המכללה האקדמית נתניה

דיני קניין
פרופ' רות פלאטו-שנער, עו"ד דניאלה אסרף כהן
רשימת קריאה לשנת תשע"ז
1. הזכות הקניינית
רע"א 6339/97 רוקר נ' סלומון, שק"ד מצומצם בעניין תו"ל (14,39,61) בנוגע לזכות קנינית.
ע"א 8661/10 נעמה נ' טורקיה- ס' 14 ו ס' 39, מעניקים לביהמ"ש שיקול דעת לעניין הסעד. הס' האלה מאפשרים לביהמ"ש לשקול את כל נסיבות המקרה ולהחליט מהו הסעד המתאים בנסיבות.  
ע"א 2850/99 בן-חמו נ' טנא נוגה בע"מ ואח', פ"ד נד (4) 849. צדדים בחוזה אינם רשאים לתת תוקף קנייני לזכות פרטית ביניהם.
בג"צ 6268/00 קיבוץ החותרים נ' מנהל מקרקעי ישראל ואח'בג"צ קובע כי לא מדובר בקניין. הזיכיון נבע ממדיניות ממשלתית וזכותה לבצע שינויים. זכות הזיכיון הייתה זכות אובליגטורית
2. ההגנה החוקתית לקניין

ע"א 6821/93 בנק המזרחי המאוחד בע"מ נ' מגדל כפר שיתופי.חוק ההסדרים במגזר החקלאי עומד בתנאי פסקת ההגבלה.הפגיעה היא מידתית
בג"צ 6268/00 קיבוץ החותרים נ' מנהל מקרקעי ישראל ואח', אין זכות נטילה במשפט הישראלי ובנוסף במקרה הנ"ל אין זיקת הנאה וכנראה שלא מדובר בקניין שמדובר בשינוי מדיניות אין לאדם זכות קנויה שהמדיניות לא תשתנה.וגם אם זה הקניין הפגיעה מידתית.
בג"צ 4806/94 ד.ש.א. איכות הסביבה בע"מ נ' שר האוצר ואח' כשממשלה נותנת תמריץ לחברות במשק היא רשאית ליטול אותו בחזרה ללא שהדבר יחשב כפגיעה לא מידתית בקניין. 
בר"ע (חי') 1189/98 ציגנלאוב נ' בנק לאומי לישראל בע"מ, יש לפרש בצמצום חוק הפוגע בקניין (הוצל"פ) לכן העיקול לא חל.
בנק הפועלים נ' גרתי  בנסיבות מסויימות האינטרס של החייב גבר על זכות הקניין של הנושה.
בג"צ 3734/11 דודיאן נ' כנסת ישראל –תשלום מיסים מוגבר מכח חוק אינו פגיעה קנינית (צדק חלוקתי.
פסק דין: זנדברג נ' רקשות השידור-נפסק כי החלטה חד משמעית לגבי הטלת אגרות ע"י הממשלה. והפעלת אגרות רטרואקטיבית במקרה הנ"ל נחשבת פגיעה כדין
3. הפקעות

