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  איחור בתשלום לקבלן מצדיק איחור במסירת הדירה -  דיןפסק 

  בעין שבין:

וגב' ד'מר 
1  

  התובע, התובעיםלהלן:  -

  ובין:

  3 ועו"ד ע"י ב"כ טו"ר 2החברה היזמית 

  התבעתלהלן:  -

  

  

הצדדים קבלו את הח"מ (להלן: ביה"ד) כבוררים הן לדין והן לפשרה, וחתמו על 

  כדרש.הסכם בוררות 

שוים כתבי טעות ומסמכים  גם לביה"ד הוגשו. בוכחות הצדדיםן דיו ביה"ד קיים

  הצדדים.ע"י 

לא פרט בפסה"ד את כל הטעות שטעו בפיו, ואת כל הראיות שהוגשו לו. אלא 

  .עיקרי הדבריםרק את 

  העובדות:

                                                           

. ה"ל העירו הערה אחת או שתיים, אך אין לראותם כב"כ של 'ש' ומר כחו בדיון מטעם התובע גם מר א 1

 התובעים.
הבעלים של  – ו'. בהמשך בקשו התובעים להוסיף כתבע גם את מר התביעה כלל גם את חברת ס'כתב  2

  חברות ה"ל.שתי ה

לא חתמו על הסכם הבוררות. אשר על כן, ובהסכמת התובע, תוקן כתב התביעה באופן  'וחברת ס', ומר 

  תשע"ד. התבעת היחידה היא חברת הבייהש

 ' סהבייה היא היזם. כך שאף שחברת היא חברת הביה של הפרויקט, בעוד שחברת  'סלמעשה חברת 

. העירבוב בין החברות מודגם יתים מחייבים אתה חברה היזמיתיעים ולעאיה התבעת, מעשיה משפ

(ע' ספחים לכתב התביעה), ולעיתים החברה היזמית, ובחתימה  קבלות על יר מכתבים של ס'למשל ע"י 

, כך 'סשלחות ע"י ס'. למעשה עוה"ד שייצג אותם בדיון הוא עוה"ד של חברת  הפיה ודרישות התשלום

 אוי בפיו.שהחברה היתה מיוצגת כר
 .היזמיתבדיון כח גם ציג ההלת חברת  3
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. פרויקט תובעים ברכישת דירה בפרויקט ביההתעיו ה 2014במהלך שת   .א

4. ט'וכן ע"י מר  .'ע"י חברת סזה פורסם ושווק 
 

. ההסכם כולל גם 06.10.14התובעים חתמו על הסכם עם התבעת בתאריך   .ב

 מתחם א'. 1בבין  23ע"פ ההסכם התובעים יהיו בעלי דירה  5ספחים. 

חדשים מיום הוצאת היתר ביה  24: (ע"פ ההסכם) מועד המסירה הצפוי  .ג

 6אם תוך  אים לבטל את ההסכםהתובעים רש "לבית הקומות העיליות בבין".

שי הצדדים רשאים לבטל חדשים מיום חתימת ההסכם לא יתקבל היתר ביה. 

חדשים מיום חתימת ההסכם לא יהיה ליווי פיסי  12אם תוך את ההסכם 

6 לפרויקט.
 

7 ₪. 924,664: התמורה  .ד
 

 :לוח התשלומיםבהסכם מפורט   .ה

כי סכום זה שולם  מיםסכיהצדדים מ – ₪). 64,726עם חתימת ההסכם ( 7%  .ו

 במועדו.

תשלום זה שולם (ע"פ ₪).  110,960( 15.11.14לא יאוחר מתאריך  12%  .ז

כי  מסכימיםהצדדים  .ההסכם) לחשבון אמות של משרד עוה"ד אגמון ושות'

 .15.11.14תאריך תשלום זה שולם ב

                                                           

 לא הופיע בפיו. 4

התאריך העברי יב' תשרי תשע"ה. התובע טען שמחמת הקרבה לחג הסוכות, חתימת התבעת היתה  5

  במועד מאוחר יותר. לטעת התבעת מדובר לכל היותר באיחור קל. לא הובאו ראייות לעין זה.
 ר.ההדגשות אין במקו 6

 לא כולל הוצאות וספות כגון שכ"ט עו"ד ועוד. 7
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גם תשלום זה שולם לחשבון  ₪). 55,480( 12.12.14לא יאוחר מתאריך  6%  .ח

 .כי תשלום זה שולם במועדו מסכימיםהצדדים ת ה"ל. האמו

מיום הודעת התבעת על התקשרות  וםי 21] תוך 14%[ 39%- סך המשלים ל  .ט

 25.12.16מתאריך  8במכתבה  חברת ס'₪).  129,453י [פיסי] (ובהסכם ליו

לא יאוחר  ריך להיותהתשלום צ י זהמודיעה על חתימת הסכם הליווי. לפ

כי תשלום זה לא שולם במועד ה"ל.  מסכימיםהצדדים  .15.01.17מתאריך 

כי התשלום ה"ל (למעשה סכום גדול בהרבה) שולם  מסכימיםהצדדים 

 .31.07.18בתאריך 

בא לידיעתו ו. לא ה₪) 194,179עם גמר שלד הקומה בה בית הדירה ( 21%  .י

מ"מ הצדדים מסכימים  9סתיימה ביית שלד הקומה הרלווטית. מתי האם ו

 .מכסה גם את ה"ל 31.07.18התשלום ה"ל בתאריך ש

מתי סתיימה האם ולא הובא לידיעתו ₪).  138,700( עם גמר טיח פים 15%  .יא

 31.07.18מ"מ הצדדים מסכימים שהתשלום ה"ל בתאריך עבודת הטיח ה"ל. 

 .מכסה גם את ה"ל

ימה בא לידיעתו האם ומתי סתילא הו₪).  138,700עם גמר טיח חוץ ( 15%  .יב

האם התשלום ה"ל מכסה גם  הצדדים חלוקים בשאלהעבודת טיח חוץ ה"ל. 

 את התשלום לו זכאית התבעת בסיום עבודת טיח חוץ.

הצדדים מסכימים כי זמו של ₪).  92,466שבוע לפי מסירת הדירה ( 10%  .יג

 .תשלום זה טרם הגיע

                                                           

 הוגש ע"י התובע! 8

 מתייחס רק לקומה הראשוה. 14.05.15אישור המהדס שהמציא ב"כ התבעת מתאריך  9
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ק בהסכם ה"ל מודיעה התבעת לתובעים כי בחרה כ"בטוחה" לצורך חו  .יד

 לטובת התובעים. הערת אזהרההבטחת השקעות, בדרך של רישום  –המכר 

יחשב  –ע"פ ההסכם אי תשלום חלק מהתמורה במלואו ובזמן המתחייב   .טו

. כך גם איחור במסירת הכס. הפרה יסודית של ההסכם להפרה יסודית

הפרה  מאפשרת לתבעת לפעול בדרכים שוות, בייהן: לפעול לביטול ההסכם.

 10%של ההסכם ע"י התובעים מאפשרת לתבעת גם לקבל סך יסודית 

10. מהתמורה כפיצוי קבוע ומוסכם מראש
 

כמו"כ ע"פ ההסכם מתחייב התובע לשלם לתבעת ריבית (בשיעור הזכר   .טז

 ) עבור כל פיגור בתשלומים.18.6בסעיף 

 ם) איחור במועד המסירה הצפוי מזכה את התובעי18.9ע"פ ההסכם (סעיף   .יז

 פ הזכר בחוק. ובהם בלבד.בפיצויים ע"

 (דהייו, מספר ימים לאחר העברת חלקו השי של 24.11.14תאריך ב  .יח

על הכס ע"י רשמה הערת אזהרה ושות')  התשלום לאמות משרד עוה"ד א'

11 התבעת ולטובת התובעים.
 

"עבודות עפר, קירות תומכים, יסודות  בוצעו בבין ה"ל 14.05.15בתאריך   .יט

13 12ורצפה ראשוה". 
 

 .14תקבל היתר הביה 06.09.15תאריך ב  .כ
 

                                                           

 לאחר מתן התראה וכו'. 10

 אישור רשם המקרקעין הומצא לביה"ד. 11

 .'כך ע"פ מכתבו של המהדס אל עו"ד י 12

עוד בטרם התקבל היתר הביה ! [יתכן שהתקבל היתר  ,ות, אף הגיעו לשלב ה"לע"פ ה"ל החלו העבוד 13

 ואכמ"ל]. –ביה לקומות הראשוות בלבד 
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. מימוש ל הסכם לרכישת דירה אחרתחתמו התובעים ע 11.2015בתאריך   .כא

15עסקה זו היה מחייב את התובעים למכור את דירתם בפרויקט. 
 

(הבק הבילאומי  חתם הסכם עם בק מלווה 2016בסוף שת כאמור לעיל   .כב

 הראשון).

בעין האפשרות שהתבעים  ן הצדדיםהתהל מו"מ בי 2017במהלך שת   .כג

16ימכרו את דירתם בפרויקט. מו"מ זה לא צלח.
 

לתובעים כי צפוי עיכוב במסירת הדירה.  כתבה התבעת 13.11.17בתאריך   .כד

עיכוב של כשה כלומר  .01.09.18המועד המשוער למסירת הדירה הוא: 

 .מהמועד המתחייב ע"פ ההסכם

, ולא מסרה. , הדירה טרם הושלמה)2019פברואר ( כון לכתיבת שורות אלו  .כה

 לדברי התבעת המסירה צפויה להתבצע "בסביבות פסח".

  

  הטעות:

 מספר טעות:התובעים בפי   .כו

 תובעים, הרי שהמאחרת במסירת הדירותהיות והתבעת : טעה ראשוה  .כז

 .והן ע"פ חוק המכר, שבין הצדדים הן ע"פ ההסכם זכאים לפיצוי

                                                                                                                                                                      

 .13.11.17כך עולה ממכתבה של התבעת מתאריך  14

 לא זכרה בכתב התביעה(רכישת הדירה הוספת ע"י התובעים, והשפעתה על העין שבפיו) זו עובדה  15

 ע"פ מכתב התובעים לבית הדין.ה בדיון, ו(!), אלא התברר
  שם. 16



  

  

  

  

  בבית הדין שבבית שמש    78070פסק דין 

  44מתוך  6עמוד 

  

 

 

מזכה את התובעים  17ים מציין כי איחור במסירה להסכם בין הצדד 18.9סעיף   .כח

א לחוק המכר (דירות) קבע פיצוי בסך 5בסעיף  בפיצויים עפ"י האמר בחוק.

למשך שמות החדשים  X 1.5" דומה בגודלה ובמיקומה"דמי שכירות לדירה 

בהקשר זה מבקשים התובעים מביה"ד  X 1.25. 18הראשוים. ולשאר החדשים 

לתבעת לשלם ע"פ ה"ל מדי חדש בחדשו עד למסירת  המורהצו עשה ליתן 

 בפועל.הדירה 

לחדש. ולפיכך ₪  3,700 ל הפחותהיו לכ שכה"ד המקובל ,לטעת התובעים  .כט

לכל חדש משמות חדשי האיחור הראשוים, ₪  5,500דורשים התובעים סך 

 27,750עבור כל חדש וסף = ₪  4,625וכן סך ₪.  44,400ובסה"כ עבור תקופה זו 

וכן צו עשה הזכר בסעיף ₪.  72,150סה"כ =  עד למועד הגשת התביעה. ₪ 

 הקודם.

אמור להתקבל הממה עולה כי שכה"ד  התבעת הגישה חו"ד שמאית  .ל

עולה כי  וממ התובע שלח מכתב מאת יועצת דל"ן₪.  2,520מהדירה היו 

 ₪. 4,300שכה"ד אמור להיות 

יות עם לאיחור ע"פ התבעת: "בעהסיבות (. התבעת מודה באיחור המסירה  .לא

ואף ) , כמות גדולה של רוכשים שלא שילמו את תשלומיהם בזמןבעלי הקרקע"

כי עליה לשלם גם עת מודה התבלתובעים.  13.11.17כתבה על כך בתאריך 

לפצות רק  חובתהההסכם  ל פי. אלא שהתבעת טועת כי עההסכם ל פיפיצוי ע

 המתחייבים ע"פ ההסכם. עדיםאת מי ששילם את כל התשלומים במו

                                                           

  יום. 60-מעבר ל 17
לע"ד ע"פ ד"ת אין מקום לדרישה  –איחור בתשלום ה"ל. עים דורשים גם תשלום ריבית עבור ההתוב 18

 מעין זו.
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הרי  19ממחיר הדירה)  14%( ה"ל בסעיף ט' והיות והתובעים אחרו בתשלום  .לב

משעה שאחרו התובעים  – לטעת התבעת אין התבעת חייבת בפיצוי ה"ל.

איבדו את זכותם לפיצוי על איחור במסירה. לטעתה: איחור יום  –בתשלומים 

 ה. שומר(ת) יום כגד יום...בתשלום משמעותו איחור של יום במסיר

הרבו לטעון מדוע היה מותר להם לאחר בתשלום, ומדוע אין  התובעים  .לג

20באיחור זה בכדי לשלול מהם את הזכאות לפיצויי. 
 

להסכם בין הצדדים,  18.1. סעיף התובעים דורשים פיצוי גם מסיבה וספת  .לד

 קובע כי על הפרת הסכם זה יחולו הוראות חוק החוזים (תרופות).

