
אלמימ.

תם Iושוכוחכרום Iכקיקעין Iבכזכוירת

זכותבנכס,להשתמשזכות :זכויותצרוראלאאינהמקרקעיןעלבעלית

אובשלמותולהעבירוזכותבמתנה,לתתןזכותבחלקים,אובשלמותולמכרו

בהשכירומקרקעין,יחידתשלהבעליםב. IIוכיוקצובהזמןלתקופתלאחרבחלקים

מזכו-אחתלמעשהמעבירלחוכ,ראולדיירממנהחלקאוכולהאתבהחכירואו

לתנאיבהתאםבמקרקעיןלהשתמשאולנורהזכור- IIהזכויותבייצרוריותיו

מסירהעבור:כפיצויהזכויותשאראתלעצמוומשאירהחכירהתנאיתאוהשכירו

ישזומסירהלאחרחכירה.דמיאושכירותדמיהבעליםמקבלזכויותיושלזמנית

 :שוניםנכסיםשנימעיןלבעלים

 jלתנאיובהתאםממנוהנובעתוההכנסהחכירהחוזהא)

תקופתבתוםלרברסיהזכותעםל IIהנלחכירהכפופהשהינההבעלותב)

החכירה.

להבדילחוזיים",חכירהדמי IIאלהיהיוקבועים,חכירהדמיבחוזהצויינואם

זכיתבעדמחירלמחכירששילםמקרקעיןחוכרכלכליים".חכירהדמי IIמ

עצמועלוקיבלהחכירהתקופתבמשדחכירהדמילשלםשהתחייבאיהחכירה,

התקופהלאורדבכוקרקעיןלהשתמשזכאיהמחכי,רכלפימסויימותהתחייבויות

ולהנאותהחוזייםהחכירהלדמיזכאיהמחכירהמחכיר.לביןבינועליהשהוסכם

זכאיגםיהואזאתלימקנההחכירהחוזהאםהחכירהתקופתבמשדנוספות

במידתצו, J!כחבהםילהשתמשבמקרקעיןהמלאההבעלותאתולקבללחזור

החכירה.תקופתתוםעםהאפשר

כלכלייםחכירתודמיחוזייםחכירתדמי

המקוב-מדמי-החכירהנמוכיםחכירהדמיבעדםימשלםמקרקעיןאדםחיכר

השווייתבטאאזכיכלכליים)מדמי-חכירהנמוכים(דהיינו,המקרקעיןבשוקלים

החוזייםהחכירהדמילביןהכלכלייםהחכירהדמישביןבהפרשהחוכרזכותשל

זכותישיויעליה,ובנהאותהפיתחקרקע,אדםחכרהחכירה.תקופתבמשד

מיחידתלהפיקשאפשרהשנתיתההכנסהמהיווןהכ/תקבלבסכיםיתבטא

הכרוכותההוצאותלמיניהם,וארנונותמיסיםסכומיניכוילאחרכולההמקרקעין

ריביתשערלפיתיעשהההיווןפעולתהחוזיים.החכירהודמיהנכסבהחזקת

הנדרשתבאחוזיםהתשואההואהריביתשעורלמעשהלמקרה.ימתאיםמקובל

רביםמנורמיםתלויהתהיהשתדרשהתשואהזכויות-חכירה.שלקוניםעל-ידי

החכירה,תקופתבעתי,ךבהכנסותיוהבטחוןטיבו,הנכס,מיקום :כנוןשונים

וכו.'חוזה-החכירהתנאי
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חכירהדמישבמקןםןהחןכרהמחכירלעתיםמסכימיםההתקשרותבעת

