
  71033 תיק מס'    

  בבית הדין שבירושלים    

  34מתוך  1עמוד 

                                                                                                                             
  ביסן תשע"גז' ב"ה  

  2013 במרץ   18

  , ירושלים71033תיק מס' 

  בייים -  פסק דין

  להלן התובעים  , מר וגב' אברהמוף  שביןבעין 

  

  להלן התבעים      , מר וגב' שפירא  לבין 

  

  רקע עובדתי  .א

, עיר ש'. עייה רכישת קרקע ב"בייית"חברת ביוזמת  , התרקמה עסקה,2007במהלך שת 

ה כספים (תחת הגדרה משפטית זו גייס השקעות בע"מ על ידי מהליה, "בייית"וחה. חברת ופית

 אברהמוף פחתמש (להלן התבע) ולאחר מכן כסה גם שפיראמר מ בה דון להלן) –או אחרת 

  (להלן התובעים) לעסקה. 

  . באופן ראשוי בכספים שהזרים התבע רכשה, והיא הקרקע היה מר אודם בעל

  

הסכם תחת הכותרת "זכרון דברים", שעיקרו התחייבות של  עם התובעיםחתמה  "בייית"ת חבר

$ בתמורתן יקבלו דירה בת חמישה חדרים, וכן את שטח הגג 360,000התובעים לתשלום של 

, כאשר על פי ה של זכרון הדברים[בפי בית הדין הוגשה טיוטלבעלותם במבה שיבה על קרקע. 

לדבריהם הטיוטא זהה לוסח ; שקבע כבורר ת המקור מצאת בידי הרבובעים גרסדיווח הת

  ]. הסופי

  הסכמים

חתמו מספר (או לחילופין השותפים עצמם)  "בייית"חב' : תובעים, תבע, הגורמיםבין שלושת 

  הדין. חוזים שהוגשו לבית 

 בייית"בעלי חברת "לבין  (המלווה) שפיראבין  הסכם הלוואהחתם  2007לאוגוסט  1 ב .1

 . 450,000$ע"ס 

אשר בפועל מי שהיה חתום על כ "בייית"בעים, ווהתבע, התבין  הסכם אמות .2

הוא אחיו  יצחקי; מר יצחקי(להלן  זראזרח  - יצחקימר  היה "בייית"בשם המסמכים 
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(ולגבי מועד החתימה   ,20/8/07ושא את התאריך )אחד מבעלי חברת "בייית"של 

 הצדדים, וכדלהלן) . האמיתי, חלקו 

 .מר אודםהתבע לבין בעל הקרקע, בין  הסכם מכרחתם  2007לאוגוסט  20 ב .3

לאוגוסט  29הושא את התאריך  – תובעיםל "בייית"לא חתום בין  זכרון דבריםהוגש  .4

קומה שיה, דירה בל בתמורה, התובעים$ של 360,000תשלום של  שעיקרו כאמור – 2007

  ובעלות על הגג. 

מוגדרת  שיתוףהסכם הב :2007לספטמבר  19 מתוארכים ל שיתוףהסכם יהול ו כםהס .5

הסכם השיתוף מתייחס  .35%; לתבע 60% לתובעים ;5% יצחקיל כך: חלוקת הזכויות

  לתוכית עקרוית המהווה ספח לו. בהסכם זה, מתואר מה משקף כל אחוז. 

 קבע בהסכםבתמצית ת חלוהשיתוף ציין את אשרכס, מבחיכמפורט בסעיף  קת הבעלות על ה)

  :להסכם) 4

בתוכית, שהיא חיה ומרתף מתחת לקרקע הביין, ובהצמדת כל  1זוכה ביחידה מס'  יצחקי

  זכויות הביה הקיימות והעתידיות מתחת לקרקע הביין. 

, ובהצמדת אחוזי אשהיא דירת חמישה חדרים בקומה  – 2התבע זוכה ביחידה המסומת כמס' 

  ה לביה סביב לצד דירתו באותה קומה. הבי

ובהצמדת  ב,שהיא דירת חמישה חדרים בקומה  – 3התובעים זוכים ביחידה המסומת כמס' 

בוסף, זוכים התובעים בגג, חלל הגג, וכל  אחוזי הביה לביה סביב לצד דירתו באותה קומה.

  אחוזי הביה העתידיים לביה בגג הביין עד רום רקיע. 

  . )60%; 35%; 5%בעלות ברכוש המשותף, על פי המפתח לעיל (אחוזי ה

  

היה לקבל את קומת  "בייית"עיקרי של חברת האיטרס הש מסכימים,דידן  לדיון הצדדים

 . מצידו השי של הבייןברחוב  ,גובלתאחרת ההחיה על מת לאפשר מעבר תת קרקעי לחלקה 

(כמפורט בספח  כדמי יהול מעלות הפרויקט 17% תקבל "בייית" ,(ספח ז) על פי הסכם היהול

  . )1של ההסכם סעיף  א

  "בייית"תשלום התובעים ל

ע"פ לוח ו$) $360,000 סמוך לעסקה (מתוך 240,000 "בייית"ללדבריהם,  ,התובעים העבירו

 90,000- על חשבון החוזה (שהם מקבילים לכ שפיראישירות ל₪ 360,000ומתוכם  ,הזמים שקבע

  . אחוזים מתשלום הקייה) 60רים המהווים דול
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  הם אמורים לשלם בתקופת הביה. $) 120,000(את יתרת הסכום 

  מס שבחתשלום 

הקרקע רכשה מבעליה הקודמים באופן שחלקה דווח באופן רשמי, וחלק מן על פי דברי התבע, 

המחיר  התבע,ועל פי טעת  אחד ממהלי החברהדברי על פי  התמורה לא דווח באופן רשמי.

הרוכשים התחייבו  $ ובוסף ישלמו הקוים את המיסים. דהייו,350,000המלא לקרקע היה 

קבעו על ידי י, וקיבלו על עצמם לשלם את המיסים שי'קי' למוכר את הסכום שהוא יקבל כתמורה

  הרשויות. 

שבח  מסר שיעו - , וכן טעת התבע שלא הוכחשה', עו"ד שעל פי עדות אחד ממהלי החברה

שדרש היה גבוה בהרבה מהמתוכן. על פי ייעוץ ראשוי שקיבלו, המס יעמוד על כ  מקרקעין

(למרות שמס שבח מוטל בעיקרו על המוכר, אך  ₪ 500,000-ולמעשה דרשו לשלם כ₪,  100,000

בעסקה המכוה "עסקת  כאמור הקוים במקרה זה טלו את האחריות לתשלום המס על עצמם

   ).טו"

לבעיה כלכלית כיוון שלא היו להם את המשאבים לשלם סכום  "בייית"ובדה זו הכיסה את ע

, לאור העובדה שאם לא ישלמו אחד ממהלי החברה ו שלעדותעל פי זה. על פי טעת התבע, וכן 

על מת שישלם מס זה. הוא  שפיראבטל, אלצו לפות שוב למר תהעסקה עשויה לה את המס

  ₪.486,921שילם סכום של 

  והבוררות שיוי בזכויות הביה

ה, התברר שאפשרויות הביה שוות ממה שחשבו הצדדים יריימשהוגשו התוכיות לאישור בע

  כשחתמו על הסכם השותפות. 

והתובעים חלקו בשאלה, למי שייכות הזכויות  "בייית"התברר שיתן לבות קומה וספת. 

  . כבורר פלויי הרב לקומה וספת. המחלוקת הובאה להכרעה בפ

, "בייית"היא של  (בקומה ג) שהזכות לדירה וספת הרב פלויקבע  כ"ג בסיון תשס"ח בתאריך

בתאריך קומה').  ירדו'הם כך ש התקת מעלית לגג שתפצה עלוקבע הסדר שימע פגיעה בתובעים (

הפסק מותה ולדבריו  ,הדין בפסקט"ז שבט תש"ע הוסיף הבורר פיסקה המפרשת את כוותו 

  .לאברהמוף (התובעים) "בייית"במילוי חובות 

  

למעשה, כיום טועים התובעים שהכרעת הבורר איה רלווטית משום שבמפלס הגג לפי התוכית 

החדשה, לא יתן לבות דירה וספת, בעוד שבמצב התכוי הקודם, יתן היה לבות דירה וספת 

  על גבי הגג. 
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 בכל קומהמ"ר  70-כרק שהגיש אדריכל התוכית, בשלב זה, יתן לבות  מעבר לכך, על פי חוו"ד

שיתן יהיה להגיש  . אמם הייתה הסכמה עם פקיד בוועדת התכון המקומיתמ"ר) 125(במקום 

לאחר , אך לא יתן להתחייב שכך יהיה 4בקשה להרחבה מייד לאחר השלמת הביה וקבלת טופס 

  יהיה בעל הסמכות לקיים את דברו. חלוף שים, שכן יתכן שהפקיד לא 

  לתבע בעלי החברהפשרה בין 

ר וגסאשר ועד ל – )יז (ספח לבעלי החברה שפיראהסכם פשרה בין חתם  2008בר לדצמ 23 ב

  ה בין הצדדים בתחילת העסקה.תשהי ותחובמערכת 

על כן אין הסכם הפשרה עוסק במגוון ושאים שעמדו על הפרק בין הצדדים, ולא רק בעסקה דן, 

ציין רק שהוא כולל את ביטול הסכם ההלוואה דלעיל, התחייבות  מקום לפרוט כאן את תוכו.

 4ובתוכן (סעיף  לטובת התבעהעברת זכויות מצד שי יש ו₪,  300,000התבע לתשלום של 

  יהיו בבעלות צד א' (דהייו תבע דידן).  במקוםלהסכם) קבע ששתי יחידות קרקע 

 ים ותביעותיהםטעות התובע  .ב

 את מערכת היחסים בין הצדדים הוא ההסכמים בין  למעשהבע ולטעת התובעים, מה שק

וגם הוא עצמו יודע  "בייית". התבע קיבל כספים של התובעים מחב' "בייית"לבין  אברהמוף

   שזה התלם האמיתי של העסקה.

עת התובעים, בתקופת לט - אך בתחילה לא היה בעלים על הקרקעאת העסקה מן יהתבע מ

היה ביו העסקה, התבע לא היה בעלים על הקרקע, אלא שימש כמקור לתזרים מזומים בלבד. 

, הם הלוואה$, אך במקום לפרוע את ה450,000הסכם הלוואה בריבית על סכום של  "בייית"ובין 

  העבירו לזכותו את הבעלות על חלק מן השותפות. 

מהקרקע בהסכם השיתוף, ועדה להיות ערובה בלבד  35/100 העובדה שהוא רשם כבעלים על

הוא קיבל את הזכות על המקרקעין בהסכם הפשרה לאחר מכן, רק איו בעלים. הוא לחוב, אך 

  כלפיו.  "בייית"רעון חובות של יכפ

הסכם הפשרה, התבע  בעקבותלטעת התובעים,  - "בייית"הסכם הפשרה סילק את כל חובות 

  כלפיהם.  "בייית"ולעמוד בהתחייבות  "בייית"ס בעלי אמור להיכ

יחד בשיבו  יהכל מה שהתבע דרש מהם הפגישה בשבט תש"ע כראיה לכך, לטעת התובעים, ב

 את הטעה שהתובעים ₪. 60,000ולכן הוא ביקש מהם שישתתפו בהוצאות אדריכליות בסכום של 

רק בשלבים מאוחרים יותר. לטעת התובעים, אמורים לשאת בחלקם בעלות המיסוי טען התבע 

  כאשר עורך דין שם בפיו דרישות אלו. הטעה עלתה 
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, הם כלל של הקרקע עוד טועים התובעים, שבזמן הרכישה - שאיו מדווחלא ידעו מהתשלום 

, וידעו רק על החלק הגלוי של התמורה. כמו )'שחור'איו מדווח (לא ידעו על כך שחלק מן העסקה 

על כן שילם למוכר הקרקע. הוא , שלטעת התבע מדווח-הלאלטעתם אין ראיות על התשלום  כן,

ה הן מהסיבה שלא ידעו על כך, והן מהסיבה שהסכם חוקי, איו זאין לחייבם בהשתתפות בחלק 

  מתייחס לחלקים הלא חוקיים שבעסקה. 

    – מעה לתביעות ההוצאות

, חלק מן איתם לגביהםאות שוות כיוון שלא התייעצו התובעים טעו שאים צריכים לשאת בהוצ

  ההוצאות לא תמכו בקבלות, ובאופן כללי תשלום ההוצאות האלה כלל בתשלומים שכבר שילמו. 

