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24סע':1973תשל"ג-כללי),(חלקהחוזיםחוק
)2(195סע':1965תשכ"ה-והבניה,התכנוןחוק
(ה)9סע':1971תשל"א-המיטלטלין,חוק

מיני-רציו:

בנכסשותףשלזכותולגבימחלוקתשעניינוהמחוזיהמשפטביתשלפסק-דינועלערעורנדחה*
השיתוףבהסכםלסעיףבניגודבנכסחלקואתלמכורולמסחר,למגוריםהמשמשבתל-אביב,מקרקעין
שיתוף,בהסכםתניהלפיה,המקרקעיןחוקהוראתכינקבע,קדימה;זכותהאחריםלשותפיםהמעניק

עלהעולהלתקופהיפהכוחהאיןבחלקו,דיספוזיציהלעשותשותףשלזכותואתמגבילהאושוללתאשר
הקדימה.מזכותהנוצרתהגבלהעלחלהאינה–שניםחמש

קדימהזכות–במקרקעיןזכויות–מקרקעין*

קנייניתזכות–במקרקעיןזכויות–מקרקעין*

רישום–במקרקעיןזכויות–מקרקעין*

מעמדן–שביושרזכויות–מקרקעין*

במקרקעיןזכות–מקרקעין–קניין*

קדימהזכות–מקרקעין–קניין*

מהותה–קנייניתזכות–קניין*

.

סעדלקבלתהמערערתביעתנדחתהבוהמחוזי,המשפטביתשלהדיןפסקביטולמבוקששבגדרוערעור
בתל-אביבמקרקעיןנכסלגביהמשיביםלביןבינושנכרתהשיתוףבהסכםסעיףכייקבעאשרהצהרתי
בחלוףפקעלהסכם),בהתאםהשוניםלשותפיםיוחדובהןוהשימוששהחזקהוחנויות,דירותבו(בניין
הסעיף.1969תשכ"ט-,המקרקעיןחוקל(ב)34סעיףשלהוראותיונוכחזאת,–כריתתומיוםשניםחמש

דירותלרכושלמשיביםקדימהזכותמעניק–המקרקעיןבמרשםנרשםשלא–השיתוףבהסכםהרלבנטי
חלקואתהעמידהמערערלמוכרן.יחפוץהמערער,ובכללןבהן,המחזיקהשותפיםשאחדבמקרהבבניין
למכורהמערערשלניסיונואודותלמשיביםמשנודעהאמור;לסעיףבהתאםשפעלמבלילמכירה,בנכס
טעןהמערעראולםההסכם,על-פיזכותםאתלממשוביקשולמכירההתנגדותםעללוהודיעוחלקו,את
המשיבים.עםהדיןכיקבעקמאמשפטביתבמחיר.המרבהלכלבנכסחלקואתלמכורהזכותבידוכי

המשפט,ביתלגישתזה,ומטעםקניינית,קדימהזכותכדיעולההשיתוףבהסכםשנקבעההסדרכינפסק
כללהסעיףהמערער,לטענתבתוקפו.עומדהרלבנטיוהסעיףעליו,חלאינוהמקרקעיןחוקל(ב)34סעיף
מחייבתקדימהשזכותמשוםזאת;המקרקעיןחוקבכמשמעהקדימה,זכותלמשיביםמעניקאינו

אינםאלהמאפייניםדנןשבמקרהבעודהנכס,ברכישתהקדימהזכותלבעלעדיפותומתןוולונטריות
זכותולאגרידא,אובליגטוריתזכותהיאההסכםעל-פילמשיביםהמוקניתהזכותכינטען,כןבנמצא.
שנקבעההסדרכיטענוהמשיביםמנגד,המקרקעין.במרשםנרשמהלאהאמורההזכותוממילאקניינית;
כמשמעה"הגבלה"בגדראינוהואוכי,המקרקעיןחוקבכמשמעותהקדימהזכותלטובתםמקיםבהסכם
לחוק.(ב)34בסעיף

.

לעניין–כנפי-שטייניץג'והשופטתאלרוןי'השופטבהסכמתשטיין,א'(השופטהעליוןהמשפטבית
כדלקמן:ופסקהערעוראתדחההתוצאה),

להכרעההעומדתהשאלהלהידחות.הערעורדיןכיקבע,אלרון)י'השופטהצטרף(אליושטייןא'השופט
אושוללתאשרשיתוף,בהסכםתניהכיקובעתאשר–המקרקעיןחוקל(ב)34סעיףהוראתהאםהיא

–שניםחמשעלהעולהלתקופהיפהכוחהאיןבחלקו,דיספוזיציהלעשותשותףשלזכותואתמגבילה
בנכסאחרשותףשלזכויותיולרכישתקדימהזכותלשותףמעניקהאשרשיתוףבהסכםתניהעלחלה

מענהקיבלוטרםהןשגםנוספות,שאלותבשתיולהכריעלדוןנדרשזו,בשאלהלהכריעכדימקרקעין.
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במקרקעיןקדימהזכותהאם)2(וכן;המקרקעיןחוקבהמונחכמשמעותקדימה,זכותמהי)1(בפסיקה:
קניינית.זכותהיא

שלמהותהזו.זכותשלמימושהדרכיאתמתווהאינוואףקדימה","זכותמהימגדיראינוהמקרקעיןחוק
שלהמחייבבתוקפהמכירותאלההוראות.המקרקעיןחוקמהוראותנלמדותמימושהודרכיהקדימהזכות

צדדיםעל-פנילהעדיפואחרלאדםלדורותחוכרםאומקרקעיןבעליידיעלניתנתאשרהתחייבות
(יסודעדיפותמתןבדברזאתמותניתהתחייבותלמכרה.יבקשבאםבמקרקעין,זכותובמכירתשלישיים
שלזכותועלוכןהנכסאתלמכורלאאולמכורהאםלהחליטהנכסבעלשלזכותועלשומרתהעדיפות)

עדיפות–הללוהיסודותשניבהתקייםהוולונטריות).(יסודהנכסאתלרכושלסרבהקדימהבזכותהאוחז
הצדדים,הסכימועליוהאמורההזכותלמימושהמנגנוןיהאאשריהאקדימה,זכותקמה–ווולונטריות

בהסדרלראותישלכך,בהתאםבמשתמע.אובמפורשכזהמנגנוןמקיםביניהםשנכרתשההסכםובלבד
הסדרשכן,המקרקעיןחוקבכמובנהמשיביםקדימהזכותהענקתהשיתוףלהסכםהרלבנטיבסעיףהקבוע

המשיביםשלזכותםלמימושהמנגנוןאתוקובעהעדיפותיסודואתהוולונטריותיסודאתמקייםזה
דברופיעלהמכירהדמיאתקובעזהשמנגנוןהעובדהבנכס.חלקואתלמכוריבקשאביטלשבובמקרה

המשיביםשלמזכותםזהכהואגורעתאינההחופשי,השוקשלדברופיעלולאמקרקעין,שמאישל
מתוךפועלאשרבמקרקעיןזכויותבעלודוק:קדימה.כזכותהאמורההזכותשלמהותהאתמשנהואינה
הסתם,מןזאת,עושהאחרים,אוכאלהבתנאיםאחר,לאדםקדימהזכותלהעניקומחליטחופשירצון
להגבילסיבהכלאיןדין,לכלובכפוףהאמור,בהינתןכסף;בשווהאובכסףראויה,תמורהקבלתכנגד
הקדימה.זכותשלתוכנהאת

הגישה,אתלאמץיששטיין,השופטלדעת–קדימה?זכותעלחלהמקרקעיןחוקל(ב)34סעיףהאם
קניינית,זכותשלמהקנייהנובעותאשרהגבלותעלחלאינו(ב)34סעיףלפיהבספרות,הובעהאשר

קדימהבזכותשמדובראימתכל–הסכםשלבגדרוקדימהזכותשלמהקנייתההנובעותהגבלותביניהן
להקנותשותףשלאפשרותואתמגבילאינולחוק(ב)34סעיףכמו-כן,המקרקעין.בחוקכמשמעה
(ב)34סעיףשלעניינושנים.חמשעלעולהאשרלתקופהבמקרקעיןבחלקוקנייניתזכותאחרלשותף

חוזיתמהתחייבותכחלקבמקרקעין,השותףשלבחלקודיספוזיציהלעשותהזכותשלנגטיביתהגבלההוא
לאדםאולשותףבמקרקעיןזכותשלפוזיטיביתמהקנייהלהבדיל–עצמהבפניוכמטרה–השותפיםבין

כוח-דיספוזיציההגבלתהריולאהקנייה;לאותההמנוגדתעסקהלעשותיכולתחוסרהיאשתוצאתהאחר,
הגבלתואושלילתוהיאשתוצאתהבמקרקעיןזכותהקנייתכהריעצמה,בפניכמטרההמקרקעיןבעלישל
אתהמגבילהנגטיביהרכיבלצדבתוכו,כוללאשרבהסדרמדוברדנן,בהקשרכאמור.כוחשל

הקדימהזכותשללבעלהעדיפותמעניקאשרפוזיטיבירכיבהקדימה,זכותמעניקשלכוח-הדיספוזיציה
אוחזבובנכסהזכויותמאגדגורע–העדיפות""יסודאותו–זהרכיבהזכות.מעניקשלחלקוברכישת
מוסיףכךידיועלהנכסברכישתהבכורהזכותבעלשלזהותואתקובעשהואתוךזכות-הקדימה,מעניק
זכויותשלמכירתןמדרכיאחתאפואהיאלזולתקדימהזכותהקנייתשבידיו.הזכויותלמלאיחדשהזכות
(א).34בסעיףהתירהמקרקעיןחוקשמכירה–מקרקעיןבנכסשותף

שארכמוקניינית,זכותהיאהקדימהזכותכילקבוע,העתהגיעה–הקדימהזכותשללמעמדהאשר
זכויותחמשמונההמקרקעיןחוקבספרות.שהובעהלעמדהבהתאם–המקרקעיןחוקבהמנויותהזכויות

הראשונותהזכויותארבעכיחולקאיןקדימה;וזכותהנאהזיקתמשכנתא,שכירות,בעלות,במקרקעין:
ביחסקדימהזכותשלרישומהאתדורשהמקרקעיןחוקל(א)99סעיףמכך:יתרהקניין.זכויותהן

מסממניההואהזכויותבמרשםרישוםשלבדרךהזכותשריוןמקבלהּ.לטובתשריונהלשםלמקרקעין
in(עלמאכוליכלפיהזכותשלתקפותהעלמא.כוליכלפיהתקפהקנייניתזכותשלהמובהקים rem(היא
קובעהמקרקעיןחוקל105סעיףקדימה:בזכותמתקייםזהמאפייןקניינית;זכותשלהעיקריהמאפיין
קנייניתזכותהינההקדימהזכותכיהמסקנה,קדימה.זכותנוגדתאשרעסקהירשוםלאהמקרקעיןשרשם
זכותדנן,במקרהודוק:זכויות.ביןתחרותשעניינההמחוזייםהמשפטבתיפסיקתידיעלגםנתמכת
מדובר,המקרקעיןחוקל(ב)7בסעיףכאמורכן,עלאשרהמקרקעין.במרשםנרשמהלאהקדימה

בטענתממשאיןלפיכך,מעין-קנייני.מעמדלהאשרבמקרקעין,עסקהלעשותאביטלשלבהתחייבותו
בתזכותהיאאףמעין-קנייניתזכותשכן–הרישוםלהיעדרמשמעותישהנדונותבנסיבותכיהמערער,

אותה.שיצרלחוזההצדדיםאתמחייבתבוודאיאשרקיימא,
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משאטתמירנ'אביטלשלמה4843/23עא

לנקוטישלדעתהכיציינהזאת,עםשטיין.השופטהגיעאליהלתוצאההסכימהכנפי-שטייניץג'השופטת
שהדברומבליבסוגיה,ממצהדיוןלערוךמבליקניינית,כזכותהקדימהזכותשלסיווגהבשאלתזהירות
שלישי.צדשלמתחרהזכותובאיןלחוזה,ישיריםצדדיםביןההתדיינותבהיותדנן,במקרהנדרש

להתייחסהקושיבשלסבוכהשאלההיאממופעיה,ובאלוקניינית,זכותהיאהקדימהזכותהאםהשאלה
המשפטביתשופטיוגםהמשפט,מומחיבהנחלקולחינםולאאחת,כמקשההקדימהזכויותסוגיכלאל

מורכבות,שאלותמעלהזוסוגיהארוכות.שניםבמשךהזכותקנייניותבסוגייתמהכרעהנמנעוהעליון
במיקומהדיאיןזהלענייןזהה.להגנהוראויותשוות,נולדוהקדימהזכויותכלשלאשנדמהמשוםבפרט
המצביםקשתבכלהזכותלקנייניותבאשרברורהתשובהליתןכדיהמקרקעיןחוקבהקדימהזכותשל

קדימהזכותולמצערמופעיה,כלעלהקדימהשזכותבהנחהגםמקום,מכללגביה.להתעוררהעשויים
למסקנהלהובילכדיכשלעצמוזהבטעםדיאםספקקניינית,זכותאכןהיאבמקרקעין,בחוקהמוסדרת

מתוכהמשמיעהאינההסעיףשהוראתמשוםזאתהקדימה.זכותאתבזמןמגבילאינולחוק(ב)34שסעיף
חמשבחלוףלהפקיעהמחוקקמןמניעהשאיןכשםתיאורטי,באופןואףלקניינית,חוזיתזכותביןהבחנה
קנייניות.זכויותלהפקיעבכוחוישכךחוזיות,זכויותשנים

עלהגבלהמניעתהיאהמקרקעיןחוקל(ב)34סעיףשלתכליתוכיהטעימה,כנפי-שטייניץהשופטת
לעשותאובמקרקעיןחלקולהעבירהשותףזכותשלהגבלהאושלילההואהסעיףלתחולתנאיהעבירות;

שלעניינהבעבירות,הפגיעהשלהמבטמנקודתברם,השותפים.יתרהסכמתבליאחרתעסקהבחלקו
לאאולםהתור",ב"ראשהקדימהזכותבעלוהצבתהרוכשזהותעלמגבלהבהטלתהואהקדימהזכות

המבטיחהבמתכונתההקדימה,זכותכימשמע,חלקו.אתלמכורבנכסשותףשלחירותועלבהגבלה
מזכותהנוצרתהגבלהכיהכרעהמתבקשתלפיכך,העבירות.אתמגבילה"או"שוללתאינהשוק,מחיר

