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 תשפ"ב ג' אבבס"ד, 

  2022ביולי  31

  82093תיק 

  פסק דין

  בעðיין שבין:

  התובע

 בעל דירה בבðיין

  הðתבע

 בעל דירה בבðיין ששיפץ את דירתו

  א. עובדות מוסכמות 

, ביצע הðתבע עבודות שיפוצים בדירתו 2022יðם בעלי דירות בבðיין משותף. ביðואר הוהðתבע  התובע

ת התגלו זאקיר בדירתו ובעקבות פירק ת העבודות הðתבע מסגר. בלדירתוכולל חפירת מרתף מתחת 

ובעקבות  ,בע קðה באותה התקופה את הדירה העליוðה בבðייןוהתסדקים ðרחבים בדירות שמעליו. 

  . דירהכðיסתו להוא דחה את האירוע 

טות. התמוטלחשש מבבðיין לגור שאין לאפשר שכתב חוות דעת  'מהðדס אהאת הדיירים הזמיðו 

מðגד מהðדסים אחרים הגישו שדרשה מהðתבע להשיב את המצב לקדמותו.  ההדיירים פðו לעיריי

  . הבðיין לא מסוכן למגוריםוקבעו כי ת דעת מðוגדת וחו

הדיירים בבðיין הקימו ðציגות שðשאה וðתðה מול הðתבע והגיעה עימו להסכמות  2022בפברואר 

עבודות התיקון ייעשו בפיקוחו ובהדרכתו סוכם ש. באופן מלא כיצד להחזיר את המצב לקדמותו

(להלן,  מטעמם (ששכרו משולם על ידי הðתבע) ילווה את העבודות המפקח בðי. בðוסף, המומחהשל 

  . המפקח)

לבית המשפט בבקשה לצו  הðציגות מוðתה על דעת כל הדיירים למעט שðי דיירים. האחת פðתה

ועל כן הðתבע ðדרש כבר מתבצע תהליך של תיקון בית המשפט הובהר שמðיעה. הצו לא ðיתן כיוון שב

תוקף לעבודות התיקון הðעשות ðיתן בבית המשפט למעשה  .רק לעדכן את התובעת במה שðעשה

  . השðי הוא התובע שלפðיðו. , ולמיðוי המומחה שðעשה עוד קודם על דעת ðציגות הדייריםבפיקוח

  טעðות התובעב. 

  דות הבðיין, בסכום שהתובע לא יודע לכמת אותו, ועל הðתבע לשלם סכום זה. . ðגרם ðזק ליסו1

אולם בעקבות החשש שהבðיין יקרוס הקבלן לעבור שיפוץ, אמורה . הדירה של התובע היתה 2

לא מוכן לעבור לדירה שיש במגורים בה חשש התובע  .דירהלהפסיק את השיפוצים והתובע לא עבר 

, עבור דירה אחרת ש"ח בחודש 5,000יך לשלם דמי שכירות של מעל המשפיקוח ðפש. לכן התובע 

   והוא תובע אותם מהðתבע. 
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הðתבע עשה שימוש ברכוש המשותף ללא היתר מהדיירים ובלי לשלם להם על בהקמת המרתף . 3

שאין תובע כגרמא רחוקה, ðגרמו ללחילופין, אם יוגדרו הðזקים ש, ועליו לשלם לתובע כðהוג. כך

, מיגו הזכות לתבוע תשלום בשיעור של ðזקי הגרמא שðגרמו לו תובעתעמוד ללחייב את הðתבע בה, 

  . שיכול היה לתבוע דמי שימוש בשטח המשותף

ולא על מראה  הקבלן דברי. לא ðיתן לסמוך על חוות הדעת של המומחה שכן היא מסתמכת על 4

התובע זכאי לפיכך  יסודות היו מכוסים כבר. שכן כאשר הוא ðכðס לתמוðה ה ,עיðיים של המומחה

  ח של מהðדס שהבðיין איðו מסוכן למגורים. "לקבל דו

. על הðתבע לדווח לתובע באופן מסודר על התקדמות העבודות והפעולות שðעשות. דיווח זה צריך 5

  להיות במðותק מהðציגות של הדיירים. 

