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   שבין בעיין
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   ר"טו כ"ב י"ע

   לבין

   התבעים

  

  כללי רקע .א

  . משותף בבית ביה זכויות סביב סובה שלפיו המחלוקת

 הדירה את לתבעים שמכר הוא התובע. המשותף הבית של העליוה בקומה בדירה גרים התבעים

 בידיו התובע לטעת). להלן תדון העסקה של המשפטית ההגדרה( שים לשלושים קרוב לפי

 .המשותף הבית גג גבי על וספת קומה להוסיף מעויין והוא, בייה תוספות לביין להוסיף הזכות

והדיירים, על פי חלקם ברכוש המשותף,  ,זאת לעשות זכאי ואי התובע, התבעים לטעת ואילו

  . המחלוקת תמצית זו. עשות זאתהם שזכאים ל

  . שבייהם בסכסוך להכריע זה דין בית המסמיך, בוררות הסכם על חתמו הצדדים

  . וסיכומים משפטיות ד"חוו, שוים מסמכים הגישו והצדדים, ישיבות 3 התקיימו הדין בית בפי

  

  עובדתי רקע  .ב

, 152 חלקה, 30106 גוש( יםבירושל קרקע חלקתרכישת , ' ביחד עם גיסו התובע יזם, 1984 בשת

: יהםתומשפח קרובי שם על אלא, םשמ על רשמה לא הקרקע. ר"מ 444 של בשטח) 100 -לשעבר 

, היזם היה שהתובע, שלפיו הצדדים ןבי מחלוקת אין. ד'היתר בייה יתן על שם . א', ב', ג', ד'

  . הסכסוך שוא העסקה של והמביא המוציא

קרקע מה חלק ורכש תר בייה ולפי שהביין בה, התבעיםאחרי שהושג הי, 1985 בשת

  . לבות תכן אותו המשותף בבית דירהיבה להם תבכווה ש ,התובע באמצעות

 בו, מכר הסכם חתם, 1985 במאי 6 בתאריך: הסכמים שי על המבה ביית קודם, חתמו הצדדים

". עצמית לביה שותפות הסכם" על חתמו, 1985 במאי 7 בתאריך. הקרקע מן 32% התבעים רכשו

, והתבעים, כאשר החתומים על א', ב', ג', ד'הם בעלי קרקע דאז, המויים בחוזה השותפים 

, ד) לקמן פרק ראו בעיין זה( ההסכם התובע, כאמן ומיופה כח של ארבעת הבעלים הראשוים

 יתו הכח יופהלמ". כחה מיופה" התובע קרא זה בהסכם. , והתבעיםכולם בי משפחתו

 ביה אישורי לקבלת לדאוגובכלל זה והאחראיות המתאימות לקבלן/יזם פרויקט,  הסמכויות
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. ו"תשמ סיוון' א לתאריך עד הביה את לסיים היתה אחריותו". הבין בבית הקשור לכל" ולדאוג

  . לתבעים הדירה במסירת איחור על תשלומים קבעו, 9 בסעיף). להסכם 8 סעיף(

  . התובע שלגיסו , ' אדריכל ביצע, המבה וןתכ את

) העליוה( השלישית בקומה חדרים 7 בת דירה, למעשה הלכה וגם, התכון פי על קיבלו התובעים

  . הביין של

 מחסים שי גם לידיהם התובעים קיבלו), ומאוחר יותר שלישי( וסף להסכם בהתאם, בוסף

או  אחרים דירות בעלי של להיות אמורים רשמיותה התוכיות פי על אשר, ים בחצרמסושטח ו

  . שטח משותף

 פי על, כיום. עת באותה שהיו כפי הקרקע זכויות את מיצתה, עת באותה המבה ביית, הראה כפי

 מגורים קומת הביין גבי על לבות אפשרות ישה, העירוית ע"בתב שיויים לאור, הצדדים טעת

  . וספת

 סמכויות, דידן תובעל קבעו כן כמו. המשותפים השטחים מוגדרים), ד( 8 בסעיף, ההסכם בתוך

. המשותף הבית רישום לצו ותוספות ותיקוים הצמדות, בביין שיויים ביצוע ובכללם רחבות

  . להלן ההלכתי בדיון והן, הצדדים טעות בפירוט הן, בהרחבה ידוו אלו סעיפים

 בייה לבות האפשרות את בהסכם לעצמו רשיי הוא, התובע שלטעת, היא העיין תמצית

  . הגג גבי על הוספת קומהבעל הזכויות ב הוא, כזו אפשרות ישה שכיום וכיוון, עתידית

טעות הצדדים מפורטות עלי ספר בפרוטוקולים של הדיוים, בסיכומים ההלכתיים ובחוו"ד 

  המשפטיות ששלחו שי הצדדים. להלן ביא רק את עיקרי הטעות. 

  התובע ותטע  .ג

 לאמיתו של דבר משיקולים שוים אך על שם קרוביועל הקרקע רשמה הבעלות  התובע לטעת

 כי התובע מסביר, ההלכתית הבחיה מןשל הקרקע והבית.  הבעלי ו, הי' הוא, בשיתוף עם גיסו

הבעלים,  היה שהוא ספק אין, משפחתו קרובי אלא, הקרקע כבעל רשום היה לא שהתובע למרות

 שטר כדין, בבעלותו פוגע איו אחרים שם על הפורמאלי הרישום. בר היה ברור גם לתבעיםוהד

  .  (עיין בבא קמא דף קב ע"ב) גלותא ריש שם על שכתב

כאשר מכר חלק מהקרקע לתבעים, הוא כרך את המכירה בהסכם השותפות שחתם למחרת 

לתבעים: דירתם כפי התשריט, , הוגדר במפורש מה יתן השיתוף בהסכםשהגדיר את המכירה. 

   כמפורט בהסכם:, ם ברכוש המשותףיוחלק

  

 שיירמכיוון שהגדיר בהסכם מה חשב הרכוש המשותף, הרי כל מה שאיו מופיע ברשימה זו,  

  מכיוון שהגג איו מצא ברשימת הרכוש המשותף, הרי זה כמפרש שהוא משוייר לתובע.  .בידיו
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 לתבעים שאמר וטען, המכירה בתהליך מעורב שהיה, ', סוגי התובע לטובת העיד, כן כמו

 לא שהעיין הסביר הוא). 8 עמוד, 2 דיון קולופרוט( המשותף הרכוש מן חלק איו שהגג במפורש

אם  .לרישום יתאים ההסכם שתוכן חובה יש, שבח מס שמבחית משום – בהסכם במפורש כתב

  , כאשר הדבר מתאפשר על ידי הרשויות. הגג בבעלותו של התובע, מותר לו לבות עליו

 אך הדבר ובע מכך, במהלך השים לא טל חלק באחזקת הגג התובע טען, שאומם הוא

הים הדיירים ששמים דוד שמש עליו ו , דהייו,מי שהים ממו בפועלהגג מוטלת על  שתחזוקת

עליו אוי שישימו הדיירים ידאג שיהיה גג רהוא שומר על הבית. כשיבה קומה וספת, מכך שהגג 

חייב בהוצאותיו, הוא מוכן לשלם אותן את דודי השמש. אם בית הדין יפסוק שכבעל הגג הוא 

   למפרע.

 זה עיין .העתידיות הביה זכויותגם ל מפורשוסף להגדרות הרכוש המשותף, ההסכם מתייחס ב

  :הקשרים בשי בהסכם ביטוי לידי בא

  :אמרבהסכם ') ז( 8 בסעיף, ראשית

  

עשות שימוש בחלקים ל וכן, בביין ביה תוספות לבצע זכאי שהוא בהסכם מפורש התובע לטעת

הם חלק מן  אחרים מקרים רביםלחלקים שבגם (הכווה  המשותף רכושכחלק מ שאים מוגדרים

 אף רשאי שהוא, זה בסעיף מפורש, כן כמו. הרכוש המשותף, אלא שלא כך הוגדרו בהסכם זה)

  . משותף כבית הבית רשום בצו וייםשי לבצע

 איו בהסכם לתובע שיתן שהכח מוכח, הרישום בצו שיוי לבצע מהאפשרות, התובע כ"ב לטעת

 לאחר אף כאלה שיויים לבצע והסמכות הזכות לו שיתה אלא, הביה במהלך שיויים לבצע רק

  . בטאבו הרישום ולאחר, הביה סיום

פים השותפים את כוחו בצורה ימיסמכויותיו של התובע, מוגדרות ו , ב8בתחילת סעיף , ועוד זאת

   , וזה לשוו:לפעול במגוון תחומים תבלתי חוזר בלעדית

  

 כלי משפטית מבחיה מהווה, חוזר בלתי כח פוייי מתן של הדרך, התובע שהגיש ד"חוו פי על

 המשלח לטובת שליחות מיויב מצטמצמת איה והיא, הכח פוייי למקבל מהותיות זכויות לעיגון

פוי כח יהתבעים תו יהרי זכויות. ש פוי הכח היא העקתיראה שמטרת י לפי ההקשר. בדוקא
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פוי הכח של ייאם כן, שברור . לעו"ד באב"ד, שהוא היה המבצע את הפעולות המשפטיות השוות

  . התובע של זכויותיואת לגבש ועד התובע 

 במפורש מפורט בהסכםכאמור ש בכך הוא הביה זכויות את בידיו השאיר שהתובע לכך שי ביטוי

 הזכויות את לתובע ומקה חוזר' ה ק"ס ואילו), ד ק"ס( משותפים ותרו בבית חלקים אילו

  )יד בכתב חלקו( הסעיף לשון וזה. דעתו שיקול כפי חלקים להצמיד

  

 בידיו ותרו, ורששתואר במפ רכוש המשותףהו הדירות למעט שהזכויות מוכח זה מסעיף ראשית

   .התובע של

 הגגאת  דיהצמעדיין שאר לו זכות ל, שאין לו זכות לעשות כן הדין בית יפסוק אםלחלופין, 

"לפי שיקול דעתו הבלעדי" ו"לכל מי שימצא לכון". , הדיור מיחידות לאחתהבייה  והזכויות

  . הדיור מיחידות לאחת ולהצמידה, לידיו הזכות את לקבל כון התובע

  . הדברים בהמשך תייחס אליהן, לעייו דירות מכר חוק פרשות בעיין טעות לתובע, בוסף

  

 כך. חלק כל בבעלותו לשייר יכול - הכס מן חלק שמכרהמקורי  הבעלים שהוא התובע, מעתה

 אך, זכר לא העיין המכר בהסכם אומם. העתידית הביה אפשרות את לעצמו שייר כאשר עשה

, וברור ששי מבואר העייןשעשה יום אחד לאחר הסכם המכר  השיתוף שבהסכם ההעובד לאור

  . מראש ההסכמים כל עשו כן דעת שעל מצא – זה בזהההסכמים כרוכים 

 על בעלים היה לא התובע אם גם .השיתוף בהסכם מעוגות הזכויות – התובע כ"ב טוען לחילופין

בעים כלפי שאר השותפים שהתובע יהיה בעל סוף סוף, בהסכם השיתוף התחייבו הת הקרקע

  הזכויות על תוספות הביה. 

