
עו״ד חגית מרדכי

צ׳קליסט רכישה לפני היתר בנייה

מדריך עבודה מעשי לבדיקת פרויקט דירה מקבלן לפני קבלת היתר

לפני שחותמים על פרויקט ללא היתר - עוצרים ובודקים

בדיקה מוקדמת של הקרקע, התכנון, התנאי המתלה, הבטוחות ומנגנון ביטול יכולה למנוע סיכון כספי ומשפטי משמעותי.

כולל:

בדיקת קרקע • סטטוס תכנוני • תנאי מתלה • החזר כספים • ליווי בנקאי • דגלים אדומים • טופס 

החלטה לפני חתימה

מקרקעין | רכישת דירה מקבלן
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המידע במסמך זה הוא כללי בלבד ואינו מהווה ייעוץ משפטי פרטני.
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לפני שחותמים - למה המסמך הזה חשוב?

רכישת דירה מקבלן לפני קבלת היתר בנייה יכולה להיראות כהזדמנות: מחיר מוקדם יותר, בחירת דירה טובה בפרויקט 

ולעיתים תנאים שיווקיים אטרקטיביים. אבל בדיוק בשלב הזה קיימים גם סיכונים משמעותיים: היתר שעשוי להתעכב, תכנון 

שעשוי להשתנות, מועד מסירה שאינו ודאי ותנאי חוזה שעלולים להשאיר את הרוכש חשוף.

הצ׳קליסט נועד לעזור לרוכש לבדוק את הנושאים המרכזיים לפני חתימה, להבין מה חייב להופיע בהסכם ומהם הדגלים 

האדומים שמחייבים עצירה ובדיקה מקצועית.

מטרת הצ׳קליסט

לא להחליף ייעוץ משפטי, אלא לסמן מראש את נקודות הסיכון: מי בעל הקרקע, מה מצב התכנון, האם קיים תנאי 

מתלה, איך הכסף מוחזר אם אין היתר, ומה קורה אם התכניות משתנות.

מה כולל הצ׳קליסט?

□  בדיקת סטטוס ההיתר □  בדיקת הקרקע והזכויות

□  בדיקת היזם והקבלן □  בדיקת תנאי מתלה

□  בדיקת מנגנון ביטול והשבה □  בדיקת בטוחות וליווי בנקאי

□  בדיקת מסמכי הפרויקט □  דגלים אדומים לפני חתימה
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שיטת עבודה: ירוק / כתום / אדום

בכל סעיף מומלץ לסמן את רמת הביטחון לפני חתימה. הסימון אינו משפטי כשלעצמו, אבל הוא עוזר להבין האם ניתן 

להתקדם, האם צריך בירור נוסף או האם נכון לעצור.

סימון משמעות מעשית

�� ירוק הנושא נבדק, קיים מסמך ברור, והסיכון נראה מנוהל.

�� כתום יש מידע חלקי, ניסוח לא ברור או צורך בבדיקה נוספת.

�� אדום חסר מסמך מהותי, אין התחייבות ברורה או קיים סיכון משמעותי לפני 

חתימה.

כלל זהירות חשוב

כאשר מדובר בפרויקט לפני היתר, חוסר בהירות אינו פרט קטן. כל מועד, תנאי, התחייבות או מנגנון ביטול חייבים להיות 

כתובים ומפורטים בהסכם.

לפני שמסמנים ירוק

□  קיים מסמך בכתב ולא רק הבטחה בעל פה □  המסמך נמסר לפני חתימה ולא לאחריה

□  ברור מה קורה אם אין היתר בזמן □  ברור מה קורה אם התכנון משתנה

□  ברור כיצד מוחזרים כספים במקרה ביטול □  ברור מי מחזיק בכסף ומהי הבטוחה
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20 בדיקות לפני חתימה על פרויקט לפני היתר



□  סטטוס היתר הבנייה

האם הוגשה בקשה להיתר? האם יש החלטה בתנאים? האם קיים מועד 

יעד ריאלי?

□  בעלות וזכויות בקרקע

האם היזם מחזיק בזכויות שמאפשרות למכור דירות בפרויקט?

□  תב״ע וזכויות בנייה

האם התכנון מבוסס על תכנית מאושרת או על צפי עתידי?

□  מספר יחידות וקומות

האם היקף הפרויקט סופי או עשוי להשתנות?

□  חניה, מחסן והצמדות

האם מה שמובטח לכם קיים בתכניות או רק בחומר שיווקי?

□  תנאי מתלה להיתר

האם החוזה קובע שהעסקה תלויה בקבלת היתר עד מועד מסוים?

