דירות – רכוש משותף- וחלקים מוצמדים
רכוש משותף חלקי- המחוקק במכוון לא חילק את ההוצאות של הבית המשותף לפי מידת השימוש ברכוש המשותף (ס' 58 לחוק המקרקעין) מכיוון שקשה להציע מדד מדויק ונוח. אך ניתן לפעמים לקבוע כי חלקים מסויימים מן הרכוש המשותף הם בשימוש חלק מוגדר בלבד מבעלי הדירות ולכן ראוי לפטור את האחרים בנטל הוצאות האחזקה של אותם חלקים. למשל בית בעל מספר כניסות בכל הנוגע להוצאות האחזקה של חדר המדרגות שמשרת את בעלי הדירות באותה כניסה. 
לכן מבדילים בין רכוש משותף כללי ובין רכוש משותף חלקי – ס' 59 לחוק המקרקעין- בית מורכב
ההסדר מאפשר לקבוע כי בהוצאות האחזקה של חלקים מוגדרים יישאו רק אלה מבעלי הדירות שאותם חלקים נמצאים בקרבתם למשל ניתן לקבוע כי יתכנסו אסיפות כלליות נפרדות לשם כך 1.דרושה קביעה מתאימה בתקנון הבית. 
2. היא מחייבת הסכמה של כל החברים מכיוון שהיא משנה את זכויות הדיירים- בבית משותף בעל חכירה לדורות דרושה הסכמה של החוכרים ושל המחכיר. 
3. באין הסכמה מוסמך המפקח לקבוע כי הבית יתנהל על פי ההסדר המיוחד לבית מורכב אם נסיבות העניין מצדיקות זאת – גם מיעוט של בעלי הדירות יכולים לפנות למפקח.שיקולים סבירים הם: 1. שוני ניכר בהוצאות האחזקה 2. שוני בדרך השימוש במתקנים משותפים למשל מעלית שבת 3. חלק מיחידות בבית המשותף משמש כמשרדים או למטרות מסחר ואילו חלק אחר למטרות מגורים והפיכת הבית למורכב תאפשר להשיג הפרדה בין החלקים האלה.
ישנם תנאים פיסיים להתנהלות על פי ההסדר של בית מורכב: 1. על בית להיות מורכב ממבנים שונים או אגפים שונים אשר להם כניסה נפרדת או מתקנים נפרדים בפ"ד הררי ראו קבוצת דירות בקומה כאגף נפרד. 2. הרכוש המשותף החלקי יכול לכלול רק אותם חלקים מן הרכוש המשותף הנמצאים בתחומי המבנה או האגף שאת דייריו נועד הרכוש המשותף החלקי לשרת. 3. הרכוש המשותף החלקי נועד לשרת שתי דירות לפחות (הצמדה לדירה אחת הוא בסעיף 55(ג)).
שני סוגי הסדרים לבית מורכב : 1. בית מורכב שהרכוש המשותף החלקי שבו הוצמד לדירות שאותן הוא משמש 2. בית מורכב שהרכוש המשותף החלקי שבו לא הוצמד לדירות שאותן הוא משמש אך החזקתו וניהולו הופקד בידי אותם בעלי דירות. התוצאה דומה: * חובת ההשתתפות בהוצאת האחזקה והניהול חלה רק על בעלי הדירות שבאותו מבנה או אגף * ניתן לקבוע בתקנון כי יקיימו אסיפות כלליות נפרדות עבור בעלי הדירות שבאותו מבנה או אגף וכי יהיו נציגויות נפרדות לבעלי אותן דירות. 
