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הכוונה חברתית בקהילת   *אלו� קלמנט

  המגורים המגודרת

‡Â·Ó � ‡. ÌÈ¯Â‚Ó‰ ˙ÏÈ‰˜· ÌÈË¯Ù‰ ˙ÁÂÂ¯ :ÈË¯Ù ÔÈÈ�˜ ,Û˙Â˘Ó ÔÈÈ�˜ ,
ÌÏÂ‰È�· ˙ÂÈÚ·‰Â � 1. הגדרת קהילת מגורי� )א( � יסוד�הגדרות � 

הגדרת הרווחה ) ג( � הגדרת רווחת� של הפרטי� בקהילת המגורי� )ב(
 הקניי� הפרטי והשפעות חיצוניות .2 �ועלתנית המידה הת�אמת: החברתית

קבלת . 4 �יתר �חסר וניצול�הקניי� המשות� ובעיות של השקעת. 3 �
 Â�Â¯˙Ù˙ .· �ביניי� �סיכו�. 5 �החלטות לגבי הקניי� המשות� והפרטי 

ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ÏÂ‰È�· ˙ÂÈÚ·Ï :˜ÂÁ ,ÔÂ‚¯‡Â ‰ÊÂÁ � 1. הסדרת השפעות 
 �ת השפעות חיצוניות באמצעות הסכ� הסדר. 2 �חיצוניות באמצעות חוק 

חסר וקבלת החלטות באמצעות �יתר והשקעת�הסדרת בעיות של שימוש. 3
הארגו� ובעיות של ) ב( �חסר � הארגו� ובעיות של השקעת)א( �הארגו� 

הארגו� והבעיה של קבלת החלטות לגבי הקניי� המשות� ) ג( �יתר �ניצול
� ‚. ÂÂ¯ ˙‡˘‰Ï ¯È˘ÎÓÎ ˙ÂÈ˙¯·Á ˙ÂÓ¯Â�ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ÈÏÚ· Ï˘ Ì˙Á � 
נורמות חברתיות וידיעה משותפת . 2 �? נורמות חברתיות מה� .1
)Common Knowledge( � 3 . נורמות חברתיות כפתרו� לבעיות בניהול

בעיות ) ב( � השפעות חיצוניות בי� המקרקעי� הפרטיי� )א( � המקרקעי�
 �ביניי� �ו�סיכ) ד( �הבעיה של קבלת החלטות ) ג( �של פעולה משותפת 

„. ˙ÂÙ¯Ëˆ‰Â ‰ÒÈ�Î ˙ÂÏ·‚‰ – ˙ÏÈ‰˜ Ï˘ ‰˙ÁÂÂ¯Ï ˙ÂˆÂÁ� Ô‰ Ì‡‰ 
ÌÈ¯Â‚Ó‰? � 1. �הגבלות לגבי הכניסה הפיזית למתח� המגורי � 

  . ÌÂÎÈÒ.‰ �הגבלות לגבי ההצטרפות לקהילת המגורי�  .2

  מבוא

היסטוריית היישוב . קהילת המגורי� המגודרת הינה תופעה חברתית מוכרת בישראל
היוקרה המשותפי� �בבנייניהמש� , החל בקיבוצי� ובמושבי� השיתופיי� –ראל ביש

 
ו� להבי ולשופט תודתי לאמנ. המרכז הבינתחומי הרצליה, ספר רדזינר למשפטי��בית   *

ליל� דנבי� ותמר פישר על , נוי�ולליטל בר, החיצוני של המאמר על הערותיה� המועילות
 .סיוע� המעולה במחקר
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 רצופה בד�גמות לקהילות המתבססות על מגורי� של חברי – וכלה ביישובי� הקהילתיי�
ההשלכות . הקהילה בסמיכות היוצרת רצ� מקרקעי� אחד שהכניסה אליו מוגבלת

אשר , וביקורת בספרות בעול�דיו� עוררו החברתיות של קהילות אלה ודומות לה� 
השפעותיה� על ב , דהיינו,התמקדה בהשפעותיה� החברתיות החיצוניות של קהילות אלה

בוח� ,  מאמר זה מתבונ� דווקא אל תו� קהילות המגורי� המגודרות1.מי שאינ� חברי� בה�
וסוקר את הדרכי� ,  אית�להתמודדמיועדות קהילות אלה שמה� הקשיי� והבעיות 

  .לה� לש� כ�העומדות 
הוקדש להבנת , אורטיתיזו התמבוודאי , ספרותמהד וחלק קט� מארק , באופ� מפתיע

 2.השיקולי� העומדי� ביסוד החלטת� של פרטי� להצטר� לקהילות מגורי� מגודרות

 
,  אתני ומעמדי,בי� היתר נטע� כי הרכב� ההומוגני יוצר הפרדה והפליה מרחבית על רקע גזעי  1

, הכלכליתמהערי� המרכזיות מחלישה את התשתית " פרישת� של המצליחי�"וכי 
 EDWARD J. BLAKELY & MARY G. SNYDER, FORTRESS. �התקציבית והאזרחית בה

AMERICA: GATED COMMUNITIES IN THE UNITED STATES (1997); Sheryll D. Cashin, 
Privatized Communities and the "Secession of the Successful": Democracy and 
Fairness Beyond the Gate, 28 FORDHAM URB. L.J. 1675, 1677–1678, 1679–1681 
(2001); David J. Kennedy, Residential Associations as State Actors: Regulating the 
Impact of Gated Communities on Nonmembers, 105 YALE L.J. 761, 762, 777–778 
(1995); TERESA P.R CALDEIRA, CITY OF WALLS: CRIME, SEGREGATION, AND 

CITIZENSHIP IN SÃO PAULO (University of California Press 2000); Gregory S. 
Alexander, Dilemmas of Group Autonomy: Residential Associations and Community, 

75 CORNELL L. REV. 1, 7 (1989))  הניסיו� ע� קהילות מגורי� מצביע על כ� שיש לדחות
 Amnon: ראו ג�). ונומיה של הקהילה א� רצוננו לקד� את רעיו� הקהילה בחברהאת האוט

Lehavi, Mixing Property, 38 SETON HALL L. REV. 137 (2008) . למאמרי� הדני� דווקא
 ה� במישור הפנימי וה� במישור יחסיה� ע� הקהילה ,ביתרונותיה� של הקהילות המגודרות

 :Tony Manzi & Bill Smith-Bowers, Gated Communities as Club Goods: ראו ,הרחבה
Segregation or Social Cohesion?, 20(2) HOUSING STUD. 345, 347–350 (2005); Georg 
Glasze, Private Neighborhoods as Club Economic and Shareholder Democracies 

(unpublished paper, BelGeo, Bruxelles, 2003).  
 הגור� המשמעותי ביותר להצטרפות לקהילות , מחקרי� שנערכו במדינות שונותפי�על  2

 הרצו� :נמצאו גורמי� נוספי�, ע� זאת. "אחר"מההחשש מפני פשע והפחד הוא מגודרות 
 השירותי� ; המקו�תיוקרהמעמד או ; �"עליית ער� הנדל; סגנו� החיי�; להיות חלק מקהילה

רבה   ִ ק –מיקו� המבנה ; בקל�נטריודוגמת קא, ו בוהמתקני� השוני� המוצעי� לחברי�
.  הפחד מפשע מהווה שיקול משני,היוקרה�עבור קהילותב. וכדומה;  למשל,תעופה�לשדות

 Sarah Blandy, Diane Lister, Rowland Atkinson & John Flint, Gated :ראו
Communities: A Systematic Review of the Research Evidence 13–17 

www.bristol.ac.uk/sps/cnrpaperspdf/cnr12pap.pdf (2003) .ראו ג�: Rowland Atkinson 
& Sarah Blandy, Introduction: International Perspectives on the New Enclavism and 
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 שמירה על 3,טחו� אישיי� השאיפה לבהיתה שהמניעי� העיקריי� יההנחה המקובלת ה
מיזוג� של . לישחורי� וכומ, מיעוטי�מ, וסיות עניות והרצו� להיבדל מאוכל4ער� הנכס

ביקורת חריפה הוליד מניעי� אלה ע� התוצאות הבדלניות של קהילות המגורי� המגודרות 
  .ה הסובבת אות�ינגד בידוד� של קהילות אלה מכלל האוכלוסי

 כל 5.אול� הביקורת על בדלנות� של קהילות המגורי� המגודרות אינה ברורה מאליה
 קבוצות אנשי� בעלות מכנה משות� שאינו תלוי – מורכבת מקהילות ייעודיות חברה

ת נתפסות  כאשר הבדלנות והסגיר�6. שחלק� בדלניות וסגורות–במגורי� בשכנות 
 7.הביקורת עליה� מועטה,  של החברההשוני� מאלהר ערכי� ונורמות ומיכנחוצות לש

 
the Rise of Gated Communities, 20(2) HOUSING STUD. 177, 178 (2005) ) הסיבות

פוטנציאל ופרטיות ה ,מעמד הרצו� ב, ה� הפחד מפני פשעלהצטרפות לקהילה מגודרת
 David L. Callies, Paula A. Franzese & Heidi; )ה� במקומות אל"נדלהטמו� בההשקעה 

Kai Guth, Ramapo Looking Forward: Gated Communities, Covenants, and Concerns, 
35 URB. LAW. 177, 183–197 (2003) ) בקהילה להתגורר לרצו� זיות המרכהסיבות שלוש

מתו� הכלל הרצו� להיבדל  ,)sense of community( הרצו� להרגיש חלק מקבוצה ה�מגודרת 
)exclusion( פרטיותוהרצו� ב; �, אחריות מובניתכגו� הכותבי� מצייני� סיבות על כ�  נוס

, קעבקרה על השימוש בקר, ) למשל,שירותי� מהעירייה לענוס� (כפילות של שירותי� 
, 1ש "לעיל ה, Manzi & Smith-Bowers ראו ג� .)נזיקיתתכנו� דרכי הגישה למבנה ואחריות 

 על קהילות מגודרות – התיאוריה בדבר טובי� ציבוריי�מתו�  – מבט חדשה� נקודתי�המציג
לעיל , Kennedyראו ג� . בה מקבלי ההחלטות צריכי� לשקול את עצ� קיומ�שהדר� ועל 

שמירה על ,  הרגשת ביטחו�הסיבות להצטרפות לקהילה מגודרת ה� (767–765' בעמ, 1ש "ה
  ).הומוגניות גזעית וכלכליתוער� הנכסי� 

 John B. Owens, Westec Story: Gated ;1ש "לעיל ה, BLAKELY & SNYDER ראו  3
Communities and the Fourth Amendment, 34 AM. CRIM. L. REV. 1127, 1128 (1997); 
ROWLAND ATKINSON, SARAH BLANDY, JOHN FLINT & DIANE LISTER, GATED 

COMMUNITIES IN ENGLAND (London, Office of the Deputy Prime Minister 2004) .
לעיל , .Blandy et al החוקרי� השוני� בנושא ראו בי�שיטות המחקר השונות ובי�  הלהשווא

  .17–12' בעמ, 2ש "ה
 Sarah Blandy & Diane Lister, Gated Communities: (Ne)Gating Community: ראו  4

Development, 20(2) HOUSING STUD. 287, 292 (2005).  
ציבורית והמשפטית לקהילות מיעוטי� ייעודיות לטענה כי לא ברור מדוע ההתייחסות ה  5

עצמ� את שונה מההתייחסות לקהילות מגורי� המנסות לבדל ) אתניות ואחרות, דתיות(
 ,Clayton P. Gillette, Courts :במקו� קרוב הרבה יותר לקהילה החברתית הרחבה ראו

Covenants and Communities, 61 U. CHI. L. REV. 1375, 1380–1381 (1994).  
ראו ) על בסיס חוזי(להבחנה בי� קהילות ייעודיות לבי� התארגנויות חברתיות אחרות   6

Alexander ,26' בעמ, 1ש "לעיל ה.  
, בהקשר הישראלי נית� לבחו� את ההתייחסות החברתית לקהילות ייעודיות כגו� חרדי�  7

מקומית של �ההתקבצות והשליטה התת, ליהודי� חרדי�בנוגע , למשל, כ�. וי�קיבוצי� ובדו
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, דוגמת ארגוני� עסקיי� וחברתיי�, נוס� על כ� יש יחידות ארגוניות שאינ� קהילתיות
גבלות אלה הג� . גבלות על ההצטרפות אליה� או על הכניסה למתחמיה�ההמטילות 

נתפסות כלגיטימיות כאשר ה� משרתות את המטרות העסקיות והחברתיות של אות� 
 נראה כאילו קהילות המגורי� המגודרות ,לעומת ארגוני� וקהילות אלה. ארגוני�

בהעדר מכנה . התנגדות חברתית ואידיאולוגית רחבה הרבה יותרוררות מעהתועלתניות 
משות� קוד� או מטרה משותפת שהינ� חיצוניי� לרצו� להתגורר במתח� המגורי� 

 לצור� מטרות ¯˜ נוצר הרוש� כאילו קהילות המגורי� המגודרות מיועדות ,המשות�
, רוש� זה הוא שמוביל. �ביניהשת ומרכזיאחת ההתבדלות היא ר השא, אישיות תועלתניות

מאמר זה מייחד את הדיו� לקהילות המגורי� . קהילות אלהפי לכליחס השלילי , כ� נדמה
דתי או חברתי ,  קהילות אשר אינ� מבוססות על יסוד משות� אידיאולוגי–התועלתניות 

למתח� הפיזית כניסה לגבי הגבלות ה המאמר בוח� מה� ההצדקות לקיומ� של 8.קוד�
 לטובת הצטרפות לקהילה כאשר הקהילה אינה מתקיימת אלאלגבי הגבלות וה המקרקעי�

  .מגוריה� בשכנות של חבריה
ניות בי� בעלי מקרקעי� ינדמה שההנחה המקובלת היא שהסדרת מערכות היחסי� הקני

לפי . התבדלותמחייבת ובוודאי אינה  ,קהילה או ארגו�קיומה של מחייבת סמוכי� אינה 
 הסדרה פרטית –י� הקיימות להסדרת היחסי� בי� פרטי� בחברה  שתי הדרכ,הנחה זו

 מספיקות לצור� הסדרת� של זכויות –באמצעות חוזה והסדרה ציבורית באמצעות חוק 
מאמר זה מציב הנחה זו בסימ� . אוגרפייי� המשות� ברצ� הגי� הפרטי ובקניוחובות בקני

קניי� � פרטי ויבה� קנייש הבעיות הנוצרות במקרקעי� סמוכי� שכי הוא מראה . שאלה
התארגנות במסגרות מחייבות  ולכ� ,ידי חוזה וחוק בלבד�משות� אינ� ניתנות לפתרו� על

, הומוגניות בי� חברי הקהילהמחייב פתרונ� של הבעיות , על כ�יתר . ארגוניות וקהילתיות
בנורמות החברתיות המקובלות ) ואולי בעיקר( כי א� ג� ,לא רק בהעדפותיה�וזאת 

 הכניסה ת הגבל–גניות כזו מחייבת גידור של קהילת המגורי� במוב� הרחב והומ. עליה�
ידי רכישת �הצטרפות לקהילת המקרקעי� עלה תלמתח� המקרקעי� והגבלהפיזית 

  .מקרקעי� בתחומיה

 
לסגור רחובות ,  לספק לחבריה ביעילות מזו� כשר, בי� היתר, להותהקהילה החרדית מאפשר

עוצבו שלה� צורות היישוב והמגורי� , וי�בנוגע לבדו. רכב בשבתות ועוד�לתנועת כלי
ל הדרגי� השוני� של החברתיי� והתרבותיי� ש, באופ� שישמרו את הדפוסי� הכלכליי�

 בי� הפרטה –קהילות מגורי� חדשות בישראל "ראו אמנו� להבי . ויותהקהילות הבדו
 Amnon Lehavi, How Property Can :ראו ג�). ו"תשס (78–71, 63 ב „ÌÈ¯·„Â ÔÈ" להפרדה

Create, Maintain, or Destroy Community, 10 THEORETICAL INQUIRIES IN LAW 1, 7–8 
(2009).  

 .107' בעמ, ש�, להבי  8
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בה� אנשי� גרי� שזורי מגורי� באהמאמר מציג שלושה סוגי� של בעיות הקיימות 
השפעות חיצוניות של שימושי� במקרקעי� הפרטיי� : אוגרפייבשכנות לאור� רצ� ג

, במקרקעי� המשותפי�) Collective Action(בעיות של פעולה משותפת , והמשותפי�
בעיות אלה . ובעיות של קבלת החלטות בנוגע למשאבי� המשותפי� במתח� המגורי�

ה וההתארגנות כקהילה יכול, משפיעות על רווחת� של האנשי� המתגוררי� בשכנות
  .לסייע בהתמודדות עימ�

 È˙¯·Á ‰�ÂÂÎ‰) Social Control(9˙הקהילה והארגו� מאפשרי� שימוש בדרכי� שונות ל
מוסדיות �ודרכי� חו�,  גיסאמחד,  דרכי� מוסדיות המסתמכות על הארגו� ומוסדותיו–

המאמר טוע� שהגבלות הכניסה למתח� .  גיסאמאיד�, הנשענות על נורמות קהילתיות
ההצטרפות לקהילה מהוות תנאי הכרחי להסדרת מערכת היחסי� בי� הגבלות והמקרקעי� 

גבלות אלה נדרשות כדי שהנורמות הארגוניות ה. בעלי המקרקעי� בדרכי� אלה
, נמצאי� בתו� מתח� המקרקעי�כל הוהקהילתיות יהיו משותפות לכל בעלי המקרקעי� ול

 שמהותה מוסברת ,)Ù˙Â˘Ó ‰ÚÈ„È) Common Knowledge˙וכדי שנורמות אלה יהיו בגדר 
תנאי הכרחי לאכיפת� של הנורמות הללו בי� בעלי ואשר מהווה מאמר המש� הב

וככזו , הקהילה הינה כלי להתמודדות ע� בעיות השימוש במקרקעי�. המקרקעי� ועליה�
 עליה להוות מסגרת 10.אוס� של בעלי מקרקעי� החיי� בשכנותאשר עליה להיות יותר מ
פי הנורמות �כדי שאלה יוכלו לאכו� את כללי ההתנהגות ולנהוג על, המזהה של החברי� ב

  .המקובלות בה
המאמר אינו מתכוו� להמעיט בחשיבות� של ההשפעות החיצוניות שיש לקהילת 

, מטרתו היא להתמקד בשיקולי המיקרו. המגורי� הסגורה על הקהילה הרחבה יותר
הגדלת רווחת� של החברי� ידי ה לולבדוק א� הקהילה הסגורה מביא, הפנימיי� לקהילה

פרטי�  לש ההכרעה בי� שיקולי הרווחה הפנימיי� לקהילה לבי� שיקולי הרווחה 11.בה
  12.מחו� לקהילה נותרת למחקר עתידי

 
 ROBERT C. ELLICKSON, ORDER :לסקירה של הדרכי� השונות להכוונה חברתית ראו  9

WITHOUT LAW: HOW NEIGHBORS SETTLE DISPUTES 123–137 (Cambridge, Mass., 
Harvard University Press 1991).  

ֵ במוב� מסוי� הת   10 � וGemeinschaft –זה במאמר מגשרת בי� שתי התפיסות של קהילה              

Gesellshaft.ראו : FERDINAND TONNIES, COMMUNITY AND CIVIL SOCIETY (2001) (1887).  
 ,Lee Anne Fennell:  ראו, לקהילת המגורי�"פנימיי�"ההמתמקדת בשיקולי� , לגישה דומה  11

Contracting Communities, 2004 U. ILL. L. REV. 829 (2004) (hereinafter: Fennell, 
Contracting Communities); Lee Anne Fennell, Revealing Options, 118 HARV. L. REV. 

1401, 1444–1470 (2005) (hereinafter: Fennell, Revealing Options).  
 :GARY S. BECKER & KEVIN M. MURPHY, SOCIAL ECONOMICS :לדיו� כלכלי ברוח זו ראו  12

MARKET BEHAVIOR IN A SOCIAL ENVIRONMENT 47–74 (Belknap 2000).  
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מציג את שיקולי הרווחה החברתית המשמשי� א פרק : מבנה המאמר הוא כדלקמ�
 של מקרקעי� סמוכי� הפרק מנתח את הבעיות השונות בניהול�. בסיס לניתוח במאמר

. ובוח� את השפעת� של בעיות אלה על רווחת� של בעלי המקרקעי�, ומקרקעי� משותפי�
בוח� שלוש דרכי� מוסדיות להכוונה חברתית ולפתרו� הבעיות שהוצגו בפרק ב פרק 

של הדרכי� המוסדיות הפרק מצביע ג� על מגבלותיה� . חוזה וארגו�,  חוק–הקוד� 
להכוונה , מוסדית�לא, מציג דר� רביעיתג פרק . עיות האמורותבהשגת פתרו� מלא לב

תנאי ליעילות� של נורמות כי הפרק מציג את הטענה .  נורמות חברתיות–חברתית 
 של חברי קהילת ידיעה משותפתגדר יהיו בה� חברתיות בהסדרת התנהגות הוא ש

חוצה ליעילות�  ומנמק מדוע היא נ,"ידיעה משותפת"מושג ההפרק מסביר את . המגורי�
כיצד הגבלות הכניסה , בהסתמ� על הפרקי� הקודמי�, מסבירד פרק . של נורמות חברתיות

לפתרונ� של הבעיות בניהול המקרקעי�  –תי� א� נחוצות י ולע–תורמות וההצטרפות 
  .מסכ�ה פרק . באמצעות ארגו� ונורמות חברתיות

  : רווחת הפרטי� בקהילת המגורי�. א
  � משות� והבעיות בניהול�קניי, קניי� פרטי

  יסוד�הגדרות  .1

)‡( ÌÈ¯Â‚Ó ˙ÏÈ‰˜ ˙¯„‚‰  

היסוד , האחד: שני יסודות משמעותיי�יש , מעצ� שמה והגדרתה, לקהילת מגורי�
פי אגד �שמוגדר על, אנכי או אופקי, קיומו של רצ� מקרקעי�המחייב , ינייקנה�אוגרפייהג

בעלי אינטרס של  ה קבוצ�קיוהמחייב , היסוד הקהילתי, והאחר ;ניות בויהזכויות הקני
,  כאמור13.חוזי או אחר, ארגוני,  חברתי–אשר יש קשר כלשהו ביניה� , ני במקרקעי�יקני

 קהילות שהקשר החברתי בי� ,דהיינו, המאמר מתמקד בקהילות מגורי� תועלתניות
 אלא רק על, דתי או חברתי ביניה�, חבריה� אינו מבוסס על מכנה משות� אידיאולוגי

דוגמה מייצגת לקהילות . בעלות� במקרקעי� הפרטיי� הסמוכי� ובמקרקעי� המשותפי�

 
13  Monica Colombo et al., Sense of Community and Participation in Urban Context, 

11(6) J. COMMUNITY & APPL. SOC. PSYCHOL. 457, 458–459 (2001); Gene L. Theodori, 
Community and Community Development in Resource-Based Areas: Operational 
Definitions Rooted in an Interactional Practice, 18 SOC. & NAT. RESOURCES 661, 

662–663 (2005).  
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מאפיינה העיקרי הוא מתח� המגורי� העירוני ר שא ,אלה היא הקהילה העירונית הפרטית
  14.� דירותיבי� במקרקעי� שכני� ובי� בבני, הסגור

של מודל הי� את יסוד הקהילתי להקובאוגרפי ייסוד הגדי באורטית ילצור� הבחינה הת
המטרה בדיו� במודל זה היא לבחו� . כלכליי��אותו אבח� בכלי� מיקרוש, קהילת מגורי�

ית פיז במוב� של כניסה –כניסה לקהילה ה תבאיזו מידה נחו� יסוד שלישי של הגבל
 לש� השאת רווחת� של –לשטחה ושל הצטרפות לקהילה באמצעות רכישת מקרקעי� 

 חלק ‡Â�È – של גידור ובידול –להדגיש שיסוד שלישי זה יש . חברי קהילת המגורי�
 והשאלה ,בחינה במאמרהיסוד זה הוא מושא .  קהילת המגורי� הנבחנתה שלמהגדרת

  .הנבחנת היא עד כמה יסוד זה נחו� לקיומ� של שני היסודות האחרי�
� פרטיות יזכויות קני: יניותי זכויות קנ� שלאוגרפי מורכב משני סוגייהיסוד הג

� משותפות במשאבי� ובמקרקעי� יוזכויות קני,  מתגוררי� בה�הפרטי�שבמקרקעי� 
). � פרטיותיהמוגדרי� באופ� שיורי ככל אות� משאבי� שאי� בה� זכויות קני(האחרי� 

אול� נית� , � היחידות ה� זכויות בעלות במקרקעי�ילצור� מאמר זה אניח שזכויות הקני
ֵ בנקל להרחיב את הת  .  כגו� זכויות חזקה ושכירות,לזכויות אחרותג�  זה המוצגת כא�                

היחסי� והחובות , והוא כולל את כל מער� הזכויות, היסוד הקהילתי מוגדר באופ� שיורי
  .ניותישאינ� נובעי� ישירות מהזכויות הקני

באופ� נפרד , אוגרפי יכולי� להתקיי� כל אחד בפני עצמויהיסוד הקהילתי והיסוד הג
, יניותיזכויות קנשל יתכ� רצ� י,  גיסאמחד. תתקיי� קהילת מגורי�מבלי ש, תלוי�ובלתי

אינ� ש� שכונות מגורי� הד�גמות לכ� . ללא שו� מבנה קהילתי, פרטיות ומשותפות
קהילות רבות , מאיד� גיסא. ועוד, ני משרדי� ועסקי�יבני, מקיימות שו� מנגנו� קהילתי