.המקרקעיןחוקל(ב)34סעיףעוסקבהןההגבלותמסוגאינהשבענייננוהקדימה

נדחה.הערעורהאמור,לאור

פסק-דין

שטיין:אלכסהשופט

שבמחלוקתהשאלה

המקרקעיןחוקו-(ב)34סעיף(להלן:1969התשכ"ט-,המקרקעיןחוקל(ב)34סעיףהוראתהאם.1

זכותואתמגבילהאושוללתאשרבמקרקעין,שיתוףבהסכםתניהכיקובעתאשר–בהתאמה),החוקאו

תניהעלחלה–שניםחמשעלהעולהלתקופהיפהכוחהאיןבחלקו,דיספוזיציהלעשותשותףשל

מקרקעין?בנכסאחרשותףשלזכויותיולרכישתקדימהזכותלשותףמעניקהאשרשיתוףבהסכם

הערעורבמסגרתולהכריעלדוןעלינומוטלזה,משפטבביתהוכרעהטרםאשרזו,בשאלה

עלניתןאשר[נבו],משאטנ'אביטל59778-01-21ת"אבהדיןפסקשלביטולומבוקשבגדרושלפנינו,

אתדחהואשר,25.4.2023ביום)חיאטנחליאליא'(השופטתאביב-יפותלהמחוזיהמשפטביתידי

שאלותבשתיולהכריעלדוןנידרשזו,בשאלהלהכריעכדי).קמאהדיןפסק(להלן:המערערתביעת

?;המקרקעיןחוקבהמונחכמשמעותקדימה,זכותמהי)1(בפסיקתנו:מענהקיבלוטרםהןשגםנוספות,

קניינית?זכותהיאבמקרקעיןקדימהזכותהאם)2(וכן
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משאטתמירנ'אביטלשלמה4843/23עא

קודמיםוהליכיםעובדתירקע

משאטונעמהתמירהמשיבים,),אביטל(להלן:אביטלשלמהמרהמערער,–שלפנינוהצדדים.2

–)מדמוני(להלן:מדמונישלמהמרנעמה,שלואביה)משאטובמאוחד:;נעמהותמירבהתאמה:(להלן,

6926כגושידועאשראביב,תלבעיר21שבזיברחובהמצוימקרקעיןנכסיחדיולרכושביניהםהסכימו

ובקומהחנויותשתינמצאותהקרקעבקומתכאשרקומות,שתיכוללהנכס).הנכס(להלן:32חלקה

בפנקסנרשםלאהנכסדירות,משתייותרמצויותשבנכסעל-אףמגורים.דירותשתיממוקמותהראשונה

נפרד"נושאמהוויםאינםבנכסהשוניםשהחלקיםהיאלענייננוהדברמשמעותהמשותפים.הבתים

תוקףאיןכיקובעתאשר,המקרקעיןחוקל13סעיףהוראתחלההנכסועלולעסקאות",לזכויותלבעלות,

היאכולובנכסהבעלותאחרות:ובמיליםהמקרקעין).לחוק54סעיף(השוו:ממקרקעיןבחלקלעסקה

בשיתוף.

בנכסחלקועלמדמוניויתרמאזבנכס.הזכויותאתומדמונימשאטאביטל,רכשו2002בשנת.3

;25%–תמיר;25%–אביטלכדלקמן:מחולקות,9.3.2020ליוםנכוןבנכס,והזכויותנעמה,לטובת

.50%–ונעמה

זכותמשאטקיבלולובהתאםאשר–הרוכשיםביןשיתוףהסכםנחתםהרכישההליכיאגב.4

קיבלמדמוניכולו;בנכסהבנייהזכויותואתהנכסשלהקרקעשבקומתבחנויותייחודייםושימושחזקה

האחרתבדירהייחודייםושימושחזקהזכותקיבלואביטלבנכס;אחתבדירהייחודייםושימושחזקהזכות

בעליביןמחלוקתאיןקמאמשפטביתלקביעתבניגודכיעתהכבריובהר).השיתוףהסכם(להלן:בנכס

ההליךבמוקדעומדאשרהשיתוף,להסכם12סעיף.המקרקעיןבמרשםנרשםלאזהשיתוףהסכםכיהדין

כדלקמן:קובעשלפנינו,

ראשונהסירובזכותבזאתמקניםומדמונישלומי"[...]
יחפוץמהםומיבמידהדירותיהםאתלרכושלמשאט
בהתאםמדמוניואםשלומיאםיודיעובובאופןלמוכרה,
(להלן:דירתואתלמכורמהםמירצוןעללמשאטלנסיבות
אתלרכושזכאיםמשאטיהיוזהבמקרההמוצעת")."הדירה
עלהצדדיםהסכימולאמוסכם.במחירהמוצעתהדירה
שניהםעלהמוסכםשמאיימנוכאמור,מוסכםמחיר

מינויעלהצדדיםהסכימולאהצדדים.אתתחייבשפסיקתו
[...]"בישראלהשמאיםלשכתראשע"ישמאיימונהשמאי
.)12סעיף(להלן:

בהתאםשפעלמבליתיווך,משרדבאמצעותלמכירהבנכסחלקואתאביטלהעמיד2019בשנת.5

אודותלמשאטמשנודעחלק.אותולרכישתבהצעהלמשאטתחילהלפנותמבליקרי,האמור:12לסעיף

אתלממשוביקשולמכירההתנגדותםעללאביטלמשאטהודיעובנכס,חלקואתלמכוראביטלשלניסיונו
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מחירלקביעתשמאיימונהכיתמירהציעכךלצורךהשיתוף.להסכם12בסעיףלהםשניתנההזכות

להסכם12סעיףשלמכוחוזכותםלמימושמשאטשלבקשתםאתדחהאביטלבנכס.אביטלשלחלקו

שלכריתתוממועדשניםחמשבחלוףפקע12סעיףשלתוקפוכיטעןאביטל)1(טענות:בשתיהשיתוף

ישנוכיבמחיר;המרבהלכלבנכסחלקואתלמכורהזכותבידוכיטעןאביטל)2();2002(השיתוףהסכם

חלקולרכישתהצעהישנהכאשרוכיש"ח;3,390,000תמורתזהחלקממנולרכושמעונייןאשררוכש

לממשברצונםאםלו,לשלםמשאטשעלהמינימליוהמחירלשמאי,לפנותמקוםעודאיןהחופשי,בשוק

חלקואתלרכושלמשאטהציעאביטלהאמור,נוכחהחופשי.בשוקשהוצעהסכוםהואהקדימה,זכותאת

באשרבוויכוחהמשיכוהצדדיםאביטל.שללהצעתוסירבומשאטש"ח.3,390,000תמורתבנכס

שלו.בעמדתומתבצרצדכלכאשרודברים,מכתביםחילופיבאמצעותהקדימהזכותשללמימושה

בנכס,חלקואתלמכוראביטלביקשבאמצעותוהתיווךלמשרדתמירפנה,4.6.2020ביוםזו,במסגרת

ליידעידאגהמשרדכיוביקש,12סעיףשלמכוחולמשאטשעומדתהקדימהזכותעללמשרדהודיע

האמורה.הזכותשלקיומהעלפוטנציאלייםרוכשים

12סעיףכייקבעאשרהצהרתיסעדלקבלתקמאמשפטלביתאביטלעתר31.1.2021ביום.6

(ב)34סעיףשלהוראותיונוכחזאת,–ההסכםשלכריתתומיוםשניםחמשבחלוףפקעהשיתוףלהסכם

.המקרקעיןחוקל

משפטבביתקודםמשפטיהליךהתנהלתמירלביןאביטלביןכייצויןהתמונה,שלמותלמען.7

עלנסבאשר),11.6.2017([נבו]משאטנ'אביטל27553-01-14ת"אבגדריאביב-יפו,תלהשלום

קמאמשפטביתבהחלטת).הקודםההליך(להלן:הנכסרכישתאגבהצדדיםביןשנחתמונוספיםהסכמים

העובדתיותלסוגיותביחספלוגתאהשתקקייםהקודםההליךתוצאותנוכחכינקבע24.7.2022מיום

שאלותהדיןבעליביןבמחלוקתהותירהאשרזו,לקביעהבהמשךבמסגרתו.והוכרעונדונואשר

יתנהלשלפניוההליךכי12.9.2022ביוםקמאמשפטביתהורההצדדים,ובהסכמתבלבד,משפטיות

בכתב.סיכומיםבאמצעות

עלהלאזהניסיוןפשרה.שלבדרךהדיןבעליביןהמחלוקתלסיוםלהביאניסהקמאמשפטבית.8

הצהרתילסעדאביטלשלתביעתואתהמשפטביתדחהבמסגרתוקמא,הדיןפסקניתןובהמשךיפה,

הצדדים.אתומחייבפקעלאזהסעיףכיקבעהמשפטבית.12סעיףשלתוקפופקיעתבדבר

הסוגיהפלוגתא,השתקשלקיומובדברהכרעתולאורכיהמשפטביתהבהירהדין,פסקבפתח.9

12שבסעיףהראשונההסירובזכות"האםזו:היאשלפניוההליךבמסגרתלהכרעהשנותרההיחידה

עלעמדתואתהמבססהתובעכטענתפגשתוקפהאוהנתבעיםכטענתבת-תוקףהיאהשיתוףלהסכם

קמא).הדיןלפסק3פסקה(ראו:"המקרקעיןחוקל34סעיףהוראות
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(ב)34סעיףשללתנאיובהתאםכינקבעמשאט.עםהדיןכיקמאמשפטביתקבעזובסוגיה.10

הוראותעלרקחלהבושנקבעהההגבלההסעיף,בבסיסעומדותאשרהתכליותולאור,המקרקעיןחוקל

אובליגטוריתזכותהקנייתבאמצעותמקרקעיןבנכסזכויותשלעבירוּתמגבילותאשרשיתוףבהסכם

זכותהקנייתידיעלכאמורעבירוּתמגבילותאשרשיתוףבהסכםהוראותעלולאהשותפים,לאחד

זכותכדיעולההשיתוףלהסכם12בסעיףשנקבעההסדרכיהמשפטביתקבעעודלשותף.קניינית

ההסדרעלחלאינוהמקרקעיןחוקל(ב)34סעיףכילמסקנההמשפטביתהגיעזה,מטעםקניינית.קדימה

התביעהנדחתהזו,לקביעהבהתאםבתוקפו.עומד12סעיףולפיכךהשיתוף,להסכם12בסעיףשנקבע

אביטל.של

הערעור

עלחלאינוהמקרקעיןחוקל(ב)34סעיףכיבקביעתושגהקמאמשפטביתכילפנינוטעןאביטל.11

זכותלמשאטמעניקאינוכלל12סעיףכינטעןהיתר,ביןהשיתוף.להסכם12בסעיףהקבועההתניה

זכותלבעלעדיפותומתןוולונטריותמחייבתקדימהזכותכינטעןעוד.המקרקעיןחוקבכמשמעהקדימה,

חלקולרכישתשהמחירמאחרזאת,בנמצא.אינםאלהמאפייניםשבענייננובעודהנכס,ברכישתהקדימה

נותקזהמחירשללקביעתושהמנגנוןומאחרהשיתוף,בהסכםנקבעלאשותפיוידיעלבנכסאביטלשל

זכותהיא12בסעיףלמשאטהמוקניתהזכותכינטעןכןכמוהחופשי.בשוקהרוכשיםמתחרות

נרשמהלאהאמורההזכותוממילאקדימה;בזכותמדובראיןשכןקניינית,זכותולאגרידא,אובליגטורית

לשיטתלפיכך,קדימה.זכויותעלגםחלהמקרקעיןחוקל(ב)34סעיףכינטעןלבסוף,המקרקעין.במרשם

השיתוף.הסכםחתימתממועדשניםחמשבחלוף,2007בשנתפג12סעיףשלתוקפואביטל,

חוקל(ב)34סעיףלטענתם,נימוקיו.ועלקמאהדיןפסקעלידיהםאתסמכומשאטמנגד,.12

מקים12בסעיףשנקבעההסדרכיסברומשאט.12בסעיףהקבועההסדרעלחלאינוהמקרקעין

(ב)34בסעיףכמשמעה"הגבלה"בגדראינוהואוכי;המקרקעיןחוקבכמשמעותהקדימהזכותלטובתם

חוק.לאותו

לפשרהיגיעוכי,4.3.2024ביוםשהתקייםבדיוןהדין,לבעליהצענושלפנינו,ההליךבגדרי.13

עלנדחתההצעתנואולם,.12סעיףשלבתוקפולהכריעשנידרשמבליהדירהשלהמכירהלמחירבאשר

הדין.על-פישלפנינובערעורלהכריעאלאלנונותרלאהצדדים,עלהמקובלתפשרהבאיןהדין.בעליידי

והכרעהדיון

12סעיףעלחלהמקרקעיןחוקל(ב)34סעיףהאםהיאלהכריעאנונדרשיםבההשאלהכאמור,.14

להסכם12סעיףשלתוקפוכילקבוענידרשחיובית,תהאזולשאלההתשובהאםהשיתוף.להסכם
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רשאייהאאביטלזה,במקרה).2002(השיתוףהסכםעלהחתימהממועדשניםחמשבחלוףפקעהשיתוף

עלינויהאשלילית,תהאכאמורלשאלההתשובהאםמאידך,שיחפוץ.מילכלבנכסחלקואתלמכור

ולדרישותיו,לתנאיובניגודבנכסחלקואתלמכוררשאיאינואביטלוכיבתוקפועומד12סעיףכילקבוע

החלק.ברכישתקדימהזכותלמשאטמעניקיםשכאמור

זכותלמשאטמעניקהשיתוףלהסכם12סעיףכיסבוראנידיני.פסקעיקריאתואציגאקדים.15

זכותכיסבוראניכמו-כן,;המקרקעיןחוקבהמונחכמשמעותבנכס,אביטלשלחלקולרכישתקדימה

סעיףכיסבוראנילבסוף,מעיקרו.בעלות,הקרויהזכויות,מאגדגורעתאשרקנייניתזכותהיאזוקדימה

עצמםלביןבינםקנייניותזכויותלהסדירשותפיםשלאפשרותםאתמגבילאינוהמקרקעיןחוקל(ב)34

בחלוףגםתקפהתהאשיתוףהסכםבמסגרתכלשהיקנייניתזכותהעברתולפיכך,;שיתוףהסכםבמסגרת

ההסכם.שלכריתתוממועדשנים5

12סעיףהשיתוף.להסכם12סעיףעלחלאינוהמקרקעיןחוקל(ב)34סעיףכיאפוא,היא,מסקנתי

ישועל-כןמשאט,עםהדיןלכך,ובהתאם;לנכסהשותפיםאתומחייבבתוקפואפואעומדהשיתוףלהסכם

שנעשה.לחברייאציעוכךדנן;הערעוראתלדחות

עמדתי.אתאפרטכעת,.16

השיתוף?להסכם12בסעיףמשאטידיעלשנקנתההזכותמהי

כדלקמן:קובע12סעיףידי,עלצויןשכברכפי.17

ראשונהסירובזכותבזאתמקניםומדמונישלומי"[...]
יחפוץמהםומיבמידהדירותיהםאתלרכושלמשאט
בהתאםמדמוניואםשלומיאםיודיעובובאופןלמוכרה,
(להלן:דירתואתלמכורמהםמירצוןעללמשאטלנסיבות
אתלרכושזכאיםמשאטיהיוזהבמקרההמוצעת")."הדירה
עלהצדדיםהסכימולאמוסכם.במחירהמוצעתהדירה
שניהםעלהמוסכםשמאיימנוכאמור,מוסכםמחיר

מינויעלהצדדיםהסכימולאהצדדים.אתתחייבשפסיקתו
[...]".בישראלהשמאיםלשכתראשע"ישמאיימונהשמאי

