אוניברסיטת בר אילן

הפקולטה למשפטים

פתרון בחינה בדיני קנין תשס"ט סמסטר א' מועד א' / פרופ' שלום לרנר

זכותו של הבנק

1.
לראובן זכות חכירה לדורות במגרש הרשומה על שמו בספרי המקרקעין. בהתאם להוראת סעיף 91 לחוק המקרקעין אין למשכן שכירות רשומה במקרקעין אלא על ידי משכנתה ולא על ידי משכון. 

2.
משכנתה יש לרשום בספרי המקרקעין, להבדיל ממשכון הנרשם אצל רשם המשכונות.

3.
הואיל ולא נרשמה לטובת הבנק משכנתה על זכות החכירה לדורות של ראובן במגרש בספרי המקרקעין כמתחייב, הרי שלבנק, לכל היותר, משכנתה לא רשומה.
זכותו של לוי

4.
לוי רכש בשנת 1988 את הסטקייה בחלקה הגובלת משמעון שבבעלותו הייתה הסטקייה החל משנת 1977. לכאורה, ללוי זיקת הנאה כהגדרתה בסעיף 5 לחוק המקרקעין ("שעבוד מקרקעין להנאה שאין עמו זכות להחזיק בהם") מכוח שנים בהתאם להוראת סעיף 94 לחוק המקרקעין. יש לדון בסוגיות הבאות בהתאם לפס"ד אסטרחאן המנחה בסוגיה זו.

5.
זיקת הנאה מכוח שנים הינה זכות קניינית שקמה בהתמלא התנאים הקבועים בחוק אשר אינו כולל את רישומה בפנקסי המקרקעין כתנאי לתוקפה. זכות זו מהווה הרחבה לזכות הבעלות במקרקעין הזכאים ובה בשעה גורעת מזכות הבעלות במקרקעין הכפופים. 

6.
סעיף 94 לחוק מציב שני תנאים, שקיומם המצטבר מביא להשתכללותו של שימוש במקרקעין כפופים לכדי זיקת הנאה: הזכות נושא השימוש היא "זכות הראויה להוות זיקת הנאה". הווי אומר, ; אופיו של השימוש מתאים להגדרת זיקת הנאה בסעיף 93; תקופת השימוש היא בת שלושים שנים רצופות.

7.
לבית המשפט ניתן שיקול-דעת לקבוע, מה טיבה של הזכות הראויה להיכלל בסעיף 94 הנ"ל. קיום מטרד מסויים במקרקעין סמוכים  ("שעבוד נזיקין"), עשוי להיחשב זיקת הנאה.

8.
תכונותיו היסודיות של שימוש, שמאפשר רכישתה של זיקת הנאה מכוח שנים, הן אלו: השימוש נוגד לזכות הבעלים של המקרקעין הכפופים; הוא גלוי וחשוף לעין כל; הוא נמצא בידיעתו הקונסטרוקטיבית של בעל המקרקעין הכפופים; מקורו אינו בזכות חוזית או בזכות אחרת שהוענקה על-ידי בעל המקרקעין הכפופים למשתמש.

10.
על אף שבחוק המקרקעין אין הוראה מפורשת, המאפשרת למשתמש לצרף לתקופת שימושו את תקופת השימוש של קודמו, אין ללמוד מכך, שהשימוש הדרוש בסעיף 94 חייב להיות שימושו של הרוכש עצמו, שימושו לאורך כל הזמן. 

זכותו של יהודה
12.
כותרת ההסכם בין ראובן ליהודה הינה "העברת שכירות", אולם על-פי מהותו, מדובר בהסכם שכירות-משנה, שכן תקופת ההעברה פחותה מתקופת השכירות המקורית של ראובן. 

13.
נוכח האמור, יהודה הינו בעל זכות של שכירות-משנה במגרש לתקופה של 9 שנים. זכות שכזו אינה טעונה רישום בפנקסי המקרקעין חרף הוראת סעיף 79(א) לחוק המקרקעין וזאת בהתאם להוראת סעיף 152 לחוק הגנת הדייר. לפיכך, לכאורה, זכותו של יהודה כשוכר-משנה של ראובן תקפה כלפי כולי עלמא כזכות קניינית לכל דבר ועניין גם ללא רישומה בפנקסי המקרקעין.

