2 מ-5

תקציר דיני קנין - תשס"ב

נכתב ונערך ע"י ליאור צירלין

רציונלים

· הגנה על הזכות הקניינית
· הגשמה עצמית – ריידין
· פדיון משכנתא מאוחר
· תיאוריית העבודה
· שיפור נכסי הזולת + קניין רוחני יצירתי (אינטרלגו)  
· בלקסטון – שליטה מוחלטת
· הופלד – זכויות קנייניות מקבילות
· דילמת האסיר - אופי האדם (חשדן) תמנע ממנו להגיע לתוצאה האופטימלית בקניין משותף
· טרגדיית המאגר המשותף (הרדין) – כ"א ירצה לנצל במקסימום את השטח – אין הפנמת עלויות
· רום ועומק הקרקע , היקף עסקה במקרקעין – ס'  11-13 במקרקעין
· חריג עתיקות (פס"ד דנקנר - לא זכתה)
· אבחנה שלב החוזה לשלב הרישום (פס"ד הווארד-ארז)
· פס"ד הכרי-הכרי – חוזה שלא נרשם, אדם נפטר, יישום באמצעות פירוק שיתוף
· חריגי עסקה בחלקים = דירה בבית משותף, שכירות, זיקת הנאה ועוד
· פס"ד בוקובזה – הסכם שיתוף המחלק לשניים – התקבל
· פס"ד לוסטיג-מייזלס – חכירה לדורות בחלוקת קרקע - התקבל   
· טרגדיית השימוש המשותף של הלר (מינימום חלקה להגשמת השימוש) 
· המודל הפרוגרסיבי (זינגר + דגן + פס"ד הורוויץ) – חובות חברתיות כחלק מזכות הקניין
· אינטרס ההסתמכות יוצר זכות קניינית (התיישנות, תיקונים בדירה בזמן שכירות)
· ביחס לחו"י כבו"א – מחליש את הזכות הקניינית, כי הפגיעה היא חלק מהזכות
· דגן – מבחני הפגיעה המותרת = מידת הפגיעה ביחס לאחרים + מידת התועלת העצמית
· פס"ד הורוויץ – החלה חלקית ע"י ברק באוביטר
· מבחן הקניין – דגן – אופי הנכס, של ריידין (אישי/בר תחליף) + אופי היחסים (זרים או שותפים/בן זוג)
· מאפייני הזכות הקניינית – רכושית (ניתנת לכימות בכסף + ניתנת להעברה) + מול כולי עלמא
· זכות העקיבה – נגזרת מהמאפיין השני 
· יכולת להכפיף אחרים
· חובת קדימה בין בני זוג (פס"ד רייזמן- וושצ'ין)
· זכות הבעלות (פס"ד הקר-ברש)
· דיני העברת בעלות (שכירות, שיתוף וכו')
· תמריץ כזכות לא קניינית, כי תלויה במדיניות - פס"ד דשא  

· בית משותף – בעלות למול שיתוף (פס"ד שמע – שינוי לעסק -  מוגן + צודלר – בניין שנהרס מטיל)
· ס' 14 – מגבלת שימוש לרעה בזכות
· התנגשות עם זכויות אחרות
· חופש ביטוי – פרוניארד בארה"ב – הפגנה בקניון, פס"ד דיין-וילק, פס"ד מכתשים
· זכות השיוויון – פס"ד און (בורסה – דו-מהותי), פס"ד מצקין – מותר להפלות (פרטי), פס"ד כלבו – אסור להפלות (ציבורי)   
· עידוד מסחר דינמי
· עסקאות נוגדות
· תקנת השוק במטלטלין  
· יעילות כלכלית
· פס"ד רוקר-סלומון – דעת מיעוט אנלרד 
· הגנה על החלש
· כל הקודם זוכה
עקרונות מנחים

