הודעת ערעור על פסק-דין פינוי וסילוק יד

	בבית-משפט 

ב- _____________ 
	

	בעניין שבין

	המערער
	
	ת"ז 


	
	
	על-ידי בא-כוח 


מרח' 


טל' ___________ ; פקס' 


	- נ ג ד -


	המשיב
	
	 _____________ ת"ז 


	
	
	על-ידי בא-כוח עורך-דין 


מרח' 


טל'____________ ; פקס' 




	הודעת ערעור

	

	מוגש בזאת ערעור לכבוד בית-המשפט המחוזי על פסק דינו של בית-משפט השלום ב _____________ (כבוד השופט _____________ ) ב – ת"א _____________ שניתן ביום _____________ והומצא למערער ביום _____________ ושעל-פיו נדחתה תביעתו לסילוק-יד תוך קביעה כי המשיב _____________ הינו דייר מוגן במושכר והמשיבים _____________ הינם ברי-רשות במושכר.

	העתק מאושר מפסה"ד מצ"ב כנספח " _____________ " להודעת הערעור.

	כבוד בית-המשפט שלערעור מתבקש, על יסוד הנימוקים שיפורטו להלן לבטל את פסק-דינו של בית-המשפט קמא, ולקבוע כי-

	1. 
	על המשיבים לסלק ידם מן המושכר ולהחזיר את החזקה בו למערער כשהוא חופשי ופנוי מכל אדם וחפץ.

	2. 
	על המשיבים לשלם למערער דמי שימוש חודשיים בסך כערכם בשקלים החל מיום ועד לסילוק ידם בפועל כשסכום זה צמוד לממוצע שבין עליית השער היציג של הדולר של ארה"ב לבין שער עליית מדד המחירים לצרכן, כאשר בהתאם להסכמת הצדדים בפרוטוקול בית-המשפט מיום המדד הבסיסי הינו מדד

	3. 
	לחייב את המשיבים בהוצאות המערער, לרבות שכ"ט עו"ד בתוספת מע"מ כחוק, הן בבית-המשפט קמא והן בבית-המשפט שלערעור.

	
	

	ואלו נימוקי הערעור :

	מבוא

	1. 
	להלן יוכח כי בפסק-דינו של כבוד בית-המשפט קמא נפלו טעויות מהותיות, המחייבות את ביטולו, וביניהן:

	
	א.
	ניתוח מוטעה של הדין המהותי.

	
	ב.
	יישום מוטעה של הדין המהותי על העובדות אותן קבע בית-המשפט קמא עצמו.

	
	ג.
	קביעת עובדות בהעדרן של ראיות שלפי דיני הראיות הינן הכרחיות לקביעתן של עובדות אלו

	
	ד.
	קביעת עובדות על-אף הודאות בעל-דין מצד הנתבעים באי-נכונות עובדות אלו.

	
	ה.
	קביעת עובדות תוך התעלמות בפועל מראיות מהותיות שכמותן ואמינותן עולות בהרבה על הראיות שהובאו ע"י הנתבעים.

	2. 
	יודגש, כי הערעור הנדון שונה מהותית ממרבית הערעורים הבאים לפי בית-המשפט שלערעור. בכך שבמקרה הנדון כבוד בית-המשפט קמא הכריע בכל המחלוקות העובדתיות שבפניו מבלי שהסתמך על התרשמות ישירה מהעדים שהעידו במשפט זה, וזאת מכיוון שהשופט שכתב את פסה"ד לא היה השופט שבפניו נשמעו ונחקרו עדי הצדדים.

	3. 
	בית-המשפט קמא הבהיר עובדה זו בסעיף _____________ ובפתח סעיף של פסק-הדין.

	4. 
	נפקות עובדה ייחודית זו ברורה – יכולתו של כבוד בית-המשפט שלערעור להכריע באמיתות טענות הצדדים אינה נופלת במקרה הנדון והינה למעשה זהה ליכולת כבוד בית-המשפט קמא. על-כן אל לו לכבוד בית-המשפט זה שלערעור להירתע מהמסקנה המתבקשת בערעור זה, והיא שבפסק-הדין נשוא ערעור זה נפלו בין היתר טעויות מהותיות בקביעת העובדות המהוות את בסיס ההכרעה במשפט.

