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פסק דין

 

1.
התובעים – 8 משפחות – הגישו נגד הנתבעים תביעה לפיצויים בגין הפרת התחייבויות וליקויי בניה בוילות צמודות קרקע שרכשו מאת הנתבעים .

 

הנתבעת מס' 1 (להלן "הנתבעת") הינה חברה שרכשה את הזכויות בקרקע עליה נבנו הוילות ומכרה את הוילות לכל אחת ממשפחות התובעים, על פי חוזה שנחתם בין הנתבעת וכל אחת מהמשפחות בנפרד, בשנים 1995 ו- 1996.

 

הנתבע מס' 2 (להלן "הנתבע") הינו הבעלים והמנהל של הנתבעת.

 

לטענת התובעים, הנתבעים אחראים לליקויים בדירות ולהפרת ההתחייבויות שניתנו להם ועליהם לפצותם בגין כל הנזקים שנגרמו להם. 

 

הנתבעים כפרו בטענות התובעים. 

 

להלן אדון בכ"א בראשי הנזק להם טוענים התובעים:

 

שטח הוילות –

 

2.
לטענת התובעים פירסמה הנתבעת את הפרוייקט במסגרתו נבנו הוילות – פרוייקט "חורשת האקליפטוס" בחדרה (להלן "הפרוייקט") במודעות ופרסומים שונים – בהם נאמר כי  המדובר בוילה בת 5 חדרים – 155 מ"ר בנויים". בנוסף, מסרה הנתבעת לתובעים פרוספקטים/תרשימים של הוילות, בהן צויין כי שטח הוילות הינו "כ- 145 מ"ר". בפועל שטח הוילות נע בין 130 עד 135 מ"ר .

 

בחוזים על פיהם נרכשו הוילות לא נאמר דבר באשר לשטח הוילות.

 

לטענת התובעים הפרה הנתבעת התחייבותה, שניתנה במצגים שקדמו לחתימת החוזים, וכן הפרה את חובת תום הלב בשלב הטרום חוזי. ב"כ התובעים מפנה להלכות שונות שנפסקו בענין מעמדו של הפרוספקט – ובמיוחד לפסק הדין בענין "צמיתות" (ע"א 6025/92 צמיתות (81) בע"מ נ. חרושת חימר בע"מ, פ"ד נ(1) 826).

 

3.
הנתבעים טוענים כי כל התובעים רכשו וילות במצב בו השלד כבר היה גמור, באופן שכל אחד מהם יכול היה להתרשם משטחו, צורתו ומספר החדרים של הוילה שרכש. בפרוספקט נאמר במפורש כי המסמך הינו לצרכי פרסום בלבד והקובע הינו החוזה שיחתם בין הצדדים. 

 

יתרה מזאת, עם חתימת החוזה נמסר לכל רוכש  היתר הבניה לוילה שרכש, הכולל תרשים מדוייק של הוילה  וכן צויין שם  במפורש השטח.

 

4.
העובדה כי הנתבעת פרסמה את שטח הוילות בפרסומים שונים – אכן היה בה כדי "למשוך" קונים פוטנציאליים להתעניין בוילות המוצעות למכירה אך העובדה היא כי בפני התובעים הוצגו הוילות כשהן בשלב גמר השלד, בחוזים לא נקבע שטח הוילות ובהיתר הבניה שצורף לחוזים (ועליו חתמו התובעים במפורש) נקבע במפורש שטח הוילות כפי שנבנה בפועל. בנוסף, צורף לחוזים מפרט טכני שהפנה לענין שטח הדירה לתוכניות, אשר צורפו אף הן לחוזים, ומהם ניתן היה ללמוד על השטח המדוייק של הוילות.

 

בנסיבות שכאלה אין התובעים יכולים להיבנות בטענתם כי פרסומי הנתבעת מהווים חלק מההתקשרות בין הצדדים, באופן שיש בהם כדי לחייב את הנתבעת ואין לי אלא להפנות בענין זה לפסיקת כבוד השופט אנגלרד בע"א 8737/00 - "שלפרד" חברה לפיתוח ובנין נ' יוסף ז'אק . תק-על 2002(2), 1991 ,עמ' 1995:

 

