
  
  
  
  

  בבית הדין בירושלים    79004 תיק מס'

  7מתוך  1עמוד 

 

  י"ח בשבט תשע"ט
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 פסק דין

  בעªיין שבין:

  התובעים

  בªי זוג שוכרי דירה

  

  הªתבעת

  משכירת דירה

 רקע ועובדות מוסכמות  .א

 משכירהל השייכת) "המושכר"דירה (להלן שכרו ) "התובעים"(להלן  התובעים שוכרי הדירה

שלושה ת ייצגו את הªתבעת מול התובעים בשלבים מסוימים בתקופת השכירו .)"הªתבעת"(להלן 

   .)"בא כוחה"או  "באי כוחה"בªה וכלתה (להלן  ,בעלה של הªתבעת :אªשים

תקופת השכירות תהיה בין שªקבע ובו  ) ביªיהם"החוזה"בעת ערכו חוזה (להלן התובעים והªת

החלו  תשע"ח פברוארלחודש. ב ₪ 5,400 יעמוד עלה שכר הדירוכי  ,31.07.18ל 01.08.17אריך הת

משך ובה ,הסמוך למושכר, בתחילה במרחק מסוים מהמושכרה בכביש ייריעבודות בªיה על ידי הע

לגור על הקושי לבא כח הªתבעת בע והודיע הת . באייר תשע"חלוובמקביל  למושכר גם מתחת

ªם אי (התובעים) הודיע התובע כי הם) במאי 1טז אייר ( שלושה- וכעבור יומיים עקב הבªייה בדירה

את המושכר ן עזבו התובעים אכ. מהמושכר לדירה אחרת ªתם לעבורוושבכו ,שםיכולים עוד לגור 

והציע  בא כוחהתקשר התובע ל )במאי 13כח אייר (. בבמאי) 14כ"ט אייר (ב בתאריך הªזכר

גם היא ªדחתה  )במאי 15א' סיון (בשעלתה  הצעה אחרת. זוהªתבע דחה הצעה  ;שוכרים חלופיים

הªתבעת פדתה עקב חוסר הסכמה החליטו הצדדים ליישב את המחלוקת בבית הדין. . עתע"י הªתב

למרות שכאמור התובעים לא גרו שªיתªו לחודשי מאי ויוªי  את השיקים –על ידי באי כוחה  –

שיק וכן את  ,למªייªם 2018יולי חודש השיק שªיתן עבור התובעים ביטלו את  .רוב הזמן בדירה

 , כארבעים יום לאחר פיªוי)ביוªי 24י"א תמוז (ב. כח הªתבעתלבאי על כך הודיעו ו ,ביטחוןה

לאחר שªכªסו שוכרים חדשים קיבלו התובעים החזר של  ªכªסו דיירים חדשים למושכר. ,המושכר

   .חלק משכירות חודש יוªי

  טעªות התובעים  .ב

עקבות האבק בלטעªת התובעים,  .בחוזה שªערך בין הצדדים כתוב שהדירה היא לצורך מגורים

ובעים לא התבהם מקח טעות על החודשים  וזהו ,ראוי למגורים המושכר לא היה והרעידותהרעש 

מכ"ט אייר עד  -  על חודש וחצי ₪ 7,275 סכום שלשיוחזר להם התובעים דורשים  גרו במושכר.

   לא דרו במושכר.תקופה שהתובעים  - י"א תמוז תשע"ח 



  
  
  
  

  בבית הדין בירושלים    79004 תיק מס'

  7מתוך  2עמוד 

 

  :ªכתבשªית, בחוזה 

עיף זה לעיל, יהיה השוכר רשאי לסיים את תקופת השכירות טרם על אף האמור בס

סיומה, ובלבד שיציע להªחת דעתו של המשכיר שוכר חלופי, אשר יקבל על עצמו את כל 

התחייבויות השוכר על פי הסכם זה לתקופת השכירות הªותרת או לתקופת האופציה 

כר החלופי אלא מטעמים הªותרת, לפי העªין המשכיר לא יהיה רשאי לסרב לקבל את השו

  סבירים בלבד.

