פס"ד ויטריס נ' זמורה

· מדובר על שני בניינים צמודים, הכוללים יחד 12 דיירים, ולרשותם עומדים רק 7 מקומות חניה.
· כיוון שלא היה להם היכן להחנות את מכוניותיהם, החליטו לחנות בשטח מצופה אספלט השייך לכלל דיירי הבניינים – זאת בניגוד לדעת שאר הדיירים
· האם הם יכולים להחנות את מכוניותיהם בניגוד לדעת שאר הדיירים?
· בימה"ש המחוזי, פסק שלא, לדבריו, חניה הינה תפיסת חזקה בשטח שהינו משוטף
· הש' ברנזון: אמנם השטח המשותף שייך לכולם, ובלתי אפשרי שכל אחד ינהג בו כשלו, אל יש להבחין בין שימוש להצמדה.
· כאשר השימוש ניתן לשינוי, אינו בלעדי – הוא לא הצמדה וע"כ מותר.
· אם ע"פ תקנון, יועד רכוש  משותף למטרה נוספת, אין לעשות בו שימוש אחר.
· אולם במקרה בו לא נקט התקנון צד, כל שימוש מותר, ללא צורך באישור האסיפה, כל עוד מדובר בשימוש רגיל וסביר, ע"פ תנאי המקום, ובתנאי שאינו מונע שימוש ע"י אנשים אחרים.
· הש' מביא דוג של הוצאת כיסא נוח אל המדשאות – ואומר כי לא סביר יהיה לדרוש את אישור האסיפה לכך.
· סמכות האסיפה, ע"פ חוק היא: "קביעת דרכי ניהולו של הבית המשותף, השימוש בו, קביעת ההוצאות הכרוכות בכך, מינוי נציגות, אישור חשבונות והסדר העניינים האחרים הנובעים מהשכנות בבית המשותף"
· הוחלט לאפשר את חניית הרכבים.
פס"ד חשוב כי: 

· כולל דוג' על כיסא נוח שמזכירה את נושא האוהלים בשאלה 2

· יש לבחון בשא' 2 מה מטרת הדשא – וע"פ זה להחליט האם השימוש חורג מהמטרה.
· יכול לשמש כטענת כל המשפחות כי מדובר בשימוש, ולא בתפיסת חזקה 
· כולל את תפקיד וסמכויות האסיפה ע"פ חוק.
· כולל את תפקיד וסמכויות האסיפה ע"פ חוק.
· חלק שני של שאלה 2 , שאלה 1, – אם האסיפה חליטה, יש לעשות את מה שהוחלט  (מה שנאסר אסור, ומה שהותר מותר, מה שלא הוחלט, מותר כל עוד . . )
ע"א 708/72 פרשקר נ' רוזנברג

הש' אשר:

· המערערים, טענו נגד חניית השכנים בקומת העמודים, הוחלט להצביע על הנושא, והוחלט ע"פ הצבעת הרוב כי ייסלל שטח, ע"י מימון הדיירים, תוך הטלת סנקציות על אילו שלא ישלמו. המערערים פנו אל ביהמ"ש שיוציא צו מניעה, המשבים ערערו על הצו, והעניין הגיע אל העליון

· בפרק ו, בסע' 61 לחוק המקרקעין, נקבע כי הבית המשותף יתנהל ע"פ תקנון, או שיבנה ע"י הדיירים או ע"פ תקנון שמצורף לחוק.

· בתקנון המצוי, שע"פ פעלו דיירי בניין זה, קבוע כי יש לקיים אסיפות מדיי שבוע, וכי החלטות האסיפה יתקבלו ע"פ הצבעת הרוב

· המערערים טענו ההחלטה שהתקבלה היא החלטה שיש בה שינוי של התקנון, וע"כ ע"פ סע' 62 לחוק יש צורך ברוב של 2/3 לפחות  מבעלי הדירות שהרכוש המשותף צמודים לדירותיהם.

· כל שינוי דורש את אישורם של 2/3 מבעלי הידרות שהרכוש המשותף צמוד אליו, ובמידה והשינוי פוגע בזכיות של הדיירים, יש לקבל את אישור כולם (!!!).

· הש' אשר מחליט לקבל את הערעור, הוא מסביר את סמכות האסיפה הכללית, באומרו כי היא אינה יכולה לשנות יעוד של שטח בצורה תכופה, ובמידה והוחלט לבצע שינוי הדורש הוצאות, יש לקבל את אישור 2/3 מהשכנים.
הש' זוסמן:

ע"פ דעתו של לדחות את הערעור:

· נקבע כי השטח, מיועד לגינון, אך יש צורך כי היעוד יהיה רשום בצו הרישום,כיוןן שאם זו החלטה  שנעשתה DE FACTO נחשב הדבר כאילו לא  הוחלט כלל, וע"כ הכל מותר.

· אין לראות בחניה כתפיסת חזקה, שכן אין בכך מניעה מאחרים להשתמש באותו מקום.

· מכיוון שלא נטען כי השטח מתחת לקומת העמודים מיועד לגינון - מותר לדיירים לעשות בו כפי  שיחפצו (בתנאים הידועים)

· בנוגע לסוגיית התשלום: קובע הש כי רק מי שיאמר כי סלילת חניה כאשר יש 6 דיירים מתוך 10 רכב - יבקש להפעיל את סע' 62 הדורש את הסכמת כל הדיירים.

הש' מני: מצטרף אל הש' זוסמן.

פס"ד זה חשוב:

· שאלה 1 - ע"פ סע' 62 שינוי בתקנון דורש אישור של 2/3 מהדירים, ושינוי שיש בו שינוי זכות דורש את הסכמת כלל הדיירים, אולם הפעלתו, תעשה כאשר השינוי אינו מתבקש ע"פ הצרכים של הדיירים 
· בשאלה 1 - אם מדובר בשינוי במקרה שלנו, אם הכוונה היא שיש אישור של הקומות שצמודות פיזית – אז אין הסכמה, והתיקון בטל, אם מדובר על הסכמת כלל הדיירים, התיקון תקף, במידה ויטענו כי מדובר בשינוי זכיות, אין הסכמה של כלל הדיירים, אך מנגד יטען, כפי שאומר הש' זוסמן (רוב) כי כאשר השינוי הכרחי (ניתן יהיה לומר כי מעלית הכרחית בבניין בעל קומות) אין להפעיל את סע' 62
· היעוד של הרכוש המשותף צריך להירשם  - ואם לא, נחשב הדבר כאילו אין יעוד.
ויסמן 
· קיים מתח בין שני מרכיביה של הבעלות בבית המשותף: שאלה 4 
1. בעלות  - הגישה השלטת, ע"פ השיתוף רק משרת את המרכיב העיקרי :הבעלות.

2. שיתוף - בהולנד, שווצריה וכו', זכותו העיקרית של רוכש דירה בבית משותף היא הבעלות המשותפת שיש לו בקרקע, גישה זו נובעת מנק' המוצא שהבעלות מתפשטת על כל הבנוי עליה – כל המבנה הוא יחידה אחת משותפת (גישה פחות דומיננטית)

              הנפקות אינה עיונית, אלא מעשית, שכן היא משפיעה על דרך הפירוש הוראות חוק בנושא     

              זה.

· קיימת גישה הטענת כי בישראל, המרכיב העיקרי הוא הבעלות, ע"פ ניסוח החוק:
1. לכל דירה צמוד חלק משותף – ולא ההפך.