המשותףבנכסחלקםאתלמכוריבקשומדמוניאואביטלבובמקרה,12בסעיףלאמורבהתאם.18

המחיר,עלהסכמהובהיעדרמוסכם;במחירזהחלקלרכושזכאיםשיהיולמשאט,כךעליודיעוהם

כךעלחולקאין,12בסעיףמפורשותנאמרלאשהדברלמרותשמאי.על-ידיייקבעאשרבמחיר

שלאואביטלשלחלקואתלרכושזכותםאתיממשולאמשאטאםרקכיביניהםהסכימושהצדדים

"זכותשלהברורההמשמעותזוהיהרחב.לציבורלמכירהחלקיהםאתלהציערשאיםאלהיהיומדמוני,
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שלרצונםעלמצביעזההסדרכיסבורהננילהלן,שיוסברכפילמשאט.שניתנההראשונה"הסירוב

.המקרקעיןחוקבכמשמעהקדימהזכותלמשאטלהעניקהצדדים

הקדימהזכותשלמהותה

במובחןמסוים.קושימעוררת,המקרקעיןחוקבכמשמעההקדימה,זכותשלמהותהמההשאלה.19

בהתאמה,(ראו,הנאהוזיקתמשכנתאשכירות,בעלות,–המקרקעיןחוקבהמנויותהזכויותמשאר

הגדרהבהיעדרלהגדרה.זכתהלאהקדימהזכותבחוק,הוגדרושמאפייניהן–לחוק)5ו-2,3,4סעיפים

זולזכותההתייחסויותכללעלבהתבססזוזכותשלמהותהאתלהביןעלינושומהקדימה","זכותלמונח

אשרהמשותףהמכנהועלבהןמכירשהחוקמקרקעיןלנכסיביחסהזכויותמהותעל,המקרקעיןחוקב

אלה.זכויותמאפיין

לאדםלמקרקעיןביחסקדימהזכותשהקנייתהואהשניכחוטהמקרקעיןחוקבשעוברהעיקרון.20

לחוק106סעיףראולדורות:החכירהזכות(ואתבמקרקעיןהבעלותזכותשלהעברתהאתמונעתאחר

(א)99בסעיףמעוגןזהעיקרוןהזכות.אתלרכושבהצעההקדימהזכותלבעלפנייהבטרםהמקרקעין),

כדלקמן:קובעאשר,המקרקעיןחוקל

במקרקעיןמסוייםבלתיחלקבעלאומקרקעין,"בעל
אוהמקרקעין,לגביקדימהזכותלרשוםרשאימשותפים,

יהיהלאכן,ומשעשהפלוני,אדםלטובתבהם,חלקולגבי
לבעלתחילהאותםהציעאםאלאלאחר,להעבירםזכאי
א.ש.).–הוספה(ההדגשה"הקדימהזכות

יורשים",ביןקדימה"זכותשכותרתו,המקרקעיןחוקל(א)100בסעיףמהאמורגםעולההדבר.21

לאמור:קובעואשר

חוקל114בסעיףכמשמעותוחקלאימשקשהם"מקרקעין
וביןדיןפיעלביןבירושה,עברווהם,1965תשכ"ה-,הירושה

זכאייורשיהיהלאבמשותף,אחדיםליורשיםצוואה,פיעל
זכותבעלליורשתחילהאותוהציעאםאלאלאחרבהםחלקולהעביר
א.ש.).–הוספה(ההדגשה"הקדימה

זוג":בניביןקדימה"זכותשכותרתו,המקרקעיןחוקל101בסעיףמהאמורעולהגםכך.22

משקוהםזוג,בנישלמשותפתבבעלותשהם"מקרקעין
דירהאובמשותףידיהםעלהמתנהליםעסקביתאוחקלאי

לאחרחלקולהעבירזכאיזוגבןיהיהלאמגורים,להםהמשמשת
א.ש.).–הוספה(ההדגשה"לבן-זוגותחילהאותוהציעאםאלא
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:המקרקעיןחוקלהצעתההסברמדברירלבנטיקטעאצטטלבסוף,.23

למכורהרוצהקדימהזכותעליהםשישהמקרקעין"בעל
אםורקהקדימה,זכותלבעלתחילהיציעםאלהמקרקעיו

ואםכרצונו,למכרםרשאיהבעליהיהמרכשם,נמנעהלה
,המקרקעיןחוקהצעת(ראו:הזכות"תבוטל–מכר

).178,208ה"ח,1964התשכ"ד-

העברתהאת(אובמקרקעיןהבעלותהעברתאתמונעתאשרהגבלההיאקדימה""זכותאומר:הווה.24

תחילהולהציעלהקדיםמבליאחרלאדם)המקרקעיןחוקל106בסעיףכאמורלדורות,המקרקעיןחכירתשל

זכותלבעלשהעניקבהסכםנקבעאשראחרבמחיראוהשוקבמחירהזכותאתלרכושהקדימהזכותלבעל

בנכסבעלותורכישתאתלהציעמקרקעיןנכסבעלשלחוזיתהתחייבותכינובעמכאן.זכותואתהקדימה

חוקבכמשמעהקדימה","זכותמהווהבנכס,בעלותואתלרכושאחרלאדםיאפשרבטרםמסוים,לאדם

.המקרקעין

קדימה""זכותשלבהגדרתההחסראתלהשליםהוצעממונותדיניחוקהצעתבמסגרתכיאעיר.25

לאבמקרקעיןזכותשבעלהקדימה)זכותבעל–זה(בפרקאדםשלזכותוהיאקדימה"זכותכיולקבוע

הקדימה"זכותלבעלתחילהאותההציעכןאםאלאחלקה,אוכולהבמקרקעין,זכותואתלאחריעביר

דיניחוקהצעת(להלן:)595הממשלהה"ח,2011התשע"א-ממונות,דיניחוקלהצעת(א)662סעיף(ראו:

פועלתשהיאכפיקדימה,זכותשלמהותהאתאפואתואםממונותדיניחוקבהצעתהאמור).ממונות

כעת.במחוזותינו

שלדעתםלשיקולכפיפות)1(יסודות:שניישקדימהשלזכותכךעלעמדוהמשפטמלומדי.26

עדיפותהענקת)2(וכן);הוולונטריותיסוד(להלן:בנכסהבעלותאתלהעבירלרצונםהקשורבכלהצדדים

ויסמןיהושעהיתר:בין(ראו,)העדיפותיסוד(להלן:הנכסלרכישתמתחריםעל-פניהקדימהזכותלבעל

קנייןדיניוינרוטאבי);משכוןופרקיקדימהזכות(להלן:)2014(5-1משכוןופרקיקדימהזכות:קנייןדיני

הקדימהזכות"עלטדסקיגדוכן);יסודפרקי(להלן:)2020שנייה,(מהדורה117יסודפרקי–

)).טדסקי(להלן:(תשמ"ד-תשמ"ו)255לוהפרקליטבמקרקעין"

חופשיאשרלמוכר,הןנוגעזההיבטהקדימה.זכותבמימושרצונילהיבטנוגעהוולונטריותיסוד.27

האםלבחורחופשיאשרהקדימה,זכותלבעלוהןלאו;ואםבמקרקעין,בעלותואתלמכורהאםלבחור

מחליטבובמועדלפעולמתחילההקדימהזכותאחרות:במיליםלאו.ואםשבידיו,הקדימהזכותאתלממש

הנכסאתלרכושמחליטהקדימהזכותבעלאםרקמתממשתוהיאהנכס,אתלמכורברצונוכיהנכסבעל

אתהשניהצדעללכפותיכולאופציהשלבעליהשכןמאופציה,הקדימהזכותנבדלתבכךמבעליו.

הצדאםאףוזאת,–הסכםבאותונקבעואשרהתנאיםבהתקייםהאופציה,בהסכםהוסכםעליההמכירה
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פרקי;2-1בעמ',משכוןופרקיקדימהזכות(ראו:האופציהמימושבזמןהנכסבמכירתמעונייןאינוהשני

193,194דהמשפטהראשונה"הסירוב"זכותפייןליאוןוכן;255בעמ',טדסקי;117בעמ',יסוד

)).פיין(להלן:(תשנ"ט)

עלהוולונטריותיסודשלהתקיימותואתדורשהמקרקעיןחוקקדימה,זכותשלמימושהלצרכי.28

בטרםלאחרהמקרקעיןאתלהעבירזכאייהאלאמקרקעיןבעלכיקובעשהחוקמאחרזאת,ראשיו.שני

אמנםחייבאינוקדימהלזכותכפופיםאשרמקרקעיןבעלאומר:הווההקדימה.זכותלבעלאותםהציע

לעשותחייביהיההואהמקרקעין,אתלמכורירצהאםאולםהקדימה,זכותלבעלהמקרקעיןאתלהציע

מבקשמקרקעיןבעלבובמקרהרקאפוארלבנטיתהקדימהזכותהקדימה.זכותאתשמקייםבאופןזאת

"יציע"הנכסבעלכיהמקרקעיןחוקבנקבעהקדימה,זכותלבעלביחסאחר.לאדםזכותואתלהעביר

רשאיהקדימהבזכותהאוחזהניצעהניצע.אתמחייבתאינהכמובן,זו,הצעההקדימה.זכותלבעלאותו

יהאהנכסבעלהקדימה,זכותבעלידיעלדחייתהולאחרההצעה,מתןאחריההצעה.אתלקבלשלא

אחר.אדםלכלנכסורכישתאתלהציעחופשי

–מקרקעיןנכסשלבעליואצלהןהוולונטריותיסודאתלקייםצריכהקדימהזכותלסיכום:.29

שכלעולהמכאןההצעה.לקבלתבאשר–הקדימהזכותבעלאצלוהן–למכירההנכסלהצעתבאשר

שכירותהסכםלמשל:.המקרקעיןחוקבכמשמעהקדימה,זכותמהווהאינווולונטרישאינומשפטימנגנון

אינוהואשכןקדימה,זכותמקיםאינולשוכרלרכישהיוצעהנכסהשכירותתקופתבתוםכיקובעאשר

לנהלהתחייבות–המשכיר–המקרקעיןבעלעלמטילזההסכםהמוכר.שלהוולונטריותיסודאתמקיים

שאםקובעאשרהסכםלכך,בדומההשכירות.תקופתבתוםהנכסלמכירתענייניומתןמשאהשוכרעם

קבועבמחירהשכירות,תקופתבתוםהמקרקעין,אתממנוירכושהשוכרבכך,מעונייןיהאהמשכיר

הוולונטריותדרישתאתמקייםאינוזהשהסכםמאחרזאת,קדימה.זכותמהווהאינוהואאף–מראש

עללכפותאופציה–"put"מסוגאופציההמקרקעיןלבעלמעניקזההסכםהקדימה.זכותבעלאצל

(שבחמקרקעיןמיסויחוקל1י49ו-י49סעיפיםוהשוו:(ראושנקבעבמחירהמקרקעיןרכישתאתהשוכר

).1963התשכ"ג-,ורכישה)

רוכשיםעל-פנייתרוןבהשאוחזלמימעניקההקדימהזכות–העדיפותיסודלבאשר.30

,יסודפרקיו;5-1,27-25בעמ',משכוןופרקיקדימהזכותוהשוו:(ראוהנכסשלאחריםפוטנציאליים

זכותשבעללפניהמקרקעיןאתלרכושיוכללאאחרשרוכשהיאקדימהזכותשלמשמעותה).117בעמ'

היאקדימהזכותכלומר,זו.זכותלוהעניקאשרההסכםלתנאיבהתאםלרכשםהצעהודחהקיבלהקדימה

בטרםהצדדיםביןמראששנקבעחוזילמנגנוןבהתאםמבעליהםהמקרקעיןלרכישתהצעהלקבלזכות

קדימה"."זכותבגדראינהזודרישהמקיימתשאינהזכותאחר.אדםידיעלהמקרקעיןרכישתתתאפשר

לרכישתהצעהלהציעלפלונילאפשרמתחייביםהמקרקעיןבעליכיקובעתאשרחוזיתתניהלמשל:
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רוכשיםעל-פניפלונילאותועדיפותמקנהאינההיאשכןקדימה,זכותמהווהאינההמקרקעין

מבליפלונישלהרכישההצעתאתלשקולחייביםהמקרקעיןבעליזו,בדוגמאאחרים.פוטנציאליים

אחרות.הצעותעל-פנילבכרהחייביםשיהיו

הפרטאלהכללמן

מעונייןיהיהאביטלבובמקרהכיכאמור,קובע,השיתוףלהסכם12סעיףלענייננו-שלנו.נחזור.31

מוסכםמחירביניהםלקבועינסוהצדדיםלמשאט.תחילהלהציעוחייביהיההואבנכס,חלקואתלמכור

כאמורמוסכםלמחירלהגיעבידםיעלהלאואםבנכס;אביטלשלחלקובעדלשלמוחייביםיהיושמשאט

אולםמפורשות,זאתאומרלאלהסכם12סעיףהמכירה.מחיראתיקבעאשרמקרקעין,שמאיאליפנו–

דמיתמורתבנכסאביטלשלחלקואתלרכושמעונייניםיהיולאמשאטשאםהצדדיםביןמחלוקתאין

החופשי.בשוקאחראדםלכלבנכסחלקואתלמכוררשאייהיהאביטלהשמאי,שיקבעהרכישה

מבחינתקדימה.זכותשליסודותיהאתמקייםהשיתוףלהסכם12סעיףכיאפואנמצא.32

הנכס;אתלרכושחייביםאינםומשאטשבבעלותו,הנכסאתלמכורחייבאינואביטל–הוולונטריות

סבוראניהאמור,נוכחאחר.רוכשכלעל-פניעדיפותלמשאטמקנהלהסכם12סעיף–העדיפותמבחינת

.המקרקעיןחוקבכמשמעהקדימה,זכותהיא12בסעיףלמשאטשהוקנתההזכותכי

יסודאתולאהוולונטריותיסודאתמקייםאינולהסכם12סעיףכילפנינוטעןאביטלכאמור,.33

שללשיטתוזה:הואהדבריםשלוזנדמהאולםסבוכות,מעטאביטלשלטענותיוזהבענייןהעדיפות.

