
 
 

 

 

 
 בבית המשפט העליון בשבתו כבית משפט לערעורים אזרחיים

 
 

 /373760א  "ע

 וערעור שכנגד

 080603א    "ע

 וערעור שכנגד

 
 נאור' כבוד השופטת מ  :בפני

 חיות' כבוד השופטת א 
 דנציגר' יר "דכבוד השופט  
 

והמשיבים שכנגד  המערערים
 :7379/06א "ע-ב

 
 מ"בע 1992ל חברה לבניה .ח.מ.ג. 1

 מ"ר רותם נכסים בע.ש.א. 2 
 יוסף ריכטר. 3 
 מ"שוקניון אגריפס ניהול ואחזקה בע. 4 
 מ"ארונסון בע.א. 5 
  

והמשיבים שכנגד המערערים 
 :480/07א "ע-ב

 
 מ"בע 1992ל חברה לבניה .ח.מ.ג. 1

 מ"ארונסון בע.א. 2 
 יוסף ריכטר. 3 

  

 ד  ג  נ 

         

ים שכנגד והמערערים המשיב
 :7379/06א "ע-ב

 
 'אח 33-ישי טהוליאן ו

  
והמערערים שכנגד המשיבים 

 :480/07א "ע-ב
 
 (ל"ז)מיכאל קדמי . 1

 משה קדמי. 2 
  

של בית המשפט המחוזי  על פסק דינווערעור שכנגד ערעור 
שניתן על ידי  6.8.2006מיום  3485/01א "ת-בירושלים ב

 ; ענבר' כבוד השופט י
 

ערעור שכנגד על פסק דינו של בית המשפט המחוזי ערעור ו
שניתן על ידי  14.9.2006מיום  3141/01א "ת-בירושלים ב

 דרורי' כבוד השופט מ
  

  (5.1.2009)        ט"בטבת התשס' ט :תאריך הישיבה

 



 
 

2 

א "ע-ב 4-1 בשם המערערים
 5-ו 3, 1והמערערים  7379/06

 :480/07א "ע-ב

 
 

 ד הדר פורת"עו, ואב הירשד י"עו; ד אגמון צבי"עו
א "ע-ב 5בשם המערערת 

7379/06: 
 

 ד כספי רם"עו
 

א "ע-ים בהמשיבבשם 
 :480/07א "ע-וב 7379/06

 
 ני חייםרוד "עו; לאופר( יקי)יעקב ד "עו

 
 

ן-פסק  די

 
 :נאור' מ השופטת

 

 פתח דבר  .א

 

נגד ם שני ערעורים שכ ם ובציד ורי ו שני ערע ובר בערעורים .לפנינ קי  אף שמד ני פס על ש

נים ם הדיון  ,דין שו תפותאוחד בה ל שאלות משו ומן ש ה . לאור קי ור המעש לב סיפ ב

ויקט מסחרי  כונה ניצב פר ון"המ ני ו  הפרויקט: להלן) "אגריפס – שוק ר שא, (שוקניוןא

ם אגריפס בירושלי וב  ת ייחודית ברח ות במתכונ הרחק משוק , נועד להיבנ א  ה ל נ מח

ועל. יהודה ה לכ, בפ הסיב א  אשר תהאתה ם  ,ך  ניצבי ו ל ת שהי הגבוהו ו הציפיות  התבד

וקדה עמד הפרויקט האמור אשר במ העסקה  די  ני צי ם, מש ה  וה ל א החלו מטיחים טענות 

נים . באלה ם ואית ל יד ה ע ות בדבר הפרת החוז ת טענ נמרצו ם  וחי ויקט ד הפר זמי  ד י בעו

ת על  כי יש להורו דעתם  היחידות בפרויקט , אכיפתוב כשי  םרו זמל מייחסי ם י מספר י

ת  ל הם והפרו ובי דין. לביטולונחושים לה נראה? עם מי ה ם , כפי ש די הצד אף שבפי 

ל טענות ל ויות ש ת עיקריות , מצ ת טענו תיקים עומדות שתי קבוצו ן  –ביסוד שני ה ניי בע

ת אלה  הפרו ל  ן ש ל החוזה בעטיי ן ביטו ניי דיות ובע ת יסו ומן של הפרו שר  –קי א

ון הדי וקד  וד במ ה בהן תעמ 73א "ע .ההכרע נגד  79/06 ור שכ הערע ן)ו תיק : להל

ם ב, (טהוליאן ושלי זי ביר המחו המשפט  ת  ו של בי דינ ד פסק  נג ם כ  3485/01א "ת-מופני

ם  6.6.20מיו ופט י' כב) 06 נבר' הש . ע 480א "ע( /0 ד  7 נג ור שכ הערע לן)ו , (תיק קדמי: לה

המחוזי בירושלים ב המשפט  ל בית  ו ש דינ נגד פסק  נים כ 3א "ת-מופ ם  141/01 ו מי

ורי' השופט מ' כב) 14.9.2006 . דר ה ( ד בערכא וח ניתהדיון לא א ו של אך , הדיו בעיקר

ופטים , דבר הש תוצאה  הגיעושני  נים לאותה  ם בעניי וקתהמרכזיי ם במחל י . השנויי נ בש

זה  החו נקבע כי  ם  ופר ההליכי היזמיםה ל ידי  ד נקבע. ע ן  עו הפרות ה ת כי ה ו הפר

דיות ת ; יסו לטוב וק  לפס כי יש  כשי היו ת בפרויקטרו ה חידו השב החוזה ו ול  ל ביט . סעד ש

לה נדון  א תפים  נים משו ניי אוחדבע ת  ,במ הבלט ך  דיםהעניינים התו ל אחד  נפר לגבי כ

כים הלי ני ה ם . מש לשני התיקי תפות  ת שאינן משו ו  –טענו נפרדיידונ  . ב
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 והערעור שכנגד  7379/06א "ע –תיק טהוליאן  .ב

 

 העובדות וההליכים .1.ב

 

ד המשיב 34 .1 נג ת ( הרוכשים: להלן)ים והמערערים שכ ל יחידו ם ש הבעלי ם  ה

ת ו ם בפרויקט /מסחריו וקניוןהאו מחסני ם שכנגד . ש המשיבי ם ו י  4-1המערערי זמ ם י ה

ויקט  ן , (היזמים: להלן)הפר לבי נם  ו בי כרת כר שנ המ הסכמי  לפי  וכשיםו ו , הר תחייב ה

ם לפי  היזמי כשיםכ כר"כ הרו וד " מו הלן)ביחד ולח גע , (החוזיםאו  מכרהסכמי ה: ל בנו

כר  לן)לממ ד (. היחידותאו  החנויות: לה ה שכנג ל  5המערערת והמשיב ו ת הניה א חבר הי

הפרויקט  ה של  . חברת הניהול: להלן)והאחזק ויקט ( ן פר וקניו ם בהש וק לה ך  וק סמו ש

וספים ם נ ועסקי ת  ה עם חנויו ור לב שוק מק לש ו הייתה  ותכלית ם  ושלי ה ביר ה יהוד , מחנ

ם מזון  תח ד מ ת. מהירלצ ן ת ה חניו כלל הפרויקט  ת  ה להקמ וגרמ ות -הפר ויחיד קרקעי 

ת ומעליהן , אחסנה ומות מסחריו וש ק וריםמגדלי של ת מג םפעילות . דירו ה  היזמי א נש

תב תם ל ובקש ה באזור אושרה"פרי  ת הפרויקט. ע חדש ני ן , לפי תוכ וקניו ה בש ל קומ לכ

ונה ות ועסקים בעלי אופי ש נה. יועדו חנוי הקרקע תוכנ ת  וק"כ קומ ם , "קומת ש ורי אמ ו

ות וירקות כר פיר ם לממ ה דוכני ת ב נים, היו להיו א , דגים, בשר, תבלי וצ ם וכי ני מעד

ן)באלה  נים(. קומת השוק: להל ם שו תחומי ת חנויות מ ומ וכננה כק אשונה ת ומה הר , הק

ן ביגוד נעלה, כגו ד , ה ועו ם  . 'קומה א: להלן)ספרי ת ( כקומ וכננה  ה ת השניי ה  הקומ

ם ולצידן חנויות מתחומים לוי, שוני ובי אי  וקדי פנ היר, מ ן מסעדות מזון מ ה , כגו בתי קפ

ם  ו  'קומה ב: להלן)ומזנוני וסף(. הקומה העליונהא ת , בנ היו ה ל אמורה היית ה  ל קומ כ

החנויות לפי סוגי  ת מסחר  לשדרו ת  לק השייכים , מחו ם  וצרי ו מ ה ירוכז ל שדר ך שבכ כ

היזמים. לאותו שוק מוצר די  ם מרץ שיווק הפרויקט על י דשי ל בחו ל -הח -ו 1995אפרי

וכשים 34 נים  הר ונים בש ם ש זמני ם ב ת יחידותיה ו א כש לי . 1998-1995ר ו ת י תחיל ב

ויקט  1998 הפר ה  למבנ ן  ופס "נית ת בו" 4ט כשי היחידו ת , ורו כשים בענייננולרבו , הרו

זקה ביחידותיהם ל את הח לקב ם . החלו  1ביו ות , 7.8.1998 לפעיל ניון  וק נפתח הש

ו. עסקית ת , לםוא ד לציפיו זמיםבניגו ות שונות , הי המסיב מיתון ששרר גם  ובהן כנרא

ל ו , ן"בשוק הנד ם ב ם נרחבי ושטחי א עלה יפה  הפרויקט ל ו ונותרו שיווק  א נמכר ל ל כל

ה ב, לכך למש. םבבעלות ולא  – נמכרו רק חמש יחידות' בקומ ת  ות רגילו וי כולן חנ

המהיר תחום המזון  ורי, יחידות מ התכנון המק וקניון  .חרף  הש תיחת  ועד פ אירע שבמ כך 

ה ו בדלילות רב ות אוכלס ומות האחר הק תי  וגם ש ו עמדה ריקה  ם . קומה ז דברי ברקע ה

כל  אדרי כי ה וין  תחילתור שאיצ ויקט ב הפר ת  לית, ליווה א דריכל מרג לב , הא הוחלף בש

נה תוכנית המב ם ב ויי הביא לשינ והדבר  לקר  וים באדריכל קו 19בספטמבר . מס ן , 97 ת ני

וי דשלפר לקר, קט היתר בנייה ח תכנון של קו ל פי ה  .  ע
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דש מרץ  .2 ניהול 2000בחו ם היזמים, חתמה חברת ה ה , בש ם חבר ל הסכם ע ע

כ ל  ה שטח ש אותה חבר כרה  ובמסגרתו ש ושלים  ופרמרקטים ביר ה רשת ס -המפעיל

ה ב"מ 2,000 ומ ון' ר בק וקני הש ל  ת סופרמרקט , ש הפעל ם  ן)לש . סופר ספיר: להל )

ו בקומה ב 2000בשלהי שנת  ופר' בוצע הס כניסת  ה ל הכשרת הקומ ה לשם  . עבודות בניי

ודות הבנייה ת עב כשטחי מסחר, במסגר ושטחיהם הוספו  הקומה  ת  תחים ברצפ , נאטמו פ

כ ,וזאת ל  ה ש ה ותוך חריג ניי תב"מ 450-ללא היתר ב המאושר על פי ה ן הבינוי  ע "ר מ

ה אז בתוקף ום . שהיית 1.3.200בי ופר ספיר לפעו 1 22.3.200ביום . ל בפרויקטהחל ס 1 

כר ב וש השטח המ הרחיב את  ה ל ופר ספיר אופצי לס י . ר נוספים"מ 400-ניתנה  ל פ ע

ופר ספיר ם ס כירות ע הש נתיים, הסכם  ת נקבעה לש השכירו ופת  אך בחוזה נקבע כי , תק

בע  אר ת  ות בנו וספ ת נ תקופו ך ארבע  ליו למש זה מא ך תוקף החו אר ה יו תקופ ם ה עם תו

אחת ל  ם כ א, שני ן אל ם לכ זה קוד ת החו הפסיק א כר ל השו לסופר , דהיינו. אם יחליט 

ך שמונה כר במש לפעול במוש וענקה הזכות  נים בסך הכל-ספיר ה ה ש המשך. עשר , ב

נק המלווה לפרויקט ות הב נגד ת , עקב הת ל ה הכול תקופ לקצר את ה דים  ו הצד כימ הס

ה על עשר שנים ור בסיכומי, בינתיים. ולהעמיד לף  ,היזמים לפי האמ יר הוח ופר ספ ס

ת  ו אופ"ברש תג , "ק תחת המו ופר  ון ס ני תחה בשוק ל"שפ ן " פשוט זו ן והאחרו וכ ש

ליונה ה הע ומ נסגר בק כבר  ופר ספיר ש ת ס  .   תח

 

ם  .3 .13.11ביו ל סופר ספיר, 2001 ו ש וחצי לאחר פתיחת ם  דשי ונה חו ו , כשמ הגיש

כשים ור זה הרו נשוא ערע ם  אשים. את תביעת ני ר ה זו כללה ש אש במסגר. תביע הר ת 

ה, הראשון לינו  םה כשי ם  רו ל מצגי ת ש ה יסודי ל הפר נים טרום חוזייםע כו ,שו הפ  אשר 

כמי המכר לשיטתם כשיםה, למעשה. לחלק מהס את  רו לבנות  ם מחויבים  היזמי ו כי  טענ

החוזים ת  תימ לית שהייתה בתוקף במעמד ח וכנית מרג ל פי ת ניון ע וק הש ל , בניין  ולא ע

לקר היתר שניתן לתוכנית קו הב. 1997בשנת  פי ה אש מסגרת  טענו , של התביעה השניר

כשים המכר הרו כמי  דית של הס ופר ספיר היוותה הפרה יסו ל ס ה , כי פתיחתו ש המקימ

ם הסכמי ול ה לביט תביעה, זכות  ו . דבר שעשו בכתב ה ד שביקש םהסע כשי ה  הרו הי

ת היחי ל חשבון רכיש למו ע ומים ששי ל כל הסכ ל , דותהשבה ש ל ש ך כול בס

תביעה ,ח"ש 15,787,546 הגשת ה ם  כם ביו ה הראשון. כער אש התביע ן ר ן , לעניי בית ד

להם טענו  השווא  כל מצגי  םהמשפט בפירוט ב תיהם הרוכשי ה את טענו דח ורך . ו אין צ

נילהידרש  הילע א נרחיב בו ן ז ם .ול נגד היזמי ה שכ א תביע המשפט קמ ת  לבי , הגישו 

ם  כשי הרו וב של  ן ח לר שאבגי ל  ניהו ם דמי  תשלו ולנבע מאי  ת הניה ו . חבר ה ז תביע

לסעיף  ם  ך של פשרה בהתא דר ה ב המשפט 79הוכרע וק בתי  לב]א לח , [נוסח משו

הפשרה. 1984-ד"התשמ אחד מ, לפי  ל  ם ן כ לשל הסכים  ם  וכשי 6הר ו  2.5% מחוב



 
 

5 

נפסק לטובתם הסעד ש ל קיזוז מ דרך ש אמור להתבצע ב ל . והתשלום  ה ש לק ז ם לח ג

לגביו, התביעה אינו מערער  איש  דרשאי, אשר  ורך להי  .  ן לנו צ

  

אמור .4 וגע כ השני נ תביעה  אש ה א , ר וצ ל י וע כפ ל הסכמי המכר  ם ש הפרת לשאלת 

לבין סופר ספיר ן היזמים  החוזה שנכרת בי העלו ה .של  כשבעניין זה  תרו . ים מספר טענו

ם כשי הדבר  הרו ה  נעש ה  ך שב ניון והדר לשוק נסת סופר ספיר  ו כי הכ וטענ פר היו  מס

ל  דיות ש ת יסו לביטול הפרו זכות  ם  הקנתה לה ת  אחת מן ההפרו ל  כי כ כר ו כמי המ הס

ם אלו ההפרות. ההסכמים ופר , הראשונה: לשיטת ם פתיחת ס ד בטר שהייתה קיימת עו

ומה ב, ספיר ך שק ה מכ א הייתה ' נבע ומת פנאי"ל ה , השנייה; כמובטח להם" ק נבע

הקטנים ה בבעלי העסקים  תחר ופר ענק שמ ד ההתקש. מהקמת ס ן כי ביסו ת הייתה נטע רו

ם  ה שמדובר בפרויקט של עסקים קטני םר שאהסכמ וחמי תחרו ביניהם באזורים מת ; י

ה, השלישית היתר בניי הסופר ללא  ה מעצם בניית  ל , הרביעית; נבע ל ת הח ה מאטימ נבע

ורך יציקת רצפת הסופר נות לצ ליו תי הקומות הע ת , החמישית; בין ש ו השתלט נבעה מ

םה ת  יזמי ומעשיי ם  ותפי ם מש ל שטחי ק ע ת להפי ל מנ וע ם  לצרכיה ה  אל ם  וש בשטחי שימ

ד לב ם ב ת חלק א מנ כספי שהו ו , השישית; רווח  נע הסופר מ ם בניית  ך שבעצ ה מכ נבע

םה ם יזמי ורי ת בניית מגדלי המג ון א וקני הש תחם  ל מ ועדו להיות מע ור , זאת. שנ לא

ניית ורים  טענת בעלי הזכויות לב המג דלי  הסופר קייםעל פיה מג ם לא יינתן ל, כל עוד  ה

ם ורי המג דלי  לבניית מג ול, השביעית; היתר  זי הניה ל חו ת ש דיו ת יסו הפרו , נבעה מ

ן ובפרט מ ופר ספירמת את ס הפעילה  ה ש לחבר נחות  ן ה, פטורים וה ל חשבו כשיםע  .     רו

 

ת המשפט  .5 ובבי כפר ם המחוזי  ת ב היזמי ל טענו כשיםכ ם. הרו כי  היזמי נו  טע

ם כשי כמי ה לרו ת הס לה לבטל א ה עי א היית נם הםאותם , מכרל לשו כתבם וכ ו כ . קיימ

ן כי  ד נטע םעו כשי םהם  הרו ושאי ל  הנ כ ויקט וכי  הפר ל  העסקי ש ו  כישלונ ת ל באחריו

ן המבנה נעשו בתכנו ם ש ויי ת קומה ב, השינ השכר ופר ספיר' לרבות  ת , לס דר דל נעשו בג

ם  להיטיב ע ו אלא  ועד א נ המכר ול הסכמי  ם של  כשיםאמותיה ן כי , בנוסף. הרו נטע

ל דין ביטו א כ כר נעשה של המ ה , הסכמי  הפר ת ה ן רב מע וף זמ אחר חל ורק ( המוכחשת)ל

וור  תח םכאשר ה כשי ת מבחינתם לרו ה אינה כדאי העסק  . ש

 

  ענבר' השופט י –בתיק טהוליאן  הכרעותיו של בית המשפט המחוזי .2.ב

 

ויקט .6 ות בפר ומות העליונ הק תי  המשפט קבע כי סגירת החלל שבין ש וי , בית  שינ

המתחרה ' ודה של קומה בייע אכלוסה בגורם עסקי  םו כשי ם , הקטנים ברו וח היוו בכ

הסכמי המכר המצטבר ל  ת ש דין, הפרה יסודי ם כ כמי הס ה בוטלו ה ד  .אשר בעקבותי עו

וך  הביטול ת ה  ן נעש העניי ת  נסיבו וסף. סביר זמןקבע כי ב כי , בנ המשפט קבע  ת  בי
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ולות  זמיםפע ניינ הי הק החוזיות ו כס פגעו בזכויותיהם  ליהם נ וכפו ע כשים  הרו ת של  יו

לית ממה שה ם בתכ ולותיו שוני וסג ופיו  ן היתר, זאת. וסכםשא תכיוון ש, בי ם בפעולו יה

לטו אלה ת זמים  הש ןהי ת באופ ו הקומ החלל שבין  ם ועל  ד צדדי על שטחי מעברי  ח

ו בבחינת ר שא, העליונות תף"הי וש משו ת "רכ ך שעבודו ו  הבנייה ובהתחשב בכ וצע שב

ניסת ת כ וקניון לקרא לש ופר ספיר  דות לתבו של ס וג ו מנ וקף"הי ת . ע שהייתה בת אפרט א

ל בית המשפטעיקרי  ותיו ש  . הכרע

 

ם .7 כי פעולות היזמי ת המשפט קבע  ד צדדי, בי ן ח ופ ו כולן בא נעש  חתרו, אשר 

ויקט תכנוניים של הפר ד ה ות היסו ה. תחת עקרונ אל העסקי , עקרונות  הקשורים לייעוד 

ם הטרוםבפרסומים  לא רק באו לידי ביטוי, מההשונה שנקבע לכל קו השוני זיים  א  חו ל א

כרגם  המ הסכמי  ו ב נכרכ ת ש כר. במסמכי ההתקשרו המ הסכמי  ה , המבוא ל אשר היוו

כם ד מההס נפר הפרויקטשקבע , חלק בלתי  דריכל  להוראות א ם  נה בהתא , הבניין כולו יב

וקת. והמפרט הטכני היתר הבנייה א הייתה מחל ת ה ,ל ן בי תרי  ,משפטכך ציי הי כי ב

ויקט לפר ניתנו  לקר, הבנייה ש תוכנית קו אחר כך לפי  לית ו ת מרג לפי תוכני ה  , תחיל

ד  תף וייעו ל משו ת בעלות חל לוש קומו ת מבנה מסחרי הכולל ש ליזמים לבנו הותר 

לעיל ספציפי ה ב. כמפורט  ומ ו בק ם שיכנ זמי הי ת המשפט קבע כי  , בי וד ' ד לייע בניגו

נקבע לה נק ה, ש ופרמרקט ע ה המקנה ס ת חוז ם ועוד במסגר כשי תחרה בעסקי הרו מ

למשך עשר שנים כר  וש ת במ ופר זכו נות . לס ל הוראות שו ך ע להסתמ זמים ביקשו  הי

ל אגפי  העסקיות ש המטרות  המסחר ואת  ת את אזורי  לשנו ת להם  המתירו בהסכמי המכר 

ולם. המבנה המשפט קבע כי כוחן , וא ת אלה בית  וראו א של ה ל ם  לשינויי מוגבל 

וד , ייםמהות ת היס ת עקרונו כנון או א ל הת ת ש הבסיסי נספציה  ת הקו אינם משנים א אשר 

תקשרות ל הה וך . ש הפ ת ת ת אחר ך שכל פרשנו כתוב ומכ ן ה לה מלשו ו דבר ע כי ה נקבע 

הם הסבירות את ציפיותי ל  תסכ תר ו לס הצדדים פ ל  דעתם ש ד  כי . את אומ נקבע  וד  ע

ד הן בב ו הייעו נוי התכנון א ת את שי תירו המ ן הוראות  ש לפר וכך יש  וסכם  למ ת חריג  חינ

 . וליישמן

 

ו .8 ת  התחרו ן  כשים בעניי הרו ת טענות  ל א ת המשפט קיב ן בי ה בי הפרד קבע כי ה

ה ומ ל ק ם במסגרת כ ליצור , סוגי עסקים שוני העסקים " תחרות הוגנת"נועדה  בין בעלי 

ניון ת בית המשפט. בשוק ל, לפי קביע א  ת ואף נמצ תקשרו כי הה ה במסמ וגנ ו ע ת ז ה תכלי

ת מטעם  העדויו לק מן  ה . היזמיםביטוי בח הי להוראות חוזיות אלו  ן כי  המשפט ציי בית 

ור וק , היגיון בר ם לאותו ש השייכי כן להתלבט בין מספר יצרנים  ל הצר ל פיו יוכ אשר ע

ות זה לזה כזים בסמיכ ומרו ו  ,מוצר  תחרות על ליב ת שווה לה נתן הזדמנו תי וליצרנים 

הצרכן ל  ו ש ד קבע. וכיס ת  עו וח בי ם כ ל ע ופר גדו וצר ס כלי שי כי האיום הכל המשפט 

לפי הספקים ם , מיקוח משמעותי כ ני ם קט ל עסקי ם ש ת כוח כי יש  –לעומ ור ו וא בר ה
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לק  ובח ם של ממש על עסקיהם  ופר ספיר יצר איו כשים לפיהם ס הרו דברי  לקבל את 

ותם דיון שהפיקו מחנ את הפ הפחית  אף  כשים . מהמקרים  ם רו ו רבי י ה דו כי אם  העי

תחי הסופר ייפ ויקט מלכתחילה, ודעים ש לפר ם  נכנסי היו   .הם לא 

 

הבנייה .9 תר  אשר להי ל , ב וד ש וי הייע ומות ושינ ן הק לים בי נקבע כי איטום החל

לעצמם ,היוו', קומה ב י  ,כש ר התאם להית ה ב ת המבנ ות לבנות א ה של ההתחייב הפר

ל. הבנייה הח ם ואיטום  תפי לת השטחים המשו זי ן ג ת בעניי הפרו אשר ל ותב ומ ן הק  ל בי

ה , העליונות ז הוראות החו זמים לעגן את פעולותיהם ב ניסיון הי בית המשפט דחה את 

הטכני תף אשר  ,והמפרט  הרכוש המשו ל  ם ש א חלקי וצי אפשרות לה ן מ כי ה ן  ן נטע לגביה

אחרות ליחידות  אשית. ולהצמידם  וקה, ר לכה הפס ה החוזה  ,בהתאם ל וראות  כי ה נקבע 

אינן רל דיןשכן , נטיותוועצמן  ות , לפי ה היעש תף חייבת ל וש המשו הרכ לקים מ ת ח הוצא

הטכני ו במפרט  ה א נפרד לחוז כני , שנית. במסמך  א כי הן החוזה והן המפרט הט נמצ

תייחסים כלל לחלל שנאטם ל , שלישית. אינם מ וסים בצ אינם ח נקבע כי מעשי היזמים 

תף ליחי, היתרי המפרט וש המשו הרכ לק מן  ת ח להצמד נתו הייתה  דה מסוימת אשר כוו

ורי א , תוך שמירת ייעודו המק ד או  ,של שטחים לסיפוח מסיביול ך בשינוי ייעו הכרו

ן וטי ה לחל דש ת ח נקי דה ע תב, ביצירת יחי וד ל ניג תר בנייה"ב  . ע שבתוקף וללא הי

 

ם  .10 היזמי ליות שהעלו  ה הכל ההגנ ת  ם טענו דחו כולן –ג ת . נ ת המשפט דחה א בי

היזמים ת  ם לכישל טענ אי אחר ה ה וכשיםלפי ם הר ויקט ה הפר ל  וקי ש השיו ן  א , ו ל אשר 

ם פתיחת  ותיהם ע וח את חנוי לפת וקניוןטרחו  וצאה מכך. הש ו שכת ם טענ לא , היזמי

ומה ב לבסס את ק אפשרות  נאי' הייתה  ומת פ וצרה קומה שוממה, כק וסף. שכן נ , בנ

ת , לטענתם ו וש ליחיד כי עקב ירידה בביק התברר  אחר ש ה רק ל ד הקומה נעש שינוי ייעו

ומה ב, בפרויקט ו בק המהיר' נמכר המזון  תחם  ד שאינן במ ת בלב ם . חמש יחידו היזמי

ד הקומה  ת שינוי ייעו הצדיק א וצר  המצב שנ כי  ו  ליונהטענ סק , הע דיף מצב של ע שכן ע

ך וש ל ומ ה וריקה פעי ומה שוממ ני ק ל פ ת ע ת ב לקוחו וגע והפ ויקט כול ת , ואולם. פר י ב

לקה ן  וקניו ת הש לפתיח ד  וסט המשפט קבע כי ע כשים, 1998ל באוג הרו , לא יכלו 

ת  ן שנ ם בי ת יחידותיה כשו א 19שר ני  95 ודש יו ן ח 19לבי את , 98 ל  הפעי ל ל תחי לה

ת . יחידותיהם ו כשכבר היה ניתן לעש הם  לת יחידותי הפע ו מ נמנע כשים  ם חלק מהרו גם א

ויקט, כן הפר ני כישלון  תר בשל חששם מפ ן הי זמים יכולים להלין , בי ל אין הי אלא ע

וראה  ,עצמם ת  בחוזה המחייבתבהעדר ה ועד פתיח כשים להפעיל את היחידות במ את הרו

וקניון זמים  220בית המשפט ציין כי גם . הש תרו בבעלות הי ות שנו וי ך )החנ 3מתו 50 

ת בפרויקט ו אז( יחידו נפתח א  כך , בנוסף. ל ם ל אי ו אחר הי א  כשים ל כי הרו נקבע 

א ה ם ל זמי ומה בשהי היחידות בק ת  לשווק א ת ו 'צליחו  ח ורך שאי פתי א הוכח די הצ כי ל

םיחידות  כשי ו ומת הקרקע הר ה ב, בק ת בקומ ה בשיווק היחידו א שפגע ט . 'הי המשפ בית 
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ל  העסקי ש ון  לכישל איות  אחר ם  וכשי הר למי מ לייחס  ה  ן הי ם נית הוסיף כי גם א

ויקט ל , הפר ה ש את ייעוד לשנות  החללים ו ם את  כך משום היתר לאטו ה ב הי ן לא  עדיי

ה ב כמי המכרבני', קומ כם בהס וס למ ד  תב, גו וד ל היתר בנייה"בניג וללא  דו. ע  , לדי

לתן ם קב לפתוח את יחידותיהם ע ם  ו חייבי ם הי כשי נקבע שהרו ה  ו הי ל , אפיל ע ן  דיי ע

ת  ני ת את המבנה על פי התכ לבנו ת ונפרדת  ה עצמאי וטלת חוב ה מ זמים היית כתפי הי

לרעי ת הנוגעת  תחייבו ד בה לעמו נייה או  הב והיתר  כמת  ות ההוגנתהמוס תחר ת . ון ה זא

ה , ועוד ה שוממ ו מעדיפים מצב של קומ לפיה הי ם  כשי הרו אימץ את עמדת  המשפט  ת  בי

ופר ספיר ת ס ת כניס וצר בעקבו המצב שנ ני  ל פ ה ע ה , וריק ה ריק ל קומ וקבע כי המצב ש

ההתקשרות וע  ם בעת ביצ נטלו על עצמ ם  וכשי הר ת סיכון ש ם , היה בבחינ ני לסיכו ד  בניגו

לפתיחת  ו  ופר ספירשנלו ם. ס ה ג נקבע, מ ך  א בעתיד, כ התמל ה ל ה ריקה יכול , שקומ

ת כרת היחידו הש ת  ל את עלו ו להוזי ם היזמים ייאות וק או א הש נו תנאי  . כאשר ישת

תחרה בעסקי  ה מ ה אף אינ ה ריק כשיםקומ ה  .הרו וסר בריר ו מח כי פעל זמים  גם טענת הי

דחתה –עסקית  ם שפעו. נ זמי ל הי ם ש אמונת המשפט קבע כי  ת  ו עם בי הם ייטיב תי לו

כשים דה, הרו ורי ואינה מ ה  הסכמי המכר. אינה מעל ת  הפר ם ל ניעי היזמי ם , מ ה שיקולי

ות את עצם ההפרהוואינם רל, וכוונותיהם לשנ הם כדי  אין ב כחתה , נטיים ו אין הו אשר 

לשהו נפשי כ וד  ת , אף שלאחר פתיחת סופר ספיר. תלויה ביס א ד  הל שפק הק דל  ג

וקניון ם  בית המשפט קיבל, הש ה מטע ומח ת עמדת המ םא כשי ם  הרו המבקרי לפיה רוב 

ל כן נות וע תחתו ומות ה תי הק לל בש כ כבו  א התע ופר ול ופר , פנו ישירות לס הס קבע כי 

ויות  ל חנ ן ש כשיםגורע מערכ ם .הרו ת היזמי ת יתר טענו ם א המשפט דחה ג כי לא : בית 

ם  כשי ו לרו ה"מכר ה בטוח ת ביטוח לפרנס לס ב; "פוליס ם לאכ ו רשאי הי ה בכי  ומ ' ק

ופר ספיר הבדל מהותי ן ס לבי ה ביניהם  הי ם שלא  אחרי לים  ו כשים ; עסקים גד וכי הרו

כדאיות העסקה ם שטעו ב ההסכמים רק משו ת  ם ב. ביטלו א כי מעשי היזמי ת נקבע  ע

ל עצמם ו ע נטל א  כשים ל הרו ם ש ני ת סיכו ו בבחינ ת סופר ספיר הי ם , הכנס זמי ם הי וכי א

ומה ב כישלון שיווק ק ההב' האמינו ש דש לכלית ח ת כ ת מציאו א ליציר הם , י לי היה ע

דשת ת מחו זי ה חו ה . לחתור להסכמ ם הצע וכשי הר ני  לית בפ וע ה מ היית ם  ייתכן שא

ויקט, הוגנת ת הפר הצלח תף ב המשו נטרס  לה לאור האי ם  נעני הללו  ו. היו   :  בלשונ

 

תבעים ... " םה]הנ זמי תי .[ נ.מ – י ל מש ז בחב ו לאחו בקש
ו תי הסכ, מצד אחד: קצו המכרדבקו ב י , מי  ן הסתם כד מ

ו  ה שקבל תמור כספי ה ם את מלוא  דיה החזיק בי ול להוסיף 
ד שני. מהתובעים ה , מצ לעשות במבנ דרור  ם  לעצמ נטלו 

הם ך של ל , כבתו ומם ש ת מקי ת מוחלט תעלמו ך ה תו
ם  ם]התובעי כשי ם .[ נ.מ – הרו כלפיה ם  ויותיה תחייב ומה

ל  ותיה ש ת פיר א שיור א להותיר לעצמם בל ובשאיפה 
ה מעוררת אהדה. ההפרה ו אינ ך התנהלות ז . דר " 
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ור .11 ת , לאור האמ ת טענ ה בית המשפט א זמיםדח כמי המכר  הי ל הס ה ביטו לפי

ום לב ם נעשו בחוסר ת כשי הרו די  ל י תביעה ע לק , זאת. והגשת ה ם ח ם ע הסכמי ם ה גם א

כשים כללו סעיף מיוחד  ותו א  אשר מהרו ל חנ המסחר ש ם  את תחו ת  לשנו כש  פשר לרו

ז ם הי אם התרחשווגם א ה  לשינויים כאל תנגדו  ם לא ה ם , מי ת  –לטענת ל חשיבו בש

ת בעניין זה המשפט קבע כי. הגמישו דר  בית  ו בג נעש ם  כשי הרו לות  ם פעו ע ת  הסכמו

ת בשטח ת מוגמרו ובדו ו ע א יצר ן ול ת באופיי זמניו ות ו תי נקוד ן היו  ם וה ן היזמי ל כ  – וע

וז ם הח ויותיה ת זכ ת א למצו ם  כשי הרו ל  ם ש ו בכוח א דן . יותלא פגע המשפט ל ת  בי

ומה ב וס ק ך שאכל ם מכ לטענת ו  נבע דיות ש ת יסו הפרו ן  ניי לע ם  וכשי ת הר די ' בטענו על י

נע את הקמת  ליהסופר מ ופר ספיר  מגד ו לס הנחות שניתנ ם וה ורי הפט ך ש ורים ומכ המג

כתפיהם לגלו אל  תית . גו לוקת עובד נתונות במח וגיות אלו היו   ,כך קבע, ההכרעה בהןוס

דרשה כי הערעורב. לא נ העלו  הלי ם ו כשי הרו ו  ו חזר נינ אים אלהבפ וש ך  ,טענות בנ א

נות  המסק ן נוכח  ורך להכריע  –הגענו אליה ן צ וגיותאי אמורות בס  . ה

 

ת המשפט קבע , כאמור .12 דיתשבי ה יסו הפר ובר ב  : מד

 

אדם סביר" דע  ד , לו י ם במעמ ובעי לי הת נע הניצב ב
החוזה ת  ומות ב, חתימ ל שבין ק א י' א-ו' כי החל אטם של

וריים , כדין הציב ם  ו במעברי ושל מזכות ך ינ תוך כ כי ב
תף וש משו הווים רכ המ לל  ה ב, ובח ומ ת ' וכי בק ועד המי

ה  המתחר נק  ופרמרקט ע ן ס אי ישוכ ת פנ כקומ לשמש גם 
תקשר בחוזה -בעסקו  וודאי שכך הם פני . לא היה מ

ניחים ומ ם מוסיפים  וזה היו , הדברים א ת כריתת הח שבע
ודעים ת  ,התובעים י ווק א לש ו  ליח נתבעים לא יצ שה

ו תוותר שוממה' היחידות שבקומה ב ה . וז אחרון ז נתון 
ל ההפרה תה ש זק את יסודיו כגון , דווקא מח הרי במצב  ש

