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לפני השופטים ד' לוין, ג' בך, י' זמיר

חוק המקרקעין, תשכ"ט-1969, ס"ח 259, סעיף 10- חוק השליחות, תשכ"ה-1965, ס"ח 220, סעיפים 1(א), 3(א), 14(א), 14(ב), 15(ב).המנוח רכש מגרש ב- 21.11.78מהמוכרים. עורך-דין שייצג את המוכרים, החתים את המנוח על טופס סטנדרטי של ייפוי-כוח "בלנקו", כדי להעביר את המגרש על שמו בלשכת רישום המקרקעין. המגרש הועבר על שמו של המנוח ב- .5.6.79כשלושה חודשים לאחר מכן מכר המנוח את המגרש למשיבים 1- .2המשיבים 1- 2שילמו את המסים ונרשמו כבעלי זכויות במגרש בספר המוחזק במשרדי מס שבח מקרקעין, אך לא בוצע רישום בלשכת רישום המקרקעין ולא נרשמה הערת אזהרה לטובתם. כארבע שנים לאחר פטירתו של המנוח השתמש עורך הדין במירמה בטופס ייפוי הכוח שהיה בידו בחתימת המנוח, כדי לכור את המגרש למערערת. המערערת התקשרה בעיסקה עם עורך הדין בתום-לב ושילמה לו את מחיר המגרש. המקרקעין נרשמו ב- 26.7.84בלשכת רישום המקרקעין על שם המערערת. תביעת המשיבים 1- 2למימוש זכויותיהם התקבלה בבית המשפט המחוזי. מכאן הערעור, שנסב על השאלות אם יש לתת תוקף למכירת המגרש למערערת על-פי חוק השליחות, תשכ"ה-1965, ואם יש להכיר בזכותה של המערערת מכוח סעיף 10לחוק המקרקעין, תשכ"ט-.1969
בית המשפט העליון פסק:נ
א. (1) מסעיף 3(א) לחוק השליחות עולה כי ישנן שתי דרכים ליצירת השליחות:ב (א) הבעת רצון של השולח כלפי השלוח; (ב) הבעת רצון השולח כלפי הצד השלישי ( 655ו- 656א).

(2) אין מניעה כי ההודעה לצד השלישי על קיומה של השליחות תיעשה על-ידי השלוח עצמו, אך זאת בתנאי שיש לשלוח הרשאה לכך על-פי אחת הדרכים שבהן נוצרת הרשאה ( 656ב).

(3) קיימים מקרים שבהם תוכר שליחות אף שהדבר מנוגד לכאורה לרצונו ולכוונתו של השולח. כך הדבר במקרים הנופלים בגדרו של סעיף 14(ב) לחוק השליחות, הדן במצב שבו ניתנה ההרשאה להבטחת זכותו של אדם אחר או של השלוח עצמו וזכותם תלויה בביצוע נושא השליחות. על שליחות כזו לא יחול הכלל הקבוע בסעיף 14(א) לחוק השליחות, שלפיו השליחות מסתיימת בביטולה על-ידי השולח או השלוח, וכן במותו של אחד מהם, בגריעת כשרותו או בפשיטת-רגלו ( 656ג-ה).

(4) במקרה דנן, ייפוי הכוח לא נחתם על-ידי המנוח לצורך הבטחת זכותו של אדם אחר, וגם כפי שהוא נחזה היום לא מופיע בו שמו של צד שלישי כלשהו שלהבטחת זכותו הוא ניתן. מכאן שחל סעיף 14(א) לחוק השליחות, כך שאפילו אם מלכתחילה נוצרה שליחות, היא הסתיימה עם מותו של המנוח ( 656ו-ז).

(5) במקרה דנן לא נוצרה מלכתחילה שליחות לעניין הפעולה המשפטית של מכירת המגרש. עריכתו של מסמך ייפוי הכוח על-ידי עורך הדין, כארבע שנים לאחר מות המנוח, באופן שייראה כאילו המנוח מסמיך אותו למכור את המגרש לצד שלישי, היא זיוף לכל דבר, ואין כל אפשרות לומר כי נוצרה כאן שליחות ( 657א).

(6) העובדה כי המסמך נושא כותרת "יפוי כוח בלתי חוזר" היא חסרת משמעות, שכן גם בייפוי-כוח בלתי חוזר אין להשתמש אלא למטרה שלשמה ניתן ( 657ב).

(7) משלא נוצרה שליחות, דהיינו עורך-דין לא שימש מעולם שלוחו של המנוח למכירת המגרש, התוצאה היא כי לא היה בידו להקנות כל זכויות במגרש למערערת, ומכאן שהעיסקה שנחתמה אתה למכירת המגרש לא עיסקה היא, מאחר שנעשתה על-ידי אדם זר לנכס ( 658א-ב).