ישנם שלושה מרכיבים בבית משותף: דירות , רכוש משותף, רכוש משותף חלקי
שאלה: האם בהסדר בו מוצמד הרכוש המשותף החלקי לבעלי הדירות הם הופכים להיות בעלי הרכוש? בעוד שעל פי הסעיף של הצמדה לדירה אחת יש לכך תוצאות קנייניות אין הוראה המפרטת את התוצאות הקנייניות לרכוש משותף חלקי. אך ראוי להסיק זאת כי רק כך ניתן להפריד בין בית מורכב שיש בו הצמדה לבית מורכב שאין בו הצמדה ואז נשאר הרכוש המשותף החלקי בבעלות כל בעלי הדירות. לדעת וייסמן יש להחיל על הרכוש את דיני הרכוש המשותף שבפרק בתים משותפים ולא בעלות משותפת מפני שהחוק מניח כי יוסדרו המנגנונים לטיפול ברכוש על ידי אסיפות כלליות. לפי זה כמו במקרה בס' 56 שרכוש משותף מונע תביעה לפירוק השיתוף הדבר יחול גם על רכוש משותף חלקי. וכמו שבעל רכוש משותף אינו יכול לבצע עסקה בלי שתשפיע על דירתו גם גם ברכוש משותף חלקי. דבר אחד שונה הוא שברכוש משותף חלקי ניתן להצמיד רכוש או חלק ממנו לא כמו ברכוש משותף הכרחי.
שאלה נוספת היא האם זכאים כל שאר בעלי הדירות לעשות שימוש ברכוש המשותף החלקי: כאשר מדובר הרכוש שהוצמד התשובה היא לא , אך כאשר מדובר ברכוש שלא הוצמד סביר להניח כי השאלה תידון באסיפה הכללית
המנה ברכוש המשותף: לכל בעל דירה בבית המשותף יש חלק בלתי מסויים בבית המשותף מפני שהיא אינה מוגדרת פיסית אך יש לו אחוז מX – מהו גודל הX? הדבר מסור לקביעה בתקנון הבית המשותף- לפי ס' 55 – ישנו חופש החלטה אך יש צורך שכל בעל דירה יהיה מנה ברכוש המשותף.המנה תקבע לפי היחס בין שטח הרצפה הפנימי של דירתו ובין שטח הרצפה הכולל שבבית המשותף אם מבקשים לקבוע בתקנון הוראה סוטה מהסדר זה נדרשת הסכמת בעלי הדירות שהנמנה שלהם תשתנה עקב השינוי- בבית מוחכר יש צורך באישור החוכרים והמחכיר. ההתחשבות בשטחים כמו חניה גג או גינה תקבע בתקנון או על ידי המפקח אך משטח מרפסת מתעלמים כליל.
המנה כאשר מוצמד רכוש משותף חלקי: המנה של בעל דירה ובעל רכוש חלקי תחושב לפי השוואה לשטח דירתם של הדירות האחרות שבאותו מבנה או אגף. למעשה המנה קובעת את הנטל בהוצאות האחזקה והניהול של הרכוש המשותף החלקי מפני שכאשר יש דיון אם לשנות תקנון או לשפץ אין להתחשב במנה של בעל הדירה ברכוש המשותף החלקי אלא רק במנה שברכוש המשותף הכללי.
חלקים מוצמדים: בהסכמת כל בעלי הדירות שבבית משותף ניתן להצמיד חלקים מסויימים לדירה כגון הצמדת הגג לדירה כלשהי או הצמדה של מקום חנייה לאחת הדירות והם חדלים להיות חלק מהרכוש המשותף ואין צורך כי תהיה סמיכות פיסית. זה מבחינת חריג לכלל האוסר על עסקאות ברכוש המשותף בס' 55 (ב) . בית המשפט מדגיש כי הסכמים כאלה יעשו בדרך מפורשת וברורה ובמקרים של ספק שוללים את ההצמדה. החריג לא מאפשר: 1. העברת בעלות לצד שלישי זולת עסקה שמטרתה הקטנת שטח הקרקע של הבית 2. לא ניתן להצמיד ליתר דירה אחת  3. ואין זה אפשרי בחלק שהוצמד לדירה שעליו נאמר בחוק שדינו לכל דבר כדין הדירה שאליה הוצמד.
הצמדה זו שונה מהצמדות אחרות כמו: 1. הצמדה של חלקים בלתי מסויימים הנשארים בגדר הרכוש המשותף ומציינים את גודל המנה שיש לבעל הדירה ברכוש המשותף 2. הצמדה של רכוש משותף חלקי.
