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ת.ז.  ______________

מספר נבחן _________

אוניברסיטת תל – אביב 

הפקולטה למשפטים

מועד ב' – תשס"ה

דיני קניין 

ד"ר עופר גרוסקופף, עו"ד עידו קדים 
הבחינה בספרים פתוחים

חלק א' – שעה וחצי (לא תינתן הארכה) 

לפנייך 24 שאלות בהן הנך מתבקש/ת לסמן את התשובה הנכונה ביותר מבין חמש האפשרויות המוצגות בפנייך. סימון של יותר מאפשרות אחת יביא לפסילת השאלה. סימון של תשובה שגויה איננו גורע מהציון. משקל חלק זה בציון המבחן הוא 60%. 


1. דורית פתחה בית עסק למכירת תכשיטים. התכשיטים שדורית מוכרת מיוצרים על ידה, וזאת ב"השראת" עיצובים של ז'אן פייר, מעצב תכשיטים נודע, אותם היא מוצאת בכתבי אופנה מובילים. איזה משפט מהבאים נכון: 
א.  פעולתה של דורית עלולה להוות הפרה של פטנט, אם ז'אן פייר יגיש בקשה לרישום פטנט בתוך ששה חודשים ממועד פרסום כתב העת. 
ב.  פעולתה של דורית עלולה להוותה הפרה של סימן מסחר, אם ז'אן פייר הוא בעל סגנון עיצוב ייחודי ומוכר.
ג.  פעולתה של דורית עלולה להוות הפרה של זכות יוצרים, ובלבד שלעיצוביו של ז'אן פייר יש ערך אומנותי של ממש.
ד.  פעולתה של דורית עלולה להוות הפרת סוד מסחרי, ובלבד שז'אן פייר נמנע מלחשוף ברבים את הדרך בה הוא מייצר את תכשיטיו.
ה.  פעולתה של דורית עלולה להוות התעשרות בלתי מוצדקת, בין אם עיצוביו של ז'אן פייר זוכים להגנת דיני הקניין הרוחני ובין אם לאו. 

2. [בהמשך לשאלה ‎1] אם דורית תבחר לפרסם מעל לבית העסק שלה שלט בו יאמר כי היא 
"מתמחה במכירת חיקויים של תכשיטי ז'אן פייר" הרי שיש להניח כי בית המשפט: 
א.  לא יראה בכך התנהגות פסולה, שכן הדבר מונע הטעייה של הלקוחות. 
ב.  לא יראה בכך התנהגות פסולה, שכן תחרות היא דבר מבורך.
ג.  יראה בכך התנהגות פסולה, שכן החוק אוסר על מכירת חיקויים. 
ד.  יראה בכך התנהגות פסולה, בשל השימוש בשמו של ז'אן פייר ללא הסכמתו.
ה.  יראה בכך התנהגות פסולה, בשל הפגיעה האפשרית בשווי התכשיטים המקוריים שנרכשו על ידי לקוחותיו של ז'אן פייר.
3. [בהמשך לשאלה ‎2] דורית זקוקה לאשראי לשם מימון התחלת פעילות העסק. היא פונה לישראל המסכים להעמיד לה הלוואה בסך 100 אלף ₪, כנגד התנאים המפורטים להלן:
I.  החזרת ההלוואה בתוספת 10% ריבית (קרי, 110 אלף ₪) בתוך 90 יום. 
II.  עד למועד פרעון ההלוואה יופקדו כל תקבולי העסק בחשבון בנק מסוים בבנק פלוני.
III. חשבון הבנק הנ"ל ישועבד לטובתו של ישראל, במובן זה שתינתן לו הזכות להיפרע מיתרת הזכות שבחשבון אם לא תפרע ההלוואה במועדה. 
IV. עד למועד פירעון ההלוואה ישועבדו כל חובות הלקוחות שיווצרו במהלך פעילות העסק לטובת ישראל, במובן זה שתינתן לו הזכות להיפרע מהם אם לא תפרע ההלוואה במועדה. 
שעבוד חשבון הבנק הנזכר בסעיף III של ההסכם הוא שעבוד של נכס מסוג:
א.  מיטלטלין (כספים)
ב.  זכות אובליגטורית
ג.  זכות המגולמת במסמך
ד.  זכות קניין רוחני
ה.  "קניין חדש"

4. [בהמשך לשאלה ‎3] את שעבוד חשבון הבנק הנזכר בסעיף III של ההסכם יש לרשום:
א.  אצל רשם החברות.
ב.  אצל רשם המשכונות.
ג.  אצל המפקח על הבנקים.
ד.  אצל הבנק הפלוני. 
ה. אין אפשרות לרשום שעבוד על חשבון בנק.