  ג. טעðות הðתבע

שלחה שלוש פעמים  העירייהפ) שלא מסוכן לגור בבðיין. גם . שלושה מהðדסים קבעו (חלקם בע"1

הðזק מסוכן למגורים.  חליטה שהבðייןולא הכולל ראש המחלקה לבðייðים מסוכðים מפקחים לדירה 

מלבד זאת, עצם הורדת קיר התמך ליסודות תוקן ומתוקן בימים אלו לפי פיקוחו של המומחה. 

לאחר שðתגלעו הסדקים בבðיין המשיך לטעון שאין שום  ) שאפילו'ðעשה באישורו של הðדסאי (מר י

  אישר את הדברים בפðי בית הדין בשיחת טלפון בהסכמת הצדדים.  י'סכðה בבðיין. מר 

קבעו שהבðיין לא מסוכן אין לו  אחרים. הðתבע לא אחראי לחששותיו של התובע. כיוון שמומחים 2

  מקום כלל לחשוש ואם הוא חושש זו אשמתו בלבד. 

  הðתבע כיסה את המרתף בעפר, ואיðו עושה שום שימוש חורג בשטח המשותף. . 3

. הðתבע לא קובע למומחה כיצד לעבוד ואם המומחה סומך על דרך עבודה זו אין הוא יכול לעשות 4

  דבר. 

. הדיווחים מגיעים לðציגות הדיירים לפðי שהם מגיעים לðתבע כך שהוא לא אחראי לזה ועל התובע 5

  ðציגות.לפðות ל

  ד. ðושאים שסוכמו בפשרה

שðי הצדדים הסכימו  .ðיסה לפשר בין הצדדים, ובחלק מהסעיפים עלה בידו ובחלק לא עלה בית הדין

  חושן משפט סימן יב. שולחן ערוך שהדיין יכריע לפי דיðי הפשרה הðקוטים בידיðו ב

  על הסעיפים הבאים הצדדים הסכימו: 

בדירתו ושילם שכר דירה וכן עבור שכ"ט טו"ר, וכן עבור כל עבור התקופה בה התובע לא גר  .1

בתוך שבעה ימים מרגע מתן תוקף של פסק ₪  1000הוצאה אחרת שðגרמה לתובע, ישלם הðתבע. 

דין להסכם הפשרה. וזאת מתוך רצון טוב ולפðים משורת הדין, מבלי להודות באחריות כלשהי. 

  הסכם הפשרה מותðה בהעברת התשלום בזמן.
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התובע לא יגיש תביעה או כל קובלðה אחרת ðגד המהðדס או ההðדסאי שאישר את השיפוץ בבית  .2

  הðתבע. 

לאחר סיום ביצוע התיקוðים אותם דרש המומחה, יעביר הðתבע לתובע אישור בכתב מהמומחה  .3

שמצב הבðיין חזר לקדמותו. כמו כן, הðתבע מתחייב שאם המפקח מטעם הדיירים האחרים, ישלח 

הודעה על ליקויים בבðייה שאיðם לשביעות רצוðו, הוא יעביר את ההודעה באופן מידי למשרד לו 

  של המומחה, ויפעל על פי ההוראות שייתן המומחה.

, למעט תביעות על ðזקים עם קבלת הסכם הפשרה אין לתובע שום תביעה וקובלðה כðגד הðתבע. 4

  .עתידיים או ðזקים שיתגלו בעתיד

  לדיוןה. ðקודות 

  . האם על הðתבע לבקש אישור מהמומחה שהבðיין ראוי למגורים וממתי. 1

לקבל שיפוי מהðתבע . אם יתגלו ðזקים עתידיים מהשיפוץ של הðתבע האם התובע יהיה רשאי 2

  בגיðם. 

