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עבודה בנושא בתים משותפים- ד"ר אביטל מרגלית/ קב' 01

תחילה יש לודא כי אמנם המדובר בבית משותף כפי הגדרתו בס' 52 לחוק המקרקעין-תשכ"ט (להלן: ס' ללא אזכור). מאחר ומדובר במבנה קבע בעל שתי דירות לפחות אשר נרשם בפנקס הבתים המשותפים, הרי שמתקיים בית משותף הכפוף להוראות פרק ו' לחוק זה. כעת נדון בסוגיות השונות כסדרן. הסכם השכירות עם חגית: ראשית, ניתן לתקוף את התניה הראשונה בתקנון הבנין, שכן מטילה מגבלה על עבירות הנכס ובכך נוגדת את תקנת הציבור וכן את רוח חקיקת חוק המקרקעין, המעודדת עבירות בקרקע. כן נמנעים משי חופש התנועה שלו. (ויסמן 433). כמו"כ יש לבדוק כי התקנון נתקבל פה אחד מפאת הפגיעה (ס' 62(א)). מאידך, אין כל מניעה בחוק להתניה על ביצוע עסקאות בנכס באמצעות הסכם ולפיכך, תניה כזו תהא מותרת ועל כל פנים יהא לה תוקף חוזי מכח ההסכם (ויסמן 499). גם לו תתאפשר התניה, הרי שאיננה חלה כלל בעסקאות שכירות ועל כן אין מניעה לבצע עסקה שכזו גם ללא אישור כל בעלי הדירות (להלן: "הדיירים"), ובמקרה זה, אף ללא רישום בפנקס (ס' 79(א)), שהמדובר בשכירות שאינה עולה על חמש שנים. לכך יענו הדיירים כי יש לפרש תכליתית את התניה שבתקנון, שהלא נועדה בכדי ליצור מנגנון בקורת אשר יקנה את הכח לבחור את הראוי לגור בבנין ולהדיר את שאינו מתאים לרוח הפרוייקט. (המודל הקהילתי עפ"י להבי, 99) סעיף זה לתקנון, מעודד שיתופיות חיובית בבנין הנלמדת אף מעצם שם הפרויקט, ועל כן הוא ראוי גם מכח החוק. כן יטענו לשימוש בחוסר תו"ל בזכותו של שי בכדי לעקוף בזדון את הוראות התקנון לאחר שנסה למכור את הדירה ונתקל בסירוב (ס' 14). אלא שס' 54 עומד לצדו של שי, וקובע בעלות נפרדת בדירות המהוות רכוש פרטי, ולפיכך אין תוקף להתנגדותם פה אחד של הדיירים לכניסתה של חגית כשוכרת בדירה ואילו שי אינו כפוף להסכמתם בנושא שלא נדון בתקנון. אין ליישם את המימד השיתופי כשאין הכרח בו (דגן 363). יש לציין את הבעייתיות שבהשכרת נכס בבית משותף כיון שחלה גם על החלק היחסי ברכוש המשותף (ויסמן 484) במקרה זה על שי להסדיר את הדבר בחוזה השכירות מול חגית. חלוקת הדירה ע"י לאון: נניח כי בנית קיר הגבס וחלוקת הדירה נעשתה בכפוף לדיני התכנון והבניה, ותוך קבלת היתר במידה ונדרש (ס' 145 לחוק התכנון והבניה). בהקשר זה, מצויה פסיקה בה נקבע כי חלוקת מרתף לשלושה חלקים באמצעות קירות גבס כשכניסה אחת להם, אינה מהווה עבירה עפ"י החוק ואינה טעונה היתר כלל. (מ"י נ' מרקוביץ' מנדל). יש לבחון באם הכנסת הדייר החדש דורשת את אישור האסיפה הכללית. ככלל, לאון איננו רשאי לבצע שינויים הפוגעים ברכוש המשותף או מורידים מערך הדירות ללא הסכמת הדיירים, לפי ס' 2(א), (ב) לתקנון המצוי (שהוראותיו יחולו בכל מקרה של שתיקה בתקנון הדיירים). אמנם יטען לאון כי אין במקרה זה פגיעה ברכוש המשותף, אף לא פגיעה בחזות הבנין