דיני קניין-הכנה למבחן(תשס"ד)
נערך ע"י שאול סיטון עפ"י הרצאות ד"ר טלי מרגלית

כללי:מערכת קניינית מטפלת בהקצאה וחלוקת משאבים.

· זכות חוזית לא חזקה כמו זכות קניינית.

תכונות זכות הקניין:
· הגנה כלפי כלל העולם.

· רכושיות.

· עבירות.

· פומביות.

זכות קניינית מורכבת מאגד של  זכאויות:
1. זכות השליטה והניהול=חובת ההימנעות הכללית=שרירות הבעלים.

2. זכות להפיק הנאה מהשימוש בזכות.

3. זכות העקיבה.
4. זכות העדיפות.

5. זכות לפיצוי(בגין פגיעה בזכות).

במקרקעין מדובר על 5 זכויות קנייניות:
1. בעלות.

2. שכירות.

3. שעבוד.

4. זכות קדימה.

5. זיקת הנאה.
טיפ:בזיקת הנאה לטובת אדם-העברת הזכות מוגבלת בהסכמת בעל המקרקעין הכפופים (לעומת זיקת הנאה לטובת מקרקעין-אז לא תלויים בשני)- [ס' 95].
· קיימת נוקשות בחוקי הקניין [ראה סעיף 161 לחוק המקרקעין]-והגמישות היא בפרשנות התכליתית ובהסכמים בתוך המסגרת.
מקרקעי ישראל-3 רשויות:
· מדינת ישראל.

· רשות הפיתוח.

· קק"ל-(מינהל מקרקעי ישראל מנהל את קרקעות קק"ל ומעליו ממ"י-לקביעת מדיניות קרקעית).
חכירה-השאלה איזו זכות קניינית נותרה לבעלים ?!

פס"ד לוסטיג-השופטת בייניש:נקודת המוצא היא כי אם נותנים למישהו זכות חכירה בנכס לתקופה כ"כ ארוכה,ברור שההנחה הפרשנית היא שהתכוונו לתת לו כמעט את כל הזכויות.
במקרה זה לא ניתן היה לפצל חלקות [ ס' 13 ]-ולכן החכירו,ולוסטיג חכר ע"מ לבנות בפועל,אחרת מדוע חכר ?!

3 חריגים לנושא גודל מינימלי:זיקת הנאה,שכירות (בחלק מסוים)ובית משותף.

ס' 11-הבעלות בעומק וברום.

פס"ד אקונס-פרשת מנהרות הכרמל.המדינה הוציאה הודעות הפקעה ביחס לזכות שימוש והחזקה תת קרקעיים.ההפקעה צ"ל לפי דרישת המידתיות.בימ"ש: ההפקעה יכולה להיות חלקית(על אף ס' 13),וזו הפקעה של חלק מאגד הזכאויות,ולא של כל הבעלות.

ס' 12-מחוברים. 2 מבחנים:
· מבחן פיסי-יכולת הפרדה בין מיטלטלין ומקרקעין מבלי לגרום נזק.

· מבחן של כוונה (סובייקטיבית ואובייקטיבית).

הגנת בעלות וחזקה [ס' 15-20 לחוק המקרקעין].
טיפ:הכללים הנ"ל חלים גם על מיטלטלין וזכויות אחרות.

ס' 15-כלל-החזקה פיסית מצויה בידיו של זה שמחזיק את המפתח למנעול.

השאלה האם שוכר הוא מחזיק מטעם הבעלים-שנויה במחלוקת.

ס' 16-תביעה לזכויות מהותיות-לא יכולה להיעשות ע"י מסיג גבול.

ס' 17-תביעה למניעת הפרעה.טיפ: כולל שוכר וכולל מסיג גבול.
פס"ד עוקשי-פרשת 2 מסיגי גבול. הפרעה=לא כוללת תביעה לנישול אלא מטרד,ונותנים הגנה פחותה למי שיש לו החזקה פיסית בנכס,אך לא החזקה כדין.
השופטת פרוקצ'יה:הפרעה כוללת השגת גבול ולכן מסיג גבול ראשון יכול לתבוע את המסיג השני.

