הבית נרשם כבית משותף(להלן: ב"מ) לפי ס' 142(א) לחוק המקרקעין, התשכ"ט-1969(להלן: החוק) וחלים עליו דיני הבתים המשותפים. התניה בחוזים בין הקבלן לרוכשים:ס' 6(א) לחוק המכר (דירות) (להלן: חמ"ד), מחייב קבלן ליידע את הקונים על הכוונה להוציא חלקים מהרכוש המשותף(להלן: ר"מ). ביהמ"ש קבע כי לא די בהוראה כללית בחוזה, המקנה לקבלן שיקול דעת לגרוע בעתיד שטחים מהר"מ בלא פירוט קונקרטי ומוגדר(פס"ד פליצ'ה), ועל ההסכמות בדבר הוצאת חלקים מהר"מ להיערך במפרט הנספח לחוזה, או במסמך נפרד, כשתיאור החלקים המוצאים צריך לשקף במדויק את מצבו של הר"מ(פס"ד מיאב). מטרת חמ"ד היא להגן על הדיירים מהקבלן(פס"ד מיאב). במקרים של ספק נוטה ביהמ"ש לעבר פרשנות השוללת את ההצמדה (ויסמן, 410). לא די בס' בחוזה המכר, שלפיו שמורה למוכר הזכות להוציא מהר"מ כל חלק שייראה לו. לפי ס' 6(ב) לחמ"ד, ההצמדה לא תתפוס אם היא אינה ע"פ התקנון(ויסמן 397). הקבלן יטען מנגד כי תנית ההצמדה עומדת בתנאי החוק משום הכללתה בחוזים של כל רוכשי הדירות(ויסמן 397), וכי ההסכמה ניתנה עוד בעת עריכת החוזה. לחלופין יטען כי אמנם נוסח כוללני של הסכמה להוצאת חלקים מהר"מ עשוי אכן לעורר חשד שלא הייתה הסכמה מודעת של הקונה, אך כל עוד קיימת האפשרות להתנות ולהצמיד חלקים מהר"מ, אל לביהמ"ש לעשות פלסתר את הסכמת הצדדים ואין לתת להם להתחמק מהתחייבויות בהסתמכם על הלשון הכוללנית בה הובעה הסכמתם. התוצאה המעשית של פסילת הסכמה שכזו תסרבל את חוזי המכר באופן שהקבלן יפרט את כל החלקים שבר"מ ויציין כי נתונה לו הזכות להצמידם לדירות שבבית(ויסמן, 412). לדעתי, המסקנה היא כי דין תניה זו להיפסל. הצמדת המקלט: עינב תטען כי לפי החוזה, משלא נעשה במקלט שימוש ניתן להצמידו. ההצמדה גורמת לכך שדין החלק שהוצמד כדין הדירה(ויסמן, 396). מנגד, יטענו הדיירים כי מקלט הוא חדר שנעשה בו שימוש לרוב רק בחירום ומסווג בס' 55(ג) כר"מ הכרחי שלא ניתן להצמידו, ללא קשר למספר הדיירים שחלקים אלה נועדו לשמשם(ויסמן 376,398), ולפיכך, הצמדת המקלט אינה אפשרית. אולם, עינב תטען מנגד כי במדינות רבות נקבע שחלקי הבית שבשימוש דייר יחיד, ניתנים להוצאה מן הר"מ(ויסמן, 399) ועל כן, יש להחיל זאת בדרך של קל וחומר במצב בו המקלט לא משמש אף אחד בבית ולהתיר את ההצמדה. תוקף התקנון וסעיפיו: העובדה כי התקנון נרשם, אינה מחסנת אותו בפני ערעור על כך שהוראות מסוימות אינן ראויות להיכלל בו(ויסמן, 432). תקנון יכול להתייחס להסדרת שני נושאים: היחסים בין בעלי הדירות; זכויותיהם וחובותיהם בקשר לבית המשותף(ס' 61 לחוק). ביהמ"ש התייחס לכך כרשימה סגורה ונושאים