מבוא ודגשים – בתים משותפים
בשיטת המשפט הישראלית קיימות שלוש מתכונות של יחסי שיתוף: 1. דיני השיתוף הכלליים, המוסדרים בפרק ה' לחוק המקרקעין. 2. דיני הבתים המשותפים, המוסדרים בפרק ו' לחוק (חוק בתים משותפים מ-1961 שולב לתוך חוק המקרקעין). 3. הדינים החלים על "מעין בתים משותפים", מכוח פרק ו'1 לחוק.
דיני השיתוף הרגילים אינם חלים על החלקים המשותפים שבבית המשותף. היחסים שבין בעלי הדירות בקשר לחלקים המשותפים מוסדרים בתקנון, המופיע כנספח לחוק המקרקעין, ושהוראתו המרכזית היא שהאסיפה הכללית של הדיירים היא הקובעת את דרכי ניהולו של הרכוש המשותף והשימוש בו. בעוד שבשיתוף רגיל מוענקת לרוב ערכי זכות להכריע בנושאים של ניהול ושימוש רגילים (דהיינו, לבעלים של למעלה מחמישים אחוז בנכס), שונה המצב בבית משותף שבו מוענקת זכות ההכרעה לרוב פורמאלי מקרב בעלי הדירות, כאשר לכל בעל דירה קול באסיפה הכללית, בהתעלם משוויין היחסי של הדירות. התפקיד של הטיפול השוטף באחזקת הרכוש המשותף שביית המשותף, ובניהולו, מופקד בידי "נציגות", הפועלת כמורשה מטעם החוק של בעלי הדירות שבבית המשותף. הנציגות נבחרת ע"י בעלי הדירות, או מתמנה ע"י המפקח.

בשורש דיני הבתים המשותפים מצוי מתח טבעי בין קניינו של הפרט – וחופש הקניין לגביו – לבין הצרכים הקהילתיים (קומונאליים) של כלל בעלי הדירות בבית המשותף. מתח זה קיים גם בדיני השיתוף הכלליים, אך מאפייניו שונים: במצב של שיתוף, מלכתחילה לא נתונה לשותף אלא זכות מוגבלת, מהסוג של בעלות משותפת; בדיני הבתים המשותפים, לעומת זאת, לכל שותף נתונה זכות ייחודית בדירתו, כשנלווית לכך זכות משותפת ברכוש המשותף.
מושגי היסוד בבית המשותף:
דירה/רכוש משותף – איחוד שני המושגים מכיל את כל חלקי הבית המשותף. ברירת המחדל: כל חלק שאינו "דירה", הוא בגדר "רכוש משותף" – ס' 52 לחוק: "רכוש משותף – כל חלקי הבית המשותף, חוץ מן החלקים הרשומים כדירות, ולרבות הקרקע, הגגות, הקירות החיצוניים, המסד, חדרי המדרגות, מעליות, מקלטים, וכן מתקני הסקה או מים וכיוצא באלה המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות או מרביתם אפילו הם בתחומי דירה מסוימת." רשימת הפריטים היא פתוחה. יש האומרים כי גם פריטים שאינם נכללים בהגדרת "בית", אבל קשורים קשר אמיץ אל הבית המשותף, צריכים להיכלל בהגדרה (למשל: ציוד גינה, כלי ניקוי, חסכונות שנצטברו בקופת הבית המשותף); "דירה - חדר או תא, או מערכת חדרים או תאים, שנועדו לשמש יחידה שלמה ונפרדת למגורים, לעסק או לכל צורך אחר." ס' 55 (א): "לכל דירה בבית משותף צמוד חלק בלתי מסוים ברכוש המשותף של אותו בית משותף...". (ג) "בעלי הדירות רשאים לקבוע בתקנון, ... שחלק מסוים של הרכוש המשותף יהיה צמוד לדירה פלונית, ובלבד שלא יקבעו זאת ביחס לחדרי מדרגות, מעליות, מקלטים ומתקנים המיועדים לשמש את כל בעלי הדירות; הוצמד חלק מסוים מהרכוש המשותף לדירה פלונית, לא יחולו עליו הוראות פרק זה בנוגע לרכוש המשותף, ודינו לכל דבר כדין הדירה שאליה הוצמד."
רישום - כל עוד היחידה הנידונה רשומה כ"דירה", גם אם אינה עונה על המבחנים האובייקטיביים שבחוק הבוחנים את התכונות הענייניות של אותו חלק ותכליתו, לא ניתן לתקוף את מעמדה בתקיפת אגב, בהליך שאינו הליך לתיקונו של הרישום. 

קיום "חדר או תא" – במחוזי נפסק כי יש להרחיב מושג זה ולכלול בו גם חלקים פתוחים, המהווים חלק אינטגרלי מיחידה תחומה, עפ"י מבחן "חזותי-פרקטי". לדוג': שטח פתוח של יחידת מגורים המצויה בגג – לפעמים יראו בה כדירה עם מרפסת (דירה) ולפעמים כגג ועליו חדרון (לא דירה). באותה צורה, גם תא סגור ותחום בעל מאפיינים פיזיים נפרדים יכול להיות בגדר רכוש משותף – לפי הייעוד, והעובדה שתא זה אינו נרשם כדירה.

סיווג – סיווגו של חלק נתון בבית המשותף משפיע על מגוון ההסדרים בחיי הבית המשותף, כגון קיום או העדר זכויות שימוש והחזקה לבעלי דירות בבית המשותף, באותו חלק; החובה לשאת בהוצאות בגינו; הזכות לביצוע שינויים בחלק זה, ועוד.
בית משותף – ס' 52 לחוק: "בית משותף - בית שיש בו שתי דירות או יותר והוא נרשם בפנקס הבתים המשותפים." 

