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גליון מספר 38, יז בטבת תשס"ח

לפני כשבוע וחצי התקיים הכנס השבעה עשר לדיני ממונות. במהלך הכנס התקיים דיון בשאלה מהו מעמדו של החוק האזרחי בתוך דין תורה. הדיון עסק הן בענייני מנהג המדינה, והן בענייני דינא דמלכותא ותקנות הקהל. את נייר העמדה ששימש כבסיס לדיון ניתן להוריד באתר דין תורה www.dintora.org . נשמח לקבל את התייחסויותיכם.
כחלק מדיון זה, אנו מביאים בגליון הנוכחי פסק דין העוסק בפרשנות של חוזה שכירות, ובו ישנה התייחסות להשפעת החוק האזרחי על דין תורה. מדובר בפסק הדין של הרב פרנקל. עוד היבט של דיון זה מופיע במדור 'עת לדון' של הרב ניר ורגון. נשמח לקבל תגובות הקוראים לעניינים אלו.

מערכת 'הלכה פסוקה' העלתה לאינטרנט בשבוע האחרון אתר חדש. האתר עדיין בתהליך בנייה, אבל ניתן להוריד כבר כמעט את כל הגליונות של הלכה פסוקה שיצאו עד עתה. כתובת האתר: halachapsuka.googlepages.com . 

כמו כן, אנו מתנצלים על האיחור במשלוח הגליון. 

נשמח לקבל פסקי דין נוספים, על מנת שנוכל לפרסמם בעתיד. תגובות ופסקי דין יש לשלוח לכתובת halachapsuka@eretzhemdah.org.

המערכת:

הרב יואב שטרנברג

הרב עידו הבר, הרב אייל פישלר, הרב ניר ורגון

פסקי הדין המתפרסמים ב'הלכה פסוקה', אינם מבטאים את עמדת בית הדין 'משפט והלכה בישראל', וכמו כן אין לראות בפרסומם משום ייעוץ הלכתי או משפטי. מטרת הפרסום היא לעורר דיון הלכתי בין הקוראים.

למעוניינים לעשות מנוי (חינם) לבטאון, נא לשלוח מייל לכתובת: halachapsuka@eretzhemdah.org
רוצים לחתום חוזה לפי ההלכה?

פנו אל: "משפט והלכה בישראל"

טלפון: 02-5382710 פקס: 02-5379626 BEITDIN@ERETZHEMDAH.ORG
העקרונות ההלכתיים העולים מפסקי הדין בגליון

1. אחריות משכיר לנזקי מים בנכס המושכר / בית הדין משפט והלכה בישראל

1. אדם השוכר נכס, הרי הוא אחראי על נזקים שהנכס גורם. נחלקו הראשונים, האם הניזק יכול לתבוע גם את המשכיר, מאחר שסוף סוף נכס שהזיק הוא בבעלותו. 
2. לראשונים הסוברים שהניזק יכול לתבוע את המשכיר, יש מקום לומר שיש למשכיר אחריות על נזקים שנגרמו לשוכר עצמו, מחמת הנכס. אלא, שבהקשר של תביעת השוכר את המשכיר, אחריות זו מותנית בכך שהשוכר לא התרשל בעצמו בשמירה שלא יקרו נזקים אלו.
3. המים הנמצאים בדוד המים בדירה שכורה נחשבים בבעלותו לעניין חיוב על נזקי ממונו.
4. אדם היוצא מביתו לתקופת זמן ממושכת, ולא סגר את ברז המים, הרי זו רשלנות, ואם יזלו מים מהדירה ויזיקו, יש מקום לחייבו מדין בעל ממון המזיק. 
2. אופציה להארכת שכירות ללא הגבלת זמן / הרב פנחס פרנקל

1. התחייבויות שמקובל להתחייב בהן, אף אם על פי ההלכה הן אסמכתא, הרי הן מחייבות.

2. חוזה הכולל התחייבות בלתי סבירה מצריך קניין מיוחד על התחייבות שכזו.

3. אדם המתחייב להשכיר דירה לעולם, הרי זו התחייבות בלתי סבירה, שאינה מועילה בלי קניין מיוחד.

4. התחייבות המופיעה בחוזה, ופירושה הפשוט הוא שהיא התחייבות בלתי סבירה, על בית הדין לבחון מתן פרשנות להתחייבות על פי רוח החוזה, באופן שתיווצר התחייבות סבירה. 
3. ביטול שכירות ששולמה מראש בצ'קים / הרב ברוך יצחק לוין

1. לעניין קניין כסף מסירת צ'ק הרי היא כנתינת כסף.
2. נחלקו הראשונים בדין שוכר שמת באמצע השכירות והיורשים אינם מעוניינים להמשיך לשכור את הנכס, אם עליהם להמשיך לשלם על כל תקופת השכירות או רק בעבור הזמן שהשוכר גר בחייו. 
3. במידה ששולמו כל דמי השכירות מראש, לכולי עלמא אין המשכיר צריך להשיב את דמי השכירות בגין הזמן שאחרי מיתת השוכר. 
בית הדין משפט והלכה בישראל

לא פורסם

אחריות משכיר לנזקי מים בנכס המושכר

תיאור המקרה

התובע שכר דירה מהנתבע. לקראת תום תקופת השכירות, יצאו התובע ואשתו לחו"ל לשלושה שבועות. טרם יציאתם, השאירו על הרצפה בסלון מספר קרטונים מלאים בחפצים לקראת מעבר הדירה.

בשובם מחו"ל גילו, שהדירה מוצפת מים. מקור ההצפה היה דוד מים חשמלי שהתפוצץ. בשל ההצפה ניזוקו חפצים רבים שהיו מונחים על הרצפה.

התביעה

התובע תובע מהנתבע לשלם לו את כל הנזק משני טעמים:

ראשית, הנתבע אחראי לנזקים אלו. ושנית, התובע טוען, שהנתבע אמר לו שישלם בגין הנזקים, ולכן גם אם אינו חייב על פי דין, הוא צריך לשלם את הנזקים האלו מחמת התחייבותו.

תשובת הנתבע

הנתבע טוען שהוא איננו אחראי על הנזקים האלו. גם אם באופן עקרוני יש לו אחריות מסוימת לתקינות הדוד, בנדון דידן עיקר הנזק נגרם משהיית התובע בחו"ל, ועל כך בוודאי שאינו אחראי. 