 הצמדת של אלו זכויות הלא: "התובע של לזכויותיו וסף בסיס יש, התובע כ"ב לטעת, ולסיום

 רכישת בעת בעבר שהיה וכפי, (ממון השוות זכויות הין, ובייתם הוצאתם, משותפים שטחים

, הפרויקט ביית של ומביא וכמוציא בלבד כח כמיופה תובעה עלפ ואילו) התבעים י"ע המחסים

 או/ו ממו למוע אפשר אי כי וברור, פעולתו משכר חלק הין שקבעו כפי אלו שזכויותיו הרי

 ."זו פעולתו משכר לגרוע או/ו לשות

 זכויות כל, הגג מלא את וברישום לפקודתו או/ו שמו על לקבל" היא התובע דרישת, לסיכום

 שבין ההסכמים במסגרת המשותף מהרכוש שהוצאו החלקים כל םוג, ובעתיד עתה שבו יההב

 זק כל על לשלם וכן" ומחסים גגות חות, חצרות לגרוע מבלי 7/5/1985 מתאריך, הצדדים

  ". לו גרמו שהתבעים והוצאה
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ה, לכל אם מבחיה חוקית הוא איו יכול להחזיק בזכויות הביכי לחילופין, דורש התובע, 

הפחות יש לו, על פי החוזה, את הסמכות להעביר חלקים ברכוש המשותף למי מבעלי הדירות 

  שהוא חפץ. על כן, הוא מבקש לממש זכות זו, ולהעביר את זכויות הביה לאחד הדיירים. 

  :התבעים טעות  .ד

  אף פעם לא היתה כווה לתת לתובע זכויות בגג . 1

 הובהר, הדירה רכישת קודם שהתקיים הצדדים שבין ומתן במשא, ראשית, התבעים לטעתא. 

  ). 13 עמוד, 2 דיון פרוטוקול( משותף רכוש הואו התובע של איו שהגג להם

, הן הדיירים כלל שם על פורשמב רשם הגג -כחות שלא היתה כווה לתת זכויות לתובע והישן . ב

 התוכיות על מפורשת חותמת שי. רישום כבית משותף (טאבו)בבתשריט שאושר בעירייה והן 

שהסיבה היחידה שהופיע גם אם יטען התובע  .המשותף הבית רישום בצו ברשויות שמצאות

תה בעיה לציין הסדר אחר מול השלטוות הממשלתיים, היה אפשר ישהיהדבר בצורה הזאת היא 

  לכתוב כתבי הודאה מסוגים שוים להבהיר את העיין.

 מבקש אם, חוקית מבחיה -חלקים מרכוש משותף בצורה מסוימת להחריג  תהחוקי דרישהג. ה

  . במפורש זאת לציין עליו, בידו אותו ולשייר המשותף הרכוש מן חלק להוציא מוכר

דבר זה צריך להיעשות על ידי דף ) , להלן לשם הקיצור: חוק המכר1973(דירות לפי חוק המכר 

   ת החוק.התובע לא עמד בדרישו. תמפורשבצורה ופרד מפרט 

וכך יש לראות את היחסים בין הצדדים, ועל כן  לתבעים דירה הבלי ספק מכרלטעת התבעים, 

, וזאת ביגוד לטעת ב"כ התובע שהיה כאן הסכם לביה דרישות חוק המכר חלות על התובע

ין שהתובע צו בהסכם השותפותעל זה דובר בעל פה וגם  שהרי .בשותפות שם לא חל חוק המכר

   הוא מאפיין ברור של מכירת דירה.. הסדר זה כל עיי הבייה עלהאחראי הבלעדי  יהיה

בייה ה כאן מכירת דירה אלא תוגם אם קבל טעת התובע שלא הי גם לפי הפסיקה שקדמה לחוק

עשות באופן מפורש. בהסכם השותפות ילה כהרכוש המשותף היה צריה, החרגת שטח מבשותפות

 בהסכמים אחרים התבעים הראו דוגמאות של החרגות מפורשות שעשוהגג איו מוזכר בכלל. 

   .וחמיו של התובע ', אביו של , כולל על ידי מ'קרובה להסכם זה בתקופה

הם בודאי מחייבים  חוקי המדיהשעשה בצורה מסוימת, חשוב עסק  ,דל"ןמכירת ים כמו יבעי

עוד ברור של כל שיוי ממכירה שלמה של . הצורך בתיומדין מהג המדיה גם לפי דיי התורה

החוק שומר על זכות הקוה שלא יוו  הכס דרוש להקפדה מליאה על כללי הזהירות והבהירות.

אם יתן לדייק מהכתוב בהסכם גם אותו על ידי הכסת תאים עמומים בתוך הסכם מסובך. 

 אלו, שכן הם ראו את להבין דיוקיםהשותפות כפי שטוען התובע, אי אפשר לדרוש מהתבעים 

   לראשוה זמן קצר לפי שדחקו לחתום עליו. ההסכם

 במפורש הוחרג לא הגג, ראשית: טעות מספר התובעים טועים, החוזה בסעיפי לאמור במעה

לכן לא . זכות הבייהך גם ביחס לוכ ,המשותף הרכוש מן חלק איו שהוא מקום בשום אמר ולא
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 מדובר, ביה אפשרות לתובע אם . גםייר את הזכויות בגג לעצמולש העלה התובע על דעתו לבקש

ראה מתוך ההסכם שאים חלק מהרכוש אשר העמודים  ובין בחצר לבות האפשרות על

אין לו כל  ,משותף במפורש ולא הוחרג בהסכם כשטח בתשריט ובטאבו שרשם, בגג אך. המשותף

   .זכויות

על פי הרישום בטאבו  להם שייכיםסוים לא היו בשלב מש חלקים קיבלו שהם מודים תבעיםה

 לאחר זאת אך, המחסים) מהמגרש שלפירשומים (חלק  ים שגם עכשיו איםוחלק )מחסים(

(לפי  המשותף בביתדירות  הקוים לכל ברור היהי ותוך כדי דאגה שהדבר, מפורש חוזה שחתם

אחרים בהם היה מעורב התובע שבשטרי מכר עם קוים מהעובדה . )שהדיירים רכשו את הדירה

את במפורש להחריג  והקפיד(בין שהוא חתום על ההסכמים, ובין על פי טעותיו בבית הדין) 

לא עשו כן ביחס לגג שלטעתו שייר לעצמו, רואים שכאשר רצה והתבעים קו אותם  המחסים

את ה להחריג , סימן שלא היתה כווזאתלהחריג שטח, הוא ידע לעשות כן וכשלא עשה התובע 

  . השטח

  הוקו לתבעים הזכויות במלואןשטר המכר ב. 2

 שבכל בכך ביטוי לידי בא והדבר, השיתוף מהסכם בפרד עשה המכר שהסכם טועים התבעים

 רמז אין, השיתוף להסכם קודם שעשה המכר בהסכם. פרדת תמורה קבעה ההסכמים מן דאח

לאחר  אם כן,ייה. הבמהזכויות בגג ובזכויות  32% אם כן, התבעים זכו גם ב. זכויות לשיור

זכויות של התבעים, היה צריך לקות בהסכם השיתוף בהתובע לזכות רצה אם  הסכם המכר

מכיוון שאין לשון של הקייה בהסכם השותפות, לא שייך לומר שהתובע "שמר לעצמו" ו .אותם

ה זמן, בין שי ההסכמים, שהתבעים זכויות מתוך חלקם של התבעים. בוסף על כך, מכיון שהי

של הכס, אם התובע רוצה לטעון שהסכם השותפות שיה את  32%קו כל הזכויות השייכות ל 

   המצב, טל הראיה הוא עליו ביתר שאת.

  בביין וסוף סמכויות התובע בגמר הבייה והרישום בטאבו מצבהקיבוע . 3

המתוארות בהסכם ועדו לחייב ולאפשר  יותוהאחר של התובע הסמכויות ,לטעת התבעיםא. 

לאחר שהדבר עשה וכל אחד קיבל את המגיע לו, באופן לתובע לגמור את ביית הביין ורישומו. 

  .באותו מועד טבעי התובע גמר את תפקידו וכל האפשרויות לעשות שיויים גמרו

היה מעורב לא כללו  בהן ,מכירת הדירות של קרוביו לאחרים, שכן בהבין כןמוכח שגם התובע  ב.

 זכויות או שאף פעם לא היו -לסמכויות התובע בהן. הסיבה לכך הן שום סעיפים שאפילו רומזים 

   אישיות ברכוש המשותף או שהבין שכבר הסתיימו.

הוא הקובע בעיין בעלות על הקרקע.  , רישום בטאבוחוק והן בפסקי פוסקי זמועל פי ההן ג. 