שאינם בגדרה לא יכולים להיכלל בתקנון. לפי ס' 64 לחוק, כל הוראות התקנון המצוי הינן דיספוזיטיביות. הוראות שלא שונו ע"י בעלי הדירות משמשות כחלק מתקנון הבית(ויסמן, 429). נבחן את תניות התקנון לאור ס' 61 לחוק ונניח כי התקנון התקבל ברוב הדרוש. א': שי יטען כי דירתו היא נושא נפרד לבעלות, זכויות ועסקאות(ס' 54 לחוק), וכי עקרונית, נתונה אפשרות לאדם לערער על תנאים שהסכים להם(ויסמן, 437). החוק אינו מקנה לכלל בב"מ בקרה על זהות בעלי הדירות(דגן, 382). הדיירים יטענו מנגד כי, מדובר בקהילה עירונית פרטית (גודל הדירות מעיד על אמידות תושבי האזור). קיימים פרויקטים בהם ישנה מדיניות שנועדה לבסס מעמד של תושבי הפרויקט כשייכים למועדון פרטי ואיכותי, ע"י שימוש בועדות קבלה, ולעיתים יש הגבלת רכישה בשלב האכלוס המשני(להבי, 102). שי יטען כי אחת מתפיסות המהות הקניינית נוגעת לזכאות השליטה והניהול וגורסת כי לבעל הקניין ישנה זכות מוחלטת להחליט מה ייעשה בקניינו. תפיסה זו עוגנה בס' 3 לחו"י: כבוד האדם וחירותו, ולפיה אין פוגעים בקניינו של אדם. בנוסף, אחת מתכונות היסוד של דיני הקניין היא עבירות, שחשיבותה רבה והיא מקדמת יעילות כלכלית. שי יטען כי מדובר בתניה המתייחסת להדרה ולכן מצדיקה פסילה(דגן, 425). בנוסף, אין להכיר בתניה בתקנון הפוגעת בזכות הבעלות ע"י הגבלת עבירותה (ויסמן, 433). הדרה פסולה זו, גם אם אינה לובשת צורה של תניה מפורשת השוללת כניסה לקהילה הקניינית, באה לידי ביטוי בתניה שהאפקט שלה הינו הדרה שכזו(דגן, 428). משמעות ההגבלה התקנונית בצירוף הצורך הדחוף שלו במזומנים יצרה מגבלה ניכרת על עבירות הזכות הקניינית הפוגעת באפשרותו לממש את זכות היסוד שלו לצאת(דגן, 431). הדיירים יטענו מנגד כי אין מדובר בהדרה פסולה אלא בהומוגניות מותרת(ויסמן, 439). תפיסת הקניין הליברלית רואה ביצירתן של מסגרות קהילתיות עם מכנים משותפים רחבים טוב אנושי ומכירה בתפקיד דיני המקרקעין בכינונן, שימורן וטיפוחן של קהילות בישראל(דגן, 424). בנוסף, אין מניעה לכלול בתקנון הוראות בנושא השימוש בדירות ולא רק בר"מ(ויסמן, 434) וכן תניה זו היא בגדר "הסדרת זכויותיהם וחובותיהם של בעלי הדירות". שי יטען לחלופין כי דין התניה להיפסל משום שאף בדיני השיתוף הרגילים, בהם אינטרס השיתוף גדול יותר, תניה בה אין למכור את החלק בשותפות תקפה רק ל-5 שנים(לפי ס' 34(ב) לחוק) וקל וחומר שאין מקום להחיל תניה גורפת זו במוסד הב"מ. לפי דגן, המימד השיתופי בב"מ הינו משני לזה האינדיווידואלי(עמ' 363). מנגד יטענו הדיירים, כי מתפתחת כיום מגמה לצמצום יסוד הייחודיות שבב"מ לטובת יסוד השיתוף(דגן, 