 �אוגרפי של חברי י� תלויות במיקו� גיניות ואיניזכויות קנשל אינ� נסמכות על מער
רק שילוב� של שני . מגדריות ואחרות, עדתיות, ד�גמות לכ� ה� קהילות דתיות. הקהילה
  . מגדיר את קיומה של קהילת מגורי�– אוגרפי והקהילתיי הג– היסודות

)·( ÌÈ¯Â‚Ó‰ ˙ÏÈ‰˜· ÌÈË¯Ù‰ Ï˘ Ì˙ÁÂÂ¯ ˙¯„‚‰  

מתועלתו , נו הפרטייתועלתו מקנירווחתו של כל פרט בקהילת המגורי� מורכבת מ
תועלתו של הפרט מוגדרת . � המשות� ומהיתרונות שהוא שואב מחברותו בקהילהימהקני

בניכוי , ידי התועלת שהוא מקבל מכל אחד מהיסודות שמסופקי� לו בקהילת המגורי��על
 ותה� התועלת וה� העלויות תלוי. העלויות שעליו לשאת בה� בהקשרו של אותו יסוד

  .דפותיו של הפרט ובמערכת הזכויות והחובות החלה עליו בקהילת המקרקעי�בהע

 
ראו ש� . 108–97' בעמ, 7ש "לעיל ה, ידי להבי�מוגדר על" קהילה עירונית פרטית"המונח   14

 .ד!גמות לקהילות כאלה בישראלג� 
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È�˜‰Ó ̇ ÏÚÂ˙‰ÈÈË¯Ù‰ Ô ומההשפעות שיש קניינו נגזרת מיכולתו של הפרט לנצל את 
בהנחה .  הפרטינויקנימ� המשות� על הנאתו י הפרטי ובקנינ�ילשימוש� של אחרי� בקני

רטי והמשות� מוטלות באופ� � הפיעל השימוש בקנימטילה הקהילה שגבלות שהה
. מוגבלת יותר  תועלתו של הפרט מקניינו�גבלות אלה רחבות יותר כשה ככל 15,וויוניש

, נויהשימוש שבעל המקרקעי� יכול לעשות בקנירבות יותר לגבי גבלות היש , מחד גיסא
ההשפעות החיצוניות השליליות הנובעות משימוש� של פוחתות , מאיד� גיסאאול� 

  16.� הפרטייהנאתו מהקניאחרי� על 
�יקה למוזא� הכללי� הנוהגי� בקהילה מגבילי� את הזכות להקשיב , לדוגמה, כ

יקה ממוזיש בכ� כדי להגביל את הנאתו של כל פרט בקהילה , רועשת בשעות הלילה
אינו הוא אותה הגבלה מגדילה את הנאתו של כל פרט כתוצאה מכ� ש, ע� זאת. רועשת

התשובה לשאלה א� . חלה עי� שכני� בשעות שבה� ההגבלהחשו� לרעש הבוקע ממקרק
יקה בשעות מוזכלל מסוי� מגדיל את רווחתו של הפרט נגזרת מהעדפותיו באשר לשמיעת 

לאנשי� שוני� יהיו העדפות . הלילה ומהמידה שבה רעש ממקרקעי� שכני� מפריע לו
חשופי� לרעש יקה בלילה ולהיות למוז להקשיב פו חלק� יעדי– שונה העוצמבשונות 
יקה תמורת הזכות למוזואילו אחרי� יעדיפו דווקא לוותר על האזנה , שכניה�מבתי הבוקע 

  .לשינה עמוקה באות� שעות
È�˜‰Ó ˙ÏÚÂ˙‰ÈÛ˙Â˘Ó‰ Ôלעשות באותו יכול הפרט שידי השימושי� � מוכתבת על

ידי �על ו,� המשות�יהקנישל בהקשר בה� הוא צרי� לשאת שהעלויות ידי �על, �יקני
� המשות� על י הפרטי ובקנינ�יבקניעושי� פרטי� אחרי� שההשפעות של השימושי� 

  .י� המשות�הנאתו של הפרט מהשימושי� שהוא עצמו עושה בקני
� יקניל ו)Pure Public Good(� שהוא מוצר ציבורי טהור ילק לקנינח� המשות� יהקני

טהור צר ציבורי חלקי� שה� מו. )Local Public Good(שהוא מוצר ציבורי מקומי 
ידי אחד מחברי הקהילה אינו פוגע בשימוש� של �עלבה� פייני� בכ� ששימוש מתא

מלהשתמש חברי הקהילה בי� מאיש למנוע אפשר �שאיובכ� , אחרי� באות� חלקי�

 
ת כלל בשלב היזמ!� בדר�–זו נכונה בוודאי בשלב שבו קהילת המקרקעי� מתארגנת הנחה   15

ואילו , בשלב זה היז� מבקש למכור יחידות במתח� המקרקעי�. והקמת מתח� המגורי�
לכ� בשלב הזה ידרוש כל אחד . הפרטי� שוקלי� א� להצטר� להתארגנות כקהילה

יתכ� שכדי לגייס את המצטרפי� י, אתע� ז. בותמהמצטרפי� חלוקה שווה של זכויות וחו
  .יתר�יבטיח לה� היז� זכויות, הראשוני� למיז�

16  Fennell, Contracting Communities ,849–842' בעמ, 11ש "לעיל ה. 
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גדר המקיפה את , �י ד�גמות למוצרי� ציבוריי� כאלה ה� חזותו של בני17.באות� חלקי�
מכיוו� שתועלתו של כל אחד מחברי . � המשותפי�מתח� הקהילה או תאורה בשטחי

אחרי� אינה תלויה בשימוש שטהור הקהילה ממשאבי� משותפי� שה� מוצר ציבורי 
עליו לשאת בעלויות , לעשות שימוש דומהאותו מלמנוע אפשר �שאי ומכיוו� ,בה�עושי� 

אי� ר כל חברי הקהילה נוששא באמצעות תשלומי� ,הקמת� ותחזוקת� של משאבי� אלה
  18.בה�

 19,אלא מוצר ציבורי מקומי, � המשות� אינ� מוצר ציבורי טהוריחלקי� מהקני, כאמור
תועלתו של כל ,  טהור בניגוד למוצר ציבוריClub Good.(20( מוצר מועדו� –או בש� אחר 

 שכ� התועלת תלויה בעומס ,פרט ממוצר מועדו� מושפעת מכמות המשתמשי� בו
א� כי מניעה כזו , באותו מוצרפרטי� מלהשתמש למנוע כלל נית� ג� �בדר�. המשתמשי�

 דרכי הגישה �ד�גמות למוצרי מועדו� בקהילת מגורי� ה. השקעת משאבי�מחייבת 
הפרט ככל ש. משחקי��חניה משותפת או מגרש, בריכה משותפת, ליחידות המקרקעי�

ֵ גד מהמוצר  הנאתו �במוצר מועדו� כשימוש רחב יותר יכול לעשות  מאחר אול� . לה 
המפריעה להנאתו  –בעיית העומס , שהזכות לעשות שימוש כזה ניתנת לכל חברי הקהילה

ֵ גד  –מה� של כל אחד  לא מחייב לפיכ� כל משאב ציבורי שהוא מוצר מועדו� . לה ג� היא 
 כי א� ג� החלטה על המידה והדרכי� שבה� יוגבל ,רק חלוקת עלויות בי� חברי הקהילה

  .שימוש בוה
 ÌˆÚÓ ˙ÏÚÂ˙‰e¯·Á‰‰ÏÈ‰˜· ˙ראשונה בהרכבה של הקהילהב תלויה בראש ו ,

� הפרטי או יאשר אינ� קשורי� לקני, בקשרי� החברתיי� בה ובשירותי� שהיא נותנת
 הנובעת מידיעת� של אחרי� על ,"חיצונית"ת בקהילה יש ג� תועלת  לחבר�21.המשות�

 
והעדר אפשרות ) non-rivalness(ת תנאי� אלה מוגדרי� בספרות הכלכלית כהעדר יריב!  17

 ANDREW MAS-COLELL, MICHAEL WHINSTON & GERRY: ראו). non-exludability(הדרה 

R. GREEN, MICROECONOMIC THEORY 359–361 (1995).  
, למעשה. מוגדרת בהמש�ר שא ,השפעה החיצוניתבי� היש קשר הדוק בי� המוצר הציבורי ל  18

 מהווי� מוצר ,דוגמת חזית הבניי� או גינתו, השפעה חיצונית של השימוש בקניי� הפרטי
  .עבור יתר בעלי המקרקעי�בציבורי 

19  Suzanne Scotchmere, Local Public Goods and Clubs, in HANDBOOK OF PUBLIC 

ECONOMICS (A.J. Auerbach & M. Feldstein eds., 1998). 
20  RICHARD CORNES & TODD SANDLER, THE THEORY OF EXTERNALITIES, PUBLIC GOODS 

AND CLUB GOODS 347–351 (2d ed. 1996); James M. Buchanan, An Economic Theory 
of Clubs, 32 ECONOMICA 1 (1965) . ראו ג�Manzi & Smith-Bowers ,בעמ, 1ש "לעיל ה '

347. 
 לתיאור ההתפתחות ההיסטורית של קהילת המגורי� כפתרו� לחיפוש אחר חיי� משותפי�  21

למאמר . 12–9' בעמ, 1ש " לעיל ה,Alexanderראו , וזהות כחלק מהמסגרת הקהילתית
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�העובדה שמישהו הוא , לדוגמה. יי� לקהילהתשמ מתיוגו של כל חבר כ–ת בקהילה החבר
הוא אשר ג� א� , חבר קיבו� או חבר בקהילה דתית מסוימת משדרת לסביבה מידע לגביו

הוא עלול במקרי� אחרי� א� כי (לרווחתו תי� כדי לתרו� ייש בו לע, אינו נכו� תמיד
  ). ממנהלגרוע

 קהילות מגורי� שאינ� –מאמר זה מתמקד בקהילות מגורי� תועלתניות , כאמור
המאמר מסביר מה� הבעיות המשפיעות על רווחת� של . ות על רקע קהילתי קוד�מוקמ

המאמר .  ובוח� כיצד ה� יכולי� להתמודד ע� אות� בעיות,בעלי המקרקעי� בקהילות אלה
�אינ� קשורות לשימוש במקרקעי� עלאשר ניהולה של הקהילה ובנוגעות שאינו ד� בבעיות 

 אשר התמקדו ,גישה שונה ממאמרי� קודמי�בכ� המאמר מציג . ידי החברי� בקהילה
ביצירתה של קהילת מגורי� ככלי להשגת מטרות קהילתיות שאינ� נובעות מבעיות 

  22.השימוש במקרקעי�

)‚( ˙È˙¯·Á‰ ‰ÁÂÂ¯‰ ˙¯„‚‰ :˙Ó‡� ‰„ÈÓ‰È�˙ÏÚÂ˙‰˙  

 סכו� – תתועלתנימידה �באמתכדי למדוד את רווחת הקהילה אשתמש במאמר זה 
 פעולה שתועלתה לפלוני ולאלמוני יחד עולה על עלויותיה 23.ילהתועלת� של חברי הקה

פעולה שתועלתה . ולפיכ� היא רצויה, לשניה� היא פעולה שמשפרת את רווחת� הכוללת
מאחר שאותה תועלת כוללת . זו מידה�אמתהמשותפת נמוכה מעלויותיה אינה רצויה לפי 

חברי את למנוע עלולה וקתית הבעיה החל, יכולה להתחלק באופ� שונה בי� חברי הקהילה
הבעיות שבה� יעסוק המאמר . הקהילה מלהגיע לתוצאה שמגדילה את רווחת� הכוללת

ייתה מביאה נובעות מפער בי� התנהגות� של חברי הקהילה בפועל לבי� ההתנהגות שה
  .השאת רווחת� הכוללתידי ל

 
היו מעונייני� במגורי� בקהילה מגודרת רצו ש מהנשאלי� �50%לפיה� כשהמציג ממצאי� 

  .292' בעמ, 4ש "לעיל ה, Blandy & Lister  ראו,"חלק מקהילה"זאת משו� רצונ� להיות 
 .Robert C. Ellickson, Cities and Homeowners Associations, 130 U. PA. L: למשל, ראו  22

REV. 1519 (1982); Gerald E. Frug, Cities and Homeowners Associations: A Reply, 130 
U. PA. L. REV. 1589 (1982).  

. )Kaldor-Hicks ("לדור היקסק" ה הקרויתהכלכלידה המי�לאמת המקבילזו מידה �אמת  23
  .RICHARD A. POSNER, ECONOMIC ANALYSIS OF LAW 10–15 (7th ed. 2007) :ראו
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וש  אול� השימ24.אורטיתימבט ת� מנקודתהא פשוטהי תהתועלתניהמידה �אמת
כאשר יש שני מצבי� שבאחד מה� . ה ראוי לא רק משו� פשטותתהתועלתניהמידה �באמת

אורטי לחלק רווחה זו בי� ינית� באופ� ת, באחראשר הרווחה הכוללת גדולה יותר מ
לפיכ� ג� מי . הפרטי� באופ� שמצבו של כל אחד מה� יהיה טוב יותר מאשר במצב האחר

המידה �באמת יכול להשתמש תחילה תלוקתיחמידה �באמתשמעוניי� לעשות שימוש 
יוכל לייש� את הוא , ולאחר שימצא כיצד נית� להשיא את הרווחה הכוללת, תהתועלתני

א� .  שמנחה אותו באמצעות חלוקה מתאימה של הרווחהתהחלוקתיהמידה �אמת
אי� בכ� כדי , ובאחרי� אינה מתממשת בפועל, שחלוקה כזו אינה מעשית במקרי� רבי�

עבור ב להיות גדולה ביותר ÏÂÎÈ‰מהאטרקטיביות של המצב שבו הרווחה הכוללת לגרוע 
ÏÎ „Á‡25. מחברי הקהילה  

במקרי� שבה� חלוקה מחדש של הרווחה אינה מעשית יש להעדי� כי נית� לטעו� 
מצב שבו הרווחה הכוללת נמוכה ומחולקת באופ� שוויוני על מצב שבו הרווחה הכוללת 

מאמר זה אינו מוקדש להתמודדות ע� טענה זו .  באופ� שווהגבוהה אול� אינה מחולקת
 נועד רק וזמידה �באמתהשימוש . תהתועלתניהמידה �אמתואחרות העומדות כנגד 

אות� קהילות שהפתרונות על להצביע על בעיות מסוימות בניהול� של קהילות מקרקעי� ו
  .אלהלבעיות מציעות 

  � הפרטי והשפעות חיצוניותיהקני  .2

שקהילת המגורי� מורכבת מאוס� של , כדי לפשט את הדיו�, ק זה אניחפר�בתת
 ,אפשרי�במציאות מצב כזה הוא בלתי.  ושאי� שו� רכוש משות�,מקרקעי� פרטיי� שכני�

� אשר חלק� צריכות להיות משותפות , משו� שנדרשות דרכי גישה למקרקעי� הפרטיי�ול

 
 .Robert H : למשל, ראותתועלתנימידה �באמתשימוש עת הלדיו� בקשיי� העשויי� לעלות ב  24

Frank, Why Is Cost-Benefit Analysis so Controversial?, 29 J. LEGAL STUD. 913 (2000); 
Martha C. Nussbaum, Flawed Foundations: The Philosophical Critique of (a 

Particular Type of) Economics, 64 U. CHI. L. REV. 1197 (1997) . המאמר עושה שימוש
היא הכוונה , 100למשל , תועלת או נזק בגובה מסוי�בכאשר מדובר . רב בד!גמות מספריות

אשר ימדוד את נכונותו של הפרט , למשל כס�, לכ� שנית� לקבוע פרמטר משות� ואחיד
בעיות , ת לשל�הנכונ!במדידת קיימות בעיות . עבור מניעת הנזקבתועלת או העבור בלשל� 

בעיות אחרות הנובעות מהשפעת כ� ו, ת לקבלנכונ!בי� הת לשל� לנכונ!ה בי� אההשווב
המאמר אינו נדרש לבעיות אלה מכיוו� שה� . תו לשל� ולקבל כס�עושרו של אד� על נכונו

  .אינ� ייחודיות לנושא הנידו� בו
 LOUIS KAPLOW & STEVEN SHAVELL, FAIRNESS VERSUS :לטיעו� כללי ברוח זו ראו  25

WELFARE (2003); Louis Kaplow & Steven Shavell, Any Non-Welfarist Method of 
Policy Assessment Violates the Pareto Principle, 109(2) J. POL. ECON. 281 (2001).  
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וס� על בעליו של המקרקעי� שה� אחרי� נלאו לפחות שהשימוש בה� יהיה אפשרי ג� 
  .� שאינו פרטייאול� כנקודת מוצא לדיו� נוח להניח העדרו של קני. מובילות אליו

הבעיה היחידה במערכת היחסי� בי� בעלי הזכויות , בהינת� הנחה זו, כפי שאראה
� השפעות שיש ההשפעות חיצוניות  .במקרקעי� קשורה להשפעות החיצוניות ביניה�

פלוני בזכויותיו במקרקעי� על יכולתו של אלמוני ליהנות משימושו בזכויות לשימושו של 
 בהעדר� של כללי� המטילי� על פלוני חיובי� הנובעי� מההשפעות 26.המקרקעי� שלו

החלטות באשר קבלו את ההשפעות הללו בחשבו� ביביא לא הוא  ,החיצוניות שהוא מייצר
 כי א� ג� , יכלול לא רק שימוש ישיר,בהקשר זה, שימוש. שתמש במקרקעי�ילדר� שבה 

  .שיפורולתחזוקתו או ל, כל פעולה שמיועדת לשמירה על המקרקעי�
דוגמה להשפעה חיצונית . השפעות חיצוניות עשויות להיות חיוביות או שליליות

ו ואשר ג� אלמוני נהנה  ביתמשפרות את חזותשפעולות נוקט חיובית היא כאשר פלוני 
יקה רועשת בביתו וזו ממוזיצונית שלילית היא כאשר פלוני נהנה דוגמה להשפעה ח. מה�

בחשבו� את ההשפעות החיצוניות של מביא כיוו� שפלוני אינו מ. מפריעה לאלמוני לישו�
היו מעלות את ר שואיתכנו פעולות שהשפעותיה� החיצוניות חיוביות י ,מעשיו על אלמוני

יהיו פעולות , מאיד� גיסא. אות�לא יעשה פלוני אול� , הרווחה הכוללת של שניה�
שה� מפחיתות את הרווחה א� אות� יעשה פלוני ר שא, שהשפעותיה� החיצוניות שליליות

  .הכוללת שלו ושל אלמוני יחד
הפעולה ה� התועלת והעלות לעושה  התועלת והעלות ,בהעדר השפעות חיצוניות

פעולה רצויה היא לעשותה כל פעולה שהפרט מעדי� , ממילא. החברתיות הכוללות
קיומה . הפעולה בלבדעושה שהרי רווחה זו היא רווחתו של ,  רווחה כוללת� שלמשיקולי

המורכבת , כ� שהרווחה החברתית הכוללתידי של השפעה חיצונית שלילית מביא ל
נמוכה מרווחתו , הפעולה ומרווחתו של כל מי שמושפע מאותה פעולהעושה מרווחתו של 

יתכ� שפעולה המפחיתה את הרווחה י הסיבה שבגללה זו. הפעולה לבדועושה של 
  .זאת�בכלתיעשה הכוללת 

שמעו� מהקשבה  לשנניח שהתועלת . נית� להמחיש זאת באמצעות דוגמה מספרית
במקרה כזה .  וכי אי� לכ� שו� השפעה חיצונית,100יקה רועשת באמצע הלילה היא למוז

, חוסר שינה(לות הכרוכה בכ� יקה רועשת באמצע הלילה רק א� העלמוזשמעו� יקשיב 
, א�. יש התאמה בי� שיקוליו לבי� שיקולי הרווחה הכוללת. �100אינה גבוהה מ) למשל

חייבת אשר , ת לשכנתו רוניתיקה הרועשת בלילה גורמת חוסר נוח�המוז, לעומת זאת
שמעו� אינו מתחשב בחוסר . עלולה להיווצר בעיה, ב בלילה כדי לעבוד ביו�היטלישו� 

לרונית הוא הנגר� ת יקה הרועשת בלילה ג� א� חוסר הנוח�למוז ולכ� יקשיב ,ת הזהח�הנו

 
  .40–39' בעמ, 20ש "לעיל ה, CORNES & SANDLERלהגדרה מדויקת ראו   26
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בכ� ). �100יקה בלילה נמוכה מלמוזבהנחה שהעלות הנגרמת לו עצמו מההקשבה  (150
  . לפחות50הוא גור� להפסד תועלת כולל בס� של 

 שהפעולה יש להדגיש שעצ� קיומה של השפעה חיצונית שלילית אינו מולי� למסקנה
עבור שמעו� גדולה ביתכ� שתועלתה ישכ� ,  רווחה כוללת� שלאינה רצויה משיקולי

ת שנגר� חוסר הנוח�א�  , בדוגמה לעיל,למשל. יחד�ג�עבור רונית בעבורו ובמעלויותיה 
אזי , 100 ואילו לשמעו� עצמו לא נגרמת שו� עלות אלא רק תועלת של 50לרונית הוא 

רווח כולל בס� יופק  שכ� כ� ,יקהלמוזלת ראוי ששמעו� יקשיב  רווחה כול� שלמשיקולי
 רווחה � שלרצויה משיקולי�התוצאה תהיה בלתי. תוצאה זו היא התוצאה הרצויה. 50

� לשרונית גדול מהתועלת  לשת חברתית כוללת רק באות� מקרי� שבה� חוסר הנוח
  .שמעו�

  יתר�חסר וניצול�הקניי� המשות� ובעיות של השקעת  .3

היתרו� בניהול . נוס� על המקרקעי� הפרטיי� יש ג� משאבי� משותפי�שניח כעת נ
מחייבי�  ה משאבי� אל27."יתרו� לגודל"משאבי� אלה במשות� מכונה בעגה הכלכלית 

לפיכ� יעיל יותר לנהל� . תי� ג� עלות� השוטפת קבועהיולע, השקעה התחלתית קבועה
השקעה מחייבת  הקמתה של בריכה ,לדוגמה,  כ�28.עבור מספר גדול של משתמשי�ב

זה משפיע על מספר למעט ככל ש(התחלתית ללא קשר ישיר למספר המשתמשי� בה 
מספר שקתה של הבריכה מחייבת עלויות שעיקר� מושקע בי� וחזתג� ). גודלה של הבריכה

מת� שירותי ניקיו� ב, כגו� העלויות הכרוכות בהעסקת מציל(המשתמשי� גדול או קט� 
מספר מחייבות קתה וחזותלכ� הקמתה של בריכה ). חימו� הבריכה בחור� ועודב, וגינו�

המצב דומה במשאבי� רבי� אחרי� המאפייני� רצפי� . מינימלי של שותפי� להשקעה
�מגרשי, גינו� וחזיתות משותפות, גדרות, כגו� דרכי מעבר, אוגרפיי� אופקיי� או אנכיי�יג

  .ת ועודמעליו, תאורה בשטחי� המשותפי�, משחקי�
בעיות עלול ליצור כמה  השיתו� ,א� היתרו� לגודל בניהול משאבי� אלה במשות��על

סוג אחד קשור לשימוש : נית� לחלק בעיות אלה לשני סוגי�. בהשוואה לבעלות פרטית
הסוג האחר ו ;פרק זה�דו� בתתי והוא נ,ידי הפרטי� השוני��ולהשקעה במשאבי� אלה על

 
 John Eatwell, Returns to Scale, in THE NEW PALGRAVE : ראו" לגודל�יתרו"להגדרת   27

DICTIONARY OF ECONOMICS (Steven N. Durlauf & Lawrence E. Blume eds., 2nd ed. 
2008), available at www.dictionaryofeconomics.com/article?id=pde2008_R000134.  