"השאלה מתמקדת, אפוא, לא במצג של מספר היחידות המתוכננות, אלא בתיאור השטח הירוק כשטח פנוי כפי שהופיע בדגם, בפרוספקט ובמודעות. האם יש בתיאור זה של השטח הירוק כשטח פנוי משום התחייבות מצד חברת שלפרד כי השטח יישאר פנוי? לדעתי, התשובה היא שלילית, וזאת ממספר טעמים המשלבים בתוכם את המבחנים הפרגמטיים הקובעים את המעבר ממצג להתחייבות חוזית. ראשית, אין בחוזה התחייבות כלשהי כי השטח הירוק יישאר פנוי. לטעמי, אם הקונים חפצו כי השטח יישאר פנוי, היה עליהם להתנות זאת במפורש בחוזה המכר. התחייבות מעין זאת היא בעלת משמעות כלכלית גדולה, לרוב לשני הצדדים, ולכן יש לפרטה בהסכם במילים מפורשות. שנית, בעת חתימת החוזה הראשון, השטח הירוק מיועד היה לעירייה, ובעת חתימת יתר החוזים הוא כבר היה שייך לה. והנה, בית המשפט קובע כי עובדה זו הייתה ידועה לקונים (פיסקה 14 לפסק הדין). בנסיבות אלה, אין זה מתקבל על הדעת כי חברת שלפרד התכוונה לקבל על עצמה התחייבות כי השטח יישאר פנוי, כי הרי אין לה שליטה על מעשי העירייה. נמצא, כי הן לפי מבחן הכוונה, הן לפי מבחן אובייקטיבי אין לראות כאן מצג שהפך להתחייבות חוזית. שלישית, החוזה הפנה במפורש לתב "ע הר/1551 שבה נאמר, בין היתר, כי השטח המועבר לעירייה מיועד לבניית יחידות דיור. לדעתי, מוטל היה על הקונים, אם גורל השטח הירוק היה חשוב להם, לבדוק את ייעוד השטח בתוכנית המתאר. יפים לעניין זה דבריו של בית המשפט זה בפרשת ע"א 838/75 חיים ספקטור נ' יוסף צרפתי פ"ד ל"ב(243 ,231 (1, מפי מ"מ הנשיא מ' לנדוי: 

 

לא נראה את התמונה השלמה, אם לא נצרף לעובדות שכבר הזכרתי גם זאת שלקונה הייתה הזדמנות לבדוק בעצמו את תכונותיה של החלקה ואת מצבה התכנוני. נמסר לו נוסח של החלקה וכשם שהלך המתווך פאר למשרד העירייה (הוועדה המקומית לתכנון ולבניה) כדי לקבל משם את הטופס, שהכיל פרטים מלאים על החלקה...כן היה גם הקונה יכול לעשות כמוהו ולגלות פרט זה שהיה כה חיוני עבורו". 

 

ולענין הלכת צמיתות, אותה ציטט ב"כ התובעים בהרחבה , נאמר על ידי כבוד השופט אנגלרד בעמוד 1996:

 

"מקרה שלפנינו שונה מזה שנדון בפרשת צמיתות, שכן שם שימש המצג כפירוש לחסר שנתגלתה בחוזה, ואילו במקרה שלנו, המצג - אם היה כזה - אינו עולה בקנה אחד עם המסגרת החוזית".

 

והדברים יפים גם בענייננו. זאת ועוד - העובדה כי התובעים ראו את הוילות אותן הם רוכשים, ביחד עם העובדה שלחוזה צורפו מפרט, תוכניות והיתר הבניה בו נקבע במפורש שטח וילה שונה מזה שבפרסומים – די בהן כדי  להצביע על שינוי ההצעה (שבפרוספקט) – בניגוד לעובדות בע"א 6271/95 אליו הפנה ב"כ התובעים.

 

5.
בנסיבות שתוארו גם איני מוצאת בפרסומי הנתבעת משום הטעיה ו/או הפרת תום לב – להם טוענים התובעים .

 

6.
לפיכך אני  דוחה את תביעת התובעים ככל שהיא מתייחסת לשטח הוילות.

 

מספר החדרים –

 

7.
שונה הדין באשר למספר החדרים. בחוזים ובמפרט נקבע במפורש כי המדובר בוילות בנות 5 חדרים (סעיף 2 לחוזים קובע כי :"החברה מוכרת לקונים והקונים רוכשים מהחברה קוטג' בן 5 חדרים, מטבח, שירותים, חניה ושטחים ירוקים לפי התכנית והתשריט המצ"ב").

 

לטענת חלק מהתובעים (משפחות גרבר, אטיאס, הרפז ותירם) – החדר החמישי בוילה הוא הממ"ד שהינו בשטח של 7.10 מ"ר בלבד – בעוד שטח מינימלי של חדר על פי תקנות התכנון והבניה (בקשה להיתר , תנאיו ואגרותיו), התש"ל – 1970 (להלן "התקנות ") הינו 8 מ"ר. בנסיבות שכאלה טוענים התובעים כי המדובר בגריעת "חצי חדר" המזכה אותם בפיצוי בגין ירידת ערך הוילה.