ב. (1) המערערת אינה עומדת בתנאי סעיף 10לחוק המקרקעין, שכן לא נתמלא בה התנאי הראשון והוא:ו "מי שרכש זכות במקרקעין" ( 658ד-ה).

(2) מטרתו של סעיף 10לחוק המקרקעין הייתה להגן על מי שרכש זכות במקרקעין בתמורה, כשהוא מסתמך בתום-לב על הרישום בלשכת רישום המקרקעין, וכאשר רישום זה הינו מוטעה, שכן הושג בתרמית או מכל סיבה אחרת. סעיף זה לא נועד להגן על מי שעצם הרישום על שמו הושג בתרמית, כפי שאירע במקרה דנן, כשעיסקת המכר בוצעה על-ידי אדם זר לנכס ( 659א).

(3) המערערת לא הוטעתה על-ידי הרישום בלשכת רישום המקרקעין, אלא על-ידי מצג השווא של עורך הדין שלפיו הוא מוסמך לכאורה לפעול בשם המנוח ( 659ב).

ג. (1) במצב של עיסקאות נוגדות, בבוא בית המשפט לקבוע זכותו של איזה צד עדיפה, עשוי להיות משקל למחדלו של צד אשר לא דאג לרשום הערת אזהרה על זכותו, למרות שיכול היה לעשות זאת, ובכך למנוע את עשיית העיסקה הנוגדת ( 659ו-ז).

(2) במקרה דנן אין עיסקאות נוגדות, ואין כל משמעות לאי-רישומה של הערת אזהרה ( 660א).
פסקי-דין של בית המשפט העליון שאוזכרו:נ
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ערעור על פסק-דינו של בית המשפט המחוזי בתל-אביב-יפו (השופטת ה' בן-עתו) מיום .5.90 1בת"א 3125/85. הערעור נדחה.
ד' כהן - בשם המערערת;
מ' גנס - בשם המשיבים.

פסק-דין

השופט ד' לוין:ב .1לפנינו ערעור על פסק-דינו של בית המשפט המחוזי בתל-אביב-יפו (השופטת ה' בן-עתו), אשר קבע כי יש לבטל את רישום הבעלות על שמה של המערערת בחלקה 45בגוש 7661המצויה ברעננה (להלן - המגרש) ולהחזיר על כנו את רישום הבעלות על שם המנוח מוקטרן חוסיין ז"ל, שעיזבונו הוא המשיב 10, והמשיבים 3- 9שהם יורשיו. כמו כן חויבה המערערת, בפסק הדין, לשאת בהוצאות המשיבים.

תיאור הרקע העובדתי

.2ביום 2.11.78רכש המנוח, מוקטרן חוסיין ז"ל (להלן - המנוח), את המגרש הנדון מהאחים להבי, שהיו בעליו של המגרש באותה עת.
את האחים להבי ייצג עו"ד יצחק חי הלוי, אשר חתם על הסכם המכר בשמם. המנוח לא היה מיוצג על-ידי עורך-דין באותה עיסקה, ועל-מנת שיוכל להעביר את רישום הבעלות במגרש על שמו, החתים אותו עורך-דין הלוי על טופס סטנדרטי של ייפוי-כוח, שלא מולאו בו פרטים חשובים הטעונים השלמה, דהיינו, המנוח חתם על הטופס הנ"ל "על החלק" ("בלנקו").

אין חולק היום שמטרת חתימת טופס ייפוי הכוח על-ידי המנוח הייתה אך ורק לצורך רישום המגרש על שמו בלשכת רישום המקרקעין. עורך-דין הלוי אכן דאג להעביר את רישום המגרש בלשכת רישום המקרקעין על שמו של המנוח, וזאת ביום .5.6.79

 .3כשלושה חודשים לאחר שנרשם כבעלים של המגרש, התקשר המנוח עם שני קונים, אשר ביקשו לרכוש ממנו את המגרש הנדון. שני הקונים היו נסיך מנסורי מוזאפאר וחיים דומאני, הם המשיבים 1ו- 2בערעור שלפנינו (להלן - המשיבים).
העיסקה בין המנוח לבין המשיבים נחתמה ביום 10.9.79, ובמועד החתימה שילמו המשיבים למנוח את תמורת המגרש בסך 000, 18דולר. כמו כן חתמו הצדדים על הצהרות למס שבח מקרקעין, אך אלה הוגשו לשלטונות המס על-ידי עורך הדין שייצג את הצדדים רק כשלושה חודשים וחצי לאחר חתימת הסכם המכר. מספר ימים לאחר מכן הוצאו שומות מס רכישה ומס שבח, המשיבים שילמו את המסים ונרשמו כבעלי הזכויות במגרש בספר המוחזק ומתנהל במשרדי מס שבח מקרקעין.