421). הפרויקט נקרא "להורה ולטף" ומאופיין בדאגה לילדים (מתקני שעשועים, שמרטף וכו'). התניה המונעת מכירת דירה ללא אישור הדיירים נועדה למנוע פגיעה ביסוד זה ולחזק את הקומונאליות. מכל מקום, שי יטען כי התניה נוגעת למכירת הנכס בלבד ולא להסכם שכירות. מנגד, יטענו הדיירים כי תקנון ב"מ הוא בגדר חוזה, וככזה יש לפרשו עפ"י אומד דעת הצדדים. במקרה זה אף קיים הסכם שכירות לתקופה לא מבוטלת. מטרת התניה האמורה הייתה הדרה של דיירים לא רצויים, ולאו דווקא ע"י מכירת הנכס בלבד, ועל כן יטענו כי שי נהג בחוסר תום-לב וכי ביצע שימוש לרעה בזכותו הקניינית, לפי ס' 14 לחוק.ב': שחר, הגזבר לפי ס' 15(א) לתקנון המצוי, קובל על סירובה של חגית לשלם 50 ש"ח. ס' 62(ג) לחוק מדבר על תוקפו של התקנון כלפי בעלי הדירות. נבחן האם התקנון חל על חגית כשוכרת. החוק אינו מפרט בעניין זה, אך הדיירים יטענו כי מכיוון שזכויותיו של שי כבעל דירה כפופות להגבלות שבתקנון, כך כפופה אליהן גם חגית, הבאה מכוחו, ולכן מעמדה לעניין הגבלות התקנון, הקנייניות באופיין, הוא כשל "בעל דירה"(ויסמן, 439). יש מדינות בהן קיימת חקיקה המורה על בעל דירה לוודא כי המשתמשים בדירתו מטעמו ינהגו בהתאם לתקנון(ויסמן, 483). חגית תטען כי לפי ס' 52 לחוק, אינה בגדר "בעל דירה" ומשכך לא חל עליה ס' 62(ג), לפיו אין לקבוע בתקנון הטלת חובות או תשלומים על בעלי הדירות מסוג או בשיעור שלא פורשו בחוק אלא בהסכמתם (דגן, 306). אולם, הדיירים יטענו כי מדובר בהוראה שכוונתה להגביל את המשתמש בדירה בהתעלם מהשאלה אם הוא "בעל דירה" או מישהו מטעמו. חגית תטען כי מדובר בהוראה שנתכוונו בה לחייב את בעל הדירה בלבד, כחיוב עשייה ולא בחיוב להימנעות מעשייה(ויסמן, 440). בנוסף, חיוב זה אינו ראוי משום שאין לאפשר למסמכי היסוד של הב"מ לגרוע מזכויות יסוד חוקתיות של בעלי הדירות או הפרטים החיים בהם. קיום הליכי ניהול דמוקרטיים, חשוב במיוחד כשמדובר בהוראות תקנוניות המגבילות את אורח חייהם של בעלי הדירות(דגן, 426). לחלופין תטען כי שירות שמרטפות אינו בגדר עניין לתקנון (ס'61 לחוק). מנגד יטענו הדיירים כי אין מניעה לכך שבתקנון ייקבעו דברים המחייבים את בעלי הדירות בינם לבין עצמם, כפי שאפשרי לעניין חברת האחזקה שתועסק וכך גם לעניין השמרטף(ויסמן,433), וכי מדובר בשירות המקובל עפ"י הנוהג בבניין בעל אופי שכזה(ס' 58(א) לחוק).כמו כן, אין מקום להתערבות משפטית במקום בו עוגנה והוסכמה תניה במסמכי היסוד של הב"מ (דגן,425-מדברי אפשטיין) לחלופין תטען כי מדובר בשירות שניתן למנוע ממנה את השימוש בו ולפטור אותה מתשלום(ויסמן, 495). ג':לפי ס' 55(ג) לחוק, בעלי הדירות רשאים לקבוע בתקנון כי חלק מסוים של הר"מ יוצמד לדירה מסוימת. הצמדת גג הינה נפוצה מאוד(ויסמן, ה"ש 1, 409). בענייננו, הצמדת השטח מפורשת וברורה בתקנון ועל כן תקפה.