דיני קניין לתואר שני -ד"ר אביטל מרגלית – תשס"ד

סוכם ע"י מאיר שקד

אחריות השימוש על המשתמש

23/02/04
תכנות הזכות:
· הגנה כלפי כל העולם
· רכושיות
· עבירות 
· פומביות


אגד זכאויות
1. זכות ניהול ושליטה, זכות להדיר
2. זכות שימוש
3. עקיבה
4. עדיפות
5. זכות לפיצוי.

תחום רחב מאד, נעסוק בעיקר בדינים העיסקיים, זכויות קניין ביחסים כלכליים .


בחוזים יש: 
הצעה, קיבול, מפגש רצונות, השלמה, תרופות, תום לב (שטרף את הכל)

בקניין אין סדר כמו בחוזים.
 

קניין היה בעבור יותר חד, לתכנון מראש לגבי נכסים. 
אבל כיום, הקניין מפוזר, עם סטיות, יש חוסרים.

מהי מערכת קניינית
לפי הפילוסוף ג'רמי וולדרון
מערכת קניינית היא מערכת כלכלית מסדירה גישה ושליטה במשאבים המסדירים רצונות או צרכים אנושיים.

המשאבים מוגבלים, 
צריך לפתור תחרות בין אנשים:
· צריך להקצות-מי יקבל מה
· מי ישתמש, התחרות והתוצאה קובעת חלוקת העושר בחברה (משפיע גם על חלוקת האושר).

אי אפשר לדבר על קניין מבלי לדבר על חלוקה ערכית. 
מה ערכי החברה, מה נחשב צודק, העדפות חברתיות שעל פיהם נקבע מערכת היחסים וחלוקת המשאבים.

בחוק נקבע זכות קניינית. 

דוגמאות להראות רוחב היריעה

1.
עט שמצאנו בכיתה, דוגמה שטותית לכאורה.
האם מותר לתפוס חזקה ולהפכה לשלנו.
אולי מישהו שכח, יבוא לקחת,
כאן עולה השאלה: איך רוכשים זכות קנינית בנכס.


2.
במלחמת המפרץ פגע טיל בבית והרס אותו, הבעלים רצו למכור המגרש. הקונה שכר אדריכל 
וקבלן שייבנה מחדש. בעת החפירה מצאו מטילי זהב. 
למי הם שייכים:
האם זה עתיק, לפני 1700 , נחשב עתיקות ושייך למדינה.
האם שייך למוכר, 
האם שייך לבעלים החדשים, 
האם של הקבלן שביצע העבודה, 
האם של הפועלים.
3.
קולומבוס גילה אמריקה, למי היא שייכת,
אבל היו שם אנשים קודם,
לפי דין בינלאומי, רכישת קנין ע"י מציאה, אזור שלא גילו אותו.
4.
למי שייך האינטרנט.
5.
זוג צעיר התחתן ומעוניין לרכוש דירה. מצאו דירה, בדקו בעלות על הנכס, כתבו חוזה, לוח תשלומים. לאחר מספר תשלומים נודע להם שהמוכר מכר הדירה לזוג אחר.
מי יזכה בדירה, 
המוכר אינו קיים: בחו"ל או פשט רגל, ולגבי המפסיד לא יהיה לו את מי לתבוע .

הערת אזהרה: לרשום בספרי רישום מקרקעין הערה שביום ??? נערך הסכם.
לאחר רישום הערת אזהרה לא תתבצע פעולה מקבילה בקשר לאותו נכס. 
הדין מאפשר זאת אבל לא מחייב. 
לפני שנה ניתן פס"ד בעניין,(נדון בו בהמשך הקורס)  המוכר ראשון שהייתה אפשרות לרשום ולא ניצל זכותו יכול להפסיד.
6.
 קיים מגרש ריק, לבעלים יש חמישה ילדים. 
הבעלים נפטר ולפי החוק מתחלק בין יורשים. יש מחלוקת בין כל הצדדים מה לעשות עם המגרש. כשהיה אדם אחד הוא יכול היה להחליט וכעת חמישה. 
אותו העניין גם בשותפות. 
איך נקבע הכלל, אם פה אחד, לא יעיל ולא צודק כיוון שיטילו וטו. 
אולי דעת רוב ? האם תמיד מוצדק. 
מה יהיה הכלל על בעלות משותפת. 
ואם יש נכס ריק המדינה תחליט שהרשות חפצה בו, "חוק מגרשים ריקים". הרשות תשתמש בו לעיתים למגרש חניה.
7.
ככר הלחם, הקרקע של ככר המדינה בבעלות אנשים פרטיים רבים וגם עיריית ת"א, 
חששו לקרקע ויקבעו חזקה, 
מותר להם להשתמש בכוח ? 
המפגינים טוענים זוהי זכות חוקתית (חופש ביטוי, הפגנה) 
ולבעלים גם זכות חוקתית (קניין) .
8.
בריכת שחיה, בדירות יוקרה בונים בריכה ולשם כך צריכים רישיון. 
לפי העיריה אם בונים בריכות צריכים לפתוח אותן לציבור אפילו בתשלום. 
האם זוהי פגיעה בקניין ופוגע בזכות ההגבלה, 
לשם כך צריך לדעת מהו קניין, 
תכלית ראויה. האם במידה הראוייה ? האם עולה על הנדרש ? 

שיח קנייני
בציבור הרחב יש חוסר ידע ומשמעות משפטית מלאה 
1.
לשלם משכנתא, 
למעשה, זכות קניינית צריך להחזיר הלוואה, ואם לא ישלמו יכולים לפנות אותם מהנכס.
2.
שחקן כדורגל, "נכס" ,קנו, מכרו. האם זוהי עבדות ?
למעשה הנכס הוא כרטיס השחקן שיכול היות הבעלים או חברה הרשומה במקומות אקזוטיים.


מאחורי כל שאלה מסתתרת שאלה ערכית. 
משפיע על הסדר קנייני. זה "תלוי", וקשור לשלוש שאלות.

1
מה המישור שבו השאלה מתעוררת:
א.
האם בקשר בין פרט למדינה
ב.
במערכת בין בני אדם ומערכת הזכויות שלהם.
ג.
 בחיי הפרט ללא שום קשר לספירה החוקתית.
2.
מהו ההקשר החברתי, מערכת היחסים בין הצדדים: 
א.
האם שניהם זרים זה לזה. 
ב.
האם הם שותפים
ג.
האם שכנים, האם יש היסטוריה משותפת בעבר או בהווה.

3.
מהו הנכס הקנייני.
המצאה, קרקע, נפט, רשיון למונית, רשיון רו"ח , מיכסה חקלאית, קו חלוקה.
האם הסדר יחול על כל המקרקעין. במקרקעין יש התייחסות קניינית שונה. 

קניין בשאלה לטיב הנכס לטיב הזכות בנכס.

סוגי נכסים:
1.
מקרקעין
2.
מיטלטלין
3.
זכויות


מקרקעין: קרקע, דירה, גם אם היא בנויה בגובה.
מיטלטלין: ניתן לטלטל (רוב הנכסים בעולם)
זכויות: נכס ערטילאי, קשה לתפוס ההסדרים לקניין זה.
למשל: פטנט, זכות יוצרים. 
אפשר למכור זכות, לשעבד זכות.



מהי זכות קניין
· משתנה ותלוי בתקופה. 
· משתנה בין חברה לחברה (למשל זכות קניין על נכסי טבע) .

דיירות מוגנת מכוח הגנת חוק הדייר
האם זכות קניינית או לא ? . יצר מחלוקת. 
מה המטרה שחל ההסדר המשפטי מבלי צורך להכריע.

בהפקעת קרקע למחלף
יש זכות לפיצוי, מיהו הבעלים לפיצוי, 
יש לזה משמעות כלכלית, האם ישנה דרך איך נגדיר הפיצוי או המטרה. 
האם חשובה התווית או המהות .

לכן צריך תמיד: חוזה, מעין קניין, ולא חשוב כיום איך נגדיר.

זכות אישית וזכות קניינית
· זכות אישית
זכות שיש לי על אחר, מי אחראי על מילוי ההסכם, זה שהבטיח. 
האחר בעל החובה, כפוף לזכות הזו. המזיק אחראי לתשלום הפיצוי.

· פיצוי קנייני
כולם כפופים לזכות הזו, חייבים לכבד זכות זו. 
היקף ההגנה על זכות קניינית רחב ביותר, וכולנו צריכים לכבד.


כיום יש הגנה חוזית, 
אם מישהו יתערב יכול להתחייב בפיצוי בגין "גרם הפרת חוזה". 
ואז הורחב ההגנה על הפרת חוזה. 

כשיש זכות קניינית, לבעלים על הזכות יש זיקה ישירה באופן שהפעולות שלו לנכס, אינו תלוי באישיות של האחר.

זכות אישית א' תלוי באישיות ב'.
אבל אם מסדירים הסדר קנייני לשעבוד נכסים של ב' להבטחת חובו. 
יש משכון על רכב, א' אינו תלוי ב-ב' ויש לו זיקה ישירה על הנכס, ואם יתקיימו התנאים במשכון יכול להוציא לפועל. זוהי העוצמה של הזכות הקניינית 
וא' היה צריך לרשום זכות מישכון. 
ואם לא עשה זאת הוא יכול להינזק.

קניין, קשר משולש אדם > אדם > נכס.

הקשר המשולש משפיע על מערכת היחסים.

תכונות של זכות קניינית

1.

הגנה כלפי כל העולם
החובה חלה על כולם.
2.
זכות קניינית הוא חלק מרכושו של אדם
הבעיה איך נעריך הנכס. 
3.

עבירות
ניתן להעביר זכות קניין. קשה לתאר עולם שהנכסים לא יכולים לעבור (קניית חו"ג , מכירת 
המוצר). 
ללא עבירות לא ניתן לנהל חברתית וכלכלית. נכס שסר חינו בעיני לאחר הוא שווה יותר, 
אם אין עבירות נפגע רווחה הכלכלית וערך היעילות.
או שנעביר זכות או שנגביל: 
סחר אברים, האם נכס, האם ראוי הסדר עבירות או שוק, מיהם המוכרים, מיהו הקונה, איזה זכויות חברתיות. 
אדם שמשעבד קרן פנסיה לרכישת רכב, האם המדינה יכולה להגביל העבירות על אותה הזכות.
מי יחליט על העבירות, האם רצוני ושוק חופשי או המדינה, או הסדרי ביניים מעורבים.
4.

פומביות


כדי שכל העולם ידע על הזכות הקניינית, תשקף בצורה נאמנה על מערך הזכויות בנכסים.
יש זכויות שיש לגביהן מרשם פומבי: פטנטים וכד'.
אבל יש זכות אחרות מירשם.
היכן הזכויות ? לכן יש בעיה של פומביות .

מיטלטלין: 
· יש נכסים עם מרשם (משכון), רישום בעלות על מיטלטלין מסוים, 
תלוי בנכס (רכב, מטוסים).
משפט קבע "חזקה משפטית", 
אם נכס נמצא בחזקתו של אדם חזקה שהנכס הוא בבעלותו, 
זוהי הנחה סבירה אבל ניתן לסתור אותה (שומר, שואל, גנב).

למקרקעין:

· לרשום הזכות בלשכות רישום מקרקעין, הטאבו. 
א. אבל יש זכויות שאין להם פומביות ואין לרשמם.
ב. יש זכויות לא רשומות בטאבו. (למשל גוש/חלקה משותף לדיירים רבים)



רשימה הקריאה

סעיפי החוק, חשוב ביותר

פסקי דין, חלק נבחר מהם

ספרו של פרופ' וייסמן, מצוי בספריה.

לשבוע הבא, נמשיך עם המבוא, בדיקת הזכאויות לזכות הקניין.

01/03/04

לקרוא 
· חוק יסוד מקרקעי ישראל, סעיפים 1-3
· פס"ד קיבוץ שדה נחום  (הקשת המזרחית)
אגד זכאיות שמרכיב זכות קניינית 
ויצר תכנים של זכויות קניין

זכות קנין, מורכבת מאגד של זכאויות.

אגד זכאיות
1. זכות שליטה וניהול, זכות להדיר
2. זכות שימוש
3. זכות עקיבה
4. זכות עדיפות
5. זכות פיצוי

זכות קניין:
1. בעלות
2. שכירות
3. משכון
4. זכות קדימה- רק במקרקעין
5. זכות הנאה- רק במקרקעין

זכות קניינות

1. שליטה וניהול 
· חובת ההימנעות הכללית, 
הגנה כלפי כל העולם לכבד הזכות הקניינית, 
אחרים אינם יכולים להפריע למימוש זכות זו. 
· "אדנות הבעלים" 
הוא הקובע, המחליט, דברים יעשו כפי רצונו, הכוח מה ייעשה בנכס, "שרירות הבעלות".
· זכות שליטה פיסית בנכס, 
למנוע מאחרים שליטה וניהול הנכס.
שליטה בניהול הנכס (ע"י מי, איך, מתי) 
· "זכות להדיר" Exlution , 
אין קניין בלי שליטה וניהול, לא רק להדיר אחרים, 
יכול להחליט שמתיר לאחרים להשתמש במשאב שלו, זכות גישה, זכות שימוש. 
לא תמיד זה מוחלט, זכות להדיר אחרים היא מוגבלת.

פס"ד לורטו, הזכות להדיר אחרים, בימ"ש פדרלי, ארה"ב 1982 

לפי חוק של מדינת ניו-יורק שקבע בעלים על בתים להשכרה, מחייב בעל בית להרשות לחברות בכבלים להתקינם בדירתו, אסור לבעל הבית לבקש מחב' הכבלים סכום שאינו מעל הסביר. החברות היו צריכות לקבל הסכמת הבעלים ושילמו 5% מההכנסה ברוטו מהבית. 
לפי החוק לא צריך הסכמת הבעלים. 

גב' לורטו, בעלת בית בניו יורק, הגישה תביעה ייצוגית בשם כל בעלי הבתים בניו יורק שהחוק אינו עונה על החוקה, "אסור לקחת קניין ללא תשלום/פיצוי הולם". 
דיני הפקעה, בארה"ב, אפילו אם פגע מינימלי.
 
לפי בימ"ש 
המטרה חינוכית אבל למדינה אינה יכלה לפגוע בנכס פרטי. 
פגיעה בזכות קניין, לקחנו ממנו היכולת להדיר לגבי אותו השטח בו הותקן המכשיר, 
בימ"ש ביטל החוק, מתוך התפיסה שלקיחה פיסית מהווה פגיעה בקניין.

האם זכות שליטה וניהול היא מוחלטת
· האם אסור לפגוע בכלל או מוגבלת עקב מעשה חקיקה או פסיקה.
· זוהי שאלה של תפיסה ערכית.
תפיסה אחת תטען, הזכות מוחלטת, "ליברטרניות"
· מינימום התערבות של המדינה. 
· ויליאם בלקסטון, כתב ספרים על המשפט האנגלי בקולוניות הבריטיות.
לפי בלקסטון, זכות הקניון, לבעלים שליטה בלעדית ועריצה, 
אדנות בעלים תוך הדרה מוחלטת של אחרים. 
כלומר זכות הקניין חזקה, יש תמיכה רבה לגישה זו. 

תפיסה אחרת, זכות הקניינית ושליטה וניהול היא מוגבלת, 
· מראש יש הגבלות על הבעלים, 
נובעת מאחריות חברתית שהיא אינה מוחלטת. 
· לפי החוקה הגרמנית, קניין מטיל אחריות והשימוש בו ייעשה גם לטובת הציבור. 

שתי גישות אלו הן שתי הקצוות. 

לכל פרשנות השפעה אחרת על סעיף 3 , 8 לחוק יסוד כבוד האדם וחירותו. 

