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ניתר (אש'ופט)השופט ירושלים מחוזי משפט בית של דינו פסק על ערעור לפנינו​.1

1  נציהסכמייינוקמא.( הדי  :פסק)להלן: 17285-02 "ת"אב 29.9.2025

ה,(אוההסכמי ,01.2(9) ל19200.10 ().2  מ)ואחד

עההעליינםים,(להלן :)1 -4משיב עריםנחתמו

,בינציההיםהמחוזימשפבין ,דחסקשיה

האהעתימ3 1- .בהתאהמשי הגישו  ,לביטולשכנגהתבי

נתןערים .םכוחיפויייבוטל  ,וכיהמלשנרש

תביעת גםמור ,נדחת

 

 קמא הדין ופסק עובדתי רקע

 

י 2בירושלי4 הארבל 'ניתא,דירות, ארבע בן בניין ניצב הסכסוך במוקד​.2

ים .המ) להלן :92 12 ,30144 

חדציהרקוןהדי בעלי ביהסכמיע01 20ם1 .4.5 ,

בעאנפמבינציהסכמיבארבאחדןכל חתמו יו

ה 1וב .המשיתדירה שלבעליםם2 1- .מהדירות לאחת הן

 נוסח2  ,יוהמבעל ,חתימים ,ומבינצמהסכמימואח

ן ,ובב ותתשלבעלווב בה3 .(9ם2 01.2.9 

עזב 4המ ר, .לימיקומבסכמיהםאחד גם

 היולכללפרים ישןבאןההדיליהן

ידעשנייכיחו  ,איןסקנו .לעוהם קמאמבביהליצד

הנרפם .ההדרשיוטרףביםבההלי על 

הד שתי של בעניינן  שנחתמו מיםםלהמצבזהם .נטבמזהבי

עיבדועולא וצגולאאות ,אה

 

.ומפורטים. מקיפים הינם המשיבים עם שנחתמו הקומבינציה הסכמי​.3

ות ,וותמיסה ,תשלועםהצדדיהתחייבויוז ,ובכל

דין) עו)ע ורךידי עלגיהיו ביםסכםימתבעת וככ

 

23.12.2010 .15.4.2010 ,כאמור,​.4

0%28 .ב של  בשרהשהסכמימהאמור החורג15) מוע0120 5 

מהקבוע חרג ועדהיתשהלהערים36,01.2יום1 .5 ,

נוצלטענת שהיהרלםקוםהמער סכמים.(

תבכנפעלו  ,והם ,ההבסם ,המצלהזד
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פר) גב ',2017 תהמערערי ,שכר.500%-ל- הבניה

החלהור ;ותשל3  8רע"לתבבקש הגשתטעמםתפעל
 1916 ישן[ ]נוסח העותומנית ההתיישבות

 ,פנ2017 שנ ,בתחיל,הדין, מפסק כעולה ,אלאינ 'מכ'צ'כוב 5.​12-34-56-78

תלםההברמתעכהפרויקכבטענוהמשיביאליה

קומה" נסכואהסהמשיבלבהמערערבם ,נחהי

30)ל נסכם(7 .במס1201לן :הסכ) "ינצי

מה,005 0ש״ח ,בסודשום3-,(4 0שלמ700,0 ;שיבים2 1-ש " 000,

 באכ2 01 7נאמבה .הב 8ועד1202.1.1מי ות ,א

 עלדד ;(כי33) סעמנלגרוע בולסכםבהאלהו

ת בהת,יחוריןיןנהםכלזה ,מ הסכם

 27,01(4 .בה) ס מכלא

 

התכנהכחיה .המערערע"התב"ע תוקף למתן פורסמה 3.11.2019 ביום​.6

ורות31נהיש עלאהלםדי3  8יחידבנמאפשהחד

הילקבלפעוהחלהרריטע ערים ע"תב" וח ת

 

המשיחן , שה ד ,ע21.9.2020-ו- 30.8.2020 בימים​.7

כי יין,פגישה קיום ביקו ,וכשההקשיעריכ

 0ש2200.2 10ם1 .1 .הצדד בין תקששלבמשיביבכךה ,יכל

קשסכטולעלמודיהו נענולניותכיהוד ,בבד"עו

עפג 2020 פ..1110כך ,ה  .בעקבותהאזהעלמב

פמתעלת א ינהמצידעם

3  1דירות ,בשלב כוללהפרוי םלישהנערערים ,ככהי

אלוכ.תמומיםידאין כי דפרויקשל יםהמ ים הרטו

 ביקש חןבתרשצויון .ע,המשיבים, שלהקו דינם וראצלצו

למרשיאפ אופןב�למה ת ,מעברליהיה ניתןאמרשבעבולבדו

יילאדירשבללבים

 

 24.11.2020 ביום התקיימה זו לפגישה בהמשך כי נטען קמא, הדין מפסק כעולה​מנבו הועתק

 אולם התמורות", של ביותר משמעותית "הגדלה המערערים הציעו במסגרתה נוספת, פגישה

   נמסרו. לא ופרטיה הנטענת, להצעה כלשהם כתובים סימוכין אין

 

בזו מהובהמערעןבד"עו"ד שלח 22.2.2021 ביום​.8
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 הם כי באמצעותך להודיע כוחי יפו ואלון מעודה "מרשיי
 למעודה מרשייך בין שנכרת ההסכם את לבטל מבקשים

 מרשיך עם חדש למו"מ להיכנס מסכימים מרשיי ואלון.
 לבנות מרשיך שמבקשים הנוספות הבניה לזכויות בהתייחס