ד"נ בג"צ נוסייבה נ' שר האוצר. גם אם יש פגיעה הצורך גובר על הזכות הקנינית. דורנר (מיעוט) הפגיעה צריכה לעבור את תנאי פסקת הגבלה והתכלית (רווח) לא רואיה.
בג"צ 2390/96 קרסיק נ' מ.י. גישה ראויה לזכות הקניין הצורך הציבורי חשוב.
ע"א 5546/97 הועדה המקומית לתכנון ובניה קריית אתא נ' הולצמן האם פרשנות פקודת הקרקעות לאור חוקי היסוד מתירה הפחתת פיצויים בגין הפקעה מלאה. שינוי הלכת פייצר, יש לאמץ פירוש כי הסמכות להפחית פיצויים בגין הפקעת קרקע לצרכי ציבור אינה חלה כשמגרש מופקע בשלמותו
עע"מ 4955/07 הועדה המקומית לתכנון ולבניה רעננה נ' קרן תורה ועבודה.עניינו של תנאי הסבירות הוא באיזוןבין זכות הקניין הכוללת בחובה את הזכות לפיצויים בגין פגיעה בקניין, לבין אינטרס הציבור הכולל שיקולים כלכלים וחברתים 
ע"א 8622/07 רוטמן נ' מע"צ החברה הלאומית לדרכים בישראל בע"מ ביהמ"ש במגמה חדשנית קובע שבהעדר השבחה של הנותר, הפקעת קרקע לשימוש שהוא לא קהילתי, בלי לשלם פיצוי מלא פוגע באופן לא מידתי בזכות הקניין. במילים אחרות, כאשר אין השבחה של הנותר יש לתת פיצוי מלא. מגמה זו שומרת על זכות הקניין.
תא(י-ם) אסלן נ' מדינת ישראל- מנהל מקרקעי ישראל. הלכה: מבטל את הלכת הולצמן וקובע שפיצוי מלא חל רק על הפקעות של 100%. 
בג"צ 2735/95 מחול נ' שר האוצר נ(1) 309. טענת קרסיק נדחתה, המטרות חזרו לתכנית המקורית. בג"צ הכשיר את ההפקעה בטענה ששיהוי ארוך אינו מצביע על שיהוי בלתי סביר. כמו כן שיהוי בלתי סביר לאו דווקא מבטל הפקעה ויש לבדוק כנגד הפגיעה את האינטרס הציבורי והתועלת.
ע"א 3159/09 חברת רכבת ישראל נ' סבח בית עדה (מיום 28.04.13). במקרה בו חלה הפקעה לצורך ציבורי ארצי (כביש,בית קברות,רכבת) בעל הקרקע לא נהנה מההשבחה ואין להפחית לו פיצויים
ע"א 5161/12 כרמלי נ' מנהל מקרקעי ישראל קובע ביהמ"ש שלאור הפגיעה העצומה בזכות הקניין, יש להעניק לבעל הקרקע פיצויים מכוח חובת הצדק וההגינות. ביהמ"ש מוצא דרך להתגבר על בעיית ההתיישנות, ובגלל הפגיעה העצומה בזכות הקניין נפסקו לו פיצויים מכוח חובת ההגינות והצדק.
4. דרישת הכתב 

גרוסמן נ בידרמן- דרישת כתב מהותית בעסקה במקרקעין
ע"א 274/79 חורי נ' כנען, פ"ד לה (3) 337.- די שהתחייבות המוכר תיהיה בכתב
ע"א 579/83 זוננשטיין ואח' נ' אחים גבסו בע"מ,. לא ניתן להשלים חוסרים בע"פ
ע"א 986/93 קלמר נ' גיא, פ"ד נ (1) 185. במקרים בהם עולה זעקת הגינות ניתן להתגבר על דרישת הכתב
זהורה- שאין חולק על הסכמה בע"פ ניתן להשלים עימ את דרישת הכתב
שווינגר- אדרבי- שמשון דנוך- ניתן להשלים פרטים חסרים באמצעות ראויות ואמסמסכים חיצונים.

בוטובסקי נ' גת- דירות מקסים-לא חובה חתימה בדרישת כתב
קלמר נ' גיא – חגאזי נ' חגאזי- במקרים בהם עולה זעקת הגינות ניתן להתגבר על דרישת הכתב
שווינגר- צעד ג יכול לטעון להעדר מסמך בכתב
עלריג נכסים- במרקרה שהקונה איש עסקים זעקת ההגינות תחול במקרים קיצוניים יותר
רע"א 1681/10 עיני נ' סידי (מיום 5.7.10).

ע"א 8234/09 שם טוב נ' פרץ  (פסק דין מיום 21.3.11).

