דיני קניין תרגיל 2

לגבי העבודה:
הממוצע היה 80
כללי ציטוט אחיד: לא היה צריך הערות שוליים, אבל היה צריך לכתוב מס' עמוד.
אין צורך להעתיק סעיפי חוק שלם וציטוטים מפסקי הדין. מה שחשוב זה ניתוח הסוגיה.
לא היה צריך לכתוב תיאורה כללי על נושאים כגון מהו בית משותף ומהי אסיפה כללית.
חשוב להדגיש מי טוען מה. 
רווח כפול ושוליים סבירים והקפדה על מס' מילים – בעבודה הבאה ירדו נקודות על כך
הצמדת הגג והחניה על הדירה של אמיר ובניית המחסן – קיבלו ניקוד הכי גבוה.
1. הצמדת הגג החניה לדירת הפנטהאוס של אמיר – הגג והחניה לא מהווים רכוש משותף הכרחי לפי חוק 55 (ג) המקרקעין (רכוש כזה כולל חדרי מדרגות מעליות ומתקנים שמיועדים לשמש את כל בעלי הדירות), ולכן זה בר הצמדה. 
האם ההצמדה היא כדין לאור נוסח ההסכמים בין הקבלן לבין רוכשי הדירות. היה צריך לציין את סעיף 6 (א9 לחוק מכר דירות שמוכר דירה בבית משותף צריך לציין במפרט או בחוזה המכר עצמו פרטים על ההצמדות. חובת צירוף מפרט נמצאת בסעיף 2 לחוק המכר. לפי סעיף 6 (ב) מוכר שלא מצרף פרטים חל עליו התקנון המשותף. היה אפשר לדון גם ביחסי הכוחות בין הקבלן לרוכשי הדירות. 
היה צריך להדגיש שהוצאת החלקים צריכה להעשות בו זמנים, ובכל החוזים עם בעלי הדירות וזה נאמר בפס"ד מיאב. אמיר הוא הרוכש האחרון וההצמדה צוינה רק בחוזה שלו, ולא נעשתה בו זמנית עם רכישת הדירה. הסכמה מאוחרת לא תועיל. הקבלן לא יכול לשמור לעצמו זכות כללית להוצאת רכוש משותף, ושאר ציטוטים מפס"ד מיאב.
היה צריך לציין שההתניה שהוכנסה לחוזה המכר "כל חלק שיראה לו" היא גורפת ומעורפלת. בפסיקה נקבע שזו הצמדה שלא עומדת בתנאי החוק.
גם ויסמן דיבר על סוגיה זו בעמ' 111-113. הוא העביר גם ביקורת ואפשר היה לכתוב זאת.
לבסוף ההצמדה אינה כדין.
איך אפשר היה לרפא את הפגם שנפל בהצמדה – הסכמה מאוחרת של הדיירים לא יכולה להועיל, גם לא ההודעה של השלושה חדשים (זה מצוין בפס"ד שמעונוב נ' ברוכים עמ' 413). הלכה זו פורסמה בהלכת רובינשטיין נ' אגמי (שהופיע אצל ויסמן). ברובינשטיין ביהמ"ש היה מוכן לקבל מצב בו קבלן השאיר לעצמו אופציה להוציא חלק מהרכוש המשותף, ויש להתחשב בהסכמת הצדדים. היה צריך לציין שההודעה של שלושה החודשים לאחר מכן לא תקפה.
השלב הבא הוא בין הדיירים לבין עצמם, שם אנו יוצאים מדרישת חוק המכר. שם זה נעשה בהחלטה של האסיפה הכללית או שאמיר היה צריך לדרוש את ציון ההצמדה בתקנון.


2. בניית המחסן של אמיר והתנגדות רמי ורינה לכך. 
גם אם ההצמדה הייתה כדין, הרי שמהסכמה של הצמדת הגג אנו לא יכולים להסיק הסכמה לבנייה על הגג, ולכן דורשים את ההסכמה המפורשת של יתר בעלי הדירות לבנייה. זה נאמר בפס"ד גלבורד. 
האם אחוזי בנייה בלתי מנוצלים הם חלק מהרכוש המשותף. נפסק שאחוזי בנייה הם לא רכוש משותף, אלא בבעלות משותפת. מדובר בזכות בעלת ערך כלכלי ולכן ברגע שאמיר מנצל אותה, אז הוא מקטין את ערך הדירות האחרות (גלמן נ' הררי). ולכן הצמדת הגג לדירה אינה כוללת גם את הענקת הזכות לניצול אחוזי הבנייה (ויסמן 115). 
ויסמן חולק על ביהמ"ש ומסביר למה רצוי לראות בזה רכוש משותף, אבל לא היה צריך להתייחס לזה.
החלק המרכזי בסוגיה זו הוא מהו הרוב הנדרש להצמדה ובנייה. היה צריך לציין את 62 (א) ו- 71 (ב).כשההבדל ביניהם הוא שבסעיף 62 א נאמר שלצורך הצמדה נדרשת הסכמת כל בעלי הדירות ובסעיף 71 ב (א) שאומר שלמרות האמור בסעיף 62 א יכולים שני שליש מבעלי הדירות על הצמדת רכוש ולהחליט על חלוקת זכויות בנייה.
לגבי החנייה: ברור ש 71 ב לא עוזר כי אין פה בנייה. ולכן לגבי החנייה הוא היה חייב לקבל את הסכמת כל הדיירים להצמדה.