 מרשיך בין שנכרתו בהסכמים למוסכם מעבר בחלקה
  ואלון. למעודה

 
 זו." להודעה להתייחסותך אודה

 

להיבה.24.2.2021 םכ"ב"כ ידי על נענה זה מכתב​.9

הצדדבוההסכמתואשלהביטהודלהימתיישנששהמככת ,ום

וקיימשריר

 

 מכוח לה שהועבר החודשי התשלום את לידיה לקבל 1 המשיבה סירבה 2021 מרץ מחודש החל​.10

 .2022 ,להלן, שיפורט כפי ,3 המשיבה .2017 הסכם

 

 הדירות אחת לבעלי 5 המשיבה ששלחה המכתב מקריאת – למערערים נודע 2021 בדצמבר​.11

ה,היאבנ יזמית ,5עםתקשיבים (כי)שמחון( בבניין האחרות

ב2120.ם2 .129 ערערהדברמשנו באקדםה

מערעעםהסהתשרלהמשי התבקשובמסגרת ה

 נשלחומרוחכתב

 

העבלהפסמבקשא3- ,4 המשיבן ,בד"עו"ד הודיע 1.1.2022 ביום​.12

נראה ,למע ,כפיב 0ש0,00 650  סךוםאליהחודהתשל

 

,פרי, נשאו לא ההתראה שמכתבי לאחר ,2022 פברואר בחודש​.13

דוןהמשיביעהקומבינציהסכמאלאכודרש ,במסגר

שכנתבי-3 1הגי ם .המשיבתותטהר,5 

שהסכם :שליורותדברנתםוכחים .ולעל ירשותה

עליה בניההיקףריגהדפרויובבקלניסהמער

מניםחותידה ;ואיתשללהבערבוור;(מיחיסכם) מס

 

 ,בנ )בפני משפט קדם ישיבות מספר נערכו מחוזי משפט בית בפני​.14

צים ,שרהניאיונלהיאה

תוקיבל יםהתמחוזיטית ,דחהן ,כסקצל

 עה
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תההסכהפרבדבהטענו ,א,קמא, משפט בית בחן הדין בפסק​.15

ותחתכלחסהדפקביעלהת .אצ

 

  הבניה היקף​.1

 

 התחייבו במסגרתה להסכם, 6.2 סעיף הוראת בהינתן כי קבע קמא משפט בית​

 המערערים דיור, יחידות 24מ- יותר של הקמה המאשרת תכנית לאשר לבקש לא המערערים

  להסכם. 25.5 בסעיף כהגדרתה יסודית, הפרה בגדר שהינה הפרה – ההסכם את הפרו

 

 שהתבקשו הדיור יחידות מספר בהגדלת כי וקבע זה בהקשר הוסיף קמא משפט בית​

 ועל מהנתבעים, נוספת תמורה לעצמם המערערים נטלו התב"ע במסגרת )והתקבלו(

 המערערים של הרווח בין מסוים איזון נקבע שבהסכם מאחר למה? זאת וכל חשבונם.

 אחד, כל יקבלו, האחרונים אלו להסכמים, בהתאם המשיבים. זכאים לה לתמורה מהפרויקט

 מצידם, המערערים, דיור. יחידות 24 על יעלה לא בבניין הדיור יחידות ומספר דירות, שתי

 זה איזון (.230%) דיו גדול בניה היקף עם תב"ע להעביר בידם יעלה עוד כל להסכם מחויבים

 כאשר דיור, יחידות 24ל- מעבר הבניה, היקף להגדלת פעלו המערערים בו מקום הופר

 אלו בנסיבות כי נקבע, הבניה. בהיקף תלויה ואינה מראש קבועה למשיבים הניתנת התמורה

 המשיבים; חשבון על התעשרו הם זו בפעולה כי הנוספת; לתמורה זכאים המערערים היו לא

 יסודית. הפרה בעניין ההסכמים הוראות את הפרו זה ובאופן

 

 כמפורט המקרה. לנסיבות גם דעתו את מחוזי משפט בית נתן האמור את בקבעו​

 בקשה מטעמם הוגשה 2016 ובמרץ המערערים, שהגישו התב"ע עברה 2015 באוגוסט לעיל,

 בהוצאת הטיפול התעכב כך, יזום. באופן ידם על הופסקה זו שפעילות אלא בנייה, להיתר

 החדשה התב"ע אושרה אז לפחות, 2019 נובמבר עד נוספות, שנים כשלוש במשך היתר

 וזאת מההסכמים, רווחיהם את להגדיל יוכלו שהמערערים על-מנת רק נוצר זה עיכוב שהגישו.

 לצורך מזמנם "לתרום" ונדרשים התב"ע מהגדלת נהנים לא וכשהמשיבים אותם, המפר באופן

 כך.