21בחוק ה"ל אמר:   .לה
 

 ...עקב ההפרה זכאי לפיצויים בעד הזק שגרם לוהפגע "

בעד זק שהפגע יכול היה,  ...בפיצויים אין המפר חייב

הסכימו הצדדים  ...למוע או להקטיןבאמצעים סבירים, 

), יהיו פיצויים מוסכמים - מראש על שיעור פיצויים (להלן 

הסכם על פיצויים  ...ללא הוכחת זקהפיצויים כמוסכם, 

מוסכמים אין בו כשלעצמו כדי לגרוע מזכותו של הפגע לתבוע 

                                                           

 יב'. –ואולי גם תשלומים וספים, ע' לעיל סעיפים י'  19
  .י זמם וללא בטוחה ראויה לשמהמהם תשלומים מוקדמים לפהיות והתבעת גבתה  .1 20

  .כי איחור זה יגרום להם להפסד השכירות הבלקוחותיהיות והתבעת לא התריעה   .2

3.  תבעת דורשת כי הראו תבעים היות והחורם סברו כי בכך סגי.ימהם ריביות על א  

  שלום.היות והתבעת הקפיאה את הביה לתקופות מסוימות, הרי שמותר לתובעים לעכב את הת  .4

  היות והתבעת דרשה לשלם דווקא ע"פ ההסכם ולא הסכימה לקבל תשלומים חלקיים.  .5

  היות והתשלומים לאחר חתימת הסכם הליווי אמורים להגיע ממשכתא.  .6

 היות והתבעת מחייבת את התובעים בריבית והצמדה, הרי זה כאילו קבלה את התשלום במועדו.  .7
 ואילך. 10סעיף  21
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או לגרוע מכל תרופה אחרת בשל הפרת  ...במקומם פיצויים

 22 "החוזה.

לטעתם ע"פ ה"ל דורשים התובעים לקבל פיצוי עבור הזקים שגרמו להם.   .לו

 :הזקים הם כדלהלן

אלצו למכור במהירות וללא , שלדבריהם דירתם הוספת הפסד שכירות. א  .לז

ובסה"כ חדשים,  X 20₪  2000( שהרי התבעת אחרה במסירת הדירה).סיבה (

40,000 ₪( 

  .המכירה המהירההפסד מחמת ₪  50,000. ב

  ₪. 8,000ריבית "גלגול כספים" בסך  .ג

שבו הם צפויים  23 מס השבחהתובעים מבקשים גם כי התבעת תשלם את . ד

אשר החוק קובע כי מכירת דירה הדירה בפרויקט. ב להתחייב כתוצאה ממכירת

והתובעים קו . והיות חודש לאחר הביה כרוכה במס שבח 18בביה או בתוך 

עד חדשים  11- , וותרו להם כדירה וספת שתאריך מסירתה חל בימים אלו

לחיוב מס רכישה על דירתם השיה או לחילופין למכור את הדירה שרכשו מאת 

תשא בהוצאות מס שבח או לחילופין ם מבקשים כי התבעת הע"כ , התבעת

 , היות והיא זו שגרמה לזק זה.מס רכישהבהוצאות 

, בדבר אובדן זכאות התובעים לפיצוי בוסף לטעתה דלעילטועת,  התבעת  .לח

לא ל וכל בזקי גרמא עקיפים ביותרמחמת האיחור בתשלומים, כי מדובר 

העוסק בפיצוי על איחור במסירה  18.9עיף עת התבעת כי סוכמו"כ ט מוכחים.

הפיצוי ה"ל היו הפיצוי היחיד להם יהיו זכאים הרוכשים. וכלשון קובע כי 

                                                           

 ין במקור.ההדגשות א 22

  לא קב סכום. 23
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", "למען הסר ספק מובהר, כי בשום מקרה לא הסעיף: "וזו תרופתו היחידה

יהיה הקוה זכאי לפיצוי מעבר לסכום האמור בגין כל זק שיגרם לו לטעתו 

 שילם...".דמי שכירות ש רה...בגין האיחור במסי

, כי קביעת גובה פיצוי מקסימלי ללא התחשבות התובעים משיבים בעין זה  .לט

" שדיו סעיף מקפח בחוזה אחידבזקים האמיתיים שגרמו, היא בבחית "

24להתבטל. 
 

 10%סך להסכם שבייהם,  18.5לקבל ע"פ סעיף  התובעים דורשים גם  .מ

 18.2היות וסעיף ועים ומוסכמים מראש, כפיצויים קב₪)  92,466מהתמורה (

 להסכם קובע כי איחור במסירת הדירה חשב להפרה יסודית של ההסכם.

היות ודרשו ע"י התבעת לשלם לפי המועד  :התובעיםטעה וספת בפי   .מא

הפרת בכך משום שבו היה עליהם לשלם (ע"פ החוק או ע"פ ההסכם) הרי שיש 

                                                           

. להלן החלקים 3ובמיוחד לסעיף  1982-חוק החוזים האחידים, תשמ"גלהתבעים הפו בעין זה  24

  .    חוק זה מטרתו להגן על לקוחות מפי תאים מקפחים בחוזים אחידים.1" הרלווטים:

קבעו מראש בידי צד אחד כדי  וסח של חוזה שתאיו, כולם או מקצתם, - "חוזה אחיד"  –.    בחוק זה 2

  ...שישמשו תאים לחוזים רבים ביו לבין אשים בלתי מסויימים במספרם או בזהותם;

בשים לב  - .    בית משפט ובית הדין יבטלו או ישו, בהתאם להוראות חוק זה, תאי בחוזה אחיד שיש בו 3

  ...משום קיפוח לקוחות - למכלול תאי החוזה ולסיבות אחרות 

)   תאי הפוטר את הספק, באופן מלא או חלקי, מאחריות 1( .    חזקה על התאים הבאים שהם מקפחים:4

שהיתה מוטלת עליו על פי דין אילולא אותו תאי, או המסייג באופן בלתי סביר את האחריות שהיתה 

תרופה העומדות )   תאי השולל או המגביל זכות או 6(...מוטלת עליו מכוח החוזה אילולא אותו תאי;

  "...ללקוח על פי דין

  ולפסקי הדין דלהלן, ולוספים.

  היועץ המשפטי לממשלה ' שיכון ופיתוח לישראל בע"מ 702/06ם) -חא (י

  חום ואח' ' אחים חסיד חברה קבלית לבייה בע"מ 47568-11-12ת"א 

 יזמות והשקעות בע"מ -קאיאס ' אאורה ישראל  24143-12-14ת"א 
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לדרישת התשלום ע"י התבעת  הגורמת עבירה על חוק המכר, ולמצער ההסכם

25 להיות חסרת תוקף.
 

. האחת: אין לראות בתובעים כמי שאחרו לטעה זו משמעות כפולה  .מב

 בתשלומים.

וכן בה חוייבו ע"י התבעת. לבטל את גביית ריבית הפיגורים  השיה:  .מג

בתקופה ה"ל (דרישה גובה המע"מ עקב שיוי  1%ב ת סכום המע"מלהפחית א

 .מס שבחוכן להשית על התבעת תשלום  לום).להקדמת התש

ת את הדרש ותואמכי כל דרישות התשלום ע"פ ההסכם,  התבעת טועת  .מד

 , ומציית כי קבלה כסף מהאמן רק אחרי רישום הערת האזהרה.בחוק

פי החשבון ששלחה התבעת מדי פעם , כי היות ובדעוד טועים התובעים  .מה

, ביגוד ובה הריבית שעליהם לשלםג, הרי שזהו 1%מופיע אחוז הריבית = 

26ר בהסכם שבייהם. לאמ
 

 .התבעת מכחישה מכל וכל את עין המחילה  .מו

                                                           

 3, 2ובמיוחד לסעיפים  1974-לחוק המכר (דירות) (הבטחת השקעות), תשל"הים הפו בעין זה התובע 25

תקות המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות) (סייג לתשלומים על חשבון לבחוק ה"ל. וכן 

  .1975-מחיר דירה), תשל"ה

  ולפסקי דין דלהלן, ולוספים.

  אביגור" יזמות  ופיתוח דל"ן בע"מבוגים ואח' ' " 24169-08-16ה"פ 

  )1983יצחק אפללו ' ייב ס.א. לבין ולפתוח (    58947-11-12תא (ב"ש) 

משרד  –. יועץ המשפטי לממשלה 1א. דורי חברה לעבודות הדסיות בע"מ גד  7050/  99ערעורים שוים  

   . המועצה הישראלית לצרכות2המשפטים 
 מטעם מחילה. 26
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ובכלל זה שכ"ט עו"ד  בהוצאותיהם,התובעים דורשים לחייב את התבעת   .מז

שגרמה להם,  27פיצוי בגין עוגמת פש . וכן אגרת בית הדין₪ +  5,500בסך  וכד'

28לטעתם, באשמת התבעת. 
 

                                                           

  ין זה בכתב התביעה. ואכמ"ל.ע' הרחבת ע 27
  התובעים מבקשים מלבד הסעד הכספי דלעיל, גם סעד בדמות צווי עשה. 28

יז' וסעיף ח') מסמיך את הבורר ליתן צווי עשה אכן חוק הבוררות (ע' למשל בתוספת הראשוה לחוק סעיף 

 –מים המפורטים מטה (מהטע אולם לא ראיו טעם להעות לבקשות דלהלןוכד', אם ראה לכון לעשות כן. 

  בקיצור מרץ):

, הוכחות כי כל הכספים ששולמוו ע"י הרוכש הופקדו בחשבון פרוט המוטבים בחשבון האמות .1

האמות, הוכחות כי כל כספי הרוכשים הועברו מחשבון האמות לחשבון הליווי, חשיפת 

 התועות בחשבון האמות והסברת פשרם.

 האמן מטעמם. זכיר: האמן איו צד לבוררות זו. לעצמם איתכבדו התובעים ויפו תחילה ב -

, בתשובתו לשאלה שהופתה אליו ע"י ביה"ד, הבהיר את התהלותו זכיר עוד כי האמן

  בדון.

, וזאת לצורך השלמת התמוה, מה היה המצב ביום חשיפת ההסכמים בין הקבלן למוכרי הקרקע .2

 ת.הרכישה, ומה המצב כיום, ובעת מסירת הדירו

לא ברור הצורך. והרי התובעים טעו על בסיס המידע שהיה ברשותם. והתבעת הופיעה לדיון  -

 וטעה את טעותיה. ומה להם, לתובעים, ולעסקאות עם בעלי הקרקע.

 .2015בעין השיוי ברישום הערות האזהרה באמצע שת הבהרות  .3

  יפו התובעים אל רשם המקרקעין ויבררו את שברצום לברר. -

 , מה הגורמים לכך ומה עשה ע"מ לפותרם.פת הפרטים בעיכוב הביהחשי .4

התבעת הבהירה בדיון את הסיבות לעיכוב. ואף כתבה לתובעים כי היא מוכה לשאת  -

  בתוצאותיו, בתאים הזכרים שם.

 בשכוה. חשיפת הסכמי הפיתוח .5

 לא הובאו ימוקים לבקשה זו. -

, וזאת מכח לערער על הוספת דיורים ויוד זכויות צו הפוטר את הרוכשים מויתור על זכויותיהם .6

 סעיף מקפח בחוזה אחיד.

 ידון בפרד -

 ע"מ למוע מהקבלן לגזול אחרים. גישה לערכאותקביעה בעין  .7
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 29כי היות והתובעים אחרו בתשלום  , גם בהקשר זה,טועתחוזרת ועת התב  .מח

 את זכותם לפיצוי כ"ל. –ע"פ ההסכם  –שה וחצי ! הרי שאבדו  –כ"כ הרבה 

להתגד להוספת  התובעים מבקשים לקבוע כי הוויתור על זכותםכ"ל,   .מט

 תם:טע. איו תקף –להתגד ליוד זכויות  וכן על זכותםדיירים ו/או קומות, 

 מדובר בסעיף מקפח בחוזה אחיד שדיו להתבטל.

.   ין המועד הצפוי למסירתציגיה, בעתבעת וו כי הוטעו ע"י ההתובעים טע

חזר ואמר כי היתר הביה יתקבל לכל  לדבריהם המשווק מר א' הדירה.

 30חדשים. כך שהכיסה לדירה תהיה לכל המאוחר תוך  6המאוחר תוך 

30חדשים.
 

