ע"א 4609/99 בעלי מקצוע נכסים בע"מ נ' ג'יי סטנלי סונדרס ושמעון נוריאני

המותב: הנ' ברק, המ' לוין, הש' אור, חשין, שטרסברג-כהן, טירקל, אנגלרד, ריבלין, פרוקצ'יה

עובדות המקרה: בבעלות הקק"ל דירה בתל אביב. מר סונדרס (להלן: הבעלים המקורי) רכש בשנת 1974 בדרך של העברה, זכות חכירה בדירה שהוענקה מטעם הקק"ל ל- 49 שנים, החל מיום 1/4/1958. זכות החכירה לטובת הבעלים המקורי נרשמה בלשכת רישום המקרקעין ביום ‎05.06.74. הבעלים המקורי, שהוא תושב ואזרח ארה"ב, שהה בעת הרכישה בישראל. הוא עזב את ישראל בשנת ‎1983 ולפי טענתו הושכרה הדירה על ידי פרקליטו לאנשים שונים. ואמנם, בידו העתקים של חוזי שכירות בינו לבין שוכרים שונים. ביום ‎29.06.96 פנה אדם בשם שמשון נוריאני (להלן: המוכר) לבית המשפט המחוזי בתביעה לסעד הצהרתי לפיו הוא בעל זכויות החכירה בדירה, וזכאי להירשם בפנקסי רישום  המקרקעין וברישומי מנהל מקרקעי ישראל כבעל זכויות החכירה, כשזכותו זו נקיה מכל שיעבוד וזכויות אחרות כלשהן. לטענתו, הבעלים המקורי היה בקשר הדוק עם משפחתו במהלך שהותו בארץ, ומכר לו את זכויותיו בדירה בשנת ‎1983 תמורת סך של ‎10,000 דולר. עם זאת, בשל חזרתו של הבעלים המקורי לארה"ב לא נערכו מסמכים מסודרים לשם ביצוע פורמלי של העברת הזכויות. לטענת המוכר, הוא המחזיק הבלעדי בדירה החל משנת ‎1983 ועד מועד הגשת תובענה זו. המוכר טען כי אין לו כל מידע בדבר כתובתו של הבעלים המקורי, הנמצא למעלה מ-‎13 שנה מחוץ לישראל ולכן הוא זכאי להירשם בפנקסי רישום המקרקעין וברישומי מנהל מקרקעי ישראל כבעל הזכויות בדירה. לאחר היתר המצאה מחוץ לתחום השיפוט, ופרסום כנדרש, הבעלים המקורי לא התייצב לדיון וביהמ"ש נתן פס"ד בו הוצהר כי המוכר הוא בעל זכויות חכירה בדירה, ומונה כונס נכסים לצורך רישום זכויות החכירה בדירה על שם המוכר. לאחר כחודשיים מפסה"ד, ולפני רישום זכויותיו, התקשר המוכר בחוזה עם חברת בעלי מקצוע נכסים (‎1997) בע"מ (להלן: הקונָה), לפיו התחייב המוכר למכור את זכויותיו בדירה תמורת סכום השווה ל-‎152,000 דולר. יודגש, כי בעת החתימה על החוזה, הזכויות בדירה היו רשומות על שם הבעלים המקורי. ביום ‎09.06.97 נרשם המוכר בלשכת רישום המקרקעין כבעל זכות החכירה המהוונת בדירה. באותו מעמד נרשמה הערת אזהרה לטובת הקונָה. ביום ‎19.08.97 נחתם שטר העברת זכות שכירות בין המוכר לקונָה בלשכת רישום המקרקעין, והקונָה העבירה את יתרת התמורה למוכר. כחודש לאחר מכן, נודע לבעלים המקורי על פסה"ד. כעבור יומיים הוא הגיש בקשה לצו מניעה זמני אשר יאסור לבצע על עסקה בקשר לדירה עד למתן החלטה בבקשה לביטול פסה"ד. ביהמ"ש נעתר לבקשה, לאחר מכן ביטל זאת. סמוך לאחר ביטול צו המניעה הזמני, דהיינו ביום ‎06.10.97, נרשמה הקונָה בלשכת רישום המקרקעין כבעלת הזכויות בדירה. לאחר בקשה נוספת לצו מניעה זמני, שסורבה, אך בית המשפט הורה לקונָה להימנע מעשיית כל פעולה בנכס עד למתן החלטה בבקשה לביטול פסק הדין.

