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ה ת נ כ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א  ב
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ב צ מ ן חכירה; 1. ה כ ש מ ת ל ו ר ש פ א . 3. ה ן י מישבו כ ר צ ה ל ר י כ ח י ה ו . 2. שו א ו ב  1. מ
ם ושאי ; 1. נ ה ר י כ ח ה על ה ת נ כ ש מ ת ה ע פ ש . 4. ה ה ש ע מ ב ל צ מ , 11. ה  להלכה
. רה ל חכי ה ע ת נ כ ש ש מ ו מ י . 5. מ ו בדין ר ד ס ו א ה ל ם ש ושאי ו בדין, 11. נ ר ד ס ו ה  ש

ם. כו  6. סי

א ו ב  1. מ

, ן י ע ק ר ק ל מ ה ש ת נ כ ש ל מ ר ע ב ו ד ר מ ש א , כ ל א ר ש י , ב ל ב ת ת ו צ ר ת א י ב ר מ ל ב ב ו ק מ א כ ל  ש

ן ו כ ש י מ א ל ל ן א י ע ק ר ק מ ת ב ו ל ע ב ת ה ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש מ ה ל נ י , א ם י ר ק מ ב ה ו ר , ב ה נ ו ו כ  ה

ן ו כ ש י ל מ ה ש ע פ ו ת . ה ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ת ח ל ב ק ת ל י ז ו ת ח ו כ ן ז ו כ ש י מ , ל ו , א ! ״ ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

ר ש א כ , ו ה נ י ד מ ת ה ו ל ע ב ן ב ו ת ה נ נ י ד מ ח ה ע ב ש ו ר ה ש ד ב ו ע ן ה ת מ ע ב ו ״ נ ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

י ד י ־ ל , ע ל ל ך כ ר ד , ב ת א ה ז ש ו א ע י ם ה י ב ש ו ת ל ה ם ש ש ו מ י ש ן ל י ע ק ר ק ה מ ר י ב ע ה מ נ י ד מ  ה

״ י ש כ ו ר ״ ת ש ו כ ז . ה 2 ן י ע ק ר ק מ ל ה ת ע ו ל ע ב ת ה ר ב ע י ה ד ־ י ל א ע ל , ו ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ת ח ק נ ע  ה

ה ר י כ ח — ״ ר מ ו י א ו ו , ה ם ד י ־ ל ת ע ש כ ר נ ת ה ו כ ז א ה י ן ה כ ש מ ן ל ל כ ם ע י ל ו כ ן י י ע ק ר ק  מ

י ב ג ל ך ש כ ת מ ע ב ו ת נ ו ר ו ד ה ל ר י כ ת ח ל ב ק ת ל י ז ו ת ח ו כ ן ז ו כ ש י ל מ ה ש ע פ ו ת . ה ״ ת ו ר ו ד  ל

ם ו ש י ר ם ל י ד ע ו י מ ן ה י ע ק ר ק מ י ה ס ק נ ן פ י י ד ו ע נ כ ר א ד ה ל נ י ד מ ח ה ט ש ם מ י מ י י ו ס ם מ י ק ל  ח

ן י ע ק ר ק מ י ה ס ק נ פ ם ב ו ש י א ר ל . ב 1 9 6 9 - ט ״ כ ש , ת ן י ע ק ר ק מ ק ה ו י ח פ ־ ל ש ע ר ד נ , כ 3 ת ו י ו כ  ז

א ו ש ת נ ו כ ז ת ה ל ב ק , ל ן י ע ק ר ק מ ל ה ע י ב פ ל ת כ י ז ו ת ח ו כ א ז ל ן א י ע ק ר ק מ ״ ה י ש כ ו ר ״ ן ל י  א

־ ת י ש כ , ל ( ל י ע ת ל ר כ ז נ ה ה ב י ס ל ה ל ג , ב ת ו ר ו ד ה ל ר י כ , ח ם י ר ק מ ב ה ו ר , ב ה י ה ת ש ה ( ק ס י ע  ה

ן כ ש מ , ל א ו פ י , א ם י ל ו כ ה י ל א כ ן ש י ע ק ר ק י מ ש כ ו . ר • * ן י ע ק ר ק מ י ה ס ק נ פ ם ב ו ש י ר ר ה ש פ  א

. ם ד ל י ו ע ש כ ר נ ן ש י ע ק ר ק מ ם ב ה ש ל י ה ש ל מ ה כ י ז , ב ת י ז ו ח ם ה ת ו כ ת ז ק א  ר

י ע ק ר ק הל מ נ ם מי י ש מ ת ש ם מ ה ב ים ש ז ם של החו י ק ת ו ת ע ג ש ה יע בידי ב ח וסי ר , ט ח ל ר חמן ש  * מ
ל ת ש ו א ק ס י ע ע ל ג ו נ ל ה כ ם, ב י י ז י המרכ א ר ש א ת ה סדו מו ת, ו ו ה העיקרי י נ ב ת ה ו ר ב , ח  ישראל
ם י ב ר ה ה ל ה כל א כ ר ב ו על ה עמד . כז י דתי ו תו ך בתיבה ל על כ , ו ז נ ת ומישכו ו ר י ת ד ר י כ ל מ  ש

. ם ש י כ י ש ב ים ש ז ת החו ו א נ ו ל ק פ י ס ו ו נ ת ש ק ב ו ל נ ע נ  ש
ה ל ע מ ל ה ש פ ו ק ת ת ל ו ר י כ ש ת״ כ רו רה לדו ר ״חכי י ד ג , חשכ״ט-1969, מ ן ק המקרקעי ו ח ף 3 ל י ע  1 ס

ה. ש שנ מ ח ם ו י ר ש ע  מ
מ דהישנים, 1970, עמ׳ ד2-*2. ו מ ג , תשכ״ש-1909: כ ן ק המקרקעי ו , ח  2 י׳ ויסמן

, עמ׳ 89-88. פ  3 ש
, תשכ״ט-1969. ן ק המקרקעי ף ל לחו י ע  4 ס
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ה ת נ כ ש ת מ ק ס י ה של ע < ר ל ק פ ס א ם ב י ר ו ג ת מ ר ט מ ת" ל רו ה לדו ר י כ ח  ״

. ת י ע ר א א י ה ה י נ ש ה ד ש ו ע ע ב ב ל ק י ש פ ו ה א נ ו ש א ר , ל ה ל א ת ה ו ע פ ו ת י ה ת ן ש י ב  מ

ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ל ח ב ק ם ל ה ר ל ש פ א מ ה , ו ן י ע ק ר ק ״ מ י ש כ ו ר ת ״ א ת מ ו ל ע ע ב נ ו מ ן ה ו ר ק י ע  ה

ת ו ע נ ו מ ת ה ו ב י ס נ ן ה י נ ע ן ל ר כ ב ד ן ה . אי י ל א ר ש י ט ה פ ש מ ע ב ב ל ק ן ש ו ר ק י א ע ו , ה ד ב ל  ב

ת ט ך ש ו ת ם מ י ל ב ג ו ם מ י ר ו ז א ה ב ל ו ח ה ת ל ת א ו ב י ס נ . ל ן י ע ק ר ק מ י ה ס ק נ פ ת ב ו א ק ס י ם ע ו ש י  ר

ה ר י כ ת ח ל ב ק ה ל ז ו ן ח ו כ ש י ל מ ה ש ע פ ו ת . ה 8 ן מ ז ם ה ם ע ל ע י ה ת ל ו י ו פ ן צ ה , ו ה נ י ד מ  ה

ם י ר ב ד ת ה . א ת פ ל ו ה ח ע פ ו , ת א ו פ י , א א י , ה ה מ צ ת ע ו ר מ ה ל ר י כ ח ן ה ו כ ש י ם מ ו ק מ , ב ת ו ר ו ד  ל

, ן י נ ק י ה נ י ם ד ו ח ת , ב ץ ר א ו ב נ נ ו י ס י ב ף כ א ף ( ל ו ח ח ל י נ נ ' ו ע ב ק ב ה צ מ ן ל ל כ ד ע ח י י ן נ ל ה ל  ש

ו נ ב ו ד ה — rien n'est définitif comme le provisoire). ב ר מ י א ה ה נ ו כ ה נ ו מ נ ד מ י  ל

ת ו א ת נ כ ש ן מ כ , ש ם י ר ו ג ת מ ר ט מ ת ל ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ז ב כ ר ת ת נ ו ר ו ד ה ל ר י כ ל ח ה ע ת נ כ ש מ  ב

. ת י ל א ר ש י ת ה ו א י צ מ ד ב ח ו י מ ת ב ו ח ו ו ה ר ל א ת כ ו ר י כ ל ח  ע

ת מ ו ש ת ת ל א ז ת ה ו כ ז ה ה ד כ ה ע ת כ א ז ו ל נ צ ר א ד ב ו א ה מ צ ו פ ת נ ו ר ו ד ה ל ר י ב ח ה ף ש  א

ה ד י מ ם ב י ע ד ו ם מ נ י ת א ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ל ה ם ש י ב ר ם ה י ש כ ו ר ם ה . ג ק ק ו ח מ ת ה א ה מ י ו א ב ר  ל

. ת ו ל ע ב ה ל א ו ו ש ה , ב ת א ז ת ה מ ז ת ה ו ל ב ג מ ת ל ק פ ס  מ

ת ו ר י כ ש ל , ו ם י נ ע ש ש ת ם ו י ע ב ר ל א ה ש פ ו ק ת ת ל ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ם ל ח י י ת ק מ ק ו ח מ  ה

ם י ג י ר ח ב ) a ם י נ י ת ד כ ר ע ה מ ת ו ן א ה י ת ל ש ל ע י ח א מ ו ה , ו ך ר ה ד ת ו א ט ב ע מ , כ ם י מ ש י ד ו ח  ל

ת ע א ב ק ט ק ו ח מ , ה ם נ מ . א ( 7 ן י ע ק ר ק מ י ה ס ק נ פ ם ב ו ש י ר ך ב ר ו צ ן ה י נ ע ן ל ו ג , כ ם י ד ד ו  ב

, ד י ע מ ר ה ב , תשכ״ט־1969, ד ן י ע ק ר ק מ ק ה ו ח ב ת ש ו ר ד ג ה ק ה ר פ , ב ״ ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ח ״ נ ו מ  ה

ט ע מ , כ ק ו ח ף ה ו ג , ב ן כ ר מ ח א ך ל , א ו ת ז ו כ ז ת ל ו ד ח ו י ת מ ו א ר ו ע ה ו ב ק ה ל נ ו ו ל כ , ע ה ר ו א כ  ל

ה ר י כ ח ד ל ר פ נ ת ב ו ס ח י י ת מ ק ה ו ח ת ה ו א ר ו ן ה ד ה ו א ת מ ו ט ע מ ה, ו ח ז נ ו מ ש ב ו מ י ה ש ש א ע ל  ו

ם י מ ש י ד ו ח ת ל ו ר י כ ן ש י ב ה ל נ ע ש ש ת ם ו י ע ב ר א ה ל ר י כ ן ח י ב ל ש ד ב ה , ה ם ל ו א . ו ת 8 ו ר ו ד  ל

ה נ י ח ב ו מ ז ו מ ך ז ל כ ת כ ו ל ד ב נ , ה ה ל א ת ה ו י ו ר י כ ש י ה ת ש ת מ ח ל א כ . ב ד ב ל י ב ת ו מ ו כ נ י  א

. ה ה ת ז ו י ה , ל ל כן , ע ל ו כ ו י נ י ן א ה ל י ש ט פ ש מ ר ה ד ס ה ה , ו ם י נ ו ם ש י ס ר ט נ י ם א י כ ו ר , כ ת י ל כ ל  כ

ן י נ ע ם ל י ד ח ו י ם מ י ל ל א כ צ מ , נ י ת פ ר צ ט ה פ ש מ ן ב ו ג , כ ת ו ר ח ט א פ ש ת מ ו ט י ש , ב ן כ א  ו

ה ק י ק ה ח ר י ד ס ה מ י ד ו ו ש ם ב , ג ך כ ה ל מ ו ד bail emphytéotique. ב ו ה-  usufruits, א
. 9 ה כ ו ר ה א פ ו ק ת ה ל ר י כ ל ח א ש ש ו נ ת ה ת א ד ח ו י  מ

ר ס ח ת ה א א ל מ ו ל ס י ת נ ו ר מ ה ל ר י כ ח ק ל ו ח ת ב ו א ר נ ד ס ן ה י א , ב ת א ת ז מ ו ע , ל ל א ר ש י  ב

, ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ם ב י ר ו ש ק ם ה י ר ח א ם ה י כ מ ס מ ב , ו ה ר י כ ח י ה מ כ ס ה ת ב ו י ז ו ת ח ו א נ ת ת ה ר ז ע  ב

ל ר ש ד ס ה ת ה ר א י א ש ה ן ל ו י ס נ , ה ם ר . ב ת ו ר מ ה ל ר י כ ח ל ה ע ת ש ו א ת נ כ ש מ י ה מ כ ס ה ן ב ו ג  כ

ם י רי בו ם צי י נ כו ק רישום שי ת חו ק י ק ך הזה היא ח י ל ה ת ז ה ירו ה לז נ ו ר ח א ה ל ו ב ט ק נ ה ש ל ו ע  5 פ
ן של י המקרקעי ס ק נ פ ם ב ו ש י ר ר ש פ א ד ל ע ו ק זה נ , תשל״ה-1975. חו ( ן קו ת שעדי) (תי א ר ו ה ) 
ש ר ד נ ה, כ ן ופרצלצי ו נ ה תכ ש ע א נ ם ל ד 1.4.75, גם א ם ע ת י י נ ב ו ב ל י ח ת ה ים ש רי בו ם צי י נ ו כ  שי

, תשכ״ה-1965. ה י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה י חו פ ־ ל  ע
לה, תשל״א-1971. ת והשאי ו ר י כ ש ק ה ם 84-78; חו י פ י ע , תשכ״ט-1969, ס ן ק המקרקעי : חו ר ק י ע  6 ב
, ת ״בעל דירה״) ר ד ג ה ם 52 ( י פ י ע ה גם ס א , תשכ״ט-1969. ר ן ק המקרקעי ף 79 לחו ה סעי א  7 ר
וסח נ ת הדייר [ נ ג ק ה ף 33 לחו : סעי ן ו כ מ ה כ א . ר ( רה״ ל די ע ב ת ״ ר ד ג ה ת ( פ ס ו ת ף 1 ל  106, סעי
ם י ר ר ח ו ש מ ם ה לי י ק החי ) לחו ך ו כ י סד ש ת ״מו ר ד ג ה ף 11 ( , תשל״ב-1972; סעי ! לב  משו
- ג ״ ל ש , ה ת) רו די ר ( כ מ ק ה ו ח ב ת ״מכירה״ ש ר ד ג וה עם ה , תשל״ד-3ד19. והשו ( ה ע ת ש א ר ו ה ) 

, תשל״ה-4ד19. ת) רו ת של רוכשי די ו ע ק ש ת ה ח ט ב ה ת) ( רו די ר ( כ מ  1973, וחוק ה
 8 שפ.

Mazeaud, Leçons de droit civil, 2nd ed., II, pp. 1312, 1313; Westerlind P., 9 
Studier Over Tomträttsinstitutet, Stockholm, 1965, p. 59 et seq. 
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ם י ר מ א  מ

, ד ב ל ם ב י מ כ ס ה י ה ח ס ל ב ם ש ת מ ז ו י ת ל ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ו ה מ ו כ נ צ ר א ת ב י ז כ ר ה מ ם כ י י ת ח ע פ ו  ת

ו א י ב ם ה י י ז ו ח ת ה ו נ ו ר ת פ . ה ה פ ה י ל ע י ו ש ה ל י ר ה ש פ א ־ י , א ר ב ד ב ב ר ע ת ק י ק ו ח מ ה א ש ל  ב

ו ע ב נ ת ש ו ל ק ת , ה ל ש מ , ל ו י ה ה ל א . כ ם ע נ ו מ ה ל ל ו כ ה י ק י ק ק ח ם ר י ר ב ד ע ה ב ט מ ת ש ו ל ק ת  ל

, ר י כ ח מ ה ־ ה נ י ד מ ה ה ע י פ ו ד ה ח ד א צ . מ ם י מ כ ס ה ם ל י ד ד צ ל ה ח ש ו ק י מ ח ה ו כ ב ב ר י ה נ ו ש ה  מ

ע י פ ו י ה נ ד ש צ מ , ו ן י ע ק ר ק מ ו — ה י ד ע ל ר ב ש פ א ־ י א ך ש ר צ מ ל ה י ש ר ק י ע ק ה פ ס א ה י ה  ש

ת ו א ר ו ה ל ה כ א ב ל ר ש ע ש ל ל ק . נ ם י ר ו ג מ ה ל ר י ד ״ ה ש כ ו ר ן — ״ ג ר ו א י מ ת ל ב , ה ד ד ו ב ן ה כ ר צ  ה

ם י ס ר ט נ י א ן ה י י ב ו א ר ן ה ו ז י א ה ה ל ג ת , נ ם ת ו ו א ב י ת כ ר ה י כ ח מ י ה ג י צ נ , ש ה ר י כ ח י ה ז ו ח ב  ש

ת ו ד מ ע ק מ ת ו נ מ ו ב מ ר ג ם נ י ר ח ם א י י ש . ק ״ ר כ ו ח ל ה ה ש ל א ר ל י כ ח מ ל ה ם ש י י מ י ט י ג ל  ה

ם ד ל א ח ש מ ע ל מ ה ע ר י כ ח י ה א נ ל ת ה ש ע פ ש ה ת ה ל א , ש ל ש מ , ל ך . כ ם י ד ד צ ל ה ח ש ו ק י מ  ה

ח י נ ן מ ו ר ת פ ת ל נ ת י ה נ נ י , א ר כ ו ח ל ה ו ש ת ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש ל מ ב י ק ם ש ד ן א ו ג , כ י ש י ל  ש

ר צ ו ק ת ל ו א מ ג ו . ד ם י ז ו ח י ה נ י ד ם מ י ב ו א ש ם ה י ל כ ק ב ר ך ו ם א י ש מ ת ש ר מ ש א ת כ ע ד ת ה  א

ת כ א ל ת מ ם א י ל ש ה ם ל א ו ב , ב ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ל ח ת ש ו א ק ם י ע ם ב י מ כ ס ה י ה ח ס ל נ ד ש י  ה

. ם י ר ב ד ך ה ש מ ה ו ב א ב ו , י ק ק ו ח מ  ה

ל ו ש י נ כ ר ם צ , ג ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ה ל י ו א ב ר ת ל מ ו ש ש ת י ד ק א ה ר ל ש , א ק ק ו ח מ ה ד מ ב  ל

ו י ת ו ל ב ג מ ת ל ק פ ס ה מ ד י מ ם ב י ע ד ו ו מ י א ה , ל ת ו ר י ד ״ ה י ש כ ו ר ר ״ ו ב י ה — צ י ז ט פ ש ד מ ס ו  מ

א ש ו ל נ ב ש ו ש ט ח ב י ה ר ב ו מ י ח ו ק ל ה ל ן ז י נ ע ו ב נ ם א י ד . ע ה ז ד ה ס ו מ ל ה ת ש ו י ר ק י ע  ה

ע ו ק פ ה ל ד י ת ה ע ר י ד ו ל ת ו כ ז ך ש כ ר ל ו ע נ י ל א א ר ש י י ב ס ו פ י ט ה ה ר י ד ש ה כ ו . ר ן כ ר צ ת ה נ ג  ה

ה א ו , ר ת ו ל ע א ב ל ה ו ר י כ א ח י ה ה ר י ד ו ל ת ו כ ז ך ש כ א ל ו ע ה ד ו ם מ א , ו ם י נ ר ש פ ס ר מ ו ב ע  כ

ם ו א ל ת ה ו ל ע ב ל ״ ט ש ש פ ו ן מ ו ר ק י ע י ל א ל י ט ר י ע ט פ ש י מ ו ט י , ב ה ר ז ש ק ה , ב ה ר י כ ח א ב ו  ה

ם י מ כ ח ו ת מ . ה ש כ ו ר ת ו ס א כ נ ה ו מ ה ו ל ש נ א י ם ל ל ו ע ה ל ש ע מ ל א ש י ו ה ת ח נ ה ש , כ ״ ע ק ר ק ל ה  ש

ד י ת ע ם ב י י ו ם ך מ י ר א ת ה ב י ו פ ת צ י ט פ ש ה מ נ י ח ב ם מ ף א י א , כ ו ר מ א ת י ו ר י ד י ה ש כ ו ן ר י ב מ  ש

ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ל ח ה ש ע פ ו ת ת ה ו י ה , ב ת י ט י ל ו ה פ ב ־ ח ב י מ ר , ה ם ת ר י ל ד ם ע ת ו כ ל ז ה ש ע י ק  פ

ת ה א נ פ ת , ו ה ת ו כ ל ז ה ע נ י ד מ ד ה ו מ ע ן ת כ י א ת כ ע ד ל ה ה ע ל ע א י , ל ל א ר ש י ה ב צ ו פ ה נ  כ

. ה ר י כ ח ם ה ו ם ת , ע ם ה י ת ו ר י ד ת מ ו ר י ד ״ ה י ל ע ב ל ״  כ

ת ו מ ל ע ת ו ה , א ץ ה ק ש ל י , ש ד ב ל ת ב ו ר ו ד ה ל ר י כ א ח י ו ה ת י ב ו ב ת ו כ ז ה ש ד ב ו ע ת ה ע י ד י י  א

ם י נ י י פ א מ ם ה , ה ץ ק ת ה ו א ק ח ד י ם ש י י ט י ל ו ם פ י צ ח ל ל ו ע ב ה ת י כ ל ש ך ה ו , ת ך ל כ ה ע ע י ד י ה  מ

ת ו א י צ מ ה ה מ צ ה ע פ כ י ר ת ב ל ד ו ש פ ו ס ר ב ש א , כ ם ל ו א . ו ל א ר ש י י ב ס ו פ י ט ה ה ר י ד ש ה כ ו ת ר  א

ת ו ב ו ג ת ש ל ו ש ח ש ל , י ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ן ח י ב ת ל ו ל ע ן ב י ב ל ש ד ב ה ש ה ח מ ו י , ו ת ו ר י ד י ה ש כ ו ל ר  ע

. ת ו ש  ק

ו ה ז ל ק ע ת ו נ מ י ל ד ת כ ו ש ע ה ל י ל ל ע ט ו ה מ ־ ה ת ש ה א נ י ד מ ה ה ת ש א ע , ל ו נ ת כ ר ע ה  ל

, ה י ר כ ו י ח פ ל ת כ ק פ ס ה מ ר ו צ ה ב ט י ל ב ה מ ת מ ז ו י א ב י ן ה י א ד ש ב ל ו ב א ז . ל ם י ב ר ן ה  מ

ם י ע ד ו ו מ י ה ם י י ר כ ו ח ה י ש ד , כ ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ן ה י ב ת ל ו ל ע ת ב ש י כ ן ר י ב ל ש ד ב ה ת ה  א

ת ק א ו ד ב י ח ו ר ט ו י ת מ ז ו י מ ״ ש ן ט ט ח ר ״ כ ו ם ה , ג א ל , א ם ד ל י ת ע ש כ ר נ ת ה ו כ ז ת ה ו ל ב ג מ  ל

ן ה מ מ ו כ ח ס ו ה נ ב ך ש ר ד . ה ה ב ר ל ה י כ ש א י , ל ה ר י כ ח י ה ז ו ח ב ״ ש ת ו נ ט ק ת ה ו י ת ו א ה  ״

ל ה ש כ ר ע ה ו ב י ו ט ה ר מ ו ר י ב ן ב י ב ה ת ל ו ר ש פ א ת ה ת א ע נ ו ה מ ר י כ ח י ה ז ו ח ב ם ש י פ י ע ס  ה

ם , ע ה נ ה ל־49 ש ר י כ , ח ל ל ך כ ר ד , ב ל ב ק ה מ ר י ״ ד ש כ ו ר ״ , ה ל ש מ , ל ך . כ ת ש כ ר נ ת ה ו כ ז  ה

ת ל א י ע פ ה ה ל י ה ן י ת י ם נ י א נ ו ת ל י א . ב ת ו פ ס ו ם נ י נ ה ל־49 ש ר י כ ח ת ה כ ר א ה ה ל י צ פ ו  א

באו ו ת י ו פ ס ו ת נ ו א מ ג ו ל, בעמ׳ 28, 29. ד , ה״ש 2 לעי יסמן ל ו צ ת א ו ר כ ז ד נ כ ת ל ו א מ ג ו  10 ד
. ם י ר ב ד ך ה ש מ ה  ב
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ה ת נ כ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם ב י ר ו ג ת מ ר ט מ ״ ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

ת ל ע פ ר ה ח א ה ל ר י כ ח י ה מ ר ד ו ע י א ש ה ה י , מ ך ב כ ג ש א ר ד י י ם ש ו ל ש ת ה ה י ה ה י , מ ה י צ פ ו א  ה

ר מ ו ה ל ר י כ ח י ה ז ו ח ש ל י ה ש ל מ , כ ה ר י כ ח י ה ז ו ח ר ב ב ן ד י ה א ל ל א ל כ ה — ע י צ פ ו א  ה

י ד י ־ ל ת ע ע א ה ו ב ו ב ע ב ק י י , ש ה ל ו א י ה ה י י צ פ ו א ת ה ל ע פ ה ם ל י א נ ת ה , ש א ו ה ה ן ז י נ ע  ב

. ״ ! ר י כ ח מ  ה

ט ע מ ה כ ד מ ו ע ש ל י ק ש פ י ס ד י ־ ל ם ע י נ כ ר ל צ ם ש ת ש ל ו ל ח ו צ י נ ת ל י נ ו צ י א ק מ ג ו י ד ה ו  ז

ם ה א ל א ש י ה ר ה , ש ת י נ ש ו מ ת ו ב י ש ח א ש ש ו נ ת ל ס ח י י ת ה מ נ י ו א א ז מ ג ו . ד ת י ט ס י ל ו פ ו נ ו  מ

, ה י ה י י א ד כ , ו ה י ה ר י ש פ א א מ ו ש ה א נ ה ל־49 ש י ה ו ת ת ר י ל ד ה ע ר י ״ ד ל ע ב ל ״ ו ש ת ו כ  ז

. ר כ ו ח ר ה ו ב ת ע ו י ז כ ר מ ת ה ו ל א ש ן ה א מ י , ה ה נ ל 49 ש ת ש פ ס ו ה נ פ ו ק ת ה ל כ י ר א ה  ל

ו ק ד ב י י ש כ ם ל א ו ל מ ו ב ל ג ת ת י ו ר ו ד ה ל ר י כ ח א ה ש ו נ ל ב א ר ש י ב י ש ט פ ש מ ר ה ד ס ה י ה י ו ק  ל

ט ב י ה ת מ ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ת ה ן א ח ב ם נ ף א , א ם ל ו א . ו ה ר י כ ח ת ה ו כ ל ז ם ש י ב ו ש ם ה י ט ב י ה  ה

ן ת מ ו ב , ר ח כ ו ו י נ י ש פ , כ ו ל ג ת , י ה ר י כ ח ת ה ו כ ן ז ו כ ש י ל מ ה ש י י א ר ת ה י ו ו ז , מ ד ב ל ד ב ח  א

, ה מ ס י ר פ ת כ ל ע ו א פ י ה ן ש ו כ ש י מ ת ה ק ס י ל ע ה ש ת ל ו ג ה. ס א ז ש ו נ ב ת ש ו י ל ל כ ת ה ו י ע ב  ה

ת ו כ ן ז ו כ ש י ת מ ק י ד . ב ה ת ו ת א ו ב י כ ר מ ת ה ו י ר ק י ע ת ה ו נ ו כ ת ה ל ר י כ ח ת ה ו כ ת ז ת א ק ר פ מ  ה

ה זו ר ט מ ל , ו ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ל ה ת ש ו י ל ל כ ה ה י ת ו נ ו כ ל ת ד ע ו מ ע , ל ן ל כ , ע ו נ ע ל י י ס ה ת ר י כ ח  ה

. ן ל ה ל ם ש י ר ב ד ו ה ד ע ו  נ

ן ו י מישכ ה לצרכ ר י כ ח  2. שווי ה

ה ש ק ב ר ל ת ע י ה ם ל ט א י ל ח ה ם ל א ו ב ן ב ו ב ש ח ם ב י א י ב ם מ י א ק נ ב ם ש י ל ו ק י ש ת ה כ ר ע מ  ב

ן י י א ף כ א ה ( א ו ו ל ה ה ל ח ו ט ב ע כ צ ו מ ס ה כ נ ל ה ו ש י ו ו ם ש ד ג י ק פ א ת ל מ , מ ה א ו ו ל ן ה ת מ  ל

ו י ת ו נ ו כ ת ה ל ל ע מ ה ב נ ו ש א ת ר ו ב י ש ם ח י ס ח י י ם מ י ק נ ; ב ה ם ז ר ו ל ג ו ש ת ו ב י ש ח ת ב ר פ ה  ל

ת ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש מ . ב > ע ״ י צ ה ו ל ד י ב ת ש ו ח ו ט ב י ה ו ו ש א ל ק ו ו ו ד א ל ה ו ו ו ל ל ה ת ש ו י ש י א  ה

ז ר כ מ י י ש כ ו ל ל ב ק ם ל י פ ו צ ר ש י ח מ י ה פ ־ ל ה ע ת נ כ ש מ י ה ו ו ד ש ד מ ן נ י ע ק ר ק מ ת ב ו ל ע ב  ה

ל ה ע ת נ כ ש מ ם ב , ג ך כ ה ל מ ו ד . ב ה ת נ כ ש מ ש ה ו מ י מ ם ל י כ י ל ה ם ב י נ כ ש ו מ מ ן ה י ע ק ר ק מ  ה

, ש ו מ י מ ב ה ל ש ג ב ש ו י י ם כ י ח י נ מ ר ש י ח מ י ה פ ־ ל ה ע ת נ כ ש מ י ה ו ו ע ש ב ק ת נ ו ר ו ד ה ל ר י כ  ח

: ה ל ם א י ר ב ת ד ב י ת ת כ ע י ישראל ב ע ק ר ק ל מ ה נ י ש מ מ ת ש ו מ ב ה ש ר י כ ח ה ה ז ו ח ר ב מ א ד נ כ  11 ו
ה של 49 פ ו ק ת רה ל ת הדי ר א י כ ח מ ת ה א ר מ כ ו כר ח החו ר ו כ ו ח ה ל ר בז י כ ח ר מ י כ ח מ ה  ״

. . . ל ח ה ה נ ם ותשע< ש י ע ב ר א ) 
ם י נ ע (49) ש ש ת ם ו י ע ב ר ה של א פ ו ק ת ה ל ר י כ ח ת ה פ ו ק ת ת כ ר א ה ר ל כ ו ח כאי ה . ז . . 