2. רכוש משותף:  - חלקי הבית המיועדים לשמש את כלל הבעלים
· ויסמן, אומר כי ניתן למצוא גם סימנים לגישה ההפוכה: סוגיית בית משותף שנהרס – הסע' מעידים כי התשתית המש' בבית משותף היא הבעלות המשותפת.
· גם דברי ההסבר להצעת החוק מעלים את שני המרכיבים בצורה מאוזנת
· ויסמן משתכנע ממחקרים של פסוכולוגים ושות' הקובעים כי היסוד העיקרי הוא הבעלות הייחודית.
· דוג' מהפסיקה למשמעות המרכיב העיקרי בבית המשותף:
1. פס"ד שמע נ' סדובסקי – האם סע' 2 (ב) לתקנון המצוי, העוסק באיסור לעשות שינויים בדירה, במידה ועשויים לגרום להורדת ערכה, או לסכן את קיומה. צריך להתפרש בצורה מצמצמת: רק שינוי בעל פיזי בדירה, או שמא יש לפרשו בצורה רחבה: גם שינוי ביעוד הדירה.
דעת הרוב – הרואה בבעלות המרכיב העיקרי, מחליטה כי יש לפרש את המושג בצורה מצומצמת, רק אם יש שינוי פיזי בדירה, יופעל סע' 2 (ב) לתקנון. (דעת הרוב רוצה לקרב את מעמדו של הדייר בבית משותף, אל מעמדו של הדייר הפרטי).

                    דעת המיעוט – רואה במרכיב השיתוף את המרכיב העיקרי, וע"כ  יש לפרש את סע' 2      

                    (ב) לתקנון בצורה רחבה – כל שינוי, כולל שינוי יעוד

2. פס"ד צודלר נ' יוסף – מתייחס לפרשנות סע' 60 לחוק: כאשר בית נהרס ו ¾ 

מהדיירים מעונינים לבנותו מחדש – יש מקום לחייב את השאר:   "הקים את הבית מחדש" – האם סמכות דוב זה, היא לבניית אותו מבנה בדיוק, או שהיא יכולה להכריח את המיעוט לבנות את במבנה בשינויים מהותיים? 

דעת הרוב: נטתה, (למרות שנאמר במפורש כי אין כוונה להחליט מהו המרכיב בעיקרי בבית המשותף) לנקוט בסמכות המרחיבה של הסע', ע"פ גם אם לא בונים את אותו מבנה ניתן להכריח את המיעוט לשתף פעולה, או להעביר את הבעלות למתש"פ אחר.

· ויסמן אומר, כי בתחילה שמר המחוקק בקנאות על זכותו האינדווידואלית של הדייר, אך ניתן לראות לאחרונה תיקונים לחוק אשר מכרסמים בזכות זו, לטובת השיתוף:
1. לצורך הצבת דוד שמש, יש צורך באישור כל בעלי הדירות – אלא אם ההתנגדות היא לא סבירה, אז המפקח יכול להתערב.

2. לדייר מותר להרחיב את דירתו ע"ח הרכוש המשותף, ע"י הסכמת ¾ מבעלי הדירות שיש להם בעלות על 2/3 מהרכוש המשותף. אם ההרחבה תפגע בדייר, המפקח יתערב
3. ע"ב החלטה של 2/3 מהדיירים, ניתן לבנות מעלית  - בתנאי שאינה תפגע מהותית בחזית או ברכוש המשותף
4. החלפת ספק גז, הנחת רשת כבלים – ע"ם רוב של 2/3
· המדיניות של הכנסת – ביטול זכות הווטו של כל בעל דירה בבית משותף. 

ניתן לומר כי מתפתחת נטיה לצמצום היסוד של האינדווידואליות לטובת השיתוף, ועדיין כאשר בסיבה העיקרית של דיור משותף היא בעלות, ולא רצון להקלה על התחזוקה של הדיור, אין לתת לנק' האיזון לנטות מדיי אל עבר השיתוף. בפס"ד צודלר, ביהמ"ש נטה לצד השיתוף מדדי – אדם יכול למצוא את עצמו מחוייב לדור במקום שאינו לטעמו, בגלל עקרון השיתוף, ואם לא, יואשם ב"שימוש לרעה בזכות" – שאלה 4 

· היחסים בין דיירי הבית המשותף מוסדרים בכמה מקומות:
1. חוק המקרקעין ותקנות מכוחו
2. תקנון הבית המשותף – מסמך דיספוזיטיבי, משמש כתקנון לכל הבתים המשותפים אשר אין בהם תקנון אחר
3. החלטות האסיפה הכללית של בעלי הדירות
4. החלטות הנציגות של בעלי הדירות
5. החלטות המפקח
· רוב ההוראות בחוק המקרקעין הן דיספוזיטיביות, אך קיימות גם הוראות אשר לא ניתן להתנות עליהם (דיספוזיטיביות):

1. לא ניתן להצמיד לדירות את כל הרכוש המשותף

2. כל עסקה בדירה בתוך הבית המשותף, מחייבת גם עסקה על חלק מהרכוש המשותף בבית זה, בדומה לא ניתן לעשות עסקה על הרכוש המשותף, ללא זיקה לדירות. לכך שני חריגים: 1. הקטנת השטח הקרקע בבית משותף – ללא קשר לדירה כל שהיא
                     2. ניתן, ע"י הסכמה של הדיירים להצמיד חלק מהרכוש המשותף אל דירות      

                         מסוימות 

3. אין אפשרות לתבוע פירוק השיתוף בבית משותף, אך ניתן להצמיד חלק מהרכוש המשותף לדירות מסויימות (חלק, ולא הכל)
4. לא ניתן להצמיד חלקים אלו לדירה מסויימת: חדר מדרגות, מעליות, מקלטים, ומתקנים לשימוש כלל הדיירים.
5. אין אפשרות לותר על זכות הודעה על שינוי צו רישום, וזכות להתנגד לשינוי
6. ההוראה בדרך לשנות את התקנון בבתי המשותף
7. הוראות בדבר הנציגות, הוראות בדבר התקנת דוד שמש, והתנתקות ממע' חימום מרכזית
8. הוראות בדבר התקנת מעלית נכה – השונה מהתקנת מעלית רגילה הניתנת לשינוי
9. הוראות בדבר האפשרות להחליף ספק גז, בדבר הבעלות על מתקני הגז והצנרת שלו
10. הסדר במקרה שהבית נהרס
11. הוראות בדבר רישום החלטות שנרשמו
12. סמכות המפקח  לדון בבעיות שהתעוררו
13. הוראות בדבר רישום ומחיקה ב/ממרשם המקרקעין 
ניתן מנגד להתנות על :

1. שיעור חלקו של דייר בנטל ההוצאות, המנה שיש לכל אחד  ברכוש המשותף

2. הצמדה של חלקים מהרכוש אל דירה מסויימת
3. השפעת שטחים שהוצמדו – על חלוקת הרכוש המשותף
4. הצמדת חלקים לדירות, ותחזוקם ע"י בעלי דירות אלו שגם בוחרים נציגות נפרדת
5. הגדלת דירות ע"י ניצול אחוזי בניה ע"י דייר מסויים
6. קיום אסיפות וזכויות ההצבעה של בעלי הדירות
7. קינון נציגות וקביעת דרכי פעלותה

· הנושאים שניתן להתייחס אליהם בתקנון:

1. הסדרת היחסים בין דיירי בית בנוגע לבית המשותף

2. זכיות וחובות של בעלי הדירות
· אין לכלול נושאים אחרים, פרט לאלו שציינתי לעיל – להוראות חורגות לא יהיה תוקף, רישומו ש תקנון, לא מחסן אותו מפני יכולת ערעור על תוכנו
· ביהמ"ש החמיר, לא נתן תוקף למקרים של: א.  זכות קדימה לדייר מסוים
                                                                               ב.  פגיעה בזכות בעלות בדירה מסויימת,  

                                                                        ג. הסדרת נושא אחזקה בתקנון

· על אף שהכלל ברור, לא תמיד נדע מה חורג ומה בתחום סמכות התקנון, וניתן למצוא פרצה, לתחום את המקרים שהזכרתי כלגיטימיים בתקנון.
· ניתן לדמות אל התקנון – לחוקה, את האסיפה- לרשות מחוקקת ואת הנציגות – כרשות מבצעת.
· תוקפו של התקנון: התקנון יכול לחייב את הדיירים שלא הסכימו לו, ע"י הצבעה של 2/3    
                                      מהדיירים (סע' 62 (א) והוא מחייב את מחליפיהם של דיירי הבתים