	ניתוח מוטעה של הדין המהותי על-ידי בית-המשפט קמא

	5. 
	על-פי הדין המהותי שותפות בלתי-רשומה מהווה אישיות משפטית ויכולה להיות שוכרת של נכס מקרקעין.

	6. 
	בסעיף _____________ בפסה"ד קבע כבוד בית-המשפט קמא כי – "לדעתי שותפות בלתי -רשומה אינה יכולה לשמש כ- 'דייר מוגן"'.

	7. 
	בהמשך אותו סעיף ממשיך בית-המשפט קמא וקובע כי – "מדובר בשותפות בלתי – רשומה אשר איננה מהווה אישיות משפטית."

	8. 
	דע עקא, קביעה משפטית זו מוטעית, שכן שותפות בלתי-רשומה מהווה אישיות משפטית.

	9. 
	על – כך יש ללמוד מסיפא סעיף 6 לפקודת השותפויות ננוסח חדש), המבהיר כי – "אי-רישומה" של השותפות לא ישפיע בשיקול אם השותפות קיימת אם לאו". מכאן שרישום השותפות הינו דקלרטיבי בלבד ולא קונסטיטוטיבי.

	10. 
	בין האסמכתאות המשפטיות לכך:

	
	א.
	ע"א 96/60 היוגב נ' גרינברג ואח', פ"ע מח 115 (בפסק-דינו של השופט לנדוי).

	
	ב.
	ג' פרוקצ'יה, "התאגיד" – מהותו ביצירתו" (1965) בעמ' 128 ו- 190.

	
	
	ובמיוחד – אצל א' פלמן, דיני חברות לישראל – להלכה ולמעשה (הוצאת כרטא, בעריכת ה' בר-מור, מהדורה רביעית, 1994) בעמ' 10-11 בכרך א', שם נעשה ניתוח הדין העדכני ביותר בעניין זה, והמסקנה שם, בפסקה 1-20 שכותרתה – "אישיות השותפות – סיכום", הינה כי – "השותפות הלא-רשומה היא גוף קיים בעל אישיות משפטית, לפחות לצרכי ההגנה על זכויותיו וכלפי נושיו"

	11. 
	מכאן מתחייבת אף המסקנה כי גם קביעתו השניה הנ"ל של כבוד בית-המשפט קמא, לפיה שותפות בלתי-רשומה אינה יכולה לשמש שוכר של נכס מקרקעין, שבוססה על ההנחה – המוטעית כאמור – ששותפות כנ"ל איננה אישיות משפטית, אף היא מוטעית.

	12. 
	על-כן יתבקש כבוד בית-המשפט שלערעור לקבוע כי לא היתה מניעה משפטית לקבל את טענת המערער (שלהלן יובהר כי אף הוכחה במישור העובדתי) כי שוכר המקרקעין הנדונים היתה מלכתחילה השותפות הבלחי-רשומה ולא המשיב.

	13. 
	עפ"י הדין המהותי אין דין שותפות שהתפרקה כדין שותפות שפרש ממנה שותף : א. בסעיף _____________ לפסה"ד דן בית-המשפט בשאלה משפטית אותה הוא מגדיר כדלקמן – "מה הדין כאשר שותפות מתפרקת וחלק מחבריה נשארים בנכס המושכר". ב. את הכרעתו בשאלה המשפטית הנ"ל מבסס כבוד בית-המשפט קמא (כעולה מעיון בהנמקת פסה"ד בהמשך אותו סעיף) בעיקר על הוראת סעיף 34 לחוק הגנת הדייר ננוסח משולב) תשל"ב – 1972, וכן על הוראת סעיף 121 בחוק הנ"ל. ג. מסקנתו של כבוד בית-המשפט קמא בסוף סעיף הנ"ל בפסק-דינו הינה כי במקרה של שותפות שהתפרקה וחלק מחבריה נשארים בנכס המושכר הרי שבכפוף להמשך תשלום דמי השכירות ייחשבו חברי השותפות שנותרו מחזיקים בנכס כשוכרים כדין של אותו נכס, ולא יהיה בסיס לתביעת בעל הנכס להחזיר את החזקה בנכס לידיו.

