
 מה חשוב לדעת לפני רכישת נכס –ההיבטים המשפטיים של עסקת מכר דירה 

עסקת מכר דירה, בין אם מדובר בדירה חדשה או יד שנייה, היא אחת מהעסקאות המשמעותיות 

ביותר שאדם יכול לבצע במהלך חייו. מדובר בהשקעה כספית גדולה, והשפעותיה יכולות להימשך 

שנים רבות. בשל חשיבות העסקה, ישנם מספר היבטים משפטיים שחשוב לדעת ולהבין לפני ביצוע 

 ובטוחה לצדדים.י להבטיח שהעסקה תהיה תקינה הרכישה, כד

 ?מהי עסקת מכר דירה

נרכשת דירה או נכס מקרקעין אחר בתמורה לסכום כסף שנקבע  בהעסקת מכר דירה היא עסקה 

מהמוכר לקונה מראש. עסקה זו מתבצעת על פי הסכמים רשמיים וכוללת את העברת הזכויות בנכס 

 .המקרקעיןבלשכת רישום וסיום העסקה ברישום  הנכס "בטאבו" 

בעת רכישת דירה, על הרוכש לבדוק שהמוכר אכן בעל הזכויות בנכס ושאין בעיות משפטיות שיכולות 

. חשוב לדעת שרכישה של נכס או בחובות ועיקולים שיתגלו בעתיד להוביל לתקלות בהעברת הזכויות

ם פיקוח על העברת שלבים נוספים בדרך, בינ אינה מסתיימת עם חתימת החוזה, אלא כוללת

רישום הזכויות בטאבו על שם הרוכש, תהליך שדורש סיוע ל ועד התשלומים והעברת החזקה בנכס

 .של עורך דין המתמחה במקרקעיןמקצועי 

 ההיבטים המשפטיים המהותיים בעסקת מכר דירה

 :ביצוע עסקת מכר דירה כולל כמה שלבים משפטיים שיכולים להשפיע על תקינות העסקה

לפני כל עסקה יש לבצע בדיקה מעמיקה של זכויות המוכר בנכס.  – הזכויות בנכס בדיקת .1

, האם יש עיקולים או חובות על הנכס, או ברשות מקרקעי ישראל האם הנכס רשום בטאבו

כס זכויות בנייה נוספות נהאם קיימות ל האם יש מגבלות תכנוניות או שימושיות על הנכס?

מהבדיקות הקריטיות שצריך לבצע לפני החתימה על  כל אלה הם חלק שאינן מנוצלות?

 .הסכם

יש לשים לב להסכם המכירה ולוודא שכל פרט בו מוגדר באופן ברור. ההסכם  – הסכם מכר .2

כמו בין הצדדים, כמו מחיר הרכישה, מועדי התשלום, תנאי וצריך לכלול את כל התנאים שס

ש, ועוד. כל פרט בהסכם חשוב כדי המסירה של הנכס, התחייבויות המוכר והתחייבויות הרוכ

 .ומפני בעיות בהמשך הדרך יצור בהירות ולהימנעל

רכישת דירה כרוכה גם בהיבטים מיסויים, בין היתר, בתשלום מס  – מיסוי ומס רכישה .3

, כיוון שהוא משתנה בהתאם למחיר הנכס, בעסקהרכישה. חשוב לדעת את שיעור המס 

השימוש שייעשה בנכס לאחר רכישתו. הכרת המיסים  למיקום הגיאוגרפי ולעיתים גם על פי

 .השונים וההקלות האפשריות יכולה לחסוך סכומים לא מבוטלים

המוכר מחויב להעביר לרוכש את הדירה כשהיא פנויה מכל חוב או עיקול.  – חובות המוכר .4

ראי זאת אומרת, אם ישנם חובות נלווים לנכס, כגון חובות ארנונה, חשמל או מים, המוכר אח

או להגיע להסכם אחר עם הקונה ולהתחשב בכך  להסדיר אותם לפני העברת הבעלות

 בתנאי העסקה.

עסקת רכישת דירה לרוב תלווה במימון משכנתא. יש לוודא שהמימון  – מימון העסקה .5

מאושר על ידי הבנק ושהתנאים הפיננסיים ברורים בהסכם. במקרים שבהם הרוכש לוקח 

 .נכס משועבד לטובת הבנק כדרישה להבטחת ההלוואהמשכנתא, יש לוודא גם שה

לפני רכישת דירה, חשוב לבדוק את הסטטוס התכנוני של הנכס.  – בדיקות תכנוניות .6

בינוי או -לדוגמה, האם הנכס נמצא באזור אשר צפוי לעבור תכניות התחדשות עירונית, פינוי

ך הדין שמלווה את כל תוכנית בניה אחרת שיכולה להשפיע על ערך הנכס בעתיד. עור

 .העסקה חייב לבדוק את המידע הזה ולהציג אותו לרוכש

 



שלב קריטי נוסף הוא רישום זכויות הקניין של הרוכש בנכס בטאבו. רישום  – רישום בטאבו .7

זה הוא שמעניק לרוכש את הבעלות החוקית על הדירה. החתימה על ההסכם לא מספיקה 

ע"פ הסכם כבר נתקלנו במקרים בהם נוכלים מכרו ,  לצורך ההעברה המשפטית של הנכס

ולבסוף ההכרעה בדבר הבעלות על הנכס מונחת בידי בית  דירה אחת למספר רוכשים

 המשפט.

 היתרונות בליווי משפטי של עורך דין מנוסה

ליווי של עורך דין בתחום המקרקעין חשוב מאוד כאשר מדובר בעסקה מורכבת כמו רכישת דירה. 

ל ניסיון עשיר בתחום המקרקעין, אני מספק ללקוחותיי את הליווי המקצועי הנדרש על כעורך דין בע

מנת להימנע מטעויות ולמנוע בעיות משפטיות בעתיד. בעבודתי, אני בודק את כל ההיבטים 

 .המשרתת את אינטרס הלקוחהמשפטיים של העסקה ומוודא שכל פרט בהסכם מבוצע בצורה נכונה 

וץ מקצועי בעניין חובות המוכר, מוודא שאין בעיות תכנוניות או משפטיות עם בנוסף, אני מעניק ייע

הנכס, ועוזר בתיאום בין הצדדים כדי להבטיח שההסכם יבוצע על הצד הטוב ביותר. הניסיון שלי 

בניהול עסקאות מכר ועסקאות נדל"ן נוספות מאפשר לי להעניק ייעוץ איכותי, ולהתמודד עם כל אתגר 

 .לצוץמשפטי שיכול 

 סיכום

עסקת מכר דירה היא עסקה חשובה, וכפי שראינו, יש לה הרבה היבטים משפטיים שצריך לקחת 

בחשבון. עם ליווי משפטי מקצועי, ניתן להימנע ממלכודות משפטיות ולבצע את הרכישה בצורה חלקה 

בצורה ובטוחה. חשוב להבין את כל הזכויות והחובות בעת רכישת נכס, ולוודא שהעסקה מבוצעת 

 .בטוחה, כל הדרך, עד לסיומה בהצלחה

 

 

 עמי , עו"ד-נאור בן

 


