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כופים על הדיירים החיים בהם מערכת יחסים מיוחדת הנאלצת , המגורים בבית המשותף
 .רצונות ומאבקי שליטה וזכויות, תפיסות עולם שונות, להתמודד עם רצונות שונים

 
מעוררים סוגיות משפטיות סבוכות והתמודדות עם בעיות החיים המשותפים בבית משותף 

 .המיוחדות ואופייניות למגורים משותפים מסוג זה
 

של מיעוט המתנגד לפעולות שונות ממניעים של  וכבול לשיגיונותי, לא אחת מוצא עצמו הרוב
או לרוב המנסה לכפות את רצונותיו על המיעוט המשחר לשקט ושלווה בבית ', סחטנות וכד

 .שותףהמ
 

 . ומשתנים בהתאם לדרישות הציבור םוהם דינאמיי,  מעוררים עניין מיוחד, דיני הבית המשותף
  

ולהצביע על , ספר זה נועד לרכז בצורה מעמיקה את ההלכות לעניין קבלת החלטות בבית משותף
 .סף הדרישה שעל בעל דירה לעבור כדי לבצע פעולות מסוימות

 
בית משפט ככלי להתמודדות עם שאלות משפטיות נקודתיות  בספר זה בהליכי רניתן להיעז

אלא בפסקי דין של מפקחים ובתי , ועקרוניות שהכרעתן לא נקבעה דווקא בערכאות העליונות
 .ושפסיקתם לא פורסמה, משפט נמוכים שדנו בעניין

 
ת והוא מנסה לענות על סוגיו, ספר זה מביא מקבץ של פסיקות מפקחים שחלקן לא פורסמו כלל

גם תביעות , ושאלות נפוצות כדי לתת מענה משפטי או לשמש כלי להתמודדות עם תביעות
 .קנטרניות ועם שאלות של היום יום שנוגעות לכולנו

קל וחומר בסכסוך בבית משותף שאז המתדיינים , התדיינות בבית משפט היא חוויה לא נעימה
וגם לאחר , גשים בעל כורחם תוךונפ" תחת קורת גג אחת"חוזרים לאחר המשפט לגור בצוותא 

 .הסכסוך
דין תוך שאיפה להביא מידי -הספר נועד לשמש ככלי פרקטי לעורכי דין לעריכת סיכומים וכתבי בי

 .שנה לצירוף פסיקה עדכנית ועדכון ההלכות השונות
 

 .תקוותי היא כי הספר יסייע ביד העוסקים בדבר וישמש להם לעזר
 

שהנחה , המפקח על רישום המקרקעין בירושלים, ר פנחס לויתודתי הרבה נתונה מקרב לב למ
והוסיף וסייע לי מאז במומחיות , אותי בראשית התמחותי המשפטית בלשכת המפקח בירושלים

ולמר , כהן בירושלים-כיום במשרד עורכי הדין יוסף תוסייה, ד מן המניין"ובמקצועיות בדרכי כעו
 .במהלך כתיבה זו, ו המופלאהאשר עשה וסייע בידי בחריצות, דובי קליין
על התמיכה , ולאימי היקרה אשר להם מוקדש ספר זה, קארן, תודתי לאשתי היקרה, ומעל הכל

 .והסיוע הרב שהעניקו לי לכל אורך הדרך
 
 ".עליך לחיות עם השכן שאלוהים שלח לך ולא עם השכן שהיית רוצה בו"                    

        
 (אדיר כהן' פרופ, "ר הציטטות הגדולספ", פתגם רוסי)     

 .ד"תשס, כסליו, ירושלים
          .2003, דצמבר

 .ד"עו, עוז כהן                             



 מבוא
 
 

 . 1שראל מתגוררים רוב התושבים בבתים משותפיםבמדינת י
נפרדת על חלקים שונים של הבית הייתה מוכרת זה מכבר במספר שיטות משפט ההבעלות 

 . 2עתיקות

וכן החוק העותמני , ף הוא הכיר באפשרות זו של פיצול הבעלות על חלקי ביתא אנגליההמשפט 
 .בפנקסי המקרקעין את הבתים בנפרד מהרישום על הקרקע םרשולאשר אפשר 

 
ורים של דיירים בבית המחולק לדירות צברה תאוצה עם ההתפתחויות שחלו בתנאי גצורת המ

 . יתונהעיר המגורים של האוכלוסייה
ים בערים גבר בעקבות המהפכה התעשייתית והתעצם כתוצאה מההרס הרב של ורמגל ושהביק

חברו לכך היבטים נוספים כדוגמת ההתייחסות בארצות . בתי מגורים בשתי מלחמות העולם
י העובד כאל דמוקרטיזציה של הבעלות על מקום מגורים וראיית "סוציאליות אל רכישת דירה ע