!!פרמיה!!הנקראחד-פעמיסכוםהחכירהתקופתבתחילתהחוכרישלםשנתיים

גדולבטחוןנותנתזושיטהמופחתים,כשהםדמי-חכירהנקבעיםלכדןבהתאם

חכירהחוזההחוכרכשבידימתהווהכוצבאותוהמחכיר,שלבהכנסןתיןיןתר

למכןרןבאפשרותוהחכירהתקופתלתוםעדשנןתרוהשניםבמשדריןוחנןשא

למחכירלשלםעצמןעליקבלהזכןיןתקןנהלזןלתן,בחןזהזכןיותיןאתןלהעביר

ההפרשלמהיוןןהמתקבהסכוםאתלחוכרןלשלםהחןזייםהחכירהדמיאת

הנכס.שלהשנתילשןןיהחוזייםהחכירהדמיבין

עליווהזכויותהגכסמחיר

נכסשלמחיר-השןקביןאפסיכמעטהואשההפרשמראהמתימטיחישןב

החכירהתקופתבראשיתהמשתלמתהתכ(ןרהלביןבלתי-מסןייגתפרטיתבבעלות

להשתמשחןפשיוהחןכרשניםמאהשללתקופההיאכשהחכירהנכס,אותולגבי

הנאהכלהחכירהתקןפתבמשדאיןןלמחכירהחכירהתקןפתבמשדכחפצובנכס

ןנותוהחוכרשלפעולןתיוהמגבילהחכירהבחוזהתנאיכלהמוחכר,מהנכס

זכות-חכירהעבורןהתמורההחוכרזכויותמשווימפחיתלמחכיר,כלשהיהנאה

עלגםחלוהדברמיגבלות.ללאחכירהזכותמשוויפחותהתהיהכזאת

ןזאת iזהיםהםהחכירהחוזהשלהתנאיםכשיתרשנים-99לחוזה-חכירה

לדאוגהחוכרועלהחכירה,תקןפתבתןםהמחכירשללהנאתועוברמשןם,שהנכס

האמורה.התקופהבתוםאליןיחזורשהשקיעשהסכום

מקרקעיולגביוביחודזכות-חוכרשוויבקביעתפסוקסןףאינוכ(תימטיחישוב

העומדיםמקרקעיןשלבהיצעלהתמודדנאלצתחכירתםזכויותשלשהמכירה

בתנאישנים,-99ללבניהקרקעחןכרשלזכןיותיושןוימלאה.בבעלןתלמכירה

דמימלואאתשילםכאשרמסוים,זמופרקתןדבניהלחובתפרטחופשיתיד

יתווסףאםמלאה,בבעלותהקרקעלשוןיקרובאודןמההואמראש,החכירה

אתהמעלההקרקע,ניצולבאפשרויותשינוישעםתנאיגםאלהלתנאי-חכירה

המחכירביוהשינוימימושבעתמכדשתצמחהממשיתההנאהתתחלקערכה,

עליה,נטעןאןהקרקעעלשבנולאחר iיותרנמןדהזכויןתשוןייהיהוהחוכר

להפיקעשןישהחוכרהנאהאןתההחןכרזכןיןתלשוןיבאמת-המידהתהא

מולהפיקעשוישהואןההנאההחכירהשלהנותרתהתקופהבמשדמהנכס

החכירה,לחידושהאופציה

שןויומחציתמראשמשלםשהחןכרכשהןסכםשנים-99למקרקעיןבחכירת

השווייתרתעלמושתתיםהשנתייםהחכירהוכשדמייותר,אןהזכויותשל

שוותזכויותיותהיינהרווח,לןמןתיריםשאינםבשוקמקובליםריביתבשיעורי

מראש,שלםשהןאהיחסיהחלקכפולהחופשיבשןקהקרקעמשןןילערד 95% ,-ל

מההפרשהנובעשנתירווחיןתירואשרחכירהדמיייקבעןאםזאת,לעומת
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הסכןםהחןכרזכןיןתלשןןייךנןןסףכלכליים,חכירהדמילביןשיעןריהםשבין

הרןןח.בוהיןןןשיתקבל

שללתקןפהכלשהילהנאהזכןתלעצמןהשאירלאכיאףןהמחכיר,קורה

לקבלעשןיפעןט,לכאןרהבמקרקעיןזכןתושןןימכדןכתןצאהןיןתרשנים 99

לרכןשכדיהמספיקמחירשלןהערטילאיתהבעלןתעלןיתןרעבןרמהחןכר

תלןיןהןאזהמחירלקביעתאמת-מידהאיןהמקרקעין.יחידתשלהבעלותאת

המקרקעיןשלהשנתיהשןוימלואלשלםחייבכשהחןכרגםגיסא,מאידןבמקרה.