שינויים בדירה והכנסת איתי – הדיירים יטענו כי ס' 2 לתקנון המצוי, מונע מבעל דירה מלעשות שינויים בדירתו העלולים לפגוע בערך הדירות האחרות. לאון יטען כי בעניין זה חל ס' 2(ג) לתקנון המצוי וכי חופשי בעל דירה לשנות את המחיצות הפנימיות שבדירתו כרצונו אלא אם הוגבלה זכות זו בתקנון(ויסמן, 482). החלוקה הפנימית של הדירה היא מעניינו שלו בלבד, משום שאין בכך פגיעה בר"מ או בדירה אחרת בבית(ויסמן, 379), שכן אין מדובר במחיצה פנימית לתמיכת המבנה, אלא בקיר גבס בלבד(ויסמן, 482). מדובר בזכאות השימוש, שמשמעותה זכות הבעלים לשנות את הנכס. הדירה היא "הממלכה המוגנת" של הפרט(דגן בעמ' 385) ולשם פיצול הדירה על לאון לבקש רק את אישורו של המפקח (שכנראה יינתן) לתיקון צו הרישום לפי ס' 145 לחוק, בלא שנדרשת הסכמה של כל בעלי הדירות(ויסמן, 502). הדיירים יטענו כי מדובר בדירה נפרדת. הגדרת דירה בס' 52 לחוק, כוללת שני יסודות: פיזי-חדר או מערכת חדרים; כוונה-כי היא מיועדת לשימוש כיחידה שלמה ונפרדת למגורים. הדיירים יטענו כי השינויים בדירה, שאף יצרו חדר אמבטיה נפרד, מקיימים את שני היסודות הללו. לאון יטען כי אין מדובר ביחידה עצמאית, והעובדה שאין למקום גישה נפרדת היא עדות לכך(ויסמן, 390). בנוסף, מדובר בקיר גבס ארעי שניתן להסירו בקלות. לחלופין יטען, כי בד"כ יאושר פיצול דירות שכזה כשאינו פוגע בזכויות בעלי הדירות האחרות. הדיירים יטענו כי הכנסתו של איתי מנוגדת לס' התקנון שמטרתו להדיר דיירים שלא ניתנה עליהם הסכמה מראש, בכדי לקיים את העיקרון הקהילתי. הדיירים יטענו כי כל חלק המושכר מתוך דירה חייב לחול גם על המנה בר"מ של בעל הדירה, כדי לא להביא לניתוק הקשר התפקודי שבין הדירות לבין החלקים המשותפים שנועדו לשמש את הדירות שבב"מ. המגמה היא למנוע רכישת זכויות בר"מ ע"י צד ג' (איתי) שאין לו כל זיקה אל דירה מדירות הבית ועל כן אינו שותף לאינטרסים המשותפים של בעלי הדירות שבבית. במצב זה צפוי שתיחלש נכונותו של בעל הדירה לשאת בהוצאות האחזקה של הרכוש המשותף, דבר שעלול לגרום לערעור היחסים שבין בעלי הדירות(ויסמן 484-485). הדיירים יטענו כי אין ליצור מצב של זכויות נפרדות בדירה או בר"מ, וכי למעשה לאון ביצע עסקה בדירה, גם אם ללא תמורה. לפי ס' 55 אין אפשרות לבצע עסקה בדירה בלבד או בחלקה, שכן כל עסקה תחול בהכרח גם על המנה שיש לבעל הדירה בר"מ ולכן ראוי שלאיתי יהיו זכויות בר"מ כשיעור החלק היחסי