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עבודה 2 – דיני קנין – קבלת החלטות בבית משותף

אירועון ראשון - המעלית

לפי ס' 59ו בחוק
 יש זכות לבעלי 2/3 מהדירות בבניין להחליט על התקנת מעלית. זכות זו מותנית בהעדר פגיעה מהותית בדירות, ברכוש המשותף או בחזות הבית. המיעוט ינסו לטעון כי העלות הגבוהה של המעלית מהווה פגיעה מהותית בדירות, עקב הורדת ערכן (בכך שבעלות על הדירה מחייבת תשלום גבוה על המעלית). מאחר ולהערכתי לא תעלה טענה זו בידם (על בסיס נתוני השאלה), ההחלטה להתקין מעלית חוקית היא ותקפה.


ס' 59ו(ב)(3) בחוק מחייב תשלום בגין הוצאות החזקתה והפעלתה של המעלית, גם ע"י המיעוט, המתנגדים למעלית, ועל כן לדעתי חלק זה בהחלטה המתוארת בשאלה תקף ושריר (ראה קביעתו של הש' זוסמן בפרשקר
 לגבי אומד דעת הרוב – שלדעתי עדיין היה מחליט כך, גם אם המיעוט היה משלם רק על התפעול – ולכן חלים כללי הבטלות היחסית לצד תקפות יתרת ההחלטה, כך שגם אם החלק השני בטל, החלק הנוכחי תקף).

לגבי החלק השני של ההחלטה – הדרישה להשתתפות המיעוט בהוצאות ההתקנה, יש בו משום שינוי החוק (ס' 59ו(ב)(1)+(2) בחוק), אשר מוגדר כדיספוזיטיבי ומתיר עקרונית שינוי שלו ע"י האסיפה הכללית – ס' 59ו(ג)(1). 

עלינו לבחון האם השינוי נעשה כדין והאם עונה על המבחנים שהוגדרו בחוק ובפסיקה.

לפי ס' 62(א) בחוק, שינוי תקנון אפשרי ע"י רוב בעלי הדירות ששני שלישים של הרכוש המשותף צמודים לדירותיהם (ואניח שגודל הדירות שווה לצורך העניין), כך שחלק זה מתקיים. עם זאת, מסוייג הסעיף באי שינוי זכויות ואי הטלת חובות או תשלומים שלא פורשו בחוק זה על המתנגדים להחלטה אלא בהסכמתם. המיעוט יטענו טענה כבדת משקל, כי יש כאן פגיעה בזכויותיהם לפי החוק וכן הטלת תשלומים שאינם מחוייבים בהם. סעיף 12(ב) לתקנון המצוי, שבשימוש הבניין, מתייחס אף הוא לאיסור הטלת התשלומים ללא הסכמה. המיעוט יסתמך גם על ס' 58, שמדבר על חובת השתתפות בהוצאות החזקה בלבד, ואילו שיפורים מחוייבים בהסכמה. הרוב ישיב, כי בסעיף זה מותר להטיל הוצאות להבטחת שירותים המקובלים על פי הנוהג, ונהוג שבכל הבתים יש מעליות. כאן תבוא לידי ביטוי השאלה האם החלטת האסיפה סבירה היא (בהתאם למבחן הסבירות שמגדיר ויסמן
). נבחן זאת, באמצעות בחינת היחס בין השיקולים השונים. סוגיה ידועה היא שקיים מתח בין שני מרכיבי הבעלות בבניין המשותף3, בין הגישה הנותנת דגש לבעלות ולקניין היחיד (DUALISTIC) לזו המדגישה את השיתוף (UNITARY), כלומר בין זו המעדיפה את ההגנה על זכויות המיעוט למימוש רצונות הרוב. נראה כי במקור גישת המחוקק היתה להגן על אינטרס הבעלות, ויש מגמה שמעבירה את המשקל לאינטרס השיתוף. גם בפסיקה נצפית מגמה דומה (ראה פס"ד שמע
 ואחריו שינוי הגישה בפס"ד צודלר
). עם זאת, ויסמן מותח ביקורת על הפגיעה המוגזמת לטעמו בזכויות המיעוט בפס"ד צודלר.

