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  *יאיר אלוי, עו"ד / ?לתייר או לדייר -"למגורים בלבד" 

אדם החליט לרכוש דירה להשקעה בביין משותף ברחוב מבוקש בתל אביב.  לצורך כך, השקיע כספים רבים בעיצוב 

לתקופות קצרות טווח באמצעות הפלטפורמות לתיירים  הדירה, רכש ריהוט ומוצרי חשמל מתוך כווה להשכירה  

כגון  הידועות  ,AirBnb    ואתרBooking,  לכיסו    בתקווה איםלגרוף  ארוכת   ההגבוה  ותשואה  רווחים  מהשכרה 

על רעש הבוקע מהדירה אחד השכים התלון  לאחר תקופת קצרה בה הושכרה הדירה לתיירים מזדמים,  טווח.   

יש לאחד מדיירי הביין זכות להתערב בשימוש העשה  האם    חדול לאלתר מהשכרת הדירה לתיירים.   ודרש ממו ל

  ם" מסוג אחר?האם קיים הבדל בין שימוש ל"מגורים" לתקופות קצרות לבין "מגוריבדירתו של אחר? 

מוסדרים על ידי מספר   , לרבות השימוש בדירות ובשטחים המשותפים בביין,היחסים בין בעלי דירות בבית משותף

, התקון המוסכם על בעלי הדירות , לרבות דיי התכון והביהורמות והסדרים שוים.  בכלל זה, הוראות החוק

הבית  ציגות  החלטות  המשותף,  הבית  של  הכללית  אסיפה  החלטות  בחוק),  המוסדר  המצוי  התקון  (ובהעדרו 

המשותף שהופקדה על יהול ותחזוקת הביין וכן החלטות המפקח על רישום מקרקעין שדן, בין היתר, בסכסוכים 

המשותף.     הביין  דיירי  בין  המשותף  שתגלעו  בבית  בדירה  זכויות  בעל  כאשר כל  חוקי  סעד  לקבל  לדרוש  רשאי 

  .בעלי הדירות בבית המשותףכלל ת של פגיעה בזכויות קיייומדובר ב

לפי שרשם, והוא מהווה חוזה אלו שהפכו לבעלי זכויות בדירה    לרבותתקון המוסכם, חל על כל בעלי הדירות,  ה

קיים הבדל משמעותי הואיל ומטבע הדברים     .לרבות בכל הוגע להסדרת השימוש בביין  בין בעלי הדירות בביין

בין אופי החיים של דייר הגר בסמוך לתייר המתחלף מדי מספר ימים לבין דייר שהיו שכן המתגורר באורח קבע, 

השימוש   כי  לקבוע  המשותף  בביין  הזכויות  בעלי  יהיה  רשאים  אחרת.      למגורים"בדירות  מטרה  לכל  ולא  בלבד" 

עם זאת, לא אחת פסק   לכאורה, השימוש בדירה למטרות השכרה קצרות טווח, אף הן מיועדות לצרכי "מגורים".   

  השכרה קצרת טווח למטרות ופש או עסקיות.  בפועל השימוש הוא להמוח "מגורים" כאשר כי לא יתן לפרש את 

לא יתן להשתמש , פסק כי 2018, באוקטובר, 1כך למשל, במקרה שדון אצל המפקח לרישום מקרקעין בתל אביב

. להשכרות לטווח קצר, אלא לשימוש קבע או לכל הפחות להשכרות לטווחי זמן ארוכים של מספר חודשים  בדירה

    .בתקון הבית המשותף כי "השימוש בדירות יהיה אך ורק למגורים אפילו לא שימוש מעורב"באותו מקרה, רשם 

השכרת דירות לטווח קצר עלולות אף להיחשב כפעילות עסקית ולעורר סוגיות הוגעות לחוקיות השימוש בהתאם 

צו הוציא    2, בית המשפט בצפת 2018לדיי התכון והביה ואף לצורך ברישיון עסק.  כך למשל, במקרה מובמבר,  

אירוח   וילת  להפעלת  והשימושים  הפעולות  כל  ופש,  להפסקת  למטרות  טווח  קצרות  לתקופות  שהושכרה  בצפת, 

שמאחר   מקרקעין  על  בלבדשבתה  למגורים  בה  ולפיכך    ייעודם  שעשה  חורג.השימוש  שימוש  במקרה     מהווה 

בירושלים,  השלום  המשפט  בבית  שדון  דירות  2023בספטמבר,    3אחר,  להשכיר  חברה  על  אסר  משותף ,  בביין 

טווח  בירושלים,  קצרות  כ  .  לתקופות  מקרה  סופקו   5-באותו  ואף  ופש  למטרות  בודדים  לימים  הושכרו  דירות 

"למגורים (שהתיר שימוש  מותר על פי התקון  היה ביגוד להשימוש  שירותי יקיון וכביסה.  במקרה זה, לא רק ש

שימוש שהאלא  ,  השכרות של הדירות לטווח קצר   אסיפת הדיירים האוסרת עלביגוד להחלטה פרטית של  ו  )"בלבד

    כמי שמחייב החוק.  ,עסקי ללא כל רישיון עסק-היה מלואי בפועל שעשה

בטרם קבלת החלטה באם להעמיד את הדירה בביין משותף להשכרה לתקופות קצרות טווח, חשוב, אשר על כן,  

