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Afik & Co. wish you a Happy New Year. May 2026, the Year of the Fire Horse, lead us from chaos to stability, 
peace, prosperity, and success. 

 , תוציא אותנו מהכאוס ליציבות, שלום, שגשוג והצלחה.   שנת סוס האש ,  2026מי ייתן ששנת     . מאחלים שנה טובה פיק ושות'  א 

Afik & Co. les desea un próspero año nuevo. Que el 2026, año del Caballo de Fuego, nos saque del caos hacia 
la estabilidad, la paz, la prosperidad y el éxito. 

 ?/ יאיר אלוני, עו"ד הליך פינוי מחזיק מכוח רישיון: מתי הרשות נהפכת לזכות בלתי הדירה .   1

Eviction of a licensee: Can the license become irrevocable? / Yair Aloni, Adv. 

יכולת בעלי מקרקעין לפנות בעל רישיון, גם לאחר  מאמר הדן ב 
במקרקעי   ובין  פרטית  בקרקע  כשמדובר  בין  שנים,  עשרות 

עו"ד    ת א    .המדינה  כתב  אלוני המאמר  אפיק    יאיר  ממשרד 
בקישור:     .ושות'  למצוא  ניתן  העברית  בשפה  המאמר  את 

http://he.afiklaw.com/articles/a455 

An article discussing the ability of landowners to evict a 
licensee, even after decades, whether regarding a 
private land or a public land. The article was written by 
Adv. Yair Aloni of Afik & Co.  The article in English may be found at 

the link: https://www.afiklaw.com/articles/a455 

  פסיקה  עדכוני .   2

Legal Updates 
 13החלה פעילות אכיפה של חובות מינוי ממונה הגנת פרטיות והוראות אחרות של תיקון  .   א 

הרשות להגנת הפרטיות פרסמה שהחלה בימים אלה בהליכי פיקוח רוחב במגזרים חדשים וזאת בפעם הראשונה מאז  
 https://www.afiklaw.com/updates/19311לקריאה נוספת: .  לחוק הגנת הפרטיות  13כניסתו לתוקף של תיקון 

Enforcement activity commences for the obligation to appoint a DPO and other obligations under 
Amendment 13.  Read more at: https://www.afiklaw.com/updates/19312 

 ניתן להחיל הוראות הסכם בוררות על גורם שהסכים להן באופן אישי אף אם אינו צד להסכם הבוררות .   ב 

מחוזי ת"א: שככל שקיימות אינדיקציות להסכמה אישית מצד בעל דין שלא חתם על הסכם הבוררות, ניתן לצרפו להליך  
 http://he.afiklaw.com/updates/19313לקריאה נוספת: .  ולהחיל עליו את הוראות תניית הבוררות 

The provisions of an arbitration agreement may be applied to a party who has personally agreed to 
them, even if they are not a party to the arbitration agreement Read more at: https://www.afiklaw.com/updates/19314 

 על מנת להטיל אחריות אישית על אורגן בחברה יש להראות אשם אישי בהתאם למבחן סובייקטיבי .   ג 

מחוזי ת"א: על מנת להטיל אחריות אישית על אורגן בחברה יש לבחון את פעולותיו באופן סובייקטיבי ולבחון אם דבק  
 https://he.afiklaw.com/updates/19315לקריאה נוספת:  .   פגם אישי בהתנהלותו של נושא המשרה כגון הטעיה ביודעין או סיכול במכוון

5220,  דצמבר   24:  545גיליון    
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To impose personal liability on a corporate organ personal fault must be shown according to a 
subjective test.  Read more at: https://www.afiklaw.com/updates/19316 

 צוואה תיפסל במקרה של מעורבות והשפעה בלתי הוגנת של הנהנה ממנה .   ד 

משפחה ירושלים: הוראת צוואה שנעשתה מחמת אונס, איום, השפעה בלתי הוגנת, תחבולה או תרמית, וכן כזו המזכה 
 https://he.afiklaw.com/updates/19317לקריאה נוספת:  .  את מי שערך אותה או לקח באופן אחר חלק בעריכתה, תבוטל

A will shall be invalidated in case of involvement and undue influence by the beneficiary.  Read more at: 

https://www.afiklaw.com/updates/19318 

 עירייה עשויה לעתים להיות מחויבת לשלם לספק גם אם לא נחתם הסכם בכתב ביניהם .   ה 

השלום חיפה: עירייה לא מחויבת לשלם לספק שביצע עבודה אלא אם יש הסכם בכתב שנחתם על פי זכויות החתימה 
 https://he.afiklaw.com/updates/19319לקריאה נוספת:  .   בעירייה; במקרים מסוימים עירייה תשלם חלק מן התמורה גם כשאין הסכם תקין

A municipality may sometimes be obligated to pay a supplier even if no written agreement was 
signed.  Read more at: https://www.afiklaw.com/updates/19320 

 בעסקאות נוגדות במקרקעין יש להעדיף עסקת מכר מאוחרת על פני עסקת מתנה מוקדמת .   ו 

מחוזי חיפה: בעסקאות נוגדות במקרקעין כשאחת מכר והאחרת מתנה עסקת המכר, אם בתום לב ובתמורה, גם אם לא  
 https://he.afiklaw.com/updates/19321לקריאה נוספת: .  הסתיימה ברישום 

In conflicting real estate transactions preference should be given to a late sale transaction over an 
early gift transaction.  Read more at: https://www.afiklaw.com/updates/19322 

 מהתמורה החוזית עשוי שלא להיאכף   10-15%-פיצוי מוסכם בהסכם אשר הינו גבוה מ .   ז 

השלום נצרת: לבית המשפט סמכות להפחית פיצוי מוסכם אם נקבע ללא כל יחס סביר לנזק שניתן היה לראותו מראש  
 https://he.afiklaw.com/updates/19323לקריאה נוספת: .  בעת כריתת החוזה

Contractual liquidated damages that are above 10-15% of the contract value may not be enforced.  
Read more at: https://www.afiklaw.com/updates/19325 

  אפיק משפטי הוא המגזין המקצועי של משרד אפיק ושות', עורכי דין ונוטריון, המופץ אחת לשבועיים לקהל של אלפי אנשים ברחבי העולם וכולל
להסרה או הצטרפות  .   עסקיים המעניינים את הקהילה העסקית והינם בתחומים בהם עוסק המשרד-מידע מקצועי תמציתי בנושאים משפטיים

