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עבודה בקניין

בתים משותפים- יסוד השיתוף אל מול יסוד הבלעדיות

בבתים משותפים לכל שותף נתונה זכות ייחודית בדירתו כשנלווית לכך זכות משותפת ברכוש המשותף, משמע, הנטייה היא לראות בזכות של בעל דירה בבית משותף צירוף של בעלות ייחודית המשתרעת על הדירה ובעלות משותפת המשתרעת על הנכסים המשותפים
. בעבודתי זו אבקש לבדוק האם יסוד השיתוף הוא היסוד הדומיננטי בבית משותף או שמא יסוד הבלעדיות הוא העיקרי? נשאלת השאלה אילו משני היסודות מהווה את הרכיב העיקרי בבית המשותף- הדירה (המשקפת את יסוד הבלעדיות) או הרכוש המשותף (המשקף את יסוד השיתוף)? קיימות שתי גישות בעניין (ויסמן, לעיל הערה 1, עמ' 345-342); מחד גיסא קיימת האסכולה הקומונאלית העולה בקנה אחד עם יסוד השיתוף והגורסת כי הרכיב העיקרי הינו הרכוש המשותף וכי זכותו העיקרית של רוכש דירה בבית משותף הינה הבעלות המשותפת שיש לו בקרקע, בעוד שהזכות לשימוש ייחודי בקרקע הינה משנית בחשיבותה. גישה זו יונקת מהתפיסה אשר לפיה הבעלות בקרקע מתפשטת גם על הבנוי עליה וכפועל יוצא כל הדירות שבקרקע עליה בנוי הבית המשותף הינן יחידה אחת בבעלות משותפת.  מאידך גיסא קיימת האסכולה הדואליסית התואמת את יסוד הבלעדיות והגורסת כי הרכוש המשותף הוא המשני בחשיבותו, בהיותו משרת את המרכיב העיקרי שהן הדירות גופא
. 


בהתאם ליסוד השיתופיות ניתן לראות את הבית השיתופי כמוסד קנייני המשלב מקום מגורים במסגרת שיתופית הדואגת לספק צרכים ושירותים שדייר בודד היה מתקשה לטפל בהם, ואשר מעניקה תחושת ביטחון ושייכות לדייר הבודד. על כן ראוי כי האוטונומיה של בעל הדירה תיסוג כל אימת שקיימת התנגשות עם האינטרסים של שותפיו(ויסמן, לעיל הערה 1, עמ' 345). 

ביטוי לגישה השיתופית בפסיקה ניתן למצוא בפס"ד צודלר
. במקרה דנן נפגע הבית כתוצאה משיגור טילים ודיירי הבית ביקשו לשקמו. ס' 60 לחוק קובע כי יש צורך בהסכמת ¾ מבין הדיירים אודות החלטה על שיקום בית שנהרס ואשר יש בכוחם לכוף דייר מתנגד לשאת בחלקו בהוצאות. ביהמ"ש דן בשאלה האם כוחו של הרוב לשקם את הבית נכון הוא אך ורק במקרה שבו יהא הבית החדש דומה לקודמו, או שמא בכוחו לעשות כן אף במקרה בו השיקום מהווה שינוי מהותי ממתכונתו המקורית של הבית. ביהמ"ש נקט בפירוש מרחיב המדגיש את היסוד השיתופי המתחשב בעמדת הרוב על חשבון עמדת האינדיווידואל בבית משותף, תוך שהוא פוסק כי יש בכוח הרוב לבצע אף שינויים מהותיים בבניין. השופט חשין מצביע על כך כי על אף שברגיל קיימת זכות השרירות לבעל דירה, הרי שפריבילגיה זו אינה קיימת לו שעה שדירתו נרכשת במסגרת בית משותף. או אז, תגבור זכותם השיתופית של שאר בעלי הדירות. כן היטיב לבטא את יסוד השיתופיות באומרו "...החיים בצוותא של בעלי הדירות-חיים קומונאליים" (שם בעמ' 562). ובמקום אחר אמר "...דומה כי למשבצת הבעלות הקלאסית אין היא משתייכת", משמע, בבית משותף לא קיימת זכות בעלות קלאסית על הדירה, אלא זכות חלשה יותר, ויש "יתר משקל לשיקולים שהם לבר-קנייניים-קלאסיים". כן לדידו, החיים בבית משותף מחייבים ויתור הדדי שאינו בגדר חסד (שם בעמ' 564-563חשין אף מסיק כי אדם שרכש דירה בבעלות משותפת חזקה עליו כי הסכים לוותר על חלק מן האוטונומיה הקניינית שלו וכי הסכים להקנות חלק ממנה לטובת המסגרת השיתופית. חנוך דגן (הגם שאינו מצדד בגישה זו) מכנה מודל קנייני זה "קנין כשיתוף" בהיותו מצדיק את הצמצום בזכות הבעלות לטובת משטר של ויתור הדדי, תוך התחשבות באלמנט של סבירות
. גישה זו תומכת בצמצום זכות הוטו של הדייר ורואה באדם חלק מקהילה חברתית אשר משום כך חב הוא לסביבתו וע"כ אין פסול בשיתוף משאבים. 


