ע"א 46/74 מורדוב נ' שכטמן:

עובדות המקרה: 

שכטמן (להן: המשכיר) השכיר למורדוב (להלן: השוכר) דירת מגורים בגבעתיים, בביתו, לפי חוזה שכירות מינואר 62'. החוזה נעשה בכתב, על טופס סטנדרטי מודפס, עם "תנאים נוספים" מאחורי הדף. דמי השכירות: 25 ל"י לחודש, ישולמו ב-13 לכל חודש, מראש עבור כל החודש. במקום שהיה מיועד לציון תקופת השכירות היה כתוב: "מתחילה ביום 13.2.1962 ומסתיימת ביום בלתי מוגבלת". נוסף לדמי השכירות שילם השוכר למשכיר דמי-מפתח בסכום של 3,500 ל"י וחלק מהוצאות הביוב. השוכר קיבל את הדירה להחזקתו ושילם את דמי השכירות הנ"ל שנקבעו בחוזה. חוזה השכירות לא נרשם בספרי האחוזה. בשנת 1969 הגיש המשכיר תביעת פינוי נגד השוכר ועילת התביעה היתה "צורך עצמי על-מנת למסור את הדירה לבתו". 
המשכיר טען שהשוכר מחזיק בדירה "כדייר מוגן מטעם החוק מכוח חוזה שכירות שנחתם ביום 15.1.62 בין התובע ובין הנתבע". השוכר הגיש כתב-הגנה ובו לא הכחיש שהוא מחזיק במושכר כדייר מוגן, אך בספטמבר 1970 תיקן את כתב-הגנתו והוסיף טענה כי הוא מכחיש שהוא דייר מוגן מטעם החוק והוא מחזיק בדירה כדייר מכוח חוזה. 
בתגובה על כך המשכיר תיקן את כתב-תביעתו וטען, שחוזה השכירות נעשה לתקופה בלתי- מוגבלת והיה טעון רישום בספרי האחוזה והוא בטל בגלל העדר רישום. 
כתוצאה מתיקון כתב-התביעה תוקן גם כתב-ההגנה ובו טען השוכר בין היתר ולחלופין שהוא מחזיק בדירה כשוכר וכי הוא דייר מוגן לפי החוק.
למזלנו, לפני שהמשכיר הספיק לתקן שוב את כתב התביעה (() השלום דחה את תביעת המשכיר לסילוק-יד. השופט הסביר זאת בכך שהביטוי "בלתי מוגבלת" היה מוטעה, וכי לפי תוכנן האמיתי של הזכויות והחובות שהצדדים לקחו על עצמם תקופת הסכם השכירות הייתה 'כתקופת הגנת הדייר של דייר מוגן לפי החוק' - ,כל זמן שתהיה קיימת דיירות מוגנת לפי החוק' - או 'תקופה בלתי-ידועה ובלתי-מוגבלת כל עוד שהשוכר יהיה דייר מוגן לפי החוק', או כל ביטוי מקביל או דומה, "הואיל ומי יודע מתי יבוא הקץ והגבול לתקופה זו של הגנת הדייר לזכות דייר של דירת מגורים כאשר הוא מוגן לפי חוק". 

המשכיר ערער לביהמ"ש המחוזי שהפך את פסה"ד. השופט קבע כי השכירות הייתה לתקופה בלתי מוגבלת, והיא בטלה משלא נרשמה בספרי האחוזה. המחוזי נתן לשוכר רשות ערעור, שהוא מנצלה לפני העליון, להלן.

החלטת העליון:

מצוות המחוקק עד לחוק המקרקעין (69' למי שלא זוכר) הייתה שחוזה שכירות לתקופה שעולה על שלוש שנים או מכיל ברירה כזו, בטל ומבוטל הוא. חוזה בטל כזה, אין בכוחו ליצור זכות שכירות לפי חוק הגנת הדייר, ולדייר אשר קיבל חזקה לפי חוזה כזה אין כל הגנה נגד תביעת פינוי, אף אם אותו דייר החזיק במושכר ושילם עבורו דמי שכירות במשך שנים רבות. הלכה זו נפסקה ב-62' וחזרה על עצמה בפסיקות מאוחרות. 

השופט לא מתכוון לדון בהלכה זו, מה גם שחוק המקרקעין שיחרר את ביהמ"ש מההתלבטות בקובעו בס' 7(ב) כי "עסקה שלא נגמרה ברישום רואים אותה כהתחייבות לעשות עסקה". 

במקרה דנן יש לפסוק לפי ההלכה האמורה לעיל, כי פוסקים לפי המצב המשפטי שהיה לפני חוק המקרקעין. לכן, לא תעזור לשוכר העובדה ששילם דמי מפתח, ששילם את דמי השכירות כל השנים, ואף לא העובדה שהמשכיר חשב בזמן הגישו את התביעה שהשוכר הוא דייר מוגן. 

לפיכך, השאלה המשפטית היחידה בערעור היא האם חוזה השכירות הוא לתקופה העולה על שלוש שנים, או מכיל ברירה להאריכו למעלה משלוש שנים, כפי שסבר המחוזי. 

