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עבודה 1 – דיני קנין – שיפור נכסי הזולת

אירועון ראשון

שאלה 1 – ג'ונס חשב שהוא בעלי החלקה
     במקרה שלפנינו נמכרה חלקה (להלן "החלקה") ע"י ג'ונס, שחושב שהוא בעליה (אולם בפועל איננו), ועליה מחוברים – בית לבנים וסככת חניה. נשאלת השאלה מהן זכויות הצד הרוכש (להלן אורוול) והבעלים האמיתיים (להלן נפוליאון) על הקרקע ועל המחוברים. 

סיווג המחוברים 

    סיווג המחוברים כמקרקעין או כמטלטלין יקבע האם מקנים הם (במידה והם נחשבים כמקרקעין) בעלות על הקרקע עליה נמצאים, לפי סעיף 12 
. ויסמן במאמרו
 מגדיר מספר מבחנים לפירוש הההגדרה, המופיעה בסעיף 1 בחוק, הקובעת כי "מקרקעין" כוללים גם "כל הבנוי והנטוע עליה וכל דבר אחר המחובר אליה חיבור של קבע, זולת מחוברים הניתנים להפרדה". עלינו לבחון את המחוברים יחדיו בהקשר הנסיבות וכל אחד מהם לחוד. 
   "מבחן התוצאה של החיבור" - המבחן הראשון הוא המבחן הפיסי. נפוליאון יטען כי הדרישה בחוק היא שהמחוברים אינם ניתנים להפרדה, ויביא את פס"ד שפלן כעיגון בפסיקה. אורוול יציג את דעתו של ויסמן להגדרת מקרקעין, באמצעות שני קריטריונים - מחוברים ש"חוברו למקרקעין למשך תקופת קיומם הטבעי", או מחוברים ש"אין להם קיום במנותק מן המקרקעין", כלומר שהסרתם כרוכה בהריסתם המוחלטת או בגרימת נזק רב להם. כמו כן יציג את עמדתו של ויסמן שנדרש ש"הפרדתם טבעית להם". אורוול ידגיש שלמבנים אין קיום נפרד, אין אלו מבנים "פריקים" או רב-שימושיים, וכי גם אם קל לפרק את הסככה
, הרי את בית הלבנים חייבים להרוס. ויסמן אף מדגיש שיש דברים שקל להפרידם, אך ייחשבו כמקרקעין (מבנה טרומי, גדר הבנויה ללא בטון וכו').

    "מבחן הכוונה" או מבחן "הכוונה האובייקטיבית (המצג)" הוא המבחן השני, לפיו חשובה כוונת המקים, ופחות מידת החיבור הפיזי בפועל. נפוליאון יביא את לשון החוק ואת דעתו של טדסקי, שמשקפים את המבחן האובייקטיבי-פיסי בלבד, ואילו אורוול יציג את דעתו של ויסמן, המצדדת במבחן המשולב – פיזי וכוונה, ולצדו את מבחר הפסיקה בנידון, שקבעה כי "ניתן להפרדה, ראוי שיתפרש הן מהבחינה הפיסית הן מבחינת הייעוד של המחובר" (פס"ד רונן ואחרים). ויסמן מדגיש כי הכוונה הרלוונטית אינה כוונתו הפנימית של המקים, אלא ה"כוונה האובייקטיבית, זו שהמתבונן רשאי להסיקה ממכלול נסיבות העניין".   

    נפוליאון יטען שהקמתם המחוברים היתה לתקופה ארעית, עקב קושי זמני (ירידה במס' המבקרים), ועד להשגת יעד הפרס, וכן מתוך כך שלאחר זמן קצר ג'ונס גילה שקשה מדי – מעיד שלא תכנן לטווח ארוך שנים. אורוול יטען שהכוונה היתה להשתכנות קבע, ודווקא הקמת סככת חניה מעידה על כך, וכן לפי המטרה (הגשמת "החלומות הכמוסים"), והרי פשיטא שלא חשב שהדבר יושג בכלאחר יד. לחלופין יטען אורוול, שכמי שלא מכיר את ההיסטוריה, הרי שנראה , לאור מבחן המצג, שבית הלבנים והסככה הנם מבני קבע, ואין כל סימן המצביע כי היתה כוונה לבניה זמנית או לפירוקם.

