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  . שכן וסףבבין המגורים2

 

  השתלשלות האירועיםא. 

ע , והסכסוך בייהם התגל)"הבין"(להלן  בבין מגורים התובע והתבעים הם בעלי דירות .1

 בו"דים שהממ כך על תשלום דורש התובע, בתמצית. הביין לדיירי"דים בעקבות ביית ממ

 ודורשים, הקרקע על מתשלום פטורים שהם טועיםהתבעים  הפרטית. שבבעלותו קרקע על

 . , על עיכוב שגרם התבע לבייה ועודהתובע של"ד הממ לביית היזמות על תשלום

קשה חתומה על ידי דיירי הבין לוועדת התכון והביה חיפה הוגשה ב 30/08/2017בתאריך  .2

על מת לאשר הקמת מגדל של ממ"ד לטובת בעלי ) או "וועדת הערר" "הוועדה"(להלן: 

הדירות בבין. הבקשה הוגשה לאחר הסכמה של כל בעלי הדירות לתוכית זו, ולאחר משא 

. לבסוף כאמור הוגשה 38תמ"א הם שבתחילתו אף הועלתה הצעה לקידום פרויקט ייומתן ב

  הבקשה לביית ממ"דים בבין זה.

את דירתו ) "המוכר"(להלן  הבעלים הקודם של דירת התובעמכר  04/06/2018יך בתאר .3

לתובע. הדירה היא בקומת הקרקע בבין ומוצמדת לה בטאבו חצר אשר בה תוכן להקים את 

  מגדל הממד"ים. 

הוא חוזר בו מהסכמתו לתוכית הביה המוצעת. מכתב לוועדה ש המוכרבתאריך זה כתב  .4

את החזרה בכך שהוא לא היה מודע לכל המשמעויות של התוכית, וכן  המוכרבמכתבו ממק 

  לא היה מודע לפגיעה בזכויותיו ובקיו הפרטי, וכן לא היה מודע לפגיעה בשכים ובעצים.

השכים המתגוררים בבייים  על ידי, לאחר מכן הוגשו לוועדה התגדויות לביית הממ"דים .5

שמעה וועדת הערר את  22/10/2018הסמוכים. במסגרת דיון בהתגדות שהתקיים בתאריך 

. הוועדה החליטה לדחות את הבקשה להקים ואת דבריו של התבע ,התגדות השכים והתובע

) ולאפשר את ביית הממ"דים במיקום "1"מקום מס' את הממדים במיקום המקורי (להלן 

). הועדה ימקה בהחלטה מדוע "2"מקום מס' לופי בחזית הדרום מערבית של הבין (להלן ח

  מיקום זה הוא הטוב ביותר לביית הממ"דים מבחית שיקולי התכון.

לאחר החלטה זאת יצרו התבעים קשר עם אדריכל על מת לקדם את ביית הממ"דים  .6

ית הממ"דים במיקום הזה. כאשר הבין , ואילו התובע הביע את התגדותו לבי2במקום מס' 
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התובע שהתבעים חושים לקדם את הביה במקום ה"ל פה אל המפקחת על רישום 

  .2מקרקעין, אשר הוציאה צו מיעה לביית הממד"ים במקום מספר 

במהלכו הוסכם על ביית  ,משא ומתןללאחר הוצאת צו המיעה כסו התובע והתבעים  .7

קום מ). במהלך המשא ומתן לביית הממ"דים ב"3"מקום מס' להלן ממ"דים בחזית הבין (

תשלום מהתבעים עבור השימוש בקרקע הפרטית שבבעלותו להעלה התובע דרישה  3מס' 

כדי לא לעכב את  .זאת ההתבעים התגדו לדרישו ,₪ 45,000 . התובע דרשלביית הממ"דים

 3על ביית ממד"ים במקום מס'  15/07/2019הביה עיכוב וסף, הסכימו הצדדים בתאריך 

  יהם.יופיה לדין תורה לבירור המחלוקות הכספיות ב

, והחלה עבודת הביה 3לאחר ההסכם התקבל היתר ביה מהיר מהעיריה לביה במקום מס'  .8

  טרם הוגשה התביעה בבית הדין.

