סוגיות מתקדמות בדיני קנין

(בל, ריסקין)

עבודה – מועד א' תשס"ח

ברח' הברית החדשה בבני ברק קיים בנין הרשום כבית משותף בלשכת רישום המקרקעין. הבנין נבנה בשנת 1968 והיה רשום אז ע"ש הפטריארך של הונדורס. עד היום הפטריארך נשאר הבעלים הרשום של כל הבנין. מימון הבניה נעשה ע"י בנק לאומי להונדורס ונרשם שיעבוד על זכויות הפרטיארך בכל הדירות.

בבנין 2 קומות, כשבכל קומה 4 דירות, וסה"כ 8 דירות, כולן בגודל זהה. 

בהתאם לתכנית בנין עיר הקיימת ניתן להוסיף על גג הבנין עוד 12 דירות ב-3 קומות.

לאחרונה, פנה אליכם ישועה, יזם חרדי המעוניין לרכוש את כל הדירות בבנין כדי להחליפן בגורד שחקים חדש. ישועה משוכנע כי יזכה לקבל את האישורים הנדרשים הן מרשויות התכנון והן מהרשות המקומית כדי להשלים את הפרוייקט והוא פונה אליכם לקבל את חוות דעתכם על השאלות שמופיעות למטה.

לידיעתכם, מצב כל אחת מהדירות מפורטת להלן.

דירות 1-2

פיטר הוא החוכר לדורות של דירה מס' 1.  לפיטר 10 בנים, ביניהם בנו ג'ון בן השלושים, המתגורר בדירה מאז לידתו ועד היום. 

ג'ון חתם על הסכם עם החוכר לדורות של דירה מס' 2 לפיו הוא רוכש ממנו את כל זכויותיו ברכוש המשותף וזכויות הבניה הקיימות והעתידיות. פיטר מוכן לסייע לג'ון ביצירת מסגרת משפטית מתאימה לרכישת הזכויות אך זאת מבלי להעניק לג'ון מתוך רכושו של פיטר זכויות עודפות על יתר אחיו. אחיו של ג'ון אינם מוכנים לשתף עימו פעולה.

דירה מס' 3

אנדרו הוא חוכר לדורות  של דירה מס' 3 בבנין, המחולקת לשני חלקים. אנדרו השכיר את הדירה ללוק לתקופה בלתי מוגבלת תוך התנייה כי החזקה בדירה תשוב לאנדרו בכל מקרה  לא יאוחר מיום פטירתו של לוק. 

לוק השכיר חלק אחד בדירה בשכירות משנה לג'יימס לתקופה של 11 שנים. בהסכם השכירות נקבע כי בנוסף לדמי השכירות מתחייב ג'יימס להתקין בשני חלקי הדירה מערכת מיזוג מרכזית, עם שליטה נפרדת לכ"א מחלקי הדירה. 

דירה מס' 4

מארק הוא החוכר לדורות של דירה מס' 4 אותו רכש בשנת 1980 מתומאס. בהתאם להסכם היה תומאס אמור למסור לו את החזקה בדירה בשלהי שנת 1980 אך תומאס הפר את ההסכם וסירב למסור את החזקה, והוא המשיך להתגורר בדירה עד שנפטר בשנת 1991 בהשאירו בת קטינה, אליזבת. אליזבת נשארה לגור בדירה, וגם אמה מגדלנה, עברה לגור בדירה עם פטירת מארק ממנו התגרשה בשנת 1982.

דירה מס' 5

מאתיו  הוא חוכר של דירה מס' 5 בבנין. בהסכם החכירה שנערך בשנת 2000 נרשם כי החכירה היא ל-999 החל משנת 1022.  כמו כן קיימת אופציה להאריך את החכירה לתקופה של 12 שנים נוספות בתנאי שהדבר יזכה לברכתו של המלאך גבריאל, הנראה מידי פעם לפטריארך בחלום.