 

 להארכת המשיבים הסכימו במסגרתו ,2017 בהסכם אין כי הסביר קמא משפט בית​

 הוסכם עליה הנוספת התמורה להיפך. זו. ממסקנה לשנות כדי ההסכמים, ביצוע משך

 לא כלל זו תמורה לחלוף. והמשיך שחלף הנוסף הזמן עבור רק ניתנה 2017 הסכם במסגרת

 לו למעשה, הקומבינציה. בהסכמי שנקבעו במועדים עומדים המערערים היו לו נדרשת הייתה

 המשיבים בידי היו זה בשלב אלו, בהסכמים שנקבעו במועדים עומדים המערערים היו

 (2017) זה במועד כי קבע קמא משפט בית תשואה. להם להניב יכולות שהיו הדירות,

 את קיבלו לא וממילא הבניה היקף הגדלת אודות על דבר למשיבים גילו לא המערערים
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 בערות, מסך תחת הנוסף, הזמן עבור תמורה קיבלו המשיבים אחר: לשון לכך. הסכמתם

   הקומבינציה. הסכמי ולהפרת המערערים לכוונת מודעים היו לא הם שלב כשבאותו

 

 הגדלת אודות ידעו המשיבים לפיה המערערים, טענת את דחה קמא משפט בית​

 כי נקבע התכנון. מרשויות החדשה התכנית על שקיבלו תכנוניות הודעות מתוך הבניה זכויות

 זאת, בה. הכרוכה ההפרה אודות ולא התכנית, אודות לא הנדרש, הגילוי משום בכך אין

 מה כללו, הן מה כן אם ידוע ולא הוצגו לא נשלחו כי שנטען תכנוניות הודעות שאותן בהינתן

 המערערים, כי – העיקר וזה – הוסיף קמא משפט בית נשלחו. ואימתי מתוכנן, להבין היה ניתן

 על בהסתמך ההפרה אודות השני הצד של לידיעה לטעון יכולים לא ההסכם, את שהפרו

 הודעות יסוד על לטעון יכולים הם שאין ובוודאי להסכמים; קשור שאינו שלישי צד של הודעות

  להפרה. המשיבים להסכמת אלו

 

 בענייננו. ובמיוחד הכלל, דרך על נכונים אלו דברים כי וקבע הוסיף קמא משפט בית​

 פעולות לביצוע מהמשיבים כוח ויפויי הרשאה המערערים קיבלו הקומבינציה הסכמי במסגרת

 כך אלו, הצדדים. בין מוגברות חובות יצרו ואלו בקרקע, המשיבים בזכויות ואחרות כאלה

 בין הכוחות פערי נוכח גם בענייננו מתקיימים אך והנאמנות, השליחות מיחסי נובעים נקבע,

 ביכולתן היה אם שספק קבע בעצמו, 3ו- 1 מהמשיבות שהתרשם קמא, משפט בית הצדדים.

 היו שאלו בעובדה אין בהן. המגולמת ההפרה את שכן כל לא תכנוניות, הודעות אותן את להבין

 ממועד הזמן חלוף בהינתן דבר, לשנות כדי דין עורך ידי על ההסכמים חתימת במועד מיוצגות

 גרינוולד, חנן מר את גם ייצג ,2013 משנת החל דין, עורך שאותו שהתחוור ולאחר החתימה,

 שונות. בעסקאות היזמים, אחד שהינו

 

 הבניה היקף הגדלת אודות למשיבים גילו לא שהמערערים לכך נוספת אינדיקציה​

 2 המשיב עם שנחתם הקומבינציה בהסכם קמא משפט בית מצא בכך, הכרוכה וההפרה

 יחידות 24מ- יותר הכוללת תב"ע תוגש שלא המערערים התחייבו במסגרתו שגם ,2019 בשנת

 ביום הצדדים בין שנערכה הפגישה תרשומת עם גם אחד בקנה עלו הדברים דיור.

20.11.2020.  

 

 הוראת נוכח הופרו לא כלל ההסכמים כי המערערים טענות את דחה קמא משפט בית​

 זכויות את הממקסמת תב"ע לקידום לפעול המערערים התחייבו לפיו להסכם, 6.9 סעיף

 6.2 בסעיף המפורשת, ההתחייבות את לסתור יכולה לא זה סעיף פרשנות כי נקבע, הבניה.

 שמבקשים ככל כי קבע קמא משפט בית .24 על יעלה לא הדיור יחידות מספר לפיה להסכם,

 הבניה זכויות את למקסם החובה אזי להסכם, 6.2 סעיף להוראות 6.9 סעיף הוראות בין ליישב

 שהוסכמה". הדיור יחידות 24 מגבלת בתוך דהיינו: ההסכם, מגבלות בתוך מקסום "פירושה

 פרשנות את מקבלים היינו אם גם כי והבהיר קמא משפט בית הוסיף בכך, די לא ואם
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 לאחר שנים 7כ- כן לעשות למערערים לאפשר מקום אין כי הוא ברי ,6.9 לסעיף המערערים

  בהסכם. ההתחייבויות את התואמת תב"ע עברה שכבר ולאחר ההסכמים, שנחתמו

 

 במסגרת שיתבקשו הדיור יחידות מספר בדבר ההסכמים הוראות כי נקבע, עוד​

 – השני מהצד לכך ומפורשת ברורה הסכמה לקבל לשנותן המבקש על וכי ברורות, התב"ע

 תיקון כל להסכם, 25.2 סעיף להוראות בהתאם ועוד: זאת בענייננו. נעשה לא כי שנקבע דבר

 בדבר גילוי נעשה אילו גם אחרת, או כך בענייננו. נעשה לא זאת וגם בכתב, ייעשה ההסכם של

 גם ההפרה. על המשיבים של ויתור קרי: להפרה, הסכמה מכך להסיק אין ההסכם, הפרת

 במיליוני הנראה, כפי נאמד, התב"ע שינוי של שוויו כך. על מצביעה נקבע, כך ההיגיון, שורת