לגבי טענת התובע שהוא התחייב, הנתבע טוען שלא התחייב, וכוונתו היתה רק שישלם את מה שחייב לשלם על פי דין.

פסק הדין

בית הדין פטר את הנתבע.

הנימוקים

סדר הדברים לבירור פסק הדין:

א. חיוב הנתבע מדין ממון המזיק.

ב. האם דבריו של הנתבע שישלם הם התחייבות המחייבת אותו לשלם גם אם הוא פטור על פי דין?

א. חיוב מדין ממון המזיק

הנזק נגרם בשל פגם בדוד, על ידי המים שהיו בדוד. אמנם, המשכיר הוא בעליו של הדוד, אך נראה שהמים הם בבעלות השוכר, שכן הוא קונה אותם מרגע שהם עוברים את שעון המים של הדירה. 

גם אילו המים היו שייכים למשכיר, או שהיינו אומרים שהדוד הוא שהזיק, יש לפטור את המשכיר מלשלם בגין נזקים שנגרמו מחמתם. שכן במשנה בבבא קמא (מד:) נאמר:

מסרו לשומר חנם ולשואל, לנושא שכר ולשוכר - נכנסו תחת הבעלים, מועד - משלם נזק שלם, ותם - משלם חצי נזק. 
רש"י: תחת הבעלים - מתחייבין בנזקין כבעלים.
דהיינו, שאם הבעלים מסר שור לשומר, והזיק השור, הרי השומר חייב לשלם נזקים אלו. ואם כן, אף שהדירה היא בבעלותו של המשכיר, הרי מסר אותה ביד השוכר, והרי השוכר אחראי על הנזקים שנגרמו מהדוד, שהרי סוף סוף הוא נמסר לשמירתו. 

אמנם, נחלקו הראשונים, האם מסירת חפץ לשומר מפקיעה את אחריותו של בעליו. לדעת הרמב"ם (שו"ת פאר הדור סי' לט), אם שמר השומר כראוי, בעל החפץ פטור. אבל הראב"ד (הלכות נזקי ממון פרק ד הלכה ד) כותב:
לעולם אין הבעלים ניצלין מיד הניזק והם ידונו עם השומר.

ואם כן, לדעת הראב"ד יש מקום לומר שהנתבע חייב בנזקים שגרם הדוד, אם הוא נחשב כבעלים. אלא שבית הדין קבע, שבנדון דידן אין לחייבו גם מטעם זה, שכן, חיוב הבעלים על נזקי ממונם הוא רק כאשר השומר שמר כראוי. בנדון דידן, מסתבר שחובתו של התובע היתה לסגור את ברז המים קודם יציאתו לזמן ממושך כל כך מהבית. 

בית הדין ציין בפסק הדין, שהכרעה זו אינה קובעת מיהו האחראי כלפי צד שלישי ניזק. כלפי השוכר שהיה יכול למנוע את הנזק, ודאי שאין למשכיר זכות לתביעת הנזק. 

ב. חיוב הנתבע מדין התחייבות

אף אם נקבל את טענת התובע, שהנתבע אמר שישלם גם מעבר לחובתו על פי דין, אין בהתחייבות זו ממש. שכן, התחייבות כזו מחייבת רק אם נעשה עליה קניין, דבר שוודאי שלא נעשה בנדון דידן. 

אמנם, אף אם לא היה להתחייבות תוקף משפטי מחייב, יש לדון בשאלה האם מוטלת חובה מוסרית על המתחייב לעמוד בהתחייבותו. בעניין זה נפסק בשולחן ערוך (חושן משפט סימן רד סעיף ח):

מי שאומר לחבירו ליתן לו מתנה, ולא נתן, הרי זה ממחוסרי אמנה. במה דברים אמורים, במתנה מועטת, שהרי סמכה דעתו של מקבל כשהבטיחו. אבל במתנה מרובה אין בה חסרון אמנה, שהרי לא האמין זה שיתן לו דברים אלו עד שיקנה אותו בדברים שהם נקנים בהם.
הסכום הנתבע בנדון דידן לא היה מועט, ולכן אפילו חיוב מוסרי לא קיים, אף לדברי התובע. וכאמור, הנתבע מכחיש את דבריו. 

הרב פנחס פרנקל, בית הדין לממונות שעל יד כולל 'דרכי הוראה', ירושלים
קובץ 'דרכי הוראה', קובץ ח, עמ' רכב-רכט

אופציה להארכת שכירות דירה ללא הגבלת זמן

תיאור המקרה

הנתבע השכיר דירה לתובע. בחוזה נאמר שהשכירות אינה מוגנת על פי חוקי הגנת הדייר. עם זאת, נקבע סך מסוים לשכר הדירה, וצורף נספח לחוזה, לפיו שמורה לשוכר האופציה להאריך את משך השכירות, כל פעם לשנה אחת. במקרה של הארכה, נאמר שהמשכיר רשאי להעלות את דמי השכירות, עד ל10% יותר מהסכום הנוכחי.

בתום תקופת השכירות הראשונה, רצה התובע להמשיך את השכירות. הנתבע טען, כי היות שהמחירים עלו בצורה משמעותית, הוא מוכן להשכיר רק בסכום הגבוה ב35% מהסכום הראשוני. 

התביעה

התובע טוען, שעל פי ההסכם יש לו אופציה להאריך את החוזה. משמעות 'אופציה' היא שההחלטה אם השכירות תוארך תלויה בשוכר בלבד. המשכיר אינו רשאי להעלות את דמי השכירות מעבר למה שסוכם מראש. 

תשובת הנתבע

הנתבע טוען, שהוא לא הבין את משמעות הדברים שעליהם חתם. הנתבע מציין, שעל פי לשון החוזה, משמעות ההתחייבות שלו היא, שהוא התחייב להשכיר לשוכר כל זמן שהשוכר ירצה, שהרי לא הוגבל מספר הפעמים שיש לשוכר אופציה. ברור שהוא לא התכוון להתחייב לתקופה בלתי מוגבלת, בפרט מאחר שסכום השכירות נשאר קבוע.

