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עבודה מס' 1 – בתים משותפים

הצמדת הגג והחנייה: הגג והחנייה לא מהווים רכוש משותף הכרחי לפי סעיף 55 (ג) לחוק המקרקעין
, ולכן הם ברי הצמדה. בעוד שההצמדה עצמה אשר נעשתה במשא ומתן של החברה עם סינדי הינה כדין שכן המוכר צירף מפרט של הדירה (כנדרש בסעיף 2 לחוק המכר
) אשר ההצמדה צוינה בו (כנדרש בסעיף 6(א)(1) לחוק המכר) ונעשתה בו זמנית עם חתימת החוזה, הרי שלפי דברי השופט זועבי בפס"ד מיאב
 (עמ' 856) על ההצמדה להופיע גם בחוזים אשר נערכו עם הקונים האחרים, ועל אף שהמוכר צירף מפרט לחוזים הללו, תיאור החלקים המוצאים מהרכוש המשותף המפורטים בו לא שיקף במדויק את מצבו של הרכוש המשותף, כנדרש בפסיקתו של השופט זועבי, שהרי לא צוינה ההצמדה של הגג לדירתה של סינדי. כמו כן, סעיף ההתניה המתייחס לרכוש המשותף אשר נרשם בחוזים אלו אינו קביל, וזאת לפי פס"ד מיאב (עמ' 857) בו נקבע כי אין המוכר יכול לשמור לעצמו שיקול דעת עתידי לגבי הוצאת חלקים מהרכוש המשותף. לפי פסיקתו של השופט זועבי, הדבר נועד על מנת למנוע מצב בו הקבלן ינצל את עמדת הכוח שלו לאחר שהקונה הפך להיות "קשור בטבורו של הקבלן". יצוין כי אף אם הצמדת הקבלן לא הייתה קבילה, הרי שלפי פס"ד מיאב (עמ' 858) יש להבחין בין עסקאות שבין הקבלן לדייר לבין עסקאות שבין הדיירים עצמם, ולכן הדיירים עצמם יכולים להצמיד את הרכוש המשותף (הגג) אל דירתה של סינדי, לפי סעיף 71ב לחוק המקרקעין.

בניית מרכז מורשת: אף אם הצמדת הגג לדירתה של סינדי הייתה כדין, הרי שלפי דברי השופט שמגר בפס"ד גלבורט
 (עמ' 811) וכן לפי דברי השופטת דורנר בפס"ד גלמן
 (עמ' 393) לא ניתן ללמוד מהצמדה זו על ההסכמה לבנייה על הגג, ונדרשת לבנייה הסכמה מפורשת של כל בעלי הדירות. הדרישה להסכמה מפורשת נובעת מכך שלפי פס"ד גלמן (עמ' 394) לאחוזי הבנייה ערך כלכלי, וכאשר דייר אחד משתמש בהם, יורד בהכרח ערכם של כל שאר הדירות, ולכן לפי ויסמן
 (עמ' 415) אין בהצמדת הגג הצמדה של אחוזי הבנייה. על מנת שסינדי תוכל לבנות על הגג, יש לבחון האם בניית מרכז המורשת מהווה הרחבה של דירתה, או בנייה נפרדת. במידה ומדובר בהרחבת הדירה, הרי שיחול על מקרה זה תיקון 18 לחוק המקרקעין בסעיף 71ב(א), המאפשר הרחבה של דירה ברוב של מי שבבעלותם שלוש רבעים מהדירות ושני שליש מהרכוש המשותף (תיקון זה נעשה על מנת שלא לאפשר סחטנות של המיעוט במקרים בהם ההרחבה יעילה כלכלית). גם במידה ומדובר בהרחבה, הרי שיש לבדוק אם בהחלטה המאפשרת בניית מרכז מורשת, יש פגיעה בזכויות הבנייה היחסיות של שאר הדיירים (שאז נכנס הדבר לגדר סעיף 71ב(ב) לחוק המקרקעין ותידרש הסכמת כל הדיירים). מאחר ופייגין והדיירים המתנגדים יטענו כי לא מדובר כלל בהרחבה, וזאת לפי דברי הצעת החוק לתיקון 18 אשר הובאו בדברי השופטת וסרקרוג בפס"ד וילסקר
 (עמ' 1542), לפיהם התיקון נועד על מנת לתת פיתרון לבעיה של צפיפות בדירות, ובניית מרכז מורשת לא נועדה למנוע צפיפות, וכן לפי ההגדרה של ההרחבה בסעיף 71א לחוק, שכן בניית מרכז מורשת אינה הרחבה של דירה, הרי שמדובר יהיה בבניה נפרדת הדורשת את הסכמתם של כל הדיירים. פייגין והדיירים המתנגדים יכולים לטעון גם כי אף אם מדובר בהרחבה, אזי בניית מרכז המורשת מהווה שינוי הפוגע בערך דירותיהם, וזאת לפי סעיף 2(ב) לתקנון המצוי
 (אך בכך אדון בהרחבה בהמשך). יש לבדוק האם תיקון 18 לחוק המקרקעין נוגד את חוק יסוד כבוד האדם וחירותו
, כאשר לפי דברי השופט ד' ארבל בפס"ד שטנג
, הרי שכעיקרון התיקון מתיישב עם התנאים הקבועים בסעיף 8 לחוק היסוד, שהרי הפגיעה נעשתה לפי חוק המקרקעין, היא הולמת את ערכי מדינת ישראל (בכך שהיא משקפת בהחלטת הרוב את ערכיה הדמוקרטיים), היא נועדה לתכלית ראויה (מניעת צפיפות), וכי האמצעי נחוץ להשגת התכלית (מבחן מצטבר: האמצעי קשור באופן מהותי לתכלית, האמצעי בעל זיקה הגיונית לתכלית ואין אמצעי שהוא פחות פוגעני במתחם האפשרויות). אציין שאף אם תאושר לסינדי בניית מרכז המורשת, הרי שלפי דברי השופט שמגר בפס"ד גלבורט (עמ' 811) גג המבנה שיוקם ייחשב לרכוש משותף, ולא יהיה מוצמד לסינדי. 