לעובדה ה"ל בסעיף ג' כי בהסכם שבין הצדדים המועד התובעים ערים   .א

חדשים מיום קבלת היתר הביה לקומות העליוות, וכי  24למסירה היו תוך 

לטעתם מדובר במצג חדשים. אולם  6התבעת לא התחייבה לקבלת היתר תוך 

31 מצג זה מחייב את התבעת.שהוצג בפיהם, ולטעתם 
 

                                                                                                                                                                      

: ב')- (שו"ע חו"מ סימן כו' סעיפים א' לא הובאו ימוקים לבקשה. אולם ההלכה ידועה היא -

דין שאיו חשוד על הטיית משפט, ולקיים כל אימת שהתבע מוכן באמת ובתמים לבוא לבין 

אין היתר לפות לערכאות. וכל היכא שאין דרך להציל עשוק מיד עושקו  –את פסק בית הדין 

 מותר לפות לערכאות. אולם למה חשוד במי מהצדדים שהוא לא ציית דיא ח"ו? –

 בות שוות.באופן חלק ויעיל וללא עכ לאפשר לתובעים למכור את דירתםמתן צו לתבעת  .8

 לא הובאו ימוקים לחשד כי התבעת תפעל שלא ע"פ ההסכם. -
  ₪.= למעלה ממאה אלף  39%-השלמה ל 29
 התובעים צירפו פרסומים בעתוות התומכים לדעתם בטעה ה"ל. 30

 התובעים הפו למקורות משפטיים שלדבריהם תומכים בטעה ה"ל. 31
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כי היתר הביה יתקבל תוך  יחה לתובעיםהתבעת טועת כי מעולם לא הבט  .ב

לטעת התבעת חדשים ממועד החתימה על ההסכם, ואף לא בכל תאריך אחר.  6

, ולא עובד של התבעת, וככל שהבטיח דבר מה, אין חיצוי היו משווק מר א'

 בהבטחתו בכדי לחייב את התבעת.

 בו קבע כי:  19.1לסעיף התבעת מפה יתר על כן   .ג

ות, הפרסומים, ההצהרות, המצגים, ההסכמים, "כל ההבטח

הטיוטות ההתחיבויות בע"פ או בכתב שאים כללים בהסכם 

לא  יהיו בטלים ומבוטלים... ושעשו, אם בכלל, לפי חתימתו...

מוותרים הצדדים על כל  יחייבו את הצדדים באופן כלשהו...

 טעה, זכות או תביעה..."

אולם לטעת התובעים . בר מחסיםהתובעים טועים שישם הסכמים בד  .ד

 לפיכך לא יקבלו היתר.ס"מ יותר מהמותר, ו 30-גבוהים בהמחסים שבו 

את תקרת המחסים (ע"י הגבהת  התבעת אמרה כי היא מוכה להמיך  .ה

 הרצפה).

בהסכם שבין הצדדים את  18.5לקבל ע"פ סעיף  מאידך, התבעת תובעת  .ו

התבעת טועת כי  ₪. 92,466סך רה. מהתמו 10%הפיצוי המוסכם מראש בגובה 

 זכותה לכפל סעדים.

כי ע"פ הסעיף ה"ל, על התבעת להודיע על הפעלת סעיף  התובעים משיבים  .ז

זה. ומשלא הודיעה התבעת לתובעים על הפעלת הסעיף, הרי היא מועה 

 מלהפעילו.

 

  דיון:
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  ?על איחור במסירה האם איחור בתשלום פוטר מחובת הפיצוי

הזכרת בסעיף  האם איחור בתשלום פוטר מחובת הפיצוילה: לעין השא  .ח

אולם ע"פ  32. במפורש אמם בסעיף ה"ל לא זכר פטור מעין זה להסכם? 18.9

עולה שחובת המסירה במועד, מותית בתשלום כל התשלומים  להסכם 6.1סעיף 

להסכם קובע כי  18.3כמו"כ סעיף . 6.3.2-ו 6.3וכך עולה גם מסעיפים במועד. 

הרי שהתבעת רשאית לעכב את מסירת הכס לידי  33אם היתה הפרה יסודית 

34 הקוה.
 

, כי ע"פ ההסכם, משעה שאחרו התובעים בתשלומיהם ולפיכך או קובעים  .ט

הפסידו התובעים את זכותם לדרוש את מסירת הדירה במועד (כשה וחצי!), 

 .אליו התחייבה התבעתהמקורי 

, ומדוע אין מותר להם לאחר בתשלוםמדוע היה  התובעים הרבו לטעון  .ס

לא מצאו ממש  35באיחור זה בכדי לשלול מהם את הזכאות לפיצויי. 

 36 בטעותיהם.

                                                           

לאיחור במסירה, היות באופן ישיר ובעים בכדי לגרום או סבורים כי אין בעיכוב התשלומים ע"י הת 32

והוא רק יחיד מיי רבים. ואף התבעת צייה שלאיחור במסירה גורמים רבים כ"ל. ולכן על אף שמדובר 

 בכדי לפטור את התבעת מתשלום הפיצוי. -  18.9עפ"י סעיף  –בהפרת ההסכם אין במעשי התובעים 
 ומים הוא הפרה יסודית.קובע כי איחור בתשל 18.2וסעיף  33

איו מזכיר חובה זו. יתר על  6.1זכרת חובת הודעה לרוכשים במקרה זה. אולם סעיף  18.3אמם בסעיף  34

 כן, התבעת אף שלחה הודעות על איחור בתשלום, על הריבית המצטברת, והרי זו הודעה ברורה.
 .20ע' לעיל הערה  35
בית  – יזמות והשקעות בע"מ -איאס ' אאורה ישראל ק 24143-12-14ת"א התובעים הפו לפס"ד  36

. שם מדובר כשהמוכרים לא אמרו דבר וחצי דבר אולם לע"ד המקרה איו דומה כללהמשפט בפ"ת. 

במשך שמוה חדשי איחור בתשלום. וע"כ קבע שם בית המשפט שהמוכרים איבדו את זכותם לאחר את 

. וגם על ההגיון שבפסה"ד ה"ל יתן להתווכחדן. מסירת הדירה. מקרה זה שוה לחלוטין מדון 

  ואכמ"ל.
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אמם, משעה ששילמו התבעים וכ"ל (באיחור), הרי שזכותם לתאריך   .סא

הרי חרו בשה וששה חדשים ומחצה. היות ואוסירה חדש קמה וגם יצבה. מ

37. 22.05.19ובעים הוא שתאריך המסירה אליו זכאים הת
 

                                                                                                                                                                      

  להלן הקטעים הרלווטיים:

ימים ובהתאם לתאי  251התבעת טעה...התובעת איחרה בביצוע אחד מתשלומי התמורה במשך "

ההסכם בין הצדדים, התבעת הייתה רשאית לדחות את מועד המסירה לפרק זמן זהה לפרק הזמן שבו 

  ימים... 251כלומר  עוכב התשלום,

להסכם המכר קבע: "היה ויאחר הקוה בתשלום אחד או יותר מהתשלומים הקבועים  16.5.1בסעיף 

בספח התאים המיוחדים, יהא המוכר זכאי לעדכן את מועד המסירה הצפוי ולדחותו במספר הימים 

  המצטבר של האיחור בתשלומים...

יש באיחור בביצוע התשלום כאמור כדי  בסיבות המקרהי על אף האמור, כמפורט להלן, איי סבורה כ

  להצדיק את האיחור במסירה כטעת התבעת. זאת בשוה מזכאות התבעת לתשלומי ריבית פיגורים...

בשום שלב קודם להגשת התביעה התבעת לא הליה על האיחור בתשלום מצד התובעת. התבעת לא 

זאת לא סמוך למועד  את התשלום במועד הקבוע בהסכם. הליה על האיחור ולא דרשה מהתובעת לבצע

בתדפיס "מצב חשבון דייר" שהיה קבוע לביצוע התשלום ולא בשום מועד בכל תקופת איחור התשלום.  

, ספח ד' לתצהיר התובעת, שהוא מסמך שערך על ידי התבעת, אין ביטוי לאיחור 24.12.2012מיום 

בטבלת התקבולים צויין לצד ש"ח.  821רת זכות בסך של הטען בתשלום והתובעת אף מצויה בית

התשלום תחת "אופן חישוב הצמדה וריבית" "הצמדה בלבד". זאת למרות שעל פי תאי החוזה, פיגור 

לחוזה). לטעת התובעת, בהיעדר הערה או דרישה  21בתשלום מזכה את התבעת בהפרשי ריבית. (סעיף 

רשאית לדחות את מועד ביצוע התשלום כל עוד הזכויות בדירה כלשהי מאת התבעת, היא היחה שהיא 

  משלב א' לא רשומות על שמה, והיא לא חשבה שהיא מאחרת בביצוע התשלום...

היה על התבעת, לכל הפחות, להתרות בתובעת בכתובים כי אם לא תבצע את התשלום במועד, מועד 

 המסירה החוזי צפוי להידחות...."
. לפ"ז 06.09.15חדשים מיום קבלת היתר הביה. ההיתר תקבל בתאריך  24הוא כ"ל תאריך המסירה  37

 21] תוך 14%[ 39%- סך המשלים ל. ע"פ ההסכם היה על התובעים לשלם 06.09.17מועד המסירה המתוכן 

מודיעה על  25.12.16במכתבה מתאריך . התבעת יום מיום הודעת התבעת על התקשרות בהסכם ליווי

כ"ל התובעים אחרו ושלמו . 15.01.17ליווי. לפ"ז תאריך התשלום צ"ל לא יאוחר מתאריך חתימת הסכם ה

. לפיכך מועד המסירה דחה באותו פרק יום 16-ו חדשים כלומר איחור של שה ששה .31.07.18בתאריך 
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 הפיצוי על מסירה באיחור? מהו

לאחר שבחו את החומר שהוגש ע"י הצדדים בעין גובה שכה"ד, או סבורים   .סב

הדירה לא תמסר  אםלחישוב הפיצוי ( כבסיסהראוי לשמש  שכר הדירהכי 

 .לחדש₪  3,500סך במועדה) היו 

יצוי ע"פ החוק. להסכם שבין הצדדים קובע פ 18.9וכאמור לעיל, סעיף   .סג

התוצאה משכה"ד החדשי (במקרה דן  X 1.5 –החדשים הראשוים  8-כלומר: ב

התוצאה משכה"ד החדשי (במקרה דן  X 1.25 –ובהמשך  ₪), 5,250תהיה 

 ₪). 4,375תהיה 

הפיה לחוק החוזים (תרופות בשל הפרת  – 18.1לעין התביעה ע"פ סעיף   .סד

כאמור לעיל, לידי מסקה שהאיחור . היות ובאו, זקים וספים –חוזה) 

 .הרי שאין מקום לתביעת זיקין זובתשלומים דוחה את זמן המסירה, 

38לקיומם ולשיעורם של זקים אלו.  ציין עוד כי לא הובאו בפיו הוכחות  .סה
 

החוק שאליו מפה הסעיף בהסכם מבטל את הזכאות לפיצויים  ,וסיף עוד  .סו

במקרה שלפיו, דחיית מסירת   .39זקבמקום שהפגע היה יכול להקטין את ה

                                                                                                                                                                      

 יום וספים. ולפיכך 60. ההסכם ה"ל מאפשר איחור של 22.03.19) = יום 16- ו זמן (שה ששה חדשים

 .22.05.19יום הזכרים בהסכם) הור  60התאריך (כולל 
עין , הפסד במחיר הדירה עקב מכירה מהירה, ריבית מחמת גלגול כספים. הפסד שכ"ד במקום אחר 38

  .הריבית יתכן גם שאסור ע"פ הדין

 .ועל כן דיה להדחות בכל מקרה –על פיו ראית תביעה הזויה לחלוטין  –התביעה בעין מס שבח 
אין המפר חייב בפיצויים...בעד הפגע זכאי לפיצויים בעד הזק שגרם לו עקב ההפרה...לשון החוק: " 39

 "...זק שהפגע יכול היה, באמצעים סבירים, למוע או להקטין
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התבררה בשלב מוקדם יחסית. והתובעים  40הדירה ביחס לתאריך ה"מובטח" 

41 לפחות את חלקם של הזקים הטעים.ולהקטין  תאםהיו יכולים להתהג בה
 

, עין זה ידון לקמן, ויפה לעין הטעה בדבר "סעיף מקפח בחוזה אחיד"  .סז

 או דוחים טעה זו.בהיר כבר כעת: המסקה גם לטעה ה"ל. אולם 

 מהתמורה כפיצויים קבועים ומוסכמים 10%לעין דרישת התובעים לקבל   .סח

להסכם. הרי שמאחר וקבעו כי האיחור במקרה זה איו  18.5מראש ע"פ סעיף 

 דרישה זו דחית.בגדר הפרת ההסכם (מחמת האיחור בתשלומים), ממילא גם 

ולא לתובעים. וגם  לתבעת בלבדיק זכות זו , כי הסעיף ה"ל מעוסיף עוד  .סט

אם קבל את טעת התובעים להפרות יסודיות אחרות של ההסכם ע"י התבעת, 

לא יהיו או אם חלילה בעתיד תהיה הפרה יסודית כגון איחור במסירה, 

42. התובעים זכאים לפיצויים אלו
 

  

 חוק המכרההסכם ולאור דרישת תשלום לאור עיתוי 

היות ודרשו ע"י התבעת לשלם לפי המועד שבו ובעים כי לעין טעת הת  .ע

הפרת היה עליהם לשלם (ע"פ החוק או ע"פ ההסכם) הרי שיש בכך משום 

הגורמת לדרישת התשלום ע"י התבעת  עבירה על חוק המכר, ולמצער ההסכם

 להיות חסרת תוקף וכ"ל.

