הבניין בפרויקט "להורה ולטף" נרשם כבית משותף ומכוח ס' 52 לחוק המקרקעין (להלן:החוק) הוא כפוף לדיני הבית המשותף. ס' 53 לחוק קובע כי כל דין החל על מקרקעין יחול על הבית המשותף בשינויים המחויבים. אדון כעת בסוגיות העולות מן המקרה: החוזים בין הקבלן לדיירים- סעיפים 2 א, ו-  6(א)1(ב) לחוק המכר (דירות) מחייבים קבלן המעוניין לשנות הוראה בתקנון המצוי ובכלל זה הוצאת חלק מהרכוש המשותף לפרט על כך במפרט או בחוזה המכר. הוצאת חלקים מהרכוש המשותף צריך שתיעשה בו זמנית עם חתימת חוזה המכר והסכמה מאוחרת לא תועיל. ההסכם בדבר ההצמדה לדירה ספציפית יהיה תקף רק במידה והוראה על כך נכללה בחוזים של כלל רוכשי הדירות (פס"ד פליצ'ה 388). ס' 6(ב) לחוק המכר (דירות) קובע כי אי קיום הוראה זו יגרום לחוסר תוקפה של התניה ולתחולת התקנון המצוי במקומה. במקרה דנן, התניה על זכאות הקבלן להצמיד חלק מן הרכוש המשותף אמנם נכללה בכל החוזים בין הקבלן לרוכשים, אך הייתה כללית בלבד. הדיירים יטענו כי המטרה ביסוד ס' 6א לחוק המכר (דירות) היא להציג לקונה באופן ברור ומפורט מהן הזכויות אותן הוא רוכש מהקבלן, ע"מ לסכל אפשרות של הטעייה מצד הקבלן ע"י הסתתרות מאחורי ניסוחים מעורפלים וכלליים בחוזה (פס"ד מיאב 856), מכאן כי כל גריעה אופציונאלית של שטח מהרכוש המשותף המקורי צריכה להיות מפורטת והוראה כללית המשאירה שק"ד רחב לקבלן אינה עומדת במטרות הסעיף (ויסמן 411, פליצ'ה 386). מנגד יטען הקבלן כי  לפי ויסמן (413) כי למרות הנוסח הכוללני הייתה הסכמה מודעת מצד הדיירים לגריעה אופציונאלית מהרכוש המשותף ולכן אין לתת לקונים להתחמק מהתחייבות שנטלו על עצמם, שכן פסילת הסכמה שכזו תוביל לכך שחוזי מכר יסורבלו. הצמדת המקלט- ס' 55 ג' קובע רשימת פריטים המהווים רכוש משותף. הס' מבחין בין רכוש משותף הכרחי לבין רכוש משותף שניתן להצמידו לדירות הבית. מקלט נכלל בקטגוריית הרכוש המשותף ההכרחי ומכאן כי עינב אינה יכולה להצמידו. נראה כי לפי הקביעה בפס"ד דיבון, ניתן להצמיד מקלט במקרה בו הוא משמש רק בעל דירה אחת (ויסמן 384) וכך אף נהוג במדינות שונות בעולם (ויסמן 399). במקרה דנן לא נעשה שימוש מצד כלל הדיירים במקלט. עינב תטען כי אי השימוש במקלט מלמד על ויתור משתמע של שאר הדיירים ע"ד התנהגות על זכותם בו. מנגד יטענו הדיירים כי המקלט מיועד לשימוש בשעת חירום ועליו להיות זמין לכלל הדיירים בכל עת, במיוחד במדינה רדופת מלחמות כמו ישראל ולכן אין לאפשר את הצמדתו אף אם כרגע אין הוא נמצא בשימוש ואין להסיק מכך ויתור משתמע (פס"ד מיאב 857). התקנון - לפני שאדון בבעיות הספציפיות העולות מן התקנון, אציין כי רוב הוראות החוק בנוגע לבתים משותפים הן דיספוזיטיביות ועל כן ניתנות להתנאה (ויסמן 429). לפי ס' 62 לחוק קובע כי בעלי הדירות רשאים לקבוע תקנון ברוב של בעלי הדירות אשר 2/3 מהרכוש המשותף צמוד לדירותיהם, פרט לנושאים ספציפיים