בבית משותף, בו עסקינן,  מתקיימים יסודות שהם מעבר לדיני הקניין. זכות הבעלות בדירות היא מוגבלת בבית משותף ואינה כזכות הבעלות הקלאסית ( דגן, 48).

לא משנה באם הקרקע הינה בבעלות פרטית או בידי מנהל מקרקעי ישראל שכן דין חוכר לדורות הוא כדין בעלים ( סע' 52 לחוק המקרקעין תשכ"ט-1969 ,להלן החוק  וס' 2 לח"י מקרקעי ישראל). 

הבית המשותף במקרה דנן כפוף לדיני הבית המשותף מאחר ונרשם ככזה, נעסוק בכל אחד מדייריו התוססים.

אמיר – קיימת בעיתיות עם ההצמדות שביצעה חברת רוגר לדירתו של אמיר . זאת משום שהיה עליה להציג את המסמכים לכל הדיירים בעת חתימת החוזה ולקבל את הסכמתם , ע"פ ס' 6 לחוק המכר (דירות) תשל"ג-1973. כך נקבע גם בפ"ד מיאב. שטח מוצמד יהיה מוצמד כחוק רק אם הייתה לכך הסכמה מפורשת וברורה כעולה מפ"ד מיאב ( עמ' 855) על מנת לחשוף כוונות אמיתיות בין המוכר לקונה וכן יש לתת פירוש דווקני להצמדה כעולה מפ"ד גלבורט וגם זאת בזמן החתימה עם כל הדיירים.  תניית הפטור הקבועה בחוזה אינה כחוק ואין נפקות להסכמת שאר הדיירים ( פ"ד מיאב). לכן נראה כי ההצמדה אינה כחוק ולכן תבוטל. ניתן לבצע הצמדת חלקים משותפים בהסכמת כל בעלי הדירות שבבית משותף ( וייסמן 409) .חשוב לציין כי גג וחניה הינם חלקים משותפים  הניתנים להצמדה וזאת נלמד מס' 55 (ג) לחוק המקרקעין השולל הצמדות חלקים מסוימים ומיתר בכל אחרות.באם יסכימו השכנים ,במעמד אסיפה, להצמדות יש לרשום זאת בתקנון הבית המשותף בכפוף לס' 61 לחוק המקרקעין ( להלן החוק ) וכן כפי שעולה מפ"ד גלבורט. ניתן תוקף להסכמה חוזית שכזו כאשר תתקיים בין הדיירים ולא כאשר היא מתרחשת בין הקבלן לדייר יחיד ( מיאב, זועבי,858). הצמדת הגג לדירתו של אמיר אינה מקנה לו זכות בניה על הגג ( וייסמן , 424), לשם כך יש צורך בהסכמת כל הדיירים בשימוש אחוזי הבניה ( ןייסמן, 429) . מנגד יוכל אמיר לטעון כי רכש את הגג והזכויות ( ההצמדה ) בתום לב ובתמורה ( דירה שרישומה נעשה אינו כדין) ולכן תתקיים לו הזכות ע"פ חוזה הקניה שלו. זאת ניתן יהיה להקיש מס' 10 לחוק על אף שהסעיף עוסק בחניה, יתכן ותעמוד לו טענה זו.  על אף שטענה זו לא תחייב את השכנים בהסכמה.

עולה השאלה האם ניתן יהיה להתייחס למחסן כהרחבת דירתו של אמיר ומכאן שע"פ תיקון 18 לחוק , באם כן – מתקיימת הסכמה של רוב של 75% מן הדיירים שלהם 2/3 מהרכוש המשותף וניתן יהיה להצמיד. יש לבדוק במקרה כזה האם אמיר בנה על אחוזי הבניה שלו בגג או שמא חרג ממנתו. שימוש באחוזי בניה נוספים פוגע בזכויותיהם של הדיירים האחרים, בכפוף לס' 71 ב (ב) לחוק וס' 12 (ב) לתקנון המצוי. על מנת שיותר שימוש באחוזי בניה של כל הבניין המשותף יש צורך באמירה מפורשת של כל הצדדים , פ"ד גלמן.  לאחר ההצמדה,יש צורך ברישום המרשם המקרקעין.

הסכמת הדיירים לאמיר נעשתה בע"פ. ע"פ ס' 145 לחוק- תיקון צו רישום, אין זה מספיק. ישנם סעיפים בתקנון שאינם ניתנים לשינוי ( וייסמן 430) וחייב להעשות האקט הפורמלי בצו לגבי שינויים.

בכל מקרה, גג המחסן החדש יהיה רכוש משותף (פ"ד גלבורט).

השכנים יוכלו לטעון לפגיעה מהותית בזכויתיהם לבניה ולערב את המפקח, בכפוף לס' 71ג לחוק. אם עברו 30 ימים אזי לפי ס' 72 לחוק וע"פ וייסמן ( עמ 350) ופ"ד שטנג יוכלו בעלי הדירות להביא את הנושא לדיון לפני בי"מ מוסמך. במסגרת זו יוכל אמיר לטעון כי השטח המדובר עליו נבנה המחסן אינו מהווה שטח פרקטי ובעל תועלת לדיירים אחרים שכן ממילא הוא מוצמד אליו ולכן התועלת שתצמח מהריסתו נמוכה ואף תגרום לו נזק. בנוסף, ע"פ ס' 55 ב לחוק השטח המוצמד לא משמש אחרים ולכן אין טעם להרוס או לפצות. כעולה מפ"ד שטנג, אם חרג מאחוזי הבניה שלו, יהא טעם לתת פיצוי, אך לא לבצע הריסה מוחלטת שתהווה עמידה דווקנית על זכויותיהם של השכנים (עמ' 8) ואלי אף סחטנות . במידה והחניה לא הוצמדה כדין- תעבור לרשות הכלל.

