
 הגבלת הבעלות במקרקעין

 יהושע ויסמן*

ה מי שאמר פעם כי — ת הי ו  על זכות הבעל

ל ת. הכו י בעלו ה דע מ ו מה כי אין מי הי ו ־כן ד , ואף־על־פי ת מהי ו ודעים בעל ל י ו  ״הכ
ו נ נ ל על לשו רג ה המו ג הז ש ו מ ו נזקק ל נ ן לך אדם שאי , שאי ת מהי  יודעים בעלו
ה ת ו ע מ ש ו על מ ה ם ת י מ כ ח לי ה דו י בעלות, שג דע מה ו ן מי הי ו נהירה לנו, ואי ת ו ע מ ש מ  ו

.  ולא ירדו לחקרה״

ה גי ם בסו ן הקשי א מבי ו ה בט ש ת, הי ית הבעלו גי ד בלבד של סו ח בט א י ן בה  בכוונתי לדו
 הזאת.

ם שי מו א השי ו ל מ ת ל כו א הז ג הזה, הי ש ו מ ו מכירים את ה חנ בן הרגיל, כפי שאנ , במו ת״  ״בעלו
ל ע ב ה ת ש ו ל ב ג ה ף ל בכפו ק, ו ו בחו ל ט ו ה ת ש ו ל ב ג מ ף ל ת, בכפו ם בנכס נשוא הבעלו י  האפשרי

ו בהסכם. מ צ ל על ע ט  נ

מרת דרה או . ההג ת״ ו בעל סד ה״ ק למו ו י בהגדרה שבח טו ״ בא לידי בי ת ו ל ע ב ״  תיאור זה של ה
ת בהם ו ש ע ל ש בהם ו מ ת ש ה , ל ן ק במקרקעי י ת להחז כו ן היא הז ת במקרקעי ו  לנו, כי ״הבעל
, ן ק המקרקעי ״ (סעיף 2 לחו ם כ ס ת לפי דין או לפי ה ו בל ף להג כל עסקה בכפו  כל דבר ו

.(1971 — א ״ ל ש , ת ן י טלטל ק המי ף 2 לחו ה בסעי י מה מצו ו — 1969. הגדרה ד ט ״ כ ש  ת

ה עד ל א ש ח הסכם, מעוררת את ה ו כ ת מ ו ל ע ב ל את תוכן ה בי לת שיש לבעל נכס להג כו  הי
ת ו ל ע ב ן ה ם מ מי י ו די העברת תכנים מס ת על־י ו ל ע ב כן ה ל את תו בי ה יכול בעל הנכס להג מ  כ
א מ ם של הנכס. ש י ן להישאר הבעל י ו״ב, ועדי רו וכי ן את הנכס, להשכי כ ש מ  לאחרים, כגון ל
ה נ מ מ ת ש מ י ו ס דה מ קו ה עד לנ כנ ת מתו ו ל בעל נכס לרוקן את הבעל את ש לת הז כו עה הי י  מג
ן כ ת מתו ו ל ע ב ך ריקון ה ך בתהלי משי ם י א ם ש ו ש ת זאת, מ ל יותר לעשו כו א י  ואילך אין הו

ם ? ת הבעלי ו ל להי ד ח א י  הו

ר י פה ארוכה, נשאר המחכ לו לתקו אפי ר נכס, ו י ו מחכ ה ש י מו כי אם מ סכי ל י ו ח שהכ י  אני מנ
, בל ו ל־98 שנה, כמקו ל הו י ן שבנ ר את המקרקעי י הל מקרקעי ישראל מחכ נ  בעל הנכס. אם מי

ל נשאר בעל הנכס. ה נ י מ ה  אין ספק ש

ך י ש מ ו ל־3,000 שנה, מ ן של ת המקרקעי ר א י ית יותר: אדם המחכ נ ה קיצו מ ג ו א ד  אפשר להבי
, ט האנגלי פ ש מ ה מן ה ח ו ק ה הזאת, של החכרה ל־3,000 שנה, ל מ ג ו ד ם. ה ב כבעלי ש ח י ה  ל
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 יהושע ויסמן

ת הקרקע ל־3,000 שנה. על־פי ר כ ח ת על־ידי ה ע צ ב ת ן מ א על מקרקעי ת נ כ ש ו מ י פ  שעל־
' ר. ת נשארת בידי המחכי ו ל ע ב ה לי ברור לגמרי ש ג ק האנ ו ח  ה

ר ח א א מ ה הי ב ו ש ת ל הקרקע? ה ה ש ה כבעלי ר קרקע ל־3,000 שנ י ע רואים באדם שהחכ ו ד  מ
פרשה ת שהו כו א העת. כאשר הז ה, כך שבבו ת המתנ ד מ ע ם ב ת הבעלי רה א ה משאי ר כ ח ה ה  ש
הא רחוק י ד זה, ו ע ו . מ כן ש בתו ד ח א מ ל מ ת ר ת י ל המחכ ת ש כו ע לקצה, הז י ת תג ו ל ע ב  מן ה

א יבוא. ה, בו הי  ככל שי

ת של ו י , לאלסט ״ ה ת ההמתנ ד מ ע ה הזאת, של ״ נ ו ת התכ ו א ל י ש מ ה ו ש ת הי י ע ו קצ ת המ  בספרו
ן את י י ה שמאפ ת. מ ם מן הבעלו מי י די הפרשת תכנים מסו צו על־י ו , שניתן לכו  כדור גומי
פרשו מן ת שהו ו י ו כ ה שהז ע ש ים של הכדור, ב ם המקורי י ד מ מ ר ל ו ף לחז ח ד ת, זה ה  הבעלו