הדורשים רוב שונה. א'- הצורך בהסכמת כלל הדיירים לשם מכירת דירה לאדם אחר- עקב סירובם של הדיירים למכירת דירתו של שי לחגית וצורכו הדחוף במזומנים, חתם עימה שי חוזה שכירות לארבע שנים. ס' 61 לחוק קובע את הנושאים אותם ניתן לכלול בתקנון- הסדרת היחסים בין בעלי הדירות והסדרת זכויותיהם וחובותיהם בהקשר לבית המשותף. שי יטען כי הוראה בתקנון המגבילה את עבירות הדירה בבית המשותף פוגעת בזכות הבעלות על הדירה ואינה נכנסת בגדר ס' 61 לחוק (ויסמן 432). מנגד יטענו הדיירים כי תניות המגבילות עבירות הוכרו כבר במדינות רבות בעולם, מה גם שהיא חלק מסכם ההסדר בין בעלי הדירות ולכן נכנסת בגדרי ס' 61 (ויסמן 435). לפי פס"ד גלמן (392), תקנון הבית המשותף הוא בגדר הסכם בין בעלי הדירות וככל הסכם יש לפרשו עפ"י אומד דעתם של הצדדים. הדיירים יטענו כי המטרה העומדת מאחורי סעיף הגבלת העבירות נועדה למנוע כניסה של כל דייר ללא אישור הדיירים ומכאן שיש להגביל אף מגורים מכוח שכירות. לעומתם שי יבקש לתת פרשנות דווקנית לתקנון שאינה מרחיבה אותו גם על עסקאות שכירות. שי יטען כי טענת הדיירים כנגד עסקת השכירות עם חגית, נובעת מחוסר תו"ל- ס' 61 (ב) וס' 39 לחוה"ח ושימוש לרעה בזכות- ס' 14 לחוק. שינוי זכויות של בעל דירה מצריך את הסכמתו מכוח ס' 62 לחוק וס' 12 לתקנון המצוי, מכאן שלשי יש זכות וטו. במקרה ושי התנגד לסעיף בזמן כינון התקנון ניתן לערער על התקנון אף אם נרשם בטאבו (ויסמן 432). הדיירים יטענו כי הפרויקט מהווה קהילה עירונית פרטית סגורה וע"מ לשמר את הצביון הייחודי והקהילתי של הדיירים בפרויקט יש לאפשר את הגבלת העבירות מכוח עקרון השיתופיות, דבר המקובל בפרויקטים דומים (להבי, 102). הדיירים יטענו כי אפילו דגן התומך בעיקרון בהדגשת עקרון הפרטיות בדירות, מכיר בצורך לשמר את הקהילה ההומוגנית בעזרת הגבלות תוך שימת דגש על עקרון השיתופיות וכי יש להבחין בין הדרה פסולה להבחנה מותרת. שי יטען כי לפי דגן, הדרה פסולה תתרחש כאשר יש מגבלה ניכרת על זכות העבירות ועל היכולת לצאת (דגן, 430-1)- כמו במקרה דנן ולכן ההגבלה בעייתית. בנוסף יטען שי כי אין לאפשר הגבלה על זכות הבעלות לאור ההכרה החוקתית בז' הקניין מכוח ס' 3 לח"י כבה"א, במיוחד לאור מצבו הקשה מבחינה פיננסית. ב'- חובת הילדים לשהות בחצר בצהריים והתשלום לשמרטף- לפי ס' 62 א' לחוק אין להטיל חובות או תשלומים שלא פורשו בחוק, אלא בהסכמת בעלי הדירות. ס' 58א לחוק מחייב בעל דירה בהשתתפות בהוצאות הדרושות להבטחת שירותים המחויבים עפ"י דין או מקובלים עפ"י נוהג. הדיירים יטענו כי חובת התשלום לשמרטף, מהווה נוהג מקובל בפרויקטים כמו פרויקט ל"הורה ולטף" המיועד לטובת קהילת הדיירים, במיוחד לאור העובדה כי בשנות ה-90 הוקמו מס' פרויקטים המספקים שירותים משותפים שונים לדיירים (להבי 107). מנגד יטען שי, כי בהסתכלות רחבה על כלל הבתים המשותפים לא מדובר בנוהג