עסקאות קומבינציה: 
בדיקה האם מדובר  הסכם קומבינציה?
1. האם בעל הקרקע מתחייב להעביר לקבלן חלק בלתי מסוים בקרקע תמורת בניה ? 
1.1. יש לבדוק האם לקבלן יש זכות בעלות ממשית על הקרקע -  במקרה שכן זה לא עסקת קומבינציה אלא הסכם שיתוף.(
2. במקרה שהחלטנו שמדובר בהסכם קומבינציה: יש לציין כי בהתאם לסעיף 11,12 לחוק המקרקעין - הזכויות הקנייניות בכל המקרקעין - לבעל הקרקע + המחוברים הולכים אחר הקרקע(12), לקבלן זכות אובליגטורית בלבד(הערת אזהרה).
בדיקת הערות האזהרה 
1. אם הקונים קונים את הדירה מבעל הקרקע   - הם יכולים לרשום הערת אזהרה גם ללא הסכמת בעל הקרקע, כל זאת בתנאי שלא התנו על ס' 126(א)
2. אם הקונים קונים את הדירה מקבלן:
2.1. צריך לבדוק הסכמה מפורשת של בעל הקרקע:
יש לקבל את הסכמתו המפורשת של בעל הקרקע(בהתאם לס' 126(א), יש לציין כי הפסיקה קבעה שהסכם הקומבינציה עצמו אינו עילה מספקת לרישום הערת אזהרה.
2.2. יש לבדוק האם הקבלן עמד בהתאם לחוק המכר דירות ( הבטחת השקעות של רוכשי דירות)-
עוד בטרם הקבלן מקבל 15% מהסכום מהקונה הוא חייב להמציא לקונה בטוחה, מתוך רשימת בטוחות בחוק ( לדג': הערת אזהרה, ערבות בנקאית). החוק קוגנטי הוא גם קובע שמי שעובר על החוק זה עבירה פלילית. יש לציין ביהמ"ש כי בפס"ד יועמה"ש נ' גד דחה את הטענה כי מתן בטוחה חלופית מהווה אינטרס לגיטימי כאשר יש התניה ברישום הערת אזהרה
3. אם ידובר בחוזה אחיד – יש לציין כי ע"פ פס"ד היועמ"ש נ' גד -  אי אפשר להתנות על רישום הערת אזהרה,אלא יש להוכיח כי קיים אינטרס לגיטימי,שמונע את רישום הערת האזהרה ( לדג' :קבלן לא יכול לתת רישום שכזה מכיוון שבעל הקרקע לא מסכים).
במקרה שיש הפרה של הקבלן :
1. הקבלן -  ע"פ ס' 132 החוזה פוקע, ולכן הוא יכול למחוק את הערת האזהרה. 
2. בעלי הדירות – לא צד לחוזה ולכן הערות האזהרה שלהם לא נמחקות אוטומטית עם פקיעת החוזה.
אך קיימת בעיה כי "הדיירים על הניר" בעלי הערות אזהרה ולא ניתן בהתאם לסעיף 127(א) לרשום הערת אזהרה נוגדת – המשמעות – בעל הקרקע לא יוכל למכור את הדירות לאחרים.
2.1. במקרה כזה (בהתאם לפסיקה) - הקשר של בעלי הערות האזהרה לבעל הקרקע הוא קשר אישי – ואז לא יוכל להתעלם בעל הקרקע מבעלי הערות האזהרה המשמעות: הקבלן לא יכול לבטל את הערות האזהרה.(הגנה דה פאקטו לרוכשי הדירות, כך שבעל הקרקע לא יכול לעשות עסקאות נוגדות). 
· הערה: גם לבנקים מלווים יש קשר אישי מול בעל הקרקע שהתיר לרישום הערת אזהרה.
במקרה שבעל הקרקע ירצה למחוק את הערות האזהרה של בעלי הדירות
יש לבדוק האם : 
1. האם בעל הקרקע דאג כי תהיה תניה מפורשת בהסכם הקומבינציה (בינו לבין הקבלן) בדבר אפשרות מחיקה בעת הפרה( פס"ד חובבני).
1.1. צריך לעמוד בשני תנאים:
1) תניה מפורשת - התניה הזו צריכה להופיע בצורה ברורה ומפורשת בהסכם הקומבינציה בין הקבלן לבעל הקרקע = לא ניתן ללמוד על כך מכללא – אך זאת לבדו לא מספיק(פס"ד בורנשטיין נ' זאב לב – הר  - לדג' : אם נכתב שזכויות הקבלן נובעות מהסכם הקומבינציה, זה לא מספיק).
2) ידיעה - לדאוג לכך שרוכשי הדירות ידעו על כך שבעל הקרקע יכול למחוק את הערות האזהרה שלהם ג'י אי ג'י נ' רשם המקרקעין – אישור מעו"ד ממלא תנאי זה. 
נטל ההוכחה כי רוכשי הדירות ידעו  - על בעל הקרקע.

2. בעל הקרקע לא דאג לתניה מפורשת ולא וידא כי הרוכשים על הנייר יודעים בדבר אפשרות מחיקה בעת הפרה 
2.1. יערכו פשרה כואבת 
2.2. אם לא יצליחו לעשות פשרה - ביהמ"ש קובע פשרה.[image: image1.png]