אופן ההצמדה: 1. הסכם בין רוכש הדירה לקבלן , חוק המכר מחייב קבלן המוכר דירה ליידע את הקונה על כוונתו להוציא חלקים כלשהם מן הרכוש השותף ולפרט זאת במפרט בית המשפט ממלא את ההוראה הזאת בדווקנות ולעיתים אף פוסל הסכמה אמיתית ונותן לקונים דרך להתחמק מהתחייבות אמיתית. בפ"ד שמעונוף נ' ברוכים היה בי"המ קיצוני ואמר כי המפרט צריך להחתם בזמן שנחתם הסכם המכר ולא מאוחר יותר ההסבר היה שהסכם מאוחר יותר הוא עסקה של דייר בבעל משותף שלא תקפה לפי ס' 55(ב) אך וייסמן אומר כי יש לכך חריג בהצמדה של חלקים מסויימים וכמו כן ההלכה אינה רצויה מבחינה מעשית , הלכה זו כורסמה מאוחר יותר באומרה שאם קבלן הותיר לעצמו את הזכות להצמיד חלקים מסויימים הוא יכול לעשות זאת לאחר הסכם המכר.2. הסכם בין בעלי הדירות בבית 
הצמדת אחוזי בנייה: זכויות אינן נזכרות בסעיף המאפשר הצמדה של חלקים מסוייימים . בבית המשפט נפסק כי אחוזי בנייה הם נכס שבבעלות משותפת של כל בעלי הדירות שבבית המשותף וכך גם אם הוצמד לדירה גג הוא לא רשאי לבנות עליו דירות נוספות . להלכה זו שתי בעיות 1. מוסיף רכיב שלישי להגדרה של בס' 52 כי ישנן דירות ורכוש משותף וכאמור ההלכה מוסיפה גם נכס בבעלות משותפת. 2. הבעיה השנייה היא בהתייחסות אל אחוזי בנייה כאל נכס בעל ישות עצמאית העשוי להיות נתון בבעלות משותפת . אחוזי בנייה מבטאים את שיעור ההגבלה המוטלת בחוק על בעל קרקע ואין לראותם כנס אלא כרכוש משותף בבית משותף  וכך לא ניתן לבצע בה עסקאות נפרדות. אך דה פקטו מתבצעים הסכמים בדבר אחוזי בנייה: בארצות הברית קיים TDR – TRANSFERABLE DEVELOPMENT RIGHTS   - בו מפצה הרשות המקומית את בעליהמקרקעין על הגבלות שהוטלו עליהם בבניה ונותנת להם אפשרות לבנות במקום אחר או למכור לצד ג' המשפט הישראלי התייחס לאחוזי בנייה כאל נכס שבבעלות משותפת ושניתן להעבירו ושרשות מקומית זכאית להעניקו תמורת תשלום. בין תכנון השימוש במקרקעין על ידי רשויות התכנון ובין ההיתר לנייד אחוזי בנייה על ידי העתקתם ממקום למקום יש סתירה כה ברורה. בעוד שהעתקת אחוזי הבנייה מנכס לנכס זקוקים לאישור של רשויות התכנון  אין הדבר בהסכמים המענייקים למי שאינו בעל הנכס זכות לנצל את אחוזי הבנייה המוקצבים לנכס על ידי בנייה באותו נכס הסכם כזה לא יכול להחשב הקנייה של אחוזי בנייה מכיוון שאלו אינם נכס שיש לו קיום עצמאי לכן לא ניתן להעניק אחוזי בנייה במנותק מהקרקע . לכן אם אדם בונה דירות על הגג הוא צריך אישור של חברי הבית המשותף שיתנו לו זכות חוזית בלבד ולא קניינית ואם לא ירשמו הדירות על שמו הן בגדר רכוש משותף
חלקים שאין להצמידם: חלקים אלה הם חלק מרכוש משותף הכרחי- פסק דין טען כי ניתן לרושמם במישרים כחלק מהדירה אם החלק משמש רק אותה דירה אך ויסמן מסתייג מכך
