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הסכם

שנערך ונחתם ב__________ ביום ___ לחודש ________ 2024
בין:

קלטו נינה רוזה ת.ז 318026333 
ולינג יונה מריה, דרכון פינלנד שבו מופיע מספר זהות פיני  M100579-148
קופונן דניאל, דרכון פינלנד שבו מופיע מספר זיהוי פיני 030483-0772 
מקלה מארי יוהנה דרכון פינלנד שבו מופיע מספר זהות פיני P100579-150 
באמצעות ייפוי כוח מיום _______ 
על ידי עו"ד אבי מורה מ.ר ____ 
ממשרד מ.פירון ושות' רחוב השלושה 2 תל-אביב


(להלן יחדיו: "המוכר/ים")
מצד אחד;
לבין:

אלי כץ __________
אצל : יצחק גרוס עו״ד מרחוב הלל 23, ירושלים ת.ד. 2408


(להלן: "הרוכש/הקונה")

    מצד שני;
הואיל:
והמוכר מצהיר כי מכוח צו קיום צוואה מיום 05.09.2023 אשר ניתן לצוואה מיום 20.10.2020 (להלן: "הצוואה")  הינו בעל זכויות הבעלות של דירת מגורים והרשום כבעלים בלשכת רישום המקרקעין בירושלים בשטח רשום של 28 מ"ר והמחזיק הבלעדי בדירת מגורים המצויה בקומה שניה של הבניין ברח' בן מימון 29 דירה 11, ירושלים, הידועה כגוש 30025 חלקה 42 תת חלקה 11, הכל כמפורט בנסח רישום מקרקעין המצ"ב כנספח א' להסכם זה (להלן: "הממכר/הדירה");
 והואיל:
ועל זכויות המוכר בדירה מופיעה הערה: "בכפוף לתנאים בצוואה" אשר נרשמה מכוח הצוואה (להלן: "ההערה")
והואיל:
והמוכר, מבלי לגרוע מהאמור לעיל, מצהיר כי זכויותיו בממכר חופשיות מכל שעבוד, חוב, משכון, משכנתא עיקול ו/או צו הריסה  ו/או צו מינהלי ו/או כל זכות צד ג' כלשהי (להלן: "זכות מגבילה");
והואיל:
והקונה ראה ובדק את הדירה, סביבתה, מצבה הפיזי, התכנוני והמשפטי ולאחר שבדק  ו/או ניתנה לו אפשרות לבדוק את הדירה באמצעותו ובאמצעות בעלי מקצוע מטעמו, מצא את הדירה מתאימה לצרכיו ובכפוף להצהרות המוכר בהסכם זה לעיל ולהלן הוא מוותר בזאת על כל טענת מום או אי התאמה ויהא מנוע מלטעון אחרת הכל בכפוף להוראות הסכם זה;

והואיל
ובכפוף לקיומו של התנאי המתלה (כהגדרתו להלן) ובכפוף לאמור לעיל  ובסעיף ‎10.4 להלן, ברצון המוכר למכור לקונה את מלוא זכויותיו בדירה במצבה הפיזי, המשפטי והתכנוני (AS IS), וברצון הקונה לרכוש מאת המוכר את מלוא זכויותיו בדירה במצבה הפיזי, המשפטי והתכנוני (AS IS)  והכול בתנאים וביתר ההתחייבויות של הסכם זה;

לפיכך הוסכם והותנה בין הצדדים כדלקמן:

1. מבוא

1.1. המבוא והנספחים לחוזה זה מהווים חלק בלתי נפרד הימנו.

1.2. כותרות הסעיפים נועדו לנוחות הצדדים בלבד ולא ישמשו לפרשנות הסעיפים.

1.3. כל נספחי ההסכם מהווים חלק בלתי נפרד מהסכם זה, ואלה נספחי ההסכם:

1.3.1. נספח א': נסח רישום מקרקעין.