ס' 18-המשפט מתיר מניעת הסגת גבול בסעד עצמי אלים. זכור-מותר רק למחזיק בדין בנכס !

השאלה-האם אישית או למי שבא מטעמו-שנויה במחלוקת.

ס' 19-החזרת גזלה-ובימ"ש מתערב.ושוב השאלה (כמו בס' 15 לעיל)-האם שוכר הינו מחזיק מטעם הבעלים?!

תו"ל-השימוש בזכות בנכס כפוף לעקרון תו"ל. [ראה ס' 14 לחוק המקרקעין].
פס"ד רוקר-דיירים רצו שמסיג גבול יהרוס את שבנה. המסיג גבול טוען שלא נגרם נזק וטענת הדיירים היא עמידה שלא בתו"ל על זכות קניינית.
אנגלרד:מאזן נזק לכ"א מהצדדים(שיקול תועלתני ומתעלם מזכויות קניין).
ברק:מבחן אובייקטיבי לתו"ל,ואיזה אינטרס נפגע ?!

טיקל וחשין:נקודת מוצא-שרירות הבעלים=זכות קניין קלסית,ובהקשר קנייני,עיקרון תו"ל יבחן רק במצבים חריגים!

שיתוף- טענה:בהכרח כאשר קבוצת אנשים צריכה לפעול לצורך מטרה מסוימת וכ"א מנסה למקסם תועלת אישית שלו,וכולם רציונלים,התוצאה תהיה טרגדיה=חוסר יעילות!

הסדרת יחסי רכוש בין בני זוג:
הסכם ממון:חוזה המסדיר זכויות במשאבים במהלך הנישואין.
הלכת שיתוף:חלה על אלה שנשאו לפני 1.1.74 ועל ידועים בציבור.

2 תנאים:

· אורח חיים תקין.

· מאמץ משותף לקיום משק בית משותף.
כלל-חזקה על בני זוג שהתכוונו לשתף אחד את השני בנכסים ולא חשוב ע"ש מי רשומים הנכסים באופן פורמלי.(נכסים שהובאו לפני הנישואין או ביושה או במתנה-התקבלו לא במאמץ משותף והלכת השיתוף לא חלה עליהם!).

במהלך שנות ה-80 השתנתה ההלכה ולא צריך להוכיח יחסים הרמוניים,ומספיק שגרו בבית אחד ומאמץ משותף.

לסיכום-הלכת שיתוף משמעותה שלבני הזוג יש זכות קניינית בנכסים בתקופת השיתוף.

איזון משאבים:חל על בני זוג שנישאו לאחר 1.1.74.

הכלל-עם פקיעת הנישואין,כל בן זוג זכאי למחצית השווי של כלל נכסי בני הזוג.

יש נכסים שלא מאזנים את השווי שלהם (גמלא ונכסים עליהם הוסכם מראש שלא לאזן).

עסקאות בנכסים:כלל-התחייבות לעסקה שהתוכן שלה הוא הקניית זכות קניינית,נותנים לזכות עפ"י החוזה ,הגנה גדולה מזכות חוזית אחרת אך פחותה מזכות קניינית של ממש!
ס' 6-עסקה במקרקעין.ראה פירוט לעיל (דף1).

ס' 7-עסקה במקרקעין מסתיימת ברישום.
טיפ: ס' 152 לחוק הגנת הדייר:שכירות עד 10 שנים-אין חובה לרשום.
שכירות משתכללת עם מסירת המושכר אלא אם הצדדים החליטו אחרת.

במיטלטלין-ס' 33 לחוק המכר-הבעלות בממכר עוברת עם מסירתו לקונה אלא אם החליטו אחרת.

