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המידע במסמך זה הוא כללי בלבד ואינו מהווה ייעוץ משפטי פרטני.
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למה המדריך הזה חשוב?
חוזה רכישת דירה מקבלן אינו מסמך טכני בלבד. זהו מסמך שמגדיר את מחיר העסקה, מועדי התשלום, מועד המסירה, 
האחריות לליקויים, הבטוחות לכספי הרוכש, האפשרות לבצע שינויים, והדרך שבה הזכויות יירשמו בעתיד.

הבעיה היא שרוכשים רבים בודקים בעיקר את המחיר, הקומה, המטבח והמפרט - אבל מפספסים סעיפים משפטיים 
שיכולים להשפיע עליהם במשך שנים.

איך להשתמש במדריך?

1. עברו על כל סעיף וסמנו ✓ רק לאחר שבדקתם אותו בפועל.2. ליד כל סעיף רשמו הערה קצרה או שאלה.3. אם מופיע דגל 
אדום - עצרו ובדקו לפני חתימה.4. אל תסתפקו בהבטחות בעל פה או במצגת שיווקית.

מה כולל הקובץ?
✓ עשרים בדיקות לפני חתימה

✓ דגלים אדומים בחוזה קבלן

✓ רשימת מסמכים שחייבים לקבל

✓ שאלות לעורך הדין

✓ עמוד הערות להדפסה

✓ פרטי יצירת קשר לבדיקה מקצועית
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שיטת עבודה: ירוק, כתום, אדום
כדי להפוך את הבדיקה למעשית, מומלץ לסמן ליד כל נושא את רמת הסיכון. כך קל להבין מה כבר ברור ומה עדיין 
דורש טיפול לפני חתימה.

ירוק - נבדק ומופיע בכתב

הנושא ברור, מתועד במסמכי העסקה, והנוסח תואם את ההבנות עם הקבלן.

כתום - דורש הבהרה או תיקון

הנושא קיים אך הנוסח עמום, חסר מסמך, או שיש פער בין ההבטחות לבין החוזה.

אדום - לא חותמים לפני בדיקה

הנושא לא מופיע, סותר מסמך אחר, מטיל על הרוכש חיוב חריג, או מעניק לקבלן שיקול דעת רחב מדי.

טיפ מעשי: אם יש יותר משלושה נושאים בסטטוס כתום או אפילו נושא אחד בסטטוס אדום - כדאי לעצור ולקבל 
בדיקה משפטית לפני חתימה.
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בדיקות לפני חתימה - חלק ראשון
□ בדיקה א׳: זהות המוכר והיזם

מי הצד שמוכר בפועל את הדירה? האם מדובר ביזם, חברה קבלנית, בעל קרקע או חברה ייעודית לפרויקט?מה בודקים: 

הזהות של המוכר משפיעה על האחריות, הזכויות בקרקע, הבטוחות והיכולת לאכוף התחייבויות.למה זה חשוב: 

החוזה נחתם מול חברה שאינה מופיעה בפרסומים או שאינה בעלת הזכויות בפרויקט.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________

□ בדיקה ב׳: זכויות הקבלן בקרקע

האם לקבלן או ליזם יש זכויות שמאפשרות לבנות ולמכור את הדירות בפרויקט?מה בודקים: 

בלי זכויות תקינות בקרקע, גם חוזה מפורט עלול להסתבך בשלבים מתקדמים.למה זה חשוב: 

אין נסח, אישור זכויות או מסמך ברור שמראה את מקור הזכויות.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________

□ בדיקה ג׳: היתר בנייה וסטטוס תכנוני

האם יש היתר בנייה בתוקף? ואם אין, מהו התנאי המתלה ומה לוחות הזמנים?מה בודקים: 

היתר בנייה משפיע על ודאות העסקה, מועד המסירה והסיכון לעיכובים.למה זה חשוב: 

החוזה מאפשר לקבלן לדחות מועדים ללא גבול ברור בגלל היעדר היתר.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________
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בדיקות לפני חתימה - חלק שני
□ בדיקה ד׳: התאמה בין החוזה, המפרט והתכניות

האם מה שהובטח בשיווק מופיע גם בחוזה, במפרט ובתכניות?מה בודקים: 

רק מה שמופיע במסמכים המחייבים ניתן לאכיפה בצורה טובה.למה זה חשוב: 

הקבלן אומר “זה ברור” אבל ההתחייבות לא כתובה באף נספח.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________

□ בדיקה ה׳: מועד מסירה ברור ומחייב

האם נקבע תאריך מסירה ברור ולא ניסוח כללי או גמיש מדי?מה בודקים: 

מועד המסירה משפיע על שכירות, משכנתא, תכנון משפחתי ופיצוי במקרה של איחור.למה זה חשוב: 

המועד תלוי בניסוחים רחבים כמו “לפי התקדמות הבנייה” ללא תאריך מוגדר.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________

□ בדיקה ו׳: איחור במסירה ופיצוי

האם סעיף הפיצוי תואם את הדין ואינו מרחיב חריגים לטובת הקבלן?מה בודקים: 

