עבודה בדיני קניין- בתים משותפים
מגדל הדירות נרשם כבית משותף, ועל כן כפוף לדיני הבית המשותף. לפי דגן, הבית המשותף מהווה בעיקרו פתרון טכני לריכוז (אנכי) של בעלי מקרקעין (דירות), אשר המימד השיתופי או הקהילתי הקיים ביניהם הינו משני (דגן, 363). הסוגיות העולות מן האירוע: 1. הוראות התקנון המצוי יחולו אך ורק בעניינים בהם לא ייקבע תקנון מוסכם ע"י הדיירים- לפי ס' 6(ב) לחוק המכר (דירות), בשלב שבו כל הדירות עדיין בבעלות הקבלן, יכול הקבלן לרשום שינויים בתקנון בלא שיהיה זקוק לאישור מאן דהוא, ובלבד שהשינויים שהוא מבקש להכניס לתקנון מתיישבים עם החוזים שערך עם רוכשי הדירות (וייסמן, 442). במידה ושינוי זה מתיישב עם ההסכם שבין הקבלן לכלל הרוכשים, יש לראות בו כתקף.  2. הצמדת מחצית הגג ושתי חניות- לפי סעיף 59 לחוק המקרקעין תשכ"ט-1969 (להלן- החוק), לכל בעל דירה בבית משותף יש חלק בלתי מסוים ברכוש המשותף, המהווה חלק בלתי נפרד מזכותו בדירה. הקבלן התחייב להצמיד לדירת מש' שוורץ את מחצית גג הבניין ושתי חניות, אשר ניתנים להצמדה לפי ס' 55(ג) לחוק. כדי להבטיח כהלכה שתשומת-לבו של הקונה תוסב כיאות לתניה בדבר הצמדה או בדבר הוצאת חלק מהרכוש המשותף, קבע המחוקק במסגרתו של סעיף 6 לחוק המכר (דירות) מס' הגבלות על כוחו של הקבלן להוציא חלקים מהרכוש המשותף. הקבלן מחויב לפרט את החלקים הצמודים לדירה, והמוצאים מהרכוש המשותף, שאם לא כן, יראו את התקנון המצוי כמחייב. החוק קובע כי להסכם בדבר הצמדה של חלקים מן הרכוש המשותף לדירה כלשהי יהיה תוקף רק אם ההוראה על כך כלולה בחוזים של כל רוכשי הדירות בבית (וייסמן, 397). נקבע כי הוצאת חלקים מהרכוש המשותף צריך שתיעשה בו-זמנית עם חתימת חוזה המכר, כאשר הסכמה מאוחרת לא תועיל (פס"ד מיאב, 856). בעניין זה גם נקבע כי הקבלן אינו יכול לשמור לעצמו שיקול-דעת להוצאה עתידית של חלקים מהרכוש המשותף, כך שההסכמה צריכה להיות קונקרטית ומיוחסת לחלק ידוע מהרכוש המשותף. במקרה הנ"ל, ציין הקבלן בהסכם עם כלל הרוכשים את עניין ההצמדה, וכן צירף מפרט- הקבלן פעל כשורה לפי סעיפים 2(א), 3(ב) ו-6 לחוק המכר, ולכן ההצמדה תקפה. יש לציין כי לפי חוק התכנון והבניה (תיקון מס' 39), אין להצמיד לדירה אחת יותר משני מקומות חניה, אלא ע"פ אישור של רשות רישוי מקומית. במקרה הנ"ל הוצמדו לדירה רק 2 מקומות חנייה, לכן אין צורך באישור מיוחד וההצמדה תקפה. בנוסף, לא נדרשת סמיכות פיזית בין החלק המוצמד לבין הדירה שאליה נעשית ההצמדה (וייסמן, 411) .