14.
דא עקא, החברה התנגדה להסכם זה משום שלטענתה מצבו הפיננסי של יהודה הוא בכי רע. בהתאם להוראת סעיף 22 לחוק השכירות והשאילה, ראובן השוכר אינו רשאי להשכיר את המגרש בשכירות-משנה לאחר, אלא בהסכמת החברה המשכירה. אולם, אם לא הסכימה החברה לעסקה מטעמים בלתי סבירים, רשאי ראובן לעשות את העסקה בלי הסכמתה של החברה. 

15.
לכאורה, מדובר בטעם בלתי סביר, שכן מה לחברה ולמצבו הפיננסי של יהודה אשר אין לו כל יריבות עמה. לפיכך, נראה, כי ראובן היה רשאי לעשות את העסקה ללא הסכמת החברה. או אז, יהודה רכש זכות שכירות-משנה במגרש התקיפה כלפי כולי עלמא חרף אי רישומה בפנקסי המקרקעין כאמור לעיל. עם זאת, יכולה להישמע הטענה, כי מדובר בטעם סביר על אף שלכאורה, לחברה, אין כל יריבות עם יהודה הואיל וקיים חשש סביר מצידה של החברה כי בעתיד עלולה להתפתח יריבות בינה לבין יהודה אם נוכח מצבו הפיננסי לא יוכל הלה לשלם את שעליו לשלם לראובן ובה בעת יסרב לפנות את המגרש התפוס על-ידו באופן העלול להשפיע בעקיפין על יכולתו של ראובן לשלם לחברה דמי שכירות בגין המגרש. אם אכן מדובר בטעם סביר בגינו התנגדה החברה לעסקה, הרי שיהודה לא רכש זכות כלשהי במגרש. 

זכותו של זבולון
16.
כותרת ההסכם שכרת ראובן עם זבולון הינה "העברת שכירות". מהעובדות נראה כי ראובן העברי לזבולון את כל זכויותיו במקרקעין ולכן זו העברת שכירות אמיתית. 

17.
זכות של זבולון טעונה רישום בפנקסי המקרקעין, ואכן היא נרשמה בפועל.

18.
זבולון קבל את הסכמת החברה להעברת השכירותשכירות במגרש בהתאם להוראת סעיף 22 לחוק השכירות והשאילה.

19.
נותר לבחון אם זבולון רכש את זכותו במגרש נקייה מכל זכויות של אחרים: הבנק כבעל משכנתה לא רשומה, לוי כבעל זיקת הנאה מכוח שנים אשר איננה רשומה בפנקסי המקרקעין ויהודה כשוכר משנה. 

20.
האם זבולון נהנה מתקנת השוק לפי סעיף 10 לחוק המקרקעין הקובע, כי "מי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים בתמורה ובהסתמך בתום-לב על הרישום, יהא כוחה של זכותו יפה אף אם הרישום לא היה נכון". להלן נבחן אם נתקיימו ביחס לזבולון כל תנאי תקנת השוק:
א.
רכישת זכות במקרקעין נעשית בעת רישום הזכות בפנקסי המקרקעין ותנאי זה התקיים.

ב.
מקרקעין מוסדרים – תנאי זה התקיים כפי העולה מנתוני השאלה, שכן המגרש מזוהה באמצעות גוש וחלקה.

ג.
תמורה – נדרשת תמורה ריאלית בפועל.

ד.
תום-לב –זבולון לא ביקר במגרש עובר לרישום זכותו בלשכת המקרקעין, ולכן ניתן לומר, כי לא נהג בתום-לב, שכן אילו היה מבקר במגרש כ"שוכר סביר" היה מגלה, כי המגרש כפוף לזיקת ההנאה של לוי ולשכירות-המשנה של יהודה אשר קיבל מיידית את ההחזקה והשימוש בנכס עד ליום 31.12.13.

21.
אף אם נחשיב את זבולון לתם לב, הוא יוכל להתגבר על הבנק מכוח דיני העסקאות הנוגדות, אך ללוי ויהודה זכויות קניין שעליהן ניתן להתגבר רק מכוח תקנת השוק, אך תקנת השוק אינה מועילה לבטל זכויות קניין שאינן טעונות רישום. (ניתן להעלות אתהשאלה האם לאור הלכת גנז תחול על לוי ויהודה חובה לרשום הערת אז\הרה כדי למנוע "תאונה משפטית") 
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