5. הבעלות, מהותה ותחומה 

ע"א 567/68 שפלן נ' קאופר, פ"ד כג (2) 108.—דעת רוב חיבור של קבע דור חיבור מסיבי יציקה דעת מיעוט ומלומדים יש לבחון נסיבות; קביעות ,מראה ,החיצוני
ע"א 10853/05 ת"ת הכללי והישיבה הגדולה עץ החיים נ' החברה לשיקום ולפיתוח הרובע היהודי (מיום 1.8.10).  החזקה לאורך שנים לא מקנה בעלות
ע"א 2587/12 מלונות צרפת ירושלים בע"מ נ' מנהל מס שבח למבחן החיבור הפיסי יש להוסיף את (מבחן הכוונה-האם מלכתחילה התכוון המקים לחבר חיבור של קבע) (מבחן הכלכלי- האם אחרי הניתוק יפחת ערכו של הנכס).ומבחן השכל הישר
פס"ד פרח נ' עזבון עודה- הבעלות משתרעת גם מתחת לחלקה וגם בחלל הרום אף אם הכניסה היא מחלקה סמוכה
6. רכישת בעלות ע"י תפיסת החזקה 

ע"א 591/76 דלרחיים נ' מ.י., פ"ד לא (2) קיימים מס תנאים מצטברים בכדי שנכס יחשב מופקר אולם אם מתקיימת חזקת ההפקר אין צורך בהוכחתם.
ת"א (הרצליה) 75/90 זגורסקי נ' נויפלד, פ"מ תשנ"א (א) 336. יש לבדוק  שכל התנאים של ס 3 מתקימיים. הגישה בנושא היא פורמליסטית ואם לא מתקימ יים שני התנאים של התנאי השני (כוונה להפכיר) המוצא לא יהנה מהשלל
רוטגר- גם נכס גנוב יכול להיחשב אבידה
בזק- אבידה בעלת סימן היכר (כלב עם קולר) אינה נחשת הפקר
ע"א 546/78 בנק קופת עם נ' הנדלס, פ"ד ל"ד (3) מוצא שלא קיים את הוראות החוק לא יזכה באבדה(חוטא נשכר)
ע"א (ת"א) 523/80 פלונים נ' מ.י., פ"מ תשמ"ב (ב) ראה פירוט של פסד בסוף הפרק 

7. בניה ונטיעה במקרקעי הזולת 

ע"א 596/76 בישור בע"מ נ' טאובה, פ"ד לב (3) 713.-כאשר תנאי ס 23 מתקיימים המקים יכול לחייב את בעל הקרקע למכור.
ע"א (י-ם) 5/84 עזריאל נ' ללצ'וק, פ"מ תשמ"ד (ג) 432.אם המקים לא ציית לדרישת הסילוק רואים אותו למי שוויתר על המחובר(וויסמן, דויטש)
ע"א 8661/10 נעמה נ' טורקיה במקרים חריגים בהם גובר תו"ל והסילוק מהווה התעמרות במקים מתרחב שק"ד
8. ההגנה על החזקה

ע"א 17/72 אליהו נ' גרודה, פ"ד כז (1) 337.במידה והמשכיר ידע על פלישה ולא נקט אמצעים הפולש יחשב בר רשות מכללא.
רע"א 5518/98 יוסף נ' עוקשי, פ"ד נה (3) 294.  גם השתלטות על נכס עדיין תהווה הפרעה. אנגלרד- הפרעה כשמה כן היא והמחזיק עדיין נשאר מחזיק 
ת"פ (ת"א) 487/81 מ.י. נ' רחמני, פ"מ תשמ"ה (ג) 293. שימוש בכח : פרופורציה והתראה.
 בג"צ 384/09 הקרי נ' מדינת ישראל המצב לא כ"כ פשוט להתערבות המשטרה. ביהמ"ש קובע שאם קיים ספק מי מחזיק כדין אז המשטרה צריכה לפעול להשבת המצב לקדמותו כפי שהיה לפני הפלישה וזאת מבלי הצורך לברר מי זכאי להחזקה.
ע"א 756/80 רוזנשטיין נ' סולומון, פ"ד לה (2) 113, 142-134. בנסיבות הנ"ל יש להעדיף את יעילות הדיון ולכן קיבלו את טענתו של השכן האלים.
בג"צ 2887/04 אבו מדיגם נ' מינהל מקרקעי ישראל  סמכות רחבה מאוד אולם במקרה הנ"ל ריסוס רעל מהווה פגיעה בחוק יסוד כבוד האדם וחירותו.
ע"א 8661/10 נעמה נ' טורקיה  חריג לעניין הפיצויים
רע"א 5812/12 בראנץ נ' עיריית בני ברק. באיזון בין שתי "הרעות החולות" בסופו של דבר יש להעדיף את העקרון של סילוק פולשים על פני הפורמליזם של דרישות הסעיף
רע"א 5646/13 שלום נ' מדינת ישראל (פסק דין מיום 25.8.13).