לא פרט את הטעות בעיין זה, כיוון שאין בפסק הדין בייים זה הכרעה מדוקדקת בתשלום 

  ההוצאות. 

  

  תביעות התובעים

 ועד רום רקיע. 'מקומה בים היא התובעקביעה שבעלות  .1

. פלויהיסוד לתביעה זו, הוא הפרשות של הסכם השיתוף, וביגוד למה שקבע הרב 

- איה מחייבת כיוון שהפתרון שהציע איו יתן ליישום במצב המשפטי פלויקביעת הרב 

  תכוי הקיים. 

 פטור מתשלום מיסים .2

ת התובעים, המיסים שולמו מכספים . לטע"בייית"תשלום המיסים מתחילה הוטל על 

הסכם הפשרה ב. בכל מקרה, גם אם התבע שילם מכספו, "בייית"שהם העבירו ל

החוב הוא של וטעת התבע כוה גם אם בוסף לכך את התובע.  ופיצ "בייית"

ואם עשה כן, הרי הוא פורע חובו של חבירו, ששם  –התובעים, לא היה עליו לשלם עבורם 

  על קרן הצבי. מעותיו 

 פיצוי על העיכוב בבייה .3

 ₪. 590,000ב המוערך, והוא גרם זק בשל התהגות התבע םגרהעיכוב 

 יש שותף וסף  .4

ייקח בחשבון בפסק הדין שיש שותף וסף לעסקה שאיו מעורב ביה"ד הם גם מבקשים ש

  .בדיון זה
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  ותביעותיו טעות התבע  .ג

. אך םהיה ההסדר שתוכן והוצע על ידי) "בייית"( רהלבעלי החבלטעת התבע, הסכם ההלוואה 

  . קרקעבסופו של דבר, הוא סירב להסכם זה, ודרש להיות הבעלים המלא והברור של ה

הוא לתווך, להביא קוים, להביא ולהוציא, אך הם אים,  בעלי החברהלאור מבט זה, תפקידם של 

  ולא היו מעולם בעלי הכס. 

  כפי שתואר בהסכם השיתוף.  5%יו אמורים לקבל את חלקם, עבור התעסקות זו, הם ה

  

לטעת התבע הוא החתום על הסכם המכר, והוא  -אמן של התובעים  ו, ואיורכש בעצמהתבע 

. הסכם האמות חתם לאחר מר אודם –) למוכר מדווח-תשלום מדווח ולאזה ששילם מכספו (

ביום הרכישה עדיין לא 'סגר' עם התובעים שהם  שכן ,יום הרכישה, ולא באותו יום או קודם לכן

 תבהסכם האמות התאריך של הרכישה ובע(בשקר) ירכשו חלק מן הכס. העובדה שצוין 

  , ולא התובעים. קרקעהוא הבעלים האמיתי של כל ההתבע משיקולי מיסים. על כן 

  

ם של השיתוף מיסכעל הה וחתמשלושת הצדדים , בזמן שהתבע לטעת - תובעים איי מחויב ל

יב ומחולבין התובעים, ועל כן איו קשור  "בייית"והאמות לא היה בפיו ההסכם שעשה בין 

  להסכם זה. 

  

לטעת התובע, אין ללמוד דבר מהסכם הפשרה, שכן הסכם זה  -אין ללמוד דבר מהסכם הפשרה 

  מוצדקת.  ושאיה תכתב באופן לא מקצועי, ובאופן שועד למוע כל טעה מוצדק

  

  כללי -השתתפות בעלויות 

, על התובעים מוטל היה לשלם את חלקם בכלל ג)16(סעיף  לטעת התבע על פי הסכם השיתוף

תכון, היבטים משפטיים ועלויות הביה. הוא תבע זאת מהם, והם סרבו ליטול  –העלויות השוות 

  חלק בתשלומים. 

שביו לבין זאת על פי הסכם  – לשלם הצריכ היתה "בייית"מס השבח, את  - חיוב המיסים

אליו והתחיל לעקל פה , מס הכסה של התבע . אך כיוון שהכס היה רשום על שמו"בייית"

אין ספק שעל התובעים לשלם את לטעתו לא הייתה לו ברירה אלא לשלמם. בכל מקרה,  ,כסים

  חלקם במס זה. 



  71033 תיק מס'    

  בבית הדין שבירושלים    

  34מתוך  7עמוד 

ובכלל  –התובעים להשתתף בעלויות כפי חלקם  לטעת התבע, על - השתתפות בעלויות הרכישה

  . מדווח- לאזה בעלויות הרכישה בחלק ה

הוא תומך טעה זו בכך שבהסכם האמות, זכרה החובה להשתתף בכלל העלויות באופן כללי, 

מדווח -חלק הלאולא הוזכרו סכומים. לטעתו, הסיבה לדבר הוא שהתכווו להתחייב גם על ה

  לו לכתוב זאת במפורש., אך לא יכ)'שחור'(ה

  

  התבעתביעת 

כתוצאה  .ההסכם בטל -לשאת בחלקם בעלויות  םתאת חוב התובעים משהפרו לטעת התבע

  . קרקעמכך, הוא ישיב להם את כספם ששילמו, והוא יהיה הבעלים המלא של ה

ן , בכל העלויות אות60%לחילופין, מבקש התובע לחייב את התובעים בתשלום חלקם בשיעור של 

  . (התבע) 35%ו(התובעים)  60%ביחס של  תהיה הבעלות בכס ואז פירט. 

  

 טעות מפורטות בעייי התשלומים.   .ד

הוציא כספים שוים עבור הכס בשים האחרוות. אך בין הצדדים מחלוקות  התבעספק, כי  אין

מי בפועל  להוציא כספים אלו, האם הכספים הוצאו כדין,היה רבות לגבי השאלה על מי מוטל 

  הוציא את הכספים, ועל מי טל הראיה במחלוקות שוות. 

לא פרט בשלב זה כל טעה אלא אמר באופן כללי, שהסכומים העיקריים עליהם יש מחלוקת 

  הם:

  . $)180,000( , שלטעת התבע שולם למוכר) עבור הקרקעה'שחור'מדווח (-הלאא. התשלום 

  ₪.  486,921ב. תשלום מס השבח בשיעור של 

חלקו הצדדים האם יתן לתבוע את התובעים להשתתף  –ג. הוצאות שוות לאחזקת המגרש 

הן מן הבחיה העקרוית, הן בשל הטעה שלא התייעצו איתם בביצוע הוצאות  –בסכומים אלו 

  אלו והן בטעה שאין ראיות שתובע הוא שהוציא את הכספים האמורים. 

, "בייית"טעת התובעים, שהכספים אותם הם שילמו לשאלה עקרוית שעומדת לדיון היא 

 –שילם כספים אלו התבע גם אם  –הועברו לתבע על מת שיבצע את התשלומים השוים. על כן 

  הוא לא שילם מכיסו, אלא מכיסם של התובעים. 
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  דיוןל השאלות  .ה

  והלכתיות.  עובדתיותור המקרה עולות מספר שאלות ירבב

  ?"בייית"ב את התובע לעמוד בהתחייבויות של האם יש בסיס לחיי. 1

  הבעלות. 2

 .ה"אמיתיים" ראשית עולה שאלת הבעלות על השטח. הצדדים חלקו בייהם מי הוא הבעלים

 ,הוא שעבוד בלבד בעתעל שם ה הרישוםו, הכסעל  היא הבעלים "בייית"חברת התובע טוען ש

הוא טוען ש התבע, לעומת זאת "בייית"מחברת  וממילא גם התובע וגם התבע הם הקוים

  . מעיד על כך הרישום על שמוהבעלים ו

מה חלקו יש להכריע, בשאלה מדובר בבעלות משותפת, אכן בוסף, כחלק משאלת הבעלות, אם 

האם יש להכריע על פי . יש לקבוע את הדרך בה יקבעו החלקים: של כל אחד מן הצדדים בכס

ו בדרך אחרת, וזאת בעיקר לאור שיויי הסיבות ושיוי יתוף, אהאחוזים המפורטים בהסכם הש

  תב"ע ביחס למצב המשפטי שהיה בשעת ההסכם (או שלפחות היווה את החות היסוד להסכם). ה

  . חלוקת ההוצאות בין הצדדים3

, ואילו התבע טוען שעל התובעים "בייית"לטעת התובעים הם יצאו ידי חובתם בתשלומים ל

  . 60%ויות על פי חלקם בשותפות, בשיעור של לשאת בעל

  של חברו . פורע חובו4

זו פריעת הרי  ,התובע טען שגם אם המסים הוטלו עליו הרי כיוון שהמסים פרעו על ידי התבע

  חייב להחזיר את הכסף. יש לדון האם טעה זו מתקבלת. ייבאין הח שלהלכה(החייב) חוב חברו 

  

   "בייית"של  התחייבויותושא בהתבע האם   .ו

, שכן הוא כס "בייית"התובעים ביקשו לטעון, שהתובע מחוייב לקיים את התחייבויות 

. לאורך כל הדרך, הדגישו התובעים טעתם שהתבע היה רק 'בק' של "בייית"בעליהם של 

  , ואיו בעלים 'אמיתי', על החלק הרשום על שמו. "בייית"

יעמוד  התבע, אין בכך תמיכה לדרישה ששל התובעים טיעון זהגם אם קבל לדעת בית הדין, 

 הלסוים, כאשר לא יככלפי התובעים. אין חולק על כך, שבשלב מ "בייית"בהתחייבויות 

בו ) 23/12/08(הושא את התאריך הסכם פשרה חתם , לתבע לפרוע את חובותיהם "בייית"

כס לפרשויות השוות של ההסכם ומה ילה זכויות שלהם (בלא תבעעולה שהתכווו להעביר ל

בסיס לטעה שהתובע קיבל על עצמו יתן להסיק ממו והאם הוא תקף). אך גם אם כך עשו, אין 

, כלפי צדדים שלישיים, ובתוכם התובעים. "בייית"לקיים חיובים כאלה ואחרים של חברת 
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תובעים. לדעתו, גם אילו ידע, לא לבין ה "בייית"התבע הדגיש שלא ידע על פרטי ההסכם שבין 

שם המסקה היא [אולם, ראו להלן לגבי תוקפו של הסכם הפשרה, התחייב בחובות שבהסכם. 

  ]."בייית"שהתבע גם לא זכה בזכויות של 

  כלפי התובעים.  "בייית"סיכום הדברים: אין בסיס לתביעה מהתבע לקיים את חובות 

  

  טול הסכם השיתוף והאמותלבילבעלות מלאה ותביעת התבע   .ז

לקבוע שהוא בעל הכס, ולא התובעים. הוא מבסס את דרישתו זו על שיש טוען  תבעכאמור, ה

   :שי יסודות

הוא זה שרכש את הקרקע מהבעלים, מכספו האישי. בשעת הרכישה לא חתם עדיין הסכם . 1

. לטעתו, הסכם האמות, כך שלא רכש את הקרקע עבור התובעים אלא עבור עצמו בלבד

האמות חתם רק מאוחר יותר, ורשם בו תאריך מוקדם, הזהה ליום עסקת המכר על מת 

  למוע כפל מס. 

הבסיסי , לאור העובדה שהתובעים לא עמדו בחובם שחתמו בטלים מכלול ההסכמיםשית, . 2

  ובכלל זה השתתפות במס השבח שהוטל על הכס.  –מכלל העלויות  60%לשלם 

עים טעו, שבראשית הדרך, התובע כלל לא דרש מהם השתתפות במיסים בשיעור של מאות התוב

אלפי שקלים, כפי שהוא דורש כעת, אלא רק עשרות אלפי שקלים בלבד. לביסוס טעה זו, המציאו 

לא באה לידי אכן ). בשיחה בסביבות שבט תש"עתמליל שיחה שקיימו בייהם (על פי טעתם 

  . כך יש ביסוס לכאורה לטעת התובעים, ובביטוי דרישה זו

, שאומם ידע 'ד ש"עו. בעדותו, טען 'ד ש"עובעיין זה, טען התבע, שהוא העביר דרישה בעיין ל

  שיש בין הצדדים חילוקי דעות, ואף שמע את דרישת התבע, אך לא העביר דרישה זו לתובעים. 

או פות בתשלומים השוים, במחלוקת האם היו חייבים התובעים בהשתתעוד טרם כריע 

  . לביטול ההסכמים מבקשים לדחות את תביעת התבע

"ד עלה, המעדות עובעיין הסכם האמות אמר, שלא הוכח שאכן חתם בתאריך מאוחר. אם כי, 

שייתכן שאכן שההסכם חתם מאוחר יותר. עם זאת ראה, שגם אם ההסכם חתם בשלב מאוחר 

  ות התובעים. יותר, אין הדבר פוגע בזכוי

ם על ההסכם הרשמי, ההסכם מחייבו לפי ההלכה והחוק והוא איו יכול להתער ממו חתו תבעה

  כעת.