3. התקנון- 1. תוקף-תקנון הבית המשותף הוא בגדר הסכם שנערך בין בעלי הדירות בבית המשותף, וככל הסכם יש לפרשו על פי אומד דעת הצדדים (פס"ד גלמן, 392). דיירי המגדל קבעו תקנון שלא נרשם- תוקפו של התקנון כלפי אלה שהיו בעלי דירות בעת שנתקבל, אינו מותנה ברישום התקנון במרשם המקרקעין (וייסמן, 436). מכאן, למרות שהתקנון לא נרשם הוא עדיין מחייב את דיירי הבניין שהיו בעלי דירות בעת קבלתו. 2. תוכן- שני הנושאים שניתן להתייחס אליהם בתקנון מנויים בס' 61 לחוק- 1. הסדרת היחסים בין בעלי הדירות בקשר לבית המשותף. 2. הסדרת זכויותיהם וחובותיהם של בעלי הדירות בקשר לבית המשותף. יחליטו בעלי הדירות לכלול בתקנון הוראות בנושאים אחרים, לא יהיה להוראות שכאלה התוקף שהחוק מייחס להוראות התקנון (וייסמן, 433). בתוספת לחוק המקרקעין מוצע "תקנון מצוי", המשמש כתקנון הבית המשותף כל עוד לא שונו הוראותיו ע"י בעלי הדירות. כלומר, לפי סעיף 64 לחוק המקרקעין, הוראות התקנון המצוי הן כולן דיספוזיטיביות. בנוסף, חלק ניכר מהוראות חוק המקרקעין בנושא בתים משותפים הוא דיספוזיטיבי, וניתן לשנותן בתקנון מוסכם (וייסמן, 429). כלומר, דיירי הבניין רשאים לסטות מן הוראות התקנון המצוי, אך כל הוראה בתקנון המוסכם צריכה להיבחן לאור ס' 61 לחוק: 1. בכל דירה מדירות המגדל לא יתגוררו יותר מארבע נפשות- התקנון עשוי לכלול הן הוראות בדבר השימוש ברכוש המשותף, והן הוראות בדבר השימוש בדירות. וייסמן מציין כי הגבלת מס' האנשים הגרים בדירה, היא הוראת תקנון המתייחסת לשימוש בדירות, אשר מקובלת במדינות אחרות (עמ' 435). אמנון להבי במאמרו מכנה פרויקטים מסוג המגדל כ"קהילה עירונית פרטית", אשר מתאפיינת במדיניות חזקה של הדרה (Exclusion), שנועדה לבסס את מעמדם של תושבי הפרויקט כשייכים למועדון יוקרתי ואיכותי. מדיניות זו מתבצעת ע"י שימוש באמצעים שונים כגון ועדות קבלה (עמ' 102). טענה שניתן להעלות נגד הס' הינה שהוא יוצר הדרה פסולה- הוא מונע מגורים בבניין ממשפחות מרובות ילדים (דבר האופייני בד"כ למשפחות דתיות), ולכן פוגע בקבוצות מיעוט דתיות. דיירי הבניין יטענו, בהתבסס על דעתו של להבי, שס' זה הינו לגיטימי- יש להבחין בין הומוגניות מותרת להדרה פסולה (דגן, 501), כאשר הס' בא לשמר את אופיו השקט של הבניין וליצור לכידות חברתית, ואין בו משום פגיעה באיש. 2. זכות קדימה- ביהמ"ש פסק כי הוראה בתקנון הפוגעת בזכות הבעלות בדירה ע"י הגבלת עבירותה לא תוכר. אולם, וייסמן מביע דעה כי אין זה ודאי שהוראה כזו היא מחוץ לד' אמות התקנון, וייתכן שהיא כלולה בהסדרת היחסים בין בעלי הדירות (עמ' 433). כראיה לכך הוא מציג חוקים של מדינות אחרות, אשר עוסקים במפורש בזכות הקדימה בין בעלי דירות בבית משותף. על כן, ייתכן שביהמ"ש יבחר ללכת בדרך המוצעת ע"י וייסמן, ויקבע כי הס' תקף. 3.