על רקע העלייה הכלכלית בנדל"ן בשנות ה-90' קבלנים החלו בפרויקטים המיועדים לדיירים במצב סוציו-אקונומי בינוני-גבוה שכוללים טובין כמו שטח ירוק, מגשרי ספורט ועוד (להבי, 101-103). הקבלן בובליל בנה פרויקט שכזה הכולל מתקני שעשועים. מכח ס' 55(ג) נקבע בחוזה עם הדיירים שבובליל רשאי להצמיד לאחת הדירות רכוש משותף שלא ישמש את בעלי הדירות. ס' 6 לחוק המכר (דירות) קובע שעל מוכר הבית למסור לקונים את שיעור החלק ברכוש המשותף המוצמד לדירה. הדיירים מסבירים שהפסיקה דרשה פירוט מדויק של החלק המוצמד במפרט המצורף לחוזה (מיאב, 858/9. ויסמן, 410/2). הרציונאל שהקונה ידע בדיוק מה הוא מקבל ולכן נדרשת הסכמה פוזיטיבית של הקונה (פליצ'ה, 404/7). מנגד, בובליל טוען שיש הגדרה מסוימת ולא שרירותית שכן מדובר ברכוש משותף שלא משמש הדיירים ואף ביהמ"ש הסתפק אם אפשר לכתוב בחוזה עצמו ולא במפרט את החלק המוצמד (מיאב, 859). כמו כן, הוראה זו נכתבה בחוזי כל הדיירים והם ידעו והסכימו לכך ובמיוחד מאחר שהלכת שמעונוב כורסמה כך שניתן הסכם הצמדה מאוחר לחוזה המכר (מיאב, 859. ויסמן, 413/4). יחד עם זאת, אין לדרוש פירוט יתר שכן גורם הוא לסרבול ועוד שדרישה זו מאפשרת לקונים להתחמק מהתחיבותם (ויסמן, 412/3). בובליל מבקש להצמיד את המקלט לעינב. הדיירים טוענים שס' 55(ג) שהינו קוגנטי אוסר על הצמדת מקלט לדירה (ויסמן, 398, 429). כמו כן, המקלט לא נכנס בקביעת החוזה כנכס שלא משמש את בעלי הדירות משום שהשימוש בו נעשה בזמני מלחמה בלבד. בנוסף, יש חוסר תו"ל כפרשנות ס' 14 לחוק בעובדה שבובליל מצמיד את המקלט לבתו!. עוד מוסיפים שמדובר רק בהתחייבות לעשות עסקה במקרקעין כאמור בס' 6, מאחר ועדיין לא נרשמה (ס' 7) ולא קוימה דרישת הכתב (ס' 8), ולכן יש לה הגנה מזכות חוזית ולא קניינית. מנגד, עינב תטען שיש לקיים את ההתחיבות לאביה ושניתן להצמיד מקלט (ויסמן, 399). לסיכום, נראה שבשל העובדה שהפסיקה דרשה פירוט של מקום מסוים ולא של סוג רכוש ובשל הרצון להצמיד מקלט בובליל יתקשה לעשות זאת. ס' 64 קובע שכאשר לא נקבעה הוראה מסוימת בתקנון יש לפנות לתקנון המצוי בחוק. נניח שהאסיפה התכנסה בהתאם לתקנון המצוי בחוק המקרקעין ושההוראות התקבלו בהסכמת הדיירים כמחויב בס' 62(א). יש לדון האם הוראות התקנון חוקיות. העובדה שהתקנון נרשם במרשם לאחר פיקוח איננה מחסנת אותו מתביעה על הוראות בלתי חוקיות בו (ויסמן, 432) יחד עם זאת העובדה שדייר קיבל עליו תקנון אינה מונעת ממנו לערער עליו (ויסמן, 437). ס' 61 קובע שתקנון מסדיר את היחסים בין בעלי הדירות והזכויות והחובות של בעלי הדירות בקשר לבית המשותף. ההוראה בנוגע להגבלת מכירת הדירה מסדירה את היחסים בין בעלי הדירות לבית המשותף ולכן ניתן להתנות עליה בתקנון (ויסמן, 499). הרציונאל שהדיירים יוכלו להשגיח על איכות הדיירים החדשים בבניין (להבי, 103). שי נזקק לכסף ורצה למכור את דירתו והדיירים בניגוד לס' 14 ניצלו את זכותם ע"פ התקנון ומנעו זאת ממנו. בנוסף, מניעתם נובעת ממניעים פסולים (דעה קומה על מיעוט), פוגעת בזכותו של שי לצאת ופוגעת בניידות של חגית ולכן שי יכול לפסול זאת בשל הדרה פסולה (דגן, 429/431). בפועל שי רק משכיר את הדירה לפרק זמן זמני בלבד ללא אופציה להארכה וללא צורך ברישום בטאבו לפי ס' 79(א) ומכיוון שהשכרה לא נאסרה בתקנון היא מותרת. לחלופין, גם אם נאסרה ביהמ"ש קבע שלא ניתן לקבוע בתקנון הגבלת עבירות של בעל דירה (ויסמן, 433) במיוחד כאשר הגבלה זו סותרת את ס' 3 לח"י כבוד האדם שאוסר פגיעה בקניינו של אדם. מנגד, הדיירים טוענים שהתקנון התקבל בהסכמה ואף נרשם כדין ולכן יש להישמע לרציונאל שלו לפיו אין למכור או להשכיר את הדירה כאשר הדיירים פוסלים צד ג' מלגור בבניין (ויסמן, 499). כמו כן, מקובל בפרויקטים מסוג זה להגביל את עבירות הדיירים (להבי, 103). במעשיו עקף שי את הוראת התקנון ולכן יש לפסול זאת. עוד טוענים שהסיבה הלגיטימית שבגינה לא רוצים את חגית היא גילה שכן ילדיה גדולים ולא זקוקים לשמרטף. נראה שהצדק עם שי שכן משכיר את הדירה בהתאם לס' 55(ב) (דירה+רכוש משותף היחסי) לחגית (ויסמן, 484). שיפוץ הדירה והוספת דייר – לאון מסביר שבעל דירה חופשי להוסיף מחיצות בביתו אא"כ נקבע אחרת בתקנון (ויסמן, 482) או שהשינויים פוגעים פיסית או כלכלית ברכוש המשותף או בדירה אחרת לפי ס' 2(ג) לתקנון. בנוסף, איתי לא קנה את הבית (ואולי ייחשב רק לשואל, ס' 26) ולכן אין בעיה בשהותו בדירה ודומה הדבר להוספת ילד או אישה שאינה זוקקת אישור דיירים. מנגד, הדיירים טוענים שיש להכליל זאת תחת איסור תקנון הבניין שכן יש לתת לתקנון פרשנות תכליתית שאוסרת צירוף גורם זר לבניין ללא אישור הדיירים. יחד עם זאת, לאון הוסיף מחיצה באופן שמחלק את הבית לשנים שכן בשני החלקים יש שירותים ואמבטיה מעשה שמפחית את ערך הרכוש המשותף משום שדייר נוסף ישתמש בהם ואף פוגע בערכן הכלכלי של דירות הבניין משום שהורס את יוקרתו של דירות הבניין כמרווחות ולכן לפי ס' 2 (א-ב) לתקנון יש צורך באישור הדיירים. בנוסף, במעשה פוגע בזכותם של דיירי הבניין ליצור לעצמם בניין בעל אופי ייחודי קהילתי כרצונם (להבי, 102). כמו כן, לפי ס' 145 פיצול דירה זוקק את אישור המפקח (ויסמן, 502). לאון מסביר שהדירה לא פוצלה לשנים שכן מטבח נשאר רק בשטחו וכן מדובר בקיר שעשוי מגבס ולא בטון שנועד לצורך נוחות בלבד. כמו כן, בפס"ד סדובסקי קבע שפרשנות ס' 2(ב) תהיה בצורה מצמצמת ע"מ לאפשר אוטונומיה וחופש פעולה לדיירים (ויסמן, 346. דגן, 379). הדיירים יטענו שלפי פס"ד צודלר יש לפרש את החוק באופן שנותן עדיפות לשיתוף על פני האוטונומיה ולכן יש לאסור מלאון הוספת קיר (ויסמן, 348). בנוגע לחובותיו של איתי ההגבלות הכלולות בתקנון ביחס לשימוש בדירה מחייבות אותו (ויסמן, 439/440). יחד עם זאת, לאון לא מחויב לוודא שאיתי אורחו מתנהג בהתאם להוראות התקנון (ויסמן, 483). איתי טוען שהוראת השמרטף לא עולה להגדרת התקנון של ס' 61 שכן לא מסדירה את היחסים בין בעלי הדירות לרכוש המשותף ולא מסדירה זכויות וחובות בקשר לבית