· תום לב
· צורך בבדיקת רישום כאינדיקציה לתום לב
· פס"ד אגוזי שפע (אי בדיקת הקרקע - עם הבאר) + פס"ד רוזנשטרייך (אי בדיקת רישום משכון רכב) + פס"ד מד"י נ' בנק אמריקאי (עשה כל שביכולתו לבדוק) – לא מעיד על חוסר תום לב, אלא אם יש עצימת עיניים
· פס"ד שוייגר – ידעה על קיום הסכם, לכן לא נחשבת תמת לב
· מניעות
· בעצם טענה נגד הבעלים החוקי, שטוען צד ג', ואומר שהבעלים גרם במעשיו בזדון להטעיה, ולכן זכותו של צד ג' מוגנת (דומה לטענת חוסר תו"ל)
· רק במקרקעין לא מוסדרים 
· תמורה
· פס"ד חוות מקורה-חסן – מבחנים = ערך ממשי (סוב או אוב ?) + תשלום בפועל
· פס"ד כנען-ארה"ב -  מחלוקת אם תמורה סובייקטיבית לדעת הקונה-מוכר או ביחס לשווי הנכס
· דרישת הרישום (עקרון הפומביות)
· רשימת זכויות קנייניות, שנרשמות בפומבי, למעט זכויות בשווי לא רב (מטלטלין,שכירות קצרה, זיקת הנאה)
· מוניטין כזכות קניינית חדשה (פס"ד ליבוביץ-אליהו) – הוכרה באוביטר כזכות קניינית של היצרן
· שכלול זכות קניינית כאקט העברת הבעלות = אקט מחולל/קונסטיטוטיבי
· מחלוקת לגבי היות הרישום מחולל לגבי רכבים – פס"ד קון-חסון באוביטר - שכן, יה"ג - לא  
· דעת מיעוט – קדמי בפס"ד הרטפלד – תשתכלל בנסיבות מיוחדות (תו"ל,תמורה, צו ירושה)  
· רשימת זכויות שמוקנות מהחוק – זכות קדימה, דיור מוגן וכו' – לא דורשות רישום
· רשם המקרקעין, רשם המשכונות, רשם החברות
· מקרקעין לא רשומים – אין אפשרות לרשום, הזכות נשארת חוזית בלבד, תקנת השוק, עסקאות נוגדות, משכנתא, הערת אזהרה
· משכון שלא רשום ולא הופקד – לא יהיה תקף אם לא ידעו/היו צריכים לדעת עליו (הערת אזהרה למשל)
· תקנת השוק במקרקעין - מעודד רישום, מסתמך על הרישום, מקנה הגנה על בסיס הרישום
· פס"ד קורצפלד – לא יוגן קונה על סמך שטר מכר
· פס"ד ליפקין-דור זהב בע"מ – בעקרון מותר לתקן את הרישום אם שגוי (למרות ס' 125)
· חובת (???) רישום כבית משותף
· רישום הסכם שיתוף
· מרשם שגוי
· פס"ד פיליפ-רוזנברג – בן פורת באוביטר = ניתן בצו בי"מ לשנות את הרישום אם שגוי
· דרישת תום הלב - פס"ד דאוד-חברת אלה – יוגן רק רישום בתום לב. רישום פיקטיבי לא יוגן
· ס' 14 + פס"ד רוקר-סלומון+ פס"ד רדומיסלקי = בסיס לדרישת ביטול רישום
· דרישת הכתב במקרקעין
· סעיף 8 במקרקעין
· פס"ד קלמר-גיא – הכירו בהסכם לגבי מקרקעין בין שני צדדים להסכם גם ללא כתב
· פס"ד שוייגר-לוי – הכירו במשכון לא רשום כמחייב
נושאים