טענת המערערת (הקונה): המועד הקובע לגבי קיומו של תום הלב הוא שעת החתימה על העסקה בינה לבין המוכר (ולא שעת הרישום במרשם המקרקעין) – בשעה זו לא ידעה הקונה דבר על טענות הבעלים המקורי. טוענת כי נהגה בתום לב על רקע ביטול צו המניעה הזמני.

טענת המשיב (הבעלים המקורי): יש לבדוק אם פעלה הקונה בתום לב בשעת השתכללות הקניין - בעת שנרשמו הזכויות בלשכת רישום המקרקעין.

בימ"ש קמא: קבע כי זכותו של הבעלים המקורי עדיפה על זכות הקונָה, ביטל את פסק הדין מיום ‎10.03.97, שהצהיר על זכויותיו של המוכר בדירה, ודחה את תביעת המוכר בדבר הסעד ההצהרתי. המוכר לא הוכיח את קיום העסקה של העברת החכירה בינו לבין הבעלים המקורי (העדר עסקה). בידי המוכר אין מסמך שבו נתגבשה העסקה הנטענת על ידו, כי אין עדים שהיו נוכחים באותו מעמד, וכי אין ראיה שהתמורה שולמה במסגרת העסקה הנטענת. בעניין תום הלב של הקונָה - שהוא תנאי להעדפתה של הקונָה על פני הבעלים המקורי: קודם להשלמת הרישום הובא לידיעת הקונָה דבר העתירה של הבעלים המקורי למתן צו המניעה. בעתירה זו פירט הבעלים המקורי את השתלשלות העניינים, לפיה לא העביר מעולם זכות כלשהי לידי המוכר. משידעה הקונָה את טענותיו של הבעלים המקורי, בטרם הושלם הרישום, אין היא יכולה לטעון כי הרישום הושלם בתום לב. אין חשיבות לסיבות שהביאו לביטולו של צו המניעה הזמני ביום ‎30.09.07, או לעצם ביטולו. לכן נדחתה טענתה של הקונָה כי התקיים אצלה, בעת רישום הזכות, היסוד של תום הלב.
השאלה המשפטית: תחולת ס' 10 לחוק המקרקעין: " "מי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים בתמורה ובהסתמך בתום-לב על הרישום, יהא כוחה של זכותו יפה אף אם הרישום לא היה נכון". מועד קיומו של תום הלב: האם תום ליבו של מי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים חייב להתקיים עד למועד רישומה של הזכות, או שמא די בכך כי תום הלב התקיים אצלו בעת עריכת העסקה?
פסק הדין

