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בכתב תביעתם המתוקן טוענים התובעים כי הנתבע פינה את המשרד בעוד שדמי השכירות שולמו על ידו רק עבור התקופה שעד ליום 15.2.98. לפיכך חב להם לטענת הנתבע דמי שכירות בגין 18 חודשי שכירות, מהם יש לנכות סכום של 3,500 ₪ ששולם על ידי הנתבע.
פסק דין

רקע עובדתי

1.
התובעים הינם בעלי הזכויות במשרד בראשון לציון והשכירו אותו עוד בשנת 1992 לנתבע, וזאת לפי הסכם מיום 1.9.92.
5129371
2.
ביום 10.1.96 נחתמה בין הצדדים תוספת להסכם השכירות ולפיה הוארך ההסכם בשנה נוספת עד ליום 15.12.96 ("עם אופציה"). לא נחתמו הסכמים נוספים בכתב בין הצדדים.נ
3.
בכתב תביעתם המתוקן טוענים התובעים כי הנתבע פינה את המשרד (להלן: "המושכר") ביום 18.8.99 בעוד שדמי השכירות שולמו על ידו רק עבור התקופה שעד ליום 15.2.98. לפיכך חב להם לטענת הנתבע דמי שכירות בגין 18 חודשי שכירות, מהם יש לנכות סכום של 3,500 ₪ ששולם על ידי הנתבע ביום 1.7.99 (1,500 ₪) וביום 9.11.00 (2,000 ₪).ב
4.
הנתבע טוען כי פינה את המושכר עוד בחודש יוני 1998 וכי שילם את מלוא דמי השכירות עבור התקופה שעד לאותו מועד.ו
מועד פינוי המושכר

5.
הצדדים דנו ארוכות בשאלה מתי פינה הנתבע את המושכר והביאו עדים שונים לתמיכה בטענותיהם בענין זה.נ
6.
התמונה המצטיירת מהעדויות הינה כי הנתבע, אשר הפעיל במושכר עסק של חקירות ומתן שירותי הוצל"פ לעורכי דין, אכן פינה את המושכר בסוף חודש יוני 1998, כטענתו. הדבר נעשה לאחר שהנתבע אושפז בבית החולים ועבר בחודש מאי 1998 ניתוח להסרת גידול ממאיר שנתגלה אצלו.ב

לתמיכה בטענתו זו העידו גם מר שמעון כהן, שוכר נוסף בבניין, המוביל מר אלי יוסף וחתנו של הנתבע.ו

למעשה, גם התובע מס' 1 (להלן: "התובע") איננו מכחיש כי הנתבע פינה את המושכר בחודש יוני 1998, אף כי איננו מודה בכך בפה מלא. הוא מתחמק מלהשיב על שאלה בענין זה, ומפנה לחוזה (עמ' 24 ש' 11-16); במקום אחר משיב התובע כי "חלק מתכולת המשרד, אם לא כולה גם היו בתוך המשרד. מי שמפנה משרד מפנה אותו מכל תכולתו" (עמ' 24 ש' 9-10).נ
7.
הנתבע מודה עם זאת בכך שלא כל התכולה פונתה מהמשרד. לדבריו נותרו במושכר שולחן משרדי, ששה כסאות, כסא מזכירה, ארון, מחיצת גבס עם חלון, תקרה אקוסטית, מזגן אוויר, וילונות ורטיקליים, סורגים ועוד (ר' סעיף 12 לתצהירו). לדבריו שאל את התובע סמוך לביצוע הפינוי אם הוא מוכן לרכוש פריטים אלה אך הוא השיב בשלילה, ויעץ לו להשאירם במושכר על מנת שהתובע ינסה למכרם עבור הנתבע לשוכר הבא שישכור את המושכר, ואם לא יצליח בכך, יודיע לנתבע על מנת שיוציאם מהמושכר.ב