. . . ת ו פ ס ו  נ
ם י ל ב ו ק ו מ ם שיהי י א נ ת ת ל ו פ י פ כ ה ב ה ז ז י חו א נ ו ת הי ת י פ ס ו נ ה ה פ ו ק ת ה ב ר י כ ח י ה א נ  ת
ב י ר יהיה חי כ ו ח ה ה ו ר י ד ג ה ת מסו ו ר י י ד ב ג ה ל ר י כ ח ת ה פ ו ק ם ת ד תו ע ו מ ר ב י כ ח מ ל ה צ  א
. . . ה ר י כ ח ת ה פ ו ק ם ת ו ת א יאוחר מ ם ל י א נ ם ת ת ו א ם ל א ת ה ש ב ד ה ח ר י כ זה ח ל חו ם ע ו ת ח  ל
ל ה נ ו של מ ת ע י ב ר ק י כ ח מ ם אצל ה י ל ב ו ק ו מ ם שיהי י א נ ת ו ה הג נ י י ר כ מ א ו נ ם ב ו ק ל מ כ  ב

ר״. ת לערעו נ ת י י נ ת ל ב ת ו י פ ו ה ס י ה ם אלה, ת י א נ ה הם ת ל מ א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י  מ
: ה י ת ה ו ד ח ם א י י שנ נ פ ד ל ל ע ה נ י מ ש ה ו מ י ש ב ים ש ז ל בחו ב ו ק ה מ י ה ח ש ס ו נ  ה

. . . ל ח ה ה נ ) ש ע ש ת ם ו י ע ב ר א ה של 49 ( פ ו ק ת ם ל כסי ת הנ ר א כ ו ח ר ל י כ ח הל מ נ  ״המי
ה ר י כ ה ח ז ו ח ו ב ת ר א ש ק ת ה ל ל ה נ י מ ה ש מ ק ב ר ל כ ו ח ה ה כאי יהי ה ז ר י כ ח ת ה פ ו ק ם ת ו ת  ב

. ״ . . . ל ה נ י מ ה ת מ י נ ו ר י ה ע מ ד ת א ר י כ י ח ב ג ג אז ל הו ה נ הי ש שי ד  ח
Thomas S. E . and Megrah M . , B a n k e r and Customer, 5th ed., 1947, London, 12 
ש ר ד ה נ ו ו ל ה ים ש ם אישי י ב ר ע ב ל ל ר ק ש יחס מ י לי א ר ש א ת ה ו ד ס ו ם מ טי ו ל נ א ר ש י  p. 366. ב
, יסמן : י׳ ו ך ל כ ה ע א ה. ר ף עלי ס ו נ א ב ל ה א ת נ כ ש מ ם ה ו ק מ ם ב י א ה ב ל ן א ו אי , א ק פ ס  ל
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ם י ר מ א  מ

, ת ו ל ע ב ת ה ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש מ ל מ ד ב ה , ב ם ל ו א . ו ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ת ה ר י כ ב מ ל ש , ב ו נ י י ה  ד

ם כ נ י ה ו ו ת ש ם א י ד מ ו ר א ש א ד כ ח ו י ם מ ר ו ג ב ב ש ח ת ה ש ל ה י ר י כ ח ת ה ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש מ  ב

ם ו ל י ם כ ן ע כ ש ו מ מ ס ה כ נ ל ה ו ש כ ר ת ע ח ו פ ך ו ל ו ה ה ר י כ ל ח ה ע ת נ כ ש מ . ב ן כ ש ו מ מ  ה

ף ס ו נ ת ב א ז ו ה ( י ו ו ת ש ח ו פ ד ו ל ו ן ה ת כ ר צ ק ת מ ת ו כ ל ו ה ה ר י כ ח ת ה פ ו ק ת ל ש כ ; כ ף ל ו ח  ש

, ה ר י כ ל ח ה ע ת נ כ ש מ ן ב ה ת ו ו ל ע ל ב ה ע ת נ כ ש מ ן ב ם ה י ל ע ו פ ם ה י מ ר ו ג ל ה ה ש ע פ ש ה ל ה  ע

. ( ן כ ש ו מ מ ס ה כ נ ם ל ר ג נ י ה א ל ב ו ה , א ן מ ז ם ה ע ע ב ט מ ך ה ר ת ע ד י ר ן י ו ג  כ

י ח כ י נ ה ה ל ש ו ב ב ה י י , ח ה ר י כ ל ח ה ע ת נ כ ש מ , ב ן כ ש ו מ מ ס ה כ נ י ה ו ו ת ש כ ר ע ך ה ר ו צ  ל

ה ר י כ ח ת ה ך א י ר ע ה ה ל י ז פ ל , ו י ר ש פ א ר ה ת ו י ר ב ח ו א מ ד ה ע ו מ ש ב מ ו מ ה ת ת נ כ ש מ  ה

ה ת נ כ ש מ ת ה ש א מ מ ה ל י ה ן י ת י י נ ת כ ו ר ו ה ם ל י י ו ש ה ע ת נ כ ש מ י ה א נ . ת ש ו מ י מ ד ל ו מ ע ת  ש

ס כ ל נ ל ע ו ק י ת ע ל ט , ה ן ו ג כ ה ( ת נ כ ש מ ר ה ט ש ם ב י י ו נ מ ם ה י ע ו ר י א ן ה ע מ ו ר י ת א ו ר ק  ב

ר ש פ ה א ז ע כ ו ר י . א ( ד כ , ו ן כ ש מ מ י ה ס כ נ ם ל י ס כ ל נ ב ק י מ ו נ , מ ן כ ש מ מ י ה ס כ נ ו מ ה ש ל  כ

ך כ ה מ א צ ו ת ה ש , כ ה ת נ כ ש מ ר ה ט ש ע ב ב ק נ י ש פ ו ס ן ה ו ע ר פ ד ה ע ו י מ נ פ ב ל ן ר מ ש ז ח ר ת י  ש

ת פ ו ק ת ר מ ת ו ה י כ ו ר א א ה ת ה ש ר י כ ת ח פ ו ק ר ת כ ו ח י ה ד י ר ב ת ו ו י ש ת ו מ י מ ת ה ע ב א ש י  ה

י פ ו ס ן ה ו ע ר פ ד ה ע ו מ ה ב ת נ כ ש מ ת ה ש א מ מ ו ל ש ק י ו ב ל י ו א ד י ת ב ר א ש ה נ ת י ה ה ש ר י כ ח  ה

, ש ו מ י מ ה ת ש ו ר ש פ א ת ה ן א ו ב ש ח א ב י ב ה ב ל י י ה ח ש ו נ , ה ם ל ו א . ו ה ת נ כ ש מ ר ה ט ש ע ב ב ק נ  ש

ה ר י כ ח י ה ו ו ת ש ד א ו מ א א ל ו ה ה ו ו צ ן מ ל כ ע , ו י ר ש פ א ר ה ת ו י ר ב ח ו א מ ד ה ע ו מ ה ב ש ע י  י

ם י ל ו ק י ש ל ה ע ש ( ו מ י מ ת ה ע ר ב כ ו ח י ה ד י ר ב ת ו ו י ת ר ש ת ו י ה ב ר צ ק ה ה פ ו ק ת י ה פ ־ ל  ע

. ( ן ל ה ד ל ו מ ע ן נ י ר ו ע י ש ע ל ר פ ה נ ת נ כ ש מ ב ה ו ר ח ש א ם כ י ש ק ב ת מ  ה

ה י ה ן י ת י נ ך ש כ י ל א נ ת י כ ה ש ל ת כ י ל מ י נ י ת מ פ ו ק ת א ל ה ה ת ר י ב ח ה ק ש ו ח ש ה ר ו ם ד א  ה

ק ר ו י ־ ו י ת נ נ י ד מ , ב ל ש מ , ל ך . כ ה ל ן א י ע ת מ ו ל ב ג ן ה י ד ל ה י ט ן מ ה ב ת ש ו נ י ד ש מ ה ? י ב כ ש מ  ל

ת ו ר ח ת א ו נ י ד מ . ב ה ר י כ ח ן ה ו כ ש י ת מ ו ר ש פ א י ל א נ ת ה כ נ ת 25 ש ו ח פ ל ל ה ש פ ו ק ת ת ש ר ד  נ

ל י ט ק מ ו ח ן ה י ו א ב ל צ . א ה « ר י כ ת ח ו נ ל 50 ש ת ע ש ר ד נ ה ה פ ו ק ת ת ה ם א י ד י מ ע ב מ ״ ה ר א ב  ש

ת ד ו ק י פ פ ־ ל , ע ״ י א ר ש ק א נ ב ר ״ ד ג א ב י ה ה ש ו ו ל ק מ . ר ת י ל ל ה כ ת ל ו ח ת ה ש ל ב ג ה ה ן ז י נ ע  ב

ה ר י כ ת ח ו כ י ז א ר ש ק א נ ב ן ל כ ש מ ר ל ת ו מ ה ״ י פ ה ל ל ב ג ה ף ל ו פ , 1929, כ י א ר ש א ם ל י ק נ ב  ה

ן ׳ 8-7. בי מ , ע ( י ק ס ד ת ג׳ ט כ י ר ע ב פ ( י ז ו - ש ליזול• ד רו , ודצ3״ז-1907, פי ן ו ק המשכ ו  ח
, ה) י ב ג ם ( ת המסי ד ו ק ת פ ר גם א י כ י להז ו א ר י מן ה א ר ש א ת ה ו ד ס ו ת של מ א ז ם לבטיה ה קי מו י  הנ
ת ו כ מ ת ס ם. ה ן מסי י ם בג מי י י ת מסו ו ב ו ח ן ל י ע ק ר ק מ ת ב ו א ת נ כ ש י מ נ ת על פ ו פ י ד ה ע ק י נ ע מ  ה
ה ו ו ם שהל י ב ר ע ה , ו ת נ כ ו ס ת מ ו י ה ל כן ל ה ע ל ו ל ן ע ה במקרקעי ת נ כ ש ל מ ושה ע ת של נ י ד ע ל  ב
: ה א ) ר ה י ב ג ם ( י ס מ ת ה ד ו ק ל פ ה זו. ע נ כ י ס נ פ ה ב נ ק הג י נ ע ה ם ל י י ם עשו ק פ ס ש ל ר ד  נ
״, משפפ־פ, ו (1975), עמ׳ 195. ה) בי ג ת המשים ( ד ־ ק י פ פ ת ל ו ח ו ט י ב נ ה, ״די י קצ׳  א׳ פרו
ת י ש פ ח ה ה ע ר כ ה ר ל א ש י א ת ן ל ס הממושכ כ נ י ה ו ה לשו א ו ו ל ה בה ה ו ן ג חס שבי ת הי ע י ב  ק
ת ו ש ר ם ל י ד י מ ע ם מ י רי בו ם צי פי ו י שג א ר ש ן״. זהו א ו ׳אשראי מכו ר ב׳ ב ו ד ר מ ש א ם כ י ק נ ב  של ה
ת ם א י ב י ת כ , מ ת האשראי ם א י ר ש פ א מ ים, ה רי בו ם הצי פי ו נות• הג ם שו י ב ר ד ם ב י ק נ ב  ה
ם א ג ט ב ת ה ה ל י ת עשו א ת ז ו ב ר ע ת אה. ה ו ו י ההל א נ ת ם גם ב י ב ר ע ת מ ם, ו ל הכספי  הייעוד ש
ם לי קו לם, השי ואה. ואו ת ההלו ר ז ע ת ב ש כ ר נ ה ה ר י ד י ה ו ה ביחש לשו א ו ו ל ה ה ה ב ו ת ג ע י ב ק  ב
ם י כ ר ד ו א יהיו מ ה ל ר י ד י ה ו ה לשו א ו ו ל ה בה ה ו ן ג ת היחס בי ע י ב ק ם ב י רי בו ם הצי פי ו  של הג
י ה ראו ר י ש ד כ ו ה ר ז ה אי ל א ש י ה פ ־ ל ים, אלא ע י ת הראו ו נ ו ח ט ב ה הם ה ה מ ל א ש י ה פ ־ ל  ע

׳ 8. מ : ויסמן, שפ, ע ם ה ג א ן ר ו ו י המכ א ר ש א ותר. על ה ה י ב ה ר ר ז ע ת ל י ת ר ב ה ח נ י ח ב  מ

Long Tern Leasing in Urban Rene"13.׳vaT: A n Alternative Method of Municipal 
", 68 (1959), Y a l e L . J . 1421, 14*9-50; Anderson S. B. ( "TheLand Disposition 

. n . Mortgagee Looks at the Ground Lease", 10 (1957), U . F l a . L . R e v . \, 5 7 
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ה ת מ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם כ י ר ו ג ת מ ר ט מ ״ ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

 בנכסי מקרקעין לתקופה שהיא יתרה על חמש שנים״ *י. לפי פשוטו של הסעיף תנאי הוא
 שבעת יצירת המשכנתה תהא החכירה לתקופה של לפחות חמש שנים. ואולם, לפי
 פירוש זה לא יהא כל ממש בהוראה הזאת שבחוק. טול, למשל, את המקרה שבו מבקשים
 למשכן חכירה שהיא לתקופה של חמש שנים, להבטחת חוב שזמן פרעובו הסופי הוא
 לאחר חמש שנים. היעלה על הדעת, שפקודת הבנקים לאשראי התכוונה בהוראה הנזכרת
 להתיר מישכון חכירה שכזאת, אף כי מימושה עשוי להידרש בעת שהחכירה כבר
 נסתיימה, וכשאין יותר מה לממש י על כרחך אתה אומר, שמן הראוי לפרש את התקופה
 המינימלית שנקבעה בפקודה כמתייחסת לתקופת החכירה בעת מימוש המשכנתה
 (ובהתאם לאמור לעיל צריכה תקופה זו להימנות מזמן הפרעון המאוחר ביותר שנקבע

 בשטר המשכנתה, ושבנינו ניתן יהיה לדרוש את מימוש המשכנתה)».

 יש מקום לספקות בדבר ההצדקה שבהתערבות המחוקק בקביעת תקופה מינימלית
 לחכירה כתנאי למישכונה. אם המניע להתערבות המחוקק הוא הרצון להבטיח שווי
 מינימלי של הנכם הממושכן לעת המימוש, כי אז המודד של תקופת החכירה, כשהוא
 מנותק משאלת שווי הנכס המוחכר, הוא פשטני ובלתי יעיל. ברם, אפילו נקבל שהת­
 ערבות בדרך זו יש בה כדי להועיל, דומה שהתקופה שנקבעה בפקודה, של חמש שנים,
 היא קצרה יתר על המידה. במדינות אחרות שגם בהן בחרו לקבוע מינימום לתקופת
 החכירה כתנאי למישכון, נקבעה תקופה שהיא ארוכה בהרבה (עשרים וחמש שנה,

 או חמישים שנה)».
 דרישה למינימום של תקופת חכירה, כתנאי למישכונה, עשויה לנבוע בעקיפין מהוראה
 שתחייב יחם מסויים בין שווי הנכם הממושכן לגובה ההלוואה המובטחת על ידו. כזו
 עשויה, למשל, להיות ההשפעה של סעיף 3 לפקודת הבנקים לאשראי, המסמיך את
 שר האוצר לקבוע כי הלוואה לא תעלה על שבעים וחמשה אחוז משווי הערובה,
 כשההלוואה ניתנת בקשר לבתים. גם לענין הוראה זו עשויה שתתעורר השאלה כיצד
 יש לאמוד את שווי הערובה, כאשר מדובר במשכנתה על חכירה. האם קובע שווי
 החכירה בעת יצירת המשכנתה, או שמא יש להתחשב בשווי החכירה כפי שהיא תהיה
 לכשיבואו לממש את המשכנתה, במועד הפרעון המאוחר ביותר שנקבע בשטר המשכנתה
 (וכאשר מתחשבים אז רק בתקופת החכירה שתיוותר במועד זה) ז מן הטעם שהצבענו
 עליו לעיל, לענין הפירוש המתבקש לסעיף 7 לפקודה, נראית בעינינו יותר האפשרות

 השניה.
 אם נביא בחשבון את העובדה שהלוואות על משכנתאות נפרעות בדרך כלל
, מתבקש הסדר שיהיה מתוחכם יותר, ושעל פיו ייקבע היחס שבין שווי  לשיעורין ״
 הנכס הממושכן לבין שווי ההלוואה לא באופן חד־פעמי (אם בעת יצירת המשכנתה,
 ואם במועד האחרון הבא בחשבון לצרכי מימוש), אלא למשך כל תקופת ההלוואה,
 כאשר מביאים בחשבון הן את קצב ההקטנה ההדרגתית של החוב, בעקבות הפרעת

. י א ר ש א ם ל י ק נ ב ת ה ד ו ק פ ף ד ל י ע  14 ס
Cf. Boshkoff D . G . , "Financing Construction on Long Term Leasehold Eststes", 15 

.5 (1955/6), B u f f a l o L . R . 257, 275, n. 66 
. ל ה ה״ש 13 לעי א  16 ר

. י א ר ש א ם ל י ק נ ב ת ה ד ו ק פ : ס׳ 5(1) ל ה א . ר ן רי ת לשיעו ו י ה ן ל ב הפרעו י י ״ ח ק אשראי נ ב י ״ ב ג  17 ל
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ם < ר מ א  מ

ת פ ו ק ת ת ו ק מ ט צ ת ה ו ב ק ע , ב ה ב ו ר ע י ה ו ו ש ה ב ל י ב ק מ ה ה ת ח פ ה ת ה ן א ה , ו ן י ר ו ע י ש  ל

. 1 ה 8 ר י כ ח  ה

ס ח י ר ה ב ד , ב י א ר ש א ם ל י ק נ ב ת ה ד ו ק פ ב ה ש א ר ו ה ל ה י ש ח כ ו נ ח ה ו ס י נ ם ה ר א ו ר א ב  ל

ה א ר ו ה - ה ד ז ן ה ו ר ח א ן ה ו ר ת פ ע ל י ג ה ר ל ש פ א , מ ה א ו ו ל ה ל ה ד ו ג ה ל ב ו ר ע י ה ו ו ן ש י ש ב ר ד נ  ה

, א ו ב מ ו ב נ ע ב צ ה ה י ל ע ה ש ע פ ו ת ת ל י נ י י פ ו א א מ ג ו א ד י י ה א ר ש א ם ל י ק נ ב ת ה ד ו ק פ ב ת ש א ז  ה

ת ו כ ו ר ת א ו פ ו ק ת ת ל ו ר י כ ה ח ב , ש ו נ י י ת ח ו א י צ מ ק ב ק ו ח מ ד ה צ ת מ ק פ ס ת מ ו ב ש ח ת ה ־ י ל א  ש

ל י ל ע ט ב ל ו י ב א ר ש א ם ל י ק נ ב ת ה ד ו ק פ ה ב נ ו ד נ ה ה א ר ו ה ח ה ו ס י נ . ב ת ו ל ע ב ן ה ר מ ת ו ת י ו צ ו פ  נ

, ה ר י כ ל ח ה ע ת נ כ ש א מ ך ל , א ן י ע ק ר ק מ ת ב ו ל ע ל ב ה ע ת נ כ ש ו מ י נ י ד ע ג נ ה ל א ח ר ס נ ה  ש

. ן מ ז ם ה ת ע ח ו פ ד ו ל ו ה ה כ ר ע  ש

י ו ו ש ר ש ח א מ , ו ה י ו ו ל ש ם ע י ע י פ ש מ ם ה י מ ר ו ג ן ה י א ב י ה ה ר י כ ח ת ה פ ו ק ת ן ש ו ו י כ  מ

ת ו ר י ה ב ־ י א א ה א ת י ל ש כ ו ר , ד ה ר י כ ח ן ה ו כ ש י י מ כ ר צ ן ל ו ב ש ח א ב ב ו מ ל ה ו ק י א ש ו ה ה ר י כ ח  ה

. ת ו א י צ מ ן ב ר כ ב ד ן ה י , א ד ו מ ם ח ב כ ו ו י נ י ש פ , כ ם ל ו א . ו ה ר י כ ח ת ה פ ו ק י ת ה ה מ ל א ש  ב

ן ו ב ש ח א ב י ב ה ו ל נ י ל ל ע א ר ש י י ב ס ו פ י ה ט ר י ש ד כ ו ל ר ו ש י ת ו י ו כ ת ז ק א ו ד ב ו ל נ א ו ב  ב

י ע ק ר ק ל מ ה נ י א מ ו ה , ש ן י ע ק ר ק מ ל ה ע . ב ת י ר ו ב י צ ה ה י י נ ב ף ה נ ל ע ע ו ה פ ב ך ש ר ד ת ה  א

ת ו ש ר ע ל ק ר ק ת ה ד א י מ ע ק מ ל ר ה נ י מ ; ה ת ו ר י ל ד ה ש ר י כ מ ב ה ו י י נ ב ק ב ס ו ו ע נ י , א ל א ר ש  י

ת ש י כ ר ם ל י ז ו ו ח כ ר ע י ה ש ל א ע ל ק ר ק ת ה ן א כ ר מ ח א ר ל י כ ח ה ב ל י י ח ת מ , ו ה י י נ ב ה ל ר ב  ח

ם ם ע ד ק ו ם מ כ ס : ה ם י מ כ ס י ה נ א ש ו פ י ך א ר ו ה ע ר י ש ד כ ו . ר 1 9 ה נ ו ב ה ה ר ב ח ת ה א ת מ ו ר י  ד

, ה ק ס י ע ל ה י ש ר ל ו פ ו פ ר ה ו א י ת י ה ה ו ז ״ ( ה ר י ד ת ה ה א נ ו ק א ״ ו ה ה נ מ , מ ה י י נ ב ת ה ר ב  ח

י ע ק ר ק ל מ ה נ י ם מ ן ע כ ר מ ח א ן ל מ ק ז ר פ , ו ( ת י ט פ ש ה מ נ י ח ב , מ ן ב ו מ , כ ק י י ו ד ו מ נ י א  ש

ה י ו נ ה ב י ל ע ע ש ק ר ק י ב ס ח י ו ה ק ל ל ח ת ע ו ר ו ד ה ל ר י כ ה ח ר י ד ה ה נ ו ל ק ב ק ו מ נ מ , מ ל א ר ש  י

ו ת ו כ ב ז י ל ט ד ע ו מ ע ו ל נ נ ו צ ר ם ב , א ה ל א ם ה י ז ו ח י ה נ ת ש , א א ו פ י , א ק ו ד ב ו ל נ י ל . ע ה ר י ד  ה

. ה ר י ד ש ה כ ו ל ר  ש

ה י י נ ב ת ה ו ר ב ח ת מ ח א א י ה , ש ״ ו ק ס ר ש ״ ו מ י ש ב ם ש כ ס ה ת ה , א א מ ג ו ד , ל ק ו ד ב ם נ  א

ל ת ש ק י ו ד ה מ ע י ב ן ק כ , ו ה ר י ד ר ה י ח ל מ ה ש ע י ב ו ק ש ב י י א כ צ מ , נ ץ ר א ת ב ו י ז כ ר מ  ה

א צ מ ״ נ ס כ נ ה ב נ ו ק ת ה ו י ו כ ז ת ״ ר ת ו כ ת ה ח , ה ת א ת ז מ ו ע , ל ך , א ר י ח מ ם ה ו ל ש י ת ד ע ו  מ

: א ב ף ה י ע ס  ה

­ ו ש ם מ י ת ס ב ק נ פ ה ב נ ו ק ם ה ל ש ם ע ש ר י י י ד כ כ ם ל ו ר ג ת ל ב י י ח ת ו מ ק ס ) ר א  ״5. (

. ס כ נ י ה ב ג ) ל ׳ ה ר י כ ח ה ן ׳ ל ה ל ה ( נ ש ת מ ר י כ ו ח ה א ר י כ ה ח ז ו . ח . ם . י פ  ת

, ה פ ו ק ת ם ל א ת ה ו ב י ה ה י ר י כ ח ה ה ז ו ה ה ס ו ן נ כ , ו ה ר י כ ח י ה א נ ת ת ו פ ו ק ) ת ב ) 

ל ה נ י מ ל ה צ ה א ר י כ ח ה ה ז ו ת ח מ י ת ת ח ע ם ב י ל ב ו ק ו מ י ה י ח ש ס ו נ ל ם ו י א נ ת  ל

. ״ . . . [ ל א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י , מ ו נ י י ה ד ] 

ל א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י מ ה ש י פ י צ ט ל ר ר פ ב ה ד נ ו ק , ל א ו פ י , א ם י ק י נ ע ן מ י ה א ם ז כ ס ה  ב

. ו ת ל ב ו ת ס ע ד ן ה י א ב ש צ ו מ ה . ז ו ת ו ק א ו ש ע א י  ל

ן י ע ק ר ק מ ל ה ל ע א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י י מ ד י ב ט ש ל ח ו ט מ ע מ כ ן ה י ל ו פ ו נ ו מ א ה ל מ ל  א

ת ש א ב ש א ת וה, ל י הלו ד י ־ ל ה ע ר פ ת ה ו ב ק ע ל ב ש מ , ל ם ו ל ש ת י ה ד ע ו ת מ צ א ת של ה ו ר ש פ א  18 ה
. פרע ם נ ר ט ב ש ו ה א ה ן מלו ו ב ש ח ובא ב ב י ל ל ש כ י ב ר הזה, כ ד ס ה  ה

ר, כו . יש לז ה ש ע מ י ה ה בחי ן ז י וח לענ ח הרו נ א חמי ח ״רכישה״, שהו נ ו מ ם כאן ב י ש מ ת ש ו מ נ  19 א
. ת ו ר ו רה לד י ת חכ ש י כ ר א ל ל נה, א ו ת הכו ו ל ע ב ת ה ו כ ת ז ש י כ ר א ל ל , ש ן ב ו מ  כ
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ה ת נ כ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם ב י י ו נ ת מ ר ט מ ״ ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

ת ש י כ ר ם ל כ ס ה ו ב מ ו ק ת מ א א צ ו ה מ י ה ה ן ז י ע י מ א נ י ת ת כ ע ד ל ה ת ע ו ל ע ה ן ל י ה א נ י ד מ ב  ש

: ר י ע ה ר ל ב ע ו ב נ ן ל מ ד ז ר נ ב ה כ מ ו ג ד ו ס ת מ ו י נ ל ת . ע ם י ר ו ג ת מ ר י ו ד מ ב כ ו ש ה ח ס כ כ  נ

ן נ י , א ה ר י ב י ס ת ל ה ב ר ו צ ן ב ת ו ל א י ע פ ר מ י כ ח מ ן ה י ר א ש א , כ ו נ א צ מ ה ש ל ן א י ע ת מ ו י נ ת  ״

ל ת ש ו י ש ו כ ר ו ה י ת ו י ו כ ת ז ת א ס ס ב מ ה ה ט י ש ה ה נ ו כ ם נ א ך ה , א ם י ר כ ו ח ן ל ב ו מ ת כ ו ע י ר פ  מ

ם ם ג י מ ל ו ה ה ל ם א י ר ב . ד צ ת ?״ ס נ ג ו ה ה ר ו צ ג ב ה נ ר י י כ ח מ ה ד ש ב ל ה ב י פ י צ ל ה ם ע ד א  ה

. ״ ו ק ס ר ם ״ כ ס ך ה ו ת ת מ ר כ ז נ ה ה א ר ו ה ת ה  א

, ת ו ר ח א ת ה ו ל ו ד ג ה ה י י נ ב ת ה ו ר ב . ח ו ה ז ר ב ח ת ל ד ח ו י ה מ נ י ״ א ו ק ס ר ם ״ כ ס ה ב ה ש א ר ו ה  ה

ת ו ל ל ו , כ מ ״ ע ח ב ו ת י פ ן ו ו כ י ש ה ל ר ב ״ ח ב ה ש מ ו ״ , א ״ מ ״ ע ל ב א ר ש י ח ל ו ת י פ ן ו ו כ י ש ן ״ ו ג  כ

ן ו כ י ש ל ״ ם ש כ ס ה ב ל ש י ב ק מ י ה א נ ת ה ה ש ד ב ו ע ת ה פ ל א . מ ם י מ ו ם ד י פ י ע ן ס ה י מ כ ם ה  ב

ת כ ש ל ש ב כ ו ר ן ה י ב ע ל ק ר ק ל ה ע ן ב י ם ב ת ח י ה ש ר י כ ח ה ה ז ו י ח א נ ת : ״ ׳ ג ף 5 י ע ס ״ ( ח ו ת י פ  ו

( ״ ל א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י מ ג ב ו ה נ ה ה ר י כ ח ה ה ז ו י ח א נ ת ם ל א ת ה ו ב י ה ת י ו ע ק ר ק ם ה ו ש י  ר

ה ק נ פ ש ו ג ה ה ע י ת פ . מ 1 9 6 4 - ד ״ כ ש , ת ם י ד י ח א ם ה י ז ו ח ק ה ו ן ח י נ ע ה ל צ ע ו מ ר ה ו ש י א ה ל כ  ז

ר ק י ם ה כ נ ם ה ד א ב בבי ה ו י ר ב ג א ל ו ה ס ש כ ת נ ש י כ ר , ב ה י פ ת ל י ז ו ה ח י י נ ת ה ל נ ת י נ ת ש א ז  ה

ו ק ל י נ ע ה ת ל ו ב י י ח ת , ה ם ל ש א מ ו ה ר ש י ח מ ה ל ר ו מ ת , ב ש כ ו ר ל ה ב ק , מ ם ד ל י ש ע כ ר נ ר ה ת ו י  ב

ם כ ס ה ב י ש א נ ת ם ה , א ו ז ה מ ר י ת . י ה י א נ ו ת י ה ה י ו מ ר ל י ה ב ה ם ל י ח ר ו ן ט י א ה ש ר י כ  ח

ת ע , ב ד י ת ע ל ב ה נ י מ ג ב ו ה ה נ י ה י ה ש ר י כ ח ה ה ז ו ח ן ל ו ו כ מ ש כ ר פ ת ״ י ח ו ת י פ ן ו ו כ י ש  ״

ד ב ל ו ב א ז ל י ש ר , ה ן י ע ק ר ק מ ם ה ו ש י ת ר כ ש ל ם ב ש ר י ת , ו ל ה נ י מ י ה ד י - ל ק ע נ ע ו ה ת ר י ב ח ה  ש

ם י נ ת י ה נ ל ם א י א נ ת ש , כ ה ר י כ ח י ה א נ ו ת י ה ה י ה מ ר י ד ש ה כ ו ר ת ל ו ל ג ם ל י ח ר ו ן ט י א  ש

ה ר ו ב ע ה ש ר י כ ח ב ה י ו ט ה ר מ ו ר י ב ר ב מ ו ל ל ו כ י ש ה י ן א י ו א ב ב ש צ ר מ צ ו נ א ש ל , א ר ו ר י ב  ל

י ט פ ש ך מ י ל ה ת ה ב ר ש ו ו א ן ז י ע ה מ י י נ ת ר ש ב ד ר ה ז ו . מ ן י ל י ק ת ן ו י ב ה ט ר י ד ש ה כ ו ם ר ל ש  מ

ם ת ג ו נ מ ד ז ת ה נ ת י ו נ ב ש , ו ו ג י צ ל נ ו ש ה א ל ש מ מ י ל ט פ ש מ ץ ה ע ו י ל ה ו ש ת ו ח כ ו ב נ י י ח מ  ה

. ם ת ד מ ת ע ג א י צ ה ל ל א ר ש י ם ב י ב כ ר צ ר ה ו ב י ת צ ם א י ג צ י י מ ם ה י פ ו ג  ל

ם ך ע ר ע נ , ה ו פ ו ה ג ר י כ ח ה ה ז ו א ח ו ו ה י ל ם ע ו ת ח ש ל ר ד ה ב ר י ש ד כ ו ר י ש ב ש ם ה כ ס ה  ה

י ב ש ם ה כ ס ה ן ה י ב , ל ה י י נ ב ת ה ר ב ם ח , ע ן ו ש א ר ם ה כ ס ה ן ה י . ב ל א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י  מ

ת פ ו ק ן ת י נ ע ל ך ש ל כ ו ע נ ע ב צ ר ה ב ו כ ב ל א ש ו ב מ י ה ר ב ד . ב ת כ ש ו מ ה מ פ ו ק ף ת ו ל ח ה ל י ו ש  ע

. 2 ת י ו א ד ו י י א ר ב כ ו ח ת ה ה א ז י ה ב ש ם ה כ ס ה ם ה ר ג י א ש ה מ ר י כ ח  ה

ה פ ז ק ת ת ל י ר ו ק מ ה ה ר י כ ח ת ה פ ו ק ת ת ך א י ר א ה , ל ה ר י כ ח ם ה כ ס ה ר ב כ ו ח ת ל נ ת י נ ה ה ר י ר ב  ה

ם ת ע י ב ק ב ש , ו ם ב י ת ט ע א ד ו ר י כ ו ח ן ה י א ם ש י א נ ת ה ל פ ו פ , כ ה נ ע ש ש ת ם ו י ע ב ר ל א ת ש פ ס ו  נ