עורך הדין שייצג את הצדדים היה מיופה הכוח לרשום את הזכויות על שם הרוכשים (המשיבים) בלשכת רישום המקרקעין, אך משום מה הוא לא טרח לבצע הרישום, אף לא דאג לכך שתירשם הערת אזהרה לטובתם. לביש מזלם, זכרם לא בא בספר רישום המקרקעין. המגרש נשאר רשום על שם המנוח.

.4ביום 30.10.80נפטר המנוח, אך לא הוצא צו ירושה, ולכן נשאר המגרש רשום על שמו במשך מספר שנים נוספות.
למשיבים התגלה בהמשך, כשביקשו לבצע הרישום, שאין הם יכולים לזכות ברישום הזכויות על שמם, שכן המנוח הותיר חובות למס שבח. תחילה שילמו השניים את סכום הקרן של המס, אך בסופו של דבר נאלצו, בספטמבר 1984, לשלם גם את הריבית הגבוהה שהצטברה בשל האיחור בתשלום. זו גם הסיבה לכך שרישום המגרש על שמם התעכב עד 1984, וכאמור, עד אז נשאר המגרש רשום על שם המנוח.

כשבא עורך-דינם בשנת 1984לרשום לבסוף את המגרש על שמם, גילה להפתעתו שאין הם מופעים בספרי רשויות מס שבח, למרות שהיה בידם שובר התשלום לשלטונות המס.
בבירור שנעשה התגלה, כי עורך-דין הלוי השתמש במירמה בטופס ייפוי הכוח שהיה בידו בחתימת המנוח, כדי למכור את המגרש לחברה שעיסוקה במקרקעין, היא החברה המערערת לפנינו - ס.מ. יצירה השקעות ופיתוח בע"מ.

המשא-ומתן בין עורך-דין הלוי לבין החברה המערערת בדבר רכישת המגרש החל עוד ביוני 1983, והחוזה נעשה לבסוף באפריל 1984, כשעורך-דין הלוי מתיימר לייצג את המוכר, מוקטרן חוסיין, תוך עשיית שימוש בטופס ייפוי הכוח שבידו, לאחר שמילא בו את הפרטים הרלוואנטיים לעיסקה. אין חולק היום שהטופס מולא מספר שנים לאחר מות המנוח וללא הרשאתו.
המערערת התקשרה בעיסקה עם עורך-דין הלוי בתום-לב, ושילמה לו את מחיר המגרש בסך 860, 17דולר, וכן את הסכום הנחוץ לתשלום המסים ושכר טרחת עורך-דין.

עורך-דין הלוי שלשל את התמורה כולה לכיסו, אך את המסים שילם במלואם. הוא אף השתמש בייפוי הכוח החתום על-ידי המנוח כדי לגרום לשינוי שם הבעלים בספר במשרדי מס שבח, וביום 26.7.84רשם את המקרקעין בלשכת רישום המקרקעין על של החברה המערערת.

יש לציין שלמרות שינוי השם בספר מס שבח, לא הוחזר למשיבים הסכום שילמו בתום-לב לשלטונות המס בגין העיסקה.

עורך-דין הלוי הורשע בינתיים, על-פי הודאתו, בשורה של מעשי מירמה ובתוכם המעשה הנוכחי, ואף ריצה את עונשו.

כשנתגלה דבר המירמה למשיבים הם נקטו הליכים משפטיים למימוש זכויותיהם.
.5המשיבים 1ו- 2הגישו תביעה לבית המשפט המחוזי כנגד עורך-דין הלוי, כנגד החברה המערערת וכנגד רשם המקרקעין. כתובעים הצטרפו גם המשיבים 3-9, הם יורשי המנוח, והמשיב 10, הוא עיזבונו. אך למעשה הסכסוך האמיתי שנדון בדרגה הראשונה היה בין המשיבים 1ו- 2לבין החברה המערערת, וכל האחרים היו בעלי דין פורמאליים. יורשי המנוח ועיזבונו לא תבעו למעשה לעצמם כל זכות בנכס, ולא התכחשו לעובדה שהנכס נמכר על-ידי המנוח בתמורה מלאה למשיבים 1ו-.2
עורך-דין הלוי אף הוא לא התכחש לעובדות שפורטו לעיל, ואף העיד במשפט. היה ברור למשיבים כי אין להם כל תקווה להיפרע ממנו, ולכן ביקשו הם מבית המשפט פסק- דין הצהרתי לפיו יש למחוק את רישום הבעלות על שם החברה המערערת, ולהחזיר את רישום שמו של המנוח כבעלים של המגרש. זאת מתוך מטרה שפסק-דין כזה יכשיר את הקרקע לרישום הבעלות על שם הקונים הראשונים, הם המשיבים 1ו-.2
פסק הדין של הדרגה הראשונה

