בתים משותפים
1. ס' 52 - מה נכנס להגדרת בית משותף : 
1. תנאי 1 – הגדרת בית: מבנה של קבע כולל הקרקע שמתחת למבנה
. לפי סעיף 59 ניתן לקבוע בתקנון הסדר מיוחד לגבי בית שבנוי מאגפים נפרדים.
2. תנאי 2,המדובר בבית משותף(ס' 52 +ס' 142 לחוק המקרקעין): בעל שתי דירות או יותר, שרשום בפנקס הבתים המשותפים. 

3. תנאי 3 – הגדרת  דירה: חדר / תא, שנועדו לשמש יחידה שלמה ונפרדת למגורים, לעסק או לכל צורך אחר.גם אם לא נמצאים באותו מבנה אלא במספר מבנים קרובים = אגפים
!!! 
2. האם מדובר בבעל הדירה של בית משותף ? 
1. לגבי רוכש רגיל – מי שרשום בטאבו כבעלים.
2. לגבי דירה המוחכרת לדורות (25 שנים ומעלה) - מי שייחשב בעל הדירה הוא החוכר לדורות אלא אם נקבע אחרת בחוזה החכירה.
3. משמעות של רישום בית משותף – ס' 143 לחוק המקרקעין: 
1. החל מרישום הבית כבית משותף, ע"י צו של המפקח, יש למעשה סוג של חלוקה, כך שדיירי כל דירה נהפכים לבעלי הדירה.
2. משמעות: רישום בית משותף מהווה דרך של חלוקה – בתחילה יש מגרש אחד שיש לו בעלים בודדים, וכעת יש על המגרש בית של מספר דירות שלכל דירה בעלות אחרת!!.  
4. בתים משותפים שלא רשומים כבתים משותפים: 
1. מהו בית משותף שלא רשום: 
1) ממלא אחר מאפייני בית משותף – ס' 77 א.: מבנה של קבע שיש בו לפחות 2 דירות.

2) לא רשום בפנקס הבתים המשותפים.   

2. המשמעות של בית משותף שלא רשום: 
1) לבעלים אין בעלות על כמות של דירת ספציפיות, אלא לכל דייר יש חלק בלתי מסוים ב אחוז מסוים מכלל הבית המשותף. 
2) במקרה בו יש הסכם שיתוף: לכל דייר יש דירה מכוח הסכם השיתוף.
3) מהו הרכוש המשותף: 
1) כעיקרון – ס' 77 א. :דומה להגדרה של בית משותף רשום.

2) עפ"י גישה א': המבחן לבדיקת מהו הרכוש המשותף נקבע עפ"י המבחן הרגיל של בית משותף רשום.  
3) עפ"י גישה ב' – פס"ד עירית רמת גן - מבחן כפול: 
1. בדיקה א' – מבחן המהות עפ"י ההגדרה. 

2. בדיקה ב' – מבחן בזכויות: הרכוש המשותף הוא החלק, שלכל בעל הדירות / מרביתן יש זכויות משפטיות אובליגטוריות או קנייניות להשתמש בו. 
3. התקנון שמשמש את דיירי הבית המשותף הלא רשום - ס' 77 ג.: תקנון מצוי
4. ס' 77 ב. - העיקרון הבסיסי בבית משותף שלא רשום - החלת הכללים של בית משותף רשום ב"יחסי שכנות" אך לא בעניינים קניינים: 
1) החלת ס' 56 לחוק המקרקעין - הלכות השיתוף לא חלות על בית משותף:  

2) החלת ס' 57 לחוק המקרקעין: 
1) שיעור החלק ברכוש המשותף = יחס המרצפות של הדירה לעומת יחס המרצפות של כל הבניין.
2) משמש ככלי עזר לבדוק יחס של הוצ' רכוש משותף לכל דירה.  
3) החלת ס' 58 לחוק המקרקעין: חובת ההשתתפות בהוצאות הרכוש המשותף.
4) החלת ס' 59 לחוק המקרקעין: בית משותף מורכב.  
5) החלת ס' 62 (א) לחוק המקרקעין – דרכי שינוי התקנון:
6) החלת ס'  65,69 לחוק המקרקעין – קיומה של נציגות וסמכויותיה: 
7) החלת ס' 70,71 לחוק המקרקעין – כינון אסיפה כללית ורישום החלטות בספר ההחלטות: 
8) החלת ס' 71ב. לחוק המקרקעין: חריג בעניין הסכמה להצמדה לצורך הרחבת דירה. 
9) החלת ס' 72 – 77 לחוק המקרקעין: יישוב סכסוכים ע"י המפקח. 
5. מהו רכוש משותף – ס' 52: 
1. חלקי הבית המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות או מרביתם(יש להזכיר במבחן את פס"ד נציגות הבית המשותף נ' מרכוס
) ואפילו אם הם בתחומי דירה מסוימת(לדג' : צינור ביוב של הבניין שעובר בשירותים של דירה מסוימת).
2. רכוש משותף חל רק על החלקים הפיזיים של המבנה: על כל שאר הדברים חל שיתוף במיטלטלין.
3. קירות בין דירות / דירה אחרונה שהתקרה היא הגג, וכו': ס' 49 - מחוברים שבמייצר = בעלות משותפת של בעל הדירה ושל הרכוש המשותף. לדג' – קיר מצד אחד של דירה ומצד שני של חדר מדרגות.
4. אחוזי בנייה
 - הם שייכים לכל בעלי הדירות במשותף. חל עליהם דין השיתוף במיטלטלין, בשים לב כי חוק המיטלטלין חל גם על זכויות (כמו אחוזי בנייה).   
6. הכלל הבסיסי – לכל דירה מוצמד רכוש משותף: 
1. סטאטוס: 
1) לכל דירה בבית המשותף מוצמד חלק בלתי מסוים ברכוש המשותף(דירה של 50 מ"ר היא 50/270 מ"ר).
2) ס' 55 (ב): לא ניתן  להפריד בין הרכוש המשותף לדירה, כך שייעשו עסקאות רק ברכוש המשותף ולא בדירה אליה מוצמד הרכוש המשותף. 
2. משמעות השיתוף: זהו לא שיתוף רגיל, אלא שיתוף שחלות עליו הוראות מיוחדות של פרק ו' העוסק בבתים משותפים. 
3. ס' 57 (א) – קביעת שטח הרכוש המשותף המוצמד לכל דירה: 
1) קביעת החלקים המוצמדים לכל דירה נקבע עפ"י התקנון. 

