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בקשה לרכישת דירה נוספת בגוש 5209 חלקה 7 בבית שמש

מדובר בזוג אנשים מבוגרים, בשנות ה- 70 לחייהם, המתגוררים יחד עם בתם הבוגרת (נכה בשיעור 100%) בשתי דירות צמודות קרקע, (תת חלקה 1  ותת חלקה 2) המצויות ברחוב ארלוזורוב 5 בבית שמש, וידועות כגוש 5209 חלקה 7. כל דירה בשטח של 35 מ"ר ובה חדר שינה אחד.

שתי הדירות מצויות בשימושם של המבקשים. המבקשים רכשו את תת חלקה 1 בשנת 1978, ובשנת 1979 חתמו על הסכם שכירות לדירה השנייה (תת חלקה 2) והתאכלסו בה עם חמשת ילדיהם (הסירו את הקיר המשותף בין הדירות והדירות חוברו יחדיו ליחידה אחת ששטחה כ- 59 מ"ר). הדירה השנייה מנוהלת על ידי עמידר. 

לבקשת ועדת מחירים, נערך ביקור בנכס ב- 30.11.2022 על ידי עמידר לקבלת מידע נוסף ותמונות. מדובר במבנה חד קומתי עם 2 דירות, שנת בניה  1955. דירת עמידר בת חדר 1 ממוקמת בקומת קרקע, שטח הדירה המקורי כ- 35 מ"ר ברוטו, ובה חדר וחדר רחצה. בדירה נבנו מחיצות, המטבח וחדר הרחצה מפורקים עקב בלאי, צמוד לדירה בחצר נבנו 2 פרגולות ישנות בשטח של כ- 46 מ"ר שיש לפרק אותן. בדירת עמידר אין חיבור חשמל, אין חיבור מים ואין אספקת גז. הכניסה לדירה המקורית סגורה בבלוקים.
להחזרת המצב לקדמותו נדרש לפתוח פתח ולהתקין פלדלת, להרוס מחיצות מיותרות ולבנות קיר הפרדה בין הדירות, לחדש שירות חברות החשמל, חברה לאספקת גז וחברת מי שמש. בנוסף, יש לפרק פרגולות ישנות ורקובות.
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מבדיקת עמידר עולה כי עלות השיפוץ להשמשת הדירה לאכלוס חדש הינו 175,048 ₪; 52,794 ₪ מתוכם לפיצול הדירה, ו-122,254 ₪ "שיקום" הדירה לאכלוס חוזר.
לאחר הפרדת הדירות תתקבל דירת 1.5 חדרים בשטח של 35 מ"ר. העלות כוללת, כאמור, החזרת מצב לקדמותו, פתיחת פתח והתקנת פלדלת, הריסת מחיצות מיותרות, בנית קיר הפרדה בין הדירות, חידוש החשמל, הגז והתקשרות לחיבור למים דרך חברת מי שמש, ופירוק פרגולות ישנות ורקובות.

שתי הדירות רשומות כשתי יחידות נפרדות. לפיכך, בהתאם לכללים, הן אינן נחשבות כ"דירה מאוחדת".

מבדיקה מול אגף הסיוע בדיור, בבית שמש אין ממתינים רלוונטיים לדירת חדר.

בשנת 2014 פנו הדיירים בבקשה לרכוש את הדירה השנייה. הם קיבלו תשובה ששווי הנכס הנמצא בבעלותם עולה על 350,000 ₪ (שוויו 810,000 ₪) ולכן הם אינם רשאים לרכוש את הדירה השנייה בהנחה בתנאי חוק הדיור הציבורי (זכויות רכישה) התשנ"ט-1998 (להלן: "החוק"), אלא רק במחיר מלא.

בשנת 2018 פנו הדיירים שנית לרכישת הדירה והתבקשו להמציא מסמכים.

בשנת 2020 דחה משרד הבינוי והשיכון את בקשת הדיירים להנפקת אישור חסרי דירה כיוון שנמצאו בעל דירה.

[bookmark: _Hlk126066683]ביום 28.4.21 התקבלה תשובת מחלקת פניות הציבור של המשרד לב"כ המבקשים, המסבירה מדוע המשפחה אינה יכולה לרכוש את הדירה השנייה בתנאי החוק, ומדוע היא נדרשת להשיב את הדירה השנייה.

ביוני 2021 הגישה עמידר תביעה לפינוי הנכס הנוסף.

לאחר הגשת התביעה הגישו המבקשים בתאריך ה- 18.8.2021 עתירה מינהלית לבית המשפט המחוזי בירושלים כנגד המדינה וחברת עמידר, בטענה כי הם זכאים לרכוש את הדירה השנייה. 

בפסק דינו קבע בית המשפט כי "יש מקום למתן החלטה מחודשת בנוגע לאפשרות העותרים לרכוש את הדירה השנייה במחיר מלא. בכלל זה ייתן משיב 1 משקל לנסיבותיו הייחודיות של העניין, גילם המתקדם של העותרים ומגוריה של בתם הבגירה עמם בהיותה נכה בשיעור 100% , תוך שקילה בנפש חפצה של הפניית עניינם לוועדה הבין-משרדית של משרד האוצר, משרד הבינוי והשיכון והחברה המאכלסת, שכאמור בסעיף 11 לנוהל מכר דירות, בסמכותה לטפל במקרים חריגים שלא הוגדרו בנוהל". 
פסק הדין מצ"ב ומסומן כנספח ה'.
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בית המשפט לא קיבל את טענות המבקשים בכל הנוגע להבטחה מינהלית, וקבע בין היתר, כי 2 היחידות היו ראויות לכתחילה לשמש כדירות מגורים, אינן מהוות דירה מאוחדת, ולעותרים אין זכות לרכוש את הדירה השנייה במחיר מוזל. יחד עם זאת, פירט בית המשפט בהחלטתו את הקשיים שמצא בעמדת המשרד לפיה האפשרות משנת 2014 לרכישת הדירה השנייה במחיר מלא אינה חלה עוד:
1. עמדה זו נשענת על הטענה שמאז שנת 2014 השתנו התנאים לרכישת דירה ציבורית במחיר מלא, אך המשרד לא הציג את הנוהל שמכוחו נקבעה בשנת 2014 זכאותם של המבקשים לרכוש את הדירה השנייה בשווי השוק, גם לא את הנוהל שבגדרו שונתה המדיניות שנהגה. המשרד אף לא ציין את המועד המדויק שבו השתנתה המדיניות, ובפרט מה היה הדין בשנת 2018, עת פנו העותרים בבקשה לרכוש את הדירה השנייה.
2. גם בעניין תוקף האישור הספציפי שניתן למבקשים בשנת 2014 לרכישה במחיר מלא, לא סיפק המשרד תשובה ברורה. לא ברור אם כבר בשנת 2018 פקעה זכאותם של המבקשים לרכוש את הדירה השנייה במחיר מלא, והאם המבקשים אינם זכאים לרכוש כיום את הדירה השנייה במחיר מלא משום שהם אינם עומדים בתנאים לכך, או שמא כלל לא ניתן עוד לרכוש דירה ציבורית במחיר מלא. 
3. החלטת המשרד מיום 28.4.2021 נעדרת התייחסות מפורשת להצעה משנת 2014 לרכישת הדירה במחיר מלא. בהחלטה נקבע כי המבקשים אינם זכאים לרכוש דירה נוספת "במסגרת החוק", דהיינו בתנאים מוזלים. 
4. המשרד לא הציג את ההחלטה לסגור את פנייתם של המבקשים משנת 2018.
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