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פסק דין

מבוא

1. עניינן של תביעה כספית זו, על סך 39,545 ש"ח והתביעה שכנגד שהוגשה על ידי  הנתבעים 1 – 2 על סך 44,970 ש"ח הוא הסכם שכירות של דירת מגורים, בקומת הגג, ברחוב הרמן כהן 8 בתל אביב (להלן:"הדירה").

2. מהעובדות שעליהן אין חולק עולה שהתובע, שהוא הבעלים של 1/18 מהזכויות בדירה השכיר לנתבעים 1,2 (להלן: "הנתבעים") לראשונה את הדירה לתקופה שבין 9.2.03 ועד ליום 28.2.04 (להלן: "ההסכם הראשון").

ביום 29.4.08 חתמו הצדדים על הסכם שכירות חדש לתקופה שבין 1.3.04 ועד ליום 28.2.05 (להלן: "ההסכם השני").

ביום 27.1.05 חתמו הצדדים על תוספת להסכם השני, לפיה תקופת השכירות תוארך עד ליום 28.2.06 (להלן: "התוספת הראשונה").

הנתבעים פינו את הדירה ביום 23.6.06.

הנתבעים 3-4 הינם ערבים להתחייבויות הנתבעים.

הסעדים

3. התובע הגיש, אם כן, תביעה כספית לתשלום הסכום של 39,454 ש"ח הכוללים את הסעדים להלן:

1. פיצוי מוסכם, בהתאם להוראות סעיף 14.2 להסכם השני, בסך 80 $ ליום (לפי שער של 4.766 ש"ח) בגין 115 ימים שבין השהייה בדירה ללא היתר וללא הסכם חתום כדין – סך בשווה ל 9,200 $ ובשקלים 43,853 ש"ח.

2. 3,000 ש"ח + מע"מ, מחצית עלות צביעת חדר המדרגות, אשר הושחת, לטענת התובע, על ידי הנתבע 2, אשר התחכך עם אופניו בקירות חדר המדרגות.

3. 500 ש"ח בגין שבירת דלת חדר השירותים בדירה אשר חובלה על ידי הנתבעים.

4. 3,650 ש"ח בגין עלות סיוד הדירה, ששולמו על ידי התובע, לאחר שהנתבעים לא סיידו את הדירה לאחר שפינו אותה.

5. השתתפות בהוצאות ועד הבית בסך 80 ש"ח לחודש בגין התקופה שבין מרץ – יוני 2006 ובסה"כ 320 ש"ח.

מסכומים אלו קיזז התובע את הסך של 11,869 ש"ח לאור תשלומים ששילמו הנתבעים במהלך התקופה שבין מרץ – יוני 2006.
4. מנגד – טענו הנתבעים שהתובע הפר את התחייבויותיו החוזיות, הבטחותיו וכן חובותיו על פי דין כמשכיר של דירת מגורים כלפיהם כשוכרים.

בסיכומיהם טענו הנתבעים כי עניינן של התביעה והתביעה שכנגד היא בהתנהגות בריונית וחסרת תום לב של משכירים כלפי שוכרים המנצלים לרעה את כוחם העודף השוק השכירות בתל אביב.

הנתבעים טענו כי הליקויים בדירה וברכוש המשותף לא תוקנו על ידי התובע, התובע ביצע בניה בלתי חוקית ו/או בלתי זהירה שגרמה לנזק לרכושם והתובע אף פעל לסלק אותם מהדירה, בחוסר תום לב ובבריונות, למרות שהוסכם בין הצדדים על הארכת תקופת השכירות, והנתבעים עתרו בתביעה שכנגד כי התובע ישלם להם את הסכום של 44,970 ש"ח כמפורט בכתב התביעה שכנגד.

דיון

5. בישיבת ההוכחות שמעתי את עדות התובע עצמו, עדותו של מר יהודה פינקלשטיין (להלן: "יהודה"), ואת עדותו של מר לואי הופמן – ומטעם הנתבעים העידו הנתבעים בעצמם.

6. הנה כי כן – השאלה הראשונה הניצבת לפני היא, האם הוארכה תקופת ההסכם לתקופה שמעבר ליום 28.2.06, היום בו הסתיימה התוספת הראשונה  אם לאו.

