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קיצורים
1.
למען הנוחות, יכונו הצדדים בקיצורים הבאים:

הילה ר.ג. יעוץ ניהול והשקעות בע"מ - "הילה",

נווה מורן בנין והשקעות בע"מ - "נווה מורן",

ווסטפאלם ביץ' אינטרנשיונל מרקטינג בע"מ - "ווסטפאלם",

בנק אדנים למשכנתאות בע"מ - "בנק אדנים",

חברת החשמל, מחוז דן - "חברת החשמל", 

מירה פינקלשטיין - "פינקלשטיין", 

יהודה שמעוני - "שמעוני", 

מנהל הילה, רחמים גביר - "גביר", 

מנהל נווה מורן, משה קורן - "קורן".
2.
התביעה בת.א. 45642/08 תכונה - "תביעה א'/התביעה הכספית",

התביעה בה"פ 175238/09 תכונה - "תביעה ב'/תביעת פירוק החדר",

התביעה בה"פ 47712-03-10 תכונה - "תביעה ג'/תביעת ביטול ההסכמים",

התביעה בה"פ 1077-01-10 תכונה - "תביעה ד'/תביעת פירוק השיתוף".
3.
הפרוטוקול העיקרי נרשם לאחר שאוחדו כל התיקים. 

שני פרוטוקולים נרשמו בתיקים נפרדים קודם לכן. 

לפיכך, הפניה לפרוטוקול בלא שצוין תאריך הינה לפרוטוקול מיום 15.7.10 ואילך. 

ככל שלא צוין אחרת, ההפניה לתצהירים הינה לתצהירי העדות הראשית שהוגשו במסגרת התיק המאוחד. 
הנכס נשוא המחלוקת והצדדים
4.
נשוא התביעות דנן הוא נכס מקרקעין בעיר תל אביב, הידוע כחלקה 9 בגוש 7422 (לשעבר חלקה 141 בגוש 6923), שעליו בנוי בנין מגורים (להלן - הבנין/הנכס).

חלקו האחד של הבנין פונה לרחוב לילנבלום, וחלקו השני פונה לרחוב פינס. 

בתחילת השתלשלות הדברים הבנין היה בן שתי קומות וכלל 19 דירות מגורים וחנויות. 

הבעלים של הבנין התקשרו בהסכמים שונים שנועדו להשבחת הנכס, כמפורט להלן. 
5.
הילה ונווה מורן, הנמנות על הבעלים של הבנין, הן שתי חברות העוסקות בייזום ובניה. 

פינקלשטיין ושמעוני הם בעלים משותפים בווסטפאלם, שנמנתה גם היא על הבעלים. 

הבעלויות התחלפו במהלך האירועים שיתוארו כאן. 

כמו כן, בעוד שבתחילת האירועים כל זכויות הבעלות היו במושע, הרי שבמהלכם חולקו חלק מהזכויות והדירות בבנין בין הבעלים. 

נכון לעת הגשת התביעות, זכויות הבעלות בבנין שטרם חולקו בין הצדדים הינן (במושע), כדלקמן:

הילה - 50%,

נווה מורן - 27.5%,

פינקלשטיין - 11.25%,

שמעוני - 11.25%.
6.
בכל הקשור להתרחשויות ולהסכמים המתוארים בתביעות, הבעלים הנוכחיים ראו את עצמם כמי שבאו, בכל הקשור לזכויות וחובות, במקום הבעלים הקודמים, כך שהילה באה גם במקום אחת מהבעלים הקודמים, ירדנה קירשנבאום (להלן – קירשנבאום), ופינקלשטיין ושמעוני באים במקום ווסטפאלם וחברה נוספת בשם בית נשגב השקעות ויזום בע"מ (להלן - בית נשגב), שהיו הבעלים הקודמים. 
מסכת עובדתית
7.
ביום 25.4.97 נחתם בין בעלי הזכויות בנכס הסכם השבחה (נספח א' בתביעה ג', להלן - הסכם ההשבחה).

מטרת ההסכם היתה, "השבחת הנכס תוך שיפוץ המבנה הקיים, מימוש זכויות הבניה ופינוי דיירים מוגנים בהתאם לצורך..." (סעיף 3.1).

בנספח א' להסכם ההשבחה (נספח ז' בתביעה ג') נקבע, כי תכנית ההשבחה תבוצע בשני שלבים: 
שלב א' - בצד הפונה לרח' לילנבלום: שיפוץ יסודי, תכנון וחלוקה מחדש של הדירות והחנויות, בניית גג בטון במקום גג הרעפים הקיים, העברת חדר הטרנספורמציה למקום אחר, ועוד. 

שלב ב' - בצד הפונה לרח' פינס: הריסת חלק מהבנין ובניית בנין חדש שימצה את זכויות הבניה, בניית חניון, ועוד. 
8.
שלב א' להסכם ההשבחה בוצע והושלם עד שנת 2001. 

ביום 26.9.99 נחתם בין הצדדים הסכם איחוד וחלוקה ללא תשלומי איזון (נספח ג' לכתב התשובה בתביעה ג'), אשר חילק ביניהם את כל הדירות שבמסגרת שלב זה. 

עוד קודם לכן רכשה הילה מקירשנבאום את כל זכויותיה בנכס. 

במהלך השנים שלאחר מכן נמכרו חלק מהדירות שחולקו בין הצדדים לצדדים שלישיים. 
9.
ביום 1.10.06 נחתם בין הצדדים הסכם לזכות קדימה (נספח ב' בתביעה ג', להלן - הסכם זכות הקדימה) ביחס לדירות שטרם חולקו בין הצדדים ושהבעלות עליהן נותרה במושע. 

הוסכם כי לכל הצדדים תינתן זכות קדימה לרכישת זכויותיו של מי מהצדדים שיבקש למכור או להעביר את זכויותיו לצד שלישי. 
10.
ביום 18.1.07 ניתן היתר בניה ביחס לשלב ב' (נספח ח' לתביעה ג' להלן - היתר הבניה), על פיו ניתן היתר לבניית דירות נוספות בצד הפונה לרחוב פינס וכן לבניית חניון תת קרקעי. 

אין חולק שהיתר הבניה אינו ממצה את מלוא זכויות הבניה של הצדדים. 
11.
הוסכם בין הצדדים (סעיף 9 לתצהיר גביר), כי הבניה בשלב ב' תבוצע בשני שלבי משנה: 
שלב משנה א' - בניית שלד וגמר לשתי דירות, 1 ו-7 (כמספריהן בתוכניות האדריכליות), 
ושלב משנה ב' - המשך עבודות הבניה.

כן הוסכם שהצדדים יישאו בעלות העבודות, באופן יחסי לחלקם בזכויות על הנכס. 

בהתאם לכך, נחתם ביום 15.7.07 הסכם בין בעלי הזכויות בנכס ובין קבלן השלד מיכה לנקר, לביצוע העבודות נשוא שלב משנה א' (נספח ג' לתביעה א').
12.
ביום 16.3.08 חתמו בעלי הזכויות בנכס על שני הסכמים:

הראשון - "הסכם איחוד וחלוקה לבית משותף ללא תשלומי איזון שלב ב'" (נספח ג' תביעה ג',  להלן - הסכם חלוקת הדירות הקיימות), על פיו חולקו שמונה הדירות שהיו קיימות אז בין הצדדים, וכן חולקו ביניהם זכויות הבניה. 

השני - "הסכם איחוד וחלוקה לבית משותף עפ"י הבקשה להיתר בניה" (נספח ד' בתביעה ג', להלן - הסכם החלוקה העתידי), על פיו חולקו חמש הדירות הנוספות, שאמורות היו להיבנות בהמשך ושטרם היו קיימות. 
13.
החלוקה על פי הסכם חלוקת הדירות הקיימות היתה כדלקמן:

הילה - 5 דירות, מתוכן דירות מס' 1 ו-7 דלעיל, שעל בנייתן הוסכם שתבוצע במסגרת שלב משנה א';  נווה מורן - 2 דירות, ווסטפאלם (בפועל - פינקלשטיין) - דירה אחת. 

החלוקה על פי הסכם החלוקה העתידי היתה כדלקמן:

הילה - דירה אחת, נווה מורן - 2 דירות, שמעוני - 2 דירות. 
14.
במהלך החודשים מאי - יוני 2008 בוצע רישום בית משותף ביחס לכל הדירות שחולקו בשלב א' (שחלקן נרשם ישירות על שם צדדים שלישיים שרכשו אותן בינתיים) וביחס לדירות שחולקו על פי הסכם חלוקת הדירות הקיימות. 
15.
גם עבודות השלד, גמר בניית דירות 1 ו-7 ועבודות נוספות בוצעו והושלמו עד מחצית שנת 2008.
16.
המחלוקת בין הצדדים, שתחילתה היתה בשנת 2007, הגיעה לשיאה במחצית שנת 2008, והיא היתה נעוצה בסירובה של נווה מורן לשלם את מלוא חלקה (27.5%) בתשלומים ששולמו לקבלן השלד ולבעלי מקצוע נוספים במסגרת שלב משנה א' (של שלב ב'), למעט סכום מסוים ששולם בתחילה. 

בטיב טענותיה של נווה מורן וטענותיה הנגדיות של הילה אדון להלן. 