.6החברה המערערת טענה לפני הדרגה הראשונה כי זכותה טובה משל הקונים הראשונים (המשיבים), שכן היא הסתמכה על הרישום בלשכת רישום המקרקעין, ואילו המשיבים נהגו ברשלנות בכך שלא דאגו לרשום הערת אזהרה לטובתם. לפיכך, לטענת החברה המערערת, חל כאן סעיף 10לחוק המקרקעין, תשכ"ט-1969, הקובע כי:ו
"מי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים בתמורה ובהסתמך בתום-לב על הרישום, יהא כוחה של זכותו יפה אף אם הרישום לא היה נכון".

השופטת המלומדת בדרגה הראשונה דחתה טענה זו, שכן לדבריה, כדי ליהנות מהוראת סעיף 10הנ"ל, הייתה צריכה החברה המערערת להוכיח שאכן רכשה זכות קניין במגרש, ואילו במקרה שלפנינו לא הוכחה רכישה כאמור, שכן עורך-דין הלוי כלל לא היה שלוחו של המנוח למכירת המגרש.

השופטת המלומדת קבעה כי ייפוי הכוח האמור לא הקנה מעולם לעורך-דין הלוי 
הרשאה למכור את המגרש, ומילויו מעל חתימת המנוח על-ידי עורך-דין הלוי לאחר מותו של המנוח הינו זיוף לכל דבר ועניין. לפיכך, קבעה השופטת המלומדת שמדובר בעיסקה שנעשתה על-ידי אדם זר לנכס, ולכן לא רכשה החברה המערערת כל זכות במקרקעין ולא נוצר כלל הבסיס לעשיית שימוש בסעיף 10לחוק המקרקעין.

לאור זאת נענתה השופטת המלומדת לתביעתם של המשיבים וקבעה כי יש לבטל את רישום המגרש על שם המערערת ולהשיב על כנו את הרישום על שם המנוח, וזאת כדי להכשיר את רישום הבעלות על שם המשיבים.
טענות הצדדים בערעור

.7המערערת טוענת כי הדרגה הראשונה טעתה בכך שקבעה שלא נוצרה שליחות כלל ושמילוי ייפוי הכוח הוא זיוף לכל דבר, שכן בהדפסה המקורית של ייפוי הכוח, שעליה חתם המנוח, הופיעו כבר פרטים רבים ועניינים רבים שמיופה הכוח מוסמך לטפל בהם. כך למשל נכתב בסעיף 1כי מיופה הכוח מוסמך "למכור ולהעביר, להשכיר ולהחכיר...". מכאן, לטענת המערערת, שייפוי הכוח לא זויף, אלא שכנראה המנוח סייג אותו בעל-פה באופן שהרשה לעורך-דין הלוי לבצע רק את האמור בסעיף 3שבו, קרי, לרשום את המגרש על שמו. סיוג זה, לטענת המערערת, איננו מעניינה, שכן היא בבחינת צד שלישי שלא ידע על צמצומה של השליחות, ומכאן שהייתה זכאית לראותה כנמשכת בהתאם להוראת סעיף 15(ב) לחוק השליחות, תשכ"ה-.1965
לאור זאת, טוענת המערערת, ניתן היה בהחלט להסתמך על סעיף 10לחוק המקרקעין המקנה עדיפות למי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים בתמורה ובהסתמכו בתום-לב על הרישום.

המערערת מוסיפה וטוענת, כי רשלנותם החמור של המשיבים בכך שלא רשמו הערת אזהרה לטובתם צריכה, בנסיבות דנן, להוות מחסום בפני אכיפת זכותם.
.8מנגד טוענים המשיבים כי אין כל אפשרות לראות בייפוי הכוח מסמך היוצר שליחות בין המנוח לבין עורך-דין הלוי לגבי העיסקה הנדונה. הרי ייפוי-כוח זה נחתם על-ידי המנוח וניתן לעורך-דין הלוי אך ורק בקשר לעיסקה שבה רכש המנוח את המגרש מהאחים להבי. עיסקה זו נסתיימה ברישום ביום 5.6.79, ועד למות המנוח לא היה כל גורם שלזכותו ניתן ייפוי הכוח, וממילא אין נפקות לאמור בו שהוא בלתי חוזר.

