המכללה האקדמית נתניה

מבחן בדיני קניין

ד"ר רות פלאטו-שנער, עו"ד מיכל צפוני

סמסטר ב, תשס"ג    מועד א 20.7.03

משך המבחן שלוש שעות. לא תינתן הארכת זמן.

המבחן עם חומר פתוח.

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

פרוייקט "קריית האקדמיה" בנתניה מורכב משני מגדלי דירות רבי קומות ועשר וילות, הבנויים כולם סביב בריכת שחיה. הפרוייקט רשום בלשכת רישום המקרקעין כבית משותף בבעלות מנהל מקרקעי ישראל, כשהדירות והוילות מוחכרות לדורות לחוכרים שונים. לבית המשותף לא נערך תקנון.

שאלה ראשונה     (15 נקודות)
חוכרי הוילות מתנגדים להשתתף בהוצאות נקיון חדרי המדרגות של שני מגדלי הדירות. 

1. האם הם צודקים בסירובם?

2. האם קיימת דרך שתאפשר להם להימנע מהשתתפות בנטל הוצאות הנקיון של המגדלים האמורים? מה התנאים להפעלתה והאם יש סיכוי שיתקיימו במקרה הנדון?    

שאלה שניה      (10 נקודות)

על מנת לצמצם את הוצאות החזקת הבריכה, החליטה נציגות הבית המשותף, למרות התנגדותם של חלק מחוכרי הוילות, להשכיר את  הבריכה בערבים לאירועי שמחות. חוו דעתכם על צעד זה. 

שאלה שלישית     (20 נקודות)

שמואל, חוכר לדורות של אחת הוילות בפרוייקט, מתעתד לנסוע לארצות הברית לתקופה ארוכה. שמואל, שהינו רופא במקצועו, מעוניין להשכיר את הוילה החכורה על ידו לאחמד, רופא ערבי העובד עימו באותו בית חולים, לתקופה של שלוש שנים המתחדשת מאליה שוב ושוב, אלא אם אחד הצדדים יודיע למשנהו חודש לפני תום התקופה על אי הסכמתו לחידוש השכירות לתקופה נוספת. מינהל מקרקעי ישראל מסרב להשכרה.

בנוסף, גם חוכרים אחרים בפרוייקט מתנגדים להשכרה האמורה. חוכרים אלו הצליחו להשיג חתימות של 60 מתוך 90 החוכרים בפרוייקט להחלטה הבאה: "כל השכרה של דירה או וילה בפרוייקט מחייבת קבלת אישור מראש של האסיפה הכללית." ההחלטה נרשמה בספר ההחלטות של הבית המשותף. 

1. 
בנסיבות אלו, האם רשאי שמואל בכל זאת להשכיר את הוילה לאחמד כאמור?

2.
האם תשובתך תשתנה, אם בחוזה החכירה לדורות של שמואל מופיע הסעיף הבא: "כל השכרה של הוילה לתקופה העולה על שלוש שנים, לרבות השכרה עם אופציה להארכת השכירות לתקופה כוללת העולה על שלוש שנים, מחייבת קבלת אישור מראש של מנהל מקרקעי ישראל." ?

שאלה רביעית       (40 נקודות)

בסופו של דבר לא השכיר שמואל את הוילה לאחמד. בהסכמת מינהל מקרקעי ישראל (להלן - "המינהל") פינה שמואל את הוילה והחכירה הופסקה.

בינואר 2002 חתם המינהל על חוזה בו התחייב להחכיר את הוילה הנ"ל ליוסי ל- 49 שנים, החל מספטמבר 2002. יוסי שילם במעמד חתימת החוזה 1,000 דולר מתוך 10,000 דולר שדרש המינהל עבור חתימת החוזה. סוכם כי 9,000 דולר נוספים ישולמו על ידי יוסי עם כניסתו לוילה בספטמבר, ואז גם תירשם החכירה בטאבו. יוסי לא רשם לטובתו הערת אזהרה בלשכת רישום המקרקעין.

באוגוסט 2002, בשל טעות של פקידה העובדת במשרדי המינהל, חתם המינהל על חוזה בו התחייב להחכיר את הוילה הנ"ל ל- 49 שנים לגלית. לפני חתימת החוזה בדקה גלית בלשכת רישום המקרקעין את מצב הזכויות בוילה, ולא ראתה כל מניעה לביצוע העיסקה. סוכם כי גלית תיכנס לגור בוילה מיידית משום שעליה לפנות בדיוק דירה אחרת שהיא שכרה. גלית שילמה למינהל באותו מעמד את 10,000 הדולר שנדרשו על ידו עבור חתימת החוזה, ומיהרה ללשכת רישום המקרקעין כדי לרשום את העיסקה. בעודה מחכה בתור בלשכת רישום המקרקעין, צלצלה אליה לטלפון הסלולרי שלה הפקידה ממשרדי המינהל, אשר גילתה בינתים את הטעות שקרתה, וסיפרה לגלית שהוילה הוחכרה עוד קודם ליוסי. באותו רגע הגיע תורה של גלית והיא נקראה להיכנס לחדר הרשם. גלית מסרה לרשם את המסמכים הנדרשים והעיסקה לטובתה נרשמה באותו מעמד. 

בשלב זה נודע ליוסי על התקלה, הוא מיהר ללשכת רישום המקרקעין והצליח לרשום הערת אזהרה לטובתו.

גלית ויוסי מתעקשים שניהם על חכירת הוילה. הכריעו בין זכויותיהם הנוגדות.

שאלה חמישית      (15 נקודות)

בסופו של דבר יוסי הוא זה שחכר את הוילה. לפני שיוסי נכנס לגור בדירה, הוא סיכם עם קבלן שיפוצים על שיפוץ יסודי של הוילה בסך 10,000 דולר. משנסתיימו השיפוצים, דרש הקבלן מיוסי 15,000 דולר, משום שלטענתו התברר לו במהלך השיפוצים כי העבודה היתה הרבה יותר מסובכת ממה שחשב בהתחלה. יוסי סירב לשלם. הקבלן החליף את המנעול של הוילה ומסרב לאפשר ליוסי להיכנס לוילה. האם הקבלן פועל כדין?      

בהצלחה

מבחן קנין תשסג ב א
פתרון מבחן בדיני קנין

ד"ר רות פלאטו-שנער, עו"ד מיכל צפוני

סמסטר ב, תשס"ג   מועד א   20.7.03

שאלה ראשונה     15%

לפי סעיף 58 לחוק המקרקעין, בעל דירה חייב להשתתף בהוצאות הדרושות להחזקתו התקינה ולניהולו של הרכוש המשותף…
לפי סעיף 52, "בעל דירה" לגבי דירה שהוחכרה לדורות הוא החוכר לדורות.

לפי סעיף 52, "רכוש משותף" כולל חדרי מדרגות.

לפיכך חוכרי הוילות חייבים להשתתף בהוצאות, אפילו שהם לא גרים ולא משתמשים בחדרי המדרגות.

בדומה נקבע בפס"ד מרקוס נ' נציגות הבית המשותף...

קיימת דרך שתאפשר להם להימנע מכך, סעיף 59…
במקרה שלנו לא נערך תקנון לבית המשותף. לפי סעיף 64 לחוק יחול התקנון המצוי. יש לבצע שינוי של התקנון לפי ס' 62(א). יש לשים להגדרת "בעל דירה" בסעיף - "לרבות המחכיר לדורות". לכן נדרשת גם הסכמת המינהל. כדי לתת לשינוי התקנון תוקף קנייני כלפי רוכשי דירות חדשים במגדלים, יש לרשום את התקנון בטאבו =ס' 62 (ג). מכיון שהם מיעוט, אין להם סיכוי.

שאלה שניה     10%

האם ההשכרה בסמכות הנציגות, בפרט כשחלק מהחוכרים מתנגדים?

סמכות הנציגות נקבעה בס' 69 לחוק. פס"ד אלט נ' הועדה המקומית. פס"ד נציגות הבית המשותף נ' קדמת לוד. יישום פסקי הדין למקרה הנדון. אצלנו מדובר בשאלה קניינית, וקיימת התנגדות של חלק מהחוכרים, לכן הדבר איננו בסמכות הנציגות.

כך גם לפי סעיף 5 לתקנון המצוי שחל על הבית.

שאלה שלישית     20%

מדובר בחוכר המשכיר בשכירות משנה. 

סעיף 22 לחוק השכירות והשאילה... (נצא בהנחה שבחוזה החכירה לדורות לא היתנו עליו)

אם  הסרוב של המינהל נובע רק מכך שאחמד ערבי, זה נימוק בלתי סביר. ואילו אם הסרוב הוא בגלל התקופה הארוכה של שכירות המשנה ומנגנון החידוש שלה, אולי זה סרוב סביר. 

מה תהיה התוצאה במקרה שלנו אם הסרוב בלתי סביר? ואם הסרוב כן סביר?