	14. 
	דע עקא, סעיפים 34 ו- 121 אינם עוסקים במקרה של פירוק שותפות. אלא במקרה של פרישת שותף/ים משותפות (סעיף 34 – בפרישה של שותף כאשר במקומו לא נכנס שותף אחר; סעיף 121 – בפרישה של שותף כאשר במקומו נכנס שותף אחר). אשר על כן – הוראות הסעיפים 34 ו- 121 הנ"ל לא יכלו להוות בסיס להכרעה בשאלה המשפטית הנ"ל.

	15. 
	הדין המהותי עושה אבחנה ברורה בין שותפות שהתפרקה לבין שותפות שפרש ממנה שותף :

	
	א.
	במצב הראשון (פירוק שותפות) – השותפות שהתפרקה אינה קיימת עוד במצב השני (פרישה משותפות) – השותפות ממנה פרש אחד השותפים ממשיכה להתקיים, אם כי בהרכב שותפים אחר. ראה לעניין זה הוראת סעיף 50 בפקודת השותפויות – מחד, ומאידך – הוראת סעיף 54 שם.

	
	ב.
	הוראת סעיף 34 הנ"ל בחוק הגנת הדייר, עליה נסמך כאמור בית-המשפט קמא, לפיה במקרה של פרישת שותף "לא ייפגע קשר השכירות" משמעותה שהשותפות (להבדיל ממי מהשותפים באופן אישי) ממשיכה להיות שוכרת הנכס. הוראה זו לא יכולה לחול במקרה שבו השותפות התפרקה וחדלה להתקיים.

	
	ג.
	כך גם סעיף 121 הנ"ל בחוק הגנת הדייר אינו חל במקרה שבו השותפות חדלה להתקיים. בין האסמכתאות המשפטיות לכך ראה ע"א 497/65 קרבס נ' שפירא ואח', פ"ד כ(1) 452.

	16. 
	על-כן יש לקבוע כי קביעתו המשפטית הנ"ל של בית-המשפט קמא אף היא נעשתה בניגוד לדין המהותי, וכי עפ"י הדין המהותי במקרה של שותפות שהחזיקה בנכס כשוכרת והתפרקה חוזרת זכות החזקה בנכס לידי בעל הנכס. והמשך החזקת חלק מחברי השותפות באותו נכס לאחר פירוקה בניגוד לרצון הבעלים לא יכילה להיחשב כהחזקה כדין.

	17. 
	יישום מוטעה של הדין המהותי על העובדות אותן קבע בית-המשפט קמא עצמו. העדר תחולה לסעיף 34 בחוק הגנת הדייו בנסיבות העובדתיות דנן (אפילו בהנחה שהשותפות הנדונה לא התפרקה).

	
	א.
	בסוף סעיף _____________ של פסה"ד, בשורות _____________ בעמ' קובע בית-המשפט את העובדות (הנכונות) הבאות – "יחידי השותפים נשארו במושכר".

	
	ב.
	לנוכח עובדות אלו מצא כבוד בית-המשפט קמא לנכון להחיל וליישם שם את הוראת סעיף 34 בחוק הגנת הדייר, ולקבוע כי מכוחה של הוראה זו נכנסה לנעלי "שותפות המרכז" כלפי המשכיר בכל הנוגע לזכות ההחזקה במושכר.

	
	ג.
	דע עקא, אפילו נניח שהשותפות הנדונה לא התפרקה אלא המשיכה להתקיים לאחר פרישת ממנה, לא היה מקום להחיל וליישם את הוראת סעיף 34 הנ"ל במקרה הנדון, וזאת מכיוון שהנסיבות ההכרחיות לתחולת סעיף 34 הנ"ל לא התקיימו במקרה הנדון, כפי שיובהר להלן.

	
	ד.
	ניתוח הוראת סעיף 34 הנ"ל מוביל למסקנה החד-משמעית כי על-מנת שתהא תחולה להוראת סעיף זה חייבת השותפות להמשיך ולהחזיק במושכר. במילים אחרות – סעיף 34 אינו חל כאשר מי שממשיך להחזיק במושכר אינו השותפות אלא דווקא השותף שפרש מן השותפות.