התובע  הצדדים חתמו על הסכם בוררות וקיימו שי דיוים בפיו, במסגרתם הוצגה תביעת .9

לתשלום עבור השימוש בקרקעו הפרטית עבור ביית הממ"דים. בוסף הגיש התובע תביעה 

לפות למפקחת על המקרקעין בכדי למוע את הביה במקום  בו עזר כדי ,לתשלום שכר עו"ד

  , וכן תביעה להחזר אגרת בית הדין. 2מס' 

ם על היזמות שלהם לקידום אשר כוללת, תביעה בעבור תשלו ,תביעה גדיתהגישו התבעים  .10

עבור אגרות אשר אלצו לשלם לעירייה בכדי להכשיר כחוקי חדר בדירתו של  ;הפרויקט

תביעה עבור הקרקע של החדר ה"ל.  ;אשר היה בוי על רכוש משותף של דיירי הבין ,התובע

 תביעה עבור עיכוב של שישה חודשים בזמן הביה, אשר גרם להפסדים של תשלומי שכירות

תשלום עבור פיה וספת לאדריכל ומהדס שגרמה להם  ;לחודש לתבעים₪  1000בסך 

עמד  הגדיותסך כל התביעות  ;ותביעה לתשלום שכר עו"ד ;קבות שיוי מיקום הממ"דיםעב

  ₪. 100,000על 

  תביעת התובעב. 

את בעבור השימוש של התבעים בקרקעו הפרטית לביית הממ"דים. ₪  45,000התובע תובע  .11

  הסכום עבור הקרקע העריך התובע לאחר התייעצות עם שמאי מקרקעין. 

מכתב בו  המוכר בטל, משום שה"ל הגיש לוועדהלטעת התובע, הסכם ביית הממ"דים עם  .12

. במכתבו 1ומביע התגדות חרצת לביה במקום מס'  ,הוא חוזר בו מהסכמתו לתוכית

תוך חוסר הבה של משמעויות ההסכמה שהסכמתו לביה עשתה בטעות ומ המוכרצהיר ה

  במכתבו לוועדה: כתב המוכר. וכך 1לביה במקום מס' 

חתימתי עשתה מבלי שהבתי את כל המשמעויות הכרוכות בבקשה זו, לרבות 

הפגיעה העצומה בקייי הפרטי ובזכויותיי, חסימת המעבר בגיה/חצר פרטית, 

פגיעה מיותרת בעצים וותיקים  מיקום לא כון לממ"ד, המהווה פגיעה בשכים,

  ובוגרים ובמרקם הירוק של החצר.

, ואילו וועדת הערר מעה את האפשרות 1בוסף, ההסכם עם המוכר היה על ביה במקום מס'  .13

הסבריו של התובע על את התגדות השכים, ו הוועדה קיבלה את .1לבות במקום מס' 
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) תבוצע, תיפגע 1(לבייה במקום מס'  התובע הסביר לוועדה שאם התוכית .הפגיעה בשטחו

ון שעל פי החלטת יאשר עתיד להיכלא על ידי הממ"ד. מכ ,כולתו להשתמש בחלק מהגיהי

  , ההסכם בין המוכר לתבעים בטל.1וועדת הערר אי אפשר לבות במקום מס' 

הוא  3, ההסכם לביית הממ"דים במקום מס' המוכרבעקבות ביטול ההסכם הראשון עם  .14

התבעים חייבים לשלם לו את הסכום שהוא דרש בעבור ביית הממ"דים, שכן . חדשהסכם 

  לבות את הממ"דים במקום זה.שירשה להם זאת היתה דרישתו על מת 

אשר אלץ לשכור כדי ₪ ,  10,000בוסף תובע התובע תשלום עבור שכר טרחת עו"ד בסך  .15

 2בעים לבות ממ"דים במקום מס' בכדי לעצור את תוכית הת ,לפות למפקח על המקרקעין

  בלי הסכמתו.  

, אין בהחלטה זאת 2לטעת התובע אע"פ שוועדת הערר אישרה לבות ממ"דים במקום מס'  .16

בכדי לחייב אותו להסכים לתוכית זו. לטעתו, בעקבות החלטת וועדת הערר שלא לבות 

לו שום חובה להסכים  בטל, ולכן אין למוכרכל סיכום שעשה בין התבעים  ,1במקום מס' 

מהווה פגיעה בשטח הגיה  2. לטעת התובע ביה במקום מס' 3או מס'  2מס' לביה במקום 

שכן מקום זה הוא באמצע הגיה, וכן ביה במקום זה מועת הרחבה עתידית של דירת התובע 

ם שיכולה להתרחב רק לכיוון זה. בוסף טוען התובע שוועדת הערר לא תה דעתה להיבטי

לכן החלטת הוועדה  .אלא רק להיבטים תכויים ,הקייים המשפעים על מיקום הממ"דים

, איה מחייבת אותו לוותר על זכויות הקין שלו 2לאפשר את ביית הממ"דים במקום מס' 

  בחצר.

