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עו"ד דולפין מינצר-כרמון*

בין  מבנים  לחיזוק  בפרויקט  מדובר  כאשר  כידוע, 
שבמסגרת תמא 38 בין שבמסגרת אחרת, זמן השיפוץ 
מלווה בפגיעה באיכות החיים לא רק של הדיירים בעלי 
הדירות אלא של שכניהם, שכן ברוב המקרים מדובר 
הרשויות  אמנם  לזה.  זה  ביותר  קרובים  במגרשים 
אולם  מגרשים  כמה  שכוללים  פרויקטים  מעדיפות 
גיוס הסכמות של כלל הדיירים הוא בבחינת קריעת 
ים סוף - לא כל שכן כאשר מדובר בכמה בניינים. וכך 
בניין שמצליח להתארגן ולקבל היתר ייתקל בדרך כלל 
שמגיעות  הסמוכים  בבניינים  השכנים  בהתנגדויות 
לבתי המשפט ומעמיסות הוצאות מיותרות, גוזלות 

משאבים וגורמות מפח נפש לכל הצדדים

גן,  10 ברמת  לבניין שברחוב הראשונים  כך היה:  סיפור שהיה 
ותוספות בנייה בהתאם  ניתן היתר בנייה לביצוע עבודות חיזוק 
לתמ"א 38 וזאת חרף התנגדותם של בעלי דירות בבניין השכן, 
ברחוב הראשונים 12. עבודות ההיתר כללו הקמת ממ"דים בקו 
אפס, קרי בקו המגרש הנושק לחצר הבניין ברחוב הראשונים 
12, הריסת הגדר המפרידה בין שני הבניינים וחפירת בורות בגבול 
המגרש לצורך התקנת חניה חפורה ויציקת כלונסאות בקו המפריד 

בין שני הבניינים.
מטבע הדברים, לצורך ביצוע העבודות שבקו המגרש, קרי - חפירת 
הכלונסאות, הקמת קטע הקיר שבקן אפס, טיוח הקיר האמור 
וצביעתו, היה צורך בהצבת פיגומים ובכניסה זמנית וחלקית ביותר 
לחצר הבית הסמוך. או־אז, בעלי הדירות, אשר התנגדותם להיתר 
הבנייה נדחתה, ניסו למנוע ולעצור את פעילות היזם שבתוך חצר 
ולו גם זמנית  ודרשו מהיזם להימנע מכל כניסה,  הבניין שלהם 
וחלקית למקרקעין הנ"ל, ואף הזמינו משטרה כדי לעצור פעילות זו.

כניסה  ללא  הניתן  ככל  לבצע את העבודות  נאלץ  היזם מצידו 
לשטח החצר השכנה, אך לפרק זמן מוגבל מן ההכרח היה להציב 
בה פיגומים לשם השלמת העבודות. לנוכח זאת, בעלי הדירות 
ושכניהם ביצעו עוולה של הסגת  כי היזם  במגרש הסמוך טענו 
גבול ופלישה לחצרם ודרשו בגין כך פיצוי. עוד טענו בעלי הדירות 
בבניין השכן, כי העבודות בוצעו מתוך פלישה קבועה לחצר הבניין 
שלהם, הן מעל הקרקע והן מתחתיה. לטענתם, הממ"דים והגדר 
המפרידה פלשו עשרות סנטימטרים לתוך המגרש שלהם וכך גם 
הכלונסאות שמתחת לקרקע, ובכך בוצעה פלישה קבועה לחצרם, 
הן מעל לקרקע והן מתחתיה. השכנים טענו כי פלישה זו מסבה 
להם נזק כבד, באשר היא מונעת מהם להקים ממ"דים וחניות 
בשטח החצר שלהם, ומנגד מתנהל הליך של עשיית עושר ולא 
במשפט מצד היזם ובעלי הדירות ברחוב הראשונים 10, שכן – כך 
לטענתם – אלמלא אותה פלישה, לא היה מתאפשר להם לבצע 
את הפרויקט. בגין כל האמור לעיל, כך נטען, נגרם לשכנים נזק 

של כשני מיליוני ₪.

אף שהיזם היה משוכנע שהבנייה נעשתה במדויק בהתאם להיתר 
הבנייה וכי לא נעשתה פלישה לשטח המגרש הסמוך, כמחווה של 
רצון טוב ועל מנת להביא לסיומן של המחלוקות ברוח של שכנות 
טובה ומחוץ לכותלי בית המשפט, הוא הציע לשכנים לבצע עבורם 
עבודות שיפוץ וחניה בתוך מגרשם הם, בשווי של כ־170,000 ₪.