28  Robert D. Tollison, Consumption Sharing and Nonexclusion Rules, 39 ECONOMICA 
276, 287 (1972); Robert C. Ellickson, New Institutions for Old Neighborhoods, 48 

DUKE L.J. 75 (1998).  
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�דו� בתתי והוא נ,לת החלטות בנוגע למשאבי� המשותפי�קבבמתייחס לבעיות הנוגעות 

  .פרק הבא
ֵ דוגמת הגד , המשאב המשות� יכול להיות מוצר ציבורי טהור רות והתאורה בשטחי�         

עושה בה� אחד שהני� בכ� שהשימוש יפימתא משאבי� אלה 29,כאמור לעיל. המשותפי�
. ה�השימוש ב �מאיש להדיר אפשר �ושאי , בה�אינו משפיע על שימושו של האחר

משאבי� משותפי� , לעומת זאת. חסר� השקעתאהבעיה העיקרית במשאבי� כאלה הי
 אלא מוצרי ,אינ� מוצרי� ציבוריי� טהורי�, משחקי��ה ומגרשיישחי�דוגמת בריכת, רבי�

אחד בה� משפיע על הנאת� של הפייני� בכ� ששימושו של מתאמשאבי� אלה . מועדו�
  .יתר� נוספת של ניצולהה� חשופי� לבעי ולכ� ,האחרי� מאות� משאבי�

 ההיתר של המשאבי� המשותפי� נובעי� מסיבות דומות לאל�החסר וניצול�השקעת
. יעילה של בעלי המקרקעי� לגבי המקרקעי� הפרטיי� שלה�� להתנהגות לאלותביוהמ

מוצר המועדו� כד�גמות פרטיות של את נית� לאפיי� את המוצר הציבורי ו, למעשה
 השקעה במוצר הציבורי הטהור מגדילה את תועלת� של כל אלה 30.יצוניותהשפעות ח

לכ� התועלת הכוללת מאותה השקעה גדולה מתועלתו של מי . שנהני� מאותו מוצר
 � שליתכנו מצבי� שבה� א� שההשקעה רצויה משיקולייכתוצאה מכ� . שהשקיע אותה

, לדוגמה. להשקיע אותהמבעלי הזכויות המשותפות לאיש  לא יהיה כדאי תרווחה כולל
 וההנאה מאורה של אותה נורה 10החלפת נורה במסדרו� המשות� היא  לשא� העלות 

שהתועלת א�  ,אחד מה� יחלי� את הנורהלא א� , 5עבור כל אחד מבעלי הזכויות היא ב
עשויה להיות )  בעלי הזכויות הנהני�� של כפול מספר�5השווה ל(הכוללת מהחלפתה 

חסר במקרי� שבה� להשקעה יש �זו דוגמה להשקעת. � מאותה עלותגדולה עשרות מוני
  .השפעות חיצוניות חיוביות

השימוש שכל . לבעיית עומסחשו�  הוא ,כאשר המשאב המשות� הוא מוצר מועדו�
שהיא למעשה , השפעה זו. אחד עושה באותו משאב משפיע ג� על הנאת� של אחרי�

של , מקרי� כאלה. ידי המשתמש�� עלבחשבומובאת אינה , השפעה חיצונית שלילית
היתר גדול עד כדי �עלולי� להגיע א� למצב שבו ניצול, משאב משות� המנוצל מעל לרצוי

 �תופעה זו מכונה בספרות . מהפרטי� המשתמשי� אינו נהנה מהשימוש במשאבשאיש כ
Tragedy of the Commons.31יקרה �ה המשותפת יהשחי� א� השימוש בבריכת, למשל, כ

  .אפשרית�שהרעש והצפיפות בבריכה יהפכו את השחייה בה לבלתיכדי כ� עד רב ה יהי

 
29  MAS-COLELL, WHINSTON & GREEN ,17ש "לעיל ה.  
 .143' בעמ, 20ש "לעיל ה, CORNES & SANDLERראו   30
 Garrett Hardin, The Tragedy of the Commons, 162 SCIENCE 1243 (1968); Lee: ראו  31

Anne Fennell, Common Interest Tragedies, 98 NW. L. REV. 907, 913–25, 941–52 
(2004).  
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�בעיית ניצול, החסר מתייחסת לבעלי הזכויות המשותפות בלבד�בעוד בעיית השקעת

כאשר , לדוגמה. היתר עשויה לנבוע ג� משימוש� של אנשי� שאינ� בעלי מקרקעי�
 ישתמשו בו לא רק בעלי ,גבלתהמשחקי� פתוח לציבור והכניסה אליו אינה מו�מגרש

כתוצאה מכ� תוחמר בעיית העומס על .  כי א� ג� אחרי�,המקרקעי� שבה� הוא שוכ�
  .המקרקעי� המשותפי�

יתר עשויות להשפיע לא רק �חסר וניצול�השקעתשל בעיות היש לשי� לב ש, לבסו�
ותיה�  כי א� ג� על הנאת� מזכוי,על הנאת� של בעלי המקרקעי� מהמשאבי� המשותפי�

ולעומת זאת , תאורת המסדרו� משפיעה על הגישה לדירה הפרטית. במקרקעי� הפרטיי�
להכביד על בעלי הדירות עלולי� , ג� שימוש ניכר בו�כמו, שינויי� ושיפוצי� במסדרו�

 ,לחיוב או לשלילה, השעשועי� עשויי� להשפיע�ג� ההשקעה והשימוש בג�. הגובלות בו
יתכנו ג� השפעות י, מ� הצד האחר. הפרטיי� השכני�על בעלי הזכויות במקרקעי� 

, לדוגמה. חיצוניות של שימוש במקרקעי� הפרטיי� על ההנאה מהמקרקעי� המשותפי�
השפעות . גינה הגובלת בשטחי� משותפי� משפיעה על ההנאה האסתטית מאות� שטחי�

ת של ע� בעיו, דונו בפרק הקוד�יאשר נ, אלה מערבות בעיות של השפעות חיצוניות
  .יתר�חסר ושימוש�השקעת

  קבלת החלטות לגבי הקניי� המשות� והפרטי  .4

הפעולה המשותפת במקרקעי� בעיות בעיות ההשפעה החיצונית בי� מקרקעי� פרטיי� ו
בעיה זו מתעוררת כאשר בעלי הזכויות מבקשי� . משותפי� גוררות בעיה מסוג שלישי

אילו , יעשה בה�ייה השימוש שמה יה –לקבל החלטות בנוגע למקרקעי� המשותפי� 
 בעיה דומה 32.יעשו במשאבי� אלהיומה� ההשקעות ש, הגבלות יוטלו על אותו שימוש

מנת למנוע בעיות �מתעוררת באשר להגבלות שיוטלו על השימוש במקרקעי� הפרטיי� על
� יקניבהדיו� להל� יתמקד בבעיות ההחלטה הנוגעות  .הנובעות מהשפעות חיצוניות

� י� הדברי� חלי� באותה מידה על הסדרה קהילתית של השימוש בקניאול, המשות�
  .הפרטי

שיש מפני  ה� – משמעויות חלוקתיותיש כל החלטה בנוגע למשאבי� המשותפי� ל
,  ולפרטי� יש העדפות שונות באשר לאות� שימושי�,שימושי� אפשריי� שוני� לקרקע

אשר צרי� להתחלק באופ�  ,מימו�מחייבות שהשקעות במשאבי� המשותפי� מפני וה� 

 
 Michael A. Heller, The Tragedy of : ראוAnticommonsלתיאור בעיות מסוג זה כבעיות   32

the Anticommons: Property in the Transition from Marx to Markets, 111 HARV. L. 
REV. 621 (1998).  
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� לכ� כל החלטה בנוגע למשאבי� המשותפי� כרוכה במשא33.שיוחלט בי� בעלי הזכויות

פרק זה אניח שכלל � לצור� הדיו� בתת34.� בבעיות שעליה� אעמוד להל�יפיהמתא ,ומת�
. המחדל הקיימת או הקבועה בחוק�רתברההחלטה דורש הסכמה פה אחד כדי להתנות על 

 � שלי החלטה שוני� על האפשרות לקבל החלטות שישיאו את רווחתהשפעת� של כלל
  .להל�3בפרק �תתדונה ביבעלי המקרקעי� נ

נניח ששמעו� . קבלת החלטות באמצעות דוגמה פשוטהשל  הבעיהנית� להסביר את 
 ועליה� להחליט א� להקי� מעלית ,ורונית הינ� בעלי הדירות היחידי� בבית משות�

,  וג� רונית,המתגורר בקומה הראשונה, ג� שמעו�. ותהמדרג�במקו� חלק מחדר
המעלית תגרו� לחוסר , ע� זאת. יהנו מהקמתה של המעליתי, היהמתגוררת בקומה השני

� .וח שבביתהמדרגות המר��מעותי חדרקט� באופ� משימכ� �ולאחר, בנייתהת בשלב נוח
מ� ריכה להיגזר  ההחלטה א� להקי� את המעלית צ,רווחה מצרפיתהמידה של �אמתלפי 

 �בי� התועלת לההשוואה בי� התועלת הכוללת מהקמתה בניכוי העלויות הכרוכות בכ
. ת הנובע מהעדרה של מעליתהמדרגות ללא המעלית בניכוי העלויות וחוסר הנוח��מחדר

 ,א� נניח ששמעו� מעדי� שהמעלית לא תוק� ורונית מעדיפה שהמעלית תוק�, לכ�
 היא העדפתו של מי מה� משמעותית , רווחה מצרפיתשל�  משיקולי,השאלה היחידה

  . מי מה� מוכ� לשל� יותר תמורת החלופה המועדפת עליו–או בניסוח אחר , וחזקה יותר
הבעיה בקבלת ההחלטה א� להקי� את המעלית היא שלהחלטה כזו יש ג� משמעויות 

אשר ינהלו כ. המתבטאות בחלוקת התשלומי� והעלויות בי� רונית ושמעו�, חלוקתיות
 יתנהג כל אחד מה� באופ� ,ומת� וינסו להחליט א� להקי� את המעלית�� משאיהשני

מה� זכות להקמת המעלית ללא הסכמתו של לאיש א� נקודת המוצא היא שאי� . אסטרטגי
ואילו רונית ,  ירצה שמעו� תשלו� גדול ככל האפשר תמורת הסכמתו להקמתה,האחר

א� במקרי� שבה� , לולה להיות שהמעלית לא תוק�התוצאה ע. תרצה לשל� כמה שפחות

 
. קבלת החלטות משותפות בנוגע לכללי� שיסדירו את השימוש בומחייב ג� הקניי� הפרטי   33

יתכ� שחברי קהילת י� הפרטי גור� להשפעות חיצוניות יבמצבי� שבה� השימוש בקני
� הפרטי לבי� יניהמגורי� ירצו לקבוע כללי� המסדירי� השפעות חיצוניות מסוימות בי� הק

ראו . דונה בטקסטיקבלת ההחלטות במקרי� אלה תהיה דומה לזו שנ. כלל חברי הקהילה
Fennell, Contracting Communities ,11ש "לעיל ה.  

תנאי� שנקבעי� בהסכמי הרכישה של המקרקעי� או בכללי טמו� הבדל משמעותי בי� בכ�   34
תנאי� שנקבעי� מאוחר לבי� ידי היז� �י� בעת המכירה של המקרקעי� עלארגו� המקרקע

ולכ� יש , ידי היז� כל רוכש מסכי� לאות� תנאי� שקבע היז��בשלב המכירה על. יותר
להבחנה . הסכמה כזו קשה להשיג בשלבי� מאוחרי� יותר. הסכמה פה אחד לתנאי� אלה

 .841–838' בעמ, דומה ראו ש�
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תועלתה של רונית מהקמתה גדולה מחוסר , דהיינו(הרווחה הכוללת מהקמתה היא חיובית 
�  ).ת הנגר� לשמעו�הנוח

מעונייני� בהקמת , שמעו� ורונית, הבעיה עשויה להתעורר ג� במקרי� שבה� שניה�
 התועלת שה� מפיקי� ממנה עשויה ,תא� ששניה� מעונייני� להקי� את המעלי. המעלית

 נכונותו לשל� �ככל שתועלתו של אחד מה� מהמעלית נמוכה יותר כ. להיות שונה
חלוקה , � מהקמת המעלית זההיכאשר תועלת� של השני. עבורה תהיה נמוכה יותרב

התשובה , אול� א� תועלתו של אחד מה� קטנה יותר, שוויונית של העלויות נראית טבעית
מצב כזה פותח פתח . יצד יש לחלק ביניה� את העלויות כבר אינה ברורה מאליהלשאלה כ

 �עלול ומת� כזה � וג� משא,ומת� לחלוקת העלויות�משאהלהתנהגות אסטרטגית במהל
  .לעלות על שרטו�

ע� יותר א� חמורה נעשית � המשות� יקבלת החלטות לגבי הקנישל  הבעיה
 בעלי הזכויות יה� של פרטי לגבי העדפותמידע –� של שני גורמי� נוספי� ותהצטרפ

ד וכאשר שמעו� יודע שרונית מעוניינת מא. � המשות� ומספר גדול של בעלי זכויותיבקני
שהוא הוא עלול לנסות לשכנעה , אול� היא אינה יודעת מה העדפותיו, בהקמת המעלית

עבור הקמת ב מרונית תשלו� "לסחוט"יוכל , א� יצליח בכ�. אינו מעוניי� במעליתלמעשה 
אינו מעוניי� הוא או א� , יתכ� שג� הוא מעוניי� בהקמת המעליתישא� , זאת. המעלית

�יש לשמעו� כי אשר יודעת , רונית, מאיד� גיסא. יתכ� שהתנגדותו אינה גדולהי, בכ
 ולהתנגד לכל , עלולה לא להאמי� לו,אינו מעוניי� במעליתהוא אינטרס לשכנע בכ� ש

התוצאה . קרי� שבה� שמעו� באמת אינו מעוניי� בהקמת המעליתא� במ, שידרושתשלו� 
ומת� וחוסר יכולת להגיע �המשאשל שלו� ימקיומו של מידע פרטי עלולה להיות כ

  35.יתה מגדילה את רווחת� המצרפית של שמעו� ורוניתילהחלטה אשר ה
ת נעשי קבלת ההחלטות �� המשות� גדול יותר כי בעלי הזכויות בקני� שלככל שמספר

� יהחלטה מהו השימוש הראוי בקניבשאלות חלוקתיות הנוגעות ה� . מסובכת יותר
קשות לפתרו� נעשות החלטה כיצד יש לחלק את עלויותיו של שימוש כזה בהמשות� וה� 

יתר . ולהקטי� את השתתפותו בתשלו�בתועלת � להגדיל את חלקו יכאשר כל אחד מעוני
נעשית  של העלויות ‰Â‚�˙ה מהי חלוקה  השאל,ג� ללא התנהגות אסטרטגית, על כ�

ֵ מסובכת יותר ככל שמספר השותפי� גד  קשות המידע נעשות ג� בעיות , נוס� על כ�. ל                               
לגבי העדפותיו גוררת נסיונות מידע ת לוותר לאחד בהעדר  שכ� הנכונ�,יותר לפתרו�

 כל אלה הופכי� את קבלת ההחלטות. ידי היתר�דומי� להתנהגות אופורטוניסטית על
  . כמעטאפשרית�בלתילהמשותפת 

 
 .11ש "לעיל ה, Fennell, Revealing Optionsראו   35
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כל קבלת החלטות מניחה . הסכמה פה אחדמחייבת הדיו� עד כא� הניח שכל החלטה 
כלל . הסכמה פה אחדשל אול� זה אינו חייב להיות כלל , קיומו של כלל החלטה מסוי�

מספר לפי (החלטה צרי� לקבוע כיצד זכויות ההחלטה מחולקות בי� בעלי המקרקעי� 
) תאחרמידה �אמת או לפי י�לפי שווי, לפי שטח�, לותו של כל אחד מה� שבבעהחלקות

 �ככל שכלל ההחלטה דורש רוב גדול יותר לקבלת החלטות כ. ומהו הרוב הנחו� להחלטה
ֵ גד  רבות החלטות שהתוצאה היא . את קבלת ההחלטהל כוחו של כל בעל מקרקעי� למנוע  

 יהיו � ההחלטה דורש רוב קט� יותר כככל שכלל, לעומת זאת. יחסמוישרצוי לקבל� יותר 
 בעלי המקרקעי� על יכולת � של מספרתהשפע. שיתקבלורבות יותר רצויות �החלטות לא

. בכלל ההחלטה שיחול עליה�, בי� היתר, קבלת ההחלטות המשותפת שלה� תהיה תלויה
חוזה וארגו� יכולי� להתמודד ע� בעיות של קבלת החלטות משותפת באמצעות , חוק
, התמודדות זו היא חלקית, כפי שאראה להל�אול� . של כללי ההחלטהמיטבי ב עיצו

  .במקרה הטוב

  ביניי��סיכו�  .5

בעיה אחת . פרק זה הציג שלוש בעיות הגורמות לפגיעה ברווחת� של בעלי המקרקעי�
נובעת מההשפעות החיצוניות שיש לשימושו של כל אחד מהבעלי� במקרקעי� הפרטיי� 

בעלות בה נוגעת יבעיה שני.  יתר הבעלי� מהמקרקעי� הפרטיי� שלה�שלו על הנאת� של
חסר בשמירה �בהשקעתויתר שלה� � ומתבטאת בניצול,בחלקי� המשותפי� במקרקעי�

בספרות   בלבדלב מועטה�תשומתבאשר זכתה עד כה , בעיה שלישית. קת�וחזובתעליה� 
לשימוש במקרקעי�  ה� בנוגע – קבלת ההחלטות המשותפותשל  הבעיההיא , בישראל

בכל אחת . וטלו על השימוש במקרקעי� הפרטיי�שיהמשותפי� וה� בנוגע להגבלות 
מהבעיות הללו התנהגות� הרציונלית של בעלי המקרקעי� גורמת לפגיעה ברווחת� של 

הפרק הבא בוח� את הדרכי� האפשריות להתמודד ע� בעיות . חלק מה� או א� של כול�
  .אלה

  חוזה וארגו�, חוק: ניהול המקרקעי�פתרונות לבעיות ב. ב

התנהגות� של פרטי� בחברה והיחסי� ביניה� מוסדרי� באמצעות שלושה כלי� 
 כלי� אלה עומדי� ג� לרשות� של בעלי הזכויות 36.חוזה וארגו�,  חוק–פורמליי� 

 
 של כללי אתיקה ונורמות ליי�פורמ� קיימי� ג� כלי� לאליי�נוס� על הכלי� הפורמ  36

 .להל�ג ידונו בפרק יאלה . חברתיות
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, להסדרה באמצעות קביעת זכויות וחובות בחוקבאשר . אול� יישומ� בעייתי, במקרקעי�
מאחר . פעולה פרטית של מי שזכותו נפגעהמחייב יישומה , הסדרה ציבורית בא� שמדובר

ככל שמדובר בהסדרה . לעשותה בעל הזכות עלול לבחור לא ,שלכל פעולה כזו יש עלות
בעיית העלות הפרטית קיימת בעיה מקדמית  לענוס� , באמצעות חוזה או ארגו�, פרטית

 של –שתי הבעיות הללו . ת היחסי�להגיע להסכמה באשר לאופ� שבו יוסדרו מערכו
  .דונות בפרק זהי נ–אכיפה והסכמה 

 ומסביר את ,הפרק ד� תחילה בבעיות של השפעות חיצוניות בי� המקרקעי� הפרטיי�
עובר מכ� הדיו� �לאחר. קשיי האכיפה וההסכמה בהסדרת� באמצעות חוק או חוזה

 ובוח� באיזו ,שותפי�פעולה משותפת וקבלת החלטות לגבי המקרקעי� המשל לבעיות 
ידי חוק �נקבעי� עלשה� בי� (מידה נית� לפתור בעיות אלה באמצעות כללי� ארגוניי� 

  ).באמצעות הסכ�שה� נקבעי� ובי� 

  הסדרת השפעות חיצוניות באמצעות חוק  .1

פתרו� אחד לבעיית ההשפעות החיצוניות השליליות הוא לקבוע את הזכויות והחובות 
גורמת השפעה חיצונית שלילית רק כאשר הנזק הנגר� ממנה נמו� באופ� שיתיר פעולה ה

יקה למוזשמעו� יהיה רשאי להקשיב , בדוגמה שהוצגה לעיל. התועלת שהיא מביאהמ� 
מאחר שהתועלת . נגר� לרוניתהת  מכ� גדולה מחוסר הנוח�ורועשת בלילה רק א� תועלת

הכרעה בשאלה א� שמעו�  ה,והנזק אינ� קבועי� ואחידי� בכל המקרי� ולכל האנשי�
לפעמי� תידרש קביעה . יקה אינה יכולה להיעשות תמיד מראשלמוזרשאי להקשיב 

  .במקרי� שבה� הצדדי� יהיו חלוקי� לגבי שאלה זו, המשפט�של בית) מאוחרת(
 כלל קנייני וכלל –הטלת איסור על שמעו� יכולה להיעשות באמצעות שני סוגי כללי� 

כלל אחריות יקבע ששמעו� יכול לבחור . ור על שמעו� להרעישני יאסי כלל קני37.אחריות
ת  יצטר� לפצות את רונית בגי� חוסר הנוח�,אבל א� יבחר להרעיש, ו לא�א� להרעיש א

 ,היסוד בתחו� המשפט הפרטי�ההבחנה בי� סוגי הכללי� הללו הינה מהבחנות. נגר� להה
ל שנדרש להבי� הוא שבי�  לצור� הדיו� כא� כ38.והיא חורגת ממסגרתו של מאמר זה

ה של יפנימחייבת הפעלתו במקרה שיופר , הוא כלל אחריותשני ובי� יהכלל הוא כלל קניש
  .המשפט� לבית–  רונית–הנפגע 

 
לעיל , Fennell, Revealing Options בכללי� מורכבי� יותר ראו תמששהלניתוח האפשרות ל  37

  .1470–1460' בעמ, 11ש "ה
 Guido Calabresi & A. Douglas Melamed, Property Rules, Liability Rules, and: ראו  38

Inalienability: One View of the Cathedral, 85 HARV. L. REV. 1089 (1972).  
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הטרחה �הכוללות את שכר, חלק� עלויות ישירות. המשפט כרוכה בעלויות�ה לביתיפני
 ,משפט ובמשפט עצמוהזמ� שיש להשקיע בהכנה ל, המשפט�אגרות בית, הדי��עור� לש

�, עלויות עקיפותה� חלק אחר מהעלויות . ת מההשתתפות בהלי� המשפטיוחוסר הנוח
 לפעולות מזיקות נוספות פותחשהימתחמי מגורי� היא ההקשר של ה� ביניבמשהעיקרית 

קיומ� של יחסי שכנות וטווח הזמ� הארו� שבו יחסי� אלה . הפוגע, ולפגיעות מצד הנתבע
  .ותו של התובע עלולה להיות גדולהכ� שפגיעידי  למתקיימי� מביא
מצב הזכויות . להיות מוגבלתעלולה המשפט �ה לביתיהתועלת מפני, לעומת זאת

. המשפט אכ� תסתיי� בזכייה�ה לביתיולכ� אי� ודאות שהפני, תמיד והחובות אינו ברור
ני יהוא קניש בי�, הדי�� הוצאתו לפועל של פסק,א� א� הנפגע זוכה בתביעה, על כ�יתר 

היא , ות לפיצויהוא קובע אחרישובי� ) יקה רועשת בלילהמוזאוסר על שמעו� לשמוע (
  .יקרה ובעייתית

 הסדרת ההשפעות החיצוניות ,ה לערכאות ומתועלת� המוגבלתיכתוצאה מעלויות הפני
בעייתית יותר ככל שהנזק שנגר� מה� נעשית ניי� או כללי אחריות יבאמצעות כללי� קני

ידי בעל זכויות אחד � במקרה שבו בנייה על, לדוגמה– כאשר הנזק גדול. יותרקט� 
 –  או חוסמת את הגישה למקרקעי� שלו ליהנות מאור השמשבעל זכויות אחרלמפריעה 

זיהו� , אול� במקרי� השכיחי� יותר של רעש. המשפט�יפנה בעל הזכויות שנפגעו לבית
� התוצאה היא 39.משפט לא תהיה כדאיתה�ה לביתיהפני, והפרעות אחרות שערכ� נמו

שהסדרה חוקית של השפעות חיצוניות אינה אפקטיבית א� עלויות המימוש שלה גבוהות 
  .עבור הנפגעבמדי 

ה לערכאות משפטיות הוא להשתמש יפתרו� אפשרי לבעיית חוסר הכדאיות בפני
� המאגד במסגרת ארגואפשר להקי�  מוסדות כאלה 40.לפתרו� סכסוכי�חלופיי� במוסדות 

 וההסכמה לסמכות השיפוט שלה� יכולה להינת� בעת ,את בעלי הזכויות במקרקעי�
הכרעת� של מוסדות כאלה עשויה ). ע� רכישת המקרקעי�(ההצטרפות לאותו ארגו� 

רבת� לצדדי� ולנושא קעקב ,  יותר מהכרעת� של ערכאות משפטיותקתלהיות מדוי

 
לי� את הוצאות המשפט על נית� לפתור חלק מהבעיות באמצעות כללי� המטיכי א� שנראה   39

, לכ�. הסיבה לכ� היא שתוצאתו של ההלי� המשפטי אינה ודאית. אי� זה נכו�, הצד המפסיד
 הסיכו� בהגשת תביעה עלול להיות גדול יותר ,כאשר ההוצאות מוטלות על הצד המפסיד

 ,Steven Shavell, Suit : למשל,ראו. במקרי� שבה� הסיכוי להפסד משמעותי מספיק
Settlement and Trial: A Theoretical Analysis under Alternative Methods for the 

Allocation of Legal Costs, 11 J. LEGAL STUD. 55 (1982).  
 Scott :לפתרו� סכסוכי� בבתי� משותפי� ראוחלופיי� שימוש בהליכי� הלדיו� באפשרויות   40

E. Mollen, Alternative Dispute Resolution of Condominium and Cooperative Conflicts, 
73 ST. JOHNS L. REV. 75, 91–99 (1999).  
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�יש בהקמת� כדי לסייע באכיפת , וכהה למוסדות אלה נמיכאשר עלות הפני. הסכסו
ה יאול� יש לזכור שהפני. השפעות חיצוניות בי� בעלי המקרקעי�בזכויות חוקיות הנוגעות 

 ואילו מוסדות פרטיי� צריכי� להיות 41,ידי המדינה�לערכאות משפטיות מסובסדת על
 ה למוסדות אלה תהיהילפיכ� עלותה של הפני. ידי הפרטי��ממומני� באופ� מלא על

�ה כזו תהיה י ולכ� בעיית הכדאיות בפני,המשפט�ה לבתייכלל גבוהה מעלות הפני�בדר
�לפתרו� החלופיי� שמימונ� של המוסדות , ע� זאת, יתכ�י. כלל חמורה א� יותר�בדר

יהיה במוסדות אלה כדי אכ� במקרה כזה . ידי הארגו��יעשה באופ� מלא עליסכסוכי� 
  .ללפתור חלק מהבעייתיות שהוסברה לעי

  רת השפעות חיצוניות באמצעות הסכ�הסד  .2

הזכויות בחוק מראש של  ה בדר� של קביע–הא� באמת נדרשת התערבות של המדינה 
הרי ? משפט או מוסד אחר לפתרו� סכסוכי��ידי בית�בדבר הזכויות עלבדיעבד והכרעה 

ימנע ייכולה לפנות אליו ולבקש ש,  גור�שמעו�שת מהרעש הסובלת חוסר נוח�, רונית
 ,שמעו� לשרונית גדול מהתועלת  לשת א� חוסר הנוח�. יקה באמצע הלילהלמוזמהקשבה 

 ,רונית להציע תשלו� ששמעו� יעדי� לקבל בתמורה להסכמתו להפסיק את הרעשתוכל 
בדוגמה , כ�. ת שרונית סובלת כתוצאה מהרעשיהיה נמו� עדיי� מחוסר הנוח�ר שאו

ה� , 100שמעו� היא  לש והתועלת 150רונית הוא  לש תכאשר חוסר הנוח�, בסעי� הקוד�
יקה למוז בתמורה לכ� שיפסיק להקשיב 125יכולי� להסכי� שרונית תשל� לשמעו� 

שמעו� אילו ו, 150ת של  אול� תחסו� מעצמה חוסר נוח�125רונית תשל� . באמצע הלילה
את א� כ� תשיא התוצאה . 100עבורו בויתור על הנאה השווה ו בתמורה ל125יקבל 

  50.42נזק כולל בס� יימנע שכ� , הרווחה הכוללת

 
 ,אור.  המערכת המשפטיתיה שלהמשפט מכסות רק אחוז נמו� מס� עלויות�אגרות בתי  41

: במשרד האוצרשאג� התקציבי� ברכז משרדי� כלכליי� ,  את דבריו של רות� פלג,למשל
 ומשהו 200ממנות מ מיליו� שקל האגרות 900 כמעט חשוב לזכור שמתו� מערכת של"...

