השכירות
ס' 3 לחוק המקרקעין – מגדיר שכירות, שכירות שהוקנתה בתמורה להחזיק במקרקעין ולהשתמש בהם שלא לצמיתות.

ס' 1 לחוק השכירות והשאילה – הגדרה זהה, והיא חלה לגבי מיטלטלין.

איזה חוקים חלים על שכירות ? 

לגבי שכירות במיטלטלין - חל חוק השכירות והשאילה.

לגבי מקרקעין – גם חוק השכירות והשאילה בכפוף לחוק המקרקעין ( ס' 78 – 74).

ס' 3 בחוק המקרקעין – שכירות מעל 5 שנים, תיקרא חכירה. מעל 25 שנים תיקרא חכירה לדורות. ההגדרה הזו מופיעה רק בחוק המקרקעין.

מבחינה משפטית אמיתית חכירה – זה רק במקרקעין.

בארץ מאוד מקובלת חכירה של מקרקעין לטווח ארוך ( חכירה לדורות). נתקלים בחכירות של 49 שנים, ל 99 שנים ו ל 999 שנים.

מדוע מקובלת בארץ חכירה לטווח ארוך  ? 

1. ח"י מקרקעי ישראל וחוק נכסי המדינה -  אין להעביר בעלות של המדינה, ההסבר היה שהמדינה רצתה לשמר את כל הנכסים בבעלותה.בנוסף המדינה רוצה להעמיד את כל הנכסים הללו לרשות הציבור, הדרך לכך היא חכירה לטווח ארוך, המהווה תחליף בעלות.

2. ס' 13 לחוק המקרקעין (כלל האחדות) לפי כלל האחדות הנכס הוא אחיד ולכן לא ניתן לבצע עסקה קניינית בחלק מסוים מן הנכס. חריג לכך הוא ס' 78 לחוק המקרקעין – "על אף ס' 13 ניתן להשכיר(להחכיר) חלק מסוים מן הנכס. 

לדג' : פס"ד לוסטיג נ' מייזלס – דובר במגרש מאוד גדול, אך בשל תוכנית המתאר החלה באזור הרשויות לא מסכימות לפצל את המגרש למס' מגרשים קטנים. בקצה אחד של המגרש עומד הבית של הבעלים, בעלי המגרש רצו מאוד למכור מחצית מן המגרש שאינה בשימושם. לפי ס' 13 לחוק המקרקעין – לא ניתן למכור חלק מן הנכס. הפיתרון הוא החכרה של מחצית המגרש ל 999 שנים. החוכרים לא הסתפקו במגרש ריק הם רצו לבנות בית באותו שטח שהם חכרו. הבעלים של המגרש התנגדו בטענה שאחוזי הבנייה במגרש שייכים לבעלים ולכן מכיוון שבחוזה החכירה לא הקנו אחוזי קנייה לחוכרים, אזי החוכרים לא יכולים לבנות. מבחינה פורמאלית הבעלים צודקים כי אחוזי הבניה נשארים בידי הבעלים.  
ביהמ"ש – סטה מן הדין הפורמאלי, ובחן לפי הדין המהותי, הוא בחן את נסיבות החכירה, את תקופת החכירה וקבע כי לצורך אחוזי הבנייה החוכרים נחשבים כבעלים וזכאים למחצית מהזכויות בנכס. 
לפי גישה זו הלכו ביהמ"ש, והם מוכנים להכיר בנסיבות מסוימות להכיר בחכירה ארוכה כתחליף בעלות. בכל מקרה מבחינת הרישום בטאבו – חוכרים לעולם לא ירשמו כבעלים, המרשם בטאבו הוא פורמאלי, ובהתאם לגישה הפורמאלית גם אם יש חכירה ארוכה מאוד ירשמו לעולם כחוכרים.

מתי השכירות הופכת להיות קניינית  ? 

שכירות במיטלטלין – עם קבלת ההחזקה במיטלטל, אין אסמכתא מפורשת אך נוהגים להשתמש בס' 18 לחוק השכירות והשאילה("השכירות תתקבל עם קבלת המושכר").

שכירות המקרקעין – ס' 7 לחוק המקרקעין, דורש רישום העסקה בטאבו ע"מ להופכה לקניינית. ס' 79 (א) לחוק המקרקעין, "על אף ס' 7 לחוק המקרקעין, שכירות שאינה עולה על 5 שנים אינה דורשת רישום". אליו מצטרף ס' 152 לחוק הגנת הדייר – מאריך שכירות קצרה מ 5 ל 10 שנים.