לגבי ההחלטה: האם לחוכרים האחרים יש בכלל סמכות לקבל החלטות המתייחסות לעסקאות הנעשות בדירה/וילה מסויימת? 

אם ההחלטה חסרת סמכות, אין משמעות לרישום ההחלטה בספר ההחלטות. 

בכל מקרה, לפי ס' 71 לחוק ניתן לרשום בספר רק החלטות של האסיפה הכללית.

האם תשובתך תשתנה לאור הסעיף בחוזה החכירה?

יש לברר האם הסעיף בכלל חל על ההשכרה הנדונה. פס"ד פתחיה נ' אללי.

שאלה רביעית - עסקאות נוגדות      40%

חל סעיף 9 לחוק המקרקעין. האם גלית תמת לב לאור  בעלי מקצוע נכסים בע"מ נ' סונדרס ?

(מאותה סיבה גלית לא תוכל להסתייע בתקנת השוק – סעיף 10. אפילו שהסתמכה על המרשם ובדקה אותו לפני ביצוע העיסקה.)

מה המשמעות של אי רישום הערת אזהרה על ידי יוסי לאור גנז נ' בריטיש וקולוניאל חברה בע"מ? לפרט את דעת הרוב, השופט מצא, שטרסברג-כהן וליישם על עובדות המקרה. האם מתקיימים החריגים שמונה ברק? 

מה משמעות העובדה שיוסי מיהר לרשום הערת אזהרה כשגילה את הטעות?

הרישום כמובן אינו הופך את הזכות לקניינית. 

האם מדובר בחוסר תום לב מצד יוסי? האם בכלל נדרש תום לב מהמתחרה הראשון בזמן? פס"ד גנז.

האם יש להחיל שיקולי צדק מכוח סעיף 3(4) לחוק התרופות? השיקולים הרלבנטיים כאן הם למשל שגלית שילמה יותר, גלית זקוקה לדירה בדחיפות, תום הלב של כל אחד מהצדדים, וגם אי רישום ההערה על ידי יוסי. מה ההלכה בעניין, האם יש דעות אחרות, פס"ד גנז…
שאלה חמישית – עכבון     15%

עכבון במקרקעין לפי ס' 11 (ה) לחוק המטלטלין.

המקור לעכבון: ס' 5 לחוק חוזה קבלנות. בספק אם גם ס' 19 לחוק התרופות.

רק אחרי שהגענו למסקנה שקמה זכות העכבון לפי הסעיפים הנ"ל, נעבור לבדוק את אופן הפעלתה =רשות שדות התעופה, סולל בונה, פ.א. ארבן, ליבוביץ נ' אוברזון.

הקבלן פירט את הסכום כנגדו מופעל העכבון.  =השחף נתניה ליפשיץ נ' כוכב השומרון

פ.א. ארבן: אם יש מחלוקת על החוב, היא לא תמנע את העכבון. גם אם נראה לכאורה שהקבלן לא צודק בדרישתו, כל עוד הוא פועל בתום לב.

האם ניתן לעכב וילה יקרה כנגד חוב של 15,000$ בלבד? ס' 11(ב). פס"ד שלדות מפעלי מתכת.   

העכבון נעשה כלפי יוסי שאינו הבעלים אלא חוכר לדורות. סעיף 5 לא דורש הפעלת העכבון כנגד הבעלים דווקא. בנוסף, חכירה לדורות יכולה לפי המבחן המהותי לשמש תחליף לבעלות = פס"ד לוסטיג נ' מייזלס. 

פתרון מבחן בקנין תשסג ב א
המכללה האקדמית נתניה

מבחן בדיני קניין

ד"ר רות פלאטו-שנער, עו"ד מיכל צפוני

סמסטר ב, תשס"ד   מועד א, 29.7.04

משך המבחן שלוש שעות. לא תינתן הארכת זמן.

המבחן עם חומר פתוח.

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

שאלה ראשונה     (15 נקודות)

משה, בעל מגרש הרשום כמקרקעין מוסדרים, התקשר בעסקת קומבינציה טיפוסית עם קבלן בניה, לבניית בית מגורים על המגרש. הקבלן קיבל הלוואה מבנק דיסקונט לצורך מימון הבניה. להבטחת ההלוואה חתם הקבלן לבנק על התחייבות למשכן לבנק במשכנתא חמש דירות מבין הדירות הכלולות בחלקו לפי הסכם הקומבינציה, לכשתעבור הבעלות בהן לידי הקבלן. בגין התחייבות זו ביקש הבנק לרשום לטובתו הערת אזהרה. משה חתם לבנק על מסמך בו נתן הסכמתו לרישום הערת אזהרה לטובת הבנק, אך "בכפוף לזכויותיו של משה על פי הסכם הקומבינציה". בהסכם הקומבינציה הופיע סעיף בו נאמר שמשה רשאי לבטל את הסכם הקומבינציה במקרה של הפרה מצד הקבלן. משה נתן לבנק עותק מהסכם הקומבינציה. בעקבות זאת נרשמה הערה לטובת הבנק.

הבניה נמשכה כשנה והנה נקלע הקבלן לקשיים וברח מהארץ. משה מחפש קבלן חדש שימשיך את הבניה מהשלב בו היא הופסקה, תמורת הדירות שהובטחו במקור לקבלן המקורי. הבנק מתנגד. הכריעו במחלוקת בין משה לבין הבנק.

שאלה שניה     (30 נקודות)

לצורך המשך המבחן הניחו שהסכם הקומבינציה הנ"ל בין משה לקבלן נחתם בשנת 1975.

עוד בשנת 1975, עם התחלת הבניה, חתם משה על חוזה למכירת הפנטהאוז שבבניין, הנכלל בחלקו של משה לפי עסקת הקומבינציה, לשרה. שרה לא רשמה לטובתה הערת אזהרה. היא שילמה למשה את מלוא מחיר  הדירה עוד לפני שהבנייה נפסקה.

בשל הפסקת הבנייה עמד שלד הבניין שומם במשך למעלה מעשרים שנה, והצדדים ניהלו דיונים משפטיים סבוכים בבתי המשפט. רק בשנת 2000 הגיעו הצדדים המעורבים להסדר, במסגרתו נמצא קבלן חדש בשם קבלני, שהסכים לקחת על עצמו את המשך הבניה, וזאת לאחר שבדק את רישומי הטאבו. במסגרת ההסדר, דרש קבלני לקבל, בין השאר, את הפנטהאוז של הבניין. משה סיפר לקבלני שהפנטהאוז הובטח במקור לשרה, אך משה מאמין שיצליח "להסתדר איתה", ובהתאם חתם על חוזה קומבינציה חדש עם קבלני, ובו התחייב להעביר לקבלני את הפנטהאוז. קבלני רשם לטובתו הערת אזהרה. משה לא הצליח לאתר את שרה, אשר בינתיים עברה לחיות בחו"ל, ועל כן לא השיג את הסכמתה.

הבניה הסתיימה בשעה טובה בשנת 2002, הבית נרשם כבית משותף והפנטהאוז נרשם על שם קבלני. רק בשלב זה (2002) נודע לשרה על ההסדר בין הצדדים, סיום הבניה, ורישום הפנטהאוז על שם קבלני. בתחילת שנת 2004 פנתה שרה לבית משפט בתביעה לאכוף את החוזה שלה עם משה משנת 1975. קבלני מתנגד בטענת התיישנות. הכריעו בין שרה לבין קבלני בנוגע לפנטהאוז.

שאלה שלישית     (45 נקודות)

בסופו של דבר הפנטהאוז נשאר בבעלות קבלני. 

עם סיום הבניה (2002) ערך קבלני תקנון לבית המשותף. בתקנון נכתב כי כל הדירות בבניין, לרבות הפנטהאוז, מתחלקות באופן שווה בהוצאות החזקת הבניין. זאת למרות ששטח הפנטהאוז היה גדול בהרבה משטח הדירות האחרות בבניין. שאר סעיפי התקנון זהים לסעיפי התקנון המצוי. קבלני, אשר מכר דירות בבניין לרוכשים שונים בהתאם להסכם הקומבינציה, צרף לחוזי המכר נספח ובו נוסח התקנון שבכוונתו להחיל על הבניין, אך לאחד הרוכשים שכח לצרף את הנספח. התקנון לא נרשם בלשכת רישום המקרקעין.

באסיפה כללית של בעלי הדירות נבחר קבלני כחבר יחיד בנציגות הבית המשותף, ההחלטה התקבלה כדין.

לאחר מספר חודשים נתגלתה נזילת מים בחניון התת-קרקעי, לא ברור אם מקור הנזילה בכניסה לחניון, או בחניה השייכת לקבלני. בדיקת הנזילה מחייבת לפתוח את הריצפה ולחפור לעומק הקרקע. קבלני מתנגד לעריכת הבדיקה בשטח החניה שלו ומתחמק מטיפול בעניין. 