קוטר נ' המועצה המקומית השגת גבול מהווה הפרעה לפי המונח בסעיף 17
מ"י נ' בן שמחון – המדינה תפעל רק אם ברור לחלוטין ברמה וודאות גבוהה שהתפיסה לא כדין. במקרה אחר יש לפנות לביהמ"ש

9. שיתוף בנכסים

ע"א 274/82 יוצר נ' יוצר, פ"ד לט (1) 53. לא ניתן לקבל תשלום לפי 35 וגם לפי 33 ושמדובר על עסק הס' הרלוונטי הוא 35.
ע"א 304/72 ביאלר נ' ביאלר, פ"ד כז (1) 533. שימוש הינו שימוש אישי. כדי שצד ג' ישתמש בנכס המשותף נדרש הסכמה של כל השותפים. (ביקורות של מלומדים)
ע"א 458/82 וילנר נ' גולני, פ"ד מב (1) 49. האפשרות להשתמש ע"י שני תנאים- שינוש סביר 2.  אי מניעה מהשותפים האחרים להשתמש בנכס במקביל. שתי גישות שונות נתניהו ופורת.
ע"א 663/87 נתן נ' גרינר, האם מניעת שימוש תטיל על המונע חובת שכר ראוי לשותפיו? בנסיבות בו השותף המנוע לא יוזם לא עותר ולא מראה חשיבות לנכס אין לו זכות לשכר ראוי
ע"א 810/82 זולבו בע"מ נ' זיידה, פ"ד לז (4) 737. השכרת נכס מהווה שימוש רגיל ותקים בהתאם לנסיבות המקרה (לא תמיד)
ע"א 269/74 בוקובזה נ' הממונה על המרשם, פ"ד כט (1) 243. חלוקת החזקה בנכס הינה שימוש רגיל אך לשותף מותר לעשות רק מה שרגיל
ע"א 891/95 זידאני נ' אבו אחמד, פ"ד נג (4) 769. שימוש בנכס באופן בלעדי ומניעה מאחרים מחייבת בתשלום שכר ראוי לפי חלקיהם המטמטים של השותפים.
אשורי נ' לוי. אין לאפשר להשכיר נכס לצד ג כאשר שותף אחר מתנגד.בהתבסס על 31.
גרוס נ' עמידר – שותף ישלם לאחרים רק אם השתלט על כל הנכס ולא איפשר להם שימוש במקביל

10. פירוק השיתוף

ע"א 623/71 גן בועז נ' אנגלנדר, ביהמ"ש ראה שבנסיבות המקרה מכרז פנימי אינה הדרך הצודקת, אך בשל ההיררכיה ביהמ"ש מחויב לפעול קודם ע"פ ההוצל"פ ורק כחריג לבחור בדרך אחרת.
חזקיהו נ' שרף -ניתן לבחור בדרך אחרת (פירוק /מכירה) אלא אם כן היא יעלה וצודקת
רובינשטיין נ' פיין,.סעיף 14 לא חל על פירוק שיתוף.
רוטשילד נ' פרנק,-. אם הנכס ניתן לחלוקה לביהמ"ש אין שק"ד חייב לפרק.
רידלביץ נ' מודעי, פ"ד נב (4) 625. ככל הנראה כפוף העקרון שמאפשר פירוק בכל עת לדוקטרינת תום הלב ולסעיף 14. במקרה של פירוק שיתוף בבניין הדרך העדיפה היא רישום בית משותף.
בעלי זכויות בחלקה 10 בגוש 6 884 נ' ויסמן . גם מדובר בחוסר תו"ל חייב קיצוני ביהמ"ש חייב להורות על פירוק.
11. בתים משותפים