פסק הדין

בית הדין קבע שהנתבע אינו צריך להמשיך ולהשכיר לתובע לתקופה של שנה נוספת, אלא פעם אחת בלבד. בשנה זו, גובה דמי השכירות לא יעלה על 10% מעבר לשכר ששולם בתקופה הראשונה, כפי שסיכמו הצדדים מראש. 

הנימוקים

סדר הדברים לבירור פסק הדין:

א. פרשנות החוזה על פי הנוהג המקובל

ב. האם אדם שחתם על חוזה שלא הבין אותו התחייב?

ג. האם יש תוקף להתחייבות לזמן בלתי מוגבל?

ד. כיצד יש לפרש את לשון ההתחייבות שבחוזה?

א. פרשנות החוזה

לאחר בירור, קבע בית הדין, שהפרשנות המקובלת למילה 'אופציה' היא זכות בלעדית לשוכר. יש לפרש את החוזה על פי הפרשנות המקובלת, מדין 'מנהג המדינה', ובפרט שהחוזה מתייחס לחוק הגנת הדייר, דבר המראה, שהצדדים קיבלו עליהם את הוראות החוק לגבי שכירות. 

בית הדין ציין, שגם טענת אסמכתא לא שייכת בנדון דידן, משום שזהו חוזה שיש לו תוקף מצד מנהג המדינה, ובמקרה כזה אין בהתחייבויות משום אסמכתא, זאת על פי האמור בתוספות (בבא מציעא סו. ד"ה ומניומי):

ומיהו קנס שעושין בשעת שידוכין מהני אפילו לא קנו בב"ד חשוב כיון שנוהגין בו כל העולם מידי דהוי אסיטומתא דלקמן דקניא.

וכן כתב בשו"ת חתם סופר (חושן משפט סי' סו), שבמקום שהמנהג הוא להתחייב באופן מסוים, אין בזה משום אסמכתא, וכן כתב גם בשו"ת מנחת יצחק (חלק ו סי' קע אות כ).

ב. חתימה על חוזה כשלא מבינים את משמעותו

הנתבע טען, שלא הבין את משמעות ההתחייבות שלו כשחתם על החוזה. בית הדין קבע, שאין לטענתו משמעות, על פי דברי השולחן ערוך (חושן משפט סימן מה סעיף ג):

הודאה בחתם ידו, והשטר בגופן של עובדי כוכבים, והדבר ברור שאינו יודע לקרות, ויש עדים שחתם עד שלא קראו, מכל מקום מתחייב הוא בכל מה שכתוב בו.
ג.  התחייבות לעולם

בשו"ת אמרי יושר (חלק א סי' קנ אות ב) דן במקרה הדומה לנדון דידן. במקרה של האמרי יושר, השוכר טען, שהמשכיר הבטיח לו שלא יעלה לו את דמי השכירות כל עוד ירצה לגור בדירה, וטוען השוכר, שרק משום הבטחה זו הסכים לשכור את הדירה. 

האמרי יושר דן בשאלה, האם התחייבות לזמן בלתי מוגבל מחייבת, והוא מסיק שכן. ראייתו היא, מהגמרא בבבא מציעא (קג.):

אמר רב נחמן: שואל אדם בטובו לעולם. אמר רב מרי ברה דבת שמואל: והוא דקני מיניה.
רש"י: שואל אדם בטובו לעולם – אם ראה אדם כלי לחבירו, ואמר: השאילני בטובו, ואמר לו: הן, שאול לו לעולם, כל זמן שהוא ראוי למלאכה, דהאי בטובו משמע לן: כל זמן שהוא טובו, אפילו מחזירו חוזר ונוטלו כשיצטרך. והוא דקני מיניה – דבעלים. אבל לא קני, מכי אהדריה כלתה קנייה דמשיכה ראשונה.
נמצא, שאדם שהשאיל לחברו חפץ 'בטובו', הכוונה היא, שהחפץ יישאר ביד השואל עד שיישבר. לשיטת רש"י, השואל אינו צריך להחזיר את החפץ למשאיל עד שיישבר, והתחייבות זו של המשאיל מועילה גם בלי קניין. ומכאן, שהתחייבות לעולם, מועילה גם בלי קניין. 

עם זאת, באמרי יושר טען שבמקרה שבו הוא עוסק, אין ההתחייבות תקפה. הסיבה לכך היא, שהמשכיר תלה את המשך השכירות ברצון השוכר, ולכן הרי זו התחייבות בלשון 'אם תעשה...' שדורשת קניין. ויש לדון אם נעשה קניין המועיל.

האמרי יושר מציין, כי בתחילת השכירות נעשה קניין חזקה. קניין זה אינו מועיל להתחייבות להשכיר לעולם, כיוון שההתחייבות הזו מתחילה רק בסוף השנה הראשונה, ואז כבר כלה קניין החזקה, כמבואר בשולחן ערוך (חושן משפט סימן קצא סעיף ד):

מכר לו קרקע בשטר או במעות (וא"ל: קני) לאחר שלשים יום, ונקרע השטר תוך הזמן, או נאבדו המעות, אם אמר לו: קני לך מעכשיו ולאחר שלשים יום, קנה. ואם לא אמר: מעכשיו, לא קנה. והוא הדין לקנין חזקה.

האמרי יושר ציין, שגם הכסף שנתן השוכר היה תשלום בעבור השנה הראשונה בלבד, ולכן גם מצד קניין כסף, יש לומר כאן 'כלתה קניינו'. 

בית הדין תמה על קביעתו של האמרי יושר, שהתחייבות לעולם מועילה, מכמה טעמים:

א. נכון שלדעת רש"י אכן השאלה לעולם מועילה גם בלא קניין, אבל לשיטת הרמב"ם (שאלה ופקדון פרק א הלכה ח) צריך קניין בכל מקרה. טעמו של הרמב"ם הוא, שכיוון שמדובר בהחתייבות משמעותית מאוד, יש צורך בקניין המראה גמירות דעת, כדי לתת לה תוקף.