בעלי הדירות כינסו כדין אסיפה כללית שלא מהמניין בה הוחלט: א. למחוק את הסעיף הנ"ל בתקנון, המתייחס לחלוקת ההוצאות. ב. להורות לקבלני לפתור את בעיית הנזילה תוך חודש. ההחלטות התקבלו ברוב של 2/3 מהדירות ונרשמו בספר ההחלטות של הבניין. קבלני הודיע כי אינו מקבל את החלטות האסיפה.

הכריעו בסכסוך בין בעלי הדירות לבין קבלני. ראוי לציין כי בין בעלי הדירות נכללת שלומית, אשר רכשה את דירתה בסמוך לפני האסיפה הכללית האחרונה, מאת אחד מבעלי הדירות אשר רכש את דירתו ישירות מקבלני.

שאלה רביעית     (10 נקודות)

פעם בשבוע מגיעה עוזרת בית לנקות את הפנטהאוז של קבלני. באחת הפעמים היא זרקה לפח בקבוקי יין ישנים ומלוכלכים שהצטברו על אחד המדפים בסלון. ברחוב עבר קבצן, הנוהג לאסוף בקבוקים ריקים מפחי הזבל של הבניינים השונים, ולמכור אותם למפעל למיחזור בקבוקים. בדרך זו התגלגלו גם הבקבוקים של קבלני לידי המפעל. אולם, מתברר כי מדובר בבקבוקים עתיקים ויקרים השייכים לאוסף עתיקות של קבלני. משגילה קבלני את הדבר, הוא מיהר למפעל והצליח לאתר את הבקבוקים בדיוק לפני שנזרקו לתוך מכונת המיחזור. אולם בעל המפעל מסרב להחזיר אותם לקבלני.

האם בעל המפעל צודק בסירובו?

בהצלחה

מב קנין סד ב א

המכללה האקדמית נתניה

פתרון מבחן בדיני קניין
ד"ר רות פלאטו-שנער, עו"ד מיכל צפוני

תשס"ד סמסטר ב, מועד א   29.7.04

שאלה ראשונה
עקרון הקשר הישיר הוחל לא רק כלפי רוכשים של הקבלן, אלא גם כלפי בנקים שנתנו מימון לרוכשי הדירות  =פס"ד בנק עצמאות נ' שפוך, נחשון נ' שי. לפי אותו הגיון יחולו גם על בנק שמלווה לקבלן.

משמעות הקשר: בעל הקרקע חייב לכבד את ההערה ולא לעשות עסקאות שנוגדות אותה =הפסיקה הנ"ל על סמך ס' 127(א). לכן לא יוכל להתקשר עם קבלן אחר ולתת לו את הדירות שהובטחו לקבלן הראשון ואשר עליהן מסתמך הבנק כבטחון, כל עוד קיימת ההערה לטובת הבנק.

האם משה יכול למחוק את ההערה לטובת הבנק? 

נדרשים שני תנאים:

א. זכותו זו נקבעה באופן ברור ומפורש. להשוות לפס"ד בורנשטיין נ' זאב לב הר.

ב.  הדבר הובא לידיעת הבנק. 
האם מתקיימים אצלנו?

שאלה שניה

ההתיישנות

בפס"ד ענבתאוי נ' דר התעורר מקרה דומה. נפסק שמדובר בזכות מהיושר. חלים עליה דיני היושר האנגליים, מכוח ס' 166(א). על פי דיני היושר האנגליים נוצרה נאמנות קונסטרוקטיבית בין המוכר לקונה. תביעת נהנה כלפי הנאמן אינה מתיישנת, כל עוד הנאמן לא כופר בנאמנות או פועל בניגוד לה. אצלנו משה הפר את הנאמנות רק בשנת 2000, לכן יש לספור את תקופת ההתיישנות מאז. במקרקעין מוסדרים – 25 שנים. אז אצלנו לא חלפה התקופה והתביעה לא התיישנה. (לכן אין צורך להיעזר בס' 7 או 8 לחוק ההתיישנות, אף שהם רלבנטיים)

גם בפס"ד צימבלר נ' תורג'מן התעוררה שאלת ההתיישנות, אם כי לא בהקשר של עסקאות נוגדות. מה שחשוב בפסק הדין הוא שבית המשפט הכיר בנאמנות קונסטרוקטיבית תוצרת הארץ. מכיון שאצלנו החוזה עם רינה נחקק לאחר חוק המקרקעין, לא חל ס' 166(א) ולא ניתן להשתמש בדיני היושר האנגליים. אבל כן חל ס' 166(ב), לכן יחול על החוזה של שרה חוק המקרקעין, כולל הזכויות מהיושר תוצרת הארץ, ולכן ניתן גם להשתמש בנאמנות קונסטרוקטיבית תוצרת הארץ. נאמנות זו כנראה זהה לנאמנות לפי הדין האנגלי, ומכאן הניתוח של המקרה הוא כמו בפס"ד ענבתאווי.

הכרעה בתחרות

חל ס' 9 סיפא. לקבלני זכות קניינית. נתן תמורה עבורה – הבניה. אך האם פעל בתום לב?

ההלכה היא שתום הלב סובייקטיבי, רמה נמוכה יותר. =חוות מקורה נ' חסן. בודקים את כוונתו הפנימית של המתקשר. אפילו רשלנות לא שוללת תום לב. קבלני לא התכוון לרמות או לסדר את שרה, מבחינתו פעל בתום לב, יושר הגינות.

אבל אולי זה נחשב עצימת עיניים. ידע שהדירה הובטחה במקור לשרה, סמך על משה ולא טרח לבדוק בעצמו עם שרה, או לפחות לקבל דרך משה אסמכתא בכתב משרה.

לפי הגישה ההולכת ומתגבשת, נדרש תום לב אובייקטיבי, רמה גבוהה יותר. =מיגל דויטש, התבטאויות של שופטים שונים בעניין גנז. קבלני לא עמד ברמה האובייקטיבית.

אי רישום הערת אזהרה

בשנת 1975 כבר היה חוק המקרקעין בתוקף וניתן היה לרשום הערת אזהרה. מה משמעות המחדל?

לפי ס' 9 עצמו אין שום חשיבות. אבל:

המקרה שלנו מאוד דומה להלכת גנז, שרה לא רשמה הערה במשך 20 שנה, כאשר לא היתה שום מניעה לרישומה. המתחרה האחר בדק את המרשם לפני ההתקשרות שלו. כל השופטים בגנז הסכימו פה אחד, שבמקרה כזה המחדל פועל לרעתה והיא תפסיד בתחרות. (אפשר להרחיב קצת על הגישות השונות של השופטים…) מצד שני קבלני ממילא ידע על ההתחייבות לשרה, אז ההערה לא נחוצה מבחינתו…

פס"ד ויינברג נ' אריאן: הוכרה אחריותו הנזיקית של המתחרה שלא רשם הערת אזהרה, כלפי המתחרה האחר. זה מאפשר לחייב את שרה בפיצויים לקבלני.

שיקולי צדק – ס' 3(4) לחוק התרופות

ההלכה: הסעיף לא חל לעניין התחייבויות נוגדות. =ורטהיימר נ' הררי, פומרנץ נ' קדש, הרבסט נ' אריאן, ועוד. לכן מכריעים בתחרות על סמך סעיף 9 לבדו.

גישה נוגדת: רז נ' אירנשטיין, מיגל דויטש, בעניין גנז היו התבטאויות שונות בעניין, פורמלית ההלכה לא השתנתה, אבל בעצם התוצאה של פסק הדין כן מתחשבת בשיקולי צדק ובחינת ההתנהגות של כל אחד מהצדדים. 

 אם נחיל שיקולי צדק, יש לערוך מאזן בין ההתנהגות של כל אחד מהצדדים: 

שרה לא רשמה הערת אזהרה, לא טרחה לבדוק ולהתעדכן במשך כל השנים. בעניין גנז 5/7 שופטים מסכימים שיש לבדוק גם את התנהגותו ותום ליבו של הראשון.

מצד שני, קבלני ידע על שרה ולקח סיכון….

גם שרה וגם קבלני שילמו מלוא התמורה, אך שרה שילמה עוד בשנת 1975 ומאז ממתינה.

קבלני יכול לספוג הנזק בצורה קלה יותר….

שאלה שלישית

לגבי חלוקת ההוצאות 

נבדוק ראשית מה תוקף התקנון המקורי שערך הקבלן:

התקנון נערך אך לא נרשם. גישה אחת -  ס' 64. גישה שניה – פס"ד שפר נ' בונה. הגישה השניה פועלת לרעת בעלי הדירות המקוריים, אך לא כלפי שלומית, היא לא כפופה לתקנון המקורי.