אם השכירות היא לתקופה של 10 שנים או פחות לא צריך לרשום אותה, והדרך להפוך את השכירות לקניינית היא קבלת ההחזקה בנכס
.

ס' 79 (ג) לחוק המקרקעין  -  אם השוכר רוצה בשכירות עד 10 שנים הוא כן יכול לרשום את השכירות בטאבו.

מדוע ירצו לעשות כך אם מספיק לקבל את החזקה ? 

סטודנט מצא דירה, הוא הגיע לסיכום עם בעל הבית ואף שילם מקדמה. הסטודנט פוחד שבעל הבית ישכיר את הדירה לסטודנט אחר. הוא מעוניין לתת תוקף קנייני לשכירות, אף שהוא עדיין לא נכנס לדירה, ולכן הוא ירשום את השכירות בטאבו.

אם השכירות היא לתקופה של מעל 10 שנים חייב לרשום אותה,כדי להפוך את השכירות לקניינית.

דרישת הרישום – אינה רק לטובת השוכר, אלא גם נועד להזהיר את הציבור הרישום הוא פומבי.

ס' 79(ב) + ס' 152 לחוק המקרקעין – "חוזה שכירות הכולל אופציה
 להארכת השכירות כאשר התקופה הכוללת עולה על 10 שנים – טעון רישום, זאת אפילו אם תקופת השכירות המקורית קצרה מ 10 שנים.

לדג' : אדם שוכר דירה ל 6 שנים, עם אופציה לשוכר להאריך את השכירות ב 6 שנים נוספות. גם בגלל שהשכירות המקורית היא קצרה ( פחות מ 10 שנים) , עדיין קיימת אפשרות שתהיה הארכה ואז השכירות תהיה מעל 10 שנים ולכן חייבים רישום.

פס"ד פתחיה נ' אללי – נקבע כי הסכם השכירות הוא ל 10 שנים ויתחדש כל פעם ל 10 שנים נוספות אלא אם אחד הצדדים יודיע על רצונו לבטל את החוזה.

אם יש חובת רישום ?

ביהמ"ש – קבע כי לא נדרש רישום, משני נימוקים : 

1. נימוק לשוני – ס' 79(ב) , מדבר על אופציה לחדש את החוזה. ופה החוזה מתחדש אוטומטית והאופציה שניתנה לצדדים היא להפסיק את החוזה ולא לחדש.
2. נימוק מהותי – יש להבחין בין אופציה הניתנת לשוכר לבדו בין מצב שבו המשכיר יכול למנוע את המשך החוזה. כאשר המשכיר יכול להשתחרר מהחוזה הוא יכול לערוך חוזה עם צדדים שלישיים והם לא יפגעו מהשכירות. לעומת זאת אם האופציה תינתן לשוכר לבדו אזי צד ג' שירכוש זכויות בנכס מהבעלים כפוף לסיכון של הארכת השכירות.
האם הסכם שכירות חייב להיות בכתב ? 

שכירות במיטלטלין – לא קיימת דרישת כתב, לגד' : שכירות מכונית אפשר לעשות בע"פ.

שכירות במקרקעין – ס' 8 לחוק המקרקעין דורש כתב. 

אבל גם פה יש את ס' 79 (א) – " על אף ס' 8 הסכם שכירות שאינו עולה על 5 שנים לא טעונה מסמך בכתב. לעניין הכתב זה 5שנים מכיוון שס' 152 לחוק הגנת הדייר מאריך את התקופה ( רק לעניין רישום.

ס' 79 (ב) – אם יש שכירות הכוללת אופציה להארכת השכירות, כאשר השכירות כולל האופציה עולה על 5 שנים יש דרישת כתב.

שכירות - חיובי השוכר והמשכיר
חוק השכירות מטיל חיובים שונים הן על השוכר והן על המשכיר.

החיובים שמוטלים על המשכיר 5-11 לחוק השכירות והשאילה. למשל אחד החיובים שמוטלים עליו הוא לתקן קילקולים במושכר לפי דרישת השוכר.

החיובים שמוטלים על השוכר 12-17 לחוק השכירות והשאילה. ​למשל אחד החיובים הוא לאפשר למשכיר לבדוק את המושכר בכל עת בהודעה מראש או חיוב אחר שמוטל על השוכר להשתמש בנכס רק למטרה המוסכמת. 

סעיף 2ג' – הוראות חוק השכירות הן דיספוזיטיביות, ולכן הצדדים בחוזה השכירות יכולים לקבוע הסדרים אחרים, להתנות על הוראות החוק. בהרבה מקרים למשכיר כוח מיקוח גדול יותר מאשר לשוכר ולכן אנחנו נמצא חוזים שפועלים לטובת המשכיר, המשכיר ניסח אותם והוא כמובן ינסח חוזה שמגן עליו, חוזה שמתאים לצרכים שלו והוא יכול לעשות זאת משום שהוראות החוק דיספוזיטיביות. 