 

כאמור, אכן המדובר בהפרת התחייבות – כאשר שטח החדר החמישי – הממ"ד – קטן מזה הקבוע בתקנות. יחד עם זאת, בשים לב לעובדה כי התובעים ראו את הוילה במצבה עובר לרכישה והעובדה כי לחוזה צורף היתר הבניה שבו ניתן פרוט מדוייק של גודל כל אחד מהחדרים – איני סבורה כי יש להעמיד את הפיצוי על אובדן "חצי חדר", כקביעת השמאי מטעם התובעים- אלא על החסר בכ- 90 ס"מ – פיצוי אותו אני מעמידה על דרך האומדנא ובהתחשב בקביעת השמאי פרמון בסך של 20,000 ₪ - לכל אחת ממשפחות התובעים הנ"ל.

ליקויי הבניה –

 

8.
בהסכמת הצדדים מונה על ידי בית המשפט מומחה, ד"ר ישראל דיאמנט, על מנת שיחווה דעתו באשר לליקויים הקיימים, עלות תיקונם ו/או ירידת הערך בגינם.

 

חוות דעת המומחה הוגשה בתאריך 7.9.00 והיא מפרטת בהרחבה את הליקויים בכל אחת מהוילות ועלות תיקונם. לאחר הגשת חוות הדעת נחקר המומחה  על ידי ב"כ הצדדים.

 

9.
ב"כ התובעים טען בסיכומיו כי המומחה הודה כי התעלם מחלק מהליקויים ובחקירתו הודה בטעות לגבי חלקם. בנסיבות אלה מבקש ב"כ התובעים לאמץ קביעות המומחה מטעם התובעים, שחוות דעתו צורפה לכתב התביעה ולתצהירי התובעים (כאשר הוא מפנה גם לחיזוק טענותיו לקביעות המומחה מטעם הנתבעים).

 

חוות דעת המומחים מטעם שני הצדדים לא הוגשו כראיה ולפיכך לא היה מקום להסתמכות ו/או טיעונים על סמך חוות דעת אלה. יחד עם זאת אני מסכימה כי לגבי המקרים בהם הודה המומחה כי המדובר בהשמטה או בטעות – זכאים התובעים לפיצוי – כאשר קנה המידה לקביעת גובה הפיצוי יהיה על פי קביעות המומחה לגבי וילות אחרות (ולא על פי קביעת המומחה מטעם התובעים , שכאמור חוות דעתו אינה מהווה ראיה).

 

 

דך, בעניין התובעים - משפחת גרשון - אישר המומחה כי לא התייחס לרטיבות הכלואה מתחת לריצפה. בהשוואה לקביעותיו באשר לריצוף בדירות זילברשטיין, גרבר והרפז - אני מעמידה את הפיצוי על סך 9,000 ₪. 

 

הוא הדין בגדר הרשת מעל חומת הבתים. לגביה ניתנה התחייבות מפורשת של הנתבעות. יחד עם זאת, יש להעמיד את הפיצוי בגין גדר רשת על סך שלך 3,500 ₪ - כפי שנפסק בעניינה של משפחת הרפז (ואשר אליו גם מפנה המומחה בעניין גדר רשת של משפחת דוננפלד). 

 

10.
לפיכך, מסתכם הפיצוי בגין ליקויי בניה לכל אחת מדירות התובעים (נכון ל-7.9.00) כדלקמן:

 

משפחת אטיאס -  26,200 ₪ ובשערוך להיום – 27,969 ₪.

משפחת גרשון -   29,850 ₪ ובשערוך להיום – 31,865 ₪

משפחת הרפז -    26,275 ₪ ובשערוך להיום -  28,049 ש"ח

משפחת דוננפלד –18,175 ₪ ובשערוך להיום – 19,402 ש"ח

משפחת גרבר -    17,540 ₪ ובשערוך להיום -  18,724 ₪

משפחת תירם -   13,960 ₪  ובשערוך להיום -  14,902 ש"ח

משפחת זילברשטיין -  33,150 ₪ ובשערוך להיום – 35,388 ש"ח

משפחת שוהם – 15,800 ₪ ובשערוך להיום – 16,867 ש"ח.

 

לסכומים אלה יש להוסיף מע"מ – כקביעת המומחה.