דין שאכן רכש את הקרקע הודאת בעל  –לראות בחתימה על ההסכם, בתאריך כזה או אחר יש 

אין  , אךבזמן קיית הקרקעהתובעים עבור התובעים. אומם בבית הדין טען שלא ידע כלל על 
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ראיה לעובדה זו. כך שיתכן שההסכם לא חתם, אך התובע היה מודע לזכות התובעים ולכך שהוא 

, או בכל דרך אחרת שתוצאתה המשפטית היא "בייית"רוכש את הכס בשליחותם או כשליח של 

, 90,000$של כמשקיבל התבע את התשלום הראשון, בסך כפי האמור בהסכם האמות. בוסף, 

עד כאן, לגבי שלב מהסכום ה'לבן', ראה שזכו התובעים בכס גם מדין קיין כסף.  60% שמהווים

  הרכישה עצמה. 

בעלויות שהיו מחויבים שהתובעים לא עמדו בהתחייבותם להשתתפות  ,כאמור שהתבע טועןאלא 

  .ולכן ההסכמים בטלים להם על פי הסכם

  או דוחים טעה זו לאור מספר שיקולים. 

(שו"ע  "עייל ופיק אזוזי"חלק מן התמורה כעילת ביטול המקח, דון יסודו בסוגיית תשלום  אי

חו"מ סימן קצ, י). מהסוגיה ומדברי הפוסקים, עולה שזכות הביטול היא רק במצב בו המוכר דרש 

בסמוך לשעת המכר, או למועד שקבע לתשלום. אך אם 'זקף עליו במלווה', אין זכות  כסףאת ה

   לביטול העסקה.

תובעים, קודם לשעת תביעת המעות (שוצרה רק לאחר זמן). עבור הה תקקרקע בדון דידן, ה

פתחי חושן קייים,  ו(רא של מחלוקת משפטית, איה עילה לביטול העסקהכמו כן, אי תשלום ב

עייל דין "פרק ג', הערה מא. ולדעתו, יתכן שיש חולקים בדבר כאשר מתקיימים שאר תאי 

דון דידן, את עיקר התמורה עבור חלקם בכס, בוודאי העבירו התובעים בעת שדרשו ). ב"ופיק

הלכתית -לכך. סירובם להעביר לתובע את הסכומים אותם הוא דורש היום, ללא הכרעה משפטית

יימצא שהם חייבים סכום בסופו של דבר אם ם לעשות זאת, היא לגיטימית ביותר, גם ישהם חייב

  כזה או אחר. 

  

יש כאן  אאל אין בסיס לקביעה שהתובע הוא הבעלים על החלק של התובעים –מו של דבר סיכו

  לקבוע מה הוא גודל חלקו של כל אחד מהשותפים. ישכעת  .בעלות משותפת

 היקף הזכויות והחובות של כל אחד מן הצדדים  .ח

, הרב אמורהתובעים ביקשו לקבוע, שהם בעלים בקרקע המשותפת, מקומה ב', ועד רום רקיע. כ

קומות וגג וסף לביה על  3, הכריע ביגוד לדרישה זו, במצב בו החת המוצא היתה שיש פלוי

גביו. לטעת התובעים הוא קבע שמגיע להם רק קומת מגורים וגג, לא מכח הדין, אלא שרצה 

, על "בייית". יתכן לעומת זאת, שהוא קיבל את טעת "בייית"להשיג הסדר שהיה מקובל על 

הבעלים ה'אמיתי', של כל הפרוייקט, והם אלו שמכרו קומה וגג לביה (שלא היא   "בייית"יה פ

  היתה חוקית באותו שלב) ולא יותר מכך. 
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, איה תקפה, שכן החות היסוד התכויות שהוצגו בפיו אין כוות. פלויכיום, הכרעת הרב 

  כיום התברר שיתן לבות בקומת הגג, שטח קטן מאוד. 

  יםההסכמים וההבות השו ןהיחס בי. 1

  ' של פסק דין זה, פרטו את מכלול ההסכמים שחתמו. א בפרק 

וההסכמים שבין צדדים , וההבות בעל פה החתומים על ידי כל הצדדים מחד אכן, ההסכמים

'סיפורים שוים', של לכאורה ים מייצג) "בייית" –תובעים וכן  ,"בייית" – תבעמסויימים (

  המתרחש. 

  

לבין  "בייית", ובהתעלם מההסכם שבין הצדדיםשלושת בין  על פי ההסכמים החתומים

בוים ביחד את הבית רוכשים ביחד את הקרקע, והתובעים, מדובר על שלושה שותפים ש

  המשותף. 

מר הוספים (התובעים והיה התבע, כרוכש עצמאי, וכאמן של שי השותפים  בפועל הרוכש

  $ בלבד.  170,000עלות הקרקע היא זאת, כאשר כמייצג של היזמים).  יצחקי

תוח הכס מתחייבים בהסכם השותפים, לשאת במכלול העלויות של הרכישה ושל פיהשותפים 

  . ) 5%;  35%;  60%( באופן זהה, על פי חלקם הקבוע בהסכם זה

  חתם הסכם יהול. כמו כן, 

  

  האחרים, מבטאים תמוה אחרת, או תמוה וספת: ההסכמים

תובעים, תמורת לוגג מוכרים דירה  "בייית"לבין התובעים,  "בייית"על פי ההסכם שבין 

360,000$.  

$ 450,000סכום של  "בייית", התבע הלווה ל"בייית"על פי הסכם ההלוואה שבין התבע לבין 

  קע על שמו איה אלא בטוחה למימוש החובות. בתמורה לריבית מוסכמת; רישום של הקר

מורה שכסילוק החובות שבין הצדדים,  )"בייית"( בעלי החברההסכם הפשרה שבין התבע לבין 

שלכאורה  בקרקע, ובכלל זה בשתי הדירות "בייית"בין יתר ההסכמות, התבע יזכה בזכויות של 

  ."בייית"מגיעות ל

  

של התבע, שהקרקע רכשה בפועל בסכום גבוה יותר מהאמור ה רובד וסף של הסיפור הוא הטע

בהסכם המכירה. עיין זה אין לו ביסוס בכתובים, אך התבע הביא ביסוס מסוים לכך שהעביר 
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[כמו  "ביית"אחד ממהלי חברת של מר תיעוד של רכישת הדולרים, וכן עדות  –כספים לרוכש 

יעור גבוה מהמתוכן, בע מן הסתם בין היתר מכך חיוב מס בש כן, העובדה שהוטל על העסקה

כמו כן גם התובעים  .שהרשויות לא קיבלו את הסכום שדווח בהסכם כמחיר סביר של העסקה]

  שהסכום היה גבוה יותר רק לטעתם הדבר לא היה ידוע להם בשעת הקייה. שיתכןמודים 

  ואת ההשלכות ההלכתיות שלה. על בית הדין לקבוע, מהי מערכת החיובים התקפה בין הצדדים, 

  בעיםות-"בייית"הסכם  -אל מול  –הסכם השיתוף . 2

 תובעיםקודת ההבדל העיקרית שבין שי ההסכמים האלו היא, שעל פי הסכם השיתוף ה

(רכישה, מיסוי, ביה יות השוות עלוכל הב םחלקבלשאת  "בייית"וכלפי התבע מתחייבים כלפי 

 "בייית"ל ישלמו תובעים, התובעים- "בייית"לעומת זאת, על פי הסכם . 60%בשיעור של ועוד) 

  והתמורה שלהם היא דירה על פי המפרט שבחוזה.  $ 360,000סכום של 

ועל כן התובעים חייבים היו לשאת בעלויות הסכם השיתוף,  טוען שההסכם המחייב הואתבע ה

  ).מדו בהתחייבויותלא עהם (ו 60%השוות בשיעור של 

  אלא למראית העין בלבד.  הסכם השיתוף לא עשה –טעת התובעים ל

  :הסכם השיתוף מחייב את הצדדים, לאור מספר שיקוליםלדעת בית הדין בעיין זה, 

כאשר אדם חותם על הסכם חוקי, הוא איו יכול להתער ולטעון שהדברים עשים רק למראית 

אחרים להסכם, יכולים יהיו לתבוע אותו א העת, הצדדים הועין. החותם על ההסכם, יודע שבב

  . בהסכם אמורע"פ הח זה, יש גמירות דעת להתחייב ולממש את אשר חתם עליו ומכ

את המוסכם בכל מקרה של  - דווקא ההסכמים הרשמיים, הם המהווים את ה'קרקע היציבה'

  שיוי סיבות.

  . התבעאלא גם כלפי  ,"בייית", החתימה על הסכם השיתוף לא היתה רק מול בוסף לאמור

תובעים לכאורה הוא הסכם בר תוקף, אך הסכם זה איו -"בייית"חשוב לציין, שגם הסכם 

  מקה לתובעים את הזכות להתער מחובותיהם בהסכם השיתוף. 

לגופם של דברים, במקרה זה, אין סתירה מהותית בין האמור בהסכם השיתוף לאמור בהסכם 

שיתוף קובע חובות וזכויות בין כלל השותפים. שי שותפים מתוך תובעים. הסכם ה-"בייית"

והתובעים, עשו בייהם הסכם על פיו בתמורה לסכום מסויים  "בייית"דהייו  –השלושה 

יעמידו להם דירה גם התובעים בהסכם השיתוף ושל  יקיימו את חובותיהם  "בייית"$), 360,000(

  בסטדרט מסוים. 
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ר להלן, ברור היה לשי הצדדים, שבוסף להסכם החתום, ישן מערכות עם זאת, כפי שבהי

. גם לעובדה זו השלכה , והצדדים ציפו שמערכות יחסים אלו יתממשו"בייית"עם  יחסים וספות

  הלכתית.

דון בהשלכות העובדה שהסכם השיתוף מחייב את הצדדים על שאלת חלוקת התשלומים, להלן 

בין היתר יש לדון כיצד יש לפרש את ההסכם לאור סיבות בעיין. ם צדדיובטעות וספות של ה

משתות בהן אפשרות הביה איה תואמת את ההחות היסוד התכויות שעמדו בפי הצדדים 

  בעת החתימה על החוזה. 

  הסכם מכר והסכם שיתוף -מול  -והסכם הפשרה  הסכם הלוואה. 3

  סכמי המכר והשיתוף, מובהקים יותר. לכאורה חוסר ההתאמה בין הסכם ההלוואה לה

הוא הלוואה בריבית מסוימת,  "בייית"הסכם ההלוואה ראה שעיקר העסקה בין התבע לבין מ

  :אמר 1/8/2007ואה מיום וההל והקרקע איה אלא בטוחה. בפתיחה להסכם

$ ובתמורה ירשם על שמו 450,000הוסכם בין הצדדים כי המלווה ילווה ללווים סך של 

  רקע בגוש...חלקה... והדבר יהווה בטוחה למלווה על כספו.ק

  להסכם 8וכן בסעיף 

  מ"ר על שמו 189. הביטחון שיתן למלווה יהיה רישום המגרש גוש... חלקה... בשטח של 8

  מן האמור עולה, שהקרקע איה אלא בטוחה להלוואה. 

  . 4שם קבע בסעיף  23/12/08ברוח זו, לכאורה מתפרש כפשוטו גם הסכם הפשרה שחתם ביום 

יח' קרקע ב... יהיו בבעלות צד א' כאשר לצד ב' אין ולא תהיה כל תביעה לגבי  2. כמו כן 4

  אותן יחי' בגוש... חלקה...

משמעות הדברים לכאורה היא, שבתמורה לויתור על החובות, ולתשלום וסף מקבל התבע את 

   ."בייית"הזכויות שעד אותה עת היו של 

 ביולי 24"א, תשע תמוז' כב     (בדיון שהתקיים ב "ביית"אחד ממהלי חברת של מר  וגם עדות

היתה על הקרקע ות ות הזו של המאורעות, שכן הוא אמר, שבאמת הבעל, חיזקה את הפרש)2011

לאורך התקופה מורה  בעלי החברהשל גם התהגותם , אלא שלא רושמים זאת כך. "בייית"של 

אלו שעמדו בבוררות מול התובעים ביחס לקומה הוספת, שלכאורה היו  התבע, , ולא, שכן הםךכ

  . היה לבותאפשר 

מן הקרקע, שבא לידי ביטוי בקומה  35%בע הוא בעלים גמור על תמתוך שאר ההסכמים עולה שה

  מן הקרקע.  5%, בעלים רק על יצחקימר ע"י , "בייית"אחת, ואילו 
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 התבעשמי הבעלים על הקרקע, תשובות היתה (בדיון ה"ל)  'ד ש"ועכאשר שאל עם זאת ציין, ש

  הוא הבעלים. 