5. [בהמשך לשאלה ‎4] סעיפים III ו- IV של ההסכם יוצרים:
א.  משכון על חשבון הבנק והתחייבות למשכן ביחס לחובות הלקוחות. 
ב.   משכון על חשבון הבנק ושעבוד צף על חובות הלקוחות.
ג.   שעבוד צף על חשבון הבנק, ומשכון על חובת הלקוחות.
ד.  התחייבות למשכן הן את חשבון הבנק והן את חובות הלקוחות.
ה.  משכון הן על חשבון הבנק והן על חובות הלקוחות.
[יש לקבל את שתי התשובות, למרות שהכוונה המקורית שלי הייתה ל-א' – השאלה אינה מדגישה בצורה מספקת שהכוונה לחובות עתידיים, ואם כך הרי שיתכן שמי שסימן ה' הניח שהכוונה לחובות לקוחות קיימים]
6. [בהמשך לשאלה ‎5] זהב הוא חומר הגלם המרכזי הדרוש לדורית לצורך ייצור התכשיטים. את הזהב הדרוש לה רוכשת דורית מזהבה, כאשר התשלום מבוצע 60 יום לאחר תום החודש בו סופק הזהב (שוטף  +  60). בהסכם שבין השתיים עמדה זהבה על הכללת סעיף הקובע כדלהלן:
"הבעלות בכל משלוח של זהב , לרבות בכל תכשיט שייוצר באמצעותו, תיוותר בידי זהבה עד לתשלום מלוא התמורה בעבור אותו משלוח זהב" 
הוראה זו:
א.  חסרת כל תוקף, שכן היא התניה על הוראות חוק המכר.
ב.  חסרת תוקף כלפי נושיה של דורית, אלא אם נרשם משכון לטובת זהבה במרשם המשכונות.
ג.  תקפה כל עוד הזהב לא עובד לתכשיט, אולם אין לה תוקף לאחר עיבוד הזהב לתכשיט לאור הוראות חוק המיטלטלין. 
ד. תקנה לזהבה עדיפות על פני הנאמן בפשיטת רגל של דורית.
ה. תקנה לזהבה עדיפות על פני נושה לו תמשכן דורית את הזהב, אפילו אם נושה זה ישכלל את המשכון בתום לב. 

7. [בהמשך לשאלה ‎6] מה היא ההשלכה של הכרה בתוקף התניה שהוסיפה זהבה להסכם בינה לבין דורית במקרה בו אחד התכשיטים שנוצר מזהב שטרם שולם בעבורו נמכר לקונה תם לב?
[הערה: התעלמו משאלת התחרות האפשרית שבין ישראל לזהבה ביחס לתמורה ששולמה בעבור התכשיט]
א.  זהבה תוכל לבחור בין הוצאת התכשיט מידי הקונה, לבין קבלת התמורה ששולמה בעבור התכשיט.
ב.  זהבה תוכל לקבל לידיה את התכשיט, אולם אין לה כל זכות ביחס לתמורה ששולמה בעבור התכשיט.
ג.  זהבה לא תוכל להוציא את התכשיט  מידי הקונה, אולם תהיה לה זכות ביחס לתמורה ששולמה בעבור התכשיט.
ד.  זהבה לא תוכל להוציא את התכשיט מידי הקונה, ואין לה כל זכות ביחס לתמורה ששולמה בעבור התכשיט.
ה.  זהבה והקונה יהיו לבעלים במשותף בתכשיט.