7. בכתב התביעה ובתצהיר עדות ראשית של התובע נאמר כי בינו לבין הנתבעים נוהל מו"מ להארכת השכירות בשנה נוספת, החל מיום 1.3.06, ברם הצדדים לא הגיעו לכלל הסכמה, וחוזה השכירות החדש לא הוארך עוד (ראה סעיף 7 לתצהירו של התובע).

תמיכה לגרסה זו יש בתצהיר יהודה: "הייתי שותף לכל המגעים עם השוכרים, מראשית הדרך ועד לעזיבתם את המושכר" (סעיף 2 לתצהירו); "הייתי שותף עם יעקב [התובע – ע.מ.] למשא ומתן האחרון עם השוכרים [הנתבעים]. יודגש, כי לאורך כל שנות השכירות היו השוכרים ממתינים עד למועד האחרון לחתימה על התוספות לחוזה, ורק לאחר פניות טלפוניות מיעקב או ממני היו הללו נאותים לתאם איתנו מועד לחתימה. גם בפעם האחרונה היתה התנהלותם של השוכרים דומה, אלא שהפעם הגדילו לעשות ופשוט ניתקו כל קשר עד סמוך למועד סיום תקופת השכירות, ואז העמידו מספר תנאים אשר לא היו מקובלים על יעקב ועלי. השוכרים רצו לשנות את תנאי ואופן התשלום וכן לא היו מעוניינים להפקיד בידי יעקב צ'קים דחויים ע"ח דמי השכירות, המשמשים גם חלק מהותי בביטחונות לחוזה. אני יודע, כי בעצה אחת עימי, הודיע יעקב לשוכרים, כי רצוננו בפינוי המושכר, על פי הוראות הסכם השכירות העומד להסתיים" (ראה: סעיף 12 לתצהיר יהודה).

8. מנגד, טוענים הנתבעים כי טרם סיום תקופת השכירות סוכם מפורשות בינם לבין התובע על הארכת השכירות לשנה נוספת (עד לחודש פברואר 2007) והדבר בא לידי ביטוי בתוספת שנשלחה אליהם על ידי התובע באמצעות הפקס (להלן: "התוספת השנייה").

עוד טוענים הנתבעים שהסיבה שהתוספת השנייה לא נחתמה הנה כי התובע חזר בו מהסכמתו ודרש מהם, בחוסר תום לב, לפנות את הדירה באופן מיידי, ככל הנראה מפני שדרשו שיתקנו ליקויים בדירה (ראה סעיף 3 בתצהירי עדות הנתבעים).

9. לאחר ששמעתי את עדויות הצדדים – אני קובע כי היתה הסכמה בעל פה בין התובע לבין הנתבעים לגבי הארכת תקופת השכירות לתקופה שמיום 1.3.06, וזאת כפי שיפורט להלן:

1. התובע בחקירתו הנגדית הודה כי היתה בין הצדדים הסכמה לגבי התקופה הנוספת, היינו מעבר ליום 28.2.06 - וכל הכתוב בתוספת השנייה מוסכם עליו ("כן, בגלל זה שלחתי להם" – עמוד 4 לפרוטוקול). כל שנטען על ידו בתצהיר הוא כי המו"מ לא הבשיל להסכם. לאור דברים אלו במסגרת עדותו – טענתו זו אינה ברורה ואף תמוהה.

בהמשך החקירה הנגדית נשאל מה לא הוסכם, וטען שהנתבעים לא הסכימו לתנאי שהשקים יועברו לתובע מראש.

מעבר לכך שהמדובר בטענה שעלתה על ידו לראשונה רק בחקירה הנגדית, הרי טענה זו נסתרה על ידי עדותו של הנתבע 2 (להלן: "הנתבע") שציין שכל שביקש מספר  ימים על מנת שיקבל פנקס שיקים חדש.

2. גרסת התובע עצמו אינה מתיישבת עם מכתבו לנתבעים מיום 19.2.06 (נספח ח לתצהירו) בו לא נאמר דבר לגבי תנאי תשלום או מסירת השיקים, אלא כי הדבר נתון לפתחו של הנתבע שביקש לשקול, כך נטען, את המשך השכירות.

