פתרון מבחן בדיני קניין

ד"ר רות פלאטו-שנער, עו"ד מיכל צפוני
תשס"ד סמסטר א, מועד א 5.2.04

שאלה ראשונה

טענה 1: על הרשות לבטל ההפקעה
דרך הניתוח:

א. האם מדובר בקניין? פס"ד בנק המזרחי נ' מגדל…
ב. האם נגרמה פגיעה בקניין? בנק המזרחי נ' מגדל…
ג. האם צריך לבדוק את פסקת ההגבלה? הפקודה קדמה לחוק היסוד. גישה חריגה של דורנר, על סמך ס' 11 לחוק היסוד.

המקרה שלנו מזכיר את נוסייבה. גם בגלל השיהוי הבלתי סביר, וגם בגלל השינוי במטרת ההפקעה. בנוסייבה דעת הרוב הכשירה את ההפקעה. אותנו מעניינת דעת המיעוט של דורנר, שפסלה את ההפקעה.
דורנר מדגישה שגם אם ניתנו פיצויים, עדין יש פגיעה בקניין. הפיצויים רלבנטיים רק לגבי מבחן המידתיות. 
קרסיק: אם חדלה מטרת ההפקעה הראשונה, הרשות חייבת להחזיר הקרקע.

אבל ניתן לאבחן בין קרסיק לבין המקרה שלנו:

א. בקרסיק דובר על מטרה שבוצעה והסתיימה, והתעורר צורך נוסף. אצלנו המטרה המקורית לא מומשה.

ב. בקרסיק ההבדל בין המטרות היה גדול: ההפקעה נעשתה למטרה ציבורית של בסיס צבאי, ובהמשך הוחלפה לשכונת מגורים. אצלנו ההפקעה נעשתה למטרה הציבורית של פארק, ובהמשך הוחלפה למטרה ציבורית אחרת. 

ג. בקרסיק לא ניתן פיצוי, אצלנו כן אך בשיור נמוך. 
טענה 2: הגדלת סכום הפיצוי
ראו את דברי דורנר בפס"ד הולצמן, המתייחסת באוביטר להפחתת הפיצויים בהפקעה חלקית.

אומץ בעניין שור נ' מ.י., שם נעשתה הפקעה חלקית. 

במקרה שלנו נעשה שינוי יעוד וערך יתרת הקרקע יעלה. אך לא נאמר האם בחישוב סופי, גילה תצא מורווחת או מופסדת. 

טענה 3: פיצוי בגין ירידת ערך
שור נ' מ.י.: יש לשלם פיצוי בגין ירידת ערך יתרת החלקה. אומנם הדבר לא נקבע במפורש בחוק הרלבנטי אך הדבר מתחייב מחוק היסוד וההגנה לקניין.

אצלנו מדובר בקרקע חקלאית. האם הרעש אכן מוריד מערכה? אולי אם בעתיד הקרקע תיועד למגורים.

שאלה שניה

הסעד העצמי

לא חל הפרק של בנייה ונטיעה מאחר ואין כאן חיבור של קבע + שאינו ניתן להפרדה. פס"ד שפלן נ' קאופר, דעת רוב מול מיעוט, לפי שתיהן מגיעים לתוצאה הנ"ל. מבחן הכוונה ודוקטרינת החיבור הקונסטרוקטיבי... לפי שתיהן מגיעים למסקנה הנ"ל.
הסעיף הרלבנטי הוא ס' 18.

לפי ההבחנה של אנגלרד ושל פס"ד אליהו נ' גרודה, חל 18(ב). 
תנאי הסעיף:

1. 30 ימים מיום התפיסה. מתקיים.

2. יש לתת התראה מראש + הזדמנות סבירה למלא אחריה, פס"ד רחמני.
3. כוח במידה סבירה. נראה שהריסת המבנה סבירה בנסיבות, אפילו שמבוצעת על ידי בריון. כל עוד לא יחרוג מכך.