התובע אישר כי לא הסכים לשלם עבור התכולה הנ"ל, אך לא התנגד שתישאר, שכן איננה פוגעת בתפקוד המשרד או בערכו. הוא לא ציין מתי היתה ההסכמה על כך.ו
8.
הגב' רחל לביא, השוכרת הבאה של המושכר שנכנסה למושכר ביום 18.8.99, העידה כי רכשה מהנתבע את הציוד שהשאיר במושכר. היא ציינה גם שהנתבע אמר שיש במשרד כספת וכי יש להעתיקה לביתו הפרטי (עמ' 33 ש' 15-16). לאחר מכן ציינה כי איננה זוכרת אם היה זה התובע או הנתבע שאמרו לה שהכספת שייכת לנתבע (עמ' 35 ש' 5-7). עדותה של עדה זו היתה אמינה עלי, וגם הנתבע אישר כי מכר לה את הציוד (למעט שולחן וכסאות).נ
הסכמה או אי הסכמה לגבי מועד סיום השכירות

9.
המחלוקת העיקרית איננה מתמקדת אם כך בשאלה האם פינה הנתבע את המושכר מכל תכולתו עוד בחודש יוני 1998, שכן ברור הוא כי חלק מהתכולה פונה באותו מועד, וחלק אחר נותר במושכר עד להשכרתו לשוכרת רחל לביא. השאלה העיקרית הינה האם היתה הסכמה בין הצדדים כי הסכם השכירות תם, והתכולה נותרה במושכר לנוחות שני הצדדים עד להשכרת המושכר לשוכר הבא, כטענת הנתבע, או שמא לא היתה הסכמה כי הסכם השכירות מסתיים, כטענת התובע, שלשיטתו דמי השכירות אמורים להיות משולמים עד לפינויו המלא של המושכר והשכרתו לאחר.ב
10.
בשאלה זו לא הצליח איש מהצדדים לשכנעני בגרסתו. 

