בס"ד

עבודה מס' 2 בדיני קניין :דיני תחרויות

יש לציין שניתן לשעבד את חלקו של אמיר לבנק מבחינת יחסי השותפות בינו לבין בני וזאת בהתאם לפ"ד בן צבי 

וס'34(א) לחוק המקרקעין(להלן:החוק). אין מניעה לשעבד את הנכס כתוצאה מפ"ד בן צבי ששם דובר רק על דירת מגורים. 

ישנן שתי דרכים לבחון את התחרות בין דפנה לבין הבנק: אפשרות אחת היא לראותם כשני בעלי התחייבות לעסקה במקרקעין ואפשרות שניה היא לראות את הבנק כבעל התחייבות לעסקה ואת דפנה כבעלת זכות מכוח יחסי השיתוף בין בני הזוג. אבחן קודם את האפשרות הראשונה:
-העסקה של הבנק תחשב כהתחייבות לעסקה במקרקעין שכן השעבוד לא הסתיים ברישום במרשם המקרקעין. 

הבנק נראה  כנושה מובטח בנכס שלא נרשמה זכותו, מה שהופך אותו לעניין התחרות לבעל התחייבות לעסקה במקרקעין.

לפי טירקל בפ"ד ריינס זכות קניינית נרכשת רק  עם רישומה במרשם המקרקעין ולא במרשם אחר(עמוד 231).

לדפנה יש התחייבות לעסקה במקרקעין מכוח ההסכם שעשתה עם אמיר שלא הסתיים ברישום.

יש  לפניי שתי התחייבויות ולכן יחול על התחרות ס' 9 לחוק. הבנק הוא הראשון בזמן ודפנה השניה בזמן, כנראה שהתקיים לגביה תו"ל סובייקטיבי ,לגבי תמורה לא ברור ואין מרשם.לכן בתוך ס' 9 הבנק הוא הזוכה. לפי ברק בפ"ד גנז יש להחיל על ס' 9 תו"ל אובייקטיבי על שני הצדדים לתחרות.לפיכך יש דרישה מהבנק לרשום הערת אזהרה במרשם המקרקעין שלא נרשמה, ולפיכך יחשב כחסר תו"ל אובייקטיבי שכן היה יכול להיות המונע הזול של התחרות. גם על דפנה חל תו"ל אובייקטיבי שדורש ממנה לבדוק אם נרשמה הערת אזהרה ולבדוק פיזית את הנכס ואם לא עשתה זאת לא תוכל להעלות טענה של חוסר תו"ל של הבנק. לא רשום אם בדקה או לא.

הבנק יטען בכל מקרה לפי השופט מצא בפ"ד גנז שכלל לא הפר תו"ל אובייקטיבי שנתן פומביות לעסקה בדרך אחרת מאשר רישום הערת אזהרה שכן רשם את השעבוד אצל רשם המשכונות.

מאידך לפי הביקורת של ד"ר מרגלית לא יחשב רישום כזה כעמידה בדרישת תום הלב האובייקטיבי שכן המקרקעין הינם רשומים ורישום הערת אזהרה הנו האמצעי היעיל והזול ביותר ולכן היה צריך להיעשות.

יש לציין שמצא הינו בדעת מיעוט וכן לא מצוין שדפנה בדקה אם יש רישום הערת אזהרה ולא בדקה פיזית בנכס ולכן כנראה שלא תוכל להעלות טענת חוסר תו"ל אובייקטיבי כלפי הבנק ולכן נראה שהבנק יזכה בתחרות של ס' 9 לחוק.

 אפשרות שניה של התחרות: 

הזוג דפנה ואמיר התחתנו לפני 1974 ולכן תחול לגביהם הלכת השיתוף.

אין הלכה פסוקה בנוגע לתוקף ומעמד הזכות של דפנה בנכס מכוח הלכת השיתוף אך ניתן לומר שלכל הפחות ניתן לה מעמד  של זכות חוזית (ברק בפ"ד בן צבי). זוהי זכות חוזית של התחייבות לעסקה במקרקעין.