ולות  ת מפע נע ביתר שא תבעים להימ לצפות מהנ זה ניתן 
דיות התובעים , חד צד ם של  זקיה החמיר את נ העלולות ל

ויקט ל הפר האכלוס ש ל נקודה זו סיכומה ש. עקב קשיי 
כי מעשי הנתבעים פגעו פגיעה קשה ביסוד , הוא

בתור שכאלה הם . החוזה ומוטטו את בסיסו העסקי
וספו) "מהווים הפרה יסודית  . (ההדגשות ה

 

ת ההפרה דיו ן יסו המשפט קבע כי לעניי ת  ם , בי ובעי ן הת ל בי ד ן הב כשים)אי ( הרו

לגב, השונים ה  תה מיד ונטיות באו כן הפרות רבות היו רלו םש ל ם וכי כו כשי הרו  י כלל 

תקשרים בחוזה היו מ תוצאותיה, כאחד לא  ה ו את ההפר אש   . לו ראו מר

 

דית  .13 ם הפרה יסו ת ההסכ ו א הפר היזמים  המשפט קבע לאחר קביעתו כי  ת  כי בי

זמן הסביר לכך הביטול ניתנה במסגרת ה ורא, הודעת  ם  8סעיף ת בהתאם לה זי לחוק החו

ת חוזה) הפר ל  ת בש ל, (תרופו . חוק התרופות: להלן) 1970-א"תש ל ( ת הביטו הודע
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ליזמים ור ,נמסרה  הגישו  ,כאמ תביעה ש תב ה ת כ םבמסגר וכשי ום  הר לבית המשפט בי

נפתח, 13.11.2001 ופר ספיר  וחצי לאחר שס ם  ה חודשי אשר , כשמונ ת מאז כ תחיל

ה ב ומ ם בק ם הפיזיי ויי ך יותר –' השינ ארו זמן  לף  ת . אף ח המשפט מנה מספר סיבו בית 

אשית .סבירזמן נעשה תוך הביטול כי  יעתולקב ם כי נ, ר כשי הרו הסתירו מ לו יהיזמים  ה

א  ן עם סופר ספיר ומש דש  :חוזה עימוכרתו אף ומת ם  לאחרכחו ה ע תימת החוז ח

כרת , הסופר הש ם ל תקדמי ם מ לבי ם בש ויי ם המצ ל מגעי כשים ע ר "מ 3,000נמסר לרו

ה ב ומ ה ח. 'בק ה חוז הי ם לאחר ש כי ג המשפט קבע  ת  םבי תיר , תו ו להס המשיכ ם  זמי הי

וי ומו  ותאת קי נחתם וכך זה אילו טרם  ו מצג כ לא נמסרה ל צר כר  ד . רוכשיםהשו התיעו

ל סופר ספיר תו ש ניס דבר כ ם ב כשי וע הרו ד , היחיד לייד וע ת  ל ישיב וקו א בפרוט נמצ

ם ה ן של סוחרי ם  הקניו 31.12מיו ה , 2000. כעשר הסופר ו ת  לפני פתיח ם  ודשיי כח

ם  דשי ושנח אחריחו ם ההסכם עמ ו , ואולם. ת נטל א  ם ל וכשי בית המשפט קבע כי הר

אי אין ר ה וכי  ה ישיב דע ה יחלק באות הם מי הועד מסר ל ות תוכנהש ה. אוד ופ אותה תק , ב

ו כשים לא עבד לדיירי משנה רוב הרו ת  ושכרו ו מ ת א ניון היו סגורו ם בשוק . וחנויותיה

ון וקני לש הסופר  ת  כי אופן הכנס ת המשפט סבר  תר, בי הס ותוך  ה עימ , ת העסקה שנחתמ

הם הייתה טמונה במעשי ת ש היזמים לבעייתיו כי . מעידה על מודעות  ת המשפט קבע  בי

ול  הביט ת  ודע ן ה למת ועד  הסופר  ת  תיח ן פ לף למ זמן שח ן את פרק ה לבחו יש 

ות ה הג ה של התנ לרי דע , יםיזמבאספק ת המי הסתירו א ההסכם ו ן את  ו ביודעי הפר אשר 

זמן  ופר משך  ניין כניסת הס וטלבע וסף. לא מב אי ,בנ ה כל ר ך ינקבע כי לא הובא לכ ה 

הסתמ זמים שינו את מצבם לרעה ב אי הגשת ה ךשהי ל  לף  תביעהע ך הזמן שח במש

הגשת ד ל וע הסופר  ת  תיח םהוכי  המפ זמי ם לכוונ י דעי ו ו מ התביעה ההי ת  ת . להגיש א זא

אמו, ועוד החוזה ש ל  ל ביטו ה ע כך שההחלט וב ם  כשי הרו ת  וצ ל קב ה ש תחשב בגודל ר בה

ם  ל עבור ת גור ה הר ם היית נסת ור פר את מק ת נקבע כי  –היה ליצור  לצפו ן  לטה אי שהח

ל בן רגע כזו ן הסביר חלף. תתקב ה נקבע שהזמ ם הי כי גם א וסיף וקבע  ת המשפט ה , בי

זה ם החו את זכות הביטול על ידי מתן ארכה לקיו דש  אים לח זכ כשים  הרו ו  , עדיין הי

ו די לה היה כ א  ך ל םעובכ ליזמי ל  העתבאו :י ה  תבצרו  ,ת ם ה זמי דבר הי ם ב בעמדת

ם סופר ספיר  התקשר ע כה וזכאותם ל ו ה אר תקופ ך ל ופר נער הס כירות עם  הש הסכם 

 . מאוד

 

כר  .14 הסכמי המ ת  ו א הפר היזמים  נקבע כי  דית לאחר ש ה יסו ו הפר ל אלו בוט וכי 

הסביר  זמן  ת ה ו קבע  –במסגר ם את שקיבל כשי לרו להחזיר  ם  זמי כי על הי המשפט  ת  בי

ם . על פי ההסכמיםמהם  ל ם ששי ן הסכומי ניי ודעה מוסכמת לע כיוון שהצדדים הגישו ה

כיהם תארי כש ו לחוד , כל רו ו ביחד ו היזמים יחוב כי  כום  להשיב אתנקבע  ל הס כ ם  ששיל

אם ל כש בהת אמורהרו דעה ה ת הפרשי הצמדה וריבית ו, מפורט בהו וספ ו )בת ם ב מהיו

ם ההשבה ליו ד  ה וע ל היחיד ם בע כ(. שיל הרו ת  לבקש ם ששי כומי ן ס לפיצוי בגי ם  ו שי מ
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דחתה ות נ ן החנוי ה בגי קב  כמס רכיש נות המס ע החזר משלטו לקבל  כותם  לב לז ם  בשי

כר המ ל הסכמי  היזמים. ביטו ל  השית ע המשפט  ת  ד ולחוד, בי ושכר , ביח ת משפט  וצאו ה

ך  50טרחת עורך דין בס אשר , מ"ח ומע"ש 0,000 שי ההוצאונקבע כי כ הפר תשאנה  ת 

וריבית ה  ל  כחוק הצמד הח הצמדה וריבית  הטרחה ישא הפרשי  כר  וש לומן  תש החל מיום 

דין  ן פסק ה ם מת .6)מיו 6.2006. ) 

 

 והערעור שכנגד  480/07א "ע –תיק קדמי  .ג

 

 העובדות וההליכים .1.ג

 

ומה לזה  .15 דתי ד וב ליאןההרקע הע וד תיק טהו ד ביס ומ י : ע ל שנ ובר בתביעה ש מד

ות מסחר בשוקניון כשי יחיד וקבק, רו הש דמי , ומת  ל ומשה ק הלן ביחד)מיכא  קדמי: ל

ות, (הרוכשים בתיק קדמיאו  ת שונ ל עילו ם בש ם היזמי ה ע ת החוז ל א לבט ו   ,אשר ביקש

לעיל ו  ו שפורט ן לאל וב ת בר הדין. הדומו תיק קדמי, שני פסקי  וב תיק טהוליאן  תנו ,ב  ני

ת המשפט כאמור ת בבי ויות נפרדו דיינ תיקי, המחוזי על יסוד הת ומבלי שה , ם אוחד

היו שונים לק מן העדים  אשר ח ן התיקים וכ ושר בי ני הק דר דיו ה הס הי לי שי ופט . מב הש

תיק טהוליאןש ,דרורי לפסק הדין שניתן ב דע  ןכי קבע  ,היה מו את  אי ל  להחי

דמי ת ק לטוב ן  די ת  ה בי דבר מעש ה ב ם , הדוקטרינ י תיד ם ע כי ה ו  הבהיר היזמים  ן  שכ

ו ל פסק הדין בלהגיש ערע ם בתיק . אןטהולי תיקר ע המערערי ן חמשת  כי מבי יצוין 

ן ה .ח.מ.ג :טהוליא לבני ה  199ל חבר הלן)מ "בע 2 ם בע.ש.א, (גמחל: ל כסי ם נ מ "ר רות

כטר, (אשר רותם: להלן) אגריפס , יוסף רי ה בעשוקניון  אחזק ל ו ן . א-מ ו"ניהו נסו ארו

ה , מ"בע וש דמירק של תיק ק ם ב ם ג ן בע. א, גמחל: מערערי כט"ארונסו וסף רי ר מ וי

הסכמה) ה מהפרויקט, אשר רותם נמחקה ב ובהר כי היא פרש אחר שה ל , ל כ תוך העברת 

ת וה אחריםהזכויו ם ה השותפי ל  ת א ם (. חובו ם , חותנוהלש וןג ת הדי מי  במסגר בתיק קד

ם"אשתמש בכינוי  זמי ת המערערים" י וש האמור לתיאור של  . שבתיק 

 

ן  .16 םהחוזה בי ם  היזמי ם ביו 26.7.1לבין קדמי נחת אחר  ,995 ה ל כשלוש ך  שבמש

דשים  הלוחו ה  ני ז לחו נספח  ובסופם גובש  א ומתן ביחס לנוסח החוזה  דים מש הצד

ה לחוז ת  וספו א הועבר , ואולם. הבסיסי שהכיל סעיפי שינוי ות זה ל החו נשוא  כר  הממ

ת עם  וקות שונו דמי עקב מחל םלידי ק זמי ו  הי ו לובאשר לטיב ופי כסא ת . של הנ בי

אר באריכות את ההת הצדדים המשפט תי תביעהלפני כתבויות בין  העלו . הגשת ה דמי  ק

ת ת רבו היתר, טענו וסכם; לעניין מצב הנכס, בין  אינו כפי שה כר ש ל הממ ום ; גוד התשל

ן וקניו ות בש ת אחר כרות יחידו נמ וואה למחיר בו  הש ה ב לת ; הגבו אי קב איחור במסירה ו

ההפיצוי ה ור ז איח ם בגין  וסכ וד; מ זקה וע דמי אח ן  ניי םה. טענות לע זמי ת  י א ו  דח
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ו חרס העל דדים  הצ וח  ו בין באי כ תקיימ ם שה וגם מפגשים שוני דמי  ל ק תיהם ש . טענו

2ביום  6.2.2 ופר"עו, שלח בא כוחם של קדמי 001 וח היזמים, ד יעקב לא ו, לבא כ ד "ע

ול החוזה, יעקב חשין ני ביט אה לפ תר ניתנה . מכתב ה םבמכתב  ם  בתארכה  ליזמי שבועיי

ם על ויותיה ם התחייב הפרות לקיו ן ה ם ולתיקו הועלו במסגרת . פי ההסכ ת ש ד ההפרו לצ

דים דמות בין הצד תיחת סופר ספיר, התכתבויות מוק ה הנוגעת לפ ההפר א . הועלתה גם  ב

ד קדמי היזמיםכוח  לב מצ וסר תום  א מהווה ח ור בטענה שהו אמ תב ה ר , השיב למכ אש

ל  ם תיקונן ש םותולים  פעולות בלתי הדירותדורשי זמי לגאת  בי ם  אש יה ל  ב ו ש לע היק

ם וי סתו א ומתן למב ה עוד במכתב נטען . המש ושים מאמצים כבירים במטר כי היזמים ע

ה רק  ופר ספיר מהוו ת ס ן וכי פתיח וקניו ת בש ת המסחרי הפעילו ד לעורר את  ד צע אח

ם הנ המאמצי אחר שהמכתב. ל"מבין  דש ל ם  ,נשלח כחו 27ביו ו קדמי על , 3.2001. ודיע ה

הגישו  זה ולמחרת  לבית המשפט ביטול החו תביעה  א . קמאאת ה ובה של ב התש תב  במכ

תב זה למכ ם  זמי ם של , כוח הי תב כי מכ ה ו החוז לביטול  ם בתוקף  די הם מתנג כי  נאמר 

ה  ל החוזה הואקדמי מהוו דית ש ה יסו הפר ו   . עצמ

 

 דרורי  ' השופט מ – בתיק קדמי הכרעותיו של בית המשפט המחוזי .2.ג

 

דמי .17 תיק ק ם ב ל ,ג המשפ פיצ ת עיקריותבית  ת טענו לשתי קבוצו דיון  . ט את ה

ה , האחת פ ו לקדמי בתק אשר הוצגו  ווא שונים  למצגי ש נה טענות שעלו בהתייחס  עניי

ם ת המשפט ,השנייה. חוזית-הטרו הגדרת בי וגע לא, לפי  ת בנ ה טענו ת כלל י עמיד

ם ת החוזיות היזמי ן ועל פי ההסכמו ל פי די ם ע ובותיה ה  ,בח הרכיש וגנו בחוזה  כפי שע

נלוו לווב ם ש ם חוזיי ות זו. מסמכי ת טענ וצ ת קב ו , במסגר דמי טענ םק זמי הי ו  כי  ד א עמ ל

כר ה בממ זק ת הח למסיר ן ו השוקניו ת  ם בניי לסיו ו  נקבע ם ש ועדי ם ; במ ם כי לא שול ה ל

זקה ת הח ור במסיר ת האיח ופ כם בתק ה, פיצוי מוס כיש הר ם לחוזה  א ; בהתא כי ל

ה ת כנדרש הומצא אי ל פי  ערבות בנק וע וק  ל פי ח הע ו ; החוז ת שונות עוד טענ להפרו

ו  ת לממכר עצמ וסף בחנות –הנוגעו המובטח םלמה שנ ה בסטייה מ וצע ב זה או ב . בחו

הראשונה  ת הטענות  וצ ת קב ם במסגר ופר ספיר נדונו ג לפתיחת ס ת  וגעו ת הנ כח )ההפרו ו נ

ניון  ת בשוק השלישי ה  הקומ ווא כאילו  הש למצג  וד  ה בניג ופר עמד ת הס תיח ה שפ הטענ

ומת פ אתה השנייה( נאיק ת הטענות  וצ ת קב  .וגם במסגר

 

ם  .18 נת המצגים השוני תולאחר בחי זית הכוללת המערכ פט , החו המש הגיע בית 

ה כי  םלמסקנ ודיות , הפרו את החוזה היזמי ו כהפרות יס וג ת סו אשר שתי הפרו ן ב)כ ניי ע

ו ניין פתיחת סופר ספיר  זקהבע הח ור במסירת  ות( האיח כהפרות רגיל וגו   ושתי הפרות סו

אית ) ת בנק ת ערבו אמת לוחאי מסיר אי הת ה שנקבע החשמל ו ה למ ט (. בחוז ת המשפ בי

וספות ת נ ל קדמי לגבי הפרו ת טענותיהם ש ה , דחה א א היית ה ל הפר ך שה ל כ ן בש לק ח
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לקן  וח תיקונן  ם זמן סביר ל זמי דית ולא ניתן לי ךבשל יסו ה כלל כ הפר ובר ב לא מד כך . ש

לגבי דמי  ו ק העל ת ש ו  בעיקר בהתייחס לטענו ו ב ולגבי שינויים שבוצע ו  הממכר עצמ

וסכם ה מהמ ה. תוך סטיי השווא, לקביעות אל ת הנוגעות למצגי  לקביעו ם  ו ג ן , כמ לנו אי

הידרש ך ל   .צור

 

ופר ספיר .19 לס דבר נוגע  ת, ככל שה ודיו ות יס הפר לארבע  ו  ה : קדמי התייחס העדר

ובטח נאי כמ ומת פ דבר ת; של ק ופר ספיר בניגוד למצג ב ת ס הקמ ן עצם  ות הוגנת בי חר

נים  ם קט ם)סוחרי ת שמאי מטעמ דע ל חוות  ם ע ו ג נסמכ דמי  ה, ק ופר ספיר  לפי מחירי ס

ם בהיו  כי וקניוןהחנויות במהמחירים  20%-נמו הקנייה , ש ל כוח  ופרבש הס ; (של 

ם העליונות איטו ומות  וח בין הק לל הפת ת , הח דמי בשנ לק ד למצג שהוצג  ניגו ; 1995ב

לקם בר ל ח נית ש ה קניי תףוגזיל המשו וש  ל יציקת רצפתו של , כ א ש ועל יוצ פרהכפ . סו

ם יזמה ת אלהשבי ובותיהם לטענו תג ןכפי שתואר במסגרת , ו על  תיק טהוליאן הדיו  . ב

 

דמי  .20 ת המשפט גם בתיק ק לסקבע בי ת הנוגעות  הפרו ובר ב ופר כי ככל שמד

ת יסודיות, ספיר נן בהפרו החוזה עסקי לביטול  ת  ת קדמי בזכו ות א ופ .המזכ דרוריהש , ט 

נבר ופט ע לש ה  ם לא , בדומ לת הפרויקט וקבע כי ה כי פעלו להצ נת היזמים  דחה את טע

לעדית ם הב למען רווחת וקם ו ת הסופר כפי שה ם א ם להקי קבע כי גם אם נ. היו רשאי

ובייקטיבי ון במישור הס ני השוק ם פועלים להצלת  האמינו שה אכן  ו , היזמים  נ אי הדבר 

ם ההפרה לעניין עצ ה  ובייקטיביתאמשכן , משנ היא א החוזה  הפרת  ופט . ת המידה ל הש

היו זכאים  ל חנויות"דרורי קבע כי קדמי  וגן ש היל ה ת לתמ ל , לצפו כ כפי שהוצג ב

ם והמחסני ויות  ת החנ כיר ם שקדמו למ ה" המצגי החוז ת  ת ליב ו היוותה א זכות ז , וכי 

ת  הקמ לרעיון שעמד ביסוד  וקניון"בהתאם  וק שהוא גם קניון –" ש פט הק, לדידו. ש נס ו

ניון השוק וד  וד ביס ה לעמ ור הי ושאים, שאמ ת לפי נ דרות חנויו ן ש הפרדה בי ניינו  , שע

תר  : היה עניין מהותי ביו

 

ל סופר ספיר" ל , קיומו ש ת בכל בע לא רק שפוגע ישירו
ה בסופר ספיר ורה שיש כמו כר סח א , חנות המו אל

תר ת יו ו חמורו וגן. "תוצאותי ת " הע ומת מסעדו ל ק ש
ופר ספירו, נעלם -ופנאי  א ס ומו ב כך , במק ורם ל הג

ת , שקונים רבים יחנו מתחת לבניין לית ישירו יעלו במע
ופר ספיר  ת ... לס נחשפים כלל לחנויו אותם קונים לא 

אשונה ומה הר ובק ה  כניס ת ה ומ ות אלה, שבק וי לי חנ , ובע
ובעים י , ובהם הת המשמעות ון היחסי  היתר אבדים את  מ

וקניון ת בש ל קיום חנו תר ש ת , בעיני. ביו ה יסודי הפר זו 
ה  ל החוז ו ת בט אין ספק בליבי כי אם ... אשר מצדיקה א

היו מודיעים מראש לתובעים כי בקומה העליונה יוקם 
ובשר) סופר ספיר ם  דגי לקת  ם מח ת , (ע ום קומ במק

ופנאי, מסעדות כי אז התובעים לא היו , בתי קפה 
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ת ) "נכנסים כלל לרכישת החנויות והמחסנים הדגשו ה
 . (הוספו

 

הסוחריםב נסת  ם על פר איי ופר מ ל הס ת המשפט קבע כי קיומו ש את ועוד. י ת , ז בי

י  ל קביעת מחיר ן בהיקף המכירות כדי להשפיע ע ה אי נה לפי דחה את הטע המשפט 

ופר ספיר כי לס הספקים וקבע  די  ל י ם ע ם מסחרי גדול, המוצרי ור ת מיקוח , כג יש יכול

ניון ה בשוק ה קטנ ל בסט ל בע ה מש וסף. גדול ת, בנ ן  בי ה ניסיו דח ל המשפט  םש  היזמי

ם  ד מסעיפי ם בהסכמיללמו דברים ,המכר שוני המשך ה נצטט ב ם  הקנה , אות ה  החוז כי 

ל החנויותליזמים  תמהי אשר ל וגמישות ב דעת רחב  ול   .בשוקניון שיק

 

החוזה .21 ד ביטול  וע ובדתי כי , לעניין מ המשפט קבע כממצא ע ת"בית   אין מחלוק

זה  ת התובעים.[ נ.מ –ר הכנסת סופר ספי]כי מעשה  ה ללא ידיע , .[נ.מ –קדמי ] נעש

ום  לפני י ם על כך רק סמוך  ם , 1.3.2001ונודע לה לפעול במתח ופר ספיר  ו החל ס ב

וקניון זכות. "הש ת  ו א דמי איבד ה ק לפי ם  זמי ת הי ת טענ ה א דח המשפט  ת  ל ל םבי ו ביט

ו , החוזה ם ניהל כיפתוהיזמים ם עבאשר ה ת א ודרשו א ן  א ומת ד  נקבע כי. מש לעוד יש 

ה  ומתן כז ומו של משא  זכאים בסי ם  ובעי וכי ת ומתן  א  לח  –מש ת  –אם לא צ לממש א

כי גישת . זכותם לביטול החוזה נקבע  זמיםעוד  תרת  הי ות סו הגינ ל  מושכלות יסוד ש

לב  לפיותום  נות שבפי קדמי כ לטע ם  ו מודעי הי ם  כי ה כרה ו ו  ממ תע ופ א ה ל כן ל וע

זה החו לביטול  ם  ת המשפט. מתביעת ול  בי ה קדמי בחרו בביט ה את הטענה לפי דח

ם הכלכליות מן הפרויקטהחוזה רק עקב  תיה ת ציפיו כי . התבדו וסיף  דרורי ה ופט  הש

החוזה ל  לביטו ל קדמי  זכותם ש ה את קיפוח  דיק אינה מצ ם  כסי ת מחירי הנ ן , יריד כ ש

ת שביצע מפר הפרו ו עקב  ת חוזה לביטול נפגע מהפר ו , זכותו של  נפגעת עקב רצונ אינה 

החוזה ל ת  דאי גםבטל א ך בלתי כ הפ ם שזה  ך הנכסים משו ל ירידת ער ו בגל וד. א : וע

ן ההפרותנקבע כי  זמן רב למ לף  ם ח ם א תן , ג דמיהמ די ק ל י ש , ארכה ע ו לחיד א  הבי

ן ל כ וע ול  הביט ד שנעשה, הביטול זכות  וע ה כדין, במ ם . הי ם א המשפט קבע שג ת  בי

ניתנה  ת הארכה ש ועיארכה  –לתיקון ההפרו ם בת שב די –ים ימי ה מ ה , הינה קצר ן ז אי

המקרה ת  נסיבו ת טהוליאן, שכן, רלוונטי ב נבר בפרש ופט ע הש ת  לעמד התאם  ן , ב אי

ה מקום  ה לתיקון החוז וק בארכ דב ם ל םטע זמי ה עם סופר ספיר  שהי ל החוז ו ע כבר חתמ

ל במקום ה פע ארוכה והל ופה  ם , לתק לקיו ת  ת מעשי אפשרו ה  היית כבר לא  ן ש באופ

ם . החוזה ה ג למ וע ם שנקבע כי בפ דש ימי ו חו המתינ החוזה קדמי  ל  לביטו ד  בית . ע

ת  ם בטענ ת ג ן באריכו םהמשפט ד זמי דק  הי לי הצ ת שיקו ד א וג החוזה נ ל  ה ביטו לפי

העניין ת  ות . בנסיבו ה וההפר החזק ת  ה עקב האיחור במסיר וצר ה שנ נקבע כי ההפר

לסופר ספיר ת  דיות, הנוגעו ת יסו ת הפרו ור, הן בבחינ ל ה ות בצ ( א)7אות סעיף החוס

ופות תר ו , לחוק ה דק שהעל לי הצ לשיקו ן משמעות  ך שאי ועוד. היזמיםכ ת  כי , זא נקבע 
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ם  ליזמי ד"קדמי נתנו  כת חס ודיו" אר ת יס הפרו אלהבגין  תן, ת  ו או לא תיקנ ם  זמי . אך הי

ורי דר ופט  דש א  דיות, אליב ת יסו ובר בהפרו אין מד ם ייקבע בערעור ש אין , גם א עדיין 

ה החוזהלומר כי שיקולי  ת ביטול  ם א וגדי דק נ  . צ

 

ופר ספיר .22 ן ס ו בעניי כרעת אמור עלתה , לצד ה כרעה שכ כרעתו בה אחד עם ה קנה 

ופט ענבר בתיק טהוליאן הש ל  ת , ש ם במספר הפרו המשפט ג ת  ן בי תד ו  נוספו ן טענ לה

ות  ,קדמי דרה של ערב הע ניין  ה ובע וסכם בחוז ות בעניין אי התאמת לוח החשמל למ לרב

אית לגבי לומים בנק תש נים אלה .אחד ה ניי אמור, לע ורך , כ ן צ  .להידרשאי

 

ה בממכר .23 ת החזק ור במסיר איח ם בגין ה וסכ הפיצוי המ ושא  – לעניין  א נ שהו

ו זי בערעור  דמיבמרכ ה  – ערעור שכנגד בתיק ק ק ז הח ת המשפט קבע כי מסירת  בי

ד  ורה להתקיים ע הייתה אמ כסים  ם בנ .30.7ליו ן וכי  (לחוזה 6.1סעיף לפי ) 1997 אי

ת  וק םהשמחל אמור יזמי ד ה וע ו מהמ ום, חרג ו הי כן באות ה מו הי א  ל ל ל ויקט כ הפר ן  . שכ

1.1ביום  1.1 ה"התקיימה  998 וכחות קדמי "פגישת מסיר בשם קרחי  היזמיםנציג , בנ

ה ז. ומהנדס מטעמם כס, ובפגיש ה בנ זק ת הח ל א דמי לקב ו  סירב ק ת אמ ל אי הת בש

ניהם ו. למוסכם בי ל גבי פר הערות שנרשמוקרחי רשם ע ה כי למעט  ל המסיר וקו , ט

ה כס יזמרואים  ובע"ים את הנ נמסר לת ו  ת המשפט קמא, להלן) "כאיל : כלשון בי

. צדדית-המסירה החד ת ( ו למעשה החזקה בחנ להכיר במסירה זו וטענו כי  קדמי סירבו 

הם ה אלי ועבר נים מעולם לא ה המשפט קבע כי קדמי . ובמחס ה בית  ו למסיר הסכימ לא 

ת ד צדדי ל מקרה הח ועד, ובכ ו מ ה  ,באות למסיר ה  א הייתה ראוי כלל ל ת  ה )החנו בדומ

המסגרת החוזית (.לסביבתה לאור  כי  ה וקבע  הגנ ה את טענות ה ת המשפט דח ן , בי אי

להב ת א ור במסירה טענו איח א את ה לרפ ם. כדי  הבם היזמי ו את י  תבהורא, בעיקר, תל

דר שא חוזהה החזקה משך שישה חו הם לאחר במסירת  ה ל םהתיר ור , שי בשל מחס

לי בניין וע כי יםיזמה. בפ ל תנייה זו טענו עוד  כון ש ושה הנ ה  ,פיר ל למסקנ ובי י מ כ

אין הוא מזכה בפיצוי ה כלל ו ו בגדר הפר ם אינ ודשי ור של עד שישה ח לם. איח , ואו

ורי  ופט דר ה כי הש למסקנ ו היטב את כל " היזמיםהגיע  ם  'הסיכונים'ידע כי הכרו

ום ע לסי ם  זמני וח  ת ל ת בנייהבקביע ודו ה בכך, ב הקשור ת  ל המשמעו ם לכ ם היו ערי , וה

כן ל פי  ם פקוחות, ואף ע ובעים, בעיניי ה עם הת ל חוז וע , חתמו ע הביצ ד  ו נקבע מוע שב

ם  ה ליו החזק 3של מסירת  ת החוזה, 0.7.97 תימ תיים מיום ח כי ". דהיינו שנ םנקבע   היזמי

ו להעלים את דה שקיבלו בחר וב נתו הע ה ואת ה ת העבוד ה צו הפסק ת החוז ן שביום חתימ

וקף ה בר ת תר בניי ם הי דיה ה בי הי ה , לא  היית א  ה ל לחוז וא  ם במב הצהרת ן  דבר ולכ

ת . אמת ם טענו ויזמים הג דח ם נ ועלי המחסור בפ ן  ניי םנקבע כי : בע ו די  היזמי קיבל

לים זרים ו ת פוע העסק ם ל ליםכי היתרי וע ה מחסור אובייקטיבי בפ תה ; לא הי כי היי

ם וט פ ליזמי לת לנו ו ברחבי הארץיכו ה שניהל הבניי ויקטי  ן פר ם בי םכי ; ועלי זמי לא  הי
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ם הנדרש ועלי הפ ת היקף  כדבעי א וץ ; חישבו  לי שנטלו ירב כון הכלכ כי ראוי שהסי

ם ת ; לפתח ן התחייבויו נע ממת להימ ם  נך קבלני לח ד  ל התפקי ת המשפט מוט ל בי כי ע ו

ות . שווא דחה את פרשנ ת המשפט  החוזה בעניין  היזמיםבי ת להוראות  ור במסיר האיח

ם את יתר , החזקה הםכמו ג תי החזקה טענו ל כן. בעניין מסירת  םחויבו , ע זמי  הי

ור ן האיח ם בגי וסכ הפיצוי המ תשלום  הוראת סעיף , ב ם ל  : לחוזה 14.7בהתא

 

כר  14.7" אחר במסירת הממ המוכר י במקרה ש
ל , לקונה ה ע העול ופה  ועד  3תק ם מעבר למ ודשי ח

ה  החזק למסירת  וע  ד  –הקב לב זה נובע וב ור  שאיח
ד  אח ה או ב ורו בקונ ן מק אי כר ו תלויות במו ת ה מסיבו

ם בסעיף  המנויי ם  כר  –לעיל  6.2הגורמי ם המו ישל
ם , לקונה ודש בסכו ך לכל ח ומוער וסכם  דשי מ וי חו פיצ

ל  דשים)₪  5,000ש ם ח לי ם שק לפי  (". חמשת א
 

ת ביט אופציי וש ב ל השימ תבטלת בש ה מ וי אינ ת הפיצ ת המשפט קבע כי חוב ול בי

ת פסק הדין: החוזה ל החוזה במסגר אחר ביטו ל, ל ם מוט ל היזמי ת  ע ור ת תמ השיב א ל

וריבית ה  הפרשי הצמד ת  וספ כר בת המוסכם –לכך  ובנוסף הממ ם את הפיצוי  נקבע  .לשל

ם לקדמי לשל ם  ורי היו אמ ם  זמי ם  כי הי הפיצוי המוסכ האת  ן כה וכ ל כי ו בי הביטו אין 

זמים ם זה של הי ך על חוב ור במסירההבפיצוי בגין  מועדי החיוב לעניין .משלי , איח

ת  ל א לא תכלו ת החיוב  ופ תק המשפט קבע כי  ת  ה בי תקופ ת התביעה שלאחרה ד . הגש ו ע

זמים, נקבע כי ת הי לטענ ד  ניגו החוזה, ב לשון  ם  ,לפי  כ המוס וי  הפיצ תשלום  וב ב החי

דש  תחיל בחו דשי מ ור הראשוןהחו דש השביעי של האיח ה , ולא בחו החוז ל אף ש וזאת ע

ם מסיבות  דשי ו ה ח ל שיש ופה ש כר לתק ה בממ זק הח ת  אחר במסיר ליזמים ל אפשר 

ועלים ת במחסור בפ ם . הקשורו תו ן ולא מ אשו הר ור  ן יום האיח לה למ ת הפיצוי ח וב ח

ארכה ת ה ו החסד תקופ המשפט , לפיכך. א ן יום בית  ם תחול למ תשלו קבע כי חובת ה

ד  המיוע ה  30.7.1)המסיר ה  (997 תביע ת ה הגש ד ליום  ה וטיבלוע ה  –ל החוז לתקופ 4 ש 4 

דשים םנקבע כי , סכום הפיצוילעניין . חו זמי ל  הי דמי סכום ש לק למו  ח "ש 5,000יש

כפי , 10%לסכום זה תתווסף ריבית של כאשר , לכל חודש, צמוד למדד המחירים לצרכן

תביעה תב ה דמי בכ דרשו ק הוגן. ש ת  כי מדובר בשיעור ריבי המשפט קבע  ת  אשר יש , בי

תן  לי די  לבו כ דדיות"ביטוי  ה ם "עקרון ה ור בסעיף  ;בין הצדדי  התמורהלפי האמ

תשלום תמור, בחוזה ו ב דמי אילו איחר ו היו חייבים ק ור הריבית ב כרהת זהו שיע . ממ

אם קדמי , מ"לגבי המע ל מטעמם)נקבע כי  וע ו מי שפ ורשה( א וסק מ דר ע ם בג ם , ה ול יש

ם מע וי ע הפיצ ד חשבונית"סכום  כנג ם סכ, ואם לא, מ  א מעישול ם הפיצוי לל  . מ"ו

 

הסעד .24 ארו לעיל, במישור  הפרות המצטברות שתו כי בגין ה המשפט קבע   ,בית 

ו  למו מכוח כספים ששי היו להשבת  כן זכאים  ם ו את ההסכ ו קדמי לבטל  ך  –זכאים הי ס
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ל  2,212,9ש ת מיום , ח"ש 86 ה וריבי הפרשי הצמד ת  תוספ 2ב ום  2.3.01 תשל ד ליום ה וע

ל וע ת בפ הפ וזא ת  ן היצוי בתוספ ן המוסכם בגי וסף בגי ופיצוי נ ה  החזק ת  איחור במסיר

ני א ממו השבה. נזק ל א על ידי קדמי, לעניין ה לת משכנת נטי המשפט ציין כי בעת  ת  , בי

ם השיב  היזמי ו ל תחייב ל העסקהה תבוט ם  המלווה א לבנק  נתא  לוואת המשכ ת ה תר . את י

כך המשכנתא ל, לפי ודם כל  השבה תיפרע ק כי מתוך כספי ה תר נקבע  נק וככל שייוו ב

לשהו  הפרש כ ועבר לידי קדמי –סכום  נע מסחבת. הוא י הימ כספי , כדי ל נקבע כי 

דמי ם של ק וח ות לבא כ ולמו בנאמנ פי , ההשבה יש כס להשיב את  תוך התחייבות מצידו 

נק לב וח . ההלוואות תחילה  דמי ימציא לבא כ וחם של ק ת המשפט הוסיף כי בא כ בי

ם ן התשל היזמי נק בגי לה מהב ך קב ם בתו ו 30ו די ה לי ההשב ומי  ם קבלת סכ ם מיו , ימי

אין כמו גם אישור  נקיותר לפיו  ד  לב ות כנג ת  היזמיםתביעות וטענ ו ופס ההתחייב בגין ט

ם המשכנתא ה מהבנק. לרישו ור ז ת איש ועבר , רק לאחר קבל לידי  יתרתת ה  השב ום ה סכ

ד . קדמי לריעו א  לצרכן ול למדד המחירים  ד  וצמ ה י ום ההשב לרית נקבע כי סכ ת הדו בי

ל תאם  ת בה ו ריבי ם בותתווסף ל הקבועי ת  ורי הריבי הצמדהשיע ת ריבית ו וק פסיק , ח

כ 19-א"התש ן) 61 . והצמדה חוק פסיקת ריבית: להל למו ( הסכום ששי ת  השב לעניין 

ה כיש את , קדמי בתור מס הר אימץ  ופט דרורי  נבר גישהש ופט ע הש דחהת  הצעת  ו את 

דמי וחם של ק כות לק בא כ ז הלהעביר את ה ד  ם כנג זמי ה לי כיש הר החזר מס  תבלת   שב

