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  מבוא  .1
( להלן "החוק") הוא "עסקאות ªוגדות" ותכולתו קובעת את    1לחוק המקרקעין   9כותרתו של סעיף  

  הסדר הבא:  

התחייב אדם לעשות עסקה במקרקעין ולפ©י ש©גמרה העסקה ברישום חזר והתחייב כלפי אדם אחר    "

לב ובתמורה והעסקה   -לעסקה ©וגדת, זכותו של בעל העסקה הראשו©ה עדיפה, אך אם הש©י פעל בתום

  זכותו עדיפה"  -לב   -לטובתו ©רשמה בעודו בתום

תחום דיªי הקªיין היªו תחום סבוך ומורכב, כאשר לעיתים תכופות מתבצעות עסקאות אשר אין  

  המצב החוקי מאפשר את ביצוען או רישומן.  

  תחילה יש להבהיר את המוªח 'עסקה במקרקעין':  

כי עסקה במקרקעין היא הקªיית  6ס'     רצון   לפי  ןבמקרקעי  קªייªית  זכות  של  בעלות  לחוק קובע 

שªתקבלה  למעט,  בעליו ªדרש  צוואהבאמצעות    ירושה  עסקה,  מבוצעת  כאשר  אחרות,  במילים   .

זכות קªייªית יכולה לבוא לידי ביטוי במספר אופªים:    אחד לאדם אחר.להעביר זכות כלשהי מאדם  

קªייªית.    ..'וכו  הªאה  זיקת,  שכירות,  חכירה,  בעלות בזכות  שמדובר  הוא  הבסיסי  בשוªה  התªאי 

מזכות קªייªית, קיימת גם זכות אובליגטורית שהיא זכות המוקªה לצדדים בעת שישªה התחייבות  

  לביצוע עסקה. 

לחוק קובע את השלבים לביצועה של עסקה במקרקעין בה הושלמה העברת הזכות הקªייªית.    7ס'  

וע העסקה: בשלב הראשון, מדובר בהתחייבות לביצוע העסקה  כלומר, ישªם שªי שלבים בהליך ביצ

בה לצדדים קיימת זכות אובליגטורית על הªכס. בשלב השªי, לאחר השלמת הרישום של הבעלים  

    החדש על הªכס, הזכות הקªייªית מועברת בהצלחה אל הקוªה.

עין אלא מדובר  יש להדגיש ולציין כי כל עוד לא הושלם תהליך הרישום, לא בוצעה עסקה במקרק 

  . בלבד בהתחייבות לעסקה במקרקעין

על   מדובר  כאשר  ªוגדות'?  'עסקאות  מהן  כן,    סותרות ,  במקרקעין  תקפות  עסקאות   2  לפחות אם 

  הראשוªה   אם.  קªייªית  איªה  בזמן  הראשוªה  כאשר  זמªית,-בו  להתקיים  יכולות  לא  ששתיהן  במובן

  הראשון   הבעלים  כי  'ªוגדת  עסקה'  להיות  תוכל  לא)  הסתיים תהליך הרישום  כלומר(  קªייªית  תהיה

במילים אחרות, מדובר בשªי צדדים  כי זכות הבעלות הועברה לבעלים החדש.    'ג  לצד  למכור  יוכל  לא

זמªית ויש להכריע בזהות הבעלים  -שרכשו את אותו ªכס אך לא ªיתן לקיים את זכות בעלותם בו

  החדש של הªכס. 

סעיף    בעבר, היו  מורכבות  טואציותסי  לחוק,  9טרם חקיקת  זה  'זכויות    מסוג  של  בדרך  ªפתרות 

  . שביושר', עליהן ארחיב בהמשך עבודת מחקר זו
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: 2קיימות שתי גישות מרכזיות המובאות במאמרו של פרופ' מאוטªר   ,כאשר אªו מדברים על זכויות

  הגישה הקªייªית אל מול הגישה הªזיקית. 