, �16הכנסת ה,  של ועדת החוקה חוק ומשפט664' מתו� פרוטוקול ישיבה מס." מיליו� שקל
,  מיליארד שקל1.24 היה התקציב הכולל של מערכת המשפט 2007בשנת ). 13.2.2006 (60

.  מיליו� שקל בלבד�313.3הוצאה לפועל נאמדו בההמשפט ו�והכנסות המדינה מאגרות בתי
ראו 

www.haaretz.co.il/hasite/pages/ShArt.jhtml?more=1&itemNo=1001427&contrassID=
2&subContrassID=6&sbSubContrassID=0.  

 שכ� תמיד ,יש לשי� לב לכ� שהתשלומי� בי� רונית לשמעו� לא ישנו את הרווחה הכוללת  42
 . התשלו�ועברייו אלהאחר שרוויח שיאחד מה� יפסיד אותו סכו� 
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 ה� יסכימו לכ� ששמעו� יפסיק ,שמעו� לשלרונית גדול מהתועלת הנגר� כאשר הנזק 
 לא ,לרונית נמו� יותרהנגר� כאשר הנזק , לעומת זאת. יקה באמצע הלילהלמוזלהקשיב 

כ� לקבל תמורת הפסקת שמעו� יהיה מור שאיהיה שו� מחיר שרונית תהיה מוכנה לשל� ו
 רווחה � שלכפי שראוי משיקולי, יקהלמוזבמקרה כזה ימשי� שמעו� להקשיב . הרעש
  .כוללת

. יקההמוזרונית צריכה את הסכמתו להפסקת כי בדוגמה זו הנחתי ששמעו� הוא החזק ו
יפנה אליה שמעו� ויבקש ממנה לאפשר לו להקשיב , רונית חזקה משמעו�, לעומת זאת, א�

במקרה כזה יהיה .  לרוניתמתת הנגרהנוח��ה במקרי� שבה� תועלתו גדולה מאייקלמוז
רונית תהיה מוכנה לקבל כדי ששמעו� יוכל אשר מחיר ששמעו� יהיה מוכ� לשל� ו

 לש והתועלת 50היא לרונית הנגרמת ת הנוח��אי, למשל, א�. יקה בלילהלמוזלהקשיב 
יותיר אותו ע� הנאה ר שא ,75ו� בס� יוכל שמעו� להציע לרונית תשל, 100היא שמעו� 

כוח� . 50ת של נוח�� תמורת אי75 שתקבל ,וייטיב ג� את מצבה של רונית, 25של ) נטו(
היחסי של רונית ושמעו� אינו משפיע על התוצאה הסופית ככל שזו נבחנת לפי השאלה א� 

ֵ כוח זה ישפיע רק על השאלה מי יהיה זה שישל� לאח . יקהלמוזשמעו� מקשיב  ר כדי                                             
אול� הוא לא , לכוח� של הצדדי� יהיו השפעות חלוקתיות, דהיינו. להגיע למצב הסופי

  .ישפיע על הרווחה הכוללת
ג� זכויותיה� המשפטיות של רונית ושמעו� לא ישפיעו על הרווחה , באופ� דומה

בי� . א� א� הזכויות ניתנות לאכיפה באופ� אפקטיבי, זאת.  רק על חלוקתהא אל,הכוללת
התוצאה , זכותה של רונית למנוע את הרעששזכות נתונה לשמעו� להרעיש ובי� הש

� תהיה זהה לאחר שיתקיי� משא– ו לא�יקה בלילה אלמוז א� שמעו� יקשיב –הסופית 

  .�יומת� בי� השני
ומת� בי� בעלי הזכויות �תמיד כאשר משאכי נית� להכליל את הדוגמה הזו ולהראות 

.  התוצאה תהיה כזו שתשיא את הרווחה החברתית הכוללת,תעלויואינו כרו� בבמקרקעי� 
התוצאה תהיה כזו ללא תלות בכוח� של בעלי הזכויות או בחובותיה� , בפרט

אול� מאז יושמה תובנה , 1960שנת  בCoase,43הראשו� שהצביע על כ� היה . ובזכויותיה�
�אי� , ומת��משאשל בכפו� להנחה בדבר העדר עלויות ,  לכ�44.וני�זו בהקשרי� רבי� ומג

  .המבט של רווחה חברתית כוללת�כל בעיה במערכת היחסי� בי� בעלי המקרקעי� מנקודת

 
  .Ronald A. Coase, The Problem of Social Cost, 3 J. L. & ECON. 1 (1960): ראו  43
 ROBERT COOTER & THOMAS ULEN, LAW AND ECONOMICS 75–81: למשל, לסקירה ראו  44

(4th ed. 2004); John J. Donohue III, Diverting the Coasean River: Incentives Schemes 
to Reduce Unemployment Spells, 99 YALE L.J. 549 (1989).  
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ומת� כרו� �משא. ומת� אינה מציאותית�משאשל אול� ההנחה בדבר העדר עלויות 
, )גור� הרעש(ומת� �עלויות הנדרשי� לש� איתורו של הצד למשאבבזמ� ורוב �פי�על

 כל אלה עלולי� 45. ההסכ� בסופו ואכיפתו של אותו הסכ�גיבוש, ומת��ניהול המשא
אשר , ומת� יש תוצאות חלוקתיות�לכל משא, כ��כמו. ומת��לסכל את הצלחתו של המשא

אול� עשויות , במחיר שייקבע בהסכ�מתבטאות בדוגמה הפשוטה של רונית ושמעו� 
ומת� �י� למשאצדד, בגלל תוצאות חלוקתיות אלה. להיות מורכבות יותר במקרי� אחרי�

ומת� �ולנסות לנהל את המשא, זה מזהלהסתיר מידע , נוטי� להתנהג באופ� אסטרטגי
התנהגות זו עלולה להוביל לכשלונו של .  תו� התבצרות בעמדות קשיחות"קשוח"באופ� 
שמעו� עלול . היה מיטיב ע� שני הצדדי�שומת� ג� במקרי� שבה� יש הסכ� �המשא

, רונית. 150ת של רונית הוא הוא יודע שחוסר הנוח� שא� �125לרצות תשלו� גבוה מ
היא יודעת שתועלתו של שמעו� א� ש �125עלולה לרצות לשל� פחות מ, לעומתו

, ומת� ביניה� עלול לעלות על שרטו��בנסיבות אלה המשא. 100יקה רועשת היא רק ממוז
  .אינו מוותרואיש  לצד שלו "מוש�"כאשר כל אחד 

 ג� כא� בעיית ההתנהגות האסטרטגית ,תוחלטות משותפקבלת השל  הכמו בבעי
לגבי מחזיק בו כל אחד שפרטי מידע : חמורה יותר כתוצאה משני גורמי�נעשית 

כאשר הצדדי� אינ� יודעי� בדיוק מה . �יהעדפותיו ומספר רב של בעלי זכויות בקני
הסכ� כזה  ג� א� ברור ש,לא יגיעו להסכ�ה� יתכ� שי ,כל אחד מה� לשהתועלת והנזק 

יתכ� שרונית אינה יודעת י, למשל, בדוגמה שהבאתי. כל הצדדי�יכול לשפר את מצב� של 
תועלת זו שאול� היא בטוחה , יקה רועשת בלילהלמוזמהי תועלתו של שמעו� מהקשבה 

במקרה כזה נית� להראות שההצעה שתמזער את עלויותיה הצפויות . �100אינה גדולה מ
בסיכוי תידחה ו, 0.75ידי שמעו� בסיכוי של �זו תתקבל עלהצעה כ. 75של רונית היא 
כי  א� שברור , לא יגיעו הצדדי� להסכ�0.25בסיכוי של ,  כ�0.25.46המשלי� של 

יקה רועשת גדולה יותר מאשר למוזתועלת� הכוללת מהסכ� שבו שמעו� נמנע מהקשבה 
  .מצב שבו הוא מקשיב להב

 
 STEVEN SHAVELL, FOUNDATIONS OF ECONOMIC ANALYSIS OF LAW 299–301: ראו  45

(2004).  
�בס�. 150תסבול נזק של היא  0.25ובסיכוי של , 75 רונית תשל� 0.75 בסיכוי של ,דהיינו  46

יתה משלמת יאות� הש ,��100 נמוכות מוה, 93.75הכל עלויותיה הצפויות של רונית ה� 
 ,Pכאשר רונית מציעה תשלו� בס� ,  יותרקבאופ� מדוי. 100ציעה לשמעו� הבוודאות אילו 

 תידחה ההצעה ולרונית ייגר� נזק של 100/(P–1) ובסיכוי ,P/100הצעתה תתקבל בסיכוי 
קטנה ההיא תוחלת זו . 100/(P2+150(1–P)) רונית היא לשנזק /לכ� תוחלת העלות. 150

  .P=75ביותר כאשר 
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 בעלי � שלסטרטגית הוא מספרהגור� האחר המחמיר את בעיית ההתנהגות הא
� אחד ישפיע על י ייתכ� שהשימוש של בעל קני,�יכאשר יש יותר משני בעלי קני. הזכויות

בעלי זכויות ישפיע על כמה ששימוש� של , קרי ,פ� אפשריההג� . � אחרי�יבעלי קניכמה 
 ומת� במקרי� אלה גדולות באופ� משמעותי�עלויות המשא. הנאתו של בעל זכויות אחד

הדברי� . � בי� כל המעורבי�יצדדי�ומתני� דו�א� מסכו� העלויות שהיה נדרש במשאי�
הצור� . עלויות הנובעות מהתנהגות אסטרטגית של הצדדי�באמורי� בעיקר בכל הנוגע 

התנהגות אסטרטגית לא רק ידי ומת� ע� מספר גדול של בעלי זכויות מביא ל�לנהל משא
  47.לא ג� של כל אחד מה� כלפי האחרי�א, של כל אחד מה� כלפי הצד שמול�

�הנגרמת ייתכ� שההפרעה , מפריע לכל שכניוגור� שמעו� שא� הרעש ,  לדוגמה,כ
במקרה כזה לא ינהל . לכל אחד מה� קטנה אול� ס� ההפרעות גדול מתועלתו של שמעו�

לא ירצה לשל� יותר מהנזק הוא  משו� ש,ומת� נפרד ע� שמעו��מהשכני� משאאיש 
כל אחד מהשכני�  לשג� א� הנזק . ויהיה צור� בהתארגנות של כול� לש� כ�, שנגר� לו

ירצה כל אחד , ולחלופי� ג� א� השכני� יכולי� להתארג�, שמעו� לשלבדו גדול מהתועלת 
השאלה כמה ישל� כל אחד . מה� לשל� כמה שפחות כדי להפסיק את הרעש בלילה

את למנוע ה עלולה ומת� כז�משא והבעייתיות הכרוכה ב,ומת��ג� היא למשאכפופה 
  .הצדדי� מלהגיע להסכ� שהוא טוב לכול�
יקה מאוחר למוזשכני� בוחרי� להקשיב כמה נית� לחשוב ג� על דוגמה הפוכה שבה 

כאשר התועלת הכוללת של השכני� . סובלת מאותו רעש, רונית, שכנה אחתרק  ו,בלילה
 יש לכאורה הסכ� שבו תשל� ,יתלרונהנגר� ת יקה נמוכה מחוסר הנוח�למוזהמקשיבי� 

מצבו של כל אחד יוטב לאחריו ר שאו, עבור הפסקת הרעשברונית לכל אחד מה� 
ידי כל אחד מהשכני� לבדו � אול� בהנחה שהפסקת הרעש על48.לרבות רונית, מהשכני�

. ע� כל אחד מה�אישיי�  אי� לה תועלת מהסכמי� ,מיטיבה את מצבה של רוניתאינה 
עלויותיה של . התארגנות שלה�מחייבת , לעומת זאת,  ע� כול�הגעה להסכ� אחד

�  .עבור רוניתבעבור� או בכדי להצדיק את תועלתה מכלל גבוהות �התארגנות כזו יהיו בדר
מנ� להגיע לתוצאה שמשיאה והמסקנה היא שהסדרה פרטית באמצעות חוזה יכולה א

� והתנהגות אסטרטגית של ומת�אול� בהינת� עלויות משא,  בעלי הזכויות� שלאת רווחת
יש לזכור שג� א� , לבסו�.  יהיו מקרי� רבי� שבה� תוצאה זו לא תושג,בעלי הזכויות

 
 Fennell, Contracting; 1123–1122' בעמ, 38ש "לעיל ה, Calabresi & Melamedראו   47

Communities ,849–845' בעמ, 11ש "לעיל ה. 
רונית יכולה , 1 שכני� היא �90כל אחד מ לש והתועלת 100רונית הוא  לשא� הנזק , למשל  48

פחות מהנזק הנגר� לה , 99העלות לרונית תהיה .  כדי שלא ירעיש1.1לשל� לכל אחד מה� 
 .0.1יוותר ע� תועלת נטו של יכל אחד מהשכני� . 100 – כאשר כול� מרעישי�
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. המשפט�ה לביתיאפשרות אפקטיבית לפנימחייבת  אכיפתו ,בעלי הזכויות מגיעי� להסכ�
  .במקרי� רבי� לא תהיה אפשרות כזו, כפי שהסברתי לעיל

י� כורכת בתוכה השפעות חיצוניות בי� בעלי  קהילת מגור,לסיכו� הדיו� עד כא�
 במוב� זה ,יעילה�לאהתנהגות ידי קיומ� של השפעות חיצוניות יכול להביא ל. המקרקעי�

אורטי לפתור יא� שנית� באופ� ת. שהיא אינה משיאה את תועלת� הכוללת של הפרטי�
רה פרטית  או הסד)חוק(בעיות הנובעות מהשפעות חיצוניות באמצעות הסדרה ציבורית 

הסדרה באמצעות זכויות בחוק עלולה לא . כל אחת מהדרכי� הללו היא בעייתית, )חוזה(
ר!ית להשיג רווחה  �ה לערכאות משפטיות ועקב אייעקב העלויות הכרוכות בפני ְ     מ 

הסדרה באמצעות חוזה עלולה לא להצליח .  בעיות אכיפההאל. הוודאות באשר להכרעת�
 האל. ומת� ועקב התנהגות אסטרטגית של הצדדי� לו�משא הלשעקב עלויות ישירות 

חמורות יותר ככל שההשפעות החיצוניות מערבות מספר רב נעשות וה� , בעיות הסכמה
  .בי� כאלה הגורמי� להשפעות החיצוניות ובי� כאלה שנפגעי� מה�, יותר של פרטי�

  חסר �השקעתויתר �שימוששל הסדרת בעיות   .3
  ו�וקבלת החלטות באמצעות הארג

פעולה של חסר במשאבי� המשותפי� ה� בעיות �יתר והשקעת�בעיות של שימוש
מהתנהגותו , ראשונהבבראש ו,  בעיות מסוג זה נובעותCollective Action(.49(משותפת 

מצבו ולהשיא את תועלתו את אשר מנסה להיטיב , הרציונלית של כל אחד מהפרטי�
 את כול� לתוצאות להביו זו היא שמהתנהגות רציונלית. המצב שבו הוא נמצאבמסגרת 

לבעיות מסוג זה . פחות "רציונלי" באופ� ותנהגהאילו פחות מאלה שיכלו להשיג טובות 
הפרטי� בי� או� יהתארגנות ויצירת מנגנוני� לתהוא  האחד .יש שני סוגי פתרונות

סוג ה. פרק זה ידו� בפתרונות אלה� תתÔÙÂ‡· ‚‰�˙‰ÏÌÈˆÂ¯ ÂÈ‰˘ ‰ÊÓ ‰�Â˘.50 ולכפיית� 
̇ ÊÓ ‰�Â˘ ÔÙÂ‡· ‚‰�˙‰Ï‰ פרטי� תניע את היצירת מערכת נורמות אשר הוא האחר  Âˆ¯Ï

Ì˙ÏÚÂ˙ ˙‡ ‡È˘Ó˘ .הדיו� בסוג פתרונות זה נדחה לפרק הבא.  
דרוש ארגו� שיתא� , מיטבית� המשות� תהיה יכדי שהשקעת� של בעלי הזכויות בקני

הארגו� . פוצה בגי� השקעתויהוא וכיצד , כמה ובמה ישקיע,  יקבע מי ישקיע–ביניה� 
יתר של �כדי למנוע ניצול, באופ� דומה. צרי� ג� להיות מסוגל לאכו� את ההסדר שקבע

יחלק את , יקבע כללי� לשימוש במשאבי� אלהר שא צרי� ארגו� ,המשאבי� המשותפי�

 
  .לעילא ראו פרק   49
50  Lehavi ,162–161' בעמ, 1ש "לעיל ה.  
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. ויסדיר את תשלומי ההעברה בי� המשתמשי�, השימוש בי� בעלי הזכויות לפי זמ� ומקו�
  51.צרי� שהארגו� יוכל לאכו� את הכללי� באופ� אפקטיבי, ג� כא�

 שבכל אחת מה� חלק מהכללי� הנוהגי� ,הארגו� יכול ללבוש צורות משפטיות שונות
חברה שתהיה בעלת הזכויות : החלק האחר הוא הסכמיאילו בחוק ונקבע בארגו� 

 בעלות 53;ית אגודה שיתופ52;בחברה) מניות(במקרקעי� בעוד הפרטי� מחזיקי� בזכויות 
מסוי� במקרקעי� �אשר מותירה בידי כל אחד מהפרטי� חלק בלתי, משותפת במקרקעי�

המחלק את המקרקעי� ליחידות בבעלות פרטית ולחלקי� ,  או בית משות�54;כול�
 צורות התארגנות אלה נבדלות בעיקר בחלוקת הסמכויות והזכויות בי� 55.משותפי�

 לא מעבירה את מירב הסמכויות והזכויות התארגנות כחברה: הפרטי� לבי� הארגו�
זכויותיה� של הפרטי� . דומוסדות החברה ומותירה בידי הפרטי� זכויות מצומצמות מא

 ולבסו� ,וה� מתרחבות עוד כאשר עוברי� לבית המשות�, רחבות יותר באגודה השיתופית
 על סמכויות הארגו� מתמעטות ככל שנעי�, לעומת זאת. לבעלות המשותפת במקרקעי�

אל הבית המשות� ולבסו� לבעלות המשותפת , הציר מהחברה אל האגודה השיתופית
המשות� לארגוני� אלה הוא שכול� מחייבי� הצטרפות אליה� כתנאי הכרחי . במקרקעי�

 הרוכש מקבל על עצמו את מסגרת ,ע� הרכישה וההצטרפות לארגו�. לרכישת המקרקעי�
  .ארגו�הזכויות והסמכויות המוגדרות ב, החובות

יתרונותיה� ואת ת ההתארגנות השונות ואי� זה המקו� לנתח את ההבדלי� בי� צור
בהנחה שהפרטי� יכולי� לקבוע , זאת אנתח את הארגו� כמודל כלליתחת . וחסרונותיה�

 
ֵ יז� המוכ הידי �לצור� הדיו� כא� אי� זה משנה א� הארגו� מוק� על  51 ר את יחידות המקרקעי�        

' בעמ, 5ש "לעיל ה, Gilletteראו . ידי בעלי המקרקעי��או שהוא מוק� בשלב מאוחר יותר על
  .ידי היז��כלל על�הארגו� מוק� בדר�כי הטוע� , )29 ש"ה (1382

): 7(2' ס, 246ת "ק, �1995ו"התשנ, )סוגי אגודות(תקנות האגודות השיתופיות , למשל, ראו  52
,  אגודה שעיקר מטרתה להקי� ולקיי� שכונות מגורי� ובניני שיכו� לחבריה–אגודת שיכו� "

 וכ� חוק מיסוי מקרקעי� ;"או לספק שירותי� למשתכני� בשכונות מגורי� ובבנייני שיכו�
במישרי� או ,  איגוד שכל נכסיו– 'איגוד מקרקעי�'": 1 'ס, �1963ג" התשכ,)שבח ורכישה(

למעט איגוד שהזכויות בו רשומות למסחר בבורסה , ה� זכויות במקרקעי�, בעקיפי�
  ."כהגדרתה בפקודה

זה הבסיס .  והתקנות מכוחה336) ע(י כר� א "חא, 1933, פקודת האגודות השיתופיותראו   53
  .למשל, קיבוצי� ומושבי� שיתופיי�החוקי להתארגנות� של 

 �1969ט"התשכ, לחוק המקרקעי�) 51–27 'ס(בעלות משותפת במקרקעי� נקבעת לפי פרק ה   54
 .)חוק המקרקעי�: להל�(

 הגופי� הקולקטיביי� .נ� הבעלי� הישירי� של הרכוש המשות�יבעלי הדירות ה. 55 'ס, ש�  55
 �אינ� בעלי זכויות קנייניות נבדלות ) ת הכללית והנציג!פההאס(הפועלי� בבית המשות

 . בניהול השוט� של הרכוש המשות�י� א� עוסק,בנכסי�
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מטרתי היא . את חלוקת הזכויות ואת חלוקת הסמכויות בינו לבינ� בשלב ההתארגנות
�חסר ושימוש�השקעתשל כול לסייע בפתרו� בעיות להצביע על הדרכי� שבה� הארגו� י

או (לאמ� יכול הארגו� שמכ� אנתח את כללי ההחלטה �לאחר.  ועל מגבלותיו בכ�,יתר
 ואסביר את מגבלותיה� בפתרו� בעיות ההחלטה שהוסברו ,) בה� מכוח חוקבשהוא מחוי

  .לעיל

)‡( ˙Ú˜˘‰ Ï˘ ˙ÂÈÚ·Â ÔÂ‚¯‡‰�¯ÒÁ  

פיינות מתאבי� המשותפי� ובשמירה עליה� ההשקעות הנדרשות בתחזוקת המשא
�יותר מה� בידי גו� נתח גדול כלל בכ� שעלויותיה� השוליות פוחתות ככל שמרכזי� �בדר
יש יתרו� לגודל בתחזוקת� של המשאבי� המשותפי� ובשמירה , בניסוח אחר. אחד

ֵ משמעותי יותר ככל שכמות המשאבי� המשותפי� גד נעשה  ויתרו� זה ,עליה� כ� לפי. לה                                         
בתנאי ייעשה יעיל ביותר כאשר הוא יהיה החסר �ית� הארגו� לבעיות השקעתיהפתרו� ש

 כל שנותר לארגו� הוא 56.באמצעות חברת ניהול המספקת שירותי תחזוקה ושמירה, השוק
 ולקיי� מנגנו� יעיל לגביית חלקו ,לחלק את עלויותיה של חברת הניהול בי� בעלי הזכויות

הארגו� יכול להאציל לחברת הניהול ג� את , למעשה. ות אלהשל כל בעל זכויות בעלוי
  57.החסר�השקעתשל בעיות ה ואז נפתרות למעשה כל ,סמכויות הגבייה הללו

כמות מינימלית של משאבי� משותפי� אשר תצדיק את מחייב פתרו� מסוג זה אול� 
הול ני, חיפוש והשוואה בשוק(העלויות הקבועות הכרוכות בשכירתה של חברת ניהול 

 הארגו� חייב לפנות ,כמות מינימלית כזואי� כאשר ). ניסוח הסכמי� ואכיפת�, ומת��משא
 בגי� �בעלי המקרקעי� ופיצויבי� לדרכי� הרגילות של חלוקת ההשקעות הנדרשות 

חסר �השקעת, פעולה משותפתשל בעיות כל אות� במקרי� אלה חוזרות ועולות . השקעת�
הבעיה מוכרת . חולקו ההשקעות בי� בעלי המקרקעי�וקבלת החלטות באשר לדר� שבה י
ת הבית נציג�" או בשמו המשפטי – שבה� ועד הבית, וידועה בבתי� המשותפי� בישראל

גו� הארגוני אשר יחלק את המטלות ויגבה את הכספי� בגי� הלשמש  אמור – 58"המשות�
השתתפות ה).  למשל,קיו� וגינו�ינ(ביצוע� נשכרי� גופי� חיצוניי� צור� אות� מטלות של

�כלל הדיירי� בבית אשר ת וקיו� תפקידי הגבייה והאכיפה שלה הינ� טובי� בנציג

 
ראו .  ובאנגליהריתהב�צותזו אכ� הדר� המקובלת לניהול המקרקעי� בקהילות מגודרות באר  56

Blandy & Lister ,289–288' בעמ, 4ש "לעיל ה.  
 Laura :יתר בתחזוקת המשאבי� המשותפי� ראו� של השקעתלתיאור בעיה הפוכה  57