היה צריך לפרט את תכלית תיקון 18 (לא ירדו נקודות למי שלא התייחס). התיקון רצה למנוע מצבים של סחטנות המיעוט למנוע מצב שהרחבת דירות שיכולה להיות יעילה כלכלית תמנע בגלל שהמיעוט ינצל את זכותו. זה מצוין בפס"ד שטנד.

ניתוח סעיף 71 (ב) המיעוט רמי ורינה מולם ששה דיירים וזה 3.4 ואנו מניחים ששני שליש מהרכוש המשותף צמוד להם. לכאורה יש לו מספיק הסכמה להצמדה ולבנייה. היה צריך לעלות שאלה האם בניית המחסן מהווה הרחבת דירה? 
רמי ורינה יכלו להשתמש בשני דברים: להתייחס להגדרה של מהי הרחבה בסעיף 71 א, וגם לדברי הצעת החוק לתיקון 18 שמצוטט בוילסקר, שמטרת החוק הוא לאפשר שינויים בבית משותף במטרה למצוא פתרונות של צפיפות בדירות. רמי ורינה יכלו לטעון שלאמיר אין בעיית צפיפות ומחסן זה לא הרחבה. אמיר יטען שזו בנייה למטרת הרחבה. אם זה לא הרחבה חייבים את סעיף 62 (א), כלומר את הסכמת כל הדיירים.

גם אם סעיף 71ב (ב) חל יש לבדוק אם בהחלטה שמאפשרת לאמיר לבנות מחסן על הגג יש לפגוע בזכויות הבנייה היחסיות של שאר הדיירים. 

היה אפשר לדבר על פגיעה בזכות מהותית של רמי ורינה תוך אבחון מפס"ד שטנד שם דיברו על מקלט, לעומת חניה וגג שזה לא הכרחי. 

היה אפשר לדבר על חובת תום הלב.

תיקון מס' 18 פוגע בזכות הקניין החוקתית ע"פ חוק יסוד. בשטנד נפסק שפגיעה זו מידתית. 

לגבי ההסכמה בע"פ ואי כינוס אסיפת הדיירים: בת"א 4473/96 עומרי נ' דפנה רוזן נאמר במפורש שהחלטה ע"פ 71ב (ב) תתקבל אסיפת דיירים של כל בעלי הדירות ואין לקבל הסכמה כללית. 


3. בעלי החיים של גילה
בסעיף 1 לתקנון חל איסור על בעלי החחים. האם אפשר להגביל בתקנון את השימוש בדירה (להבדיל משימוש ברכוש המשותף). היה צריך להתייחס למתח בין ההיבט הקומונלי ביחסים בין הדיירים לבין היסוד היחודי (ויסמן 345 בניתוח פס"ד שמע ופס"ד צודלר ומאמרו של חנוך דגן).

מצד אחד אפשר לטעון שאיסור החזקת בעלי חיים מהווה פגיעה בזכות קניין חוקתית – טענה של גילה, ובכל היא מדגישה את היבט הייחוד. מצד שני רוב הדיירים יגידו שזהו בית משותף וזו החלטת רוב שיכולה להתקבל על חשבון זכותה של גילה, והאוטונומיה הפרטית של גילה. היה צריך לדבר על קניין ועל היבט השליטה, לעומת זכויות הדיירים והחיים במסגרת שיתופית. 

הדיון שעושה ויסמן בנוגע לפס"ד שמע:
הוראת סעיף 2 (ב) לתקנון המצוי קובע: בעל דירה אינו רשאי לעשות בדירתו שינויים או תיקונים הפוגעים או מסכנים או משנים את ערכה אלא אם קיבל את הסכמת בעלי הדירות האחרות. בפס"ד זה ביהמ"ש מתמודד עם פרשנות סעיף זה ושואל האם הוראה זו חלה רק על שינויים פיזיים שאותם ניתן למנוע לפי סעיף זה או שמכוח סעיף זה יכולים למנוע שימוש שנעשה בדירה. 
דעת הרוב (עובד עבור גילה) מעדיף פירוש מצמצם לסעיף, כלומר רק שימוש פיזי.
לעומת זאת דעת המיעוט אומרת שניתן להחיל את סעיף 2 לצורך מניעת שימוש, ואז שאר הדיירים יכולים להתבסס על זה.