התובע אישר כי הנתבע פנה אליו לפני הניתוח שעבר, סיפר לו על הניתוח אותו הוא עומד לעבור ושיתף אותו בהרהוריו בענין בעיותיו הבריאותיות במובן שייתכן ושכר הדירה לא ישולם במועד אלא יידחה (עמ' 26 ש' 11-22). התובע לא זכר לטענתו מתי החל לדבר עם הנתבע על הפינוי ממש, אם היה זה חודשיים או חצי שנה לפני הפינוי בפועל, אך לדבריו, מרגע שדובר על פינוי הנכס, הסכים לעזור במציאת שוכר חדש, למרות שלא היה חייב (עמ' 25 ש' 17-19).ו
יצויין כי בחקירתו אודות התקופה שלפני הניתוח שעבר הנתבע אמר בתחילה התובע כי הנתבע דיבר איתו בתחילה על עתידו ואיך ימשיך, אך לא דיבר איתו ספציפית על נושא המושכר. בהמשך חקירתו אמר, תוך סתירה מסויימת, כי הועלה נושא שכר הדירה.נ
עוד התעוררה תמיהה מדוע לא נקטו התובעים בהליכים כלשהם נגד הנתבע, כאשר לטענתם השכירות לא הסתיימה ודמי השכירות לא שולמו משך 18 חודש. התובע טען כי פנה עשרות פעמים אל הנתבע ללא תוצאות, אך לדבריו, עקב ישיבתו הארוכה של הנתבע במושכר ויחסי עבודה שהיו קיימים בין התובעים לבין הנתבע, נמנעו הם מלנקוט צעדי פינוי חפוזים. הסבר זה יכול להינתן לגבי תקופה קצרה יותר, אך לא לגבי תקופה של 18 חודש בהם לא נשלח ולו מכתב התראה אחד, כאשר עולה מהעדויות כי לגבי שוכר אחר (חברת אפון) נקטו גם נקטו התובעים הליכים משפטיים נגד השוכר שלא שילם דמי שכירות.ב
מטעמים אלה אינני מקבל את גרסת התובע בענין זה.ו
הנתבע לעומת זאת מתאר כאמור סיטואציה שונה לפיה ביקש מהתובע להסדיר את מסירת המושכר לפניו עוד לפני הניתוח שעבר, אך זה השיב כי אל לו לדאוג, וכי ייפגשו לאחר הניתוח, שאל אותו לאן יעבור, וביקש ממנו לתלות שלטים בבנין כי המשרד עומד להשכרה.נ
לאחר הניתוח פינה כאמור הנתבע חלק מהתכולה מהמשרד, קיים פגישה עם התובע בענין התכולה שתוארה קודם לכן, והתובע ביקש ממנו באותה פגישה לעזור לו במציאת שוכר למשרד. לאחר מכן היה מבקר מעת לעת במקום אך המושכר לא הושכר עד לסוף יולי 1997, מועד בו נפגש עם הגב' לביא וסיכם איתה על מכירת הציוד. לטענת הנתבע שלח הוא ביום 31.3.98 מכתב לתובע (ת/1) ובו הודיעו כי אין בכוונתו להוסיף ולשכור את המושכר לאור מצבו הבריאותי וכי על מועד הפינוי יודיעו דבר.ב
גם מגרסת הנתבע עולות תמיהות. ראשית, מגרסתו לא עולה במפורש כי התובע הסכים לסיום השכירות. תמוה גם מדוע טרח הנתבע להוציא מכתב לתובע לגבי כוונתו לסיים את השכירות (ת/1) אך משנסתיימה לדבריו השכירות בפועל, לא שלח הוא כל מכתב בקשר לכך, ויש לזכור כי הנתבע אמון על הליכים משפטיים מתוקף עיסוקו, וגם את ההליכים המשפטיים בתביעה זו ניהל במקצועיות רבה וללא ייצוג.ו
זאת ועוד, הנתבע שילם לעיריה את תשלומי הארנונה בגין המושכר עבור כל התקופה שעד לחודש אוגוסט 1999. הנתבע תירץ זאת בכך שרצה להימנע מעיקולים ומהליכי הוצל"פ נגדו על ידי העיריה, אך לאור גרסתו בדבר סיום הסכם השכירות היה יכול לתבוע את התובעים בגין תשלומי ארנונה אלה וזאת לא עשה.נ
בנוסף, בתצהירו ציין הנתבע כי החזיר את מפתחות המושכר לתובע (סעיף 12 לתצהיר), אך בעדותו אישר כי מפתחות המושכר נותרו בידו (עמ' 42 ש' 28).ב
מהטעמים הנ"ל אינני מקבל גם את גרסת התובע.ו
11.
התוצאה היא כי למעשה לא היה כל הסכם בין הצדדים לגבי סיום הסכם השכירות בחודש יוני 1998. גם אם הנתבע סבר כך, הרי לא היה סיכום בין הצדדים בענין זה. סביר בעיני כי הצדדים לא קבעו דברים מפורשים ביניהם בנושא סיומה של השכירות, והותירו את המצב ערטילאי. ברור, עם זאת, מגרסאותיהם של הצדדים, כי אילו נמצא שוכר אחר למושכר במועד מוקדם יותר, היתה מסתיימת שכירות הנכס על ידי התובע במועד בו היתה מתחילה השכירות של השוכר האחר.נ
הוראות ההסכמים שבין הצדדים

12.
בהעדר הסכם בין הצדדים בענין זה יש לפנות אל הוראות ההסכמים שביניהם בכל הנוגע לסיום השכירות.ב

ההסכם הראשון משנת 1992 (להלן: "ההסכם היסודי") היה הסכם לשכירות המושכר לשנה אחת עם אופציה לשכירות ל-24 חודשים נוספים בתנאי שתינתן הודעה בכתב 60 יום לפני תום התקופה. כמו כן נקבע בסעיף 12 להסכם כי אם ירצה הנתבע להפסיק את השכירות ולעזוב את המושכר לפני תום תקופת השכירות, יהיה חייב בתשלום דמי השכירות עד תום התקופה או שיהיה עליו להמציא דייר אחר במקומו לשביעות רצון המשכיר ובהסכמתו. עוד נכתב שם כי "הצדדים מוותרים להסכים ביניהם על דרך אחרת להפסקת השכירות טרם זמנה".ו

ההסכם הנוסף הוא מיום 10.1.96 והוכתר בכותרת "תוספת להסכם שכירות בלתי מוגנת מיום 1.9.92" (להלן: "התוספת").נ