8. בעל התחייבות למשכנתא אשר רשם הערת אזהרה בתוך שבוע ממועד עשיית העיסקה עדיין איננו מוגן כהלכה מפני:
א.  עיסקה נוגדת קודמת.
ב.  עיסקה נוגדת מאוחרת.
ג.  עיקול מאוחר של הנכס בידי נושי המתחייב.
ד.  טענה כי העיסקה לא נרשמה כיאות במרשם החברות.
ה.  טענה כי העיסקה לא נרשמה כיאות במרשם המשכונות.
9. בעל התחייבות למשכנתא אשר רשם הערת אזהרה יכול להיפרע את חובו באמצעות מכירת המקרקעין:
א.  באמצעות הגשת בקשת מימוש לבית משפט מוסמך.
ב.  באמצעות הגשת בקשת מימוש לראש ההוצאה לפועל.
ג.  רק לאחר הגשת תביעה חוזית לאכיפת ההתחייבות.
ד.  רק לאחר שבוצע ביחס למקרקעין הליך של הסדר זכויות.
ה.  יש יותר מתשובה נכונה אחת.
 

10. בני הזוג חרמש מכרו את דירת המגורים שלהם לבני הזוג מגל. בעת העברת הבעלות התעוררה מחלוקת בין הצדדים בשאלה האם ההסכם חל על המזגן שבדירה. בני הזוג מגל טענו במהלך הויכוח כי המזגן הוא בגדר "מחוברים". משמעות טענה זו היא כי: 
א.  קיים קושי מעשי להפריד באופן פיסי (לנתק) בין המזגן לבין הדירה.
ב.  קיים קושי משפטי להפריד באופן פיסי (לנתק) בין הדירה לבין המזגן.
ג.  התחייבות להעביר בעלות בדירה משמעה בהכרח גם התחייבות להעביר בעלות במזגן.
ד.  במצב הדברים הנוכחי, העברת בעלות בדירה משמעה בהכרח גם העברת בעלות במזגן .
ה.  יש יותר מתשובה נכונה אחת. 
ו.  כל התשובות נכונות.
[תשובות א' ו- ד נכונות]

11. הטעם לכך שלא מעקלים רשיון לעסוק ברפואה הוא:
א.  שהמחיר אותו ניתן לקבל בשוק בעבור רשיון כזה נמוך בהרבה משוויו לבעליו.
ב.  שמדובר ב"קניין אישי" (personal property).
ג.  שמדובר ב"קניין חדש" (new property).
ד.  שמדובר בזכות שאינה רכושית.
ה.  שמדובר בפגיעה בלתי חוקתית בחופש העיסוק.

12.  חברת א.ב.ג.ד. נכסים בע"מ רכשה בשנת 1976 מגרש אשר נרשם על שמה. על מגרש זה בנתה החברה וילה מפוארת אותה מכרה בשנת 1994 לבני הזוג חרמון. בשל בעיות טכניות שונות לא נרשם המגרש על שם בני הזוג חרמון, ואף הערת אזהרה לא נרשמה על שמם. ב- 3 לאוקטובר 2004 חתמו בני הזוג חרמון על הסכם למכירת המגרש לבני הזוג גולן. בני הזוג גולן שילמו את מלוא התמורה, וקיבלו חזקה בווילה. עם זאת המגרש לא נרשם על שמם במרשם המקרקעין, וכל ניסיונותיהם לשכנע את חברת א.ב.ג.ד. נכסים בע"מ לאפשר להם רישום הערת אזהרה עלו בתוהו. לפיכך פתחו בני הזוג גולן בדצמבר 2004 בהליך משפטי כנגד בני הזוג חרמון וחברת א.ב.ג.ד. נכסים בע"מ בדרישה לרישום המגרש על שמם. במסגרת הליך זה נרשמה בינואר 2005 בהוראת בית המשפט הערת אזהרה ביחס למגרש לטובת בני הזוג גולן. לאחר רישום הערת האזהרה התברר כי בראשית חודש נובמבר 2004 מכרו בני הזוג חרמון את המגרש בשנית לחברת תיווך גדולה.
התחרות שבין בני הזוג גולן לחברת התיווך  תוכרע על פי:
א.  סעיף 9 לחוק המקרקעין. 
ב.  סעיף 10 לחוק המקרקעין.
ג.  סעיף 12 לחוק המיטלטלין. 
ד.  סעיף 34 לחוק המכר. 
ה.  אין הסדר חוק החל במישרין על תחרות בין עסקאות נוגדות שעשה מי שאיננו בעל המקרקעין.