ן ו ב ש ח א ב י ב ה ת ל ו ר ש פ א ן ה ה מ ב ה ר ד י מ ת ב ע ר ו ת ג א ה ז ד ב ו . ע י ק ו ד ח מ ע ל מ ו כ ן ל ח י א נ  ל

. ה ר י כ ח ת ה ו כ ל ז ה ש י י ו ו ת ש ע י ב ק ה ב ר י כ ח ת ה כ ר א ה ה ל ר י ר ב ל ה י ש ו ו ש ת ה  א

י ע ק ר ק ל מ ה נ י מ ך ש כ ה מ א צ ו ת ת כ ו ר י י ד ר כ ו ל ח ם ש ד מ ע מ ם ב י י ו ס ר מ ו פ י ל ש ה ח נ ו ר ח א  ל

ת צ ע ו ל מ ה ש ט ל ח ה ו ב ע ב ק ם נ י ל ל כ . ה ה ר י כ ח י ה ז ו ת ח כ ר א ן ה י ב ע ם ל י ל ל ש כ ב י ל ג א ר ש  י

ה ד כ ע ה — ש ל א ש ה ל ב ו ש ה ת נ ת י ה נ ל ם א י ל ל כ . ב 2 ך 3.2.75 2 י ר א ת , מ ל א ר ש י י ע ק ר ק  מ

ם ל ש ר ל כ ו ח ש ה ר ד י ה י ר י כ ח ת ה פ ו ק ת ת כ ר א ה י ל א נ ת ם כ א — ה י ל ב ע י ש ה ש ל י ע א ד א י  ל

ל ה ש נ ו ש א ר ה ה פ ו ק ת ה ל ר י כ ח ת ה ל א ב י ר ק ש א ו כ מ ל ש ו ל י ל ה ע י ה ם ש ו כ ס ה ל מ ו ד ם ה ו כ  ס

ל א ר ש י י ע ק ר ק ת מ צ ע ו ת מ ו ט ל ח ה ן ל ו ש א ר ף ה י ע ס ה ה ו מ ד ק ה . ה ם י נ ש ע ה ש ת ם ו י ע ב ר  א

: ם י ע ב ו  ק

ה גם עמ׳ 28-27. א ׳ 29. ר מ ע , ב ל , ה׳׳ש 2 לעי יסמן  20 ו
ל. ה ה״ש 11 לעי א  21 ר

ת של מיבהל ו י נ י ד מ ת ה ע א ו ב ק ה ל ד י ק פ ת , ו ה ל ש מ מ י ה ד י ־ ל ה ע נ מ ת ל מ א ר ש י י ע ק ר ק ת מ צ ע ו  22 מ
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ה ר י כ ת ח פ ו ק ה ת נ ו ש א ר ה ל מ ם ת ה י ב ג ר ל ש ם א י י נ ו ר י ם ע י ר ו ג מ ע ל ק ר ן ק י ג ם ב י ז ו ח  ״

ן — מ ק ל ם ד י ל ל כ י ה פ ד ל ב ל ה ב נ ל 49 ש ה ש י נ ה ש ר י כ ת ח פ ו ק ת ו ל כ ר א ו ה י נ ל 49 ש  ש

. ״ ם י י נ ו ש א ה ר ר י כ י ח מ ם ד ל ש א י ר ל כ ו ח  ה

ם מ ל ש ה מ ר י ד ש ה כ ו ר ה ש ר י כ ח י ה מ ד י מ ר ק י ע ק ה ל ח ם ה ״ ה ם י י נ ו ש א ה ר ר י כ י ח מ ד ״ ) 

ש כ ו ר ת ל ר כ ח ו מ ע ה ק ר ק י ה ו ו ש , 80% מ ל ל ך כ ר ד , ב א ו ם ה ו כ ס . ה ו ת ו כ ת ז ש י כ ם ר , ע ש א ר  מ

 הדירו•*)

ם י ר ח א ם ה י ל ל כ ן ה ה מ מ ם כ י ד י ע , מ י ז כ ר א מ ש ו נ ת ב ו ר י ה ־ ב י ק א ל י ן ס כ ה א ל ז ל כ ד ש ו ע  ב

. י ו נ י ל ש א ח ם ל י ר כ ו ח ל ה ר א י כ ח מ ל ה ת ש י ס י ס ב ה ה ש י ג י ב ה כ ט ל ח ה ה ת ו א ו ב ש ב ו ג  ש

א ל נ : א ר כ ו ח ר ל מ ו א י ש מ ג כ ה נ ת ר מ י כ ח מ ה , ו ת י ט ס י ל נ ר ט ת פ ו י ה ה ל כ י ש מ ה מ ש י ג  ה

! י ל י ב ש ת ב א ר ז א ש ך — ה י ר ו ג ם מ ו ק מ ת ל ו ע ג ו נ ת ה ו ל א ש ך ב ת ח ו נ ת מ ך א י ר ט  ת

ר כ ו ח ל ה ע ם ש י י ת נ ש ה ה ר י כ ח י ה מ ד ס ל ח י י ת מ ל ה ל כ , ב ל ש מ , ל י ו צ ה זו מ ש י ג י ל ו ט י  ב

. . . ם י י ת נ ה ש ר י כ ח ־ י מ ד : ״ י ר כ מ ו ל א ל כ . ה ם י נ ש ל 49 ה ה ש י נ ש ה ה ר י כ ח ת ה פ ו ק ת ם ב ל ש  ל

״ 23, ה צ ע ו מ ת ה ט ל ח ה ם ל א ת ה ל ב ה נ י מ ם ב י ל ח ו נ י ה פ ם ל ע פ ם ל ע פ ו מ נ ו ש י ו ו ע ב ק י  י

. ן י נ ת ק ו י ו כ ל ז ם ש ו ח ת ש ב ר ד נ ת ה ו א ד ו ו ד ה ו ס י ת קימה ב ע ג ו ב פ ו ו ש ץ ז ע ה מ ע י ב  ק

ת ר א ו כ מ ש ל ק ב ר י כ ו ח ה ה ש ר ק מ ה ב ר י כ ח ל ה ה ש י י ו ו ת ש ך א י ר ע ה ה ל י ה ן י ת י ד נ צ י  כ

ר י כ ו ח ל ה ץ ע ב ו ר י ה פ ס כ ל ה ט נ ו ה ה ע מ ד ו ש י י ן א י ם א , א ה ת נ כ ש מ ת ב ד ב ע ש ו ל , א ו ת ר י  ד

י ע ק ר ק ת מ צ ע ו י מ ד י ־ ל ם ע י ל ל ת כ ע י ב ב ק ק ל ע ח ם ש י ר כ ו ח ד ה מ ע מ ר ב ו פ י ש , ה ו ה מז ר ת  י

ו כ ר ע ר ש ו פ י א ש ו , ה ה נ ע ש ש ת ם ו י ע ב ר ל א ת ש פ ס ו ה נ פ ו ק ת ה ל ר י כ ח ת ה כ ר א ן ה י נ ע ל ל א ר ש  י

ר י כ ח מ ן ה י ן א ל כ ע , ו ה ר י כ ח י ה ז ו ח ק מ ל ה ח נ י ל א א ר ש י י ע ק ר ק ת מ צ ע ו ת מ ט ל ח . ה ל ב ג ו  מ

ת ו נ ש ל ל א ר ש י י ע ק ר ק ת מ צ ע ו ת מ כ מ ס ו ה מ י נ פ ל ן מ ו צ ר ה ה ל ע ר י ש א , כ ה ד י ־ ל ל ע ו ב  כ

ש א ר ה מ מ כ ס ה ה ר י כ ח י ה ז ו ח ה ב ל ב ק ת י נ ר ה ן פה, ש ו ח ת ה פ י ה א י ם ל י ר כ ו ח ל , ו ה ל ם א י ל ל  כ

. ל ה נ י מ ל ה ם ע י ל ב ו ק ו מ י ה י ה ש ל ו א י ה ה י ר י כ ח י ה ז ו ת ח כ ר א ה ם ל י א נ ת י ה  כ

ם י ר ו ג מ ת ה ר י ל ד א ע ה ה י ה מ ל א ש ו ב ר ו ק ר מ כ ו ח ל ה ו ש ת ו כ י ז ו ו ת ש כ ר ע ה ף ב ס ו ל נ ו פ ר  ע

ת ת א ו נ פ ז ל ש א ר ד י י ה — ה י נ ש ה ה ר י כ ח ת ה פ ו ק ם ת ו ת ) ב ו י ש ר ו ל י ו ש א ר ( כ ו ח ל ה  ש

ם ק א פ ס ן ש ו י כ ת מ י ש ע ד מ ו א ה מ י ה א ת ה ל ל א ש י ה ח כ י נ ה י ל ל ו ה א י ר ה ש פ ם י א כ נ  ה

, ם ל ו א , ו ה ר י כ ת ח ו נ ר 98 ש ח א , ל ם י ר ו ג מ ם ל י א ת ת מ ו י ה ל , ו ו ל י ל ת ד ע ו מ ע ך ל י ש מ ת י י ב  ה

ך כ ם ל ו ר ג ה ל י ו ש ע ה ה א ר ו ת ה ל ל כ ה נ ר י כ ח י ה ז ו ח , ב א ב ר ד . א ר ק י ע ל ו ל ר כ ו ר ו ב נ י ה א ר ז ב  ד

ה ר י כ ח ה ה ז ו . ח ם י ר ו ג מ ש ל מ ש י ל ו א ר ת ה י ו ב ל י ל ת ד ע ו מ ע ד י ו ה ע ר י כ ח ת ה פ ו ק ם ת ו ת ב  ש

ה ס ר ה ה נ ר י ד ם ה א : ״ י ע כ ב ו ה ק ל ם א י ר ב ת ד ב י ת ת כ ע ל ב א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ש מ ו מ י ש ב  ש

ה ת ו נ ב ר ל כ ו ח ב ה י י ה, ח ה ז ז ו י ח פ ה ל ת ר ט מ ש ל ו מ י ש ר ל ת ו ה י י ו א ה ר נ י א ן ש פ ו א ה ב ק ו ז י ו נ  א

ה ס ר ה נ ם ש ו י ם מ י נ ש ש ו ל ך ש ו , ת ה ר ט ה מ ת ו א ש ל מ ש ה ל מ י א ת ה מ י ה ת ן ש פ ו א ה ב נ ק ת ו ל  א

ה פ ו ק ת ר ל ב ע ת מ י ב ל ה ם ש ו י ק ת בדמך ה כ ר א ה ם ל ו ר ג י ל ו ש ה ע ף ז י ע ״ *=. ס ר ו מ א ה כ ק ו ז י ו נ  א

ה ס ר ה ה נ ר י ד ה י ״ ו ט י ב ש ה ו ר י י פ ד י ־ ל ף ע י ע ס ת ה ל ו ח ת ת ם א צ מ צ , ל ם נ מ , א ן ת י . נ ה נ ל 98 ש  ש

י א ל ב ה מ א צ ו ת ר כ ב ט צ מ ק ה ז ל נ ה ש ר ק מ ת ה ם א ל ג ו ל כ א י א ל ו ה , ש ן פ ו א ״ ב ה ק ו ז י ו נ  א

ו ע ב ק נ ם ש י ל ל כ ת ה ף 3. א י ע י ישראל, תשי׳ך-1960, ס ע ק ר ק ל מ ה נ י ק מ . חו ל א ר ש י י ע ק ר ק  מ
ת 1974/5, ; ש ל ל א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ל פעדלומ מ ז ע ז ג ש ח ן ו א בדי תן למצו י ה נ צ ע ו מ י ה ד י ־ ל  ע

. לר אי ׳ 13 ו מ  ע
ף 2.6. י ע  23 ס

ה. ז ף 18 א׳ לחו י ע ס ה ב ע י פ ו ה מ א ר ו ה  24 ה
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ה ת נ כ ש ת מ ק ס י ג ה של ׳ י ר ל ק פ ס א ם ב י ר ו ג ת מ ר ט מ ת" ל רו ה לדו ר י כ ח " 

 הנגרם עקב שימוש ממושך בנכס, אך בין כך ובין כך םביר להניח כי דירת מגורים
 שאדם גר בה איבה נמוגה בפתאים, רק משום שיום אחד מצביע הלוח על כך שתמה
 תקופת החכירה. דרכו של אדם לטפח את מקום מגוריו, ולשומרו במצב המתאים למגורים.

 סביר, על כן, להניח שגם בתום תקופת החכירה השניה יימצא במקום נכס בעל ערך.
 ואכן, אפשרות זאת הובאה בחשבון על־ידי מינהל מקרקעי ישראל, ושוב בדרך
 הטיפוסית שכבר עמדנו עליה, כשהחוכר מועמד במצב שאין הוא יכול לדעת אילו הן
 זכויותיו. הסכם החכירה שבשימוש מינהל מקרקעי ישראל בעת כתיבת דברים אלה קובע:
 ״בכל מקרה בו פג תוקפה של זכות החכירה מפאת תום התקופה הנוספת, הרי אם
 המחכיר יהיה מוכן להמשיך בהחכרת הדירה, תהיה לחוכר הזכות לקבל חכירה חדשה
 בדירה לתקופה, בתשלומים ובשאר תנאים שיהיו מקובלים באותה עת לגבי ההכרות

 כאלה אצל המחכיר״ 25,
 מענין להשוות גישה זו עם הגישה הנקוטה, דרך משל, במשפט האנגלי, בנושא של
 חכירות לתקופה ארוכה למטרת מגורים. במשפט האנגלי מצא המחוקק לנכון לקבוע,
 שבתום תקופת החכירה (שהיא בדרך כלל לתקופת של 99 שנה, דהיינו תקופה הדומה
 לזו המקובלת בישראל, אם מביאים בחשבון את שתי תקופות החכירה) זכאי החוכר
 לתבוע חכירה נוספת, לתקופה של חמישים שנה, כשבחוק נקבעים, ובפירוט רב, התנאים
 של חכירה כזו. בין השאר מובהר שם, הבהר היטב, כי דמי החכירה ייגבו עבור הקרקע
. 2  בלבד, ולא עבור המבנה (שהחוכר שילם עבורו עם קבלת תקופת החכירה הראשונה) 8
 בכפיפות לקשיים בהערכת שווי החכירה שעליהם הצבענו לעיל, ניצבת השאלה הבסי­
 סית במה מתבטא שווי החכירה, מבחיבתו של מקבל המשכנתה. מקורות שווי שונים

 באים בחשבון.
 לגבי חכירה שהחוכר אינו משלם בה דמי חכירה לתקופה ארוכה מראש, באה בחשבון
 האפשרות שערך המקרקעין יעלה בתוך תקופת החכירה, דבר שיגרום לכד שמי שירכוש
 את זכותו של החוכר בהליכי מימוש המשכנתה ירכוש יתרון כלכלי, אשר יתבטא בהפרש
 שבין דמי החכירה שיהא עליו לשלם בהתאם להסכם החבירה, לבין דמי החכירה הגבוהים
 יותר, שרוכש החכירה היה צריך לשלמם — בהתחשב בעליית ערך המקרקעין — אילו
 ביקש לקבל מאת הבעלים חכירה חדשה במועד מימוש המשכנתה. הפרש זה הוא שיקבע
 את המחיר שניתן יהיה להשיגו בעת מימוש המשכנתה על החכירה, •והוא הקובע את

 שווי המשכנתה.
 מלווים אינם נוטים לסמוך על מקור זה של שווי החכירה, בשוקלם אם לקבל משכנתה

 על חכירה ״.
 מקור שווי אחר של משכנתה על חכירה בא ליד־ ביטוי במקרים שהחופר שילם בהם,
 מראש, דמי חכירה לתקופה ארוכה. שווייה של חכירה שכזאת עבור מי שירכוש אותה
 בהליכי מימוש משכנתה הוא כמידת השקעתו של החוכר בדמי החכירה (בנוסף על

 המקור הראשון הנ״ל, המשקף את העלייה בדמי החכירה הראויים).
 על שני מקורות השווי הנזכרים עשוי להתווסף עוד מקור אחד — שוויין של התוספות

. ה ת ח ף 20 א׳ ל י ע  25 ס
.Leasehold Reform Act, 1967; Poole, E . , E n g l i s h Property L a w , 1973, pp. 225-27 26 
McMichael S., and O'Keefe P., Leases: Percentage, Short and L o n g T e r m , 27 

.6th ed., 1974, N.J. , U.S.A., p. 130 
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ם י ר מ א  מ

, ב ״ ה ר א י ב ד מ ח ל ו ו ה ר ר ז ו ק . מ ו ה ב ש א ע ו ה ם ש י ר ו פ י ש ל ה ש , ו ס כ נ ר ל כ ו ח ף ה י ס ו ה  ש

ה פ ו ק ת ב ל ו י ר פ ־ ל א ע י ה ה, ש ג ז ו ס ה מ ר י כ ה ה Ground Lease. ב נ ו כ מ ה ה ר י כ ת ח ר ג ס מ  ב

ר ו פ י ר ש פ ש י ל ד ו כ , א ה י ל ת ע ו נ ב י ל ד ה כ מ ד ת א ק ל ר ח כ ו ח ל ה ב ק , מ ה נ ל 99 ש  ש

ע ק ר ק י ה ו ו ת ש ן א ו ב ש ח ז ב ם א י א י ב ה מ ר י כ ח י ה מ ת ד ע י ב ק . ב ה י ל ב ע צ י ר נ ב כ ה ש נ ב ר מ כ י  נ

ת ו ר ש פ א ת ה ן א ו ב ש ח ם ב י א י ב ר מ ש א כ ע ( ק ר ק ר ל כ ו ח ף ה י ס ו ה ת ש ו פ ס ו ת י ה ו ו . ש 2 8 ד ב ל  ב

ה ר י כ ח ת ה ו כ ת ז ש א ו כ ר י ל ו ש ע י ש י מ ד י ־ ל ן ע ו ב ש ח א ב ב ו ) י ה ר י כ ח ת ה פ ו ק ך ת ש מ ן ל ל צ נ  ל

ם ו נ ר כ ז ה ם ש י ר ח א י ה ו ו ש ת ה ו ר ו ק ל מ ה ע י ז ו ו זף ש נ ו ו ן י ל כ ע , ו ה ת נ כ ש מ ש ה ו מ י מ ם ל י כ י ל ה  ב

. ן כ ש ו מ מ ם ה כ נ י ה ו ו ת ש ך א י ר ע ה ה ל ת נ כ ש מ ל ה ב ק א מ ו ב , ב ל י ע  ל

ה נ ו כ מ ה , ו ה י ל ג נ א ל ב ב ו ק מ ר — ה ד ס ה א ב צ מ י ן י ו ר ח א י ה ו ו ש ר ה ו ק ל מ ם ש י י ו ס ן מ ו ו י  ג

ם כ נ ש ב מ ת ש ה ל ק ו י ז ח ה ן ל ו ו כ ת מ ה ש ו ז נ י ע א ק ר ק ל ה ה ע נ ו ב ו ה י פ  building lease — ל
ע ק ר ק ת ה ת א ר כ ו ה ח י י נ ת ב ר ב . ח ( ה נ ל ל־99 ש ל ך כ ר ד א ב י ה ש ה ( ר י כ ח ת ה פ ו ק ך ת ש מ  ל

״ ש כ ו ר ״ י ש מ ה ל ר י כ ח ת ה ו כ ת ז ה א ר י ב ע א מ י ע ה ק ר ק ל ה ה ע נ ו א ב י ה ר ש ח א ל , ו ם י ל ע ב ת ה א  מ

ה נ ב מ י ה ו ו ת ש ף א ק ש ד מ ח א ם ה ו כ ס , ה ם י מ ו כ י ס נ ם ש ל ש ש מ כ ו ר . ה ה ת נ ב ה ש נ ב מ ת ה ה א נ מ  מ

ע ק ר ק י ה ו ו י ש פ ־ ל ם ע י ע ב ק נ ה ה ר י כ ח י ה מ א ד י ר ה ח א ם ה ו כ ס ה , ו ( ה נ ו ב ל ה ו ש י ח ו ו ל ר ל ו כ ) 

. 2 ד 9 ב ל  ב

. ה נ ו ר ח א א ה מ ג ו ד א ל ו ה ה מ ו ו ד ר ק י ע י ב ף כ , א ר ת ו ת י צ ב ק כ ר ו ל מ א ר ש י ל ב ב ו ק מ ר ה ד ס ה  ה

י מ ע פ ־ ד ם ח ו ל ש ה ת ר י כ ח ת ה ל ב ד ק ע ו מ ם ב ל י ר ש כ י ה ה ה ש י ל ה ב ו ק ה מ נ ו ר ח א ת ה ע ד ה  ע

, ו י ת ו א צ ו י ה ו ס כ ה ל נ ו ב ר ה ו ב ם ע ו ל ש ד — ת ח א , ה ת ו ד ו ס י י נ ש ב מ כ ר ו ה מ י ר ה ש , א ל ו ד  ג

י ו ו ש ל 80% מ ם ש ו כ ס , ב ל א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ ד ר כ ו ב ״ ע ם י י נ ו ש א ה ר ר י כ י ח מ ד — ״ י נ ש ה  ו

ם ל ש ר ל כ ו ח ל ה י ע ה כ ר י כ ח י ה מ כ ס ה ע ב ב ק ה נ ז י ה מ ע פ ־ ד ח ם ה ו ל ש ת ל ה ף ע ס ו נ . ב ע ק ר ק  ה

ת ר ת י ל 5% מ ר ש ו ע י ש ) ב ״ ם י י ת נ ה ש ר י כ י ה מ ד ״ ה ( נ ש ה ב נ י ש ד ה מ ר י כ י ח מ ל ד ה נ י מ  ל

ע 30. ק ר ק י ה ו ו ל ש ך 20% ש י ת ו מ ב ש ו ם ח י ז ו ח א ת ה ש מ ר ח מ ו ל , כ ע ק ר ק ך ה ר  ע

ת ו א צ ו ר ה ו ב ה ע נ ו ב ה ה ר ב ח ר ל כ ו ח ם ה ל ש ו י י ל פ . ע ה נ ו ר ש ד ס ץ ה מ ו ל מ־1.4.74 א ח  ה

ל כ ע ל ק ר ק ר ה ו ב ה ע ר י כ ח י ה מ ת ד ש א א ר ר מ כ ו ח ם ה ל ש ך י כ ף ל ס ו נ ך ב , א ר ב ע ב , כ ה י י נ ב  ה

ל ה נ י מ ו ב ש ע נ ן ש ו ו י ה י ה ב ו ש י י ח פ . ל ( ה נ ו ל־49 ש נ י י ה ד ה ( נ ו ש א ר ה ה ר י כ ח ת ה פ ו ק  ת

ך ר ע ל 91% מ ך ש ל ס ש ע א ר ם מ מ ל ש ש ל י ה ש ר י כ ח י ה מ ו ד ד מ ע ו ל ה א ר ש י י ע ק ר ק  מ

ה ר י כ ל ח ב ק א מ ו ה ה ש ד ב ו ע ל ה ש ן ב ו כ ס י ח , ה ר כ ו ח ל ה ו ש ת נ י ח ב / מ ו ר ח ן א ו ש . ל ע ק ר ק  ה

ן י ב ה ש ז ש כ ר פ ם ה ה א ל א ש . ה נ ע ז ק ר ק י ה ו ו ש ר 9% מ ו ע י ש א ב ו , ה ת ו ל ע א ב ל ד ו ב ל  ב

, ו נ י נ פ ל א ש ש ו נ ן ה ת מ ג ר ו ר ח י ב א ס ו ת ה ו ר ו ד ה ל ר י כ ר ח י ח ן מ י ב ה ל ר י ל ד ת ע ו ל ע ב ר ה י ח  מ

. ן א ה כ ק ב ו ס ע א נ ל  ו

ה ת נ כ ש ת מ ר ט מ ה ל ר י כ ח ת ה ו כ י ז ו ו ן ש ד מ ו א ם ב י כ ו ר כ ם ה י ל י ג ר ם ה י י ש ק ל ה , ע ם ו כ י ס  ב

, ה ר י כ ח י ה א נ ת ה מ מ ת כ פ פ ו א ת ה ו ר י ה ב י ה א ה מ א צ ו ת , כ ם י ד ח ו י ם מ י י ש ל ק א ר ש י ם ב י פ ס ו ו ת  מ

י ב י כ ר ן מ י . ב ה ר י כ ח ת ה פ ו ק ת ת כ ר א ה ה ל י צ פ ו א ת ה ל ע פ ן ה י נ ע ם ל י א נ ת ה ה נ ו ש א ר ש ו א ר ב  ו

.Anderson, supra n. 13, p. 2, n. 1 28 
.Poole, supra n. 26, pp. 220, 225 29 

׳ 25. מ ל לשכת 1972/3, ע א ר ש ל מקרר,עי י ה נ י ת מ ו ל ו ע ן על פ ו ן וחשב  30 מ

ן ו ב ש ח א ב י ב ה ת 1974/5, עמי 73. יש ל נ ש ל ל א ר ש י י ע ר ק ת מיינהל ב ו ל ו ע ן על פ ו נ ש ה  31 דין ו
ל ב ק , מ רה) ר הדי י ח ם מ ו ל ש סף על ת ו נ ב ע ( ק ר ק י ה ו ם 91% משו ו ל ש י ת ד י ־ ל ע ה ש ד ב ו ע ת ה ם א  ג
ת ל ב ק ת ל ו כ כן ז , ו ה נ ת של 49 ש פ ס ו ה נ פ י ק ת ת החכיי־ה ל פ ו ק ת ת כ ר א ה ה ל י צ פ ו ר א כ ו ח  ה

. ה להלן ב ח ר ר ה ת י ד ב ו מ ע ה זו נ נ ז ר ה ת א כו ל ז יה. ע ה השנ ר י כ ח ת ה פ ו ק ם ת ו ת ה ב ר י ד י ה ו  שו
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ה ת נ כ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם ב י ר ו ג ת מ ר ט מ ״ ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

 שווי החכירה יובאו בחשבון המחיר ששולם עבור הדירה, ודמי החכירה הראשוניים,
 ששולמו מראש (בשיעור 80%, או 91% משווי הקרקע). לעומת זאת, רוכש החכירה
 לא יוכל ליהנות מן ההפרש שבין דמי החכירה השנתיים שנקבעו בהסכם החכירה, לבין
 דמי החכירה הראויים בעת מימוש המשכנתה, וזאת מכיוון שבהםכמי החכירה נקבע
 הסדר של שיערוך הקרקע אחת לשבע שנים, והתאמת דמי החכירה השנתיים לעלייה
 בשווי הקרקע. לא יהיה איפוא הבדל ניכר בין דמי החכירה השנתיים שעל־פי הסכם

. א 3  החכירה, לבין דמי החכירה השנתיים הראויים בעת מימוש המשכנתה 1

ה ר י כ ן ח כ ש מ מ ל ו ר ש פ א  3. ה

 (1) המצכ להלכה

 בהבדל מהמקרה של מישכון זכות הבעלות, שבו הנכם הממושכן אינו תלוי באדם אחר
 זולת הממשכן, במקרה של מישכון חיוב, או חכירה, קשור בנכם הממושכן צד נוסף
 מלבד הממשכן (במקרה של מישכון חיוב — חייבו של הממשכן, ובמקרה של מישכון
 חכירה — המחכיר), ובאופן טבעי מתעוררת אז השאלה אם חפשי בעל הזכות למשכן

 את זכותו כרצונו, או שמא יש לצד הנוסף השפעה על יכולת המישכון.
 לגבי מישכון חיוב תשובת חוק המחאת חיובים, תשכ״ט-1969, היא כי רשאי נושה
. לשון אחרת, בבוא נושה למשכן 3  למשכן זכותו זולת אם הוסכם אחרת בינו לבין חייבו 2
 את זכותו אין הוא צריך להסכמת ״הצד הנוסף״ — חייבו, ואולם, אם התחייב הנושה
 שלא למשכן את זכותו מעניק הדין תוקף מלא להתחייבות כזאת. בכך מחיל המשפט
 הישראלי על מישכון חיוב אותו דין שהוא מחיל על העברת חיוב. אף המחאת חיוב

 מותרת זולת אם נשללה העבירות בהסכם שבין הצדדים לחיוב 33,
 השוואה זו של דין המישכון לדין ההעברה עולה הן מן האמור בחוק המחאת חיובים,
 בסעיף 1, והן מן העמדה הכללית שבחוק המשכון, לפיה—׳׳הגבלה או תנאי החלים,

 לפי דין או הסכם, על העברת בעלות בנכם יחולו גם על מישכונו״ (סעיף 3(ב)).
restraint on) האם גם לגבי חכירה מקובלת אותה מידה של הגבלה על העבירות 
 alienation) כפי שהדבר לגבי חיוב, ובמקביל לכך הגבלה גם על היכולת למשכן את
 זכות החכירה ן מבחינה אחת נראה כי החמירו עם החוכר, בהשוואה למעמדו של נושה
 רגיל, ומבחינה אחרת נראה כי הקלו עמו. ההחמרה נעוצה בכך שבעוד שבחיוב חפשי
 בעל הזכות להעביר את זכותו, זולת אם התחייב להימנע מלעשות כן, הרי שעל־פי
 חוק השכירות והשאילה, תשל״א-1971, אם בהסכם החכירה לא נקבע דבר בשאלת

 העבירות יש צורך בהסכמת המחכיר כדי שהחוכר יהא רשאי להעביר את זכותו *3.
 ההקלה עם החוכר (בהשוואה למעמדו של נושה, על־פי חוק המחאת חיובים) היא

 31א בין כך ובין כך, בארץ, בהיות דמי החכירה השנתיים סכומים נמוכים יחסית לסכומים האחרים
 שמדובר בהם, אין להניח שהם היו יכולים למלא תפקיד חשוב בהערכת שווי המשכנתה.

