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מהי הזכות האחרת במקרקעין ?

ביהמ"ש השלום לא מוסמך לדון אלא בחזקה שימוש וחלוקה במקרקעין. כל זכויות הקניין במקרקעין:

1) בעלות – היא לא בסמכות של ביהמ"ש כי היא זכות אחרת במקרקעין. היא תדון במחוזי. תביעה להצהרה על בעלות, תביעה לאכיפת חוזה מכר, וכל רישומי הזכויות בטאבו ידונו במחוזי כי מדובר בזכות אחרת במקרקעין.

2) משכנתא – אם מבקשים מביהמ"ש סעד לרישום משכנתא – הדבר יעשה בביהמ"ש המחוזי. אם אני רוצה להתווכח על מהות הזכות – נעשה זאת במחוזי, כי זה לא שימוש, חזקה או חלוקה. מדובר בזכות אחרת.
3) שכירות – רישום זכות שכירות – למחוזי. אם ברצוני להתווכח על עצם הזכות – יהיה מדובר על שימוש וחזקה, ועל כן בביהמ"ש השלום.
4) זיקת הנאה – שימוש במקרקעין בלי זכות להחזיק בהם. כדי לרשום על שמי זיקת הנאה – יש לפנות למחוזי. נאמר שרצוני להתווכח על עצם הזכות – נגיש את התביעה בביהמ"ש השלום, כי מדובר בסוג של שימוש.
5) זכות קדימה – כשהצד השני התחייב בפני שהוא ייתן לי זכות ראשונים למכור את הנכס לכשהוא ימכור אותו. אם אני רוצה לרשום זכות קדימה – אני אפנה למחוזי מכוח סמכותו השיורית. אם אני והצד השני מסוכסכים על עצם הזכות – גם נדון במחוזי. 
6) הערת אזהרה – מדובר על משהו אחר במקרקעין – משהו מניעתי – ולכן יש להפנותו למחוזי מכוח סמכותו השיורית.
כשנעשה חוזה לרכישת דירה, והדירה הזו לא רשומה בטאבו. אז פורץ סכסוך והקונה מבקש כי שמו ירשם על הדירה. עלתה השאלה: האם הסמכות העניינית תיקבע כמו שקובעים סמכות עניינית במקרקעין (שימוש, חזקה וחלוקה), או שמא עקב אי-הרישום מדובר על זכות אובליגטורית ויתייחסו אליה כאל מיטלטלין. ביהמ"ש המחוזי אמר שאין צורך להיכנס בדקדוקי דקדוקים וברור כי מדובר במכר דירה, על כן יש להתייחס אל המקרה כאל מכר מקרקעין (לשם קביעת הסמכות העניינית לדון במקרה). ביהמ"ש העליון קבע אחרת. בפס"ד יהודה ושומרון השקעות במקרקעין ופיתוח בע"מ דן יחיד השופט אור, ושם הוא קבע, כי דירה שאינה דירת טאבו, רואים אותה כמיטלטלין, ועקב כך יבחנו את שווי לשם קביעת הסמכות. סיכום סמכויות השלום:
1) תביעות כספיות שלא עולות על 2.5 מיליון ₪.

2) מיטלטלין ידונו עפ"י שווים. אם לא ניתן להעריך את השווי – התיק ילך למחוזי.
3) במקרקעין – תביעות פינוי יחשבו כחזקה ושימוש. מטרד, השגת גבול – חזקה ושימוש. הכל תוך שמירה על גוף הנכס. אם זה לא תוך שמירה על גוף הנכס – למחוזי.
4) פירוק שיתוף במקרקעין – יהיה בשלום כי מדור על חלוקה.
סמכות מחוזית

ס' 40 לחוק ביהמ"ש הוא תמונת מראה של הסמכויות שאין בשלום. 

