
דיני קניין- עבודה מס' 1: בתים משותפים.

הצמדת הגג והחניה לדירתה של סינדי-הקבלן התחייב להצמיד לדירתה של סינדי חניה אחת וכן את גג הבניין. הצמדה זאת אפשרית לפי סעיפים 53, 55(ג) לחוק המקרקעין
, הקבלן צירף לחוזה המכר פרטים על ההצמדה שהיא הוצאת חלק מהרכוש המשותף והצמדתו לאחת מהדירות, פרטים אלו פורטו במפורט ובמדויק ונכללו במפרט, וזאת עשה הקבלן כשורה לפי סעיפים 2(א) 3(ג) ו-6(א)(1) לחוק המכר (דירות)
. לפי דעת המלומד ויסמן
 (ע"מ 397) סינדי יכולה לתבוע את הקבלן בנוגע להצמדת הגג מכיוון שלהסכם כזה של הצמדה יהיה תוקף רק אם ההוראה על כך כלולה בחוזים של כל רוכשי הדירות בבית, די בכך שבחוזה רכישה של אחת הדירות לא פורטה ההצמדה כדי שהבית ירשם בלא ההצמדה האמורה, במקרה זה הקבלן לא פירט את ההצמדה של הגג לשאר רוכשי הדירות ולכן להצמדת הגג אין תוקף. על סינדי היה לנקוט באמצעי זהירות כדי לוודא שהקבלן יגלה את דבר ההצמדה לכל רוכשי הדירות וזאת ע"י רישום הערת אזהרה, וכמו כן סינדי יכלה לדרוש תיקון המפרט לפי סעיף 2(ב) לחוק המכר. גם שאר הדירים יתבעו את סינדי ואת הקבלן בטענה שלהצמדה אין תוקף והגג הוא רכוש משותף וזאת לפי סעיף 2(א), 3(ב), 6(א)(1),(ב) לחוק המכר. לפי פ"ד מיאב
 : "לפי סעיף 6 לחוק המכר מוכר שהוציא חלק מהרכוש המשותף חייב לכלול במפרט או לצרף לחוזה המכר פרטים על אותו עניין. מטרתו של סעיף זה לסכל הטעית הקונה ע"י הסתתרות מאחורי ניסוחים מעורפלים ואמירות כלליות וגורפות. הוצאת חלקים מהרכוש המשותף צריך שתיעשה בו זמנית עם חתימת חוזה המכר, כאשר הסכמה מאוחרת לא תועיל. הקבלן לא יכול לשמור לעצמו שיקול דעת להוצאה עתידית של חלקים מהרכוש המשותף, כך שההסכמה צריכה להיות קונקרטית ומיוחסת לחלק ידוע מהרכוש המשותף." ולפי פ"ד גלבורט
 : כל גריעה מן הרכוש המשותף חיבת להיות מפורשת וברורה, אין מפרשים אותה בהרחבה אלא בדווקנות ובדיוק ואין לנהוג בפרשנות מקילה ובהסקת מסקנות מכללא בכל הנוגע להגדרת תחומי השיתוף מחד גיסא, ותחומי הפרט, מאידך גיסא. המבקש ליטול חלק מן הרכוש המשותף זקוק כאמור להסכמת כל בעלי הדירות, ולא יראוהו כזכאי לבעלות בחלק מן הרכוש המשותף, אלא אם נאמרו הדברים מפורשות וברורות. כמו כן דעת המלומד דגן
 (עמ' 71) ודעת ויסמן (עמ' 340,397). הדירים יטענו כי האמירה של הקבלן בנוגע להצמדת הגג הייתה אמירה מעורפלת ולא מפורטת דיה ולכן אין תוקף להצמדה וזאת גם לפי סעיף 7(א) לחוק המכר מכיוון שההתניה של הקבלן לא הייתה לטובת הקונים. לפי דעת ויסמן (עמ' 413-412) הקבלן יטען כי הייתה הסכמה מודעת של הקונה כנדרש, וזאת למרות הנוסח הכוללני של ההסכמה להוצאת חלקים מן הרכוש המשותף ולכן אין לתת לקונים אפשרות להתחמק מהתחייבויות אמיתיות שנטלו על עצמם. בנוגע לחניה כולם מסכימים שהיא הוצמדה כדין וההצמדה תקפה מכיוון שהקבלן פירט זאת כשורה ואף הוסיף שרטוט וסימונים מתאימים לסינדי ולכל שאר בעלי הדירות. כמו כן לא נדרשת סמיכות פיסית בין החלק המוצמד לבין הדירה שאליה נעשית ההצמדה.