 32 סעיף 1 לחוק המחאת חיובים.
 33 לבד מן ההסכם שבין הצדדים אפשר שהעבירות, ויכולת המישכון, יוגבלו על־פי הוראת דין

 או בגלל מהות הזכות. סעיף 1 לחוק המחאת חיובים.
 34 סעיף 22. על הסייגים שנקבעו לכלל זה ראה בסמוך.
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ם י ר מ א  מ

ף א ה ו ר י כ ח ת ה ר ב ע ה ם ל י כ ס ה ר ל י כ ח מ ב •טל ה ו ר י ס ט ל ל ח ו ף מ ק ו ן ת ת ו ן נ י ד ן ה י א ך ש כ  ב

ת ר א י ב ע ה ל ע מ ו נ ה מ י ה ר י כ ו ח . ה ו ת ו כ ת ז ר א י ב ע ה ל ע מ נ מ י ה ר ל כ ו ח ל ה ת ש ו ב י י ח ת ה א ל  ל

ם י ר י ב י ס ת ל ם ב י ק ו מ י נ ו ה י . ה ם י ר י ב ו ס י ה ר י י כ ח מ ל ה ת ש ו ד ג נ ת ה י ה ק ו מ י ם נ ק א ו ר ת ו כ  ז

ב י י ח ת ו ה ל י פ א , ו ו ת ו כ ת ז ר א י ב ע ה , ל ט פ ש מ ־ ת י ב ר מ ו ש י ת א ל ב ר ק ח א , ל ר כ ו ח ל ה כ ו  י

. 3 ר ג י כ ח מ ת ה מ כ ס א ה ל ו ב ת ו כ ת ז ר א י ב ע ה א ל ל ה ש ר י כ ח ם ה כ ס ה  ב

ף כ ת ה ה א ע י ר כ י מ ו כ נ ה ל א ר ו נ מ ה ע ר מ ח ה ת ה מ ו ע ר ל כ ו ח ם ה ה ע ל ק ה ת ה ל א ו ק ש ם נ  א

ה ר י כ ח ל ה ת ש ו ר י ב ע ת ה ק א ז י ה ח ל י א ש ה ת ו ו ר י כ ש ק ה ו ח ר ש מ ו ה ל י ה ן י ו כ י נ כ , ו ה ל ק ה  ה

ם נ מ . א ם י ב ו י ת ח א ח מ ק ה ו י ח פ ־ ל ת ע ו ר ד ס ו מ , ה ת ו ר ח א ת ה ו י ו כ ז ל ה ת ש ו ר י ב ע ה ל א ו ו ש ה  ב

ת ו ר י ב ע ה ב ר י כ מ ם ה י ב ו י ת ח א ח מ ק ה ו ח ב ה ש א ר ו ה ה ה ל י א ש ה ת ו ו ר י כ ש ק ה ו ח ת מ ר ד ע  נ

. ד ח ו י מ ה ב ן ז ו ר ס ש ח ג ר ו א י ת ל ו א י צ מ י ב ח כ י נ ה ש ל ך י , א ת ר ח ה א נ ת ו ם ה ת א ל ו ת ז ו י ו כ ז  ה

ר ב ד ת ב י ח כ ו נ ה ה א ר ו ה ם ה ו ק מ ה — ב ל י א ש ה ת ו ו ר י ב ש ק ה ו ח ת ב א ז ה כ א ר ו . ה ד ת י ו ה ל י פ  א

ר ת ו ב י ו ר ט כ ו ח ב ה צ ה מ י א ה ה — ל ר י כ ח ת ה ר ב ע ה י ל א נ ת ר כ י כ ח מ ת ה מ כ ס ה ך ב ר ו צ  ה

ך ל כ ם ע י ד מ ו ו ע י ה ם ש י ר י כ ח מ ל ה ה ע ק ז , ח ת א ז ה כ א ר ו . ה תד ו הי ל י . א ת י ש ע ה מ נ י ח ב  מ

א ל ה ש ר י כ ח ת ה ר א י ב ע ה א ל ל ר ש כ ו ח ל ה ו ש ד צ ת מ ו ב י י ח ת ו ה ל ל כ ה י ר י כ ח י ה מ כ ס ה  ש

ר י ב ע ה ר ל כ ו ח ת ל ר ש פ א מ ה ה ( ל י א ש ה ת ו ו ר י כ ש ק ה ו ח ב ה ש ל ק ה , ה ת א ת ז מ ו ע . ל ם ת מ כ ס ה  ב

, ה ר ב ע ה ד ל ג נ ת מ , ה ר י כ ח מ י ה ק ו מ י ם נ א , ב ת כן ו ש ע א ל ל ב ש י י ח ת ו ה ל י פ ה א ר י כ ח ת ה  א

ן ד מ ע מ ה ל א ו ו ש ה , ב ר כ ו ח ל ה ו ש ד מ ע ת מ ת א ר כ י ה נ ד י מ , ב ן כ , א ת ק ז ח ) מ ם י ר י ב ם ס נ י  א

, 3 ם 8 י ב ו י ת ח א ח מ ק ה י י ה פ ־ ל ת ע ר ד ס ו ן מ ת ו ר י ב ע , ש ת ו ר ח א ת ה ו י ו כ ז ל ה  ש

ת ו ר י ב ע ת ה ל א ת ש ח א י נ ה ן ל י ן א י ע ק ר ק מ ה ב ר י כ י ח ב ג ל ר ש ו ב , ס א ו פ י , א ה י ק ה ק ו ח מ  ה

ל ל ש י א ת ת ל ו ר י ב ע ה ח ש י ט ב ה י ל ד ה כ א ז ש ו נ ב ב ר ע ת ה ש ל י י כ , ו ם י ד ד צ ן ה י ב ם ש כ ס ה  ל

, ת ל ב ו ק מ ה ה פ ק ש ה ן ה ה מ א ר נ י ה פ ת כ ע ב ק נ ק ו ח מ ל ה ו ש ה ז ד מ . ע ם י ר י ב ם ס נ י א ם ש י מ ע ט  מ

ן פ ק ת ת ם א צ מ צ ב ל ו ש , ח ם י ר ח ם א י ג ו ס ם מ י ס כ י נ ב ג ר ל ש א ר מ ת ו , י ן י ע ק ר ק י מ ב ג ל  ש

, ע ו נ מ ן ל ל כ ש ע י , ו ת מ צ מ ו צ ק מ ו ש ה ב ז ך ה ר צ מ ח ה ו מ . כ ת ו ר י ב ע ל ה ת ע ו ל ב ג ל ה י ש ט פ ש מ  ה

, ו ר ו ק ק מ ק ו ח מ ת ה ד מ ד ע ו ס י ב ר ש ח ק א ו מ י . נ ״ ר ו ז ח מ ן ה ו מ ת א צ ו ת ה , א ר ש פ א ל ה כ  כ

ה ת כ ו ב י ש ל ח ע ם ב ר ו ה ג נ י ר א כ ו ש ת ה ו י ש י ן א י ע ק ר ק ת מ ו ר י כ ש ב ה ש ר ב ס , ב ה א ר נ י ה פ  כ

ה ר ק מ , ב ר י כ ש מ ר ל י ת ה ן ל ל כ ן ע י א , ו ם י ר ת ם א י ס כ נ ת ב ו י ה ר ל ב ד י ה ו ש ע י ש פ ה כ ב ו ר  מ

. ג ה 8 ר י כ ח ת ה ר ב ע ה ד ל ג נ ת ה , ל ן י ע ק ר ק ת מ ר י כ ל ח ל ש י ג ר  ה

­ ר ק מ ה ב ר י כ ן ח ו כ ש י י מ ב ג ם ל ה ג פ א י ה ה י ל ם א י ק ו מ י ל נ ם ש ח ו כ ך ש כ ת ל ו פ צ ם ל ו ק ה מ י  ה

ל ת ש ו ר ש פ א ת ה ה א ל י ב ג מ ה ה ר י כ ם ח כ ס ה ב ה ש א ר ו ה ט ל ל ח ו ף מ ק ו ן ת ת נ א י י ל כ , ו ן י ע  ק

ה ל ו ל ה ע נ י , א ר ת ו י ת ב י נ ו צ י ק ה ה ת א צ ו ת , ב ה ר י כ ל ה ה ע ת נ כ ש . מ ו ת ו כ ת ז ן א כ ש מ ר ל כ ו  ח

ן ל כ ר ע י ב . ס ה ת נ כ ש מ ש ה ו מ י מ ם ל י כ י ל ת ה ו ב ק ע , ב ה ר י כ ח ת ה ר ב ע ר ה ש א ר מ ת ו י ם ל ו ר ג  ל

. לה ת והשאי ו ר י כ ש ק ה ף 22 לחו י ע  35 ס
ה ש ו נ ובל ה ב, הי י ת החי מ כ ס ה א ב ל תו א ו כ ת ז ר א י ב ע ה א ל ל ב נושר. ש י י ח ת ם ה ה ב ם ש י ר ק מ  36 ב
ק ו ח ף 39 ל ל סעי ס ע ס ב ת ה ם, ב רי ם סבי נ ם שאי י מ ע ט ע מ ב ו נ ב, ה י ו של החי ב ו ר י ל ס ר ע ב ג ת ה  ל
ג ו ה נ ה יש ל ז ו ח ת מ ע ב ו נ ת ה ו כ ז ש ב ו מ י ש ע כי ב ב ו ק ג197, ה - , תשל״ג ( י ל ל חלק כ ם ( י ז  החו

ב ז ם ל ו ת ב ת ו ל ב ו ק ך מ ר ד  ב
, ן ק המקרקעי , 88, 89 לחו ב) ם 34( י פ י ע ס ב ת ש ו א ר ו ה ים ב י ה מצו ש י ה ג ת ו א ם ל י ר ח ים א י טו  37 בי
A m e r i c a n L a w of Property, : ם ה ג א , ר ן ם מקרקעי נ י א ם ש י ס כ נ ה ב ל ב ק ן להן ה  שאי

. V I , pp ,1952. 409-10 
ע 59, עמ׳ .285,267 ׳ : דבה׳ ה א  s3 ר
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ה ת נ כ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם ב י ר ו ג ת מ ר ט מ ״ ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

 שלא יטילו על אפשרות המישכון של חכירה הגבלות יותר קפדניות מאלה המוטלות
 על אפשרות העברתה. גם ההוראה שבסעיף 3(ב) לחוק המשכון יוצאת מן ההשקפה

 כי נדרשת השוואה של דין המישכון של זכות לדין החל על העברת אותה זכות ״*.
 ואולם, לא כן נהג המחוקק. בסעיף 81(א) לחוק המקרקעין נקבע: ״שכירות שנרשמה,
 רשאי השוכר, בכפוף למוסכם בתנאי השכירות, לשעבדו־. במשכנתה בלי הסכמת
. לפי זה, אם ייקבע בהסכם החכירה כי החוכר אינו רשאי למשכן את זכותו, ׳ ׳ . .  המשכיר.

 תהיה לקביעה זו תוקף מלא.
 התוקף המלא הניתן בסעיף 81 לחוק המקרקעין להתחייבות מטעם החוכר שלא למשכן
 את זכותו פועל כלפי עצם יכולתו של החוכר. הסעיף מדבר, אמנם, על כך שהחוכר
 אינו ״רשאי״ למשכן את זכותו, אם התחייב שלא לעשות כן, אך אין להסיק מלשון זאת
 כי אם החוכר בכל זאת ימשכן את זכותו יהא המשכון תקף ותהיה רק תביעת בגין הפרת
 חוזה כנגד החוכר. המחוקק משתמש לעיתים קרובות במלה ״רשאי״, מקום שהוא רוצה

 בעצם לומר ״יכול״, ונראה לנו כי כן נהג גם בסעיף 81 לחוק המקרקעין»,
 העמדה הזאת של המחוקק, בדבר תקפת המלא של התחייבות שלא למשכן חכירה,
 אינה בגדר תפנית מהמצב ששרר קודם לכן בסוגייה זו. אף לפני חוק המקרקעין שררה
 ההלכה כי חוכר מקרקעין רשאי למשכן את זכותו, זולת אם נקבע אחרת בהסכם
 החכירה ». ברם, לפי חוק המקרקעין היתד. העבירות של חכירה כפופה לכלל שהחום־
 אינו רשאי להעביר את זכותו אלא אם כן הותרה העבירות במפורש ». בהשוואה לכך,
 הכלל שחוכר רשאי למשכן את זכותו זולת אם נאסר עליו הדבר בהסכם החכירה היה
 חריג שחיזק את אפשרות המישכון בהשוואה לאפשרות ההעברה. כיום התהפכו היוצרות.
 לאור חוק המקרקעין וחוק השכירות והשאילה חוזקה העבירות של זכות החכירה,

 ובהשוואה אליה צומצמה יכולתו של החוכר למשכן את זכותו.
 מבין שתי הגישות נראית בעינינו יותר הגישה ששררה בעבר, ולא זו הנוהגת כיום.
 לדעתנו, בלתי סביר הוא שהאפשרויות שהחוק מעמיד לרשות חוכר למישכון זכותו יהיו
 מצומצמות מאלה שהוא מעמיד לרשות חוכר המבקש להעביר את זכותו. הפישכון
 אינו אלא העברה אפשרית, ועל כן דין הוא שאפשרויות המישכון לא יהיו מצומצמות

.  מאפשרויות ההעברה״
 כאשר הסכם חכירה כולל תנייה האוסרת על החוכר להעביר את זכותי. אד אין בו
 התייחסות לשאלת המישכון— היוכל החוכר למשכן את זכותו, והאם ניתן יהיה למכור

t את החכירה בהליכי מימוש המשכון 
 האם סעיף 3(ב) לחוק המשכון המחיל הגבלות בדבר העברת נכסים גם על מישכונם,

 39 ראה נוסה הסעיף לעיל, בטקסט שבסמוך לה״ש 33.
 40 ראה: ויסמן, ה״ש 12 לעיל, עמ׳ 170-169.

 41 סעיף 7 לפקודת הבנקים לאשראי; סעיף 9 לפקודת חוק הקרקעות (תיקון), 1937.
 42 ע״א 208/51 הקר נ׳ כרש, פד״י ח׳ 566. עוד על נושא זה ־. ויסמן, ה״ש 2 לעיל, עמ׳ 58,

 הע׳ 178.
 43 דעתנו הקודמת בענין זה היתה שונה, ראה: ויסמן, ה״ש 2 לעיל, עמ׳ 59• את האינטרס
 הלגיטימי של החוכר למנוע את האפשרות שהחבירה תעבור למי שאינו ראוי ניתן להבטיח
 בשלב של מימוש המשכנתה. דבר זה עשוי, אמנם, להכביד במידה מסויימת על הליכי המימוש,
 אבל כמדמה שזהו מחיר שכדאי לשלמו, כדי להשיג את התוצאה, שחוכרים לדורות יוכלו

 למשכן את זכותם, אף אם בקבע ההיפך מזה בהסכם החכירה.
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 יגרום במקרה כזה לצמצום יכולתו של החוכר למשכן את זכותו, אף שיכולתו לא הוגבלה
 כאמור בסעיף 81 לחוק המקרקעין? תשובתנו לשאלה זו חיובית. בסעיף 81 לחוק
 המקרקעין לא היתווה המחוקק את הדרך היחידה שבאמצעותה עשויה להיות מוגבלת
 יכולתו של חוכר למשכן את זכותו, על־ידי קביעה מתאימה בהסכם השכירות, חלות
 על מישכון חכירה כל ההגבלות בדבר עבירות החכירה, מכוח סעיף 3(ב). לפי זה,
 הסכם חכירה שנקבע בו כי המוכר לא יהא רשאי להעביר את זכותו, יראוהו, מכוח
 סעיף 3(ב) לחוק המשכון, כאילו נאמר בו שההוכר לא יהא רשאי גם למשכן את
». כאן שוב מן הראוי לחזור ולציין כי כשם שהגבלת העבירות לא תהיה בעלת כותו  ז
 תוקף מלא, לאור הוראות סעיף 22 לחוק השכירות והשאילה, כד גם הגבלת המישכון,
 הנובעת מהגבלת העבירות, לא תהיה מוחלטת ויחילו עליה הוראות סעיף 22, ובכלל זה
 גם שיקול הדעת הנתון לבית־המשפט להתיר מישכון, והעברת החכירה בעקבות

 המימוש, בתנאים שייראו לו.
 אם אכן אלה המסקנות הנדרשות מסעיפי ההוק הנזכרים, הרי שבולט בעליל כי ההסדר
 המשפטי בשאלת זכותו של חוכר למשכן את החכירה הוא לקוי. לפי הסדר זה, אם
 ההגבלה על יכולת המישכון של החוכר נובעת מהתחייבות החוכר שלא למשכן את
 זכותו, הרי שלהגבלה זו תוקף מלא, ואילו אם הגבלת זכותו של החוכר למשכן את
 זכות החכירה נובעת מקביעה שבהסכם החכירה כי אין החוכר רשאי להעביר את
 החכירה, כי אז אין להגבלה תוקף מלא, ובית־המשפט מוסמך להתיר לו את המישכון
 בתנאים שייראו בעיניו. כלום סבירה תוצאה זו, המעניקה שיקול דעת לבית־המשפט

 במקרה האחד, אך לא במקרה האחר ?

 (11) המצב למעשה

 כיצד מסדירים למעשה את שאלת יכולתו של חוכר למשכן את זכותו ? אילו הוראות
 נקבעות לענין זה בהסכמי החכירה, ומהי ההשפעה של הוראות החוק, שעמדנו עליהן

 לעיל, על התניות שבהסכמי החכירה ?
 בדיקת חוזי החכירה שהיו בשימוש מינהל מקרקעי ישראל בשנים האחרונות מגלה
 כי על אף חוסר האחידות שבעמדת המחכיר, מסתמנות הגישות הבאות בשאלת זכותו

 של החוכר למשכן את החכירה:

 (א) החוכר הראשון של דירה רשאי למשכן את החכירה להבטחת ההלוואה שבעזרתה
 ״קנה״ את הדירה. הסכמתו של המחכיר אינה נדרשת לשם כך. בהסכמי החכירה
 שבשימוש המינהל בעת כתיבת דברים אלת הוסף סייג לפיו אין החוכר חפשי
 בבחירת הבנק שלטובתו תמושכן החכירה. בחירת הבנק טעונה אישור של צד

 שלישי(של החברה שבנתה את הבית).

ת ע א י ב כן מ ׳ 228. דו מ , ע ״ג ׳ 2, תשי ת ישראל, מהד מ ד ב ת ב ו ע ק ר י ק נ , די ה: מ׳ דוכז ו השו  44 ו
. ה ת נ כ ש ש מ ו מ י ת מ ו ב ק ע ה ב ר ב ע ת ה ע נ ו ה מ נ י ר א י ב ע ה א ל ל ת ש ו ב י י ח ת י ה ה כ ר ב ס  ה
. ן ) לחוק המשכו ב ף 3( י ע ס ב ן זו ש ראה מעי ו הו נ ט פ ש מ ה ב ת י א ה ר ל ש א ו כ ר מ א ה נ ל ם א י ר ב  ד
: ל צ ן א ת המישכו ו ר ש פ ל א ר ע י ב ע ה א ל ל ת ש ו ב י י ח ת ה של ה ע פ ש ה ר ל ש ק ד ב ה עו א  ר
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ה ת נ כ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם ב י ר מ ת מ ר ט מ ת" ל רו ה לדו ר י כ ח  ״

ה ש י כ ר ן ה ו מ י מ ע מ ב ו ו נ נ י א ב ש ו י ת ח ח ט ב ה ה ל ר י כ ח ת ה ן א כ ש מ י ל א ש ר ר כ ו ח ן ה י ) א ב ) 

ה ר י כ י ח מ כ ס ה . ב ר י כ ח מ ל ה ו ש ת מ כ ס ה ה ל ב ק ת ן נ ם כ א א ל ה א ר י כ ח ת ה ו כ ל ז  ש

ן י ב ק ל נ א ב ו ה ה ש ש ו ן נ י ה ב ן ז י נ ע ו ל נ י ח ב ה ש ו ת י ו ד ח ם א י נ י ש נ פ ש ל ו מ י ש ו ב י ה  ש

י מ כ ס ה . ב ר י כ ח מ ל ה ר ש ו ש י ן א ו ע ה ט י א ה ק ל נ ת ב ב ו ט ד ל ו ב ע ש ש , כ ר ח ה א ש ו  נ

ף ס ו נ ב א ( י ה ה ש ר ט ל מ כ ו ל ת ו כ ת ז ן א כ ש מ י ל א ש ר ר כ ו י ח ע כ ב ק ם נ י ר ח ה א ר י כ  ח

ם ו כ ל ס ה ע ל ע א י ח ל ט ב ו מ ב ה ו ח ה ד ש ב ל ב , ו ( ה ר י כ ח ת ה ש י כ ן ר ו מ י ת מ ח ט ב ל ה  ע

ה ר י כ ח ם ה כ ס ה . ב ( י ״ ל 3,000 ל ם ש ו כ ס ה ל ל ב ג ה ה ה ת י ת 1965 ה נ ש ב ב ( ו ק  נ

ן ת , י ל ה נ י מ ת ה מ כ ס ן ה ו ע ן ט ו כ ש י מ ר ה ש א י כ , כ ע ב ק ם ב ו י ל כ ה נ י מ ש ה ו מ י ש ב  ש

ה ר י כ ח ת ה ר ב ע ם ה ר ע ש ק ו ב ת ל ו ע י ג מ ת ה ו י ו כ ז ו ה ח ט ב ו ם י , א ו ת מ כ ס ת ה ל א ה נ י מ  ה

. ה ת נ כ ש מ ש ה ו מ י מ ם ל י כ י ל ה ה מ א צ ו ת  כ

ו ת ו כ ת ז ר א י ב ע ה ש ל ק ב מ ר ה כ ו י ח , כ ל ל ך כ ר ד , ב ע ב ק ל ב ה נ י מ ל ה ה ש ר י כ ח י ה מ כ ס ה  ב

ר ו א ם ל ה א ל א ש ת ה ל א ש . נ ם » י י ו ס ר מ ו ע י ש ״ ב ה מ כ ס י ה מ ד ל ״ ה נ י מ ם ל ל ש ב ל י י  ח

י פ ל ם ״ י ל ח ם ה י א ב ח ה ת ו ו ל ב ג ה ת ה ן בכם א ו כ ש י ל מ ל ע י ח מ ה ן ( ו כ ש מ ק ה ו ח ) ל ב ) ף 3 י ע  ס

ל ב ש ל ש ״ ב ה מ כ ס י ה מ ד ם ״ ל ש ר ל כ ו ב ח י י ) ח ס כ ב ת ב ו ל ע ת ב ר ב ע ל ה ״ ע ם כ ס ו ה ן א י  ד

ש ו מ י ת מ ו ב ק ע ה ב ר י כ ח ת ה ר ב ע ל ה , ש ר ת ו ר י ח ו א מ ב ה ל ש ו ב א ה ( ר י כ ח ן ה ו כ ש י  מ

ר כ ו ח ה , ש ( ל י ע ו ל נ ד מ ה ע י ל ע ש ה ( ר י כ ח ם ה כ ס ה ב ה ש ע י ב ק י ה ן כ ו ע ט ן ל ת י נ 4 8 1 ( ה ת נ כ ש מ  ה

ת מ כ ס ך ה ם כ ש ת ל ש ר ד נ א ש ל , ב ה ר י כ ח ת ה ש י כ ן ר ו מ י ך מ ר ו צ ו ל ת ו כ ת ז ן א כ ש מ י ל א ש  ר

י א נ ת י כ ה ש ל ה כ ש י ר ל ד ר ע י כ ח מ ל ה ו ש ד צ ר מ ו ת י , ו א ל ל כ , מ ה כ ו ת ת ב ל פ ק , מ ר י כ ח מ  ה

ו ה ז נ ק ס ן מ י , א ם ל ו א . ו ה ת נ כ ש מ ש ה ו מ י מ ה מ א צ ו ת ה כ ר י כ ח ת ה ר ב ע ה י ל א נ ת ו כ , א ן ו כ ש י מ  ל

ח ו ם י י ב ד י ־ ל , ע ה ן ז י נ ע ו ב ת נ ו ו ת כ ל א ה נ י מ ר ה י ה ב ו ה ל י ה א י ב ה ו ט , ו ת ו ק פ ט ת מ י ש פ  ח

ה ל א ש . ה ״ ה מ כ ס ה י ה מ ד ״ ר ל ש ק ק ב א ר ת ל ו ב י ש ר ח ב ד . ל ה ר י כ ח י ה מ כ ס ל ה ם ש י א ת  מ

( ב ) ף 3 י ע ; ס ה ר י כ ח ת ה ר ב ע ן ה י נ ע ה ל ר י כ ח י ה מ כ ס ה ו ב ע ב ק נ ת ש ו ל ב ג ה ל ה י כ ב ג ת ל ר ר ו ע ת  מ

ן ו כ ש י מ ר ל ש ק ם ב ה ג ל ו ח ה ת ל א ת ה ו ל ב ג ה ם ל ה א ל א ש ת ל ו ס ח י י ת ב ה י י ח ן מ ו כ ש מ ק ה ו ח  ל

, א ה ו ת ה ז ל א ש ת ל י ב ו י ה ח ב ו ש . ת ן ו כ ש י מ ש ה ו מ י ת מ ע ה ב ת ר ב ע ה ר ל ש ק ו ב ה א ר י כ ח  ה

ש ר ד נ , כ ה ר י כ ח ת ה ר ב ע ה ו ל ע ב ק נ ת ש ו ל ב ג ה ת ה ו ר י ב ת ס ק י ד ב ה ל פ ו פ , כ ם י נ פ ־ ל כ ־ ל  ע

ת ר ב ע ת ה ר א י ת ה ת ל ו כ מ ט ס פ ש מ ה ־ ת י ב ל ש , כ ה ל י א ש ה ת ו ו ר י כ ש ק ה ו ח ף 22 ל י ע י ס פ ־ ל  ע

. ת ״ ו ר י ב ס ו כ ב ש ח י א י ת ל ו ל ב ג ה ם ה , א ו י נ י ע ו ב א ר י י ם ש י א נ ת ה ב ר י כ ח  ה

י ז ו ח ע ב ב ק ר נ ש א , כ ה ר י כ ח ת ה ש י כ ן ר ו מ י מ ן ל נ י א ת ש ו א ת נ כ ש י מ ב ג , ל ת א ת ז מ ו ע  ל

־ ת י ל ב כ ו א י , ל ר י כ ח מ ת ה מ כ ס ה א ב ל ו א ת ו כ ת ז ן א כ ש מ ל ל כ ו א י ר ל כ ו ח י ה ה כ ר י כ ח  ה

Mark, H . A. , "Leaseholds Mortgages — Some Practical Considerations", 
.14 (1959), Bus. L a m 609, 612 

, ש א ר ה מ ר י ב ח י ה מ ת ד ר א כ ו ח ן ישלם ה ה ב ת ש ו ר י כ ח ה ב מ כ ס י ה מ ד ה ל ש י ר ד ל ה טו ל בי  45 ע
י ישראל לשכת 1973/74, עמ׳ 19. ע ק ר ק ל מ ה ; י ת מ ו ל ו ע ח פ : דד׳ ה א ת החכירה, ר פ ו ק א ת ו ל מ  ל
׳צ 160/63 ס בבג׳ פ ש מ ה ־ ת י ד ב מ ם ע ה ל ב ש ו ש י ח פן ה על או , ו ת דמי ההסכמה ע י ב ק ם ל י כ ר ד ל ה  ע
י ע ק ר ק ל מ ה נ י ׳ ט ד נ יראו י י י״ז 2613; ע״א 585/68 ו ״ ד , פ י ישראל ע ק ר ק ל מ ה נ י ׳ מ ן נ מ ג ר  א

.491 ( 1 ) ג ״ י כ י ד , פ ל א ר ש  י

, בעמ׳ 89. ל ש 12 לעי ״ , ה : ויסמן ה א  46 ר
ר י ב ע ה ל ר מ כ ו ש ת ה ע א ו נ מ ר ל י כ ש ו של מ ת ו כ ז רע מ ו ה ג ל י א ש ה ת ו ו ר י כ ש ק ה ף 22 לחו י ע  47 ס
ת ו כ ל ז כ ע מ ו ר ג ק בא ל קו ח חי א ״ ת ( ו נ ש ר פ ת ה ד ו ק פ ף 42 ל י ע ת ס א ר ו ר ה . לאו ר ח א תו ל ו כ ת ז  א
, ה ל א ש ל ה א ש ה ה ל י ו במפורש״) עשו ר ב מ א א אם נ ל , א ה ב ו ה ח י ל ה, או להט־ל ע נ  של המדי
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ן י ע ק ר ק מ ק ה ו ח ף 81 ל י ע . ס ר י כ ח מ ל ה ו ש ת ד מ ת ע ו א ת ר ו ק י ט ב ב ת ש ח ר ת י ב ע ה ט ל פ ש מ  ה

, ת ״ א ז כ ה ש ל ב ג ה ג ל י י ו ס י מ ת ל ף ב ק ו ק ת י נ ע  מ

ת ק י ח ר ה מ א ר ו ל ה ף ש ק ו ת ל ה ר ע ע ר ע ה ל י ה ן י ת י א נ ל , ש ת ו י ה ה ל י ו ש ך ע כ ה מ א צ ו ת  ה

ל — א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ש מ ו מ י ש ם ב ו י ם כ ה ה ש ר י כ ח י ה מ כ ס ה ה ב י ו צ מ ו ה ן ז י ע ת — מ כ  ל

ל צ ל א ב ו ק ה מ י ה י ה ש מ ם ל א ת ה ב ה ״ ר י כ ח י ה מ ת ד ת א ו ל ע ה י ל א ש ר ר י כ ח מ א ה ה ה י י פ  ל

י פ , כ ה נ ו כ ש י מ י ל א נ ת ם כ ן ג ל כ ע ו ה ( ר י כ ח ת ה ר ב ע ה ו ל ת מ כ ס ן ה ת מ י ל א נ ת , כ ״ ר י כ ח מ  ה

ו י פ ־ ל ע י ש ח כ ו נ י ה ט פ ש מ ב ה צ מ י ב ו ק ל ת ה ה א ש י ח מ ו מ א ז מ ג ו . ד ( ם כ ס ה ת ה ו א ר ו ה ה מ ל ו ע  ש

ת ו ר י כ ש ק ה ו ח ף 22 ל י ע ע ס י צ מ ד ש ע ס א ה ל , ב ן י ע ק ר ק מ ק ה ו ח ף 81 ל י ע ר ס כ ו ח ל ה ל ע  ח

ם צ ע ת מ ע ב ו נ , ה ר כ ו ח ל ה ה ע ד ב כ ה ף ל ס ו נ ב ך ש ל כ ם ע ה ג ע י ב צ ו מ א ז מ ג ו . ד ה ל י א ש ה  ו

ה ר ו ק מ ה ש ד ב כ ה ת ה מ י י , ק ה ר י כ ח ן ה ו כ ש ־ מ י ל א נ ת ר כ י כ ח מ ל ה ו ש ת מ כ ס ת ה ל ב ק ך ב ר ו צ  ה

ל ב ש צ מ ה ב ר י כ ח ת ה ת א ו ד י מ ע ה מ מ כ ס ה ן ה ת מ י ל א נ ת ר כ י כ ח מ ל ה ת ש ו ש י ר ד ה , ש ך כ  ב

ם י ו ו ל ל מ ם ש ת ו נ ו כ נ ע מ ו ר ג ל ל ו ל ה ע ב ז צ . מ ה י ל ם ע י ל ח ם ה י א נ ת ת ה נ י ח ב ת מ ו א ד ו ו ־ י  א

. ה ר י כ ח ת ה ש י כ ן ר ו מ י מ ה ל נ י א ה ש א ו ו ל ה ה ל ח ו ט ב ה כ ר י כ ל ח ה ע ת נ כ ש ל מ ב ק  ל

ק פ ת ס ה ם ל ה י ל ה ע פ ו ת כ ו א י צ מ ה , ש ת ו ר ו ד ם ל י ר כ ו ח ל ה ב ש ח ר ר ה ו ב י צ ה ב ע י ג ש פ ך י כ  ב

ם י י ו צ י מ א ר ש א ת ל ב ו ר ע ם ב ה י ת ו ר י ת ד ל א צ נ ת ל ל ו כ י ת ה נ י ח ב . מ ת ו ל ע ם ב ו ק מ ה ב ר י כ ח  ב

י ש כ ו ר ר ש י ח ו מ ה . ז ת ו ר י י ד ל ע ל ב ם ש ב צ מ ה ל א ו ו ש ה ת ב ו ח ב נ צ מ ת ב ו ר ו ד ם ל י ר כ ו  ח

ם ם ה ק א פ ס , ו ת ו ל ע א ב ל ם ו ה י ת ו ר י ל ד ת ע ו ר ו ד ה ל ר י כ ם ח ל ב ק ם ב י מ ל ש ץ מ ר א ת ב ו ר י ד  ה

ך 9*, כ ם ל י ע ד ו ל מ ל ך כ ר ד  ב

ה ר י כ ח ה על ה ת נ כ ש מ ת ה ע פ ש  4. ה

ה ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ) ו ן כ ש מ מ ה — ר ( כ ו ח ם ה ה ה ר י כ ל ח ה ע ת נ כ ש ת מ ר י צ י ם ל י ד ד צ  ה

, ו נ י י ה , ד ה ר י כ ח ם ה כ ס ל ה ם ע ה ג ע פ ש ה ה ת נ כ ש מ ת ל ע ד ו ן נ כ ־ י פ ־ ל ע ־ ף , א ( ה ש ו נ ה — ) 

ם כ ס ח ה ו כ , מ ת ו ר ו ק י מ נ ש ע מ ב נ ת ה ש י ו ש ה זו ע ע פ ש . ה ר י כ ח מ ר ל כ ו ח ן ה י ב ם ש י ס ח י ל ה  ע

ה י ו א ה ר ו ש ע י ה ש ל א ו כ י ה ה י י א נ ת ך ש י ר ן צ ו כ ש י מ ת ל נ ת י ה נ י ה ה ת ר י כ ה י ש ד . כ ן י ד ח ה ו כ מ  ו

