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עבודה 2 – דיני קנין – קבלת החלטות בבית משותף

אירועון ראשון - המעלית

.

לפי סעיף 62 (א) לחוק, נדרש רוב של שני שלישים של בעלי הדירות,


"... שינוי של התקנון הקיים ושינוי כזה דורש לפי סעיף 62 (א) לחוק החלטה שלה הסכימו לפחות בעלי הדירות ש-2/3 של הרכוש המשותף צמודים לדירותיהם ; ואילו במקרה והשינוי בתקנון מהווה שינוי בזכויות של בעלי הדירות, או מתיימר להטיל עליהם חובות או תשלומים מסוג או בשיעור שלא פירשו בחוק, הרי אין תוקף לשינוי כזה, אלא אם נתקבלה הסכמתם של כל אלה, אשר זכויותיהם עומדות להשתנות, או שתשלומים מהסוג האמור יידרשו מהם" 

ברנזון בוינטרס 

· " לגבי סוגיית ההסכמה של כל הדיירים:
· " לא-כל-שכן, הדעה שדרושה הסכמת כל בעלי הדירות כדי שאפשר יהיה לעשות שימוש פלוני ברכוש המשותף, אינה מתקבלת על הדעת וגם אינה נכונה מבחינה משפטית. מבחינה מעשית, אם בקביעת השימושים השונים ברכוש המשותף תהיה לכל בעל דירה זכות וטו, תושם לאל ברוב המקרים כל אפשרות של חיים משותפים תקינים בבתים משותפים."

זוסמן בפרשקר

אירועון שני – מחנה קיץ בדשא המשותף

ברנזון בוינטרס

· " מביא דוגמאות לסתירת טענת ה"חזקה"/"הצמדה":
· אחת האמהות בבית מעמידה עגלת ילדים במקום בלי למנוע שימוש דומה מאמהות אחרות בבית, ונניח שזה דבר יום ביומו. האם אפשר למנוע זאת ממנה מפני שלא ניתנה רשות לכך בתקנון או על-ידי החלטה של אסיפה כללית ?
· בית משותף שיש בו מדשאה, הולך אחד הדיירים ומעמיד שם ביום שמש כסא נוח ומשתרע עליו כדי ליהנות מזיו השמש ולהשתזף. האם ניתן למנוע זאת ממנו בלי החלטה של אסיפה כללית האוסרת שימוש כזה על בעלי הדירות ומשפחותיהם ?
· " חושבני שכל אדם בר-דעת יתן ללא היסוס תשובה שלילית לשאלות אלה."
· מגדיר מבחן:
· "... נראה לי, כי המבחן הנכון הוא זה : כל שימוש מותר גם בלי החלטה של האסיפה הכללית, ובלבד שהוא רגיל וסביר לפי תנאי המקום והזמן ואינו מונע שימוש דומה מאחרים..."

·  לגבי סוגיית סמכות האסיפה הכללית:
· ".. כלומר, אם לפי התקנון החל על הבית המשותף או לפי החלטה מוסמכת של האסיפה הכללית נועד חלק כלשהו מהרכוש המשותף למטרה פלונית, לא יוכל בעל דירה להשתמש במקום זה למטרה אחרת שאינה מתיישבת עם המותר...."
צריך להתייחס לשאלה האם נקבע לדשא ייעוד, או שיש לו ייעוד "טבעי ורגיל" מוקנה, שסותר מחנה קיץ
(ראה סתירה של אפשרות כזו ע"י זוסמן בפרשקר)

· "... סמכותה של אסיפה כללית מוגדרת בסעיף 5 (א) לתקנון המצוי שבתוספת לחוק והיא
· "...קביעת דרכי ניהולו של הרכוש המשותף והשימוש בו, קביעת ההוצאות הכרוכות בכך, מינוי נציגות, אישור החשבונות והסדר הענינים האחרים הנובעים מהשכנות בבית משותף" 
· פירוש הדבר, שמה שהאסיפה הכללית מתירה בנוגע לשימוש ברכוש המשותף - מותר, ומה שהיא אוסרת - אסור...."