2) אם לא נקבע בתקנון – עפ"י היחס בין שטח הרצפה של כל דירה לשטח של סה"כ הרצפות של כל הדירות בבניין.   
4. משמעות הרכוש המשותף:
1) הסבר השאלה: מדוע צריך לקבוע את שיעור הרכוש המשותף המוצמד לכל דירה אם בכל מקרה זהו רכוש של כל הדירים? 
2) נפקות ראשונה - ס' 58  - תשלום הוצאות החזקת / ניהול הרכוש המשותף:
1) התשלום עבור ניהול / החזקת הרכוש המשותף, נקבע עפ"י היחס של הרכוש המשותף המוצמד.
2) סייג: ניתן לקבוע בתקנון הסדרי תשלום אחרים. 
3) נפקות שנייה – ס' 62 (א) – קביעת הרוב הדרוש לשינוי התקנון: 
1) תקנון = מסדיר את חובות וזכויות הדיירים. 

2) שינוי תקנון יכול להיעשות בדר"כ רק ע"י בעלי הדירות שיש להם 2/3 מהרכוש המשותף.  
4)  נפקות שלישית - ס' 60  – מקרה של הריסת הבניין: 
1) סטאטוס: אם נהרס בניין ובעלי הדירות שיש להם ¾ מהרכוש המשותף רוצים להקים את הבית מחדש, ניתן לחייב את כל הדיירים בהוצאות עבור שיקום הרכוש המשותף (וכל דייר נושא בעלות שיקום דירתו הוא)

2) משמעות: החלקה + ההריסות הם בבעלות כל דיירי הבניין, כאשר חלקו של כל בעל דירה בנכס המשותף הוא לפי היחס שלו ברכוש המשותף. 
3) חשיבות הסעיף: במקרה של הריסה יזומה – אין כל בעיה כי בדר"כ יש הסכמה מראש, אך החשיבות היא במצבים בהם ההריסה לא מתוכננת. 
5) נפקות רביעית – ס' 71ב. – הוצאת חלקים מהרכוש המשותף לצורך הרחבת דירות: 
1) סטאטוס: למרות שהכלל הוא שהרכוש המשותף צמוד לדירות ולא ניתן לעשות עסקאות רק ברכוש המשותף (ס '62 (א)). ניתן בכמה תנאים להוציא חלקים מהרכוש המשותף ולהצמידם לדירות לצורך הרחבה בלבד
. 

2) איך ניתן להצמיד חלקים מהרכוש המשותף לדירה לצורך הרחבה: 
1. בדיקה א' – רק ע"י החלטה של לפחות ¾ מדיירי הבניין. 
2. בדיקה ב' – רק אם לבעלי ¾ מבעלי הדירות מוצמדים לפחות 2/3 מהרכוש המשותף. 
6) נפקות חמישית - חוק פינוי ובינוי תשס"ה 2005 
1) קובע שאם מדובר בבית משותף ישן שרוצים לבצע לגביו תוכנית של פינוי בינוי.
2)  אז אם מדובר בבית משותף כזה ע"פ החוק החדש לא חייבים להשיג הסכמה של כל בעלי הדירות פשוט כדי להתחמק מכל ואתם סחטנים אלא דיי ברוב מיוחד אבל אין מדובר ברוב מיוחד של מספר הדירות אלא רוב מיוחד של חלקים מתמטיים שצמודים לכל דירה.
7. הוצאות הכרוכות בהחזקת הרכוש המשותף – ס' 58: 
1. מהם ההוצאות: ההוצאות הדרושות להחזקת תקינות הרכוש המשותף / הבטחת שירותים מקובלים. 

