עסקת קומבינציה
אדם בעל קרקע לא בנויה, הוא רצה לבנות על הקרקע בניין, אך לקחת קבלן ולבנות בניין על הקרקע זה יקר ולפעמים שווי הבנייה עולה על מחיר הקרקע.

מה שעושים זה עסקת קומבינציה.

עסקת קומבינציה – בעל הקרקע מסכם עם הקרקע למכור לקבלן , חלק בלתי מסוים, מהקרקע למשל  60 אחוז, בתמורה הקבלן מתחייב לבנות על הקרקע את הבניין ויש סיכום מדויק של הבניה.כאשר הקבלן יסיים את הבנייה הבית ירשם כבית משותף , הקבלן יקבל 60 אחוז מהדירות ובעל הקרקע יקבל את החלק הנותר.

לאורך כל שלבי הבנייה בעל הקרקע נותר הבעלים של הנכס, של מלוא הנכס.

 בהתחלה הייתה לו רק קרקע נקייה , לאט לאט הולך ונבנה על הקרקע שלד בניין, הבנייה הולכת ומתקדמת ובסופו של דבר הבניין גמור – אך עדיין בעל הבניין הוא בעל הקרקע, זאת מכיוון שלפי ס' 12 לחוק המקרקעין כל מה שבנוי על הקרקע הולך אחרי הקרקע, ולקבלן יש רק זכות אובליגטורית כלפי בעל הקרקע בנוגע למקרקעין.

רק כאשר הבניין ירשם כבית משותף, הקבלן יחשב לבעלים.

מה עושה הקבלן להגן על עצמו, מכיוון שזה מסוכן להתסמך על זכות אובליגטורית ? 

הקבלן רושם לעצמו הערת אזהרה בטאבו.

אם הקבלן יפסיק את הבנייה -  הוא למעשה הפר את החוזה בעל הקרקע יוכל לבטל את החוזה , ולפי ס' 132 לחוק המקרקעין ברגע שבטלה עילת ההערה ( החוזה ) הרשם ימחק את הערת האזהרה.

חלק אינטגראלי מעסקת הקומבינציה , הקבלן ראשי למכור את הדירות שמגיעות לו כבר בשלב הבנייה – " מכירה על הנייר ".

זה מאוד חשוב לקבלן מכיוון שהכסף שייתקבל הוא ישתמש למימון הבנייה, למעשה גם בעל הקרקע יכול למכור את הדירות שמגיעות לו בשלב הבנייה , לכן בהסכם קומבינציה טיפוסי כל צד יכול למכור את הדירות שמגיעות לו טרם מסתיימת הבנייה.

לרוכשים יש זכות אובליגטורית ולכן הם גם מעוניינים בהערת אזהרה.

הקונים שקונים מבעל הקרקע את הנכס אין בעיה , כי לאותו בעלים יש זכות קניינית ס' 126 (א) לחוק המקרקעין – ניתן לרשום הערת אזהרה כאשר המוכר הוא הבעלים יש לו זכות קניינית.

לרוכשי הדירות מהקבלן , שלו זכות אובליגטורית , צריכים אישור מבעל הקרקע. לבעל הקרקע יש אינטרס להגן על הקבלן כמה שאפשר ולכן בעסקת קומבינציה קלאסית בעל הקרקע נותן הסכמה לכך.

ההסכמה הזו יכולה להופיע במכתבים שבעל הקרקע נותן לכל רוכש ורוכש, אך בד"כ יותר נוח לציין זאת כבר בהסכם הקומבינציה עצמו , בעל הקרקע נותן הסכמה כוללת, גורפת , לרוכשי הדירות מהקבלן.

בשלב הזה אם נבדוק בטאבו את המידע על הנכס -  נראה כי הבעלים הוא בעל הקרקע.ועל הנכס רשומות הערות אזהרה – אך אין שום בעיה עם זה ההערות אינן סותרות זו את זו מכיוון שכל הערה מתייחסת לדירה אחרת, וגם ההערה של הקבלן אינה מעוררת בעיה. 

המצב האידיאלי- כאשר הקבלן מסיים את הבנייה הבניין ירשם כבית משותף , כל דירה תירשם על שם מי שקנה אותה .אם הקבלן השאיר דירות לעצמו הן תירשמנה על שמו וכך גם בנוגע לבעל הקרקע.

המצב במציאות – לעיתים הקבלן מפסיק את הבנייה באמצע, מכל מיני שיקולים ( אי רווחיות, בעיות כספיות וכד' ).

התוצאה המשפטית – מדובר בהפרה של חוזה הקומבינציה, ובעקבות כך תימחק הערת האזהרה של הקבלן.