 להראות לכך הטוען על ההפרה? בגין זכויותיהם על המשיבים יוותרו כן, אם מדוע, – שקלים

   בנמצא. אין נקבע, כך וכזאת, ומפורשת, ברורה הסכמה

 

 בפרויקט הדיור יחידות למספר הנוגע בכל והתיישנות לשיהוי המערערים טענת​

 התב"ע להעברת שהמהלכים לכך לב בשים נדחתה ההתיישנות טענת היא. אף נדחתה

 באשר .2019 בשנת הוגשה התב"ע לשינוי עצמה כשהבקשה ,2017 בשנת רק החלו המפרה

 כי נקבע וכבר ההפרה, דבר את מיוזמתם גילו כי טענו לא כלל המערערים – השיהוי לטענת

 על למשיבים נודע בו הראשון שהמועד כך הגילוי, חובת את מקיימות לא התכנוניות ההודעות

 העיר זה בהקשר .10.11.2020 ביום המערערים עם שנערכה בפגישה היה החדשה התב"ע

 החדשה שהתב"ע למשיבים הוסבר לא כי עולה הפגישה מתרשומת כי קמא, משפט בית

 בידי היו לא כלל ההסכמים זה במועד וכי לכך, הסכמה התבקשה ולא מההסכמים, חורגת

 יחידות 31 בניית על לראשונה נודע למשיבים כי משנקבע האמור, נוכח המשיבים. בא-כוח

 ממועד משנה למעלה בחלוף נפתחו קמא משפט בית בפני וההליכים ,2020 בנובמבר רק דיור

 ההסכמים לביטול בנוגע הודעה נשלחה שבמהלכו זה, זמן פרק כי קמא משפט בית סבר זה,

 שבכוחו שיהוי כדי עולה אינו ,2017 הסכם מכוח התשלומים את לבצע להפסיק דרישה וכן

 ההסכמים. הפרת את לאיין

 

 כאמור קמא, משפט בית קבע הדין, בפסק בהרחבה והמפורט לעיל, האמור כל נוכח​

 וכי דיור, יחידות 24 על העולה תב"ע להעביר שלא התחייבותם את הפרו המערערים כי לעיל,

  יסודית. הפרה כדי עולה זו הפרה

 

 הזמנים לוחות​.2

 

 עמדו לא המערערים הפחות, לכל הדרך, בתחילת כי מצא קמא משפט בית​

 הוגשה לא התב"ע לשינוי הראשונה הבקשה הזמנים. לוחות בעניין בהסכם בהתחייבויותיהם

 מדובר 2017 לתחילת שנכון כך אושרה. שהתב"ע לאחר בנייה, להיתר הבקשה גם וכך במועד,

 טענתם על המשיבים ויתרו במסגרתו ,2017 הסכם נחתם שאז אלא ההסכם. בהפרת היה
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 מיוצגים היו המשיבים אם זה לעניין משנה זה ואין הפרויקט; בהתקדמות ועיכוב איחור בעניין

 חודשיים תשלומים לקבל החלו והם וידוע, ברור היה עיכוב של קיומו שכן לאו, אם זה בשלב

  זה. עיכוב בגין

 

 היוזמה בזמנים; העיכוב – המערערים התנהגות כי קמא, משפט בית ציין האמור, לצד​

 העצירה; על המשיבים את עדכנו לא שהם העובדה הראשונה; התב"ע קידום את לעצור

 לב תום חובות של הפרה כדי עולה – המשיבים פניית לאחר רק עלה היזום שהעיכוב והעובדה

 יחסי לנוכח החלות מוגברים והגינות גילוי "חובות גם כמו חוזיים, ביחסים החלות רגילות

  הצדדים". שבין הכוחות ופערי נאמנות, השליחות,

  

 אשר ככזה 2017 בהסכם לראות יש לפיה המשיבים טענת את דחה קמא משפט בית​

 פירוש אין כי הבהיר אך הקומבינציה, בהסכמי שנקבעו הזמנים לוחות את מחדש מתחיל

  הפרויקט. לקידום מוגבל בלתי זמן פרק ניתן למערערים כי הדבר

 

 ולא ,2017 שנת לאחר הנוסף, לעיכוב מודעים היו שהמשיבים בהינתן דבר, של בסופו​

 החתימה ממועד שנים 15כ- שחלפו אף ועל ,2020 שנת סוף עד זה בעניין לפעול לנכון מצאו

 הזמנים, לוחות סוגיית כי קמא משפט בית סבר – החלה טרם והבניה הקומבינציה הסכמי על

  ביטולם". את מצדיקה או ההסכמים, אכיפת מפני מחסום "מקימה אינה לבדה,

 

 בנקאית ערבות מתן אי​.3

 

 ערבות להפקיד המערערים נדרשו להסכמים 17.8 לסעיף בהתאם לעיל, כמפורט​

 בית הופקדה. לא זו ערבות כי חולק אין המשיבים. של השבח מס שומת להבטחת בנקאית

 הוצגו משלא המשיבים, בהסכמת היתה ההפקדה אי לפיה הטענה את דחה קמא משפט

 הוקפאו, השבח מס שומות כי הטענה גם נטענת. הסכמה אותה אודות אסמכתאות או פרטים

 – הוכח לא כלל שקיומה – הקפאה הרי נדחתה. נדרשה, לא כלל הערבויות הפקדת ולכן

 המשיבים היו בפועל, קיים. עודנו בערובה הצורך המצב, הוא כך ואם מחר, להיפסק עשויה

 זה מטעם וגם לעיקולים, ואף שבח, מס רשויות של תשלום לדרישות השנים לאורך חשופים

  הטענה. נדחתה

 