ב. לכאורה התחייבות לעולם דומה להתחייבות על דבר שאינו קצוב, שהרמב"ם (מכירה פרק יא הלכה טז) סובר שאינה תקפה. וכתב בפתחי תשובה (חושן משפט סימן ס סק"ג) שאף שהש"ך (שם סקי"ב) סובר שאי אפשר אפילו לומר 'קים לי כדעת הרמב"ם' כיוון שזו דעת יחיד, היינו דווקא כשעשו קניין נוסף על ההתחייבות. ואם כן, כיוון שבנדון דידן לא היה קנין על ההתחייבות, יכול המשכיר לטעון 'קים לי' כרמב"ם, שהתחייבות לעולם אינה תקפה.
ג. גם לדעת רש"י, מסתבר שרק בשואל, המשתמש בחפץ לגמרי וכל ההנאה שלו, הרי השאָלה לעולם היא בעצם מתנה. אבל בשוכר, כיוון שעדיין חלק מהזכויות בנכס נשארות ביד המשכיר, כגון לעניין קניין חצר, מסתבר שגם רש"י מודה שצריך קניין נוסף כדי לתת לשוכר זכויות לעולם. 

עם זאת, בית הדין הסכים עם דברי האמרי יושר, שכיוון שצריך קניין כדי להתחייב לעולם, הרי כל הקניינים שנעשו, כלו כבר. וגם הכסף ששולם בזמן חתימת החוזה, היה תשלום רק עבור חודש השכירות הראשון, וכפי שכתב האמרי יושר. 

בית הדין קבע, שגם קניין סיטומתא לא שייך בנדון דידן. שכן, החוק בארץ קובע, ששכירות בית לתקופה של תשע שנים ומעלה, הרי היא שכירות מוגנת. הצדדים כתבו בהסכם, שהשכירות שביניהם היא שכירות שאינה מוגנת, דהיינו שהם רצו לעשות שכירות שאין אפשרות חוקית לעשותה – שכירות שאינה מוגנת לתקופה ארוכה. כיוון שמבחינה חוקית אי אפשר לעשות שכירות כזו, מסתבר שגם אין מנהג לעשותה, וממילא אי אפשר לומר שמכוח קניין סיטומתא יועיל הקניין למה שאין מנהג לעשותו, דהיינו שכירות שאינה מוגנת לתקופה ארוכה.

ד. פרשנות החוזה לאור העובדה שההתחייבות אינה תקפה

מחד, על פי מסקנת בית הדין מתן האופציה הוא התחייבות שאינה תקפה. מאידך, מסתבר שמתן האופציה נועד לתת לשוכר תוספת על השכירות העיקרית. מסיבה זו, יש לפרש את ההתחייבות בצורה מינימלית, ולומר שהמשכיר התחייב לשוכר להאריך את השכירות פעם אחת בלבד למשך שנה. את תוספת המילים 'כל פעם' שמהן הובן שהמשכיר התחייב לתת אופציה לשוכר בתום כל תקופת שכירות, יש לפרש כטעות סופר. זאת על פי דברי הרמ"א (חושן משפט סימן מט סעיב ב), שדין טעות סופר דמוכח, כדין אחריות טעות סופר. 

לגבי שנה זו, התחייב המשכיר שלא להעלות את דמי השכירות ביותר מאשר 10% מהשכירות בשנה הראשונה. 

הרב ברוך יצחק לוין, בית הדין לממונות שעל יד המועצה הדתית, ירושלים
דיני ממונות ובירורי יהדות, כרך ג, עמ' קנא-קנד

ביטול שכירות ששולמה מראש בצ'קים

תיאור המקרה

התובע השכיר דירה לנתבע. בזמן חתימת החוזה נתן הנתבע לתובע צ'קים לכל חודשי השכירות. אלא שקודם שמסר התובע לנתבע את החוזה, דרש התובע שהנתבע יתן בידו צ'ק ביטחון. וכיוון שהנתבע לא נתן צ'ק, סירב התובע למסור את החוזה לנתבע, וגם לא נתן לו מפתח לדירה. לאחר שעברו כמה ימים הודיע הנתבע לתובע, שהוא רוצה לבטל את השכירות.

התביעה

התובע טוען, שבחתימת החוזה ומסירת הצ'קים התחייב הנתבע לשכור את הדירה, ושוב הנתבע אינו יכול לחזור בו משכירת הדירה. 

תשובת הנתבע

הנתבע טוען, כי היות שלא נמסר לידו החוזה, והתובע סירב למסור לו את המפתח, בטלה השכירות.

פסק הדין

בית הדין פסק שהנתבע אינו יכול לבטל את השכירות.

הנימוקים

סדר הדברים לבירור פסק הדין:

א. האם מסירת צ'קים מועילה לשכירות מדין קניין כסף?

ב. האם העובדה שהתובע לא מסר ביד הנתבע מפתח מבטלת את השכירות?

א. מעמד צ'קים לעניין קניין כסף

הש"ך (חושן משפט סימן קצ סק"א) כותב, שאי אפשר לקנות קרקע בשטר חוב שיש לקונה על אדם אחר. וזאת משום שהמוכר אינו סומך על שטר החוב מחמת שהוא ירא שמא הנתבע ימחל את החוב לאחר שימסור את השטר. אבל קצות החושן (שם סק"א) ונתיבות המשפט (שם סק"א) חולקים עליו, וסוברים שאין חוששים לסברא 'שמא ימחל הנתבע את החוב' משום שהמוכר יחזור ויתבע את הנתבע, ולכן שטר חוב מועיל מדין קניין כסף.

היות שגם בצ'ק הדין כן, שאם יבטל כותב הצ'ק את הצ'ק יצטרך לחזור ולשלם למוטב, הרי שניתן לקנות קרקע בצ'ק. על כן, מסירת הצ'קים ליד התובע הרי היא קניין שעשו התובע והנתבע על שכירות הדירה.

ב. ביטול השכירות משום שהמשכיר אינו נותן לשוכר להיכנס לדירה

בתשובת הרשב"א (חלק א סי' אלף כח) נאמר, שאם אדם שכר דירה לשנה ומת באמצע השנה, היורשים יצטרכו לשלם את דמי השכירות, משום ששכירות היא כקניין. אמנם, הש"ך (חושן משפט סי' שלד סק"ב) כותב שהתוספות חולקים על הרשב"א וסוברים ששכירות אינה קניין, אלא התחייבות הדדית בין המשכיר לשוכר. 