2. מי חייב בתשלום ההוצאות: בעל הדירה, עפ"י ס' 52 גם חוכר לדורות, אך לא שוכר!!!. 
3. פס"ד וייזר נ' נציגות הבית המשותף: בין תשלום ההוצאות לבין קבלת שירות מהנציגות אין כל קשר, ולכן חייבים לשלם גם אם לא מקבלים את כל התמורה / בעיות עם הנציגות. 
8. מסמך היסוד החשוב בותר בבית משותף – התקנון: 
1. משמעות – ס' 61 לחוק המקרקעין: 
1) התקנון מסדיר את היחסים בין בעלי הדירות – זכויות וחובות, בקשר לבית המשותף. 
2) עפ"י ס' 52 בעל דירה = גם חוכר לדורות / חוכר משנה לדורות:
3) עפ"י פס"ד גלמן: תקנון = חוזה, לכן יש לפרשו "על פי אומד דעת הצדדים". 
4) פס"ד קשת – המבחן לבחינה האם מדובר בחוזה או בתקנון: עפ"י הבחינה האם עומד בתנאי ס' 61 שמגדיר את מהות התקנון. 
2. מי כפוף לתקנון הבית המשותף – ס' 62 (ג): 
1) אם התקנון לא נרשם בפנקס הבתים המשותפים – פס"ד שפר: 
1) אפשרות א' – התקנון המצוי הוא שיחייב. 
2) אפשרות ב' – התקנון הספציפי מחייב רק את בעלי הדירות שחתמו עליו.
2) אם התקנון נרשם בפנקס הבתים המשותפים: הרישום מהווה תוקף קנייני לתקנון, ולכן הוא יחייב את כל דיירי הבניין, גם אם הם חדשים ולא חתמו בעצמם על התקנון. 
3. איזה תקנון חל – ס' 64: 
1) ברוב המקרים – התקנון שקבעו בעלי הדירות + התקנון נרשם.

2) במקרים שלא נרשם תקנון / יש מקרה שלא מוסדר בתקנון: חל התקנון המצוי
3) ראוי היה לתת תקוף לתקנון שלא נרשם אם זהו רצון בעלי הדירות.
4. האפשרות לשנות את התקנון – ס' 62 (א): 
1) סטאטוס – דרך שינוי התקנון: 
1) ס' 62 (ג) – עדיף לרשום את השינויים בטאבו, בכדי שהשינוי יחייב גם בעלי דירות עתידיים. 
2) אין חובה לשנות את התקנון רק באסיפה הכללית, אלא זוהי רק אחת האפשרויות + החתמה. 
3) ניתן לשנות תקנון ע"י רוב בעלי הדירות ש 2/3 מהרכוש המשותף צמוד: 
1. עפ"י ס' 52 בעלי הדירות = לרבות חכירה לדורות. 

2. לעניין ס' 62 יש חריג –ס' 62 (ב):  מאחר ושינוי תקנון הוא בעל השלכות קנייניות, צריך את הסכמת הבעלים / המחכיר!! ולא רק החוכר. 
4) בפס"ד טרוצקי נ' דיין – עולה כי ניתן לעשות שינוי בתקנון, מכוח התנהגות.ביהמ"ש מודע לתוצאה הלא רצויה – הש' שמגר מעיר כי התוצאה לא ראויה וראוי שהתקנון ייערך בצורה פורמאלית( רק בגלל חוסר תו"ל הוחלט כך בעניין טרוצקי).
2) שינוי הוראה "רגילה בתקנון":  הרוב הדרוש לשינוי הוראת התקנון הוא רוב בעלי הדירות שמוצמדים עליהם 2/3 מהרכוש המשותף. 
3) שינוי הוראה המהווה זכויות / הטלת חובות מסוג או בשיעור שלא מופיע בחוק: השינוי יכול להתבצע רק בהסכמת הדיירים שזכויותיהם נפגעו. 
4) הצמדה של רכוש משותף לאחת הדירות: הסכמת כל בעלי הדירות. 
5. ספר החלטות -  רישום החלטות שהתקבלו בהתאם לתקנון – ס' 71: 
1) החלטות שהתקבלו בהתאם לתקנון יכולות להירשם בספר ההחלטות. 

2) סטאטוס: ספר ההחלטות נימצא במדרג נורמטיבי נמוך מהתקנון, ולכן אם יש סתירה התקנון גובר. 
3) המשמעות: מחייב את בעלי הדירות – בין שהיו בזמן ההחלטה ובין אם לא. 
4) כלומר: ספר ההחלטות מחייב רק דיירי דירות עתידיים, ולא כל צד ג'!!. 
9. צו רישום
ס' 143 (א) לחוק המקרקעין – הצו ניתן ע"י המפקח על בתים משותפים,המפקח מוודא שהבית אכן ראוי להירשם בטאבו כבית משותף ואז הוא מוציא את הצו הנ"ל , ועל סמך אותו צו נעשה בטאבו הרישום של הבית המשותף.צו הרישום הוא המסמך שמוליד את הבית המשותף.בצו הרישום כתוב בדיוק כמה דירות בבניין , כמה רכוש צמוד לכל דירה , ואיזה חלקים נחשבים רכוש משותף.
10. מוסדות הבית המשותף: 
1. מוסד ראשון – ס' 65 - נציגות הבית המשותף: 
1) המשמעות המשפטית של נציגות הבית המשותף – ס' 69: 
1) היחס בין הנציגות לבעלי הדירות: יחסי שליחות.
2) לנציגות כשרות משפטית להתקשר בחוזה לתבוע ולהיתבע בכל עניין שיש לה סמכות לפעול. 
3) הגבלת הכשרות המשפטית של הנציגות – פס"ד קידמת לוד:  
2) סמכות נציגות הבית המשותף – ס'  15 לתקנון המצוי : מעין תקנון סטנדרטי כזה שבתים משותפים יכולים לאמץ.
3) סמכות נציגות הבית המשותף – ס' 65 + 69:
1) סטאטוס – פס"ד קידמת לוד: הנציגות מהווה "הגוף המבצע" של הבית המשותף. 
2) עפ"י לשון ס' 65 -  הנציגות כפופה לתקנון. 
3) ניהול פנימי של ענייני הבית המשותף:
1. פס"ד אלט
: הפירוש של ניהול ענייני הבית הוא מרחיב –הן לצורכי כל בעלי הדירות והן לצורכי חלק מבעלי הדירות + סמכות הנציגות עוסקת בכל תחום.  