גם כאשר מילא עורך-דין הלוי את הפרטים בייפוי הכוח, כארבע שנים לאחר מות המנוח, הוא נמנע מלמלא את שמו של צד ג' במקום המיועד לכך בייפוי הכוח. כל שכן כי במועד מותו של המנוח לא היה שום אדם או גוף שלהבטחת זכותם ניתן אותו ייפוי-כוח. מכאן, שאין כל תחולה לסעיף 14(ב) לחוק השליחות המדבר על שליחות שנעשתה לטובת אדם שלישי, וממילא חלה הוראת סעיף 14(א) לחוק השליחות, ויש לראות את ייפוי הכוח כבטל ומבוטל במועד מותו של המנוח.

עוד טוענים המשיבים כי סעיף 10לחוק המקרקעין הנ"ל לא נועד להגן על מי שעצם רישום הנכס על שמו נעשה תוך מירמה, כפי שאירע במקרה שלפנינו. מטרתו של הסעיף הייתה להגן על מי שבא לאחר מכן ורוכש את הנכס מאותו אדם, שהרישום על שמו הושג במירמה. אך, כאמור, המקרה שלפנינו איננו כזה.

האם נוצרה שליחות במקרה שלפנינו?
.9לדעתי, צדקה השופטת המלומדת בדרגה הראשונה בקובעה כי המפתח לפתרון הבעיה שלפנינו איננו בהוראת סעיף 10לחוק המקרקעין, אלא בהוראותיו של חוק השליחות.

ייפוי הכוח, אשר נחתם על-ידי המנוח וניתן לעו"ד הלוי, ניתן לו למטרה אחת בלבד והיא - רישום המגרש על שמו של המנוח, וזאת עקב העיסקה שבה רכש המנוח את המגרש מהאחים להבי. ייפוי-כוח זה לא ניתן להבטחת זכותו של אדם אחר כלשהו. לא הייתה כל כוונה לייפות את כוחו של עו"ד הלוי למכור את המגרש במועד מאוחר יותר לצד שלישי. כל תפקידו של עו"ד הלוי היה להעביר את רישום המגרש על שמו של המנוח ולשם כך, ורק לשם כך, ניתן לו ייפוי הכוח הנדון.

אכן, המנוח חתם על ייפוי הכוח "על החלק", בלי שמולאו בו הפרטים הרלוואנטיים לעיסקה. הפרטים שנותרו בלתי מושלמים הם:נ שמו של מייפה הכוח, שמו של מיופה הכוח, הפעולות שאותן מוסמך מיופה הכוח לבצע, שמו של צד ג' ותיאור הנכס.

כפי שעולה מעדותו של עורך-דין הלוי לפני הדרגה הראשונה, הרי שהוא השלים את הפרטים החסרים בטופס במכונת כתיבה, וזאת עשה רק בשנת 1984, דהיינו כארבע שנים לאחר מות המנוח. גם בשלב זה, כאמור, נמנע עו"ד הלוי מלמלא את שמו של צד ג' שלטובתו לכאורה ניתן אותו ייפוי-כוח.

כיצד ניתן לטעון היום כי טופס ייפוי הכוח הנ"ל יוצר שליחות בין המנוח לבין עו"ד הלוי לעניין מכירתו של המגרש הנדון? .10סעיף 1(א) לחוק השליחות קובע כי:ב
"שליחות היא יפוי כוחו של שלוח לעשות בשמו או במקומו של שולח פעולה משפטית כלפי צד שלישי".

סעיף 3(א) לחוק השליחות קובע את הדרכים שבהן נוצרת שליחות, וכך נאמר בו:ו
"השליחות מוקנית בהרשאה, שבכתב או שבעל-פה, מאת השולח לשלוח, או בהודעה עליה מאת השולח לצד שלישי, או על ידי התנהגות השולח כלפי אחד מהם".
מסעיף זה עולה כי ישנן שתי דרכים ליצירת השליחות:נ
 (א) הבעת רצון של השולח כלפי השלוח; (ב) הבעת רצון השולח כלפי הצד השלישי.
במקרה שלפנינו לא נעשתה כל הבעת רצון של המנוח (כשולח) כלפי עו"ד הלוי (כשלוח) או כלפי צד שלישי כלשהו, אשר ממנה עולה כי המנוח מייפה את כוחו של עו"ד הלוי לעשות בשמו פעולה משפטית של מכירת המגרש בשמו לצד שלישי.
אכן, אין מניעה כי ההודעה לצד השלישי על קיומה של השליחות תיעשה על-ידי השלוח עצמו, אך זאת בתנאי שיש לשלוח הרשאה לכך על-פי אחת הדרכים שבהן נוצרת הרשאה (ראה חיבורו של פרופ' א' ברק, "חוק השליחות, תשכ"ה-1965" פירוש לחוקי החוזים (המכון למחקרי חקיקה ומשפט השוואתי ע"ש הרי סאקר, ג' טדסקי עורך, תשל"ה) 133).
במקרה שלפנינו, עו"ד הלוי אמנם הציג עצמו לפני החברה המערערת כשלוחו של המנוח, אך זאת עשה ללא ידיעתו וללא הרשאתו של המנוח, כמעשה מירמה לכל דבר, ולפיכך אין כל אפשרות לומר כי נוצרה כאן שליחות.

