
הערת אזהרה
וכעיקרוןהאישיתהזכותלבעלשעומדתזכותהיאאזהרההערתרישוםהמקרקעיןלחוק126ס'מבחינת(1

לא מותנית בהסכמה של הצד השני, ויכולה להיעשות באופן חד צדדי ע"י בעל הזכות האישית.

הערת אזהרה, גם אם נרשמה בטאבו לא מקנה זכות קניינית אלא רק זכות אישית, כלומר מהווה רק(2

רישום אזהרתי.

כאשררקאזהרה?הערתלרשוםאישיתזכותבעליכולמתיהמקרקעין,לחוק126ס'לפי:גנזפס"דעפ"י(3

מי שהתחייב כלפיו הוא הבעלים או בעל זכות קניינית. בפס"ד גנז מי שהתחייב כלפיו הייתה "נוטריקון"

והייתה לה רק זכות אישית, אבל חברת בריטיש נתנה באופן מיוחד את הסכמה לרישום הערות אזהרה

לכל מי ש"נוטריקון" תמכור לו את הקרקע – וברגע שבעל הנכס מסכים לרישום הערות אזהרה לטובת

צדדים שלישיים אזי אותם צדדים רשאים אכן לרשום הערות אזהרה.

האזהרההערתשרישוםמפני)א(מאוד:חזקההגנהנותנתאזהרההערתהמקרקעיןלחוק)א(127ס'לפי(4

גורם לכך שברגע שאדם נוסף ירצה לרשום זכות נוגדת – דהיינו להשלים את העסקה ולהפוך את זכותו

לקניינית אזי הרשם יהיה חייב לסרב כי כבר יש הערת אזהרה ולכן צריך את הסכמתו של זה שרשם את

הערת האזהרה. )ב( ברגע שרשומה הערת אזהרה זה שולל את תום הלב של המתחרה המאוחר בזמן  עוד

דוגמא להגנה של הערת האזהרה.

שכירותכמובטאבורישוםללאלקנייניותלהפוךשיכולותזכויותישנן)א(בעיות:2יש)א(127לס'אבל

קצרה ואז עצם רישום הערת האזהרה לא מגן במקרה כזה. )ב( זה שהרשם מונע רישום העסקה השנייה

שישמיכי126ס'לפיכי)נוגדת(,נוספתאזהרההערתרישוםמאשרלאשהואאומרלאכקניינית,בזמן

לו זכות אישית רשאי לרשום הערת אזהרה! )אם כי בסופו של דבר ביהמ"ש יכריע שרושם הערת האזהרה

הנוגדת המאוחר בזמן ייחשב כחסר תו"ל כי כבר הייתה הערת אזהרה(.

עסקאות נוגדות
:זכות אובליגטורית נ' זכות אובליגטורית

:במקרקעין

מצטברים:תנאים3בעומדהשניאםאלאגובר,בזמןהראשוןהמקרקעין:לחוק9ס'

בשניםאךחשב.מהאוידעהאדםמהסובייקטיבי-תו"לשצריךהייתההגישהבעבר-לבתום(1)

פס"ד גנז+האחרונות השתנתה המגמה וכיום בודקים תום לב אובייקטיבי- איך האדם היה צריך לנהוג )

(. בנוסף:ג'ריס+ קנייני

פס"דתום לב מבחינה אובייקטיבית )- מי שלא עושה בדיקה בטאבו נחשב חסרלבצע בדיקה בטאבו*

זריק נ' ג'ריס(.
פס"ד עזבון המנוחלבדוק את הנכס פיזית )- במקרים מסוימים בנוסף לתום לב יש צורךביקור בנכס*

(אפיף

העסקה, ועד לרישום בטאבו, ולא רגע לפני- תום הלב דרוש לאורך כל שלביתום לב לאורך כל העסקה*



(.פס"ד סונדרס)

חוותפס"ד)בנסיבותתלויהכולאבלהנכסלשוויבפרופורציהריאליתלהיותצריכההתמורה-תמורה(2)

(.מקורה

ממשית.תמורהלאזה50%מ-פחות-

לוויכוח.נתוןזה50%מעל-

ממשית.תמורהזוומעלה80%-

לקניינית.הזכותאתשיהפוךבטאבורישוםלהיותחייב-בטאבורישום(3)

מדובר על רישום של הזכות ולא על הערת אזהרה!

הלכת גנז:

?האם קיימת מניעה לרישום הערת האזהרה(1

בפס"ד היועמ"ש נ' גדאם כן, אזי אי-רישום ההערה לא מהווה חוסר תו"ל )והראשון בזמן לא מפסיד(.

נקבע כי המוכר\הקבלן יכול לאסור על הצד השני לרשום הערות אזהרה ולתת בטוחה אחרת, ואז זו בעצם

תהווה מניעה לרישום הערת האזהרה.

?האם עבר הזמן הסביר לרישום הערת האזהרה(2

אם לא חלף הזמן הסביר, אזי אי-רישום ההערה לא יהווה חוסר תו"ל והראשון בזמן לא מפסיד. כמה זה

זמן סביר? לא ניתן לקבוע מסמרות בדבר וכל מקרה ייבחן לגופו.

מעברבהחלטזהשנים3)בדר"כהסבירהזמןחלףשלאונקבעשנים3חלפוחרבנ'חמודעזבוןבפס"ד

לזמן הסביר(.

הזמןשחלףכנראהחודששלבמקרהלכאן,אולכאןלהחליטוניתןגבוליזהלדוג'ימים22שלבמקרה

לפי המלומדים.

?במידה ובכל זאת היה רישום, האם הוא היה מונע את התאונה המשפטית(3

( -פס"ד ג'ריס נ' זריקאם התשובה היא לא, אזי הראשון בזמן לא ייחשב חסר תו"ל ולא יפסיד בתחרות. )

אם לדוג' המתחרה המאוחר בזמן ידע על העסקה הראשונה, או שכלל לא טרח ללכת לטאבו ולבדוק את

המרשם אזי מדובר בחוסר תו"ל חמור של המתחרה המאוחר ולכן ממילא הוא יפסיד בתחרות. במצב כזה

המחדל של אי-רישום הערת האזהרה לא הוא שגרם לתאונה המשפטית, ולכן המתחרה הראשון בזמן לא

ייחשב חסר תו"ל ולא יפסיד בתחרות.

פס"ד ורטהיימר,צדק? הפסיקה קבעה )- האם ביהמ"ש יכול להתחשב בשיקולישיקולי צדקלא לשכוח(4

איןולכןנוגדות,בעסקאותמתחריםשלמצבעלחללאהתרופותלחוק(4)3ס'כיקבעו(פומרנץפס"ד

להתחשב בשיקולי צדק.



כלומר - אם השני עומד בתנאים הוא ניצח.

אם השני לא עומד בשלושת התנאים, יש לבדוק האם הראשון רשם הערת אזהרה- אם הראשון

רשם הוא ניצח.

ואם הוא לא רשם הערת אזהרה, נבדוק ע"פ גנץ את הנסיבות לעיל.

במטלטלין:

:מצטבריםתנאים3בעומדהשניאםאלאגובר,בזמןהראשוןהמטלטלין:לחוק12ס'

סובייקטיבי )מה האדם ידע או מה חשב(. בעבר- אובייקטיבי)איך האדם היה צריך לנהוג ( +תום לב)א(

הגישה הייתה שצריך תום לב סובייקטיבי, אך בשנים האחרונות השתנתה המגמה וכיום בודקים גם תום

לב אובייקטיבי.

תמורה)ב(

פהלמקרקעין,9בס'כמו)לאבנכסהחזקהקבלתהיאהקנייניתהזכותבמטלטלין-קנייניתזכות)ג(

מספיקה החזקה(.

