המכללה האקדמית נתניה
מבחן בדיני קניין

ד"ר רות פלאטו-שנער, עו"ד מיכל עופר צפוני

תש"ע מועד א,  28.7.2010
המבחן עם חומר פתוח.

משך המבחן שלוש שעות.

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

שאלה ראשונה     (40 נקודות)
גיל, מרצה למשפטים במכללה באזור השרון, הוזמן לעבוד באוניברסיטה יוקרתית בארה"ב במסגרת פרויקט מחקר למשך שש שנים. עוד באותו יום סיפר גיל את החדשות המשמחות לאחיו נתן. נתן שמח בשמחתו, אך סיפר לגיל כי הוא מודאג מאוד עקב כך שפוטר מעבודתו, ואין באפשרותו להמשיך ולשלם דמי שכירות עבור הדירה בה הוא מתגורר עם משפחתו וילדיו הקטינים בשכירות. מיד הציע גיל שאחיו ומשפחתו יעברו להתגורר בדירה שבבעלותו של גיל, למשך שש השנים בהן גיל יתגורר בארה"ב. על מנת להוכיח את רצינות כוונתו, נטל גיל דף נייר ורשם בו כי הוא מסכים בזאת שאחיו ומשפחתו יתגוררו בדירתו של גיל למשך שש השנים הקרובות, החל מיום נסיעתו של גיל לארה"ב, ללא תשלום. נתן הסכים בשמחה והאחים סיכמו כי ביום הנסיעה יעבור נתן להתגורר בדירתו של גיל. 

כששמע חברו של גיל, אלון, על הנסיעה, הציע לגיל לרכוש ממנו את דירתו. אלון הציע לגיל מחיר שהיה גבוה ממחיר השוק, לכן החליט גיל להסכים להצעה. הוא היה בטוח שלאור המחיר הגבוה אחיו ישתתף בשמחתו ולא יתנגד, מה גם שאחיו עדיין לא הודיע למשכיר ממנו הוא שוכר את דירתו, על סיום  השכירות. אלון בדק את מצב הדירה בלשכת רישום המקרקעין, ומצא כי היא נקייה מכל זכות של צד שלישי. לאחר כשבוע נחתם חוזה מכר בין גיל לאלון, בו התחייב גיל להעביר לאלון בעלות בדירה. במעמד חתימת החוזה אלון שילם לגיל 50% מסכום הדירה. 
למחרת היום מיהר אלון ללשכת רישום המקרקעין לרשום לטובתו הערת אזהרה, אולם להפתעתו הוא גילה כי שלושה ימים קודם לחתימת חוזה המכר, נרשם עיקול על הדירה לטובת בנק לאומי, בשל חוב של גיל לבנק. 
הכריעו בין זכויות הצדדים השונים (נתן, אלון והבנק) ביחס לדירה.
שאלה שנייה     (45 נקודות)
גליה רכשה מכונית משומשת מחברה המוכרת מכוניות משומשות. היא קיבלה הנחה מיוחדת של 20% ביחס למחיר המחירון של החברה. נציג החברה הסביר לה כי אין צורך לערוך בדיקה במשרד הרישוי מאחר ומדובר ב"חברה מסודרת". כן התחייב הנציג כי החברה עצמה תעביר את הבעלות ברכב על שמה של גליה, ולשם כך ביקש מגליה צילום של תעודת הזהות שלה. גליה קיבלה את המכונית לידיה ולמחרת היום נרשמה הבעלות על שמה במשרד הרישוי.
גליה משכנה את המכונית לטובת בנק לאומי, להבטחת הלוואה שקיבלה מהבנק. מכיוון שגליה היא לקוחה אמינה של הבנק מזה עשרות שנים, הבנק לא ערך בדיקות כלשהן בטרם קבלת המשכון. הבנק רשם את המשכון בלשכת רשם המשכונות. לאחר מספר חודשים מסרה גליה את המכונית למוסך לצורך ביצוע מספר תיקונים. בנוסף ביקשה גליה מהמוסך לצייר פרחים אדומים גדולים על המכונית. גליה, אשר לא היתה מרוצה מרמת הציור, סירבה לשלם למוסך עבור העבודות השונות שביצע. לאור זאת סרב המוסך למסור לה את המכונית. 

בעת שהמכונית היתה במוסך, פנה הבנק לגליה והודיע לה כי מאחר והיא אינה עומדת בתשלומי ההלוואה, הוא מתכוון לממש את המשכון. גליה הודיעה לבנק כי המכונית נמצאת במוסך. המוסך סרב למסור את המכונית לנציג הבנק. 

עוד הצדדים מתווכחים ביניהם, קיבלה גליה הודעה מהמשטרה לפיה מדובר במכונית אשר נגנבה לפני כשנה ממיכל. מתברר כי רישום הבעלות במשרד הרישוי על שמה של גליה, נעשה באמצעות זיוף מסמכים על ידי החברה למכירת המכוניות המשומשות, שהיתה שותפה למעשה הגניבה. 
הכריעו בזכויות הצדדים השונים (מיכל, גליה, הבנק והמוסך) ביחס למכונית. 
שאלה שלישית    (15 נקודות)
לדפנה דירת גן בקומת קרקע בבית משותף. התקנון שחל על הבית הוא התקנון המצוי. 

דפנה מעוניינת להגדיל את גינתה על חשבון שטח החצר האחורית של הבניין. החצר האחורית מהווה שטח "מת" שאיש לא עושה בו שימוש, שכן הוא ממוקם מאחרי פחי הזבל של הבניין ואין אליו גישה נוחה. דפנה ביקשה מנציגות הבית לכנס אסיפה של בעלי הדירות, כדי לאשר לה להחזיק ולהשתמש באופן בלעדי בחצר האחורית.
עוד לפני קיום האסיפה שוחחה דפנה עם חלק מבעלי הדירות והתרשמה כי לא תהיה להם התנגדות לבקשתה. לכן יומיים לפני כינוס האסיפה היא הרסה את הגדר שהפרידה בין הגינה הפרטית שלה לבין החצר האחורית של הבניין, והקימה במקומה גדר סביב אותו חלק של החצר האחורית, אותו צירפה לגינה המקורית שלה.

באסיפת בעלי הדירות שהתכנסה כדין, השתתפו כל בעלי הדירות חוץ מאורי. אורי שהה אותה עת בדירתו, ולמרות שידע על האסיפה העדיף לצפות במשחק המונדיאל ששודר בטלביזיה. באסיפה הצביעו כל הנוכחים בעד בקשתה של דפנה. 
למחרת היום בנתה דפנה מבנה לבֵנים בשטח החצר האחורית שצורף לגינה שלה. דפנה היא סופרת והמבנה נועד לשמש לה כחדר עבודה.
אורי טוען כי ההחלטה אינה תקפה ודורש מדפנה להחזיר מייד את החצר למצבה המקורי. האם אורי צודק בדרישותיו?
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