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בס"ד
פתרון מבחן מועד א' – סמסטר א' ,תש"ע
דיני קניין/ד"ר מרים ביטון
להלן פתרון מוצע (בנקודות בלבד) למבחן. אין בנקודות המצוינות כדי למנוע את ההערכה  המתחייבת מתשובה טובה במיוחד או לקויה במיוחד.  

שאלה 1: 65 נקודות 
חלק  א': 15 נקודות – ניקוד על הנקודה השלישית להלן; שתי הנקודות הראשונות כרוכות בשאלה השנייה.
מערכת היחסים בין אהרון – אבני:
· עסקת שכירות לגבי מקרקעין לא בנויים, למשך שש שנים + אופציה להארכה ל- 5 שנים נוספות (סה"כ 11 שנים). מכאן, שעסקה זו טעונה רישום וטעונה רישום הערת אזהרה. העסקה טעונה רישום מכיוון שמדובר בשכירות מעל 10 שנים ולפי חוק המקרקעין (סעיף 79) וחוק הגנת הדייר (סעיף 152) המדובר בשכירות שמחייבת רישום לכל דבר ועניין.  
· מהות האופציה שהוענקה לאבני. אם הזכות להאריך את החוזה נתונה בידי אבני בלבד, חוזה השכירות הוא ל – 11 שנים.  אם האופציה תלויה בהסכמת אהרון, השכירות למעשה היא ל- 6 שנים. אם זו רק ל-6 שנים הרי שאז השכירות גם טעונה רישום שכן מדובר בשכירות מקרקעין לא בנויים וחוק הגנת הדייר אשר האריך את הפטור מרישום שכירות עד 10 שנים לדירה ובית עסק, לא יחול על מקרקעין לא בנויים. לפיכך, שכירות זו חייבת ברישום מכוח סעיף 79 לחוק המקרקעין. לדיון זה יש השלכה לעניין הזכויות של ריחנית בקרקע, כפי שיוצג להלן. 
· שכירות המשנה לריחנית. על מנת שניתן יהיה להכשיר את השכירות, על אבני להוכיח כי השכירות עומדת בתנאים שנקבעו בסעיף  22 לחוק השכירות והשאילה, תשל"א-1972. כלומר, יש לבחון האם הסירוב של אהרון להשכיר את הקרקע לריחנית הינו סירוב סביר או בלתי סביר. בחינה זו תעשה על פי טעמים סובייקטיביים ואובייקטיבים. יש לדון במבנה הסעיף וסמכות בית המשפט להתערב במחלוקת. יש מקום לדון בבסיס לחשדו של אהרון באשר לכוונותיה של ריחנית לגדל מריחואנה ולא צמחי תבלין. 
חלק ב': 30 נקודות – יש לוודא ששתי הנקודות שמופיעות בחלק א' לעיל מופיעות בדיון בחלק ב' שכן אלה חיוניות לצורך ניתוח השאלה בחלק ב'. 
· זכויותיה של ריחנית – ריחנית נכנסת לנעליים של אבני בשכירות המשנה. על כן, היא בעלת זכות שכירות חוזית במקרקעין. (זכות שכירות לא רשומה; ללא הערת אזהרה). אם האופציה (שעוברת מהחוזה של אבני) להארכה היא בהסכמת ריחנית בלבד, ריחנית קושרת את הבעלים (הישן והחדש) לתקופה של 7 שנים (שהרי היא נכנסת לנעלי אבני כעבור 4 שנים). מכאן שהעסקה טעונה רישום וטעונה רישום הערת אזהרה. רישום נדרש כיוון שמדובר במקרקעין לא בנויים ולכן סעיף 152 לחוק הגנת הדייר הפוטר מרישומה של שכירות עד 10 שנים לא יחול על שכירות זו כיוון שאין המדובר בדירה או בית עסק. בחלופה זו אי רישום הערת אזהרה על ידי ריחנית הכשיל את אליהו. חובתה של ריחנית לרשום הערת אזהרה נגזרת מחובת תום הלב האובייקטיבית שנקבעה בפסק דין גנז. לפי פרשנות זו, אי רישום הערת אזהרה על ידי ריחנית גרם לתאונה של ההתקשרות עם אליהו ולכן אליהו גובר.   
· אפשרות חלופית היא שריחנית (הראשונה בזמן) נכנסת לחוזה לאחר ארבע שנים. כלומר נשארה לה יתרה של 2 שנים + אופציה להארכה של חמש שנים נוספות. אם האופציה היא בהסכמת שני הצדדים (אהרון וריחנית), ריחנית פטורה מרישום שכן עסקת השכירות שלה היא לשנתיים בלבד (סעיף 79 לחוק המקרקעין). ומכאן, בהתנגשות בין ריחנית לאליהו היא גוברת ללא צורך בסעיף 9 שכן יש לה עסקת קניין מושלמת.  היא שיכללה קניין ולאחר מכן בוצעה עסקה עם אליהו למכר המקרקעין. אליהו יהיה כפוף לעסקת השכירות שבוצעה עימה בנקודת הזמן המוקדמת יותר. לאחר סיום תקופת השכירות הוא יוכל לקבל זכויות מלאות בנכס. 
·  ההסכם עם אליהו – ההסכם בין אהרון לבין אליהו מאוחר בזמן להסכם עם ריחנית, ששילמה תמורה חלקית. אם היינו אומרים שמדובר בשכירות טעונה רישום על ידי ריחנית שלא נרשמה, היינו נכנסים לסיטואציה של עסקאות נוגדות לפי סעיף 9 לחוק. אליהו שילם את מלא התמורה אך אין השלמת עסקה לצורך סעיף 9 שכן יש רק הערת אזהרה לטובת אליהו ולא שיכלול ברישום. 