שנים(.10וכוללעד=קצרה)שכירות:קצרהשכירותנ'קצרהשכירות

המקרקעין.לחוק)א(79ס'לפיפהבעלחוזהלעשותאפשרקצרהבשכירות*

* כשמדובר בחוזה שכירות עם אופציה להארכת השכירות, בודקים את התקופה הכוללת של השכירות

הדייר.הגנתלחוק152ס'המקרקעין+לחוק)א(79ס'האופציה-שנותכלכולל

תנאים3בעומדהשניאםאלאגובר,בזמןהראשון(:12ו9ס'כמו)בדיוקהמקרקעיןלחוק80ס'

:מצטברים

פס"ד ז'ריק, פס"דולכן צריך לבקר בנכס )- תום הלב הנדרש הוא אובייקטיבי ברמה גבוהה,תום לב)א(

לבדוק בטאבו.(, אך יחד עם זאת אצל שוכרים קצרים לא נדרושבנק המזרחי

ומעלה אפשר להגיד שהייתה תמורה.- אם היו תשלומים עתידיים של שלושה חודשיםתמורה)ב(

על מנת שהזכות תהפוך לקניינית, )אין- בשכירות קצרה מספיקה קבלת ההחזקה בנכס עצמוחזקה)ג(

צורך ברישום(.

בזמן להפסיד במקרה של שכירות קצרה,: אי-רישום הערת אזהרה לא יגרום לצד הראשוןהלכת גנז*

מפני שרוצים להקל על שוכרים קצרים משיקולי מדיניות משפטית, )אבל בכל זאת צריך לציין את זה

בשכירות קצרה(.



:זכות אובליגטורית כלשהי נ' שכירות קצרה שניה בזמן )אותו דבר גם הפוך(

נבדוק מהי הזכות השנייה ובכך נדע באיזה ס' להשתמש:

.80ס'-קצרהשכירותהיאהשנייהאם.9ס'-מקרקעיןהיאהשנייהאם

:מצטבריםתנאים3בעומדהשניאםאלאגובר,בזמןהראשון:המקרקעיןלחוק9+80ס'שלשילוב

פס"ד ז'ריק, פס"דולכן צריך לבקר בנכס )- תום הלב הנדרש הוא אובייקטיבי ברמה גבוהה,תום לב)א(

לבדוק בטאבו.(, אך יחד עם זאת אצל שוכרים קצרים לא נדרושבנק המזרחי

ומעלה אפשר להגיד שהייתה תמורה.- אם היו תשלומים עתידיים של שלושה חודשיםתמורה)ב(

בנכס )אין צורך ברישום(.- בשכירות קצרה מספיקה קבלת ההחזקההחזקה)ג( שכירות קצרה:

- רישום בטאבו.רישוםזכות אובליגטורית:

:התחייבות לעסקה )במקרקעין ובמטלטלין( נ' עיקול

עוברים על כל הסעיפים הרלוונטיים-

פס"ד.לפיאהרונוב(נ'החיילאוצרפס"ד)העיקולעלגוברתהאישיתהחוזיתההתחייבותבמקרקעין-(1)

לעולםעיקולכיהקנייניתהזכותבתנאייעמודלאהעיקולאזיהמקרקעיןלחוק9מס'היקשנעשהאם

בזמןהראשוןכלומרהמקרקעין,לחוק9ס'שלהמצטבריםהתנאים3יתקיימולאולכןכקנייני,נחשבלא

גובר על העיקול )לציין מי הראשון בזמן(.

היושר האנגליים במודל של "זכויות מהיושרבעצם מאמץ את גישת דיניפס"ד אוצר החייל נ' אהרונוב

תוצרת הארץ", שלפיהם הזכות האישית גוברת על העיקול ויש לה מעמד חזק ומהותי, לכן הראשון בזמן

גובר על העיקול.

אזהרה( לא חלה כלפי מעקל, דהיינו אין שום- נקבע כי הלכת גנז )רישום הערתבפס"ד בנק המזרחי נ' גדי

חשיבות לכך שלא נרשמה הערת אזהרה ע"י הראשון בזמן. לכן, הראשון בזמן שהוא בעל הזכות האישית

גובר גם אם לא רשם הערת אזהרה. )אותה תוצאה כמו פס"ד אהרונוב(. הקונה הראשון לא מפר באי

רישום הערת אזהרה את חובת תום הלב כלפי המעקל השני , כאן לא מדובר בתאונה משפטית כמו בגנז.

נזכיר את שני פסקי הדין: לאור אהרונובכאשר הראשון בלי הערת אזהרה והשני עיקול,אנחנו נכתוב:

הראשון גובר ולאור גדי זה שהוא לא רשם הערת אזהרה הראשון לא יפעל לרעתו.

לחוק)ב(127ס'לפיכיהאישית,הזכותשללכוחתוספתזאתאזאזהרההערתהייתהוכןבמידה

המקרקעין זכות אישית שמוגנת ע"י הערת אזהרה גוברת על העיקול )כנ"ל אותה תוצאה כמו פס"ד

אהרונוב שאומרת שאפילו בלי הערת אזהרה הזכות האישית גוברת על העיקול(.

אישיתזכותהמטלטליןלחוק12ס'לפי.העיקולעלגוברתהאישיתהחוזיתההתחייבות-במטלטלין(2)

זכותתמורה,)תו"ל,מצטבריםתנאים3שמקייםמילמעטאחרמתחרהכלעלגוברתבזמןקודמת

קניינית(. היינו, הרעיון של "זכויות מהיושר תוצרת הארץ" קיים גם במטלטלין, לכן הראשון בזמן גובר על

העיקול.



חשוב:

)ב(.127ס'ע"פינצח-עיקולכשהשניאזהרההערתעםראשון

ראשון בלי הערת אזהרה שהשני הוא עיקול - ינצח ע"פ הלכת אהרונוב.

הלכת אהרונוב היא הלכה כללית המתייחסת לכל סיטואציה שבה יש התחייבות למכר או זכות

אחרת ואחר כך עיקול.

)זכות חלשה =:שיקולים למתי הזכות הראשונה החלשה תנצח זכות חזקה מאוחרת

מתנה /שאילה(.

ישאבלבמקרקעיןמדוברכי9ס'אתלהפעילישכזותחרותישכאשראומרהמשפטבית-לניאדופס"ד

לעשות איזון ולבדוק שיקולים שיכולים לגרום את הניצחון לראשון:

נכסים.להבריחבמטרהולאלבבתוםונעשתהאמיתיתהיאלמתנהההתחייבותהאם.1

לב:בתוםנעשתההיאהאם.2

)א( מידת היכולת של הנותן התחייבות למתנה לחזור בו מימנה

)ב( מהי מידת ההסתמכות של מקבל ההתחייבות

:מתנה/שאילה )זכות חלשה( נ' עיקול מאוחר בזמן

העסקה הראשונה נועדה להברחת נכסים- יש לבדוק האםבחוזה פיקטיבי* ראשית לבדוק האם מדובר

/לעסקה פיקטיבית /לעסקה למראית עין, במידה והיא אכן כזו- היא לא קיימת ואין תחרות.

כי בחוזה רגיל המתחייב לא יכול לחזור- ביהמ"ש פסקפס"ד לניאדו נ' הולנד()העיקול תמיד מנצח

ולכןהמתנה,לחוק5לס'בהתאםצדדיחדבאופןבךלחזוראפשריכןמתנהבחוזהאבלצדדי,חדבאופן

זכות שנולדת מכוח חוזה מתנה היא זכות חלשה )“מעין קניינית"(. כלומר, בתחרות של זכות אישית מכוח

האישית מכוח חוזה המתנה מפסידה.התוצאה היא שהזכותחוזה מתנה לבין עיקול מאוחר יותר,

:חריגים בהם העיקול יפסיד*

יחד עם זאת, נפסק כי בנסיבות מיוחדות העיקול יפסיד בתחרות:

:מתנה.1

)א( אם המעקל פעל בחוסר תום לב וידע על המתנה.

)ב( במצבים בהם נותן המתנה לא יכול להתחרט, תגדל הנטייה להעדיף את מקבל מתנה.

להתחרטלנותןמותרלמשלכךהמתנה-לחוק5בסעיףמנויותלהתחרטהמתנהלנותןמותרבהןהנסיבות

אם חלה הרעה ניכרת במצבו הכלכלי.