1.3.2. נספח ב': ייפוי כוח המוכר.
1.3.3. נספח ג': ייפוי כוח למחיקה.
2. המכר

2.1. המוכר מוכר בזאת לקונה והקונה רוכש בזאת מהמוכר את הממכר ואת כל זכויות המוכר בו, במצבו כפי שהוא במעמד חתימת הסכם זה (AS IS), וכשהוא נקי כל זכות מגבילה.
2.2. למען הסר ספק מודגש בזאת כי עסקת המכר מותנית בתשלום מלוא התמורה ע"י הקונה למוכר ו/או לפקודתו בהתאם להוראות הסכם זה ומילוי כל יתר התחייבויות הצדדים והצהרותיהם, הכל כאמור לעיל ולהלן בחוזה זה.
3. תנאי מתלה 
3.1. הואיל ויחידי המוכר הינם אזרחים זרים ו/או תושבי חוץ, הרי שביצוע והשלמת הסכם זה תלוי בפתיחת חשבון נאמנות, ולפיכך כניסתו לתוקף של הסכם זה תהיה מותנית בהתקיימות התנאי המפורט להלן בסעיף זה (להלן: "התנאי המתלה"):
3.2. עם חתימת הסכם זה, יפעל הנאמן (כהגדרתו להלן) לפתיחת חשבון נאמנות (כהגדרתו להלן). 
3.3. לא יתקיים התנאי המתלה תוך 30 יום מיום חתימת הסכם זה, והצדדים לא הסכימו ביניהם בכתב על הארכת המועד לקיום אותו תנאי מתלה, הסכם זה לא ייכנס לתוקף. 
3.4. בכל מקרה של אי כניסתו לתוקף של ההסכם בשל אי התקיימות התנאי המתלה, במידת הצורך, הצדדים יחתמו על כל מסמכי הביטול הדרושים לפי כל דין, לרבות חתימה באופן אישי על תצהירי ביטול עסקה למיסוי מקרקעין כך שכל צד יישא בכל המיסים החלים עליו בגין הביטול ככל ויחולו.
3.5. בכל מקרה שהתנאי המתלה לא התקיים כאמור לעיל, הסכם זה לא יכנס לתוקפו ולמי מהצדדים לא תהיה כל טענה ו/או תביעה ו/או דרישה כלפי הצד השני, לרבות בגין כל דרישה לפיצוי כספי ו/או פיצוי מוסכם ו/או פיצוי ו/או שיפוי, לרבות אך לא רק, בגין השקעה ו/או הוצאה אחרת שהיו להם.
4. ההערה: 
4.1. המוכר הציג לקונה את הצוואה אשר מכוחה נרשמה ההערה, וכן הציג לקונה תצהיר של מירה אלינה קופונן מספר זיהוי פיני U150442-003 (להלן: "מירה")  לפיו מירה (היא אמא של המוכרים) מוותרת באופן סופי ומוחלט על כל זכויותיה בדירה מכוח הצוואה. 
4.2. מבלי לגרוע מהאמור לעיל ולהלן, הקונה מצהיר ומתחייב בזאת כי הבין את מהות ההערה וככל ומסיבה שהצדדים אינם צופים, תהא מניעה לרישום הזכויות בדירה על שם הקונה, הקונה לא יבוא בכל טענה ו/או דרישה ו/או טענה כלפי המוכר והצדדים יפעלו בהתאם לאמור בסעיף ‎10.4 להלן. 
5. הצהרות הצדדים

הצהרות והתחייבויות המוכר: 
5.1. המוכר מצהיר ומתחייב כי הינו בעל זכות הבעלות  והרשום כבעלים והמחזיק הבלעדי של מלוא הזכויות בממכר וכי זכויותיו בממכר נקיות מכל זכות מגבילה.
5.2. המוכר מצהיר ומתחייב  כי ככל שתוטל זכות צד ג' על זכויות המוכר בממכר ואשר מקורה במוכר, תוסר ע"י המוכר בתוך 60  ימים מיום קבלת הודעה אצל המוכר אודות הטלתה, וזאת מבלי לגרוע מכל זכות אחרת המוקנית לקונה בגין הפרת הסכם זה על ידי המוכר בגין הטלת זכות צד ג׳ שמקורה במוכר ואשר לא הוסרה תוך 60 ימים כאמור, מוסכם בזאת כי הקונה יהיה רשאי לפי שיקול דעתו הבלעדי לדחות כל תשלום ו/או התחייבויות שלובה עד להסרת זכות צד ג׳ שמקורה במוכר כאמור בתוספת 10 ימי עסקים, ובמקרה כאמור יידחה בהתאמה מועד המסירה. למען הסר ספק מובהר ומוסכם בין הצדדים כי ההערה אינה נחשבת זכות מגבילה ו/או זכות צד ג' והמוכר אינו מתחייב להסירה. 
5.3. המוכר מצהיר כי לא מכר ולא שעבד ולא העניק כל זכות נוגדת בממכר לצד ג' כלשהו, למעט כמפורט בהסכם זה לעיל ולהלן; וכן כי מיום חתימת הסכם זה וכל עוד לא בוטל הסכם זה, כדין, לא ימכור ו/או ישכיר ו/או ישעבד ו/או ימשכן ו/או יעניק כל זכות אחרת בממכר לצד ג' כלשהו שאינו הקונה ו/או מי מטעמו ויסיר כל זכות צד ג׳ שמקורה במוכר כאמור בס״ק 5.2 לעיל.
3.5
המוכר מצהיר כי  לא ידוע לו על חריגות בניה, הוא בעצמו ו/או מי מטעמו לא ביצע כל בניה הטעון היתר בניה כדין וכי לא התקבל אצלו כל תלונה מגורם כלשהו אודות חריגות בניה ו/או עילות לצווי הריסה למיניהם. 
3.6
ככל הידוע לו אין בממכר פגמים נסתרים, לא קיבל הודעה ממי מהשכנים כי ישנה רטיבות לדירות השכנים ולא ידוע לו על רטיבות ו/או נזילות בדירה, וכי ככל הידוע לו, מערכות הדירה ואביזריה פועלות ויימסרו כאמור למעט בלאי סביר שנובע משימוש סביר ורגיל.
3.7
החל ממועד חתימת הסכם זה המוכר יתקן על חשבונו כל ליקוי שיתהווה בדירה שאינו נובע מבלאי סביר ושימוש טבעי עד למסירת החזקה בדירה.