· מקרקעין מוסדרים ולא מוסדרים
· תקנת השוק במקרקעין – רק למוסדרים
· התיישנות/מניעות – רק ללא מוסדרים (קשור לתום לב לגבי ידיעת הבעלות)
· שיפור נכסי הזולת – רק בלא מוסדרים (קשור לתום לב לגבי ידיעת הבעלות)
· זכות קדימה
· פס"ד רייזמן- וושצ'ין –נתניהו/בן פורת רוב, לוין מיעוט– התלות ברצון המכירה, טדסקי – רצון למימוש
· דיור מוגן
· לגבי בתים שנבנו לפני 1968
· פס"ד רומנו (לא קניינית לצורך דרישת הכתב בהסכם העברה) + פס"ד מנדלבאום (קניינית לצורך פיצוי) 
· שיפור נכסי הזולת
· לבדוק אם מוסדרים או לא מוסדרים, כי יש סעיפים שונים רלוונטיים
· ס' 21 = מחוברים שנבנו על נכס של אחר ולא ברשות – הבעלים יחליט: ישאיר ויפצה/יחזיר את המחוברים
· ס' 23 = לא מוסדרים + תו"ל + שווי גדול + אין נזק קטלני => לבעל המחוברים יש זכות לקנות את הקרקע
· לפי ויסמן = גם לחוכרים לדורות יש זכות דומה לבעלים 
· ס' 24 = פולש עם מחוברים ישלם תשלום על השימוש בקרקע לפי החלטת בי"מ
· ס' 14 + רדומילסקי + רוקר אנגלרד => נגד זכות הבעלים... 
· קרקע ציבורית 
· תיאוריית נאמנות הציבור של קרול רוז (פס"ד הר הכרמל, מריהנ הרצליה, שוויצר-עין חמד)
· ס' 107 – קרקע ציבורית/ייעודית, חופים, מנהל מקרקעי ישראל
· העדר התיישנות – פס"ד שיבלי
· חובת תום לב – האפוטרופוס הכללי – ס' 17 – פס"ד חוות מקורה-חסן 
· הפקעת קרקעות
· פס"ד הורוויץ, לוביאנקר, מקור הנפקות, פייצר (נהפך ע"י הולצמן), קרסיק (פס"ד פתוח) וכו'
· ההבדלים בין פקודת הקרקעות (שר האוצר+ללא תכנון+לכל מטרה) לחוק התכנון והבניה (רשות מקומית+אחרי תכנון+מטרות ציבוריות)
· סוגיית הפיצוי = הפקעה בתמורה או לא בתמורה 
· פס"ד נוסייבה – מרכז מסחרי נחשב כמטרה ציבורית
· פס"ד ספולינסקי – שכונה שכוללת בתים מפוארים כלולה במטרה ציבורית 
· עסקאות נוגדות
· הסיטואציה = הראשונה לא השתכללה, השניה כן השתכללה