.11אכן, קיימים מקרים שבהם נכיר בקיומה של שליחות אף שהדבר מנוגד לכאורה לרצונו ולכוונתו של השולח. כך הדבר במקרים הנופלים בגדרו של סעיף 14(ב) לחוק השליחות הדן במצב שבו:ב
"...ניתנה ההרשאה להבטחת זכותו של אדם אחר או של השלוח עצמו וזכותם תלויה בביצוע נושא השליחות" (ההדגשה שלי - ד' ל').

על שליחות כזו לא יחול הכלל הקבוע בסעיף 14(א) לחוק השליחות, שלפיו:ו
"השליחות מסתיימת בביטולה על ידי השולח או השלוח, וכן במותו של אחד מהם, בגריעת כשרותו או בפשיטת רגלו...".
במקרה שלפנינו, אילו היה המנוח נותן לעורך-דין הלוי ייפוי-כוח המסמיך אותו למכור את המגרש בשמו לחברה המערערת, הרי ששליחות כזו לא הייתה מתבטלת עם מותו של המנוח וגם לא על-ידי הודעת ביטול מטעמו, אלא הייתה מוסיפה להתקיים, בשל היותה להבטחת זכותו של אדם אחר.

אולם ייפוי הכוח במקרה שלפנינו לא נחתם על-ידי המנוח לצורך הבטחת זכותו של אדם אחר, וגם כפי שהוא נחזה היום, לא מופיע בו שמו של צד שלישי כלשהו שלהבטחת זכותו הוא ניתן. מכאן שחל סעיף 14(א) לחוק השליחות, כך שאפילו אם מלכתחילה נוצרה שליחות, הרי היא הסתיימה עם מותו של המנוח.

.12טוענת המערערת כי במקרה שלפנינו צריך לחול סעיף 15(ב) לחוק השליחות הקובע כי:נ
 "לא ידע הצד השלישי על סיום השליחות, זכאי הוא לראותה כנמשכת...".

אין בידי לקבל טענה זו, שכן, כאמור, במקרה שלפנינו לא נוצרה מלכתחילה שליחות לעניין הפעולה המשפטית של מכירת המגרש. עריכתו של מסמך ייפוי הכוח על-ידי עורך-דין הלוי, כארבע שנים לאחר מות המנוח, באופן שייראה כאילו המנוח מסמיך אותו למכור את המגרש לצד שלישי, היא זיוף לכל דבר, ואין כל אפשרות לומר כי נוצרה כאן שליחות. הנה כי כן, לא בשליחות שהייתה קיימת והסתיימה עסקינן, אלא בשליחות שמלכתחילה לא נוצרה.

.13העובדה כי המסמך נושא כותרת:ב "יפוי כוח בלתי חוזר" היא חסרת משמעות, שכן גם בייפוי-כוח בלתי חוזר אין להשתמש אלא למטרה שלשמה ניתן.

לעניין זה יפים הדברים שנאמרו בע"א 283/67 הנאמנים לנכסי א' רפיח ו-ד' בורקין, פושטי-רגל נ' מדינת ישראל ואח' [1] , בעמ' 137:ו
"מתן ויפוי-כוח בלתי-חוזר אינו מעלה ואינו מוריד, שהרי כל ענין מתן ייפוי-הכוח הוא טפל לעיסקה גופה. הוא בא כמכשיר בלבד לביצוע העיסקה, ולשם הבטחת ביצוע ההסכם".

וראה גם הדברים שנאמרו בע"א 14/74 י' ספיר נ' אשר, עו"ד, אפוטרופוס על החסויה פנינה ספיר [2] , בעמ' 162, מפי השופט קיסטר:נ
"אין כל רמז ביפוי-כוח זה שהוא נמסר כדי להבטיח ביצועה של עיסקה מסויימת וכי זכויותיו של אדם פלוני, או של המערער עצמו קשורות בו. ולא זו בלבד שביפוי-הכוח עצמו אין זכר לכך, אלא שהמערער בתצהירו ובעדותו לא הצביע על שום אינטרס ושום עיסקה שיפוי-כוח זה בא להבטיחם... יפוי​כוח אינו הופך לבלתי-חוזר על-ידי הכנסת מילות-קסם אלה, כי מילים אלה אינן מעלות ואינן מורידות, ומה שהופך יפוי-כוח להיות בלתי-חוזר הוא רק אם זכותו של אדם אחר תלויה בהרשאה".