)ג( מהי מידת ההסתמכות של מקבל המתנה והאם הוא שינה את מצבו לרעה.

בפס"דחלשה.אוחזקההזכותאםמשנהולאעיקולמפניאזהרההערתשרושםמיעלמגן127ס')ד(

מקבל ההתחייבות למתנה, אז הלכתקבע ביהמ"ש משנרשמה הערת אזהרה לטובתבנק איגוד נ' צרפתי

לניאדו לא תחול.



כלומר כאשר מקבל המתנה רשם  הערת אזהרה על שמו- העיקול לא יגבר!

:שאילה.2

)א( במצבים בהם המשאיל לא יכול להתחרט, תגדל הנטייה להעדיף את השואל. הנסיבות בהן מותר

כללהתחרטלמשאילמותרלמשלכךוהשאילה-השכירותלחוק29בסעיףמנויותלהתחרטלמשאיל

עוד לא מסר את המושאל לשואל.

)ב( אם המעקל ידע על השאילה ופעל בחוסר תום לב.

:עיקול נ' התחייבות לעסקה במקרקעין שניה בזמן

:עיקול שלא נרשםא.

ביהמש אומר שיש לפתור זאת על פי.פס"ד ברוקס נ' דרורת(מדובר בעיקול שלא נרשם במרשם )

דעותיהם של המלומדים:

המתחרהאםאלאינצחבזמןהראשוןהעיקולולכן,9מס'היקשעושים-דויטשמיגלפרופ'שלגישתו*

השני בזמן עומד בשלושת התנאים- תום לב, תמורה, רישום.

אלא מספיק שיתקיים רק תום הלב- מציע שלא צריך לבדוק את התנאים,גישתו של פרופ' ויסמן*

בשביל שהשני ינצח. כלומר כאשר השני הוא תם לב הוא ינצח.

:עיקול שנרשםב.

(.פס"ד דרורותעיקול שנרשם בטאבו תמיד מנצח )

תמידשנרשםעיקולכןכמובטאבו!!(.נרשםאם)אפילוקנייניתזכותולאבלבד,דיוניסעדזהועיקול(1)

ינצח מתחרה מאוחר יותר כי הוא שולל את תום הלב של המאוחר בזמן- כי היה צריך לבדוק בטאבו

ולראות את העיקול.

עלמדברהסעיףכי9מס'היקשלעשותניתןלאשנרשם()עיקולנרשמההראשונהשהזכותברגע(2)

)תקנתהמקרקעיןלחוק10מס'היקשנעשהולכןקנייניתולאנרשמהלאעדייןהראשונהשהזכותמצב

השוק במקרקעין(.

:עיקול נ' התחייבות לעסקה במטלטלין שניה בזמן

לפישלאשעסקאותקובעהואההוצל"פ.לחוק30ס'הואהמפורשחוקהס'והפעםזהה,היאהתוצאה

חוק זה שנעשתה במטלטלין שעוקלו בטלה כלפי מנהל לשכת ההוצאה לפועל וכלפי הנאמן אך אין

בהוראה זו כדי לפגוע בהגנה הניתנת על פי כול דין לרוכש מטלטלין בתום לב- אם הרוכש עומד בשלושת

חזקה.תמורה,תו"ל,:12ס'שלהתנאים



:עסקאות נוגדות בזכויות - המחאה נוגדת של זכויות ע"י בעל זכות אישית בלבד

לפי מה שמתחייבות למכור לא על פי מהבית המשפט קבע שנקבע אם זה חוזי או קנייניבפרשת גנז

שיש ביד. במידה והתחייבה למכור את הזכות הקניינית גם אם אין לה אותה כרגע מבחינתנו זו התחייבות

לעסקת מקרקעין.

כלומר הסבירו שם שיש לבדוק בזהירות את נוסח ההתחייבות לקונים השונים. אם המתחייב התחייב

להעביר לקונים את זכותו האובליגטורית, מדובר בהמחאה נוגדת של זכויות ואז חלים דיני המחאה זכויות

)שבהם אגב, אין דרישת כתב(. לעומת זאת אם התחייב להעביר לקונים בעלות בנכס, אלו עסקאות נוגדות

המקרקעין.לחוק9ס'חלואזבמקרקעין,

המטלטליןלחוק12ס'השנייההזכותמהקשרבליחוזיתלזכותבהתחייבותמדוברכאשרהרלוונטיהס'

עבר,הקיניין)האםוקנייןתמורהלב,תוםהשני:אםאלאגוברבזמןהראשוןהמקרקעין:לחוק9ס'או

במקרקעין ברישום ובמטלטלין בחזקה(

העברת הזכות מאחד לאחר נקראת המחאת זכות ושמדובר בקניין היא המחאת זכות מוגמרת.

כאשר ישנה המחאת זכות מוגמרת אין עסקאות נוגדות כי הראשונה לא קניינית ואז נכריע בתחרות על פי

המצטברים:בתנאיםעומדהשניכןאםאלאגוברבזמןהראשון-ריינספס"דחיובים.המחאתלחוק4ס'

מוגמרת.הייתההזכותהאם.4תמורה..3לב.תום.2לחייב.הודעה.1

:תקנת השוק במטלטלין

* באופן כללי משתמשים בה כאשר רוצים להתגבר על זכות קניינית קודמת בזמן )גם של הבעלים(.

* בודקים את הקונה ולא את הנוכל.

שלמצטבריםתנאים7שיתקיימוצורךישלקונה,ותועברהמקורי,מהבעליםהבעלותשתופקעע"מ

המכר:לחוק34בס'הקבועיםבמטלטליןהשוקתקנת

כולל ניירות ערך \ צ'קים \ שטרות.- צריך להיות מדובר בנכס מוחשי שאינו מקרקעין-נכס נד(1

במתנה לא תחול תקנת השוק.- שיהיה מדובר בעסקת מכר, דהיינו לא מתנה, כיעסקת מכר(2

לחוק1ס'מכר(,)עסקתהשנימהתנאיאותולמדיםאנובמפורש.רשוםשלאתנאיזהו-תמורה(3

המכר בעצם אומר שנדרשת תמורה. הפסיקה קבעה שהתמורה הנדרשת היא ממשית ולא די בתמורה

(.פס"ד הידקו תעשיותסמלית )

התמורה.דרישתהתקיימהשלאונקבעהשוקמשווי30%פחותשלבשוויחדשמנוףנמכרשם

כנעןפס"ד- האם דרושה תמורה ממשית ביחס לשווי האובייקטיבי או הסובייקטיבי של הנכס? עפ"י

נדרשת תמורה ממשית ביחס לשווי האובייקטבי.

דברים:2ל-להתייחסיש-ממכרשלמסוגונכסיםבמכירתשעוסקמיהואהמכור(4

(. שם המוכרבפס"ד גליל ים)א( מוכר- העיסוק לא חייב להיות עיסוקו העיקרי\ ייחודי של המוכר )

עבד כדוור +מוכר מכוניות משומשות וזה ענה על ההגדרה של מוכר.

. לדוגמה:ערעור פס"ד כנען()ב( סוגו של ממכר- המוכר צריך לעסוק במכירת נכסים מסוגו של ממכר )



אם אדם קונה די.וי.די בחנות ירקות אזי לא מתקיים התנאי.

(.הידקו תעשיותפס"דבית המשפט אומר כאשר ישנו מתווך לא מתייחסים אליו )

(.לאה אברהמי+ פס"ד הידקו תעשיותפס"ד- )המכירה והקניה צריכים להיות במהלך העסקים הרגיל(5

לדוגמה פגישה עם אדם באמצע הלילה לא תיחשב למהלך עסקים רגיל.

לקבועניתןלא-מתקיימיםלא4-5התנאיםכיהשוקתקנתלחוליכולהלא-רכבמוכרפרטיכשאדם***

נקבע כי כשמדובר על סוחר מכוניות כן(- בנוסףפס"ד לאה אברהמי)כי זה מהלך העסקים הרגיל שלו

תחול תקנת השוק,

יש להבחין בין סוחר מכוניות שהוא רק מתווך לבין סוחר מכוניות אמתי, כי אם הוא רק מתווך אזי לא

תחול תקנת השוק.