שניתן לו מתוך השטח הכולל של הדירה(2/5 מהדירה), ומכוח זה הינו כפוף לכל האמור בתקנון. לאון יטען כי מעמדו של איתי הוא כשל אורח בדירה, ועל כן חיובי עשייה שבתקנון לא יחולו עליו(ויסמן, 440). לחלופין יטען כי מדובר בהענקת זכות שימוש גרידא, שאינה קניינית, ולא בעסקה. הדיירים יטענו מנגד כי הצמדת הדירות לרכוש המשותף לא תהיה מוגבלת רק למקרים שבהם מתבצעת "עסקה" בדירה או בר"מ כאמור בחוק, אלא גם למצב כזה בו מתבצעת בפועל שאילה או זכות לשימוש ייחודי שאינה קניינית(ויסמן, 486). זכויות הבניה על הגג: יש להבחין בין בעלות ברכוש המוצמד לבין זכויות הבניה שבו, שאינן נזכרות בהגדרת ר"מ(ויסמן, 414). בפסיקה (גלבורט וגלמן), נקבע כי גם כשיש הסכמה להצמדה, עדיין דרושה הסכמת הכלל לבניה. לפי ס' 71ב(ב) לחוק, ניצולם ע"י בעל דירה אחד מקטין ערכן של שאר הדירות ומהווה פגיעה בזכויות הבניה היחסיות של שאר הדיירים. ויתור על זכות הבניה, חייב להיות מפורש וויתור שכזה לא ניתן בפועל(פס"ד גלמן). שפרה תטען כי התנגדותה של רנין לבניה נגועה בחוסר תו"ל, תוך שימוש לרעה בזכות הוטו שלה רק בשל כישלונה האישי. מדובר בסחטנות הנובעת מעקשנות וצרות עין שאינה לגיטימית, ובהתנהגות אופורטוניסטית(דגן, 416-417). בנוסף, תטען שפרה כי בנייתה נופלת תחת החריג שבס' 71ב(א) לחוק, המאפשר הרחבת דירה ברוב של מי שבבעלותם 3/4 מהדירות ו-2/3 מהר"מ. רנין תטען מנגד כי אין הבניה מגשימה את מטרת ההרחבה, שכן ייעוד החדר הוא לשיעורי סריגה ולא למטרת מגורים, ועל כן לא נועד למנוע מצוקה של צפיפות. מנגד תטען שפרה כי על רנין ליטול קורה מבין עיניה, כיוון שאין סמיכות פיזית בין דירתה לבין הגג ולכן הבניה שלה לא תשרת את מטרת ההרחבה. רנין תטען מנגד, כי ההסדר שבחוק אינו דורש סמיכות פיסית בין החלק המוצמד, לדירה שאליה הוצמד. גג בית עשוי להיות מוצמד לדירה שבקומה תחתונה(ויסמן, 411). מדובר באינטרס ציבורי של הקלת צפיפות במגורים(דגן, 415-416), ומשגדלה משפחתה יש לאפשר לה את הבניה. שפרה תטען כי אחוזי הבניה הם נכס בבעלות משותפת, כפי שהתייחסה אליו הפסיקה, (ויסמן, 415), וכן כי השימוש בחדר הוא בגדר שימוש סביר לפי ס' 31(א)(1) לחוק(דגן, 389). ייעוד חדר הסריגה משרת את מטרת קיומו של הפרויקט ששמו "להורה ולטף". יתרה מכך, לפי פס"ד ישעיהו ההשקפה שלפיה אחוזי בניה אינם ר"מ, אינה שוללת מבעלי הדירות את האפשרות להגיע להסכמות חוזיות בדבר ניצול הזכויות. קרי, ישנה הסכמה חוזית מכללא לבנות על הגג המוצמד. לחלופין תטען שפרה כי יש לראות את אחוזי הבניה כר"מ, ולא ניתן לבצע בהם עסקאות בנפרד מהדירות שבב"מ(ויסמן, 416) – חדר