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בס"ד

תביעה בנוגע לזכויות הרחבת דירה וחלוקת קרקע משותפת

הקליניקה למשפט עברי הגישה סיוע לתובע בנוגע לזכויות בנייה, הרחבה ושימוש בבניין משותף.

עובדות המקרה 

התובע רכש דירה בקומה שנייה בבניין בלוד בחודש אדר תש"ע. הנתבעים  רכשו דירה בקומת קרקע הנמצאת מתחת לדירתו של התובע  בחודש אלול תשס"ה.

לטענת התובע בחודש תמוז תשס"ט, לקראת רכישת הדירה על ידיו, התקיימה פגישה בינו לבין הנתבעים. התובע הציג בפניהם את תכניותיו להרחבת הדירה ואת כוונתו לבנות מדרגות מצידה האחורי של החצר המשותפת לדירה על מנת ליצור כניסה נפרדת לדירה מכיוון הרחוב. לטענתו, הנתבעים נתנו את הסכמתם לבניית מדרגות כאמור ואף הסכימו לחתום על תוכניות בעירייה בהתאם.

הנתבעים טוענים כי לא הייתה כל הסכמה מצדם לבניית מדרגות, וכי הם לא ידעו כי הסכמתם דרושה לצורך אישור העירייה. לדבריהם הם סברי כי הם לא יכולים למנוע מהתובע בניית המדרגות כיוון שסברו כי החצר האחורית נמצאת בבעלותו.

לטענת התובע רק באדר תש"ע, הודיעו הנתבעים כי הם חוזרים בהם מהסכמתם לבניית המדרגות, הסכמה הנדרשת לשם הגשת תכניות לעירייה. עוד טען כי נתבעים ידעו שהוא מסתמך על הסכמתם לצורך רכישת הנכס.

מעבר לכך, לדברי התובע הנתבעים סיפחו לעצמם לשימושם הפרטי חלק מהחצר שהינה משותפת לכלל דיירי הבניין עפ"י הרשום במסמכי הטאבו. לדבריו, אחד החדרים בביתם של הנתבעים בנוי על השטח המשותף. לטענתו מדובר בבניה לא חוקית, המקטינה את שטח החצר ומצירה את שביל הגישה לחצר האחורית.

הנתבעים טענו כי בעת שרכשו את ביתם מהבעלים הקודם, הובהר להם כי החצר מחולקת, כאשר כל החלק הקדמי של החצר עד לקו הבניין בחזית האחורית שייך להם. הם הסבירו כי לשם כך הוקם שער נפתח אשר נועד לחצוץ בין חלקם לבין החלק של השכנים. לדבריהם הם קנו את הדירה, כולל תוספת הבניה, כחלק בלתי נפרד מדירתם, ותוספת זו עומדת במקום כבר 25 שנה.

טענותיו המשפטיות של התובע

1. התובע טען כי בשל סירוב הנתבעים לבניית המדרגות, נגרם לו נזק שכן עליו לחפש דירה חלופית שמתאימה לצרכיו. הוא הזכיר בהקשר זה את דין "לך ואני אבוא אחריך", המחייב אדם שלא פעל כפי שהצהיר מראש, בהוצאות שנגרמו לחברו עקב כך. 

כמו כן, הוסיף וטען כי לאור חוק החוזים בדין הישראלי, יש במתן הסכמה של אדם ובהפרתה, כדי לחייבו בפיצוי מדין הפרת חוזה. 

לאור זאת, דרש התובע לחייב את הנתבעים לחתום על כל מסמך הדרוש לשם הגשת התוכניות להרחבת הדירה לעירייה, על הסכמה לבניית מדרגות כניסה לדירה, וכן להטיל עליהם איסור להגיש התנגדות לבניית מדרגות בעתיד, או לחילופין, לחייבם בפיצויים בגין אי קיום ההסכם וכל ההוצאות הנלוות לכך.

2. בנוסף התובע ביקש מבית הדין לקבוע כי החצר הינה משותפת, בהתאם לנסח הטאבו, וכי לא ניתן להשתמש בה שימוש פרטי באופן חד צדדי.
3. התובע ביקש מבית הדין לאכוף את הריסת המבנה הלא חוקי שנבנה על ידי הנתבעים בשטח המשותף, או לחילופין, לקבוע פיצוי עבור הנזקים הנגרמים לו עקב השארות המבנה.

טענותיהם המשפטיות של הנתבעים:

1. בנוגע לטענות בגין הפרת ההסכם, טענו הנתבעים כי לא היה כל הסכם בינם לבין התובע, ולכן לא ניתן להאשימם בהפרתו.

2. הנתבעים בקשו מבית המשפט לקבוע כי החצר שבחזית הבניין, עד למקומו של השער, היא בבעלותם הפרטית, ואילו החצר האחורית היא בבעלות התובע, וכן לקבוע כי לתובע זכות מעבר בלבד דרך חצרם לחצר האחורית.
3. הנתבעים טענו כי התובע משתמש בחצר באופן הפוגע בהם ומפריע לניהול אורח חיים תקני ובקשו מבית הדין לחייבו להפסיק שימוש זה.
4. בנוגע לתוספת הבניה שבכוונתו של התובע לבצע בדירתו, הנתבעים דורשים כי התובע ישלם להם על השימוש בעבר, בהווה ובעתיד בגג ביתם לצורך תוספת הבניה, ושהבניה תיעשה באישור מהנדס מוסכם על שני הצדדים.
5. כן דרשו הנתבעים פיצויים בגין עגמת נפש והוצאות משפט על "תביעה שקרית וקנטרנית".