כאשר מדובר בחוזה שכירות מערכת היחסים שבין השוכר והמשכיר נקבעת בהתאם לחוק השכירות לחוזה השכירות, כאשר כל צד חייב לקיים את החיובים שמוטלים עליו. בעניין הזה לא חשוב האם השכירות קניינית או אובליגטורית, אנו כלל לא נכנסים לשאלת הקנייניות, הקנייניות של השכירות חשובה רק כאשר צד ג' מעורב בתמונה. כמו למשל במצב של עסקאות נוגדות. כאשר אנחנו רוצים לבדוק את היחסים בין השוכר למשכיר אלה הם יחסים חוזיים, ועל פי דיני החוזים כל צד חייב לקיים את החיובים המוטלים עליו. 

העברת השכירות – 
סע' 21  עוסק במצב בו המשכיר מתחלף המשכיר רשאי להעביר לאחר את הנכס, במקרה כזה הרוכש החדש של הנכס בא במקומו של המשכיר המקומי וכפוף לחוזה השכירות המקורי. הסעיף מדבר על שוכר בעל זכות קניינית קודמת בזמן ולכן הוא מגן על השוכר וקובע שרוכש של הנכס יכול לרכוש את הנכס אבל בכפוף לשכירות, עליו לקיים במלואו את חוזה השכירות. היום אנו מסתכלים על סעיף 21 מזווית אחרת שבעצם אחד הצדדים לחוזה מתחלף וסעיף 21 חל כאשר מדובר בחילופי משכיר, אז במקרה של חילופי משכיר השוכר מוגן כי הבעלים החדש של הנכס חייב לכבד את חוזה השכירות. אפילו שהבעלים החדש יש לו זכות קניינית רשומה שנתקבלה בתום לב ובתמורה, עדיין השוכר מוגן כי יש לו זכות קניינית קודמת בזמן.

סע' 22 – השוכר אינו רשאי להעביר לאחר את השכירות אלא בהסכמת המשכיר. המצב אן הפוך מ-21, כאשר המשכיר רוצה להתחלף לפי 21 הוא לא צריך את הסכמת השוכר, אבל בסעיף 22 כאשר השוכר רוצה להתחלף הוא כן תלוי בהסכמת המשכיר. הסיבה היא שכאשר שוכר, שוכר את הנכס בדרך כלל לא חשובה לו זהות המשכיר, מה שחשוב לשוכר הוא הדירה והתנאים ולא אכפת לו מי משכיר לו את הדירה. לעומת זאת כאשר המשכיר משכיר נכס הוא בודק היטב מיהו השוכר, הוא לא מוכן להשכיר לכל אחד, הוא מסכים להשכיר לשוכר מסוים ולכן אם השוכר הזה רוצה להתחלף הוא זקוק להסכמת המשכיר. אבל כאן קיים חשש שמשכירים ינצלו לרעה את הכוח הזה, ולכן סע' 22 ממשיך וקובע שהמשכיר לא רשאי לסרב אלא אם יש לו נימוקים סבירים. ממשיך הסעיף ואומר שאם המשכיר מתנגד שלא מנימוקים סבירים אזי התוצאה תהיה כזו:

1. כאשר מדובר בשכירות מקרקעין רשאי השוכר להעביר בכל זאת את השכירות ללא הסכמת המשכיר.

2. הן לגבי שכירות מיטלטלין והן לגבי שכירות מקרקעין רשאי השוכר לפנות לביהמ"ש וזה רשאי להתערב ולאשר את העברת השכירות בתנאים שייקבע אפילו התנאים האלה עומדים בניגוד לחוזה השכירות.

גם סעיף 21 וגם 22 הם סעיפים דיס פוזיטיבים ע"פ 2(ג). ולכן גן כאן הרבה פעמים המשכירים שיש להם הרבה כוח והם מתנים על סעיף 22 וקובעים סעיף קצר בחוזה, אסור לשוכר להעביר את השכירות בשום מקרה.

מהו נימוק סביר ומה בלתי סביר?