הדרישות – (1) ביצוע תהליך הרישום. על בתים שלא נרשמו כבית משותף יחולו לרוב דיני הבתים המשותפים, מכוח פרק ו'1 לחוק. (2) היותו של המבנה "בית - מבנה של קבע, ובכלל זה הקרקע שעליה נבנה." מבנה של קבע, להבדיל, למשל, מצריף המונח על בסיס משקלו העצמי בלבד (דוג': קראוון). (3) לפחות שתי דירות – ס' 142(ב): ניתן לרשום שתי יחידות חד-דירתיות נפרדות כבית משותף אחד, רק אם לא ניתן לבצע חלוקה של החלקה לשתי חלקות, כך שכל בית יעמוד על חלקה נפרדת. המבחן: פוטנציאלי, סיגולת ההפרדה. ס' 142(ג): "שני בתים או יותר שיש להם מיתקנים משותפים, ניתנים לרישום בפנקס כבית משותף." – המושג "בית", לתורך הוראה זו, אינו דורש, כך נראה, כי תהיה בכל בית יותר מדירה אחת.
בעל דירה – "לגבי דירה שהוחכרה לדורות - החוכר לדורות או חוכר-המשנה לדורות, לפי הענין, זולת אם נקבע בחוזה החכירה שלענין פרק זה לא יראו אותם כבעלי-דירה." – גם חוכרים לדורות נחשבים לבעל דירה לפי פרק ו' לחוק: הזכויות והחובות חלות לטובתו ולחובתו של הצד לו נתון העניין המעשי בחיי הבית המשותף. אין מניעה, למרות זאת, שהבעלים הפורמאלי ישמור לעצמו חופש זה, ע"י התנאה מתאימה בחוזה שבינו לבין החוכר.

בית המצוי בבעלותו של בעלים יחיד – אין מניעה שרישום של תקנון ייעשה כאשר  הבעלות היא בידי בעלים בודד (ס' 63 לחוק). הדרישה בדיני המרשם: הבקשה לרישום תוגש ע"י מי שבבעלותו מחצית מסך כל שטחו של הרכוש המשותף (ס' 143 לחוק).

ההצמדה – 
(1) הצמדה מתמטית, מכוח החוק או התקנון. באורח טבעי נתונה לבעלים של כל דירה בבית המשותף הבעלות בחלק בלתי מסוים ברכוש המשותף. השיעור של הזכויות הצמודות לכל דירה הוא עפ"י השיעור היחסי של שטח הרצפה של כל דירה, לעומת כלל שטח הרצפה של הדירות בבית (ס' 55(א) ו-57(א) ו(ב) לחוק). הזכויות המתמטיות ברכוש המשותף הן נלוות וטפלות לזכויות בדירה עצמה – עיקרון הטפילות בס' 55(ב) לחוק: "אין תוקף לעסקה ברכוש המשותף בנפרד מן הדירה". המטרה: לא לגרום לכך שהזכויות ברכוש המשותף יהיו בבעלות צדדים זרים שאינם בעלי הדירות בבית המשותף. פירוש המילה "עסקה" בס' יהיה ברוח זו.
(2) הצמדה של חלק פיסי מסוים של הרכוש המשותף, לדירה נתונה. הצמדה זו מובילה להוצאתו של אותו חלק פיזי מכלל הרכוש המשותף, והפיכתו, לכל דבר ועניין, לחלק מן הדירה שאליה נעשתה ההצמדה. ההצמדה היא צעד תקנוני. הרישום של ההצמדה באמצעות התקנון הוא השלב הקנייני של ביצוע העברת הבעלות באותו חלק, מהבעלות המשותפת של כלל בעלי הדירות, אל הבעלות הייחודית של בעל הדירה אליה נעשתה ההצמדה. 
זכויות השימוש והטיפול ברכוש המשותף – התקנון המצוי (ס' 64), בתוספת לחוק, מקנה סמכות לאסיפה הכללית של בעלי הדירות, בהחלטת רוב, להחליט בעניין "דרכי ניהולו של הרכוש המשותף והשימוש בו".
גדר סמכותו של התקנון המוסכם – ס' 61 לחוק המקרקעין: "בית משותף יתנהל עפ"י תקנון המסדיר את היחסים בין בעלי הדירות ואת זכויותיהם וחובותיהם בקשר לבית המשותף." הכלל: ניתן להסתפק, לעניין עריכת התקנון או שינויו, בהחלטת רוב של בעלי הדירות, אשר שני שלישים של הרכוש המשותף צמודים (מתמטית ולא פיזית) לדירותיהם; מעגל שני כולל את אותם עניינים אשר דורשים את הסכמת כל בעלי הדירות – למשל הצמדה; במעגל השלישי הרוב הוא אומנם של שני שלישים, אך תנאי לתוקף ההחלטה הוא כי התקבלה הסכמה של בעלי הדירות הנפגעים – כשישנה הוראה בתקנון ה"פוגעת בזכויות" של בעל דירה, או המטילה עליו "חובות או תשלומים מסוג או בשיעור שלא פורשו בחוק זה".

פגיעה בזכויות - הגבלה על הזכויות בדירה עצמה - איסור על שינוי ייעוד הדירה מייעוד של מגורים לייעוד של עסק, ואיסור על בעלי דירות בבית בעל אופי דתי להפעיל מכשירים חשמליים בשבת, או הגבלה על הפעלת הזכויות ברכוש המשותף -  קביעת סבב שימושים בחניות, וסבב החזקות ושימוש בחלק מסוים ברכוש המשותף.



