מגזין זה כפוף לזכויות יוצרים  .   ובכותרת לכתוב "אנא הסירו/צרפו אותי לרשימת התפוצה"    newsletter@afiklaw.comיש לשלוח מייל לכתובת 
אין באמור במגזין ייעוץ משפטי ובכל נושא מומלץ לפנות לעורך דין על מנת  .  אך ניתן להעבירו לכל אדם ובלבד שיועבר בשלמות וללא כל שינוי

 http://www.afiklaw.com למאגר פרסומים קודמים:.   שהעובדות תיבחנה היטב בטרם תתקבל החלטה כלשהי
Afik News is the bi -weekly legal and business Israel news bulletin published by Afik & Co.  (www.afiklaw.com).  Afik News is sent every second 
week to an audience of thousands of subscribers worldwide and includes concise professional data on legal and business Israeli related 
issues of interest to the business community in areas in which the Afik & Co.  firm advises.  For removal (or joining) the mailing list please 
send an email to newsletter@afiklaw.com with the title “Please remove from mailing list” or “Please add me to the mailing list.” The Afik News 
bulletin is copyrighted but may be freely transferred provided it is sent as a whole and without any changes.  Nothing contained in the Afik 
News may be treated as a legal advice.  Please contact an attorney for a specific advice with any legal issue you may have.   
For previous Afik News publication see http://www.afiklaw.com  
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 הליך פינוי מחזיק מכוח רישיון: מתי הרשות נהפכת לזכות בלתי הדירה?/ יאיר אלוני, עו"ד  . 1

 Eviction of a licensee: Can the license become irrevocable? / Yair Aloni, Adv. 

יכולת בעלי מקרקעין לפנות בעל רישיון, גם לאחר עשרות שנים, בין כשמדובר בקרקע פרטית ובין במקרקעי  מאמר הדן ב  
ספר למשפטים  .   ושות' ממשרד אפיק    יאיר אלוני המאמר כתב עו"ד    ת א    .המדינה  בית  בוגר  הינו  אלוני  יאיר  עו"ד 

( ושות'  אפיק  והינו שותף במחלקת הליטיגציה במשרד  יתרה  ( שהינו חלק מרשת  www.afiklaw.comבהצטיינות 

, והוא בעל ניסיון מעשי רב בתחומים מגוונים של  ) international.com-www.boksBOKS International(המשרדים  

המשפט האזרחי והמינהלי. הוא עוסק בעיקר במתן ייעוץ בתחום דיני מכרזים והתקשרויות עם גורמי ממשל וגופים  
ציבוריים. מייצג בהליכים משפטיים בערכאות מינהליות ואזרחיות. בעבר שימש יאיר כיועץ חיצוני לרשויות מקומיות  

מק אלה  וליווה  בתחומים  המקומיות  ברשויות  משפטיות  ללשכות  שוטף  משפטי  ייעוץ  וסיפק  מכרזים  תהליכי  רוב 
ובתחומים נוספים. יאיר מלווה כיום חברות ומספק ייעוץ משפטי שוטף במגוון נושאים לרבות בדיני חברות, דיני חוזים  

בי סכסוכים  היתר  בין  מורכבים  ליטיגציה  תיקי  מנהל  יאיר  מכרזים.  ומייצג  ודיני  מסחריים  וסכסוכים  מניות  בעלי  ן 
שירותים   מתן  הפרטי  בסקטור  רב  מעשי  ניסיון  ליאיר  בנוסף,  ואזרחיות.  מינהליות  בערכאות  משפטיים  בהליכים 
משפטיים בתחום האזרחי כגון: דיני עבודה, ליטיגציה, ליווי רוכשים ומוכרים בעסקאות מקרקעין, לשון הרע, ייעוץ  

   . וניהול משברים.  יאיר מוסמך מטעם משרד המשפטים בישראל להפקת ייפויי כוח מתמשכים בתחום יישוב סכסוכים  
 http://he.afiklaw.com/articles/a455את המאמר ניתן למצוא בקישור: 

 An article discussing the ability of landowners to evict a licensee, even after decades, whether regarding a 

private land or a public land. The article was written by Adv. Yair Aloni of Afik & Co.  Adv. Yair Aloni is a 

cum laude law graduate and is a partner in the litigation department of Afik & Co., Attorneys and Notaries 

(www.afiklaw.com), which is part of BOKS International (www.boks-international.com) and with extensive 

practical experience in various areas of civil and administrative law.  In the past, Yair served as an external 

consultant to local authorities and closely accompanied tender processes and provided ongoing legal advice to 

legal bureaus in local authorities in these and other fields.  Yair currently accompanies companies and provides 

ongoing legal advice on a variety of issues, including company law, contract law and tender law. Yair manages 

complex litigation cases, including disputes between shareholders and commercial disputes, and represents in 

legal proceedings in administrative and civil Courts. In addition, Yair has extensive practical experience in the 

private sector providing legal services in the civil field such as: labor law, litigation, accompanying buyers and 

sellers in real estate transactions, defamation, consulting in the field of dispute resolution and crisis 

management.  Yair is certified by the Israeli Ministry of Justice to create lasting powers of attorneys.  The article 

in English may be found at the link: https://www.afiklaw.com/articles/a455 

 יקה פסעדכוני  .2

 Legal Updates 

.א  13ממונה הגנת פרטיות והוראות אחרות של תיקון של חובות מינוי  פעילות אכיפההחלה  

 10.12.2025פרסום רשות הגנת הפרטיות מיום   
 

של החובות שנקבעו על ידי    הליכי פיקוח יזומים בכי החלה    פרסמה הרשות להגנת הפרטיות ,  2025  , דצמבר  10ביום  
הרשות פרסמה כי היא  .  ( DPOארגונים ), לרבות חובת מינוי ממונה הגנת פרטיות בלחוק הגנת הפרטיות  13תיקון 

מגזרים הבאים: רשויות מקומיות, חברות סחר אונליין, אפליקציות בשימוש נפוץ, מכוני סקר גנטי  ה  תתחיל בבחינת 
 וצהרונים.   

