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דיני קניין – ד"ר הולצמן-גזית

פתרון עבודה מספר 1 – שיפור נכסי הזולת
להלן פתרון מוצע לעבודה (מדובר בפתרון בראשי פרקים ולא בפתרון מפורט). 

אירוע ראשון - חוות החיות:

שאלה 1: דיון אם מדובר ב"מחוברים" כמשמעותם בס' 21-26 לחוק המקרקעין ("הבנוי והנטוע" וכו'). התייחסות למבחן החיבור הפיזי, כשפרופ' ויסמן בספרו מבהיר כי רק מבחן זה רלוונטי בסוגייתנו, בעוד מבחן הכוונה - הרלוונטי בהקשרים אחרים של חיבור - אינו רלוונטי כלל בסוגיית מחוברים שלא כדין. אבחנה אפשרית בין הבית לסככת החניה בסוגיה זו (ואם הסככה הינה "מטלטלין" בלבד, נראה כי אורוול יוכל ליטול אותה, ולא חלות הוראות ס' 21-26). באשר למבחן הכוונה - היו שהתייחסו אליו גם בצורה לא מדויקת (גם אם ג'ונס התכוון רק לכתוב ספר, לא סביר שהוא התכוון להרוס את הבית בתום הבניה - מדובר בבית לבנים בנוי ולא בסוכה ארעית, מה עוד שהבית נמכר לאורוול, שלגביו לא נאמר כלל שזה דבר זמני).

דיון מפורט בהוראות סעיפים 21-24: ראשית, דיון בפס"ד בישור (ובספרו של ויסמן) לגבי זה שהוראות הסעיפים הללו כולן חלות גם ביחס לחליפו של  המקים (אורוול חליפו של ג'ונס), הגם שבסעיפים עצמם כתוב רק "המקים".

לגבי סעיף 21 - ברירת הבעלים נפוליאון לרכוש את המחוברים או להורסם (פירוט התנאים בסעיף - אם בחר לקיים את המחוברים, ישלם את ההשקעה או את שווים, לפי הפחות. אם בחר לסלק והמקים לא סילקם תוך זמן סביר - יסלק הבעלים על חשבון המקים), כשיכולת הבחירה שלו מוגבלת בסעיף 22 בכך שאורוול יכול להגבילו ע"י דרישה בכתב (שישה חודשים וכו'), ואם לא בחר בזמן - רואים כאילו בחר לקיים (ולשלם). יצוין, כי בניגוד למה שכתבו רבים, סעיפים 21-22 חלים לא רק במקרקעין מוסדרים, אלא גם במקרקעין לא מוסדרים, וזאת אם אין עמידה בכל תנאיו של סעיף 23 או במקרה בו המקים (כאן אורוול) בוחר שלא להפעיל את סעיף 23, אף אם עומד בתנאיו.

לגבי סעיף 23 - דיון בתנאי הסעיף, בהנחה שהמקרקעין לא מוסדרים (תום לב, יחס בין סכום ההשקעה לשווי המקרקעין והתייחסות לנזק שייגרם לבעלים). (ביקורת ויסמן שהסעיף חל רק במוסדרים). התוצאה: אורוול יוכל לרכוש את המקרקעין (ניתן להתייחס לגודל החלקה וכו'  - הדיון בויסמן).

לגבי סעיף 24 - נפוליאון יכול לדרוש שכר ראוי מג'ונס ומאורוול. סביר כי אורוול, הגם שהוא חליפו של ג'ונס, לא ייתבע לשלם על התקופה שג'ונס החזיק אלא רק על התקופה בה הוא החזיק בקרקע (ג'ונס ייתבע על התקופה בה הוא החזיק).

לגבי הספר - לא היה מקום כלל להתייחס אליו או לדון אם הוא מטלטלין או מקרקעין או בבעלות עליו: א. זו כלל לא שאלה. ב. לא נכתב שהספר נשאר בבית (מה עוד שזה ספרו של ג'ונס ולא של אורוול).