בעקבות כך הודיעה הילה במכתב מיום 11.5.08 (נספח ו' לתביעה א') כי היא רואה באי התשלום הפרה יסודית, וכי אין בכוונתה להתחיל בביצוע שלב משנה ב'. 

יצוין, כי המכתב הוצא גם לפינקלשטיין ולשמעוני, כיוון שגם הם לא שילמו בתחילה את מלוא חלקם, אך לאחר מכן הם נענו לפניותיו של גביר ושילמו את מלוא חלקם. 

עוד יצוין, כי הילה שילמה לקבלן השלד ולבעלי המקצוע הנוספים גם את חלקה של נווה מורן. 
17.
הילה השלימה את שיפוצן של שלוש הדירות הנוספות שנפלו בחלקה (מלבד דירות 1 ו-7, שנבנו ושופצו כאמור במסגרת ההסכם לביצוע שלב משנה א').

גם פינקלשטיין השלימה את שיפוצה של הדירה שנפלה בחלקה. 

אין חולק שהילה ופינקלשטיין נשאו לבדן בעלות בניית ושיפוץ הדירות הנוספות הללו, ואין כל תביעה או דרישה בהקשר לכך. 

נווה מורן לא שיפצה את שתי הדירות שנפלו בחלקה. 
18.
סיכום מצב הדברים בעת הגשת התביעות:
א.
שלב א' הכולל את שיפוץ כל חלק הבנין הפונה לרח' לילנבלום הושלם. 

הדירות השייכות לשלב זה חולקו בין הצדדים ומרביתן כבר נמכרו לצדדים שלישיים. 
ב.
שלב ב' עוסק בחלק הבנין הפונה לרח' פינס. 

שלב משנה א' הכולל בניית שלד ושיפוץ דירות 1 ו-7, השייכות להילה, הושלם. 
ג.
נרשם בית משותף בקשר לכל הדירות הקיימות בבנין, אלה שחולקו בשלב א' ואלה שחולקו בשלב ב'. 
ד.
נווה מורן לא שילמה את רוב חלקה בעלות העבודות של שלב משנה א'. 

הילה שילמה לקבלן השלד ובעלי המקצוע הנוספים גם את חלקה של נווה מורן. 
ה.
הילה ופינקלשטיין השלימו גם את שיפוצן של יתר הדירות הקיימות השייכות להן בחלק של שלב ב' (הילה - 3 דירות נוספות, פינקלשטיין - דירה אחת).

שיפוץ זה נעשה על חשבונן. 
ו.
נווה מורן לא שיפצה את שתי הדירות שבחלקה בשלב ב'.
ז.
העבודות נעצרו, כאשר הילה מסרבת להמשיך בביצוען. שלב משנה ב' לא בוצע. 
19.
במהלך הגשתן של התביעות, ביום 1.7.09, הוגשה בקשה למתן היתר הכולל מיצוי כל זכויות הבנייה בבנין (ת/24).

בחודש אפריל 2010 ניתן היתר בנייה על פי תכנית השינויים (ת/23).
התביעות
20.
התביעה הכספית (תביעה א')
א.
בתביעה זו תובעת הילה מנווה מורן לשלם לה את כל התשלומים ששילמה במקומה במסגרת שלב משנה א' של שלב ב', לקבלן השלד, לבעלי מקצוע אחרים ותשלומים נוספים, בסכום כולל של 266,331 ₪, ובצירוף הפרשי הצמדה וריבית בשיעור 2% לחודש שנקבע בהסכם, ממועד הדרישה. 

כן תובעת הילה מנווה מורן תשלום הפיצויים המוסכמים בסך 150,000 ₪ שנקבעו בהסכם, בשל הפרה יסודית של ההסכם. 

סה"כ עומדת התביעה (נכון ליום הגשתה, 18.9.08) על סך 525,191 ₪.
ב.
נווה מורן מבקשת לדחות את התביעה. 

לטענתה, הילה היא שהפרה את ההסכם, בכך שבניגוד להסכם ההשבחה העבודות לא נמסרו לקבלן אחד (פאושלי), בכך שבניגוד לאותו הסכם הילה התנגדה לשעבוד כולל של כל הנכס לשם קבלת מימון לבנייה, ועוד. 

נווה מורן טוענת עוד שהילה הסכימה לתת לה מימון ביניים לתשלומים הנדרשים עבור שלב משנה א', שהילה ביצעה במסגרת שלב זה עבודות החורגות מההיתר שניתן, ושהילה לא מילאה את תפקידה כמי שהוסמך על ידי כל הצדדים לטפל בכל העניינים הקשורים לקבלת היתר שימצה את מלוא זכויותיהם בנכס. 

יש מחלוקת בין הצדדים גם על התשלום שנווה מורן שילמה לקבלן השלד. 
ג.
כפי שהתברר במהלך המשפט, טענתה העיקרית של נווה מורן נגד תביעתה הכספית של הילה היא, שאין זה מוצדק לחייבה בתשלום מלוא העבודות, כאשר הן נעשו גם בהקשר לשיפוצן של דירות 1 ו-7 שיועדו להילה, וכאשר בתום שלב משנה א' מצב הדברים הוא שכל דירותיהן של הילה (5) ופינקלשטיין (1), על פי הסכם חלוקת הדירות הקיימות, גמורות ומשופצות ורק שתי דירותיה (של נווה מורן) אינן משופצות. 
ד.
נווה מורן טוענת עוד שהילה לא הוכיחה את כל התשלומים הנתבעים על ידה, וכי מקצת התשלומים אינם קשורים לעבודות שנעשו במסגרת שלב משנה א'. 
21.
תביעת פירוק החדר (תביעה ב')
א.
בתביעה זו עותרים הילה, פינקלשטיין ושמעוני כנגד נווה מורן, לפירוק השיתוף על החדר הבנוי על תת חלקה 14.

חדר זה יועד לשמש כחדר טרנספורמציה עבור חברת החשמל במקום חדר טרנספורמציה קיים הממוקם במקום אחר בנכס. 

הוברר שאין צורך או כדאיות במעבר מערכת הטרנספורמציה שנותרה במקומה המקורי, וכיום עושה בו הילה שימוש כמחסן. 
ב.
נווה מורן התנגדה בכתב תשובתה לפירוק השיתוף בחדר זה, במנותק משאר היחידות וחלקות המשנה, שהבעלות עליהן היא עדיין במושע. 

אולם, בתביעת פירוק השיתוף (תביעה ד') שהוגשה על ידה בשלב מאוחר יותר היא תובעת את פירוק השיתוף בכל היחידות המשותפות, כולל החדר הנדון.
הילה, פינקלשטיין ושמעוני מסכימים עתה לפירוק השיתוף בכל היחידות המשותפות (עמ' 26 למטה בסיכומיהם, סעיף 2).

התוצאה היא שאין מחלוקת בין כל הצדדים בדבר הצורך בפירוק השיתוף בחדר הנדון. 
ג.
לטובת בנק אדנים רשומה זכות משכנתא על זכויות נווה מורן בחדר הנדון (כמו גם על כל זכויותיו במקרקעין המשותפים).

הבנק אינו מתנגד לפירוק השיתוף, בתנאי שתובטחנה זכויותיו ובתנאי שמהתמורה המתקבלת תסולק בדין קדימה יתרת ההלוואות שניתנו על ידו לנווה מורן, שלהבטחתן נרשמה המשכנתא. 
ד.
חברת החשמל הודיעה, כי משבעלי המקרקעין חזרו בהם מכוונתם להעברת מערכת הטרנספורמציה, הרי שאין לה כל עניין בחדר הנדון. 

עם זאת, היא ביקשה להבהיר שמכיוון שהחדר נבנה תחת ייעוד לחדר טרנספורמציה הרי שכל שינוי בייעוד מצריך קבלת היתר מתאים, וכן היא ביקשה להעיר שפירוק השיתוף בחדר עשוי למנוע את השימוש בו כחדר טרנספורמציה, אם הצורך בכך יתעורר בעתיד. 
22.
תביעת ביטול ההסכמים (תביעה ג')
א.
נווה מורן עותרת בתביעה זו לביטול כל ההסכמים שנעשו בין הצדדים:

הסכם ההשבחה, ההסכם לזכות קדימה, הסכם חלוקת הדירות הקיימות והסכם החלוקה העתידי, וזאת משום שהם הופרו על ידי הצדדים האחרים, ובעיקר הילה. 

נווה מורן חוזרת על טענות ההפרה שנטענו על ידה בכתב תשובתה בתביעה הכספית. 
ב.
הילה, פינקלשטיין ושמעוני דוחים בכתב תשובתם את כל טענות ההפרה שנטענו נגדם ומעלים טענות נגדיות כלפי נווה מורן. 

לעצם העניין, טוענים הם כי ביטול ההסכמים, כרוך בפגיעה בזכויותיהם של צדדים שלישיים שרכשו דירות במסגרת השלבים הקודמים וכן שביטול ההסכמים אינו מעשי ואינו צודק לאחר שהצדדים כבר פעלו על פיהם. 
ג.
למעשה, וכפי שנראה להלן, גם נווה מורן הבינה שביטול כל ההסכמים כמקשה אחת אינו מעשי מבחינות רבות ועיקר תביעתה היא למעשה לפירוק השיתוף ביחידות שעדיין במושע. 

