שלום לכולם כפי ששמתם לב השיעור של ה 29/12 לא בנמצא בנפרד אני מצרף את השיעור של ה 29 – זה השיעור של משה – ואני מקווה שהוא יועיל – אי מזהיר מאש שיכו להיות שפיספתי חלק מדבריו למרות שהעיקר נמצא – הבהצלחה ערן בן עזרא 

\29/12/04  

תקנות שוק מטלטלין

תקנת שוק נועדה למקרה שבו נכס יצא מרשותו של הבעלים או מרשותו או שלא מרשותו (מגניבה או מהפקר) . בפועל לא בודקים את הבעלים הרשום ואנו מטילים את חובת הבדיקה ואת ת"ל על הרוכש במידה והוא עומד בתנאים הוא יתגבר על אותה בעייה שנוצרה לו . 

סע' 34 לחוק המכר – מונה כמה רכיבים 

1)נכס נד (רק נכס מוחשי פיזי) 

2)הקנייה של נכס בתמורה . 

3)תום הלב סוביקטיבי צריך להתמשך עד העברת הבעלות . 

4)התאמת המוכר לממכר ובמהלך העסקים הרגיל. 

פ"ד כנען – אסתר קונה תמונה מסוימת ב 250 ₪ היא מחליטה שהמסגרות יותר יקרות מהתמונות . ואז היא מגלה מדבקות על התמונות שמשייכות אותן למוזאון בניו יורק . מתברר שהתמונות היו מבוטחות על ידי ממשלת ארצות הברית ועכשיו ממשלת ארצות הברית דורשת אותן חזרה. יש כאן דיון האם נפעיל את תקנת השוק . המחוזי קבע שיש להחזיר את התמונות לארצות הברית העליון קבע כי התמונות שייכות לארצות הברית וכך גם נקבע בדיון הנוסף . 

היו כמה מנגנונים שהצדיקו את החזרת התמונות . השופט אור פיתח אחד מהם וזוהי ענין של טעות משותפת, ממשלת ארצות הברית באה במקום המוכר וכך מעולם לא היה מכר . כאן אפשר לבצע ביטול הדדי בגין טעות יסודית בחוזה . 

התאמת המוכר לממכר – בעצם אין כאן התאמה של המוכר לממכר, האם המוכרת היא מסוג המוכרים אשר מוכרים תמונות . מאחר והתמונות היא תמונות מסוג קיטש ולא מסוג אומנות . טיעון מוזר שלא התקבל על ידי כלל השופטים . 

תום הלב – יש אבחנה בין שופטים יש כאלה הגורסים שהיא היתה תמת לב אבל כאן בוחרים את התום לב האוביקטיבי הקיצוני שיכול להיות שאותה אסתר שעמדת בתוקף על זכותה מתוך סע' 34 זו עמידה שלא בתום לב על זכות קנינית . שכן היא יודעת שהתמונת שוות הרבה יותר . 

התמורה – הייתה התלבטות האם הייתה כאן תמורה ממשית .  האם התמורה היא באותו זמן שביצעו את המכר (שהייתה סבירה בזמנו) או שהתמורה היא סוביקטיבית בדיעבד . הדעות מתחלפות שוק פשפשים הוא שוק מציאות – שיש סיכוי למצוא מכר שהערך שלו הוא גבוה יותר ממה שהוא מוצע . כל מי שאומר כי עורכים בדיקה בדיעבד שולל את המציאות של שוק הפשפשים.  

רוב השופטים דורשים שתום הלב הוא אוביקטיבי ובדיבעבד . הרעיון הוא שאסתר זכתה במתת שמיים . השופט חשין גורס כי תקנת שוק נועדה להגן על הבעלים המקורי ולהגן על השוק היא לא נועדה כי אדם יזכה ברווח ענק מתוך מתת שמיים . 

תקנת שוק במקרקעין 

במקרקעין מאד נוטים להגן על הבעלים רשום של המקרקעין . 

אלמנט נוסף הוא המרשם רישום המתנהל ע"פ חוק של כל הקרקעות במדינה . הרישום זה יהיה נכון ורוצים לתמרץ אנשים להסתמך על המרשם וגם לרשום את עמם במרשם . 

סוגי מקרקעין 
מקרקעין רשומים – מוסדרים ולא מוסדרים . 

 ומקרקעין לא רשומים . בסע' ההגדרות בחוק המקרקעין מוגדר רישום – מה שרשום בפנקסים המוסדרים ורק המקרקעין שעברו הסדר הרישום יהיה ראיה חותכת לגבי זכויות הושאר זה יהיה ראייה לכאורה . 

מקרקעין שהם לא רשומים – גוש שהוא לא מחולק לחלקות . לדוג' בנין דירות שלא חילקו אותה לדירות . 

במבחן יש לרשום שצריך לצאת מתוך נקודות הנחת שהמקרקעין הם רושמים ומוסדרים .

סע 10 - חוק ה מקרקעין תשכ"ט 1969
10. רכישה בתום-לב

מי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים בתמורה ובהסתמך בתום-לב על הרישום, יהא כוחה של זכותו יפה אף אם הרישום לא היה נכון. 

בית המשפט נוטים לצמצם למינימום האפשרי . כלומר יש רף מאד גבוה להעברת בעלות על קרקע . 

התנאים הם מקרקעים מוסדרים, עיסקה תקפה. 

