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הרב אפרים קורנגוט

פורסם בתוך: דיני הבית המשותף עמ' 371, 

הוצאת מכון אריאל, ירושלם
הצעה לתקנון בית ע"פ דין תורה

דיירי בית משותף הרוצים שיתנהל ע"פ דין תורה
, יקבע תקנון שאורחותיו וחוקותיו יהיו ע"פ דין תורה, על תקנון זה יש להחתים את כל דיירי הבניין
, בין אלו הדרים בבניין בשעת עריכת התקנון, ובין הבאים לדור בו לאחר שנעשה לאחר שנעשה התקנון. את אלו יש לידע על קיומו של תקנון, על פי דין תורה, לפני שיבואו לגור בבניין.

וכך ראוי שייכתב בתקנון כזה.

הגדרות

I. בתקנון זה יכללו ההגדרות הבאות
:
"בעל דירה" – בהגדרה זו כלולים :

1. בעל הנכס ולא שוכר.

2. חוכר דירה או חוכר משנה שהדירה הוחכרה לו לתקופה של למעלה מעשרים וחמש שנה, זולת אם נקבע בחוזה החכירה שלו, שלעניין התקנון לא ייחשב כבעל הדירה.
3. בני זוג שהדירה רשומה על שם שניהם, ייחשב כל אחד מהם לבעל דירה (לעניין הצבעה ייחשבו שניהם כקול אחד).
"רכוש משותף" – כל חלקי הבית המשותף חוץ מן החלקים הרשומים כדירות, לרבות הקרקע, הגגות, הקירות החיצוניים, המסד, חדרי המדרגות, מעליות מקלטים וכן מתקני הסקה או מים וכיוצא באלה המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות או מרביתם, אפילו הם נמצאים בתחומי דירה אחרת.

פרשנות 

II. כל מחלוקת שתתעורר בפירוש תקנון זה יהיה מוסך לדון בה _________________ (בית הדין שבאזור המגורים או ת"ת מסוים, להלן : המוסמך) המקובל על רוב דיירי הבניין, והוא ידון בכל סכסוך "בין לדין בין לפשרה".
III. משחתמו דיירי הבניין על תקנון זה וקבלו על עצמם את פרשנותו של המוסמך, לא יוכל אחד הדיירים לטעון אחר כך שאין פירושו של בית הדין מקובל עליו, משום ש"קים ליה" כדעתו של פוסק אחר.
IV. כל מהותו של תקנון זה לקבוע את העקרונות שעל פיהם יתנהל הבניין. על עקרונות אלו יחתמו דיירי הבניין, לגבי פרטים שונים, שאינם כלולים בעקרונות המובאים בתקנון זה, כגון: תשלומים וכיו"ב, תיערך אסיפת חברים
 ובה יוחלט ע"פ רוב ומיעוט.
אסיפה כללית רגילה
V. בעלי הדירות יקיימו אחת לשנה אסיפה כללית לשם קביעת דרכי ניהולו של הרכוש המשותף והשימוש בו, קביעת ההוצאות הכרוכות בכך, מינוי נציגות, אישור חשבונות והסדר העניינים האחרים הנובעים מהשכנות בבית המשותף.
VI. הנציגות תקבע את מועד האסיפה הכללית ותועיד אותה. האסיפה הראשונה תתקיים תוך שלושה חודשים מיום רישום הבית בפנקס הבתים המשותפים. לאחר זאת תתקיים האסיפה לא יאוחר מחמישה עשר חודש מיום האסיפה הקודמת.
אסיפה כללית שלא מן המניין
VII. נוסף על האסיפות הכלליות לפי הסעיף הקודם, רשאית הנציגות להועיד אסיפה כללית כל אימת שהדבר יראה לה, והיא חייבת להועידה, אם הדבר נראה לה חשוב והכרחי.
VIII. לא הועידה הנציגות אסיפה תוך ארבע עשר יום מהיום שהוגשה לה דרישה, רשאים בעלי הדירות שדרשו זאת להועיד את האסיפה
.
כינוס האסיפה
IX. הודעה על מועד קיומה של אסיפה כללית ומקומה תימסר לבעלי הדירות ארבעה ימים לפחות לפני המועד.
X. הודעה שהוצגה במקום בולט בבית המשותף, רואים אותה כאילו נמסרה לכל בעל דירה יום אחד לאחר שהוצגה.
המניין באסיפה