2. הביקורת על הגישה המרחיבה: סותר את לשון פשט הסעיף. 
3. פס"ד קידמת לוד: סמכות הנציגות היא רק בניהול שוטף ולא בענייני זכויות קנייניות. 
4) החזקתו התקינה של הבית המשותף: 
1. פס"ד רוס: הנציגות חייבת לתקן כל פגם ברכוש המשותף, אם היא מסרבת יש עילה לפנות לבהמ"ש לצורך אכיפת הנציגות לבצע את התיקונים. 

2. עפ"י פס"ד רוס אם הנציגות מסרבת לתקן והדייר עצמו תיקן – "המוציא מחברו עליו הראיה" להוכיח את הנזק + התשלום המדויק שהוצא בכדי לתקן את הנזק. 

4) סמכות הנציגות לפעול בתחומים קנייניים / תחומים שאינם נוגעים לניהול הבית המשותף:
1) דעת הרוב בפס"ד קדמת לוד: לנציגות אין כל סמכות לפעול בשם הדיירים בתחומים שאינם ניהול הבית המשותף / נושאים קנייניים. 

2) דעת השופט שמגר בפס"ד קידמת לוד: הנציגות יכולה לפעול בתורת שליחות בשם בעלי הדירות גם בנושאים שאינם ניהול הבית המשותף / נושאים קניינים. כלומר – בעלי הדירות יכולים להרחיב את כשרות הנציגות. 
3) דעת השופט ברק בפס"ד קידמת לוד: בעלי הדירות לא יכולים להרחיב את כשרותה של הנציגות מעבר לניהול הבית המשותף, אבל הם יכולים להסמיך את בעלי הדירות שמשמשים כנציגות לפעול כשליחים מכוח הדין הכללי בעניינים אחרים. כלומר – "בעלי דירות" יכולים לשמש כשלוחים אך לא הנציגות. 
4)  סעיף 71(ב)  - יכולים בעלי הדירות להתקשר עם מתחזק לצורך הניהול והאחזקה התקינה של הרכוש המשותף, כולם או רובם, האפשריות : 
1. להעביר למתחזק רק חלק מהתפקידים, ואז במקרה כזה יש לנו נציגות פעילה ורק חלק מהתפקידים מועברים למתחזק.
2.  הנציגות יכולה להעביר את כל תפקידה "כולם" לחברה המתחזקת, במקרה כזה עדיין נותרת נציגות פורמאלית לבניין כי על פי סע' 65, אך היא ריקה מתוכן ותפקידה הוא לכל היותר לייצג את בעלי הדירות מול המתחזק.
                         ב.  המוסד השני – האסיפה הכללית – ס' 70 לחוק + 5-14 בתקנון המצוי: 
5) מיהי האסיפה הכללית: זוהי אסיפה של כל דיירי הבית המשותף. 
6) שני סוגים של אסיפה כללית: 
1) ס' 5 לתקנון המצוי - אסיפה כללית שנתית /  רגילה: 

2) ס' 6 לתקנון המצוי – אסיפה כללית שלא מן המניין: במקרים חריגים שלא רוצים להמתין עד לאסיפה השנתית. 

7) מניין הדיירים שצריכים להיות נוכחים באסיפה הכללית -  ס' 8 לתקנון המצוי: לפחות מחצית מבעלי הדירות. 
8) ההבדל בין סמכות הנציגות לסמכות האסיפה: האסיפה הכללית דנה בעקרונות שמנחים את הנציגות. הנציגות היא רק ה"גוף המבצע" / תחום טכני של החלטות האסיפה. 
9) סמכות האסיפה הכללית – מהם התחומים בהם עוסקת האסיפה הכללית – ס' 5 לתקנון המצוי: 
1) דרכי ניהולו של הבית המשותף: 
2) אופן השימוש בבית המשותף: 
1. ס' 2 (א) לתקנון המצוי: כל שינוי בדירה הגורם לנזק לרכוש המשותף צריך לקבל את הסכמת האסיפה הכללית. 

2. פרשנות "פגיעה" ע"י בהמ"ש: לא רק פגיעה פיזית, אלא גם קלקול שלמות המבנה גם ללא נזק פיזי / פגיעה אסתטית במבנה.
3. פס"ד סמואל: פגיעה ב"שינוי יעוד" שאינה פגיעה פיזית אינה נכנסת לגדרי ס' 2 (א). 
4. פס"ד סלומון - ההגנה על הזכות הקניינית חזקה: שכן א' עושה מעשה פוגע, ולאחריו שכן ב' רוצה לעשות אותו מעשה, התנגדותו של א' תועיל, מאחר שלמרות שם הוא עשה אותו דבר, כעת יש לו פגיעה בקניין!!! 
5. הרוב הדרוש באסיפה הכללית: 
1. עפ"י פשט ס' 2  + פס"ד קדמי: צריך רוב רגיל. 

