
ויסמוי.

שןתפיס Jהנהבתיםשלמשפטייסהיבטיס

פיטלהשיארלית.בצמיאותנבברנאשוהאוהנושזתפיםהבתיםכאשו

שאינןברירותנריםהמרינהמתושבי 65%כ-שבירינוהאחרונהה Iהסטטיסטיל

אלאוילות,רברשלפירשוואזישלנובמציאותמשלהם.בבתיםאלאשכורות,

בבתיםנריםהמרינהמתשובי 65%שב-מבאןמשותפםי.בבתי-כמוריםרירות

אליה.להתייחסהוארימשןכלליתתופטהאיפואזוחימשותפים.

 1969המקרקעיןחוקשלמיגבלותיו

הבתיםחוקהיההראשוןהחוק 1המשותףהביתאתהמסדירהדיןמהו

זהלחוקשהוכנסותיקוניםשלארוכהשורהלאחר . 1952משנתה,משותפים

זמןלאחר .-1961א IIתשכמשולב),(נוסחהמשותפיםהבתיםחוקאתחוקקי

ואולם, .-1969'ט Iתשכהמקרקעין,בחוקמשותפיםבתיםלגביההוראותגובשו

בבתיםמגוריםשלזוחשובהלתופעההתשובותאתלמצואניתובאמתהאם

וזהאחרוןבחוקבישראלמשותפים

נמצאמשותפיםבתיםעלהפרקאתונבדוקהמקרקעיןלחוקנתייחסאם

בפנקסשנרשםיותר,אודירותשתישלכביתמוגדרמשותףשבית ) 52(בסעיף

בפנקסלמעשהרשוםמשותףביתכללאכידוע,משותף.כביתהמשותפיםהבתים

שאינםהבתים,אותםשלדינםמה :השאלהאיפואנשאלתהמשותפים.הבתים

בחוקמשותפיםבתיםעלהפרקןלפיכךהמשותפים,הבתיםבפנקסרשומים

ועליהםחלאינוהמקרקעין

התופעההיקףמהולבחוןכלקודםהראוימןזו,שאלהעלנשיבבטרם

תופעהזוהאם-החוקלצרכימשותפיםבתים.שאינםמשותפיםבתיםשל

 1שוליתאורצינית

מספרלעובותם, . OOO,150כ-בערךהואבארץבטאבותרשומותהדירותמספר

כלומר, . OOO,450כ-בערךהואמשותפיםכבתיםבטאבןרשומותשאינןהדירות

שהיהחוקאותועל-ידימוסדריםאינםהמשותפיםהבתיםשלהמכריעהחלק

בשאלותיום-יוםהמשפטןנתקלשכאשרהיאהתוצאהזה.נושאעללחולאמור

יודעואינושבורהשוקתמולהואעומדמשותפים,בבתיםדייריםיחסישל

הבעיה.אתלפתורמשפטייםאמצעיםבאילה

כךהחוק,אתלתקןהמשפטיםבמשרדהצעההועלתהרבלאזמןלפני

עדייןרשומיםשאינםבתיםעלגםיחולומשותפיםבתיםשלבנושאשההסדרים

לבסוףנדחתהאךגלגולים,כמהועברהנשקלהזוהצעההמקרקעין.בפנקסי

ונכלילהחוקשלהתחולהאתנרחיבשאםהיתהההנחהתקציביות.מסיבות

 450,000הזהלחוקנוסיףאם(דהיינו,רשומיםשאינםהמשותפיםהבתיםאתבו
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יהיהשצרידדברשלפירושוהמוסדרות),הדירות 150,000עלנוספותדירות

האלההבתיםברישוםהמטפלים"המפקחים"מספראתניכרתבמידהלהגדיל

העומדהמנגנוןהגדלתזהדברשלפירושוהדיירים.שביןהסכסוכיםוביישוב

איפואנשארבישראלמשותפיםבבתיםהדירותשלהמכריעהרובלרשותם.