ל ידם ויות קדמי יקבלו נקבע כי  .הסכום ע הריבית מהרש א כולל  החזר המל את ה

א זה וש ם בנ ה עילת וצ ך תמ ן ובכ ה בדי וע הקב ה    . וההצמד

 

זק ה .25 אלעניין הנ ל קדמי, ממוני ל ן כי למיכא ה נטע תביע  70אדם בן , בכתב ה

כסיו ת נ ד א ושעב ו  ל הונ ת כ השקיע א החוזה ש וד בתנאי  לעמ זק נפשי רב , כדי  ם נ נגר

תמשכות ת מ ת בריאו וסבל מבעיו ו  לקה בלב תר, זאת. והוא אף  ן הי ב  ,בי ת הלחץ הר מפא

ת  א ור  אלץ למכ העובדה שנ ניון ו החנות בשוק וצרו בגין  נתא שנ המשכ ו לו חובות  הסב ש

ת המשפט קמא. דירתו ל בפני בי ך שהתנה הלי וצת ה ו, במר לעולמ ל קדמי  . הלך מיכא

זק  ן הנ ניי תביעה בע ך ומראיות ה לי ך הה ור ו לא ם ממצב תרש כי הוא ה ן  דרורי ציי ופט  הש

כיחות  לאה הראיות מו ר ממוני וקבע כי  הן את הקש ני ו לא ממו זק ה הן את עצם הנ

ן הנזק לבי ה  החוז ת  ן הפר כך. הסיבתי בי ם , לפי הסכו ת  ת קדמי א וב ת המשפט פסק לט בי

ם תביעת תב  דרשו בכ 100,00: ש ת בצירח "ש 0 הגש וריבית מיום  ה  הצמד הפרשי  וף 

2)התביעה  תשלום בפועל( 8.3.2001 ליום ה כי פטירתו של  .ועד  המשפט קבע  בית 

וב זה נת חי ל קדמי אינה מאיי ה , מיכא תביע הגשת ה א היה זכאי לפיצוי בעת  שכן הו

לסעיף  ושה 1ובהתאם  וק היר כ, לח תש ו, 1965-ה"ה זבונ לעי ור הפיצוי   .יעב

 

אות  .26 וצ זכו בנקבע כי , המשפטלעניין ה אחר שקדמי  ו ,םתביעתמ ן שיקבל ן הדי  מ

א שכר ו את מלו נשא ה בו  כיס הטרח ן  ם חיסרו ם לה א ייגר ות המשפט בהן , ול וצא כך שה
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ם ה ל שכ ו ע וטל ו י זמיםנשא ות .י ל שמדובר בהוצאות ממשי ת משפט, ככ ת אגרו וגמ , כד

םה ומים שהוציאו קדמי יזמי ל הסכ ם כ תשלו ל פי קבלות, חויבו ב י  ,ע הפרש ת  בתוספ

דמי בפועל ום לק תשל די קדמי ועד ליום ה תשלום על י ה וריבית מיום ה ן. הצמד , כמו כ

ובה  ן בג ך די ת עור ם בשכר טרח ת המשפט חייב את היזמי 15בי מסכומי הפיצוי  %

ו וההשבה נפסק וכשים ש  . לר

 

םה .27 המשפט  יזמי ו לבית  דמי תביעה שכנגד המחוזיהגיש תבעו מק ה  ת  וב את יתר

ל התמור ך ש כר בס הממ 25ה בגין  ך , ח"ש 4,268 לי בס זק כל 62,70וכן נ ת  .ח"ש 0 בי

ד המשפט נג ההסכם בוטל כדין: דחה את התביעה שכ נקבע כי  היא , מש א התוצאה  ממיל

דמי  תמורהכי ק ת ה תר ם את י לשל ם מ ורי ל עניין. פט ו ש ופ לג ם  ם רב , נקבע כי ג ו טע ישנ

העלו בטענות  כים ש המסמ לפיהן  דמי  לק ת ע נם והעדויו ד אי נג ה התביעה שכ תבסס יהם ה

ם  ניםואותנטיי אמי המשפט. אינם  ת  ה הגיע בי לי ה א וכח התוצא כי נ ן  נע , ציי הימ ן ל נית

המדויקבמלהעמיק  החוב  ובה  לת ג ו , דיון בשא הכללי לו טענ זק  ניין הנ לרבות לע

המשפט  .היזמים ת  םהעיר בי הדברי םכי  בשולי  ם היזמי ועדי ם  א מסמכי ו מלהבי נע , נמ

ם  ולי כשיכ ם להו ובי ת חש היו תהיו ל ך אודו ד מכ ם ויש ללמו תיה ת טענו א  ח ם שמ חשש

איות  הסייעתאותן ר ני נ ד הש הצ די   .בי

 

 ראשי פרקים לדיון –דיון והכרעה  .ד

 

ל טענות .28 ם של הצדדי תיק קדמי, בפי  ן ביחס ל ן וה וליא תיק טה ן ביחס ל . ה

וסבר לעיל, ואולם ם , כמ ושי ם דר אינ ם אשר  ני ניי הרחבה בע כרעה אמנע מ לצורך הה

דין וך המשפטי בתיק, למעשה .בפסק ה כס הס לקיו כללעל , ביסוד  י  ניצבות, ח שת

ודית  שאלת –שאלות ליבה  ה היס ופר ספיר ההפר כרוך בס לת ובכל ה הסביר שא הזמן 

וזה הח ל  ד . לביטו ה שאלות בצ וספותאל ת נ כמה שאלו ת  הא . מתעוררו ן ת דיו ונת ה מתכ

כך אשית: איפוא  ופ, ר ון עניין ס ת ייד וו ת הנל היסודיו ת  לגבי ההפרו הטענות  ר ספיר ו

ול ה ; פתיחת כרע נלאחר ה ן זהיבע ול אדון, י לה האם ביט א ה בש ה  החוז ן תוך נעש זמ

תיק. סביר ה בכל  הכרע ל ל זה יפוצ לוונטיות  פרק  הר לעובדות  ם  ובהתא ן  ;ל זמ שאלת ה

ל בחירת  המתאיםהסביר משליכה ע ד  ה הסע אחרי ד ל ן הסע ניי ן ע כן יידו ל  , כך אחר ;וע

ה הרכיש ן מס  ניי ני התיקים ,יוכרע ע לש אף הוא  תף  תפיםם פרקיה לאחר .המשו , המשו

הכרעות  דיות ליהיובאו ה דמייחו ן : תיק ק ה בגי ת התמור תשלום יתר ם ל ת היזמי בקש

כר ת המשפט קמא, הממ ה בבי נדחת אשר  ד  ה שכנג ור התביע ם ; לא המוסכ הפיצוי  ת  שאל

החזקה ת  ור במסיר ן האיח ן ו; בגי וי בגי זק פיצ נילא נ ן עניין . ממו דרך יידו ל ה ה ש בסופ

ת ות – ההוצאו הערכא ושתי  נע. לגבי שני התיקים  ת להימ ל מנ ותחזרות מ ע תר  ,מיו

הרלוונטי הפרק  ו במסגרת  ורט דים יפ ד לדרכנו. להם טיעוני הצ ם נצא  כיר , בטר ור ונז נחז
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וי  ם"כי הכינ דמי" יזמי ובתיק ק אן  ם בתיק טהולי המערערי תיאור  ל, משמש ל פי  אף ע

המערערים בשני התיקים ן זהות מלאה בין  הלן. שאי ם ל ם"הכינוי , בפרקי כשי ש" רו  ישמ

ם  וכשי הר כי. בשני התיקיםלתיאור  הוליאן"נוי ה תיק ט כשים ב ם  יתאר" הרו י את המשיב

ליאן וי . בתיק טהו דמי"הכינ ו " ק ם בתיק קדמי"א כשי  המשיבים ישמש לתיאור" הרו

דמיב  . תיק ק

 

  ?הפרה יסודיתהפרה והאם זו  נהישהאם  –ת הנלוות לו סופר ספיר וההפרו .ה

 

 טענות הצדדים  .1.ה

 

  היזמיםטענות  

 

כל תיק היו שונות קמעה .29 דים ב ת הצד ן  נוגרעי, אף שטענו המהותי של הטיעו

נ לש לסופר ספיר משותף  ובגרעין זה הנוגע  תיקים  דאי ה זמיםלגישת  .תמק ת , הי טעה בי

ה  אימץ גיש הלך  תפרגמטיהמשפט קמא משלא  ופר ספיר מ ת ס נס לך הכ ה במה יותר ורא

החוזה ום  לקי ו , הכרחי  ה ב החוזה ההפראלא רא ל  ת מבט זו. ש נטען, נקוד ה , כך  נ הי

ובר  ום שמד ת מק דינא בפרויקט עסקיחיוני כב ו נהמור ת  ,למשל ,מי בשו ם למכיר מהסכ

ת  .יחידות מגורים נקוד ל להיגיון הכלכלי שבהסכיש  מבט זוב ן משק ת כדי לית ם ולמטרו

ת בו הגלומו ת חוזה , םלטענת. הכלכליות  הפר דר  ו בג וסר הצלחה עסקי אינ ל  ואינוח ו כ י

ל החוזה לה לביטו ם כיה. לשמש עי ועני זמים ט ויקט מאמצים י ן , השקיעו בפר זמ

והים מ כסף גב כומי  נראה היה  ,אודובמיוחד ס ה להצילו ממה ש תכבמטר . קריסה וודאי

לך , לדידם ת מה ופר ספיר הכנס לתלס הצ היה חיוני ל הביא הפרויקט  שוקניון  והוא אף 

ור משמעותילטענתם  תיחת יחידות , לשיפ ופ וקניון  לש במונחים של מספר הנכנסים 

זה. נוספות ך  דות למהל נטען, הו היום ,כך  ויקט פעיל עד  את פסק , הפר  ,דיןהאלא שתוצ

ויעתו ,יאושרבאם  ה לגו ודאות גבוה הביא במידת ו ה ל לצ ,זאת. עלול ת משום ש וב ד ח

כספים  םהשבת ה כשי ם ישנו חשש כי בעלי יחידות , לרו וספי ו נ דרש ת  בעקבותיהםי א

זה החו וסף. ביטול  ם, בנ ת החוזה היזמי לבד שהם לא הפרו א וענים כי לא זו ב א , ט ל א

ם של לפתח וטל  ם מ אש ל מן ה ם חלק גדו כשי ה הרו ו באפס מעש כר : אשר ישב ני ם ה חלק

הם ויותי ו את חנ הפעיל ך  לא  ו לובכ יגרמ ויקט  א הפר ת  לח וקהצ השיו ונות  ניסי לכישלון   .ו

הפרת החוזה ולא מ זבה  ווח שנכ לר ת  ו מתוחל ל כול ובע כ ו נ ך התביעה שיזמ אשר . מהל כ

כשיםראו  ניון אינו משביע את רצונם הרו לשוק ת המבקרים  ניס הם , כך נטען, כי קצב כ

תב התראה א הערעור ומבלי שיקדימו לה מכ נשו התביעה  ו את  ם. הגיש זמי כי ט הי ם  ועני

כי  ה ו ה ריקה ונטוש דיפה קומ ה ע היית א  ם ל הרוכשי ור  ם עב םג כשי ן  הרו ו ו רצ הביע אף 

הי לש ן כ וקניון חנות עוג לש ובא  כויי , שת ת סי ולהגביר א ליו קונים  וך א למש במטרה 
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ויקט ה של הפר ס . ההצלח היכנ ו ל א חפצ ם ל וכשי הר הציעו  ן ש העוג נויות  וין כי ח צ

ופר לס ו היזמים  לכן פנ ן ו וקניו לים, ספיר לש וש ת ביר כר ת מו וה רש וד. המהו ת וע , זא

ת  זמיםלטענ ת , הי המחייב א כללא  אי מ ל תוך החוזה תנ לקרוא א היה  אוי  הר ל מן  כ

ויותיהם בשוקניון ת חנ לפתוח א ם  כשי תום הלב, הרו ן   . וזאת מכוח עקרו

 

הפרות  .30 אשר ל נקרטיותב ופר ספיר הקו ת לס וגעו א , הנ היא של ת היזמים  טענ

הפרו לחלופין מדובר ב לל ו ת יסודיות –ת כ הפרו ובר ב א מד ו את . של דדים ריכז הצ

ה בבמידה רבה מאמציהם  לקומ ופי החנויות שיועד  וגעת לא ם .'בטענה הנ י זמ  הי

כי המונח  ם  ד"מדגישי נוי ייעו וברי  "שי ן התכנוני  וב ד במ ור ייעו ך כלל לתיא דר משמש ב

ם את ייעודו המסחרי מעול וו. כי הפרויקט לא שינה  ת  סוגנה לשינוי ככל שהכ ויו החנ

ומה ב לק ועדו  ות ', שי וי וגן של כל החנ ה על ס הגבל הייתה  כמי המכר לא  ן כי בהס נטע

ל ה יזמוכי  זה ים נשמר ו בחו א נויות פנאי  ן ח ה בחנויות שאינ הקומ לאכלס את  ת  היכול

דבר, אכן. מזון מהיר אפשר ה ו נת ה, ל אשר לסוג יזמהיו  המקורית ב כנית  ם בתו ם דבקי י

ו וות', מה בהחנויות בק תק תבדו  ך משנ ה שוממה יהםא ומה עמד הק ת , ו ו ו לעש רשאים הי

םואין , שעשומה  ם שו ה  לטענת הבניי היתרי  כמי המכר או ב ל הס כים ש ה במסמ ורא  –ה

הלך זה ת מ ת המשפט. השולל ן בי וראות שבח ך נטען, הה ות , כ ל מגבל ות ע ן מעיד אינ

ל קומה ל כ ון המסחרי ש אפ, לגבי האפי ה ל היית כליתן  ת ת אלא  ו ם גמיש שר ליזמי

החנויות  וס  לסעיפים )באכל ך כוונתם  1בכ ן 0.2-10.1 ו להל כר שיידונ כמי המ הס . ל )

ם ם  היזמי כשי ניתן לרו היתר ש ות ל א ייחס די משמע המשפט ל ת  כך שבי ל  ם ע לינים ג מ

ם אף עשו כן ותם ולכך שחלק ל חנ המסחר ש את תחום  ת  לשנו ון . בהסכמי המכר  עקר

לב מחי ם ה ועקרון תו דחה, לטענתם, יביםההדדיות  תי כשים  הרו כי . כי תביעת  נטען  עוד 

ם ושאי ת לפי נ ם חנויו למק ת  ההתחייבו ל  ה ש הפר ופר ספיר משום  ת ס ת בהכנס לראו : אין 

אשית א, ר נוש ל פי  ה ע תייג ן ל ת ואי ד ממדי ו חנות ח ן , שנית; סופרמרקט אינ הסופר שוכ

ה ב ומ ו בק זור נפרד' לבד אף בא זמיםה, לחלופין. ו נים כי  י וע ה ט ל מעש השקיף ע ן ל נית

כ ופר  הס וע בקירוב"הכנסת   . של החוזה" ביצ

 

תחרות .31 וגיית ה לס אשר  ם, ב זמי ת  הי ל התשלוב כר ובכ הסכמי המ ם כי ב ועני ט

ליתה עידוד , החוזית הוראה שתכ אף  א נכללה  ת הל ת ו, הוגנתהתחרו ו ם לגבי הורא כך ג

הקומות וד  ן ייע ה. שעניינ ות  וח ל נ ו מטעמים ש נבע ו  אל תטיקה, צרכןהוראות  , סדר ואס

ור"לא ראו עצמם  היזמיםשכן  לט ות" רגו תחר ון  יזמיםל. שתפקידו לעודד  ני לא מוכר ק

וס חנויות , או מרכז מסחרי ו המאופיין באכל וב . דווקא מאותו סוגהצמודות זו לז שיל

וגן"חנויות  ן שבשגרה" ע ניי ון הוא ע וקני הש כגון  ם מסחריים  ת  .במרכזי י נטען כי ב

ן המשפט שגה ש ם אי ן ג ל כ וע ה בו  ת שלא היית תחרו ת אי  ניי החוזה ת ך  ל תו ה שקרא א ע

ופרה ו ה נייה כז ה כזו, לטענתם. לומר שת ה קיימת, תניי היית ם  ה , א ה לפרש ראוי הי
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העסקיים, בצמצום ם  הגבלי ולדיני ה הציבור  אינטרס  ת ל וגד היותה מנ ת . ב ו ם שסמיכ ה ג מ

ה יהודה יצרה  וק מחנ לש ן  וקניו ן  ,תחרות עזהממילא הש וקניו ם בש זורי ת א ך שתחימ כ

להוע עצמו ולה  א הייתה יכ ל ל םי כשי ו אספקט התחרות לר ם היזמ. ב ני וטוע כים  ם ממשי י

ת  הכנסו לפגוע ב לה  א יכ ה ול א פגע הסופר ל ת  נס םכי הכ כשי כדי הרו א ב נטען, ול ך  אף , כ

הי המוכיחה פגיעה בעסקי כלש כשיה לא הוצגה ראייה  הסופר כתוצאהם רו . מכניסת 

כי א ן  ן נטע לטעו ם  כשי ד הרו ן מצ וג ה ה ה ז א הי א כש ,כךף ל ל ל ל ם כ לחלק ת  הפעי א

 . יחידות שרכשוה

 

ם  .32 ת  דוחיםהיזמי ו בהקביעה א נייהכי פעל תר הב ה מהי נתם, ראשית .חריג  , לטע

אסורה ת  ת חזי ה, מדובר בהרחב וא  םשהל כשי א  רו ל ו ל בסיס חוזי  ם ע ת תביעת ו א השתית

ה  הבניי לחוקי  הציות  דבר  ל  ו מורידשמבחי"ע אינ ה ו ו מעל ם אינ . נת נוסף" ת , ב לטענ

תב ,היזמים התב. ע מתוקנת"הם יזמו  ור  ו כי הליכי איש כים זמן רב"משגיל ור ו , ע א זמ י

ם חלופייםהסדר עם עיריית י לגבי איטום שטחי לים  וש ו במקום  ר השטחים שנאטמ

ופר הס ת  המסחריים, לטוב ם  השטחי ך  נוי בס ל שי לא יחו ך ש ם . כ ה ע הסכמ אם ל בהת

ך נטען, ירייההע ופיים, כ ם חל ה לאיטום שטחי ניי ת ב וצעו עבודו נייה , ב תר הב א שהי אל

תן ה להינ הי ור  אמ תמהמה, הזמני ש ו מ וסף. עודנ תב היזמים, בנ ם כי ה וקע המ"טועני נת ת

ה תוקף תב, כבר קיבל אם את ה תר בנייה התו ן הי ם למת  .ע"ועתה הם ממתיני

 

ם .33 ם היזמי ני וטוע ם  וסיפי ה כי  מ א הי וש במעשל הרכ ן  ם מ ת חלקי ם נטיל ם משו יה

ת ת , ףהמשו א לת להצמיד  אופן ברור ומפורש היכו ם ב נשמרה לה שהרי על פי החוזה 

כלשהי  ת  ה מסחרי ליחיד ם  המעברי ות , בכך. לפי שיקול דעתםשטחי  ורא כוונה לה ה

ת ובייחוד  החוזי המסמכים  אסופת  תם. במפרט הטכנישונות ב ות , לטענ הפרשנ

העניק בית המ ת ש ומצמ ם המצ ת שטחי הצמד ני בעניין  הטכ המפרט  ת  שפט להוראו

נגד עיניהם, במבנה ם ל ו הצדדי ה שרא י . הביאה ליצירת חוזה שונה ממ כ הם  ם  ועני וד ט ע

כשים ם כי כלל לא נפגעו ו הרו המעברי לא  ך שממי ם מכ תעל כשה המשפט  ת  ה בי שג

ו בבעלות לסופר לא הי כשים שסופחו  ומות התחתונות, הרו הם היו בק כן יחידותי  .ש

א מדובר ב, לטענתם וח מסיבי"ל כ, "סיפ ל  ם בהיקף ש ם. ר"מ 400-אלא בשטחי זמי  הי

ם  ודמדגישי תף ע המשו וש  ן הרכ ם מ ה הוצאה של מעברי ן כל סייג המתנ , כי במפרט אי

ם כמעברים אחר ההוצאה יישמר ייעוד ך , לבסוף. בכך של לי כשם שנקבע שה נטען כי 

וא דינאמי ו ויקט מסחרי שכזה ה אילוציםרצ"התכנון של פר ל , "וף  להשקיף גם ע כך יש 

ול הפרויקט תפע  .המשך 

 

ם .34 ם את  היזמי וחים ג ת  הקביעהד ליונות היו ות הע ומ הק לל בין  ם הח וגע לאיטו בנ

וימת, בחלל זה ,ולטענתם ה מס ך ליחיד א שוי ל שטח אחר בקומה של ומה לכ ם , בד רשאי
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הסופר ל  ורך תפעו לצ וש  לעשות שימ ת מפורשו, זאת. היו  וראו כר מכוח ה המ ת בהסכם 

הבנייה לה המנוגדת להיתר  תם אף לא מדובר בפעו אליו ולטענ . ובמסמכים הקשורים 

ם החלל הן חסרות תום לב היזמי איטום  לגבי  כשים  ת הרו ורסים כי טענו ם , ג איטו שכן ל

וק ת הש ומ ן בק וב ם שהיו בר נויותיה ל ח ה ע השפע ן  ל אי ן ספציפי. החל דמי באופ , בתיק ק

ן ל בי החל ום  כי איט ן  ת צוי אינו משפיע על חנות הקומו ל  כל ליונות  ה ם הע ומ ה בק המצוי

דמי', א לב מצד ק ם  ת חוסר תו היא בבחינ לאת הטענה  הע ן כי  נטע ן  ל כ  . וע

 

ופין .35 אמור, לחל ם, כ זמי החוזה הי ת  הפרו א ם  ם יימצא שה ם א ם כי ג ני ש , טוע י

הפרה  לקבוע דובר ב דית רגילהשמ ה נותן . ולא בהפרה יסו ת המשפט הי ות אם בי עדיפ

זה ו ם החו ובע כי לקיו ות הענייןק דק בנסיב וצ החוזה אינו מ ו ) ביטול  ש כפי שביק

היזמים ,(היזמים ופר ספיר , לטענת  ה מוצא ס וזר הי המצב היה ח ן הפרויקט ו מ

דמותו ם כי . לק היזמי ם  ועני ת לעוד ט ה אין חשיבו לפי המשפט  ת בית  ד מניע קביע ביסו

ה , ההפרה נה שגוי תרהמניע יכול ש ווןכיהי ן הי השפיע בי פי . על סיווג ההפרה ל לחלו

ת ההפרה, חלופין ן יסודיו תם לעניי ול , נטען כי גם אם תדחה טענ הביט מאחר שזכות 

לב ם ה ה לעקרון תו ופ לב ו, כפ ם ה ת תו וב ת ח ו א ם הפר כשי הרו וע ש ורות יש יש לקב לה

החוזה ת  ל אכיפ ת . ע ודי הפרה יס ובר ב ן מד ת טענתם כי אי ל א לשלו ן כי יש  ופי את ולחל

לב ם ה ול מכוח עקרון תו הביט ם , זכות  תיתי םמש ל יתר  היזמי המצטבר ש ל  ל המשק ע

ויקט, טיעוניהם הפר ת  ן הצל למע ם  ת צעדיה נחיצו ניין  ת לע םרצון ; לרבו כשי  הרו

ן וקניו לש ן  וג ות ע נסת חנ ה; בהכ ויקט כז ל פר תפעו ת ההכרחית ב ף ; הגמישו כס ומי ה סכ

השקיעו  הים ש ויקטהגבו נעות ; בפר כשים הימ ולההרו לשתף פע לו מ ו ום דמי ניה תשל ; מ

כשים הרו ן  ה  רצו תחרר מהחוז הש ה אינ לאחרל העסק כי  ם  ן  .ה כדאיתנשנתברר לה נטע

כשים, כי אדם סביר ותם לב נרתע מלהתקשר בהסכם, לו נכנס בנעלי הרו ו , לא היה  ל אפי

ת  לעשו ם  היזמי נת  ויקט"ידע שבכוו ת הפר למנוע את קריס ם כדי  ל יד ל שלא . כ כך "

ד נ ל בייחו כח המשק אמיתית " הזעיר"ו תכלית ה ל ה לוץ  –של ההפרות אל מו חי

ויקט  ל , לטענתם. מקשייוהפר המבט ש נקודת  ה מ ן את שאלת ההפר לבחו ה "אין  נ קו

ומצליח תחם משגשג  ם שנכשל, "ממ דה במתח ל הקונה יחי דת המבט ש ו   .אלא מנק

 

זמים, בנוסף .36 נים הי השו וכשים  ן הר כי יש להבחין בי ם  ני ן , טוע ל שכ ה שכל אל

הם תי את חנויו תחו  ו , לא פ דע ופר או אלה שי הס תיחת  ם פ הפעילן בטר אלה שחדלו מל

ת הסופר אך  ל הכוונה לפתוח א ו"ע לשונם" החריש ה  אינם – כ להישמע בטענ ם  ויי רא

ן היוותה הפרה  וקניו ופר ספיר לש ל ס ו ש החוזהשכניסת ל  ת ש  .יסודי

 

 טענות הרוכשים  
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ת  .37 םטענו כשי ניין סופ הרו ו בטענה  ר ספירבע ם שהתמקד ד ל י ל החוזה ע ביטו

היזמים ד  המצטברות מצ דק נוכח ההפרות  וצ ם. היה מ וכשי דיהםס הר כים י ל  ומ ע

המשפט ה תיו של בית  ופר ספיר המחוזיכרעו ן ס ניי וסף .בע ור נסב , לשיטתם, בנ הערע

להתערב בהן ן  אשר אי ת  ות עובדתיו ל קביע ל מספר רב ש כשי .ע כיהרו ם  ם  ם טועני ה

ל מצגי שווא רביםהבליג ת ש הפרו ם שהיזמים , ו על  ואך משו ם  הבטיח ובלה וש וב  כי  ש

ן בטיפול" ניי ולאו " הע ד שימ ן ע ל זמ ן ש ניי ה רק ע כי ז אשר , ואולם. דרישותיהםו כ

ניוןהוכנס סופר ספיר  כי אין , לשוק ו  םהבינ זמי כן  לי ל ת ו ת ההפרו ן א תק אמיתית ל כוונה 

ת התביעה הגש ו ל כש, כמו כן. התארגנ םהרו תרשם י ם כי אין לה ני םמטענות טוע ה  י

ל היזמים  ניין בהכלליות ש ם"ע המתח ה העסקית "הצלת  הבריר וסר  לה , לטענתם. וח ו פע

נסת סופר ספיר זו  ל הכ דש לב היזמים ב ת  לטוב ה  אשר  היא: נעשת ם  זמי ה עם הי היטיב

הסופר דמי שכירות מ ם שלהם, קיבלו  ופן קשה את מצב ה בא הרע ך  נטען כי . א עוד 

ולות  ההפע ור ה בר ת הפר הסופר מהוו ת  נעשו במסגרת הכנס ת , מכוונת, ש ויסודי ודעת  מ

החוזה ניינית, של  ור מבחינה ק אס דר מעשה  זית, והן אף בג נונית, חו לית ותכ , ככלל. פלי

ם כשי ן  הרו א ייתכ כי ל ם  ועני וד "ט ת לנהוג בניג וגבל ובלתי מ ת  ופי ת אינס ן זכו שיש לקבל

כמות בין הצדדים ה, להס וים קמ ת ובשלב מס ד הפרו וג עו לספ א  ת של ם הזכו כשי ". לרו

ושאים מהותיים שלו ם ולנ ההסכ ללב  ת  וגעו ה נ הפרות החוז כי  ן  םלטענת . נטע וכשי  ,הר

ה "הם קיבלו  ם כ לשלם סכומי ורתו הסכימו  תמ זה ש ני מ ה באופן מהותי וקיצו נכס שונ

הים ם , "גבו השקעת ורת  ו תמ כס יקבל איזה נ אש  ם מר ו היו יודעי ור שאיל  –ועל כן בר

לעסקה ל  נסים כל ו נכ לא הי כשי מבחינת. הרי שהם  ה  ,םהרו ה הי ומה ריק מצב של ק

וקניון  לש ופר ספיר  נסת ס ני הכ ל פ היזמיםעדיף ע נטען, ו זאת, כך  דעו  ו . י אחרת הי

תי ת להס ם נמרצו ועלי א פ ופר ול ם הס א ומתן המתנהל ע המש וח להם על  ם לדו  .רוששי

וכשים, בנוסף נת הר ת ל, לטע הפרו ול שיהווהצירוף מספר  ת יכ הפרה , כמכלול, א יסודיו

ם בעניין זה וע ג כך יש לקב דית ו  .יסו

 

ם .38 כשי וסף מפרטים  הרו ת בנ ת את ההפרו ו הקונקרטיו ן טענ ופר ספיר לה בעניין ס

ת ב ת המשפט קמאמסגר ת היא. תביעתם לבי ם העיקרי את ש טענת זמים שינו  הי

אחר לחל ן  ניהם ובנו בניי כראות עי כמות  המוס לא התוכניות  וב ליו  כם ע וס ן מזה שה וטי

ת ת הסכמ וכשי שקיבלו א ותיהם  .םהר הטענ ב הרח ו ב ורט ת פ ת הקונקרטיו  לגבי ההפרו

ת  אור פסק במסגר זיתי המחו ל בית המשפט  ן ש די לעניין זה ה תפק  ם  ואס דגשי במספר ה

ם ובת תש ו ב זמים שעל ומי הי ת ייעודלעניין . לסיכ ם :החנויו כשי נים  הרו כי אף טוע

ניהול של  זי ה החנותשחו וי ייעוד  לשינ אפשרות  ם כללו  נקודתי, חלק ובר בשינוי  , מד

וימת  ועדה מס לצת ו תנאים רבים ובהמ ת המותנה ב ם לחבר וכשי הר ת מנציגי  כב המור

ל , הניהול ת הניהו אחר שחבר ת הועדה"ל לצו וב להמ ת , "תתייחס בחי ולאחר שחבר

נאיה"הניהול  ה ות ת המלצותי נמק א ו כן. "ת כשים, כמ ת הרו ם היזמ, לטענ ו י הפר
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נ ת ה ת ברורו וחריםהתחייבויו ן הס ת בי תחרות ההוגנ ת ל ד נטען כי  .וגעו ל עו הגידו

וקניון לא השפיע עליהם הלקוחות הנכנסים לש ובה במספר  וחות שכן  ,לט ו לק ל אלה ע

לית  לסופר ספירבמע א  ישר  ל ל נוכל ליהםפ ת ; ו א נו בבחינ ופר ספיר אי וגן"ס הע " חנות 

ם  ם ע ו בשיחותיה םלה ייחל זמי ת ו; הי לטענ ד  זמיםבניגו ם, הי ם כי ה ני ם טוע כשי  הרו

ת סופר ספיר  ם כניס ה לה ת שהסב כלי ה הכל הפגיע ן  לעניי ות  ו ראי ורט )הציג כפי שפ

ם רבים וכשי הירי ר ת . (בתצ התחייבו ן  םלעניי הבנייה היזמי להיתר  ת בהתאם   ,לבנו

ם כשי תב הרו ת ניגוד חמור ל ה המנוגד ניי ובר בב ם כי מד ועני לא ניתן , ע"ט ה כך ש יהי

תב וד ה תר כל ע ה הי תוקף"לקבל עבור תם. ע ב ם, לטענ ן  היזמי ת א ני לכך של ם  היו מודעי

ן  אף נית ן זה  ן עסק ובעניי ל ללא רישיו וע ה ולכך שסופר ספיר פ ניי ל היתר ב ה לקב יהי

ומיים ם מק לענייני ת המשפט  דין מרשיע בבי ו . פסק  נבע ת הבנייה ש לעבירו מעבר 

היתר בנייה ודות ללא  וע עב כשיםה, מביצ הפרת ההתחייבות  רו וענים גם ל  החוזיתט

ויקט לבנות  ת הפר הסכמיםא תימת ה ד ח וע תקף במ ה  הבנייה שהי תר  . בהתאם להי

ם כשי תר הבנייה הרו וד להי ניג ה ב ו במבנ השינויים שבוצע ם כי עקב  דגישים ג ם , מ ו ד לי ע

ת משפט זה לבי כומים  הסי ותף , הגשת  ת מש ויקט כבי את הפר לא ניתן היה לרשום 

ן גזילת חלקים . ם את הזכויות על שמםולרשו ניי וש המשותףלע הרכ נטען כי על פי , מן 

ויקט הפר הבנייה של  ה ב, היתרי  ם בקומ ש  'המעברי ו הרכ לק מן  כח ועדו לשמש  י

ה  תיר וזית המ ה ח כל הורא ה  היית תף וכי לא  םהמשו זמי ש  לי ו ן הרכ לל מ הח א את  וצי לה

תף  הפרטיהמשו ושם  ה גם. לשימ נים , מ כשיםטוע ניתש, הרו ניי ות ק ת זכ ובר בגזיל  . מד

 

ה .39 לפי ה  לט הח דקת ה נע בצ א ישתכ ה ל ת משפט ז כל שבי כ כי  ם  וסיפי ם מ כשי  הרו

ה  החוז הפרו את  ם  ובר בהיזמי דיתומד ה יסו ןפרט ל, הפר התקבלו  אות ת הפרות ש בבי

המשפט לדון הנוספותהפרות יש להתייחס ל, המשפט קמא תר  ,כך .בהן נמנע בית  בין הי

לי ד לעניין מגד ות ב נח ויקט או לעניין ה א קמו בפר ם של ורי ו המג אשר ניתנ מי הניהול 

ופר ספיר אמר .לס נת, כפי שנ ך , ו בעניין ההפרהנלאור מסק ן צור הרחיבאי  .בעניין זה ל

דמי אשר לתיק ק ם בתיק קדמי  :ב וכשי ועניםהר ת ל ט א  נוספותהפרו ל הן נקבע ש לגבי

ל מדובר  ל ת כ ובר בהפרו א מד ו של ת א הפרו תב ם כי ו יסודיו ני וע תט ה מהוו ות  אל הפר

דיות ן זה. יסו ניי ם בע לפרט ג ך  ור   . אין צ

 

 הכרעה .2.ה

 

המושג  1סעיף  .40 דיר את  ת מג תרופו וק ה ם "-כ" הפרה"לח מעשה או מחדל שה

זה ד לחו ליהם, היזמיםמעשי ". בניגו ם מחד ד , בעניין סופר ספיר, כמו ג ו עמדו בניג

ם דעת ד  ומ ד לא ובוודאי בניגו זה  הצדדים לכתוב בחו ל  החוזה ,ש ן  תקף מ א מש . כפי שהו

ה ם  ם אני ע ת דעי ודרוריתמימ נבר  ם ע ופטי ה ש את החוז ו  הפר ם  זמי הי ן  כי  ת ה הפרו כי ה ו
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דיות ומר, כך. יסו ל וח ם , מק וא דעתנ ן  ות למשקלן המצטבר נית הפר ל ה אשר מעצים  ש

תאת  ומר ו  ,ותההפר ח השוואה למצב ב ות ב אר ות המתו ן ההפר אחת מ ת כל  ה ניצב היית

לעצמה א  ה. כשהי ו הייתי מניח י אפיל ת  כ המתוארו ת  ן ההפרו ות  –חלק מ ומד ן ע כשה

נסיבות  תק ממכלול ה ני עצמן ובמנו ת –בפ הפרו ן  ן ל אינ לית ת וכי יש  ודיו םיס זמי  י

תקנן אחת , לכל הפחותכי  אין ספק, הזדמנות ל לל מסכת  ול ההפרות מצטרפות לכ מכל

ת  ודי הפרה יס ה שנייה  549-548 יםדיני חוזגבריאלה שלו )המהווה  נה)מהדור ( ה"תש

26א "ע; (דיני חוזים – שלו: להלן) ה"פ, DEAK AND CO. INC.' רוט נ 2/86 ( 2) ד מ

353 ,3 73-372 (19 91 . וקניון, אכן(( לש ופר ספיר  ת ס נס ה הכ ל כ, מעש דבר לע ך ב כרו , ה

א להפרת כשיםהחוזה  הבי ם הרו ות יסודיות ,ולטעמי ע הפר זה הנן  ן  ניי ן ב, ההפרות בע י

ו ן זו לז הצטברות וד ובין ב לח ת  ל סעיף  .כל אח ו ש לשונ ופות 6ב תר וק ה   :לח

 

היה  .6" ם סביר לא  ה שאד לגבי תן להניח  ני ה ש הפר
ה  ת ההפר אש א אותו חוזה אילו ראה מר מתקשר ב