. ת לקצן עו י ת מג ו ל ע ב  ה

ק שכירות ו ח י ה פ ־ ם שעל ו ש ד של בעלים מ מ ע מ ר ב י ת נכס נותר המחכ ר כ ח ל ה ה ש מ ג ו ד  ב
ר . כיוון שכך נותרת למשכי ת בזמן ל ב ג ו ת מ ו בת להי י : היא חי ת ו ת י מ צ ת ל ו לה להי כו  אינה י

א לקצה. ת תבו רו י ש כשהשכ ד ח כן מ א בתו ל מ י ת , ש ה״ ת המתנ ד מ ע  ״

ם מן מי י ם בעל ?כס מפריש תכנים מסו ה ב ה באשר למקרים ש ה היא מ ש ה יותר ק ל א  ש
ל נכס יוציא ע ב ט הישראלי אפשר ש פ ש מ ת. האם על־פי ה תו , לצמי ת זמן ל ב ג ת ללא ה ו ל ע ב  ה

ובית. ה לכך חי ב ו ש ת ? ה מן בל בז ג ו ר יהיה מ ב ד ה ת בלא ש ו ל ע ב  תכנים מן ה

ן שכנים ל פני מקרקעי ״ ע ר ב ע כות מ ן ״ז ו , כג יקת הנאה״ ת לכך היא ״ז ק ה ב ו מ ה ה מ ג ו ד  ה
, אבל יכול גם בלת בזמן ג ה מו את יכול שתהי ז כות מעבר״ שכ ת הרבים. ״ז ע לרשו י  כדי להג

.(1969 — ט ״ כ ש , ת ן ק המקרקעי ת (סעיף 96 לחו ו ת י מ צ ה ל י ה ת  ש

: ט אומר לו פ ש מ ו ה ב שב ל ת, האם יש ש תו ת לצמי ו ל ע ב ר תכנים מן ה ל נכס מעבי ע  אם ב
ה יותר ה זאת, אתה לא תהי ש ע ת, כי אם ת ך ריקון הבעלו ך בתהלי י ש מ ה ל ל כו ה לא י ת  א
ו בהן במסגרת ש מ ת ש ם ה י ה במילים שהצדד י את אינה תלו ה הז ל א ש ה ל ב ו ש ת ? ה ם י ל ע ב  ה
. תוכן ם לעסקה בחרו בהן י ד ד צ ה ת ש ו י נ ת הלשו ו י ו ים בידי התו י . אין אנו שבו ם שעשו כ ס ה  ה

ם בחרו בו. י י לעסקה שהצדד נו ת עברה, ולא הכי ו ל ע ב קבע אם ה ה י ק ס ע  ה

ו ד שב חי ן י , פסק־די ב ידיעתי ט י מ ה זו. ל ל א ש א עסקו ב ל ט ש ע מ ט בארץ כ פ ש מ ה ־ י ת  ב
ן של , הוא פסק־הדי ה עמדה נקט לגבי , ו את לעצמו ה הז ל א ש ת ה ב א ט הצי פ ש מ ה ־ ת י  ב
ד כט(1) 243]. ״ ה על המרשם [ע״א 269/74, פ נ ו מ מ ה נ׳ ה בז ין בוקו , בעני ים כהן ט חי פ ו ש  ה

ם לפרק את ת של שני בעלים שותפים, והם מבקשי ו ה נתונה בבעל מ ד ת א ק ל ר ח ש א  כ
, אין הם בני ת אדמה ק ל ה ח ת ו א קבל חלק מ ד י ח ל א ה בעין, כך שכ ק ו ל די ח י ת על־ ו פ ת ו ש  ה
ל בו ו הג ה ה מ ל א ש ן יש אינטרס ב ו ות התכנ י ה כראות עיניהם. לרשו ק ו ל ח ת ה ע א צ ב ן ל  חורי

Megarry and Wade, The Law of Properly [Sthed., 1984], pp. 920, 930, 933 1 
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ת במקרקעין בלת הבעלו  הג

, קה ו ת החל י ן לתכנ ו ות התכנ י ל רשו ת אישור ש ל ב ק ק . על כן דורש החו ת אדמה ו ק ל  של ח
. ה״ ע בשם ״פרצלצי דו ך הי  בתהלי

ת של שני אנשים אשר ביקשו לחלק פ ת ו ש ת מ ו ה בבעל מ ד ת א ק ל יתה ח  בעניין בוקובזה, הי
ו הם נשארו י פ ־ ה. הם ערכו הסכם שעל ך הפרצלצי י ע מתהל מנ תה ביניהם, תוך ניסיון להי  או

י לם בחצ או ה ו מ ד א ת ה ק ל ל ח ם ש תפי  בעלים משו
ד היה רשאי ח א תף ה ה רק השו ק ל ח ד של ה ח א  ה

ת עד עמל/ יכול בעל נכ0 ק ל ת של ח ר ח א ת ה י צ ח מ ב , ו ש מ ת ש ה ל ק ו י  להחז

• להגביל את תובן הבעלות ״ 0 ״״ ' *י א ש ה ר י י ה ח א י ה ת ו ש ה י? ה מ ד א  ה

ה . . . ל ת, סברו כי לא ח תפו ן שלא פירקו את השו ו ו  מכי
ה ועדיין להישאר הבעלים של מ כ ס ה ת ה ל ב ת ק ת א ב י י ח מ ק ה ן ח ב ה ש א ר ו ה ם ה ה י ל  ע

. הנב0 ן ל מקרקעי ן ש קה בעי ן לחלו ו ות התכנ י  של רשו

ה לרישום במרשם ת ההסכם הז או א ם הבי  הצדדי
ה על המרשם סירב באמרו כי נ ו ן אך הממ  המקרקעי

ות י ל רשו ה ש מ כ ס ת ה ל ב ד על ק מ על כן ע , ו תף קת הנכס המשו ה חלו ש ע מ ה ל  ההסכם הי
. ן ו  התכנ