· הדיירים שמתנגדים ישתמשו בטענה שקבע המחוזי:
· "העובדה כי מדובר ,ברכוש משותף' עדיין אין בכך משום מתן היתר לכל בעל דירה לעשות ברכוש המשותף ככל העולה על רוחו. אין זה דבר המובן מאליו כלל שאדם הרוכש דירה בבית משותף זכאי להחנות את מכוניתו בתוך שטח הרכוש המשותף ללא הסכמת יתר בעלי הדירות. שימוש בשטח למקום חניה בצורה קבועה ומתמדת כמוה כתפיסת חזקה בלעדית או בהצמדת שטח - אפילו שטח לא מסויים - לדירת בעל המכונית. השימוש ברכוש המשותף צריך להיות כללי ומשותף לכל בעלי הדירות . . . . . לדעתי זכאים אף חלק מהדיירים להתנגד לשימוש הרכוש המשותף - בשטח שלא יועד לכך - כמקום החניית מכוניות."
· כלומר = ברירת המחדל היא שכל עוד שטח לא הוגדר למעשה מסויים, וחלק מהדיירם מתנגדים = הוא אסור.
·  הדיירים שמתנגדים יאבחנו את קביעת ברנזון:
· ברנזון אמר = מותר שימוש כל עוד לא פוגע בזכות לשימוש דומה של דייר אחר, הלקוח מעקרון השיתוף ושיוויון הדיירים, ואילו כאן הטענה היא לפגיעה בזכות של כל הדיירים לשימוש אחר באותו שטח, ולכן = כשיש התנגשות, גם אם לא ביחס לאותו שימוש = הדבר אסור (גם לפי ברנזון לכאורה).

זוסמן בפרשקר: 

"האם נקבע כך בצו-הרישום שנרשם, או שמא היתה רק מעין הועדה de facto, בהסכמת הדיירים שלא נרשמה ? למאי נפקא מינה ? לכך שאם הקדשת השטח לגינה לא נרשמה, המצב בעניננו אינו שונה מזה שנדון ב-ע"א 549/73, הנ"ל, לאמור תקנון הבית לא אסר, והאסיפה הכללית לא התירה ולא אסרה. במקרה כזה דין הוא, שכל אחד מבעלי הדירות רשאי לעשות שימוש ברכוש המשותף בצורה נאותה ובאורח סביר,"

סותר טענה אפשרית של הדיירים, שמטרת הדשא היא נוי בלבד, ואסור לפגוע בצמחים למטרות אחרות.

· והחניית מכוניות היא בכלל זה. כמו שביאר השופט ברנזון ב-ע"א 549/73, , הנ"ל, חניית מכוניות ברכוש המשותף אין בה משום תפיסת חזקה, וממילא אין בה משום הסגת-גבולם של שאר בעלי הדירות. השימוש הוא חולף ובעל הדירה שהחנה רכבו היום במקום פלוני יכול למצוא מחר שאותו מקום כבר נתפס על-ידי שותפו, ולא יהא רשאי לבוא עמו בטרוניה בשל כך. 
· משל למה הדבר דומה : לעליה לדירה דרך חדר המדרגות. בעל דירה העולה לדירתו ועובר לצורך כך בחדר המדרגות, תופס במהלכו לרגע קט חלק מחדר המדרגות שהוא רכוש משותף, אך אין תפיסתו מגיעה לדרגת קניית חזקה, ואין בכך כדי למנוע אחרים מלעשות כמוהו. שהיית המכונית החונה יכול שתהא ארוכה משהיית אדם בחדר המדרגות, אך כזו כן זו היא חולפת, ואינה חורגת מגדר שימוש על-ידי כולם ברכושם של כולם. 

· "... מאין החלטה כזאת של האסיפה הכללית, צדקו שופטי הרוב של בית-המשפט המחוזי בבטלם את צו-המניעה..."

· אבל גם משלא הושג הרוב הדרוש, ההחלטה אינה בטלה, אלא מחייבת כהחלטה רגילה של האסיפה הכללית. כמו שנפסק ב-ע"א 549/73, , הנ"ל, נושא סעיף 1 להחלטה הוא ענין של שימוש ברכוש המשותף, בו רשאית האסיפה הכללית להחליט ברוב רגיל, על-פי סעיפים 5(א) ו-12 (א)  לתקנון המצוי"

גולדברג בגרפינקל

לגבי סוגיית הפגיעה, והצורך באישורה

· הטענה = יש כאן פגיעה ברכוש המשותף = בצמחים, ולכן צריך אישור של האסיפה הכללית !

· "המחוקק נקט בסעיף 2 בלשון כללית ורחבה ביותר. הוא דיבר בלשון פגיעה סתם, כלומר פגיעה מכל סוג שהוא...מכאן, ששאף לתפוס ברשתו גם מעשים שאין בהם פגיעה פיזית דוקא, אך בוודאי ובוודאי שעל שלמותו הפיזית של הרכוש המשותף פרש המחוקק את חסותו."