· דרישות קונה שני = תום לב, תמורה, רישום
· פס"ד אהרונוב – התחייבות למול עיקול – התחייבות ששולמה עבורה רוב התמורה, הופכת ל"קניין שביושר", וגוברת (בדומה להערת אזהרה – ס' 127 למקרקעין) על העיקול (שאינו נחשב לזכות קניינית)
· מאוטנר ורייכמן בדעת מלומדים מיעוט = קונה חייב לבדוק רישום מקרקעין לצורך תום לב
· חל רק על עסקאות מרצון, ולא על עיכבון, הוצאה לפועל, צו של בי"מ וכו' 
· תקנת השוק במקרקעין = ס' 10 למקרקעין
· המצב = מקרקעין מוסדרים ורשומים + תו"ל + הסתמכות על הרישום + בתמורה
· אבל – ס' 10 מגן רק על זכויות הטעונות רישום (כי זכויות שאין בגינן רישום – הקונה לא יכול להסתמך על הרישום ואז זה רק טעות בעסקה, אבל לא טעות ברישום => אין הגנת מתקנת השוק)
· אין נפקות אם הקונה השני כבר נרשם או לא, כי ניתן לבטל רישום פגום (דאוד,קורצפלד) 
· דרישת תום הלב - פס"ד דאוד-חברת אלה – יוגן רק רישום בתום לב. רישום פיקטיבי לא יוגן
· פס"ד קורצפלד – לא יוגן קונה על סמך שטר מכר
· תקנת השוק במטלטלין  - ס' 34 לחוק המכר
· שיתוף
· פס"ד בוקובזה – הסכם שיתוף לחזקה ייעודית (לכאורה פירוק) נחשב ותקף
· הסכם שיתוף דורש רישום ברשם המקרקעין (סוגיית מקרקעין לא רשומים)
· לצורך תוקף לצד ג' – ס' 29 לחוק המקרקעין. 
· ויסמן = גם אם ידע על ההסכם ולא רשום = לא יחייב צד ג'. 
· פס"ד מנשה נ' לוי (מחוזי י"ם) => לא משנה הידיעה (אין מניעות+אין 14) 
· האם רלוונטי שידע או לא על ההסכם = כנראה שכן ישנה (ויסמן). 
· שיתוף - המשך
· ס' 37 לחוק = התניית איסור פירוק בהסכם תוכל להתבטל ע"י בי"מ אם מעל 3 שנים
· דרישת פירוק שיתוף ע"י אחד השותפים = ע"י כ"א מהשותפים, כתלות בתניה בהסכם (ס' 37)
· אלא אם נאמר אחרת = לכל שותף חלק שווה ובלתי מסויים = ס' 28 למקרקעין
· המעגל האנרכיסטי (ויסמן) = ס' 31 = זכות לשימוש סביר בקרקע (לזכור את סוגיית החלק הבלתי מסויים)
· ס' 30 = כללי תום לב בניהול הרוב את השיתוף, למול המיעוט, והמיעוט יכול לדרוש מבי"מ לבטל את החלטת הרוב
· פס"ד זולבו = המיעוט התנגד להשכרת מחסן ריק לתקופה ארוכה ונדחה. נפסק שיש רציונל עידוד מסחר ודינמיות וזה נחשב לשימוש סביר.
· פס"ד וילנר = חיזוק של זולבו- דרישת החלטה של הרוב לגבי שימוש סביר בנכס צריכה להיות בשיתוף/ידיעת המיעוט
· פס"ד נתן נ' גרינר = החלטה של הרוב להקפיא שימוש בנכס אינה סבירה כי בניגוד לרציונל דינמיות המסחר
· ס' 33 – "שותף שהשתמש במקרקעין משותפים חייב ליתר השותפים, לפי חלקיהם במקרקעין, שכר ראוי בעד השימוש." – סעיף דיספוזיטיבי !!!
· פס"ד זרקא = חריגים ל-33 = החלת רוב + ויתור של האחרים על התשלום + אם השתמש אבל באופן לא בלעדי
· ויסמן נגד פס"ד זרקא = מבקר את החריג של שימוש בלעדי כי אומר שמעודד השכרה של הנכס ומונע שימוש סביר של השותפים באותו שטח.
· ס' 46 = אפשרות לדרישת פירוק עקב בניית מחוברים שלא כדין בשטח המשותף , אחרת מחיל את סעיפי "שיפור נכסי הזולת" = 21- 24 (לזכור סוגיית מוסדרים או לא). אומר שמצב זה יכול להוות עילה לפירוק, גם אם יש התניה על פירוק בהסכם השיתוף.
· פס"ד בילאד נ' בילאד = מקרה 31(א) – אי שימוש סביר, עקב מתן רשות שימוש בלעדית לבן, בניגוד לרצון אחד השותפים.
· פס"ד יוצר = פירות משותפים מהנכס, סעיף 35, כתלות בשיתוף בהשקעה בנכס.
· פס"ד רדילביץ-מודעי = נגד השיקולים לדרך הפירוק = בית משותף או פירוק בעין. 