את כל חלקי הבית לאשים שוים ולא החריג שום חלק לעצמו או לאחד  שהתובע העבירמכיוון 

היא המציאות המשפטית וההלכתית כך שהדיירים (חוץ מהמחסים הוספים של התבעים) הרי 

   .לתובע אין כל חלק בבית המשותף –

   . זכויות הקוים האחרים והשפעתן על התובע4
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ת דירות לקוים (כולם אשים בלי קשר למשפחתו, מכר א )או קרוביו עם מעורבותו(התובע כאשר 

אם לתובע סמכויות מיוחדות.  וגג או זכויות בייה ולא יתאת היר ילא שהוא , )'חוץ ממשפחת ר

הקוים האחרים  התבעים, התובע יכול לבות, הרי מולבמערכת היחסים מול כן, גם אם יח ש

לפי אחד מבעלי בית משותף, המוכר לא שייר אם כאיו יכול לבות. לפי הפסיקה הישראלית, 

 גם כגדשאין לו זכויות ברכוש המשותף  , אזיברכוש שבאופן טבעי הוא משותף לעצמו זכויות

  . לכן גם אם לפי מכירות אלה היתה לתובע זכות לבות, היום אין לו.שאר הדיירים

  קרקעזכויות . מי שאין לו בעלות בכס איו יכול לזכות בהצמדות 5

איו משותף  בבית הדירות מבעלי אחד שאיו אדם, המצב החוקי פי שעל, התובעים טועים עוד

ות ימשותף, כגון בעלות במחסים או זכו בבית לבעלות על דירה לוותש להחזיק בזכויותיכול 

בי  שלכיוון שהתובע אף פעם לא היה בעלים על קרקע או הדירות של הבין אלא אמן . בייה

וגם אם קבל את טעתו שהיה בעלים, אחרי שמכר כל חלקיו ו/או חלקי קרוביו  משפחתו,

  לאחרים, הרי איו יכול להיות בעלים על הגג או על זכויות הביה.

בעלותם והם שיירו חלק מהזכויות בהקוים לקות יותר מאשר היה  גם אם יטען התובע שלא יכלו

להסתמך בתום לב על הרשום בטאבו, ושמרות  היתה זכותהאחרים  שלקויםבבין לתובע, הרי 

   .)10(חוק המקרקעין סעיף  לפי החוק הישראלי להן זכויות מלאות בבית

 טעה לו הייתה, הביה סיום שלאחר תבעה טוען, הביין דיירי לכלל יתן שהגג הטעה לביסוס

 היה הליקוי ובעהת לטעת( סירב והתובע, פיצוי התובע מן דרש הוא. בביה ליקויים בעיין

 – לתובע אמר הוא, התבע טעת לפי, מכן לאחר). הביצוע לקבלן התבע שבין פרטי בהסכם

 תן כבר כי התובע השיב התבע לטעת, ךכ על. ושל רק שיהיה הגג את לו לתת, לליקויים בתמורה

אמיא שהיו  האם כן, גם אם היתה הו. בלבד לתבע אותו ליחד יכול ואיו, הדיירים לכול הגג את

  לתובע זכויות בגג, הרי הודה שבשלב מאוחר יותר הוא העביר זכויות אלה.

  שטר פסול. 6

לביה", סכם השותפות ים בין הצדדים בדרך של "הסבחירה של הסדרת היחהלדברי התובע, 

שטר פסול, ואי אפשר  אמיסים. אם כן, השטר הוחיוב בעשה בכדי לעקוף במקום הסכם מכר, 

  לכל עין.להשתמש בו 

  

  לות סמכותוו, וגבכוחהיפוי ישל מטרתו . 7

פה כח ופוי כח לשות הרישום, לבות, ולהצמיד חלקים בבין, ולכן כמייהתובע טען שיתן לו י

  בבין. הם כיום דיירים לכל מי שירצה, כולל בי משפחתו ש ו,בות עלילזכותו לפעול להצמיד הגג ו

בהקשר אחריותו כלפי השותפים  יתן לופוי הכח של התובע ייהתבעים שבמעה לטעה זו טועים 

 מהווה . דרישה זולא כדי לקחת דברים לעצמו אך הבוים וכדי להסדיר את זכויותיהם שלהם,

פוי כח ילהאציל י לא יתןקיבל כסף מלא. יתירה על כך,  תמורתומעילה בתפקידו כמבצע הבייה, 
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עשה במסמך ברור  כאשר פוי כח רקיבימכיר בתוך מסמך הסכם עם הרבה פרטים. החוק 

  שמטרתו למות מיופה כח. 

 . אולםוספת לאחר מספר שיםפעם ו 1985ה בשת ראשועשה עם עו"ד באב"ד, ב פוי כח כזהיי

לא חתמו על ייפוי כח מול התובע (ולפי החוזה לא היו  לטעת התבעים מעבר לכתוב בחוזה

ודאות שעשו כן. לכן, אין לתובע כח או זכות לפעול ואיו טוען ב , ואפילו התובעחייבים לעשות כן)

   היום במישורים אלה.

  התיישות. 8

בשלב הגשת חוות דעת משפטית העלו התבעים וב"כ הטעה שהתובע איו יכול לתבוע זכויות 

. שים. אולם, בדיון השלישי בפי בית הדין הם וויתרו על הטעה הזאת 27בבין אחרי שעברו 

  איה מופיעה בסיכומי התבעים. הטעה גם

  . דחיית טעות וספות של התובע9

לתובע זכויות אלה מדין שכירות פועלים על עבודת הקבלות שעשה,  ותבעיין הטעה שמגיע

לתחום טועים התבעים שהתובע קיבל שכר מלא על עבודתו, ואין שום רמז שזכויות אלה שייכות 

  זה.

של השותפים לשמור  םמסתכלים על התובע כאל אמן ולא בעלים, זכות אםאף בעיין הטעה ש

גמר עם  הסתיימההתבעים שזכות זאת של השותפים  , משיביםהתובע-האמן שלעל סמכותו 

   שותפים השוים.שם  לעכס הדירות בהבייה ורישום 

  

  תביעה גדית:

  התבעים דרשו פיצויים לאור התהלות התובע. 

  לך הדיון. מהתבעים אישורים שוים בעיין דברים שאמרו בבוסף, ביקשו ה

, משום שפרטי זה בתביעה הגדיתדין בפסק  לצדדים, אין דיון והכרעה בית הדיןכפי שהודיע 

  התביעה לא דוו בפי בית הדין ולא יתן לפסוק בדברים ללא דיון מעמיק. 

הגדית, בית הדין ייתן הוראות בדבר לדון בתביעה  אם לאחר מתן פסק דין זה, יבקשו התבעים

הדין דן בתביעת התובע, ואין מקום למתן אישורים שוים על  תבפסק דין זה, בי המשך ההליך,

  פרטי העדויות. 

  לדיון השאלות  .ה

כחלק  ?האם מבחיה הלכתית אפשר היה לתת ביד התובע את זכויות הביה העתידיות .1

  ?("מרא קמא") ל הכס, האם התובע היה בעליו ההלכתי שמעיין זה

  והמשקל ההלכתי שלו בדון דידן.  –ההיבט החוקי  .2
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  הדין במקום ספק, ומי מוגדר כמוחזק.  .3

  .השאלות העובדתיות שבמחלוקת ופרשות החוזה .4

כן מעמדו של ו ,לא היה שיור המשמעות של העובדה שבחוזי המכר של שאר הדיירים .5

  .הרישום בטאבו

   .יםיחסות לטעות אחרות של הצדדיהת .6

  למעשה, כפי שראה להלן, הסוגיות שלובות זו בזו, אך דון בהם על פי הסדר ה"ל. 

, ומה היה האם מבחיה הלכתית, יתן היה לתת ביד התובע את זכויות הביה העתידיות  .ו

   ?כסביחס למעמד התובע 

הרשומים לטעת התובע, הוא היה הבעלים המקורי. לטעת התבעים, עיין זה לא הוכח. הבעלים 

  הם בי משפחתו. 

  הרלווטיות של מחלוקת זו, וגעת לדיי שיור בקיין. 

עיקרה של המחלוקת היא על שיור הזכות לביה עתידית, לכשיתאפשר הדבר על פי חוק. דומה 

שלא יתן להקות זכות בדבר שאין  סג הדבר לשיור אויר הקרקע. והה, למדו בסוגייה בב"ב דף

. אך מי שהוא , דבר שצריך להעשות במפורשלעיין זה רקעקבלי לעשות קיין ב ,בו ממש, כאוויר

  הבעלים על זכות כזו, רשאי לשייר זכות זו לעצמו. 

  ג:-ב פיםוכן פסק להלכה בשו"ע חו"מ סימן רי"ב סעי

 חצרו לו הקה כן אם אלא, כלום איו, חצירו ואויר חורבתו אויר לחבירו המוכר וכן

   .בזה כיוצא כל וכן ,זיזין בו להכיס

 הפירות ואכילת הבית דירת לעצמו ושייר, וחצר וחורבה ואילן בית לאחר מכר אם אבל

  .מקום לעצמו ששייר פירש כאילו דהוו, מהי, החצר ואויר החורבה ואויר

 לא היההבעלים המקורי, באפשרותו היה לשייר לעצמו. ואם  יהמצא אם כן, שאם התובע ה

זכה בזכויות שאין בהן הרי לא  – לעיין זה בקרקע חלק במפורש יתן לוכל עוד לא  הבעלים,

כל שלא זכר  תה לו הזכות במתה או במכר על ידי הבעלים, לא חל הקייןי, ואף אם ממש

  . בגוף הקרקעקין במפורש 

 –הבעלים, ומה שרשמו קרובי משפחתו, היה זה רק באופן פיקטיבי  היה לטעת התובע, הוא

הדבר לשטר שכתב על שם ריש גלותא. דהייו, כשם ששם מתייחסים לבעלות המהותית,  ודומה

  והכתוב בשטר איו פוגע בבעלים, כך גם כאן. 

