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הפקולטה למשפטים ע"ש בוכמן

עסקאות קומבינציה במקרקעין

סמסטר א' - תשס"ה 

27 בינואר 2005

המרצה: עו"ד מרדכי גלוסקה

פתרון "בית ספר"
כעקרון ניתן להניח הנחות שונות ולהתייחס לשאלה על פי ההנחות.

בין הצדדים, אבי ומשה (המוכרים), בעלי מגרש שעליו מוסך, לבין אורות הכרך בע"מ (הקבלן) נערך הסכם לביצוע עסקה. על פי ההסכם המוכרים היו אמורים לקבל מוסך חדש ואילו הקבלן היה אמור לקבל את יתר זכויות הבניה על המגרש.

מהות העסקה
על פני הדברים מדובר בעסקת קומבינציה שתנאיה "קשיחים" קרי – סוכם מראש אלו שטחים יקבלו המוכרים ואלו שטחים יקבל הקבלן כאשר הודגש כי הקבלן מקבל את כל זכויות הבניה הנוספות.
[הערה – ניתן לדון בשאלה אם היה הסכם בכתב או לאו ואם הצעת החברה התגבשה לכלל הסכם. אולם כיון שעולה מנתוני השאלה כי החלה בניה בפועל נראה כי סוגיות אלו הן משניות בחשיבותן והנחת העבודה הסבירה צריכה להיות שיש הסכם מחייב].

כאמור מבין כל דגמי העסקה עליהם דובר בשעור מדובר בדגם של עסקת קומבינציה כאשר המוכר מקבל שטחים ברורים ומוגדרים מראש.

המצב בפועל  – הקבלן  בונה בנין גדול יותר ביעוד שונה.

השאלה המרכזית בדיון

מה הייתה מהות ההתקשרות, בכל הקשור לסעיף התמורה, ומה גורל זכויות הבניה הנוספות שמנצלת החברה. התשובה לשאלה תלויה במידה רבה בפרשנות ההסכמות אליהן הגיעו הצדדים במסגרת חוזה הקומבינציה.

טענות המוכרים

המוכרים יכולים לטעון מספר טענות – 

הראשונה והעיקרית – כאשר הצדדים התקשרו היה לנגד עיניהם דגם של בנין מסויים. בפועל נבנה בנין שונה והשאלה היא איך מתחלקות זכויות הבניה הנוספות.

המוכרים יכולים לטעון כי פרשנות תכליתית ומסחרית סבירה היא שבזכויות הבניה הנוספות שלא דובר עליהם בעת ההתקשרות, בהנחה שלא דובר עליהן, יש להתחלק על פי מפתח כלכלי כלשהו. לעניין זה יש ל"כמת" את התמורה שקבלו על פי המוסכם ולהשליך ממנה לגבי הזכויות הנוספות.

על המוכרים להתמודד עם אותה פסקה לפיה הקבלן רשאי לנצל את זכויות הבניה הנוספות. בשיעור נדונה סיטואציה כזו על בסיס אירוע ספציפי.

למוכרים טענות נוספות מדרגת חשיבות משנית כגון –
אי גילוי והטעיה במו"מ ויתכן גם טענות נגד מי שליווה אותם בעסקה ולגבי טיב הבדיקות המקדמיות שביצע.

בהקשר זה שאלה היא אם יש להבחין בין חובות החלות על מוכר (האם עליו לדעת מה ניתן לבנות על המגרש שלו) לבין חובות החלות על הקונה ועד כמה מגיעה מידת "האפוטרופסות" של בית המשפט לגבי מי שהוא צד לעסקה כלכלית.

טענות המוכרים

הקבלן יטען כי מדובר בעסקה שבה התמורה "קשיחה" וכי התחייבותו לבנות מוסך חדש למוכרים מייצגת ערך כלכלי ראוי ובמובן זה זהו דגם של עסקה מקובל (אם כי אולי לא רצוי מבחינת בעלי הקרקע – על כך בהמשך).

על הטענות המשניות של המוכרים ישיב הקבלן בכך שמוטלת על בעל קרקע חובת בדיקה ויתרה מכך – הוא אמור לדעת מה ניתן לבנות על המקרקעין שלו.

הקבלן יטען כי הליכי שינוי הייעוד ותוספת הזכויות נעשו על ידו ועל חשבונו כשהוא נוטל על עצמו את כל הסיכונים.

כיצד ניתן היה למנוע את מה שהתרחש

הבעיה מתמקדת בניסוח סעיפי התמורה בהסכם. דגש ניתן על כך שבנין הוא דבר "גמיש", קרי – המצב התכנוני בשלב הפתיחה יכול להשתנות על סמך הגשת תכניות בנין ערים חדשות, הקלות וכד'.

צדדים לעסקה צריכים להתייחס למצב זה בעת ההתקשרות בהקשר לכך יכולות להיות שתי אפשרויות –
האפשרות האחת – הפחות רצויה – שמסכימים על עסקה "קשיחה" לפיה הבעלים מקבל שטחים מוגדרים ואין בלתם.

במקרה כזה כל זכויות הבניה הנוספות אכן "הולכות" לקבלן. אם זה הדגם הנבחר על הבעלים לדאוג לכך שיקבל תמורה ראויה והולמת.

האפשרות השניה – שמסכימים על כך שהבעלים יקבלו אחוז מכל מה שיבנה ואז כמובן יהיה להם חלק בכל תוספת בניה לעומת המצב המקורי. צריך לקבוע מנגנוני חלוקה ומנגנוני הכרעה בסכסוכים לגבי חלוקת זכויות עתידיות.

אם החוזה שותק  לחלוטין בכל הקשור לתוספות  בניה תתעורר שאלה פרשנית – למה התכוונו הצדדים כאשר התקשרו בהסכם ואם כוונת הצדדים אינה עולה מההסכם - מהי הפרשנות התכליתית הראויה.

רעיון לפתרון

כאשר מתגלה "כשל" מעין זה בשלב הביצוע של החוזה הכלים  לפתרון הם יותר  משפטיים מאשר כלכליים והם תלויים במידה רבה בפרשנות ההסכם. גישה ראויה ונכונה היא למצוא פתרון בדרך של בוררות-גישור-מו"מ במהלך הביצוע כדי לפתור את הבעיה.

השאלה היא מה הקווים המנחים של הפתרון הזה ושוב אנו חוזרים לנקודת המוצא – למה התכוונו הצדדים בעת החתימה ואיך מתייחסים להסכם במקרה של "שתיקה" מוחלטת לגבי תוספות בניה או למקרה שבו צפו דגם מסויים של בניין כאשר מה שנבנה בפועל אינו דומה כלל למה שצפו בעת ההתקשרות.

הבטחת הזכויות

מדובר ב"סל בטחונות" למוכרים, קבלן וצדדים שלישיים.

לקבלן – יפוי כח בלתי חוזר שמאפשר רישום הערות אזהרה וכן רישום הערת אזהרה לטובתו.

למוכרים – ערבויות בנקאיות (לפי חוק המכר),  "שחרור" הערות אזהרה לפי התקדמות הבניה.

פתרון אופטימלי – ניהול הפרוייקט כמשק סגור עם או בלי ליווי פיננסי.
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