יצוין, כי עצם תביעתה של נווה מורן לפירוק השיתוף ביחידות שעדיין במושע בלבד איננה מתיישבת עם התביעה לביטול כל ההסכמים. שהרי, אם יבוטלו כל ההסכמים, תבוטלנה גם החלוקות שנעשו על פיהם בעבר ויידרש למעשה לעשות פירוק שיתוף מחודש וכולל בכל היחידות והדירות שבנכס. 
ד.
יצוין, כי תביעה זו הוגשה במקור לבית המשפט המחוזי (שם היה מספרה:         ה"פ 1340/09), וזה הורה על העברתה לבית משפט זה. 
23.
תביעת פירוק השיתוף (תביעה ד')
א.
נווה מורן עותרת בתביעה זו לפירוק השיתוף בכל חלקות המשנה שעדיין רשומות על שם כל הבעלים במושע. 

נווה מורן דורשת שהפירוק ייעשה בדרך של מכירת החלקות למרבה במחיר וחלוקת הפדיון בין השותפים, על פי חלקיהם בזכויות. 
ב.
הילה, ווסטפאלם (שעדיין רשומה כבעלים), פינקלשטיין ושמעוני התנגדו בכתב תשובתם לפירוק השיתוף, מטעמים שונים. 

כתב התשובה נתמך בתצהירו של שמעוני, שלטענתו הפירוק המבוקש יפגע בעיקר בו, כיוון שהוא טרם קיבל את חלקו במסגרת שלב ב'. 

אולם, כאמור לעיל, עמדתם המעודכנת היא, שהם מסכימים לפירוק השיתוף בכל היחידות הללו, אלא שהם מבקשים לעשות זאת בהתחשב בזכויות הקדימה הנתונות להם על פי הסכם זכות הקדימה (עמ' 26 למטה בסיכומיהם).

נמצא, שכעת יש הסכמה בין הצדדים באשר לפירוק השיתוף בכל חלקות המשנה שעדיין רשומות במושע, והמחלוקת היחידה היא בדבר אופן פירוק השיתוף: האם המכירה תיעשה לכל המרבה במחיר ("מכרז חיצוני") או בין השותפים בלבד ("מכרז פנימי").
ג.
בנק אדנים, שלטובתו רשומה משכנתא על זכויותיה של נווה מורן במקרקעין הנדונים, חזר על עמדתו, לפיה הוא אינו מתנגד לפירוק השיתוף, בתנאי שתובטחנה זכויותיו. 
24.
תביעות נוספות

בין הצדדים התנהלו ועדיין מתנהלים הליכים נוספים בערכאות נוספות. 

התביעה הרלבנטית לעניננו היא תביעה שהגישו הילה וווסטפאלם נגד נווה מורן, בבית המשפט המחוזי (ה"פ 1340/09), להורות על אכיפת הסכם חלוקת הדירות הקיימות, לצורך רישומן בלשכת רישום המקרקעין, תוך ייחוד תתי החלקות על פי החלוקה שנעשתה. 

תביעה זו טרם נדונה. 

הצדדים הזכירו בכתביהם הליכים נוספים שהתנהלו ביניהם, שאינני רואה בהם כל רלבנטיות לענינים הדרושים להכרעה כאן. 
דיון בטענות הצדדים
25.
הסכמת כל הצדדים, למעשה, לפירוק השיתוף במקרקעין הרשומים עדיין במושע, מקהה את חוד מרבית המחלוקות בכל השאלות שהתעוררו.

מבחינה מעשית, ההכרעה הנדרשת עדיין היא בתביעה הכספית של הילה נגד נווה מורן, וכן בשאלה כיצד צריך להיעשות פירוק השיתוף. 

הדיון, איפוא, במחלוקות שיפורטו להלן ייעשה בקיצור הנדרש לשם הכרעה בלבד. 
קבלן פאושלי
26.
נווה מורן טוענת, כי על פי הסכם ההשבחה, צריכות היו כל העבודות להיעשות על ידי קבלן אחד ("פאושלי") ולא על ידי קבלנים אחדים.

קורן מונה בתצהירו (סעיפים 29-30) מספר מעלות לקביעת קבלן אחד: הקלה על קבלת מימון, קביעת מועדים ברורה לתחילת וסיום העבודה, אחראי אחד לכל העבודות הנעשות וכו'. 

למעשה, כל עבודות הבנייה בוצעו על ידי קבלנים אחדים. 

בכך, לטענת נווה מורן, הפרה הילה את ההסכם (הטענות נטענות בעיקר כלפי הילה, שהיתה אחראית לטענת נווה מורן על ביצועו של ההסכם).
27.
הילה אינה מתכחשת לאמור בהסכם, אולם, לדבריה, הסכמה זו לא יושמה על ידי הצדדים למעשה, כאשר נווה מורן חתומה גם היא על כל הסכמי העבודה שנעשו עם  בעלי המקצוע ואף ביצעה בעצמה חלק מהעבודות. 
28.
אכן, בסעיף 7 לנספח א' להסכם ההשבחה (נספח ז' לתביעה ג') נכתב:

"למען הסר ספק, המכרז יהיה לביצוע עבודות הבניה והשיפוץ ע"י קבלן בנין אחד ולא חלוקה לקבלני משנה".

אולם, צודקת הילה בטענתה, כי הצדדים לא יישמו בפועל הסכמה זו ונווה מורן חתומה גם היא על הסכמי העבודה שנעשו עם בעלי המקצוע השונים במסגרת שלב א' (הוצגו וסומנו ת/28).
29.
נווה מורן חתומה גם על הסכם העבודה שנעשה עם קבלן השלד לנקר לביצוע שלב משנה א' של שלב ב' (נספח ג' לתביעה א'), למרות שגם כאן אין מדובר בקבלן פאושלי לביצוע כל העבודות הקשורות לשלב ב', ואפילו לא לכל העבודות הקשורות לשלב משנה א'. 

נווה מורן איננה מתכחשת להסכמה זו, אלא טוענת שהסכמה זו ניתנה עקב הסכמתה של הילה למתן מימון ביניים (סעיף 43 בתביעה ג').

בהתניה נטענת זו עוד אדון בהמשך, אולם לאור זאת ברור שעמדתה של נווה מורן בשאלת הקבלן הפאושלי לא היתה חד משמעית. 
30.
נוסף לכך, אחיו של משה קורן, דורון קורן (שניהם מנהלים את נווה מורן) העיד (תצהירו הראשי ועמ' 65-66 לפרוטוקול), שנווה מורן ביצעה בעצמה מקצת העבודות ואף דאגה להבאת קבלן קידוחים (וינרוב קידוחים) לצורך העבודות. 

גם בכך יש ויתור למעשה על הדרישה לקבלן פאושלי. 
31.
נווה מורן הציגה הודעות מייל ששלח משה קורן לצדדים האחרים, בהן נכללה דרישה לפעול להתקשרות עם קבלן אחד (נספחי ט' לתביעה ג'), אך ראינו לעיל כי נווה מורן לא עמדה למעשה על דרישה זו. 

הטיבה לתאר את הדברים פינקלשטיין בעדותה (עמ' 61):

"ש. נכון שמשה קורן ביקש ששלב ב' יבנה באמצעות קבלן פאושלי. את מכירה את המונח? ידוע לך שזה מה שהוא דרש?

......

ת. מה שאני אומרת זה גם בשלב א' לכאורה הוא דרש ובפועל לא היה. ולכן הוא דרש לכאורה בשלב ב', יכול להיות שחלק מהזמן הוא דרש וחלק לא, זה לא דבר עקבי ואמיתי, זה צורת דיבור ולא דרישה עסקית ברחל בתך הקטנה שככה זה צריך להיות".
32.
קורן שנשאל בחקירתו כיצד טענתו להפרת ההסכם באי קביעת קבלן פאושלי מתיישבת עם הסכמתו לעבודות שנעשו על ידי קבלנים אחדים הן בשלב א' והן בשלב משנה א' של שלב ב', השיב (עמ' 81-83), כי הסכמתו היתה "טעות", וכי עיקר דרישתו היא לשלבים הבאים. 
33.
סיכום טענה זו הוא, שגם אם הסכם ההשבחה חייב את הצדדים לבצע את עבודות הבניה והשיפוץ על ידי קבלן אחד מרכזי (פאושלי), הרי שלמעשה הצדדים, ובכללם נווה מורן, החליטו על ביצוע העבודות על ידי מספר קבלנים ובעלי מקצוע, כאשר נווה מורן מבצעת בעצמה מקצת העבודות ופועלת להבאת קבלנים אחרים לעבודות אחרות, כך שהיא איננה יכולה לטעון להפרת ההסכם. 

באשר לעבודות בעתיד, הרי שלאור הסכמת הצדדים לפירוק השיתוף ביחידות שנותרו, הרי שאין עוד כל משמעות להסכמה על מינוי קבלן אחד. 
משכון כל הנכס לשם השגת מימון
34.
בסעיף 5.2 להסכם ההשבחה נקבע: "לצורך מימון ביצוע התכנית ישועבד הנכס כבטחון למימון הוצאות ביצוע התכנית והצדדים מתחייבים לפעול לשעבוד חלקיהם בנכס".