 

הזכות לפיצוי כספי –

 

11.
לטענת התובעים הם זכאים לפיצוי כספי בגין עלות תיקון הליקויים. מאידך טוענים הנתבעים כי התובעים לא הודיעו על הליקויים במועד וכי לגבי מספר רב של ליקויים – אלה נגרמו על ידי התובעים עצמם.

 

12.
מעדות התובעים וההתכתבויות בין הצדדים, שצורפו לתצהירי העדות הראשית של התובעים, מחד ועדות הנתבע מאידך, עולה במפורש כי הנתבעת לא טרחה לבצע תיקוני שנת בדק בדירות התובעים. הנתבעת אמנם שלחה פועל אחד , בלתי מקצועי, לבצע עבודות אך אין ספק כי הלה כלל לא ידע לבצע עבודות בניה (ראה עדותו של אבו-ואסל) ולבטח אין לאמר מה שביצע היה תיקון הליקויים (וקיומם יוכיח כי אכן לא תוקנו). גם לאחר קבלת חוות דעת המומחה מטעם התובעים כפרה הנתבעת בקיום הליקויים ועל כגון דא כבר נאמר בע"א 472/95 - זכריה זלוצין נ' דיור לעולה בע"מ . פ"ד נ(2), 858 ,עמ' 864-865:

 
"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".

 

בנסיבות שכאלה – ממילא איבדה הנתבעת זכותה לתקן את הליקויים ועליה לפצות את 

התובעים בעלות ביצוע תיקונים אלה.

 

13.
הנתבעים טענו, בין היתר, כי התובעים איבדו זכותם לפיצוי בין היתר, לאור העובדה כי לא מסרו לנתבעת הודעה על הליקויים במועד שנקבע בחוזים ובחוק. טענה זו נדחתה בע"א 2299/99 - אברהם שפייר ו-28 אחרים נ' חברת דיור לעולה . פ"ד נה(4), 213 ,עמ' 226-227:

 

"פירוש ולפיו תישלל זכותו של קונה לחזור על מוכר שמכר נכס לקוי אך באשר ההודעה המוקדמת לא נמסרה במועד ובנוסח המדוייק עליו הוסכם; פירוש שיתעלם מטעמיו של הכלל אשר הוליד את חובת ההודעה המוקדמת; פירוש זה - פירוש בלתי ראוי יהיה. פירוש מעין-זה כי ניתן לכלל - פירוש הסוטה בעליל מן הטעם להיווצרותו - יביא הפירוש לתקלה ולא להקלה, לקללה ולא לברכה. פירוש מעין-זה יפגע שלא-בצדק בקונה, בהטילו עליו נטל שלעיתים לא יוכל לעמוד בו. בד-בבד עם קיפוח הקונה, ישתחרר מוכר מאחריות גם במקום שאין כל הצדק לדבר. הוא הדין באשר לאינטרס הציבור, שאף הוא יימצא נפגע".

 

והדברים יפים בענייננו.

 

איחור במסירה והשלמת הפיתוח הסביבתי –

 

14.
לטענת התובעים הוילות נמסרו לחזקתם באיחור לעומת המועד שנקבע בחוזים והפיתוח הסביבתי הושלם במועד מאוחר הרבה יותר – דבר שגרם להם עוגמת נפש ומיטרד , עד כדי סכנת חיים (כאשר כלי רכב נפלו לתוך חפירות).
 

מאידך טוענים הנתבעים כי  התובעים הם אלה שעיכבו את קבלת החזקה , כאשר התקינו מטבחים, שיש , גז, ונטות וכד' ורק עם השלמת עבודות אלה יכלה הנתבעת להשלים את הבניה.

 

עוד מפנים הנתבעים לחוזים, בהם נקבע כי  לנתבעת הזכות לדחות את מועד המסירה לתקופה של 3 חודשים, מבלי לפצות את התובעים ולאחר מכן יעמוד הפיצוי על סך של 400 דולר .

 

באשר לחלק מהתובעים טוענת הנתבעת כי אלה פגרו בביצוע התשלומים וכי בתמורה לויתורם על תביעות מהנתבעת הסכימה לוותר על הפיצוי המגיע לה בגין האיחור בתשלום.

 

באשר לפיתוח הסביבתי  טוענים הנתבעים כי על פי החוזים שמורה לנתבעת הזכות להשלים עבודות הפיתוח הסביבתי תוך 6 חודשים ממועד המסירה – וכי בפועל אכן הפיתוח הושלם מועד זה. עוד הם טוענים כי השלמת העבודות היתה מוטלת על עירית חדרה.