בנית מרכז מורשת על גג הבניין-(בהנחה כי הגג לא הוצמד לדירתה של סינדי היא יכלה לעשות שימוש זמני בגג שאין בו שלילה של שימוש דומה ע"י בעלי דירות אחרים, ואם יועד הרכוש המשותף אחרת בתקנון היא צריכה רוב של 2/3 לשימוש זה.) בהנחה כי הגג הוצמד לדירתה של סינדי, אין לה רשות לבנות על הגג אלא בהסכמת כל דירי הבניין, זאת לפי דעת ויסמן (עמ' 415): "אין לראות הצמדת גג ככוללת גם את אחוזי הבניה שנותרו לבית. בית המשפט קבע כי זכויות בגג בית משותף וזכויות בניה על הגג (אחוזי בניה), הם שני דברים נפרדים שאינם חייבים להיות כרוכים זה בזה." דעת ויסמן (עמ' 419): רישום הדירות בבעלות בעל הגג שבנה אותן לא יוכל להיעשות בלא  הסכמת כל בעלי הדירות, שהם בעלי הרכוש המשותף בבית. "הצמדת הגג כשהיא לעצמה אינה מבטיחה זכות לבניה על הגג, על בעל הגג לקבל מכל בעלי הדירות הסכמה  לכך שהוא יהיה זכאי להשתמש באחוזי הבניה לבית, כי הדירות שיבנה יהיו בבעלותו, וכי הוא יהיה מוסמך לבקש בשם כל בעלי הדירות את תיקון צו הרישום כדי שכל דירה שיבנה תירשם כדירה בנפרד, עם חלק בלתי מסוים ברכוש המשותף". לפי פ"ד גלמן
 : ניצול אחוזי הבניה ע"י אחד מבעלי הדירות בבית המשותף מקטין אפוא את ערכן של הדירות האחרות ולכן נפסק, כי הצמדת גג לדירה בבית משותף אינה כוללת בחובה את הענקת הזכות לנצל את אחוזי הבניה שנותרו לבנין. ולפי פ"ד גלבורט: גם אם יש הסכמה להצמדה אין פירושו עדין כי יש בכך גם משום הסכמה של יתר בעלי הדירות לבניה, הסכמה להצמדה אין משמעותה האוטומטית הסכמה לבנות. אך אם זה נועד להרחבת הדירה מספיק רוב של 3/4 לפי סעיף71ב(א), ובעלי הדירות יכולים לדרוש מסינדי תשלומי איזון לפי סעיף 71ב(ד). סינדי יכולה  לטעון כי יש לה זכות לבנות על הגג וזאת בהתבסס על סעיף 3(ד) לתקנון וסעיף 55(ג) לחוק. בעלי הדירות יטענו גם שסינדי פוגעת בחזותו החיצונית התקינה והאחידה של הבניין והיא לא קיבלה לכך את הסכמת האסיפה הכללית  וזאת לפי סעיף 2(א) לתקנון, ולפי דעת דגן אף צריך הסכמה פה אחד של בעלי הדירות. לעניין יעוד הגג למרכז מורשת ופתיחתו לציבור הרחב בעלי הדירות יטענו שסינדי זקוקה לאישור בעלי הדירות האחרות מכיוון שהיא עשתה בדירתה שינוי המשנה את ערכן של שאר הדירות וזאת לפי סעיף 2(ב) לתקנון. סינדי תטען כי לפי דעת דגן ולפי פ"ד שמע
 תקנה 2 חלה רק על שינויים פיסיים ולא שינוי יעוד ולכן אל לדירים להלין על כך שהמבנה משמש כמרכז מורשת ופתוח לקהל הרחב. אך לפי דעת המיעוט בפ"ד שמע יטענו הדירים כי כל שינוי המפחית מערך דירה אחרת נכלל , בגדר האיסור בסעיף 2(ב) לתקנון.