פסק הדין

קיימת זכות לדייר בבית משותף להתנגד לתוכנית בניה של דייר אחר, במיוחד כאשר הדבר משפיע באופן משמעותי על איכות החיים שלו. על התובע מוטל נטל הראיה כי הנתבעים הסכימו לבניית המדרגות באופן המחייב אותם. התובע לא עמד בנטל הראיה האמור, בבחינת "המוציא מחברו עליו הראיה".

התמונה המצטיירת מעובדות המקרה היא שבשיחה בין התובע לנתבעים, התובע יצר מצג על פיו אין לנתבעים כל ברירה אלא להסכים לבניית המדרגות. הסכמה בנסיבות כאלה כמוה כמחילה בטעות בה המוחל רשאי לחזור בו, כמבואר ברמ"א בשו"ע, חו"מ, סימן רמ"א, סעיף ב'.

בנוסף, גם אם הייתה זו הסכמה שלא בטעות, הנתבעים היו רשאים לחזור בהם, כל עוד לא נעשה קניין (שו"ע שם סעיף א'). ההלכה היא ש "אין המקח נגמר בדברים" (שו"ע חו"מ סימן קפ"ט), ודרישת הקניין בהלכה היא פורמאלית ומבטאת רעיון עקרוני, והוא הצורך בהבנה חד משמעית שבפעולה מסויימת נוצרת התחייבות או העברת בעלות. בית הדין לא התרשם כי נוצרה התחייבות ממשית שכן לא הוצגה לנתבעים תוכנית מוגדרת עליה הם היו אמורים לחתום. מעבר לכך גם אם היה נעשה קניין, יש להניח כי הוא לא היה מחייב, משום שמדובר ב"קניין דברים בעלמא", מקום בו מדובר בהתחייבות להתנהגות, להסכמה, ללא הקניית חפץ ממשי.

טענת התובע להסתמכות על הסכמתם של הנתבעים מדין "לך ואני אבוא אחריך" (שו"ע, חו"מ סימן יד', סעיף ה') נדחית גם היא. בית הדין קבע כי התובע הוא שיזם ודחף את הנתבעים להסכים לבניית המדרגות, וגם אם הייתה הסכמה מצדם והם חזרו בהם – אין לחייבם. 

בית המשפט קבע כי התובע נהג בחוסר בתום לב כאשר נמנע מלבקש מהנתבעים הסכמה בכתב, מחשש שיסרבו לעשות זאת. למרות זאת הוא החליט על דעת עצמו לקחת את הסיכון ולרכוש את הדירה. בית הדין הבהיר כי לא נגרם נזק כל נזק כספי לתובע שכן ערך הדירה לא ירד.

בנוגע למעמד החצר: בית הדין קיבל את עמדת התובע כי החצר הינה משותפת. בית הדין הבהיר כי עסקה במקרקעין טעונה רישום בטאבו, וכל עוד לא נעשה רישום, אין תוקף לעסקה, ורואים את ההסכם כהתחייבות לעשות עסקה. במקרה זה לא נעשה רישום בטאבו, ואף לא היה מסמך בכתב לחלוקת החצר, מכאן שאין אפילו התחייבות לחלוקה זו.

תוספת הבניה: מעמדו של החדר הנוסף שנבנה, שונה ממעמד יתר חלקי החצר, ובעניין זה, בית הדין דחה את תביעתו של התובע להרוס את החדר או לחייב בפיצוי, וזאת על יסוד הרמב"ם בהלכות שכנים, פרק ה', הלכה ה' פסק כי: "אחד מן השותפין בחצר שהעמיד בהמה או רחיים וכיוצא בהן בחצר ולא מיחה בו שותפו הרי זה מעכב עליו כל זמן שירצה, ואם העמיד בפני בהמה זו וכיוצא בה מחיצה גבוהה עשרה טפחים החזיק שהשותפין מקפידין על המחיצה והואיל והניחו מחל." 

בית הדין סבר כי אין לכפות את הנתבעים להרוס את החדר שבנו. זאת משום שבנדון לפנינו מעוניין התובע להרחיב את דירתו על גבי תוספת הבנייה של הנתבעים. התובע טען בבית הדין כי הדירה צרה מלהכיל את בני המשפחה, והשארת החדר על תילו הרי היא בבחינת "זה נהנה וזה נהנה, וכופין עליו דעדיף ממידת סדום". (ריטב"א בבא בתרא ו ע"ב). על כן, חייב בית הדין את הנתבעים להסכים לשימוש של התובע על גבי החדר שנבנה על הרכוש המשותף, כולל הסכמה לבניה על גבי אותו חדר, בכפוף לאישור מהנדס מוסמך על כך שתוספת הבניה היא בטיחותית ועומדת בתקנים הרלוונטיים, ובכפוף לאישור תוכניות הבנייה בעירייה.

לסיכום: 

1. הנתבעים רשאים להתנגד לבניית מדרגות ע"י התובע, והם אינם חייבים לפצות אותו בגין התנגדותם.

2. החצר הינה חצר משותפת ושני הצדדים רשאים להשתמש באופן זהה בכל חלקי החצר.

3. השימוש בחצר ייעשה באופן המקובל בחצר משותפת שבבית משותף.

4. התובע יפנה בתוך 90 יום את המכולה ואת הכלב אשר בחצר.

5.הנתבעים רשאים להמשיך ולהשתמש בחדר הנוסף שהוקם על החצר המשותפת.
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