· "... מאחר שפריצת הקיר החיצוני פגעה, כאמור, ברכוש המשותף, נזקקה המשיבה לקבל תחילה, לפי סעיף 2 (א) לתקנון המצוי, הסכמת האסיפה הכללית של בעלי הדירות.."

·  לגבי הצורך בהחלטות מסודרות ורק ע"י האסיפה:
· מתאר מדיניות משפטית, בציטוט מע"א 93/81 :
· "אם תותר הרצועה, ובית המשפט ייתן גושפנקא לפגיעות ברכוש המשותף, שאינן אפסיות עד שכל בר-דעת יראה בהן דבר של מה בכך, עלול הדבר לגרום להתמוטטותו של מוסד הבתים המשותפים, שיסודותיו מורכבים ומפותלים בלאו הכי, עד כדי כך שאיש הישר בעיניו יעשה ברכוש, שהוא נחלת הדיירים כולם"
· הם יטענו שיש כאן פגיעה ברכוש משותף, שעלה כסף, טיפוח וזמן, ולא ייתכן שהם יחליטו לפגוע בזה גם אם חלק מהדיירים לא מסכימים !

ברנזון באדלר
· הקטנת השטח החופשי בחצר הבית, מהווה פגיעה בזכות הדיירים להפיק תועלת והנאה אסטית ממנו.
· מאשר את קביעת המחוזי כי " הקמת מבנה בשטח שמתחת לעמודי הבניין, השולל מדיירי הבית את ההנאה האפשרית ממנו כשטח גינת נוי וכיוצא בזה, מהווה פגיעה כזאת"

אירועון שלישי – סגירת מרפסת

ס' 2 לתקנון המצוי:

2. שינויים ותיקונים בדירה [תיקון: תשמ"ד] 

(א) בעל דירה אינו רשאי לעשות בדירתו שינויים או תיקונים הפוגעים ברכוש המשותף או מסכנים או עשויים לסכן את קיומו או משנים או עשויים לשנות את ערכו, אלא אם קיבל תחילה הסכמת האסיפה הכללית (לא של הנציגות !)של בעלי הדירות. לענין זה, "פגיעה ברכוש המשותף" - לרבות פגיעה בחזותו החיצונית התקינה והאחידה כפי שהיתה בעת גמר הבניה. 

גולדברג בגרפינקל

· גולדברג קובע כי מהתיאור שהובא לפניו "אין המדובר כלל בשינויים או בתיקונים שעשתה המשיבה בדירתה, אלא בעבודות בנייה, שנעשו ברכוש המשותף, שהוא, כדבר מובן מאליו, מצוי מחוץ לדירה, ומכאן שהוראת סעיף 2 (א) לתקנון המצוי אינה נוגעת במקרה דנן לבנייה זו"
· וזאת אגב, למרות שבפסק הדין כתוב במפורש שהמשיבה " סגרה המשיבה מרפסת חיצונית שבדירתה", כלומר במפורש מרפסת "שבדירתה" => להשתמש במקרה שלנו
· "האם יש בעצם בניית המרפסת כדי לפגוע בזכות הקניינית שיש למערערים ברכוש המשותף ?"
· כלומר שאלה קניינית, ולא של פגיעה ברכוש 

· המשיבה = תאבחן ותענה שבניגוד לגרפינקל, כאן המרפסת היא בפירוש חלק מדירתה, ולא כמו שהיה שגרפינקל, כי שם הביאו עדויות ותיאורים, שגרמו להבנה שהיא לא חלק מהדירה, ואילו אצלנו = בוודאי שכן...

· גולדברג מצטט את זוסמן ואומר:
· "...יהא אשר יהא דין הגזוזטרה עצמה, הקיר החיצוני של דירת המשיבה, לרבות אותו חלק הימנו הפונה עכשיו לגזוזטרה, הוא בוודאי חלק מן הרכוש המשותף כמו שהוגדר בסעיף 1 לחוק הנ"ל (חוק בתים משותפים [נוסח משולב], תשכ"א-1961 - א' ג') על-ידי סגירת הגזוזטרה והפיכתו לחדר נוסף, הגובל עם מבנה הדירה כמו שהוא קיים עכשיו, הופכת המשיבה את הקיר החיצוני של המבנה הקיים לקיר פנימי. משמע, היא פוגעת ברכוש המשותף, גורעת משטחו ומרחיבה את שטח דירתה על חשבון כלל השותפים. 