מתאים.משפטיהסדרללא

חוזיפתרון

וזובעיהלפתורכדיהקייםבמצבלהציעניתןמה

דעתעליתקבלשהואערבואיניבפסיקה,נבדקשטרםרעיוןלהציעברצוני

מסויימתבכ(ידהלשפריהיהניתןשבעזרתואפשריתקבל,אםאדבית-המשפט.

הנוכחי.המצבאת

שבהםהקבלןעםחוזיםמחזיקיםבטאבןעדייןרשומותשאינןדירןתרוכשי

במסגרתדירןתיהםאתלרשוםישיתאפשר,הדברכאשרהעת,בבןאכינקבע

בביתשמועלמידתירשםשהדירהלכדמוכןהטיפוסיהקןנהמשןתף.בית

המשןתפים,הבתיםלחוקמידכפוףשיהיהלכדמסכיםהואדהיינן iמשןתף

העקרונותפיעלתוכרעבביתהאחריםהדייריםלביןבינןהיחסיםשאלתוכי

מכחעליןחליםאינםאלהשעקרונותמאחרמשןתפים"."בתיםבדברשבחוק

שהיחסיםמסכיםדירהרוכשכלמכללאהסכםשמכוחלומראיןהאםהחוק,

בתיםלגביבחוקשנקבעולכלליםבהתאםיוסדרוהאחריםהדייריםלביושבינן

ןמשותפים

שערכתיבבדיקת-שדהבחשבון.באזהפתרוןשעקרוניתהיאהתשובה

אפשרותהיתהלאשבהםמקריםשהיוליהובררמשותפים,בתיםבנןשאפעם

במפורשהדייריםעצמםעלקבלוזאתלמרותאדמשותף,כביתהביתלרישום

הביתעקרןנותעליוןשיחולןמשןתף,ביתהואכאילוהביתאתשיראןבחוזה

בחוזה,מפןרשתקביעהעל-ידישנעשהמהשנים.לפניכברנעשההדברהמשותף.

ה.צדדים.שלהכוונהיסודעלמכללא,כהסכםלראןתניתו

בביתדירההקונהאדם,לאותןנשובמסויים.קושילהתעוררעלולכאן

הואהקבלןלביןבינושבחוזהמניחים,אנושמו.עלנרשמהשלאמשותף

לפנינןשכאןאלאהמשותפים.הבתיםשבחוקהעקרונותעליושיחולוהסכים

שבנה,הדירותכלאתשימכורסופוהקבלןוהקבלן.הדירהרוכשביוחוזה

לביןזהרוכששביןהיחסיםאתמסדיריםאידהיאשתתעוררוהשאלה

יוצאהקבלן'כאשרעןשיםמהךוהקבלןהרוכשביוולאהאחרים,הרוכשים

הסקה)(כגוןכלשהןבענייואחדדייריתוןכחשאתוהאישוכאשרמהתמונה,

מכללא.בהסכםלהסתייענוכללאכאןןהקבלןולאהשכןיהיה

שלישיצדלטובתחוןה

החדשהחוזיםחוקלחקיקתעדבמיוחדלנןשהפריעהחמןרהשאלהזו

מצויעמוהביאהחדשהחוזיםחוקאשרהחידושיםאחד .-1973תשלייג

לחוזהצדשאינומילטובתבחוזהאדםשהתחייב"חיוב :הקןבע 34בסעיף
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משתמעתאםהחיוב,קיוםאתלדרושהזכותאתלמןטבמקנההמוטב)-(להלן