דירה מס' 6

מרים חתמה בשנת 1980 על הסכם דיירות מוגנת עם הפטריארך לגבי דירה מס' 6 בבנין. הוסכם כי היא תשלם לפטריארך דמי מפתח בשיעור 100,000 ₪, בתשלומים חודשים בני 1,500 ₪ כל חודש, שיתווספו לדמי השכירות המוגנים. בהסכם נקבע כי מטרת השכירות היא לשם מגורים וניהול משרד תיווך נדל"ן. בפועל המקום משמש כארכיב למשרד התיווך. 

נציג הפטריארך באיזור המזרח התיכון, יהודה, מתגורר לסירוגין בקרית ים ובקרית גת. בתחילת 2008, יהודה שכנע את מרים שהחזקת הדירה על ידה חסרת הגיון כי היא משלמת דמי שכירות, תשלומי דמי מפתח של 1,500 ₪ לחודש, ארנונה וכד' ולכן כדאי לה למסור לפטריארך את החזקה במושכר. עם קבלת החזקה בפברואר 2008, הוריד הפטריארך את כל הקירות בתוך הדירה ובנה אותה מחדש כדירת פאר, אותה הוא משכיר בדמי שכירות מופקעים לסילוס מאז יוני 2008. 

דירה מס' 7

פולה חוכרת את דירה מס' 7 בבנין. פולה חתמה על הסכם להעברת זכויותיה לטימות'י. בטרם נרשמו הזכויות על שמו טימות'י מכר את זכויותיו לברנבאס, אשר רשם הערת אזהרה לטובתו. לאחר רישום הערת האזהרה נרשם עיקול על זכויות טימות'י. לאחר מכן מכר ברנבאס את זכויותיו לפטריק שרשם אף הוא הערת אזהרה. למחרת התברר כי שעות ספורות לאחר המכירה לטימות'י מכרה פולה את זכויותיה גם לברת'למיו והוא רשם הערת אזהרה לטובתו מספר דקות לפני פטריק.

דירה מס' 8 

דירה מס' 8 הושכרה ע"י פרנסיס עסיסי, החוכר לדורות, בדמי מפתח למריה. פרנסיס הגיש תביעת פינוי נגד מריה עקב הפרות נטענות של הסכם השכירות. בסופו של יום הגיעו הצדדים להסכם פשרה שקיבל תוקף של פסק דין ולפיו מריה תפנה את הנכס כנגד תשלום סך 120,000 ש"ח שישולמו לה ע"י פרנסיס. פרנסיס לא שילם את הסכום וחלף זאת הוא מכר את זכויותיו  ליוחנן, ונכנס להליכי פשיטת רגל. יוחנן הגיש תביעת פינוי נגד מריה בשל נטישת המושכר. מריה הגישה תביעה שכנגד בה תבעה מיוחנן את הסך של 120,000 ש"ח.

המשימות: 

1. נא יעצו לישועה, היזם החרדי, בסוגיות הבאות:
a. עם מי מבין כל האנשים הנזכרים באירוע הוא יצטרך להתקשר כדי לרכוש את כל הדירות וממי הוא יהיה ראשי להתעלם.
b. מה הזכויות המוקנות או העשויות להיות מוקנות לכ"א מן הדמויות הנזכרות לעיל. במקרה שקיימים מספר בעלי זכויות אפשריים נא התייחס/י למעמד של כל אחד לעומת האחרים.
c. מה יוכל ישועה לעשות כדי להגן על עצמו מפני גורמים נוספים העלולים לטעון לזכויות בנכס, ומפני אילו סיכונים אין הוא יכול להתגונן.
2. כמו כן, נא יעצו לג'ון באיזה דרכים הוא יכול לפעול בכדי לממש את העיסקה שלו עם בעל יחידה מס' 2, תוך ניתוח אופי הזכות הנרכשת, החסרונות והיתרונות בכל אפשרות מוצעת.
שאלה פתוחה: 

נא תארו את הכלי המשפטי הקיים במשפט האנגלו-אמריקאי והנקרא "תניות".

אילו כלים קיימים בדין הישראלי בכדי לאפשר יצירת כלי דומה, ומה היתרונות והחסרונות של הכלים הקיימים בדין הישראלי לעומת דיני תניות האנגלו-אמריקאי.