□  מועד אחרון לקבלת היתר

האם יש תאריך ברור ולא ניסוח עמום כמו "בהקדם"?

□  מנגנון ביטול

האם הרוכש רשאי לבטל אם ההיתר לא מתקבל בזמן?

□  השבת כספים

האם נקבע איך ומתי יוחזרו כספים במקרה ביטול?

□  בטוחות לתשלום

האם יש ערבות חוק מכר או מנגנון הגנה אחר לפני כל תשלום?

□  ליווי בנקאי

האם יש בנק מלווה או לפחות התחייבות ברורה לקבלת ליווי?

□  לוח תשלומים

האם התשלומים מותנים באבני דרך ובהבטחת כספי הרוכש?

□  שינויים בתכנון

האם לקבלן מותר לשנות דירה, קומה, שטח או הצמדות?

□  מועד מסירה

ממתי נספר מועד המסירה - מהחתימה או מקבלת היתר?

□  הצמדות למדד

האם ברור מה מוצמד, ממתי ועד מתי?

□  הוצאות נוספות

האם יש היטלים, אגרות, תשלומים או עלויות שלא נכללו במחיר?

□  מסמכי פרויקט

האם קיבלתם חוזה, מפרט, תכניות, נספחים ומסמכי קרקע?

□  הדמיות וחומר שיווקי

האם ההבטחות השיווקיות מחייבות או רק המחשה?

□  סנקציות על איחור

האם יש השלכות ברורות לאיחור בקבלת היתר או במסירה?

□  בדיקה משפטית לפני חתימה

האם ההסכם נבדק על ידי עורך דין מטעם הרוכש?
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בדיקת הקרקע והזכויות

לפני שבודקים את הדירה עצמה, צריך להבין על איזו קרקע עומד הפרויקט ומהי הזכות שמאפשרת ליזם למכור דירות. 

בפרויקט לפני היתר, זהו אחד השלבים החשובים ביותר.

□  מי בעל הקרקע?

יזם, חברה ייעודית, בעלים פרטיים, רמ״י או גורם אחר.

□  האם קיימת זכות רשומה?

בעלות, חכירה, הסכם קומבינציה או זכות אחרת.

□  האם יש שעבודים?

יש לבדוק אם הקרקע משועבדת ולמי.

□  האם יש הערות אזהרה?

הערות קיימות עשויות להשפיע על רישום הזכויות בעתיד.

□  האם יש הסכם עם בעלי הקרקע?

בפרויקטים מסוימים היזם אינו בעל הקרקע אלא צד להסכם.

□  האם יש מניעה לרישום עתידי?

חשוב להבין כיצד הזכויות יירשמו לאחר השלמת הפרויקט.

דגל אדום

יזם שמסרב להציג מסמכי זכויות, נסח, אישור זכויות או הסכם המאפשר את קידום הפרויקט - מחייב עצירה ובדיקה.
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בדיקה תכנונית והיתר בנייה

המילה "לפני היתר" יכולה לתאר מצבים שונים: בקשה שעדיין לא הוגשה, בקשה שכבר הוגשה, בקשה שנמצאת בתנאים או 

היתר שצפוי בקרוב. כל מצב כזה מייצר רמת סיכון אחרת.

□  האם הוגשה בקשה להיתר?

יש הבדל בין צפי כללי לבין בקשה שהוגשה בפועל.

□  מה מספר הבקשה?

מספר בקשה מאפשר בדיקה מול הוועדה המקומית.

□  האם קיימת החלטת ועדה?

החלטה בתנאים אינה היתר סופי.

□  אילו תנאים נותרו?

תנאים מהותיים עלולים לעכב את הפרויקט.

□  האם התכנון תואם את התב״ע?

חריגות או הקלות עשויות להאריך את התהליך.

□  האם הדירה שלכם מוגדרת בתכנית?

חשוב לוודא מיקום, קומה, כיוונים והצמדות.

שאלה שחייבים לשאול

מהו המועד האחרון לקבלת היתר בנייה, ומה קורה אם ההיתר לא מתקבל עד אותו מועד?
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תנאי מתלה להיתר בנייה

תנאי מתלה הוא אחד הסעיפים החשובים ביותר בעסקת רכישת דירה לפני היתר. הוא אמור להגדיר שהעסקה תלויה בקבלת 

היתר בנייה עד מועד מסוים, ומה קורה אם ההיתר לא מתקבל.

□  האם קיים תנאי מתלה?

לא להסתפק בהסבר בעל פה של נציג מכירות.