במבוא להסכם זה נכתב כי הנתבע מבקש להאריך את תקופת השכירות לפי האופציה הנתונה לו בחוזה היסודי ובהמשך להארכת החוזה היסודי שנעשתה ביום 21.9.03, וזאת לתקופה נוספת של שנה "אם (כך! – י.ק.) אופציה בלתי מוגבלת בזמן" והתובעים מסכימים לכך. תקופת השכירות כעולה מסעיף 2 להסכם היא מיום 15.12.95 ועד ליום 15.12.96.ב

בהמשך בואר נושא האופציה הבלתי מוגבלת בזמן בכך ש"הצדדים יהיו רשאים להביא לסיומו של חוזה זה בכפוף לכל הסייגים הקיימים להם בחוזה המקורי ובכלל זה עפ"י הודעה בכתב לפחות חודש ימים לפני פקיעתו של החוזה – לא הודיע מי מהצדדים על ביטול החוזה – תכנס לתוקפה האופציה המפורטת לעיל וחוזה זה יהיה תקף לגבי כל תקופת האופרציה המוערכת (כך! – י.ק.) האוטומטית כל שנה בשנה למן ה-16 בדצמבר 96 ואילך..." (סעיף 5 לתוספת).ו

כן נכתב בסעיף 3 להסכם כי "שאר הסעיפים בחוזה המקורי יראו בזה כאילו חזרו בהסכם זה בשנית ויהיו חלק בלתי נפרד מחוזה זה".נ
13.
החוזה היסודי היה, אפוא, לתקופה מוגבלת, עם אופציה לשנתיים, כאשר לא ניתנה אפשרות לקיצור תקופת השכירות, אלא תמורת תשלום יתרת השכירות המגיעה או הבאת שוכר חדש מוסכם.ב

התוספת שינתה את ההסכם היסודי במובן זה, שההסכם היה אמנם לשנה אחת, אך כלל הוראה בדבר הארכה אוטומטית מדי שנה, אלא אם כן ניתנה הודעת ביטול 30 יום לפני תום ההסכם. ההוראות האחרות בנושא קיצור תקופת השכירות לא השתנו ונותרו בעינן.ו
14.
מאחר והנתבע הוסיף להיות במושכר בשנת 1997 ולפחות בחלק משנת 1998, הרי יש להניח כמובן מאליו כי ההסכם הוארך בשתי תקופות נוספות, האחת עד ליום 15.12.97, והשניה עד ליום 15.12.98. 

15.
משמעות האמור לעיל והאמור בהסכמים היא כי בהעדר הסכם אחר בין הצדדים הרי גם אם חפץ הנתבע לסיים את תקופת השכירות במועד מוקדם מיום 15.12.98, היה עליו לשלם את דמי השכירות עד תום אותה תקופה, אם לא נמצא שוכר אחר מוסכם. לפיכך חב הנתבע בתשלום דמי השכירות עד יום 15.12.98.נ
16.
התובעים מוסיפים וטוענים כי משלא ניתנה הודעה על ידי הנתבע בדבר סיום ההסכם 30 יום לפני 15.12.98, הרי הוארך החוזה אוטומטית בשנה אחת נוספת, והנתבע חב בתשלום עד ליום פינויו המלא של המושכר והשכרתו לאחר.ב

טיעון זה אין בידי לקבל. 


נראה לי ברור כי הנתבע הביע בפני התובע את רצונו לסיים את השכירות עוד בחודש יוני 1998. אמנם, קבעתי כי לא הוכחה טענתו כי התובע הסכים לכך, ואולם רצונו זה של הנתבע היה ידוע לו. אם כך, הרי תהא זו היתממות לטעון כי החוזה הוארך אוטומטית לשנה אחת נוספת, רק משום שלא נמסרה הודעה סמוך לפני תום תקופת השכירות.ו

יתרה מזו, העלאת טענה מסוג זה מהווה שימוש שלא בתום לב ואף לא בדרך מקובלת בזכות הנובעת מחוזה [(ר' סעיף 39 לחוק החוזים (חלק כללי)]. הרי לא יעלה על הדעת כי הנתבע מפנה חלק ניכר מתכולת המושכר עוד בחודש יוני 1998 ואיננו מפעיל עוד את עסקו שם, ועדיין חפץ בשכירות המושכר כשאין לו עוד חפץ בו. דברים אלה היו ברורים לתובע, כשאף תקופה של 5-6 חודשים בה לא עשה הנתבע שימוש במושכר בזמן שחב הוא דמי שכירות בגינם הינה תקופה ארוכה למדי. גם אם היתה עומדת לתובע טענה זו לפי החוזה, אין מקום לאפשר לו שימוש בה, שכן כאמור ברור היה לו כי הנתבע איננו חפץ בהמשך ההסכם, ולפיכך הגיע הוא לסיומו במועד החוזי, 15.12.98.נ