אלא, שהתובע לא הביא ראיה לכך שהוא היה הבעלים ה"אמיתי". כון הדבר שכל הצדדים 

התובע כבעלים ובהסכם של מכירת המחסים אף הוגדר  ,"בעל הבית"התייחסו לתובע כאל 

כך על פי דברי הצדדים וטעותיהם של התובעים בעיין מעמדו של התובע ו(, 'בשותפות עם 

בשוה  .תייהאמדירות) אך עדיין, אין זה אומר שהוא היה הבעלים  –כמוכר לעיין חוק המכר 



  

 23מתוך  10עמוד 

 

מהסוגיה של שטר על שם ריש גלותא, שם הסיבה להחלפת שם הקוה ברורה, כאן לא הוסברה 

סיבה. יתר על כך, קשה לקבל כל סיבה שקשורה לרצון שלא לחשוף את הבעלים (מכל טעם ה

(ורשומה  כבעלים יחידיהתובע רשום , אשר בידיודווקא בצו רישום הבית המשותף  ,שהרי שהוא).

, בהסכם המכירה של הדירה למשפחת הייזלר, לעומת זאת. הערת אזהרה לטובת התבעים)

החתום הוא התובע, אך שם המוכר הוא אומם  (ובהסכם דוט ת הביתכמוכר ב'רשומה הגברת 

יתכן שהבעלים הרשום בשלב מסוים דווקא היה התובע, אך באופן מהותי (וכפי הראה  על כן,. )ג'

  היה בסיס חוזי), הבעלים היו דווקא קרובי המשפחה. 

תוב בחוזה המכר כפי שכ התובע משפחת בי לא מן המע שהבעלים היוש מכל האמור עולה,

תו לתובע את הזכות לעשות כל פעולה רווחית בכס, עלים בה, אלא שלתבעים ובחוזה השיתוף

ן מכירת דבר שאין בו ילעי. אומם, וכך התייחסו אליוכל הצדדים פעל התובע כבעלים מול  ולכן

מועילה לתובע תועיל, שכן גם מתה של הבעלים יש סברא לומר, שבכגון זו, גם מתה ממש 

להקות לזוכה בגוף הקרקע וכגון במקום ששייר לעצמו ולאחרים המוכר במקום בו התכוון 

שבעלי  ,גון זו, סתמו כפירושוכ. לפי זה שמא אפשר לומר, שבשו"ע חו"מ ריב, ג כמבואר ברמ"א

. כל זאת בלא לדון הקרקע התכווו להקות לתובע בגוף הקרקע את זכויות הביה העתידיות

  . ואכמ"לאם עשה בין הבעלים לבין התובע קיין, בשאלה ה

בעיין זה יש משמעות לכך שבצו רישום הבית המשותף בגרסתו הראשוה, בכל אופן, לדעתו, 

קודם השלמת  –רשם התובע כבעלים. באותה עת  )1986במאי  )12ושא תאריך  הוגש לבית הדיןש

את הסעיף המאפשר התבעים  פרשות לפיהביין ורישום כלל הדיירים כבעלי הדירות, אף 

הייתה לתובע עדיין הזכות להוסיף על הביין, הרי מצא שכבר רשם כבעלים של תוספות ביה, 

, דבר שלעצמו עשוי להקות לו זכויות קייות, כפי שטעו התבעים, וכפי שמופיע לקמן הקרקע

אויר קרקע ובדומה ליה על הגג זכויות בייכול היה גם לשייר לעצמו ראה ש. על כן, י בפרק

  כמבואר בשו"ע לעיל. 

 ואף וטה הדבר שלא היה לו. לא הוכח שלתובע היתה בעלות הלכתית עיקרית בכס –לסיכום 

מן הבחיה ההלכתית, אילו השתכע בית הדין שהיתה כווה של הצדדים לשייר למרות זה, 

 חסרון של הקיית דבר שאין בו ממש. לתובע את זכות הביה העתידית, הדבר היה אפשרי, ואין 

  והמשקל ההלכתי שלו – ההיבט החוקי  .ז

חלקו הצדדים, האם עשו הדברים באופן תקף מן הבחיה החוקית. עיקר המחלוקת סביב 

הוא דרישות חוק המכר. האם חלות דרישות חוק המכר בדון דידן, כאשר בסיס ההתקשרות 

הסכם המכר, לאמיתו של דבר, מדובר על מכירת האם למרות "הסכם שיתוף" ולא חוזה מכר? 

הדרישה החוקית המבוססת על הפסיקה, להבהרה של פרטים שאים חלק מן  קוימההאם דירה? 

  ? הרכוש המשותף, גם במצב שחוק המכר איו חל

מן המדייות הכללית של בית דין זה, דעת בית הדין וטה לכך שאין לבסס את מסוימת כחריגה 

ון דידן על אדי החוק, ובוודאי שלא על יסודות דיוקים שוים בחוק הישראלי פסק הדין בד

  ובפסיקה.
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סיבת הדבר היא, שמראש, קבעו הצדדים את בית הדין של בד"צ העדה החרדית כבורר מוסכם. 

, לא יכול היה בית הדין של העדה החרדית לדון בסכסוך מסוימיםאלא שברבות השים, מטעמים 

שבית הדין של הבד"צ מסכימים שהם  ,צדדים דעתם מראש, בעת חתימת החוזהזה. אך, משגילו ה

יכריע בסכסוך, ברור הדבר שהתכווו שעיים יוכרע על פי גישתו ההלכתית הכללית של אותו בית 

מקום  ת. כידוע, גישתו ההלכתית של בית הדין של הבד"צ ותושל החברה שפוה אליה דין

ההסתמכות על החוק הוא באותם עייים שהפכו באופן ברור  הישראלי, ועיקרמצומצם לחוק 

למהג המדיה. אומם, יתכן שרישום בטאבו כקיין וכראיה מקובל גם שם, אך לא בעיין זה או 

. עוד בהיר, שאין או , ומעמדו של חוק המכרבאופן פרטיאלא על פרשות חוזה  דים בסעיף זה

ת לפרטיו "בהסכמת הבד"צ". אלא שישם כללים בסיסיים טועים שפסק הדין דידן חייב להיו

  שכל ההולך לבד"צ מודע להם, ועל עקרוות אלו כון לשמור בבואו להכריע את הדין. 

, ראה לבית הדין, ללא עיון מלא, שמן הבחיה החוקית עמדת התבעים לגופם של דברים(

א להרחיב את יישומו ולהוציא רק בעיין חוק המכר הוטיית בית המשפט שכן, מבוססת יותר. 

. באופן מהותי, אין ספק ולא מן הבחיה הפורמאלית באופן מהותישוה ממכר העסקה מקרים בו 

 תבעיםהכפי הראה, קו ממו בעיקר דירה. שקוים התבעים הם ו ,המוכר – שהתובע היה היזם

, ללא הבה של לומסיבותיו שמוכר תובע/הבה הסכימו לקבל את המסגרת המשפטית שבחר 

על קוים  , ראה שמקודת מבטו של החוק הישראלי גם. על כןלעייו המשמעויות המשפטיות

כאלה בא החוק להגן. התובע לא עמד בדרישות חוק המכר. או לא קובעים בעיין זה מסמרות, 

  )שכן פסק הדין איו מסתמך על היבט זה. 

החוק, דרישות ג את הגג וזכויות בייה עליו לפי החרילסיכום: למרות שכפי הראה התובע לא 

  פסק הדין לא מסתמך על שיקול זה בהכרעת הדין. 

  ועל מי טל הראיה הדין במקום ספק, .ח

  הבחה בין זכויות ביה, לבין הבעלות על הגג:

בין שי מושגים קיייים שוים. מושג אחד הוא הבעלות על הגג.  הבדילקודם המשך הדיון, ראוי ל

  . הביהזכויות וא הבעלות על א שי הוש

הצדדים להושא שבמחלוקת, כרכו את שי המושגים כאחד,  התייחסובמהלך רוב הדיוים, כאשר 

  אף שמדובר בשי מושגים הלכתיים/ קייים שוים. 

מוצמד לפלוי, אך זכויות הביה אין שלו באופן  יתכן מצב בו הגג, שככלל הוא רכוש משותף,

ו הגג יכול לעשות בגג שימוש ייחודי ילאאף אין שלו כלל. התוצאה תהיה שמי שמוצמד  בלעדי או

סוכה, משחקים, תליית כבסים וכד'). אך אחוזי הביה יישארו רכוש משותף על פי כגון, ביית (

החלקים במבה או בכל דרך אחרת. אפשרות זו יכולה גם לבא לידי ביצוע במצב בו הרחבת הביה 

ולא בדרך של הוספת קומה. לאידך גיסא, ייתכן גם מצב בו הגג הוא רכוש משותף, אך היא לצד, 

  הוקו לאדם אחד בלבד.  ותכל זכויות הביה הפוי

  ?מי המוחזק בעייו
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טועים התבעים בכתבי הטעות: או המוחזקים, והמוציא מחבירו עליו הראיה. בפירוט טעו 

הסכם השיתוף במועדים פרדים, הרי משעה שחתם כיוון שחתמו הסכם המכר ו: התבעים

אם אחר כך עשה הסכם אחר (הסכם השיתוף) מכלל הכס.  32%בעלים על הם  –הסכם המכר 

המוציא מחבירו עליו הראיה. ועוד הוסיפו לומר,  –אשר יש בו ספק אם פגם בזכויותיו המלאות 

קיין. טעה זו היא טעת מעשה עשות שעל מת להעביר את הבעלות על אותן זכויות, צריך היה ל

כיוון ששי ההסכמים עשו בסמיכות זמן,  –מוחזקות כמרא קמא. מאידך גיסא, טוען ב"כ התובע 

הרי שיש לפרש את הסכם המכר לאור הסכם השיתוף. וכשם שבהסכם השיתוף הוסכם (לטעתו) 

  ן עשה הסכם המכר. שהתובע מחזיק בזכויות הביה העתידיות, כך גם יש לפרש שעל דעת כ

על פי הכלל שהמוציא מחבירו עליו  המצב כיוםשימור מוחזקות וספת, והיא מכח  תטעאכן, יש 

י חלקם היחסי), . כיום, המצב המשפטי הברור שהוא שהכס רשום על שם התבעים (לפהראיה

: הגג רשום בפקס המקרקעין כרכוש משותף, וכן זכויות הביה העתידיות ולא על שם התובע

 לדיירי הביין לפי חלקם בבית המשותף. מצא אם כן, שהתובע מבקש מבית הדיןממילא שייכות 

מצב משפטי  – שכל המסתכל על העובדות המוסכמות ייח שקייםלשות את המצב המשפטי 

. כגד זה עומד הכלל "המוציא מחבירו עליו ישראלא החת יסוד לכל הציבורים בארץ ושה

הראיה", דהייו שעל מת שבית הדין יקבל החלטה של הוצאת ממון מרשות אדם, חובת התובע 

  להוכיח את טעתו. 

