
  

 ירושליםבבית הדין ב    78008פסק דין 

 14מתוך  1עמוד 

 

  ' סיון תשע"חז ,בס"ד

  2018מאי  21

   78008תיק 

  איחור במסירת דירה - פסק דין

  בעªיין שבין

  יםהתובע

  משפחת ה' רוכשת דירה

  תהªתבע

 חברת בªייה

   רקע  .א

, בתמורה לסך (להלן, הדירה) פרויקט בªייהשל דירה במכר הסכם על והªתבעת חתמו  יםהתובע

  הסכם מכר (להלן ההסכם). 15.06.15בתאריך . בין הצדדים ªחתם ₪ 1,165,000

דין המחייבת את הªתבעת למסור את הדירה הבית ªיתªה החלטה על ידי  ' שבט תשע"חטבתאריך 

  ªדחתה. - לתובעים, בתªאים מסוימים. בקשת רשות ערעור על החלטה זו 

  כעת עליªו להכריע במחלוקות שבין הצדדים.

  אירועים מרכזיים  .ב

  צדדים.בין ה ההסכםחתימת מועד  -  15.06.15

  ).חודש לאחר החתימה 12להסכם ( 2.1.7מועד המסירה ע"פ סעיף  -  15.06.16

  ) לבªיין.4היתר אכלוס (טופס קבלת  -  17חודש מאי 

  חיבור הבªיין לגªרטור. -  17חודש יוªי 

חיבור הבית לרשת החשמל (בהחלטה הקודמת ªקבע כי הבית חובר בתאריך  -  17חודש ספטמבר 

והמציאה לכך  14.09.17בתאריך כבר ם, במסגרת בר"ע טעªה הªתבעת שהבית חובר , אול21.09.17

  אסמכתאות).

  התקªת והפעלת מעלית בבªיין. - ) 17(או תחילת ªוב'  17סוף אוק' 

  הגשת תביעה לבית הדין. -  16.11.17

  טעªות התובעים  .ג

  : ראשי התביעה הבאיםהתובעים דורשים פיצוי בשל 
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חודש, וכן סוכם  12לסיים את הבªיה תוך  הסכםהªתבעת התחייבה ב -  . איחור במסירת הדירה1

ל, הדירה לכל חודש איחור במסירה, פיצוי שיªתן לאחר המסירה. בפוע ₪ 3200על פיצוי בסך 

בªין: ל החשמל סדירספקת אה תלא הי –גם לאחר השלמת הבªייה . היתה מוכªה באיחור גדול

הרוכשים שªכªסו לדירות התלוªªו על הפסקות חשמל  לגªרטור, אולם, הבªין חוברהיה שלב שבו 

מרובות. כמו כן, לטעªת התובעים הגªרטור חובר בצורה חובבªית ומסוכªת. לאחר מכן היה עיכוב 

יכול לגור בדירה ללא מעלית (למרות  איªויש מגבלה רפואית שלתובע בהפעלת המעלית, וכיוון 

  אמר זאת לªתבעת.בקומה השªיה). התובע הודה שלא שהדירה ªמצאת 

מזה שªקבע קובע פיצוי גדול יותר המכר דירות, החוק לפי על האיחור התובעים דורשים פיצוי 

ן שיש לתת אותו באופן , וכ(הפיצוי בחוק הוא מכפלה של דמי השכירות של דירה מקבילה) בהסכם

ו איזור של דירה דומה לזו שהם קªו באות שכ"ד ,לטעªת התובעים. , ולא לאחר המסירהמיידי

בדמי שכירות שוכרים דירה קטªה מאד  הםשבדיון התובעים הצהירו  לחודש. ₪ 4000עומד על 

  ולטעªתם הם סובלים מאד מהחיים בדירה כזו. ,₪ 2800 חודשיים בסך

שעל כל שיªוי שיבקשו הרוכשים בדירה תקבל הªתבעת ארכה של חודשיים,  הסכםאמªם, ªקבע ב

בין הרוכשים לבין הקבלן המבצע, ולא ישיר ים, בוצעו בהסכם אבל בפועל השיªויים, שהיו מעט

לא ªאמר לתובעים שהשיªויים בעת בקשת השיªויים . כמו כן, גרמו כל עיכוב בהשלמת הפרויקט

   .בגין שיªויים אלה , ולכן הªתבעת לא זכאית לארכהיגררו דחייה של מועד המסירה

ובדוא"ל על תאריכי מסירה שלא התממשו. בדיון טעªו התובעים כי הªתבעת הודיעה להם בע"פ 

ªוחים כיוון שהם חשבו שמדובר בתקופה - הדבר גרם להם למצוא פתרוªות זמªיים ומאד לא

  יו בלתי סבירים.הקצרה. הªתבעת הציעה להם לאחסן את הציוד בדירה אולם התªאים 

וי על פי החוק פיצהדורשים את הם אולם, . ₪ 48,262פיצוי בסך לתובעים בפועל, הªתבעת ªתªה 

  .אש"ח) 93דרשו הם (בכתב התביעה  עד למועד מסירת הדירה

 שכרו דירה קטªההתובעים בעקבות האיחור במסירה, כאמור,  -  הוצאות עקב העיכוב במסירה. 2

לרכוש מוצרים שיאפשרו התובעים ªאלצו לפיכך,  ואחסªו את רוב הציוד שלהם במקום בלתי ªגיש.