הסעד העצמי לא ייחשב עוולה נזיקית. 

אבל כן ייחשב עבירה פלילית לפי סעיף 189 לחוק העונשין = פס"ד רחמני.  הפתרון: הגנת הצידוק. 
שאלה שלישית

לא מדובר בנכס עזוב.

לא מדובר בנכס מופקר.

מדובר באבידה.

האם הקבלן מצא ברשותו של אחר – רשותה של גילה?

הנדלס, ברק המבחן הכפול. הנדלס, אלון במיעוט. ח' כהן בד"נ הנדלס. יש ליישם כל אחד מהמבחנים על המקרה שלנו.

חל ס' 3. אבל הקבלן לא פעל לפיו.

אפשרות א: בעל הרשות (גילה) ייחשב מוצא בכל זאת, אחרת חוטא יוצא נשכר. =פלונים נ' מ.י. אפשרות ב: סעיף 3 דורש במפורש קבלת נכס על ידי בעל הרשות בפועל. לכן הקבלן הוא זה שייחשב המוצא. אם ימלא את דרישות ס' 2, 4 יוכל לזכות בנכס. לפי ס' 4, תוך 4 חודשים יהפוך לבעליה. תקנה 10 מאריכה התקופה ל- 6 חודשים, אבידה יקרת ערך. משחלפו 6 החודשים, עליו לדרוש החבילה מהמשטרה תוך חודשיים, אחרת לאחר 8 החודשים המדינה תהפוך לבעליה. לגילה עילת תביעה נגד הקבלן.
שאלה רביעית - שיתוף

לגבי השימוש – חל סעיף 31. 

א. שימוש סביר: וילנר נ' גולני, בן פורל מול נתניהו ויישום כל אחת מהגישות למקרה שלנו.

ב. לא ימנע שימוש "כזה" מאחר: שוב, בן פורת מול נתניהו

ג. על נאוה להודיע על כך לגילה ככל האפשר בהקדם =ס' 31(ב). לא התקיים.
גילה בעלת רוב החלקים. התנגדותה של גילה יכולה להחשב החלטת רוב, לפיה אין להשתמש בקרקע לאחסנת חומרי הבנין. 

א. הרוב יכול לקבוע כל דבר הנוגע לשימוש הרגיל. זולבו נ' זיידה... אצלנו ההחלטה היא לגבי אי שימוש, האומנם בסמכות הרוב?

ב. אין לקפח המיעוט.

ג. ס' 14 ותום לב. חשובה גם דרך קבלת ההחלטה. ברק בזולבו. בן פורת בוילנר. לא מתקיים אצלנו. 

נאוה רוצה לפרוש

הבעיה נעוצה בהסכם בע"פ.
אפשרות א: ההסכם נחשב הסכמה פה אחד לפי ס' 30(ג), הרי שלא ניתן להתנות על הזכות לפרוק השיתוף ולמכירת החלק היחסי אלא בהסכם שיתוף. לכן נאוה רשאית לבחור באחת הדרכים, ככל שנראה לה. 
אפשרות ב: הסכם שיתוף. עוסק העניינים המנויים בס' 29.
יש לדון בבעיית הכתב. רייכמן מול וייסמן ויישום למקרה שלנו של כל אחת מהגישות.

נניח שההסכם תקף, הרי שלגבי תניה האוסרת בקשת פרוק, לביהמ"ש הסמכות להתעלם ממנה לאחר 3 שנים, ואילו תניה האוסרת עסקאות בחלק היחסי תקפה רק ל- 5 שנים. אצלנו עברה רק שנה. נאוה לא יכולה לעשות דבר. (שימו לב: נכון שלפי ס' 37(א) כל שותף רשאי בכל את לדרוש את פירוק השיתוף. אך לפי ס' 37(ב), ניתן בהסכם שיתוף להגביל זכות זו לתקופה של עד 3 שנים. וזה מה שנעשה אצלנו לפי אפשרות ב)
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