זכות קדימה
זכות קדימה במקרקעין 
1. משמעות זכות קדימה – ס' 99 (א): לא ניתן ל"העבירם לאחר" כל עוד לא הוצעו תחילה לבעל זכות הקדימה: 
1. מהו "להעבירו לאחר": מכירה לאחר / חכירה לאחר
1) לפי לשון ס' 104 + פס"ד רייזמן – כל העברה בתמורה = "העברה לאחר". 
2) ס' 104 - העברה לאחר בצורת מתנה – לא נחשבת "העברה לאחר":
1) סטטוס: האיסור הוא "להעביר לאחר" כל עוד לא הוצע לבעל זכות הקדימה

2) מתנה אינה נחשבת "העברה לאחר" ולכן ניתן לתת במתנה קרקע והדבר לא יהווה חריגה מזכות הקדימה
3) משמעות: ניתן להעביר ללא תמורה, זכותה קדימה ממשיכה לרבוץ על המקרקעין – כך שהמקבל במתנה כפוף לזכות הקדימה. 
3)  העברה בירושה מקרקעין שיש עליהם זכות קדימה – פס"ד רייזמן: 
1) סטטוס: החוק לא מדבר במפורש, כך שניתן בהווה אמינה לומר שאדם המקבל מקרקעין בירושה, והמקרקעין כפופים לזכות קדימה – זכות הקדימה לא תחייב את היורש

2) עפ"י פס"ד רייזמן : מפרש את לשון ס' 104, כך שחל על כל העברה שלא בתמורה = כולל ירושה.
3) המשמעות: קבלה בירושה, כמוה קבלה במתנה – זכות הקדימה רובצת על המקרקעין של מקבל הירושה. 
2. משמעות – לא ניתן לרשום משכון / משכנתא – ס' 3 (ב) לחוק המשכון:
1) סטטוס: עפ"י ס' 3 (ב) לחוק המשכון – לא ניתן לעשות משכון על נכס שא"א להעבירו לאחר (הרציונאל – יכול ויהיה צורך לממש את המשכנתא, ואז לא יוכלו)

2) לכן – לאור לשון ס' 99 – לא ניתן לקחת משכון / משכנתא על מקרקעין שיש עליהם זכות קדימה!!

2. מי יכול לתת זכות קדימה: 
1. ס' 99 (א) - בעל מקרקעין:
2. ס' 99 (א) - בעל חלק בלתי מסוים במקרקעין משותפים:
1) משמעות לאור ס' 34 (ב) לחוק המקרקעין: 
1) על פי ס' 34 (ב) לחוק המקרקעין אם יש בהסכמי שיתוף "הגבלה על זכות" היא תפקע תוך 5 שנים.

2) לכן – על פניו ס' 34 (ב) סותר את ס' 99 כך שאם יש בעל זכות קדימה שהוא ללא ספק "מגביל את זכות השותף, - זכות הקדימה תפקע תוך 5 שנים!!
3) הפתרון – ס' 99 גובר על ס' 34 (ב) לחוק המקרקעין, כך שזכות קדימה אינה תפקע!!
3. ס' 106 – חוכר לדורות של מקרקעין:
4. ס' 106 – חוכר לדורות של חלק בלתי מסוים במקרקעין משותפים:
1) משמעות לאור ס' 34 (ב) לחוק המקרקעין: 
1) על פי ס' 34 (ב) לחוק המקרקעין אם יש בהסכמי שיתוף "הגבלה על זכות" היא תפקע תוך 5 שנים.

2) לכן – על פניו ס' 34 (ב) סותר את ס' 99 כך שאם יש בעל זכות קדימה שהוא ללא ספק "מגביל את זכות השותף, - זכות הקדימה תפקע תוך 5 שנים!!
3) הפתרון – ס' 99 גובר על ס' 34 (ב) לחוק המקרקעין, כך שזכות קדימה אינה תפקע!!
4) ס' 106 מחיל את ההוראות הרלוונטיות גם לחכירה לדורות. 
3. תוכן הזכות בדין קדימה: 
1. סוג א' של זכות – זכות קדימה עפ"י דין: 
1) סטטוס: אילו מקרים שבהם חובה לתת זכות קדימה
2) משמעות: מאחר ואילו זכויות המוקנות עפ"י חוק אין צורך בדרישת הכתב + ברישום. 