התובע טוען, שעל אף שהוא התריע בפי התבעים בכתב ובע"פ, שהוא איו מוכן לביה  .17

 לשכורתובע ה הכריח אתהמשיכו בהליכי התכון ואישור הביה. דבר ש, הם 2במקום מס' 

עו"ד, כדי לפות למפקחת על המקרקעין, ולהוציא צו מיעה זמי כגד תוכית הביה. לטעת 

התובע, זהו היזק שגרם לו על ידי התהלות התבעים, ולכן הם צריכים לשאת בהוצאות 

   לו. שגרמו

לטעת התובע הוא חתם ₪.  838בית הדין על סך לאגרה ששילם עוד תובע התובע את דמי ה .18

ולכן  ,על הסכם הבוררות בבית הדין לבקשת התבעים שרצו להתחיל את ביית הממ"דים

ביקשו שההכרעה על התשלומים שביקש מהם התובע תברר על ידי בית דין רבי. לטעת 

אלו שצריכים לשאת הם  ,שהתביעה פתחה בבית הדין לבקשת התבעים היותהתובע 

  בתשלום אגרת בית הדין.

בוגע ליכולתם של התבעים לתבוע תביעה גדית טוען התובע, שההסכם ביהם לבוררות בדין  .19

לפיצוי שלו, ולתביעה הגדית על תורה וגע רק לתביעתו לקבלת תשלום על השימוש בקרקע 

גדית הלדון בתביעה  לטעתו אין לבית הדין סמכות תבעים.או שיפוי על זק שגרם ל

  .התבעים או בכל תביעה אחרת של ,העוסקת בדמי יזמות

  ג. טעות התבעים ותביעתם הגדית

 המוכרביית הממ"דים עדיין תקף, שכן הסכמתו של ל המוכרהתבעים טועים, שההסכם עם  .20

  היתה הסכמה גמורה מתוך הבה מלאה של מיקום הממ"דים ומשמעויותיו. 
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אך ורק משום  1חזר בו מהסכמתו לביית הממ"דים במקום מס'  המוכר ,לטעת התבעים .21

שהתובע התה את קיית הדירה  בהתחייבות שה"ל יחזור בו מהסכמתו לביית הממ"דים. 

מהסכמתו איה הגוה ואיה תקפה, היות והביה  המוכרחזרתו של  ,לטעת התבעים

  .הלוועדשהוגשה יית הממ"דים חתם על הבקשה לב המוכרהוסכמה על דעת כולם ואף 

לטעת התבעים, התובע פעל שלא כדין, כאשר התה את קיית הדירה בהתגדות המוכר  .22

. כמו כן, התגדותו של התובע לביית 1לסיכום מחייב אודות ביית הממ"דים במקום מס' 

 הסכם חתםהיתה שלא כדין שהרי הוא קה את הדירה לאחר שכבר  1הממ"דים במקום מס' 

  מחייב עם בעליה הקודמים לבות ממ"דים במיקום זה. 

רים. עפשרה עם השכים המערלבוסף טעו התבעים, שלפי הדיון בוועדת הערר הם הגיעו  .23

במסגרת הפשרה הוסכם שמגדל הממ"דים יועתק ממקומו בשיעור קטן של פחות ממטר, 

  על.אולם התובע התגד להצעת הפשרה, ועל כן הסיכום לא יצא אל הפו

, ולכן היה המוכרבוסף, כאשר קה התובע את הדירה הוא היה מודע להסכם שחתם עם  .24

יכול לתכן את השיפוץ בדירתו כך שיתאים לתוכית המקורית. מכאן מוכח שלא היה 

התגדותו לתוכית היתה  ממילא .בתוכית המקורית דבר שהיה יכול לגרום לתובע להתגד

  שלא כדין.

ורים, שהתובע פעל שלא כדין, כאשר פעל להתגדות לתוכית הביה על כן התבעים סב .25

להתגד לתוכית, ועל כן מגיע להם פיצוי על כל  המוכר, וכאשר הכריח את 1במקום מס' 

  ההפסדים שגרמו להם מביטול התוכית, בעקבות פעולותיו של התובע.

, 1מ"דים במקום מס' לטעת התבעים, על אף שוועדת הערר קבעה שאי אפשר לבות את המ .26

ההסכם בין התובע לתבעים עדיין תקף ומחייב, משום שכל יזם או בוה יודע שצפויים 

המוכר היה מחוייב ולכן על אף שהשתתה התוכית המקורית,  .שיויים בתוכית המקורית

, משום שכקוה המוכרייב להסכם הראשון שחתם עם וחלתוכית העדכית. גם התובע מ

  מחויב לכל מה שהתחייב אליו המוכר לפי מכירת הדירה.  הדירה הוא

לוותר על תשלום  המוכרבוסף טועים התבעים, שהסכם הביה המקורי כלל הסכמה של  .27

בעבור הקרקע שבבעלותו עליה בים הממ"דים, בתמורה לכך שהתבעים ויתרו מצידם על 

עת התובעים ההסכם הראשון קבלת שכר בעבור היזמות והטיפול בקידום הביה. מכיון שלט

עדיין תקף ומחייב גם את התובע, על כן אין חובה לשלם לתובע על השימוש בקרקע  המוכרעם 

  שבבעלותו לביית הממ"דים. 