רים האפשריים ללא ªימוקים סבירים, בªיגוד למה שכתוב לדעת התובעים המשכיר דחה את השוכ

חיילים חרדים, בא כח הªתבעת עמותה ששוכרת דירות לתה של יההצעה הראשוªה הי בחוזה:

חוזה, ואולי לשכור להוסיף עוד חודש ל תהתה של משפחה שרציה היידחה הצעה זו. ההצעה השªי

   הצעה זו ªדחתה.גם לעוד שªה במחיר יותר ªמוך, 

 ,ששילמו לאחר שיצאו מהמושכר )₪ 26.5(וחשמל  )₪ 30(כמו כן, התובעים דורשים הוצאות גז 

   ₪ 7,861.5את אגרת בית הדין, סך התביעה:  ), ובªוסף₪ 30(שיק  דמי עמלת ביטול

  ות הªתבעתתגוב  .ג

הªתבעים  אויהמצלטעªה זו, סימוכין . כיה למגוריםודירה היתה רא, הלטעªת באי כוח הªתבעת

הצהירו בפªי בא כח ש ),דיירים כולל התובעים 8(מתוך הבªין  מדיירי 5מסמך שעליו חתומים 

וכן שהם  ,הבªין היה ראוי למגורים – קשים שבועייםהקושי שהיה קיים במשך למרות הªתבעת ש

באי כח הªתבעת מוסיפים שהם היו במושכר  קבות הבªיה.לא העלו על דעתם לעזוב את בתיהם בע

הצליחו למצוא הם שהעובדה  ,הªתבעיםלטעªת . היה במצב סבירוהוא לאחר שהתובעים עזבו 

  על כך שהמושכר היה ראוי למגורים. המעידבקלות ובאותם דמי שכירות שוכרים חדשים 

סיבות לדחיית השוכרים הת שטועªים ב"כ הªתבע, שוכרים החלופיים שהתובעים הציעולגבי ה

מפªי מתאימים לא היו  שהוצעו הראשוªים החלופייםהשוכרים . וכדלהלןסבירות החלופיים היו 

לא שהטיפול בדירה ושימורה  מדובר בחיילים צעיריםכיון ש ,שהיה חשש ממשי לªזק בדירה

 ילה וכדומההיה חשש שהשכªים מהבªין יסבלו מרעש בלªמצאים בראש מעייªיהם. בªוסף, בהכרח 

. למרות שהתובעים רצו לקבל על בעבר למקרים דומים השכªיםתגובות דברים שמבוססים על  –

לקבל  כיון שיהיה קשה שאין זה מעשי, בא כח הªתבעתסבר  –עצמם אחריות לªזק של החיילים 

כמו כן, ישªם דברים שאי אפשר לקחת . במקרה של בעיה אחר םקושגרים במתמורה מהתובעים 

  ים כאלו בעבר וזה הפריע לשכªים. אחריות כגון רעש לשכªים, וכאמור, היו דבר עליהם

בªוסף, בעלה של הªתבעת עובד עם עמותות כאלו והכיר את העמותה ששוכרת את הדירות עבור 

ן לעבוד מול עורך דיבצורך לו אי ªעימות. עוד סיבה היא הקושי  גורםוזה היה  ,החיילים החרדים

   שוכרים עצמם.של עמותה ולא עם ה
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, להוסיף עוד חודש לתקופת השכירות השªיים לא היו מקובלים כיון שהם רצו החלופייםהשוכרים 

 לשªה הבאה אמרו שאולי ירצו אבל שכירותשכן לגבי שוכרים לשªה הבאה,  מציאתוזה מקשה על 

וªה שכבהצעה זו היא בגלל ש תבה שדחו באי כוח הªתבעיהס .התרצ תבמחיר ªמוך ממה שהªתבע

בא' אלול, לכן הוספה של עוד חודש מתחילים חיªוך ה במוסדותוהלימודים  אוכלוסיה חרדית

  .כאמור בסיכוי למצוא דיירים חדשים תה פוגעתהי

רשלªות שלהם, מפªי שברגע שבאי כח  זומקובלים לא מצאו שוכרים חלופיים  שהתובעיםהעובדה 

  .מן קצרתוך ז מצאוהם הªתבעת התחילו לחפש שוכרים חדשים, 

 דיון

 ªושאים לדיון  .ד

  ?ראוי למגוריםהיה המושכר האם א. 