בכל מקרה, כלפי שלומית הרוכשת החדשה: התקנון המקורי לא נרשם, לא מחייב אותה. =ס' 62(א), פס"ד שפר נ' בונה. לכן זכאית שהקבלן ישלם לפי שטח הפנטהאוז.

גם אם הגענו למסקנה שהתקנון לא מחייב, יש להתייחס לנושא של ידיעה ושתיקה. = בנדל נ' נאות אביב, גישה דומה בפס"ד ביבי נ' הורברט.

לגבי תיקון התקנון: 

ס' 62(א): נדרש רוב של 2/3 מהרכוש המשותף המתימטי הצמוד לדירות. אצלנו הרוב היה 2/3 מהדירות. צריך לקבל נתונים על שטחן כדי להחליט אם הושג הרוב הנדרש. 

שינוי שיעור חלוקת הוצאות הוא שינוי זכויות, דורש בנוסף הסכמת כל מי שעלול להיפגע. היינו צריך את הסכמת קבלני, אך הוא כמובן מתנגד.

ההחלטה על תיקון התקנון נרשמה בספר ההחלטות. אם ההחלטה חסרת תוקף, גם הרישום לא יועיל לה. 

אך, כאמור, לאור גישה א לעיל, ממילא לא נדרש תיקון התקנון.

ההוצאות:

ס' 58, ס' 57(א). קבלני אמור לשלם יותר מכל דירה אחרת אלא אם הקביעה בתקנון תופסת.

לפי ס' 6 לחוק המכר (דירות), קבלני היה חייב לציין זאת במפרט או בנספח לחוזה המכר. אם קבלני לא עשה זאת, יחול התקנון המצוי.

מה קורה כאשר קבלני עשה זאת כלפי כולם, אך לא כלפי רוכש אחד? 

גישה א: די בכך כדי שכלפי כולם יחול התקנון המצוי. =שמעונוף נ' ברוכים, מרכוס, מיאב נ' סטולר, זו ההלכה. אם כך, אין צורך לבצע שינוי תקנון בצורה פורמלית.

גישה ב: יש כאן התחייבויות נוגדות, חל ס' 9 לחוק המקרקעין. =דר נ' גדרון, פומרנץ נ' קדש. אבל: פסקי דין אלו התייחסו להצמדת חלק מהרכוש המשותף. חלוקת ההוצאות איננה "התחייבות לעשות עסקה במקרקעין", לכן לא ברור אם סעיף 9 בכלל יחול. 

 הנזילה בחניון

קבלני בעל החניה:

ס' 4(א) לתקנון המצוי, ס' 4(ב), ס' 3(ב).
לפי ס' 55(ג): חלק שהוצמד לדירה, דינו כדין הדירה אליה הוצמד. לכן הסעיפים הללו חלים גם על החניה.

קבלני כנציגות הבית:

ס' 3(א) לתקנון המצוי, פס"ד רוס נ' נציגות הבית לדון בשתי הדרכים שנקבעו שם וליישם על המקרה שלנו.

ההחלטה של האסיפה הכללית בכל הנוגע לנזילה, תקפה.
האם האסיפה הכללית מוסמכת לפטר את הנציגות? 

שאלה רביעית

מבוסס על פרשת כנען נ' ארצות הברית….

מבחן סובייקטיבי מול אובייקטיבי..
פת מב קנין סד ב אא

המכללה האקדמית נתניה

מבחן בדיני קניין

ד"ר רות פלאטו-שנער, עו"ד מיכל צפוני

סמסטר ב, תשס"ה    מועד א, 19.7.05

משך המבחן שלוש שעות. לא תינתן הארכת זמן.

המבחן עם חומר פתוח.

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

שאלה ראשונה     (40 נקודות)
אבי, בעלים של מגרש בנתניה, מעוניין למכור את המגרש. הדבר נודע לחיים שצלצל מיידית לאבי והציע לרכוש את המגרש. אבי וחיים ניהלו מספר שיחות טלפוניות עד שהגיעו להסכמה לגבי כלל פרטי העסקה, לרבות המחיר, מועדי התשלום וכו'. חיים היה מעוניין ביותר במגרש ולכן לא טרח לבדוק את מצבו בלשכת רישום המקרקעין. בהתאם לסיכום בין הצדדים הגיע חיים למשרדו של אבי ושילם לו את התשלום הראשון בסך 50% מהסכום המסוכם. אבי מסר לחיים פתק קטן בו כתב: "מאשר קבלת סך 500,000 מתוך מליון ש"ח על חשבון מכירת המגרש בנתניה". באותו מעמד סיכמו אבי וחיים שחוזה פורמאלי ייחתם בעוד חודש, לאחר שעורך הדין של אבי יחזור מחופשה בחו"ל. אבי הסכים שחיים יתחיל מיידית בבנייה על המגרש. תוך שבוע החל קבלן מטעמו של חיים את הבנייה במגרש. 
לאחר כשבועיים, מועד בו עבודות הבנייה היו בעיצומן, גילה חיים להפתעתו כי לפני כשנה אבי נטל הלוואה מבנק למשכנתאות. במסמכי הבנק התחייב אבי לרשום משכנתא לטובת הבנק על המגרש אך לא עשה כן, אולם הבנק רשם הערה אזהרה להבטחת זכויותיו. אבי לא פרע את ההלוואה ולכן הבנק מעוניין כעת לממש את הנכס. חיים ביקש מהקבלן להקפיא את העבודות עד לברור העניין, אך הקבלן דורש לקבל את השכר עבור העבודה החלקית שכבר ביצע ומסרב להיתפנות מהנכס. 

דונו בזכויותיהם של הבנק, חיים והקבלן בנוגע לנכס הנדון.

שאלה שנייה     (10 נקודות)
לאבי מגרש אחר ברמת גן הרשום כמקרקעין מוסדרים. על המגרש רשום עיקול לטובת בנק לאומי, בגין חוב שאבי חייב לבנק. 

אבי חתם על הסכם קומבינציה טיפוסי עם קבלן, בו נקבע כי עם השלמת הבנייה ע"י הקבלן ורישום הבית כבית משותף, מחצית מהדירות תרשמה על שם אבי, ומחציתן על שם הקבלן, תוך פירוט מדוייק אילו דירות מקבל כל צד. הקבלן הצליח למחוק את העיקול באמצעות מסמכים מזוייפים, רשם לטובתו הערת אזהרה על הנכס והחל בבנייה. תוך זמן קצר הוקם הבית ונרשם בלשכת רישום המקרקעין כבית משותף. הקבלן מכר את כל הדירות השייכות לו, זאת לאחר שהקונים בדקו את מרשם המקרקעין ולא גילו כל בעיה. חלק מהקונים שילמו לקבלן את מלוא מחיר הדירה ולכן הבעלות בדירה נרשמה על שמם. לעומת זאת קונים אחרים שילמו רק חלק מהמחיר ולכן בינתיים רשומה לטובתם רק הערת אזהרה, בהסכמתו של אבי. בשלב זה נודע לקונים השונים על העיקול. דונו בתחרות בין הבנק לבין הקונים השונים ביחס לדירות.

שאלה שלישית     (40 נקודות)
חלק ראשון     (28 נקודות)
בעוד הסכסוך בין הבנק לבין רוכשי הדירות מתברר, והנה נתעורר סכסוך נוסף:

אבי לא מכר את הדירות הנכללות בחלקו ונרשם כבעליהן. בחוזה הקומבינציה נקבע שהגג מהווה רכוש משותף. כך גם בחוזי הרכישה של חלק מרוכשי הדירות. אולם בחוזה הרכישה של גילה לגבי הדירה בקומה האחרונה ובמפרט שצורף לו, התחייב הקבלן להצמיד את הגג לדירתה. גילה טרם נרשמה כבעלת הדירה. בתקנון הבית המשותף צויינה ההצמדה האמורה, אך התקנון לא נרשם בלשכת רישום המקרקעין.
גילה גילתה כי מבחינת אחוזי הבנייה היא רשאית לבנות על הגג דירה קטנה והחלה בבנייה, אלא שאז נתגלה הדבר לאבי והוא מתנגד. יתירה מזו, אבי מכר את אחת הדירות השייכות לו לשמעון, וגם שמעון מתנגד לבנייה על הגג. האם גילה רשאית להמשיך בבנייה חרף התנגדותם?
האם תשובתכם היתה משתנה, לוּ לפני תחילת הבנייה היתה גילה מקבלת באסיפה כללית הסכמה לבניית דירה על הגג, מאת שלושה רבעים מבעלי הדירות, אשר שני שלישים מהרכוש המשותף צמודים לדירותיהם?
חלק שני     (12 נקודות)
בינתיים נודע לאבי שגילה מעוניינת לערוך מסיבה ברחבת הדשא של הבניין. אבי מתנגד. באסיפה הכללית שכונסה באותו שבוע כדין העלה אבי את הנושא, ומרבית בעלי הדירות שנכחו באסיפה התנגדו לעריכת המסיבה. באותה אסיפה גם החליטו מרבית בעלי הדירות לאשר לאבי להציב ארון עץ בחדר המדרגות בסמוך לדלת אחת הדירות השייכות לו. 
האם ואת מי מחייבות ההחלטות הללו?