· תוקפו של התקנון אינו מותנה ברישום לצורך הדיירים שקבעו אותו, הרישום קונסטיטוטיבי לדיירים המחליפים (סע 62 (ג) ) – במידה וקיים רישום, התקנון יחייב את הדיירים החדשים, אפילו אם לא ידעו את תוכנו, ואם לא נרשם וידעו על תוכנו – זה לא הופך את התקנון לתקף (אלמנט ההסתמכות)
· האם ניתן לערער את מעמדם של הוראות בתקנון שמגבילות את הזכות הקנינית של הבעלים? אם  דייר היה מודע לתקנון – לא ניתן לשנות בתקנון דבר שיפגע בזכיותיו או להטיל חובות על דייר חדש שקיבל תקנון מוגמר - התשובה העקרונית היא כן.
· בישראל אמנם לא נקבעה הוראה מפורשת אך ניתן להניח כי היא כמו מדינות אחרות    
       דורשות כי הוראות התקנון יהיו סבירות ויעמדו בתקנת הציבור.
· האם ההוראות בתקנון חלות רק על בעלי הדירות, או גם על שוכר, אורח? (שאלה 2) בחוק הישראלי אין הוראה, פרט להוראה המחשיבה חוכר לדורות בבעלים. אם כן, מחכיר, רגיל לא יהיה מחוייב בתקנון. לעומתו, אנשים שבאים מכוחו של הבעלים (אורח, בן משפחה) מחויב, כי הוא מגיע מכוחו של הבעלים.
· בנוגע לחיובי עשייה, וחיובי אי עשייה: הראשונים לא יחייבו את האורחים, להאחרונים יחייבו אותם.
· שאלה 1 שינוי התקנון: בתחילה, בשל ראיית האינדווידואל כמרכיב העיקרי היה צורך בהסכמת כל הדיירים לצורך שינוי התקנון, אולם המחוקק הישראלי, קבע כי דרך השינוי תלויה בתוכן השינוי (סע' 62 )
· החוק מבחין בין מס נושאים לעניין שינוי התקנון:
1. הצמדת רכוש אל דירה – ע"י תקנון, בהסכמת כל בעלי הדירות

2. לצורך שינוי או קביעת זכיות של בעלי דירות או הטלת חובות או תשלומים – הסכמה של כל בעלי הדירות – הש' זוסמן בפס"ד פרקשר – מתייחס לנושא זה בסיוג .
3. בכל שאר הנושאים – רוב של 2/3 מהשותפים ברכוש.
4. כאשר מדובר בחוכר לדורות יש לקבל, בנוסף לאישורו של החוכר, את אישורו של החוכר לדורות
· הקבלן יכול להחליט על תקנון עצמו, ותוקפו לא תלוי בהסכמם אי- אילו דיירים (לעתיד) בו.
· הסכמת בעלי זכויות בדירה, פרט לבעלים – חוץ מחוכר לדורות אליו התייחסתי, האם יש לבחון מה זכיותיים של בעלי זכיות אחרות בנכס (זכות קדימה, משכנתא) ? ניתן לפותר בעיה זו ע"פ הכלל שבעל זכיות קניין הקודמת בזמן אינו נפגע ע"י זכות קניין מאוחרת יותר באותו נכס. 
· רישום שינויים במרשם – האם ניתן לראות בהתנהגות דיירים, כמשנה את התקנון?
ביהמ"ש העליון: נטה לחייב את הפורמליות, ולא לקבל שינוי ע"י מעשה – אך זה נאמר בדרך אגב.בנוסף, תמיד ניתן להתמש בעקון תם הלב, ושימוש בזכות לרעה, בכדי למנוע ממישהו להרויח, ע"ח יריבו.

· האסיפה הכללית – תפקידה לקבוע את דרכי ניהולו של הרכוש המשותף והשימוש בו.האסיפה אמורה להתכנס אחת לשנה, אך ניתן לכנס אסיפה שלא מן המניין  שאלה 1 

הנציגות – ניהול ענייני הבית המשותף.הנצוגות פועלת באופן שוטף ללא מועדים מוסדרים להתכנסותה.שאלה 3 

· סמכויות האסיפה: (שאלה 2)
1. לקבוע את דרכי ניהול הרכוש המשותף והשימוש בו

2. לקבוע את תקציב ההוצאות
3. למנות נציגות
4. לאשרר את החשבונות של גזבר הבית
5. להסדיר את כל העניינים האחרים הנובעים מן השכנות בבית המשותף
· לכאורה נראה כי הסמכות שניתנה לאסיפה ע"פ סע' ה' לעיל, רחבה, אך בפועל היא מוגבלת לעניינים שניתן לכלול בתוך התקנון, אם יקבעו בו דברים שלא בסמכות התקנון – הם יהיו חסרי תוקף
· כוח ההצבעה – לכאורה כוח ההצבעה יהיה פונקציה לחלקו ברכוש, אולם לכל בעל דירה קול אחד, ללא קשר לגודל הדירה. אולם במקרים מסוימים (שינוי התקנון, בניית בית שנהרס) יש נפקות לגודל השטח בדירות
· אין הגבלה בנוגע לכמות הקולות שיכול אדם לצבור – אלו תלויות בכמות הדירות שבבעלותו.
· נותן המשכנתא – יכול להתמנות לבא כוחו של המחזיק, בכדי לוודא כי ערך הדירה לא ירד, בחכירה לדורות. חוכר, הוא המצביע באסיפה, אלא אם נקבע אחרת.- אך בנושאים מסויימים, יש צורך בהצבעת מחכיר  (שינוי התקנון)
· הרוב הנדרש:הגישה הישראלית, מאזנת בין המרכבים של הבעלות בבית משותף.
1. רוב רגיל – נדרש בנושאים שבסמכות האסיפה הכללית

2. רוב מיוחד – של 2/3 לצורך שינוי בתקנון, או התקנת מעלית. שאלה 1 
3. רוב מיוחד – של ¾ לצורך החלטה על שיקום בית שנהרס, מבעלי 2/3 מהרכוש, לצורך הרחבת בית אחד ע"ח רכוש האחרים.
4. זכות וטו – בקשר להחלטות המטילות עילו חובות או תשלומים
5. פה אחד – העברת חלקים מסוימים אל אחד הדיירים, שיפורים ברכוש המשותף, רכישת קרקע נוספת. 
       בעניינים פרוצדורלים:

1. 1/3 מחליטים לכנס את האסיפה

2. רוב יכול לדחות את האסיפה
3. ¼ יכול לדרוש הצבעה חשאית

· הנטייה של המחוקק היא להעדפת יסוד האינדווידואל, על פני השיתוף, שכן הוטו חל על מירב הנושאים שעשויים להתעורר
· מתי ההחלטה היא בגדר "שינוי זכויות" (אז מופעלת זכות וטו) ומתי החלטה היא "קביעת דרכי ניהולו של הרכוש המשותף" (שאז זכותו של האינדוידואל מוגבלת, יש צורך ברוב, ולא בהסכמה פה אחד)? ביהמ"ש הפעיל את מבחן שלילת החזקה ברכוש משותף:
1. אם מדובר בהחלטה ששוללת חלק מהרכוש המשותף – מדובר בשינוי זכות (שאלה 1)
2. אם מדובר בשינוי צורת ההחזקה – זו קביעת דרכי פעולתו של הבית המשותף (שאלה 1)
· (שאלה ,2,1) ביהמ"ש השתמש גם במבחן, ע"פ- אם מדובר בתפיסת חזקה מתמדת – נחשב הדבר לשינוי זכויות בנכס. ויסמן (התותח) סובר כי אין הגיון במבחן זה, כיוון שיש הרבה שימושים סבירים שלא יעלה על הדעת להתנותם בהסכמה פה אחד.
· ויסמן גם יוצא נגד ההבחנה בין החזקה תמידית והחזקה לצמיתות.
· ויסמן מציע את מבחן הסבירות שבהחלטת האסיפה  - כאשר החלטת האסיפה היא סבירה בנסיבות העניין ויש בה התחשבות באינטרסים של המיעוט  - יש לראותה תקפה גם אם מדובר בשינוי לטווח ארוך או לצמיתות, ויסמן מסביר כי החלטה כזו לא משנה את זכויותיו של בעל דירה בבית משותף כיוון שזכותו בבית זה כפופה מראש לסמכות של האסיפה הכללית – עד לשינוי החוק בנוגע ליכולות הרוב , מציע ויסמן לביהמ"ש  להשלים את החסר ע"י תו"ל שימוש לרעה בזכות וכו'.שאלה 1
נציגות הבית המשותף

· סמכות הנציגות ותפקידיה  (שאלה 3) – היא שלוח של בעלי הדירות, ואין לה סמכויות נוספות.

