בתים משותפים 
הנושא של בתים משותפים הוא נושא מיוחד מכמה בחינות, רשאית הבית המשותף הוא דבר מורכב מצד אחד בכל דירה בעלות נפרדת במקביל ישנם חלקים משותפים ששיכים לכל בעל הדירות במשותף אבל זה לא שיתוף כמו שלמדנו בעבר לפי פרק ה' אלא שיתוך מיוחד לפי פרק ו' של בתים משותפים ונלמד על כך בשיעורים הקרובים, בנוסף הנושא של בתים משותפים משלב מצד אחד היביטים קניינים ומצד שני היביטים שאינם קנייניים למשל בבת משותך יש אסיפה כללית של הדיירים, יש וועד הבית שהוא הגוף המנהל, יש תקנון לבית וזה מזכיר לנו קצת דיני תאגידים, ואנו נבדוק איך הנושאים האלה מסתדרים יחדיו. בנוסף נראה גם הרבה מאוד סכסוכים שכנים שחלק ניכר מהוראות החוק והפסיקה מיוחד ליחסים בין שכנים או יחסים קולוניאליים (מהמילה קומונה). 

הגדרות (סע' 52):
· בית – לפי ההגדרה בית כולל הן את המבנה והן את הקרקע עלייה הוא בנוי. בית משותף אינו מתייחס רק לבניין אלא לבניין והקרקע עליה הוא בנוי. לפי סעיף 59 ניתן לקבוע בתקנון הסדר מיוחד לגבי בית שבנוי מאגפים נפרדים. לדוגמא קבלן בונה פרויקט שמורכב מכמה בנייני מגורים נפרדים על חלקה אחת גדולה, לעיתים מכל מיני שיקולים הקבלן רושם את כל הבתים האלה יחד כולל הקרקע עליה הם בנויים והם נרשמים כבית משותף אחד. במקרה כזה אפשרי לקבוע כי כל בניין ייחשב אגף נפרד ונראה מייד מדוע זה חשוב. דוגמא נוספת לבית משותף מאגפים הוא ווילות דו משפחתיות, לפעמים על חלקה אחת הקבלן בונה שתי וילות בעלות קיר משותף בכל וילה גרה בדרך כלל משפחה אחרת ולמראית עין נדמה לנו שכל וילה היא נכס נפרד אבל אם נלך ונבדוק את הרישום בטאבו יכול להיות שבטאבו נראה ששתי הוילות האלה והקרקע עליהן הן בנויות הן בעצם בית משותף אחד עם שתי דירות נפרדות. במקרה כזה קיימת אפשרות שכל וילה תחשב אגף נפרד ושוב נראה מאוחר יותר מדוע זה חשוב. דוגמא שלישית היא שיכוני עובדים משנות ה-50, בשל מצוקת הדיור ורצון לחסוך בעלויות בנייה הרבה פעמים קבלים בנו בתי מגורים שאנו קוראים להם בסלנג "בתי רכבת", מספר כניסות לכל כניסה חדר מדרגות משלה ואת המשפחות שגרות שם. גם לעיתים הכתובת מעידה כל כך רחוב דוד המלך 35א, 35ב וכיוצ' אבל זה לא תמיד המצב. יכול להיות והרבה פעמים נגלה בטאבו כי כל המבנה הארוך הזה הוא בית משותף אחד, גם כאן קיימת אפשרות לקבוע כי כל כניסה עם המשפחות שגרות שם תחשב אגף עצמאי. 

מדוע חשובה האפשרות להפריד את ניהול הבית לאגפים שונים? אנו נראה שלצורף פעולות שונות שבעל דירה רוצה לעשות בדירה שלו או בהקשר לדירה שלו הוא צריך לקבל הסכמות משאר השכנים, כאשר מדובר בבית משותף המורכב מאגפים שונים הוא יצטרך לקבל הסכמות מבעלי הדירות של האגפים השונים ולעיתים יהיה מדובר במאות דיירים. ולכן קיימת אפשרות לקבוע בתקנון של הבית כולו (כל האגפים) הפרדה של האגפים (הפרדה מנהלית) באופן כזה שכל אגף יתנהל בנפרד. לכל אגף יהיה וועד בית נפרד, לכל אגף תהיה אסיפה כללית נפרדת, כל אגף ינהל את ההוצאות והתשלומים שלו בנפרד ולכל אגף יהיה רכוש משותף שצמוד רק לו. במילים אחרות מתבצעת כאן הפרדה של הרכוש המשותף !, לדוגמא אם נתסכל למשל על בתי הרכבת אמרנו שלכל כניסה חדר מדרגות משלה אז חדר המדרגות של הכניסה הראשונה משויך רק לאותו אגף והגג רק לאותו אגף וכיוצ'. 
· בית משותף – האם כל מבנה יוכל להיחשב בית משותף? לא! לפי סעיף 52 (סעיף ההגדרות) וכן על פי סעיף  142 לחוק המקרקעין בית משותף הוא בית שיש בו שתי דירות או יותר והוא רשום בפנקס הבתים המשותפים (בטאבו בפנקס הבית המשותפים) כלומר הוא רשום כבית משותף.