3. אני מקבל את גרסתו של הנתבע לפיה ישב עם התובע ברכב התובע, ולאחר שאף הועלה שכר הדירה בתקופה החדשה, "סגרנו" כדבריו.

הנתבע העיד שלא היתה לו  סיבה שלא להסכים לתנאי תשלום שהיו זהים לתנאים הקודמים שהיו נהוגים בין הצדדים לאורך התקופות הקודמות. 

גרסה זו של הנתבע מהימנה, סבירה והגיונית, ואף עומדת בקנה אחד עם המסמכים שהוצגו (ראה למשל סעיף 3 לנספח ח' לתצהירי הנתבעים, מכתב עו"ד צור מיום 28.2.06).

4. לא ניתן להסתייע בעדותו של יהודה לאור הצהרתו המפורשת במסגרת הדיון כי מי שדיבר עם הנתבעים בקשר לחידוש חזוה השכירות האחרון היה התובע עצמו, ולכן כל עדותו בתצהירו, אינה אלא עדות מפי השמועה, שלא ניתן לקבלה.

5. בכל הכבוד, גרסתו של התובע לגבי השיקים, אינה אלא גרסה חדשה שנשמעה לראשונה שאינה עומדת לא במבחן השכל הישר והסבירות ואינה עולה בקנה אחד עם המסמכים שהוצגו.

10. אבקש לציין שעדותם של הנתבעים בכלל, ועדותו של הנתבע בפרט, היתה אמיתית, כנה, קוהרנטית, לא מתחמקת, ישירה, ברורה ולא קנטרנית. גם אם היו בעדות סטיות שאינן מהותיות (בניגוד לסתירות) בחקירה הנגדית הרי היו כמי שמדבר מלבו ודובר אמת ואינו בהכרח חוזר כאוטומט על דברים אותם ביקש להביא בפני בית המשפט, וגרסתו נותרה אמינה ומהימנה.

11. הנתבע הסכים לכל תנאי ההסכם, כך העיד, ולא היתה לו סיבה להאמין שיקבל מאת התובע סמוך ליום תום תקופת התוספת הראשונה, מכתב המורה להם על פינוי הדירה באופן מיידי, בתקופה בה אשתו, הנתבעת 1, נמצאת בשלבי הריון מתקדם.

12. אם כן, נכרת הסכם מחייב בין הצדדים בהתנהגות. אין הכרח כי הסכם יהיה חתום בכתב. הצדדים סיכמו בעל פה על הארכת תקופת השכירות לשנה נוספת.

13. אכן, מתעוררת השאלה מדוע לא חתמו הנתבעים על התוספת השנייה שהיתה מוסכמת ומקובלת עליהם.

הנתבע העיד, שאי החתימה על ההסכם היוותה: "אמצעי לחץ על בעל הדירה שלא שבמהלך תקופת השכירות מנפנף אותך. זו הזדמנות מצוינת לישר קו" (ראה עמוד 20 לפרוטוקול).

תשובתו מתיישבת היטב עם עדותו לגבי הליקויים הרבים שנדרשו בדירה, ולאור הסתימות החוזרות והנשנות בשירותים באמבטיה ובמטבח. 

הנתבע פרט מסכת ייסורים אותה עברו הנתבעים עד שהבעיה טופלה בסופו של דבר, אם בכלל, ולכן טען שבחרו שלא לחתום בעת ההיא על התוספת השנייה.

הנתבע אף העיד – ועדותו זו לא נסתרה – כי בעת שסיכם עם התובע על הארכת ההסכם לשנה נוספת, ביקש ממנו לטפל באמבטיה ובטיח, התובע "... אמר בסדר, פנה ליהודה שאמר לו שנמאס לו מהדרישות שלי כל פעם שיש תיקונים ושאני מצפה.." (ראה עמוד 22 לפרוטוקול).

נראה שתלונותיהם המוצדקות החוזרות ונשנות של הנתבעים לגבי מצב הדירה, הם הם שהובילו את התובע, לסגת מההסכמה עם הנתבעים, וסופו של דבר לפעול לפינויים מהדירה – בניגוד להסכמות המחייבות בין הצדדים.