· הנציגות כפופה להחלטות האסיפה כללית ולהוראות שבתקנון הבית המשותף

· תפקידיה: לטפל בכל עניין הנוגע לחזקתו התקינה ולניהולו של הבית המשותף.
· האם ניתן להרחיב את סמכויות הנציגות?
ביהמ"ש קבע כי אין מניעה כי בעלי הבתים יסמיכו את הנציגות לייצגם בנושאים נוספים, זאת ע"פ אבחנה בין 
1. פעילות בתחום שהחוק העניק  - היא מוסמכת לחייב את כלל בעלי הדירות

2. פעילות בתחום שבעלי הבית העניקו – היא כולה לחייב רק את אלו שהסמיכו אותה
· האם ניתן לצמצם את סמכיות הנציגות?
קיימת התנגשות בין 2 הוראות חוק: הנציגות מצגת כשלוחה – וע"פ עליה לייצג את השולחים כפי שיחפצו, ומצד שני, יש הוראת חוק המחייב את קיומה של נציגות ואת דרכי פעולתה. 

יש הסוברים כי ניתן לצמצם את הסמכויות, אך להיזהר מצמצום יתר שיחשב כביטול הנציגות בניגוד להוראת החוק. 

לדעת ויסמן, לא נין לצמצם את סמכויות הנציגות, אף שניתן לקבוע בתקנון את דרכי הפעולה של הנציגות בנושאים שבהם הוסמכה.

· אחד מתפקידי הנציגות היא לבצע "כל תיקון בבית או ברכוש המשותף" – נראה כי יש חוב על הנציגות לתקן כל בית שיש בו בעיה – אם יש בו נזק לדירה אחרת. אך המחוקק לא הרשה זאת לנציגות . יש חסר בחוק שיש להשלימו (שאלה 3)
· בעל דירה שדירתו ניזוקה בשל תיקונים ברכוש המשותף – ישופה, לעומת את נזק שגרם עקב תיקון בית אחד – ישופה "עי גורם הנזק.
· אין לנציגות סמכות להכניס שיפורים שלא על דעת כל בעלי הדירות (שאלה 3)
· על הנציגות, להציג דו"ח כספי, וספרי החשבונות צריכים להיות פתולים בפני בעלי הבתים , עליה לכנס את האסיפה כמתקונתה ולקבוע את סדרה ותוכנ, בנוסף עליה לכנס את האסיפה כאשר:
1. 1/3 מבעלי הדירות ביקשו לכנס את האסיפה

2. כאשר יש לקבוע חבר נוסף לנציגות 

· הצבעה ע"י מיופה כח – רק אם יש הצגה וכתב מינוי בפני הועדה
שימוש ברכוש משותף 
· (שאלה 2)זכותיו של בעל דירה בבית משתוף נקבעת ע"פ חוק, התקנון או החלטות האסיפה
· באין הוראה אחרת- רשאי בעל דירה להשתמש ברכוש המשותף, שימוש טבעי, כל עד הוא לא מונע שימוש זה מאחרים . דוג מהפסיקה: ביהמ"ש קבע כי ניתן לחנות במקום שלא הוסדרו בו ענייני החניה , כאשר לא מדובר בחנית קבע, בנוסף ניתן להציב כיסא נוח בדשא המשותף. (שאלה 2 )בהערת שוליים מוזכר פס"ד כהן נ' אדלר – שם ביהמ"ש כי הכשרת חצר משותפת בכדי שתשמש לגן ילדים והצבת אביזרים שונים בחצר למשחקי ילדים ע"י אחד מבעלי הדירות נחשבים לשימוש סביר – וזאת ע"פ המבחנים שנקבעו בפס"ד וינטרס נ' זמורה.
· (שאלה 3)בחוק , אין התייחסות להעברת כבלי חשמל, חוטים . . . פרט להתייחסות על דוד שמש (מותר להתקין, כל עוד יש מקום לכולם, ואז בדרך ראויה) – ויסמן אומר כי ניתן להניח כי כוונת ביהמ"ש היא כי נושאים אלו יאושרו ע"י האסיפה הכללית – זאת ע"פ פס"ד קדמי נ' קוויון – אז רצה אחד השכנים להתקין מזגן ע"י פריצת חלק מהקיר המשותף – ביהמ,ש אמר כי שינוי זה צורך את הסכמת האסיפה הכללית.
· השימוש, שיאושר ע"י האסיפה  - צריך להיות סביר. ע"פ ביהמ"ש אין האסיפה רשאית לאשר לאחד הבעלים לתפוס לצמיתות שטח לשימושו הבלעדי, קיים חריג במידה ויש הסדר ע"פ חוק להרחבת הדירות.
· מניעת נזק – לכל אחד מבעלי הבית המשותף הסמכות לתקן תיקונים דחופים ברכוש המשותף, ולהיות משופה ע"י הבעלים האחרים 
· בעל דירה אחת יכול לתבוע באופן עצמאי (ללא הנציגות)  על נזק לרכוש המשותף. אך כאשר יפוצה, יקבל את חלקו היחסי ע"פ שטח דירתו
· השתתפות בהוצאות  - בעל דירה חייב לשתתף בהוצאתו הדרושות לאחזקת הרכוש המשותף. חלוקת ההוצאות ע"פ הגודל היחסי של  הדירות. אך שיטת חלוקת ההוצאות היא פנימית, שכן במקרה של הוצאות כלפי צד שליי אין נפקות לגודל הדירות לצורךה תשלום.
· יש להבחין בין הוצאות שנועדו שמר את המצב הקיים ובין הוצאות שנועדו לשפץ ולהוסיף. בשיטות מש' רבות  קיימת נטייה לחייב גם בהוצאות שלשיפורים ללא נתינת זכות נטו, כאשר מדובר בהוצאה סבירה, אך כאשר מדובר בהוצאה שאינה סבירה, אלא גבוהה לא ניתן לכפות. הדיירים שמעונינים יכולים לשפץ, כל עוד הם לא פוגעים בבעלים "הסרבן". אך ל"סרבן"  אין זכות להשתמש בדבר ששופץ למרות שלא תמיד ניתן לאכוף זאת (ניתנת דוג ' של התקנת מעלית) – (שאלה 1 )
· האם המיעוט יוכל למנוע מהרוב את התיקונים שהוא רוצה לעשות?  ויסמן סבור כי יש למיעוט זכות להתנגד לביצוע שיפורים שיש בהם פגיעה בו. אך אם יש פגיעה והמיעוט יתנגד, יהיה זה שימוש לרעה בזכות, סע' 144 לחוק  (שאלה1)
· האם יש לחייב את המיעוט בהוצאות האחזקה של השיפורים? לא.
· האם רשאי המיעוט ליהנות מהשיפורים ללא תשלום? לא.
· (שאלה 1)המחוקק קבעי כי לעניין התקנת מעלית, יש צורך ברוב של 2/3 , ללא חיוב המיעוט בהוצאות, כל עוד אין פגיעה מהותית במיעוט, ההוצאות יקבעו ע"פ גודל יחסי של בעלי הדירות שהסכימו להתקנת המעלית – בהוצאות האחזקה – יהיו חייבים גם אלו שלא הסכימו להתקנתה  - אך מדובר בהסדר דיספוזיטיבי, במידה ויש בסדר אחר בתקנון, הוא גובר.
· החוק לא קובע האם יש לבעלים הסרבנים זכות להשתמש במעלית. אך נדמה כי יהיה קשה למנוע מהם שימוש זה, לאור העובדה כי הן משלמים על האחזקה. דיירי קומת הקרקע, הם חלק מהמצביעים אך לא מחויבים בתשלום על ההתקנה אלא רק על האחזקה.
· האם ניתן לחייב הקמת קרן רזרבית, האם הוראת החוק נוגעת רק להוצאות בהווה, או גם להוצאות עתידיות? ויסמן סובר כי יש לפרש את החוק בהרחבה ולכלול בו גם הוצאות עתידיות.
· בנוגע לגודל ההוצאה המחויבת, לשון החוק מדברת על "הוצאות הדרושות . ." ע"פ ויסמן, יש הגבלה על היקף ההוצאה המתבקשת. כאשר ניתן להשיג טיפול דומה במחיר נמוך לא תחשב פעולה זו כדרושה . . . אך אין הכוונה כי כל פעם שניתן יהיה למצוא מחיר נמוך יהיה אפשר להגיד כי הוצאה זו אינה מחייבת, יש לבחון את המחיר הממוצע, הסביר .
דויטש'