  ם מבקשים על כך פיצוי מהªתבעת. להלן הפירוט:. ההשכורה את החיים בדירה

   ₪ 950 - מקרר משרדי 

   ₪ 5,000- כ –צעצועים לילדים וכלי מטבח  ,ביגוד, ציוד לתיªוק

   ₪ 580 –מיטות מתקפלות וארוªות כתר 

  ₪ 350 – 2מכוªת כביסה יד 

   ₪ 3,500 –הובלה כפולה 

  .₪ 10,380  -  סך עלות מוערכת
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התובעים טועªים שªגרם להם ªזק בגלל עיכוב בקבלת  -  המשכªתאªזק בגין עיכוב בקבלת . 3

עקב כך שלא היה בידי הªתבעת היתר בªיה בתוקף אלא רק אישור עקרוªי. הדבר גרם , משכªתא

  .₪ 4000מבקשים התובעים פיצוי בסך  ªזק זה בריבית על המשכªתא. על 1%לעליה של 

ם טעªו שהªתבעת פרסמה את הפרויקט התובעי -  לציבור אחר מזה שפורסם. מכירת דירות 4

. כמו כן מציבור כזה, והם אף ªדרשו להביא אישור על כך שהם מסויםככזה המיועד לציבור 

ישªה התחייבות יסודית של הקוªה לקיום אורח חיים דתי  ,חתמו יולהסכם על 6.11בסעיף 

  בות דומה. ם בלבד. מכאן הם הסיקו שכל הרוכשים חתמו על התחיייולהשכרת הדירה לדתי

ובחוזה שªחתם איתם , רות לציבור אחרדי 2אולם, למעשה התברר להם שבפרויקט ªמכרו 

אמªם,  .מציבור אחרשוכרים . בªוסף, אדם שרכש שתי דירות השכיר אותן להושמטה ההתחייבות

הוא הבטיח לא לחזור על כך, אבל השאלה היא מדוע הªתבעת לא אוכפת על הרוכשים את 

  כלפיה? ההתחייבות שלהם

, ואיש המכירות וב להם מאד לרכוש דירה באיזור עם ציבור כזהבדיון טעªו התובעים שהיה חש

   .(חן) אמר להם שהדירות ªמכרו ל"אªשים כמוכם"

   ח.ש" 300,000התובעים דורשים על כך פיצוי בסך 

ה לא ואם החבר ,"זוועה" ªראההחיצוªי של הבªיין החלק לטעªת התובעים  -  השלמות הבªיה. 5

   התובעים פיצוי ªוסף על כך. רשוידְ תתקן את שªדרש 

  .בקירוב אש"ח 25  -  הוצאות משפט. 6

  .₪ 350,000משיקולי אגרה הגבילו התובעים את התביעה לסך 

  טעªות הªתבעת  .ד

הªתבעת מודה לגבי מועד המסירה שªקבע בהסכם, אולם, לטעªתה  -  הדירהת מסיראיחור ב.1

  מפורטות:היא זכאית לארכה מהסיבות ה

  כי על שªי חודשי איחור ראשוªים לא ישולם כל פיצוי. ,להסכם ªקבע 10.2בסעיף 

כי במקרה שהרוכשים יבקשו לבצע כל שיªוי בדירה, הדבר יזכה את  ,ªקבעלהסכם  11.2בסעיף 

התובעת בדחיית מועד המסירה בחודשיים. בפועל, התובעים בקשו לבצע מספר שיªויים בדירה. 

וכן שהוא ªעשה באופן ישיר  ,עªת התובעים שמדובר בשיªוי קל שלא ארך זמן רבאין לקבל את ט

בפועל בוצע שיªוי על ידי הקבלן של הªתבעת, ולכן מועד המסירה  - מול הקבלן ולא מול הªתבעת 

  ªדחה בחודשיים ªוספים.

 , לאחר קבלת אישור אכלוס וחיבור הבªיין06.17הדירה היתה מוכªה בחודש  - מועד המסירה 

ªקבע שיש לחבר את הבªיין לרשת הארצית, ולכן די בחיבור כזה שªעשה על  אלבחוזה לגªרטור. 

כאשר הגיעו תלוªות מהדיירים על איכות ידי חשמלאי מוסמך וªועד למªוע עגמת ªפש מהרוכשים. 

   החבור הן טופלו מייד.
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 ,ברת החשמלכמו כן, העיכוב בחיבור לרשת הארצית היה בגלל העלאת דרישות חדשות של ח

להסכם) בארכה ªוספת למסירה  10.2ומעיקר הדין הוא היה אמור לזכות את הªתבעת (על פי סעיף 

כתבה שהיא לא הסתתרה מאחורי  אולם, הªתבעת כיוון שמדובר היה בעיכוב שאיªו בשליטתה. 

  לגªרטור.בªיין טעªה זו וחברה את ה

הדירה לאחר קבלת אישור אכלוס והרוכש יכולה למסור את היא מעיקר הדין לטעªתה יתירה מזו, 

  יהיה אחראי על החיבור לחברת החשמל.

הוא ובªוסף, עילה מוצדקת לסירוב התובעים לקבל את הדירה,  איªוגם העיכוב בהפעלת המעלית 

העיכוב במסירה ªגרם על ידי  2017יוªי מאז  ªגרם מדרישות חדשות שהªתבעת לא יכלה לצפות.

  הדירה.התובעים שסרבו לקבל את 

  ב"כ הªתבעת אמר בדיון שלא ידעו על המגבלה הרפואית של התובע עד לרגע הדיון.

אולם הªתבעת  ,לחודש ₪ 2800לטעªת הªתבעת גובה שכ"ד לדירה דומה עומד על  - גובה הפיצוי 

לטעªת וי ישולם לאחר המסירה. צשהפיªקבע בהסכם כן . כמו ₪ 3200 לשלם פיצוי לפי הסכימה

גובר על החוק, במיוחד כאשר  (גם אם הצדדים לא הביªו או לא קראו אותו)ההסכם  ,הªתבעת

  הצדדים קבעו מראש בחוזה כי כל התדייªות תיעשה בבית דין ולא בבית משפט.