13. [בהמשך לשאלה ‎12] התחרות שבין בני הזוג גולן לחברת התיווך תוכרע ככל הנראה לטובת:
א.  בני הזוג גולן, שכן הם הראשונים בזמן. 
ב.  בני הזוג גולן, שכן נרשמה לטובתם הערת אזהרה על ידי בית משפט. 
ג.  בני הזוג גולן, שכן קיבלו חזקה במגרש ושילמו את מלוא התמורה.
ד.  חברת התיווך, שכן במועד בו נעשתה העיסקה עימה לא היתה רשומה הערת אזהרה לטובת בני הזוג גולן.
ה.   חברת התיווך, שכן אי רישום הערת אזהרה משנת 1994 מהווה התרשלות חמורה כלפיה. 

14. [בהמשך לשאלה ‎13] מתברר כי בני הזוג חרמון שרויים בקשיים כלכליים, וחייבים לבנק סכום של שלושה מליון ש"ח. הבנק שוקל להטיל עיקול על המגרש או לפתוח בהליכי פשיטת רגל כנגד בני הזוג.  מבין המשפטים הבאים איזה מתאר את המצב המשפטי הקיים כיום בצורה המדויקת ביותר:
א.  זכויות בני הזוג גולן וזכויות חברת התיווך יגברו על עיקול, אולם בהליכי פשיטת רגל יהווה המגרש חלק ממסת הנכסים של פושט הרגל, כך שבני הזוג גולן וחברת התיווך לא ייהנו מעדיפות על נושים לא מובטחים אחרים.
ב.  זכויות בני הזוג גולן (אולם לא זכויות חברת התיווך) יגברו על עיקול, אולם בהליכי פשיטת רגל יהווה המגרש חלק ממסת הנכסים של פושט הרגל, כך שגם בני הזוג גולן לא ייהנו מעדיפות על פני נושים לא מובטחים אחרים.
ג.  זכויות בני הזוג גולן וזכויות חברת התיווך ייסוגו הן בפני עיקול והן במסגרת הליכי פשיטת רגל, אולם לבנק עדיף לנקוט בהליכי עיקול, שכן הליך עיקול הוא הליך אינדיווידואלי בעוד הליך פשיטת רגל הוא הליך קולקטיבי. 
ד.  זכויות בני הזוג גולן וזכויות חברת התיווך יגברו על עיקול, ועל פי המגמה המסתמנת בפסיקה ייהנו ממעמד מועדף של בעלי זכויות מכוח נאמנות גם במקרה שייפתחו הליכי פשיטת רגל. 
ה.  זכויות בני הזוג גולן (אך לא זכויות חברת התיווך) יגברו הן על העיקול והן על הליכי פשיטת הרגל לאור הערת  האזהרה שנרשמה לטובתם.

15. [בהמשך לשאלה ‎14]  חברת התיווך, אשר הייתה משוכנעת בכך שמבחינה משפטית ידה על העליונה, החליטה שלא להמתין לקבלת הכרעה משפטית, אלא לעשות מעשה. היא הוציאה לבני הזוג גולן התראה מעורך דין הדורשת מהם לפנות את הווילה בתוך 15 יום, ומשלא נענו לדרישה, שכרה פורץ, ובעזרתו תפסה חזקה בווילה, והחליפה את המנעולים. במצב הדברים שנוצר:
א.  בני הזוג גולן רשאים בתוך 30 יום מהמועד שפונו להשתמש בכוח סביר על מנת להחזיר לעצמם חזקה בווילה, וכן לדרוש מהמשטרה לסייע להם לקבל חזרה את החזקה בווילה.
ב.  בני הזוג גולן רשאים לפנות למשטרה בבקשה כי תסייע להם לקבל חזרה את החזקה בווילה, אולם שיקול הדעת אם להיענות בחיוב לבקשה מסור למשטרה. 
ג.  בני הזוג גולן אינם רשאים להחזיר לעצמם את החזקה בווילה, אלא עליהם לנקוט בהליך משפטי של הגשת תביעה פוססורית להשבת החזקה בווילה.
ד. בני הזוג גולן אינם רשאים להחזיר לעצמם את החזקה בווילה, או לנקוט בהליך של תביעה פוססורית, מאחר ואין הם הבעלים הרשום של המקרקעין.
ה.  אין אפשרות להכריע בין ארבע החלופות הנזכרות לעיל מבלי לקבוע מי זוכה לעדיפות מהותית בתחרות בין בני הזוג גולן לבין חברת התיווך.  

