דיני קניין – תשס"ט סמסטר א'

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 4.1.09  בשעה 10:00 לתא מס' 118 שליד המזכירות.

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

בסוף שנות התשעים הקים הקבלן יוסף בובליל פרויקט בשם "להורה ולטף". במסגרת הפרויקט, בנה בובליל בניין מגורים הכולל 10 יחידות דיור מרווחות (בהן 5 חדרים ומעלה) וחצר הכוללת מתקני שעשועים (נדנדה, מגלשה וקרוסלה) המחוברים לקרקע. 

בחוזים שבין בובליל לכלל הרוכשים נכלל סעיף הקובע כי "הקבלן יהא זכאי להצמיד לאחת הדירות את הרכוש המשותף אשר לא ישמש את בעלי הדירות". 

הפרויקט נרשם כבית משותף. 

לאחר שכל יחידות הדיור אוכלסו, כינס עו"ד צבר, דייר הבניין ויו"ר הנציגות, את האסיפה הכללית ונקבע בתקנון שנרשם בלשכת רישום המקרקעין, כדלקמן:
1. דייר אשר יהיה מעוניין למכור בעתיד את דירתו לצד ג' יזדקק להסכמת כל דיירי הבניין להכנסת הדייר החדש. 

2. בין השעות 14:00 ל- 16:00 כל ילדי הדיירים ישהו בחצר הבניין ועליהם יפקח שמרטף אשר ימומן מהקופה המשותפת של הדיירים. כל דייר ישלם מדי שבוע 50 ש"ח למימון התשלום לשמרטף. 
3. חציו של גג הבניין יוצמד לדירתה של הדיירת שפרה המתגוררת בקומה העליונה, וחציו השני של הגג יוצמד לדירתה של הדיירת רנין המתגוררת בקומה השנייה. 
לאחר חצי שנה, החליט הדייר שי למכור את דירתו. בהתאם לתקנון הוא הציג בפני הדיירים את הקונה הפוטנציאלית חגית, אך הללו קיבלו החלטה פה אחד כי אינם מעוניינים בה כדיירת בבניין. בעקבות החלטה זו והצורך הדחוף של שי במזומן, חתמו שי וחגית על הסכם שכירות לתקופה של ארבע שנים למורת רוחם של שאר דיירי הבניין. 
לאון החליט לבצע שינויים בדירתו והציב קיר גבס המשמש מחיצה בין 3 החדרים בהם לאון עושה שימוש, ובין 2 החדרים הנוספים בדירתו הכוללים גם שירותים ואמבטיה. לאון החליט לאפשר לאיתי, חברו הטוב, להתגורר ב-2 החדרים הללו ללא תשלום. 

הדיירת שפרה החליטה לבנות חדר על מחצית הגג שבבעלותה אשר יוכל לשמש אותה בשיעורי הסריגה אותם היא מעבירה בהתנדבות פעמיים בשבוע לילדי הבניין ולהוריהם. 

רנין, אשר משפחתה הלכה וגדלה במהלך השנים, רצתה אף היא לנצל את מחצית הגג שבבעלותה לשם הרחבת דירתה, אולם לא הצליחה להשיג את הרוב הדרוש. בעקבות כך, ביקשה רנין מנציגות הבית לכנס אסיפה כללית אשר במסגרתה ניסתה להשיג בשנית את הרוב הדרוש לבנייה המתוכננת. משכשלה, העלתה טענות נגד הפעלת חדר הסריגה על ידי שפרה. 
דיירים אחרים ניצלו אף הם את האסיפה הכללית על מנת לדון במספר נושאים נוספים:
הדייר שחר, האחראי על קופת הבניין, התלונן כי הדיירת חגית מסרבת לשלם 50 ש"ח לקופה המשותפת בטענה כי ילדיה בגרו ואינם זקוקים לשירות השמרטף. 
עו"ד צבר, עדכן את הדיירים בשמועות שנפוצו על הימצאותה של קבוצת עבריינים הנוהגת להיטפל לילדים בשעת חזרתם מבית הספר, והציע להציב בכניסה שומר. כמו-כן, העיר צבר את תשומת לב הדיירים לכך כי מתקני השעשועים בחצר רופפים וכי יש לחזקם ולתקנם. 
הדיירת עינב, אשר טרם נולדו לה ילדים, התנגדה נחרצות לשתי ההצעות של עו"ד צבר. בנוסף, ציינה עינב כי אביה, הקבלן יוסף בובליל, מעוניין להצמיד לדירתה את המקלט הנמצא בקומת הקרקע בבניין מאחר והדיירים לא עשו בו שימוש במהלך השנים. 

דונו בסוגיות המשפטיות העולות מן האירוע, ונתחו את הטענות האפשריות של הצדדים. 
ד.   בתים משותפים
1. חוק המקרקעין

 HYPERLINK "http://hl2.biu.ac.il/upload/82844/Media/חקיקה/חוק%20המקרקעין.doc" , ס' 52 – 77ו', 141 – 148, 170, התוספת – התקנון המצוי.

2. חוק המקרקעין (החלפת ספק גז בבית משותף), התשנ"א- 1991.

3. תקנות המקרקעין (הוצאות החלות על המתנתק מהמערכת המרכזית בבית משותף), התשנ"א – 1991.

4. תקנות המקרקעין (תנאים להינתקות ממערכת מרכזית בבית משותף), התשנ"א – 1991.

5. חנוך דגן, קניין על פרשת דרכים, עמ' 363- 432.

6. ויסמן- כרך ב', עמ' 334 – 335, 339 – 351, 375 – 379, 390 – 409, 428- 503,  522- 527.

7. אמנון להבי, קהילות מגורים חדשות בישראל- בין הפרטה להפרדה, דין ודברים כרך ב' (תשס"ו) 63, עמ' 97- 108.

הצמדות

1. חוק המכר (דירות), תשל"ג – 1973.

2. רע"א 259/99 חברת פליצ'ה ראובן בע"מ נ' סופיוב, פ"ד נה(3) 385, הש' פרוקצ'יה ס' 1- 3, 10- 11; הש' ברק וזמיר.

3. ע"א 3902/98 מיאב חברה קבלנית לבנין בע"מ נ' סטולר, פ"ד נד (1) 849.

4. ויסמן – כרך ב', עמ' 409 – 414, 419 –427.

זכויות בניה

1. ע"א 10322/03 ישעיהו נ' שטרייכר, פ"ד נט (6) 449, הש' טירקל ס' 1, 9- 12; הש' ברק ס' 2- 3, הש' חיות.

2. ע"א 239/79 גלבורט נ' הממונה על המירשם, פ"ד לד (2) 807.

3. ע"א 5043/96 גלמן נ' הררי – רפול, פ"ד נד (3) 389.

4. ויסמן- כרך ב', עמ' 414 – 419.

5. חוק המקרקעין (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה), תשס"ח- 2008.