האם יש אצלנו הגבלות על זכות קניין:
1. זכויות בניה, למגורים/לתעשייה, קומות, מרפסת
2. מיסים על הקניין
3. הפקעות מכוח חוק תכנון ובניה וחוקים אחרים, 
הפקעה בפיצוי מלא,חלקי,  והפקעות ללא פיצוי כלל.
4. רישוי על עסק, שעות פתיחה

כיום כל ההגבלות הישנות מוגבלות, וכיום פגיעות צריכות לעמוד בפסקת ההגבלה של סעיפים 3 ו- 8 לחוק יסוד כבוד האדם.

מגבלות על בעלים מכוח חוקים שונים:
· הענקת זכות קניין, כרוכה בחיובים, זכות עשית כבעל הנכס.
למשל השכרת נכס, השארת הנכס במצב תקין לשימוש השוכר.
· חובת זהירות כלפי נכנסים לקרקע, כולל למשיגי גבול , 
חייב כלפיהם אם ניזוקו על השטח שלי. 

2. זכות השימוש
· יכולת משפטית של בעל נכס להפיק ממנו הנאה, במובן הצר- שימוש, 
הזכות לקרן של המשאב/הנכס, לצרוך הנכס, לבזבז אותו, לשנות את צורתו, להשמידו, להעבירו לאחר.
· זכות ההנאה מהפירות של הנכס 
הכנסה רעיונית משימוש אישי, הכנסות ממכירת הנכס, מתן זכות לאחרים לשימוש בנכס.
· האם זכות השימוש מוחלטת או מוגבלת
האם מותר לי לדרוש כל סכום שהוא, מדינה תגביל גובה שכר דירה, 
רגולציה בארצות מסוימות לכך, או אצלנו, הכנסות מדמי מפתח.

אם נכס הוא ציור יקר, שרוצה לשרוף אותו. הוא בבעלותו . 
האם יכול להגביל אותו כחלק מהמורשת של נכסים עולמיים ? 

עתיקות, חלק ממורשת תרבותית ועולמית, 
אין בעלות פרטית אלא של המדינה בלבד, אלא אם המדינה קבעה אחרת בחוק. 

זכות השימוש הוא נגזרת של שליטה וניהול

3. זכות העקיבה
· מאפשרת לבעל זכות קניינית לעקוב על הנכס כלפי כל אדם המחזיק בנכס.
גם הזכות לעקוב אחרי גלגולים של הנכס עצמו.

חוק המשכון סעיף 9, 
אם קרה משהו לנכס , אבד, ניזוק, הופקע, וקיימת זכות פיצוי, 
המשכון שהיה סמוך לנכס, עובר לזכות הפיצוי. מבטאת את שווי הנכס.

4. זכות העדיפות
· זכות בעלות, זכות קניינית לקבל עדיפות לגבי רוכש אחריו בזכויות בנכס. 
בתחרות בין בעלים מקורי לבין אחר.
· "תקנת שוק", 
נכס שנגנב, שמכר לצד ג' שמכר לד', מה הזכות בעדיפות של הבעלים המקורי.
 

5. זכות לפיצויים ?
· לא כולם מסכימים שחלק  מאגד הזכאויות.
זכות לפיצוי בגין פגיעה בזכות. גם אם חושבים שהזכות אינה מוחלטת.

פס"ד הורוויץ, השופט טירקל: 
אם רשות שלטונית פוגעת, קימת זכות לפיצוי הוגן.

זכות קניין:
1. בעלות.

2. שכירות.

3. משכון.

4. זכות קדימה- רק במקרקעין.

5. זכות הנאה- רק במקרקעין.

1.
 בעלות זכות קנין ראשונה בהקשר למקרקעין.

הזכות הגבוהה ביותר, 100% בעלות, כל הזכאויות נמצאות בה.

סעיף 2 לחוק המקרקעין
בעלות: זכות להחזיק ולהשתמש, לעשות בהם כל עיסקה, בכפוף בהגבלות לפי דין או לפי הסכם.
הסכם: לפי רצון.
מדין: חוקה (אם תהיה) , פסיקה, תקנות של רשויות, 
אינו אומר מהו היקף ההגבלות. 
חוק המיטלטלין - כנ"ל, הזכות מוגבלת
2.
שכירות זכות קנין שנייה בהקשר למקרקעין.
זכות קניינית, עם 3 תתי סוגים
· שכירות - שכירות לזמן קצר, עד 5 שנים.
· חכירה - שכירות לתקופה של מעל 5 שנים עד 25.
· חכירה לדורות - שכירות מעל 25 שנים.


· יש כללים שיחולו רק על חכירה לדורות, 
לא כל זכות שכירות שיחולו על כל זכות לשכירות, 
השוני נובע מאורך תקופת השכירות.

· לפי חוק הגנת הדייר, זכות לזמן קצר עד 10 שנים , 
אין צורך לרשום, זה באמצע תקופת השכירות בין א' לב'.

· שכירות, לפי החוק, 
זכות שמוקנית בתמורה, לזמן מוגבל .
אם אין תמורה זו זכות אחרת
 


לפי סעיף 11 לחוק
· משכיר חייב לאפשר לשוכר להשתמש במושכר במשך תקופת השכירות בלא הפרעה מצידו או מטעמו.

· החלוקה פנימית מאגד הזכויות
אפשר לעצב בהסכם בתנאי שעומד בהגדרה של אחזקה ושימוש כפי שקובעים בחוזה. 

· זכות השכירות, קניינית, השוכר מקבל הגנה על הזכות, 
כל העולם כפוף לזכות השכירות שלו בתקופת השכירות וכך גם הבעלים.
לבעלים חלה חובת הימנעות, העביר חלק מזכויותיו, אם שוכר מפר ההסכם הבעלים יכול לפעול כנגדו.
סעיף 21 לחוק השכירות והשאילה
· הבעלים יכול להעביר זכויות לאחר (מכירה, שעבוד, מתנה) 
· אין צורך בהסכמת  השוכר אלא אם נקבע אחרת בהסכם.

סעיף 22 לחוק השכירות והשאילה
· שוכר חייב לקבל הסכמת הבעלים, 
להעברת זכות הבעלות או שכירות משנה, לבעלות הגנה חזקה יותר, 
אבל לא אומר שניתן לסרב בכל תנאי שהוא, מתנאים בלתי סבירים, וניתן להשכיר מקרקעין לאחר.
· מי קובע מה סביר, 
בימ"ש, מטעמים כלכליים או מטעמים אחרים. 
למשל השכרה ליהודים בלבד.
2.
משכון זכות קניין שלישית בהקשר למקרקעין.

חוק המשכון, בכלליות
משכון הוא שעבוד נכס כערובה, 
לנושה נוצרת זיקה ישירה בנכס החייב באופן שמזכה אותו להיפרע מהחוב. 

השם של המישכון תלוי: 
· אם הנכס מקרקעין- משכנתא.
· אם חברה- אג"ח בשעבוד קבוע או צף.



סעיף 85 
משכנתא אינה פוגעת בזכותו של בעל הנכס, תלוי בהסכם.

19/03/04

ישנן שתי זכויות קנין נוספות לגבי מקרקעין בלבד

זכות קדימה סעיפים 99-106
· הבעלים מטיל על עצמו מגבלה על יכולת ההעברה שלו 
· הבעלים מתחייב כי אם יעביר את הזכות לצד ג', 
הוא קודם יציע את הצעתו למי שהתחייב אליו בזכות קדימה.

· אם זו זכות קניינית היא תהיה מוגנת כלפי כל העולם.
אותו צד ג' שקנה את הנכס לא יכול לבוא ולטעון שהוא לא ידע שיש לאדם אחר זכות קדימה אם זכות זו תהיה רשומה (אם רשומה אז זו זכות קניינית) 
בסעיפים רשום בדיוק איך צריך להיות הליך הפניה לאדם בו זכות קניינית.

· יש זכות קדימה בין בני זוג לגבי מקרקעין שהן בבעלות משותפת
הם משמשים לעסק כלכלי, 
בן זוג חייב להציע קודם כל לבן הזוג השני את המקרקעין.

· זיקת הנאה, סעיף 5 לחוק המקרקעין
"שיעבוד מקרקעין להנאה שאין עימה זכות להחזיק בהן" 
ההסדר לגביו מצוי בסעיפים 92-98.



זיקת הנאה זכות קנין שנייה בהקשר למקרקעין.

· זיקת הנאה- סעיף 5, 
שעבוד מקרקעין להנאה שאין להן זכות להחזיק בה.
· החזקה פיסית, ההסדר מורכב. 
סעיפים 92 , 98 בחוק המקרקעין.
· זיקת הנאה לטובת אדם מסויים, לסוג בני אדם, הציבור בכללותו
· זיקת הנאה, תוכן, הנאה חיובית (זכות מעבר) או תוכן שלילי, 
מחייבת בעל הנכס שרשום לגביו זיקת הנאה להימנע מלעשות מעשה.

מי כפופים, לזיקת הנאה
זיקת הנאה, מקרקעין
· כפופים לזכאי א', לא' יש זכות מעבר בחלקה ב', 
לאדם מסויים עם תוכן חיובי.
· אם בעלים מוכר המקרקעין או משכיר, 
היא כפופה לזכות ההנאה של א', רובצת על המקרקעין עצמה, 
מחייבת את כל מי שיהיה הבעלים של הנכס.

· סעיף 95 לחוק, אם א' מוכר זיקת ההנאה היא לאדם מסויים, 
א' יכול להעביר הזכות עם הסכמה של בעל המקרקעין הכפופים להעברת הזיקה.


זיקת הנאה אחרת 
מקרקעין א' למקרקעין ב'. זיקת הנאה למקרקעין, 
למשל תוכן שלילי.

· ב-ב' לא יעשו חפירה, כל הבעלים של המקרקעין הכפופים יהיה מוגבל מלעשות המעשה שהוגדר. 
כאן לא משנה הבעלים, הזיקה נשארת, זיקה לטובת הנכס ולא לאדם, 
יש המשכיות ולא משנה זהות הבעלים. 

· יש גם זיקה לפי שנים.

צמצום זיקת הנאה
· פניה לבימ"ש, 
הזיקה מכבידה פעילות כלכלית במקרקעין, להגבילה או לצמצמה. 
יתכן וזה כרוך בפיצוי.

זיקת הנאה, לא נעשה בהם שימוש רב. 


החלופה, לזיקות ההנאה, חוקי תכנון ובניה
תכנון ריכוזי באישור הרשויות לשימוש בקרקע. 

למשל הפקעה או תכנון שבילים, הגבלת גובה. אבל זיקות הנאה מאפשרות תכנון פרטי של הבעלים לגבי השימושים, 
כמעט אין לזה שימוש בארץ למרות הפוטנציאל הרב. 

האם הרשימה של הזכויות הקנייניות סגורה, 
האם שני בני אדם יכולים להציג הסכם כזכות קניינית, לכאורה חופש החוזה. 

אבל לא נכיר בכך כי הזכות הקניינית היא הגנה כלפי כל העולם, שצריך להסכים להגנה על זכויות אלו. על אלו תכנים ניתן הגנה חזקה. 


כוח פרשני.

· אבל עדין יש חופש עיצוב זכויות לעיצוב (איך, תקופה) 
אבל חופש הפעולה בתוך מסגרת תחומה של המשפט.

סעיף 161 למקרקעין, אין זכויות אלא ע"פ החוק. 
בעלות, שכירות, משכנתא, זיקת הנאה, 

זכיות קנייניות שביושר, פורש ע"י בימ"ש רק 5 הזכויות שקבועות בחוק.


בפס"ד אהרונוב 
· שונתה ההלכה, יש זכות חוזית לרכישת נכס, 
אבל נותנים עלי הגנה חזקה כלפי כל העולם, זכות מעין קניינית, 
נוצל רק לעיסקת רכישת נכס.
· לבימ"ש פרשנות תכליתית. בעבר בעלים רק הבעלים, 
כיום פרשנות תכליתית ואם בימ"ש קובע אפשרי ושקולי צדק עניני קובע שצריך לזכות באותה הטבה, בימ"ש יתיר. 
למשל בעלות בימ"ש יראה גם חכירה לדורות. או דיירות מוגנת שאינה לכאורה זכות קניינית, אבל התוצאה לא תהיה הוגנת, יש לו צפיה להחזיק הנכס. 
לכן ניתן לפרש לעניינים מסויימים כזכות לקבל הפיצוי.


פס"ד וורטהיימר, 

· איני עובד לפי תוויות (קנין חוזי) 
· נראה לפי העניין , הנסיבות, ושקולים כללים שהם שיקולי צדק.




משטר המקרקעין במדינת ישראל
· בעבר לא דובר עליו כזכות הקניין.
כל הזמן מדברים על בעלות 
אבל רוב המקרקעין הוא בניהול המדינה, או בבעלות ציבורית.

· איך קרה שהגופים הציבוריים אספו שטח, 
מה עשו בשטחים עד שנות ה-90, מה המגמה היום.


מקרקעי ישראל בידי  3 רשויות משפטיות
· מדינה ישראל .
· רשות הפיתוח .
· קק"ל.

להן 93 אחוז מהמקרקעין, רק 7% מהמקרקעין בבעלות פרטית. 

· עד שנות ה 60, מגמה לייהד את שטח המדינה, דרך אמצעים משפטיים והביא לתוצאה זו.
· השלב הראשון הלאמת הקרקע הערבית שהיתה בתקופת המנדט,
האמצעים משפטים,החוקים: 
חוק הנפקדים 1950
הגדיר מיהו נפקד וכך כל הפליטים הפלסטינים הם נפקדים כולל נוכחים לעניין הקניין.

ההגדרה רחבה, והנכסים הוקנו לאפוטרופוס לנכסי נפקדים. 
לאפוטרופוס יש סמכות להוציא לאדם אשור שאינו נפקד 
זכות בעלות בקרקע חוזרות, לא הוצאו אישור רבים לערבים, 
הוויכוחים ממשיכים כל הזמן. 

· בשלב מאוחר ניכסי האפוטרופוס הועברו לידי רשות הפיתוח, 
· חוק רכישת מקרקעין, רישום פיצויים 1953 
איפשר העברת קרקע רחבה, שנתפסת ע"י המדינה.
· אמצעי נוסף, היו גם הפקעות, תוך הפעלת חוק ההפקעות, 
שטחי אש, הקמת כרמיאל 

אלה העובדות 

רשות הפיתוח
· תאגיד ציבורי הוקם ע"פ חוק לפתח הארץ.
· הפיתוח צריך להיות ע"י מינהל מקרקעי ישראל, כפוף לחוק 
· לרשות 2.5 מליון דונם מתוך 20.4. הועברו אליה ע"י האפוטרופוס.


למדינה, מרבית השטח, חוק נכסי המדינה 1951, 
שטחי המקרקעין לפני המנדט הופכים למדינה, אם אין בעלות למדינת ישראל בעלות שיורית וזה שייך לקרקע. 
אם לאדם אין יורשים ולו נכס מקרקעין, ניכסי העיזבון עוברים למדינה.

קרן הקיימת לישראל
· גוף 3, בעל מקרקעין ציבורי, קק"ל. 
· הוקם לפני קום המדינה, החלטה 1901 ,
· נרשמה שכחברה ישראלית לאחר קום המדינה.
· קק"ל רוכשת קרקעות לצורך ישוב יהודית, 
עד קום המדינה רכשו 1 מליון דונם.
חלק מהקרקע עירונית וחלק מקרקעין.
· המדינה מכרה לקק"ל עוד 1.5 מליון דונם, החלטת שר האוצר, לגיוס כספים, חוזה בין המדינה לקק"ל למכירת השטח, נכנס למטרות הקרן, ליישוב יהודים בלבד.
· 1961, אמנה בין המדינה לקק"ל
קק"ל הסכימה שהמדינה תנהל המקרקעין בשני תנאים: 
נציגות במינהל המקרקעין, והמינהל ינהל הקרקעות לפי תזכיר ותקנות קק"ל. 
קק"ל תמכור רק ליהודים אבל תנאי שני אסור למכור קרקעות.


חוק מקרקעי ישראל 1960
· בעלות נשארת בבעלות ציבורית, זה התנאי הבסיסי.
הבעלות לא תועבר, לא במכר, 
אפשר להעביר זכויות פחותות כמו שכירות אבל לא בעלות.

