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רוכשי   של  ממש  של  הטעיה  כדי  לעלות  העלול  זו,  חובה              הפרת 

 154 ................................................................................... הדירות 

אי ד':  אי- שער  על  הודעה  אי-התאמה,  תיקון  וזכות  - התאמה 
 155 .................................................................... התאמה 

 155 ..................................................................... פרק א': הדין
 157 ......................................... לחוק  4סעיף  -התאמה  -פרק ב': אי

 161 ......................................פרק ג': ההלכה הפסוקה טרם התיקון
 165 .......................... א לחוק 4סעיף  -התאמה -פרק ד': הודעה על אי

 165 ................................................................................... . כללי 1
 165 ............... 06.04.11טרם התיקון לחוק מיום  -. ההלכה הפסוקה  2
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. עילת התביעה לפי חוק המכר היתה כלפי אלו שלא נתבעו, ולא כלפי  3
הבעלים הקודמים של הדירה. אין לנציגות מעמד משפטי בתביעה לפי  
חוק המכר דירות, בה כושר התביעה נמצא בידי קונה הדירה בלבד, ולא  

זאת, בהתאם לחוק השליחות רשאים בעלי הדירות  -בידי הנציגות. עם 
י, כולל הנציגות, לפעול בשמם לצורך הגשת תביעה  להסמיך צד שליש

 167 ................................................................................. משפטית 
 168 ........................................................... התאמה -. פיצוי בגין אי4
 170 .................................... ליקויים ברכוש משותף או ברכוש פרטי 5
. לא היה כל מחדל מצד התובעים ביחס להנחת הריצוף, שהרי עבודה  6

 171 ....... כן כל הכרוך בכך מוטל עליה -זו היתה מוטלת על הנתבעת ועל
נצי7 בניה ברכוש  . האם  ליקויי  בגין  לתבוע  יכולה  גות הבית המשותף 

 172 ................................................................................ המשותף? 
הנתבעת  8 לבין  המשותף  הבית  נציגות  בין  יריבות  היעדר  נדחתה    - . 

 173 .................................................................................... תביעה 
 173 ............... . לא הוכחה גרסת התובעים לפיה קיבלו כך את הדירה 9

גובה  10 על  אלא  הליקויים,  קיום  על  אינה  הצדדים  בין  המחלוקת   .
והתיישנות   ג'(  צד  )לרבות  הנתבעות  בין  האחריות  וחלוקת  הפיצוי 

 174 .................................................................................. התביעה 
 176 . במועד הגשת התביעה טרם חלפו התקופות המעידות על שיהוי 11
 177 .......................... דעתו -המשפט וחוות- . מעמדו של מומחה בית12

תיקון   זכות  ה':  בדק    -התאמה  -אי   -פרק            ג 4-ב 4סעיפים    - תקופת 
 179 ................................................................................ לחוק
 179 ................................................................................... . כללי 1
 179 ................................................................................... . כללי 2
 181 ........................................................... סיכום  -. זכות התיקון 3
 185 .................. 06.04.11. ההלכה הפסוקה טרם התיקון לחוק מיום 4
 194 ................................................ תקופת הבדק  -ק ג לחו4. סעיף  5
 194 ............................................................................ . התיישנות 6
הדין  7 בעלי  בין  וקושי בהדברות  חוסר אמון  קיים  ניתן    -. כאשר  לא 

 200 .................... ידי הקבלן - לכפות על התובעים את ביצוע התיקון על
 202 ........................................................ . צו עשה לביצוע תיקונים8
 203 ...................................................... התאמות וליקויי בניה -. אי9

 206 ................................... . פיצויים בגין ליקויי בניה והפרת חוזה 10
בנוגע  11 נטל ההוכחה של טענתה  להרים את  בידי הנתבעת  . לא עלה 

לזכאותה לבצע את כל התיקונים בעצמה מבלי לשלם פיצוי כספי בגובה  
 207 ........................................................................... תיקונים אלו 

. איזון בין הגשת התביעה בשלב מוקדם בתקופת הבדק, לבין העובדה  12
 209 ........ שעבר זמן לא מועט עד שבוצעו והושלמו התיקונים הנדרשים
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ש"ח בגין    18,486. חברה קבלנית תשלם לרוכש דירה פיצויים בסך  13
 210 .................. ליקויים שנפלו באיטום גג הבניין וגרמו נזקים לדירתו 

אין מדובר בהוספת מבחנים    -. מנגנונים ליישוב המחלוקת בהסכמה  14
מבחנים  בהצעת  אלא  הדיוני  בהסדר  קיימים  היו                  שלא 

 211 .......................................................................... אלטרנטיביים 
 212 ................................................... . פיצוי כספי או תיקון עצמי 15
את  16 לתקן  לנתבעת  נאותה  זכות  למתן  בדרישה  עמדו  התובעים   .

