עבודה 2 בקניין: דיני תחרות ועסקאות נוגדות 

תסש"ד  המרצה: טלי מרגלית

ענבל ליבנה

ציון: 98

בועז הינו היורש, החליף של בנימין אשר רשם עצמו כבעלי המקרקעין. העברת הזכ' בניהם אינה עסקה במקרקעין. לאחר מכן עשה בועז עם גדעון עסקה באותם המקרקעין אשר בה הועברה מחצית התמורה אולם לא נסתיימה ברישום ולכן בידי גדעון התחייבות לעסקה במקרקעין לפי ס' 7(ב) לחוק ובידו זכ' מעין קניינית
. מהות העסקה בין גדעון לדוד הנה העברת זכ' במקרקעין, זאת למדים מהנסיבות ומלשון החוזה
 אולם מכוון שלא נרשמה לדוד זכ' מעין קניינית. יודגש, שאין זה משנה שגדעון אינו בעלי המקרקעין עמ"נ שיתחייב לעסקה  בהם
. אולם, הע"א לטובתו מחזקת את זכותו ואת מידת הסתמכותו של דוד על כך
. לכאורה בועז הוציא עצמו מהתמונה אולם, מאחר וגדעון נתן לדוד ערבות אישית, קיימת לדוד זכ' לתביעה חוזית כלפיו במידה והרישום לא יעבור ע"ש דוד. לשניהם אינטרס זהה בנכס ועל כן דוד (כאחרון בשרשרת) יהיה זה שינהל התביעות. 

לא נראה כי דוד יוכל לתבוע זכ' כלפי בועז מכוח תקנת שוק – ס' 10 לחוק היות ולא מתקיימים 2 תנאים: דוד לא "רכש זכ' במקרקעין" היות וזכותו לא השתכללה ברישום והרישום שהסתמך עליו היה נכון. כ"כ דוד ובועז בעלי אינטרס משותף להשלים העסקה בניהם. 

אברהם - הדסה  הלכת השיתוף
 חלה עליהם היות ונשאו לפני 1974. הל"ש מקנה להדסה זכ' שטיבה ידון בהמשך. הזכ' מתגבשת לאורך חיי הנישואים וחלה על כל נכס שנרכש בתק' הנישואים. הזכ' בנכס היא משנת 90'. הל"ש חלה על הנכס היות ובתקופה זו הם חיו תחת קורת גג אחת. בפס"ד אבולוף נקבע כי הל"ש חלה גם על נכסים עסקיים, כגון זה. לפיכך, הדסה יכולה לתבוע לזכותה במחצית מהנכס. 

אברהם – צבע הכסף נעשתה עסקת משכנתא שלא נסתיימה ברישום ולכן מדובר בהתחייבות למשכנתא ולכן לחב' זכ' מעין קניינית- ס' 7(ב)
. 

אברהם – דוד  לשניהם זכ' מעין קניניות בנכס אשר השתלשלו לידיהם מהבעלים או מחליפו ולכן מתנהלות בניהן עסקאות נוגדות לפי ס' 9. בשלב ראשון
 אברהם זוכה מהיותו ראשון בזמן וכן כי דוד אומנם שילם תמורה ממשית מבוצעת והיה ת"ל סובייקטיבית היות ולא ידע ולא ע"ע מלדעת על העסקה הנוגדת אולם לא השלים רישום (יכל לרשום היות ואלו מקרקעין מוסדרים
) ולא רשם הע"א שיכול להוות אקט לפומביות
. דוד יטען שלא יכל לרשום הע"א על הע"א של גדעון. אברהם יטען שיכל לדרוש מגדעון שימחה לו זכותו מכוח הע"א ואז לרשום. דוד יטען שהוא אינו המונע הזול ולכן גם אם היה רושם לא היה מונע את התאונה המשפטית. 