בעל הקרקע היה רוצה להתקשר על קבלן אחר שימשיך את הבנייה והשלב שבו היא הופסקה ובתמורה להציע לקבלן החדש את הדירות שהובטחו בעבר לקבלן הראשון :

הבעיה – חלק מהדירות נמכרו ע"י הקבלן הראשון לקונים , ויש הערת אזהרה לטובתם.

לפי ס' 127 (א) לחוק המקרקעין – ברגע שנרשמה הערת אזהרה, לא תירשם הערת אזהרה נוגדת ולכן אותו קבלן חדש לא יכול להבטיח לאף אחד זכות קניינית בנכס.

במצב הזה ברור שבעל הקרקע רוצה למכור את ההערות שנרשמו לטובת רוכשי הדירות של הקבלן הראשון.

ביהמ"ש – התלבטו רבות בסוגיה הזו ובסופו של דבר פיתחו הלכה מקורית  - "ברגע שבעל הקרקע נתן הסמכה לרוכשי הדירות לרישום ההערות, נוצרה מחויבות ישירה של בעל הקרקע כלפי אותם רוכשים , קשר משפטי ישיר , בין בעל הקרקע לבין אותם רוכשים וכתוצאה מכך בעל הקרקע לא יכול להתכחש מאותם הערות אזהרה או למחוקם ".

"קשר משפטי ישיר"  - אין פירושו שבעל הקרקע חייב להשלים את הבנייה בעצמו, או לקחת על עצמו את חיובי הקבלן, אלא פירושו שבעל הקרקע חייב לכבד את הערות האזהרה ואסור לו לבצע עסקאות הפוגעות בזכותם של רוכשי הדירות מהקבלן.

בפועל הקשר הישיר הזה מוביל למבוי סתום : 

מחד – בעל הקרקע לא יכול להתקשר עם קבלן אחר, הוא לא יכול להבטיח לאף אחד זכות קניינית נוגדת.גם בעלי הדירות בבעיה הבניה של הדירה שלהם תקועה.

מאידך – רוכשי הדירות של הקבלן לא רוצים לוותר על הערות האזהרה.ובעל הקרקע לא מחויב להמשיך את הבנייה.

כיצד פותרים את הבעיה ? 

פשרה - בהסכמת כל הצדדים.פשרה פה היא פשרה כואבת.

תוכן הפשרה  - רוכשי הדירות, הן רוכשי הקבלן והן רוכשי בעל הקרקע יצטרכו לשלם עוד כסף.

בעל הקרקע צריך לוותר על חלק מהדירות שלו או שיוסיף עוד כסף.אם נשארו דירות שטרם הקבלן מכר מצרפים גם אותם, מוצאים בהסכמה של כולם קבלן שימשיך את הבניה, חותמים חוזה חדש , נותנים את הכספים והדירות שפורטו, מקווים שהבניה תסתיים וכל אחד יקבל את הדירה וזכויות שמגיעות לו.

מה קורה שאין פשרה ? 

פונים לביהמ"ש, לביהמ"ש אין פיתרון משפטי ולכן ביהמ"ש כופה את הפשרה על הצדדים.
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המשך – עסקאות קומבינציה
לרוכשים ולקבלן יש זכויות אובליגטוריות עם הערת אזהרה.

רק כאשר הבנייה תסתיים והעיקר הוא שהבית ירשם כבית משותף, רק אז ניתן להסדיר את הזכויות הקנייניות של הצדדים השונים והדירות השונות בבניין תירשמנה על שם הרוכשים השונים.

לעיתים בעל הקרקע משאיר לעצמו דירות ( תירשמנה על שמו) , אותו עיקרון לגבי הדירות שנשארות לקבלן.

רוכשי הדירות של הקבלן יכולים לרשום להם הערות אזהרה רק עם הסכמת בעל הקרקע, כי רק לו יש זכות קניינית.

אם הכול כשורה, הדירות נרשמות על שם הצדדים השונים, אך לעיתים הקבלן מפסיק את הבנייה ונוצר מבוי סתום, הערות האזהרה רובצות על הנכס ומונעות מבעל הקרקע לעשות עסקה נוגדת בנכס, לדג' : התקשרות עם קבלן חדש.

הדרך היחידה לצאת מהמבוי הסתום : 

אין פיתרון משפטי, ולכן הדרך היא פשרה ( שלעיתים הצדדים מפסידים בעקבותיה).

האם לבעל הקרקע יש אפשרות להגן על עצמו באופן כזה שאם הקבלן מפסיק את הבנייה, בעל הקרקע ראשי לדרוש את מחיקת הערות האזהרה שנרשמו לטובת רוכשי הדירות מהקבלן ? 