פסקי-דין אלו נדונו לפי החוק אשר קדם לחוק השליחות. אולם גם בפסיקה שלאחר חוק השליחות אנו מוצאים את אותה מגמה. כך, למשל, בע"א 404/84 י' סעתי נ' פ' סעתי ואח' [3] , נאמר, בעמ' 488, מפי השופטת נתניהו:ב
"כדי שייפוי הכוח יהיה בלתי הדיר, לא די שייאמר בו שאינו ניתן לביטול, כפי שנאמר בייפוי הכוח הנדון לפנינו. צריך שתחול עליו הוראת סעיף 14(ב) של חוק השליחות, כלומר, שהשליחות ניתנה להבטחת זכותו של אחר, והזכות תלויה בביצוע נושא השליחות. ייפוי הכוח אינו יוצר את הזכות. הוא רק מכשיר לביצועה. אם העיסקה המקנה את הזכות אינה תקפה, בין שמלכתחילה לא הוקנתה כדין ובין משום שבוטלה כדין, אין זכות לנהנה, ואין מניעה לבטל את ייפוי הכוח".

וראה גם:ו פרופ' ברק, בחיבורו הנ"ל, בעמ' 348; ע"א 380/88 טוקאן נ' פ' פ' אלנששיבי ואח' [4] , בעמ' 254; ע"א 247/88 אופקים נסיעות ותיירות בע"מ נגד קלוין-קרוא ואח' [5] , בעמ' .413
.14משקבענו כי לא נוצרה שליחות במקרה שלפנינו, דהיינו כי עורך-דין הלוי לא שימש מעולם שלוחו של המנוח למכירת המגרש הנדון, התוצאה היא כי לא היה בידו להקנות כל זכויות במגרש לחברה המערערת, ומכאן שהעיסקה שנחתמה אתה למכירת המגרש לאו עיסקה היא, מאחר שנעשתה על-ידי אדם זר לנכס.
תחולתו של סעיף 10לחוק המקרקעין על המקרה שלפנינו

.15כאמור, טענתה העיקרית של המערערת פנינו הינה כי יש להחיל על עניינה את סעיף 10לחוק המקרקעין, שזו לשונו:נ
"מי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים בתמורה ובהסתמך בתום-לב על הרישום, יהא כוחה של זכותו יפה אף אם הרישום לא היה נכון".

המערערת טוענת כי היא עומדת בכל התנאים הקבועים בסעיף זה ולפיכך זכותה גוברת על זכותם של הקונים הראשונים, ויש להכיר ברישום זכותה כבעלים של המגרש, אף אם רישום זה איננו נכון.
אין בידי לקבל טענה זו.
בסוגיה זו מקובלת עליי השקפתה של השופטת המלומדת, שלפיה אין המערערת עומדת בכל תנאי סעיף 10הנ"ל, שכן לא נתמלא בה התנאי הראשון והוא:ב "מי שרכש זכות במקרקעין" (ההדגשה שלי - ד' ל').

כפי שהראינו לעיל, המערערת התקשרה עם אדם זר לנכס, שהתיימר, תוך מירמה, למכור לה אותו בשמו של הבעלים. כאמור, עיסקה זו לאו עיסקה היא, ולפיכך לא נתקיים בענייננו התנאי הראשון הוא תנאי הרכישה. על משמעותו של סעיף 10לחוק המקרקעין הנ"ל כבר עמד בית-משפט זה בע"א 599/77, 605קורצפלד ואח' נגד אדלר ואח' [6] . וכך נאמר שם, בעמ' 33, מפי מ"מ הנשיא (כתוארו אז) השופט לנדוי:ו
"בסעיף 10חידש המחוקק הלכה חשובה לגבי מקרקעין מוסדרים, תוך מתן משקל מכריע לרישום בפנקסים, עד כד הפקעת זכות הקנין מן הבעל האמיתי, אפילו שורש הרישום הבלתי נכון הוא במעשה תרמית שנעשה על-ידי מי שקדם לתובע זכות על סמך סעיף .10הוראה מפליגה זו הוחקה במגמה לבצר את אמינות הרישום בפנקסים כמסמכים פומביים הפתוחים לעיונו של הציבור. אבל עצם אופיה המפליג של ההוראה מחייב הקפדה על קיום אותם תנאים שהמחוקק קבע להקנית זכות קנין לרוכש, למרות המקור הפסול שממנו באה לו הזכות" (ההדגשה שלי - ד' ל').