2. פרופ' וייסמן + פס"ד אליאס: למרות הדרישה הפורמאלית של ס' 2, מאחר ומדובר על פגיעה קניינית צריך את הסכמת כל האסיפה.    
3) קביעת הוצאות:
4) מינוי נציגות:
5) אישור חשבונות: 
6) "סעיף סל" – כל עניין הנובע מהשכנות בבית המשותף:
7) הרוב הדרוש לקבלת החלטות באסיפה הכללית: 
8) קבלת החלטות שגרתיות – ס' 12 לתקנון המצוי: החלטות עפ"י רוב הדיירים. 
9) אם החלטה מסוימת פוגעת בבעל דירה מסוים , מס' בעלי דירות וכד' – יש צורך בהסכמה ספציפית
10) פס"ד אליאס: כל החלטות האסיפה בעלות השלכות קנייניות צריכות להיות בהסכמת כל האסיפה. 
11) ס' 62 (א) לחוק + ס' 12 (ב) לתקנון המצוי - קבלת החלטות בתחומי שינוי זכויות / הטלת חובות שלא מופיעות בתקנון או בפרק ו' – בהסכמת כל בעלי הדירות:     
1. שינוי זכויות:  אדם החנה  בין העמודים של הבניין, וכעת רוצים לקחת את החניה. 
2. חובות בתשלומים:  הטלת תשלומים חדשים שאין להם מקור ובסיס בחוק / בתקנון. או שינוי החלוקה הפנימית / שינוי אחוזי ההשתתפות, ולא על שינוי כמותי – העלאת תשלומי וועד בית וכו'. 
3. שינוי שיעור חלוקת ההוצאות(פס"ד מרכוס)
12) ס' 59 (ו) - רוב מיוחד – רוב הדרוש להתקנת מעלית: ניתן לחייב דיירי בניין לבנות מעלית אם התקבלה על כך החלטה ברוב של 2/3 מדיירי הבניין.   
13) ס' 71(ב ) - בהתקשרות עם מתחזק) -  דורש להשיג רוב מסוים באסיפה הכללית .
10) צורת ההצבעה באסיפה הכללית: 
1) הכלל הבסיסי – ס' 13 לתקנון המצוי: כל דירה = קול אחד, גם אם יש בעלות משותפת 

2) חובת תום הלב - פס"ד טרוצקי:  על החלטות / דרכי הפעילות של האסיפה חל עיקרון תום הלב. 
11) ספר ההחלטות - משמעות קבלת החלטות באסיפה הכללית – ס' 71: 
1) סטאטוס: כל החלטה של בעלי הדירות והתקבלה בהתאם לתקנון יכולה להירשם בספר ההחלטות. 

2) משמעות: ברגע שההחלטה נרשמה בספר ההחלטות היא הופכת להיות מעין זכות קניינית – שתחייב גם את הדיירים הבאים!!. 
3) חריג – אפשרות לחייב קבלת החלטת על דיירים חדשים גם ללא רישום בספר ההחלטות: במיוחד כיום, בעידן חובת תום הלב – גם ידיעת הבעלים החדשים, ללא רישום בספר ההחלטות יכולה לחייב את הדיירים החדשים.  
	למבחן 
כאשר בבית המשותף רוצים לקבל החלטה מסוימת יש לבדוק שלושה דברים בזהירות רבה : 

1. מהי הגוף המוסמך , האם זה בסמכות וועד הבית או שמא האסיפה הכללית ? 

2. בהנחה שהסמכות היא לאסיפה הכללית , יש לבדוק מה הרוב הדרוש לאותה החלטה ?
3. כאשר סופרים את הקולות באסיפה הכללית  - יש לבדוק האם לכל דירה קול אחד ? או אולי באותו  
 מקרה חישוב הקולות נעשה לפי החלקים המתמטיים הצמודים לכל דירה ?



11. שימוש דייר ברכוש משותף: 
1. שלב א'  – האם יש תקנון שמסדיר את העניין: הרציונל – ס' 61 - התקנון מסדיר זכויות וחובות. 
2. שלב ב' – האם יש החלטת אסיפה כללית העוסקת בעניין: 
3. שלב ג' – אם אין תקנון +לא נאסר ע"י האסיפה הכללית –פס"ד רוזנברג -  היקש מסעיף 31: 
1) משמעות: לא ניתן לומר שכל עוד אין אסיפה כללית אסור, אלא אם לא נאסר ניתן להשתמש ע"י עמידה ב 3 התנאים המצטברים. 
2) תנאי מצטבר 1 – שימוש סביר: 
1) השופטת בן פורת בפס"ד גולני: 
1. הסבירות נקבעת עפ"י טיב הנכס אופי המקום והשימוש

2. יש חזקה – כל שימוש הוא סביר אלא נקבע אחרת. 

2) השופטת נתניהו בפס"ד גולני: שימוש סביר = אם כל השכנים במקביל יכולים לעשות את אותו שימוש. 