לטענת נווה מורן (סעיפים 55 ואילך לתצהיר קורן), הצדדים האחרים התנגדו לשעבוד הנכס כולו ועמדו על כך שכל צד ישעבד אך ורק את חלקיו בנכס. לדבריה, הדבר הקשה מאד על השגת מימון לבניה. 

למרות זאת, פעלה נווה מורן לקראת ביצועו של שלב משנה א' לקבלת אישור עקרוני של בנק הפועלים למימון עבודות הבניה כנגד העמדת זכויותיה בנכס בלבד כבטוחה לקבלת הלוואה, אולם, לדבריה, לשם כך נדרש היה לרשום את הסכם חלוקת הדירות הקיימות בלשכת רישום המקרקעין, אלא שהילה התנגדה לרישום זה כיוון שהדבר יביא לעיכוב ברישום הבית המשותף. 
35.
הילה, פינקלשטיין ושמעוני טענו (סעיפים 48-54 לכתב תשובתם בתביעה ג'), שעל פי ההסכם כל צד היה מחויב לשעבד את חלקו בלבד, וכי בפועל, בשלב א' שעבד כל צד בנפרד את חלקיו בנכס, ואף נווה מורן שעבדה את חלקיה לבנק אדנים, ואילו ביחס לשלב ב' נקבע במפורש בסעיף 5 להסכם חלוקת הדירות הקיימות (נספח ג' לתביעה ג') כך: "מוסכם על הצדדים כי כל צד יהיה זכאי לרשום משכנתא על חלקיו בנכס... ולצורך כך יחתמו הצדדים האחרים על הסכמה לרישום המשכנתא. מתן הסכמה לרישום המשכנתא ע"י הצדדים האחרים יהיה בתנאי ללא סייג כי המשכנתא תחול אך ורק על חלקיו של הצד הממשכן, תוך מתן החרגה בלתי מסויגת לחלקיהם של הצדדים האחרים".
36.
שמעוני סיפר בתצהירו התומך בכתב התשובה לתביעה ד' (סעיף 7), כי בתחילת הדרך נלקחה הלוואה משותפת מבנק אדנים על ידי נווה מורן ווסטפאלם (באותה עת נווה מורן היתה ב"קבוצה" אחת עם שמעוני ופינקלשטיין), ולשם כך שועבדו חלקיהם. לאחר מכן, ביקשה ווסטפאלם לפרוע את חלקה בהלוואה, אך אדנים סירב במשך זמן רב להסיר את השעבוד גם מחלקה של ווסטפאלם עד לפרעון כל ההלוואה ורק לאחר התכתבות משפטית בין עורכי הדין של הצדדים היא נאותה לכך. 

בעקבות זאת, הוסיף שמעוני, הוסכם והוחלט כי בשלב ב' כל צד ימשכן את חלקיו בלבד, תוך החרגת חלקם של הצדדים האחרים, וכך נקבע, כאמור, בהסכם חלוקת הדירות הקיימות. 

מכל מקום, גם בשלב א' לא נלקחה כל הלוואה משותפת על ידי כל הצדדים ולא מושכן הנכס בשלמותו. 
37.
קורן הודה בחקירתו, כי בפועל ניתן היה למשכן חלקו של כל צד בנפרד (עמ' 85 לפרוטוקול):

"ש. אבל אתה לקחת משכנתא רק על החלק שלך?

ת. הבנקים יודעים למשכן גם חלק. אבל הם פחות אוהבים את זה".
38.
הפרשנות שניתן לתת לסעיף 5.2 להסכם ההשבחה אינה חד משמעית. מצד אחד ניתן להסיק על הסכמה למשכון הנכס בשלמותו: "לצורך מימון ביצוע התכנית ישועבד הנכס כבטחון...", ומצד שני ניתן להסיק על הסכמה לשעבוד נפרד של חלקיו של כל צד: "... והצדדים מתחייבים לפעול לשעבוד חלקיהם בנכס".

מכל מקום גם כאן בפועל נהגו הצדדים בדרך של משכון נפרד (בתחילת הדרך משכנו נווה מורן ווסטפאלם במשותף את חלקיהם) ונווה מורן עמדה על משכון הנכס בשלמותו. 

ולקראת שלב ב' התנו הצדדים במפורש כי כל צד ימשכן את חלקיו בלבד, תוך החרגה מפורשת של החלקים האחרים. 
39.
בפועל כפי שראינו לעיל נווה מורן גם פעלה למשכון חלקיה בלבד במסגרת שלב ב' וקיבלה אישור עקרוני על כך מבנק הפועלים. 

טענות נווה מורן על כך שנדרש היה לשם קבלת מימון זה להציג רישום של הסכם חלוקת הדירות הקיימות, וכי דבר זה לא ניתן היה להיעשות עקב התנגדותה של הילה אינן רלבנטיות לשאלת הפרת ההסכמה בדבר המימון המשותף, אלא הן מהוות מבוא להסכמה הנטענת של הילה למתן מימון ביניים לנווה מורן, והדבר ידון בנפרד להלן. 
40.
סיכום טענה זו הוא, שגם אם ניתן היה להבין מהסכם ההשבחה כי הצדדים הסכימו למשכון הנכס כולו לשם קבלת מימון לביצוע עבודות הבניה, הרי שבפועל כל הצדדים, כולל נווה מורן, פעלו באופן של משכון חלקיהם בלבד וקבלת מימון בנפרד, ואילו בשלב ב' הוסכם במפורש כי המשכון וקבלת המימון ייעשו על ידי כל צד בנפרד. 
היתרי הבניה
41.
נווה מורן טוענת, שמאחר והילה מונתה על ידי הצדדים, על פי הסכם ההשבחה ("והואיל" לפני האחרון) להיות היזם שיפעל לקבלת היתרי בניה, הרי שהיה עליה לפעול בחריצות ובמהירות לקבלתם, ובאופן שהיתרי הבניה ימצו את מלוא זכויות הבניה. 

למרות זאת, לטענתה, היתר הבניה של שלב ב' התקבל רק עשר שנים מעת חתימת הסכם ההשבחה וגם זאת באופן שהוא אינו ממצה את מלוא זכויות הבניה. 
42.
הילה תיארה בכתב התשובה לתביעה ג' את כל השתלשלות הדברים הקשורה לקבלת היתרי הבניה (סעיפים 17 ואילך).

היתר הבניה לשלב א' התקבל כבר בשנת 1999 וניתן היה לגשת לטיפול בקבלת היתר בניה לשלב ב' רק לאחר תום העבודות של שלב א', אשר הסתיימו בשנת 2001. 

הטיפול בכך התחיל כבר בשנת 2002, אך הוא נתקל בקשיים בירוקרטיים רבים שהערימה עיריית תל-אביב, דבר שגרר התדיינויות משפטיות רבות. 

רק בשנת 2007 התקבל היתר הבניה לשלב ב' וסמוך לאחריו נעשתה ההתקשרות עם קבלן השלד.
43.
הילה הציגה במהלך הדיון את החלטת בית המשפט המחוזי בתביעה שהגישו הילה, ווסטפאלם וגביר עצמו נגד הוועדה המקומית לתכנון ולבניה תל-אביב-יפו (ת.א. 1095/07, ת/38).

בית המשפט קיבל את התביעה ופסק כי נפלו פגמים בהתנהלות הוועדה המקומית, דבר שגרם לעיכוב בקבלת המידע הנכון, וכתוצאה מכך לעיכוב בהליכי הבניה על הנכס. 
44.
הילה הפנתה גם לתצהיר שניתן על ידי קורן בתביעה שהוגשה נגד נווה מורן על ידי רוכשי הדירות ממנה, ובו הצהיר קורן כי העיכובים בקבלת ההיתרים נגרמו עקב התנהלותה של הוועדה המקומית ועיריית תל-אביב (ת/37, סעיף 4(ד) לתצהיר).
45.
להשלמת התמונה, יש להוסיף כי ביום 2.3.09 הוגשה בקשה נוספת למיצוי כל זכויות הבניה (ת/24), שגם נווה מורן חתומה עליה (קורן, עמ' 73).
46.
העולה מכל האמור לעיל הוא, שלא ניתן להצביע על מחדל או התרשלות כלשהם מצד הילה בטיפולה בקבלת היתרי הבניה. 

גם ענין מיצוי זכויות הבניה של הצדדים מטופל בבקשה שהוגשה. 
עבודות בניגוד להיתר
47.
נווה מורן טוענת, כי במסגרת שלב משנה א' של שלב ב' ביצעו הילה ופינקלשטיין עבודות בחריגה מהיתר הבניה שניתן באותו שלב. 

לראיה, הגישה נווה מורן חוות דעת של המודד בן-נתן, שחישב את שטחי החריגה בכל הבניה שנעשתה במסגרת אותו שלב. 
48.
האדריכל אסף שאול, אשר ריכז את תוכניות הבניה בשלב ב' העיד (עמ' 9-15 לפרוטוקול), שכל העבודות נעשו בתיאום מלא עם גביר ועם קורן. 