דפנה בתחרות זו קודמת בזמן שכן הלכת השיתוף מתגבשת ברצף של חיים משותפים(ברק בפ"ד בן צבי עמוד25).

הלכת השיתוף כאן מתגבשת לפני מתן השעבוד.

לפי השופטים גולדברג ושמגר בפ"ד קרול, הבנק יטען ל"הלכת הקנוניה" שרק אם הייתה קנוניה של אמיר והבנק לגבי הנכס אז דפנה הייתה זוכה וכאן לא נראה שהתקיימה קנוניה ולכן הבנק יזכה.

 כחיזוק לכך השופט גולדברג בפ"ד קרול קבע שצד ג' רשאי להניח שיש הסכמה של בן הזוג השני שזו תניה מכללא בהסכם מכללא (הסכמה כללית בחיי השיתוף), ולפיכך הבנק לא היה צריך לבדוק במופלא ממנו ולראות אם יש זכויות אחרות בנכס. הפ"ד עסק בדירת מגורים וברור שכאשר מדובר בעסק שהנו נכס רחוק יותר לאישה מאשר בית מגוריה רשאי הבנק להניח שיש הסכמה מכללא של דפנה.

דפנה תטען לפי ברק בפ"ד אהרונוב שבמקרה כמו כאן תתקיים לה זכות שביושר מול הבנק ועל כן אמיר לא יכול היה להעביר את השעבוד לבנק שכן מכוח הזכות שביושר של דפנה נלקח לאמיר חלק מהותי מזכויותיו בנכס ,

שזכות שביושר גוברת כלפי כל נושה של המוכר(ברק באהרונוב פסקה 6).

נוסף לכך  ברק בפ"ד בן צבי קובע חריג להלכת הקנוניה שבדירות מגורים יחולו דיני התחרות שבס' 9 לחוק.

בפסיקה אין הלכה חד משמעית באשר להחלת הלכת השיתוף על נכסים עסקיים . ניתן לראות בפסקי דין משנות ה-60 (כגון פ"ד ברגר) שבהעדר ראיה לכוונה אחרת של בני הזוג ,חזקה על בני הזוג המקיימים אורח חיים תקין ומאמץ משותף שהתכוונו שנכסיהן יהיו בבעלות משותפת.

כמו כן נראה שמשיקולי צדק חברתיים כגון זה שעבודת האישה בבית מאפשרת את יציאת הבעל לעבודה ניטה לראות בעלות משותפת גם בנכסים עסקיים. ניתן לראות בפסיקת בימ"ש בפ"ד אבולוף כי נכסים עסקיים כלולים גם כן בחזקת השיתוף. נוסף לכך לאור כניסת חוקי היסוד החדשים בשנת 92 לא נראה הוגן כי האישה החיה חיים משותפים עם בעלה כ 28 שנים ונהנית ממעמד חברתי וכלכלי זהה לשלו כתוצאה מהשקעה משותפת(חומרית ומהותית) בנכס עסקי  , לא תזכה בזכויות בנכס. 

לאור כך יכול להיות שנוכל להחיל את הגישה של ברק לגבי דירה גם לגבי נכס כזה אם דפנה תוכיח שהינו חלק מהרכוש המשותף ואז במקרה כמו כאן גם כן יחול ס' 9 ואז יש צורך לבדוק  תנאים של תמורה ,תו"ל ורישום ע"י הבנק. ניתן לראות שבתוך ס' 9 דפנה תזכה שכן היא הראשונה בזמן מכוח הלכת השיתוף והבנק לא השלים רישום אף אם נאמר שהשלים תו"ל ותמורה. הבנק יטען לחוסר תו"ל אובייקטיבי של דפנה לפי ברק בפ"ד גנז על  כך שלא רשמה הערת אזהרה והייתה יכולה להיות המונע הזול. דפנה מצידה תטען לחריג של ברק בפ"ד גנז שכן מטעמים של מדניות לא ניתן לדרוש מבן זוג לרשום הערת אזהרה בנכס משותף של שני בני הזוג ולפיכך לא לקתה בחוסר תו"ל אובייקטיבי ותזכה בתחרות.