מכירת החניה והצבת פסל בחניה- סינדי לא יכולה למכור את החניה לליאונרדו, סינדי תטען לפי דעת השופט גולדברג בפ"ד דר
  אין לראות את החלק שהוצמד לדירה כחלק מהדירה אלא שיש לו קיום עצמאי ונפרד מן הדירה, ועל כן ניתן לבצע בחלק זה עסקאות בנפרד מהדירה, כאילו הפך חלק זה להיות יחידת רישום נפרדת במרשם המקרקעין.

לפי דעת השופט שמגר בפ"ד דר האומר כי סעיף 55(ב) לחוק חל גם על רכוש משותף שהוצמד לדירה, ולכן לפי דעת ויסמן (עמ' 421) החלק המוצמד אינו מהווה יחידת מקרקעין עצמאית ועל כן לא ניתן לבצע בו עסקאות שאין  לבצע בחלק אחר כלשהו של הדירה. כמו כן השופט גולדברג גורס בחלק אחר בפ"ד דר כי עסקאות בחלק שהוצמד לדירה אפשריות רק עם בעלי הדירות האחרות שבבית המשותף. [בהנחה שלאונרדו דייר באחת הדירות בבניין סינדי תוכל להעביר לו את החניה וזאת לפי סעיף 62 (א1)]. לפי סעיף 2(א) לתקנון צריך לקבל את הסכמת האסיפה הכללית של בעלי הדירות להצבת הפסל מכיוון שזהו שינוי הפוגע ברכוש המשותף ועשוי לשנות את ערכו.

כינוס מס' שכנים ע"י פייגין והחלטתם: לפי סעיף 5,6 ו-7 לתקנון פייגין ומס' השכנים הנוספים במידה שהם היו בעליהן של שליש מן הידרות לפחות היו צריכים לפנות לנציגות ולבקש להודיע על אסיפה כללית ובמידה והנציגות לא עשתה זאת תוך 14 יום הם יכלו להועיד אסיפה זו בעצמם ולהודיע על מועדה ומקומה 4 ימים לפחות לפני המועד. ההחלטה לדרישת הבניה צריכה להתקבל ברוב דעות באסיפה הכללית. (זאת בהנחה שפיגין לא חבר בנציגות). 

הסבת הדירה לאתר הנצחה-סינדי תיטען שזה מותר לפי ההגדרה של דירה בסעיף 52 לחוק האומרת כי דירה נועדה לשמש למגורים,לעסק או לכל צורך אחר. אך בעלי הדירות יטענו שסינדי צריכה את אישור בעלי הדירות האחרות כמו שנאמר לעיל לעניין יעוד הגג למרכז מורשת ופתיחתו לקהל הרחב.

הצמדת המדרגות-לפי הגדרת רכוש משתוף בסעיף 52 בחוק חדרי המדרגות הם רכוש משותף, ולפי סעיף 55(ג) בעלי הדירות אינם רשאים לקבוע שחדר המדרגות יהיה צמוד לדירה פלונית. לפי דעת ויסמן (עמ' 398) חדר המדרגות הוא רכוש משותף הכרחי שאינו ניתן להצמדה. סינדי תיטען כי במדינות רבות  אחרות נקבע כי חלקי הבית המשמשים רק דייר אחד ניתנים להוצאה מן הרכוש המשותף, וכך גם נקבע בפ"ד דיבון
  כי ניתן לרשום כחלק מדירה, במישרין (שלא על דרך ההצמדה),כל חלק מחלקי הבית המשותף, אם חלק זה משמש דייר אחד בלבד, וכן השופטת נתניהו בפ"ד מרכוס
 העלתה את האפשרות כי הסייג "המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות" בסעיף 55(ג) מתייחס לכל פריטי הרכוש המשותף ולא רק על המתקנים ולכן אפשר לומר שהמדרגות לא משמשות את כל בעלי הדירות ולכן הם ניתנים להצמדה. אך גם אם ניתן להצמיד חדר מדרגות אין לעשות זאת בהסכמת מחצית מן הדירים אלא בהסכמת כל בעלי הדירות וזאת לפי סעיפים 55(ג),62 לחוק, אך אם ההצמדה נועדה להרחבת הדירה מספיק רוב של מי שבבעלותם 3/4 מהדירות ו-2/3 מהרכוש המשותף צמוד לדירותיהם,לפי סעיף 71 ב(א) לחוק.