הש' אנגלרד

1. צדק בית המשפט המחוזי במסקנתו כי, על אף ביטול צו המניעה הזמני, לא התקיים אצל הקונָה היסוד של תום הלב הנדרש בהוראת סעיף ‎10 לחוק. הלכה היא כי המבחן לתום הלב הוא סובייקטיבי; תום הלב נבחן על פי ידיעותיו בפועל של הרוכש, ולא על פי מה שצריך היה לדעת לפי המבחן החיצוני של האדם הסביר. הידיעה על תביעת זכות של אדם בנכס אחר שוללת, באופן עקרוני, את האפשרות לטעון לקיומו של תום לב. במקרה הנדון, טענותיו של הבעלים המקורי, שזכויותיו המקוריות היו מלכתחילה ידועות לקונָה, הטילו על האחרונה את הנטל לבדוק את מצב הדברים לאשורו ולנהוג בזהירות מירבית. הש' ד' לוין בפס"ד נס נ' גולדה: "באומרנו "תום לב", לעניין זה, די בכך שאותו צד ג' נהג באותה עסקה ובהתקשרותו החוזית, ביושר ובאמונה - ללא ערמה או עצימת עיניים מלראות עובדות גלויות לעין העשויות להעמידו על המשמר. אין דורשים ממנו לחקור ולדרוש בנסתר, שמא כך יחשוף ויגלה עובדות חשובות המשנות פני הדברים ושאינן על פני השטח. לא נדרשת ממנו 'מידת חסידות'". מידת תום הלב אותה נדרש המסתמך על סעיף ‎10 היא גבוהה. ברגע שנדלקת "נורה אדומה" בראשו של הרוכש עקב נסיבות העניין או פרטים שונים שהוא מגלה במהלך בדיקתו, הוא לא ייחשב תם לב בלא בדיקה ראויה של מצב הזכויות של המוכר. כעוצמת צלצולי פעמון האזהרה כן עוצמת הבדיקה הנדרשת.
2. במקרה הנדון ידעה הקונָה ידיעה בפועל את טענותיו של הבעלים המקורי כנגד חוזה המכר שנערך בינה לבין המוכר. היא גם ידעה שהבעלים המקורי היה רשום כבעל זכויות בדירה בעת חתימת חוזה המכר. בנסיבות אלה, "העוצמה של צלצולי פעמון האזהרה" הייתה מפליגה. לפנינו, אפוא, מעין "עצימת עיניים מכוונת", כלשון ביהמ"ש בפרשת חוות מקורה. צדק בית המשפט המחוזי במסקנתו, לפיה הקונָה לא נהגה בתום לב בעת רישום הזכויות במרשם המקרקעין. ידיעתה בפועל כי הבעלים המקורי טוען לזכויות בדירה, והימנעותה מבדיקה מקרוב של טענות אלה, שוללים את תום ליבה. ואם לא די בכך, הרי גם החיפזון של הקונָה לרשום את זכויותיה על פי ההסכם עם המוכר מיד עם הסרת צו המניעה, יש בו כדי להעיב על תום ליבה.
3. דעת הרוב ברע"א ‎2267/95 האפוטרופוס הכללי נ' הרטפלד (להלן: פרשת הרטפלד): ההגנה המוענקת לקונה מכוח סעיף ‎10 לחוק המקרקעין מותנית בכך כי העסקה השתכללה ברישום. כלומר, בית המשפט פירש את הדיבור "מי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים" כמתייחס לרכישה קניינית, המשתכללת, כאמור, עם ביצוע רישום הזכות במרשם המקרקעין. כאשר אדם, הקונה בתום לב ובתמורה זכות בקרקע, אינו משלים את קנייתו ברישום במרשם המקרקעין, אין הוא נהנה מהגנתה של הוראת סעיף ‎10 לחוק. רק מעשה הקניין בנכס הופך את הקונה ל"רוכש זכות במקרקעין" במובן סעיף ‎10 לחוק. (זאת בניגוד להלכה הקודמת של ע"א 599/77 קורצפלד נ' אדלר, שם נקבע כי הסתמכות בתום לב צריכה להתקיים בשעת הרכישה – שעת חתימת השטר בפני הרשם או בפני עו"ד). דעת המיעוט בפרשת הרטפלד: אפשר לוותר, בנסיבות מיוחדות וחריגות, על הדרישה של "השתכללות" העברתה של הזכות הקניינית, תוך כדי הסתפקות בהסתמכות על הרישום בתום לב מוחלט ובתשלום מירב התמורה. דעת הרוב שללה "פתח מילוט" זה ועמדה על קיומו של מעשה קניין בכל הנסיבות. 