על פי דברי הרשב"א יש לומר, כי היות שהקניין חל, היה אסור לתובע למנוע מהנתבע להיכנס לבית, אלא שאין הנתבע יכול לבטל בגלל זה את השכירות, ויש לו לכפות את התובע לתת לו מפתח. אמנם, לשיטת התוספות נראה, כי היות שהשכירות היא התחייבות הדדית, אם המשכיר אינו עומד בהתחייבותו ומונע מהשוכר לגור, יש מקום לומר שגם השוכר אינו צריך לעמוד בהתחייבותו לשלם.

בית הדין ציין, שכל מחלוקת הרשב"א והתוספות היא כאשר השוכר משלם בסוף תקופת השכירות. אולם, כאשר השוכר משלם מראש, לכולי עלמא שכירות הרי היא כקניין, ואם אין המשכיר מאפשר לשוכר לגור, השוכר יכול רק לכפות את המשכיר, אבל אינו יכול לבטל את השכירות מחמת טענה זו. 

ואמנם, בנתיבות המשפט (סימן שיב סק"ה) הסביר, שעל המשכיר מוטלת חובת הגוף להעמיד את הבית ביד השוכר, ולכן אם מכר המשכיר את הבית לגוי אחרי שהשכיר אותו לישראל, חייב המשכיר להעמיד לשוכר בית אחר. ואם כן, גם בנדון דידן היה מקום לומר, שכיוון שהמשכיר אינו רוצה לתת לשוכר את הבית, יוכל השוכר לבטל את השכירות, כיוון שהמשכיר אינו עומד בהתחייבותו. למרות זאת, בית הדין קבע, שאין לדמות את הדברים. במקרה של נתיבות המשפט, אין השוכר יכול לעשות דבר. אולם, כאשר הבית ראוי למגורים, אלא שהמשכיר לא מאפשר לו להיכנס, השוכר צריך לעמוד על זכותו, ולהיכנס לבית בכוח, ואינו יכול לבטל את השכירות בגלל זה. 

תגובות לפסקי הדין בגליון הקודם
פסק הדין בנושא: החזרת דמי שכירות ששולמו מראש

מספר קוראים הגיבו לפסק הדין ולכולם טענה זהה פחות או יותר. ממה נפשך – אם לא מקבלים את טענת השוכר לכך שהשכירות בוטלה, הרי שהשוכר עדיין מחזיק בזכויות השכירות (קניין לזמן כלשון הריב"ש שהובאה) ואז למשכיר אסור להשכירו לצד שלישי, ואם בכל זאת השכיר – הרי שהוא השכיר נכס של השוכר הראשון וממילא עליו להעביר את דמי השכירות לשוכר הראשון; ומאידך - אם מקבלים את טענת השוכר הראשון לביטול השכירות, אז ממילא הוא אינו שוכר של הנכס ומגיע לו בחזרה את החלק היחסי בדמי השכירות ששילם בעבור התקופה מאז שפקעה השכירות.
בכל מקרה הפסיקה יוצרת לכאורה עיוות שבמסגרתו עושה המשכיר "עושר ולא במשפט" כאשר הוא אוחז בידו "כפל" דמי שכירות ללא כל הצדקה הגיונית. יכול להיות, אמנם, שיש "לקנוס" את השוכר הראשון על כך שהפר לכאורה את הסכם השכירות, ואולי על כך שגרם למשכיר נזקים כלשהם כגון טרחה, איתור שוכר חדש וכדומה, אך אין כל הצדקה לקבוע שהמשכיר זכאי קטגורית לכל דמי השכירות, משני השוכרים, ללא קשר לשיעורם. 
תגובת המערכת:

לצערנו, אין באפשרותנו לקבל את התייחסותם של הדיינים שישבו בהרכב לפסק הדין. הדברים המובאים בשורות הבאות הם נסיון להסביר את פסק הדין.

ניתן לומר, שיש לשוכר זכות מוחלטת בנכס לתקופת זמן. אילו כך היה המצב, מסתבר שגם היתה לשוכר הזכות להשכיר את הנכס לאחרים. אולם, ניתן לומר שזכותו של השוכר בנכס היא לגור בו בלא הפרעה. אם למשל, אדם שכר דירה לזמן ארוך – מספר שנים – ובאמצע התקופה יצא לחצי שנה לחו"ל, ומוציא את כל הריהוט שלו מהדירה, האם יש בעיה למשכיר לעשות שיפוץ בנכס בזמן הזה? הרי הוא לא מפריע בשום צורה לשוכר! טענתו של בית הדין היתה, שכיוון שהשוכר אינו גר בנכס, ואין לו שום רהיט בנכס, אין שום הפרעה לשוכר בכך שהנכס יושכר לאדם אחר. יצויין גם, שזה אינו חידוש של בית הדין, אלא דברי נתיבות המשפט. 

אמנם, נכון הדבר, כפי שצויין בפסק הדין המלא, שדברי נתיבות המשפט מבוססים על ההנחה שלשוכר אין קניין פירות בנכס אלא רק זכות השתמשות. כיוון שמדובר בזכות השתמשות, ניתן לומר שהיא מוגבלת. אולם, אם לשוכר היה קניין פירות, מסתבר יותר שכל הפירות של הנכס שלו, ואין המשכיר יכול להשכיר את הפירות לאחרים, בין אם הדבר מפריע לשוכר ובין אם לא. וממילא, צריך עיון בפסק הדין, שהרי היסוד של פסק הדין הוא שכדי לסיים את השכירות צריך קניין, משום ששכירות היא קניין פירות לזמן, ודברי הנתיבות אינם מתאימים לשיטה זו (הרב יואב שטרנברג)


מבוא לדיני הקניינים חלק א

כפי שכתבנו בגליון הקודם,  נתחיל לעסוק בדיני הקניינים. קניין הוא מעשה, שלאחר שנעשה, נהיה הקונה בעלים של דבר שלפני כן לא היה בבעלותו. קניין נחוץ בין אם אדם קונה דבר מחברו ובין אם הוא קונה אותו מן ההפקר. 

על פי ההלכה, דברים שונים נקנים באמצעות מעשים שונים. המשנה בקידושין (כו.) אומרת שמטלטלים נקנים במשיכה, בהגבהה או במסירה, ואילו קרקעות נקנות בכסף, בשטר או בקניין חזקה. עוד קניינים הנזכרים בגמרא ובפוסקים הם קניין סודר וקניין סיטומתא. אנו לא נסקור את דיניהם של כל הקניינים השונים, אלא רק את מקצם, מתוך מטרה לעמוד בעיקר על ההיבטים עקרוניים בדיני הקניינים.