· בחוק המקרקעין אין כל עמדה בנוגע לזכויות שימוש ברכוש המשותף, התקנון המצוי, מקרנה אמנם לאסיפה סמכות לעסוק בדרכי ניהול הבית המשותף, אך הוראה זו לא מספקת. מה קורה כאשר האסיפה לא עסקה בנושא זה?
1. השלמה ע"פ נוהג, סע' 61 לחוק החוזים. ומה קורה כאשר אין נוהג?

2. סע' 56 לחוק המקרקעין, הקובע כי הוראות חלק ה' לא יחולו על חלק ו' – אך זוהי התייחסות נגיטיבית.
· דיני השיתוף, נוקטים בגישה הפוזיטיבית – לכל בעלים זכות להשתמש שימוש סביר, ללא הסכמת האחרים (במגבלות החוק), אך אין להחיל את הגישה הזו גם על הבתים המשותפים משתי סיבות
1. סע' 56 לחוק שולל בפירוש אפשרות כזו

2. קיים הבדל בין מודלי השיתוף. בדיני השיתוף הכללי, ניתן תמיד לפרק את השותפות, דבר שיוצר "מאזן אימה" – כל אחד מהשותפים חושש מהפסד בשל פירוק השותפות מציאות כזו אינה מתקיימת בדיני הבתים המשותפים, כאן גם לא מתקיים "מאזן האימה"
· דויטש, עדיין מעדיף החלה מתונה של החוקים הנוגעים לדיני השיתוף הכללים על פני החלה נגיטיבית, שהרי אם לא כך, על כל פעולה תתבקש הסכמת הדיירים, שמותנית בקיום אסיפה.
(המושג "שימוש סביר" מקבל משמעות מעט שונה, לאור ההבדלים)
· הפסיקה, אכן הניחה במס' מקרים, כי לבעל דירה זכאי לעשות שימוש סביר ברכוש המשותף, זאת ע"פ סע' 31 לחוק
· דויטש עוסק בבעיתיות הנוצרת בשל ההוראה המפורשת של המחוקק (סע' 56 לחוק) שלא יוחלו סע' דיני השיתוף על סע' דיני הבתים המשותפים. דויטש מתרץ קושי זה, וסובר כי החלה גורפת, היתה מנוגדת לדעת המחוקק, אך כאן יש החלה מבוקרת של הסעיפים בשינויים הנדרשים לאור ה הבדלים בניהם.
· בנוגע לכוחו של בעלים לבצע טיפול ברכוש  שנחוץ לצורך הנאת השימוש בדירתו (שאלה 3)  אומר ויסמן כי יש להחיל את העיקרון שנקבע בדיני השיתוף הכללים, לפיו יש לבעלים לעשות כל דבר הדרוש באופן סביר למניעת נזק העלול להיגרם למקרקעין ולהגנת הבעלות והחזקה בהם. חשוב לשים לב כי ההיקש "טבעי" כאשר מדובר בעשייה לצורך הרכוש המשותף, ההקשה אינה כ"כ "טבעית", כאשר מדובר על פעולה להגנה על רכוש שאינו משותף.
· בפס"ד רוס, דובר על היזק בשל רטיבות מהגג  אל דירה מסויימת, שבעקבותיה תיקן בעל הדירה את הרטיבות וביקש שיפוי. ביהמ"ש החליט כי פעולה עצמאית זו היתה סבירה , תוך שאיבת השראה מסע' 31 לחוק. 
· ע"פ דויטש,  יש לאמץ קו פעולה זו, בעידון מסוים, שהרי כאן יש הגנה על האינטרס האישי, ולא על האינטרס השיתופי. אך ידוע כי בכל שיתוף יש לבחון את התקיימות הפרטים ללא הפרעת השותפות. – ז"א, יש למלא את האנטרס לפיו, בעל דירה יוכל לעשות שימוש נאות  בדירתו מבלי שפגמים ברכוש המשותף יפריעו לכך. אם זאת יש להגביל זכות זו רק למקרים דחופים. במקרים רגילים יש לפעול לפי הנוהל – לפנות אל הנציגות ורק אם לא ביצעה את תפקידה, ניתן לתקן עצמאית, ע"י נקיטת האפשרות הפוגעת פחות בכלל.
· ניתן לאמנם לומר כי זכותו של הבעלים היא סעד על הפרת חובת הנציגות לקיים את תפקידה אך נכון יותר יהיה להתייחס לפעולה זו, כאל אחת מזכויות השימוש וההחזקה
· מה בנוגע לשיפוי הבעלים שעשה את הפעולה?  בפס"ד רוס, קבע ביהמ"ש, כי פעולתו של הבעלים, שנעשתה לאחר שנציגות לא ביצעה את תפקידה, צודקת, ויש לשפותו בעבורה.
· העניינים מסתבכים כאשר יש אי חוקיות בביצוע  התיקון:
1. שהתיקון כלל לא מתבקש, אך כיוון שנעשה הוא "מעשיר" את שאר הדיירים.

2. בעל הדירה כלל לא פנה אל הנציגות, או שפנה ולא חיכה זמן סביר.
       התשובה למצבים אלו, תהיה גמישה ותיגזר מדיני עשיית עושר ולא במשפט.

גדר סמכותו של התקנון המוסכם

· סע 61 לחוק מגדיר את סמכויותיו של התקנון המוסכם: "בית משותף יתנהל ע"פ תקנון המסדיר את היחסים בין בעלי הדירות ואת זכויותיהם וחובותיהם בקשר לבית המשותף.
· קיימים 3 מעגלים, לתחומים בהם מוסמך התקנון לפעול:
1. עריכה או תיקון בתקנון – ע"י רוב של 2/3 מהדיירים- רוב זה מתייחס לרכוש משותף אשר מוצמד מתמטית לדירה. ואין לכלול שטח שהוצמד לאחת הדירות.