סעיף חלש יכול לפגוע בזכות לפיצוי גם כאשר האיחור משמעותי.למה זה חשוב: 

החוזה כולל רשימה רחבה מדי של סיבות שמאפשרות לקבלן לאחר בלי פיצוי.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________
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בדיקות לפני חתימה - חלק שלישי
□ בדיקה ז׳: ערבות חוק מכר ובטוחות

איזו בטוחה מקבלים עבור כל תשלום? מתי היא נמסרת ומה היא מכסה?מה בודקים: 

הבטוחה היא שכבת ההגנה המרכזית על כספי הרוכש.למה זה חשוב: 

נדרש תשלום לפני קבלת בטוחה מתאימה או לפני מנגנון ליווי ברור.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________

□ בדיקה ח׳: ליווי בנקאי ופנקס שוברים

האם כל תשלום מתבצע רק באמצעות שובר לחשבון הליווי?מה בודקים: 

תשלום נכון דרך הליווי מפחית סיכון ומחזק את ההגנה על הכסף.למה זה חשוב: 

מבקשים להעביר כסף לחשבון רגיל או לגורם אחר ללא שובר מתאים.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________

□ בדיקה ט׳: לוח תשלומים והצמדות למדד

מתי משלמים, מה צמוד למדד, ומה צפוי להשתנות עד המסירה?מה בודקים: 

פער קטן בהבנת ההצמדה יכול להפוך לעלות של עשרות אלפי שקלים.למה זה חשוב: 

אין חישוב ברור של הצמדות או שהרוכש מגלה עלויות רק לאחר החתימה.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________
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בדיקות לפני חתימה - חלק רביעי
□ בדיקה י׳: הוצאות נוספות מעבר למחיר הדירה

אילו חיובים נוספים קיימים: רישום, חיבור תשתיות, שינויים, אגרות ושכר טרחה?מה בודקים: 

מחיר הדירה אינו תמיד המחיר הסופי של העסקה.למה זה חשוב: 

החוזה מפנה לתשלומים עתידיים בלי סכום, תקרה או הסבר ברור.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________

□ בדיקה י״א: חניה, מחסן והצמדות

האם החניה, המחסן וההצמדות מסומנים ומזוהים בתכניות?מה בודקים: 

הצמדה לא ברורה עלולה ליצור מחלוקות לאחר המסירה והרישום.למה זה חשוב: 

הובטחה חניה או מחסן אך אין סימון ברור במסמכי העסקה.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________

□ בדיקה י״ב: מפרט טכני ושדרוגים

מה בדיוק כלול בדירה ומה נחשב שדרוג בתשלום נוסף?מה בודקים: 

המפרט קובע בפועל את איכות הדירה שתקבלו.למה זה חשוב: 

הבטחות על מטבח, ריצוף או נקודות חשמל לא מופיעות במפרט.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________
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בדיקות לפני חתימה - חלק חמישי
□ בדיקה י״ג: שינויי דיירים וזיכויים

האם יש מחירון שינויים, מועדים להגשת בקשות וזיכויים על ויתורים?מה בודקים: 

שינויים בדירה הם מקור נפוץ להוצאות, מחלוקות ועיכובים.למה זה חשוב: 

אין מחירון ברור או שהקבלן רשאי לקבוע מחירים בהמשך לפי שיקול דעתו.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________

□ בדיקה י״ד: שינויים מצד הקבלן

האם הקבלן יכול לשנות תכניות, מפרט, שטחים או מיקום הצמדות?מה בודקים: 

סעיף שינוי רחב מדי עלול לפגוע במהות העסקה.למה זה חשוב: 

החוזה מאפשר שינוי “לפי שיקול דעת הקבלן” ללא הסכמת הרוכש.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________

□ בדיקה ט״ו: אחריות, בדק וליקויי בנייה

מה נקבע לגבי תיקון ליקויים, פרוטוקול מסירה ותקופות בדק?מה בודקים: 

המסירה אינה סוף הסיפור: חשוב לשמור זכויות לתיקון ליקויים.למה זה חשוב: 

החוזה מגביל את האפשרות לטעון לליקויים או דורש ויתור מוקדם.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________
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בדיקות לפני חתימה - חלק שישי
□ בדיקה ט״ז: רישום זכויות וחברה משכנת

מי אחראי לרישום הזכויות, מתי, ומה קורה אם אין עדיין טאבו?מה בודקים: 

רישום הזכויות משפיע על מכירה עתידית, משכנתא וביטחון משפטי.למה זה חשוב: 

אין מועד ברור לרישום או שאין התחייבות מספקת של החברה המשכנת.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________

□ בדיקה י״ז: ייפוי כוח בלתי חוזר

מה היקף הסמכויות שניתנות לקבלן או לבאי כוחו?מה בודקים: 

ייפוי כוח רחב מדי יכול לאפשר פעולות שאינן קשורות רק לרישום העסקה.למה זה חשוב: 

ייפוי הכוח מאפשר פעולות רחבות ללא מגבלות, הודעה או קשר ישיר לעסקה.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________

□ בדיקה י״ח: תנאי ביטול והפרות

מה נחשב הפרה יסודית ומהן הסנקציות על הרוכש ועל הקבלן?מה בודקים: 

