עסקאות קומבינציה 

1. סטטוס – האם לפנינו באמת הסכם קומבינציה: (קבלו בונה על קרקע של אחר, ומקבל בסוף מספר יחידות דיור) 
1. בעל הקרקע מתחייב להעביר לקבלן חלק בלתי מסוים בקרקע תמורת הבניה – חלק שיחולק רק לאחר שיהיו בסוף יחידות דיור.
2. במצב בו יש לקבלן זכות בעלות ממשית בקרקע: יש לפנינו הסכם שיתוף ולא הסכם קומבינציה.  
2. שלב א' – זכויות בעל הקרקע והקבלן לאורך כל שלבי הבניה ועד לחלוקת הדירות: 
1. לבעל הקרקע: הזכויות הקנייניות בכל המקרקעין – עפ"י ס' 11,12 לחוק המקרקעין הכל שייך לו (המחוברים הולכים אחר הקרקע)

2. לקבלן: בעל זכות אובליגטורית בלבד = הערת אזהרה.
3. משמעות: 
1) כל עוד הבינה לא הסתיימה, ולא ניתן לרשום דירות על שם של דיירים, לקבלן זכות אובליגטורית בלבד.
2) הפרה של חוזה הקומבינציה מהווה הפרה חוזית בלבד – בעל הקרקע יוכל לבטל את הערת ההזהרה. 
3. שלב ב' – זכויות הדירים שקונים דירות "על הניר":
1. לדיירים הקונים דירות הבעל הקרקע: אין כל בעיה – רשימת הערת אזהרה על זכויותיו הקנייניות של בעל הקרקע (שזה כל הזכויות)

2. לדיירים הקונים דירות מהקבלן: 
1) לקבלן יש רק הערת אזהרה -  זכות אובליגטורית בלבד

2) א"א לרשום את הערת הדיירים על הערת הקבלן: מאחר וזוהי "הערה אנכית" = כיום, על פי לשון ס' 126 לא ניתן לעשות זאת.
3) הפתרון – צריך את הסכמתו המפורשת של בעל הקרקע: 
1) בעל הקרקע, כבעל הזכות הקניינית הוא שצריך לתת את רשותו, שיהיו הערות אזהרה על בעלותו.  
2) המטרה: כך יש הערות אובליגטוריות "אופקיות" – כל הקונים ( + הקבלן עצמו) בעלי זכויות אובליגטוריות שוות ערך כלפי הקבלן
4) על פי פסיקת בהמ"ש – הסכמת בעל הקרקע צריכה להיות מפורשת: עצם הסכם הקומבינציה אינו יכול להוות עילה מספקת לחיוב בעל הקרקע להסכים לרשום הערת אזהרה.
4.  שלב ג' – קבלן מפר את חוזה הקומבינציה ומפסיק לבנות: 
1. מעמד הקבלן: הקבלן מפר חוזה – בעל הקרקע יכול לבטל את החוזה, ובכך לבטל את הערת האזהרה שיש לקבלן (על פי ס' 132 העילה שיצרה את הערת האזהרה בוטלה) 
2. מעמד רוכשי הדירות : לכל רוכשי הדירות יש הערות אזהרה על בעל הקרקע, כך שכולם נתקעים.
3. בעל הקרקע לא יכול לבטל את הערות האזהרה: 
1)  על פי פס"ד דיקלה: א"א לומר שלבעלי הקרקע יש צפיות שביטול הסכם הקומבינציה יבטל את הערות הרוכשים
2) על פי חוזה לצד ג' / דיני המחאת זכויות – פתרון לא טוב: טענות בעל הקרקע כנגד הקבלן עומדות לקבלן גם מול רוכשי הדירות. 