שאלה רביעית     (10 נקודות)
רחל ואליהו כהן, בעל ואישה, הם הבעלים המשותפים של דירה מספר 8. למרבה הצער נפטרה רחל, והורישה מחצית מחלקה בדירה לאליהו, ומחצית לאחותה ציפורה. ציפורה מעוניינת לרכוש את חלקו בדירה של אליהו, ואילו אליהו מעוניין לרכוש את חלקה של ציפורה. מה יהיה גורל הנכס?
בהצלחה

מב קניין סה ב א

.

פתרון מבחן בדיני קניין 

ד"ר רות פלאטו-שנער, עו"ד מיכל צפוני

תשס"ה  סמסטר ב,  מועד א  19.7.05

שאלה ראשונה

מעמד הבנק:

ראשון בזמן. לבנק זכות אובליגטורית + הערת אזהרה.

מעמדו של חיים:

יש לדון תחילה בתוקף העסקה בשל העדר כתב. 
שווייגר נ' לוי לעניין הקבלה... 
קלמר נ' גיא לעניין חוסר תום הלב ותורת הביצוע החלקי... 
אם לעיסקה יש תוקף, לחיים יש זכות אובליגטורית ללא הערת אזהרה. 

מעמד הקבלן:
לקבלן זכות עכבון. 
מקור הזכות: ס' 5 לחוק חוזה קבלנות וכן ס' 19 לחוק התרופות. 
ניתן לעכב מקרקעין =ס' 11(ד) לחוק המטלטלין.

יש לעמוד במכלול התנאים להפעלת זכות העכבון, אחרת יפקע (פרוט סכום החוב וכיוצא באלה)...

הכרעה:
לגבי התחרות בין הבנק לבין חיים, חל ס' 9 לחוק המקרקעין. 

(לא חל סעיף 85 כי המשכנתא אינה קניינית)

האם חיים פעל בתום לב? תום לב סובייקטיבי או אובייקטיבי...

האם חיים נתן תמורה מספקת? שילם רק 50%....

חיים לא נרשם.

לסיכום: לפי סעיף 9  הבנק גובר על חיים.

האם יש לשקול שיקולי צדק מעבר לדיון בסעיף 9 עצמו? ואם כן, מה תוצאתם?

לגבי התחרות בין הבנק לבין הקבלן = תחרות בין התחייבות למשכנתא לבין העכבון: 

העכבון גובר. זאת עפ"י פס"ד רשות שדות התעופה בו נקבע כי עכבון גובר על משכון קנייני רשום. על אחת כמה וכמה כשמדובר בהתחייבות אובליגטורית למשכנתא כמו אצלנו. אך יש לבדוק התקיימותם של שני הנימוקים שפורטו בפסה"ד: הצורך של חיי המסחר ושיפור הנכס. כאן לפחות התנאי השני מתקיים.
אומנם הבנק רשם הערת אזהרה, אך לפי ס' 127(א) כל ההגנה שהיא נותנת היא: לא תרשם עיסקה סותרת. העכבון לא טען רישום, ולכן ההערה לא מגינה מפניו.

מה משמעות העובדה שהעכבון גובר? העכבון משמש רק אמצעי לחץ. הקבלן לא יוכל למכור את הנכס ולהיפרע ממנו.

לסיכום: העכבון ראשון. אחריו הבנק. ובסוף חיים.

שאלה שנייה - תקנת השוק במקרקעין

1. זכות קניינית. מתקיים רק לגבי הקונים שהדירות נרשמו על שמם.
2. המקרקעין מוסדרים.
3. תום לב מתקיים. 

   לפי פסקי הדין תום הלב הוא סובייקטיבי: חוות מקורה נ' חסן, בעלי מקצוע נכסים נ' סונדרס. 

    בכל מקרה, הקונים בדקו את הטאבו לפי שהתקשרו בעיסקה.
4. תמורה – מתקיים לגבי הקונים ששילמו את מלוא האחרים. לגבי האחרים לא ידוע כמה שילמו ולא 

    בטוח שהדרישה מתקיימת.
לסיכום: רק קונים שממלאים את כל התנאים, גוברים.

שאלה שלישית
חלק ראשון

לגבי ההצמדה: קיימת סתירה בין ההסכמים השונים: לפי ההסכם עם אבי וחלק מהרוכשים, הגג רכוש משותף. לפי ההסכם עם גילה הגג שייך לגילה. מה גובר?

פתרון א: פס"ד נציגות הבית המשותף נ' מרכוס, שמעונוף נ' ברוכים: די שכלפי אחד הרוכשים הקבלן לא עמד בחובתו לפי סעיף 6(א) לחוק המכר (דירות), וההצמדה לא תופסת. 
פתרון ב: תחרות זכויות, פומרנץ נ' קדש. לאבי זכות קניינית ראשונה בזמן, גובר על גילה שיש לה זכות אובליגטורית מאוחרת יותר. הגג רכוש משותף. 

(לפי פס"ד דר נ' גדרון, כדי שהגג ייחשב רכוש משותף, נדרשת כעת הסכמה של כל בעלי הדירות שאצלם נכתב שהגג שייך לגילה, כי השינוי הזה משפיע על זכויותיהם וחובותיהם.) 

לגבי ההצמדה: התקנון שנערך אך לא נרשם: 

לפי ס' 64 יחול התקנון המצוי, ובו לא מצויינת כל הצמדה. גישה אחרת בפס"ד שפר נ' בונה...

בכל מקרה, התקנון שנערך לא מחייב את שמעון הרוכש החדש = הוא לא חייב להכיר בהצמדה.

אם אבי ו/או שמעון ידעו על התקנן שנערך ולא נרשם, או על ההצמדה לגילה, ושתקו, הם כעת מנועים מלהתנגד לה. מגמה זו של השתק עלה מספקי דין בהקשרים שונים: בנדל נ' נאות אביב, ביבי נ' הורברט ועוד.

לגבי הבנייה: גם אם ההצמדה לגילה בתוקף, הצמדה ובנייה הם שני דברים שונים. הסכמה להצמדה אין פירושה הסכמה גם לבנייה בחלק המוצמד =ביבי נ' הורברט.

אחוזי הבנייה שייכים לכל בעלי הדירות ולכן אסור לגילה לנצל אותם ללא הסכמה של כל בעלי הדירות.
לגבי האפשרות לקבל החלטה של האסיפה הכללית: גם דרך זו לא תעזור לגילה.

פרק ג1 לחוק אינו רלבנטי: גילה לא מרחיבה את דירתה אלא בונה דירה נוספת. 




        פרק ג1 חל על הצמדה ובנייה, לא ניתן להשיג באמצעותו הסכמה לבנייה בלבד. 

חלק שני
לגבי המסיבה:

כעקרון יכול כל בעל דירה להשתמש ברכוש המשותף, בתנאי שהשימוש רגיל וסביר, ואינו מונע שימוש דומה משאר הדיירים. =וינטרס נ' זמורה, פרשקר נ' רוזנברג. 

אבל, אם נתקבלה החלטה באסיפה הכללית האוסרת על כך, ההחלטה גוברת. =סעיף 5 לתקנון המצוי המסמיך את האסיפה  להחליט בעניין דרכי ניהולו של הרכוש המשותף והשימוש בו. 
לגבי הארון:
מדובר בתפיסת חזקה ייחודית ברכוש המשותף, השייך לכל בעלי הדירות. לכן נדרשת הסכמת כולם. ההחלטה אינה תקפה.

ההחלטות מחייבות את כל בעלי הדירות באותה עת, כולל את מי שמתנגד וכולל את מי שלא נכח באסיפה.

אם ההחלטות לא נרשמו בספר ההחלטות של הבניין הן מחייבות רק את בעלי הדירות אותה עת = ס' 71.
שאלה רביעית
השאלה מזכירה את פסק הדין רייזמן נ' וושצ'ין.

יש לדון בגישות הושפטים השונים + ליישם כל גישה לעובדות המקרה הנדון.
פת מב קניין סה ב א 2
מבחן בדיני קניין

ד"ר רות פלאטו-שנער, עו"ד מיכל צפוני

סמסטר ב תשס"ו,  מועד א  10.7.06

המבחן עם חומר פתוח.

משך המבחן שלוש שעות. לא תינתן הארכת זמן.

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

שאלה ראשונה    (35 נקודות)

משה בעל מגרש בהוד השרון, התקשר עם הקבלן הנודע קבלני בהסכם קומבינציה בכתב, לפיו בתמורה לבניית בניין דירות על המגרש, ימכור משה לקבלני 60% מהנכס. קבלני מסר בלשכת רישום המקרקעין את המסמכים הנדרשים לצורך רישום הערת אזהרה לטובתו, אך משום מה לא נרשמה ההערה בפועל. קבלני לא טרח לבדוק שהערת האזהרה אכן נרשמה לטובתו.