"בית משפט מחוזי ידון באלה :
(1) כל עניין אזרחי או פלילי שאיננו בסמכותו של בית משפט שלום. בתביעה-שכנגד אזרחית מוסמך לדון בית משפט מחוזי אף אם אותו עניין או אותה תביעה הם בסמכותו של בית משפט שלום ואולם אם היתה התביעה שכנגד בסמכותו של בית משפט לענייני משפחה, רשאי בית המשפט להעביר את התביעות לבית משפט לענייני משפחה שבאזור שיפוטו היתה מוגשת התביעה 
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שכנגד, יהא שוויה אשר יהא, אם לדעתו הצדק והתועלת בהעברה עולים על הפגיעה בעניינו של אדם אחר שהוא צד לתובענה.
(1א) עתירה מנהלית, ערעור מנהלי ותובענה מנהלית, לפי חוק בתי משפט לעניינים מנהליים.
(2) כל עניין שאיננו בסמכותו הייחודית של בית דין אחר. בעניין הנתון לסמכותו המקבילה של בית דין אחר יהיה בית המשפט המחוזי מוסמך לדון כל עוד אין אותו בית דין דן בו ואם העניין אינו נתון בסמכותו של בית משפט שלום.
(3) ערעורים על פסקי דין ועל החלטות אחרות של בתי משפט השלום".

למחוזי יש סמכות שיורית: כל מה שלא נמצא בשלום נמצא בסמכותו. כל מה שמעל 2.5 מיליון ₪ ימצא בסמכותו. תביעת מקרקעין שהיא לא בנושא שימוש, חזקה או חלוקה – במחוזי, וגם כל השאר אם זה לא תוך שמירה על גוף הנכס. ישנם גם חוקים מיוחדים המקנים סמכות ראשונית למחוזי. דוג' לכך ניתן למצוא בדיני החברות. סמכות נוספת של המחוזי – ערעורים על פס"ד של ביהמ"ש השלום. לגבי תביעה שכנגד, חוק ביהמ"ש קבע הוראות מיוחדות. ביהמ"ש שלום מוסמך לדון בתביעה שכנגד שנושאה שאוב מהתביעה העיקרית או שהיא נובעת מאותן נסיבות של התביעה העיקרית – ידונו באותו ביהמ"ש (יהא סכום התביעה אשר יהא). אפשרות שנייה להשאיר תביעה בביהמ"ש השלום, אם הנושאים לא קשורים, היא אם השווי של התביעה שכנגד לא עולה על 2.5 מיליון ₪. כל תביעה שכנגד שהוגשה במחוזי נשארת במחוזי. אם במהלך הדיון ביהמ"ש מגלה שאין לו סמכות עניינית, ס' 79(א) קובע כי יש להעביר את הדיון לביהמ"ש המוסמך. ס' 79(ב) קובע שביהמ"ש שאליו הגיע התיק, לאחר גילוי הטעות, לא יעביר אותו עוד. הרעיון הוא שסמכות היא ערך, אך אסור לטרטר את הצדדים.

מבחן העיקר והטפל

כאשר התובע רוצה סעד אחד, בודקים אותו לפיו מחליטים, כך אין בעיה. אין בעיה גם אם התובע תובע 2 סעדים ושניהם נמצאים באותה הסמכות. 

פס"ד טובי נ' רפאלי: התובע ביקש מס' סעדים שחלקם בסמכות המחוזי וחלקם בסמכות השלום. לעניין זה המציאה הפסיקה את "מבחן העיקר והטפל" שאומר שהטפל הולך אחר העיקר. צריך לעיין בסעדים המבוקשים ולפי זה להחליט איזה סעד הוא הסעד העיקרי ואיזהו הטפל, ולפי זה לקבוע היכן תוגש התביעה. שני הסעדים ידונו יחדיו.

פס"ד קלקודה נ' אגד: שם סוכר ביקש 2 סעדים נגד המשכיר. הראשון היה רישום זכות שכירות על שמו בטאבו. הסעד השני היה חזקה ושימוש בטאבו. ביהמ"ש בדק מה טפל ומה העיקר וקבע כי הרישום טפל (כי לא חייבים לרשום זכות שכירות), לכן הרישום טפל לחזקה וכל המקרה ידון יחד בביהמ"ש השלום.