עדאשרשלישי,צדלטובתהחןזהזהןזן".זכןתלןלהקנותכוונההחוזהמן

אצלנן.מוכרהיהלאזהחןקלחקיקת

כילהניחנןכלבארץ.משןתפיםבתיםלגביהזאתההוראהאתליישםניתן

ליתרלהקנותהתכווןדירה,לקנייתחוזהקבלןעםשערךמיכלמכללא,

המשותפיםהבתיםמשטרלפילנהוגאותולתבועזכותביתשבאותוהדיירים

משותף.כביתהביתשלרישומושלפניבתקןפהגםבחוק,שנקבע

דירןתשלכזכרחוזהבכלבמפןרשולקבןענןסףצעדלנקוטגםלדעתי,רצןי,

ככפופיםהדייריםאתיראומשותףכביתהביתלרישוםשעדמשותפים,בבתים

עלינן.שמעיקהבעיהלפתוריהיהניתןזןבדרךמשותפים.בתיםעלהחללהסדר

ואילןשלישי,צדלטובתמכללאחוזהשלבקונסטרוקציהניעזרהעברלגבי

שבחוקההסדריםתחולתבדברמפורשתהוראהבחוזיםתיקבעהעתידלגבי

משותף.כביתהביתרישוםלפניגםהמשןתפיםהבתים

במידהלשפריעשןיסבירנראהכיאםזה,שפתריןלצייןאנירוצהזאתעם

חוזהמכוחזן.לסוגיהכוללכפתרןןלהיחשביכולאינוהקיים,המצבאתרבה

מספרןנביאהדעת.אתמניחהבצורההחןקתחולתאתלאכוףאי-אפשר

דיירים.ביןבסכסוכיםלטפלכדימיוחדטריבונלמקיםהחוק :דוגמאןת

לאשהחוקבדברלדוןסמכותהזהלטריבונללתתאי-אפשרחוזהמכוחאך

משותפיםבתיםשלהגדולותהתקלותאחת :אחרתדוגמהאולכך.הסמיכו

האסיפה(הווע,דבביתלטפלהאמוריםשהגופיםבכךהיאהישראליתבמציאות

בצורהפועליםשהםאורבים,במקריםפועליםאינםהדיירים)שלחכללית

לפיהאשרהמקרקעין,בחוקהוראההוכנסהכךעללהתגברכדימאד.לקוייה

אינםהביתדייריאםנציגות,משותףלביתלמנותסמכותלמפקחניתנת

זו.נציגןתשלההוצאותאתהביתדייריעללהטילוכןכזאת,בנציגןתבןחרים

אותםלגביבולהשתמשאפשרותשאיןאלאנרחב,שימושנעשהזהבאמצעי

חוזה.מכחתהיהעליהםהחוקשלשהתחןלהבתים

משרתפרתזכויות

שטרםהבתיםעליחולולאמשותפיםבתיסבדברשבחוקההסדריםאם

רוצהשאנינוספתאפשרותבחשבןןשבאההרידלעיל,הצעתנןותידחהנרשמן,

לדייריםישנרשםשטרםמשותףשבניתלכךמתכווןאניבקצרה.אותהלהזכיר
זכויותהואלומשותף.ברכושלהירשםהצפוייםהחלקיםלגבימשותפותזכויןת
משותפות.זכויותאלומקןםמכלאךבטאבו,בינתייםרשןמותשאינו

שיתוףבדברהזההחוקשהוראותקובע 1971משנתהמטלטליןחוק

זכויותשישמקרהבכלמשותפות.זכויותעלגםמתאים,שהדברככליחולו,
בתיםשלבבעיהלנצלושניתןפתח )*המטלטליןחוקאיפואפןתחמשותפות

שלפנינו.משותפים

 .-1971תשל"אהמטלטליו,לחיק ,)א( 13 ,)ה( 9סעיפיסראה ).