בתגובה לדרישת התשלום בעבור הקרקע, טעו התבעים כי השומה שהציג התובע לערך  .28

שמאי מקרקעין שמפי ₪  45,000הקרקע היא שומה מופרזת. התובע תבע עבור הקרקע 

מ"ר  12התבעים טעו שאם ערכם של ₪.  85,000ל ₪  65,000בין  העריך את שווי הקרקע

מ"ר עומדת על סך  182אזי שומת ערך כל החצר ששטחה ₪  65,000בחצרו של התובע היא 

  דבר שאיו מסתבר לפי ערכו של בית באזור זה בעיר חיפה. ₪, המתקרב למיליון 

ם לא תתקבל טעת התבעים שההסכם המקורי תקף, כגד תביעת התובע לחילופין, בא .29

לתשלום בעבור הקרקע עליה בו הממ"דים, תבעו התבעים תשלום עבור העבודה שהשקיעו 
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כללה את יוזמתם לשכע את הדיירים להסכים לפרויקט, ואת הקידום של זו  .למען הבייה

עת התבעים מקובל לשלם דמי יזמות בגובה הבייה בוועדות הביה ובמערכת העירוית. לט

מגיע להם כשכר ₪  275,000אחוז מהפרויקט, ומכון שעלות ביית הממ"דים היא  35של 

ון יוהם לא דרשו דמי יזמות מכמראש התבעים הסבירו ש₪.  96,250יזמות תשלום של 

עת התובע אולם במקביל לתבי ;שחשבו שהתובע ותן להם את זכויות השימוש בקרקע בחים

  תשלום עבור היזמות. לקבל ממוהם תובעים  – לקבל תשלום עבור השימוש בקרקע

לכל אחד מהתבעים, שהתבעים אלצו ₪  2500בוסף תובעים התבעים תשלום אגרה על סך  .30

שבוי על שטח שהיה רשום כרכוש משותף של  ,לשלם בכדי להכשיר חדר בדירתו של התובע

היו חייבים דיירי הבין להכשיר על מת לקבל היתר לביית  כל דיירי הבין. את החדר

עבור שטח החדר שהוכשר בדירתו ₪  20,000תובעים התבעים  ה"ל אגרהלהממ"דים. בוסף 

  שהיה רכוש משותף של כל הדיירים. ,של התובע

תובעים התבעים סך  2ובמקום מס'  1על העיכוב שגרם בגלל ההתגדות לבית במקום מס'  .31

בביית הממ"דים, ובגין  לכל אחד. לטעתם גרם להם עיכוב של שישה חודשים₪   6000של 

וספים כל אחד, על השכרת דירתו ₪  1000כל חודש בו היה הממ"ד בוי הם היו יכולים לקבל 

  עם חדר וסף.

השיויים בתוכיות הביה, לטעתם להם  שגרמותשלום עבור הוצאות  דורשים גםהתבעים  .32

כתוספת אשר שולמו על ידי התבעים לאדריכל ₪  4000גדות התובע. ההוצאות הן: בגלל הת

עבור טרחה שגרמה להם ₪  5000 ;עבור התכון הוסף שבע מהשיוי במיקום הממ"דים

עבור שכר טרחת ₪  4000 ;בכדי לאשר את כל השיויים בעירייה ולקבל היתר ביה מחדש

  חלוקת עם התובע.עו"ד אשר שכרו התבעים כדי לטפל במ

מהתובע, על אף שע"פ חישוב סכום החיוביים שדרשו ₪  100,000סך הכל תובעים התבעים  .33

  התבעים עולה על סך זה.

  ד. ושאים לדיון

  . תוקפה של ההסכמה הראשוה לביית הממ"דים.1

  . האם התבעים חייבים לשלם על קרקע התובע?2

  רותיו זקק התובע?. האם התבעים חייבים לשלם על עו"ד שלשי3

  . סמכותו של בית הדין לדון בתביעה הגדית.4

  . התביעה הגדית: פיצויים לתבעים על הפסדים והוצאות ותשלום דמי יזמות.5

  : תשלום דמי יזמות.1תביעה   

  : תשלום פיצוי על העיכוב בביה.2תביעה   

  : תשלום בגין תשלום וסף לתכון ואגרות וספות.3תביעה   

  : תשלום עבור שכר טרחת עו"ד.4 תביעה  
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  : תשלום עבור הכשרת חדר בדירת התובע.5תביעה   

  . הוצאות משפט.6

  ה. דיון

  . תוקפה של ההסכמה הראשוה לביית הממ"דים1

פסק להלכה בשו"ע (חו"מ סי' קפט סע' א) "אין המקח גמר בדברים". התבעים המציאו  .34

, בדמות 1דירה לביית הממ"דים במקום מס' לבית הדין ראיה על הסכמה גמורה של מוכר ה

חתימתו על הבקשה להיתר ביה לעירייה. כוה טעת התבעים שחתימתו מעידה על 

קין על קרקעו הפרטית,  מהווה וחתימה זאולם יש לדון האם  .הסכמתו הגמורה לביה

  תיתה או תית זכות שימוש בה לתבעים בקין גמור המחייב ע"פ ההלכה.