· "לא מצאתי תשובה לטענה שהשותפים אינם חייבים להשלים עם הסגת-גבול שכזאת, בין אם פוגעת בהם הבניה מבחינה ארכיטקטונית, או מבחינה אחרת, כגון ניצול אחוזי הבניה הנותרים (אם נותרו) על-ידי שאר השותפים, בין אם לאו. סגירת הגזוזטרה כמוה כגזילת חלק מהרכוש המשותף. יצויין שהמדובר כאן בגזוזטרה, המשמשת גם כגג לקומה שמתחתה, והיא פתוחה כלפי מעלה. כאן אין ספק שקיר הגזוזטרה הוא גם חלק מקירותיו החיצוניים של הבית.
· מתאר מדיניות משפטית, בציטוט מע"א 93/81 :
· "אם תותר הרצועה, ובית המשפט ייתן גושפנקא לפגיעות ברכוש המשותף, שאינן אפסיות עד שכל בר-דעת יראה בהן דבר של מה בכך, עלול הדבר לגרום להתמוטטותו של מוסד הבתים המשותפים, שיסודותיו מורכבים ומפותלים בלאו הכי, עד כדי כך שאיש הישר בעיניו יעשה ברכוש, שהוא נחלת הדיירים כולם"
· הם יטענו שיש כאן פגיעה ברכוש משותף ולא ייתכן שהם יחליטו לפגוע בזה גם אם חלק מהדיירים לא מסכימים ! 

· היא תטען כי המרפסת החדשה מייפה את הבניין.
· גולדברג עונה לה כי עצם הפגיעה בקניין אסורה ואין משמעות אם עלה או ירד ערך הבניין.

· מצטט מע"א 515/65 את השופט ברנזון :
· "כל מה שמזיק לרכוש המשותף או לדירות האחרות בבית, לרבות מה שעשוי לשנות את אופי הבית, או לקלקל את דמותו הארכיטקטונית, או לשבש את שלמותו הסימטרית והאסטתית - כל אחד מאלה וכיוצא בו מהווה ,פגיעה' כנ"ל."

· מצטט מע"א 395/74:
· "שכל פגיעה ברכוש המשותף או בדירות האחרות של הבית המשותף, גם בלי שנתלווה לה נזק ממשי, דייה כדי להצדיק התערבותו של המפקח ומתן צו-מניעה"

· מכאן נובע, שמספיקה פגיעה ברכוש המשותף, כגון פגיעה באופיו (ע"א 515/65) כבית מגורים למשל, וגם בלא הוכחת נזק ממשי, כדי להצדיק מתן צו מניעה (ע"א 395/74).

· "מאחר שפריצת הקיר החיצוני פגעה, כאמור, ברכוש המשותף, נזקקה המשיבה לקבל תחילה, לפי סעיף 2 (א) לתקנון המצוי, הסכמת האסיפה הכללית של בעלי הדירות."
זוסמן בשמע
· " כללו של דבר : שינויים בדירה לענין סעיף 2 לתקנון אינם שינויים בתוך הדירה, בשימוש שנעשה בה, אלא הם שינויים בגוף הדירה שבעטיים ניזקה דירה אחרת או הרכוש המשותף"
ח' כהן (מיעוט) בשמע
· "אבל זכות העשיה בתוך שלו, אף מכוח בעלות, כפופה להגבלות לפי דין או לפי הסכם (סעיף 2 לחוק המקרקעין), ואין בזכות הבעלות כשלעצמה כדי להצדיק עשיית דבר הגורם נזק או אי-נוחות לאחר"

ברנזון באדלר
· לגבי סגירת מרפסת קובע:
· "ע"י סגירת המרפסות לא נלקח שום חלק מהרכוש המשותף של הבית ולא נפגעה הנאת המשיבים ברכוש זה. מרפסת של דירה בין אם היא פתוחה ואינה נמנית כשטח בניה וביןם אם היא סגורה ומצורפת לשטח הדירה, הרי היא שייכת כולה לבעל הדירה בלבד, הנהנה מזכות שימוש בלעדית בה. מרפסת אינה חלק מהרכוש המשותף והיותה פתוחה או סגורה אינה מעלה ואינה מורידה את ערכו של הרכוש הזה." 
· .
.
אירועון רביעי – מכון קוסמטיקה וערך הדירה

ס' 2 לתקנון המצוי:

2. שינויים ותיקונים בדירה [תיקון: תשמ"ד] 

(א) בעל דירה אינו רשאי לעשות בדירתו שינויים או תיקונים הפוגעים ברכוש המשותף או מסכנים או עשויים לסכן את קיומו או משנים או עשויים לשנות את ערכו, אלא אם קיבל תחילה הסכמת האסיפה הכללית (לא של הנציגות !)של בעלי הדירות. לענין זה, "פגיעה ברכוש המשותף" - לרבות פגיעה בחזותו החיצונית התקינה והאחידה כפי שהיתה בעת גמר הבניה. 