הסכם המכר) לעין הצורך של התובע בקין לאחר (באופן חלקי  או דוחים את הטעה הראשוה

  . מוחזקותבעיין ה ומקבלים את הטעה השיה

יח , ואף אם להקות חלקים ולוותר על חלקים, ללא "מעשה קיין"היה בהסכם השותפות יתן 

מכר יצר ה. טעם הדבר הוא שהסכם משום הלשון המופיעה בו קייןמשום  חתימת ההסכםבשאין 

רים רק שיעורי השותפות אך לא חלוקת השותפות באופן פרטי. דשמוגבאופן  שותפות בכס

או לידי ביטוי האחוזים וה יבבמ – השיתוף ועד למעשה להגדיר ולאפיין את תוכן השותפותהסכם 

שכן, . מבחיה הלכתית, יש לדמות את הדבר לחלוקת שותפותמים של כל אחד מן הבעלים. המסוי

רק בשליטתו של אחד השותפים ואיזה היבט יהיו בהסכם מוגדרים אילו היבטים של הבעלות 

ותף יהיה בבעלותו המלאה של שותף אחר. כך בדיוק האחים שירשו בית אחר של הרכוש המש

  וחצר, יכולים לחלוק שלזה יהיה הבית והשי יזכה בחצר. 

  סעיף ב לעיין חלוקת שותפות: קז סימן משפט חושן ערוך שולחןוהה, פסק 

, הז על מידם וקו פלוית ברוח רצה וזה פלוית ברוח זה ורצה חלקו אחד כל בירר אם

 והחזיק בעצמו וזה, בחלקו והחזיק בעצמו זה הלך אם וכן. בהם לחזור יכולים אים

  . בחבירו לחזור יכול מהם אחד אין מידם קו שלא פי על אף, בחלקו

תבעים קו בהסכם את הזכות לבעלות על הדירה העליוה וכד', כך גם בעייו, עצם העובדה שה

מה לצד שכגד גם בלא מעשה קיין  הקמ, חזקהידי על  ובוודאי לאחר שקו חלקים בדירה

את הבעלות על הבייה העתידית, שהיא  –חלק ברכוש המשותף שהוסכם, שלפי טעת התובע הוא 

  למעשה זכות באוויר הקרקע. 
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  מי המרא קמא?

היה בעבר בעלים התובע השאלה אם דיו של התובע כ"מרא קמא", תלויה לכאורה בשאלה האם 

כאמור לעיל, קשה לדעת מי היה הבעלים על הכס, ופן אישי, אליה התייחסו לעיל. על הקרקע בא

פיקטיבי, אלא  עשה באופן, לא המוכרים קרובי המשפחההאמור בחוזים שויש ביסוס לכך ש

על כן, או מעמידים הצדדים לא הביאו כל ראיה חותכת בעיין. ביטא את בעלותם האמיתית. 

  שאלה זו בספק. 

מכח העובדה  תבעים הם המרא קמאהששגם אם התובע היה בעליו של הכס, הרי ה טעבעיין ה

מתחילה שאים ידעו הצדדים הרי ש ., יש לדון בדברשקודם היה שטר מכר ואחר כך הסכם שיתוף

קוים רק חלק בקרקע, אלא ברור שההסכם וצר כשלב לקראת התחייבות לביה כפי שוצר 

הפרטים שכסו להסכם השותפות (שגם אם בזמן הסכם המכר כל  לא התברר לובהסכם השי. 

(ראוי ואכמ"ל  היו מוסכמים, ואם כן אין בידיו להכריע בעיין, )עליהם יש מחלוקת, כאמור

או בעלים מכח הסכם  –כאן טועים התבעים  –עצמם את סותרים  צדדיםלציין, שבעיין זה ה

מדובר ברכישת דירה לכל  –מכר טועים התבעים המכר שקדם ואילו במחלוקת האם חל חוק ה

  .דבר, וההסכמים המסוימים בחרו רק לבקשת התובע)

  על מי טל הראיה?

  :עיקריות סיבות שתי, מעל התובע תהראיה מוטל חובתלמרות ה"ל, בית הדין קובע ש

כן  , ועלהמצב המשפטי הוא שהקרקע בחזקת התבעים לאור הרישום הקיים כיום בטאבו ראשית

לעצם גם טאבו, אלא רישום בלמעמד ההלכתי של הרק . הדבר איו קשור טל הראיה על התובע

להתייחסות  וצייןלפעול ולממש את זכותם הרשומה. המציאות שהתבעים הם אלו שיכולים 

עמוד  ג חלק ד"רבפ, שהרישום בטאבו מגדיר את המוחזק בארץ ישראלפוסקי הדורות האחרוים 

 תהווה שבים הסכסוך עין וכל תאי שום בלי בטאבו שמה על שרשום דמאחר רברו : "ראה75

גם על כן, . כאן" בזה להאריך לו ואין, הטאבו בכח שבחזקתה ממה לשות טעתו בכח שאין ,כ"א

בטאבו (לכל הפחות בתורת חיוב), עדיין התובעים  אם יתן לבצע הסכמים שעוקפים את הרישום

  ק. הם המוחזקים במקום ספ

המצב בשטח הוא שהתבעים ושאר דיירי הבין הם מוחזקים בפועל על ידי התהגותם בגג שית, 

דבר מהווה הוכחה שאין הובכל שטחי הביין. אומם, בית דין איו מקבל את טעת התבעים ש

מקום, מצאו בראשוים  לת בייה. מכיוהגג שייך קיית לתובע ובוודאי לא הוכחה לגבי זכו

ר ג' שים, טל הראיה עובר מן המחזיק אל המרא קמא. וכך לדוגמה לשוו של הר"ן בב"ב שלאח

  כח ע"א:

 ליה וקם מוכר מרשות לה פק ,אכילות דהייו ראשוה מחזקה הפך שהן מילי בתלת

  ,הראיה ועליו מחברו מוציא מוכר ל"ה הוא לוקח דברשות וכיון, לוקח ברשות

ת הטעה שהתובע היה המרא קמא, לאחר חלוף כשלושה עשורים, על כן, גם אילו הייו מקבלים א

ו מקבלים את טעת התובע שחזקת התבעים היא חזקה שאין עמה טל הראיה על התובע. אי

  טעה, שהרי הם טועים שקו חלקם בקרקע בזמן הסכם המכר ו/או בזמן הרישום בטאבו.
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הרישום בטאבו כיום תומך מרא קמא, טל הראיה על התובע. אין הוכחה שהוא היה לסיכום: 

התובעים יושבים בקרקע שים ו זכו בהסכם המכר בחלק בקרקע בטעות התבעים, התבעים

, המוציא מחבירו עליו הראיה –במקום ספק על כן,  לבעלות של התובע ירבות ללא כל ביטו

  . דהייו, טל הראיה על התובע

  ההשאלות העובדתיות שבמחלוקת, ופרשות החוז  .ט

דירה, ולא כל חלק אחר. את הלטעת התובע, היה ברור בעת החתימה שהתבעים מקבלים רק 

. הסכם השותפותהחלקים שהיה חשוב לתבעים לקבל ברכוש המשותף, צוייו במפורש על ידם ב

  חלק מן הפרטים אף כתב בכתב יד, לבקשתם. 

תבעת טעה, שכך אמר לה ה לטעת התבעים, היה ברור להם שהגג איו שאר בבעלות התובע.

במפורש כששאלה בושא זה. לעומת זאת, התבע טען שהעיין אמר לו לאחר שביקש מן התובע 

  שיעביר לו את הגג, כפיצוי על ליקויים בבייה, לטעתו. 

, שכן הם כלל לא של הלקויים , שהוא סירב לדון עם התבע בעייםלטעת התבע השיב התובע

לבקשת התבע, ולא כחלק מן ההסכם  מיוחדותו, אלא לקבלן שביצע עבודות היו קשורים אלי

  לא אמר שתן את הגג לכלל הדיירים.  ,לטעתושבין התובע לתבע. בכל אופן, 

  

גרסתה של התבעת, על פיה אמר מראש סמוך לחתימה שהגג של כלל הדיירים, קשה וסתרת 

(בעיין דרישתו מן התובע לפצות אותם בכך יו לכאורה מעדותו של בעלה, התבע. שכן, לפי דבר

הוא הבין באותה עת שלתובע אפשרות לבחור למי לתת את הגג, ולכאורה שהגג יהיה שלהם בלבד) 

יתן היה דוחק יתן ליישב את הדברים והיה בכוחו לתת את הגג לתבעים באופן בלעדי. אומם, ב

להם שהגג משותף, דהייו שחלקם לא  בעת הסכם השיתוף אמר –כפי שטעה התבעת ו לומר

לאחר לכן, יגרע בו. אך התבעים לא ידעו מה הוסכם בין המוכר (התובע) לבין שאר הדיירים. 

או אם יש לתובע  ביקשו התבעים, לקבל את חלקם של השכים אם הוא לא הובטח להם הביה

התובע להצמיד את  או גם, אף שהעלה התבע על דעתו שביכולת. אפשרות לקחת חלק זה מהם

  הגג לאחד מן השותפים, לא העלה על דעתו שביכולתו לשייר אותו לעצמו. 

לא ראית  –, הטעה כאילו אמר במפורש שהגג רכוש משותף אלות יישוב יולמרות אפשרו

  מבוססת, ולמטה מכך. 