רוכשי הדירות של בעל הקרקע לא מפריעים לבעל הקרקע, זאת מכיוון שבעל הקרקע מוכן למכור את אותם דירות, הבעיה היא כלפי רוכשי הדירות מהקבלן מהם הוא היה רוצה להיפטר – כי אזה את החלק של הקבלן המקורי יהיה אפשר להציע לקבלן החדש.

בגלל שרשומות לטובת רוכשי הדירות של הקבלן הערות אזהרה הוא לא יכול באופו חד פעמי לבטל אותם.

הפסיקה – קבעה כי יש לבעל הקרקע אפשרות להגן על עצמו, הוא צריך לעשות שני דברים :

1. לשמור לעצמו את הזכות למחוק את הערות האזהרה לטובת רוכשי הדירות של הקבלן, בכל מקרה בו הקבלן יפסיק את הבנייה.הזכות צריכה להופיע בצורה ברורה ומפורשת בהסכם הקומבינציה עצמו.

· זה לא מספיק מכיוון שבהסכם הקונבנציה, הצדדים הם הקבלן ובעל הקרקע ואותם רוכשי דירות של הקבלן לא צד להסכם זה והם לא יודעים את שנקבע בהסכם, לכן נדרש דבר נוסף, 

2. לדאוג לכך שרוכשי הדירות ידעו על כך שבעל הקרקע יכול למחוק את הערות האזהרה שלהם.
נטל ההוכחה – מוטל על בעל הקרקע לגבי הידיעה בתנאי מס' 2 .

דוגמאות מהפסיקה לעניין התנאים:

פס"ד בורנשטיין נ' זאב לב – הר  - נקבע בחוזה בין הקבלן לבין רוכש הדירה כדלקמן :" זכויות הקבלן נובעות ותלויות בהסכם הקומבינציה". בעל הקרקע ניסה להתבסס על הסעיף הזה ולאמור כי רוכשי הדירות היו צריכים להבין שאם הקבלן יפסיק את הבנייה והחוזה איתו יבוטל אזי הקבלן מאבד את כל זכויותיו ע"פ ההסכם וכתוצאה מכך גם רוכשי הקבלן מפסידים.

ביהמ"ש – קבע כי נוסח כזה לא מקיים את הדרישה, גם מבחינה משפטית הפרשנות  הזו איננה נכונה. מבחינה משפטית גם אם החוזה עם הקבלן מבוטל לא מתבטלים אוטומטית כל חוזי הרכישה.

· מההסכם בין הקבלן ובעל הקרקע לא עולה באופן מפורט ומפורש עניין ביטול ההסכם עם הרוכשים.

ג'י אי ג'י נ' רשם המקרקעין – לבעל הקרקע היה עו"ד ממולח שהגה פיתרון מצוין מבחינתו של בעל הקרקע. בהסכם הקומבינציה נקבע כי רוכשי הדירות מהקבלן יוכלו לרשום לטובתם הערות אזהרה רק לאחר שיקבלו אישור מעו"ד של  בעל הקרקע, עו"ד ייתן האישור רק לאחר שיוודא שבהסכם הרכישה בין הקבלן לבין רוכש הדירה נכתב במפורש שבעל הקרקע ראשי למחוק את הערת האזהרה של הרוכש בכל מקרה בו הקבלן יפסיק את הבנייה.

ההסכמה ניתנת לכל רוכש בנפרד, בתנאי שכל רוכש ידע שהערת האזהרה שלו יכולה להימחק.

· במקרה הזה למעשה דאג העו"ד לקיים את התנאי ה-2 שדורש שאותו רוכשי דירות ידעו לגבי התנאי ה-1, כי למעשה סביר להניח שהקבלן לא היה תמיד עושה זאת מכיוון שדבר כזה היה עלול לגרום שאנשים לא היו רוכשים ממנו את הדירות.

עסקת הקומבינציה הולכת ומסתבכת ככול שיש יותר צדדים בעסקה, לדג' : בנק.

קבלן - בנק

נניח שהקבלן צריך מימון לצורך הבנייה הוא פונה לבנק ומקבל הלוואה. הבנק רוצה בטוחה, משכנתא על הנכס, אבל הקבלן איננו הבעלים של הנכס ולכן הקבלן לא יכול למשכן את הנכס במשכנתא.

לקבלן יש בכל זאת נכס, והיא זכות אובליגטורית (זכות חוזית ע"פ הסכם הקומבינציה) הזכות הזו שווה הרבה כסף אע"פ שמדובר בזכות אובליגטורית בדיני הקניין זכות היא נכס.