. 

גולדברג בגרפינקל:  

· מצטט מע"א 515/65 את השופט ברנזון :
· "כל מה שמזיק לרכוש המשותף או לדירות האחרות בבית, לרבות מה שעשוי לשנות את אופי הבית, או לקלקל את דמותו הארכיטקטונית, או לשבש את שלמותו הסימטרית והאסטתית - כל אחד מאלה וכיוצא בו מהווה ,פגיעה' כנ"ל."
· סוגיית אופי הבניין
· מגורים או עסקים
· פגיעה בפרטיות השכנים, לאור תנועת אנשים זרים בביתם|

· ממשיך ומצטט מפס"ד קודמים:
· "אין אדם יכול לדרוש זכות הנאה כל-שהיא מרכושו של הזולת רק מפני שנוח לו הדבר, או מפני שהוא זקוק לזה ולזולת אין הדבר גורם כל נזק שהוא"
· איסור קבלת זכות הנאה מהרכוש המשותף ללא רשות, אם דייר אחר מתנגד
· מצטט מע"א 395/74:
· "שכל פגיעה ברכוש המשותף או בדירות האחרות של הבית המשותף, גם בלי שנתלווה לה נזק ממשי, דייה כדי להצדיק התערבותו של המפקח ומתן צו-מניעה"

· מכאן נובע, שמספיקה פגיעה ברכוש המשותף, כגון פגיעה באופיו (ע"א 515/65) כבית מגורים למשל, וגם בלא הוכחת נזק ממשי, כדי להצדיק מתן צו מניעה (ע"א 395/74).

· "מאחר שפריצת הקיר החיצוני פגעה, כאמור, ברכוש המשותף, נזקקה המשיבה לקבל תחילה, לפי סעיף 2 (א) לתקנון המצוי, הסכמת האסיפה הכללית של בעלי הדירות."

· לגבי הצורך בהחלטות מסודרות ורק ע"י האסיפה:
· מתאר מדיניות משפטית, בציטוט מע"א 93/81 :
· "אם תותר הרצועה, ובית המשפט ייתן גושפנקא לפגיעות ברכוש המשותף, שאינן אפסיות עד שכל בר-דעת יראה בהן דבר של מה בכך, עלול הדבר לגרום להתמוטטותו של מוסד הבתים המשותפים, שיסודותיו מורכבים ומפותלים בלאו הכי, עד כדי כך שאיש הישר בעיניו יעשה ברכוש, שהוא נחלת הדיירים כולם"
· הם יטענו שיש כאן פגיעה באופיו של הבניין ולא ייתכן שהם יחליטו לפגוע בזה גם אם חלק מהדיירים לא מסכימים !
זוסמן בשמע
· " כללו של דבר : שינויים בדירה לענין סעיף 2 לתקנון אינם שינויים בתוך הדירה, בשימוש שנעשה בה, אלא הם שינויים בגוף הדירה שבעטיים ניזקה דירה אחרת או הרכוש המשותף"
· " מפני עיסוק השכן בתוך דירתו, בין אם עסק בו מלכתחילה ובין אם עשה כן לאחר מכן, מוגן בעל דירה על-ידי פקודת הנזיקין, ואילו סעיף 2 (א) לתקנון בא להבטיח את שלמותו של המבנה ותקינותו."
· לענין קביעת השימוש בדירה גופה לא מצינו בתקנון המצוי אסמכתה, וטעמו של העדר הוראה כזאת ברור : לגבי דירתו גופה אין לו לבעל הדירה שותפים, ולענין זה כולם כפופים להלכות הדין הכללי. 
· צריך לזכור שדעה זו התהפכה בפסיקה אח"כ, גם אם באוביטר, כשמדברים על איסור פגיעה גם באופי !!!
ח' כהן (מיעוט) בשמע
· "אבל זכות העשיה בתוך שלו, אף מכוח בעלות, כפופה להגבלות לפי דין או לפי הסכם (סעיף 2 לחוק המקרקעין), ואין בזכות הבעלות כשלעצמה כדי להצדיק עשיית דבר הגורם נזק או אי-נוחות לאחר"

· . 
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