2. הסכמת כלל הדיירים – הוצאת חלק מהרכוש המשותף, והצמדתו לאחד הדיירים.
3. רוב של 2/3, תוך הסכמת הבעלים שנפגעים מההחלטה – פגיעה בזכויות או הטלת חיובים על דיירים מסויימים (סתירה על ויסמן !!!)  
· "פגיעה בזכות" – (שאלה 1,2 )  מה נחשב לפגיעה בזכויות? דויטש אומר כי כל שינוי בתקנון פוגע בצורה כל שהיא בזכיות של הבעלים, ולא יתכן כי כל שינוי ידרוש את אישורם של כל האחרונים.
1. ניתן להגדיר את הרוב, ע"י השוואתו לסוגי רוב אחרים : רוב רגיל המוגבל להחלטות על שימושים רגילים, ורוב מיוחד של 2/3, המבקש לעשות שינוי רגיל (ולא שינוי בתקנון) ורוב של הסכם שיתוף. נראה, כי מעמדו של רוב 2/3 מצוי בין רוב רגיל, המשמעותי פחות ממנו, ובין רוב של הסכם שיתוף – המשמעותי יותר מרוב של 2/3.  – אבחנה זו אינה מספיקה וע"כ יש לנסות אבחנה אחרת, קונקרטית יותר

2. ניתן לטעון כי הכוונה בפגיעה בזכות, היא לעניינו פגיעה בזכות קניינית בלבד (פגיעה בהחזקת רכוש המשותף – אך לא ניתן לקבל אפשרות זו, כיוון אין כוונה רק להפקעה, אלא גם לכל פגיעה שלא עולה כדי הפקעה.
3. הזכויות האמורות הן רק הזכויות של בעלי הדירות בבתיהם, ולא לרכוש המשותף – גם אפשרות זו אינה אפשרית, זאת למרות שיש הבחנה בין זכויותיו של בעלים בביתו ובין זכויותיו ברכוש המשותף. לא ניתן לומר כי  יש חופש פעולה ל2/3 בכל הנוגע לרכוש המשותף, אך לא קיים חופש פעולה כלל,  לפעולה בתוך דירות.
· פרשנות  המושג "פגיעה בזכות" – תיגזר מן המשקל היחסי שיש לערכים מתחרים: מצד אחד, חופש הקניין,ומצד שני הגנה על צורכי שאר הבעלים בבית המשותף- איזון בין שני ערכים אילו יביאו להגדרת המושג "פגיעה בזכות"
· בתקופה האחרונה קיימת מגמה של החקיקה והפסיקה להטות נק' האיזון, לטובת אינטרס השיתוף.
· אין מקום להחיל בדיון על האיזונים, את ח"י כבוד האדם, אשר החלתו על המשפט הפרטי שנויה במחלוקת.
·  משקלם היחסי של הערכים, משתנה לפי סוג הבעלות: כאשר מדובר בבעלות בלעדית – יהיה משקל רב  יותר לבעלות, אך כאשר מדובר בבעלות משותפת, יהיה ערך גבוה לשיקולים הקומונאליים.
·  דויטש מביא 4 דוג' של החלטות שפגעו בזכויות אשר התקבלו ברוב של 2/3, אך לא התקבלה הסכמתו של בעל הדירה אשר יפגע מההחלטה: 
1. אין לשנות את יעוד הדירה: מיעוד דיור לעסק (שאלה 4)                   בדוג אלו, מדובר על 

2. בבתים בעלי אופי דתי אין להדליק מכשירים חשמליים בשבת         פגיעה בדירה עצמה  
3. סבב שימוש בחניה                      בדוג' אלו מדובר על פגיעה      
4. סבב החזקות ברכוש משותף       בזכות ברכוש המשותף.
· בדוג' הראשונה מדובר על שימוש בדירה, ע"כ ההגבלה יכולה לפעול במשורה. התקנון המצוי אוסר על שינוי שיפגע ברכוש המשותף או בבעלי דורות אחרות. בפס"ד שמע, קבע ביהמ"ש כי "שינוי" הינו שינוי פיזי, ולא שינוי יעוד. אך ביהמ"ש לא אומר כי יש מניעה שבתקנון המוסכם יקבע כי אין לשנות יעוד. (שאלה 4)  אך לצורך קביעה  כזו בתקנון, יש צורך בשכנוע של ממש כי תהיה פגיעה. דויטש מבקר את סע' 2 של התקנון המצוי, באומרו כי זה סע' רחב מדיי ובלתי ראוי, הוא לא בודק את מידת חשיבות שיש לשינוי, אלא אוסר אותה לכתכילה. ואולם, כיוון שהתקנון המצוי היא כמו חוק, לא ניתן מבחינה חוקית לתקוף אותו. לדבריו הפתרון הראוי הוא כי ניתן לאסור שינוי יעוד, אך איסור זה יחשה ל"פגיעה בזכות" – וידרוש הסכמה של כל הדיירים, אלא אם כן יגביל את התקנון את השינויים לשינויים ספציפיים שיש בהם בכדי לפגוע פגיעה של ממש באינטרסים הסבירים של שאר הדיירים (שאלה 4), ורק אם היא היא תצמצם את הפגיעה לפגיע של ממש באינטרסים, צמצמום למצב שבו היקף האיסור אינו עולה על הנדרש ע"מ לשמור על האינטרסים. חשוב להדגיש כי אין מניעה כי התקנון יקבע ע"פ רוב של 2/3 כי אסור שימוש שפגיעתו מגיעה לכדי מטרד – אך אין צורך בכך, כי הרי יש כבר עילה מספקת ע"פ דיני המטרדים. 
דויטש אומר כי הקיף הדרוש לצורך השימוש בדירה, יעלה על ההיקף הדרוש לצורך מניעת מטרד. אך בפועל, בפס"ד שמע, וצודלר – העדיף ביהמ"ש לחזק את ההיבט הקומוניאלי – במציאות המש' תהיה נטיה לתת תוקף לתקנון שמתערב בשימושים בדירה ע"מ למנוע  פגיעה ברכוש המשותף או בדירה אחרת, גם אם הפגיע אינה גדולה וקיימת הצדקה לה. – דוטיש מוחה על נטיה זו. (חשוב)

· בדוג' השניה (בבתים דתיים) – בנוסף לזכויות שהתנגשו בדוג' א' קיימת עוד זכות : חופש המצפון, ע"פ דוטיש קביעה כזו, ראוי שתהיה בטלה.אמנם ניתן יהיה לומר כי הוראה כזו, מחזקת את הערך של הבניין, ואין להוציא מכלל אפשרות ש"מטרה הראויה " זו, תצדיק את הסע' בתקנון.
· בדוג 3ו 4 מדובר על סבב שימושים ברכוש משותף. סבב שימושים שולל מבעלים מסוימים שימוש ברכוש ששייך להם, אך למרות זאת החלטה כזו, תהיה לרוב בעלת תוקף כאשר היא תוכרע ע"פ שיקולים כמותיים (סבב קצר ושוייוני)  ואיכותיים (להוכיח כי אכן קיימת מצוקה, ולא כולם יכולים להשתמש בשטח יחד) כאחד. דוג 4 מונעת החזקה (והיא חמורה יותר ממניעת שימוש)  אך כיוון שבפועל, לא יבקשו דיירים זכות החזרה ללא זכות שימוש , לא יהיו תוצאות שונות בפועל, וההחלטה תהיה תקפה, בהתאם לשיקולים הכמותיים והאיכותיים. 
· "חובות או תשלומים מסוג או בשיעור שלא פורשו בחוק" – כאשר מדובר בסוג כזה של תשלומים, יש צורך בהסכמת הדיירים שצריכים לשלם.
1. "פורש בחוק" – הוצאות הדרושים להחזקתו התקינה ולניהולו של הרכוש המשותף ולהבטחת שירותים המחויבים ע"פ דין או נוהג" – שאלה 1
2. "שיעור התשלומים" – כל שותף נושא בהוצאות בהתאם לחלקו ברכוש המשותף, אלא אם נקבע אחרת בתקנון.
· המחוקק בא להפריד בין החלטות שמשנות את מתכונת הנורמטיבית הקבועה בחוק (סוג או שיעור) ובין החלטות בתוך הטווח של הסוג והשיעור – אילו האחרונות אינן דורשות, ע"פ דויטש את הסכמת כלל הדיירים (אך בפס"ד דר, שעסק בהחזרת שטח לבעלות הבית המשותף, הוחלט כי גם אילו דורשו את הסכמת כלל הדיירים – ז"א יש מגמה להרחבת הסייג.)
החלטות האסיפה הכללית