מהותו של מעשה הקניין

האחרונים נחלקו בשאלה, מדוע נדרש מעשה קניין. שיטה אחת היא שיטת הרב שלמה קלוגר (שו"ת טוב טעם ודעת מהד"ק סי' קסא):

דעיקר הקנין הוי הגמר בלב להקנות... וכל מעשה הקנין אינו רק לברר מה שגומר בדעתו. אבל אם ידעינן דגמר ומקני בלב שלם – לא בעינן מעשה. 

כיוון שלאחר הקניין הקונה והמקנה אינם יכולים לחזור בהם, ברור, שחלק משמעותי מהקניין הוא 'גמירות הדעת', דהיינו, החלטה סופית ומוחלטת לבצע את מעשה הקניין. לדעת הרב קלוגר, כל מעשי הקניין השונים רק מביעים את גמירות הדעת של הצדדים. הסיבה שבמושאי קניין שונים עושים מעשי קניין שונים היא שלגבי כל סוג של דברים הנקנים, יש דרך מקובלת להביע את גמירות הדעת לקנותם. בדרכו של הרב קלוגר הולכים אחרונים רבים – מהרי"ט (קידושין יד: ד"ה והא דכתבו התוספות), ר' יוסף אנגל (בית האוצר חלק ב דף יט:) ועוד. 

הרב אשר וייס (מנחת אשר, בבא בתרא סי' לב) מתנגד לשיטה זו, ומשום שהוא סבור, שאין לומר על מעשי קניין שהתורה מגדירה אותם, שהם רק סימן בעלמא על כוונת המקנה, ואינם עושים את פעולת ההקנאה. כראיה לדבר הוא מציין, שבדיני הקניינים יש פרטים רבים, ולא סביר שאדם שעשה קניין הגבהה והגביה רק טפח במקום שלושה טפחים, יש בזה הבדל משמעותי בכוונתו. לכן סבור הרב וייס, שבמקומות מסוימים חז"ל קובעים שישנה אומדנא ברורה שאדם מתכוון להקנות, ובמקומות אלו גמירות הדעת ברורה כל כך, שאין צורך במעשה קניין נוסף. אולם, בדרך כלל, אין ידיעה ברורה על כוונת המקנה להקנות, ולכן במקומות אלו, מעשה הקניין נחוץ כדי לבצע את עצם פעולת הקניין.

קניין מופשט 

באופן עקרוני, ההלכה מגבילה את היכולת לבצע קניין לקניין של חפצים מוחשיים. אדם אינו יכול להקנות את הזכות לאכול או ללכת, וכן אינו יכול להקנות חפץ שאינו בבעלותו בזמן עשיית הקניין. מסיבה זו, אדם אינו יכול לקנות את יבול החיטה העתידי בשדה מסוים, למשל. השלכה נוספת של חסרון זה קשורה לשאלה, האם יש מושג של 'קנין רוחני' בהלכה. 

ישנן מספר שיטות, מדוע אי אפשר להקנות חפצים מופשטים. ניתן לומר, שבניגוד לחפץ מוחשי, שאותו הקונה יכול להחזיק בידו ולהכניס לרשותו, וממילא גמירות הדעת שלו בקנייתו גבוהה, הרי שבקניית חפץ מופשט, חסרה גמירות דעת. לשיטה זו, במקום שבו מקובל לקנות חפצים מופשטים, יהיה לקניין זה תוקף על פי ההלכה. אולם, ישנה אפשרות שנייה, והיא, שאין בהלכה אפשורת לייחס בעלות לחפץ שאינו מוחשי, וממילא אי אפשר להקנות חפץ שכזה. 

בקצות החושן (סי' רא סק"א) הביא את דברי המרדכי (שבת סי' תעג), הכותב שגם במקום שנהגו להקנות דבר שלא בא לעולם, אין הקניין מועיל. לעומת זאת, המהרש"ל (סי' לו-לז) כותב שקניין סיטומתא, דהיינו מעשה שנהוג שהוא משמש קניין, מועיל להקנות זיכיון לגבות מס או לייצר מוצר מסוים, שהם בגדר דבר שלא בא לעולם, בצירוף העובדה שלמעשה כזה יש תוקף על פי חוק המדינה באותו מקום. 

שיטה נוספת מציג הרב שלמה דיכובסקי (פד"ר כרך י עמ' 278 ואילך). לדעתו, ביסודו של דבר צודק קצות החושן, הסבור שאין בהלכה בעלות על חפץ שאינו מוחשי, אלא שיש להבין את הדעות הסוברות שקניין סיטומתא מועיל לדבר שלא בא לעולם, שעל פיהן סיטומתא אינה רק דרך לבטא גמירות דעת, אלא היא הכרה במנהג הסוחרים כבעל תוקף הלכתי. דהיינו שהיסוד של סיטומתא הוא 'מנהג מבטל הלכה'.  

קניית זכויות

הרמב"ם (הלכות מכירה פרק כג הלכות א-ב) מציג את קנין 'גוף לפירות':

א. מקנה אדם הגוף לפירותיו בין במכר בין במתנה בין במתנת שכיב מרע, ואין זה מקנה דבר שלא בא לעולם שהרי הגוף מצוי ומקנה לפירות, הא למה זה דומה לשוכר בית או שדה לחבירו שלא הקנה לו הגוף אלא הנאת הגוף.
ב. כיצד, כגון שמכר או שנתן שדה לפירותיה בין לזמן קצוב בין כל ימי חייו של מוכר או של לוקח. והוא הדין למוכר ולנותן אילן לפירותיו, או רחל לגיזתה, או בהמה ושפחה לולדותיהם, או עבד למעשה ידיו, בכל – ממכרו או מתנותיו קיימין. 