כמו כן יטען אורוול שהסתמך על המצאותם של המבנים (ויסמן אומר "אם נוצר מצג של חיבור קבע, שעליו סמכו רוכשי הזכויות המקרקעין – ראוי כי הנכס ייחשב כמחובר שאינו ניתן להפרדה, ועל כן - כמקרקעין").

   לסיכום סוגיה זו, במידה ותתקבל טענתו של נפוליאון, שניתן להסיר את המחוברים, כמטלטלין, והוא יכול לממש את חזקתו על הקרקע ללא כל בעיה. במידה ותתקבל טענתו של אורוול (וזו אף דעתי), הרי שייתכן והמחוברים, יחשבו כמקרקעין, ויקנו זכות לאורוול על הקרקע, ונפנה לבחינת מקרים אלו מתוך הנחה זו. 
אם המקרקעין אינם מוסדרים
   סעיף 23 מקנה למקים המחוברים במקרקעין לא לו זכות עדיפה על בעל המקרקעין לצורך לרכישת המקרקעין, במידה ומתקיימים שלושה תנאים מצטברים – הקמת המחוברים נעשתה בסברת המקים בתום לב כי הוא בעל המקרקעין, סכום ההקמה (לפי פס"ד טאובה
) עלה בשעת ההקמה על שווי המקרקעין וכי הרכישה לא תפגע בבעלים בצורה שאי אפשר לפצות בגינה.

    שני עקרונות ותיאוריות עומדים מאחורי סעיף זה – תיאוריית העבודה2, הגורסת כי במידה והעבודה (קרי ההשקעה בהקמת המחוברים) מעניקה לנכס ששונה את ערכו העיקרי (השווי עולה על ערך הקרקע) הופך המעבד, מכוח העבודה שהשקיע, להיות בעל הנכס, וכן עקרון ה"טפל הולך בעקבות העיקר" (ראה סעיף 4 לחוק המטלטלין
), המגדיר כי כלל הבעלות תעבור לבעל הנכס העיקרי.
   לגבי התנאי הראשון, יטען נפוליאון כי לא ייתכן שג'ונס לא ידע שהשטח לא שלו, וגם אם כן – הרי שהזכות המוקמת הנה למקים בלבד, ואינה עוברת לחליפיו. אורוול ישיב כי הן לפי ויסמן והן לפי פס"ד טאובה, נקבע כי הזכות עוברת היא ("פירוש החוק על דרך הצמצום, כאילו זכותו של "המקים"...מוגבלת אך למי שהקים את המחוברים...יחטא לכוונת המחוקק ולמטרתו"), ועומדת לאורוול כלמקים. לגבי התנאי השני, יטען נפוליאון כי שווי הקרקע רב על הקמת המחוברים. אורוול יטען כמובן שהמחוברים הם ה"עיקר" וערך הקמתם גבוה מערך הקרקע. לגבי התנאי השלישי – ינסה אורוול לטעון כי ייגרם לו נזק שאין בפיצוי הכספי כדי לפצותו. לא נראה שטיעון זה יעלה בידו, אלא אם כן יש ייחוד לא ידוע בחלקה זו, דבר שאינו סביר, ועובדה שלא שם לב שהיא נתפסה בפועל ע"י ג'ונס.

   נראה לי, שבמקרה זה, למעט אם יוכיח נפוליאון את טיעוניו לגבי התנאי השני והשלישי (אין נתונים רלוונטיים בשאלה), אורוול יוכל לממש את זכותו לרכוש את הקרקע מנפוליאון.

   סוגיית גודל השטח שיירכש היא סוגיה נוספת שתעלה כאן – האם כל השטח, רק השטח שעליו עומדים המחוברים ? לפי סעיף 13 לחוק, עסקה תחול על הקרקע...ואין תוקף לעסקה בחלק מסויים". נשאלת השאלה האם מדובר כאן ב"עסקה" בעת שלא מתקיים כאן אלמנט ההסכמה בין הצדדים. נראה לפי ויסמן, כי הכוונה לשטח שנתפס ע"י המחוברים, במטרה לאזן בין צרכי שני הצדדים.