3) תנאי מצטבר 2 – שהשימוש לא ימנע שימוש סביר דומה משאר הדיירים: 
4) תנאי מצטבר 3 – הודעה לשאר הדיירים בהקדם האפשרי: 
12. הצמדות – הוראות כלליות
1. ס' 55 (ג)– מאפשר לקחת חלק מסוים מהרכוש המשותף ולהצמיד אותו לטובת דירה מסוימת כאשר כתוצאה מכך אותו חלק לא ייחשב רכוש משותף. לדג' : הצמדת גג לדירה העליונה , הצמדת חנייה לדירה .
2.  לפי ס' 55(ג) – אסור להצמיד חדרי מדרגות , מעליות , מקלטים ומתקנים שונים – אם הם מיועדים לשמש את כל בעלי הדירות.אם נעשתה הצדה שכזאת היא חסרת תוקף.חריג : פס"ד בנדל נ' נאות אביב
 –באותו עניין נקבע שמכיוון שבעלי הדירות ידעו על ההצמדה והסכימו לה ( ואף רשמו אותה בתקנון) אז הוא נתן תוקף להצמדה.
3. ס' 13 לחוק המקרקעין – קובע את כלל האחדות " לא ניתן לבצע עסקה בחלק מסוים מהנכס" , לכן לא ניתן לבצע עסקה בחלק המוצמד בנפרד מן הדירה.לדג' : יש לי חנייה צמודה בבניין, אני לא משתמש בחנייה ואני רוצה למכור אותה לשכן.
                        קיימים מס' חריגים מתי ניתן לעשות עסקה בחלק המוצמד לבדו :
1) ס' 78 לחוק המקרקעין – שכירות כן יכולה להיות בחלק מסוים, ולכן השכרת החנייה לשכן היא אפשרית.ניתן אך לסכם על שכירות ארוכה ( חכירה).
2) ס' 83 לחוק המקרקעין – שאילה(כמו שכירות רק ללא תמורה) היא גם דרך אפשרית. 
3) ס' 62(א1) לחוק המקרקעין –מותר להעביר את החלק הצמוד מדירה לדירה באותו בניין ,לדג' :  מותר למכור את החנייה לשכן באותו בניין.לפעולה כזו לא דרוש רוב מסוים אלא די בהסכמה של בעלי הדירות הרלוונטיים ואין צורך בהסכמת שאר הדיירים. במקרה שכזה יש צורך לתקן את צו הרישום ע"פ ס' 145 לחוק המקרקעין (תיקון צו הרישום)
 –. יש צורך גם לתקן את התקנון בחלק שבו רשום את החלקים המשותפים -  אין צורך בשינוי פורמאלי של התקנון אלא די בשינוי צו הרישום, בד"כ לפי הניסוח, התקנון הוא נספח לצו הרישום ולכן ברגע ששינינו את צו הרישום כאילו בעקיפין שינינו את התקנון. פס"ד דר נ' גדרון
 –דרוש הסכמת כל בעלי הדירה בניין.ס' 62(א) ו 12 לתקנון המצוי – כאשר תיעשה פעולה כזאת החלקים המתמטיים של בעלי הדירות האחרות יגדלו ובכך תהא פגיעה עקב הצורך שלהם בתשלום הוצאות גבוהות יותר.גם יתכן שיצטרכו כעת להשתתף בתחזוקה של אותו חלק מוחזר. 

13. הצמדת חלקים מן הרכוש המשותף לדירות ע"י קבלן – ס' 55 (ג): 
1. ס' 6 לחוק המכר (דירות): כל הצמדה של בית שעומד להירשם כבית משותף, והקבלן רוצה להצמיד – 
1) לולא ההצמדה – החלקים ממשיכים להיות רכוש משותף. 

2) ניתן להצמיד ע"י :
1.1 צירוף נספח לחוזה ובו יצוינו כל ההצמדות.

1.2 לציין את דבר ההצמדה במפרט הדירה.
3) המטרה – הגנה על הרוכש: שלא ייוצר מצב בו הקונים לא יודעים מה הם רוכשים, לכן בכדי להבטיח שהרוכשים יידעו בדיוק מה הם מקבלים, מה שלהם ומה נחשב רכוש משותף יש לציין זאת במפורש ובמפורט.  

2. פרשנות בהמ"ש את ס' 6 לחוק המכר דירות – פרשנות נוקשה: 
1) לפי ס' 7א לחוק המכר  , ס' 6 לחוק המכר הוא קוגנטי, וניתן לשנותו רק לטובת הקונה. 
2) המגמה של בית המשפט: שעניין ההצמדות והרכוש המשותף לא יבלע בשאר פרטי החוזה, אלא יש צורך להדגיש במפרט טכני של הבניין / בנספח מיוחד של החוזה בדיוק איזה חלקים יוצאים. 
3) פס"ד ברוכים: אסור לקבלן לכלול את ההצמדות בצורה כללית ולא מפורטת אלא יש לציין במפורש איזה חלקים הם הרכוש המשותף, אילו חלקים מוצמדים.

4) פס"ד סטולר:
1) יש לציין במדויק מה יוצא מהרכוש המשותף – הפירוט או במפרט או בנספח לחוזה המקורי.  
2) הוצאת חלקים מהרכוש המשותף צריכה להיעשות בו זמנית בחתימת החוזה!!. 
3. במקרה בו הקבלן לא מילא אחר הוראות ס' 6: 
1) סטאטוס: חל התקנון המצוי – אין חלקים מוצמדים – הכול רכוש משותף. 

2) המשמעות: דיירי הדירות נפגעים!!. 
4. במקרה בו הקבלן מילא אחר הוראות ס' 6 רק לחלק מן הדיירים: 
1) סטאטוס: לחלק מן הדיירים יש הצמדות עפ"י ס' 6 לחוק המכר, ולגבי שאר הדיירים אן הצמדות. 