רקכיאפואסבוראביטליחסר".לאוזהיהנה"זהיוםשלבסופוכילהבטיחחייבתקדימהזכותאביטל,

המוכריוכלאותומהמחיריפחתלאהנכסאתהקדימהזכותבעלירכושבוהמחירכיקובעאשרמנגנון

השוקשלהמשקלשיוויאתמשקףשאינורכישהמנגנוןקדימה";"זכותמהווהחופשיבשוקלקבל

קדימה"."זכותבגדראינוהחופשי

ואסביר.ממש,איןזובטענהכיהיאדעתי

זה,למנגנוןבהתאםקדימה.זכותשלליישומהמנגנוןקובעיםהמקרקעיןחוקל103-102סעיפים.34

בכתבהקדימהזכותלבעללפנותצריךהנכס,אתלמכורמעונייןאשרקדימה,זכותניתנהלגביונכסבעל

זה,מחירלשלםמסרבהקדימהזכותבעלכאשרבעדו.המבוקשהמחירציוןתוךהנכס,אתלמכורבהצעה

להעבירהסירוב,מיוםחודשיםשישהבתוךרשאי,הנכסבעלהקבועים,במועדיםלהצעהמלהגיבנמנעאו

הקדימה.זכותלבעלשניתנהבהצעהננקבאשרמהמחיריפחתלאשמחירובתנאיאחר,לקונההנכסאת

כפופיםאינםהצדדיםכיקובעהמקרקעיןחוקל(ב)99סעיףדיספוזיטיבית:מחדלברירתהואזההסדר

הקדימהזכותמימושעלביניהםלהסכיםרשאיםהםוכיהמקרקעיןלחוק103-102סעיפיםלהוראות
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כלביניהםלקבוערשאיםהצדדיםחוזית,קדימהלזכותהנוגעבכלאחרות:במיליםאחרות.בדרכים

העדיפות.יסודואתהוולונטריותיסודאתמקייםשבחרושהמנגנוןאימתכליחפצו,בומימושמנגנון

ולפיו,1973התשל"ג-כללי),(חלקהחוזיםחוקל24בסעיףנקבעאשרהגדול,הכללאתנזכורזהבעניין

הצדדים".הסכימואשרככלשיהיהיכולחוזהשל"תכנו

זכויותשלפוטנציאלייםוקוניםמוכריםשלצעדיהםאתלהצרהצדקהכלאיןכן,עלאשר.35

ניתןזהבענייןקדימה.זכותשלומגווניםשוניםמנגנוניםעצמם,לביןבינםלקבוע,באיםאשרבמקרקעין

כך,פתיחה.כנקודתרכישההצעתשלקיומהעלבהכרחמתבססיםשאינםמנגנוניםעלהיתר,ביןלחשוב,

שמאיידיעלשייקבעבמחירהנכסאתלרכושרשאייהיההקדימהזכותבעלכילקבועניתןהיתר,ובין

עלהקדימה,זכותהקנייתבמועדכברלהסכים,גםניתןעל-פניו,בענייננו-שלנו;שנעשהכפימקרקעין,

לרכשו.יחליטבאםהנכס,בעדישלםהקדימהזכותשלשמקבלההמחיר

כילימדנופרידמןמילטוןהכלכלןמלכתחילה.להינתןחייבתאינההסכמיתקדימהזכותויודגש:.36

There's"חינם:ארוחותמחלקאינוחופשישוק no such thing as a free lunch".זכויותבעל

אוכאלהבתנאיםאחר,לאדםקדימהזכותלהעניקומחליטחופשירצוןמתוךפועלאשרבמקרקעין

ובכפוףהאמור,בהינתןכסף.בשווהאובכסףראויה,תמורהקבלתכנגדהסתם,מןזאת,עושהאחרים,

דיניחוקהצעתכיאצייןהתמונה,להשלמתהקדימה.זכותשלתוכנהאתלהגבילסיבהכלאיןדין,לכל

לעצברשאיםהצדדיםלפיה–המקרקעיןחוקל(ב)99בסעיףהאמורהההוראהאתמשמיטהממונות

אולם–קובעשהחוקהמחדללברירתכפופיםואינםהקדימה,זכותלמימושמתווהכלעצמםבעבור

וכיהחוזהחופששלמאליוהמובןבעיקרוןמדוברכיהחוקמציעישלעמדתםלאורנעשתהזאתהשמטה

).1152בעמ',ממונותדיניחוקהצעת(ראו:עליולחזורחובהאין

דרכיאתמתווהאינוואףקדימה","זכותמהימגדיראינוהמקרקעיןחוקדברים:שלכללם.37

הוראות.המקרקעיןחוקמהוראותנלמדותמימושהודרכיהקדימהזכותשלמהותהזו.זכותשלמימושה

לאדםלדורותחוכרםאומקרקעיןבעליידיעלניתנתאשרהתחייבותשלהמחייבבתוקפהמכירותאלה

מותניתהתחייבותלמכרה.יבקשבאםבמקרקעין,זכותובמכירתשלישייםצדדיםעל-פנילהעדיפואחר

לאאולמכורהאםלהחליטהנכסבעלשלזכותועלשומרתהעדיפות)(יסודעדיפותמתןבדברזאת

הוולונטריות).(יסודהנכסאתלרכושלסרבהקדימהבזכותהאוחזשלזכותועלוכןהנכסאתלמכור

למימושהמנגנוןיהאאשריהאקדימה,זכותקמה–ווולונטריותעדיפות–הללוהיסודותשניבהתקיים

אובמפורשכזהמנגנוןמקיםביניהםשנכרתשההסכםובלבדהצדדים,הסכימועליוהאמורההזכות

במשתמע.
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זכותהענקתהשיתוףלהסכם12בסעיףהקבועבהסדרלראותישכיהיאדעתילכך,בהתאם.38

העדיפותיסודואתהוולונטריותיסודאתמקייםזההסדרשכן,המקרקעיןחוקבכמובנהלמשאטקדימה

העובדהבנכס.חלקואתלמכוריבקשאביטלשבובמקרהמשאטשלזכותםלמימושהמנגנוןאתוקובע

החופשי,השוקשלדברופיעלולאמקרקעין,שמאישלדברופיעלהמכירהדמיאתקובעזהשמנגנון

קדימה.כזכותהאמורההזכותשלמהותהאתמשנהואינהמשאטשלמזכותםזהכהואגורעתאינה

חוקל(ב)34סעיףהאםשלפנינו.בהליךעולהאשרהבאהבשאלהלדיוןלעבורהמקוםכאן.39

למשךקדימהזכותשיתוף,הסכםבמסגרתאחר,לשותףלהעניקשותףשלזכותואתמגבילהמקרקעין

חוקל(ב)34בסעיףהאמורהאםאחרות:במיליםשנים?חמשעלהעולהתקופה
קדימה?זכותעלחלהמקרקעין

קדימה?זכותעלחלהמקרקעיןחוקל(ב)34סעיףהאם

כדלקמן:קובעהמקרקעיןחוקל34סעיף.40

אוהמשותפים,במקרקעיןחלקולהעביררשאישותףכל"(א)
השותפים.יתרהסכמתבליאחרת,עסקהבחלקולעשות

כאמורזכותמגבילהאוהשוללתשיתוףבהסכםתניה(ב)
חמשעלהעולהלתקופהיפהכוחהאין(א)קטןבסעיף
שנים".

המשותפים.במקרקעיןחלקואתלהעבירשותףשלזכותואתמגבילהקדימהשזכותחולקאין.41

?המקרקעיןחוקל(ב)34סעיףעוסקבהןההגבלותמסוגהיאזוהגבלההאםאולם,

קדימהזכותכיסברז"ל,ויסמן,יהושעהמנוחהפרופסורמלומדים.במחלוקתנתונהזושאלה.42

(ב)34סעיףשלמכוחושניםחמשבחלוףפוקעתדין,על-פיקדימהמזכותלהבדילשותפים,ביןהסכמית

ת"א)(מחוזיה"פ(ראו:המחוזייםהמשפטבבתיהזדמנויותבמספרהתקבלהאףזודעהלחוק.

23306-02-21חי')(מחוזית"א);22.2.2016([נבו]הדיןלפסק12פסקה,משהנ'שלמה15852-08-13

)).1.6.2021([נבו]הדיןלפסק11פסקה,סבענ'סבע

כדלקמן:עמדתואתנימקויסמן

ביניהםשהסכימומקרקעין,שלמשותפיםבעלים"בין
להתעוררעשויההדדית,קדימהזכותעלשיתוףבהסכם
זושאלהתוקף.הקדימהלזכותשבוהזמןמשךבדברשאלה
שותף"כלשלפיה:המקרקעיןחוקשבההוראהנוכחעולה
הסכמתבליהמשותפים...,במקרקעיןחלקולהעביררשאי

14

http://www.nevo.co.il/law/72897
http://www.nevo.co.il/law/72897/34.b
http://www.nevo.co.il/law/72897
http://www.nevo.co.il/law/72897
http://www.nevo.co.il/law/72897/34.b
http://www.nevo.co.il/law/72897
http://www.nevo.co.il/law/72897
http://www.nevo.co.il/law/72897/34.b
http://www.nevo.co.il/law/72897
http://www.nevo.co.il/law/72897/34
http://www.nevo.co.il/law/72897
http://www.nevo.co.il/law/72897/34.b
http://www.nevo.co.il/law/72897
http://www.nevo.co.il/law/72897/34.b
http://www.nevo.co.il/case/7942532
http://www.nevo.co.il/case/7942532
http://www.nevo.co.il/case/27393544
http://www.nevo.co.il/law/72897


משאטתמירנ'אביטלשלמה4843/23עא

מגבילהאוהשוללתשיתוףבהסכםתניההשותפים...יתר
שנים."חמשעלהעולהלתקופהיפהכוחהאיןכאמור...זכות
מטילהמשותפיםבעליםביןעליהשיוסכםקדימהזכות

במקרקעיןחלקואתלהעבירהשותףשלזכותועלהגבלה
קדימהזכותשלכוחהכילכאורה,כן,עלנראההמשותפים.

חוקל34בסעיףהאמורפיעלשנים,לחמשמוגבלכזאת
.המקרקעין

קדימהזכותביןזהבענייןלהבחיןנדרשכילנונראהאולם,
זכותלביןמקרקעין,שלמשותפיםבעליםשביןהסכם,מכוח

בעליםביןהסכםמכוחקדימהבזכותהחוק.שמכוחקדימה
זכותאתלהחריגענייניתסיבהאיןמקרקעין,שלמשותפים
התוקףאתשניםלחמשלהגביליששלפיוהכללמןהקדימה

עסקאותלבצעהמשותףבעלשליכולתועלהגבלהשל
בעליםביןהסכםמכוחקדימהזכותזהלפיבחלקו.

חמששללתקופהמוגבלתאכןמקרקעין,שלמשותפים
).91בעמ',משכוןופרקיקדימהזכות(ראו:שנים."

הגבלהעלהמקרקעיןחוקל(ב)34סעיףאתלהחילמקוםאיןכיסברדויטשמיגלפרופסורמנגד,.43

ראשית,נימוקים.משלושהוזאת,–הסכםבאמצעותוביןדיןמכוחביןקדימה,זכותמהקנייתהנובעת

נגזרותאשרהגבלותעלולאבלבד,אובליגטוריותזכויותשמעניקותחוזיותהגבלותעלחל(ב)34סעיף

זכותהיא,המקרקעיןחוקבכמשמעהקדימה,זכותדויטש,פרופ'לשיטתשנית,קניינית.זכותשלמהקנייה

הנובעתהגבלהעלהחלתואתמצדיקהאינההמקרקעיןחוקל(ב)34סעיףשלתכליתושלישית,קניינית.

).)אדויטש(להלן:))1997(496-494אקנייןדויטשמיגל(ראו:קדימהזכותשלמהקנייתה

חלאינוהמקרקעיןחוקל(ב)34שסעיףלקבועעלינוכיסבורנידויטש.פרופ'שלכדעתודעתי.44

קדימהזכותשלמהקנייתההנובעותהגבלותביניהן,קנייניתזכותשלמהקנייהנובעותאשרהגבלותעל

המקרקעין.בחוקכמשמעהקדימהבזכותשמדובראימתכל–הסכםשלבגדרו

בחלקוקנייניתזכותאחרלשותףלהקנותשותףשלאפשרותואתמגבילאינוהמקרקעיןחוקל(ב)34סעיף

שניםחמשעלעולהאשרלתקופהבמקרקעין

זכותמגבילהאוהשוללתשיתוףבהסכם"תניהעלנסובהמקרקעיןחוקל(ב)34סעיףכאמור,.45

השותפים"יתרהסכמתבליאחרת,עסקהבחלקולעשותאוהמשותפים,במקרקעיןחלקולהעביר[...]שותף[של]

ועל-מנתהשותפיםביןביחסיםסתוםמבוילמנועכדישניםלחמשתוקפהאתהגבילשהמחוקקתניה–

80-78ושיתוףבעלות–קנייןדיניויסמןיהושע(ראו:החופשיבשוקהנכסשלאופטימאליניצוללהבטיח

הגבלההואלחוק(ב)34סעיףשלעניינוודוק:).495-494בעמ',אדויטש);ושיתוףבעלות(להלן:(תשנ"ז)

השותפיםביןחוזיתמהתחייבותכחלקבמקרקעין,השותףשלבחלקודיספוזיציהלעשותהזכותשלנגטיבית

שתוצאתהאחר,לאדםאולשותףבמקרקעיןזכותשלפוזיטיביתמהקנייהלהבדיל–עצמהבפניוכמטרה–

עצמה,בפניכמטרהכוח-דיספוזיציה,עלהגבלה.הקנייהלאותההמנוגדתעסקהלעשותיכולתחוסרהיא
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גריעההדברים,מטבענכרכת,אליהאחר,לאדםבמקרקעיןזכותלהקנייתהכלכליתבמהותהדומהאינה

אירועהואהראשוןהמקרהמקרקעין.לאותםביחסדיספוזיציהלעשותכאמורזכותמקנהשלמכוחו

סיבהבאיןלעצורהצדקהאיןשאותוהחופשי,השוקשלפועלואתממחישהשניהמקרהואילועוצר-שוק,

המקרקעיןחוקל(ב)34סעיףכילקבועעלינושומהומהותו,החוקלשוןשלאלומטעמיםלכך.מיוחדת

עצמה,בפניכמטרהבנכסבחלקודיספוזיציהלעשותמקרקעיןבנכסשותףשלכוחוהגבלתעלרקחל

בנכס.שותפולרבות–אחרלאדםבנכסוזכותהקנייתאגבולא

לעשותשלאשותפיוכלפימתחייבבמקרקעיןלדורות)בחכירה(אובבעלותשותףכאשרלמשל:.46

האמורעל-אףשניםחמשבחלוףפוקעתזונגטיביתהתחייבותהסכמתם,ללאבזכויותיודיספוזיציהשום

שותפולרבותאחר,לאדםבמקרקעיןמזכויותיוחלקמעבירכזהשותףכאשרואולם,השיתוף.בהסכם

השותףשליכולתושלילתהיאתוצאתהכאשרגםתקפהתהאהזכויותשלזאתהקנייהבמקרקעין,

עלהעולהתקופהבמשךוזאת,–אלובזכויותאחרתעסקהלעשותאואחרלאדםזכויותיואתלהעביר

בעלישלכוח-דיספוזיציההגבלתהרילאידי:עלהוסברשכברכפילצמיתות.ואפילושנים,חמש

כוחשלהגבלתואושלילתוהיאשתוצאתהבמקרקעיןזכותהקנייתכהריעצמה,בפניכמטרההמקרקעין

מכך,במובחןפני-עתיד.הצופהאובליגטוריתהתחייבותאלאיוצרתאינהכוח-דיספוזיציההגבלת.כאמור

מכך,יוצאוכפועלועכשיו;כאןלקניינולוהמוקניתהזכותאתמצרפתאחרלאדםבמקרקעיןזכותהקניית

שנקנתה.לזכותמנוגדתשתהאעסקהכלמונעת

שיתוףבדברהסכםבמסגרתכאשרהדיןמהועצמנואתנשאלהבהזו,חשובההבחנהלהביןכדי.47

עולהאשרלתקופהוזאת,–אחרלשותףבמקרקעיןבחלקוקנייניתזכותהשותפיםאחדמעניקבמקרקעין

חלקואתמחכירהשותפיםאחדכינקבעשיתוףהסכםבמסגרתכאשרהדיןמהלדוגמא:שנים?חמשעל

שלבאפשרותופוגעתכאמורחכירהזכותשהקנייתספקאיןשנים?עשריםשללתקופהאחרלשותף

במקרקעיןחלקואתלאחרלהחכיריכולאינוהמחכירשהבאתי,בדוגמאבחלקו.עסקאותלבצעהמחכיר

יכולתואתמגבילההשותפיםלאחדזכותשהקנייתלמרותהחכירה.תקופתתוםועדשניםחמשבחלוףגם

הסכםבמסגרתזוזכותהקנייתבחלקו,עסקאותלעשותכאמור,חכירהזכותלשותפושהקנההשותף,של

שותפיםביןהסדרעלחלזהסעיף.המקרקעיןחוקל(ב)34סעיףיחוללאובעניינהתקפה;תהאהשיתוף

באמצעותנעשיתשאכיפתונגטיביהסדר–שותףשלכוח-דיספוזיציהלהגבילאולשלולהיאמטרתושכל

אומניעהצווי(לצד"עשה"צווידורשתשאכיפתהזכותשלפוזיטיביתמהקנייהלהבדילמניעה,צווי

בלעדיהם).

