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________________________
(להלן: "הקונה")

                      מצד שני;
הואיל
והמוכרים זכאים רשומים  כבעלים  (להלן - הזכויות)   במקרקעין המצויים בחדרה והידועים כגוש 10009, חלקה 413, הכול כמפורט בנסח רשם המקרקעין (להלן בהתאמה - הנכס ו/או הממכר, הנסח); 

עותק נסח מלשכת רישום המקרקעין רצ"ב כנספח 1;
והואיל 
ומתנהל הליך חדלות פירעון  במסגרתו מונה עו"ד מוטי בן ארצי  הנאמן בתיק הפש"ר  לבעל תפקיד למימוש הנכס לצורך מכירתו (להלן - בית המשפט, הנאמן);
והואיל  והמוכרים באמצעות הנאמן ערכו התמחרות לצורך מכירת הנכס; 

והואיל  והקונה הציע הצעה לרכישת הנכס וזכה בהתמחרות; 

והואיל והקונה מעוניין לרכוש את הממכר מאת המוכרים באמצעות הנאמן;
והואיל ומוסכם בין הצדדים כי המוכרים מוכרים את הזכויות בנכס לקונה כך שהקונה קונה את הזכויות בנכס במצבםAS IS" " לרבות שימושים חורגים שמבוצעים בנכס (אם קיימים) ו/או חריגות בנייה הקיימות בנכס (אם קיימות);

והואיל  וביצוע הסכם זה מותלה באישור בית המשפט והוא יכנס לתוקף רק לאחר שבית המשפט יאשר את המכר וההסכם; 
והואיל
וברצון הצדדים לקבוע את תנאי המכירה והקניה שביניהם;
לפיכך, הותנה, הוצהר והוסכם בין הצדדים כדלקמן:
1. מבוא ותנאים מתלים: 
1.1. המבוא להסכם זה והנספחים לו מהווים חלק בלתי נפרד ממנו ומחייב כגופו.
1.2. תוקפו של הסכם זה מותנה באישור בית המשפט הנכבד. לא יאושר המכר על ידי בית המשפט הנכבד יהיה הסכם זה בטל ולצדדים לא תהיינה טענות האחד כלפי משנהו וכלפיי הנאמן מכל מין וסוג שהוא.
2. תאור הממכר:

2.1. הממכר הינו זכות בעלות של הנכס כמתואר בנסח.
2.2. 
2.3. 
2.4. הממכר הוא הזכות לקבל את החזקה בממכר, במצבו כפי שהוא (AS IS), וכן הזכות להעברת זכות הבעלות בממכר על שם הקונה בהתאם להוראות הסכם זה.
3. בדיקת הממכר הצהרות והתחייבויות הקונה: 
3.1. הקונה מאשר כי המוכרים מסר לו את כל הפרטים אודות הממכר שנתבקש על ידו, וכי ניתן לו אישור בכתב המאפשר לו לקבל מידע אודות הנכס מאת המועצה המקומית על כל מחלקותיה, רשות מקרקעי ישראל, מהוועדה המקומית לתכנון ובנייה ו/או מאת לשכת רישום המקרקעין ו/או מכל גוף אחר שיש להם נגיעה לממכר.
3.2. הקונה מצהיר ומאשר כי עובר לחתימתו על הסכם זה הוא קרא אותו ואת נספחיו והבין את תוכנם היטב ואת משמעות הצהרותיו לפיו וכי הוא בדק היטב את הממכר, את סביבתו ואת כל המידע שנחוץ לו לצורך התקשרותו בהסכם זה לרבות את מצבו הפיזי, התכנוני והמשפטי וכי הוא ביצע את כל הבדיקות הנחוצות לו באופן יסודי באמצעות אנשי מקצוע, אצל כל הגופים הרלוונטיים לרבות בלשכת רישום המקרקעין ו/או בוועדות התכנון והבנייה ו/או ברשות מקרקעי ישראל ו/או במועצה מקומית אזור ובכל גוף רלוונטי אחר וכן בדק את כל התוכניות החלות על הממכר, את זכויות הבנייה המנוצלות והלא מנוצלות אם קיימות כאלה, את ההגבלות החלות על הממכר אם קיימות כאלה, את היתרי הבניה שניתנו אם ניתנו למקרקעין ו/או לכל חלק מהם ו/או בחלקה ו/או במגרש ו/או בדירות ו/או בחנות ו/או במחסן ו/או בבר וכן בכל יתר חלקי הממכר, ובדק היטב אם קיימים היתרים ו/או אישורים לשימוש שנעשה בפועל בממכר ו/או חלקים ממנו על ידי המוכרים ו/או השוכרים ו/או כל צד ג' ו/או את התאמת השימוש שנעשה בפועל בממכר למצב המשפטי ו/או הרישומי ו/או התכנוני ו/או הפיזי ו/או החוקי של הממכר ולאחר כל הבדיקות המקיפות והיסודיות הנ"ל מצא את הממכר מתאים לצרכיו ולמטרותיו.
3.3. הקונה מצהיר במפורש כי למעט תשלומי המוכר כהגדרתם לעיל, הוא מתחייב לשאת בכל תשלום אשר יידרש לצורך ביצוע הסכם זה ובכלל זאת, בין היתר, תשלום בגין דמי היתר לרשות מקרקעי ישראל וכן כל תשלום אחר לרשות מקרקעי ישראל שינבע מביצוע המכר ו/או לכל רשות אחרת שינבע מביצוע המכר ו/או לצורך העברת הזכויות בנכס על שמו, וכן בנוסף תשלום מס רכישה אשר יחול על הקונה כן תשלום בגין היטל השבחה שיחול על הקונה ביחס לכל תכנית משביחה שתאושר ממעוד חתימת הסכם זה.
3.4. הקונה מצהיר כי ניתנה לו האפשרות להזמין חוות דעת מומחה מטעמו וכי הוא מודע לכל האמור בחוות הדעת ואולם אין בה כדי להוות מצג ו/או התחייבות ו/או הצהרה כלשהי מטעם המוכרים בקשר לנכס ו/או בכלל. 
3.5. הקונה מאשר ומצהיר כי ידוע לו כי המוכר לא יבצע כל שינוי ו/או תיקון ו/או השלמה ו/או הוספה בממכר ו/או במקרקעין ו/או בכל חלק ממנו, וכי הממכר נמכר במצבו כפי שהוא ביום חתימת הסכם זה ללא שינוי וללא התחייבות לשינוי ו/או תוספת ו/או השלמה ו/או לביצוע כל פעולה שהיא על ידי המוכר ו/או כונס הנכסים. 
3.6. הקונה מצהיר ומתחייב, כי אם לממכר ו/או לחלק ממנו יידרש היתר ו/או אישור בין לעניין הבנייה בממכר, בין לעניין השימוש בו ו/או בחלק ממנו ובין בכל אופן אחר, אם לפי דין ואם לפי הסכם, הוא לא יבוא בטענות ו/או בדרישות נגד המוכר ו/או כונס הנכסים ו/או מי מטעמם והוא יפעל על חשבונו ועל אחריותו לצורך קבלת האישורים ו/או ההיתרים הנחוצים ככל שיהיו כאלה. הקונה מתחייב לפעול כאמור מייד כשיידרש לעשות כן על ידי כל גוף, אם תבוא דרישה כזו, ללא הפסק וכן לשאת בכל ההוצאות ו/או התשלומים ו/או המסים ו/או האגרות ו/או ההיטלים הכרוכים בכך. במידה והעברת הזכויות בממכר על שמו של הקונה תהיה מותנית בקבלת היתרים ו/או אישורים כאמור בסעיף זה, מתחייב הקונה להשיגם ללא כל דיחוי כאמור לעיל. 
3.7. הקונה מאשר כי ידוע לו כי הסכם זה מותנה וכפוף לקבלת אישור בית המשפט כמפורט במבוא להסכם זה. 
3.8. מובהר, מודגש ומוצהר כי הצהרות הקונה כאמור לעיל באשר לבדיקת הממכר הינן הצהרות מהותיות וכי לא תהיה לקונה כל טענה כנגד המוכר ו/או כונסת הנכסים ו/או כנגד מי מטעמם באשר לאי התאמות ו/או כל מידע אחר ו/או מצג ו/או עובדה המתייחסת לממכר וכי הוא קונה את הממכר במצבוAS IS  ביום חתימת הסכם זה לאחר שביצע את כל הבדיקות הנחוצות לרכישת הממכר בזהירות, בקפדנות וביסודיות באמצעות אנשי מקצוע מטעמו והגיע לכלל מסקנה כי הממכר מתאים לצרכיו. הקונה מוותר בזה על כל טענה, דרישה ו/או תביעה בעניינים המפורטים בסעיף זה ו/או בקשר להם ו/או בקשר לממכר בכלל, לרבות כל טענה לפגם ו/או מום ו/או אי התאמה ו/או אי ידיעה ו/או אי גילוי, והוא מסכים לרכוש את הממכר במצבו כפי שהוא בפועל ביום חתימת הסכם זה.
4. העסקה
המוכר מתחייב בזאת למכור לקונה את הממכר, והקונה מתחייב בזאת לקנות את הממכר מהמוכר, והכל בכפוף להוראות הסכם זה ולאישור סופי של בית המשפט של פשיטת הרגל (להלן – העסקה). 