□  מהו המועד האחרון?

נדרש תאריך ברור או מנגנון זמן מדויק.

□  מי רשאי לבטל?

האם רק הקבלן או גם הרוכש?

□  איך נמסרת הודעת ביטול?

חשוב שהמנגנון יהיה פשוט וברור.

□  מה קורה לכספים ששולמו?

מועד השבה, הצמדה, ריבית ואופן החזר.

□  האם יש הארכה אוטומטית?

סעיפים שמאריכים ללא הסכמה עלולים לפגוע ברוכש.

דגל אדום

חוזה לפני היתר ללא תנאי מתלה ברור, ללא מועד אחרון וללא מנגנון ביטול והשבת כספים - הוא סיכון משמעותי.
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כספים, תשלומים ובטוחות

לפני היתר בנייה, חשוב במיוחד להבין מה קורה לכסף. אין להעביר תשלומים משמעותיים מבלי להבין איזו בטוחה מתקבלת, 

לאיזה חשבון משלמים, ומתי אמורה להימסר ערבות חוק מכר או בטוחה אחרת.

□  כלל 7%

האם התשלום הראשוני עומד במגבלות החוק?

□  ערבות חוק מכר

האם תימסר ערבות כנגד כל תשלום רלוונטי?

□  בנק מלווה

האם קיים ליווי בנקאי בפועל או רק צפי לקבלתו?

□  פנקס שוברים

האם התשלום יתבצע רק באמצעות שובר לחשבון הליווי?

□  חשבון נאמנות

אם אין ליווי, מי מחזיק בכסף ומהם התנאים לשחרורו?

□  לוח תשלומים

האם התשלומים מותנים בקבלת היתר ובאבני דרך ברורות?

כלל זהב

לא משלמים לקבלן לפי הוראה בעל פה, הודעת וואטסאפ או חשבון שאינו תואם את מסמכי הליווי והחוזה.
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שינויים בתכנון, מפרט ומועד מסירה

בפרויקט לפני היתר, חלק מהנתונים עשויים להשתנות: תכנון הדירה, שטחים, מיקומי חניות, מחסנים, חזיתות, מערכות 

ומועד המסירה. לכן חשוב לבדוק מה באמת מחייב את הקבלן ומה נשאר פתוח לשינויים.

□  מפרט מכר

האם קיים מפרט ברור או רק מפרט ראשוני?

□  תכניות הדירה

האם התכנית מצורפת להסכם ומזוהה בנספח?

□  שינוי שטח

האם קיימת אפשרות לשינוי שטח הדירה או ההצמדות?

□  שינוי מיקום

האם הקבלן יכול לשנות קומה, חניה או מחסן?

□  מועד מסירה

ממתי מתחילים לספור את מועד המסירה?

□  הדמיות שיווקיות

האם הן מחייבות או רק להמחשה?

דגל אדום

סעיף שמאפשר לקבלן לבצע שינויים רחבים ללא הסכמת הרוכש וללא זכות ביטול או התאמת מחיר - דורש בדיקה 

מדויקת.

hagitlaw.com | 052-287-5604 | עו״ד חגית מרדכי



10 דגלים אדומים לפני חתימה

□  אין תנאי מתלה ברור להיתר בנייה

□  אין מועד אחרון לקבלת היתר

□  אין מנגנון ביטול והשבת כספים

□  היזם מבקש תשלום משמעותי ללא בטוחה מתאימה

□  אין ליווי בנקאי או אין הסבר ברור מתי יתקבל

□  ההבטחות מופיעות רק בחומר שיווקי ולא בחוזה

□  התכניות לא מצורפות או לא מזוהות כנספח מחייב

□  הקבלן שומר לעצמו זכות לשינויים רחבים מדי

□  יש לחץ לחתום מיד או לשלם כדי "לשמור דירה"

□  מסמכי הקרקע או הסטטוס התכנוני לא נמסרים לעיון

מה עושים כשיש דגל אדום?

לא מתווכחים עם איש המכירות ולא מסתפקים בהסבר בעל פה. מבקשים מסמך, מוודאים שהסעיף מופיע בחוזה, ופונים 

לבדיקה משפטית לפני חתימה.
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מסמכים שכדאי לקבל לפני חתימה

בפרויקט לפני היתר, המסמכים חשובים במיוחד. לא מומלץ להסתפק בחוברת שיווקית או הדמיה. יש לבקש את המסמכים 

הרלוונטיים מראש ולאפשר לעורך דין לבדוק אותם לפני חתימה.