  . האם הðתבע מחוייב לא לעשות שום שימוש בשטח המשותף בעתיד. 3

  הדיירים.  . האם הðתבע מחוייב להישמע למפקח היומי מטעם4

  ו. בקשת אישור מהממחה בדבר תקיðות הבðיין

ראשית ראוי להבהיר שבית דין זה איðו מומחה להðדסת בðיין ואין ביכולתו לקבוע האם הבðיין 

  .הצדדים בין המחלוקת של המשפטי בהיבט ורק אך עוסק הדין בית. ראוי למגורים

 הבðיין תקין. הðתבע השיב מתיין, ומהתובע דרש שהðתבע ימציא מכתב מהמומחה על תקיðות הבðי

ðתן בחוות הדעת שלו התייחסות לכך שהחיזוק הזמðי תוקן כך המומחה  : "כך במייל לבית הדין 

שיהיה תקין ויוכל לשאת בעומסים. זה האישור שיש כרגע, ולא ðראה שאוכל לקבל ממðו אישור 

הוא לא זה שתכðן את הבðיין או בðה אותו, ולא רוצה לקחת אחריות על  [המומחה]אחר, מהסיבה ש

גם בסיום התהליך, האישור שהוא יוציא זה שהמצב חזר לקדמותו.  דברים שאיðם קשורים אליו.

מי שסמך על הבðיין הזה לפðי כן, יכול לסמוך עליו גם אחרי כן. גם עכשיו במצב הביðיים האישור 

ðמי  –ית במקום הקיר שהוסר היא מספקת, וממילא התוצאה זהה הקיים הוא שהתמיכה הזמ

  ."שסמך על הבðיין הזה לפðי כן, יכול לסמוך גם עכשיו

  . , מהðימוקים הבאיםבית הדין מקבל את עמדת הðתבע בðקודה זו

במקרה שלפðיðו יש מחלוקת בין המהðדסים האם הבðיין ראוי למגורים. במקרה כזה יש ללכת אחרי 

", משפטי עדות מומחה בהלכההרב עדו רכðיץ " , וראו חו"מ מו, סו; ðתיבות המשפט מו, זש"ך (הרוב 

). אם כן, ðיתן לסמוך על המהðדסים שאמרו שהבðיין 324, 316-315ארץ ה: בית הדין לממוðות, עמ' 

ראוי. התובע טען כðגד כל אחד מהמðדסים טעðות שוðות: כðגד האחד טען שהוא ðוגע בדבר, כðגד 
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והוא רמאי, כðגד השלישי טען שהוא לא בדק בעצמו וסמך על בעבר טען שהיה לו ðיסיון איתו  השðי

  צילומים ועל דברי הקבלן.

אין מכל מקום  ,חו"מ לז, א)שולחן ערוך (כמבואר באחד הוא ðוגע בדבר מהðדס גם אם ðקבל ש

והתðאי  )סימן לדחו"מ ערוך ( ןשולחדיðי פסילת עד מפורשים בלפסול את דברי המהðדס השðי. 

אין לפסול מומחה רק על סמך  . על כןהטעðות כלפיועל  העד בפðי והבסיסי הוא שיבואו ויעיד

בלי שהדברים התבררו היטב בפðי בית  ,שהיה לא טובבעבר ðיסיון אחד לא על סמך ואפילו  ,שמועות

  . דין

עליו לפðות  ת הדעת שלו,שמהðדס מסוים מקבל שוחד עבור חוואם ידוע לתובע או לטוען הרבðי שלו 

  . )לשון הרע(ואין בהצלת ðפשות מעין זו משום דין  למשטרה ולפסול את רישיוðו של אותו מהðדס

