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בעלות על חניה – חזקת שלוש השנים במשפט העברי/

ד"ר שפרה מישלוב, וחנן וקרני קירשנבאום
לאחרונה עלה לכותרות פסק דין שניתן בעניינו של דביר (שם בדוי), בעל דירה שגילה לתדהמתו ששכניו השתמשו בחנייתו במשך שלוש שנים ללא ידיעתו. לא זאת בלבד, השכנים אף שילמו על החניה שכירות למנהל התחזוקה של הבניין. בית המשפט שדן במקרה שמע את טענות הצדדים, ומצא כי השכנים היו קורבן למעשיו של מנהל התחזוקה, אך עם זאת הם נהנו מהשימוש בחניה ובכך למעשה נהנו מזכותו הקניינית של דביר. בפסק הדין, קבע בית המשפט שדביר זכאי לקבל פיצויים ממנהל התחזוקה ובנוסף גם מהשכנים. הפיצוי חושב לאור דמי השכירות שנגבו מהשכנים ע"י מנהל ההחזקה, שגובהם היה סביר וראוי. הוחלט לחייב את השכנים לשלם לדביר 5,400 שקל בגין 20 חודשי שימוש בחניה ללא רשות, וכן לחייב את מנהל התחזוקה לשלם 7,680 שקל, מתוכם 5,130 שקל בגין דמי השכירות שגבה, 1,800 עבור הרווח ממנו נהנה ו-750 שקל עבור הוצאות המשפט.
מהי עמדת המשפט העברי?
 מקרה זה של דביר מזכיר את 'חזקת שלוש השנים' השנויה במסכת בבא בתרא, תחילת פרק 'חזקת הבתים' (נדונה בגמרא בבא בתרא, דף כח עמוד א). חזקה זו משמעה כי אדם המחזיק בקרקע שלוש שנים, ולאחר מכן הבעלים של הקרקע טוען שהמחזיק גזלה ממנו, המחזיק זוכה בה למרות שאין לו שטר מכר על רכישת הקרקע, וזאת בתנאי שהוא טוען כי קנה את הקרקע מידו של הבעלים. הנימוק של הגמרא לדין זה הוא, כי אדם שומר את שטרו שלוש שנים ולא יותר. לכן בשלוש השנים הראשונות ניתן לדרוש ממחזיק הקרקע  להראות את שטר הקניין של הקרקע, אך לאחר מכן יתכן שאיבד אותו. 

דין זה נראה על פניו תמוה למדי: האם ניתן להוציא קרקע מבעליה ללא כל ראיה לכך שהוא הסכים למכרה?
הרמב"ן מסביר, כי הראיה הנדרשת לצורך הוכחת המכר, נמצאת לנו בכך שהבעלים שתק במשך שלוש שנים, ולא טען שהקרקע שלו. ומכאן שהקרקע אכן נמכרה. אמנם בשלוש שנים הראשונות אם המחזיק לא יכול להראות לנו שטר מכר, הרי בכך הוא סותר ראיה זו, והקרקע חוזרת לידי הבעלים.  לפי הרשב"א, רק לאחר שלוש שנים ניתן לטעון ששתיקת הבעלים משמעה ראיה לקיומו של מכר, שכן בתוך פרק הזמן של שלוש שנים סביר שהבעלים לא הקפידו על השימוש בקרקע שלהם ולכן לא מחו. 
בשונה מהם כותב קצות החושן, שחזקת שלוש השנים היא תקנה ולכן אין צורך לחפש ראיה להסכמת הבעלים למכר. כלומר, כיון שלכל אדם קשה לשמור את שטר המכר לזמן בלתי מוגבל, ובנוסף לא ניתן לחייב אדם לשמור שטרו לעד, תקנו חכמים שלאחר שלוש שנים יזכו המחזיקים בקרקע אף ללא שטר. אולם, כדי לא לאפשר לאדם להשתלט על קרקע במשך שלוש שנים ולטעון שהיא שלו, חכמים נתנו לבעלים אפשרות למחות ביד המחזיק בתוך שלוש שנים. אם הבעלים מוחים, אז המחזיק כבר לא יוכל לטעון שאיבד את השטר, ויהיה עליו לשמור אותו גם מעבר לשלוש שנים.

חשוב לציין כי יש בימינו מי שסוברים שמאחר וישנו רישום בטאבו, אין אדם טורח למחות במי שמשתמש בשטח שלו, משום שבכל רגע הוא יכול להתבסס על הרישום בטאבו, על מנת להוציא את המשתמש שלא ברשות, ולכן חזקה זו אינה חלה.
במקרה שלנו, מנהל התחזוקה של הבניין תפס חזקה על חנייתו של דביר, והמשתמשים בחניה טענו כי במשך שלוש שנים דביר לא נקט בכל פעולה על מנת למנוע את גישתם לחניה. כזכור, בית המשפט קבע כי המשתמשים ומנהל התחזוקה חייבים לדביר בתשלום דמי שכירות על השנים בהם השתמשו שלא ברשות בחנייתו. בהנחה שמנהל התחזוקה היה טוען כי החניה נמצאת בבעלותו (ולא כך המקרה שלפנינו), הרי שדומה כי על פי הלכת 'חזקת שלוש השנים', לו היה המקרה מגיע לפתחו של בית הדין ונידון לאור המשפט העברי, אזי היה מוטל על הדיין לחקור ולדרוש האם נכונה טענתם של השכנים כי דביר לא מחה על השימוש במהלך כל שלוש השנים? או שמא למרות שלא מנע גישה לחניה, הוא מחה באופן אחר ובכך שמר על זכותו הקניינית בחניה. כמובן של'חזקת שלוש השנים' ישנם עוד פרטים רבים והסתייגויות שונות שעל בית הדין לבחון בטרם יכריע על צעד מרחיק לכת של הוצאת שטח החניה מידיו של הבעלים, וכל זאת בכפוף להכרעה מה מעמד הרישום בטאבו ביחס לחזקה, אך אין כאן המקום לפרטם. כמובן, שיש להניח כי בית הדין היה גם בסוגיית 'זה נהנה וזה לא חסר' הרלוונטית למקרה זה, ולא נרחיב בכך.
סוגיה דומה עלתה לדיון לפני בית הדין בירושלים. במקרה זה הייתה מחלוקת סביב בעלות על מחסן. יעקב (שם בדוי) אשר רשום בטאבו כבעלים של מחסן מספר 7 בבניין (מתוקף היותו בעל דירה 7 בבניין) תבע את יצחק (שם בדוי) שהחזיק במחסן 22 שנה! יעקב טען כי הסיבה לכך ששתק במהלך כל השנים הללו הייתה כי רק לאחרונה גילה את זכותו על המחסן. תביעתו של יעקב נדחתה על ידי הדיינים. בית הדין השית את הכרעתו על כך, שאמנם במקרה רגיל בו קרקע רשומה על שמו של אדם גם אם שתק שנים רבות, אין די בכך בכדי להעביר את הבעלות וזאת משום שהבעלים סמך דעתו על הרישום ואין עליו חובה למחות. אך בנדון דידן הוכח על ידי הנתבע כי אין כל קשר בין הרישום בטאבו לבין מספרי הדירות, והמחסנים חולקו בזמנו ע"י הקבלן. לכן נפסק כי אין לראות בטאבו ראיה ודין התביעה להידחות. 
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