Langbein & Kim Spotswood-Bright, Efficiency, Accountability and Private 
Government: The Impact of Residential Community Associations on Residential 

Property Values, 85 SOC. SCI. Q. 640 (2004).  
 .חוק המקרקעי� ל65' סראו   58
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ת למלא חוסר הנכונ�. תאול� בעלויותיה� נושאי� רק חברי הנציג�,  נהני� מה�המשות�
  59.תפקידי� אלה באופ� יעיל ואפקטיבי הינו א� מוב�

מחלוקות בי� בעלי המקרקעי� לבי� ג� כאשר מועסקת חברת ניהול עלולות להיווצר 
 וכמה ישקיע , השאלה מי ינהל את מערכת היחסי� ע� חברת הניהול60.חברת הניהול

 דומה במידה רבה לשאלה מי מבעלי הזכויות ,בשמירה על זכויותיה� של בעלי המקרקעי�
בשני המקרי� השקעתו של . השחייה המשותפת ומה תהיה השקעתו�יתחזק את בריכת

 �צמצו, ע� זאת. מבלי שישתתפו באותה השקעהכל האחרי� ידי �לת עלאחד מנוצה
 בעלי ה� שלנייהגו� הארגוני המוסמ� לנהל את עניתפקידו של או (ת הנציג�של  התפקיד

 למערכת היחסי� ע� חברת הניהול מצמצ� במידה ניכרת ג� את )הזכויות המשותפות
  .וצמת� ומשמעות�ואת עבמשאבי� המשותפי� חסר �השקעתשל בעיות הכמות 

)·( ÏÂˆÈ� Ï˘ ˙ÂÈÚ·Â ÔÂ‚¯‡‰�¯˙È  

שמירה של לכש� שהארגו� יכול לספק את השירותי� הנדרשי� בקשר לתחזוקה ו
בה� יחובו ש וכש� שהוא יכול לקבוע את תשלומי ההשתתפות ,המשאבי� המשותפי�

ה� כ� הוא יכול ג� לאכו� כללי שימוש שעלי, בעלי הזכויות במקרקעי� וא� לגבות אות�
 ,כ�. יתר�בדר� זו הארגו� יכול להתמודד ע� בעיות של שימוש. הסכימו בעלי הזכויות

 נית� לאכו� בנקל בבריכה המשותפת כללי� המקצי� חלק ממסלולי הבריכה ,למשל
. למתאמני� השוחי� מדי יו� או כללי� הקובעי� שעות כניסה שונות לילדי� ולמבוגרי�

לזהות התנהגות שאינה תואמת רורי� ומשו� שקל כללי� אלה קלי� לאכיפה משו� שה� ב
  .אות�

יתר אינ� ניתנות לפתרו� �בעיות של ניצול, חסר�השקעתשל בעיות להבדיל מאול� 
ג� בי� הכללי� שתחומ� . יש כללי� רבי� שתחומ� אינו ברור. מלא באמצעות הארגו�

א כלל שקובע דוגמה לכלל שאינו ברור הו. ברור יש כאלה שקשה לזהות את העובר עליה�
יצירת רעש מפריעה לשימוש� של אחרי� בבריכה . אי� להרעיש ולהשתולל בבריכהכי 

רעש מותר אינה להבעיה היא שההבחנה בי� רעש אסור . ומגדילה את בעיית העומס
הא� תחרות ? הא� צעקות של ילדי� המשחקי� בבריכה ה� בגדר רעש אסור. ברורה

דוגמה לכלל ברור שקשה  ? משחק בכדור בבריכהומה לגבי? ותשחייה היא בגדר השתולל

 
 .296' בעמ, 4ש "לעיל ה, Blandy & Listerראו   59
על הבעייתיות בניהול מערכת היחסי� ע� חברות הניהול . 106–105' בעמ, 7ש "לעיל ה, להבי  60

 .ı¯‡‰ 22.4.2008 www.haaretz" ?מי ינהל את המנהלי�"הלוי �ראו רנית נחו�
co.il/hasite/pages/ShArtPE.jhtml?itemNo=977056&contrassID=2&subContrassID=10& 

sbSubContrassID=0.  
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לזהות את העובר עליו הוא כלל האוסר על מי שאינו גר במתח� המקרקעי� להשתמש 
כלל אי� אמצעי זיהוי ברור �קשה לאכו� אותו משו� שבדר�, א� שהכלל ברור. בבריכה

ת הכרוכה  אול� העלו,י זיהוי כזה               ִנית� לייצר אמצע . וזמי� למתגוררי� במתח� המקרקעי�
דוגמה נוספת היא כלל הקובע חובת רחצה לפני הכניסה . בכ� עלולה להיות גבוהה

 ולפיכ� מקטי� את ,ידי כל מתרח��כלל כזה מקטי� את זיהומה של הבריכה על. לבריכה
אול� אכיפתו בעייתית משו� הקושי לדעת מי עבר עליו ומי , הכלל ברור. בעיית העומס

ידי הצבת מקלחת בכניסה � על,למשל( בעיית הזיהוי ג� כא� נית� להתגבר על. לא
 ועלות� עלולה , אול� יעילות� של האמצעי� המשמשי� לכ� היא מוגבלת,)לבריכה

  .להיות גבוהה
נראה שהתארגנות� של בעלי הזכויות במקרקעי� יכולה לסייע , למרות קשיי� אלה

יות בהגדרת כללי  אות� בע61.היתר�באופ� משמעותי בפתרו� חלק ניכר מבעיות שימוש
העוסק בנורמות הנוצרות בקהילת , השימוש ובזיהוי העוברי� עליה� יידונו בפרק הבא

  . להתמודד ע� בעיות אלהותשחלק� מיועד, המקרקעי�

)‚( Â ÔÂ‚¯‡‰‰ÈÚ·‰  Ï˘È�˜‰ È·‚Ï ˙ÂËÏÁ‰ ˙Ï·˜ÈÛ˙Â˘Ó‰ Ô  

עותי בעוד התארגנות� של בעלי הזכויות במסגרת ארגונית עשויה לסייע באופ� משמ

. אי� הדבר כ� לגבי קבלת החלטות משותפות, יתר�חסר וניצול�בפתרו� בעיות של השקעת

 של ת� להחלטות שישיאו את רווחלביוהדר� היחידה שבאמצעותה הארגו� יכול לנסות לה

הארגו� יכול לקבוע כללי החלטה בדר� . כלל בעלי המקרקעי� היא קביעת כללי החלטה

 או בדר� של האצלת ,ידי כלל בעלי הזכויות�שיתקבלו על לצור� החלטות ,של כללי רוב

הדירקטוריו� (הסמכות להחליט בשאלות מסוימות לגו� מצומצ� המנהל את הארגו� 

אול� בכל אחד מכללי ).  בבית המשות�– ועד הבית –ת או הנציג�, וההנהלה בחברה

 לביוהחלטה יכל כלל , בפרט. ההחלטה הללו יתעוררו בעיות דומות לאלה שתוארו לעיל

והחלטות לא , החלטות יתקבלו א� שה� מפחיתות מהרווחה הכוללת: לאחת משתי טעויות

  62. הכוללתהשהיו מגדילות את הרווחא� יתקבלו 

מהו הרוב הנדרש :  כל כלל החלטה צרי� לקבוע שני פרמטרי�63,כפי שהסברתי לעיל

להצביע אפשר �אי. י�וכיצד הקולות מחולקי� בי� בעלי הזכויות במקרקע, לקבלת החלטה

 סוגי ההחלטות ·ÏÎ סוגי הטעויות האפשריי� ˘�È אשר ימזער את ‡Á„על כלל החלטה 

 
 .1402–1399' בעמ, 5ש "לעיל ה, Gilletteראו   61
  .165' בעמ, 1ש "לעיל ה, Lehaviראו   62
  .4 אפרק�תתראו לעיל   63
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ככל שהרוב הנדרש לקבלת החלטה יהיה גדול יותר , ר הראשו�באשר לפרמט. המתקבלות

בעת יקט� מספר ההחלטות �אול� בה, שיידחונכונות � יגדל מספר ההחלטות הלא�כ

ה איזו מ� הבעיות הללו משמעותית יותר עשויה להיות תלויה  השאל.תקבלושיהנכונות 

ת בי� התועלות וההפסדי� של בעלי הזכויות בשונ�, לגביו מתקבלת ההחלטהשבנושא 

  64.ובאפשרויות הקיימות להתנהגות אסטרטגית שלה�, השוני�

�תחזוקה השוטפי� של המשאבי� המשותפי� ובשימוש בהחלטות הנוגעות , למשל, כ

ד ואינ� שונות ובעלי המקרקעי� אינ� גדולות מאלגבי  � ועלויותיה�ת שתועלתה� החלטו

להחלטות נכונות ברוב השאלות אשר , לפיכ�, לביודרישת רוב רגיל ת. במידה משמעותית

שינוי ייעוד� בהחלטות הנוגעות , לעומת זאת. �קדוומת� מ�א� ללא משא, יעלו להצבעה

ועלת ועלות שוני� לבעלי מקרקעי� שוני� תלהוליד של המשאבי� המשותפי� עשויות 

כאשר ). מספר ילדיה� ועוד, גיל�, שטח המקרקעי� שלה�, � המקרקעי� שלה�לפי מיקו(

 ועימו הסיכוי שבעלי , הרווח מהתנהגות אסטרטגית יהיה גדול,ותהעלויות והתועלות גדול

  .הזכויות אכ� ינקטו התנהגות כזו

 –פשרויות השונות לקביעת הפרמטר השני שתי הד�גמות הללו מדגימות ג� את הא

 ותתועלות ועלויות נמוכ(בהחלטות מ� הסוג הראשו� . חלוקת הקולות בי� בעלי הזכויות

�והעלויות ת ושק� את התועלת "קול לכל בעל זכות"של המידה �אמת ,)ת נמוכהובשונ

דרשת נ) ת גבוהה ובשונ�ותת גבוהיות ועלוותועל(בהחלטות מ� הסוג השני . ותהדומ

. את הרווח וההפסד הפוטנציאליי� משינוי השימוש המשות�שתשק� חלוקת קולות 

היא אינה , לגבי העדפות הפרטי�מחייבת מידע מאחר שחלוקה נכונה של הקולות 

  .אפשרית למעשה

קבלת החלטות אינה יכולה למצוא פתרו� מוחלט במסגרת כללי של  הבעיה, לסיכו�

חמורה יותר ככל שהשלכותיה של ההחלטה ית נעש זו הבעי. ההחלטה של הארגו�

וככל שההבדלי� בהעדפותיה� , המבוקשת על בעלי המקרקעי� גדולות ומשמעותיות יותר

  .ת אלה גדולי� יותרלגבי החלטו

 
64  � חלק מכללי ההחלטה קבועי� בחוק המקרקעי� ,כאשר המקרקעי� מאורגני� כבית משות

קובע ) א(60' ס, ו קובע כללי החלטה לגבי התקנת מעלית59 ' ס, למשל,כ�). החוק: להל�(
יי� ברכוש ב עוסק בכללי החלטה לגבי שינו71 'סו, כללי החלטה לגבי שיקו� אזור שנהרס

שינויו להחוק קובע את הרוב הדרוש לעריכת תקנו� ו, זאת ועוד. המשות� ובזכויות הבנייה
� ו12' ס(ת  הכללית ובנציג!פהוכ� את הרוב הדרוש לש� קבלת החלטות באס)  לחוק62' בס(

  ). לחוק15
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   בעלי המקרקעי�� של רווחתתנורמות חברתיות כמכשיר להשא. ג

לי הזכויות הניתוח עד כא� העלה שלוש בעיות מרכזיות המפחיתות מרווחת� של בע
ובינ� לבי� הרכוש השוני� השפעות חיצוניות בי� המקרקעי� הפרטיי� : במקרקעי�

וקבלת החלטות לגבי הרכוש ;  בוחסר�והשקעת רכוש המשות�של היתר �ניצול; המשות�
חוזה או ,  חוק– ההדיו� לעיל בח� ג� שלוש דרכי� להתמודדות ע� בעיות אל. המשות�

  .יותבפתרו� הבעועמד על מגבלותיה�  –ארגו� 
‰�ÂÂÎ‰  נות� טיפולוגיה של מערכת לORDER WITHOUT LAW,65 בספרו ,אליקסו�

˙È˙¯·Á )Social Control( . טיפולוגיה זו מאפיינת את הדרכי� שבה� החברה מכוונת את
היא מחלקת את כללי ההתנהגות לחמישה סוגי . פרטי� החברי� בהההתנהגות� של 

 אשר אחראי למעשה ,)Controller(ידי הגור� המכוו� �לשכל אחד מה� מאופיי� ע, כללי�
: בשלושה סוגי כללי� עסקתי עד כה. ציה בגי� הפרת�קנהסלקביעת הכללי� ולהטלת 

 ; שאכיפת� נתונה בידי הצד לחוזה– חוזי� ; שאכיפת� נתונה בידי המדינה–חוקי� 
  . שאכיפת� מוטלת על הארגו�–וכללי� ארגוניי� 

כל כלל דורש . היא פשוטה מדימצייר אליקסו� שהתמונה , ד כהכפי שעולה מהניתוח ע
כתוצאה . תבוא מהנפגע, כאשר זו נעשית בדיעבד לאחר הפרת הכלל, שהיוזמה לאכיפה

�הלי� וניהולו ייזו� ה, א� שאכיפת� של חוקי� נתונה בידי מוסדות של המדינה, מכ
 להלי� המשפטי כאשר הנפגע לא יפנה, כאמור לעיל. ידי הנפגע�צריכי� להיעשות על

כאשר הנפגע מהפרת� של נורמות ארגוניות הוא , דומהאופ� ב. תועלתו נמוכה מעלויותיו
  .היוזמה לאכיפת� של הנורמות מוטלת עליו, הפרט

�אליקסו� אינו מבחי� בי� הגור� הממונה על אכיפת הכלל לבי� זה , נוס� על כ
 אשר ,ומת��רגוני כרוכה במשאאלכלל כלל חוזי או לקבלת ההסכמה . אחראי לקבלתוש

סיכויי� אלה משמעותיי� יותר ככל שההשפעות . הסיכויי� לכשלונו עלולי� להיות גדולי�
ככל ו, הפרטי רבה יותרהמידע כמות ככל ש, החלוקתיות של ההחלטה גדולות יותר

 הצור� ביוזמה – אלהגורמי� שני . צריכי� להגיע להסכמה גדול יותרשמספר הפרטי� ש
 – אכיפת� של הכללי� והדרישה להסכמה בי� הפרטי� על הכללי� עצמ�צור� לפרטית 

  .להשיא את רווחת�מבעלי הזכויות במקרקעי� את מונעי� ר שאיוצרי� קשיי� 
שאות� , נורמות אתיות אישיותהוא  הסוג האחד :אליקסו� מונה שני סוגי כללי� נוספי�

שאות� חברי� בקהילה , תיותנורמות חברהוא הסוג האחר ו ; על עצמו"אוכ�"הפרט 
הוא עוסק . מיוחד לנורמות החברתיותבמאמר פרק זה . החברתית אוכפי� באופ� מבוזר

בנורמות האישיות רק כאשר ה� מפנימות נורמות חברתיות או לחלופי� כאשר ה� מאומצות 

 
65  ELLICKSON ,9ש "לעיל ה. 
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כיצד ה� , מסביר מה� נורמות חברתיות 1פרק ג�תת 66.ידי נורמות חברתיות מתאימות�על
בוח� מה� התנאי� הנדרשי� כדי שנורמות חברתיות  2פרק ג�תת. ת וכיצד ה� נאכפותונוצר

פעולה ,  השפעות חיצוניות–אכ� יסייעו בפתרונ� של שלוש הבעיות במתח� המקרקעי� 
זה עומד על תנאי מרכזי ליעילות� של נורמות פרק �תת .משותפת וקבלת החלטות

  . שלה�Ù˙Â˘Ó ‰ÚÈ„È˙ והוא ,חברתיות

  ?מות חברתיות מה�נור  .1

לצור� הדיו� כא� אגדיר . קשה למצוא הגדרה אחידה ומקובלת לנורמות חברתיות
המגדיר התנהגות מסוימת כראויה או , נורמה חברתית ככלל המקובל על קבוצה של אנשי�

ואשר הזכות לאכו� אותו באמצעות סנקציות חיוביות או שליליות נתונה , ראויה�כבלתי
הכרה :  הגדרה זו לנורמה חברתית נשענת על שני תנאי� הכרחיי�67.בידי אנשי� בקבוצה

) או חיזוקי� חיוביי�(ואכיפתה באמצעות סנקציות , ידי קבוצת אנשי��בנורמה על
 נורמה חברתית יכולה להיות 68. סנקציות חברתיות–ידי אות� אנשי� �המוטלות על

אול� . שר הוא מפר אותהאז הוא מרגיש אש� כאו, ידי הפרט� על)internalized(מופנמת 
יתכנו י. וא� אינה תנאי מספיק, הפנמה זו אינה תנאי הכרחי לקיומה של נורמה חברתית

� או בושה                            ָשרוב האנשי� אינ� מרגישי� אש ,  לבוש� שלדוגמת קודי, נורמות חברתיות
הכוללות ג� את (מעצ� הפרת� אול� מקיימי� אות� משו� שה� בגדר נורמות חברתיות 

יתכנו נורמות אישיות שאינ� י, לעומת זאת). סנקציה חברתית על הפרת�האפשרות ל
דוגמת הנורמה נגד , נתפסות כנורמות חברתיות ואינ� נאכפות באמצעות סנקציות חברתיות

  .אכילת בשר שבה מחזיק הצמחוני
היא . הגדרתה של הנורמה החברתית מבדילה אותה מהנורמה המוסרית והאישית

הנשענות על אכיפה פורמלית , הארגוניתומהנורמה מה החוקית מבדילה אותה ג� מהנור
ההגדרה מבדילה את הנורמה החברתית , לבסו�. הארגו�של מנגנו� של המדינה או ידי �על

לקבוצת אנשי� אול� הפרת� אינה ג� ה� משותפי� אשר  ,ג� מהתנהגות מקובלת או מנהג
אכילת ארוחה ,  כ�69.יתראויה ואינה חושפת את המפר לסנקציה חברת�נחשבת לבלתי

 
 Robert Cooter, Do Good Laws Make : למשל,רמות חברתיות ראולניתוח הפנמת� של נו  66

Good Citizens? An Economic Analysis of Internalized Norms, 86 VA. L. REV. 1577 
(2000).  

  .JAMES S. COLEMAN, FOUNDATIONS OF SOCIAL THEORY 242–243 (1990): ראו  67
 JON ELSTER, THE CEMENT OF SOCIETY: A STUDY OF SOCIAL ORDER 99 (Cambridge: ראו  68

1989).  
  .106–100' בעמ, ש�  69
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שטיפת ידיי� לאחר הארוחה ושינה קצרה לאחריה ה� כול� מנהגי� או , עיקרית בצהריי�
  .אינ� בגדר נורמה חברתיתה� זאת �התנהגויות שמשותפות לאנשי� רבי� ובכל

לנתח קשה , נאכפת ומשתנה, מתקבלת  שבו הנורמה החברתית"מבוזר"ההאופ� בגלל 
 אי� תשובה אחת משכנעת , למשל,כ�.  נעשות ומה מניע אות�כיצד פעולות אלהולהבי� 

?  מה מניע פרט מסוי� להטיל סנקציה על פרט אחר שהפר את הנורמה–לשאלת האכיפה 
, השקעת זמ�(הטלת סנקציה כזו מטילה במקרי� רבי� עלות מסוימת על מטיל הסנקציה 

מתוצאות הסנקציה מאחר שהחברה כולה נהנית ו ,)חשש מתגובה נגדית של המפר ועוד
 ג� לשאלה בדבר 70.בעיית הפעולה המשותפת) שוב(עולה כא� , ומההרתעה שהיא יוצרת

 מה� הגורמי� הקובעי� אילו נורמות חברתיות –יצירת� של נורמות חברתיות ושינוי� 
  71.תשובות רבותיש  –ישתנו וכיצד ה� מתי , יתפתחו בחברה מסוימת

 
תשובה אחת לבעיה זו היא שמטיל הסנקציה עצמו צפוי לסנקציה א� לא יקיי� את   70

שכ� השאלה חוזרת באשר לתמריצי� להטיל , אול� תשובה זו היא חלקית בלבד. "תפקידו"
תשובה אחרת היא שמאחר . יהאת הסנקציה על מי שלא מילא תפקידו בהטלת סנקצ

היא יכולה לשמש איתות ליתר הפרטי� בחברה על כ� שמטיל , שלהטלת הסנקציה יש עלות
המקיי� את הנורמות החברתיות ומוכ� א� , הסנקציה הוא טיפוס חברותי וקואופרטיבי

שכ� לא ברור שהתועלת מהאיתות האמור גדולה , ג� תשובה זו אינה מספקת. להשקיע בגינ�
לתיאוריה של . עבור� עלולה להיות גדולהבעבור פרטי� שהעלות בבעיקר , ות הצפויהמהעל

 ERIC A. POSNER, LAW AND SOCIAL NORMS 11–36: איתות כהסבר לנורמות חברתיות ראו
(2000).  

בהינת� התנהגות� , לכל פרטשבו , משקל�תשובה אחת מציגה את הנורמה החברתית כשיווי  71
משקל �מאחר שייתכ� מצב שבו יהיה יותר משיווי. פי הנורמה� עלכדאי לנהוג, של אחרי�

מקרי (שינוי , על כ�יתר . משקל עשוי להתממש כנורמה הנוהגת�י יֵ כל אחד מאות� שיו!, אחד
משקל אחד �בהתנהגות של מספר מספיק של פרטי� עשוי להוביל לסחיפה משיווי) תי�ילע

חבישת קסדה ברכיבה על אופני� , וגמהלד.  מנורמה אחת לאחרת– או בניסוח אחר, לאחר
שבה , אול� תיתכ� ג� נורמה הפוכה. קסדהיחבשו עשויה להיות הנורמה א� רבי� אחרי� 

תשובה . הנורמה היא לא לחבוש קסדהואז , בוזומעוררת  "רכרוכית"חבישת הקסדה נחשבת 
 התנהגות פי הנורמה אינה�יתכנו מצבי� שבה� התנהגות עליזו אינה מספקת בעיקר משו� ש

מקרי� שבה� בהינת� העובדה שיתר הפרטי� בחברה ,  דהיינו,משקל�רציונלית בשיווי
 ,דוגמת ההשקעה במשאב המשות�. עדי� לכל אחד מה� לא לציית לה, מצייתי� לנורמה
נורמה שבה כל אחד משקיע בתחזוקתו של .  היא דוגמה טובה למקרה כזה,אשר נותחה לעיל

.  משו� שכל אחד יעדי� שהיתר ישקיעו ואילו הוא לא,קלמש�משאב משות� אינה שיווי
 מתמקדות לא בתוצאה �התהוות� ושינוי, בחירת הנורמותבדבר  התשובות אחרות לשאל

. התהוות� של נורמותידי  כי א� בתהלי� אשר מביא ל–משקל � הנורמה כשיווי–הסופית 
ה אחת היא שנדרשי� טענ. נורמהשל ה תתהווהתהלי� את השאלה היא מהו הגור� המתניע 

יזמי הנורמות עושי� .  הנוהגותההמנוגדות לאל,  אשר יקדמו נורמות מסוימות,"יזמי נורמות"
ובתמי� זאת משו� שה� מעונייני� להפגי� את מנהיגות� וכ� משו� שה� מעונייני� באמת 

 THOMAS C. SCHELLING, MICROMOTIVES AND MACROBEHAVIOR: ראו. בשינוי הנורמה
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ה סיבה לפעולה של פרטי� אשר נבדלת ברור שהנורמה החברתית מהוו, ע� זאת
פרטי� מצייתי� לנורמה החברתית לאו דווקא ,  דהיינו72.מהתנהגות� הרציונלית הרגילה

 כאשר אלה נבחני� , רווח והפסד� שלשיקוליממשו� שזו ההתנהגות העדיפה לה� 
ידי הנורמה �אלא משו� הכרת� בכ� שהתנהגות כזו נדרשת על, במנותק מהקהילה

ה� עושי� זאת משו� רצונ� לפעול באופ� שיתאי� . קובלת בקהילההחברתית המ
הפנימו את הנורמה החברתית כנורמה ה� משו� ש, להתנהגות� של חברי� אחרי� בקהילה
או משו� שה� חוששי� ,  מקיימי� אותה�אינה� אישית שה� מרגישי� אשמה כאשר 

  73.תיי�מסנקציות חברתיות של ביוש או מהפסד של קשרי� עסקיי� או חבר
יתר . בניגוד לחוק או לכלל הארגוני, הנורמה החברתית אינה נמצאת בשו� מקור כתוב

מסכימי� הפרטי� כי הנורמה החברתית א� אינה מתקבלת בהלי� ברור אשר מוודא , על כ�
של הלי� קבלה ברור , תנאי� פורמליי� אלה. בניגוד לחוזה, אודותיה�יודעי� עלאו א� לה 

ידיעה זו . החוזה והכלל הארגוני, מהווי� תנאי לידיעת� של החוק, ומוכר ותוצר כתוב
הכלל לגבי ידיעת ידיעה , קרי, כי א� ג� ידיעה מסדר גבוה יותר, אינה רק ידיעה של הכלל

הידיעה של הכלל המחייב מת� זכות קדימה לרכב הבא מימי� אינה רק , כ�. אחרי�ידי �על
שה� יודעי� שנהגי� , י� יודעי� את הכללאלא ג� ידיעה שנהגי� אחר, ידיעה של הכלל