 Enforcement activity commences for the obligation to appoint a DPO and other 
obligations under Amendment 13 

 On December 10, 2025, the Israeli Privacy Protection Authority announced that it has initiated proactive 
supervision proceedings regarding the obligations established by Amendment 13 to the Privacy Protection 
Law, including the obligation to appoint a Data Protection Officer (DPO) in organizations. The Authority 
stated that it will begin by examining the following sectors: local authorities, e-commerce companies, widely 
used applications, genetic testing institutes, and after-school childcare facilities. 

. ב    להן באופן אישי אף אם אינו צד להסכם הבוררות  הוראות הסכם בוררות על גורם שהסכים ניתן להחיל    

פולי   83136-07-25תא )ת"א(    נ'  אי.איי בע"מ  )-גפן טכנולוגיות  סוכנות לביטוח  , כב'  יפו -בית המשפט המחוזי בתל אביב  ,  30.11.2025,  ( בע"מ 2011ביט 
  העמיתה יהודית שבח השופטת 

בבעלות    ישראלית חברה  לחברה הרוכשת,    מניותיהם  מכרו אתבחברת המטרה  בעלי מניות  במסגרת עסקת מיזוג בה  
בעוד    .  הרוכשת להעמיד הלוואה לטובת חברת המטרההחברה  התחייבה  ,  חברה הנסחרת בבורסה באוסטרליה

הסכם הסכמי   בוררות,  תניית  וכללו  בלבד  המניות  בעלי  מול  נעשו  המניות  שנ  רכישת  אותה   כרתההלוואה    בשל 
וכלל, נכרת  התחייבות חברת המטרה  תניית שיפוט בבתי משפט, אלא ש  בין הרוכשת לבין חברת המטרה בלבד 
 על ידי הרוכשת.  מכח טענת קיזוז עם נזקים שנגרמו בשל הפרת הסכמי המכירהאת ההלוואה  פרוע סירבה ל

על אף    . הבוררות  לא חתומה על הסכם  חברת המטרהקבע שהתיק צריך להתברר בבוררות למרות שהמשפט  בית  
קיימות אינדיקציות להסכמה אישית מצד בעל דין שלא  שככל  הסכם בוררות מחייב את רק את הצדדים לו הרי שש

  הינה ותה הסכמה  בין א  , זאת   לצרפו להליך ולהחיל עליו את הוראות תניית הבוררות. ניתן  חתם על הסכם הבוררות,  
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כשטענה שהפרתם מקנה לה זכות    רכישה הלנוחותה את הסכמי    אימצהחברת המטרה  כאן,      . מפורשת או משתמעת
 בהסכמים אלו. המופיעה א נחשבת, אף לו במשתמע, כמי שהסכימה גם לתניית הבוררות משכך, הי   .קיזוז 

 The provisions of an arbitration agreement may be applied to a party who has 
personally agreed to them, even if they are not a party to the arbitration agreement 

 As part of a merger transaction in which shareholders in the target company sold their shares to the acquiring 
company, an Israeli company wholly held by an Australian ASX traded company, the acquiring company 
undertook to provide a loan for the benefit of the target company.   While the share purchase agreements 
were made only with the shareholders and included an arbitration clause, the loan agreement that was 
entered into due to the abovementioned undertaking was entered into between the acquiring company and 
the target company only and included a Court only jurisdiction clause, but the target company refused to 
repay the loan by virtue of an offset claim with damages caused by the breach of the share purchase 
agreements by the acquiring company.  

The Court held that the case is to be settled in arbitration even though the target company is not a party to 
the arbitration agreement.  Although an arbitration agreement binds only the parties to it, insofar as there 
are indications of personal agreement on the part of a party who has not executed the arbitration agreement, 
it can be added to the proceeding and the provisions of the arbitration clause can be applied to it.  This 
consent can be either explicit or implicit.  Here, the target company adopted the purchase agreements for 
its convenience when it contended that their breach entitles it to the right of offset.  Hence, it is deemed, 
even by implication, to have consented to the arbitration clause that appears in these agreements. 

. ג    על מנת להטיל אחריות אישית על אורגן בחברה יש להראות אשם אישי בהתאם למבחן סובייקטיבי  

 יפו, כב' השופטת עינת רביד  - המשפט המחוזי בתל אביב בית , 17.11.2025, בע"מ נ' פרוקט ג'וסי ג'וס בע"מ  20אחד העם  56961-03-22תא )ת"א(  
 

לבצע עבודות התאמה בנכס לצורך פתיחת מסעדה    ה אמור  יתה אשר הי   בהסכם שכירות עם חברה בעלי נכס התקשרו  
את העבודות בנכס במועד, ביטלו    ה השכירות ולא החל  דמיאת    הלא שילמ  ת שוכרחברה הלאחר שה.   ומלון במקום

 ת.   מנכ"ל השוכרמ גם אישית פיצוי   ודרשו בעלי הנכס את ההסכם 

משפט קבע שהיעדר התחלת עבודות בנכס ותשלום שכירות מהווה הפרה של ההסכם אולם אין בכך להטיל  בית ה
במקרים  רק  האפשרות להטלת אחריות אישית על אורגן בשל פעילות החברה קיימת  .   אחריות אישית על המנכ"ל 

אישי    םיש להראות כי על המנהל רובץ אש  ,כלומר .   אשם אישי וסובייקטיבי של האורגן להראות  חריגים, בהם ניתן  
האם פעולותיו הונחו על ידי שכנוע פנימי ואמונה  סטנדרט סובייקטיבי שבוחן  לפי  למעשים או למחדלים של החברה  

כאן, בעוד שאין ספק כי השוכרת הפרה את ההסכם באופן מתמשך  .   במנותק מנורמה אובייקטיבית חיצוניתבהגינותן,  
והוא אכן התכוון לממש את החזון של הנכס אולם מצא עצמו ללא יכולת  של המנהל  זדוניות  כוונות  לא היו  וביודעין,  

ולהתקשר  לסכל את מאמצי בעלי הנכס לבטל את ההסכם   מכיוון שהוא פעלזאת,  םע.  לפעול למימוש החזון כאמור
המנכ"ל באחריות    , אמנם לא חויב לעמוד בהתחייבויותיו   החברה  כי אין ביכולת לאחר שכבר היה ברור  עם שוכר החדש  

 . הוצאותיו בהליך החזר לפעולות החברה אך לא זכה ב  אישית

 To impose personal liability on a corporate organ personal fault must be shown 
according to a subjective test 

 Property owners entered into a tenancy agreement with a company which was supposed to carry out 
construction work on the property to open a restaurant and a hotel.  After the tenant failed to pay the rent 
and did not commence the work on the property on time, the property owners terminated the agreement and 
demanded compensation also personally from the tenant's CEO. 