איך מפרשים את הביטוי: "תקופה בלתי מוגבלת" שאמור בחוזה? אי אפשר לחשוב שההשכרה היא לצמיתות, כי שתי המלים סותרות זו את זו. לפי עקרונות המשפט הכלליים דרושה הגבלת זמן לשם יצירת יחס של שכירות (ראו במג'לה, בחוק המקרקעין, באנגליה). אם כך, אם הצדדים התכוונו לערוך חוזה שכירות לצמיתות, הרי שהתכוונו לדבר שאין לו קיום. חוזה כזה יתכן ויהיה בטל, מכיון שהצדדים התיימרו ליצור בו זכות במקרקעין, שהדין אינו מכיר בה, אך בכל אופן אין כאן שכירות לתקופה של יותר משלוש שנים, מכיון שאין זה חוזה שכירות כלל. 

בזוכרנו את כללי הפרשנות של דיני החוזים, מחובתו של ביהמ"ש לפרש את החוזה באופן המשקף את כוונת הצדדים ואם כי יש לגשת לבדיקת הכוונה מתוך הנחה, שהצדדים התכוונו למה שהם כתבו בחוזה, הרי לא פעם ניתן ע"י ביהמ"ש פירוש לחוזים, שאינו מתיישב עם המובן הרגיל של המילים שבהן השתמשו הצדדים (בקיצור: להתיר את מוסרותיהן של המלים...). 2 כללים חשובים נוספים: האחד, שיש לפרש את המילים שבחוזה באופן שימנע תוצאה אבסורדית או המטילה על צד לחוזה התחייבות, שבלתי-סביר יהיה להניח שהוא לקח על עצמו, והשני הוא, שביהמ"ש נוטה תמיד לפירוש שמקיים את תקפו של החוזה ואינו נרתע לשם כך מהכנסת שינויים בלשון המסמך, בתנאי שכוונת הצדדים היא ברורה. 

השופט דן בפרשנות חוזה שנעשה לתקופה בלתי מסוימת בפסיקה ובספרות באנגליה (כשהחוזה הוא לתקופה בלתי-קבועה ואין בו כל הוראה על הדרך לסיומו, לפני ביהמ"ש רק שתי אפשרויות: לפרש את החוזה כמחייב לצמיתות, או לפרשו כנותן זכות לכל צד לסיים את החוזה) ובארה"ב (הנטיה היא נגד פירוש חוזה כמחייב לצמיתות).
נראה, שלפי ההלכות באנגליה ובארה"ב, יש לפרש את ההוראה הנ"ל בחוזה השכירות שבו אנו דנים, באחת משתי הדרכים : או על-ידי בדיקת כוונת הצדדים בזמן שהחוזה נעשה, או בדרך שבה היה אדם סביר מבין הוראה כזו לאור כל הנסיבות בזמן עשיית החוזה, ועל-כל-פנים הנטיה היא, שלא לפרש הוראה כזו כמתיימרת ליצור התחייבות לצמיתות, וכמו-כן לתת לחוזה במידת האפשר פירוש המקיים את תקפו.
לדעת השופט, אין כל מקום לספק, שהכוונה לא היתה לכך, שחוזה השכירות יישאר בתוקף לצמיתות. זהו פירוש שמביא לתוצאות אבסורדיות. אין להעלות על הדעת כלל, שהמשכיר התכוון להקנות על-ידי חוזה זה לשוכר את הזכות לגור בדירה לצמיתות, הוא, בניו ובני בניו, עד סוף כל הדורות, לפי כל תנאי השכירות. לו היה השוכר מעז להעלות טענה זו כלפי המשכיר, היה זה בוודאי דוחה אותה כטענה דמיונית וכל אדם סביר היה חושב כמוהו.
חוזה השכירות נעשה בתקופה, שבה היה קיים חוק הגנת הדייר ושבה כל אדם מהישוב ידע, שחוק זה נותן לדייר זכות להחזיק במושכר כל עוד הגנת החוק פרושה עליו, ושמי שמשלם דמי-מפתח עושה זאת על-מנת שיזכה בהגנת החוק.
כשעשו הצדדים את חוזה השכירות הם לא התכוונו כלל לכך, שהדייר יהיה לצמיתות דייר חוזי. הפירוש הסביר היחיד למילים "בלתי-מוגבלת" שבחוזה השכירות הוא - שבכך הביעו שני הצדדים בדרך פשוטה של הדיוטות, את כוונתם, שהדייר יוכל להחזיק במושכר למשך תקופה בלתי- מוגבלת, כדייר המוגן על-ידי החוק, שבעל הבית אינו יכול לפנותו. לא היתה כאן אפוא בכלל קביעת תקופת השכירות החוזית, אלא ציון העובדה הידועה לכל אדם, שדייר ששילם דמי-מפתח בעד מושכר שחל עליו חוק הגנת הדייר יוכל להחזיק במושכר גם אחרי תום השכירות החוזית, כדייר המוגן על-ידי החוק.
לאחר שראינו שהחוזה לא נעשה לצמיתות, מסקנת השופט לפי הפרשנות שנקט היא שהקשר החוזי בין הצדדים לפי חוזה השכירות הנ"ל לא היה לתקופה של יותר משלוש שנים ולא כלל ברירה להאריך את התקופה ליותר משלוש שנים. על-כן משהגיש המשכיר תביעת פינוי נגד השוכר ועל-ידי כך הביע את רצונו הברור לסיים את החוזה לפי הזכות שהיתה לו, נעשה השוכר לדייר המוגן על-ידי החוק ואין לפנותו אלא לפי הוראות חוק הגנת הדייר.
הערעור מתקבל.