החיצונית, ולכן לא חל השינוי הפיסי הנדרש לס', אך ניתן לטעון כנגדו, כי כל שינוי המפחית מערך הדירות יכלל באיסור, לאור אופיו השיתופי של הבנין (מיעוט בשמע, ויסמן 346) ואילו הכנסת דייר חדש, תוך שימושו ברכוש המשותף לתקופה שאינה מוגבלת, עשויה להוביל לירידה טבעית בערך הדירות עקב ריבוי דיירים, או למצער להעלות את מחיר אחזקת הבנין, מה שיפיל את הנטל על כלל הדיירים באופן יחסי לפי ס' 58(א). פגיעה נוספת אפשרית בערך הדירות, תהיה באמצעות הגדלת מספר יח' הדיור בבנין. לשם כך, יהיה על הדיירים להוכיח כי חלוקת הדירה אמנם הביאה ליצירת שתי דירות נפרדות. לשיטתם, יש להחיל את הגדרתה של דירה בס' 52- מערכת חדרים שנועדו לשמש יח' שלמה ונפרדת למגורים. ניתן להתווכח באם חלוקת הדירה נועדה ליצור שתי דירות נפרדות (שהרי כל חלק כולל שירותים ומקלחת), או שמא מדובר ביחידה אחת בעלת יחידות משנה וקיר הגבס נבנה משיקולי נוחות ותו לא (שהרי עדין כניסה אחת לדירה). לאון יטען כי ההחלטה להכניס את איתי לדירתו נתקבלה רק לאחר בנית הקיר והיא הראיה לכך שלכתחילה לא נועד  ליצירת יח' נפרדות, לכן לא חל מבחן הכוונה באשר לקיומה של דירה (ויסמן 390). הדיירים יוסיפו לטעון, כי קביעת סעיף א' לתקנון הבנין, נועדה לאפשר סינון ובקורת על כל המעוניין להתגורר בבנין, ועל כן הכנסתו של איתי צריכה להסכמת כלל דיירי הבניין, בהתאם לרוח השיתופיות אותה מעודדים הדיירים. לכך ישיב לאון, כי התניה בתקנון יפה היא אך אינה חלה בשאילה אלא בעסקת מכר דירה בלבד, ובשל כך פטור הוא ממנה. מאחר וזכאי לבעלות פרטית בדירתו מכח ס' 54, הרי שאינו כפוף לדעתם של הדיירים באשר להרגלי הכנסת האורחים שלו. מאחר ואיתי עושה שימוש ברכוש המשותף כדייר לכל דבר ועניין, הרי ששאר הדיירים ינסו לחייבו בתשלומים ככל דייר. באם יוחלט כי אמנם מדובר בדירה נפרדת, הרי שיש לחייב את איתי בתשלומים שעפ"י ס' 58(א), וכן בתשלומים שעפ"י ס' ב לתקנון הבניין המחייב גם בעל דירה מאוחר (ס' 62(ג)). אם אין מדובר בדירה נפרדת, ניתן לטעון כי הוראת התשלום בתקנון הבנין מחייבת כל 'דייר' ולא כל 'בעל דירה' ולכן, ניתן לחייב את איתי בתשלום 50 ש"ח מכח פרשנות התניה. (טענה חלשה, שהרי בבנין גם זוגות ילדים). כיוון ואין למנוע מדייר לעשות שימוש בדירתו מתוקף אוטונומית הפרט ומאחר ובנית הקיר לא נועדה לכתחילה לספק דיור לאיתי, נראה שיוחלט במקרה זה לראות בו כאורח בלבד, אלא אם יוכח כי המצאותו מורידה מערך הדירות ומגבירה את עלות האחזקה.  