The Court held that failure to commence work on the property and pay the rent constitutes a breach of the 
agreement, but this alone is insufficient to impose personal liability on the CEO.  The possibility of imposing 
personal liability on a corporate organ for the corporation's activities exists only in exceptional cases, where 
the organ's personal and subjective fault can be shown.  This means that it must be shown that the director 
bears personal blame for the company's acts or omissions, according to a subjective standard that examines 
whether their actions were guided by internal conviction and belief in their fairness, detached from an 
external objective norm.  Here, while there is no doubt that the tenant breached the agreement continuously 
and knowingly, the CEO's intentions were not malicious and it seems that he genuinely intended to realize 
the vision for the property but found himself unable to act on that vision.  However, because he acted to 
hinder the efforts of the property owners to terminate the agreement and contract with a new tenant after it 
was already clear that the company could not meet its commitments, although the CEO is personally liable, 
but was not awarded his legal expenses in the proceedings. 

.ד  של הנהנה ממנההשפעה בלתי הוגנת צוואה תיפסל במקרה של מעורבות ו  

 ריבי לב אוחיוןכב' השופטת משפט לענייני משפחה בירושלים,  , בית 06.12.2025, אלמונית נ' פלוני 13282-01-23 תע  
 

המנוחה    בהקודמת  צוואה    בשלירושה  ה צו  את  ביקשה לבטל    המנוחה יחד עם אחיהה  מ יבת אשר ירשה את עזבון א
 .העיזבון מורישה לה את כל 

חוק הירושה קובע, כי  .   המצווההשפעה בלתי הוגנת על  בשל  לביטול צו הירושה  דחה את הבקשה    המשפטבית  
הוראת צוואה שנעשתה מחמת אונס, איום, השפעה בלתי הוגנת, תחבולה או תרמית, וכן כזו המזכה את מי שערך  

עורך  כאן, היורשת חיה עם האם, עבדה במשרד עורכי הדין אשר  .   אותה או לקח באופן אחר חלק בעריכתה, תבוטל



  

ה מטעמו  הצוואה,  דין  את  היורשתכאשר  כין  הצוואה    הבת  לתוכן  ההוראות  את  שנתנה  זו  התנהלה  היא  ועימה 
 . והיורשים הם הבת ואחיה יחד   חסרת תוקףהצוואה  על כן .  על הצוואה קודם לחתימת האם   התקשורת

 A will shall be invalidated in case of involvement and undue influence by the 
beneficiary 

 A daughter, who inherited her late mother's estate together with her sibling, sought to revoke the inheritance 
order due to a will in which the deceased bequeathed the entire estate to her.   

The Court dismissed the motion to revoke the inheritance order due to undue influence exerted on the 
testator.  The Israeli Inheritance Law stipulates that a testamentary provision made under duress, threat, 
undue influence, fraud, or deceit, as well as one benefiting the person who drafted it or otherwise took part 
in its preparation, shall be voided.  Here, the beneficiary daughter lived with the mother, worked at the law 
firm an attorney of which prepared the will, the beneficiary daughter was the one who provided instructions 
for the will's content and all communication prior to the mother's signature on the will was conducted with 
her.  Therefore, the will in invalid and the heirs are the daughter and her sibling together. 

.ה  יניהםלא נחתם הסכם בכתב ב גם אםשלם לספק עשויה לעתים להיות מחויבת ל עירייה 

השופט יעקב  , כב'  בית משפט השלום בחיפה ,  03.12.2025,  עיריית נהריה  -שרותים הנדסיים בע"מ נ' מדינת ישראל    -   ח. פאהום ושות   56332-12-23ת"א   
  טורס 

  850,000-בהיקף של כ  עבור עבודות שביצע בפועל בשני פרויקטים בהזמנת העירייה  סירבה לשלם לספק עירייה  
 .  חילופי השלטון בעירבשל התקיימות בחירות ו שלא נחתם הסכם פורמלי  מכיוון , ש"ח

בהתאם      בסכום מופחת.   עבור השירותים  לספק בית המשפט קיבל את התביעה באופן חלקי וחייב את העירייה לשלם  
בכתב,  היא  התחייבות  ההתחייבות כספית תחייב את העירייה רק בהתקיים ארבעה תנאים מצטברים:  להוראות הדין  

עמידה בתנאים אלה מובילה  -אי    י גזבר העירייה ונושאת חותמת העירייה. ל ידמה ע וראש העירייה, חת  ל ידי ע   חתומה
כאשר מדובר בתמורה כספית, יכול בית המשפט להורות על תשלום חלק מן  ההתקשרות, אך    בדרך כלל לבטלות

לבצע את הפרויקט מתוך    בחרו שהצדדים  האשמה רובצת על שני    כאן .   כאשר הדבר צודק,  התמורה עליה הוסכם
לא מנע  מאחר שהיעדר חוזה בכתב    עם זאת,    .הנחה שבמהלך ביצועו או אפילו בסיומו, ייחתם ביניהם הסכם בכתב

ש"ח    150,000העירייה תשלם לספק סכום ראוי של    ,וממנ  ואת מלוא השירותים שנדרש   מהספק לקבל    מהעירייה
 בגין העבודות שבוצעו.  בלבד 

 A municipality may sometimes be obligated to pay a supplier even if no written 
agreement was signed 

 A municipality refused to compensate a supplier for works performed in two projects at the order of the 
municipality, amounting to approximately ILS 850,000 due to the fact that no formal signed agreement exists, 
due to an election period and changes in the local administration . 

The Court partially accepted the claim and ordered the municipality to pay the supplier for the services in a 
reduced amount.  Under Israeli law, a financial undertaking shall be binding upon a municipality only if four 
cumulative conditions are met: the undertaking is in writing, signed by the mayor, signed by the municipal 
treasurer and bears the municipality’s stamp.  Non-compliance with these conditions usually leads to the 
nullification of the engagement, but where financial consideration is involved, a Court may order payment of 
a portion of the agreed consideration when it is just and equitable .  In this case, the fault rests with both 
parties who chose to execute the project assuming a written agreement would be signed during, or upon, 
completion of the work. Nevertheless, as the lack of a written contract did not prevent the municipality from 
receiving the full extent of the required services from the supplier, the municipality shall pay the supplier a 
reasonable amount of ILS 150,000 for the works performed. 