ואולם, בהתאם ליסוד הבלעדיות, הזכות הקניינית היא המרכזית ואילו עניין השיתוף טפל לה. ויסמן מצביע על גורמים היסטוריים, סוציולוגיים, ופסיכולוגים אשר גרמו לבעלי הדירות לראות את הבעלות הייחודית כיסוד העיקרי בבית המשותף (ויסמן, לעיל הערה 1, עמ' 351-344). מסקנתו היא כי אדם הבוחר בצורת המגורים של בית משותף עושה כן מתוך כמיהה להיות אדון על ביתו ולא בשל הרצון להקל על בעיות תחזוקת מקום המגורים דרך מסגרת שיתופית. זו גם הסיבה לכך שהצורה השלטת בארץ לרכישה מאורגנת של דירות נעשה דרך מוסד הבית המשותף ולא דרך אגודה שיתופית, מפני שבאופציה האחרונה אין לבעלים זכות ישירה בנכס
. מחזק את ידיו חנוך 

דגן
 באומרו כי דירה בבית משותף הינה פשרה, היא הדבר הקרוב ביותר לבית פרטי למי שאין ידו משגת לזאת. המסגרת השיתופית נתפשת כנטל הכרחי ולא כחלק מחלום שאותו יש להגשים ולכן הוא מעדיף את ה"לחוד" ע"פ ה"ביחד". דגן אף צועד צעד אחד קדימה ומצהיר כי לאור האמור לעיל, אין המגורים בבית משותף שונים באופן מהותי משכנות אופקית. לא זו אף זו, דגן סובר כי הבית המשותף, בימנו אנו, מהווה אוסף של דירות שכל אחת מהן משמשת משאב מכונן של בעליה, המהווה חלק מזהותו האישית, ואין זה אתר המכונן זהות קהילתנית (דגן, לעיל הערה 8, עמ' 378-371). זוהי גישה ליברטנית הרואה את הפרט כיצור אוטונומי שיש לצמצמם את הפגיעה בזכויותיו ומשום שכך יש לצמצם את כוחו של הרוב להתערב בענייניו של בעל הדירה. כפועל יוצא נדרש רוב גדול יותר ככל האפשר בהחלטות האסיפה הכללית, תוך שאיפה לדרוש את הסכמת כל הבעלים בכל הקשור לרכוש המשותף. מעבר לכך, דגן מעיר את תשומת ליבנו כי השיתוף מתייחס למשאבים הטפלים יחסית בבית המשותף, שאין להם קיום עצמאי וכל תכליתם היא לשרת את הדירות. לשיטתו של דגן, מגמתו הראשונית של דיני הבתים המשותפים היא למזער את נקודות המגע בין בעלי הדירות, כאשר מגמה זו באה לידי ביטוי בכך שהדין מרחיב את תחום השיפוט הפרטי ומבצר את ריבונותו של כל בעל דירה בתחומו, ובהתאמה מצמצם כמה שניתן את תחומי הריבונות של הכלל. דוגמא לביטויה של גישת הבלעדיות בפסיקה ניתן למצוא בפס"ד סדובסקי