ת ק ל ל ח ע ב ט אמר ש פ ש מ ה ־ ת י ן והערעור נתקבל. ב ו ט העלי פ ש מ ה ־ ת י י ב ם ערערו בפנ  הצדדי
ל בכך ד ת, אינו ח תו לו גם לצמי , ו ה ש בחלק ממנ מ ת ש ה ל ק ו י ת להחז כו ר את הז  אדמה המעבי

ה זו. מ ד ם של א ת הבעלי ו י  מלה

: ה ט חיים כהן אמר בעניין ז פ ו ש  ה

ק י ז ת להח ו כ א הז , הי ן ק המקרקעי ף 2 לחו ר בסעי דרת כאמו ג ן המו ת במקרקעי ו הבעל  ״
ת לפי דין ו ל ב ג ה ף ל כל עסקה, בכפו ת בהם כל דבר ו לעשו ש בהם ו מ ת ש ה , ל ן  במקרקעי
ו או ת ק ז ח ת ה ל ב ג ה ם ל ל אדם להסכי כו צד? שי ת לפי הסכם כי ו בל  או הסכם [...] הג
לתו אלא גם בדרך הסכם ו ן לז ת במקרקעי כו ית ז י די הקנ , לא רק על־י ן שו במקרקעי מו  שי
. ה ל י ח מ ה יתור ו ו ת הו ה גם רשו נ ו ת טמ ו ל ע ב ל של זכות ה כו נותה כבי  [...] בעצם ריבו
ש ו מ י ותר אני על ש מו ש אני בה בדרך זו או בדרך אחרת, ו מ ת ש ת כי לי הארץ, מ נ  בחי

׳ 247,246). מ ע ) ״ ם ע פ י פעם ב לה על רוחי מד ו  אחר, ככל הע

ק י ת להחז כו רו את הז ו העבי ו, לפי בא בפני חס להסכם שהו י א מתי ו ה ש , כ ן ך פסק־הדי ש מ ה  ב
: מר או ך ו י ש מ א מ , הו ר לשני ח א י ה ק בחצ י ת להחז כו את הז ד ו ח א ה ל ק ל ח ה י מ  בחצ

. ת״ ו ת הבעל כו ו אין קיום לז י א תנאי בלעד ה הי ק ז ח ה ת ה כו ק הוראה שז ו בחו ע צ  ״לא מ

רו את ו העבי די ההסדר שב ת על־י פ ת ו ש מ ת ה ו עו בבעל ם לא פג י תפ ם המשו  לפי זה הבעלי
ן י ל מרשם המקרקע ה נ ד מהם. על כן לא צדק מ ח כס לכל א ת מהנ י צ ח מ ק ב י ת להחז כו  הז
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 יהושע ויסמן

קת לחלו , ו תפת ת המשו ו א לפירוק הבעל י ל הסכם המב א חס אל ההסכם הזה כ י  בכך שהתי
ת נפרדות. ו ק ל ה לשתי ח ק ל ח  ה

, היא כי כאשר ט חיים כהן פ ו ש ל ה ו ש ת ד מ ת ע ו ח פ , או ל ן ו ט העלי פ ש מ ה ־ ת י ל ב ה ש ד מ ע  ה
ח הסכם, אין ו כ ת מ ו בל ף להג ת בנכס כל דבר בכפו ו ש ע ת ל כו ת היא הז ו ל ע ב ה ק ש  נאמר בחו
כנה של בלה על תו ת. כל הג ל בהן את הבעלו בי ח הסכם שניתן להג ו כ ת מ ו בל ה על הג ל ב ג  ה

ה. נ ת על מכו ו ל ע ב ת ה ר א ה להשאי י ת עשו ע ד ל ה ה ע ל ע ת ת ש ו ל ע ב  ה

די העברתם ת על־י ו ל ע ב ל את כל תוכני ה י ב ר שהג ח א וותר לבעל הנכס ל י ו הדבר שי ה  מ
פרשה מן זכרה. כאשר זכות שהו ״ שהו ה נ ת מ ת ה ד מ ? ה היא אותה ״ ב ו ש ת ם? ה  לאחרי
תמלא ת י ו ל ע ב ל ה כן ש י לקצה, אז התו בה כלשה ע מסי י ת, תג תו לו גם לצמי ת, ו ו  הבעל
ה נ ת מ ה ת ה ד מ דו את ע ר בי י ד הוא משי ה כל עו נ ת מ ת ה ד מ ע ם נמצא ב , כי הבעלי ש ד ח  מ

 הזאת.

ה אחרת של ט ל ח ם יותר על רקע ה י חשי ו מו , יהי ים למדי ם תאורטי ה  דברים אלה, ש
ט כהן בפרשת בוקובזה. פ ו ש ך בו ה ל ה ה ש ז ך מ ו ן הפ ו ו ת בכי כ ל ו ה , ש ט פ ש מ ה ־ ת י  ב

ת ו בד ו ו הע ד מה(4) 521] הי ״ לובסקי נ׳ בלם [ע״א 763/88, פ ״ — פי בסקי לו ת פי ש ר פ ״  ב
ר את ה להעבי ט י ל ח , ה תה ו ת שגרה בדירה שבבעל דקנ : אימא מז ו י בחברתנ ת למד ו ח י  שכ
ד היא ך ולגור בדירה כל עו כותה להמשי ף לז ת על הדירה על שם הנכדים שלה, בכפו ו ל ע ב  ה
ת בנכס ע עסקאו צ ב ם ל ת לדרוש מהנכרי ה, היא רשאי ד היא חי ל עו כ ף לכך ש בכפו ה, ו  חי

רה. ת לקבלת התמו כאי א ז י ת הנכס, כשה ר א ו למכו מ , כ בתה  לטו

ה למי ל א ש ו על שם הנכדים. הסבתא נפטרה ונתעוררה ה ב א ט ת על הדירה נרשמה ב ו ל ע ב  ה
ן הנכדים — האם הנכדים הם עשה בין הסבתא לבי תו הסכם שנ ת בדירה לאור או ו ל ע ב  ה
א יש לראות את הסבתא כבעלים, מ , או ש ו ם בטאב מ מה על ש ם, שהרי הדירה רשו  הבעלי

