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MY DYPY YN PIND NYPA NWIN MY ,1NIONN MITOM 51N DY DITYN
;)2 IMNY YRR WD YD WYX GR TPHY 90 .TMPNRD DTYNA D97 DY
99 9N OOIN)Y .OYPN NNON NNPND NN TAYTA PYINY ,NYYNY ,NTYN TUN
2PMOIA 3N DIV NI NN D MYNND NNMINN NTIN ,1ODN DINNHNRNN
AN MYND WYY 290N DIIVN ADWN NN ¥ PINY Nupa NwIn"
DY 1393y MW NPONN DN PO BY ON NTYNN NYNM BY D) ,NMIPND
NN NNNAY a1 NN NYYNY NXN NYPAN AN NYUPI NUYIN 99NN
,TONNY .(DIPI01795 7 ny) THMTnnn aduh nwn 090 ...hmina 0»p
AnYnY NYPANY OV anond 4 H9wa nand 22.8.23-2 1v" Inuman nHnvd
DY) "NY 10 79050 ¥ ONND INR DMV NN .DN P91 INND Y YN
ITOIN DIV XTI MNNONN NYINI D) 0NN .(IPIv1nd 46-48 'w 10
PN AN XOD NYNIA NN ,D)IYN

DNY DNY YD o2 PN LGPN 1732 AN DXYAMN YT PN DX DY NIN .67
MNONN NYNN P2 MNIANN DY STIDNN VIV DYLN I NRD ,9IY TONA
"NNoN 0»»Y' N2 1732 91PN 2D T2YA I DY INTHIY 2D OINIPN NYIND
398N 191 1578790 \'a] mp MORWA ¥IONY 0NN XN PRY ,TA02
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NYAIN DIPYY WY yapy .0MPN ONIAN NN TN LPYPIPHN NLWN
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	רקע עובדתי נדרש והצדדים להליך
	טענות התובעת בסיכומיה
	8.	לטענת התובעת, עניינה של התביעה בהריסת חלק מהחומה ההיקפית החיצונית של הבית המשותף והקמת שער כניסה פרטי דרכו אשר בוצעו באופן חד צדדי וללא קבלת כל אישור כדין. לשיטתה, פעולות אלו מהוות פגיעה מהותית בזכויות הקניין המשותפות של כלל בעלי הדירות, בניגוד להוראות ההסכם שעליו חתם הנתבע 1 בעת רכישת הדירה, לתקנון החל על הבית המשותף ולהוראות חוק התכנון והבנייה, התשכ"ה-1965. עוד נטען כי התובעת נאלצה להגיש את התביעה דנן נוכח עמדת הנתבעים שלפיה פעולותיהם אינן טעונות אישור או היתר כלשהו.
	9.	הנתבע 1 התחייב בהסכם המכר להימנע מביצוע שינויים חיצוניים במבנה ללא קבלת אישור מתאים. חרף התחייבות זו, פרצו הנתבעים את החומה ההיקפית והתקינו בה שער, בלי שניתנה הסכמת נציגות הבית המשותף או האסיפה הכללית של בעלי הדירות. לטענת התובעת, מדובר בשימוש בלתי סביר ברכוש המשותף, כמשמעו בחוק המקרקעין. עוד היא טוענת כי החומה ההיקפית מהווה חלק מהרכוש המשותף. בהתאם להוראות התקנון המצוי, הקירות החיצוניים נכללים בגדר רכוש משותף, ומשכך אין ממש בטענת הנתבעים כי הקיר שייך להם אך בשל כך שהוא תוחם את גינת דירתם. עוד נטען כי עצם רכישת דירה הכוללת הצמדה של גינה אינה מקנה בעלות בלעדית בקירות החיצוניים, וכי אין אדם רשאי לעשות דין לעצמו ברכוש משותף.
	10.	מאחר שהבית טרם נרשם כבית משותף, חלות עליו הוראות פרק ו'1 לחוק המקרקעין, ובכלל זה סעיף 77ג לחוק, המחייבות את ניהולו בהתאם לתקנון המצוי עד להשלמת הרישום.
