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פסק דין

פתח דבר

1. התובעים בתובענה דנן, 14 במספר, רכשו מן הנתבעות 1 ו- 2, חברת מרכז העיר אשדוד ק.א. בע"מ (להלן: "מרכז אשדוד") וחברת בנייני מרכז אלכסנדר בע"מ (להלן: "מרכז אלכסנדר") 8 דירות מגורים בשני בניינים, אשר נבנו על ידי מרכז אשדוד ברחוב נורדאו באשדוד במסגרת מיזם דיור שמכונה "מגדלי החוף", וידועים גם כחלקות 30 ו- 31 בגוש 2061 (להלן: "הדירות", "הבניינים", ו- "המיזם", לפי העניין). לטענתם של התובעים, על מרכז אשדוד ומרכז אלכסנדר, ואף על הנתבעות 3 ו- 4 אשר נמנות עם מרכז אשדוד ומרכז אלכסנדר על אשכול חברות אחד, לפצותם בסכום כולל של 1,434,983₪ נכון למועד הגשת התביעה - בגין ליקויי בנייה חמורים שנתגלו לטענתם הן בדירות והן ברכוש המשותף בבניינים, בגין ירידת ערכן של הדירות כתוצאה מכך ששטחן בפועל קטן באופן משמעותי מן השטח שהובטח להם במועד הרכישה, בגין איחור במסירת החזקה בדירות, ואף בגין עוגמת נפש וטרחה שנגרמה להם בשל ליקויי הבנייה והאיחור במסירת החזקה. 
הצדדים לתובענה ורקע עובדתי
2.
מרכז אשדוד, מרכז אלכסנדר, הנתבעת 3 - האחים קחטן חברה קבלנית לבניין בע"מ (להלן: "הנתבעת 3"), והנתבעת 4 - דיור ופיתוח חברה לבניין בע"מ (להלן: "הנתבעת 4"), כולן חברות קבלניות פרטיות, אשר אין מחלוקת כי הן שייכות לאשכול החברות "קבוצת קחטן" (להלן: "קבוצת קחטן"; ראו תדפיסי פרטי החברות, נספחים א1- א4 לבש"א 10124/02). 
 


המיזם נבנה על ידי מרכז אשדוד על שטח מקרקעין שהיה בבעלותה, ואולם במסגרת הסכם בו התקשרה מרכז אשדוד עם מרכז אלכסנדר – אשר הצדדים לתובענה לא עמדו על פרטיו והוא אף לא הוצג בפני בית המשפט – נקבע כי הדירות יימכרו במשותף על ידי שתיהן, באופן שמרכז אלכסנדר תהא זכאית למחצית התמורה שתתקבל ממכירתה של כל דירה במיזם. 

 

טרם שהחלה בניית המיזם בפועל, הוא פורסם ושווק לציבור - במטרה למכור את הדירות לרוכשים פרטיים. על פי הפרסומים, הדירות במיזם היו עתידות להיבנות על פי מספר דגמים אחידים, וביניהם הדגמים הבאים:

 

דגם A -  דירת שלושה חדרים וממ"ד בשטח של 93 מ"ר ובתוספת מרפסת שמש בשטח של 6.5 מ"ר (פרוספקט הפרסום של תוכנית הבנייה צורף כנספח ג1 לתצהירים מטעם התובעים).

דגם B – דירת שני חדרים וממ"ד בשטח של 65 מ"ר (פרוספקט הפרסום של תוכנית הבנייה צורף כנספח ג7 לתצהירים מטעם התובעים).

דגם D - דירת שני חדרים וממ"ד בשטח של 71 מ"ר ובתוספת מרפסת שמש בשטח של 5 מ"ר (פרוספקט הפרסום של תוכנית הבנייה צורף כנספח ג4 לתצהירים מטעם התובעים).

דגם F – דירת שלושה חדרים וממ"ד בשטח של 88 מ"ר (פרוספקט הפרסום של תוכנית הבנייה לא הוצג בפני בית המשפט, אך אין מחלוקת בין הצדדים ביחס לפרטים אלה. ראו: חוות דעתו של מר יצחק ברמן, בעמ' 4 ובעמ' 2 לנספח יא).

הפרוספקטים המפרסמים את תוכניות הבנייה של הדירות, כמפורט לעיל, יכונו יחדיו להלן: "הפרוספקטים", ובנפרד: "הפרוספקט". 

 

3.
במהלך השנים 1995 ו- 1996 התקשרו התובעים עם מרכז אשדוד ועם מרכז אלכסנדר, בהסכמים נפרדים לרכישת 8 דירות מגורים במיזם:

 

התובעים 1 ו- 2, ריקט ויוסף אביגדור (להלן: "התובעים 1 ו- 2"), רכשו ביום 10/11/95 דירה מדגם A בסכום של 172,413$ (הסכם הרכישה צורף כנספח ב1 לתצהירו של התובע 2);

התובעים 3 ו- 4, נינט וחיים אוחנה (להלן: "התובעים 3 ו- 4"), רכשו ביום 11/10/95 דירה מדגם A בסכום של 185,000$ (הסכם הרכישה צורף כנספח ב2 לתצהירו של התובע 4);


התובעת 5, זוהרה אלפנדרי (להלן: "התובעת 5"), רכשה ביום 12/12/95 דירה מדגם A בסכום של 168,500$ (הסכם הרכישה צורף כנספח ב3 לתצהירה של התובעת  5);


התובעים 6 ו-7, סימה ואברהם בן נון (להלן: "התובעים 6 ו- 7"), רכשו ביום 8/2/96 דירה מדגם D בסכום של 136,000$ (הסכם הרכישה צורף כנספח ב4 לתצהירו של התובע 7);


התובע 8, יעקב בן עזרא (להלן: "התובע 8"), רכש ביום 10/11/95, ביחד עם אחרים אשר אינם נמנים עם התובעים, דירה מדגם A בסכום של 173,000$ (הסכם הרכישה מצורף כנספח ב5 לתצהירו של מר משה מאיה, אחיינו של התובע 8);


התובעים 9 ו- 10, מונירה ושלמה זיתוני (להלן: "התובעים 9 ו- 10"), רכשו ביום 26/11/95 דירה מדגם D בסכום של 127,000$ (הסכם הרכישה מצורף כנספח ב6 לתצהיר התובעת 9);


התובעים 11 ו- 12, אורה וחנוך סער (להלן: "התובעים 11 ו- 12"), רכשו ביום 9/4/96 דירה מדגם B בסכום של 443,600₪ (הסכם הרכישה צורף כנספח ב7 לתצהיר התובעת 11).


ביום 7/1/96 רכשו התובעים 13 ו- 14, מריאן ואריק שי (להלן: "התובעים 13          ו-14"), דירה מדגם F בסכום של 176,500$ (הסכם הרכישה מצורף כנספח ב8 לתצהירו של התובע 14). 

הסכמי הרכישה השונים יכונו יחדיו להלן: "הסכמי הרכישה"; התצהירים שהוגשו מטעם התובעים יכונו יחדיו להלן: "תצהירי התובעים". 
להסכמי הרכישה נוסח אחיד, ולכולם צורף כנספח מפרט טכני - אשר מתאר, בהתאם לדגם הדירה, את מבנה הבניין והדירה, חומרי הבנייה, הסידורים הסניטרים, האינסטלציה החשמלית, חיבורי התשתית, עבודות הפיתוח ומתקני הרכוש המשותף בבניין – אך הוא אינו מציין את שטח הדירה (להלן: "המפרט" או "המפרטים", לפי העניין; המפרטים מצורפים להסכמי הרכישה אשר צורפו על ידי התובעים כנספחים ב1-ב8 לתצהיריהם). לטענתן של הנתבעות צורפה לכל הסכם רכישה גם תוכנית בנייה מפורטת שמציינת את מידותיה של הדירה, והתובעים חתמו עליה במסגרת חתימתם על הסכמי הרכישה (להלן: "התוכנית" או "התוכניות", לפי העניין); אך לטענתם של התובעים תוכנית כאמור צורפה רק לשניים מתוך הסכמי הרכישה, לא צוין בה שטח הדירה, ובכל מקרה רק התובעים 11 ו- 12 גם חתמו עליה.  

 

מעמדן של נתבעות 3 ו- 4

4.
כפי שכבר הוברר, הנתבעות 3 ו- 4 אינן צד להסכמי הרכישה ואלה נחתמו בין התובעים לבין מרכז אשדוד ומרכז אלכסנדר בלבד. ואולם, אין מחלוקת בין הצדדים כי בין מרכז אשדוד, מרכז אלכסנדר, הנתבעת 3 והנתבעת 4 שוררים יחסי קירבה – במובן זה שהן כולן בשליטתם של אותם בעלי מניות וכולן שייכות לקבוצת קחטן – אף שלא הובהר על ידי הצדדים מי הם אותם בעלי מניות, אלו חברות נוספות שייכות לקבוצת קחטן ומהו אופן ההתאגדות של קבוצה זו. התובענה דנן הוגשה גם נגד הנתבעות 3 ו-4, אם כן, בטענה שלפיה יש להרים את מסך ההתאגדות בין מרכז אשדוד ומרכז אלכסנדר לבין הנתבעות 3 ו-4 - משום שמרכז אשדוד ומרכז אלכסנדר התקשרו עם התובעים אך ורק בתור שלוחות של קבוצת קחטן, שעימה נמנות כאמור גם הנתבעות 3 ו-4. המיזם הוא פרי יוזמתה של קבוצת קחטן, היא היתה אמונה על פרסומו ושיווקו והיא אף ניהלה את המשא ומתן עם הרוכשים הפוטנציאליים - ולכן היא אינה רשאית להתכחש לחובותיה כלפי התובעים, כך לטענתם. במילים אחרות, משהתובעים הסתמכו על המוניטין והניסיון של קבוצת קחטן בעת שרכשו את הדירות, ולנוכח יחסי הקרבה בין הנתבעות ששייכות כולן לקבוצת קחטן, הרי שלטענתם של התובעים יש לחייב את ארבע הנתבעות, ביחד ולחוד, בנזקיהם.

