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הרב צבי שפיץ

מנחת צבי, חלק א, הלכות שכנים

תקנון לבתים משותפים – ע"פ דיני תורה
הגדרות בתקנון זה 

רכוש משותף הנו – כל חלקי הבניין המשותף. חוץ מחלקים הרשומים כדירות או מחסנים פרטיים לרבות הקרקע, הגגות, הקירות החיצוניים, המסד, חדרי מדרגות, מעליות מקלטים. וכן מתקני הסקה או מים, וצינורות משותפים וכיוצא באלו. המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות או מרביתם, אפילו אם הם בתחום דירה מסוימת.

בעל דירה הנו – בעל נכס בבניין המשותף. אפילו אם לא משתמש בנכס, או שמשכירו לאחרים. וכן אין הבדל אם הנכס ראוי למגורים או לחנות או למחסן.

I.  יסוד התקנון
1. כל בעלי הדירות או השותפים אפילו בחלק מהרכוש המשותף, מקבלים עליהם בחתימת ידם בשטר התחייבות, לנהוג על פי התקנון הזה – שהינו תקנון לבתים משותפים ע"פ דיני תורה, וכן אם הקבלן רשם את התקנון הזה בלשכה לרישום המקרקעין או במנהל מקרקעי ישראל, התקנון הזה מחייב את כל הדיירים שקנו את הדירות בבניין הזה להתנהג לפיו.

2. בבניין שהסכימו שני שליש מבעלי הדירות שבבניין לתקנון הזה, הם ירשמו את התקנון בלשכה לרישום המקרקעין, או במנהל מקרקעי ישראל, וכוחו יפה גם כלפי שאר בעלי הדירות שבבניין, וכן כלפי אדם שנעשה בעל דירה, או שוכר (בדברים הקשורים אליו ע"פ התקנון) מיום קבלת תקנון זה.

3. גם במידה ולא ירשם התקנון במקומות שפורטו בסעיף א2, התקנון מחייב את כל בעלי הדירות שבבניין, אם שני שליש מבעלי הדירות קיבלו להתנהג על פיו.
4. בכל בעיה נוספת שתתעורר בין השותפים שבבניין לגבי אותו חלק מהרכוש המשותף שכבר נידון בבית הדין, יהיו צריכים כל השותפים לדון רק באותו בה"ד שדן כבר בבעיה הראשונה, אפילו אם הויכוח הוא בין שותפים אחרים שבאותו בניין.
5. בויכוח הקשור לחלק אחר מהרכוש המשותף, יכולים לדון גם בבה"ד האחר שבאותה העיר, למרות שנימוקי החלטת בה"ד הראשון מועילים גם בויכוח בהשתמשות בחלק האחר של הרכוש המשותף.
כגון – החליט בה"ד הראשון בויכוח בין ראובן לשמעון בבניה על גבי הגג המשותף, ויתעורר אח"כ ויכוח בין לוי ליהודא ג"כ באפשרות בניה על גבי אותו הגג המשותף, יהיו צריכים לוי ויהודא לדון באותו בה"ד שדנו בו ראובן ושמעון.

אולם אין החלטת בה"ד מחייבת את השותפים, ואפילו את ראובן או את שמעון , כיצד יתנהגו בבנייה על גבי הקרקע המשותפת, ויוכלו לדון בבעיה זו בבה"ד שדנו בו או בבה"ד האחר שבאותו העיר.
II.  שינויים ותיקונים בדירה 
1. בעל דירה אינו רשאי לעשות בדירתו שינויים או תיקונים הפוגעים ברכוש המשותף או מסכנים אותו, או עשויים לסכן את קיומו, או משנים אותו ואפילו אם בונה באוויר החצר המשותף ולא על גבי קרקעו (וכל שכן על גבי הקרקע המשותפת), אלא אם כן קיבל תחילה את הסכמתם של כל בעלי הדירות שבבניין או הסכמת בה"ד שבאותו העיר שיכול לבנות בעל כרחם של המתנגדים.