16. איזו מהפעולות הבאות ניתן לבצע ביחס למקרקעי מדינה אך לא ביחס למקרקעי יעוד?
א.  להעביר בעלות.
ב.  לטעת עצים.
ג.  לגדר באופן המונע גישה לכלל הציבור.
ד.  להחכיר בחכירה לדורות.
ה.  להכין תוכנית מתאר המסדירה את השימושים המותרים בקרקע.

17. בין מלומדים פרץ ויכוח ביחס לשאלה מהו ההסבר לכך שעל פי הוראת סעיף 5 לחוק עוולות מסחריות מידע זוכה להגנה כ"סוד מסחרי" רק כאשר "בעליו נוקט אמצעים סבירים לשמור על סודיותו". מלומד פלוני טען כי דרישה זו נועדה להצביע על חשיבות המידע מבחינתו של בעל הסוד, שכן יש מקום להעניק הגנה משפטית רק למידע שחשיבותו לבעליו גדולה; מלומדת אלמונית טענה כי דרישה זו נובעת מהרצון שגם בעל המידע ינקוט אמצעי הגנה לשמירת המידע, ולא יסתמך באופן מופרז על מערכת המשפט. 
א.  עמדת מלומד פלוני תואמת את גישת הניתוח הכלכלי של המשפט, בעוד שעמדת מלומדת אלמונית תואמת את גישתו של לוק.
ב.  עמדת מלומד פלוני תואמת את גישת הניתוח הכלכלי של המשפט, בעוד שעמדת מלומדת אלמונית תואמת את גישתה של ראדין.
ג.  עמדת מלומד פלוני תואמת את גישתה של ראדין בעוד שעמדת מלומדת אלמונית תואמת את גישתו של לוק.
ד.  עמדת מלומד פלוני תואמת את גישתה של ראדין בעוד שעמדת מלומדת אלמונית תואמת את גישת הניתוח הכלכלי של המשפט.
ה.  עמדת מלומד פלוני תואמת את גישתו של לוק, בעוד שעמדת מלומדת אלמונית תואמת את גישת הניתוח הכלכלי של המשפט.
ו.  עמדת מלומד פלוני תואמת את גישתו של לוק, בעוד שעמדת מלומדת אלמונית תואמת את גישתה של ראדין.
  
18. איזה מהמשפטים הבאים מתקיים הן ביחס לשיתוף רגיל במקרקעין והן ביחס לשיתוף בדפוס של בית משותף?
א.  הבעלות המשותפת בקרקע מתפשטת בכל חלל הרום שמעליו.
ב.  לא ניתן להעביר בעלות בחלק מסוים של החלקה. 
ג.  כל שותף זכאי לתבוע את פירוק השיתוף בכל עת.
ד. שותף מנוע מלעשות עיסקאות בחלקו ללא הסכמת השותפים האחרים.
ה.  אלא אם הוסכם אחרת בין השותפים, כל שותף חייב בהתאם לחלקו ברכוש המשותף להשתתף בהוצאות הדרושות להחזקה התקינה ולניהול של הרכוש שבבעלות משותפת. 
ו.  כל התשובות נכונות. 

19. איזה מהמשפטים הבאים איננו נכון:
א. שכירות היא שעבוד המקנה בהכרח זכות להחזקה.
ב.  חכירה היא שעבוד המקנה בהכרח זכות להחזקה. 
ג.   עיכבון הוא שעבוד המקנה בהכרח זכות להחזקה.
ד.  משכון הוא שעבוד העשוי להקנות זכות להחזקה.
ה.  זיקת הנאה היא שעבוד העשוי להקנות זכות להחזקה.