המשותף. הדיירים משיבים שהוראת התשלום לשמרטף מסדירה את היחסים בין הדיירים לרכוש המשותף. מטרת ההוראה חברתית-קהילתית ושמירה על צביון הבניין ועל שקט אחה"צ. מצד שני, הוראה זו כופה התנהגות על הדיירים וילדיהם, שכן מחייבת אותם לשהות בחצר מידי יום, ואינה פרופורציונאלית שכן מחייבת את הדיירים כולם לשלם סכום זהה בעוד שלא לכולם יש ילדים. מצד שני, ס' 58 קובע שניתן בתקנון לקבוע שיעור השתתפות שלא בהתאם לגודל הדירה. הדיירים טוענים שבשל פיצול הדירה איתי מחויב ככל 'דייר' בתשלום זה. איתי יטען שהתקנון מחייב רק דיירים וחוכרים לדורות (ויסמן, 438). הדיירים יטענו ששהתקנון נועד להגביל גם את באי כוחם של בעלי הדירות אך יתקשו בכך מכיוון שמדובר בחיוב עשייה של תשלום לשמרטף (ויסמן, 439/440). רנין והדיירים נגד בניה והצמדת גג – בהתאם לס' 62(א) הדיירים הצמידו את שני חצאי הגג, שהינו רכוש משותף (ס' 52), לשפרה ורנין. שפרה בנתה חדר על חצי הגג שהוצמד לדירתה. משכשלה להשיג אישור טוענת רנין שהפסיקה קבעה שאחוזי בניה הם נכס בבעלות משותפת לכל בעלי הדירות ולכן אין לראות בהצמדת גג כהצמדת אחוזי הבניה בו (ויסמן, 414/5). כדי לבנות על הגג צריך את אישור ועדת תכנון ובניה וכל בעלי הדירות כבכל הצמדה של רכוש משותף (ויסמן, 424). הדיירים ירחיקו לכת ויטענו שאין להצמיד את הגג מאחר שהצמדה נחשבת לחריג משום שאין עסקאות ברכוש המשותף לכן פרשנות ההצמדה דווקנית (ויסמן, 409/10) וגג לפי ס' 52 הוא רכוש משותף מובהק. שפרה תתקוף ותטען שס' 55(ג) קובע שניתן לקבוע בתקנון הצמדת רכוש משותף. הדיירים יסבירו שגג נחשב למתקן המיועד לבעלי הדירות ולכן אין להצמידו לפי ס' זה (ויסמן, 399). נניח שכינוס האסיפה היה כדין כך ששליש מהדירות אישרו את כינוסה (ס' 6(א) לתקנון), הודיעו על מיקומה 4 ימים בטרם נערכה (ס' 7), המניין בה היה כמתחייב (ס' 8) ופירוט על תוכנה ניתן יומיים מראש (ס' 9). אם הנ"ל לא הוסדר אין לדון בשפרה ביתר נושאי האסיפה המפורטים מטה. רנין יכולה לנסות לטעון שהיא קבעה דיון שעוסק בבנייה בגג ובשל כך רשאית להתייחס גם לחלק של שפרה בגג. בניה בגג וחדר סריגה – אם שפרה קיבלה אישור לבניה מהדיירים ומועדת תכנון ובניה. רנין טוענת שיש לפרש את התקנון לפי אומד דעת הצדדים ואם ניתן לשפרה אחוזי בניה בהסתמך על התקנון כך יש גם לתת לה (גלמן, 392). הדיירים משיבים שיש לחלק בין שפרה שסמוכה לגג ולכן הגיוני שיאפשרו לה לבנות עליו בעוד שרנין גרה בקומה שניה ולכן לא נותנים לה אחוזי בניה. רנין משיבה שאין צורך שהשטח שהוצמד יהיה סמוך לדירה (ויסמן, 409). בנוסף, רנין מבקשת מהאסיפה לאסור על שפרה לקיים שיעורי סריגה בגג הבנין בהסתמך על ס' 5 לתקנון שנותן סמכות רחבה להחלטת האסיפה להגבלת השימוש של בעל דירה (ויסמן, 481) ולפי ס' 2 לתקנון כאשר חדר הסריגה גורם לרעש והמולה בבניין ומוריד את ערכו. מנגד, שפרה תטען כי מכח ס' 55(ג) דין החדר כדין 'דירה' וכהגדרתה בס' 52 והקביעה בפסיקה ניתן להגביל את השימוש הפיסי בדירות