אתלבטלהסכמתובעדתמורהלושתוצעבמצבלהיןתהואעשןילן,המןחכרים

מסןיימתבתקןפהבמקרקעיולהחזיקרשאישהןאמכדנובעןהדברהחכירה,חןזה

לתןכניותיןאחרתאוזומסיבהמכשןלולהוותלחוזהבהתאםשניםשל

המחכיר.שלולפעולותיו

אולםשנים,מספרכעבורלהסתייםעתידההחכירהשתקופתמקריםיתכנו

שניםלמספרחדשהבחכירההחכירההמרתעלמועדבעודמסכימיםהצדדים

שונים.בתנאיםחדשהבחכירהמסויימיםבתנאיםהחכירההמרתאושונה

ואםהמוצעתההמרהןאחרילפניהחוכרזכויותשלשומהעורכיםאלהבמקרים

אזיזכויותיןשןןיאתההמרהעל-ידיןמעלהמצבואתמשפרשהחןכרמןצאים

בעתהחוכרישלםזהמןסףדשןויבע iבשןויההעלאהעבורלמחכירלשלםעליו

החדש.החוזהחתימת

קבוצותחמש

לתנאיםבהתאםקבוצותבחמשארוכותלתקופותהחכירותאתלסווגאפשר

לכלקבועיםהםהחכירהכשדמיא)החכירה·דמישעורילגביהמןסכמים

להפסידועלולהקרקעשלהשנתיבשווימעליהנהנהאינוהמחכיר iהתקופה

 iמראשקבועותבתקופתבהדרגהעוליםהחכירהכשדמיב) ;הכסףערדמירידת

על-ידיובניהפיתוחלעודדעניןישהקרקעכשלבעלינעשותזהמסןגחכירות

והעוליםהחכירהתקופתשלהראשונותבשניםנמוכיםחכירהדמישלקביעה

בערדןירידהכלכלימשברבעתהחוכריםעללעתיםמקשהזהתנאיהזמו.עם

שנים 10או 7 !כלשלבמחזוריותמחדשנקבעיםהחכירהכשדמיג) ;הקרקע

איוכללשבדרןמראההנסיון ;הקרקעשלהמשתנהשוויעלמושתתיםכשהם

דברבערכאות,מסתיימיםוהסכסוכיםהשוויעללתמימות-דעיםמגיעיםה.:!ךדים

הקרקעכששוויסבללהיגרםעלוללחוכריםיתר-על-כן,ובהןצאות.בזמןהכרוד·

חכירהדמיעלעוליםזהשןויעלמושתתיםחכירהודמיניכרבאופועלה

הבניה,יוקרלמדדהמחיה,יוקרלמדדצמודיםהחכירהכשדמיד)כלכליים.
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בדמימזהןכיןצאהקרקעבשןןיןירידהעליה iןכן'הזהבלשערז,רמטבעלמחיר

בניהחןמרימחירילצרכו,במחיריםהתנודותאתתואמותתמידלאהחכירה

במשדיציבדילהיותעשויזהבמחירוכו'.זהב.מחירזר,מטבעמחירןעבודה,

כשדמיה) ;לרדתואףיציבלהישארעשויקרקעששוויבעתמסוייניתתקןפה

דמיכתוצאה, iהעסקממחזוראומההכנסהמסוייםאחוזעלמושתתיםחכירה

ידןעיםבארץכלכליים.חכירהמדמילמעלהאןלמטהלהיותעשוייםהחכירה

שלעיל.ן-ד'גןמסוגיהחכירהחוזיבעיקר

הבאה).בחונרתיופיעזה,מאמרשללאנגליתמוסמר(תירגום
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