. פרשה זו דנה בהפיכת דירת מגורים למכולת. לוז הדיון נסב סביב פרשנותו של ס' 2(ב) לתקנון המצוי הקובע כי בעל דירה אינו רשאי לעשות בדירתו שינויים או תיקונים הפוגעים בדירה אחרת. דעת הרוב בחרה לצמצם את תחום האיסור לשינויים פיזיים גרידא, היינו, משתקפת כאן הגישה כי עיקר תכליתו של הבית המשותף היא האוטונומיה של בעל הדירה היחיד. לעומת זאת, דעת המיעוט הכלילה בס' דדנן כל שינוי שהוא ולאו דווקא שינוי פיזי. השופט ויתקון אף אומר (בדעת מיעוט) "בית משותף, פנים לו לצד השיתוף, ולצד ההפרדה... ואני מייחס חשיבות מיוחדת לצד השיתוף, דהיינו למגבלות שהחיים בצוותא מטילים על כל שותף ושותף"(שם בעמ' 376). דעת הרוב אשר בחרה בפרשנות מצמצמת ראתה למעשה את עיקר תכליתו של הבית המשותף במתן אפשרות לאנשים בעלי אמצעים מוגבלים לרכוש דירה שתהא בבעלותם ובהתאם לכך פרשנות החוק תקרב ככל האפשר את מעמד בעל הדירה בבית משותף למעמדו של בעל בית ייחודי. לעומת זאת, דעת המיעוט רואה בתכלית הבית המשותף את המסגרת השיתופית אשר הוא מספק ומכאן פסיקתה הגורמת לנסיגת האוטונומיה של בעל הדירה בבית משותף כאשר היא מתנגשת עם אינטרסים שונים של שאר בעלי הדירות (ויסמן, לעיל הערה 1, עמ' 347-345). זוסמן בדעת רוב אף מציין כי בתוך דירה בבית משותף נוהג השותף כבתוך שלו, ואין דינו שונה מהדין החל על בעל בית רגיל. בקשר לשאר הדירות, הרי שהדייר חייב להימנע מלבצע שינויים בדירתו אם בעטיים תינזק הדירה האחרת או הרכוש המשותף, אך בכך אין דיני בתים משותפים מוסיפים לדיני הנזיקין ואינם גורעים מהם (פס"ד שמע, לעיל הערה 10, עמ' 735-734). 


חרף הדיכוטומיה הברורה בין שתי הגישות דלעיל, אין הוראות החוק חד-משמעיות. קיימות הוראות המגשימות את יסוד השיתוף ובד בבד הוראות המגשימות את יסוד הבלעדיות (ויסמן, לעיל הערה 1, עמ' 343). ביטוי ליסוד הבלעדיות ניתן למצוא בפעולות המותרות לבעל הדירה בלא צורך באישור שאר הדיירים, כהתקנת דוד שמש בגג שהינו רכוש משותף (ס' 59א(א)), התנתקות ממערכת חימום מרכזית (ס'59ב(א)) או הדרישה להפעיל מנגנון שבת במעלית או לתאורה