ה? ד היא חי ה כל עו כס הז ות מהנ הנ ת לי תה זו שרשאי י א הי ן שהי ו ו  מכי

יבים פטרה חי א נ י ה, אז ברגע שה א חי ד הי תה של הסבתא כל עו תה בבעלו י  אם הדירה הי
ת ו ב ן החו ו אחרי פירעו ה ש רישה, ורק אם יישאר מ ת של המו ו ב ו ח ה את כל ה ל י ח ע ת  לפרו
יתה של הסבתא, ת בדירה לא הי ו ל ע ב ת זאת, אם ה מ ו ע . ל ן בו ז תר העי ת מו ו היורשים א קבל  י

ת הנכדים. ו א בבעל ך דירה שהי ל הסבתא לא יכולים להיפרע מתו ם ש ושי  אז ברור שהנ

ים, דה בחי ת הסבתא בעו ו תה בבעל י ש לראות את הדירה כדירה שהי ט פסק שי פ ש מ ה ־ ת י  ב
: ם י א ב ו אמר את הדברים ה ת ד מ ע ה ל ק מ נ ה ב  ו

ה מ צ ת ע ו ת בדירה, אך הבעל ו ה רישום הבעל ה הי ח ו נ מ י ה ו הנכדים בחי בל כל שקי  ״
, ן ק במקרקעי י כות להחז ז ן כ׳ ק המקרקעי גדרה בחו ת הו ן בעלו , שכ חה ו  נותרה בידי המנ
ת בידיה כו ך נותרה הז מ ס מ . על־פי ה כל עסקה׳ ל דבר ו ת בהם כ ו ש ע ל ש בהם ו מ ת ש ה  ל

. תה״ קה לכן למערערים רק עם מו ענ הו ה ו ח ו נ מ ל ה  ש
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ת במקרקעין ו ל ע ב בלת ה  הג

די ה על־י ל ו ק ת כ א ל ת מ ה א ש ט ע פ ש מ ה ־ ת י ב א ש ן הו י את של פםק־הד מקה ז ר בהנ ז  הדבר המו
ק י ת להחז כו ת היא הז ו הבעל שא: ״ ת הרי ט רק א ט י א צ ת. הו פא של הגדרת בעלו ת הסי ט מ ש  ה
ת בהם לעשו ש ו מ ת ש ה ק, ל י ת להחז כו , הז . אכן כל עסקה״ ת בהם כל דבר ו לעשו ש ו מ ת ש ה ל  ו

ם. א הבעלי י ט שה פ ש מ ה ־ ת י ק ב מכך הסי , ו ל הסבתא ת ש מ א יתה ב כל עסקה הי  כל דבר ו

ל הכו ו : ״ ך ש מ ה מרת ב , האו ת״ ל ״בעלו ה ש מ ל ש ט את ההגדרה ה פ ש מ ה ־ ת י א ב לו הבי  אי
ד ד ו מ ת ה ו ל ה עלי , הי ם״ ה הבעלי ש ע ף להסכם ש  בכפו

ם 10ה1 הדבר שייוותר לבעל י ד כ נ ת ל יתה כאן העברת בעלו ה אם לא הי ל א ש  עם ה

ך לגור בדירה• הנב0 לאחר שהגביל את א תמשי ף להסכם שהי  בכפו

דרת כל תוכני הבעלות עלייד׳ פא של הג א את הסי ט לא הבי פ ש מ ה ־ ת י ב ן ש ו ו  מכי

ם העברת0 לאתרים? ה א ל א ש ד עם ה ד ו מ ת ה א גם לא טרח ל  בעלות, הו
ת, יש נקודה ל (בהסכם) את הבעלו בי  כאשר אדם מג

ות בעלים. ל להי ד ה ואילך הוא ח נ מ מ ת ש מ י ו ס  מ

חס י א גם לא התי ת, הו י של הגדרת הבעלו י השנ צ ח ט את ה י מ ש ט ה פ ש מ ה ־ ת י ב  כיוון ש
ל ע ב ט אמר, כזכור, ש פ ש מ ה ־ ת י ת בוקובזה, שהרי בפרשה זו ב ש ר פ ב כה, ש ה ההפו ט ל ח ה  ל

ת ללא הגבלה. ו ל ע ב ת ה  יכול — בהסכם — לרוקן א

ם כי ינו אומרי , הי ת של פרשת פילובסקי ו בד ו ל בוקובזה על הע ה ש ד מ ע ת ה ו א ישמנ לו י  אי
, ה לידי הסבתא ק ז ח ה ת ה כו די העברת ז , על־י ת של הנכדים, בהסכמה ו  ניתן לרוקן את הבעל
: ך פ ה ט את ה פ ש מ ה ־ ת י ם. ואולם, בפרשת פילובםקי אמר ב  כאשר הנכדים נשארים הבעלי

ת בידה. ו כן הבעל ן שתו ו ו ם מכי  הסבתא היא הבעלי

ן ־די ע על מספר פסקי י ב צ ה ם זה עם זה, ניתן ל ישבי נם מתי ן אלה, שאי ־די  על רקע שני פסקי
ה ד מ ע לי יותר עם ה שב או י חלקם מתי ת בוקובזה, ו ש ר פ ב ה ש ד מ ע שב יותר עם ה י ם מתי ק ל ח  ש