2) המשמעות: יש התחייבות לדייר אחד שזוהי הצמדה, ויש התחייבות לדייר אחר שזה ישר רכוש משותף. 
3) גישה דווקנית – פס"ד שמעונוביץ וגוב ארי 
1)  מספיק שלגבי חלק מן הדיירים לא מולאו הוראות ס' 6, בכדי לפסול את התקנון החדש כולו 
2)  לכן יכול התקנון המצוי לגבי כל הדיירים = אין הצמדות לאף אחד מן הדיירים והכול נחשב לרכוש משותף. 
4) גישת פס"ד קדש – עסקאות נוגדות: לשני הצדדים זכויות אובליגטוריות בלבד
1) לחלק מן הדיירים הובטח שזוהי הצמדה, ולחלק הובטח שזהו רכוש משותף.

2) מסגרת נורמטיבית – ס' 9 לחוק המקרקעין: עסקאות נוגדות, ולכן הראשון בזמן גובר, אלא אם הרוכש המאוחר יותר כבר הפך את זכותו לקניינית (ע"י רישום בטאבו) בתו"ל ובתמורה. לגבי גישה זו קיים סייג:בפס"ד דר נ' גידרון – נניח שלאור ס' 9 זה "שמנצח" הוא הרוכש שלפי החוזה שלו הגג הוא רכוש משותף, הדבר משפיע על הזכויות בחובות התשלומים ועלול לפגוע בהם ולכן במקרה שכזה נדרשת הסכמה של כל בעלי הדירות ( כמובן חוץ מאותו שכן שהובטחה לו ההצמדה).
5. הצמדת חלקים מן הרכוש המשותף לדירה ע"י דיירי הבניין: ס' 62 (א) +  ס' 55 (ג):
1) סטאטוס: 
1) על איזה מצב חל: רק כאשר הבניין כבר רשום כבית משותף. 

2) משמעות הצמדה: אינה נחשבת עוד לרכוש משותף, ודינה כדין דירה שאיליה הוצמד חוץ מהקירות החיצוניים שמהווים רכוש משותף.   

2) שלב א' – לא ניתן להצמיד "חלק הכרחי": 
1) משמעות חלק הכרחי: "חלקים המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות". 

2) יש רשימה מפורטת ב ס' 55 (ג):חדרי מדרגות / מקלטים / מעלית. 
3) במצב בו הוצמדו חלקים הכרחיים: 
1. פס"ד מרכוס: ההתחייבות חסרת תוקף. 

2. חריג - פס"ד בנדל : במקרה בו שאר הדיירים ידעו / הסכימו לרישום בתקנון: מנועים מלטעון נגד ההצמדה. 
3. ההלכה למעשה: ס' 55 (ג) + פס"ד מרכוס. יש לפרש את פס"ד בנדל פירוש מצמצם – רק לאותו מקרה = הצמדת מעבר לחניון הבית המשותף. 
3) שלב ב' – מי יכול לקבוע את ההצמדות: 
1) עפ"י ס' 62 (א) – צריך את הסכמת כל בעלי הדירות: אם התקבל ברוב לא נכון – חסר תוקף
2) בעלי דירות – עפ"י ס' 52 בעל דירה = גם חכירה / חכירת משנה. + החריג של ס' 62 (ב). 
3) פס"ד גלבורט: הסכמת כל בעלי הדירות צריכה להיות ברורה ומפורשת. 
4) פס"ד ביבי + גלמן: 
1. אלא אם מדובר על ס' 71 ב. - עצם ההסכמה על הצמדה, אינה הסכמה בהכרח על בניה, ולכן על הבניה עצמה צריך את הסכמה ברורה ומפורשת של כל הדיירים.

2. הסכמה על הבניה יכולה להינתן ע"י הצבעה באסיפה.
3. החלטה על בניה צריכה להתקבל על דעת כל הדיירים עפ"י ס' 62.  
5) פס"ד קדמי: הסכמה ניתן לתת גם בדיעבד. 
6) חריג – הצמדת רכוש משותף לצורך הרחבת דירה – ס' 71 ב.:  
2. סטטוס – ס' 71 ד.: תקנון גובר על ס' 71 ב., ולכן ניתן להתנות ולהגביל בתקנון. 
3. תנאי א' – על איזו פעולה עוסק החריג: 
1. הצמדת רכוש משותף לשם בניה, שמטרתה הרחבת אותה דירה. 
2. כל עוד הייתה הצמדה לחוד / החלטה לא תקנית על הצמדה לא חל
4. תנאי ב' - אין צורך הסכמת כל בעלי הדירות עפ"י ס' 62 (א) אלא מספיקה הסכמה של ¾ מבעלי הדירות בלבד. 
1. עפ"י הפשט: ההחלטה לא צריכה להיות באסיפה אלא ניתן לעבור מדלת לדלת. 

2. עפ"י ד"ר בהט: החלטה = החלטה של האסיפה הכללית. 