מעמדו של חלק שהוצמד וביצוע עסקאות בו: החלק שהוצמד חדל להיות חלק מהרכוש המשותף והופך להיות בבעלות בעל הדירה שאליה הוצמד ולא יחולו עליו חלק החוק של בתים משותפים אך בפ"ד דר נ' גדרון: טענו השופטים כי יש להמשיך ולהחיל על החלק שהוצמד הוראות מסויימות החלות על הרכוש המשותף וכאילו הוא חלק נפרד והפך להיות יחידת רישום נפרדת במרשם המקרקעין. בפ"ד יכין כי החלק המוצמד הוא יצור משפטי מיוחד כי הוא לא חלק מהרכוש המשותף ולא חלק מהדירה המטרה הייתה לאפשר להעביר חלק מוצמד מדירה לדירה. המחוקק קבע שניתן להעביר חלק מוצמד מדירה לדירה בלא צורך בהסכמת בעלי הדירות ס' 62 (א)(1). ויסמן טוען כי חלק מוצמד הוא חלק מהדירה ולא ניתן לבצע עליו עסקאות נפרדות מהדירה
בסעיף 55 (ג) הכריז המחוקק כי דינו של החלק המוצמד כדין הדירה לכל דבר – אך לפחות בשני מקרים נקבע דין שונה 1. ס' 62(א)  ניתן להעביר חלק מוצמד לדירה אחרת בבית ללא הכמת בעלי הדירות האחים ובלבד שנתקיימו הוראות ס' 145 – לא כך לחלקים אחרים בדירה. אך לא ניתן לבצע עסקאות אחרות שלא ניתן לבצע גם בחלק אחר של הדירה כמו עסקת משכנתא . העברה יכולה להיות לכל הדירות על ידי החזרת החלק המוצמד אל חיק הרכוש המשותף אשר מגדילה את הנטל הכרוך בהחזקת הרכוש המשותף כי מדובר בהגדלת הנכס היא טעונה הסכמת כל בעלי הדירות . 2. המנה של בעל דירה ברכוש משותף- אין להתחשב בחלק שהוצמד לדירה בחישוב המנה אלא לפי התקנון או המפקח.
ויסמן טוען כי יש להתייחס לחלק המוצמד כחלק מהדירה  בכפוף לדינים השונים  והן לראות אותו כחלק משפטי נפרד מפני שאינו מסתדר עם הגדרת הרכוש המשותף.
הצמדת גג: המטרות: 1. שריון לבעל הגג את האפשרות להוסיף ולבנות על גג הבית דירות נוספות שבעתיד יפשירו רשויות התכנון והבניה אחוזי בנייה נוספים לנכס  או אם הקבלן רוצה לשריין את השלמת פעולות הבנייה אם נשארו אחוזי בנייה. למרות שהצמדת הגג לכשעצמה אינה מבטיחה זכות לבניה על הגג אלא יש צורך לקבל אישור מבעלי הדירות  ורשאי לבקש בשם כל בעלי הדירות את תיקון צו הרישום כדי שכל דירה שיבנה תירשם כדירה נפרדת עם חלק בלתי מסוים ברכוש המשותף. 
והשאלה : האם הגג החדש שיבנה עקב תוספות הבנייה יהיה גם הוא מוצמד - אם לא יוסכם במפורש שיהיה מוצמד הוא יהיה חלק מן הרכוש המשותף.  והאם הגג הזמני שנוצר כי הקבלן מעוניין להמשיך ולבנות יהיה חלק מן הרכוש המשותף לדעת וייסמן יש להתייחס לכוונת הצדדים ואין להתייחס למקרה בצורה פורמליסטית
הצמדה של מקום חניה: המחוקק מגביל את הסכמת בעלי הדירות להצמדת מקומות חנייה בחוק התכנון והבניה נקבע כי אין להצמיד לדירה אחת יות משתי מקומות חנייה אלא על פי אישור של רשות רישוי מקומית או על פי הוראות בתקנון . האישור ינתן אם השימוש שנועד לדירה מחייב זאת . תקנה: המספר המרבי של מקומות חנייה שניתן להצמיד לדירה הוא הכפולה של 1.5 במספר מקומות החנייה המוקצבים לדירה על פי התקן. התקנה נוצרה בעקבות אי ההתאמה בין הוראות חוק התכנון והבנייה המאפשר להכשיר מקומות חנייה לצורכי בעלי הדירות והוראות חוק המקרקעין בנושא ההצמדה שאינו מגביל את מספר מקומות החנייה שניתן להצמיד וכך נוצר מצב שבעלי דירות נשארו ללא מקום חנייה ומקומות החנייה העודפים נוצלו למחסנים בתי עסק וחנויות. יש להניח שהצמדת מקומות החנייה תתבצע בשלב הרכישה.