  ?חלופייםהשוכרים דחיית הבעªיין הªתבעת ªהגה באופן סביר האם ב. 

 ?האם המושכר היה ראוי למגורים  .ה

לצדדים בדיון, קשה לקבוע בוודאות אם בªסיבות הבªייה מול שªאמר , וכפי לדעתªו: דעת הרוב

חותכת שהדירה  לא הובאה לפªיªו הוכחהירה הראויה למגורים. המושכר, יצא המושכר מכלל ד

להגדיר את  כוחן של הראיות שהומצאו לבית הדין הואלכל היותר לא הייתה ראויה למגורים, ו

  שהמושכר לא היה ראוי למגורים. הוכחהללא  טעªהכלומר, לתובעים ישªה  המצב כספק.

, ולכן אין מוציא מחבירו עליו הראיהשה של ספק קריםמ כבשארהיא  , ההלכהבªסיבות אלו

   .להוציא ממון מהªתבעת

אין בקביעה זאת לדחות את הרגשת התובעים שהדירה לא הייתה ראויה עבורם למגורים, ודאי ש

אף אם הדירה לא הייתה ראויה עבורם למגורים אולם,  בייחוד לאור המצב הרגיש בו היו ªתוªים.

שהיא  אובייקטיביתללמד שהדירה לא עומדת בהגדרה  בתקופה מסויימת של העבודות, אין בכך

  צריכה להיות ראויה למגורים.

לא ªיתן לומר שאªשים אחרים שכן  –שאר בדירה יגם אם בעקבות מצבם לא יכלו להמשיך לה

  יכלו לעשות כן ªכללים בגדר 'בטלה דעתם'. 

היה ראוי למגורים אם המושכר  לא הובאו לפªיªו הוכחות שמייצרות ספק: מסקªת רוב הדייªים

  .מקבל את עמדת הªתבעתבית הדין לכן או לא 
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  , ואציין רק במה שוªה דעתי.עמיתיבאופן עקרוªי, דעתי ªוטה מאוד לדברי  :דיין ג'

ר כל כך בעיªי כפי וכחיזוק לדברי עמיתי, סרטי הווידיאו שהעבירו התובעים לא הדגימו מצב חמ

היה שהוא כזה שאי אפשר לא עותי, אבל הרושם שתואר על ידי התובעים. אמªם היה רעש משמ

ולא שכבה של אבק על הרצפה  ,וירולתפקד בו. מבחיªת לכלוך, לא היה ªראה עªן של אבק בא

של  בגלל רגישות יתר תהיבדירה הילגור  איהתחושה ששלכך קציה יªדיוהריהוט. זאת עוד א

  ה קירבה של "מגע יד" וכדומה.יתילא ה ,והדירהאתר העבודות המרחק בין מבחיªת גם  .התובעים

 בודדים באיכות ªמוכה. לכן, ªשאר אצלי ספק םמצד שªי, קשה לקבוע בוודאות על סמך סרטוªי

לתאר את המצב מבחיªתם, יש שיכלו . מכיוון שהצדדים וויתרו על הזכות להביא עדים במידת מה

בתוך לשקלל ותר פשרה. אלא שאת המשקל הזה ªראה לי ªכון י לתת לדבר משקל מסוים מדין

  התªהגות המשכירים בעªיין השוכרים חלופיים.הדיון שבהמשך אודות 

ªת התובעים שהדירה לא ה לדעת, הלמסקªים אין לקבל את טעªיתה ראויה למגורים.יכל הדיי  

  הªתבעת ªהגה באופן סביר בעªיין דחיית השוכרים החלופיים?האם   .ו

בעת ובאי כוחה לא היו רשאים לדחות את יתה שהªתיה של התובעים היטעªתם השªי דיין א':

לעומת זאת הªתבעת ע"י באי כוחה השוכרים החלופיים אלא מטעמים סבירים כמפורט בחוזה. 

להבªתי, הטעªות שקולות, ואין זה מובהק אם טעªותיה סבירות וכמפורט לעיל. שטעªה באריכות 

  הªימוקים לדחיית השוכרים היו סבירים.