תקנון- ס' 62ג לחוק מאפשר קביעת תקנון שאינו חייב ברישום. מאחר ובבית זה אינו נרשם, הוא יחייב רק את מי שנכח בעת קביעתו – דהיינו יחיייב את ראמי אך לא את גילה, על אף שעיינה בו קודם קניית דירתה ( וייסמן, 436) . ס' 61 לחוק עוסק בתחומי תוכן אפשריים לתקנון , בכך עוסק גם וייסמן ( עמ' 433) ולאורם נבחן את התקנון. ס' 1 – קביל מאחר ועוסק בהסדרת יחסים בין דיירים. ס' 2 – בי"מ קבע שסעיף המקנה זכות קדימה בתקנון מקומה לא יכירנו בתקנון הבית המשותף  שכן יש פגיעה בזכות העבירות ( וייסמן 433) . כאן מתבטאת זכות הקניין הקלאסית – קניין כשליטה ( כך מכנה זאת דגן שיוצא כנגדה ). ויסמן דוגל בעמדת הקניין כשיתוף, בטענה שנושא סעיף כזה יכנס בגדר 2 הנושאים שתקנון יכול לאכוף. המגמה לאורך השנים הינה נטייה לכיוון עמדתו של וייסמן, לכן יתכן שסעיף כזה יתקבל בפסיקה כיום. ס' 3- קביל.

ראמי- מחויב לתקנון כנאמר, אך פעל בניגוד לו בחוסר תום לב (פ"ד וילסקר) ע"י הפרת הוראת תקנון שהסכים לה.עשה זאת תוך רמיסת זכותו הקניינית של אמיר שמקורה בזכות חוזית ע"פ התקנון. לאמיר אפשרות תקיפה חוזית בהנחה שגילה רכשה את הדירה בתמורה ובתום לב בכפוף לס' 9 לחוק העוסק בעסקאות נוגדות. סעדים ינתנו לאמיר ע"פ חוק החוזים תרופות.

גילה –בכפוף לס' 2ב לתקנון המצוי בתוספת לחוק המקרקעין ובהתאם לתקנון הבניין תוכל רינה לטעון כי הכנסת בע"ח רבים פוגעת בערך דירתם של הדיירים. תוכל להתמך בדעת מיעוט בפ"ד שמע  המציג וייסמן במאמרו בה נקבע כי הסעיף יכול שיורחב לא רק על שינויים פיזיים אלא גם על שימוש.  מאחר וזוהי טענת מיעוט ודעת הרוב בפסיקה מקנה אישור רק לשינויים פיזיים נראה כי טענתה של גילה תדחה ללא סעד. כמו כן, יש להתחשב בכך שחיים בבית משותף מחייבים מראש ויתור על האוטונומיה הקניינית ויכולת ויתור הדדי של כל המעורבים ( דגן, 48) ויתכן ובי"מ יראה בעמדת של גילה עמידה דווקנית על זכויות. 

יעקוב וההסקה- ס' 52 לחוק מעמיד מע' הסקה כרכוש משותף. נתמך ע"י ס' 12 לחוק – מחובר לקרקע השייכת לכולם. מנגד, המשפט המשווה, האמריקאי והאיטלקי, משליך צנרת בהסתעפות כאחריות של בעל הדירה, ולכן אולי הוצאותיו של יעקוב יהיו שלו ( וייסמן, 394). במשפט הישראלי מתקיים ס'3א לחוק על פיו רשאי דייר לתבוע מהנציגות לבצע תיקונים ברכוש משותף שאי ביצועו עלול לפגוע בדירתו או בערכה. בפ"ד ריס רואים שסירוב הנציגות מקנה אפשרות פניה לבי"מ או שיכול הדייר לתקן על דעת עצמו כשעמד במגבלות ( פגם ברכוש, הוצאות סבירות, תיקון מחויב במציאות, ביצוע ברמה נאותה). במקרה שהתיקון לא יהיה דחוף, תוכל הנציגות להפטר מתשלום חוזר. כאן , נראה שאין זה כך ושתצטרך הנציגות להחזיר ליעקוב כסף, שכן מצוין שהגיעו מים עד נפש ( תרתי משמע?..) ושהחורף מגיע. אי החזרת הכסף יש בה טעם נפגם ואף חשש לע"ע מצד הדיירים. ס' 12 לתקנון המצוי מסדיר מעמדה של אסיפת דיירים – החלטותיה שנתקבלו ברוב –מחייבות.  אם נמסרו הודעות כחוק, נכחו לפחות 1/2 מהדיירים, ונרשמו החלטותיה כנאמר בס' 71א לחוק, יחויבו בהחלטותיה.  

לעניין ההחלטה ה-2 : מרגע שהתנגדה גילה אין לה תוקף. פגיעה בזכויות צריך שתעשה פה אחד, ס' 12ב לתקנון. הסקה וחימום הינם זכות. ע"פ ס' 59ב(א) רשאים שאר הדיירים להתנתק מהמערכת וע"פ 59ב(ג) יצטרכו להמשיך ולשלם עבורה מכוח הרכוש המשותף. אם מתקיימת עמידתה של גילה בת"ל ולא בדווקנות, ומתקיים ס' 12ב, תוכל לפנות למפקח או לבי"מ. לאחר פניה למפקח, קיימת אפשרות שברוח תיקון 18 תוצמד לדירתה של גילה מערכת ההסקה שכן לא סביר שכולם ישלמו בשבילה כשהם לא מעוניינים.

 במגמה כיום, יטה ביה"מש לראות חיים בבית משותף כמערכת איזונים וויתורים והרחבה תוך שמירת זכויות קנייניות של הדיירים בו.
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