אוניברסיטת בר אילן

הפקולטה למשפטים

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

וועד הבית

1.
יש לדון בשאלה האם המגבלה הקבועה בתקנון הבית המשותף, לפיה נדרש אישור וועד הבית למכר דירה תקיפה: 

1. תקנון בית משותף אמור להסדיר ניהול ושימוש בבית המשותף. לפיכך, נראה, כי מגבלה כאמור חורגת מתכליתו של תקנון בית משותף ועל כן, זו בטלה. 
2. כמו כן, ניתן לטעון, כי לאור תחולת עקרונות המשפט הציבורי במשפט הפרטי (בג"צ קעאדן), ניתן לטעון, כי מגבלה זו פוגעת בזכות החוקתית לקניין ועל-כן, יש לבטלה.

זכותו של שמעון

2.
חרף הכותרת "הסכם חכירה", על-פי מהותו, נראה, כי מדובר בהסכם ליסינג מימוני או בהסכם מכר עם תנית שימור בעלות. 

3.
הסממנים המעידים על עסקה כאמור הינם, כדלקמן:

א. הסך הכולל של "דמי החכירה" משקף את שווי המכירה של הנכס. 

ב. קיימת אופציה לרכישת הנכס בתום תקופת "החכירה" תמורת תשלום זניח.

ג. שמעון רשאי לשנות באופן גורף את מטרת השימוש בנכס. 

4. לשמעון יש אפוא זכות חכירה (עניין הרישום נתון להנחת הכותבים).
זכותה של החברה
5.
ההסכם שנכרת בין ראובן לבין החברה הינו הסכם מכר חוזר. על-פי הלכת שוויגר, על-פי מהותו, ניתן לראות הסכם דומה כהסכם הלוואה ושעבוד המקרקעין להבטחת פירעונה, בהתמלא קריטריונים שונים. הלכה, למעשה, הבעלות נותרת בידי ראובן "המוכר" שהינו הלווה בעוד החברה "הקונה" שהינה המלווה זכאית על-פי ההסכם לרשום משכנתא בלשכת רישום המקרקעין על הדירה להבטחת פירעון ההלוואה. לפיכך, לחברה משכנתה לא רשומה ביחס לדירה.
6.
 הסממנים המעידים על עסקה כאמור הינם, כדלקמן:

1. אופציה למוכר לרכוש חזרה את הנכס מן הקונה כנגד סכום העולה על התמורה שקיבל מן הקונה עבור הדירה המגלם את קרן ההלוואה בתוספת ריבית בגינה

ב.     החזקה בנכס נותרת בידי המוכר.

התחרות בין הצדדים השונים ביחס לדירה

7.
אם וככל שהמגבלה הקבועה בתקנון הבית המשותף בכל הנוגע למכר דירות תקפה, הרי שהיה בתקנון זה, ככל שנרשם בפנקסי לשכת רישום המקרקעין, כדי לחייב צדדים שלישיים. או אז, היה בתקנון זה כדי לפגוע בתקפו של ההסכם עם שמעון שחרף כותרתו כאמור, איננו אלה הסכם מכר הכפוף למגבלה הנ"ל. המגבלה תחול, על פי הנחה זו, גם על הסכם לשעבוד הדירה, משום שלפי סעיף 3(ב) לחוק המשכון, הגבלה החלה על מכירת נכס חלה גם על מישכונו. 
8.
עם זאת, כאמור לעיל, נראה, כי המגבלה הקבועה בתקנון איננה תקפה מן הטעמים המפורטים לעיל. לפיכך, יש לדון בתחרות שבין שמעון שלו מכר לא רשום לבין החברה שלה משכנתה לא רשומה. על פי סעיף 9 לחוק המקרקעין הקובע כלל בעסקאות נוגדות, שמעון הקודם בזמן עדיף, אלא-אם-כן, החברה, השנייה בזמן, רכשה את זכויותיה בדירה בתמורה, בתום לב והשלימה את רישום זכויותיה בלשכת רישום המקרקעין. בעניינינו, החברה מילאה את דרישת התמורה. אשר לתום הלב, ניתן לטעון, לאור הלכת גדי, כי לא הייתה תמת לב הואיל ולא טרחה לבדוק מי מחזיק בנכס בפועל, שכן אז הייתה מגלה בנקל, כי שמעון מחזיק בנכס בפועל. מכל מקום, החברה לא רשמה את זכויותיה. לפיכך, נראה, כי לשמעון עדיפות על-פני החברה בהתאם להוראות סעיף 9 לחוק המקרקעין. 

9.
ניתן לטעון, כי שמעון איבד את עדיפותו כאמור בשל חוסר תום לב נוכח אי רישום הערת אזהרה להבטחת זכויותיו באופן שגרם ל"תאונה משפטית" עם החברה ("הלכת גנז"). מנגד, הואיל וכאמור לעיל, וניתן לטעון שאף החברה נהגה שלא בתום לב (הלכת גדי), הרי שניתן לטעון, כי עם כל הכבוד הראוי, אין מקום לחרוג מן הכלל הקבוע בסעיף 9 לחוק המקרקעין ואין להעדיף את החברה על פני שמעון.

10.
אם וככל ששמעון יועדף על פני החברה הרי שבתחרות שבין שמעון שלו מכר לא רשום לבין לוי שלו עיקול רשום, תינתן העדיפות לשמעון בהתאם להלכת אהרונוב. כל זאת, חרף אי רישום הערת אזהרה על ידי שמעון הואיל והלכת גנז החלה בעסקאות נוגדות לא חלה ביחס למעקל מאוחר בזמן (הלכת גדי).

12. אם וככל שהחברה תועדף על פני שמעון הרי שבתחרות שבין החברה שלה משכנתה לא רשומה לבין לוי שלו עיקול רשום, יש לדון בשתי גישות אפשריות: 

א.
יש מקום להרחיב את תחולת הלכת אהרונוב אף ביחס למשכנתה לא רשומה באופן שזו תועדף על פני עיקול מאוחר בזמן. 

ב.
אין מקום להרחיב את תחולת הלכת אהרונוב ביחס למשכנתה לא רשומה לגביה יש להחיל את "דין מיוחד" הקבוע בסעיף 4 לחוק המשכון, על-פיו, משכון יהיה תקף כלפי צדדים שלישיים (כלוי) רק אם נרשם, או אם אותו צד שלישי ידע או לפחות, היה עליו לדעת על המשכון. על-פי גישה זו, משכנתה לא רשומה אינה מקנה כל עדיפות לחברה ביחס ללוי ושניהם יחשבו כנושים רגילים אשר יחלקו ביניהם את תמורת הדירה פרי-פסו.
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