אינובנכסחלקוברכישתקדימהזכותלשותפומעניקמקרקעיןלנכסהשותפיםאחדלפיוהסכם.48

נגטיביהסדרבגדראינהכאמורקדימהזכותהקנייתדלעיל.בדוגמאהחכירהמהסכםבמהותושונה

הרכיבלצדבתוכו,כוללאשרבהסדרמדובר.המקרקעיןחוקל(ב)34סעיףידיעלנשלטאשרגרידא,

עדיפותמעניקאשרפוזיטיבירכיבהקדימה,זכותמעניקשלכוח-הדיספוזיציהאתהמגבילהנגטיבי
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העדיפות""יסודבשםכיניתיאותו–זהרכיבהזכות.מעניקשלחלקוברכישתהקדימהזכותשללבעלה

זכותבעלשלזהותואתקובעשהואתוךזכות-הקדימה,מעניקאוחזבובנכסהזכויותמאגדגורע–

לזולתקדימהזכותהקנייתשבידיו.הזכויותלמלאיחדשהזכותמוסיףכךידיועלהנכסברכישתהבכורה

(א).34בסעיףהתירהמקרקעיןחוקשמכירה–מקרקעיןבנכסשותףזכויותשלמכירתןמדרכיאחתהיא

חיובמיצירתלהבדילדבר,לכלקנייניתזכותשלבמכירתהמדוברלהלן,שיסבירכפיזו:אףזולא

לחוק.(ב)34סעיףנסובאודותיוגרידא,אובליגטורי

קנייניתזכותהיאקדימהזכות

סעיףכילומרמקובלחוק.פיעלאלאבמקרקעיןזכותאיןכיקובעהמקרקעיןחוקל161סעיף.49

ליצורשבכוחםאחרתמשפטיתפעולהאוהסכםשוםאיןלפיוהסגורה,הרשימהעיקרוןאתמעמידזה

לשיכוןהלאומיתהחברה–עמידר1784/98רע"אוהשוו:(ראובחוקמוכרותשאינןבמקרקעיןזכויות

,שרוןנ'קלייןמרדכיהמנוחעזבון11965/05ע"או);1999(315,326)4נג(פ"ד,מנדהנ'בע"מבישראל

על-מנתאומר:הווה)).27.8.2009([נבו]שםוהאסמכתאותנאורמ'השופטתשלדינהלפסק37פסקה

חוקבהמנויותהזכויותשלהסגורהברשימהלמקמהישקנייניתכזכותלמקרקעיןביחסבזכותשנכיר

.המקרקעין

זה,משפטבביתפעמיםמספרלדיוןעלההקדימהזכותשלהקניינימעמדהמשגת,שידיככל.50

נ'רייזמן513/82ע"אבבן-פורתמ'השופטתשלדעתהחוות(ראו:מחייבתהכרעההוכרעטרםאולם

נאורמ'לנשיאהמשנהָשלדעתהחוותוכן);רייזמןעניין(להלן:)1983(813)2לז(פ"ד,וושצ'ין

קמא,הדיןבפסקוכמתוארכן,כמו)).גסרעניין(להלן:)7.1.2013(גסרנ'חיפהעיריית3521/10ע"אב

אשראחד,מצדודויטש,ויסמןהפרופסוריםביןמלומדיםבמחלוקתמצויהקדימהזכותשלמעמדה

בעמ',משכוןופרקיקדימהזכות;94בעמ',ושיתוףבעלות(ראו:קנייניתזכותהיאקדימהזכותכיגורסים

לבין),)2007(429דקנייןדויטשמיגלוכן);גדויטש(להלן:)2006(49-42גקנייןדויטשמיגל;75-69

וכן;256-253בעמ',טדסקי(ראו:קנייניתאינהזוזכותכיסבראשרז"ל,טדסקי,גדהמנוחהפרופסור

).79-75בעמ',משכוןופרקיקדימהזכות

להכריעהעתהגיעה,המקרקעיןחוקשלמחקיקתושניםוחמשכחמישיםבחלוףכידומני,.51

שארכמוקניינית,זכותהיאהקדימהזכותכילקבועלחברייאציעכאמור,ההכרעהבמסגרתזו.בשאלה

ודויטש.ויסמןהפרופסוריםלעמדתבהתאם–המקרקעיןחוקבהמנויותהזכויות

טעמיי.הםואלה.52
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שכירות,בעלות,במקרקעין:זכויותחמשמונההמקרקעיןחוקבחוק.בלשוןנפתחכדרכנו,.53

(למעמדהקנייןזכויותהןהראשונותהזכויותארבעכיחולקאיןקדימה.וזכותהנאהזיקתמשכנתא,

,בע"ממעליאנהוראנ'ישראלמקרקעירשות9838/16ע"אהיתר:ביןראו,השכירותזכותשלהקנייני

המשכנתאזכותשלהקניינילמעמדה);14.1.2020([נבו]גרוסקופףע'השופטשלדינולפסק11פסקה

הקנייניולמעמדה);8.12.2019([נבו]דינילפסק27פסקה,זהבינ'זהבי7669/18ע"אהיתר:ביןראו,

המשנהשלדינולפסק15-14פסקאותעמוס,נ'ח'ורי1596/18ע"אהיתר:ביןראו,הנאהזיקתשל

ביןהבחנהכלעשהלאשהמחוקקמגלההמקרקעיןחוקבעיון)).16.3.2020([נבו]מלצרח'לנשיאה

שכותרתוהמקרקעיןחוקלז'בפרקנמצאתקדימהזכותכך,קדימה.זכותלביןהאמורותהזכויותארבע

הנאהזיקת,ב')סימן(משכנתא,א')סימן(שכירותהבאות:בזכויותעוסקאשרהזולת",במקרקעי"זכויות

שניתןהזכויותמהןקובעאשרהמקרקעין,לחוק(א)126סעיףגם,כך;ד')סימן(קדימהוזכותג')סימן(

"הוכחכדלקמן:הקניין,זכויותשארעםביחדהקדימהזכותאתמונהאזהרה,הערתבעניינןלרשום

אוקדימהזכותהנאה,זיקתשאילה,שכירות,זכותבעלאומקרקעין,בעלכיהרשםשלדעתולהנחת

בקשתפיעלהרשם,ירשוםעסקה,בהםמעשותלהימנעאועסקה,בהםלעשותבכתבהתחייבמשכנתה,

כפיא.ש.).–הוספה(ההדגשהכך"עלהערההזכאי),–(להלןההתחייבותלפישזכאימיאושהתחייבמי

כפיקדימה,זכותמקנהאשרלעסקהביחסכתבדרישתישנהכיקובעאף(א)126סעיףלראות,שניתן

במקרקעין.העסקאותלכללביחסהמקרקעיןחוקל8בסעיףשנקבע

זכותשלרישומהאתדורשלעיל,צוטטכבראשר,המקרקעיןחוקל(א)99סעיףמכך:יתרה.54

מקבלהּ:לטובתשריונהלשםלמקרקעיןביחסקדימה

במקרקעיןמסוייםבלתיחלקבעלאומקרקעין,"בעל
אוהמקרקעין,לגביקדימהזכותלרשוםרשאימשותפים,

יהיהלאכן,ומשעשהפלוני,אדםלטובתבהם,חלקולגבי
לבעלתחילהאותםהציעאםאלאלאחר,להעבירםזכאי
הקדימה".זכות

קנייניתזכותשלהמובהקיםמסממניההואהזכויותבמרשםרישוםשלבדרךהזכותשריון

).46-42בעמ',גדויטש(ראו:עלמאכוליכלפיהתקפה

in(עלמאכוליכלפיהזכותשלתקפותה.55 rem(ראו,קנייניתזכותשלהעיקריהמאפייןהיא)בין

שלדינהלפסק34פסקה,בע"מופיתוחשיכוןחפציבהנ'בע"מישראלדוארחברת36/11ע"אהיתר:

קובעהמקרקעיןחוקל105סעיףקדימה:בזכותמתקייםזהמאפיין)).3.9.2015([נבו]נאורהשופטת

זכותשלתוקפהאתהמחוקקעיגןבכךקדימה.זכותנוגדתאשרעסקהירשוםלאהמקרקעיןשרשם

inכזכותקדימה rem,ופרקיקדימהזכותוכן;46-42בעמ',גדויטשוהשוו:(ראוקנייניותלזכויותכיאה

).31-30,79-78בעמ',משכון
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הקדימהזכותאתממצבתאשרממונות,דיניחוקבהצעתלמצואניתןזולמסקנהנוסףחיזוק.56

בדברינאמרזהבענייןהנאה.וזיקתמשכנתאשכירות,בעלות,במקרקעין:הזכויותשארעםאחתבשורה

דןאשרשלישימשנהשבחלקהמוצעשביעיבפרקממוקמותקדימהזכותבדבר"ההוראותכיההסבר

(ראו:"וענייןדברלכלקנייניתזכותהיאקדימהזכותכימבהירזהמיקוםלמקרקעין.המיוחדותבהוראות

נועדהזוחוקהצעתידי,עלצויןשכברכפיא.ש.).–הוספהההדגשה;979בעמ',ממונותדיניחוקהצעת

5השחראילתחברתנ'דוידוף261/70ע"א;רייזמןענייןוהשוו:(ראוהקייםהדיןאתלשקף

,משכוןופרקיקדימהזכות;123-121בעמ',יסודפרקי);1971(520,522)1כה(פ"ד,בע"מבתל-אביב-יפו

).44בעמ',גדויטשוכן;72-71בעמ'

כילמסקנההגיעהואקדימה,זכותשלבסיווגהדןזהמשפטביתבהםהמקריםבכלועוד.זאת.57

בעמ',רייזמןעניין(ראו:יחידדעתבגדרהיתהכאמורקביעהאחד,במקרה.קנייניתבזכותמדובר

ענייןראו:(המקרקעיןחוקבמעוגנותשאינןקדימהלזכויותהתייחסההיאאחרבמקרהואילו,)824-823

שלמכוחושבאהקדימהזכותכינקבעשם,)7.1.2013(נאורהשופטתשלדינהלפסק8-6בפסקאות,גסר

לחזקכדיאלהבדעותישזאת,חרף).קנייניתזכותהיא1965התשכ"ה-,והבניההתכנוןחוקל)2(195סעיף

מכללאהכירזהמשפטביתלכך,בנוסףקניינית.זכותקדימהבזכותלראותעלינולפיהמסקנתיאת

הזכויותשארעםאחתברשימהזוזכותשכללוהחלטותבמספרקנייניתזכותקדימהזכותשלבהיותה

מחוזולתעשייה,למגוריםלבנייההוועדהנ'בע"מופיתוחבניןנוה1321/02ע"אהיתר:בין(ראו,הקנייניות

,האוצרשרנ'בישראלהמוגןהדיורדייריעמותת438/10בג"ץ);2003(119,130)4נז(פ"ד,המרכז

היועץנ'הרצליהעיריית7009/04בג"ץ);7.3.2012([נבו]עמיתי'השופטשלדינולפסק15פסקה

להתיישבותעובדיםמושביגל8378/11ע"או;)2014(680ו-596,618)3סו(פ"ד,לממשלההמשפטי

חיותא'השופטתשלדינהלפסק42פסקה,ישראללארץהיהודיתהסוכנותנ'בע"משיתופיתחקלאית

).)27.10.2016([נבו]

זכויות.ביןתחרותשעניינההמחוזייםהמשפטבתיפסיקתידיעלגםנתמכתזומסקנה.58

גוברתאשרזכותהמקרקעיןבמרשםשנרשמהקדימהבזכותרואהזובפסיקהלהסתמןשהחלההתפישה

מעין-קנייניתכזכותנתפשתכאמורנרשמהלאאשרקדימהזכותואילואחריה;שנולדהנוגדתזכותעל

ופרקיקדימהזכותוהשוו:(ראוובתמורהבתום-לבנרכשתכשזורקמאוחרתזכותבפנינסוגהאשר

חברת60007-12-13ירושלים)(מחוזית"אבנוסף:ראו;49-42בעמ',גדויטשוכן;31-30בעמ',משכון

חברת1046/15ע"אבכנועללעמודשהושארדיןפסק–)22.12.2014([נבו]טרבלונ'אמוניםשומרי

נ'בע"מפיתוחק.ל.נ.רקנרול50958-08-17ת"א)(מחוזיה"פ);12.7.2017(טרבלונ'אמוניםשומרי

עללעמודהושארולענייננוהנוגעיםשחלקיודיןפסק–)14.5.2019([נבו]בע"מ(מבלטן)קדםמפעלי

כמו);19.10.2020([נבו]בע"מ(מבלטן)קדםמפעלינ'בע"מפיתוחק.ל.נ.ר.קנרול4775/19ע"אבכנם
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שערעורדיןפסק–)17.12.2012([נבו]ויטליסנ'קלקשטיין36337-07-12מרכז)(מחוזיה"פראו:כן

הדברים,בשוליאמירה,תוך),14.10.2013([נבו]ויטליסנ'קלקשטיין9370/12ע"אבגדרינדחהלגביו

מעין-קניינית).זכותהיאהמקרקעיןבמרשםנרשמהשלאקדימהזכותכי

(ב)7בסעיףכאמורכן,עלאשרהמקרקעין.במרשםנרשמהלאהקדימהזכותשלפנינו,במקרה.59

מעין-קניינימעמדלהאשרבמקרקעין,עסקהלעשותאביטלשלבהתחייבותועסקינן,המקרקעיןחוקל

י'השופטשלדינולפסק120פסקה,בע"מוהשקעותנכסיםלוזוןע.חברתנ'צאיג8713/11ע"א(ראו:

טעונותאינןחוקמכוחשבאותקדימהזכויותכיואצייןאוסיףמוסגר,במאמר)).20.8.2017([נבו]דנציגר