כיום יש שיטה חדשה של העברת בעלות לסוחר מבלי שנרשמת עוד יד, לכן סוחר מכוניות היום כן ייחשב

(.בנק ערבי-ישראליפס"דלמוכר וכן יכולה לחול תקנת השוק אצל סוחר מכוניות )

הקשור בעסקה.- דרוש שהקונה יקבל החזקה על המיטלטליןקבלת ההחזקה ע"י הקונה(6

סובייקטיבי )פס"ד רוזנטרייך( לכל. דרישה לתו"ל)לשים לב במיוחד במקרה של מכונית(-תו"ל(7

ידיעה בפועל, ואין צורך לחקור כל עוד לא(. אסורה עצימת עיניים מול)פס"ד גליל יםאורך העסקה

עולה חשד.

- נשאלת השאל ה האם יש צורך ללכת ולבדוק לפני הרכישה במרשמים השונים?

* לגבי רשם החברות והמשכנות נקבע שאין חובה כזאת, כמובן כל עוד אין חשד.

דקלרטיבי בלבד ולא משנה זכויות- הרישום במשרד הרישוי הוא* לגבי בדיקה במשרד הרישוי

לבדוק במשרד הרישוי, אך כיום יש כל(. בעבר התשובה הייתה שלא צריךלביטוחפס"ד סהר חברה)

מיני קולות של המלומדים ויסמן לפיהם אי-בדיקה במשרד הרישוי עלולה לשלול את תו"ל של הקונה

ברשם המשכנות + במשרד הרישוי, אבלתם לב, גם אם לא בדקלסיכום:כי הבדיקה הינה פשוטה.

יש להתחשב בקולות הדורשים הטלת חבות אובייקטיבית.

אתמקבלהואאזיהשוקתקנתבתנאיעומדXו-במידהאזי,כןלפנימשכוןהיהאם*

המטלטלין\מקרקעין נקי ממשכון, לעומת זאת אם הבעלים המקורי מנצח, אזי הבעלות נשארת כפופה

למשכון.

:תקנת השוק במקרקעין

* באופן כללי משתמשים בה כאשר רוצים להתגבר על זכות קניינית קודמת בזמן )גם של הבעלים( \

מרמה.

* בודקים את מי שטוען על החלת תקנת השוק, כלומר מי שטוען לתקנת השוק יצטרך להוכיח את

התנאים שלה.

תקנתתתקייםאזימצטברים,תנאים5ב-עומדהבעלים(ולא)הקונהג'שאםקובעהמקרקעיןלחוק10ס'

השוק והוא ינצח בתחרות מול הבעלים המקורי:



-  הכוונה האם השלים את זכותו לקניינית. תקנת השוק במקרקעין חלה עלרכישת זכות במקרקעין(1

כל מי שרוכש זכות במקרקעין )בעלות, שכירות, משכנתא, זיקת הנאה וכו'(. רק רישום מלא של

הזכות הופך אותה לקניינית.

יש לציין שבמידה ולא אז תקנת השוק- במקרה שלא צוין אם הם מוסדרים או לא,מקרקעין מוסדרים(2

לא תחול.

בטאבו? הפסיקה מחמירה לגבי דרישת- האם הוא ניגש לפני העסקה ובדקהסתמכות על רישום שגוי(3

ההסתמכות:

כוח מזויף, התקלה נגרמה ע"י צד זר לנכס, ולכן- כאשר מדובר בייפויפס"ד ס.מ יצירה בע"מ נ' מוזאפאר

התנאי של דרישת ההסתמכות לא מתקיים- כלומר לא נהנים מתקנת השוק.

גם כאשר המוכר הוא לא הבעלים הרשום- ניתן לקיים את דרישת ההסתמכותפס"ד להיגי נ' עזורי

בטאבו, אך זאת בתנאי שהתנגשות הזכויות בין הרוכש לבעלים המקורי נגרמת בשל פגם במרשם- בית

המשפט אמר שצריך להיות גם רישום שגוי וגם בדיקה של העסקה שבאה אחר כך שיצרה את הערת

אזהרה.

- שתי גישות:תום לב(4

( כלומר מספיק שהקונה לאפס"ד סונדרספס"ד חוות מקורה,- סובייקטיבי בלבד ))א( ההלכה כיום

ידע על שום רמאות ובעיה ומבחינתו פעל ביושר ובהגינות.

)ב( בקרב המלומד פרופ' מיגל דויטש אנו רואים את הדרישה לתו"ל אובייקטיבי- כלומר דורשים

מהקונה לבדוק בטאבו טרם העסקה + נדרש לבקר בנכס לפני חתימת החוזה. לפי דויטש תום הלב

נדרש עד להשלמת הרישום.

** לגבי שוכר קצר- הרי לא מצפים ממנו לבדוק בטאבו, אך במצב כזה הוא גם לא יקיים את התנאי

השלישי כי אז אין לו הסתמכות על הרישום!!

כי יש להסתכל על כל תקופת העסקה(. שם נקבעפס"ד חוות מקורה נ' חסן- תמורה ממשית )תמורה(5

גם אם שולמה בתשלומים )שם זאת הייתה חכירה( כמקשה אחת. כמו כן השקעות )השבחה( בנכס

יכולות להיחשב כמתן תמורה.

:עיכבון

* סעד עצמי, לא דורש הגשת תביעה לבית המשפט- ניתן להפעיל פעולה עצמית של אי אחזרת הנכס

(פס"ד ליבוביץ, פס"ד אוברזון)

* כדי לבדוק האם מדובר בעיכבון יש לבחון זאת:

?עכבוןזכותקמההאם:1שלב

(.גולדשטייןחברתנ'בונהסוללפס"ד)המטלטליןלחוק)ה(11ס'לפיאפשרי:מקרקעיןעלעיכבון

המטלטלין.לחוק)א(11ס'לפיאפשרי:מטלטליןעלעיכבון

מכוח הדין, להלן הסעיפים שמולידים זכותהמקור יכול לקום בהסכם בין הצדדים, אוהמקור לעיכבון:



עיכבון:

חוזה.הפרתשלבמקרההתרופות-לחוק19ס')ב(וכו../שיפוצניקקבלנות-מוסכניקחוזהלחוק5ס')א(

ס')ד(מכר.עסקתבמסגרתמהקונהלוהמגיעיםהסכומיםאתקיבלשלאמוכרהמכר-לחוק31ס')ג(

מסמכיםאצלולעכביכולהעו"דאזלעו"ד,משלםשלאלקוחשלבמקרההדין-עורכילשכתלחוק88

וכספים שמסר לו הלקוח.

=< אם אין מקור לזכות העיכבון אזי מדובר במחזיק שלא כדין וזוהי אף עוולה של עיכוב שלא כדין.

?כדיןמופעלהעכבוןהאם:2שלב

שלאהנושהשלמהחזקתוהוצאשהעיכבוןבמקרההמטלטליןלחוק)ד(11ס'לפי-פיזיתהחזקה(1

פס"ד סולל בונה, פס"ד רשות שדות)אז העיכבון בכל זאת ייחשב תקף אפילו בהעדר החזקהמרצונו

(.התעופה נ' גרוס

אם הנושה הוציא מרצונו את הנכס המעוכב מידיו, אז העיכבון פוקע אוטומטית. )כלומר אם מוסכניק

משחרר את האוטו מרצונו זאת בעיה שלו והוא ויתר על העיכבון(.

יש לשים לב האם מדובר בעסקה אחת או בכמה עסקאות - פס"ד לייבוביץ נ' אוברזון, פס"ד שלדות נ'

שכיבר, חוזה אחד לא הופך את זה לעסקה אחת.

נכנס לפירוק המעכב אוטומטי הופך- כשבעל הנכסהמעכב אינו רשאי להשתמש או למכור את הנכס(2

לנושה מובטח ויגבר על נושים רגילים.