חדר הסריגה של שפרה: גם בהנחה כי חדר הסריגה נבנה בכפוף לחוקי התכנון והבניה, עדין נעשה שימוש  ללא הסכמה באחוזי הבניה. יש לבדוק תחילה את תקפה של ההצמדה. ההצמדה טעונת הסכמת כל הדיירים, כיוון וגריעה מן הרכוש המשותף, בהכרח מהווה פגיעה בזכויותיהם. לפיכך, יש לבדוק כי התקנון נתקבל  פה אחד. כעת, יש לבחון באם הצמדת הגג לדירתה של שפרה כשלעצמה, יש בה כדי להצמיד גם את זכויות הבניה בו. שפרה תטען כי הצמדת הגג כללה בחובה את העברת זכויות הבניה, שאלולי כן אין טעם בהצמדתו לכתחילה, אלא שהפסיקה קובעת כי בעצם הצמדת רכוש לדירה מסוימת, אין העברה אוטומטית של זכויות הבניה באותו חלק ( ויסמן 415, גלבורט 807). הדעה הרווחת בפסיקה היא כי  מאחר ואחוזי הבניה אינם חלק פיסי בנכס, יהוו נכס בעל ערך כלכלי הנמצא בבעלות משותפת, ולכן שימוש בהם מקטין את ערך יתר הדירות, גם אם נעשה אך בחלקה היחסי של שפרה בהן (גלמן 393). שפרה תטען להסכמתם מכללא של הדיירים (טירקל בישעיהו, 463) כיוון ולא התנגדו לבנית החדר בשעתה. כמו"כ, ניתן ללמוד על שינוי לא פורמלי של התקנון על יסוד התנהגות בעלי הדירות (ויסמן 444), שיאפשר הענקת זכויות הבניה לשפרה, לאור שליחת הדיירים את ילדיהם לחוג הסריגה. אלא שהפסיקה מקפידה על פורמאליות והסכמה מאוחרת אין לה תוקף (מיאב 856). רנין תטען כי לא כונסה אסיפה והחלטה פורמאלית לא נתקבלה. במידה ויוחלט כי שפרה אמנם צריכה להסכמת הדיירים, יש לבחון מהו הרוב הנדרש לצורך מתן תוקף לבניה? רנין תטען לזכות וטו בכל הנוגע לשינוי בזכויותיה, כאמור לעיל (גלמן, גלבורט) וכפי האמור בס' 64(א) ובס' 12(ב) לתקנון המצוי. כן תוכל לטעון למעבר על ס' 2(א) לתקנון המצוי, כיוון והחדר פוגע בחזותו החיצונית של הבנין ולכן צריך לאישורה. גם לפי ס' 2(ב) לתקנון המצוי, בנית החדר פוגעת בערך הדירות האחרות ואף משנה מייעודו של הבנין, שנועד למגורים. על זאת תשיב שפרה כי מטרת הבנין- לאפשר חלל נוח לגידול ילדים, והיא אף נלמדת משמו של הפרוייקט, ועל כן אין בבנית החדר משינוי יעודו של הבניין. שפרה תטען, כי בבנית החדר ישנה למעשה הרחבה של דירתה כהגדרת ס' 71א ועל כן, די בהסכמת רוב 3/4 מבעלי הדירות ו2/3 מבעלי הרכוש המשותף המוצמד, בהתאם לחריג שנקבע בס' 71ב(א). הסכמת כל הדיירים תתבקש רק באם חרגה שפרה מזכויות הבניה היחסיות לה לפי שטח דירתה (ס' 71ב(ב)), אז תחויב גם בתשלומי איזון לפי 71ב(ד). רנין תוכל לתבוע את הריסת החדר והשבת זכויותיה בעזרת המפקח לפי ס' 71ג לחוק. באם לא נרשם החדר כחלק מהדירה, ויוחלט כי אינו מהווה הרחבת הדירה, שכן לא נועד לפתרון בעיה של צפיפות, יהפוך חדר הסריגה חלק מהרכוש המשותף בהתאם לס' 52, ויעבור לניהולה של האסיפה הכללית לפי ס' 64. גם אם תתקבל הסכמת הדיירים, הרי שתקנה לשפרה זכות אובליגטורית בלבד לשימוש ברכוש המשותף. אם לא תתקבל הסכמה, ויוחלט להרוס את חדר הסריגה בכדי להשיב לדיירים את זכויותיהם, תהא שפרה מושתקת מלטעון כי השקיעה כספים בבנית החדר (פליצ'ה 406-407), אך תטען לשימוש לרעה בזכות קניינית בניגוד לס' 14 (רוקר נ' סלומון), אם מצד הדיירים, שהלא הם עצמם נהנו מקיומו של החדר בעוד שהיא לא גבתה על כך תשלום, ואם מצדה של רנין, שהרי בלאו-הכי אינה צריכה לאחוזי הבניה כיוון ולא עלה בידה להשיג את הרוב הדרוש לה לצורך הרחבת דירתה שלה. באם יוחלט להותיר את