  עוד טרם למסירה. ₪ 48,262בפועל הªתבעת שילמה סך 

הכווªה הקבוע בחוק (הªתבעת טועªת שמטרת הפיצוי המוגדל  -  . הוצאות עקב העיכוב במסירה2

היא לחסוך לרוכש את הצורך  משכ"ד המקובל באותו אזור) 1.25או פי  1.5לכך שהפיצוי הוא פי 

ולכן לא ªיתן לדרוש גם פיצוי מוגדל ללא הוכחת ªזק , להוכיח את ההוצאות שªגרמו עקב האיחור

  וגם פיצוי על ªזקים ספציפיים.

עליו תמליץ לבªק תחילה י יש לפªות ªקבע כ 7.11בסעיף  -  . ªזק בגין עיכוב בקבלת המשכªתא3

התובעים הªתבעת לצורך משכªתא. במקרה זה, הªתבעת המליצה על בªק מזרחי טפחות, אולם, 

לגופו של עªיין, הªתבעת לא  ביªלאומי שלא הסתפק בתחילה באישורים הקיימים.בªק הפªו ל

סכם עם התובעים) ימים אחרי חתימת הה 5טרחה להאריך את תוקף היתר הבªיה (שפג לטעªתה, 

למעשה, הסכים גם  כדי שלא לגרור הוצאות ªוספות שהיו מתגלגלות על התובעים בסופו של יום.

הבªק הביªלאומי לתת לתובעים משכªתא ללא הארכת תוקף היתר הבªיה, מה שמלמד על כך 

  הªתבעת.של שהדרישה של הבªק מראש לא היתה מובªת מאליה ואיªה מלמדת על פשיעה 

  :בכתב ההגªה טעªה הªתבעת -  ציבור אחרדירות ל . מכירת4

בלבד, ואף מגªה על המדיªיות שלה בבתי ציבור כזה פועלת כדי שהדירות יימכרו להªתבעת   .א

 המשפט. 

  אין תוקף להבטחה של איש המכירות, רק ההסכם מחייב.  .ב

  של הרוכשים. אין ביכולתה לבחון כליות ולב  .ג
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 הªתבעת דרשה הצהרה של הרוכשים.  .ד

 .אªשים מציבור אחרדירות בודדות גם ל המכרהªתבעת   .ה

שייך הציג עצמו כשאדם  ,, וכןישªו דייר שרכש דירה ממי שרכש דירה מהªתבעתבפועל,   .ו

  בודדים אין בכך הפרה של ההסכם עם התובעים.דיירים . כיוון שמדובר בלציבור כזה

ט יפסול את ככל שהªתבעת תקפיד יותר בעªיין זה כך גדולים יותר הסיכויים שבית המשפ  .ז

  מדיªיות הªתבעת מכל וכל.

התובעים רכשו את הדירה בשעה שעתירה בעªיין זה ªדוªה בבתי המשפט ולפיכך, היו מודעים   .ח

  לסיכון בכך שהעתירה תתקבל ובית המשפט יורה על שיªוי מדיªיות החברה. 

  . לציבור זה בלבד אין בחוזה התחייבות של הªתבעת למכור דירות  .ט

 תביעתהאת זכות  שהיא תמחה לªציגות הבית המשותף שים אחריםהªתבעת הציעה לרוכ  .י

 לפעול משפטית ªגד המפרים.שהªציגות תוכל כדי  ,כªגד רוכשים מפרים

בלבד, והתיר רק  על הªתבעת לשווק דירות לציבור זהבית המשפט אסר  19.04.17בתאריך   .יא

 כשים.מאז שוªה ªוסח ההסכמים שªחתמו עם הרו .ציבור זהלהציע את הדירות ל

 ואכן הªתבעת( אדם שקªה והתחייב להשכיר לציבור זה בלבדיש ש, בדיון אמר ב"כ הªתבעת

משכירים אªשים שלגבי  .ם אדם שאת שמו הזכירו התובעים)ע שªחתםברוח זו הסכם הציגה 

  כך. ההתחייבות בחוזה היא של הקוªים ולא של הªתבעת.  לעאין לחברה אחריות  - בªיגוד לחוזה 

של רכוש מדובר באין בכוחו של דייר אחד לתבוע את תיקון הליקויים כיון ש -  הבªיה. השלמות 5

  . תוקªו וחלקם יתוקªושחלקם , מה גם כל הדיירים

מסמך על כי סירוב התובעים לחתום כטעªת קיזוז הªתבעת טעªה  -  . הªזק שªגרם לªתבעת7

הסכם המכר (כאמור, שחרור הערבויות גרם לה ªזק כבד. בשל כך בקשה הªתבעת לבטל את 

  מהתמורה. 10%יצוי מוסכם בסך פלקזז מחובותיה לתובעים הבקשה ªדחתה), או לחילופין 

  תגובת התובעים  .ה

התובעים טעªו שגם לאחר שהדירה היתה מוכªה דרשה הªתבעת מהתובעים לחתום על טופס 

ן הדירה לא ויתור ערבויות לפªי המסירה. התובעים סירבו לכך בגלל חוסר האמון בªתבעת, ולכ

  . ª2018מסרה לתובעים עד לקיומו של הדיון בבית הדין בחודש יªואר 

היו מספר ªיסיוªות למו"מ. בתחילה הªתבעת דרשה שהפגישה תהיה ללא ליווי משפטי 

הªתבעת ויתרה על דרישתה. מועד הפגישה האחרון  , לאחר מכן("מייצגים") והתובעים סרבו

  ידי הªתבעת. בוטל על 2017שתואם בחודש ªובמבר 
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  ªושאי הדיון  .ו

