זכות קדימה
במקרה שיש זכות קדימה במבחן יש :

הערה מקדימה : 
אם הערת אזהרה נרשמה בטאבו(בהתאם לס' 7 לחוק המקרקעין)  - היא נחשבת קניינית לצורך תחרות זכויות.

הערת אזהרה במיטלטלין – לא ניתנת לרישום ולכן תמיד נחשבת אובליגטורית. 

בכל מקרה היא נרשמה בהסכם בכתב ולא בטאבו  - מדובר בזכות אובליגטורית, בכפוף לתנאים להלן.
1. לציין כי ע"פ ס' 99 (א) +106 לחוק המקרקעין  - ברגע שנרשמה לאדם זכות קדימה, אין אפשרות להעביר
 את הנכס לפני שיציעו אותו לאותו אדם בתנאים כדלקמן : 
1.1. ע"פ ס' 102 לחוק המקרקעין –
1.1.1. יש לשולח הודעה בדואר לבעל הזכות + עותק לרשם המקרקעין, עם הצעה לקניית הנכס + מחיר.  
1.1.2.  יש להמתין 30 יום.
1.2. ע"פ ס' 105 לחוק המקרקעין –
1.2.1.  לא תירשם העברת מקרקעין שיש לה זכות קדימה, אלא לאחר שהרשם נוכח שהתמלאו כל ההוראות
1.3. במקרה שבעל הזכות, תוך 30 יום שילם לבעל הנכס או הפקיד אותם אצל רשם המקרקעין – לא עולה בעיה.
1.4. במקרה שבעל הזכות לא פעל תוך 30 יום : 
1.4.1. ראשי בעל הנכס למכור את הנכס לכל אדם אחר במשך 6 חודשים.
1.4.2. אסור לו למכור את הנכס במחיר נמוך יותר משהציע לבעל הזכות.
1.5. במקרה שמדובר במתנה או כל העברה ללא תמורה

1.5.1. ניתן לתת מתנה או להעביר ללא תמורה – ואין חובה להציע תחילה לבעל הזכות.
1.5.2. חשוב לציין כי במקרה שבעל המתנה או זה שקיבל ללא תמורה ירצה להעביר אותם לאחר –  הוא כפוף לזכות הקדימה, זכות הקדימה נשארת הוא חייב להציע אותם לבעל הזכות ,בתנאים לעיל. 

זכות קדימה – שקבועה בדין
1.6. במקרה שמדובר במקרקעין שהם בבעלות משותפת של בני זוג

1.7. יש לבדוק : 
1.7.1. האם מדובר במשק חקלאי או עסק שמתנהלים במשותף או דירת המגורים המשותפת.
1.7.2. ס' 34 לחוק המקרקעין – מאפשר לעשות עסקאות בחלקו בן הזוג ללא הסכמת בן הזוג האחר. אך אם הוא רוצה  למכור את חלקו לפי ס' 101 לחוק המקרקעין – הוא חייב לתת זכות קדימה לבן הזוג(לפי התנאים לעיל).
1.7.3. יש לציין – כי הזכות הזאת היא אוטומטית, ולא חייב שהיא תהיה במסגרת הסכם בין בני הזוג.
1.7.4. ס' 113 לחוק הירושה – קובע כי במקרה שיש מס' יורשים לנכס שלא ניתן לחלוקה, חייב למכור את הנכס ע"י מכרז בין היורשים והוא יימכר ליורש המרבה במחיר, ורק אם אף יורש לא רוצה אז הוא יימכר לאיש מבחוץ. ( מספיק שאחד מהיורשים לא רוצים בשיתוף כדי שזה יקרה).

1.7.5. נשאלת השאלה האם זכות קדימה של בן הזוג נשארת גם אחרי שבן הזוג נפטר ?
פס"ד רייזמן נ' וושדיין: דעת הרוב - זכות הקדימה נותרת קיימת גם לאחר המוות.דעת המיעוט  - ס' 101 חל רק על מכירה רצונית, וכאן היא נכפית ע"פ ס' 113.
1.8. במקרה שמדובר במשק חקלאי שעבר בירושה למס' יורשים :
1.8.1. ס' 100(א)לחוק המקרקעין –לא יהיה יורש זכאי להעביר את חלקו לאחר אלא אם הציע אותו תחילה ליורש אחר בעל זכות קדימה. 
1.8.2. 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.
עסקאות נוגדות -זכות קדימה במיטלטלין 
ניתן לעשות זכות קדימה במיטלטלין, אך מאחר והזכות אינה ניתנת לרישום – הזכות תהה לעולם אובליגטורית.
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ס' 101 לחוק המקרקעין








� "להעביר לאחר" : מכירה, חכירה לדורות, מתנה, שעבוד במשכנתא, ירושה. ברור שלא ניתן להחכיר לאחר, להחכיר לדורות לאחר, לא תרשם משכנתא על מקרקעין שרשומה עליהם זכות קדימה