	
	ה.
	ודוק – כך גם כל התקדימים שפורטו על-ידי בית-המשפט הנכבד קמא בשורות בעמ' ובשורות בעמ' אף הם עוסקים אך ורק בנסיבות הנ"ל. דהיינו בנסיבות שבהן מי שממשיך להחזיק במושכר הינו השותפות ולא השותף שפרש מן השותפות.

	
	ו.
	העובדות שנקבעו על-ידי בית-המשפט קמא עצמו היו בעניין זה כדלקמן :

	
	
	"עקב סכסוכים שונים פורקה השותפות בסוף . בתאריך _____________ נחתם הסכם בין השותפים אשר קיבל תוקף של פסק-דין לפיו פורשת מן השותפות ומקימה לעצמה שותפות אחרת. כמו כן הוסכם באותו הסכם כי תשאר במבנה בו התנהלה השותפות _____________ בהתאם למסמך הודיעה " _____________ ", שזהו שמם של _____________ אשר נשארה עם שם השותפות כי היא מעתיקה את משרדיה החל מיום למקום אחר ב _____________ ."

	
	ז.
	עובדות אלו הן חד-משמעיות – אפילו תאמר ש" _____________ " לא התפרקה אלא המשיכה להתקיים, הרי שהמשיכה להתקיים במסגרת בלבד, ועזבה את המושכר ביחד עם עזיבת _____________ _____________ היוותה כשלעצמה שותפות חדשה, שונה ונפרדת מ" _____________ " המקורית. דהיינו – עם עזיבת את המושכר נשאר המושכר בפועל בחזקת השותף שפרש מהשותפות. ולא בחזקת השותפות עצמה. דהיינו – הנסיבות ההכרחיות לתחולת סעיף 34 הנ"ל וההלכות הפסוקות הנ"ל לא התקיימו במקרה הנדון.

	
	ח.
	אשר על כן טעה כבוד בית-המשפט קמא אף בכך שהחיל ויישם את הוראת סעיף 34 הנ"ל ואת ההלכות הפסוקות הנ"ל במקרה הנדון, ואף מסיבה זו יש לקבוע כי למסקנה המשפטית הנ"ל של בית-המשפט הנכבד קמא לפיה זכות השכירות עברה ל _____________ ו/או למשיב _____________ אין ולא היה בסיס משפטי ויש לבטלה.

	18. 
	הנחתן של הנחות מוטעות לגבי טענות הצדדים – טענת התובע היתה בי השותפות היתה שוכרת רגילה ולא שוכרת מוגנת.

	
	א.
	בסעיף _____________ בפסה"ד הבהיר כבוד בית-המשפט קמא בין היתר את גדר המחלוקת העובדתית שעל-פי הבנתו קיימת היתה בין הצדדים. על-פי האמור שם בית-המשפט קמא הניח שעמדת התובע (המערער) הינה כי המושכר אכן הושכר מלכתחילה בשכירות מוגנת (כנטען על – ידי המשיבים), אלא שהשוכר המוגן היה (בניגוד לנטען על-ידי המשיביס) השותפות ולא המשיב _____________ 

	
	ב.
	ברם, לא זו היתה טענת המערער בתביעתו, שכן המערער טען מלכתחילה ובעקביות כי השותפות שכרה את המושכר בשכירות רגילה בלבד. המערער מעולם לא טען ולא הודה כי השותפות שכרה את המושכר בשכירות מוגנת.

	
	ג.
	על-כן בית-המשפט קמא הנכבד טעה כאמור בהבנת עמדת התובע (המערער) ניתן ללמוד בין היתר מסעיפים _____________ בכתב התביעה המתוקן, וכן מסעיף _____________ בסיכומי המערער בפני בית-המשפט קמא.

	
	ד.
	ברור כי כאשר מסגרת הנחות היסוד של כבוד בית-המשפט לגבי גדר המחלוקת שבין הצדדים הינה מוטעית, אזי מלכתחילה לא יכולה להתקבל הכרעה נכונה במחלוקת האמיתית שבין הצדדים, וכך קרה אף במקרה הנדון.