 חלוף נוכח התיישנות חלה זו להפרה ביחס כי וקבע הוסיף קמא משפט בית ברם,​051293710

 ניתן ולא זה, בהקשר דרישה הועלתה בו למועד ועד ההסכמים על החתימה ממועד הזמן

  ההסכמים. ביטול לצורך זה דברים במצב עליה להסתמך
054678313 

 המערערים לניסיון בנוגע שהוצג המצג​.4
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,להסכם, 6.1 בסעיף התחייבותם את הפרו המערערים כי טענו המשיבים​

ביצהמערערברם ,כאיעהתחייבויותיהאלקייוהמיומנו ,המומחיו

.נוותגוצגשרותתןהמדומהספרויקטלקו

למשלהזותפרהכיקבהיה ילוגםכסב קמא שפטבית 

בה, .זאת

 

,כה, עד הדברים את נסכם אם​.16

תיתלהםווהיהבנילהיקנוגשהדב ,ככ

תביעהבתטלהאליעוינתןםתם

ביטהתביעהההס אכיפת 

 

 ההסכם לאכיפת התביעה

 

התביעאלקבנית ,ל,קבע, קמא משפט בית​.17

םתוילהלובםןןאההסכמילאכיפ

פי על הםותלאמוגדללזכויהמערעריזכדברם .במתו

המשיחשים ,ו

 

,ידם, על הופרו ההסכמים כי נקבע אם גם לפיה המערערים טענת את דחה קמא משפט בית​.18



ביטללהמשיביכנקבהיאגכוקבהוסיקממשפ .בי

 ותיומאום ,במועהןההפראודולהשנודלאחבסמוההסכא

תיהההתובתישת ,ועהתןותולותאת

הסככיפתעריםביעתאתלק מקום  ,איןזטע .גםבמנ

ייןהמאפטתאוהמפבאופ סכמיםלקיום תביעה ש

בים .רקפצוהואו רוביפההרשוארים

,ין,מבקשים,מרהמערעא ,נכונושפטיתעלהה,כומיהם

קמ שפטתעכך ת .מוגזכויולמשיבולהציהתאמתההא

 

 

 על ויתרו המשיבים כי להסיק יש לפיהן המערערים טענות את גם דחה קמא משפט בית​.19

.2020 ,ההפרה, דבר להם שהתגלה לאחר פעלו הם שבו מהאופן להפרה בנוגע זכויותיהם

הודיל ,ו,22.2.2021 ההפרדבהיוודלאח ,בסמו
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ןביטוהודעבכלראוניתלכייקבא ,ג.ההסכם. את לבטל מבקשים

תםםתלרםהדלאםהם

 

 את לקבל המשיכה זו כאשר כי – 3 המשיבה של בעניינה – לטענה גם דעתו נתן קמא משפט בית​.20

אינ ,הדב,ההפרה, דבר היוודע אחרי ,2017 הסכם מכוח התשלומים

םתתןאירטתההסכאלבטכוונעאחבקנעול

בפה .רהעל להאו ולותעל ורוםחודשכעשתקוו ,מ

במהתקבלאחרנעששהדב הינתןבלבד,( 00ח 0005,0) החוהתשלג

קבללרעיםה ,לאבריםב.סכמיםאת לבטל באשכו

 ריריםושכךודא.3 יבהמול לברר בליההפעוימה הכסף

 בלמשיךיבהשגם

 

,קמא, הדין בפסק והמפורט לעיל האמור נוכח​.21

לתהןםןןהאאןתיוקבהוסיהמשפ .בי

ים ,ומדיעל עןלא ללברחרם .זרתךםת

ופןמיםאתפראלו הםכקבאכזלמערע

 

  ההסכם לביטול שכנגד התביעה

 

;המערערים; ידי על הופרו ההסכמים כי הייתה זה בהקשר לדיון המוצא נקודת​.22

לאהאמורלהפרהסכמניתנל ;כ2020 בנובמברלמשיביהתגלתהי ;כ

תתיל

 

 הפרת על למשיבים שנוגע מרגע סביר זמן תוך ביטול הודעת להם ניתנה לא כי טענו המערערים​.23

לראוניתלכהטענאקיבקממשפ .בי,ההסכמים,

ן,יטולודעתמשום .221202.2  יביםכוחבכוששלבמיי

נהשיםודאי, .זאתבאממבוטההסכחדרר

הת3 שהמש לעובדה ום2 .21202.4שיבים נה

םגדהורבמשפטבי 2 7.01

 גההמערעטענת תהזהם .בהלהב

שגם  ,מאחרן,זאת לבקובכת התראה לשלו ישלהסכמ 124.סחרפ

מפבבמיר ,ניתןהת
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,ההסכמים, ביטול בדבר הודעה שכנגד בתביעה לראות יש כי משנקבע​.24

בתביעכקבהמשפ .בי

משיכמוההסכשהפרמשויאותהמפבאופההסכמילאכיפהמערערישהגיש

אכיפולדרההסלהבכוונבמשיבם ,והטיןוומשי

 תוךעשהדאידברשכהתבבמסמוזול ,וכותיםמה

שאין דעתו אתמג המפר בובמ כיוסקמאמשפ ביתטעיאם.בירזמן פרק

נ נם יטול .זמןשאר דרשתלא נוי�רהה�אתלת צונו

כחרעריםהותהלףווםים

שכנגד .ב תביעה הוגשהגם21 ,2.2240.  ששלח במענה כלשהי הפרהשקי דבר

ת ,והארכערערניתנההרהטעכה ,ות

לאהדקמ משפט ,ביעו.ות.היא הבלהודעתוק

 שכנגד יעשתודםהפרהאתלתקער

 