הצמדת המקלט לדירתו של מר לוי- רשימת הפריטים המהווים רכוש משותף היא פתוחה במובן זה שניתן לגרוע ממנה ולהוסיף עליה. ס' 55(ג) לחוק מאפשר להוציא חלקים מן הרשימה שבהגדרת הרכוש משותף ע"י הצמדתם לדירות שבבית. ההצמדה גורמת לכך שדין החלקים שהוצמדו כדין הדירות, לכל דבר (וייסמן, 396). אולם, החוק מבחין בין רכוש משותף הכרחי ובין רכוש משותף שניתן להצמידו לדירות הבית, וע"י כך להוציאו מן הקטגוריה של רכוש משותף. הרכוש המשותף ההכרחי, שאינו ניתן להצמדה, הוא: חדרי מדרגות, מעליות, מקלטים ומתקנים המיודעים לשמש את כל בעלי הדירות. לעניין הרכוש המשותף ההכרחי מבחין החוק בין 2 קבוצות רכוש- 1. פריטים שאין להצמידם, בלא קשר לשא' מהו מס' בעלי הדירות שחלקים אלה נועדו לשמשם. על קב' זו נמנים חדרי המדרגות, מעליות ומקלטים. 2. פריטים שאין להצמידם רק אם הם נועדו לשמש את כל בעלי הדירות, כגון מתקני הסקה, מים, חשמל וכו' (וייסמן, 398). לפיכך, הצמדת המקלט לדירתו של מר לוי אינה אפשרית. אולם, וייסמן מציין כי הוא מתקשה למצוא הצדקה לחלוקה זו, ומוסיף שבמדינות רבות נקבע כי חלקי הבית המשמשים רק דייר אחד ניתנים להוצאה מן הרכוש המשותף (עמ' 399). מר לוי יכול לטעון כי המקלט משמש רק אותו, הוא דואג להוצאות הדרושות לשמירה על תקינותו, ולכן יש להתיר את ההצמדה. ניתן להניח, שכיוון שמדובר במקלט, אשר אמור לשמש כמרחב מוגן לכלל דיירי הבניין במצבי מלחמה- דעתו של וייסמן לא תתקבל והמקלט לא יוצמד.  4. האם ס' 1 חל על מש' כהן- לפי ס' 62(ג) לחוק, הרישום במרשם המקרקעין, של התקנון ושל השינויים שהוכנסו בו, נדרש רק כדי שהוראותיו יחייבו את מי שנעשה בעל דירה לאחר מכן. החוק קובע כי הרישום הוא הגורם לכך שהתקנון יחייב בעלי דירה חדשים. גם ידיעת תוכנו של התקנון אינה יכולה לשמש תחליף לרישום (וייסמן, 436). כיוון שהתקנון לא נרשם, מש' כהן אינה כפופה לו ויכולה לאכלס את הדירה ביותר מ-4 נפשות. 
5. בניית קליניקה על מחצית הגג- הגג הוצמד למש' שוורץ, אך האם יש להם את הזכות לבנות? הביטוי "אחוזי בנייה" משמעו שיעור השטח המותר לבנייה (שטח הרצפה) מתוך שטח המגרש שעליו מבקשים לבנות, בהתאם לאמור בחוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965 (וייסמן, 415). בבית משותף אחוזי הבנייה נובעים מן הבעלות המשותפת של בעלי הדירות במגרש שעליו נבנה הבית המשותף. זהו נכס המצוי בבעלות משותפת של בעלי הדירות, ואשר ניתן להעבירו. על יסוד גישה זו נפסק בפס"ד גלמן, כי הצמדת גג לדירה בבית משותף אינה כוללת בחובה את הענקת הזכות לנצל את אחוזי הבנייה שנותרו לבניין (עמ' 393). יש לאבחן בין הצמדה של חלק מן הרכוש המשותף לדירה מסוימת לבין הרשות לבנות. גם אם יש הסכמה להצמדה, אין פירושה עדיין כי יש בכך גם משום הסכמה של יתר בעלי הדירות לבנייה, ודרושה בכל מקרה הסכמתם כתנאי לקבלת היתר בנייה- הסכמה להצמדה אין משמעותה האוטומטית הסכמה לבנות (פס"ד גלבורט 811, פס"ד ישעיהו 461). במקרה הנ"ל, לא קיבלה מש' שוורץ את הסכמת כל דיירי הבניין לביצוע הבנייה, אולם באפשרותם לטעון כי מדובר בהרחבה של הדירה ולא בבנייה נפרדת. במידה ומדובר בהרחבת הדירה, הרי שיחול על מקרה זה סעיף 71ב(א) לחוק, המאפשר הרחבה של דירה ברוב של מי שבבעלותם שלוש רבעים מהדירות ושני שליש מהרכוש המשותף. אם