5 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



המכרחוק

ואשרמשותפים,בתיםשלבנושאהאחרונהבתקופהשנתחדשאחרחידוש

תשלייג- I(דירות)המכרבחוקהמתבטאהחידושהריהו Iהלבתשומתאתהסב

1973 . 
דירהמקבלשהדיירנאמרהקבלןעםובחוזהמשותףבביתדירהקוניםכאשר

שבביתהמיקלטאתלרשוםהקבלןרשאי:האםהשאלהלהתעוררעשויהפלונית

יכולהאםןהביתדיירילכלמשותףהמיקלטיהיהשמאאו 1שבבעלותוכמחסן

התחייבתיאני iהמיקלטעלדברנאמרלאובינןביניבחוזה :לטעוןהקבלן

משותפתלבעלותלטעוןזכותלדואין Iבחוזהצויינהשהיאכפידירהלךלמכור

שתיקתהאםןלהתקבלעשויהזומעיןטענההאםבחוזה.נזכרושלאבדברים

 Iהדירהאת Iהבטיחשהואמהאתהנותןהקבלןלטובתפועלתזהבנושאהחוזה

בחנייהאו Iבמחסן Iבמיקלטזכויותלקבלהזכאי Iהדיירלטובתהיאשמאאו
ן Iוכו

בית ) ..יעקב.*כ.גולדשטייןהאחיםשלבמשפטבפסיקההתעוררהזושאלה

רשאיאינוהואהקבלן.לרעתפועלתזהבמקרההחוזהששתיקתפסקהמשפט

אותולראותשמקובלאחרחלקכלאומיקלטשתיקהידיעללעצמולשריין

(דירות)המכרחוקבחוק.גובש Iהדיןבפסקשנקבע Iזהעקרוןמשותף.כחלק

חלקיםמוציאשהואהוראהבחוזהלכלולדאגלאהמוכראםכי 6בסעיףקובע

כלחלקיםלהוציאשלאהתחייבכאילויראוהו Iהמשותףמהרכושמסויימי.ם

המשותף.בחוקהמוגדרהרכושמתוןשהם

שכאשרהיאזהלנושאבקשרמשותפיםלבתיםהאופייניותהבעיותאחת

כולל 1הראשוןהקונהעםחוזהועורכיםמשותףביתלהיותשנועדביתבונים

לדבריםגםאלא 1הראשוןהקונהשרכשלדירהרקלאהתייחסותבהכרחזהחוזה

שנאמרמהלכלהיאהכוונהבית.באותואחריםלקוניםאינטרסיששבהם

'המשותף.הרכושלגבי Iדהיינו iהקונהשללדירהמתוץהחלקיםלגביבחוזה

הרי Iלגינהאןלמיקלטים Iהחנייהלשטחהתייחסןתישבחוזהאם Iולדוגמא

דייריכללעללהשפיעהואעלןל IIאדיירעםרקנערןהזהשהחוזהאףעל

הדירותקוניעםשייערכוהחוזיםכלביןתיאוםמשיגיםאידהיאהשאלההבית.

שבבית.המשותףלרכושה.נוגעבכל Iשבבית

המכרבחוקזהקושיאצלנולפתורמסויימתבמידהניסההמחוקק
שנקבעוהסטנדרטיםאתלשנותרוצההואש.אםלקבלןמורההמחוקק(דירות).

הקונהעםבחוזהמתחייבהקבלןאםבחוזה.זאתלקבועהואחייב. Iבחוק

מחייב IIבקונהעםחוזהעורדהואמכןולאח.רחנייהשטחלולהצמידהראשון

הצמדתלגבי Iאקונהעםשנעשהההסדרעל Iבלקונהלהודיעהחוקאותו

משותף.ביתשבאותוהשוניםהחוזיםביןתיאוםמשיגיםכדעל-ידיהחניה.

הראשוןהקונהכלפיהתחייבכברשהואהשנילקונהידווחלאשאםיודעהקבלן

י IIל 501000שלהקנס Iואכןי. IIל 501000שללקנסצפויהוא Iחנייההצמדתלגבי

אםיקרהמה :השאלהנשאלתאדקבלנים.להרתיעקרובותלעתיםעלול

 . II, (2) 72פז ט"' , 310/64 .~)ע. )"
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שלהצמדהעםהביתיירשםהאםךאותותרתיעלאהזאתהפליליתהסנקציה