· לא ראוי שהחלטה של רוב רגיל תכריע בנוגע לפעולות השבחה – ע"פ דויטש
· יש לבחון את מידת "הפיכותה" של ההשבחה/ שינוי – לגורם זה תהיה משמעות וחשיבות מרכזית בשאלה האם השבחה תהיה מותרת או לא – יש לנקוט בזהירות בנוגע לסמכות האסיפה בנדון – שאלה 1 
· הדברים שונים כאשר מדובר בהחלטה ברוב מיוחד  על השבחה  הכפופה לאיזונים ולפיקוח – דוג' לכך היא חוק המעליות – תיקון 18 שהוסף לחוק המקרקעין, המפקיע את זכות המיעוט לצורך ביצוע השבחה ברכוש המשותף, ומאפשר לרוב להחליט על באסיפה הכללית על בניית מעלית ברכוש המשותף, אך תוך איזון האינטרסים של המיעוט שלא חייבים לשלם על התקנת המעלית אלא על האחזקה השוטפת. התנאי היחידי הוא כי ההשבחה לא תיגרם פגיעה מהותית בבעלי הדירות, ברכוש המשותף והחזות הבית – שאלה 1, בנוסף למפקח יש זכות לבטל או לשנות את ההחלטה וכן להתנות בה תנאים כגון :נטל פיצוי (סע' 159 (ד)(2)
פס"ד עזרא כהן נ' חיים שמאי

הש' זוסמן:

(שאלה 1)הנתבע הקים צריף אשר נבנה על חלק משטח הרכוש המשותף. בעלי הדירות לא ביקשו ממנו להסיר את הצריף.

· שני הצדדים הסכימו כי מסירת חלק מהרכוש המשותף לאחד הדיירים אינה בסמכות האסיפה הכללית.  אלא דורשת את הסכמת הדיירים שיפגעו מהעניין
· סע 4 לתקנון המצוי, קובע כי האסיפה הכללית תקבע ברוב דעות  את השימוש ברכוש המשותף, עניינה רכוש לשימוש משותף, ולא לשימוש בלעדי של אחד מהדיירים.
· בא כח הנתבע טען כי כמו שיש צורך בהסכמה פה אחד לתת זכות שימוש בלעדית ברכוש במשותף, כך במידה ורוצים לשלו זכות כזו, יש צורך ההחלטה פה אחד – ביהמ"ש לא מקבל טענה זו.
· גם במידה ואין זכות חכירה, כיוון שמדובר כאן בהחזקה, שע"פ ניתן לתבוע נגד השגת גבול, לא ניתן לומר כי לא מדובר כאן, בחכירה – לצורך העניין.
· לא ניתן לומר כי יש העברת בעלות ללא העברת בעלות גם ברכוש המשותף.
· אי הדרישה להסרת הצריף בתחילה, נחשבת להסכמה מכללא, והערכאות הנמוכות בהסתמכם על ע"א 87/63 קבעו כי לא ניתן לחזור מהסכמה כזו, כאשר חזרה כזו, תגרום לאי צדק.
· בע"א זה, דובר על הסכמה בתמורה, ואצלנו אין תמורה.
· אני לא מוצאת שפס"ד זה חשוב לעבודה 
· הערעור התקבל – יש להסיר את הצריף
פס"ד צבי גרפינקל נ' ארליך (שאלה  3) 

הש' גולברג:
· המערערים דורשים מהמשיבה, דיירת בקומה תחתיהם להחזיר את המצב של הדירה לקדמותו, שכן המשיבה סגרה מרפסת חיצונית והרחיבה חלון ע"י פריצת קיר חיצוני.
· האם יש בסגירת המרפסת כדי לפגוע  בזכות הקניינית  שיש למערערים ברכוש המשותף?
· הש' זוסמן, בפס"ד 381/66 , אומר כי עצם סגירת החדר, שגובל עם מבנה הדירה, יש כאן הפיכה של קיר חיצוני לקיר פנימי – ז"א פגיעה ברכוש המשותף, גריעה משטחו והרחבת הדיר ע"ח כלל השותפים.
· הש' גולברג קובע כי יש כאן פגיעה ברכוש המשותף
· בנוסף, אדם לא יכול לדרוש זכות הנאה, רק מכייון שזו תסייע לו, ולא תגרום נזק לאחר. אין לכפות רצון טוב על אדם שנפגע/ לא מעוניין בפגיעה ברכוש המשותף
· בפ"סד אחר, הוספה סיבה לאי הסכמה לבניה מסוג כזה, שעלול לגרום להתמוטטות של מוסד הבתים המשותפים, שיסודותיו מוכרבים ומפותלים בלאו הכי, על למצב שאיש הישר בעיניו יעשה.
· ביהמ"ש קובע, כי אין נפקות לעובדה כי המשיבה יפתה את הבניין ע"י סגירת המרפסת.
· הש' גולברג אומר כי לא מדובר בשינויים בדירה של המשיבה, אלא בשינויים ברכוש המשותף של כלל הבעלים.  
· כשהוא מתייחס אל הרחבת החלון, הוא אומר כי אין נפקות אם מדובר בשינויים בדירתה שגרמו לפגיעה ברכוש המשותף או שמדובר בפגיעה ברכוש המשותף
· סע' 2 של התקנון מדבר על פגיעה מכל סוג, לאו דווקא פגיעה פיזית (שאלה 4)
· הש' אומר, כי אמנם עסקו באסיפה הכללית בבניה של המיבה, אך הצביעו רק על נושא הביוב, ולא על שאר התיקונים – ולא ניתן לראות זאת כהסכמה.
· הוחלט לקבל את הערעור
פס"ד חשוב כי:

סגירת מרפסת – כמו שאלה 3

מדובר כאן בתי טענות: התביעה תאמר כי זו פגיעה ברכוש המשותף, והנתבעת תטען כי אילו שינויים בדירה שלה – ובשל ההבדלים כל אחד יטען לצדקתו

ניתן להוסיף את הטענה כי היא יפתה את הבניין – אך זה ייפול ע"פ הש' גולברג.

לשאלה 4 – סע' 2 לתקנון לא מדבר רק על פגיעה פיזית, ניתן לומר כי שינוי יעוד הוא פגיעה,למרות שזו לא פגיעה פיזית.

פס"ד יעקב שמע נ' נחמה סדובסקי

· סכסוך בין  שכנים בבית משותף. קודמו של הנתבע הקים באחד מחדרי הדירה מכלת, הדירה נמכרה לנתבע, שהשיג אישורים, והפך את כל הדירה למכלת, תוך עריכת שינויים פיזיים בה.
· בתחילה, כאשר דובר בחדר אחד, לא נקטו השכנים באמצעים, אך כאשר כל הדירה הפכה לחנות הם ביקשו את החזרת המצב לקדמותו – החזרת הדירה ליעוד מגורים, ולא עסקים.
· מ"מ הנשיא, הש זוסמן קובע כי איסור לנהל עסק, בלא שיגרום נזק אינו נופל בגדר סע' 2 לתקנון המצוי 
· הש' לא מוציא מכלל אפשרות, שלא רק שינוי פיזי, אלא גם שינוי יעוד יכול לגרום נזק.
· הגדרת המושג "דירה" – כולל גם בית עסק.
· לצורך פרשנות סע' 2 לתקנון, ובכלל, יש להתייחס אל הרעיון המונח ביסודו של הבית המשותף.  בביתם משותפים יש זכויות וחובות משותפים ונפרדים. בדירתו, ינהג הבעלים בביתו כפי שירצה, ולא ניתן לפגוע ברכושו, אך כיוון שגם הרכוש המשותף הוא שייך לאחרים לא נין לפגוע גם בו.
· לעניין קביעת השימוש בדירה גופה, אין בתקנון אסמכתה  - העדר זה בא להעיד על כך כשלגבי דירתו פנימה, אין לבעל הדירה שותפים – אין לאף אחד זכות לקבוע לו מה לעשות בחלק שלו.
· הש' מביא דוג, ואומר כי שינוי יעוד, לא נכנס בגדר "שינוי" – לא במבנה ולא במטרה. במידה והיה רוצה המחוקק הו אהיה מבקש להגדיר מראש את  יעוד הבתים.
· הש' חוזר על הכלל: שינויים בדירה ע"פ סע' 2 לתקנון, אינם שינויים בתוך הדירה או ביעודה, אלא שינויים בגוף הדירה, שגורמים נזק לדירה אחרת או לרכוש המשותף.
· הש' דחה את הערעור.
הש' ויתקון