שאלה 2: מר ג'ונס לא היה בעלים אלא חוכר לדורות, ואורוול רכש ממנו את זכות החכירה לדורות. סעיף 23, כפשוטו, אינו חל כאן, שכן הוא חל רק על הטועה לחשוב שהוא הבעלים ולא על הטועה לחשוב שהוא חוכר לדורות (ואין סיכוי שאורוול טועה לחשוב שהוא בעלים, אם הוא חוכר לדורות בקרקע האחרת).

ביקורת ויסמן לגבי כך שההסדר חל רק על בעלים ולא על חכירה לדורות, בייחוד לאור מעמדה של החכירה לדורות ולאור המציאות בארץ.

בשאלה לא נאמר אם מדובר בחכירה לדורות מן המדינה או בחכירה לדורות מאדם פרטי - אם זה מהמדינה, לא חל סעיף 23 לאור סעיף 112 (וביקורת ויסמן בהקשר זה).

שאלה 3: לגבי תחולתו של סעיף 21, באין הסכם בין החוכר לבעלים, נראה כי לחוכר לדורות נפוליאון אין מעמד בעניין זה, ומי שיוכל להחליט זה הבעלים (המחכיר לנפוליאון). (יתכן כי גם כאן ניתן לבקר את ההסדר בדומה לשאלה 2 לעיל, לגבי מעמדו המיוחד של חוכר לדורות בארץ). (היו סטודנטים שהציעו הצעה מקורית ויפה, כי לגבי חוכר לדורות - עד תום זכות החכירה הוא שיוכל להחליט להשאיר את הנכס, ועם תום חכירתו - יוכל הבעלים להרוס. זו הצעה מעניינת, הגם שאין היא תואמת את לשון הסעיף, וגם אין היא מתאימה למצב הפוך - בו דווקא החוכר ירצה להרוס, והבעלים לקיים את המחוברים).

לגבי תחולתו של סעיף 23: אם יפעיל אורוול את סעיף 23 (אם מתקיימים תנאיו), תופקע זכותו של נפוליאון החוכר לדורות (ויסמן), שכן אם יכול אורוול לגבור על הבעלים המחכיר ולרכוש ממנו את הבעלות, קל וחומר שיגבר על זכות החוכר. עם זאת, יקבל נפוליאון החוכר שיפוי מאת הבעלים-המחכיר מתוך הסכומים שיעביר לו אורוול לפי סעיף 23. ויסמן מציין כי יתכן מצב שבכל זאת תישמר זכותו של נפוליאון (שאורוול ירכוש בעלות בכפוף לזכויות נחותות בשטח), וזאת במצב בו הרוכש לפי סעיף 23 ידע על קיומן של זכויות אלו מלכתחילה. מצב כזה יתכן לגבי זיקת הנאה למשל, אך אין זה סביר כלל וכלל שאורוול ידע על כך שנפוליאון הוא חוכר בשטח, ועדיין טעה לחשוב שהוא (אורוול) הבעלים - מצב פשוט לא הגיוני.

אירוע שני - היהלום הגנוב:

דיון לגבי תחולתם של סעיפים 4, 6 לחוק המטלטלין: בסעיף 4 רלוונטי רק ההסדר בסעיף 4(ב) שכן מדובר בעיקר וטפל. יש לזכור כי התנאי שלא ניתן להפריד את המטלטלין (סעיף 4(א)) חל גם על סעיף 4(ב) - פרידמן (התנאי ודאי מתקיים כאן). עבודה נחשבת למטלטלין (סעיף 6) ומכאן שניתן להחיל את הסדרי סעיף 4 בענייננו, ובלבד שמדובר בעבודה שגרמה ל"שינוי" כמשמעותו בסעיף 6 (שאז יראו את שווי העבודה כשווים של המטלטלין).