· בשנים האחרונות, התערבות בימ"ש, אין להפלות, צדק חברתי.

לפי קק"ל, אם בימ"ש יתערב, היא תפרוש מההסדר שהוא אמנה עם המדינה. 
מהי קרן קיימת האם פרטית או דו מהותי, עם משפט חוקתי ציבורי.

הסוכנות הוכרה לצרכים מסויימים כגוף דו מהותי.

זה המהלך שיצר 93%. אבל זה יותר משאר המדינות בעולם. חלק מערבי ארה"ב הוא 1/3 ציבורי. 


שיקולים כלכליים, לבעלות ציבורית
1. יש שירותים ציבוריים ששוק פרטי לא יספק או בצורה לא מספקת, 
בטחון, שטחי ציבור, שטחים פתוחים. 
2. סוגי שמושים בקרקע 
אולי צרכי תכנון, שפיצול בין בעלויות שונות יקשה על השימוש,
יכולות להתעורר בעיות בפיתוח הקרקע. 
אם יש רשות ציבורית היא יכולה להחליט ולבצע.
3. בעלות ציבורית מקנה שליטה במחיר הקרקע, "פעולה כנגד הספסרים". 
כלכלה ריכוזית
4. מטרות לאומיות לשימוש בקרקע בין אידיאולוגי לכלכלי, קליטת עליה , פזור אוכלוסין, פעילות חקלאית.
5. טענות לאומיות: 
ריכוזיות ושליטה, נימוקים שבעלות ציבורית מסמלת קשר בין הלאום לקרקע, 
מחזק קשר עם התפוצות, בעלות לאומית מתוך המקורות.
תפיסה שקרקע היא חלק מלאום.

שיור הבעלות ביד הצבור או המדינה 

ימנע העברת קרקע לזרים או לזרים לא רצויים, 
שליטה למי מחכירים הקרקע. 
אם יש חשש של המדינה מאויביה לרכישה מרוכזת על ידם.
אבל ניתן להפעיל חקיקה גם על בעלות פרטית למניעת מכר לזרים.
אפילו אם הטענות מוצדקות האם יש עדיין צורך ב 93%.

מינהל מקרקעי ישראל

· מינהל מקרקעי ישראל מנהל את הקרקע, 
בראשו מועצה לפי חוק מקרקעי ישראל
עם מנגנון, גוף מינהלי, נתון לפקוח מועצת מקרקעי ישראל שמתמנה ע"י הממשלה.
המטרה: לקבוע מדיניות איך יפעל המנהל לעניין מדיניות המקרקעין.
גוף ממונה. אבל החוק אינו אומר מה צריכה להיות מדיניות כלכלית שצריכה להיות ועקרונותיה למעט שאסור למכור.


הכנסת צריכה לקבוע עקרונות ומדיניות קרקעית. 

עלה בפס"ד שדה נחום, עם התרעמות של בימ"ש למצב. 


המינהל,

· כפוף למשפט מינהלי, כפוף לתום לב, סבירות חוקי היסוד.
· המינהל פועל גם כגוף פרטי לחוזים, וחלים עליו דיני החוזים והן משפט ציבורי, מינהלי.
מועצת מקרקעי ישראל
· אינה מיצג כל הדעות בחברה הישראלית. 
· היא מורכבת מנציגות של המדינה וקק"ל, 
בראשה עומד שר, משתנה (חקלאות, תשתיות, שיכון, מסחר ותעשיה) 
מצב לא תקין עם אינטרסים פוליטיים. 
· במשך שנים לא היו הנחיות מי יכול לכהן, והיה ייצוג רב למגזר החקלאי במינהל , במועצה, ועיצוב דפוסים למדיניות קרקעית של המדינה.


עם שינוי יעוד, בג"צ, תוקן החוק לעשיית איזון במועצה.

· לכאורה המועצה אינה קשורה לממשלה, אבל המנוי ע"י הממשלה, 
וצריך להפעיל שקול פרטי שחל לכל המינהל הציבורי, 
אבל זה בלתי אפשרי תמיד. 
אבל לא בטוח שלא תמיד זה בסדר.


הקצאה עד שנות 90
· חלק מהמקרקעין, לצה"ל, פארקים, מוסדות ציבור, למדינה או מטרותיה
· חלק לחברות שעוברות הפטרה ועוברות להיות פרטיות: 
חב' חשמל, בזק, רכבת, הנמלים. 

· מה יקרה אם יהיה שינוי יעוד, מי ייהנה מעליית ערך הקרקע.
· בעבר החלטות המועצה לא פורסמו. 
כיום גלוי ונמצא ברשומות וגם באינטרנט.


הבחנה בהקצאה בין מנגנון עירוני לחקלאי
· הרוב הוקצה לחקלאי, לפי קבוצות הכוח שהיו
בין ותיקים לחדשים, בין ערבים ליהודים.
· גם בתחום ההתיישבות העובדת, 
קיבוצים ומושבים, לפני ואחרי הקמת המדינה,
 


המגזר העירוני
· החכרת הקרקע לתקופות קצובות והיה צריך לשלם להארכה,
· צריך הסכמת מינהל לבניה או העברת זכויות 
תלות בירוקרטית שהיתה בעבר.


בשנים האחרונות שינוי עצום במדיניות של המינהל.
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שיעור קודם: 

· מועצת מקרקעי ישראל, גוף מינהל מקרקעי ישראל.
ניתנה להם מנדט מה לעשות עם הקרקע, מי יושב וניגוד עניינים.

לפי פס"ד, מנהרות הכרמל, מלפני כשנה, 
מוזכרת חלוקת הקרקע.

חלוקת קרקע, והקצאה במגזר עירוני לעומת החקלאי.

· גם בחקלאי אין שוויון: 
תנועת ההתיישבות, פרטיים, 
ישובים שהוקמו לפני קום המדינה קבלו יותר מלאחר המדינה, 
קיבוצים קיבלו יותר ממושבים. 
הערבים קיבלו אחוז קטן.

חלק מהקרקע הוקצה לצרכי מדינה: 

· גופים ציבוריים,צבא, שמורות טבע, 

במגזר העירוני רוב הקרקע מוקצה למגורים:

· לבתים פרטיים או בניה בקומות.
· הסכמי חכירה ל 49 שנים עם אפשרות הארכה לעוד 49 שנים.
· תשלומי חכירה לפי נגזרת ערך ריאלי של הקרקע.
· העברת זכויות ובעלות, היה צורך לשלם, 
בירוקרטיה ותלות באנשי המינהל.
· הסדר דיור ציבורי, השכרת דירות לזכאי דיור ציבורי, 
לא ניתן להעביר, הזכות פחותה מזכות של חוכרים לדורות. 

עד שנות 90, קרקע חקלאית, 

· הסדר 1 של מינהל מקרקעי ישראל. 
הרעיון נותנים קרקע לתקופות קצובות, למשל חוזה עונתי למרעה כד'. 
· יש הסכמים ניתנים לחקלאים פרטים, לאגודות שיתופיות 
הסכמי חכירה לשימוש חקלאי.

השיעור היום: החכרה בנחלה 

חכירה במסגרת נחלה:

· לקיבוצים, מושבים.
· תנאי נחלה טובים מהחכרה ללא נחלה.
· מתיישב חקלאי מקבל קרקע בחכירה למגורים ולביצוע פעילות חקלאית.
· דמי חכירה על נחלה, סכומים סמליים, אחידים בכל הארץ. 

נחלה:

· גודל קרקע ממנו משפחה יכולה להתפרנס מחקלאות,
איזו פעילות ? (חלב, מטעים , כותנה).
· בתוך הישוב כל הנחלות זהות בגודל, 
תלוי בפעילות הכלכלית שמיועדת לאותו ישוב. 
· המדינה החליטה. 
משבצת הקרקע לכל ישוב לפי דפוס ההתיישבות. 

מספר הנחלות שקיבל הישוב היה לפי: 

· נחלה כפול מספר יחידות תקן. 
· התקן נקבע לפי סוג הישוב ואידיאל התקן של אותו סוג קיבוץ, ולפי הקרבה לשלטון. 


בהחלטה מס' 1 מועצת מקרקעי ישראל, 1965

· לקביעת העקרונות לחלוקת הקרקע, 
· נקבע שאם משתנה יעוד הקרקע מחקלאית ליעוד אחר, 
הקרקע תחזור למינהל. 
· והחקלאי יקבל פיצוי "פיצוי חקלאי" בגין ההפסד שלו וההשקעות בשטח. 
בהתאם לשווי החקלאי והשימוש בקרקע.
· זו המסגרת הכללית וההחלטות השתנו במשך השנים. 

שאלת מעורבות הסוכנות

· הסוכנות היתה מעורבת בהקמת ישובים לפני ואחרי הקמת המדינה. 
החכרה. הסכם בין המינהל > לישוב. 
הסכם מתחדש כל 3 שנים.
· בישובים שהוקמו ע"י הסוכנות, 
החוזה הוא של הסוכנות מול המינהל ,
הישוב החקלאי על הקרקע כמקבל רשות של הסוכנות על הקרקע, 
הוא לא חוכר. מינהל > סוכנות > ישוב (מושב /קיבוץ).
· הישוב הוא בר רשות של בר רשות (הסוכנות), מעמדו המשפטי רעוע.
· בר רשות אינו בעל זכות קניינית. 
מעמד חדש יותר מבחינת ההגנה המשפטית. 


יש החלטות מינהל 

· אם עמדו בתנאים של ההלוואה, 
אז הישוב יהיה מול המינהל ולא מול הסוכנות. 
· לסוכנות רצון להיות מעורבת באחזקת הקרקע 
בגלל שהיא מקבלת 4% על זכות ההפשרה.

חכירה עירונית שונה מחכירה חקלאית

· מושב כפר אז"ר, הוקם בשנת 1937, 
חלק מהקרקעות הסכם עם המינהל, שמתחדש כל 3 שנים, 
הופקעו שטחים למחלף, 
בימ"ש קבע לא מגיע פיצויים כיוון שהם חוכר, 
הם שוכרים ללא קשר שהשכירות רבת שנים ומתחדשת.
שינוי במדיניות  בשנות ה 90 ,
מגמה שונה בהתייחס לקרקע, מעין הפרטה,.

בקרקע במגזר עירוני
· חיזוק זכות החכירה.
· ועדת רונן המליצה 
שבכל המגזר העירוני תעבור הבעלות בבית הפרטי עם הסדר תשלום.
· ההמלצה לא נתקבלה על העברת בעלות פרטית על קרקע של מדינת ישראל, 
· אבל מאידך גיסא הוקטן החיכוך הבירוקראטי, 
להוון זכות החכירה עד 196 שנים ולשלם סכום אחד מהוון במקום לשלם כל שנה.
· זכות ההסכמה למינהל צומצמה, 
כלומר המצב הבירוקראטי של הדיירים בקרקע העירונית הוטב.

לקרקע חקלאית

החלטות לשנוי יעוד, 3 החלטות שונות. 

1. החלטה 1  החלטה  717 
· גלגול החלטה מהעבר, 
התאמה של ההסדר לעובדה שקשה להתפרנס מחקלאות,
· בקיבוצים שינוי יעוד לתיירות ותעשיה משנות ה 60 , 
המושבים יותר מאוחר,
תשלום לפי היעוד לתעשייה או לחקלאות. 
· איפשרו מתן החכרה לחקלאי גם אם הקיבוץ נשאר עד 51% מהקרקע. 
· כיום תנאי החכירה טובים עד 26% לקיבוץ. 
· אבל התנאים טובים לחוכרי המשנה, 
· החלטת בימ"ש (שדה נחום)  
וקבע שאינה סבירה והמינהל קבע החלטה חדשה 
למנוע הטבות מוגזמות לעירונים שמצטרפים כשותפים. 

2. החלטה 2, החלטה 737
· למגורים בקיבוצים ומושבים. 
התחיל במושבים שרצו להחזיר הבנים. 
ליעד חלק מהקרקע שתוחזר למינהל והמינהל ייתן לבנים בהחכרה.
רצון לשמר הקהילות האנושיות. 
· עם הזמן הצטרפו גם אנשים שאינם בנים ממשיכים. 
· ביישובי פיתוח התעוררה תרעומת שהדבר פוגע בהם.
· הישוב החקלאי לא היה אמור להרוויח מזה. 
להמליץ על אנשים שונים שאינם בנים. 
· בימ"ש החליט (שדה נחום) 
הרציונל סביר ולא התנאים הספציפיים, ביטל ההחלטה, 
ויצאה החלטה חדשה בתנאים שונים.

3. החלטה 3, החלטה 727
· גלגול של החלטה 523.
· בתחילת שנות ה 90 עליה גדולה והיה צורך בקרקע פנויה למגורים. 
· שטחים פתוחים שסמוכים לערים, 
לשנות יעוד לקרקע חקלאית כדי שאפשר לבנות. 
אם משנים יעוד הקרקע צריך לקבל פיצוי, 
אבל הוא ינקוט בהליכים משפטיים ממושכים לכן לתת לו תמריץ גבוה לקרקע. 
· גודל הפיצוי שהוצע, שווי הקרקע ביעוד החדש 
ויכול היה להגיע לפיצויים עד 40% משווי הקרקע ביעוד החדש. 
· עם הזמן שווי הפיצוי ירד ל 27% במרכז הארץ.
· נתן לישובים תמריץ לשנות ייעוד של הקרקע, 
· את הפיצוי ניתן לקבל בכסף, או לקבל שווי בקרקע לפי הערך.
· הדבר עורר כעס, הקשת המזרחית, 
פס"ד שדה נחום, בימ"ש היה ער למציאות שהייתה.  

פס"ד שדה נחום 

· העלו טענות שהקרקע היתה שלהם, 
וקיבלו זכויות פחותות עם הקמת המינהל ב 1965. 
טענו שעיבדו קרקע, שמרו על גבולות המדינה ומגיע להם. 
· בימ"ש לא הסכים להתייחס לטענות אלו ,
שיטענו בבימ"ש רגיל שידון בסוג הטענות ההיסטוריות הללו ולא בבג"ץ. 
· דוח מבקר המדינה בדק ההחלטות, 
בפני מועצת המינהל לא היה שום תשתית שעשו סקר להסבת קרקע לעליה, 
אין תשתית עובדתי, ולעניין תמריץ למה בשיעורים כל כך גבוהים כדי שיסכימו להתפנות.
· בשדה נחום בימ"ש מבטל ההחלטה, 
לפי עקרון צדק חלוקתי, (שוויון, שונות רלוונטי).
זה מקרקעי הציבור בנאמנות המינהל, 
שצריך להתחשב בקבוצות שונות אבל לא ניתן להעדיף קבוצה אחת על אחרת.

· המדינה טענה שההחלטות לא סבירות, פוליטיקה פנימית, 
את מי מייצגת המדינה כשהיא באה לבג"ץ.


ההחלטה בוטלה, 

· אבל כיוון שנתקבלה לפני 10 שנים, היו אנשים שהחלו לפעול לפי החלטה זו, 
היה צורך לקבוע הוראות מעבר לפי פיצויים לפי החלטה ישנה ולפי החלטה חדשה. 
· הוגש בג"ץ ויש הטוענים שהטיבו מידי ויש שטוענים שהחמירו מדי. 
· כיום לא ברור מה הפיצוי שיקבל החקלאי, 
אבל הוא לא יהיה כפונקציה של אחוז מהייעוד החדש. 
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השיעור כיום - תחום השתרעות זכות בעלות או חכירה לדורות
בעלות מול חכירה לדורות

· השכרת נכס עד 10 שנים , או 25 שנים , ניתן להבין מיהו הבעלים,
מיהו השוכר ומיהו השוכר לדורות. 
· החכרה לדורות אין הגבלה לגבול עליון. 
אם למשל נקבע 299 שנים או 999 שנים, 
מה המשמעות לבעלים, התמורה משקפת התקופה.
· לעניין הבעלות, 
הוא עדין בעלים ויכול לקבל הנכס אבל לא ניתן לקלוט התקופה. 
כיוון שהוא בעלים הוא יכול לשעבד הנכס, 
אם יפקיעו יכול לקבל הנכס, 
כלומר, לעניין צד שלישי הוא עדין בעלים.