שבועיים לאחר חתימת הסכם הקומבינציה, קיבל משה הלוואה מבנק דיסקונט. סוכם כי הבטחון להלוואה יהיה משכנתא על המגרש הנ"ל, זאת לאחר שהבנק בדק בלשכת רישום המקרקעין את מצב הזכויות בנכס. משה חתם לבנק על מסמכי המשכנתא, אך בטעות שכח לרשום בהם את פרטי הנכס הממושכן. למשה אין כל נכס מקרקעין אחר.
למחרת היום, מסמכי המשכנתא עוד לא הוגשו לרישום בלשכת רישום המקרקעין, והנה הוטל עיקול על המקרקעין על ידי בנק לאומי, בגין חובות שמשה חייב לבנק לאומי. העיקול נרשם בלשכת רישום המקרקעין בו ביום.

הכריעו בזכויות הצדדים השונים (קבלני, בנק דיסקונט ובנק לאומי) בנוגע למגרש.

שאלה שנייה    (15 נקודות)

הניחו שבסופו של דבר בוטל הסכם המשכנתא, והעיקול הוסר. 

על פי הסכם הקומבינציה הפנטהאוז נכלל בחלקו של הקבלן, אשר הזדרז ומכר אותו למשפחת לוי. בהסכם הקומבינציה נכתב כי משה נותן את הסכמתו לרישום הערות אזהרה לטובת רוכשי דירות מהקבלן, בתנאי שבהסכם הרכישה יצויין שמשה רשאי למחוק את הערות האזהרה בכל מקרה של הפרת הסכם הקומבינציה מצד הקבלן. בהסכם הרכישה של משפחת לוי נכתב: "הסכם זה כפוף להסכם הקומבינציה ולכל זכויותיו של משה על פיו, לרבות בנוגע להערת האזהרה של הרוכשים". לוי לא ביקשו לראות את הסכם הקומבינציה, ורשמו לטובתם הערת אזהרה.
לצורך מימון רכישת הפנטהאוז, קיבלה משפחת לוי הלוואה מבנק הפועלים. להבטחת ההלוואה הם חתמו לבנק על מסמך התחייבות, לפיו במעמד רישום הבעלות בפנטהאוז על שמם, הם ירשמו משכנתא לטובת הבנק. הבנק רשם לטובתו הערת אזהרה על סמך מכתב הסכמה שקיבל ממשה. במכתב נאמר: "דינה של הערת האזהרה לטובת הבנק כדין הערת האזהרה של לוי".  

לאחר מספר חודשים נקלע קבלני לקשיים כספיים והפסיק את הבנייה. משה מחפש קבלן אחר שימשיך את הבנייה מהמקום בו הופסקה. מומו, קבלן בנייה, מוכן לקחת על עצמו את המשך הבנייה בתנאי שיקבל לבעלותו את הפנטהאוז. משה מתייעץ איתך, האם יוכל להיענות לדרישתו של מומו.
שאלה שלישית    (35 נקודות)
בסופו של דבר הגיעו כל הצדדים המעורבים לפשרה. הבנייה הסתיימה על ידי הקבלן החדש, והבית נרשם כבית משותף. הפנטהאוז נרשם על שם משפחת לוי.

הפנטהאוז של משפחת לוי תופס מחצית משטח הגג. המחצית האחרת של הגג מהווה רכוש משותף. 

משפחת לוי נוהגת לארח מדי ערב אורחים רבים בגג הפרטי שלה. כדי להרחיב את שטח האירוח, פתחה משפחת לוי פתח מעבר בקיר המפריד בין הגג הפרטי של הפנטהאוז לבין הגג הכללי, על מנת שהאורחים יוכלו להסתובב גם בשטח הגג הכללי. האורחים מקימים רעש רב עד שעות הלילה המאוחרות. 

באסיפה הכללית השנתית של הבניין בה נכחו בעלי דירות אשר 2/3 מהרכוש המשותף צמוד לדירותיהם, התקבלו ההחלטות הבאה:

א. לשנות את התקנון המצוי החל על הבניין, ולהוסיף בו סעיף האוסר להשתמש בכל הגגות          שבבניין לאחר השעה שבע בערב. 

ב. משפחת לוי נדרשת לסגור את פתח המעבר שפתחה ללא אישור.

ההחלטות לא נרשמו בספר ההחלטות. שינוי התקנון לא נרשם בלשכת רישום המקרקעין. ראוי לציין כי כל בעלי הדירות שהשתתפו באסיפה הכללית, שברו בעבר את הקיר החיצוני של הבניין על מנת להתקין מזגנים בדירותיהם, מבלי שקיבלו קודם אישור מבעלי הדירות בבניין.

1. האם ההחלטות מחייבות את משפחת לוי, אשר בכוונה לא השתתפה באסיפה הכללית? 

2. מאיה, סטודנטית לאסטרונומיה, רכשה דירה בבניין חצי שנה לאחר האסיפה הכללית הנ"ל. במועד חתימת חוזה הרכישה, סיפרה מאיה למוכר הדירה שהיא מתכננת לעלות בלילות לגג המשותף של הבניין על מנת לערוך תצפיות. בתגובה, סיפר לה המוכר על ההחלטה הנ"ל, אולם אמר לה שלדעתו אם היא לא תקים רעש, לא תהיה שום בעיה. לאחר שמאיה נכנסה לגור בדירה, היא הופתעה לגלות שהשכנים לא מאפשרים לה לעלות לגג בלילות. מאיה שואלת אותך האם החלטה א. הנ"ל מחייבת אותה.  
שאלה רביעית    (15 נקודות)

מאיה השכירה את דירתה לשלמה הסטודנט, לתקופה של ארבע שנות לימודיו. בחוזה השכירות לא נאמר דבר לגבי אפשרות העברת השכירות לאחר. במהלך השנה הראשונה נשר שלמה מהלימודים והחליט לעזוב את הדירה המושכרת. הוא הודיע למאיה שבמקומו ייכנס לדירה סטודנט נכה הלומד עימו. במקביל הזדרז שלמה לחתום עם הסטודנט הנכה על חוזה בכתב, בו העביר לסטודנט הנכה את זכות השכירות בדירה. מאיה הודיעה לשלמה שאיננה מסכימה להשכיר את דירתה לנכה. 
עוד הם מתווכחים, ובטרם נכנס הסטודנט הנכה לגור בדירה, נודע לשלמה כי סטודנטית נוספת בכיתה שלהם מעוניינת בדירה. שלמה חתם על חוזה בכתב עם הסטודנטית לפיו הוא מעביר לה את השכירות בדירה, זאת לאחר שקיבל את הסכמתה של מאיה לעניין. הדבר נודע לסטודנט הנכה והוא דורש להיכנס לגור בדירה. האם הוא צודק בדרישתו?
בהצלחה
פתרון מבחן בקניין

סמסטר ב תשס"ו,     מועד א 20.7.06

שאלה ראשונה

תוקף ההתחייבות למשכנתא 

ס' 8 לחוק המקרקעין, דרישת הכתב.

רק הפרטים המהותיים של העיסקה צריכים להיות בכתב. = פסיקה

אצלנו חסרים פרטי הנכס. האם ניתן להשלים על ידי ראיות חיצוניות? המקרה שלנו מזכיר את פס"ד עובדיה נ' אדרבי, אם כי המקרה שלנו מעט שונה. אומנם למשה אין כל נכס מקרקעין אחר, אבל אצלנו לא נכתב שום דבר במקום המיועד לציון פרטי הנכס. האם במצב כזה ניתן להביא ראיות חיצוניות? 

לסיכום: אם נפתרת בעיית הכתב, יש תוקף להתחייבות, ולהיפך.
הכרעה בין קבלני לבנק דיסקונט

(קטע זה רלבנטי בהנחה שההתחייבות למשכנתא בתוקף)

הכרעה לפי ס' 9 לחוק המקרקעין.

הלכת גנז והחובה לרשום הערת אזהרה.

אולם לא בכל הנסיבות קמה החובה:

א. האם חלף הזמן הסביר לרישום? נקודה זו מתחדדת לאור העובדה ששבועיים הם זמן סביר לגלות שההערה לא נרשמה ולבקש מהרשם את תיקון הליקוי.

ב. האם אי הרישום הוא שגרם לתאונה המשפטית? כן, כי בנק דיסקונט בדק את הרישום בטאבו ורק בגלל שראה שאין בעיה, הסכים למשכנתא.

ג. סיבת אי הרישום. אצלנו המקרה מורכב, כי קבלני מסר את המסמכים לרישום ההערה, אבל לא טרח לוודא שנרשמה בפועל. האם זה מחדל שיפעל לרעתו? סיטואציה דומה התעוררה בפרשת מדינת ישראל נ' בנק אמריקאי ישראלי, גישתו של לוין מול השופט מצא.