שאלה שעלתה ולא נקבעה לגביה הלכה בפסיקה היא האם מכוח הלכת השיתוף בחובות יש גם אחריות משותפת של בני הזוג במצבים כמו שעבוד?! הבנק יכול לטעון שכן ולפיכך דפנה מחויבת לשעבוד כלפיו בדיוק כמו אמיר.. דפנה תטען שאין זה כך שכן כבר נקבע ע"י שמגר בפ"ד קרול שאין חזקת שיתוף בחובות בגין עסקאות כלכליות שעשה בן הזוג ושעבוד יכול להיחשב כעסקה כלכלית שעשה אמיר.

גילת מול אמיר: גילת תטען לזכותה מכוח ס' 10 לחוק הואיל ומתקיימים לגביה תנאי הסעיף, תו"ל ,תמורה והשלמת רישום בהסתמך על הרישום המקורי. אמיר יטען כי ס' 10 לא מתקיים במקרה כזה מאחר ו"ס' 10 לא מרפה פגמים שאינם נעוצים ברישום בלתי נכון של הזכות בה מבצעים את העסקה ומי שקונה נכס באמצעות ייפוי כוח מזויף לא יוכל להסתייע בסעיף(וייסמן א' עמוד 312). לא על הרישום הלא נכון של אמיר מנסה גילת להתגבר, אלא על ייפוי הכוח המזויף שכלל לא התקיימה רכישה מהבעלים האמיתי של הנכס,  ובכך אין תקנת השוק עוסקת. כמו כן לפי פ"ד ס.מ יצירה אין ס' 10 מרפה פגם של ייפוי כוח מזויף אלא רק של רישום לא נכון במרשם המקרקעין וכאן הרישום היה מדויק. לפיכך נראה שאמיר אמור לזכות בתחרות.

גיל תטען שמאזן המצוקה נוטה לטובתה שכן הסתמכה על הנכס ושילמה עבורו וכן קבלת 50% מהנכס לא תועיל לה שהסתמכה על קבלת הנכס בשלמותו.

אמיר יטען שגילת הייתה יכולה להיות המונע הזול ביותר שהייתה צריכה לבדוק את תוקף ייפוי הכוח ואף לבצע בדיקה פיזית בנכס ובכך יכלה למנוע את כל ההתנגשות שקרתה בניהם.

אמיר יתבע להחיל את ס' 93 לפקודת הסדר זכויות במקרקעין וידרוש תיקון הרישום ומחיקת זכויותיה של גילת ב 50% מהזכויות בנכס אשר שייכים לו. נראה שאמיר יזכה בתחרות זו.

בסופו של דבר נראה שגילת תקבל 50% מהנכס שהיו שייכים לבני אשר אתו ביצעה את העסקה.

לאמיר בכל מקרה יישארו 25% מהנכס שמשועבדים לבנק. לגבי דפנה ,במידה ותזכה בתחרות מול הבנק תקבל 25% מהנכס נקיים משעבוד ,במידה ותפסיד בתחרות לבנק אז גם יישארו לה 25% מהנכס מכוח ההסכם שבינה לבין אמיר(במידה ונרשמה זכותה לאחר חתימת ההסכם) רק שחלקה בנכס יהיה משועבד לבנק .  

עפ”י וייסמן בעמוד 268 וס' 11(א)(1) לחוק המשכון אין הבעלים המשותפים רשאים לפרק את השותפות אלא בהסכמת הנושה או  באישור בית המשפט.

במקרה דנן השעבוד לא נרשם ועל כן השותפים יכולים לפרק את השותפות ללא צורך בהסכמת הבנק או  באישור בית המשפט כנדרש בחוק.