אם המקרקעין מוסדרים או באי התקיים אחד מתנאי סעיף 23

    סעיף 21 לחוק - במקרה זה לבעל המקרקעין זכות עדיפה  על בעל המחוברים, ומוקנית לו הזכות לבחור האם להשאיר את המחוברים בחזקתו (ולשלם לבעליהם = אורוול את שווים), או לדרוש מאורוול לסלקם מהקרקע (או במידה וזה יסרב, לסלקם בעצמו ולקזז את עלות הסילוק משווים, או להשאירם בחזקתו ללא תשלום כלל).

    סוגיית שווי המחוברים סבוכה היא. נפוליאון יכול לבחור את הפחות מבין שווי הקמת המחוברים או שוויים בזמן החלטתו (ס' 21 ב לחוק, פס"ד טאובה). נשאלת השאלה, כיצד ייקבע שווי המחוברים ? במידה וכלל המחוברים נמצאים על שטחו של נפוליאון – הרי שהשווי הוא השווי הכולל. הבעיה היא אם רק חלקם נמצא על שטחו (נניח חצי משטח בית הלבנים). לפי ויסמן -  כאן ייווצר מצב של מו"מ בו יש אינטרס לשני הצדדים. לאורוול – עדיף לשלם סכום שהוא פחות מעלות סילוק המחוברים (שהוא מחויב לפי החוק), לנפוליאון – עדיף לקבל פיצוי העולה על הנזק הנגרם לו בתפיסת הקרקע. החסרון בשיטה הישראלית היא ביתרונו העודף של נפוליאון, המקנה לו זכות הגדולה מהנזק שנגרם לו בפועל.

   סוגיית הבחירה של בעל המקרקעין -  למקים המחוברים (או חליפיו), יש זכות (לפי סעיף 22 לחוק) לדרוש מבעל המקרקעין תשלום בגין המחוברים. בעל המקרקעין חייב תוך 6 חודשים לבחור, ואחרת ייחשב כבחר בהשארתם.

זכויות נוספות העומדות לבעל המקרקעין 

    א. לפי סעיף 24 לחוק, עומדת לבעל המקרקעין (=נפוליאון), הזכות לבקש מבי"מ שיפסוק תשלום שכר ראוי, "בעד התקופה שבה החזיק המקים במחוברים שלא כדין", במידה וימצא כי ראוי הדבר. בפס"ד טאובה נקבע כי בנסיבות העניין, לא ראוי שייאכף התשלום. לדעתי גם כאן, לאור תום הלב של בעל המחוברים, לא ראוי התשלום בגין השימוש.

    ב. לפי סעיף 20 לחוק, יש באפשרותו של נפוליאון לדרוש פיצוי בגין השימוש במקרקעין שלו (פס"ד טאובה), ובתנאי שיציין את גובה הפיצוי הנדרש.

שאלה 2 – ג'ונס חשב שהוא חוכר החלקה
     סעיף 23 לחוק מתייחס למצב טעות, לפיו מקים המחוברים סבור שהוא בעלי המקרקעין. אין בחוק התייחסות למצב שהמקים סובר שהוא חוכר הקרקע (כאשר רוב המקרקעין בישראל מוחכרים ולא בבעלות פרטית). נוצר מצב של לאקונה, לפיו במצב זה "ייפול" המקים לגדרי סעיף 21, בו לבעל המקרקעין יש עדיפות, וזאת בניגוד מוחלט לכוונת המחוקק, בהתבססו על העקרונות שפורטו לעיל. ויסמן מותח ביקורת חריפה על מצב זה, וסובר כי מצב זה אמור להיכנס גם כן לגדר סעיף 23.

    במידה ויפורש החוק בצמצום – המקרה ייפול לגדר סעיף 21, ואזי לנפוליאון הזכות העדיפה, בדומה לשאלה 1 לעיל.      

    במידה ויפורש החוק בהרחבה, לפי כוונת המחוקק ועל דעתו של ויסמן (= בעל המקרקעין יפורש גם כחוכר), אזי יוכל אורוול להינות מזכות עדיפה (בדומה לשאלה 1 לעיל במקרה מקרקעין לא מוסדרים).