שיש להיח שגם אילו עשה קין על ההסכמה לבות  70056בית דין זה כבר פסק בתיק מס'  .35

את הממ"דים, קין זה לא היה מחייב משום שקין זה מוגדר "קין דברים בעלמא" (עי' ב"ב ג 

ע"א). קין דברים מוגדר כקין המחייב את הצדדים להתהגות מסוימת או כקין שועד 

סכמה, בין שי צדדים על עיין מסוים. קין כזה איו תקף ע"פ ההלכה, ליצור התחייבות לה

אלא רק קין על חפץ או קרקע (עי' באריכות בספר כת"ר מחקרים בכלכלה ומשפט ע"פ 

הייו  –יחד עם זאת, לדעת חלק מן הפוסקים, קין סיטומתא והלאה).  36ההלכה כרך א' עמ' 

ולכן יתכן שחתימה .  יכול לחול גם על קין דברים –מעשה קין המקובל בקרב הציבור כמהג 

על הסכמה לבייה תיחשב כקין מועיל. לשם כך היה עליו לברר האם הוג לראות בחתימה 

  כזו קין שאין אפשרות לסגת ממו.

לא יכול היה  המוכרו ,על ההסכמה לבות ממד"יםמחייב בדון דידן, גם אם אמר שהיה קין  .36

החליטה שאין אפשרות לבות את הממ"דים  הוועדהזאת פקעה כאשר  , הסכמהלחזור בו

. זאת משום שאין בהסכמה לבות ממ"דים במקום מסוים, הסכמה לבות 1במקום מספר 

ממ"דים בכל מקום אחר, שהרי ברור לכל מבין, שביית הממ"דים במקום אחר חייבת 

צמוח מביית ממ"ד במקום . הזק והתועלת שעשויים להסכמה מחדש של כל הוגעים בדבר

. על כן ברור אחד יכולים להיות שוים בתכלית מהזק והתועלת שבביית הממ"ד במקום אחר

שלא הייתה שום התחייבות שחייבה את התובע להסכים לביית הממ"דים בכל מקום שהוא 

בחצרו. שהרי גם להודעת התבעים לא היתה אפשרות לבות את הממ"דים במקום המדויק 

  ופן המדויק שבו סוכם עם המוכר, בעקבות הצורך להתפשר עם השכים.ובא

, במקום 2במקום חייב את התובע לביית ממ"דים שלסיכום, בית הדין קובע כי אין שום דבר  .37

  . אם דרשים שיויים בתוכית 1, או במקום 3

  . האם התבעים חייבים לשלם על קרקע התובע?2

דרישתו לתשלום מחייבת אותם (לא שייך כאן התובע,  מכיון שהתבעים הים מקרקעו של .38

"זה הה וזה איו חסר", שהרי יש צדדים שבהם התובע חסר; וכן "זה הה וזה איו חסר" 

  איו אלא לאחר מעשה, ולא לכתחילה).
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באשר לשומת התשלום שהציג התובע, בית הדין מקבל את טעת התבעים שהשומה שהתובע  .39

(חוו"ד השמאי לא הועברה לבית הדין, ולכן אין לפיו  ומופרזת הוההציג ראית כשומה גב

התוים הגולמיים ששימשו להכת השומה. יתכן שזה שווי גיה כאשר מביאים בחשבון את 

האפשרות להקים עליה את כל טור הממ"דים, אבל להבתו התבעים אים צריכים לשלם 

. יתר על כן, השומה אותה את שוויה כחצר)לתובע את שווי הקרקע כקרקע לבייה, אלא רק 

, אולם התבעים איו הים מבעלות לקייה באופן מלא ובע וגעת לערכה של הקרקעתהציג ה

הקרקע שארה בבעלותו של התובע, והתבעים קומת הקרקע, שהרי הבעלות על כל על 

זכות הבייה  מקבלים רק את הקומות העליוות (לשון אחרת: התובע זכאי לקבל תשלום על

  . של הממ"דים שמעל הממ"ד שלו, ולא את שווי הקרקע)