עינינו הרואות, כי מטרתו של סעיף 10הנ"ל הייתה להגן על מי שרכש זכות במקרקעין בתמורה, כשהוא מסתמך בתום-לב על הרישום בלשכת רישום המקרקעין, וכאשר רישום זה הינו מוטעה, שכן הושג בתרמית או מכל סיבה אחרת. סעיף זה לא נועד להגן על מי שעצם הרישום על שמו הושג בתרמית כפי שאירע במקרה שלפנינו, כשעיסקת המכר בוצעה על-ידי אדם זר לנכס.
גם אם המערערת בדקה את הרישום בלשכת רישום המקרקעין ומצאה כי המגרש רשום על שם המנוח, אין בכך כל רבותא. רישום זה אכן היה נכון ולא מוטעה. המערערת לא הוטעתה על-ידי הרישום בלשכת רישום המקרקעין, אלא על-ידי מצג השווא של עורך-דין הלוי, שלפיו הוא מוסמך לכאורה לפעול בשם המנוח. במצב דברים זה לא נותר לה אלא לבוא בטרוניה אל עורך-דין הלוי, אשר הוליך אותה שולל בעיסקה הנדונה.

יש לציין, כי הזיוף שנקט עורך-דין הלוי בעיסקה הנדונה לא הסתיים במילוי פרטים בטופס ייפוי הכוח כארבע שנים לאחר מות המנוח. עורך-דין הלוי גם נקט דרכי מירמה שונות על-מנת להביא לשינוי שם הבעלים של המגרש בספרי מס שבח, וזאת לאחר שהמשיבים כבר נרשמו כבעלי הזכויות במגרש בספרי מס שבח.
הנה כי כן, העיסקה כולה היא עיסקה שנעשתה מתוך תרמית. אכן האחראי לתרמית הוא עורך-דין הלוי, והחברה המערערת לא ידעה על דבר המירמה, אך בשל כך, עליה לבוא בטרוניה אל עורך-דין הלוי, שאף היה, כפי שעולה מעדותו לפני הדרגה הראשונה, עורך הדין אשר ייצג אותה בעיסקה הנדונה.
המשמעות שבאי-רישום הערת אזהרה על שם המשיבים

.16כאמור, טענת המערערת הינה כי רישום הערת אזהרה על-ידי המשיבים, בעקבות העיסקה שבה התקשרו עם המנוח לרכישת המגרש, היה יכול למנוע את כל השתלשלות העניינים המאוחרת, שכן המערערת הייתה יכולה ללמוד מכך על עיסקה קודמת שנעשתה למכירת המגרש והייתה נמנעת מלהתקשר בעיסקה הנוגדת.
אין בידי לקבל טענה זו.
אכן, הבעתי כבר את הדעה כי במצב של עיסקאות נוגדות, בבואנו לקבוע זכותו של איזה צד עדיפה עשוי להיות משקל למחדלו של צד אשר לא דאג לרשום הערת אזהרה על זכותו, למרות שיכול היה לעשות זאת ובכך למנוע את עשיית העיסקה הנוגדת (ראה ע"א 2242/92 מדינת ישראל נ' בנק אמריקאי ישראלי בע"מ ואח' [7] ; וראה גם מאמרו של פרופ' מ' מאוטנר, "'עיסקאות נוגדות' ורשלנות הקונה שאינו רושם הערת אזהרה" הפרקליט מ (תשנ"א-נ"ג) 521).

אולם סוגיה זו איננה רלוואנטית כלל למקרה שלפנינו, שכן עניינה הוא במצב של עיסקאות נוגדות, דהיינו מצב שבו בעל נכס מתקשר בעיסקה למכירתו עם קונה א' ולאחר מכן שב ומתקשר בעיסקה למכירתו של אותו נכס עם קונה ב'.

ואילו במקרה שלפנינו בעל הנכס (המנוח) התקשר פעם אחת בלבד למכירתו של הנכס, וזאת בעיסקה עם המשיבים. בפעם השנייה בא אדם זר לנכס, ותוך זיוף ומירמה, כשהוא מתיימר להיות שלוחו של המנוח, מכר את הנכס לחברה המערערת. כאמור, עיסקה זו לאו עיסקה היא, ולפיכך אין לפנינו מצב של עיסקאות נוגדות, ואין כל משמעות לאי- רישומה של הערת האזהרה לעניין המחלוקת שלפנינו.

.17אשר-על-כן אני דוחה את הערעור.
המערערת תישא בהוצאות המשיבים בדרגה זו בסך 000, 10ש"ח.

5129371 השופט ג' בך: אני מסכים.
השופט י' זמיר: אני מסכים.

הוחלט כאמור בפסק-דינו של השופט ד' לוין. ניתן היום, י' בניסן תשנ"ה (10.4.95).
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