בשלב השני יש לבדוק ת"ל האובייקטיבי של אברהם כלפי המוכר והקונה השני. זכ' כלפי המוכר הנה זכ' לאכיפת החוזה במידה ויפסיד, זכ' זו יש לבצע בהגינות ובת"ל. כעקרון אי רישום הא"ע לא מהווה הפרת תו"ל כלפי המוכר אולם במקרה זה מתקיים החריג – החובה להודיע בדרך כלשהי ליורש על זכותו בנכס
. יודגש, שאין זה משנה אם בועז יכל לדעת על העסקה בהיותו בנו של הבעלים
. לכן הפר אברהם את ת"ל כלפי המוכר. אכיפת החוזה תהיה בלתי צודקת בנסיבות העניין כלפי המוכר מכוח ס' 3(4) לח"ח תרופות וכן מהפרת ת"ל. גם את זכ' העדיפות שיש לאברהם כלפי דוד – כקונה 2 עליו להפעיל בת"ל. כוון שלא מתקיים אף חריג מאלו שקבע ברק בגנז (בניהם - 8 שנים לאי רישום אינו זמן סביר) אי כתיבת הע"א מהווה הפרת חובת תו"ל כלפי דוד. כ"כ אברהם לא בצע אף אקט אחר למניעת התאונה כגון מנהג בעלים
. דוד ינצח בכפוף לתו"ל האובייקטיבי (שלב שלישי). נראה שעמד גם בתנאי זה ולכן הוא מנצח- דוד בדק במרשם וסביר שבהיותו בעל חלקה סמוכה ידע על הנעשה בנכס בפועל. יודגש, כי אין קביעה מפורשת בפסיקה שנדרשת בדיקה כפולה. אברהם יטען כי מאזן המצוקה נוטה לטובתו היות ומשך ההסתמכות ארוך יותר וכי הוא שילם תמורה מלאה ולכן יש להעדיפו. דוד יטען כי אין להכניס שיקולי צדק חיצוניים לס' 9 בחוק
  וכי יש לפנות ליעילות בדיעבדית רק אם יעילות מראש אינה עוזרת
. דוד יוכל לטעון להשתק כלפי אברהם היות והתרשל ברישום וגרם לשינוי מצבו של דוד לרעה בהסתמכו על המצג שיצר
. 

הדסה – חב' הכסף אין הכרעה בפסיקה בדבר סיווג זכ' האישה מכוח הל"ש (חוזית, מעין קניינית)
. במידה והזכ' מעין קניינית (לא זכ' קניינית היות ואברהם לא יכול לתת יותר מהזכ' שיש לו) קיימת תחרות בינה לבין החב' (זה לא משנה אם האינטרסים שונים (משכנתא או זכ' אחרת) לפי נילי כהן) ונדון לפי ס' 9 החל במישרין או בעקיפין בדרך של היקש במידה והל"ש אינה נחשבת "התחייבות לעסקה במקרקעין"
. חרף כך שבפס"ד סיטין דנים בדירת מגורים ועליה מחילים ס' 9 ראוי להחיל הלכה זו גם על נכס עסקי בעקבות התפיסה בפסיקה כי קיים שוויון בתרומה בין בנ"ז להשגת נכסיהם, כולל נכסים עסקיים
. הדסה היא הראשונה בזמן היות והלכת השיתוף מתגבשת לאורך שנים ולא בזמן נתון
 וכ"כ זכותה התגבשה בשלב החוזי עם בנימין שקדם לעסקת המשכנתא. בשלב ראשון הדסה זוכה מהיותה ראשונה וכן כי החב' היתה אומנם ת"ל סובייקטיבית ונתנה תמורה אך לא רשמה זכותה. בשלב השני הדסה זוכה היות והיא ת"ל אובייקטיבית לאור התקיימות החריג של היעדר הצורך לרשום הע"א לטובת בנ"ז
. אומנם אין מניעה חוקית לעשות כך אולם דרישה כזו תנגוד את תקנת הציבור
. אברהם יטען כי חלפה שנה בין הזמן שבעלה עזב את הבית ועד לעסקה, שנה שבה יכלה להבין כי קיים סכסוך ומוטב לה עמ"נ להבטיח זכ' ולנצלה בהגינות לרשום הע"א. הדסה תטען כי רישום הע"א הינה צעד בלתי הדיר וקיוותה כי יתגברו על המשבר בניהם. לחילופין תטען החב' כי זכ' האישה מהל"ש נובעת באופן משתמע ולכן יש לשלול עדיפותה לעומת זכותם המעין קניינית מהסכם מפורש
. לחילופין תטען החב' כי בחינת המצב לפי ס' 9  הנה ד' מיעוט של הש' מלץ
 ולפי ד' הרוב יש ללכת לפי הלכת הקנוניה: לפיה צד ג' תמיד יגבר על בן/בת זוג השני אלא אם יוכח כי נעשתה קנוניה עם בנ"ז הראשון. הרציונאל לכך הוא כי לא רואים בג' כמונע הזול אלא האישה ולכן לא דורשים מג' לחקור המופלא ממנו. ומאחר ואין ראיות עובדתיות לקנוניה עליהם לזכות. הדסה תטען שקיימת ביקורת על הלכת הקנוניה אשר לפיה ראוי לצמצם השימוש בה גם כשמדובר בנכס עסקי (בנוסף לדירת מגורים)
. לחילופין תטען החב' כי גם במידה והדסה זוכה יש לשתפה בחובות שהרי בנ"ז הנהנה מפירות השותפות חייב לשאת בעול החובות שנוצרו
. במקרה זה ברור שהחובות נוצרו בעקבות מימון רכישת הנכס בו היא דורשת זכות. בהנחה והדסה מנצחת היא מקבלת זכ' ב-50% מהקרקע והחב' מקבלת 50% הנותרים. ובמידה והדסה מפסידה החב' זוכה בהתחייבות למשכנתא על כל הקרקע.