הבעלות על זכות חוזית עוברת עם כריתת ההסכם אלא אם קבעו אחרת.

תחרות על זכויות:
תקנת שוק:
כלל-אדם לא יכול להעביר זכויות מעבר למה שיש לו.אך בהתקיים תקנת שוק זה אפשרי ע"ח הבעלים.

במיטלטלין-[ס' 34 לחוק המכר]:תנאים ביחס לקונה:נכס מיטלטלין,בעסקת מכר,נקי משעבוד,שנקנה בנהלך עסקים רגיל,תמורה  משמעותית,עבר לחזקתו,בתו"ל סובייקטיבי (לא עצם את העיניים),וגם אובייקטיבי(לפי פסיקה חדשה).
חשוב:המטרה-להגן על חיי מסחר!

במקרקעין-[ס' 10 לחוק המקרקעין]:תנאים:מקרקעין מוסדרים (=מדינה נותנת ביטוח לרשום בספרים,ז"א רק טעות ברישום שעליה מסתמכים היא ההגנה במסגרת תקנת שוק),עסקה תקפה,תמורה כלכלית,תו"ל סובייקטיבי,השלמת קניין (רישום עסקה)הסתמכות על המרשם והמרשם היה שגוי!
חשוב:החמרה ע"מ לתת הגנה לבעל הנכס!

פס"ד סונדרס-תו"ל נבחן עד רישום המקרקעין. במקרה זה נוצלה פירצה בלו"ז( בעת ביטול צו מניעה) כאשר הקונה ידע על דרישת סונדרס ולכן נפגע תו"ל.
ניתן היה גם לפסול ע"ב העדר הסתמכות של הקונה על המרשם (הוא עשה עסקה עוד טרם רישום הזכויות ע"ש השכן,ז"א בהסתמך על פס"ד ולא על מרשם שטרם עודכן).
חשוב: ס' 10 לא נותן הגנה כלפי זכויות שאין חובה לרשום אותן [ רישום חב' משכנת,ממ"י,או אצל קבלנים לא ייחשבו מקרקעין "מוסדרים" ].
דוגמאות למקרקעין לא רשומים:לא הושלמה פרצלציה.או:לא נרשם בית משותף.

עסקאות נוגדות:
הגדרה:מצבים שבהם מי שיש לו זכות קניינית,עושה עסקאות בנכס שהן סותרות אחת את השנייה.

הכלל- לא ניתן למכור פעמיים את אותו נכס.
הפתרון בהכרעה-להסתכל על תחרות בין מי שיש להם התחייבות לעסקה-כמו מצב של תאונה.
שיקולי מדיניות:
· שיקול המונע הזול [או יעילות מלכתחילה ].

· שיקול של מאזן מצוקה [ או יעילות בדיעבד ].

· שיקול הכרעה לפי כללים. הכלל –עדיפות תינתן לבעל ההתחייבות הראשון בזמן.
במקרקעין-[ס' 9 ] - נותנים את העדיפות לשני בזמן רק אם הוא רוכש בתום לב  סובייקטיבי ,

בעד תמורה ממשית,והוא ישלים רישום זכות קניינית.

טיפ: לפי פסיקה נדרש רק תו"ל סובייקטיבי= לא עצם את עיניו ולא ידע על הראשון .אין דרישה לבדוק ספרים ומצב בשטח !

במיטלטלין- [ס' 12 לחוק המטלטלין]-אם הנכס זכות חוזית אחרת,ולא מקרקעין,או כמובן מיטלטלין,יחול - ס' 12 זה.
הכלל:עדיפות לראשון,אלא אם קונה שני בזמן,פעל בתו"ל סובייקטיבי,נתן תמורה בת ערך והשלים את הקניין.

זכור-בזכות חוזית העברת הבעלות בחתימת החוזה,אלא אם הצדדים הסכימו אחרת.

זכור-עסקה נוגדת מתקיימת אם לא עברה בעלות לראשון.אם עברה-אין תחרות !