ב , ותוצאותיה ליה בחוזה שתיחש ם ע וסכ ה שה ו הפר א
ת די ת ; ליסו ת להפרו הפרו ה  וש הע ה  ת בחוז ורפ ה ג תני

א  לל דיות  ניהןיסו אם היתה , הבחנה בי א  אין לה תוקף אל
זה ת החו ת כרית ה בע  "סביר

 

 הרוכשיםובעניין אשמת  טענות היזמים בעניין פעולות הצלה 

 

נים, כזכור .41 וטוע ם  זמים חוזרי לגבי סופר ספיר היו בגדר  הי ם  פעולת "כי מעשיה

נית תכלי, "הצלה חיו ן מקריסה תהאשר  וקניו את הש תה להציל  דאית היי םענט .וו זו  ת

דבר  העסקית"ב ה  הבריר וסר  נת" ח דנים עיקריים  נשע ל שני א אשר  –ע ת  הרבו ת  השקעו ה

ן וקניו לת הש הצ ת בניסיון  ת ; היו כרוכו כבו החוזה נוכח מור והצורך בגמישות בפרשנות 

ו כן .החוזה בו עסקינן ם , כמ זמי דלי  תוליםהי הפרויקט במח לונו של  הקולר בכיש ת  א

אשר  כשים  אצבע"הרו לחת הפרויקט "לא נקפו  ן הצ ת נמנעו ו למע תיח בחלקם מפ

כך ו וב זמים ,פגעו החנויות שרכש נת הי ת  ,לטע תרו וק יחידות הפרויקט הנו בשיו

ל המבקרים ני קה ל היזמים. ובאטרקטיביות שלו בעי נות אלה ש ל טע לקב כל   . לא או

 

זמים . 42 ת הי ולו המניע , פע א  ן יה ו ,באשר יהאלה , מאידך .החוזה תהפרל הביא

ל כשיםמחד הרו ם , י  כןא ות בבחינת  היולא , כאלההיו  א ול זה לאמור מנוגדותהפע  .בחו

תם  זמים בטענ הי דקים  ם צו ורים כי קיימי ת מג לגבי דיר לים בין חוזה מכר פשוט  הבד

כב ן חוזה מור דול, לבי כז מסחרי ג ת מר ך בהקמ הכרו ן זה  ה מחייב , אכן. כגו ל חוז כ

ת  לסטיו ת וא ה ב, בביצועוגמישו כר וי לה המוגבלת כביט כולתו  וזה י הח ל  את ש ת  לחזו

ם  המצביםכלל  אליי ם האופציונ תידיי נר ' ר)הע נחם מאוט ה "מ תקופ שינוי נסיבות ב

ה אחר כריתת חוז נגלי: של המשפט הא ת מקדמיות בפרספקטיבה של  " אמריקני-הערו
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.ג"תשמה) 363ט  עיוני משפט ם, כך (( א הפרשה  ג ה נשו ל החוז ו ש ני אפיי תחשב במ בה

לפנינו הי, ש ניון מסחריב ת ק הקמ ם ל תפי ה רב משת ו , ואולם. ותו חוז ת ז כבו ת מור זר הנג

ל  ו ש תה , חוזההמאופי ת היי החוזי ם  היחסי כת  ם במער תאי ל ביטוי מ לקב ה  ת הרי וצריכ א

וחו ל החוזה ניס תיבו ש ו בפרשה זו. היזמים הכ אשר נערכ ן , החוזים  כר"הם בי " המו

ן  ה"לבי המכר" )הקונ כמי  ן ( הס ול"ובי ניה ם"לבין  "חברת ה ל" )הבעלי כמי הניהו ם  הס ע

דות היחי וזית(. בעלי  ת ח ן מערכ אי ן עצמם  לבי ם  הרוכשי אף שברור כי מעשי  ,בין 

כש האחר ל הרו ם ע ליכי אחד מש כש ה ו בעקיפין ,הרו דיר את . ול הס חוזה המבקש ל

אחריותו פעילותו  כש ו ויקט מסחרי גדול של רו ה בפר כראו )יחיד העניין שו  ,(לצורך 

נט ת האי לכליים רסים לטוב ויהכ ל הפר ולוש ויבו ,קט כ ות  תיוראוי שיכלול מח חוזי

ת ה ר, אכן. כולו הפרויקטצרכי  להבטח ם חוז תפי לסיטואציה ב משת ות  ך התאמ מצרי

ת הנובע ת  כב המשתתפים המור ופי האינטראקציומו מריבוי  תפים תא המשת ל  ל ן כ  בי

ן זה ראו)  Patrick A. Randolph Jr., DOES A SHOPPING CENTER LANDLORD:בעניי

HAVE AN IMPLIED OPERATING DUTY?, 17 PROBATE & PROPERTY 26 (2003); 

Peter Luxton, ARE YOU BEING SERVED? ENFORCING KEEP OPEN COVENANTS IN 

LEASES, CONVEYANCER AND PROPERTY LAWYER 396 (1998); Co-Operative 

Insurance Society Ltd. v. Argyll Stores (Holdings) Ltd., [1998] AC 1 (HL) 

(appeal taken from Eng.)(U.K.) (פרשת: להלן Co-Operative Insurance);  השוו ו

זה  לגבי חו הקשר אחרגם  תפים ב 9א "ע: רב משת 311 מ "מנורה חברה לביטוח בע 99/

55( 2)נוד "פ, מ"בע( 1987)נרות ירושלים אילום ' נ 0 ,5 66-565 (20 ת . ((02 טענ

ם  בפיר שאהגמישות  זמי ת העיקרהי ת ב: מחמיצה א ם לגמישו ך יש מקו ותתהלי  ופרשנ

ל  ה מסחרי מורש ן זה כבחוז ו, כגו ת בקיומ לגמישו ם שיש מקום  ם מצופים ו כש הצדדי

ל קיום  לעמוד ע א  נית  החוזהלנהוג בתום לב ול ורה דווק לו )בצ דיני חוזים גבריאלה ש

א "רע; (2005) 111-109 לקראת קודיפיקציה של המשפט האזרחי: החלק הכללי –

1) 668-666 ,661( 5)ד מה"פ, בן דוד' רבי נ'ג 1233/91 לם (.(991 ת זו , ואו גמישו

ת החוזה הם צריכה להימצא בגבולו ה ל א מחוצ תאמה , גבולות אלה. ול ת  –ובה ד מי

ת הגמישות  ת מכוחם החוזי אפשר די  –המת ל י תבת ע ת הצדדים לחוזהמוכ לב עריכ  בש

ת ה זהוהח די בי ל י א ע ת חוזה) ופרשנות בשלבמשפט ול הגמישות בפרשנו ת  וגיי ' ר, בס

פט . ((2001) 245-229פרשנות החוזה : כרך רביעי פרשנות במשפט אהרן ברק השו דק  צ

לכי  אשר קבע כי מה היו בגדר  היזמיםענבר ב ופר ספיר  לס ם סיכוןבנוגע  כשי א  שהרו ל

ל עצמם הסיכון , זאת. נטלו ע ה מ ו ר שאבשונ א ה  ומה ריק ל ק כרוך בקיומה ש היה 

ל הפרויקט השיווק ש ן  ן כפי ש, בכישלו ם סי ,אירעאכ אשה ם ר שכונים  כשי ל הרו ע ו  נטל

זמים . עצמם ן לאפשר לי ת החוזה אי ל להפר א לחסות בצ ם" טענה כי כלהו א  "אשמ הו

ויקט הפר ו להצלת  הסוטה מבסיס , כן –גמישות . בכך שפעל נים  ת סיכו וק אך חל

ת  החוזית עד כדי יציר ה   .לא – חוזה שונהההסכמ
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ניע, כאמור .43 ת המשפט יתחשב במ ו כי בי ם ביקש זמי ד מעשיהם הי . שעמד ביסו

ותיהם, לטענתם החלט ותם ב ו א לא שיתפ ם ו כשי ו ברו תייעצ ם לא ה י , ה ו כ אמינ ם שה משו

ויקט כולו  הפר ת  לים לטוב וע ם הם פ כשי הרו ת  לטוב ם  ל , למשל' ר)ובוודאי ג עדותו ש

ם הניג ל 271' בעמ, אפריי וקו תקבלת, ואולם(. לפרוט ם מ ו הייתה טענת ת , אפיל דר הג

וק" הפרה"המונח  ד נפשי של  בח ל יסו ומו ש ה מותנית בקי ת אינ תרופו ם"ה היינו , "אש

ות מצד המפר, כוונה ם הייתה הפרה :זדון או התרשל וע א לקב ל, בבואו  וא  אין הדין ש

המפר ו הנפשי של  ה מצב ה הי ל החוק . מ העקרונית ש ו  כי גישת ה  ו מסביר ה של גבריאל

לעקרון תום הלב, היא כי כפיפות  וד , ב ה טעונה יס לשהוהפרה אינ ת . נפשי כ אחריו ה

וחלטת ת מ א אחריו הי ה של המפר , החוזית  ו הטוב תו הרעה א א קשר לכוונ  – שלו)בל

דמן ; 465' בעמ, לעיל, דיני חוזים ל פרי ת"דניא ות החוזי ל " רמת האחרי א ן דני פרידמ

ן  ך ג חוזיםונילי כה 3' כר 85 (2003( ה ה .((רמת האחריות החוזית –פרידמן : להלן(  לכ

ה באין  ןזו עלת ל' ר) ספור פסקי די ציוד . ל.מ.צ' נ Sicar S.P.A 7211/96א "ע את למש

. 1998) 265-264, 259( 4)ד נב"פ, מ"מתקדם לבנייה בע פי (( ם כל ל היזמי ם ש וב חי

וב  ם היה חי כשי תדלות תוצאההרו וב הש א חי ל , ול לספק ממכר בע ו  ו התחייב ן הלל שכ

כר שכזה לספק ממ ל  השתד א רק ל ת ול וימו י. תכונות מס וב ס ווג החיוב החוזי כחי

ם , תוצאה זמי ת הי וד פעול ד ביס נפשי שעמ ד ה ת היסו משפיע על בחינתו ועל חשיבו

ן ) ת האחריות החוזית –פרידמ א ש, מה גם (.390-388' בעמ, לעיל, רמ על פי ממצ

נקבע דבר , עובדתי ש ופר ספיר וה ם בעניין ס ת תוכניותיה ם א כשי ם הסתירו מן הרו זמי הי

ורר ספק ביחס לכנ תיהםמע ונתם וביחס  ות הצהרו הם לעשות לאמ זה אפשר ל החו ת כי  א

לשוקניון מה שעשו ופר ספיר  ת ס נס  . אגב הכ

 

היזמים עשו כל שלאל ידם .44 ל ) מוכנה אני לקבל כי  אשונה בש בראש ובר

ה מסחרית ,(האינטרסים שלהם ויקט מקריס ת הפר ל א הצי לעומתם, כדי ל ם , וכי  י כש הרו

ת למען אותה נמרצו ו , ברם. הפרויקט לא פעלו ב הפרות שביצע לאיין את ה כדי  אין בכך 

ם  וכשי ו הר ל הפרות שביצע ם להצביע ע ה ביד לא על ת העובדה ש ם או לשנות א היזמי

ם  ן זכאי ו ואשר מכוח ם הי הם שלהםהיזמי ובי ת חי הפר א אשית. ל זי, ר ו המח המשפט  ת   בי

וגוסט קבע כי  ת היחידות עד א תיח אי פ אים ל ם אחר ם אינ וכשי ד פתיחת מ, 1998הר וע

לקהל וקניון  ה , הש לון שיווק היחידות בקומ כיש האשם ב ם את  לפתח לגל  לג ך שאין  כ

ה בעיניי. העליונה ו סביר ה ז ות הכל .מסקנ ד למועד פתיח, אחרי ככל ןהת ע ו וקני , ש

וקניון 350מתוך  ו בש הי א  220-כ, יחידות ש ל זמים והללו  דות נותרו בבעלות הי יחי

ו  ל עומר קרחי' ר)נפתח ו ש ויקט ,עדות ם בפר זמי נציג הי ה   217-216' בעמ, שהי

ל וקו וט ופט ענבר 20' עמ; לפר הש ן של  ת הדי הכרע ת (.ל נחה כי , שני א מן הה ו אצ אפיל

תיחת החנויות ל ידי  אי פ כשיםהע ת  ,או למצער –גרמה  רו ותי ומה משמע תר תרמה 
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הפרויקט  ות מכך –לכישלון  היבנ ולים ל ם יכ זמי ן הי ך . אי וץ בכ ם הדבר נע כמיטע  שהס

כללו  המכר א  ה ל ניי ת  המחייבתת ל ם קב ם מייד ע ת חנויותיה ם לפתוח א כשי הרו את 

ן ון החזקה בה ני השוק תיחת  ם פ תאו  ,או ע ות פתיחה  תניו של מנדטוריות בעניין שע

ת. תיוהחנו דים בפרש הלור ו של בית  ן , (לעיל) Co-Operative Insurance מפסק דינ ת ני

נה המכו ד על תניה  ד" Keep-Open" ללמו ר המס ת מסח וח יחידו לפת החובה  ה את  יר

ומה וגמה נוספת בעניין' ר). בהקשר ד  Braddon Towers Ltd v. International:ד

Stores Ltd (1979) reported in [1987] 1 EGLR 209 .) נות תנייה וח ח המחייבת לפת

ז מסחרי  הבמרכ ורה: הגיונה בציד ובת  ,לכא ד בח ה במרכז מסחרי עומ ם בעל יחיד א

למוכר , ין היחידההתשלום בג כיר)היחידה אין  ו למש לין (א ה אי , ואולם. על מה ל

ז כולו המרכ ם מסחריים משליכה על  זי דות במרכ ל פתיחת יחי ל המרקם העסקי הכו  ועל 

ת  –שלו  ויות ריקו וע חנ לפג ת  זעשויו ות במרכ וק חנויות נוספ ת ; בשיו ו מיעוט חנוי

המסחרי המרכז  ת  אטרקטיביו ת פוגע ב ת ר; מאוכלסו םחנויו ושכות צרכני ן מ ; יקות אינ

ו ז כול וגע ברווחי בעלי היחידות במרכ כנים פ הצר י ; מיעוט  ל ל בע הפגיעה בפדיון ש

ה היחיד תשלום בגין  ד ב כולתם לעמו זה " מעגל קסמים". ועוד; היחידות משליך על י

ליך של מ נובע ן חוזר תה ה היזו הימצאלו אשר התרופ וק . בחוזה צריכה ל  –ליתר די

נייה מבהכללת  תניית ת וג  וקניון. בחוזה" Keep-Open"ס ן הש ניי ן , בע וק הדבר ת

ם, בדיעבד לחת ספק א וצ ה מ ור תחילת שנת , בצ ם שנעשו מ 199בחוזי ם ) 7 כשי הרו ן  מבי

כש מדובר רק ב, בתיק טהוליאן דמונד דודורו ומר קרחילעניין זה עדותו של ' ר – (א , ע

וקול 219-218' בעמ וט  :לפר

 

ומר. ש ה, כל ה  השני ה  לב רק בגרס וא ש ה שה ם באיז בנת
ם ' 97-ב ם לאכוף על האנשי לא יכולי ם  תם בעצ שא

החנויות כי אין התחייבות כזו ת  דק, לפתוח א  ?אני צו
ת בנושא הזה. ת אישי דיעה  ן י להיות, לי אי ל   .אך זה יכו

ם . ש ת כזו ג ה התחייבו הית ם איתי שאם  אתה מסכי
ח  לפתו ם  ת עליה לכפו ם  ולי תם יכ ם היי ני היש ם  בהסכמי

 ?משפטית, ויותאת החנ
נספחים. ת וב זים  וב בחו ל מה שכת א בקיא בכ , אני ל

תה אומר נה כמו שא ם , או מה שחתום, בגרסה היש אך א
ם הוראה  ן ש ל נספחיו אי ה על כ כל החוז א את  נקר
ת  תוח א ן בעיה לפ ז אי העסק א ת  לפתוח א המחייבת 

 . העסק
איה לאחור. ש אתה כן היית דואג , בר ני מניח ש א

היה סעי ה י נויותשבחוז ת הח לפתוח א ם   . ף המחייב אות
היה סעיף כזה. ת וד שי  . כדאי מא

ה א "ז. ש ם בגרס ם שלא חייבת ות שלכ ה טע הית שזו 
ת החנויו לפתוח את  ם  וכשי הר לחייב את  אשונה   . הר

ופיע. ת א מ ה ל זו אכן טעות, אם ז ז   . א
ותו של יגל בוירסקי' ר) השוקניון, גם עד , שניהל את 

וקול 276-275' בעמ וט ומים, לפר דברים ד ומר   (. אשר א
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זית הולמת הוראה חו דר  הע נבר כי ב ופט ע הש ת , בצדק קבע  א לגל  לג לים  ם יכו אין היזמי

ם וכשי ל הר ם ש לפתח ויקט  ל הפר ו ש כך  כישלונ ל  כשיםבש הרו ו חלקם, ש ם א ו , כול נמנע

החנויות ת  תיח ם . מפ זמי ו הי ם רצ לפתוחא ם  כשי הרו ת  ו לחייב א כש ת שר ת היחידו  א

ן  ניו ן  –בשוק ם לית ליה ה ע ת. לכך ביטוי חוזיהי ודי של היזמי עמיד הייח ו  ופי ל א ם ע

ה  ,החוזה בו מדובר המסקנה כי מוטב הי ת את  ועד  לו פעלואך מחזק ד מ ליצירת מבעו

ות הנחוצות בכל מרכז מסחרי  ת את –תניות חוזי ות המסדירו ת  תני לקטיבי ות הקו האחרי

ל  ל ש זכל המרכ ת כלפי  היחידו הצלחת בעלי  ן. והמסחרי ו המכר  עיו כמי  כי  מעלהבהס

ן  הרוכשיםעל  אי ן גם  וקניון ועל כ תם בש ת יחיד הצלח לגבי  תדלות  הש ובי  ו חי וטל לא ה

ם  ן הא לבחו ך  ם"צור ו  "מאמציה ת שונותבעל ויות חוזיו ם התחייב ד ע אח ה  , אכן. קנ

ם מנסים  ן"היזמי את הדי ה " למצות  ת א הוש לל ל אשר כ ובה  ל ח ה ש ם בגדרי כשי ם הרו ע

ז ם בחו די היזמיםה שנוסח על עליה דברים. עצמם י נ, בשולי ה כי נכונה טע ת אעיר 

כשיםה ולכן רו ם  ובי א היו של הצדדים ל ת  ,לפיה חיובי  לים את טענו אפילו היינו מקב

הרוכשים ניין אשמת  היה משפיע על , היזמים לע ל  שאלתעצם הדבר לא  הפרת החוזה ע

זמים  .   ידי הי

 

ו .45 וא ונראה מקרוב את ס איפ ור  ת סופר ספירנעב תיח ת על  גיית פ השונו ההפרות 

ה ת ב כי . הכרוכו היא  המשפט מסקנתי  דק בית  ורהמחוזי צ הערע נשוא  ם  ים בשני ההליכי

אשר קבע כי ,לפנינו ופר ספיר  ב ם פתיחת ס זמי ל ידי הי ל ע דית ש הפרה יסו היוותה 

כשים ההסכמים   . עם הרו

 

 ?כיצד הופר החוזה 

 

נראה .46 ם , כפי ש כי המסמ ה ו וויםהחוז ו  הנל ליצירת  ושיקפל א  ורה להבי ה בר כוונ

ות  וי ה חנ ת שב די ת ייחו ת ב ימוקמוסביבה מסחרי ת קומו אורגנו דר המ וג לפי נושא מ

ומות  ך הק ת  תהיינהובתו ו החנויו וצב ן י לאורכ ת אשר  . באותו שוק מוצר שפועלותשדרו

זמים  ת הי יטענ לון עסקי" כ וזה " כיש ת ח ה כי ואינו הפר א היית הם ל לי ה ע וב ת ח זי חו

ה ב ת פנאי בקומ דה ', לקיים קומ נקו ה  –מחמיצה את ה הפר הקומה  אינהה ת מכך ש נובע

אי ת פנ ומ ה ק היית לא  ה  ם חרף , האחרונ זמי די הי לה בי א ע ם בכךדבר של א , רצונ אל

הן מ הסטייהמעצם  לקומ נקבע  זי ש וד החו היטב בחוזה. זו הייע תקף  ד זה מש כבר . ייעו

ה המ" הואיל"בפסקת  כמי  תבהשנייה להס ש , 1/ת-ב ,משלל) כר נכ כ הרו ם המכר עם  הסכ

 : (טהוליאן
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ד  ת פרויקט מסחרי מיוח ניי כנן ב ם ות המוכר יז והואיל ו
ל הקרקע הנ ן ציבורי "ע אר חניו הש ן  ל בי ל אשר יכי

תשלום ם, ב ת , וכן דירות או משרדי ומות מסחריו ק
ורות ת מסחריות קמעוניות, סג תוכן יחידו הקומות . ב

, ה לאזורים ולאגפים שוניםל תחולקנ"המסחריות הנ
.שבכל אחד מהם סוג עיסוק או מסחר מיוחד ומותחם .. 

הוספו)  (ההדגשות 
 

כס שלו וי הנ ו מצ האזור ב ל  ם העסקי ש תחו כש מהו ה ל רו תב עבור כ הסכם נכ ך ה . בהמש

כש טהוליאן  הרו ל  הסכם המכר ש כתב ב למשל נ  (: 1/ת)כך 

 
המס ה  הל ביחיד כי העסק שינו וע  ונה יד ולק ת והואיל  חרי

ו  כר הינ ו מצוי הממ זור ב העיסקי של הא /  ירקותוהתחום 
ת וב/  פירו וסף ] מסחר רט ד המודגש ה [ נ.מ –בכתב י .

ת  להוראו וף  אלא בכפ אחר  ל שמוש  כר כ תר בממ ולא יו
ם הקיצור. ההסכם תקרא להלן לש המסחרית  : היחידה 

. הממכר" " 
 

ם גם ו כר הישנ כמי המ הס ך  הבאים מתו ם  וספו)סעיפי  : (ההדגשות ה

 

ן .10 הבניי  :ניהול 
ועד  10.1 נין מי ו כי הב וע ל ומאשר כי יד היר  הקונה מצ

ת  היחידו וק מסחרי וכי  ז מסחרי בצורת ש להיות מרכ
תמכרנה בו ה , והחניות ש כר בחוזה ז ישמשו כולל הממ

למטרות מסוימות ומוגדרות על פי חלוקה לאזורים 
אין לאף אחד מהרוכשים הזכות לשנות או . ולתחומים

קביעות המטרות . ת מהמטרות הקבועותלסטו
מטרות . והאזורים תעשה לפי שיקול דעת המוכר בלבד

או /השימוש וההגבלות ירשמו בתקנון הבית המשותף ו
והן , או בהסכם הניהול שיחתם/בתנאי חכירה ו

תחייבנה את הרוכש וכל מחזיק גם לאחר רישום 
 . הזכויות על שם הרוכשים

כי  10.9 כים  וכרהקונה מס לשכת  המ לרשום ב זכאי 
ת לשמירת ול הוראו אשר יכל ן  תקנו ן  ם המקרקעי  רישו

ת ביצוע  אופיו ויעודו של הבנין הבטח ות ל ל הורא וכ
תרשם כלילן בתנאי החכירה  ו לה זה זה א  . האמור בחו

............................ 
ה .11 החכיר אי  ן או בתנ כללו בתקנו  הוראות שי

כר  11.1 ל בממ ת לנה וסרו וא הוראות הא ל עיסוק שה כ
ט  ור כר כמפ הממ כש  נר ה לשמה  ורג מן המטר אשר ח

כישה הר  . בהסכמי 
כל  11.6 לט מכירת  וח לפיהן תאסר באופן מ הוראות 

וא ד שלישי שה ל צ ונה לכ ן הק ויקט מ א , יחידה בפר של
ה הפעלת היחידה ה אושר .. למטרה של . 

............................ 
כמתם 12.1 ן הס ת מת ת  המוכר רשאי להתנו העבר ל

ה יתחייב בהסכם , הזכויות העבר ל ה ך שמקב היתר בכ ן  בי
כש  נר כר ה כי יעשה בממ ויותיו מאת הקונה  ת זכ לרכיש
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ה  הסכם ז ונה על פי  לק תר  אשר הו וש  אך ורק את השימ
ת בפרויקט ת המותרו ת המטרו ו , או במסגר אושר ל אשר י

ם ו כרי המו ניהול /על ידי  ו חברת ה  א
 

ם על סעיפי  תמכי ם מס ה החוהיזמי את ז ם  הקי להם ל ה  ו כי מותר הי נענ כדי לשכ האמורים 

ה . סופר ספיר וק ב נעס המחוזי ו ת המשפט  ה בבי נדחת ו  ה ז ת . להלןטענ ופ אס בחינת 

למדת החוזית  מ ם  ניסחו את החוזה היזמיםכי  המסמכי ות , אשר  הבהיר את חשיב ו ל דאג

נויות הח וג  דבר סיו וסכם  .התנייה ב ון המ ל ביטוי גם בתקנ זה קיב םרצון  כ הס  הנספח ל

ם ) .10סעיפי וסכם 2-10.1 תקנון המ ניהול  (ל ם ה הסכ 1-ו 4.1.6סעיפים )וב למשל ' ר; 4

ם קדמי ב ול ע ניה דמי 7נספח הסכם ה תצהיר ק וסף. (ל ם , בנ נרש אף  המקרים  בחלק מן 

זור  ו בא וגי מסחר ינוהל ו ס ם ואל ו במקו ה עסק ינהל איז ם  הרוכשי ל  המכר ש תשריטי  ב

ל' ר)מסביב  3/נ: למש 37/נ-ו' א67 המכר, זאת ועוד(. 'א7 כמי  א להס י , המבו אשר לפ

כם וייקרא ביחד עמו 1סעיף  הס ד מה נפר לק בלתי  ה ח ם מהוו כר , להסכמי ובע כי הממ ק

ויקט הפר ות אדריכל  תאם להורא לו ייבנו בה ן כו כני, והבניי והמפרט הט הבניה  . היתר 

כי  פסקב ן  ופט ענבר צוי הש ל  ן ש ת הדי וק ן מחל ך שאי ל כ הבנייע תר  ן ר שאה הי ת ני

ויקט זמהתיר ל, לפר ת חלל משותףי ומות בעלו וש ק ולל של ה מסחרי הכ , ים לבנות מבנ

ל כ דה של כ ומהאשר ייעו א כמפורט לעיל ק ת . הו זק א המח דבך חוזי נוסף  ובר בנ מד

ם הפרו את התחייבותם  ליה הגענו כי היזמי ןבהמסקנה א ניו הקומות בשוק ן ייעוד  ניי . ע

ופ הש נבר ו ופט ע ו הש זהבצדק קבע החו הוראות  ת  א א ן לקרו דרורי כי אי סעיפים ' ר) ט 

זה  11-10 ל, (לעיל ושצוטטלחו ות  ניק ן מע לו ה ל יזמיכאי הי ת תמ ת בבחיר ד חופשי ם י

ניון השוק ל  ת ש כשכך ש, החנויו כל סטייה מ חייביםים הרו ת ן לקבל  ורי המק כנית  התו

ה המבנ הא  ,לגבי  ה להם בלא שת ל כךכל השפע ו. ע השופטים קבע ני  י , דקובצ, ש כ

ל ה נותם ש זמקבלת פרש םי את  י ל  דדים ותסכ ל הצ ם ש ת אומד דעת לסתר א וך פ תהפ

תיהם הסבירות ת המוצעת. ציפיו את הפרשנו לקבל  םלפיה  ,קשה  ע  היזמי יכולים לבצ

ה ותיים במבנ ם מה ויי הסוג , שינ ת המ התכנון  הקונספציה הבסיסיתמשנה א ל  ת ש או א

תקשרות ל הה היסוד ש לים. עקרונות  דברים עו ם  ה החוזה ' ר)מן הכתובי ו סעיפי  שצוטט

היטב ו (לעיל ם  תקפי ם מש לברצוה וא מ ,הצדדים נם ש ת כפי שה תברר על רקע המסכ

וללת ת הכ ה זו . החוזי ם מחזקות מסקנ זמי ם הי העדויות מטע ו של : למשל' ר)גם  עדות

2, 225, 198' בעמ, עומר קרחי ל 28 וקו וט ם הניג; לפר ל אפרי ו ש 2' בעמ, עדות 4 7 

וקו וט ל רמי שחר בעמ; ללפר ל 304' עדותו ש וקו ל אריה שילה; לפרוט ' בעמ, עדותו ש

וקול 363 וט את  – לפר אשרים  ם מ ן סיווג  "הקונספט"כול לעניי ניון  וק הש ת השל  חנויו

ה  לכל קומ לעילבהתאם  אר   (. כמתו

 

ת  .47 זמיםהחלט ופר  הי ה  ספירלהתקשר עם ס ד הפר ה רק ברעיון ה אה לפגיע הבי לא 

ם , םלתחומי מסחר שוני ות אלא ג וספ ת נ הפרו ת  –ל ובנייה גזיל ם  ם משותפי שטחי
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תב ד ל תר הבנייה"בניגו הי הלן, ע ול ם ל וד עליה אעמ ושאים ש דם לכן .נ ד קו ומה , עו ש

ו  ןעלינ נתב לדו וג ת הה תחרו ת ה ו ברעיון . שאל ורי תל דר השופט  ם  וג נבר  ופט ע הש גם 

וג ת הה תחרו דוד ה דבר עי ת ב לי את התכ ם  לתחומי מסחר שוני ה  אף . נתההפרד

ם מטעם  תבשבפרסומי זמים נכ ושאים מהווה  הי ה לפי נ ת "כי ההפרד תחרו ובה ל ער

4/ת, למשל) "הוגנת ם מטעמם ,(2 כו , בסיכומי ם שפ זמי ת הי ם נוכח האפשרו קיתונות רבי

ני  ליהם מפ ן ע הג הסוחרים או ל ם מחויבים להגביל את התחרות בין  ו עצמ א רא שמ

ו להבטיח בחלו, לטענתם. התחרות ל שביקש הצרכןכ ות  ה נוח ו הי ה ז ה, ק תטיק אס דר ו . ס

נציגי  ,ברם כשים הצהירו ש ם מהרו זמיםרבי ה שחר, הי ומש הם , רמי  ני התחייבו בפ

כשים  אמרו לרו ארו את התכנון לכל קומה  כאשר תי ת ו וש קומו לשל ויקט יחולק  הפר ש

ונות ה יתר זו כמ ה  ד: כי לשיט ם אח ם במקו ל קניותיה ז את כ לרכ ם  ני הצרכ ת  ; יכול

תהיה הוגנתש"הבטחה  ן הסוחרים  הקניון יהיו רק , התחרות בי וק ו ות הש כך שבקומ

ם קטנים' ות , 'סוחרי ולות ואף ייהנו מרשת ן גד תות מזו ת ברש תחרו ו לה א יצטרכ של

ו קונים נה וימשכ ליו ה הע ו בקומ המהיר שיהי נה ; "המזון  ל קו כ ובע מכך ש תרון הנ וי

ו  ל יד המבוקש ע וצר  המ נמכר  ור שבו  הגיע לאז ך ל : ם שליהתצהיר, למשל ךכ)יצטר

ועוד, יוחנן בלום, אדמונד דודו, יוסי שחר, עופר יצחק אלוב  ל גברי ה , כמו כן(. רפא א נר

ת  לטענ ד  ניגו זמיםכי ב ם , הי לק מן העדי נספט  מטעמםח הקו כי  ו  ןאישר ו השוקני ד   ביסו

ת  היל מקצועי"היה יציר ת הוגנת"שיבטיח " תמ )תחרו ל' ר"  ד קרחי : למש הע דברי 

2, 203' בעמ ת בית המשפט 228' בעמ' ור, 21 לשאל ה  ובה במענ תש ת (. ה ופטים בבי הש

כי אלה  ו  וקבע ם  כשי ו חלק מהרו ת שספג לי ה הכלכ המחוזי התייחסו גם לפגיע המשפט 

הענק  ופר  הס ת מול  ד בתחרו ם לעמו וגלי ו מס הי ה  –לא  ת למ ה מנוגד תחרות שהיית

ור הם במק ובטח ל וח מיק; שה ם ובעלי כ ני וחרים קט ת בין ס . וח זהה מול ספקיםתחרו

נת  ד לטע זמיםבניגו ה  ,הי כחה פגיע א הו ה ל םלפי כשי ופר ברו ת ס ק , ספיר עקב כניס חל

כשים ת  מהרו לה ההצהירו כי פתיח הפרויקט וחיס תר  השוק ואת י ת  ת קומ ה א ופר חיסל ס

ם  ת עסק במקו נס מהפעל תפר הם לה תי למשל)את תקוו , לתצהיר יצחק 55' לפי ס, כך 

ה 9של  משפחת יצחק ספגה יריד ה 0% ופר ספיר ו תיחת ס ות לאחר פ םבמכיר כשי  רו

ות וספ וגמאות נ ם ד וסף(. מביאי םכל , בנ כשי ופר ספיר  הרו ם כי ס היריה תצ ו ב ווה ציינ הי

ורם ון  עב וקני זה שבש ת החו לפני חתימ ו יודעים  וכי אילו הי וד בה  ן לעמ א נית תחרות של

ופר רחב תח ס היפ ד ל ם זה-עתי די ם , מימ כשי ו רו א הי ם ל ור. פרויקטב יחידהה ת , כזכ בי

ם  המומחה מטע ת  ת עמד ל א כשיםהמשפט קמא קיב ן ארי, הרו י , חיים ב ד כ העי אשר 

ות  וי ל החנ כן ש לפגיעה בער ניון הביאה  וק לש ופר ספיר  כשיםבבעלות שהכנסת ס '  ר) הרו

ארי בעמ המומחה בן  ל  34' עדותו ש וטוקול 8-346  . (לפר

 

ם  .48 דרך ע ת  כבר ללכת  ני  זמיםמוכנה א ח כי יח ולהנ הי לפק ם  ה זה מתפקיד א הי ל

ת ן החנויו ת בי תחרו ל היו ה על ה הסדירה מש לטור"או ל לשונם, "רגו ו , ואולם. כ ה ז טענ
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דה ורי ה ואינה מ ו של יום: אינה מעל ופ ם, בס זמי וי  הי ה ביט ת שניתן ל תחייבו ו ה הפר

ורחוזי  זה כולוו בר ך החו ת. לאור וללת  המשמעו א הכ הי זית  ובת החו תשל ה מן ה העול

כש ת הרו תחרו ם  ד ע תמוד ו לה ם יצטרכ וגבלת"שי ופייה" מ וכז בטריטוריה  ,בא תר אשר 

ן .תחומה וקניון, אכ הש ת  הקמ וד  ד ביס זמים, הקונספט שעמ ו הי הציגוה ה , כפי ש הי

ניון לבין ק וק  ן ש וב בי נבחר . שיל וי לא רק בשם ש תן ביט ני ך  וקניון"–לכ אלא גם , "ש

ל המ ם ש הפנימיי נים  ה לנו. בנהבסממ הפרד אים שוניםרעיון ה ד  ש וע ו רק עניין שנ אינ

ל המבנה זמים, לתרום לאסתטיקה ש דברי הי ללי . כ כ השתלב בקונספט ה דה  ן ההפר רעיו

ון ועל כן וקני הש ת , של  ו דר לש ה  הפרד כי ה להניח  המתקשרים בחוזה  היה זה סביר מצד 

וח זו ובר אים תישמר  נים, על פי נוש ם וקט ת תהא בין סוחרים רבי ן . עיקר התחרו אי

ם ל אחרמקו ז מסחרי  ניון למרכ השוק וואת  ניון, הש ן ק ה . כגו ד ל יחי כי בע ניח  יש לה

ל  ו בע כמ זיות  ת חו ן ציפיו אמתחתו את אות א ב וש ו נ ל אינ ת בקניון מסחרי גדו מסחרי

ם יחידה ובר בפרויקט  – בשוקניון ברחוב אגריפס בירושלי וין בחוזה כי מד ו צ לגבי

ודי ת ועוד. ייח די, זא דגיש בפסק  ורי ה ופט דר ל הש ומה ש לקי דעת  ת הנו החשיבו ת  נו א

היר במרכז מסחרי ן מ דות ומזו ת מסע להם , קומ ם ולאפשר  וך קוני למש ה  תפקיד כמי ש

א" הקניות" אתנחת לך  ם . במה ו אחר מק התר  ל קונה  ה ש אי מפרספקטיב כון בווד הדבר נ

וצרים ון מ ל מגו ו קניות ש ז ב ונה. לרכ העלי ה  ופר ספיר הקומ כן ס ה ש ה , שב ן משכ אכ