   מוקדמתמתנה מאוחרת על פני עסקת  מכר עסקת יש להעדיף עין בעסקאות נוגדות במקרק  ו.

 לובנה שלאעטה חלאילה , כב' השופטת חיפה ב משפט המחוזי , בית ה02.12.2025, וסאם נעאמנה נ' מועתז נעאמנה  12139-12-23תא )חי'(  
 

במתנה את  העניק  אדם   במקרקעין  ואף התחייב   זכויותיו  חוזר  בלתי  לטובת  וכ  פוי י וי  בהסכם   באופן  חוזר  בלתי  ח 
  בתמורה   לאחרשהנהנים לא רשמו הערת אזהרה ולאחר כשנתיים מכר אותו אדם את אותן זכויות    , אלא.   הנהנים

 כאשר אף עסקה זו לא נרשמה.

כאשר אדם התחייב לעשות עסקה במקרקעין אך לפני  .   עסקת המכר גוברת על עסקת המתנהקבע כי  המשפט  בית  
ה נעשה בתום לב, בתמורה  י עדיפה אלא אם העסקה השנישזו נרשמה התחייב כלפי אדם אחר, העסקה הראשונה  

ברישום זאת, כאשר .   והסתיימה  וה  עם  עוצמת  היא עסקת מתנה הרי ש  אחרת אחת העסקאות היא עסקת מכר 
יותר משל מקבל המתנה הואיל והראשון שילם   גבוהה  ומשכך האינטרס של הקונה  כאשר    ,בעבור הזכות שרכש 

את עסקת המכר ככל שזו נעשתה בתום לב ובתמורה וזאת גם  יש להעדיף    ,העסקה הראשונה היא עסקת מתנה
לא הסתיימו  במקרה בו גם עסקת המתנה וגם עסקת המכר  כאן, מדובר .  כאשר עסקת המכר לא הסתיימה ברישום 

על פני זה של הנהנים בעסקת המתנה  הרוכש שילם את התמורה הרי שהאינטרס שלו עדיף  , אך היות וברישום
 עסקת המכר גוברת על עסקת המתנה.   ומשכך

 

 



  

 In conflicting real estate transactions preference should be given to a late sale 
transaction over an early gift transaction 

 A person granted his rights in the land as an irrevocable gift and even entered into an agreement and an 
irrevocable power of attorney for the benefit of the beneficiaries.  However, the beneficiaries did not record 
a cautionary note and after about two years the same person sold the same rights to a third party against 
consideration and this transaction was also not recorded.   

The Court held that the sale transaction prevails over the gift transaction.  When a person undertakes to 
make a real estate transaction but before it was recorded, he committed to another person, the first 
transaction is preferable unless the second is made in good faith, in consideration and ended in recording.  
However, when one of the transactions is a sale transaction and the other is a gift transaction, the power of 
the buyer's interest is greater than that of the recipient of the gift, as the purchaser paid for the right he 
purchased.  Thus, when the first transaction is a gift transaction, the sale transaction should be preferred to 
the extent that it was made in good faith and against consideration, even when the sale transaction did not 
end in recording.  Here, both the gift transaction and the sale transaction did not end in recording, but 
because the purchaser paid the consideration, his interest is preferable to that of the beneficiaries of the gift 
transaction and therefore the sale transaction supersedes the gift transaction. 

 עשוי שלא להיאכף  החוזית מהתמורה 10-15%-פיצוי מוסכם בהסכם אשר הינו גבוה מ ז.

 השופט אדהם ספדי, סגן נשיא  , כב'נצרת -בית משפט השלום בנוף הגליל, 08.12.2025, גנים ואח' נ' דיאב ואח' 48902-01-22ת"א  
 

יום, אך הרישום    40מוכר זכויות במגרש )שנרכשו מכונס נכסים( התחייב להשלים את רישום הזכויות על שמו תוך  
ש"ח(, המהווה    150,000את מלוא הפיצוי המוסכם שנקבע בחוזה )  דרשוהסתיים רק כעבור שש שנים.  הרוכשים  

 מערך העסקה.  28%-כ

כי התחייבות לרישום זכויות היא חיוב תוצאה שהופר, אך סכום הפיצוי    , בית המשפט קיבל את התביעה בחלקה וקבע
המוסכם אינו סביר ביחס לנזק הצפוי והמוכר ישלם פיצוי מוסכם מופחת.  החוק מקנה לבית המשפט סמכות להפחית  

כריתת החוזה.   לראותו מראש בעת  לנזק שניתן היה  סביר  יחס  ללא כל  נקבע  בעסקאות מכר    פיצוי מוסכם אם 
מקרקעין, העברת הבעלות נחשבת ככלל לחיוב תוצאה המוטל על המוכר.  כאן, המוכר נטל על עצמו סיכון מודע  

  40כשערך עסקה ללא ידיעת כונס הנכסים ועת התחייב להשלים את רישום הזכויות על שמו במועד רישום קצר )
המס.  הפרת התחייבות מצד המוכר מקנה זכות לקונה זכות  יום( בעודו יודע על קשיים הקיימים מול והעירייה רשויות  

מהתמורה    15%-(, הופחת הסכום ל15%-10%לפיצוי מוסכם, אך מאחר וסכום הפיצוי חרג מהרף הסביר המקובל )
 החוזית. 

 Contractual liquidated damages that are above 10-15% of the contract value may 
not be enforced 

 A Seller of rights in a plot (acquired from a receiver) undertook to complete the recording of the rights in his 
name within 40 days but the recording was affected only after six years.  The purchasers demanded the full 
liquidated damages stipulated in the contract (ILS 150,000), which constituted approximately 28% of the 
transaction value . 