האם מדובר ב"שינוי"? יש מקום לדון במבחנים שמציע פרידמן (שינוי מהותי? שינוי או שיפור?). האם תום הלב משפיע על השאלה אם מדובר בשינוי? יתכן (פרידמן). נראה שבמקרה דנן מדובר ודאי ב"שינוי".

פרידמן אומר שתחולת ההסדר בחוק המטלטלין אינה תלויה בתום ליבו של המחבר - אם זדוני או תם לב, שכן החוק שותק בהקשר זה (אם כי יתכן שניתן להתחשב בעקרונות של עשיית עושר וכיו"ב). מאידך גיסא, בדעת המיעוט של בן פורת בפ"ד דלרחים (באוביטר - דעת המיעוט שלה היתה בהקשר אחר ולא בסוגיה זו), עולה לכאורה כי הן לגבי רכישת הבעלות והן לגבי הפיצוי יש אולי מקום להבחין בין גזלן מדעת לתם לב (הגם שאין היא מתייחסת מפורשות להסדר החוקי בענייננו).

היו שהציעו להחיל פה את ההסדר בסעיף 4(א): ראשית, זה מנוגד לחוק (חוק המטלט' קובע הסדר כפוי במצב של עיקר וטפל - סעיף 4(ב)). שנית, היו שנימקו זאת בכך ש"כל אחד דורש בעלות בלעדית" ולכן לא ניתן לתת רק לאחד מהם, ויש לחלק זאת בין שניהם - זה ודאי נימוק שאינו נכון. גם אם כל אחד דורש בעלות בלעדית (וגם אם לא), ההסדר בחוק המקרקעין הינו כפוי, ובמקרה של עיקר וטפל חל סעיף 4(ב). יתר על כן, כשמדובר בגנב ובקורבנו שמתדיינים על הבעלות בנכס - נראה כי דווקא פחות יעיל ופחות הגיוני לתת להם בעלות משותפת על נכס (שהם יצטרכו לנהלו במשותף - דבר שלא נראה כה קל ופשוט כשמדובר בנסיבות אלה).

היו שהתייחסו לנושא של זכויות יוצרים (דרך סעיף 13 לחוק) - ואמרו שזכותו של הגזלן תגבר עקב זכויות היוצרים שלו בנכס. זה לא נכון. זכויות היוצרים שלו (אם בכלל יש כאלה כאן) אינן קשורות לשאלה אם היהלום יישאר בחזקתו אם לאו, אלא לשאלה אם מותר לאחר להעתיק את אופי הליטוש המיוחד של יוסי (לגבי יהלומים אחרים בעתיד).

כמו כן, היה מקום להתייחס לשווי ההשבה/פיצוי שיש לתת למי שלא יזכה ביהלום. אם למשל הוא יזכה ביהלום, האם יצטרך לתת לה את שווי היהלום המקורי בלבד או גם את עליית הערך (שכן יכלה לתת זאת למלטש אחר). ואולי - אם בגלל שהוא גנב זדוני ואם בגלל שיכלה לתת זאת למלטש אחר, יזכה רק בשכר מלטש סביר ולא יותר מכך (אם כי אולי, מכיוון שהוא מלטש ייחודי וכשרוני במיוחד - מגיע לתת לו את עליית הערך המיוחדת שהוא תרם מעבר לכל מלטש רגיל, או לפחות חלק ממנה  - זו נקודה שרק מעטים ציינו, ולכן הפכנו אותה לבונוס מבחינת הניקוד). פרידמן מבהיר כי בחישוב התשלום יש מקום להתחשב באלמנטים סובייקטיביים (למשל בשאלה אם מלכה תכננה ממילא ללטש את היהלום אם לאו). כמו כן, פרידמן מציין את השאלה אם יש להתייחס לשווי המטלטלין המקורי או ביום מתן פסה"ד וכו'. 

היה מקום להתייחס גם לתיאוריית העבודה (לא כמקור עצמאי לתביעה, אלא ככלי עזר פרשני בלבד).

עו"ד חיים מכלוף