חדר הסריגה כרכוש משותף, תצטרך שפרה להסכמתם של הדיירים בנוגע לשימושה בו. לצורך קבלת ההחלטה באסיפה הכללית די ברוב קולות לפי ס' 12(א) לתקנון המצוי, כן כשמדובר בהחלטות הנוגעות לניהול והשימוש הרגיל ברכוש (ויסמן 454). שפרה תטען כי אין תחולה לס' 12(ב), הדן בפגיעה בזכויות ומצריך הסכמה מלאה. על אף שהמבחן להחלתו בפסיקה הוא מבחן שלילת החזקה התמידית (ויסמן 454, דגן 390), וזו מתקיימת במקרה זה, שפרה תדבק בהצעתו של ויסמן להחלת מבחן של סבירות, ובעוד שימושה של שפרה בזכויות הבניה סביר, שהרי מסייעת למטרת הבנין- גידול נוח של ילדים, לא יופעל הס' ודי בהסכמת רוב. עוד עשויה שפרה לעשות שימוש בהיקש בין דיני הרכוש המשותף לדיני הבעלות המשותפת ברכוש (ויסמן 490), ותבקש החלת ס' 31(א)(1), המאפשר שימוש בנכס בעוד שאינו נמנע מדיירים אחרים. רנין תוכל לבקש לתשלום דמי שימוש מצד שפרה, מתוקף ס' 33 לחוק, אלא שלא יהיה זה בתו"ל כיוון והשימוש מיועד להעברת החוג בהתנדבות. הרחבת הדירה ע"י רנין: ראשית, בהנחה וצבר משמש יו"ר הנציגות כדין לפי ס' 65, הרי שהאסיפה נתאספה כדין אסיפה שלא מן המנין, ס' 6 לתקנון המצוי. מבחינת החוק אין מניעה להצמיד את הגג גם לדירה שאינו צמוד פיזית לה. רנין לא תוכל לטעון כי זכויות הבניה עוברות בצמוד להצמדה, לאחר שטענה את ההיפך כנגד שפרה. בנוסף, הדין אינו תומך בכך כאמור. אין תועלת בשימוש בס' 71ב(א) המתיר הרחבה בהסכמת רוב, לאור הנתון כי לא הושג הרוב המבוקש (את שפרה נראה כמסכימה להרחבה לפי 71ב(ג)). התנגדות חגית לתשלום: ככלל, אין לדון בנושאים שאינם על סדר יומה של האסיפה הכללית בלא שנתנה עליהם התרעה של יומיים מראש אלא אם כל הדיירים מסכימים שיעלו לדיון (ס' 9(ג) לתקנון המצוי). ראשית, תטען חגית לפטור מתשלום, שכן תניה המופיעה בתקנון, אף אם כוחה יפה אל מול בעל דירה עתידי [כאמור בס' 62(ג)], הרי שהיא עצמה איננה בעלת דירה אלא שוכרת בלבד. לזאת ימצאו הדיירים פתרון בקל וחומר, שהלא אם התקנון מחייב בעל דירה מאוחר ,ודאי שיחייב גם שוכר עתידי שזכותו הקניינית חזקה פחות. יש לזכור כי התקנון כלשונו מחייב כל 'דייר' ולא כל 'בעל דירה'. גם לו תהיה חגית מחויבת בו, הרי שתטען לפטור מכח ס' 62(א) או ס' 12(ב) לתקנון המצוי, שאינם מאפשרים הטלת תשלום שאינו מצוי בחוק על בעל דירה בלא הסכמתו. מנגד יטענו הדיירים, כי הוראות החוק דיספוזיטיביות ומותר להתנות בתקנון על תשלום. חגית תטען לפסילת התניה השניה בתקנון כולה, שכן מחייבת השארת הילדים אצל שמרטף, והריהי סותרת הוראות חו"י כבוד האדם וחירותו-1993, עקב פגיעה בחירות ובאוטונומית הפרט. חגית תבקש את שינוי התקנון, אך יתכן ותצטרך להסכמת הכלל לשם כך, כיוון ופטור מתשלום לאחד, יתגלגל להטלת מחיר נוסף על הכלל. הצבת שומר ותיקון המתקנים: ראשית, יש לבדוק כי נתנה התרעה לצורך העלאת הנושא באסיפה הכללית. לגבי הצבת השומר- הטלת כספים על דיירי הבנין צריכה