נפוץ ומכאן שאין לחייב דייר שלא הסכים לכך, שכן התשלום אינו נכנס בגדרי ס' 61. באשר לגובה התשלום, ניתן לטעון כי מדובר בסכום גבוה ויש להגביל הוצאות של בעלי דירה (ויסמן 498), אולם נראה כי ההוצאה סבירה יחסית לתמורה המתקבלת. תקנון שנרשם מחייב גם כלפי חליפי הבעלים (ויסמן 434). בעל דירה לפי ס' 52 לחוק הוא בעלים או חוכר לדורות, ונראה לכאורה כי אין לחייב את חגית בתשלום זה משום שהיא מחזיקה בנכס מכוח שכירות. ויסמן (438) מבחין בין הוראות 'שליליות' שיכולת לחייב את המחזיק בנכס עקב היותן מגבלות בעלות אופי קנייני במהותן (מעין זיקות הנאה), לבין הוראות חיוביות המחייבות את בעל הדירה בלבד. במקרה דנן, נראה כי ההבחנה לא תוכל להטיל חובת תשלום על חגית כיוון שמדובר בהוראה חיובית, מה גם ששירות השמרטף אינו חיוני לה כי ילדיה בגרו ולכן סירובה לשלם הוא כדין ושי יחויב לשלם על כך מכוח היותו בעל הדירה הכפוף להוראות התקנון. ג'- הצמדת הגג לטובת שפרה ורנין-. גג הוא רכוש משותף הניתן להצמדה מכוח ס' 55(ג) לחוק. לפי ס' 62 ההצמדה מצריכה את הסכמת כלל בעלי הדירות. במקרה דנן, ההצמדה נקבע בתקנון, אולם לא ידוע באיזה רוב התקבל ס' זה. יש לציין כי לא נדרשת צמידות פיזית בין החלק המוצמד לדירה אליה מתכוונים להצמיד אותו (ויסמן 409). ההתנגדות לבניית חדר הסריגה- רנין ביקשה לכנס את האסיפה הכללית מכוח ס' 6א לחוק הקובע את סמכות הנציגות לכנס אסיפות שלא מן המניין. שפרה תטען לחוסר תו"ל מצד רנין שלא התלוננה מלכתחילה על בניית החדר, אלא השתהתה ועשתה כן רק לאחר שבקשתה להרחבת דירתה נדחתה בפעם השנייה. אף אם הצמדת הגג לדירתה של שפרה הייתה כדין, לא ניתן ללמוד מהצמדה זו על ההסכמה לבנייה על הגג כיוון שמדובר בשני דברים נפרדים. זכויות הבנייה הינן שיעור השטח המותר לבניה מתוך שטח המגרש שעליו מבקשים לבנות בהתאם לחוק התכנון והבניה תשכ"ה-1965. הדרישה להסכמה מפורשת נובעת מכך שזכות זו היא בעלת ערך כלכלי חשוב ושימוש של דייר אחד מפחית מערך הדירה של אחר (פס"ד גלמן 396).יש לבחון האם בניית חדר הסריגה מהווה הרחבה של דירתה, או שמא מדובר בבנייה נפרדת. במידה ומדובר בבניה נפרדת, לפי פס"ד גלמן (394) על ההסכמה לניצול זכויות בניה להינתן ע"י כלל הדיירים בצורה מפורשת- במקרה דנן לא מצוינת הסכמת כלל הדיירים. שפרה תטען כי לפי הש' טירקל בפס"ד ישעיהו (463)-זכויות הבנייה הן מעין זכויות שביושר שהן מעין זכויות קניין ויש להגן עליהן ע"י הצמדתן לדירה. מכאן כי היא מימשה את זכויות הבניה שהוצמדו לדירתה ועקב העובדה שדין המוצמד כדין הדירה אליה הוצמד, הצמדת הגג לדירתה תגדיל את שיעור חלקה ברכוש המשותף ומכאן שזכויות הבניה שלה גדלו בעקבות ההצמדה- ס' 57 לחוק. לעומתה תטען רנין כי דעתו של הש' טירקל היא דעת מיעוט שנדחתה בפסה"ד. לפי פס"ד גלמן (393), זכויות הבנייה הן נכס המצוי בבעלות משותפת של כלל בעלי הדירות אשר ניתן