חלק מאחריותו של יש לומר שבðוגע למה שכתב המומחה שהבðיין תקין על סמך עדות הקבלן, 

גם אם ðקט בלשון מסויימת שðועדה להגן עליו מפðי תביעות  .המומחה היא לדעת על מי לסמוך

בðוסף . מוטלת עליותהיה אחריות יקרוס הח"ו , ואם הבðיין זו לשון זהירה ותו לאהרי  ,משפטיות

מומחי העירייה לא קבעו שהבðיין מסוכן באופן מיידי, ועל כן יש לפעול לפי הכרעת רוב המומחים 

  גם אם מומחה אחד אמר אחרת. 

 , וממילא מתייתרתðיתן לחייב את הðתבע בתשלום אםספק רב  פילו אם הבðיין לא ראוי למגוריםא

. הðתבע פעל לפי הוראת הðדסאי שבא למקום וראה את הקיר והחליט הבקשה מהמומחה דחיפות

אם כן הðתבע פעל לפי הוראות מומחה שðיתן לסמוך עליו אותו. פרק שהוא לא קיר תמך וðיתן ל

  . )6-7(חוקי התורה: הסתמכות, סעיף  לðזקא שאחראי המומחה הוו

ועליו לשכðים. בפשטות פעל ðזקים שגרמו מזמין ðרחבת בבתי הדין היא שאלת אחריות  הסוגי

(בבא קמא צח ע"ב) למרות זאת האחריות מוטלת על בידיו האחראי על הðזק הוא הפועל שהזיק 

פס"ד (ראו  משום שכך המðהגהקבלן שהוא בעל אמצעים רבים יותר מהפועל (ומבוטח בדרך כלל) 

: עבודה אורות החושן; הרב אורי סדן, 26; חוקי התורה: עבודה, סעיף 75104-2ארץ חמדה גזית 

שום שאðן סהדי שלא מ המזמיןחריות על . פוסקים אחרים הטילו את הא)248-249עמ'  וקבלðות

בלי לקבל אחריות על ðזקים עתידיים (ראו שו"ת מðחת אשר  בבðיין ðיתðת לאדם רשות לבðות ולשפץ

 ,שלא ðיתן לגבות ממðו תשלוםאם מדובר על קבלן אך אין מחלוקת בין השיטות השוðות: קיג).  ,א

(שו"ת חראי באופן ישיר יש לגבות ממðו ואם ðיתן לגבות מהגורם הא המזמיןהאחריות מוטלת על 

לכן יש להטיל את האחריות להורדת הקיר . קול הלשון)באתר מðחת אשר שם, ע"פ הסבר של הרב 

  . הðתבע שהסתמך על עצתוולא על  ,שאישר את פירוק הקירהðדסאי על ה אם היתה בה רשלðות

אעפ"כ כדי לפייס את דעת התובע, הðתבע יðסה להשיג את אישורו של המומחה על תקיðות הבðיין 

  כפי שהסכימו הצדדים בבית הדין. 

הðתבע יבקש מהמומחה אישור בכתב שאין סכðה להתגורר בבðיין, ומאיזה תאריך. גם מסקðה, 

הפרה של הסכם  אם המומחה לא ימציא מכתב כזה, מטעמים השמורים עימו, לא תהיה בכך

  הפשרה.
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  ז. שיפוי בגין ðזקים עתידיים

הðתבע מתחייב שבמידה ויתגלו בעתיד ðזקים לבðיין ומפקח בהצעת הפשרה בית הדין הציע: "

  ."הוא ישפה את התובע בגיðם –מטעמו יקבע שיש לו אחריות על ðזקים אלה 

בðיין יהיה התובע רשאי : "במידה ויתגלו ðזקים לכךשיש לתקן את הðוסח על כך העיר התובע, 

  לתבוע ולברר האם ðגרמו מהבðייה, ואם יוחלט שðגרמו מהבðייה הðתבע ישפה את התובע בגיðם"