· אבל מה אומר הסכם החכירה, 
אם יתר השימושים מותרים לבעלים ואינם שוללים זכות החוכר.
פיצול בעלות כזה אינו רצוי אבל רק זה המצב האפשרי במקרים מסויימים. 
(פס"ד לוסטיג נגד מייזס)

האם תתכן החכרה מהמדינה שלא יאריכו מעבר ל 49 שנים. 

אין וודאות משפטית שזה לא יקרה.

פס"ד לוסטיג נגד מייזס
· מפנה לסעיף 13 לחוק המקרקעין.
· סעיף 13, אין תוקף לעיסקה בחלק מסוים במקרקעין אם אין סעיף אחר בחוק.
ניתן לבצע על עיסקה על חלקה בשלמותה.

· איך קובעים גודל מינימלי של חלקה, 
בכל אזור יש גודל מינימלי למגורים או לתעשייה, גודל מינימלי לניצול יעיל בהתאם לתכנית המתירה את הבניה לאותו איזור. לא ניתן לחרוג מהגודל הנ"ל.

נניח קרקע בבעלות שלושה שותפים 

· שהשטח פי 3 מהגודל המינימלי לחלקה, ניתן לחלק החלקה לשלוש. 
אם רוצים לפרק השותפות, אבל לא נקבל הגודל המינימלי.
· במצב כזה עם מימושים, מכירות, ירושות, היינו מקבלים חלקות קרקע זעירות, 
והיה צריך לפעול ולאחד אנשים וחלקות , כרוך בעלויות הסכמה, של עיסקאות.
· לכן קבעו גודל מינימלי של חלקה. 
אם ניתן לפצל הקרקע ניתן לבצע הליך תכנוני של פיצול.


אבל יש חריגים
1. ניתן לבצע זיקת הנאה על חלק מנכס סעיף 93, (זכות מעבר) .
2. בית משותף, חריג שני.
3. שכירות על חלק מסויים מהנכס, לאנשים שונים ולתקופות שונות. 

ישנם סיטואציה 

· שלא ניתן למכור בעלות, בשל תוכנית מיתאר, 
לכן קובעים חכירה לדורות. 


בפס"ד לוסטיג  מייזס
· הייתה חלקה גדולה, אבל לא ניתן היה לפצל לחלקות בשל הליכי תכנון ובניה (ולא בגלל השטח). 
· משפחת מייזס לא יכלה למכור חלק מהחלקה ולכן החכירו 2.5 דונם מתוך החלקה ל 999  שנים (1.5 מייזס, 2.5 לוסטיג).
· לוסטיג רצו לבנות בשטח. 
· לפי מייזס, זכויות הבניה הם חלק מהבעלות ואלו לא הועברו.


מהי פרשנות החוזה ? 

· לפי תוכנית המיתאר היה ניתן לבנות שני בתים ב 350 מ"ר. (היה קיים 111 ).
· בימ"ש עליון היה צריך לפרש ולעקוף סעיף 13,
הנחה פרשנית של בימ"ש, החכרת קרקע לתקופה כ"כ ארוכה, 
הכוונה הייתה להעביר את מירב הזכויות לחוכר, וזוהי נקודת המוצא בהסכם.


השופטת בייניש

· בודקת מה היה ההיגיון הכלכלי של העיסקה, 
· לפי דיני תכנון ובניה לא יכלו למכור, לכן ביצעו חכירה.
אבל אם שולם סכום מהותי לחכירה הועברה לו גם זכות לבניה של בית על החלקה.
· לפי בימ"ש עברו זכויות הבניה. 


לפי בימ"ש,

· חכירה לדורות , יכול להיתפס כבעלות
לבדוק הנסיבות המשפטיות , אילוצים משפטיים וההיגיון העיסקי.
אין בפס"ד איזכור על הבעייתיות בעיסקה מעין זו. 

בעיות נוספות, בתחום ההשתרעות של הזכות.


סעיף 11 מגדיר תחום הבעלות לעומק או גובה.


11. עומק וגובה 

הבעלות בשטח של קרקע מתפשטת בכל העומק שמתחת לשטח הקרקע, בכפוף לדינים בדבר מים, נפט, מכרות, מחצבים וכיוצא באלה, והיא מתפשטת בחלל הרום שמעליו, אולם, בכפוף לכל דין, אין בכך כדי למנוע מעבר בחלל הרום. 

ההגדרה בעייתית ומלוגלומנית, עד היכן מגיעה, מגרעין כדור הארץ ועד לחלל.

חלל הרום

אולם, בכפוף לכל דין, אין בכך כדי למנוע מעבר בחלל הרום.

נושא תעופה מוסדר בחוק הטייס, מאז תקופת המנדט, רשות לעבור בשדה הרום לטיסה סבירה

שאינה יוצרת מיטרד. או תשלום או אמצעי מיגון , איסור הטסה בשעות מסויימות, מסלולו שקט.

יש זכות לפיצוי אבל אין זכות למנוע טיסה סבירה.

עומק מתחת לשטח
יש מחצבים, נפט, עתיקות.


· עתיקות
בבעלות המדינה, חלק ממורשת תרבותית,  חפץ מלפני שנת 1700 או שהשר הכריז כבעל חשיבות .

· נפט
מגיע לי זכות קניין, אבל המחצב לא נקנה, משאבי טבע הם מתת שאיש לא עבד בשבילם.אבל אם מישהו ידע והמחיר גולם במחיר ששילם, אם שלו תלוי במדינה. 
קרקע תלויה בגודל לניצול יעיל של הקרקע. 
גודל היחידה לניצול אופטימאלי מתחת לקרקע שונה. 
יתכן מספר בעלים רב על המחצב (נמצא מתחת לשלח שלהם). 
ההנמקות הכלכליות אינן יעילות.

· מים
אין בארץ קניין על מים.
מקור מים: נחלים, נהרות, טבעי ולא טבעי בורות ניקוז ומי שפכים.
המדינה נותנת לנו זכות שימוש במים, מחירים שונים לסוגי מים שונים.
מי עדן- זיכיון מהמדינה עבור זכות השימוש מים.

פס"ד מינהרות הכרמל (מלפני כשנה)

· במציאות כיום, חלק ממרחב תת קרקעי ניתן להשתמש: 
לחניונים, רכבת תחתית, במדינות קרות מחילות תת קרקעיות.
· נושא זה הגיע לבימ"ש במינהרות הכרמל. 
לחפור בהר הכרמל להקמת מינהרה ולבנות כביש אגרה. 
התחשיבים היו פגומים והעלויות הצפויות היו גבוהות יותר.
· תושבי הכרמל התנגדו למינהרות בכל ועדה אפשרית
(לנוף, תכנוני, ופן הכרייה בהר פיצוץ).

הליך ההפקעה של מדינה 

· היה צ"ל למקומות כניסה ויציאה מהמינהרות , הופקעו.
· אבל לחלקות האחרות , מפקיעה זכות חכירה ל 99 שנים.
· דיירי החלקות טענו שלא ניתן להפקיע ל 99 שנים.

בימ"ש מחוזי 

· אישר ההפקעה 
· קבע שהמדינה לא יכולה להפקיע שטח תת קרקעי 
· חייבים להשאיר טווח מסויים מתחת לקרקע שבו לא נוגעים (30 מתחת לשטח ריק ו 30 מתחת לבנין. 

הוגש ערעור לעליון, השופטת נאור
· לפי מאמר חיים זנדברג, 
מראה רעיונות לפיתוח מרחב תת קרקעי. 
· לפי השופטת נאור, לבעלים זכות קניין במרחב התת קרקעי, 
כיום לא ניתן לנצל, 
אבל יתכן שבעתיד ניתן יהיה להשתמש בזכות הקניין.
· לפי השופטת נאור, צריך לתת משמעות מלאה לזכות קניינית בקרקע. 
לכן פעולת מדינה לאחר 1992, לפי חוק יסוד זכות האדם וחירותו. 
קנין הוא זכות חוקתית, צריך לבדוק לפי פיסקת ההגבלה, הולם את ערכי המדינה, מידתיות, האם לא הופקע מעבר למידה.
· אם נפקיע, במקום קרקע ישאר חלל ריק. 
התחיל דיון בסיכומם בין הצדדים לפי השופטת, המדינה לא יכולה ללא הסכמת הבעלים לרוקן קרקע. 
מדינה אינה יכולה להפקיע בעלות, כיוון שבעלות היא חלק מחלקה, 
האם נעשתה עיסקה (רצונית) לפי השופטת, העיסקה כאן לא רצונית. 
· היא צריכה להפקיע הזכות בחלק מתחת לאדמה.  כלומר קיימים שני בעלים באותה חלקה.
· לפי השופטת נאור, 
יתכן והדבר יצריך רישום בעלות שונה במרחב הקנייני על עצם ההפקעה. 


בעקבות פס"ד זה (חדש, מלפני שנה)

· מצריך לחשוב על הסדר לעניין המרחב התת קרקעי.
התיק חזר מבימ"ש עליון למחוזי, להגדיר איזה חלק מהחלקה המדינה יכולה להפקיע.
דבר זה יכול השפיע על עניין הפיצוי.
19/04/04

סעיף 12 לחוק המקרקעין

12. המחובר לקרקע 

הבעלות בקרקע חלה גם על הבנוי והנטוע עליה ועל כל דבר אחר המחובר אליה חיבור של קבע, זולת מחוברים הניתנים להפרדה, ואין נפקא מינה אם המחוברים נבנו, ניטעו או חוברו בידי בעל המקרקעין או בידי אדם אחר. 
מחובר לקרקע חיבור של קבע, בנוי, נטוע.

דוגמה להמחשה

· בעל מפעל, בעלים של קרקע, רוכש מכונות באשראי. 
· היצרן רושם משכון על הנכס. המוכר נושה מובטח. 
· אם המכונה מחוברת לקרקע
1. שיקענו בתוך בטון. 
2. הברגה מיוחדת.
· בעל קרקע לא עומד בתשלומים, הליך פירוק/פשיטת רגל, נושים רבים. 
· על הקרקע רשומה משכנתא (נושה מובטח בנכס המקרקעין).

אם המכונות מיטלטלין: 

· הם ממושכנות לנושה מובטח.
· אם המכונות חיבור של קבע, הפכו לחלק מהקרקע. 
· הזכויות לנושה המובטח בנכס המטלטל, אבדו עם חיבורן הקבוע לקרקע.
התשובה: בשבוע הבא.
· לכן יש חשיבות רבה להגדרת הנכס.

מתי נכס מחובר ומתי הוא נשאר מיטלטל , אין פסיקה רבה
דיעה של פרופ' וייסמן

1. לבדוק מימד פיסי
סעיף 12 מרמז על מבחן פיסי, 
יש סוגים של נכסים שהצמידות שלהם לקרקע כ"כ רבה 
עד שלא ניתן להפרידם באמצעים שגרתיים 
או מבלי שיגרם להם או למקרקעין נזק/הרס רב.
דוגמה: בתים, גשרים, כבישים, בריכות, ארון קיר.


2. מבחן הכוונה, מבחן מצג של חיבור קבע
אם ניתן לפרק, האם תמיד נראה כמיטלטלין. 
שלטר, ברזים, חלונות.
יעוד תפקודי שלהם שנטה לראותם כחלק מהמקרקעין גם אם ניתן לפרקם מבלי לגרום נזק, לא תמיד.


האם כוונה אובייקטיבית או סובייקטיבית. 
· מתי נחיל סובייקטיבי: 
הצדדים יודעים כוונת הצד השלישי,
מה הצדדים התכוונו האם כחלק מהמקרקעין או שהתכוונו לפרק אותו.
· אם אין כוונה סובייקטיבי, 
נכליל הכוונה האובייקטיבי, 
נבחן האם מתעורר בין צדדים קרובים או בין צדדים רחוקים.
· לעניין צדדים קרובים, 
שני צדדים הקרובים לעיסקה
תמיד נרצה להראות מטלטל, שאם לא כן כל אחד ירצה להראות כחיבור קבע, כדי להתחמק.
תלוי גם בסוג הנכס.

· לעניין צדדים שאינם קרובים לעיסקה.
האם שני הצדדים תמי לב ?
· המוכר לקח סיכון, ניסה להגן על עצמו ורשם משכון. 
אבל לקח סיכון שאם יחובר חיבור קבע יאבד ערכו כבטוחה. 
· ההגנה:
לקבל בטוחה אחרת שאינה תלוייה בזהות הנכס כמטלטל: 
שעבוד על נכס אחר, משכנתא, ערבות אישית, ערבות בנקאית.
זה תלוי בכוח המיקוח שלו לקבל בטוחות אחרות
· אם המוכר לקח סיכון שהנכס יחובר, 
יצר גם מצג כלפי צדדים שלישיים. 
תלוי מתי נרשמה המשכנתא: 
אם  הנכס חובר קודם ואח"כ ניתנה המשכנתא, הייתה הסתמכות בפועל על החיבור.
· אם היה מצויין על המכונה 
שהמכונה נלקחה באשראי והחוב טרם נפרע.
יתכן ויראו שלא נהג בתום לב.

סעיפים 15-20 לחוק המקרקעין, הגנת הבעלות והחזקה

· סעיפים אלו חלים על מיטלטלין ועל זכויות.
· הסעיפים נתונים הגנה על החזקה אם כדין 
· חלקם הגנה גם על נכס שאינו שלו (השגת גבול)

החזקה, 

· אינו זכות קניינית אלא רכיב, 
בעלות, שכירות זכויות שאינן קניינו (שומר), 
אדם ששואל נכס (יש לו זכות להחזיק נכס)
· חזקה דורשת רכיב נפשי ורכיב פיסי.
· רכיב נפשי
כוונה להחזיק בנכס, לשלוט בו.
· רכיב פיסי
יכולת שליטה פיסית בנכס ומניעה שליטה ע"י אחר בנכס.

· תלוי בנסיבות: 
לעיתים נדרוש רכיב פיסי ונוכחות.


פס"ד כהן
· שטח פתוח של המדינה, בניהול מקרקעי ישראל. 
מחוסרי דיור החזיקו בנכס ורצו לפטרם. 
הם טענו שהמינהל לא מחזיק בנכס כיוון שאינו מראה נוכחות. 
· לפי בימ"ש 
לא ניתן לבקש מהמינהל לשבת פיסית בכל נכס ונכס, מספיק פיקוח.
השליטה אינה חייבת להיות רציפה.
· אם אדם נעדר מביתו לפרק זמן קצר עדיין מחזיק בנכס.
למשל: אדם עזב לחו"ל, הבעלות שלו אינה נפגעת 
אבל הוא אינו נחשב לעניין הפעלת הסעדים למחזיק, 
עליו לפנות לסעדים אחרים, 
אם אתה בעלים אינו אומר שאתה מחזיק בו מבחינת החזקה.

סעיף 15 מיהו מחזיק.

15. החזקה 

בסימן זה, "מחזיק" - בין שהשליטה הישירה במקרקעין היא בידיו ובין שהשליטה הישירה בהם היא בידי אדם המחזיק מטעמו. 

גם השומר וגם הבעלים נחשבים כמחזיקים בנכס.

לקרוא:

פס"ד רוקר, נשלח בדוא"ל

03/05/04

24/5/04 יום הסטודנט, מסיימים ב 18:00 

שיעור הבא:

· שיבוש בעיסקאות, בעיקר מקרקעין, 
נקבל סעיפי החוק. 
· הגנת החזקה, המשך.
ההוראות כלי על כל סוגים: מקרקעין, מיטלטלין
על כל חזקה.
· החזקה היא עובדתית 
הכוונה והיכולת להחזיק.