(ס' 59ז(א)+59ח). קיימות אף הוראות הדורשות החלטה פה אחד והן מהוות ביטוי ליסוד הבלעדיות ועליהן אעמוד בהמשך. מנגד, קיימות הוראות חוק רבות המדגישות את יסוד השיתופיות. ס' 4 לתקנון המצוי מקים את חבותו של דייר לאפשר תיקון ובדיקה ברכוש המשותף מדירתו. אני נוטה לראות בהוראות החוק הדורשות רוב מסוים לשם קבלת החלטות אודות הבית המשותף(תוך דחיית דרישת פה אחד), כלוז הביטוי ליסוד השיתופיות, כדוגמת בית משותף שנהרס, כפי שדנתי לעיל, ושאר דוגמאות כפי שארחיב בהמשך. לא זו אף זו, בדברי ההסבר להצ"ח בתים משותפים
 (אשר שולב עם חקיקת חוק המקרקעין) נאמר כי תכליתו של הבית המשותף היא לאפשר לדירה בבית משותף להיות יחידת רישום נפרדת כדי שיהא ניתן לרכוש בה בעלות בנפרד מחלקי הבית האחרים (היות וס' 12 לחוק קובע כי הבעלות בקרקע חלה גם על הבנוי עליה, באופן כזה שלא ניתן לפצל בעלות באופן אופקי ובאופן זה יוצר הבית המשותף חריג לכלל דנן). בד בבד, מטרתו היא להסדיר את היחסים ההדדיים בין בעלי הדירות השונות ובמיוחד ביחס לרכוש המשותף. לשון אחר, מהצעת החוק עולים יסוד השיתוף ויסוד הבלעדיות בנשימה אחת, בלא שניתנה עדיפות למי מהם. עם זאת, לדידו של דויטש
, מאזן הכוחות בחקיקה נוטה דווקא לכיוון יסוד השיתופיות. את מסקנתו זו תולה המלומד ברצף התיקונים האחרונים המבטאים את גישת הבלעדיות, כגון תיקון מס' 18 הדן בהצמדה ובשיקום בית משותף שנהרס (וראי בפסקה הבאה אודות דעתו של ויסמן החולק עליו).


למתח שבין שני היסודות האמורים קיימת נפקות באשר לשאלת הרוב הנדרש בהחלטות אסיפות בעלי הדירות. דגש על יסוד השיתוף יאפשר לרוב לקבל החלטות אשר יחייבו את שאר הדיירים ואילו יסוד הבלעדיות יבקש לצמצם את כוח הרוב ולכן תהיה העדפה לרוב גדול ככל האפשר (ויסמן, לעיל הערה 1, בעמ' 452-451). המחוקק ביקש לבצע איזון תוך שהוא דורש רוב גדול יותר ככל שתחום ההחלטה חשוב יותר. קיימים ארבעה רבדים, שאני נוטה לראותם כאספקלריה אשר מצידה האחד קיים יסוד השיתופיות (רוב פשוט) ובצידה האחר קיים יסוד הבלעדיות (דרישת פה אחד), כדלקמן: ברובד הראשון נדרש רוב פשוט (יחסי) באשר להחלטות אודות ניהול והוצאות הבית המשותף (ס' 5(א)+12(א) לתקנון המצוי). דוג' לכך היא החלפת ספק גז המחייבת את כל בעלי הדירות (ס' 59ד). ברובד השני נדרש רוב מיוחס במקרים ספציפיים, כדוגמת דרישת רוב של 2/3 מבעלי הרכוש המשותף בעת עריכת התקנון ושינויו (ס' 62(א)) או התקנת מעלית (ס' 59ו). דוג' נוספת היא דרישת רוב של ¾ מבעלי הדירות להחליט על שיקום בית שנהרס, תוך חיוב המתנגדים בחלקם בהוצאות (ס' 60). שני הרבדים הראשונים מדגישים את יסוד השיתופיות, כאשר דרישת רוב מיוחס פוזלת מעט אל עבר יסוד הבלעדיות. ברובד השלישי ישנה דרישה נוספת מעבר לדרישת הרוב המיוחס גם להסכמתם של כל בעלי הדירות שזכויותיהם עלולות להיפגע כתוצאה מההחלטה, או כאשר מבקשים להטיל עליהם חובות שאינן מופיעות בחוק, היינו, זכות וטו. בכך בא לידי ביטוי יסוד הבלעדיות (ס' 62(א) לחוק+12(ב) לתקנון המצוי). ברובד הרביעי קיימת דרישה להסכמה פה אחד, המבטאת את יסוד הבלעדיות באופן הגס ביותר, כעניין ההצמדות (ס' 62(א) סיפא). לדעת ויסמן המחוקק נוטה להעדיף את יסוד הבלעדיות לאור החלת זכות הווטו של הדייר על מרבית הנושאים המשמעותיים, כאשר מדיניות ביהמ"ש היא כי החלטה המביאה לשלילת חזקה בחלק מהרכוש המשותף (הנתפשת כפגיעה בזכות בעל הדירה), כפופה לזכות הווטו של בעל הדירה 

(ויסמן, לעיל הערה 1, עמ' 454-455)
.