 

15.
בגין עבודות הפיתוח הסביבתי, שלא הושלמו עם מועד מסירת החזקה בדירות – אכן בחוזים הותנה כי הפיתוח הסביבתי יושלם תוך 6 חודשים אך תאור התובעים באשר למצב הפרוייקט (והדוגמא המאלפת של נפילת רכבה של הגב' דוננפלד לבור פתוח) מלמד כי הוילות נמסרו לתובעים בלב ליבו של אתר בניה באופן שאין המדובר רק בפיתוח סביבתי אלא בהשלמת עבודות שחיוניות למגורים סבירים. גם מכתב עירית חדרה אל התובעים מתאריך 16.8.98 – למעלה משנה ממועד מסירת הוילות לתובעים – מלמד כי הנתבעת לא טרחה להשלים עבודות הפיתוח ולדאוג לרווחת המשתכנים.
 
בנסיבות אלה  זכאים התובעים לפיצוי, שילקח בחשבון כחלק מהפיצוי בגין עוגמת נפש, להלן.
 

16.
בגין האיחור במסירת הוילות – על פי סעיף 3ג'1 לחוזים , רשאית הנתבעת לפגר עד 3 חודשים במסירת הוילה – בלא שתחול עליה חובת פיצוי התובעים ("הקונים מצהירים כי פיגור במסירת החזקה עד ל- 3 חודשים מתאריך המסירה הקובע עפ"י הסכם זה לא יהווה ולא יקנה לקונים כל פיצוי שהוא"). מעבר לתקופה זו נקבע פיצוי בסך 400 דולר לחודש ("פיגור במסירה מעבר ל- 3 החודשים הנ"ל יזכה את הקונים בפיצוי מיוחד בסך של ₪ בשווי 400 דולר) . באשר לאיחור העולה על 3 חודשים, זכאים התובעים לפיצוי הנ"ל של 400 דולר לחודש, החל מחודש הפיגור הראשון. 

 
לאור עובדות אלה יש לבדוק כל אחת ממשפחות התובעים באופן פרטני כדלקמן:

 

בחוזים של משפחות גרשון, זילברשטיין , שוהם והרפז נקבע מועד המסירה עד ליום 30.11.96 ומועד סיום עבודות הפיתוח – עד 30.5.97.

 

הוילה של משפחת גרשון נמסרה לידיהם בתאריך 27.5.97 – דהיינו באיחור של 6 חודשים ולפיכך הם זכאים לפיצוי בסך 2,400 דולר בגין תקופה זו.

 

הוילה של משפחת זילברשטיין נמסרה לידיהם בתאריך 3.4.97 – דהיינו באיחור של 4 חודשים ולפיכך הם זכאים לפיצוי בסך 1,600 דולר בגין תקופה זו.

 

הוילה של משפחת שוהם נמסרה לידיהם בתאריך 24.4.97 – דהיינו באיחור של 5 חודשים ולפיכך הם זכאים לפיצוי בסך 2,000 דולר בגין תקופה זו.

 

בחוזים של משפחות גרבר, אטיאס, דוננפלד ותירם נקבע מועד המסירה – עד ליום 28.2.97 ומועד סיום עבודות הפיתוח תוך 6 חודשים ממועד זה (עד 28.8.97).

 

הוילה של משפחת אטיאס נמסרה לידיהם ביום 28.5.97 – דהיינו במסגרת 3 החודשים כאמור בסעיף 3 לחוזה, ולפיכך אינם זכאים לפיצוי בגין האיחור במסירה.

 

הוילה של משפחת דוננפלד נמסרה לידיהם בתאריך 17.6.97 – דהייינו באיחור של כ- 4 חודשים ולפיכך הם זכאים לפיצוי בסך 1,600 דולר בגין תקופה זו.

 

משפחות גרבר, הרפז ותירם  אינן טוענות לאיחור במסירת החזקה .

 

מן הראוי לציין כי בתצהיר העדות הראשית של הנתבע, ובסיכומים, טוענים הנתבעים כי  חלק ממשפחות התובעים הפרו את החוזים, בין היתר כאשר פיגרו בתשלומים וכי הם חתמו על ויתור על תביעות כנגד מסירת החזקה. מאחר והנתבעים אינם טוענים לקיזוז אלא רק שמרו על זכותם לתבוע משפחות אלה בנפרד לאחר מתן פסק הדין – אין מקום להתייחס לטענות אלה במסגרת פסק דין זה.

 

 

עוגמת נפש –

 

17.
בגין עוגמת נפש אני פוסקת לכל אחת ממשפחות התובעים, כאשר לקחתי בחשבון את עוגמת הנפש הכרוכה בליקויים ותיקונם, האיחור במסירה ובביצוע הפיתוח הסביבתי – סכום של 8,500 ₪. 