ה מ כ ס ר ה י כ ח מ ת ה א ג מ י ש ה , ל א ו פ י , א ל ד ת ש ר י כ ו ח . ה ה ת נ כ ש מ ל ה ב ק י מ נ י ע ן ב ו כ ש י מ  ל

ת ל ב ק י ל א נ ת ת כ ו א ת נ כ ש י מ ל ב ק י מ ד י ־ ל ם ע י ש ר ד נ ם ה י א נ ת ת ה ה א ר י כ ח ה ה ז ו ח ל ב י ל כ ה  ל

ב ש ח ת ה ל — ב א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י י מ פ ל ס כ ל ג ע ו ה פ ל י א ש ה ת ו ו ר י כ ש ק ה ף 22 לחו י ע ם ס  א
ת היא ל ב ו ק מ ה ה פ ק ש ה . ה ה נ י ד מ ס על ה ל במס־רש ג ל ו א ה ה ל ל י א ש ה ת ו ו ר י כ ש ק ה ו ח ך ש כ  ב
ה ל י א ש ה ת ו ו ר י כ ש ק ה ז חו קים מעי ה של חו ל ו ח ת ת ה ע א נ ו מו נ י ת א ו נ ש ר פ ת ה ד ו ק פ ף 42 ל  שסעי
ם ו ח ת ת ב ו י ז ת חו ו י ו ר ש ק ת ת של ה ו י ט פ ש מ ת ה ו א צ ו ת ם ב י נ ת חוקים אלה ד ו י ה , ב ה נ י ד מ ל ה  ע
, פד״י י״א 659, 665; ן כו ף השי נ ל א ה נ : בג״צ 194/56 מ מדרופ נ׳ מ ה א . ר ט הפרטי פ ש מ  ה
, ה׳ ם י ט פ ש , מ ת״ ו ת הפרשנ ד ו ק פ ף 42 ל ה בסעי נ י ד מ ה ל נ ו ת נ ה ה י לג י ו , ״הפרי רחי ם מז י ר  מ

Is the State Subject", J . Potchebutzky ¡ ה 23א ר ע ׳ 135, 145-143, 148 ה מ ע ) 1 9 7 3 ( , 
־ ה ל י י ה ל עשו א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ם ) . i s . z, Rev״ to the Rule of Law", 9 ( 1 9 7 4 ) . 369 
׳ 156, וכן מ , שפ, ע רחי : מז ה א . ר ת ו נ ש ר פ ת ה ד ו ק פ ף 42 ל י ע ך ס ר ו צ , ל ה נ י ב כמד ש ח י  ה

ה 113). ר ע ׳ 194, ה מ ׳ 2, ע , מהד ל א ר ש ! י י נ י של בדי נ ו צי טו סטי נ ט הקו פ ש מ , ה ן י נשטי בי  רו
ם י ז ק החו ו ח ף 39 ל י סעי פ ־ ל ת ע ו ל ב ג ה ל ה קף ש ת התו ק י ד ע ב ו נ מ י ל ה כד ל ם א י ר ב ד ן ב ך אי  48 א

ם, תשכ״ב-1964. די ים דאחי ז ק החו , תשל״ג-1973, או על־־סי רו ( י ל ל ק כ ל ח ) 
־ ל יעשה ע ן י י ע ק ר ק מ ה ב מ ו ש ת ר ו ר י כ ן ש בע, כי מישכו ן הקו ק המקרקעי ף 91 לחו ש סעי ו ר י פ  49 ל

יסמן ה״ש 12 לעיל, עמ׳ 63-65. : ו ה א , ר ה ת נ כ ש  ידי מ
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ה ת נ כ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם ב י ר ו נ ת מ ר ט מ ״ ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

ר ב ד ה כ ר י כ ן ח כ ש מ ת ל ו ר ש פ א ת ה ה א א ו ר , ה ט פ ש ת מ ט י . ש ה ר י כ ח ת ה ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש  מ

ך ן א ו כ ש י מ ה ל ת ו ם א י ר י ש כ מ ה ה ר י כ ח ם ה כ ס ה ב ם ש י א נ ת ת ה ע י ב ת ק ר א י א ש א ת , ל י ו צ  ר

, ק ו ח ח ה ו כ , מ ע ב ק ת ת א ז כ ט ש פ ש ת מ ט י . ש ר י כ ח מ י ה פ ל ר כ כ ו ח ל ה ח ש ו ק י מ ת ה ל ו כ י ק ל ר  ו

ת ת ס ו י מ ד י ־ ל ל ע ב ק ת ה ת ר י כ ל ח ה ע מ מ ש מ י ש ד ר כ י ב ן ס פ ו א ם ב י ש ר ד נ ם ה י א נ ת ת ה  א

ר ש א ט כ פ ש ת מ ט י ל ש ה ש ד מ ע ת ה ו י ה ה ל כ י ר ת צ א ז כ ה ש מ כ ה ו מ ת כ ח ל א . ע י א ר ש א  ה

ו ה ז כ — ו ת י ח ר כ ף ה א א י א ה ל , א ה י ו צ ר ת כ ב ש ח א נ י ה ד ש ב ל ו ב א ז ה ל ר י כ ל ח ה ע ת נ כ ש  מ

ת ו ר י ד י ה ש כ ב ת ו ה ר י פ , ל ו נ י ר ב ח ד ת פ ו ב נ ד מ ה ע י ל ע ה ש ד ב ו ע ב ב ש ח ת ה . ב ל א ר ש י ב ב צ מ  ה

י ו צ ר ר ב ד ת מ כ פ ו ה ה ר י כ ן ח כ ש מ ת ל ו ר ש פ א ה י ש ר , ה ד ב ל ת ב ו ר ו ד ם ל י ר כ ו ם ח ץ ה ר א  ב

. ש י ° ח ר כ ר ה ב ד  ל

י ד ר כ ד ס ת ה ו נ ו ע ט ת ה ו ד ח ו י מ ת ה ו י ע ב ת ה ק א ק ו ח מ ר ה י ד מ ן ה כ ם א ה א ל א ש ת ה ל א ש  נ

ה ן ז י נ ע ש ל י ד ק ק ה ק ו ח מ י ה א כ י ו ה ה ז ל א ש ה ל ב ו ש ת ן ? ה ו כ ש מ ה ל ר י כ ח ת ה ר א י ש כ ה  ל

ל ו ש ר ק י ע ר ב ד ס ו , מ ל א ר ש י ך ב ל כ י כ נ ו י ח , ה ה ז א ה ש ו נ י ה כ , ו ד ב ל ה ב ט ע ו ב מ ת ל מ ו ש  ת

ק ז ם ח ה ל ח ש ו ק י מ ח ה ו כ ה ש ל ל א ם ש י ס ר ט נ י א י ה פ ־ ל ע ע ב ק ם נ נ כ ו ת , ש ם י מ כ ס ה ר ב ב  ד

א ו ר ה כ ו ח א ה ה ל ת נ כ ש ל מ ב ק מ — ר י כ ח מ — ר כ ו ש ח ל ו ש מ ס ה ח י ב , ש ן י י צ ר ל ת ו מ ן ה . מ ר ת ו  י

. ה ת נ כ ש מ ה ה ו ר י כ ח י ה א נ ת ת ב א י ת כ מ  ה

ם י ר ד ס ו ד מ צ י כ , ו ן ו כ ש י מ ה ל ר י כ ח ת ה ר א י ש כ ה י ל ד ר כ ד ס ם ה י נ ו ע ט ם ה י א ש ו נ ם ה ו ה ל י  א

ך , א ן ל ה ד ל ו מ ע ך נ ל כ ו ? ע נ י י ת ח ו א י צ מ ם ב י ל ב ו ק מ ם ה י מ כ ס ה י ה פ ־ ל ה ע ל ם א י א ש ו  נ

. ן י ו בד ר ד ס ו ה , ש ת י ס ח ם י י ט ע , מ ם י א ש ו ם נ ת ו ל א ע ע י ב צ ה נ ל י ח  ת

: ן י ד ו כ ר ד פ ו ה ם ש י א ש ו  (1) נ

י א נ ת ע ש ב ק ת נ א ס ז ד ע ח ך י , א ק ו ח ה ב ע ב ק ה נ ר י כ ן ח כ ש מ ת ל י נ ו ר ק ע ת ה ו ר ש פ א  א. ה

ל ו ע נ ע ב צ , ה ל י ע ה זו ל א ר ו ל ה ו ע נ ד מ . ע ״ ר כ ו ח ן ה ו מ ת ז ל ו כ ל י ו ל ש ם ל י י ו ש ה ע ר י כ ח  ה

. s ה 2 ז ר ה ד ס ה ל ה ו ע נ ת ע ת ד ו א נ ע ב ר ה ב כ , ו ת ו א י צ מ ה ב ה ב ש ע נ ש ש ו מ י ש  ה

ה ע ד ו ר ה י כ ח מ ת ל ת ה ל ב ו ק ח ו ח ה ב ע ב ק , נ ״ י א ר ש א ק ל נ ב ת ״ ב ו ט ה ל ר י כ ן ח ו כ ש י מ . ב  ב

ת ו נ ת ה ן ל ת י ה נ ר י כ ח ם ה כ ס ה ב ן ש ו ו י כ . מ ״ ה ת נ כ ש מ ת ה ר י צ י י נ פ ם ל ו ל 15 י ת ש מ ד ק ו  מ

ס ר ט נ י ש א , י ת ו נ ו ם ש י כ ר ד ה ב ת ו ל א י ב ג ה ל , ו ו ת ו כ ת ז ן א כ ש מ ר ל כ ו ח ל ה ו ש ת ל ו כ ל י  ע

, ד ע ו ד מ ו ע ה ב ת נ כ ש מ ה ב ר י כ ח ת ה ד א ב ע ש ה ל נ ו ו כ ל ה ע ע ד ר י י כ ח מ ה ה ש ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ  ל

י ו ש , ע ה ע ד ו ה ת ה ל א ב י ק ר ש ח א , ל ת ו ד ג נ ת ר ה י כ ח מ ע ה י ב א י . ל ך ל כ ב ע י ג ה ל ל כ ו י ך ש  כ

. 5 ה * ת נ כ ש מ ל ה ה ש פ ק ל ת ר ע ע ר ע ר ל ת ו ר י ח ו א ש מ ק ב ם י , א ק ת ש ת ה נ ע י ט נ פ ד ב ו מ ע א ל ו  ה

, ן ו כ ש י מ ל ה ת ע מ ד ק ו ה מ ע ד ו ר ה י כ ח מ ת ל ת ה ל ב ו ח ר ה ב ד , ב ק ו ח ב ת ש א ז ה ה א ר ו ה  ה

ה ע ד ו ה ל ה ה ש ר ו ר ב ה ה ת ל ע ו . ת ״ י א ר ש ק א נ ב ת ״ ב ו ט ן ל ו כ ש י ל מ ה ש ר ק מ ק ב ה ר ל  ח

א י ב ה י ל ד ם כ י ד ע צ ם ב י ט ק ו , נ ל ל כ , כ ץ ר א י ב א ר ש א ת ה ו ד ס ו מ ך ש כ ׳ ל ה א י ב ת ה מ ד ק ו מ  ה

ם י ש ר ו א ד ל ך א כ ם ב י ק פ ת ס ן מ י ף א א , ו ר י כ ח מ ת ה ע י ד י ה ל ת נ כ ש מ ת ה ר י צ ר י ב ת ד  א

ה גם ר י כ ח ת ה ש י כ ר ר ח א ל ם ש י ב ל ש ך ב , א ה ר י כ ח ת ה ש י כ ן ר מו ך מי ר ו צ ה ל נ ו ש א ר ש ו א ר  50 ב
ם. רי ו ת המג ר י צים של ד פו ה ושי ב ח ר ן ה מו י למי א ר ש ת א ג ש ך ה ר ו צ ן ל ו , כג ת ו ר ח ת א ו ר ט מ  ל

׳ט-1969. , תשכ׳ ן ק המקרקעי ו ח ף 81 ל י ע  51 ס
ן חכירה״. כ ש מ ת ל ו ר ש פ א ה , ״ ל ק 3 לעי ר ה פ א  52 ר

. י א ר ש א ם ל י ק נ ב ת ה ד ו ק פ ף 7(2) ל  53 סעי
."an estoppel certificate" : ב ״ ה ר א ה ב נ ו כ ה מ ת נ כ ש מ ל ה ב ק ת מ ו ל א ש ר ל י כ ח מ ו של ה ת ב ו ג  54 ת

. p , 1974 :263. Friedmann, M . R., O n Leases, New York, ך ל כ ה ע א  ר
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ם י ר מ א  מ

. ה » ר י כ ח ן ה ו כ ש י מ ר ל י כ ח מ ל ה ת ש ש ר ו פ מ ו ה ת מ כ ס ת ה ג א י ש י ם ש ד ק ו י מ א נ ת ר כ כ ו ח ה  מ

ה י א נ ת ת ר פ ל ה ל ג , ב ה ר י כ ח ל ה ו ט י ב ר ל כ ו ה ד ה ג נ ה כ ע י ב ש ת י ג ה ן ל ו ו כ ת מ ר ה י כ ח  ג. מ

ם י ר ק ם מ ת ו א , ב ה ר י כ ח ל ה ה ע ת נ כ ש מ ל ה ב ק ת מ ם א ע ג ב ת נ ף כ ר צ ב ל י י , ח ר כ ו ח ־ ה ד י ״ ל  ע

ה ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ם מ ל ע ת ה ל ל ו כ ר י י כ ח מ ן ה י . א ר כ ו ח י ה ד י ־ ל ה ע ר י כ ח ה ה נ כ ש ו ם מ ה ב  ש

ת י א ת כ ר ך ע ת א א י ל ך כ מ ג ע י ש ח ו י י ש ן ל י — א ״ ת י א ד י ם ד י ר ב ל ד ע ו ב א ל ה ״ נ ע ט  ב

. י ת ע י ב ת ת ש א י ג י מ נ ו א ת ר פ ן ה י ג ב ה ש ר י כ ח ם ה כ ס  ה

, ה מ ו י ך ק ש מ ה ה ב י ו ל ת , ו ר כ ו ח ל ה ו ש ת ו כ ז ת מ ע ב ו ה נ ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ ו ש ת ו כ י ז ת כ מ  א

, ן כ ־ י פ ־ ל ע ־ ף , א ר כ ו ח ש ל י ש ת מ ו י ו כ ר ז ת ו ה י ר י כ ה ו ב י ה ה י ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ל ר ש ש פ א ־ י י א כ  ז

. ם י כ י ל ה ד ל ה צ ת נ כ ש מ ל ה ב ק ת מ ת א ו ש ע ש ל ר י כ ו ח ד ה ג נ ר כ י כ ח מ ל ה ו ש ת ע י ב ת  ב

ע ג פ ר ת כ ו ח ד ה ג נ ה כ ע י ב ת ת ל ו נ ע י ה ן ש ו ו י כ ה מ ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ת ל ד מ ו ת ע א ז ת ה ו כ ז  ה

ע ד ם י י כ י ל ה ד ל ה צ ת נ כ ש מ ל ה ב ק ה מ י ה ם י . א ה ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ ו ש ת ו כ ז ם ב ן ג י ר ש י מ  ב

ן י ד ה ה ש ד י מ , ב ה ל ת א ו ר פ א ה פ ר ת ל ו נ מ ד ז ך ה כ ו ב ן ל ת נ י ת , ו ר כ ו ח ם ל י ס ח י י ת מ ו ר פ ו ה ל י  א

ב ו ר ק ב מ ו ק ע ה ל ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ כ ו ם י י כ י ל ה ד ל ה צ י ה ם י , א ן כ . ו ת כן ו ש ע ו ל ר ל י ת  מ

ל ל כ ר ל כ ו ח ה ר ו י כ ח מ ו ה ע י ג ה י י נ ו נ י ק ד י ל ־ ע ת ש ו ר ש פ א ת ה ע א ו נ מ ה ל ר ט מ , ב ן ו י ד ר ה ח  א

. ו נ ו ב ש ל ח , ע ״ ה נ ב ה  ״

ל ו ט י ב ר ל כ ו ח ד ה ג נ ר כ י כ ח מ ל ה ו ש ת ע י ב ת ד ב ת צ ו י ה , ל ה ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ ו ש ת ז ו כ  ז

. ״ ת ו א ת נ כ ש מ י ל ל א ר ש ק י נ ׳ ב ל נ מ ר ב ר ד ד ה ע ן ו י ד ה ־ ק ס פ ה ב נ ו ר ח א ה ל ר ר ב ת , נ ה ר י כ ח  ה

ן ת י נ ה ש ר י כ ל ח ו ט י ב ן ל י ד ־ ק ס י פ כ , ו ת א ז ת כ ו כ ה ז ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ י ל ק כ ס ט פ פ ש מ ה ־ ת י  ב

ה ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ ו ש ח ו כ ם ב ל א ט ו ב , י ם י כ י ל ה ד ב צ ף כ ר ו ה צ ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ א ש ל  ב

/ • ה ׳ ע י ב ת ד ה ג נ ש כ מ ל מ ת ש ו נ ע ו ט י פ ש ב , י ה ר ו א כ ת ל ו ח פ , ל ת כי ו א ר ה  ל

ם ו י ל ק ר ע י כ ח מ ל ה ו ש ת ע י ד י ר ב כ ו ח ר ל י כ ח מ ן ה י ב ם ש י כ י ל ה ת ה ו ל ט ת ב י נ ת ו ם מ א  ה

, ה ר י כ ח ן ה ו כ ש י ל מ ר ע י כ ח מ ע ל י ד ו ה ח ל ר א ט ל , ש ה ת נ כ ש ל מ ב ק ל מ ב ו י ? ה ה ת נ כ ש מ  ה

ה ב ו ש ו ת א ז ה ת ? ה ו ר ד ע ה ן ב ת י נ , ש ה ר י כ ח ץ ל ם ק ש ן ש י ד ה ־ ק ס ל פ ו ט י ת ב ש א ו ר ד  ל

ק נ ׳ ב ל נ מ ר כ ר ה ד ה ע ת ו ש ר פ ה ? ב נ כ ש ו ה מ ר י ב ח ה ע ש ד א י ר ל י כ ח מ ה ל ש ו ט י ב ת ה ש י ר ד  ל

ו י נ פ ל ה מ ת ו ר א ט פ ו ו ה ז ל א ש , ב א ח ר ו ב א ג , א ט פ ש מ ה ־ ת י ע ב ג ת נ ו א ת נ כ ש מ י ל ל א ר ש  י

. ן י ע ק ר ק מ ם ה ש ר מ ן ב י י ע ם י ה א ת נ כ ש מ ם ה ו י ל ק ת ע ע ד ל ל ק נ ל ב ו כ ר י י כ ח מ י ה ו כ ר מ ו א  ב

ק ו ד ב , ל ר כ ו ד ח ג ה נ ע י ב ש ת י ג מ , ה ר י כ ח ל מ ה ע ב ו ח ר ש מ ו ט ל ש פ מ ־ ה ת י ך ב כ ן ב ו ו כ ת ם ה ו ל  כ

ף ו ש , ח ן ה כ ש ע א י ם ל א ש , ו ו ת ו כ ת ז ר א כ ו ח ן ה כ ש י א מ מ , ש ה ל י ח ן ת י ע ק ר ק מ י ה ס ק נ ת פ  א

ם ? י כ י ל ה ד ל צ ף כ ר ו א צ ל ה ש ת נ כ ש ל מ ב ק י מ ד י ־ ל ם ע י כ י ל ה ל ה ו ט י ת ב ו ר ש פ א א ל ו  ה

ה י ד ד צ ן ש ו ו י כ , מ ל מ ר כ ר ה ד ה ע ו ן ב י ד ה ־ ק ס ר פ ח א ם ל ה ג ח ו ת ה פ נ ד ו ו ע ה ז ל א י ש ה כ מ ו  ד

. ב ג ת א ר מ י ת א נ י ח ב ו ב י ו ה ר מ א נ ם ש י ר ב ד ה , ו ט פ ש מ ה ־ ת י י ב ד י ־ ל ו ע ק ד ב א נ ם ל י נ ו ש  ה

ק ו ד ב , ל ם י ר כ ו ד ח ג נ ה כ ע י ב ם ת י ש י ג ם מ ה ת ש מ י ל א , כ ם י ר י כ ח ב מ י י ח ת ל ו ר ש פ א ת ה מ ו ע  ל

ת ת א ו ל ע ה ן ל ת י , נ ו ת ו כ ת ז ר א כ ו ח ם ה י י ת נ י ן ב ב ש י א מ מ ר ש ד ב ל ן ו י ע ק ר ק מ ם ה ש ר ת מ  א

ל ע ע י ד ו ה ה ל ר י כ ת ח ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש ל מ ב ק ב מ י י ח — ל י ו צ ר ן ה י ד ת ה נ י ח ב ת — מ ו ר ש פ א  ה

. ה ר י כ ח ה ב י ו ל י ת ש י ל ם ש ד ל א ו ש ת ו כ ך ז ל י א ן ו א כ מ ע ש ד י י ש ד , כ ר י כ ח מ ן ל ו כ ש י מ  ה

ה א ה ר ר י כ ח ן של ה ר על המישבו י כ ח מ דעה ל ן הו ת מ ק מ י ס ה תן ל י ת שנ פ ס ו נ ת ה ל ע ו ת  55 על ה
כה. ה ג׳ הסמו ק ס י פ  ב

׳ 800/69 : ת״א חי י ז ו ח מ ט ה פ ש מ ה ־ ת י ב ן ב י ד ה - ק ס ה גם פ א  56 ע״א 263/73, פד״י כ״ט (1) 263. ר
.237 ( 1 ) ד ״ ל ש , פ״מ ת ל מ ר כ ר ה ד ה ע ׳ ו ת נ ו א ת נ כ ש מ י ל ק ישראל נ  ב

 57 שם, עמ׳ 270.

102 



ה ת מ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם ב י ר ו נ ת מ ר ט מ ״ ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

 הפתרון השני יעלה בקבה אחד עם ההסדר שעל־פי פקודת הבנקים לאשראי. במשכנתאות
 לטובת ״בנק לאשראי״ מטילה הפקודה חובה לתת למחכיר הודעה מוקדמת של 15 יום
. גם שיקולי יעילות תומכים בדרך של מתן הודעת, פשוט יותר 5  לפני מישכון החכירה 9
 ויעיל יותד להבטיח את ידיעתו של הבעל על דבר קיום משכנתה, על-ידי משלוח הודעה,

. « 5  מאשר בדרך של בדיקת פבקסי המקרקעין בטאבו 8
 ד. מושכנה זכות חכירה, לא יוכל החוכר לבצע בחכירה עיסקאות שיהא בהן כדי לגרוע
. לפי זה, עיסקה שבה מעביר החוכר 5  מזכותו של מקבל המשכנתה לממש את המשכנתה 9
 את זכותו למחכיר לא תביא בעקבותיה מיזוג של זכות החכירה בזכות הבעלות, כי מיזוג
 כזה יביא לכך שהזכות הכפופה למשכנתה תימוג ותיעלם, ומקבל המשכנתה יעמוד אז

. 6 0 ה ק י  בפני שוקת ר
 דברים אלה מתייחסים להגבלה על יכולתו של חוכר לבצע ״עיסקאות״ בזכותו,
 שיש בהן כדי לפגוע במקבל המשכנתה. ואכן, סעיף 85(ב) לחוק המקרקעין, המטיל
 הגבלה זו על הממשכן, מדבר במפורש ב״עיסקאות״». נשאלת השאלה מה על שינויים
 בזכות החכירה שאינם בגדר עיסקאות, אך יש בהם כדי לפגוע במעמדו של מקבל
 המשכון—כלום רשאי החוכר לגרום לשינויים כאלה ז היכול, דרך משל, חוכר להסכים
 עם המחכיר על הכנסת שינויים בתנאי החכירה, המחזקים את מעמדו של המחכיר,
 כגון על־ידי קביעה שהפרות מסויימות ייחשבו בהפרות יסודיות, אף שלא היו נחשבות

8  ככאלה על־פי הסכם החכירה המקורי ן 2
 בפרשת בנק ישראלי למשכנתאות נ׳ ועד הר הכרמל הביע בית־המשפט המחוזי את
. 6 3  הדעה כי חוכר איבו בן חורין לשבות את תנאי החכירה בצורה שתפגע במקבל משכנתה
 בערעור נמנע בית־המשפט העליון מלהכריע בענין זה, כי על־פי גישתו לא היה צוךך
 בכך, אך בית־המשפט ציין כי ״יש משקל לטענה״ שחובר ומחכיר אינם רשאים לשנות
 את תנאי החכירה באופן שעלול לפגוע בזכויות בעל המשכנתה*•. השקפה זו עולה

ל ב ק ל מ ר או ע כ ו ח ל ה ה ע ל ה זו ח ב ו ם ח ת א ט ר פ ה איבה מ ד ו ק פ . ה ה ד ו ק פ ף 7(2) ל  58 סעי
ת ו ש ו ר ד ת ה ו ל ו ע פ ן בוצעו ה כ ם א וודא א ה י ת נ כ ש מ ל ה ב ק ר להביח כי מ י ב ד ס , א ה ת נ כ ש מ  ה

א פגם. ל א ל ה ל ת ב ק א מ ה שהו ת ב כ ש מ ה י ש ד  כ
ת הידיעה ל א , ש בן , כמו ר ר ו ע ת ״ לא ת ק לאשראי נ ב ת ״ ב ו ט ה ל ת נ כ ש ה של מ ר ק מ ף על ה ס ו נ  58א ב
. ר י כ ח מ ת ה מ כ ס ה ה — ב ר י כ ח י ה א נ י ת פ ־ ל — ע ה נ ת ו ה מ ר י ב ח ן ה ם שמישכו י ר ק תם מ ל או כ  ב

ת. ו ב ו ם קר תי ת לעי ו א י צ מ ר ב ר ו ע ת א ת דיעה ל ת הי ל א י ש א, כ פו , אי ר ב ת ס  מ
, ת ו א ת נ כ ש מ י ל ק ישראל ׳ מ ל נ מ ר כ ד הר ה ע , תשכ׳׳ט-1969; ו ן ק המקרקעי ף 85(ב) לחו י ע  59 ס
י ״ ד לטקט צמח־ ו בע״מ, פ ו ם של ו י מ ל נ׳ בונשי נ א ר ש ת י נ י ד ; ע״א 522/72 מ ל י ע  ה״ש 56 ל

, עמי 220. ל ש 12 לעי ״ ) 393, 402; ויסמן, ה 2 ) ז ״  כ
Blackstone, Commen- .273 1974, עמי , ל א ר ש ת י נ מ ל מ ים ש ז ני חו , די ר נ ט ל : ז׳ צ ה א  60 ר
taries on the Laws of E n g l a n d , Edited by W. C. Jones, 1915, I, p. 952, n. 10; 
Friedmann, supra n, 54, at p. 275; Wayte, "Drafting a Lease which is Mortga-

", 42 (1966), L . A . l i a r B u l l . 62, 65; Pianiol et Ripert, T r a i t e pratique degeable 
. X I Í , pp. droit c i v i l français, 1953, 395-96 

ן י רצו פ ן ל י ע ק ר ק מ ת ב ר ח ת א ו כ ל ז ו ש ת א ו ל ע ה של ב י נ ק ה ״ ר ״עיםקה״ כ י ד ג ק מ ו ח ף 6 ל  61 סעי
י צוואה״. פ ־ ל ט הורשה ע ע מ , ל ה נ ק מ  ה

. 1 9 י 0 - א ״ ל ש , ת ה) ז ת חו ר פ ל ה ש ת ב ו פ ו ר ת ם ( י ז ק החו ו ח ף 6 ל י ע ה ס א  62 ד
ל, בעמי 247, 250. : ה״ש 56 לעי ה א  63 ר

ר י ד ס מ ט השוודי, ה פ ש מ ב ב צ מ ם ה הו ג . כז ( ׳ ת ה ו א ל ה מו ׳ 270 ( מ ע , ב ל : ה״ש 56 לעי ה א  64 ר
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ם י ר מ א  מ

,  בקנה אחד עם פםה״ד בפרשת מרמת יש,־אל נ׳ כ־נ&י נכפיפ של וולמי,פ צמתן בע״מ״
 המשווה שעבוד זכות חוזית להמחאתה, מבחינת יכולתו של המשעבד לגרום לשינויים
 בזכות. כשם שממחה אינו יכול לשנות את תנאי החיוב לאחר ההמחאה, כך גם משולל

 המשעבד יכולת זו.
 ואולם, לאור לשון סעיף 85 לחוק המקרקעין, המדבר דווקא ב״עיםקאות״, ומאחר
 שפסקי־הדין שניתנו עד כה בענין זה לא דנו במישרין בשאלה של יכולת החוכר להסכים
 עם המחכיר על שינויים בתנאי החכירה שאינם בגדר עיסקאות, ייטיבו מקבלי משכנתאות
 לעשות אם ישלימו את החסר בדין על־ידי הוראה מתאימה בהסכם עם החוכר, ואם

 אפשר — גם עם המחכיר, שלא להביא לשינויים בהסכם החכירה שלא בידיעתם.

 (11) נושאיפ שלא הושדרד גדין:
 התנאים העיקריים הנדרשים כדי שהכירה תוכל לשמש זכות הראוייה למישכון לא
 הוסדרו בדין הישראלי. את החסר ניסו להשלים, במידה מסויימת, בעזרת הוראות שהוכ­
 נסו להסכמי החכירה והמישכון. על המגבלות שבאפשרות להשלים בנושא זה את החסר
. להלן נבחן את הנושאים הטעונים  בדין בעזרת הוראות הסכמיות כבר הצבענו לעיל»8
 הסדר לצורך מישכון חכירה, ואת הדרך שטיפלו בנושאים אלה בהסכמים המקובלים

 בארץ.
 א. קבלת מידע על מצב החכירה: בכרם יסכים נושה לקבל משכנתה על חכירה יבקש
 לוודא אילו הם תנאיה, האם חלו שינויים כלשהם בנוסח ההסכם המקורי, האם היו
 הפרות כלשהן על־ידי החוכר, והאם יש למחכיר תביעות כלשהן כלפי החוכר. מידע זה
 יהיה חיוני במיוחד במשכנתה המוטלת על הכירה שכבר נתמשכה פרק זמן מםויים.
 הדין אינו מחייב את המחכיר לספק מידע כזה לכל מעונין. היענות לבקשה למסור
 הצהרה על מצב החכירה כרוכה בטירהה למחכיר, ובנקיטת עמדה מצדו כלפי התנהגות
 החוכר עד למועד מתן ההצהרה, ויש על כן לצפות שנטייתו של מחכיר תהיה שלא

 להיעתר לפנייה שכזאת.
Estoppei :כדי לוודא שהמחכיר יאות למסור הצהרה כזאת (המכונה בארה״ב 
 certificate87), .נחוץ שבהסכם החכירה יטול על עצמו המחכיר התחייבות לעשות כן

 בנוסחים של הסכמי חכירה שבשימוש מינהל מקרקעי ישראל לא מצאנו נטילת התחייבות
 מעין וו על ״ידי המחכיר.

 ב, מיזוג: אין בדין הישראלי הסדר שיטתי של סוגיית המיזוג(merger) כדרך לפקיעת
. ההנחה כי אין אדם יכול להיות בעל זכות כנגד עצמו נראית כהכרחית 8 8 יות כו  ז

. a t pp, 9 :66-67. Westerfind, supra n. את סוגיית החכירה לדורות הסדר מפורש. ראה 
 65 ראה ה״ש 59 לעיל, בעמ׳ 402.