5. תנאי ג' – לבעלי הדירות שהסכימו צריכים להיות מוצמדים לפחות 2/3 מהרכוש המשותף.
6. תנאי ד' – הדייר לא יכול לבנות על יותר מאחוזי הבניה השייכים לו 
7. משמעות ההסכמה: ההסכמה היא להצמדה + לבניה. 
8. האם יש חובה על הדיר המבקש לבנות, או שמה יכול להסתפק רק להצמיד 
1. עפ"י פס"ד שטננג – אין צורך בבניה מעשית לאחר קבלת הסכמת הדיירים 
2. עפ"י רות שנער – עפ"י לשון הסעיף ההסכמה להצמדה + ניצול אחוזי בניה, ולכן יש חובה לבנות למעשה. !!. 
9. פס"ד מינצר - לאחר חוק יסוד כבוד האדם וחירותו: 
1. ס' 71 ב. עומד בפסקת ההגבלה. 
2. עפ"י מכלול תנאי הסעיף ניתן לראות איזון בין כל בעלי האינטרסים. 
10. סייג – ס' 71ב (ד): במידת הצורך יש אפשרות לחייב את המרחיב בתשלומי איזון. 
11. סייג 2: ס' 55 (ג) חל לעניין הצמדת "חלק הכרחי". 
12. רצוי לאחר ההצמדה: לשנות את התקנון + לרשום את השינוי בטאבו. 
4) שלב ג' – עיגון ההצמדה: 
1) שלב א' - רישום ההצמדה / שינוי ההצמדה בבניין שכבר קיים - רק בתקנון, בו נרשם שהחלק הועבר מרכוש משותף לבעלות הדייר. 
2) שלב ב' – רישום התקנון בטאבו, כך שגם דיירים חדשים יהיו כפופים להחלטה + לתקנון. 
3) כל עוד ההצמדה לא נרשמה בטאבו לא מחייבת צד ג'!!. 
4) פס"ד ביבי: אם ההצמדה והבניה מצוינים בחוזה דייר מאוחר מחויב. 
5) שלב ד' – אפשרות לעשות עסקה בהצמדה בלבד: 
1) הבעיה: עפ"י לשון ס' 55 (ג) דין הצמדה כדין הדירה. עפ"י ס' 13 -  כלל האחדות, לא ניתן לעשות עסקה רק בחלק מהנכס. 

2) אפשרות א' – עסקאות שכירות ושאילה: ניתן לעשות עסקאות שכירה / שאילה בחלק מן הנכס. 
3) אפשרות ב' – מכירת ההצמדה לדייר אחר בבניין - ס' 62 (א1): 
1. משהוצמד חלק מן הרכוש המשותף לדירה אחת, בעל הדירה יכול להעבירו ללא צורך בהסכמת כל הדיירים לדייר אחר.

2. צריך לעשות "בקשה לתיקון צו הרישום".  + עפ"י ס' 145 יש לבעלי הדירות אפשרות לטעון כנגד ההצמדה.
3. המשמעות היא שלא צריך לשנות את התקנון!! 
4) אפשרות ג' – "מכירת" ההצמדה לכל דיירי הבניין: 
1. משמעות: בעל ההצמדה מעביר את ההצמדה "בחזרה" לרכוש המשותף. 

2. פס"ד גידרון: המשמעות היא שזה מטיל חובה על בעלי הדירות (צריכים לשלם כסף לבעל ההצמדה) לכן עפ"י ס' 62 (א) לדבר זה צריך את הסכמת כל בעלי הדירות. 
� בית משותף אינו מתייחס רק לבניין אלא לבניין והקרקע עליה הוא בנוי


� לדג' : למשל חנות יכולה להיחשב דירה וכתוצאה מכך קניון שמורכב מחנויות יכול להירשם כבית משותף !. דוגמא נוספת היא למשל בית משרדים, כל משרד יכול להיחשב לדירה נפרדת.


  גם בניין של מחסנים יוכל להירשם כבית משותף כאשר כל מחסן (תא) יוכל להיות דירה. אנו מבינים כי בית משותף הוא דבר מאוד מאוד רחב.


� דובר במעלית, שלא הגיעה לקומה הראשונה. חייבו אותם לשלם הוצאות מעלית. ביהמ"ש לאור ההגדרה "שישמש את מרבית הדיירים"  חייב אותם


   בתשלום הוצאות לפי ס' 58. יש לציין במבחן כי יכולים הדיירים לפטור מתשלום הוצאות, אך זה חייב להיות מצוין בתקנון.


� זכויות בנייה, איך זכויות הבנייה ששייכות לכל בעלי הדירות מתחלקות? לפי החלקים המתמטיים הצמודים לכל דירה. 





� לדג' : במקרה של בעל דירה רוצה לבצע הרחבה של הדירה ע"י תוספת בנייה


� יש לזכור כי מדובר בפס"ד מאוד ישן ואולי למציאות של היום הוא אינו מתאים אבל בעיקר באותו מקרה השאלה המשפטית העיקרית שהתעוררה היא האם בכלל הוועדה המקומית לתכנון ובנייה מוסמכת לדון בבקשה שהוגשה ע"י הנציגות


� באותו מקרה הקבלן שבנה את הבניין הצמיד את הירידה לחניון ליחידה השייכת לו.לכאורה ההצמדה חסרת תוקף , מכיוון שהיא אמורה לשמש את 


  כל בעלי הדירות , אך כאשר בעלי הדירות רכשו את הדירות מן הקבל"ן וניסחו תקנון לבית המשותף הם הסכימו לרשום בתקנון את אותה הצמדה


� בצו זה רשום איזה חלקים בדיוק שייכים לאותו דירה , ע"מ להעביר חלקים יש לתקן את צו הרישום , במקרה כזה המפקח על הבתים המשותפים


  מאפשר לשאר בעלי הדירות להעלות טענות כנגד ההעברה


� הוא רצה לוותר על החלק הצמוד לדירתו ולהעבירו לרכוש המשותף.היתרון: אם לדירה יש חלק מתמטי גדול יותר כי בנושאים מסוימים יש לאותו אדם בעל מתמטי יש השפעה גדולה יותר.החיסרון : חלוקת ההוצאות של הבניין נעשית לפי החלק המתמטי , אלא אם נקבע אחרת בתקנון.
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