לפיכך אני קובע כי הסכם השכירות הסתיים ביום 15.12.98. לא מוקדם ואף לא מאוחר יותר.ב
17.
נכון הוא כי המושכר לא פונה על ידי הנתבע במלואו, וכי נותרה בו תכולה השייכת לו. יחד עם זאת, החל מיום 15.12.98, נשארה התכולה במושכר מטעמי נוחות של שני הצדדים גם יחד, כפי שנזכר קודם לכן, ואין בהשארת תכולה זו במושכר משום עילה לתשלום דמי שכירות על ידי הנתבע. יכול היה התובע בכל עת לבקש מהנתבע לפנות את התכולה מהמושכר, והנתבע היה עושה כן.ו
18.
התוצאה היא כי הנתבע חב בתשלום דמי שכירות עד ליום 15.12.98, והשאלה האחרונה אותה יש לברר היא עד מתי שולמו דמי השכירות על ידי הנתבע, האם עד 15.3.98, כטענתו, או שמא עד ליום 15.2.98, כטענת התובעים.נ
תקופת חוב דמי השכירות

19.
הנתבע טען כי התשלום האחרון של דמי השכירות ששולם על ידו (פרט לתשלומים בשנת 1999 ו-2000) היה תשלום במזומן, שכיסה שלושה חודשי שכירות מיום 15.12.97 ועד ליום 15.3.98. הנתבע טען כי לא קיבל חשבונית על תשלום זה, וכי הובטח לו על ידי התובע כי חשבונית תישלח לו כשתחזור מנהלת החשבונות מהחופש, אך החשבונית לא נשלחה, והוא שכח מהענין לאור הניתוח שעבר.ב

התובע טען בתצהירו כי כי חוב דמי השכירות הינו מיום 15.2.98. מנהלת החשבונות טענה בתצהירה כי החל מחודש פברואר 1998 הפסיק הנתבע לשלם דמי שכירות.ו

התובעים לא הביאו שום תמיכה בכתב לטענתם בדבר המועד ממנו קיים חוב דמי שכירות. התובע עצמו בעדותו הפגין חוסר בקיאות בנושאים הכספיים עליהם נשאל. השיב כי הוא סומך על הנהלת החשבונות של חברת "הפח" שטיפלה בענין (עמ' 21 ש' 18-19), וכי הוא איננו מסוגל לזכור את ההתחשבנות מבלי לבדוק את הנתונים (עמ' 22 ש' 5-7).נ
גם מנהלת החשבונות, הגב' מינסקי, לא הצליחה לשפוך אור על הנושא. לשאלה מפורשת שנשאלה האם יש חשבונית שמראה כי עד פברואר 1998 קיבלו התובעים שכ"ד כטענתם השיבה תשובה חיובית וכי בדקה זאת, אבל היא צריכה לבדוק זאת במשרד. החשבונית לא היתה עימה, וממילא לא הוצגה לבית המשפט (ר' עמ' 17 ש' 21-28). כאן המקום לציין כי הנתבע צירף ארבע חשבוניות בדבר תשלומים עד ליום 15/12/97 (נספחי 12 לתצהירו), ומהן עולה כי הנהלת החשבונות של התובעים מסודרת ביותר.ב
הנתבע לא יכול היה להמציא חשבונית או תיעוד בקשר לתשלום האחרון שביצע, עקב טענתו כי התשלום בוצע במזומן, וכי לא נמסרה לו חשבונית.ו
לעומת זאת, אי המצאת החשבונית על ידי התובעים, כאשר יש הודאה שלהם כי בוצע תשלום אחרי 15.12.97 הינה מתמיהה ביותר. אין ספק כי החומר מצוי בידם, וכי קיימת גם מודעות שלהם לטענת הנתבע כי התשלום האחרון היה עד 15.3.98 ולא עד ליום 15.2.98. לפיכך, ניתן להסיק כי הימנעות התובעים מלהציג חשבונית זו מצביעה על כך כי אילו היו מציגים את החשבונית היתה ראיה זו פועלת נגדם (ר' ע"א 548/78 שרון נ' לוי, פ"ד לה(1) 736, 760).