 תחילה עליו לדון בתוקפו של חוק המכר ע"פ ההלכה.  .עא

                                                           

 לקמן דון בעין ההבטחות למסירה הדירה, ומשמעותן. 40

 ובמשמעותה לעין שבפיו. ,10.2014-12.2018התובעים במהלך התקופה לקמן דון בהתהגות  41

ואף שאין סימטריה בין הצדדים בעין זה, מ"מ אין זה עוול המצדיק התערבות ביה"ד. ציין שאכן הסכם  42

 זה מטבעו איו שיוויוי לגמרי. ואכמ"ל.
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חוק המכר (דירות) (הבטחת השקעות) היו בעל תוקף גם התובע. בזה צודק   .עב

43. ע"פ ההלכה, מכמה טעמים
 

  44מטעם דיא דמלכותא דיא / תקות הקהל / משפט המלך.  האחד  .עג

ת תיקון ו"עילת דלת" בפי , חוקים שהם לטובת בי המדיה בבחיהשי  .עד

 הייו מתקים כן, אף או –חוקים שעליהם יתן לומר: אילו באו לפיו  רמאים,

  תקפים לכו"ע.

 : החת"ס תבוכפי שכ  .עה

דהתיקון שתיקו שרי הקומידאט  אעייל להא דידן דלא מיבעי"

הייו ואלו באו לפיו  ,שאייו גד דין תורה אלא כתורה עשו

הא דלא יתרבו הסרסורים יותר ממה שראוי  גם כן מתקים כן

                                                           

ארץ חמדה. וכפי שסוכם בכס הדייים בשת תשס"ח,  –וכפי הזכר במדייות ההלכתית של רשת גזית  43

הרבים הגאוים הרב יעקב אריאל שליט"א והרב דב ליאור שליט"א ועוד. יתן לראות בקישור ובהסכמת 

 sFileRedir.pdf-http://www.eretzhemdah.org/Data/UploadedFiles/SitePages/711 דלהלן:

לעין סימן סח' סעיף א', סימן שסט' סעיף ח', סימן קד' סעיף ח', סימן שו' סעיף ז' ועוד  חו"מ עע' שו" 44

הרב (שו"ת ישכיל עבדי ו, כח, ב),  הרב עובדיה הדאיה. ובפוסקים רבים, בהם: דיא דמלכותא דיא

הרב שלמה זלמן , כח), (ציץ אליעזר ד הרב אליעזר וולדברג(שו"ת יחוה דעת ה, סד),  עובדיה יוסף

  ), ועוד.פז ,שו"ת מחת שלמה א( אויערבך

הרב שאול ), סימן קמד ,עיי א"י ,שו"ת משפט כהןבעין ( תשובת הראי"ה, מפורסמת לעין משפט המלך

תורת ( גורןרב שלמה ה), מג ,כ ;א ,שו"ת ציץ אליעזר י( הרב אליעזר וולדברג, עמוד הימיי ט, יב)(ישראלי 

  ), ועוד.129תחוקה לישראל על פי התורה, א, עמ' ( הריא"ה הרצוג, )26עמ'  המדיה,

הרב , הרב יוסף קאפח), 238(תחומין ג, עמ'  הרב אברהם שפירא(והסכמת הציבור), ע'  לעין תקות הקהל

" פתחי חושן), "ב ,י( ציץ אליעזרשו"ת ), 15(שלושתם בפד"ר יב, עמ' מרדכי אליהו והרב שלמה גורן 

אה א, הערה ד, עמ' יד), ועוד.(גיבה ואו  

סי' א' שהסביר שמשפט המלך, דיא דמלכותא והפקר ב"ד חד הם, ויסודם:  דבר אברהם ע' גם שו"ת

 הסכמת הציבור.
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פסקו חיותא זה לפי העיר והמסחר כדי שיכולים להתפרס ולא י

  45". לזה

 : זצ"להרב אלישיב וכעין זה כ'   .עו

בוגע להעברת כסי דלא יידי  דיןהוא לפי"ז הרי יש לדון דה"

שאים יוצאים מרשות לרשות אלא ע"י רישום בטאבו, דיש בזה 

משום תיקון ועילת דלת בפי הרמאים, שאלולי כן הרי בידי כל 

את מכירתו עשרת  אחד למכור כסיו לכמה בי אדם ולהחליף

לכותא מודו דדיא דמ למאעלי ובזה וכיוצ"ב כומוים, 

תוקף לרישום במשרדי האחוזה, ויש בזה  הז , ויש לפייאד

  46". משום מעשה קין

לעין  זצ"ל הרב שלמה גורן, הרב יוסף קאפח והרב מרדכי אליהווכה"ג כ'   .עז

 מעמדם ההלכתי של חוקי ביה: 

. שבארץ ישראל אין אומרים דיא "אפילו לדעת חכמי הצרפתים..

אבל בוגע דמלכותא דיא... זה רק בוגע למסים וארוות... 

בודאי שרשאין בי העיר  ,לחוקי הביה המויציפאליים

לתקן תקות ולקבוע חוקי ביה... ממילא אין לבעל חזקה או 

  47בעלות בחצר הוסף שבה באופן בלתי חוקי... " 

 עוד כ' שם:   .עח

                                                           

ועפ"ז פסק בדומה בשו"ת מחת יצחק חלק ב' סימן פו' דבכה"ג שו"ת חת"ס חלק ה' חו"מ סימן מד'.  45

 .ם בא"י לכו"עאמרין דיא דמלכותא דיא גם כיו
. ע' גם "פתחי חושן" הלכות זיקין פרק יג' סוף הערה ה' בשם שו"ת בית יצחק 382פסד"ר חלק ו' עמוד  46

 דכל שיש דיא דמלכותא שעל המזיק להרחיק, אזלין בתריה וחייב להרחיק.
 15פסד"ר חלק יב' עמוד  47
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ך, מכיון שלפי החוק אסור היה לבות בחצר מבים "בוסף לכ

, היו בתי המשפט וספים, ואם היו תובעים אותם לדין

כוטע  מחייבים להרוס את המבים הבלתי חוקיים...

 ואין לו בבית או בטיעות כלום... בשדה שאיה עשויה ליטע...

  48ומכיון שעומד להריסה, אין בו קין בעלות...".  דכסתור דמי...

ב"אגרות הבאים לשמירת הסדר הציבורי. וכמש"כ  בוודאי שכן הוא בחוקים  .עט

  משה":

 שקבע מה הייו דבר בכל מ"דד להסוברין אף דודאי ראה "אבל

 חסרון שהוא מהכסים הלואות ותשלומי קיים בדיי מ"מדד

 אפשר שמזה לאישי אישי בין דיים חלוקי שיהיה להמלכות

 אלא לכאורה זה שייך שלא ואף ריבותומ ותחרות קאה לידי לבא

 שלא לזה גם המלך יחוש אולי מ"מ והמדיה המלך שופטי בדיי

 על לערער יבא אפשר כ"שג אחר באופן דין אחרים שופטים יהיו

  המלכות... דיי

 בכחו ואין מכסיו ירד אחד לאם המלוכה שקבעה הדיים ז"ולפ

 לתפוס ח"בע לשום רגל...ואסור פשיטת שקורין שלו עסק להל

 בזה הוי וממילא המדיה אשי לכל שוגע מהדיים הוא בעצמו

 גדולה מיות חברת כשהוא ש"וכ, מ"דד א"הרמ לפסק

 49יהודים.."  לאים גם זה שוגע שאפשר) קארפאריישאן(

 : וכ"כ שם לעין חוקי הגת הדייר  .פ

                                                           

 שם. 48

 אגרות משה חו"מ חלק ב' סימן סב'. 49
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 איו שהמשכיר דמלכותא מדיא דעשו זו בעובדא ד"לע "...אבל

 לדור שרוצה זמן כל זמו שכלתה אחר אף השוכר את וציאלה יכול

 קודם ששכרו לאלו אלא דמלכותא דיא מצד כאן הידון אין. שם

 והיה שהתו להזמן רק בסתם השכירות היתה שאז הדין שעשה

 דיא דין בזה יש אם לדון צריכין והייו להוציאו המשכיר רשאי

 הדין עשה שכבר אחר ששכרו לאלו אבל. דיא דמלכותא

 לצאת מחוייב יהיה הזמן שכשיבא בפירוש התו ולא מהמלכות

 השכיר המלכות דדין שאדעתא כהתו הוי סתם אלא

 שבסתמא ממהג המלכות דין גרע לא ודאי לו...ולכן

  50...". המלכות דדין אדעתא כהתו הוא

, ואין צורך לחזור ההצדקה הציבורית לחוק זה פורטה היטב בכתב התביעה  .פא

 רים.על הדב

מם יש שסברו שסעיף כזה א. בחוק ה"ל קבע כי אין אפשרות להתות עליו  .פב

לא סבירא לן הכי. ולע"ד אם היתה  ןאולם א 51(האוסר התאה) איו תקף. 

ל מטרתם להגן על הרוכשים), היתה אפשרות להתות על חוקים כגון ה"ל (שכ

 אוריאל לביארב מתבטלת מטרת החוק. וכמש"כ בכיו"ב בכיר הדייים כיום ה

שיש תוקף האומרת  53במסכת ב"ב מדברי הגמרא וקצת ראיה לזה  52. אשליט"

לחוק המלך בו קבע שקרקע קית בקיין שטר בלבד ולא בשאר מעשי הקיין 

                                                           

 לק א' סימן עב'.אגרות משה חו"מ ח 50

  ע' למשל שורת הדין ג' עמ' רעח'. 51
  .946-945עטרת דבורה, חו"מ ב, מח, עמ'  52
  דף ד' ע"א. 53
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שאים לקבוע מה בה אמר שבי העיר ר 54הקיימים בהלכה. וכן מהתוספתא 

 .יהיה שכר הפועלים

אין אפשרות ו"ל מחייב ע"פ הלכה, מאחר שבאו למידה זו, שהחוק ה  .פג

האם אכן דרישת התבעת לתשלומים ע"פ להתות כגדו, שומה עליו לבדוק 

  .ההסכם שבין הצדדים מוגדת לחוק

  55 לחוק המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות) קובע: 2סעיף   .פד

סכום , על חשבון מחיר הדירה, לא יקבל מוכר מקוה"

אלא אם עשה אחת מהמחיר,  יםהעולה על שבעה אחוז

 , והכל על אף האמור בחוזה המכר:מאלה

)  ביטח את עצמו אצל 2... (מסר לקוה ערבות בקאית)  1(

)  שעבד את הדירה, או חלק יחסי מהקרקע שעליה 3מבטח... (

)  רשם לגבי 4היא בית, במשכתה ראשוה לטובת הקוה... (

הערת עליה היא בית, הדירה, או לגבי חלק יחסי של הקרקע ש

)  העביר על שם הקוה את 5על מכירת הדירה... ( אזהרה

הבעלות או זכות אחרת בדירה, או בחלק יחסי מהקרקע שעליה 

 היא בית...".

, אולם דרשה כי 7%התבעת אכן לא דרשה מהתובעים לשלם לה מעבר ל  .פה

זו ם דרישה לטעת התובעיבחשבון אמות וכ"ל.  7%-התובעים יפקידו מעבר ל

56 .מוגדת לחוק. לטעת התבעת, דרישה זו איה מוגדת לחוק
 

                                                           

  ב"מ פרק יא' הלכה כג'. 54
  ההדגשות אין במקור. 55
התבעת הפתה למכתבה אל הממוה בו היא מציית כי בכוותה לההיג מגון אמות כ"ל. הממוה  56

 לא התגד.
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...". כלומר האיסור הוא על מוכר מקוהוהה לשון החוק ברורה: "לא יקבל   .פו

העברת כסף לידי המוכר. ואילו העברת כסף לידי צד ג' (אמן) לא אסרה, אף 

בירה על החוק. לא זכרה. גם מצד הסברה ראה שאין בדרישת התבעת משום ע

למוע בזבוז / אבדן הכסף ע"י המוכר. משא"כ בדון דידן  שהרי מטרת החוק:

שהכסף מצא באמות ולא בידי המוכר. אמם מדובר באמות משותפת, אולם 

התובעים הם הבעלים. וע"פ כתב האמות העברת הכסף לידי התבעת תעשה 

 .רק אחרי רישום הערת אזהרה או מיוי בק מלווה

אין בדרישה להפקדת וא"כ, בקודה זו או מקבלים את טעת התבעת כי   .פז

57. כסף בידי האמן משום עבירה על חוק המכר
 

                                                           

הפה למספר פס"ד שלדעתו תומכים בעמדתו. אכן אין או מחויבים לפסקי הדין הללו, ואעפ"כ  התובע 57

  להלן תייחס אליהם: (רוב ההדגשות אין במקור)

פסק דין זה לכאורה תומך   - בוגים ואח' ' "אביגור" יזמות  ופיתוח דל"ן בע"מ 24169-08-16"פ ה

  זהה לחלוטין לדון שבפיו. בפסק זה אמר:אולם המקרה הדון איו  –בגישת התובעים 

המוכר יודיע לקוה בתוך ששה חודשים אם יתן היתר ביה מותה לדירה. ככל שלא הוצא היתר ביה "

לפרוייקט כון למועד חתימת חוזה זה, הרי שכל התשלומים שישולמו על ידי הקוה יופקדו באמות בידי 

ויושקעו באפיק שקלי סולידי ושא ריבית, על פי הוראות החברה  עורך הדין (להלן: "חשבון האמות")

הקוה ותן בזה הוראות בלתי חוזרות לאמן להעביר את כל התשלומים שיופקדו בחשבון לאמן בכתב. 