2. בבניין שדירה אחת או יותר מושכרות, או שנשארו ריקות ללא דיירים, צריכים לקבל את ההסכמה לשינוי מבעלי הדירה או מהקבלן (אם לא מכר עדיין את כל דירותיו), ולא מועילה הסכמת השוכרים.
3. בבניין שישנן דירות בדמי מפתח, צריכים לקבל את ההסכמה גם מבעל הדירה, וגם מהדיירים שקנו ממנו בצורה הזאת.
4. בעל הדירה אינו רשאי לעשות בדירתו שינויים או תיקונים הפוגעים בדירה אחרת, או מסכנים אותה, או עלולים לסכן את קיומה, אלא אם כן קיבל תחילה את הסכמת בעל הדירה הזאת, אולם אין צריכים לצורך זה את הסכמת כל בעלי הדירות אם לא נגרם שינוי ברכוש המשותף.
5. ההסכמה של שאר בעלי הדירות לבעל הדירה שבונה או משתמש שימוש חריג בחלק מהרכוש המשותף מהנהוג בבתים שבאותו איזור, צריכה להיות בכתב, ולא די בהסכמה בדיבור, וכן מועילה חתימה של כל בעלי הדירות על נוסח אחיד.
6. בדירה שחוזה המכירה שלה נעשה על שם שני בני הזוג או על שם מספר שותפים או יורשים, צריכים הסכמה בכתב מכל הבעלים של אותה דירה.
7. כל שינוי או תיקון שאינו פוגע ברכוש הזולת, רשאי בעל הדירה לעשות בדירתו על דעת עצמו בלבד.
8. בכפוף לאמור בסעיף ב7, יכול בעל הדירה לבנות בשטח הנוסף שהצמיד הקבלן לדירתו, או לסגור את מרפסתו, מבלי ליטול רשות תחילה משאר בעלי הדירות שבבניין, ולהשתמש לשם כך בקירות החיצוניים של המרפסת שלו עד גובה תקרת ביתו, מפני שהם רכושו הפרטי של בעל המרפסת ואינם מהווים חלק מהרכוש המשותף. אולם אם נגרם מחמת בנייתו נזק לדירה של שכנו, אינו רשאי לבנות אפילו בתוך שלו.  
9. הקביעה אם תוספת בנייה של אחד מבעלי הדירות גורמת נזק לדירה של שכנו, או שימוש חריג כמבואר בסעיף ב5, תעשה על ידי בית הדין, או על ידי שמאי המוסכם בין הצדדים.
10. אם הסכימו בעלי הדירות להחלטת שלשה שמאים מסוימים, או בדרך זבל"א וזבל"א, תקבע ההחלטה על פי החלטת רוב השמאים כפי המבואר בשו"ע חו"מ סי' ק"ג ס"ק ב'.
11. אם בנה בעל דירה ברכוש המשותף ללא קבלת הסכמת כל בעלי הדירות, או בנה בשטח גדול יותר מזה הסכימו עליה בעלי הדירות – יהיה בעל הדירה חייב לסתור את מה את מה שבנה אם בעלי הדירות יתבעו זאת ואפילו אם כתוצאה מכך יגרם לו נזק רב ואילו לבעלי הדירות התובעים זאת יגרם נזק מועט בלבד. ואפילו אם בעל הדירה הבונה מציע פיצוי כספי לבעלי הדירות, אלא אם כן קבע בית הדין שבמקרה מסוים מהראוי כי בעלי הדירות יסתפקו בפיצוי כספי.
12. כל האמור בסעיף ב11 הינו אפילו רק בעל דירה אחת מערער.
13. רשאי בעל מחסן להשתמש במחסן כמקום מגורים לו ולמשפחתו, אולם לא יוכל להגביל עקב כך את שאר בעלי הדירות להשתמש במחסנים שלהם הסמוכים למחסן שהפכו למקום מגורים. בכל שימוש הראוי למחסנים, למרות גרימת הרעש הכרוכה בכך, ולמרות השימוש בשעות המנוחה, כפי השימוש הנהוג במחסנים.
14. בעל מחסן לא יהיה רשאי להופכו לדירה נוספת בבניין למשפחה נוספת בלא הסכמת כל בעלי הדירות שבבניין, ואפילו אם המחסנים נשארו עדיין בידי הקבלן, אם צוין בחוזה, או במפרט הטכני המצורף אליו, שהמקום מיועד למחסנים, או שצוין שם מספר הדירות שיהיו בבניין זה, ואפילו אם לא הצליח הקבלן למכור את המחסנים, אלא אם כן הותנתה אפשרות כזאת בחוזה המכירה של הדירה.

III. הזכות לתבוע תיקונים 
1. בעל דירה זכאי לדרוש מנציגות של ועד הבית שתבצע כל תיקון בבית או ברכוש המשותף, שאי ביצועו עלול לפגוע בדירתו.

