פתרון מבחן בדיני קניין
תשס"ז סמסטר ב  מועד א     15.7.07 

שאלה ראשונה
חוק פינוי בינוי.
מה הרוב הדרוש במקרה שלנו, לפי סעיף 1...   מתקיים אצלנו.
אבל ללא חתימתו של שלמה לא ניתן לבצע את העיסקה. 

ס' 2 אחריות בנזיקין....  דוגמאות לסירוב סביר... אצלנו הסירוב סביר, לכן שלמה רשאי לסרב ושאר בעלי הדירות לא יכולים לתבוע אותו.

שאלה שנייה 
עסקת קומבינציה.
האם בעלי הדירות יכולים לדרוש את מחיקת ההערה שנרשמה לטובת מוטי?

עקרון הקשר הישיר... חובבני נ' דיקלה, נחשון נ' שי, בנק עצמאות נ' שפוך... בעלי הדירות אינם יכולים לדרוש את מחיקת ההערה. 
האם מתקיים אצלנו החריג לעקרון הקשר הישיר? יש לבדוק את שני התנאים המצטברים שנקבעו בפסיקה... 
אין כאן חוסר תום לב של מוטי, או התעמרות לפי ס' 14 לחוק המקרקעין. מוטי עומד בצדק על זכותו המשפטית.

שאלה שלישית

האם קמה לדוד זיקת הנאה?
זיקת הנאה מכוח שנים
ס' 94...
אצלנו חלפו 30 שנה, אבל האם מדובר בזכות הראויה להיות זיקת הנאה?
זיקת הנאה מוגדרת בסעיף 5 לחוק המקרקעין...

הזיקה הרלבנטית בענייננו היא זו הנזכרת בסעיף 93(א)(1): זכות שימוש במקרקעין הכפופים...

מאפייני הזיקה:

1. סעיף 93(א)(1): השימוש צריך להיות מסויים, מוגדר, מוגבל. =פס"ד הפטריארך הארמני נ' אפרהמיאן. מתקיים אצלנו, מדובר בשימוש לצורך חנייה בלבד.

2. סעיף 5 לחוק המקרקעין: שימוש ללא זכות החזקה.
האם לדוד החזקה בשטח החנייה?

מבחן השימוש הייחודי... פס"ד אסטרחאן, פס"ד קואופ הריבוע הכחול... אצלנו לא הוענקה לדוד זכות שימוש ייחודי. 

מבחן היקף השימוש ומידת הפגיעה בבעלים... פרשת קו מוצרי דלק ... נראה שאצלנו הגגון לא ייחשב כתפיסת החזקה.
ברגע שמתקיימים מאפייני הזיקה, האם בית המשפט חייב להכיר בזיקה? דעות שונות בפס"ד אסטרחאן... 

האם נדרשות נסיבות של כורח, על מנת שתוכר זיקת הנאה?
מהו כורח? שלב נ' הררי מואב...  אצלנו אין נסיבות של כורח.
דעת שונות בפס"ד אסטרחאן...
אם המסקנה היא שלא קמה לדוד זיקת הנאה, אז מדובר בבר רשות מכללא. (לא הורדו נקודות למי שלא ציין זאת)
העימות כלפי רבקה

ראשית, האם בכלל ניתן היה לבצע את העיסקה עם רבקה?

לפי ס' 55(ג), דינו של החלק המוצמד כדין הדירה אליה הוצמד.
לאור ס' 13 = כלל האחדות, אין לבצע עיסקה בחלק מסויים מנכס.

אולם חריג לכך הוא ס' 78 ... כן ניתן להחכיר, ואפילו למי שאינו בעל דירה בבניין.

בהנחה שלדוד יש זיקת הנאה קניינית, אזי רבקה תנצח בתחרות רק אם תעמוד בתנאי תקנת השוק. (סעיף 9 לא מתאים כאשר למתחרה הראשון בזמן יש זכות קניינית.)
האם רבקה עמדה תנאי תקנת השוק?

1. היא בעלת זכות קניינית.

2. מקרקעין מוסדרים.

3. היא הסתמכה על המרשם. בדקה לפני שחתמה. אולם: זיקת הנאה מכוח שנים לא רשומה במרשם. סעיף 10 אינו מגן על הרוכש מפני זכות קניינית שלא טעונה רישום, כי המרשם ממילא לא אמור לשקף אותה.

4. תום לב.

ההלכה: סובייקטיבי. =חוות מקורה נ' חסן, בעלי מקצוע נכסים נ' סונדרס.

פרופ' דויטש בעד החמרת הדרישה ומעבר תלום לב אובייקטיבי. לפי גישה זו יש מקום לחייב את הרוכש לבדוק את הנכס לפני החתימה. לו רבקה היתה עושה זאת, היתה מגלה שדוד חונה שם.

5. נתנה תמורה. אך האם זה נחשב תמורה ממשית, ריאלית, כשמדובר על חכירה ל- 999 שנים?

פס"ד חוות מקורה דובר בשכירות לתקופה ארוכה כנגד תשלומים שנתיים, ושם דווקא הקלו בדרישת התמורה, משני נימוקים... לא מתקיימים אצלנו 
לסיכום: רבקה לא עמדה בתנאי תקנת השוק.