להעבירו בהסכמת כלל הדיירים בלבד ומכאן שלרנין יש זכות וטו, והתנגדותה היא כדין. יש לציין כי לפי ויסמן (416) זכויות הבניה הן חלק מן הרכוש המשותף ואין לבצע בהן עסקאות בנפרד מן הדירה. הסכמים להענקתם דורשים הסכמה של כלל הדיירים ויעניקו זכות חוזית בלבד. במידה ומדובר בהרחבה, לפי ס' 71ב(א) יש צורך רק ברוב של מי שבבעלותם שלוש רבעים מהדירות ושני שלישים מהרכוש המשותף. מטרת הס' היא מניעת סחטנות של המיעוט במקרים בהם ההרחבה יעילה כלכלית (דגן ). אף אם מדובר בהרחבה, הרי שיש לבדוק אם בבניית חדר הסריגה יש פגיעה בזכויות הבנייה היחסיות של שאר הדיירים- במידה שכן לפי ס' 71(ב) לחוק תידרש הסכמה של כלל הדיירים. מה גם שבניית חדר הסריגה מהווה שינוי פיזי בחזות החיצונית הפוגע בערך הדירות (דעת הרוב בפס"ד שמע) ואף שינויי ייעוד של הדירה (דעת המיעוט בפס"ד זה) ולפי סעיף 2(ב) לתקנון המצוי לשם כך יש צורך הסכמת כל בעלי הדירות. שפרה תטען כי אין פה שינוי כולל של ייעוד הדירה. בנוגע לשינוי הפיזי היא תטען כי ערך הדירות לא ירד עקב הבנייה כיוון שהחדר משמש את כלל דיירי הבניין פעמיים בשבוע, גורם הנאה ותועלת משותפת לילדים ולהוריהם, מחזק את השיתופיות והכול נעשה בו בהתנדבות.טענה נוספת של רנין תהיה כי כלל לא מדובר בהרחבה, שכן הס' נועד לפתור בעיות של צפיפות בדירות ובניית חדר הסריגה לא נעשתה לשם כך ולכן זוהי בניה נפרדת הדורשת את הסכמתם כל הדיירים. שפרה תטען כי חדר הסריגה נכנס להגדרת הרחבת דירה שבס' 71א לחוק ולכן אם רנין היחידה שמתנגדת עדיין יש לה את הרוב הדרוש לשם הכשרת הבנייה. אם שפרה לא קיבלה הסכמה לבנייה החדר יחשב כחלק מן הרכוש המשותף. רנין תטען כי שימושה של שפרה בחדר הסריגה מהווה שלילה מתמדת של החזקה ברכוש המשותף ומצב כזה מצריך את הסכמת כלל הדיירים (דגן 391). לעומתה תטען שפרה כי יש להשתמש במבחן הסבירות אותו מציע ויסמן (457) ומכאן שאם השימוש סביר ומתחשב באינטרסים של המיעוט יש לאפשר חזקה של חלק מהרכוש המשותף. במקרה דנן החדר משמש את כלל הדיירים ואינו משמש לתועלתה האישית בלבד ולכן הוא עומד בתנאי מבחן הסבירות. השינויים שערך לאון בדירה- לאון ביצע מספר שינויים. לפי ויסמן (428), מכוח זכות הבעלות רשאי בעל דירה לשנות מחיצות פנימיות בדירתו ולאון לא זקוק להסכמת שאר הדיירים לביצוע השינויים. הדיירים יטענו כי השינויים יצרו פיצול בדירה לשתי יחידות דיור נפרדות, שכן דירה מורכבת משני יסודות- יסוד פיזי ויסוד הכוונה וכיוון שאיתי מתגורר בשני חדרים המופרדים באמצעות קיר גבס וכוללים אמבטיה ושירותים מלמדים כי שני היסודות מתקיימים. מנגד יטען לאון, כי לא מדובר בדירה נפרדת כיון שאין לה כניסה נפרדת (ויסמן 390). במידה ומדובר בפיצול, על ליאון לפנות למפקח כדי שישנה את צו הרישום של הבית המשותף (ויסמן 502). אמנם לפי ס' 145 לחוק הסכמת הדיירים לבקשת הפיצול אינה נדרשת ויש רק חובת הודעה