ואולם, השאלה אם חברה היא שלוחה של תאגיד אחר שמחזיק במניותיה היא שאלה עובדתית הדורשת הוכחה, שכן השליטה בחברה כשלעצמה, ואפילו שליטה מוחלטת בכל מניותיה, אינה הופכת את החברה לשלוחתו של אותו תאגיד (ראו: רע"א 8472/96 ההסתדרות הכללית של העובדים בא"י נ' מושב שיתופי מולדת, פ"ד נא(1) 61, בעמ' 64-65). כמו כן, הרמת מסך של חברה היא חריג לכלל בכלכלה בת ימינו שמעניק הגנה לאישיות המשפטית הנפרדת של חברה מסחרית. משכך, על פי ההלכה הנוהגת, מסך ההתאגדות לא יורם מעל אשכול חברות בכל מקרה בו קיימים יחסי קרבה בין החברות שמשתייכות אליו, אלא אך ורק במידה שיוכח כי חברות אלה עושות שימוש לרעה בעקרון האישיות המשפטית הנפרדת, למשל – במצב בו ההפרדה הקיימת בין החברות השייכות לאשכול אחד משמשת כסות לפעילותה של יחידה עסקית אחת על מנת להרחיק את נכסיה מידם של נושים (ראו והשוו: ע"א 1371/90 עמנואל דמתי נ' יוסף גנור, פ"ד מד (4) 847, בעמ' 858-859; כן ראו: א' חביב-סגל, דיני חברות לאחר חוק החברות החדש, 1999, הוצאת אל-טק הפקות בע"מ, כרך א, בעמ' 260-267). דא עקא שבענייננו, עיקר טענתם של התובעים נסמכת על קיומם של יחסי קירבה בין החברות הנתבעות ותו לא, בעוד שהתובעים לא ניסו, וממילא לא עלה בידם, להוכיח כי בקשר עם המיזם התקיימו יחסי שליחות בין מרכז אשדוד ומרכז אלכסנדר לבין קבוצת קחטן, לא כל שכן קיומו של טעם פסול שעומד בבסיסם של יחסים אלה. לא זו אף זו: לאור טענתן של הנתבעות שלפיה בקבוצת קחטן חברות כ-120 חברות קבלניות שונות, בחירתם של התובעים לצרף לתביעתן דווקא את הנתבעות 3 ו-4 אינה ברורה ואף תמוהה, במיוחד משום שלא הוכח על ידי התובעים כי הנתבעות 3 ו-4 נטלו חלק בפרסום המיזם, בשיווקו או בבנייתו. בהקשר זה יוער כי העובדה שבאחד מפרסומי המיזם נזכרה חברת "אחים קחטן בנין והשקעות" (עלון הפרסום צורף כחלק מנספח א לתצהירי התובעים) – ששמה דומה במידה כלשהי לשמה של הנתבעת 3, ואף העובדה ששם זה הודפס על מעטפה שבאמצעותה שלחה מרכז אשדוד מכתב לבא כוחם של התובעים 13 ו- 14 (המעטפה צורפה כחלק מנספח ה4 לתצהירי התובעים) - עובדות עליהן מסתמכים התובעים כמוצאי שלל רב - אין בהן כדי להבהיר מדוע ראוי לצרפן כנתבעות לתובענה דנן. אף טענתם של התובעים שלפיה הם הסתמכו ברכישת הדירות על המוניטין ועל הניסיון המוכח של קבוצת קחטן כלל אינה רלוונטית לסוגייה דנן - שכן בדיוק כפי שציפו, התובעים התקשרו עם חברות ששייכות לקבוצת קחטן וממילא בעלות הניסיון והמוניטין המיוחסים לקבוצה זו.

הרושם הבלתי נמנע הוא שהתובעים צירפו את הנתבעות 3 ו-4 לתובענה דנן אך ורק במטרה להבטיח עצמם במקרה שבו ייפסק להם פיצוי והנתבעות עימן התקשרו לא יוכלו לעמוד בתשלומו, אך מבלי שקיימת יריבות כלשהי בין התובעים לבינן. משכך, אני דוחה על הסף את התביעה נגד הנתבעות 3 ו-4. 

 

מרכז אשדוד ומרכז אלכסנדר יכונו יחדיו להלן: "הנתבעות".

 

טענות התובעים

5.
הטעיה
התובעים טוענים כי הם הוטעו על ידי הנתבעות - הן בנוגע לרמת הבנייה במיזם והן בנוגע לגודל הדירות שרכשו. לטענתם, בעוד שבפרסומי הנתבעות המיזם תואר כמפואר וברמת תכנון ובנייה גבוהה ביותר, הרי שבפועל רמת הבינוי והגימור שלו היא ירודה - באופן שפוגע בערכן של הדירות ובזכויותיהם של התובעים (עלוני פרסומת לדוגמא צורפו כנספח א לתצהירי התובעים); וכך גם שטח הדירות בפועל קטן באופן משמעותי מן השטח שפורסם בפרוספקטים – באופן שגורם לירידה ניכרת בערכן. לגרסתם של התובעים, התנהגותן של הנתבעות מנוגדת אף לחוק הגנת הצרכן, התשמ"א-1981 (להלן: "חוק הגנת הצרכן"), אשר אוסר על עוסקים להטעות צרכנים ביחס לפרטים מהותיים בעסקה.

 


הפרת הסכמי הרכישה


לטענת התובעים הנתבעות אף הפרו את הסכמי הרכישה: ראשית, הנתבעות לא מסרו להם את החזקה בדירות במועד שנקבע בהסכמי הרכישה, אלא זמן ממושך לאחר מכן - ולכן חלק מן התובעים, אשר טרם פוצו על כך על ידי הנתבעות, זכאים לפיצוי בשיעור של 600$ עבור כל חודש של איחור במסירה. שנית, התובעים מסתמכים על חוות דעת מקצועיות שנערכו על ידי מהנדסים מטעמם טרם הגשת התובענה, וטוענים כי לאחר שנמסרה להם החזקה בדירות שרכשו נתברר להם כי בדירות אלה ליקויי בנייה רבים ואף אי התאמות למפרטים ולתקנים מחייבים (לעיל ולהלן: "ליקויי בנייה"; חוות הדעת צורפו כנספחים ג-יב לכתב התביעה). התובעים מוסיפים כי בלית ברירה הם נאלצו לתקן בכוחות עצמם את אותם ליקויים אשר הפריעו לניהול אורח חיים תקין בדירות, ואולם ליקויים רבים בדירות וברכוש המשותף טרם תוקנו. לבסוף, הנתבעות לא סיפקו שירותים ומתקנים כפי שהתחייבו לעשות על פי המפרטים – ובכלל זה חדר כושר עם ציוד משוכלל, אולם כינוסים, מעלית המובילה מהחנייה אל תוך הדירות, מעליות נוסעים חדישות עם פיקוד משוכלל ועיצוב דקורטיבי, מחסנים, חדר כביסה, טלביזיה במעגל סגור ודירת שרת, וכן נטען שהנתבעות לא ביצעו פיתוח סביבתי מלא כפי שהתחייבו וחלף האמור צבעו חלקים רבים מסביב לבניינים בצבע ירוק. 

לגישתם של התובעים אין להתיר לנתבעות לתקן את הליקויים בדירות בעצמן, משום שלאחר שהתובעים קיבלו את החזקה בדירות הם פנו לנתבעות פעמים רבות בבקשה כי יתקנו את הליקויים, ואף נזקקו לצורך כך לשירותיו של עורך דין, אך ללא הועיל – הנתבעות מיאנו להשלים את הבנייה ולתקן את הליקויים. התובעים מוסיפים עוד כי עקב ניסיונם המר עם עבודות הבנייה הרשלניות והלקויות של מרכז אשדוד, אין להם כל אמון בנתבעות ועל כן אין לאפשר להן לבצע את עבודות התיקון. באשר לליקויי הבנייה ברכוש המשותף – בכתב התביעה טענו התובעים כי על הנתבעות לפצותם אף בגין נזקים אלה, ואולם בסיכום הטיעונים מטעמם שינו מעמדה זו והם סבורים עתה כי יש להטיל על הנתבעות לתקן את הליקויים תחת לחייבם בפיצוי כספי; כך על רקע העובדה שלא כל הדיירים בבניינים נטלו חלק בתביעה, ואין בפיצוי הכספי שייפסק לכל אחד מן התובעים, בהתאם לחלקו היחסי ברכוש המשותף, כדי להספיק לתיקון הליקויים כולם. 