3.8
המוכר מצהיר כי במועד חתימת הסכם זה לא ידוע לו על החלטה כלשהי לבצע עבודות ו/או שיפוץ ו/או תיקון בבניין. המוכר מתחייב להודיע לקונה על כל אסיפה של בעלי הדירות בבניין (אם המוכר בעצמו יידע על אסיפה כאמור), שתתקיים לאחר מועד חתימת החוזה בעניין הסכם התמ"א ו/או שיפוץ הבניין ו/או שתחייב תשלום מעבר לתשלום השוטף לוועד הבית ולייפות את כוחו של הקונה להשתתף בכל אסיפה כאמור בשמו של המוכר ובכלל זה אף להצביע בשמו במסגרת קבלת החלטות בעניינים כאמור ובמקרה כאמור יישא הקונה בעלות כל החלטה כאמור אשר תתקבל לאחר חתימת הסכם זה.

3.9
כי הוא כשיר מבחינה משפטית לחתום על הסכם זה, כי לא מתנהלים כנגדו הליכי הוצל"פ ו/או הליכי חדלות פירעון וכי הוא אינו מוכרז כחייב מוגבל באמצעים ולא הוגשה כנגדו כל בקשה לפתיחת הליכי חדלות פירעון ו/או כינוס נכסים בארץ ו/או במקום מושבו.
3.10
המוכר מצהיר כי לא מתנהלים הליכים משפטיים ו/או מינהלים בנוגע לדירה, וכי לא ידוע לו על גורם כלשהו שעלול לפתוח הליכים כגון אלה. 
3.11
המוכר מצהיר כי לא קבל הודעה בכתב ו/או בעל פה מאחד השכנים בבניין על סכסוך שכנים ו/או פגמים ו/או ליקויים בדירה ו/או בבניין לרבות בעיות רטיבות ו/או נזילות בבנין. 

3.12
כי אין מטעמו כל מניעה חוקית, חוזית או אחרת להתקשרותו בחוזה זה ולביצוע התחייבויותיו על פי החוזה.
הצהרות הקונה: 
5.4. הקונה מצהיר ומתחייב בזאת כי ביקר בממכר ו/או ניתנה לו אפשרות לעשות כן, כי הוא ראה ובדק את הממכר וכן ניתנה לו האפשרות לבדוק את הממכר באמצעות בעלי מקצוע מטעמו, הן מבחינה פיזית, לרבות סביבתו ודרכי הגישה אליו, והן מבחינה משפטית, רישומית ותכנונית, ובלא לגרוע מהאמור זכויות המוכר בממכר, התוכניות החלות עליו, דרישות הרשות המקומית ו/או הועדה לתכנון ובניה, זכויות הבניה, זיקות הנאה, הפרשות ו/או הפקעות, ומכל בחינה אחרת ומצא אותו מתאים לצרכיו ולמטרותיו וכי בכפוף לקיום התחייבויות המוכר על פי הסכם זה ונכונות הצהרות המוכר על פיו אין לו ולא יהיו לו כל טענות ו/או תביעות כנגד המוכר אי התאמה ו/או טענות ברירה ו/או פגמים כלשהם והוא מוותר על כל טענה כזו, ויהא מנוע מלטעון אחרת, למעט טענה בגין מום או פגם אשר המוכר ידע עליה ולא גילה אודותיה לקונה בהסכם זה.
5.5. כי הוא רוכש את הזכויות בממכר, במצבן כפי שהן, על סמך בדיקותיו, הערכותיו ותחזיותיו בלבד למעט הצהרות המוכר בהסכם זה לעיל ולהלן והוא לא הסתמך לצורך הרכישה על הבטחות, מצגים, פרסומים או התחייבויות של המוכר ו/או מי מטעמו מלבד אלה המצוינות במפורש בחוזה זה.

