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הנחיות כלליות:

משך הבחינה- שעתיים. לא תינתן הארכה.
יש לכתוב בעט- על צד אחד של הדף

ניתן להתמש בכל חומר עזר

שימו לב למשקל כל שאלה ולהגבלה על אורך התשובה

התייחס/י בתשובתך להוראות חוק רלוונטיות ולשיקולי מדיניות אם וככל שידרש.



בהצלחה!

שאלה מס' 1  (משקל 30%, אורך התשובה- לא יעלה על עמ' 1)

בבית משפט לתביעות קטנות בירושלים נדונה לפני מספר שנים תביעה במסגרתה התבררו העובדות הבאות:

בתאריך 12.10.2004 בסמוך לשעה 17:20 קבלה המשטרה הודעה על ריח של גופה בדירה סגורה בקומה השביעית בגני אביב בלוד. המשטרה הגיעה במהרה למקום ולאור העובדה שהדירה הייתה סגורה ונעולה הזמינה את מכבי האש לפרוץ את הדירה. מכבי האש הגיעו על ציודם ובאמצעות סולם גבוה פרצו את סורגי החלון בקומה השביעית ונכנסו לדירה.
בדיעבד התברר כי בטעות פרצו לדירה הלא נכונה.

בעל הזכויות בדירה אף טוען כי בעת הפריצה נגרם נזק לדירה.

הניחו כי מדובר במקרקעיןם בבעלות מדינת ישראל וכי הדירה והבניין בו מצויה טרם נרשם בספרי רישום המקרקעין.

מה יהיו לדעתך הטענות העומדות לצדדים במקרה זה?

שאלה מס' 2  (משקל 70%, אורך התשובה- לא יעלה על 2 עמ')
עופר הינו בעלים רשום של חלקת מקרקעין עליה בנוי בית פרטי. לאחר שנים בהן היה מסוכסך עם בנו הבכור איתמר, התפייס עופר עם איתמר והחליט להעביר לו את הזכויות במקרקעין. ביום 1.1.02 התקשר עופר בחוזה עם איתמר, בו נקבע בין היתר כי עופר יורשה להמשיך ולהתגורר בבית כל ימי חייו, וכי החזקה תעבור לאיתמר רק לאחר מותו של עופר. איתמר אשר התרגש עד מאד ממחווה זו של אביו, החל בשיפוץ הבית עוד בחיי אביו על מנת שזה יוכל להנות ממטבח וחדר אמבטיה חדשים. בשיפוץ אשר נסתיים ב 1.1.04 השקיע איתמר כ- 70,000 ש"ח.

כעבור שלוש שנים, מצבו הבריאותי של עופר הלך והדרדר עד כדי סכנה לחייו והוא נזקק לטיפול רפואי יקר. מאחר ולא עמד לרשותו סכום כסף הדרוש, התקשר עופר ביום 1.1.07 בעסקת קומבינציה עם הקבלנית חפצי בר אשר מתעדת לבנות בניין מגורים בקרקע (חלוקת הדירות בין השניים: עופר- 40%, חפצי בר- 60%). לצורך מימון הבנייה לוותה חפצי בר מ"בנק פחחות" סך של 3 מיליון ש"ח. הבנק העביר 50% מסכום זה ישירות לחשבונו של עופר. ביום 1.2.07 נרשמה לטובת "בנק פחחות" הערת אזהרה בגין התחייבות לרישום משכנתא.

הקבלנית החרוצה החלה מפרסמת במרץ את בניין המגורים היוקרתי אשר עומד להיבנות על הקרקע. ביום 1.3.07 התקשרה חפצי בר בחוזה למכירת דירת הפנטהאוז העתידית עם גילי. במעמד חתימת החוזה שילם גילי 60% מן התמורה החוזית, ונקבע כי יתרת הת מורה תשולם במועד מסירת החזקה בדירה. למרות שחפצי בר הקבלנית התחייבה כלפי גילי לרשום הערת אזהרה לטובתו בטענה כי כך נהגה עם כל יתר הקונים, טרם נרשמה הערה.
בנוסף, התקשרה חפצי בר עם עדי בהסכם למכירת זכויות בדירה אשר עתידית להיבנות כחלק מהקומה הראשונה בבנין. להבטחת זכויותיה של עדי הועמדה לטובתה ערבות בנקאית.

כעבור מספר חודשים, פסקה מלאכת הבניה וחפצי בר נעלמה. בדיעבד התברר כי נקלעה לקשיים כלכליים וברחה מן הארץ. באותה עת הושלמה בנייתן של שתי הקומות הראשונות מתוך השמונה המתוכננות. בתגובה, ביטל עופר את הסכם הקומבינציה.

בעקבות אירועים אלו ננקטו על ידי הצדדים המעורבים הפעולות הבאות:

1. הבנק תובע מעופר השלמת רישום המשכנתא לטובתו. איתמר מגיש לבית המשפט התנגדות לרישום הבטוחה.

2. גילי פונה לרשם המקרקעין בבקשה לרישום הערת אזהרה לטובתו.
3. עדי דורשת מעופר ךקבל את החזקה בדירה.
4. יו"ר ועד השכונה שולח לכל המעורבים מכתב ומיידע אותם כי מזה שנים נערכת בגינת הבית הסמוך מסיבת חג שבועות לילדי הגן השכונתי.
הסבר מהו מערך הזכויות שבין הצדדים השונים.