 


עוגמת נפש


התובעים טוענים כי בנוסף לנזקי הממון שנגרמו להם כתוצאה מהפרת הסכמי הרכישה כאמור, הנתבעות אף הסבו להם עוגמת נפש. ראשית, האיחור במסירת החזקה בדירות הסב לתובעים אכזבה רבה, מנע מהם הנאה מן הדירה שרכשו וגרם להם לאי נוחות שכרוכה בדיור חלופי. כמו כן, ליקויי הבנייה הרבים שנתגלו בדירות עם קבלת החזקה בהן חייבו את התובעים לטרוח סביב תיקונם ולפנות לעורכי דין ומומחים בתחום הבנייה, גרמו להם לאובדן ימי עבודה ולשיבוש אורח חייהם ואף הוציאו למיזם שם רע באופן שפגע בערכן של הדירות. לבסוף, המעלית באחד הבניינים הופעלה על ידי הנתבעות באיחור רב, והתובעים אשר דירותיהם ממוקמות בקומות  4, 5 ו-7 בבניין נאלצו במשך חודשים ממושכים לעלות לדירתם ברגל.

 


עילות תביעה נוספות


לבסוף, התובעים טוענים כי מעשיהן ומחדליהן של הנתבעות מעידים על חוסר תום לב מצידן בקיום הסכמי הרכישה. כמו כן, לגרסתם, הסכמים אלה מהווים חוזים אחידים כמשמעותם בחוק החוזים האחידים, התשמ"ג- 1982 (להלן: "חוק החוזים האחידים"), והם מכילים סעיפים רבים שבהם תנאים מקפחים ומנוגדים לדין ולתקנת הציבור – ובכלל זה הסעיף שעניינו באיחור במסירת החזקה בדירות - ועל כן יש לבטלם. התובעים טוענים עוד כי הסכמי הרכישה הודפסו באותיות קטנות מן המותר על פי חוק הגנת הצרכן והתקנות שהותקנו מכוחו, ובצפיפות שורות קטנה מן המותר על פי חיקוקים אלה.

 

טענות הנתבעות

6.
בראש ובראשונה טוענות הנתבעות כי במידה שנגרמו לתובעים נזקים כלשהם, הרי שאין לחייב את מרכז אלכסנדר בגינם - משום שבהסכמי הרכישה נקבע באופן מפורש כי היא אינה נושאת בכל אחריות כלפי התובעים, מלבד לרישום זכויותיהם בדירות בלשכת רישום המקרקעין.

 


בהמשך, הנתבעות טוענות כי המיזם נבנה בהתאם לתוכניות ולמפרטים שצורפו להסכמי הרכישה, וכי רק מסמכים אלה מחייבים אותן, ולא מצגים טרום חוזיים כלשהם - ככל שהוצגו בפני התובעים. יתירה מזאת, במעמד קבלת החזקה בדירות חתם כל אחד מן התובעים על טופס בו הצהיר בכתב כי הוא שבע רצון ממצבה של הדירה וכי אין לו כל טענה כספית ואחרת נגד הנתבעות, מלבד טענות שפירט בפרוטוקול מיוחד (להלן: "טופס מסירה", צורפו לתצהיר מטעם הנתבעות; וכן: "פרוטוקול מסירה", לפי העניין). ואולם, מלבד התובעים 3 ו-4, התובעת 5, והתובעים 13 ו-14, כל התובעים אישרו בטופס המסירה כי אין להם כל טענה ביחס לדירה; ואילו אותם תובעים אשר ציינו בפרוטוקול המסירה קיומם של ליקויים כלשהם – הערימו על הנתבעות קשיים רבים ומנעו מהן בחוסר תום לב לבדוק את הדירות ולתקן את הליקויים. משכך, במידה שייקבע על ידי בית המשפט כי קיימים ליקויי בנייה בדירות או ברכוש המשותף, הרי שלגרסתן אין לפסוק לתובעים פיצוי בגין ליקויים אלה אלא להתיר לנתבעות לבצע בעצמן את כל התיקונים הדרושים, הן בדירות והן ברכוש המשותף. 

 


אשר לשטח הדירות - הנתבעות טוענות כי שטח הדירות בפועל תואם לחלוטין את השטח שמצוין בתוכניות שצורפו להסכמי הרכישה. לפיכך, הגם שקיים פער בין שטח הדירות בפועל לבין השטח שפורסם על ידי הנתבעות בפרוספקטים בתקופה בה שיווקה את המיזם - הרי שפרסום זה הוא חסר כל תוקף מחייב ביחס לנתבעות. 

 


לבסוף, לנוכח טענת הנתבעות כי הן לא הפרו את הסכמי הרכישה, ממילא גם לא קמה לטענתן זכותם הנטענת של התובעים לפיצוי בגין עוגמת נפש.

 

דיון
7. 
 הצדדים הגישו, כל אחד מטעמו, הן חוות דעת הנדסיות והן חוות דעת שמאיות. ואולם, בעקבות הפערים הניכרים שהתגלו בין חוות הדעת "מטעם", הגיעו הצדדים להסכמה שלפיה ימונה מומחה מטעם בית המשפט שחוות דעתו תבוא במקום חוות הדעת מטעמם – אך הם יהיו רשאים להציגן בפניו. משכך, הוריתי על מינויו של מהנדס הבניין ושמאי המקרקעין מר יצחק ברמן (להלן: "המומחה"), על מנת שיחווה דעתו בנוגע לליקויי הבנייה הנטענים בדירות וברכוש המשותף ועלות תיקונם, וכן בנוגע לשטח הדירות וירידת ערכן (ראו צו מיום 7/1/03). חוות הדעת של המומחה נערכה ביום 23/3/04 והוגשה לבית המשפט ביום 5/7/04 (להלן: "חוות הדעת").   
 


כמו כן, מטעם התובעים הוגשו תצהירי התובעים, ומטעם הנתבעות הוגש תצהירו של מר ארי קחטן – אשר לא ציין בתצהיר מהי זיקתו לנתבעות, ומשכך אף לא הוברר מהו מקור ידיעתו ביחס לעובדות עליהן הצהיר כנכונות (לעיל ולהלן: "תצהיר מטעם הנתבעות"). על פי הסדר נוסף אליו הגיעו הצדדים, אשר קיבל תוקף של החלטה, לא נחקרו המצהירים על תצהיריהם, והוסכם כי בית המשפט יכריע במחלוקות שבין הצדדים על סמך החומר שבתיק בית המשפט וסיכומים בכתב שיוגשו, כפי שאמנם נעשה (ראו החלטה מיום 22/3/06).

 

8.
יוער כי הנתבעות טוענות בכתב ההגנה, והן חזרו על טענה זו בסיכומים, כי יש לדחות את התובענה דנן על הסף על פי תקנה 75 לתקנות סדר הדין האזרחי, התשמ"ד-1984 - מחמת שהתובעים, פרט לתובעים 11 ו-12, לא צירפו לכתב התביעה את הסכמי הרכישה עליהם נסמכת עילת תביעתם. ואולם, כפי שהוברר לעיל אין מחלוקת כי נוסחם של כל הסכמי הרכישה בהם התקשרו התובעים עם הנתבעות הוא אחיד, ולכן משצורף לכתב התביעה ההסכם שנקשר בין התובעים 11 ו- 12 לבין הנתבעות הרי שהוא משמש מקור מספק אף לעילתם של התובעים הנוספים. יתירה מכך, על פי ההלכה הנוהגת, אי קיום הוראותיה של תקנה זו אינו מחייב סנקציה קיצונית של מחיקת התביעה מקום בו המעוות תוקן זה מכבר והמסמך המהותי הובא בפני בית המשפט במהלך הדיון בתובענה (ראו: ע"א 109/84 מנחם ורבר נ' אורדן תעשיות בע"מ, פ"ד מא (1) 577, בעמ' 584-585; כן ראו: א' גורן, סוגיות בסדר דין אזרחי, מהדורה תשיעית, 2007, סיגא הוצאה לאור בע"מ, בעמ' 82-83). בענייננו, כל הסכמי הרכישה שנקשרו בין התובעים לבין הנתבעות ממילא צורפו לתצהיריהם של התובעים, ומרביתם אף צורפו לתצהיר מטעם הנתבעות, ולכן אין מקום לטענתן בדבר מחיקת התובענה על הסף מטעם זה.

 
המסגרת הנורמטיבית ואחריותה של מרכז אלכסנדר
9.
הנתבעות טוענות כי יש לדחות את התובענה נגד מרכז אלכסנדר על הסף, משום שבסעיף 13 להסכמי הרכישה קבעו הצדדים באופן שאינו משתמע לשני פנים כי חיובה היחיד של מרכז אלכסנדר כלפי התובעים הוא לפעול לרישום זכויותיהם של הרוכשים בדירה בלשכת רישום המקרקעין, הא ותו לא. משכך, לטענתן, ברי כי היא אינה נושאת באחריות לאיזה מההפרות הנטענות על ידי התובעים – בנוגע לליקויי בנייה בדירות וברכוש המשותף, לאיחור במסירת החזקה בדירות ולחוסר התאמה בין שטחן בפועל לשטחן על פי הפרוספקטים. 
 