 214 ................................................................................ הליקויים 
 215 ........................................... . ליקויי בניה והאחריות לתיקונם 17
 217 ................................. יקויי הבניה . אחריות החברה היזמית לל18
תיקונים  19 שוב  לבצע  לנתבעת  לאפשר  התובעת  את  לחייב  אין   .          

 218 .................................................................................... בדירה 
התפתחו 20 אלא  המכירה,  בעת  לעין  נראו  לא  הרטיבות  ליקויי   .       

 219 .................................................................................. לאחריה 
הליקויים אלא  21 לתקן את  והגונה  נאותה  הזדמנות  לנתבעת  ניתנה   .

במלואה   זו  הזדמנות  ניצלה  לא  הצדקה    -שהיא  אין  אלה  בנסיבות 
 221 .............................................. לאפשר לה לבצע תיקונים נוספים 

שהופיעו  22 לליקויים  התיקונים  לביצוע  הנתבעת  אל  פנו  התובעים   .
בבתיהם, אולם הנתבעת לא ביצעה את התיקונים ו/או לא ביצעה אותם  

 221 ............................. כראוי, באופן שהביא לתיקון הליקויים כראוי 
 223 ..................................... הקמת ספא   -. הוראה חוזית ייחודית 23
. על המשיבים היה לאפשר למערערות לתקן הליקויים תוך זמן סביר  24

 225 ................................................................. ואין חולק כי עשו כן 
ב לחוק המכר,  4פי סעיף  -פי ההסכם ועל-. התובעים מילאו חובתם על25

עלותם   את  מהנתבעת  ולדרוש  בעצמם  התיקונים  לבצע  זכאים  והיו 
 229 ............................................................................... לאחר מכן 

 230 ........................................................ . הזכות לתיקון ליקויים26
. קושי בהידברות בין בעלי הדין ובמצב זה ראוי לזכות את התובעים  27

 231 ............................. בפיצוי בכדי שיוכלו לבצע את התיקון בעצמם 
בידי הנתבעות לה28 בנוגע  . לא עלה  נטל ההוכחה של טענתן  רים את 

לזכאותן לבצע את כל התיקונים בעצמן מבלי לשלם פיצוי כספי בגובה  
 232 ........................................................................... תיקונים אלו 

 235 ................................... בשנת הבדק  . ליקויים ברכוש המשותף 29
 236 .......................... . ליקויי בניה, ליקויי אקוסטיקה ועוגמת נפש30
 237 ........... התאמות בדירות התובע וברכוש המשותף-. ליקויים ואי31
. שלב בו אכן אין לתת הזדמנות לסבב תיקונים נוסף, כאשר הקונה  32

 241 ........... מיצה בסבירות חובת מתן ההזדמנות ההוגנת לתיקון עצמי 
 242 .................... אחריות קבלנים  -. ליקויים בעבודות האלומיניום 33
 243 ........... ידי הנתבעת- הנדרשים על. יתרונות של ביצוע התיקונים  34
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בתם בחוק. הם לא פנו אל הנתבעת ולא  . התובעים לא פעלו לפי חו35
הסבו את תשומת ליבה, כי הרטיבות חזרה והם מתבקשים לתקן את  

 245 ................................... התובעים נקטו ביוזמה עצמאית   -הליקוי 
עבור  .  36 חוב  יתרת  לתשלום  קבלנית  חברה  של  תביעתה  התקבלה 

שביצעה   שיפוצים  יתרת   -עבודות  לקבלת  זכותה  את           הוכיחה 
 246 ................................................................................. התשלום 

המומח37 מסקנות  אומצו  ועלות  .  התובע  בדירת  לליקויים  בנוגע  ה 
את   לתקן  לה  שניתנה  ההזדמנות  את  ניצלה  לא  הנתבעת  תיקונם. 
כלל  את  לתקן  זכותה  את  מיצתה  ובכך  בדירה                     הליקויים 