 66 לעיל, בסמוך לה״ש 10, 50.
.Cf. Friedmann, supra n. 5 i , ai p. 263; Wayte, supra n. 60, at p. 65 67 

 68 בדוננו לעיל בהגבלות על יכולתו של חוכר לבצע עיסקאות בזכותו, לאחר שהוא מישכן
ה לעיל, בסמיד לה״ש 60. בהקשר הנוכחי א ג. ר ו  אותה, נגענו אגב אורחא גם בענין המ־ז
לאו דווקא למקרה שבו נובע המיזוג מעיםקה  מתייחסים אבו לשאלת המיזוג בדרך כלל, ו
 אשר בוצעה על־ידי החוכר. כך, למשל, עשוי המיזוג שיווצר כתוצאה מכד שהחוכר יורש

 את הבעל, או להיפך.
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ה ת נ כ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם ב י ר ו ג ת מ ר ט מ ״ ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

 מבחינה לוגית. במבט ראשון נראה לנו, למשל, שלא יתכן כי אדם יחוב חוב לעצמו,
 או שאדם ישכור נכס מעצמו, כבעלים, וכדו׳, ההנחה היא על כן, שהתוצאה מכך שהחייב
 יורש את נושהו היא פקיעת החיוב, או ששוכר הרוכש את הבעלות בנכם המושכר
 גורם בכך לפקיעת השכירות, אך, לעיתים, מוצא המשפט להגיוני לקבוע כי יתכנו
 מצבים ״בלתי הגיוניים״ שכאלה, ולהניח לשתי זכויות, כשהאחת נובעת מהשניה, לדור
 בכפיפה אחת בנפרד, אף שהן שייכות לאדם אחד. דוגמא למצב מעין זה, שהוסדר
 במפורש בחוק, נוכל למצוא בסעיף 98 לחוק המקרקעין, תשב״ט-1969. על־פי סעיף זה
 אפשר שתהיה לאדם בעלות על חלקת אדמה המשועבדת לטובתו בזיקת הנאה. דוגמא
 אחרת למניעת פעולת המיזוג, המקובלת בשיטות משפט שונות, מתייחסת במישרין
 לנושא החכירה הממושכנת. אם הבעלות וזכות החכירה (שמושכנה) מתאחדות בידי
 אדם אחד (כגון שהמחכיר ירש את החוכר), לא תתמזג החכירה בבעלות ותימנע התוצאה
. ואולם, מכיון שלפי שעה אין דוגמא 8  שהמשכנתה על החכירה תישאר בלא חכירה 9
 אחרונה זו מוסדרת בבירור בדין הישראלי מוטב להסיר ספק ולהיעזר — במידת

ג״. ו ז  האפשר — בהסכמים, כדי למנוע פגיעה במקבל המשכנתה כתוצאה ממי

 בהסכמי החכירה שבשימוש מינהל מקרקעי ישראל אין כל התייחסות לנושא המיזוג,
 ומותר לנו, כנראה, להסיק מכך שמוסדות האשראי, המקבלים משכנתאות על חכירות
 לדורות, לא ביקשו הכנסת הוראה בענין זה בתוך הסכמי החכירה. מסקנה זו מתבקשת
 מכיוון שלמחכיר עצמו אין ענין מיוחד לא בהכללת הוראת בדבר המיזוג בתוך הסכמי
 החבירה, ולא במניעת ההכללה של הוראה שכזאת. מכאן שאם הוראה בענין זה אינה
 מופיעה בהסכמי החכירה, קרוב לוודאי שלא נמצא צד אחר שגילה ענין בהכללת

 הנושא הזה.
 בדקנו גם את הסכמי המשכנתה שמוסדות האשראי העיקריים משתמשים בהם, ובחלק
 נכבד מהם לא מצאנו התייחסות לשאלת המיזוג. בקרב הבנקים המעטים שנתנו את
 דעתם לנושא הזה מסתמנות שתי דרכי טיפול. בבנקים אחדים בקבע בהסכמי המשכנתה

 שהם צד להם כי:
 ״הממשכנים מצהירים בזה כי במקרה שהם או אחד מהם ייהפכו לבעלים של הנכם

.  הממושכן, תעבור מיד משכנתה זו ותהיה רובצת גם על זכות הבעלות״ ״
 בנוסח זה לא נעשה נסיון למנוע את המיזוג של השכירות בבעלות. הנסח יצא מן
 ההנחה שרכישת הבעלות על־ידי החוכר לא תפגע בקיום הנפרד של החכירה, ובמשכנתת
 הרובצת עליה. כל שביקש הנסח להשיג היה להרחיב את תחולת המשכנתה ״גם״ על
 הבעלות. נשאלת השאלה מד, צורך יש לנושה גם בשעבוד הבעלות, אם המשכנתה על
 החכירה, שהוא הסתפק בה בעבר, ממשיכה להתקיים כמקודם ? נראה הדבר בעינינו

. 6 ל 9 י ע ש 60 ל ״ ה ה א  ר
י 70 ו ש ר ע ב ד ה ש א יחול כ ג ל ו ז ג, ושמי ו ז ת המי ל ו ע ת פ ע א ו נ מ ה ל ר ש ם ע ת הצדדי נ ו ו כ ד ש ל כ  ע
Cheshire's M o d e m L a w : ל צ ה א א , ר ל עצמו ל ע ס ס נ כ נ ש ה כ ו ר ת ש ו ב י י ח ת ש עם ה ג נ ת ה  ל
of R e a l Property, 11th ed., 1972, pp. 899-900; Halsbury's Laws of E n g l a n d , 

3rd ed., X X I I I , p. 690 
י ד י ־ על י בע״מ, ו ל ל י כ א ק י ת ו פ ק א נ י ב ד י ־ ל ו ע ח ס ו נ ה ש ת נ כ ש מ י ה מ כ ס ה ע ב י פ ו ה מ ח ז ס ו  71 נ

ו בע״מ. ק י נ ו ל א ר ש ו י ד ת ל ו א ת נ כ ש ק מ נ  ב
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ם י ר מ א  מ

ל ה ע ת נ כ ש מ ע ל ה ר נ ו א ש י מ ח ש ס נ ב ה ל ש ב ש ת ה א ל ז כ ן ב נ י ל ק י ע ל ח ש ס ו נ ף ה ל א י ע  כ

. ע ב ר ק ש ת א ע א ב ן ק ל כ ע , ו ת ו ל ע ב ת ה ש א ו כ ר ר י כ ו ח ם ה , א ה ר י כ ח  ה

ה ת נ כ ש מ ם ה ה ג מ ע , ו ת ו ל ע ב ת ה ש י כ ת ר ו ב ק ע ם ב ל ע י ה ה ל ר י כ ח ה ה ל ו ל ן ע כ ם א , א ם ל ו א  ו

ת ו ל ע ב ת ה ר א כ ו ח ש ה ו כ ר י ש כ י ל ה כ ע י ב ק ר ב ו ז ה מ ש ו נ א ה צ מ י , ה ה ר י כ ח ל ה ה ע צ ב ר  ש

ר ו צ י ם ל ד ל א ו כ י ת ? ה א ז כ ה ש ע י ב ק ש ל ף י ק ו ה ת ת ? מ ו ל ע ב ל ה ם ע ה ג ת נ כ ש מ ל ה ו ח  ת

ם י ס כ ן נ ו כ ש י ל מ ה ש י י ג ו ס ן ז ה כ ש ו מ מ ס ה כ נ ל ה ל ש ע ב ה ל י ם ה ר ט ה ב פ ק ה ת ת נ כ ש  מ

ף ס ו נ ב ך ש ל כ ם ע ו ש נ ע ב צ ה , ו ר ח ר א ש ק ה ו ב נ ד י ־ ל ה ע נ ו ד ן נ כ ש מ מ ת ה ו ש ר ו ל א ם ב ר ט  ש

י ב ג ד ל ח ו י י מ ש ו ר ק ר ו ע ת , מ ם י ס כ נ י ה ג ו ל ס ל י כ ב ג ו ל ה ז ל א ש ם ב י ר ר ו ע ת מ ת ה ו ק פ ס  ל

ר ב ת ס ה מ ל ם א י נ י י ד פ ־ ל . ע ן י ע ק ר ק מ ת ב ו א ק ס י ל ע ם ש ו ש י ר ת ה ו א ר ו ל ה ש , ב ן י ע ק ר ק  מ

ן י ע ק ר ק מ ל ה ל ש ע ב ו ה נ י א י ש י מ ד י י ל ם ע ו ש י ר ת ל נ ת י ה נ נ י ן א י ע ק ר ק מ ה ב ת נ כ ש מ  ש

ה ר י כ ח ת ה ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש מ י ה מ כ ס ה ת ב ס נ כ ו מ ת ה ר כ ז נ ה ה ע י ב ק י זד,, ל פ . ל ן ם 2 י נ כ ש ו מ מ  ה

ה י ה ם י , א ת ו ל ע ב ל ה ה ע ת נ כ ש ר מ ו צ י ר ל כ ו ח ד ה צ ת מ ו ב י י ח ת ל ה ך ש ר ר ע ת ו י ל ה כ א ל ה  י

, ה מ ל ש ו ה ה ש ת נ כ ש ת מ ק ם י ע ל מ ד ב ה , ב א ד י ר ת ג ו ב י י ח ת ה . כ ס כ נ ל ה ע ב ם ל י מ י ן ה ם מ ו י  ב

ם , א ם ל ו א . ו ן ה ם ל י ע ד ו , מ ח י נ ה ש ל ך י , כ י א ר ש א ת ה ו ד ס ו מ ״ ש ת ו ש ל ו ו ח ה ז ע י ב ק ש ל  י

ה ש ע א נ ם ל י נ ו ד נ ה ה ת נ כ ש מ י ה מ כ ס ה י ב ר כ ב ד ה ה א ר ה נ ל ת א ו ש ל ו ח ם ל י ע ד ו ם מ ו ה י ן ה כ  א

ת ל ב ו ק מ ה ה י י נ ת ת ה א א י ב נ ש , כ ך ו מ ס ה ב א ר נ י ש פ . כ י ר ש פ א ן ה ק ז ת נ ם א צ מ צ ק ל י פ ס ן מ ו י ס  נ

ת ר ז ע , ב ה א ז ש ו ל נ ר ש ת ו ל י י ע ר י ד ס ג ה י ש ה ז ל ת י , נ ם י ר ח א י ה א ר ש א ת ה ו ד ס ו מ ה מ מ ל כ  ע

. ר ת ו ם י י ל ל כ ו ש ם מ י מ כ ס  ה

ה ה ב נ ת י נ ך ש כ ם ב ה ג ק ו , ל ה ת נ כ ש מ י ה מ כ ס ה ה מ מ כ ה ב ע י פ ו מ , ה ת ר כ ז נ ה ה א ר ו ה  ה

ך כ ה מ א צ ו ת ם כ ר ג י ה י ל ו ש ע ג ה ו ז י מ ו ל נ י י ה , ד ד ב ל ד ב ח ן א ו ו י כ ג ב ו ז י מ ת ה י י ע ב ת ל ע ד  ה

ג ו ז י מ ם ה ר ג ו נ ב ך ש ו פ ה ה ה ר ק מ ה ל א ד ו ל ה ה כ ש ד ק ו א ה . ל ת ו ל ע ב ת ה ש א כ ו ר ר כ ו ח ה  ש

ם כ ס ה ו ב נ י ו א ז ה כ א ר ו ל ה ה ש מ ו ק . מ ה ר י כ ח ת ה ו כ ת ז ש א כ ו ל ר ע ב ה ך ש כ ה מ א צ ו ת  כ

ר ב . כ ו פ ו ה ג ר י כ ח ם ה כ ס ה א ב ל , א ו ד ל ו צ נ י ל א ע ב ה ם ש כ ס , ה ה ר י כ ח ל ה ה ע ת נ כ ש מ  ה

ל ה ש מ ו ק ד מ ק פ ל נ א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ ־ ש מ ו מ י ש ב ה ש ר י כ ח י ה מ כ ס ה י ב ל כ י ע ו ל נ י י  צ

. ג ו ז י מ א ה ש ו נ י ב ה ש ל ה כ א ר ו  ה

י ו ט י י ב ד י ה ל א ג ב ו ז י מ א ה ש ו נ ם ״ ב י ד ח י א א ר ש ת א ו ד ס ו ם מ י ל פ ט ה מ ב ת ש ר ח ך א ר  ד

: ה ר י כ ל ח ה ע ת נ כ ש י מ מ כ ס ה ם ב ד ל י ת ע ס נ כ ו מ , ה ה א ב ה ה א ר ו ה  ב

ם . ג . . ו ל ו ח . י . . ה ר י כ ת ח ו י ו כ ל ז ה ע נ י ה ה ז ת ב נ ת י נ ה ה ת נ כ ש מ ה ה ש ר ק מ ב  ״

: ה ל ם א י א נ  ת

. . . . ג -  א

ת ל ב א ק ל ם ל י נ כ ש ו מ מ ם ה י ס כ נ ת ב ו ל ע ל ב ב ק א ל ל ב ש י י ח ת ן מ כ ש מ מ . (1) ה  ד

. . . ש א ר מ ב ו ת כ ך ב כ ק ל נ ב ת ה מ כ ס  ה

ם י נ כ ש ו מ מ ם ה י ס כ נ ם ב י ל ע ת ב ו י ה ך ל ו פ ה ) י ר כ ו ח ה ן ( כ ש מ מ ה ה ש ר ק מ  (2) ב

ע י ד ו ה ן ל כ ש מ מ ה ה ז ב ב י י ח ת ן — מ י י ד ״ פ ו ע ה א א ו ו י צ ״ פ ה ע ש ו ר ח י ו כ  מ

י פ ל ם ו י נ כ ש ו מ מ ם ה י ס כ נ ו ב י ת ו י ו כ ז ל ב י ׳ נ ל כ ח י ש ו נ י ל ש ל כ ד ע י ק מ נ ב  ל

ה ת נ כ ש מ ה ל ו ו ה ש ג ר ד ה ב ת נ כ ש מ , ב ק נ ב ת ה ב ו ט ן ל כ ש מ , ל ק נ ב ת ה ש י ר  ד

חד עמ׳ 29-28. ו ה במי א לך, ר , עמ׳ 74 ואי ל , ה״ש 12 לעי  72 ויסמן
׳ 15-13. מ , ע ל , ה״ש 2 לעי יסמן ה ו א  73 ר

ח בע״מ. ו ת י פ ל ת ו ו א ת נ כ ש מ ב ל י ב א ־ ל ק ת נ : ב מ ״ ע ן ב ת לשיכו ו א ת נ כ ש ק מ נ : ב ן ו ג  74 כ
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ה ת מ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם ב י ר ו ג ת מ ר ט מ ״ ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח " 

 שלפי שטר זה, את זכויותיו החדשות בנכסים הממושכנים וכן לחתום על
 כל מסמך בנוסח שיקבע הבנק, הנוגע לשינוי ברישום זכויותיו כנ״ל
 ו/או לשינויים כלשהם בגין רישום ו/או תיקון שטר משכנתה זה, הכל

 לפי דרישתו הראשונה של הבנק.
 (3) בכל מקרה של שינוי זכויות הממשכן בנכסים הממושכנים, כאמור בפיסקה
 זו לעיל, מיפה בזה הממשכן את כוחו של הבנק או את מי שיבוא מכוחו,
 באופן בלתי חוזר, להופיע בשם הממשכן במשרד רישום המקרקעין ו/או
 בכל מקום אחר ולערוך ולחתום בשם הממשכן כל שטר וכל מסמך אחר
 הדרושים לשם רישום שינוי זכויות הממשכן, כאמור לעיל, לרבות מישכון
 זכויות הבעלות בנכסים הממושכנים. הכל לפי שיקול דעתו הבלעדי

 של הבנק״.

 בנוסח זה, בהבדל מהנוסח שאותו הבאנו לעיל, אין מבססים את הפתרון על ההנחה
 המוקשית בדבר תקפה של משכנתה על נכס עתידי. ואולם, יפוי־הכוח הניתן לנושה
 לשעבד את הבעלות במקרקעין, לכשירכוש החוכר את הבעלות, אף שהוא כלי חשוב
 ביד הנושה, אין להפריז בערכו. אף הוא פועל במישור הזכויות החוזיות בלבד, וסובל
. הפעלתו של 7 5  על כן מהחולשות האופייניות לזכויות אלה בהבדל מזכויות הקבין
 יפוי־הכוח מותנית בידיעת הנושה כי החוכר רכש את הבעלות, וגם דבר זה מגביל את
 יעילות ההסדר המבוסס על יפוי־הכוח. גם הנוסח האחרון, אף שהוא משופר מהנוסח
 הראשון, אין בו מענה לאפשרות המיזוג בכיוון ההפוך — במקרה של רכישת החכירה

 על־ידי הבעל.
 נושא המיזוג מדגים את שנאמר לעיל בדבר הצורך בהתערבות המחוקק להסדרת
 התופעה השכיחה של חכירה לדורות, ובדבר קוצר ידם של הסכמים למלא את שהחסיר
. אם אין מוציאים מכלל חישוב את האפשרות כי מיזוג עשוי שיחול 7  המחוקק בענין זה 8
 בין חכירה שמושכנה לבין הבעלות, ניתן בעזרת הסכמים לצמצם במידה ידועה את
 ניזקו האפשרי של המיזוג, אך סכנתו העיקרית עודנה קיימת — כפי שנוכחנו לדעת

 מבדיקת ההוראות ההסכמיות שבנושא הזה.
 ג. שינוי תנאי החכירה: כדי למנוע את החוכר והמחכיר מלהכניס להסכם החכירה
 שינויים העלולים לפגוע במעמדו של מקבל המשכנתה רצוי שמקבל המשכנתה ישיג
. כדי שיעילותה של התחייבות כזאת  התחייבות שדבר כזה לא ייעשה בלא הסכמתו ״

 תהא רבה יותר, מן הראוי שיתנוה הן החוכר והן המחכיר *׳י.
 בבדיקת ההסכמים המקובלים בארץ בנושא זה מצאנו כי בעוד שמקבלי משכנתאות
 עומדים בדרך כלל על כך שהחוכר — הממשכן יתן התחייבות כזאת, אין הם מקבלים

 מן המחכיר התחייבות דומה.

ע צ ב ת ל ל ו כ ל י ל ו ש ו מ מ צ ר ע כ ו ח א יהא ה זר, ל י חו ת ל ח הוא ב י הכו ו פ ל אף שי , ע ל ש מ , ל ד  75 כ
ח. ־הכו י פו ם י ת ע ו ב ש י י ת ן מ נ י א ת ש ו א ק ם י  ע

ך לה״ש 10. ו מ ס ל, ב ה לעי א  76 ר
ך לה״ש 64. ו מ ס ל, ב ו לעי נ ד מ ת ע א ז ת כ ו ב י י ח ת ן ה י באי ט פ ש מ ב ה צ מ ל ה  77 ע

Cf. Wayte, supra n. 60, at p. 66; Kelly, J . G . , "Some Aspects of Leasehold 78 
Financing", 33 (1957), N o t r e D a m e L a w , 34, 40-41 ; Jacob H o f f m a n B r e w i n g C o . 

.v. Wuttge, 234 N .Y. 469, 133 N . E . 411 (1923) 
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ם י ר מ א  מ

ת ו ח ת ו פ ת ה ו א ר ו ת ה ו ח ר פ ש פ א ל ה כ ל כ ו ל כ ה י ר י ב ח ם ה כ ס ה י ש ו א ר ן ה , מ ת י ל ל ה כ מ ג מ  כ

י א נ ת ם ב י י ו נ י ת ש ס נ כ ת ה ו י ה ה ל י ו ש ו ע ת א צ ו ת , ש ר כ ו ח ר ל י כ ח מ ן ה י ן ב ת מ א ו ש מ ח ל ת  פ

ד מ ל ת מ ו ר ח ת א ו נ י ד מ ן ב ו י ס נ . ה ( ר ד כ , ו ה ר י כ ח י ה מ ל ד ש ש ד ח ה מ כ ר ע ן ה ו ג כ ה ( ר י כ ח  ה

. ז ה 9 ר י כ ל ח ה ע ת נ כ ש ל מ ב ק ל ת מ ו א ת נ כ ש י מ ל ב ק ו מ ע י ת ר ה י ל א ת כ ו א ר ו י ה  כ

ב ק : ע ר כ ו ח י ה ד י ־ ל ה ע ר י כ ח י ה א נ ת ת ר פ ל ה ה ש ר ק מ ה ב ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ ו ש ד מ ע . מ  ד

ה ב ו ג ת ב ש , ו ה ר י כ ח י ה א נ ת ת ר א פ ר י כ ו ח ה ת ש ו ר ש פ א א ה י ה ה ר י כ ל ח ה ע ת נ כ ש מ ס ב ל י כ  א

ל ה ע צ ב ר ה ש ת ב כ ש מ ה ך ש כ א ל י ב ה י ר ז ב . ד ר י כ ח מ י ה ד י ־ ל ה ע ר י כ ח ל ה ט ו ב ך ת כ  ל

ו ן ה ז נ כ ע ס ו נ מ ן ל ת י ם נ י כ ר ו ד ל י א . ב ה מ י ל ל ב ה ע י ו ל ר ת א ש י ה ת ר י כ ח  ה

, ה נ כ ס ת ה ע י נ מ א ב י ה ה ר י כ ח ל ה ו ט י ל ב ה ש נ כ ס י ה נ פ ה ב ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ה ל ל י ע ה י נ ג  ה

. י ר ש פ ה א י ה א י ר ל כ ו ח י ה ד י ־ ל ה ע ת ר פ ן ה י ג ה ב ר י כ ל ח ו ט י ו ב ב ב ש צ ת מ ר י צ י ו ב נ י י ה  ד

ת ר פ ל ה ש ה ב צ י ק א ל ב ו א ת ת ל כ ש ו מ ה מ פ ו ק ת ה ל ר י כ י ח ע כ ב ק ת נ ו נ י ד ר מ פ ס מ ן ב כ א  ו

ת ר ב ע ו ה , א 8 1 ר כ ו ח ד ה ג נ י כ ש י ד א ע כ ה ל ע י ב ה ת י ה ה ת ר פ ל ה ה ש א צ ו ת ה °*. ה י א נ  ת

ך , א 8 2 ( ה ת נ כ ש מ ש ה ו מ י מ ה ל מ ו ד ך ה י ל ו ה נ י י ה ד ה ( ת נ כ ש מ ף ל ו פ כ ר ב ח א ה ל ר י כ ח  ה

. ״ ה ר י כ ח ת ה ע י ק א פ  ל

, ה ר י כ י ח מ כ ס ה ב ת ש ו א ר ו י ה ג ו י ס נ ן ש י ן ב י ח ב ה מ נ ו ד נ ה ה נ כ ס , ב ל י ע ת י ו ח , פ ר ח ל א ו פ י  ט

ן י ן א ה י ל ס א ח י ב ת ש ו א ר ו ה , ו ו מ צ ר ע כ ו ח י ה ד י ־ ל ת ע ו י ה ב ל י י ו ח נ י ן א י י ו ל מ ת ש ו א ר ו  ה

ה ר י ב ח ה ה ש א ר ו ן ה ו ג כ י — נ ש ג ה ו ס ה ת מ ו א ר ו י ה ב ג . ל ר כ ו ח ם ה ו ק מ א ב ו ב ל ל ו כ ר י ח ם א ד  א

ת ו ר י כ ח ב ך ש ל כ ת ע ו א ת נ כ ש מ י ה ל ב ק ו מ ד מ ע ו — י ל ג ת ר ט א ו ש פ ר י כ ו ח ם ה ה א צ י ק א ל ו ב  ת

ג ו ס ה ת מ ו א ר ו י ה ב ג . ל 8 ה * ל ן א י ע ת מ ו א ר ו ו ה ל ל כ י א י ה ל ת נ כ ש ת מ ר ט מ ם ל ה ת ל ו ע צ ו מ  ה

א ל מ ל ל ו כ ן י ת ו א ם — ש י ס ו מ , א ח ו ט י י ב מ , ד ה ר י כ י ח מ ם ד ו ל ש ת ב ל ו י ן ח ו ג ן — כ ו ש א ר  ה

א ה ן י י י ו ל מ ־ י ב א ק ה ע ר י כ ח ל ה ו ט י ב ה ש ת נ כ ש מ ל ה ב ק ש מ ו ר ד , י ה ת נ כ ש מ ל ה ב ק ם מ  ג

ת ו נ מ ד ז ו ה ן ל ת נ י ה ת ע ד ו ה ב ש , ו ן ת ר פ ל ה ת ע מ ד ק ו ה מ ע ד ו ו ה ן ל ת נ י ת ר ש ח א ק ל י ר ר ש פ  א

. « ו פ ו ה ג ר י כ ח ם ה כ ס ה ע ב ב ק י ה ד ל ר ט צ ה י ר ז ד ס . ה ה ר פ ה ן ה ו ק י ת  ל

­ מ י ס ת ב ו ק ס ו ה ע ד כ ן ע ה ו ב ש מ ת ש ת ת ש ו פ ו ר ת ל י ה א ר ש י ו ב ה ז י ע ב ם ב י ל פ ט ד מ צ י  כ

ת ר פ ן ה י ג , ב ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ל ח ל ש ו ט י ב ת ה ו ר ש פ . א ה י ש ר ש א ב ך ל , א ה י ע ב ל ה ם ש י מ ו ט  פ

ם כ ס ה , ב א ב ר ד . א 8 ״ ה ע נ ו מ ו ל ס י א נ ה ל ר י כ ח י ה מ כ ס ה ם ב ג , ו ן י ד ה ב ל ל ש א נ , ל ה י א נ  ת

ת ו א ר ו ע ה ו ב ק ו ל ב ר ה ה ל ם א י ר ב ת ד ב י ת ת כ ע ל ב א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ש מ ו מ י ש ב ה ש ר י כ ח  ה

: ן ו ג כ ה ( ר י כ ח ת ה ל א ט ב ת ל ו כ ז ת ה ר א י כ ח מ ה ל ק י נ ע מ , ה ת י ד ו ס ה י ר פ ה ב כ ש ח י ן ת ת ר פ ה  ש

ה ר י כ י ח מ ם ד ו ל ש ת ־ י ; א ן י ע ק ר ק ל מ ע ל ב ו ע ה ש ל ב כ ו י ה ח ל י ט מ ן ה י ל ד ת כ א ר ו ם ה ו י ק ־ י  א

״ ת י ד ו ס ה י ר פ ה ר ״ פ ה ר ש כ ו ח ן ל ת ו ו נ ב ה אי ר י כ ח ם ה כ ס , ה ן ל כ ר ע ת . י ( ר כ , ו ם י י ת נ  ש

.Wayte, op. cit., 66 79 
.Westerling, supra n. 9, at 59 80 

.Planiol et Ripert, supra n. 60, at p. 396 81 
.Cf. Mark, supra n. 44, at p. 615 82 

.Anderson, supra n. 13, at p. 23 83 
Anderson, supra n. 13, at p. 5; Kelly, supra n. 78, at p. 45; Friedman, supra n. 54 64 

.at p. 267-68 
Mark, supra n. 44, at p. 614; Anderson, supra n. 13, at p. 23; Wayte, supra n. 60, 85 

.at p. 64; Friedmann, supra n. 54, at p, 267 
: א׳ ידין, ך ל כ ה ע א ? ר ר י כ ח מ ד ל ו מ ע א ת ל ל ו ט י ב ת ה פ ו ר ת ה ש ר י כ ח ם ה כ ס ה ע ב ו ב ק ר ל ש פ א  86 ה
לך. אי , עמ׳ 15 ו ( י ק ם ד ת ג׳ ט כ י ר ע ב , תשלי׳א-1970 ( ( ר ז ת חו ר פ ל ה ש ת כ ו פ ו ר ת ם ( י ז ק החו ו  ח
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ה ת נ כ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם ב י ר ו נ ת מ ר ט מ " ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

ן ו ג כ ) י ש י ל ם ש ד א ן ל ת ו ו נ נ י ם א כ ס ה ה ר ש מ ו ר ל ר ו ן צ י . א ה » ר פ ה ת ה ן א ק ת ת ל ו נ מ ד ז  ה

ד צ ת מ ו ב י י ח ת ן ה י ה א ר י כ ח ם ה כ ס ה . ב ת י ד ו ס ה י ר פ א ה פ ר ת ל ו נ מ ד ז ) ה ה ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ  ל

. ו ל ט ב ה ל נ ו ט ל ה ע , ו ם כ ס ה ת ה ר פ ל ה ) ע ר כ ו ח ט ל ר פ א ( ו ה ן ד א מ ה ל ע ד ו ת ה ת ר ל י כ ח מ  ה

, ר כ ו ח י ה ד י ־ ל ה ע ר י כ ח ם ה כ ס ל ה ה ש ר פ ל ה ה ע ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ע ל ד ו ו י י ה ש ל ך כ ר ד ם ב  א

ל ך ע מ ת ס ה , ב ו ר פ ו ה ם ש י מ י י ו ס ם מ י ב ו י ר ח כ ו ח ם ה ו ק מ א ב ל מ ה ל ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ כ ו  י

א ל ם ש י י ו ק י ל ש ו כ ב י ו י י ח ע כ ב ו ק , ה 1 9 7 3 - ג ״ ל ש , ת ( י ל ל ק כ ל ח ם ( י ז ו ח ק ה ו ח ף 40 ל י ע  ס

ב י י ח ל ה , ע ם י ד ד צ ן ה י ם ב כ ס ו מ י ה פ ו ל , א ב ו י ח ת ה ו ה י מ פ ם ל ת א ל ו , ז ב י י ח י ה ד י ־ ל  ע

ם י מ י י ו ס ם מ י ב ו י א ח ל מ ה ל ת נ כ ש ל מ ב ק ל מ כ ו ו י י ל ך ע מ ת ס ה ב ף ש ס ו ם נ י ס . ב ת י ש י ו א א ל מ  ל

, ה ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ , ל ל ל כ ־ ך ר ד , ב ן ת ו ר נ כ ו ח ה ח ש ו כ ה ־ י ו פ י א ב ו ר ה י כ ח מ י ה פ ל ר כ כ ו ח ל ה  ש

ה ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ה ל א ש ר , ה ל ל ך כ ר ד , ב ם י ל ל ו ה כ ת נ כ ש מ י ה מ כ ס . ה ה ת נ כ ש מ ם ה כ ס ה ק מ ל ח  כ

ן ת י י ש ע ב ב י י ן ח כ ש מ מ ה , ש ה ת נ כ ש מ ם ה כ ס ה ת ב ו י ו נ מ ת ה ו ל ו ע פ ת ה ן א כ ש מ מ ם ה ש ת ב ו ש ע  ל

ל ו ש י ת ו י ו ב י י ח ת ל ה ל ך כ ר ד ם ב י ע י פ ו ה מ ר י כ ת ח ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש י מ מ כ ס ה . ב ד ג׳ י צ פ ל  כ

ם ו ק מ ם ב א ל מ ך ל מ ס ו ה מ ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ם ש י ב ו י ם ח ת ו א ק מ ל ח ר כ י כ ח מ י ה פ ל ר כ כ ו ח  ה

י ד י ־ ל ה ע ע צ ו ב ה ש ר פ ל ה ד ע ע ו ד מ ו ע ע ב ד ו ו א י ה ל ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ם ל , א ם ל ו א . ו « * ר כ ו ח  ה

ו ד ל י א ש ל ה י , מ ה א פ ר ה ל ת נ כ ש מ ל ה ב ק י מ ד י ן ב י א ת ש א ז ה כ ת י ה ה ר פ ה ה ש ו כ , א ר כ ו ח  ה

ה י ת נ כ ש ל מ ב ק מ ו כ ל ס ש ר ט נ י א ל ה ר ע ו מ ש י ל ד ת כ ו ש ע  ל

ר כ ו ח ד ה ג נ ר כ י כ ח מ ל ה ו ש ת ע י ב ת , ב ד צ ן כ מ ז ו ת מ ו י ה ה ל ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ ו ש ת ו כ ל ז  ע

, ה מ צ ע א ל י ה ש , כ ה ע י ב ת ת ב ו ח כ ו נ , ה ם ל ו א . ו 8 ל 9 י ע ר ל ב ו כ נ ד מ ה ע ר י כ ח ת ה ו כ ל ז ו ט י ב  ל