5.6. כי אין כל מניעה - חוקית, חוזית או אחרת להתקשרותו בהסכם זה ולקיום כל התחייבויותיו על פיו במלואן ובמועדן.
5.7. כי הינו בעל האמצעים הכלכליים המתאימים לקיום כל חיוביו על פי ההסכם.
6. התמורה 
6.1. תמורת הזכויות בממכר ישלם הקונה למוכר סך של 1,825,000 ₪ (מיליון שמנה מאות עשרים וחמישה אלף ₪) (להלן: "התמורה"), באופן ובמועדים כדלקמן:
6.1.1. סך של 274,000 ₪ (מאתים שבעים וארבעה₪) ישולם ע"י הקונה למוכר תוך 3 ימי עסקים ממועד הודעת ב"כ המוכר כי נפתח  חשבון הנאמנות (לעיל ולהלן- ״חשבון הנאמנות״) על שם כל יחידי המוכרים, באמצעות העברה בנקאית זה"ב לאותו חשבון (להלן: "התשלום הראשון").  
מיד לאחר הודעת ב"כ המוכר כי נפתח חשבון נאמנות וביצוע התשלום הראשון יהיה הקונה רשאי לרשום הערת אזהרה לטובתו בגין הסכם זה בלשכת רישום המקרקעין ע"פ בקשה לרישום הערת אזהרה אשר תיחתם ע"י ב"כ הצדדים במעמד חתימת הסכם זה ותוחזק בידיו הנאמנות של ב"כ הקונה עד לביצוע התשלום הראשון. 
למען הסר ספק מובהר בזאת כי הקונה לא יהא רשאי לרשום לטובתו הערת אזהרה טרם ביצוע התשלום הראשון לחשבון הנאמנות. 

6.1.2
סך נוסף של לא יותר מ- 273,750 ₪  (מאתים שבעים ושלושה אלף שבע מאות חמישים שקלים חדשים), המהווה את המקדמה המקסימאלית הצפויה על חשבון מס השבח החל על המוכר יוסף, בהתאם להוראות סעיף 15 לחוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה), התשכ''ג – 1963, ישולם ע" הקונים לא יאוחר מ 10 ימי עסקים מיום המצאת שובר תשלום מקדמה לקונים. הקונה מאשר בחתימתו על הסכם זה למוכר ו/או למי מטעמו, להפיק שובר מקדמת מס שבח ממערכת המייצגים. ככל שיועבר שובר לתשלום  מס שבח על סכום נמוך יותר הרי שישולם הסכום הנקוב בשובר. לפי שיקול דעתו הבלעדי, הרוכש יהיה רשאי לשלם השובר ישירות למיסוי מקרקעין או להעבירו לחשבון הנאמנות והנאמן ישלם השובר וימציא לקונה אישור על ביצוע התשלום.
6.1.2. יתרת התמורה בסך נוסף של 1,551,250 ₪ ( אחד מיליון חמש מאות חמישים ואחת אלף ומאתיים חמישים ₪) תשולם על ידי הקונה בהעברה בנקאית לחשבון הנאמנות תוך 10 ימי עסקים מיום המצאת אישור מס שבח (סופי או אישור מקדמה) לרישום הזכויות בדירה ע"ש הקונה (להלן: "התשלום האחרון או "יתרת התמורה""). 
6.1.3. כל התשלומים עפ"י הסכם זה ישולמו לחשבון הנאמנות המנוהל על ידי ב"כ המוכר עו"ד אבי מורה  (לעיל ולהלן: "הנאמן")  ומבלי לגרוע מהוראות סעיף ‎6.1.5  על תתי סעיפיו להלן ומהוראות סעיף ‎10.3 להלן, יוחזקו בנאמנות עד לרישום הזכויות בדירה ע"ש הקונה.
6.1.4. אין בהפקדת הסכום שבנאמנות כדי לגרוע מחובת המוכר לשלם תשלום כלשהו המוטל עליו על פי הוראות הסכם זה ו/או במידה והסכום שבנאמנות אינו מספיק להפקיד סכומים נוספים.
6.1.5. הצדדים מורים בזאת לנאמן, בהוראה בלתי חוזרת, לנהוג בסכום שבנאמנות, כדלקמן:
6.1.5.1. לשלם את מס השבח (ככל ויהיה צורך) מחשבון הנאמנות ו/או כל תשלום אחר החל על המוכר בהתאם להוראות הסכם זה ולפי כל דין.
6.1.5.2. להשקיע את הסכום שבנאמנות בפק"מ יומי מתחדש. 
6.1.5.3. בחלוף 12 חודשים ממועד החתימה על הסכם זה, לשלם כל סכום שיידרש לצורך הוצאת אישור מס שבח ו/או אישור עירייה ככל שאלו לא הומצאו לקונה עד לאותו המועד. 
6.1.5.4. להעביר את יתרת הסכום שבנאמנות לאחר רישום הזכויות ע"ש הקונה או בהתאם לאמור בסעיף ‎10.3 להלן בצירוף פירותיו ובניכוי עמלות הבנק והוצאות בגין העברות כספים מחשבון הנאמנות כאמור ו/או בגין דמי ניהול חשבון הנאמנות ו/או בגין סגירת חשבון הנאמנות לחשבון בנק של המוכר, עליו יורה המוכר לנאמן בכתב. 
6.1.5.5. אין באמור בסעיף זה, כדי לגרוע מזכותו של הנאמן להעמיד כל ערבות שתידרש לצורך הוצאת מי מהאישורים החסרים, ובלבד שכנגד העמדת הערבות יתקבל בידיו אישור סופי מופנה לטאבו והנדרש לצורך רישום הזכויות בלשכת רישום המקרקעין על שם הקונה.
6.1.5.6. מיד לאחר ביצוע האמור בסעיף לעיל, לסגור את חשבון הנאמנות. 
6.1.6. הצדדים פוטרים ומשחררים בזאת באופן מלא ובלתי חוזר את הנאמן מכל אחריות שהיא לכל נזק מכל סוג שהוא שיגרם – אם חלילה יגרם – להם עקב ו/או כתוצאה מכל מעשה ו/או מחדל של הנאמן, ובלבד שלא פעל בזדון. מובהר וידוע לקונה כי עוה"ד אבי מורה ממשרד מ. פירון ושות' מייצג את המוכר בהסכם זה ומשמש כנאמן על פי הסכם זה, יהא רשאי לייצג את המוכר גם במקרה של חילוקי דעות ביחס להסכם זה, על אף כהונתו כנאמן על פי הסכם זה והקונה מתחייב שלא להעלות כל טענה בקשר לכך. 