14. במכתב ב"כ הנתבעים מיום 28.2.06 דחו את טענות התובע לגבי הדרישה לפינוי לאלתר, אולם הנתבעים הודיע כי יפנו את הדירה תוך מתן התראה של 45 ימים מראש במהלך תקופת השכירות, והמשיכו לשלוח לתובע דמי שכירות מוסכמים כסדרם.

15. אני מקבל את עדותם כי החלו לחפש דירה חלופית והמשימה לא היתה קלה לאור היצע הדירות בתל אביב ולאור הריונה המתקדם של הנתבעת.
16. לגבי דמי שכירות חודש אפריל 2007 – עולה שהנתבעים שלחו לתובע שיק עבור דמי השכירות אולם השיק על סך 4,290 ₪ הופקד על ידי אשת התובע בחשבון שגוי, עקב טעות, ועקב כך חזר. בנסיבות אלה, אין לתובע להלין על הנתבעים.

אני מקבל את טענת הנתבע כי לא יכול היה לעקוב בבנק אחר תנועת הפקדות השיקים מאחר והתובע התלבט אם להפקיד או לא והדבר ארך 6 חודשים ממועד השיק ולכן הפעם הראשונה שנודע להם על השיק שחזר היה בעת הדיון בבית המשפט. לפיכך אני קובע שעליהם לשלם את הסכום כאמור ולקבל חזרה לידיהם את השיק.

17. ביום 4.5.06  הודיעו הנתבעים כי יפנו את הדירה תוך 45 ימים, היינו ביום 23.6.06, וכך עשו.

18. מששולמו דמי השכירות עד למועד הפינוי (בכפוף לאמור בסעיף 17 כאמור לעיל) הרי עמדו הנתבעים בהתחייבויותיהם.

19. מעבר לדרוש, ועל אף העובדה שקבעתי – כעניין שבעובדה – כי בין הצדדים הוסכם על הארכת דמי השכירות, אציין, וזאת למען לא יהיה חסר, כי נראה כי גם אם לא נחתם ההסכם בסופו של דבר, נראה שהפיצוי המוסכם עליו הוסכם (80$ ליום) הינו בלתי סביר, ובהתאם להוראות סעיף 15 (א) לחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), תשל"א-1970 רשאי בית המשפט להפחיתם אם מצא שהפיצויים נקבעו ללא יחס סביר לנזק שניתן היה לראותו מראש בעת כריתת החוזה כתוצאה מסתברת של ההפרה.

התובע לא הצביע על כל נזק שנגרם לו, אלא נסמך על הוראות ההסכם בלבד.

בנסיבות אלה, בהם נוהל משא ומתן וסוכמו בו כל הפרטים, גם לשיטת התובע עצמו, נראה כי התנהלות התובע מול הנתבעים לא היתה בדרך מקובלת. 

התובע המשיך לקבל את דמי השכירות החודשיים ללא מחאה שהיא. 

משהוסכם על הארכת השכירות, והנתבעים הסכימו לכל תנאי התובע  הרי לא היתה לו סיבה להאמין שיקבל מאת התובע סמוך ליום תום תקופת התוספת הראשונה מכתב המורה להם על פינוי הדירה באופן מיידי, בתקופה בה הנתבעת 1 נמצאת בשלבי הריון מתקדם. אין כך הדבר – נראה שגם התנהלות זו אינה בדרך המקובלת.

לאור התרשמותי מהתנהלות העניינים מול הנתבעים, הרי לו התובע היה מוכיח את נזקו היה זכאי לפיצוי, וללא הוכחת נזק אני סבור שיש להפחית את הפיצוי המוסכם ולהעמיד אותו המינימום עד כדי איונו כלל.

20. טענותיהם המרכזיות של הנתבעים היו בהקשר לליקויים בדירה ולהתנהלות מולם לאורך תקופת השכירות.

לאור התרשמותי מעדי התביעה, אני סבור שלא ניתן לקבוע ממצאים עובדתיים מהנאמר על ידם: 

התובע, למשל גם בעת הדיון בבית המשפט כשמוצגת לו תמונה ממנה עולה נזק שנגרם לכורסת הנתבעים לאחר קריסת הפרגולה בוחר לציין שמהתמונה לא ניתן לראות שנגרם נזק, אלא ש"רואים פרגולה על ספה". 