The Court partially granted the claim and held that the obligation to record rights is an "obligation of result" 
(as opposed to an obligation of best efforts) which was breached.  However, the seller is to pay reduced 
liquidated damages as they were unreasonable in relation to the foreseeable damages.  Israeli law grants 
the Court the authority to reduce liquidated damages if they were set without any reasonable proportion to 
the damage that could have been foreseen at the time of the contract’s execution.  In real estate 
transactions, the transfer of ownership is generally deemed an obligation of result imposed on the seller.  In 
this case, the Seller assumed a conscious risk by entering into the transaction without the receiver's 
knowledge and by committing to an expedited registration schedule (40 days) while being aware of existing 
difficulties with the tax authorities and the municipality.  While the seller’s breach entitles the purchaser to 
liquidated damages, the amount exceeded the standard reasonable range (10%-15%) and was thus 
reduced to 15% of the contractual consideration. 
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 *ד" יאיר אלוני, עו /הליך פינוי מחזיק מכוח רישיון: מתי הרשות נהפכת לזכות בלתי הדירה?

" או  ברישיון כבעלי נכסים או כמחזיקים ותיקים, עולה תדיר השאלה: מה מעמדו המשפטי של מי שמחזיק במקרקעין " 

מדובר בסיטואציות נפוצות, החל מהרשאה למגורי קרובי משפחה ועד הסדרי    "ברשות" ולא מכוח חוזה שכירות או בעלות?  

גם    האם האם רשות שניתנה, אף אם ללא תמורה, ניתנת לביטול בכל עת?  .   שימוש מורכבים במקרקעי ציבור או פרטיים 

 ?  לאחר עשרות שנים של שימוש 

יחסית לשאר הזכויות הקיימות )כגון: שכירות, חכירה, זיקת הנאה וכו'(  ככלל, "רשות שימוש" )רישיון( היא זכות חלשה  

עם זאת, במקרים חריגים במיוחד,    ניתנת לביטול בכל עת על ידי הבעלים.  והיא    ואינה יוצרת זכות קניינית במקרקעין הואיל  

מצב זה יוכר לרוב כאשר המחזיק השקיע    הגנה מפני פינוי.    למקבל הרשות עשויה להיווצר "רשות בלתי הדירה", המקנה  

השקעות משמעותיות בנכס בהסתמך על הבטחה מפורשת או משתמעת לשימוש ארוך טווח, וביטול הרישיון יגרום לו עוול  

    גם אם הרישיון מבוטל, בית המשפט עשוי לפסוק למחזיק פיצוי כספי הוגן בגין השקעותיו או מועד פינוי ארוך.   קשה מנשוא.  

ניתן יהיה להכיר   למעשה מתן רשות להחזיק  (, שהינו  בכתב רישיון חוזי    בהיעדר )   רישיון מכללא ב גם  במקרים מסוימים 

  , עם זאת, ככלל    . נתן הסכמתו לשימוש או החזקה בשטח   בהתנהגותו אשר    ולהשתמש בשטח כתוצאה משתיקת הבעלים 

רישיון מכללא הוא מטבעו רישיון הדיר הניתן לביטול בכל עת והוא מקנה זכות אישית כלפי הבעלים של המקרקעין, ולא זכות  

)בוודאי לא בלתי  רישיון    בקיומו של  כשמדובר במקרקעי ציבור בתי המשפט נוטים שלא להכיר    .  קניינית כלפי כולי עלמא 

 . לא מחתה ולא נקטה בהליכי פינוי נגד הפולש או המחזיק שלא כדין המבוסס אך על כך שהרשות   הדיר( 

במתחם מגורים הסמוך  הורה למחזיקים  בית המשפט    יפו, - בתל אביב  השלום  בבית משפט    1, 2025,  בדצמבר במקרה שנדון  

  - הקרקע  בעלי    .   עשרות רבות של שנים לאחר שהחזיקו בו    חודשים   6לפנות את השטח בתוך    יפו - לחוף מציצים בתל אביב 

כאשר  בית המשפט קבע כי  ו   רבות שנים  לאחר    המקרקעין להשיב לידיהם את  דרשו    - עיריית תל אביב ורשות מקרקעי ישראל  

מדובר בפלישה למקרקעי ציבור, אין בסיס ענייני או הצדקה חוקית להכיר בקיומו של "רישיון מכללא", המבוסס אך על כך  

זכותו של בר הרשות הינה   בנוסף,    שהרשות הציבורית לא מחתה ולא נקטה בהליכי פינוי נגד הפולש או המחזיק שלא כדין. 

ולכן גם לא התקבלה הטענה שהזכויות ניתנו לאב המשפחה, אשר נפטר    זכות אישית, שאינה ניתנת להורשה או להעברה 

 .  בינתיים 

ולכן בעת קבלת    לסיכום, פינוי מחזיק מכוח רישיון מציב אתגר משפטי מורכב, אך ברירת המחדל היא כי זכות הבעלים גוברת 

כאשר אין הסכם המגדיר    .  רישיון חשוב מאוד להכין הסכם רישיון מפורט אשר יסדיר היטב את מערכת היחסים בין הצדדים 

הכלל למחזיקים הוא כי יש להכיר בכך שרשות הדירה ניתנת לביטול וכי יש לנהל משא ומתן על פיצוי הולם בטרם  זאת,  

נוכח מורכבות    הכלל לבעלים הוא שיש לפעול לפינוי מיידי יחסית ולתעד היטב את אופייה הזמני של הרשות.    נקיטת הליכים.  

עורך דין    ההלכה, הדורשת איזון בין דיני הקניין לעקרונות הצדק, ליווי משפטי על ידי עורך דין המתמחה בתחום הוא קריטי.  

מקצועי ידע לבחון את נסיבות המקרה לעומק, להכין כתבי טענות מדויקים, ולנהל את ההליך כך שיביא לתוצאה מהירה  

כבדות. משפטיות  ויעילה, תוך צמצום החשיפה להוצאות  

 
שהינו חלק (  www.afiklaw.com)  משרד אפיק ושות' מחלקת הליטיגציה בב  שותףינו  ההינו בוגר בית ספר למשפטים בהצטיינות יתרה ו אלוני  עו"ד יאיר    *

בעל ניסיון מעשי רב בתחומים מגוונים של המשפט האזרחי והמינהלי. , והוא  ) international.com-www.boksBOKS International(מרשת המשרדים  
  ואזרחיות. הוא עוסק בעיקר במתן ייעוץ בתחום דיני מכרזים והתקשרויות עם גורמי ממשל וגופים ציבוריים. מייצג בהליכים משפטיים בערכאות מינהליות 
בתחומים    בעבר שימש יאיר כיועץ חיצוני לרשויות מקומיות וליווה מקרוב תהליכי מכרזים וסיפק ייעוץ משפטי שוטף ללשכות משפטיות ברשויות המקומיות 