· דירה – דירה היא חדר או תא או מערכת חדרים או תאים שנועדו לשמש יחידה שלמה ונפרדת למגורים, לעסק או לכל צורך אחר. זו הגדרה מאוד מעניינת כי עולה ממנה כי דירה היא דבר מאוד רחב ולוו דווקא דירת מגורים. למשל חנות יכולה להחשב דירה וכתוצאה מכך קניון שמורכב מחנויות יכול להרשם כבית משותף !. דוגמא נוספת היא למשל בית משרדים, כל משרד יכול להיחשב לדירה נפרדת. גם בניין של מחסנים יוכל להרשם כבית משותף כאשר כל מחסן (תא) יוכל להיות דירה. אנו מבינים כי בית משותף הוא דבר מאוד מאוד רחב.
· בעל דירה – לגבי דירה המוחכרת לדורות (25 שנים ומעלה) מי שייחשב בעל הדירה הוא החוכר לדורות אלא אם נקבע אחרת בחוזה החכירה. ההגדרה הזו מאוד חשובה כי דיברנו על כך שרו  שטח מדינת ישראל הוא בבעלות המדינה ולכן גם בתי המגורים שנבנים בישראל בעצם בנויים על קרקע של המדינה ולכן בעלי הדירות הם לא בעליים אמיתיים אלה הם רק חוכרים של הדירות מהמדינה. אבל ברור שבצעם מי שאכפת לו מה שקורה בבניין ומי שמעוניין לקבל הסכמות מהשכנים וכיוצ' היא לא המדינה הבעלים אלא החוכר שגר בדירה ולכן צריך היה לחזק את מעמדו ולתת לו כל מיני זכויות בנוגע לדירה ובמקביל גם חובות, אין היגיון לתת את החובות כלפי השכנים וועד  הבית לתת למדינה, ולכן החוק קובע כי לצורך פרק ו' בלבד בעל דירה יכול להיות גם חוכר לדורות.
· רכוש משותף – "...כל חלקי הבית המשותף חוץ מהחלקים הרשומים כדירות לרבות הקרקע, הגגות, הקירות החיצוניים, חדרי המדרגות, מעליות, מקלטים, מתקני הסקה או מים וכיוצא באלה המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות או מרביתם, אפילו אם הם בתחומי דירה מסוימת" ראשית אנו מבינים כי בית משותף מורכב משני חלקים חלק אחד הוא הדירות, כל דירה בבעלות נפרדת וכל מה שלא נחשב דירה מהווה את הרכוש המשותף (הגדרה שיורית). בהמשך אנו רואים דוגמאות של כל מיני חלקים שאנו מכירים ויודעים שהם נחשבים רכוש משותף, מדרגות, מעלית, מקלט וכיוצ' וכל השכנים רוצים להנות מהם וברור שהם רכוש משותף. הקושי בהגדרה הוא שהיא אומרת שרכוש משותף יכול להיות חלק בבניין שמשמש את כל בעלי הדירות או מרביתם כלומר מספיק שרוב בעלי הדירות משתמשים בחלק מסוים של הבניין והוא יחשב חלק משותף לכולם. בפס"ד נציגות הבית המשותף נ' מרכוס נוצרה בעיה בעקבות ההגדרה הנ"ל, דובר במעלית שבגלל המבנה המיוחד של הבניין היא הגיעה לכל הקומות חוץ מהקומה הראשונה. ז"א שהדיירים בקומה הראשונה אפילו הם רוצים לא יכולים להשתמש במעלית היא לא מגיעה לדירות שלהם. כמובן התעורר סכסוך בנוגע להוצאות בנוגע למעלית, הדיירים בקומה הראשונה סירבו להשתתף בהוצאות. יש לדעת כי בעקרון בבית משותף ע"פ סעיף 58 כל בעלי הדירות מתחלקים בהוצאות של הרכוש המשותף. אז בעצם השאלה שהתעוררה כאן הייתה האם המעלית במקרה הנידון ועם הנסיבות המיוחדות נחשבת רכוש משותף או לא. ביהמ"ש לאור ההגדרה שראינו עתה נאלץ לקבוע כי המעלית היא אכן רכוש משותף ומדוע? כי היא משרתת את מרבית בעלי הדירות. כלומר הגדרה שהיא במקור הגדרה הגיונית לעיתים משמשת לרועץ, וביהמ"ש מצר על התוצאה הלא צודקת הזו אבל זה המצב. דעו שיש פיתרון אם השכנים משיגים פתרון ביניהם ניתן בתקנון לפטור את השכנים בקומה הראשונה מתשלום הוצאות המעלית אבל שאר השכנים יצטרכו לגלות רצון טוב ודרושה הסכמה. מההגדרה של רכוש משותף עולה שמה שנחשב לרכוש משותף הוא רק החלקים הפיזיים של הבניין והחצר, כאמור על החלקים האלה ועל הרכוש המשותף חל דין שיתוף מאוד מיוחד הדין של פרק ו'. אבל בבית משותף ישנם עוד חלקים או נכסים שמשותפים לכל בעלי הדירות והם לא חלקים פיזיים של הבית המשותף, למשל הכסף שמצטבר בקופת וועד הבית, הכסף הזה שייך לכל בעלי הדירות במשותף, לדוגמא המטאטא ציוד הניקוי, פחי אשפה, רהיטים בלובי וכיוצ'. אבל אלה הם מיטלטלין משותפים. דוגמא נוספת היא הנושא של אחוזי בנייה, לפי דיני התכנון והבנייה לכל חלקה נקבע כמה מותר לבנות עליה, הרעיון הוא שלא תהיה צפיפות בנייה גבוהה מידי. היום בבניה המודרנית הקבלנים בדרך כלל מנצלים את מלוא אחוזי הבניה, אבל בבתים ישנים יותר לא תמיד נוצלו מלוא אחוזי הבניה. בנוסף. לפעמים רשויות התכנון והבנייה מוסיפות במהלך השנים עוד אחוזי בנייה לבית קיים. מכל מקום אחוזי בנייה הם נכס ששווה הרבה מאוד כסף וזהו נכס משותף לכל הדיירים, אם בבית משותף קיימים אחוזי בניה שלא נוצלו הם שייכים לכל בעלי הדירות במשותף. מהו הדין שחל על השיתוף הזה ? חל עליהם דין השיתוף שלמדנו בשיעור שעבר (מפרק המיטלטלין) בשים לב כי חוק המיטלטלין חל גם על זכויות (כמו אחוזי בנייה). ההגדרה גם אמרה לנו כי רכוש משותף כולל את הקירות החיצוניים ואם ככה יש לדעת שלמשל בעל דירה אינו יכול לשבור קיר כדי להכניס בו מזגן לדוגמא מבלי לקבל את הסכמת כל בעלי הדירות כי הקיר ששברנו הוא לא רק קיר פנימי בדירה שלנו אלא גם קיר חיצוני של הבניין והוא רכוש משותף לכולם. כנ"ל לגבי הגדלת חלון. מה לגבי קירות בין דירות ? כיצד נסווג קיר בין דירות? קיר בין שתי דירות נחשב מחוסרים במייצר הסעיף שחל הוא סעיף 49 לחוק המקרקעין ומה הוא אומר? המחובר במייצר נחשב נכס משותף לשני השכנים ובעצם סעיף 49 זורק אותנו לפרק ה' – דיני השיתוף. מה לגבי קיר שמפריד בין דירה לחדר מדרגות הוא עדיין מחובר במיצר אבל כאן יהיו מצד אחד בעל הדירה ומצד שני כל שאר בעלי הדירות כי חדר המדרגות שייך להם במשותף. ההגדרה בסעיף 52 אומרת שרכוש משותף יכול להיות בתוך אחת הדירות, הרבה פעמים למשל בחדר שירותים מאחורי הקיר עובר צינור מרכזי של הביוב של כל הבניין ומכל אסלה וכל קיור מחוברים עליו ואז אותו צינור הוא רכוש משותף למרות שהוא בדירה שלי ואז אם יש פיצוץ באותו צינור מי שצריך לשלם הוא וועד הבית. בנוסף הרבה בעמים בתוך דירה עובר עמוד מרכזי שהוא חלק מיסודות הבניין והוא שייך לכולם ומעבר לזה שאסור להרוס אותו הוא רכוש משותף ששייך לכל בעלי הדירות. 
סעיף 55(א) – הצמדה מתמטית – "לכל דירה צמוד חלק מתמטי בלתי מסוים מהרכוש המשותף..." אנחנו רגילים לחושב על דירה בתור יחידה עצמה כלומר הדירה עצמה, אבל אם נבדוק את הרישום בטאבו אז דירה מורכבת בעצם משני דברים, א. הדירה עצמה – היחידה עצמה בה אנו רוצים להשתמש, ב. חלק מתמטי ברכוש המשותף. לדוגמא יופיע בטאבו דירה בשטח 50 מטר מרובע אליה צמודים 270\50 חלקים ברכוש המשותף. בפועל אין שום ביטוי לחלק המתמטי, אני לא יכול ללכת לגג ולומר חמישים חלקי מתאיים שבעים שייך לי, זו לא חלוקה מסוימת בפועל הרכוש המשותף שייך לכל השכנים וכולם רשאים להשתמש ברכוש המשותף וההצמדה באה לידי ביטוי רק ברישום עצמו. אם כן מדוע ההצמדה הנ"ל חשובה? סעיפים שונים בפרק ו' מיחסים חשיבות לחלק המתמטי הצמוד לכל דירה ומבססים על כך את יחסי הכוחות בין בעלי הדירות. נביא לכך דוגמאות, 

· ס' 58 ההוצאות מתחלקות לפי החלק המתמטי הצמוד לכל דירה.

· ס' 62 שינוי התקנון, איזה רוב דרוש על מנת לשנות את התקנון בבית משותף, 63 קובע רוב מיוחד המבוסס על החלקים המתמטיים ברכוש המשותף (בדרך 2/3 מהחלקים המתמטיים).
· ס' 71ב שעוסק בהרחבת בנייה, כאשר בעל דירה רוצה לבצע הרחבה של הדירה ע"י תוספת בנייה הוא צריך לקבל הסכמה נדרש כאן רוב מיוחד שמחשבים אותו לפי החלקים המתמטיים. 
· זכויות בנייה, איך זכויות הבנייה ששיכות לכל בעלי הדירות מתחלקות? לפי החלקים המתמטיים הצמודים לכל דירה. 
· חוק פינוי ובינוי תשס"ה 2005, נחקק בדצמבר. הרבה פעמים קיימים מבנים ישנים ומוזנחים לעיתים בשכונות עוני ממש צריפונים ופחונים, קבלים היו מעוניינים לפנות את הדיירים שם להרוס את הבניינים המוזנחים ולבנות במקום בנייני דירות חדשים, מהמהלך הזה כולם אמורים להרוויח, הקבלנים כמובן, לעירייה יש רצון רב שיבוא מישהו ויפנה את כל המקום ינקה את השטח ויבנה שכונה מודרנית וכעקרון גם המתגוררים (שהם הרבה פעמים לא בעלים אם פולשים לשטח מלפני שנים רבים לעיתים בעידוד המדינה שרצתה ליישב ולא ברור אם הם ברי רשות מכללא או משיגי גבול.) החוק אומר ניתן לכם דמי שכירות לכל תקופת הבנייה שתשכרו דירה במקום אחר, ניתן לכם פיצויים כמו פיצויי הסתגלות וכיוצ ודירה חדשה בבניין חדש. ואכן חלק מהמתגוררים חותמים ברצון ואחרים הם סחטנים שמנסים לסחוט את הקבלן כמה שיותר וגן פוגעים בשאר בעלי הדירות שהסכימו ובאינטרס הציבורי. על רקע זה נחקק ב דצמבר חוק פינוי בינוי והוא קובע שאם מדובר בבית משותף ישן שרוצים לבצע לגביו תוכנית של פינוי בינוי (זה לא תמיד צריפונים ופחונים) אז אם מדובר בבית משותף כזה ע"פ החוק החדש לא חייבים להשיג הסכמה של כל בעלי הדירות פשוט כדי להתחמק מכל ואתם סחטנים אלא דיי ברוב מיוחד אבל אין מדובר ברוב מיוחד של מספר הדירות אלא רוב מיוחד של חלקים מתמטיים שצמודים לכל דירה.
אלו הם רק מספר דוגמאות אבל יש עוד הרבה בפרק ו'.
כיצד מחשבים את החלק המתמטי הצמוד לכל דירה ? סעיף 57(א) אומר "לפי היחס בין שטח הדירה לבין השטח של כלל הדירות בבניין, אלא אם נקבע אחרת בתקנון". בהקשר הזה סעיף 55ב קובע שלא ניתן לעשות ניתן לעשות בחלק המתמטי עסקה כלשהיא בנפרד מהדירה עצמה, לא ניתן למכור את החלק המתמטי לאדם אחר בנפרד מהדירה עצמה.