, אך בסופו של דבר, החליט שלא "בייית"טען בבית הדין, שבתחילה חשב להלוות כסף להתבע 

דחה הוא . "בייית"להלוות להם כסף, אלא לרכוש בעצמו את הקרקע. על כן, הוא הבעלים ולא 

בטעה שבהסכם הפשרה כותבים הכל על מת להסיר כל ספק וטעה  ,רהאת הראיה מהסכם הפש

  הצד שכגד, על כן היה צריך לכתוב שהוא הבעלים על החלק שמאז ומתמיד היה ברשותו.  של

תימוכין לגישה זו, יתן להביא מכך שבאותו הסכם פשרה, ישו סעיף וסף המתייחס לחלקים 

  . 3, וז"ל הרישא של סעיף "בייית"שביד 

. ההצמדה של המחסים והחיות ב... יעברו בטאבו לצד ב' ותרשם ע"כ הערת אזהרה, 3

  צד ב' מתחייב לאפשר כל פתרון חיה כולל כופלי חייה ב... ובתאי שהן יתייחסו אך ורק

חויות יועברו האמר שההצמדה של המחסים ו .בעלי חברת "בייית"צד ב' בהסכם זה הים 

 1ל זאת, למרות שכך כבר קבע בהסכם השיתוף, שהחיה והמרתף הם של צד . כב'לצד בטאבו 

  ). "בייית"שמייצג את האיטרסים של  יצחקידהייו, מר (

מכלל הזכויות הבלתי מסוימות במקרקעין, אשר משקפות זכות ליחידה  5/100 -  1צד 4.1

(ספח ג'), יחד של חיה ומרתף המצאים מתחת לקרקע הבין, כמסומן בתוכית  1מס' 

  ברכוש המשותף. 5/100עם 

לדעת בית הדין, בהמשך לגישה האמורה לעיל, יש לתת תוקף להסכם השיתוף הקובע את 

   .מן הקרקע חלקהתבע כבעלים גמור על 

  עולה לא רק מהסכם השיתוף אלא גם מהסכם ההלוואה עצמו.  הדברלגופו של עיין, 

כבטוחה להשבת ההלוואה, משמעה שבכל סכסוך  הקביעה שהתבע ירשם כבעלים על הקרקע,

). מהסכם ההלוואה יתן אולי להסיק, שאם ההלוואה לאפותיקיהוא אכן יקבע כבעלים (בדומה 

חובת התבע להעביר את הקרקע ולרושמה לטובת התובעים (כהתחייבות חוזית), אך לא  ,תפרע

  יותר מכך.

  של הסכם הפשרה. תוקפו . 4

כלפי התבע בעיין הסכום ששולם כמס  "בייית"היה חוב כלשהו של  לטעת התובעים, גם אם

 שבח, אשר לכאורה יש לתבע תביעה בעייו כלפי התובעים, הרי התבע פרע חוב זה (או מחל

  . "בייית") במסגרת הסכם הפשרה שחתם עם עליו

אותן תי דירות (זו גם הסיבה שבאותה עת, התבע טען כלפי התובעים שהוא זכאי לבעלות על ש

). מאידך, טוען התבע שהסכם הפשרה "בייית"לשהן שייכות בפסק הבוררות שתי דירות שקבע 

לצאת ידי חובת כל האפשרויות על ידי רק  בצורה לא מדוקדקת איו מבטא דבר, והוא כתב
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 "יתביי"ולא באמצעות עו"ד שדייק במילים. בוסף, לטעתו ההסכם בטל, שכן הצדדים עצמם, 

  בתאים שההסכם היה מותה בהם.  לא עמדו

אין תוקף : א. המרכיבים הרלווטיים לדידןאו סבורים, שאין תוקף להסכם הפשרה בשי 

התבע אין תוקף לכך שב.  פלויקביעה שהתבע יקבל לרשותו את שתי הדירות על פי פסק הרב ל

  . סוים)(ומשלם גם סכום מ כלפיו "בייית"חובות של המוחל על כל 

לקבל על לא בהחוזה, התבע חשב שיש לו שתי דירות שעת החתימה על בטעם הקביעה הוא, ש

(כפי שעולה מתמלול השיחה שהוגשה),  "בייית"מלא ההתחייבויות שהיו מוטלות על עצמו את 

הוספים, והדבר איו כון (כאמור). כמו כן, מסתברת טעת התבע שלא התקיימו תאי החוזה 

  (אף שושא זה לא לובן בבית הדין). ן ההסכם בטל ועל כ

   ייחס לזכויות שלא חולקו בהסכם השיתוףכיצד להת. 5

בין הצדדים היא, כיצד להתייחס לזכויות הלא רשומות, שהיו וספת מחלוקת אלא, שקודת 

  . "בייית"למעשה בהסכם שבעל פה או בכתב בין כל אחד מן הצדדים לבין 

שכאמור, אומם ההסכמים מבטאים רובד משפטי יציב ומוסכם, אך אין זה  כוות הדברים היא,

  הסכמות וספות. גם סותר שהיו על גביו 

יתברר שיש שאם  או מכללא שלמרות האמור בהסכמים הכתובים, הוסכם בעל פהמסתבר לטעון, 

עלו יעמדו שלא תוארו בהסכם השיתוף, זכויות (לדוגמה, לאור מידע תכוי חדש) וספות זכויות 

ח, לכל זכות שתיווצר (וכך ומקובל לראות את היזמים כבעלים בכ. היזמית – "בייית"לזכות 

), לצורך העיין, כה זכויות אלו מעתה "ביית"אחד ממהלי חברת  עלה גם מעדותו של השותף

יותיו. זו , דהייו הזכויות שותרו לאחר שכל אחד מן הצדדים קיבל את זכו"הזכויות השיוריות" –

אם כך [בפסק דיו  פלוי, והיא כפי הראה זו שהחתה את הרב בעסקי הדל"ן התפיסה הוהגת

הלשון הרחבה בה  ,מצד אחד תה:הי פלוישעמדה בפי הרב קודת ההתלבטות הם פי הדברים, 

 שהםהיא  היסוד ביחס ליזמים החת ,מצד שי'עד רום רקיע',  –מוסחות זכויות התובע דידן 

  גוברת על הלשון].  –. הוא הכריע, שהתפיסה שהזכויות השיוריות ליזם השיוריותזוכים בזכויות 

. "בייית"אכן, הזכויות השיוריות, לא רשמו בשום הסכם מחייב שבין הצדדים במפורש לטובת 

 ייזום ויהול –שהם עושים את חלקם בשותפות ובלבד או סבורים, שזכויות אלו מגיעות ליזמים, 

  הפרויקט. 

  

(לאחר ההסכם עם  את הדברים, כאשר בא, בשלבים מוקדמים יותר התבעכך גם ראה שפירש 

, כפי שעולה בתמלול הקלטת, בדרישה אל וקודם הסכסוך שבין הצדדים דידן)  "בייית"
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 –שהוא יהיה הבעלים על שתי יחידות דיור  )כפי הראה בהסתמך על הסכם הפשרה( התובעים

  הבורר. זאת, למרות שכל זאת לא קבע בהסכם השיתוף.  בהתאם לפסק

רשאי אולי לדרוש בעלות על שתי יחידות רק אם יעמוד  התבע, שהתובעבאותה עת טען 

תמורת יתרת החוב  התובעיםלבייה בפועל של יחידות הדיור של  – "בייית"בהתחייבויות של 

  . תשלום ללא כל תוספת 120,000$שלהם, בשיעור של 

  

התובע בוויכוח עם של . בבסיס הדברים של התובע בעיין זההעמדה ו מקבלים את מהותה של א

שהם עומדים  ובלבדזכאים לזכויות כאלה ואחרות,  "בייית"גלומה הטעה, ש התבע באותה עת

אף  – שלהם הם אים זכאיםהתחייבויות אים עומדים ב "בייית"שלהם. אך משהתחייבויות ב

בועה בהסכם השיתוף. אין לכל זכות שאיה ק -ם בעל פה או הבה בין הצדדים לא מתוך הסכ

חולק שהיזמים לא עשו את חלקם העיקרי בפרויקט, ולהיפך, הם הכשילו אותו. על כן, בוודאי 

שהם אים זכאים כיום למעמד של היזם הזוכה בזכויות השיוריות בפרויקט (וברוח זו יש לפרש 

יש לדון מבחיה הלכתית, האם מי שיש לו זכויות אלו, מכח מעמדו את הבהרת פסק הבורר). [

כיזם, יכול להעביר אותן ובאיזו דרך יהיה לדבר תוקף. מסתבר שיש לדון בושא על פי 'דין 

  הסוחרים' אך או לא זקקים לושא זה בדון דידן].

צד ג' בעיין שהיא  – "יתביי"לבית דין זה, אין סמכות להכריע באופן ישיר בעיין זכויות וחובות 

  דידן.  בין התובע והתבעלהכרעה במערכת היחסים דרשה זה, אך הבהרת העיין 

(וכפי  במציאות הוכחית יש לחלק את הזכויות רק על פי הקבוע בהסכם השיתוף –לסיכום 

וגם  "בייית"כיוון שלא  ,כויות השיוריותבזן עדיפות על פי תובעים תבע איל. שיוסבר להלן)

   כיזמים. "בייית"בחיובים של  ולא התבע עמד

  

 במצב של שיוי סיבות חלוקת הזכויות והחובות בקרקע. 6

כאמור, הסכם השיתוף קובע את חלוקת הבעלות בכס המשותף. חלוקת הבעלות מתוארת בשתי 

  דרכים:

  של כל שותף. תיאור ספציפי של התוכן של הבעלות –ה יבאחוזים, והשימספרית האחת, חלוקה 

  להלן הקטע הרלווטי מתוך הסכם השיתוף:
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החות אלה מות לגבי אפשרות הביה בחלקה המדוברת. החלוקה, התבסס על החות מסויתיאור 

בשעת החתימה על הסכם הרבה פחות ממה שהיחו הצדדים יתן לבות כיום התבררו כשגויות. 

  שמתואר בהסכם השיתוף.  על כן, לא יתן ליישם את החלוקה באופןהשיתוף. 

  

  עולה השאלה, כיצד לחלק את הבעלות בכס עם השתות הסיבות. 

מדובר היה על הבדל מיורי בין החות העבודה שהיו קיימות באותה עת לבין המצב המשפטי אילו 

על בסיס  –הקיים ובוסף מדובר היה בשותפים שכפי הראה יבו יחדיו את הביין, יתן היה 

לבצע התאמות אחרות להסכם השיתוף בכפוף למצב החוקי  -ית הדין לדון בפשרה סמכות ב

הקיים. בדון דידן, ראה שהפער בין המתוכן לקיים הוא משמעותי ולא יתן לבצע התאמות (הן 

יחידות  4מבחיה כמותית, והן מבחית האפשרות של התובעים לממש את תוכיותיהם לביית 

  דיור). 

בהסכם  האחוזים הקבועיםעל פי לקבוע, שחלוקת הבעלות בין הצדדים היא  אפשרות אחת היא

  ) 60;  35;  5(השיתוף. 

, וכפי שגם טעו התובעים, החלוקה המספרית לאו בעדותו 'ד ש"עו טעןמן העבר השי, כפי ש

  דווקא מבטאת את היחסים הכוים של השותפות. 

מהפרויקט. כמו כן,  5%יותר מאשר  ותשוו ,יצחקישל מר  5%ב ותכפי הראה, הזכויות המיוצג

והזכויות שיתו לתבע מייצגות  60%אין זה ברור כל עיקר, שהזכויות שיתו לתובעים מייצגות 

35% .  
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המספרי הלא מדויק, כרישום שעשה למראית העין בלבד. אילו היה יתן להתייחס לרישום 

היה עליו לדון בסוגיה של מי שכתב כסיו על שם ריש  הרישום המספרי הרישום היחיד בהסכם,

. , ודיון המשך מסוגיה זו בכותב שטר על שם אשתו (בבלעדיות או בשותפות)גלותא (ב"ק קב,א)

אך בדון דידן, בוסף לרישום המספרי, יש גם תיאור מפורט של החלקים בכס. על כן, עיקרה של 

ד יש לפרשו במקרה של שיוי סיבות, ועל איזה מן כיצ –השאלה היא שאלה של פרשות החוזה 

האם המספרים קובעים, שווי החלקים השוים הוא החלקים של החוזה יש לתת את הדגש. 