האם ניתן להחיל את סעיף 3(4) לחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה)? גישות שונות ויישום כל גישה לעובדות המקרה שלנו...

האם נדרש תום לב מהמתחרה הראשון בזמן?

 (סעיף 7(א) סיפא לחוק המקרקעין אינו רלבנטי)

לסיכום: בית המשפט עלול לפסוק לרעתו של הקבלן. לא ניתן לקבוע חד משמעית מי מהשניים גובר בתחרות. מכל מקום, יש לעמת בין המנצח (קבלני או הבנק) לבין העיקול.

הכרעה ביחס לעיקול 
לאור הלכת בנק אוצר החייל נ' אהרונוב, העיקול מפסיד לזכויות מהיושר שקדמו לו.

גם אם בעל זכות מהיושר לא רשם לטובתו הערת אזהרה = בנק המזרחי נ' גדי, חברת יואב קיין בע"מ נ' עזבון קושניר.

לכן מי שמנצח בתחרות הקודמת (קבלני או בנק דיסקונט), הוא הראשון לזכות בנכס.
שאלה שנייה – עסקת הקומבינציה    15%

האם משה זכאי למחיקת הערות האזהרה של לוי ושל הבנק?

תאוריית הקשר הישיר...    = חובני נ' דיקלה ופסיקה נוספת

משמעות הקשר הישיר... 

חריג לקשר הישיר: אם בעל הקרקע שמר לעצמו את הזכות למחוק את ההערות במקרה של הפרה מצד הקבלן + אם הדבר הובא לידיעת הרוכשים. = פס"ד ג'י. אי. ג'י. נ' הרשם.
בעניין זה הפסיקה מאוד החמירה ודרשה שהדברים יהיו כתובים במפורש ובצורה ברורה. = בורנשטיין נ' זאב לב-הר, שם נקבע שהנוסח לא היה מספיק ברור.
האם התקיימו במקרה שלנו שני התנאים הנ"ל?

לגבי לוי: האם הנוסח מספיק מפורש? קשה להחליט, ולכן גם לא ברור אם התקיימה דרישת הידיעה. (כל תשובה תתקבל)
לגבי הבנק: כאן הדברים נכתבו בצורה עוד יותר מעורפלת. ספק אם הבנק היה צריך להבין מכך שמשה רשאי יהיה למחוק את הערת האזהרה של הבנק. יש להזכיר את פסקי הדין בנק עצמאות נ' שפוך, ונחשון נ' שי, אם כי הם עוסקים בבנקים שנתנו הלוואות לרוכשי הדירות ולא לקבלן עצמו.

לסיכום: אם משה לא רשאי למחוק ולו הערת אזהרה אחת, לא יוכל לבצע את העיסקה עם הקבלן החדש =סעיף 127(א).

שאלה שלישית – בית משותף   35%

לגבי משפחת לוי - החלטה א

מבחינת תוכן ההחלטה: ניתן להגביל את השימוש ברכוש המשותף, אך לא להגביל את השימוש של משפחת לוי בגג השייך לה עצמה.

לגבי תיקון התקנון: נדרש רוב של 2/3 חלקים מתמטיים ברכוש המשותף. 
השינוי בתקנון לא נרשם:

גישה א: ס' 64, יחול התקנון המצוי, ובו אין הגבלה על השימוש בגג.

גישה ב: שפר נ' בונה: תקנון שנערך אך לא נרשם אכן מחייב את בעלי הדירות באותה עת.

אי הרישום בספר ההחלטות: לא רלבנטי כלפי לוי, בעלים נוכחיים.

העובדה שלוי לא נכחו באסיפה, אינה רלבנטית. 

לסיכום: ההחלטה מחייבת את לוי רק בכל הנוגע לגג הכללי של הבניין.

לגבי משפחת לוי – החלטה ב    
מלכתחילה אסור היה ללוי לשבור א הקיר החיצוני. 

לפי סעיף 52, הקיר החיצוני הוא חלק מהרכוש המשותף של הבניין. לכן שייך לכל בעלי הדירות.

סעיף 2(א) לתקנון המצוי...

יתירה מזו, שבירת הרכוש המשותף היא פגיעה בזכות הקניין של כל שאר בעלי הדירות, לכן נדרשת הסכמת כל בעלי הדירות = גרפינקל נ' ארליך, אליאס נ' שיפר, קדמי נ' קוין, ועוד.

העובדה שהשכנים שברו בעצמם את הקיר החיצוני:

ההלכה: כשמדובר בפגיעה בזכות קניינית, לבית המשפט שיקול דעת מצומצם לאשר את הפגיעה. בית המשפט יגן על הזכות הקניינית, גם אם עומדים מנגד שיקולים שביושר, כמו העובדה שהשכן המתלונן בעצמו עשה בעבר מעשה דומה. =גרפינקל נ' ארליך, אליאס נ' שיפר. 

לסיכום: ההחלטה מחייבת את לוי.

(אין צורך לחזור שוב על משמעות אי הרישום בספר ההחלטות, או אי הנוכחות של משפחת לוי באסיפה.)

לגבי מאיה:    
מבחינת תוכן ההחלטה: ההחלטה אוסרת על כל שימוש בגג. לכן אפילו אם מאיה לא עושה רעש, אסור לה להשתמש בגג לאחר שבע בערב.

אומנם ההחלטה לא נרשמה בספר ההחלטות ולא בטאבו, אבל מאיה נתפסת בידיעתה ולכן לא תוכל להשתמש בגג. בשיעור למדנו מספר פסקי דין שקבעו כי בעל דירה שידע עניין מסויים, מחוייב בידיעתו אף אם הדבר לא נרשם בצורה פומבית: בנדל נ' נאות אביב – לעניין הצמדה, ביבי נ' הורברט – לעניין אחוזי בנייה, ועוד. 

שאלה רביעית   15%

תוקף ההתחייבות כלפי הסטודנט הנכה:

סעיף 22 לחוק השכירות והשאילה. 

פס"ד הכשרת היישוב נ' מדינת ישראל, שם הנימוקים לא היו סבירים. לעומת פס"ד מדינת ישראל נ' וייס שם הנימוקים כן היו סבירים.

אצלנו הנימוק אינו סביר ולכן שלמה כן רשאי להעביר השכירות לנכה. ההתחייבות כלפיו בתוקף.

לסטודנט הנכה זכות אובליגטורית בלבד כי טרם נכנס לגור בדירה (ואין נתונים על כך שנרשם בטאבו).

תוקף ההתחייבות כלפי הסטודנטית

מאיה מסכימה להעברת השכירות. 

גם לסטודנטית זכות אובליגטורית, כי לא נכנסה לגור בדירה (ואין נתונים על כך שנרשמה בטאבו).

ההכרעה

לפי סעיף 80 לחוק המקרקעין הסטודנט הנכה גובר. 
גם אם נשקול שיקולי צדק מכוח סעיף 3(4) לחוק התרופות, יש להעדיף את הנכה....

(משוכר קצר לא מצפים לרשום הערת אזהרה. לכן דיון בחובה לרשום הערת אזהרה לא רלבנטי.) לסיכום: הסטודנט הנכה צודק בדרישתו...   
פת מב קנין סו ב א2
תרגיל בדיני קניין

ד"ר רות פלאטו-שנער, עו"ד מיכל צפוני

משכון ועכבון במטלטלין

דני רכש מכונית חדשה מיבואנית מכוניות, חברת אוטו-לי בע"מ (להלן –"אוטו-לי"), ב- 12 תשלומים חודשיים. המכונית נמסרה לדני, אך בהסכם הרכישה נקבע כי הבעלות במכונית תישאר בידי אוטו-לי עד לתשלום המלא עבורה. בהתאם, לא נרשמה עדין הבעלות ע"ש דני במשרד הרישוי ובמסמכי הרכב.

לאחר חודש מישכן דני את המכונית לבנק, להבטחת הלוואה שקיבל מהבנק. זאת לאחר שזייף את מסמכי הרכב, רשם בהם את הבעלות על שמו והצליח גם להביא לרישום שמו כבעלים במשרד הרישוי באמצעות מסמכים מזוייפים. הבנק ערך בדיקה אצל רשם המשכונות ולא מצא כי רשום משכון על מכונית של דני. הבנק בדק את מסמכי הרכב, וכן ערך בדיקה במשרד הרישוי. המשכון לטובת הבנק נרשם אצל רשם המשכונות.

לאחר חודש נוסף התקלקלה המכונית. דני מסר אותה לתיקון למוסך בבעלותו של אברהם. משהגיע דני לאחר יומיים לקבל את מכוניתו המתוקנת, הוא נדרש לשלם עבור התיקון סכום, אשר לדעתו היה מוגזם ביחס לתיקון שבוצע. דני סרב לשלם. על כן סרב אברהם להשיב לדני את מכוניתו. 

