השכירות

האם מדובר בשכירות ?
1. ראשית נבדוק האם מדובר בשכירות חייב להיות מדובר ב"שלא לצמיתות" ו"בתמורה"(ס' 3 לחוק המקרקעין)
ס' 1 לחוק השכירות והשאילה – הגדרה זהה, והיא חלה לגבי מיטלטלין.

2. אם מדובר בשכירות במיטלטלין – נפנה לחוק השכירות והשאילה.

אם מדובר בשכירות במקרקעין –נפנה לחוק השכירות והשאילה בכפוף לחוק המקרקעין ( ס' 78 – 74).

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

השכרה של חלק מן הנכס
3. באם משכירים חלק מן הנכס  יש לציין כי 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. פס"ד לוסטיג נ' מייזלס – ניתן להעביר חלק מהנכס בחכירה, וביהמ"ש מתייחס לכך במקרים מסוימים כתחליף בעלות לכל דבר.
קנייניות השכירות 
4. תמיד נבחן ונכריע האם השכירות הפכה לקניינית + עניין הרישום:
5. במיטלטלין – עם קבלת ההחזקה במיטלטל, אין אסמכתא מפורשת אך נוהגים להשתמש בס' 18 לחוק השכירות והשאילה("השכירות תתקבל עם קבלת המושכר").
6. במקרקעין - ס' 7 לחוק המקרקעין, דורש רישום העסקה בטאבו ע"מ להופכה לקניינית. 
6.1 אם מדובר במתחת ל-5 שנים  -אינה דורשת רישום(ס' 79 (א) לחוק המקרקעין), מספיק לקבל אחזקה ב בנכס

6.1.1 ס' 152 לחוק הגנת הדייר – מאריך שכירות קצרה מ 5 ל 10 שנים.
6.1.2 ס' 79 (ג) לחוק המקרקעין - אם השוכר רוצה בשכירות עד 10 שנים הוא כן יכול לרשום את השכירות בטאבו – רוצה לתת תוקף קנייני לשכירות בטרם נכנס ותפס חזקה.
6.2 אם מדובר במעל 10 שנים - חייב לרשום אותה,כדי להפוך את השכירות לקניינית.

6.3 אם מדובר בחוזה שכירות הכולל אופציה
 להארכת השכירות כאשר התקופה הכוללת עולה על 10 שנים – טעון רישום(ס' 79(ב) + ס' 152 לחוק המקרקעין) 

6.3.1 סייג  - אם האופציה שניתנה לצדדים הוא להפסיק ולא לחדש פס"ד פתחיה נ' אללי : 

בהתאם לנימוק לשוני של סעיף ס' 79(ב) ,לא צריך רישום 
בהתאם לנימוק מהותי  - צד ג' לא יכול להפגע כי ניתן להשתחרר מהחוזה – לא צריך רישום.

דרישת הכתב 
7. דרישת הכתב(בהסכם שכירות):
7.1 במיטלטלין - לא קיימת דרישת כתב.
7.2 במקרקעין - ס' 8 לחוק המקרקעין דורש כתב. 

7.2.1 סייג: אינו עולה על 5 שנים – לא טעון מסמך בכתב(ס' 79 (א))
7.2.2 סייג 2: ס' 152 לחוק הגנת הדייר מאריך את התקופה - רק לעניין רישום.
7.2.3 סייג 3: שכירות הכוללת אופציית הארכה למעל ל5 שנים – יש דרישת כתב ס' 79 (ב)
חיובי הצדדים 
· חיובי השוכר והמשכיר(בהתאם לחוק השכירות) החיובים שמוטלים על המשכיר כלפי השוכר – ס' 5,6,7,11 לחוק השכירות והשאילה:
א. חובה למסור לשוכר את המושכר תוך המועד שקבע המשכיר או תוך זמן סביר.

ב. חובה למסור את המושכר כשהוא מתאים מכל בחינה שהיא למוסכם עם השוכר.

ג. חובה לתקן במושכר פגמים השוללים או מגבילים הגבלה של ממש את השימוש בו.

ד. חובה להימנע מלהפריע לשוכר להשתמש במושכר.
· החיובים שמוטלים על השוכר כלפי המשכיר - ס' 12,13,16,17 לחוק השכירות והשאילה:
א. קבלת חזקה במושכר.

ב. תשלום דמי שכירות בשיעור ובמועד כמסוכם בין הצדדים.

ג. שימוש במושכר עפ"י המוסכם.

ד. הענקת אפשרות סבירה למשכיר בכל עת סבירה, לבדוק את המושכר ולבצע בו תיקונים.
8.1 סעיף 2ג' – הוראות חוק השכירות הן דיספוזיטיביות, ולכן הצדדים בחוזה השכירות יכולים לקבוע הסדרים אחרים, להתנות על הוראות החוק.