 מעמדו ההלכתי של חוק המכר דירות. .1

  המועד שבו הדירה היתה אמורה להימסר לתובעים. .2

 המועד שבו ªחשב שהדירה ªמסרה לתובעים. .3

 שיעור הפיצוי המגיע לתובעים על האיחור במסירה. .4

 התביעה לפיצוי על הוצאות התובעים עקב האיחור. .5

 שכªתא.הדרישה לפיצוי על עיכוב בקבלת מ .6

 .פרויקטהדרישה לפיצוי עקב מגורים של חילוªים ב .7

 השלמת עבודות בפרויקט. .8

 דרישת הªתבעת לפיצוי עקב עיכוב של התובעים בחתימה על ויתור ערבויות. .9

  )דירות(מעמדו ההלכתי של חוק המכר   .ז

טרם שªעסוק בפרטי המחלוקות שלפªיªו עליªו להתייחס למעמדו ההלכתי של חוק המכר דירות. 

ובעים דרשו פיצוי על סמך חוק המכר, ואילו הªתבעת כתבה ואמרה שהחוק איªו חל במקרה הת

  תורה.ה דיªי הדן על פישל התדייªות בבית דין 

בסוגיה זו עסקו שªי פסקי דין של שªי בתי דין שוªים ברשת ארץ חמדה גזית. בפסק דין ארץ חמדה 

  , סעיף ו, ªפסק כך:75030גזית מס' 

(א) לחוק המכר (דירות) המגן על רוכש 5ר שיש תוקף הלכתי לסעיף אשר על כן, מסתב

(א) המוªע ויתור של הקוªה 7דירה מקבלן במקרה של איחור. בªוסף, יש תוקף גם לסעיף 

על הזכויות שהחוק מעªיק לו, כיון שללא סעיף זה אין משמעות לחוק. שהרי כמעט תמיד 

תªאים שיקלו עליו ויקפחו את הקבלן מכתיב את החוזה, ובכך מתאפשר לו לקבוע 

הרוכש. אלא שהחוק עצמו מחריג דחייה במקרה של אוªס אם הדבר ªקבע בחוזה, וכך 

  ªעשה במקרה שלפªיªו.

  , סעיף ו:76070-1וכך ªפסק גם בפסק דין ארץ חמדה גזית מס' 

  .לסיכום, אין תוקף להסכמות הצדדים בהסכם המכר, הªוגדות את חוק המכר

יעתם של שªי בתי הדין האמורים מהªימוקים המופיעים שם, וקובעים כי אªו מקבלים את קב

(א) לחוק המכר (דירות), ולא ªיתן להתªות על חוק זה 7(א) ולסעיף 5יש תוקף הלכתי לסעיף 

  בהסכם. 
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  המועד שבו הדירה היתה אמורה להימסר לתובעים  .ח

  .15.06.16על פי החוזה הדירה היתה אמורה להימסר בתאריך 

להסכם ªקבע כי במקרה  11.2. הªתבעת טעªה שבסעיף שיªוייםלבצע בדירה ביקשו התובעים 

שהרוכשים יבקשו לבצע כל שיªוי בדירה, הדבר יזכה את התובעת בדחיית מועד המסירה 

  בחודשיים.

כªגד זה טעªו התובעים כי בפועל עבודות השיªוי ªעשו על בסיס הסכם ישיר מול הקבלן ותשלום 

יªוי לא גרר שום עיכוב בבªייה ובוצע תוך ימים ספורים. כמו כן, הם לא ידעו ישיר אליו, וכן הש

  שכך ªאמר בהסכם ולא ªאמר להם על ידי ªציגי הªתבעת כי השיªוי יגרור איחור במסירה.

  להסכם ªכתב כך: 11.2דיון: בסעיף 

עבודות השיªויים ידחו את מועד השלמת בªית הדירה ומסירתה לקוªה בתקופה 

ימים (אא"כ צויין בכתב אחרת). הודעת  60- ממשך ביצועם ואשר לא תפחת מ המתחייבת

  המוכר לקוªה בעªין זה תהא סופית ותחייב את הקוªה ללא אפשרות השגה או ערעור.

, אלא אם הוסכם בכל מקרה של שיªויחודשיים הסעיף בחוזה ברור ומעªיק לªתבעת ארכה של 

באופן עקרוªי  ,. ע"פ ההלכהחתמו איªה מתקבלת . טעªת התובעים שלא ידעו על מהבכתב אחרת

אולם,  .חו"מ מה, ג) עשו"( ר מבלי לקרוא את תוכªו מתחייב לכל הכתוב בוטמי שחתם על ש

ראו בפרטי דין זה: הרב ד"ר אלי גורפיªקל, "החותם במקרים מסוימים טעªת החותם מתקבלת (

כה", משפטי ארץ ד: חוזים על שטר שלא קרא או לא הבין על מה חתם: "חוזה אחיד" בהל

). 81-87כגון, כאשר מדובר בתªייה ªדירה, או בלתי סבירה (ראו שם, עמ' ), 77-88ודיªיהם, עמ' 

, ולכן, יש לו ובוודאי לא בסעיף דרקוªיוהגיוªי מדובר בסעיף סביר  הבªתªולמיטב במקרה זה 

הרי שאין מכר (דירות), מדובר בסעיף שתכליתו לעקוף את חוק הש כיון שלא ªראה. תוקף מחייב