כאשר בעלי הקרקע דורש תשלום עבור קרקעו או עבור שימוש בקרקעו, הוא יכול לכאורה  .40

(שו"ע חו"מ סי' רכז  "אואה לקרקעות אין"לדרוש איזה סכום שעולה בדעתו, שהרי קי"ל ש

(חו"מ סי' רכז ס"ק א) שאע"פ שאין  סע' כט). אך מאידך, כתב הסמ"ע בשם המהרש"ל

לא גרעה ו .לקרקעות אואה, וסכום האואה איו חוזר, יש איסור בהואה על מכירת קרקע

  ה את חברו עובר על איסור.אאואת קרקע מכל אואת דברים בה המ

 :ש הוסכם, 3הצדדים לפי ביית הממ"דים במקום מספר  שעליוהסכם הבוררות ב .41

רבות טעות של צד א' המבקש תשלום עבור השימוש בקרקע "כל הטעות... ל

  הפרטית שבבעלותו לצורך בית הממ"דים.... יוכרעו בבוררות ע"פ דין תורה". 

. בית הדין כמובן איו יכול עבור קרקע התובעכריע גם על גובה התשלום הראוי יבית הדין  לכן

שלום הגבוהה מהראוי משום שכן כפי שכתבו יש בדרישת ת ,לחייב בסכום גבוה מהראוי

  איסור אואה.

השימוש בקרקעו לביית  לשלם לתובע עלחייבים תבעים שהבית הדין קובע,  לסיכום: .42

 , אולם חיוב זה איו בשיעור אותו תבע התובע, אלא חיוב מוך יותר. הממ"דים

  

  . האם התבעים חייבים לשלם על עו"ד שלשירותיו זקק התובע?3

בית דין זה הוגע למדייות בית הדין בכל הוגע לחיוב הוצאות משפט  במסמך מדייות של .43

  :1קבע

 בעלי של בהוצאות חיוב אין, וסביר הגון באופן שהגו דין בבעלי מדובר כאשר

  .הדין

  המקור לקביעה זאת מצא בגמרא מסכת סהדרין (לא ע"ב) 

                                                           

1 https://www.beitdin.org.il/Article/38 
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ר: דון כאן, ואחד אומר: לך כי אתא רב דימי אמר רבי יוחן: התוקף את חבירו בדין, אחד אומ

למקום הוועד כופין אותו וילך למקום הוועד. אמר לפיו רבי אלעזר: רבי, מי שושה בחבירו מה 

    יוציא מה על מה? אלא, כופין אותו ודן בעירו.

ולמדו התוס' (ד"ה ויוציא) מדברי הגמרא, שמכאן מוכח שאף שהמתחייב בדין גרם לתובע 

חייב לשלם על הוצאות התובע (ולכן רבי אליעזר אומר שלא מסתבר הוצאות, הוא איו 

שחייב את התובע להוציא הוצאות מרובות שלא יוחזרו לו, ולכן מקום הדיון הוא בבי"ד 

הסמוך למקום מגורי הצדדים, אף שהדייים שם אים בקיאים כמו הדייים בבית הוועד). על 

כדי להגן על זכויותיהם ולקדם את מטרותיהם,  כן, בכל מקרה  בו הצדדים פעלו באופן סביר

  אין לחייב בתשלום על הוצאות משפט שגרמו לצד השי. 

, על פי המלצת וועד הערר, וכן 2בדון דידן, התבעים פעלו להקמת הממ"דים במקום מספר  .44

במקום זה הליך הביה יהיה קצר יותר. לכן אע"פ שהתובע התגד לביה שעל פי הידיעה 

ה, התבעים שרצו לקדם את הפרויקט פעלו באופן סביר לקידום מטרותיהם, ולכן במקום ז

 אין לחייבם בהוצאות שגרמו לתובע כדי להוציא את צו המיעה הזמי.

  . סמכותו של בית הדין לדון בתביעה הגדית4

ושאי הבוררות בין  15/7/2019התובע טען שבהסכם הבורות שחתם בין הצדדים בתאריך  .45

לא כוללים את תביעתם הגדית של התבעים לתשלום על יזמות, ועל כן לא מקובל  הצדדים

עליו שבית הדין ידון בטעות אלו, מפי שעל דיון בטעות אלו לא הסכים התובע להיות ידון 

  בפי בית דין זה.

 בהסכם הבורות בין הצדדים כתב:  .46

ת התשלום עבור "כל הטעות לפיצוי/ שיפוי כספי, או טעות על אופן חלוק

ביית הממ"דים שיש לצדדים אחד כגד השי לרבות טעות של צד א' המבקש 

תשלום עבור השימוש בקרקע הפרטית שבבעלותו לצורך בית הממ"דים.... 

 יוכרעו בבוררות ע"פ דין תורה". 