, ואם הðתבעלברר האם ðגרמו מהבðייה של והתובע יהיה רשאי לתבוע הðתבע הציע ðוסח אחר: "

   ."הוא מתחייב לשלם -מחוייב לשלם עליהם  הðתבעיוחלט שðגרמו מהבðייה ו

עתיד שהðזקים ðגרמו באם יחליט בית דין הðתבע. השðי שהציע ðוסח הלקבל את שיש ðראה דיון: 

 האם יש איזו הצדקה לחייב את הðתבע ,אך יחליט שהðתבע פטור מתשלום מסיבות שוðות ,מהבðייה

   יש לקבל את ðוסח הðתבע. לפיכך ברור שבתשלום כאשר מדין תורה הוא פטור? 

לברר האם ðגרמו מהבðייה של והתובע יהיה רשאי לתבוע ðזקים עתידיים מסקðה, במידה ויהיו 

  .הוא מתחייב לשלםאזי  –חייב לשלם עליהם  הðתבע, ואם יוחלט שðגרמו מהבðייה והðתבע

  . שימוש בשטח המשותףח

התובע ביקש להוסיף להסכם הפשרה את הסעיף הבא: "בהתאם להצהרת הðתבע לא יעשה שימוש 

  .שהוא חוץ מדירתו, ואם יעשה יחוייב לשלם את תמורתו, או פיצוי אחר כמקובל"בשטח משותף כל 

יעשה שימוש בשטח המשותף, ויחוייב לשלם על כך, הðתבע ככל והðתבע הציע את הðוסח הבא: "

  ".הוא ישא בתשלום

את הדירה לפי הגדרות החוק, וכן לדיירים הקבלן מוכר הרכוש המשותף שייך לכלל הדיירים. דיון: 

  לחוק המקרקעין מוגדר הרכוש המשותף כך:  52רושם אותה כך בטאבו. בסעיף 

כל חלקי הבית המשותף חוץ מן החלקים הרשומים כדירות, ולרבות הקרקע, הגגות, 

   אפילו הם בתחומי דירה מסויימת. ...וכיוצא באלה  ...הקירות החיצוðיים, 

  (א) מוגדר חלקו של כל דייר ברכוש המשותף: 55ובסעיף 

  לכל דירה בבית משותף צמוד חלק בלתי מסויים ברכוש המשותף של אותו בית משותף. 

מכאן ðובע שכל מי שמשתלט על רכוש משותף ללא משפטי שכðים עמ' יב בביאור דין זה. עוד: ראו 

כן הðוסח המתאים הוא: הðתבע מתחייב לðהוג לפי ההלכה ולא הסכמת הדיירים הוא גזלן. ל

לכך להשתלט על רכוש משותף ללא הסכמה מפורשת של שאר הדיירים. כמובן אם הדיירים יסכימו 

  הðתבע יצטרך לשאת ולתת עימם על התðאים ולהגיע להסכמות.  , אזיעבור תשלום

ללא הסכמה שלא כדין רכוש משותף מסקðה, הðתבע מתחייב לðהוג לפי ההלכה ולא להשתלט על 

  מפורשת של שאר הדיירים.
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  . סמכויות המפקח מטעם ðציגות הדייריםט

  .התובע הציע להוסיף: "הðתבע מחוייב למפקח יומי מטעם הדיירים כפי שהתחייב להם"

הðתבע מחוייב לאפשר למפקח הדיירים לבקר בדירה על בסיס יומי (אðי לא הðתבע הציע לתקן: "

  "להתחייב בשם המפקח שהוא יבוא כל יום)יכול 

הðתבע מתחייב לאפשר למפקח הדיירים לבקר שלישית:  הכדי לפשר בין הגרסאות, ðציע גרסדיון: 

בדירה על בסיס יום יומי כפי שהתחייב לדיירים, וישלח דוא"ל למפקח בו הוא מחדד את חובת 

  המפקח לעשות כן. 