2. בעל דירה זכאי לדרוש מבעל דירה אחרת, שיבצע תיקון בדירתו (של הנתבע) או ברכושו הפרטי, שאי ביצועו עלול לפגוע בדירתו של דורש התיקון.
3. בעל דירה חייב להרשות שיבצעו בדירתו את העבודות ההכרחיות לאחזקתו התקינה של הרכוש המשותף, ולתכלית זו רשאית נציגות של ועד הבית, או בני אדם הפועלים בשמה, להכנס לדירתו ולבצע בה את העבודות הנדרשות.
4. רשאי בעל דירה שמבצעים בדירתו עבודות לתיקון הנזקים  ברכוש המשותף, או לצורך דירה אחרת, להתנות שהפועלים יעבדו בשעות המקובלות כשעות עבודה, ולא בשעות הלילה או הבוקר המוקדמות, אלא אם כן התיקון חייב להתבצע מיידית.
5. נגרמה תקלה בצינור הפרטי של המים או הניקוז השייך רק לבעל דירה אחת – חייב בעל הצינור לתקנו בהקדם האפשרי ועליו בלבד לשאת בהוצאות התיקון.
6. בשעת עבודות הפועלים, צריך להישאר בעל הדירה שמרכושו הפרטי נגרם הנזק לשכנו, לפקח על הפועלים שיבצעו את עבודתם כראוי, וכן שלא יטפלו או יזיקו לרכושו של בעל הדירה שבה מתבצעים התיקונים.
7. ניזוק בעל דירה מחמת קלקול מדבר השייך לרכוש המשותף, על הניזוק להישאר עם הפועלים ולפקח על עבודתם ומעשיהם ואם ניזוקו כמה דירות, יוסדר הדבר בין בעלי הדירות הניזוקות.
8. התשלום עבור התיקון בסעיף ג7, יחול על בעלי הדירות המשתמשים באותו רכוש משותף שגרם את הנזק. 

IV.  שימוש ברכוש המשותף
1. כל בעל דירה רשאי להשתמש ברכוש המשותף כפי צורכו, ואפילו בעל דירה אחת ישתמש יותר מאשר בעל דירה אחר, ובתנאי שע"י השימוש האחד לא ימנע מבעל הדירה האחר להשתמש כפי הזמן המגיע לו, לפי חלוקה שווה לכל בעלי הדירות.