יש שני סוגי מחזיקים: 
סעיף 15 
· מחזיק ישיר, יש לו שליטה ישירה פיסית בנכס.
מחזיק עקיף, מטעם הבעלים. 

15. החזקה 

בסימן זה, "מחזיק" - בין שהשליטה הישירה במקרקעין היא בידיו ובין שהשליטה הישירה בהם היא בידי אדם המחזיק מטעמו. 

· אם בעלים משכיר הנכס, הוא נחשב כמחזיק עקיף, 
והשוכר מחזיק מטעם הבעלים. 
· אין פסיקה האם שוכר שנמצא בנכס נחשב כמי שמחזיק הנכס מטעם הבעלים.
· אם הוא לא מטעם הבעלים 
הבעלים אינו מחשיב כמחזיק 
אין הכרעה בנושא.
סעיף 16, 
עילת תביעה מזכויות מהותיות בנכס

16. תביעה למסירת מקרקעין 

בעל מקרקעין ומי שזכאי להחזיק בהם זכאי לדרוש מסירת המקרקעין ממי שמחזיק בהם שלא כדין. 
· מי שפלש לבעלים יש זכות תביעה, 
יתכן גם שוכר שלא היה מעולם בנכס. 
· עילת התביעה הזו מובאת לבית משפט כנגד משיג הגבול. (אבל הזמן ?) 

17. תביעה למניעת הפרעה 

המחזיק במקרקעין זכאי לדרוש מכל מי שאין לו זכות לכך שיימנע מכל מעשה שיש בו משום הפרעה לשימוש במקרקעין ושיסלק כל דבר שיש בו משום הפרעה כזאת. 
· מחזיק הן כדין והן לא כדין.
· כל מיטרד, כל הפרעה לשימוש במקרקעין.
· גם מחזיק בדין יכול לדרוש, 
כי מי שאסור לאו להפריע שלא יפריע.

פס"ד יוסף נ' לוקשי

· ויכוח בין שני משיגי גבול,
קיימים בעלים על הנכס, 
א' מסיג גבול ב' , אין לו זכות לכך, 
· א' מעיף ב' ונמצא בשטח. 
· האם א' יכול לתבוע לפי סעיף 16 ,
אין לו זכות
· משיג הגבול, טען לפי סעיף 17, 
הנישול מהשטח הוא הפרעה לשימוש שלו בנכס. 
· בפס"ד זה 
האם נישול מהקרקע מהווה הפרעה לפי סעיף 17, 
אין הכרעה.

· לפי השופטת פרוקצ'ה
גם א' יכול לתבוע משיג ב'.
· לפי השופט אנגלרד
אי אפשר אלא להפרעות חיצוניות (רעש, לכלוך),
· לפי הנשיא ברק, 
לא ראה צורך להכריע, כי הנכס של המדינה.

· אבל היתה הסכמה, 
שמשיג גבול ב' לא יכול להעלות כלפי משיג גבול א' 
את הטענה שזכויותיו טובות משל האחר,
שניהם משיגי גבול ואינו יכול לטעון בשם הבעלים. 
אין לו יכולת ליהנות מכך שמשיג הגבול הראשון אינו בעל הנכס.

סעיף 18, חריג בנוף המשפט,
· סעד עצמי, כמו הגנת ההגנה העצמית בפלילי. 
· בפלילי השימוש בכוח בצורה לגיטימית רק למדינה. 

18. תביעה למניעת הפרעה [תיקון: תשמ"א] 

(א) המחזיק במקרקעין כדין רשאי להשתמש בכוח במידה סבירה כדי למנוע הסגת גבולו או שלילת שליטתו בהם שלא כדין. 

(ב) תפס אדם את המקרקעין שלא כדין רשאי המחזיק בהם כדין, תוך שלושים ימים מיום התפיסה, להשתמש בכוח במידה סבירה כדי להוציאו מהם. 

מהו כוח סביר ?

· 18 א' עצירה תוך ההתרחשות
· 18 ב', שימוש בכוח סביר ולהחזיק החזקה, 
תוך 30 יום מיום שאיבדנו החזקה. 

עם חקיקת החוק, 

· התכוונו "תוך זמן סביר", התכוונו לפלישה טריה, 
ביקשו זמן רב יותר (בעיקר המדינה) ולכן האריכו ותקנו ל- 30 ימים.
· לא תמיד המדינה עושה שימוש עם הכוח העומד לרשותה 
(יש לה מעבר ל 30 ימים).

האם הבעלים ניתן להיעזר באחרים,

· למשל לחברה (האם רק עובדיה)
· אם סעד עצמי הוא רק האדם עצמו, 
מי יוכל לעשות שימוש רק החזקים. 
· מוגבלים ונכים לא יוכלו להשתמש.
· אבל אם נתיר להיעזר באחרים, 
למי שיש לו כסף או חברים ישתמש בזכות הזו.

תפקיד המשטרה, 

· לפקח על הסדר הציבורי. 
וזה אלמנט הרתעה למשיג גבול, 
כוח יצטרך להתמודד עם המשטרה.
· באילו תנאי המשטרה תתערב, 
חובה לפי הפסיקה, 
1. פניה בזמן שנקבע 
2. מצב עובדתי ברור, מי היה קודם בנכס. 
והצדדים צריכים לפנות לבית משפט להסדרת העניינים.
· בפועל, 
ההסתברות שהמשטרה תענה לפלישה טריה, או תוך 90 ימים, היא נמוכה מאד. 

סעיף 19,

· אם בעלים שביצע סעד עצמי לפי 18 ב' החזקה נשארת אצלו. 
· אבל אם לו בפרק הזמן, או כוח לא סביר, בימ"ש צריך להחזיר לפולש.

19. החזרת גזלה 

מי שמוציא מקרקעין מידי המחזיק שלא כאמור בסעיף 18 (ב) חייב להחזירם למחזיק; אולם אין בהוראה זו כדי לגרוע מסמכות בית-המשפט לדון כזכויות שני הצדדים בעת ובעונה אחת, ורשאי בית המשפט להסדיר את ההחזקה, ככל שייראה לו צודק וכתנאים שימצא לנכון, עד להכרעה כזכויותיהם. 

· בימ"ש צריך להחליט שהחזקה עוברת. 
כי למשיג הגבול היא זכות מהותית על הנכס. 

· דוגמה: 
שוכר מפר תנאי השכירות. 
בעלים רשאי לתבוע לפי סעיף 16  (זמן ארוך)

האם יכול לפי סעיף 18 :
1. האם הבעלים הוא מחזיק, השוכר בעלים והבעלים מחזיק. 
אם הבעלים אינו מחזיק, 
עליו לפנות לבית משפט. ואם האחר הוא מטעמו.

2. האם השוכר תפס הנכס שלא כדין ? מתי ? 
אם ביום ההפרה נעשתה מעשה תפיסה מחדש 
לכן הבעלים צ"ל מחזיק עקיף 
ומועד התפיסה הוא המועד שבו הפר השוכר את ההסכם.

מי שעושה סעד עצמי צריך לקחת בחשבון 

· כי בעשיית סעד עצמי חלים גם דיני הנזיקין והעונשין. 
ויש כאן בעיה. 
וזה חל גם על שכירות. 
· לכן מוסיפים סעיפים בחוזה השכירות לפי התנייה חוזית. 

עקרון תום הלב בדיני קניין

· לפי החקיקה בארץ, 
זכות הקניין חזקה ומותר לבעלים לעשות בנכס כרצונו, 
הגנה רחבה, אבל יש עקרון נוסף של תום הלב, 
· עיקרון בסיס בפסיקה, של תחומי המשפט, כולל הקניין.
תום לב

· מתפרש כתום לב אובייקטיבי.
· צריך להתנהג בנורמות מקובלות בחברה בשל התנהגות ראויה.
בהתאם למערכת ערכים בחברה כאופן ראוי 
וזה משתנה בקשר להקשר החברתי: 
מיהם הצדדים, 
תהיה התייחסות שונה לאנשים שנפגשו באקראי עקב תאונה או לבין שני בני זוג. 

בחוק החברות: 
· חובת אמון, אמינות, תום לב 
הן עוצמות שונות של אותה החובה.
· חוק החוזים, 
סעיף 39, תום לב. 
סעיף 61 תום לב. 

סעיף 14 ,

· אוסר על מי שיש לו זכות במקרקעין לעשות בו שימוש לרעה.
· הפסיקה החילה את עיקרון תום הלב שהוא עיקרון על של כל הפעולות המשפטיות.
· אבל מהו היקף יישום תום הלב בזכות קניינית. 
מתי נאמר שאדם שהפעיל/עמד על מימוש זכותו, פעל  ע"פ תום הלב. 

פס"ד רדומינסקי

· קרקע בבעלות מלאה רדומסקי ויש דייר מוגן בן 85 בקומת הקרקע. 
לא הייתה אנטנה בבית אלא אנטנה בבית ליד. 
זכות קניין חל גם על חלל הרום. 
והנחת אנטנה ברום הרקיע היא השגת גבול. 
· אבל בימ"ש, הפעיל עיקרון תום הלב. 
נקבע שרדומינסקי לא פעלה בתום לב 
בשל חשש שהבת שלו מתגוררת ותמשיך להיות כדיירת מוגנת אחרי פטירתו. 

פס"ד רוקר

· בית משותף, 
לכל דייר יש חלק מהרכוש המשותף של הבית.
· דייר אחד רצה להרחיב ברכוש המשותף, 
האחרים התנגדו, 
· היה צו מניעה ובתקופה שצו מניעה לא היה תוקף סיים הבניה, 
· הוא חלק מהבעלים אבל ביצע בניה במקרקעי זולת. 
· הדיירים רצו צו להרוס המבנה. 
· הדייר טוען העמידה שלכם בזכות בבנין המשותף, 
אינה בתום לב,
מהו תום הלב בזכות קניינית.

בהרכב היו 7 שופטים, 

· 6 שופטים, בהמשך
היחיד (אנגלרד) טען יש להשאיר הבניה תישאר יש, 
אם יש התעקשות הדיירים, זה הגנה על זכות קניינית וזה תום לב.

ההנמקות על עקרון תום הלב שונות.

אנגלרד, דעת המיעוט

· אם נעשה מאזן, 
נראה שהנזק שיגרם לבונה ממקרקעי האחר הוא גדול מהנזק שהבניה תישאר במקומה. הבונה רצה לפצות על ירידת ערך עצמי. 
· השיקול הוא שיקולי עלות תועלת, אבל כאן קיים חשש להמשך, 
כי אז לא תהיה לזכות הקניינית משמעות.

השופט ברק
· החלת עיקרון תום הלב גם על זכות קניינית.

רשימה של שיקולים שנבדוק בכל מקרה ומקרה בבחינת עקרון תום הלב:


· מיהם הצדדים והקשר חברתי: 
היחס בניהם, קשר חד פעמי, נמשך, הסתמכות, בני זוג, שותפים 
· באיזה נכס מדובר: 
מגורים, דירה, מגרש, עסק.
· איזה אינטרס נפגע ?
נכס קנייני או נכס חוזי.
· מהי הפגיעה: 
מהותית או שולית 
· האם הפגיעה חולפת או נמשכת 
· מה היה המצב הנפשי של הפוגע:  
האם הפגיעה בכוונה או ברשלנות?

10/05/04

תום לב, 

· אובייקטיבים, כפי שנקבעו ע"י השופטים.

פס"ד רוקר 

· היקף ההחלה, תום לב בקניין, 
אחד הדיירים בנה על רכוש משותף, 
· נצטווה להרוס, טען שהתנהגות הדיירים האחרים בחוסר תום לב.
· כל השופטים קבעו 
שפעל בחוסר תום לב, למעט אנגלרד.

· השופט ברק
קבע מבחנים שונים.
· השופטים חשין וטירקל
יוצאים מהנחה תום לב בקניין רק במקרים נדירים וקיצוניים. 
כוח לפעול בשרירות של הבעלים, 
אדנות הבעלים, זה שלי ואעשה בו כרצוני


מה קרה במקרים אחרים, 
השופט חשין לקח את פס"ד צודנר
פס"ד צודנר

· פס"ד זה לבית שנהרס במלחמת המפרץ ברמת גן, רחוב אבא הלל סילבר
לא ניתן היה לבנות בית כמו מקודם.
· עירית רמת גן העלתה הצעה לבעלי הדירות, 
נבנה יותר יחידות דיור, 
כ"א מהדיירים הקודמים יקבל דירה פי 1.5 מגודלה, 
הדייר יוותר על הפיצוי ממס רכוש, 
ואם יוותרו כספים ממכירה לדיירים נוספים ישמש לדירות שלכם.
· שני דיירים לא הסכימו להצעה
ההנמקה הם היו 10 וחלקם 10% ואם יהיו 20 דיירים חלקם ברכוש המשותף 5% . הפקיעו להם קניין.
· רצו למעשה למשוך חלק נוסף בהנאות של החלקה. 
· ללא ההסכמה שלהם לא היה ניתן לבנות.



לפי השופט חשין

· בבית משותף זה אחרת, 
אם לאנשים לא יהיה תום לב בשיתוף פעולה, 
זה לא יעבוד, יש צורך בוויתור על אינטרס אישי. 
· השופט מתעלם מהסכמת שני הדיירים. 
· זכות הקניין היא שרירות הבעלים 
אבל בית משותף זה מוסד מיוחד. 
הכלל אינו חל על בית משותף. 
· אותו דבר בשיתוף במקרקעין
יש צורך בתום לב
· גם במערכת יחסים בין שני בני זוג.
נחיל תום לב.

לכן, צריך לראות מכלול של הפסיקה. 

· עקרון תום לב בקניין, 
ובוודאי בשיתוף נכסים,
ומערכת יחסים בין שני בני זוג.

נושא אחר:

הסדר נושים

· בני משפחה של בעל השליטה רוצים להעביר כספים לקופת הפירוק
אבל יינתן פטור לבעל השליטה על ערבות אישית שנתן לטובת הנושים. 
· הפטר מערבות אישית.
רוב הנושים מסכימים להצעה,  
הסדר נושים חל על חוב הנושים, אבל לנו יש נכס נוסף שהוא הערבות האישית
פוגעים לנו בנכס שהוא ערבות אישית.
· היו מקרים שההסתברות  לגבות ערבות אישית אינה ריאלית, 
אבל הנושים מתעקשים.


בנק בינלאומי נגד סיבית (השופטת אלשייך)

· יש אכן זכות קניין בנכס שהוא ערבות אישית, 
אבל הם עצמם לא ישיגו דבר מהערבות האישית. 
· אי חתימתם על ההסכם מפריעים ליתר
לכן, התנהגות שלא בתום לב.
· אם הנושים היו מוכחים שיכולים לממש הערבות 
יתכן לא היו רואים אותם נוהגים בחוסר תום לב.

עיסקאות

סעיפי חוק

איך אדם הופך לבעל זכות קניין בנכס

1. ירושה

2. תפיסת חזקה בנכס
בנסיבות מסוימות ומוגבלות, 
חזקה בנס מצמיחה זכות קניין בו
למשל נכס שאבד ונמצא
נכס הפקר

3. הסרים (?) בהם הנכסים התערבבו
שני נכסים של אנשים שונים שהתחברו ביניהם: 
אדם בונה על קרקע של אחר, האם יש לו זכות קניינית.

4. עיסקה
רוכשים בעלות, או זכות מישכון
למקרקעין:זיקת ההנאה וזכות הקדימה

כל דיני החוזים 
· חלים כל ה 4 הללו, 
זוהי התקשרות בין שני צדדים להעברת בעלות, שכירות או שעבוד.
עיסקה, כריתה > כל דיני החוזים.
· במקרקעין: 
דרישת הסכם בכתב. 
לכל זכות קניינית במקרקעין.
· מועד בו משתכללת הזכות הקניינית (לעומת זכות חוזית)
היקף הגנה רחב, על זכות קניינית, כלפי כל העולם. 
· לפעמים אין פערי זמן 
בין כריתת החוזה מועד בו משתכללת הזכות הקניינית. 
· לפעמים השלב החוזי יכול להימשך שנים רבות 
מבלי שמשתכללת זכות קניינית.