בהנחה והדסה הפסידה: דוד – חב' הכסף קיימת תחרות בעסקאות נוגדות לפי ס' 9 בין דוד והחב' על כל הנכס. לשניהם זכ' מעין קנייניות כתוצאה מהתחייבות לעסקה במקרקעין. ניתוח מערכת היחסים בניהם דומה לזו שנותחה בין אברהם לדוד, גם הפעם דוד ינצח היות והחב' מפסידה בשלב השני היות וגם היא (כמו אברהם) הפרה חובת ת"ל האובייקטיבי היות ולא רשמה או דאגה שאברהם ירשום הע"א לטובתה. במקרה כזה קיימת לחב' הכסף אפשרות לתביעה חוזית כלפי הדסה ואברהם על הפרת חוזה (פיצויי הסתמכות, החזרת החוב וכו') כאשר צבע הכסף נושים לא מובטחים. 
בהנחה והדסה נצחה: דוד – חב' הכסף התחרות היא על מחצית מהנכס וחב' הכסף מפסידה, ראה לעיל.

דוד – הדסה  קיימת תחרות בעסקאות נוגדות לפי ס' 9 בניהם על מחצית  מהנכס. לשניהם זכ' מעין קנייניות כתוצאה מהתחייבות לעסקה במקרקעין. ניתוח מערכת היחסים בניהם דומה לזו שנותחה בין אברהם לדוד, בשינויים המחויבים: כיוון שמתקיים החריג של הש' ברק מפס"ד גנז הדסה לא מפסידה בשלב השני היות והיא ת"ל חרף כך שלא רשמה הע"א לטובתה. ולכן אפשר והיא זוכה במחצית מהקרקע. דוד יכול לטעון להלכת הקנוניה (כמו שטענה החב' מול הדסה) אין חשיבות ויתרון לכך שדוד הוא בעל החזקה בקרקע ואפשר כי אכיפת זכותה תגרום להוצאתו מהקרקע. ובמסגרת כך יכול דוד לתבוע מגדעון ובועז פיצויים עבור הסתמכותו על אישור הבנייה והוצאות בגין ההסתמכות.  

� פס"ד אהרונוב, הש' ברק פס' 16


� פס"ד גנז, הש' ברק


� פס"ד גנז, הש' ברק


� פס"ד בנק המזרחי המאוחד נ' רוזובסקי פס' 17-19


� הלכת השיתוף – להלן: הל"ש


� פס"ד אהרונוב, הש' ברק פס' 16


� השלבים לפי הש' ברק בפס"ד גנז


� וייסמן ע"מ 319-320.


� הש' פורקצ'ה ד' מיעוט פס"ד גנז


� פס"ד גנז הש' ברק


� פס "ד רז נ' אירנשטיין


� הש' מצא פס"ד גנז


� פס"ד ורטהיימר הש' ברק


� מאוטנר במאמרו ובפס"ד בגנז הש' שטרסמברג כהן פס' 15


� הש' רבלין פס"ד גנז


� הש' ברק פס"ד סיטין ע"מ 23, פס' 6


� הש' ברק פס"ד סיטין פס' 9


� פס"ד אבולוף


� פס"ד סיטין עמ 25


� הש' ברק פס"ד גנז


� הש' שטרסברג כהן פס"ד אהרונוב פס' פס' 17


� פס"ד אי.תי.אס הש' מלץ פס' 9


� פס"ד אי.תי.אס


� פסד אי תי אס ע"מ 871 פס' 7


� פס"ד סיטין עמ 16 פס' 19
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