חלפה שנה. דני הפסיק לשלם לאוטו-לי את התשלומים שנותרו, וכן לא פרע את ההלוואה לבנק. המכונית עדיין בידי אברהם, אך אברהם לא הגיש כל דרישה או תביעה נגד דני לפרעון חובו. 

דונו בזכויותיהם הנוגדות של אוטו-לי, הבנק ואברהם ביחס למכונית, והכריעו ביניהן.

שיעור חזרה למבחן בקניין:





שאלה ראשונה:
אנחנו יודעים שיש מערבל ששייך לקבלני.

דני                             בנק                         בעל המוסך                             יעקב  
משכון מסווה           משכון משוכלל            עכבון                                 (עיקול)
                                                               (לתיקון האחרון)

*דני- מדובר במכר חוזר למשל: אני מוכר למישהוא את הדירה שלי תוך כדי התחייבות אני יכול למכור אותה בחזרה, לפי פס"ד קילומובו וקידוחי הצפון אנו רואים שמכר חוזר הוא בד"כ משכון מסווה , ובנסיבות שלנו יש חוב, זה אינדיקציה חד משמעית למשכון מסווה.

*בנק לאומי- יש משכון משוכלל, קבלני משכן את המערבל לבנק והוא נרשם     

*בעל המוסך- שלב א- בודקים מכוח מה קמה זכות העיכבון-  ס' 5 לחוק חוזה קבלנות+ ס' 19 לחוק החוזים תרופות הם מקימים את זכות העיכבון.  צריך לבדוק שהזכות הופעלה כדין אלמלא היא פוקעת.

בעל המוסך מעכב בעלות שני התיקונים- ס' 11ד לחוק המיטלטלין כאשר הנושה מוציא מרצונו את הנכס המעוכב פוקע העיכבון לאחר העיכוב הראשון הייתה הוצאה מרצון וע"פ פס"ד שדות התעופה נקבע שהעיכבון הוא רק על התיקון השני, פס"ד אוברזון לא חל ולכן העיכבון חל על התיקון השני. גבהה החוב הוא פחות מ 30,000 ₪, אך מצד שני המערבל בטון היא מכונה יקרה - מותר לעשות זאת ואם המיטלטלין לא ניתנים להפרדה מותר לעכב גם נכס יקר בגין חוב קטן אם היה שני פרטים אז היה צריך להחזיר. לבעל המוסך יש זכות עיכבון רק לטיפול השני. 
*יעקב -יש עיקול
בדיקת הצדדים:

!)  דני  מול הבנק -משכון מסווה נ' משכון משוכלל- לפי פס"ד שטוקני חל ס' 4 לחוק המשכון

המשכון המשוכלל גובר, אבל פרופ מיגל דויטש טוען שס' 4 לא חל אלא ס' 12 לחוק המטליטלין והוא נתן תמיכה בפס"ד כספי נ' נס, יכול להיות שחל כאו ס' 12 - עסקאות נוגדות במיטלטלין

ראשון בזמן גובר אלא אם כן הבנק עומד ב 3 התנאים המצטברים: א.תום לב ב.תמורה ג.פאן הקנייני.הבנק עומד ב- 3 התנאים ויש להתייחס לשיקול הצדק, ולכן יגבר במקרה זה.

2)בנק מול בעל המוסך- משכון משוכלל מול עיכבון- לפי פס"ד רשות שדות התעופה לפיה העיכבון גובר משני טעמים א. צורכי השוק ב.שיפור הנכס - שניהם מתקיימים ה ולכן העיכבון גובר
3)בעל המוסך מול יעקב - עיכבון מול עיקול- העיכבון גובר, כי לפי כללי הקניין זכות קודמת גוברת אלא אם כן השני עומד בשניהם. למשל בעסקאות נוגדות, עיכבון יש שאלה אם היא קניינית או לא אבל כאן לעיקול אין מעמד מיוחד ומעבר לזה אפשר לעשות היקש, אם עיכבון גובר על המשכון המשוכלל, ברור שהעיכבון גובר.

כעת צריך לדרג את הצדדים:

1. עיכבון 

2. משכון משוכלל
3. עיקול
4. משכון מסווה
לפי ס' 4 משכון לא משוכלל מפסיד לכל נושה אחר.

יש לשים לב למשמעות שיש תוצאות אחרות לפי ס' 4 או 12 - הדירוג יכול להיות שחל ס' 4 אם חל ס' 12 יש שינוי בדירוג הסופי מכיוון שאם מחילים את ס' 12 לפי פס"ד כספי נ' נס לדני יש זכות מין היושר והי גוברת על עיכול.

דירוג לפי ס' 12:

1.עיכבון

2.משכון משוכלל

3.משכון מסווה

4.עיקול

 כי זכות מין היושר גוברת אפילו העיקול נרשם לפי פס"ד אהרונוב ופס"ד נס. 

שאלה שנייה:
הכללים החלים הם: 

*פגיעה חיצונית וקיניינית- קודם כל פריצת החלון מהווה שינוי בחזות החיצונית לפי ס' 2(א) לתקנון המצוי שחל כאן כי אין תקנון נדרשת הסכמה של האסיפה כללית ברוב רגיל בפס"ד איליאס נ' שייפר נאמר שלא די בקבלת הסכמה ולהחתים מדלת לדלת צריך בקיום האסיפה.

אצלנו יש גם פגיעה קניינית ברכוש המשותף כי קירות חיצוניים הם רכוש משותף, ולצורך זה נדרשת הסכמת כולם, לפי פס"ד קדמי נ' קווין אסיפה יכול לאשר גם בדיעבד, אבל כאן יש שכנים שמתנגדים ולכן צריך 100% ולכן הפעולה הנ"ל היא בלתי חוקית.

נכתב שהשכנים מתנגדים לשינויים שעשה הקבלן במחסן- אין להתייחס למי שייך המחסן, השכנים מתנגדים לשינויים ולכן יש להתייחס לזה בלבד.

*שינוי יעוד- מדובר על מחסן שהפך למשרד והוא לא נכלל לפי ס' 2(א) לתקנון המצוי ולכן שינוי יעוד לא דורש את הסכמת האסיפה הכללית זה עניין פרטי של בעל הדירה, אבל אם יגרם לשכנים נזק כתוצאה משינוי היעוד, השכנים יכולים לתבוע בנזיקין- פס"ד שמע נ' סדובסקי, לוי נ' סמואל.

*השכן-  הכלל הוא שמדובר על פגיעה קניינית יש לבית המשפט שיקול דעת מצומצם ולכן בד"כ הוא יגן על הזכות הקניינית גם אם התובע פעל בחוסר תום לב. למשל פס"ד גרונפינקל נ' ארליך

אליאס נ' שייפר, רוקר נ' סלומון.

*בניית שירותים- אין כל בעיה לבנות שירותים
שאלה שלישית:

            בנק                                      שלמה                          רחל
 

התחיבות למשכנתה          זכות קיניינית          התחייבות למכר שילמה 90% +אין הערת אזהרה
+הערת אזהרה                  של שכירות                                לא ביקרה בנכס
בנק מול שלמה- התחייבת למשכנתא מול זכות קיניינית- חלים ס' 9 + 80 הכלל הוא שבנק גובר

אלא אם כן שלמה עומד ב-3 התנאים המצטברים א.תום לב ב.תמורה ג.חזקה

 במידה והוא עומד ב3 התנאים לפי ס' 9+80 שלמה הוא המנצח, אבל מכייון שעוסקים בעסקאות נוגדות צריך להתייחס לשיקולי צדק.

שלמה מול רחל- שוכר קינייני מול התחייבות למכר- יש לשים לב שלבנק יש הערת אזהרה וזה לא הגן עליו כי התחרות הייתה קניינית ללא רישום, כאן זה לא עסקאות נוגדות כי הראשון לא אובליגטורי, שלמה גובר כי זכות קניינית גוברת. בתחרות שלמה גובר. שלמה הוא שוכר

הזכיות האחרות יכולת לחיות עם השכירות.

בנק מול רחל- התחייבות למשכנתא מול התחייבות למכר- מדובר בעסקאות נוגדות הבנק גובר אלא אם כן רחל עומדת ב 3 התנאים: 1. היא לא רשמה 2.היא לא תמת לב- כי לא ביקרה ןלא רשמה (תום לב אובייקטיבי) 3. יש תמורה של 90% ולכן הבנק גובר. הערת אזהרה היא כן מגנה, יש להתייחס לשיקולי צדק ולא לגנץ כי הבנק רשם הערת אזהרה. ולכן הבנק גובר.

השכירות של שלמה תמשך עד סיומה אח"כ בא הבנק ורק אם רחל תרצה לקנות אפילו שייך שכירות ויש משכנתא.
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