הקונה 'גוף לפירות' בעצם מקבל זכות להשתמש בחפץ, אלא שזכות זו אינה זכות אישית, אלא היא בעלות חלקית על החפץ. הקונה רשאי לנצל את החפץ כדי להפיק ממנו רווחים, אולם הוא אינו רשאי למכור את גוף החפץ או לשנותו. כדוגמא לקניין זה נשתמש בקניין שדה לפירות – הקונה רשאי לעבוד בשדה על מנת להוציא פירות ולמכור אותם, אולם הוא אינו רשאי לבנות בשדה, משום שכך הוא פוגע ב'גוף' השדה.

בגליונות הבאים נעמוד על כמה מן הפרטים בהלכות קניינים, וכן על מושג ה'שעבוד'. 



חובת פרסום רשימת רכיבים במוצר

הרב ניר ורגון

חוקי הצרכנות המקובלים כיום מחייבים את המוכר לכתוב את מחירו המדויק של המוצר, ואת היצרן לכתוב את הרכב החומרים מהם נוצר המוצר. 

ננסה לבחון תחילה אם להוראה זו יש תוקף מדינא דמלכותא. הרב זלמן נחמיה גודלברג במאמרו "תוקף ההתחייבות למכור ב"זכרון-דברים"  (תחומין יב עמ' 293) טוען ש"דינא דמלכותא דינא", אין משמעותו שיש חיוב לשמוע בקול המלך אלא שקביעתו תקפה. למשל, אם המלך קובע מס על כל בני המדינה, אזי על בני המדינה רובץ חוב, ולכן אם יגבה המלך את המס בכוח אין זה גזל. אך אין מצוה לשלם את החוב למי שאיננו מפחד מהסנקציות של המלך. כך עולה מדברי הר"ן בנדרים (כח. ד"ה מוכס):

וכי אמרינן דינא דמלכותא דינא, הני מילי לענין שאם קנה ישראל מכס זה (מהמלך) חייבים ליתן לו את המכס. וכן נמי אם לא קנה אותו, אלא שהוא ממונה לגבות את המכס,שאינו רשאי ישראל חבירו לישבע שהן תרומה, דליכא אונסא, כיון דדינא דמלכותא דינא. מיהו אין ממונה זה רשאי להכריח ישראל חבירו לפרוע את המכס אם לא מיראת המלכות. דנהי דדינא דמלכותא דינא, לא יהא אלא הלואתו, הא קיימא לן ב"ק קיג: דהפקעת הלואתו מותר.

הר"ן טוען שדינא דמלכותא קובע כי אם יהודי קנה מהמלך את הזכות לגבות מיסים חייבים לשלם לו. במקרה שהיהודי רק ממונה על ידי המלך לגבות מיסים, דינא דמלכותא דינא אומר שבשונה ממקרה של גנב הרוצה את כספם שלא כדין, כאן אין לנתבעים היתר לישבע לשקר כדי להבריח נכסים. ברם, הממונה אינו רשאי להכריח את הנתבעים לשלם מדינא אלא רק לאיים עליהם בסנקציות שעלול המלך לנקוט נגדם. זאת מפני שבגוי מותר להפקיע הלוואתו, דהיינו להימנע מלשלם חוב במקרה שהגוי איננו חש בכך ואין חילול השם. 

מכאן מסיק הרב זלמן נחמיה גולדברג שאין חיוב לשמוע בקול המלך, שהרי אם חייב אדם לשמוע בקול המלך, איך יפקיע הלוואה שחייב למלך, הרי המלך ציוה לא להפקיע חובו? דברים דומים כותב גם החזו"א (ליקוטים סי' טז סק"י).

לפי דברים אלו גם להוראת החוק להודיע על פגמים במוצרים אין תוקף, אם כי לחיובי הקנס על המפר הוראה זו בוודאי יש תוקף מדינא דמלכותא כמו כל מס שהמלכות בוחרת להטיל.

יש לציין, שכאשר הרמ"א (סימן שסט סעיף ו) מביא את דברי הר"ן להלכה הוא כותב דבריו באופן אחר:

אע"ג דאסור להבריח מכח דינא דמלכותא דינא, מ"מ אם אדם מבריח אין למוכס לכוף אותו ליתן דהוי כהפקעת הלוואתו דשרי. 

מדברים אלו משתמעת נימה הפוכה, דהיינו שדינא דמלכותא יוצר איסור להבריח אך כיוון שהממון אינו אלא מלווה והפקעת הלוואתו מותרת אי אפשר להוציא מידו הממון.

כמו כן יש לציין, שה"משך חכמה" על התורה (דברים יז, יא ד"ה לא תסור), משווה בין המצוה לשמוע בקול חכמים לבין המצוה לשמוע בקול מלך – דהיינו שישנה חובת ציות ולא רק חיוב ממון, אם כי יתכן שכתב כן רק לגבי מלכי ישראל, ולא לגבי מלך גוי.

נמצאנו למדים, שהחובה לציית לדינא דמלכותא בעניין סימון ורישום על מוצרים אינה ברורה.

ננסה, אם כן, לבחון האם חובה זו קיימת לפי ההלכה. באופן עקרוני, חובה כזו אכן קיימת, והיא נובעת מאיסור גניבת דעת. הרמב"ם מביא איסור זה בהלכות דעות (פרק ב הלכה ו) אך חוזר עליו ביתר פירוט בהלכות מכירה (בפרק יח הלכה א):

אסור לרמות את בני אדם במקח וממכר או לגנוב את דעתם, ואחד עובד כוכבים ואחד ישראל שוים בדבר זה. היה יודע שיש בממכרו מום יודיעו ללוקח, ואפילו לגנוב דעת הבריות בדברים אסור. 
איסור זה לדעת הריטב"א (חולין צד. ד"ה כדאמר) הוא איסור תורה הנלמד מהפסוק "לא תגנובו", אולם הסמ"ק (מצוה רס"ב) כתב שהוא איסור דרבנן. 

ברצוני לעמוד על שתי נקודות שמחדש הרמב"ם בדבריו הנ"ל:

א. הרמב"ם קובע שהאיסור לגנוב דעת הבריות איננו רק איסור למסור מידע כוזב אלא כולל גם את החובה להודיע על פגמים קיימים.

ב. הרמב"ם מחדש שכל הדברים האסורים משום רמאות במקח כלולים באיסור זה של גניבת דעת הבריות ולא באיסור הונאת דברים. זאת בניגוד לנראה למעיין בסידור המשניות בפרק רביעי בבא מציעא. שם נראה שהאיסורים נובעים מאיסור אונאת דברים, שהרי נאמר במשנה (נח.): 
כשם שאונאה במקח וממכר כך אונאה בדברים.