כמו כן, בשוה מהסוגיה של כותב שטר על שם אשתו, שקיים הקובע, או שקיימת דרך אחרת. 

ין ספק שהרישום המספרי הלא ספק שמא אדם התכוון להקות לאשתו חלק בכסיו, בדון דידן א

  מדויק לא בע מרצון לתת כוח למאן דהוא, אלא דווקא משום שאין לרישום זה משמעות מעשית. 

  

על ידי כל אחד מן  בפועל עומדת לכאורה אפשרות לחלוקת הכס על פי הסכומים ששולמו

  הצדדים. 

  או דוחים אפשרות זו מכמה סיבות. 

תפים, לא תמיד יש זיקה בין היקף ההשקעה הכספית, לבין החלק ראשית, על פי ההלכה, בדיי שו

   :סעיף ה' קעו סימן משפט חושן ערוך שולחןבשכך פסק ברווחים. 

, בממון כולם ותעסקו, מאות שלשה וזה מאתים וזה מה זה, לכיס שהטילו השותפין

. עותהמ לפי לא, מים לפי בשוה בייהם הפחת או השכר, הותירו או ופיחתו, סתם

 לפי מבשרו אחד כל וטל היה] טבחוהו[ מכרוה לא שאילו, לטביחה שור לקחו ואפילו

  . לאמצע הפחת או השכר, הותירו או ופחתו חי מכרוהו אם, מעותיו

על כן, אשר . על תשלום בשיעורים שוים סוכם מראשן, לא דאך משמעותי מכך הוא, שבדון די

עמים שוים, יגדיר רטרואקטיבית את החלקים אין כל בסיס לומר שמה ששולם בפועל, מט

  בבעלות. 

  מוד כמה שילם כל אחד מן הצדדים. אזאת ועוד, יש קושי עובדתי ל

  

ו בעייעל כן יש לבחור בין חלוקה על פי האחוזים הרשומים, לבין חלוקה על פי שווי החלקים. 

ביותר, באופן  דוקדקעשה באופן מ(בהיבט של השימושים) חלוקת הבעלות רישום אין ספק ש

. , על בסיס החות משותפת ביחס לאפשרות הביהשייצג את האיטרסים של כל אחד מן הצדדים

לקבל את ההחה שהרישום המספרי, עשה שלא בדקדוק (דווקא סביר לעומת זאת, יש בסיס 

הדרך הכוה לחלק את הבעלות בכס היא בהתאם בגלל שלא היה לו משמעות מעשית) על כן, 

  . , וראו על כך עוד בספח לפסק הדיןלשווי של כל אחד מן החלקים
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קבע שמאי, שיעריך את שווי כל אחד מן החלקים על פי ההחות ילצורך קביעת החלקים בכס, י

  התכויות שעמדו בפי הצדדים באותה עת. 

י הצדדים, החלוקה כפי שיות שעמדו בפוחות התכה ההי השמאי תוצגו, בפקבעה דהיי

בהסכם השיתוף (דהייו השימושים, ולא המספרים). על השמאי תוטל המלאכה להגדיר את 

  היחס בין החלקים השוים. 

לאור השיוי המשמעותי באפשרויות התכון של הכס, פסק הדין לא יקבע אילו קומות ישמשו 

  כל אחד מן הצדדים, אלא מה החלק של כל שותף בכס. 

, בדרכים האפשריות על פי ההלכה מן הצדדים לדרוש חלוקת שותפות לאחר מכן, יוכל כל אחד

  . והחוק

  . באיזה יחס – חלוקת ההוצאות. 8

  על פי הסכם השיתוף, חלוקת ההוצאות היא לפי החלקים הקבועים של הכס. 

ה היא לקבוע את החלוקה יגם כאן עומדות שתי אפשרות. האחת היא להיצמד למספרים, והשי

  עלות, שייקבע באמצעות השמאי, כאמור. על פי החלק בב

;  5%לאור העובדה שמעולם לא היה תכון לתשלום בפועל על פי החלקים הקבועים במספרים (

), אין זה סביר להעמיד את ההתחייבות לחלוקת ההוצאות על פי המספרים האלה, 60%;  35%

  אלא יש לחלקם על פי החלק היחסי, כפי שייקבע השמאי. 

  . , כפי שייקבע על ידי השמאיקת ההוצאות תקבע על פי היחס של חלקי הבעלותלסיכום: חלו

  

   הוצאות צריכים התובעים לשאת באילו   .ט

כיצד יש להתייחס, רטרואקטיבית, לתשלומים השוים ששילמו הצדדים במהלך  השאלה היא,

  :בעיין זה, חלקו דייי בית הדיןהתקופות. 

  אים בחשבון – היתה פעילה "בייית"תשלומים ששולמו כשדעת המיעוט: . 1

שולמו  היו פעילים, הרי התשלומים שולמו להם, )"בייית"( כול עוד בעלי החברההמיעוט לדעת 

, וכל לבין הצד האחר "בייית"כל צד (תובע ותבע) ידע שיש הסכם כלשהו בין בהסתמך על כך ש

   , ובהתעלם מההסכם של השותף האחר."בייית"אחד מן הצדדים יהל את עיייו ותשלומיו מול 

  

 לתבוע כספים מן הצד השי על בסיס הכספים ששולמו באותה עת צד אחד לא יכולעל כן, 

. "בייית", כיוון שבאותו שלב, כל מערכת התשלומים שבין הצדדים התבססה על "בייית"ל
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(התקף)  תוףשיממשים את הסכם המבמילים אחרות, באותה תקופה, הוסכם על כולם שלא 

ירוויחו כסף מן  "בייית". ברור היה גם שאין מיעה ש"בייית"כפשוטו, אלא באמצעות 

לעמוד בחובות כלפיו, וכל צד שילם את מה ששילם, תוך  "בייית"העסקה, אלא שכל צד דרש מ

ידה על אי עמ "בייית". ואכן, כיום לכל אחד מן הצדדים זכות לתבוע את "בייית"הסתמכות על 

 בהתחייבויות החוזית והתוצאות שגרמו. אך, תשלומים באותה עת לא יצרו חובות בין הצדדים

  . שבפיו

לאור זאת, אין גם צורך לקבוע כיצד יש תחשבן על הסכומים שיתו עד לאותה עת. לכן, אין לה

 שחורהאם כולל את גם את ה –לפרש את ההתחייבויות שבהסכם האמות לגבי שותפות בעלויות 

  . או לא כולל

 הלעמוד באחריות הכבר לא יכל "בייית"המצב השתה, סמוך לקביעת מס השבח הגבוה, עת 

הפרויקט. בשלב זה, יש לחזור להסכמים המפורשים שבין  םכְיזלהמשיך ולשמש  –כלפי הצדדים 

שקובעת את מערכת היחסים שבין שלושת הצדדים. זאת משום  –לקרקע הבטוחה  –הצדדים 

  תובעים כבר אים מתפקדים כיזמים שאחראים על הפרויקט מטעם שי הצדדים. שה

הכסף ששילם התבע למס שבח מקרקעין, כבר לא יתן על ידי התבע כחלק מן ההסכמה על כן, 

בשלב היה ברור (לפחות לתבע), שההסכמות הבסיסיות לא תקפות. התבע טען,  המקורית.

, להשתתף 'ד ש"עועדותו, שהוא דרש מן התובעים, בפיה לב 'ד ש"עווהדברים אושרו על ידי 

הוא לא העביר את הדרישה לתובעים. ובכל מקרה, ברור  'ד ש"עובעלויות אלו. אלא, שלדברי 

מה  –על מת שלא להפיל את כל העסקה  םשולם כחלק מן ההסכם, אלא שול לאשתשלום זה 

  שהיה פוגע בכל הצדדים (גם בתובעים). 

דין, גם התובעים הציעו, שתשלום זה עשה כחלק מעסקת הפשרה שחתמה לאחר בדיון בבית ה

 ): 10, עמוד 5פרוטוקול זמן לא ארוך (

 08, בובמר וההפקדה שעשתה אצל מר (עו"ד) ש' 08בר הסכם הפשרה חתם בדצמ

בהפרש של חודש, הם כראה סיכמו שהוא יתן להם את הלוואה, ובהסכם הפשרה יש 

 ."בייית"לבין  שפירא ובות ביןביטול של כל הח

הוא  3, בסעיף שפיראל "בייית"אמר בעל פה שבהסכם הפשרה מתבטלת ההלוואה בין 

הוא מקבל שתי יחידות קרקע, ולצד ב' אין כל  4מקבל את כל הגג בחיים ויטאל, ובסעיף 

  . 13תביעות ביחידה 

, אלא "בייית"עם יים הבסיסלא במסגרת הסכמים את מס השבח, שילם  תבעה -סיכום ל

מאידך, כפי שקבעו לעיל הסכם הפשרה איו תקף ועל כן לא פרע החוב . לה להצלת הכסוכפע

  של התבע בעיין זה. 

  לפיכך, על התובעים לשאת חלק בתשלום מס שבח מקרקעין, על פי חלקם בשותפות. 
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 ש לחלק בין הצדדים, את ההוצאות ועלויות החל מהתשלום למס שבח, ידעת המיעוט לסיכום

, ללא התחשבות על כל מה שהיה קודם לכן. הצדדים יתבעו סכומים בהתאם לחלקם בשותפות

  בלבד.  "בייית"מ הקודם לכך,שהפסידו בשלב 

  

  חלוקת כלל ההוצאות –דעת הרוב . 2

היות והצדדים הפכו להיות שותפים בכס, עליו להעריך את גודל חלקם בשותפות לדעת הרוב, 

  חר מכן לקבוע את ההוצאות שעשו בכס באופן יחסי לבעלותם. ולא

, ואף יתכן שיש כספים "בייית"כון הוא שבראשית הדרך והלה השותפות בידי חברת 

את מאמר  להמליץ , על כספים אלו יתןשהתגלגלו אליה במהלך הזמן לצורך יהול השותפות

 "בייית"ראית לעין שיהולה הכושל של חברת ה". אין סיבה כתוב: "ולא ודע כי באו אל קרבה

אם יש מי ישליך על הצדדים ויחייב אותם בתשלומים מעבר למה שהם דרשים לשלם לפי חלקם. 

פגע בו וכספים שהועברו אליה לצורך השותפות לא  "בייית"שהיהול של חברת  מהשותפים

שהרי הכספים בוודאי יתו  ,כךעל אותה הגיעו ליעדם, הרי ששמורה לו הזכות המליאה לתבוע 

  . חייבת להחזירם "בייית"כחלק מעסקה ואם לא יתה תמורתם, 

לא מצאו בשום שלב הסכם בו אחד הצדדים מוותר על זכותו לתבוע מהשי את כספו לדעת הרוב, 

מעורבת בעיין. על כן ראה שעליו לחתור לשורשי העסקה, לתח  "בייית"עקב העובדה שחברת 

וההוצאות הלוות בפועל, ה הן העלויות שעמדו בבסיסה של עיסקה זו, דהייו עלות הקרקע מ

בקרקע ובשאר  לתכון ופיתוח הכס. לאחר מכן לברר מה הסכומים שהושקעו בשותפות עצמה

 ובסיכומו של עיין לבררמה הסכומים שעברו משותף לשותף, , )"בייית"(ולא בחברת  עייים

  מים הדרשים להשלמת הטיפול בעסקה לפי חלקי הבעלות השוים.היכן חסרים סכו

  

  יש לחלק את כלל העלויות בין הצדדים, על פי חלקיהם בשותפות. לדעת הרובלסיכום, 

להלן סביר, מהו היקף ההוצאות שבית הדין מקבל כהוצאות עבור הכס, וכן אילו תשלומים 

  ור ההוצאות.ששולמו על ידי התובעים יזקפו לזכותם כתשלום עב

  

  פורע חובו של חבירו. 3

התובעים טעו שאין לחייב אותם עבור הוצאות שהוציא התבע, ובכלל זה תשלום מס שבח, 

משום שמעשה התבע הוא בבחית פורע חובו של חבירו, ששם כספו על קרן הצבי. דיה של 

 קעו סימן(חו"מ  הטעה להידחות מכמה סיבות: ראשית, ששותף הפורע איו חשב פורע חובו
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שפרעון החוב עשה בעל  טעם וסף ועיקרי הוא,. )סעיף י' ברמ"א, דכל שותף כיורד ברשות דמי

וך הוצאת עיקול על כסיו ובמצב כזה בוודאי שאין מקום לומר שכוותו של התבע ות וכורח

' עז בשם תשובת עי' בפת"ח זיקין פי"ב הערה יב, עי' סימן ב"י סי( . הייתה לפרוע חוב עבור חבירו

  )הרא"ש, שו"ע עז,א ובש"ך ה שם.