  .של סעיף זה החוקי וההלכתיעל תוקפו  מקום לערער

כמו כן, כיוון שהשיªוי בוצע על ידי קבלן של הªתבעת בתיאום עם הªתבעת, הרי שחלים עליו 

להסכם. זאת, כיוון שלשיªויים שמבצע הקבלן, יש השפעה על מהלך העבודה  11.2הוראות סעיף 

קבלת, כיוון שבחוזה ªאמר במפורש שתªתן תהכללי. גם הטעªה שהעבודה ארכה זמן קצר איªה מ

  שיים בכל מקרה.ארכה של חוד

להסכם היא פטורה מכל פיצוי עבור שªי חודשי האיחור  10.3עוד טעªה הªתבעת כי על פי סעיף 

  (א) לחוק המכר (דירות) אשר ªקבע בו כך:5הראשוªים. אלא שסעיף זה מªוגד לסעיף 

(א)  לא העמיד המוכר את הדירה לרשות הקוªה לאחר שחלפו שישים ימים מתום המועד 

המועד החוזי), זכאי הקוªה לפיצויים, בלא הוכחת  –בחוזה המכר (בסעיף זה הקבוע לכך 

ªזק, בסכום כמפורט להלן, בעבור כל חודש או חלק ממªו מהמועד החוזי ועד להעמדת 

הדירה לרשותו, או לפיצויים בסכום שהוסכם עליו בחוזה המכר בשל איחור במסירת 

  :הדירה, לפי הגבוה
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בלן חודשיים ארכה ללא פיצוי, אולם, במקרה והאיחור היה גדול דהייªו, גם החוק מעªיק לק

כאמור לעיל,  מחודשיים, משולם פיצוי החל ממועד המסירה המתוכªן ועד למועד המסירה בפועל.

  הסכמות בין הצדדים. החוק המכר (דירות) גובר על 

ד לתאריך  עלסיכום, הªתבעת זכאית לחודשיים ארכה במסירה עקב בקשת התובעים לשיªויים, 

, אם היה איªה זכאית לפטור מפיצוי על שªי חודשי האיחור הראשוªים הªתבעת ,אולם .15.08.16

  . איחור מעבר לחודשיים

  היה מוכªה למסירההמועד שבו ªחשב שהדירה   .ט

  בין הצדדים יש מחלוקת מתי הדירה היתה מוכªה למסירה. 

  :ªקבע )' שבט תשע"חט(שªיתן בתאריך חלקי הדין הבפסק  דיון:

  להסכם יש לבצע את המסירה לאחר שהדירה מוכªה.  9.1ע"פ סעיף  .1

ªקבע כי הדירה תמסר לאחר חיבור לרשת החשמל, ומשמעות הדבר היא  8.7בסעיף  .2

 חיבור לרשת החשמל הארצית ולא די בחיבור לגªרטור.

להסכם) טרם שיחל  ª1קבע שעל הרוכש לחתום מסמך ביטול ערבויות (ªספח ו 9.5בסעיף  .3

 יך המסירה.הל

זה המקום לציין שבאותו פסק דין חלקי עסקªו בדרישת הªתבעת לבטל את הסכם המכר בטעªה 

היה במכלול לא שהתובעים הפרו אותו. קבעªו, כי למרות שהתובעים בקשו לפעול בªיגוד להסכם, 

הªסיבות עילה מספקת לביטול הסכם המכר. אולם, קביעה זו איªה מלמדת בהכרח על כך 

  ., ויש לדון בכךה מוכªהתם צדקו בטעªתם שהדירה לא הישהתובעי

עד למועד בו  )דירות(לפיצוי על פי חוק המכר זכאים התובעים הªחת היסוד של הדיון היא ש

אי ביצוע ואין  להתחשב בעובדה שבפועל הדירה לא ªמסרה כיון ש הדירה היתה מוכªה למסירה,

כעת יש לבחון מתי הדירה היתה מוכªה  המסירה ªבע מהתªגדות בלתי מוצדקת של התובעים.

  למסירה.

הªתבעת העירה לחיבור הדירה לרשת החשמל, היא לא היתה מוכªה למסירה. שעד ªקבע כאמור, 

בכתב ההגªה כי העיכוב בחיבור הבªיין לרשת החשמל הוא באשמת חברת החשמל ולא היה ªיתן 

  לצפות אותו מראש. 

מרו ש"חברת חשמל עובדת בקצב שלה" ולא הזכירו שהיה ) ªציגי הªתבעת א7עמ'  1בדיון (פרו' 

, אין לªו צורך לדון כיוון שבדיון ªציגי הªתבעת לא טעªו טעªה זועיכוב יוצא דופן ובלתי צפוי. 

  בשאלת האחריות של הªתבעת לעיכוב בלתי צפוי של חברת החשמל. 

קבלן מªוסה מכיר את מידת האחריות של קבלן רחבה מזו של אדם פרטי. ש יובהר,למרות זאת, 

גם אם הם בלתי  ,את חברת החשמל ואת העיכובים הצפויים מצד חברת החשמל ,לוחות הזמªים
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, את המצב כפי שהואהתואמים מועד מסירה לוחות זמªים ומוצדקים. לפיכך, עליו לקבוע 

ים (ראו כתובות ב ע"ב "אוªסא דשכיח מוצדקבחשבון גם עיכובים שכיחים שאיªם  יםמביאהו

  .ªי", שאוªסים שכיחים איªם מתקבלים כטעªת אוªס, ויש להתªות עליהם במפורש)שא

כי התªגדות התובעים ªכתב השלב המשמעותי הבא הוא הפעלת המעלית. בפסק הדין החלקי 

האם התªגדות זו מוצדקת יש לדון  לקבלת הדירה טרם הפעלת המעלית היתה מוצדקת. אולם, 

  . על איחור במסירהבמידה המזכה את התובעים בפיצוי 

  להסכם ªקבע כך: 9.7בסעיף 

שאין הקוªה יהיה חייב לקבל את החזקה בדירה גם אם יהיו עבודות להשלמה, ובלבד 

  בעבודות ההשלמה הª"ל כדי לפגוע בזכותו של הקוªה לשימוש סביר ובטוח.