המיעוט יטענו כי יש כאן פגיעה חמורה בזכויותיהם, ואילו הרוב יטענו שלצורך מימוש הנוהג – אין בכך מן הנטל. דויטש
  דורש שיהיה איזון בין חופש הקניין לבין צרכי הרוב. ויסמן אומר, ואף דעתי היא, שהאיזון הראוי מושג בנוהל כפי שהוגדר בחוק, כלומר השתתפות בעלות תפעול  המעלית בלבד, ועל כן – יש כאן פגיעה חריגה בזכויות המיעוט, ועל כן דין החלק בהחלטה לגבי עלויות ההתקנה להתבטל. הרוב יוכל להתקין מעלית, אולם בסייגים הקבועים בחוק, וזאת כמענה ראוי לאיזונים ולדרישת הסבירות בהחלטות האסיפה.

אירועון שני  - הקמת מחנה קיץ 

א. הש' ברנזון בפס"ד וינטרס
 הגדיר מהו שימוש סביר ברכוש משותף, לפיו מותר כל שימוש ובלבד שהוא רגיל וסביר לפי תנאי המקום והזמן ואינו מונע שימוש דומה מאחרים, למעט אם הוגדר אחרת ע"י החלטה תקפה, וזאת בהקישו מסעיף 31(א)(1) בחוק. הקמת מחנה קיץ על המדשאה נראית על פניה כשימוש סביר וראוי לצורך העסקת ילדי הדיירים בתקופת הקיץ. 

הבעיה מתעוררת לאור התנגשות האינטרסים עם שימושים אחרים במדשאה. נשאלת השאלה האם יש לרוב הדיירים ("שאר המשפחות") זכות לשלול את השימוש הנוכחי במדשאה – הנאה מהשתילים, וכן לפגוע בזכויות הדיירים ברעש ומטרדים. להערכתי יש לדון בסוגיה האם מותר שימוש רק כל עוד הוא מאפשר שימוש דומה. לדעתי הכוונה כאן היא לאי מניעת שימוש דומה ברמת הסבירות. ויסמן מדגים כי מותר יהיה להציב עגלת ילדים בפרוזדור, ורק כל עוד שאין בכך להפריע למעבר. כלומר – שימוש סביר מותר כל עוד אינו מפריע לשימוש סביר אחר ואין נפקא מינה אם אותו שימוש "דומה" (כגון בדוגמת החניה בפס"ד וינטרס ופרשקר) או שימוש סביר אחר, כגון הקמת מחנה למול הנאה מהשתילים.

המיעוט יכולים גם לטעון כי הדבר מונע מהם שימוש בדשא לטובתם הבלעדית של שאר המשפחות (מבחן "שלילת החזקה" של זוסמן בפרשקר), וזאת בניגוד להלכת אדלר
 , האוסרת שימוש פרטי ברכוש המשותף ללא הסכמת כל הדיירים. כמו כן יטענו המיעוט כי יש בפעילות מחנה הקיץ משום הטלת תשלומים וחובות עליהם, בדמות החזרת השתילים לאחר הפגיעה בהם, בניגוד לרצונם, בניגוד לעקרון המבוטא בסעיפים 62(א) לחוק ו-12(ב) לתקנון המצוי.

להשלמת טיעוניהם יטענו המיעוט כי יש כאן פגם מהותי בחיים המשותפים, מכיון שלא ייתכן שדייר מסויים משתמש שימוש סביר ברכוש משותף (הנאה משתילים) ויבוא דייר אחר וידרוש ממנו להפסיק לצורך שימוש שלו ברכוש. הש' ברנזון בוינטרס הגדיר את ההתנהגות הרצויה כ"כל הקודם זוכה". משמע, מי שהשתמש שימוש סביר ברכוש המשותף, יוכל להינות מכך ללא פגיעה. ואין נפקא מינא אם הרוב הוא הבא לגזול את הנאת המיעוט משימושו ברכוש המשותף או דייר לדייר. ואחרת, אם יבואו הרוב בדרישה קולנית ויכריעו, מה התועלת במוסד האסיפה הכללית ? וכדברי הש' גולדברג בפס"ד גרפינקל
 - אם בי"מ ייתן גושפנקא לפגיעות ברכוש המשותף, עלול הדבר למוטט את מוסד הבתים המשותפים, עד כדי כך שאיש הישר בעיניו יעשה ברכוש, שהוא נחלת הדיירים. כך הוא הדבר גם לגבי הפגיעה בזכות השימוש של כלל הדיירים ברכוש המשותף.

