המכללה האקדמית נתניה

מבחן בדיני קניין
ד"ר רות פלאטו-שנער, עו"ד מיכל צפוני

תשס"ז, סמסטר ב,  מועד א,   15.7.07

משך המבחן שלוש שעות.

המבחן עם חומר פתוח.

אין לכתוב יותר מתשעה עמודים על צידו האחד של הדף. תשובה ארוכה יותר לא תיבדק.

שאלה ראשונה     (10 נקודות)
הבניין שברחוב הקשת 2 הוא בית משותף ישן ובו 20 דירות מגורים. ביום 1.1.06 פנה הקבלן הידוע קבלני לבעלי הדירות, והציע להם עיסקה לפיה בעלי הדירות ימכרו לקבלני את זכויותיהם בבניין לצורך הריסת הבניין והקמת בניין חדש במקומו, ובתמורה יקבל כל בעל דירה, דירה הגדולה פי שניים מהדירה הנוכחית שלו. כל בעלי הדירות הסכימו למעט שלמה, נכה בעל דירה בבניין, אשר השקיע כסף רב בהתאמת דירתו וחדר המדרגות לצרכיו המיוחדים. שלמה חושש מהמעבר לדירה שכורה למשך תקופת הבנייה, ובכלל – אינו זקוק לדירה יותר גדולה. השכנים פונים אליך לייעוץ מה ניתן לעשות בעניין.
שאלה שנייה     (14 נקודות)
בסופו של דבר הסכים גם שלמה לעיסקה עם הקבלן. החוזה בין הצדדים נחתם, והקבלן רשם לטובתו הערת אזהרה בגין החוזה. הקבלן הרס את הבית המשותף הישן והחל בבניית בית משותף חדש על המגרש הפנוי. על פי החוזה, רשאי הקבלן, בנוסף לדירות שהתחייב לבנות ולמסור לבעלי הדירות המקוריים, לבנות עוד 10 דירות ולמכור אותן לרוכשים שונים. בחוזה נכתב שבעלי הדירות המקוריים נותנים לקבלן ייפוי כוח לרשום הערות אזהרה לטובת רוכשי דירות, אולם אם הקבלן יפסיק את הבנייה לתקופה של שלושה חודשים לפחות, יהיו בעלי הדירות המקוריים רשאים לדרוש את מחיקת הערות האזהרה. 

עם תחילת הבנייה חתם קבלני על חוזה למכירת הפנטהאוז בבניין העתיד לקום, למוטי. הקבלן רשם הערת אזהרה לטובת מוטי, מבלי לספר למוטי על הסיכום שיש לו עם בעלי הדירות בנוגע להערות האזהרה. כעבור זמן קצר נקלע קבלני לקשיים והפסיק את הבנייה. לאחר שלושה חודשים מצאו בעלי הדירות המקוריים קבלן אחר שמוכן להיכנס לעיסקה במקומו של קבלני ולהמשיך את הבנייה. הקבלן החדש דורש לקבל לבעלותו, בין השאר, את הפנטהאוז שנמכר למוטי. הקבלן החדש אומנם מוכן להשיב למוטי את סכום המקדמה ששילם מוטי לקבלני על חשבון הרכישה, אך מוטי מתנגד. האם בעלי הדירות המקוריים יכולים לכפות על מוטי את הצעת הקבלן?
שאלה שלישית     (45 נקודות)
בסופו של דבר קבלני הצליח להתאושש וסיים את הבנייה בעצמו. הבית, העומד על מקרקעין מוסדרים, נרשם כבית משותף וכל דירה נרשמה על שם בעליה. והנה נתגלתה בעיה חדשה עם דוד, הבעלים של החלקה הסמוכה לחלקה עליה עומד הבית המשותף.
החל משנת 1970 נהג דוד להחנות את  מכוניתו בחצר של הבית המשותף, בצד הסמוך לחלקה שלו. זאת למרות שניתן למצוא חניה ברחוב. דוד אף הוסיף גגון מעל השטח בו נהג לחנות. גם במהלך תקופת הבנייה ע"י קבלני, המשיך דוד לחנות בחצר הבית המשותף. באפריל 2007, עם סיום הבנייה ורישום הבניין החדש כבית משותף, נרשם האזור בו נהג דוד להחנות את מכוניתו בתור חנייה פרטית של מוטי, רוכש הפנטהאוז הנ"ל. החניה רשומה בלשכת רישום המקרקעין כצמודה לדירתו של מוטי. 
ביום 1.6.07 החכיר מוטי את החנייה שלו ל- 999 שנים לרבקה, בעלת דירה באחד הבניינים הסמוכים ברחוב. החכירה נרשמה בלשכת רישום המקרקעין, לאחר שרבקה בדקה את המרשם ולא מצאה כל מניעה לביצוע העיסקה. רק לאחר הרישום, ולאחר ששילמה למוטי דמי חכירה לשנה מראש, נודע לרבקה על השימוש שעושה דוד בחנייה. רבקה דורשת מדוד להפסיק להחנות את מכוניתו בחנייה שלה, אך דוד מסרב. הכריעו בסכסוך.
שאלה רביעית     (31 נקודות)
לבית המשותף החדש שנבנה על ידי קבלני יש חצר מזרחית וחצר מערבית, שתיהן מהוות רכוש משותף. משפחת כהן בעלת דירה בקומת הקרקע של הבניין, והיא המשתמשת העיקרית בחצר המערבית הסמוכה לדירתה. באסיפה הכללית הציע מר כהן לשאר בעלי הדירות שהחצר המערבית תוצמד לדירתו, ובתמורה ישפץ על חשבונו את חדר המדרגות של הבניין. 18 מתוך 20 בעלי הדירות של הבניין נכחו באסיפה והצביעו פה אחד בעדה. ההחלטה נרשמה בספר ההחלטות של הבניין.
מר כהן לא הסתפק בכך. הוא עבר מדירה לדירה ושכנע 3/4 מבעלי הדירות להוסיף לתקנון המצוי החל על הבניין, את הסעיף הבא: "החצר המערבית תוצמד לדירה של משפחת כהן לצורך הרחבת הדירה". התקנון המתוקן נמסר לעורך דין על מנת שידאג לרישומו בלשכת רישום המקרקעין. עוד בטרם הספיק עורך הדין לבצע את הרישום, נמכרה אחת הדירות בבניין לנפתלי. במהלך ביקוריו של נפתלי בדירה בטרם הרכישה, הוא ראה חומרי בנייה בחצר המערבית, אך לא ברר את העניין. רק לאחר שנפתלי נכנס לגור בדירה, הוא הופתע לגלות שמשפחת כהן מגדילה את דירתה. עם התקדמות הבנייה הופתעו גם שאר בעלי הדירות לגלות, שמשפחת כהן השתמשה בכל אחוזי הבנייה הלא מנוצלים של הבניין, לצורך הגדלת הסלון ב- 50 מ"ר, וצבעה את הקירות החיצוניים של הסלון בצבע כחול מזעזע. האם בעלי הדירות ו/או נפתלי רשאים להתנגד לבנייה כפי שנעשתה? 
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