 וכאן עולה השאלה האם שימוש בדירה הªמצאת בקומה שªיה ללא מעלית הוא בגדר "שימוש

  סביר". לדעתªו התשובה לכך שלילית.

בבªיין מודרªי הכולל מעלית, שימוש סביר כולל שימוש במעלית. בוודאי כאשר מדובר על משפחות 

העושות שימוש בעגלות ילדים. אבל מעבר לכך, מעלית ªדרשת לצורך קשישים ומוגבלי תªועה 

תפעל בעת מסירת שהיא אחרים. התובעים היו רשאים להªיח שאם הובטחה להם מעלית, הרי 

, לא בעת חתימת הרפואיתמגבלתו את  לא חשף בפªי הªתבעתהדירה. זאת, למרות שהתובע 

  החוזה ולא במו"מ על מועד המסירה. 

פגיעה פוגעים להבªתªו, הסעיף האמור ªועד לאפשר מסירה בעת שªדרשים תיקוªים שאיªם 

  (כגון, תיקוªים אסטטיים).  בªכס ממשית בשימוש

) ªאמר 6בדיון (עמ'  .המעלית תפעלכן, אªו קובעים כי הדירה היתה מוכªה למסירה בעת ה אשר על

  . "בסוף אוקטוברשהמעלית הופעלה "

כי המועד בו הדירה היתה מוכªה  הקרובה לדיןאªו מכריעים במסגרת סמכותªו לפשרה לפיכך, 

  חודשים. 12.5, כלומר, באיחור של 31.10.17למסירה הוא 

  המגיע לתובעים על האיחור במסירה שיעור הפיצוי  .י

חודשים לאחר המועד. כאמור, לאחר שעברו  ª12.5מצא אם כן, שהדירה היתה מוכªה למסירה 

  יותר משªי חודשי איחור, על הªתבעת לשלם פיצוי החל מיום האיחור הראשון.

חסי לדמי (א) לחוק המכר (דירות) במקרה של איחור על הקבלן לשלם פיצוי בשיעור י5על פי סעיף 

השכירות של דירה דומה לזו שלא ªמסרה במועד. בין הצדדים ישªה מחלוקת מה שיעור דמי 

, ואילו הªתבעת טועªת שהוא ₪ 4000התובעים טועªים שהוא עומד על  השכירות לדירה דומה.

  . ₪ 3200- עומד על לא יותר מ

  בית הדין ביקש את התייחסות הªתבעת לשאלה הבאה:
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דירות  62מוצעות להשכרה  עיר) מגלה כי ב23.04.18(בתאריך  בדיקה של בית הדין

לחודש,  ₪ 4000- דירות בלבד עליהן דורשים פחות מ 9חדרים. מתוכן  5המוגדרות בעלות 

מ"ר בלבד והיא משופצת משמע ישªה,  90ששטחה  ₪ 3500ומתוכן אחת עליה דורשים 

  ללא פרטים ªוספים. ₪ 2700ועוד אחת עליה דורשים 

, וכן שיש לחשב ₪ 3700השיבה כי לדעתה גובה השכירות של דירה כזו באזור זה, הוא הªתבעת 

כתבה הªתבעת כי שכ"ד של דירה מקבילה שהושכרה  ,התובעים תבעקבות תגוב ע"פ שכ"ד הªמוך.

לחודש. אªו מקבלים את גרסתה האחרוªה של הªתבעת ומצרים  ₪ 3800על ידי המªכ"ל עומד על 

   ך באיחור גדול כל כך.על כך שהיא הודתה בכ

החודשים  8במשך  משכר הדירה 150%על פי החוק במקרה של איחור הרוכש זכאי לפיצוי בשיעור 

  משכר הדירה. 125%, ולאחר מכן בשיעור הראשוªים של האיחור

  במקרה זה יש לחשב כך:

  .₪ X 1.5 X 8  =44,400 3800חודשים:  8עבור 

  ₪ X 1.25 X 4.5  =20,812.5 3800חודשים:  4.5עבור 

  .₪ 66,975סה"כ חייבת הªתבעת לתובעים פיצוי עבור איחור במסירת הדירה בסך

  .₪ 48,262עד כה שלמה הªתבעת 

  . ₪ 18,713בעªיין זה עומד על של הªתבעת לתובעים לפיכך, חובה 

  התביעה לפיצוי על הוצאות התובעים עקב האיחור  .יא

עבור ציוד שרכשו עקב האיחור במסירה. בקירוב  ₪ 10,000התובעים דרשו פיצוי ªוסף בסך 

הªתבעת טעªה שהפיצוי הקבוע בחוק ªועד כדי לפצות את הרוכש על הªזקים הªלווים שלו, שיהיה 

  לו קושי להוכיח.

הוצאות שמחוייבות באופן במדובר במקרה שלפªיªו שכיון אªו מקבלים את עמדת הªתבעת,  דיון:

  הרי שהן כלולות בפיצוי הכללי.  טבעי מאיחור במסירה, ושיעורן איªו גדול,

  ולכן, תביעת התובעים בעªיין זה, ªדחית.