יאיר מלווה כיום חברות ומספק ייעוץ משפטי שוטף במגוון נושאים לרבות בדיני חברות, דיני חוזים ודיני מכרזים. יאיר מנהל תיקי   אלה ובתחומים נוספים. 
איר ניסיון  ליטיגציה מורכבים בין היתר סכסוכים בין בעלי מניות וסכסוכים מסחריים ומייצג בהליכים משפטיים בערכאות מינהליות ואזרחיות. בנוסף, לי 

ע, ייעוץ שי רב בסקטור הפרטי מתן שירותים משפטיים בתחום האזרחי כגון: דיני עבודה, ליטיגציה, ליווי רוכשים ומוכרים בעסקאות מקרקעין, לשון הרמע
אין בסקירה כללית זו משום ייעוץ     .מוסמך מטעם משרד המשפטים בישראל להפקת ייפויי כוח מתמשכים  יאיר   בתחום יישוב סכסוכים וניהול משברים.

, או  03-6093609לפרטים נוספים:  .   משפטי כלשהו ומומלץ להיוועץ בעורך דין המתמחה בתחום זה בטרם קבלת כל החלטה בנושאים המתוארים בסקירה זו
 afiklaw@afiklaw.com.באמצעות הדואר האלקטרוני: 

 https://he.afiklaw.com/caselaw/19301 - השופטת טל פישמן לוי, בית משפט השלום בתל אביב, כב' (07.12.2025) יפו נ' מרים דנוך-אביב-עיריית תל 22-01-31735יפו( -ת"א )תל אביב  1
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Eviction of a licensee: Can the license become irrevocable? / Yair Aloni, Adv.* 

As asset owners or as veteran possessors, the question frequently arises: What is the legal status of one who holds real estate "by 

license" or "by permission" and not by virtue of a lease agreement or ownership?  These are common situations, ranging from 

authorization for the residence of relatives to complex usage arrangements on public or private land.  Is a given permission that, 

even if without consideration, capable of being terminated at any time?  Even after tens of years of use? 

As a rule, "permission to use" (license) is a relatively weak right compared to the rest of the existing rights (such as: lease, long-

term lease, easement, etc.) as it does not create a proprietary right in the real estate and it is capable of being cancelled at any time 

by the owner.  However, in particularly exceptional cases, an "irrevocable license" may be created, granting the recipient of the 

permission a defense against eviction.  This situation will usually be recognized when the possessor has invested significant 

investments in the property relying on an explicit or implied promise for long-term use, and the termination of the license would 

cause him an injustice too hard to bear.  Even if the license is terminated, the Court may award the possessor fair financial 

compensation for the investments or a long eviction date. 

In certain cases, it will be possible to recognize also an implied license (in the absence of a written contractual license), which is 

effectively the grant of permission to possess and use the area as a result of the silence of the owner who, by conduct, gave a 

consent to the use or possession of the land.  However, as a rule, an implied license is by nature a revocable license capable of 

being terminated at any time and it grants a personal right against the owner of the real estate, and not a proprietary right against 

the whole world.  When it concerns a public land, the Courts tend not to recognize the existence of a license (certainly not an 

irrevocable one) based merely on the fact that the public authority did not protest and did not take eviction proceedings against 

the trespasser or the unlawful possessor. 

In a case discussed in December, 2025, in the Magistrate's Court of Tel Aviv-Yafo1, the Court ordered the possessors in a 

residential compound adjacent to Metzitzim Beach in Tel Aviv-Yafo to vacate the area within 6 months after they held it for 

dozens of years.  The landowners - the Tel Aviv Municipality and the Israel Land Authority - demanded the return of the real 

estate to their hands after many years and the Court held that when it concerns an invasion of public land, there is no substantive 

basis or legal justification to recognize the existence of an "implied license," based merely on the fact that the public authority 

did not protest and did not take eviction proceedings against the trespasser or the unlawful possessor.  In addition, the right of the 

licensee is a personal right, which is not capable of inheritance or transfer and therefore the contention that the rights were given 

to the father of the family, who passed away in the meantime, was also rejected. 

In conclusion, the eviction of a possessor by virtue of a license poses a complex legal challenge, but the default is that the right 

of the owner prevails and therefore at the time of receiving a license it is very important to prepare a detailed license agreement 

which will regulate well the relationship between the parties.  When there is no agreement defining this, the general rule for 

possessors is that one must recognize that revocable permission is capable of being cancelled and that negotiations should be 

conducted regarding adequate compensation prior to the taking of proceedings.  The general rule for owners is that one must act 

for relatively immediate eviction and document well the temporary character of the permission.  In view of the complexity of the 

case law of the subject, which requires a balance between property laws and principles of justice, legal accompaniment by a 

lawyer specializing in the field is critical.  An experienced lawyer will know how to examine the circumstances of the case in 

depth, prepare accurate pleadings, and manage the proceeding such that it brings a quick and efficient result, while reducing the 

exposure to heavy legal expenses. 

 

 

 
   *Adv. Yair Aloni is a cum laude law graduate and is a partner in the litigation department of Afik & Co., Attorneys and Notaries 

(www.afiklaw.com), which is part of BOKS International (www.boks-international.com) and with extensive practical experience in various areas of civil and 

administrative law .  In the past, Yair served as an external consultant to local authorities and closely accompanied tender processes and provided ongoing legal 

advice to legal bureaus in local authorities in these and other fields .  Yair currently accompanies companies and provides ongoing legal advice on a variety of 

issues, including company law, contract law and tender law. Yair manages complex litigation cases, including disputes between shareholders and commercial 

disputes, and represents in legal proceedings in administrative and civil Courts. In addition, Yair has extensive practical experience in the private sector providing 

legal services in the civil field such as: labor law, litigation, accompanying buyers and sellers in real estate transactions, defamation, consulting in the field of 

dispute resolution and crisis management .  Yair is certified by the Israeli Ministry of Justice to create lasting powers of attorneys. 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 

1  Civil Case (Tel Aviv) 31735-01-22 Tel Aviv-Yafo Municipality v. Miriam Danoch (07.12.2025), Magistrate's Court of Tel Aviv, Hon. Judge Tal Fishman Levy - https://www.afiklaw.com/caselaw/19301 
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Desahucio de un titular de licencia: ¿Puede la licencia volverse irrevocable?  / Yair Aloni, abogado. *   

Como propietarios de activos o como poseedores veteranos, con frecuencia surge la pregunta: ¿Cuál es el estatus legal de quien 

posee bienes inmuebles "por licencia" o "por permiso" y no por virtud de un contrato de arrendamiento o propiedad?  Estas son 

situaciones habituales, que van desde la autorización para la residencia de familiares hasta complejos acuerdos de uso en terrenos 

públicos o privados.  ¿Es posible que se le conceda un permiso que, aunque no tenga consideración, puede ser revocado en 

cualquier momento?  ¿Incluso después de decenas de años de uso? 