מוסדות הבית המשותף
1. הנציגות – וועד הבית, המונח של וועד הבית הוא מונח בסלנג בחוק הוא נקרא הנציגות, הסעיפים הרלוונטיים הם סע' 65-69 לחוק,  ובנוסף סע' 15 לתקנון המצוי, בסוף חוק המקרקעין לאחר כ-170 סעיפים נמצא תוספת לחוק שנקראת התקנון המצוי זהו מעין תקנון סטנדרטי כזה שבתים משותפים יכולים לאמץ. לפי סע' 65 לחוק לכל בית משותף חייבת להיות נציגות לצורך ניהול ענייניו, במילים אחרות הנציגות היא הגוף שאחראי על הניהול השוטף של הבית, סעיף חשוב הוא סע' 69 שאומר כי הנציגות תשמש מורשה  של כל בעלי הדירות בכל הנוגע להחזקתו התקינה ולניהולו של הבית המשותף. והיא זכאית בעניינים אלה להתקשר בחוזים ולהיות צד לכל הליך משפטי בשם כל בעלי הדירות. במילים אחרות סע' 69 קובע את סמכות הנציגות. פס"ד אלט נ' הוועדה המקומית כאן דובר בבית משותף, שבו חלק מבעלי הדירות ביקשו להוסיף מרפסות חיצוניות לדירות שלהם. ולצורך כך צריך היה לקבל היתר מהוועדה המקומית לתכנון ובניה. נציגות הבית המשותף היא זו שהגישה את הבקשה להיתר וטיפלה בנושא בשם אותם בעלי דירות. מה שחשוב לציין כאן הוא שבעלי הדירות האחרים מתנגדים. השאהלה איהאם דבר כזה בנסיבות כאלה אכן מצוי בסמכות הנציגות וביהמ"ש פירש את הסעיף בצורה מאוד רחבה ואמר כי ניהול בית משותף הוא מונח רחב החל מטיפול בענייני כביסה ואשפה ועד בקשה להוספת מרפסות. בנוסף נאמר כי הנציגות מוסמכת לפעול הן בשם כל בעלי הדירות והן לצורכי חלק מבעלי הדירות. ולפיכך היא כן כשירה לייצג את אותם בעלי דירות במקרה הנידון. על פסק דין זה נמתחה ביקורת רבה ראשית לא בטוח שהמושג ניהול בית משותף הוא מושג כזה רחב, בנוסף ספק אם הנציגות יכולה לפעול כאשר חלק מבעלי הדירות מתנגדים. הנציגות בעצם נוטלת כאן צד בסכסוך ובהקשר הזה בהחלט יש בעיה. איך נתמודד עם התוצאה של פס"ד? יש לזכור כי מדובר בפס"ד מאוד ישן ואולי למציאות של היום הוא אינו מתאים אבל בעיקר באותו מקרה השאלה המשפטית העיקרית שהתעוררה היא האם בכלל הוועדה המקומית לתכנון ובנייה מוסמכת לדון בבקשה שהוגשה ע"י הנציגות. ורק אגב השאלה הזו נכנסו לדון בסמכות הנציגות. לכן ניתן לומר שבנסיבות האלה צריך לקחת את פס"ד הזה בערבון מוגבל כי סמכות הנציגות לא הייתה השאלה העיקרית שהתעוררה פה. פס"ד חדיש יותר שעסק ישירות בסמכות הנציגות הוא נציגות הבית המשותף נ' קידמת לוד כאן דובר בסכסוך בין בעלי הדירות לבין הקבלן שבנה את הבניין, כי חלקים מסוימים בבניין היו אמורים להיות רוכש משותף לשימוש בעלי הדירות אבל הקבלן לקח אותם לעצמו. בעלי הדירות החליטו להגיש תביעה נגד הקבלן והתביעה הוגשה באמצעות הנציגות, השאלה הייתה האם הנציגות מוסמכת לדבר כזה, האם זה תפקיד של וועד בית? ביהמ"ש קבע כי הנציגות לא מוסמכת לכך ומדוע? כי לפי סע' 69 היא מוסמכת לטפל בעניינים המשותפים לכל הדיירים אבל רק בנוגע לניהול הפנימי, השוטף של הרכוש המשותף. ואילו במקרה הנידון מדובר ממש בסכסוך קנייני, הקבלן שם לא סתם השתלט על חלקים ברכוש המשותף (זה לא רק עניין של החזקה) אלא בטאבו הקבלן רשם את אותם חלקים כיחידות בבעלותו. וכאשר מדובר בסכסוך קנייני אמר ביהמ"ש, התפקיד איננו בסמכות הנציגות. מה שעולה מפס"ד הזה הוא שנציגות בית משותף היא אכן אישיות משפטית נפרדת. לפי סע' 69 היא יכולה להיות בעלת זכויות, חובות וצד לכל הליך משפטי אבל הכשרות שלה מוגבלת. אבל ביהמ"ש מאוד רצה לעזור לדיירים משום שמה שעשה שם הקבלן מאוד לא בסדר ולכן השופטים השונים (שלושה במספר) נקטו כל אחד ב"פטנט" אחר איך בכל זאת לקבל את התביעה הזו שהוגשה כנגד הקבלן. הנשיא שמגר התבסס על סעיף 4 לחוק השליחות, ואמר כי הנציגות היא שלוחה ומיופת כוח של כל בעלי הדירות, לפי סעיף 4 אין חובה שהשלוח יהיה כשיר לביצוע הפעולה המשפטית, מספיק שלשולח (בעלי הדירות) יש כשרות לכך. השופט בייסקי אמר נכון שאין זהות משפטית בין הנציגות לבין בעלי הדירות אבל מתקיימת זהות עניינית, בסה"כ גם לנציגות וגם לבעלי הדירות אותו עניין ואותו אינטרס ולכן במצב כזה כן תוכל הנציגות לטפל בתביעה. ואילו השופט ברק נקט בדרך פרקטית, התברר שבעצם בכתב התביעה מי שהיה רשום בתור תובע הוא הנציגות, אבל לכתב התביעה צורף ייפוי כוח שבו בעלי הדירות מייפים את כוחה של הנציגות להגיש את התביעה אבל בייפוי הכוח במקום לרשום את הנציגות עצמה רשמו את שמם של חברי הנציגות (חברי הוועד). ומי שמוסמך כאן לטפל בנושא היא לא הנציגות שלה אין סמכות אלא חברי הנציגות באופן פרטי. ההלכה היא מצמצמת לעומת אלט למרות שהשאלות שהתעוררו היו שונות וסיטואציה של הסכמת הדיירים כולם הייתה שונה. מכיוון שהנציגות היא אישיות משפטית עצמאית  ניתן לתבוע אותה. הנתבעת הפורמאלית היא הנציגות אבל בסופו של דבר מי שישלם הוא הדיירים (הקופה) ובגלל שסכומי הפיצוי יכולים להיות גבוהים מאוד מה שנוהגות נציגויות לעשות הוא ביטוח. בשנים האחרונות החלו לקום חברות פרטיות שמוכנות לתת שירותי ניהול לבתים במקום וועד והחוק תוכן ובהקשר הזה הוסיפו לפני כשנה את סע 71(ב) שדן במתחזק. לפי סעיף 71(ב) יכולים בעלי הדירות להתקשר עם מתחזק לצורך הניהול והאחזקה התקינה של הרכוש המשותף, כולם או רובם. בואו נבין מה הכוונה – קיימות שתי אפשרויות 1. להעביר למתחזק רק חלק מהתפקידים, ואז במקרה כזה יש לנו נציגות פעילה ורק חלק מהתפקידים מועברים למתחזק, לדוגמא במקום שהנציגות עצמה תתקשר עם גנן לחוד ועם מנקה לחוד ועם חשמלאי לחוד ועם אינסטלטור לחוק וכך הלאה הרבה פעמים הנציגות מתקשרת עם חברת אחזקה, משלמת סכום חודשי ומקבלת את כל השירותים האלה. 2. הנציגות יכולה להעביר את כל תפקידה "כולם" לחברה המתחזקת, ואז החברה הזו אחראית גם על גביית הכספים, אחראית גם על הגשת תביעות, במקרה כזה עדיין נותרת נציגות פורמאלית לבניין כי על פי סע' 65 לכל בית חייבת להיות נציגות, אז נותרת נציגות פורמאלית אבל בעצם היא ריקה מתוכן ותפקידה הוא לכל היותר לייצג את בעלי הדירות מול המתחזק.