20. דלית, שרה וראובן הם בעלים במשותף (בחלקים לא שווים) בדירת מגורים בבניין שנרשם כבית משותף. לדלית 58% מהבעלות בנכס, ואילו לשרה וראובן 21% כל אחד. דלית שהתה עד לאחרונה בחו"ל, ובתקופה זו נכנסה שרה, בהסכמת ראובן, לדירה, והיא מתגוררת בה מזה מספר חודשים עם בנה הקטין. עם שובה של דלית לארץ, ולאחר  שכל ניסיונות השכנוע מצידה לא הועילו, הוציאה דלית לשרה מכתב בו היא דורשת ממנה לצאת מהדירה לאלתר, על מנת שניתן יהיה להשכיר את הדירה למרבה במחיר. במצב הדברים שנוצר סביר להניח כי:
א.  שרה איננה חייבת לפנות את הדירה, שכן היא נהנית ממעמד של דייר מוגן.
ב.  שרה איננה חייבת לפנות את המושכר, שכן היא נמצאת בו בהסכמת ראובן.
ג.  שרה איננה חייבת לפנות את המושכר, כל עוד לא תמנע מדלית לעשות בו שימוש דומה. 
ד.  שרה חייבת לפנות את המושכר, שכן התקבלה החלטת רוב על השכרתו. 
ה.  שרה חייבת לפנות את המושכר, שכן אין היא יכולה להשתמש בנכס ללא הסכמת כל הבעלים המשותפים. 

21. [בהמשך לשאלה ‎19] שרה, אשר כעסה מאד על התנהגותה של דלית, החליטה לעשות ככל שביכולתה על מנת להביא לפירוק השיתוף, וזאת במיוחד לאחר ששמעה מידיד כי במקרה כזה תזכה במעמד של דייר מוגן. 
על מנת להביא לפירוק השיתוף, ולזכות במעמד של דייר מוגן צריכה שרה:
א.  להגיש בקשה לבית משפט לפירוק שיתוף בהתאם לזכותה על פי סעיף 37 לחוק המקרקעין.
ב.  לבקש מראובן שיגיש בקשה לפירוק שיתוף בהתאם לזכותו על פי סעיף 37 לחוק המקרקעין.
ג.  להגיש בקשה לרשם המקרקעין להביא לפירוק השיתוף במקרקעין.
ד.  שרה איננה יכולה להביא לפירוק השיתוף מאחר והמדובר בבית משותף.
ה.  שרה יכולה להביא לפירוק השיתוף, אולם לא תוכל לזכות במעמד של דייר מוגן.

22. [בהמשך לשאלה ‎21] לאחר דין ודברים הסכימה שרה לפנות את הדירה, אולם דרשה במפגיע כי דורית וראובן ישלמו לה את עלות הבנייה של מחיצות גבס דקורטיביות שהקימה בדירה, ולא, כך איימה, תהרוס את המחיצות הללו (פעולה שתוריד משמעותית את דמי השכירות שניתן יהיה לקבל בעבור הדירה). דורית סירבה גם לדרישה זו, וציינה כי לא רק שלא נתנה הסכמתה לבניית המחיצות, ועל כן לא תשלם בעדן, אלא שהיא מתנגדת נחרצות להריסתן. לאור עמדתה של דורית מסרב גם ראובן לשלם את חלקו בעלות הבניה. במצב שנוצר:
א.  שרה רשאית להרוס את המחיצות הדקורטיביות למרות התנגדות שותפיה, אולם לא לתבוע את עלות בנייתן.
ב.  שרה אינה רשאית להרוס את המחיצות, אולם היא זכאית לתבוע משותפיה את עלות בנייתן.
ג.  שרה רשאית להרוס את המחיצות הדקורטיביות למרות התנגדות שותפיה, או, לחילופין, לתבוע את עלות בנייתן, לפי בחירתה.
ד.  שרה רשאית להרוס את המחיצות הדקורטיביות למרות התנגדות שותפיה, ובנוסף לתבוע את עלות בנייתן.
ה.  שרה אינה רשאית להרוס את המחיצות, ואינה זכאית לתבוע משותפיה את עלות בנייתן.