בהנחה שדוד בר רשות מכללא: רשות מכללא ניתן להפסיק בכל עת...  אין צורך לבדוק את סעיף 9 לחוק המקרקעין... (לא הורדו נקודות בעניין זה)

האם סעיף 125 יעזור לרבקה?   פסיקה...
ייתכן ורבקה תוכל לבקש מבית המשפט לבטל את הזיקה מכוח סעיף 96 לחוק המקרקעין...
מה מגמת בתי המשפט לגבי סעיף 96?
ה אם ניתן להשתמש בסעיף 96 לא על מנת לבטל זיקה קיימת, אלא על מנת לשלול את ההכרה בהתגבשותה של זיקת הנאה מכוח שנים? ... דעות שונות בפס"ד אסטרחאן... 
מי שיכול היה לרשום את זיקת ההנאה בתום 30 שנים ולא רשם, האם זה מחדל שפועל לרעתו וגורם לו להפסיד בתחרות, כפי שנקבע לגבי הערת אזהרה בפס"ד גנז? (לא הודו נקודות על כך)
שאלה רביעית
כהן לא יכולים לבנות אלא על שטח שהוצמד להם. לכן יש לבדוק קודם כל את נושא ההצמדה.

ההצמדה: 
להחלטת האסיפה הכללית אין תוקף. לפי סעיף 55(ג) הצמדה חייבת להיעשות ע"י תיקון התקנון.
בנוסף, לפי ס' 62(א) לצורך תיקון התקנון בעניין זה נדרשת הסכמה של כל בעלי הדירות בבניין.

אצלנו כתוב שהסכימו כל הנוכחים באסיפה, אך לא ידוע אם כל בעלי הדירות השתתפו בה.
רישום בספר ההחלטות לא יכול לתת תוקף להחלטה שהתקבלה שלא כדין.

ההצמדה נרשמה בתקנון, אך התקנון לא נרשם בטאבו.

לפי ס' 64, אם לבית המשותף לא "נרשם" תקנון בטאבו, יחול התקנון המצוי, ובו אין כל הצמדה. לכן אין תוקף להצמדה של כהן. 
גישה אחרת, פס"ד שפר נ' בונה: תקנון שלא נרשם כן מחייב, אך רק את בעלי הדירות באותה עת. לפי גישה זו, כל השכנים מלבד נפתלי מחוייבים להכיר בהצמדה.

הבנייה: 

הסכמה להצמדה לא כוללת אוטומטית הסכמה לבנייה בחלק המוצמד. יש להשיג הסכמה מפורשת וברורה לעצם הבנייה = ביבי נ' הורברט.
האם נוסח הסעיף החדש שבתקנון נחשב מספיק מפורט? לא בטוח.

לגבי הרוב הדרוש: לבנייה נדרשת הסכמה של כל בעלי הדירות, כי משתמשים באחוזי הבנייה השייכים לכולם. אחוזי בניה הם רכוש בבעלות משותפת של כולם.

מכיון שמדובר לא רק בהצמדה אלא גם בבניה לשם הרחבת הדירה, אולי חל החריג של סעיף 71ב.? שוב אין נתונים בשאלה, האם הנוכחים באסיפה הכללית עונים על הרוב הדרוש. כמובן יש לעמוד בשאר תנאי הסעיף, כמו קבלת היתר בנייה; אן לנצל אחוזי בנייה יותר מהחלק היחסי השייך לדירה; תשלומי איזון במקרה הצורך... (אין צורך להרחיב על תנאים אלה, רק לאזכר אותם בקצרה)
האם החריג חל רק אם ההחלטה התקבלה באסיפה כללית, או שמא גם כשאוספים חתימות? 

כאמור לעיל, אם התקנון לא נרשם, בכלל לא בטוח שיש לו תוקף לאור ס' 64...  לפי שפר נ' בונה, התקנון מחייב את בעלי הדירות המקוריים אך לא את נפתלי הרוכש החדש... 

אבל: נפתלי ראה חומרי בנייה בחצר. האם הדבר צריך היה לעורר את חשדו? האם העובדה שיכול היה לשאול ולא שאל שקולה נגד ידיעה בפועל? לשם השוואה, בס"ד ביבי נ' הורבט הקונה נתפס בידיעתו, אך שם הדבר נכתב במפורש בחוזה עליו חתם ולכן היתה לו ידיעה בפועל. אצלנו המצב שונה... 
לגבי היקף הבנייה: ניסוח התקנון לא ברור. גם אם נצא בהנחה שהוא כן מאפשר בנייה, אין התייחסות להיקף הבנייה. גלמן נ' הררי: לאור חשיבותם הרבה של אחוזי הבנייה, יש לפרש בצמצום סעיף המקנה זכות בנייה. הסכמה להענקת מלוא אחוזי הבנייה צריכה להיות מפורשת וברורה. לא התקיים אצלנו. לכך רשאים להתנגד כל השכנים כולל נפתלי.

לגבי צבע הקירות: סעיף 2(א) לתקנון המצוי ... קדמי נ' קוין, אליאס נ' שיפר...

אצלנו כהן לא קיבל אישור אסיפה כללית – לכן השכנים יכולים כעת להתנגד.
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