2. התשלום עבור שימוש ברכוש המשותף כמו ניקיון המדרגות, החשמל של המעלית וחדר המדרגות, המים, הטיפול בגינה וכל הקשור לזה, הטיפול בגג המשותף, וכן קניית ציוד לשימוש כל בעלי הדירות כמנהג המקום, או שהסכימו לכך כל בעלי הדירות שבבניין, או תיקון דבר מהרכוש המשותף שהתקלקל – יתחלק בשווה לכל דירה ללא הבדל במספר הנפשות שבדירה, או בשטח של כל דירה, או בקומה של כל דירה, או במספר הפעמים שמשתמשת כל משפחה ברכוש המשותף.
3. מי שיש לו שתי דירות המחוברות יחד – אם קנה אותן כך מהקבלן, או שהקבלן הודיע לכל הקונים שישנו דייר שקנה שתי דירות צמודות על מנת לעשותן אחת – ישלם עבור הוצאות ועד הבית, כמי שיש לו דירה אחת.
4. מי שקנה מהקבלן את שתי הדירות לאחר שקנו כל הדיירים את דירתם, ולא נודע להם מהקבלן שיהיו פחות משפחות בבניין מאשר מספר הדירות המוזכרות בחוזה או במפרט הטכני הנספח לחוזה, או שקנה שתי דירות שאינן צמודות אחת לשניה, או שקנה דירה נוספת לאחר שהתאכלסו הדיירים, צריך להשתתף בהוצאות המשותפות בעבור שתי דירות, אפילו שישנה כניסה אחת לשתי הדירות.
5. במקרה של סעיף ד', תחשב דעתו באסיפה כללית, כדעתם של שני בעלי דירות שבבניין.
6. בצביעת הקירות החיצוניים של הבניין, מתחלקות ההוצאות לפי שטחן של הדירות, כיוון שההוצאות נועדו להשביח את הרכוש הפרטי של כל דייר, וכן יחלקו בכל ההוצאות שמטרתן או תועלתן להשביח את הרכוש הפרטי של כל דייר.
7. כל האמור בסעיף ד6, הינו – בתנאי שאין מנהג המדינה, או מנהג לאותו מקום שבו נמצא הבניין.
8. בבתים שיש בהם הסקה מרכזית, יחשבו את ההוצאות לפי מספר הרדיאטורים שבכל דירה, אולם מספיקה החלטת רוב בעלי הדירות באסיפה כללית, שיחשבו את ההוצאות לפי שטח כל דירה ודירה.
9. בעל דירה שאינו גר בבניין ואינו משכיר לאחר, ישתתף בהוצאות של : הגינון, תיקון הגג, סיוד המדרגות, קניית ציוד לשימוש הדיירים (בדברים שנוהגים באזור מגוריהם). תיקון כל דבר מהרכוש המשותף שהתקלקל, אם הקלקול נבע למרות שימוש סביר של הדיירים באותו רכוש שהתקלקל. אולם עבור ההוצאות הנובעות מהשתמשות: כניקוי מדרגות עבור המים שאינם קשורים לגינון – אינו חייב לשלם.
10. בעל דירה שבסעיף ד9 היינו – שמתחילת החודש עד סופו לא גר בדירה לא הוא, ולא בא כוחו, אפילו יום אחד מהחודש, ישלם תשלום מלא עבור כל החודש.
11. תחילת החודש הוא ביום הראשון של כל חודש וסופו ביום האחרון של אותו חודש, ואין הבדל בחישוב אם קבעו בבתים את התשלום לפי חדשי ישראל, או להבדיל לפי חדשי העמים.
12. רשאי כל בעל דירה להתנתק מההסקה המרכזית גם ללא קבלת רשות משאר בעלי הדירות, אולם הוא יהיה צריך להשתתף בכל מקרה בהוצאות בסך שבעים וחמשה אחוז ממה שהיה צריך להשתתף ללא הניתוק.
13. אם סידר בעל דירה שבדוד המרכזי שבו מתחממים המים עבור כל הדירות, שלא יחממו מים עבור דירתו כלל, אז פטור מכל תשלום עבור ההשתמשות בהסקה המרכזית.
14. צינור של הרכוש המשותף שהתקלקל וצריכים לתקנו, מחייבים את כל בעלי הדירות המשתמשים באותו צינור להשתתף בשווה בתיקונו, למרות שאין הקלקול מפריע לחלק מהדיירים אשר משתמשים באותו צינור.
15. בעלי דירות המשתמשים בצינור אחר לצרכם, בין אם הם מאותה הכניסה, ובין אם הם מכניסה אחרת שבאותו בניין משותף – פורים מלהשתתף בהוצאות התיקון של אותו צינור, אלא אם כן גם להם נגרמת הנאה בתיקון הצינור.
16. בכל תקלה ברכוש המשותף שצריכים לתקנה, ינהגו לפי האמור בסעיפים ד14 ו- ד15.