לדיירים, אולם הם יטענו כי עקב ההכרה בערך השיתופיות בפס"ד צודלר, יש מקום להתחשבות בדעתם על חשבון הפרט, לאור העובדה כי הפרויקט הוא בעל פן שיתופי מובהק. לאון יטען כי דירתו משקפת את ערך האישיות והאוטונומיה הפרטית שלו (דגן 370) ומכיוון שהבית המשותף בא להעניק פיתרון טכני לריכוז של בעלי דירות יש לזכור כי היסוד השיתופי הוא משני בחשיבותו (דגן 363) אין להגביל את ריבונות הפרט ע"י התערבות כופה. איתי שוהה בביתו של ליאון ללא תשלום וניתן לסווגו כאורח או כשואל. הדיירים יכולים לטעון כי שהייתו של איתי בבניין מצריכה את הסכמתם מכוח פרשנות המורחבת לתקנון. לעומתם יטענו לאון ואיתי כי ההסכמה דרושה רק במצב של מכירת דירה- (ראה דיון בהרחבה אצל חגית). באסיפה הכללית הועלו מס' נושאים מצד שחר וצבר עליהם לא סוכם מראש ולפי ס' 9 לתקנון המצוי במידה ונושאים לא הובאו מראש לידיעת הדיירים הדיון בהם יעשה רק בהסכמת כלל בעלי הדירות. שמירה- צבר מעוניין להציב שומר עקב הקבוצה העבריינית בשכונה. לפי ס' 58 לחוק החשבון המשותף של בעלי הדירות כולל הבטחת שירותים המחויבים עפ"י דין או מקובלים עפ"י נוהג. הדיירים יטענו כי מערך שמירה הוא נוהג בבתים מאותו סוג (דגן 396) ולכן על עינב להשתתף בהוצאה זו. מה גם כי לפי ס' 5א לתקנון המצוי מוסמכת האסיפה לקבוע את ההוצאות לשם ניהול הרכוש המשותף. עינב תטען כי מערך אבטחה הוא שימוש חריג שאינו חוסה תחת סעיף 58 ולפי ס' 62 לחוק וס' 12 לתקנון המצויאין להטיל על בעלי דירות תשלומים שלא פורשו בחוק אלא בהסכמתם ומכאן כי יש לה זכות וטו (דגן 394). הדיירים יטענו כי השומר יגן על רכושה וישמור על ביטחונה האישי ולכן סירובה לשלם מהווה טפילות- (רצון ליהנות ללא תשלום מהשקעת אחרים) דבר שעלול לסכל את הפעולה המשותפת למרות שתועלתה עולה על עלותה. עינב תטען כי לאור העובדה שתועלתה נמוכה מתועלתם של שאר הדיירים יש לה זכות להתנגד (דגן 404). תיקון המתקנים- המתקנים מחוברים לקרקע ונחשבים כרכוש המשותף. צבר מכהן כיו"ר הנציגות שסמכותה לטפל בהחזקת הרכוש המשותף. מכוח היותו שלוח של כלל הדיירים נתונה בידו סמכות לתיקון המתקנים ודרישת שיפוי מהדיירים על כך (ויסמן 467). תיקון מתקנים מהווה חלק מניהול הרכוש המשותף ולכך מספיק רוב רגיל ולכן למרות כפיפות הנציגות להחלטות האסיפה אם רק עינב תתנגד, היא עדיין תחויב בתשלום. יש לציין כי ס' 58 לחוק מחייב בנשיאת הוצאות הדרושות לתקינות הרכוש המשותף וע"כ על עינב לשלם. עינב תטען כי כיון שישנו שוני במידת השימוש ברכוש המשותף עקב היותה חסרת ילדים, ראוי לפטור אותה מנשיאה הנטל ההחזקה בחלק זה מהרכוש המשותף וליצור רכוש משותף חלקי (ויסמן 401-2). הדיירים יטענו כי לפי ס' 52 לחוק מספיק שהמתקנים ישמשו את רוב הדירות ע"מ שיחשבו כרכוש משותף וכי יש מקום להסדר כופה כיון שמדובר בהוצאה נמוכה והחשבון בין הצדדים יתאזן בסופו של דבר (דגן 408).   