2. האסיפה הכללית – סע' 70 בחוק וסע' 5-14 בתקנון המצוי. לפי סעיף 70 קיימים שני סוגים של אסיפות כלליות, הסוג הראשון הוא אסיפה כללית שנתית, היא מתכנסת פעם בשנה ודנה בכל העניינים השוטפים העומדים על הפרק כולל סיכום וביקורת על השנה שחלפה. הסוג השני הוא אסיפה שלא מהמניין לעיתים מתעורר צורך דחוף ולא ניתן לחכות לאסיפה הכללית השנתית הבאה כי יש צורך לקבל עכשיו החלטה וניתן לכנס באופן מיוחד אסיפה מיוחדת. לגבי שתי האסיפות, האסיפה הכללית זהו הפורום אליו מוזמנים כל בעלי הדירות, הם דנים בנושאים שונים, משכנעים אחד את השני, מתווכחים לעיתים ובסופו של דבר נערכת הצבעה. בתקנון המצוי סעיפים 5-14 מפורטות כל מידי דרישות טכניות בנוגע לאופן ההתנהלות של האסיפה הכללית משני הסוגים. החל בכך שצריך להודיע מראש אילו נושאים יועלו באסיפה, הסעיפים קובעים דרך מסוימת לאופן ניהול האסיפה וניהול ההצבעה ומה שבעיקר חשוב הוא הרוב הדרוש על מנת שהחלטה או הצבעה מסוימת תהה בעלת תוקף. מהו הרוב הדרוש לצורף קבלת החלטה באסיפות הכלליות? יש לזכור כי החלטה שנתקבלה כדין מחייבת כמובן גם את המיעוט. הסעיף הרלוונטי הוא סע' 12 לתקנון המצוי שקובע מספר כללים:
· רוב רגיל – החלטות שגרתיות לגבי השימוש והניהול הרגילים מתקבלות רוב רגיל של 51%. כמובן שלא תמיד ברור מהן שימוש וניהול רגילים.
· שינוי זכויות והטלת חובות – "אם מדובר בשינוי זכויות או בהטלת חובות ותשלומים מסוג או בשיעור שלא נקבעו בפרק ו' בחוק או בתקנון המצוי, במקרה כזה נדרשת הסכמה לא רק של רוב רגיל אלא בנוסף של כל בעל דירה אשר ההחלטה משנה את זכויותיו. הסעיף הזה עוסק בהחלטה שעלולה לפגוע בבעלי דירות מסוימים, למשל ששוללים מהם זכות שנתינה להם בעבר או כשאר קובעים תשלום חדש שעד כה לא היה נהוג בבניין, ברור שיש בעלי דירות שנפגעים אישית מההחלטה ולכן במקרה כזה לא מספיק לקבל 51% (רוב רגיל) בכל זאת יש כאן פגיעה באנשים מסוימים ולכן יש צלקבל הסכמה מכל בעל דירה שנפגע מההחלטה. ניקח כמה דוגמאות, בעבר האסיפה הכללית הסכימה שבעל דירה מסוימת יחנה את המכונית שלו בין העמודים של הבניין. הבית הוא מישן ולרוב האנשים לא היה אז מכוניות וכולם הסכימו שהוא יחנה בחניה היחידה שקיימת. לאחר מספר שנים רוצים לבטל לו את הזכות הזו וצריך כאן לקבל את הסכמתו וסביר שלא ניתן יהיה לקחת לו את זה, המסקנה היא שאף פעם אסור לתת זכויות סתם אלא יש להגביל אותם בזמן וכיוצ' דוגמא אחרת ניתנה בפס"ד מרכוס בבית עם מעלית רוצים לפטור את דיירי הקומה הראשונה מלהשתתף בהוצאות המעלית. שאר בעלי הדירות נפגעים מהדבר הזה ולכן נדרשת הסכמתם. דוגמא שלישית, חלק מבעלי הדירות מציעים לבצע תוספת בניה ברכוש המשותף, מדובר כאן בהוצאה כספית חדשה, תשלום חדש. כאן מי שעלול להיפגע הוא כולם, כל בעלי הדירות ולכן לדבר כזה תידרש הסכמה של כל בעלי הדירות ! לכן בעל נפגע יכול להיות לפעמים כולם.
· בנוסף לסעיף 12 – קיימים סעיפים שונים בפרק ו' שלעניינים מסוימים יש דרישת רוב מיוחד באסיפה הכללית לדוגמא כאשר רוצים להוסיף מעלית בבית קיים, סעיף 59ו דורש רוב מיוחד באסיפה הכללית, דוגמא אחרת היא כאשר רוצים לבצע שינוי בתקנון סעיף 62 חל ומחייב רוב מסוים באספה הכללית, דוגמא שלישית לגבי התקשרות עם מתחזק חל 71(ב) שגם דורש להשיג רוב מסוים באסיפה הכללית.
האסיפה הכללית

הרוב הדרוש לצורך קבלת החלטות באסיפה הכללית : 

1. די ברוב רגיל לעניין נושאים שגרתיים.

2. אם החלטה מסוימת פוגעת בבעל דירה מסוים , מס' בעלי דירות וכד' – יש צורך בהסכמה ספציפית.
3. בנושאים מיוחדים – חלים ס' ספציפיים בחוק , ואז דרוש אותו רוב שמצוין בחוק.
כיצד נערכת ההכרעה – איך משקללים את קולות בעלי הדירות : 

לפי ס' 13 לתקנון המצוי – לכל דירה יש קול אחד , זה לא חשוב שטח הדירה ,גדולה או קטנה לצורך ההצבעה יש שיווין.

חריג : ישנם מס' סעיפים שמייחסים חשיבות לחלק המתמטי ששייכים לאותה דירה  , לכן המשקל של כל דירה בהצבעה יכול להיות שונה כי הוא נקבע בהתאם לחלק המתמטי של אותה דירה.

כאשר בבית המשותף רוצים לקבל החלטה מסוימת יש לבדוק שלושה דברים בזהירות רבה : 

1. מהי הגוף המוסמך , האם זה בסמכות וועד הבית או שמא האסיפה הכללית ? 

2. בהנחה שהסמכות היא לאסיפה הכללית , יש לבדוק מה הרוב הדרוש לאותה החלטה ?

3. כאשר סופרים את הקולות באסיפה הכללית  - יש לבדוק האם לכל דירה קול אחד ? או אולי באותו מקרה חישוב הקולות נעשה לפי החלקים המתמטיים הצמודים לכל דירה ?
לסיכום : 

פס"ד טרוצקי נ' דיין – באותו מקרה התקנון של הבית המשותף קבע – שבעלי הדירות לא חייבים להגיע בעצמם לאסיפה הכללית אלא יכולים לשלוח מיופה כוח בתנאי שבתחילת האסיפה מיופה הכוח יציג יפויי כוח בכתב. אבל במשך השנים נערכו אסיפות כלליות,השתתפו בהם מיופיי כוח והם לא הציגו יפויי כוח בכתב.כך היה גם באסיפה האחרונה אלא שהפעם האדון טרוצקי לא נבחר לכהן בנציגות ואילו בשנים הקודמות שנה אחר שנה הוא תמיד נבחר.

טרוצקי ניסה לתקוף  את ההחלטה של אי מינוי , הוא טען שהאסיפה התנהלה בניגוד לתקנון , ולכן כל ההצבעות שנעשו בה חסרות תוקף.

מבחינת דיני הבית המשותף , טרוצקי לכאורה צודק – הדברים נעשו בניגוד לתקנון.

ביהמ"ש בכל זאת דחה את טענתו בהסתמך על עיקרון תו"ל : במשך כל השנים שלטרוצקי היה נוח להתעלם מן התקנון הוא לא העלה טענה של חריגה מן התקנון , אך שהדבר אינו נוח לו הוא התלונן. ביהמ"ש קבע כי מדובר בחוסר תו"ל – התוצאה טרוצקי נשאר מחוץ לנציגות.

מסמכי הייסוד בבית המשותף :

צו רישום : ס' 143 (א) לחוק המקרקעין – הצו ניתן ע"י המפקח על בתים משותפים,המפקח מוודא שהבית אכן ראוי להירשם בטאבו כבית משותף ואז הוא מוציא את הצו הנ"ל , ועל סמך אותו צו נעשה בטאבו הרישום של הבית המשותף.צו הרישום הוא המסמך שמוליד את הבית המשותף.בצו הרישום כתוב בדיוק כמה דירות בבניין , כמה רכוש צמוד לכל דירה , ואיזה חלקים נחשבים רכוש משותף.

התקנון : 

ס' 61 לחוק המקרקעין : התקנון מסדיר את היחסים בין בעלי הדירות , את זכויותיהם וחובותיהם בנוגע לבית המשותף.

לכל בית משותף 2 אפשרויות : 

1. לנסח תקנון ספציפי – מיוחד לבית.