ת לכך. מאו ג ו ש ד םצשלו י . להלן שתי ת פילובסקי ש ר פ ב  ש

ן נ׳ ד (2) 66], ובערעור שרו ״ ל ש מ ת ״ ) 4037/71, פ א ״ ת ) ז ״ ע ת ן [ ן ליבוב נ׳ שרו י  בפסק־הד
: ליבוב, איש בא בימים, הזקוק ן ת כדלהל ו בד ד כח(2) 673], העו ״  ליבוב [ע״א 155/73, פ
קרה על כך צירף ך שנים. כהו ש מ רות ב פל בו במסי ד טי די ד. הי די בל אותה מי  לעזרה, קי
ך ו ש מ ם יוכל ל ה ד מ ח ף לכך שכל א , בכפו ן הבנק שלו ו ד לחשב די ו של הי מ ת ש ב א בו  לי
ך ו ש מ ד ל די ב יוכל הי בו רתו של לי ף לכך שעם פטי בכפו , ו פן חופשי ן הבנק באו ו ב ש ח  מ

ן ללא הגבלה. ו ב ש ח ה  מ

תו ידיד. לא לאו ע להם ו י ן בבנק מג ו ב ש ח ו כי ה נ ה טע ח פ ש מ ב נפטר, ובני ה בו  לי

ב בו ח לי ו נ מ ה ן ש ו ו ה לידיד, מכי ל מתנ ה ש נסטרוקצי ט פסק כי אין לקבל את הקו פ ש מ ה ־ ת י  ב
ה אינה אלא בהעברה ו כי מתנ בל עלי מקו , ו ן ו ב ש ח ה ך מ ת למשו כו ת הז ו א מ צ ע ר ל  השאי

 גמורה של הקניין.
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 יהושע ויסמן

ה ד מ ע שבת יפה עם ה י ה המתי ד מ בוב נקט ע ט בפרשת לי פ ש מ ה ־ ת י לים אחרות, ב  במי
עשה ניסיון ב נ בו ת בוקובזה. בפרשת לי ש ר פ ב ה ש ד מ ע , ולא עם ה ת פילובסקי ש ר פ ב  ש
כות ו את הז מ צ ע ר ל ב השאי בו ת על־ידי־כך שלי ו ת לידיד, תוך ריקון תוכן הבעל ו יק בעל  להענ

. . נפסק כי דבר זה בלתי אפשרי א חי ד הו ן כל עו ו ב ש ח ה ך מ ו ש מ  ל

ד המסור. די ן הבנק ולא הי ו ה בחשב ח פ ש מ  כיוון שכך זכו בני ה

ם בפרשה אחרת, צאי ו מו ת בוקובזה, אנחנ ד מ ד עם ע ח לה בקנה א ו כה, הע ה הפו ד מ  ע
ן בעניין סלי נ׳ עיזבון י הו פסק־הד ת ליבוב. ז ש ר פ ב ת ש ו בד ד לעו ו א ת מ מו ו ת שלה ד ו ד ב ו ע ה  ש
תח יחסים קרובים , ערירי, פי ד לב(2) 785]: קרל שפר, אדם מזדקן ״  שפר [ע״א 679/76, פ
ים ב אותה עד כי בשלב מסו ה א כל־כך א תחבבה עליו. הו ד נ ו א מ ים, ש לדתם של השכנ  עם י
א חי יכולים שניהם ד הו ו כל עו י ו על־פי הסדר שלפ ן הבנק של ו ה לחשב מ  צירף את ש

. ן ו א החשב ו כה במל לדה תז , הי ן בלי הגבלה, וכי עם פטירתו ו ב ש ח ה ך מ ו ש מ  ל

ע להם. י ן הבנק מג ו ם כי חשב י ענ , הטו ה ח פ ש פטר ואז נתגלו קרובי מ  קרל שפר נ

ל עוד שפר חי ף לתנאי שכ ה בת־תוקף לילדה, בכפו ן ניתן כמתנ ו ב ש ח יתה אם ה ה הי ל א ש  ה
כנה בהסכם ל את תו בי להג ת ו ר בעלו . האם אפשר להעבי ן ו ב ש ח ה ך מ ו ש מ היה רשאי ל א י  הו

ת? ו ע בבעל ו ג י לפ  מבל

ת לא עברה: בפרשת ו , ולכן הבעל ט כי דבר זה אינו אפשרי פ ש מ ה ־ ת י  בפרשת ליבוב קבע ב
עה לכך: י ט כי אין מנ פ ש מ ה ־ ת י  סלי אמר ב

נה לו י ו תהי ה לערוך הסדר שלפי ו דבר שיאסור על נותן מתנ ה שלנ נ ת מ ק ה ן בחו  ״אי
. ה״ ת בדבר המתנ מו ו יות ד ה זכו ל המתנ ב ק מ ל  ו

פ (ת״א) 155/94, ה״ ב, בעניין כספרי נ׳ יעקובי [ י בתל־אבי ז ן מחו ב הוא פסק־די י ן חב  אחרו
: אדם זקן לובסקי ו שבפרשת פי ל א ד מ ו א ות מ נ ו שו ת לא הי ו בד ה (1) 368]. העו ״ נ ש מ ת ״  פ
ת לגור בדירה, כו ו את הז מ צ ע מר ל א שו ת על דירתו לילדיו, תוך שהו ו ל ע ב ר את ה  העבי
ר ה אפ אפשר להעבי ל א ש עלתה ה א נפטר, ו ם. הו מי י ם מסו תה במצבי ש בה, ולנצל או מ ת ש ה  ל

ל אותה בהסכם כפי שהדבר נעשה בפרשת כספרי. י ב להג ת ו ו  בעל

, כאשר אה תה במלו קנ ה שהו עה להכיר במתנ י ט כי אינו רואה כל מנ פ ש מ ה ־ ת י  על כך אמר ב
ה. ר בו ממנ ו ר על זכותו לחז מ ותן ש  הנ