נכס מקרקעין
6. עסקה במקרקעין 

עסקה במקרקעין היא הקניה של בעלות או של זכות אחרת במקרקעין לפי רצון המקנה, למעט הורשה על פי צוואה. 

קניה, זיקת הנאה.

סעיף 7 שלב חוזי ושלב בעלות

7. גמר העסקה 

(א) עסקה במקרקעין טעונה רישום; העסקה נגמרת ברישום, ורואים את השעה שבה אישר הרשם את העסקה לרישום כשעת הרישום. 

(ב) עסקה שלא נגמרה ברישום רואים אותה כהתחייבות לעשות עסקה. 

· כל עוד לא נעשה רישום, 
זוהי התחייבות חוזית בקשר למקרקעין. 
הצדדים לא יכולים להתנות.
· הרישום בלשכת רישום המקרקעין: הטאבו. 
· יש עיסקאות רבות שלא ניתן לסיים יישומם בטאבו. 
זה יוצר בעייתיות, בשיעור הבא.
· יש התפתחות בדין, 
התחייבות בעיסקה לעומת זכות חוזית אחרת.

סעיף 79 לחוק המקרקעין
על אף האמור בסעיף 7, שכירות עד 5 שנים לא חייבים לרשום.
אם הצדדים לא רוצים, אין הם חייבים לרשום. 

חוק הגגת הדייר, סעיף 152 
על אף הקבוע בחוק המקרקעין אין חובה לרשום עיסקת שכירות שמישכה עולה על 10 שנים.

מיטלטלין או זכויות

· סעיף 33 לחוק המכר
זכות בעלות בנכס מיטלטלין 
משתכללת במועד העברת החזקה בנכס 
אלא אם הצדדים קבעו אחרת בהסדר ביניהם.
· הצדדים יכולים להתנות ביניהם.


מתי עוברת בעלות בנכס שהוא זכות
· לפי פרשנות שנובעת מחוק המכר.
מועד כריתת ההסכם הוא מועד העברת הבעלות. 
אלא אם הצדדים קבעו אחרת.

זכות שכירות בנכס מיטלטל

· הזכות משתכללת במועד העברת החזקה 
אלא אם הצדדים קבעו אחרת.

משכון

· משכון נוצר בהסכם בין חייב לבין הנושה.
· אבל אם רוצים תוקף לעומת אחרים צריך תוקף

התקלות שאנו רואים בעיסקאות

תקנת שוק, (לפי הפתרון)
· סעיף 10 לחוק המקרקעין: רכישה בתום לב.
· סעיף 34 לחוק המכר: תקנת השוק.
· סעיף 5 לחוק המשכון: תקנת השוק.


הנכס מתגלגל בשוק מהבעלים ועובר לצד ג' שקנה הזכות,

· הבעלים טוען שהוא עדיין הבעלים. 
· הצד השלישי טוען לא ידעתי, שילמתי מחר מלא.


סעיף 34 לחוק המכר
· נכס נגנב ועבר מיד ליד, הבעלים מוצא הנכס אצל ג'. 
· באילו תנאים הבעלות של א' פוקעת ועוברת לג'.
· מי שעיסוקו במכירת עסקים מאותו סוג, 
עיסקה במהלך עסקים רגיל של המוכר, 
תמורה מלאה, 
עיקרון תום לב סובייקטיבי.

לעניין רכב: 

· אם נקנה אצל סוחר מכוניות 
תקנת השוק חלה.

בעבר היו בעיות רבות:

· מועד העברת הבעלות לפי חוק המכר, 
והרישום במשרד הרישוי אינו הכרחי (נועד רק לצרכי המדינה), 
הרישום לא יצר הזכות הקניינית. 

כיום: 

· רישום הבעלות נעשה מיידית, 
בנק מקוון מחובר למשרד הרישוי.
· אם יש מגבלה בהעברה הפקיד צריך להודיע לשני הצדדים.
· התנייה שלובה
יכולים להתנות שהרישום עם פניה לבנק המקוון.

 לשיעור הבא:
· מירשם המקרקעין.
· תקנת שוק המקרקעין.
· פס"ד בעלי מקצוע נכסים נגד סונדרס.
· פס"ד  ס.מ.יצירה, רק הסעיפים.
17/05/04

משיעור קודם-העברת החזקה

מקרקעין – בעת הרישום בטאבו.
מיטלטלין וזכויות- סעיף 33 לחוק המכר, 
מועד העברת החזקה בנכס המיטלטלין, אלא אם נקבע אחרת.

בזכויות, לפי מועד ההסכם אלא אם נקבע אחרת

במשכון: 

הפקדת משכון, או רישום משכון בלשכת רישום המשכונות
מספר תקלות, הפתרון תקנת השוק

מי שאין לו זכות בנכס ומעביר לצד שלישי.

נקבעו תנאים
עליו לעמוד בהם, 
מקבל זכות קניינית טובה בנכס, ועדיפות מול בעל הנכס.

התנאים – תקנת השוק במיטלטלין, סעיף 34 לחוק המיטלטלין

עיסקת מכר

נכס מיטלטל

המוכר הוא מי שעיסוקו מכירת נכסים מאותו סוג

מכירה במהלך עסקים רגיל

הקונה קבל החזקה בנכס

הבעלות עברה אליו

שילם ערך ממשי עבור הנכס

הקונה היה תם לב- תום לב סובייקטיבי. 
אדם לא ידע שיש פגם בזות בנכס או שלא עצם עיניים 
יודע נסיבות מחשידות ולמרות זאת עוצם עיניים. 
אין אני בודקים תום לב אובייקטיבי (מה אדם סביר היה חושב) 

אם יש עיסקה נוגדת, בעלים מכר נכס לא' וגם לב'

א'  עדיף , אלא אם ב' :
שילם בתום לב סובייקטיבי
תמורה ממשית מבוצעת (שילם בפועל, נפרד מכספו ושינה את מצבו),

השלמת זכות לזכות מקרקעין- רישום 

אם כך מדוע לא נבדוק תום לב אובייקטיבי, ראה בהמשך.

תקנת שוק מיטלטלין, לכל נכס, מכונית, וכד'
תקנת שוק במקרקעין

המצבים מאד מצומצמים, יש העדפה לזכות הבעלים במקרקעין.

נדרשות בדיקות מוקפדות

סעיף 10 לחוק המקרקעין

תנאי 1 "מי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים", המקרקעין עברו הסדר בטאבו.

3 סוגי מקרקעין

1. מקרקעין רשומים מוסדרים
רשומים בטאבו, עברו הסדר זכויות במקרקעין, 95% מהמקרקעין במדינה.
2. מקרקעין רשומים לא מוסדרים
רשומים בטאבו, לא עברו הסדר זכויות במקרקעין.
3. מקרקעין לא רשומים, לא רשומים בטאבו.
אם עושים הסדר לאזור מסויים, צריך לפנות לפקיד ההסדר
מודדים ועורכים מיפוי. 
בודקים הטענות בכל נכס. 
מפרסמים התביעות באותו נכס, (אני בעלים, אני שוכר). 
אם יש מחלוקת שכ"א טוען שהוא בעל הנכס, נערך בירור משפטי. 
בסוף ההליך, יוצא פנקס זכויות חדש, כרישום בטאבו. 

ואז עובר הסדר בטאבו.

אם טרם עבר הסדר, ההסדר לא הסתיים/טרם התקיים 
מקרקעין רשומים לא מוסדרים.
תנאי 1 
"מי שרכש זכות במקרקעין מוסדרים", המקרקעין עברו הסדר בטאבו. 
אבל יתכנו טעיות בהם ניתן לתקן את מה שרשום בהסדר:
א. רמאות אחד הצדדים
ב. טעות סופר.


תקנת שוק במקרקעין

1. אם מישהו הסתמך בספרים של מקרקעים ושעברו הסדר, 
ואח"כ מתברר שההסדר והמרשם לא נכון (הדגש: לא נכון, ראה בהמשך).
2. פעלתם בתום לב.
3. שילמתם תמורה ממשית מבוצעת (הסתמך ושינה מצבו בפועל).
4. השלמתם זכות הקניין על שמכם.

אם עומד בכל התנאים: 
הבעלות עוברת אליו.

הבעלים המקורי יכול לתבוע את המדינה.

דוגמה מהפסיקה נכס רשום ע"ש אדלר. (בדוגמה שלנו: הנכס ע"ש יעקב כהן)

ברישומים הישנים גם אחרי הסדר 
לא רשום ת"ז של בעל המקרקעין (כולל למקרקעין מוסדרים), 
צריך להוכיח בתצהיר לפי הטאבו, אני .... הבעלים..... מצהיר ...... .

לזה מוסיפים תצהיר של אחר שמכיר אותו כבעל הנכס.

הנכס ע"ש יעקב כהן, בא אחר וטוען שהוא בעל הנכס, 
תום לב, הסתמך על מרשם, שילם, בוצע רישום.

יעקב כהן הוא הבעלים, אבל זה לא האדם הנכון, המרשם היה נכון. 
הטעות היתה בזהות המוכר לעומת מי שרשום במרשם
לא הייתה טעות, לא נכנס לתקנת השוק .

המשך הדוגמה:

ג' רשם זכות בטאבו, 
א' טרם גילה הרמאות של ב', 
הנכס נמכר מ-ג' ל-ד', רשם על שמו ועמד בשאר התנאים.
סעיף 10 יגן על ד' >  יש טעות במרשם, כי א' היה צריך להיות רשום ולא ג'. 

כעת יש אי הגינות כלפי א', 
הוא צריך לתבוע המדינה. (עליו להוכיח רשלנות של המדינה)

דוגמה אחרת, פס"ד ס.מ יצירה

א' בעלים רשום של נכס מקרקעין, 
רכש לפני שנים מאדם מסויים, 
במסגרת הרכישה נתן לעו"ד ייפוי כוח לרישום זכויות של א', 
לאחר מספר שנים א' מחליט למכור הנכס, הונה משלם תמורה, 
משלם מיסים על הנכס, 
אבל לא רושם הערת אזהרה בפועל, ולא משלים הרישום.

עורך הדין, צד ב', פונה לקונים אחרים ואומר אני עו"ד שמיופה כוח של הבעלים הרשום של הנכס, מראה נסח טאבו וייפוי כוח של א'. 

הקונים שלמו את התמורה. 

בתום לב, בדקו את המרשם והשלימו רישום (לא הייתה הערת אזהרה). 

הסיפור מתגלה. 

טענת הקונים: 

ראינו ייפוי כוח, בדקנו, רשמנו קניין על שמנו ומגיע לנו הגנה לפי סעיף 10,

לפי בית המשפט:

נבדק ייפוי הכוח שניתן לעורך דין
כשעו"ד חתם בשם הבעלים לא היה לו ייפוי כוח למכור, 
ומכוח דיני השליחות לא יכול היה למכור. 

כלומר לפי סעיף 10 נרשם, אבל אין פגם במרשם. 

כל מה שמחוץ למרשם (הסתמכות על ייפוי כוח) 
אינו נותן הגנה.

דוגמה אחרת , עיסקה בין נוכל לקונים

אם ג' מראה שטרי מכר, בהם ב' מוכר ל-ג' הנכס, 
ב' ו-ג' חתומים על שטר המכר, ורשם המקרקעין נותן מסמך שמאשר לרישום (אין עדיין רישום) 

לפי בית משפט, 
הסתמך על שטר מכר 
עליו להסתמך במרשם, צריך לראות שהוא רשום בטאבו.

פס"ד בעלי מקצוע נכסים נגד סונדרס (מלפני שנה)

תנאי תום הלב שאנו דורשים מהקונה לכל תקופת העיסקה ועד הרישום 
ולא רק בעת מועד כריתת החוזה. 

בפס"ד זה העובדות נפלאות:
נכס רשום ע"ש בעלים, דירה קטנה בהדר יוסף ת"א, עם זכויות בניה.

סונדרס הוא הבעלים, סטודנט,שסיים לימודים וחזר לארה"ב.

השכן, נוריאני, 
פונה לבימ"ש וטוען שהשכן סונדרס עשה עימו עיסקה, 
העיסקה לא הושלמה, לא מוצא אותו, רוצה סעד 
אני זה הזכאי להירשם כבעלים, כדי שילך לטאבו. 

יש הליך איך שולחים הודעה לשכן בחו"ל, הוא יודע שבארה"ב, 
ביקש ליצור תחליף המצאה. 

פרסום בעיתון  (אל ... דע לך .... ). 

בוצע פרסום בעיתונים בארה"ב שבימ"ש התיר, 
סונדרס לא ראה העיתונים, נוראני בקש פס"ד. 

בימ"ש קבע שנוריאני הוא הבעלים של הנכס. 

לאחר פסק הדין, ולפני הרישום, 
נוראני מכר הזכויות לחברה וכרת הסכם בעלי מקצוע נכסים. 

החברה שלמה לו ע"ח העיסקה. 

אחרי הכריתה, רושם הבעלות בטאבו. 

החברה ממשיכה לשלם.

סונדרס מתעורר לפתע, 
מבקש למכור הנכס ע"י עו"ד, רק אז מגלים מה שנוריאני עשה. 

מבקשים צו מניעה. ניתן צו מניעה ל-7 ימים. 

עו"ד של סונדרס לא ידעה שהתנאי שלצו המניעה הוא ל 7 ימים בלבד. 

הצו פוקע. החברה רושמת מיד לאחר הפקיעה הזכויות על שמה. 

החברה טוענת: 

בעת כריתת החוזה לא ידעתי, היה בתום לב.

לפי בימ"ש: 

תום הלב הוא עד הסוף, 
העברת הבעלות במהירות במועד צו המניעה, 
אין תום לב, הבעלות שייכת לסונדרס. 

מה היה קורה אם היה חולף זמן רב יותר, 
לפי המרצה, 
גם אחרי שנה בית המשפט היה מבקש לראות.

לעניין סעיף 10, הסתמכות על מרשם

אבל צריך לקחת בחשבון, דבר נוסף, 
לעניין סעיף 10, בזמן העיסקה, החברה הסתמכה על פסק הדין ולא על הרישום.
לפי בית המשפט הצדדים לא טענו הטענה הזו. 

כלומר לעניין סעיף 10 לא התקיימו כאן שני תנאים: 

חוסר תום לב
לא הסתמכו על רישום במקרקעין.

אם ג' לא השלים העיסקה שלו ברישום בטאבו (רשם הערת אזהרה), 
אנו בשלב חוזי ולא קנייני 
צריך להיות רישום בטאבו. 

סעיף 10 לא נותן הגנה לקונה, מפני זכויות שאין חובה לרשום אותם

אדם רואה נכס בשכירות לדורות, לא צויין בטאבו. 
אין חובה לרשום זכויות אלו 
אין הגנה של סעיף 10.

31/05/04

לא היה שיעור 31/5/04

04/06/04

תקנת שוק

נכסים מתגלגלים לאחרים שיכולים להפוך הבעלים של הנכס
תקנת שוק במטלטלין
תקנת שוק במקרקעין:

מסודרים, טעות במרשם, 
הקונה פעל בתום לב לאורך כל הפעולה, 
תמורה ממשית, הסתמך על מה שרשום במרשם, רשם עצמו כבעל הזכות הקניינית.

מקרקעין לא רשומים

לפי סעיף 10, 
מקרקעין צ"ל "מוסדרים"
מקרקעין ללא רישום בספרי המרשם, נדיר.

מקרקעין לא רשומים, 
הכוונה, כן רשומים בטאבו אבל הביטוי בספרים שונה מהביטוי שקיים במציאות.

דוגמאות: 
לפי ספרי הטאבו יש גוש קרקע ללא פיצול לחלקות, או בניה של בתים משותפים.

בבואנו לשטח, נכסים רבם שכ"א נחזה כנכס בפני עצמו וכן בתים משותפים.