	
	ה.
	על-כן יתבקש כבוד בית-המשפט שלערעור לשוב ולהעריך את טענות הצדדים ואת המידה שכל צד הוכיח טענותיו, וזאת כאשר אל מול עיני כבוד בית-המשפט טענת המערער כי השותפות היתה מלכתחילה שוכרת בשכירות רגילה ולא שוכרת בשכירות מוגנת.

	19. 
	קביעת עובדות על-ידי בית-המשפט קמא בהעדרן של ראיות שעל-פי דיני הראיות הינן הכרחיות לקביעת עובדות אלו ואף בניגוד לנטל ההוכחה – על-פי דיני הראיות לא ניתן היה לקבל את טענת המשיבים בדבר זכות שכירות מוגנת שקמה על-יסוד הסכם שכירות בכתב כאשר ההסכם לא הוצג.

	
	א.
	גירסת המשיבים היתה כי למשיב קמה זכות שכירות מוגנת במושכר על-יסוד הסכם שכירות בכתב שנערך בינו לבין הבעלים של המושכר. (ראה בשורה _____________, בעמ' _____________, בפסה"ד).

	
	ב.
	ברם – מסמך זה לא הוצג בפני כבוד בית-המשפט קמא, ולא ניתן כל הסבר שהוא לאי-הצגתו.

	
	ג.
	ככל שמדובר בהוכחת טענה בדבר זכות שכירות מוגנת שקמה על-יסוד הסכם שכירות בכתב, הרי שדיני הראיות מחייבים הצגתו של ההסכם שבכתב. בהעדרו אין לקבל טענה זו.

	
	ד.
	בנוסף, מבלי לפגוע באמור בס"ק (ג) לעיל, התחייבה הצגת המסמך הנ"ל על-פי "כלל הראיה הטובה ביותר".

	
	ה.
	על-כן, אף מטעמים אלו כשלעצמם, יש לקבוע כי המשיבים לא הוכיחו את טענתם לפיה למשיב _____________ זכות שכירות במושכר הנדון.

	20. 
	על-פי דיני הראיות בהעדר ראיות סותרות צריכה היתה לעמוד בעינה החזקה שעל-פיה נכס שנרכש בכספי שותפות נרכש עבור השותפות והינו חלק מנכסיה.

	
	א.
	סעיף 32 בפקודת השותפויות קובע כלל מהותי וראייתי שעל-פיו "נכס שנקנה בכספי השותפות יראוהו כאילו נקנה על חשבון השותפות, והוא אם אין בחינה אחרת משתמעת".

	
	ב.
	משמעות הוראת סעיף 32 הנ"ל הינה שקיימת הנחה שנכס אשר נקנה בכספי השותפות מהווה את רכושה, אלא אם כן משתמעת מן העיסקה כוונה אחרת. הסעיף יוצר חזקה ניתנת לסתירה שנכסים כנ"ל הם נכסי השותפות ולא נכס אישי של מי מהשותפים. על-כן זו משמעות הוראת הסעיף ראה אצל ז' יהודאי, דיני שותפויות בישראל (הוצאת תמר 1988) בעמ' 205-204.

	
	ג.
	בענייננו לא נסתרה חזקה זו. מחד – הוכח כי דמי השכירות שולמו לכל אורך התקופה הרלבנטית מכספי השותפות (בשיקום של השותפות). בית-המשפט קבע עובדה זו בפסה"ד בעמ' _____________ בשורות _____________ . מאידך – המשיבים לא הביאו ראיות כלשהן לסתירתה של החזקה הנ"ל ואף לא הסבר כלשהו מדוע על-אף העובדה המוכחת הנ"ל אין לראות בזכות השכירות נכס של השותפות (למעט טענתם בעל-פה בלבד שהזכות היתה של המשיב _____________ ולא של השותפות).

	
	ד.
	על-כן היה על בית-המשפט קמא הנכבד לקבוע על-פי החזקה הקבועה בסעיף 32 לפקודת השותפויות שלא נסתרה, כי זכות השכירות נרכשה מלכתחילה על – פי השותפות בלבד ולא על-ידי המשיב _____________ 

	21. 
	נטל הראיה בהוכחת זכות דיירות מוגנת

	
	א.
	בנוסף ומבלי לפגוע בכל האמור לעיל על-פי דיני הראיות דהיום נטל ההוכחה מוטל על הטוען לכך שהוא דייר מוגן, דהיינו על המשיב _____________

	
	ב
	בית-המשפט קמא עצמו הכיר בכך שנטל הבאת הראיות רבץ במקרה הנדון על המשיב, וזאת בעמ' _____________ בשורות _____________ .