שאלה נוספת היא שאלת הייעוד של הרכוש המשותף. הגדיר הש' ברנזון בוינטרס כי במידה והוגדר הרכוש למטרה מסויימת, "לא יוכל בעל דירה להשתמש במקום זה למטרה אחרת". נראה לי שבמקרה דנן, לא הוגדר ייעוד או מטרה ספציפיים לדשא, ושימושים סבירים כוללים הן הנאה משתילים והן מחנה קיץ, ולכן לא תעזור סוגיה זו להכרעת העניין.

הרוב יטען כי הקמת המחנה הנה שימוש סביר, שאינו פוגע בצורה לא סבירה בזכויות המיעוט, ובכל מקרה, לאור המגמה לתת משקל יתר לאינטרס השיתוף בבתים המשותפים (ראה לעיל), יש לאשר להם את השימוש הנ"ל. 

לדעתי, מאחר ושני השימושים סבירים, ולאור כלל הקדימות שהוגדר, תצלח מניעת הקמת המחנה בידי המיעוט.

ב. לעומת זאת, במידה והחליטה האסיפה הכללית, בסמכותה לפי ס' 5(א) בחוק, להגדיר ייעוד לרכוש המשותף, וכל עוד זו החלטה סבירה (לפי ויסמן) ולוקחת בחשבון את שיקולי הרוב והמיעוט (לפי דויטש), הרי שלפי קביעת ברנזון לעיל, יוכלו הרוב לממש את זכותם להקמת המחנה, ובלבד שהם יכסו את עלויות שתילת השתילים בחזרה, לאור העדר היכולת להטיל תשלומים אלו גם על המיעוט ללא הסכמתם (ראה לעיל). ייתכן ויש לקרוא בזהירות את סעיף 12(ב), שמדבר על החלטה שפוגעת בזכויות המיעוט אינה מחייבת אותו, מכיון שלא נדרשת כאן פעולה אקטיבית של המיעוט, אלא פשוט תאפשר את הקמת המחנה ע"י האחרים. כמו כן יכולים לטעון המיעוט כי ההחלטה אינה סבירה, כי היא פוגעת בזכויותיהם בהעדר סמכות, אולם לדעתי הרוב יענה במבחן האיזונים של דויטש, בהדגישו את הפיכות ההחלטה (בניגוד לאדלר למשל), כפרמטר מכריע לסבירות הפגיעה הזמנית. לדעתי במידה ויש החלטת רוב של האסיפה (בתנאי סעיף 12(א) לעיל) יתאפשר המחנה.  

אירועון שלישי  - סגירת מרפסת

א. ס' 2(א) בתקנון המצוי בחוק מגדיר כי אין לבצע שינויים הפוגעים ברכוש המשותף ללא הסכמת האסיפה הכללית. גב' רבינוביץ תנסה לסמוך טענותיה אל פס"ד אדלר, בו נקבע כי ע"י סגירת המרפסת לא נלקח שום חלק מהרכוש המשותף של הבית ולא נפגעה הנאת המתנגדים וכי מרפסת אינה חלק מהרכוש המשותף והיותה פתוחה או סגורה אינה מעלה ואינה מורידה את ערכו של הרכוש הזה. גישה זו הנה חלק מהגישה הדואליסטית, המדגישה את זכות הבעלות. גישה זו היתה נהוגה בעבר, וויסמן אף גורס כי היא זו שהתקבלה ביסוד עקרונות הבית המשותף. 