 .ומדשראוי לקל יאהדבר כאיד
 

 שאז היה צורך, במיוחד לאחר קום המדינה, תפתחה צורת מגורים זו מטעמים אחריםהבישראל 
 .עולים רבים במהירות וביעילות ןלשכ

תחת השפעת הנדידה )וספו בין היתר טעמים של סיפוק פסיכולוגי שבבעלות על דירה ולאלה הת
ראייה , לתימשת לרכישה באמצעות סיוע מאפשרו, ('השואה וכו, משך דורות של העם היהודי

 .3ועוד, ל השקעה בטוחהשבדירה כנכס 
 

דומה כי היסוד המשותף  רכאש ,רת מגורים בבית משותף נבעה אפוא מטעמים מגווניםוהעדפת צ
הן בבנייה והן באחזקה , והוזלה של עלות לחיסכון בקרקעהוא שבנייה כזו עשויה להביא 

ל דירה בעשל  דוו בהישג יהישאולי לא  לספק שירותיםאפשרות ומתן  תחושת ביטחון, השוטפת
 .'חדר כושר וכד, בריכת שחייה: חד משפחתית כגון

 
החיים בבית משותף יוצרים סוג מיוחד של שותפות הנובע ממגורים של אנשים מתרבויות שונות 

  .זרים זה לזה, שהיו עד למגוריהם בבניין
ית משותף זכתה לתשומת הלב של המחוקקים נוכח הדיירים בב שלחדת יוחסים המיה תמערכ

בניסיון לקבוע כללים ואמות , של האוכלוסייה העירונית םוריגההתפתחויות שחלו בתנאי המ
ולתת מענה לסוגיות שהיו עד כה מקור של אי וודאות וקשיים , "השותפות"מידה לניהול והסדרת 
היכולת של רוב , ם המשותפים שבביתדירות בחלקיה ליבע לשובותיהם וחכגון היקף זכויותיהם 

 .הפעלת מנגנוני ניהול ופיקוח ועוד, יעוטמת האמבין הדיירים לקבל החלטות המחייבות 
ים המשותפים נועדו אפוא לנסות ולהסדיר את מערכת הזכויות המיוחדת בבית המשותף תדיני הב

 . עצמו שלכל אחד מהם רצונות ותפיסות עולם משל, ואת היחסים בין בעלי הדירות
 

 :4להוכפ הדיני הבתים המשותפים על פי גישת המחוקק בישראל היית למטרתם ש
 

מקרקעין כדי במרשם ה בית משותף תהיה יחידת רישום נפרדתב 5שהדירהיא לכך בלה, האחת
עקלקלות  יםשניתן יהיה לרכוש בעלות בנפרד מחלקי הבית האחרים ולא להיזקק לשימוש בדרכ

 קת חוק הבתיםגות עובר לחקיהויו נשה

                                                 
 .15' עמ, א"ת, 2001, הוצאת בורסי, חלק שלישי, "יסודות והלכות בדיני מקרקעין", ראה איזנשטיין     1
ס והיא אף הייתה ידועה בעת העתיקה בקרב "לפנה 2 -אנו מוצאים תופעה זו בבבל במאה  ה כך למשל    2

ת בימי הביניים במדינות שונות באירופה כן הייתה התופעה מוכר. מצרים והיהודיםה, יקיםינהפ, ווניםהי
וכן הייתה הבעלות על יחידות נפרדות רווחת בערים ,  אף כלל סעיף מיוחד לעניין זה" פוליוןנוד ק" -

 ,1997 -ז"תשנ, מכון למחקרי חקיקה, "בעלות ושיתוףן ייקניני ד", ויסמן .12 –גרמניות  אחדות במאה ה 
' כרך כט עמ, בפיסקה על בתים משותפים, "קנין ודיני קניין"רך ע, האינציקלופדיה העברית. 329' עמ 

926 .  
3 Peter Elman, Co-operative Housing in Israel, Israel Law Review, vol.4 p.33      
 . 4.1.51, א"ו טבת תשי"כ, א"תשי 61' הצעת חוק מס, ק הבתים המשותפיםחוהצעת     4
מכר -פירוש לחוקי החוזים", זמיר' א, ראה זמיר, דירה ומה היא מכילה מה יכול להוות, על הגדרת דירה   5

הפקולטה , ש הרי ומיכאל סאקר"הוצאת המכון למחקרי חקיקה ולמשפט השוואתי ע, "(דירות)
 .שלו' ג, מ ראבילו"א, זמיר' בעריכת א, 2002 -ב"תשס, למשפטים