4. בחינת הנסיבות הספציפיות של פרשות הרטפלד וקורצפלד מראה כי הסוגייה בענייננו לא נידונה בהם במישרין, ולכן לא תומכת אף בעקיפין בעמדת הקונה. בפרשת קורצפלד עסק בית המשפט בשאלת ההסתמכות על הרישום. בית המשפט מצא כי הקונה לא הסתמך בשעת עריכת העסקה על הרישום שבמרשם המקרקעין, אלא על שטר המכר. בהקשר זה העיר בית המשפט כי שעת הרכישה היא שעת החתימה על העסקה. מאחר שהקונה לא הסתמך אז על הרישום, אין הוא נהנה מהגנתה של הוראת סעיף ‎10 לחוק, הדורשת כי הרוכש הסתמך דווקא על הרישום ולא על מסמך אחר. נמצא, כי קביעתו של בית המשפט בדבר שעת הרכישה, אינה אלא בבחינת אמרת אגב, משום ששאלת בחירת המועד הקובע, בין מועד החתימה למועד הרישום, לא עמדה שם על הפרק כלל ועיקר. גם בפרשת הרטפלד בית המשפט עסק בשאלה שונה לחלוטין, והיא: האם יש הכרח, לצורך ההגנה שבסעיף ‎10 לחוק, כי הרכישה של הקונה בתום לב ובתמורה תושלם ברישום, או שמא אפשר לוותר על מעשה הקניין, כאשר ניתנה התמורה (או רובה) ונתקיים היסוד של תום הלב? דעת הרוב הייתה, כאמור, כי אין חריגים לדרישה הפורמלית של השלמת מעשה הקניין באמצעות רישום. דעת המיעוט גרסה כי בנסיבות חריגות אפשר לוותר על דרישת הרישום מצד הקונה בתום לב ובתמורה.
5. מסכים אני עם גישתו של בית המשפט המחוזי, לפיה המועד הקובע לקיומו המתמשך של תום הלב הוא עת רישום הזכות במרשם המקרקעין. מאחר שהרישום הוא תנאי הכרחי להגנה על הרוכש, מן הראוי כי יסוד תום הלב ימשך וילך עד למועד הרישום. איני רואה מקום ליצור הפרדה בזמן בין קיום תום הלב לבין ביצוע הרישום.
לא השתכנעתי מטיעונו של בא-כוח הקונָה כי הדרישה להימשכות תום הלב עד למועד הרישום תסכל את עסקאות הנדל"ן, משום שרוכשים יחששו לסכן את כספם ועל כן יירתעו מלשלם תמורה לפני רישום זכויותיהם. יש לזכור, כי העדפתו של קונה על פני הבעלים המקורי היא בבחינת הסדר חריג, ולכן יש לשמור בהקפדה על האיזון אותו קבע המחוקק. הנ' לנדוי בפרשת קורצפלד: " בסעיף ‎10 חידש המחוקק הלכה חשובה לגבי מקרקעין מוסדרים, תוך מתן משקל מכריע לרישום בפנקסים, עד כדי הפקעת זכות הקניין מן הבעל האמיתי, אפילו שורש הרישום הבלתי נכון הוא במעשה תרמית שנעשה על ידי מי שקדם לתובע זכות על סמך סעיף ‎10. הוראה 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 קניין לרוכש, למרות המקור הפסול שממנו באה לו הזכות".
6. בעת החתימה על חוזה המכר בין המוכר והקונה, הזכויות בדירה היו רשומות עדיין ע"ש הבעלים המקורי. נמצא, כי לעת ההיא הקונָה כלל לא יכלה להסתמך על הרישום בתום לב, כנדרש על פי סעיף ‎10 לחוק. כי הרי על פי הרישום, הזכויות בדירה היו שייכות לבעלים המקורי ולא למוכר. עובדה זו עשויה להוות נימוק נוסף להעדפת הבעלים המקורי ולשלילת ההגנה על הרוכש. אולם, מאחר שטענה זו לא הועלתה לפני בית המשפט, אינני רואה צורך להידרש לה. דין הערעור להדחות.
הש' חשין

מסכים לדעתו של הש' אנגלרד. הש' הביע דעתו בפרשת הרטפלד בנוגע לס' 10, לעניין מושג הרכישה "מי שרכש זכות במקרקעין": רק קניין יכה קניין, ואילו זכות חיובים אין בכוחה להכות זכות קניין.