עם זאת, נראה כי הגישה הזו השתנתה עם השנים, הן בחקיקה (לפי ויסמן) והן בפסיקה. השינוי בא לידי ביטוי בפס"ד גרפינקל, בו מתייחס הש' גולדברג למקרה דומה, וקובע כי סגירת מרפסת יש בה משום הפרת זכות הקניין של כלל הדיירים ברכוש המשותף, ואין הדבר משנה אם הפגיעה היא בזכות הקניין הכללית, פגיעה אסטתית, ניצול לא הוגן וללא סמכות של אחוזי בניה ברכוש המשותף וסיבות נוספות. גולדברג יוצא בקריאה נגד פגיעה כזו, באומרו כי התרת הדבר עלולה להביא עד להתמוטטות מוסד הבתים המשותפים.

גם לפי מבחן "שלילת החזקה" של זוסמן בפרשקר, יש כאן שלילת הרכוש המשותף באופן קבוע מיתר הדיירים.

גב' רבינוביץ יכולה לנסות לטעון כי המרפסת החדשה תייפה את מראה הבניין, אולם כאמור, משקל טיעוני הנגד בגרפינקל, מונעים ממנה מלהצליח בטיעוניה. לדעתי תדחה בקשתה והיא תאלץ להשיב את המצב לקדמותו. 

ב. סמכויותיה של הנציגות מוגדרות בסעיפים 65 ו-69 לחוק ו-3 בתקנון המצוי בחוק, וכוללים ניהול ענייני הבית, החזקתו וכן מו"מ והתקשרות עם גורמים חיצוניים, וכן תיקון בבית או ברכוש המשותף. גב' רבינוביץ תטען כי ניתן להרחיב את סמכויות הנציגות. אולם, לפי ויסמן, מוגבלת סמכות הרחבה זו לתחומים שמוסכמים על כל הדיירים. 

תטען גב' רבינוביץ כי "תיקון" כולל גם שיפורים, ומכיון שהתיקון מוגדר כתפקידה לפי החוק, חלה סמכות הנציגות על כלל הדיירים, גם ללא הסכמה. ויסמן חולק על הגדרה זו וקובע כי שיפורים יתאפשרו רק בהסכמה. ניתן לבסס את גישתו של ויסמן גם על רוח סעיף 58 בחוק, שמבדיל שיפורים בהסכמה מכלל ההוצאות המוטלות כחובה על כלל הדיירים. 

לפי ויסמן, הנציגות היא בבחינת שלוח של בעלי הדירות, ולפי זה אין לנציגות סמכויות יתרות על סמכותם של בעלי הדירות. משמעות הדבר היא שכשם שאין לאסיפה הכללית סמכות להתיר לבעל דירה לבנות לעצמו מבנה ברכוש המשותף, בלא הסכמה כוללת, כך גם אין סמכות כזאת לנציגות. לדעתי מסכמים דבריו של ויסמן את גישת החוק לגבי סמכויות הנציגות, ועל כן תשובתי לא תשתנה = אין הסכמתה מהווה אישור לסגירת המרפסת. 

אירועון רביעי  - פתיחת מכון קוסמטיקה – פגיעה בערך הדירות

הסוגיה כאן הנה האם יש בפתיחת עסק, קרי שינוי ייעוד/שימוש דירה (ונצא מנקודת הנחה כי הדבר יביא בפועל לפגיעה בערך הדירות האחרות) משום הפרה של סעיף 2(א) לחוק. 


גב' רבינוביץ תביא את פס"ד שמע משנות השבעים עסק במקרה דומה, ובו נקבע כי יש לפרש את סעיף 2(א) בצמצום, קרי הכוונה לאיסור שינוי פיזי בלבד. אחת האפשרויות העומדות בפני אדון לוי היא להגדיר ייעוד מקורי לדירות ואזי יש לעשות זאת באמצעות התקנון, אולם תטען גב' רבינוביץ', ובצדק לטעמי, כי החלה רטרואקטיבית על המצב הקיים הנה לא ראויה. רק במידה ויוכיח אדון לוי כי הוגדר ייעוד לדירות מראש, בין אם בתקנון, בחוזי הדירות או בתב"ע למשל, יוכל לממש את זכותו להגנה מפני שינוי כמוגדר בסעיף 2(א) בחוק. 

