקשרות  ובמהלך  טרם  מקיפות  בדיקות  לביצוע  רבה  חשיבות  ישנה  זה,  במאמר  שסקרנו  ין,  כפי  135 

 136 ולפיכך חשוב כבר בשלבים הראשונים של משא ומתן בכל עסקת מקרקעין, להיוועץ בעורך דין הבקיא בתחום. 

  137 

הובאו   שחלקן  לעסקה,  בקשר  המשפטיים  ההיבטים  מכלול  את  ויבחן  ילווה  בתחום  והמתמחה  העוסק  הדין  עורך  138 

כגו  מתאימים  מקצוע  לאנשי  הצדדים  את  יפנה  הצורך  ולפי  זה,  במאמר  וכו'.  בקצרה  מהנדס  מקרקעין,  שמאי  ן  139 

 140 ובהתאם לכך לבנות את העסקה המדויקת והמתאימה לצדדים.

 141 

אין באמור במאמר זה כדי להוות ייעוץ ו/או המלצה משפטית ובכל מקרה יש להיוועץ בעורך דין ו/או ביועצים שונים  142 

 143 מתאימים לקבלת יעוץ פרטני מתאים. 

 144 