לא רק זאת, אלא שלא למותר יהיה להזכיר כי כתב התביעה המקורי הוגש על ידי התובעים כשנטען בו שלא שולמו דמי שכירות מיום 15.2.97, וכן כי לא שולמו דמי ועד בית. לאחר מכן תוקן כתב התביעה והתובעים תיקנו את המועד של אי התשלום ליום 15.2.98, וכן חזרו בהם מהטענה של אי תשלום לועד הבית. התובעים טעו, אפוא, כבר פעם אחת, ועתה טעו הם כנראה פעם שניה.

נכון הוא כי הנתבע שילם את תשלומיו הקודמים בשיקים ולא במזומן, אך בהחלט ייתכן כי התשלום הספציפי הזה שולם על ידו במזומן. בטענת התובעים כיצד זה ויתר הנתבע על חשבונית יש ממש, אולם במשקל אשר אני מייחס לדברים שהובאו לעיל, עדיפה בעיני בסיכומו של דבר גרסת הנתבע, בעיקר מן הטעם כי התובעים יכולים היו לתמוך את טענתם במסמך בכתב ולא עשו כן.

20.
אשר על כן אני קובע כי תקופת אי תשלום דמי השכירות היא תקופה של 9 חודשים, מיום 15.3.98 ועד ליום 15.12.98, ודמי השכירות בתקופה זו מסתכמים ב-3,150$ (350X9) ובתוספת מע"מ.

21.
דמי שכירות אלה אמורים היו להשתלם אחת לרבעון, דהיינו ביום 15.3.98, 15.6.98 וביום 15.9.98, בכל פעם 1,050$ ובתוספת מע"מ.


לאחר בחינת השערים היציגים באותם מועדים (3.578, 3.687 ו-3.841 בהתאמה) מסתכמים הסכומים שהיה על הנתבע לשלם כדלקמן:


15.3.98 – 3,757 ₪ + מע"מ.


15.6.98 – 3,871 ₪ + מע"מ.


15.9.99 – 4,033 ₪ + מע"מ.


מסכומים אלה יש לנכות סך של 3,500 ₪ כאמור לעיל.

22.
אשר על כן אני מחייב את הנתבע לשלם לתובעים את הסכומים הבאים:


סך 3,757 ₪ בתוספת הפרשי הצמדה וריבית כחוק מיום 15.3.98 ועד התשלום בפועל.


סך 3,871 ₪ בתוספת הפרשי הצמדה וריבית כחוק מיום 15.6.98 ועד התשלום בפועל.

סך 4,033 ₪ בתוספת הפרשי הצמדה וריבית כחוק מיום 15.9.98 ועד התשלום בפועל.


מסכומים אלה יש לנכות סך של 1,500 ₪ בתוספת הפרשי הצמדה וריבית כחוק מיום 1.7.99 ועד התשלום בפועל, וסך של 2,000 ₪ בתוספת הפרשי הצמדה וריבית כחוק מיום 9.11.00 ועד התשלום בפועל.


לסכום המתקבל לאחר ניכוי הסכומים הנ"ל יתווסף מע"מ כחוק שישולם אף הוא על ידי הנתבע.

23.
בנוסף לאמור לעיל ובהתחשב בכך כי התביעה הוגשה מלכתחילה על סכום גבוה עקב טעות התובעים, ואלה גם לא זכו בתביעתם במלואה, אני מחייב את הנתבע לשלם לתובעים הוצאות משפט ושכ"ט עו"ד בסכום כולל של 2,000 ₪. 

ניתן היום ט"ז בתשרי, תשס"ד (12 באוקטובר 2003) בהעדר הצדדים.

	יחזקאל קינר, שופט


נוסח זה כפוף לשינויי עריכה וניסוח
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