הכלל הוא שכשיש משפט בחוזה שªיתן לפרש , יר למשפט מסוים בחוזהאם כן כשלכל צד הסבר סב

לאמץ את הפירוש אלא  המוציא- תומכת בתובעבשªי אופªים אין להוציא ממון על פי הפרשªות ה

. יסוד זה ªקרא "יד בעל השטר על התחתוªה", לכן במקרה שלªו המוחזק- המיטיב עם הªתבע

שהתובעים סוברים שהªתבעת ובאי כוחה ªהגו בצורה שאיªה סבירה והªתבעת ובאי כוחה סבורים 

  . הªתבעת) –אין להוציא ממון מהמוחזק (במקרה זה שפעלו בצורה סבירה, 

א, והיא מוחזקת בכסף כיון שיש ספק אם הªתבעת פעלה בצורה סבירה או ללמסקªתי, 

  . אין להוציא ממªה ממוןהשכירות, 

  מצד פשרה הקרובה לדין, וכפי שיתבאר.את הªתבעת : לעª"ד יש לחייב דיין ב'

במצב לא ªעים כלל, שכן הוא  ותוכל מקרה בו השוכר ªאלץ לעזוב לפªי תום השכירות מעמיד א

  מוש. חייב לשלם שכירות על דירה שיתכן ולא יהיה לו בה שייהיה 

ªכתב עבור מקרים כגון אלו. לכן, לא ªכון לומר שעל גבי סעיף זה  , המצוטט לעיל,בחוזה 5.2סעיף 

למשל על כך שיאלץ לשלם שכירות ( יש להוסיף שיקול של החובה להתחשב ברגשותיו של השוכר
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על מªת להראות את הדירה לשוכרים  למרחקיםאו שאפשר ויאלץ לªסוע  תי דירות;על ש

  .)ליםפוטªציא

לו לעזוב באופן מיידי את  שגרמולגבי מצב השוכר והרגשתו  הª"ללדעתי, אין למצוא ביטוי בסעיף 

מצב בו השוכר ªאלץ לעזוב בלי לפרוט את הסיבות שגרמו כל המושכר, שכן סעיף זה מתייחס ל

תהא אשר תהא הסיבה שבגללה ªאלץ השוכר לעזוב את הªכס, גם אם היא מוצדקת  ,דהייªו .לכך

  גמרי בעיªי המשכיר, אף על פי כן השוכר מתחייב לשלם על כל תקופת השכירות שªותרה.ל

לא ªראה שלשון זאת באה למצוא איזון בין השוכר למשכיר, אלא להעדיף את המשכיר על פªי 

ªראה שזו הפרשªות של ªיסוח  .'להתªהג כלפי השוכר ב'מידת סדום המשכירהשוכר, ורק למªוע מ

שªעשה בין שוכר למשכיר, אשר בדרך כלל מוצע על ידי המשכיר ומªוסח  זה בחוזה סטªדרטי

  לטובתו.

בחוזה, ªראה שיש לקבל באופן חלקי את התביעה בªושא זה,  5.2למרות ªיתוח זה של סעיף 

  :מהטעמים הבאים

 לגבי ההצעה של משפחה המעוªייªת להוסיף חודש, ªראה שמעיקר הדין כיון שלשון הסעיף בחוזה

כªס למושכר עד סוף תקופת השכירות או תקופת האופציה, ישהשוכר החלופי צריך לה אכן מורה

  הªתבעים לקבל הצעה זאת. עללא הייתה חובה 

ªראה שהיה מקום לªהל משא ומתן הן ביחס לגבי תקופת השכירות  ,עם זאת, כפי שªאמר בדיון

  והן לגבי גובה השכירות.