. במעמד חתימת חוזה זה במועד הוצאת היתר ביה לפרוייקט, לחשבון החברה, על פירותיהםהאמות 

או מורים להעביר לכם את כל ...עם רישום הערת אזהרה לטובתו...אות לאמןיחתום הקוה על כתב הור

כספי האמות לרבות הפירות שצברו בחשבון האמות ישירות לחשבון הפרוייקט כהגדרתו בחוזה וללא 

  צורך בקבלת הסכמתו לכך...

ם "כמפורט אין מחלוקת כי משפט הפתיחה המתחיל במילים "עם רישום הערת אזהרה" ועד המילי

לכתב  2.3וכך ותר סעיף , כשחתימותיהם מתוססות ליד המחיקה, בחוזה" מחק, בהסכמת הצדדים

  ...".ההוראות לאמן כשהוא פתח במילים "או מורים לכם להעביר את כל כספי האמות

אם למשל הייתה רושמת המשיבה הערת אזהרה לטובת המבקשים, היה עליה להמשיך ולגבות כספים 

  ...תאם לקצב התקדמות הבייהבה
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להסכם המכר, יווכח לדעת שמטרתו של מגון זה  3.5אם עיין היטב בסעיף  – ובאשר למגון האמות

  ...במקרה הדון הייתה לאפשר גביית כספים עוד בטרם הוצאת היתר בייה לפרוייקט.

גם על הפקדת כספים באמות כך שיחול  3.5ככל שיתן להרחיב את פרשות סעיף  –והמסקה השייה 

לאחר שיתן היתר בייה (וזו איה כוותו המקורית של הסעיף לדידי), אזי מגון שכזה איו תואם את 

אחת מחלופות חוק המכר (דירות) ואיו יכול להיחשב בטוחה על פי החוק. כאמור מדובר בחוק קוגטי 

  ...יתן להבטיח את כספי הרוכשים גם בדרך זו.שאיו יתן להתאה; אין לקבל את עמדת המשיבה לפיה 

מהתמורה ללא קבלת בטוחה, ואין כל מקום להתות על החוק  7% –על פי החוק כאמור אין לשלם יותר מ 

ולחייב בהפקדת כספים באמות בטרם יתת בטוחה, בטוחה שלכאורה לא הייתה כל מיעה מלתיתה 

  ...(לפחות בכל הוגע להערת אזהרה)

  ...לתגובת המשיבה. 7, ראו ספח זה אף הובהר מפורשות ממכתב הממוה עיין

ציין כי אי הבהירות לגבי חשבון האמות; מטרתו ועיתוי העברת הכספים הימו לידי המשיבה א

לכתב  2.1. ראשית יש להפות לסעיף מסבירים את חששות המבקשים ומהווים את לב ליבה של המחלוקת

". אמם צויין כי האמן חשבון אמות עבור הפרוייקטחשבון האמות יכוה " האמות, שם מצויין כי

, אולם הממוה מבהיר כי האמן יכול להיות רק מטעם הקוה ולא מטעם המוכרישמש כ"אמן עבוריו", 

ההרשאה המפורשת ובמקרה הדון מדובר בב"כ המוכר. הקושי האמיתי והעז יותר מתעורר למקרא 

להעביר את מלוא הכספים לידי המשיבה, לאחר מתן היתר בייה, כל זאת שאין באותו שיתת לאמן 

  ע"כ לשון פסה"ד. – ".כתב אמות כל איזכור לבטוחה על פי חוק המכר

בשים להדגשות דלעיל, ההבדלים בין המקרים בולטים. ואף מלשון הממוה על חוק המכר] עולה כי מגון 

  ר" אם האמות מטעם הקוה. [אין התייחסות לאמות משותפת].זה (אמות) יכול להיות "כש

  

יצחק אפללו '     58947-11-12תא (ב"ש) בדומה לפס"ד ה"ל, ובהסתמך עליו פסק גם בביהמ"ד השלום 

זו איה הפרה של ההסכם. שוברה בצידה. ע"פ פס"ד זה,  –אולם ראיה זו  . )1983ייב ס.א. לבין ולפתוח (

  בפס"ד זה אמר: ת פש.מקסימום עגמ

ממחיר הדירה מבלי לקבל בטוחה  7%להסכם המכר קובעים כי הרוכש יוכל לשלם עד  11.6-11.7" סעיפים 

ללא קבלת בטוחה כלשהי על פי חוק המכר (הבטחת השקעות), הקוה  7%כלשהי, ובמצב שישולם מעל 

: א. ביית יתמלאו שלושה תאיםעד אשר יבצע את התשלום לב"כ המוכר, שיחזיק את הכספים באמות 

   הדירה הסתיימה. ב. מסרה החזקה לרוכש. ג. חתם חוזה חכירה.

להסכם המכר עומדת בסתירה להוראות חוק המכר  11.7ראה כי צודק התובע בטעתו כי הוראת סעיף 

  ...(הבטחת השקעות) אשר קבע שהוראותיו קוגטיות

וראות החוק בעיין בטוחה באמצעות בטוחה אחרת שלא קבעה יתר על כן, פסק כי לא יתן לקיים את ה

כי העברת  בוגים . "אביגור" יזמות ופיתוח דל"ן בע"מ פסק מפורשות 24169-08-16בה"פ (ת"א) בו.  
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ספק בפרשות סעיף החוק, שארת ידה של התבעת על העליוה, ישו גם אם   .פח

וכן, כל ספק בתקה מעמידים הדבר על  58"המוציא מחברו עליו הראיה". שהרי

60 59דין תורה. 
 

                                                                                                                                                                      

ואילך  39כספים לאמות איה תואמת את הוראות החוק ואיה יכולה להיחשב כבטוחה על פיו (סעיף 

). 4502/17ליון שטרם הוכרע, ע"א ל פסק דין זה תלוי ועומד ערעור בבית המשפט העלפסק הדין.  אציין כי ע

  ] הערת ביה"ד –העליון בעין זה  ששל ביהמ" ה[הערעור בוטל, כך שאין הכרע

 19עד להעמדת בטוחה.  לגבי דירה  7% –על כן, רשאי היה התובע לסרב לשלם את יתרת התמורה מעבר ל 

ב לחוק המכר (הבטחת 2, עד לחתימת הסכם החכירה עם רמ"י (סעיף 6ה ולגבי דיר 4.4.12עד יום 

אלא שהתובע חרף מחאותיו שילם את יתרת התמורה ובסופו של יום חתמו הסכמי חכירה השקעות)). 

   עם רמ"י.

אי דוחה את טעת התובע כי התהלות התבעת בעיין זה היא בגדר הפרת הסכם המכר,  שכן התהלות 

יתה על פי הסכם המכר.  הליקוי היה בהסכם המכר עצמו, שסטה מהוראות דין קוגטי.  על זו דווקא הי

 – ".כן ראה כי הפיצוי לתובע בגין התהלות זו של התבעת, יבוא לידי ביטוי ברכיב עוגמת הפש בלבד

  ע"כ לשון פסה"ד.

. יועץ  1גד דסיות בע"מא. דורי חברה לעבודות ה 7050/  99ערעורים שוים  התובע הפה גם לפס"ד 

  . שם אמר:. המועצה הישראלית לצרכות2 משרד המשפטים –המשפטי לממשלה 

כוחה של המבקשת, שהוא בעל - הוראת חוזה שלפיה תימסר הערבות לאדם אחר, ובייחוד כשמדובר בבא"

וגדת את מחויבות כלפי המבקשת, העלולה להעמידו ביגוד איטרסים, איה מסירה לרוכש. הוראה זו 

  ."הוראות החוק ויש בה קיפוח של הלקוחות

אמו דומה לד גם זה אי"ו. במיוחד לאור האמור שם בהמשך פסה"ד סעיף ואולם לעידון שבפ19ת שב 

כוח המבקשת למסור את הערבות לרוכש רק בתום שה מיום מסירת -גם ההוראה הקובעת שעל בא" –

וק המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות) הזכרת. לח 2החזקה בכס מתה על הוראת סעיף 

חשש הכלומר זה למעשה  –."  שכן, היא מועת מהרוכש לממש את הערבות גם בתוך תקופת השה

 .העקרי
 משה מסכת בבא קמא פרק ג' משה יא'. 58

 ר' מחה אפרים הלכות מלוה ולוה דיי גביית חוב סוף סימן ב'. 59

תו לממוה על חוק המכר במשרד השיכון (בעילום שם). אולם דבריו לא שכעו את ביה"ד פה ביוזמ 60

. ציין בהקשר זה: לפרשות הממוה אין עדיפות על כל פרשות אחרת, למעט יכולת האכיפה. יתר ביה"ד

הממוה בזמן חתימת ההסכם  - על כן, מדברי הממוה עולה בבירור שעמדתו שוה מעמדת הממוה הקודם 
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למעשה בכל מקרה עמדת  אם כי ראה שהממוה הוכחי תומך בעמדת התובעים. ).2014הצדדים (שבין 

  הממוה איה מוציאה מידי ספק.

  להלן ההתכתבות עם הממוה: (ההדגשות אין במקור)

האם הפקדת כסף מאת הקוה בחשבון אמות של הקוה (הקוה  ברצוי לשאול: שלום וברכה.:  ביה"ד"

הה) מהווה עבירה על חוק המכר (דירות) הבטחת השקעות?הוא גם ה  

אמות (מכל סוג) איה יכולה להוות בטוחה בהתאם לחוק בכל מקרה,  חסרים הרבה תוים.:  הממוה

משווי הדירה) חייבת להיעשות במקביל למתן  7%- כל צורת תשלום למוכר בגין דירה חדשה (מעבר ל .המכר

  לחוק. 2בטוחה בהתאם להוראות סעיף 

היות שחוק המכר אוסר על המוכר לקבל כסף מהקוה,  :אולם שאלתי היאתודה על התשובה.   ביה"ד:

הרי ללא הבטוחות הזכרות בחוק. הרי שאם הקוה מפקיד כסף בידי אמן (והאמן איו כפוף למוכר), 

  שכל עוד לא יעבור הכסף מהאמן אל המוכר, לכאורה לא עברה עבירה. הלא כן?

  .כספים באמות –הדון: ייר עמדה מטעם ממוה חוק המכר ה:  הממו

... תשל"ה), בטחת השקעות של רוכשי דירות(דירות) (ה מסמך זה כולל הבהרה הוגעת להוראות חוק המכר

  להלן "חוק המכר"

 כספים אשר עוברים בין רוכש דירה למוכר דירה אגב הסכם מכר דרשים להיות מובטחים:   מבוא

  לחוק המכר. 2ת אחת הדרכים בהתאם לקבוע בסעיף באמצעו

  להלן סדר הדברים בכל הקשור לעמדת הממוה בוגע לתשלומים על חשבון דירה::  עמדה

  יתן להפקיד כספים בכל דרך בה בחרו הצדדים; - משווי הדירה  7% תשלום של עד

  המכר;לחוק  2יש לבצע בהתאם לקבוע בסעיף  -משווי הדירה  7%- תשלום של מעל ל

 7% העולה על אמות איה יכולה לשמש כבטוחת חוק מכר כך שהעברת סכום כספי על ידי הרוכש

  בחוק. לאמן, ללא מתן בטוחה, חושפת את המוכר לעיצומים כספיים הקבועים

  ) בוגים ואח' ' "אביגור" יזמות  ופיתוח דל"ן בע"מ 24169-08-16ה"פ ( ע' במצ"ב. שלום וברכה.  ביה"ד:

  מך ברובו בגישתך.תו

  .42-43אולם שים לב להסתייגות בסעיפים 

. אי מכיר את עמדתו של הממוה הקודם בושא ואף את המסמך אליו אתה מפה וקר טוב,:  בהממוה

שייתי את העמדה אי לא יודע אם הצדדים קיבלו את עמדתו בכתב או בעל פה אבל זה גם לא משה. 

  וכון להיום זו עמדתי הרשמית.

  הובא לידיעתי כי בעבר שלחה חברת ביה מכתב לממוה בו אמר, בין השאר: שלום וברכה.:  ביה"ד

מהתמורה, ישולם הסכום לחשבון אמות  7%בקש להבהיר, כי ככל שישולם ע"י הרוכש סכום העולה על 

טובת שההה בו יהיה הקוה. הכסף יעבר מחשבון האמות למוכר רק לאחר רישום הערת אזהרה ל

  הקוה.
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דרישה להפקדת התשלום בידי אמן היה ביגוד שטעת התובעים כי ה הרי  .פט

וכ"ל, אין בטעה זו בכדי לבטל או להצדיק את איחור  .דחתה –לחוק 

לבטל את גביית ריבית הפיגורים בה התובעים בתשלומים. וכן אין בה בכדי 

להשית , אף לא בכדי 1%-להפחית את סכום המע"מ ב, או חוייבו ע"י התבעת

62 61 על התבעת תשלום מס שבח.
 

בוסף, גם אם הייו מקבלים את פרשות התובע לחוק המכר, ושהפקדה   .צ

באמות משותפת דיה כתשלום לקבלן, עדיין לא היו לכך השלכות בדון דידן. 