5. התמורה
5.1. תמורת הממכר מתחייב הקונה לשלם למוכר סך של ________₪ (______ ₪) (להלן: התמורה) 
5.2. 
5.3. 
5.4. התמורה תשולם בתנאים ובמועדים כדלקמן: 

5.4.1. סך של 10% מהעסקה (_______ ₪) יועבר לקופת הנאמן במועד החתימה על הסכם המכר.
5.4.2. סך של _______ ₪ (₪) או סך של ______ ₪ (________ ₪) כמפורט בסעיפים 5.1 ו-5.2  דלעיל יועברו לקופת הכינוס בתוך 90 ימים ממועד אישור המכר על ידי בית המשפט.
5.4.3. 
5.5. מובהר ומוסכם כי כל איחור בתשלום הסך הנקוב לעיל בסעיף זה, יהווה הפרה יסודית ויישא ריבית בשיעור הריבית החריגה המירבית, הנהוגה בתקופת האיחור, בחשבון חוזר דביטורי בבנק הפועלים (להלן – תוספת פיגורים);

מודגש כי המוכר יהיה רשאי להתנות קיומו של כל חיוב שעל המוכר לקיימו לפי חוזה זה בפירעון כל הסכומים האמורים לעיל.
5.6. הקונה יהיה רשאי להקדים את התשלומים הנ"ל ובתנאי שהודיע על כך בכתב למוכר וקיבל את הסכמתו בכתב לכך. אולם, לא יהיה בהקדמת מועד התשלום כדי לחייב את המוכר להקדים ו/או לקיים חיוב כלשהו שלא במועד הנקוב בהסכם זה.
5.7. כל התשלומים יעשו בשיק בנקאי לפקודת הנאמן  ו/או הממונה על חדלות הפירעון וזאת בהתאם להוראות שינתנו על ידי הנאמן.
5.8. 
6. מסירת החזקה
6.1. בכפוף למילוי כל התחייבויות הקונה לפי הסכם זה ו/או לפי כל דין לרבות תשלום מלוא התמורה במועדה כאמור בסעיף 5 דלעיל, יעביר המוכר לקונה את החזקה בנכס בסמוך לאחר מועד התשלום האמור בסעיף 5.2 לעיל.
6.2. .
6.3. מובהר ומוסכם כי המוכר אינו מתחייב לפנות את הממכר מציוד המצוי בו.
6.4. מובהר שככל שתתעכב מסירת החזקה כתוצאה מעיכוב בפינוי הדירה ידחה התשלום בהתאם.  
6.5. ככל שהעיכוב יעלה על שלושים יום מיום המסירה המיועד, יהיה זכאי הרוכש לבטל את הסכם המכר ולקבל את הכספים ששולמו לו בערך נומינלי או להסכים להארכת המועד לפינוי לתקופה נוספת של 30 יום.
6.6. מובהר שעיכוב במסירת החזקה כאמור, לא תהווה הפרה מצידו של הנאמן והרוכש לא יהיה זכאי לפיצוי מעבר לאמור בסעיף זה.
7.   העברת זכויות 