ם אל ני ן צרכ וקניו אלה הש ם  אולם קוני ת המשפט קמא, ו ל בי תית ש ובד הע , לפי קביעתו 

ל סופר ספיר וכלל לא  במעלית ועל נישר א החמיצה , כך. ו אל החנויות האחרותפ

ה  ד ל וע ד שי ת התפקי ליונה א הע ה  ן  –הקומ ו ני ת המבקרים בשוק וע ת תנ להגביר א

לים בו וע ות הפ לל בעלי היחיד ת כ זו. לטוב ם הוויכ, מסיבה  ח וג נ המו דרת  הג אשר ל ח ב

וגן" אשר או, "חנות ע ת ל ב דרה זומיד ל הג ופר ספיר בקריטריונים ש ל ס דתו ש  – עמי

תר נו הוא  .מתיי לעניינ וב  םהחש זמי ת החוזית  שהי ויבו דו במח  עצמם שלקחו עללא עמ

לספק מוצר מסוים הבטחתם  םסיפקו , וחרף  וכשי ל אופי שונה לר וצר בע זמים. מ  הי

ו  ם כי קביעה ז ני אופי , אינה סימטריתטוע ת  ת א לשנו תר  כשים הו הרו לחלק מ ן  שכ

לם. חנותם לא שינו את תחום המסחר , ואו ם  כרי ת השו כי מרבי המשפט קמא קבע  בית 

ותם ד לחנ וע ועוד. שי המסחר של חנותם: זאת  תחום  ת  ן שינו א ם שכ כשי לרו אשר  , ב

ו ודתי וזמני  ה נק הי דבר  ה כי  ך נקבע  דבר  –מה שחשוב מכ ורה ת איש זמים קיבל א . הי

וקניון, אכן ופר ספיר לש ת ס נס ן הכ ה לבי ם אל ודתיי ם נק ויי ן שינ ל רב בי הבד ו  על , ישנ

ופר לכל ת הס כניס נלוו ל כות ש השל ל, ה ם  – והכ וקדם ע ן מ ל דיו וכשיםללא כ  . הר

 

ובות .49 ת חש הפרו תר שא, שתי  ת יסודיו כי מדובר בהפרו נקבע  לגביהן  ו , אף  נבע

ניגו ה וב ניי תר ב א הי ה לל ניי תבמב תפים"ד ל ם משו לת שטחי זי נה. ע ומג אשו לר אשר  , ב

ת  ואיל"פסק ובעת כי  "הה לחוזה המכר ק אם "השישית  ן ייבנו בהת הבני הממכר ו

ל  דריכ ת א המפרט הטכני, הפרויקטלהוראו ניה ו הב . היתר  א.." ולק  ם יאין ח כי היזמי וא  פ
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ה הבניי להיתר  ם  ניון בהתא השוק ה  ת מבנ ת א ם לבנו כשי הרו ו בפני  הבהק. התחייב , שר ז

תערב ב אאין לה המשפט קמ ת  ת , ממצא העובדתי שקבע בי ורו ו העבודות הקש לפי

ופר ספיר תב לס ד ל ניגו ה וב תר בניי א הי וצעו לל תה ע ש"ב וקף היי  :'ר לעניין זה)בת

העד עומר קרחי מטעם  ל  אומרשר א ,היזמיםעדותו של  כי יציקת הרצפה ש מפורשות 

א היתר בנייהסופר ספיר  ל 220-219' בעמ, נעשתה לל וקו ם ' ר; לפרוט ה ג ומח ת המ עדו

ה בעמ ה שיל ול 363' ארי וטוק ת , לפר זמה(. 2-1שורו ם י ואים בי ות ר ה עבוד ה לפי טענ

נייה  ליונה בוצעו ללא היתר ב ומה הע הק ה של רצפת  םהיציק ולה משו ת פס . הרחבת חזי

ני בית המשפט קמא, ואולם נטענה בפ ה  א זו בלבד שהטענ ה , ל ונ אף נד א היא  אל

זמיםלפי טענת . בהרחבה םטענות , הי כשי תכנוני  הרו ור ה א במיש החוזי ול ור  היו במיש

תם ניינ, ולפי תפיס ה מע הבנייה אינ ני התכנון ו ת ה תהפרת די כשיםא לל רו ות. כ דח  יש ל

ו ה ז ם: טענ כשי נםא הרו ן והבנייה י תחום דיני התכנו ה מ ם טענ לי ם. מע ם  הרוכשי ני מלי

ה  הפר ד ה דיני  החוזיתכנג ת  הפר ת מ ובע הבנייהשנ ן ו םשכן , התכנו ת  היזמי ו לבנ ו  התחייב

ת  ו החוזה והתחייב החתימה על  ועד  ה קיים במ הבנייה שהי היתר  ון בהתאם ל וקני את הש

ה אמור זו מצא ה כ ת . ביטוי מפורש בחוז לכו הש היות  ת ל ו עלולו ת ז ה מהתחייבו לסטיי

ת עבור  תיו כשיםבעיי למשל. הרו ך  וקניו ,כ הש ם  ם רישו ת רש לשכ תף ב כבית משו ן 

ד מחייב  מקרקעיןה המבנה יעמו תכי  ות התכנוניו דריש ל ה ועוד. בכ ות , זאת  ם אם טענ ג

ם הבנייה מעוכב אך "לגבי התב היזמי תר  ן במתן הי זה הדיו לב  נות ובש נכו המעודכנת  ע 

נה לפסק דין זה ד ב, בשל ההמת נבחנת במוע ה  ם לאחריהההפר א שני ועה ול א. יצ  נכון הו

ם מסוימים ה מול, שבמקרי הפר ותריפוי ה ם  ,יד מגבל כרותולעיתי ות ני ל  ,אף מגבל ע

זה ל החו ה ד, ביטו א שבמקר ה, נןאל הבניי תר  ת להי וגעו ת הנ והן  ההפרו ת  ו מהותיו הי

הפרות למועד ביצוע ה  .רלוונטיות בעיקר 

 

ות  .50 לט השת אה ב זי ר המשפט המחו תפים משום  היזמיםבית  על שטחים משו

ות של  ני ויות קניי וכשיםפגיעה בזכ ך כוונ. הר ומות בכ ן הק ל שבי לחל הייתה  תו 

תפים ם המשו למעברי ת ו ותפים, העליונו ם מש ובר בשטחי ם נקבע כי מד  1סעיף . לגביה

כ ם  ם משותפי דיר שטחי ם הניהול מג ו "להסכ ד א הוצמ ם שבפרויקט של השטחי ל  כ

וייקטב הפר ת  אחת מיחידו ורש ל .."מפ ה ; . ומ הק ו מעברי  וצמד לא ה ה  מאחר שבאף חוז

הי לש דברים גם לגבי החלל, העליונה ליחידה כ נקבע שמדובר בשטח , וכך מטבע ה

תף ה כ. משו ם במבנ וג שטח מסוי דבר סיו ת ב אלות עקרוניו דרש לש ורך להי ן צ שטח "אי

תף ויקט, "משו השטחים בפר ו את אופי  ופ ם התוו בחוזה ג ה . שהרי הצדדי המומח ם  ג

זמים ם הי ה שילה, מטע הסופר, ארי ת  ת רצפ ם יציק כי בעצ ד  ם העי היזמי לטו  ל  השת ע

נה  ם במב ותפי ם מש 36' עמ)שטחי ל 6 וקו דקים  (.לפרוט ם צו א הא ת הי הנשאל ה  השאל

ם  תהמערכת בטענתם כי היזמי הם החוזי ה ל תף ידהצמל אפשר המשו  חלקים מהרכוש 

תם ליחידות מסוימות דע ל  המכר  6לפי סעיף ? לפי שיקו  1973-ג"תשל, (דירות)לחוק 
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ת ח, (חוק המכר דירות: להלן) ם לגבי הוצא ובה לצרף פרטי תף ח המשו כוש  הר לק מ

המכר נפרד מחוזה  אחר , במסמך  ך חיצוני  המכר )במפרט או במסמ וק  ל ח ו ש תחולת על 

ל בתי עסק ר ת ע זמיר ' דירו -ג"תשל, (דירות)חוק המכר  –פירוש לחוקי החוזים איל 

אבילו"א, זמיר' א) 137-135, 1973 כים' ג, מ ר 20)( שלו עור ן( )02 חוק  –זמיר : להל

את טענות  ,לפיכך((. רותהמכר די ת  םיש לדחו זמי הוראות  הי הן נוגעות ל ל ש זה ככ החו

ף  ,8.7-ו 8.6, 8.4סעיפים ) ת המשו הוציא מהרכוש  את זכותם להחכיר או ל הקובעים 

ן ל יחידה שיימצאו לנכו הצמידם לכ ם ול התקנ(. שטחי ט נותרנו עם סעיפי  ון והמפר

זה ו לחו אשר צורפ ם את שי – הטכני  אפשרי ם המ וש סעיפי כש ברכ ל רו ל כ נוי חלקו ש

תף  כל היחידות בפרויקט)המשו א נמכרו  ד ל וצאתם של שטחים מ( כל עו ש ן ואת ה ו הרכ

לשם הצמדתם תף  דעתל בהתאם, המשו דבריו של . היזמים ם שלשיקול  כים עם  יש להס

ו לאפשר סיפוח  כמי שנועד ה של המפרט  וראות אל לפרש ה ם אין  ופט ענבר לפיה הש

ו שינוי ייעוד"משמעותי של שטחים  ך ב כרו ה , ש ה חדש ל יחיד ה ש ל יצירת דבר ע א ל של

תב ניה"לחלוטין בניגוד ל ללא היתר ב ההוראות הנ, אכן". ע שבתוקף ו ל "תכליתן של 

ת תכנונית מסוימת הבטיח גמישו ת , הינה ל נויות משפטיו תדיי ך בה ור ה צ הי ך שלא י כ

הצמדה ל  תי משמעותית, לגבי כ ו היא בל זמים, ואולם. אפיל ו גז הי ם ל כרי ני ן שטחים  מ

ליונות וליצירת  ת הע הקומו ה בין  ל שהי החל לביטול  ו  למעשה הביא המשותף ו וש  הרכ

ה דש ה ח ורי, קומ ון המק תכנ לית מן ה זה שונה בתכ החו ת  ד חתימ וקף במעמ היה בת . אשר 

דברים נו  ניינ לע 338א "ע-ב ונאמרש יפים  ד "פ, כהן' נ 6133בגוש  677חברת חלקה  73/

36( 1)כט  5 ,371 (1974 :) 

 

ל" ת-ע ה-אח וכר -כמ זוהי גניבת דעת בעת שהמ וכמה 
ש  ו ו מרכ לנגוס לעצמ כר ו המ אה מ ת ההנ הקטין א חושב ל
כשי  כך לרו דיע על  תף ואינו מו כוש משו כר הנראה 

ת ד' ר) "הדירו ן : עו ושע ויסמ ם "יה תי ת בב הצמדו
ם תפי 61, 611' י עיוני משפט" משו ן) (ה"תשמה) 2 : להל

 ((. ויסמן
 

ה של גזי ם הביאצעד ז תפי ם המשו השטחי ת  ז , כאמור, ל א ו  נויות שהי הח לפגיעה בערך 

די  כשיםבי תפים. הרו ם משו ן הצמדות בבתי ניי ות , במאמרו בע ן את החשיב מדגיש ויסמ

ד הצמ ם ל כשי ו ל הר תם ש כמ הס ה בקבלת  ת  תהנעוצ תף ליחידה קונקרטי המשו וש  הרכ

. 613-612' בעמ, שם) ם ( ה ע ה יתיר הקפד ד  ה הקפי ו עקבי בפסיק המבקשים ק נים  קבל

ות וימ ליחידות מס תף  וש משו ל רכ דות ש ליו ,לבצע הצמ ם ע וסכ ל  .בשונה ממה שה בש

א , כך י וצ ן זכות לה לקבל ת המקנות  וראות חוזיו ת ומצמצת לה וקני ת דו ה פרשנו ניתנ

ורפתן חלקים מ ורה ג ותף בצ וש המש ן , הרכ לציי לי  ובר או ב לפרט באילו חלקים מד לי  ב

ם ומ ורש את מיק למש. במפ 11א "ע-ל הובהר בכך  גוב ארי חברה לבנין  8/78

19) 812, 805( 1)ד לג"פ, כהן' ולהשקעות נ 79:) 
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כר " וק מ ל ח ו ש ל מגמת ל, (דירות)כ ובעיקר  1973-ג"תש
ם  ת  6-ו 2סעיפי אחורי אמירו תרות מ למנוע הסת א  ו הי שב

אמור הקונה על , כלליות כ העמיד את  ן בהן בדי ל אי אשר 
אמיתית ש המוכרכוונתו המפורטת וה החוק האמור . ל 

וע אפשר, בא למנ ש , ככל ה ה וכך י לאחר מעש ת  תעו הפ
לקימו ו ו . לפרש " 

 

, מ"מאירי יצחק חברה קבלנית לבתים משותפים לבנין בע' שטרן נ 60/80א "ע-וכך ב

4( 3)ד לו"פ 8 ,54 (1982:) 

 

ם נעדרי "...  ת חוזי ם אסתטי בעריכ ת פג לפחו ם  קיי
וש הרכ דבר  ורשת ב ורה ומפ ניין  קביעה בר תף בב  –המשו

כשי הדירות ל רו ולידיעתם ש ם  לי. להשכלת ו , נראה  כי זה
ל ל להשאיר שיקו ר -נוהג פסו המוכ ת מוחלט בידי  דע

לשהו לב כ ו לקבוע בש ת החוזה, ולאפשר ל , לאחר חתימ
השטח דיירי הבניין, מהו  הקציב ל ניו ל ה מלפ  .אשר יעל

ניח ל, יש לה זים -שע כת חו ד ערי ולתמי ת  למנוע אח מנת 
ם מסוג זה בלתי וקבע בסעיפים, רצויי וקק   6-ו 5 בא המח

כר  ל, (דירות)לחוק המ 197-ג"תש כר  ,3 כי חייב המו
ל  דויק ש זה פירוט מ לחו ורף  המצ לפרט במיפרט הטכני 

ניין, החלקים ל הב תף ש המשו וש  שאם לא , שיוצאו מהרכ
דיירים ל ה תף ש וש משו ם רכ לקי אותם ח ו  אר  ". כן ייש

 

ם מסוימים לל, במצבי וסח כו וש משותף נ את רכ וצ ה לה הקונ ת  דבר הסכמ ו ני ב דת והצמ

נית ע ת המוכר לליחידה פלו דע ל , פי שיקול  וקפו ש לערעור על ת לשמש עילה  אף  עשוי 

ם  6' בעמ, לעיל, ויסמן; 716-708' בעמ, לעיל, חוק המכר דירות –זמיר ' ר)ההסכ 13 .)

וח זו המשפט לאפשר לקבלנ, בר ת בהן סירב בית  אות רבו וגמ ת ד ד קיימו ם להצמי י

ות כראות עיניהם ותפים לדיר ם מש כה , שטחי נייה המסמי הסתמך על ת לה פעלו ב כשא

ורפת וג כללית  ה  לבצע הצמד הפסיקה . אותם  ן  ם מ העולי נאים  ת הת לסכם א ן  נית

אשית: האמורה במקובץ ה להיעשות במסמך נפרד , ר המשותף צריכ הוצאת השטח 

70' בעמ ,לעיל, חוק המכר דירות –זמיר )לחוזה או במפרט  נית(. 7-704 המסמך , ש על 

לחוזה ורף  היות מצ ם ל ויי השינ נים  ו מצוי (. 226-217' בעמ, שם) בעת עריכתו, שב

ן , שלישית וצגת באופ תף צריכה להיות מ וש המשו הרכ ספציפי , קונקרטיהגריעה מ

ד' ר) ומסוים 2א "ע: עו לז"פ, ברוכים' שמעונוף נ 13/80 1) 808( 3)ד  א "ע; (983

56( 2)ד מא"פ, מרכוס' הבית המשותף נ נציגות 238/83 א "ע; (1986) 569-568, 1

א "ע; (1980) 811-810 ,807( 2)ד לד"פ ,הממונה על המרשם' גלבורט נ 239/79

81( 3)ד לד"פ ,וינטראוב' ל נ"יורשי סמרה פרסי ז 268/78 א "ע; (1980) 818-817, 3

 92, 89( 3)ד מג"פ ,קופר' מ נ"אברהם מרקוביץ חברה לבניין ולהשקעות בע 23/86

29( 2)ד מג"פ, זנגי' מ נ"דרויש חברה לקבלנות ובניין בע 652/87א "ע; (1989) 1 ,
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כים ב((. 1989) 295 ת רבים התומ ות משפטי לי מדיני ת מתן קיימים שיקו וקני פרשנות דו

המפרט  ו(. 254-252' בעמ, לעיל, חוק המכר דירות –זמיר  :'ר)להוראות  , בענייננ

ת  ם מהוצא א"שטחי ופר ספיר" גרמ לס הצמדתם  ך  דר ם על  תפי המשו ם  אה  ,השטחי הבי

ל  ות ש כויות קנייני ז ה ב םלפגיע כשי כך הרו הפר, ועקב  לל ת ש וספ לקבל . החוזה ה נ יש 

כשיםאת עמדת  ו שללפיה תפיס הרו ות  ה ז החנוי ם משותפים פגעה גם בבעלי  שטחי

ויות  ונותהמצ ה זכות שווה בשטחי, בקומות התחת כשים ישנ כל הרו ן ל ם שכ תפי ם המשו

תף) המשו וש  ם היחסי ברכ לק ה גם(. כפי ח ן מסחרי, מ ניו ובר בק ת , שכאשר מד טענו

וקף ה ת לות משנ תף מקב וש המשו הרכ ת  ן גזיל ת, לעניי ל ו היו ל ל כ ה משפיע ע מהלך שכז

כשים ליונות . הרו ומות הע הק איטום החלל שבין  לגבי  ודאי  א , (להלן)הדבר נכון בו אך ל

ולה לגבי רק ה. וז פע אם  ם  אה ג השוו ותר ב ה י זק הייתה ח ת  וימו ת מס ה בבעלי יחידו פגיע

ות אחרות כלל, לבעלי יחיד א נפגעו  נים ל האחרו ומר ש הפרה . אין ל ו  ם אין ז כשי הרו ש

הסכים לה אשר יהא, חייבים ל תם  ם חנו א מיקו  .יה

 

נות .51 העליו ומות  הק ל בין שתי  החל אטימת  אשר ל ס , ב התייח ארי  ן  ומחה ב המ

ה  ולעניין ז דעת ול בחוות  ניות גד ז ק ל מרכ ובל בכ ת מק הקומו וח בין  ל פת כי חל . וציין 

ל  ו ומתי גד תלת ק ל מרחב וזרימה דרך חלל  ושה ש ם תח המבקרי לקהל  לספק  מטרתו 

ת המשפט קיבל. ומואר דקו, בי ם  ,בצ זמי ל על ידי הי ל ת הח כי אטימ ם  וכשי הר ת  את עמד

ה ומתי  הביא ו ק ת חלל פנימי ד ווצרו לה. אפלולילהי ת א נסיבו ה מ, ב ת המסקנ ה תחזק לי ע

לפיה תי  ת סופר ספיר  עמד וקניוןהכנס ן זה, לש ניי ך בע הכרו ל כל  הפרה  היוותה, ע

ות ני רוכשי היחיד ם בפ היזמי ת  התחייבויו ל  דית ש  . יסו

 

ם, כזכור .52 כשי ת  הרו וגש לבי תביעה שה תב ה ת הן בכ ת נוספו הפרו התייחסו ל

נו בטיעוניהםהמשפט קמא והן  ני ה, םעל פי טענת. לפ ניית גם  וצרה לגבי ב מניעה שנ

לסופר ספיר תנו  ני ת ש המפליגו ההנחות  ם  וג ם  ורי המג דלי  ות , מג הפר ת  ן בבחינ ה

דיות דמי. יסו תיק ק ו ב וספות על לגבי הפרות נ תי. טענות  ליה הגע תוצאה א ן  – לאור ה אי

ך  לטענות אלהצור דרש  ם אעבור ל .להי ון בשאלתבטר תי אדרש , הסעד ד ת לש ו טענ

ת  זאשר בפי נוספו ל : מיםהי ם כפונקציה ש כשים השוני הרו ם לכאוריים בין  לי הבד

תם ן מיקום חנו וקניו ם ו; בש וע בקירוביישו הביצ וקטרינת   . ד

 

ם שונים  .53 כשי ן רו ה בי הפרד ן ה ניי אילו יש, לע ה כ ת הטענ ה א ת המשפט דח  בי

ם השוני ם  כשי לרו הסכמי המכר  ת  הפר הסבה  הפגיעה ש ת  וצמ ם בע ל , הבדלי ה ש נקצי כפו

וקניוןמיקום חנו דק עשה כן. תם בש זמים: ובצ ל נ הי תמו ע ם וח ם סחי ל כמעט זהי ש

ם  כר ע םהסכמי מ וכשי ל הר ו) כ ם הי כשי זה רו החו ם על גבי  ות משלה הער הוסיפו  (. ש

הבסיסית ביותר ם, ברמה  ל  היזמי זהות כלפי כ ת  התחייבויו ם  ל עצמ ו ע םנטל כשי ל  הרו ע ו
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ה  הפר וע כי ה לקב ול)כן יש  כלפי כ ה  הפר אותה  ה  למאשהיית ה בכל ( י ע םפגע כשי . הרו

זמיםלו סברו  ות  הי לפי בעלי היחיד תיהם כ כי התחייבויו כר  המ כמי  ת הס ד כרית במוע

כות להיגזר ממיקום  וכי אלה צרי כמי , היחידותאינן שוות  הס הבהיר זאת ב ליהם ל היה ע

ם השונים כשי הפרדה בין הרו די  ל י ך למשל. המכר ע לפיה , כ ה  ניי וסיף ת ה לה ן הי נית

לדה בעל יחי אש  כים מר אשר אינם בקומתו מס ניים  ם מב ומהשינויי כד ו. ו , דה פקט

להן המצטבר ש וד האפקט  ל ובייח ארו לעי זה שתו ת החו כשים , הפרו פגעו בכלל הרו

ליהן של  לים היו להיפגע בע הבין כיצד יכו די ל ופלג כ ורך בדמיון מ אין אף צ ניון ו בשוק

ת המצויות  וקיחידו ת הש אמורות בקומ ת ה הפרו ן ה ן כ. מ ניי דאי לע ה ך בוו וצר ה שנ ההפר

ה ובטח בחוזהכפי שמסחר האזורי מתכונת מ עקב הסטיי ת , ה ת אחרו הפרו לגבי  ם  אך ג

היזמים. שצוינו ת  ה  גם, חרף טענו ה מ שנבעהההפר תפים פגע ת שטחים משו גזיל

ת  כשי היחידו וקר שאברו הש ת  תם  ,בקומ כס שבבעלו ך הנ לפגיעה בער א  הבי דבר  הרי ה ש

ניון כלליתולפגיעה בחזותו ה השוק ה  ם החלל. של מבנ איטו ולה מ וספת ע ה נ , דוגמ

כשי היחידות ל כלל רו ה ע השפיע ולה ש ו ו היות, פע ל כו ה  ות המבנ ה בחז היא פגע

ת שלו הפנימי ה  ם בערכו, ובתאור ו ג ל ' ר) כמ ה הלעי המומח ת  דע ת  ן בחוו ארידיו ן  . (ב

וסיף  נבר ה ופט ע אף אם ייקבע בעניין זה הש היחידות המצכי  ותשבעלי   'את בקומ וי

ויות) ת החנ ה ( קומ ו מהפר כמי , לא יסודיתנפגע הס ל  דק ש וצ הרי שעקב ביטולם המ

ומ דיירי ק די  וקהת המכר על י ומה , ש דיירי ק ם  כן' איימצאו עצמ ל  וע כס ריק מאדם  , בנ

לם כלפי כו דית  ה יסו הפרה הינ ו הייתה כי ה דיירי, אכן. מסקנת ן  ל  וההבחנה בי ם ש השוני

ה ה ל ן עשוי וקניו תהש ת מלאכותי לגבי בעלי  .ושרירותית יו החוזה רק  ל  תר ביטו ם יו בא

אחרים לגבי  א  די ל, יחידות מסוימים ול ה ולא הוגנת הסביהיה בכך כ ם פגיעה קש . לה

ם  וכשי לגבי ר ן  הפרהר שאהוא הדי ועד ה ת במ היו סגורו ותיהם  ו . חנוי לפי אל גם כ

הפרו היזמיםהתחייבו  הפגיעה . את שהתחייבו ו וח ש א בט לה אף ל לי יחידות א בבע

ה לו את  היחידותיש להניח כי בעלי : הינה פחות הפעי ות לא  ותהסגור ל  היחיד ו ש בעטי

ל ידי  ה ע ת החוז הפרו ון. היזמיםהמצב שנוצר עקב  ני לשוק ת סופר ספיר  ר , כניס כב כפי ש

וקניון ההוביל, נאמר לעיל ת הש ור , לפגיעה בחזו ו ובערכו עב תי שב תחרו במרקם ה

הדבר נכ ם ו כשי ו הרו נינ ם שלפ ל המשיבי לגבי כ ן  ובתיק קדמי –ו וליאן  ד בתיק טה ם יח  .  ג

 

ל החוזה .54 וב ש ם ביצוע בקיר ם משו ת במעשיה לראו ם  ם מבקשי א כאן . היזמי ל

הרחיב ב ם ל ול יחסהמקו ה ז 268א "ע: למשל, ראו) דוקטרינ קדמת עדן ' אייזמן נ 6/99

2) 380-373, 365( 5)ד נה"פ, מ"בע כי  ,((001 ור  הפעלתבסיס ין אשכן בר נו הל . בעניינ

ם ם  היזמי ם מבקשי םאינ כשי הסתפק מהרו וב ל וע בקיר אמר, אלא, בביצ כבר נ ם, כפי ש  ה

ם  כם עליו "מוצר"מציעי וס לחלוטין מזה שה ה  ת אלה. שונ נסיבו ות , ב לצפ ן  אי

ם כשי נחות מהרו זי  תחליף חו תפק ב ו, להס ו ב ל לא חפצ כל לה  .ש אצט ת  א תח בוודאי ל

וע בקירוב ל ביצ ם רבותיפ. ש תב בית משפט זה לפני שני דברים שכ ם לענייננו   :י
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לשכוח" ם  ן ג ן הוא סעד מן , אי וע בעי ד , היושרכי ביצ סע
דין ת ה נים משור ל לפ ני , ש ל די ות את חודם ש הקה הבא ל

המקובל ה ... המשפט  ו מדעת בחוז התקשר ם  ם הצדדי וא
ויים תברר, מס ו מ הגיע שעת ביצוע אפשרות , וב אין  כי 

תבו  ו ממשלקיימו ככ לשונ לא רק , וכ או " בערך"א
וב" )בקיר  "cy-pres לע המשפט להוסיף , (ז"ב רשאי בית 

ודיים  –נופך משלו  א יס ם קלים ול ויי די לממש  –שנ כ
ל הצדדים ת ש העיקרי ם  ת כוננת ם א . ולגש : למשל...

החוזה ת  כרית את מקצת , כאשר חוק שהוחק לאחר  ל  וס פ
ו המקורית מתנ: או.. תנאיו אשר החוזה בצורת ד כ ג
. לחוק ת הללו.. וגמאו כל הד ה שב והשוו העיקרי  , הרעיון 

וע , הוא ד למתן הסעד של ביצ כל מקום שיש יסו כי ב
ו , בעין הא ל ת המשפט ת ה"בי לחפש " נטייה גדול

כ וא רואה  לממש את אשר ה ם ודרכים  ל "אמצעי מהותו ש
. חוזה ה".. העול לל  ל : כ לצוות ע ת המשפט  בהדרש בי

ן של חוזה ויימים, וארשאי ה, ביצוע בעי ם מס , בתנאי
ך משלו ת של , להוסיף נופ כוונתם העיקרי ת  כדי לממש א

ופך. "הצדדים כים , "להוסיף נ ת נדב אבל לא לבנו
דשים ומר, ח ת : כל ם א ם המשני דשי ם ח אי לקבוע תנ א  ל

ו של חלק עיקרי הימנו החוזה א ל  ו ש או תנאים , אפי
הנתבע ל  דים ע כבי ם המ דשי תר על המדה, ח י , י ת מילו א

וההתחיי ל על עצמ ות שקיב )בוי 79א "ע"  נט נ 49/ ' פר
ד, יהודאי , י ד"פ  ((. 1950) 388-387, 375, א"תשי-י"תש'

 

ד' ר)  זמיר : עו ל  1) 290-285 עקרון ההתאמה בקיום חוזיםאיי 672/8א "ע; (990 1 

1, 169( 3)ד מ"פ, טייק' עמיתי מלון ירושלים נ 99-198 (19 2א "ע; (86 בויאר  16/80

198) 569-567, 561( 2)ד לח"פ, מ"בעשיכון עובדים ' נ 4) .) 

 

דחי תימשבא .55 ות ולאחר ש ות הן יסודי הפר כי ה ה הופר ו כי החוז כלל מסקנה  יל  ת

ו  העל נות ש ו טע ם בניאי אל ה  יוןסהיזמי אמור ת את עוקץ הקביעה ה הקהו דרש א –ל

הסעד ת  המקרהב .לשאל ות  ל  ,נסיב ו ת ביט ו א כשאישר ודרורי  ם ענבר  השופטי ו  דק צ

זמים .החוזה ם  הי ועני ה כיאומנם ט הראוי הוא אכיפ לשונו ש, הסעד   2ל סעיף אלא ש

ה היא ופות ברור ופר חוזה – לחוק התר כאי ", משה ל  הנפגעז ט לב ו או  כיפת לתבוע את א

א לפיצויים, את החוזה ו במקומן, וזכאי הו ת א ת האמורו ופו ל אחת התר . בנוסף ע ". .

ה  7סעיף  הפר ה לנפגע מ ת מקנ תרופו וק ה היה תיסודילח זה וכך  החו לביטול  גם  זכות 

ן כשים –מההפרה  הנפגעים: במקרה דנ ול החוזה, הרו ת ביט וע א י , בחרו לתב כפ

תיר להם החוק ול . שמ הביט ניין דרך  ה  8סעיף  –לע החוז ובע שביטול  ופות ק לחוק התר

למפר  ת הנפגע  דע ה בהו ה"ייעש ל ההפר לו ע דע  אחר שנו זמן סביר ל וך  ו ". ת ם ביטל הא

כשים ן הסביר את הרו ה זו? החוזה בגבולות הזמ לשאל יק , במענה  ת את הדיון ב אפתח 

ור ל אעב ן ו  . תיק קדמידון בטהוליא
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 שאלת הזמן הסביר לביטול החוזה .ו

 

 בתיק טהוליאן טענות הצדדים  .1.ו

 

  היזמיםטענות  

 

וענים .56 ם ט י היזמי ה כ ל אכיפ ת ע ם ליבם של  יש להורו וסר תו ל ח א רק בש ל

ם כשי ם, (ללעי) הרו א ג םכיוון שמ אל כשי ן  הרו זמ ת ה ה במסגר ו את החוז לא ביטל

ה ב. הסביר ומ ו בק ה שבוצע הבניי דות  ת עבו ניהם א ו בעי כשים רא כי הרו ש ' נטען  ד מחו

2ספטמבר  לא ראו בעיניהם 000 ו , ואם  דאי הי ת  עללדעת  צריכיםבוו ו העבוד

ניון ם בשוק וריה םאם , זאת ועוד. מביק כשי הח הרו איטום  ו ב אמת רא ת ב ל ובנטי לל 

ם הפרה ם משו ות, המעברי וד העב ד ביצוע  וע ניעה במ ו מ לבקש צ ם  ה עליה ה הי  .שומ

א, לטענתם הי דבר  ת ה ו ש משמעו השלימ ם  כשי ם הרו העבודותע אשר .ביצוע   ב

ום ל הסוחרים מי ועד  וקול ישיבת  וט 31.12.20פר נים  היזמים, 00 ה כי טוע באותה ישיב

אשר  ם  כשי ם הרו לשהו מטע ורום מייצג כ נעשהלנכח פ תעניין ב ן , א ה דכו חרף ע

ם ופר ספיר הנוכחי ל יוצא. לגבי ס וע ת , כפ זמיםלטענ ל פתיחת , הי דעו ע ם י כשי הרו

ם פתיחתו ניכר בטר ן  ח . הסופר זמ כ ם הסופר נו ם ע ו את המגעי ם שהסתיר הם מכחישי

כשים  נגדות הרו וקניוןלהצפי להת אי חשיפת המ, הכנסתו לש ו הוא ידע והסברם ל שפעל

לרצונ ל  םבהתאם  ם ש ם ונותנים מטע ושאי ופרהנ אף זו. ספיר ס ד , לא זו  ניגו ן כי ב נטע

להם נזק רב, לקביעת בית המשפט הסבה  ועד  התביעה במ הגשת  דעה , אי  שכן הו

דות ההפרה ת או דמ כספית  ,מוק ה ה השקע ת ה ופר וא הס ת פתיחת  וע א ה למנ יכולה היית

את כניסתו ת לקר תשתי וכה בעבודות ה הייתה כר וצת  ,לדידם. האדירה ש ל קב לה ש וד בג

כבות הסוגיה ור ו במ ם א כשי הוריד, הרו ו ל ת א העלו כדי ל א היה  ה , ל תביע ן עילת ה שכ

ת לכל תובע ם. הינה אישי ה  היזמי כ לפיה במתן אר נגד קביעת בית המשפט  נים גם כ לי מ

לסייע ל כדי  ה  זה לא הי ם החו ות הים ביזמלקיו ה נסיב נתם. הנוכחימקר ה , לטע לו בא

זמן ת הביטול ב ם , הודע ו מבקשי ות הי הפח ל  ם ולכ וכשי ת עם הר ם מעימו נמנעי היו 

וסכם ופי מ דר חל הס  .  להגיע ל

 

 בתיק טהוליאן הרוכשים ת טענ 

 

ם .57 כשי ליאן  הרו תיק טהו ר ב לאח ם רק  דע לה ופר נו ו של הס דבר כניסת כי  נים  טוע

הסביר ( 2001במרץ )פתיחתו  ן  נעשה במסגרת הזמ ה  ן ביטול החוז ם )ולכ תביעת ב

20בנובמבר  ם(. 01 ן  ה ו וקני ה בש ה תקופ ו באות א עבד כריע ל ם המ כי רוב ם  מצייני
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ת ת או מושכרו ורו ם היו סג ופר , וחנויותיה ת הס תוח א לפ ל הכוונה  ת ע דע כלו ל א י ך של כ

אחר מעשה ום , לטענתם. אלא ל ה בי התקיימ ה ש כח בישיב א נ 31.1איש מהם ל 2.20 00 ,

ופר וח ס לפת הכוונה  ל  ה ע ה הודע לראשונ ן . ב ד נטע לק עו םכי ח כשי הרו ו  מ דע א י ל ל כל

ומו של  ד"על קי וע ה; "ה םכי  כשי ורם מייצג רו ו ג או ב ה ; כלל לא ר ל הישיב וטוקו כי פר

ם  .31.12מיו דיהם 2000 ופץ לי א ה לשהי ; ל ה כ ם הודע ול ל מע א קיב ם ל אחד מה אף  כי  ו

ת הסופר לפתוח א ל הכוונה  תם. ע ם , לשיט ו וסר ת א בבחינת ח ת מידע מכוונת זו הי תר הס

הק מצד לב מ ה , כך בייחוד. היזמיםוב לא נמסר ד ש לב ם שלא זו ב םמשו ה  לרוכשי דע הו

הי ופר, כלש תיר את פתיחת הס כוונים להס נעשו ניסיונות מ לא אף  ג , א תוך יצירת מצ

ליונה ומה הע הק לגבי  ל  ו וף עסקי גד ם ג ן ע א ומת ן מתנהל מש דיי  . כאילו ע

 

 בתיק טהוליאן הכרעה .2.ו

 

נבר קבע מספר .58 ופט ע למסקנה  הש ובילו אותו  ם אשר ה ובדתיי ם ע אי ממצ

הסביר זמן  ת ה ה במסגר נעש החוזה  ל  ה ביטו לפי ת  ם . המשפטי אי ד להתערב בממצ ן יסו אי

אלו ם  נבר קבע, כזכור .עובדתיי ופט ע םכי  הש וכשי הפרה  הר דעו על ה תיק טהוליאן י ב