. ן י נ ל ע ו ש פ ו ג ת ל ו נ ע ם ט ה ג ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ן ל י ם א ה א ב ת ר ל ע ו ה ת ן ב י  א

ל א ר ש י ג ב ש ו ה ה ר י כ ת ח ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש ל מ ב ק ל מ ת ש א ז ה ה ש ק ו ה ת ק ו צ מ י ל ק ל ן ח ו ר ת  פ

: ן ל ה ד ל ו מ ע ה נ י ל ע ם ש י מ כ ס ת ה כ ר ע ת מ ר ז ע  ב

ל ו ט י ל ב ם ש י ר ק מ י ב ע כ ב ק ל נ א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ש מ ו מ י ש ב ה ש ר י כ ח י ה מ כ ס ה ) ב א ) 

ר כ ו ח א ה ה , י ה ת ו ר א י כ ח ו י ה א ר י ד ת ה ר א ו כ מ י ב ו ו ש ר י י כ ח מ ם ה , א ה ר י כ ח  ה

י ו ו י ש ד ם כ ו ל ש ל ת ה נ י מ ג ה י ש י ם ש ו כ ס ך ה ו ת ל מ ב ק י ל א כ ) ז ל ט ו ו ב מ ם ע כ ס ה ה ש ) 

. ל ה נ י מ ב ל י י ר ח כ ו ח ה ם ש י מ ו כ ס י ה ו כ י ר נ ח א , ל 8 ה ° ז ו ח ל ה ו ט י ת ב ע ה ב ר י ד  ה

ל ה א נ פ ו מ ף ה ס ו ך נ מ ס מ ה ב מ ל ש ה ה א ה ב ר י כ ח ם ה כ ס ה ב ת ש ר כ ז נ ה ה א ר ו ה ) ל ב ) 

״ ת ר ז ו י ח ת ל ה ב א ר ו ה ר ״ כ ו ח ן ה ת ו ו נ ב ש , ו ר כ ו ח י ה ד י ־ ל ם ע ו ת ח ה , ו ר י כ ח מ  ה

ת ו ע צ מ א , ב ה ר י כ ח ל ה ו ט י ם ב ר ע י כ ח מ ת ה א ו מ ע ל י ג י ם ש ו כ ס ת ה ם א ל ש ר ל י כ ח מ  ל

ת ו כ ה ז י ה ק ת נ ב י ל ך כ מ ס מ ר ב מ א ן נ . כ ה ר י כ ח ת ה ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש ל מ ב י ק ק ש נ ב  ה

. ה ת נ כ ש מ ם ה כ ס י ה פ ־ ל ר ע כ ו ח ת ה א ו מ ע ל י ג מ ת ה ה א ז ם ה ו כ ס ן ה ת מ ו כ נ  ל

ה ז ו ר ח פ מ ק ל י נ ע מ , תשל״א-0ד19, ה זה) ת חו ר פ ל ה ש ת ב ו פ ו ר ת ם ( י ז ק החו ו ח ף 7 ל ה סעי א  87 ר
ת ו ר פ ן ה י ק לענ ת ר א ך ז זה, א ת החו ל א ט ב ע ל ג פ נ ל ה כ ם מ ר ט ת, ב ו ו ת שעי ן א ק ת ת ל ו נ מ ד ז  ה
ה ע ד ו כר ה ת לחו ת ש ל י ת ש א ע רק ז ב ק ש המיבהל נ ו מ י ש ב ה ש ר י כ ח י ה מ כ ס ה ת. ב ו די ן יסו נ י א  ש

ת. די סו ה י ר פ ל ה ל ג ם ב כ ס ה ת ה ל א ט ב ר ל י כ ח מ ל ה ו ש ת ט ל ח ל ה ום ע ל 30 י ת ש מ ד ק ו  מ
ו פ ס ו ו ת ן י כ ש מ מ ם ה ו ק מ לם ב ה שי ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ם ש י מ ו כ י ס ה כ ת נ כ ש מ י ה מ כ ס ה ע ב ב ק ן נ  88 כ

. ה ת נ כ ש מ י ה ד י ־ ל ח ע ט ב ו מ ב ה ו י ח ל ה  ע
ש 56. ״ ה  89 בסמי־ד ל

. ה מ צ רה ע ד עם הדי ח י ר ב כ ח ו ה , ש ע ק ר ק ל ה חסי ש ק הי ל ח ד של ה ו ש ר ה ו ב ם ע ו ל ש א ת ד ל  90 א
רה״ ת הדי ר י כ מ ן ״ ) שבי ת י ט פ ש א מ אך ל ת ( י ש ע מ ה ה ד ר פ ה , ב ה א ר נ , כ סבר ה זו מו נ ח ב ה ע ל ק ר  ה

ך לה״ש 19. ו מ ס , ב ל ך לעי ל כ ו ע נ ד מ . ע ע ק ר ק ת ה ר כ ח ן ה י ב  ל

109 



ם י ר מ א  מ

י פ ־ ל ל ע ע פ ן י כ י א , כ ד ר פ ך נ מ ס מ , ב ה ת נ כ ש מ ל ה ב ק י מ פ ל ב כ י י ח ת ל מ ה נ י מ ) ה ג ) 

. ר כ ו ח ת ה א ל מ ב י ק ״ ש ת ר ז ו י ח ת ל ב ה ה א ר ו ה ה  ״

ה א נ ת ה ב ו ל ט ל כ ל ו כ ן כ כ ש ו מ מ ס ה כ נ ת ה ם א י ר א ת ה מ ת נ כ ש מ י ה מ כ ס ה ש ו , י ף ו ס ב ) ל ד ) 

ת ם א ף ג י ק מ ש כ ר פ ת ה י ל ו ש ה ע ר ז ו א י . ת ן כ ש ו מ מ ס ה כ נ ן ה י ג ן ב כ ש מ מ ה ל י ה ת  ש

­ ו פ ה מ ע י ב . ק ה ר י כ ח ל ה ו ט י ם ב ר ע י כ ח מ ת ה א ל כ ב ק ן י כ ש מ מ ה ר ש ש פ א ם ש ו כ ס  ה

ו י ל א כ א ז ה ר י כ ו ח ה ם ש ו כ ס ל ה ם ע ל ג ו ח ה ה ת ב כ ש מ ה ה ש ת נ כ ש מ ם ה כ ס ה ת ב ש  ר

ש ו מ י ש ב ת ש ו א ת נ כ ש מ י ה ר ט ש , ב ל ל ך כ ר ד , ב ה ע י פ ו ה מ ב י ה א ר י כ ח ל ה ו ט י ם ב  ע

. ל א ר ש י י ב א ר ש א ת ה ו ד ס ו  מ

ם י י ו ם ן מ ו ח ט ה ב ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ה ל ק י נ ע ה מ ל א ם ה י כ מ ס מ ף ה ו ר י צ ת מ ר ב ט צ מ ה ה א צ ו ת  ה

ג ש ו ן מ ו ח ט ב , ה ם נ מ . א ר כ ו ח י ה ד י ־ ל ה ע י א נ ת ת ר פ ן ה י ג ה ב ר י כ ח ל ה ו ט י ל ב ה ש ר ק מ  ל

ך , א ר כ ו ח ל ה ה ש ב ש ה ת ה ו י ו כ ל ז ו צ י י נ ד י ־ ל א ע ל , א ה ר י כ ח ל ה ו ט י ת ב ע י נ י מ ד י ־ ל א ע  ל

ל ן ש ו ר ת פ ה , מ ת י ת ו ה ה מ נ י ח ב , מ ה נ ו י ש ל א ר ש י ן ה ו ר ת פ ן ה י , א ן ו ע ט ן ל ת י ך נ , כ ה ש ע מ  ל

ך י ש מ ה ת ר י כ ח ל ה ו ט י ת ב ת א ע נ ו מ ה ה ש י ג י ה פ ־ ל . ע ה ר פ ו ה ה ש ר י כ ל ח ו ט י ת ב ע י נ  מ

ל ב ק מ , ו ר כ ו ח י ה ד י ־ ל ה ע י א נ ל ת ה ש ר פ ה ף ה ל א ה ע ר י כ ח ת ה ו כ ל ז ץ ע ו ב ר ה ל ת נ כ ש מ  ה

ם י ל י ג ל ר ע ו פ ה ל א צ ו י ה כ י ל ה ה ב ר י כ ח ת ה ר י כ י מ ד י ־ ל ו ע ת ו כ ת ז ש א מ מ ל ל כ ו ה י ת נ כ ש מ  ה

ל ב ק ל מ כ ו ל י א ר ש י ם ב י ג ה ו נ ם ה י מ כ ס ה י ה פ ־ ל , ע ך כ ה ל א ו ו ש ה . ב ת ו א ת נ כ ש ש מ ו מ י ל מ  ש

ל ה נ י ג מ י ש י ם ש ו כ ס ך ה ו ת ע מ ר פ י ה , ל ה ר י כ ח ל ה ו ט י ב ב ק ה ע ע ק ו פ ת ו כ ז , ש ה ת נ כ ש  מ

. ר ו ז ח מ ה ל ר ז ח ס ב כ נ ת ה ו א א י צ ו ה , ב ל א ר ש י י ע ק ר ק  מ

ת ? י פ ו ס ם ה ת א צ ו ת ם ב ת ג ו נ ו ר ת פ ם ה י ל ד ב א נ מ ו ש , א ד ב ל ה ב ק י נ כ ט ל ב ד ב ו ה נ י נ פ ם ל א  ה

ח י נ ו מ נ י ץ א ר א ו ב י ל ו א ע י ג ה י ש מ כ ס ה ן ה ו ר ת פ ה , ו ד ב ל ה ב ק י נ כ ט ו ב נ י ל א ד ב ה ו ה נ ת ע ד  ל

ע ר פ י ה ה ל ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ ו ש י י ו כ ם ס י נ ת ו י מ מ כ ס ה ן ה ו ר ת פ י ה פ ־ ל . ע ו פ ו ג ת ל ע ד ת ה  א

ע ר פ י ה י ת נ כ ש מ ל ה ב ק . מ ר ו ז ח מ ה ל ר ז ח ס ב כ נ ת ה א א י צ ו ה ר ל י כ ח מ ל ה ו ש נ ו צ ר ו ב ב ו ת ח  א

, ר י כ ח מ י ה ד י ־ ל ר ע ח ב י י ד ש ע ו מ , ב ס כ נ ת ה ) א ר י כ ח ה ו ל א ר ( ו כ מ ר ל י כ ח מ ט ה י ל ח ם י ק א  ר

ת ת א ו ס כ י ל ד ו כ א ב ה י ם ש ו כ ם ס כ נ ת ה ר י כ ת מ ע ג ב י ש ה ל ל ד ת ש ר י י כ ח מ ה י ש א ב ת ב  ו

ת י נ ת ו ם מ ה ב ה ש ל א ם ה י ע ו ר י א ל ה ל כ ה ע ט י ל ן ש י ה א ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ . ל ה ת נ כ ש מ ב ה ו  ח

ך ו ת מ י ש ר , ה ש ד ח ס מ כ נ ר ה כ מ י ם י א , ש ע ב ו ) ק ( א ם ( כ ס ה ה ( ר י כ ח ם ה כ ס . ה ו ת ו כ  ז

ת ם א י ב י י ח ה מ ר י כ ח י ה מ כ ס ץ ה . א ם י י ו ס ם מ ו כ ר ס כ ו ח ם ל ל ש ש ל ו י ל ב ק ת י ם ש י מ ו כ ס  ה

ן פ ו ל א ח ע ו ק י פ ם ל י ר ד ס ל ה ן כ י א , ו ש ד ח ס מ כ נ ת ה ר א י כ ח ה ו ל ר א ו כ מ ן ל י ע ק ר ק מ ל ה ע  ב

, ף ק ו ת ה ב ר י כ ח ת ה ר א י א ש מ ן ה ו ר ת פ י ה פ ־ ל , ע ך כ ל ר ד ב ה . ב ם כ נ ל ה ה ש ר כ ח ה ו ה ה א ר י כ מ  ה

ה ר י כ ח ה ש , כ ו ת ו כ ת ז ש א מ מ ה ל ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ ו כ , י ר כ ו ח י ה ד י ־ ל ה ע ת ר פ ף ה ל א  ע

, ת ו א ת נ כ ש ש מ ו מ י מ ם ל י ר ק ו ב מ ם ה י כ י ל ה י ה פ ־ ל , ע ל ע ו פ ה ל א צ ו ה ת ה כ ש י ל ד י ־ ל ת ע ר כ מ  נ

. ק ו ח ו ב ע ב ק נ  ש

ר ו מ ש י ל ד ל כ י ע ו ל ר א ו ת ם ש י י מ כ ס ה ם ה י ר ד ס ה ש ב ן י כ ם א ר א ו ר י ב ת ב ע ד ן ל י , א ד ו ע  ו

י ד י ־ ל ל ע ג ת ר ט י ש ל פ ה ש ר ק מ , ב ״ ם י ח ט ב ו ם מ י ש ו נ ״ ת כ ו א ת נ כ ש מ י ה ל ב ק ל מ ד ש מ ע מ ל ה  ע

ת ר א י ב ע ה ר ל י כ ח מ ) ל ( ׳ ב ך ( מ ס מ ״ ( ת ר ז ו י ח ת ל ה ב א ר ו ה , ״ ר ו כ ז , כ ן ת ו ר נ כ ו ח . ה ר כ ו ח  ה

ה נ כ ש ו ה מ ר י ב ח ה ק ש נ ב ת ה ו ע צ מ א , ב ה ר י כ ח ל ה ו ט י ם ב ר ע י כ ח מ ת ה א ו מ ו ל ע י ג י ם ש י מ ו כ ס  ה

ה ב י ו ט ה . מ ה ת נ כ ש מ ב ה ו ת ח ה א ל א ם ה י מ ו כ ס ן ה ת מ ו כ נ ת ל ו כ ז ת ה נ ת י ק נ נ ב ל , ו ו ת ב ו ט  ל

ר כ ו ח ת ה א ) מ ה נ ת ו ב מ ו ח ב ( ו ת ח א ח מ י ה ה ו ו י ז ״ ז ת ר ז ו י ח ת ל ה ב א ר ו ה ל ״ י ש ט פ ש מ  ה

ל ב ק י מ פ ל ר כ כ ו ח ל ה ו ש ב ו י ם ח ו י ק ה ל ב ו ר ש ע מ ש ה ל ת ר ט מ , ש ה ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ  א
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ח ת נ כ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם ב י ר ו נ ת מ ר ט מ ״ ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

ק ו ח ב ת ש ו א ר ו ה ת ה ו ל ב ח ו י ם ח ו י ק ה ל ב ו ר ש ע מ ש ה ל ת ר ט מ ה ש א ח מ ל ה . ע 0 ! ה ת נ כ ש מ  ה

ו ל ו ח ה י ק ז ו ת ח ו א ר ו ה : ״ ה ק ז ו ח ) ל ב ) ף 2 י ע ס ר ב ו מ א ם ל א ת ה , ב 1 9 6 7 - ז ״ כ ש , ת ן ו כ ש מ  ה

״ 92, א ה ר י ש ה א ק ס י ע ל ה ה ש י ו נ י א כ ה , י ב ו י ח ה ל ב ו ר ע ס כ כ ד נ ו ב ע ה ש ת נ ו ו כ ה ש ק ס י ל ע ל כ  ע

ם ש ר י א ת י ם ה ק א ל ר ג ת ר ט י ש פ ן ב מ א י נ פ ל ף כ ק ו ת ת א ה ז ק ם י ע א ל ה ן י ו כ ש מ ק ה ו י ח פ י ל  ע

ל ו ש ת ו ב י י ח ת ה ב , ו ת ר ז ו י ח ת ל ב ה ה א ר ו ה ן ב י ה א ז ם כ ו ש י א ר ל >י. ב ת 3 ו נ ו כ ש מ ם ה ש ל ר צ  א

ת ט י ש ל פ ה ש ר ק מ ה ל ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ ו ש ד מ ע ת מ ן א י י ר ש י ל ד , כ ה י ל פ ג ע ו ה נ ר ל י כ ח מ  ה

. ר כ ו ח י ה ד י ־ ל ל ע ג  ר

ת ב ו ל ט ל כ ה ע ל ה ח ת נ כ ש מ י ה ם כ ה ר ב מ א נ , ש ה ת נ כ ש י מ מ כ ם ה י ב , כ ן ו ע ט ן ל ת י א נ מ  ש

ל ד ש מ ע ה מ ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ן ל כ ה א י ה , י ן כ ש ו מ מ ס ה כ נ ן ה י ג ן ב כ ש מ מ ה ל י ה ת ה ש א נ  ה
9 ם ? 4 ת ר י כ ל ח ו ט י ם ב , ע ר י כ ח מ ת ה א ם מ י ר כ ו ח ם ל י ע י ג מ ם ה י מ ו כ ס י ה ב ג ח ל ט ב ו ה מ ש ו  נ

ם ו ש י ת ר כ ש ל ת ב מ ש ר א נ י ה ר ש ח א א ל ל ף מ ק ו ה ת ר י כ ח ת ה ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש מ י ל ר ה  ש

ן ת ו ה נ ם ז ו ש י ן ר י א ; ה » 5 1 9 6 9 - ט ״ כ ש , ת ן י ע ק ר ק מ ק ה ו י ח פ ־ ל ש ע ו ר ד , כ ן י ע ק ר ק מ  ה

ן ז כ ש מ מ ל ה ו ש ל ג ת ר ט י ש ת פ ע א ב ל ף מ ק ו , ת ה ב ת ש ו א ר ו ה ל ה ל כ , ע ה ת נ כ ש מ  ל

ן י ע ק ר ק מ ה ב ר י כ ת ח ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש מ ל ר ש ב ד ן ה ו כ . נ ה ל ב ק ן ל ת י ם נ ק א פ ו ס ה ז נ ע  ט

ם ו ש י ר י ב ם ד א א י ו ה נ ת ל א , ש ם ל ו א , ו ן י ע ק ר ק מ י ה ס ק נ פ ה ב מ ו ש י ם ר א ע ל ף מ ק ו  ת

ר כ ו ח ם ל ו ק ת , ש ף ס ת כ ל ב ק ת ל ו כ ל ז ד ע ו ב ע ש א ל ל ף מ ק ו ת ת ת י ל ד ן כ י ע ק ר ק מ י ה ם ק נ פ ב  ש

ה ? ר י כ ח ת ה ו כ ם ז ל ע י ם ה  ע

ם ש ל ר צ ם א ו ש י ל ר ל ך כ ר ד ש ב ר ד א נ ל ף מ ק ו א ת ה ף י ס ת כ ל ב ק ת ל ו כ ן ז ו כ ש י מ ל י ש ד  כ

ס כ ל נ ף ע ק ד ת ו ב ע ר ש צ ו נ ש י מ ן כ ו ע ט ר ל ש פ א . ה ן י ע ק ר ק מ ם ה ש ל ר צ א א ל ת ו ו נ ו כ ש מ  ה

, ד ב ע ו ש י ש ר ו ק מ ם ה כ נ ם ה ו ק מ ם ב י א ב ם ה י ס כ נ ל ה ם ע ל ג ו ח ד ל ו ב ע ש ך ה י ש מ , מ ו ה ש ל  כ

ס כ נ ל ה ד ע ו ב ע ש ל ה ו ש פ ק ו ת ת מ ל ש ה ן ל ה ש ל ת כ ו ל ו ע ת פ ט י ק נ ך ב ר ו א צ ה י א ש ל  ב

ת ל ע ב ה כ ת נ כ ש מ ב ה ש ח י ם ת א , ה ה ר י כ ח ת ה ו כ ל ז ה ע פ ק ה ת ת נ כ ש ה מ ר צ ו נ ש ף 1 מ ל ח ת ה  ש

ם י י ו ס ף מ ס ם כ ו כ ת ס ל ב ק , ל ה ר י כ ח ל ה ו ט י ת ב ו ב ק ע ה ב ר צ ו נ ת ש ו כ ז ל ה ם ע א ג ל ף מ ק ו  ת

ר ? י כ ח מ ת ה א  מ

ם כ נ י ה פ ו ל י ל ח ם ש י מ י י ו ם ם מ י ר ק מ י ב ה כ ת י ו ה ה ז ל א ש ק ל ק ו ח מ ל ה ו ש ת ב ו ש  ת

ם י ר ק . מ ש ד ח ס ה כ נ ל ה ל ע ו ח ן ל ו כ ש מ ך ה י ש מ ן מ כ , א ק ו ח ו ב ט ר ו פ , ש ר ח ם א כ נ ן ב כ ש ו מ מ  ה

ש י ע ו ק פ ו ו ה ק א ו מ ו נ ן א ו כ ש מ ד ה ב א : ״ ו י פ ל , ו ן ו כ ש מ ק ה ו ח ) ל א ) ף 9 י ע ס ו ב ט ר ו ה פ ל  א

יה ר מצו כ ו ח ו של ה ב ו ח ה ל ב ו ר ה היא ע נ ו ד נ ה ה א ח מ ה ד ה ו ס י ב ה ש נ ו ו כ ה ך ש כ ה ל ר ו ר ת ב ו ד  91 ע
ת ח א י ט ב ה ה ל א ה זו ב א ר ו ה : ״ ר מ א ו נ ב ק יעסור, ש נ ב , ב ל ש מ , ל ל ב ו ק מ ה ה א ח מ ה ח ה ס ו נ  ב
: ם ה ג א . ר ״ . . . ק נ ב י ה ד י ־ י על ת ל נ ת י נ ה ה א ו ל ה ת ה ע ר ת פ ח א י ט ב ה ל ק ו נ ב ת ה ו י ו כ  ז

Official Text with Comments, sec, 1 9 7 2 , 9 - 1 0 2 . U n i f o r m C o m m e r c i a l Code, 
ן י ח ב ה ל ל ה ק ן ז ת אי ו ב ו ר ם ק תי ם לעי בי ו ת חי א ח מ ל ה א ש ש ו נ ב , ש ד ל כ ע ע י ב צ מ ( ה P . 584 
ה ל ו ח ת ת ה ב א י ח ר ה ה היא ל י טי הנ , ו ב ו ה לחי ב ו ר ע ת כ ש מ ש מ ה ה א ח מ ן ה י ב ה ל ל י ג ה ר א ח מ ן ה  בי

ם. בי ו ת חי א ח מ ל ה ן ע ו כ ש מ י ה נ י  של ד
ה: י׳ זוסמן, ו השו , ד (1976), עמ׳ 678-677,671. ו ט פ ש ובים״, עידני מ ת חי א ח מ ה , ״ ת ר ו פ ־ ן  92 מ׳ ב
ן לשזיפטיפ ו י העי מ י ת כ ו א צ ר ה ץ ה כ ו , ק : ויסמן ה א ה ר ד ז ג נ כ ׳ (1975), 169, 170. ו , ל ט י ל ק ר פ  ה

. ( ס ו פ ד ה ב ת ע ) ן ו כ ש י י מ נ י  1975, ד
ם 4(3), 24. י פ י ע  93 ס

. ת האשראי ו ד ס ו ה של מ ת נ כ ש מ י ה מ כ ס ה ח בארץ, ב ו ה רו ן ז ח מעי ס ו ה נ ש ע מ ל  94 ו
ם fi ד, 91. י פ י ע  95 ס

, תשכ״ז-1967. ן ק המשכו ו ח ם 4(1), 24 ל י פ י ע  96 ס

111 



ם י ר מ א  מ

ת ר כ ז ל ה ן ע ו כ ש י מ ל ה ו ח , י י ש י ל ד ש י צ פ ל י כ ו פ י ש ו ל י א ו צ י פ ת ל ו כ ך ז ל כ ש ב נ י י ח  ל

ם י ר ק מ ד ה ח ך א ו ת ר ל ו ר י ב ל ב פ ו ו נ ם ב י ג ו ד נ א ה ש ר ק מ י ה ר כ מ ו ה ל ש . ק 9 ״ 1 ה ר ו מ א  ה

י ו א ר ן ה ו מ נ ת ע ד ל ו ה ( ל ם א י ר ק מ ב ל י ח ר ש מ ו ר י ן פ ח נ י ם י ף א , א ם ל ו א . ו ק ו ח ו ב נ מ נ  ש

ש י ן ו ו כ ש מ ״ ה ע ק פ ו ה ו ״ ב ה ש ר ק א מ ו ו ה ם ב י נ ו ד נ א ה ש ר ק מ י ה ח כ י נ נ ת כן"X ו ו ש ע  ל

ה א צ ו ת א ה ה א ת ז ל ם א ף 9), ג י ע ס ר ב ו מ א כ ר ( י כ ח מ י ה פ ל י כ ו פ ש ת ל ו כ ך ז ל כ ש ר ב כ ו ח  ל

ל ״ נ ) ה א ) ף 9 י ע ת ס . א ר י כ ח מ ת ה א ף מ ס ם כ ו כ ת ס ל ב ק ת ל ו כ ז ל ה א ע ל ף מ ק ו ן ת ו כ ש מ ל  ש

י פ , ל ת ו ש ע ב ל י י ח ל ה ה, ע ף ז י ע ח ס ו כ ן מ ו כ ש מ ף ה ל ח ת נ : ״ ו ע ב ו ק ) ב ג ) ף 9 י ע ם ס י ל ש  מ

ם י ש ו י נ פ ל ה כ פ א י ה ן י ו כ ש י מ ל ה ו ש ח ו כ י ש ד ת כ ו ש ו ר ד ת ה ו ל ו ע פ ת ה , א ה ש ו נ ת ה ש י ר  ד

ם ש ל ר צ ף א ס כ ת ל ו כ ז ל ה ן ע ו כ ש י מ ם ה ש ר א נ ד ל ו ל ע ה, כ י ז פ . ל ״ ב י י ח ל ה ם ש י ר ח  א

ו נ י א , ש א ד י ר ם ג כ ס ה ן ב ו כ ש מ ב כ ש ח י א י ו ה , ו א ל ף מ ק ו ן ת ו כ ש מ א ל ה א י ת ל ו נ ו כ ש מ  ה

. י י ל 9 ג ת ר ט י ש פ ן ב מ א ב נ י י ח  מ

ף 9 י ע ס ם ב י נ ו ד נ ם ה י ר ק מ ל ה ה ע נ מ י ו נ נ י ו א ם ב י נ ו ד נ א ה ש ר ק מ ה ה ש ח נ ה ן ה א מ צ ם נ  א

ה מ ת כ ח ל א ת ע נ י ח ב ת ב ו נ ו כ ש מ ם ה ש ל ר צ ן א ו כ ש י מ ם ה ו ש י ש ר ר ד י י י ש ר , ה ן ו כ ש מ ק ה ו ח  ל

. ק ו ח ב ה ש א ר ו ח ה ו כ ן מ ו כ ש מ י ה פ ו ל י ל ח ה ש ח נ ר ה ד ע ה , ב ה מ כ  ו

ו נ ה ל א ר א נ . ל ו ה ב כ י מ ם ת י ג ט פ ש מ ב ה צ מ ל ה ה ש ז ר ה ו א י ת ך ה ו ל ת א א ו ר ק ן ל י  א

ם ו ש י ו ר ל ה ש ח ו ט ב ת ה ם א ו ש ר ץ ל ל א י ן י י ע ק ר ק מ ה ב ר י כ ל ח ה ע ת נ כ ש ל מ ב ק מ ר ש י ב ם  כ

­ ש מ ם ה ש ל ר צ ת א פ ס ו ם נ ע פ , ו ה מ צ ה ע ר י כ ח י ה ב ג ן — ל י ע ק ר ק מ ם ה ש ל ר צ ם א ע , פ ל ו פ  כ

ל ה ש ב ח ר ת ה ש ר ד ו נ נ ת ע ד . ל ה ר י כ ח ב ה ו ק מ א ב ו ב ה ל י ו ש ע ף ה ס כ ת ל ו כ ז י ה ב ג ל — ת ו נ ו  כ

. ר ח ס א כ נ י ב ר ו ק מ ס ה כ נ ר ה מ ו ו ה ב ה ש ר ק ל מ ף כ י ק י י ש ד ן כ ו כ ש מ ק ה ו ל ח ף 9 ש י ע  ס

ת מ ל ש ה ת ל ו ל ו ע ת פ ט י ק ת נ ב י י ח מ , ה ( ג ) ף 9 י ע ס ב ה ש א ר ו ה ת ה ש א ד ח ן מ ו ח ב י ל ו א ן ר  כ

ר ב ד ה י ש פ , כ ל ק נ י ב ו ל ג ן ל ת י ש נ ד ח ס ה כ נ ל ה ר ש ו ק מ ר ה ש א . כ ף ל ח ת נ ן ש ו כ ש ל מ ו ש פ ק  ת

י ש ו א ק ל , ל י ש י ל ם ש ד י א ו ש , ע ה ל ט ו ב ה ש ר י כ ם ח ו ק מ ה ב א ב ף ה ס כ ת ל ו כ ל ז ה ש ר ק מ  ב

ת ו כ ז ם ה ו א ך ז ר ד א ב ד ו ו ל , ו ( ה ר י כ ח ה י ( ר ו ק מ ס ה כ נ ל ה ם ש ו ש י ר ת ה ר א ת א , ל ד ח ו י  מ

ש בד, י ת ש ח ר י ט ך ב ו ר ה כ ך ז י ל ה י ת ח כ י נ ו נ ל י פ א . ו ן ו כ ש מ ה ל פ ו פ ה כ ר י כ ח ם ה ו ק מ ה ב א ב  ש

ה ת נ כ ש ל מ כ ש ש ו ר ד ם נ ם א ר ג י י ם ש ו צ ע ל ה ט נ ו ל ה ז ח ר י ו ט נ ת ו ו ש ה ב י ש ר , ה ה ד ב כ  ה

ת ו ב י ס נ ב ת ש ס ר ו ג ה ה ש י ג ה ה פ י ד י ע ה כ מ ו , ד ת ו נ ו כ ש מ ם ה ש ל ר צ ם א ם ג ש ר י ן ת י ע ק ר ק מ  ב

י 100., ר ו ק מ ס ה כ נ ל ה ן ע ו כ ש י מ ם ה ו ש י ר ק ב פ ת ס ה ן ל ת י ה נ ל א  כ

ה ל , ח ה ר י כ ח ת ה ו כ ן ז ו כ ש י ל מ , ש ל א ר ש י ל ב ב ו ק מ י ה מ כ ס ה ר ה ד ס ה ו ב נ י נ מ ת ש ו ש ל ו ח  ב

, ( ה ז ו ת ח ר פ ל ה ש ת ב ו פ ו ר ת ם ( י ז ו ח ק ה ו ת ח ק י ק ח ה מ א צ ו ת , כ ה ב ו ט ת ל מ י י ו ס ת מ י נ פ  ת

. . . ה ז ו ח ל ה ט ו ב ש מ : ״ ו נ ע ל ג ו נ ו ה ק ל ח , ב ע ב ו ה ק ק ז ו ח ) ל א ) ף 9 י ע . ס 1 9 7 0 - א ״ ל ש  ת

ה ל מ ו ש י ו ו ת ש ו א ם ל ל ש ו ל , א ה ז ו ח י ה פ ־ ל ל ע ב י ק ה ש ר מ פ מ ב ל י ש ה ב ל י י ע ח ג פ נ  ה

ב י י ו ח ה ז א ר ו י ה פ ־ ל . ע ״ . . . ה ר י ב י ס ת ל ו ב ת א י ר ש פ י א ת ל ה ב ת י ה ה ב ש ה ם ה ל א ב י ק  ש

ר ב ד ו ה ה . מ ה ר י כ ח ל ה ו ט י ם ב , ע ״ ה ז ו ח י ה פ ־ ל ל ע ב י ק ה ש מ ר ״ כ ו ח ב ל י ש ה ר ל י כ ח מ  ה

, בעמי 208 ל , ה״ש 12 לעי : ויסמן ה א ק ר ו ח ו ב ר ד ס י ה ן ש ו כ ש י מ פ ו ל ם של חי י פ ס ו ם נ י ר ק ל מ  97 ע
. ך ל י א  ו

׳ 209. מ ע , ב פ ם ע ה י ל ו ע נ ד מ ע ם ש י מ ע ט ן ה  98 מ
 99 שפ, עכר 218.