 247 ................................................................................ הליקויים 
. הנתבעת מיצתה את זכותה בביצוע התיקונים, ומשכך, אין מקום  38

בין   כאשר  וחומר  קל  העניין,  בנסיבות  נוספת  הזדמנות  לה  להעניק 
 249 ידה - הצדדים נוצר משבר אמון בקשר לטיב העבודות המבוצעות על

רטיבות  התובעת סבלה במשך תקופה ממושכת מה  - . פרטיכל מסירה  39
וסימני עובש, ולמרות שלא תיעדה בזמן אמת תלונות אלו, מדובר היה  

 250 ........................................................................... במצוקה כנה 
ן המדרגות  . אין לחייב את התובעים לאפשר לנתבעת לבצע את תיקו40

לביצוע    -בדירתם   מצידה  ורצינות  נכונות  לא הביעה מספיק  הנתבעת 
 252 ................................................................................... התיקון 

בניה41 ליקויי  בגין  התובעים  זכאים  לו  הפיצוי  שיעור  מהו  בדירה    . 
הליקויים   את  לתקן  הזכות  לנתבעת  עומדת  האם  מהנתבעת?  שרכשו 

 254 ................................................. תחת מתן פיצוי כספי לתובעים?
- כפי שקבע מומחה בית,  50%. התובעים זכאים לתוספת בשיעור של  42
 255 ................................................ משפט, לצורך תיקון הליקויים ה

חוות43 משקל  כאילו  התובעים  טענת  נדחתה  הינו  -.  מטעמם  הדעת 
משפט, זאת מהטעם כי הוא לא מונה  -דעת מומחה בית-כמשקל חוות

 255 ...................................................................... כמומחה מוסכם 
 257 ................................. . ליקוי בביצוע העבודה, או ליקוי תכנוני 44
 259 ......... . התובע לא נתן לנתבעות הזדמנות לתקן את הטעון ליקוי 45
 261 ..................................................... . ליקויים ברכוש המשותף 46
 262 ............................ . חוסרים וליקויים שהתגלו ברכוש המשותף 47
 263 ........................ התובעים תרמו לנזק רטיבות  -. "אשם תורם" 48
 266 ................................ . אחריות הקבלן לתקינות מערכת הצנרת 49
איב50 הנתבעת  התיקונים  .  לביצוע  זכותה  את  זכאים    - דה  התובעים 

 268 ............................................................................ לפיצוי כספי 
 270 ............................... דעת מומחה -סמך חוות-. פסיקת פיצוי על51
 272 .................................................. . הזכות לתקן את הליקויים52
ביצע    -ש"ח לחברה קבלנית    155,155רוכש דירה ישלם פיצויים בסך  .  53

 273 .................................... בדירתו עבודות שיפוץ שהסבו נזק לבניין 
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 275 ....................................................... . ליקויים בבית המשותף 54
 278 .............................. . היש להתיר לנתבעת לתקן את הליקויים? 55
. הנתבעת החמיצה את ההזדמנות שניתנה לה לתקן את הליקויים  56

 279 .................................................................................... בדירה 
. התובעים לא אפשרו לאנשי המקצוע לבצע את התיקונים שנקבעו  57
 280 ..................................................................... ידי המומחים -על
טיה מן  . נוכח הסכמת הצדדים ולאחר שלא נמצא טעם אשר יצדיק ס58

דעתו כי על  -הכלל האמור, יש לאמץ את ממצאיו של המומחה בחוות
 282 .............................. הנתבעת לפצות את התובע בגין ליקויי הבניה 

- כן מסורה ההכרעה בה לבית-. מחלוקת ביחס לפרשנות ההסכם, ועל59
 284 ............................................................... משפט ולא למומחה ה

 285 ............. . תיקונים קוסמטיים ולכן הבעיה לא נפתרה מן היסוד 60
. הנתבעת לא עמדה בנטל הקבוע בחוק המכר לתקן את הליקויים  61

 287 .......................................................................... תוך זמן סביר 
. על המבקשת כמוכרת דירה חדשה נושאת באחריות לתיקון ליקויים  62

 287 .......................... שנתגלו בדירה בתקופה שלאחר מסירתה לקונה 
. התובעים לא הוכיחו כי מקור הכשל בריצוף בעבודה או בחמרים  63

