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משך המבחן: שעתיים וחצי

המבחן עם חומר פתוח

בתאריך 1/1/12 נחתם בתל-אביב חוזה מכר בין המוכרת :חברת עושר בע"מ ,שיש לה סניפים עסקיים בירושלים ובאר שבע (להלן:"המוכרת"), לקונה-רותי ,המתגוררת בירושלים  (להלן:"הקונה").
על פי החוזה ,המוכרת שיש לה זכויות בעלות במקרקעין במגרש בהרצליה פיתוח והיא מתחייבת לבנות במגרש בניין משרדים ,מכרה לקונה זכויות בנכס מקרקעין בשטח של כ- 80 מ"ר שישמש את הקונה למשרד ,תמורת 5 מליון ₪. המוכרת התחייבה לרשום את המבנה שייבנה על המגרש כבית משותף ולהעביר את הזכויות במשרד בלשכת רישום המקרקעין על שם הקונה.
לאחר חתימת החוזה, התברר לקונה כי מתשריט הבית המשותף שנרשם בלשכת רישום בתים משותפים,נגרע משטח המשרד שרכשה שטח של כ-20 מ"ר (להלן:"השטח הנגרע"),שסומן בתשריט (השטח הנגרע) כמסדרון ציבורי .כן התברר לקונה כי המוכרת עומדת לרשום את הזכויות במגרש בלשכת רישום המקרקעין  על שמה של המוכרת  ולמכור את כל המשרדים האחרים לצדדים שלישיים,ואתם חוששים שאז לא יישארו שטחי משרד שניתן יהיה לתת לכם,במידת הצורך, במקום השטח שנגרע.
כעורכי דין חדשים ומצליחים ,ששמם יצא לפניהם, במיוחד לאור הקורס בדיון אזרחי שלמדו, הקונה שכרה את שירותיכם המקצועיים וטענה בפניכם כי המוכרת הפרה את חוזה המכר.
הקונה מבקשת מכם לנקוט הליכים משפטיים שיבטיחו ויאכפו את זכויותיה המלאות כפי שנרכשו על ידה בחוזה המכר, באופן שהזכויות שרכשה במשרד,כולל השטח הנגרע, יירשמו על שמה בלשכת רישום המקרקעין,ובכל מקרה יירשמו על שמה זכויות בשטח המלא של המשרד שנרכש על ידה בחוזה המכר (80 מ"ר). 

1. איזו/איזה הליכים משפטיים:תביעה/תביעות ,בקשה/בקשות ,תגישו בשם הקונה ,היכן תגישו הליכים אלו, ובאיזה ערכאה?

2. לאחר הגשת התובענה ,התברר לכם, כעורכי הדין של הקונה, בישיבה מקדמית שהתקיימה בבית המשפט,  מפי ב"כ המוכרת (שטענה שהקונה כלל לא רכשה את השטח הנגרע של המסדרון ושלכל היותר מדובר בטעות שנפלה בתשריט), כי המוכרת פנתה ,באמצעות בא כוחה, למפקחת על רישום המקרקעין בתל-אביב ,בבקשה לקבל עמדתה בשאלה האם ניתן לכלול את השטח הנגרע מהמשרד שהינו במחלוקת בין הצדדים ביחידת המשרד שרכשה הקונה והמפקחת השיבה שלא ניתן יהיה לכלול את השטח הנגרע בתוך שטח המשרד שנרכש על ידי הקונה ,שכן אין אפשרות להצמיד למשרד מסדרון המוביל למדרגות החירום.
מהמתואר לעיל, אתם מבינים שיש סיכוי שרצונכם להביא לאכיפת חוזה המכר,שזו העדיפות הראשונה מבחינתכם, ולכך שהמוכרת תמכור לכם משרד של 80 מ"ר אולי לא יתממש ושטענותיכם לעניין זה אולי לא יתקבלו .

יש בידיכם חוות דעת שמאי שאם אכן לא ניתן יהיה להחזיר את השטח הנגרע למשרד, אזי, הנזק הנאמד לקונה יעמוד במקרה כזה על סדר גודל של כ-2.5 מליון ₪.

אילו הליכים משפטיים באפשרותכם לנקוט ומה השיקולים בבחירת הליכים אלו?

3. מה יחליט/יפסוק לדעתכם בית המשפט ,לגבי ההליכים המשפטיים שבאפשרותכם לנקוט לפי שאלה 2?

4. בהנחה שבית המשפט דחה את כל בקשותיכם לפי שאלה 2, וחייב אתכם בתשלום שכר טרחת עורך-דין בסך 20,000 ₪ בתוספת מס ערך מוסף כדין, והתובענה שלכם, לפי שאלה 1, ממשיכה להתנהל בבית המשפט.

אתם מעוניינים לתקוף לאלתר את החלטות בית המשפט הנ"ל, מהר ככל שניתן, ושלא יינתן פסק-דין בתובענה ויהיה מעשה עשוי .

מה תעשו?
בהצלחה!!!