	11.	עוד נטען כי הנתבעים לא פנו כלל לאסיפה הכללית בבקשה לאשר את שינוי חזית המבנה, כנדרש על פי התקנון המצוי החל על הבית המשותף, ופעלו בחוסר תום לב ותוך התעלמות מזכויות יתר בעלי הדירות. כמו כן נטען כי לאחר שנודע על פריצת החומה, כונסה אסיפה כללית במסגרתה הוחלט באופן גורף להתנגד למעשי הנתבעים, ומשכך מחובתה של הנציגות לייצג את עמדת כלל בעלי הדירות הנפגעים.
	12.	בחקירתו הנגדית הודה המומחה מטעם הנתבעים כי לא מצא בתיק המסמכים כל הוראה מפורשת בדבר הצמדה או העברת בעלות בקיר ההיקפי לנתבע 1, וזאת על אף טענותיו כי הקירות ההיקפיים הם בבעלותו. כן נטען כי חוות דעתו אינה ערוכה כדין בהתאם לפקודת הראיות [נוסח חדש], תשל"א-1971, ומשכך יש להורות על הוצאתה מההליך ועל דחיית ממצאיה.
	13.	לטענת התובעת, למראה האחיד של החומה ההיקפית חשיבות אסתטית וכלכלית, והתקנת השער שינתה את חזית המבנה באופן מהותי, פגעה באחידותו וגרעה מערכו. בהתאם להוראות התקנון המצוי, פגיעה בחזות החיצונית של הבניין מהווה פגיעה ברכוש המשותף. אף אם היה מדובר, לשיטת הנתבעים, בקיר המצוי בבעלות פרטית, הרי ששינוי חיצוני כאמור מחייב קבלת הסכמת רוב בעלי הדירות.
	14.	עוד נטען כי הנתבעים ביצעו את העבודות בלי שקיבלו היתר בנייה כדין, וכי השינוי אינו כלול בהיתרי הבנייה המקוריים של הפרויקט. הנתבעים לא הציגו כל אישור מרשות מוסמכת הפוטר אותם מהיתר, ואף לא הוגשה על ידם בקשה לקבלת היתר טרם ביצוע העבודות.
	15.	הנתבע 1 הפר גם את התחייבויותיו כלפי היזם, עת בהסכם המכר התחייב שלא לבצע שינויים בנכס או במבנה ללא קבלת אישור והיתר כדין. נטען כי סעיף 7.7 להסכם אוסר במפורש על ביצוע שינויים חיצוניים, וכי הנתבע 1 פעל בניגוד להתחייבות זו.
	16.	עוד נטען כי למפקח על רישום מקרקעין נתונה הסמכות העניינית לדון בתובענה מכוח סעיף 72 לחוק המקרקעין, ובפרט, כי סעיף 77ג לחוק זה חל בענייננו. כן נטען כי סעיף 69 לחוק המקרקעין מסמיך את נציגות הבית המשותף לשמש מורשה של בעלי הדירות בכל הנוגע לניהול והחזקת הרכוש המשותף ולהיות צד להליכים משפטיים בשמם. עוד נטען כי סעיף 72(ג) לחוק המקרקעין מקנה סמכות לדון גם כאשר מחזיקי הדירה הם צד לסכסוך, ובענייננו הנתבעים 2 ו-3 מחזיקים בפועל בנכס והיו מעורבים בביצוע העבודות, ומשכך יש לחייב את כלל הנתבעים יחד ולחוד.
	17.	נוכח האמור, עותרת התובעת לקבוע כי התביעה הוגשה בסמכות, לדחות את טענות הסף שהועלו על ידי הנתבעים, ולקבל את התביעה במלואה. כמו כן, מתבקש להורות על מתן צו מניעה קבוע האוסר על הנתבעים לפגוע ברכוש המשותף, וכן על מתן צו עשה המורה להם להסיר את השער שהותקן ולהשיב את החומה למצבה המקורי. כמו כן, עותרת התובעת לחיוב הנתבעים בהוצאות ההליך ובשכר טרחת עורך דין, וכן להשבת הוצאותיה בסך כולל של 36,135 ₪, לרבות אגרת ההליך בסך של 703 ₪, שכ"ט עו"ד בסך של 35,175 ₪ כולל מע"מ, והוצאות נלוות בסך של 257 ₪.
	18.	בסיכומי ההשלמה, הוסיפה התובעת כי אין ברישום הבית המשותף כדי לשנות מן המסד העובדתי והמשפטי שביסוד התביעה, אשר כבר נדון, ואשר מכוחו יש להורות על קבלת התביעה במלואה.