3) מקרה א' – זכויות יורשים - ס' 100 – מקרקעין שהם משק חקלאי שעברו בירושה למספר יורשים: 
1) סטטוס – פס"ד דגן: רק מקרקעין שהם משק חקלאי שעברו בירושה עפ"י דין / צוואה. 

2) משמעות בסיסית – לכל אחד מן היורשים זכות בדין קדימה: כל יורש לא יכול להעביר את חלקו לאחר, אלא רק אם הציע את החלק המיועד למכירה לאחד היורשים האחרים. 
3) שלב א' – בשנתיים הראשונות לאחר מתן צו הירושה: כל יורש נחשב לבעל זכות קדימה "אוטומטית" – מכוח היותו יורש
4) שלב ב' – לאחר שנתיים ממתן צו הירושה: יורש נחשב לבעל זכות קדימה, רק אם רשם את זכותו כבעל זכות קדימה בתוך השנתיים. 
4) מקרה ב' – זכויות בן זוג - ס' 101 – מקרקעין בבעלות משותפת של בני זוג: 
1) סטטוס: רק אם המקרקעין הם משק חקלאי / בית עסק שנוהלו במשותף, דירת מגורים

2) משמעות: בן זוג לא יכול להעביר  את חלקו כל עוד לא הציע לבן הזוג השני תחילה.
5) האם זכות הקדימה ממשיכה לעמוד לזכות בן זוג, שעה שבן זוגו נפטר – בן פורת בפס"ד רייזמן: 
1) סטטוס – ס' 113 לחוק הירושה: מאחר ולא ניתן לחלק דירה, יש צורך למוכרה בדרך של "מכרז" בין היורשים – היורש בעל ההצעה הגבוהה ביותר הוא הזוכה.
2) האינטרס הגלום בשמירת מעמדו של בן זוג בחיי בן הזוג השני (המקנה לבן הזוג זכות קדימה), ממשיכה לחול אף במות בן הזוג – כך לבן הזוג שנישאר בחיים – "האלמנה" ממשיכה לעמוד זכות קדימה. 

3) ולכן – זמן מימוש זכות הקדימה לאור ס' 113 לחוק הירושה: בשעה שהדירה עומדת ל"מכרז" (ואין לומר שהיורשים האחרים נרשמים, ואז זכותה עומדת לה).
4) דעת המיעוט: ס' 113 לחוק הירושה הוא שגובר – ירושה = עסקה לא וולונטרית – ל"אלמנה" אין זכות קדימה – זכות קדימה קיימת רק בחיי בני הזוג, ולא במות אחד מהם.
5) דעת השופטת נתניהו: על המקרה הנ"ל חל ס' 104 – העברה ללא תמורה + ס' 113 לחוק הירושה = התוצאה כמו השופטת בן פורת.   
2. סוג ב' של זכות – זכות קדימה בכל שאר המקרים עפ"י הסכם:
4. האם זכות הקדימה היא אובליגטורית / קניינית: 
1. סטטוס: זכות בדין קדימה = זכות קניינית – מעצם העובדה שנמצאת בפרק ז – זכויות במקרקעי הזולת - ולכן צריכה לעמוד בכל דרישות הכתב והרישום

2. בכדי שהזכות תהה אובליגטורית – יש צורך דרישת כתב מהותי – ס' 8 לחוק המקרקעין: 
1) במקרה שלעסקאות נוגדות – ס' 9 לחוק המקרקעין = השני יגבר עם עומד בתנאי התמורה, תום לב, קניין