פס"ד ריינס-הנכס לא רשום במרשם המקרקעין.הזכות הינה זכות חוזית של המוכרים כלפי המינהל=הם בעלי התחיבות לעסקה. נרכשה מהם  זכות חוזית ולא קניינית-חל ס' 12 לחוק המיטלטלין.את הזכות הזו ניתן להעביר בהסכם וללא רישום=המחאת זכויות. ההסכם השתכלל עם השלמת התמורה והעברת החזקה.
הזכות החוזית עברה לפני העיקול,ולא ניתן היה לעקלה.
ס' 4 לחוק המחאת חיובים:בתחרות בין 2 "נמחים" המחזיקים המחאת זכות,הכלל הוא שהראשון בזמן הוא בעל הזכות אלא אם השני הודיע לחייב על ההמחאה לפני הראשון.

עפ"י פסיקה דורשים מהשני גם תו"ל סובייקטיבי,ותשלום תמורה.

הערת אזהרה:
ס' 126 לחוק המקרקעין-אמצעי זול ופשוט הנותן הגנה ,אך לא מוחלטת!

טיפ:הערת אזהרה איננה נחשבת זכות במקרקעין,ואי אפשר לרשום ה"א ע"ג ה"א.
ס' 127 (א)-מניעה רישומית-לא תרשם עסקה הסותרת את תוכן ה"א.

ס' 127(ב)- הגנה מהותית מפני עיקול.

פס"ד גנץ-עובדות:בריטיש רשומה כבעלים ומכרה מקרקעין לנוטריקון.המכר לא הסתיים ברישום.
נוטריקון מכרה לגנץ,העסקה הושלמה,אך המקרקעין לא נרשמו ע"ש גנץ והוא לא רשם הערת אזהרה.אחרי 17 שנים מכרה נוטריקון בשנית את המקרקעין לקיבוץ אפק.
אפק פעל בתו"ל,דיווח למ"ה ורשם ה"א. גנץ מבקש מחיקת ה"א של אפק ופס"ד הצהרתי שהוא הבעלים.

השאלה המשפטית:האם ניתן להעלות טענה כלפי ראשון בזמן(גנץ) כי הוא יאבד את עדיפותו מכיוון שלא רשם הערת אזהרה ?!

הכרעות:

ברק:העדיפות כפופה לעקרון תו"ל אובייקטיבי.

תו"ל אובייקטיבי היא התנהגות ראויה מאדם סביר ע"מ למנוע תאונה משפטית.

4 נסיבות שאי רישום ה"א לא יביא לחוסר תו"ל אובייקטיבי:

1. רישום תוך פרק זמן סביר.

2. אין אפשרות חוקית לרשום ה"א (למשל פרצלציה).

3. אם נקבע בהסכם עם הראשון שלא תרשם ה"א,או הותנו תנאים שלא התמלאו.

4. שיקולי מדיניות כבדי משקל (למשל הלכת שיתוף).
אם השני יודע על הראשון ובגלל חוסר תו"ל סובייקטיבי לא יכול לטעון שראשון לא רשם ה"א.

הכלל:ראשון בזמן עדיף! אם שני מפסיד-אנו בודקים האם ראשון היה ת"ל  אובייקטיבי?!

אם לאו-עדיף שני.ועכשיו נבדוק תו"ל אובייקטיבי של  שני. אם לאו-עדיפות חוזרת לראשון.

מצא:אם ראשון תפס חזקה בנכס,התנהג כמו בעלים ויצר פומביות-הוא ת"ל אובייקטיבי!

מבחן שני:החלופה לרישום ה"א-לרשום ה"א פומבית אצל קבלן/חברה משכנת/ממ"י-זהו מבחן לתו"ל אובייקטיבי [השאלה אם זה מצטבר או כ"א בנפרד ?!].

פרוקצ'יה:במקום דרישת רישום בסע' 9 נדרוש רישום ה"א.
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