עםמהחוזהשמסתברכפיהצמדהבליאואי,קונהעםשסוכםכפיחנייה

בי.קונה

חוזיםשניישכאשרכיהיא, ) 9(סעיףהמקרקעיןחוקפיעלהתשובה

בחוקזהסעיףהעליונה.עלהראשוןידנכס/אותולגביזהאתזההסותרים

אתלתבועמוכניםתמידלאאשריותר,מאוחרהבאיםהקוניםאתמותיר

סעדרקולאהתקלהמניעתכאןנדרשתיעיל.סעדללאחוזה,הפרתעלהקבלן

אםהדיןמה :הפוכהשאלהכאןלשאולאפשרארעה.שהיאלאחרפיצוייםאו

הקונהשעםבעודהצמדה,עלדברנאמרלאובוהראשוןהקונהעםחוזהנערך

החוזההואהקובעהמקרקעיןבחוק 9סעיףלפיךהצמדהעלסוכםהשני

לשלםהמוכןהשני,הקונהאתלהבטיחאיפואאפשרכיצדהראשון.הקונהעם

שטחלולהצמידבחוזההתחייבשהקבלןכךעלוהסומךחנייה,משטחבעד

יחנייה

הדעת.אתהמניחהתשובהכללכךאין

השוניםהחוזיםביןהרמוניזציהשלבנושאהמזלגבקצהאךנגעהמחוקק

היאלפתרוןהדרךלמעשהמלא.פתרוןזולבעיהנתןלאאבלמשיתפים,בבתים

ואי-אפשרתקנון,ממשלתיבמשרדלהפקידנהוגלמשלבארה"ביחסית.קלה

הדירות.רוכשיעםחוזיםעל-ידישינוייםבתקנוןלבצע

כליודעיםוכךהציבורי.במשרדשהופקדתקנוןאותובהכרחכוללחוזהכל

המשותף.שבביתדירותיהםאתקוניםהםתנאיםאיזהפיעלהקונים

בדירההמותרהשימוש

תמורותבוחלואשרהמשותפים,הבתיםנושאשלואחרוןנוסףהיבט

משותף.שבביתבדירותהמותרהשימושעניןהואהאחרונהבתקופה

בבית :כדלהלןכאןהיוהעובדות .)*שיינפלדנ.כהומפרשתדוגמאכאןנביא

הדייריםלבית-מדרש.אותןלהפוךהחליטהחנויותבעלחנויות.שתיהיומשותף

תנועהבמקוםשתהיהחששוהםכימניעה,לצובקשההגישובביתהאחרים

רעש.ושייגרםאנשיםשלרבה

עלהתבססההעתירההמשותפים,הבתיםעללמפקחהוגשההתביעה

לעשותרשאיאינודירהבעלכיוהקובע,בחוקהמצויהתקנוןשל 2סעיף

אחרת,בדירההפוגעיםאוהמשותףברכושהפוגעיםתיקוניםאושינוייםבדירתו

למליםשינתןהפירושלגביבעיההתעוררהערכם.אתלשנותהעשוייםאו

ולשינוייםלתיקוניםורקאךבכךהכוונההאםך 2שבסעיףתיקונים"או"שינויים
השופטבשימוש,לשינוייםגםהכוונהשמאאוקירות)פריצת(כגוןבנכספיזיים

שינוייםעללאאךפיזיים,תיקוניםעלאושינוייםעליחולואלהשמליםפסק

בשימוש,

נגדבראונשטייווהואאחר,בפסק-דיןשונהבצורההתעוררהשאלהאותה

על-ידילקיוסקמסויימתיחידהלהפוךעמדוכאןהמשותף.*~·)הביתנציגות
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בבניןהאחריםהדייריםוכיו"ב.מסויימתאינסטלציההתקנתהרצפה,הנמכת

סעיףאותולפימניעהלצובקשההגישובירושלים)מפוארדירות(ביתזה

לאהםהאחרות.הדירותבערךלפגועהעלוליםשינוייםעלהאוסרשבתקנון

מערךיפחיתוכשלעצמםהפיזייםשהשינוייםהמשפטבביתלהןכיחהצליחן

ההשפעהאתלבדןקשאיןלמסקנההגיעהמשפטביתןאןלם,האחרןת.הדירות

פסק,הואכשימוש.השינוייםשלמההשפעהבמנותקהפיסייםהשינוייםשל

בשימןשהשינןייםעםביחדהפיזייםהשינןייםשלהמצטברתההשפעהכיאיפןא,

להעתרישכןועלהמשותף,שבביתהאחרןתהדירותבערךלפגועכדיבהיש

לתביעה.