הוא אישר שבמהלך הבניה התעורר הצורך בביצוע שינויים מסוימים, ושינויים אלה נעשו במקביל להכנת בקשה לתכנית שינויים, וכך נהוג לעשות. 

תכנית השינויים (נספח י' לכתב התשובה בתביעה ג') הוכנה בשיתוף עם קורן, שאף חתם עליה בשם הילה. 

בשנת 2010 ניתן היתר בניה על פי תכנית השינויים (ת/23).
49.
נמצא, שגם אם היתה חריגה מסוימת בבניה על פי היתר הבניה המקורי (ועל פי חוות דעתו של בן-נתן אין מדובר בחריגה גדולה), הרי שחריגה זו נעשתה בידיעתו ובהסכמתו למעשה של קורן, והיא אינה יכולה להוות טענה להפרת ההסכם. 

צודקת נווה מורן בטענתה כי בניה בחריגה מההיתר מהווה עבירה על פי חוקי התכנון והבניה, אך אין להתעלם מכך שבסופו של דבר ניתן היתר לשינויים שבוצעו. 
פקיעת הסכם ההשבחה
50.
הילה (גם פינקלשטיין ושמעוני הצטרפו לטיעון זה) טוענת, שהסכם ההשבחה פקע, למעשה, ולכן הצדדים אינם חייבים עוד לפעול על פיו. 

הילה נסמכת על סעיף 2 להסכם ההשבחה:

"2. תקופת ההסכם

בכפוף לאמור להלן מוסכם בין הצדדים כי התחייבויותיהם על פי הסכם זה יהיו למשך כל תקופת ההשבחה, לאמור, מיום חתימת החוזה ועד רישום הבית כבית משותף ע"פ צו בתים משותפים בלשכת רישום המקרקעין או חלוקת הנכס, לפי המאוחר ביניהם".

כיוון שנעשה רישום כבית משותף וכן חולקו הדירות הקיימות, הרי שהסכם ההשבחה פקע, כך הטענה. 
51.
כיוון שלמעשה הצדדים הסכימו על פירוק השיתוף ביחידות שנותרו ואף צד לא מתכוון לפעול עוד על פי הסכם ההשבחה, הרי שהדיון בסוגיה זו חשוב רק לטענה בדבר הפרת ההסכם והשלכת טענה זו על תביעתה של הילה לתשלום הפיצויים המוסכמים, והדברים יובהרו בהמשך. 
52.
אינני מקבל את טענתה של הילה, שנולדה, כפי שהעידו גביר (עמ' 9 לפרוטוקול מיום 12.1.10) ופינקלשטיין (עמ' 58-59 לפרוטוקול), רק במהלך הגשת התביעות דנן ולא בשעת מעשה. 

תוקפו של ההסכם הוא ל"כל תקופת ההשבחה", וההשבחה מקיפה, כאמור, שני שלבים, כאשר רק השלב הראשון בוצע בשלמותו והשלב השני בוצע בחלקו. 

וכן אין לומר שהבנין נרשם בשלמותו כבית משותף, וכן לא בוצעה חלוקה של כל הנכס. 
53.
לעניין תוקפו של הסכם ההשבחה, לא ניתן להפריד בין חלקיו השונים, שכן הוא מהווה הסכם מסגרת הכולל את כל שלביו. 

מסתבר, שגם גביר סבר כך (עמ' 23 לפרוטוקול):

"ש. זאת אומרת, שהסכם ההשבחה היווה הסכם מסגרת?

ת. הסכם ההשבחה היווה הסכם מסגרת, כן, אפשר לקרוא לזה כך. 

ש. הסכם מסגרת לביצוע כל פעולות ההשבחה

ת. כן, אפשר לקרוא לזה כך".

בהמשך הוסיף גביר:

"היינו ממשיכים לנהוג בהסכם זה אם משה קורן היה משלם את החלקים שלו".

גם פינקלשטיין ראתה את הדברים כך (עמ' 52):

"ש. הרעיון היה שאתם תבנו את השלב שלכם והבניה המשותפת תיעצר בשלב זה. 

ת. לא".

ובהמשך (עמ' 58):

"אף אחד, אני בטוח לא, ושמעוני בטוח לא, ולפי הבנתי גם גביר לא, ידעו באופן פעיל או דנו בענין הזה שהסכם ההשבחה פג. שמנו לב לדבר הזה כאשר הגשתם בקשה לביטול ההסכמים. לכן כל ההסכמים איחוד וחלוקה של.... והדיונים מול האדריכלים נעשו בשטף, באופן ממשיך, בפועל התוקף שלו פג".
54.
המסקנה הנובעת מכך היא, שאילולא המחלוקת שהתעוררה באשר לסירובה של נווה מורן לשלם עבור העבודות שנעשו במסגרת שלב משנה א' של שלב ב', הבניה והעבודות על פי הסכם ההשבחה היו ממשיכות להתבצע. כך התכוונו כל הצדדים לעשות וכך הם ראו זאת בזמן אמת. 

פרשנות ההסכם צריכה להתאים לכוונת הצדדים, ובמיוחד כאשר הפרשנות, לפיה הסכם ההשבחה תקף עד תום כל שלביו, היא אפשרית ומתיישבת עם לשון ההסכם, כאמור לעיל. 
55.
אוסיף עוד, שעל פניו, טענת הילה לפקיעת הסכם ההשבחה איננה מתיישבת עם התביעה שהגישה בבית המשפט המחוזי לאכיפתו של ההסכם לחלוקת הדירות הקיימות, שהרי הסכם זה נעשה בהתאם לדרך שהותוותה בהסכם המסגרת, ושואב ממנו את תוקפו. 
עצירת הבניה
56.
כיוון שכאמור לעיל, כוונת כל הצדדים היתה (אילולא המחלוקת שנוצרה) להמשיך בביצועו של שלב ב', הרי שהודעתו של גביר במכתבו מיום 11.5.08 (נספח ו' לתביעה א') על עצירת הבניה (טענת ההפרה היסודית שהועלתה במכתב זה תידון בהמשך) "טרפה את הקלפים" ושינתה את יחסי הכוחות בין הצדדים באופן יסודי. 

בפועל, ומבלי להיכנס בשלב זה לאחריות הצדדים לכך, נוצרה סיטואציה, שבה הילה כבר קיבלה למעשה את כל מבוקשה על פי שלב ב', ואילו נווה מורן ושמעוני טרם קיבלו את חלקם. 
57.
מצב זה אושר בעדותה של פינקלשטיין (עמ' 49):

"ש. האם נכון שהמצב נכון להיום מתוך 8 הדירות הקיימות של שלב ב', להילה יש חמש דירות בנויות ומשופצות לפי ההיתר, ובכולן בוצע שיפוץ יסודי כולל בניית ממ"דים. לך יש דירה אחת שבוצע בה שיפוץ יסודי ונבנה ממ"ד. לנווה מורן שתי דירות לא משופצות וללא ממ"ד.

ת. נכון. 

ש. נכון שאם אתם תתקדמו ותבנו את חמש הדירות הנוספות שבשלב ב' לפי ההסכם מ-16.3.08 באיחוד וחלוקה לבית משותף לפי היתר הבניה, אז דודי (כינויו של שמעוני - י.א.) אמור לקבל שתי דירות, נווה מורן שתי דירות, והילה מקבלת רק עוד דירה אחת קטנה. 

ת. נכון. 

......

ש. נכון שבנית חמשת הדירות הנוספות דורשת השקעה רצינית. נדרש לבנות חניון תת קרקעי ובנית הדירות מהתחלה עד הסוף, אין שלד כמו שהיה בדירות הקודמות. 

ת. נכון. 

ש. הילה צריכה לשלם 50 אחוז מהוצאות הבניה הנרחבת הזו כדי לקבל למעשה פחות מחמישית מהשטח. 

ת. נכון. את חלקה".

יצוין, כי בהמשך הדברים מתנגדת פינקלשטיין להנחה המוצעת לה, לפיה הילה יוצאת מופסדת מהמשך הבניה (שם):

"ש. זאת אומרת שזה נכון שהילה יוצאת מופסדת מבחינה זו. היא משלמת עלות בניה של שתיים וחצי דירות ומקבלת אחת קטנה. 

ת. לא נכון. לא רק הדירות אלא גם החניון. והמשך חלקה בכל הפרוייקט".
58.
גם גביר משיב באופן דומה (עמ' 12 לפרוטוקול מיום 12.1.10):

"ש. נוצר מצב שהסכם ההשבחה פקע, הדירות שנבנו שהושבחו הן הדירות שאצלך, ודירות שלא קודמו הן של הנתבעת.

ת. זה לא מדויק ליום הגשת התביעה או ליום הגשת התביעה הזאת (התביעה הכספית – י.א.) בשעת עדות זו התביעות היום זה מדויק, כי אנחנו בשלב הזה לא נגענו בכלל בדירות האחרות, לא של  הילה....

ש. הדירות האלה הן שלך, הכספים שהשקעת בהן הן שלך, הדירות של הנתבעת אצלה, לא השקעת בהן כספים

ת. נכון."