2. לא לנסח כלום , אלא לאמץ את התקנון המצוי.

ס' 62(ג) לחוק המקרקעין – במקרה שבעלי הדירות ניסחו תקנון מיוחד , הם יכולים לרשום אותו בטאבו , ברגע שנרשם כוחו יפה גם כלפי אדם שנעשה בעל דירה בבניין מאוחר יותר , ניתן תוקף קנייני.
אם התקנון המיוחד לא נרשם בטאבו – בפס"ד שפר נ' בונה : התקנון הוא מסמך מחייב גם ללא רישום במקרה כזה הוא מחייב רק את בעלי הדירות באותו עת.

עניין הרישום בטאבו רלוונטי רק אם בעלי הדירות ניסחו לעצמם תקנון מיוחד.

ברגע שמדובר בתקנון מצוי – אין צורך לרשום אותו כי מדובר בתקנון פומבי וגם ללא הרישום יש לו תוקף קנייני.

מתי חל התקנון המצוי?

לפי ס' 64 לחוק המקרקעין התקנון המצוי חל ב 2 מקרים : 

1. אם בעלי הדירות לא רשמו בטאבו תקנון מיוחד.

2. אם בעלי הדירות כן רשמו תקנון מיוחד , אך התעוררה לאקונה בתקנון ,והפיתרון נמצא בתקנון המצוי – ורק באותה לאקונה ניתן לפנות לתקנון המצוי.

· הבעיה הבס' זה היא המילה "נרשם" – כלומר במקרים רבים בעלי דירות לא מעוניינים בתקנון המצוי , והם מנסחים לעצמם תקנון מיוחד והם לא טורחים לרשום אותו בטאבו.
במצב כזה לפי ס' 64 חל התקנון המצוי , אע"פ שברור לנו שבעלי הדירות רצו את התקנון המצוי.

פתרונות אפשריים לעניין זה (פס"ד שפר נ' בונה) :

1. אם התקנון המיוחד לא נרשם - אנחנו בכל זאת ניתן לו תוקף אבל רק בין בעלי הדירות באותו עת.

2. אם מדובר בבעל דירה מאוחר יותר - שאז התקנון שלא נרשם לא מחייב כלפיו , יכול להיות שאותו בעל דירה בכל זאת ידע בדרך כלשהי על התקנון המיוחד , הידיעה למעשה תופסת ומחייבת אותו.

שינוי התקנון : 

בין אם חל התקנון המצוי , ובאם אם חל התקנון המיוחד , ברור שבמשך השנים עלול להתעורר הצורך בשינוי התקנון , השאלה איך מבצעים שינוי בתקנון ? 

ס' 62 (א) לחוק המקרקעין  - קובע 3 כללים בשאלה מה הרוב הדרוש לצורך שינוי התקנון ?

1. רוב של 2/3  - בד"כ נדרש רוב של 2/3 (לא ממספר הדירות) אלא חלקים מתמטיים של הרכוש המשותף.

2. בעל הדירה שעלול להיפגע - אם מדובר בשינוי זכויות או הטלת חובות או תשלומים בשיעור או מסוג שלא נקבע בחוק המקרקעין או בתקנון שחל על הבית במקרה כזה תידרש גם הסכמה של כל בעל דירה אשר השינוי המבוקש בתקנון משפיע על זכויותיו
.

3. הצמדת רכוש לדירה מסוימת - אם מדובר בהצמדה של רכוש משותף לדירה מסוימת ,במקרה כזה נדרשת הסכמה של כל בעלי הדירות.חריג: ס' 71(ב) לחוק המקרקעין – מאפשר להסתפק רוב מיוחס לעניין זה.
הערה – הבעיות בעניין התקנון : 

· אפשר לבצע שינוי של התקנון ב 2 דרכים : 

1. באסיפה הכללית.

2. ללא צורך האסיפה הכללית – איסוף חתימות מדלת לדלת.

לעניין 2 הדרכים הנ"ל , תמיד יש להקפיד על הרוב הדרוש לפי ס' 62(א) שהוצג לעיל.
לגבי החלטות באסיפה הכללית , ס' 12 לתקנון המצוי קובע תנאים אחרים לשינוי רוב.אך כאשר מדובר בשינוי תקנון - דבר מהותי חל ס' 62(א) לחוק המקרקעין.

· ס' 62(ב) לחוק המקרקעין – לצורך שינוי התקנון , "בעל דירה , לרבות המחכיר......".

רוב הבתים במדינה בנויים על אדמת המדינה , רוב הדירות שלנו הם בבעלות המנהל – המדינה.כאשר מדובר בבתים משותפים,בסכסוכים מי שיש לו עניין בנושא הוא החוכר ולא המדינה , ולכן ס' ההגדרות (ס' 52)- לצורך פרק ו' מי שנחשב בעל דירה שמחוכרת לדורות זה החוכר לדורות.

בשינוי תקנון – זה החוקה של הבית , מדובר דברים עקרוניים כל שינוי בו הוא מאוד חשוב ולכן לשינוי בתקנון יש דרישה של הסכמת המדינה - הבעלים. 

הבעיה מתעוררת בהגדרת "בעל הדירה לרבות המחכיר..." – עולה שלצורך שינוי התקנון ,כאשר מדובר בדירה שמוחכרת לדורות נדרשת הסכמה הן של המדינה והן של החוכר.

ואז כאשר יש מחלוקת בין המדינה וחוכר נתקלים בקשיים.

· שינוי תקנון זה דבר מאוד מהותי , ברור לנו שהשינוי צריך להיערך בצורה פורמאלית ברורה ומפורשת.בפס"ד טרוצקי נ' דיין – עולה כי ניתן לעשות שינוי בתקנון , מכוח התנהגות.באותו מקרה התקנון דרש יפויי כוח בכתב , אבל במשך שנים נהגו אחרת.ביהמ"ש בסופו של דבר נתן תוקף לאותו התנהגות אחרת השונה מלשון התקנון.

זהו מצב לא רצוי , ביהמ"ש מודע לתוצאה הלא רצויה – הש' שמגר מעיר כי התוצאה לא ראויה וראוי שהתקנון ייערך בצורה פורמאלית ( רק בגלל חוסר תו"ל הוחלט כך בעניין טרוצקי).

· לאחר שנעשה שינוי בתקנון , לאור ס' 62(ג) לחוק המקרקעין – ניתן לרשום את השינוי בטאבו.
ספר ההחלטות :
כל ההחלטות שמתקבלות כדין באסיפה הכללית , נרשמות בספר ההחלטות.

ס' 71 לחוק המקרקעין – קובע החלטה שנקבעה כדין ונרשמה בספר ההחלטות , תחייב כל בעל דירה גם אם רכש את הדירה לאחר קבלת ההחלטה – ניתן תוקף קנייני.

ספר ההחלטות – אינו רישום שמתנהל בטאבו , אלא רישום שמתנהל בבית עצמו , כאשר הנציגות אמורה לשמור אותו ולהעביר אותו לנציגות הבאה אחריה.

ברוב המקרים , אין ספר החלטות – למעשה ניתן תוקף קנייני חשוב מאוד לספר זה אך לרוב המקרים או לא נמצא או לא מועבר.

הדברים החשובים בקניית בניין זה – לבדוק את נסח טאבו ,ספר החלטות ותקנון(במקרה של חל התקנון המצוי).

הצמדות : 

ס' 55 (ג) לחוק המקרקעין – מאפשר לקחת חלק מסוים מהרכוש המשותף ולהצמיד אותו לטובת דירה מסוימת כאשר כתוצאה מכך אותו חלק לא ייחשב רכוש משותף.

לדג' : הצמדת גג לדירה העליונה , הצמדת חנייה לדירה .

· ייתכן שמלכתחילה חלק מסוים כן נחשב רכוש משותף , למשל הגג  אך כעת בעל דירה מסוימת רוצה להצמיד את החלק לדירה שלו – הסכמה של שאר השכנים.

לפי ס' 55(ג) – אסור להצמיד חדרי מדרגות , מעליות , מקלטים ומתקנים שונים – אם הם מיועדים לשמש את כל בעלי הדירות.אם נעשתה הצדה שכאזת היא חסרת תוקף.
חריג : פס"ד בנדל נ' נאות אביב – באותו מקרה הקבל"ן שבנה את הבניין הצמיד את הירידה לחניון ליחידה השייכת לו.לכאורה ההצמדה חסרת תוקף , מכיוון שהיא אמורה לשמש את כל בעלי הדירות , אך כאשר בעלי הדירות רכשו את הדירות מן הקבל"ן וניסחו תקנון לבית המשותף הם הסכימו לרשום בתקנון את אותה הצמדה.

ביהמ"ש פסק : מכיוון שבעלי הדירות ידעו על ההצמדה והסכימו לה ( ואף רשמו אותה בתקנון) אז הוא נתן תוקף להצמדה.