, זמן רב לפי 24.11.14תאריך שהרי הערת האזהרה לטובת התובעים רשמה ב

אם הדרישה להעברת התשלומים  שהתבעים החלו לפגר בתשלומים. גם

                                                                                                                                                                      

האם זה מפי שהובהר שההה הוא הקוה והכסף יועבר למוכר רק לאחר רישום  הממוה לא התגד לכך.

   הערת אזהרה?

, כפי שעדכתי, אי ער למדייות של קודמי בתפקיד אך הבהרתי שהמדייות בושא השתתההממוה:  

לדעת מה הממוה הקודם אמר/כתב  אי לא יכול כך שהיום אי לא מאפשר עסקה כפי שתיארת מטה.

ככל ויש לך מסמך כתוב להעביר,  בוגע למקרה הספציפי. "הממוה לא התגד" היא אמירה מאד כללית.

  אשמח לתת חוות דעתי עליו אך ראה לי שדעתי ברורה בושא.

  . האם זה עדיין קודמך בתפקיד?2014המסמך ה"ל מהמחצית השיה של   ביה"ד:

 .2017ודמי. אי כסתי לתפקיד במרץ אכן קהממוה:  

אולם  .) בע"מ 1989ג'אר איליא ' ח.א. עופר חרמון (  10022/97תא עיר כי התובע הפה לפס"ד  61 

מפס"ד זה עולה דווקא להיפך מטעתו. אמם לע"ד יש בהחלט מקום להתווכח עם האמר בפס"ד זה. 

  קה הרלווטית:ואין בזה בכדי לשות את מסקתו. מ"מ להלן הפס

פיצוי הגלום בהשבת התשלומים, לבין פיצוי על  -יש להבחין בין פיצוי התובעים על הקדמת התשלומים "

עצם המחדל באי מתן הביטחוות המתאימים עבור הקדמת התשלומים. בעין זה קבע ע"י כב' השופט 

בע"מ ואח'; גזית קוסוליום קאופמן ' גזית קוסוליום והשקעות ופיתוח  804, 87/758גולדברג בע"א 

העובדה כשלעצמה, כי המשיבה לא הבטיחה : "67, 60) 2השקעות ופיתוח בע"מ ואח' ' קאופן, פד"י מ"ד(

את הכספים ששילם לה המערער, על פי החוק ה"ל, איה מעמידה עילת תביעה לפיצוי, בהיעדר זק כל 

 "שהוא שבע ממחדל זה.
 תלא הוכח שהתבעמה עוד שכ"ל גרמא, הם רק הפחתת הפרשי הצמדה בע ציין גם כי אפילו לדברי התו 62

 לעיכוב בתקופת השיוי בהצמדה. תאחראי
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הרי משעה שרשמה הערת אזהרה לטובת הראשוים לא היתה חוקית, 

החוקיות, וההסכם צריך היה להמשיך להתהל כפי -התבעים תוקה אי

 . שהוסכם בין הצדדים

על אף האמור בחוזה "(שם). בסעיף זה אמר:  3התובעים הפו לסעיף    .צא

בשיעורים י כספים על חשבון מחיר הדירה, תשלומ לא יקבל מוכר מקוה, המכר

, אלא אם כן כספים אלה הובטחו העולים על השיעורים שקבע השר בתקות

 ").2) או (1(2כאמור בסעיף 

 :ובתקות קבע  .צב

... עם גמר התקרה של קומת העמודים או גמר הרצפה של הקומה

– 40%.  

  .20% –ה עם גמר שלד הקומה שבה בית הדיר

  .15% – ם או תחליף לטיחעם גמר טיח פי

  .15% –עם גמר טיח חוץ או ציפוי חוץ של הדירה 

  .10% –עם מסירת הדירה בהתאם לחוזה המכר 

- , שהרי מעבר לע"י התבעת יםיגם סעיף זה קואולם שלא כדברי התובע,   .צג

דרש ליווי בקאי שהוא בטוחה מספיקה בחוק, והתקות לא חלות במקרה  39%

64 63 זה.
 

לאחרוה פו התובעים באמצעות עו"ד אל . ם כלפי האמןטעות התובעי  .צד

האמן. האמן השיב לפיה זו. מכתבים אלו הוגשו לביה"ד. או אמם מיצרים 

                                                           

לא מצאו שהחוק מחייב המצאת אישור מהדס על גמר תקרה וכ"ל, לידי הקוה. בשוה מאישור על  63

  השלמת דירה.
 .לא לביה"דכר. סמכות זו מסורה לממוה על חוק המ –טעות להטלת עיצום כספי  64
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התובעים כלפי ראיות לטעות על הסגון המופיע בהם. אולם לא מצאו בה"ל 

 תובעו אםבכל אופן האמן איו צד להליך שבפיו. התובעים רשאים להאמן. ו

65יחפצו בכך.
 

, כי היות שהתבעת שלחה חשבוות בהם שיעור לעין טעת התובעים  .צה

על הזכר  מחילה מצד התבעתהריבית מוך מהמופיע בהסכם, הרי שיש בכך 

או דוחים טעה זו, ומקבלים את עמדת התבעת כי לא היתה כאן בהסכם. 

67 66. מחילה
 

  

 ם ויוד זכויותמתן צו  המאפשר לרוכשים לערער על הוספת דיורי

צו הפוטר את הרוכשים מויתור על זכויותיהם  לעין בקשת התובעים למתן  .צו

מקפח היות ולטעתם מדובר ב"סעיף , לערער על הוספת דיורים ויוד זכויות

 " שדיו להתבטל.בחוזה אחיד

                                                           

הבהיר היטב את התהלותו. בתמצית: לא הועבר כסף לתבעת  –במכתבו לביה"ד  –ציין שוב, כי האמן  65

בטרם רישום הערת אזהרה לטובת התובעים. רישום זה הוא על זכויותיה של התבעת בקרקע (במועד 

ולפחות [היתה ידועה ובדה זו . עהקרקע היתה בידי משפחת ג' החתימה על ההסכם בין הצדדים הבעלות על

 .)להסכם 2.2לתובעים ע"פ העמוד הראשון של ההסכם בין הצדדים, וע"פ סעיף ] אמורה היתה להיות ידועה

ת ה כיתבעת טעציין גם, כי ה תה התובעים מעולם לאה מכתבי החרגה לרוכשים שבקשו זאת, ולטע

 בקשו מכתב החרגה.
סופי של חובות התובעים, והתובעים היו חותמים כי אין להם דרישות ציין כי אילו היה ערך סיכום  66

כלפי התבעת, והתבעת היתה מוסרת את החזקה בדירה לתובעים, היה מקום לדון בטעה זו. וגם אז היה 

 מקום להסתפק שמא זו מחילה בטעות. ואכמ"ל. משא"כ בעייו.
התובע הודיע מדוייק של הריבית על פי טעתו. וסיף עוד, כי ביה"ד פה לתובע ובקש לקבל חישוב  67

 לביה"ד כי הוא חוזר בו מטעתו זו.
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לע"ד, הטעמים ה"ל על פיהם הסקו כי חוק המכר (דירות) (הבטחת   .צז

אף קף ומחייב אף לפי ההלכה, יפים תקפים וכוים השקעות של רוכשי דירות) ת

 .לחוק החוזים האחידים

  :וסיף ואמר  .צח

מצאו בפוסקים שלעיתים אין דים ע"פ וסחו הרגיל של השטר, משום   .צט

וכן אם הוסח  68ואין בכוחו לבטל הסכמה ספציפית.  שהוא וסח "סטדרטי"

69הרגיל סותר לדין תורה. 
 

ין אדם יכול לומר: חתמתי, אולם לא הבתי על הדין היסודי היו שא מםא  .ק

 .מה אי חותם. או: חתמתי, ולא התכוותי להתחייב בכל סעיפי החוזה

 : וכפי הפסק בשו"ע  .קא

הודאה בחתם ידו, והשטר בגופן של עובדי כוכבים, והדבר ברור "

שאיו יודע לקרות, ויש עדים שחתם עד שלא קראו, מ"מ מתחייב 

   70" הוא בכל מה שכתוב בו.

  : וכן

שטר העשוי לפי עובדי כוכבים, והלוה בעצמו חתום עליו, אף "

על פי שאיו יודע לקרות, חייב בכל מה שכתוב בו, דהרי גמר 

בדעתו להתחייב ולכן חתם עצמו, ובודאי קראוהו לפיו והאמין 

 71". לקורא ההוא

                                                           

 ע' למשל בטור אבן העזר סוף סימן עה' ע"פ תשובת הרא"ש. 68

 עין וסח: ואפילו מגלימא דעל כתפאי.סימן צז' סעיף כח' לע' למשל שו"ע חו"מ  69

 שו"ע חו"מ סימן מה' סעיף ג'. 70

 ף ב'.רמ"א שם סימן סח' סעי 71
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  וכך ההלכה גם בעין הדומה יותר ל"חוזה אחיד":  .קב

אשתו שהיה עם הארץ ולא הבין כשקרא מי שטען על כתובת "

החזן הכתובה והתאים, אין שומעין לו. הגה: וה"ה בשאר 

דקדוקים שיש לדקדק מן השטר, ולא אמרין דהאי גברא לא 

 72". דקדק כל כך, וכמו שתבאר בסמוך

 .אכן יש לכלל זה מספר חריגים  .קג

 ל חתן שחתם על כתובהלמש .במקרים בהם מופיע בהסכם סעיף לא צפוי  .קד

 , בעוד, שמהג עדתו של החתן דלא כרבו גרשום.שמופיע בה חרם דרביו גרשום
. סעיף המגביל את התובעים מלהתגד לכל מקרה זה דומה קצת לדון דן - 73

 ביה עתידית, לכל שיוי שתבקש התבעת בעתיד הוא בהחלט סעיף לא צפוי.

 74ה"קצות")  כ' בשו"ת מהריא"ז עזיל (תלמיד בשטר המוסח ע"י צד אחד  .קה

שמה שכתבו הרמב"ן והרשב"א שאין המתחייב יכול לומר שלא היתה כוותו 

להתחייב לזכר בשטר זה רק כשהשטר כתב ע"י סופר (אובייקטיבי), משום 

 סופר יש דין שליש, שסמך עצמו על אומותו וגמר בדעתו להתחייב בכל מהשל

רק האמין להמלוה  ,כתוב ולא קרא לפיושיכתוב, אבל אם הביא המלוה שטר 

 וא בעל דין ושמא משקר.לא היה בדעתו להתחייב בכל מה שכתב כיון שהמלוה ה
75

 

                                                           

שם סימן סא' סעיף יג'. ואף שחלקו בזה הרשב"א והרמ"ה ע' ב"י שם. וע' גם פסד"ר חלק ט' עמודים  72

 ואילך. 16-17
. אמם דעת הרב 160יף ח'. ע' פסד"ר חלק ט' עמוד כסת הגדולה חו"מ סימן קמז' הגהות בית יוסף סע 73

 ישראלי (שם) שוה.
 סימן מט' 74

 לק ב' עמוד רכה' דס"ל כן להלכה.ירושלים ח –ע' פסקי דין  75
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  76בעין שטר "חצי זכר":  וביותר אציין לדברי מו"ר הגרז" שליט"א  .קו

והה אם החתים הרב את אבי הכלה ואמה על שטר כזה ולא "

 ..הסביר להם משמעותם יש לעיין אם מועיל השטר.

אף ע"פ שאיו יודע לקרות חייב בכל מה שכתוב בו  ...כתב הרמ"א

ועיין לעיל סימן מה ס"ג ושם בבאר  ...שהרי גמר בדעתו להתחייב

הגולה אות ו' הסביר שכל הסומך על של אחרים הוא גומר בדעתו 

והה שי טעמים יש כאן, א',  ...להתחייב בכל מה שאומר

ו יודע מ"מ שבודאי הסבירו לו מה שכתב בשטר . ב', שאף שאי

ומ"מ מסתבר שאם כתוב שם  ...רוצה להתחייב מה שכתוב בו

דבר שאיו עולה בדעתו מסתבר שאיו מתחייב 

ורק בכתוב דבר שעולה בדעתו, ולכן החותם בשטר  בחתימתו

 ...ריק שהוא ממרי חלקה שמתחייב כל מה שיכתוב אחר כך

 ..."מ"מ מסתבר שאם יכתוב דבר שאיו רגיל לא יתחייב

האם הגבלת יכולת ה שבאו לידי מידה זו, עליו לעות על השאלה מעת  .קז

 ההתגדות של התובעים היא אכן "תאי מקפח" = סעיף לא סביר ?

. במיוחד אם מדובר בתוכיות שהיו לא כל הגבלת התגדות איה סבירה  .קח

בזמן החתימה על ההסכמים. למשל: הדרישה כי  77מפורטות וידועות לתובעים 

לע"ד זו דרישה סבירה, במיוחד וכח  –תגדו להקמת בתי כסת התובעים לא י

כי במועד חתימת  האוכלוסיה הצפויה להתגורר במקום, ולאור העובדה

ההסכמים עדיין לא היה יתן להציג בפי הרוכשים את כלל התוכיות לבית 

 בתי כסת (למעט מיקומם המשוער).

                                                           

 ואילך 342תחומין כרך ד' עמוד  76

 או שהיו יכולות להיות ידועות לתובעים. 77
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ת כרצוה בכל מרחבי , מתן רשות גורפת ומוחלטת לתבעת לעשומאידך  .קט

78 המתחם, גם אם חלילה יפגעו זכויות התובעים, היא בוודאי תאי מקפח.
 