חוק המכר (דירות), התשל"ג- 1973 (להלן: "חוק המכר"), עניינו בחיובים שמוטלים על מוכר דירה – בעיקר במסירת מידע לקונה ובהסדרת זכויותיו של הקונה בכל הנוגע להתאמתה של הדירה לחוזה שבין הצדדים ולסטנדרטים חקוקים של בנייה (ראו: א' זמיר, פירוש לחוקי החוזים מיסודו של ג' טדסקי, חוק המכר (דירות), תשל"ג- 1973, בעריכת א' זמיר, א"מ ראבילו, ג' שלו, 2002, בעמ' 762). סעיף ההגדרות בחוק המכר מורה כי מוכר הוא -

 

"מי שמוכר דירה שבנה או שהוא עתיד לבנות בעצמו או על ידי אדם אחר על קרקע שלו או של זלותו, על מנת למכרה, לרבות מי שמוכר דירה שקנה אותה, על מנת למכרה, מאדם שבנה או עתיד לבנות אותה כאמור, למעט מוכר דירה שלא בנה אותה בעצמו ולא קיבל מהקונה תמורה בעד מכירתה;" (ההדגשה שלי- ע.ב.).

 

בהסכמי הרכישה נאמר כי מרכז אלכסנדר רכשה ממרכז אשדוד את מחצית המבנים שנבנו או ייבנו על ידה במסגרת המיזם, וכי כל אחת מהדירות תימכר במשותף על ידי מרכז אשדוד ומרכז אלכסנדר. אין ולא יכולה אפוא להיות מחלוקת כי מרכז אלכסנדר עונה על הגדרת "מוכר" כמשמעותו בחוק המכר; ומשכך, חלה עליה הוראת סעיף 4 לחוק המכר, שלפיה המוכר נושא באחריות לאי התאמה שנתגלתה בדירה לעומת המפרט, תקן רשמי או תקנות הבניה, לרבות אי התאמה שמקורה בתכנון, בעבודה ובחומרים, בהתקיים התנאים המפורטים בסעיף זה.

 

אמנם הצדדים להסכם הרכישה ביקשו להתנות בסעיף 13 להסכם זה על הוראת סעיף 4 לחוק המכר - באופן שפוטר לכאורה את מרכז אלכסנדר מאחריות כלפי התובעים ביחס לליקויים ואי התאמות בדירות. אלא מאי? סעיף 7 לחוק המכר קובע כי "אין להתנות על הוראות חוק זה, אלא לטובת הקונה." קרי, המחוקק העדיף בהקשר זה את הגנתם של רוכשי דירות על פני עקרון החופש החוזי, ועל כן התניה כאמור על אחריותה של מרכז אלכסדר כלפי התובעים בטלה (ראו: א' ורדי, דיני מכר דירות, ליקויי בנייה והבטחת זכויות הרוכשים, הוצאת חושן למשפט, 2001, בעמ' 300-301). התוצאה היא שיש לראות במרכז אשדוד ובמרכז אלכסנדר אחראיות יחד ולחוד לנזקיהם של התובעים, ככל שאלה יוכחו.   

 

10.
על פי הדין הישראלי, לרוכש דירה, אשר נגרם לו נזק על ידי המוכר, קיימות מספר אפשרויות לתבוע את נזקיו – הן על ידי היזקקות לענפי משפט שונים (למשל עילות חוזיות ועילות נזיקיות), והן באמצעות עילות שונות במסגרת אותו ענף משפטי (למשל בעוולות נזיקיות שונות). הקונה יכול לא רק להסתמך על עילות שונות, אלא אף לעתור לסעדים שונים, לחלופין או במצטבר, בכפוף לשני סייגים מרכזיים: ראשית, שלא יזכה בסעד כפול בשל אותו נזק ושנית, שאין סתירה עניינית בין הסעדים (כסתירה שבין ביטול חוזה לבין אכיפתו). 

 

בתובענה דנן, הסעד לו עותרים התובעים הוא סעד של פיצויים בגין נזקיהם, כאשר טענתם המרכזית היא שהנתבעות הפרו את הסכמי הרכישה. עם זאת, התובעים אינם מעוניינים בביטול הסכמי הרכישה, ועל כן אין צורך לדון בשאלת הטעייתם הנטענת של התובעים – לא על פי דיני החוזים הכלליים ולא על פי דיני הגנת הצרכן – שכן עם ביטולו של חוזה מחמת פגם ברצון אין עוד אפשרות לתבוע גם פיצויים (ראו: ד' פרידמן ונ' כהן, חוזים, אבירם הוצאה לאור בע"מ, 1992, כרך ב', בעמ' 1110-1111). יוער עוד כי הגם שהתובעים עושים שימוש תכוף בתיבה "רשלנות" בכתבי בי-דין מטעמם, הם אינם מתייחסים ליסודותיה של עוולת הרשלנות הנזיקית ואף לא נעשה על ידם כל ניסיון להוכיח כי אלה מתקיימים בענייננו, וניכר כי בהיזקקותם למונח זה אין כוונתם אלא לתאר את התנהגותן הבלתי מקצועית של הנתבעות בקיום הסכמי הרכישה.  

 

הפרת הסכמי הרכישה
ליקויי בנייה ברכוש המשותף
11.
בכתב התביעה טענו התובעים כי ליקויי הבנייה ברכוש המשותף נאמדים בסכום של כ-660,500₪ (לחודש אפריל 2000), וכי על הנתבעות לפצותם על פי שיעור חלקה היחסי של כל דירה ברכוש המשותף. הנתבעות מצידן טענו בכתב ההגנה כי ברכוש המשותף כלל לא קיימים ליקויים כאמור. בהמשך, כפי שהוברר לעיל, הצדדים הגיעו להסכמה דיונית שלפיה חוות דעתו של המומחה היא שתכריע לעניין קיומם של ליקויי בנייה ברכוש המשותף ועלות תיקונם. 

 

על פי חוות הדעת - אשר התרשמתי כי היא נערכה באופן מלומד, יסודי ומקצועי - ליקויי בנייה מסוימים אמנם קיימים ברכוש המשותף, ועלות תיקונם נאמדת בסכום של 50,600₪ לבניין האחד, ו- 46,100₪ לבניין השני, אם יבוצעו על ידי התובעים באמצעות קבלן שיפוצים. במידה שמרכז אשדוד תבצע את התיקונים בעצמה, אזי קבע המומחה כי עלות התיקונים בכל אחד מן הבניינים תפחת בכ- 25%. כן ציין המומחה כי משך הזמן הדרוש לביצוע התיקונים בכל אחד מן הבניינים הוא בין 20 ל- 22 ימי עבודה (ראו נספחים ט ו- י לחוות הדעת). 

 

בסיכומי הטיעונים ולנוכח ממצאיה של חוות הדעת, מביעים שני הצדדים עמדה זהה שלפיה יש לאפשר למרכז אשדוד לבצע את תיקון הליקויים ברכוש המשותף. 

 

12.
מפסיקתו של בית המשפט העליון עולה כי שומה על בית משפט, בבואו להכריע אם לאפשר לחברה קבלנית לתקן ליקויי בנייה בעצמה או שמא לחייבה בתשלום פיצוי כספי לרוכשי הדירות, לתת את הדעת לשני שיקולים עיקריים:

 


ראשית, מידת הקושי הקיים בפיקוח על ביצוע התיקון -

 

"חלק נכבד בפסק הדין קמא מתייחס לשאלה אם מן הראוי שבית-משפט ייתן פסק-דין הטעון פיקוח רצוף וממושך על ביצועו. בית המשפט מזכיר את פסק הדין בע"א 846/75 עוניסון - חברה לבנין בע"מ ואח' נ' אלכסנדר דויטש ואח', פ"ד ל(2) 398, אשר קבע שאין להגזים ב'קושי' של הפיקוח. כן מביא בית המשפט קמא מובאה ברוח זו מספרה של פרופ' ג' שלו, דיני חוזים (דין, מהדורה 2, תשנ"ה ). ואולם, ניתן לומר, שגם אם סייג הפיקוח צומצם, הוא לא נעקר כליל, וגם בנושא זה, כמו בהרבה נושאים אחרים, הכול לפי העניין. יש שהנושא מורכב, מסובך וממושך, ועל כגון זה נאמר כי בית המשפט לא יאכוף חוזה כאשר 'ביצוע צו האכיפה דורש מידה בלתי סבירה של פיקוח מטעם בית משפט או לשכת הוצאה לפועל' (סעיף 3(3) לחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה) ואם היה ספק בענייננו, באו עובדות החיים וטפחו על פנינו."  (ע"א 472/95 זכריה זלוצין נ' דיור לעולה בע"מ, פ"ד נ (2) 858, להלן: "פרשת זלוצין", בעמ' 861-862).

 

שנית, נכונותה של החברה הקבלנית להכיר בקיומם של הליקויים ולתקנם -

"בנסיבות אלה, נראה לי שזכותו של המוכר לערוך תיקונים בעצמו מוצתה, בלא הצלחה, ואין לכפות על הקונה תיקונים חוזרים של אותו מוכר, שאיבד את אמונו ואת חזקתו באותו עניין. זאת ועוד, הזכות לתקן נתונה למוכר המודה בליקוי ומוכן לתקנו. ספק רב בעיניי אם זכות זו עומדת למוכר המכחיש את עצם הליקויים, או המזלזל בהם מראש." (פרשת זלוצין, שם, בעמ' 864-865).

 

ומן הכלל אל הפרט.