 

חוזים אחידים –

 

18.
לטענת התובעים החוזים עליהם חתמו הם חוזים אחידים, כמשמעות המונח בחוק החוזים האחידים, התשמ"ג- 1982, ולפיכך דין הסעיפים המזכים את הנתבעת לדחות את מועד המסירה ו/או קובעים גובה הפיצוי במקרה של פיגור מעבר ל- 3 חודשים – להתבטל – בהיותם תנאי מקפח בחוזה אחיד.

 

הנתבעת טוענת כי אין המדובר בחוזה סטנדרטי לכל התובעים, וכי אין כל קפוח בתנאים הנטענים על ידי התובעים.

 

19.
סוגיית דחיית מועד המסירה כבר הוכרעה בע"א ע"א 449/85 - היועץ המשפטי לממשלה נ' גד חברה לבניין בע"מ . פ"ד מג(1), 183 ,עמ' 191-192כדלקמן:

 

"כפי שעולה מהחלטות קודמות של בית הדין, שהוצגו בפנינו, הקביעה המקובלת בנוגע לחוזי בנייה היא כי הדירה תימסר במהלכו של חודש מסויים, ואיחור של 60 יום במסירת הדירה לא יהווה הפרה של החוזה. דהיינו, המקובל בענף הוא לקבוע כי טווח המסירה לא יעלה על 3 חודשים (ראה תיק ח"א 9/84, עפר וסלע בע"מ; תיק ח"א 9/83, בתים חברה לבניין ופיתוח בע"מ; תיק ח.א. 7/85 ,4/85, אחים שרבט ובניו בע"מ)". 

 

בענייננו עסקינן ב- 3 חודשים, כמקובל ולפיכך הטענה כי המדובר בתנאי מקפח דינה להידחות.

 

20.
הוא הדין בגובה הפיצוי , כאשר התובעים לא הביאו כל ראיה המעידה כי המדובר בפיצוי המגיע כדי קיפוח.

 

הצמדת התמורה –

 

21.
בחוזים נקבע כי התשלומים יוצמדו לדולר ו/או למדד יוקר המחיה, לפי בחירת הנתבעת, וכי אותו מנגנון הצמדה יהיה בתוקף לגבי כל התשלומים.

 

לטענת חלק מהתובעים, הנתבעת הצמידה את התשלומים לדולר אך לקראת המסירה שינתה את אופן ההצמדה – למדד יוקר המחיה ודרשה מחלק מהתובעים הפרשים ניכרים. עוד הם טוענים כי המדובר בתנאי מקפח.

 

הנתבעים טוענים כי הנתבעת השתמשה בזכותה על פי החוזים והצמידה את כל התשלומים למדד – בזמן עריכת החשבון הסופי – וכי כל פרשנות אחרת להסכם שוללת את ההגיון המונח בבסיס החוזים – להעניק יתרון לנתבעת שאינה יודעת בזמן עריכת החוזים איזה מנגנון עדיף.

 

22.
גרסת הנתבעים נדחית על ידי – ואין זאת כי היא מלמדת על חוסר תום לב מצידה של הנתבעת. התובעים , ככל רוכש דירה סביר, נערכו לביצוע התשלומים על פי  המצב בפועל. בכל המסמכים ציינה הנתבעת במפורש שווי התשלומים על פי שער הדולר – דבר המלמד כי זה מנגנון ההצמדה שנבחר על ידה. לא יעלה על הדעת כי רק לקראת המסירה תוכל הנתבעת לערוך מאזן איזה סוג הצמדה יקנה לה טובת הנאה רבה יותר ותפתיע את הרוכש בדרישת תשלום נוספת – מוגזמת. אין ספק כי זו לא הפרשנות הראויה לסעיף 6(ג) לחוזים והתובעים ששילמו לנתבעת תוספת בגין שינוי שיטת ההצמדה זכאים להחזר כדלקמן:

 

 

 

משפחת גרבר – 13,787 דולר – כפי ערכם בש"ח במועד פסק הדין – 61,145 ש"ח

משפחת גרשון –  3,519 דולר – כפי ערכם בש"ח במועד פסק הדין – 15,607 ש"ח

משפחת זילברשטיין – 5,275 דולר – כפי ערכם בש"ח במועד פסק הדין- 23,395 ש"ח

משפחת שוהם – 6,417 דולר – כפי ערכם בש"ח במועד פסק הדין – 28,460 ש"ח

 

אחריותו האישית של הנתבע –

 