להסכמתם (ויסמן 480). ניתן להכניס זאת לתקנון ע"י שינוי בהתאם לס' 62(א) המצריך הסכמת הכל. לענין מתקני השעשועים- ס' 58(א) מחייב הדיירים להשתתף בהוצאות לצורך אחזקה ואבטחת השירותים שעל פי נוהג ברכוש המשותף. יש לדאוג כי המתקן ימצא במצבו הראשוני, לכן אין צורך בהסכמת הדיירים לתשלום. מאחר והמתקנים מחוברים לקרקע, הרי שיחולו עליהם חוק המקר' ודיני הרכוש המשותף. עינב מחויבת בתשלום גם מכח דיני הנזיקין, שהרי בעלי הדירות באמצעות ועד הבית, הינם מונעי הנזק הטובים ביותר, וע"כ עליהם להמנע מרשלנות. הצמדת המקלט: ההצמדה נרשמה ע"י הקבלן בחוזי המכר של כלל הדיירים בהתאם להוראות. (מיאב 856). אלא שבהצמדת מקלט יש גריעה מהרכוש המשותף וזו מורידה מערך הדירות, לפיכך עליה להיות מפורשת וברורה (גלבורט), לשקף את הסכמת בעלי הדירות האחרים וכן יש להעניק לה פרוש דווקני (ויסמן בעמ' 397). ס' 6(א)(1) לחוק המכר קובע כי על הקבלן לציין במפרט או בחוזה המכר עצמו פרטים על הרכוש המוצמד. מטרת הסעיף להבטיח כי הקונים ידעו את זכויותיהם ברכוש המשותף בטרם  הרכישה (פרוקצ'יה בפליצ'ה 398), כל זאת בכדי למנוע מהקבלן לנצל את עמדת הכח הנתונה לו משהתקשר עם הקונה (זועבי במיאב, 855). בנוסף, יש לזכור כי המדובר במתן אפשרות עתידית  לקבלן להצמדת רכוש משותף לאחת הדירות והדבר לא יקבל תוקף (פליצ'ה 404). מאחר וההצמדה שבחוזי המכר איננה תקפה כאמור, על כל בעלי הדירות להסכים לה מפורשות . יתר על כן, ס' 55(ג) סיפא- אשר הינו קוגנטי לדעת ויסמן (430), קובע כי ישנם חלקים ברכוש המשותף האסורים להצמדה, ובכללם מקלט. גם לו היו הוראות הס' דיספוזיטיביות, יש לוודא כי ההצמדה תאושר פה אחד. ישנה דעה (בויסמן, 419) הסוברת כי אם  החלק המוצמד משמש רק את הדייר הספציפי, אין כל מניעה מהצמדה. (ויסמן עצמו מסתייג מעמדה זו). ניתן לדון בשימושה של עינב במקלט במסגרת ההיתר לשימוש סביר מכח ס' 31(א)(1) תוך תשלום דמי שימוש, כפי שהוקש לעיל לדיני הבעלות המשותפת. מפלט אחרון תמצא עינב בס' 14- חוסר תו"ל מצד הדיירים שכן אינם משתמשים במקלט. יש לזכור כי כיוון ותכלית המקלט לשמש כמרחב מוגן בעתות חירום, יש להשאירו פנוי במצב כוננות במשך כל ימות השנה, וע"כ יש לבחון באם שימושה של עינב אינו מפריע למטרה זו. כך או כך, הצמדה לא תתאפשר במקרה זה, כאמור בס' 55(ג) סיפא. הפתרון לסוגיות הנ"ל, תלוי בערכים אותם ראוי לאמץ. באם ישנו רצון לעודד את אלמנט השיתופיות ולהצריך הסכמה פה אחד בכל נושא נדון (להבי 99) כפי שמעודד הפרויקט עצמו בשמו ובתכליתו, או באם הבית המשותף מהווה פתרון טכני בלבד, ואין לעשות שימוש במימד השיתופי כשאינו נדרש (דגן 363). ניתן אף לאמץ איזון בין יסוד הייחודיות ליסוד השיתוף (ויסמן 350). לטעמי, חרף מגמתו השיתופית של הפרויקט, יש לזכור כי משתתפיו הינם אנשים פרטיים בעלי זכויות קנייניות עליהן יש להגן, ולא לצמצמן במגבלת ההסכמה הקולקטיבית.