 289 ...... בהם עשתה הנתבעת שימוש או כי הנתבעת אחראית לליקויים 
 291 ................................. . אבדן הנאה מאי הקצאת מקומות חניה 64
הסתברותי הנדרש במשפט האזרחי להוכיח  . התובע לא עמד במאזן ה 65

 293 ............................................................................. את תביעתו 
 294 ................... . לא הוכח שהנתבעת ידעה בזמן אמת על הרטיבות 66
. היה מקום לאפשר לנתבעת לבצע את התיקונים וכי התובעים מנעו  67

 295 .......................................................................... ממנה זכות זו 
ש"ח לרוכש דירת מגורים    17,530. "דניה סיבוס" תשלם פיצויים בסך  68

מרפסת  מתוך  אחר  רוכש  עבור  לבצע  שנאלצה  תיקונים                      בשל 
 296 ....................................................................................... ביתו 

 299 ................................ שער ה': פיצוי בשל איחור במסירה 
 299 ..................................................................... פרק א': כללי 

 299 ....................................................................... . מטרת הסעיף 1
 310 .................................................................. . תניית פטור חוזי 2
במסירה  3 איחור  אינן   -.  שהנסיבות  להוכיח  הקבלן  על           הנטל 

 310 ................................................................................ בשליטתו 
 313 ..................................................................... . שינויים בדירה 4
 314 ......................................................... רת הדירה ומסי 4. טופס  5
 315 ..................................................... . פיצוי בשל איחור במסירה 6
 316 ....................................................... . חילוט ערבויות בנקאיות 7
 316 ................................................ . חובת הקונה לקבל את הדירה 8
 317 ........................ ת החוזיות . הוראות חוק המכר אל מול ההסכמו9
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 318 ......................................................................... . פיצוי נוסף 10
 319 .................................... פרק ב': שיעור מרבי של ריבית פיגורים

 321 .......................................................פרק ג': ההלכה הפסוקה
 321 .................................... . חיוב בפיצוי בגין איחור במסירת דירה 1
. הנתבעות לא צלחו בהרמת הנטל להוכחת טענותיהן כי האיחור נובע  2

 321 ......... מאירועים מסכלים, משינוי התכניות, או ממחדלי התובעים
 323 ..................................................... . פיצוי בגין איחור במסירה 3
מנסיבות  4 כתוצאה  נגרם  העיכוב  כי  להוכיח  הנתבעת  בידי  עלה  לא   .

 325 ...................................................................... שאינן בשליטתה 
 326 .......................... . העיכוב במסירת הדירה היה נגרם בכל מקרה 5
לחברה  6 הדירה  רוכשי  בין  ויחסים  מגורים  דירת  במסירת  עיכוב   .

 327 .................................................................................הקבלנית 
. בוטלה את הקביעה בדבר האיחור במסירת החזקה על כל המשתמע  7

 328 .......................................................... קרי, החיוב הכספי  -מכך 
בסכום של    . ציפייתם הסבירה של תושבי חוץ הרוכשים בישראל דירה8

לעמוד   כדי  לישראל  לטוס  ייאלצו  כי  להיות  צריכה  ש"ח  מיליון  כשני 
מקרוב אחר התקדמות הדברים ובוודאי כדי לבדוק האם הדירה מוכנה  

 330 .................................................................................. למסירה 
 331 ................ . איחור במסירת דירה לתקופה של שנה ושמונה ימים 9

 332 .................. . לא הוכחה התרשלות של מי מהצדדים השלישיים 10
למועדים  11 בהתאם  ונמסרה  בזמן  למסירה  מוכנה  היתה  הדירה   .

 332 ............................................. המוסכמים והקבועים בחוק המכר
. הנטל להוכיח שהשינויים הביאו לאיחור במסירה מוטל לפתחה של  12

 334 ........................................ לא הביאה כל ראיה לאמור  -הנתבעת  
 334 ............................................. . שינויים במועד המסירה החוזי 13
דומה  14 דירה  של  שכירות  דמי  גובה  לגבי  מינימלית  תשתית  היעדר   .

 336 ....................................... חייב את דחיית תביעתם של המשיבים 
. החברה ביצעה הפרה יסודית משלא השלימה את הרישום עד לחלוף  15

 337 ............... שנתיים מקבלת היתר האכלוס, וחייבת בפיצוי המוסכם 
 339 ....................................................... . היסוד לאיחור במסירה 16
 340 ........................................................ . סמכות שיפוט ייחודית 17
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