להלן אבחן כיצד עשויים להשפיע הדברים הללו על ההכרעות הנדרשות. 
59.
עד כאן בחנתי את השאלות העיקריות המשותפות לכל התיקים ועתה אגש לדון בתביעות גופן.
התביעה הכספית
60.
התביעה הכספית קשורה לעבודות שנעשו במסגרת שלב משנה א' של שלב ב'. 

העבודות העיקריות נעשו על ידי קבלן השלד מיכה לנקר, על פי הסכם שנחתם עמו על ידי כל הצדדים המעורבים, כולל נווה מורן (נספח ג' לתביעה א').

העבודות כללו בנית שלד, טיפול ובניה בחלק הבנין הפונה לרח' פינס, וזאת בהתייחס לחדר מדרגות, שתי דירות (מס' 1 ומס' 7) וירידה לכיוון מרתף בחדר המדרגות.

כל העבודות בוצעו, למעט הירידה לכיוון המרתף. 
61.
בהתאם למוסכם, הצדדים היו צריכים לשאת בעלויות כל העבודות הללו על פי חלקם היחסי בזכויות המשותפות. בהתאם לכך, היה על נווה מורן לשאת בעלות העבודות בשיעור 27.5%. 
נווה מורן שילמה באופן חלקי (על כך להלן) וחדלה מלשלם. 

הילה שילמה במקומה והיא תובעת בתביעה זו מנווה מורן להשיב לה את ששילמה, וכן היא תובעת תשלומים שונים נוספים, כפי שיפורט להלן. 

יצוין, כי גם פינקלשטיין ושמעוני לא שילמו בתחילה את כל חלקם, אך לאחר פניותיו של גביר הם פרעו את כל חלקם. 
62.
יתרת חובה של נווה מורן, על פי המפורט בכתב התביעה (סעיף 11) ומכתבי הדרישות שנשלחו אליה (נספחים ד'1-ד'15 לתביעה), הינה: 266,331 ₪. 

נווה מורן טענה שהסכומים המפורטים אינם קשורים כולם לעבודות שבוצעו על ידי קבלן השלד וכן שלא הוגשו אסמכתאות התומכות בכל התשלומים הנתבעים. 

אמת, שהסכומים שפורטו אינם קשורים כולם ישירות לעבודתו של לנקר, אך הם קשורים לאותן עבודות באופן עקיף: תשלומים ששולמו עבור התקנת בור ביוב ראשי ופינוי עפר קידוחים (ג'ומעה), תשלומים לחברת החשמל עבור העתקת כבל טרנספורמציה, תשלומים למהנדס חשמל (זיידן) ולחשמלאי (סלימי), תשלומים עבור העתקות אור, תשלומים למכון התקנים, ועוד. 
63.
גביר נחקר והסביר את מהות כל העבודות המפורטות (עמ' 14-17 לפרוטוקול מיום 12.1.10) וצירף אסמכתאות מתאימות (ת/4 – ת/8).

באשר לתשלומים שנתבעו בגין ארנונה, הוסיף גביר והסביר (עמ' 13), כי הדרישה באה מאת עיריית תל-אביב. 

כן הסביר שהעירייה היא שדרשה את פינוי הפסולת והעפר (עמ' 14).

כן הסביר את הצורך בביצוע עבודות חשמל שנדרשו במהלך שלב משנה א' (עמ' 16).

גביר הגיש דפי חשבון של הילה מהמועדים הרלבנטים (ת/7), המוכיחים כי כל התשלומים הנתבעים שולמו על ידה. 
64.
נווה מורן טוענת שהיא לא נתנה את הסכמתה לכל העבודות המפורטות. 

גביר העיד (עמ' 17 לפרוטוקול הנ"ל), שההסכמות ניתנו בעל פה. 

גם אם נווה מורן לא נתנה הסכמה מפורשת לכל עבודה ועבודה, הרי שהסכמתה לביצוע העבודות המפורטות בהסכם עם הקבלן לנקר, שהיא עצמה חתומה עליו, כוללת בהכרח גם את כל העבודות העקיפות הנדרשות. 

לאחר שגביר הסביר את מהות כל העבודות ומשהמציא להן אסמכתאות מתאימות, השתכנעתי שכל אותן עבודות נדרשו באמת לביצוע העבודה הכוללת, שנווה מורן נתנה לה את הסכמתה. 
65.
בדבר אחד אני סבור שהצדק עם נווה מורן. 

הילה תובעת ממנה "שכר דירה עבור דירה מס' 12" (על פי הסברו של גביר, עמ' 27 לפרוטוקול, מדובר בתת חלקה 12 שהינה למעשה דירה מס' 7 ששופצה במהלך שלב משנה א'), בסכום מצטבר של 29,131 ₪ (נספח ד' 15 למטה).

גביר נשאל על כך והשיב (עמ' 17 לפרוטוקול מיום 12.1.10) שהדרישה נסמכת על הסכמות קודמות של הצדדים, על פיהן הסכימו הצדדים שאם יהיה צורך במסגרת שלב ב' להרוס את דירה 7 ולשפצה, על מנת לנייד אליה דייר מוגן מדירה אחרת, הצדדים ישאו במשותף הן בעלות העבודות הנדרשות בקשר לדירה זו (הדבר נכלל למעשה בהסכם עם לנקר) וכן ישפו את הילה בגין שכר הדירה שיכול היה להתקבל על ידה בתקופת העבודות. 

אלא, שגביר הודה (עמ' 18), כי בסופו של דבר לא נוצר הצורך לנייד דייר מוגן והדבר לא נעשה בפועל. 

נמצא, שאין הצדקה לשפות את הילה עבור שכר הדירה שיכול היה להתקבל על ידה במשך תקופה זו. 

מעבר לכך יצוין, שדרישה זו לשיפוי בגין תשלום שכר הדירה צריכה היתה להיות מפורטת ומפורשת בכתב התביעה, ולא נסתרת ונבלעת בתוך כל פירוטי העבודות והאסמכתאות האחרות. 
66.
סיכום הדברים עד כאן, הוא שנווה מורן צריכה לשלם להילה סך של 237,200 ₪ (נכון למועד הרלבנטי), על פי החשבון הבא:  29,131   -  266,331.
67.
בסכום הנתבע הילה כבר ניכתה את התשלום שנווה מורן כבר שילמה בגין העבודות, סך של 14,169 ₪.

נווה מורן טענה בכתב הגנתה (סעיף 7.1) כי היא שילמה לקבלן השלד סכום של 39,169 ₪, אך לא צירפה כל אסמכתא. 
68.
נווה מורן טוענת שהילה הסכימה לתת לה מימון ביניים לתשלומים שהיא היתה צריכה לשלם במסגרת שלב משנה א'. 

בטענה זו, אגב, מובלעת גם הסכמה מכללא של נווה מורן לשלם כל אותם תשלומים, בניגוד לעמדתה המאוחרת יותר. 

לגוף הטענה, הילה מכחישה בתוקף הסכמה כזו. 
69.
קורן הודה בחקירתו (עמ' 86 לפרוטוקול), שלא נעשה הסכם בכתב עם גביר בדבר מימון הביניים ותנאיו, ואין ראיה ישירה בדבר ההסכם הנטען למימון ביניים.

יחד עם זאת, יש רגליים לסברה שגביר הסכים למעשה לדחיית התשלומים עד תום העבודות. 

הדבר נובע קודם כל מכך, שגביר לא הגיש כל תביעה בענין זה במשך כ-8 חודשים, אלא לאחר תום כל העבודות. 

מעבר לכך, ניתן למצוא סימנים לדבר גם בדרישות התשלום שנשלחו. 

בדרישה מיום 5.9.07 (נספח ד'5 לתביעה), מצוין באופן מובלט: "משה קורן - לידיעה". הערה זו מתיישבת עם כך שגביר לא דרש באותו שלב מקורן לשלם באופן מיידי. 

בתחתית הדרישה מיום 28.9.07 (נספח ד'7) נכתב: "באם תשלום זה לא כבד עליכם אנא העבירו תשלום זה אלי, ובאם התשלום כבד מדי, נא לאשר לי בכתב וזה יתווסף לחובות האחרים להילה בע"מ. תודה, רמי גביר".

גם זה מתיישב עם כך שהילה הסכימה לדחיית התשלום. 
70.
גביר שנשאל לפשר הערות אלה, השיב (עמ' 19 לפרוטוקול מיום 12.1.10), כי הן נכתבו "מתוך ציניות".

לא התרשמתי כך מניסוח דרישות התשלום, ואינני מתרשם כי זוהי דרכו של גביר. אדרבא, התרשמתי שגביר יודע היטב לעמוד על זכויותיו ומחשב היטב את צעדיו. הוא לא היה כותב דברים שיכלו להתפרש לאחר מכן גם לרעתו. 

מתוך התרשמות זו אני מסיק שגם השתהותו בהגשת התביעה לתשלום הסכומים המפורטים בכל מכתבי דרישותיו לא נבעה מריפיון או מעצלנות, אלא מכך שהיא תאמה את הסכמתו למעשה לדחיית ביצוע התשלומים עד תום כל העבודות. 
71.
מתום העבודות, כלומר מחודש מאי 2008 (הדרישות הסתיימו בחודש אפריל 2008 וביום 11.5.08 יצא מכתבו של גביר בדבר הפרת ההסכם והפסקת העבודות, נספח ו' לתביעה א'), היה על נווה מורן לשלם, כמובן, את חלקה. 