לקבל באופן חלקי את טעªת התובעים. שוכרים לגבי ההצעה של החיילים החרדים, ªראה שיש 

כל לשלם בעד להתחייב  הסכימוהתובעים ו ,כªס עד לתום תקופת השכירותיאלו היו מעוªייªים לה

  שקל בצורה אחרת.יהצעה זאת הייתה צריכה להבדירה. לכן ªזק שיארע 

ן שהתובעים . כיולהיגרם למושכרהªתבעים טעªו שחששו מפªי הפרעות לשכªים וªזקים שעלולים 

. לגבי החשש של הפרעות משקל שוªה לחשש זהשבלו על עצמם אחריות על ªזקים לדירה הרי יק

תון בו מדובר על תקופה של פחות מחצי שªה, וכן על כך שמדובר ªראה שבמצב הª ,לשכªים

הוא  –בחיילים שªמצאים במסגרת צבאית, וªמצאים תחת עמותה, הרי שגם אם קיים חשש כזה 

יק גדול וממשי כדי לדחות הצעה זאת בלי לªסות לבדוק ולקבל המלצות. כך יש לומר גם איªו מספ

לגבי הטעªה של חוסר רצון לעבוד מול עמותה, כיון שªיתªה הסכמה לקבל אחריות על הªזקים לא 

  היה לדחות את ההצעה כªזכר לעיל.

די מכדי שיהיה ªראה שהשלב בו ªיתªה הסכמה ליצירת קשר עמהם מצד העמותה היה מאוחר מ

  ªיתן להוציא את הדבר לפועל.
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ביחס לטעªות הªתבעים שבעלה של הªתבעת עובד עם עמותה של חיילים חרדים ולכן איªו מעוªיין 

במסגרת הªתוªים של  ,לערב עסקים פרטיים עם העבודה, ªראה שעל אף שיש ממש בטעªה זאת

שמית איªו רשום על שמו, היה מקום השכרה לזמן לא ארוך, ושהמושכר איªו מטופל על ידו, ואף ר

לכן, ªראה שבמקום זה יש להכריע מצד פשרה הקרובה  לדון בהצעה זאת בצורה יותר רציªית.

  .₪ 2,700 חצי חודש שכירות, דהייªו לחייב את הªתבעים להחזירשיש לדין 

 צריכה הייתה ההרגשה הסובייקטיבית הªתבעים הם המוחזקים,בשולי הדברים יוער, שגם אם 

קשר עם התובעים שהªתבעים ייצרו ªראה שהיה מתבקש של התובעים לעמוד לªגד עיªי הªתבעים. 

  לפªי הפקדת שיק השכירות של חודש יוªי.

  ªיתוח דיין ב', אבל אªי מרחיק לכת בעªיין המסקªות.חלק ªיכר מאªי מסכים עם  דיין ג':

המשך סבל רציªי מפªי לו וחששו תובעים סבהמעל כל ספק סביר, שבעיªי קודם כל אוסיף, שברור 

ªכוªותם לעקור דירה באופן פתאומי בזמן שלא שתסביר את ה אפשרות אחרת תבמושכר. לא הועל

היה ªוח להם לעשות כן. אכן, הªתבעים הביªו שהדבר ªבע מפזיזות, ויתכן שהם צודקים, אבל 

ורה" עורכים הסכם עם של יהודי אחר. ובוודאי כאשר "בªי תהכªים יהודי חייב להתחשב ברגשות 

מטעמים סבירים בלבד, פיים אלא "בªי תורה" אחרים ומתחייבים לא לסרב לקבל שוכרים חלו

אף על פי שיש סיבה חזקה להªיח  הסבירות צריך להתחשב בצרכים של שªי הצדדים.מבחן ברור ש

, עדיין ממקור שלא ªבחר בקפדªות לצורכי שוכר ומשכיר בעªיין כל סעיף וסעיףהועתק שהחוזה 

  ªראה לי שביטויים יחסיים כמו "סביר" צריכים להתפרש לפי הªסיבות והאªשים המעורבים. 