פסיקת בית המשפט
בית המשפט בחן את העובדות ואת חוות הדעת שהוגשו, ולמעט 
בודדים באזורים מוגבלים של  פלישה מזערית של סנטימטרים 
הגדר המפרידה והממ"דים, דחה את כל טענות התובעים בדבר 

פלישה לחצרם.
כמו כן, דחה בית המשפט את הטענות כאילו בפלישה מזערית 
יותר  1.28 מ"ר, המהווה מעט  כולל של  זו, המסתכמת בשטח 
מפרומיל משטח המגרש הסמוך, נגרם לתובעים נזק ממשי כלשהו 
ודחה את הטענה בדבר התעשרות שלא כדין מצד היזם או בעלי 

הדירות ברחוב הראשונים 10.
ועם זאת, מצא בית המשפט כי היזם ביצע פלישה זמנית מכוונת 
וכי בהתעלמותו  לצורך השלמת העבודות מצד המגרש הסמוך 
ואת השימוש שהוא  מדרישת השכנים להפסיק את העבודות 
עושה במגרש לשם כך, פגע היזם באוטונומיה של השכנים, ובגין 
כך חייב את היזם בפיצוי כספי בסך של כ־36,000 ₪, על פי אומדן 
השווי של שטח הפלישה כמתואר לעיל, וכן חייב את היזם לשאת 

בהוצאות משפט ובשכר טרחה של המומחים השונים.

כל הצדדים יצאו מפסידים
סיכומו של דבר, כל הצדדים יצאו מפסידים. מחד גיסא, אין ספק 
כי שכרם של השכנים יצא בהפסדם, וכי יכלו לסיים העניין בפשרה 
וברוח של שכנות טובה, בצורה המיטיבה עמם עשרות מונים. תחת 
זאת הם נגררו וגררו את היזם ואת שכניהם להליכים משפטיים 
שעלותם עבור כל הצדדים הייתה גבוהה וספק אם הפיצוי וההוצאות 
שנפסקו לזכות השכנים כיסו את ההוצאות בפועל שהם נשאו בהן.
בגין  פיצוי  ספק בעינינו אם בנסיבות העניין היה מקום לפסוק 
פגיעה באוטונומיה של התובעים והאם לא היה מקום לדחות את 

התביעה, משעה שנמצאה מוצדקת ביחס לזוטי דברים.
ולמגן את הבניינים הישנים  לכולם שצריך לחזק  ברור  לסיכום, 
ענקיים שדורשים הסכמה של  לפרויקטים  לחכות  ואי־אפשר 

הרבה דיירים.
הערכתי כי אילו דיירי הבניין השכן היו מכוונים את האנרגיה לצורך 
ייזום פרויקט משלהם על המגרש או מאחדים מגרשים במקום 
לריב על 9 ס"מ עם דיירי הראשונים 10, הם היו היום בעיצומו של 
פרויקט שמשביח את דירותיהם ואת איכות חייהם עשרות מונים. 
עצתי היא שבמקום לבכות, להתנגד ולהתקטנן – תעשו. תזמו, 
תהיו קונסטרוקטיביים כי כידוע - ידוע איך נכנסים לבית המשפט 

אבל אף פעם לא ידוע איך יוצאים ממנו.
בוצעו מתוך  כי העבודות  בבניין השכן,  עוד טענו בעלי הדירות 
פלישה קבועה לחצר הבניין שלהם, הן מעל הקרקע והן מתחתיה.
כי שכרם של  גיסא, אין ספק  יצאו מפסידים. מחד  כל הצדדים 
השכנים יצא בהפסדם, וכי יכלו לסיים העניין בפשרה וברוח של 

שכנות טובה, בצורה המיטיבה עמם עשרות מונים.
תחת זאת הם נגררו וגררו את היזם ואת שכניהם להליכים משפטיים 
שעלותם עבור כל הצדדים הייתה גבוהה וספק אם הפיצוי וההוצאות 

שנפסקו לזכות השכנים כיסו את ההוצאות בפועל שהם נשאו בהן̂ 

יחסי שכנים ותמ"א 38 - יצא שכרו בהפסדו

עו"ד דולפין מינצר כרמון, שותפה במשרד עו"ד מינצר כרמון, נסים העוסק 
בנדלן ובפרויקטי תמ"א 38
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*גילוי נאות: הכותבת ייצגה את היזם בהתקשרות שבינו לבין בעלי הדירות 

ברחוב הראשונים 10 רמת גן.


