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  *עדי מרכוס עו"ד /"הרי את מעוכבת לי..." 

והוא  "חזקה היא תשע עשיריות מהחוק" אולם מה קורה כשהחזקה יתת לקבלן המבצע עבודה עבור בעלי הכס

דמייו לכם מצב בו בעלי דירות בביין משותף חותמים על הסכם עם קבלן לצורך ביצוע    ? מסרב להחזיר אותה

עבודות בביין. במקרה בו היחסים בין בעלי הדירות והקבלן עולים על שרטון, האם רשאי הקבלן לעכב את הכס 

  ולסרב לשחררו חזרה לבעליו? האם הוא רשאי למוע מבעלי הדירות להיכס חזרה לדירותיהם?  

כבון היא למעשה יכולתם של מבצעי עבודה או ותי שירותים לעשות דין לעצמם, בבחית "עזרה עצמית" יזכות הע

בלי שיצטרכו לפות לבית המשפט. היא למעשה מאפשרת למבצע העבודה או ותן השירות לסרב למסור לאדם 

  להפעיל לחץ משמעותי על מזמין העבודה.  חזרה את רכושו עד שלא ייפרע חובו וישולם לו בגין שירותיו, ובצורה זו

זכות   – כבון מוגבלת ל"כסים קומפקטיים" אולם זוהי גישה מצומצמת, ולמעשה י רבים וטים לחשוב כי זכות הע 

. אם מסרתי רכבי לתיקון  כבון חלה עם כסים בעלי היקף רחב הרבה יותר כמו למשל קרקעות, בייים, מפעלים ועוד י הע 

רשאי בעל המוסך לסרב לתת לי את רכבי. לעומת זאת, כאשר המדובר בדירה,    – המוסך סירבתי לשלם  ובבואי לקחתו מ 

בקרקע או בביין, קשה לו לחשוב כי קבלן המבצע עבודות בכס יהא רשאי למוע ממי את הכיסה לביתי במידה  

  עות בוגע לתשלום בגין העבודה.  אולם זכות זו בהחלט קיימת לקבלן בתאים מסוימים.  ויתגלעו ביו חילוקי ד 

אין ספק, כי כאשר המדובר בכסי מקרקעין, מדובר ביכולת הפעלת לחץ משמעותית ובעלת חשיבות בלתי מבוטלת. 

חוב אחרים (ואפילו  כון הדבר שבעתיים כיוון שמדובר בזכות חזקה במיוחד הותת לקבלן עדיפות על פי בעלי

עדיפות על בעלי שיעבוד כמו בקים). בוסף, היא אפילו יכולה לזכות את הקבלן בדמי השבחה, דמי שמירה ושלל  

  כבון.  יחיובים אחרים אשר יוטלו על בעלי הכס בשל תקופת הע

ן עבודתו, והוא כבון שלו בכל מקרה בו לדעתו לא שולמה לו תמורה בגיילכאורה, קבלן רשאי לממש את זכות הע

יעשה כן פשוט על ידי שמירת הכס לעצמו. אולם, אם הקבלן הציב שומר בכיסה לאתר הבייה או החליף את 

כבון על ידו? התשובה היא לא בהכרח. הזכות יהמעול בדירתי ועזב את המקום, האם חשב הדבר למימוש זכות הע 

השיב את הגלגל לאחור. בדומה לתחרויות המוזרות בהן לא יתן ל  –לעכב כס היא זכות מתמשכת ומרגע שקטעה  

זוכה בו, על מת לממש את זכות  –המתמודדים דרשים לשים יד על רכב והמתמודד האחרון ששאר וגע ברכב 

(וכחות של ציוד עבודה,  העכבון על הקבלן להראות כי הוא וכח בשטח, פעיל ואפילו עודו מבצע עבודות בכס

קבלן שהפסיק את דובר ב 2013בשת בתל אביב  מחוזידון בבית המשפט השכך,  למשל, במקרה ). פועלים וכדומה

"מחזיק" בכס בפועל אלא למעשה "הסיר  ומצא כי הוא איו  – סגר אותו במעול ועזב  , העבודות באתר הבייה

    כבון.י" ומאותו רגע איו יכול לממש את זכותו לעמהכסידיו 

איו יכול לעכב כס בגלל חובות שאים קשורים ישירות לאותו הכס. כך למשל, אם ברשותו של יזם מספר הקבלן  

קט אחד בשל חוב הקיים יקטים שוים אשר בהם פועל אותו קבלן, לא יכול הקבלן לעכב מסירתו של פרויפרו

  . חלק מעבודה אחת מתמשכתיקטים הים ל הפרו כיח שכאלא אם יו  קט אחרבפרוי

באמצעות יצירת   – כיצד אם כן יתן למוע מצב בעייתי שבו קבלן מעכב כס בגין מחלוקת כספית? התשובה היא 

הסכמה מפורשת וכתובה בין הצדדים, קודם לתחילת עבודת הקבלן בכס, לפיה הקבלן לא יהא רשאי לעכב את הכס.  