כמובן שאי אפשר לתת כאן נוסחה מתמטית, הכול תלוי בנסיבות. נראה מספר דוגמאות מהפסיקה:

חברת הכשרת הישוב נ' מדינת ישראל – כאן דובר בקרקע שהמדינה הייתה הבעלים שלה והחכירה אותה להכשרת הישוב, החברה ביקשה לצאת מחוזה החכירה ולהכניס חוכר אחר במקומה. אז החברה רצתה להעביר את זכות החכירה שלה לגורם אחר. המדינה סרבה וטענה שהקרקע דרושה לה לתועלת הציבור. ביהמ"ש התעמק ובדק את הנימוק הזה הגיע למסקנה שאין מדובר בנימוק אמיתי, הרי אם המדינה מחכירה את הקרקע להכשרת היישוב איך היא יכולה לבוא ולומר שהיא צריכה אותו? למעשה ביהמ"ש קבע שמאחורי הנימוק הזה מסתתרת התנגדות להעברת החכירה, באמצעות הנימוק הזה המדינה קיוותה להפעיל לחץ על החברה ולהפסיק את החכירה. כמובן שביהמ"ש פסק שמדובר בנימוק בלתי סביר. מפס"ד עולה שבודקים לא רק את הנימוק עצמו אלא גם את מה שעומד מאחוריו, מערכת היחסים בין הצדדים ואת כלל נסיבות המקרה.
מדינת ישראל נ' וויס (נימוק כן סביר) – כאן דובר בביה"ס החקלאי מקווה ישראל, הקרקע שייכת למדינה (למנהל מקרקעי ישראל) בתחומי ביה"ס קיים מבנה מגורים לעובדים כשהעובדים בעצם חוכרים את דירות המגורים מעת המדינה. לביה"ס יש אינטרס שרק אנשים שעובדים בביה"ס יגורו במתחם. לכן מנהל מקרקעי  ישראל חתם לביה"ס על התחיבות לפיה המנהל לא יאפשר לעובדים החוכרים להעביר את החכירה אלא למי שגם הוא עצמו עובד של ביה"ס. בשלב כלשהו ביקשו חלק מהעובדים להעביר את זכות החכירה שלהם למי שאינם עובדים אך המנהל סרב. הנושא הגיע עד ביהמ"ש העליון וביהמ"ש קבע ובצדק שהסירוב הינו סירוב סביר.

שכירות משנה – 
א' – הוא בעלים ומשכיר ראשי.

ב' – הוא שוכר ראשי ומשכיר משנה.

ג' – הוא שוכר משנה.

מהי שכירות משנה? בשכירות משנה מדובר בשתי עסקאות שכירות נפרדות, עסקה ראשונה היא השכירות הראשית בין א' לב'. א' הוא הבעלים ומשכיר את הנכס לב'. כעת ב' מחליט בעצמו, בהנחה שמותר לו, להשכיר את הנכס לג' – צד שלישי. ב' כורת עם ג' חוזה שכירות נפרד. החוזה השני הוא החוזה של שכירות המשנה, ב' הוא משכיר המשנה וג' הוא שוכר המשנה. 

מה שמאפיין את שכירות המשנה הוא קיום שני חוזי שכירות נפרדים. העובדה שמדובר בשני חוזים נפרדים משפיעה על היחסים בין הצדדים, כך למשל נניח שב'  השוכר לא משלם את דמי השכירות שהוא צריך לשלם לא' אבל ב' ממשיך לגבות דמי שכירות מג', האם א' יכול לדרוש מג' שיעביר לו ישירות את דמי השכירות? התשובה היא חד וחלק לא, ג' אינו חייב דבר לא', אין לו שום קשר אליו והוא מעולם התחייב לשלם לא' דבר.דוגמא אחרת היא ג' שגר בנכס דורש מב' לתקן נזילה בצינור המים, ב' מתמהמה ולא עושה כן האם ג' רשאי לדרוש את התיקון מא'. התשובה גם כאן היא לא. אם ב' מפר את החוזה כלפי א' וא' רוצה לבטל את החוזה בינו לבין ב', א' צריך לדאוג לכך שכאשר השכירות הראשית מבוטלת תבוטל גם שכירות המשנה. זו הסיבה לכך שבמקרים רבים משכירים אינם רוצים להסכים לשכירות משנה כי הם פוחדים שמי שייתקע להם בסופו של דבר בנכס הוא ג' כאשר לא' המשכיר אין שום יחס חוזי ישיר כלפי ג'. אם משכירים כן נותנים את הסכמתם לשכירות משנה אז משכיר חכם ידאג להתנות את ההסכמה הזו ולציין במפורש שהוא המשכיר זכאי לפנות את ג'. כמובן שב' השוכר אינו יכול להעניק לג' שוכר המשנה יותר זכויות ממה שיש לו עצמו. כך למשל אם ב' שכר נכס לשנה ואחרי חודשיים הוא מחליט להשכיר בשכירות משנה שכירות המשנה יכולה להיות למקסימום 10 חודשים, דוגמא נוספת היא כאשר מדובר בבית פלוס חצר והשוכר שכר רק את הבית ללא החצר, השוכר ב' לא יוכל להשכיר לג' את החצר הוא יוכל להשכיר לג' רק את הבית. הוא אינו יכול להשכיר מה שאין לו עצמו, הוא לא יכול להעביר יותר זכויות ממה שיש לו. 