ה ל א ש ט בארץ לעניין ה פ ש מ ה ־ י ת י זרמים בפסיקה של ב ימים שנ  הנה כי כן רואים אנו שקי
ב לה גבול ש להצי תו בהסכם היא זכות שי ל את בעלו בי ש לבעל נכס להג ת שי כו  אם הז

ל כזה. בו א אין ג מ ם או ש י  מסו

ת ראוי שו י י הג ת ש ה איזו מ ל א ש ה ת ש ש לניסיון להראו ן של דבריי אקדי ק האחרו ל ח  את ה
ת עברה עקב ו ה אם הבעל ל א ש ה ל ב ו ש ת . ה ר הפרקטי ה במישו ב ו ש נה כל־כך ח ף, אי  להעדי
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ת במקרקעין בלת הבעלו  הג

ו ך שב מ ס מ נה ב ו קת הכו י עיוני, אלא על־פי בדי כנה אינה ניתנת על־פי ניתוח אקדמ  ריקון תו
ת. ת לבעלו חסו י  יש התי

ח עיוני יתו ה ולא נ ב ו ש ת ת ה ב א א המכתי ה הו ל א ש פי שבו מתעוררת ה  ההקשר הספצי
. ט ש פ ו  מ

, ט פ ש מ ה ־ ת י די ב נו על־י ררו ונדו ת שהתעו ו י אל ת אקטו ו י ט פ ש ות מ את במספר בעי ים ז  אדג
ם: ה בין שני סוגי מקרי נ ח ב  תוך ה

ת ו ל ע ב ר את ה ת בלא להעבי ו ל ע ב ה מים מ י ם: העברת תכנים מסו ל המקרי ד ש ח א ג ה  הסו
בל חם למי שקי י ה היא אז איך להתי ל א ש . ה  עצמה

ה האם א0שר להעביר בעלות ר ב ה ע מ צ ת ע ו ל ע ב ה ת, בלא ש ו ים מהבעל  את התכנ

ו את דיני ולהגביל את תוכנה בהסכם ל עלי להחי ו — האם לראותו כבעלים, ו  אלי

? מבלי לפגוע בבעלות? ת ו ל ע ב  ה

ת בלא התכנים ו ם: העברת הבעל י י של מקד ג השנ ו  הס
ם ? ק כבעלי ו ח ני ה ל בעי ב ק מ חשב ה י ת. האם י ל הבעלו  הרגילים ש

ת ו ל ע ב ר את ה ת בלי להעבי ו ל ע ב , מקרים שבהם מעבירים תכנים של ה ן ג הראשו מה לסו ג ו  ד
ו ־אל ף לאי ת במקרקעי ישראל, בכפו ו ק יסוד מקרקעי ישראל אוסר על העברת בעל : חו ה מ צ  ע

 חריגים.

א לא ה הו ן ל־999 שנ הל מקרקעי ישראל יחכיר מקרקעי נ ם מי א ת ש ע ד עלה על ה  האם י
ת? סור להעברת בעלו  יעבור על האי

ה ל א ש קת ה י בדי פ פי ניתוח עיוני אלא על־ את היא לא על־ ה הז ל א ש ע ל י י מצ ה שאנ ב ו ש ת  ה
ת על מקרקעי ו ר בעל ן להעבי ק יסוד מקרקעי ישראל נקבע שאי ו ח ב ש נה כ ו יתה הכו ה הי מ  ל
ת י ב י ט ק פ ה א ט י ל הל מקרקעי ישראל ש נ ר בידי מי יתה להשאי ה הי נ ו  ישראל? אם הכו
ך ש מ : אם ב ק ו ח ראת ה ו בהו ה פגענ ה ל־999 שנ ר כ ח די ה י ה כי אז ברור שעל־ ל א ם ה  במקרקעי
ק ין חו , הרי לעני ם האלה יעשה במקרקעי ה י ה מ ל א ש וכל לומר דבר ב הל לא י נ ה המי  999 שנ

ר״ בעלות.  יסוד מקרקעי ישראל הוא אכן ״העבי

ט פ ש מ ה ־ ת י י ב ן בפנ ו ע לדי י ג ים שה ם מסו  אני אומר זאת, בין השאר, בהישען גם על תקדי
מ ״ ע ה ב ק פ ס א ת לקירור ו מ נ׳ החברה הארצישראלי ״ ע ל לישראל ב מ ש ח : חברת ה ן ו י  העל

ד כז(2) 661]. ״  [ע״א 202/72, פ

בע ק קו ת, החו ת פרטי ו ל ע ב ב ן ש ל במקרקעי מ ש י ח ד ב עמו ל באה להצי מ ש ח  כאשר חברת ה
, צריך ל מ ש ח י ה ד ת עמו ב צ די ה ם, ואם נגרם נזק על־י ת הבעלי מ כ ס א צריכה לקבל את ה  שהי

ם. ת את הבעלי  לפצו
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 יהושע ויסמן

ת לחכירה י ז יתה לאדם זכות חו , הי ן ו ט העלי פ ש מ ה ־ ת י ב ע לבירור ב י ג ם שה י  במקרה מסו
? ל מ ש ח י ה ד ב את עמו ה של מי צריך כדי להצי מ כ ס ה : את ה ה ל א ש  ל־198 שנה. נתעוררה ה
ש שחכר ן ל־200 שנה, או לאי ר את המקרקעי ש שהחכי  למי צריך לשלם פיצויים, האם לאי

ה? ן ל־200 שנ  את המקרקעי

ם. ה יש לקבל מהבעלי מ כ ס ה את ה ים יש לשלם לבעל ו י צו ת הפי א ק נאמר ש  בחו

רו לו את הנכס. ש שהחכי ת האי ם א ה כל קושי לומר כי רואים כבעלי ט לא הי פ ש מ ה ־ ת י ב  ל

ה ח פ ש מ ק הירושה נקבע שכאשר אדם נפטר, בני ה : בחו ה א ב ה ה ל א ש  במקרה אחר נדונה ה
ך ולגור בדירה פרק ת הנפטר, יכולים להמשי ו תה בבעל י חד עם הנפטר, בדירה שהי  שגרו בי
יתה אם אדם שחכר ה הי ל א ש ה — 1965). ה ״ כ ש ק הירושה, ת ם (סעיף 115 לחו י  זמן מסו
ק ה הוראה שבחו ת ו א ה שגרו אתו ליהנות מ ח פ ש מ וכלו בני ה  דירה ל־97 שנה, ונפטר, י

 הירושה.