  

  "בייית"מיצוי הזכויות כלפי . 4

  . "בייית"שלכל אחד מן הצדדים תביעה שוה מראה הדבר 

אים בעלים על כל 'זכות שיורית'. אם כן, לבית הדין אין  "בייית"לדעת בית הדין, כאמור, 

  סמכות להכריע בושא. 

, יתכן שכדאי להם לשקול את האפשרות לעשות זאת "בייית"בוע את אם יחליטו הצדדים לת

  , תוך הסכמה על חלוקת החלק של השותפים. במשותף

  

  על פי דעת הרוב  חלוקת ההוצאות. פירוט 5

  כמה כסף שולם על ידי התובעים לצרכי הכס

 ר ההוצאותעבוו סכומים ששולמו עד היום על ידי התובעים יתכמה מתוך ההשאלה העולה היא 

  . של הכס

- בעיין זה יש בעיה להגיע למסקה שכן לפי התוים שבידיו הקרקע כולה עלתה כולל החלק הלא

  . , וכפי שיוסבר להלן350,000$מדווח 

  , אלא שהשאלה היא כמה כסף עבר לתבע. "בייית"$ ל240,000ראה שהתובעים העבירו 

  

  מחיר הקרקע

יחס למחיר הקרקע. התבע מצידו המציא ראיות להכת צ'קים אמם התובעים העלו ספיקות בי

עוקבים בסכום המדובר, התובעים העלו ספיקות האם אכן המוכר קיבל את הסכומים הללו, אך 

  ):6עמ'  4כך למשל אומר התובע (פרוטוקול  .צד הספיקות עולה גם ימה של הודאהב

. על מר אודםאישור של : אני לא מכחיש אבל בצ'יקים שהוא הציג אין אברהמוף 

  . מר אודםאין חתימה של  25/12/2007ש"ח  197,000התשלום האחרון של 

  ) עולה שמוקד עיקרי של הדיון הוא שאלת הידיעה וכך אומר התובע:1(עמ'  5גם בפרוטוקול 
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), ולכן אינני חייב לשלם, מר אודםאני בזמן החוזה לא ידעתי כלל על כסף שחור שניתן (ל

לא ידעתי עליהם בזמן החוזה, ואין שום פתק נוסף על הכסף השחור, וגם על סכומים ש

' לא אמרו שהעסקה כוללת את השחור. לכן מבחינה הלכתית לא ייתכן שהחוזה "בניינית"'

  מחייב אותי.

יש לציין שגם הערכת המס עשתה לפי הערכות מקצועיות שלהם ששווי הקרקע הוא אכן גדול 

  חלק שחור, ולכן קשה להתעלם ממציאות זו.בהרבה ושהעיסקה אכן כללה 

וטען גם, שחוזה חוקי, מתייחס  ,ע עליולא ייתכן לחייב אותו בדבר שלא ידאמם טוען התובע ש

והתובע כאן המדובר בכס שרכש והיות  רק לכספים החוקיים. או לא מקבלים טעה זו, שכן

אפשר לדרוש בעלות בלא לשלם את  אי. כס לפי בעלותועלויות הבעלים על הכס עליו להשתתף ב

דהייו, החיוב איו ובע מן החתימה על החוזה בדווקא, אלא מעצם השותפות  המחיר על כך.

  וחלק הבעלות. 

  

  $ כמחיר הקרקע.350,00לסיכום, או מקבלים את הסכום של 

  

  הסכום ששילמו התובעים עבור הקרקע

  שכל הסכום וצל לטובת הוצאות הכס.  $ לא ברור 240,000כאמור, למרות שהתובעים שילמו 

, שהומצא על התבע, רשמו "בייית"בדו"ח הכספים של לגבי העברת הכספים בין השותפים, 

  בעיין זה תוים וכדאי להביאם ולתח אותם (ספח י"ט):

  הסדרי תשלום:

  $.450,000חתם הסכם הלוואה עם שפירא בסך  1/8/2007ביום 

$  ₪150,000 +  519,600  $4.33 לפי שער 120,000ר שפירא סך של העבי 20/8/2007ביום 

  ₪. 80,538  $4.33 לפי שער 18,600+צ'ק למע"מ ₪  630,000  4.2צ'ק בקאי לפי שער 

  360,000$חתם חוזה עם דיירים אברהומוף סך דירה  2/9/2007בתאריך 

שיהם לפי שער ₪.  ₪31,698 +  360,082התקבלו שי צ'קים ע"ס  2/9/2007בתאריך 

4.125  95,000.$  

  ₪. 360,082הועבר למר שפירא הצ'ק ע"ס  6/9/2007ביום 

  לתשלום תיווך.₪  31,698הועבר למהל החברה הצ'ק ע"ס  6/9/2007וכן ביום 
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לידי ₪  60,000  $4.129 לפי שער של  14,531הועבר ע"י שפירא סך של  10/9/2007ביום 

  .בעלי החברה ע"ח החוב לעסקת אודם

  ₪. 294,000=  $3.92 לפי שער של 75,000העביר מר אברהמוף סך של  20/11/2007ביום 

  .--- כהלוואה לטובת  20,000$ $ סך של75,000לקח מסך ה  25/11/2007ביום 

 3.841לפי שער של ₪  16,501שולם מס רכישה ע"י שפירא סך של  5/12/2007ביום 

4,296.$  

₪  186,402המורכב משי סוכמים, ₪  350,175סך של הוחזר למר שפירא  6/12/2007ביום 

$ יתרת החוב של שפירא למר אודם. סך 42,594שהם ₪  163,773+ יתרה של  --צ'ק של 

  $.80,772הכל הוחזר לשפירא סך של 

  322,115$היא  1/1/2008יתרת החוב החדשה כון ליום 

דייר אברהמוף. הסכום ע"י  $3.85 לפי שער 70,000התקבל תשלום של  30/12/2007ביום 

  ₪. 267,850חוב שחייבים לאברהמוף   1650פחות  269,500בשקלים 

  הסכום חולק באופן הבא:

הועבר לאחד ממהלי החברה על תשלום מע"מ, ₪  30,535הועבר לשפירא, סך ₪  200,447

 - הסכום ה"ל שהועבר לשפירא ולאחד ממהלי החברה הוא על חשבון הלוואה של ה

  מצא אצל עו"ד ש' שהוצמד לדולר.יתרה ₪  36,687רוים. סך של $ האח50,000

  $ לפי התקדמות הבייה.120,000לדייר אברהמוף שאר חוב של 

קשה לתח בצורה ברורה ורציפה את כל התוים העולים ממסמך זה. אך לגבי סכומים שהועברו 

  מהתובעים לתבע יתן ללמוד את הדברים הבאים:

  :"יתביי"התבע קיבל מ

  דולרים. 87,292לדולר, שווה: ₪  4.125עפ"י שער של ₪  360,082. שיק ע"ס 1

דולרים (בפירוט הסכום הזה עולה שכראה הסכום שולם בזמים  80,772שהם ₪  350,175. 2

כאמור קשה  -שוים בהם שער הדולר עלה ועל כן סכום קטן יותר בשקלים שווה יותר בדולרים 

  בטבלה).לרדת לעומק כל הפרטים 

  דולרים. 52,064- מסתכם ב 3.85לפי שער ₪  200,447. 3

אלא שעולה השאלה האם כל הכספים  דולרים. 220,128קיבל התבע:  "בייית"סך הכל פי תוי 

  ). -- ל$ יצאו מן העסקה, לצורך הלוואה  20,000( הללו הגיעו עבור העסקה דן.
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שאמר בבית הדין שכל  "ביית"חברת  אחד ממהליהדבר תואם את דברי יש אפשרות שכן, 

 דולרים שירדו לצורך תיווך ומומחים. 20,000הכסף שקיבלו מהתובעים הועבר לתבע מלבד 

  $ שמתייחס גם לעסקאות אחרות.  450,000מאידך, כפי שאו יודעים, חתם הסכם על 

ם בלבד ואם דולרי 200,000התבע עצמו הודה מספר פעמים שעבור הקרקע הוא היה אמר לקבל 

  כך כל  סכום מעבר לכך הוא על חשבון ההוצאות. 

בעיין זה עליו להוסיף ולקבוע שהתבע אמם מכחיש את קבלת הסכום במלואו, אך היות והוא 

. אלא מסתפק בדברים, למשל לגבי אחד איו מוכן לשתף אותו בסכום המדויק שמסר לו

  ):8עמ'  4הסכומים הוא שאל (פרוטוקול 

  $?55000האם הוא העביר לך אב"ד:

  : אי מיח אבל לא יודע. שפירא

  בסכומים אחרים הוא מודה (שם):

  ש"ח. 350000אב"ד: כתוב כאן שקיבלת 

  ש"ח. 350,000 אברהמוף : מבחיתי זה אומר שקיבלתי משפירא

הוא  "בייית"מ מצד שי הוער בבית הדין שיתכן שהסכום המצטבר שהתקבל עד לאותו רגע

  ):9סכום שיתן על ידי התובעים עבור העסקה, התובע אף מתדב להסביר (שם, עמ' מעבר ל

שילם עד  אברהמוף שזה הרבה יותר ממה ש 710,000ש"ח זה יוצא  36000אב"ד: יחד עם ה

  לשלב זה.

  : הוא השיג כספים ממקורות וספים.אברהמוף 

  : באמת לא מסתדר לי מה שכתוב כאן במסמך.שפירא

  ):10עמ'  5(פרוטוקול  אברהמוףלא הגיעו אליו מהכספים של לדעתו הסכומים ש פירט אתהתבע 

  אב"ד: פרט את הסכומים שלא קיבלת.

שקיבלתי זה היה עבור מס רכישה ולא ₪  24,750), גם ה$13 (שורה ₪20000,  31,698: שפירא

  . ת"שורה רביעית עמ' שי) שהועבר לאחד מבעלי חברת "בייי₪  ( 30,565עבור החוב. 

הטעה היא שיש לזכות את התובעים בסכום זה, אך לא  משמעות 24,750ביחס לסכום 

  $, אלא כחלק מן ההוצאות הכלליות. 350,000כהשתתפות ב

ר שצורף , ולפי העולה מן הייאברהמוףמ "בייית"דולרים שהגיעו אל  240,000לפי התבע מתוך 

סכום של , אין לזכות את התובעים בדולרים. כמו כן, לטעת התבע 20,000ירדו מהם 
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התבע קיבל , על פי טעתו, דולרים בקירוב. לפי זה 17,000-שהם כ₪   68,565=31,698+36,867

  דולרים מכספי התובעים. 203,000בקירוב 

  על מת להכריע סופית בשי הסכומים הבאים, לצדדים אפשרות לטעון בעייים:

עבור דמי  לאחד מבעלי חברת "בייית"₪  31,698ים מועבר –של העמוד הראשון  7. בשורה 1

  תיווך. 

  

  ₪.  36,867סך של  'ד ש"עוהועבר לאמות  -של העמוד השי  6. בשורה 2

סכום זה שהועבר לאמות לא תברר טיבו, ייתכן שסכום זה עדיין שמור לצורך השותפות או 

טובת התובעים. אמם אם לא שהועבר לצורכי השותפות ואם אכן יתברר הדבר יש להוסיפו ל

אן עלם הכסף הרי שאין להחשיבו כחלק מהוצאות התובעים. הוכחה זו מוטלת לפתחם ל יתברר

  . של התובעים 

במועדים שיקבעו  האמורים בעיין הסכומיםהצדדים רשאים להשלים את טעותיהם כאמור, 

  .להלן

  

, ובפרט כשבית הדין קיבל גם 1אחרים בכוחה של אומדא  במקומות כבר האריך חבר בית הדין

בית הדין יכריע בעיין  את האפשרות לפשר אין צריך למודעי שיש בכוחו להשתמש גם באומדא.

  סופית, לאחר השלמת טעות. 