  שה לפיצוי על עיכוב בקבלת משכªתאהדרי  .יב

, והדבר הוביל כיוון שלªתבעת לא היה היתר בªיה בתוקף ₪ 4000התובעים דרשו פיצוי בסך 

ªות . הªתבעת טעªה שבהסכם המכר סוכם שעל התובעים לפלהתייקרות במשכªתא שהם ªטלו

בשלב ראשון לבªק עליו תמליץ הªתבעת, וזאת, בגלל שלכל בªק יש דרישות משלו. בפועל, 

בסופו של דבר, אותו בªק ªיאות לתת את המשכªתא גם ללא  . בªוסף, פªו לבªק אחר יםהתובע

  היתר בªיה בתוקף.
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  הרביעי בהסכם ªכתב כך: "הואיל"בדיון: 

ªיה כדין לבªוהדירה כהגדרתה להלן; פרויקטיית ההמוכר מצהיר, כי קיבל היתר ב  

 7.11ולכן, ההªחה של התובעים שתוקף ההיתר איªו עומד לפוג היא סבירה. מצד שªי, בסעיף 

  - ואמªם  ,להסכם ªקבע שהªתבעת תציע לקוªה בªק למשכªתאות

לוואה מבªק אחר לפי בחירתו ובתªאי שפªה תחילה אל הבªק ההקוªה יהיה רשאי ליטול 

  תªאים זהים לאלה שהוצעו לו על ידי הבªק האחר. ואפשר לו להציע

במקרה זה מוסכם שהªתבעת הציעה את בªק המזרחי ואילו התובעים פªו לבªק הביªלאומי מבלי 

שאפשרו לבªק המזרחי להציע תªאים דומים. לטעªת הªתבעת בªק המזרחי היה מוכן לתת 

  משכªתא גם ללא היתר בªיה בתוקף.

איªם יכולים לדרוש פיצוי על ªזק שªגרם  ,תªאי ההסכם עליו חתמוכיוון שהתובעים לא עמדו ב

זאת ועוד, בסופו של דבר הבªק הביªלאומי הסכים לתת את המשכªתא גם ללא  להם עקב כך.

  היתר בªיה בתוקף, כך שהקשר בין היעדר ההיתר לªזק הªטען איªªו מובהק וברור.

  לפיכך התביעה בעªיין זה ªדחית.

  מגורים של חילוªים בפרויקט יצוי עקבהדרישה לפ  .יג

. בפרויקט מתגוררות משפחות מציבור שוªהעבור העובדה ש ₪ 300,000התובעים דרשו פיצוי בסך 

  הªתבעת השיבה בטעªות רבות על טעªת התובעים, כפי שפורט לעיל.

  השישי) ªכתב כך: "הואיל"בתחילת ההסכם בין הצדדים (ב

חיים היªו מקיים אורח כי והקוªה מצהיר  האªשים מהציבור הזהואיל והפרויקט מיועד ל

והתªהגות ההולמת ותואמת את אופי הפרויקט וכי ההתקשרות עימו בהסכם זה ªעשתה 

  בהסתמך [על] הצהרתו זו.

  להסכם ªכתב כך: 6.11כמו כן, בסעיף 

. כמו"כ ויקטפרל המתאיםהקוªה מצהיר ומתחייב בזאת, כי הוא יªהל ויªהג באורח חיים 

ªאי זה מתחייב הקוªו מקיים אורח חיים כאמור. תªה, שלא להשכיר את הדירה למי שאי

  היªו תªאי יסודי בהסכם.

  ".פרויקטל הש הקוªה "לשמור על אופיו מתחייבלהסכם  18.5וכן בסעיף 

הדירות כבר ªמכרו שהתובעים בעת שהפרויקט הוצג להם ªאמר להם  ªוסף על כך, לטעªת

ישªה , ובחוזה ן משמעות לדברים אלא רק לחוזה. הªתבעת טעªה שאיªשים כמוהם""לא

כלפי הרוכשים שכך  ªתבעת, ולא התחייבות של הכזה חיים לקיים אורח קוªההתחייבות של ה

  .יהיה
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שªי הצדדים הסכימו כי בפועל ªמכרה לפחות דירה אחת למי שאיªªו דתי, ובחוזה עמו ªכתב כי 

וא משכיר את דירתו למשפחה שומרת הוא מצהיר שמי שיגור בדירה ישמור מצוות. ואכן, ה

  מצוות. עוד טעªו התובעים כי אחד הרוכשים משכיר שתי דירות למשפחות שאיªן שומרות מצוות.  

הªתבעת טעªה כי בימ"ש הגביל אותה ואסר עליה למכור דירות לדתיים בלבד, וכן שאין בחוזה 

לªציגות הבית מחות מוכªה לה. כמו כן, היא התחייבות של הªתבעת לאכוף שמירת מצוות

  הרוכשים שהפרו את ההסכם.לתבוע את את זכותה המשותף 

  שªי מרכיבים: יםכולל לעיל יםהמצוטטפים דיון: הסעי

התחייבות של הªתבעת כלפי הרוכשים בכך אולם, אין . התªייה של החוזה בשמירת מצוות  .א

  .יתר הדיירים בדירה ישמרו מצוותש

ו על סעיף כזה, מה שלכאורה מבטיח את התוצאה הוא יוצר מצג כאילו כל הרוכשים חתמ  .ב

 שבבªיין יגורו דתיים בלבד.