זכות;85ו-46-45בעמ',גדויטש;123בעמ',יסודפרקי(ראו:רישוםללאאףקניינימעמדולהןרישום

לעובדהמשמעותישכילפנינוטעןאביטל)).198בעמ',פייןוכן;31-30בעמ',משכוןופרקיקדימה

ממש,איןזובטענהכיסבוראניקניינית.ואינההמקרקעיןבמרשםנרשמהלאשלפנינוהקדימהשזכות

(ראואותהשיצרלחוזההצדדיםאתמחייבתבוודאיאשרקיימא,בתזכותהיאאףמעין-קנייניתזכותשכן

)).1999(199,242-240)4נג(פ"ד,אהרונובנ'בע"מהחיילאוצרבנק189/95ע"אוהשוו:

סיוםבטרם

זכותשלהיבטיהכלאתממצהאינושערכתיהדיוןכילהבהירברצונידבריי,אתאסייםבטרם.60

זכותשללמעמדהבנוגעשאלהעולהזהבהקשרמקרקעין.לנכסשותפיםביחסינוצרתאשרקדימה

כן,כמו).המקרקעיןחוקל144סעיף(השוו:משותףכביתמקרקעיןנכסשלרישומואחרירשומהקדימה

לתבועזכותואתמגבילהמקרקעיןבנכסשותףידיעלקדימהזכותהקנייתהאםשאלהלהתעוררעשויה

המנוחעזבוןנ'חזקיהו6948/11רע"א(השוו:הקדימהלזכותבסתירהשעומדבאופןהשיתוףפירוקאת

נדרשותאינןאלהשאלות)).28.2.2012([נבו]הנדלנ'השופטשלדינולפסק12פסקה,לויעוזיאל

מענה.ללאלעת-עתה,אשאירן,ומשכך,בענייננו-שלנו;להכרעה

דברסוף

12סעיףכיונקבעשלפנינוהערעוראתשנדחהלחבריימציעהננילעיל,שמניתיהטעמיםמכל.61

בסךזובערכאהמשאטשלבהוצאותיהםיישאאביטלאכיפה.ברוהינובתוקפועומדהשיתוףלהסכם

ש"ח.40,000שלכולל

שטייןאלכס
שופט
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כנפי-שטייניץ:גילההשופטת

מצטרפתאני,שטייןא'השופטחברישלהעינייםמאירתדעתובחוותשעיינתילאחר

חברי,שלמדרכובמקצתשונהזולמסקנהמשדרכיואולם,להידחות.הערעורדיןכילמסקנתו

משלי.הערותמספראוסיף

קדימהזכותלמשאטמעניקהשיתוףלהסכם12סעיףכימטעמיו,חברי,מסקנתעליימקובלת.1

,המקרקעיןחוקל(ב)34סעיףכימסקנתועליימקובלתכןבמקרקעין.אביטלשלחלקולרכישת

למקרקעין,שותפואביטל,שלזכותואתמגבילאינו)החוקאוהמקרקעיןחוק(להלן:1969התשכ"ט-

חברילמסקנתמצטרפתאנילפיכך,שנים.חמשעלהעולהלתקופהכאמורקדימהזכותלמשאטלהקנות

להסכם12בסעיףלמשאטשניתנההקדימהזכותאתלהפקיעכדילחוק(ב)34סעיףשלבהוראותיואיןכי

כנה.עלעומדתוזובענייננו,החלהשיתוף

שותףשלזכותועלגםחלההמקרקעיןחוקל(ב)34בסעיףהקבועהההגבלההאםהשאלה.2

הגםכילמסקנההגיעחבריפרשנית.שאלהלפנינומציבהקדימה,זכותלשותפולהעניקבמקרקעין

לעשותבמקרקעיןשותףשלזכותואתהמגבילהחוזיתתניהבזמןתוחמתלחוק(ב)34סעיףשהוראת

זכותהמעניקהחוזיתתניהבזמןתוחמתהיאאין–שותפיוהסכמתללאבמקרקעיןבחלקודיספוזיציה

קדימהלזכותבהתייחסמסוימת(בהסתייגותעליימקובלתזופרשניתמסקנהלמקרקעין.לשותפוקדימה

עיגןשחבריבעודאךבהמשך),שתפורטכפיהריאלי,משוויוהנמוךבמחירהנכסלרכישתזכותהמעניקה

להשקפתידעתו),לחוות44(פסקהקנייניתזכותהקדימהזכותהיותהיא–נוספתבמסקנהזומסקנתואת

קניינית.שאינהאוקנייניתכזכותהקדימהזכותשלסיווגהבשאלתתלותללאנכונהזופרשניתמסקנה

לחוות59(פסקהמעין-קנייניתאלאקניינית,אינהשבענייננוהקדימהזכותחברילשיטתשגםבהינתן

במרשםנרשמהלאמשאטשלהקדימהזכותכימחלוקתעודאיןהנוכחיתהזמןשבנקודתושעהדעתו),

למקרההזכותסיווגשאלתאתנותיראםיהיהטובכילהלן,שאפרטהטעמיםמןסבורתני,המקרקעין,

לכך.המתאים

הקדימה,זכותשלהקנייניבמעמדהמדיוןלהימנעהמצדיקיםהטעמיםבפירוטאפוא,אפתח,.3

סעיףשלוהתכליתיתהלשוניתלפרשנותואפנהמכןולאחרהמחלוקת;לפתרוןתורםאינוזהדיוןומדוע

לשותפולהעניקבמקרקעיןשותףשלזכותואתבזמןמגבילאינולהשקפתיאשר,המקרקעיןחוקל34

בענייננו.הנדוןהסוגמןקדימהזכות

קנייניתכזכותהקדימהזכותשלסיווגהשאלת
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נרשמההקדימהזכותכישהניחעתהמחוזיהמשפטביתשלדינובפסקשגגהשנפלהמודיםהכל.4

המשפטביתשלהדיןלפסק26בפסקה(ראוהמקרקעיןחוקל99לסעיףבהתאםהמקרקעין,במרשם

בפסקה,שם(בענייננוחלאינוהמקרקעיןחוקל(ב)34סעיףכילהכרעתומסדהיוותהזושגגההמחוזי).

הובילהזועובדהנרשמה.לאהקדימהשזכותכךעלמחלוקתהייתהלאבערעורהדיוןבמסגרתברם,).31

אתאףבחובהטומנתקניינית,כזכותאותהלקבועביקשעתהשזההקדימה,זכותכילמסקנהחבריאת

צעדשלישיים.צדדיםכלפיהפועלתמעין-קנייניתזכותישראל',תוצרתשביושר'זכותשלתולדהאותה

)4נג(פ"ד,אהרונובנ'בע"מהחיילאוצרבנק189/95ע"אעלמסתמךשהואתוךחברי,עושהזהגדול

בענייננו,נדרששהדברומבליבסוגיה,ממצהדיוןלערוךמבלי),אהרונובהלכת(להלן:)1999(199

כיסבורההנניכשלעצמי,שלישי.צדשלמתחרהזכותובאיןלחוזה,ישיריםצדדיםביןההתדיינותבהיות

קונקרטית,עובדותממערכתבמנותקאהרונובהלכתאתהמחילההלכהקביעתוכיזהירות,לנקוטעדיף

אהרונובהלכת(ולהחלתמראשחזינושלאבמצביםליישומהלהובילעלולהמתחרות,זכויותבחינתוללא

לאניאדו11502/05ע"אלמשל,ראו,מתחרותזכויותשלבמקרההמתנגשיםהאינטרסיםבעוצמתבתלות

)).24.2.2008([נבו]בע"מישראלהולנדנ'

הקושיבשלסבוכהשאלההיאממופעיה,ובאלוקניינית,זכותהיאהקדימהזכותהאםהשאלה.5

ביתשופטיוגםהמשפט,מומחיבהנחלקולחינםולאאחת,כמקשההקדימהזכויותסוגיכלאללהתייחס

מורכבות,שאלותמעלהזוסוגיהארוכות.שניםבמשךהזכותקנייניותבסוגייתמהכרעהנמנעוזהמשפט

הבחנותלהיותעשויותכך,זהה.להגנהוראויותשוות,נולדוהקדימהזכויותכלשלאשנדמהמשוםבפרט

זכויותקניין:דיניויסמןיהושע(ראו:בחוקשהוענקהקדימהזכותלביןבהסכםשהוענקהקדימהזכותבין

הסכמיתקדימהזכותבין));קדימהזכויותויסמן,(להלן:)2014(75-74,91משכוןופרקיקדימה

כיהסבורויסמןשלעמדתוראו(במרשםנרשמהשלאקדימהזכותלביןהמקרקעיןבמרשםשנרשמה

כהתחייבותאותהרואיםנרשמה,לאעודוכלהמקרקעין,במרשםברישומהמותניתהזכותקנייניות

בודבריםמצבבין–במרשםנרשמהשלאקדימהלזכותובאשר);75-74בעמ'שם,הקניה;לביצוע

שלעמדתולמשל,(ראו,כזוכוונההייתהלאבומצבלביןהקדימה,זכותאתלרשוםהתכוונוהצדדים

בעודשביושר"כ"זכותמוגנתהמקרקעיןבמרשםלרושמהשהתכוונוקדימהזכותכיהסבורדויטש

השוללתויסמןשלעמדתולעומתגרידא";חוזית"זכותהיאלרושמהכוונההייתהשלאקדימהשזכות

בעמ',קדימהזכויותויסמן,);גקנייןדויטש,(להלן:)2006(46גקנייןדויטשמיגלוכל:מכלזוהבחנה

מחוץשמקורהקדימהלזכותהמקרקעיןחוקבשמקורהקדימהזכותביןשתהיהיכולנוספתהבחנה).31

113,(ב)100סעיפים;1965התשכ"ה-,והבניההתכנוןחוקל)2(195סעיףלמשל:(ראוהמקרקעיןלחוק

קדימהזכויותלראותישכיהסבורויסמן,שלעמדתוראוכן.1965התשכ"ה-,הירושהחוקל114ו-

המקרקעין:שבחוקהקדימהלזכויותמספיק""דומותהןאםרקקניין,כזכויותהמקרקעיןחוקלשמחוץ

).76עמ',קדימהזכויותויסמן,
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באשרברורהתשובהליתןכדיהמקרקעיןחוקבהקדימהזכותשלבמיקומהדיאיןזהלעניין.6

שלקביעתוענייננואתאפואהולמתלגביה.להתעוררהעשוייםהמצביםקשתבכלהזכותלקנייניות

כללייםשיקוליםפיעללהיעשותצריכהאינה'קניין'או'חיוב'שלתווית"הטבעתכיברקא'הנשיא

כגון-פלונימשפטימוסדמשפטית-עובדתית-קונקרטית.במציאותמעוגנתלהיותחייבתאלאומופשטים,

סוגיהלצורךהחיוביםלתחוםשייךלהיותעשוי-במקרקעיןעיסקהלעשותהתחייבוכלפיואדם,שלזכותו

)3לה(פ"ד,הררינ'ורטהיימר21/80ד"נ(אחרת"סוגיהלצורךהקנייניםלתחוםלהשתייךועשויאחת,

השופטתשלדעתהלחוות29ובפסקהאהרונובבענייןדעתולחוות5פסקהגםוראו).1981(253,269

849,856)4נד(פ"ד,בע"מנוגהטנאנ'חמובן2850/99ע"אבדבריהובדומה,שטרסברג-כהןט'

)2000.((

ולמצערמופעיה,כלעלהקדימהשזכותומניחהדרך,כברתחבריעםצועדתהייתיאםגםברם,.7

כשלעצמוזהבטעםהיהדיאםמסופקניקניינית,זכותאכןהיאבמקרקעין,בחוקהמוסדרתקדימהזכות

פרופ'בעקבותמניח,חבריהקדימה.זכותאתבזמןמגבילאינולחוק(ב)34שסעיףלמסקנהלהובילכדי

(מיגלקניינית"זכותלאחרשהוקנתהמכךהנגזרתבהגבלהולאחוזיתבהגבלהעוסק(ב)34"סעיףכידויטש,

ורקאךהואזהסעיףשלשעניינוומשוםבמקור).ההדגשה);אדויטש(להלן:)1997(495אקנייןדויטש

כשלעצמי,עליה.תחוללאהסעיףהוראתקניינית,כזכותהקדימהזכותתסווגאםממילא,חוזיות,בתניות

כשםתיאורטי,באופןואףזו,הבחנהמתוכהמשמיעהאינה(ב)34סעיףהוראתשהריבכך,משוכנעתאיני

קנייניות.זכויותלהפקיעבכוחוישכךחוזיות,זכויותשניםחמשבחלוףלהפקיעהמחוקקמןמניעהשאין

זכותהיאהקדימהשזכותבעמדהככללצידד,שטייןהשופטחברישצייןכפיאשרויסמן,פרופ'למשל,כך

הסכמיתקדימהזכותעל(ב)34סעיףהוראתאתלהחילישכיסברמופעיה,בכללאאםגםקניינית,

התוקףאתשניםלחמשלהגביליששלפיוהכללמןהקדימהזכותאתלהחריגענייניתסיבה"איןכי:בציינו

בעליםביןהסכםמכוחקדימהזכותזהלפיבחלקו.עסקאותלבצעהמשותףבעלשליכולתועלהגבלהשל

לזכותבנוגע.91בעמ',קדימהזכויותויסמן,(שנים"חמששללתקופהמוגבלתאכןמקרקעין,שלמשותפים

לחוק).(ב)34סעיףשלהכלליתהוראתועלהגוברתמיוחדתבהוראהשמדוברסברהחוק,מכוחקדימה

טעםכשלעצמו,מהווה,אינוקנייניתזכותהקדימהזכותשלהיותהעצםלשיטתוכיעולה,אלהמדבריו

שנים.לחמשלהגבילהשלאהמצדיק

בזכותלנומצויהקניינית,זכותבזמןלהגבילעשוילחוק(ב)34שסעיףלכך,נוספתדוגמה

שלבחובתועניינהשכלהנאהזיקתלשותפוהמעניקשותףלמשל,טולההנאה.זיקתהיאאחרת,קניינית

זיקתשלהטיפוסיהמופעזהשאיןהגםבמקרקעין.בחלקודיספוזיציהמביצועלהימנעהזיקהמעניק

המקרקעיןבעל"כילקבועיכולההנאהזיקת,המקרקעיןחוקל)2(א)(93לסעיףשבהתאםהריהנאה,

שלשתוכנההיא,המקובלתוהדעה,מקרקעין"באותםמסויימתפעולהמביצועלהימנעחייבהכפופים

הכפופיםבמקרקעיןעסקאותביצועעלהגבלותכגוןמשפטיותלפעולותגםויתייחסיכולהנאהזיקת

457-455בקניןדויטשמיגל(התשס"ו);560-559ושימושהחזקהקניין:דיניויסמןיהושע(ראו:
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עיונילאשראי" כבטוחהנכס)לשעבדלא(התחייבותשלילי'" 'שעבודזלצמןנינהגם:וראו);1999(