  דולרים. 350,000לסיכום: התבע שילם למוכר הקרקע 

 דולרים 203,000 איו פחות מש, סכום "בייית"התובעים העבירו לתבע, ישירות או דרך 

  . הסכום שהעבירו כולל את חלקם בקרקע וחלק מההוצאות.בקירוב

מכיוון שגודל חלקם של הצדדים תלוי ועומד בהחלטת שמאי, לכשיקבע חלק זה צטרך לקבוע 

דולרים) לפי החלק שיש  350,000כמה מהסכום הוא עבור הקרקע (ששווייה האמיתי הוא כאמור 

  ההוצאות. בבעלותם שאר הסכום ייחשב כבר עבור

  

  סך ההוצאות שעל התובעים להשתתף בהן

                                                 

 , מכון משפטי ארץ, עפרה, תש"ע. 5ראו עוד: הרב דיאל כ"ץ, הסתמכות על אומדן, ייר עמדה מס'  1
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סקור את ההוצאות שהיו עד עתה וקבע מה הוא החלק המוטל לפתחם של התובעים,  להלן

כהקדמה ציין שלדעתו העיכובים גרמו כתוצאה מהסכסוך ולא באשמת צד אחד בדווקא ולכן 

יחסי. כמו כן האחריות על יהול לפי חלקם ה החיוב בהצמדות וכדומה מוטל על כתפי שי הצדדים

המגרש היא משותפת. על כן כל פעולה שעשתה לצורך קידום הפרויקט באופן סביר ובהתאם 

, ולכן יש לחייב את הצדדים בתשלום גם למצב העייים שבין הצדדים, ראויה להיכלל בתשלומים

  . על פעולות שלטעת התובעים לא היה חוץ

$, 350,000זה את הקביעה, שמחיר הקרקע יחושב על פי  לכללי, ובכללעיל, התוויו את העקרון ה

  $. 203,000והשתתפות התובעים תעמוד על סכום של 

באופן סופי, ולצדדים תתן הזדמות לטעון  יםהתוים האמורים בטבלה להלן, לא קבע

  בתמצית ביחס לסכומים אלו. 

  

סכום   ושא  

  ₪ ב  מאושר

  הערות

A  44,395  היטל השבחה   

  

מופיע במסמך הרשמי בחומר מצורף של  48,134.02הסכום  

- , הסכום כאן קבע על פי טבלה של התבע מה19.6.11-התובעים מ

  .44,394.80בו מצורפת קבלה על  6.6.11

   51,146  מס רכישה  2

  

(בטבלה של התבע יש סכום  24,750שולם כבר על ידי התובעים 

שהועברו מהתבע לתובע אחר) אך סכום זה כלל בסך הסכומים 

  . ועל כן כאן תייחס לסכום החיוב הכולל

שבח   1

  מקרקעין

486,921  

  

  411,516קרן המורכב מחלקים אלו: 

  21,000הצמדה 

  19,856ריבית 

  29,9958 –יועצת

    481  פרסום  8

שחזור   9

  מדרכה

10,000    

    2,320  יםמודד  10

 'מהדס בההתקשרות עם וכן . 55,680רק לטעת התובעים עולה   89,920  אדריכלות  13
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  .םשלא בהסכמת

הדברים היו צריכים להיעשות, מכיוון  -התייחסות בית הדין 

שבאותו הזמן התבע הוא זה שיסה להרים את הפרוייקט אי 

אפשר להתער מן ההוצאות שלו. הסכום קבע על פי הקבלה 

  שתקבלה ממשרד הארדיכלים.

אדריכלות   14

  חדשה

  להבהיר, האם מדובר על סכום שכבר שולם. התבע זה על בעיין   58,000

צילומים   15

  אדריכלות

7,000    

    910  חיבור חשמל  16

  פ"עו"ד  הוצל  17

  איזוטופ

  טלי מזומן

4,527  

1,000  

900  

  

19  ו2,000  החשמל אר    

  סכום לא סופי, הצדדים יוכלו להעיר על טבלה זו.   ₪. 759,520  סך הכל  

  

$. התובעים ישאו בתשלומים האמורים, על פי חלקם 350,000ספו לסכום של סכומים אלו יתוו

  בשותפות, כפי שתקבע על ידי השמאי. 

יום להשלים טעות ביחס להוצאות הוספות המופיעות בטבלה. (אין למות  30לצדדים יתן 

ו כן, כמהוצאות וספות, וגם אין לטעון ביחס למחיר הקרקע והסכום שזקף לזכות התובעים). 

  הצדדים יוכלו לטעון בעיין שערי ההמרה מדולרים לשקלים ושאלת הפרשי ההצמדה. 

  לסיכום:

הסכום המדויק יקבע לאחר הערות ₪.  $750,000 ובוסף כ350,000סך ההוצאות על הכס: 

  הצדדים. 

הוצאות אלו שולמו על ידי התבע, על התובעים יושת חלקם בהוצאות לפי חלקם בכס שיקבע 

  ידי שמאי. מחלק זה יוכה הסכום שכבר שולם .על 

, ויקבע באופן סופי לאחר השלמת $ 203,000 איו פחות מסך ההוצאות בהם יזוכו התובעים 

  . הטעות בעיין זה
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   ותהחלט  .י

  . דחית התביעה של התבע לביטול הסכם השותפות והגדרתו כבעלים יחידי .1

  . דחית כלפי התובעים "בייית". התביעה מהתבע לקיים את חובותיה של 2

בעלות על כל זכות שאיה  "בייית". ככול שהדבר וגע ליחסים בין הצדדים שלפיו, אין ל3

  יזמים. הזכויות המגיעות על פי הוהג למפורשת בהסכם, ואין לה את 

ל אחד שווי חלקו של כהיחס בין פי על  ייקבעהצדדים , כל אחד מן של בקרקע  הבעלות שיעור .4

(על בסיס ההחות התכויות שעמדו בפי  פי שקבע בהסכם השותפותכ ,מהם בפרויקט

  . הצדדים)

  . בית הדין שמאי שימוה על ידיעל ידי יק עיין זה ייקבע באופן מדו  

, על פי חלקם בבעלות, כפי בכלל ההוצאות שהוצאו עבור הכסלהשתתף  הצדדים : עלהוצאות. 5

  . שייקבע על ידי השמאי

שאו ביחד, כפי היחס בין חלקם בשותפות, גם בעלויות שאמורות להיות י. שי הצדדים י6

  . "בייית" –השותף השלישי  מוטלות על

  . בית הדין דוחה את התביעות לפיצוי על עיכוב הביה. 7

  חלוקת הבעלות, לאחר קבלת חוו"ד שמאית. לעיין  . בית הדין יתן פסק סופי8

יום שמאי מקרקעין המקובל עליו, לביצוע ההערכה השמאית  21דים יציע תוך . כל אחד מן הצד9

  . , כאמורהדרשת

 30, תוך 5ההוצאות המויות בפרק ט' סעיף הכספים ו. כל אחד מן הצדדים, יוכל לטעון בעיין 10

  יום. לאחר מכן, בית הדין יקבל החלטה סופית בעיין ההוצאות המאושרות. 

, והדבר יבוא לידי ביטוי בהכרעה הדין תדדים ישאו בשוה באגרת בי. הוצאות משפט: הצ11

  .הסופית

  . 2013במרץ  18ביסן תשע"ג,  שי ז' . פסק הדין יתן ביום11

  

_______________  _______________  _______________  

  הרב סיי לוי  הרב חיים בלוך, אב"ד  ץ הרב דיאל כ
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   ין התשלום בפועלספח: סתירה בין רישום בחוזה לב  .יא

  

רמז לעיל בראשי פרקים כיצד מוגדרת בעלות במקום בו יש סתירה בין המסמכים לחוזה. ראוי 

  להרחיב בזה את הדיבור היות ומדובר בעיין מרכזי מבחיה הלכתית.

במקרה כזה עולה השאלה האם עליו להתחשב בסכומים ששולמו בפועל הכוללים את הסכום 

  או להתייחס להסכמים הרשומים במסמך הרשמי שהועבר לרשויות.  מדווח (ה'שחור')-הלא

דיון בהלכה במקרה זה יכול להתקיים על בסיס ההשוואה לדיון הפוסקים בעיין דירה הרשומה 

  בטאבו על שם אדם אחד כשבפועל אדם אחר שילם עבורה. 

ם אותה על ההלכה פתחת בסוגיית הגמרא (ב"ק קב,א) הדה במקרה של אדם שקה קרקע ורש

  שם "ריש גלותא". כתב בעל ספר התרומות (א,ט):

מהכא שמעין שאם ראובן הלוה מעותיו ללוי ובשעת ההלואה בקש ללוי שיחייב עצמו ...

מהם בקין ובשטר על שם שמעון ושייר לעצמו שיבא השטר לידו של ראובן, וכשתובעו 

יי פורע לך כלום, וראובן ראובן ללוי בזמו השיבו כבר תחייבתי לשמעון במצותך וא

השיב לא עשיתי הדבר כי אם דרך אמה שאי האמתי בו שיודה לי האמת שממוי הוא 

  ולא שלו ועליך שקבלת ממי ממוי מוטל לפורעי.

והאי עיא מסתברא דדיא הכי הוא לפי סוגיאת הלכה זו, הודיע לדידיה ולסהדי בשעת 

מעון [שלצורך] דבר שבלבו הוא עושה, כגון ההלואה דלפיכך כתיב בשטרא על שמיה דש

לכסויי מעיא שלא להשביע את עצמו, היכא דשמעון שתיק ולא מערער במידי פשיטא 

  ...דהדין עם ראובן, דהא אודעיהו דלא זכי ליה מידי לשמעון ובחזקת ראובן עומד הממון

ן ואומר אלא אי איכא לספוקי היכא דלא אודעיהו ועושה דבריו בסתם ומערער שמעו

דלדידיה הוא ואף על פי שלא היתה ההלואה מממוו, מפי שטוען שראובן עשה עיו 

כמזכה לו אותו ממון, דכיון שצוהו ללוי לכתוב החוב על שמו ולשעבד עצמו וכסיו בקין 

לשמעון ולפרוע לו ממון זה לזמן קבוע, הילכך ה"ל כותן ממון לחברו ואומר לו תהו 

כלך לאידך  או דילמא ..תו כאומר זכו דמי, וקה שמעון אותו ממון. לפלוי, דכל האומר

גיסא דאפילו מערער שמעון כיון דמודי לראובן דממוא דיליה הוא אלא שרוצה לערער בו 

מפי שדמה בעייו כמו שזכה אותו לו ראובן, בודאי זה איו כלום, דכיון דאמר כתבו 

לשון זכיה ולא לשון הודאה שיהיה על שמעון,  ותו לו השטר הרי זה גלה דעתו שאיו לא

שהרי לא הוציא בשפתיו אלא שיעשה השטר על שם שמעון והיה מדרך אמה שסמך עליו 

ולא זכהו כלום לשמעון, ועמיד הממון בחזקת זה שתו ושהיה שלו, כיון שהוא איו בא 

 ..זכה בו.עליו אלא בטעה שבאותה שעה זכה בו מחמת דבריו, ומהימן ראובן דלא 
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. ואף הרמב"ן שאל ממי בזה והשיב ש"ל שהדין עם ראובן, וכסברא בתרא מסתברא

  דכל כה"ג לא הוי הודאה דמעות דשמעון הוו אלא לפחיא בעלמא כתב הכי.

דהייו הכרעת הרמב"ן וספר התרומות היא שיש לבחון את הרישום בשטר על פי הכווה של בעל 

י בלבד.הממון, האם הייתה בדבריו הקאה של ממש או רק רישום לצורך זמ  

  ):116הרשב"א כותב בתשובה (א,תתקז מובא בפד"ר א, עמ' 

שאלה, ראובן קה בתים, ועשה השטר בשמו ובשם אשתו, ומת ראובן ובאה האלמה 

לגבות כתובתה, ויורשי ראובן טועים כי הבתים כלם שלהם, כי אף על פי שהבתים הם 

ו אותם, תוספת על מה שכתב לה בשמה, והיא אומרת שמפלו לה מבית אביה קכסים ש

בכתובתה, הודיעי אם טעתה טעה, ואם היא אמת דיהיב לה תוספת על מה ששעבד 

  לה בשטר הכתובה, ואפילו קאן מכסיו שתיטול כתובתה ויהיו הבתים שלה. 

ה כדאיתא אלו קה ראובן מכסיו אף על פי שכתב השטר בשם אשתו לא קתתשובה. 