מכירת החנייה: במידה וליאונרדו הינו אחד מדיירי הבניין, הרי שניתן להעביר אליו את החנייה לפי סעיף 62(א1) ללא אישור בעלי שאר הדירות (יתכן וניתן יהיה לטעון כי הצבת הפסל מהווה פגיעה ברכוש המשותף לפי סעיף 2(א) סיפא לתקנון המצוי, בכך שהפסל פוגע בחזות הבית). במידה והוא אינו אחד מדיירי הבניין, הרי שלפי ויסמן (עמ' 421) מאחר והחלק המוצמד דינו כדין חלק מהדירה אליה הוצמד, לא ניתן להעביר את הבעלות בחניה בלבד, ללא שאר הדירה (זאת לפי סעיפים 13 ו- 55(ב) לחוק המקרקעין). 

התנגדות פייגין והדיירים ובירור המצב המשפטי: לפי סעיף 72(ב) על התנגדותם של הדיירים להיות מובאת לפני המפקח או לפני בית משפט לשם פיתרון הסכסוך ובירור המצב המשפטי. 
הסבת הדירה: שאר הדיירים יכולים להתנגד בטענה כי הסבה מעין זו נכנסת לגדר סעיף 2(ב) לתקנון המצוי, וכי נדרשת להסבה זו הסכמת כל הדיירים שכן היא פוגעת בערכם של שאר הדירות (וזאת בשל ריבוי המבקרים). ויסמן (עמ' 345) מביא בעניין זה דיון מפס"ד שמע
, בו דעת הרוב הייתה כי סעיף זה מתייחס לשינויים פיזיים בלבד, ולא לשינויים בשימוש הדירה, טענה אשר תשמש את סינדי בטענתה כי השינוי הינו בשימוש הדירה בלבד. לעומת זאת, דעת המיעוט בפס"ד שמע הייתה כי אין להחיל על סעיף 2(ב) לתקנון המצוי פירוש מצמצם, וכי הוא מתייחס גם לשינויים בשימוש בלבד – טענה אשר תשמש את הדיירים (ראוי לציין כי ההבדל בין שתי הפרשנויות נובע מתפיסה שונה לגבי מהות השיתוף בבית המשותף ותפיסה שונה של מרכיב ה-לחוד לעומת מרכיב ה-ביחד). 
הצמדת הרכוש המשותף וחדר המדרגות: יש להבחין בין הצמדת הרכוש המשותף לצורך הרחבת הדירה, שאז יחול עליה סעיף 71ב(א) לחוק המקרקעין הדורש את אישורם של בעלי שלוש רבעים מהדירות אשר בבעלותם שני שליש מהרכוש המשותף (אציין כי יתכן ומחצית הדיירים אשר הסכימו להצמדה הם אכן בעלי שלוש רבעים מהדירות ובבעלותם שני שליש מהרכוש המשותף), לבין הצמדת רכוש שאינה לשם הרחבת הדירה, אשר עליה יחול סעיף 62(א), הדורש את אישורם של כל בעלי הדירות. מלבד ההבחנה הקודמת, יש לבדוק האם הרכוש המשותף המדובר הינו בר הצמדה לפי סעיף 55(ג). לפי האמור בסעיף זה, חדר המדרגות אינו בר הצמדה כלל, על אף שויסמן (עמ' 399) מקשה על קביעה זו, והוא טוען כי כאשר החלק המשותף משמש רק דייר אחד (כמו חדר המדרגות בעניינינו), הרי שיש לאפשר את הוצאתו מהרכוש המשותף (דבר הנעשה לפי ויסמן במדינות רבות). 