מכנהשחברילמהמאודקרובהדוגמהלנוהנה.)(התשס"ח-התשס"ט)52ה"ש115,131לאמשפט

לחוות45(פסקהבמקרקעין"השותףשלבחלקודיספוזיציהלעשותהזכותשלנגטיבית"הגבלה

קדימה)כבזכותעדיפותמתןרק(ולאהזכותעבירותשלברורההגבלה–הפעםשזאתאלאדעתו),

סעיףהוראתאתלהחילישכידויטשסבורההנאה,זיקתשלהקניינימעמדהחרףוהנה,קנייני.שמעמדה

שכן,חריג,"מקרהכלשיטתו,זאת,מכוחו.שניםלחמשתוקפהאתולהגבילהאמורההזכותעל(ב)34

מהגבלתלהבדילהעבירות,עלההגבלההואעתההנדונההזכותשלותכליתהתוכנהכלכאמור,

אף).497-496בעמ'אקנייןדויטש,(הקניינית"הזכותשלאחרתלתכליתאגביתהיאאשרעבירות

סיווגאינולמעשה,הלכההקובע,שהמבחןעולהאלהמדבריםחריג',כ'מקרהמוצגתההנאהשזיקת

ותכליתה.הזכותתוכןאלאקניינית,שאינהאוכקנייניתהזכות,

–אובליגטוריתכזכותאוקנייניתכזכותהזכותשלבאפיונהשלאהיטבממחישותאלהדוגמאות

שתניהאפשריוצרת.החוזיתשהתניהההגבלהמהותאתלבחוןוישהזכות,בתוכןאלאהפתרון,טמון

שתניהאפשרלהיפך:וכן,(ב)34סעיףכמצוותשניםחמשבחלוףתפקעהקנייני,מעמדהחרףחוזית,

שאפרטכפי(א).34סעיףלהוראתבסתירהעומדאינוהמגבילשתוכנהמשוםכאמור,תפקעלאחוזית

בענייננו.הדבריםמצבזהולעמדתי,בהמשך,

חלאינו(ב)34סעיףולתכליתו,החוקללשוןבהתאםלהשקפתי,מדוע,להסבירעתהאפואאפנה.8

עללפרשנותו,אפנהמכןולאחרהסעיף,שלתכליתובהבהרתאפתחכךלצורךשלפנינו.הקדימהזכותעל

תכליתו.רקע

העבירותעלהגבלהמניעת–המקרקעיןחוקל(ב)34סעיףשלתכליתו

כיבקצרהציין,שטייןהשופטחברי,ולתכליתה,לחוק(ב)34בסעיףהאמורהלתניהבהתייחסו.9

להבטיחועל-מנתהשותפיםביןביחסיםסתוםמבוילמנועכדישניםלחמשתוקפהאתהגביל"[]המחוקק

אתחבריעםבעיןעיןאנירואהדעתו).לחוות45(פסקההחופשי"בשוקהנכסשלאופטימאליניצול

לסוגיההפתרוןטמוןתכליתורקעעלהסעיףשבפרשנותהיאמשדעתיהדיון.שבמוקדהסעיףשלתכליתו

זה.בענייןמעטלהרחיבאבקששלפנינו,

יכולתוהנכסים.עבירותעלהמוטלתהמגבלהאתבזמןלתחוםהיאלחוק(ב)34סעיףשלתכליתו.10

–קנייןדיניויסמןיהושע(הבעלותזכותשליסודכתכונתנחשבתלאחר,זכותואתלהעבירנכסבעלשל

?"מהי–קניין"זכותלבונטיןאביגדורוהשוו:);ושיתוףבעלותויסמן,(להלן:(התשנ"ז)76ושיתוףבעלות

כהיסודכתכונתהעבירותשתפיסתמצייןויסמןפרופ'(התשל"ט)).390ו-384,388-387טמשפטים

,ושיתוףבעלותויסמן,(מתוכו"הסתור"דברלהעברהניתנתשאינהבבעלותהרואיםישכיעדמושרשת,
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רבותמשפטשיטותהובילההבעלותשליסודיתתכונהמהווהנכסשעבירות–זוהשקפה).77בעמ'

להתנגדותנוספיםרביםנימוקיםהוצגוהמשפטיתבספרותהעבירות.עללהגבלותעקרוניתלהתנגדות

Merrillראו:(להרחבהעבירותלהגבלת Schnebly, "Restraint upon Alienation of Legal Interests", 44

YALE L. J. 961 להבטיחועניינוהכלכלי,הנימוקהואמרכזינימוק,שטייןהשופטחברישצייןכפי)).1935)

הוזכרוזאתלצד).45בעמ',אקנייןדויטש,ראו:ולהרחבהדעתו;לחוות45(פסקהנכסיםשלאופטימליניצול

שאינומקשרולצאתממקרקעיןלהיפטראדםשלחירותואתלשמרהרצוןכגון–נוספיםנימוקיםבספרות

493,504כזמשפטים?"רצויחברתימוסד–במקרקעין"שיתוףדגןחנוך(ראו:לורצוי

בחלקולעשותלשותףהמתיר–לחוק(א)34סעיף)).במקרקעיןשיתוףדגן,(להלן:(התשנ"ו-התשנ"ז)

שותף,ספציפיובאופןקניין,בעלככלל,לפיהזוגישההיטבמבטא–השותפיםיתרהסכמתבליכרצונו

).256בעמ',ושיתוףבעלותויסמן,(אישבהסכמתצורךבלאבקניינו,עסקאותלבצעחופשי

הבעלותעבירותעלהגבלותלהטילהמאפשרלחוק(ב)34סעיףבחריגותובולטזה,רקעעל.11

אתמעצמושוללאדםשבולהסכםבחשדנותבדרך-כללמתייחסיםשדיני-הקניין"בעודשיתוף;בהסכם

עבירותהגבלתומכשירהמקרקעיןחוק'מתפשר'בענייננוהרישבבעלותו,מקרקעיןנכסילהעבירהיכולת

המתחייבתהשותפים,שביןהקרובההזיקהמפאת.)504-505בעמ',במקרקעיןשיתוףדגן,(שנים"לחמש

מתןהעבירות.עלהגבלותהטלתולאפשרהרגיל,ההסדרמןלסטותלנכוןהמחוקקראההשיתוף,מיחסי

שאחדהשותפיםשלהלגיטימיתזכותםאתאפואמבטאהנכס,עבירותעלמסוימותמגבלותלהטילהיתר

להקטנתלפעולואף);506-505בעמ'שם,(לרוחםאינואשרחדששותףחבריויתרעליכפהלאמהם

).13,קדימהזכותויסמן,(רצויההנחשבתתוצאה–השותפיםמספר

לבצעשותףשליכולתואתהמגבילבהסכםהכרהלצדבמקרקעין,לזכויותהנוגעשבכלאלא.12

פניהם(שוניםבלבדשניםחמששלמרביתלתקופהבזמן,אלההגבלותהמחוקקתחם–בחלקועסקאות

,1971התשל"א-,המיטלטליןחוקל(ה)9לסעיףבהתאםשבעניינו,במיטלטליןלשיתוףביחסהדברים

עבירות).להגבילההיתראתבזמןלתחוםשלאבחרובכך,(ב)34סעיףהוראתאתמלהחילהמחוקקנמנע

–השותפותבמישור.הנכסיםעבירותעללהגןהמחוקקביקששנים,חמשלאחרמגבילהתניהבהפקעת

שיתוףהסכםשלתוקפואתלהגביללנכוןראה"המחוקק
בביצועמשותףבעלשלכוחואתמצמצמיםאושולליםשבו

מלמדשהנסיוןמכיווןהמשותףשבנכסשלובמנהעיסקאות
שותףשרטון.עללעתיםעוליםתקיניםשיתוףיחסיכי

תקופהלהתמידיוכלכיהשיתוףשלדרכובתחילתשדימה
כןועלהאחרים,הבעליםעםהשיתוףביחסיממושכת
ועקבהזמן,עםעשוי,בחלקו,עיסקאותלבצעשלאהתחייב
מכירתידיעלהשיתוףמןלהתנערלרצותשנתערערו,יחסים
עליתרממושכתלתקופהזאתאפשרותלשלולאיןחלקו.

).257בעמ'ושיתוף,בעלותויסמן,(המידה"
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ראהגםהואלהם,רצוישאינושותףכניסתמפניהשותפיםעלבהגנהערךראהשהמחוקקכשם

בפנילעמודמהשותפיםלמנועוכדילהסתבך,עלוליםביניהםשהיחסיםביודעויציאה''תחנתלקבוע

לעבירותדאגהגםאלאהמחוקק,עינילנגדעמדההשותפיםליחסידאגהרקלאאךשבורה.שוקת

מןלהוציאםשלאמודגשתנטייה"קיימתלפיכךמוגבלת,המקרקעיןשכמותמשוםעצמן.המקרקעין

).96בעמ',שם(בלבד"מוגבלתלתקופהעבירותםאתלשלולהמחוקקהתירכןועלהעסקי,המחזור

הנכסעבירותעלהגבלהמתירהסעיףעדין:איזוןמבטא(ב)34סעיףכיונאמר,אפואנסכם.13

שלהשליליותההשלכותאתלמנועכדידיהוקצרההשותפים;ביןיציבותשתבטיחדיהארוכהלתקופה

מקרקעין.נכסיועלהשותפיםיחסיעלהעבירותהגבלת

אינו(ב)34סעיףלטעמי,מדוע,ונבחןבלשונולעייןנשובהחוק,בתכליתמצוידים

כבענייננו.קדימהזכותהמעניקהתניהבזמןתוחם

במקרקעין?חלקואתלהעבירהשותףזכותאתמגבילההקדימהזכותהאם

זו'הטיפוסית',הקדימהזכותביןהבחנהולערוךלהקדיםראויהעבירות,לסוגיתאדרשבטרם.14

מימושהאשרפחות,הנפוצההקדימה,זכותלביןהנכס,שלהריאלישוויובתשלוםמותנהשמימושה

דרכיםישנן).32ובה"ש10בעמ',קדימהזכויותויסמן,(מראששהוסכםתמורהסכוםבתשלוםמותנה

כילקבועיכוליםהצדדיםהריאלי:בשוויוהקדימהזכותלבעליימכרהנכסכילהבטיחניתןבהןשונות

קונקרטיתמחירהצעתהפרקעלותעמודהחופשיבשוקלמכירהיועמדשזהלאחררקלשותףיוצעהנכס

שמאיאומוסכם,שמאישלדעתולחוותבהתאםיימכרשהנכסלקבועיכוליםהצדדיםשלישי;צדשל

עלהסכמהובהיעדרשבענייננו;בתניהשנקבעכפיהמקרקעין,שמאילשכתראשיושבעל-ידישימונה

103-102בסעיפיםהקבועהמנגנוןעל-פיתתקייםשהרכישההרי–הזכותתנאיבמסגרתייחודימנגנון

למימושמובילותהללוהדרכיםכללחוק).(ב)99סעיף(ראוריאליבמחירמכירהלהבטיחשמטרתולחוק

שאינומראש,קבועבמחירנכסלרכישתקדימהזכותמהענקתבשונהזאתשוק.במחירהקדימהזכות

כדיהנכסאתלמכורשלאהמוכריעדיףבומצבלהיווצרעלוללגביההנכס,שלהריאלישוויואתמשקף

).3ה"ש94בעמ',ושיתוףבעלותויסמן,(ההפסד'את'לממשלא

שלפנינו.לשאלההמענהעלגםולפיכך,הנכס,עבירותלענייןחשיבותלהיותעשויהזולהבחנה

תתמקדהריאלי,במחירויימכרהנכסכילוודאשמטרתומנגנוןנקבעהקדימהזכותלצדשבענייננומכיוון

קדימהזכותעבירותשלעיוןבצריךהותרתהתוךהראשון,הסוגמןהקדימהבזכותשלהלןדעתיחוות

שוק.ממחירהנופלבמחירלמימושהניתנת
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אםרקתניהבזמןתוחמתלחוק(ב)34סעיףהוראתללשונה,בהתאםהחוק.להוראותאפואאפנה.15

34סעיףהוראתאתונצטטנשובהנוחותלמען(א).34בסעיףהאמורההזכותאתמגבילה"או"שוללתהיא

לחוק:

אוהמשותפים,במקרקעיןחלקולהעביררשאישותףכל"(א)
השותפים.יתרהסכמתבליאחרת,עסקהבחלקולעשות

כאמורזכותמגבילהאוהשוללתשיתוףבהסכםתניה(ב)
שנים".חמשעלהעולהלתקופהיפהכוחהאין(א)קטןבסעיף

במקרקעיןחלקולהעבירהשותףזכותשלהגבלהאושלילההואהסעיףלתחולתשתנאימכאן,

שזכותחולק"איןכימציין,שטייןהשופטחברי,השותפים.יתרהסכמתבליאחרתעסקהבחלקולעשותאו

דעתו).לחוות41(פסקההמשותפים"במקרקעיןחלקואתלהעבירשותףשלזכותואתמגבילהקדימה

זכותעלמסוימתהגבלהמשוםקדימהזכותבהענקתראוזובסוגיהשעסקוהמשפטמלומדיואמנם,

ויסמןמצייןכך,יותר.מורכבתתמונהמגלההמבטהעמקתזאת,עםבמקרקעין.חלקואתלהעבירהשותף

[...]גרידאשוליתהיאהפגיעהכיהגורסיםישהפגיעה.למידתבאשרדעיםתמימותאין"כי

לכךוגורמתממשית,היאהקדימהזכויותידיעלהנכסיםבעבירותהפגיעהכיהגורסיםישלעומתם,

הקדימה..."זכותאלמלאעבורוניתןשהיההמחירמןנמוךבמחיריימכרקדימהלזכותהכפוףשנכס

באופןפוגעתהקדימהזכותכיהגורסתהעמדהכימוסיף,הואעוד).10-9בעמ',קדימהזכויותויסמן,(

זכותבעלשעלהסכוםמראשהוסכםשבהןקדימהלזכויותביחסבמיוחד"ניכרתבעבירותממשי

).32ה"ש,שם(הנכס"רכישתעבורלשלםהקדימה

מחירהמבטיחהקדימהמזכות(במובחןריאליתתמורההמבטיחהקדימהזכותשלפיהלהשקפה

כינקבעבהזה,משפטביתשלבפסיקתוגםביטויניתןשולית,בעבירותפגיעתה–מראש)מוסכם

ישראלטי.וי.מגה4857/02ע"א(למדי"שוליתהיאהראשונההסירובמזכותכתוצאהבעבירות"הפגיעה

).31ה"ש,שםויסמן,גםוראו);2002(951,960)6נו(פ"ד,בע"מלהשקעותישראלאפריקהנ'בע"מ

ביותרקלההיאקדימהמזכותהנובעת"המגבלהכיסבראשרטדסקי,פרופ'על-ידיהובעהדומהעמדה

"עלטדסקי(גדהלאומית"הכלכלהלרעתהמקרקעין,לניידותהגבלהאומניעהבהואין[...],לכפוף

(התשמ"ד-התשמ"ו)).13ה"ש251,253לוהפרקליטבמקרקעין"הקדימהזכות

הגבלהמטילהאינההנכסשלהריאלישוויובתשלוםהמותניתקדימהזכותלהשקפתי,גם.16

וכלכלייםפסיכולוגייםחסמיםלהציבכדיהקדימהבזכותשישייתכן,אמנםהנכס.עבירותעלממשית

שבעלביודעםהנכסברכישתמלהתענייןקוניםלהרתיע–הפוטנציאלייםהרוכשיםועלהמוכרעלשונים

(מהדורה118יסודפרקי–קנייןדיניוינרוט(אביומתןהמשאמפירותשייהנההואהקדימהזכות

מלפתוחהמקרקעיןבעלשלנכונותואתלצנןכדיאו),9בעמ',קדימהזכותויסמן,;)2024שלישית,
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הנכס.עבירותעלשוליתמגבלהאלאלהטילכדיבאלהאיןאולם),496אקניןדויטש,(המכירהבהליך