 להציע זכות הייתה שלמערערים הדבר משמעות אין כי זה בהקשר וקבע הוסיף קמא משפט בית​.25

,שלפנינו, העניין בנסיבות שינויים תוך ההסכם אכיפת של מנגנון

התמוראלהתאיבסיכומיההמערערילהצע .באש

כשהוממאמלת ,עלתלמשיביהמגיע

מפ צועעלמוכיםפרהאתשיריםאשרופיייןרקהי ובר

 יםי�עלדשנאיםכפותבקשתהסכםאתמעמשנה זוהצ ר ,כיסכם .השל

 פטתברפניהמקרה סיבותלהמעכםקךזכ

הנוכח במצב הראהפתרו זהחר ,או כזה  וןפותהןאכיקמ

2  4די מעשיהיתכנ האיןתדרישלמטכזה , הקשר

תישבינביםמ

 

 שלא מאחר ההסכמים לביטול תוקף אין לפיה המערערים טענת את גם דחה קמא משפט בית​.26

הצדדיטענוכנקבז .בהקש,השבה, בוצעה

רד ,ורותטענבאב ,וכיושוםשהושקעלסכומיביח

תישמבהקשהצדזכו

 

.,שלפנינו, הערעור הוגש זה דין פסק נגד​.27

 

 הצדדים טענות

 

11 

 



 אלון עדנה נ' ארז משה ​22103-12-25 עא

,טענו, המערערים​.28

והתעשרתמוהגשתכלור ,הות24 יובנהמאפש

הותיוגנת ,שלאתהבפרמטעהמשיחש

) תכליתרשנות) תהללא  .נחדה

םהתיאולמשיורהילתאת התנותיקשוםה

כמוןיצמדיש ,המשחש עלתהיז ועייתה

תיתהלהבוליצו ליובטעו 2נוס.6 .לתם ,.

, נ,רואף .הדבראושריחי

 

 הגבלה הקובע – להסכם 6.2 סעיף בלשון להסתפק מקום היה אם גם כי וטענו הוסיפו המערערים​.29

 מקיימת אשר פרשנות להעדיף מקום היה הצדדים של דעתם אומד של במסגרתו – דיור יחידות 24 של

צריכל 4דירו2 שהמגבל :הפר.מתבטל. ההסכם לפיה פרשנות פני על ההסכם את

 יםיסודכהתחייבהוגדהנהמגבן , .ההסכלבטלולהביהית

ההלבילהבכאת ,ותהאולא

 

 המשיבים ידיעת מועד בעניין קמא משפט בית של לקביעתו נגעה המערערים שבפי נוספת טענה​.30

.הבניה. היקף הגדלת על

זכועויתרלהמשיבילפיקממשפבימסקנלגבגהו ,וכ2020 

המערערשהגיבתצההם ,בהפעלתסבילזממעבהשתהולהביטו

בההמשילשתו3- ,שהצ 1 ת של יםהםעתאויםיו

,טלםישהבאו ולא מיםשלפרענולאכל רותרותעליבדה

מבוהעהמשל

 

,לחלופין,​.31

בחו נעשתה שיביםידיביזכותהפעל" ,2020 

 עםחבהסכלהתקש משיביםהחלטתעערערביקשוזט .א

תלמפי ,המענהסכםוראות ;עלהחלופסכ שיבה5 

שה לאחרגעהבמוערים ;עמקבלות

ה ,שמהמאכשמשפטבען ,27.01הע 

 לבטלזכומשלי אינהזהתקשרו כיוק ם 5בהמשיע

לבהימולאשיבי,נו ,למצערוהוהמערע

ש,הסכם
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 ,כאש5 ,התוצאה, כי נטען לערעור בסיפא​.32

ההס ) שכהפרויקלביצולהביאהצדדיביהסכסואלסייכדהדיבפסאיכברו

נטען ,במ ם ,כך מעוניהדובהאהדןםבע

 ובלתי  צודקת בלתיתוצא היא 

 

ואיהיטמנומקמהדיפסכ ,טענ,המשיבים,​.33

לפהקביטעת .המשיבןםתסןיבלהתערעיל

יןהצדדדעואוההסלשמבוסיסודהפההסהפהמערער

ענהכסת ,כהופר ,מ ל ,לא סכם ,כבפיההמערעבה .ט רב לה

המשי ח2-,4יקטפהדיוריחידו מספרהשכאמו 26.2 

ה.ותזהמטעוא בעלראשונ שנטעהעובדת בטענהמדו

אר ;לסעדותפרעללמגב געבכל גרי תוחנן המשיבהפנ

הנוסרובעליעובדהאיןנטען ,כ עוד קבוהסכמורהכיולעובד בהס

בפאול ןשטענלתמוך כדיעישנע כמיםאתביטל

ת

עובדת ,כממצ,כן, כמו​.34

נולמשיבך ,וםתואהתםתואםי

יתותאת יםיםכי 20 .נט20 בנובמההפלראשו

גושיבנט ת ,ביםיטתלו ,ודהותפט

,החדשהתדםתאשכלמהעלשהמע יעל

יחידמספלהכוונא,1720 הסכם .מתםיבלואמילא

2 2בש המתםרומבךהסכםהא ,מהד

2  4יחגבלה מעו9,01

 