התכוון ציין, שלא ברור לגמרי, מה התכוון התובע כאשר ביקש את הגג לבעלותו הבלעדית. האם 

סוכה כגון לצורך בגג באופן בלעדי (מיד שהוא יוכל לבות על הגג בעתיד, או רק שיוכל להשתמש 

התובע לקבוע מי יבה הפקא מיא היא, האם התובע העלה על דעתו באותה עת, שבסמכות  וכד').

זכויות אם כן יתכן שגם אם התובע הבין שהגג שייך לתובע, אין זה אומר שהבין ש בייה עתידית.

הבייה שייכות לו, על אף שיש הגיון שמכיוון שסמכויותיו וזכויותיו של התובע היו בעיקר בקשר 

את סוכתו על הגג, בודאי יחליט מי אם התובע יחליט מי ישים  :לבייה, הדברים הם בקל חומר
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יבה שם. מאידך, יתן לומר שבקשר לשאלות המעשיות באותה תקופה, היתה לתובע יותר 

  ות מבשאלות הקשורות לעתיד הלא ראה לעין אחרי שבפועל יצא מהתמוה, וכדלקמן.סמכ

שהתובע הוא הבעלים המלא על הגג.  לטעה שהתבעים ידעואין באירוע זה ראיה בכל אופן, 

 יתכן מאוד כפי שבהיר להלן, בהתאם לחוזה שית,. ראשית, לעיל בסמוך הצעו יישוב לדבריהם

לא העלו על דעתם שותרו שבע זכויות שוות במהלך הביה, אך סביר התבעים הביו שלתוש

  בידיו זכויות לטווח ארוך. 

  הכתוב בחוזה ומשמעותו

לשי עיגוים עיקריים של זכותו בסעיפי למעשה כפי שפורט לעיל בטעות התובע, הוא טוען 

  החוזה. 

התובע להצמיד חלקים  ס"ק ד', וה' מפורטים החלקים ברכוש המשותף, וסמכותו של 8בסעיף 

  שוים ליחידות שוות. 

. ראשית, מכלל הן בסעיף זה לא מוזכר הגג, ומכאן, לטעת התובע מוכח שהוא הבעלים על הגג

  . סמכות להחליט בעיין זה, הרי הוא כבעליםכיוון שיש לו אתה שומר לאו. שית, מ

ין ... וכל צד מסכים מראש לכל ס"ק ז', מתייחס לסמכות התובע "לבצע תוספות ביה בבי 8סעיף 

בקשה לתיקון או לשיוי צו רשום הבית כבית משותף והתקון המצב (ובתאי מפורש שכל רשום 

  כזה לא יפגע בשטח הדירה).". 

סעיף זה מתייחס אם כן לכאורה לאפשרות של התובע להוסיף על הביין. לאור ההגדרות דלעיל, 

  בעלות על אחוזי הביה. סעיף זה לכאורה ותן ביד התובע את ה

בהירות  של איהיא הטעה  טעה אחת. לשלושתשובת התבעים לכל האמור בהסכמים מתחלקות 

(קבעו  התייחסו לעילאליו , חוק המכר לאור המשפטי מצבה העיין, שהוא גם העומד מאחרי

בהסכם היא שהסמכויות האמורות  טעה שייה. שבמקרה זה לא יתבסס פסק הדין על חוק זה)

הרישום בטאבו. על כן, משרשם בפקס וסוף הבייה השיתוף מתייחסות רק לתקופה שעד 

המקרקעין בצו רישום הבית המשותף, שהגג הוא רכוש משותף, הסתיימה העסקה וסמכויותיו של 

 פירוש הכון של תפקידו של התובע וסמכויותיו שבהסכם,ההיא, ש טעה שלישיתהתובע פקעו. 

ת את השותפים ועל מת לאפשר לתובע לבצע את תפקידו ואת התחייבויותו כלפי לשר רק ועדו

  הם לא ועדו כלל להקות לו זכויות.  ,התבעים. לטעת התבעים

. הסיבה שכך הוחתמו )בחותמת( על התוכיות שההסכם ועד לעקוף את הכתוב ןהתובע טוע

ו היתה דרישת העירייה. בשלב של "), היא שמבחיה תכוית זצמוד לכל הדירותהתוכיות ("

(הערת אזהרה  התוכיות שאושרו לבין רישום הבית ןהרישום בטאבו, היתה דרישה להתאמה בי

, לכן לא היתה ברירה אלא לרשום כך את הדברים. אך כל )א לתקות המקרקעין 27 לפי תקה

ב"כ התובע הביא גם על פיו זכויות הגג ותרו בידי התובע.  ,זאת, היה ביגוד למוסכם בהסכם

אין כל  –חוו"ד משפטית על פיה, לחותמת שחתמה כדבר שבשגרה על ידי פקידי העירייה 

  משמעות קייית. 
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  לדעת בית הדין, הכתוב בחוזה איו חד משמעי. 

כותו של מיופה הכח מבהסכם השיתוף, המתייחסים לס יםהרלווטי יםוצטט שוב את החלק

  (התובע דידן):

עד סוף  המדרגות, המקלט והמחסן ליד המקלט. [בכתב ידחדר שותף יכלול את ד. הרכוש המ

מטר מהמבה הדרום מערבית לכיוון  3החיה, החצר הדרומית +  :]בס"ק זה הציטוט

  צפון. 

צמיד חלק או חלקים מן החצר לכל יחידה או דירה הה. יהיה זכאי לפי שיקול דעתו הבלעדי ל

ים מהחצר ויחידות אחרות בבית או בחצר לכל מי ו/או להקות מבים, מחסים חלק

  שימצא לכון. 

  ובסעיף קטן ז':

  

ד', הטעה היא מכלל הן אתה שומע לאו. כל מה שלא הוזכר, איו חלק מן  קטן בעיין סעיף

  כות להצמיד חלקים למי שיחפוץ. מ, לתובע הסכתוב הרכוש המשותף. ובסעיף ה'

רק את דירתם כפי שהוגדרה, קבלו תבעים הפא של סעיף ז. , הדגש הוא הסיז'קטן בעיין סעיף 

  מה שזכר. רכוש המשותף הוא רק הו

הגישו התובעים חוזים אחרים, בהם שיור זכויות הביה העתידיות מפורש בחוזה מאידך גיסא, 

שם  מ'בו המוכר הוא  26/9/70בדרך שאיה משתמעת לשתי פים. לדוגמה, בחוזה הושא תאריך 

  ורש:אמר במפ

המוכר יהא רשאי להצמיד את גג הביין וזכויות הביה הוכחיות ו/או העתידיות על 

הקרקע ועל הגג ובשטח שבין העמודים לפי שיקול דעתו המוחלט ליחידה בבין למי 

שיראה לגון, וכן יהיה רשאי לבות על הגג, על המגרש ושבטח שבין העמודים והקוה 

  ה כאמור לעיל. מביע בזה הסכמתו להצמדה ולבי

, מוכח מהיסוח שבחר של התבעים הפער בין יסוח זה ליסוח בחוזה דידן בולט. לטעתם

לדעת בית הדין אין להביא הוכחה משטרות  ,מצד אחדבהסכם דידן, שלא לכך התכווו הצדדים. 

  . אחריםשכתבו על ידי אשים 

בשעת  , בהקשר מצומצם יותר:יושלפביסוח  א את סעיפי החוזהויתן בהחלט לקרבכל אופן 

החתימה על הסכם השיתוף, ברור היה שהתובע הוא היזם. ואכן, בהסכם זה יתו לו מרב 

קמת המבה. בפי הצדדים עמדו ההאפשרויות לצל את חלקת הקרקע ולמקסם את הרווח שלו ב

להוסיף על תוכיות בסיסיות שכבר אושרו. עם זאת, התובע רצה להמשיך ולהיטיב את מצבו, 
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המבה דום פה ודום שם. כך גם ביחס לתבעים עצמם, בשעה שחתם החוזה טרם אושרה 

  התוכית על כל היבטיה, ושי חדרים עדיין לא אושרו באותה עת. 

ל זה התייחס רק כלכן, כתב בתוכית שמיופה הכח, רשאי לבצע תוספות ביה בביין וכו'. אך 

ל הן אתה שומע לאו ביחס לגג, משום שכלל לא עלה על דעת מאן לתקופת הביה. אין ללמוד מכל

דהו שיתן לבות על הגג (באותה עת). לעומת זאת, הכל מביים שיש חללים שוים בביין, או 

שטחים שוים בחצר, עליהם סביר שיתן היה לבות באותה עת, כחוק או בחריגה קלה מן החוק 

  לכל אלו התייחסו סעיפי החוזה אך לא לדברים עתידיים. (בין העמודים / הסבת מחסים וכד'). 

  על כן, לא יתן לומר באופן ברור, שמכלל הן אתה שומע שהגג איו בכלל הרכוש המשותף. 

(לאחר השלמת הביה  ז', מדובר גם על תוספות בייה עתידיות 8לומר, שבסעיף  אין הכרחכך גם 

הלשון המתאימה והמובהקת לשימור מלא של זכויות אין זו ש. אין ספק, על פי החוזים והרישום)

באופן מצומצם, המתייחס אך ורק יש הגיון לפרש את הסעיפים כולם ביה עתידיות. ועל כן, 

  לתקופת הביה. 

  לעיין צו רישום הבית המשותף, תייחס להלן. 

 הפרקלסיכומו של פרק זה, או משאירים את שאלת הפרשות בספק, והיא תדון עוד במהלך 

  הבא. 

  חוזי המכר של שאר הדיירים, בהם לא היה כל שיור ביחס לתוספות ביה  .י

  התבעים הגישו בפי בית הדין את חוזי המכר של דיירים וספים בבית המשותף.  

  בחוזה דוט כתב:

  

  הייזלר כתב: חתבחוזה משפ
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  בשי החוזים, מוחרגים אזורים שוים מן הרכוש המשותף.  

בשי החוזים, אמר במפורש מה כלול ברכוש המשותף, ובס"ק ב', "למען הסר ספק זאת ועוד, 

מובהר" גם מה לא כלול במכירה (חלקו אמור היה להיות חלק מן הדירה, וכחלקו חלק מן הרכוש 

  המשותף). 