6.1.7. תשלום לנאמן כמוהו כתשלום למוכר לכל דבר ועניין.
6.1.8. "מסמכי ההעברה" בהסכם זה משמעם: 
6.1.8.1. ייפוי כוח המוכר, כהגדרתו בסעיף ‎11.1 בהסכם זה. 
6.1.8.2. אישור מס שבח, לרבות אישור על תשלום מקדמת מס שבח, המאפשר העברת הדירה על שם הקונה בלשכת רישום המקרקעין (לעיל ולהלן: "אישור מס שבח"). 
6.1.8.3. אישור עירייה מופנה לרשם המקרקעין בדבר היעדר חובות שוטפים בגין הדירה עד למועד המסירה, כולל אישור הועדה המקומית כי אין חוב היטל השבחה עד למועד החתימה על הסכם זה (לעיל ולהלן: "אישור עירייה"). 
6.1.8.4. שני שטרי מכר חתומים ע"י המוכר ומאומתים כדין.

6.1.8.5. ייפוי כוח המחיקה, כהגדרתו בסעיף ‎11.2 להסכם זה.

6.2. כל התשלומים על פי הסכם זה ישולמו באמצעות העברות בנקאיות לחשבון הנאמנות אשר פרטיו יימסרו בסמוך לאחר פתיחתו לב״כ הקונה, עו״ד יצחק גרוס.
7. מסירת החזקה בממכר 
7.1. כנגד ובמועד רישום הזכויות על שם הקונה בהתאם להוראות סעיף ‎10 להלן, ימסור המוכר את החזקה הבלעדית בממכר לידי הקונה  (להלן: "מועד המסירה/מועד מסירת החזקה") במצבו כפי שהוא במועד חתימת חוזה זה, בכפוף לבלאי סביר וכשהוא פנוי מכל אדם וחפץ (למעט המחוברים חיבור של קבע לדירה אשר יוותרו בדירה, והפריטים והאביזרים הבאים: מטבח, נברשות וארונות קיר במצבם ביום החתימה על הסכם זה כפוף לבלאי סביר), והקונה מתחייב לקבלו במועד האמור.
7.2. למען הסר ספר יובהר כי תנאי למסירת החזקה במועדה היא תשלום מלא התמורה על ידי הקונה למוכר ורישום הזכויות בדירה על שם בקונה באופן שהנאמן יהא רשאי לשחרר למוכר את הכספים מחשבון הנאמנות.
8. מיסים ותשלומים

מוסכם בזאת בין הצדדים כי כל המיסים, ההוצאות, ההיטלים ותשלומי החובה האחרים לסוגיהם אשר חלים ו/או שיחולו על הממכר ו/או על העסקה נשוא חוזה זה ו/או בגין מכירת הממכר לקונה - יחולו וישולמו כדלקמן:

8.1. מס שבח מקרקעין באם יחול על מכירת הממכר לקונה, יחול וישולם במלואו ע"י המוכר. אין באמור כדי לפגוע בזכותו של המוכר להגיש השגה ו/או ערר. 
8.2. מס רכישה אשר יחול בגין רכישת הממכר ע"י הקונה - יחול וישולם במלואו ע"י הקונה.