בהסכם זה כלולה במפורש הסכמה של הצדדים להיות ידוים על כל תביעה של אחד 

ות גם על ידי קיזוז מהצדדים לשות את אופן חלוקת התשלום. חלוקת התשלום יכולה להשת

ת התבעים ותביע ,על פי ההסכם בין הצדדים ,סכום עבור תשלום דמי יזמות לתבעים. על כן

  להיות ידוות על ידי בית דין זה. ותיכולוכו' לתשלום דמי יזמות 

תם התובע פעמיים, בתאריכים ו' חשון יתר על כן, בהסכם הבוררות של בית דין זה עליו ח .47

  :3תש"פ, וט' טבת תש"פ, כתוב במפורש בסעיף 

וק בסכסוך שבין הצדדים ובכל הטעות והתביעות שיש לצדדים פס"בית הדין י

אחד כגד השי כמפורט ו/או יפורט בכתבי בית הדין אשר יגישו הצדדים וכן 

י הצדדים במהלך בכל ושא אחר הקשור לושא הבוררות אשר יועלה ע"

  הבוררות". 



  

 בבית הדין בירושלים    74046פסק דין חלקי 

 11מתוך  9עמוד 

 

בחתימת התובע על הסכם זה, הסכים התובע להיות ידון בבית דין זה על כל ושא הקשור 

לושא הבוררות, ובכל זה גם להיות ידון על תביעתם הגדית של התבעים לתשלום דמי 

  יזמות.   

  מות. התביעה הגדית: פיצויים לתבעים על הפסדים והוצאות ותשלום דמי יז5

  : תשלום דמי יזמות1תביעה 

שירותי יזמות.  תובעשי הצדדים מודים, שהתבעים עבדו ופעלו לקידום הפרויקט, והעיקו ל .48

כמו כן, שי הצדדים מודים, שעד להגעה לבית הדין התבעים לא דרשו תשלום עבור שירותי 

ת, משום היזמות שהעיקו לפרויקט. לטעת התבעים הם לא תבעו תשלום עבור היזמו

אולם מעת שהתובע רוצה  .שהתובע גם תרם לפרויקט באמצעות הקצאת קרקעו הפרטית

  תשלום עבור השימוש בקרקע, הם מעלים כגד זאת תביעה לתשלום עבור שירותי היזמות.

  כתב הרמ"א בהגהותיו, חו"מ סי' רסד סע' ד: .49

שית עמדי וכן כל אדם שעושה עם חבירו פעולה או טובה, לא יוכל לומר: בחם ע

  הואיל ולא צויתיך, אלא צריך ליתן לו שכרו.

שכתב שכאשר אדם מהה את חברו, על  ומקורו בדברי הר"ן כתובות (סג ע"א מדפי הרי"ף,)

החבר לשלם עבור אותה ההאה. אי אפשר לומר שברירת המחדל היא שאותה ההאה יתה 

"יורד לשדה חברו שלא  בתורת מתה אם לא ביקש עליה תשלום מראש. שכן למדים מדין

ברשות וטעה" (ב"מ קא ע"א) שבעל השדה חייב לשלם לאדם שטע עבור ההאה שהה מן 

   הטיעות, ולא אומרים שהוטע תן את הטיעות במתה.

ואם כן הוא הדין בדון דידן, התובע צריך לשלם לתבעים על ההאה מפעולות היזמות שלהם 

דין זה בשו"ת הרשב"א ח"ד סי' קכה, וברמ"א חו"מ סי' רמו לטובת ביית הממ"דים. [וע"ע ב

סע' י, ובש"ך שם ס"ק ט, ובקצוה"ח שם ס"ק א, ובתיה"מ שם ס"ק ה, ואכמ"ל]. ועיין גם 

, בו פסק בית הדין שיש לחייב מדין "הה" גם כשלא הייתה דרישה 70003בפסק דין בתיק 

  לתשלום לפי קבלת ההאה.

ביצעו לטובת הם היזמות שמפעולות לשלם לתבעים על ההאה חייב התובע שמצאו למדים,  .50

התבעים לדמי היזמות. זאת משום, שפעולות היזמות לא  תאלא שיש לדון בשומ .הפרויקט

עשו רק לטובת התובע אלא לטובת כל דיירי הביין, ובכללם התבעים עצמם, ולכן לא הגיוי 

על כן ראה לבית הדין שיש לחייב את התובע  את כל סכום היזמות על התובע לבדו. תלהשי

  בתשלום דמי יזמות אבל בשיעור מוך בהרבה מתביעת התבעים. 

  : תשלום פיצוי על העיכוב בביה2תביעה 

, אין שום דבר המחייב את התובע בסיכום שהושג על 37כפי שכתבו לעיל למסקה בפסקה  .51

ום טעה של התבעים על העיכוב בביית ביית הממ"דים עם מוכר הדירה, ולכן כמובן אין ש

תה זקוקה על פי הדין לסיכום חדש ומחייב עם התובע. ישהרי ביית הממ"דים הי .הממ"דים
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, החלה הביה כפי 3משהושג סיכום כזה עם התובע בקשר לביית הממ"דים במקום מספר 

  שביעות רצון כל הצדדים, ולכן אין יסוד לחיוב בידון זה.