אף לעניין הצמדות קיימת נפקות באשר למתח שבין שני היסודות. הצמדה פירושה נטילת חלק מהרכוש המשותף וצירופו לדירה נתונה. ההצמדה הינה חריג לכלל הקבוע בס' 55(ב) לחוק, האוסר על עסקאות ברכוש המשותף שאינן חלות גם על הדירות. ברגיל קיימת הצמדה מתמטית, דהיינו, לכל בעל דירה נתונה בעלות בחלק בלתי מסוים ברכוש המשותף בהתאם לשיעור היחסי של שטח רצפת דירתו לעומת שאר הדירות (ס' 55(א)+57). שינויו של יחס זה מצריך רוב של 2/3 מבעלי הדירות וגם את הסכמת כל הדיירים הנפגעים מהשינוי (ס' 62(א)). יסוד השיתופיות מוצא ביטויו בעצם ההצמדה המתמטית, אם כי זכות הווטו של הדיירים הנפגעים משינוי היחס מצביע על יסוד הבלעדיות. סוג נוסף של הצמדה היא נטילת חלקים מסוימים מהרכוש המשותף והצמדתם לדירה מסוימת. הצמדה יכול ותימצא בחוזה המכר שבין הקונה לקבלן ויכול שתימצא בתקנון. כאשר בהצמדת קבלן עסקינן, בעל הדירה חייב להיות מודע להצמדה, כאשר יש צורך בהסכמה הולמת של כל בעלי הדירות וע"כ על הקבלן לציין זאת מפורשות במפרט ואין להסתפק בנוסח כללי, וזאת ע"מ למנוע אנדרלמוסיה
.בפס"ד שמעונוף פסל ביהמ"ש הצמדה שבוצעה לאחר החתימה על הסכם המכר, בנימוק שזוהי עסקה ברכוש המשותף בנפרד מהדירה ולה אין תוקף בהתאם לס' 55(ב) לחוק (עמ' 815, דברי השופט אלון). ויסמן חולק על פסיקה זו הן משום שהיא מקפיאה את ההסכם בזמן מסוים והן משום שס' 55(ג) קובע חריג לכלל זה בקובעו כי ניתן להעביר בעלות בחלק מהרכוש המשותף בדרך של הצמדה (ויסמן, לעיל הערה 1, עמ' 413). פסיקה מאוחרת ביטלה את הלכת שמעונוף בקובעה כי קבלן רשאי לבצע הצמדה גם לאחר ההסכם, ובלבד שיידע את הדיירים אודות החלק שהוצא מהרכוש המשותף ע"מ לשייכו בעתיד ובלבד שאין זו פעולה חריגה
. כאשר בהצמדה באסיפה כללית עסקינן, הרי שגם שם יש צורך בהסכמת כל הדיירים וזאת מכוח ס'55(ג) וס' 62(א) סיפא לחוק. ברגיל, לא ניתן לבצע הצמדה ברכוש משותף הכרחי (כחדר מדרגות)
. עם זאת, כאשר דיירי הבניין מודעים לרישום הצמדת רכוש חיוני שבוצעה בניגוד לחוזה המכר, ואין הם מוחים על כך- יש בהתנהגותם משום ויתור על זכותם
. הצמדה אינה אפשרית באם המוצמד הינו צד ג' או כשההצמדה הינה זמנית (שהרי זכות הבעלות לא יכולה במהותה להיות זמנית) (דויטש, לעיל הערה 9, עמ' 682-680). אף לא אפשרית הצמדה ליותר מדירה אחת (דויטש למד זאת מלשון ס"ק 55(ב)). למרות זאת, לדידו של דויטש, יש לאפשר הצמדה למס' דירות היות ודבר זה משרת את אינטרס הניצול הנאות של כל דירה. הסדרי ההצמדה זוכים לפרשנות דווקנית מצד ביהמ"ש, תוך שלילת ההצמדה במקרי ספק
. דין ההצמדה כדין הדירה עצמה, אם כי היא טפלה לה (ס' 55(ב)+(ג) לחוק). לאור ס' 55(ג) המסקנה המתבקשת היא כי על החלק המוצמד חדלים להתקיים ההוראות החלות על הרכוש המשותף (ויסמן, לעיל הערה 1, עמ' 421). אולם לא כך הם פני הדברים בעיני חלק משופטי ביהמ"ש העליון בפס"ד דר
. השופט שמגר סבר כי ס' 55(ב) לחוק המונע עסקאות נפרדות ברכוש המשותף, חל גם על הצמדות. השופט גולדברג חולק עליו ואומר כי החוק שולל מפורשות את תחולת דיני הרכוש המשותף על רכוש שהוצמד, אך במקביל גרס כי חלק שהוצמד הוא עדיין רכוש משותף ולכן עסקאות בו מותרות רק עם בעלי הדירות בבניין. גישה שונה ניתן למצוא בפס"ד יכין
, שם נתפס חלק שהוצמד כיצור משפטי מיוחד במינו, משמע, הוא יצא מגדר הרכוש המשותף אך עדיין לא נכנס לגדר הדירה. 