8.3. היטל השבחה, אם חל, בגין תכנית כלשהי אשר אושרה וקיבלה תוקף עד למועד חתימת הסכם זה, יחול וישולם על ידי המוכר בלבד. היטל השבחה, אם חל, בגין תכנית כלשהי אשר אושרה וקיבלה תוקף לאחר מועד חתימת הסכם זה, יחול על הקונה וישולם על ידו בלבד 
8.4. היטלי פיתוח עירוניים, כגון היטלי סלילת כביש, מדרכה, ביוב או תיעול,  בגין תכניות אשר אושרו לפני חתימת הסכם שיוטלו עד ליום חתימת הסכם זה, יחולו על המוכר וישולמו על ידו ואלה אשר יוטלו לאחר מועד זה יחולו על הקונה וישולמו על ידו.  
8.5. מוסכם בזאת בין הצדדים כי כל תשלומי המיסים השוטפים: תשלומי ארנונה, מים וביוב, גז, חשמל וועד בית -  עד למועד המסירה - יחולו וישולמו ע"י המוכר, ואילו החל ממועד מסירת החזקה בממכר לקונה ואילך - יחולו וישולמו בידי הקונה. 
8.6. המוכר מצהיר כי מלבד הוצאות שוטפות לוועד הבית בבניין לא ידוע לו ולא נדרש לשלם כל הוצאה חריגה בגין תשלומים לוועד הבית. מוסכם בזאת כי ככל שתתקיים אסיפת ועד הבית  של הבניין לאחר מועד חתימת הסכם זה בגין עלויות החורגות משמעותית מההוצאות החודשיות הקבועות לועד הבית , המוכר יודיע על כך בכתב לב״כ הקונה ויאפשר לקונה להשתתף באמצעות ב״כ ולהצביע באותה אסיפה.  
8.7. כל הוצאות רישום הערת אזהרה, , העברת ורישום הזכויות בממכר על שם הקונה, יחולו וישולמו ע"י הקונה. 
7.8
כל צד ישלם שכר טרחת עורך דינו ושכר תיווך למתווך מטעמו בלבד. 
9. העברת רישום ארנונה, מים חשמל וגז

הקונה באמצעות ב״כ מתחייב לעשות כל הפעולות הנדרשות ולהופיע, אם יהא צורך בכך, בפני הגופים הרלוונטיים ולחתום על כל הנדרש לצורך העברתן והסבתן של זכויות המוכר כצרכן מים, חשמל וגז על-שם הקונה. הקונה יבצע את העברות המונים על שמו ללא סיוע מצד המוכר למעט אם נדרשת חתימת המוכר על מסמכים לצורך העברת המונים, ואולם המוכר יהא זכאי להשבת פיקדונות שנתן, ככל שנתן, והמצויים בידי נותני השירותים הנ"ל, לרבות פקדון לחברת הגז,  הכל בהתאם לנהלי נותני השירותים הנ"ל. 
10. הרישום

10.1. רישום הזכויות בדירה על שם הקונה בלשכת רישום המקרקעין, יבוצע על ידי ב"כ הקונה על חשבון הקונה בלבד ובכפוף לכך שלא תהיה מניעה כלשהי הנובעת מן המוכר אשר תמנע העברת הזכויות על שם הקונה למעט ההערה כאשר הצדדים צופים כי תוסר במעמד רישום הזכויות על שם הקונה זאת בהתאם לאמור בסעיף ‎4 לעיל. למען הסר ספר יובהר בזאת כי הקונה מודע לקיומה של ההערה, קיבל את כל המידע בקשר להערה וככל ותהא מניעה לרישום הזכויות על  שם הקונה עקב ההערה הקונה לא יבוא בכל דרישה, ו/או טענה ו/או תביעה כלפי המוכר. 
10.2. הקונה מתחייב להפקיד את התיק לרישום בלשכת רישום המקרקעין בירושלים בתוך 7 ימים מיום בו המציא ב"כ המוכר לידי ב"כ הקונה את כל מסמכי העברה כמפורט בסעיף 5.1.9 לעיל.
 ככל שלא יהיה עדין בידי הקונה אישור מס רכישה אף ששילם את המס במלואו, המועד להפקדת התיק ידחה בהתאמה עד להמצאת אישור מס רכישה לטאבו.
הקונה מתחייב להמציא אישור מס רכישה בתוך 9 חודשים מיום החתימה על הסכם זה.  
10.3. ככל והקונה לא יגיש את התיק לרישום כאמור בסעיף ‎10.2 לעיל, מוסכם בין הצדדים כי מלוא התמורה תשוחרר למוכר מחשבון הנאמנות, סעיף זה יפורש כהוראה בלתי חוזרת לנאמן לשחרור הכספים מחשבון הנאמנות למוכר.
10.4. מוסכם בין הצדדים כהוראה גוברת, על אף האמור בכל מקום אחר בהסכם זה, כי ככל שרשם המקרקעין יסרב לרשום את הדירה על שם הקונה עקב קיומה של ההערה ו/או מכל סיבה אחרת, וזאת עד 10 חודשים מיום חתימת הסכם זה, ובכפוף לכך שהמוכר המציא אישור מס שבח ואישור עירייה לצורך רישום הזכויות, ובכפוף לכך שהקונה המציא אישור מס רכישה לצורך רישום הזכויות בדירה על שם הקונה הסכם זה יבוטל ולמי מהצדדים לא תהיה כל טענה ו/או תביעה ו/או דרישה כלפי הצד השני, לרבות בגין כל דרישה לפיצוי כספי ו/או פיצוי מוסכם ו/או פיצוי ו/או שיפוי, לרבות אך לא רק, בגין השקעה ו/או הוצאה אחרת שהיו להם.

