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זכויות מעין קנייניות ובטוחות – שיח קנייני חדש

מרצה: עו"ד ישראל קנטור

פתרון בחינה מסכמת – מועד א'
שאלה 1

להלן הנקודות המרכזיות הנדרשות לדיון ולליבון:
1. מישכון זכויות – 
· זכות כנכס הניתן למישכון – רע"א 9/87 כנ"ר נ' בנק הפועלים, פ"ד מא(2) 275

· שכלול תוקפו של המשכון כלפי נושים אחרים של החייב – ס' 4(1) לחוק המשכון.
2. דרכי מימוש המישכון על זכויות החכירה במקרקעין – 

· ע"א 4294/97 אובזילר נ' בנק דיסקונט לישראל בע"מ, פ"ד נו(2) 389 – ניתוח דעת הרוב של הנשיא ברק (אליה הצטרפה השופטת פרוקצ'יה) מול דעת המיעוט של השופט אנגרלד; מישכון זכויות ומימושו.
· ההבדל בין מימוש משכון על זכות לבין מימוש זכות שמושכנה.
· רע"א 8792/00 שטיינמץ נ' בנק "משכן" – בנק פועלים למשכנתאות בע"מ, פ"ד נו(5) 593 – דעת השופט אנגלרד.

3. זכויות שביושר – 
· לרוכשים "זכויות שביושר תוצרת ישראל" בדירה - ע"א 189/95 בנק אוצר החייל בע"מ נ' אהרונוב, פד"י נג(4) 199; וראו הרחבת תחולתן גם ביחס לנושה על רקע שעבוד הסכמי -  ה"פ 2247/03 עו"ד אהרון רשף נ' לוי יוסף, תק-מח 2004(1) 6761.

· ההבדל בין "נושה מקצועי" ל- "נושה רגיל"; נטל רישום הערת אזהרה – מתי יחול ומתי לא.
4. נפקות פידיון המשכון על ידי בנק חיסכון – 
· רע"א 11913/04 אביבה שפרניק נ' טפחות בנק למשכנתאות בישראל בע"מ, תק-על 2005(2) 3224.
· סעיפים 12 ו- 14 לחוק המשכון.
5. הבחנה בין השלב החוזי לשלב הקנייני – העדר אפשרות רישום משכנתא על זכויות החכירה. 
6. אי תשלום מלוא התמורה בידי הרוכשים – 
· האם יש חשיבות לשאלת ביטול הסכם המכר או הותרתו בתוקף? הלכת פס"ד שטיינמץ ותולדותיו; רע"א 2550/01 בירס נ' בנק משכן ; תק-על 2002(3) 384; רע"א 9182/00 עיזבון המנוחה דייפני רומיה נ' בנק טפחות לישראל בע"מ, תק-על 2004(4) 1160. 

· יסוד תשלום התמורה כמשכלל את הזכות המעין קניינית - ע"א 189/95 בנק אוצר החייל בע"מ נ' אהרונוב, פד"י נג(4) 199; ע"א 468/03 חברת יואב קיין בע"מ בפירוק נ' עזבון המנוחה שלוה קושניר ז"ל (לא פורסם, ניתן ביום 5.12.05).
7. תחולה רטרוקאטיבית של הדין – ת.א (י-ם) 3386/01 יוסף פז נ' לילית מפעלי תמרוקים ואירוסלים 1973 בע"מ (לא פורסם, ניתן ביום 11.1.06 על ידי השופט מ' דרורי).
8. טענות כלליות – התיישנות, שיהוי, רישום הערה בספרי החברה המשכנת.  
שאלה 2
9. סעיף 7 לחוק המקרקעין – 
· הרחבת המונח "עסקה במקרקעין" לעסקאות ביחס ל- "זכויות במקרקעין".
· הרחבת הרישום גם לספרי מינהל מקרקעי ישראל (ראו תיקון 2 לחוק מנהל מקרקעי ישראל) וחברות משכנות.
· אפשרות רישום משכון על זכות, שאיננה ניתנת לרישום כזכות במקרקעין.
10. סעיף 9 לחוק המקרקעין – 
· נטל רישום הערת אזהרה - ע"א 2643/97 שלמה גנז נ' בריטיש וקולוניאל חברה בע"מ, פד"י נז(2) 385; מתי יחול הנטל ומתי אי רישום הערת אזהרה אינו פוגע בזכות הרוכש (הראשון). 
· דיון ביחסי הגומלין בין דיני הקניין לדיני הנזיקין על רקע מניעת "תאונה משפטית" - ע"א 9245/99 ארנון ויינברג נ' משה אריאן, תק-על 2004(2) 409: "מונע הנזק" הטוב ביותר; יסוד התמורה; שיקולי הסתמכות - ד"נ 21/80 ורטהיימר נ' הררי, פד"י לה(3) 253; דרישת תום הלב וכיו"ב.
· התייחסות למיהות הצדדים – 
· "נושה מקצועי" ונושה רגיל; נושה מול קונה; קונה מול קונה - ע"א 970/97 בנק המזרחי המאוחד נ' אברהם גדי (טרם פורסם, ניתן ביום 13.12.2004); 
· בת-זוג - ע"א 468/03 חברת יואב קיין בע"מ בפירוק נ' עזבון המנוחה שלוה קושניר ז"ל           (טרם פורסם, ניתן ביום 5.12.05)
· מקבל מתנה - ה"פ (ת"א) 293/02 דוד ורונר נ' אביבה נוימן (לא פורסם, ניתן ביום 8.2.06)
11. סעיף 10 לחוק המקרקעין – 

· יש להבחין בין תקנת שוק בזכויות (לעניין מקרקעין בלתי מוסדרים) לתקנת שוק במקרקעין (לעניין תקנת שוק במקרקעין מוסדרים).  מהי הסתמכות על הרישום ? מהו תום הלב הנדרש ועד מתי צריך הצד להיות "תם לב" ?
· האם נדרשת (מומלצת?) הרחבה של הרישום גם לספרי המנהל וחברות משכנות – על רקע שאלות הסתמכות, פומביות, וודאות.
· עיגון דרישות הפסיקה לעניין תום לב, אי ידיעה, רשלנות וכיו"ב (ע"א 4609/99 בעלי מקצוע נכסים (1997) בע"מ נ' סונדרס ואח', פד"י נו(6) 832), ודרישת התמורה (כיוצרת הסתמכות ומחזקת את הזכות המעין קניינית; תמורה סובייקטיבית/אובייקטיבית).
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