  כמובן    ומבטיחה שהכס יוחזר לידי בעליו.  הסכמה שכזו, שומטת את הקרקע תחת יכולתו של הקבלן לעכב את הכס  

שחשוב שהסכמה מסוג זה תוסח באמצעות עורך דין המתמחה בתחום וחשוב מאוד שלא להסתפק, ביחוד כאשר  

. לעסקה   ספציפי   משפטי   יעוץ   בקבלת   אלא ,  הצדדים   אחד   ששלח מדובר ביהול פרויקטים מורכבים, בהסכם  

 
זכויות יוצרים  דיי חברות, משפט מסחרי ו המתמקדת ב) www.afiklaw.com( משרד אפיק ושות' בהיה עורכת דין  עדי מרכוס.עו"ד  *

באויברסיטת תל אביב ותואר שי במהל  ובעלת תואר שי בתקשורתבוגרת הפקולטה למשפטים  מרכוס. עו"ד ועסקאות בילאומיות
. אין בסקירה כללית זו משום ייעוץ משפטי כלשהו ומומלץ להיוועץ בעורך דין המתמחה בתחום  עסקים בילאומי מאויברסיטת בר אילן 

, או באמצעות הדואר האלקטרוי:  03-6093609וספים: זה בטרם קבלת כל החלטה בושאים המתוארים בסקירה זו. לפרטים 
afiklaw@afiklaw.com  .  
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Lien on me…/ Adi Marcus, Adv*. 

 “Possession in nine tenth of the law”, but what happens when possession is given to a contractor 
performing a job for the owners of the property but later refuses to return it ?  Imagine a scenario where 
owners of apartments in an apartment building enter an agreement with a contractor for the purpose of 
doing construction on the building. In the event that the relationship turn sour, does the contractor have 
a lien on the property and may refuse to return it to the owners? May he prevent the owners from 
returning to their apartments ? 

A contractor lien is the right of service providers to take the law into their own hands and, in effect, use “self 
means”, without the need to approach the Court. It allows the service provider to refuse returing property 
until settlement of a debt for the services provided, thus applying substantial pressure on the owner. 

Many tend to believe that the right of lien is limited to “movables”, but this is a narrow view as, in fact, 
the right of lien can apply to a wide range of assets, including land, buildings, factories etc.  If I take 
my car to the garage for repair and later refuse to pay for it, the garage owner is within his rights to 
refuse release of my car to me. However, when it comes to an apartment, a piece of land or a building, 
we find it hard to believe that a contractor performing tasks on the property will be able to prevent me 
from entering my property upon a disagreement on payment for the services. However, this action is 
certainly within the contractor’s rights under certain circumstance. 

Undoubtedly, when it comes to real estate, the right of lien becomes a substantially important right allowing 
the contractor to exert considerable pressure. Even more so, when taking into account that the right of lien 
is considered an especially strong right, granting the contractor preference over other creditors (even those 
who have a mortgage over the property, such as banks). It can also entitle a contractor to various fees and 
payments for the duration of the lien such as betterment payments and maintenance and safeguarding fees . 

Seemingly, a contractor is entitled to execute the right to lien whenever such believes payment for his 
services has not been paid, and does so simply by keeping the property.  However, if a contractor placed 
a security guard at the entrance of the construction site or simply changed the locks on my apartment 
and left the premises, does this count as executing a lien?  The answer is – not necessarily. The right to 
impose a lien requires continuity and once possession is broken – there is no turning back.  It is a lot 
like those strange contests in which the competitors are required to place a hand on a car and the last 
person remaining in physical contact with the car wins it.  In order to impose a lien, the contractor must 
demonstrate active presence at the property and even performance of tasks (the presence of equipment, 
workers etc.).  Similarly, a case brought before the Tel Aviv Court in 2013 dealt with a contractor who 
stopped working at the site, locked the gates and simply walked away.  The Court held that the 
contractor was not actively in possession of the property and thus the lien lapsed.   

The contractor does not have a lien for debts that are not directly related to the same asset.  Thus, if an 
owner has a contractor operating in several of his properties on different projects, the contractor can not 
contend the existence of a lien on a different property than the one for which the debt exists, unless 
showing that all projects are the same transaction. 

How can one prevent the problematic outcome in which a contractor holds a lien due to a financial dispute?  
The answer is - by an explicit written agreement between the parties, prior to the contractor beginning the 
work on the site, according to which the contractor does not have a right of lien on the property.  Such an 
agreement prevents the contractor’s right of lien on the property and ensures that the owners will receive 
their property back.  Of course, it is important to have such an agreement drafted by an attorney specializing 
in the field and most importantly, not to settle, especially when dealing with complex projects, for an 
agreement sent by one of the parties, without receiving legal counsel specific to the deal at hand. 

 
 *Adi Marcus, Adv. is an attorney in the office of Afik & Co. (www.afiklaw.com). Her practice focuses primarily on the commercial and corporate law, 
copyrights and international transactions. Advocate Marcus Holds a major in law and an M.A in communication from the Tel Aviv University and an 
international MBA from the Bar Ilan University.  Nothing herein should be treated as a legal advice and all issues must be reviewed on a case-by-case basis. 
For additional details:  +972-3-6093609 or at the e-mail: afiklaw@afiklaw.com 


