אוניברסיטת בר אילן

הפקולטה למשפטים

דיני קניין – תשס"ז סמסטר ב'

ד"ר אביטל מרגלית

תרגיל מספר 1: בתים משותפים

הנחיות כלליות:

אורך התשובה – לא יעלה על 3 עמ' מודפסים ברווח שורה וחצי , שוליים רגילים בפונט David גודל 12. 

הכתוב מעבר לכך לא ייבדק.

מועד ההגשה – עד יום חמישי ה-19 באפריל בשעה 10:00 לתא מס' 119 שליד המזכירות.

חומר הקריאה: העבודה מבוססת על החומר הנלמד בכיתה, ככל שרלוונטי, וכן על החומר המופיע ברשימת הקריאה תחת הכותרת "בתים משותפים".

בהצלחה!

הקבלן מ. אביב (להלן: הקבלן) סיים לאחרונה את בנייתו של מגדל דירות יוקרתי בעיר בני ברק הקרוי "צמרת העיר". המגדל מציע דירות מגורים אקסקלוסיביות, מוקפות חומה ומאובטחות עשרים וארבע שעות ביממה. בנוסף, "צמרת העיר" מעמידה לרשות דייריה, בריכת שחייה, מועדון בריאות ומרכז קניות, וכן חוגי יוגה ומדיטציה המיועדים לדיירים בלבד. 

המגדל  נרשם כבית משותף. כמו כן, הקבלן רשם בתקנון הבית המשותף כי הוראות התקנון המצוי יחולו אך ורק בעניינים בהם לא ייקבע תקנון מוסכם ע"י הדיירים.

בהסכם שבין הקבלן לכלל הרוכשים, נכלל סעיף הקובע כי מחצית גג הבניין ושתי חניות יוצמדו למשפחת שוורץ, המתגוררת בקומה האחרונה. הקבלן פירט במפרט שצירף לחוזה המכר, את שרטוט הגג והחניות המוצאות מכלל הרכוש המשותף. 

מרבית הדירות במגדל נרכשו ע"י זוגות בגילאי 40-50 ממעמד סוציו אקונומי גבוה. בכדי לשמור על אופיים השקט של החיים במגדל, נקבע בתקנון ,שלא נרשם, כדלקמן: 

1. בכל דירה מדירות המגדל לא יתגוררו יותר מארבע נפשות.

2. לא ימכור בעל דירה את דירתו ללא מתן זכות קדימה לשאר בעלי הדירות במגדל.
3. המקלט אשר משמש את מר לוי כסטודיו לציור, יוצמד לדירתו. כמו כן, ההוצאות השוטפות לצורך שמירה על תקינות המקלט, יוטלו על מר לוי בלבד.
כעבור שלוש שנים, נולדה למשפחת חריש במזל טוב שלישיית בנים. לאחר שלא הצליחו להשיג את הרוב הדרוש לשינוי סעיף 1 בתקנון, נאלצו לעזוב את הדירה. 

עקב כך, התקשרה משפחת חריש בחוזה למכירת הדירה עם משפחה דתית, משפחת כהן מרובת הילדים, והאחרונים עברו להתגורר בדירה למורת רוחם של שאר הדיירים.

משפחת שוורץ החליטה לנצל את מחצית הגג השייכת לה, והחלה בונה על החלקה קליניקה פרטית לגב' שוורץ, פיזיותרפיסטית מוסמכת במקצועה. לצורך כך, הקימו משפחת שוורץ בדירתם מעליון מיוחד לקליניקה המיועד לנכים. 

בנוסף, באין לה שימוש באחד ממקומות החניה שהוצמדו לה, החליטה משפחת שוורץ להשכיר את החניה לתקופה של 99 שנה לסטודנט מבר אילן הגר בשכנות למגדל. 

מר לוי, חבר הנציגות, כינס אסיפה כללית דחופה בכדי לדון בפעולותיה השונות של משפחת שוורץ. במסגרת אסיפה זו, הביע מר לוי את רצונו להתקין דוד שמש במחצית הגג הנותר. הגב' שוורץ מייד הביעה את התנגדותה הנחרצת להתקנת הדוד, בטענה שהדוד יפגע בחזות המגדל בכלל, ובחזות הקליניקה בפרט. 

דונו בסוגיות המשפטיות העולות מן האירוע, ונתחו את הטענות האפשריות של הצדדים.