או קובעים כי ההגבלות על התובעים אשר על כן, ולאור בחית ההסכמים   .קי

וכן בטלה  .,  בטלות2.3.3,  2.3.1(איסור התגדות) הזכרות בסעיפים: 

תואר: "התחייבות בלתי המוכתרת ב ,לאדוים אריה ג'התחייבות התובעים 

79חוזרת". 
 

  80ט בהקשר זה את דברי בית המשפט: בהחלט ראוי לצט  .קיא

לטעמי, תאי  לכל בקשת תוספת של יחידות דיור."...לא להתגד 

 ..זה שאיו סביר, איו הוגן ואיו מוסרי.

של מתן הקלות והידיעה של קבלים, כי  הבלתי סבלת הקלות

וימת, לקבל עליה היתר, ואח"כ עם הם יכולים להגיש תוכית מס

התקדמות הבייה להגיש תוכית חדשה, לבקש הקלות וגם על 

כך לקבל היתר, והרוכשים המקוריים של הדירות, הממים את 

 ..."התקדמות הבייה, יצבים בפי שוקת שבורה.

                                                           

עמותת ישיבה ובית כסת שערי עזרא וקרן ארוכה ומרפא  40759-05-15ם) - תא (יהתובע הפה לפס"ד  78

אכן,  –ערכאות כגד התב"ע "לעיין הגבלת הגישה לשם אמר בין השאר:  ' ב. יאיר יזום וביה בע"מ

 " ויפים הדברים לעייותאי זה, אילו היה עומד למבחן היה מתבטל
באופן בו  המסמך שהומצא לביה"ד כלל איו חתום כהלכה, ולפיכך ספק אם היתה בו אי פעם התחייבות. 79

  הוא הוגש לביה"ד הרי הוא אסמכתא גמורה שאיה מחייבת. 

ם צד בהליך זה, אף לא הופיעו בפיו, אולם מסמך זה חתם כספח להסכם אי הערה: אמם האדוים ג'

דיה של התחייבות זו כן שבין הצדדים, בעוד שלתובעים אין, ולא היה, כל קשר לאדוים ה"ל. ועל 

  להתבטל.
  אברהם זקלר ' ב. דובדבן בייה ייזום וכסים בע"מ  11307-11-08תא (חי')  80
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. כי למרות קביעתו ה"ל בדבר היותם של סעיפים מסוימים ציין עוד  .קיב

סעיפים מקפחים", לא בקל, ולא על כל סעיף, יתן לטעון בהסכם בבחית "

 טעה זו.

 –. התהל מו"מ בין הצדדים. חתם ספח מיוחד למשל בעין התשלומים  .קיג

תאים מיוחדים" המתייחס במפורט ללוח התשלומים. בוסף,  –"ספח א' 

תאים מיוחדים". מסמך זה מבטל ומחליף חלק  –תוספת לספח א' חתם "

למסמך שבו דים ומשים  הלזה יקרא חוזה אחיד?!הקודם. ובכן: מהמסמך 

81באופן מדויק סעיפים בחוזה?! 
 

                                                           

בית  -חום ואח' ' אחים חסיד חברה קבלית לבייה בע"מ   47568-11-12א ת"לפס"ד התובע הפה  81

  . אולם דווקא פס"ד זה מאשר את ההבחה דלעיל.המשפט השלום בירושלים

  בפס"ד זה אמר:

אין לקבל את טעת התובעים לפיה התאי שבחוזה אשר מאפשר עיכוב במסירת החזקה בדירה למשך "

שלום גם לוּ דובר בסכום קטן, הוא תאי בלתי סביר. כל סעיפי החוזה, תקופה כמשך תקופת הפיגור בת

לרבות סעיף זה, היו תוים למשא ומתן ושיויים. לא הוכח כי עשה כל יסיון על ידי התובעים לשות 

 take it orסעיף. גם אם עשה יסיון כאמור, בכל מקרה לא הוכח כי יסיון התובעים חסם ברוח הטעה "

leave it ,ו.". על כןעל הצדדים לכבד את ההסכם כלשו..  

(להלן:  1982-התובעים סבורים כי חוזה המכר הוא חוזה אחיד כמשמעו בחוק החוזים האחידים, התשמ"ג

בחוזה הם תאים מקפחים שכן הם  29-ו 27"חוק החוזים האחידים"), וכי בעיקר, חלקים מסעיפים 

  ...ם את חוק המכר ולכן דים להתבטלסותרי

החברה טועת מגד, בין השאר, כי יש לדחות את טעת התובעים לפיה מדובר בחוזה אחיד. התובעים היו 

ובין הצדדים התהל משא ומתן שבסופו גובשו שיויים בחוזה. בכל מקרה, דין, -מיוצגים באמצעות עורך

את הכלל להפעיל עליו ידי הצדדים במסגרת המשא ומתן, ולכן לא יתן - בחוזה, וסח מחדש על 27סעיף 

  ..בדבר פרשות לרעת המסח.

לאחר שתתי את דעתי לטיעוי הצדדים בדון, סבורי כי דין טעות התובעים בהקשר זה, 

התהל משא ומתן ובמסגרתו גיבשו הצדדים שיויים להידחות....הוכח במשפט, כי עובר לחתימת החוזה, 

השיויים שמהווה חלק  מההתקשרות החוזית בין  בסעיפים בחוזה, הם השיויים שמפורטים בהסכם
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התובע טען לעיל כי הגבלת הפיצוי במקרה של איחור במסירה הזכרת   .קיד

היה "סעיף מקפח". אמם לעיל דחיו את תביעת התובעים לקבל  18.9בסעיף 

גם הם בתשלומיהם. (וכן דחו פיצוי על האיחור במסירה, היות והתובעים אחרו 

התביעות הזקיות גם לגופן). תחת זאת קבעו מועד חדש בה התבעת חייבת 

למסור את הדירה לתובעים. ואם תאחר במסירה, תאלץ לשלם ע"פ הסעיף 

 ה"ל.

ובמקרה מעתה עליו לדון: במקרה וח"ו תאחר התבעת במסירת הדירה,   .קטו

 ,18.9על גובה הפיצוי הזכר בסעיף  העולים 82ויהיו לתובעים זקים וספים 

 האם יהיו זכאים לפיצוי וסף?

 שם אמר: 83 סק הדין של ביה"ד להגבלים עסקייםהתובע הפה לפ  .קטז

יהיה הקוה זכאי  – הגבלת תרופות הקוה בגין איחור במסירה"

סכם, וזו תהיה תרופתו בהלפיצוי חודשי מוסכם בסכום הקבוע 

  – במסירה.היחידה של הקוה בגין האיחור 

פשיטא שהגבלת תרופותיו של הקוה מקיימת את 

קשה למצוא הצדקה להגבלה הקשה ...חזקות הקיפוח

                                                                                                                                                                      

....כאשר לפי הצד לחוזה "...עומדת הברירה לקבל את ההצעה כמות שהיא או לדחותה. מרכיב זה הצדדים

  " היו ממאפיייו העיקריים של החוזה האחיד...take it or leave itשל חוסר ברירה מעשי, בחית "

החוזה כחוזה אחיד כמשמעו בחוק החוזים האחידים, וכן מן הדין גם יסוד האמור, לא יתן לסווג את -על

  ...לדחות את ההתדייות בשאלת קיומו של תאי או תאים מקפחים.

) אשר מאפשר עיכוב במסירת החזקה בדירה 27על כן, ביחס לטעת התובעים לפיה התאי שבחוזה (סעיף 

אין בידי  - בסכום קטן, הוא תאי בלתי סביר למשך תקופה כמשך תקופת הפיגור בתשלום גם לוּ דובר 

  לקבל טעה זו...."
 התביעה לתשלום הזקים שזכרו בכתב שהוגש לו.תביעה המדובר בזקים שלא זכרו בכתב דגיש:  82

  דחתה. –התביעה שהוגש לו (כגון הפסדים הקשורים לדירת התובעים בקרית גת) 
  שלה ' שיכון ופיתוח לישראל בעהיועץ המשפטי לממ     702/06ם) -חא (י 83
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כי שיעור  אף אם יח על  התרופות שקובע הסעיף.

הפיצויים המוסכמים שהו כשיעור דמי שכירות הדרשים 

משקף את הזק הצפוי, הרי שהוא , לשכירתה של דירה דומה

זק הישיר הובע מאבדן אפשרות השימוש משקף אך ורק את ה

בכס. בוסף לזק זה עלולים להיגרם לקוה זקים וספים, 

 ..עליהם לא יוכל לקבל פיצוי בשל ההגבלה שבסעיף.

ומתן -המשיבה טעה עוד, כי במקרים רבים מתקיים בפועל משא

ביה לבין הקוה על גובה הפיצוי המוסכם בגין האיחור במסירה, 

מהמקרים היא מסכימה על שיעור גבוה יותר של  וכי בחלק

 ...פיצויים מוסכמים.

בטעה זו אין כדי לשלול את חזקת הקיפוח. העובדה שבמקרים 

ומתן בין הצדדים (ואין בידיו כל מידע -מסוימים מתהל משא

לגבי שיעור המקרים הללו מבין כלל החוזים שחתמים), וכמוה 

תודות לכך, אין שוללות העובדה שלעיתים הסעיף אף משתה 

את אופיו כסעיף אחיד בחוזה אחיד. אין טעה בפי המשיבה כי 

ומתן אידיבידואלי אודות הסעיף -בכל המקרים מוהל משא

האמור. די בכך שהסעיף עלול לקפח את אותם לקוחות עימם לא 

 ...ומתן, על מת להצדיק את סילוק הקיפוח המצוי בו.-והל משא

מדרג תרופתי, כדלקמן: (א) איחור במסירה צעה קוקרטית לה

שאיו עולה על שלושה חודשים לא יזכה את הקוה בכל תרופה 

(ב) במקרה של איחור העולה על שלושה חודשים, אך . בשל הפרה

איו עולה על תשעה חודשים, יהיה הקוה זכאי לפיצויים 

(ג) במקרה של איחור במסירה העולה על תשעה ....המוסכמים

, יהיה הקוה זכאי לכל התרופות על פי דין, לרבות ביטול חודשים

  ..."החוזה.
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 .עכ"ל ביה"ד לחוזים אחידים

משכה"ד  1.5לטעון כי פיצוי בגובה אמם . יתן דברים אלו יפים וכוחים  .קיז

ללא הוכחת זק (כלומר: מעבר לזק בפועל) איו בגדר "סעיף מקפח", וכי 

קה הגבלת התשלום גם מעבר לפיצוי הבטחת פיצוי מעבר לזק בפועל, מצדי

הזכר. מאידך יטען כי התשלום מעבר לזק בפועל ועד לאזן את היחסים בין 

. עכ"פ או סבורים כי הקוה (בד"כ הצד החלש) לבין המוכר (בד"כ הצד החזק)

גרם זק משמעותי מעבר לפיצוי ה"ל, יש בהגבלתו משום קיפוח אם אכן 

84וכ"ל.
 

  

 מועד קבלת היתר הביהוהוטעו בעין מועד המסירה הצפוי  טעת התובעים כי

מצאו מקרים בהם לדברים שדברו בייהם הצדדים תחלה יש אמם,   .קיח

"קטן שהשיאו אביו,  85 . כך למשל מצאו בגמ' בכתובות:משמעות גם בהמשך

 . כתובתה קיימת. שעל מת כן קיימה"

  86ובאופן דומה כ' רב האי גאון בתשובה: 

                                                           

חו"מ סימן רלב' סעיף ז', ע"פ הרמב"ם בהלכות מכירה פרק טו' בהקשר זה זכיר את ההלכה בשו"ע ( 84

כל הלוקח סתם, איו לוקח אלא הדבר הלכה ו' והגמרא מסכת בבא מציעא דף א' עמוד ב' ועוד רבים): "

אתה חוזר עלי במום, הרי זה חוזר, עד שיפרש המום שלם מכל מום. ואם פירש המוכר ואמר: על מת שאין 

שיש בממכרו וימחול הלוקח, או עד שיאמר לו: (כל מום) שימצא במקח זה הפוחת דמיו עד כך וכך קבלתי 

כלומר מחילה כללית על הזכות לטעון  –..." שהמוחל צריך לידע הדבר שמוחל לו בו ויפרש אותואותו, 

 איה מחילה. –מקח טעות 
  ' ע"ב.דף צ 85
  .והובאו דבריו להלכה בשו"ע חו"מ סימן שיב' סעיף ט' 86
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ועמד שם יותר, שאיו  ית לחבירו לשה לסך ידוע"המשכיר ב

חייב לפרוע ממה שעמד אלא כמו סך השה הראשוה כיון 

 "םואע"פ שהוקר שכירות הבתי ,ששתקו

  87 ובאופן קרוב יותר לעיו מצאו בתוספתא:  .קיט

"המוכר חפץ לחבירו: זה אומר במה וזה אומר במאתים. והלך זה 

 –אם הלוקח תבע את המוכר לביתו, ואחר כך תבעו זה את זה. 

יעשו דברי  –יעשו דברי המוכר. ואם המוכר תבע את הלוקח 

  הלוקח" 

הרי שמן הסתם ישה הסכמת הצדדים להמשך המו"מ מהמקום שהופסק. 