	19.	אשר לטענת הנתבעים כי לא הוכח קיומו של נזק, נטען כי מדובר בטענה חסרת יסוד, שעה שעילת התביעה נעוצה בפגיעה ברכוש המשותף, הן בקיר החיצוני ובחזות המבנה והן בגינון המצוי ברכוש המשותף. עוד נטען כי אזכור האפשרות לעיכוב רישום הבית המשותף נעשה בשולי הדברים בלבד, כנזק אגבי אפשרי, ואין בו כדי לגרוע מן הפגיעה המהותית והמתמשכת ברכוש המשותף, אשר מתקיימת ללא קשר לרישום הבית.
	20.	התובעת מוסיפה וטוענת כי טענות הנתבעים בדבר הסתרת מידע באשר לרישום הבית המשותף אינן נכונות, וכי דווקא היא זו שפעלה בשקיפות, יידעה את בעלי הדירות בדבר הרישום ואף פעלה מול ב"כ היזם לקידומו. לשיטתה, מדובר בניסיון נוסף מצד הנתבעים להסיט את הדיון מעיקר המחלוקת.
	21.	עוד נטען כי אין ברישום הבית המשותף כדי להוות ראיה לכך שלא נפל פגם במעשי הנתבעים או כדי להכשירם בדיעבד. לשיטת התובעת, רישום כאמור אינו מקנה "תעודת הכשר" להפרות הדין הנוגעות לרכוש המשותף, וטענת הנתבעים בהקשר זה נעדרת בסיס משפטי. התובעת מוסיפה כי אף הטענה בדבר רלוונטיות נסח הטאבו אינה במקומה, וכי לא הייתה כל מניעה להשגתו, וכך אין לייחס לכך משמעות במסגרת ההליך דנן. משכך, טענת הנתבעים שלפיה רישום הבית המשותף שומט את הבסיס לתביעה או מכשיר את פעולותיהם, אינה נכונה. בהקשר זה מציינת התובעת כי הנתבעים לא צירפו את התקנון המוסכם, אף שניתנה להם האפשרות לכך. למעלה מן הצורך נטען כי התקנון המוסכם שאושר לאחר הרישום אינו משנה את המצב המשפטי, ואף מחזק את עמדת התובעת, בקבעו במפורש כי הקירות החיצוניים מהווים רכוש משותף, אף אם שטחם נכלל בשטח הדירה. לטענת התובעת, מכלול טענות הנתבעים בהקשר לרישום הבית המשותף אינו אלא ניסיון להסיט את הדיון מן השאלה המרכזית, והיא כי הנתבעים פעלו באופן חד צדדי, בניגוד לדין, תוך פגיעה ברכוש המשותף, ללא קבלת הסכמות כנדרש, תוך הפרת התחייבויות חוזיות ודיני התכנון והבנייה.
	22.	התובעת מדגישה כי רישום הבית המשותף אינו רלוונטי להכרעה במחלוקת ואינו משנה מן המסקנה כי פעולות הנתבעים בוצעו שלא כדין, ללא סמכות וללא היתר, וכי אין ברישום כדי להכשירן בדיעבד. עוד נטען כי הפגיעה ברכוש המשותף נמשכת וגורמת לנזק מתמשך לכלל בעלי הדירות.
	23.	לפיכך, שבה התובעת על תביעתה למתן צו עשה להסרת השער והשבת הקיר החיצוני והגינה המשותפת לקדמותם, לצד יתר הסעדים שנתבקשו בכתב התביעה, תוך הימנעות מיצירת תקדים של הכשרת פעולות בלתי חוקיות מכוח רישום פורמלי בלבד. כן עותרת התובעת לחיוב הנתבעים בהוצאות ההליך, בשים לב להתנהלותם הדיונית, אשר כללה, לטענתה, העלאת טענות סרק, אי עמידה במועדים ובקשות חוזרות לדחיית דיונים, וכן בהתחשב בהחלטות קודמות שניתנו בעניין זה במהלך ההליך.
	24.	לבסוף, מבקשת התובעת כי יינתן פסק דין המקבל את התביעה במלואה, הקובע כי הנתבעים פעלו בניגוד לדין, ומורה להם להשיב את המצב לקדמותו בתוך שלושים ימים ממועד פסק הדין, וכן לחייבם בהשבת הוצאות ההליך, לרבות שכ"ט עו"ד לטובת בעלי הדירות אשר נשאו בעלויות ההליך.