בפניעומדתשאינהגישהזושניהבמחשבהאבלמשכנע,נימוקזהןלכאורה

מדירתמשותףשבביתיחידההופךאניאםכיהוא,פירושהשהריהביקורת.

להתנגדיכוליםהדייריםאיןפיסיים,שינוייםלהכניסבלילקיוסקמגורים

בשימושלשינןיאםאבלבשימןש.שינוירקזהןכילתקנון 2סעיףיסןדעללכ:ז

שבמקרההרישלט,תלייתכגןןנזק,לגרןםכדיכשלעצמןבןשאיןשינןימתווסף

יןכלןואזהשינןיים,שלהסןגיםשנישלהמצטברתהתוצאהאתלבדוקישזה

זכתהוהיאהדעתעלמתקבלתאינהזותוצאהלהתנג.דהאחריםהדיירים

דיןן IIשללשלב-דהיינן ;כיןתרהגבוההמשפטיהפןרןםבפנינוסףלליבון

המתייחסתסדובסקי,***)נגדשמעפרשתהיתהזןהעליון.בבית-המשפט IIנוסף

מכולת.לחנןתמגוריםדירתלהפןךניסןשבולמקרה

אבללתפקידה,להתאימהכדימסויימיםפיזייםשינוייםנעשוזןבמכולת

מהכבית.האחרותהדירותערךלהורדתגרמולאכשלעצמםהפיזייםהשינןיים

בשימןש.השינןיהיהבביתהאחרותהדירותערךאתלהןרידהיהשעלןל

לתקנןן 2שבסעיףשינןייםכיהחליטהעליוןבבית-המשפטהרובואןלם,

כשלעצמםבהםאיןואםבלבהפיזייםכשינוייםלפרשישהמקרקעין,שבחוק

יצאזוגישהכנגדהאמור.הסעיףעללהתבססאפשרותאיןנזק,לגרוםכדי

'יישינוייםהביטויכידעתווהביעמיעוט,שלבפסק-דיןכהןחייםהשופט

הדירןתשוויעללהשפיעהעלולשהואסוגמכללשינוימתייחס IIותיקונים

בבית.אשרהאחרות

שנפסקהההלכהפיעלפועליםשאנושעההמתקבלתהמעשיתהתוצאהמהי

ביחידתהשימושאתלשנותמשותףבביתדייררשאילפיהואשרזה,נוסףבדיון

ךהאחרןתהדירותמערךמפחיתשהדבראףןעלהדיירים,התנגדותאףעלשלו

להבטיחוהמעונייןמגוריםבביתדירההקונהשדיירהיאהמעשיתהתוצאה

מנתעלבהוצאותלשאתמאמציםלעשותחייביהיהמגורים,כביתישארשהבית

במפורשבושייקבעבאופןהתקנון,לשינויהאחריםהדייריםהסכמתאתלהשיג

בלב.דלמגוריםישמששהבית

הגישהתיושםאםואילוהרוב.דעתעל-פילהלצפותשניתןהתוצאהזו

דירהקונהאדםאםזה,במקרההפוכה.תהיההתוצאהכהן,חייםהשופטשל

אזכיבהנהשימושלשינויחופשלעצמןלשמורמעונייןוהואמגוריםככית
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אתלשנותלושיתירבתקנוןמפורשתנאיקביעתלהשיגשיצטרךהואהא

להכנסתההסכמהבהשגתהכרוךבתשלוםלשאתחייביההוהואהשימוש,

הרובשלזויותר,רצוייהעמדהאיזושוקליםאנוכאשרבתקנון.כזאתהוראה

שינוישלההוצאותאתלהטילמיעלבעצם,להחליט,עלינוהמיעוט,שלזואו

אתלשנותהחופשאתלעצמוהמבקשמגוריםבביתדירההקונהעל :התקנון

להכנסתההסכמהבהשגתהכרוךבתשלוםלשאתחייביהיהוהואהשימוש,

הסטטוס-קור.

ונטיות'ולגישתובהתאםשונותתשובותכמובו,לענות,ניתוזושאלהעל
אדם.כלשל
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