,ההסכמים, את לבטל בכוונתם כי והבהירו דעתם גילו הם כי וטענו הוסיפו המשיבים​.35

חוזביטעייצא ,המערערטתעיי .נטע

זה עםגםההפאכיולתבההסמפבמעשילדבכשהחליומתמש

עלומיםטולכיעוריםעיםול .בנסיותיםנה

הלהמערהתניהרבהולב .המשתו וסרבים

שרקודם עודמול כמיםיטולעלדיהםם ,בהתקןמעוני

הסכם .אתערהפרו לולאזושיעםתקקשיםהיולכ ,וכ5עם

שיליתןוכניהםבט כעתקשראכיפת אתלדנועיםרעריםכי ,נ

להמההס את שה 5  .כמייקבלומורותאותןא
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,בהשבה, מותנה אינו ההסכם ביטול כי המשיבים טענו עוד​.36

איאיהתבררולנדונלההשבסוגייכהובהז .בהקש

.ןתה

 

טתיוםמצומצמוכלפיהטענו ,כ,ציינה, 5 המשיבה​.37

יםשל בםוםעל ך ,לשיטשת,5 להםא

המערעלהפהנמקבי 5טכם .המשולתם

שקב  ,כפיב 5בה5  .המלמאנים ,עוורךעשו

בכךותנזום ,רהההמהיההתקמשפ בית

ידיהפ נוכחבוטלודמיםסכמים

 עושר עשיית לה מייחסת אשר המערערים טענת את לדחות הדין מן כי וטענה הוסיפה 5 המשיבה​.38

עלהמערערימטעהתביעשבגדרשהתבקלסעל ,בשי.במשפט. ולא

 עישכההסהפם ,תןלרשייאטתלו

הם

 

 והכרעה דיון

 

 ,מכו,לפנינו, שהונחו בכתובים עיון לאחר​.39

   .2018-,האזרחי, הדין סדר תקנותל )א()138 תקנה לפי סמכותנו

 

,ידם, על הופר לא כלל ההסכם כי הינה המערערים בפי המרכזית הטענה​.40

כך עלבטעט ,נורתרלהע,6.2  .לשיטת

למִקסלפלמערעומוהבאחהגכם ,המאפשיםיםים ענ

ינהימהעלויזו

 

לאשיבק״להיז ,כ,קובע, להסכם 6.2 סעיף​.41

הימהתחייבויבא .מדובבניידיו 4יחידו2 עהעוללמגוריבניהמאשרתכני

שבענמדכם .25ותותותשרכםף6 ות

כדגהצשגולהסההיסקהותאלי

 ופבלב ליים וויםנוסחהסכם ס״י� חוזהדובראין

וגעהדברככל ונורא�דיןעורכ ידי עלנ ,אעד ורטור,עסקיבהסכ מדובר

 בפסקשנקב  ,כפיוככתהלסכםוטיהטר דותפר

ישרנ 'רכ מ "בע"מ ופיתוח עפר כבישים ביבי 7649 "ע"א)ראו: כבישים ביבי בעניין

(20.11.2019.)  
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 ,כטענ,כן, כמו​.42

המערערי

 

,המערערים, ידי על הופר ההסכם העניין בנסיבות כי לקבוע כדי בכך היה די​.43

ההסכשיסודיבהפרמדוב ,וכ

 

6.2 ,ולהבהיר, להוסיף יש זה בהקשר​.44

הצדקזבסעילמצונית ,ול,6.9 

הוריהורלקר וצר י ,ניטתעיהמערערילהתנהלו

שהוגדהמסגבתלהיעשצריכבפרויהבנאחולמקסשהפעול2. ,6 סע

האמכך .מ עלה ולא דב2- 4יחי באו2. .הו6 בסע

 וגדרההדיור חידותמגבלתחריגהלא,קטבפלמשל ,  ב

 עיף6 2. 

 

,כן, כמו​.45

מגדרו  למהמבניה (ולחוזייעורדיורידותמספר) 

םמורים ?דברים ה .במהלהמע

.ות2 דירתל ,תמוים ,כלההוראו .בהתאם

 ובפרויהדיויחילמסדבר שהנ ז

 אחוזיהוגד בהסכם התבבמסגר שרו ביהחוזידיל2- 4י הוגבלו

יפק יהםפרויקט ,אדאיותרים ,אתתשקפים ,מב0% (אשר23)3יני

כם ,בדיםהבנאחולמקלפעהיואפחייבעוגנהכלא ההסכם

ורהתויךסאחד .כוחו בפני ו ,עמדה

ט .בבהסכם ביטוי לידשבאלהסכמ הגיע זהבסרויקותהי

יימינני אחטהתחייבכה

;הבניהבהיקתלשאינקבוע :תמורבת נמהיד2)30(% ;ה

דותבבניה (אחוזי הגדלת)מההצווחגדילהרותי

ירהמהקבועה , לתמורהשיבימתיקט .מניור

כי סבורא,קמאו,אמורכח.סכם.6 2.בנקבאהד

ם ,ועהלמגביקט ,מערותשל ספרןלהגדלת פעלומערעריר

ריסודי רהסכםאתפרם ,הםהםרו

אוביחוההמקרלבניא,ומבינציהסכמימאהמובסיף

אמהפרוילהיקב
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בעלנותני ,במסגרת,בנוסף,​.46