23. מיכל רכשה מדוד בתחילת שנת הלימודים תמורת 800 ש"ח ספר יקר ערך בתחום דיני הקניין. מיכל שילמה לדוד 400 ש"ח וקיבלה לידיה את הספר, תוך שנקבע שהיתרה תשולם במהלך השבוע הקרוב. מיכל לא עמדה בהתחייבותה, ויתרת המחיר טרם שולמה לדוד. במצב דברים זה הבעלות בספר שייכת:
א.  לדוד.
ב.  למיכל.
ג.  למיכל, אולם לדוד זכות שביושר כדי יתרת דמי המכר.
ד.  לדוד אולם למיכל זכות שביושר כדי הסכומים ששילמה.
ה.  לדוד ולמיכל במשותף (בחלקים שווים).

24. [בהמשך לשאלה ‎23] במהלך מועד א' של הבחינה בדיני קניין הבחין דוד כי על שולחנה של מיכל נמצא אותו ספר יקר ערך שמכר לה. דוד מיהר ליטול את הספר, והודיע למיכל כי הוא יחזיר לה את הספר רק לאחר שתשלם לו את יתרת התמורה. פעולתו של דוד:
א.  נעשתה כדין.
ב.  לא נעשתה כדין, שכן חלפו יותר מ- 30 יום ממועד העמדת ההלוואה.
ג.  לא נעשתה כדין, שכן שווי הספר עולה על שווי החוב. 
ד.  לא נעשתה כדין, שכן הספר לא הגיע לידיו בהסכמת מיכל.
ה.  לא נעשתה כדין, שכן מימוש משכון צריך להתבצע באמצעות רשות ההוצאה לפועל. 
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הפקולטה למשפטים
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דיני קניין 

ד"ר עופר גרוסקופף, עו"ד עידו קדים 

חלק ב'  (40%) (שעתיים) (עד ארבעה עמודים)

סעיף 22 לחוק השכירות והשאילה, התשל"א – 1971 קובע כדלהלן: 

"השוכר אינו רשאי להעביר לאחר את הזכות להחזיק ולהשתמש במושכר או להשכירו בשכירות-משנה, אלא בהסכמת המשכיר; אולם אם לא הסכים המשכיר לעיסקה מטעמים בלתי סבירים או התנה את הסכמתו בתנאים בלתי סבירים, יהיה -

(1)   בשכירות מקרקעין - רשאי השוכר לעשות את העיסקה בלי הסכמתו של המשכיר;

(2)   בכל שכירות - רשאי בית המשפט להרשות את העיסקה בתנאים שייראו לו; ובשכירות של מקרקעין רשאי בית המשפט לעשות כן על אף האמור בחוזה השכירות".

דוננו בהוראת הסעיף תוך התייחסות לנקודות הבאות:

1.  מהם האינטרסים הלגיטימיים ביניהם מבקשת ההוראה לאזן?
2.  מהי נוסחת האיזון שהסעיף מציב? מהו המנגנון שהסעיף יוצר להפעלתה? מה היתרונות והחסרונות של הסדר זה? 
3.  מהי ההבחנה שעורך המחוקק בין שכירות מקרקעין לשכירויות אחרות? האם יש לאבחנה זו הצדקה? האם באפשרותך להצביע על מקרים נוספים בהם נעשתה אבחנה דומה משיקולים אלה? 4.  מהו השוני בין העברת הזכות להחזיק ולהשתמש במושכר לבין שכירות משנה? האם יש מקום ליצור דין שווה לשתי הפעולות המשפטיות הללו? 
5.  מהם שיקולי המדיניות שצריכים לדעתך להנחות את בית במשפט בהפעלת ההסדר? מי משיקולים אלה צריך להיות בעל מעמד דומיננטי? 
6.  לאור שיקולי המדיניות שציינת, מהן הנסיבות אשר צריכות להשפיע על הקביעה כי סירוב המשכיר הוא "מטעמים בלתי סבירים" (נא לציין לפחות שלוש דוגמאות לנסיבות המחזקות את הטענה שהסירוב סביר ושלוש דוגמאות לנסיבות המחזקות את הטענה שהסירוב איננו סביר).
7.  תאר לפחות שלושה מקרים נוספים בהם נדרש המשפט לאזן בין אינטרס של בעל קניין לאינטרס מתחרה, והבהר מהו הדמיון והשוני בינם לבין סעיף 22 לחוק השכירות והשאילה.
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