תיחת סופר ספיר ד פ וע תביעה, במ הגשת ה לפני  וחצי  דשים  נה חו ד . כשמו י נקבע עו כ

ופר ספיר וח את ס וונה לפת ת הכ המתעד א תב  ת , אין כל מסמך בכ ל ישיב וטוקו ת פר זול

וחרים מיום  ד הס 3וע 1. ד , 12.2000 אף אח תף  א השת כשיםבה ל ה , וזאת מהרו תשע כ

ופר ספיר ם ס ם ע הסכ כבר נחתם ה אחר ש ם ל דשי ם , בנוסף. חו ופר ספיר נחת ם ס ם ע ההסכ

תן החל 9.3.2000-ב א ומ ל הנראה, והמש תחילת שנת , ככ 20ב ל  4בסעיף . 00 ו וק לפרוט

ם מיום  ת ועד הסוחרי דש , (143/ת) 9.4.2000ישיב ופר  לאחרכחו החוזה עם ס חתימת 

תב, ספיר וחרים : "נכ לס וח  כ מ בשלב מתקדם"על מודו השכרת  ן "מ 3,000-ל ניו ר בשוק

אשון ו ממקור ר דע ם י וחרי ו הס דברים יסגר ם ". ברגע ש כשי הרו ת  בתיק יש ממש בטענ

ל אן טהולי דבר כניסתו ש להסתיר את  ו היזמים להמשיך  לב מצד  כי היה זה חוסר תום 

וקניון החוזה עימו, סופר ספיר לש כבר נחתם  העד . גם לאחר ש ל גם  ם יג בוירסקי מטע

ם הניהול) היזמי ת  נהל חבר ז מ ה א ה ( מי שהי כבר הי החוזה  ו כי אף ש אישר בחקירת

ן לא , חתום העדיי כשיבעניין זה  הודעה נמסר  : םלרו

 

המו .ש ם "כש כשי לרו דעתם  ני הו מ הגיע לשלב רצי
לכם זור  ן סופר ספיר שיע ור להיפתח כא  ?שאמ

מ עם סופר ספיר נמשך גם לאחר "המו. לא מדוייק .ת
התעוררו בעיות כאלה ואחרות , חתימת ההסכם איתם

כ למרות שהחוזה היה כבר חתום "שבמשך חודשים אח
הסכם עדיין לא יצאנו והצהרנו ואמרנו שנחתם 

', רק ביולי אוג. ומתחילים לבצע עבודות הכנה
כשלושה ארבעה חודשים אחרי החתימה נגמרו 
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המחלוקות והתקדמנו הלאה ואז כבר התחלנו לדבר 
 .על זה

לא  .ש ה  תימת החוז ם ח ד יו תי שע ם אי כי אתה מס
כשים את הרו ן  לעדכ וח ו לדו ובדה, טרחתם  ן שבע  .כעני

ם אותם הס .ת ן שא ותר מכיוו ת או י ם שהיו פחו וחרי
ם דיווחתי שיש מו ם ומדברי נכנסי היו  ן  ניו מ "בשוק

כ ל  ה ש כר הש ל ל ה  3,000-המתנה ל להיות שז ושיכו מטר 
ונה כפי  לי ה הע הקומ ת  ה או מרבי העליונ ומה  הק כל  יהיה 

תחלה ובר בה ם , שד תי אות דע ם שי נשי ן שאותם א מכיוו
להם שזה סופר ן לא אמרנו  ה עדיי כירות גדול  .שזו ש

2' עמ) וט 79 וללפר וההדגש, וק הוספ ת  דברי ' ר ;ו וד  ע
ד בעמ 2' הע 78 ,281-28 די  .0 ל י ם נאמרו ע דברים דומי

ניג 27' בעמ, אפרים ה ול 1 וטוק     . (לפר
 

ד  כומי )הסיבות שמנה הע ו ( היזמיםואף עלו בסי נמנע וע  לשאלה מד ה   היזמיםבמענ

ת  לשתף א םמ כשי ם סופר ספיר  הרו ה ע ת החוז דבר חתימ ות –ב ן מספק א . אינ ן הו די ה

זהותו ת  וף א לחש ופר ספיר שלא  נבע מרצונו של ס דבר  ה כי ה הטענ כל עוד , לגבי 

ן וטי לחל ו  א נסגר ם ל כשים: הדברי ד לחוזה  הרו ו צ ם  קייםהי םע זמי הם ) הי בשונה מיחסי

זה לא התיר ליזמים (עם סופר ספיר אז לו והחו ול כפי שפע ת  ,לפע הסכמ בלא לקבל את 

כשים ורה. הרו ם שלכא ם ל, מה ג א, היזמיםדברי בהתא המש ם  ר-משת ופר ספי ם ס ן ע  ומת

וח  ה מלדו המניע ה  כשיםהוסר ל בוירסקי, לרו ו ש לפי עדות א  דע , שהלו המי ת  הסתר

א "הייתה  א לתת לזה גושפנק ופר ספיר שביקשו ל ל ס . עד שזה נחתםלפי בקשתם ש "

ופר ספיר היזמיםהתנהלות  ן עם ס וגע למשא ומת ל  ,ככל שהדבר נ תרה מעיניו ש א נס ל

ת  :המשפט בי

 

השווא בולט" ם . לעין, אפוא, מצג  כבר קיי אחר ש גם ל
וצרים מצג  ו וי ומ ת קי ם א נתבעי ם ה תירי ם מס חוזה חתו

נחתם ה או חצי . כאילו טרם  ת מיל נאמר א  אף ל וחרים  לס
כר השו ה בדבר זהותו של   ... "מיל

 

דקים  כי צו ניון היזמיםייתכן  ם ביקרו בשוק וכשי הר לק מ לפיה ח ה, בטענתם  ה שב  בתקופ

טי  ת פר ות א לגל כלו  הם י ורה  הסופר ולכא ת  לקליט ה  ת וההכנ תשתי דות ה ו עבו בוצע

ת העבודות הפסק ניעה ל ולבקש צו מ זמים, ואולם. העסקה  וב  הי ם טענו כי ר עצמ

כי  ו זמן ו וקניון באות ויותיהם בש הפעילו את חנ כלל לא  כשים  ם הרו וכשי אחרים ר

ם בחנויות לצד שלישי ת זכויותיה ו א ת. העביר נסיבו ל , אלה ב לצפות שכ םאין  כשי ו  הר

ה  הבניי ת  ת עבודו ו אודו הידע וב מז ה שחש ו  – ומ דע ם שי ה שנרקמה ע העסק ודות  א

דע , זאת ועוד. סופר ספיר ועד בו נו המ םהנטל להצביע על  וכשי ל  לר ה מונח ע הפר ל ה ע

30א "ע) היזמיםכתפי  5 19) 43, 40( 3)ד"ד מ"פ, פרוביזור' מ נ"שרביב בע 87/ 90 ) )

אם, והם המשפט בהת ת  ל בי ו ש אמור, לקביעת ל ה נט ו ב א עמד ם. ל ו כי  היזמי טענ

ום  31.12.20בישיבה מי ל  00 לשהו ש ורום מייצג כ ו , הרוכשיםנכח פ אך הם לא פירט
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זה למייצג  ם ה ורו ת הפ ך א ופ ומה ה ובר  ת )במי מד ל בי ובדתית ש ו הע לפי קביעת שהלוא 

אןאיש , המשפט המחוזי ם בתיק טהולי כשי כח בה מהרו א נ הקשר זה(. ל ם ב הפרדה , ג

ם פרס  ה בכך משו ם יהי ן מסוי וב ובמ תהא מלאכותית  ם  השוני כשים  הרו ן  םבי זמי רף  לי ח

םלא . בענייןהתנהגותם  ור  הרוכשי לדרוש הם שהיו צריכים לחק ה ו ה הצפוי ההפר ת  אודו

ל כך שיינתן צו מניעה ד ע םאלא , ולעמו זמי ת  הי דע א ם ליי ו צריכי םהי כשי ן  הרו זמ ב

הב הם ל את עמדתםולאפשר ל ן . יע  ד כי ייתכ ם מאו וסכ ן מ ם לפתרו ם היו מגיעי הצדדי

ה דיף  שהי םע די הצד זה קיים, ואולם. לכל  דוע, חו הסכמה, כי לשנות רק ב ן  ל כן. נית , ע

להתערבות בקביעה  נה באין מקום  ה הייתה שמו הפר ה על ה דיע וליאן כי הי תיק טה

ת התביעה הגש לפני  ם וחצי  דשי  . חו

 

ל שמהאם  .59 ם וחצי פרק זמן ש ודשי ה ח תונ דריש את  ם  י ? סבירהזמן ה מקיי דעת

ן  ניי ופט ענבר  –בע הש ל  ו ש ה  –כדעת ובהינ ת . בחי זר ן נג זמ ו של ה ת סבירות אל ש

ה  המקר ת  674א "ע)מנסיבו 1( 4)ד מא"פ, "שט-גד"' דניאלסה נ 83/ 13 ,1 29-12 8 

הלן( )1987) ן : ל ניי לו ; (שט-גדע 5' עמב, לעיל, דיני חוזים –ש ו(. 62 נסיב ת ב

ל , המתאימות ו ם לצורך ביט כסבירי תר  ם יו כי ן ארו ם בפרקי זמ ת משפט זה ג הכיר בי

ה  ל, ראו)חוז 42א "ע: למש ( 2)ג"ד מ"פ, מ"שיכון ופיתוח לישראל בע' אבידוב נ 86/

ניין ; (1989) 517, 513 ל, שט-גדע 2א "ע; לעי 041 , מיכקשווילי' מחקשווילי נ 05/

ם פורסם) 19.11.2, טר ו כפי שאומר((. 007 ת , (562' עמב, שם)ת של ן הנסיבו בי

ת טיב העסקה ן למנות א ן נית ות הזמ ו בקביעת סביר החוזה, שיישקל ם , מהות  ו המק תנאי 

ועו, והזמן ן לביצ זמ ווחי ה וט נקובים בחוזה  ועדים ה ם ומצבם, המ די הצד הגות  דק . התנ צ

הגות יא לא רק להתנ נתן משקל  המחוזי כאשר  א בית המשפט  ד, היזמיםפו ו ל אלא גם לג

ובעים  וצת הת נינו)קב ר ; (המשיבים לפ ליצו לחוזה שהיה אמור  לחשיבות שייחסו הללו 

ם ור פרנסת ל עסקת היסוד; את מק לטיבה ש הגן על . ו ועדת ל ן הסביר מי זמ דרישת ה

נפגע עצמו, הציבור אף על ה לישיים ו ם ש ל צדדי דעת, ע ורח , שגם לו עניין ל הר ובא מ

ור הצ, בר ת של  ובו ך הזכויות והח ו מער דים לחוזהמה ם. ד ת  היזמי הגו וענים כי בהתנ ט

ם כשי ר  הרו ן לאח השוקניו ל  ורלו ש ת מה יעלה בג המתינו לראו ן הללו  ם שכ נפל פג

הסופר ת  ני, כניס לש לפ הביטו ופציית  ת א ו א ן , ואולם .הפעיל ך זמ נפגע תו ל ה ד פע ל עו כ

א, סביר השוק  ל במצב  השינוי שח ם את  ו ג לי א במניין שיקו הבי ך ש כל דופי בכ ן  ו אי

ל העסקה  הכלכלית ש ה  ניאל )בכדאיות דמןד ן  פרי 1 'כרך ב חוזיםונילי כה 105 (1992) 

. (פרידמן וכהן: להלן) ת זאת( ל , כאמור, לעומ הגותם ש וקא התנ םדו זמי ת  הי אינה עומד

לחוזה ד  ה מצ ופ המצ דרט  אשר קב. בסטנ ופט ענבר כ דק הש ק צ ת פר ן א כי יש לבחו ע 

לף  הסופרהזמן שח למתן הו מפתיחת  כשיםדעת הביטול על ידי ועד  ה , הרו לרי אספק ב

ת  הגו הסכם – היזמיםשל התנ דעין  ו ת  להסתירלאחר שטרח , מי שהפר בי השני א הצד  מ

ות כן במשך זמן כה רב הפרה , כוונתו לעש ני ל הצד הש תגובתו של  למדוד את  אינו יכול 
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ן עצר  ם' ר)עם שעו כהן: ג ן ו . 1100 'בעמ, לעיל, פרידמ נ( אמי כי ה ת היזמים  ו טענ

ורידה ה מ אינ ה ו ה מעל אינ ם  וכשי הר ת  לטוב א  דבר הו לצפות כי ו ,שה ה  ם ניתן הי לא ה

ם סופר ספיר נרקמת ע ה ה העסק ת  ו א תיר כשים יס ם הרו א מיטיבה ע ו שהי האמינ ם  ן  .א אי

הכנסת סופר ספיר  היזמיםלקבל בהקשר זה את טענת  ה "לפיה מהלך  כמ הס הצריך  א  ל

ובעי ם מי מהת וקדמת ע ת מ הידברו אש או  ם]ם מר כשי ל .[: נ.מ – הרו ולא רק בש

ונים ו האחר ת שגיל וזית, האדישו ובדה שמדובר בזכות ח ל הע ה , אלא גם בש שאות

ו המקימים  ם הי ד[ היזמים]רשאי ן ח ל באופ הפעי די-ל םמעשי , כפי שתואר". צד זמי  הי

ות  ו הם כי קיימ ואם האמינ ת  ורי ת המק ה החוזי הסכמ ה מבסיס ה ור ה בר ו כדי סטיי על

ובות דקות ט כשים הצ הרו ובת  הא לט המהלך אף י ה זו וכי  ליהם , לסטיי ומה היה ע ש

ם האחרונים   .להידבר ע

 

ן האם נגרם  .60 זי בח המשפט המחו םבית  ד  ליזמי כתוצאה מביטול החוזה במוע נזק 

וטל ו ב ם. ב המשפט היזמי ל בית  ו ש ד קביעת נג ם כ תרעמי לים , מ ו מקב ם הי ם א ה ג לפי

ם החוזה לקיו דבר , ארכה  ן לא היה טעם ממילא היה ה ועל כ אפשרי  תי  הבל . בנתינת

ת  זמן על , היזמיםלטענ ם כוונתאם היו יודעים ב ל את הרוכשי ר ", החוזה לבט ז סבי כי א

ד ה -מאו ך ז ם ממהל נעי נמ ו  ד שהי ופר ספיר ]מאו ת ס הכנס ל  לפי .[" )נ.מ –ש ך  כ

ומיהם . סיכ וב? םהאומנ( ת לר הבטחו להבטיח  ן  ד נית דיעב ו , ואולם. ב הי אכן  ם  זמא םהי  י

א לקראת  םנכונים לבו וכשי ל הר די הסרת סופר ספיר כלי ו, עד כ נת שהם יכל , הדעת נות

ת הפחו ת , לכל  הצל ת ל אפשריו ת  ן בחלופו ד ולדו וע ד מ ם מבעו וכשי להיפגש עם הר

וקניון וכח . הש ד נ תכך בייחו דעו ם מו ת היזמי ם לאפשרו וכשי הר ה  ש ז ת ע ו התנגדו יגל

ופר ספיר נ, למשמע פרטי העסקה עם ס י קבע כפי ש כפ ת המשפט המחוזי ו די בי ל י ע

ם שגם ע ות מטע ת שונ ה מעדויו םל ך) היזמי ניג העידלמשל  כ 27' בעמ ,אפרים ה 1 

וקול וט ם כי , לפר ת סופר ספירהיזמים גם א תיח דים לפ נג ם מת כשי הרו ם ש דעי ן , היו יו אי

ת ת עמד ה א ה משנ הי דבר  זמי הוא חושב שה ם הם . (םהי כשי הרו ה  לפי ה  הטענ ם  ג

ם" אשמי ועילהכי" ה אינה מ דיים  וק י ו בחיב ל דבר. וון שישב ופו ש ני , בס םבפ  היזמי

ו היה ולה שונים והאפיק בו בחר אפיקי פע ו  וסבר ,עמד א . הפרת החוזהבגדר , כפי שה ל

ו ו : זו אף ז וק ציפ ור מתי בדי םלא בר זמי ם הי ם יפנו אליה כשי ם? כי הרו ם  היזמי ני מלי

ך  ל כ תביעהע ת ה ד להגש למעל ,שע ו  השקיע כבר  ם  ן ש 2-ה מה ליו דות "מי ך עבו ח לצור

ל ה ע ד כהנה וכהנ ו עו וספג ה  ופר ספירההקמ ם ס ה ע החוז אה מ וצ ב , ויות כת אג א ש אל

ניון לשוק ופר  ת הס הכנס ם ל איי העיל ם  לפי , מאמציה ם ו כשי הרו ת  א עדכנו א ם ל ה

ת המשפט ובדתי שקבע בי הע ד , הממצא  ו ם מא לבי ופר בש הס נסת  ל הכ ו ע כשים ידע הרו

היזמיםאחר בוודאי ל, מאוחרים כרים ש כסף ני ומי  ו סכ וציא ם אם . כבר ה םג  היזמי

ם  ונת במתכווני דע להם על כו ו נו לכך שאיל םרצינות  כשי ל את החוזים  הרו םלבט ר  בט

תביעה ופר, הגשת ה ל כניסת הס לויות שונות לביטו ו נוקטים פעי ם הי ת , ה נ יש ממש בטע
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ם כשי ור בית המשפט קמא) הרו ם לאיש ה ג ד, לפיה( אשר זכת וע כשים  במ ו נודע לרו שב

הפרה כבר נוצרו בשטח, על ה להם , בהתחשב בעובדות ש ן  ד היה נית כיצ קשה לראות 

ל ל ביטו ף סעד ש לֶ כיפה חֶ ל א ור. סעד ש ל , כזכ ה ש תקופ תם ל ם סופר ספיר נח ם ע הסכ ה

ל  16 ה ש ופ תק וקוצר ל ם  ני ויקט 10ש לפר לווה  המ הבנק  ת  ורא ם רק עקב ה . שני

ת  האחרו ת הכספיות ו היזההשקעו ם מיםש הטענות מטעמ תבי  דגישים נמרצות בכ , מ

ת את  זקו המח ה הטענ ת התביע הגש ד  וע זה במ החו ת  ל אכיפ ורות ע ה בעייתי לה היה ז , כי 

ודאי היום תר ובו וחר יו ד מא ל מוע כ ן ב ת . כל שכ א ם  זמים מפרי ו הי הי כיצד  ור  לא בר

זי ו מח ה שיצקו א ת הרצפ ו מסירים א הי ד הם  ם הסופר או כיצ ם ע נחת כבר  ם החוזה ש רי

ם לפרויקט  ם המשותפי ו , והכל –את השטחי הי נתם כי הם  כאורה מטע וע ל לגר לי  מב

ן ו השוקניו ופר ספיר מ ת ס וציא א כן היוםכי נכונים לה ת  כח , הם אף נכונים לעשו נו

ד אכיפה לסע ם  נת . תביעת ם כוו ם א םג זמי ם סופר ספיר היה  הי ול החוזה ע הינה שביט

נייה ודות הב וע עב וריד  הרי, אפשרי בטרם ביצ דבר אינו מעלה ואינו מ ד  –שה וע שכן במ

ם, כפי שקבע בית המשפט, זה כשי יר  הרו ופר ספ כוונה להכניס את ס ו על ה א ידע כלל ל

וקניון  . לש

 

ד .61 ופר, לעיל כמוזכר: זאת ועו הס לפני פתיחת  ה ימים  וש לחו , כשל םש וכשי  הר

אה  תר םבתיק קדמי מכתב ה הפרו ליזמי ה לתיקון ה ארכ ם  ה לה כתבובו ניתנ ו במ , ת שצוינ

לסופר ספיר ת ההפרה הנוגעת  ם. לרבו וק ש היזמי ה בנימ ו את ההתרא ות"דח , אותן פעול

כם  הס ת  הפר הן  ת  ך מהוו ת ע –שבעיני מרשי ה המוכחש ל "טענ וכ הן  –י מרשיי מכל 

. בלתי הדירות ם" זמי ו  הי ם מאוחר מדיכי טענ הגיע אליה אמור  כתב ה ת ; המ ו כי התייחס

ופר היי הס ושא  ה ; "צנועה"תה המכתב לנ ה כ ניי וב שדי בפ אין זה רציני לחש וכי 

די ה יחי ל קונ ת ש למה, מאוחר כשים ש ת רו ל מקבוצ הבדי די , ל םכ את  שה ך  לי הש הרו ל ימ

השקיעו" ם ש ני שקלי ורו לסופר , מיליו ת  –וי ה החגיגי תמרק במרץ לפתיח ת  –המ ו נ לפ

ם ת המיתח . לאלתר א דבר, ברם" ל  ו ש ובת , בסופ נ היזמיםתש ל ע ו ש י לגופ ה כ היית ן  יי

ולות  תהפע ת  הכרוכו תיח ן בפ ופר ספיר ה ת . בלתי הדירותס ו הפעול ת הדירות  שאל

הגות מי  ה בהתנ כשיםאיננה תלוי ובעים מהרו וצת הת היא . או בגודל קב ת ההדירות  שאל

ותו לא ת שנוצרה בשטח  ובדתי ת ע ל מציאו ה ש כך. פונקצי דאי , מעבר ל ו ו בו זמים הי הי

דמי ם של ק ך שעל מכתב ך , ערים לכ ור ה בתיק טהוליאן חתום ע תביע כתבי ה כמו גם על 

ן לאופר ם בשני התיקים, די כשי הרו את  ם . אשר ייצג  דין לאופרא ך  ת  ידע עור נ כי לטע

ם ות היזמי ובר בהפרות בלתי הדיר תם) מד ן הס ם ה היה מה, (לגבי שני התיקים, מ טע

זה החו ארכה לקיום  נבר ? במתן  ופט ע דברי הש הסכים ל הפרת במצבים שב כייש ל הם 

לתי הפיכה  ה מציאות ב לתי הפיכה –החוזה יצר זמיםלשיטת ה, או כמעט ב ם  – י אין טע

ות מעשית החסר משמע ה פורמאלי  א בבחינת מעש ה שהי ארכ ן  א . במת הי ו  ה כז ארכ

ו ת הע התכלי ת  היא משרתת א ם ואין  ת טע החסר החוז ן  ה לתיקו ארכ ד מתן   מדת ביסו
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ל, ראו) וכהן: למש דמן  1 'בעמ, לעיל, פרי המובאות שם 103-1102 אסמכתאות  (. וה

לה ת א ן , בנסיבו ך זמן סביראי נעשה תו ל  הביטו ה כי    .להתערב בקביע

 

כח  פיההטענה החלופית ליש לדחות גם את  .62 ה נו החוז להורות על ביטול  אין 

ל  ם ש ם ליב כשיםחוסר תו כן .הרו ל , א לביטו ל הזכות  ה ע ם עמיד ם בה ו מקרי ייתכנ

תיחשב  ו  ן הפרת ם לבהחוזה בגי ת תו ה חסר דית. כפעול ה יסו הפר ובר ב ם כאשר מד , ג

וסר תום לב נגועה בח זה להיחשב כפעולה ה החו לו של  ק , עלול ביטו אולם זאת ר

ופן וצאי ד , מנהל מקרקעי ישראל' מ נ"בע( ישראל)קנדרה  6319/05א "ע) במקרים י

דין  9סעיף  ורסם)לפסק ה (.12.1.2009, טרם פ הובהר, ואולם ( כבר  שי במע, כפי ש

כשים ות  הרו הג ודווקא בהתנ ום לב  ום חוסר ת ל . נפל פגם היזמיםלא היה מש ע

לטענות  ובות  ל היזמיםהתש לעי הקשר זה כבר עמדתי  ם ; ב ש א כך בעניין תליית ה

הפרויקט ב ן  םבכישלו כשי ן רו וקניו הש תיחת  ד פ ת במוע החנויו ת  תיח אי פ ן  . ובעניי

ת  זמיםטענו נן רלוו הי אי ל  דמי הניהו ם  אי תשלו תלגבי  נן , נטיו ו פתרו ה מצא ן אל שכ

דים הצד ן  ה בי הסדר הפשר ת  אמור. במסגר ו  נקבעבצדק , כ ושפע ם ה וכשי ם הר ם א כי ג

ה העסק דאיות  וע בתום ליבם, משיקול כ כדי לפג ך  ן בכ ופר, אי ת ה אמ זה ב החו . כל עוד 

וכהן ן  ל מחמת שינוי ,כפי שאומרים פרידמ הביטו ת  וש בבריר או  שימ וק  הש תנאי  ב

ם אחר מחמת  ור ות העסקהג אי ל כד ו , המשפיע ע ואין ב לעצמ לב כש ם חוסר תום   משו

הן) ן וכ 1 'בעמ, לעיל, פרידמ ת ההפרה. (105 וצאו וק מת ה יחמ דק כי מפר חוז ה צו , אין ז

אשר דווקא  כפי שנדמהכ כדאית  ה אינה  העסק השוק השתנו ו ה תנאי  ך הי הדר  .בתחילת 

וק הש אי  ם אינו שולט על תנ אמנ למעש, המפר  אי  וא אחר לת  –יו אך ה לב נטי הן בש

הפרתה לב  ת והן בש כום .ההתחייבו ל  :לסי ם ש ל שכמ ת ע וטל החוזה מ ות להפרת  אחרי ה

ה. היזמים ת המקר תערב בקביעה  ,בנסיבו ן לה ל אי הביטו הכי  ן  נעש אי זמן סביר ו בפרק 

ת  םלראו כשי ול ברו הביט ת  ו על בריר וויתר לב כמי ש ם  וסר תו ו בח ו , או נהג שעה שעמד

לבט זכותם בדין  את החוזהעל   .ל 

 

 שאלת הזמן הסביר בתיק קדמי  .3.ו

 

 בתיק קדמי טענות הצדדים  .4.ו

 

  היזמיםטענות  

 

ת היזמים .63 ם קדמי יימצא שההסכם אם  גם, על פי טענ ופרע הראוי שייקבע , ה מן 

ם הגות ו לאור התנ אחוז ב ם מנועים מל ו שה וזי א ל הח ל סעד הביטו תרו ע דמי וי . כי ק

א קשר לאופי , זאת ה בל היא –ההפר ת  ו יסודי ה א ם רגיל השקיף על  ,לטענתם. א יש ל
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ה לביטול החוז ל הזכות  תרו ע ל מי שוי ם וחצי :קדמי כע כחמש שני ו ן מ במשך  ד ב המוע

ו  דמי התקשר ת הביטולק וח הודע למשל ועד  הסכם  א , ב ול ל קיום החוזה  ו קדמי ע עמד

לבטלו ה  ה להם כל כוונ זמים. היית ת הי ת, לטענ לבקר במ ו  דמי הרב היו ק ן ו וקניו ם הש ח

ו  הקמת ל  ה ע דיע ם הי ן ג ופר ספיר ועל כ וס ס לשם אכל ו  ה שבוצע הקמ דות ה לעבו ם  ערי

ד רצו ה ביסו םלא עמד וזה נ הח ת  ל א ת קדמי . לבט לחוב וף  ם כי יש לזק ועני ם אף ט זמי הי

ה ודות אל וע עב ה נוכח ביצ ו מניע א ביקשו צ ה של ובד ו כי , לטענתם. את הע דע קדמי י

למ וך ומוכן  כר ער ל את החוזההממ לבט ם היחיד שבשלו בחרו  ך  ,סירה והטע לכ נוגע 

דאית הפכה בלתי כ ה  העסק ות אלה. ש נסיב ך נטען, ב י , כ ות קדמי טעמ ם לזכ ן עומדי אי

ם לב ת ותו וף. הגינו ן , לבס ת די מ ל י ל ע זכות הביטו ת  דש א היה לח לא ניתן  כי  נטען 

זה החו ת לקיום  וספ אמורות. ארכה נ ך לטענות ה ן ובהמש ופי ט, לחל דק נ לי צ כי שיקו ען 

וזה ל הח ת לביטו וש בזכו השימ ת  את עשיי וע  למנ  . ותום לב צריכים 

 

  הרוכשים בתיק קדמיטענות  

 

ונות .64 ת ש תיזו ן שתי  ם בי נעי ם  כי היזמי וענים  לה. קדמי ט תחי נטען, ב ך  ת , כ גרס

ם דע  היזמי ל קדמי י ת החוזה כבר בשהייתה שמיכא ל א לבט ד  תי א ע ל  1998-הו כ ו

ניותיו נ ותיוטרו ת טענ העצים א ול כדי ל הביט ות את  ת זאת. ועדו להשה ור , לעומ בערע

ת קדמי, היזמיםגרסת , לפנינו לשיט ך , שוב  החוזה רק סמו ל  ו על ביטו הינה שקדמי חשב

ל זכות הביטו ל  ו ע ם כי ויתר ך גילו דעת ל החוזה ובכ וח ההתראה על ביטו . לפני משל

א  תם שינוי חזית אל א מדובר בס ן כי ל ל היפוך "נטע ת 180ש ל החזי ת ש ן " מעלו כ ל  וע

דחות  ת כליל יש ל נת היזמים א דמי  .הביטול בענייןטע וענים ק ן ט די הביטול נעשה כ ש

ם  לטובת ו  נפסק דים ש ן סע ל כ נפסקו –וע ן  ם. בדי ת  ה ו ת הטענ ת א לדחו ם  מבקשי

ול הביט ודעת  כוונת לכאורה במתן ה ום לב בגין השתהות מ וסר ת להם ח . המייחסות 

וב היו מעו, לטענתם ם לב ורק סיר החוזה בתו ת  ם א ם לקיי הם נייני ור לידי למס ם  זמי הי

ויות זקה בחנ לקבלן, את הח וקניון, זאת. מנע מהם  לש ופר ספיר  ד לכניסתו של ס ז , ע א

וזה ת הח לקיים א וד  ה ניתן ע א יהי דמי כי ל א עוד . הבינו ק םנטען כי דווק הם  היזמי

לב ם  וסר תו הגו בח לך אותם , שנ דשים  44כאשר במה זקה חו הח וב במסירת  של עיכ

כר לישיים, בממ לצדדים ש ו אותן  כיר הש וגם בחנויות ואף  כספים  ו גם ב זיק  .הח

 

 הכרעה  .5.ו

 

ם , כזכור .65 ל , 26.2.2001ביו דמי א כוחם של ק לח בא  זמיםש ה  הי התרא תב  מכ

ניתנה ל ובו  ול החוזה  ל הלפני ביט ויותיהם ע ם התחייב ם לקיו ת שבועיים ימי ארכה ב ם 

ם  הסכ ההפרותפי ה ל  ן כ ועל .ולתיקו דש ימים, בפ ו חו המתינ דמי  אשית. ק ת , ר ו דח יש ל
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א  קדמילפיה  היזמיםאת טענת  ו היו ל ניהל לאחר ש לעמוד על ביטול החוזה  לים  יכו

א יע . החוזה קיוםומתן שתכליתו הייתה -עימם מש הג ם ל ל צדדי ודד ניסיונות ש יש לע

זים ם חו ת שונה, לקיו ם אם במתכונ לכאשר הדברים ה, ג דשת ש הסכמה מחו  ם פרי 

אם המשא. םצדדיה העניש"אין  ,ומתן לא צלח ב ת  "ל ליל ד הנפגע על ידי ש הצ את 

ה  ל החוז לביטו א –הזכאות  ל המש ניהו ם  ו בטר ה ל ת שעמד ן זכאו ת . ומת כו ה בז פגיע

החוזה ת  ם  לבטל א זיי ת חו לפתרונו ה  תיר נות ח ל ניסיו ותסכ ה  ת חוז הפר נפגעים מ תרתיע 

כמים ובן , מוס הליך משפטי מלא שהם כמ ועדיפים על פני  5א "ע)רצויים  -'פרג 267/03

נט"פ, מיטל' גשורי נ 3, 337( 5)ד  47-346 (20 ובדה ((. 05 דמיהע את  שק לא ביטלו 

ו  ,מייד החוזה אפשר םאלא  זמי ת החוזהלטפל  לי הפרו ותם לביטול, ב וגעת בזכ ה פ , ואינ

הווה  אךאלא  ד"מ ל השופט ברנזון ב, "ארכת חס דרתו ש 7 א"ע-כהג 1/7 ' נ מרגליות 5

65( 2)ד כט"פ, אברבנאל  ו(:1975) 658-657, 2

 

ל הפרה יסודית" ה לנפגע , במקרה ש שממילא היא מעניק
החוזה ל את  לבט דית  המי דרו , את הזכות  א מג וצ א י כשהו

ום החוזה לקי ל חסד  ל , ונותן למפר ארכה ש הוא יכו
נסיבות ם ל ה בהתא ך הארכ ת מש ל א א . להגבי ם הי ם ג וא

ל ועי ל  –ה אינה מ נפגע לבט ל ה ותו ש ה זכ ור ת וניע זר חו
ליה, את החוזה כמוותר ע א ייחשב  עליו , וכדי של

כה שנתן ם האר אחר תו ן סביר ל ך זמ תמש בה תו , להש
תר וחר יו ם . ולא מא ד מהמקרי ל אח ן סביר בכ ו זמ מה

ה נסיבות המיוחדות של כל מקר לוי ב טיב  ב:האמורים ת
ות ו ההתחייב הרגילי, העיסקה א ן  אמץ והזמ ם המ

הידרש לקיומה ם ל ם , היכולי ן השייכי זמ תנאי המקום וה
. 'וכו, לענין " 

 

ן , במקרה דנן דמי לבי ן ק ות בי ת הרב תבויו םנוכח ההתכ זמי ו , הי תר דמי וי כי ק ן לומר  אי

הביטול ת  ועוד. על זכו כי , זאת  ופט דרורי קבע  םהש זמי ל החוזה הי תעו מביטו א הופ , ל

נ ל קדמי בע ותיהם ש לטענ ם  ודעי ו מ ן הי כרשכ ן הממ י  ,יי דמ ה ק לפי הטענה  ודחה את 

ת העסקה דאיו כ ורק משיקולי  ך  זה א ל החו ל ביטו ו ע ת אלה. החליט תאם , בנסיבו בה

הפסוקה ום , להלכה  לקי ה  ן ארכ ן על ידי מת כדי נעשה  ה  כי ביטול החוז לקבוע  יש 

אה ל. החוזה הבי כה זו  ולאר וש זכות הביט שיכון ופיתוח  7956/99א "רע-ב. חיד

77( 5)ד נו"פ, עירית מעלה אדומים' נמ "לישראל בע אף , (2002) 789-788, 9

הפרה דע דבר ה לאחר היוו נים  לחה חמש ש נש הביטול  דעת   : נקבע, שהו

 

ד ... " וע הסכם  ד הפרת ה וע ך הזמן שחלף ממ במש
ל שמריה ה המערערת ע א שקט ו ל ה . לביטול ו מצד נעש

ה  המשיב ור  השיג מימון עב כם ול ת ההס לקיים א ם  מאמצי
ל ה למערערתמנת ש-ע תי ם חובו לשל בנסיבות ..... תוכל 

ידי -אלה ולאור העובדה כי עובדות אלה לא נסתרו על
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נקודת המוצא שלי הינה כי המערערת לא , המשיבה
אף שחלף , משכך. ויתרה על זכותה לבטל את ההסכם
היה בכוחה של , המועד הסביר למתן הודעת ביטול

ה המערערת לבטל את ההסכם לאחר מתן ארכה סביר
ה . לקיומו תוך זמן סביר לאחר מתן הארכה ך עשת כ

ת בענייננו תב . המערער למשיבה מכ לחה  המערערת ש
ם  9.8.1מיו לו 994 ם ע הסכ ת ה הפר ל  ה ע ו עמד ידי -ב

אי כי -המשיבה בשל  ה  ה ל ה והודיע ור ת התמ תר ם י תשלו
ם תוך  תשלו דר ה וס א י המכתב 30אם ל ם ממשלוח  , יו

וטל ומב ל  ם בט הסכ תב זה משמ. יהא ה כמתן מכ ש הן 
ל מותנית ודעת ביטו הסכם והן כה ה לקיום ה , ארכה סביר

הארכה  ה  לפ אחר שח ם ל ל ההסכ ת ביטו ודע ה לה הפכ ש
ה א שולמ ה ל וספו) "והתמור   (. ההדגשות ה

 

םדברים אלו נכונים  ן . בענייננו ג אי ופן נמרץ ו ם בא לקידום הסדר מוסכ דמי פעלו  ק

ל זכויותיה ו ויתרו ע ו על שמריהם א ם שקט ם . החוזיותם לומר שה ועיי ל שב ן ש זמ פרק 

ה קצר מדי דמי , הוא לכאור ועל נתנו ק םאלא שמעבר לכך שבפ זמי דש לי ת חו כה ב , אר

ור  ן בר העניי ת  םבנסיבו א היו מצליחים  שהיזמי ן  את כל ההפרות להסירל ם בפרק זמ ג

