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מועד א                                                                                                                                                                      כ"ז שבט תשס"ז (15.2.2007) 

פתרון בחינה בדיני קניין תשס"ז סמסטר א' מועד א' / פרופ' שלום לרנר

זכויות צחי: המקרקעין היו רשומים בפנקסי המקרקעין על שם אילן, והוא מישכן את זכויותיו לצחי. מישכון זכויות במקרקעין טעון רישום בטאבו ולא אצל רשם המשכונות (סעיף 91 לחוק המקרקעין. נאמר בכיתה במסגרת הדיון בפרשת טפחות- פרח). לפיכך, לצחי משכנתא לא רשומה על הדירה.

זכויות אמיר: קונה לא רשום, שגם לא רשם הערת אזהרה לטובתו.

זכויות אייל: העסקה בין אייל לבין אמיר נראית כמשכון מוסווה. מעידה על כך העובדה שאייל אמור לקבל את ההחזקה בדירה רק בתום תקופת האופציה. משום כך, אף שאייל נרשם בטאבו כבעלים של הדירה., יש לו  משכנתא לא רשומה בלבד (הלכת שוויגר).

זכויות צבי: צבי אינו יכול ליהנות מתקנת השוק שבסעיף 10 לחוק המקרקעין, אף שהסתמך על המרשם, משום שלא היה תם לב עד למועד רישום הדירה בטאבו (הלכת סונדרס). לעניין סעיף 10, רישום נחשב רישום הזכות עצמה ולא רק הערת אזהרה בגינה. ללא תקנת שוק, אייל לא יכול להעביר לצבי יותר משיש לו עצמו. לפיכך לצבי משכנתא לא רשומה בלבד. 
מן המקובץ עולה: לצחי- משכנתא לא רשומה, לאמיר- מכר לא רשום ולצבי- משכנתא לא רשומה.

לפי כללי העסקאות הנוגדות (בסעיף 9 לחוק המקרקעין), ככלל, הראשון בזמן, שהוא צחי, עדיף, אלא אם בעלי העסקאות המאוחרות רשמו בטאבו את זכותם בדירה בתום-לב ובתמורה. ואולם, על פי הלכת גנז, מי שלא רשם הערת אזהרה לזכותו וגרם עקב כך "לתאונה משפטית", יפסיד את זכותו כלפי בעל עסקה נוגדת מאוחרת, אפילו לא מילא הלה אחר שלושת התנאים האמורים. אמיר לא רשם הערת אזהרה, וצחי רשם את זכותו במקום שלא מביא את הזכות לידיעת אחרים. לפיכך, הכף נוטה לטובת צבי. 