מה מוחרג מן המכירה? המחסים (שבתוכיות רשומים כאילו הם חלק מן הדירות), וחלק מן 

 .עיף זהחפץ התובע להחריג את הגג היה עליו לעשות זאת במפורש בסהיה שאילו  החצר. אין ספק

דרשים להתחייב בכתב שאין להם זכות שימוש, בוודאי  כמו כן, כיוון שמדובר על כך שהקוים

שאין הכווה לגג בו בפועל עושים שימוש כלל הדיירים. ובוסף, ציין שלא זכר חדר המדרגות 

  . בכלל הרכוש המשותף

כיוון שכלל לא עלה על דעת שהגג הגג לא זכר משום שש אפשר לקבל את הטעה, בהמשך לכך

בדומה, גם לא הוזכר בהסכם זה חדר המשותפת, והוא כלל לא ידון בהסכמים אלו. איו בבעלות 

שמטרת ההוצאה של  זאת, משוםהמדרגות, משום שאין ספק שהוא חלק מן הרכוש המשותף. 

 עלות שברכוש או אף מהבעלות של הדירה עצמה ועדה על מת לאפשר לתובעחלקים שוים מהב

כך אכן עשה, כאשר מכר בסופו של דבר את המחסים לאשים אחרים. את אותם חלקים למכור 

אך לא היה תכון באותה עת לשמר זכויות לביה עתידית. לכן עיין זה כלל לא לתבעים דידן. 

  זכר. 

בעיין הגג, הוא העובדה שבחוזים אלו אין  ותר מאשר דיוק הלשוןהבדל משמעותי וחשוב י

 בשוה מן, וזאת או כל סמכות אחרת ההתייחסות לאפשרות של התובע לבצע תוספות ביה

  ההסכם שבין התובע לתבעים דידן. 

   ., משי טעמיםיש לכך השפעה על דיו של התובע, גם מול התבעים דידן

ביה העתידית בחוזים עם שאר השכים, עשויה להוות ראיה ראשית, אי אזכור אפשרות ה

לפרשות החוזה המקורי, בדיוק בקודה בה חלקו הצדדים. דהייו, לטעת התבעים, מעולם לא 

. ראה שהשמטת הפרויקטעלה על הדעת לאפשר לתובע דידן אפשרות תוספת ביה לאחר השלמת 

תומכת בגרסת  -הסכמים מול דוט והייזלר ב –העיין בשלבים מאוחרים יותר של הפרויקט 

התבעים. החוזה המקורי חתם בשלבים מוקדמים, כאשר היתה עוד תקווה למקסם את 
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האפשרויות ולא ברור היה מה יתן יהיה לעשות, אך הכווה היתה על כל הוגע לאותה תקופה. 

מה הושג ומה יותר ור , כבר ברבשלב מאוחר יותר מוחתעם דוט והייזלר  יםהחוזלעומת זאת, 

לא הושג. בשלב זה כבר לא היה צריך לשמר זכויות ביה, כיוון שלא היתה כל כווה לשמר זכויות 

כגון  –לתקופה עתידית רחוקה. לעומת זאת, כן שימרו זכויות שוות שועדו למימוש באותה עת 

 מתייחסה השותפותבהסכם  מובן היסוחיהיה גם ולפי הסבר הסבר זה המחסים ושטחים בחצר. 

בלי להתייחס כלל לזכות הביה העתידית ולויתור על אך אפשרות תוספת ביה על ידי התובע, ל

אפשרות ביה של התבעים. שכן, כיוון שכל הסעיף התייחס רק לתקופת הביה של הפרויקט, לא 

כם. על היתה לתבעים כל אפשרות לבות, ואף לא היה רשום על שמם דבר בעת החתימה על ההס

כן, לא היה צורך להתייחס לויתור על זכויותיהם. לסיכום, לפי גישה זו, הן החוזים של השכים 

הסעיף ועד לתת לתובע מרחב  –האחרים, והן לשון החוזה, מובילות כולן לפרשות של הסעיף 

בעת הקמת הפרויקט אך לא ועד כלל לשמר בידיו זכויות במשך שים  –תמרון מקסימאלי 

   ות.ארוכ

אין להביא הוכחה מהזכות לשות את צו הבית המשותף שמדובר גם על תקופה שאחרי השלמת 

לפי השלמת מכירת הדירות לאשים שוים, ולפי השלמת  שכן צו הבית המשותף רשם ,הביה

כל התחייבויות התובע כלפי הקוים. על כן ביקש התובע לאפשר לו שיויים, גם לאחר רישום 

בהתחלה התובע כבעלים  םצו הבית המשותף. בעייו, בצו רישום הבית המשותף רשראשוי של 

, וכל זאת עד להשלמת מכירת יחידי, וחשוב היה לאפשר לו שיוי בצו הבית המשותף לאחר מכן

  . כלל הדירות והשלמת חובות התובע כלפי הצדדים

לגבי פרשות הסכם השותפות  מהחוזים של דוט והייזלר חותכתראיה  יןאיתכן לומר, שמאידך, 

ולא מן  ,מכיון שעברה כשה בין הסכם השותפות למכירת הדירות האחרות בין התובע והתבעים

 עם התבעים ביקש הסכםלמרות שבעת החתימה על השיתכן, ו. השת התובעשתכיות המע 

חוזים הזכויות לתקופה ארוכה, שיה דעתו לאחר מכן, כמשתקף ב תלשייר בידיו א התובע

בין שיה דעתו בתקופה שחלפה תובע שהראה שהתבעים בעצמם מכירים באפשרות . המאוחרים

הועלה התיאוריה או הידיעה שבגלל מיויו הרבי סיכומי התבעים ל 24עמ' ב החוזים השוים.

הוא ביקש להסתיר את עיסוקיו הדל"יים ויסה לצאת  ,סוף התהליך לקראתהחשוב של התובע 

. אם כן יתכן שמוקדם יותר חשב בפועל לבות בעתיד, אך מאוחר יותר כבר לא טרח מהתמוה

  לשמור לעצמו זכות זאת. 

 מחילהאין כאן,  סכם השותפותראיה על המחשבות בעת חתימת הש אמר גם אםאבל ראה ש

גם  העובדה שלא הוחרגה כל זכות של ביה עתידית יש כאן. -בזמן חתימת החוזים החדשים 

כיוון שכבר אי אפשר דהייו, , יוצרת מצב משפטי של ויתור על הזכויות. ם עם שאר השכיםבחוזי

  .לכן קודם לממש את הזכות לביה, הרי יש בכך ביטוי למחילה על הזכות, גם אם היתה קיימת

רישום הבית המשותף. משרשם הבית המשותף בצו שאין בו כל  עייןיש להוסיף גם את  בעיין זה

שהיה ברור באותה עת, שהתובע  ראהללא חוזה מפורש, גם זכויות של התובע ו ו אושמ אזכור

איו משאיר זכויות כלשהן בידיו. כאמור לעיל, יתן לראות בכך ראיה על כוות הצדדים בחתימת 

  החוזה הראשון, או ביטוי למחילה על הזכות, אילו הייתה קיימת.
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יות שוות מאלו שהוגשו לעירייה, לאור דרישה טען שלא יכול היה להגיש תוכאומם התובע 

אך קשה לראות בטעה זו  להתאמה בין התוכיות שהוגשו לעריה, לבין צו רישום הבית המשותף.

גם אם לא יתן היה להגיש הסבר מספק להתהגותו של התובע בעת רישום צו הבית המשותף. 

תובע לשמר את זכויות הביה בידיו, תוכיות שוות מאלו שהוגשו לרשויות התכון, אילו רצה ה

בכתיבת תקון ספציפי שיקבע בידי מי הזכויות, או  –יתן היה לעגן זכויות אלו בדרכים אחרות 

לכתוב זכויות על שמו, יכול היה התובע  שהיתה בעיהגם אם יח בדרך של חוזה מפורש ובהיר. 

 ותיוצעהמאחת (כפי  המשפחה בןברשות  הלרשום זכויות על שם בעלי הדירה האחת שכן שאר

לכן, העובדה שלא שימר את זכויותיו מהווה תמיכה בהסבר התבעים, או לחילופין מחילה . )כיום

  על הזכויות. 

התבעים טעו שבמצב שאין זכות בייה מול אחד הדיירים, אין גם מול האחרים. מכיון שכאמור 

של בתי המשפט אלא על ההלכה, יש  הפסיקהעל לא סתמך בידון דידן על החוק ובודאי לא 

  . לבדוק את העין מבחיה הלכתית

לכאורה היה מקום לטעון, שאין לדון כאן מדין מחילה, שכיוון שמדובר על זכויות בקרקע, הרי לא 

זכות בדי במחילה, אלא שצריך קיין גמור. אלא, שמצאו בשו"ת הריב"ש סימן רמ"ח, שכתב ש

כות שימוש, מועילה בה מחילה. וראה שכך יש להתייחס לזכות שאיה קיין גמור, אלא רק ז

שבשעתו, לא ביטאה כל זכות בגוף הקרקע, אלא רק זכות עתידית, ועל כן מועילה בה מחילה דידן, 

   ).סי' שטוושער משפט  הרא"ש ב"ב פ"א סי' מג(וראו עוד בעיין זה 

התייחסות פוסקי דורו קיין.  רישום בטאבו על שם הדיירים בלבד, מהווה מעשההזאת ועוד, 

 לישראל הראשי הרב לציון הראשוןלרישום בטאבו, מבוארת בפסק דין ב"ד הרבי הגדול, בהרכב 

 חלק רביים דין פסקיזצ"ל, ב זולטי בצלאלזצ"ל, והרב  אלישיב' שלו הרב יוסף סים זצ"ל,' י הרב