 

מחוות הדעת עולה כי התיקונים שיש לבצע ברכוש המשותף אינם תיקונים מורכבים שדרוש זמן רב לביצועם, אלא שעסקינן בתיקונים נקודתיים שתיקונם יימשך כ- 22 ימי עבודה לכל היותר – ולכן על פניה מידת הפיקוח הנדרשת אינה בלתי סבירה. כמו כן, אמנם בכתב התביעה טענו התובעים כי הנתבעות לא הביעו בעבר כל נכונות לתקן את שדרוש תיקון ולכן אין לאפשר להן לעשות כן עתה - אך בשלב הסיכומים הביעו הצדדים הסכמה הדדית כי מרכז אשדוד תורשה לעשות כן ככל שמדובר בליקויים שנמצאו ברכוש המשותף. דעתי היא כי במקרה דנן יש ליתן להסכמה זו משקל מכריע – בעיקר משום שהתרשמתי כי הדבר הוא לטובת העניין: ראשית, פיצוי התובעים בגין הליקויים הקיימים ברכוש המשותף על פי חלקם היחסי בו, כפי הנראה לא יספיק עבור תיקון כל אותם ליקויים שעליהם הצביע המומחה; שנית, הפועל היוצא של פסיקת פיצוי כאמור הוא שהתובעים כולם ידרשו להסכים בדבר זהותו של קבלן השיפוצים עימו יתקשרו לצורך ביצוע התיקונים, להחליט אלו תיקונים יבוצעו במסגרת התקציב הדל שיועמד לרשותם, ואף לתאם את עבודות התיקון עם הדיירים הנוספים במיזם – קשיים שמטילים בספק את האפשרות הממשית שהתיקונים אכן יבוצעו, כאשר חלק מהליקויים הם בטיחותיים ותיקונם הכרחי.   

 

משכך, אני קובעת כי הנתבעות יבצעו את התיקונים ברכוש המשותף בהתאם להוראות המומחה כקבוע בנספחים ט ו-י לחוות הדעת, ובהתחשב בהערכתו של המומחה את פרק הזמן הדרוש לביצוע תיקונים אלה אני קובעת כי הם יושלמו בתוך תקופה שלא תעלה על שלושה חודשים החל ממועד פסק הדין. 

 

יוער כי המומחה ציין בחוות דעתו כי לא נתאפשרה לו גישה לאולמות שונים במיזם - אשר לטענת התובעים הם יועדו על פי הפרוספקטים לשמש כחדר כושר, אולם ועד, מחסנים וחדר כביסה, ועבודות בנייתם טרם הושלמו - ולכן נבצר ממנו להעריך את ליקויי הבנייה בהם (ראו: עמ' 11 לנספח י לחוות הדעת). בהתייחסם לכך בסיכומי הטיעונים מטעמם, טוענים התובעים, בלשון רפה ובאופן אגבי, כי אף על פי שחוות הדעת אינה מתייחסת לליקויים נטענים אלה הרי שיש לחייב את הנתבעות לתקן אף אותם. ואולם, משהסתפקו התובעים בחוות הדעת כמות שהיא ולא עמדו על כך שהמומחה ישוב ויבדוק את אותם אולמות ברכוש המשותף – ויוער כי היה באפשרותם לפנות בנדון לבית המשפט אך הם ביכרו שלא לעשות כן – הרי שיש לראותם כמוותרים על טענות אלה, מה גם שלא הונחה בפניי תשתית עובדתית וראייתית מתאימה כדי לקבוע ממצאים בנדון.

 

ליקויי בנייה בדירות

13.
גם לעניין קיומם של ליקויי בנייה בדירות ועלות תיקונם, הסכימו הצדדים כי חוות דעתו של המומחה תהא מכרעת. על פי חוות דעת זו, ליקויי בנייה מסוימים אכן קיימים בדירות ועלות התיקונים לתובעים של הליקויים הללו היא כמפורט להלן. 

 

התובעים 1 ו-2 טוענים כי נגרם להם נזק בגובה 55,115₪ (לחודש מרץ 2000) בגין ליקויי בנייה בדירתם (ראו סעיף 9 לכתב התביעה). על פי חוות הדעת, עלות תיקון הליקויים שקיימים בדירה, לתובעים, היא 6,700₪; אך קיימים בה ליקויים נוספים שאינם בני תיקון, אשר גורמים לירידה של 300₪ בערכה. התובעים 1 ו- 2 זכאים, אם כן, לפיצוי כולל בגובה 7,000₪ (למועד מתן חוות הדעת). 

מחוות הדעת עולה כי עבודות התיקון יימשכו כ- 8 ימי עבודה, בעוד שביצוען, על אף שיסב אי נוחות לדיירים, אינו מחייב את פינוי הדירה (ראו: נספח א לחוות הדעת).

 

התובעים 3 ו-4 טוענים כי נגרם להם נזק בגובה 56,237₪ (לחודש מרץ 2000) בגין ליקויי בנייה בדירתם (ראו סעיף 10 לכתב התביעה). על פי חוות הדעת, עלות תיקון הליקויים שקיימים בדירה, לתובעים, היא 11,400₪; אך קיימים בה ליקויים נוספים שאינם בני תיקון, אשר גורמים לירידה של  1,300₪ בערכה. התובעים 3 ו-4 זכאים, אם כן, לפיצוי כולל בגובה 12,700₪ (למועד מתן חוות הדעת). 

מחוות הדעת עולה כי עבודות התיקון יימשכו כ- 10 ימי עבודה, בעוד שביצוען, על אף שיסב אי נוחות לדיירים, אינו מחייב את פינוי הדירה (ראו נספח ב לחוות הדעת). 

התובעת 5 טוענת כי נגרם לה נזק בגובה 66,852₪ (לחודש מרץ 2000) בגין ליקויי בנייה בדירתה (ראו סעיף 11 לכתב התביעה). על פי חוות הדעת, עלות תיקון הליקויים שקיימים בדירה, לתובעת, היא 9,250₪; אך קיימים בה ליקויים נוספים שאינם בני תיקון, אשר גורמים לירידה של  2,000₪ בערכה. התובעת 5 זכאית, אם כן, לפיצוי כולל בגובה 11,250₪ (למועד מתן חוות הדעת). 

מחוות הדעת עולה כי עבודות התיקון יימשכו כ- 8 ימי עבודה, בעוד שביצוען, על אף שיסב אי נוחות לדיירים, אינו מחייב את פינוי הדירה (ראו נספח ג לחוות הדעת). 

 

התובעים 6 ו-7 טוענים כי נגרם להם נזק בגובה 48,434₪ (לחודש מרץ 2000) בגין ליקויי בנייה בדירתם (ראו סעיף 12 לכתב התביעה). על פי חוות הדעת, עלות תיקון הליקויים שקיימים בדירה, לתובעים, היא 7,100₪; אך קיימים בה ליקויים נוספים שאינם בני תיקון, אשר גורמים לירידה של  500₪ בערכה. התובעים 6 ו-7 זכאים, אם כן, לפיצוי כולל בגובה 7,600₪ (למועד מתן חוות הדעת). 

מחוות הדעת עולה כי עבודות התיקון יימשכו כ- 7 ימי עבודה, בעוד שביצוען, על אף שיסב אי נוחות לדיירים, אינו מחייב את פינוי הדירה (ראו נספח ד לחוות הדעת). 

 

התובע 8 טוען כי נגרם לו נזק בגובה 49,170₪ (לחודש מרץ 2000) בגין ליקויי בנייה בדירתו (ראו סעיף 13 לכתב התביעה). על פי חוות הדעת, עלות תיקון הליקויים שקיימים בדירה, לתובע, היא 6,200₪ (למועד מתן חוות הדעת). 

מחוות הדעת עולה כי עבודות התיקון יימשכו כ- 7 ימי עבודה, בעוד שביצוען, על אף שיסב אי נוחות לדיירים, אינו מחייב את פינוי הדירה (ראו נספח ה לחוות הדעת). 

 

התובעים 9 ו-10 טוענים כי נגרם להם נזק בגובה 86,671₪ (לחודש מרץ 2000) בגין ליקויי בנייה בדירתם (ראו סעיף 14 לכתב התביעה). על פי חוות הדעת, עלות תיקון הליקויים שקיימים בדירה, לתובעים, היא 12,200₪; אך קיימים בה ליקויים נוספים שאינם בני תיקון, אשר גורמים לירידה של  12,000₪ בערכה. התובעים 9 ו- 10 זכאים, אם כן, לפיצוי כולל בגובה 24,200₪ (למועד מתן חוות הדעת). 

מחוות הדעת עולה כי עבודות התיקון יימשכו כ- 12 ימי עבודה, בעוד שביצוען, על אף שיסב אי נוחות לדיירים, אינו מחייב את פינוי הדירה (ראו נספח ו לחוות הדעת). 

 

התובעים 11 ו- 12 טענו כי נגרם להם נזק בגובה 42,110₪ (לחודש מרץ 2000) בגין ליקויי בנייה בדירתם (ראו סעיף 15 לכתב התביעה). על פי חוות הדעת, עלות תיקון הליקויים שקיימים בדירה, לתובעים, היא 5,500₪; אך קיימים בה ליקויים נוספים שאינם בני תיקון, אשר גורמים לירידה של  2,000₪ בערכה. התובעים 11 ו- 12 זכאים, אם כן, לפיצוי כולל בגובה 7,500₪ (למועד מתן חוות הדעת). 

מחוות הדעת עולה כי עבודות התיקון יימשכו כ- 6 ימי עבודה, בעוד שביצוען, על אף שיסב אי נוחות לדיירים, אינו מחייב את פינוי הדירה (ראו נספח ז לחוות הדעת). 