ניתן להחזיק בפרק זמן סביר בנסיבות. )חריג- אין הגבלת זמן, אבל מכוח תו"לעד מתי מותר להחזיק בנכס(3

הנכסדרישתמיוםחודשים3תוךהלקוחאתלתבועעוה"דאתשמחייבעו"דלשכתלחוק88ס'זהלכך

בחזרה(

החייב.- הנושה חייב לציין את סכום החוב בפניציון הסכום במדויק(4

המעוכבים והמטלטלין כן ניתניםלבין המטלטליןפערים בלתי סבירים בין סכום החובבמידה ויש(5

להפרדה )כלומר להפריד ולשחרר חלק מהעיכבון( אז החייב זכאי לשחרור חלק מהמטלטלין ואף אולי כל

לאוהמטלטליןבמידהסולניר(.נ'נתניההשחףופס"דהמטלטליןלחוק)ב(11ס'יבוטלכולוהעיכבון

אםהמטלטלין(,לחוק)ב(11ס'כן)גםבסכומיםהפערלמרותבתוקףנשארהעיכבוןאזילהפרדהניתנים

בין הסכומים תוך גרימת נזק לחייבנקבע שאם יש חוסר פרופורציה חריף וקיצוניבפס"ד שחיברכי

מסיבות קנטרניות, אזי מתוך עקרון תו"ל העיכבון הזה עלול להפוך לעיכבון בלתי חוקי )אבל רק במקרים

של חוסר תו"ל קיצוני, ובמקרה רגיל עכבון בפערים גדולים זה בסדר(.

מן העיכבון במתן ערובה מספקת אחרת- החייב זכאי לשחרר את המטלטלין או את הנכסמתן ערובה(6

לסילוק החוב )בהסכמת הצדדים(.

- ישנן שתי גישות:העיכבון חייב להיות על אותו נכס בלבד(7

)בפס"ד רשות שדות)א( גישה האומרת כי ניתן לעכב נכס רק בגין חוב הקשור לאותו נכס ולאותה עסקה

להבטחת חובות עבר בגין נכסים אחרים. שם נקבע כי לא ניתן להשתמש בעיכבוןהתעופה, פס"ד שחיבר(



אחתעללשלםמסרבואניבמוסךנפרדותמכוניות2ישאםלדוג'העסקה-לאותהממשקשוריםשלא

מהן, אזי המוסכניק לא יכול לעכב את שתי המכוניות ביחד.

(. שםפס"ד לייבוביץ')ב( גישה האומרת כי ניתן לעכב נכס בגין חוב גבוה יותר אשר לא קשור לעסקה )

בחוזהשמדוברברגעכלומר-.3הכלאתלעכבניתןולכןאחתמעסקהחלקהםהמשלוחים3שכלנקבע

אחד שמהווה עסקה אחת אפשר להפעיל את העיכבון על החוב כולו.

אם לדוג' יש תיקונים במוסך + ציור פרחים על האוטו = אזי העכבון גובר כי זאת השבחה אבל רק כלפי(8

החוב בגובה התיקונים ולא על הציור על האוטו, מפני שהציור זה לא השבחה.

צד ב' מסר את הנכס לאדם שעיכב אתמה קורה במצב שבוהאם צריך את אישור הבעלים לעיכבון?(9

הבעלים הסכים לכך שב' המחזיק בנכסהמלומדים חושבים שאם א'הנכס, ללא אישור א' )הבעלים(?

במצב כזה המעכב ג' גובר. )דהיינו שא'אזילצורך אותה התקשרות חוזיתימסור את הנכס לג' המעכב

הבעלים לדוג' אמר לב' שאם תהיה תקלה ברכב אזי ב' יכול לקחת את הרכב למוסך – מספיקה אפילו

הסכמה מכללא(.

אבל.. אם א' הבעלים לא הסכים להתקשרות החוזית הזאת )לדוג' עם המוסך(, אזי לעיכבון אין תוקף –

אלא אם יעמוד בתנאים של תקנת השוק בעיכבון.

*** חשוב לזכור שעיכבון היא זכות קניינית גם ללא רישום במקרקעין.

*** עיכבון הוא זכות שגוברת על זכויות שייווצרו אחריו אלא אם כן הם עומדים בתנאי תקנת השוק.

תחרות:3שלב

עכבון נ' זכות קניינית /אובליגטורית שנייה בזמן:

כיוון שעכבון הוא זכות קניינית יש צורך להפעיל את תקנות השוק: תקנת השוק במקרקעין /במטלטלין.

עיכבון הופך לקנייני במטלטלין עם קבלת ההחזקה, ובמקרקעין נהיית קניינית מעצמה.

גניבה.להיותצריכהבתנאיםשיעמודכדיבתנאים.יעמודלאלרוב:מטלטליןבעכבוןתחרות(1)

הסתמכותאיןבמקרקעין!השוקבתקנתעכבוןלנצחאפשראיפעםאף:במקרקעיןבעכבוןתחרות(2)

על רישום שגוי- ועיכבון אינו דורש רישום.

:זכות קניינית/ אובליגטורית ראשונה בזמן נ' עכבון

משתמשים "בתקנת השוק בעיכבון":

נימוקים:-2מגוברהעיכבוןכינקבעהתעופהשדותרשותבפס"ד(1

כאן בקבלן?(- הגנה על הקבלנים )כלומר לבדוק האם מדוברצרכי השוק)א(

- )כלומר לבדוק אם המעכב השביח את הנכס(.שיקול ההשבחה)ב(

בית המשפט אמר שכאשר אין השבחה העיכבון לא יגבר ותקנת שוק העיכבון לא חלה.

ההשבחה יתקיים כדי להפעיל את זכותנקבע כי מספיק שרק נימוקבפס"ד אלוניאל נ' כונס נכסים(2

העכבון כתקנת שוק. כלומר אם המעכב השביח את הנכס אזי די בכך כדי לנצח משכון או משכנתא



קודמים בזמן.

השאלה המרכזית שאני חייב לבחון פה היא האם השיפוץ או התיקונים וכו' שבוצעו הם אכן

השבחה!! )שינוי העיצוב בתכשיט ע"י צורף ככל הנראה לא נחשב השבחה(.

פרופ דויטש סבור ששני הנימוקים הם מצטברים, ורק אם שניהם מתקיימים העכבון ינצח.(3

הנכס יכול לגרום לעיכבון לנצח.אתהשביחבנוסף הוא סבור כי רק קבלן )ולא כל נושה( ש

?העכבוןלאחרמשהונשארהאם:4שלב

מהאדםאחורהלחזורישיותר,שווההסתםמןוהדירה,100,000₪עללדוגמאהואהעיכבוןאם-

הראשון להמשיך לנתח )וכל מי שינצח יהיה כפוף לעיכבון(, כדי להבין מי האדם האנושי שיקבל את

הדירה.

- לציין שמי שינצח יהיה כפוף לזכות העיכבון!

האם בתקנת השוק בעיכבון יש צורך בתו"ל? המעכב חייב תום לב!

:חוק המשכון - מכוח הסכם

מקרקעיןהמטלטלין\אתמקבלהואאזהשוקתקנתבתנאיעומד-Xובמידה,כןלפנימשכוןהיהאם*

נקי ממשכון, לעומת זאת אם הבעלים המקורי מנצח, אזי הבעלות נשארת כפופה למשכון.

כי בפועל חוזי משכון נערכים בכתב כי זה הכי- אין דרישה  במשכון )חוץ ממשכנתא( – אםדרישת כתב*

חכם.

לחוק8בס'כתבדרישתישושםהמקרקעיןחוקהואספציפיהדיןשבהמשכנתאהואלכךחריג

המקרקעין.