מר יהודה פינקלשטיין מציין למשל שראה את הספה הקרועה ולאחר שהנתבעים ביקשו ממנו פיצוי בגין הנזקים לרכושם עקב קריסת הפרגולה הציע "שבמקום הפרגולה העתיקה נתקין חדשה, משופרת טובה ויפה…" – משקיף מהצד היה עשוי לחשוב  שההצעה הנדיבה מתייחסת לפרגולה בביתם הפרטי של הנתבעים ולא בדירה בבעלות משפחת פינקלשטיין.

21. אכן, אין מחלוקת שההסכם השכירות – שנוסח על ידי יהודה  – קובע בסעיף 5.5 כי הנתבעים מתחייבים בין היתר, "להודיע למשכיר מיד, בכתב, על כל נזק ואו קלקול ו/או אובדן.  לתקן מיד בעצמו ו/או על חשבונו כל נזק ו/או קלקול שייגרמו למושכר בתוך תקופת השכירות, כולל נזילות בברזים וסתימות בצנרת".

יחד עם זאת, הוכח לפני כי התנהלות הצדדים היתה אחרת, ושינו בהתנהגות את הוראות ההסכם – הנתבעים היו פונים לתובע על מנת שיטפל בליקויים וזה אכן היה שולח בסופו של דבר איש אחזקה מטעמו לטפל בהם.

לא נטען על ידי התובע כי ביקש שהנתבעים יבצעו את התיקונים בעצמם או כי דרש מהם לשלם עבור התיקונים.

התרשמותי היתה כי התובע ויהודה קצו בדרישותיהם החוזרות ונשנות של הנתבעים לתקן את הליקויים בדירה.

22. אכן, צודק התובע שהנתבעים המשיכו לשכור את הדירה מרצונם החופשי משנה אחר שנה, יחד עם זאת אינני סבור שדרישת הנתבעת כי הליקויים בדירה אינן לגיטימית. גם אם עת נחתמו הסכמים שכירות שונים, חזרו הנתבעים והעלו על הכתב חלק מהליקויים שנדרשו בדירה. דבר זה מתיישב עם דברי הנתבע כי בהזדמנות ערכית ההסכם היתה "ליישר קו" עם התובע. אינני יכול לקבל את טענות התובע כי עת הצהירו הנתבעים במסגרת ההסכם כל פעם מחדש כי בדקו את הדירה, מצאו אותה תקינה ומתאימה לצרכיהם והם  מוותרים על כל טענה ביחס לטיב המושכר, מצבו ותכונותיו, הרי אינם יכולים לבא בטענות כלפיו. טענות הנתבעים אינן לגבי טיב הדירה, אלא לגבי ההתנהלות מולו ומול יהודה בכל הקשור לאופן הטיפול בליקויים – טיפול שלטענתם היה לקוי, חלק מהליקויים לטענתם לא תוקנו כלל או תוקנו באופן לקוי לאור חזרת הליקויים שוב ושוב, בניגוד לעצם קיום הלקויים.

התביעה לתשלום ועד הבית
23. אודה ולא אבוש כי לא הצלחתי להבין מדוע טורח התובע ודורש תשלום בסך 80 ₪ עבור השתתפות בדמי ועד הבית לתקופה שבין חודש מרץ – יוני 2006, שעה שהוא עצמו מודה שאת התשלום בהתאם להסכם קיבל לידיו. על פי הוראות ההסכם הרי סכום של 90 ₪ הם עבור דמי ועד הבית, כל שלמעשה דרישה זו כפולה (וייתכן שהנתבעים אף שילמו ביתר).

התביעה בראש נזק זה נדחית, ויהיו כאלו שיאמרו שיש בה ללמד ולהוות נדבך נוסף להתנהלות מול הנתבעים.

התביעה לתשלום עבור סיוד חדר המדרגות

24. ממילא לא הובאה כל ראייה כי הנתבע הוא שגרם לנזק לחדר המדרגות – אכן לנתבע היו זוג אופניים אולם הוצג לפני מסמך רפואי ממנו ניתן ללמוד כי הנתבע אינו יכול להשתמש בהם, קל וחומר להעלות אותם ולהוריד אותם במשך 3 שנים, ומשכך חזר הנטל לשכם התובע להראות שלמרות האמור הנתבע הוא הוא זה שפגע וגרם נזק לחדר המדרגות באופניו. 