17. בבניין עם שתי כניסות ויותר, יכולים רוב בעלי הדירות שבכל כניסה להחליט על התנתקות מהכניסה האחרת בהוצאות של ועד הבית, אולם בהוצאות הנצרכות לשתי הכניסות, כגון : זיפות הגג (שאין כל תועלת בזיפות חלק מהגג בלבד), בגינה משותפת שאי אפשר לחלקה לכל כניסה, וכיוצא בזה, יכולים לכוף רוב בעלי הדירות שבכניסה האחת את בעלי הדירות שבכניסה האחרת לטפל בו, (אם אכן הרכוש המשותף זקוק לכך), אפילו אם לכל כניסה ישנו ועד בית נפרד.
18. כל עוד לא החליטו רוב בעלי הדירות שבכניסה אחת להתנתק מהכניסה האחרת, ועד הבית הנו משותף לכל הכניסות שבבניין, אולם בהוצאות שרק כניסה אחת תהנה מהם ולא השניה, כמו סיוד חדר מדרגות של אחת הכניסות וכיוצא בזה, אין בעלי הדירות שבכניסה האחרת צריכים להשתתף בהוצאות האלו, כאמור לעיל בסעיפים ד14 ו- ד15.
19. אין אפשרות לאף בעל דירה ברכוש המשותף, להפקיד את חלקו ברכוש המשותף, או להתנתק מהשותפות ברכוש המשותף בדבר שבעלי הדירות משתמשים בו כמו: צינורות משותפים, חדר המדרגות, המעקה, המקלט, המעלית וכיוצא בזה, בלי הסכמת השותפים המשתמשים בדברים אלו, כל זמן שעדיין הוא מחזיק בבעלותו בדירתו, או בנכס שבאותו בניין, ואפילו אם חלקו בדירה או בנכס קטן ביחס לשאר השותפים שברכוש הזה. 
20. לכל דירה שבבניין משותף צמוד חלק בלתי מסוים ברכוש המשותף של אותו בניין משותף. ולפיכך עיסקה בדירה תחול – גם על החלק שברכוש המשותף הצמוד אליה, ואין תוקף לעיסקה ברכוש המשותף בנפרד מן הדירה.
21. בדבר שאין בו צורך בשימוש כל בעלי הדירות כמו: חלוקת גג או החצר המשותפת (למעט השטח של הגינה), יכול כל דייר לבקש לבטל את השתתפותו על ידי גורל (בדבר שיש בו כדי חלוקת לכל אחד מהשותפים ) וכל שכן שיכול להפקיר את חלקו.
22. בעל חנות בבניין משותף, שהכניסה לחנותו היא דרך רשות הרבים, ואינו זקוק לא הוא, ולא הקונים הבאים לחנותו להשתמש בחדר המדרגות או בניקיון הרחבה שלפני חנותו – פטור מלהשתתף בהוצאות אלו. אולם בהוצאות הקשורות לתיקון הגג כזפת וסיד וכו', חייב להשתתף בשווה, ואם יש לחנות גג בנפרד מהגג של בעלי הדירות – בעל החנות ישא בהוצאות גגו לבדו, ובעלי הדירות ישאו בהוצאות גגם לבדם.
23. משתמש בעל החנות במדרגות של הבניין לצורך חנותו, ואפילו רק לעתים רחוקות – צריך להשתתף בשווה בהוצאות המשותפות הקשורות לחדר המדרגות, לפיכך ישלם עבור הוצאות ניקיון המדרגות, ואם זקוק להשתמש גם במעלית אז ישלם עבור ההוצאות הקשורות במעלית ותיקונה, אולם בהוצאות הקשורות לצינורות המים, הפחים, הגינון (אם הגינה לא סמוכה לגינתו, שאז מייפת את חנותו בכך), אינו צריך להשתתף.
24. השוכר דירה בבניין ישלם את ההוצאות הקשורות בשימוש של הרכוש המשותף, כמו : ההוצאות עבור ניקיון המדרגות, חשמל, מים, גינון וכיוצא בזה. אולם ההוצאות החד-פעמיות עבור קניית הדברים לשותפות, או תיקון הרכוש המשותף שהתקלקל, כגון תיקון גג, קניית צמחים לגינה, תיקון הצינורות המשותפים וכדומה, החיוב על בעל הדירה לשלם אותם, אלא אם כן הותנה על ידי השוכר ובעל הדירה אחרת.
25. שטח משותף לכל בעלי הדירות ואין באפשרות כולם להשתמש בו עקב קוטנו, כמו : מגרש החניה שאין בו שטח המספיק לכל בעלי המכוניות, או גג משותף שאין בו מקום מספיק לכל בעלי הדירות להניח עליו דוד שמש וכיוצא בזה. צריכים בעלי הדירות לקבוע ביניהם חלוקה המוסכמת על דעת כולם בדרך ההשתתפות באותו רכוש משותף, או שיעשו פשרה ביניהם על הזמן שכל אחד ישתמש במגרש החניה, ולא מועיל כאן הכלל – ש"כל הקודם זכה", אפילו החזיק בעל דירה אחת מספר שנים באותו מקום. 