ס' 13 לחוק המקרקעין – קובע את כלל האחדות " לא ניתן לבצע עסקה בחלק מסוים מהנכס" , לכן אי אפשר למכור חדר אחד בדירה.לפי אותו הגיון לא ניתן לבצע עסקה בחלק המוצמד בנפרד מן הדירה.
לדג' : יש לי חנייה צמודה בבניין , אני לא משתמש בחנייה ואני רוצה למכור אותה לשכן.לאור ס' 13 לחוק המקרקעין לא ניתן לעשות את העסקה.

קיימים מס' חריגים מתי ניתן לעשות עסקה בחלק המוצמד לבדו :

1. ס' 78 לחוק המקרקעין – שכירות כן יכולה להיות בחלק מסוים , ולכן השכרת החנייה לשכן היא אפשרית.ניתן אך לסכם על שכירות ארוכה ( חכירה).

 ס' 83 לחוק המקרקעין – שאילה(כמו שכירות רק ללא תמורה) היא גם דרך אפשרית. 

2. ס' 62(א1) לחוק המקרקעין – לפי ס' זה מותר להעביר את החלק הצמוד מדירה לדירה באותו בניין , מותר למכור את החנייה לשכן באותו בניין.לפעולה כזו לא דרוש רוב מסוים אלא די בהסכמה של בעלי הדירות הרלוונטיים ואין צורך בהסכמת שאר הדיירים.

במקרה שכזה יש צורך לתקן את צו הרישום ע"פ ס' 145 לחוק המקרקעין (תיקון צו הרישום) – בצו זה רשום איזה חלקים בדיוק שייכים לאותו דירה , ע"מ להעביר חלקים יש לתקן את צו הרישום , במקרה כזה המפקח על הבתים המשותפים מאפשר לשאר בעלי הדירות להעלות טענות כנגד ההעברה.

יש צורך גם לתקן את התקנון בחלק שבו רשום את החלקים המשותפים -  אין צורך בשינוי פורמאלי של התקנון אלא די בשינוי צו הרישום , בד"כ לפי הניסוח , התקנון הוא נספח לצו הרישום ולכן ברגע ששינינו את צו הרישום כאילו בעקיפין שינינו את התקנון.
3. פס"ד דר נ' גדרון – הוא רצה לוותר על החלק הצמוד לדירתו ולהעבירו לרכוש המשותף.היתרון: אם לדירה יש חלק מתמטי גדול יותר כי בנושאים מסוימים יש לאותו אדם בעל מתמטי יש השפעה גדולה יותר.החיסרון : חלוקת ההוצאות של הבניין נעשית לפי החלק המתמטי , אלא אם נקבע אחרת בתקנון.

ביהמ"ש פסק : דרוש הסכמת כל בעלי הדירה בניין.

ס' 62(א) ו 12 לתקנון המצוי – כאשר תיעשה פעולה כזאת החלקים המתמטיים של בעלי הדירות האחרות יגדלו ובכך תהא פגיעה עקב הצורך שלהם בתשלום הוצאות גבוהות יותר.גם יתכן שיצטרכו כעת להשתתף בתחזוקה של אותו חלק מוחזר. 
איך מתבצעת הצמדה של חלק מן הרכוש ע"י בעל דירה : 

אנו מדברים על מצב שבו חלק מסוים נחשב לרכוש משותף , כעת בעל דירה רוצה להצמיד את החלק לדירתו , לשנות את המצב המשפטי הקיים.

הכללים לענייו ההצמדה : 

1. ס' 55(ג) לחוק המקרקעין : שינוי שכזה , דורש שינוי של התקנון עצמו.
2. לאור ס' 62(א) לחוק המקרקעין  - נדרשת הסכמה של כל בעלי הדירות ( 100%).
הפסיקה : קבעה כי ההסכמה צריכה להיות מפורשת וברורה , אין הסכמה בהתנהגות או מכללא.(ראה :  פס"ד  גלדבורט נ' הממונה על המרשם).
3. מומלץ לתת תוקף קנייני  , וזאת ע"י רישום שינוי התקנון בטאבו.

הערה : 
· ברור שיש לעדכן את צו הרישום , אמרנו כי צו הרישום כולל הפנייה לתקנון , ולכן כאשר מתקנים את התקנון עצמו , כאילו שתיקנו גם את צו הרישום. 

· בד"כ בעלי הדירות האחרים לא יתנגדו , מכיוון ששאר בעלי הדירות משופים , החלוקה בשיפוי בין בעלי הדירות זאת ע"פ חלקיהם המתמטיים.

הצמדה ע"י בעל דירה (המשך) 

במקרים רבים שבעל דירה מבקש לבצע הצמדה (למשל : גג הבניין),הוא עושה זאת כי הוא מעוניין לבנות על אותו חלק.ביהמ"ש בנושא הזה היו נוקשים ודווקנים וההלכה היא שנדרשת הסכמה מפורשת וספציפית לעצם הבנייה.אם שכן השיג הסכמה להצמדה זה לא מספיק כי ההצמדה זה דבר אחד ובנייה זה דבר נפרד.

לגבי הבנייה עצמה – נדרשת הסכמה של 100% מכל שאר בעלי הדירות בבניין וזאת מן הטעם שהבנייה מנצלת את אחוזי הבנייה השייכים במשותף לכל בעלי הדירות.

אחוזי הבנייה – זה הזכות להוסיף ולבנות בבית המשותף , הזכות הזו משותפת לכל בעלי הדירות וחלים עליה דיני השיתוף (ס' 9 לחוק המיטלטלין) , לכן כאשר בעל דירה מבקש לנצל את אחוזי הבנייה ,בן אם את כל אחוזי הבניה שנותרו לו ובין אם הוא רוצה לנצל רק חלק מאחוזי הבנייה – הדבר דרוש הסכמה של כל שאר בעלי הדירות באותו בניין.

פס"ד ביבי נ' הורברט -   ביבי רכש דירה בבית משותף שבו היו 2 דירות בלבד.בחוזה הרכישה הוא הצהיר שידוע לו שהגג צמוד לדירה השנייה וכי לשכן הזכות לבנות על הגג.בטאבו אכן נרשם דבר ההצמדה , אבל בטאבו לא הייתה שום התייחסות לנושא של זכות בנייה.לימים שכנו של ביבי מכר את דירתו והרוכשים החדשים ביקשו לממש את זכותם ולבנות על הגג.ביבי התנגד בטענה שאחוזי הבנייה שייכים לכל בעלי הדירות ולכן ללא הסכמתו לא ניתן לבנות על הגג.

ביהמ"ש  -לביהמ"ש היה קל מאוד להכריע מכיוון שביבי הצהיר בחוזה הרכישה שידוע לו ע כך שהשכן זכאי לבנות על הגג ובזאת נפתרה הבעיה.

· ביהמ"ש מדגיש את מה שהזכרנו  , הסכמה להצמדה איננה בהכרח הסכמה גם לבנייה  ולשם הבנייה נדרשת הסכמה מפורשת ספציפית של כל בעלי הדירות בבניין.

ההסכמה לבנייה יכולה להיעשות בדרכים שונות : 

1. בתקנון.

2. בחוזים אישיים בין בעלי הדירות.

3.  בהצהרות של בעלי הדירות 
4. בטאבו.
5. בכל דרך נאותה אחרת.
חשוב : הצד שרוכש דירה בבניין ידע על ההסכמה ולא יוטעה.
במקרה דנן : אומנם נושא הבנייה לא נרשם בטאבו אבל כך או כך ביבי ידע עליו ולכן הוא נתפס בידיעתו.

פס"ד גלמן נ' הררי -  דובר בבית משותף עם שטח גג מאוד גדול במרכז הגג עמדה דירה קטנה , כך שמסביב לדירה יש שטח רחב של גג וכמובן יש גם גג מעל הדירה.לפי התקנון הוצמד לדירה כל הגג שמסביב לה וגם הגג שלמעל הדירה , כמו כן נרשם בתקנון שלבעל הדירה יש זכות להוסיף בניה על הגג שע"י הדירה ומעל הדירה.

מסתבר שמבחינת אחוזי הבנייה של אותו בית משותף אפשר להוסיף 3 קומות על הגג וזה שווה המון כסף.משפחת הררי רכשו את הדירה הקטנה על הגג , הרסו אותה וכעת הם רוצים לבנות 3 קומות יכולות לכלול מס' רב של דירות ולמכור את הדירות.

שאר השכנים מתנגדים וטוענים שהכוונה של התקנון הייתה רק לקומה אחת , ובשום פנים ואופן לא לנצל את כל הכמות הגדולה של אחוזי הבנייה.

השאלה המשפטית שהתעוררה היא שאלה של פרשנות התקנון : "מה הכוונה להוסיף בנייה ? "

ביהמ"ש העליון : נקט בגישה מאוד צרה נוקשה ודווקנית בגלל החשיבות הכלכלית של אחוזי הבנייה.