 

התובעים 13 ו- 14 טוענים כי נגרם להם נזק בגובה 54,082₪ (לחודש מרץ 2000) בגין ליקויי בנייה בדירתם (ראו סעיף 16 לכתב התביעה). על פי חוות הדעת, עלות תיקון הליקויים שקיימים בדירה, לתובעים, היא 11,700₪; אך קיימים בה ליקויים נוספים שאינם בני תיקון, אשר גורמים לירידה של  2,000₪ בערכה. התובעים 13 ו- 14 זכאים, אם כן, לפיצוי כולל בגובה 13,700₪ (למועד מתן חוות הדעת). 

מחוות הדעת עולה כי עבודות התיקון יימשכו כ- 10 ימי עבודה, בעוד שביצוען, על אף שיסב אי נוחות לדיירים, אינו מחייב את פינוי הדירה (ראו נספח ח לחוות הדעת). 

 

14.
ואולם, לעניין ליקויי הבנייה בדירות להבדיל מהרכוש המשותף, הצדדים אינם תמימי דעים כי יש להתיר לנתבעות לבצען: בעוד שעמדתן של הנתבעות היא כי יש לאפשר להן לתקן את ליקויי הבנייה, עמדתם של התובעים היא כי יש לחייב את הנתבעות לשלם להם פיצוי בגינם. 

 

לטענת הנתבעות, סעיף 12 להסכמי הרכישה קובע כי במקרה שיתגלו ליקויי בנייה בדירות, תיקונם יבוצע בפועל על ידי מרכז אשדוד; אלא שסעיף זה קובע עוד כי עליה לבצע את התיקונים בתוך זמן סביר – ויודגש כי אין מחלוקת שהתיקונים לא בוצעו, ולא הוכח על ידי הנתבעות כי כך בעטיים של התובעים.

 

לא זו אף זו. 

 

סעיף 4ב לחוק המכר קובע בזו הלשון:

 

"התגלתה אי התאמה או אי התאמה יסודית הניתנת לתיקון, על הקונה לתת למוכר הזדמנות נאותה לתקנה, ועל המוכר לתקנה תוך זמן סביר."

 

על פי הפרשנות המקובלת להוראה זו, על מנת שתקום זכותו של מוכר לתקן את הליקויים בממכר, עליו להוכיח כי גילה נכונות לעשות כן (ראו: פרשת זלוצין, שם, בעמ' 862-863).

 

במקרה דנן, הגם שחלקם של התובעים הצהירו על גבי טופסי המסירה כי אין להם כל טענה כלפי הנתבעות ביחס למצבה של הדירה במועד מסירתה להם, הרי שאין מחלוקת כי התובעת 5, וכן התובעים 9 ו- 10, דווקא ציינו על גבי טפסים אלה כי קיימים בדירה ליקויי בנייה – ולמרות זאת הליקויים לא תוקנו על ידי מרכז אשדוד. הנתבעות אמנם טוענות כי התובעים הם אלה שמנעו בחוסר תום לב את ביצוע התיקונים – אלא שטענה זו נטענה על ידן בעלמא וללא כל ביסוס עובדתי. 

 

התובעים 13 ו-14, הגם שלא הוכח כי טענו כבר במועד מסירת החזקה בדירה לקיומם של ליקויי בנייה, פנו לנתבעות מספר פעמים במועד מאוחר יותר בדרישה שיתקנו ליקויים שונים בדירתם, ואף הסתייעו לשם כך בשירותיו של עורך דין – אך ללא הועיל. התובעת 5 נטלה גם היא את שירותיו של עורך דין זה, ועדיין נותרו הנתבעות אדישות לדרישותיה (תכתובת בין עורך הדין מטעם התובעים 13 ו- 14 והתובעת 5 לבין מרכז אשדוד צורפה כנספחים ה1-ה5 לתצהירי התובעים). 

 

המצב הוא שהנתבעות לא עמדו בנטל להוכיח כי נענו לדרישותיהם של התובעים לתקן ליקויים בדירות, ויובהר כי למרות שלא מדובר בפניות מטעם כל התובעים, אלא רק חלקם, הרי שיש בכך ללמד על התנהלותן של הנתבעות בהקשר זה. על יחסן של הנתבעות לדרישות לגיטימיות מצד התובעים ניתן ללמוד אף מתוך פניות בכתב של כמה מהם, בהן הלינו בפניהן על יחס מזלזל ומכפיר לו זכו מאת נציגיהן בעת שפנו אליהם בעניין איחורים במסירת החזקה בדירות ובעניין תיקון ליקויים בדירות טרם קבלת החזקה בהן (ראו נספחים ד1- ד3 לתצהירו של התובע 14; נספחים ד4 ו- ד6-ד8 לתצהירה של התובעת 11; נספחים ד5 ו- ד10 לתצהיר התובע 4).

 

משכך, אני קובעת כי הנתבעות יפצו את התובעים על הנזקים שנגרמו להם כתוצאה מליקויי הבנייה בדירות - כפי שנקבעו בחוות הדעת.

 

איחור במסירת החזקה בדירות
15.
על פי סעיף 4 להסכמי הרכישה, מועד מסירת החזקה נקבע ביחס לכל הדירות ליום 31/8/97; ואולם בסעיף 7(ב) להסכמים אלה קבעו הצדדים כי איחור של עד 120 ימים במסירת החזקה בדירה, מכל סיבה שהיא, לא יהווה הפרה של הסכם הרכישה. בסעיף 7(ג) הוסדר הפיצוי לו זכאים התובעים בגין איחור שעולה על 120 ימים במסירת החזקה בדירה:
 

"...יהיה הרוכש זכאי – וזו תהיה תרופתו היחידה – לקבל מהחברות (הנתבעות- ע.ב.), בגין כל חודש מחודשי האחור שמעבר לתקופות האמורות, פיצוי חודשי קבוע מוסכם ומוערך מראש, בגובה דמי שכירות חודשיים שיהיו נהוגים באותה עת לגבי דירות דומות באותה סביבה. ההתחשבנות בין הצדדים על פי סעיף זה תערך במועד המסירה." (ההדגשות שלי- ע.ב.).

 


ויודגש – מן הסעיף עולה כי פיצוי זה הוא הפיצוי היחיד לו זכאים התובעים בגין איחור במסירת החזקה בדירות, וכי יש לשלמו ביום מסירת החזקה בדירה.

 


התובעים טוענים כאמור כי הסכמי הרכישה הינם חוזים אחידים, וכי הסעיפים שמסדירים את הפיצוי בגין איחור במסירת החזקה בדירות מכילים תנאים מקפחים - ולכן סעיפים אלה בטלים. ואולם, טענה זו נטענה על ידם בכלליות, ומבלי שיבארו לאלה מן התנאים שבסעיפים הם מכוונים ומדוע הם מוצאים אותם מקפחים. מרוח טענותיהם נדמה כי התובעים מכוונים לכך שהתנאי שלפיו הם אינם זכאים לפיצוי בגין ארבעת החודשים הראשונים לאיחור במסירת החזקה הוא שמקפח את זכויותיהם, אך בכתב התביעה שמפרט את נזקיהם הנטענים של התובעים הם בעצמם מחשבים את הפיצוי בגין האיחור במסירה החל מן החודש החמישי לאיחור. אוסיף עוד כי על פי ההלכה הנוהגת, כאשר יש בהסכם הוראה מפורשת שקובעת כי רוכשים אינם זכאים לפיצוי בגין תקופה ראשונית קצובה של איחור במסירת החזקה בדירה, הרי שעל הצדדים לנהוג על פיה (ראו: ע"א 10944/02 שיכון ופיתוח לישראל בע"מ נ' שושי ואלברט אוחנה, פ"ד נח (3) 673, בעמ' 678-679). משכך, יש לדחות את טענתם של התובעים בדבר בטלותם של הסעיפים הנוגעים למסירת החזקה בדירות.

 


יתירה מזאת, הגם שהתובעים טוענים בכלליות בתצהיריהם ובסיכומי הטיעונים מטעמם כי הנתבעות אחרו במסירת החזקה בדירות לידיהם, הרי שעיון מדוקדק בכתב התביעה מעלה כי לגרסתם של התובעים רק התובעים 3 ו- 4, וכן התובע 8, אמנם זכאים לפיצוי בגין איחור כאמור – שכן הפיצוי לו היו זכאים התובעים האחרים שולם להם זה מכבר על ידי הנתבעות (ראו סעיפים 10 ו- 13 לכתב התביעה שמתארים את נזקיהם הנטענים של התובעים 3 ו- 4 ושל התובע 8, לעומת סעיפים 9, 11-12 ו- 14-16 לכתב התביעה שמתארים את נזקיהם של שאר התובעים). משכך, אדון להלן בפיצויים של תובעים אלה בלבד בגין ראש נזק זה.

 

16.
התובעים 3 ו- 4 טוענים כי החזקה בדירה שרכשו נמסרה להם בחודש אוגוסט  1998, באיחור של שנה מן המועד שנקבע על ידי הצדדים. עם זאת, על פי טופס המסירה, אשר אין מחלוקת בין הצדדים כי הוא מציין אל נכון את מועד מסירת החזקה בדירה, החזקה בדירתם נמסרה להם ביום 20/4/98 – כשבעה חודשים וחצי לאחר המועד עליו הסכימו הצדדים. משכך, ועל פי הסכמי הרכישה, זכאים התובעים 3 ו- 4 לפיצוי בגובה דמי שכירות מקובלים עבור 3.5 חודשי איחור. ואולם, מטופס המסירה עולה עוד כי הם אישרו בחתימתם שקיבלו פיצוי מידי הנתבעות עבור 3 חודשי איחור במסירה, ומכאן שהם זכאים לפיצוי עבור חצי חודש בלבד.