אכן מדובר בהרחבה, בהתאם לס' 71ב(ב) לחוק, יש לבדוק אם בהחלטה המאפשרת בניית קליניקה, יש משום פגיעה בזכויות הבנייה היחסיות של שאר הדיירים- אם כן- תידרש הסכמת כל הדיירים (כיוון שלאחוזי הבנייה ערך כלכלי, וניצולם על-ידי אחד מבעלי הדירות בבית המשותף מפחית את שווי הדירות האחרות). מנגד, יטען מר לוי כי בהתאם להגדרה של הרחבה בסעיף 71א לחוק, בניית הקליניקה אינה בגדר הרחבה, אלא בניה נפרדת הדורשת את הסכמת כל הדיירים. טענה נוספת שניתן לעלות נ' הקליניקה- גם אם מדובר בהרחבה, עדיין יש בבניית הקליניקה שינוי בשימוש, אשר גורם לירידה בערך הדירות האחרות. ירידת הערך מספקת כדי לבסס עילת תביעה כנגד עשיית אותם שינויים לפי ס' 2(ב) לתקנון המצוי. טענה זה תתבסס על דעת המיעוט בפרשת שמע (המוזכרת בוייסמן, 346), לפיה ראוי להחיל את ס' 2 הן למניעת שינויים פיזיים, והן למניעת שינויים בשימוש בלבד, אם הם פוגעים בערכה של דירה אחרת בבניין המשותף. בכך יש אימוץ מגמת הקפדת יתר עם המשתמשים בדירות בבית המשותף, כדי למנוע פגיעה בבעלי הדירות האחרים (וייסמן, 480). בהתאם למאמרו של אמנון להבי, מטרת מגדל הדירות היא להציג את מתחם המגורים כנבדל פיזית ופונקציונאלית מהסביבה החיצונית לו, כזה שהספרה הציבורית למעשה אינה חודרת לתוכו (עמ' 102). הדבר נעשה ע"י החומה המקיפה את הבניין ואבטחה של 24 שעות ביממה. בניית קליניקה אשר פתוחה לקהל לקוחות רחב, ומאפשרת להם נגישות בלתי מוגבלת לבניין, מסכלת את רצונם של הדיירים, ומורידה את ערך הדירות (פגיעה באקסקלוסיביות של המגדל). מנגד, תטען מש' שוורץ כי לפי דעת הרוב יש לפרש את הס' בצמצום, באופן שניתן למנוע רק שינויים פיזיים. במידה ומש' שוורץ תקבל את הסכמת הרוב הדרוש, ולא יהיה צורך להרוס את השינויים שנעשו בגג- גג המבנה שיוקם ייחשב לרכוש משותף, ולא יהיה מוצמד לדירת מש' שוורץ (פס"ד גלבורט, 811). 6. בניית מעליון- לצורך הקמת הקליניקה הקימה מש' שוורץ בדירתה מעליון מיוחד המיועד לנכים. לפי סעיף 59ג(ג) לחוק המקרקעין, ברוב של יותר ממחצית בעלי הדירות ניתן להחליט על התקנת מעליון עבור בעל דירה שהוא, בן משפחתו המתגורר איתו או אדם השוכר ממנו את הדירה, הינו נכה. בעל הדירה רשאי לבצע על חשבונו התאמות מסוימת הרכוש המשותף כדי לאפשר נגישות בטוחה ועצמאית לדירה (וייסמן, 350). במקרה הנ"ל המעליון ממוקם בדירה, ולא בשטח הרכוש המשותף, אולם באמצעות היקש מן הס' ניתן להסיק כי פעולה זו מותרת- לפי דגן, האינטרס הציבורי הבא לידי ביטוי בס' הינו מתן יחס מיוחד לקבוצות מיעוט חלשות. בהיעדר התאמות אלו, הבית המשותף נהפך למוסד קנייני המדיר אנשים עם מוגבלות (דגן, 394). אם ניצול הרכוש המשותף לצורך מטרה זה מותר עפ"י חוק, ודאי שכאשר הבנייה מתרחשת בדירה בבעלות פרטית היא אפשרית (למרות שלא מדובר בנגישות לאדם המתגורר בבניין- עדיין נרצה לאפשר נגישות לאנשים עם מוגבלות לקליניקה, המהווה מוסד קנייני). כל עוד אין פגיעה ברכוש המשותף, או בחזותו החיצונית התקינה והאחידה של הבית- אין סיבה למנוע את התקנת המעליון.       