התקנת מערכת מיזוג: ייתכן והתקנה זו תיחשב לנטילת חלק מהרכוש המשותף (אשר דורשת את אישורם של כל הדיירים), אך פרופ' חנוך דגן
 (עמ' 72 הערת שוליים 76) מביא את דברי השופט גולדברג בפס"ד קדמי
, אשר לפיו פריצת חור בקיר על מנת להתקין מזגן נחשבת לפגיעה ברכוש המשותף בלבד, ולא נטילתו. במידה ומדובר בשימוש ברכוש, אזי שמכוח סעיף 2(א) סיפא לתקנון המצוי, בהתקנה זו יש משום פגיעה ברכוש המשותף, שכן ההתקנה פוגעת בחזותו החיצונית של הבניין, ונדרשת הסכמת האסיפה הכללית של בעלי הדירות (בפס"ד קדמי לא הובהר אם צריך רוב רגיל או רוב מיוחס להחלטה זו). בעקבות התקנת המזגן יתכן ותרצה סינדי להתנתק ממערכת ההסקה המרכזית, כאשר במקרה זה, ביכולתה להתנתק מהמערכת בתנאים ובסייגים המפורטים בסעיף 3(א) לתקנות המקרקעין (תנאים)
, כאשר לפי סעיף 4(א) לתקנות אלו, עליה להודיע לנציגות 15 יום לפני מועד ההתנתקות. לפי סעיף 1(א) לתקנות המקרקעין(הוצאות)
, על סינדי להשתתף בהוצאות ההתנתקות, וכן בהוצאות ההחזקה התקינה וההוצאות השוטפות,  לפי סעיפים 2 ו- 3 לתקנות אלו (אלא אם כן נקבע אחרת על ידי הדיירים וסינדי עצמה). 