כשיסתיים הרישום, 
אם יסתיים הליך תכנון ובניה, ירשם הדבר בטאבו.

הליך פרטילציה: 
הליך תכנון ובניה וחלוקה לגושים וחלקות.

דוגמה: 
בית משותף שכל דירה היא מקרקעין שנרשמת כדירה במרשם המקרקעין. 

זה לאחר רישום הבית המשותף במרשם בתים משותפים.  

במקרים מעין אלו קיימות הערות אזהרה בטאבו על הזכות העתידית להיות הבעלים של הנכס. יתכנו גם הערות אזהרה רבות לאותו בנין משותף.

כלומר, 
זכות רעועה, זכות חוזית ולא קניינית בנכס, 
רק בעתיד יהיו הבעלים או חוכרים לדורות של הנכס. 

במקרים אלו, תקנת שוק לפי סעיף 10 לא תחול.

קיימות כמיליון דירות שאינן רשומות: 
חצי אדמות מינהל וחלק על אדמות פרטיות.

יש ספרים לרישום זכויות עתידיות: 

במינהל ואצל החברות אבל זה לא רישום רשמי של הטאבו (למידת עדכניות המידע, הגנה על הרישום בטאבו).

הסיבות לעיכוב:

1. הליכים רישום ובניה מורכבים כנ"ל לפרטלציה.
2. המינהל לא אכף על הקבלנים
בשנתיים האחרונות שונו הנוהלים, 
המינהל פועל כנגד הקבלים עם מכתבי התרעה והגשת כתבי אישום. 
הוצאת צווי בתי משפט על הרישום.

למה לקבלנים שהתחייב לרשום חוזית, אינם ממהרים לרשום:

1. הדבר משתלם להם, התהליך החוזי עבר, וכעת עליהם להוציא הוצאות. 
2. הם גובים סכום לא קטן עבור הרישום אצלו (ולא בטאבו).
3. אולי ניתן לנצל זכויות בניה באותו הנכס ויתכן שעיכוב הרישום, 
כל עוד הזכויות על שמם, יתכן וינצלו זכויות אלו.

סעיף 4 ט"ו, לחוק המינהל (משנת 2000)

המינהל צריך להקים מאגר פתוח לציבור, 
על התקשרויות של נכסים שעדיין לא רשומים בטאבו.

מיקום בנכס, הבעלים, בעלי הזכות החוזית, 
האם קיימת משכנתא, עיקולים, מישכון זכויות על הנכס.

אין הבטחה, על נכונות המידע שתהיה רק עם הרישום הסופי בטאבו.

לפי בדיקת מבקר המדינה, יש שוני של  בין הנתונים 30% במחשב שונה לעומת מה שמצוי בתיקים במינהל. 
מתוכם 12% מהמדגם שבעלי הזכות החוזיות במחשב שונה לעומת מה שמצוי בתיקים במינהל. 
זהו מצב לא תקין.

עד כאן הגנה על מצב שוק.

סוג שני של בעיות, עיסקאות נוגדות

עיסקאות נוגדות

בעל זכויות בנכס מבצע שתי עיסקאות, 

לקונה א', 
"הקונה הראשון בזמן", 
העיסקה טרם נסתיימה, לא' זכות חוזית (התחייבות לעיסקה). 

הנכס נמסר גם ל-ב',

כלומר יש התחייבות למכור לשניים או צירופים שונים שתוצאתם התנגשות להתחייבויות לעיסקה בנכס.

מי גובר על מי ? 

קיימו שיטות משפט למצב ביניים.

אצלנו או א' או ב'.

שכירות לעומת בעלות, שכירות תהיה כפופה לבעלות.

איך פותרים הבעיה (ראה גם הדך שחולק).
סעיף 9  ו- 80 לחוק המקרקעין.

סעיף 12 לחוק המיטלטלין.

סעיף 4 להמחאת חיובים (לא נעסוק בו).

הכלל הבסיסי, 
אדם אינו יכול למכור פעמיים את אותו הנכס, השלמת המכירה רק פעם אחת.


פרופ' מאוטנר, הפך למצב המקובל:
דימוי של שני אנשים שהיו זרים זה לזה קודם ונפגשו "בתאונה משפטית", 
ההנחה היא שכל אחד פעל בתום לב. 

מי שישא בנזק התאונה זה אחד מהם 

אמנם, גם המוכר צריך לשאת באחריות. 
לא תמיד נמצא פיסית או משפטית.

3 שקולים מדיניות להכרעה, לפתור מצב תחרות
1. שיקול זול, מניעת תחרות מלכתחילה, מי מהצדדים היה יכול למנוע התחרות בעלות הנמוכה ביותר לעומת השני. 
אם היה יכול לעשות ולא עשה הוא ישא בנזק. 
לעיתים לא ניתן לראות זאת.

2. מאזן מצוקה, יעילות בדיעבד, למזער את עלות התאונה עצמה, 
הנזק כבר נגרם, מי הצד שישא בנזק הרב ביותר אם נקבע שהצד השני מנצח.
זהו שיקול של נזק חלוקתי.

שני השיקולים הראשונים, הם מדיניות, כל מקרה יוכרע לגופו. 
אבל יש לכך מחיר, בחינת העובדות, ויש חוסר ודאות איך יפסק.

3. שיקולי מדיניות של הדין:
בארץ נקבעו כלים ברורים להכרעה, ולא לפי הצדדים. 
נבדוק מי הקונה הראשון, מה מחייב קונה מוקדם בזמן, 
ומה מחייב קונה מאוחר בזמן. 
לא בודקים זהותם הספציפית, אלא כקונה ראשון, בעלים ראשון.

אבל יש לזה מחיר, תתכן פגיעה בצדק, כיוון שלא תמיד זה הוגן.

הכלל בעיסקאות נוגדות, כלל העדיפות של הדין במצב תחרות:
1. בעל ההתחייבות הראדונה בזמן הוא בעל העדיפות. 
אבל העדיפות תעבור לבעל ההתחייבות השיה בזמן אם יעמוד בתנאים של רוכש בתום לב ובעד ערך.


כלומר ב"ה שני ידכה בתחרות אם יעמוד בשלושה תנאים

1. תמורה ממשית מבוצעת.
2. פעל בתום לב סובייקטיבי לאורך כל העיסקה. 
כלומר השני לא ידע על קיומו של הראשון בזמן ולא עצם עיניו (ידע על חשד ומעדיף לא לבדוק ולראות מה המצב באמת).
3. צריך להשלים רכישת זכות קניין. 
למקרקעין: 
העברת בעלות בטאבו. 
או מיטלטלין: העברת הזכות.

איך יבוא לביטוי המונע הזול ביותר: 

המחוקק לא קבע אם א' לא רשם. 
המחוקק לא כלל עקרון תום הלב. 

א' יכול היה למנוע כי אם היה רושם יתכן והיה מונע.

אבל ישנם מצבים שהראשון בזמן יכול היה למנוע התאונה ולהיות המונע הזול ביותר: 
אם אכן היה כך, התוצאה שב' היה תום לב, אבל זה לא בכל המקרים. 
למשל במקרה ש-א' היה צריך לרשום הערת אזהרה ולא רשם. 
אבל המחוקק לא הכניס הכלל הזה לסעיף 9, ולכן בבתי משפט לאורך זמן, 
עד פס"ד גנס, אם א' לא רשם הוא אחראי.

שאלה שנייה לעניין מנע זול, 
למה תום לב סובייקטיבי ולא אובייקטיבי, מה היה אדם סביר יותר חושב באותו עניין. 

הדבר של השיקול דעת עלה גם בפס"ד גנס. 

הראשון בזמן זוכה אלא אם השני שילפם, תום לב, והשלים אישום בטאבו 

איך מפעילים את כלל ההכרעה לעניין כלל המצוקה, הוא נמצא בכלל העדיפות. 
כלל המוצא ש-א' עדיף, לא בודקים אפילו כמה שילם, 
לפי הסעיף, ככל שחולף זמן ישנה הסתמכות רבה יותר, 
אם א' ראשון בזמן, ישלו הסתמכות שעולה עם בזמן. 
לא בודקים כמה שילם. יש הנחה משפטית שההסתמכות עולה עם הזמן. 
כדי לאזן המצוקה ולהעביר ל-ב', דורשים שההסתמכות של ב' תהיה גדולה. 
לכן על ב' , נדרש לעמוד בשני תנאים:
לשלם תמורה ממשית מבוצעת, נפרד מערך כלכלי ממשי 
וביצע רישום (השלמת קניין).


אבל יתכן וגם א' שילם לכן הוסיפו ל-ב' התנאי הנוסף שעליו לבצע רישום, השלמת קניין.

07/06/04

עיסקאות נוגדות-המשך

אדם בעלים של מקרר ורוצה למכרו. 
הקונה מוכן לשם 50% מהתמורה, מארגן סבלים וישלם היתרה.
האם הבעלות במקרר עברה לקונה: 
רק במועד המסירה העברת החזקה, אלא אם הצדדים קבעו אחרת, כנגד תשלום היתרה.

אחרי מספר שעות מגיע אחר, משלם ולוקח.


למי עדיפות, במיטלטלין

סעיף 12 לחוק המיטלטלין.

12. עסקאות נוגדות 

התחייב אדם להקנות לחברו בעלות או זכות אחרת במיטלטלין, ולפני שמסר לו את המיטלטלין או הקנה לו את הזכות חזר והתחייב עם אדם אחר בהקניה נוגדת, זכותו של הראשון עדיפה, אך אם השני התקשר בעסקה וקיבל את המיטלטלין או את הזכות בתום לב ובתמורה - זכותו עדיפה. 

שלושה תנאים

1. תום לב סובייקטיבי לא ידע ולא עצם עיניו (אנו נשלול אם ידע או צריך היה לדעת).
2. ערך או תמורה ממשית (לא התחייבות לתשלום בעתיד, טרם נפרדת מכספך).
3. השלמת קניין, העברת בעלות במסירת החזקה אלא אם הצדדים קבעו אחרת.

האם לפי העובדות התקיימו התנאים או לא. 
אם לא עמדו: 
התחייבות, עדיפות ל-א'.

לפי מאזן המצוקה של כל אחד מהם.
אם העיסקה הושלמה, שילם ולקח, מועד המסירה הוא מועד העברת החזקה, 
יועדף על פני הראשון בזמן.

אם הנכס שלנו הוא זכויות

אדם חייב 100, הוא נושה ולי זכות חוזית כלפיו לקבל 100 ₪. 
הזכות היא נכס וניתן למכור אותה.

מבחינה משפטית: 
עיסקת מכר של כות משפטית.

עיסקה- המחאת זכות
קונה- הנימחה
מוכר- ממחה

מתי עוברת הבעלות לנכס שהוא זכות חוזית: 
מועד כריתת ההסכם אלא אם הצדים ציינו אחרת.
אם מכר זכות לאחר, הבעלות לא עברה.

יחול סעיף 13, עם שינויים מתחייבים לעניין סעיף 12. אלא אם קבעו אחרת
13. תחולה 

(א) הוראות חוק זה יחולו, ככל שהדבר מתאים לענין ובשינויים המחוייבים, גם על זכויות. 

(ב) הוראות חוק זה יחולו כשאין בחוק אחר הוראות מיוחדות לענין הנדון. 

האם היתה השלמת העברת קנין והאם התקיימו
אם לא נקבע דבר: 
התקיימו כל התנאים.
ההחלה של סעיף 12 על זכויות לפי העברה.

מקרקעין : בעל זכות במקרקעין
בעלות, שכירות, זיקת הנאה, משכנתא.

מתי עוברת הזכות במקרקעין: 
רשומה בטאבו. 

אם טרם נרשמה: 
זוהי התחייבות חוזית.

סעיף 9 לחוק המקרקעין, מסדיר עיסקאות נוגדות
שלושה תנאים

1. תום לב סובייקטיבי לא ידע ולא עצם עיניו.
2. ערך או תמורה ממשית.
3. השלמת רישום בטאבו


אם טרם הושלם 3, האם יש מניעה להעביר הנכס ?

לפי המצוקה של כ"א מהם.
או אם רשם הערת אזהרה (פס"ד גנס).

התנגשות בין שני זכויות קניינות מתחרות 

אם הנכס הוא זכות חוזית, האם ניתן למכור פעמיים
אם הזכות הנ"ל ערטילאית, ואין חובה לרושמה, 
ניתן לרמות ולמכור פעמיים ושניהם יהיו עם השלמה. 
יש זכות בין שני זכויות קניינות מתחרות.

סעיף 4 לחוק המחאת חיובים.
הימחה הנושה זכות לאחד (לא רק התחייב)  וחזר והימחה אותה לאחר.
הזכות היא לראשון.
אבל אם הודיעו לחייב על ההמחאה השניה לפני שהודיעו לו על ההמחאה הראשונה, 
אזי הזכות של השני. 

אין בסעיף 4 הנ"ל

-תום לב סובייקטיבי

- תמורה ממשית

שני אלו הוספו בפסיקה.

בעלים רשום של קרקע, בעלות אבל ייתכנו גם זכויות אחרות, 
מבצע עיסקה עם אחר, אם ב' לא השלים יש לו עיסקה במקרקעין, 
רק התחייבות לעיסקה במקרקעין.

שני מצבים

1. מקרה גנס, מתחייב למכור קרקע ל-ב', 
אין מניעה משפטית לרשום בטאבו, אבל הם לא ביצעו הרישום.
2. מקרה חברת נוריקון, התחייבה לעיסקה פעמיים, 
האם עיסקה לזכות הבעלים או לזות במקרקעין.
לפי בימ"ש, לפי הלשון של סעיף 9 למקרקעין, 
אין דרישה שמי שעושה התחייבות במקרקעין, לא דורש שהמתחייב יהיה בעל זכות במקרקעין. 
האם ניתן להעביר זכות במקרקעין,  
רק כשתהיה לו זכות, כלומר יכול להתחייב, אבל יכול להעביר רק אם יש לו זכות.


במקרה גנס, הקונה מתחייב למכור לקונה נכס מקרקעין.
זה סביר לפרש כוונת הצדדים ש-ב' ירשום הזכות שלו בקרוב ואז יוכל להעביר הזכות (או לא' או ל-ג').

לכן, סעיף 9 יחול כאן עובר לא'.
אלא אם יש תום לב (עד הרישום), 
שולמה תמורה  ממשית והשלים רישום.

מצב אחר, 

בעלים של מקרקעין רשומים, על המקרקעין הנ"ל ל-ב' יש זכות לקבל לידיו דירה, 
שתרשם כנכס מקרקעין בבית משותף, אבל עדיין אין פרסטלציה על הגוש.

מתי ב' יוכל להשלים עיסקה שלו לקניין.

אם ב' עושה עיסקה ומוכר הדירה, 
האם מוכר הדירה או הזכות החוזית שלו להירשם כבעלים. 

אם התחייבות למקרקעין לא מוסדרים ואין סבירות שהרישום יהי בקרוב, לכן זוהי זכות חוזית. 
האם הזכות החוזית עברה ?
אם ב' מוכר לשניים, נבדוק לפי סעיף 9. 

יש שורה של תנאים להשלמת עיסקה, בעת הכריתה משלמים חלק ואח"כ עוד שלבים. 
הפערים בזמנים: 
כדי להבטיח רישום, קבלת אישורים, תשלום חובות, גיוס כספים (התחייבות למשכנתא).

רק בסיום עוברים לרישום בטאבו.
כנ"ל למקרקעין לא מוסדרים, 
אבל באיזה שלב התכוונו הצדדים שהבעלות בזכות החוזית תעבור
צריך לראות מה כתבו בהסכם. 

פס"ד טקסטיל רייס
בימ"ש עובר על כל התהליכים בין הצדדים שנקבעו.

אם יש עיסקה נוגדת. 
אם כן, צריך לבדוק אם ג' היה תום לב ואם שילם תמורה (הגיוני, כן).

אם המקרקעין לא רשומים, נפרש שהעיסקה בזכות החוזית.