בפס"ד שמע הובאה לידי ביטוי הדגשתו של אינטרס הבעלות, כפי שכבר ציינתי קודם לכן. דעת המיעוט באותו פס"ד טענה כי כוונת המחוקק הנה להשכין שלום בין דיירי בית משותף ולאפשר חייהם בצוותא תוך כדי שמירת זכויות כולם גם יחד, ומכאן נובע כי אין זכות לדייר אחד להביא לירידת ערכה של דירת שכנו. כלומר – הדגשה של אינטרס השיתוף בבית המשותף. גם כאן מוצג בפנינו המתח בין שני המרכיבים של הבית המשותף (ויסמן). 

אדון לוי יטען כי ניתן לראות את המגמה בחקיקה ובפסיקה, שהביאה לכאורה לשינוי מהותי בגישה בפס"ד צודלר. גב' רבינוביץ תטען כי יש לבחון את השינוי הנ"ל בזהירות ולאור תכליתו. ויסמן מפרש את תכלית השינוי ככרסום בזכות הווטו של כל דייר, ולתת לרוב סמכות להכריע בנושאים מסויימים הנוגעים לרכוש המשותף. כך גם ניתן להבין את הפסיקה בפס"ד צודלר, שהביאה למצב שבו הרוב כפה את דעתו על המיעוט בנושא שנוגע לבניין כולו (הכולל גם את הרכוש המשותף וגם את הדירות). גב' רבינוביץ תציג אבחון, נכון ומהותי לדעתי, כי אכן השתנתו המגמה והדגשים לגבי סמכות הפרט לגבי הרכוש המשותף, אולם אין כל סימן כי במקרים של פגיעה של דייר אחד בדייר אחר יש שינוי בגישה. ותחדד רבינוביץ, בעזרת ויסמן, יותר מכך – גם כיום, עדיין יש לכל בעל דירה ווטו לגבי מירב הנושאים המשמעותיים העשויים להתעורר בבית המשותף. ויסמן אף מותח ביקורת על פס"ד צודלר כי הם פגעו פגיעה חמורה מדי בזכויות המיעוט. כלומר גם אחרי צודלר, עדיין לבעל הדירה יש משקל ב לאינטרס הבעלות, כפי שבא לידי ביטוי בשמע. 

רבינוביץ תוסיף לטיעוניה גם טיעון משפטי פרוצדורלי. בשמע נקבע תקדים קונקרטי לגבי מקרה דומה, ואילו בצודלר דובר בנושא אחר (בית משותף שנהרס) וגם אם ניתן לכאורה להשליך מהמגמה, אין בכך די כדי להפוך 
ב- 180 מעלות תקדים מחייב של בי"מ העליון, ובמיוחד כזה שניתן בהליך של דיון נוסף (ד"נ). 

דויטש מוסיף טיעון נוסף, על כל שתואר לעיל, ואומר כי "היקף תחולתו של סעיף 2 לתקנון הוא גורף מדי..." וכן כי אין הוא משקף איזון נכון בין מידת הנחיצות של בעל הדירה ה"נפגע" לבין צרכי השימוש הלגיטימיים של מבצע הפעילות.

בבוחני את מגמות החקיקה והפסיקה, לצד החוק בכללותו בפועל, ולמול התקדים הקונקרטי הנ"ל והאינטרס המועדף בו, חושבני כי האחרון תקף ומחייב, ועל כן תורשה רבינוביץ לנהל עסק בחדרי דירתה, ובלבד שאין היא מבצעת שינויים פיזיים המהווים הפרה של סעיף 2(א) כפי שפורש בפס"ד שמע. 

עם זאת, אדון לוי יוכל לפנות לממש את זכויותיו המשפטיות בתחומי המשפט האחרים, מחוץ לדיני קניין, למשל בדיני נזיקין (עילת מטרד). 
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