 Ù˙Â˘Ó ‰ÚÈ„È) "Common˙"המכונה , ידיעה זו. אחרי� יודעי� את הכלל וכ� הלאה

Knowledge(,74 שכל הפרטי� בחברה יקיימו את � היא במקרי� רבי� תנאי הכרחי לכ

 
135–167 (1978); Robert C. Ellickson, The Evolution of Social Norms: A Perspective 
from the Legal Academy, in SOCIAL NORMS 35 (Michael Hechter & Karl-Dieter Opp 

eds., 2001).  
סח� ידי עשוי להביא ל, מידעודאות וחוסר �אישל  �בתנאי, טענה אחרת היא שזעזוע מקרי  

)cascade(, אחרת שבה פרטי� נוהגי� כמו אחרי� רק משו� "עדרית" אופנה או התנהגות 
 Sushil Bikhchandani, David Hirshleifer: למשל, ראו. שאות� אחרי� נוהגי� באופ� מסוי�

& Ivo Welsch, A Theory of Fads, Fashion, Custom and Cultural Change as 
Informational Cascades, 100(5) J. POL. ECON. 992 (1992); Sushil Bikhchandani, David 
Hirshleifer & Ivo Welsch, Learning from the Behavior of Others: Conformity, Fads, 
and Informational Cascades 12 J. ECON. PERSP. 151 (1998); Abhijit Banerjee, A 

Simple Model of Herd Behavior, 107 Q. J. ECON. 797 (1992).  
 .152–97' בעמ, 68ש "לעיל ה, ELSTERראו   72
 Richard A. Posner & Eric B. Rasmusen, Creating and Enforcing Norms, with: ראו  73

Special Reference to Sanctions, 19 INT’L REV. L. & ECON. 369 (1999).  
 Robert Aumann, Agreeing to Disagree, 4 THE ANNALS OF STATISTICS 1236: ראו  74

(1976); John Geanakoplis, Common Knowledge, 6 J. ECON. PERSP. 53 (1992).  
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 ,של נורמה חברתית היא שאלה פתוחהידיעה משותפת  השאלה מתי מתקיימת 75.הכלל
תנאי זה הוא מרכזי בהבנה מדוע , כפי שאסביר להל�. דיו� מקי� בספרותב זכתה אשר טר�

גבלות כניסה והצטרפות לקהילת המקרקעי� לצור� יצירת� ואכיפת� של נורמות הנחוצות 
  .שיסייעו בפתרו� הבעיות בניהול המקרקעי� ובשימוש בה�

ל המקרקעי� מאחר שקהילת המגורי� התועלתנית הינה קהילה הנבנית לצור� ניהו
סקת שוק שבה נרכשות עומאחר שההצטרפות אליה מתבססת על , הפרטיי� והמשותפי�

אי� הכרח שיהיו לחברי� בקהילה מאפייני� דומי� או נורמות , הזכויות במקרקעי�
אות� ש ,בתקנו� הארגו� או בחוזה הרכישה, להבדיל מנורמות הקבועות בחוק. משותפות

אכיפת� להדר� לקביעת� ו, ידועות לחברי קהילת המגורי�נית� לקבוע כנורמות משותפות ה
 Ù˙Â˘Ó ‰ÚÈ„È˙ידועות בדרגה של לעשות� ובעיקר הדר� , של נורמות חברתיות משותפות

  .אינה ברורה מאליה, בקרב חברי הקהילה

  )Common Knowledge(נורמות חברתיות וידיעה משותפת   .2

 א� כל Ù˙Â˘Ó ‰ÚÈ„È˙גה של ידועה לשני אנשי� בדרעובדה מסוימת נית� לומר ש
כל אחד מה� יודע שהאחר , כל אחד מה� יודע שהאחר יודע אותה, אחד מה� יודע אותה

נניח . נית� להדגי� זאת באמצעות דוגמה פשוטה. וכ� הלאה, יודע שהוא יודע אותה
דקות לפני עשרה �כחמש. ששמעו� ורונית קבעו להיפגש בנקודה מסוימת בצפו� העיר

הוא מנסה . בדרו� העיר, ייפגשו בנקודה אחרתשה� עדי� כי  מגלה הפגישה שמעו�
� שמעו� משאיר לה ,עונה לטלפו�אינה מאחר שרונית . להתקשר לרונית ולהודיע לה על כ

מוב� שא� שמעו� יודע שרונית . להגיעלהיכ� כעת שמעו� צרי� להחליט . הודעה במשיבו�
נניח שרונית שמעה את אול� . קורית הוא יגיע לנקודת המפגש המ,לא שמעה את ההודעה

רונית יודעת . Ù˙Â˘Ó ‰ÚÈ„È˙לא בדרגה של אבל , לשניה�א� כ� ההודעה ידועה . ההודעה
אבל היא ג� יודעת שא� שמעו� יחשוב שלא קיבלה , ששמעו� רוצה להיפגש בדרו� העיר

השאלה מה תעשה רונית .  הוא ייסע לנקודת המפגש המקורית בצפו� העיר,את ההודעה
 לו הלא אישרהיא בציפיותיה לגבי מה ששמעו� יעשה בהינת� העובדה ש, בי� היתר, תלויה

ג� היא , א� רונית צופה ששמעו� ייסע לנקודת המפגש המקורית. את קבלת ההודעה
�הוא ייסע לנקודת , יש לשי� לב שא� שמעו� יודע שרונית תחשוב באופ� כזה. תעשה כ

� ייפגשו בדרו� העיר רק א� יהשני. ת אכ� יתממשווציפיותיה של רוני, המפגש המקורית

 
 Ariel Rubinstein, The Electronic Mail Game: Strategic Behavior under "Almost: ראו  75

Common Knowledge", 79 AM. ECON. REV. 385 (1989).  
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שהאחר יודע שהוא יודע על , דע שהאחר יודע על נקודת המפגש החדשה           ֵ כל אחד מה� י 
�  76.וכ� הלאה, כ

 נניח כעת , לקיומ� של נורמות חברתיותידיעה משותפתכדי להסביר את משמעותה של 
נניח ג� . � צריכי� להתחבק ה,שקיימת נורמה חברתית שלפיה כאשר שני אנשי� נפגשי�

�חיבוק של מישהו שאינו נוהג באותו אופ� ה� ידי �הנגרמי� עלת שהמבוכה וחוסר הנוח
א� שמעו� . � היא תמיד חלופה אפשרית שה� יכולי� לבחור בהיידי�בעוד לחיצת, גדולי�

א� שמעו� יודע את . לא יתחבקו כאשר ייפגשוה�  מוב� ש,ורונית אינ� מודעי� לנורמה
אינו הוא לא יחבק אותה משו� שהוא , נורמה אול� יודע ג� שרונית אינה מודעת להה

� א� שניה� מודעי� לנורמה אבל אינ� יודעי� א� יכיצד ינהגו השני. מבוכהלגרו� רוצה 
הלה האחר א� כל אחד מה� יחשוש מהמבוכה שתיגר� א� יחבק את ? האחר מודע לה

א� , זאת. �י וה� יעדיפו ללחו� ידי,בק את האחרמה� לא יחאיש ולכ� , אינו מודע לנורמה
� ג� במקרה שבו יידי�יסתפקו בלחיצתה� יתכ� שי. ששניה� מודעי� לקיומה של הנורמה

שמעו� יודע שרונית יודעת את הנורמה אבל אינו יודע א� רונית , שניה� מודעי� לנורמה
 היא ,את הנורמהא� רונית אינה יודעת ששמעו� יודע . יודעת שהוא יודע את הנורמה

  .שניה�להמצב עלול להיות מבי� , הא� שמעו� יתעקש לחבק. �יידי�תסתפק בלחיצת
ÚÈ„È‰ � לגביה תהיה י צרי� שהידיעה של השני, תמומש"נורמת החיבוק"שכדי , לכ�

˙Ù˙Â˘Ó . אחת �אילו .  של הנורמה היא לפרס� אותה בפומביידיעה משותפתלהבטיח דר
ה� היו מקיימי� את , � שבו ה� מסכימי� לנורמת החיבוקרונית ושמעו� על מסמחתמו 

עצ� . ללא שו� צור� באכיפתו של ההסכ�,  כל אימת שהיו נפגשי�ההסכמה הזו בשמחה
זה היה המצב . ידיעה משותפת את ידיעת� על הנורמה לכתה הופיתחתימת� על ההסכ� הי

בהנחה שידוע לשניה� , ייכי�תשמנורמה זו בכללי הארגו� שאליו שניה� אילו נקבעה ג� 
שהחברי� מתעדכני� באשר ובהנחה הצטרפות לארגו� מחייבת הסכמה לכלליו כי 

הסוג שמסכימי� �  אינה מ"נורמת החיבוק"ש, כמוב�,  היאהבעיה. לשינויי� בכללי� אלה
�  .כלל בהסכ� או בכללי� ארגוניי� פורמליי��עליו בדר

 ה� אינ� –ינ� נורמות פורמליות פיה� א�רוב הנורמות החברתיות שפרטי� נוהגי� על
 וא� ,פי אות� נורמות� פרטי� נוהגי� על77.כללי� ארגוניי�בהסכ� או ב, בחוקקבועות 

 
� יבמקרי� מסוימי� יהיה זה מספיק שהסיכוי לידיעה של האחר הוא גבוה כדי שהשני  76

 יש מקרי� שבה� כל סיכוי לכ� שההודעה לא ,ע� זאת. ייפגשו במקו� המפגש החדש
לטיעו� . כ� שהפגישה תתקיי� במקו� המפגש היש�ידי יביא ל, קט� ככל שיהיה, התקבלה

  .כללי המוכיח זאת ראו ש�
באמצעי� חוקיי� מהווה במקרי� רבי� חריגה מנורמה אלה אכיפה של כללי� , יתר על כ�  77

 : ראו.כללית שלפיה יש לאכו� את הכללי� הללו באמצעות סנקציות חברתיות בלבד
Stewart Macaulay, Non-Contractual Relations in Business: A Preliminary Study, 28(1) 
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 משו� שה� לומדי� אות� מתו� מגעיה� היומיומיי� ע� ,מוכני� לאכו� אות� על אחרי�
כאשר כל פרט בחברה יודע שפרטי� אחרי� . פרטי� אחרי� בקהילה שבה ה� חיי�

ידיעה לפכת נהידיעת� של אות� נורמות , התנסויות ומגעי� יומיומיי� דומי� לשלועוברי� 
קיומה של קהילה והאפשרות . כל הפרטי� שנית� לזהות� כחברי� בקהילהשל  משותפת

 ה� תנאי� הכרחיי� לכ� ,ידיעה משותפת באופ� שזיהוי זה עצמו יהיה ,לזיהוי החברי� בה
. יאכפוי ולכ� ג� יקוימו וידיעה משותפתהיו בי, שנורמות חברתיות בקהילה יתגבשו

החלקי� הבאי� מסבירי� כיצד נורמות חברתיות יכולות לסייע לקהילת המגורי� להתמודד 
  .ידיעה משותפת תהיה ת�ידיעשומדוע נדרש , ע� בעיותיה

  נורמות חברתיות כפתרו� לבעיות בניהול המקרקעי�  .3

)‡( ¯Ù‰ ÔÈÚ˜¯˜Ó‰ ÔÈ· ˙ÂÈ�ÂˆÈÁ ˙ÂÚÙ˘‰ÌÈÈË  

ההשפעות החיצוניות באמצעות של בעיות הקשה לפתור את , כפי שהוסבר לעיל
המשפט אינה כדאית כאשר שווי הזכויות אינו �ה לבתיי שכ� הפני,קביעת הזכויות בחוק

פתרונ� של בעיות מסוג זה באמצעות נורמות חברתיות הוא ידוע , לעומת זאת. גבוה מספיק
 יתרונ� של נורמות חברתיות הוא בכ� שאכיפת� 78.ר והספרות עמדה עליו זה כב,ומוכר

מחקרי� רבי� הצביעו על . ה למנגנו� פורמלי שעלותו גבוההיפנימחייבת מבוזרת ואינה 
� נמו� מוסדרות בקהילות רבות במנותק מההסדר החוקי יכ� שזכויות וחובות ששווי

 הנאכפות הסדרת� של זכויות וחובות אלה נעשית באמצעות נורמות חברתיות. התק�
 ,דרכי� אלה אינ� מטילות עלות משמעותית על מי שזכותו הופרה. בדרכי� שפורטו לעיל

  .פי חוק�ולכ� נכונותו לפנות לדרכי� אלה גדולה מנכונותו לעשות שימוש בזכויותיו על
אימוצה כנורמה חברתית , לכ� בכל אות� מקרי� שבה� הנורמה היעילה היא ברורה

יקה רועשת באמצע ממוזת הנגר� חוסר הנוח� כאשר, משלל. יכול להבטיח את קיומה
יקה את ההקשבה למוז תאסור הנורמה היעילה ,יקהלמוזהלילה עולה על ההנאה מהקשבה 

�בעלי המקרקעי� אכ� ינהגו על, א� נורמה זו היא נורמה חברתית. רועשת באמצע הלילה

, יתבטאור שא ,תבעל מקרקעי� שיתעל� מהנורמה יהיה חשו� לסנקציות חברתיו. פיה

 
AM. SOC. REV. 55, 61 (1963); Lisa Bernstein, Merchant Law in a Merchant Court: 
Rethinking the Code’s Search for Immanent Business Norms, 155 U. PA. L. REV. 1765 

 – אכיפה באמצעי� חוקיי� עלולה א� להפחית מערכ� של הנורמות החברתיות. (1996)
 ,Uri Gneezy & Aldo Rustichini, A Fine is a Price: ראו. "Crowding Out"תופעה הקרויה 

29 J. LEGAL STUD. 1 (2000); BRUNO S. FREY, NOT JUST FOR THE MONEY: AN ECONOMIC 

THEORY OF PERSONAL MOTIVATION 1–7 (1997).  
  .9ש "לעיל ה, ELLICKSONראו   78
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היוזמה לסנקציות אלה תהיה של בעל . בקשריו ע� יתר חברי הקהילה, כאמור לעיל
 וה� יוטלו באמצעות העברת המידע על ההפרה והתנהגות ,המקרקעי� שסובל מהרעש

הקלות באכיפתה של הנורמה תביא . עליו לקיי� את הנורמהכי חברתית שתשדר למפר 
 ,יקה הרועשתהמוזה למפר בבקשה שיפסיק את יק בפניכ� שהנפגע יוכל א� להסתפידי ל

  .בידיעה שהמפר יעשה כ� בסיכוי גבוה
אכיפתה על בעל המקרקעי� תלויה , אול� ג� כאשר קיימת נורמה חברתית מקובלת

ככל שיחסיו ע� יתר חברי . עצמו כחלק מקהילת המגורי�את במידה שבה הוא רואה 
 תגדל נכונותו להפר את �כ, ובי� לו פחותהקהילה והמוניטי� שלו בעיניה� יהיו חש

לכ� . התועלת מפנייה אליו כדי שיקיי� את הנורמהתקט� במקרה כזה . הנורמות הנוהגות
השאלה א� הנפגע מהפרת הנורמה יפנה אל המפר בדרישה שיפסיק את ההפרה תלויה 

ודע א� בכל מצב שבו הנפגע אינו י. ה אכ� תשפיע על המפריבהערכתו לגבי הסיכוי שהפני
עצמו כחלק מקהילת המגורי� או אינו יודע א� המפר מודע לכ� שהפר את את המפר רואה 

אי� די לכ� . עשהיה כזו לא תייתכ� שפניי ו,ה אליו תהיה פחותהי התועלת מפני,הנורמה
לגביה תהיה ש, קרי ,דעו שהנורמה ידועה             ֵ חברי� בקהילה י ה אלא צרי� ש, הנורמהתידיעב

  79. משותפתהידיע
שמעו�  לשהתועלת ש ו150לרונית מרעש בלילה הוא הנגר� נניח שהנזק , גמהלדו

א� רונית יודעת שהנורמה המקובלת היא . 100יקה רועשת בלילה היא למוזמהקשבה 
ה לשמעו� בבקשה שיימנע י היא עשויה לשקול פני,יקה רועשת בלילהלמוזמקשיבי� שאי� 
�ה רק ייענה לפניישמעו� . ה לפנייתהיעניתשקול א� שמעו� היא  ,כאשר תעשה זאת. מכ

. הוא יודע שזו אכ� הנורמה הנוהגתרק א� חלק מקהילת המגורי� ושהוא א� הוא מרגיש 
ג� . להלריב ע� רונית ולנקוט צעדי� שלא יהיו נעימי� , להתנגדעלול אחר הוא בכל מצב 

עו� בעיני סיו� לבייש את שמינ(האמצעי� שרונית תנקוט כדי לאכו� את הנורמה החברתית 
א� שמעו� , לעומת זאת. לא יהיו בהכרח יעילי� במקרה כזה) ליחברי� אחרי� בקהילה וכו

יציית לנורמה כאשר רונית תעיר הוא  הסיכוי ש,עצמו כפו� להאת יודע על הנורמה ורואה 
לכ� אכיפתה של הנורמה תלויה בכ� שרונית תהיה בטוחה מספיק . לו על הפרתה הוא גבוה

 יתקיי� תנאי ,ידיעה משותפתכאשר הידיעה על נורמה היא . ודע על הנורמהבכ� ששמעו� י
  .זה

 
ל הנורמה תהיה יותר מידיעה לעיתי� ייתכ� שרמת הידיעה המספיקה לצור� אכיפתה ש  79

א� לצור� אכיפה , לדוגמה. ידיעה משותפת אול� פחות מבדבר הנורמהכול� ל ש" פשוטה"
רמת הידיעה הנדרשת אזי , דע שהמפר יודע את הנורמה       ֵ שהאוכ� י די בכ� של נורמה חברתית 

. הנורמהבדבר א� כי היא בדרגה גבוהה יותר מידיעה של שניה� , ידיעה משותפתאינה 
אל של כל הפרטי� כ" פשוטה"ה גבוהה מידיעה תדרגשתייחס לכל ידיעה אבהמש� המאמר 
  .מנת לפשט את הדיו�� וזאת על,ידיעה משותפת
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 ,יאכפויהמסקנה מ� הדיו� עד כא� היא שכדי שנורמות שימוש במקרקעי� אכ� יתפתחו ו
, עצמ� כחברי� באותה קהילהאת צרי� שבעלי המקרקעי� יהוו קהילה אחת ויראו 

יתר .  השפעות חיצוניות יהיו דומותושהעדפותיה� לגבי השימושי� במקרקעי� הגורמי�
מאז� שא� לא כ�  ,ידיעה משותפת להיות בגדר התנאי� אלה צריכידיעת� של , על כ�

סיו� לאכו� את הנורמה על בעל מקרקעי� יהעלות מול התועלת של בעל מקרקעי� אחד מנ
  . עלול להיות שלילי ולמנוע את האכיפהאחר

השאלה מהי הנורמה , כפי שהסברתי. רהיש מקרי� שבה� הנורמה היעילה אינה ברו
שמעו� גדולה  לשבכל מקרה שבו התועלת . היעילה תלויה בהעדפותיה� של הפרטי�

�, לעומת זאת. את הפעולהיעשה הנורמה היעילה היא ששמעו� , רונית לשת מחוסר הנוח
. הנורמה היעילה היא הפוכה, מחוסר הנוח�ת של רוניתשמעו� נמוכה  לשא� התועלת 

למרות זאת .  אי� נורמה אחת שהיא יעילה תמיד,הילה שבה שני המקרי� אפשריי�בק
הנורמה עשויה לאפשר , למשל. ייתכ� שג� במקרי� אלה תתגבש נורמה חברתית אחת

שכ� ס� , "חלש"העשויה להיות יעילה במוב� זו נורמה . יקה רועשת בלילהלמוזהקשבה 
גבוה מס� התועלת מול העלות תחת התועלת מול העלות הנגרמת ממנה בקהילה כולה 

אכיפת� של נורמות מסוג זה . יקה רועשת בלילהלמוזהנורמה ההפוכה האוסרת הקשבה 
בניגוד לנורמות . ידיעה משותפתנשענת באופ� מובהק א� יותר על ידיעת� ברמה של 

נורמות שה� יעילות רק , שהצדדי� עשויי� לציית לה� רק משו� יעילות�, היעילות תמיד
הציות לה� או האפשרות . יעילות במקרי� ספציפיי�� עשויות להיות לא"חלש"הב� במו

באופ� ,  במקרי� אלה רק על ידיעת� של הנורמות והסכמה לה�נולהסכי� לחרוג מה� יישע
  .שהודג� לעיל

בחלק מהמקרי� לא תהיה נורמה חברתית נוהגת המכתיבה פתרו� לקונפליקט , לבסו�
ומת� �� של מקרי� אלה יכול להיות רק באמצעות משאפתרונ. בי� בעלי המקרקעי�

, כאמור לעיל.  נורמות חברתיות עשויות לסייע ג� בפתרונ� של מקרי� אלה80.והסכ�
 ,ראשונה התנהגות אסטרטגית של הצדדי�בומת� הוא בראש ו�המקור לכשלונו של משא

 בעיית ההתנהגות. ומת� יש תוצאות חלוקתיות לגביה��וזאת משו� שלכל משא
הפרטי גדולה יותר וככל שמספר המידע חמורה יותר ככל שכמות נעשית האסטרטגית 

ֵ דר� אפשרית למת . ומת� גדול יותר�המשתתפי� במשא � את התנהגות� האסטרטגית של              
  81.ומת� קואופרטיביות�הצדדי� היא באמצעות נורמות משא

 
ומת� יכול לסייע ג� במקרי� שבה� הנורמה החברתית ברורה א� אינה יעילה במקרה �משא  80

ל מתועלתו של שמעו� שבו חוסר הנוח!ת לרונית גדו, שנידו� לעיל, דוגמת המקרה, הקונקרטי
  .א� הנורמה החברתית מאפשרת זאת, מהקשבה למוזיקה רועשת בלילה

ונותני� על �ומת� המצליחי� ביותר ביסס את עיקר המלצותיו לנושאי��אחד מספרי המשא  81
 ROGER FISHER, WILLIAM URY & BRUCE :ראו. הישענות� על נורמות וסטנדרטי� משותפי�
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 ,"מהותיות"חלק� נורמות . ומת� קואופרטיביות מוכרות ומקובלות�יש נורמות משא
במקרי� רבי� מקובל , למשל, כ�. ומת��הקובעות מהי תוצאה ראויה ומקובלת של משא

חלק . ומת� ממוש� יתחלק באופ� שווה ביניה��פער שנותר בי� הצדדי� לאחר משאהש
יש לנהל את בה שדר� בהנוגעות , "פרוצדורליות"ומת� ה� נורמות �אחר מנורמות המשא

 קונה המציע הצעת ,למשל(ומת� �צד המציע הצעה במשאמקובל ש, לדוגמה. ומת��המשא
אלא ) הצעת מחיר נמוכה יותר(לא יציע מאוחר יותר הצעה נדיבה פחות ) עבור נכסבמחיר 

ה� הנורמות המהותיות וה� הנורמות הפרוצדורליות אינ� נורמות . בנסיבות חריגות
  . וה� עשויות להשתנות מחברה לחברה,רסליותאוניוו

 �ידי נורמות מקובלות ומוסכמות כ�ומת� נשלטי� על�במשאבי� יותר רפרטי� שככל 
כאשר קיימות נורמות מוסכמות , בפרט. ומת� להצליח יהיו גדולי� יותר�סיכוייו של המשא

גבולות ולגבי ) פי כוח שוק ועוד�על, לפי מצב כלכלי, שוויונית (חלוקהאופ� הלגבי 
 , למשל–ל חסרונותיו של הצד האחר ניצו, פרטימידע גילוי (ההתנהגות האסטרטגית 

 – הצד האחר ונות� הוא אחרו� מבי� רבי� שכבר הסכימו להצעה שהציע�כאשר הנושא
ומת� אשר יכול להניב הסכ� בעל ער� לכל הצדדי� יעלה על שרטו� �הסיכוי שמשא, )ועוד
 נורמות ,באות� מקרי� שבה� הנורמה היעילה אינה אחידה וברורה, לפיכ�. קט�הינו 

  .ומת� עשויות לסייע לצדדי� להגיע לפתרו� יעיל�משאה
ומת� קואופרטיביות יגדילו את הסיכוי להסכ� הוא �התנאי לכ� שנורמות משא

ללא תנאי זה . ידיעה משותפתאודותיה� תהיה �עלשנורמות אלה יהיו משותפות ושהידיעה 
הצד האחר ידי �פי הנורמות הללו תנוצל על�ומת� שהתנהגותו על�יחשוש כל צד למשא

פער בי� הצדדי� ה את הנורמה שלפיה ,לדוגמה, ניטול. ומת��לשיפור עמדתו במשא
 צד ב עשוי ,א� צד א מציע חלוקה שווה וצד ב אינו מודע לנורמה. מחולק באופ� שווה

לראות בהצעה זו נקודת מוצא שממנה יוכל להתקד� ולהשיג יותר מהחצי שכבר 
. יחשוש להציע חלוקה כזוהוא , הנורמה ידועה לצד באינו יודע שצד א א� , לכ�. "הוסכ�"

ג� א� צד א יודע שצד ב יודע על נורמת החלוקה השווה אבל אינו יודע א� צד , על כ�יתר 
יתכ� מצב שבו צד א יחשוש מהתנהגות י,  יודע על אותה נורמה–  צד א– ב יודע שהוא

 של נורמת החלוקה תפתידיעה משורק . א� הוא ולפיכ� ינהג כ�,  של צד ב"מגננתית"
  82.ומת��נורמה זו אכ� תמומש ותמנע את כשלונו של המשאשיכולה להבטיח 

 
PATTON, GETTING TO YES 81–94 (2nd ed. 1989). ראו ג� ELSTER ,בעמ, 68ש "לעיל ה '

215–247.  
 Alvin E. Roth & J. Keith Murnighan, The : למשל,להדגמה אמפירית של טענות אלה ראו  82

