זכות קדימה
ס' 99 (א) לחוק המקרקעין – קובע שבעל מקרקעין ולפי ס' 106 חוכר לדורות ראשי לרשום זכותך קדימה במקרקעין לטובת אדם פלוני, ומשעשה כך לא ראשי להעבירם לאחר אלא אם הציע אותם תחילה לבעל הקדימה.

ס' 99(ב) לחוק המקרקעין  – על זכות הקדימה יחולו ס' 102 ו 105 והכול בכפוף להסכם בין הצדדים.

ס' 102 לחוק המקרקעין – קובע כשבעל מקרקעין מעוניין למכור אותם ( מקרקעין שיש עליהם זכות קדימה) , עליו לשלוח תחילה בדואר רשום הצעה בכתב + עותק לרשם המקרקעין ובה צריך להיות נקוב המחיר המבוקש. תוך 30 יום מקבלת ההצעה, בעל זכות הקדימה ראשי לשלם את הסכום או לבעל המקרקעין או להפקיד אותו בידי הרשם, ואז רואים את הצדדים כאילו ערכו הסכם מכר.

אם בעל זכות הקדימה לא שילם תוך 30 יום, רואים אותו כי שסרב להצעה,

אז לפי ס' 103לחוק המקרקעין  -  בעל המקרקעין ראשי תוך 6 חודשים למכור אותם לקונה אחר אבל אסור לו לרדת ממחיר ההצעה. אם הוא מכר אז זכות הקדימה מתבטלת ונמחקת. אם הוא לא מכר, הוא לא ראשי למכור אלא לאחר שהציע שוב לבעל זכות הקדימה – ושוב חוזרים על הפרוצדורה לעיל.

ס' 105 לחוק המקרקעין – לא תירשם העברת מקרקעין שיש לה זכות קדימה, אלא לאחר שהרשם נוכח שהתמלאו כל ההוראות.

ס' 104 לחוק המקרקעין – החובה להציע את המקרקעין לבעל זכות הקדימה, לא חלה כאשר מדובר במתנה או העברה ללא תמורה. במקרה הזה זכות הקדימה לא מתבטלת והיא חלה גם על זה שקיבל את המקרקעין ללא תמורה.

הערה : הזכות קדימה, יכולה להיות אובליגטורית אם היא בהסכם רשום, היא יכולה להיות קניינית אם היא נרשמה בהתאם לדרישה של ס' 7 לחוק המקרקעין.

סיטואציות שבהם הדין נותן זכות קדימה
ס' 101 לחוק המקרקעין – קובע שמקרקעין שהם בבעלות משותפת של בני זוג, והם משק חקלאי או עסק שמתנהלים במשותף או דירת המגורים המשותפת לא יהיה בן זוג זכאי להעביר את חלקו לאחר אלא אם הציע אותו תחילה לבן זוגו.

· בד"כ בשיתוף חלים דיני השיתוף, לפי ס' 34 זכאי שותף לעשות פעולות בחלקו ללא הסכמת השותף האחר, לרבות מכירת חלקו. בסיטואציה של בני זוג, זה לא מתאפשר, אומנם לפי ס' 34 יכול בן הזוג האחר למכור את חלקו אך ס' 101 נותן לבן הזוג האחר זכות קדימה ולכן הוא חייב קודם כל להציע לבן הזוג האחר.זה חל גם במקרה שמדובר בעסק או משק חקלאי שמתנהל במשותף ע"י שני בני הזוג. 

פס"ד רייזמן נ' וושדיין – נדונה השאלה האם זכות קדימה של בני זוג ממשיכה להתקיים גם אם אחד מבני הזוג נפטר ? גב' וודשיין חיה עם בעלה בדירה משותפת. הוא נפטר והיא ירשה 35% מהעיזבון והסתבר שיש לו בנות מחוץ לנישואין שירשו 65% מהעיזבון.

דירת מגורים ( 50% שייך לגברת וושדיין.

                          50% הנותרים – 65% בנות מחוץ, 35% גב' וושדיין.
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ס' 113 לחוק הירושה – קובע כי במקרה שיש מס' יורשים לנכס שלא ניתן לחלוקה, חייב למכור את הנכס ע"י מכרז בין היורשים והוא ימכר ליורש המרבה במחיר, ורק אם אף יורש לא רוצה אז הוא יימכר לאיש מבחוץ. ( מספיק שאחד מהיורשים לא רוצים בשיתוף כדי שזה יקרקא).

וודשיין – טענה כי יש לה זכות קדימה, ראשונית לרכוש את החלק של הבנות גם לאחר מותו.

הבנות – טענו כי זכות הקדימה מתפוגגת עם המוות ויש לערוך מכרז לפי הוראות ס' 113 לחוק הירושה.

הסוגיות : 

יש את ס' 101 – מעניק זכות קדימה לבן הזוג. יש לברר אם זכות הקדימה נותרת לאחר המוות.

ס' 104 – יש העברה ללא תמורה, העברה של האב לבנות. זה ניתן להיעשות גם ללא זכות קדימה.

ס' 113 – עריכת מכרז בין היורשים.

ביהמ"ש – זכות הקדימה נותרת קיימת גם לאחר המוות, ומאחר שלפי ס' 113 חובה למכור אז זכות הקדימה של האלמנה לרכוש.    
דעת המיעוט  - ס' 101 חל רק על מכירה רצונית, וכאן היא נכפית ע"פ ס' 113. ולכן זכות הקדימה קיימת רק בחיים.

זכות קדימה נוספת מהדין

ס' 100(א)לחוק המקרקעין – כאשר מדובר במקרקעין שהם משק חקלאי, והם עברו בירושה למס' יורשים, לא יהיה יורש זכאי להעביר את חלקו לאחר אלא אם הציע אותו תחילה ליורש אחר בעל זכות קדימה. 

ס' 100(ב)לחוק המקרקעין – בשנתיים הראשונות לאחר מתן צו הירושה, או צו אישור ירושה ( במקרה שאין צוואה) , יהיה כל יורש בעל זכות קדימה לגבי כל יורש אחר. לאחר שנתיים הזכות מתבטלת למעט מקרה שבתוך השנתיים רשם היורש את זכות הקדימה לטובתו.
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