המשכון:לשכלולדרכים3קובעהמשכוןלחוק4ס'?לקנייניתלזכותבמטלטליןמשכוןהופכיםאיך*

החברות.רשםאצל-חברההמשכנות.רשםאצל-פרטיאדם:המתאיםהרשםאצלהמשכוןרישום(1)

מקרקעין של חברה אזי זה רישוםמשכנתא על- בטאבו.אדם פרטי שממשכן מקרקעין במשכנתא

רשם המשכנות )אם זה של חברה אז ברשם- אצללגבי מכוניות- גם אצל רשם החברות וגם בטאבו.כפול

החברות(, אבל מומלץ גם לרשום במשרד הרישוי כי שם כולם בודקים וכשמישהו יבדוק את זה ולא ימנע

מעסקה נוגדת זה ישלול את תום הלב שלו.

הנושה.לידיהנכסאתפיזיתמוסרהחייב-הנושהבידיהפקדה(2)

)זהלדעת.עליוהיהאוהמשכוןעלשידעג'צדכלפירקאבלאוטומטיתמשתכללהמשכון-ידיעה(3)

משתכלל רק כלפיו, ולא כלפי מי שלא ידע(.



:משכון מוסווה

עסקאות תניית שימור בעלות, מכר חוזר, עסקאות קונסיגנציה חשודות כמשכון

היא להגן על החנות שלא תתקע- אם מדובר בעסקת קונסיגנציה אמתית )כשהכוונהעסקת קונסיגנציה(1

פס"ד קולומבו וגם לפי פס"ד קידוחיעם סחורה(, אז לא מדובר במשכון מוסווה, זו עסקת מכר רגילה )

(.הצפון

פס"ד* אם המצב שונה והמטרה היא להגן על הספק )ערובה לחיוב( ולא על החנות, זהו משכון מסווה. )

(קולומבו

מסווה.משכוןלנושישבוודאיהמשכון-אתמסתיריםהצדדים2מכווןבאופןשבהעסקהלנוישאם*

כעיקרון יש לכבד תניית שימורהצפוןפס"ד קידוחי- לפיבעסקת מכר + תניית שימור בעלותאם מדובר(2

בעלות ולתת לה תוקף מלא, אולם הודגש שכאשר כוונת הצדדים הייתה שהנכס ישמש במשכון )קרי

להבטיח פירעון חוב(, העסקה תתפרש בכל זאת כמשכון מוסווה.

- בפס"ד קולומבו זה לא נדון.עסקת מכר חוזר(3

וקובעים בד"כ שזהו משכון מוסווה,מאמצים ברוב המקרים את הלכת קולומבובתי המשפט המחוזיים

הספק צריך להראותמבחן הפיקוח והשליטהובעצם מפרשים את הלכת קידוחי הצפון בצמצום רב. עפ"י

שלמרות שהוא מסר את הסחורה לחנות\לקונה אזי עדיין יש לו זיקה לסחורה והוא עדיין מתעניין בסחורה

כמו בעלים רגיל )לדוג' מבקש דוחות תקופתיים על קצב מכירות של הסחורה, כמו גם קביעה שבמקרה

של תקלה בסחורה הקונה חייב לדווח לספק, ועוד דוג' זה שהקונה מתחייב לא להעביר את הסחורה ללא

הסכמת הספק או לשמור על הסחורה לפי תנאי הספק. במקרה ואכן יתקיים מבחן הפיקוח והזיקה אזי

יכבדו את תניית שימור הבעלות ובעצם הספק יישאר הבעלים, אבל בפועל כפי שציינת למעלה קורה

אחרת. האם במקרה שלנו היבואן נקט באמצעי כלשהו לפיקוח וזיקה על הנכס??? ולכן גם לפי מבחן זה

כנראה שהנטייה תהיה להכיר במשכון המסווה.

הכתוב בהסכם ש”הבעלות לא תעבור עד- אם אכן בסוף זה משכון מוסווה, אזי למרותהכי חשוב***

שישולם הכסף”

לחנות\קונה וליבואן נותר משכון עלהבעלות בנכס כן עוברת מהיבואן\ספק)אם יש הסכם כזה(,

או שהוא אוביליגטורי בלבד?כעת יש לשאול- האם המשכון נרשם אצל רשם המשכונות?החפץ.

*** כשיש משכון מוסווה, אז לא עושים תחרות בין הממשכן לבין בעל המשכון, אלא כל הדיון הוא בשביל

להחליט מי הבעלים ומי בעל המשכון. לאחר מכן ממשיכים בתחרות בין הבעלים לבאים בתור )בעוד

שהמשכון נשאר אי שם ברקע מחכה.. ולא לשכוח אותו(.

**** חשוב לזכור! אם המשכון לא משוכלל, בתחרות עם נושים אחרים לא תהיה לו עדיפות!

:משכון )במטלטלין( נ' כל בעל זכות נוגדת שניה בזמן

ידיעה*הפקדה.*רישום.*המשכונות-לחוק4ס'שוכלל-לא/שוכללהמשכוןאםלבדוקישראשית



מפסידהואאזשוכלללאהואאםמנצח,הואאזשפירטתי(הדרכים3מ)באחתשוכללהמשכוןאם

(.פס"ד ספיטאני)

גישות:שתי:שוכלללא(1)

מנצח.בזמןהשניולכןהספציפיהואהמשכונותלחוק4ס'זלצמן:נינהפרופ'-

)המטלטליןלחוק12ס'עפ"יוגםהמשכון,לחוק4ס'עפ"יגםפעמיים-לנתחישדויטש:מיגלפרופ'-

הראשון בזמן מנצח, אלא אם השני בזמו מקיים שלושה תנאים מצטברים(- התוצאות יכולות להיות

שונות.

שלפיו4ס'אתולצייןהמכר,לחוק34שבס'במטלטליןהשוקתקנתלפיגםלבדוקיש:שוכלל(2)

המכר.לחוק34ס'השוקתקנתמאשרמתאיםפחותאךתמידמנצחהמשוכללהמשכון

:עסקה כלשהי )מכר לדוגמה( נ' משכון )במטלטלין( שני בזמן

התחייבותאומכרזההאםפיעליותרמתאיםס'איזהנקבעהמטלטלין-לחוק12+המשכוןלחוק4ס'

למכר:

לחוק34ס'יהיהזהלמכרהתחייבותיהיהוזהובמידההמשכוןלחוק5ס'עלנסתכלמכרוזהבמידה

המכר.

במשכנות.השוקתקנת-המשכוןלחוק5ס'השוקתקנתבתנאיעומדאםינצחהמכר

:תקנת השוק במשכונות )נכסי מטלטלין בלבד(

נשתמש בתקנת השוק במשכנות:

)א(רוצים להתגבר על הזכות של הבעלים המקורי- כאשר אדם העביר זכויות שאין לו ואנו בודקים את

תוקף העברת הזכויות, ומי שקיבל את הזכויות לא קיבל כלום אלא אם כן הוא עומד בתנאי תקנת השוק.

)ב( עסקאות נוגדות- נשתמש בה ככלי להכרעה בתחרות כשאנו אומרים שעל זכות קניין קודמת בזמן

אפשר לגבור רק באמצעות עמידה בכל תנאי השוק.

מצטברים:תנאיםישהמשכוןלחוק5ס'עפ"י

מטלטלין.רקדהיינו?נדנכס(1)

שהנכסחשבוכילהטעיההסיבהזאתהיינו?)הרמאי(הממשכןשלבחזקתוהיהכאשרמושכןהנכס(2)

שלו.

רישום.אוהפקדהע"ישוכללדהיינו?קנייניהמשכוןהאם(3)

?להחזיקהזכאיאוהבעליםדעתעלהממשכןלידיבאהנכסהאם(4)

לטובתולקבלשרוצהנושהכלדהיינו(-התעופהשדותרשותפס"ד)אובייקטיביבתו"לצורךיש-תו"ל(5)

משכון חייב לנקוט באמצעים סבירים כדי לאסוף מידע העומד לרשות הציבור בנוגע לנכס הנדון- כלומר

בדיקה במרשמים הרלוונטיים כדי לבדוק שלא היה משכון קודם והתחייבות קודמת.