ההיגיון הכלכלי מורה לפרש את התקנון בצורה מצמצמת לפיה מדובר בבנייה של קומה אחת בלבד , הסכמה להעניק את מלוא אחוזי הבנייה חייבת להיכתב במפורש.

פס"ד ישעיהו נ' שטרייכר  - דובר בשני משפחות שהיו שותפות(שיתוף כמובנו בפרק בה' לחוק המקרקעין) בבית מגורים ובו 2 דירות.המשפחות החליטו על פירוק שיתוף בדרך של רישום בית משותף , כך שכל משפחה תקבל דירה אחת.

משפחת ישעיהו מבקשת שלכל דירה תוצמד מחצית מהגג ומחצית מהחצר ומחצית מאחוזי הבנייה.כי היא רוצה להוסיף בנייה בחלק שלה.

שטרייכר התנגדו לכך.

איך מכריעים במחלוקת ? 

ביהמ"ש – היה קל הכריע בנושא , משום שמסתבר שמלכתחילה כאשר המשפחות רכשו את הנכס הן התחייבו לבצע הפרדה פיזית כולל בנייה ע"י כל משפחה בנפרד.ביהמ"ש קיבל את הבקשה כי זו הייתה המטרה המקורית.  

· פס"ד זה מאד חשוב מכיוון שזו הפעם הראשונה שביהמ"ש העליון מנתח מהם בדיוק אחוזי הבנייה. 

מבחינה משפטית ישנם  2 גישות לעניין אחוזי הבנייה : 

1. הש' טירקל (דעת יחיד) – זכויות בנייה הם לא סתם זכויות חוזיות אובליגטוריות , אלא ממש נכס יש להם ערך כלכלי ולכן יש להתייחס לזכויות בניה שכאלה כאל נכס מעין קנייני.
הנכס הזה אומר טירקל משותף לכל בעלי הדירות ולכן אם רוצים לייחד אחוזי בנייה לדירה מסוימת ניתן לעשות זאת ע"י רישום הערת אזהרה בטאבו.טירקל מאוד ממליץ לבצע את הרישום בטאבו ע"מ שיהיה לו תוקף כלפי רוכשי דירות מאוחרות יותר.

2. הש' ברק והש' חיות – לדעתם זכות הבנייה הן לא נכס קנייני אלא זכות חוזית שנובעת מחוזה או מהסכמה בין בעלי הדירות ולכן אם רוצים לייחד אחוזי בנייה לדירה מסוימת ולתת לזה תוקף קנייני.
צריך לרשום את הדבר בתקנון ולרשום את שינוי/תיקון התקנון בטאבו.

· מה שמשותף לגישות המוזכרות לעיל זה הכרה בחשיבות אחוזי הבנייה וההמלצה לרשום בטאבו ייחוד או הצמדה של אחוזי בנייה לדירה מסוימת.

נוצר מצב של סחטנות , נשאר שכן שלא מוכן לחתום אל אם כן..... , לכן לפני כ – 10 שנים נעשה תיקון לחוק המקרקעין  בפרק ו'  שם הוסיפו את סימן ג1  ס' 71 א  – 71 ד.
החשיבות של סימן ג 1  : 

ס' 71 ב – הוא הסעיף המרכזי , הוא קובע שאם מדובר בהצמדה  של חלק מן הרכוש המשותף לדירה מסוימת  לשם בנייה שמטרתה היא הגדלת אותה דירה , ע"פ היתר בניה , אז לא נדרשת הסכמה של כל בעלי הדירות אלא די ברוב מיוחד.הרוב הוא 3/4 מהדירות אשר 2/3 מתמטיים מהרכוש המשותף צמודים להם.

החריג של ס' 71ב מתקיים רק בתנאים מסוימים : 

1. כאשר מדובר בהצמדה + בנייה.

2. מטרת הבנייה היא הגדלת הדירה.

מהו הרוב המיוחד  ? 

הרוב המיוחד מורכב משני תנאים מצטברים : 

1. מס' הדירות:יש צורך ב 3/4 מהדירות ,אך זה לא מספיק .

2. חלקים המתמטיים ברכוש המשותף : צריך לבדוק איזה חלק מתמטי צמוד לכל דירה ולהשיג 2/3 מסך כל החלקים המתמטיים שבבניין.

אם בעקבות התיקון יש פגיעה בקניין , בניגוד לח"י כהא"ח וחירותו ? 
יכול להיות מצב שאני לא מסכים לבנייה והצמדה של שכן אחר , ובל זרת בלי הסכמתי לוקחים את הרכוש המשותף ששייך גם לי ומצמידים לדירה אחרת.

בח"י כהא"ח יש את ס' 8 - פסקת ההגבלה , אם מתקיימים התנאים אז אפילו אם יש פגיעה בקניין אם היא עוברת את פסקת ההגבלה הפגיעה נשארת בתוקף.

כאשר עוברים על סימן ג1 נראה שסעיפיו השונים כוללים מערכת איזונים שבאים להקטין את הפגיעה בקניין , והמסקנה היא שיש כאן פגיעה מותרת.

האיזונים : 

1. לפי ס' 71ב(א) – נדרש היתר בניה , זו מגבלה הוא לא מקבל זכות מוחלטת .
2. לפי ס' 71ב(ב) – בעל דירה שמבקש לבנות לא יכול לנצל את כל אחוזי הבנייה של הבניין.אלא הוא יכול לנצל רק את החלק היחסי המגיע לו מתוך כלל אחוזי הבנייה , לדג' : אם בבניין 4 דירות שוות בגודלן , לכל אחת 1/4 מאחוזי הבנייה אז בעל הדירה שלנו יכול לבנות מקסימום בהיקף של 1/4 וכך נשמרת זכותם של האחרים לבנייה.
3. לפי ס' 71ב(ג) – אמור בעל דירה שהורחבה נחשב אוטומטית כמי שמסכים להרחבה דומה של בעלי דירות אחרים בבניין.
4. לפי ס' 71ב(ד) – נושאי של תשלומי איזון , לפעמים הבניין בנוי כך שחלק מן הדירות לא נהנו מהרבה או שלא כל הדירות יכולות להתרחב באותה מידה.במצב כזה בעל הדירה צריך לשלם תשלומי איזון לבעלי הדירות האחרים אשר דירתם לא ניתנת להרחבה באותה מידה.
· אפשר לקבוע בתקנון הבית המשותף שהחריג הזה סימן ג1 לא יחול על הבית המשותף.
מס' הערות  : 

1. בעל דירה שהצליח להשיג את כל ההסכמות הדרושות , אנחנו נמליץ לו לרשום את העניין בטאבו. גם כאן בגלל שמדובר עדיין בהצמדה  אז לפי ס' 55 ג  חובה לרשום את ההצמדה בתקנון , לכן נמליץ לבעל הדירה לרשום את שינוי התקנון בטאבו. 
לגבי נושא אחוזי הבנייה  בפס"ד ישעיהו נ' טרייכר – הוצעו שתי אפשרויות איך לרשום בטאבו את נושא זכויות הבנייה 
2. לפי ס' 55 ג – אמרנו שאין לבצע הצמדה של חלק חיוני לכל בעלי הדירות הדבר הזה חל גם כאן.
3. נוגעת לדרך בה מושג הרוב הדרוש מס' 71 ב לא ברור אם אפשר פשוט לאסוף חתימות של בעלי הדירות או האם ההסכמה הזאת חייבת להינתן דווקא באסיפה הכללית דווקא.ס' 71ב – משתמש במילה "החלטה" מצד אחד המילה החלטה מרמזת על האסיפה הכללית מצד שני בס' אחרים בפרק י' שהמחוקק רצה דווקא החלטה של האסיפה הכללית הוא ציין זאת במפורש , בהקשר הזה ס' 59 ו מדבר על הוספת מעלית בבניין קיים.
הצמדה ע"י קבלן
כאשר הקבלן בונה את הבית המשותף הוא מחליט מראש איזה חלקים יהיו רכוש משותף ואיזה חלקים יוצמדו לכל דירה ודירה.שנגמרת הבנייה הבית נרשם כבית משותף ואז ההצמדות רשומות בטאבו.