הסריגה הוא ר"מ של כל בעלי הדירות שכן לא צוין שנרשם כדירה. בפס"ד גלבורט נקבע כי מחוברים המוקמים על רכוש מוצמד הינם חלק מן הר"מ השייך לכלל בעלי הדירות ואין דינם כדין הרכוש המוצמד שעליו הוקמו, זולת אם הסכימו לכך בעלי הדירות. באם זה ר"מ, יש לבדוק האם השימוש הוא בגדר שינוי זכות של בעלי הדירות, המחייב החלטה פה אחד, או שמא בגדר ניהול רגיל של הר"מ הדורש רוב רגיל(ויסמן, 454). שפרה תטען שהשימוש בחדר לצורך שיעורי הסריגה הוא שימוש שהוא טבעי לו ושאינו מונע שימוש אחר מבעלי הדירות האחרות(ויסמן, 488). המבחן שנקבע בפסיקה, הוא מבחן של "שלילת החזקה" בר"מ, ולפי ויסמן אף שלילה זמנית כאשר המבחן הוא מבחן של סבירות(דגן, 389; 415). שפרה תטען, כי מדובר בשלילה זמנית בלבד של השימוש בחדר, שכן שיעורי הסריגה מתקיימים פעמיים בשבוע וכי החדר לא נבנה אלא לרווחת דיירי הבית וילדיהם. מאידך, תטען רנין כי מדובר בשלילה תמידית וכי קביעת שלילה תמידית כמזיקה יותר משלילה זמנית, אינה ראויה(ויסמן, 457). האסיפה הכללית: התקנון המצוי קובע בס' 9, הליכים פורמאליים מפורטים ונוקשים לניהולה, ולפיו, באסיפה לא יועלו נושאים שלא נקבע כי הם על סדר יומה, אלא אם כן הודיעו עליהם יומיים מראש ובהסכמת כל בעלי הדירות. משנענתה נציגות הב"מ לבקשת רנין לכינוס אסיפה שלא מן המניין לפי ס' 6(א) לתקנון המצוי, טענותיהם של יתר הדיירים תהיינה תקפות רק במידה והועלו כדין. הדיון באסיפה מוגבל אך ורק לנושאים שניתן לכלול בתקנון. הנציגות: מוסד הנציגות מוסדר בס' 65 לחוק, ותפקידה לדאוג לניהול ענייני הב"מ. לפי ס' 69 לחוק, הנציגות תהא מורשה של כל בעלי הדירות בכל עניין הנוגע להחזקתו התקינה ולניהולו של הב"מ. לפיכך, העלאת הנושאים העוקבים לדיון ע"י היו"ר צבר הינה במקום. השומר: בס' 58(א) לחוק, נקבע כי הדיירים מחויבים לשאת בהוצאות להבטחת השירותים המחויבים עפ"י דין או המקובלים עפ"י נוהג. שירותים חריגים (כאבטחה) אינם בריבונות הכלל בהיעדר תניה נוגדת בתקנון. כיוון שלפי ס' 62(א) לחוק, אין להטיל על בעלי דירות חובות או תשלומים מסוג או בשיעור שלא פורשו בחוק זה אלא בהסכמתם, הרי שהצבת שומר, מחייבת את הסכמת הכלל וקיימת עליה זכות וטו(דגן, 389; 396). צבר יטען כי יש לראות בהצבת שומר שירות המקובל על פי נוהג בב"מ מסוג זה (שמירה על הטף) ומאותו אזור (פשיעה) ולכן אין צורך בהסכמת כלל הדיירים. מתקני השעשועים: מתפקיד הנציגות לטפל בהחזקה התקינה של הר"מ(ס' 69 לחוק). המתקנים בענייננו הם "מחוברים". נניח שאינם ניתנים להפרדה והבעלות בהם הולכת אחרי הבעלות בקרקע אליה מחוברים(ס'12 לחוק). לכן, כשם