· שיתוף בין בני זוג
· ב- 1974 חוקק חוק יחסי ממון, שהביא לשינוי בתחום זה.
· לפני 1974 = קיימת חזקת השיתוף, בת 3 תנאים להחלתה:
· תקופת נישואים ממושכת
· הרמוניה, דרישה שהלכה ופחתה, וניתנה העדפה לכוונת הצדדים לפני הסכסוך
· מאמץ משותף
· פס"ד נאפסי = מעבר למדיניות משפטית במקום כוונת הצדדים (שבאה במקום ההרמוניה)
· פס"ד יעקובי = אין צורך יותר בכוונת הצדדים (???)
· פס"ד מרטין = חזקת השיתוף לא חלה על נכסים שנוצרו אחרי הגירושין
· פס"ד ננקשווילי = חזקת השיתוף חלה גם על חובות ועיקולים, למעט הימורים
· פס"ד אבולוף = מאמץ של בן זוג בנכס שנרכש לפני הנישואין => ייחשב כנכס משותף. 
· פס"ד שחר-פרידמן => חזקת השיתוף תוחל גם על פסולי חיתון => חתונה לא נדרשת לצורך החזקה
· שחר ליפשיץ – יש לאבחן כאלו שבחרו לא להתחתן מרצון ולא להחיל עליהם את החזקה 
· אחרי 1974
· החוק התכוון להחיל הסדר איזון משאבים במקום חזקת השיתוף, כלומר שיתוף דחוי
· פס"ד יעקובי = מחיל את איזון המשאבים גם ללתקופה שלפני הגירושין. מחלוקת לגבי ממתי = מתן הגט/תחילת הסכסוך. הרוב טוענים להמשך החזקת השיתוף.
· פס"ד ETC  נ' קרול = תחול הלכת הקנוניה = לא צריך לבדוק יותר מדי = גם אם יודעים על סכסוך – לא חייבים לבדוק, וייחשבו כלא תמי לב רק אם בקנוניה משותפת עם אחד מבני הזוג.
· פס"ד ציטין – חריג להלכת הקנוניה. לגבי דירת מגורים – כן חייב לבדוק הסכמה
· בתים משותפים
· ס' 2(א) – איסור שינוי הפוגע באחרים (שמע)
· בטוחות (משכון ועיכבון)
· משכון זכות (למשל שכירות) –ויסמן – מחילים את 22 לחוק השכירות + 80 לחוק המקרקעין = אישור המשכיר
· פס"ד שטוקמן-ספיטאני – גם קונה/משכיר הוא נושה לצורך תוקף משכון רשום/לא רשום
· תוקף משכון כלפי צד ג' = הפקדה (מטלטלין/ניירותערך), רישום משכונות/מקרקעין, ידיעה/חובת ידיעה על קיומו של המשכון בזמן ביצוע העסקה ע"י צד ג'.
· פס"ד גרוס
· עיכבון בעסקאות נוגדות יגבר על משכון גם אם בא אחריו
· ניתן לעכב רק נכס מהעסקה האחרונה, כלומר העיכבון הוא על חוב לנכס ספציפי שהוא יעוכב
· עיכבון
· מכח חוק חוזה קבלנות ס' 5 + ס' 11(ה) לחוק המטלטלין שחל גם על מקרקעין + חוקים אחרים
· לא רלוונטי לעסקאות נוגדות = זו התחייבות שאינה טעונה רישום, ולכן תו"ל => שכלול העסקה
· לא נחשב כעסקה לצורך 7(א) כי לא "מרצון" הצדדים, ולכן = לא מחייב רישום
· עיכבון שהוא חלק מחוזה כן יכול להיחשב כעסקה מרצון...=לצורך עסקאות נוגדות 
· עסקה
· מכר
· תקנת השוק – מקרקעין/מטלטלין
· עסקאות נוגדות
· מוסדרים/לא מוסדרים, רשומים/לא רשומים
· עסקת משכון מוסווית
· דרישת כתב + רישום
· זכויות קנייניות מקבילות בו זמנית – בעלות, שכירות, משכון וכו' 
· הערת אזהרה
· ס' 126-128
· רק במקרקעין רשומים
· לא נחשבת כרישום עסקה
· אמורה למנוע מקרים של עסקאות נוגדות (ס' 127) = מונעת רישום של רשם המקרקעין של עסקאות סותרות
· אבל, פס"ד שוייגר-לוי, יש חריגי טעות של רישום נוגד בפועל 
· אין חובת בדיקת הערת אזהרה מצד הקונה בתום לב = פס"ד אגוזי שפע + היקש מפס"ד אוטובלה (מטלטלין)
· מקנה הגנה גם מול עיקול שהוטל אחרי רישומה
· לא עומדת בפני תקנת השוק
· לא מקנה מעמד מיוחד לבעליה בעסקאות נוגדות (אהרונוב-זכות קניין ביושר גברה על עיקול עם הערת אזהרה, ואחרים) 
· שימוש לרעה בזכות קניינית – ס' 14
· פס"ד רדומילסקי – פגיעה זניחה בבעלים+התעמרות בדייר
· פס"ד רוקר-סלומון – רוב – הגנה על הזכות הקניינית, מיעוט אנגלרד – יעילות כלכלית
· סוגיית "זה נהנה וזה לא חסר" – החלה בסעיף או לא. כן רדומילסקי, כן אנגלרד רוקר, לא רוב רוקר
· פרופ' רוזן צבי – אומר שס' 14 לא נועד לאפשר הכנסה של סוגיה זו, אלא רק מניעת נזק  
· רכישת חזקה בנכס
· הגנה על החזקה בנכס
· העברת זכות קניינית
































































