, לעניין חכירה של ל מ ש ח ן הקודם, חברת ה י ט אמר בפסק־הד פ ש מ ה ־ ת י ב ה לדברים ש מ ו ד  ב
ב במטרה ש ח ת ה ט גם במקרה הזה, לעניין חכירה ל־97 שנה, כי ב פ ש מ ה ־ ת י  200 שנה, אמר ב
ף גם על ל את הסעי י ח ה ק הירושה, ראוי ל ת סעיף 511 לחו ו ע צ מ א ג ב ה ביקשו להשי ת ו א  ש
ך [ע״א 355/76, א ל פה של 79 שנה — בסו נ׳ מ ררה בדירה כחוכרים לתקו ו ה שהתג ח פ ש  מ

ד לא(2) 359]. ״  פ

נת הדייר אומר שאם אדם גר ק הג : חו ק ו יה של דיירות לפי הח ג  במקרה אחר, התעוררה הסו
א יהיה זכאי לם הו או ו ו תי בו י חו מכר הדירה לכיסו ט את הרגל, תי ש ו א פ הו ם ו י  בדירה כבעל
— 1955, אשר תוקן ו ״ ט ש נת הדייר, ת ק הג ן (סעיף 30 לחו ג ך לגור בדירה כדייר מו י ש מ ה  ל

.(  עם הזמן

כר ל־99 שנה ן במקרה שאדם ישב בדירה כחו ה הדי ה מ ל א ש ים התעוררה ה  במקרה מסו
ה הוראת חוק ת ו א א ייהנה מ ל: האם כאשר ימכרו את הנכס הו ט את הרג ש פ , ו  (לא כבעלים)
ן ג ת לדייר מו ו פך להי א הו ת הרגל, הו ט א ש פ ם ו ם אדם ישב בדירה כבעלי א מרת, ש  שאו
ו? במקרה ל עלי חו ק הזה לא י ה החו ו רק חכירה ל־99 שנ ן שז ו ו י א נאמר שמכ מ  בנכס, או ש
ו אותה ל עלי ו על כן לא תח ה אינה בעלות, ו , כי חכירה ל־99 שנ ט פ ש מ ה ־ ת י  זה אמר ב

ד כ(3) 440]. ״ נוב נ׳ אייזן [ע״א 123/66, פ ק אהרו ו ראה שבח  הו

ת על מי ב ס ו מ , כ ו ו כמשמע ט ו ש ת״ פ ו לה ״בעל ט לנדוי אמר כי יש לפרש את המי פ ו ש  ה
ה מזאת. ת ו ח ה ולא זכות פ א ל מ ת ה ו ו זכות הבעל ד י  שב

טה הוא , נ ט חיים כהן פ ו ש טי אחר, ה פו ט שי נ מ ר פ מ ט עם ט פ ו עה בפני ש י מה הג ו ה ד ל א ש ש  כ
ת, ולא לנשלו ל על בעלו ח כר ל־99 שנה את הדין ש ל על חו י ח ה ך דהיינו, ל ו ן ההפ ו ו  לכי

ד כא(1) 666]. ״ אלי [ע״א 56/67, פ חי מלך נ׳ י תו — אלי  מבי
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ת במקרקעין  הגבלת הבעלו

פן שכל חה באו ו הרו ה ו ב ח ר ה ת ״על דרך ה ו ל ע ב ט חיים כהן אמר, כי יש לפרש את ה פ ו ש  ה
ד ע ס זקוקים ל ק נזקקים ו ק ו ח מ ל ה נתו הברורה ש ו או על תיקונם אשר הם לפי כו בו  אלה י

 זה״.

ה שבה י ג ו ע מהס פ ש ו ״ מ ל ע ב ״ ש שניתן ל רו ו רואים, אפוא, שהפי את אנחנ קה הז ך הפסי  מתו
י פה ארוכה כאל בעלים כאשר הדבר עשו כר לתקו ם לחו חסי י את מתעוררת. מתי ה הז ל א ש  ה

ה: כאשר י צאה רצו ט לתו פ ש מ ה ־ ת י א את ב  להבי

ה ה00'7ןה עשויה להיות י ל ע א י ט ביקש להג פ ש מ ה ־ ת י ב צאה הרצויה ש  התו

ת מ1ש0עת 02 10ה0מ10מנ0 ה א כ ו ר פה א ל על חוכר לתקו י יתה שלא להח  הי
ת השיפוטי של הש1פ0 ט א פ ש מ ה ־ ת י א ב צ > מ ת י ל ע נה ב י י ק שענ ו ח  הוראת ה

ת זאת.  הדרך לעשו
 שיושב בדיון

ט נ מ ר פ מ ט ה ת גם מ ע פ ש ו ות מ ה להי י קה עשו  הפסי
ק אמר, ק ו ח מ ה ה ש מ ם שהם כנועים ל פטי : יש שו ן ו ושב בדי ט שי פ ו ש טי של ה ו פ  השי
ק ק ו ח מ ה ה ש מ ם כנועים יותר ל ה ם ש פטי : ויש שו מר ק או ו ח ה ה ש יקנות את מ ם בדי  ומפרשי
ת ו ע ד ה ות ש ני פרשנ ה בדי ד ב ק אמר. זוהי סוגיה כ ק ו ח מ ה ה ש מ וקא ל לאו דו  רצה לומר, ו