Por lo general, el "permiso para usar" (licencia) es un derecho relativamente débil en comparación con el resto de derechos 

existentes (como: arrendamiento, arrendamiento a largo plazo, servidumbre, etc.), ya que no crea un derecho de propiedad sobre 

la propiedad y puede ser cancelado en cualquier momento por el propietario.  Sin embargo, en casos especialmente excepcionales, 

puede crearse una "licencia irrevocable", otorgando al destinatario del permiso una defensa contra el desahucio.  Esta situación 

suele reconocerse cuando el poseedor ha invertido inversiones significativas en la propiedad basándose en una promesa explícita 

o implícita de uso a largo plazo, y la terminación de la licencia le causaría una injusticia demasiado difícil de soportar.  Incluso 

si la licencia es terminada, el tribunal puede conceder al poseedor una compensación económica justa por las inversiones o una 

fecha de desahucio alargada. 

En ciertos casos, también será posible reconocer una licencia implícita (en ausencia de una licencia contractual escrita), que es 

efectivamente la concesión de permiso para poseer y utilizar la zona como resultado del silencio del propietario que, por conducta, 

dio su consentimiento para el uso o posesión del terreno.  Sin embargo, por regla general, una licencia implícita es por naturaleza 

una licencia revocable que puede ser rescindida en cualquier momento y otorga un derecho personal contra el propietario de la 

propiedad, y no un derecho de propiedad sobre todo el mundo.  Cuando se trata de un terreno público, los tribunales tienden a no 

reconocer la existencia de una licencia (ciertamente no irrevocable) basándose únicamente en el hecho de que la autoridad pública 

no protestó ni emprendió procedimientos de desahucio contra el intruso o el poseedor ilegal. 

En un caso debatido en diciembre de 2025, en el Tribunal de Magistrados de Tel Aviv-Yafo3, el Tribunal ordenó a los poseedores 

de un complejo residencial adyacente a la playa de Metzitzim en Tel Aviv-Yafo que abandonaran la zona en un plazo de 6 meses 

tras haberla retenido durante decenas de años.  Los propietarios de las tierras —el Ayuntamiento de Tel Aviv y la Autoridad de 

Tierras de Israel— exigieron la devolución de los bienes inmuebles tras muchos años y el Tribunal sostuvo que, cuando se trata 

de una invasión de tierras públicas, no existe ninguna base sustantiva ni justificación legal para reconocer la existencia de una 

"licencia implícita", basándose únicamente en el hecho de que la autoridad pública no protestó ni empezó procedimientos de 

desahucio contra el intruso o el poseedor ilegal.  Además, el derecho del licenciatario es un derecho personal, que no puede ser 

heredado ni transferido, por lo que también se rechazó la alegación de que los derechos fueron otorgados al padre de la familia, 

que falleció mientras tanto. 

En conclusión, el desahucio de un poseedor en virtud de una licencia plantea un desafío legal complejo, pero el defecto es que 

prevalece el derecho del propietario y, por tanto, en el momento de recibir la licencia es muy importante preparar un acuerdo de 

licencia detallado que regule bien la relación entre las partes.  Cuando no existe un acuerdo que defina esto, la regla general para 

los poseedores es que se debe reconocer que el permiso revocable puede ser cancelado y que deben negociarse sobre una 

compensación adecuada antes de iniciar el proceso.  La regla general para los propietarios es que se debe actuar para un desahucio 

relativamente inmediato y documentar bien el carácter temporal del permiso.  Dada la complejidad de la jurisprudencia del tema, 

que requiere un equilibrio entre las leyes de propiedad y los principios de justicia, es fundamental contar con el acompañamiento 

legal de un abogado especializado en la materia.  Un abogado experimentado sabrá cómo examinar en profundidad las 

circunstancias del caso, preparar escritos precisos y gestionar el procedimiento de modo que dé un resultado rápido y eficiente, 

reduciendo al tiempo que se reduce la exposición a costosos gastos legales. 

 

 
  *El abogado Yair Aloni es licenciado en derecho cum laude y es socio del departamento de litigios de Afik & Co. (https://es.afiklaw.com/) que forma parte de 

BOKS International (www.boks-international.com) y que es con amplia experiencia práctica en diversas áreas del derecho civil y administrativo.  En el pasado, Yair 

se desempeñó como consultor externo de las autoridades locales y acompañó de cerca los procesos de licitación y brindó asesoramiento legal continuo a las oficinas 

legales de las autoridades locales en estos y otros campos.  Yair actualmente acompaña a las empresas y brinda asesoramiento legal continuo en una variedad de temas, 

incluido el derecho de sociedades, el derecho contractual y el derecho de licitaciones. Yair maneja casos de litigios complejos, incluidas disputas entre accionistas y 

disputas comerciales, y representa en procedimientos legales en tribunales administrativos y civiles. Además, Yair cuenta con una amplia experiencia práctica en el 

sector privado brindando servicios legales en el ámbito civil tales como: derecho laboral, litigios, acompañamiento de compradores y vendedores en transacciones 

inmobiliarias, difamación, consultoría en el ámbito de resolución de disputas y manejo de crisis.  Yair está certificado por el Ministerio de Justicia de Israel para crear 

poderes duraderos.  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 

3  Caso Civil (Tel Aviv) 31735-01-22 Tel Aviv-Yafo Municipality v. Miriam Danoch (07.12.2025), Tribunal de Magistrados de Tel Aviv, Honorable Juez Tal Fishman Levy - https://es.afiklaw.com/caselaw/19301 
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