□  טיוטת חוזה מכר מלאה □  נספח תנאי מתלה להיתר

□  מפרט מכר □  תכנית הדירה

□  תכנית קומה □  תכנית חניה ומחסן

□  מסמכי קרקע / נסח / אישור זכויות □  מסמכי תכנון וסטטוס היתר

□  מסמכי ליווי בנקאי או התחייבות לליווי □  לוח תשלומים

□  נוסח ערבות או בטוחה □  חומר שיווקי והבטחות שניתנו בכתב

טיפ מעשי

אם מסמך מסוים הוצג במשרד המכירות אך לא נמסר לכם לעיון, בקשו עותק כתוב לפני חתימה. מה שלא מופיע במסמכי 

העסקה עלול להיות קשה לאכיפה.
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שאלות שחייבים לשאול לפני חתימה

□  מהו הסטטוס המדויק של היתר הבנייה?

□  האם הוגשה בקשה להיתר ומה מספרה?

□  מהו המועד האחרון לקבלת היתר לפי ההסכם?

□  מה קורה אם ההיתר לא מתקבל בזמן?

□  האם הרוכש יכול לבטל ולקבל את כספו בחזרה?

□  איזו בטוחה ניתנת לכל תשלום?

□  האם קיים בנק מלווה ומתי ייפתח חשבון ליווי?

□  האם מועד המסירה נספר ממועד החתימה או מקבלת היתר?

□  האם התכניות וההצמדות מחייבות או עשויות להשתנות?

□  האם כל ההבטחות השיווקיות נכללות בחוזה ובנספחים?
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טופס בדיקת פרויקט לפני היתר

נושא מילוי עצמי

שם הפרויקט ____________________________

שם היזם / החברה ____________________________

מיקום הפרויקט ____________________________

סטטוס היתר בנייה ____________________________

מועד יעד לקבלת היתר ____________________________

האם קיים תנאי מתלה כן / לא / לבדיקה

ליווי בנקאי קיים / צפוי / לא ברור

בטוחה לתשלום ראשון ____________________________

מסמכים חסרים ____________________________

הערכת סיכון ראשונית ירוק / כתום / אדום

הטופס נועד לסייע בארגון המידע לפני פגישה עם עורך דין או לפני החלטה אם להתקדם לחתימה.
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החלטה לפני חתימה: ירוק / כתום / אדום

לאחר איסוף המסמכים והבדיקות, מומלץ לסכם את מצב העסקה לפני חתימה. אם יש יותר מדי סעיפים כתומים או אדומים, 

אין למהר לחתום.

תחום בדיקה סימון הערות

היתר בנייה ירוק / כתום / אדום הערות: __________________

קרקע וזכויות ירוק / כתום / אדום הערות: __________________

תנאי מתלה ירוק / כתום / אדום הערות: __________________

השבת כספים ירוק / כתום / אדום הערות: __________________

בטוחות וליווי ירוק / כתום / אדום הערות: __________________

מועד מסירה ירוק / כתום / אדום הערות: __________________

תכניות ומפרט ירוק / כתום / אדום הערות: __________________

מסמכים חסרים ירוק / כתום / אדום הערות: __________________

מסקנה מומלצת

כאשר יש סימון אדום באחד מהנושאים: תנאי מתלה, השבת כספים, בטוחות או סטטוס הקרקע - מומלץ לא לחתום לפני 

בדיקה משפטית פרטנית.
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הערות ושאלות לעורך הדין

השתמשו בעמוד זה כדי לרכז שאלות, סעיפים לא ברורים, הבטחות שניתנו בעל פה או נושאים שדורשים בדיקה לפני 

חתימה.

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________
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לפני חתימה על פרויקט ללא היתר - כדאי לבדוק 

הכול מראש

רכישה לפני היתר בנייה מחייבת בדיקה משפטית, תכנונית וכלכלית יסודית. גם כאשר הפרויקט נראה מבטיח, חשוב לוודא 

שהחוזה כולל תנאי מתלה ברור, מנגנון ביטול, השבת כספים, בטוחות מתאימות והגנה על זכויות הרוכש במקרה של עיכוב 

או שינוי בתכנון.

עו״ד חגית מרדכי

מלווה רוכשי דירות מקבלן בבדיקת חוזים, פרויקטים לפני היתר בנייה, תנאים מתלים, בטוחות, ליווי בנקאי, מועדי מסירה 

וסעיפים בעייתיים.

בדיקת חוזים • רכישה לפני היתר • תנאים מתלים • בטוחות • ליווי בנקאי • הגנה על זכויות הרוכש
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