לכאורה, הקניית הכוח לבעלי הדירות להפקיע חלק מהרכוש המשותף ולהעבירו לדירה מסוימת, מחזקת את היסוד  הבלעדי, בהיותה מעניקה זכות ווטו לדייר למנוע את ההצמדה. אולם אין כך הם פני הדברים לאור התיקון בחוק שנעשה ב2005 ובמסגרתו נחקק ס' 71ב(א) הקובע כי כאשר ההצמדה (או חלוקת זכויות הבנייה) נדרשים לשם הרחבת דירה – או אז אין צורך בהסכמת כל בעלי הדירות אלא בהסכמת ¾ מבעלי הדירות ו2/3 מבעלי הרכוש המשותף
. עם זאת, קיימת מערכת איזונים: על בעל הדירה שקיבל הצמדה לשלם תשלומי איזון למי שחלקו היחסי ברכוש המשותף פחת (ס' 71ב(ד)). כמו כן, בעל דירה המתנגד להחלטה כאמור בשל פגיעה מהותיות בזכויותיו יכול לפנות למפקח (ס' 71ג) ואף דייר שהורחבה דירתו רואים אותו כמסכים להרחבה דומה (דויטש, לעיל הערה 9, עמ' 700). מערכת האיזונים מממשת את יסוד הבלעדיות, בהיותה מגינה על זכותו הקניינית של הדייר הנפגע
. לדידו של דגן, העובדה כי מתן האפשרות לטרפד את ההצמדה ניתנה רק למי שזכויותיו נפגעו, ועניין זה מדגיש את מימד האחריות החברתית ומונע התנהגות אופורטוניסטית מצד מיעוט מתנגד (דגן, לעיל הערה 6, בעמ' 416). ניתוח דבריו של דגן יכול ויעלה כי דווקא בכגון דא קיים דגש על יסוד השיתופיות. לסיכום עניין ההצמדות, ניתן לומר כי קיימת נסיגה מסוימת אל עבר יסוד השיתופיות, שהרי בוטלה דרישת הסכמה פה אחד כאשר בהרחבת דירה עסקינן, כך שלא ניתן לומר כי עניין ההצמדות מבטא באופן קוהרנטי את יסוד הבלעדיות(להוציא את מערכת האיזונים אשר נועדה להקטין את הפגיעה בקניין לדידו של ויסמן). 
לסיכום, דיני הבתים המשותפים מורכבים המה מיסוד הבלעדיות ויסוד השיתוף כאחד. בנושאים מסוימים ישנה נטיה ליסוד הבלעדיות ובנושאים אחרים ישנה נטיה ליסוד השיתוף. זהו כורח המציאות, שהרי לא ניתן לקיים משטר בבית משותף המבוסס רק על יסוד אחד בלבד. 
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