שהקרקע היא ר"מ, כך גם המתקנים (ס' 52 לחוק). עינב תטען כי רוב הדיירים לא משתמשים במתקנים, ולכן אין הם בגדר ר"מ(ויסמן, 393). מנגד יטענו הדיירים כי עובדת היות המתקנים ר"מ, מתיישבת עם ס' 59ה לחוק, שאינו מבחין בין מתקן גז המשמש את הרוב ובין זה המשמש רק את המיעוט(ויסמן, ה"ש 10, 393). לחלופין תטען עינב, כי אף אם המתקנים הם בגדר ר"מ, אין זה אומר כי בעלי הדירות שאינם עושים בהם שימוש חייבים להשתתף בהוצאות ההחזקה והתיקון שלהם: יש מצבים בהם חלק מסוים מהר"מ הוא בשימוש חלק מוגדר מהדיירים ולכן ראוי לפטור את יתר בעלי הדירות מנטל החזקתם. ניתן אף להסיק זאת מכללא, משום שלעינב אין כלל ילדים שיוכלו לעשות שימוש במתקנים ולהפיק מהם תועלת(ויסמן 393-394) ולכן אינה מחויבת בתשלום, בהתאם למגמת השמירה על אוטונומיית הפרט בב"מ(דגן, 398). בנוסף תטען כי לכל בעל דירה קיימת זכות וטו לעניין זכויות, חובות או תשלומים מסוג או בשיעור שלא פורשו בחוק(דגן בעמ' 389). מנגד יטענו הדיירים כי המחוקק חולל תפנית משמירה על האינטרס של האינדיבידואל לכיוון כרסום בזכות הוטו של בעל דירה וחיזוק האלמנט השיתופי בב"מ(ויסמן, 350). כמו כן יטענו כי החוק מחייב השתתפות בהוצאות הדרושות להחזקתו התקינה של הר"מ(ס' 58(א)), שמשמעותה שימור הבית כפי שהיה בגמר בנייתו, ולכן עינב לא יכולה להתנגד להצעה. אין באפיון הב"מ כמוסד ליברטריאני כדי להעלים את עובדת הצורך בפעולות משותפות הנובעות מקיומו של הר"מ ומצריכות אינטרסים משותפים של הדיירים(דגן, 364). צבר יטען להתערבות משפטית במסגרת בעיית הפעולה המשותפת: אכן, לעינב אין כרגע ילדים, אך לכשיהיו לה, תוכל להשתמש במתקנים על חשבון הדיירים האחרים וכך תתעורר בעיית הטפילות (דגן, 402). עינב מנגד תטען כי אין צורך בהתערבות שכזו, שכן תיקון המתקנים לא יהווה לה יתרון שיעלה על עלות שיתוף הפעולה מצידה, והדיירים, מפאת חשיבות הנושא(בטיחות הילדים), יתחזקו אותם כך או כך(דגן, 398). צבר יטען כי למרות שיש מקרים בהם האינטרס לתיקון אינו זהה לכולם, הכפייה להשתתפות כל הדיירים בהוצאות הסבירות לתיקונים מוצדקת(דגן, 409). בנוסף, ניתן להקיש ולהחיל בעניין את הוראות סעיפים 31(א)(2)(3) ו-32 לחוק המסמיכות בעל משותף לעשות את הדרוש באופן דחוף לאחזקתו התקינה של הר"מ ולמניעת נזק(ויסמן, 491), ומזכות את הדייר בשיפוי. משנתקל בסירוב הנציגות, יכול בעל דירה לתקן את הר"מ ולחזור ליתר בעלי הדירות בתביעת השתתפות(דגן, 408). ניתן להקיש גם מההסדר בס' 59ו(א) ו-(ב) לחוק בעניין מעלית, ולומר כי בהוצאות ההחזקה וההפעלה של מתקני השעשועים כולם חייבים ליטול חלק(דגן, 414). 