3) הפתרון של בהמ"ש – הקשר של הדיירים בעלי הערות האזהרה לבעל הקרקע = קשר אישי: 
1) אין קשר חוזי – מאחר ובעלי הדירות התקשרו בחוזים עם הקבלן ולא עם בעל הקרקע

2) אין גם קשר קנייני בין רוכשי הדירות בעלי הערות האזהרה לקרקע (הערות אינן קנייניות!!) 
3) למרות זאת קיים קשר אישי בין בעל הקרקע לרוכשי הדירות מהקבלן, שמשמעותו היא שהקבלן לא יכול לבטל את הערות ההזהרה.(הגנה דה פאקטו לרוכשי הדירות, כך שבעל הקרקע לא יכול לעשות עסקאות נוגדות) 
4) פס"ד דיקלה: הסכמת בעל הקרקע = "קשר אישי" + ערבות לחיובו של אחר (אם כי לא חל על כל חיובי הקבלן, אלא רק בעניין התחייבות רישום הערות האזהרה)   
4) המשמעות: קיפאון מוחלט בנכס
4. מעמד בנקים מלווים לרוכשי הדירות מקבלן מול בעל הקרקע במצב של הפסקת בניה: עפ"י פס"ד נחשון, שפיר, דיקלה – גם לבנק יש "קשר אישי" לבעל הקרקע – שכן מטרת ההערה גם כאן להבטיח "קניין" עתידי. 
5. שלב ד' – האפשרויות של בעל הקרקע למנוע מצב מעין זה של בעיות עם קבלן שמפסיק לבנות: 
1. אפשרות א' - בעל הקרקע מחייב את הקבלן שרוכשי הדירות ממנו לא ירשמו הערה אלא ערבות בנקאית:
1) בעיה 1 – ערבת בנקאית לא מגינה מפני הפסקת בניה אלא רק מ 3 מקרים ספציפיים

2) בעיה 2 – ס' 2 לחוק המכר מטרתו שונה מ ס' 126 לחוק המקרקעין, ולכן בדר"כ לא תמיד ניתן למנוע רישום ע"י הקונה עצמו

2. אפשרות ב' – בהסכמי המכר של הקבלן עם הקונה יש תניה המאפשרת לבעל הקרקע למחוק את ההערות: 
1) אלמנט א' – התניה הזו צריכה להופיע בצורה ברורה ומפורשת בהסכם הקומבינציה בין הקבלן לבעל הקרקע = לא ניתן ללמוד על כך כתניה מכללא

2) אלמנט ב' – התניה הנ"ל צריכה להופיע במפורש, ובמדוייק בהסכם המכר בין הקבלן לרוכשי הדירות – הקונה צריך לדעת מפורשות על אפשרות בעלי הקרקע למחוק את הערת ההזהרה.
לסיכום: 

1. סטטוס - יש לבדוק שהמדובר הוא בהסכם קומבינציה ולא בהסכם שיתוף: 
1. קבלת חלקים לא מסוימים (לא נועד להוציא מהסכם שיתוף אלא נועד להוציא ממצב בו אין באמת הסכם

2. קומבינציה, והו רק דרך להתחמק ממס של תשלום עבור שירות שלא ניתן בכסף) 

לקבלן אין כל זכות בעלות על הקרקע אלא רק לאחר שהבניה נגמרת:  
2. זכויות ומעמד הצדדים נקבע על פי החוזה: 
1. זכויות קבלן: לקבלן יש הערת אזהרה בלבד = זכויות אובליגטוריות

2. זכויות רוכשי דירות מבעל הקרקע עצמו: אין כל קשר להסכם קבלן – על פניו אין כל בעיה. 
3. זכויות בעלי דירות הרוכשים מקבלן: צריך את הסכמתו המפורשת של בעל הקרקע – כבעל הזכויות היחידות (על פי ס' 126) לרשום הערת אזהרה
4. זכויות בנקים למשכנתאות: מעמדם זהה למעמד רוכש – צריך את הסכמתו המפורשת של בעל הקרקע לרשום הערות לטובת בנקים. 

3. במקרה של ביטול הסכם הקומבינציה – בעל קרקע / קבלן: 
1. נקבע בפסיקה שלמרות שהערת אזהרה אינה קשר קנייני בין רוכשי הדירות לנכס שקנו – יש קשר אישי

2. המשמעות: בעל הקרקע לא יכול לבטל את הערות האזהרה
3. 2 תנאים מצטברים שבעל קרקע יוכל לבטל הערות אזהרה:  
1) בהסכם הקומבינציה בין הקבלן לבעל הקרקע צריך להיות מפורשות שכל ביטול ההסכם מהווה עילה לביטול הערות האזהרה של הקונים

2) בהסכמי המכר בין קונים לקבלן צריך להיות מפורש שכל ביטול של הסכם הקומבינציה פירושו ביטול הערות האזהרה   