מהםאחדלאףואז4ס'אתלהחיליששטוקמןפס"דפיעל-משוכלללאמשכוןנ'משוכלללאמשכון

אין עדיפות כי משכון לא משוכלל אין לו שום כוח כלפי צד שלישי ללא קשר למי היה הראשון בתחרות.

מנצח.בזמןהראשוןכלומרבזמן-הראשוןזהשינצחומי12ס'אתלהחילישדויטשמיגלפרופ'פיעל

מנצח.המשוכללהמשכוןינצח-השני4ס'פיעלנפעל-משוכללמשכוןנ'משוכלללאמשכון

המשכוןמשוכלל-הואכיינצחהראשון4ס'פיעלנפעל-משוכלללאמשכוןנ'משוכללמשכון

המשוכלל מנצח.

לנצחיוכללאהואאךהשוקתקנתבתנאייעמודאםרקינצחהשניבמשכנות(השוק)תקנת5ס'פיעל

כי הוא לא משוכלל.

)תקנת5ס'פיעלאךמנצח.בזמןהראשוןהמשכון-לחוק6ס'חל-משוכללמשכוןנ'משוכללמשכון

השוק במשכנות(  אם השני עומד בתנאי תקנת השוק הוא ינצח.

שכירות+חכירה:

: זכות שהוקנתה להחזיק בנכס ולהשתמש בו שלא לצמימות.שכירות

25מעלשכירותלדורות=חכירהשנים.5מעלשכירותחכירה=במקרקעין-רקהקייםמונח:חכירה

שנים.

שנעשית בע"פ, אך החריג לכך הוא ס': רלוונטי רק למקרקעין- אין תוקף לעסקה במקרקעיןדרישת הכתב

)חוזה(.כתבדרישתטעונהלאשנים5עדשכירותכיהקובע79

?כיצד שכירות הופכת לקניינית

השכירות הופכת לקניינית עם קבלת ההחזקה.מטלטלין:

אתהופכתההחזקהולכןבטאבו,רישוםדרישתאין–קצרה()שכירותשנים10עד*שכירותמקרקעין:

הזכות לקניינית.

הרישום.השלמתאחרירקתקוםהקנייניתהזכותולכןבטאבו,רישוםדורשתשנים-10מעלשכירות*

- לשים לב כי כאשר ישנה שכירות עם אופציה להארכה = מתייחסים לתקופת השכירות + האופציה

בכללותה.

?מה קורה אם בעל הדירה מתחלף

יכוללאהקונההשוכר.שללזכותובכפוףהנכסאתקונההקונהוהשאילההשכירותלחוק21ס'לפי

לסלק את השוכר, לא יכול להעלות את דמי השכירות, לא יכול לשנות שום דבר בתנאי השכירות וכו'.

)כמובן שזהו ס' דיספוזיטיבי ובהסכם השכירות ניתן יהיה לקבוע אחרת(.



?מה קורה במצב הפוך, בו השוכר מתחלף

להתחלף:לשוכרשמאפשריםעסקאותשלמודלים2ישנן((1

)א( מודל העברת השכירות – השוכר פשוט מוצא אדם שנכנס במקומו, עפ"י חוזה השכירות המקורי.

)ב( מודל שכירות משנה – ב' חותם על חוזה שכירות נפרד עם ג'. אם ג' עושה משהו בדירה אזי א'

יכול לבוא בטענות  רק לב'. ואם ג' יש לו תלונות הוא יכול לבוא בטענות רק לב'. א-וג' בעצם זרים אחד

לשני ולא יכולים לבוא בטענות אחד לשני. יחד עם זאת, לב' מותר לגבות מג' דמי שכירות יותר גבוהים

ממה שהוא עצמו משלם.

להשכירהאוהשכירותאתלאחרלהעביררשאיאינוהשוכרוהשאילה,השכירותלחוק22ס'עפ"י((2

בשכירות משנה, ללא הסכמת המשכיר. במידה והמשכיר סירב אזי סירובו חייב להיות מנימוקים סבירים

ואם הנימוקים אינם סבירים )או שהוא מסרב לתת(,פס”ד חברת הכשרת היישוב נ' מ”י, פס”ד מ”י נ' וייס)

והשאילה:השכירותלחוק22ס'לפיאזינימוקים(

א( הצדדים יפנו לביהמ"ש וביהמ"ש רשאי להורות על חילופי השוכר בתנאים שיקבע.

ב( בשכירות של מקרקעין, רשאי השוכר להעביר את השכירות ללא הסכמת המשכיר.

שלשהסירובאףעלמשנה,בשכירותהשכירות\השכיראתהעבירזאתבכלהשוכראםקורהמה(3

המשכיר היה מנימוקים סבירים? לעסקה אין שום תוקף )אלא אם ג' מקיים את תנאי תקנת השוק(.

:שאילה

* שאילה היא הזכות להחזיק ולהשתמש בנכס לתקופת זמן מוגבלת, וללא תמורה )תשלום(.

?לקנייניתהופכתשאילהכיצד(1)

מטלטלין- מספיקה קבלת ההחזקה.

הופכתאלאהמקרקעין(,לחוק83+)א(79)ס'בטאבורישוםדרושלאשנים5ל-עדשאילהמקרקעין-

קניינית.זכותיוצרבטאבורישוםרקשנים5ל-מעלבנכס.ההחזקהקבלתעםלקניינית

:כתבדרישת(2)

מטלטלין- אין דרישת כתב.

לחוק83+)א(79)ס'שנים5עדבמקרקעיןבשאילהכתבדרישתאיןשנים-5עדשאילהמקרקעין-

המקרקעין(.

בכתב.נעשהלאאםתוקףאיןכלומרכתב,דרישתישנהשנים5ל-מעל

אותויחולאזיהמושאל?הנכסאתולמכורלהתחלףרוצההבעליםכאשרקורהמה:בעליםהחלפת(3)

השאילה.חוזהאתלכבדלהמשיךחייבהחדשוהבעליםוהשאילה,השכירותלחוק21ס'

אתולהעביראחרבמישהועצמואתלהחליףמבקשהשואלבוהפוך,במצבקורהמה:שואלהחלפת(4)

30ס'לנוישובמקומושאילהעלחללא22ס'כאןמשנה?בשאילתאחר\להשאיללמישהוהשאילה

לחוק השכירות והשאילה: אבל כאן המשאיל רשאי להתנגד מכל סיבה שהיא )אפילו מנימוקים בלתי



סבירים\לא לתת נימוקים בכלל(.

אתמסרלאעודכלהשאילהחוזהאתלבטלרשאיהמשאילקובע,29ס'כאן:השאילהסיום(5)

המושאל )הנכס( לשואל.

הוא ראשי לסיים את השאילה בתוך תקופתה אם השואל מת.

הוא רשאי לבטל את השאילה אם מושאל )הנכס( דרוש לצורכיו.

כל האפשריות האלה מותנת בהודעה סבירה מראש של המשאיל לשואל.

:זיקת הנאה

זיקת הנאה קיימת רק במקרקעין ולא במטלטלין.

המקרקעין(.לחוק)ב(7)ס'בלבדאישיתזכותהינהבטאבונרשמהשלאהנאהזיקת

:הנאהזיקתלהעניקיכולמי(1)

הבעלים של הנכס.

רשוםאםרקהנאהזיקתלהעניקיכולשנים10עדקצרהבשכירותשוכר)כלומרבטאבושרשוםשוכר

בטאבו(.

חוכר+ חוכר לדורות.

המקרקעין(.לחוק92)ס':הנאהזיקתלקבליכולמי(2)

סוגים:3ישנםאדם-בנילטובותהנאהזיקת*

לאדםהזיקהאתלהעביראפשראישמות.רשימתצריךאבל3או2גםלהיותיכולספציצי-אדםא.

אחר.

ב. סוג בני אדם- לדוגמא זיקת הנאה רק לסטודנטים.

ג. הציבור בכללותו- לדוגמא מתחת לבית ישנו פארק ולכל הציבור מותר לעבור בפארק הזה.

*זיקת הנאה לטובת מקרקעין- כאשר הזיקה משמשת באופן בלתי נפרד מהזכויות בקרקע.