הצמדת הרכוש המשותף הצמוד לדירה-ניתן להצמיד חלק זה של הרכוש המשותף לפי סעיף 55(ג) לחוק, אלא אם כן זהו רכוש משותף הכרחי הנזכר בסעיף. הצמדה זו נעשית בהסכמת כל בעלי הדירות לפי סעיף 62(א) לחוק אלא אם כן היא נעשית להרחבת דירה ואז מספיק רוב של מי שבבעלותם 3/4 מהדירות לפי סעיף 71 ב(א) לחוק.

התקנת מערכת מיזוג תוך שימוש בקיר חיצוני- הקיר החיצוני הוא בגדר הרכוש המשותף וזאת לפי סעיף 52 לחוק. סינדי פוגעת כך ברכוש המשותף ובחזותו החיצונית של הבניין, זאת לפי סעיף2(א) לתקנון ולכן סינדי יכולה לעשות זאת בהסכמת האסיפה הכללית ברוב דעות לפי סעיפים 2(א), 12(א) לתקנון.

מינוי סינדי לחברה בנציגות הבית המשותף- לפי סעיף 65 לחוק וכן לפי סעיף 5(א) באסיפה הכללית ניתן למנות נציגות אך לא ניתן לבחור לנציגות יותר מחמישה חברים וזאת לפי סעיף 15(א) לתקנון והחלטה זו התקבלה ברוב של 60% ולפי סעיף 12(א) לתקנון החלטה זו התקבלה כדין.

העמדת שומר בכניסה לבנין- החלטה זו היא בגדר שירותים חריגים ולכן היא דורשת הסכמת הכלל וזאת לפי דעת דגן (עמ' 75). 

חיוב סינדי בתשלום כפול של ההוצאות השוטפות- לפי סעיף 62(א) לחוק אין לקבוע או לשנות בתקנון זכויות של בעלי דירות או להטיל עליהם חובות או תשלומים מסוג או בשיעור שלא פורשו בחוק זה אלא בהסכמתם וכן לפי סעיף 12(ב) לתקנון, אם סינדי הסכימה לתשלום הכפול אז ההחלטה תקיפה וזאת בתנאי שההחלטה התקבלה ברוב של 2/3 לפי סעיף 62(א) לחוק. (לפי סעיף58(א) לחוק על סינדי לשלם יותר מכיוון שמוצמד לדירתה הגג ולכן השתתפותה בהוצאות כפולה). 

הוספת סעיף לתקנון לפיו יצוין מידי שנה יום מותו של אלביס- הנושאים שניתן להתייחס אליהם בתקנון הם הסדרת היחסים בין בעלי הדירות בקשר לבית המשותף והסדרת זכויותיהם וחובותיהם של בעלי הדירות בקשר לבית המשותף. לפי סעיף 61 לחוק ולפי סעיף 5(א) לתקנון אין לכלול בתקנון הוראות שאינן נופלות בד' אמות נושאים אלה, לפי דעת ויסמן (עמ' 432) ההוראה לענייננו היא בנושא אחר ולכן לא יהיה לה תוקף מעין התוקף שהחוק מיחס להוראות תקנון. אם החלטה זו הייתה מתקבלת פה אחד אפשר שהיה לה תוקף כחוזה אבל היא התקבלה ברוב של 60% ולכן אין לה תוקף. 