XI. רואים אסיפה כללית רגילה כחוקית אם הודעה על קיומה נמסרה כאמור בסעיף הקודם והשתתפו בה בעליהן של מחצית הדירות לפחות, בעצמם או ע"י באי כוחם.
XII. ההודעה על קיום האסיפה הכללית יכול שתקבע שאם לא יהיה נוכח מניין חוקי בשעה שנקבעה לפתיחת האסיפה, תתקיים האסיפה בשעה אחרת באותו יום, ומשנקבע כן, תהיה האסיפה שנתכנסה בשעה האחרת חוקית בכל מספר משתתפים.
סדר היום באסיפה

XIII.  ההודעה על מועד אסיפה כללית תפרט את סדר יומה.
XIV. בעל דירה רשאי להוסיף לסדר יומה של האסיפה, ובלבד שהודעה על כך תימסר לכל בעלי הדירות האחרות יומיים לפחות לפני מועד האסיפה, בדרך שנמסרת הודעה על מועד קיומה של אסיפה כללית.
XV. אין חובה על האסיפה הכללית לדון בנושא שלא נכלל בסדר היום, אלא א"כ הסכימו לכך רוב בעלי הדירות.
XVI. אסיפה כללית תבחר יושב ראש ומזכיר האסיפה.
XVII. יו"ר האסיפה הכללית רשאי, בהסכמת האסיפה, לדחות את המשכה לתאריך שייראה לו, והוא חייב לדחותה אם דרשו זאת רוב הנוכחים באסיפה.
הצבעות

XVIII. ההצבעה באסיפה הכללית תהיה בהרמת ידיים. אך לפי דרישת רבע מבעלי הדירות הנוכחים לפחות או ע"פ שיקול דעתו של יו"ר האסיפה, תתקיים הצבעה בקלפי.
XIX. לבעלה של כל דירה יהיה קול אחד בלבד בהצבעה.
XX. ואם הוא בעליהן של שתי דירות, הוא זכאי לשני קולות.
באי כוח

XXI. כל בעל דירה רשאי להשתתף באסיפה כללית ולהצביע בה בעצמו או ע"י בא כוח.
XXII. בא כוח שנתמנה לייצג בעל דירה באסיפה כללית, יביא לפני בנציגות סמוך לפתיחת האסיפה, כתב מינוי חתום בידי בעל דירה שמינה אותו, היה בא כוח מוכר לבעלי הדירות כמייצג בדר"כ את בעל הדירה, אזי רשאים הם להחליט שאין הם נזקקים לכתוב מינוי החתום על ידי בעל הבית.
XXIII. בעל דירה שהוא תאגיד ישתתף באסיפה ובהצבעה על ידי בא כוח שנתמנה בהתאם לתקנותיו, תעודה חתומה בידי המנהל או המזכיר של התאגיד, והמאשרת שבא כוח נתמנה בהתאם לתקנותיו תשמש ראיה חותכת לכך.
XXIV. היה לדירה יותר מבעל אחד, ימנו הבעלים אחד מהם או אדם אחר, כבא כוחם באסיפה הכללית. בא כוח שנתמנה כאמור יביא לפני הנציגות סמוך לפתיחת האסיפה, כתב מינוי חתום בידי כל בעלי הדירה, אלא א"כ מכירים בעלי הדירות את אותו אדם כמייצג בדר"כ את בעל הדירה.

החלטות רגילות

XXV. החלטות האסיפה הכללית יתקבלו ברוב דעות.
XXVI. החלטה המטילה על בעל דירה חובות או תשלומים מסוג או שיעור שלא פורשו בפרק ו לחוק המקרקעין תשכ"א, או בתקנון זה או המשנה זכויותיו, בעניין הצמדה וכיו"ב, לא יהיה לה תוקף לגבי אותו בעל דירה אלא אם הסכים לה.
פרוטוקול