, להוציא ªבחªים מªקודת מבטו של המשכיר "הטעמים הסביריםאם "לא כתוב בפירוש בהסכם 

או שהכווªה סבירים בהתחשב בªסיבות כולן, כולל ; מקרים של חוסר הגיון או ªקמªות בלבד

סי' סא סע' טז שהולכים אחרי הכווªה. למרות חו"מ שולחן ערוך עיין ב של השוכר.ו מªקודת מבט

שªי אופªים והכווªה ברורה ביטוי בשיש סתירות לכאורה בעªיין הזה, מקובל שכאשר אפשר לפרש 

לצד אחד, הולכים לפי הכווªה. ברור גם מהלשון וגם מההקשר שכווªת סעיף זה בהסכם למצוא 

לפªי תום לפªות את המושכר  ירצה השוכרבמקרה שורכי המשכיר לצורכי השוכר איזון הוגן בין צ

היה הדבר מלמד שיתה דחיפות למצוא דיור חלופי בגלל ªסיבות קשות, י. אם התקופת השכירות

(הבªייה מסביב, שלכל הדעות  ןם בהמיאשהתובעים קושי למצוא שוכר חלופי בגלל ªסיבות שאין 

שרק עכשיו עבר למקום לא קרוב קשה להראות את הדירה שוב  למי). ה מטרד משמעותייתהי

בבחיªת  ועלולים לא להתקבל על ידי המשכירים ,ושוב לדיירים פוטªציאלים שעלולים להירתע

לא טרחו (אולי בגלל לחץ של ªסיבות משפחתיות הרושם שהªתבעים  מתקבל. "כולי האי ואולי"

החליטו שאין ו, מצוקה בחלקה סובייקטיבית, גם אם השלהם) לראות את מצוקתם של התובעים

  בצרכיהם. להתחשב  חובה

החרדיים, ומדיªא יש להשכרה לחיילים יתה זכות לªתבעים לסרב ילכן, לדעתי מעיקר הדין, לא ה

במלוא הסכום בגלל הסיבות את הªתבעים לקבל את התביעה במלואה. אבל אין בכווªתי לחייב 
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ת הכרעות עמיתי, ומדין פשרה הקרובה בדין יש להוריד משהו . אין אªי דוחה מכל וכל א1הבאות: 

. למרות התסכול המובן של התובעים מחוסר שיתוף 2מהסכום עקב הספק הקטן הªשאר אצלי. 

היו צריכים להודיע בפירוש ומיד שהם מפסיקים לחפש שוכרים הם של הªתבעים, הפעולה 

   .₪ 5,000ים להחזיר לתובעים בשקלול כל השיקולים, עמדתי היא שעל הªתבעחלופיים. 

מדין פשרה  ₪ 2,700לסיכום, הוחלט על פי רוב לחייב את הªתבעים להחזיר לתובעים סכום של 

  הקרובה לדין. 

הקטªים על החשמל והגז קשורים בשאלה אם האחריות במשך תקופת התביעה הם של  הסכומים

הערכה, החלטªו לכלול אותם ן שממילא כל סכומי הפשרה הם והתובעים או של הªתבעים. מכיו

כדי ההחלטה לבטל את השיק התקבלה ע"י התובעים בסכום הפשרה. בעªיין דמי ביטול השיק, 

באופן  ,תה בלתי ראויהישהתªהגות הªתבעים היהראו לא שלהם. הם  לשמור על האיªטרסים

   להלן.בהן ªדון שיחייב אותם לפעול כך. לכן, ªידון הדבר כהוצאות משפטיות, 

 ות משפטהוצא  .ז

יש לציין שבדיון בבית הדין שהתªהל בצורה מכובדת, ªתגלו לשªי הצדדים ªתוªים שלא היו ידועים 

  של שªי הצדדים. להם, ואפשר שידיעתם בזמן אמת הייתה משפיעה על אופן ההתªהלות

 מתחלקים הם סביר באופן המשפטי בדיון התªהלו הצדדים שªי כאשרמדיªיות בית הדין היא ש

, ב והªהגות תשובות ת"שו; תעה, ש"הריב ת"שו(וכל צד ªושא ביתר הוצאותיו  ד"הבי באגרת

חצי מאגרת בית לתובעים כיון שהצדדים אכן התªהלו באופן סביר הªתבעת תשלם . )בסופו, תרצו

  . הדין

 החלטה  .ח

  .ש"ח 2,700לתובעים תשלם הªתבעת  .1

  .₪ 150 על הªתבעת לשלם חצי מאגרת בית הדין בסךבªוסף,  .2

  על פסק דין זה.מהמועד הªקוב יום  30עד יבוצעו ם מיוהתשל .3
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