פ"ד יצירה והשקעות נ' מוזפר – אדם מבוגר קונה נכס קרקע והוא בעלים רשום של הקרקע . הקונה מבקש למכור את הקרקע לשני אחים . שעורך שטר בלנקו – יפוי כוח לעו"ד שמאפשר את אקט המכירה . שני האחים קנו את הקרקע אבל העו"ד לעולם לא ביצע רישום . והעו"ד מכר לאדם בשם מוזפר.   עכשיו הבעלים הראשונים היו תמי לב והעיסקה תקפה ואילו החברה שמכרו לה את הקרקע גם היתה תמת לב בעלת עיסקה תקפה אך בהבדל אחד היא רשמה את עצמה במקרקעין . בית המשפט קבע באמצעות דיני השליחות שלא היתה כאן עיסקה בכלל . החברה הסתמכה על יפוי כוח של העו"ד שלא באמת יכול לבצע איזושהי פעולה בנכס כיון שהוא לא שלו. אם לדוגמא היתה כאן עוד העברה של הנכס אזי היה מצב של תקנת שוק . המרשם לא היה מוטעה . 

מאזן כדי לקחת מן הבעלים של המקרקעין של הנכס צריך לערוך מאזן מצוקה רק אם 

התמורה חייבת להיות ממשית לפי הערך של הקרקע .  פ"ד סודרס  -  סטנלי סודרס 

קנה דירה בזמן שהותו בישראל וחזר לניו יורק. במשך כמה שנים שילם לעו"ד שישכיר את הנכס . יום אחד מגיע לבית המשפט אדם נוכל שטען כי מכרו לו את הדירה בעשרת אלפים דולר .  בית המשפט מבקש ממנו לפרסם שלוש מודעות בעיתונים בארצות ברית. ואם אף אחד לא בא יש לו זכויות בנכס . בית המשפט  נתן לו צו רישום.

אותו נוכל מכר את הדירה ב 160,000 $ . החברה שלה מכר את הדירה מבקשת להעביר את הנכס על שמה . בנתיים סטנלי מגיש בקשה לצו למנוע כל פעולה בנכס . צו הבינים פקע  והחברה רשומה . 

הבעיה היתה כאן שאין כאן תום לב עד סיום העסקה כלומר עד לרישום . והחברה לא היתה תמת לב (סובייקטיבי) לאורך כל העסקה כיון שהיא כבר  יודעת שיש כאן בעיה .  הבעיה מתחילה כאשר הבעלים מתנגד לביצוע העסקה החברה כבר יודעת שיש בעלים אחר על  הדירה.  

בכל התקופה עד לרישום אין הגנה עד תקופת הרישום . 

פ"ד הרטפלד - יונה ניצול שואה הוא הבעלים הרשום של הקרקע ונפטר .אדמונד מביא צו ירושה לבית המשפט ומבקש את הדירה ורושם את הדירה על שמו . הוא מוכר את הדירה לחברה בזמן כריתת החוזה (יולי) וניתנת התמורה + הערת אזהרה.  באוג' מגיעה תלונה אנונימית נגד יונה שהוא לא הבעלים של הנכס . הבדיקה העלתה שאכן זה כך . עכשיו יש להם בעיה כי כל עוד לא הושלם הרישום אין הגנה של תקנת שוק .גולדברג שהוא דעת הרוב מנמק את הדרישה החמורה ברישום הוא בנימוק של ההבדל בין הזכות החוזית לקנינית שכן על זכות החוזית יש פחות אינטרס להגן עליה. נימוק נוסף הוא ענין על אמינות הרישום, המטרה היא להגן רק על זכויות רשומות ולא אדם שהא אינו בעלים רשום. אנו עורכים את כל מעמד הרישום ע"מ להגן על הקונה מכאן נובעת הבעיה.   יש כאן דעת מיעוט מענינית, זה אינו הוגן שחברה שקנתה זכות מעין קנינית לא נגן עליה . 

חשין מעמיד את הערת אזהרה מול השלמת הקנין ולכן הוא טוען כי הערת אזהרה אינה מספיקה כי היא מעמידה את הצד של הערת אזהרה במצוקה פחות מאדם שלוקחים לו 100% מן הקרקע. 

התנאי הבא הוא ההסתמכות על המרשם – 

חובה להסתמך על המרשם . 

פ"ד קורצפלד.א' הוא - יוסי אדלר הוא בעלים רשום של נכס .ב' הוא יוסף אדלר שהוא הנוכל בסיפור, ג' הוא קלינר ו ד' הוא קורצפלד .  יוסף אדלר הוא נוכל אשר מנסה למכור את הנכס לקליינר . (בנוב') נכרת חוזה בין יוסף לקליינר  + תמורה אשר לא מסתיים ברישום 

ב - 9 לנוב' מראה קליינר לקורצפלד שטר מכר שהוא רכש מאדלר את הדירה .  קליינר קיבל רישום והעביר את הרישום לקורצפלד . ברגע שמגדירים שיש חובה להסתמך על המרשם . אפילו אם נניח שקורצפלד מסתכל במרשם ומסתבר שקליינר היה רשום כל עוד הוא לא ביצע את זה בפועל (כלומר בדק את המרשם בפועל) אין הגנה . 

הבעיה היא שיש הרבה זכויות, שאינן נרשמות במרשם . כיון שהרישום לא היה מוטעה זאת נשארת בעיה של אדם שקנה נכס וגילה שיש בו זכויות קצרות מועד. העיקרון הוא רק טעות במרשם עצמו מה שייתן את ההגנה .