אי סדרים בכספי קופת הוועד- כדי לנסות ולמנוע מצב כזה יש את סעיף 16 לתקנון הנועד לאפשר מעקב אחר ניהול הכספים. ותקינות הניהול. הדירים יכלו לעקוב אחר החשבונות ולוודא את תקינותם, ובאסיפה בהחלטת רוב יכלו לשנות את חברי הנציגות ולדרוש מהם הסברים ותיקון לאי הסדרים.

בעקבות ההזנחה המתמשכת נוצרו תקלות בצנרת הבניין- לפי סעיף 69 לחוק הנציגות תשמש מורשה של כל בעלי הדירות בכל עניין הנוגע להחזקתו התקינה ולניהולו של הבית המשותף, הנציגות הייתה רשאית להזמין חברה לתיקון הצנרת בלי ויעוד אסיפה והחלטת הדירים והיא לא עשתה זאת.

נקיטת היוזמה ע"י פייגין לתיקון תשתיות הביוב- לפי סעיפים 64,69 לחוק ולפי סעיף 3(א) לתקנון פייגין היה זכאי לדרוש מהנציגות שתבצע תיקון בצנרת הבניין שהיא בגדר הרכוש המשותף מכיוון שאי ביצוע תיקון זה עלול לפגוע בדירתו או בערכה, ואם מסרבת הנציגות לפעול היה על פייגין לפנות אל ביהמ"ש בתביעה לאכוף על הנציגות לבצע את חובתה. מכיוון שפיגין לא פנה אל הנציגות והוא לא פנה לביהמ"ש אלא עשה את התיקון מיוזמתו ובכספו שלו ואם הוא יבקש מהנציגות החזר הוצאותיו הוא בגדר "המוציא מחברו" ועליו נטל הראיה והוא יהיה חייב להוכיח  שהיה פגם ברכוש המשותף, ולכן שההוצאות שהוצאו היו סבירות בנסיבות העניין וכי התיקון שנעשה היה מחויב המציאות ובוצע ברמה נאותה. יהיה רשאי ביהמ"ש לפטור את הנציגות מחובת ההשבה כולה או מקצתה אם ראה נסיבות העושות את ההשבה בלתי צודקת, וזאת לפי פ"ד רוס
. במקרה זה התיקון לא בוצע ברמה נאותה מכיוון שהוא גרם נזקים גדולים לדירות בקומת הקרקע, וכמו כן פייגין לא דרש מהנציגות את ביצוע התיקון ולכן הנציגות תטען כי לא מגיע לו החזר על הוצאותיו. פייגין יטען שהנציגות מתעשרת שלא כדין וזאת לפי סעיף 1 לחוק עשית עושר
 שכן בעלי הרכוש המשותף זכו לטובת הנאה על חשבונו, וכן לפי סעיף 5(א) לחוק עשית עושר, וכן כי הנציגות התגלתה כחדלת אישים ולכן הוא צריך לפעול מיוזמתו. בעלי הדירות בקומת הקרקע יכולים לדרוש את החזרת המצב לקדמותו בדירותיהם וזאת לפי סעיף 2(ב) לתקנון שממנו אפשר ללמוד על בעל דירה המתקן את דירתו שאינו יכול לעשות תיקונים הפוגעים בדירה אחרת ללא הסכמת בעל הדירה האחרת, קל וחמור אין רשות לתקן את הרכוש המשותף אם תיקון זה יפגע בדירה אחרת ללא הסכמת בעל הדירה האחרת. כמו כן לפי סעיף 4(ב) לתקנון אם פגעו בדירה עבודות להחזקתו התקינה של הרכוש המשותף חייבים בעלי כל הדירות להשתתף בהוצאות החזרת המצב לקדמותו בשיעור שבו הם משתתפים בהוצאות החזקת הרכוש המשותף. אך הנציגות יכולה לטעון שסעיף זה קיים רק בתנאי של סעיף 4(א), שעבודות הפוגעות בדירה בוצעו בדירה, ושחברי הנציגות הם אלו שאחראים על ביצוע העבודות בדירה.(בהנחה שפיגין לא חבר בנציגות).
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