ובמשנה שאחריה (נט.):

אין מערבין פירות בפירות אפילו חדשים בחדשים ואין צריך לומר חדשים בישנים.

לדעת הרמב"ם איסור אונאת דברים הוא איסור לצער אדם בדברים, ואיננו קשור לאיסור לגנוב דעת הבריות, כמבואר ברמב"ם בהלכות מכירה (פרק יד הלכה יב-יג):

כשם שהונייה במקח ממכר כך יש הונייה בדברים, שנאמר: ולא תונו איש את עמיתו ויראת מאלהיך אני ה', זה הוניית דברים. 

כיצד היה בעל תשובה לא יאמר לו זכור מעשיך הראשונים, ואם היה בן גרים לא יאמר לו זכור מעשה אבותיך, היה גר ובא ללמוד תורה לא יאמר לו פה שאכל נבילות וטריפות יבא וילמוד תורה שניתנה מפי הגבורה....

אבחנה זו חשובה, מפני שאיסור אונאת דברים נובע מהפסוק "לא תונו איש את עמיתו" ודרשו חז"ל בבבא מציעא (נט.): 

עם שאתך בתורה ובמצוות אל תוניהו. 

דהיינו שהאיסור הוא רק לגבי יהודים יראי שמים, וכן פסק הרמ"א (סימן רכח סעיף א). לעומת זאת איסור גניבת דעת חל גם על דעת גויים. 

בין הדברים הדורשים דיווח ניתן להבחין במספר סוגים של פגמים:

פגם בכשרות: בשולחן ערוך (חושן משפט סימן רכח סעיף ו) נאמר: 

ואין מוכרין בשר נבילה לנכרי בכלל שחוטה אע"פ שהנבילה אצלו כשחוטה.
פגם בכמות: בשולחן ערוך (שם סעיף ט) נאמר: 

ואין נופחין בקרבים כדי שיראו שמנים ורחבים, ואין שורין הבשר במים כדי שיראה לבן ושמן.

פגם באיכות ובתאריכים: בשולחן ערוך (שם סעיף י) נאמר:

אין מערבין מעט פירות רעים בהרבה פירות יפים כדי למכרם בחזקת יפים, אפילו חדשים בחדשים ואין צריך לומרחדשים בישנים, ואפילו ישנים עם חדשים, אפילו הישנים ביוקר מחדשים, מפני שהלוקח רוצה לישנן. 

אונאה בהרכב החומרים: בשולחן ערוך (שם סעיף יב) נאמר: 

אין מערבין מים ביין, ומי שנתערב מים ביינו, לא ימכרנו בחנות אלא אם כן הודיע לקונה, ולא ימכרנו לתגר אף על פי שמודיעו, שמא ירמה בו אחרים. 

במקרה האחרון ישנו חידוש – לא רק שיש איסור למכור בלא הודעה על פגם, אלא שכיוון שמדובר שבמוצר כזה שהציבור יכול לטעות בו, האחריות רובצת על הספק שלא להפיצו, ואין די בכך שמודיע לתגרים על הפגם, כיוון שיש חשש שהתגרים יונו את הציבור. 

על הלכות אלו יש שתי מגבלות. האחת (שולחן ערוך שם סעיף יא):

ואם היה טעמו ניכר, מותר לערב בכל מקום, שכל (דבר) הניכר טעמו מרגיש הלוקח, ולפיכך מותר לערב אותו לעולם. 
דהיינו במקום שיכול הקונה להבחין בעירוב בשעת הקנייה אין כאן גניבת דעת כשאינו מודיע.

ההגבלה השנייה היא מנהג המדינה (שם סעיף יג):
מקום שנהגו לערב בין הגיתות מים, מותר לערב כשיעור שדרכם לערב.

דהיינו שבמקום שמנהג המדינה הוא שאין חובה להודיע על עירוב מים ביין, אין צורך לעשות כן. ברמב"ם בהלכות מכירה (פרק יח הלכה יב) הדברים מנוסחים בצורה גורפת יותר:

ואין כל אלו הדברים אמורים אלא במקום שאין להם מנהג, אבל במקום שיש להם מנהג הכל כמנהג המדינה. 

לכאורה בכל המקורות הנ"ל אין ראיה לחובת הודעה, אלא רק לאיסור גניבת דעת במקום שנוצר רושם מוטעה. אולם נראה לי לומר, שכשם שלפי ההלכה מנהג המדינה לערב מים ביין, מתיר להוסיף רכיבים בלא להודיע, כך מנהג המדינה היום לציין כל רכיב, הופך את מי שאינו עושה זאת לגונב דעת, שהרי בגלל מנהג המדינה, אדם שרגיש לרכיב מסוים הקורא את רשימת הרכיבים ורואה שלא מוזכר בה הרכיב שהוא רגיש אליו, מקבל את הרושם המוטעה שרכיב זה אינו נמצא במוצר.

אולם, כאשר היצרן איונ מציין רשימת רכיבים כלל, ומראה את המוצר לקונה, ואין במראה המוצר דבר המראה על הימצאותו של רכיב מסוים, אין כאן גניבת דעת, כיוון שהיצרן אינו גורם ללקוח לסבור שיש במוצר רכיב כזה או אחר. לכן, למשל, אדם המוכר דבר מאכל שלעיתים הוא יכול להיות חלבי ולעיתים בשרי, אין מוטלת עליו החובה להודיע אם המוצר המסויים הזה הוא חלבי או בשרי. 

העולה מדברינו, שהחובה העקרונית של המוכר לדווח ללוקח על הרכב המוצר, כשרותו, כמותו ואיכותו – אף על פי שאינה ברורה מדינא דמלכותא, הרי היא קיימת מדין תורה, אלא אם כן מדובר בדבר שהלקוח יכול להבחין בו בעצמו, או במקרה שהמוכר לא פרסם רשימת רכיבים כלל וממראה המוצר לא נראה שיש בו רכיב שאינו נמצא בו. גם לפי דין תורה, ההכרעה על אילו פרטים חלה חובת הדיווח היא לפי מנהג המדינה.
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