באמצעות קביעה בתקנון אך לא שינוי ייעוד כמו אצלנו (פרשנות ס' 2 בסדובסקי, 736. דגן, 379. ויסמן, 434, 481) ולכן שפרה יכולה להפעיל חדר סריגה. עוד תטען שחדר הסריגה בגג הבניין משמש את הדיירים בהסכמתם ולא מוריד את ערכו ויוקרתו של הבניין והפסיקה קבעה שס' 2 לא מתייחס לשינוי יעוד כאמור (דגן, 379/80 וסדובסקי). כמו כן, חדר הסריגה משמש אף את רנין עצמה ולכן היא חסרת תו"ל בטענתה להפסיק את שימושו (ויסמן, 438). יודגש כי רנין לא יכולה לבקש את הריסת החדר בגג שכן ס' 55(ג) קובע שדין רכוש שהוצמד כדין הדירה ולכן אם שפרה קיבלה אישור אין לרנין ולדיירים אפשרות להרוס את החדר. הדיירים טוענים שרנין סחטנית ומאיימת על קיומו של חדר הסריגה של שפרה כדי לגרום להם לאשר לה להקים חדר בגג ולכן אין לקבל את טענתה (דגן, 401/3). באם שפרה לא קיבלה אישור בניה מהדיירים וקיבלה אישור מהועדה. שפרה טוענת שכוונת הצדדים הייתה להצמיד עם הגג את אחוזי הבניה שכן ללא אחוזי הבניה אין ערך לגג (שטרייכר, 459). כמו כן, העובדה שדיירי הבניין משתמשים בחדר מהווה הסכמה מכללא לעצם הבניה (ויסמן, 444). לחלופין, שפרה רק מרחיבה את דירתה ולכן היא זקוקה לפי ס' 71ב(א) להסכמת שלושה רבעים מהדירות שבבעלותם שני שלישים מהרכוש המשותף. בנוסף לאמור, יש חוסר תו"ל (ס' 14) של הדיירים שכן משתמשים בחדר סריגה ועתה מונעים ממנה את הפעלתו. מנגד, טוענים הדיירים ששפרה לא קיבלה את אישור הדיירים לבניה. בנוסף, נקבע בפסיקה שאחוזי בניה הם נכס בעל ערך כלכלי שאינו פיסי שנמצא בבעלות משותפת ולא ניתן להצמדה (שטרייכר, 459, 469). כמו כן, אין מקום להניח שההצמדה כוללת את אחוזי הבניה משום ששימוש באחוזי הבניה מפחית את ערכן של הדירות כולן (ויסמן, 414/5. גלמן, 394). לחלופין, אם מדובר בהרחבת דירה מכח ס' 71ב(ד) עליה לשלם תשלומי איזון. בנוסף, מסבירים שטענתם תמת לב שכן שיעורי הסריגה גורמים לרעש ומשפיעים על ערך הבניין כאמור בס' 2 לתקנון. נראה שהצדק עם הדיירים ובס' 62(א) נקבע שחלוקת זכויות בעלי דירות זוקקת את הסכמתם ובפסיקה נקבע שהסכמה על שימוש באחוזי בניה צריכה להיות מפורשת וברורה (גלמן, 393. גלבורט, 811). בנוגע לחובותיה של חגית טוענים הדיירים כי למרות שע"פ ס' 62(ב-ג) הוראות תקנון הבניין לא חלות עליה הוסבר שיש להחיל עליה את ההגבלות הכלולות בתקנון ביחס לשימוש בדירה (ויסמן, 439/440). יחד עם זאת, שי לא מחויב ע"פ חוק לוודא שחגית, המחזיקה מטעמו, מתנהגת בהתאם להוראות התקנון (ויסמן, 483). התקנון לא חילק בין הדיירים וקבע ש-'כל דייר' מחויב לשלם מידי שבוע 50 ₪ ולכן ההוראה מתייחסת לדיירים ולא לבעל הדירה דווקא (ויסמן, 439) ובסמכות הדיירים לפי ס' 58(א) לקבוע בתקנון את שיעור נשיאת הוצאות בבית משותף. קביעה זו לגיטימית שכן החוק עצמו לא מתחשב בשוני שבמידת השימוש בין הדיירים ומחייב אותם תשלום לפי גודל דירתם (ויסמן, 400). מאחר שחגית נכנסה לדירה בהכירה את תקנון הבניין ניתן לומר שהיא ידעה על חיוב זה ולא התנגדה אליו ולפי ס' 