את   לעגן  או  לאכוף  הזכות  מגיעה  לעסקה  הצדדים  מן  לאילו  בוחªים  הקªייªית  הגישה  במסגרת 

הזכויות שרכש כאשר ªקודת המוצא היא בחיªת מסת הזכויות שבמסגרת העסקה הראשוªה בזמן  

במסגרת  בשקלול התªהגותם  בין הצדדים  בתחרות  זאת, מכריעה  לעומת  הªזיקית  הגישה  בלבד. 

  דת הפגיעה בכל אחד מהם כאשר תיªתן הכרה בתחרות בין הזכויות.  ביצוע העסקאות ובמי

זה:   והªורמות במסגרת התªגשויות מסוג  ªמצא בקביעת הכללים  בין הגישות  ªוסף  הבדל מהותי 

הגישה הקªייªית חותרת למיון הצדדים לקטגוריות בעוד הגישה הªזיקית חותרת לקביעת כללים  

  ר שיקולים ªורמטיביים רלווªטיים.  להכרעה בתחרות בין העסקאות תוך איתו

בהגדרות   ואדון  בהרחבה  הªוגדות  העסקאות  תחום  מהות  את  אבחן  זה,  סמיªריון  במסגרת 

לחוק. כמו    9ובקריטריוªים שªקבעו בפסיקה לפªי ואחרי חקיקת חוק המקרקעין בכלל ובפרט סעיף  

 סקאות ªוגדות.כן אבחן היבטים ªוספים משמעותיים למהות היקף הזכויות של הצדדים בע

 מן הכלל אל הפרט  .2

  מהי זכות קניין?   . 2.1
זכות קªייªית במהותה הוא הקביעה של שייכות דבר מה ככל שיהיה לאדם מסוים, באופן בו ªיתן  

  לבדוק ולהוכיח הלכה למעשה זכות זו.  

חוב ולהצביע על דבר מה  ללכת ברבכדי להמחיש את כווªתי אשתמש בדוגמא פשוטה: אין ביכולתי 

". הזכות הקªייªית חייבת להיות  שלוומעתה ואילך אªי הבעלים החוקי    שלי ולהכריז: "ªכס זה הוא  

ה או צוואה, באמצעות תמורה  ושביסודה בעלת יכולת שייכות כלשהי: באמצעות חוזה, באמצעות יר 

  כלשהי, וכיוצ"ב, יכולת הªיתªת לבדיקה ושאיªה ªיתªת לסתירה.  

 "? עסקהמהי " . 2.2
היא הק©יה של   מקרקעיןב  עסקה  "התªאים הªדרשים לביצוע עסקה:    כאמור את  קובעלחוק    6סעיף  

    " ן המק©ה, למעט הורשה על פי צוואה בעלות או של זכות אחרת במקרקעין לפי רצו

בסעיף   המפתח  "הקªיה "  הוא   6מושג  ªקבעת  אשר  המקªה "  רצון  חובה  .  "לפי  אין  כי  לציין  יש 

  יה", בדומה להעברת ªכס ללא תמורה. תמורה ומכאן המילה "הקªלהשלים עסקה באופן של מתן  

בלשכת הרישום כאשר    העברת הªכס עצמה היא עסקה המחייבת בדיווח למיסוי המקרקעין ורישום

איªה   לעסקה התמורה  אולם  תªאי  מסג  כאמור  תחת  הצדדים  בחיªת  בעת  לסייע  עשויה  רת  היא 

אין בתמורה עצמה כדי לקבוע בעלות או קיומה  יש לחדד כי    " כפי שאפרט בהמשך.עסקאות ªוגדות "

 
(מªחם מאוטªר, "תחרות זכויות:השפעת החוק, ªפתולי הפסיקה ויחסי האקדמיה ובית המשפט", (מאמר מתוך ספרו     2

  )  333עיוªים בהגותו) הוצאת ªבו. עמ'  -של פרופ' דªיאל פרידמן 

  