   88ועפי"ז פסקו הריב"ש והמהרי"ק ובעקבותיהם הרמ"א:

שליח צבור שהשכיר עצמו עם מהיגי העיר לשה בתאי כך "

שכיר עצמו לבי העיר הזאת עם מהיגים שיים, וכך, ואחר כך ה

  ולא התה, ודאי על תאי הראשון השכיר עצמו...". 

שכיון שיש הבטחה למכירה באופן מסוים, הרי שתהיה בין  89 וכן בקצוה"ח

הצדדים תרעומת אם לא תתקיים ההבטחה, ולכן יש לפרש את החוזה שחתמו 

 לפי ההבטחה הקודמת.

  90: ובמקום וסף  .קכ

                                                           

 קידושין פרק ב' הלכה ט'. 87

שו"ת הריב"ש סימן תעה', שו"ת מהרי"ק שורש קיח', שו"ע חו"מ סימן שלג' סעיף ח', שם סימן קסג'  88

 סעיף ה'
 סימן רכא'. 89

  שו"ע חו"מ סימן רז' סעיף א'. 90
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התו תאי ואח"כ כתבו השטר סתם, ודאי על תאי הראשון "אם 

כתבוהו (טור בשם הרא"ש והגהות מרדכי פ' איזהו שך וב"י 

  בשם תוספות ותלמידי רשב"א)". 

אולם זהו דווקא כשעסוקים באותו עין. שאז יש סברא לומר שהמשיכו את 

 91איה הראשוים. משא"כ לאחר זמן.העסקה בת
 

  92: וכן במפורש בשו"ע  .קכא

"המוכר סתם, אף על פי שהיה בלבו שמפי כך וכך הוא מוכר, 

ואף על פי שראים הדברים שלא מכר אלא לעשות כך וכך, ולא 

עשה, איו חוזר, שהרי לא פירש, ודברים שבלב אים דברים. 

ואף על פי שקודם מכירה אמר שהוא מוכר על דעת לעשות כך 

 זר".וכך, כיון דבשעת המכירה לא אמר, איו חו

כי לא  ציין תחילה. התובעיםאולם בדון שבפיו או דוחים את טעת   .קכב

ב"תוספת  3.2סעיף בסעיף  יתר על כן 93הובאו בפיו ראיות להבטחות אלו.

תאים מיוחדים" החברה מצהירה כי תפעל ככל שביכולתה לקבל  –לספח א' 

עשה מכלל ולמ ים, אך בפירוש איה מתחייבת לכך.חדש 6היתר הביה בתוך 

 רצון וכווה אתה שומע אי התחייבות ואי הבטחה.

סעיף זה, וחבריו, מוכיחים שאין מדובר בסעיף מקפח בחוזה אחיד, כטעת   .קכג

 התובעים, אלא בסעיף ששוה באופן מדויק לבקשת התובעים.

                                                           

 רה ג'.פתחי חושן חלק שביעי פרק כ' הע 91

  זימן רז' סעיף ד'. 92
  לא העיד בפיו מר א' 93

הפרסומים שהמציאו התובעים הים מהתקופה שלאחר החתימה על ההסכם בין הצדדים. ולכל היותר     

 של התבעת, דבר המופיע במפורש בהסכם בין הצדדים. רצוה ותקוותיהמלמדים על 



  

  

  

  

  בבית הדין שבבית שמש    78070פסק דין 

  44מתוך  40עמוד 

  

 

 

מבטל את המצגות הקודמות  19.1בטעתה כי סעיף  כמו"כ צודקת התבעת  .קכד

ה"ל מבטל את הצגות (אם היו) באופן ספציפי  3.2יף (אם היו) באופן כללי. וסע

 לעין מועד המסירה.

) ולא לתבעתבעומדו בזה, ציין כי למעשה הסעיף ה"ל מאפשר לתובעים (  .קכה

אם התבעת לא תשיג היתר ביה  )!(לבטל את ההסכם ולקבל את כספם בחזרה 

יתקבל  אם לא(לשי הצדדים) וכן חדשים מיום החתימה על ההסכם.  6תוך 

 !חדשים מיום החתימה על ההסכם 12ך ליווי פיסי תו

(בלשון המעטה). חתם  התהגות התובעים תמוהה בעייולפיכך, לע"ד   .קכו

היתר הביה יתקבל לכל . התובעים סבורים (כך טעו) כי 2014הסכם באוקטובר 

הצים ראו הה הסתיו עבר, הגשם חלף הלך לו, . ו2015המאוחר באפריל 

 ורק היתר הביה בושש מלבוא. אחרו פעמי מרכבותיו... ...בארץ

, הרשאים לבטל את ההסכם וליטול את כספם בחזרה, אים והתובעים  .קכז

מתקרבת  2015שת  איו.והליווי הבקאי  עבר קציר כלה קיץוהה עושים כן. 

לסיומה. והתובעים? אים סוגים, אים מבטלים את ההסכם, אים מבקשים 

ותחת שיאמרו (אם  זרה. משל היו מלאי אמוה בתבעת וציגיה.את כספם בח

ברצום): אין או מאמיים בתבעת ובהתחייבויותיה, יטלו את כספם בחזרה 

! כאשר ברור להם שלצורך השלמת הרי הם רוכשים דירה אחרת ,ויפו לדרכם

 רכישתה יצטרכו לבטל את ההסכם עם התבעת.

ווי יו"מ תקבל היתר ביה. אף הלאף היא מסתיימת. בשעט 2016שת   .קכח

ה ש-כהפיסי בא על מקומו בשלום. והתובעים? מתעכבים בתשלומים למשך 

 וכן לא יעשה. ! ומחצה
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לבטל את ההסכם שבין ציין כי התבעת היתה מוכה, ועודה מוכה,   .קכט

ולהשיב לתובעים את כספם (ע"פ המפורט בהסכם) אלא שהתובעים  הצדדים,

 אים חפצים בכך.

  

 טעות וספות

. לא הובאו ראיות לעין זה. גם לא ההסכם הטעות בעין גובה המחסים  .קל

שבין הצדדים בעין זה. אולם היות והתבעת צייה כי היא מוכה לתקן את 

 תביעה זו מתקבלת.הדרוש תיקון. 

. צודק 18.5מהתמורה ע"פ סעיף  10%לקבלת סך  תבעתלעין תביעת ה  .קלא

+ שבוע ימים  התובע בטעתו כי סעיף זה יתן להפעלה רק לאחר מתן התראה

בהם יכול התובע לתקן את ההפרה הטעת. והיות והתראה כזו טרם תה 

דחית. אולם  –הרי שהתביעה להפעלה מיידית של סעיף זה לתובעים, 

אם  – בכל עת שתחפוץ על הפעלת סעיף זה התבעת רשאית להודיע לתובע

94 ולפעול ע"פ הוראות הסעיף וההסכם. –קיימת הצדקה לכך 
 

                                                           

  מכמה סיבות או סבורים שלא מדובר כאן באסמכתא: 94

תלויה במעשיהם של הצדדים (המכוה בהלכה "בידו") והיא איה מוגזמת, ה. מדובר כאן על התחייבות 1

ולכן היא עומדת בהגדרה המובאת ברמ"א (חו"מ רז, יג): "ומה שיש בידו לעשות אם לא גזים, כגון שאמר: 

  אם אוביר ולא אעבוד אשלם במיטב, לא הוי אסמכתא, וקיא".

ך כלל יש זק לצדדים, וזה בכלל מה שפסק בשו"ע חו"מ רז, טז): "וי"א שקס . בהפרת החוזה בדר2

שעושים בשידוכים לקוס החוזר בו לא הוי אסמכתא, כי כדאי הוא שיתחייב החוזר בו בקס לדמי הבושה 

  שבייש את חבירו".

מציעא (דף סו, . בשו"ת חתם סופר (חלק ה, סימן סו, ד"ה דליקי) כתב ע"פ דברי התוספות במסכת בבא 3

א, ד"ה ומיומי) שהקס שעושים בשידוכים תקף משום שכך והגים כולם ואם כן דיו כדין "סיטומתא" 

(מעשה קיין המקובל בין הסוחרים התקף גם ע"פ ההלכה, שו"ע חו"מ רא). ומהג העולם מועיל כגד 

ן כתב בשו"ת הרא"ש כלל יג, "אסמכתא" בקל וחומר ממה שמועיל המהג להקות דבר שלא בא לעולם. (וכ
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האם במקרה של הפעלת הסעיף ה"ל קיימת לחברה זכות לסעדים   .קלב

. או למדים 18.7.2? ההסכם איו ברור דיו בזה. אולם מתוך סעיף וספים

 10%יצוי בגובה ) המזכה את התבעת בפ18.5שבמקרה של הפעלת הסעיף (

 .הרי שאיה זכאית לסעדים וספיםמהתמורה 

לום ריבית במקרה של פיגור ש: התובעים טעו כי התבעת זכאית לתהערה  .קלג

 ואילך. 7- בתשלומי התובעים רק מהיום ה

עליו הסתמכו. ע"פ  א5המכר (דירות) סעיף לע"ד טעו התובעים בהבת חוק   .קלד

רק ישולם אולם  ,התשלום המקורי ממועדמחושב תשלום ריבית פיגורים  החוק,

בין הצדדים ימי איחור. ומ"מ היות וע"פ תכתובת הדוא"ל  7-אם היו יותר מ

או רואים זו , ימי ריבית 7הסכימה התבעת לוותר על (שהומצאה לביה"ד) 

לא בכתב ההגה, והיות והתבעת לא שתה את עמדתה  מצד התבעת.כמחילה 

 טו"ר וע"י עו"ד), הרי שאין זו מחילה בטעות. בדיון (בו התה מיוצגת ע"יולא 

 

 לסיכום:  .קלה

, עבור האיחור במסירת הדירה(מטעמים שוים) לקבל פיצוי  התביעה  .קלו

 .דחות –לפיצוי עבור "עגמת פש"  והתביעהלתשלום זיקין, התביעה 

(איסור התגדות) הזכרות בסעיפים:  בקשת התובעים לבטל את ההגבלות  .קלז

, המוכתרת אדוים ג'התחייבות התובעים ל וכן בטלה. תמתקבל,  2.3.3,  2.3.1

 בתואר: "התחייבות בלתי חוזרת".

                                                                                                                                                                      

סימן כ). והרי החסרון ב"אסמכתא" הוא שלא סמכה דעתו של אדם על כך. אולם אם כך והגים כולם, 

 סימן שסמכה דעתו של אדם על כך.
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 חישובי ריבית על איחור בתשלומי התובעים יחלו מהיום השביעי לאיחור.  .קלח

 עבור המחסים שרכשו התובעים. 4לקבלת טופס  התבעת תפעל  .קלט

 להסכם, עליה להודיע 18.5במידה והתבעת מעוית להפעיל את סעיף   .קמ

 7ן את ההפרה הטעת במשך תחילה לתובע על כוותה זו, ולאפשר לו לתק

 מקרה זה לא תהיה התבעת זכאית לכפל סעדים.ימים. ב

ייתו זו, לאור העובדה כי כל צד ראה את עצמו כצודק, ויש בסיס חלקי לרא  .קמא

, להוציא את אגרת בית הדין, אשר כמקובל מחולקת אין מקום לחיוב בהוצאות

 .₪) 1600=  ₪2 /  3200( הצדדיםבשווה בין 

  

  :ותהחלט

 התביעה דחית. .1

. 22.05.19ביה"ד קובע כי תאריך המסירה המחייב כלפי התובעים הוא:  .2

ככל שהתבעת תאחר את המסירה, והתובעים יהיו זכאים לפיצוי הזכר 

לפיצוי הוא  בסיסלהסכם בין הצדדים, שכה"ד שישמש  18.9בסעיף 

 דש.ולח₪ 3,500

מעבר לפיצוי ח"ו איחור כ"ל, ובמידה והזק לתובעים יהיה במקרה של  .3

, יהיו התובעים זכאים לפיצוי (ככל שיוכח) להסכם 18.9הזכר בסעיף 

 מעבר לפיצוי הזכר בסעיף ה"ל.

,  2.3.3,  2.3.1ההגבלות על התובעים (איסור התגדות) הזכרות בסעיפים:  .4

המוכתרת בתואר:  ,'אדוים גוכן בטלה התחייבות התובעים ל בטלות.

 "התחייבות בלתי חוזרת".



  

  

  

  

  בבית הדין שבבית שמש    78070פסק דין 

  44מתוך  44עמוד 

  

 

 

להסכם, עליה להודיע  18.5במידה והתבעת מעוית להפעיל את סעיף  .5

 7תחילה לתובע על כוותה זו, ולאפשר לו לתקן את ההפרה הטעת במשך 

 ימים. במקרה זה לא תהיה התבעת זכאית לכפל סעדים.

 מהיום השביעי לאיחור. חישובי ריבית על איחור בתשלומי התובעים, יחל .6

 למחסים שרכשו התובעים. 4התבעת תפעל לקבלת טופס  .7

השתתפות באגרת בית הדין. מעבר לכך, ₪  1600התבעת תשלם לתובעים  .8

 כל צד ישא בהוצאותיו.

  והאמת והשלום אהבו

  2019במאי  31היום כו באייר תשע"ט 
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