23.
לטענת התובעים הנתבע היה בעל המניות והמנהל היחיד של הנתבעת, כל פעילות הנתבעת בוצעה על ידו ובהנחייתו, הוא זה שיצר את המצגים בפני התובעים והיה מעורב אישית בקשירת החוזים. בנסיבות אלה אין להפריד בין הנתבע והנתבעת ויש לחייב את הנתבע באופן אישי בגין כל התחייבויות הנתבעת. התובעים מפנים להתקשרות בין הנתבעת לבעלי הקרקע עליה הוקם הפרוייקט, שם ערב הנתבע באופן אישי להתחייבויות הנתבעת וטוענים כי יש להחיל דין שווה גם בעניינם.

 

הנתבעים טוענים כי  אין מקום להרמת המסך הנטענת על ידי התובעים וכי כל פעילות הנתבע 

נעשתה כאורגן של הנתבעת בלבד. 

24.
דווקא התחייבותו האישית של הנתבע בהתקשרות עם בעלי הקרקע מעידה על ההפרדה בין אישיותו לבין החברה ואין זאת כי במידה והתובעים ביקשו ערבות אישית של הנתבע מתוקף תפקידו – היה עליהם לדרוש זאת במסגרת החוזה עם הנתבעת.

 

אין ספק כי מנהל חברה הינו מי שעומד מול לקוחותיה, שהרי לחברה עצמה אין "גוף" פיזי אלא משפטי בלבד – אך כל עוד עשה זאת בתוקף תפקידו כאורגן של החברה ולא באופן אישי – אין להשית עליו אחריות אישית, ובענייננו לא הוכח כי הנתבע פעל כלפי התובעים באופן אישי.

 

ההודעות לצדדים השלישיים –

 

25.
הנתבעים שלחו הודעה לצד שלישי כנגד יצרן המרצפות (צד ג' מס' 1) יצרן הדלתות (צד ג' מס' 2) הטייח (צד ג' מס' 3)  האדריכלים (צד ג' מס' 4) וספק דלתות הפלדה (צד ג' מס' 5).

 
ההודעות נגד צדדי ג' מס' 1 ו- 2 נמחקו. הנתבעים לא טענו לפיצוי מצד ג' מס' 5 והאחרון הגיש סיכומים לענין הוצאות בלבד.

 

26.
באשר לטייח נטען כי הוא ביצע או השלים את כל עבודות הטיח בוילות נשוא התביעה וכי יש לחייבו בשיפוי הנתבעת בגין סדקים וליקויים בטיח עצמו.

 

הטייח טוען כי ביצע עבודות טיח בחלק מהוילות בלבד – משפחות אטיאס, גרבר,דוננפלד, הרפז ותירם- אך לאור קביעת המומחה כי הגורם האחראי הוא הקבלן – הנתבעת – אין לחייבו בגין עבודות הטיח.

 

טענת הטייח נדחית על ידי. אין ספק כי הטייח הוא "הקבלן" שביצע את העבודות ומכוח זה עליו לשאת באחריות לליקויים שנגרמו עקב עבודתו המסתכמים כדלקמן:

 

משפחת אטיאס  –   16,000 ₪.

משפחת הרפז     –    13,000 ₪

משפחת גרבר     –     8,500 ₪

משפחת תירם    –     7,000 ₪

משפחת דוננפלד –     9,000 ₪.

 

סה"כ -  53,500 ₪ ובשערוך ליום פסק הדין – 57,111 ₪.

 

לסכומים זה  יש להוסיף מע"מ בסך 10,280 ש"ח וחלק יחסי בפיצוי בגין עוגמת הנפש בסך 

2,000  לכל משפחה ובסה"כ 77,391 ₪.

 

27.
באשר לאדריכל טוענים הנתבעים כי יש לחייבו בגין כל ליקויי התכנון – גודל החדרים, צורתם, איוורורם ותכנונם האדריכלי.

 

האדריכל טוען כי לא היה מעורב בתהליך הבניה עצמו אלא בהכנת שרטוטים לצורך תכנון הוילות, על פי בקשת הנתבע וכי גם מחוות דעת המומחה עולה כי מרבית הליקויים הינם ליקויי ביצוע ואחריות המתכנן שולית.

 

האדריכל אינו יכול להתנער מאחריות בטענה כי ביצע "שרטוטים בלבד" ואפילו קיבל הנחיות מהנתבע – היה עליו לפעול במקצועיות תוך התאמת התוכניות לדרישות החוק והתקנות. בגין הפרת חובתו עליו לפצות את הנתבעת.