לדוגמא: יש שביל מעבר לביתי. הבית- חלקה א', על מנת להיכנס לחלקה חייבים לעבודה דרך חלקה ב'.

כלומר גם אם התחלפו בעלים בחלקה א', עדיין הבעלים החדשים של חלקה א' יוכלו לעבור דרך חלקה ב'.

דרכים:בארבענוצרתהנאהזיקת(3)

* מכוח שנים.* מכוח הסכם.

* מכוח הנסיבות.*מכוח הדין.

להתקיים:חייביםאשרהנאהזיקתמאפייני(4)

פס"ד- שימוש מסוים: הנאה מהמקרקעין הכפופים צריכה להיות מסוימת ברורה מוגדרת ומקובלת )

(.הפטאריך הארמני

(.פס"ד הריבוע הכחול- העדר החזקה: צריך להיות מדובר בהנאה מהמקרקעין ללא החזקה בהם )

לחוק96)ס'התנאים:משלושתאחדבהתקייםהנאהזיקתלשנות/לבטלרשאיהמשפטבית(5)

המקרקעין(



- אי הפעלת הזיקה.

- שינוי במצב המקרקעין.

- שינוי שחל בנסיבות השימוש בזיקה.

זיקת הנאה בתחרויות:

נוגדות.עסקאותזהלכןקנייניתלאהראשונה,9בס'נשתמש:מכרנ'הנאהלזיקתהתחייבות

נוגדות.עסקאותזהלכןקנייניתלאהראשונה,9בס'נשתמש:הנאהזיקתנ'למכרהתחייבות

הראשונהכיבמקרקעין,השוקתקנת10בס'נשתמש:למכרהתחייבות/מכרנ'קנינייתהנאהזיקת

קניינית.

* אם זיקת הנאה היא מכוח שנים- היא הופכת לקניינית גם ללא רישום, לכן השני אף פעם לא ינצח ע"י

תקנת השוק.

:זכות קדימה

* שייך רק למקרקעין אין זכות קדימה במטלטלין.

ולנקובהצעהלשלוחעליואזהנכס,אתלמכוררוצהנכסבעלאםהמקרקעין-לחוק)א(+)ב(+)ג(102ס'(1

רוצהשלאכמיאותורואיםאזשילם,לאהואאםיום.30תוךלשלםהקדימהזכותבעלועלבמחיר

לממש את זכותו.

בעלאחרי,חודשים6ועדסירובומיוםמסרב-הקדימהזכותבעלאם–המקרקעיןלחוק)א(+)ב(103ס'

6תוךמכרלאהואואםנמוך.יותרבמחירלאאבל–רוצהשהואלמיזהאתלמכוריכולהמקרקעין

חודשים, אזי שוב הוא צריך להציע קודם לבעל זכות הקדימה.

כלשלחלקולפיינהגוואזלכולם,תשלחההצעה)ד(102ס'לפי–הקדימהלזכותבעליםמס'ישאם

אחד בזכות הקדימה. אם סירב אחד מהם לרכוש אזי יעמוד חלקו לזכות שאר בעלי זכות הקדימה

)בפרופורציה לאחוזים בניהם ולא שווה בשווה - לפי הפסיקה והמלומדים מ' דויטש(.

זכות קדימה ניתנת לרישום בטאבו ואז היא קניינית.

זכות קדימה היא לתקופה בלתי מוגבלת, אלא אם הצדדים סיכמו אחרת. )זכות הקדימה מסתיימת כאשר

חודשים(.6חלפושלאאונמכרוהנכססירבוהיאהזכותלבעלהנכסהוצע

בעסקת מתנה – אין חובה להציע את המקרקעין לבעל זכות הקדימה, אבל במקרה כזה זכות הקדימה לא

תתבטל ותחול לגבי מי שקיבל את המקרקעין ללא תמורה.

משקוהםזוג,בנישלמשותפתבבעלותשהםמקרקעיןכיקובע101ס'–זוגבןלטובתקדימהזכות(2

חקלאי או בית עסק המתנהלים על ידיהם במשותף, או דירת מגורים, לא יהיה זכאי בן זוג להעביר את

חלקו אלא לאחר שהציע אותו תחילה לבן זוגו. )יש לציין שזכות קדימה זו חלה רק לגבי זכות הבעלות

והחכירה לדורות אבל איננה מתייחסת למצבים שכיחים של זכות מעין קניינית, והקודקס אמור לתקן

זאת(.

היהחלוקהשע"יונכסלחלוקה,ניתןשאינונכסכיקובעהירושהלחוק113ס'–בירושהקדימהזכות



מאבד שיעור ניכר מערכו, יימסר ליורש המרבה במחירו. כלומר בנכס שכזה יש לעשות תחרות בין כל

היורשים. בפס"ד ריזמן עלתה השאלה האם לאמא יש זכות קדימה ע"פ היורשים האחרים? נקבע שיש

להחיל את זכות הקדימה של האלמנה גם על תהליך ההתמכרות של היורשים.

חקלאימשקשהםמקרקעין–המקרקעיןלחוק100ס'–חקלאימשקשליורדלטובתקדימהזכות(3

ועברו בירושה, לא יהיה יורש זכאי להעביר חלקו בהם לאחר אלא אם הציע אותו תחילה ליורש בעל זכות

הקדימה.

:משכנתא קניינית )רק קניינית( ראשונה בזמן נ' עסקה אחרת לאחריה

הקנייניתהמשכנתאיותר,מאוחרתעסקהלביןקנייניתמשכנתאביןבתחרותהמקרקעין:לחוק85ס'

גוברת.

ולאלחוק(7)ס'מקרקעיןרישוםבלשכתאצלאותהרושמיםאםרקקנייניתנהייתשמשכנתאלבלשים

אצל רשם המשכנות )שזה למטלטלין(!!

בודקים את תקנת השוק רק אם היא רלוונטית- במקרה של נוכלים.

:משכנתא\התחייבות למשכנתא נ' עסקה שניה בזמן

שלהתנאילגבי)היקשקצרהשכירותהיאבזמןהשנייההעסקהאםהיקשבצורת80בס'גםנעזרים

הרישום\החזקה..(

קנייניותמשכנתאות2זהאם85ס'

:עסקה כלשהי נ' משכנתא

9ס'כלקודם-אובליגטוריתהראשונההעסקהאם

10ס'-קנייניתהיאבזמןהראשונההעסקהאם

ההיקש.דרךעל80בס'להיעזרצריךקצרהשכירותהיאכלשהיהעסקהאם

המקרקעין.לחוק9ס'-למשכנתאהתחייבותנ'למשכנתאהתחייבות

המקרקעין.לחוק10ס'-קנייניתמשכנתאנ'קנייניתמשכנתא

:שכירות קניינית )קצרה,ארוכה,חכירה( נ' מכירה )מקרקעין וגם מטלטלין( שניה בזמן

ולהפוךהנכסאתלקנותרשאיהקונהעדייןאבלבתחרות,מנצחהשוכרוהשאילה:השכירותלחוק21ס'

לבעלים החדש, אבל בעלותו כפופה לזכותו של השוכר הקנייני. דהיינו הבעלים החדש לא יכול לפנות את

השוכר, לא יכול להעלות את דמי השכירת, ולא יכול לשנות את תנאי השכירות, אלא לכבד את חוזה

השכירות עד הסוף.



עכבון )עכבון הוא הרי קנייני..( נ' עיקול

העיקול כפוף לעיכבון, שכן העיכבון הינו זכות קניינית הקודמת לו. זאת בשעה שהעיקול לא מקנה שום

זכות מהותית בנכס ומעמדו נמוך ביותר.

נימוק נוסף: בפס"ד בנק אוצר החייל נ' אהרונוב ובנק המזרחי נ' גדי, נקבע שאפילו זכות אובליגטורית

גוברת על עיקול מאוחר, בהסתמך על דיני היושר, מקל וחומר גם זכות קניינית גוברת על עיקול מאוחר

יותר.