לפי סע' 2(ב) לחוק השכירות הוראות החוק יחולו בשינויים המחויבים גם על שכירות משנה. כלומר כל החיובים שמוטלים בין א' לב', יהיו גם בין ב' לג' בשינויים המחויבים וכנ"ל גם לגבי חיובים.

בנוסף לחוק השכירות, לצרכים מסוימים יחול על שכירות משנה גם חוק המקרקעין לדוגמא הנושא של דרישת הכתב, השאלה מתי שכירות המשנה היא קניינית וכאשר דובר בעסקאות נוגדות למשל כאשר ב' השוכר השכיר פעם אחת בשכירות משנה לג' ולאחר מכן בשכירות משנה נוגדת לד' – צד רביעי.

בנוסף סעיף 22 לחוק השכירות והשאילה, אותו סעיף שדיברנו עליו קודם חל גם על שכירות משנה  (העברת השכירות) ולכן השוכר ב' לא רשאי להשכיר בשכירות משנה לג' אלא אם הוא קיבל את הסכמת המשכיר א'. וא' רשאי להתנגד רק מנימוקים סבירים. לגבי הנושא של נימוקים סבירים כאשר, כאשר מהשכיר מסרב בכלל לתת נימוק זה ייחשב כנימוק בלתי סביר.

 בנוסף לפעמים יכול להיות מצב שהמשכיר כן נותן נימוק סביר ולכאורה רשאי להתנגד אבל בעצם מאחורי הקלעים הסיבה האמיתי להתנגדות היא רצון להתעמר בזוכר ולהציק לו או ללחוץ עליו לסיים את השכירות מוקדם יותר – כאן נפתור את הבעיה באמצעות הסעיפים מסמסטר א' – סעיף 14 לחוק המקרקעין ופעולה בחוסר תום לב. ומכוח שני המקורות האלה ההתנגדות של המשכיר תיפסל. גם פס"ד הכשרת הישוב.

מה לגבי סעיף 21, כאשר מדובר בשכירות ראשית המשכיר יכול להעביר את זכויותיו כל עוד הוא לא פוגע בשוכר, לכאורה אותו דבר יכול לגבי שכירות המשנה ואז ב' יכול להכניס מישהו במקומו כל עוד לא תיפגע זכותו של ג' בכפוף ל-22 מול א' שהוא צריך הסכמה.

מה בין שכירות משנה להעברת שכירות
בשכירות משנה מבחינה משפטית ב' השוכר הראשי נשאר כל הזמן בתמונה, מבחינה משפטית זה מצב לא טוב, הוא חייב להמשיך ולקיים את החיובים שלו כשוכר כלפי א' ובמקביל להמשיך ולקיים את החיובים שלו כמשכיר כלפי ג'. לעומת זאת מצב אחר הוא העברת זכות השכירות, כאן ב' יוצא מהתמונה ב' מעביר לג', כאן ב' פיזית כבר לא מצוי בנכס בדיוק כמו במקרה הקודם אלא שכאן לב' כבר אין שום קשר משפטי וחוזי עם הצדדים הללו, הוא יצא מהתמונה. ג' השוכר החדש בא בנעליו של ב' לכל דבר ועניין. החוזה שנכרת בין ב' לג' הוא לא חוזה שכירות אלא חוזה שיכול להיות בדיוק שורה אחת ויכול שיהיה בעל פה שאומר אני ב' מעביר לך את כל זכויותיי וחובותיי כלפי א' וג' צריך להסכים משום שהוא מקבל על עצמו גם חיובים. (שכירות משנה טובה לדוגמא כאשר רוצים לחלק להשכיר רק חדר אחד מתוך מה ששכרתי מאחר לצד שלישי, בנוסף יש יתרון מסוים כלכלי במודל של שכירות משנה וזה אם ערך השכירות גבווה יותר היום מאשר היה ביום השכירות המקורית, כלומר אם ב' יכול לגבות מג' יותר כסף ממה שהוא צריך לשלם לא'.)

� אין צורך בכניסה פיזית עם כל הרכוש, די בקבלת המפתח. 


� ברירה, השוכר לא חייב להפעיל אותה אם הוא רוצה הוא יכול להפעיל אותה או לא.





