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טבת, תשע"א
החלטה בעניין מעמדם ההלכתי של חוקי התכנון והבנייה, והחלטות ועדות התכנון,
בעניין ביטול תוקפה של חתימה על סמך אומדנא ועוד.

מבוא

הקליניקה למשפט עברי העניקה ייעוץ וסיוע לבעלי דין אשר מתגוררים בקומה הראשונה בבניין בעל שני קומות, ואשר הנתבעים, אשר מתגוררים בקומה השניה, בנו על גביה פרגולה עם גג על מנת להתמודד עם בעיית נזילות, ולאחר מכן בנו קומה נוספת, תוך הזזת דודי השמש של התובעים ופגיעה בזכויות הבנייה שלהם. 

טענות הצדדים

התובעים טענו כי הנתבעים קיבלו היתר לבניית גג בלבד, מאת הועדה לתכנון ובנייה, ואילו הנתבעים טענו כי קיבלו אישור לבניית יחידת דיור. עוד טענו התובעים כי הם חתמו על הסכמתם לבנייה מאחר שהנתבעים הבהירו להם כי בכוונתם לבנות גג בלבד, ולא יחידת דיור, וברצונם לסייע להם לפתור את בעיית הרטיבות בדירתם. הנתבע טענו כי הם הבהירו לתובעים כי הם מתכוונים לבנות גג רק בשלב הראשון, ולאחר מכן לבנות גם יחידת דיור. התובעים טענו בנוסף כי בניית היחידה מחשיכה את חדר המדרגות של הבניין.

הדיון בפני בית הדין

התיק נדון בפני בית הדין 'ארץ חמדה – גזית' באזור חיפה והקריות. בית הדין קבע כי לחוקי הבנייה תוקף הלכתי מכח הכלל דינא דמלכותא דינא החל על מדינת ישראל, ובנוסף יש להן תוקף במסגרת היותן תקנות הקהל, גם לדעת מי שאינו מקבל כי דינא דמלכותא דינה חל בארץ ישראל. לפיכך הנתבעים מחויבים לעמוד בהחלטות ועדות התכנון והבניה שהן המוסמכות להעניק אישורים על פי חוקי הבנייה. 

בית הדין בחן את החומר העובדתי והגיע למסקנה כי הנתבעים אכן קיבלו היתר לבניית יחידת דיור כנדרש על פי החוק. על אף שהנתבעים חרגו מהמועד שנקבע בהיתר לבניית יחידת הדיור, ראה בכך בית הדין פגם פרוצדוראלי בלבד שאינו מעניינו. בית הדין גם לא התערב ברצונם של הנתבעים להשכיר חלק מיחידת הדיור, וקבע כי אין מניעה חוקית להשכיר יחידה שנבנתה בהתאם להיתר בנייה.  

בית הדין השתכנע שהתובעים סברו כי הם חותמים על הסכמה לבניית גג בלבד, שכן כך נכתב בבקשה להיתר בנייה, על אף שבשרטוט שהוגש נכללה גם בניית יחידת דיור. אולם בית הדין קבע כי התובעים לא יכלו לדעת זאת.

משום כך דן בית הדין בשאלה האם יש פגם בחתימתם של התובעים על הסכמה לבקשה להיתר בנייה לאור זאת שלא ידעו לאשורו על מה הם חותמים. חשיבותה של החתימה בהיותה 'מעשה קניין' המעביר את זכויותיהם הקניינות של השכנים למבקש ההיתר, או בהיותה תנאי להעברת הבעלות על ידי השלטון.

בית הדין קבע על פי שו"ע חו"מ, סימן מה, סעיף ג אשר הביא את דברי הרשב"א כי 'הודאה בחתם ידו, והשטר בגופן של עובדי כוכים, והדבר ברור שאינו יודע לקרות, ויש עדים שחתם עד שלא קראו, מ"מ מתחייב הוא בכל מה שכתוב בו'. כלומר, כאשר אדם חתם על מסמך מבלי להבין מה כתוב בו, הרי הוא החליט להתחייב על פי מה שכתוב מתוך אמונו במי שכתב את המסמך. כך התובעים בחתמם על המסמך לא יכולים לומר שלא ידעו על מה חתמו, והם התחייבו בחתימתם, גם על הבקשה להיתר בנייה, וגם על הכנסת דיירים נוספים בשכירות.

בית הדין דן גם בהתנייה שהתנתה במפורש תובעת 4 כי היא חותמת על הבקשה בתנאי שהנתבעים לא יבנו יחידת דיור. בית הדין קבע שתובעת זו חתמה על בסיס הטעייה, ולכן על אף שלא ניתן לבטל על בסיס זאת את ההיתר שניתן, הרי שהיא זכאית לפיצוי עבור הזכויות שנתנה לנתבעים שלא בהסכמתה ובחינם.

לגבי הזזת דודי השמש קבע בית הדין, כי בהעדר מחאה להזזתם במשך מספר שנים, הרי שיש לכך חזקה.

בית הדין גם דן בחובם של הנתבעים לצאת ידי שמים ביחס להתחייבותם כלפי תובעת 4 לא לבנות יחידת דיור ולא להכניס שוכרים, וקבע כי הנתבעים מחויבים מטעם זה לקבל את הסכמתה של תובעת זו בשל ההטעיה.

סיכום פסיקת בית הדין 

1. הכרעה בסוגיות מסוג זה מבוססת על ההיתרים החוקיים לבנייה.
2. לאור הנתונים שבפניו, בית הדין הניח כי לנתבעים יש היתר בנייה לבניית קומה שלמה ובה יחידה נפרדת ומעליה גג.
3. כיון שלכאורה לנתבעים יש היתר בנייה הם זכאים להשכיר את היחידה שבנו.
4. כיון שהנתבעים השיגו את חתימות התובעים שלא ביושר, התובעים זכאים לקבל פיצוי כספי בעד הזכויות שנתנו לנתבעים חינם.
5. מכיוון שחתימת תובעת 4 הושגה על ידי הבטחה שלא תהיה בניה, הרי שבדיני שמים או ממידת חסידות צריכים הנתבעים לקבל את הסכמת משפחת תובעת 4 לכך.
6. לעניין מיקומי דודי השמש, הואיל וכבר משנת תשס"ו מוקמו הדודים במקום אחר הרי שיש לזה חזקה.
7. בנוגע להחשכת חדר המדרגות, הנתבעים הסכימו להתקין תאורה במקום.

בפסק דין נוסף קבע בית הדין את גובה הפיצויים המגיעים לתובעים, וקבע כי לאור הפיצוי אין מקום לנסות לבטל את האישור על תוכניות הבניה, וכי הפרשה באה על סיומה.
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