 

העובדה כי עלות התיקון של הליקויים שבאחריות המתכנן/האדריכל הינה שולית – אין לה ולא כלום עם קביעת אחריותו של המתכנן.

 

על פי קביעת המומחה אחריות המתכנן הינה כדלקמן:

 

משפחת אטיאס  – 3,200 ₪

משפחת גרשון     – 125 ₪

משפחת הרפז      – 2,050 ₪

משפחת דוננפלד  – 50 ₪

משפחת גרבר       – 420 ₪

משפחת שוהם     – 4,150 ש"ח 

 

סה"כ – 9,995 ₪ ובשערוך ליום פסק הדין – 10,670 ₪.

 

לסכומים זה יש להוסיף מע"מ בסך 1,921 ₪ ובסה"כ – 12,591 ש"ח. 

 

28.
צד ג' מס' 5 טען כי הוא זכאי להוצאות בגין דחיית ההודעה נגדו – כאשר ההודעה לצדדים השלישיים הינה על סכום של 785,413 ₪, ללא חלוקה בין הצדדים השלישיים וכאשר לצורך הכנת ההגנה נדרשו שעות רבות .

 

הנתבעים טענו כי כבר בשלב מוקדם הסכימו לדחיית ההודעה ללא צו להוצאות, וכי ההודעה לצד ג' מס' 5 הינה על סכום של 40,000 ₪ בלבד.

 

אין ספק כי הצד השילשי מס' 5 זכאי להוצאות בגין דחיית ההודעה נגדו – אותן אני מעמידה על סכום של 4,000 ₪ ומע"מ.

 

סיכום –

 

29.
על פי האמור לעיל מסתכם סה"כ הפיצוי לו זכאים התובעים כדלקמן:

 
	משפחה 
	ליקויי בניה
	מס' חדרים
	עוגמת נפש
	פיגור במסירה
	החזר הפרשי שער
	סה"כ בש"ח

	אטיאס 
	33,003
	20,000
	8,500
	-
	-
	61,503

	גרשון
	37,000
	-
	8,500
	10,644
	15,607
	71,751

	הרפז
	33,098
	20,000
	8,500
	-
	-
	61,598

	דוננפלד
	22,894
	-
	8,500
	7,096
	-
	38,490

	גרבר
	22,094
	20,000
	8,500
	-
	61,145
	111,739

	תירם
	17,584
	20,000
	8,500
	-
	-
	46,084

	זילברשטיין
	41,758
	-
	8,500
	7,096
	23,395
	80,749

	שוהם
	19,904
	-
	8,500
	8,970
	28,460
	65,834


 

30.
אני מחייבת את הנתבעת מס' 1 לשלם לכל אחת ממשפחות התובעים את הסכום הנקוב בצד שמה בסעיף 14 לעיל, בצירוף שכ"ט עו"ד (כולל לכל התובעים) בסך 85,000 ₪ (בקביעת גובה שכר הטירחה לקחתי בחשבון את עובדת דחיית התביעה נגד הנתבע מס').

 


כן תשלם הנתבעת לתובעים מחצית האגרה ששולמה על ידם ושכ"ט המומחה דיאמנט - על פי קבלה שתומצא לב"כ הנתעת על ידי ב"כ התובעים. 

 

31.
התביעה נגד הנתבע מס' 2 נדחית ללא צו להוצאות.

 

32.
אני מחייבת את צד ג' מס' 3 א.א.ע שותפות רשומה על ידי אחמד אבו ואסל לשלם לנתבעת את הסכום של 77,391 ₪ בצירוף שכ"ט עו"ד בסך 10,000 ₪ ומע"מ.

 

33.
אני מחייבת את צד ג' מס' 4, מצוק מהנדסים בע"מ, לשלם לנתבעת את הסכום של 10,670 ₪. אין צו להוצאות.

 

34.
ההודעה לצד ג' נגד צד ג' מס' 5 נדחית. הנתבעת תשלם לצד ג' מס' 5 שכ"ט עו"ד בסכום של 4,000 ₪ ומע"מ.

 

35.
כל הסכומים האמורים לעיל ישולמו, באמצעות באי כוח הזכאים לתשלום, תוך 30 יום מהיום, שאם לא כן ישאו הפרשי הצמדה וריבית מהיום ועד מועד התשלום בפועל.

 

המזכירות תמציא העתקים לב"כ הצדדים.

 

 ניתן היום י"ג באב, תשס"ג (11 באוגוסט 2003) בהעדר הצדדים. 

 

	ברכה בר-זיו, שופטת


 
קלדנית-עדי.ש.
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