העברת השכירות 
8. אם העבירו או ניסו להעביר את השכירות:
9.1 אם המשכיר(בעל הדירה)  מתחלף 
בהתאם לסעיף 21 לחוק השכירות והשאילה רשאי המשכיר להעביר את הנכס לאחר(המשכיר החדש בא בנעליו של המשכיר הקודם וכפוף לחוזה השכירות המקורי)
הערה:השוכר הוא בעל זכות קניינית קודמת בזמן ולכן רוכש של הנכס יוכל לרכושו רק בכפוף לשכירות

9.2 אם השוכר(הסטודנט) מתחלף 
בהתאם לסעיף 22 השוכר אינו רשאי להעביר לאחר את השכירות אלא בהסכמת המשכיר.
9.2.1 סייג:המשכיר לא רשאי לסרב אלא אם יש לו נימוקים סבירים. 
9.2.1.1 בודקים לא רק את הנימוק עצמו אלא גם את מה שעומד מאחוריו, מערכת היחסים בין הצדדים ואת כלל נסיבות המקרה, חברת הכשרת הישוב נ' מדינת ישראל (באמצעות הנימוק הזה המדינה קיוותה להפעיל לחץ על החברה ולהפסיק את החכירה.

9.2.1.2 נחפש התעמרות סעיף 14 לחוק המקרקעין ופעולה בחוסר תום לב. ומכוח שני המקורות האלה ההתנגדות של המשכיר תיפסל. 

9.2.1.3 דוגמא לסירוב סביר - מדינת ישראל נ' וויס
כאשר מהשכיר מסרב בכלל לתת נימוק זה ייחשב כנימוק בלתי סביר.
9.2.2 אם החלטנו כי המשכיר מתנגד שלא מנימוקים סבירים אזי:

9.2.2.1 בשכירות מקרקעין רשאי השוכר להעביר בכל זאת את השכירות ללא הסכמת המשכיר.
9.2.2.2 בשכירות מיטלטלין ובשכירות מקרקעין רשאי השוכר לפנות לביהמ"ש וזה רשאי להתערב ולאשר את העברת השכירות בתנאים שייקבע אפילו אם התנאים האלה עומדים בניגוד לחוזה השכירות.
גם סעיף 21 וגם 22 הם סעיפים דיס פוזיטיבים ע"פ 2(ג).
ולכן גם כאן הרבה פעמים המשכירים שיש להם הרבה כוח והם מתנים על סעיף 22 וקובעים סעיף קצר בחוזה, אסור לשוכר 


שכירות משנה
9. באם השוכר מחליט להשכיר את הנכס של לשוכר אחר נפנה לשכירות משנה –מדובר בשני חוזי שכירות נפרדים

10.1 יש לבדוק כי :

10.1.1 המשכיר(השוכר הראשוני) לא יכול להעביר יותר זכויות ממה שיש לו.

10.1.2 אין כל קשר בין המשכיר הראשי לבין השוכר המשני.

10.1.3 לא תהיה שכירות משנה אלא בהסכמת המשכיר הראשי(בהתאם לסעיף 22 לחוק השכירות והשאילה).

10.2 גם כאן רשאי לסרב  - רק מנימוקים סבירים
10.2.1 סייג:המשכיר לא רשאי לסרב אלא אם יש לו נימוקים סבירים. 
10.2.1.1 בודקים לא רק את הנימוק עצמו אלא גם את מה שעומד מאחוריו, מערכת היחסים בין הצדדים ואת כלל נסיבות המקרה, חברת הכשרת הישוב נ' מדינת ישראל (באמצעות הנימוק הזה המדינה קיוותה להפעיל לחץ על החברה ולהפסיק את החכירה.

10.2.1.2 נחפש התעמרות סעיף 14 לחוק המקרקעין ופעולה בחוסר תום לב. ומכוח שני המקורות האלה ההתנגדות של המשכיר תיפסל. 

10.2.1.3 דוגמא לסירוב סביר - מדינת ישראל נ' וויס
כאשר מהשכיר מסרב בכלל לתת נימוק זה ייחשב כנימוק בלתי סביר.
10.3 לסיכום שכירות משנה נציין כי :

10.3.1 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.
10.3.2 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.
החלפת משכיר 
10. אם המשכיר מתחלף(בעל הדירה) 
בהתאם לסעיף 21, כאשר מדובר בשכירות ראשית המשכיר יכול להעביר את זכויותיו כל עוד הוא לא פוגע בשוכר.
העברת זכויות השוכר
מדובר בחוזה בין השוכר הישן לשוכר החדש. השוכר החדש נכנס בנעליו של השוכר הישן. אין כבר קשר של השוכר הישן לצדדים.
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� 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.
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