חלק ג': 20 נקודות
· כאן נדרשתם לבדוק האם אליהו יכול לפנות את ריחנית והאגרונום מהנכס עם הגיעו לביקור בנכס. נראה שכאן התשובה תלויה בקביעה האם אליהו מחזיק כדין ויכול לעשות שימוש בסעיפי חוק המקרקעין הנוגעים להגנת הבעלות והחזקה. אם לפי תנאי השכירות ריחנית גוברת, הרי שאליהו לא יוכל להפעיל את סעיפי הגנת הבעלות והחזקה שכן הוא אינו מחזיק כדין. אם לעומת זאת, אליהו גובר לפי החלופות שנדונו לעיל, התשובה תלויה במועד ביקורו של אליהו בנכס. אם מדובר בפלישה "טרייה" כאמור בסעיף 18 לחוק המקרקעין הרי שאליהו יוכל לפנות את ריחנית והאגרונום ולעשות שימוש במשטרה לצורך כך. אם הפלישה אינה בגדר סעיף 18 לחוק, הוא לא יוכל לעשות זאת ויצטרך לפעול בהתאם לסעיפי הגנת הבעלות והחזקה (הגשת תביעה לסילוק יד לפי סעיף 16 ואף 17 – ראו יוסף נ' עוקשי).  אם אליהו פעל כנגד ריחנית שלא כדין, היא תוכל כמובן לפעול מכוח סעיפי החוק השונים בדומה לניתוח באשר לאליהו. 
· לעניין השימוש באיתן בנו של אליהו לצורך פינוי ריחנית והאגרונום – היה מקום לדון בשאלה העקרונית האם שימוש באחרים לעשיית דין עצמי מותרת. נראה שבאופן כללי, וכפי שנדון בכיתה באורח מפורט, יש אי נוחות כללית עם סעיף עשיית הדין העצמי. בנוסף, הרציונל הבעייתי שהצדיק עשיית דין עצמי הוא זה שלבעלי נכס ישנה נטייה להגן על נכסיו ולכן בא המחוקק ואיפשר להם לעשות את הפעולה האימפולסיבית הטבעית. קשה לראות כיצד רציונל זה יכול להתקיים ביחס לבנו של אליהו, איתן, שכן לא ניתן לראות בו מישהו שיש לו את אותה נטייה אימפולסיבית. בונוס: אם אליהו מוגבל ביכולתו להפעיל דין עצמי בגלל מוגבלות פיסי או חולשה, גם כאן ניטה לומר שראוי מאותה הסיבה שאליהו לא יעשה דין עצמי אלא יעשה שימוש במשטרה.
שאלה 2: 20 נקודות
חלק א':  10 נקודות
· דיון בתנית שימור בעלות האם שימור בעלות אמיתי או משכון מוסווה לפי הלכת קידוחי הצפון. 
· אם שימור בעלות, האם מותר לבעלים להשיג גבול במקרקעין על מנת ליטול בדין עצמי את המיטלטלין (הגופיות).  דיון בסעיפי הדין העצמי ותחולתם על מיטלטלין. 
· בונוס: דיון בשאלה העקרונית של השגת גבול במקרקעין על מנת ליטול בדין עצמי מיטלטלין. 
· נראה שבמקרה צריך לפנות לבית המשפט. לא מתקיים רציונל הפעולה האימפולסיבית וככל הנראה עברו 30 יום ולכן אין מקום לסעד של דין עצמי זאת ועוד, ביחס למיטלטלין מן הראוי לפרש בצמצום את סעד עשיית הדין העצמי. 
· אם משכון מוסווה, הרי עדיין בעל זכות בנכס, אך לא בהכרח בעל זכות להחזיק בנכס שכן משכון אינו זכות הכרוכה בהחזקה. בונוס: בצריך עיון האם בעל משכון יכול להפעיל את הסעיפים של עשיית דין עצמי.
חלק ב': 10 נקודות
· אם זה משכון, הרי שאין צורך בתקנת השוק כדי ש"סחורה פיצוץ" תזכה בגופיות שכן "גופיות לגבר" לא רשמה את המשכון והוא תקף רק בין הצדדים בלבד (בהנחה שסחורה פיצוץ לא ידעה ולא היה עליה לדעת על המשכון בנסיבות). 
· אם זה תניית שימור בעלות יש צורך בתקנת השוק על מנת להתגבר על זכות הבעלות של "גופיות לגבר" שכן "גבר גבר" העבירה יותר זכויות משהיו לה בגופיות שרכשה מ"גופיות לגבר". דיון בתנאי תקנת השוק; "שוק פתוח"; יסוד התמורה.  כאשר מדובר במכירת חיסול נראה שמחיר תמורה נמוך מקיים את יסוד התמורה ואינו מעיד על חוסר תום לב מצד הרוכש.
שאלה 3: 15 נקודות
מדובר בשאלת מחשבה. הדין ללא ספק מכיר ברעיון שתפישה עשויה לשמש בסיס להענקת בעלות. ביטוי לכך במשפטנו נוכל למצוא, למשל, בחוק המיטלטלין, הקובע בסעיף 3 כי "מיטלטלין שאין להם בעל יכול כל אדם, בכפוף לכל דין, לרכוש את הבעלות בהם בתפישתם תוך כוונה לזכות בהם". מה מצדיק את הכלל? נראה שההצדקה הינה הכלל הפשוט של כל הקודם זוכה. אך נראה שקל להתנגד לכלל יותר מאשר להצדיקו. "הצדקנות שבחטפנות" כינו תיאוריה זו מתוך זלזול. על שום מה נכון להעניק בעלות למי שהזדרז והקדים לתפוס חבל ארץ. בנוסף, מתעורר קושי באשר לתפישה של מקרקעין ומה משמעותה.