10.5. עם ביטול ההסכם כאמור בסעיף ‎10.4 לעיל ואישור על ביטול השומות מרשויות מיסוי מקרקעין מתחייב המוכר באמצעות הנאמן להשיב לקונה את מלוא התמורה ששולמה על ידו וזאת בתוך 21  ימים מיום ביטול ההסכם ובמקרה כאמור יחולו הוראות סעיף ‎3.4 לעיל, מובהר כי התקיימות התנאים הבאים במצטבר הן תנאי להשבת הכספים לקונה מחשבון הנאמנות:
10.5.1. חתימת הקונה על הסכם ביטול.
10.5.2. חתימת הקונה באופן אישי על תצהיר ביטול לרשויות המס. 
10.5.3. התקבל אישור מרשויות המס כי העסקה בוטלה. 
10.5.4. מחיקת כל שעבוד ו/או רישום כלשהו, לרבות מחיקת הערות כלשהן, אם נרשמו לטובת הקונה על זכויות המוכר
11.    יפויי כוח

11.1. המוכר יפקיד במעמד חתימת הסכם זה בידי עוה"ד אבי מורה ו/או גילי נאור אליאס ו/או יעקב דוד כהן ו/או כל עו"ד ממשרד מ. פירון ושות' (לעיל ולהלן: "ב"כ המוכר") יפוי כח בלתי חוזר המסמיך את ב"כ המוכר וב"כ הקונה: עו"ד יצחק גרוס ו/או דני שלום ו/או אביעד הרץ ו/או עובדיה גבאי (לעיל ולהלן: "ב"כ הקונה") בנוסח המצ"ב כנספח ב' לפעול לשם רישום הממכר על שם הקונה, אשר יימסר לידי ב"כ הקונה כנגד תשלום מלוא התמורה (להלן: "ייפוי כוח המוכר"). 
11.2. במעמד חתימת הסכם זה יחתום הקונה באמצעות מיופה כוחו, על פי ייפוי כוח,  , בנוסח המצ"ב כנספח ג', לפיו מייפה הקונה את ב"כ המוכר וב"כ הקונה לבטל את הערת האזהרה  ו/או כל הערה אחרת, אשר נרשמו עפ"י הסכם זה על הדירה בגין זכויות הקונה (להלן: "ייפוי הכוח למחיקה"). 
11.3. הצדדים נותנים בזאת הוראה בלתי חוזרת לב"כ המוכר ו/או לב"כ הקונה לעשות שימוש בייפוי הכוח למחיקה ולמחוק את הערת האזהרה וכל הערה אחרת שנרשמו לטובת הקונה עפ"י הסכם זה וכן לעשות כל פעולה אחרת לשם ביטול ההסכם, לאחר שניתנה לקונה, באמצעות ב״כ המוכר, הודעה בכתב המפרטת את מהות ההפרה, והקונה לא תיקן את ההפרה תוך 14 יום ממועד קבלת ההתראה ובעקבות ההפרה בוטל הסכם זה כדין. מחיקת ההערה תעשה מיד לאחר השבת כל הסכומים ששילם הקונה למוכר או לב"כ המוכר עד למועד ההפרה לקונה בניכוי הפיצוי המוסכם כהגדרתו להלן.
תשלום במקום הצד האחר