Role of Information in Bargaining: An Experimental Study, 50 ECONOMETRICA 1123 
(1982).  
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ומת� עשויות לסייע �ה� נורמות שימוש במקרקעי� וה� נורמות משא, לסיכו� חלק זה
נורמות שימוש במקרקעי� יכולות להתייחס למגוו� . בפתרו� בעיית ההשפעות החיצוניות

בעיית את לות ימאחר שה� מק, להסדיר� בדר� של חוקאפשר �שאיב של נושאי� חר
רבות  יהיו נורמות שימוש �ככל שהעדפותיה� של בעלי המקרקעי� דומות יותר כ. האכיפה

יתכנו י, אול� ג� א� נורמות כאלה אינ� אפשריות. שיהיו יעילות באופ� כללי ואחידיותר 
נורמות שמייצרות מאז�  ,כלומר ,"חלש"הזאת נורמות שימוש שיהיו יעילות במוב� �בכל

אפשר �שאיבמקרי� . ס� עלות בהשוואה לנורמות ההפוכותול ס� תועלת מטוב יותר של 
 יעשו בעלי המקרקעי� שימוש ,להסדיר� בדר� של נורמות שימוש אחידות וברורות

התנאי� לתפקוד� היעיל של הנורמות . ומת� לפתרו� קואופרטיבי ויעיל�בנורמות משא
יהיו הנורמות אכיפה והסכמה הוא ששל לפתרו� בעיות ) הסוגי�משני (החברתיות 

  .ידיעה משותפתבדרגה של היה ושידיעת� תמשותפות לבעלי המקרקעי� 

)·(  ˙ÂÈÚ· Ï˘˙Ù˙Â˘Ó ‰ÏÂÚÙ  

 שהתמודדות אית� בדרכי� הבעיות הפעולה המשותפת ה� אל, מבי� הבעיות שתוארו
השקעת משאבי� מחייבי� גוניי� מנגנוני� אר,  ע� זאת83.ארגוניות היא הקלה ביותר

 � שלה� כפופי� לבעיות החלטה שונות באשר לניצול, וכפי שהוסבר לעיל, ועלויות
 עשויותהנורמות החברתיות ג� כא� . הפעולה במסגרתו�משאבי הארגו� ולכללי שיתו�

  .לסייע בפתרו�
 של פעולה הבה� בעייש נורמות חברתיות שונות מסדירות התנהגות במצבי� ש

במקומות רבי� נורמות חברתיות אוסרות ללכל� או .  הד�גמות לכ� רבות84.תפתמשו
מגנות , קיו� בשטחי� משותפי�ימחייבות לתרו� ולפעול לנ, להרעיש ברשות הרבי�

. יתר של משאבי� משותפי� ועוד�מגבילות ניצול, הדדיי� ברכוש משות��שימושי� לא
 ולא באופ� ,נעשית באופ� מבוזרהיתרו� בנורמות החברתיות הוא שאכיפת� , כאמור

דרגימאורג� ו  –פעולה �לכ� שתי הבעיות הקיימות באכיפה ארגונית של נורמות שיתו�.  ִ    מ 
 מוצאות תשובה כאשר האכיפה היא באמצעות –השקעת המשאבי� וקבלת ההחלטות 

  85.נורמות חברתיות

 
  .3 בפרק�תתראו לעיל   83
84  ELINOR OSTROM, GOVERNING THE COMMONS: THE EVOLUTION OF INSTITUTIONS FOR 

COLLECTIVE ACTION (1990).  
 .Eric A: קבוצתית כמסייעת בתיאו� פעולה משותפת ראו�לניתוח תחושת הסולידריות התו�  85

Posner, The Regulation of Groups: The Influence of Legal and Nonlegal Sanction on 
Collective Action, 63(1) U. CHI. L. REV. 133, 137–144 (1996).  
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י ליעילות� תנאי הכרח, כמו בבעיית ההשפעות החיצוניות בי� בעלי המקרקעי�, ג� כא�
ידיעה וידיעת� ברמה של של נורמות חברתיות הוא שיתופ� בי� רוב חברי הקהילה 

ו הנורמות החברתיות להתמודד ע� בעיות לכוללא אחידות ושיתו� אלה לא י. משותפת
שימושי� במקרקעי� של בניגוד לבעיית ההשפעות החיצוניות . הפעולה המשותפת

בעיית ,  חוזרות בי� שני בעלי מקרקעי� או יותר אשר מתמקדת במערכות יחסי�,הפרטיי�
חוזרי� בי� בעלי מקרקעי� שוני� �פיינת במפגשי� אקראיי� ולאמתאהפעולה המשותפת 

רבי� יותר  יהיו מקרי� �ככל ששכיחותה של הנורמה נמוכה יותר כ. בשטחי� המשותפי�
האינטרס ,  על כ�נוס�. וקיומה יועמד בספק בעיני הצופי� באות� הפרות, תופרבה� היא ש

מקרקעי� המשותפי� קט� מהאינטרס בשל בעל מקרקעי� באכיפת� של נורמות הנוגעות 
זאת דרישה �                   ַ         כדי שבעל המקרקעי� י פנה בכל.שלו בשמירה על המקרקעי� הפרטיי� שלו

ידיעה שהמפר יודע על הנורמה נחוצה , לקיו� נורמה הנוגעת במקרקעי� המשותפי�
. בעל מקרקעי� אחר לדרוש ממנו להפסיק את ההפרה או לתקנהומקבל עליו את זכותו של 

 לגביה� עשויי� להיות חשובי� א� ידיעה משותפתלפיכ� קיומ� של נורמות משותפות ו
בהשוואה לנחיצות� , פעולה משותפת במקרקעי� המשותפי�של פתרו� בעיות ש� יותר ל

  .פתרו� בעיות של השפעות חיצוניות בי� המקרקעי� הפרטיי�ש� ל
נניח שאחד מחברי קהילת המגורי� רואה אד� המשלי� פסולת בשטחי� , לדוגמה

�א� הצופה אינו יודע א� משלי� הפסולת מודע . המשותפי� ושוקל א� להעיר לו על כ
 הוא עלול לחשוש שהמפר יגיב בתוקפנות א� יידרש ,לכ� שהפר נורמה חברתית מקובלת

�בעיקר משו� , לאכו� את הנורמהמ הצופהאת חשש זה עלול למנוע . להפסיק ללכל
ככל שמקרי� כאלה יהיו רבי� . ידי השלכת הפסולת הוא קט��שהנזק הישיר שנגר� לו על

רק . וקיומה של הנורמה יועמד בספק, כמות הלכלו� בשטחי� המשותפי� תגדל, יותר
לחוש בטוח הידיעה שהמפר מודע לנורמה ושהוא חלק מקהילת המגורי� תאפשר לצופה 

  .מאכיפתה של הנורמה על המפרשתצמח בתועלת מספיק 
� המשות� נמוכה מיציבות� של נורמות ייציבות� של נורמות שימוש בקני, למעשה

נורמות הכל הפרה של . השפעות חיצוניות בי� המקרקעי� הפרטיי�הנוגעות בחברתיות 
מאחר שאכיפת� . משדרת מידע שסותר את הידיעה על קיומה של הנורמההראשונות 

ֵ הסיכוי להפרות גד , ילה פחות לאוכ�מוע כדי שנורמות , לכ�. ועימ� כמות המידע הסותר, ל               
ידיעה .  צרי� שההסכמה עליה� תהיה ברורה וידועה,כאלה יעמדו בעינ� לאור� זמ�

  .של הנורמות היא הכרחית כדי להתמודד ע� בעיית חוסר היציבות שלה� משותפת

)‚( ‰ÈÚ·‰  Ï˘˙ÂËÏÁ‰ ˙Ï·˜  

, כפי שהוסבר לעיל, חלטות לגבי המקרקעי� המשותפי� נובעת בקבלת הההבעי
נסיונו של כל אחד מבעלי הזכויות . מהתנהגות אסטרטגית של בעלי הזכויות במקרקעי�
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ג� רצונו להשיא �כמו, במשאבי� המשותפי�המועד� עליו שימוש קד� את הבמקרקעי� ל
, ה� הכרוכות באת חלקו בתועלת מאות� משאבי� ולהקטי� את השתתפותו בעלויות

התוצאה עלולה להיות . ומת� בי� בעלי הזכויות�כשלו� המשאידי  במקרי� רבי� לי�מביא
 החלטות � בעלי הזכויות מתקבלות במקו� שלשהחלטות שאינ� משיאות את רווחת

  .שהרווחה הכוללת הנובעת מה� גדולה יותר
המשותפי� שימוש במשאבי� בדמיו� בהעדפותיה� של בעלי המקרקעי� בכל הנוגע 

החלטה הרצויה לאחד במצב זה ה 86.משאבי� אלהבהחלטות הנוגעות הקבלת את מקל 
. ג� עוצמת העדפותיה� באשר לכל אחת מהחלופות תהיה זהה. תהיה ג� זו הרצויה לאחר

לפתור ביתר קלות אפשר יהיה ו ,ו התמריצי� להתנהגות אסטרטגיתמכתוצאה מכ� יצומצ
מאחר שההחלטות , ע� זאת. ות הכרוכות בהחלטהחלוקת העלויבג� שאלות הנוגעות 

�יתכנו הבדלי� יזאת � ומאחר שבכל,ונותלגבי המקרקעי� המשותפי� ה� שונות ומג
לדוגמה בשאלה א� (בה� יעשה יבהעדפותיה� של בעלי המקרקעי� באשר לשימוש ש

קבלת ביוותרו בעיות הנוגעות י ,)ישתל בה� דשאמא ישטחי� משותפי� ירוצפו או ש
  .טות תחת ניגודי אינטרסי� בי� הבעלי� השוני�החל

בי� בעלי מידע נורמות חברתיות עשויות לסייע במיתו� התנהגות אסטרטגית והסתרת 
מתוות סטנדרטי� ש, שוללות הטעיהשנורמות התנהגות , כפי שהסברתי לעיל. הזכויות

 פיי�י� חלו לבחירה בי� שימושותמשותפמידה �אמותמציבות אשר מקובלי� לחלוקה ו
 של נורמות ידיעה משותפת. במשאבי� המשותפי� עשויות לסייע בקבלת החלטות יעילות

משתתפי� �יותר במהל� קבלת החלטות רבותא� ומת� עשויה להיות משמעותית �משא
הסיבה לכ� היא שהתנהגות מגננתית ואסטרטגית של אחד . �יומת� בי� שני�מאשר במשא

ומת� מתנהל �כאשר המשא. ות דומה של היתרממקבלי ההחלטות עשויה להוביל להתנהג
 וכ� – דע שצד ב יודע שצד א יודע           ֵ  היא שצד א י ידיעה משותפת הדרישה ל,�יבי� שני

הדרישה , למשל, ומת� מתנהל בי� שלושה�כאשר המשא.  את הנורמה החברתית– הלאה
ו ג� ידיעה כזתתקיי� , כל שני צדדי�ידי �על של הנורמה ידיעה משותפתנוס� על שהיא 

ובכל סדר ( וכ� הלאה –  צד א צרי� לדעת שצד ב יודע שצד ג יודע:שלושת�ידי �על
  .את הנורמה החברתית –) אפשרי

ההחלטה שעל הדיירי� ש ו,� ב� שלוש קומותינניח שיש שלושה דיירי� בבני, לדוגמה
נניח שהנורמה היא שדיירי כל הקומות נושאי� בתשלו� . לקבל היא א� להתקי� מעלית

 ההצעה לאיתייחסו שהיתר א� יפחד דייר קומה ג עלול לחשוש להציע חלוקה כזו . השוו

 
השפעתה של תיאור  ול,לדוגמה קיצונית של קהילת מגורי� של פנסיונרי� בפלורידה  86

 ,השיתו� בתוכהעל  קהילה זו על הרגשת הקהילתיות ויה� של חבריההומוגניות בהעדפות
 .FRANCES FITZGERALD, CITIES ON A HILL (1986): ראו
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 שממנה ינסו להעמיס עליו עלויות גבוהות יותר עקב מגוריו בקומה ,נקודת פתיחהאל כהזו 
שדייר קומה ג יחשוש שדייר , למשל,  מספיק, בצורה זוכדי שהנורמה תיכשל. העליונה

 א� א� כול� יודעי� את הנורמה , זאת.ה א מודע לנורמהקומה ב אינו יודע א� דייר קומ
יחשוש במקרה כזה . וא� א� כל אחד מה� יודע לגבי האחרי� שה� יודעי� את הנורמה

יחשוש מהעמסה של הוא שכ� , דייר קומה ג שדייר קומה ב ינהג באסטרטגיה מגננתית
  .דייר קומה גולכ� ינסה לעשות דבר דומה ל, אידי דייר קומה �עלויות נוספות על

 של ידיעה משותפת הדרישה ל, מקבלי ההחלטות גדול יותר� שלככל שמספר, לכ�
ומת� �תיכשל ותכשיל את המשאהיא והסיכוי ש, ומת� היא מורכבת יותר�נורמות המשא
  .הוא גדול יותר

בעלי הזכויות של  ידיעה משותפתיש לציי� שנורמות משותפות שידיעת� היא בגדר 
נורמות . קבלת החלטות משותפותעת ומת� ב�וניות לא רק לניהול משאחיהינ� במקרקעי� 

אלה יכולות ג� ליצור בסיס משות� בי� בעלי המקרקעי� והזדהות של כל אחד מה� ע� 
 ככל שהזדהות� של בעלי הזכויות ע� הקהילה שבה ה� חיי� גדולה 87.קהילת המגורי�

 בהשוואה ,הקהילתיי�יתנו לרווחה הכוללת ולאינטרסי� ה� י המשקל ש�יותר כ
ֵ לכ� הנורמות הקהילתיות יכולות למת .  יהיה גדול יותר,לאינטרסי� הפרטיי� שלה� � את                                

 ,בעיית ההתנהגות האסטרטגית בעת קבלת החלטות לגבי השימוש במשאבי� המשותפי�
ביטוי� בעת קבלת את בכ� שה� מקטינות את המרחק בי� האינטרסי� השוני� המוצאי� 

 ידיעת� של , כדי שהרגשת השיתו� והקהילתיות תהיה אפקטיבית,ג� כא�. ההחלטה
  .ידי כל חברי הקהילה�שלה� על" פשוטה"ידיעה הנורמות צריכה להיות בדרגה גבוהה מ

)„( ÌÂÎÈÒ�ÌÈÈ�È·  

הסדרת החיי� הקהילתיי� באמצעות נורמות חברתיות יכולה , פרק זה�לסיכו� תת
בכ� נעו� יתרונ� של נורמות חברתיות . עי�לסייע בפתרו� הבעיות הקיימות בניהול המקרק

הגלומות בכ� נמנעות שתי הבעיות העיקריות . שקבלת� ואכיפת� נעשות באופ� מבוזר
ש�  הצור� ביוזמה פרטית ל–חוזה או ארגו� , בהסדרה באמצעות כללי� פורמליי� של חוק

 העדר ,ע� זאת. והדרישה להסכמה בי� הפרטי� על הכללי� עצמ�, אכיפת� של הכללי�
סינונ� של נורמות שאינ� את מנגנו� פורמלי לקבלת� של נורמות חברתיות ולאכיפת� מקשה 

ה� , יהיו אפקטיביותהנורמות החברתיות כדי ש. ל הנורמות הרצויותש ת�שמירואת רצויות 
להיות בגדר ידיעת� צריכה ו, קהילת המגורי�ב �חבריה לכלל משותפותצריכות להיות 
 הבא מסביר מדוע נדרש לש� כ� זיהוי של חברי הקהילה וסינונ� הפרק. ידיעה משותפת

  .בכניסה ובהצטרפות

 
 .1ש "לעיל ה, Manzi & Smith-Bowersראו   87
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   –הגבלות כניסה והצטרפות . ד
  ? קהילת המגורי�ה שלנחוצות לרווחתה� הא� 

את האפשרות לפתור בעיות , הפרקי� הקודמי� סקרו את הבעיות בניהול המקרקעי�
.  ואת מגבלותיה� של פתרונות אלה,ארגו� ונורמה חברתית, חוזה, אלה באמצעות חוק

ולגבי למתח� המגורי� הפיזית כניסה לגבי הפרק זה בוח� באיזו מידה נדרשות הגבלות 
ובפרט לצור� אכיפת� , הצטרפות לקהילת המגורי� לש� יישומ� של פתרונות אלהה

  .לה של נורמות ארגוניות וחברתיותהיעי
 ההצטרפות משפיעות על יעילותו והגבלותהפיזית הפרק בוח� כיצד הגבלות הכניסה 

פתרו� ל טוע� שהגבלות אלה ה� תנאי הכרחי או מספיק יאינ, ודוק. של כל אחד מהפתרונות
 � שלג� יעילות� תלויות במספר�גבלות כמוההנחיצות� של . בעיות השיתו� במקרקעי�

בסביבה שבה המקרקעי� , קיימת בחברה ככללההומוגניות ה תבמיד, בעלי המקרקעי�
 של המקרקעי� ה�הנגזרת ממאפייני, יי� ובמידת השיתו� הנדרשת בי� הבעלי�מצו

חסרה אשר , טענתי היא שבקהילת מגורי� תועלתנית. הפרטיי� והמקרקעי� המשותפי�
ת אמצעי הזיהוי החיצוניי� של החבר�אשר בסיסי סולידריות בנפרד מהבעלות המשותפת ו

  .צטרפותקיי� צור� בהגבלות כניסה וה, בה ה� מועטי�

  למתח� המגורי�הפיזית כניסה לגבי ההגבלות   .1

 הגנה 88:למתח� המקרקעי� יש שתי הצדקות ברורותהפיזית כניסה לגבי הלהגבלות 
רבי� אשר , הראשונהההצדקה . מפני עבריינות והגבלת השימוש ברכוש המשות�

 היא 89,כסיבה העיקרית להצטרפות�מצייני� אותה מהמצטרפי� לקהילת המגורי� 
ֵ בעב  הדברי� אמורי� ה� 90.לאפשר הגנה אפקטיבית מפני עבריינות כנגד רכוש או נפש רות   

ֵ בעב בתחו� הרכוש המשות� וה�  ככל שהכניסה למתח� . רות בתחו� המקרקעי� הפרטיי�  
לעבור היכולת , לפיקוח ולרישו�וכפופות המקרקעי� והיציאה ממנו ה� בעייתיות יותר 

ֵ עב  נהרות רכוש ונפש במתח�  ֵ    קט  מגדילות את סיכויי התפיסה של כאלה הגבלות , כ�� כמו.  
ֵ עב וכתוצאה מכ� ההרתעה מראש מפני ביצוע , העברייני� ֵ גד במתח� רות     .לה 

 
  .1ש "לעיל ה, BLAKELY & SNYDER ראו  88
, .Blandy et alבעיקר  ראו .2ש "ראו פירוט הגורמי� להצטרפות לקהילות מגודרות לעיל בה  89

  .23–20, 17–13' בעמ, 2ש "לעיל ה
̇ ‡„Ì � 200681/04) א"שלו� ת(פ "המשיבי� בה, למשל, כ� טענו  90 ÂÈÂÎÊÏ ÂÙÈ ̇ ˙ÂÓÚ ' ˙Ú·‚

Ú· ÏÂ‰È� ‰„ÓÂ¯„�‡"Ó )1.8.2007, טר� פורס�.(  
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יתר �שימושמניעת כניסה למתח� המקרקעי� היא כאמור ה תה להגבלישניההצדקה ה
 ידי� לשימוש על�תיכל משאב משות� יהיה נ, ללא הגבלת כניסה. במשאבי� המשותפי�

לבעיית העומס חשו� מאחר שכל משאב כזה . בעלי הזכויותידי �לעולא רק , כלל הציבור
הבעיה ברורה כאשר מדובר במשאבי� . בעיה זו תחמיר ללא הגבלת כניסה, שתוארה לעיל

אול� היא קיימת ג� במתחמי מגורי� שבה� אי� , משחקי��משותפי� כגו� בריכה או מגרש
, מתח� המגורי� משאבי� משותפי� אטרקטיביי�ג� א� אי� ב 91.משאבי� מסוג זה

להכביד ולהעמיס על דרכי� עלול , מעבר דרכוצור�  לול�, השימוש בדרכי� בתו� המתח�
היא , ג� כא�, הבעיה. בהנאת� של בעלי הזכויות מהמקרקעי� שלה�שיפגע אלה באופ� 

 ג� א� – מאחר שהגבלת הגישה אל המתח� והיציאה ממנו מכבידה. יתר�בעיית שימוש
היא ,  מי שאינ� מתגוררי� בתו� המתח�ידי�מעבר דר� המתח� עלאת ה – אינה מונעת

  .יתר בדרכי��מונעת שימוש
 ידיעה משותפתצור� בל הקשורה ,אול� להגבלות הכניסה למקרקעי� יש הצדקה נוספת

יש לזכור שהדר� .  הארגוניות והחברתיות–אודות הנורמות הנוהגות במקרקעי� �על
פעולה משותפת במקרקעי� המשותפי� היא אכיפה של להתמודדות ע� בעיות העיקרית 

 אכיפה באמצעי� אלה היא ,כפי שהוסבר בפרקי� הקודמי�. באמצעות הארגו� או הקהילה
צרי� שהגור� , דהיינו.  של הנורמה ושל הפרתהידיעה משותפתאפקטיבית כאשר יש 

 ההיתהזיהוי וההפרה הידיעה בדבר שו, האוכ� יזהה את מי שנוהג בניגוד לנורמות שנקבעו
  .לש� כ� יש להגביל את הכניסה למתח� המקרקעי�. ידיעה משותפתבגדר 

היכולת לכוו� , מאחר שמי שאינו חבר בארגו� או בקהילת המגורי� אינו כפו� למרות�
הזר , בעיקר כאשר מדובר בנורמות חברתיות, בחלק מהמקרי�. את התנהגותו קטנה
אול� . אינו יודע מה� כללי ההתנהגות המקובלי� במקרקעי�כי הוא המבקר יכול לטעו� 

 ידיעה משותפתג� א� הנורמה המקובלת אינה מיוחדת לקהילת המקרקעי� והיא בגדר 
הדברי� נכוני� . הסנקציות שנית� להטיל עליו מועטותכי הזר המבקר יודע , בחברה ככלל

� יאיסור כניסה ושימוש בקני, דוגמת קנסות(ידי הארגו� �לגבי סנקציות המוטלות על
נכוני� א� ביתר שאת לגבי סנקציות המוטלות באופ� ו ,)או הוקעה ציבורית, המשות�
ֵ ככל שמספר חברי הקהילה גד  .ידי חברי� בקהילה�מבוזר על  מספר החברי� שאינ� �ל כ                       

ל א� הואמכירי� באופ� אישי  ֵ         זה את זה גד  האפשרות לאכו� כללי התנהגות באמצעות .           
 ה שליות חברתיות או ארגוניות נשענת אז על הידיעה שכל מי שמסתובב בשטחיסנקצ

המודע ה� לכללי ההתנהגות וה� לזכות� של חברי� , קהילת המקרקעי� הוא חבר בקהילה
ידיעה כזו אינה יכולה להתקיי� כאשר הכניסה לשטחי הקהילה אינה . אחרי� לאכו� אות�

 
 .1391–1390' בעמ, 5ש "לעיל ה, Gilletteראו   91
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נעשית פר אחד מכללי ההתנהגות הללו ה למי שמיהתועלת בפניבמצב זה . מוגבלת
  .גדול יותרנעשה מקובלות בקהילה מסגרת הנורמות התחרוג מוהסיכו� שהתגובה , מועטה

 של ידיעה משותפתמחייבת אכיפת� של הנורמות הארגוניות והחברתיות , כאמור
כדי להבי� את .  של האפשרות להטלת סנקציות בגי� הפרת�ידיעה משותפתהנורמות ו

 , של הנורמות במתח� המגורי�ידיעה משותפת� הגבלת הכניסה למקרקעי� לבי� הקשר בי
ידיעה , ..."אני יודע שאתה יודע שאני יודע" מוגדרת כידיעה משותפתא� שכי צרי� להבי� 

תי� א� יולע,  נורמות חוקיות92. של עובדה מסוימת"ציבורית"בדרגה זו שקולה לידיעה 
ידיעה פכות בנקל לנה ולכ� ה� ,ה� ביטוי ציבורי פורמליה� נורמות שיש ל, נורמות ארגוניות

 ולכ� אי� לה� ביטוי ציבורי ,נורמות חברתיות מתקבלות באופ� מבוזר, לעומת�. משותפת
שקיומו  "אירוע ציבורי" צרי� שיהיה ,כדי לתת ביטוי ציבורי לנורמה חברתית. פורמלי
  . כזה"אירוע ציבורי" בדיוק אהגבלת הכניסה הי. תנאי מספיק לקיומה של הנורמהיהווה 

נניח שהעלות הכרוכה בהשלכת פסולת . נית� להסביר זאת באמצעות הדוגמה הבאה
שחבר בקהילה הרואה חבר אחר משלי� פסולת , 5בפח ציבורי במקו� בשטח משות� היא 

מפר א� זה נענה לדרישה שירי� את הפסולת שזרק  הלאה י מפני10בשטח משות� מרוויח 
 ושעלות ,)התנהגות טובה בעתיד ובהמש� אכיפת הנורמות במתח�ת הבטחחלקו ב(

 10נניח שהעלות למשלי� הפסולת שהעירו לו היא , לבסו�. 8היא ) נעימותה�אי(ה יהפני
  .אינו חבר בקהילההוא  א� �0א� הוא חבר בקהילה ו

קל לראות שא� הסיכוי לכ� שאד� שנמצא בשטח מתח� המקרקעי� אינו חבר בקהילת 
שו�  י אז,אפשר להבחי� בינו לבי� חבר בקהילת המגורי��איא�  ו,י� הוא גבוה דיוהמקרקע