אישור רשות הרישוי בהצמדה לפי השימוש שנועד לדירה מעלה קושי: מה יקרה כאשר יחולו שינויים בשימוש הדירה עקב מכירתה או ירושה – השימוש בדירה יבחן לפי מבקש ההצמדה הראשון ומכאן והילך יהיו מוצמדים לדירה מקומות החנייה. במדינות אחרות נקבע מקסימום של שתי מקומות חניה בלי סייג בשימוש.
מה גורל אדם שרכש בתום לב ובתמורה דירה עם יותר משני מקומות חנייה ולאחר מכן התברר כי המוכר לא קיבל את האישור הדרוש
לפי חוק התכנון והבנייה בטלה ההצמדה אך לפי ס' 10 בחוק המקרקעין הקנייה תקפה גם אם הרישום לא היה נכון: מדובר במועדים שונים אם עוד לא חל ס' 10 אז ההצמדה תתבטל.
תקנון הבית המשותף : היחסים בבית משותף מושתתים על 1.חוק המקרקעין בתוספת לחוק מצורף תקנון שכל עוד לא שונו סעיפיו שהם דיספוזיטיביים הוא תקף 2. תקנון 3. אסיפה כללית 4. החלטות הנציגות של בעלי הדירות 5. החלטות המפקח. 
ישנן הוראות חוק שאינן ניתנות לשינוי על ידי התקנון: 1. אי האפשרות להצמיד לדירות את כל הרכוש המשותף הכרחי שיישאר רכוש משותף כלשהו 2. הרכוש המשותף בבית המשותף מוצמד אל הדירות כשהתוצאה מכך היא שלא ניתן לבצע בדירה עסקה בלא שהיא תחול גם על המנה שיש לדירה ברכוש המשותף חריג הוא הקטנת שטח הקרקע שבבית המשותף או בהסכמת כל בעלי הדירות להצמיד חלקים מסויימים לדירות שבבית המשותף. 3. אי אפשרות לתבוע פירוק השיתוף ברכוש המשותף שבבית המשותף.4. אי אפשרות להוציא מן הרכוש המשותף על ידי הצמדה חדרי מדרגות , מעליות , מקלטים ומתקנים המיודעים לשמש את כל בעלי הדירות 5. אי האפשרות לוותר על זכותו של בעל דירה לקבל הודעה על בקשה לשינוי צו הרישום ועל זכותו להתנגד לבקשה שכזאת 6. ההוראה בדבר הדרך לשינוי התקנון של בית משותף 7. ההוראות בדבר נציגות 8. ההוראות בדבר התקנת דוד שמש 9. ההוראות בדבר הינתקות ממערכת חימום מרכזית 10. ההוראות בדבר התקנת מעליון לנכה בניגוד להתקנת מעלית שאותה ניתן להתנות בתקנון 11. ההוראה בדבר האפרות להחליף ספק גז 12. ההוראה בדבר הבעלות על מתקני גז מרכזי ועל הצנרת של הגז 13 ההסדר בדבר בית משותף שנהרס 14 ההוראה בדבר רישום בספר ההחלטות ובדבר תוקפן של החלטות שנרשמו 15 סמכות המפקח לדון בסכסוכים שבין בעלי הדירות 16 ההוראות בדבר רישום בית משותף במרשם המקרקעין ובדבר מחיקת הרישום. 
ישנן הוראות חוק שניתן להתנות עליהם: 1. שיעור חלקו של בעל דירה בנטל ההוצאות של הבית המשותף 2. המנה שיש לכל בעל דירה ברכוש המשותף 3. הצמדה של חלקים מסויים לבעל דירה 4. ההשפעה שיש לשטחי מרפסות ושל חלקים שהוצמדו על המנה ברכוש המשותף שיש לבעל דירה ועל חלקו בהוצאות הבית 5. בבית משותף מורכב הצמדות לבעלי הדירות  6. הגדלת דירות על ידי ניצול אחוזי הבנייה ע"י בעל דירה מסויים 7. קיום אסיפות כלליות וזכויות ההצבעה 8. כינון נציגויות וקביעת דרכי פעולותם.