ע"א 238/83 נציגות הבית המשותף נ' מרכוס, שהמעלית היא רכוש משותף , מספיק שהוא משמש את מרבית הדירות ולא את כולם (סעיף 58).  
ע"א 98/80 נציגות הבית המשותף נ' קדמת לוד בע"מ 21. הנציגות לא מוסמכת לטפל בשאלות רנייניות אלא בהחזקת הבניין
ע"א 48/81 פומרנץ ואח' נ' ק.ד.ש. בנין והשקעות בע"מ. ביהמ"ש החיל את סעיף 9 כי ההתחייבות היא לשני קונים שונים
ע"א 3902/98 מיאב חברה קבלנית לבנין בע"מ נ' סטולר, תפקידו של סעיף 6 לחוק המכר (דירות) הוא להביא לידיעת הקונה בצורה ברורה ומובנת את כוונותיו האמיתיות של המוכר/קבלן כחלק מעקרון ההסתמכות. על ההסמכות בדבר הוצאת חלקים מהרכוש המשותף להיערך במפרט מצורף לחוזה. המחסנים הנדונים הם חלק בלתי נפרד מהרכוש המשותף.
ע"א 19/81 ביבי נ' הורברט -נקבע שההסכמה לבנייה יכולה להופיע בכל מיני דרכים או מסמכים , אפשר להכניס אותה לתקנון של הבית המשותף, אפשר לעגן אותה בחוזה בין כל בעלי הדירות , אפשר בהחלטה של אסיפה כללית או בכל דרך אחרת העיקר שתהיה מפורשת וברורה
ע"א 10322/03 ישעיהו נ' שטרייכר. בפרקטיקה מתייחסים לאחוזי בנייה כאל נכס של ממש ולכן גם מבצעים בהן עסקאות.
ע"א 11965/05 עזבון המנוח קליין נ' שרון- הצמדה של חלק מרכוש משותףחייבת להיות לדירה. אולם במקרה בגלל החוזה ורצון הצדדים ביהמ"ש נתן את האפשרות להצמיד בכדי לבנות עוד ולממש את הפוטנציאל.
ע"א 1880/08 דנציגר נ' רביב ביקורת על ספר ההחלטות.
רע"א 11017/08 פל נ' ליבוביץ החריג של ס 71 ב הקטנת הרוב הדרוש יחול גם על שלב הבנייה בנפרד משלב ההצמדה
רע"א 1462/10 עטייה נ' שגיא .הרחבה דורש סמיכות פיזית לדירה- הקמת מחסן לא תיחשב
ע"א 2427/11 מפעל חסד תורה ירושלים נ' פליישמן. תוצאה של ביוטל הצמדה עקב אי ידיעת השכן אינה צודקת ובמקרים מסויים הדייר הנפגע יקבל פיצויים
אלט נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה- ביהמ"ש נותן פרשנות לסעיף 69 ןמרחיב את סמכותה של נציגות הבית המשותף
שפר נ' בונה :נקבע שאם התקנון לא נרשם בטאבו אז הוא מחייב רק את בעלי הדירות שהיו בעלי דירות בעת הכנת התקנון
פס"ד טרוצקי נ' דיין- עקרון תו"ל גובר על הדין הפורמלי בעניין מיופה כח. בנוסף אין הכרעה לגבי נוהג שסותר את התקנון
בפס"ד צדוק נ' שיכון ופיתוח בע"מ (2014). הסכמה לבניה חייבת ליהות ברורה.אם שכנים הסכימו אין להסיק שהסכימו לבנייה
פס"ד אליאס נ' שיפר-  המונח פגיעה יפורש בהרחבה הכוונה היא לא רק לפגיעה פיזית אלא כל קלקול בשלמות המבנה כולל שינוי המשנה את דמותו הארכיטקטונית של הבניין
ע"א 537/08 טניה קדן נ' יצחק-האכלת חתולים אינה שימוש רגיל ומהווה פגיעה
פס"ד מ.ע.ג.ן ייעוץ וניהול נכסים נ' מרסה- בניית סוכה לשבוע ימים על הגג או בחצר זה אכן שימוש סביר. 
פס"ד נחמיאס (חדש ורלוונטי!). הקמת חניות ברכוש המשותף אינו שימוש סביר ודורש הסכמתם של כל הדיירים.
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