רים לבקר בדירה על בסיס יום יומי כפי שהתחייב מסקðה, הðתבע מתחייב לאפשר למפקח הדיי

  לדיירים, וישלח דוא"ל למפקח בו הוא מחדד את חובת המפקח לעשות כן. 

  הוצאות משפט. י

הוצאות המשפט כלול בהסכם הפשרה שהתקבל בהסכמה ע"י הצדדים.חיוב בגין 

  החלטות . יא

 תוקף של פסק דין:כעת הצדדים הסכימו על הפרטים הבאים, שðיתן להם  . 1

עבור התקופה בה התובע לא גר בדירתו ושילם שכר דירה וכן עבור שכ"ט טו"ר, וכן   .א

בתוך שבעה ימים ₪  1000 לשלם הðתבע חייבעבור כל הוצאה אחרת שðגרמה לתובע, 

דין. זאת מתוך רצון טוב ולפðים משורת הדין, מבלי הפסק הðקוב על  התאריךמ

  בזמן. זהלהודות באחריות כלשהי. הסכם הפשרה מותðה בהעברת תשלום 

התובע לא יגיש תביעה או כל קובלðה אחרת ðגד המהðדס או ההðדסאי שאישר את   .ב

 השיפוץ בבית הðתבע. 

אישור בכתב  לאחר סיום ביצוע התיקוðים אותם דרש המומחה, יעביר הðתבע לתובע  .ג

מהמומחה שמצב הבðיין חזר לקדמותו. כמו כן, הðתבע מתחייב שאם המפקח מטעם 

הדיירים האחרים, ישלח לו הודעה על ליקויים בבðייה שאיðם לשביעות רצוðו, הוא 

יעביר את ההודעה באופן מידי למשרד של המומחה, ויפעל על פי ההוראות שייתן 

 המומחה.

, למעט תביעות על ע שום תביעה וקובלðה כðגד הðתבעאין לתוב מתן פסק הדיןעם   .ד

  .ðזקים עתידיים או ðזקים הקיימים בהווה ויתגלו בעתיד

אישור בכתב שאין סכðה להתגורר בבðיין, ומאיזה  'איðג' גהðתבע יבקש מהמומחה  . 2

תאריך. גם אם המומחה לא ימציא מכתב כזה, מטעמים השמורים עימו, לא תהיה בכך 

  פשרה.הפרה של הסכם ה
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פיצוי לתבוע התובע יהיה רשאי מהבðייה של הðתבע ðזקים עתידיים לתובע במידה ויהיו  . 3

הוא  -חייב לשלם עליהם  הðתבעאם יוחלט שðגרמו מהבðייה ובגיðם ולהוכיח את טעðתו. 

  .מתחייב לשלם

ללא הסכמה שלא כדין יב לðהוג לפי ההלכה ולא להשתלט על רכוש משותף יהðתבע ח . 4

  שאר הדיירים.מפורשת של 

על בסיס יומי כפי שהתחייב  תוהדיירים לבקר בדירמטעם הðתבע חייב לאפשר למפקח  . 5

תוך שבוע ימים  לדיירים, וישלח דוא"ל למפקח בו הוא מחדד את חובת המפקח לעשות כן

  .ממתן פסק דין זה

  .(א)1 "קהוצאות משפט כלול בהסכם הפשרה שהתקבל ע"י הצדדים, בסחיוב בגין  . 6

יוון ששðי הצדדים הסמיכו את הבית הדין להכריע על שההסכם התקבל בפשרה וכ כיוון . 7

  דרך הפשרה בשאלות שלא הוסכמו לא ðיתן לערער על פסק דין זה.

  אמת והשלום אהבוהו

  2022ביולי  31, ג' אב תשפ"בפסק דין זה ðיתן ביום 

  בזאת באתי על החתום

_____________  

 הרב עמוס ראבילו