  תשלום בגין תשלום וסף לתכון ואגרות וספות, ותשלום עבור שכר טרחת עו"ד. :4, 3תביעות 

, על פי מדייות בית הדין אין לחייב על הוצאות משפט, במקרה 43כפי שכתבו לעיל בפסקה  .52

בו הצדדים הגו באופן סביר וישר. התובע התגד לכל אורך הדרך לביית הממ"דים במקום 

ידע על כך את התבעים. על כן י, ואף 2"דים במקום מספר , ואח"כ לביית הממ1מספר 

פעולות התובע בוגע להגה על זכויותיו ורכושו היו בגדר הסביר והישר, ולכן בית הדין איו 

רואה מקום לחיוב בסעיפים אלו. גם תוספת התשלום לאדריכל ואגרות וספות שדרשו 

ם שגרמו עכב דין ודברים סביר והגון התבעים לשלם בעו משיויים במקום ביית הממ"די

  בין הצדדים.

  : תשלום עבור הכשרת חדר בדירת התובע5תביעה 

התשלום עבור הכשרת החדר בדירתו של התובע, התבצע על מת לאפשר קבלת היתר לביית  .53

ון שלא הוצג ולא טען בשום שלב בבית הדין שהתובע פלש לחלק מהרכוש יהממ"דים. מכ

או ביצע איזו פעולה של השגת גבול בכל הקשור לחלק זה, בית הדין מבין  ,המשותף שלא כדין

שהבעיה בהכשרת החדר היא בעיה שמקורה בטעות מהלית כל שהיא, ולא כתוצאה מפעולה 

  שאיה הוגת מצד התובע.

על כן, אין בית הדין מוצא סיבה לחייב את התובע בתשלום על הכשרת החדר, או בכל תשלום  .54

החדר. שהרי זהו חדר השייך לו כדין, אלא שבגלל בעיה ברשומות היה חדר  אחר על הכשרת

ן הו מסידור הרישום כדין, שאפשר את ביצוע ביית יבלתי חוקי. היות וכך, כל דיירי הבי

  הממ"דים, חייבים לשלם על הכשרת החדר יחדיו.

  . הוצאות משפט.6

ורה הוגת במהלך הדיון המשפטי, הוהג בבית דין זה הוא שכאשר שי הצדדים מתהלים בצ .55

אזי כל צד ושא בהוצאותיו, ושי הצדדים ושאים שווה בשווה בהוצאות בית הדין. בדון 

דידן שי הצדדים אמם הגו באופן הוגן, אך או סבורים שהתביעות היו מוגזמות. מטעם זה, 

 וצאות וספות.כל צד ישא בהוצאותיו וכן באגרת בית הדין אותה כבר שילם. אין צו לה

  

  

  

  

  ו. פסק דין

הראשון תביעה של התובע לתשלום  :כפי שכתבו לעיל ישם שי חיובים מבוססים בדון דידן .56

עבור השימוש בקרקעו לביית הממ"דים, אולם הסכום הראוי לגביה בעבור חיוב זה איו 

התבעים שעבור שירותי יזמות  ,. החיוב השימהימוקים שצייו לעיל, גבוה כפי שטען
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גם חיוב זה קטן משמעותית מהטען, היות והתבעים לא פעלו בשביל  .העיקו לפרויקט

  התובע בלבד, אלא בעיקר למען קידום הפרויקט למעם ולרווחתם. 

לכן בית הדין מכריע כפשרה הקרובה לדין, שיש לקזז את שי החיובים האחד עם השי, ולא  .57

  לחייב בשום חיוב את אחד מהצדדים.

פסק דין זה יש משום תיאור כון של המציאות, משום שהמדובר הוא בשכים שרתמו יחדיו ב .58

לביית ממ"דים בדירותיהם. במסגרת הביה הם שלמו בשווה את כל הוצאותיהם, ואף תרמו 

התובע  :את אשר יכלו לטובת הפרויקט. במסגרת זאת כל אחד מהשכים תרם את אשר לו

ולכן אין זכאים  .יסיום ועבודתם ביהול הפרויקט וקידומו תרם את הקרקע, והתבעים את

לתשלום עברו תרומתם שכן כל אחד מהצדדים תרם את אשר לו למען הכלל, ויש לראות את 

  תרומותיהם כתרומות שוות ערך למען הצלחת הפרויקט.

דין  על פסק הגיש בקשת רשות ערעורגזית יתן ל-לפי סדרי הדין של רשת בתי הדין ארץ חמדה .59

 יום מהמועד בו שלח לצדדים.  30 תוך זה
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