פס"ד לוי נ' עקריש: פס"ד זה יצר חריג לכלל שהטפל הולך אחר העיקר. החריג הוא כאשר מדובר במקרה שחלק מהסעדים הם כספיים וחלק לא. שם תבעו קבלן לאכיפת חוזה מכר - עניין זה בסמכות המחוזי, וגם תבעו החזר תשלום שכר דירה כתוצאה מהפרת החוזה - ועניין זה היה בסמכות השלום. לכאורה עפ"י מבחן העיקר והטפל היינו אומרים כי סעד האכיפה הוא העיקרי, אך השופט זוסמן אמר שבמקרה הזה, אין כלי אובייקטיבי להחליט מה העיקר ומה הטפל, כיוון שמדובר בסעדים שונים, לכן יש לפצל את התביעות. כסף יוגש לביהמ"ש שבסמכותו (עפ"י הסכום הכספי), ואכיפה למחוזי. פס"ד זה אומץ שוב בעליון, למשל בפס"ד הפדרציה הישראלית נ' רחל שוורץ.

סמכות מקומית

סמכות זו קשורה לחלוקת עבודה אופקית. את המדינה חילקו ל-6 מחוזות:

1) ירושלים. 2) ב"ש. 3) חיפה. 4) נצרת. 5) ת"א. 6) מרכז.
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ביהמ"ש מחוזיים יש חמישה, וכל ביהמ"ש מחוזי שולט על אחד המחוזות (ביהמ"ש המחוזי בת"א שולט גם על ת"א וגם על מחוז מרכז). לכל ביהמ"ש שלום שבאותו מחוז יש סמכות מקבילה באופן שאם משהו נכנס לגדר הסמכות המקומית באותו מחוז, ניתן להתדיין באותו נושא בכל ביהמ"ש שלום באותו מחוז. יש הבדל בין סמכות מקומית לבין סמכות עניינית. סמכות עניינית היא מהותית וקוגנטית במובן זה שגם אם בעלי הדין יסכימו ביניהם למסור את הסכסוך לביהמ"ש שלא מוסמך, העניין לא יתקבל. הסמכות המקומית היא דיספוזיטיבית. הצדדים יכולים להגיע להסכמה שאותה יכבד ביהמ"ש. אם לא הועלתה טענה של היעדר סמכות מקומית בהזדמנות הראשונה לא יהיה ניתן להשמיע את הטענה הזו בשל מאוחר יותר. לא טענתי בהזדמנות הראשונה = וויתרתי.

כיצד בוחרים את מקום השיפוט ?

1) שלב I: לבדוק אם יש הוראה ספציפית בחוק הרלוונטי האומרת לי לאן להגיש. לדוג': החוק לתיקון גיל קובע כי התביעה בנושא תוגש במחוז שבו מקום מושבו של המבקש. דוג' אחרת: חוק הירושה קובע שצריך להגיש תביעה בנושא באזור שבו היה מושבו של המוריש במותו. 

2) שלב II: אם אין חוק מיוחד, פונים לתקנות 3-6 לסדר הדין האזרחי. תקנה 3 מדברת על תביעות שאינן במקרקעין, והיא נותנת 5 מקומות שיפוט אלטרנטיביים, כשהבחירה בידי התובע. אם בחירתו נופלת לאחת מהאלטרנטיבות, לנתבע לו יכולה להיות טענה.
1) החלופה הראשונה: מקום מגוריו או מקום עסקו של הנתבע. הפסיקה הרחיבה אפשרות זו, וקבעה כי אם מדובר על חברה שלה יש סניפים, אם אני תובעת סניף במחוז אחד, אני יכולה להגיש את התביעה בכל ביהמ"ש הקיימים במחוזות שבהם יש סניף לחברה. פס"ד הסנה חברה לביטוח נ' רוטבן: שם נקבע כי סוכן ביטוח העובד עבור חברת ביטוח נחשב כמקום עסקים של חברת ביטוח.
2) החלופה השנייה: מקום יצירת ההתחייבות. במקום שבו נוצרה ההתחייבות ניתן להגיש תביעה.
3) החלופה השלישית: המקום שנועד או שהיה מכוון לקיום ההתחייבות.
4) החלופה הרביעית: מקום מסירת הנכס. 
5) החלופה החמישית: מקום המעשה או המחדל שבשלו תובעים.