1)הקבלן ממשכן לטובת הבנק את הזכות החוזית ע"פ הסכם הקומבינציה. 

משכון זכות חוזית, הוא פחות טוב מבחינת הבנק ( הנושה ), יכול להיווצר מצב שהבנייה לא תסתיים ולא יהיו דירות, הבנק לא יכול לממש את הזכות החוזית.

הקבלן בכל זאת רוצה מהקבלן דבר נוסף : 

2)הקבלן חותם עם הבנק על התחייבות שאם תסתיים הבנייה והבית ירשם כבית משותף וחלק מהדירות תירשמנה על שם הקבלן אז באותו מעמד ממש שתירשם הבעלות של הקבלן, הוא יהיה אחראי לרשום משכנתא לטובת הבנק. אבל בינתיים מדובר רק התחייבות של הקבלן כלפי הבנק, ההתחייבות היא בסה"כ התחייבות אובליגטורית ולא משכנתא קניינית, לכן הבנק מגן על עצמו בכך שהוא – רושם הערת אזהרה. הערת האזהרה דורשת את הסכמת בעל הקרקע, בעל הקרקע יסייע לקבלן כי יש לו אינטרס שהקבלן יסיים את הבנייה ובשביל זה הוא צריך מימון בנק.

3)ערבים או שעבודים, בלי כל קשר לקרקע, כדי למקסם את ההגנה.

ההגנות שיש לבנק : 

1. משכון קנייני על הזכות החוזית של הקבלן.

2. התחייבות למשכנתא בעתיד + הערת אזהרה (זה יוצר קשר בין הבנק לבין הקרקע).
3. ערבים /שעבודים , בלי קשר לקרקע עצמו ( הבנק רוצה כמה שיותר הגנות).
רוכשי הדירות – בנק 
בד"כ רוכשי הדירות אין להם את ההון הדרוש לרכישת הדירה, הם פונים לבנק לקבל הלוואה.

הבנק מעוניין במשכנתא על הדירה. רוכשי הדירות בשלב הזה יש להם רק זכות אובליגטורית מכוח חוזה הרכישה, הם לא בעלי הדירה ולכן הם לא יכולים לתת משכנתא. 

הרוכשים נותנים לבנק מס' דברים להטחת ההלוואה : 

1. משכון הזכות החוזית ע"פ חוזה הרכישה.

2. התחייבות לרישום משכנתא בעתיד + הערת אזהרה - התחייבות לפיה ברגע שהדירה תירשם בבעלותם, באותו מעמד רישום תרשם משכנתא לטובת הבנק, דהיינו הרוכשים נותנים לבנק התחייבות לרישום משכנתא בעתיד, לבנק יש רק זכות אובליגטורית והוא מעוניין בהערת אזהרה – גם כאן יש צורך בהסכמת בעל הקרקע.
· אנו רואים שיש הרבה הערות אזהרה במקרה של הסכם קומבינציה, ההערות הללו נקראות                   

"הערות אופקיות" – הם לא סותרות זה את זה והם חוקיות מכיוון שכולם התקבלו בהסכמת הקבלן.

הניתוח המשפטי בעניין הבנקים – 

הבנקים של הקבלן, של רוכשי הדירות מהקבלן ובעל הקרקע – יכולים לרשום הערת אזהרה רק בהסכמת בעל הקרקע. 

משנרשמה הערת האזהרה(מצבם של הבנקים כמו של בעלי הדירות) -  נוצר קשר ישיר בין בעל הקרקע לבין הבנקים השונים ולכן גם אם הקבלן מפסיק את הבנייה בעל הקרקע לא יכול להתכחש להערות האזהרה של הבנקים.

בעל הקרקע יכול גם כאן להגן על עצמו אם יקיים את שני התנאים כדלקמן :

1. ישמור לעצמו במפורש את הזכות למחוק את הערת האזהרה לטובת הבנקים השונים.

2. יביא את הדבר לידיעת הבנקים ( נטל ההוכחה על בעל הקרקע).
איך מיישמים את התנאים בפועל?

לא כדאי לבעל הקרקע לתת הסכמה גורפת מראש בהסכם הקומבינציה לרישום הערות אזהרה.

כל בנק שירצה הערת אזהרה יצטרך ספציפית לפנות לבעל הקרקע, לקבל את הסכמתו ובמכתב ההסכמה בעל הקרקע יציין במפורש ובירור שאם הקבלן מפסיק את הבנייה בעל הקרקע ראשי למחוק את ההערה של הבנק.