, בדוגמה לעיל. אחר המשלי� פסולת בדרישה שירי� אותהלאד� חבר בקהילה לא יפנה 
קטנה , קרי, �8ה למפר תהיה קטנה מי התועלת מפניי אז,�0.2א� הסיכוי לכ� גדול מ

ולכ� כול� , לא יפנה למי שמשלי� פסולת שאישהתוצאה תהיה . העלות הכרוכה בכ�מ
  .ישליכו פסולת במקרקעי� המשותפי�

חוסר היכולת להבחי� בי� חברי , ראשית. דברי�כמה מ� הדוגמה לעיל נית� ללמוד 
קריסת� של נורמות חברתיות ידי הקהילה לבי� מי שאינ� חברי� בה עלול להביא ל

 הנורמה לא ,ודיגבוה בר בקהילה סיכוי שמפר הנורמה אינו חא� ה. אכיפההמחייבות 
חמורה נעשית הבעיה , שנית.  לאותה נורמהיתציל ואז ג� חברי� בקהילה יימנעו מ,אכ�ית

די שאז , אכיפההיותר ככל שהעלות הכרוכה באכיפה גדולה יותר ביחס לתועלת האישית מ
אילו , שלישית. הנורמהלגרו� לקריסת סיכוי קט� לכ� שמפר הנורמה אינו חבר בקהילה ב

להמשי� אפשר היה אזי  ,חברי� בקהילה להבחי� בי� חברי� לבי� זרי� מבקרי�יכלו ה

 
 Paul Milgrom, An Axiomatic Characterization of Common :להוכחת השקילות ראו  92

Knowledge, 49 ECONOMETRICA 219 (1981).  
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מכל אלה עולה שרק . שהיו ממשיכי� לשמור עליה, לאכו� את הנורמה על חברי הקהילה
  החברי� בקהילהלכל לש ידיעה משותפתוהכניסה למתח� המקרקעי� המשות� הגבלת 

  .מהסוג שתואר כא�ר בעיות ופתלת  יכולולגבי הגבלה זו
 כללי ההתנהגות � שלמתח� המגורי� חיונית לאכיפתלהגבלת הכניסה , לסיכו�

כניסה .  ה� אלה שנקבעי� בדר� מאורגנת וה� אלה שנטמעי� כנורמות חברתיות– במתח�
משו� , ÂÈÏÚית של מי שאינו חבר בקהילה משליכה לא רק על אפשרויות האכיפה פיז
ÏÚ כי א� ג� על יעילות האכיפה , חברתיות הנוהגות בקהילהאינו כפו� לסנקציות ההוא ש

ÌÈ¯·Á‰על נכונות� לקי,  בקהילה �נורמות ההתנהגות החברתיות את  י�וכתוצאה מכ
  .והארגוניות

  הצטרפות לקהילת המגורי�לגבי ההגבלות   .2

קהילות המעוניינות לשמור על צביו� ומאפייני� מובחני� ומוגדרי� מגבילות את 
דרכי� ב החל 94:ונות הדרכי� להגבלת ההצטרפות ה� רבות ומג�93.אליה�ההצטרפות 

מספר , דת, דוגמת מוצא(ידי הצבת תנאי� מוקדמי� �על, מפורשות להגבלת ההצטרפות
, הגבלות משתמעותהמש� ב ;)עיסוק או רמת הכנסה, רמת השכלה, גיל, בני משפחה

סי� גבוהי� הנגבי� על יבאמצעות מ,  וכלה בדרכי� מוסוות95;באמצעות ועדות קבלה
� 96.סי� אלהיאשר מונעי� הצטרפות� של מי שאינ� יכולי� לשאת במ, ת בקהילההחבר

ותלויה רק בהחלטתו של , יש קהילות רבות שההצטרפות אליה� חופשית, ע� זאת
, המתייחסי� ה� לקהילה וה� לחבריה, מאפייני� מוגדרי�יש כאשר לקהילה . המצטר�

גבלות הא� ללא ,  כ�97.ה רק מי שמעונייני� במאפייני� אלהבאופ� טבעי יצטרפו אלי
כאשר , לעומת זאת. י�ניה המיוחדיתצליח הקהילה לשמור על צביונה ומאפי, הצטרפות

 
93  �:  ראופעולה�להצדקת הגבלות כניסה לקבוצה כדי לשמר את התשתית הנחוצה לשיתו

Hanoch Dagan & Michael A. Heller, The Liberal Commons, 110 YALE L.J. 549, 577–
581 (2001).  

94  Lior Jacob Strahilevitz, Exclusionary Amenities in Residential Communities, 92 VA. L. 
REV. 437 (2006).  

 ynet" אי� להתקבל כדייר לבניי� נחשק: חוכמת הקבלה"ראו לעניי� זה עופר פטרסבורג   95
24.2.2005 www.ynet.co.il/articles/0,7340,L-3050044,00.html.  

 בחירת משאבי� משותפי� המתאימי� לרוכשי� בעלי מאפייני� שאות� אדר� נוספת הי  96
ראו . עבור�במוכני� לשל� ר ככלל רק לבני� שא ,מגרשי גול�,  לדוגמה– מעונייני� למשו�

Strahilevitz ,476–464' בעמ, 94ש "לעיל ה.  
97  Lior Jacob Strahilevitz, Information Asymmetries and the Rights to Exclude, 104 

MICH. L. REV. 1835, 1850–1855 (2005–2006).  
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סינו� , ניהול המקרקעי� במשות� והסדרתוהיא  וכל מטרתה ,הקהילה חסרה צביו� מאפיי�
  .אפשר רק באמצעות הגבלות הצטרפותמת

. כלל בשלב היזמי של פרויקט המגורי� המשות��תוות בדר�הגבלות ההצטרפות מו
יזמי� רבי� מזהי� את היתרו� השיווקי בקהילת מגורי� שכללי הקבלה אליה מבטיחי� 

ונשמרת מאוחר יותר ג� ,  ההגבלה מיושמת על הרוכשי� בשוק הראשוני98.הרכב הומוגני
ת אפשריות על מחיר להגבלות יש שתי השפעו. הייד שניללשוק המשני במכירת הדירות 

למקרקעי� רק לאות� אנשי� שעומדי� הביקוש ה� מצמצמות את ,  גיסאמחד. המקרקעי�
מאיד� אול� . הפחתת מחיר המקרקעי�ידי מצו� הביקוש עשוי להביא לצ. באות� הגבלות

ההגבלות מבטיחות . ההגבלות מייצרות הומוגניות שיש לה ביקוש בשוק המקרקעי�, גיסא
 אשר 99,זהו ההו� הקהילתי. יישמר, הדוק להרכב הקהילהבאופ�  הקשור ,שער� המקרקעי�

 מאחר שהביקוש למקרקעי� ע� ההגבלות בשלב היזמי 100.מעלה את מחיר המקרקעי�
  .ההגבלות מעלות את ער� המקרקעי�, עולה על ההיצע

� משו� ,זאת. כלל בביקורת�הגבלות ההצטרפות בקהילות ייעודיות אינ� נתקלות בדר
, ייחודיי�אינטרס הלגיטימי של פרטי� להיות חברי� בקהילות בעלות מאפייני� ההכרה ב
 לרוב הפרטי� בחברה למצוא י�ה� מאפשריניהרב בוהשוני שריבוי הקהילות ומשו� 

הגבלות ההצטרפות לקהילות מגורי� , לעומת זאת.  ולהצטר� אליהה�קהילה המתאימה ל
ביקורת רחבה על עוררו , תח� המגורי� למזיתגבלות הכניסה הפיהיחד ע� , תועלתניות

 
בשטח השוק לקו�   היהדוגמה אחרונה לאסטרטגיה שיווקית כזו ניתנה בפרויקט שעתיד  98

. טק�ל לעובדי� בתחומי שוק ההו� וההיישיווקו של הפרויקט הוגב. אביב�הסיטונאי בתל
 .www.newcity.org.il/ContentPage יזמי הפרויקט ראו ופרסמשלפירוט תנאי הקבלה 

aspx?l=1&p=3.  
נורמות , כגו� אמו� –כלל למאפייני� של התארגנות חברתית �הו� קהילתי מתייחס בדר�  99

קבוצה של חברה או ר יעילות התפקוד של ופישבייעי�  המס–ורשת קשרי� אנושיי� 
להגדרת המונח . פעולות מתואמות בי� יחידיהלעשות יצירת האפשרות הודות למסוימת 

,  להבי;JAMES S. COLEMAN, FOUNDATIONS OF SOCIAL THEORY 300–321 (1990): ראו
  .78–69' בעמ, 7ש "ה לעיל

משקל שבו מחיר �יתכ� מצב שבו יקובע שיוויי ליותבלות פורמא� לאחר הסרת� של הג  100
המחיר ישק� את ער� . ידי מי שאינו רצוי לקהילה�גבוה דיו להרתיע כניסה עליהיה הכניסה 

שבו ההצטרפות , מצב זה. ולפיכ� יהיה ביקוש מספיק כדי לשמור עליו, ההומוגניות בקהילה
גבלות הצטרפות היתוח למצב שבו קיימות דומה מבחינת הנ, ידי המחיר הגבוה�מוגבלת על

ידיעה משו� שהסינו� על בסיס מחיר אינו יכול ליצור , אינו זהה לוהוא  אול� ,פורמליות
 .Michael H :לסינו� על בסיס מחיר ראו. הנורמות הנוהגות במתח� המגורי�של משותפת 

Schill, Ioan Voicu & Jonathan Miller, The Condominium versus Cooperative Puzzle: 
An Empirical Analysis of Housing in New York City, 36 J. LEGAL STUD. 275 (2007) ;

Strahilevitz ,94ש "לעיל ה.  
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גבלות להלהל� אעמוד על הצדקות אפשריות . כפי שהוסבר במבוא, קהילות אלה
ההשפעות : הנובעות מרצו� להתמודד ע� שלוש הבעיות במתח� המקרקעי�, הצטרפותה

  .וקבלת ההחלטות המשותפות, החסר�היתר והשקעת�שימוש, החיצוניות
 היא יצירת מסגרת ‰Á‡‰ ‰¯ËÓ˙ .וש מטרות עיקריותהגבלות ההצטרפות משרתות של

אות� נורמות . נורמות פורמליות שהמצטר� חייב לקבל עליו כתנאי להצטרפותושל 
מאחר שתהלי� הקבלה הינו . פורמליות שקיבל המצטר� ע� הצטרפותו נמצאות בידיעתו

י קהילת חברבקרב  ידיעה משותפת לתפכנההנורמות הללו ידיעת� של , "אירוע ציבורי"
 לקבל אות� בי�אחרי� היו מחויהחברי� ג� כל ה כל חבר בקהילה יודע ש:המגורי�

לכ� הגבלות . וכ� הלאה, שה� יודעי� שכול� היו חייבי� בכ�, נורמות כתנאי להצטרפות�
הבעיה היא . ההצטרפות מסייעות בהפיכת� של הנורמות הפורמליות הללו לאפקטיביות

פורמליות או באכיפת� של נורמות �לא של נורמות שבכ� אי� כדי לסייע באכיפת�
לגבי . פורמליות שהתקבלו או השתנו לאחר הצטרפותו של כל חבר לקהילת המקרקעי�

ידי חברי �ידיעת� עלולפיכ� , אפשר להניח בהכרח שה� ידועות לכל�אינורמות אלה 
  .ידיעה משותפת בהכרח האינהקהילה 

È�˘‰ ‰¯ËÓ‰È‰ידיעה . צור מסגרת קהילתית ברורה בהגבלת ההצטרפות היא לי
לקיומ� של נורמות פורמליות , הכשלעצמ, תקיומה של קהילה מסייעמשותפת בדבר עצ� 

הדרישה להסכמה של הקהילה להצטרפותו של . פורמליות בקהילה ולאכיפת� היעילה�ולא
ממחישות לו את , או הדרישה שיעמוד בתנאי� קבועי� מראש, בעל הזכויות במקרקעי�

ההצטרפות אינה הגבלת  חשיבותה של 101.ה של הקהילה ואת התנאי� לחברותו בהקיומ
, "רוע ציבורייא" כי א� בעצ� קיומו של ,בתנאי� המוצבי� בפני המבקש להצטר�טמונה 

על הנורמות המשותפות ,  קיומה של קהילה102.ידיעה משותפתאשר קיימת לגביו 
אירוע ההצטרפות הוא אחד  ו,חברי הקהילהשל  ידיעה משותפתנשע� על , לחבריה

מרגע .  שקיימת לגביה� ידיעה משותפתהאירועי� היחידי� בקהילת מגורי� תועלתנית
כי כל אחד מהחברי� בה יודע , קיומה של הקהילהקיימת ידיעה משותפת לגבי עצ� ש

ידיעה ג� ידיעה זו היא .  ולהתייחס אליה�נורמות המקובלות בקהילהלאתר את העליו 
את חברי הקהילה להתנהגות התואמת את הנורמות גבוה שהיא תניע וי והסיכ, משותפת

  . כזוידיעה משותפתאי� מצב שבו אשר במ

 
 MICHAEL SUK-YOUNG CHWE, RATIONAL RITUAL: CULTURE, COORDINATION AND: ראו  101

COMMON KNOWLEDGE 92 (2001).  
 Herbert H. Clard & Catherine R. Marshall, Definite Reference and Mutual: ראו  102

Knowledge, in ARENAS OF LANGUAGE USE 9–59 (Herbert H. Clark ed., 1992). 
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 בהגבלת ההצטרפות היא יצירת מסגרת הומוגנית של חברי� È˘ÈÏ˘ ‰¯ËÓ˙, לבסו�
ההנחה היא . היא שעומדת במרכז הביקורת נגד קהילות המקרקעי�מטרה זו . בקהילה

הטענה . עבור חברי הקהילהבת המגורי� מהווה מטרה בפני עצמה שהרכב הומוגני בקהיל
 פילוג חברתי י�היא שההפרדה והבידוד של אוכלוסיות מסוימות מתו� כלל החברה יוצר

 אול� ההומוגניות בי� חברי הקהילה עשויה להוות 103. את הסולידריות בחברהי�ומגביל
וגניות בי� חברי הקהילה הומ, בפרט. ג� אמצעי לפתרו� חלק מהבעיות שתוארו לעיל

במניעה של מסייעת , מקטינה את החיכוכי� על רקע השפעות חיצוניות בי� בעלי הזכויות
פתרונ� של בעיות את לה יומק, יתר או שימוש אסור במקרקעי� המשותפי��שימוש

 כל זאת באמצעות גיבוש� של נורמות קהילתיות – ההכרעה בנוגע למשאבי� המשותפי�
  104.�משותפות ואכיפת

 105.העדפות דומותהיא הומוגניות מקטינה את הבעיות הללו משו� שמשמעותה 
 כמות המחלוקות באשר לשימוש ,כאשר העדפותיה� של בעלי המקרקעי� דומות

ההומוגניות מגבילה את האפשרויות למידע פרטי . במשאבי� הפרטיי� והמשותפי� קטנה
מאחר . ת� ובקבלת החלטותומ�ולכ� ג� להתנהגות אסטרטגית במשא, בנוגע להעדפות

 לגבי ידיעה משותפתנוצרת , שההומוגניות מתבססת על סינו� ותנאי קבלה הידועי� לכל
הידיעה הנגזרת לגבי קיומ� של העדפות משותפות עולה א� היא , משכ�. עצ� ההומוגניות

כפי שהוסבר , משרת את קיומ� של הנורמות ואת אכיפת�והדבר , ידיעה משותפתלדרגת 
 יתקשה אחד מה� לשכנע את האחרי� , כאשר חברי הקהילה דומי� בהעדפותיה�106.לעיל

א� ינסה לעשות זאת כדי להגדיל את חלקו בעוגה (שהעדפותיו שונות באופ� מובהק 
 של ההעדפות היא שמגבילה את האפשרויות ידיעה משותפת, כמקוד�, ג� כא�. )הכוללת

  .ת משותפותומת� וקבלת החלטו�להתנהגות אסטרטגית במהל� משא

 
103  Strahilevitz ,448–447' בעמ, 94ש "לעיל ה.  
בכל אחת מה� ההעדפות רו באופ� טבעי קהילות שונות שהיה אפשר לשאול מדוע לא ייווצ  104

זו לכאורה התוצאה כאשר מתאפשרת .  לחברי הקהילה א� שונות בי� הקהילותותמשותפ
 Charles M. Tiebout, A Pure Theory of Local: ראו. בחירה בי� קהילות שונות

Expenditures, 64 J. POL. ECON. 416 (1956) .אפשרית כאשר תוצאה זו אינה, למעשה 
פעולה של  ה אלא בעי,הבעיה אינה בחירה בי� מוצרי� ציבוריי� ומוצרי מועדו� שוני�

חברי שריבוי ההחלטות , נוס� על כ�.  עליה�ובשמירה מוצרי� אלהשל ספקת� בהמשותפת 
כל אחת מאות� החלטות אינ� מאפשרי� יצירת� בלקבל וריבוי ההעדפות צריכי� הקהילה 

 ,Fennellראו .  בתו� כל אחת מה�הגניות ביניה� תאפשר הומוגניות מלאשל קהילות שההטרו
Contracting Communities ,860–857' בעמ, 11ש "לעיל ה.  

 .1397–1394' בעמ, 5ש "לעיל ה, Gilletteראו   105
  .3 גפרק�תתראו לעיל   106
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ככל . כי א� ג� נורמות משותפות, אול� הומוגניות מבטיחה לא רק העדפות דומות
  הסיכוי שיהיו נורמות שאינ� מוסכמות עליה��קהילה רבי� יותר כהשההבדלי� בי� חברי 

ֵ גד  משתייכי� למעמד כלכלי שאנשי� . מבטיחה שסיכוי זה יקט�, לעומת זאת, הומוגניות. ל 
 יחזיקו בנורמות – באי� מרקע חברתי דומהאשר סוקי� דומי� ועוסקי� בעיש, דומה

צרי� . גניושהרכבה של הקהילה יהיה הומבכ� די אי� . דיאי� אול� בכ� . רבותדומות 
דעו המפר והאוכ�       ֵ רק אז י . הומוגניות זותתקיי� ידיעה משותפת של חברי הקהילה לגבי ש

 של האוכ� על המפר הינה שהנורמה המופרת אכ� משותפת לה� וכי פעולת האכיפה
אכ� תתקיי� ידיעה ש, כאמור לעיל, סינו� החברי� בקהילת המגורי� מבטיח. לגיטימית

  .ההומוגניותמשותפת בדבר 
ידיעה הגבלות הצטרפות לקהילה אינ� מבטיחות , ¯‡˘È˙. יש להדגיש שתי נקודות

שיתו� מלא של ה� השאיפה להומוגניות וה� .  לגבי כל הנורמות בקהילת המגורי�משותפת
קהילה המורכבת , למשל,  כ�107.הנורמות אינ� יכולי� להתקיי� באופ� מוחלט לאור� זמ�

תתפתח ע� הזמ� , העדפותיה� נגזרות ממצב� זהר שא ,בתחילת דרכה מזוגות צעירי�
בי� ,  אשר ייגזרו במקרה זה– ההעדפות. לקהילה שחלקה מבוגרת יותר ושילדיה בוגרי�

בהנחה שחברי� שוני� בקהילה ,  עתידות להיות הטרוגניות– קהילהמגיל החברי� ב, היתר
שכ� קצב השינויי� , הנחה זו סבירה 108. אינ� דומי�יה�הצטרפו בשלבי� שוני� ושגיל

, למשל, לכ�. קצב ההתבגרות בקהילהמבשימוש במשאבי� המשותפי� עתיד להיות איטי 
התוצאה היא שחלק . גרוהמשחקי� לילדי� יעמדו ג� לאחר שילדי הקהילה יתב�מגרשי

בעוד שמי שייכנסו במקומ� , מחברי הקהילה יעזבו בשלב זה למקומות המותאמי� לגיל�
א� שתנאי הקבלה יכולי� להגביל כניסה . המשחקי��יהיו צעירי� שמעונייני� במגרשי

 – גבוה מכדי שיסכימו להיהיה גבלה כזו העבור ביאלצו החברי� לשל� יהמחיר ש, כזו
הטרוגנית בפרמטרי� שאינ� נשלטי� תיעשה שהקהילה תהיה התוצאה . עבדמראש או בדי

 לפיכ� שאיפת� של חברי קהילת המגורי� להומוגניות 109.ידי מנגנוני הקבלה והסינו��על
 אינה –  ביניה� ג� התמודדות ע� הבעיות בניהול המקרקעי�, כדר� להשגת מטרות שונות–

להבדיל  (תקופה ממושכת �� מתגוררי� בהקהילות מגורי� שחבריה. יכולה להתקיי� לעד

 
107  Fennell, Contracting Communities ,864–860 'בעמ, 11ש "לעיל ה; Fennell, Revealing 

Options ,1457' בעמ, 11ש "לעיל ה.  
 ,Evan McKenzie :וגאס ראו� בלאסBonanza Villageלתיעוד התפתחות כזו במתח� הקרוי   108

Constructing the Pomerium in Las Vegas: A Case Study of Emerging Trends in 
American Gated Communities, 20 HOUSING STUD. 187 (2005).  

 ’STEPHEN E. BARTON & CAROL J. SILVERMAN, COMMON INTEREST HOMEOWNERS: ראו  109

ASSOCIATIONS MANAGEMENT STUDY (Sacramento, California Department of Real 
Estate 1987), מצביעי� על כמות גדולה של הפרות כללי� בקהילה המגודרתה. 
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צריכות להתמודד ) האחרוני�חייה� מקהילות מגורי� המיוחדות לאנשי� מבוגרי� בשלבי 
השאלה כיצד קהילות . רכיה�וניה� ובציבמאפי, ע� השינויי� בהרכב החברי� בה�

  .המגורי� יכולות להתמודד ע� שינויי� דינמיי� אלה ראויה למחקר נוס� בעתיד
˙È�˘, יצירת הומוגניות בי� החברי� בקהילת המגורי� אינה רק לייצר בהמטרה בסינו� ו

אלא ג� לוודא שהנורמות המשותפות אכ� יהיו כאלה , מסגרת נורמטיבית משותפת
, התחשבות, כש� שיש נורמות של שיתו�. שמסייעות בפתרו� הבעיות השונות במקרקעי�

כ� יש ג� נורמות ,  ותרומה לקהילה מידעיגילו, ומת� מתו� נורמות חלוקה מקובלות�משא
התנהגות אסטרטגית , ת מידעהסתר, ומת� קשוח�משא, הפוכות של חוסר התחשבות

קהילה המעוניינת להתמודד ע� ). ולעיתי� א� אגואיסטית(ידואליסטית אינדיוווחשיבה 
ות הבעיות השונות בניהול המקרקעי� צריכה לסנ� נורמות מהסוג השני ולהותיר רק נורמ

ליצירת מסגרת , הומוגניות בקבלה לקהילה הינה תנאי הכרחי לסינו� כזה. מהסוג הראשו�
  . תומכות ולאכיפה אפקטיבית שלה�נורמות חברתיותשל 

  סיכו�. ה

מאמר זה הצביע על הדרכי� . קהילות המגורי� משמשות להשאת רווחת� של חבריה�
לל שאינו יכול להתמלא שבה� הקמת� של קהילה וארגו� נדרשי� כדי למלא את הח

במרכז הניתוח .  בחוק ובהסכ�–באמצעות דרכי ההסדרה הרגילות של זכויות במקרקעי� 
, נוס� על החוק והחוזה, במאמר עמדה הבנת� של המנגנו� הארגוני והנורמות החברתיות

פעולה משותפת וקבלת החלטות , כמכשירי� לפתרו� בעיות של השפעות חיצוניות
חרו� של המאמר הצביע על כ� שככל שקהילת המגורי� נדרשת חלקו הא. משותפות

יש יתרו� משמעותי , להסדיר את ההתנהגות במסגרתה באמצעות נורמות חברתיות
הומוגניות זו ניתנת להשגה באמצעות מחסומי כניסה . בהומוגניות בי� חברי הקהילה

  .גבלות הצטרפות לקהילהוהלמתח� המקרקעי� 
מאמר זה אינו עוסק בהשפעותיה החיצוניות השליליות של , כפי שהובהר בפרק המבוא

, מתכנ� חברתי. היא שוכנתשבקרב� קהילת המגורי� המגודרת על החברה והסביבה 
מחוקק או רשות שופטת צריכי� לשקול השפעות אלה אל מול יתרונותיה של קהילת 

 יתרונות תרומתו של מאמר זה היא בכ� שהוא מצביע על. המגורי� המגודרת לחברי� בה
 ג� א� אלה אינ� ,הגבלות כניסה והצטרפות מקנות לבעלי המקרקעי�שמשמעותיי� 

בשכנות הגלומות  ותהבעי. � בפני עצמותבידול מיתר החברה כמטרבחפצי� בהדרה ו
ומגבלותיה� של החוק והחוזה בפתרו� ,  בפירוט במאמרושהוצגכפי , שיתו� במקרקעי�בו

כ� , פתרונות אלה. לפתרונות ארגוניי� וקהילתיי� היזקקות ות שמחייב� אלה הותבעי
 – הארגוניות והחברתיות –נשעני� במידה רבה על ידיעה משותפת של הנורמות , נטע�
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. ידיעה משותפת כזו נרכשת באמצעות הגבלות כניסה והצטרפות. פיה� צרי� לנהוג�עלש
רמות ארגוניות הגבלות אלה אינ� בגדר תנאי הכרחי או מספיק ליעילות� של נו, כאמור

השאלה כיצד להכריע א� יתרונות .  בוודאי כדי להגביר יעילות זו�אול� יש בה, וחברתיות
אלה משמעותיי� דיי� להצדיק את השפעותיה החיצוניות השליליות של קהילת המגורי� 

  .המגודרת נותרת למחקר עתידי