­ ד ו ב נ כ ת ס א י ת ל ו א ת נ כ ש י מ ל ב ק . מ s e c . Cf. U n i f o r m C o m m e r c i a l Code, 1972, 9-306 100 
ם ה ודע ל ו א י ל ר ש ש פ י א ר ה , ש ה ר י כ ח ל ה ד ביטו ע ו מ ד ל ת ע ו נ ו כ ש מ ם ה ש ם אצל ר ת הרישו י  חי

רה. ל החכי טו ל בי ד ע ע ו ד מ ו ע  ב
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ח ת נ כ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם ב י ר ו ג ת מ ר ט מ ״ ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

ה ת ו ע צ מ א ב ת ש י ס ו פ י ט ך ה ר ד ת ה ו א נ ם א י ר כ ו ה ? ז ר י כ ח ה ה ז ו י ח פ ־ ל ר ע י כ ח מ ל ה ב י ק  ש

ל ה ע נ ו ב , ה ן ל ב ק ע ל ק ר ר ק ס ו ל מ א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י . מ ו ת ר י ת ד ל א א ר ש י ם ב ד ש א כ ו  ר

, ן ל ב ק ם ה ד ע ח ם א כ ס ה ם — ב י מ כ ס י ה נ ש ר ב ש ק ת ה מ ר י ד ה ה ב ו . ק ת ו ר י ת ד י ע ב ק ר ק  ה

י ע ק ר ק ל מ ה נ י ם מ י ע נ ם ש כ ס ה ב , ו ע ק ר ק ל ה ה ע נ ן ב ל ב ק ה ה ש ר י ד ר ה ו ב ם ע ל ש א מ ו ו ה  ל

ת ו ב ק ע , ב א ו פ י , א ל ב ק ל מ א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י . מ ן י ע ק ר ק מ ת ה א א ו ר ה כ ו ו ח נ מ , מ ל א ר ש  י

ל ת ע ו ל ע ) ב ב ) , ע ק ר ק ש ב ו מ י ש ר ה ו ב ה ע ר י כ י ח מ ) ד א ) : ם י ר ב י ד נ ה ש ר י כ ח ם ה כ ס  ה

, ן ל כ , ע ב י י ה ח ר י כ ח ם ה כ ס ל ה ט ו ב ש . מ 1 0 1 ר כ ו ח י ה פ ס כ ע ב ק ר ק ל ה ה ע ת נ ב נ ה ש ר י ד  ה

ה ר י כ ח ת ה פ ו ק ר ת ו ב ש ע א ר ו מ מ ל ו ש ה ש ר י כ ח י ה מ ת ד ן א ב ה י ש ה ל ל א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י  מ

א ל מ ל , א ה ר ב ו ג ר ל כ ו ח ר ל ת ו נ ן ש מ ז ם ה ב ע ש ח ת ה ב ה ( ר י ד י ה ו ו ת ש ן א ה , ו ה פ ל ם ח ר ט  ש

. ( ה ר י כ ח ה ה ל ט ו  ב

ר פ מ ב ל י ש ה ע ל ג פ נ ל ה י ע ף 9, כ י ע ס ב ה ש א ר ו ה ת ה י א ר ת נ י נ ו ש ה ל נ י ח ב ם מ ף א  א

ה ר י ד י ה ו ו ת ש ר א ש א ה מ ר י כ ח י ה מ ת ד ר א ת ו ת י מ ל ו ה , כ ה ז ו ח י ה פ ־ ל ל ע ב י ק ה ש  מ

ל י ל כ ה י ל ד ה כ ב י ח ר ת מ ו נ ש ר פ ק ל ק ז י נ י ש ו א ר ן ה , מ ר פ מ י ה פ ס כ ע מ ק ר ק ל ה ה ע ת נ ב נ  ש

ר י כ ח ר ה ש , א ל ה נ י מ ה ת ש ע ד ל ה ל ע ב ק ת ה מ ן ז י . א ה ר י ד י ה ו ו ת ש ם א ה ג ף ז י ע ת ס ר ג ס מ  ב

, ו נ ו ב ש ל ח ר ע ש ע ת י , ו ר י י ד ל ה ו ש ש ו כ ת ר ה א ר י כ ח ל ה ו ט י ב ב ג ף א ו ר ג , י ד ב ל ע ב ק ר ק ת ה  א

ת ר פ ב ה ק פ ע ה ש ל ם ב י ד ס פ ל ה ה נ י מ ו ל מ ר ג ם נ ה א ל א ש ל ב ל ה כ נ ת ו א מ ה ר י ב ד ה א ש ל  ב

ר ד ס ע ה ב ר ק ש ף 9, א י ע ס ב ל י ח ר ש מ ו ר י ן פ ת י מ ד י ־ ל . ע « ר * כ ו ח י ה ד י ־ ל ה ע ר י כ ח י ה א נ  ת

ל ה ש י ו צ י ר ת ל ב ה ה א צ ו ת ן ה ע מ נ מ י , נ ה ז ו ת ח ר פ ל ה ה ש ר ק מ ה ב ב ש ה ת ה ב ו ן ח י נ ע  ל

ת ו ט י י ש ת ש ש , כ 1 0 י 3 ל ג נ א ט ה פ ש מ ב ם ש י ז ו ז ח י ע י מ נ י ת ד ר ז ע ו ב ה ז י י ג ו ם ס י ל ש ה ך ל ר ו צ  ה

. א ש ו ו נ ת ו א ה ב י ב ו ב ר ע ת ב ו ש מ ש ת — מ י ל ג נ א ה ת ו י ל א ר ש י ט — ה פ ש  מ

ל ב ק ל מ ש ר ו כ ו ח ל ה ו ש ד מ ע ת מ ק א ז ח ה ת ל ט ו ב ה ש ר י כ ל ח ף 9 ע י ע ל ס ו ש ת ל ו ח  ת

ר י ז ח ר י י כ ח מ ה ך ש כ ת ב י נ ת ו ה מ ב ש ה ת ה ב ו ד ח ו א ע ה א ת ה ל ף ז י ע י ס פ ־ ל י ע , כ ה ת נ כ ש מ  ה

י מ כ ס ה ר ה ד ס ה י ה פ ־ ל ר ע ב ד ה י ש פ , כ ש ד ח ה מ ר כ ח ו ה ה א ר י כ י מ ד י ־ ל , ע ר ו ז ח מ ס ל כ נ ת ה  א

, ת י ר ש פ ה א נ י ר א כ ו ח ה ל ר י ד ת ה ב ש ה ן ש ו ו י כ ף 9, מ י ע י ס פ ־ ל , ע ן כ . ו ל י ע ו ל נ ד מ ו ע י ל ע  ש

ד ע ו מ ה ב ר י ד ך ה ר י ע פ ־ ל , ע ה א ר נ , כ א ה ה י י ז ו ו . ש ה י י ו ו ת ש ו א ם ל ל ש ר ל י כ ח מ ך ה ר ט צ  י

, ה ר ב ו ג ר ל כ ו ח ה ה י י ה ו ש ה ע ב ה ש פ ו ק ת ת ה ן א ו ב ש ח ם ב י א י ב ר מ ש א כ ה ( ר י כ ח ל ה ו ט י  ב

,104 ( ה ר י כ ח ה ה ל ט ו א ב ל מ ל  א

ת ו ל ו ע פ ה ב ב ש ה ר ל כ ו ח ת ה ו כ ת ז י ב ת ז ו מ י פ ־ ל ע ש י ( מ כ ס ה ר ה ד ס ה ן ה י ב ת ש ו ש ב ג ת ה  ב

ק ו ח ף 9 ל י ע י ס ם ־ ל ע ר ש ד ס ה ן ה י ב ) ל ר י כ ח מ ת ה א א מ ו ב ת ל כ י ר ן צ ת ט י ק נ ה ל מ ז ו י ה  ש

ל ו ש נ ו צ ר ה ב נ ת ו א מ ה ה י ש ו מ י מ א ש ל ה ב ב ש ה ת ה ו כ ר ז כ ו ח ת ל ד מ ו ו ע י פ ־ ל ע ש ם ( י ז ו ח  ה

י א כ י ם ה י נ ש ר פ ת ה ע . ד ה נ ו י ל ע ל ה ק ע ו ח ב ר ש ד ס ה ל ה ו ש ד , י ה א ר נ י ה פ , כ ה י ה ) ת ר י כ ח מ  ה

ף 12. י ע , תשכ״ט-1969, ס ן ק המקרקעי ו  101 ח
, עמ׳ 71-70. ל ש 85 לעי ״ ׳ א׳ ידין, ה פ ת גם פרו ל מ , מ ף 9 י ע ס ה ל ן ז ב מעי י ח ר ש מ ו ר י ל פ  102 ע

ת י י עשי נ , די דמן ׳ פרי : ד ה א , ר י ל ג ט האנ פ ש מ י ה פ ־ ל ן זה, ע ה מעי ר ק מ ה ב ב ש ה ת ה ב ו ל ח  103 ע
׳ 120. מ , 1970, ע ט ע ש מ א ב ל ר ו ש ו  ע

ם ר שג ש פ לם, א , עמ׳ 430. ואו ל , ה״ש 60 לעי ר נ ט ל : צ ה ו ו ש ה ל, בעמי 72. ו , ה״ש 85 לעי ן י ז  104 י
ד ו א , ל ל טו ד הבי ע ו מ א ב י שהו פ י כ ו , בשו ו נ ה של ר ק מ , ב ב ש ח ת ה ם ל ו ק ר יהא מ נ ט ל צ א ד ב י ל  א
ת ר ד ס ו מ ה ה ב ש ה ת ה ב ו ח ה ל ד י מ ה ־ ה נ א ק ה ע שזה י ב ק ל נ ה נ י מ ה של ה ר י כ ח י ה מ כ ס ה ב ה ש ד ב ו ע  ה
: ה א , ר ת י ר ש פ ה א נ י ן א ה בעי ב ש ח ש ם ההשבה, כ ו כ ל ס ת ע ו נ ת ה ת ל ו ר ש פ א ל ה . ע ה ר י כ ח ם ה כ ס ה  ב

׳ 69. מ , ע פ  ידין, ש
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ם י ר מ א  מ

ק ו ת ח ו א ר ו י ה ד י ־ ל ת ע ר ד ס ו ה מ ת ו י ה ף 9, ב י ע י ס פ ־ ל ע ה ש ב ש ה ת ה ב ו ל ח ת ע ו נ ת ה ן ל י  א

ף 9 י ע . ס ( 1 0 5 ( ה ז ו ת ח ר פ ל ה ש ת ב ו פ ו ר ת ם ( י ז ו ח ק ה ו ח ב ת ש ו ר ח א ת ה ו א ר ו ה ה ל מ ו ד ב ת ( ו פ ו  כ

ה ף ז י ע ס ן ב י , א ם ל ו א . ו ה ר י כ ת ח ו י ו כ ל ז ת ע ו א ת נ כ ש ל מ ן ש כ ר ת ע ן א י פ י ק ע , ב א ו פ י , א ק ז ח  מ

ם ו ש י ת ר י י ע ב ע מ ב ו נ , ה ץ ר א ג ב ה ו נ י ה מ כ ס ה ר ה ד ס ה ו ב נ י נ מ ת ש ר ח א ה ה ש ל ו ח ה ל נ ע  מ

ת כ ש ל ה ב ר י כ ח ת ה ו כ ל ז ה ע ת נ כ ש מ ל ה ם ש ו ש י ר ם ה ק א פ ס ן ה מ , ו ה ב ש ה ת ה ו כ ל ז ן ע ו כ ש מ  ה

. ה ב ש ה ת ה ו כ ל ז ן ש ו כ ש י מ ך ה ר ו צ ם ל ו ג י ב ן ד י ע ק ר ק מ ם ה ו ש י  ר

ם י מ כ ס ה ו ב ר ד ס ה ש , ו ו ת ע ת ד ה א ד כ ו ע י ל ן ע ת א נ ק ל ק ו ח מ ה ר ש ח א א ש ו : נ ח ו ט י . ב  ה

ר כ ו ח ש ה ר ד א נ ה ל ר י כ ח י ה מ כ ס ה . ב ר כ ח ו מ ם ה כ נ ח ה ו ט י א ב ו , ה ת ע ד ת ה ח א י נ ו מ נ י  א

ב י י , ח י נ י צ ן ר פ ו א ס ב כ נ ק ה ז נ י ם י י א ע כ ב ק ה נ ל ם א י מ כ ס ה , ב ם ל ו א . ו ס כ נ ת ה ח א ט ב  ל

ת ל א ט ב ר ל י כ ח מ י ה א ש , ר ם כ נ ת ה ר א כ ו ח ן ה ק ת א י . ל ם י נ ש ש ו ל ך ש ו ו ת נ ק ת ר ל כ ו ח  ה

ב ש ח ת ה , ב ת ר כ ח ו מ ע ה ק ר ק ל ה י ש ס ח י ך ה ר ע ת ה ב ש ה ז ל י א א כ א ז ה ר י כ ו ח ה , ו ה ר י כ ח  ה

ל י ע , כ ל ל ך כ ר ד , ב ע ב ק ה נ ת נ כ ש מ י ה מ כ ס ה , ב ת א ת ז מ ו ע . ל ה ר ת ו נ ה ש ר י כ ח ת ה פ ו ק ת  ב

ר כ ו ח ה ר ש ו ר ל ב ל ה כ ן ז י ם א כ נ ק ה ז נ י ם י , א ם ל ו א . ו ו כ ר א ע ו ל ל מ ס ע כ נ ת ה ח א ט ב ר ל כ ו ח  ה

ם י ר ק מ ב ה ו ר . ב ס כ נ ת ה ם א ק ש י ל ד ח כ ו ט י ב ת ה ר ב ח ל מ ב ק י ם ש י פ ס כ ש ב מ ת ש ה ל ל כ ו  י

ת ס י ל ו י פ פ ־ ל ב ע ט ו מ א ה ה ) י ה ת נ כ ש מ ל ה ב ק מ ק ( נ ב י ה ה כ ת נ כ ש מ י ה מ כ ס ם ה י ע ב ו  ק

י פ ס כ ש ב מ ת ש ה ם ל , א ו ת ע ל ד ו ק י י ש פ ־ ל , ע ט י ל ח ה י ל א ש א ר ה ק י נ ב י ה כ , ו ח ו ט י ב  ה

א מ ו ש , א ה נ ו ע ר ד פ ע ו ע מ י ג ם ה ר ו ט ל י פ א , ו ר כ ו ח ן ל ת א ג ו ה ה ש א ו ו ל ה ן ה ו ע ר פ ח ל ו ט י ב  ה

ר כ ו ח ה , ש א ו פ י , א א י ה ה א צ ו ת . ה ע ג פ נ ס ש כ נ ת ה ן א ק ת י ל ד ף כ ס כ ש ב מ ת ש ה ר ל כ ו ח ח ל י נ ה  ל

ר י כ ח מ י ה פ ל ו כ ת ו ב י י ח ת ה ד ב ו מ ע ל ל כ ו ם י ה א ל א ש ה ב ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ ו ש נ ו צ ר י ב ו ל  ת

, ת י ב ם ה ו ק י ש ם ל י ע צ מ א א ל ל , ו ת י א ב ל ר ל א ש א י מ ו ש , א ק ז נ י ם י ם א כ נ ת ה ן א ק ת  ל

. ה ר י כ ח ת ה ו כ ן ז ד ב ל א ה ש נ כ ס ן ל ו ת א נ ו ה ש  כ

י ר ו ק מ ס ה כ נ ם ה ו ק מ ב , ו ו ן ל ב ש ו מ ס ש כ נ י ב ו נ י ל ש ו ח ם י א י ש מ י ט י ג ס ל ר ט נ י ק א נ ב  ל

ש 108. ד ח ס ה כ נ ל ה ן א ו כ ש מ ק ה ת ע ו , י ( ח ו ט י ב י ה מ ד ש ( ד ס ח כ א נ ו ב ) י ת נ כ ש ו מ מ ה ה ר י ד ה ) 

י ר ו ק מ ם ה כ נ ת ה ״ א ר י ז ח ה ל י ״ ד , כ ( ח ו ט י ב י ה מ ד ש ( ד ח ס ה כ נ ש ב מ ת ש ה ן ל ת י ם נ , א ם ל ו א  ו

ר י א ש ה ע ל ו ד ת ? מ א ע ז ו נ מ ק ל נ ב ש ל ס י ר ט נ י ה א , מ ( ח ו ט י ב י ה מ ת ד ר ז ע ה ב נ ב י ת ה ש ר י ד ה ) 

ם ו ק י ש ח ל ו ט י ב י ה מ ד ש ב מ ת ש ה ר ל כ ו ח ר ל ש פ א ם ל ה א ל א ש ת ה ק א נ ב ל ה ו ש ת ע ר כ ה  ל

ו ד י ־ ל ו ע ל צ ו נ ן י כ ר א כ ו ח ו ל ר ס מ י י ח ש ו ט י ב י ה מ י ד א כ ד ו ו , ל ן ב ו מ , כ י א כ ק ז נ ב ם י ה כ נ  ה

, ג י ש ה ן ל ת י ת נ א ת ז . א ו ה ז ר ט מ א ל ל ש ש ו מ י ף ש ס כ ה ב ש ע י א י ל ש , ו ס כ נ ם ה ו ק י ך ש ר ו צ  ל

ל ה ש ר ט מ ק ל ף ר ס כ ת ה ן א ו ו כ ר י ש ן א מ א נ ו ל ר ס מ י ח י ו ט י ב י ה מ ד ך ש י כ ד י ־ ל , ע ל ש מ  ל

ב צ מ . ה י ת ״ ע ד ת ה ח א י נ א מ צ מ נ , ו ל א ר ש י ץ ל ו ח ר מ ב סד! כ ו ן שנ ו ר ת ו פ ה . ז ת י ב ם ה ו ק י  ש

ש כ ו ל ר ה ש ש ל ח ח ה ו ק י מ ת ה ד מ ת ע ף א ק ש א מ ו ה , ו ת ע ד ת ה ח א י נ ו מ נ י ה א א ז ש ו נ ו ב נ ל צ  א

. י נ ד ש צ ה מ ת נ כ ש מ ל ה ב ק ל מ ו מ , ו ד ח ד א צ ר מ י כ ח מ ל ה ו ב מ צ י נ , ה ה ר י ד  ה

׳ 69. מ , ע פ  105 ידין, ש
. ן ק המשכו ף 9 לחו ו סעי ח ל י ט ב ת מ א ת ז א  106 ו

Mark, supra n. 44, at p. 617; Wayte, supra n. 60, at p. 66; Friedmann, supra 107 
.n. 54, at p. 276 
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ה ת מ ש ת מ ק ס י ה של ע י ר ל ק פ ס א ם ב י ר ו ג ת מ ר ט מ ״ ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח  ״

ה ר י כ ה על ח ת נ כ ש ש מ ו מ י  5. מ

 מימוש משכנתה על חכירה חייב להיעשות על־פי פסק־דין של בית־משפט או על־פי
 צו ראש ההוצאה לפועל. דבר זה עולה מסעיף 90 לחוק המקרקעין, תשכ״ט-1081969,
 בעוד שעל־פי הדק הכללי רשאי הממשכן להסכים עם נושהו על דרכי מימוש מיוחדות,
,• 1 0  ובלבד שההםכם על דרך המימוש נערך לאחר הגיע המועד לקיום החיוב המובטח9
 שולל לכאורה סעיף 90 יכולת זו כשמדובר במשכנתה במקרקעין. בהסתמך על הוראה זו
 יוכל לכאורה החוכר לעמוד על כך שהמימוש ייעשה על־פי צו בית־המשפט, או צו

 ראש ההוצאה לפועל.
 ואולם, הימנע סעיף 90 את האפשרות שבעת המימוש יתן החוכר את הסכמתו לדרך
 מימוש מיוחדת, למשל על־ידי כך שהוא יסכים להעביר בעצמו את זכות החכירה אל
 מקבל המשכנתה, או אל אדם שלישי כלשהו, תמורת סכום מוסכם? חוכר ומקבל
 משכנתה, שיהיו מעוניינים יחדיו לממש את המשכנתה בדרכים ״פרטיות״, יוכלו לבצע
 את זממם אף בלא שהדבר ייראה כלפי חוץ כמימוש משכנתה. כך, למשל, יוכלו להסכים
 על ביטול המשכנתה ועל מכירת החכירה לאחר מכן לידי אדם שלישי. היעלה על הדעת
 שבנסיבות שכאלה יוכל החוכר, בהסתמך על סעיף 90, לערער על תוקף המימוש,
 ולהוציא את החכירה מידי האדם השלישי שרכש אותה, אף שלרוכש לא היתה דרך

 לגלות שהעברת החכירה אליו היתה במסגרת הליכים ״פרטיים״ למימוש משכנתה ?
 דומה, בעינינו, כי את סעיף 90 לחוק המקרקעין יש לפרש כך שהוא שולל תקפם של
 הסכמים על דרכי מימוש מיוחדות, אם הסכמים אלה נערכו לפני הגיע המועד למימוש
 המשכנתה. לעומת זאת, אם נערך הסכם על דרך מימוש מיוחדת, בהגיע המועד למימוש

 לא ניתן יהיה לערער על תקפו של ההסכם.
 פירושנו זה לסעיף 90 דוחה את ההשערה כי בסעיף זה ביקש המחוקק למנוע, לגבי
 מקרקעין, את תחולת סעיף 16 (ב) של חוק המשכון(המאפשר לצדדים להתנות על דרכי
 המימוש שנקבעו בחוק, ובלבד שההתנאה נעשתה לאחר המועד שנקבע לקיום החיוב) 110,
 תפקידו של סעיף 90 לחוק המקרקעין להבהיר כי אף שמימוש משכון בנכס שאינו
 מקרקעין, חייב, בדרך כלל, להיעשות על־פי צו בית־משפט, כאמור בסעיף 17 לחוק
 המשכון, יכול מימוש משכנתה במקרקעין להיעשות גם על־פי צו ראש ההוצאה לפועל,

 ואין זה הכרחי לפנות תחילה לבית־המשפט.

ם ו כ י  6. ס

 עד כה ביקש המחוקק להסדיר את ההכירה לדורות — הרווחת מאוד בישראל — בשתי
 דרכים עיקריות: (א) על־ידי החלת מערכת הדינים המסדירה שכירות לתקופה קצרה
 גם על החכירה לדורות; (ב) על־ידי החלת מערכת הדינים המסדירה את זכות הבעלות
 גם על היבטים מםויימים של החכירה לדורות. גישה זו מובנת מכיוון שלחבירה לדורות

 108 ראה גם סעיף 81(א) לחוק המקרקעין.
 109 סעיף 16(ב) לחוק המשכון.

 110 זו היתה השערה שהעלינו בעבר. ראה ויסמן, ה״ש 12 לעיל, בעמי 317-316
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 אכן שתי פנים, מחד גיסא היא בגדר ״שכירות״, ובתור שכזאת טבעי הדבר שדיני
 השכירות הכלליים יחולו עליה, ומאידך גיטא היא שכירות לתקופה של שנים רבות,
 דבר המקרב אותה למעמד של ״בעלות״. ואולם, חולשתה של גישת המחוקק בנטייה
 להקיף את נושא החכירה לדורות, על כל היבטיו, תוך שימוש בשתי מערכות דינים אלה
 בלבד— דיני השכירות ודיני הבעלות. בנוסף על שתי הפנים שניתן לגלות בחכירה
 לדורות, פן השכירות ופן הבעלות, יש בה 5ן שלישי שתכונותיו מיוחדות. תכונות מיוחדות
 אלה של החכירה לדורות, המבדילות אותה הן מהשטרות הקצרה והן מן הבעלות,
 לא זכו עד כה לתשומת לב ראויה מאת המחוקק, כשהתוצאה היא שהיבטים שונים

 של החכירה לדורות אינם מוסדרים כהלכת במשפטנו.
 דבר זה מודגם יפה בנושא של מישכון החכירה לדורות. בדיני השכירות הכלליים
 לא נוכל להיעזר לענין זה כי אין בהם טיפול מיוחד בנושא מישכון השכירות, ואילו
 בדיני המשכנתה על בעלות לא נמצא מענה הולם לשאלות המיוחדות למשכנתה על
 זכות החכירה. כך, למשל, ההסדר שבחוק בדבר הצורך בשמירה על יחס מסויים בין
 שווי הנכם הממושכן לבין סכום ההלוואה המובטחת על־יז־י המשכון, אינו מותאם
 למקרה של מישכון חכירה כיון שאין הוא מביא בחשבון את העובדה שבמשכנתה על
 חכירה הולך ופוחת עם הזמן שוויו של הנכס הממושכן, כתוצאה מכך שתקופת החכירה

 הולכת ופוחתת מיום ליום.
 ההוראות המעטות שנקבעו בחוק לענין משכנתה על חכירה אינן מניחות תמיד
 את הדעת, או שהן טעונות השלמה. כך, למשל, מעניק החלק תוקף מלא לתנייה שבהסכם
 חכירה האוסרת על החוכר למשכן את זכותו. השליטה הבלתי מסוייגת שמחכירים
 משיגים על־ידי כך, על יכולתם של חוכרים להשיג אשראי על־ידי מישכון זכותם, היא
 בלתי רצויה. היא אף אינה עולה בקנה אחד עם גישתו העקרונית של המחוקק, אשר
 מצא לנכון שלא להעניק תוקף מלא לחנייה שבהסכם חכירה האוסרת על החוכר

 להעביר את זכותו, או להשכירה בשכירות משנה.
 וכן, ההוראה שבחוק השוללת את זכותו של ממשכן לעשות בנכם הממושכן — לאחר
 המישכון— ״עיסקאות״ שיש בהן כדי לפגוע במקבל המשכנתה, טעונה השלמה. כאשר
 מדובר במשכנתה על חכירה יש למנוע את הממשכן מלהסכים עם המחכיר לכל שינוי

 בהסכם החכירה העלול לפגוע במקבל המשכנתה, אף אם השינוי אינו בגדר ״עיםקה״.
 גם הקביעה שבחוק בדבר התקופה המינימלית של החכירה, כתנאי למישכוגה, טעונה
 תיקון. תקופת המינימום שנקבעה — חמש שניס, אינה סבירה. אל שניתן לוותר כליל
 על הדרישה לתקופת מינימום כלשהי — וזהו הפתרון העדיף בעינינו, או שעל התקופה

 להיות ארוכה הרבה יותר, כדי לעשות את החכירה ראויה למישכון,
 על השאלות שלא הוסדרו כלל בחוק נמנית השאלה המכרעת כיצד להבטיח את
 המשכנתה בפני הסכנה, שהחבירה (הממושכנת) תובא לקיצה על־ידי המחכיר, בגלל
 הפרת תנאיה על־ידי החוכר. עמדנו על הפתרון היסודי האפשרי לכך — מניעת התרופה
ת שמושכנה, בגין הפרת תנאיה. הצבענו גם על תרופות פחות  של ביטול חכירה לחרו
 יסודיות (ופחות יעילות), שניתן להיזקק להן בנסיבות אלה, כגון: מתן הזדמנות נאותה
 למקבל המשכנתה למלא חיובים שהופרו על־ידי החוכר, בטרם יוכל המחכיר לבטל את

 החכירה.
 גם מניעת האפשרות של מיזוג (merger) חכירה ממושכנת בזכות הבעלות כדאי
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 שתיקבע על־ידי המחוקק, כדי להפיג חששות בדבר גורל המשכנתה במקרה של מיזוג
 שכזה.

 כן נדרשת התערבות המחוקק להסדרת האינטרסים המנוגדים בשאלה של ביטוח
 החכירה, כשבדמי הביטוח מעונינים שלושה צדדים— החוכר, המחכיר (שני אלה מעדי־
 פים, בדרך כלל, כי דמי הביטוח ישמשו לשיקום הנכס שניזוק), ולעומתם מקבל המש־

 כנתה(המעדיף, בדרך כלל, להיפרע את חובו מדמי הביטוח).
 על הליקויים שבהוראות החוק ניסו להתגבר לפי שעה בעזרת הסכמים — הסכמי
 החכירה מחד גיסא, והסכמי המשכנתאות שעל החכירה, מאידך גיסא. התרומה של
 הפתרונות ההסכמיים לשיפור המצב היתה רבה, ועצם העובדה שבעזרתם הפכה המשכנתה
 על חכירה לדורות לתופעה שכיחה בארץ מצביעה על מידת ההצלחה של פתרונות אלה,
 ואולם, אם נתעלם בהקשר זה מהגורמים הכלכליים שסייעו בהתפשטות התופעה של
 משכנתאות על זכות החכירה, ונתרכז בהיבטים המשפטיים שבהסדרים ההסכמיים, נגלה

 בהם נקודות תורפה מדאיגות.
 הבעיה המכרעת, של גורל המשכנתה במקרה שהחבירה תבוטל על־ידי המחכיר, בגין
 הפרתה על־ידי החוכר, לא זכתה לפתרון הסכמי המניח את הדעת. מקבלי המשכנתה
 סומכים בענין זה על העתקת זכותם מן המשכנתה שרבצה על החכירה, אל זכותו של
 החוכר כלפי המחכיר להשבה, אם יימכר או יוחכר הנכס מחדש. הצבענו על הליקויים
 שבהסדר ההסכמי בנושא זה, על כך שלאחרונה שופר ההסדר על־ידי חוק החוזים
 (תרופות בשל הפרת חוזה), תשל״א-1970, ועל הספק שעדיין נותר אם להסדר הזה תוקף

 במקרה של פשיטת רגל על־ידי החוכר.
 . ההסדרים ההסכמיים המקובלים בארץ, אשר נבדקו על־ידנו, משקפים את עמדת
 המיקוח החלשה של החוכר ביחס למחכיר ולמקבל המשכנתה, ולא תמיד קל להצדיק
 את הניצול של עמדת המיקוח החזקה יותר על־ידי אלה שעל החוכר לשאת ולתת אתם
 (בגוף המחקר לא השארנו ביקורת זו ללא ציון מדויק של המען שאליו היא מכוונת).
 חוכרי דירות נאלצים לרכוש את דירותיהם בלא שמאפשרים להם להיוודע בדרך נאותה
 אילו הם תנאי החכירה, מה תהא תקופתה, באילו הנאים יהא עליהם לעמוד אם יבקשו
 להאריכה, וכמי. יכולתו של החוכר למשכן את זכותו, במשכנתה שאינה מיועדת לממן
 את קבלת החכירה, מותנית בהסכמת המחכיר, והתנאים לקבלת הסכמה זו לא נקבעו

 בבירור בהסכם החכירה.
 אי הוודאות האופפת את טיב זכותו של החוכר לדורות למטרת מגורים מתגלית רק
 לאחר שטורחים ובודקים את תנאי ההסכמים שהחוכר צד להם. ואולם, מדאיגה עוד יותר
 התופעה, שלא מעטים מבין החוכרים לדורות אינם מגיעים כלל לשלב של בדיקה מדוקדקת
 של הסכמיהם מכיוון שאין הם מודעים לכך שזכותם היא חכירה לדורות בלבד ולא בעלות,
 או שאין הם מודעים למגבלות של זכות החכירה לדורות בהשוואה לבעלות. אין בידינו
 עדויות לכך שאי־מודעות זו מקורה ב״הרדמה״ מכוונת של ערנות החוכרים לנושא הזה,
 אך אין גם בידינו עדויות מספיקות לכך שנעשה מה שצריך להיעשות כדי להסב תשומת
 לב חוכרים — בבואם לרכוש לעצמם דירה למגורים — כי חכירה לדורות אינה בעלות,

 וכי קיימים הבדלים חשובים בין שתי זכויות אלה.
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