12(ב) לתקנון תהיה מחויבת בתשלום זה. עוד קובע ס' 58(א) שבעל דירה מחויב להשתתף בהוצאות להבטחת השירותים המקובלים ע"פ נוהג. בנד"ד, חגית נכנסה לבניין שמיועד "להורה ולטף" ולכן מקובל תשלום עבור השגחה על הילדים. מנגד, חגית טוענת שחוק המקרקעין מנסה להתחשב וליצור התאמה בין נשיאה בעלויות לתועלת (דגן, 398). יחד עם זאת תטען חגית שתשלום של 50 ₪ שבועיים הוא גבוה מאוד ולא משקף נוהג סטנדרטי. בנוסף, התקנון מסדיר את היחסים בין הדיירים לבין עצמם ולא כלפי צד שלישי כמו שמרטף ולכן היא לא מחויבת להוראה זו. הדיירים יטענו שס' 61 שקובע את תוכן התקנון מקבל פרשנות רחבה ויכול לכלול נושאים כגון דנן (ויסמן, 432). נראה למסקנה שחגית מחויבת להוראה זו אא"כ מדובר בהוראה שהרוב כופה על המיעוט שביהמ"ש ימצא להתערב באמצעות דוקטרינות שונות כמו תו"ל (ויסמן, 457). עינב מתנגדת לתשלום לשומר מכח ס' 12(ב) לתקנון לפיו איננה חייבת בתשלומים כאשר איננה מסכימה להצעה זו. בנוסף, מכח הוראות ס' 58(א) וס' 62 שומר לילדים איננו דבר שמקובל בנוהג ולכן אינה חייבת בהשתתפות מימונו (ויסמן, 494. דגן, 397). מנגד, הדיירים נעזרים בלהבי שהסביר את הנוהג של פרויקטים מהסוג דנן להציב שומר כדי למנוע את כניסתם למתחם של אנשים לא רצויים (להבי, 103). עוד טוענים שעינב התנגדה נחרצות להצעה זו ומכיוון שההצעה לא פוגעת בה ניתן לראות בכך לפי ס' 14 כשימוש לרעה בזכות (ויסמן 495/6). בנוסף, אם סירובה של עינב לשלם אינו נובע ממניעים לגיטימיים ניתן לראות בכך את בעיית הטפילות שכן תהנה ככל הדיירים משומר בבניין בעוד שלא תשתתף בעלויותיו. לכן בסמכות ביהמ"ש לחייב אותה בתשלום זה אם ימצא לנכון לעשות כן (דגן, 408). בנוגע למתקנים והתנגדות עינב – הדיירים טוענים שלפי ס' 52 מוגדרים המתקנים כרכוש משותף מאחר שהמתקנים לא רשומים כדירות ומחוברים (נייחים) לקרקע המשותפת ואף קשורים לבית (ויסמן, 393/4,396). ס' 58(א) קובע שבעלי הדירות כולם חייבים להשתתף בהוצאות לצורך שמירת הרכוש כפי שהיה בעת גמר הבניה ויסמן הוסיף שיש לתת לס' פרשנות מרחיבה (עמ' 498). מנגד, עינב טוענת שאין לה שימוש במתקנים אלה ולכן ראוי לפוטרה מתיקונם (ויסמן, 394,400. דגן, 398). עוד תוסיף, שבהצעה זו יש משום רוב שכופה על מיעוט ועל ביהמ"ש להתערב ולמנוע זאת (ויסמן, 457). הדיירים יטענו שגם בנוגע להתנגדות זו עינב תחשב לטפילה שכן שיפוץ המתקנים יעלה את יוקרת הבית ואף נתון לשימוש כל הדיירים ואורחיהם ולכן עינב נהנית על חשבון אחרים (דגן, 408). יצוין כי לצורך קבלת הצעה זו צריכים רוב רגיל באסיפה כאמור בס' 12(א). לסיכום, בבית משותף עולה, ביתר שאת, המתח שהקניין כמוסד המדגיש את ריבונותם ועצמאותם של בעלי הדירות שדורשים את זכאות הניהול, השליטה והשימוש המוחלטת (דגן, 369) לבין קניין כמסגרת חברתית בה רצון הכלל גובר על האינדיבידואל (חשין בצודלר). החקיקה והפסיקה, כפי שראינו, מנסים לאזן בין ערכים מתנגשים אלה. 
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