V.  אסיפת דיירים וניהולה

1. כל בניין משותף, צריך לקיים תוך שלושה חודשים מיום האכלוס של רוב הדירות בבניין, אסיפת בעלי הדירות, אשר יקבעו בה את נציגי ועד הבית ואת עיקרי הנהלים אשר יתנהגו לפיהם בעלי הדירות שבבניין.

2. אחת לשנה מתאריך האסיפה הקודמת, יקיים הועד היוצא או אחד מבעלי הדירות, אסיפה נוספת של כל בעלי הדירות, אשר בה הם יקבלו דיווח על הנעשה במשך השנה על ידי הועד, ואילו דברים צריכים להיעשות, וכן בחירת נציגים חדשים לועד הבית.
3. במשך השנה יכולים חברי ועד הבית לעשות אסיפה נוספת, אם צריכים להחליט על שינוי מסוים בנהלים הקיימים, או נתינת אישור לאחד מבעלי הדירות להשתמש שימוש חריג ברכוש המשותף, בתנאי – שיודיעו לו על כך חמשה ימים קודם מועד האסיפה, במקום בולט בכניסה לחדר המדרגות.
4. כל בעל דירה זכאי לדרוש כינוס אסיפה כללית של כל בעלי הדירות בביתו, באם רוצה לעשות שינוי מסוים ברכוש המשותף, בין אם השינוי הוא לתועלתו, ובין אם השינוי לתועלת בעלי הדירות בתנאי – שיסכימו לכך שליש מבעלי הדירות, וכן צריך להודיע על כך חמשה ימים קודם מועד האסיפה, וההודעה על כך תימסר לכל בעלי הדירות בנפרד, או שיציג את מודעתו על קיום האסיפה במקום בולט בכניסה לבניין.
5. בבניין שיש בו מספר כניסות שיש להם ועד בית משותף – צריכים להודיע במקרים האמורים בסעיפים ה3 ו- ה4 בכל כניסה במקום בולט.
6. אם ישנם ארבעים אחוז מבעלי הדירות אשר לא נוח להם היום או השעה של קיום האסיפה, יהיו צריכים לקבוע מועד אחר לקיום האסיפה, שיהא נוח ליותר מששים אחוז מבעלי הדירות, ורצוי במקרים כאלו למצוא זמן הראוי למספר הגדול ביותר של בעלי הדירות, המעונינים באותו יום ושעה.
7. בהודעה על קיום האסיפה צריך לפרט את עיקרי הדברים שבהם ידונו באסיפה, ואין  הבדל בזה בין אם הועד כינס את האסיפה, או יחיד כינס את האסיפה.
8. בכל מקרה שבעלי הדירות נדרשים לדון על בניה ברכוש המשותף, צריך המציע לצרף פירוט מדויק בזמן ההודעה על מה שרוצה לבנות, כמה מ"ר, ובאיזה מקום וצורה תהא הבניה וכדומה, פירוט זה צריך שימסר לכל בעל דירה בנפרד בשרטוט מדויק, כדי שיוכלו בעלי הדירות לעיין בדבר ולהתיעץ עם מומחים המבינים בדבר.
9. יכולים בעלי הדירות, במקרה שבסעיף ה8, אפילו אם הם המיעוט לדחות את האסיפה בשבועיים נוספים מהמועד שנועד לכינוסה, כדי לעיין ולבדוק היטב את התוכנית המוצעת להם.
10. כל נושא שלא יפורט בסדר יומה של האסיפה בזמן ההודעה על כינוסה, ורוצים להוסיפו במהלך האסיפה, יהיו צריכים לשם כך את הסכמתם של כל בעלי הדירות שידעו מהנושא החדש, ולא תועיל לשם כך הסכמת רוב בעלי הדירות כאשר ישנו מיעוט שמתנגד.
11. כל בעל דירה יכול להוסיף, בנוסף להודעת ועד הבית על הנושאים שידונו בהם, בתנאי שגם הוא יצרף את פירוט הנושא שעליו רוצה שידונו, ויודיע על כך במקום בולט בסמוך להודעת הועד, ואם מעוניין לבנות ברכוש המשותף, ינהג כבסעיף ה8 לעיל.
12. אסיפה שפורסמה כאמור בסעיפים דלעיל, אם במשך השעה הראשונה שנקבעה השתתפו לפחות ששים אחוז מבעלי הדירות – החלטתם תחייב את כל בעלי הדירות, אולם אם לאחר שעה מהמועד שנקבע לא הופיעו שישים אחוז מבעלי הדירות – תחייב ההחלטה שתתקבל את כל בעלי הדירות, בתנאי שישתתפו באסיפה לפחות שליש מבעלי הדירות.