אתלהעבירהאפשרותעצםאתלהגבילכדיהקדימהזכותשלבקיומהאיןשהריברור,לכךהטעם

חלקךאתלהמירמוכןאתהכאשר[...]אומרכאילו"החוקאחרת;עסקהבהםלעשותאוהמקרקעין

עניןישלשותפךואילוזר,שלהואאםלךומהשותפךשלהואהכסףאםלךמהבכסף,שבנכס

513/82ע"אבבהסכמהשצוטטודברים,70בעמ',והישגיםמגמותויסמן,(חלקך"ברכישתמיוחד

בחוותוהןבן-פורתמ'השופטתשלדעתהלחוות4בפסקההן),1983(813)2לז(פ"ד,וושצ'יןנ'רייזמן

).לויןד'השופטשלדעתו

תהליךאתלמנוע(מבלילזכאיבלבדעדיפות"[]הקנייתבעניינההקדימהזכותאחרות,במילים

שלהמבטמנקודתלאמור,–במקור)ההדגשה;497-496בעמ'אקנייןדויטש,()"כלשהולרוכשהמכירה

הקדימהזכותבעלוהצבתהרוכשזהותעלמגבלהבהטלתהואהקדימהזכותשלעניינהבעבירות,הפגיעה

"מכיווןכן,כיהנהחלקו.אתלמכורבנכסשותףשלחירותועלבהגבלהלאאולםהתור",ב"ראש

התוצאותידהעלנגרמותשלאומכיווןהמסחרי,המחזורמןהנכסהוצאתאינהקדימהזכותשלשהתוצאה

העבירות"שלפסולההגבלההקדימהבזכותרואיםאיןהעבירות,הגבלתאתהמאפיינותהאחרותהשליליות

להגבלתהחששכיהמצייןדויטש,גםסבורכך).3ה"שגםוראו94בעמ',ושיתוףבעלותויסמן,(

:מרוחק""חששהואשוק,מחירתשלוםשלבנסיבותהעבירות,

בגישהנעוצהלחוק(ב)34סעיףמאחורי"הרציונלה
להיווצרשעלולהקיפאוןמןהחוששתהכלכלית-תועלתית,

הנכס.מןלהשתחררשותףשלבזכותוהפגיעהמןכתוצאה
זכויותיואתתחילהלהציעהמוכרעלהמוטלתהחובהאכן,

אשרהשותףשלרצונואתלדכאעלולההקדימהזכותלבעל
שלבהליךבעתידועיקרכלללפתוחהקדימה,זכותאתהקנה

הכלכלי-תועלתיהעיקרוןעלולובכךזו,מגבלהלאורמכירה,
זכותשלוהמתכונתמרוחק,הואזהחששאולםנפגע.לצאת

מעשייםקשייםאף(עלמבטיחההמקרקעיןחוקבהקדימה
מחיריהיההמעבירהשותףעל-ידישיתקבלהמחירכיבנדון)
).496אקניןדויטש,((שוק"

או"שוללתאינהשוק,מחירהמבטיחהבמתכונתההקדימה,זכותכיהמקובץ,מןעולה

אלההןבזמןלתחוםהמחוקקביקשאותןשהמגבלותמשלמדנולפיכך,העבירות.אתמגבילה"

אינהשבענייננוהקדימהמזכותהנוצרתהגבלהכיהכרעהמתבקשת–בעבירותפוגעותאשר

.המקרקעיןחוקל(ב)34סעיףעוסקבהןההגבלותמסוג

התניהולפיהבסעיף,המופיעהאחרתלדרישההזרקורהפנייתתוךלהגיע,ניתןדומהלתוצאה.17

כל"כיקובעלחוק(א)34סעיףהשותפים.בהסכמתהכרוכהתניההיאהזמןבמישורלקיצורהמועדת

יתרהסכמתבליאחרת,עסקהבחלקולעשותאוהמשותפים,במקרקעיןחלקולהעביררשאישותף
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תפקע–(א)"קטןבסעיףכאמור"זכותמגבילהאוהשוללתתניהכיקובע(ב)34סעיףבהמשך,.השותפים"

במקרקעיןלפעולהשותףזכותהיא(א)קטןבסעיףהאמורההזכותכיראינועתהואםשנים.חמשאחר

מסוגהיא,ורקהיאהשותפים,הסכמתבלילפעולזכותואתהמגבילהשתניההרישותפיו,הסכמתללא

שיתוףבהסכםתניהכללאאחר,לשוןשנים.חמשעלהעולהלתקופהיפהכוחןשאיןהמגבילות,התניות

הזכותאתהמגבילותבתניותורקאךהסעיףשלעניינושנים;חמשלאחרתפקעשותףשלזכותוהמגבילה

השותפים.יתרהסכמתללאלפעול

ללאלפעולהשותףשלזכותואתמגבילהקדימהזכותהמעניקהשיתוףבהסכםתניההאם.18

להבחנהנשובזו,נקודהלהבהירכדיבשלילה.כךעללהשיבשישסבורניהשותפים?יתרהסכמת

ללאבזכויותדיספוזיציהשוםלעשותשלא(התחייבותלשותף'וטו'זכותמתןביןחברישעורךהחשובה

וטוזכותהענקתביןמסויםדמיוןחרףדעתו).לחוות46(פסקהקדימהזכותהענקתלביןהשותף),הסכמת

בהקנותההקדימהזכותשלליתרונהנוגעאחד,הבדלהזכויות.ביןמהותייםהבדליםיש–הקדימהלזכות

אינהאשרוטו,לזכותבניגודזאתבנכס),הזכויות(רכישתפוזיטיביתעסקהליצירתאפשרותלבעליה

ואולם,הזכות.בעלשללרוחושאינהג'צדעםעסקהלבלוםרקובכוחהלרכישה,הזדמנותמקנה

הקדימה.מזכותחזקההוטוזכות–השותפיםיתרלהסכמתדרישהשלכעת,הנידונהמהפרספקטיבה

מהמחזיקבשונהזאתעסקאות;כליללחסוםבכוחו'וטו',בזכותהמחזיקשלהסכמתושדרושהמשום

אךמתבטאתוזכותועסקה,למנועבכוחואיןדהיינו,העדיפות'.'יסודמתקייםלגביואשרקדימה,בזכות

פסקה,ישראלמדינתנ'גורן5784/05בג"ץ(בתור""ראשוןכהפוטנציאלייםהרוכשיםלכלקודםבהצבתו

עסקאותשלביצועןלצורךהשותףהסכמתאתמחייבתהוטושזכותשבעודמכאן,)).8.9.2009([נבו]ט

יתרהסכמתאתדורשתאינההחיובית,הקדימה,זכותעסקה;תיכוןלא–הסכמתוומבליעתידיות,

יחפוץלאואםלמכירה,המוצעהחלקאתלרכושיוכל–הקדימהזכותבעלהשותףיחפוץאםהשותפים.

ההצעה,מתן"אחריבצדק,חברישצייןכפילמכירה.בהסכמתוצורךואיןההליךאתלחסוםבכוחואין–

אחר"אדםלכלנכסורכישתאתלהציעחופשייהאהנכסבעלהקדימה,זכותבעלידיעלדחייתהולאחר

הזכותאתמגבילהאינהקדימהזכותהמעניקהשיתוףבהסכםתניהלפיכך,הדעת).לחוות28(פסקה

איןכךמשוםוגם–השותפיםיתרהסכמתללאלפעולהשותףשלזכותואת–(א)קטןבסעיףהאמורה

שנים.חמשבחלוףפוקעתהיא

right"הקדימה:זכותשלהאנגלישמהבאמצעותהיאזונקודהלהבהיריפהדרך of

first refusal"–מיסודהנגזרתהראשוניםזכותעלהואהדגשודוק,.ראשונהסירובזכות

זואיןאחרים.פוטנציאלייםרוכשיםשלפניהםעליתרוןבזכותלאוחזניתןכלומר,העדיפות;

תניהזוהייתהאכןמלאה,סירובזכותמעניקההייתההתניהלוּשצוין,כפיבעלמא.סירובזכות

בחלוףלהפקיעההיהוראוי–השותפיםיתרהסכמתבליבחלקולעשותהשותףאתשמגבילה

שנים.חמש
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במקרקעיןשותפיםביןביחסיםתחולתה(ב)34סעיףהוראתחברי,שצייןכפינוספת:ומזווית.19

קדימהזכותלהעניקבמקרקעיןשותףרשאי,המקרקעיןחוקל99סעיףלהוראתשבהתאםבעודבלבד,

תחולתהאת(ב)34סעיףמגבילשלפיההטענהנתקבלהשלוּמכאן,זמן.מגבלתללאאדםלכלהסכמית

פוקעתהייתהלמקרקעיןלשותףהניתנתהקדימהשזכותבעודמוזר:מצבנוצרהיההקדימה,זכותשל

אףזאת,זמן.הגבלתללאבתוקפהעומדתהייתהשלישילצדהניתנתהקדימהזכותשנים,חמשכעבור

שלישי.צדשלבעניינומאשריותרעוצמתיותשותפיםביןביחסיםקדימהזכותשללקיומהשההצדקות

היהמדועקדימה,בזכותהכרוכההעבירותהגבלתעללהגןנועדה(ב)34סעיףהוראתאםמקום,מכל

זותוצאהגםכידומהשלישי?צדכלשללעניינוולאשותףשללעניינורקתוקפהאתלהגבילמקום

לחוק.(ב)34בסעיףהמחוקקכיווןהקדימהלזכותשלאבמסקנהתומכת

שאליהלתוצאהמובילההיאשונה,הפרשניתשדרכיהגםהפרשנית.הדרךשללקיצההגענו.20

אינהבענייננוהנכסבעלעלמטילההקדימהזכותאשרהמגבלהכימשמצאנוזאת,שטייןהשופטחבריהגיע

לעשותזכותואתשוללתאינהלשותפוקדימהזכותהמעניקההתניהוכי,(ב)34סעיףעוסקשבהןהמגבלותמסוג

הקדימה.זכותשלהקנייניבמעמדהתלותללאהדבר,כךלטעמיכאמורשותפיו.יתרהסכמתללאבחלקו

הערעורדיןכי,שטייןהשופטחברי,למסקנתאנימצטרפתשפירטתי,מהטעמיםדבר,סוף.21

להידחות.

שופטתכנפי-שטייניץגילה

אלרון:יוסףהשופט

משהובאהזאת,לאחרשטיין.אלכסהשופטחברי,שלדעתולחוותהסכמתיאתנתתימלכתחילה.1

בקצרה.דבריםאוסיף,כנפי-שטייניץגילההשופטתחברתי,שלעמדתהלפניי

עומדהשיתוףלהסכם12סעיףוכיהערעוראתלדחותישכידומהלמסקנההגיעווחברתיחברי.2

שלפיו),המקרקעיןחוק(להלן:1969התשכ"ט-,המקרקעיןחוקל(ב)34סעיףמפנינסוגואינובתוקפו

עלהעולהלתקופהיפהכוחהאין(א)קטןבסעיףכאמורזכותמגבילהאוהשוללתשיתוףבהסכםתניה"

".שניםחמש

(ב)34סעיףכיסבוריםשניהםקדימה","זכותקובעהשיתוףלהסכם12סעיףכיסבוריםשניהם

עקרוני,באופןמקובלת,שניהםועלהשיתוףהסכםמכוחהקדימהזכותאתמפקיעאינוהמקרקעיןחוקל

לעשותבמקרקעיןשותףשלזכותהמגבילהחוזיתתניהעלחלהמקרקעיןלחוק(ב)34סעיףכיהקביעה
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קדימהזכותהמעניקהחוזיתתניהבזמןמגבילאינושהואבעודשותפיו,הסכמתללאבחלקודיספוזיציה

במקרקעין.

הקדימהזכותשלפיה,שטייןהשופטחברי,שלמקביעותיולאחתתחומהשהמחלוקתאפואיוצא

המקרקעין.במרשםנרשמהלאאםמעין-קנייניתוזכותהמקרקעיןבמרשםנרשמהאםקנייניתזכותהיא

שלפנינו.במקרהבהצורךאיןשלטעמההיותמסתייגת,כנפי-שטייניץהשופטתחברתי,זומקביעה

מסקנתו.שטייןהשופטחברי,כדעתדעתיהקדימה,זכותלסיווגבאשרזומחלוקתלענייןגם.3

המשפטיתהספרותועלהמחוזייםהמשפטבתיפסיקתעלבעבר,זהמשפטביתפסיקתעלנסמכת

במלואם.עליימקובליםונימוקיועמדתודעתו.בחוותכמתוארהרלוונטית,

השלכות,עמהנושאתקנייניתזכותמהווהנרשמהאשרקדימהזכותשלפיההקביעהכיאוסיף,

מילדרושרשאיאשרהמשפטיהסעדבמישורהשפעהלהיותיכולהזולקביעההיתר,ביןמהותיות.חלקן

פרקי–קנייןדיניוינרוט(אביהפרתהתוךשלישילצדנמכרשהנכסכךהופרה,קדימהלזכותשזכותו

)).2020שנייה(מהדורה125-124יסוד

שעשולבתמישלישייםצדדיםמערבואינוהואילזה,במישורקושיכלעלהלאשלפנינובמקרה

במסגרתהתעוררההשיתוףלהסכם12סעיףשלתוקפומשסוגייתזאת,הקדימה.לזכותהמנוגדתעסקה

נחתםבטרםכלומר,הסעיף.פקיעתבדברהצהרתיסעדביקשאשרהמערערביוזמתשנפתחקמאההליך

נחסכהבכך,בו.הבעלותהועברהובטרםבגינותמורהשולמהבטרםלנכס,ביחסשלישיצדמולהסכם

יהיה.כךהבאיםבמקריםכיהבטחהאיןאולםזו,הפעםיותרמורכבתהכרעהמאתנו

נימוקיה.כלעל,שטייןאלכסהשופטחברי,שלדעתוחוותעםמסכיםאני:דברשלסיכומו.4

אלרוןיוסף
שופט

.שטייןאלכסהשופטשלדינובפסקכאמורהוחלט

).2024אוקטובר31(תשפ"התשריכ"טהיום,ניתן

אלרוןיוסף
שופט

שטייןאלכס
שופט

שופטתכנפי-שטייניץגילה
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5129371
54678313

54678313-4843/23אלרוןיוסף
ועריכהניסוחלשינוייכפוףזהמסמךנוסח

כאןהקש–נבובאתרועודחקיקהפסיקה,במסמכיושינוייםעריכהבעניין
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