תוקף התקנון כלפי גילה: התקנןו לא נרשם, ולכן לפי סעיף 61 (ג) וויסמן הוא לא חל עליה. היה צריך לציין שהתקנון לא תקף לגביה למרות שהיא ידעה את התוכן שלו, וזה בגלל שידיעת תוכנו של התקנון לא מהווה תחליף לרישומו. 
עמדת בתי המשפט – רק רישום יכול לחייב בעלי דירה חדשים. 


4. זכות קדימה רמי שמכר לגילה למרות שאמיר רצה את הדירה:
א. האם אפשר לכלול בתקנון תניה מגבילה לגבי מכירת דירה. היה צריך לציין את את סעיף 61 לחוק המקרקעין (מהם הנושאים שאפשר לציין בתקנון). רשימה זו לפי ויסמן ולפי החוק היא סגורה. רמי יכול לטעון שזכות קדימה לא באם בגדרם של היחסים המופיעים בסעיף, ולכן מראש לא היה צריך לנסח תניה כזו בתקנון. בנוסף, בפרשת בית אל-על נ' ליברמן שהוזכרה אצל ויסמן בעמ' 432-433 נפסק שהוראה לגבי זכות קדימה פוגעת בזכות הדיירים. ויסמן חולק על הדעה שנפסקה בפס"ד אל על ולא בטוח שאין לכלול הוראה כזו בתקנון.

ב. לתקנון יש לפחות מעמד חוזי, ולכן מכירת הדירה לגילה מהווה הפרת חוזה + עקרון תום הלב.


5. עניין יעקב ומערכת ההסקה
התקנון המצוי בחוק המקרקעין חל מכוח סעיף 3 לחוק המקרקעין, וסעיף 64 שאומר שאם לא נרשם התקנון, התקנון המצוי חל. במקרה זה יעקב יבקש להחיל את סעיף 3 (א) לתקנון המצוי. תיקון הליקוי הגורמת לפגיעה בדירה ובערכה.

מהרגע שהנציגות סירבה, דרך המלך הייתה להגיש תביעה לביהמ"ש שתיאכף על הנציגות לתקן (פס"ד רוס 421 ), אבל מכיוון שהתיקון נדרש באופן דחוף, פנייה לביהמ"ש לא הייתה יעילה, ולכן לא צריך לפסול את דרישתו להחזר. ברוס היה מקרה מאוד דומה והיה צריך לציין אותו. 

סעיף הבונוס: ויסמן טוען שראוי להחיל במקרים כאלה בדרך של היקש סעיפים מדיני שיתוף (31 (א) (2), (3) וסעיף 32 לחוק המקרקעין. החוק קובע שלבית משותף נתונה סמכות לפעול כדי לעשות פעולות דחופות לאחזקת הנכס ולמנוע נזק. בסעיף 32 נקבע שדייר זכאי לשיפוי בגין הוצאות. 
ויסמן טוען ב- 490-491 שניתן וראוי להחיל הוראה זו בדרך של היקש על בתים משותפים. 

גם בלי ההיקש הזה, יעקב צריך ויכול לבקש החזר  מכוח דיני ע"ע אבל בשביל לקבל זאת הוא חייב להוכיח: פגם ברכוש, התיקון היה נחוץ, ההוצאות היו סבירות והתיקון נעשה בצורה נאותה. 



6. הקפאת השימוש במערכת ההסקה
היה צריך לציין את סעיף 12 (ב) לתקנון המצוי, שינוי זכויות וזה מקנה לגילה זכות וטו. היה צריך להתייחס למתח בין ההיבט הייחודי להיבט השיתופי. 

בונוס: ויסמן 454-456 - יש לעשות אבחנה מתי החלטה של אסיפה כללית היא שינוי זכויות ע"פ 12(ב) ומתי פגיעה היא קביעת דרכי ניהולו של הרכוש המשותף והשימוש בו. המבחן שהנחה את בתי המשפט זה מבחן שלילת ההחזקה ברכוש משותף. החלטה השוללת החזקה בחלק מהרכוש המשותף מהווה החלטה בנוגע לזכות. החלטות שלא שוללות חזקה ברכוש המשותף לא מהווה פגיעה בזכות. 

סעיף 59 (ב) לחוק המקרקעין: לא היה צריך להתייחס אליו ולתקנות המקרקעין לגבי התנתקות (ציטוט של המתרגלת: "היה צריך לקרוא אבל לא להכניס לעבודה") ?!?!?!?