XXVII. לכל אסיפת דיירים יירשם פרוטוקול, כשעל כל החלטה באסיפה תבוא חתימתם של דיירי הבניין.
וועד הבית

XXVIII. (א)
האסיפה הכללית הרגילה תבחר בנציגות בת שני חברים
  או יותר ע"פ שיקול דעת דיירי הבניין
 בנציגות זו יבחר אחד מנציגיה כגזבר.
(ב)
אסיפה כללית שלא מן המניין רשאית להחליף את הנציגות, לשנות את הרכבה, או להשלימה, אם ירד מספר חבריה מכל סיבה שהיא. נקבע מספר חברי הנציגות ומספר חבריה ירד מכל סיבה עד למטה ממספר זה, יועידו חברי הנציגות הנשארים, תוך זמן קצר וסביר לא יותר מחודשיים אסיפה כללית שלא מן המניין לשם השלמת הרכב הנציגות.
XXIX. תקופת כהונתה של הנציגות, כולל חבריה היא עד לבחירת הנציגות החדשה באסיפה הכללית הרגילה הבאה.
XXX. כל תוקפה של הנציגות היא אך ורק לגבי ניהול הבית ע"פ החלטות אסיפת הדיירים. כל פעולה החורגת מהנוהג ומהמוסכם באסיפת הדיירים צריכה לבוא לדיון לפני אסיפת דיירים שתיכנס במיוחד לצורך כך, או ע"י משאל בין דיירי הבניין על פעולה זו וטוב יעשה אם יוחתם כל דייר על הסכמתו או אי הסכמתו לפעולה זו.
XXXI. וועד בית מהווה שליחם של דיירי הבניין לכל תביעה משפטית בין כתובעים בין כנתבעים בכל אשר קשור לאחזקת הרכוש המשותף של הבניין. אין הדברים אמורים לגבי דברים הקורים בבניין ואין לוועד הבית אחריות ישירה לכך.
XXXII. החלטות הנציגות עצמה יתקבלו ברוב דעות, בהתאם לעקרונות האמורים בסעיפים יב, יג.
XXXIII. הגזבר יקבל חשבון לכל הוצאה ימסור קבלה לכל הכנסה וינהל פנקס הכנסות והוצאות. את הפנקס הוא יביא יחד עם כל הקבלות והמסמכים הנוגעים להן לפני האסיפה הכללית הרגילה לאישור.
XXXIV. כל בעל דירה רשאי בכל עת סבירה לעיין בפנקס ההכנסות וההוצאות ובקבלות ובמסמכים הנוגעים להן.
שנת הכספים לעניין החשבונות הפנימיים של הבניין, תתחיל בערב ראש השנה ותסתיים ערב ראש השנה הבא. אם הצרכים השותפים דורשים שהבניין יתנהל ע"פ תאריכי שנת הכספים אזי תחל השנה ביום האחד בינואר למניינם ותסתיים ביום 31 בדצמבר למניינם של אותה שנה. רצוי, גם אז שהתאריכים יירשמו בפנקס ע"פ תאריכיהם בלוח העברי.

שינויים ותיקונים בדירה

XXXV. בעל דירה אינו רשאי לעשות בדירתו שינויים או תיקונים הפוגעים ברכוש המשותף, או מסכנים או עשויים לסכן את קיומו, או משנים או עשויים לשנות את ערכו, אלא אם קבל תחילה הסכמת האסיפה הכללית של בעלי הדירות.
לעניין זה "פגיעה ברכוש המשותף" לרבות פגיעה בחזותו החיצונית התקינה והאחידה כפי שהייתה בעת גמר הבנייה.
XXXVI. בעל דירה אינו רשאי לעשות בדירתו שינויים או תיקונים הפוגעים בדירה אחרת או מסכנים או עשויים לסכן קיומה, או משנים או עשויים לשנות את ערכה אלא אם קיבל תחילה הסכמת בעל הדירה האחרת.
XXXVII. כל שינוי או תיקון אחר רשאי בעל דירה לעשות בדירתו על דעת עצמו.
XXXVIII. בעל דירה רשאי לדרוש מהנציגות שתבצע כל תיקון בבית או ברכוש המשותף, שאי ביצועו עלול לפגוע בדירתו או בערכה.
XXXIX. בעל דירה זכאי לדרוש מבעל דירה אחרת שיבצע תיקון בדירה האחרת, שאי ביצועו עלול לפגוע בדירתו של דורש התיקון.