 


התובע 8 טוען כי החזקה בדירה שרכש נמסרה לו בראשית חודש יוני 1998, באיחור של תשעה חודשים מן המועד שנקבע על ידי הצדדים, וכך עולה גם מטופס מסירת החזקה. משכך, ועל פי הסכם הרכישה, התובע 8 זכאי לפיצוי בגובה דמי שכירות מקובלים עבור 5 חודשי איחור – כאשר יוער כי הנתבעות לא הציגו כל ראיה לכך שהן שילמו לו פיצוי כאמור.

 


יוער כי אין להישמע לטענתן של הנתבעות שלפיה האיחור במסירת החזקה בדירות אלה נגרם כתוצאה מגורמים שאינם בשליטתן – שכן הנטל להוכיח טענה מעין זו רובץ לפתחן של הנתבעות, והן לא ניסו, וממילא לא הצליחו, להרימו.

 


הסכם הרכישה קובע כי הפיצוי בגין האיחור במסירה יחושב על פי שיעורם של דמי שכירות שהיו מקובלים בשוק בעת מסירת החזקה בדירה – ולטענתם של התובעים יש להעמיד סכום זה על סך 600$. ואולם, מטופס המסירה עליו חתמו התובעים 1 ו- 2 עולה כי שיעור הפיצוי עליו הסכימו הצדדים דשם בגין האיחור במסירת החזקה בדירתם הוא 500$ בלבד. משכך, ומשהתובעים 1 ו-2 רכשו, כתובעים 3 ו- 4 והתובע 8, דירה מדגם זהה, ומשסכום זה הינו סביר על פניו, אני קובעת כי הפיצוי דכאן יועמד גם כן על סך 500$ לחודש. 

 


התוצאה היא שהנתבעות ישלמו לתובעים 3 ו- 4 סך בשקלים שווה ערך ל- 250$ ליום 20/4/98 (מועד מסירת החזקה בדירה), וכן ישלמו לתובע 8 סך בשקלים שווה ערך ל- 2,500$ ליום 1/6/98 (מועד מסירת החזקה בדירה).

שטח הדירות
17.
בכתב התביעה טוענים התובעים כי שטחן של הדירות בפועל קטן באופן משמעותי מהשטח כפי שפורסם בפרוספקטים טרם ההתקשרות בהסכמי הרכישה, ולכן נגרם להם נזק של ירידת ערך הדירות. בכתב ההגנה טוענות הנתבעות מצידן כי שטח הדירות שנקוב בפרוספקטים הוא שטח "ברוטו" – קרי, שטח זה כולל גם את שטח הקירות החיצוניים של הדירה ואת חלקה ברכוש המשותף של הבניין – וזאת על פי התקן הישראלי לחישוב שטח דירה. משכך, לשיטתן של הנתבעות, לא קיים חוסר התאמה בין השטח הנקוב בפרוספקט לבין שטח הדירות בפועל ולא נגרם לתובעים כל נזק. דומה כי טענה זו נזנחה על ידי הנתבעות בסיכומי הטיעונים מטעמן, אולם חשוב לציינה על מנת להבהיר את השיטה שלפיה בחן המומחה אם חלה ירידה בערכן של הדירות, אם לאו:
 

בהתאם לגבולות המחלוקת כפי שהותוו בכתבי הטענות, המומחה בדק אם חלה ירידה בערכן של הדירות כתוצאה מפער בין השטח הנקוב בפרוספקטים לבין שטחן בפועל, על פי שתי חלופות: האחת, בהתאם לטענת הנתבעות שלפיה השטח בפרוספקט הוא שטח ברוטו הכולל גם את חלקה היחסי של הדירה ברכוש המשותף, והשנייה בהתאם לטענת התובעים שלפיה הפרוספקט מציין שטח נטו שאינו כולל את חלקה של הדירה ברכוש המשותף. 

 

אומר מייד כי יש לדחות את החישוב שנעשה על פי החלופה הראשונה, ואבאר.

 

בפסק הדין המנחה לעניין תוקפם של פרסומים שנערכו בשלב החוזי, נקבע כדלקמן: 

 

"פירוש המונח ברוטו: הכלל הפרשני הבא לביטוי בסעיף 25(ב) לחוק החוזים (חלק כללי), תשל"ג-1973, הוא, כי יש לתת לביטויים בחוזה את המשמעות הניתנת להם בחוזים מאותו סוג. כאמור, הוכח כי בענף הבנייה נהוג לכלול בשטח ברוטו של דירה חלקים ברכוש המשותף והצמדות. ואולם, כאשר מצמידים את המונח 'שטח ברוטו' למילה 'דירה', הרי על-פי מובנו הטבע והרגיל של המשפט השטח המדובר מתייחס לדירה בלבד. לדעתי, אין זה סביר כי מי שאינו נמנה עם חוגי המקצוע בענף הבנייה יעלה על דעתו כי שטח דירתו ברוטו כולל גם חלקים במדרגות, בפיר המעלית, בחניה וכדומה. בנסיבות אלה, בחוברת המיועדת לקהל הרחב ושבאמצעותה מבקשים לשווק דירה, אין חברת הבנייה יכולה להשתמש במונח 'ברוטו' בלי להסביר כי 'שטח ברוטו' כולל גם חלקים שמחוץ לדירה. על-כן, אין לפרש 'שטח ברוטו' על-פי מובנו בענף הבנייה כמשקף את אומד הדעת המשותף של הצדדים, אלא יש לתת לו את משמעותו בלשון הרגילה והמקובלת בחברה (ראו א' ברק, פרשנות במשפט, כרך א, תורת הפרשנות הכללית (נבו, 1992) 382). לא זו אף זאת, מצג שבלשון המקובלת מציג שטח גדול יותר מן השטח על-פי משמעותו בלשונו הפרטית של המוכר, אינו מתיישב עם חובת תום הלב. בטכניקה זו מצליח מוכר למשוך את הקונה לרכוש את הדירה ובפועל לספק לו פחות מן המובטח.
ולבסוף, למצער, משמעות המונח 'שטח ברוטו של דירה' איננו חד-משמעי והוא ניתן לשני פירושים. במקרה זה חל הכלל הפרשני שיש לפרש חוזה דו-משמעי כנגד המנסח. ראו, למשל, דברי השופט ד' לוין בע"א 631/83 "המגן" חברה לבטוח בע"מ ואח' נ' "מדינת ילדים" בע"מ וערעור שכנגד [5] , בעמ' 572-.573" (ההדגשות שלי- ע.ב.) (ע"א 6025/92 צמיתות (81) בע"מ נ' חרושת חימר בע"מ, פ"ד נ (1) 826, להלן: "פרשת צמיתות", עמ' 835-836).
 

דברים אלה נכונים על אחת כמה וכמה בענייננו, שעה שאין מחלוקת כי הנתבעות כלל לא ציינו על גבי הפרוספקטים כי שטח הדירה הנקוב בהם הוא שטח ברוטו. 

 

18.
טענה נוספת שהעלו הנתבעות בכתב ההגנה הינה שהפרסום בפרוספקט כלל אינו מחייב אותן: ראשית, משום שעל גבי הפרוספקט עצמו נכתב כי "תוכנית זו ניתנה לצורך מידע כללי והפרטים הכלולים בה נועדו להמחשה בלבד. לחוזים שיחתמו יצורפו מפרט טכני ותוכניות והם בלבד יחייבו את החברה." שנית, משום שסעיף 41 להסכמי הרכישה קובע כי כל המצגים הטרום חוזיים שהנתבעות הציגו לתובעים בטלים, והוראות הסכם הרכישה והתוכניות המצורפות להם, הם בלבד מחייבים אותן; הן אף מוסיפות כי התוכניות המצורפות להסכמי הרכישה תואמות לחלוטין את שטח הדירות בפועל. 

 

אלא מאי?

הסכם הרכישה והמפרט המצורף לו אינם קובעים כל קביעה ביחס לשטחן של הדירות. כמו כן, הנתבעות לא השכילו להציג את אותן תוכניות שלטענתן קובעות את שטח הדירות, מלבד תוכנית אחת, ואף לא הציגו חוות דעת מקצועית שמתייחסת להתאמה או לאי התאמה בין תוכניות אלה לשטחן של הדירות בפועל. משכך, ולנוכח החזקה שלפיה בעל דין לא ימנע מבית המשפט ראיה שהיא לטובתו - ואם עשה כן ללא הסבר סביר אזי יש להסיק שהיתה פועלת כנגדו לו הציגה (ראו: ע"א 465/88 הבנק למימון ולסחר בע"מ נ' סלימה מתיתיהו, פ"ד מה (4) 651, בעמ' 658) – המסקנה המתבקשת היא שיש לדחות את טענתן לעניין תוקפן המחייב של התוכניות בהקשר זה.