אולם, המסקנה הנובעת מכך, שהילה הסכימה למעשה לדחיית התשלומים עד תום כל העבודות היא, שאין הצדקה לחייב את נווה מורן בגין ריבית הפיגורים שנקבעה בהסכם ההשבחה (סעיף 7.4) בשיעור של 2% לחודש, לכל הפחות עד חודש מאי 2008, וכן שנווה מורן לא הפרה, לכל הפחות עד מועד זה, את ההסכם, ואין הצדקה לדרישה לחייבה באותו שלב בתשלום הפיצויים המוסכמים שנקבעו באותו הסכם (סעיף 17).
72.
האם יש הצדקה לחייב את נווה מורן בתשלום ריבית הפיגורים המוסכמת ובתשלום הפיצויים המוסכמים ממועד הדרישה הסופית (מאי 2008)?

סבורני שלא. 

כאן אני חוזר למכתבו של גביר, מיום 11.5.08 (נספח ו' לתביעה א').

אילו במכתב זה הוא היה מסתפק בדרישה לתשלום, היתה הצדקה לתביעה לתשלום ריבית הפיגורים והפיצויים המוסכמים. אלא, שכאמור לעיל, במכתב זה הוסיף גביר והודיע על הפסקת כל העבודות. בכך חל שינוי יסודי בכל מערכת ההסכמות ובכל התנהלות הצדדים עד כה. 

כאמור לעיל, אף אחד לא התכוון מראש להפסיק את העבודות בתום שלב משנה א' וכוונת כולם היתה לבצע במשותף את שלב ב' עד תומו, כפי שהוסכם מראש עוד בהסכם ההשבחה משנת 1999 ובכל ההסכמים שלאחריו. 

סיטואציה זו הקנתה, כאמור, יתרון גדול ובולט להילה, שכמעט כל חלקה (למעט דירה אחת קטנה) כבר התקבל והושלם בתום אותו שלב. 
73.
יתירה מזו, בשלב זה כבר ניתן גם צו לרישום הבית המשותף על כל הדירות שחולקו, כך שכמעט כל הדירות המגיעות להילה במסגרת כל הפרוייקט כבר היו רשומות על שמה. 

בצדק הצביע ב"כ נווה מורן על כך, שמכתבו של גביר מיום 11.5.08 נשלח באותו יום ממש, בו ניתן הצו לרישום הבית בפנקס הבתים המשותפים (ת/39), ולא השתכנעתי מדבריו של גביר (עמ' 23 לפרוטוקול), כי מדובר במקריות בלבד. 
74.
כמו כן, כאמור לעיל, העבודות שבוצעו במסגרת שלב משנה א' כללו בניה ושיפוץ שתיים מדירותיה של הילה: מס' 1 ומס' 7.

גביר הסביר בעדותו (עמ' 8 לפרוטוקול מיום 12.1.10), כי דירה מס' 7 ניתנה לו במקום דירה אחרת שהיתה שייכת לו עוד לפני החלוקה שנעשתה בהסכם חלוקת הדירות הקיימות מיום 16.3.08, אשר היה צורך להורסה במסגרת השיפוץ הכולל של הבנין, ולכן הסכימו כל הצדדים להשתתף בבנייתה ובשיפוצה. 

באשר לדירה מס' 1 הסביר גביר (עמ' 12 למטה לפרוטוקול הנ"ל), שהיא נפלה בחלקו רק לאחר החלוקה שנעשתה לאחר תום הבניה.

האדריכל אסף שאול אף אישר בחקירתו (עמ' 12 לפרוטוקול), כי לא ניתן לבנות את הדירה שתוכננה להיבנות מעל דירות 1 ו-7 ללא הריסתן של אלה. 
75.
נווה מורן טוענת, שמכיוון שהעבודה על המשך הפרויקט הופסקה, אין הצדקה לחייבה בתשלום העבודות הקשורות לדירות מס' 1 ו-7.

אינני סבור כך, הן משום ההסברים שנתן גביר והן משום שנווה מורן הסכימה לעבודות הללו כחלק כולל מהעבודות הכרוכות בשיפוץ ובנית חלק הבנין הפונה לרח' פינס, ולא ניתן היה, כנראה, להפריד בין העבודות הספציפיות הקשורות לדירות הללו ובין כלל העבודות הקשורות לבנין עצמו. 

בהקשר זה יש לזכור, כי נווה מורן לא נתבעה לשאת בתשלום בנייתן ושיפוצן של שלוש הדירות הנוספות של הילה ודירתה של פינקלשטיין, שאף הן נעשו באותו שלב. 
76.
יחד עם זאת, בפועל, עם הפסקת העבודות בתום שלב א' נוצר בפועל מצב המיטיב מאד עם הילה ומכביד במידה רבה על נווה מורן, כך ששורת הדין והצדק אינה מתיישבת עם חיובה בתשלום ריבית הפיגורים והפיצויים המוסכמים מעבר לחיובה בתשלום ריאלי של חלקה. 
77.
סעיף 39 לחוק החוזים (חלק כללי) תשל"ג-1973 מחייב צד לחוזה לפעול בתום לב, גם בבואו לממש זכות הנובעת מהחוזה.

לפיכך, צד לחוזה העומד בדווקנות על זכויותיו החוזיות עלול להיחשב כפועל בחוסר תום לב (ראו: פרופ' גבריאלה שלו, דיני חוזים - החלק הכללי, לקראת קודיפיקציה של המשפט האזרחי, עמ' 109).

בסיטואציה המתוארת, שבה בחרה הילה להודיע על הפסקת העבודות לאחר שקיבלה כמעט את מלוא חלקה על פי הסכם ההשבחה וכל ההסכמים המאוחרים, על פיהם התנהלו הצדדים לאורך שנים רבות, בעוד שנווה מורן (וגם שמעוני) טרם קיבלה את חלקה, כאשר שתיים מדירותיה (של הילה) נבנו ושופצו על פי הסכם, לפיו הסכימו כל הצדדים לשאת במשותף באותה עלות, וכאשר הסכמה זו, לביצוע שלב משנה א', ניתנה תוך כוונה של כל הצדדים להמשיך בשלבי המשנה האחרים לאחר תום אותו שלב, הרי שבחירתה זו של הילה להודיע על הפסקת העבודה עשויה להתפרש כהתנהגות חסרת תום לב. 
78.
כיוון שכל הצדדים מסכימים למעשה שאין דרך להמשיך עוד בביצוע העבודות במשותף, וכולם שותפים לדיעה שיש להורות על פירוק השיתוף, אינני דן בזכותה של הילה להפסקת העבודות, אלא בהקשר לחוב הנתבע בשל ריבית פיגורים ופיצויים מוסכמים. 

בנסיבות המתוארות אני סבור, שאין לחייב את נווה מורן בריבית פיגורים ובפיצויים מוסכמים, אלא בהשבה ריאלית בלבד (הפרשי הצמדה וריבית כחוק).
79.
באשר למועד, ממנו יש להורות על תשלום הפרשי הצמדה וריבית, ומכיוון שהתשלומים מתפרשים על פני מועדים רבים, בחרתי את המועד שבו נדרש התשלום המשמעותי ביותר (147,739 ₪): 1.2.08.
80.
בחלק הכללי לעיל כבר דחיתי גם את נימוקיה האחרים של נווה מורן להתנגדותה לתשלום הסכום הנתבע. 
81.
סיכום תביעה זו הוא, שיש לחייב את נווה מורן לשלם להילה סך של 237,200 ₪, בצירוף הפרשי הצמדה וריבית כחוק מיום 1.2.08 ועד התשלום בפועל. 
התביעה לביטול ההסכמים (תביעה ג')
82.
בתביעה זו עותרת נווה מורן לביטול כל ההסכמים שנעשו בין הצדדים: הסכם ההשבחה, ההסכם לזכות קדימה, הסכם חלוקת הדירות הקיימות והסכם החלוקה העתידי. 
83.
צודקים הצדדים האחרים בהתנגדותם לביטול ההסכמים:

הצדדים כבר פעלו על פיהם לאורך שנים, הדירות הקיימות כבר חולקו בפועל ונרשמו כבית משותף, חלק מהדירות כבר נמכרו לצדדים שלישיים שאף לא צורפו כצד להתדיינות. 
84.
כמו כן, אין כל נפקות מעשית בביטולם של כל אותם הסכמים, כאשר גם נווה מורן אינה דורשת חלוקה מחדש של הדירות, השבה הדדית של סכומים ששולמו על פי אותם הסכמים, מחיקת רישום הבית המשותף, וכו'. 
85.
ניכר בנווה מורן, שגם היא אינה חפצה באמת בביטול ההסכמים, אלא בפירוק השיתוף, שהוא לדעתה הפתרון הנכון בנסיבות שנוצרו. 

בא כוחה ציין באחת משאלותיו (עמ' 33 לפרוטוקול): "אף אחד לא מבקש לפגוע באיזה מהזכויות של מישהו בשלב א' ההיסטורי".

קורן (עמ' 71): "...אני לא מודיע על ביטול ההסכם, אני רוצה לגמור את הפרוייקט, ואני רוצה שיעשו את זה בצורה הנכונה כפי שהתחייבנו".