תקנה 3(א1): אומרת כוונת התיקון היתה לעזור לנתבעים מול תובעים שהם גופים גדולים (כמו בנקים וחב' ביטוח). אם הנתבע גר באילת, והתובע הגיש תביעה בת"א (אולי כי שם היה מקום יצירת ההתחייבות), אומרים לתובע (אם הוא חב' גדולה) ללכת לכיוון הנתבע ולחפש את הסניף הקרוב יותר לנתבע.

תקנה 3(ב): אומרת שגם אם החלופה מתקיימת רק לגבי אחד הנתבעים, היא תקנה סמכות מקומית לאותו מקום לגבי כולם.

תקנה 4: תביעה שהיא אך ורק במקרקעין – תוגש אך ורק לביהמ"ש שבאזור שיפוטו מצויים המקרקעין. לנשיא ביהמ"ש השלום יש שיקול דעת להעביר את התביעה באותו המחוז. עניין זה כתוב בס' 49 לחוק ביהמ"ש. ס' זה שונה מס' 78 המקנה סמכות להעביר תיק מביהמ"ש שלום למחוזי.

תקנה 6: אם לא נמצאה שום סמכות מקומית, יש להגיש את התביעה בירושלים.

* יש להעלות טענות נ' סמכות מקומית מיד באפשרות הראשונה, כי אם לא טוענים, אנו נתפסים כמי שמסכימים לסמכות המקומית.

תקנה 5: מדברת על הסכמה לשיפוט. היום מקובל לקבוע בחוזים מקום שיפוט. התקנה מבחינה בין הסכם שיפוט רגיל (מקביל) לבין הסכם שיפוט ייחודי. הסכם שיפוט רגיל הוא שקובעים כי במקרה של סכסוך הוא יידון בעיר מסוימת. במקרה כזה, הסמכות היא  גם  לביהמ"ש המסוים, אך בנוסף לו אפשרי להגיש תביעה 
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לכל ביהמ"ש העומד באחת החלופות. הסכם שיפוט ייחודי הוא הסכם בין בעלי הדין, לפיו במקרה של סכסוך תוגד תביעה אך ורק לביהמ"ש מסוים. במקרה כזה ביהמ"ש יכבד את ההסכמה הייחודית, וקביעת התקנות לא יחולו. בפס"ד מולוטולוק נ' רב בריח: נקבע כי תניית שיפוט אינה תנאי מקפח בחוזה אחיד. פס"ד לוי נ' פולג: שם היה סכסוך בין בעלי דירות בגבעתיים. הסכסוך הביא להגשת תובענה לביהמ"ש השלום בירושלים שבה עתר התובע שמתגורר בירושלים לחייב את שכנו מגבעתיים לשלם לו על ירידת ערך של דירתו בגין מחסן שהשכן בנה בפלישה לשטח שלו, וכן לשלם לו שכר ראוי. עלתה השאלה האם חלה על המקרה שלפנינו תקנה 3(א)(3) ונראה במקום המגורים של התובע בירושלים כמקום שנועד לקיום ההתחייבות. השופט התייחס לתקנה מס' 44 לחוק החוזים בצירוף ס' 61(ב). ס' 44 קובע כי חיוב שלא הוסכם על מקום קיומו, יש לקיימו במקום עסקו של הנושה, ואם אין לו מקום עסק, אז במקום מגוריו הקבוע. לכן, אמר השופט שלמה לוין, כי מוטלת החובה על המזיק לשלם את הפיצויים לשלם במקום מושבו – בירושלים, ועל כן תביעתו הוגשה במקום הנכון. הבעיה שנובעת מפס"ד היא שכל התביעות הכספיות יכולות להיות מוגשות במקום מגורי התובע ולא הנתבע כפי שקבע החוק. השופט לוין השתמש בס' השלמה של חוק החוזים על מנת לקבוע את הסמכות המקומית – וזה הדבר הבעייתי.
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