מעבר לדרוש אבקש לתהות בקול רם ולשאול האם דמי ועד הבית, אותם שילמו הנתבעים, לא נועדו גם על מנת לסייד את חדר המדרגות מנזקי הזמן.
התביעה לגבי צביעת הדירה 

25. לא הוכח כי התובע סייד את הדירה או שילם תשלום כלשהו בגין הסיוד, מה גם שאני מקבל את עדות הנתבע שלא נסתרה כלל שסוכם בין הצדדים כי משלא התקבלה הדירה מסויידת הרי היא לא תוחזר מסויידת.

התביעה לתשלום בגין שבירת דלת חדר השירותים

26. התובע עותר לחייב הנתבעים לתשלום 500 ₪ בגין שבירת דלת השירותים שנחבלה על ידי הנתבעים. הנתבעים טענו כי דלת השירותים נפרצה לאחר שהנתבעת 1 ננעלה שם בשל ליקוי במנעול הדלת, עליו התריעו בפני התובע.  הנתבעים טוענים שהם החליפו את מנעול הדלת וידיות (ואף תבעו החזר תשלום בסך 250 ₪ בגינם) . לא הוצג לפני כל אישור על תשלום בן החלפת המנעול, מה גם שטענת הנתבעים לא נסתרה כי הם החליפו את המנעול, ולכן התביעה בגין ראש נזק זה נדחית. 

27. לאור האמור לעיל – אני דוחה את תביעת התובע.

התביעה שכנגד:

28. אני דוחה את התביעה לתשלום הסכום של 6,000 ₪ בגין פגיעה ברכוש הנתבעים לאחר נפילת הפרגולה לאור סכומה. נראה שלכל היותר ולאור הראיות שהוצגו זכאים הנתבעים לפיצוי בגין ראש נזק זה על סך של 500 ₪. 

אני דוחה את התביעה לתשלום בגין אובדן האפשרות להנות ממרפסת הגג במשך תקופה של חודש וחצי.

אינני מקבל את התביעה בכל הקשור לדרישה להחזר תשלום לאור אי תיקון הליקויים.

אינני פוסק את הסכום של 250 ₪ בגין החלפת מנעול ו 350 ₪ בגין החלפת ברז בגז – וזאת בהעדר הוכחה.

29. לגבי התביעה של 21,000 ₪ בגין עוגמת הנפש שנגרמה לנתבעים עקב מעשי התובע ומחדליו: התרשמתי מההתנהלות מול הנתבעים. התרשמתי כי סופו של דבר, אולי מאחר ולתובע אך 1/18 מהזכויות בדירה ואולי כי המדובר בדירה רבת בעלים ואין כתובת ישירה אחת, ההתנהלות מול הנתבעים לא היתה תקינה. התרשמתי שלנתבעים נגרמה עוגמת נפש של ממש בשל ההתנהלות מול התובע - ביטול ההסכם באחת, דרישה לפנות את הדירה בעת שהנתבעת בהריון מתקדם, אי הענות לדרישות הלגיטימיות לתיקון קלקולים ולקויים בדירה, תוך הזנחתה, או בדחיית הנתבעים בלך ושוב אינה ראוייה. 

לסיכום - מאחר והמדובר בנזק בלתי ממוני שהנו בשיקול דעת בית המשפט – אני מעמיד את הפיצוי בגין עוגמת הנפש על סך של 4,000 ₪.

סוף דבר:

 התביעה שהגיש התובע - נדחית.

התביעה שכנגד מתקבלת באופן חלקי בסכום של 4,500 ₪. סכום זה ישא ריבית והצמדה החל מיום הגשת התביעה שכנגד (7.10.07) ועד לתשלום המלא בפועל.
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כמו כן, אני מחייב את התובע לשלם לנתבעים הוצאות משפט וכן שכ"ט עו"ד בסכום של 5,000 ₪ + מע"מ שישא ריבית והצמדה החל מהיום ועד לתשלום המלא בפועל.
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54678313ניתן והודע היום, ו' תשרי תשס"ט (5.10.08) בלשכתי, בהעדר הצדדים. המזכירות תעביר העתק פסק הדין לצדדים.
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