אבל, בימ"ש בענין גנס, השופטת שטרסברג כהן,
המגמה בפרשנות החוזה, 
אם מקרקעין, נראה עיסקה במקרקעין, 
ואם יש בעיה בהשלמה נראה רק כמגנה. 
אבל צריכים לראות מה הצדדים התכוונו.

סיכום: 

אם מדובר במקרקעין שיש מניעה מלהשלים בעתיד הסביר את הרישום (מקרקעין לא רשומים) נפרש זכות חוזית, אלא אם ברור חד משמעית שהצדדים התכוונו לעיסקת מקרקעין.

לכן, צריך להקפיד כיום בעת עריכת ההסכם,  
האם ביחס למקרקעין או ביחס הזכות החוזית.

מבחן
חומר פתוח, לא ארוך

5 שאלות אמריקאיות , 
2 שאלות פתוחות

14/06/04

הערה אזהרה
רק ברשום בספרי הטאבו מחייב.
לא אצל קבלנים או המינהל

פס"ד גנס, 
אם נקבע שזו עיסקת מקרקעין
זוהי פעולה רשומית פשוטה, טופס, חוזה, לחתום, תשלום אגרה


הערת אזהרה ניתן לרשום לעיסקת מקרקעין או להימנע מעיסקת מקרקעין.

הרשם ירשום, מי שיש לו זכות במקרקעין, התחייב בכתב לעשות עיסקה.
אלו זכויות יש במקרקעין: 5
הערת אזהרה אינה זכות במקרקעין.
לכן ההתחייבות אינה מספקת כדי לרשום הערה.

למשל:
אדם עם זכום במקרקעין, הוא התחייב בעיסקת מכר.
רשאי לרשום הערת אזהרה לזכותו.
אותו גורם עושה עיסקה, האם הקונה השני, יש לו רק הערת אזהרה. 
אין ה"א על ה"א, ניתן:

1. לבקש מהמוכר א' (הבעלים) לרשום הערת אזהרה נוספת במקום ל-ב' ל-ג'.
2. להמחות הערת אזהרה מ-ב' ל-ג'.

אם פונים לטאבו לבקש, כדי למנוע בעיות, חותמים: 
הבעלים ומי שהעיסקה לטובתו.

אפשר להגיע באופן חד צדדי, מי שלטובתו החוזה, לרשום ההערה ע"פ החוזה. 
הטאבו חייב לשלוח הודעה לבעלים שרשמה הודעה אזהרה.

ניתן להתנות על רישום הערת אזהרה: 
תלוי מה הסכימו יכולים לסכים שלא תרשם אזהרה, 
או שתרשם ה"א רק לאחר תשלום XX % מההסכם.

בעיסקאות קומבינציה, בנק מממן, הבנק מתנה, לא לרשום לטובת הקונים. 
הבנק לא רוצה שיוך על הנכס, הקונים צריכים לקבל בטוחות אחרות כנגד הקבלן.

כוח של הפעולה הרשומית
סעיף 127 א. 
אם נרשמה הערה וכל עוד היא לא נמחקה, 
לא תירשם עיסקה הסותרת את תוכן ההערה אלא בהסכמה או צו בימ"ש.
יש חסימה של עיסקאות נוגדות.
לפי סעיף 127 ב, מגדיל העוצמה של ה"א, 
אם נרשמה הערה או מונה כונס, מפרק, פשיטת רגל , 
כל האירועים אינם פוגעים בזכויות של בעל ההערה.

המשמעות של ההערה: כמו בטוחה.


כל יתר הנושים ידוו ביניהם על נכסים אחרים של החייב, 
לי יש זיקה לנכס אבל אם טרם שילמתי הכל, צריך להמשיך לשלם לכונס או למפרק.


לפי פס"ד פטרוכימיים, 
החלטה של בימ"ש העליון.
תוקף הערת אזהרה
מיום הרישום והלאה ולא מיום העיסקה.

אם אין עיסקה נוגדת במקרקעין, לא עולה השאלה של ה"א.

ב' עשה עיסקה נוגדת עם א' או ג'
א' הוא הראשון בזמן, אם לא רשןפ ם הערת אזהרה, לפי סעיף 9 לעדיפות,
לשופטים היו מספר כיוונים
לפי השופטים, קבעו מי שלא רושם ה"א, מפסיד הזכות. 
יש שופטים שאמרו, אי רישום לא פוגע בזכטת הקניינית, הצד השני יכול לתבוע אותו בנזיקין, על רשלנות, , לא רשם הערת אזהרה.

העניין נקבע בפס"ד גנס,

פס"ד גנס, מלפני שנה
מי שלא רשם הערת אזהרה מפסיד הזכות
בגנס, 
כלל מורכב ויצר בעיה למקרקעין לא רשומים, 
ולפי בימ"ש יחול עליהם סעיף 9. 


השופט ברק:
אני לא פוגע בכללי עדיפות של סעיף 9, 
נשאר כמו שהוא, הראשון בזמן יזכה אלא אם קיים:
תום לב, תמורה, וטאבו.

אם השני לא עומד בתנאים, זכות העדיפות היא אכיפת החוזה, 
וכל זכות משפטית כפופה לעקרון תום לב אובייקטיבי.
מי שזוכה בעדיפות (הראשון בזמן או השני בזמן), 
צריך להפעיל תום לב אובייקטיבי, התנהגות ראויה בין בני אדם בחברה.

האם רשום הערה אזהרה לטובתו, כן, יש לו תועלת ואינטרס.
אבל צריך לחשוב גם על אחרים: 
כל מי שפוטנציאלית ישעה עיסקה במקרקעין הללו או בזכות למקרקעין.
לכן, לפי ברק, 
כאשר הראשון בזמן, חובה כפי יכולתו לרשום הערת אזהרה, 
הוא מגן על עצמו אבל לא פחות מגן גם על אחרים.
יש עיקרון הפומביות, מונע זכות התנגשות הזכות.

אם יכול למנוע תחרות עם אחרים או הסתמכות שלהם בעיסקה על דבר שאתה יודע שאינו נכון, זה חוסר תום לב אובייקטיבי. 
חובה כפי יכולתו לרשום הערת אזהרה.

ברק לא נכנס לרשלנות אלא חוסר תום לב.

הזכות של הקונה היא גם מול המוכר וגם לקונה השני.

יחסים בין קונה א' למוכר
אם לא רשם הערת אזהרה ומבקש אכיפה.

יכול להיות חריג, בפס"ד גנס מוזכר, פס"ד רז


פס"ד רז, תמצית האירוע, 
חריג לפני גנס לעניין העדיפות בזמן
מוכר עשה עיסקה
הקונה לא רשם ה"א
הבעלים נפטר.
היורש לא ידע התחייבות כלפי קונה א' ועשה עיסקה עם קונה ב'
קונה ב' לא הספיק לרשום הזכות"
א' מתעורר

לפי בימ"ש,
כשנודע לקונה הראשון שנפטר, היה עליו להודיע ליורש על זכותו או לרשום הערת אזהרה. 
אם ידע שהבעלים נפטר, האכיפה של החוזה בין קונה מקורי למוכר, 
אינה צודקת או שנית כלומר שהקונה הראשון לא פעל בתום לב.


זה הכלל בגנס,
אבל נקבעו 4 חריגים שבהתקיימם שלא נבוא חשבון עם קונה א' שלא רשם הערת אזהרה

1. רישום הערת אזהרה אם ניתן לעשות זאת, אבל תוך זמן סביר לרישום הערת אזהרה ואנו בתחום זה בסדר.
מהו זמן סביר ? אין הכרעה בפסק הדין.
צ"ל מיידי (יום יומיים), הדבר טרם הוכרע בפסיקה.

2. מצב שלפי הדין לא ניתן לרשום הערת אזהרה.
למשל בעיצומו של תהליך פרסטלציה, תהליך רישום ובניה
אבל מתי זה קורה.

3. אם בחוזה של הקונה הראשון נאסר עליו לרשום הערת אזהרה.
או נרשמו תנאים שטרם בשלו בחוזה לרישום הערת אזהרה.
לא ניתן לבוא אליו בטענות.
לפי ברק "אם תניה כזו תקפה".

4. שיקולי מדיניות כבדי משקל
למשל, 
יחסי מימון בין שני בני זוג, הילכת השיתוף, 
בני זוג שנישאו לפני 1/1974, שיתוף נכסים, בין שני בני הזוג, 
ולא משנה ע"ש מי רשום הנכס. 
מבחינה משפטית לכ"א מבני הזוג 50%. 
אם הבעל מוכר הנכס, מתיימר למכור 100% אבל משפטית יש לו 50% בזכות. 
יש תחרות משפטית בין האישה לקונה על ה 50%.
לכאורה האישה היתה צריכה לרשום הערת אזהרה, 
אבל יש שקולי מדיניות כולל שלום בית.


אם מערכת היחסים על מי מנוחות, אין בעיה.
אבל אם היחסים מעורערים: 
קצת שונה.
לכן המדיניות תלוייה גם במערכת היחסים בין שני בני הזוג.

הסדר היה

בדקנו סעיף 9

אם הקונה השני מפסיד
הולכים לתום לב אובייקטיבי של א, 
אם אין תום ל-ב ל-א' לפי ברק, בודקים תום לב או ב' של קונה ב'.


לפי השופט ברק: 
לא בדק מרשם או הנכס, 

אבל האם שתי הדרישות מצטברות 
טענה כזו בעצמה היא חוסר תום לב, אם ידעת ולא בדקת, אינך יכול לטעון טענות.
או הראשון נמצא בנכס (ולא המוכר) ו-ב' לא בדק

לפי השופט מצא,

יש דרכים נוספות שיכלים למלא את אותו רציונל, חוץ מרישום. 

גם אם היה ניתן לרשום הערת אזהרה, 
לו ניתן לרשאת איזו הערה נרשמה בבנין הגדול עם דיירים רבים, 
לכן לפי מצא, נדרוש מהרששון לרשום הוגעה פומבית במינהל (יאשם בתיק או במחשב שלהם).
אם אצל קבלן. 
הערת אזהרת תרשם אצלם.

התוצאה הסופית לפי ברק ומצא תהיה זהה.

אבל:
בברק, בדיקת תום הלב אצל השני. 
אצל מצא, במסגרת תום הלב של הראשון. (הערת אזהרה, או למינהל) .
מצא אינו מגיע לקונה השני.

יש בעיות רבות, אם מיישמים סעיף 9 על מקרקעין שאינם רשומים
ברגיל לא יחילו סעיף 9 על המצב הזה.
אבל השני בזמן לא יכול לבצע רישום.

לפי השופטת פרוקצ'ה
הראשון בזמן יזכה, אלא אם השני יש לו תום לב, תמורה, רישום הערת אזהרה.

מבנה המבחן תשס"ד
שני חלקים
חלק א

5 שאלות אמריקאיות , 50%

להכין סעיפי החוק שעליהם דברנו עם הערות לכ"א מהם בצורה נגישה.

לסמן תשובה וגם נימוק למה בחרנו בתשובה. 
המטרה: 
להראות דרך חשיבה.

חלק ב', 50%

שתי שאלות 
בסגנון האירוע שקבלנו
לענות תשובה בתוך הטופס .

פתרון המבחן לדוגמא שקבלנו:
שאלה 1
קבוצת התחרות בין א' ו-ג' לפי פסק הדין גנס
התשובה לומר הסעיף שחל סעיף 9, למרות שהמקרקעין לא רשומים
ליישם צעד צעד על עובדות המקרה את דרך החשיבה של כ"א מהשופטים


ברק, סעיף 9,  
הראשון עדיף, תום לב, שלם 50% תמורה ממשית אבל לא רשם > נבדוק תום לב א', רשם ה"א כן/לא
אם לא רשם ה"א, 
נבדוק אם השני בזנן היה עם תום לה אובייקטיבי: 
האם בדק בסיפרי המינהל, האם בדק הנכס
הראשון היה בנכס.
האם הביקור בנכס וגם במרשם, מיצרפי > עשה פעולה אחת
אם דרישה אחת > ביצע.

לפי מצא
א' לא רשם ה"א, האם יש תום לב או ב', הוא נימצא בנכס, הוא עשה רק אחת, 
אם מצטבר> ביצע פעולה אחת
אם תנאי 1 > הרי ביצע.




שאלה 2
סעיף 40 לחוק המכר
תקנת שוק,
מיטלטלין> יש (כד)
העיסקה, מכר, יש תנאי שני.
האם המוכר, מאותו סוג, כאן הטריק, כאן נוכר הוא ארגון חדקה,זה לא פעולתו. 
זו מכירה שנתית. 
האם מספיק , האם מכירה משנה מידי שנה המראה על פעילות, לנמק
נכסים אותו סוג: 
האם כד החרס הוא הסוג הנמכר. . יישום התנאי.


האם מכירה במהלך עסקים רגיל: 
היה מכירה פומבית, אין דבר המעיד על חריגה
האם עברה הבעלות: 
כן, מסירת החזקה
האם הקונה שילם תמורה ממשעת, כן
האם היה תום לב סובייקטיבי עד תום המכירה.
האם ידע, האם היה צריך לדעת, האם היו נסיבות חריגות
לציין סעיף 34 , לשים לב לכל עובדה למה היא רלוונטית .

דיני קניין- חומר הקריאה למבחן

חקיקה:

· חוק המקרקעין, תשכ"ט – 1969
סעיפים: 1 (הגדרת "מקרקעין", "מקרקעין מוסדרים", "רישום"),2-  20, 85(א), 49 – 51, 54, 78 - 80, 92 – 98, 157, 125 - 133 ,161.
· פקודת הסדר זכויות במקרקעין[נוסח חדש]
סעיפים: 81, 93.
· חוק מינהל מקרקעי ישראל, התש"ך – 1960
סעיפים: 4טו.
· חוק המיטלטלין, תשל"א – 1971
סעיפים: 2, 8, 12
· חוק המשכון, תשכ"ז – 1967
סעיפים: 1(א), 2, 4
· חוק המחאת חיובים, התשכ"ט – 1969
סעיפים: 4
· חוק המכר, תשכ"ח – 1968
סעיפים: 34
· חוק הגנת הדייר[נוסח משולב], התשל"ב – 1972
סעיפים: 152
· חוק השכירות והשאילה, תשל"א – 1971
סעיפים: 1, 3- 4, 21 – 22
· חוק מקרקעי ציבור (סילוק פולשים), התשמ"א – 1981
סעיפים: 4.

פסיקה: (לרבות חלקים עליהם לא התעכבנו בכיתה)

· לוסטיג נגד מייזלס ע"א 2821/95, פ"ד נ(1) 517.
· אקונס נגד מ"י ע"א 119/01, פ"ד נז(1) 817, 
השופט נאור סעיפים 1- 5, 29 – 32, 38, 48 – 53.
· יוסף נגד עוקשי רע"א 5518/98, פ"ד נה(3) 294.
· רוקר נגד סלומון רע"א 6339/97, פ"ד נה (1) 199, 
השופט טירקל סעיפים 1- 2, 8 – 19, 21, 23 – 24; 
השופט חשין סעיפים 18; 
השופט ברק סעיפים 1 – 12; 
השופט אנגלרד סעיפים 15 – 19, 34 – 35.
· בעלי מקצוע נכסים (1977) בע"מ נגד סונדרס ע"א 4609/99, פ"ד נו (6) 832, 
השופט אנגלרד, 
השופט טירקל סעיפים 6- 8, 
השופט ברק סעיף 3.
· האפוטרופוס הכללי נגד הרטפלד רע"א 2267/95, פ"ד מט (3) 854, 
השופט גולדברג סעיפים 1 – 14, 
השופט קדמי.
· טקסטיל ריינס נגד רייך ע"א 6529/96, פ"ד נג (2) 218, 
השופט טירקל סעיפים 1 – 3, 9 – 18.
· גנז נגד בריטיש וקולוניאל חברה בע"מ ע"א 2643/97, פ"ד נז(2) 385, 
השופט ברק,
השופטת פרוקצ'יה 
השופט מצא. 

1
1