 חוק ,מכו,במקרקעין, לזכויותיהם הקשורות פעולות לביצוע כוח יפויי ליזם המקרקעין

 ,וכהדיהגילוי חובתביניוגברות ,חובות(ליחותלן :חוק 65965) לה1-"התשכ"ה- ,השליחות

Deak and 'נ' רוט וולטר 262 "ע"או ) ראהמערערייד ,ע,הופרו,

Co. Inc., םתעלהמשיבימטע ,הפועלי.1((199) 353(2)מה) פ״ד

להלפבכוו,וםפןלמשיבלגלהמערערה ,הףתס

י ,וכ.הוסכם. עליה מגבל ,מעבריחדשה ,ה ע 

בהסכלקנדמור ,אילא עריםקמא ,המבש

זהלעניי אועליהלושהנאוחובוההסהורזאת ,נו המש מאת 

 ,2017 שנת עד הפרויקט בקידום העיכוב נוכח הדברים נכונים במיוחד (.השליחות חוקל 8 בסעיף המפורטות

,נחתנמעורהמערערם .התנהלוע"התב"ע אושרה שכבר ולאחר

מאח רווחים להםלההיתאמולחובת שנזקפת ההפרהכהעלהתעלם ה ,וקשה

 חובת ערערחביםליבימ�של

 

,במחוזותינו, המושרש בכלל נטועה בערעור הדיון להמשך המוצא נקודת​.47

במקרי ,אל

מנ 'מנ מ "בע"מ והשקעות ייזום – השמש רויאל 9277 "ע"א) בלבד חריגים

,'נ' רכס 55529-01 "ע"א1.8.20)23 ,'נ' קדוש 3589 "ע"א18.2.201)‏)

צדיקיאשרחרי מקריםאותדהמכ .אי62026‏.26.3)‏)‏ 22 פסקה

חתעל ססותשפטיתשלהיט ותהזה .קסטי

סיבן.ליךווניוה

 

ההסכהפראלמשיביגיללהמערערי ,כ,קבע, קמא משפט בית​.48

זמהותילסטייהמשיביהסכמאקיבלל ,וממיל2020 נובמבעהבניהיקלעניי

2 דשיםיןשהמתעל הית ,בוהההסכמהוראו

יב2  ,שנת2 01 9שנמבינצהסכםוחאידיאיעל כהשר0,02

כלאיקביהדיויחידמספהקבועבגד

 ביטול בדבר להודעה ועד ההפרה אודות המשיבים גילו בו מהמועד סביר זמן חלף אם השאלה​.49

מוהעובדתם ,בקביעכרוזלשאל .מענ,ההסכם,

ווה-1,3ידי עלגששכהתבמנו ,הגיל

 ינתןכיקמשפ ביתסקנעליי ובלתהנה.טולדעת

 ,נעשההסכם ,שיטולועדמאהזמ חלוףאין2020 רהה�ילוימועד

תלבטל יסוד מהפרה שנפגע ים ,כמיתהייןשכנ תביעה מסגרת
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 לאחר גם הפרתם לתיקון המערערים מטעם הצעה כל עלתה לא בו ,דנן במקרה שאת ביתר נכונים
 היקף להגדלת בבקשה זו: אף זו לא ההסכם. את לבטל מבקשים המשיבים כי התראה להם שניתנה
 זו ובדרך המשיבים, חשבון על להתעשר ביקשו המערערים בהסכם, שנקבעה למגבלה מעבר הבניה
  בזכויותיהם. פגעו

 

,סבירה, ובלתי צודקת אינה קמא משפט בית הגיע אליה התוצאה כי טענו המערערים​.50

הסכסואמסיימאינשבפנינבמקרההכרעכלעובדאנ .ע

 מיטבבתוצמדואהה ,בןהפרויקקידואעדיימאפשרואינ

שלא המשיתאתומשפמבחנכהקא ,תודא

יםמאהמטלתותיקיעה,זההקדין ,מזכויו

 שלסודרתובתתפרתמי הנה  תתרו

כביכו יםיםתיואצייןאוסי המערער ות ,הםובתלההסכם

ים ,כבעהמהגםנשלבח ההסכם את ההביטל

עריההיתמשמםהטהבטיח 5למשיעם ה

שסבל יכוביםו ,לצדובדההיעהיסעקידםר

להעריהיבותהמשי
 

יםע ,יידבהוז ,ערעו,כן, על אשר​.51

ד�ם4 3-,005 10  -2 1יח :1) (למשיפטותיםמו

כולל (י בסך  0ש״0) 537, צאוכומי0507,0 5 ש״ח ;ולמ 00,015   


 

     

 
  שטיין אלכס

 שופט
 

 
 :רונן רות השופטת

 
 

 מסכימה. אני​
 

    

 
 רונן רות

 שופטת
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 :כנפי-שטייניץ גילה השופטת
 
 

 מסכימה. אני​
 

    

 

-כנפי-שטייניץ גילה
 שופטת

 
 

 
 .שטיין אלכס השופט של דינו בפסק כאמור הוחלט​

 

 
  (.2026 אוקטובר 18) תשפ"ז חשוון ז' היום, ניתן

 

 
  שטיין אלכס

 שופט
 

 

שטיינ-כנפי-שטייניץ גילה
 

 
 רונן רות

 שופטת
 

 
 ועריכה ניסוח לשינויי כפוף זה מסמך נוסח

 
 כאן הקש – נבו באתר ועוד חקיקה פסיקה, במסמכי ושינויים עריכה בעניין
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