 

ואולם, לאור ההערה המצוינת על גבי הפרוספקט כאמור, קיים לכאורה קושי לקבוע כי יש לו תוקף מחייב בין הצדדים. בפרשת צמיתות, שנסבה על מקרה הדומה לענייננו, נדון והוכרע תוקפו החוזי של פרוספקט מעין זה:  

 

"יש אפוא בפרוספקט, בכל הנוגע לשטח הדירה, המסוימות הדרושה בהצעה לכריתת חוזה המופנית לציבור הרחב. ראו ד' פרידמן ו-נ' כהן, חוזים (אבירם, כרך א, תשנ"א) .186 ואולם, הערת ההסתייגות כי הפרטים בפרוספקט 'אינם מחייבים את החברה', הופכת את ההצעה להזמנה לנהל משא-ומתן, כך שהאינפורמציה שניתנה בפרוספקט באשר לשטח הדירות לא מנעה מחברת הבנייה להציע במהלך המשא-ומתן הצעה אחרת. עם זאת, לתנאים המצוינים במסגרת הצעה לפתיחת משא-ומתן נפקות משפטית במובן זה שאם בסופו של דבר נכרת חוזה ובמשא-ומתן לא הוסכם על שינוי התנאים שהוצעו בהזמנה למשא-ומתן, יראו בתנאים אלה חלק מתנאי החוזה. עמדה על כך פרופ' שלו:
'גם לפנייה שאינה מהווה הצעה, אלא הזמנה גרידא, תוצאות בדין, כלהלן:
(א) כאשר הניבה ההזמנה משא-ומתן אשר בסופו נכרת חוזה, תהא נפקות לתנאי ההזמנה לשם קביעת תחומי האחריות החוזית' (ג' שלו, דיני חוזים (דין, מהדורה 2, תשנ"ה) 106).

...

זאת ועוד: יש להתחקות אחר אומד דעתם של הצדדים על יסוד ההנחה כי פעלו כאנשים הגונים וסבירים. כדברי המשנה לנשיא השופטת בן-פורת בע"א 554/83 'אתא' חברה לטכסטיל בע"מ נ' עיזבון המנוח זולוטולוב יצחק ז"ל ואח', בעמ' 322:ו 'בעת שתרים אחריו (אחר אומד הדעת - ד' ד'), מותר ואף צריך להיעזר בכללי הגינות, המקובלים על הבריות'. כלל פרשני זה מוליך למסקנה כי משלא צוין בחוזה הרכישה שטח שונה מן השטח שצוין בפרוספקט, הכוונה הייתה כי מצג זה, שעל פיו שווקו הדירות, יהפוך חלק מן התנאים המוסכמים. מסקנה זו מתחזקת בשל מחדלה של חברת הבנייה לפרט את ממדי הדירה במיפרט, כדרישת החוק." (ההדגשות שלי- ע.ב.) (שם, בעמ' 834).

 

נמצאנו למדים, כי משלא הוכח על ידי הנתבעות כי הסכמי הרכישה נוקבים בשטח הדירות וממילא אינם קובעים כי שטח זה יהיה שונה מן השטח המצוין בפרוספקטים, הרי שהמצג שהציגו בפרוספקטים ביחס לשטח הדירות הופך לחלק מן התנאים המוסכמים בהסכם הרכישה - והוא מחייב אותן. משכך, אני קובעת כי הנתבעות הפרו את התחייבותן כלפי התובעים בהסכם הרכישה לעניין שטח הדירות, ועל כן עליהן לפצותם בגין ירידת ערכן של הדירות - בהתאם להערכת המומחה בחוות הדעת בחלופה שמתייחסת לשטח הדירות בפועל לעומת השטח הנקוב בפרוספקטים.

 

עוגמת נפש

19.
מן המקובץ עולה כי הנתבעות הפרו את התחייבויותיהן כלפי התובעים על פי הסכמי הרכישה - הן במובן זה שסיפקו להם דירות שבהן וברכוש המשותף ליקויי בנייה, והן במובן זה שסיפקו להן דירות ששטחן קטן מכפי שהתחייבו בפניהם. משכך, ברי כי נגרמה לתובעים עוגמת נפש כתוצאה מהכורח שנכפה עליהם לתקן את הליקויים בדירות, ללא סיוע מצידן של הנתבעות, ובכלל זה לפנות למומחים שיעריכו את נזקיהם, לעורכי דין שיעמדו על זכויותיהם ואף לאנשי מקצוע שיבצעו את התיקונים. כמו כן, מכיוון שעסקינן בדירות מגורים, אין להתעלם ממפח הנפש והאכזבה שנגרמה לתובעים עקב הפרות אלה. יש להביא בחשבון לעניין הפיצוי הראוי בגין ראש נזק זה גם את טענתם של התובעים, אשר לא הוכחשה על ידי הנתבעות, כי האחרונות אחרו בהפעלת המעלית באחד הבניינים במיזם – והתובעים אשר מתגוררים בקומות גבוהות, נאלצו לעלות גרמי מדרגות רבים ברגל על מנת להגיע לדירתם.

 


משכך, אני קובעת כי הנתבעות ישלמו לתובעים עבור כל אחת מ- 8 הדירות סך של 6,000 ₪ בגין עוגמת נפש. 

 

סוף דבר

20.
התוצאה היא שהתובענה נגד הנתבעת 3 והנתבעת 4 נדחית. 

 

התובעים ישלמו לנתבעות 3 ו-4 הוצאות משפט ושכר טרחת עורך דין בסכום כולל של 15,000₪ לכל אחת (ובסך הכל 30,000 ₪) בתוספת מע"מ ובצירוף הפרשי הצמדה וריבית כדין מהיום ועד מועד התשלום בפועל. 

 

21.
התובענה נגד הנתבעות 1 ו- 2 מתקבלת, במובן זה שאני קובעת כי הנתבעות 1 ו-2 יתקנו לאלתר את הליקויים ברכוש המשותף כמפורט בנספחים ט ו-י לחוות הדעת מטעם המומחה, וישלימו את עבודות התיקון לכל המאוחר בתוך שלושה חודשים ממועד פסק הדין. 

 

כן אני מחייבת את הנתבעות 1 ו-2 לשלם לתובעים פיצויים בגין הפרת הסכמי הרכישה בשיעור כדלקמן:

 

התובעים 1 ו-2 

- 
7,000₪ ליום 23/3/04 בגין ליקויי בנייה בדירה

16,909$ ליום 23/3/04 בגין ירידת ערך הדירה

6,000 ₪ למועד פסק הדין בגין עוגמת נפש

 

התובעים 3 ו-4

-
12,700 ₪ ליום 23/3/04 בגין ליקויי בנייה בדירה

250$ ליום 20/4/98 בגין איחור במסירת החזקה בדירה

18,187$ ליום 23/3/04 בגין ירידת ערך הדירה

6,000 ₪ למועד פסק הדין בגין עוגמת נפש

 

התובעת 5

-
11,250₪ ליום 23/3/04 בגין ליקויי בנייה בדירה





16,516$ ליום 23/3/04 בגין ירידת ערך הדירה





6,000 ₪ למועד פסק הדין בגין עוגמת נפש

 

התובעים 6 ו-7

-
7,600₪ ליום 23/3/04 בגין ליקויי בנייה בדירה 

17,193$ ליום 23/3/04 בגין ירידת ערך הדירה

6,000 ₪ למועד פסק הדין בגין עוגמת נפש

 

התובע 8

-
6,200₪ ליום 23/3/04 בגין ליקויי בנייה בדירה 





2,500$ ליום 1/6/98 בגין איחור במסירת החזקה בדירה

17,007$ ליום 23/3/04 בגין ירידת ערך הדירה

6,000 ₪ למועד פסק הדין בגין עוגמת נפש

 

התובעים 9 ו-10
-
24,200₪ ליום 23/3/04 בגין ליקויי בנייה בדירה 

16,055$ ליום 23/3/04 בגין ירידת ערך הדירה

6,000 ₪ למועד פסק הדין בגין עוגמת נפש

 

התובעים 11 ו-12
-
7,500₪ ליום 23/3/04 בגין ליקויי בנייה בדירה 

16,618$ ליום 23/3/04 בגין ירידת ערך הדירה

6,000 ₪ למועד פסק הדין בגין עוגמת נפש

 

התובעים 13 ו-14
-
13,700₪ ליום 23/3/04 בגין ליקויי בנייה בדירה 

14,806$ ליום 23/3/04 בגין ירידת ערך הדירה

6,000 ₪ למועד פסק הדין בגין עוגמת נפש

 

 

הסכומים הנקובים בדולרים ישולמו על פי השער היציג של דולר ארצות הברית במועדים שפורטו לעיל, ולסכומים כולם (אלה הנקובים בדולרים ואלה הנקובים בשקלים) יתווספו הפרשי הצמדה וריבית כדין מהמועדים הנזכרים ועד מועד התשלום בפועל. 

 

הנתבעות 1 ו-2 ישלמו לתובעים הוצאות משפט ושכר טרחת עורך דין בסכום כולל של 40,000 ₪ בתוספת מע"מ ובצירוף הפרשי הצמדה וריבית כדין מהיום ועד מועד התשלום בפועל. 

 

לאור הפער בין חוות הדעת שהגישו התובעים לבין חוות דעתו של המומחה, אין מקום להורות על החזר ההוצאות שנשאו בהן למומחים מטעמם ואף לא למומחה שמינה בית המשפט.  

 

ניתן והודע היום, 5/3/07, במעמד______________________________________

 

_____________________________________________________________
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