החלטות האסיפה: לצורך המענה אני יוצא מנקודת מוצא שלא נרשם תקנון אחר לפי סעיף 62 לחוק המקרקעין, וכי התקנון המחייב הינו התקנון המצוי כפי שמובא בתוספת לחוק המקרקעין. אני יוצא מנקודת הנחה כי האסיפה עצמה הייתה כדין – שהודיעו עליה ועל מיקומה 4 ימים לפחות לפני המועד (או שתלו הודעה במקום מרכזי 5 ימים לפני) וזאת לפי סעיף 7 לתקנון המצוי (כמו כן, לפי הארועון המניין היה חוקי לפי סעיף 8 לתקנון המצוי, שהרי השתתפו כל הדיירים). 1. מינוי סינדי לחברת נציגות הינו אפשרי ברוב רגיל של דיירים, כל עוד אין כבר חמישה חברים בנציגות, וזאת לפי סעיף 15 (א) לתקנון המצוי, כמו כן, במידה והיא לא חברת הנציגות היחידה, אחד מחברי הנציגות ימונה לגזבר. 2. אם הצבת השומר הינה נהוגה בבתים מסוג זה ובאותו אזור, הרי שניתן לחייב את כל הבעלי הדירות בתשלום הוצאות ברוב זה וזאת לפי סעיף 58 לחוק המקרקעין, אך במידה והדבר אינו לפי נוהג, הרי שנדרשת הסכמה של כל בעלי הדירות (חנוך דגן מדגיש כי מתבטא בכך אלמנט ה-"לחוד" של הבית המשותף). 3. החלטה זו תקפה אך ורק אם סינדי עצמה הסכימה לה, וזאת לפי סעיף 62 לחוק המקרקעין. 4. סעיף זה לא נועד להסדיר לא את זכויותיהם וחובותיהם של הדיירים ולא את היחסים שביניהם, בקשר לבית המשותף, ולכן לפי סעיף 61 לחוק המקרקעין, לא ניתן לכלול אותו בתקנון ולא יהיה לו תוקף (על אף שלפי ויסמן (עמ' 432 הערת שוליים 2), יתכן ובמידה וההחלטה התקבלה פה אחד, יהיה לה תוקף כחוזה). 
תיקון הצנרת: פייגין יטען כי בהסתמך על פס"ד רוס
, על אף שלא פעל בפרוצדורה הנכונה, זכאי הוא להחזר הוצאותיו וזאת מכוח סעיף 1 לחוק עשיית עושר ולא במשפט
, כאשר לפי דברי השופט בזק בפס"ד רוס, על פייגין להוכיח כי היה פגם (פגמים בצנרת אשר גרמו להצפה בימים גשומים), כי ההוצאות בנסיבות היו סבירות, כי התיקון היה מחויב המציאות וכי הוא בוצע ברמה הנאותה (פייגין פנה לחברה המתמחה בתיקון נזקי צנרת). כמו כן פייגין יטען כי לפי ויסמן (עמ' 490) ניתן וראוי להקיש למקרה זה מסעיפים 31(א)(2)ו-(3) ו- 32 לחוק המקרקעין, הקובעים כי בעלים של נכס משותף יכולים לעשות פעולה דחופה לשמירה על תקינות הנכס המשותף וכי על השותפים לשאת בחלקם בהוצאות. הנציגות תאבחן את המקרה הנוכחי מהמקרה בפס"ד רוס, שכן שם דובר במקרה בו הדיירת פנתה לנציגות ונתקלה בסירובה לתקן, בעוד שכאן לא הוגשה לנציגות דרישה כלל (פייגין יטען לעומת זאת כי עצם ההזנחה ואי הטיפול במצב המתמשך, כמוה כסירוב של הנציגות), כמו כן, תטען הנציגות כי במקרה שלפנינו לא בוצעה העבודה ברמה נאותה (שהרי העבודה פגעה בדירות נוספות). 
נזקי המים לדירות הקומה הראשונה: פייגין יטען כי מדובר בעבודה לבדק הרכוש אשר נועדה להחזקה התקינה של הרכוש המשותף, ולכן לפי סעיף 4 (ב) לתקנון המצוי, על בעלי כל הדירות להשתתף בהוצאות החזרת המצב לקדמותו, באותו שיעור בו הם משתתפים בהוצאות החזקת הרכוש המשותף (מובן כי אם הנזק נגרם בשל רשלנות החברה המתקנת, הרי שניתן לתבוע את החברה בעוולה נזיקית של רשלנות).
� חוק המקרקעין, תשכ"ט-1969 (להלן: חוק המקרקעין).


� חוק המכר (דירות), תשל"ג-1973 (להלן: חוק המכר).


� ע"א 3902/98 מיאב חברה קבלנית לבניין בע"מ נ' שלמה ובתיה סטולר נד(1) 849 (להלן: פס"ד מיאב).


� ע"א 239/79 גלבורט נ' הממונה על המרשם פ"ד לט(2) 807 (להלן: פס"ד גלבורט).


� ע"א 5043/96 נחמיה גלמן נ' עזרא הררי-רפול נד(3) 389 (להלן: פס"ד גלמן).


� יהושע ויסמן דיני קניין-בעלות ושיתוף (תשנ"ז) (להלן: ויסמן).


� ע"א 2821/01 מרק וילסקר נ' ולדימיר לויט תק-מח 2002(3) 1539 (להלן: פס"ד וילסקר).


� תקנון מצוי של בעלי הדירות בבית משותף (להלן: התקנון המצוי).


� חוק יסוד: כבוד האדם וחירותו (להלן: חוק היסוד).


� ת"א 45652/88 שמואל שטנג נ' שמואל מינצר נה(4) 221 (להלן: פס"ד שטנג).


� ע"א 20/73 שמע נ' סדובסקי פ"ד כח(1) 730 (להלן: פס"ד שמע).	


� חנוך דגן "פרשנות בדיני קניין, הבית המשותף ובעיית הפעולה המשותפת" עיוני משפט כ' (תשנ"ו) 45.


� ע"א 93/84 קדמי נ' קווין פ"ד מ(1) 724 (להלן: פס"ד קדמי).


� תקנות המקרקעין (תנאים להתנתקות ממערכת מרכזית בבית משותף), התשנ"א-1991.


� תקנות המקרקעין (הוצאות החלות על המתנתק מהמערכת המרכזית בבית משותף), התשנ"א-1991.


� ע"א 84/179 ליקה ברטה רוס נ' נציגות הבית המשותף מרחוב לייב יפה 1 ו- 72 דיירים מה(3) 418 (להלן: פס"ד רוס). 


� חוק עשיית עושר ולא במשפט, תשל"ט-1979.