  :376 בעמוד ד"פס ו

 לרשות מרשות יוצאים שאים יידי דלא כסי להעברת בוגע ה"דה לדון יש הרי ז"לפי

 הרי כן שאלולי, הרמאים בפי דלת ועילת תיקון משום בזה דיש, בטאבו רישום י"ע אלא

 ובזה, מוים עשרת מכירתו את ולהחליף אדם בי לכמה כסיו למכור אחד כל בידי

 בזה ויש, האחוזה במשרדי לרישום תוקף ז"לפי ויש, ד"דמ דדיא מודו ע"כו ב"וכיוצ

  . קין מעשה משום

 ותן או מוכר הוא אם, לרעהו איש בין העברות עיי שעל בארץ כאן הוהג לפי, ועוד זאת

 לראות] 383 עמוד[ יש כ"א, האחוזה בספרי רישום י"ע מעבירים לכל לאשר הכל, מתה

 יאד איה אפילו: ל"וז' ח אות ט"בהגה צ"ק' סי ג"הכה כ"וכ, סיטומתא מדין קין בזה

 אחד שום בלי שאפילו לאלו אלו חות כשמוכרים התגרים בכל פשוט מהג אם, דמלכותא

' סי י"ת( קה, בייהם מקחם מתקיים לבד) מלך של( הפקס בכתיבת אלא הקין מדרכי

  ). ב"ל

  :120 בעמוד ד"פס יא חלק רביים דין פסקיעוד בוראו 
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 התורה מן תוקף לה יש כן ועל ,סיטומתא דין יש בטאבו שלהעברה הדין בתי פסקו כבר

 הדין בתי פסיקת: כץ דב הרב של ובספרו ואילך/ ג"רפ' /עמ' א כרך רביים דין פסקי עיין[

  '].ב -' א פרקים והחוקים הרביים

  

, יתן להוסיף פן פרשי וסף: התובע מבקש להיצמד לזכויותיו על פי החוזה. אחד הדיייםלדעת 

, הוא מהווה את קשהשאף אם הוא מעט  –ש גם פירוש וסף אך אם יצמד ללשון החוזה, י

הוא שמיופה הכח רשאי להוסיף על הביין. אך בחוזה במפורש הפרשות המילולית. מה שכתוב 

אמר ששותף אחר . לא שלהםמוותרים על זכויות הביה העתידיות  כתוב בחוזה שהתבעיםלא 

שם ההתייחסות איה  חרים שהוגשו וצוטטו לעיל(זאת ביגוד ללשון בחוזים הא .איו יכול לבות

 מפורש שהתבעים ויתרו על כל זכותחוזה בלא אמר ב). הביה כויותלהוספה על הביה, אלא לז

, מתייחסת לכל הקשור לביית )8ציין, שהלשון "בצורה בלעדית" שזכרת ברישא של סעיף 

להשלמת הבייה בכל דרך, ולא כל  הביין. ברור שבמהלך ביית הביין רק התובע הוא הפועל

יכול היה התובע לממש את זכותו על פי החוזה. (לפי דברי התובע) . וכך, אומם בשעתו שותף אחר)

לא מע מהתבעים גם לעשות מאמץ לקבל הסכמה לבות, הדבר  ת סעיפי ההסכםיחעל אף שמב

תיים של התובע. היה חסר משמעות מעשית באותה תקופה בגלל היזמות והקשרים המשפח

אין אפשרות מעשית לבות אלא אם כן בית הדין יפסוק לתובע  הפך הדבר לחלוטין. היוםמאידך, 

בעיקר, בזה לתבעים יש כלים מעשיים לעשות כן ( . ביגוד לכך,לטובתו וייצור מציאות חדשה

לפחות חלק ש בכתב ועל ידי עדות בפי בית הדיןהראו  אףהתבעים ו, הם בעלי הרישום בטאבוש

יכר מבעלי הדירות מוכמוטלת עליהם חובה לא כתוב בשום מסמך ש לשתף איתם פעולה). ים

ואין הם צריכים שבית הדין יאפשר להם את זה, רק שבית הדין לא ימע זאת  לוותר על זכות זאת

 יובידהיו ש הוכח בלי ליצור זכויות חדשות שלא לעשות כן היום יכול ואיהתובע , מאידך מהם.

אין לו יכולת למוע מהם לממש את זכויותיהם, כיוון שאין חוזה. ממילא, דבר שאיו רמוז ב ווזה

  . לבות על כל זכותהתבעים ויתור סעיף בחוזה בו מופיע 

הן לאור השוואת  –לדעת בית הדין, הפירוש המצמצם הוא הפירוש המסתבר יותר לסיכום, 

ות והן לאור החוזים שעשו בשלב מאוחר יותר עם הוסח לחוזים אחרים שעשו בעסקאות אחר

אך גם אם גדיר את שי הפירושים כשקולים, יש להכריע בפירוש ספקות בלשון  שכים אחרים.

במקום של ספק בפירוש לשון השטר, הכלל הוא ש"יד בעל השטר השטר לטובת התבעים. שכן, 

; ה, ז, ח, ובמקומות וספים רבים על התחתוה" (ב"ב קסו ע"א; שו"ע חו"מ סימן מב, סעיפים

 'אחר לשון השומעיםבפירוש השטר ', שיש ללכת אומם בסעיף י' הביא הרמ"א מתשובת הרשב"א

כפי  ).הפירוש השמע יותרשגם אם מילולית אפשר לפרש באופן מצומצם יש ללכת אחר  כאןומ

סתמן של דברים הוא שכתבו לעיל, התבעים הם המוחזקים, וכמו כן, בכל הסוגיות האמורות 

  ל הגג ובעלי זכויות הביה. בעלי הדירות הן הבעלים המשותפים שש

משום שיש לפרש את הסמכויות  . ראשית,כס, או דוחים את התביעה לזכויות ביה במסקהל

סמכויות אלו התייחסו לתקופת דהייו,  –שיתו לתובע במסגרת הסכם השיתוף באופן מצומצם 

. גם אילו היו לתובע זכויות על פי החוזה, הוא ויתר לא התייחסו כלל לגגויתכן אף ש הביה
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 והדבר בא לידי ביטוי גם בחוזים שחתמו עם דיירים אחרים –עליהם בשלבים מאוחרים יותר 

  . ברישום הבית המשותףגם ו

  

  טעות וספות  .יא

המקה לו תי חוזר יפוי כח בליקיבל שהתובע טען  - להצמיד זכותוה יפוי כח בלתי חוזרמשמעות י

יפוי כח הוא כלי למתן זכויות, ולא רק הרשאת יאת הזכויות אותן הוא תובע. טען עוד ב"כ כי 

מסמך ייפוי כוח בלתי חוזר  לא הוצג – התבעיםשטעו  , אכן כפי. ראשיתפוי הכח כשליחימקבל י

סכם דידן, ואת כל מקרה, הסמכויות שמוקות למיופה הכח, מוגדרות על פי ההבו. על שם התבע

  . בגג זכויות ביה עתידיות או בעלותשיתו אין הוכחה  :הכתוב בהסכם פירשו לעיל

כך  .יפוי הכח כבלתי חוזר, מתייחס לסמכויות לביצוע הביה, כאמור לעילישהגדרת יש להוסיף 

 סמכותלהצמיד דומה ל סמכותה – חלקים ברכוש לאחת הדירות להצמיד סמכותבעיין הגם 

בייה לחס אל הגג וימתי לא הוכח שהוא –במהלך בפסק הדין שכאמור  ף על הביין,הוסיל

  .לחלופין בעת המכירה לאחרים והרישום בטאבו, מחל התובע על זכויות אלואו  ,עתידית

יש  –גם אילו הייו מקבלים את הטעה שזכויותיו הן "שכרו מכל עמלו"  -שכירות פועלים  .2

מור בחוזה וכמשתקף מהתהגותו בשלבים מאוחרים וכמבואר בהמלך לפרש את זכויותיו כפי שא

ועלים), איו משפיע על היקף הזכות. היקף שכירות פ -"המחייב"  פסק הדין. דהייו, יסוד הזכות (

בוסף, לא מצא ביסוס לטעה . הזכות היא כפי האמור בחוזה וכפי שפעלו הצדדים כמפורט לעיל

  ובע. שמדובר כאן על שכר שקבע לת

  

  ובהוצאות משפט דיון בתביעה הגדית  .יב

  כאמור, בית הדין איו דן במסגרת פסק זה בתביעה הגדית.  – תביעה גדית

בפי הצדדים מחלוקת משפטית דעת בית הדין היא שעמדה  ,לגבי עצם התביעה - הוצאות משפט

זכויות ביה.  אותה יש לברר. יתכן מאוד שהתובע סבר באמת ובתמים שהוא שייר לעצמוסבוכה 

תביעתו היתה מתקבלת למרות פסיקת בית הדין שסעיפי החוזה אים מקים לתובע זכויות אלו, 

אין משכך,  אין בסיס לחיוב בזיקין.היתה זכות לברר את הדבר בבית הדין ולתובע על הדעת. לכן, 

  ע בהוצאות משפט של התבעים. תובגם מקום לחייב את ה

הם גרם לתבעים הפסד משמעותי של עיכוב ביה לתקופה ארוכה מכל מקום, בסיבות אלו ב

  ביותר, בית הדין לא יטיל על התבעים חלק מאגרת בית הדין. 

  סיכום הדברים: אין צו להוצאות. 

  החלטה  .יג
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 ת. ות התובע דחויעתב .1

כלשהי כיום לבות תוספת ביה  לקבוע שהוא זכאי בסיס לדרישת התובעאין 

, ואף אין לו את הזכות להעביר זכות זו )100 לשעבר 152ה חלק, 30106 בכס (גוש

  מי מהדיירים.  או את הגג לבעלות

ם אתהזכאים לממש את זכותם לביה, ב דוד וביה פרידמן, התבעים .2

  . ובהתאם לזכויות החוזיות שלהם עם צדדים שלישיים לזכויותיהם הרשומות

  אין צו להוצאות.  .3

  . 2014לאפריל  8יסן תשע"ד, ב' ח שלישיפסק הדין יתן ביום 

  

____________________  ____________________  ____________________  

  הרב סיי לוי  הרב יוסף כרמל, אב"ד  הרב דיאל מן

  

  