13. בהחלטות על דברים שצריכים להיעשות כמו : תיקון הרכוש המשותף או החזקתו, וישנם חילוקי דעות בין בעלי הדירות בסכום שכל מהם יהיה צריך לשלם, וכן איזה דבר צריך להקדים לעשות וכיוצא בזה, תקבע החלטת רוב המשתתפים באסיפת בעלי הדירות שזומנה לשם כך כאמור בסעיף ה12.
14. באסיפה שנועדה להחליט על שינוי ברכוש המשותף, כמו בניה, או עשיית שינויים שאינם נהוגים במקום מגוריהם, צריכים את הסכמתם של כל בעלי הדירות, ולא מועילה לשם כך החלטת הרוב, ואפילו אם בעל דירה אחת מתנגד או שלא היה באסיפת בעלי הדירות, או שאינו גר כעת בבניין, בכל זאת אי אפשר לשנות את הרכוש המשותף מכפי שהיה בזמן שהשתתפו בו בקניית הדירה, ומספיקה לשם כך הסכמתו בכתב של בעל הדירה שאינו משתתף באסיפה.
15. באסיפת בעלי הדירות אי אפשר להטיל על בעל דירה אחת חובות או תשלומים שונים שאינם מנהג המקום, או כל שינוי בזכויותיו או ברכושו מבלי לקבל את הסכמתו בכתב על כך , אולם ישנם מקרים שבהם יכולים לבטל את השותפות כמבואר לעיל בסעיף ד21.
16. עיקרי הטענות שהושמעו באסיפה על ידי כל בעל דירה ונימוקיו – צריכים להירשם בפרוטוקול, וכן ההחלטות שנתקבלו באסיפה, ובסוף האספה יקרא הרושם בפרוטוקול את טענות המסכימים והמתנגדים, וההחלטות שהתקבלו, כדי שלא תהא אחר כך הכחשה בדברים שהוסכמו באסיפה ובאיזו דרך.
17. ההצבעה באסיפה תהיה גלויה, אולם אם ידרשו עשרים אחוז מבעלי הדירות המשתתפים באסיפה לקיים הצבעה חשאית, צריכים לקיים את רצונם.
18. כל בעל דירה יש לו קול אחד, ואם ישנם מספר שותפים בדירה – זכאים הם לקול אחד בלבד, ואם דעת השותפים באותה דירה נוגדת אחת לחברתה – לא יתחשבו בדעתם.
19. מי שיש לו שתי דירות בבניין ומשלם לועד הבית עבור שתיהן – דעתו תחשב כשתי קולות, כאמור לעיל בסעיף ד5.
20. אם היו הדעות באסיפה שקולות בדברים שחייבים להכריע בהם (שלולי ההכרעה ימנע מחלק מבעלי הדירות השימוש ברכוש המשותף), יהיו צריכים להתפשר ביניהם, אולם בדברים שאין הכרח להכריע בהם (דהיינו – החלטות שבאות לשנות מהנוהג הקיים, הקיים, או שלא תמנע מאף בעל דירה האפשרות להשתמש ברכוש המשותף, אם לא יתקבלו), אי אפשר לכוף על פשרה.
21. כל בעל דירה יכול למנות מורשה שיטען עבורו ויצביע עבורו, בתנאי שיתן לו כתב חתום קודם האסיפה, שמינה אותו לשם כך, ומקבל עליו את דעת בא כוחו כפי שיטען, או שמביע בכתב את דעתו ורק עושה את המורה שליח שיאמר זאת בשמו.
22. דירה הרשומה על שם מספר שותפים, אם פורסמה ההודעה על האסיפה במקום בולט שכל השותפים יכלו לדעת עליה (כמבואר לעיל בסעיף ה5) אז דעת שותף אחד תחייב גם את דעתם של שאר השותפים בהחלטות הקשורות בניהול וטיפול ברכוש המשותף, אולם בהחלטות שבאות להפקיע את השימוש של השותפים מהרכוש המשותף  - צריכים הסכמה מפורשת בכתב מכל השותפים, או הרשאה שנתן שותף אחד לחבירו על חלקו שבשותפות.
23. מספר החברים שיהיו בועד בית יקבע באסיפה הכללית, וכן יקבע שם אם יתפטר אחד מחברי הועד, אם יצטרכו לבחור מיד חבר ועד אחר במקומו, או יסתפקו בניהול שאר חברי הועד.
24. יכול אפילו בעל דירה אחת, לכוף את שאר בעלי הדירות לבחור ועד בית שיטפל בצרכי הבניין, כיוון שכך מנהג המדינה ועל כדעת כן השתתפו, ובבניין שלא ירצו בעלי הדירות להיות חברים בועד, יכול לכוף לקחת ועד תמורת תשלום, בין אם זה יהיה אחד מבעלי הדירות שבבניין, או אדם שאינו גר בבניין, והוצאות התשלום עבור חברי ועד הבית יחולקו בשווה בין כל בעלי הדירות.
VI. ועד בית וניהולו