שאלה 3 – נפוליאון כחוכר, ובעלי החלקה שלו רוצה להרוס את המחוברים
    בחוק אין התייחסות לזכויותיו של החוכר על הקרקע, אלא רק לזכויותיו של בעל המקרקעין. ויסמן מתייחס לכך באופן כללי. אם מדובר  במקרקעין מוסדרים והיה סיכום שאין לחוכר זכות לבנות מחוברים על הקרקע, הרי שהמקרה נופל לגדרו של סעיף 21, ובעלי החלקה יקבע, והמחוברים יהרסו. נראה לי שאם לא היה ביניהם סיכום כזה, הרי שכחוכר היה לו זכות לבנות, ואז כל עוד הוא מחכיר את הקרקע – לא ייהרסו המחוברים.

    גם אם מדובר במקרקעין שאינם מוסדרים, יחול סעיף 21, בהתניה הנ"ל, מכיון שהתנאי הראשון לא יכול להתקיים (שנפוליאון סבר בתום לב שהוא הבעלים, ובעצם הוא החוכר). 

    ייתכן שבמקרה ונפוליאון הוא חוכר לדורות (49 או 98 שנה), יפורש סעיף 23 בהרחבה וזכות המקים שסובר שהוא "בעל המקרקעין" במשמעותו המורחבת (= הכוללת גם חוכר) תקנה לנפוליאון זכות החלטה על המקרקעין. 

    ויסמן סובר שהמצב הנוכחי, שבו רוב המקרקעין בישראל מוחכרים ולא בעלות פרטית, ואין התייחסות נאותה למצב זה בחוק דורשת תיקון והתייחסות ראויה, הכוללת מתן זכויות דומות לבעלות לחוכר לדורות.

    בהקשר השבחת המקרקעין ע"י שוכר, אומר ויסמן שלצורך עידוד ההשקעה בנכס ע"י השוכר (ומכאן גם ע"י החוכר), לשוכר יש זכות להוסיף מחוברים על הנכס, כל עוד הוא שוכר/חוכר, ולבעל המקרקעין קמה זכות ההריסה/סילוק רק עם תום תקופת השכירות, למעט אם הוסכם אחרת. לפי גישה זו – לא ייהרסו המחוברים, עד תום החכירה.

אירועון שני

מלכה תטען כי היהלום שייך לה, וזכותה לקבל אותו חזרה, או את שוויו המלא, בהסתמך על הטיעונים הבאים:

1. ס' 8 בחוק המטלטלין מפנה אותנו לסעיפים 15-20 בחוק1 (פס"ד דלרחים
), העוסקים בהגנת הבעלות על מטלטלין. מלכה תדרוש לפי ס' 19 (החזרת גזלה) ולפי ס' 16 (תביעה למסירת מקרקעין) את השבת היהלום, מאחר שנלקח ממנה בניגוד לרצונה.

2. לפי דיני עעו"ש
 סעיפים 2 ו-5, המפורשים במאמרו של פרידמן
, אין לשפות או להשיב לפועל בזדון בגין שאינו שלו. מלכה תדרוש מניעת עעו"ש ע"י יוסי על חשבונה, ותדרוש את החזרת היהלום לרשותה.
3. שיקולי מדיניות משפטית, וביניהם "אין חוטא נשכר"8, ומניעת עידוד פשיעה, ישפיעו על שיקולי השיפוי של מלכה בגין הגזלה, וכן במסגרת עעו"ש ס' 2 (התנהגות הגוזל).
יוסי יטען כי מכח ס' 4 וס' 6 לחוק המטלטלין, הוא רכש בעלות ביהלום, בזכות העבודה שהשקיע בו. יוסי יציג את נתוני השוויים, ויטען כי לפי עקרון ה- accessio, מוזגה עבודתו על שווי היהלום, ועל דרך "הולך הטפל אחר העיקר", מקבל הוא את עיקר הבעלות על היהלום8. לפי סעיפים אלו, שאינם מתייחסים לסוגיית הזדון, בעלותו על היהלום מקנה לו חזקה, שמונעת היעתרות בי"מ לטענותיה של מלכה (גזלה, תביעה למסירה וכו'), אלא רק מקנה לה זכות שיפוי. יוסי יוסיף כי גם לפי תיאוריית העבודה2, לפיה "לאדם זכות טבעית בפרי עמלו", והן לפי ס' 13א לחוק המטלטלין, המקנה בעלות אף על זכויות יוצרים, ובמקרה דנן – כשרונו ומומחיותו שהושקעה בליטוש. ביסוס נוסף ימצא יוסי בפס"ד דרלחים מפי הש' בן פורת, לפיו ובהתבסס על ס' 15 לחוק, היות היהלום בחזקתו מקנה לו בעלות. כמו כן, לפי התפיסה הקניינית, "הולך הנכס אחר העבודה"8 ואין הגזלן מפסיד את פרי השקעתו.