כל צד רשאי לשלם במקום הצד האחר כל סכום שתשלומו חל על פי הסכם זה על הצד האחר, וזאת לאחר שהתרה בצד האחר בהודעה בכתב, עם העתק לב"כ המוכר או הקונה לפי העניין, לשלמו והצד האחר לא שילמו תוך 7 ימים מיום שנדרש לעשות כן. שילם צד סכום כלשהו החל על פי הסכם זה על הצד האחר, יהיה הצד המשלם רשאי לדרוש את השבתו מהצד האחר.
12. תרופות וסעדים
12.1. מוסכם כי הוראות חוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה) התשל"א-1970 יחולו על החוזה.
12.2. מבלי לגרוע מיתר הוראות הסכם זה מוסכם בזאת, כי הפרת כל הוראה מבין אלה שבסעיפים 2,3,4,5,6,9 על תת סעיפיהם, תיחשב להפרה יסודית של הסכם זה ובלבד שניתנה הודעה בכתב מראש וההפרה לא תוקנה תוך  ארבעה עשר (14) ימים ממועד קבלת ההתראה בכתב לצד המפר.  
על אף האמור, מוסכם בין הצדדים כי איחור של עד 7 ימים בכלל התשלומים ע"ח התמורה  או איחור של עד 7 ימים  במסירת החזקה בדירה לא יחשב כהפרה של החוזה ולא יקנה למי מהצדדים זכות כלשהי בשל כך.
מבלי לגרוע מיתר זכויות המוכר ו/או הקונה על פי הסכם זה   בגין איחור בתשלום ו/או במסירת החזקה לידי הקונה, הרי הצד המקיים ו/או מוכן לקיים את התחייבויותיו על פי הסכם זה יהיה זכאי לפיצוי בגין כל יום של איחור מעבר לשבעה הימים מהיום הראשון בסך של 500 שקל ליום איחור עד לביצוע ההתחייבות שבפיגור. 
12.3. מוסכם  בזה, כי מבלי לגרוע מיתר הסעדים העומדים לצדדים על פי כל דין ו/או הסכם זה, כל  צד  אשר יפר הסכם זה הפרה יסודית אשר בעקבותיו בוטל הסכם זה כדין, ישלם הצד המפר לצד המקיים פיצויים קבועים ומוערכים מראש בסך של 182,500 ₪ (להלן: "הפיצוי המוסכם") להטבת הנזקים אותם צופים הצדדים מראש כתוצאה מהפרה כזו, ללא צורך בהוכחת נזק. הצדדים מצהירים, כי הינם רואים בסכום האמור פיצוי מוסכם והולם המשקף את הנזק המינימאלי שהצדדים רואים אותו כתוצאה מסתברת של הפרה יסודית של הסכם זה. 
12.4. איחור של צד אחד בקיום חיוב מטעמו, יזכה את הצד השני בדחיית ביצוע חיוב מטעמו כמספר ימי האיחור.
12.5. בוטל הסכם זה ע"י המוכר עקב הפרתו מצד הקונה, יהיה זכאי המוכר לנכות את גובה הפיצוי המוסכם כאמור לעיל מתוך הסכומים אשר יושבו לקונה עקב ביטול החוזה וכן להשיב כספים ששילם הקונה,.

13. שונות
13.1. הקונה מוותר בזאת על זכות הקיזוז, ולא יהיה רשאי לקזז מתוך התמורה כל סכום המגיע לו, אם מגיע לו, מאת המוכר. 
13.2. הצדדים מתחייבים לחתום על כל ההצהרות, המסמכים והתעודות שידרשו לשם קיום התחייבויותיהם עפ"י החוזה. 

13.3. הקונה מצהיר כי ידוע לו שמשרד עו"ד מ. פירון ושות', מרחוב השלושה 2 ת"א, מייצג את המוכר בעסקה נשוא חוזה זה ואינו מיצג את הקונה והמוכר מצהיר כי ידוע לו כי עו"ד יצחק גרוס מייצג את הקונה ואינו מיייצג את המוכר ובהתאם לכך כל צד ישא בשכ"ט עוה"ד המייצג אותו.

13.4. החוזה ממצה את כל המוסכם בין הצדדים עד ליום חתימתו. אין כל תוקף לכל מצג, אמירה, הבטחה וכל כיוצ"ב אשר קדמו לחתימת חוזה זה. לא יהיה תוקף לכל שינוי ו/או ויתור בהוראות החוזה אלא אם נערך על כך מסמך בכתב החתום ע"י שני הצדדים.

13.5. שום ויתור, ארכה או הנחה בתנאי כלשהו בחוזה על נספחיו, לא יהיו בני תוקף אלא אם יעשו בכתב. שום איחור בשימוש בזכויותיו של צד כלשהו לא ייחשב כויתור והוא יהיה רשאי להשתמש בזכויותיו, כולן או בכל אחת מהן, הן לפי החוזה והן לפי כל דין, בכל עת שימצא לנכון.

13.6. הצדדים קובעים את כתובותיהם לצורך החוזה כמפורט במבוא להסכם.

13.7. כל הודעה ששלח צד אחד למשנהו בדואר רשום לפי הכתובת דלעיל של משנהו תחשב כאילו נתקבלה אצל משנהו בתוך 7 ימים מעת המסרה למשלוח בדואר רשום או בעת מסירתה ביד + העתק במייל ב"כ הצדדים.
13.8. ככל שיהיה חשש רבית בגין התחייבויות ו/או תשלומי הצדדים על פי הסכם זה הינם כפופים להיתר עסקה אצל בנק מזרחי טפחות.
ולראיה באו הצדדים על החתום:
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