7. השכרת החנייה- מש' שוורץ השכירה את החנייה לסטודנט מבר אילן הגר בשכנות למגדל. בהתאם לדעה שהוצגה בפס"ד דר, אין לראות את החלק שהוצמד לדירה כחלק ממנה, אלא כחלק בעל קיום עצמאי ונפרד מן הדירה, ועל כן ניתן לבצע בו עסקאות בנפרד מהדירה, כאילו הפך ליחידת רישום נפרדת במקרקעין (וייסמן, 420). אולם, הדעה המקובלת על וייסמן הינה, כי חלק שהוצמד לדירה כמוהו ככל חלק אחר בה- אין לבצע בו עסקאות שאין לבצע בחלק אחר של הדירה (עמ' 421). לפי ס' 3 לחוק שכירות לתק' שלמעלה מ-25 תיקרא "חכירה לדורות". כלומר, למרות הזמן הממושך עדיין מדובר בשכירות, ולא במכירה - כמו שניתן להשכיר חדר בדירה, כך ניתן להשכיר את החנייה. 

8. התקנת דוד שמש- סעיף 59א(ג) לחוק המקרקעין מתיר לבעל דירה בבית משותף ששטח גגו מספיק למס' דודי שמש כמס' הדירות בבית, להתקין דוד שמש על גג הבית המשותף, שהוא רכוש משותף, ללא הסכמת בעלי הדירות האחרים (דגן, 391). לפי סעיף 59א(ב) לחוק המקרקעין, המבקש להתקין דוד שמש על גג הבית, כאשר אין בגג די מקום להצבת דודי שמש ע"י כל הדיירים, זקוק להסכמת כל בעלי הדירות. אולם, אם בעל דירה כלשהו מתנגד מטעמים בלתי סבירים, או שהתנה הסכמתו בתנאים בלתי סבירים, מוסמך המפקח להתיר את ההתקנה (וייסמן, 349). במידה ויש מספיק מקום על גג הבית, יכול מר לוי להתקין את הדוד ללא הסכמת בעלי הדירות. אולם, כיוון שבחר להעלות את הנושא באסיפה ניתן להניח כי אין מספיק מקום על הגג, ויש צורך בהסכמת הדיירים.  מר לוי יטען, כי התקנת הדוד מכוונת בעיקר לשרת את האינטרס הציבורי של חיסכון באנרגיה- שהרי התקנת דודי שמש היא דרך יעילה וזולה לחימום מים (דגן, 393). טענתה של גב' שוורץ היא שהדוד יפגע בחזות המגדל והקליניקה. מר לוי יטען כי התנגדות זו נובעת ממניעים פסולים, והשימוש בזכות אינו בתו"ל- רצונה של גב' שוורץ הוא למנוע פגיעה בקליניקה שלה, למרות שנבנתה ללא היתר ובניגוד לאופי של הבניין. בבית משותף יש למצוא נק' איזון בין יסוד הייחודיות ליסוד השיתוף- יש לקחת בחשבון את התועלת הכללית של דוד השמש לדיירים, ולא לכפות רצונו של אחד על רבים. טיעון זה תואם מגמה שהחלה לאחרונה- כרסום זכות הווטו של בעל דירה בבית משותף, וניתנת הסמכות לרוב להכריע בעניינים מסוימים (וייסמן, 349).      
9. כינוס האסיפה הכללית- הוראתו המרכזית של התקנון היא שהאסיפה הכללית של הדיירים היא הקובעת את דרכי ניהולו של הרכוש המשותף והשימוש בו (סעיף 5 לתקנון המצוי). זכות ההכרעה באסיפה מוענקת לרוב פורמלי מקרב בעלי הדירות, כאשר לכל בעל דירה קול באסיפה הכללית, בהתעלם משוויין יחסי של הדירות (וייסמן, 340). הנציגות נבחרת ע"י בעלי הדירות, או מתמנה ע"י המפקח, והיא אחראית על ביצוע החלטות האסיפה הכללית. על פי ס' 5(ב) לתקנון המצוי, הנציגות היא זו שאמורה לכנס את האסיפות הכלליות. מר לוי חבר בנציגות, ולכן בסמכותו לכנס את האסיפה הכללית. סמכות האסיפה מוגבלת לנושאים שניתן לכלול בתקנון הבית המשותף. החלטות בנושאים שאין לכלול בתקנון לא יחייבו את אלה מבין בעלי הדירות שלא הסכימו להן (וייסמן, 446). הנושאים הקשורים למש' שוורץ הינם אשר ניתן לכלול במסגרת התקנון לפי ס' 61, כך גם נושא התקנת דוד השמש- על כן בסמכות האסיפה לדון בהם, וההחלטות שיתקבלו יחייבו את דיירי הבניין.