ת בה. קו  חלו

רה ו בחכי מ ת, כ כן של הבעלו ת התו ם מעבירים א ה ב ת למקרים ש מאו ג ו ו ד  עד כאן הבאנ
רים את ם מעבי ה ב . עתה נציג מקרים ש ת עצמה ו ר את הבעל י להעבי פה ארוכה, מבל  לתקו
ה אז היא האם אדם ל א ש ת. ה ים של הבעלו סי פו ו אחר, בלא התכנים הטי שה ת למי ו  הבעל

ם. חשב כבעלי י פן פורמלי י ו באו ת הועברה אלי ו ל ע ב ה  ש

ת מן הדרכים ח . א ט האנגלי פ ש מ פי ה תא, שעל־ ה זו היא המשכנ י ג ת בסו סי פו ה הטי מ ג ו ד  ה
ה נ ר שהקו י ה. המח ו ו למלו כר נכס של ה מו ו ו תא היא על־ידי־כך שהל נ ד במשכ ו  לשעב
היה רשאי וה) י ר (הלו כ ו מ ה ם ש אה. מוסכם בין הצדדי ו את ההלו ם — ז ל ש וה) מ  (המלו
סכם. ם מו ד לתאריך פלוני, אם ישלם סכו וה) ע נה (המלו ת הקו א ת את הנכס בחזרה מ ו  לפד
י ט פ ש מ ש ה ו ב ל לים אחרות, ה ם קובעים. במי י ד ד צ ה סכם הוא הקרן והריבית ש  הסכום המו

תא אלא מכר. את אינו משכנ י של העסקה הז נ צו  החי

, ולפיכך ם בצורה אלא בתוכן י ב ש ח ת ים לא התקשו לומר כי אין הם מ ט האנגלי פ ש מ ה ־ י ת  ב
ו את דיני ל עלי י ח ה , ויש, על כן, ל תא ל משכנ ב ק מ נה כבעלים אלא רק כ  אין לראות את הקו

ת. תא ולא את דיני הבעלו נ  המשכ

ף 2(ב) מר בסעי ז — 1967, או ״ כ ש , ת ן ו ק המשכ : חו ו ה גם אצלנ י מה לכך מצו ד דו ו  הוראה מא
נויה הא כי ב, י ו בה לחי ד נכס כערו ו ב ע נתה ש ו לו על כל עסקה שכו חו ק זה י ת חו  כי ״הוראו
ד נכס ב ע ש נה היא ל ו ן אם הכו ו ב עסקה כמשכ ש ח י ק ת . בעיני החו  של העסקה אשר יהא״

, אלא כהעברת בעלות. ן ו זאת גם אם לא כינו את העסקה כמשכ ב, ו ו  כערובה לחי
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 יהושע ויסמן

זכר, היא גלי שהו ז האנ ו ת ל־6§3^01ו ו מ ו ד ת ה ו בדתי ה, בנסיבות עו ף הז ישום הסעי ה לי מ ג ו  ד
כים לו, תוך י ן השי ד מו(3) 2]: אדם מכר מקרקעי ״ י [ע״א 196/87, פ גר נ׳ לו י ת שו ש ר  פ
א לא פדה ים. הו סכם עד לתאריך מסו ת אותם אם ישלם את הסכום המו ו ת לפד כו רת הז  שמי

ו כבעל הקרקע. מ צ ן ראה ע ל המקרקעי נה ש ה והקו ם הז י ד לתאריך המסו  את הנכם ע

ת אותו ו ר יהיה לפד ש פ א ה ש מ כ ס ע נמכר הנכס תוך ה ו ד ו מ מ צ ל את ע א ט ש פ ש מ ה ־ ת י  ב
אה? אם כך הדבר, ו ו א בעצם הל ת לעסקה שהי יתה זו כסו ם: האם לא הי י ם מסו ו די תשל י  על־
תא, על ל משכנ ב ק מ חשב רק כ י א י ם: הו י ה כבעל נ ן לראות את הקו כ ט לא מו פ ש מ ה ־ ת י  אז ב

ת מכך. בעו ו ת הנ ו כ ל ש ה  כל ה

ת ד היכן אפשר לרוקן בעלו ה ע ל א ש ם לגבי ה ם הבאי מר את הדברי לו  ניתן, אם כן, לסכם ו
ר ו ר לו לחז ש פ א ת ״ ש ה נ ת מ ת ה ד מ ע ל נותר עם ״ ד הבע : כל עו ה ע ב ו ג י לפ ה מבל נ כ  מתו
ב כבעלים. ש ח ת, הוא נ פרשו מן הבעלו ות שהו י כו עו לקצן הז י ג , משי ש ד ח כן מ מלא בתו להי  ו
ב ש ח ת ה ם — ב ה ב ם ש ע לשלבי י י להג כן עשו ת מתו ו ך של ריקון הבעל י חד עם זאת, התהל  י
ן נשארה י ת כבר עברה, גם אם עדי ו ל ע ב ה ה מתעוררת — נ. אמר ש ל א ש ם בהם ה  בהקשרי

. ה״ ת המתנ ד מ ע  ״

ת ו ל ע ב ה ח הסכם, שבהם נ.אמר ש ו כ ת מ ו ל ריקון הבעל ך ש ם, בתהלי ה הם אותם שלבי  מ
ה היא ב ה תוכרע על־פי ההקשר ש ב ו ש ת ה כוללת. ה ב ו ש ן עליה ת ה שאי ל א  כבר עברה ? זו ש

ה התעוררה. ל א ש קה שבקשר אליהם ה ך או דבר חקי מ ס ת, על־פי מ עלי  מו

ת בירושלים. טה העברי יברסי נ , האו ם י ה למשפט ט ל ו ק פ , ה יסמן ע ו ש ו ה פ׳ י  פרו
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