כתב הגנה – בית משותף

	בפני המפקחת על רישום המקרקעין

ב- _____________ 
	תיק מס' _____________ 


	בעניין שבין

	התובעת:
	
	נציגות הבית המשותף – 

ב- 


	
	
	על-ידי בא-כוח 


מרח' 


טל' ___________ ; פקס' 


	- נ ג ד -


	הנתבע:
	
	 _____________ ת"ז 



	
	
	על-ידי בא-כוח עורך-דין 


מרח' 


טל'____________ ; פקס' 




	
	
	

	

	כתב הגנה מטעם הנתבע

	
	

	

	1. 
	הנתבע _____________ (להלן ייקרא:"הנתבע"), יהיה מיוצג על-ידי עורך-הדין _____________ מרח' _____________, שכתובתו למסירת כתבי בי-דין הינה כמופיע לעיל.

	2. 
	הנתבע יטען, כי כל עובדה או טענה המפורטת בכתב התביעה אשר בה לא הודה מפורשות תיחשב כמוכחשת על ידו.

	טענות מקדמיות:

	3. 
	הנתבע יטען, כי יש להורות על מחיקת כתב התביעה מחמת העובדה כי כתב התביעה איננו מראה עילת תביעה.

	4. 
	הנתבע יטען, כי התובעת ו/או נציגיה (אף לגבי קיומה וסמכותה הינו חולק) לא הציגו בפני כב' המפקחת כל ראיה ו/או ראשית ראיה בדבר הצורך החיוני בביצוע "שיפוץ המעלית" ו/או "שיפוץ הבניין".

	5. 
	הנתבע יטען, כי כתב התביעה על פניו אינו מגלה עילה שכן לא הוברר – כפי שהדין מחייב – היקף השיפוץ, חלוקתו בין הדיירים, הסכמי העבודה עם קבלנים וכיוצא באלה. בהיעדר פירוט כזה אין כל בסיס לתביעה כמו גם לעצם הדרישה מן הנתבע לגבי השתתפותו בתשלומים נשוא התביעה.

	6. 
	לאור הנ"ל, כב' המפקחת מתבקשת למחוק את התביעה ולחייב את התובעת בהוצאות המשפט ושכר-טרחת עורך-דין בצירוף מע"מ כדין.

	טענות לגופו של עניין:

	7. 
	הנתבע מכחיש את סעיף 1 לכתב התביעה ויטען כי בחירת הנציגות נתקיימה בניגוד לדין.

	8. 
	הנתבע מאשר את סעיף 2 רישא ("הנתבע הינו בעל נכס בקומה הראשונה") ומכחיש נחרצות את סיפא סעיף זה ("הנתבע מסרב... באופן הבא") ויטען להלן.

	9. 
	הנתבע יטען, כי מזה תקופה ארוכה, הבניין מוזנח, קיים לכלוך רב ובפרט מול חלונות ביתו (מצ"ב מספר תמונות המסומנות באות "א") ועל-כן, איננו משלם את ועד הבית. הנתבע יטען כי על דמי ועד הבית לשמש את החזקת הבית ולא לצורך הקמת "קופת חיסכון" לבניין. כאמור, מעולם לא ניתן כל דו"ח על-ידי ועד הבית לגבי הוצאות הבית ותשלומים – אם בכלל. כמו-כן, מעצם היות הבית במצב בלתי-ראוי למגורים במובן זה שהינו מוזנח ומלוכלך בתקופה הנדונה בתביעה – די בכך על-מנת לפטרו מתשלום כלשהו.

	10. 
	הנתבע יטען, כי לאחר שיוגש דו"ח מפורט – מאזן – של חשבון ועד הבית – או אז גם תתברר מלוא התמונה של הדרך בה מנוהלת קופת הבית. עד לקבלת דו"ח כזה אין לנציגות גם לו היתה לה סמכות כל זכות לדרוש מן הנתבע או ממי מן הדיירים כל תשלום שהוא.

	11. 
	הנתבע יטען, כי הן "שיפוץ המעלית" והן "שיפוץ הבניין" נעשו שלא על דעתו וללא הסכמתו.

	12. 
	זאת ועוד. הנתבע יטען, כי הן המעלית והן הבניין נמצאו במצב תקין (למעט עמודי הבניין) טרם "השיפוצים" ועל-כן, לא היה הצורך בביצוע "השיפוצים", ועל-כן, היה הצורך בהסכמת כל בעלי הדירות לצורך שיפורים אלה.

	13. 
	הנתבע יטען, כי "השיפוצים" שנעשו בבניין ובמעלית נעשו על-מנת לרצות מספר קטן ומצומצם של בעלי הדירות מאינטרסים אישיים שלהם ובהתבסס על יכולתם הכלכלית שלהם בלבד.

	14. 
	הנתבע יטען – כך או אחרת – כי לא ניתן לחייבו בכל עלות שיפוץ כלשהו שכן הנציגות לא פעלה על-פי הוראות הדין ובעצם בכל מהלך השיפוץ, לא ערכה מכרזי בניה או צביעה, לא כרתה הסכמים כתובים, לא הבהירה, בין בישיבות לסוגיהן ובין ישירות לנתבע, את היקף השיפוץ הכולל ודרך חלוקתו.

	15. 
	הוראות הדין וההלכה הפסוקה מחייבים את הנציגות כמו כל שלוח בעשיית כל פעולה מן הסוג האמור בפתיחות ובגילוי ולא בהסתר תוך חשיפת המסמכים, היקף העבודה לפרטים. דבר זה לא נעשה על-ידי התובעת.הוראות הדין וההלכה הפסוקה אינם מתירים לנציגות הבית לפעול בדרך בלתי-חוקית, שרירותית, ללא אסמכתות הסכמים, בבואה לעשות שיפוצים החורגים מגדר אחזקה שוטפת של בית.

	16. 
	הנתבע יטען, כי אין ספק שדרך פעולת הנציגות, שלא זכתה לאמון והסכמת כל דיירי הבניין והנתבע בכלל זה, אי-קיום הוראות הדין יש בהן כדי לפטור את הנתבע מכל תשלום. זוהי הדוגמה הקלאסית שבה יש לחייב את חברי הנציגות עצמם בכל התשלום וזאת לאור התנהגותם כאמור.

	17. 
	הנתבע שומר לעצמו את הזכות לתקן את כתב הגנתו אם וכאשר יוגשו המסמכים או ההסברים הראויים על-ידי הנציגות ביחס לדרך בה נתקבלה ההחלטה על השיפוץ, הסכמים חשבוניות מס בגין העבודות שבוצעו וכן מאזן של קופת הבית – שנעשה בזמן אמת – אם כזה נערך. 

	18. 
	הנתבע מכחיש את סעיף 3 לכתב התביעה.

	19. 
	הנתבע מכחיש את סעיף 4 לכתב התביעה.

	20. 
	הנתבע מכחיש את סעיף 5 לכתב התביעה.

	21. 
	אשר-על-כן, מתבקשת כב' המפקחת לדחות את התביעה הן לגופה והן מחמת טענות-הסף שנטענו כאמור לעיל ולחייב את התובעת בהוצאות המשפט ושכר-טרחת עורך-דין ברמה גבוהה. 

	
	
	
	 

	
	
	
	_____________ , עו"ד
ב"כ הנתבע