הש' טירקל – דעת יחיד

1. יש לאמץ פרשנות שלפיה ההסתמכות בתום לב חייבת להתקיים עד שעת הרישום ובשעת הרישום. כידוע באות תקנות השוק לאזן בין טובתו של בעלים של נכס לבין טובתו של אחר, הטוען אף הוא לזכות בנכס. איזון זה משתנה, בין היתר, לפי סוג הנכס. בנכסי מקרקעין תהיה הנטיה להסיט את נקודת האיזון לטובת הבעלים, ואילו בנכסי מטלטלין תהיה הנטיה להסיט את נקודת האיזון לטובת הקונה. יכול שאדם ירכוש זכות במקרקעין מכוח סעיף ‎10 תוך העדפת הזכות שרכש על פני זכותו של הבעלים האמיתי. אופיה המפליג של ההוראה, כלשון הנשיא מ' לנדוי בפס"ד קורצפלד, מחייב זהירות כפולה ומכופלת והחמרה יתירה בקיום התנאים שבסעיף ‎10. מכאן הדרישה כי הרוכש ינהג בתום לב לאורך כל הדרך; משעת ההתקשרות עם המוכר, עד שעת הרישום ובשעה. 
2. בפס"ד קורצפלד הבהיר הנשיא מ' לנדוי כי ההסתמכות בתום לב של הרוכש על הרישום "צריכה להתקיים בשעת הרכישה. עת הרכישה היא שעת חתימת שטר העסקה היכולה להיעשות, לפי תקנות ‎14 ו- ‎16 של תקנות הניהול והרישום, לפני הרשם או לפני עורך-דין. היתה כוונת דבריו של הנ' לנדוי ל"שטר העסקה" שעליו חותמים בעלי עסקה בלשכת רישום המקרקעין - או לפני הרשם או לפני עורך דין - ועל פיו נרשמת הזכות. במילים אחרות, גם לפי פס"ד קורצפלד ההסתמכות בתום לב על הרישום חייבת להיות בשלב הסופי ולא רק בשלב "הבראשיתי".
הנ' ברק

1. תום הלב האמור בסעיף ‎10 לחוק המקרקעין, נדרש בעת רישום הזכות על שמו של הקונה במרשם. רק אותה עת רכש הקונה "זכות במקרקעין מוסדרים", ועל כן צריך תום הלב ללוות את הרכישה אותה עת. כל עוד לא נרשמה העסקה במרשם, נתונה בידי הקונה התחייבות של המוכר - הרשום במרשם שלא כדין ושאינו הבעל האמיתי - לעשות עסקה במקרקעין. התחייבות זו - אפילו נרכשה בתום לב - אינה גוברת על זכות הקנין של הבעלים האמיתי (שהרי אין לנו עניין בעסקאות נוגדות). אם נודע לקונה לאחר כריתת החוזה אך לפני רישום במרשם על זכותו של הבעל האמיתי, אין צידוק לאפשר לו לרכוש קנין במקרקעין, תוך פגיעה בקניינו של הבעל האמיתי. תרופתו של הקונה היא במימוש זכותו האובליגטורית כנגד המוכר. כפי שמציין בצדק חברי השופט י' טירקל, זהו הדין בכל המצבים בהם קונה אדם זכות טובה יותר מזכותו של המוכר. זהו גם הדין בענייננו.
2. "תום הלב" בהקשר הסובייקטיבי הוא מצב נפשי. משמעותו יושר הלב. בהקשר של סעיף ‎10 לחוק המקרקעין משמעותו אמונה, הלכה למעשה, של הקונה כי המוכר הוא בעל זכות במקרקעין כאמור במרשם, וכי הוא רשאי להעביר את זכותו זו נקיה מכל זכות של אדם אחר. אמונה כזו אינה קיימת אם הקונה יודע שלמוכר אין זכות במקרקעין או שזכותו מוטלת בספק. כמו כן אמונה זו אינה קיימת אם הקונה לא ידע שלמוכר אין זכות במקרקעין או שזכותו מוטלת בספק, אך הוא חשד באשר לזכותו של המוכר ובמודע נמנע מלברר הדבר. זהו מצב של עצימת עיניים. הוא שקול כנגד ידיעה והוא שולל תום לב. לעומת זאת, אמונתו של הקונה אינה נפגעת אם הוא לא ידע כי למוכר אין זכות במקרקעין או אם הוא לא חשד בזכותו זו, אך היה יודע או היה חושד אילו נקט באמצעים שקונה סביר היה נוקט בהם. במצב דברים זה הקונה התרשל - ולהתרשלותו עשויות להיות תוצאות משפטיות (ד"נ ורטהיימר נ' הררי) - אך אין בהתרשלותו כדי לשלול את תום ליבו. "רשלנות ותום לב יכולים לדור בכפיפה אחת" (השופט ח' כהן בע"א שטרית נ' קאר טורס).
תוצאת ההליך: הערעור נדחה