עבודות לבדק הבית

XL. בעל דירה חייב להרשות שיבוצעו בדירתו העבודות ההכרחיות להחזקתו התקינה של הרכוש המשותף, ולתכלית זו רשאים חברי הנציגות ובני אדם הפועלים בשמה להיכנס לדירתו ולבצע בה עבודות כאמור. אישור כניסה לצורך זה יינתן אך ורק על ידי בית דין, ולא יכנס שכן לדירת שכנו אף אם על פי הצדק והיושר חייב הוא להיכנס
.
XLI. פגעו העבודות האמורות בדירה, חייבים בעלי כל הדירות להשתתף בהוצאות כדי להחזיר המצב לקדמותו, בשיעור שבו הם משתתפים בהוצאות החזקת הרכוש המשותף.
XLII. היה התיקון בצינור או בחלק השייך אך ורק הן מבחינת השימוש והן מבחינת הרישום בטאבו לבעלי דירות מסוימות בלבד, אזי ישתתפו אך ורק הם בהוצאות תיקונו, אחזקתו וכיו"ב, היה צינור משמש דירה מסוימת אך הוא חלק ממערכת כללית המשותפת לכל הדיירים, אזי ישתתפו כל הדיירים בהוצאות תיקונו ואחזקתו.
תשלומים 

XLIII. התשלומים לסוגיהם בבניין ישולמו על פי מידת ההנאה, היינו כל הנהנה יותר ישלם יותר. ולא יהיו התשלומים שווים, אם המדובר בצרכים שוטפים של הבניין, שבהם יקשה להבחין בין הנהנים יותר או פחות.
XLIV. רשאים דיירי הבניין לקבוע להם בתקנון סוג אחד של תשלום ובלבד שיענה על קריטריונים תורניים של צדק ויושר.
� סעיף 62 (א), 64 לחוק מקרקעין קובע כי בעלי דירות רשאים לערוך תקנון ולשנות את הוראותיו.


� שם סעיף 62 (ג) תקנון וכל שינוי בו ניתנים לרישום. משנרשמו כוחם יפה גם כלפי אדם שנעשה בעל דירה לאחר מכן.


� ההגדרות לקוחות מחוק המקרקעין. וראה מדברי הרב אלישיב : "יש אצלנו בין בא"י ובין בחו"ל עירייה שיש לה חוקים ועל דעת אלו חוקים כל אחד קונה ובונה" (ומובא בשו"ת ישיב משה עמוד רכו מדברי הרב אלישיב). וא"כ כל דבר הנמצא בתקנון המצוי, שאינו נגד לדין תורה הבאתי, כל זמן שאין דבריהם נוגדים לדין תורה, מנהג טוב יקרא להנהגתם (וראה חת"ס חו"מ מד).





� ראה פרק רביעי, אסיפת דיירים בהערות א', ב', ג'.


� בתקנון המצוי סעיף 6 (א) נכתב שהדרישה צריכה לבוא ע"י שליש מבעלי הדירות, נראה לי שפעמים אף דייר בודד נזקק לאסיפה כללית למען שטוח לפניה בקשותיו.


� ב"ב ח, ב קופה של צדקה נגבית בשנים, משום כך שינוי מהאמור בתקנון המצוי שהנציגות יכולה שתהיה בת חבר אחד. אך כמובן אם קיימת הסכמה של בעלי הדירות הוי בגדר קבלוהו עליהם (חו"מ ג, א). בקשר ליחיד מומחה ראה בסימן כ"ב מחלוקת ט"ז סמ"ע אם יחיד שקבלוהו עליהם כדיין נחשב כשניים או כהרכב של שלושה דיינים.


� בתקנון נכתב "לא יותר מחמישה" לענ"ד, אפשר שינתן הדבר לשיקול דעתם של דיירי הבניין.


� הוספתי זאת לתקנון המצוי כי אם ינתן הדבר לכל אדם ליכנס לדירת השני, הרי זה יהיה בבחינת כל דאלים גבר. ומה גם שמשתדלים עד כמה שפחות לסמוך הכלל דעביד איניש דינא לנפשיה ראה קצות חו"מ ד וראה דבריו של שו"ת שבות יעקב (ח"ב קסז) שכתב : "ליבי אומר לי הטעם דכל מי שהאמת איתו ימסור נפשו על דבר זה לא שייך בדורות הללו שרבו המתפרצים והגזלנים והאלמים שמוסרין נפשם גם כן על ממון שאינו שלהם על כן יחלוקו על פי הגורל, כך נראה לי אע"פ שהוא דבר חדש, שלא נמצא בפוסקים ראשונים או אחרונים לחלק כן, מכל מקום למען האמת והשלום לפי צורך השעה יש לפסוק כן, ובוודאי יסכימו לזה חברי ורבותי לפי דורות הללו".
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