בפרק הגוזל קמא (דף ק"ב ב') בשמעתא הלוקח שדה בשם ריש גלותא. ומשום דמימר 

אמרי' לפיוסא בעלמא הוא דעבדא להבריח מבעל חוב. ויראה מדבריה שהיא מודה בכך 

ומתוך טעה שאמרת שהיא תוספת על כתובתה. אבל אם היא טועת שקתה שפלו לה 

ש לה כסי מלוג או לאו. ואם הוחזקה בכך וטועת מבית אביה רואים אם מוחזקת בכך שי

כן הדין עמה. אבל אם איה מוחזקת בכך איה אמת ואפילו בשבועה לפי שכל מה שיש 

  . ..לה לאשה הוא בחזקת הבעל

מדברים אלו עולה שאם אדם קוה בכספו דבר אף אם הרישום הוא על שם אדם אחר אין בכך 

ראה  ,ת הרשב"א בתשובה וספת (ג,קצג מובא בב"י אה"ע פוהוכחה להעברת בעלות. וכן היא דע

  מאגר פס"ד מקוון קיד):גם 

ראובן מתה אשתו בלא בים ויש בידו הרבה שטרי חוב יוצאים על שמה והבעל טוען 

שהוא היה מלוה משלו וכותב בשמה פעמים מפי תאי אחריותה פעמים מחמת זקיפה 

מתה הוא שתו לה, תשובה: שכל מה שיש  וחשש ריבית והקרובים אומרים לא כי אלא

לאשה בחזקת הבעל וחזקה משל בעל גובה אותם עד שתביא ראיה לדבריה וכו' אלמא כל 

שלא ודע לה ממון ידוע או מחזקין שמממון הבית עשתה והלותה והקתה, וטעת הבעל 

ריבית  טעה יפה היא וכן בעלי בתים עשוים לעשות כן או מפי אחריות או מפי חשש

  ...ילו על של אחריות כרים עושיןואפ

  וכן עולה מדברי מהר"ם מרוטבורג (מובא במרדכי בבא בתרא תרמט):

וד שאל לרביו מאיר על אודות ראובן שהיה בקטטה עם זוגתו ותברר שקה קרקעות ע

וצוה לכתוב שטרות בשם אייש דעלמא שהיה קרובו ותברר שעשה כל זה כדי שלא תגבה 

כתובתה מאותם כסים והשיב ראה לי כי צלל במים אדירים ועלה בידו חרס  אשתו
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דגרסי' פרק הגוזל קמא הלוקח שדה בשם ריש גלותא אין כופין ריש גלותא למכור מכלל 

דמקא מיהא קי האיך ימא פליגי אבי מערבא דאמרי מי הודיעו לבעל החטין שיקה 

דעין לסהדי אלמא היכא דאיכא גילוי דעתא חטין לבעל המעות הב"ע דאודעי לדידיה ואו

שלוקחו לעצמו אף על גב שכתב שטרא בשם ריש גלותא קה האיך ובע"ח גובה ממו 

ואשתו גובה כתובתה ותלין שצוה לכתוב בשם ריש גלותא לפדיוא בעלמא [*ב"ק דף קג] 

  ...הכי מי תלין דלהבריח משעבוד כתובה עשה

  א"ש (צו,ד וראה בטור אה"ע פו):ביגוד לכך מציו בתשובות הר

וששאלת: אשה שטועת על קצת קרקעות שהיח בעלה שהם חצים משלה, כי בעלה קה 

יראה שכל חצים משל מעותיה שפלו לה מבית אביה, והשטר כתוב בשם שיהם. 

כי  הקרקעות שקה בעלה, והשטרות כתובין גם בשם האשה, שהקרקעות חצים שלה.

דרך שיכתוב את אשתו בשטר הקייה, וזה שכתב שם אשתו,  אדם הקוה קרקע, אין

כרין הדברים שחצי דמי הקרקע הן משלה. אם היה שטר הקייה כתוב כלו על שמה, 

הדבר ידוע שהקרקע היה שלה, מה לי כולו מה לי חציו? דון זה הוי כאלו כתב השטר 

  לאייש דעלמא, מה לי אשתו ומה לי אייש דעלמא?

  גידולי תרומה (על ס' התרומות שם) מדברי הרא"ש בתשובה וספת (צו,ב):כך גם מדייק 

מה ששאלת, על ראובן שהלוה מעות לשמעון, ומשכן בהם שמעון קרקע לראובן, וצוה 

ראובן לכתוב השטר בשם בו הקטן; ועתה טוען שמעון: לאו בעל דברים דידי את, 

ון כלום, וצריך לפרוע הוא לראובן, לכשיגדל בך אדע מה אשיב לו. דע, כי אין בדברי שמע

שהלוה לו המעות בשם בו; כי מצא שהיה אפטרופא של בו בשעת ההלואה, לכך גם 

   ..עתה מי הוא אפוטרופא שלו, וצריך לפרוע לו.

מדבריו עולה שהרישום על שם הבן מחייב לחלוטין ורק בגלל השיקול שהאב הוא אפוטרופוס יתן 

  להוציא מהאב את הכסף.

  ש"ך (סב,ז) מכריע במחלוקת כשיטת הרשב"א:ה

ן ראיה דלמא לגלויי זוזי הוא "ל עיקר כהרשב"א דמה שעשה הבעל השטר על שמה אי

  י...דבע

    ):א,כס(בערוך השלחן בעקבות כך 

ויש לדקדק עתה כשכתב הקרקע על שם האשה בערכאות צריכי הדייים להיות מתון 

ם על שם אשתו מפי איזה טעמים ולעולם הכסים בזה, כי יש לפעמים שהבעל כותב כסי

  הם של הבעל לכן צריכים לחקור בזה הרבה. 

  : כתב )ו,בס( ושוב
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דבזמיו אין שום ראיה מה שכתבו קרקעות על שם האשה ואפילו תקיים בערכאות 

מפי שהרבה עושים כן מפי איזה טעמים שיש להם ואין כוותו להקות להן, לכן צריכים 

ים להיות מתון בזה מאוד מאודהדיי.   

  ושוב ב"עזר משפט" לג) מסכם ר"א גולדשמידט את גישתו לעיין: 116בפד"ר (א,

מספק, אין לו להתחשב  (עה) אם כן לכאורה, לפי הרשב"א ודאי ולפי בעל שארית יוסף

  אלא יש לברר מי שלם תמורת הבית. בקביעת הבעלות על פי הרישום, 

פשוט הדבר שבכגון דא, בשאלת הכוה ברישום, יש לקבוע לפי  אולם אין הדבר כן, כי

הוהג והרגיל בדרך העולם בכל זמן וזמן. וידוע שעכשיו והגים לרשום רכוש, וביחוד 

דירה למגורים, על שם שי בי הזוג, במכוון שלשיהם תהיה הבעלות על הרכוש. הרישום 

קו במתה לשי. לכן אין לבטל, מורה, שזה ששילם או שילם יותר, תן את היתרה בחל

בזמן הזה, רישום, המקה ומחזיק בעלות לזה שרשם על שמו, מתוך ספיקות אולי לא 

  היתה הכוה למתה. 

סופר חו"מ סימן קמ"ב, בדון בעל בית שתן בית לאשתו  -וכן מוכח מתשובות החתם 

הבעל אחרי והעלה בערכאות על שמה, ודן שם החת"ס בוגע לבית זה בדבר ירושת 

מיתתה, ומשמע שתופס הוא בפשיטות שהבית שייך לה. וכן כתב המהרש"ם בתשובה 

ח"ה סימן ל"ח, בעין בית שכתב על שם הבעל והאשה, ומביא שם את תשו' שארית יוסף 

ה"ל, ומכריע המהרש"ם דמכיון דרשם על שמה הוי שלה. לפיכך בדון דידן, אין לו 

התמורה כי שילם מי ששילם, הבית מכיון שרשם על שם  להכס לבירורים מי שילם את

שיהם, שייך הוא לשיהם בחלקים שוים, וממילא גם כל הכסות הבית הן של שיהם 

  בחלקים שוים.

בפסק דין זה קבע שאם המהג הוא שבי זוג רושמים את הדירה במשותף כדי להיות בעלים 

  רי בכסף אין לכך משמעות.משותפים הרי שגם אם אחד מהם הוא המשקיע העיק

) שהבעלות על הדירה קבעת על פי הרישום,  250בעקבות הכרעת בי"ד בחיפה (פד"ר ב עמ'  

). מסקתו היא שמכיוון שזו 264הרי"ש אלישיב עוסק גם הוא בשאלה זו בערעור על פס"ד (ו, 

  מחלוקת ראשוים אין להוציא מיד מי שהבית רשום על שמו.

ואילך) הן הר"ש דיכובסקי והן הרח"ג  116ת הדין הרבי בת"א (יא, כך היא גם הכרעת בי

  צימבליסט כותבים שמן הספק לא יתן להוציא מיד המוחזק. 

) שהבעלות היא למי 213הר"ש שפירא קובע בפס"ד של בית הדין הרבי בירושלים (פד"ר טז עמ' 

מכיוון שה עשה רק על פי  ששילם את הכסף וקה את הדירה ואין להתייחס לרישום באופן מחייב

  המהג לרשום דירה על שם בי הזוג.

  דהייו הרישום המשותף איו מוכיח כווה להעברת הבעלות על שם שי הצדדים.



  71033 תיק מס'    

  בבית הדין שבירושלים    

  34מתוך  34עמוד 

) חולק עליו וסובר שבבי זוג בוודאי שהרישום הוא חלק מהסכם 245הרמ"מ פרבשטיין (פד"ר טז,

ר שעשה רישום הרי הרשום הוא מוחזק הישואין והמתות שהצדדים מעיקים זה לזה ולאח

  וצריך הוכחה חזקה מאד בכדי להוציא מן המוחזק.

ר"ש דיכובסקי הרישום ו) חלקו דייי בי"ד הגדול, לדעת ר"א בקשי דורון 323בפד"ר וסף (יז עמ' 

איו מחייב והעיקר הוא האומדא של מי הדירה בפועל ומאידך דעת ר"ש בן שמעון שהרישום 

  מכריע.

  

ל זה במקרים בהם אכן יש מקום לכך שהייתה מתה אך במקרה דידן ברור שהתבע לא התכוון כ

לתת מתות, ומעבר לכך יש להדגיש שגם לא הייתה משמעות למספור אחוזים בחוזה שהרי כל 

אחד קיבל בכל מקרה מה שהיה אמור לקבל, והוסכם בייהם בדיוק מה יהיה גודל השטח ללא 

וסכם בין הצדדים כמה ישלמו ליהול ולמיסים כך שבפועל לא הייתה קשר לאחוזים, וכן ה

משמעות כלל לקביעת האחוזים בחוזה השיתוף. על כן ראה שיש צורך לקבוע  על פי מבחים 

  אחרים את חלקי השותפות.

  

  כהשלמה לדיון יש לציין עוד לדברי רביו ירוחם (מישרים כח,א):

ירו לא קה חבירו אפילו אמר בפי עדי' לצורך אם הקה במעותיו ומתכוין לזכות לחב

  חבירי אי קוה במעותי אלא אם כן הודיעו למוכר קמא.

הבית יוסף (קפג מחודש ג) והדרכי משה דהייו קיין עבור אחר אין פועל בלי שהוא יודע על כך. 

באים לעיל, המו(קפג,ד) כתבו שאין הלכה כרביו ירוחם כיוון שדבריו הם גד דעת הרא"ש והטור 

וממילא יתן להקות לאדם שלישי. הש"ך (קפג,ב) השיג עליהם וכתב שדברי רביו ירוחם 

מבוססים על שיטת הרא"ש. אמם הש"ך הקשה על שיטת רביו ירוחם מסוגיית הגמרא שלדבריו 

ממה עולה שמי שאיו בעל המעות איו קוה לכל הדעות. גם הט"ז (קפד,ב) סובר שלא יתן 

ד) ביאר את דעת -לאדם שלישי במקרה שהקיין לא עשה בכסף שלו. קצות החושן (קפג,ב להקות

רביו ירוחם והסביר שיש חילוק בין אדם שקוה דבר במעות המשלח שאין צורך בדעת בעל 

המעות כדי לזכות, לבין אדם שקוה דבר במעותיו ולאחר מכן רוצה להקותו לאדם אחר שאז אין 

דעתו של הקוה. עוד האריכו בעיין זה בספרות האחרוים (ראה עוד מחה  מועילה ההקאה בלא

  אפרים שלוחין יז, שו"ת משכות יעקב חו"מ ג, שו"ת ושב הכהן מד ועוד).

לעייו ראה שמדובר ברישום כסי השותפות הרי שלכל הדעות כל הצדדים המעורבים שילמו 

  לכה כרביו ירוחם ובאיזה מקרה.מכספם ואין צורך להיכס לדיון בשאלה האם הה