	
	ג.
	ברם, בית-המשפט קמא טעה ביישום העיקרון המשפטי הנ"ל, שכן במקרה הנדון לא הרימו המשיבים נטל זה, ובכל מקרה כמות וטיב הראיות שהובאו מטעם המערער עולים בהרבה על הראיות שהובאו על-ידי המשיבים.

	22. 
	קביעת עובדות על-ידי בית-המשפט קמא על-אף הודאות בעל-דין מצד הנתבעים באי-נכונות עובדות אלו.

	
	א.
	הטעות העובדתית המהותית ביותר והחשובה ביותר של בית-המשפט הנכבד קמא הינה הקביעה העובדתית כי מלכתחילה המשיב _____________ באופן אישי שכר את המושכר ולא השותפות.

	
	ב.
	טעות זו, אשר משליכה על פסה"ד לכל אורכו, נעשתה לא רק ללא בסיס ראייתי מינימלי הכרחי (כאמור בסעיף _____________ לעיל בהודעת ערעור זו) אלא אף בניגוד להוראות בעל-דין מצד המשיבים באי-נכונותה של עובדה זו.

	23. 
	להלן מפורטות ההודאות מהן התעלם בפועל כבוד בית-המשפט קמא :

	
	א.
	הודאת המשיב בעדותו כי בהתקשרות עם בעלת המושכר פעל בשם השותפים, דהיינו מטעם השותפות.

	
	ב.
	הודאה זו באה מפי המשיב _____________, בעדותו, בעמ' _____________ שורה _____________ . ואילך, שם הודה כי – " _____________ ".

	
	ג.
	הודאת המשיב _____________ בעדותו כי ההתקשרות עם בעלת המושכר היתה של השותפים כולם, דהיינו של השותפות ולא רק שלו עצמו.

	
	ד.
	הודאה זו אף היא באה מפי המשיב בעדותו הנ"ל, הודה גם כי – _____________ 

	24. 
	הערות משלימות וסיכום :

	
	א.
	אין המערער זונח את כל יתר טענותיו כנגד המשיבים, ויש לראות את כל הטענות שהועלו על ידו בסיכומיו בפני בית-המשפט והנכבד קמא כחלק בלתי-נפרד מהודעת ערעור זה. מבלי פגוע בכלליות האמור לעיל.

	
	ב.
	המערער יטען כי טעה כבוד בית-המשפט קמא בדחותו את טענת המערער בדבר נטישת המושכר, וזאת לנוכח האמור בסעיף _____________ לעיל וכן בסעיף _____________ לעיל. לא יתכן לקבוע כי לא היתה נטישה כאשר השוכר כדין אינו קיים עוד ולחילופין עזב ויצא מן המושכר ואין שוכר כדין במקומו

	
	ג.
	המערער יוסיף ויטען לחילופין ומבלי לפגוע בכל האמור לעיל כי טעה כבוד בית-המשפט קמא בדחותו את טענתו החלופית של המערער לפיה אפילו נעשתה ההשכרה הראשונית למשיב עצמו הרי שהמשיב העביר את זכותו במלואה ל- " _____________ ", ומאז ואילך לא היה עוד בעל זכות כלשהי במושכר. ראה לעניין זה סעיפים _____________ בסיכומי התובע.

	
	ד.
	לא למותר לציין כי השופט _____________, בהחלטתו מיום בהמ' _____________, במסגרת התביעה הנדונה, הבהיר במילים מפורשות כי – " _____________ ".

	
	ה.
	עוד יש לציין כי השופט, בפסק-דינו מיום בתביעה דנן, קבע כדלקמן : _____________ 

	
	ו.
	על-סמך הנימוקים שפורטו לעיל, יתבקש כבוד בית-המשפט שלערעור לבטל את פסק-דינו של בית-המשפט הנכבד קמא, ולהורות כמפורט בכותרת ערעור זה

	
	
	
	

	
	
	
	_____________ , עו"ד

ב"כ התובעים