1. חברי ועד בית נבחרים לכהן שנה שלמה מיום בחירתם, ובמשך הזמן הזה הם אינם רשאים להתפטר ללא כל סיבה מוצדקת שתראה לרוב בעלי הדירות שבבניין, או בהסכמת בה"ד שבעירם, אולם יכולים המתפטרים למנות בעל דירה אחר שימלא את מקומם – אם אין התנגדות לכך מרוב בעלי הדירות.

2. לאחר שנה שכיהנו חברי הועד – יכולים להתפטר מתי שירצו, ויהיו צריכים שאר בעלי הדירות במשך חדש מהודעתם על התפטרות, למנות מציגים אחרים לועד בית.
3. ועד בית צריך לעשות את כל פעולותיו בהתאם לתקנון שקיבלו עליהם בעלי הדירות ומנהגי המדינה, ובכל דבר שמסופקים בו, או שלא צוין בתקנון – תכריע האסיפה הכללית, ומעשיהם מחייבים את כל בעלי הדירות בבניין  - אם נהגו בהתאם לסמכויות שיש להם.
4. בעניינים שמסופקים בהם חברי הועד או חלק מהדיירים כיצד לנהוג או מה הייתה הכוונה בתקנון בסעיף מסוים, או שרוצים לשנות או להוסיף מספר סעיפים בתקנון, בין אם קבלו כבר את התקנון או שמתנים אם קבלתו בשינויים אלו  - יכריעו רוב בעלי הדירות באסיפה הכללית.
5. דעתם של חברי הועד באסיפה הכללית, תחשב כדעה שווה לדעת כל בעלי הדירות, ואין להם עדיפות עליהם.
6. אם חברי הועד ראו לנכון להזמין פועל לתקן חפץ מהרכוש המשותף, או גנן וכיוצא בזה – אין אחד מבעלי הדירות יכול למנוע מהפועל לעבוד ולטפל ברכוש המשותף, ואין חברי הועד זקוקים להסכמה לכל פעולה מכל בעלי הדירות, אלא ינהגו בהתאם להבנתם, בדרך ובאופן שצריכים לתחזק את הרכוש המשותף, ובתנאי שאין בפעולתם דבר שאינו מקובל בשאר הבתים.
7. אם רוב בעלי הדירות מוחים ומתנגדים לפעולה אחת מפעולתם, או שרוב בעלי הדירות מעונינים לפטר את חברי הועד או את אחד מהם מתפקידו – רשאים לעשות כן אפילו בתוך שנת כהונתם, ויכנסו לשם כך את האסיפה הכללית.
8. כל המסמכים וניהול חשבונות הקשורים להוצאות הבניין וניהולו, יהיו גלויים לכל בעלי הדירות לעיין בהם בזמן סביר, כפי שיסוכם מראש עם חבר הועד שברשותו נמצאים מסמכים אלו.
9. בכל מקרה שנתקלים חברי הועד בסירוב אחד מבעלי הדירות להענות להם, בדבר הנצרך להחזקת הרכוש המשותף כפי מנהג מקום מגוריהם, יכולים הם להזמין לדין תורה את בעל הדירה המסרב, והם משמשים כנציגיהם של כל בעלי הדירות, לתבוע בנושאים שנבחרו עבורם לכהן כועד בית, או שיכנסו לשם כך אסיפה כללית שתחליט כיצד לנהוג.
10. ועד בית יכול לחייב בעל דירה שחייב כסף לועד הבית ואינו גר כעת בדירתו  - להשכיר את דירתו ולשלם משכר זה את חובו, ואם לא ירצה להשכיר, אם תנתן להם רשות מבית הדין הם יכולים להשכירה בעל כורחו, ולגבות מהשוכר את החוב של בעל הדירה.
11. השכיר בעל הדירה שחייב כסף לבעל הבית את דירתו לאחרים, יכולים חברי הועד על פי היתר מבה"ד לכוף את השוכר שישלם להם את שכירות הדירה כדי לכסות את חובותיו של בעל הדירה לועד הבית.
12. כל ההחלטות של בעלי הדירות, שהתקבלו בהתאם לתקנון הזה, ונרשמו במסמכים המיועדים לועד הבית, הם מחייבים את כל בעלי הדירות שבבניין, בין את אלו שנכחו בשעת קבלת ההחלטות, ובין את אלו שנעשו בעלי דירות בבניין לאחר קבלת ההחלטות.
13. כל החלטה שהתקבלה בזמנה כפי הנהלים המופיעים בתקנון, בכל זאת ניתנת לשינוי – אם רוב בעלי הדירות מעונינים לשנותה, ואין הבדל אם נכחו בקבלתה, ואפילו אם בשעתו הם הסכימו לקבלתה, וכעת הם מעונינים לשנותה, וכן אם באו בעלי דירות חדשים לבניין לאחר שהתקבלה ההחלטה, ומעונינים כעת רוב הדיירים לשנותה – הם יכולים לעשות זאת.
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