לכל הפחות, לבחון את הוראות תקון הבית המשותף.  במקרים מסוימים, יתן ליזום תיקון לתקון הבית המשותף 

צרת טווח החורגת באסיפה הכללית על מת להסדיר את תקופות המיימום בהם לא תיחשב ההשכרה להשכרה ק

לשקול את הכדאיות לצד המשמעויות הובעות מכך, בשים לב להוראות   ישמהשימוש המותר למגורים.  בכל מקרה,  

הדין הרלווטי.  יצוין, כי קיימים היבטים וספים שרצוי להביא בחשבון, ובכלל זה פוטציאל חיוב השימוש בכס 

, תשלום מס הכסה וכיוצ"ב.   על כל אלה, וככלל אצבע, תמיד רצוי להוג גבוה  ארוה על פי תעריף עסקיתשלום  ב

ולהתייעץ בעו"ד בעל מומחיות בתחום במקרקעין והתחום המסחרי.   בהתחשבות הדדית, יחסי שכות טובהב
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"For Residence Only" - a Tourist or a Tenant?/ Yair Aloni, Adv.* 

A person decided to purchase an apartment for investment purposes in a condominium located in a popular street in 
Tel Aviv.  For that purpose, he invested a large sum in design and purchased furniture and electrical appliances with 
the intention of renting it out to tourists for short-term periods through online platforms such as AirBnb and Booking, 
hoping to profit  and receive a higher return than long-term rentals.  Shortly thereafter, when the apartment was rented 
out to tourists, one of the neighbors complained about noise and demanded that he immediately stop renting the 
apartment to tourists.   Does one of the residents of the building have the right to interfere with the use of another's 
apartment?  Is there a difference between a use for "residence" for short periods and "residence" of another kind? 

The relations between apartment owners in a condominium, including the nature of use of the apartments and 
common areas in the building, are regulated by a number of different norms and regulations such as the provisions 
of the law, including the planning and construction laws, the condominium agreed bylaws (and in the absence of one, 
the common bylaws that are part of the law will apply), the decisions of the general meeting of the condominium, 
the decisions of the representative of the condominium entrusted with the management and maintenance of the 
building, as well as the decisions of the Land Registration Inspector, inter alia, in disputes between the tenants of the 
condominium.  Any owner of rights in a condominium apartment may demand to receive a legal remedy in case of 
infringing on shared property rights of all the apartment owners in the condominium. 

The agreed condominium bylaws apply to all apartment owners, including those who became owners before it was 
recorded and it constitutes a contract between the owners, including with regard to regulating the use.  Whereas, 
naturally, there is a significant difference as to the nature of living between a neighbor who is a tourist substituted 
every few days, or having permanent resident as a neighbor, the owners in the condominium are entitled to determine 
that the use will be "for residential purposes only" and not for any other purpose.  One may argue that the use of the 
apartment for short-term rental purposes, are also "residential" needs, however more than once it has been held that 
the term "residential" cannot be construed to include short-term rental for vacation or business purposes. 

For example, in a case heard by the Tel Aviv Land Registration Inspector in October, 2018, it was held that an 
apartment cannot be used for short-term rentals, but for permanent use or at least for long-term rentals of several 
months.  In that case, the condominium bylaws stipulated that "the use of the apartments will be exclusively for 
residential purposes, not even mixed use". 

A  short-term rental may even be considered a business activity and raise issues of legality of use under planning and 
construction laws and even the need for a business permit.  For example, in a case heard in November, 2018, the 
Safed Magistrate Court issued a cease-and-desist order to stop all uses of a hospitality villa in Safed, rented out for 
short-term periods for vacation purposes, because it was built on land designated for residential purposes only and 
therefore the use deviates from the lawful designate use.  In another case heard in September, 2023, at the Jerusalem 
Magistrate Court, a company was prohibited from renting out apartments for short-term periods in a condominium 
in Jerusalem.  In that case, five apartments were rented for a few days for vacation purposes while cleaning and 
laundry services were provided.  Not only was the use contrary to the condominium bylaws (which allowed 
"residential use only") and contrary to a specific decision of the tenants' general meeting prohibiting short-term rentals 
of the apartments, but the actual use was a hotel-business without any business license, as required by law. 

Therefore, before making a decision on whether to put an apartment in a condominium up for short-term rental, it is 
important, at the very least, to examine the condominium bylaws.  In some cases, an amendment to the bylaws can 
be initiated in the general assembly in order to regulate the minimum periods in which the rental will not be 
considered a short-term rental that exceeds the permitted residential use.  In any case, the feasibility must be 
considered alongside the implications arising from it, with regard to the provisions of the relevant law.  It should be 
noted that there are other aspects that also should be taken into account, including the potential of having the use of 
the property classified as business and paying city tax at a high business rate, paying income tax, etc.  For all of these, 
and as a rule of thumb, it is always advisable to practice good neighborly relations, with mutual consideration and to 
consult with an attorney expertise in the field of real estate and the commercial field.   

 
  *Yair Aloni is a partner at Afik & Co., Attorneys and Notaries (www.afiklaw.com), emphasizing on commercial and civil law, 
including real estate, litigation, tenders and administrative law.  He is certified in Israel for the execution of lasting powers of attorney.  
Nothing herein should be treated as a legal advice and all issues must be reviewed on a case-by-case basis.  For additional details: 
+972-3-6093609 or at the e-mail: afiklaw@afiklaw.com 