7.1. בכפוף לקיום כל התחייבויות הקונה לפי הסכם זה יעביר המוכר את מלוא זכויותיו בממכר לקונה כשהן נקיות מכל שיעבוד, עיקול וזכות צד ג'. 
7.2. בכפוף למילוי מלוא התחייבויות הקונה על פי הסכם זה, במלואן ובמועדן, ולאחר תשלום מלוא התמורה במועדה, ימציא המוכר לקונה מסמכי רישום הכוללים אישורי מיסים ואישור מטעם המועצה המקומית אזור להעברה בלשכת רישום המקרקעין. מוסכם כי מסירת המסמכים הנ"ל והסרת העיקולים הרובצים על הנכס תהווה את מילוי מלוא חובות המוכר בכל הקשור לשעבודים ו/או להערות הרשומות בלשכת רישום המקרקעין בקשר לזכויות הנמכרות.
7.3. הקונה מתחייב בזה לשתף פעולה עם המוכר ו/או עם מי מטעמו לצורך העברת הזכויות על שם הקונה כאמור לעיל ובכלל זה לחתום על כל מסמך ולהמציא כל מסמך שיידרש מייד עם דרישתו על ידי המוכר ו/או על ידי כל רשות שהיא ובכלל זה לפרוע כל מס ו/או היטל ו/או תשלום החל על הקונה. אי שיתוף פעולה מצד הקונה ו/או אי המצאת מסמכים כאמור לעיל מהווה הפרה יסודית.
8. תשלומים ומיסים
8.1. המוכר ישלם את כל המיסים העירוניים ושאר חובות ותשלומים המגיעים לכל גוף ורשות בקשר לממכר, בגין התקופה שעד יום מסירת החזקה בממכר כאמור בסעיף 7 לעיל, ואילו מתאריך מסירת החזקה בממכר לידי הקונה במסגרת הסכם זה, ואילך יחולו כל המיסים והתשלומים הנ"ל על הקונה. 
8.2. מס שבח מקרקעין, אם יחול בגין מכירת הממכר לקונה, ישולם ע"י המוכר. 
8.3. הקונה מתחייב כי עם קבלת החזקה ו/או קבלת הודעת מאת המוכר בדבר העברת החזקה לידיו, להודיע מועצה מקומית אזור ו/או לחברת החשמל ו/או לחברת הגז ו/או לכל גוף אחר המספק שירותים לממכר בדבר רישומו אצלם כמחזיק לצורך תשלום בגין השירותים האמורים בסעיף זה.  
8.4. היטלי השבחה ופיתוח בגין תוכנית שאושרה עד ליום חתימת הסכם זה יחולו וישולמו על ידי המוכר היטלים שיחולו בגין תוכנית שתאושר לאחר מועד חתימת הסכם זה יחולו וישולמו על ידי הקונה. 
8.5. בכפוף למילוי כל התחייבויות הקונה על פי הסכם זה, ימציא המוכר לקונה אישור מס שבח לצורך העברה בטאבו וכן אישור עירייה להעברה בטאבו (או תחליף לאישור כאמור) וזאת תוך 20 חודשים ממועד קבלת הבורר למכר.
8.6. מס רכישה בגין עסקה זו יחול על הקונה וישולם על ידו. 
8.7. דמי היתר וכל תשלום נוסף שיידרש לשלם לרשות מקרקעי ישראל בגין הנכס והעסקה ו/או לכל רשות אחרת  יחול על הקונה. 
8.8. אגרות ו/או דמי טיפול ו/או שכ"ט ו/או הוצאות בגין רישום הערות אזהרה ו/או רישום משכון ו/או בגין העברת הזכויות בממכר ע"ש הקונה ו/או בגין פרצלציה ו/או בקשר עם המשכנתא של הקונה, יחולו וישולמו על ידי הקונה. 
8.9. שילם צד אחד סכום החל על הצד האחר עפ"י הסכם זה, מתחייב הצד החייב להחזירו לצד המשלם מיד עם דרישתו הראשונה בתוספת ריבית לפי הוראות הסכם זה.
8.10. כל האחד מהצדדים יגיש הצהרות למשרד מיסוי מקרקעין אודות הסכם זה בנפרד.
9. הערת אזהרה ויפויי כח 