ס' 6 לחוק המכר דירות – ס' זה קובע שאם קבלן מעוניין לבצע הצמדה של חלק מן הרכוש המשותף לטובת דירה מסוימת הוא חייב לציין את הדבר במפורש בחוזה עם הרוכש.למעשה הס' אפילו מורה שמעבר לכך הוא דורש שעניין ההצמדה יופיע בנספח לחוזה המכר או בטופס שנקרא מפרט.הצמדה זה דבר מאוד חשוב ולכן כל רוכש דירה בבניין צריך לדעת איזה חלקים הם רכוש משותף ואיזה חלקים צמודים לדירה שלו , ובעיקר איזה חלקים צמודים לדירות אחרות.כדי קבלנים לא יחביאו את המידע הזה באותיות קטנות בחוזה הם נדרשים לציין את נושא ההצמדות , באחד משני דרכים : 

1. לצרף נספח לחוזה ובו יצוינו כל ההצמדות.
2. לציין את דבר ההצמדה במפרט.המפרט הוא לכאורה מסמך טכני והוא כולל תיאור פיזי מדוקדק של הדירה , מתחיל מנתונים כמו : שטח הדירה , כמה חדרים ועד לסוג קרמיקה.ס' 6 ממשיך ואומר אם הקבלן לא עשה כך אז הוא נחשב כמי שהתחייב שהוראות התקנון המצוי יחולו על הבניין  , המשמעות של זה שבתקנון המצוי אין התייחסות להצמדות והמשמעות היא שכל חלקי הכית המשותף שאינן דירות נחשבים רכוש משותף.הפסיקה פירשה את ס' 6 מאוד בחומרה כנגד הקבלן ולטובת רוכשי הדירות , הרעיון של ס' 6 הוא שלפני שאדם חותם על חוזה לרכישת דירה הוא יקבל את כל המידע ואז לא יהיו הפתעות לאחר מעשה לכן הפסיקה קבעה שאמירות כלליות אינן מספיקים אלא חובה לציין בדיוק איזה חלקים יוצאים מן הרכוש המשותף ומוצמדים לדירה בבניין.
שתי דוגמאות  : 

1. פס"ד גוב ארי – נאמר בחוזה הרכישה כי לקבלן הזכות להצמיד חלקים מן הרכוש המשותף לכל דירה כרצונו ולכל מטרה וניצול.
2. פס"ד שמעונוביץ נ' ברוכים – אם הקבלן ציין את נושא ההצמדות בחוזה עצמו ולא בנספח או במפרט אז אין לזה תוקף.כמובן שהקבלן חייב לתת לקונה את הנספח או המפרט לפני החתימה על חוזה המכר.
לפי ס' 7א לחוק המכר  - הוראות החוק הם כמובן קוגנטיות , ולכן לס' 6 יש אופי מחייב כופה לא ניתן להתנות עליו.
פס"ד מיאב נ' סטולר – בפס"ד זה ניתן לראות את הגישה המחמירה בביהמ"ש שבאים להגן על הרוכש מפני הקבלן.

איך ס' 6 פועל בהקשר של בתים משותפים ?

כאשר אין התאמה בין חוזה המכר השונים הדברים מסתבכים.

ז"א כלפי למשל דירה 4 הקבלן הצמיד את הגג אך בחוזה אחר לרכישת דירה 3 הקבלן אמר שהגג הוא רכוש משותף.

דג' נוספת : בחוזה עם דירה 4 הקבלן הבטיח להצמיד את הגג אך בחוזה עם דירה 3 הקבלן לא עמד בתנאי ס' 6 והוא כתב בחוזה עצמו שהגג צמוד לדירה 4  - לגבי הדג' הזה מבחינת דירה 3  התוצאה שעולה מס' 6 היא שהקבלן כאילו התחייב להחיל את התקנון המצוי אז אם הקבלן ציין בחוזה המשמעות שכלפי דירה 3 הקבלן לא עמד בתנאי הסעיף ולכן חל התקנון המצוי והגג הוא רכוש משותף.

יש שתי גישות במקרה של סתירה בין חוזי מכר :  

1. בפס"ד בשמעונוביץ וגוב ארי – נקבע שדי בכך שכלפי רוכש אחד נקבע שחלק מסוים נחשב רכוש משותף , קביעה זו תחול באופן אוטומטי כלפי כל הרוכשים הרעיון הוא ליצור אחידות קניינית.בעל הדירה שהובטחה לו הצמדה נפגע ע"פ גישה זו כי הקבלן לא עשה בחוזים אחרים מה שהיה צריך להיעשות.

2. בפס"ד פומרנץ נ' קדש – מדובר בעצם בהתחייבויות נוגדות – במובן של ס' 9 לחוק המקרקעין.   במידה וחל ס' 9 הכלל הוא שהרוכש הקודם בזמן (מי שחתמו איתו את חוזה הרכישה ראשון) גובר. אלא במקרה שהרוכש המאוחר יותר כבר הפך את זכותו לקניינית  ( ע"י רישום בטאבו ) בתו"ל ובתמורה.לגבי גישה זו קיים סייג : בפס"ד דר נ' גידרון – נניח שלאור ס' 9 זה "שמנצח" הוא הרוכש שלפי החוזה שלו הגג הוא רכוש משותף , בזה לא נגמרה המחלוקת מכיוון :  שאם חלק מסוים של הבניין היה אמור להיות צמוד לדירה מסוימת אך כעת חוזר להיות רכוש משותף הדבר משפיע על הזכויות בחובות התשלומים ועלול לפגוע בהם ולכן במקרה שכזה נדרשת הסכמה של כל בעלי הדירות  ( כמובן חוץ מאותו שכן שהובטחה לו ההצמדה).
מה קורה כאשר שכן שקיבל חלק מוצמד ע"י קבלן רוצה לבנות על אותו חלק  ? 
כאן אנו חוזרים לדיון שערכנו בתחילה , ובמקרה שכזה נדרשת הסכמה נפרדת.

סכסוכי שכנים - 

אחד הנושאים שלגביהם יש סכסוכים רבים זה חלוקת ההוצאות הנוגעות לרכוש המשותף.

ס' 58 לחוק המקרקעין -  מי שאחראי לתשלום הוצאות זה בעל הדירה ולכן אם בעל הדירה משכיר את הדירה בהסכמי השכירות נהוג לגלגל את ההוצאות האלה לשוכר , אם השוכר לא משלם נציגות הבית המשותף לא יכולה נגדו דבר משום שלפי ס' 58 – מי שאחראי כלפי הנציגות זה רק בעל הדירה.

ס' 58 עוסק במספר הוצאות : 
1. אחזקה תקינה של הרכוש המשותף.

2. ניהול הרכוש המשותף - לדג' : אם מחליטה הנציגות להגיש תביעה משפטית אז הוצאות המשפט יחשבו ניהול הבית המשותף.

3. שירותים המחויבים ע"פ הדין – למשל : בבית רב קומות חוק התקנון והבנייה  מחייב מעלית , מקלט חשמל וכד'.
4. הוצאות בנוגע לשירותים המחויבים ע"פ נוהג – למשל : ניקיון , חימום , מיזוג מרכזי וכד'.              כל בעלי הדירות מתחלקים בהוצאות הללו כאשר החלוקה נעשית ע"פ החלקים המתמטיים ברכוש המשותף אלא אם נקבע אחרת.   
פס"ד וייזר נ' נציגות הבית המשותף   - באותו מקרה בבניין הייתה הסקה מרכזית אבל מתחת לדירתו של וייזר הייתה תקלה ואצלו היא לא חיממה.וייזר דרש מנציגות הבית המשותף לתקן את התקלה אך הנציגות התמהמה עם העניין.בעקבות זאת וייזר החליט לא לשלם את הוצאות הנוגעות לתיקון ההסקה.
ביהמ"ש   - פסק כי מדובר בשני חיובים שונים ועצמאיים.חיוב אחד – הוא להשתתף בהוצאות התפעול.

חיוב שני – הוא החיוב שמוטל על הנציגות לתקן ליקויים בבניין.

ביהמ"ש פסק שמדובר בשני חיובים נפרדים ולכן וייזר חייב לשלם.   

בהקשר הזה של השתתפות בהוצאות יש פס"ד אחר רוס נ' נציגות הבית המשותף – מדובר בקבלן שבנה את הבית המשותף ובגלל תקלה בגג נגרמה רטיבות בתקרה של הדירה בקומה האחרונה.בעלת הדירה ביקשה מהנציגות מס' פעמים לתקן את התקלה אך הנציגות לא עשתה כלום.בעלת הדירה ביצעה את התיקון בעצמה ותבעה מהנציגות את החזר ההוצאות.הנציגות טענה שגב' רוס לא הייתה מוסמכת לפעול כך ופנתה לביהמ"ש.

ביהמ"ש  - פסק דרך המלך היא לפנות לנציגות ואם הנציגות לא פועלת ע"מ לתקן אז יש לפנות לביהמ"ש ע"מ שיחייבה לתקן.

בתנאים מסוימים בעל הדירה כן יוכל לפעול כפי שפעלה גב' רוס , דהיינו לבצע תיקון בעצמו ולדרוש החזר הוצאות.

ביהמ"ש הגיע למסקנה שבמקרה דנן התקיימו התנאים ולכן גב' רוס זכאית להחזר הוצאות.

� הסבר : אם בעל דירה מסוים עלול להיפגע מן השינוי חייבים לקבל את הסכמתו המפורשת.