הנושאים שניתן להתייחס אליהם בתקנון : 1.הסדרת היחסים בין בעלי הדירות בקשר לבית המשותף 2. הסדרת זכויותיהם וחוויותיהם של בעלי הדירות בקשר לבית המשותף. כל נושא אחר לא יהיה לו תוקף , התקנון נרשם במרשם המקרקעין לאחר בדיקתו של המפקח וניתן לערער על התקנון.רשימת ההוראות היא סגורה ולא ניתן להכניס משהו שלא בגדר ההוראות כמו זכות קדימה הפוגעת בזכות הבעלות או יחסים בין חברת האחזקה לבלי הדירות. מה ניתן להכניס ומה לא : במדינות אחרות ניתן להכניס זכות קדימה לתקנון ולכן ויסמן טוען כי לגבי חברת האחזקה מדובר בחלק מהגדרת התקנון אך לא החוזה עצמו כמו בפ"ד חברת בית יהונתן.
לא כל הוראה הנכללת בתקנון מחייבת את כל הדיירים כמו כן תקנון עשוי שיכלול הוראות שימוש ברכוש המשותף כמו אחוזי בנייה והוראות בדבר השימוש בדירות.
תוקפו של תקנון- הוראות יכולות לחייב גם בעלי דירות שלא הסכימו להן כמו כן הוראות ניתנות לשינוי ברוב של בעלי הדירות שלהם שני שלישים מהכוש המשותף והמיעוט שהתנגד כפוף להן. תוקפו של בעלי הדירות שהיו בעת שנתקבל אינו מותנה ברישום התקנון במרשם המקרקעין אלא רק את חליפי בעלי הדירות  אין דרישה כי אם לא נרשם התקנון אך החליפים ידעו על קיומו הוא תקף לגביהם.
לפי דוגמאות ממדינות אחרות רואים כי התקנון יכול להגביל על שימוש בדירה וברכוש המשותף: 1. האם ניתן לערער על הוראות המגבילות קניין של אדם בבית משותף בעקרון הוא יכול לערער על כך אם קנה את הדירה בבית המשותף וגם אם ידע על ההוראות. 2. אם הוכנסו שינויים בתקנון לאחר שרכש את דירתו – המחוקק טוען כי יש לקבל את הסכמת כל בעלי הדירות לשינוי .במדינות אחרות נקבע במפורש שהוראות התקנון צריכות להיות סבירות ולא לעמוד בסתירה לתקנת הציבור וליעוד של הדירות אצלנו אין הוראה מפורשת. האם תקנון מחייב מי שאינו בעל דירה כמו שוכר או אורח: בחוק הישראלי לא נאמר זאת אך בנוגע לחוכר הוא נמצא בהגדרה של בעל הדירה בעוד המחכיר לו לא נמצא בהגדרה- מכיוון שזכויות של השוכר מוגבלות למה שיש לבעל הדירה ומוגבלות לפי התקנון כך גם זכויותיו של השוכר לא כך אם ישנן הוראות המחייבות את בעל הדירה עצמו כמו עשיית ביטוח על הדירה. בדרך כלל ההגבלות רשומות במרשם.שינוי התקנון: הרוב הנדרש הוא תלוי השינוי המתבקש כלומר לעיתים רוב ולעיתים שני שלישים המחוקק מעוניין להדגיש את יסוד השיתוף על חשבון יסוד הבעלות. 1. כאשר מבקשים להצמיד חלק מן הרכוש המשותף לאחת הדירות יש צורך בהסכמת כל בעלי הדירות. 2. כאשר מבקשים לקבוע או לשנות זכויות או להטיל חובות או תשלומים נדרשת הסכמה של בעלי הדירות שהשינוי מתייחס אליהם 3. בכל הנושאים האחרים דרוש רוב של בעלי הדירות שיש להם שני שלישים ברכוש המשותף 4. דירה מוחכרת לדורות דרוש אישור של המחכיר והחוכר. כאשר הדירות בבעלות הקבלן הוא יכול לבצע שינויים בתקנון כל עוד הם עולים בקנה אחד עם החוזים.אם מעוניינים לתת זכות קדימה לכולם יהיה עדיף בעל הקדימה הראשון בזמן אלא אם נתן הסכמתו וכך גם עם משכנתא. ניתן לשנות את התקנון במרשם על מנת שייחיב חליפים. אם יש שינויים לא פורמלים בדרך כלל יבטלו אותם אלא אם כן מדובר בשימוש לרעה בזכות או בחוסר תום לב.
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