· אומר כי לבית משותף יש היבטים לצד השיתוף ולצד ההפרדה, הוא מעניק חשיבות לשיתוף – אך מסכים עם פס"ד של הש' זוסמן

הש' חיים כהן

· "שינוי" – ע"פ לשון החוק, לא מחייב לתת את הפירוש המצמצם שניתן ע"י שופטי הרוב
· מעיד כי מטרתו של התקנון הוא להשכין שלום בין הבעלים
· זכות העשייה של בעלים, בדירתו, כפוף להגבלות, ואין זכות הבעלות בעצמה מצדיקה עשיית דבר שיגרום לאחר נזק. זכות הבעלות כפופה לכלל, שאין לעשות דבר שיפגע בדירת האחר או ברכוש המשותף. הגבלה זו באה בגלל שמדובר בבית משותף .
· כל שינוי – הוא שינוי לצורך העניין – אם הוא גורם נזק.
· מבקש לקבל את הערעור.
פס"ד צודלר נ' יוסף שרה

· מדובר בבעלי דירות בבתי משותף,שהבניין נהרס והם חלוקים על שיקומו. 
· עריית רמת גן, החליטה לשקם את הבניינים, כך שכל בעלים יקבל דירה הכפולה מהגודל הקודם     
              זאת ללא כל תשלום מצד הבעלים, ותוך  שימוש באפשרות להגדיל את אחוזי הבניה, כך    

             שיתאפשר לבנות שם, חוץ מהבתים  גם בתים אחרים למכירה.

· רוב בעלי הדירות הסכימו, אך היו כאלו שהתנגדו.
· הבית שנהרס, כלל 10 יח"ד , מחסן ושתי חנויות.
· בעלי אחת הדירות ואחד מבעלי החניות, התנגדו להסכם שהוסדר עם העיריה (המשיבים)
· המערערים, שמעונינים בשיקום הבניין, פנו אל המפקח וביקשו ממנו להפעיל את סמכותו ע"פ סע' 60 לחוק המקרקעין, ע"פ במידה ו3/4 מהדיירים מעונינים בהקמת הבית מחדש, ניתנת סמכות למפקח  לאלץ את הסרבן להשתתף בבניה, או להעביר את זכותו בבניין לאחר, שמסכים לשיקום. 
· סע' 60 יופעל, רק כאשר נשמרות כל הזכיות הקינייניות של הדיירים, והרי ברור כי אם הדירות יגדלו, ויהיו עוד דיירים, יקטן הרכוש המשותף שלהם. 
· השאלה היא "מה המשמעות שיש לתת לביטוי "להקים את הבית מחדש" – האם להקים אותו בית מחדש, או שמא ניתן לכלול גם בית אחר שונה ממנו.
· לדעת הש' חשין הכוונה אינה לאו דווקא, פירוש מצמצם, שהרי כזה פירוש יביא תוצאות לא הגיוניות.
· הש' חשין, מדגיש את חשיבות של זכות הקניין. בבית המשותף (המצאה של המשפט המודרני)יש שילוב בין בעלות נפרדת ובעלות משותפת (יציר כלאיים)
· הוראות השיתוף הכללי אינן חלות על הרכוש המשותף (בדומה למה שנאמר במאמר)
· הש' חשין מביא את דבריו של המלומד טדסקי, האומר כי שני היסודות של הבית המשותף מתקיימים, וכי בבית משותף יש מעבר לדיני הקניין, גם יסודות שמעבר אליו, יסודות מטה קנייניים כוללים  
· אדם הרוכש בעלות בבית משותף, מוותר על חלק מהאוטונומיה שלו
· הש' חשין, לא מכריע מהו המרכיב החשוב יותר בבעלות המשותפת, אך מביא את דבריו של טדסקי, מתייחס לסוגיה שלנו, ואומר כי רוב של ¾ , גובר על המיעוט, ואכן יש כאן פגיעה קשה בזכות הבעלות, אך אין זה אומר כי היא בטלה אל מול השיתוף.
· ע"פ הש' חשין, ברור כי זכות הבעלות בבתי משותף אינה זכות הבעלות קלאסית, השאלה היא, עד כמה רחוקה היא מהבעלות הקלאסית.
· השיתוף ברכוש המשותף, אוצל מעליו על תכונותיה של זכות הבעלות הנפרדת, מצמצם ומצר את תוכנה של הבעלות הקלאסית, מתאימה לאותן תכונות מיוחדות המאפיינות את הבית המשותף.
·  חיים בשיתוף דורשים ויתור הדדי – דבר זה לא קיים בבעלות הרגילה.
· 2 העיקרים מהם מורכב סע 60 – המסמיך את המפקח להורות על שיקום . . : העובדה שלא מדובר בקניין סתם אלא בקניין שהוא בית מגורים של אנשים, העיקר השני הוא  כי החוק מתייחס אל הבעלים "הסביר".
· בנוגע ל"סבירות" – הבעלות הקלאסית דוחה את הסבירות, היא מפעילה שרירותיות – וסבירות היא האויב של השרירותיות.
· ניתן אם כן לומר כי הבעלות המשותפת היא "בעלות מודרנית", הכוללת גם יסודות של שיתוף וגם יסודות אישיים 
· במקרה דנן, נפרש את סע' 60 ע"פ החלופות העומדות לפנינו : או התמודדות עם השיקום והקמת הבניין מחדש, או ביטול השיתוף – כאשר בוחנים את החלופות, ברר כי יש לנסות בכל דרך להצליח לקיים את השיקום, ע"פ הריסת השיתוף בבית המשותף.
· מבחן החלופות מביא אותנו אל מבחן סבירות הזכויות, השוואת הזכות/ התועלת שתצמח מהקמת המבנה, והתועלת ממול שתצמח מפירוק השותפות ואי שיקום המבנה.
· מבחן זה אינו בעל משמעות כאשר מדובר בהקמה מחדש ע"פ הכללים הפורמליים, מבחנים אילו עולים כאשר מדובר בשיקום השונה מהמבנה הקודם.
· מעבר למבחנים אלו יש עקרונות חשובים אחרים: שיוון, איסור הפליה . . . 
· ביהמ,ש אומר כי שקילת האפשריות מראה כי התועלת תגבר ע"י השיקום, ורואה כי טעניתיהם יש הסרבנים הינן טענות שווא.

פס"ד חשוב כי:

להקדמה, לומר כי הבתים המשותפים הם המצאה של המשפט המודרני ומקורו בתנאים פיסיים וחברתיים של החברה המודרנית. בנוסף לומר כי הם כוללים גם יסודות אחרים – מטה קניינים כללים. . 

חשוב להכניס את הציטוט שמביא חשין מדברי הש' ויתקון . . . 

מדבר על ההבדל בין זכות בעלות קלאסית לזכות בעלות בבתי המשותף : יסוד הסבירות – אולי להקדמה

פס"ד אדלר נ' רוזנשטיין

· העיניינו חשוב לומר י ביהמ"ש קבע כי סגירת מרפסת אין בה פגיעה ברכוש המשותף. המרפסת היא רכוש פרטי של בעל הדירה. – שאלה 3