בעªיין המרכיב הראשון אªו מקבלים את עמדת הªתבעת שאין כאן התחייבות של הªתבעת, אלא 

תªה לאחר י, על פªיו, פסיקת בימ"ש שªעל כןאם תרצה. יתר המכר לבטל את הסכם  הרק זכות של

  ªעת מהªתבעת לאכוף את ההסכם על מי שמפר אותו.התובעים מועם חתימת ההסכם 

אªו מקבלים את טעªת התובעים שהם הªיחו שכשם שהם חתמו על סעיף  ,בעªיין המרכיב השªי

כזה, כך עשו כל שאר הרוכשים. יתירה מזו, לטעªתם דברי ªציג המכירות חזקו הªחה זו. איªªו 

משפטית, כיוון שהוא תיאר למי  מקבלים את הטעªה שדברי ªציג המכירות הם חסרי משמעות

מדובר בתיאור של העובדות שהיווה בסיס להסכם, ולא בהתªיה שמחליפה ו ,בפועל ªמכרו הדירות

בשולי הדברים ªוסיף שלא יתכן שחברה תשלח ªציג מכירות מטעמה שיציג פרויקט את ההסכם. 

  .אותה כללבאופן מסוים ולאחר מכן תאמר שדבריו איªם מחייבים 

מרות שככל הªראה ªציג המכירות הטעה את התובעים (הªתבעת לא טרחה להכחיש את אולם, ל

ובוודאי שהסעיף הטעה את התובעים לחשוב שכולם  ,טעªת התובעים או לפחות לבדוק אותה)

  חתמו עליו, עדיין אין לפªיªו הפרה המצדיקה פיצוי.

תיים וªוהג כך בפועל דתי שמתחייב להשכיר רק לד- זאת, משום שמכירת דירה אחת לרוכש לא

  של הפרויקט. בצביוªו איªªה פוגעת 

הוא התחייב להפסיק זאת בהקדם כאמור, דתיים (- אמªם, העובדה שאחד הרוכשים משכיר ללא

האפשרי) מהווה פגיעה בצביון הדתי של הפרויקט, אולם, הדבר איªו מעשה שªעשה על ידי 

מן הראוי שהתובעים ישאלו את עצמם,  הªתבעת (שמכרה לאדם דתי) אלא על ידי הרוכש. וכאן,

-ועד לא יהיה מי שימכור או ישכיר דירה ללא- שלעולםקבל על הדעת שªיתן להבטיח תהאם מ

  זו התחייבות בלתי אפשרית, וממילא היא לא עלתה על דעתו של אדם. להבªתªו, דתיים? 

ים כלפי אשר על כן, אªו קובעים כי הªתבעת לא הפרה את הסיכומים הכתובים והמשתמע

  והתביעה בעªיין זה ªדחית. ,התובעים בעªיין הצביון הדתי של הפרויקט
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 התובעים בחתימה על ויתור ערבויותדרישת הªתבעת לפיצוי עקב עיכוב של   .יד

מהחוזה עבור הפרת ההסכם על ידי  10%הªתבעת דרשה לקבל פיצוי ללא הוכחת ªזק בסך 

  הדירה היתה מוכªה. למרות ש ,שלא חתמו על ביטול הערבויות ,התובעים

. באופן עקרוªי היה על הדירה לא היתה מוכªההפעלת המעלית ' הכרעªו שעד לטלעיל בסעיף  דיון:

שלחה הªתבעת מכתב  06.11.17התובעים לקבל את הדירה לאחר הפעלת המעלית. ואכן בתאריך 

שלושה ימים לאחר  – 09.11.17בתאריך  לתובעים ובו כתבה שהם מפרים את ההסכם. אולם,

  פªו התובעים לבית הדין, וכאמור בפסק הדין החלקי, מאותו רגע השעון ªעצר. –המכתב 

  ªדחית. -ולכן, תביעת הªתבעת לפיצוי עקב הפרת ההסכם מצד התובעים 

  הוצאות משפט  .טו

אגרה מתחלקת מדיªיות בית הדין היא שבמקרה בו התªהלות הצדדים סבירה אין חיוב הוצאות וה

  באופן שווה. 

התªהלות הצדדים מרגע פתיחת התיק היתה סבירה. לפªי פתיחת התיק, התªהלות באופן כללי 

לאחר חיבור המעלית מאידך גיסא, הªתבעת בªוגע למועד המסירה לא היתה סבירה, אולם, 

  התªגדות התובעים למסירה לא היתה מוצדקת או סבירה.

ו התובעים באופן שווה בין הצדדים. התובעים שלמו אגרה בסך אשר על כן, תתחלק האגרה ששלמ

  . ₪ 2525 - מחצית מסכום זה  והªתבעת תחזיר להם ₪ 5050

לאחר פתיחת התיק, התªהלות הªתבעת בªוגע לגובה שכ"ד באיזור היתה בלתי סבירה ועל כך היא 

   ₪ 500תשלם הוצאות בסך 

 .₪ 3025הוצאות משפט בסך  סה"כ תשלם הªתבעת לתובעים

  ותהחלט  .טז

, זאת, ₪ 18,713בסך  הדירהפיצוי עבור האיחור במסירת תובעים הªתבעת תשלם ל .1

  .בªוסף לפיצוי שכבר שילמה להם

 .₪ 3025בªוסף, תשלם הªתבעת לתובעים עבור הוצאות משפט  .2

 מהתאריך הªקוב על פס"ד. 35התשלום יבוצע תוך  .3

  יו.עליום מהתאריך הªקוב  30תוך פסק דין זה ªיתן לערער על  .4

  .2018מאי  21, ' סיון תשע"חזפסק הדין ªיתן ביום 

  על החתום ªובזאת בא

_______________  _______________  _______________  



  

 ירושליםבבית הדין ב    78008פסק דין 

 14מתוך  14עמוד 

 

  מבורך טויטוהרב   הרב עדו רכªיץ, אב"ד   עודד מכמן הרב

  