ופר ספיר )ארוך בהרבה  את ס ו נכונים להוציא  ם את טענתם כי הי לי ם אם מקב וזאת ג

וקני . וןמהש כרנו בעניין טהוליאן( זמים ,כפי שהז ם  הי כתב מטעמ ם השיבו במ א עצמ לב

דמי  ל ק ם של קדמי כוחו ש תב את מכ דחו  והללו  ת  דירו לתי ה ת ב ובר בפעולו ך שמד תו

ל החוזה שראו בו דית ש הפרה יסו נסיבות אלה. משום  ם, ב זמי ם מצהירים  כשהי עצמ

ה אר ארכ ור שגם  וכשבר ת  הפרו את ה הסיר  נתם ל ן בכוו ם שאי ו לקי א  תבי א  וכה יותר ל

זמן סביר ובתוך  ת המקורית  תכונת החוזי ם אין  – החוזה במ ה טע כ ן אר ל מת ד ע לעמו

זה ם החו  . ארוכה יותר לקיו

 

 סיכום ביניים  .ז

 

ליי  .66 ת ע ובל א מק ת המשפט המחוזי בשני איפו ו של בי םמסקנת ה  התיקי פי ל

ם ם  היזמי כר ע הסכמי המ ת  םהפרו א כשי ו הרו לפנינ הו ש א  ההפר וסף .יסודיתהי , בנ

ם , בשני התיקים ן מקו ה כי אי ל ידי להתערבות בקביע זה ע החו םביטול  ה  הרוכשי נעש

הסביר ן  ולות הזמ ת גב ה ,פואיא ,מהי. במסגר ל הראוי  ? תוצאת הביטו

 

 השבה  .ח

 

ת המשפט המחוזי בשני התיקים .67 ת , כפי שקבע בי תמור ת  ל השב ורות ע יש לה

כשים לידי הרו כר  וקת, כזכור, ומים אלהעל סכ. הממ ת . אין מחל ר נגז ההשבה  ובת  ח

ל סעיף  ו ש לשונ ופות( א)9מ תר ה , לחוק ה וק ה הפס לכ ורש בה ל' ר)כפי שפ א "ע: למש

198) 539, 533( 3)ד לה"פ, הורביץ' מ נ"כלנית השרון השקעות ובנין בע 741/79 1 )
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. (כלנית השרוןפרשת : להלן) ופט א( הש ו אז)ברק ' כפי שאמר  כלנית ת בפרש( כתואר

ה וביטולו, השרון ה בחוז השבה קשור נאי , ה היא ת ואין  החוזה  ובעת מ היא נ אין  ך  א

וזה א בח א לבר. מכלל ה הי השב ה מהחוזה-ה וח ת את כ נק ן היא יו ת ואי א , חוזי ל א

דין א כ ת של תעשרו ל ה ן ש ל ביטוי , מעיקרו ם אשר קיב ת  9בסעיף ג , שם)לחוק התרופו

ם' ור 538' בעמ 5א "ע: ג 1) 317-315, 297( 5)ד מה"פ, שמש' כהן נ 88/87 ן( )991 : להל

ת  ויטש ; (כהןפרש ל ד 1) 204-203 ביטול חוזה בעקבות הפרתומיג ן( )993 : להל

.דויטש זי בשני התיקים (( המחו המשפט  ת  ו של בי להוראותי וף  תיעשה בכפ . ההשבה 

וליאן, דהיינו ניהו, בתיק טה לקזז את דמי ה אים  ם רש ם היזמי כ הם מכוח הס ל המגיעים ל

זה ם בתיק  כשי לרו להעביר  ליהם  ה שע השב ה מסכום ה דמי. הפשר תיק ק ה , ב השב ה

זמים תאם להתחייבות הי המשכנתא בה ותנה בהסדרת ענייני  כשים ת  כאן כי אציין. לרו

ו  זיק ה הח ה ב ופ תק ן ה ם בגי וש ראויי דמי שימ ה  השב ן ה ז מ ם לקז ה מקו ה הי לכאור

כר ם בממ כשי ת ,הרו כשים  זא הלגבי רו ו ש ת חנויותשכיר ה יהםא אל ם כ א מעטי ו ל  והי

ת ) 6א "ע ;541' בעמ ,לעיל, כלנית השרוןפרש 705 עיריית ' מ נ"בית הרכב בע 04/

דין  90סעיף , ירושלים ורסם)לפסק ה 2, טרם פ ת ; (2.1.2009 ' בעמ, לעיל, כהןפרש

ד , ואולם(. 317-315 לפסוק להם סע היזמים ולא ניתן  הטענות של  כתבי  ה ב הדבר לא על

ת  דר טענו ור זה בהע זמים. הולםוביר זכור, הי ות , כ נחרצ ו  ועמד ה  ת החוז כיפ ת א ו א תבע

ל ביטולו ת ע ן להורו כך שאי כשים לא תבעו  הם .על  הרו אחד מ וש מאף  וז דמי שימ קיז

כס  ו לחלופין –בנ א לא עלה. ול נית  הנוש ה הדיו ו בערכא נינ א לפ א "ע: השוו)וגם ל

ל, כהןפרשת  ;(1990) 195, 189( 2)ד מה"פ, גבריאל' לירן נ 687/89 , 315' בעמ, לעי

ת ג   .('מול האו

 

 מס הרכישה .ט

  

 הצדדים טענות  .1.ט

 

ו לחייב  .68 ו ביקש וב ד  נג ור שכ ו ערע הגיש ליאן  ובתיק טהו דמי  ם בתיק ק כשי הרו

החנויואת היזמים  ור  כישה עב כמס ר ות המס  לרשוי השבת הסכום ששילמו  ן . תגם ב אי

נ ם ה ומי הסכ דבר  ת ב וק ו  אשר ,ל"מחל וגש ת ה כמ ה מוס ודע ת ה המשפטבמסגר . לבית 

ת המשפט , כזכור נה את  המחוזיבי ה והפ הרכיש להשבת מס  ה  את התביע ה  כשיםדח  הרו

ם הסכ ת המס לאור ביטול ה ם, ואולם. אל רשויו ת  הרוכשי הגש ד  למוע נים כי נכון  וע ט

נגד ור שכ המס להש, הערע ד רשויות  לים בסירוב מצ ם עדיין נתק ת . ת המסא ביה ו רשוי

א  ת המשפט המס ל ני בי נות בפ ו צד להתדיי נים , ולכן, המחוזיהי וכשיםטוע  קביעת, הר

ה מחייבת אותן ת המשפט אינ ם. בי כשי דה  הרו המשפט במי ת  כן את בי לעד ו  תחייב ה

ת רשויות המסויחול שינוי  ניין, בעמד ן בע הגיע שום עדכו ה לא  ד עת ת . אך ע לטענ
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כשים ם, הרו ם בחזרה עליה ת כספ ל א לקב כדי  ך משפטי שלם אם יתברר ש לי נהל ה הרי , ל

ל את ערעורם לקב ת  ה מספק לעצמה עיל כש ו  ם. שז כשי ת  הרו ת הש ל ל כי במקבי ם  מציעי

ת פיצוי על  םחוב כישה , היזמי זר מס הר ת הח לקבל א ם הזכות  ל האחרוני תועבר א

ל  ופין הוצע כי ייקבע שע ולחל המס  ת  ס  םהללשלם  היזמיםמרשויו פיצוי בגין מ

דאג, הרכישה ם י לא אם ה זרו א הכסף יוח ך ש ן סבירלהם  לכ וך זמ . על ידי האוצר בת

ת מס  השב לעניין  נגד  ור שכ ת את הערע כישה היזמים מבקשים לדחו כי הר נים  וטוע

החזר  את המסההכתובת ל כיסו  ה ל ל מי שגב דינה: קרי, מס היא אצ  .המ

 

 הכרעה .2.ט

 

ור בסעיף  .69 אמ 10על פי ה וי מקרקעין  2 וק מיס כישה)לח כ, (שבח ור : 1963-ג"תש

וד " איג ה ב ו פעול ן א ת במקרקעי ו מכירת זכו נתבטל הוכח לו כי  ם  זיר מס א ל יח המנה

הם המס לי ם ע ד' ר" )מקרקעין ששול שמואל רונן חברה לבנין  3940/94א "ע: עו

נב"פ, מ"ר חברה לבנין בע.ל.ע.ס' מ נ"ופיתוח בע ן((. 1998) 222, 210( 1)ד  , אכ

היו המס לא  ת היו ל ,רשויות  לא צריכו ד להתדיינות  ,היותו י , לפנינובפרשה שצ על שנ

לגוליה י, ג וש ם בק הרוכשי תקלו  לא י וט  הפך חל ן  ת כי עתה משפסק הדי ך יש לקוו  א

למו ה ששי הרכיש ן מס  זר בגי ל הח ל כן .לקב ת ב ,ע ם להתערבו תי מקו ות לא ראי קביע

ת המשפט המחוזי  הרכישה לגביבי ו, מס  לפיצ ם היתר  וכשי תן לר ת ני הירו  לאך מטעמי ז

ם בעניין  .זה סעדי

 

  – כרעות הרלוונטיות לתיק קדמי בלבדהה .י

 

ו  די ת ייחו ת בעיו וררו דמי מתע ן בנפרד תבתיק ק ן בה ונו ואשר נדו  . שטרם נד

 

 דרישת היזמים ליתרת התמורה  .1.י

 

את בית המשפט , כזכור .70 ה  ד המחוזי דח נג דיהתביעה שכ ל י ה ע וגש  אשר ה

זמים. היזמים וע שהסכם  מאחר, לפי טענת הי לקב דמי שיש  ם ק כר ע ןהמ כדי וטל  , לא ב

כנגד ל את התביעה ש ת המחיר  ,נכון וראוי גם לקב וגע ליתר אבנ הממכר  ם ר שבגין  טר

ם ה לה למ הרחיב. שו ך ל ור ה אין צ ן ז ניי כי  משנקבע  :בע ת ו די הפרה יסו ופר  החוזה ה כי 

החוזה  ל  ן בוט ם של  –בדי תר חוב תיי דמיממילא מ וקני ק היחידות בש  . וןבגין 

 

 האיחור במסירהין גבהמוסכם  הפיצוי  .2.י

 

 גדר המחלוקת  .1.2.י
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לקדמי , כזכור .71 למו  היזמים יש כי  דרורי קבע  ופט  דד, ח"ש 5,000הש ד למ ו , בצמ

ה  החזק למסירת  ועד  זאת מן היום המי ור במסירת החזקה ו איח דש  ( 30.7.1997)לכל חו

החוזה  ם ביטול  לפ ,דהיינו –( 27.3.2001)ועד ליו ן ש ודשים 44 רק זמ כל . ח כי ל נקבע 

ל  ור ש דה וריבית בשיע הצמ הפרשי  וספו   דשי י 1תשלום חו לום 0% תש ועד ל המי ם  , מהיו

דש גרגוריאני 1 ל, לכל חו תשלום בפוע ליום ה ו . ועד  דמי יציג אם ק ת המשפט קבע כי  בי

דין ת כ לסכומים מס ע, חשבוני וסף  ך מוסףיתו ם. ר ם  היזמי צ לגבי ע נות  ל טע לים של מע

וב וב; החי החי ועד בו יחל  וב ;לגבי המ ם החי תיי ד בו יס וע המ הריבית  ;לגבי  ובה  לגבי ג

וד ועוד וע נפסקה  ומתם. ש נגד, לע ור שכ ם  קדמי, בערע לחייב את היזמי נים כי יש  טוע

ו  למועד ב ד  ת ע ול החוזה וזא לאחר ביט ה ש לגבי התקופ ם  כם ג המוס וי  הפיצ תשלום  ב

ו על י למ כספים ששו זמים את ה ו הי ן הממכרישיב ם בגי תערב , כעיקרון. ד אין מקום לה

ן  ת מ ת הנובעו ת המשפטיו או במסקנו ת המשפט  ם שקבע בי ם העובדתיי אי בממצ

הללו העובדתיים  איחור במסירה . הממצאים  ניין ה ה בע הפר ה של ה לה מה טיב  –השא

ו ם לא ודית א ה יס הפר זו  ה  כם  – אם היית הס ה כי ה הקביע כח  ת נו ת כל משמעו אבד מ

דין בש ל כ ופר ספירבוט ת ס ל, ל פרש ל כ כרוך בה ע איתי להתייחס בפירוט רק . ה ר

ו ה והפיצוי שנפסק בגינ ור במסיר ניין האיח ו בע ו לפנינ ועל נות שה וש טע , האחת: לשל

ה הקביעה  היזמים ולפי המוסכםכי טענת  את הפיצוי  ב , עליהם לשלם  השי ד חובתם ל בצ

ל ידי קדמי ו ע ם ששולמ הסכומי ל החוזה , את  אין ה –לאור ביטו כפל פיצוי ש ינה בגדר 

ור , השנייה. לו מקום איח ם בגין ה וסכ הפיצוי המ להם את  ם  לשל כי יש  נת קדמי  טע

ה של , במסירה תקופ ור ה א רק עב ת  44ל א ת המשפט המחוזי  ם בי דשים בגינה פסק לה חו

תר , הפיצוי ת יו וחר ה מא לגבי תקופ ם  לא ג ם  –א זמי ו לי למ ם ששי הסכומי ת  השב ד ל ע

כמי המכר ש הס וטלובגין  תם , השלישית. ב ם לחייב או לא היה מקו זמים לפיה  ת הי טענ

1בשיעור ריבית של  וי . 0% א אשונות ר הר אומר כי לדעתי את שתי הטענות  דים ו אק

לישית הש ה  הטענ ת  לו א ת ואי המוסכם, לדחו הפיצוי  ן  ת בגי לשיעור הריבי ש , בנוגע  י

ל. לקבל ה לגבי כ ואת ההכרע ורות  ת האמ הטענו לושת  ת ש ה א  .    אחת מהן אפרט עת

 

 סוגיית כפל הפיצוי  –ביטול והשבה לצד פיצוי מוסכם  .2.2.י

 

 ת הצדדים וטענ 

 

ת זכותם  .72 יין א דמי א  ל ידי ק ה ע ל החוז כי ביטו נים  ם טוע ל קדמי היזמי ל ש קב ל

המוסכם וי  דמי , לטענתם. את הפיצ הסכם בביטולמשבחרו ק ת , ה א תן להחיות  א ני שוב ל

וסכמי המ ויים  הפיצ ל כן ם שבוסעיף  ד , וע לצ ה  ל והשב ם כי בפסיקת ביטו ועני ם ט ה

ל פיצוי כפ ם יש משום  המוסכ זאת. הפיצוי  ת  ם , לעומ י היזמ ם את טענות  דוחי קדמי 
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כי נים  א במצבי משבר חוזיים וטוע וק ול דו לח ו  ת שנועד וימו זיות מס ת חו ו , יש תניו דהיינ

ולו וביט ההסכם  ת  ל הפר ויים מו – סיטואציות ש ם תניית פיצ  . וסכמיםכך ג

 

 הכרעה 

 

ן  .73 תירה בי ן ס אי העקרונית  הבחינה  ן  כי מ אשר קבע  זי ב המחו דק בית המשפט  צ

כר הממ ת  ן האיחור במסיר ת הפיצויים בגי תביע ן  לבי זה  ל החו ו , אכן. ביטו נ ה אי החוז

ת )מתבטל למפרע  ובל עלי( 540-539' בעמ, לעיל, כלנית השרוןפרש ן  יומק נ כי יש

דו  ות אשר נוע זי ל החוזה כולותניות חו ת תוקפו ש נותק משאל ם במ ל בין הצדדי . לחו

ת ן אחר ל : לשו ם ש וקד ם המ ת חיותן מרצונ אבות א אשר שו ת  תניות חוזיו ת  קיימו

ת  אציו הסדיר סיטו ם ל לו ההצדדי ם החוזיים ע ו היחסי וצר דווקא במצב ב לות להיו ו על

ועל כן ת, על שרטון  אינו  ה  כיחידה שלמ אשר החוזה  ו כ אפיל ת  דאין הן בטלו . קף עו

לפנינו  ן זו ש ם כגו כמי וס ויים מ ת פיצ ן בתניי ויטש: 'ר)הוא הדי ; 30-17' בעמ, לעיל, ד

ו  5' בעמ, לעיל, דיני חוזים –של 4א "ע; 64-563 162 דרור מהנדסים ' מ נ"רנדור בע 02/

ן  7פסקה  ,מ"בע 1990 ורסם)לפסק הדי 2, טרם פ 9.3.2004( ן : להלן(  ניי א "ע; (רנדורע

ה ז, מ"ן בע"בני יעקב נדל' מ נ"כסים ובנין בעקניונים נ 4630/04 דין ( 3)פסק לפסק ה

ם) ורס ם פ 13.12.200, טר ל סעיף מ עולה הדבר(. (6 ו ש אשר על  2לשונ ופות  תר וק ה לח

ו ביטולו, פיו החוזה א ת  וע את אכיפ תב ת חוזה זכאי ל ם, נפגע מהפר לפיצויי הוא  , וזכאי 

ומן בנוסף ת או במק ופות האמורו ת  השאלה. על אחת התר י ניינה בתכל ת ע האמיתי

ד  לצ לשאלה האם מתן סעד של פיצויים  ובה  אף התש זרת  ה נג ובה ל ומן התש הפיצוי 

ל ביטול  ה סעד ש השב וי ו ל פיצ כפ ה  , מ"דור הזהב בע' ליפקין נ 156/82א "ע)מהוו

1846/9א "ע; (1985) 96-95, 85( 3)ד לט"פ 4( 4)ד מז"פ, מ"מבט בניה בע' לוי נ 2 9 ,

55-54 (199 ובע((. 3 ל החוזה נ אר, ביטו כבר בו ו , כפי ש ל חיובי וזה ע הח מהפרת 

ם ן ; השוני ור מימו לספק מק ה  כר נועד הממ ת  ור במסיר ן האיח ם בגי המוסכ וי  הפיצ תניית 

כר הפיק הכנסות מן הממ נע ממנו ל ופה שבה נמ כש בתק לרו ת , חלופי  בעטיין של סיבו

ל. הנעוצות במוכר ה כדי  את הרציונל בסתאין בביטול החוז ל ור  ם וע וי המוסכ הפיצ יסוד 

לביטול  א  הבי די ל ו כ ן ב למוכן אי ה לש  . החוב

 

  לאחר ביטול החוזה מוסכם הפיצוי ה פסיקת .3.2.י

 

 ת הצדדים וטענ 

 

ת  .74 את חוב ת  נה מאיינ ל אי ת הביטו דע כי הו וענים  םקדמי ט זמי ם  הי ת להם לשל א

כם וס ודשי המ ור, הפיצוי הח וגם בתמ כס  ם גם בנ זיקי אף כל עוד הם מח ת ו ה החוזי
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כירות דמי ש ו  ומפיקים ממנ אחרים  כס ל את הנ ם  ה. משכירי ת אל דמי, בנסיבו ת ק , לטענ

ם המוסכ וי  ום הפיצ תשל ל החוזה המשך  לאחר ביטו וי, גם  ל פיצ ו מהווה כפ ת . אינ בי

ניתן  המחוזיהמשפט  דין ש ו בפסק ה ן הנסיבות שהתקיימ ל קדמי מ ם ש ניינ ן את ע אבח

67א "ע-ב 198) 133( 1)ד"ד מ"פ, סמןהוד' שמייכר נ 5/86 ניין : להלן( )9 , ((שמייכרע

לגבי  ם  ם ג וי מוסכ לפסוק פיצ ה  הי לכן ניתן  ה ו ה אכיפ הי ם  תבע ש ד שנ הסע כי  תוך שקבע 

ת התביעה הגש לאחר  ה ש ת זאת. התקופ נן, לעומ ול , במקרה ד תבעו את ביט קדמי 

לם. החוזה ם , ואו ועני היהקדמי ט א  נפגע מ של ו  ה ב ן מקר ן בי אבח ש מקום ל ה דור הפר

החוזה ל  את ביטו נפגע  ורש ה ו ד ן מקרה ב לבי ה  ות , אכיפ ד להו כם נוע המוס וי  הפיצ ן  שכ

אלטרנטיבית ל והכנסה  כס  ז הפיק מהנ אמור ל היה  כש  הרו ועדר שאש ו במ א נמסר ל . ל

הטענה זה, לפי  ל החו וט א ב וד ל ל ע ן ההאירוע , כ ל ל קב ת ש ו הנמשכ עוצר את חובת

הפ א תיקון ה וסכם הו וי מ ם פיצ כס לשל ת הנ ל(. אכיפה)רה על ידי מסיר , לאחר הביטו

וע  ה ההאיר ור תמ א השבת ה ם הו ם פיצוי מוסכ לשל ן  ל קבל ת ש תו הנמשכ ת חוב וצר א ע

ד , כמו כן. החוזית אילו סע השבה ו אינטרס ה ו ב השבה מקור כי סעד ה נים  קדמי טוע

הצ נטרס  ו באי השנייםיהפיצויים מקור ן  ה בי ן סתיר ן אי ת ולכ ם כ. פיו דגישי דמי מ י ק

לקץ הימים וי עד  ו , אינם דורשים את הפיצ אשר יעביר א רק עד  זמיםאל ת  הי א ם  לידיה

ורה נה. כספי התמ ו , לפי הטע אשר ישיב םכ זמי תמורה הי א ה ש , את מלו ו ו קדמי לרכ יוכל

א נמסר  כס של נ ן ה הפיק מ ם ל אמורי ו  ה שהי ה הכנס ת אות ו א ולהפיק ממנ נכס חלופי 

תם הא. להם לעמד תימוכין  אים  דמי מוצ ן ק ניי ניס בע ופט גרו ל הש דינו ש ורה בפסק  מ

ל) רנדור ור להלן, (לעי דיב ת ה ארחיב א ליו  אמור. ע תם את פסק הדין ה , לפי פרשנו

ה עקב  ל חוז וט ו ב ה שב ם במקר תי המוסכ העי הפיצוי  ת  לשלם א ד מתי יש  ה ע השאל

ור במסירה ם , איח נגר וב  למת החי הש איחור ב ה עד כמה ה ובה לשאל תש תיקבע לפי ה

הפרת  די המפרעקב  לעיכוב. החוזה על י ת ולא גרמו  ו בסבירו תם הם נהג אחר שלטענ , מ

את  םיש לחייב  ועד תשלום  היזמי למ הפיצוי עד  התמורה מלואבתשלום  , לבסוף. כספי 

המנסח נגד  ל הפרשנות  ת כל נים שיש להפעיל א וע ם , קדמי ט הלו כך שפרשנות החוזה ת

ן . את הבנתם ד נטע לעל ידם עו ל כ לייחס משק אין  ה כי  השב ה שכספי ה לעובד ו  שה

ד  וע ומם ולא ממ תשל ם ריבית ממועד  אי ם ריבית וממילא הם נוש ושאי דים ונ צמו

ור, היזמים .הביטול ם, כזכ וסכ המ ם בתשלום הפיצוי  וב ל חי ם ע ומי ו מערערי בסיכ

ה מטעמם וב ם , התש הפיצוי ה ם  ן תשלו ניי ד בע כנג ור ש הערע ת  ל א לי דחות כ ם ל מבקשי

ול הביט ם גם לאחר      . המוסכ

 

 הכרעה 

 

ופט א .75 הש ו של  דינ ן ' פסק  ניי ניס בע לפתחנו רנדורגרו ת  ה המונח  ,עסק בשאל

החוזה ופה שלאחר ביטול  תק ם ב ת פיצויים מוסכמי ניי תה של ת דבר נפקו ר . ב כפי שאומ



 
 

55 

ניס ופט גרו ור , הש ם עב החוזה פיצוי מוסכ ובע  ה בו ק ת במקר ורר תע ה מיוחדת מ שאל

וזי וב ח ור בביצוע חי א שבפ, איח וע אל ת הביצ ל א ם כל ו משלי ד המפר אינ הצ ועל 

ו לי נפגע מההפרה, לכאורה. המוטל ע וזה כדין על ידי ה הח נה , משבוטל  למפר לא נתו

ם  ויי הפיצ תניית  ה ל ן לגרוס כי אין תחול ן נית וע ועל כ ם את הביצ השלי אפשרות ל עוד ה

כמים א. המוס ך גיס ופט גרוניס, מאיד הש ומר  ורה יוצרת מצב , כפי שא הגישה האמ

החוזה ה לביטול  המוביל ת  ודי הפרה יס ובר ב אשר מד א כ ן דווק תי שכ ם , בעיי אין מחייבי

כמים וס ם מ ויי ם פיצ זה, על כן. את המפר בתשלו ל החו לסברה כי חרף ביטו ד  , יש יסו

וב וזאת  החי וע  ור בביצ איח וי עבור  הנפגע לפיצ ט . אף לאחר הביטולזכאי הצד  השופ

ניס  ת בממציין גרו ה זו רלוונטי לגבי חוזי בנייהכי שאל ד  ת , יוח ו לעיתים קרוב אשר 

הבנייה ת  השלמ ור איחור ב ם עב ם בפיצוי מוסכ ור, נוקבי איח ת ה תקופ . המחושב לפי 

אי , לפסק דינו 8בפסקה  אמריק ת הקיימות במשפט ה השופט גרוניס את הגישו סוקר 

היר ת דעתו ומב ור  ,לטעמו .א איח כם בגין  וס וי המ הפיצ לת תניית  הח קיים טעם רב ב

החיובבבי לל ,צוע  ו כ ל עלי וט המ ת  לים א א מש ל והמפר ל וט ה מב החוז אחר ש ם ל . ג

ם , ואולם הצדדי כוונת  ה ש וזה עול ן הח ם מ כי א ו  דבריו בקובע ת  ופט גרוניס מסייג א הש

ן הפרה החוזה בגי ל  ל ביטו ה ש ם במקר וסכ המ וי  הפיצ ת  ול א לשל ה  א , היית בעאזי ל  יק

ל פיצוי ו לאחר הביט ה ש הפי. לגבי התקופ ת  םתניי וסכ אחרת, צוי המ ת  ה חוזי ל תניי , ככ

דדים הצ תם של  דע לפי אומד  י  ?ומה בענייננו. נתונה לפרשנות בית המשפט  דמ ק

כר לידי  השיב את הממ וזה ול הח ל את  לבט ם  םמבקשי זמי ות . הי הי ם ל ם חפצי ם אינ ה

ודקשורים עימו  הלן, בנסיבות אלה. ע דעתי , כפי שיבואר ל לגבי ל הם פיצוי  לפסוק ל אין 

ה ול שלאחר התקופ נות, אכן. הביט הפרש אשון של  הר ת , בשלב  יש לעמוד על כוונ

כמים וס הפיצויים המ ל תניית  לשונה ש ה מ א עול ם כפי שהי ה . הצדדי החוז כיוון שסעיפי 

ה  ל החוז תקופה שלאחר ביטו וסכם ב וגיית הפיצוי המ ם אינם עוסקים בס  –הרלוונטיי

ד  ו מצ ם אל ויי ל פיצ ור ע ה וית ך החוז א מתו דמיואין לקרו ד  ק ת מצ תחייבו םאו ה  היזמי

ם  דדים –ליתן אות ת הצ דע ור אחר אומד  החוזה, יש לת וך  תמע מת א מש אף , כפי שהו ו

ם  ם דומי ם במקרי ן הצדדי ם בי הג הקיי ם לנו ך ג אחר כ ת החוזה ו נסיבו דרש ל הי ' ר)ניתן ל

ם 26-25סעיפים  החוזי וק  ל ; לח (. (1996) 19-15 של חוזים פירוש והשלמהזמיר אי

ומים המערכת הקיים בהסכמים ד והג  ו והנ ת לפנינ לת המונח ם , החוזית הכול מובילי

ל השבה  והוחלט ע החוזה  וטל  ום להמשיך את , הדדיתלמסקנה כי משעה שב ן מק אי

וב ב כרהחי ת הממ כוב במסיר העי וסכמים בגין   . פיצויים מ

 

ן ב .76 ניי ניס בע ופט גרו הש ן שעמדו לפני  העניי ת  ת ) רנדורנסיבו נסיבו ם ב כמו ג

דין בפ 5א "ע-סק ה 9, 89( 4)ד מח"פ, זיזה' זקן נ 39/92 ה מאליו , (1994) 4-93 נ פ

ניס ופט גרו הפרתו, (הש ל  זה בש החו ה , לאחר ביטול  החוז א , נמשכההעסקה נשוא  ל א

ה  ת שונ דבר נעשה במתכונ העסקה )שה הנפגע השלים את  ה אחר או ש ם בעל חוז ע
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ן יש, לטעמי(. בעצמו אבח לפנינו מן המקרה רנדוראת עניין  ל שב , בין היתר, ש בהתח

ם החוזה ך בקיו המשי ה ההוא בחרה הנפגעת מההפרה ל המקר נסיבות  ך שב א , בכ ל א

ה אחרת נסה פירמ נעלי המפר נכ ת בעל . של לפ ההח ך  רנדורבעניין  החוז ה מכ נבע

א יכלה  ה ל המפר ה  ד שהחבר ו עו אלי ה  לכלי קש ה עקב מצב כ ד בהתחייבויותי לעמו

לעה אלה. נק ם, בנסיבות  ם ג יש טע וסכ וב בפיצוי המ החי ך  ת מש ארכ ה בה ופ לגבי התק ם 

אחר ביטול החוזה ת  ,של החוזה וכל רצונו בהחלפ ל קיום  ן ההפרה עומד ע שכן הנפגע מ

תו , בעל חוזהו ד בהתחייבו לעמו ל כלל  ן אינו יכו משנתברר לו כי בעל החוזה היש

ן . החוזית ניי ת ע נסיבו הפיצוי, רנדורב ן רב בהארכת  ויקט עסקי העבר: אף יש היגיו ת פר

ם אשוניי לות ר תג ה בקשיי הס ה חדש כרוכ די בעל חוז לי כב  ה ב כמו גם, מור למיד עלויות 

תאמה משמעותיות ת ה ם . ועלויו ובי ובעת מעיכ העלות הנ ך ש ל יש צדק בכ דת בש למי

למתווה המקורי  ויים ביחס  ומשינ המפר  –העסקה מחדש  ם  ו על שכ את  אור)ייפל

לע ניס  השופט גרו לים שמונה  וב בפיצוייםהשיקו החי 1בסעיף , שם, ניין משך  כן(. 3 , א

ו  נעלי אחר ב ה ובא  ד ב לעמו ל  א יכו אין הו אשר  ת  ויבו ו מח ל על עצמ ד שנט ו  –צ עלי

ו ו ולא עמד ב נטל על עצמ הסיכון ש וצרות עקב  לפה שנ ע . לשאת בעלויות ההח וב הדבר נ

הגינות א רק , משיקולי  ך ל ד –א לי  לבע ם  ן תמריצי לות ומת לי יעי ם משיקו ל ג לכלכ ין 

תחייבויות ם בטרם נטילת ה   .צעדיה

 

לחו קדמי . לא זה המקרה שבפנינו, כאמור .77 ל החוזה שש ודעת ביטו זמיםה  לי

ל את החוזה לבט כר ואילו  לאכך שהם , מעידה על רצונם  ה בממ החזק ת  םיקבלו א זמי  הי

למו בעדו ם את ששי ו לה תה העת, מנגד. ישיב ת פיצוי , באו ם על קבל ומדי ם ע ה

לית ה בממכרשתכ ל את החזק החוזית לקב ל זכותו  ד ע אשר עומ לפצות קונה  דבר , ו  ך ה א

וכר ה במ ה הנעוצ ם . נמנע ממנו בשל סיב ות ל זכ דמי עמדו ע ל החוזה וק וט כל עוד לא ב

כר ה בממ החזק ת  ל א ור , לקב ן האיח הפיצוי בגי ת  ם א לפסוק לה ה  ה מלא דק הצ ה  היית

זה. במסירה ל החו םחייבים , משבוט לק היזמי החזיר  הממכרל ורת  ת תמ וספת , דמי א בת

ת והצמדה הכולל  .ריבי המוססעד  וי  ום הפיצ תשל המשך  ופה  םכאת  תק ם לגבי ה ג

ה  אחר ביטול החוז דים להסכם –של כוונת הצד ם לדעתי את  העניין . אינו תוא נסיבות 

ה בעניין  ני בית משפט ז נות מאלו שעמדו בפ לפנינו שו ן , ועל כן( לעיל) שמייכרש בדי

המשפט ת  ה בי ן זה המחוזי דח לבצע מפסק די ו קדמי  ת ההיקש שביקש אה . א וצ לת

ניס  השופט גרו וי שקבע  הפיצ וש בעקרונות  ת שימ ם באמצעו הגיע ג תן ל ה ני האמור

ן  ניי ת המקרים, רנדורבע נסיבו השוני בין  ונל , חרף  התחשב ברצי ודםאשר ב  : ביס

 

ו מטיל חוזה "...  ה ב ל מקר האם בכ ה  ת השאל נשאל
וסכמים בג ור בביצוע חיובפיצויים מ א , ין איח והמפר ל

ובו ת חי ועד בו בוצע , משלים א למ וי עד  תלם הפיצ יש
וב ועל החי ככל שיהא, בפ ל . מאוחר  ו מבוט ה ב טול מקר
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ל  לא יבצע את המוט דים  כי אחד הצד החוזה משמתברר 
ה , עליו ועה של אות ד לביצ ל צע ו נוקט כ נפגע אינ וה

ודה ומר. עב ן שהזכאו, אמנם, מקובל ל ת כי מכיוו
זק ת בקיומו של נ ה מותני אינ וסכמים  ממילא , לפיצויים מ

ת הנזק  הקטנ כפוף לנטל  נוביץ  260/80א "ע)אין הנפגע 
5( 1)ד לו"פ, ליבוביץ' נ 37 ,546 . ל  ,םבר( ה מתקב אין ז

נסיבות  כי ב ומר  דעת ל ל ה ותע אר ה  המתו וב מפר החוז יח
אין קץ ד  מן הדין , אף במקרים קיצוניים פחות. בפיצוי ע

יב המפר בתשלום וחיגבול באשר לתקופה בה  להציב
על ידי  טל החוזהוכאשר מב. הפיצוי המוסכם העיתי

מועד השלמת החיוב אינו מצוי עוד בשליטתו , הנפגע
הוא תלוי בפעולות שינקוט הנפגע . של המפר

להתקשרות בחוזה חלופי או להשלמת העבודה 
וב , לפיכך. בכוחות עצמו נה יח ה שבגי תקופ ת ה בקביע

ת המפ לינו להתחשב בסבירו כם ע וס ר בפיצוי המ
תר על כן. התנהגותו של הנפגע הג הנפגע , י ם כאשר נו ג

לופי ד בחוזה ח ת ומתקשר מי ו , בסבירו ן מצב ב יתכ
כב ב תע וב מ החי הביצוע  ל הבלתי סביר מיד ו ש  בעטי

דש המתקשר ור . הח אמ ן זה גם במקרה כ וגןאי לחייב  ה
וסכם הבפיצוי  את המפר ומ תק פה שעד עבור מלוא ה

וב בפועל החי למת  וב . להש המפר יח כי  אוי  ן הר מ
נגרם  העיכוב ש לק מן  ור אותו ח תשלום פיצוי רק עב ב

החוזה ו את  ו של ור . עקב הפרת ופת האיח תק לגבי יתר 
ר  ויים מן הצד עימו התקש נפגע להיפרע פיצ יוכל ה

ופי ה החל  . בחוז
 

ה ה .12 אמור ה ה לה גיש המשפט הוח תי  ת ב בפסיק
ת  ת הברי הם ב)בארצו ם ב ם מקרי ם אות וי אמנ נפסק פיצ

ארות נסיבות המתו ם ב תי המשפט קבעו(. מוסכ י , ב כ
למשך  ם  המוסכ לפיצוי  ה זכאי  הי פרק הזמן הנפגע י

דה העבו השלמת  ופן סביר ל ה בתחילה  הנדרש בא שהוטל
המפר . על  ה .. הגיש ת משפט  דומ אף על ידי בי הוחלה 

דרו של ע, זה 53א "בג יב באותו עניין התחי. ל"הנ 9/92
ד  ם עבור הצ וי ון מס להשיג רישי ה  לחוז ד הצדדים  אח

כי לא , השני תברר  וב ה וע החי ועד לביצ לפני המ וד  ך ע א
ו לעשות כן ה ביד ן . יעל השגת הרישיו הנפגע פעל ל