חוזה מאוזן צריך להגן גם על הרוכש במקרה של הפרת התחייבויות מצד הקבלן.למה זה חשוב: 

החוזה מטיל קנסות כבדים על הרוכש אך כמעט לא מטיל אחריות על הקבלן.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________
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בדיקות לפני חתימה - חלק שביעי
□ בדיקה י״ט: מסמכים לפני חתימה

האם כל המסמכים הועברו מראש לעיון ולא רק ביום החתימה?מה בודקים: 

אי אפשר לבדוק עסקה רצינית בלי לקבל את המסמכים הרלוונטיים בזמן.למה זה חשוב: 

מפעילים לחץ לחתום לפני שהועברו נספחים, מפרט, תכניות או מסמכי ליווי.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________

□ בדיקה כ׳: שאלות פתוחות לעורך הדין

אילו נושאים עדיין לא ברורים ומה דורש תשובה כתובה לפני חתימה?מה בודקים: 

שאלה שלא נענתה לפני החתימה עלולה להפוך למחלוקת אחרי החתימה.למה זה חשוב: 

הקבלן מבקש “להשאיר את זה לאחר כך” בלי התחייבות כתובה.דגל אדום: 

הערה קצרה: ______________________________________________
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10 דגלים אדומים שמחייבים עצירה
⚠ לחץ לחתום מהר לפני בדיקה משפטית.

⚠ מסמכים חסרים או נספחים שלא נמסרו לעיון.

⚠ הבטחות שיווקיות שלא מופיעות בחוזה או במפרט.

⚠ תשלום שלא מתבצע באמצעות מנגנון ליווי או שובר מתאים.

⚠ סעיף שמאפשר לקבלן לשנות תכניות בלי הסכמת הרוכש.

⚠ מועד מסירה לא ברור או עם חריגים רחבים מדי.

⚠ הוצאות נוספות ללא סכום, תקרה או מנגנון ברור.

⚠ ויתור מוקדם על טענות לגבי ליקויים או אי התאמות.

⚠ ייפוי כוח רחב מדי שאינו מוגבל למטרות העסקה.

⚠ פער בין מה שנאמר בפגישה לבין מה שמופיע במסמכים.

כלל אצבע

אם משהו לא ברור, לא חתום, לא מסומן או לא מתועד - לא מניחים שהוא “יסתדר אחר כך”. מבקשים תשובה כתובה ומכניסים 
אותה למסמכי העסקה.
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מסמכים שכדאי לקבל לפני חתימה
לפני חתימה על חוזה רכישת דירה מקבלן, מומלץ לוודא שכל המסמכים הרלוונטיים נמסרו לעיון. לא מסתפקים בפרוספקט, 
הדמיה או מצגת שיווקית.

□ חוזה המכר המלא □ מפרט המכר

□ תכניות הדירה □ תכנית קומה, חניה ומחסן

□ נספחי שינויים ומחירון שינויים □ מסמכי ליווי בנקאי

□ נוסח ערבות חוק מכר □ מסמכי רישום זכויות

□ מסמכי חברה משכנת, אם קיימת □ מסמכי היתר בנייה ונספחים תכנוניים

מסמך חסר?

אם מסמך מהותי חסר, אם קיימת סתירה בין המסמכים, או אם סעיף מופיע בשינוי רחב ללא הסכמה מפורשת - מומלץ לעצור 
ולבדוק לפני חתימה.
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שאלות שכדאי לשאול לפני חתימה
□ איזו בטוחה אני מקבל עבור כל תשלום ומתי?

□ מה בדיוק צמוד למדד ומה לא?

□ מהו מועד המסירה המחייב ומה קורה במקרה של איחור?

□ אילו שינויים הקבלן רשאי לבצע ללא הסכמתי?

□ מה כלול במפרט ומה נחשב שדרוג בתשלום?

□ האם החניה והמחסן מסומנים במסמכים?

□ מי אחראי לרישום הזכויות ומתי?

□ מהן ההוצאות הנוספות מעבר למחיר הדירה?

□ מה קורה אם אני מבקש לבטל או אם הקבלן מפר התחייבות?

□ אילו סעיפים צריך לתקן לפני חתימה?
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עמוד הערות להדפסה
השתמשו בעמוד זה כדי לרכז שאלות, סעיפים לא ברורים, הבטחות שניתנו בעל פה או נושאים שדורשים בדיקה לפני 
החתימה.

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________

____________________________________________________________
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לפני חתימה - כדאי לבדוק את הכול מראש
גם אם עברתם על כל הסעיפים במדריך, חוזה רכישת דירה מקבלן עשוי לכלול ניסוחים מורכבים, חריגים, הפניות 
לנספחים, מנגנוני תשלום וסעיפים שמעניקים לקבלן שיקול דעת רחב.

בדיקה משפטית מקצועית לפני חתימה יכולה לסייע בזיהוי סיכונים, תיקון סעיפים בעייתיים, ניהול משא ומתן מול 
הקבלן ושמירה על זכויות הרוכש לאורך כל הדרך.
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