2) במקרה של עיכול מאוחר – פס"ד אהרונוב: זכות מען קניינית מהיושר 
3. בכדי שהזכות תהה קניינית – יש צורך ברישום הזכות בטאבו – ס' 7 לחוק המקרקעין.
4. חריג: זכות קדימה שניתנת עפ"י חוק – לא צריך לעמוד בדרישות הנ"ל. 
5. הפעלת זכות קדימה: 
1. ס' 99 (ב) – זכות קדימה על פי הסכם זכות הקדימה:
2. ס' 99 (ב) – זכות קדימה על פי הוראות חוק המקרקעין: 
1) סטטוס: דרכי מימוש הזכות רק אם לא סוכם אחרת בהסכם הקניית הזכות. 
2) שלב א' – ס' 102 (א) – שליחת ההצעה לבעל הזכות: 
1) המחויב לתת את הזכות ישלח את ההצעה לרכישה לבעל הזכות + לרשם המקרקעין: בכתב + בדואר רשום: הצעה צריכה לכלול מחיר
2) אם יש מספר בעלי זכות קדימה – ס' 102 (ד): יש חובה לשלוח לכולם. 

3) שלב ב' – ס' 102 (ב) – מימוש הזכות: 
1) תוך 30 ימים מקבלת ההצעה יכול בעל הזכות לשלם את המחיר המוצע. אם בעל הזכות שילם את סכום ההצעה – רואים בכך הסכם = הצעה + קיבול.
2) אם יש מספר בעלי זכות קדימה – ס' 102 (ד): יראו את הנ"ל עפ"י חלקו של כל אח ואחד. 
4) שלב ג' – ס' 102 (ג) – בעל הזכות לא שילם את סכום ההצעה במשך 30 ימים: 
1) רואם את בעל הזכות כמי שסירב לרכוש את המקרקעין
2) מקרה של מספר בעלי זכות קדימה – ס' 102 (ד): אם אחד מבעלי הזכות מסרב להצעה –חלקו יעמוד לזכות שאר בעלי הזכות.  
5) שלב ד' – ס' 103 (א) – אפשרות בעל המקרקעין במקרה של סירוב בעל הזכות לקנות עפ"י ההצעה: 
1) תוך 6 חודשים יכול להעבירם לאחר – אסור שהמחיר שישלם האחר יהיה נמוך יותר מהמחיר שהוצע לבעל זכות הקדימה.
2) אם אחר קונה – ס' 105: העסקה לא תירשם כל עוד אין את אישור המפקח.  
6) שלב ה' – ס' 103 (ב) – משמעות: 
1) אם המקרקעין הועברו לאחר תוך 6 חודשים – זכות הקדימה מבוטלת

2) אם המקרקעין לא הועברו לאחר תוך 6 חודשים – הכל מתאפס, כל הצעה יש לשלוח תחילה לבעל זכות הקדימה + אפשרות תשלום תוך 30 ימים. 
זכות קדימה במיטלטלין 
1. סטטוס – אפשרות להקנות זכות קדימה במיטלטלין: ניתן לעשות זכות קדימה במיטלטלין, אך מאחר והזכות אינה ניתנת לרישום – הזכות תהה לעולם אובליגטורית.
2. שלב א' – בדיקה האם יש זכות אובליגטורית של זכות קדימה: צריך לבדוק עובדתית, האם הוקנתה הזכות. 
3. שלב ב' – במקרה של הפרת ההסכם המקנה זכות בדין קדימה – עסקאות נוגדות: 
1. מעמד בעל הזכות בדין קדימה: בעל זכות אובליגטורית

2. מעמד צד ג' – יגבר אם עומד בתנאי ס' 12: 
1) תמורה

2) תום לב
3) בעל זכות קניינית = חזקה במיטלטלין.  
4. שלב ג' – אם צד ג' עומד בכל התנאים: הזכות הקניינית תהה שלו, בעל זכות הקדימה יוכל לתבוע את השני עפ"י הפרת חוזה בלבד. 