ון שביקש חרג בהיקפו ממה , בעצמו הרישי לא ש א
ה בין הצדדים לכתחיל ה . שסוכם מ ך התארכ ל כ בש
ותו רישיון ת א השג ד ל ה ע לה תניית בחוז. התקופ ל ה נכ

ת הרישיון השג איחור ב ל  ל יום ש ור כ כם עב , פיצוי מוס
ועל השגתו בפ ד  וע ד למ וע ם  ד מסוי וע ל . החל ממ בש

ד  וי ע נפסק הפיצ לא  נפגע  נקט ה אמורים ש ם ה הצעדי
ועל הרישיון הושג בפ ו  ד מוקדם , למועד ב וע לא עד למ א

).יותר . לפסק הדין 12-11פסקאות , שם.."  ) 
 

ם אל לב  ניס בפסק  –יוש ופט גרו הש ו של  ניין דינ וב, רנדורבע וש וב  דגש ש ר  הו וב כי מד

דש ש וחלו עיכובים בקליטת אותו צד" התלבש"בצד ח י . על חוזה קיים  לגב כך גם 

הדין ובאות בפסק  ת המ כי , כמו כן. האסמכתאו פט ניתן לראות  השו ל  על פי קביעתו ש

ניס ת המשפ, גרו לטת בי ת הפיצויהח ן הארכ זרת במיד ט בעניי ות נג הג ה רבה גם מהתנ
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ל המפר ל היקף הנטל שראוי להטיל ע נות המשליכים ע הגי לי  ם ומשיקו ה . הצדדי במקר

לפנינו ורה כי , ש נני סב םאי ל  היזמי זקם ש דמיאחראים לנ  ,מכוח הוראת הפיצוי המוסכם ק

החוזהגם  אחר ביטול  ה של תקופ ן. ב כדי וטל  ן ב חר , החוזה אכ א דבר נעשה ל אך ה

כרים מצד  ם ני ן קיומו ומצד קדמי זמיםהימאמצי ולתת למע ם יחד לשאת  לטה על . ג ההח

ה על  כפת זה נ ל החו זמיםביטו ל , הי השפיע ע כלו ל ל  מועד הביטולאשר לא י ו ע א

ת ל האחרו ת הביטו ועוד. נסיבו ת  ך , זא לי ה ה ת המשפט המחוזי הי ם בבי תקיי ך שה ההלי

כב ור וך ומ ות, סב ת רב ת עדויו ך שמיע הצרי ומח, אשר  ת מ וות דע ת ח ת הבא ם וישיבו י

דבר ת וה דברים, רבו זמן רב, מטבע ה ך  ל קדמי. אר ם ש ר , לפי דרישת אמו ה  זמן ז ם  ג

ת  היה בשליט א  אי ל אף שהדבר בווד הפיצוי  ת  ופ ן תק ניי ל במ זמיםלהיכל ן . הי ו חרף הרצ

ונות להגיע לפשרה ניסי זקה , לעודד  ת הח לקבל א ו נכונות  הביע יש לזכור כי קדמי 

ו ש וצעו ב ו כי יב דרש כר ו ם מסוימיםבממ ויי ך , ינ לטה עד מתי ימשי ה"כך שההח  "מונ

ם  וסכ ום"הפיצוי המ ה שלהם בלבד "לפע וב , לטעמי. היית ת בחי הגינו ן כל   היזמיםאי

ל  ן ש זמ ך פרק  נמש דשי ה ו שכן ) החודשים בהם חויבו 44-ל בנוסףחודשים  96בפיצוי ח

ם ה שני כשמונ ו מאז  החוז, (חלפ אין בכוונתם שלאחר שבוטל  כי  ובואר  ת ל קדמי ה  ו הי ל

וד בעסקה  כחצי מיליון ש)קשורים ע ת של  וספ ובר בת ו ל"מד נפסק כבר  ם ש ויי לפיצ ם ח  ה

ן האיחור ה זו (. בגי למסקנ ן  ו גםתימוכי דין בב יימצא מקור הנפקות  879/92א "ע-פסק ה

7( 1)ד נ"פ, רוסמן' מ נ"וזכויות בע ופט , בפסק דין זה(. 1996) 790-788, 74 הש עמד 

ן  הקשר בי א על  וי מוסמצ לפיצ ל ההתחייבות  לבין היקף הסיכון שנוט ם  ל מתחייב כ ע

הסיכון ל את  הגבי ניתן ל וקבע כי  היות ואין המפר מתחייב לשלם עד עולמי  ,עצמו 

 : עד

 

ם זאת"... תקופה, ע ת ה התארכו כי  ה חדלה , ברי  שב
ור ל -מק החכירה ע את זכות  ם  וי חובתה לרשו פיתוח ממיל

ומאמירה את מחריפ, הדירה בשמותיהם של רוסמן ה 
וסמן ת ר ן לפצות א ם ויסמ הסכי ו  ון שבגינ ל הסיכ . גוד

א הי ה  לי , השאל ל שיקו ה להשפיע ע ו עשוי דה ז וב ד ע כיצ
ה ת ? ההכרע ו חייב אלה ז ה לש תשוב ור כי ה אני סב

ן העניי זר מנסיבות  וב  ו:הווי אומר. להיג ככל שהעיכ
אש וי מר היה צפ ן ש ן הסיכו וה חלק מ ל מהו וע אין , בפ

ן המתחייב יכול  הסיכו ת  וצאו את ת ו  לי לפרוק מע
זק , שהתממש לא צפה מראש נ ו  וא עצמ בטענה שה

לא כן הדבר במקרה שבו התארכות התקופה ..... כזה
שניתן היה  חורגת במידה ניכרת מגבולות הנזק

, כאן. לראותו מראש כתוצאה מסתברת של ההפרה
אשר  הפיצוי  ל יחס בין  אין מתקיים כ ה שבו  ל מקר כבכ

הנז ן  לבי ה צפוינקבע  להתערב , ק שהי המשפט  די בית  בי
ויים ם , בשיעור הפיצ ך שיביא בחשבון גם סכומי תו

ן ה ל חשבו למו ע כבר שו וספו) "פיצוייםש .ההדגשות ה )  
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כי , אכן ה  ן רק נרא הפיצוי המוסכם יינת ה ש היית דדים  ת הצ זה כוונ ה שהחו תקופ ביחס ל

ל כנו ומד ע ניהם ע ן , בי ם יינת המוסכ הפיצוי  ם ש וסכ ה גם באך לא ה לתקופ  אחרשליחס 

וטל)ו ביטול ם יב ה( א ת החוז כך א לפרש  דעתי  ן ל ן זה נכו אי ן . ו םזהו סיכו זמי א  שהי ל

ם ל עצמ ו ע ן  נטל ופ וצאי ד ו י ם א דיי ו טעמים ייחו נמצא א  ל קדמי ל ובטיעוניהם ש

דדים ו הצ כתיב וקת הסיכונים החוזית שה המשפט בחל . התומכים בהתערבותו של בית 

ארכ: ודוק נו בה וסכםעניינ ם של הפיצוי המ בע מסמרות בעניין קולא א, ייתכן. ת התשלו

ת , זה ו להעלות טענו ניין זה אחרותכי קדמי יכל היזמים , בע וב  לחי ם  ך אין מקו א

ול החוזה אחר ביט ה של תקופ ם גם ב וסכ הפיצוי המ תשלום   . ב

 

 שיעור הריבית בגין הפיצוי המוסכם  .4.2.י

 

 טענות הצדדים  

 

לינים  .78 ם מ ור היזמי נגד קביעת שיע ל כ ת ש ן הפיצוי המוסכם 10%ריבי  בגי

הסכום) הצמדת  זה הוראה , לטענתם. (מעבר ל ויה בחו ה מצ היית ן שיעור ריבית זה  בעניי

ה זו  ,על ידי קדמי לגבי איחור בתשלום התמורה ורא ך  במפורשהוצאה אלא שה ו מת

ת , ההסכם והל עובר לחתימ ן שנ ך המשא ומת ל קדמי במהל ם ש דרישת ל פי  הע  .החוז

ובה דים כי שיעור ריבית זה, בתג דמי מו 10בגובה , ק תם, % ן החוזה לבקש ושמט מ . ה

ור , לטענתם, ואולם ה הוחלף בשיע ור ריבית ז ת שיע ו וואות צמוד ת החריגה על הל הריבי

דיסקונט נק  ד בב לן) מד ה הוא , (הריבית החריגה: ל ם ש ל כןלטענת וע ה יותר  ור גבו , שיע

היזמים לגבי  ל אם תתקבל טענת  10השיעור ש ת  – % הריבי ור  ת שיע יש לפסוק להם א

ם. החריגה היזמי ובר בטיעון סתמי, לטענת  נו , מד ה אי ת החריג הריבי ור  שכן שיע

הפיצוי המוסכם לגבי   . רלוונטי 

 

 הכרעה 

 

השופט , כאמור .79 ל  דעתו ש דעתי מ ונה  ם ש וסכ הפיצוי המ א  ת שיש הריבי ניין  בע

ת . דרורי לקדמי א העניק  ורי  דר ופט  הםהש ופסק ל וקשם  ת ריבית  מב ה בתוספ הצמד

ל דבר , 10% בשיעור ש דמי ב ת ק כח טענ ור  "הסימטריה"נו ת האיח וי להנהיג בסוגיי שרא

תשלום החוזה, היזמיםאם , לדידו. ב נסחי  דה פלוס , מ הצמ ל  נקציה ש ו בס 10בחר % 

למקרה  ת  כר יאחר שהרוכשריבי ת הממ ור לום תמ תש הם , ב ל עלי ך לחו ה צרי לל ז כ

ור במסירהאלה אשר הם כ – במהופך איח תשלום בגין ה ם ב דידי .שחייבי ה , ל א הי ל

ם ך החוזה  מקו ל תו וא א ת"לקר ת "תניות מאזנו זה במסגר החו הוא .פרשנות  ך   :נהפו

הסכימו  םלחתום על חוזה המעניק  קדמידווקא אם  ור ליזמי וים ריבית שיע א , מס ו שה
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ה  ת והצמדהגבו ת ריבי וק פסיק הריבית על פי ח ור  ם , משיע וא אחר ה י ור תשלום התמ , ב

אשר הם  "הדדיות"ולא דרשו  כםכ וס וי המ ע , עשויים לזכות בפיצ הישמ אין הם יכולים ל

ת  ה כי במסגר הדדיות"עתה בטענ ן ה ובתם "עקרו וזה לט הח ת את הוראות  . יש לשנו

ת של , כאמור ור הריבי ת שיע הסר ו ל אג דמי ד 10ק ורי, % ם המק ופיע בהסכ , אשר ה

ם  ך שא ו כ ם ולשנות וה אחר תמורה י ום ה תשל ת החריגההם , ב ור הריבי את שיע ו  למ . יש

נייה  ה ת ך החוז א לתו ת ואין מקום לקרו א הריבי וש דעים היטב לנ ו מו הי דמי  ן שק מכא

ת" 1לא לגבי שיעור הריבית של , "מאזנ וגם לא לגבי , כפי שקבע בית המשפט, 0%

הריבית החריגה ור  ו. שיע וחל האחוזים  ת  הדדי במא היות  ו חייב ל נים חוזה אינ הסיכו קת 

ם די הצד ם של  אשונה פרי החלטת אש ובר ויים במסגרתו היא בר כת  והסיכ בעת ערי

א אמור . החוזה ת המשפט ל ה בי ושמטהי ת שה ם א ם להשלי הצדדי ל ידי  ל כן. ע יש , ע

וסכם ישא  המ הפיצוי  ולקבוע כי  ההפרשי הצמדה  הצמד ת ריבית ו , ריבית לפי חוק פסיק

ה ל בית  דין ש ה כפי שנקבע בפסק  וזיולא  המח  . משפט 

 

ך .80 ם כ הפיצוי המוסכ ת עניין  ם : ניתן איפוא לסכם א לרוכשי היזמים לשלם  על 

ל  דמי סכום ש ,5בתיק ק דש"ש 000 לחו וק , ח  לפי ח ה וריבית  הפרשי הצמד וספת  בת

וגיית המע. פסיקת ריבית והצמדה לס אשר  ל  –מ "ב ע תיוותר  ופט דרורי  הש ו של  החלטת

דשי ישולם לקדמ. כנה וי החו 4י בגין הפיצ דשים 4 ם את פרק הזמן שעבר , חו המייצגי

החוזה לביטול  ד  וע וסכם  ה המ ם מסירת החזק  . מיו

 

 בתיק קדמי ממוני  לאנזק  .3.י

 

 טענות הצדדים  .1.3.י

 

א ממוני .81 זק ל וי בגין נ ת פיצ ד פסיק נג נים כ ם מלי ם קדמי , היזמי לטענת וא  הל ש

היו  לא עשויכולים  ם  ה מיידית בממכר וה זק א  לקבל ח וש לכך אל הדר את המינימום 

וזה הח ת במילוי  ו סחב ן. יצר ופרז, לחלופי ם הינו מ היזמי ו  ויב ו ח ם ב הסכו כי  ן  . נטע

כי , לעומתם ם  ורי וסב זי  ת המשפט המחו ו של בי כים בהכרעת דמי תומ ם בתיק ק הרוכשי

התערב בה ד ל  . אין יסו

 

 הכרעה 2.3.י

 

זק  .82 ה הפרת החוזה נ אבמקרה שבו גרמ ת , ע מן ההפרהממוני לנפג ל רשאי בי

זה  ד נזק  ם בע ויי לפסוק פיצ העניין"המשפט  ת  ו בנסיבו ה ל ור שירא ם , "בשיע א בהת

ל פיצוי , אכן. לחוק התרופות 13לאמור בסעיף  נית לקב אין זכות מוק לנפגע מן ההפרה 
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זק  אבגין נ ני ל ן , ממו לעניי וא הדין  ל בית המשפט וה דעתו ש ול  ור לשיק א הדבר מס אל

הפיצוי ור  ם כך .שיע הקשר , לש ם הנזק ואת  את עצ ן ההפרה להוכיח  נפגע מ נדרש ה

ת החוזה  הפר ו לבין  ו )הסיבתי בינ . 586' בעמ, לעיל, דיני חוזים –של ל ( למיכא אשר  ב

ת המשפט , קדמי ו  המחוזיבי דבר אירע בעטי וכי ה ל ממש  וק נזק ש ה ניז כי הל ם  תרש ה

ת החוזה הפר המצב שנוצר עקב  ו. של  ורי פסק לזכ דר ופט  וי הש דמי פיצ אל ק ל מיכ תו ש

זק  ן נ אבגי ם מאישיותו ל ן , כדבריו, ממוני לאחר שהתרש ל דוכ אותו ע ה  אחר שרא ול

ם ו ה העדי דיאו צפ ת ווי וגע . תיעדה את מצבור שאבקלט הפרת חוזה הנ ותנת כי  דעת נ ה

ת עבור מי שאינו איש עסקים יוצרת מתח נפשי רב ת ומשמעותי כב ור כלית מ ה כל , לעסק

אשר עס ן כ וגרכל שכ ם מב ן באד נפה, קינ לית ע לכ ת כ ו מחויבו ל על עצמ תוך , הנוט

תממשו א ה הבטחות של ל  תמך ע הס ה וב וב ה מר ה יי. הקרב א ו ישבתי בערכ כן ואיל ת

וי ת פיצ וסק נזק  הדיונית לא הייתי פ אבגין  המקרה ל נסיבות  תי ,ואולם. ממוני ב ן  ,לדע אי

וי בגין הנזק ה הפיצ נילא להתערב בפסיקת  נב. ממו ובדתיים קביעה זו  אים ע עה מממצ

ה ו ז ן מצב לבי ה  ת החוז הפר ן  הסיבתי בי הקשר  לעניין  ל קדמי ו נפשי ש ו ה ן מצב . לעניי

אלה , כידוע ן  ת ממי ור להתערב  –בקביעו הערע ל ערכאת  ה ש דרכ ן  6א "ע)אי 11/8 9 

( 2)ד מו"פ, נחמיאס' מ נ"דרוקר זכריה חברה קבלנית לעבודות אזרחיות ופיתוח בע

ת שם והאסמכתא 66-65, 60 ת המובאו ה. ((1992)ו ת אל התערב , מסיבו אין ל ה אף  בגוב

נפסק ה 100,0 –סכום ש א , ח"ש 00 תביעה אשר יש ת ה ם הגש ת מיו ה וריבי הפרשי הצמד

א  ת המשפט קמ .28)לבי ועל( 3.2001 לום בפ תש ם ה ד ליו  . וע

 

 בשני התיקים ובשתי הערכאות גם יחד  –הוצאות ושכר טרחת עורך דין  .יא

 

 בתיק טהוליאן הצדדים  טענות .1.יא

 

זמים ו, למעשה .83 ת הי ם בכל תיק הפוכה היאדרישת דריש כשי בתיק . הרו

ם , טהוליאן כשי והרו ויב זמים יח כי הי ם  ן  מבקשי ך די ור כר טרחת ע ם ש לי"בתשלו  "ריא

ל  ת מע 15%בשיעור ש תוספ ה וב ך ההשב ם, מ"מער דינ ם לעורכי  ו לשל ם יצטרכ . כפי שה

ם כשי אן הרו לי דג בתיק טהו נמ הסכומים ה דבר  וקת ב אין מחל י, ל"ישים כי  כמ הס  שכן 

ם  ה בינ כר הטרח לסיכומיהםש ורף  המשפט במצ ו לבית  וגש הם ה ני כי די ן עור ם . לבי ה

נים כי כר טרחה טוע דיק התערבות בפסיקת ש המצ וד. מדובר במקרה חריג  , זאת וע

ל ידי  ,לטענתם ך הופר ע וא הסכסו נש נקבע כי החוזה  ת  היזמיםמש ודו נק במספר 

דין ה כ וזה נעש הח ל  ת וכי ביטו ם , מהותיו ד העמי וחו ל ובתם פיצוי שבכ לפסוק לט יש 

העסקה א עשו את  ת " התמים"בעל הדין , אחרת. במקום בו היו אלמל ר ייפגע מהפ

זקים ת בהוצאות ונ לשא אלץ  ויי ן  לושייגרם כך , שאין מחלוקת על קיומם, ההסכם  ו חיסר

ת. כיס כשי לטענ ליאן םהרו תיק טהו ד  היזמים, ב ון כי המפסי העיקר ם  ל עצ לא חולקים ע
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כנגד ד ש ל הצ ת ש אות ריאליו וצ לשאת בה ן חייב  ת , בדי ם ביקשו מבי א הם עצמ שהלו

נשאו ליות בהן  וצאות הריא ת מלוא הה לטובתם א כשים. המשפט קמא לפסוק   הרו

הטרחה כר  כי ש נים  לטובתם טוע נפסק  כר טרחה שהוא  ,ש תם ש נוגד , נמוךלטענ מ

וק  לפס לכה  ת הה אליותלמגמ הרי וצאותיו  ן שזכה את ה נת שלא ייצא , לבעל די ל מ ע

תביעתו דק ב ם התברר שצ ופח א ת . מק נסיבו ו סביר ב וקש הינ המב ה  כר הטרח כי ש ן  נטע

ם וארבעה , העניין ובר בשלושי ן מד כשיםשכ ם ש רו אחתאף חלק תר מחנות  כשו יו . ר

ן  ום בי הסכ ת  כשיםחלוק נפסק, הרו השבה ש ם ה היחסי בסכו ם  ל פי חלק ה א, ע תיר ה מו ינ

לי ם ריא ם סכו די חלק ת , בנוסף. בי א ותנה בתוצ ה ה כר הטרח ן ש ם סביר שכ ובר בסכו מד

ת ; המשפט ו ו עשר והיו ב כב  ומור ך סבוך  הלי היה  א  ת המשפט קמ הל בבי ך שהתנ הלי ה

ות מוצגים, עדים הוכחות ומא ות ישיבות  ם , ולטענתם; עשר ה להתקשר ע לא ניתן הי

ום נמוך משמעו כי דין בסכ ור ור זהמשרד ע ן. תית משיע תיק טהוליא כשים ב  הרו

דמי המחוזי פסק , מדגישים כי בתיק ק ת המשפט  כשיםבי ן  לרו ך די ור שכר טרחת ע

ל  תוספת מע 15%בשיעור ש ך ההשבה ב וניסיונו, מ"מער ך שיקול דעתו  ן , על סמ שכ

ורף לסיכומים לא צ ה  ם שכר הטרח ום שנפסק לטובתם, לטענתם. הסכ ך , הסכ בס

הינו"ש 500,000 וך מדי ח  ן הוא שווה , נמ ת  2.5%-לרק שכ תביעה בתוספ מסכום ה

ת ועוד. מ"מע ם, זא כשי ת  הרו כח מעורבו ם כי נו ני םטוע זמי ל  הי ם ש בעסקים בהיקפי

ונים בשנה ת , מאות מילי ו לפנ תרתיע אותם מ כר טרחה ריאלי  ת ש כי פסיק אין חשש 

וף. לערכאות ם, לבס כשי ם כי  הרו ני וע םט זמי ות " הי דח ל כדי ל הכ ור עשו  את ביר

ן ו ככל שנית הקשות עלי ם , "המשפט ול זהוג ם  כ מטע דקה לחייבם בש הצ ופחת"אין  . ט מ

ם כי, לעומתם ד וטועני נג ת את הערעור שכ לדחו ם מבקשים  ה , היזמי כ ך ההל כדר

וקה כר טרחה, הפס ת ש ך. אין להתערב בפסיק וחומר, כ ת , מקל  ו אשר סכום ההוצא כ

ו ואין מדובר בתיק י למדי  ה  נפסק הוא גבו וש ופן במידותי  .  צא ד

 

 בתיק קדמי  טענות הצדדים  .2.יא

 

ם  .84 דמי היזמי נפסק בתיק ק ן ש הדי כי  ת עור כר טרח היקף ש לעניין  ת  לים טענו מע

זאשר הי ,לחובתם ופר הם נו מ ני ג , לטענתם .בעי ור הח אין ערוך  כום גבוה ל ובר בס מד

ם דין מכל מתח ך  ור ת ע לפסיקת סכומי שכר טרח ת בנוגע  ת בייחו, סבירו ד בהעדר ראיו

וס שיעור שכזה תרת  .לביס דים על הו ועומ ותיהם  דמי דוחים את טענ תיק ק ם ב כשי הרו

ניין  ת המשפט המחוזי בע ל בי ו ש כר הטרחה הכרעת ל כנהש  . ע

 

 הכרעה  .3.אי
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ת  .85 בי אשר פסק  הדין  ורכי  כר טרחת ע ן ש ניי ם העלו טענות רבות בע הצדדי

המחוזי בשני התיקים אולם. המשפט  ת , ועכיד, ו ב הערכא תער תיטה לה ור לא  ערע

דין  ך  ת עור כר טרח וש אות משפט  ת הוצ נית בשאל ה הדיו ל הערכא תיה ש א "ע)בקביעו

9535א "ע; (1983) 707, 701( 1)ד לז"פ, קסוטו' אבדני נ 423/80 ביאליק "סיעת  04/

ת ( 2005) 396-395, 391( 1)ד ס"פ, "יש עתיד לביאליק"סיעת ' נ" 10 ו והאסמכתא

ת המ ת א, כפי שציינתי בעניין אחר(. ובאות שםהרבו ופט הש ת חבריי  כמ ת ' בהס ו חי

ופט י  :  דנציגר' והש

 

ל  .25" ת ע לינו ופיתוח מ ן  ת שיכו וחבר הבנייה  ת  חברו
ת המשפט  ז לטענתן שפסק בי ופר הטרחה המ כר  ש

המערערים  ובת  לט 15 -המחוזי  ה הפיצוי % וב הן . מג
ם הדיון ו התקיי ל ב היעי ת האופן  . פי שפורטכ, מזכירות א

ל  הירים ע ני לא נחקרו המצ הסדר הדיו בהתאם ל
למומחה)תצהיריהם  י ( פרט  ת המשפט המחוז ובבי

לבד ת ב ם אח ומי ת סיכ ה ישיב ת . התקיימ א לתי  שק
אין  ורה ש דבר אני סב ו של  ובסופ אש  ובד ר הטענות בכ

ו בפריט זה תערבותנ ם לה א , כידוע. מקו ת ערעור ל ערכא
כא ל הער תיה ש ה להתערב בקביעו נית בתיט תה הדיו ל  שא

ושכר טרח ורך דין הוצאות משפט  4א "ע)ת ע 23/80 
לז"פ, קסוטו' אבדני נ ן ע; (1983) 707, 701( 1)ד  ניי

. 68 ,דרוקר ננו( לל זה בעניי ת מכ כר . אין מקום לסטו ש
דה אלא  ו העב כמות  ל  ת ש נגזר כרח  נו בה אי הטרחה 

העניין ל שווי  לא הייתי מתערבת אילו נפסק . בעיקר ש
אך אין מקום להתערבות גם בשכר , נמוך יותרשכר טרחה 

.הטרחה שנפסק ' מ נ"סולל בונה בע 6540/05א "ע) "
2סעיף , 'אברמוביץ ורסם)לפסק הדין  5 א פ , ל

הוספו) (1.12.2008  . ((ההדגשות 
 

לקדמי, בתיק קדמי ורי פסק  דר ופט  ן בשיעור " מאחר שהש ך די ור ת ע 15שכר טרח ן , % מ

ם  ובעי ם לת המגיעי ם  ת .[ נ.מ –מי קד]הסכומי ל פי פיסקאו ת בפסק ] 325-323ע הפסקאו

ל הסעדים  נודי למכלו תייחסות  נפסקו המ דמי ש ת ק וב כר  – .["נ.מ –לט ם הטרחהש  יותא

וסכם ת בגין הפיצוי המ הריבי ור   . לקביעתי בעניין שיע

 

ם אין  אה  בהוצאות המשפטלהתערב מקו הערכ תשפסקה  ני ת  הדיו וב לט

ם כשי  . בשני התיקים הרו

 

ןאשר ב .86 ך די ת עור כר טרח א לש לבין תיק  ,תנובערכ ן  ן תיק טהוליא ד בי יש להפרי

תיק . קדמי נגד, טהוליאןב ור שכ וערע היו ערעור  ן  עיקר, אף ש דיו ם נסב סביב ה ור ערע

ם זמי ל הי דחה ש ל  .אשר נ כשים בתיק זה ,כןע ד לרו לחו ם יחד ו היזמי כר  ,ישלמו  ש

,75טרחת עורך דין בסך  לוס מעח "ש 000 ם  ם שלהתקבל ערעור, קדמייק בת. מ"פ היזמי
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ת  אחוז הריבי ם בגיןבשאלת  המוסכ וי  אר ;הפיצ ו ש דח נגד נ הערעור והערעור שכ  .חלקי 

וצאות ו לה א יהיה צ ה ל   . בתיק ז

 

 סיכום .יב

 

נדחים .87 נגד  ורים והערעורים שכ הערע וא ש ור ה ל האמ ןפרט , העולה מכ  לעניי

הריבית בגין  ור  ם בתיק קדמ הפיצוישיע כם ה, בעניין זה. יהמוסכ המוס וי  אפיצ ת  יש ריבי

ת וק פסיקת ריבי ור הריבית של  במקום ,והצמדה לפי ח ת נפסק ר שא 10%שיע בבי

המחוזי  . המשפט 

 

 אחרית דבר .יג

 

הערעור מטעאת  .88 אפותחים ם מכתב  ם במשפט הב זמי  :הי

 

המערערים ... " ו  ם ]הקימ לים.[ נ.מ –היזמי וש סמוך , ביר
וק  לש ה יה"מאוד  וע" ודהמחנ ם מסחרי , היד  –מיתח

אגריפס" ניון  ם" ]שוק לן ג תחם: לה ם  –[ המי שבו אמורי
דא, היו לפעול א ח ם , שוק מקורה", בצוות ת ועסקי ויו חנ

היר, נוספים ון מ ם מז תח לל מ לקוח מס" )כו  3' הציטוט 
ה 2' שבעמ . ד"לפס אותו  –שיווק מיתחם ייחודי זה (
, "נדרטיסט"של שוק ושל קניון , חדשני משהו, שילוב

ת ) "לא עלה יפה –והכל תחת אותה קורת גג  הדגשו ה
 . (הוספו

 

ה פרויקט, אכן ן לא עלה יפ וקניו ד . הש דעת אם י ן ל ו שאי הכלכלי בדבר א א המצב  מ

נספט שגוי שעמד ביסודהפרויקט כישלון  לם .ונעוץ בקו ו , ואו דנ וקניון עו הש ה  מבנ

היזמים תילו ויש לקוות כי  ל  ד ע היתר לאור , עומ ן  ם בי ניסיונם הרחב בפרויקטי

ארץ ם ברחבי ה ו , מסחריי אחר, המבנהלהחייאת יפעל ת קונספט  ם במסגר ת . גם א א

ן התקו וקניו הש ם בפרויקט  זמי תלו הי ת ות ש ם במסגר הגשי כלו ל ה" קונספט"יו נ  .שו

זו, אכן וח  ה , בר ז נקוו םהמסחרי כי המרכ וק זמים, "יגווע"לא  שה ן הי לשו א יוקם , כ אל

ו מרכז מסחרי ליחש, אחר תחתי ם יצ  .הפע

 

ת            ש ו פ ט 

 
 :חיות' ת אשופטה

 

ה כימ  . אני מס

ת            ש ו פ ט 
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 :דנציגר' י ר"ד שופטה
 

תי  .1 ה חבר הגיע ליה  ה א ם אני לתוצא כי וקיה נאור השופטתמס ני , ולנימ וברצו

ליך  ת בתה ך בגמישו דבר הצור ם ב ת היזמי ל טענ ה ש ן דחיית ניי להוסיף מילים מספר בע

כביםפ ור ם מ ם מסחריי זי ם של חו לפנינו, רשנות ם ש א הערעורי ם נשו החוזי ו  כן. כמ , א

נת חברתי ת , כפי שמציי ו לצפ אף שיש  החוזה ו ל  ו ש ת בקיומ לגמישו ום  אף שיש מק

ל קיומו ת ע דווקני נע מעמידה  הימ ם לב ול ו לנהוג בתו ם ל דדי ו ", מהצ ת ז כה גמישו צרי

ם וצה לה זה ולא מח החו דים גבו, "להימצא בגבולות  הצד די  ם על י אשר מעוצבי לות 

ו חוזה  ל אות ו ש ת המשפט בשלב פרשנות ל ידי בי א ע ו ול לב עריכת ה בש ה ]לחוז 4פסק 2 

דין אחת[. לפסק ה א  ל , כפי שכבר ציינתי ל דים לחוזה" הגבולות"ע הצד ו  ו , שעיצב א

ם אחרות הסובייקטיבי, במילי דעתם  ומד  ל א נו , ע לשו אשונה מ ובר אש  ד בר למו ניתן ל

החוז ה הינה. השל  החוז ו לשון  ם ב ורה וחד משמעית מקו ליה כי, בר ה ע זק היא  ח

ו ם  הצדדי ת  ד דע ת אומ ת א ותולכן יש משקפ כריע בפרשנ ל מ לה משק העניק  א "ע: ראו] ל

א פורסם) מ"נורקייט בע' לוי נ 5856/06 28.1, ל ה , (08. 5א "ע; 27פסק 9 25 בלום  06/

א פורסם) מ"עב( 1992ישראל )סוכנות לנכסים -אנגלו סכסון' נ .13, ל ה , (2.08 פסק

ו. 43 ן רא דמן : כ ל פרי נח "דניא ות המו ם' פרשנות'לפרשנ ופי אפר דין  לפסק  הערות  " ו

20) 483 ח המשפט אוטנר ; (03 נחם מ לת "מ ושא החוזה  וכן  וטית בת תערבות שיפ ה

ל ל ישרא ם ש זי ל דיני החו תפתחותם ש 2) 48-55, 17כט  עיוני משפט" המשך ה 00 5) ;

ו ו ש: והשו ופט פסק דינ הש וד  נ אנגלרד' יל כב 1792א "בד , שדמון' מדינת ישראל נ 00/

6( 5)ד נו"פ 43 ,65 6 (2 0 החוזה .[(02 לשון  ם בו  ורך מקו ה ברורה די הצ ן , אינ ז אי כי א

ה  ת לחוז ת החיצוניו נסיבו נייה ל ד מהןמנוס מפ ללמו ניסיון  דעת ב ד  ומ ל א ל ע ם ש

ו  ם ל דבר]הצדדי ל את  עזבון המנוח סלמאן ' גי נאמנון הא 2032/06א "עי בראו למש

ה , (1.2.2009, לא פורסם) יוסף זיאן 8239א "עב, 36פסק לא ) פלדה' אברון נ 06/

.21 ,פורסם 4870מ "בעוב( 12.08 ורסם) עיזבון המנוח פלוני' פלונית נ 06/ א פ  ,ל

ו. (24.3.08 ו : כן רא ה "גבריאלה של ם שליטי החוז ם)מיה ופי אפר לכת  ון נוסף בה (" די

ורכים, אהרן ברק) 664-668, 645 ספר מישאל חשין ל ע 20, יצחק זמיר ויגאל מרז 09).]  

  

ורה  ו בר לשונ אשר  לפרש חוזה  ו  המשפטי, בבוא ם התוצאה  ת גם א תחייב המ ת 

ה לשיטתו הסביר ה או  וי הרצ וצאה  ה הת לשון אינ ה  א , מאות ו לקר המשפט  ת  לבי ו  ל ל א

ורה מפורשת ו בצ לעגן במסגרת ה שהצדדים לא טרחו  ה את מ ן, לתוך החוז  : שכ

 

ור " נע מליצ ל בתי המשפט להימ ה או 'ע " אוירה"תחוש
ור אינו בר ה אף חוזה  לפי ה , הכל פתוח, ש ל תוצא וכ

השגה באמצ ת פרשנותניתנת ל ל ... 'עו אין זה תפקידו ש
ה  תר מז וזה סביר יו ם ח הצדדי ור  ור עב ליצ המשפט  ת  בי

http://www.nevo.co.il/links/psika/?link=��%208239/06
http://www.nevo.co.il/links/psika/?link=��%208239/06
http://www.nevo.co.il/links/psika/?link=���%204870/06
http://www.nevo.co.il/links/psika/?link=���%204870/06
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ם לעצמ ו  ם יצר ל " ]שה ו ש המשנה לנשיאה השופט דברי
2045א "בדנ ריבלין' א אגודה  - ארגון מגדלי ירקות 05/

, לא פורסם) מדינת ישראל' מ נ"חקלאית שיתופית בע
ה , (11.5.06 . 12פסק ] 

 

ו   תחייגישה ז החוזיםמ ופש  ו בסעיפים , בת מעיקרון ח וי 2המוצא את ביט  24-ו 3

ה לחוק  ל החוז ו ש וב ת חופש עיצ ת בחוזה וא ההתקשרו ופש  ם את ח החוזים המעגני

ם הצדדי ם לרצון  9323/0א "ע] בהתא מתחם  17שותפות בנין ' מ נ"מיצר לפיתוח בע 4

ורסם) 5 ה , (23.7.06, לא פ ו. 23פסק נילי כ: כן רא דמן ו אל פרי ני ך א חוזיםהן ד 38' כר 7 

ו  ;(1991) ה של 2החלק הכללי  –דיני חוזים גבריאל 4 (20 ו ; (05 אלה של מה "גברי

זים ופש החו ז  משפטים" נותר מח 4י תשמ) 468, 65   ([.ח"ה

 

ת את  .2 ניה המחייב ן ת הערעורים דנ המכר נשוא  לה במסגרת חוזי  משלא נכל

ה בהן  החזק ת  ם קבל ד ע ת חנויותיהם מי לפתוח א ם  כשי ניוןהרו השוק ת  ם פתיח ו , או ע א

החנויות השונות תיחה מחייבות של  דבר שעות פ ל " מחדלי"הרי ש, תניה ב כ כשים ב הרו

ת החנויו תיחת  לפ ם, הנוגע  זמי די הי ל י ן ע ות , כנטע וגד לות המנ ו בבחינת פעו א הי ל

ת אלה  ל חברתי כי בנסיבו ה ש לקביעת אני  ם  זה ומסכי לים "לאמור בחו ם יכו היזמי אין 

כי ל את  לג םלג כשי ו ל הר תחם ש ויקט לפ הפר ו של  ה " ]שלונ הדין 44פסק  [.  לפסק 

 

 

 ש ו פ ט           

 

ת מ ופט ל הש דינה ש אמור בפסק  לט כ וח כך ה  . נאור' לפי

 

תשס"כ, ניתן היום ל  1)ט "א באלו 0.9 .2009 .) 

 

 

ת ת ש ו פ ט   ש ו פ ט  ש ו פ ט 
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