מלכה תשיב לפי פס"ד דרלחים ולפי הדין האנגלי8, כי נדרשת אבחנה להעדר זכויות גזלן מדעת, ויש להחיל גישה זו על סעיף 4 לחוק המטלטלין, ולשלול את זכות הבעלות היחסית של יוסי על היהלום. לגבי הזכויות ביהלום, תטען מלכה כי זכויותיה גוברות לאין ערוך על אלו של יוסי, והן, מעבר ובנוסף לבעלותה על היהלום הגולמי – זכותה להשבחת היהלום (שנמנעה עקב גניבתו) עד לרמה שהגיע יוסי, ואף מעבר לכך. משמעות דרישה זו היא שהדרך היחידה לשפות אותה בגין אובדנה היא בהחזרת היהלום כולו. לגבי זכות הבעלות מכח ההחזקה, תציג מלכה מפס"ד דרלחים את העמדה, שהדבר נכון כל עוד לא בא בעל הנכס לדורשו, וזו היא, ובכך מתבטלת זכותו של יוסי בגין ההחזקה,  וזו חוזרת להיות בלתי חוקית. מלכה תדגיש ותחדד את עמדתה בקוי המדיניות המשפטית שמדגישים כי חזקה על בי"מ שיפרש את חוק המטלטלין, שמתייחס רק למצבים התקינים של חיבור וערבוב, ולצקת לתוכם שיקולי מדיניות משפטית, ולפסוק לפי עקרונות הצדק והמוסר.

    במידה ולא תתקבל דרישת מלכה להחזר היהלום (פרידמן אומר שלגבי מטלטלין פוסקים לעיתים קרובות תשלום פיצויים ולא השבה בעין), תדרוש שיפוי של שווי היהלום הגולמי מכח ס' 4א לחוק המטלטלין = 8,000$, וכן השבה מכח עעו"ש של 42,000$ על השבח שיכול להרוויח יוסי על חשבונה (כפי שנהוג בדר"כ בפסיקה הישראלית8). מלכה תדרוש גם שיפוי על השבחה עתידית נוספת אפשרית ליהלום (כגון שיבוצו בענק תכשיטים), בגין  עעו"ש. פרידמן סובר במאמרו כי יש לנכות את השבח (שני הסעיפים האחרונים בדרישתה), אולם מלכה תדרוש מבי"מ להחיל שלילת ניכוי כזה, לאור הנסיבות החמורות של ההשבחה8. יוסי יטען שלאור נייטרליות בחוק המטלטלין בסעיפים 4,6, אין בכך מקרה קיצוני כלל, ויסכים לשיפוי של היהלום הגולמי בלבד.

    במידה ותתקבל דרישת מלכה להחזר היהלום, ידרוש יוסי השבה בגין השבח שזכה בו היהלום, כך שלא תתעשר מלכה על חשבונו8, בשווי של 42,000$. מלכה תשיב כי לפי סעיף 5 בעעו"ש, וכן לפי הדין האנגלי8, מעשיו של יוסי היו התערבות בענייניה ולא מגיעה לו כל השבה8. כטענה חלופית תטען מלכה כי מגיע לו רק בגין שעות העבודה שהשקיע ביהלום (למניעת ההתעשרות הנ"ל). מלכה תציג את יוסי כמבצע עבודת ליטוש ותו לא. תדגים מלכה- אם בואי למכור רכב מוזנח אקבל X, ואז אשקיע בטיפוחו, ואקבל X2, האם מגיע למבצעי העבודה את שווי ההפרש? ודאי שלא, מגיע להם את שווי עבודתם בלבד. לדעתי בי"מ ייפסוק לזכותה של מלכה.
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