(עמ' 90): "אני ביקשתי את ביטול ההסכם... שבית המשפט יכריע. אם זה בלתי אפשרי שבית המשפט יתן לזה פתרון. כרגע יש אי התאמות שחייבים לתת להן פתרון".

(עמ' 98): "ש. ...הגשת את התביעה לביטול הסכמים לא כדי להפסיק את הבניה אלא כדי להמשיך את הבניה? איך ביטול ההסכמים יקדם את הבניה?

ת. כי בסופו של דבר נגיע לפתרון, והפתרון שנגיע אליו יקדם את הבניה. 

ש. אם יבטלו את ההסכמים לשיטתך ויבטלו את הסכמי החלוקה ויחזירו את הצדדים למושע, איך יבנו? איך זה יקדם את הבניה? מה שאתה אומר זה ההפך מקידום. 

ת. ביטול ההסכמים נועד גם לשם פירוק השיתוף (הדגשה – י.א.) בסופו של דבר ימצא פתרון לבעיה, ביהמ"ש ימצא פתרון לבעיה שנוצרה כאן, אז בסופו של דבר תהיה בניה. 

ש. ביקשת מבית המשפט לפרק את השיתוף. איך זה יקדם את הבניה?

ת. יכול להיות שרמי (גביר - י.א.) יקנה, אני אקנה. אם אני קונה אני מקדם את הבניה. זה גם פתרון."
86.
מעבר לכך, וכפי שנימקתי לעיל, לא הוכחה כל הפרה של הילה ו/או פינקלשטיין ו/או שמעוני המצדיקה ביטול ההסכמים שנעשו. 
87.
התוצאה היא שתביעה זו, לביטול ההסכמים, נדחית.
תביעת פירוק השיתוף (תביעות ב' ו-ד')
88.
 בתביעה ב' ביקשו הילה, פינקלשטיין ושמעוני לפרק את השיתוף בחדר שהיה מיועד לטרנספורמציה, תת חלקה 14.

נווה מורן התנגדה לפירוק השיתוף בחדר זה בלבד ובתביעה ד' היא עותרת לפירוק השיתוף בכל היחידות שעדיין במושע, כולל החדר הנדון.
89.
פירוק השיתוף הנתבע בתביעה ד' הוא ביחס ליחידות הבאות שבמושע (הפירוט מתוך סעיף 46 לתביעה): 
חלקת משנה 1, מחסן בקומת מרתף, אליה מוצמדת קרקע ומחצית מזכויות הבניה;

חלקת משנה 2 שהיתה בעבר דירה בקומת מרתף שנהרסה;

חלקת משנה 8, מחסן בקומת ביניים, אליה צמוד גג ומחצית מזכויות הבניה;

חלקת משנה 14, המיועד לשמש כחדר טרנספורמציה בקומת קרקע (כיום הוא משמש את הילה וגביר כמחסן);

חלקת משנה 27, דירה לשעבר בקומת קרקע, שנהרסה. 

הילה, ווסטפאלם, פינקלשטיין ושמעוני שהתנגדו בכתב הגנתם לפירוק השיתוף מסכימים לכך כיום. 
90.
המחלוקת היחידה שנותרה בין הצדדים בהקשר זה היא אופן ביצוע הפירוק. 

נווה מורן דורשת מכירה לכל המרבה במחיר ("מכרז חיצוני"), האחרים דורשים לממש את זכויות הקדימה שבידיהם ולערוך התמחרות פנימית. 
91.
ברירת המחדל הקבועה בחוק המקרקעין התשכ"ט-1969, לעניין פירוק השיתוף במקרקעין היא מכירת הנכס "בדרך שנמכרים מקרקעין מעוקלים בהוצאה לפועל" (סעיף 40(ב) לחוק המיטלטלין, התשכ"א-1971).

אולם, כבר נפסק כי הוראת סעיף 10(ב) סיפא לחוק המקרקעין, והוראה דומה מצויה גם בסעיף 10(ג) סיפא לחוק המיטלטלין, מאפשרת לבית המשפט לסטות מכלל זה ולקבוע כי הנכס יימכר בדרך של התמחרות פנימית בין השותפים (ע"א 190/73 חזקיה נ' שרף, פ"ד   כח (2) 44).

כך גם נפסק בפסק דינו של בית המשפט העליון, ברע"א 1497/09 בעלי זכויות בחלקה 10 בגוש 6684 נ' ויסמן (2010, פורסם בנבו) (סעיף 18, לפסק הדין) אשר הוסיף:

"יתרונו של מסלול ההתמחרות הפנימית במקרה שלפנינו בכך שהוא מאפשר למבקשים – אם יחפצו בכך – להמשיך ולהחזיק בנכס במטרה לקדם את פיתוחו העתידי".

ואכן, הפתרון שנמצא באותו עניין הוא פירוק השיתוף בדרך של התמחרות פנימית, על כלל הזכויות בנכס, אלא שדרך זו היתה מוסכמת על כל הצדדים.
92.
גם בנסיבות ענייננו אני סבור, שהדרך הנכונה היא לערוך התמחרות פנימית. 

הנימוק הראשון לכך הוא הסכם זכות הקדימה שנחתם בין הצדדים, ולאחר שקבעתי שהסכם ההשבחה לא פקע הרי שגם הסכם זה, שהינו אחד מענפיו, לא פקע. 

הנימוק השני לכך הוא שהצדדים האחרים כבר מחזיקים בזכויות אחרות בנכס: דירות, זכויות בניה וכדו', וצודק, לכן, ליתן להם עדיפות לרכוש זכויות אחרות באותו נכס (השוו לזכותו של בר מצרא במשפט העברי: תלמוד בבלי, מסכת בבא מציעא, דף ק"ח, עמ' ב').

הנימוק השלישי הוא, שכאשר חלקו הגדול והקיים של הנכס מוחזק על ידי הצדדים בנפרד, וכל המוצע למכירה הוא חלקים אחרים בנכס, ולא הנכס בשלמותו, הרי שאין גם יתרון כלכלי במכירת החלקים האחרים בנפרד מהנכס כולו (השוו לפסק דינו של כב' השופט שנלר בע"א (מחוזי ת"א) 3860/07 בעלי זכויות בגוש 6884 חלקה 10 נ' ויסמן, 2009, פורסם בנבו).

הנימוק הרביעי הוא, שגם קורן בחקירתו לא פסל דרך של התמחרות פנימית, ואולי אפילו כיוון לכך בתביעתו (עמ' 98 לפרוטוקול):

"ש. ביקשת מבית המשפט לפרק את השיתוף. איך זה יקדם את הבניה?

ת. יכול להיות שרמי יקנה, אני אקנה. אם אני קונה אני מקדם את הבניה. זה גם פתרון".
93.
המסקנה היא לכן שיש להורות על פירוק השיתוף בכל יחידות המשנה המפורטות בתביעה ד', בדרך של התמחרות פנימית, ורק אם זו לא תצלח יבוצע הפירוק בדרך של מכירה לכל המרבה במחיר ("מכרז חיצוני").
94.
על מנת לקדם את פירוק השיתוף באופן יעיל, ימונו ב"כ הילה, פינקלשטיין ושמעוני, מחד, וב"כ נווה מורן, מאידך, לכונסי נכסים משותפים לביצוע הפירוק. 
תוצאה
95.

א.
ת.א. 45642/08 –

נווה מורן תשלם להילה סך של 237,200 ₪, בצירוף הפרשי הצמדה וריבית כחוק מיום 1.2.08 ועד התשלום בפועל, וכן תשלם לה הוצאות משפט ושכ"ט עו"ד בגין תביעה זו בסך 8,000 ₪.
ב.
ה"פ 47712-03-10 –

תובענה זו נדחית.
ג.
ה"פ 175238/09, ה"פ 1077-01-10 –
1.
אני מורה על פירוק השיתוף בכל חלקות המשנה המפורטות בסעיף 1 לתובענה שבה"פ 1077-01-10.
2.
פירוק השיתוף ייעשה בדרך של התמחרות פנימית, ורק אם זו לא תצלח ייעשה פירוק השיתוף בדרך של מכירה לכל המרבה במחיר ("מכרז חיצוני").
3.
אני ממנה את עו"ד דוד מלניק ואת עו"ד אלון גרוסבוים לכונסי נכסים לביצוע פירוק השיתוף.
4.
פירוק השיתוף ייעשה בפיקוח ההוצאה לפועל. 
5.
פירוק השיתוף ייעשה בהתחשב בזכויות המשכנתא שיש לבנק אדנים על זכויותיה של נווה מורן בנכס, וכן בהתחשב בהערותיה של חברת החשמל בקשר לחדר הממוקם על תת חלקה 14.
ד.
בשקלול דחיית/קבלת התביעות המפורטות בסעיפים ב' ו-ג' דלעיל – אין צו להוצאות בקשר לשלוש התביעות הללו. 
ניתן היום,  ב' טבת תשע"ב, 28 דצמבר 2011, בהעדר הצדדים. 
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נוסח מסמך זה כפוף לשינויי ניסוח ועריכה
בעניין עריכה ושינויים במסמכי פסיקה, חקיקה ועוד באתר נבו – הקש כאן
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