9.1. המוכר ייתן הסכמתו לרישום הערת אזהרה לטובת הקונה בגין חוזה זה בתנאי ובכפוף לכך שהקונה שילם את מלוא התמורה כאמור בסעיף 5 דלעיל למעט התשלום האמור בסעיף 5.3.1 וכן בתנאי ובכפוף לקבל ייפוי כח בלתי חוזר מהקונה המייפה את כוחו של המוכר ו/או באי כוחו למחוק את הערת האזהרה הנ"ל באם הפר הקונה את הוראות הסכם זה שיינתן על ידי הקונה למוכר במעמד חתימת הסכם זה.
9.2. האחריות המלאה והבלעדית לרישום הערת אזהרה לטובת הקונה הינה על הקונה בלבד. הקונה מתחייב להמציא למוכר עותק של האישור מאת רשם המקרקעין על רישום הערת אזהרה הנ"ל וזאת לא יאוחר מ 3 ימים עסקים לאחר ביצוע הרישום. מובהר ומוסכם כי רישום הערת אזהרה לטובת הקונה ייעשה אך ורק על פי בקשה לרישום הערת אזהרה חתומה ע"י המוכר ולא ע"י הקונה. הקונה מתחייב שלא להגיש בקשה לרישום הערת אזהרה לטובתו אלא על פי בקשה חתומה ע"י המוכר. הקונה מסכים בזה כי במידה ותירשם הערת אזהרה לטובתו שלא כאמור לעיל, תימחק ההערה על ידי המוכר בהתאם לייפוי הכח שניתן על ידי הקונה במעמד חתימת הסכם זה ולקונה לא תהיה כל טענה בעניין.
10. כללי
10.1. מוסכם בזאת כי ימי שביתה, השבתה, פגרה, עיצומים, או ימים שבהם לא יינתנו שירותים מכל סיבה שהיא באיזה מבין רשויות ו/או הגורמים הנדרשים לצורך המצאת האישורים שעל המוכר להמציאם לא יחשבו במניין הימים הנקובים לצורך המצאת האישורים הנ"ל על ידי המוכר.
10.2. ככל שיפר הרוכש את ההסכם ולא ישלם את התמורה  ו/או אחד התשלומים החלים עליו במועד הנקוב בהסכם ולא יתקן אתך ההפרה  בתוך 7 ימים מקבלת התראה מהנאמן , יבוטל ההסכם והרוכש יפצה את הנאמן  בסך של 10% מתמורת המכר.
10.3. יובהר שבכל מקרה  פרט להשבת הכספים ששולמו לא יהיה הרוכש זכאי לקבלת פיצוי מהנאמן.
10.4. פיצוי הרוכש  בגין הפרות של המוכרים יעשה בהתאם להחלטות בית המשפט של פשיטת הרגל  בתיק פש"ר 40474-10-10 בלבד.
10.5. הסכם זה ממצה את הסכמות הצדדים. אין ולא יהיה תוקף לכל הסכם ו/או מסמך ו/או מצג בעניין. כל שינוי ו/או הוספה להסכם זה ייעשה אך ורק בכתב.
10.6. הקונה אינו רשאי להמחות את זכויותיו לפי הסכם זה ו/או בקשר אליו לצד שלישי. אין ולא יהיה תוכף להמחאת זכות כאמור בין אם זו נערכה לפני עריכת הסכם זה ובין אם אחריו. אין באמור כדי לפגוע בזכות הקונה להעביר ו/או למכור ו/או להמחות את זכויותיו לצד שלישי לאחר מילוי כל התחייבויותיו לפי הסכם זה לרבות פירעון כל התמורה ו/או התשלומים המוטלים עליו לפי הסכם זה ו/או לפי דין.
10.7. הקונה יהיה מיוצג על ידי משרד עוה"ד מטעמו ומובהר שהנאמן לא מייצגו בשום צורה שהיא.
10.8. כתובות הצדדים לצורך חוזה זה הם כמפורט במבוא להסכם זה. הודעה שתשלח בדואר רשום לפי הכתובות האמורות תחשב כאילו נמסרה לתעודתה 72 שעות לאחר מסירתה בדואר וזאת בלא לגרוע מדרכי מסירה אחרות. הצדדים מתחייבים להודיע על כל שינוי בכתובותיהם.
10.9. 
לראיה באו הצדדים על החתום;
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