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לשכת ההוצאה לפועל באשדוד

    תיק הוצל"פ: 2502170049
                                                                 בפני כב' רשם ההוצל"פ יניב בוקר

                                                     החלטה

מהלך הדיון בבקשה וטענות הצדדים                              

__________________________                             

בפני בקשתה של החייבת, הגב' __________, אשר הוגשה ביום   

__________, כי אורה על ביטול הצו שהוצא לפינוייה מהדירה ברח'  

____________________, הרשומה בלשכת רישום המקרקעין    

כ____________________, אשר נקבע לביצוע לתאריך       

__________ וכי אקבע שהחייבת הינה דיירת מוגנת בדירה מכוח סעיף

 33 לחוק הגנת הדייר [נוסח משולב], התשל"ב - 1972.            

לחילופין, ביקשה החייבת, לבטל את צו הפינוי ולקבוע כי המשך    

מגוריה בדירה יהווה את ה"סידור החלוף" שיש להעמיד לרשותה מכוח 

סע' 38 לחוק ההוצאה לפועל, התשכ"ז - 1967 או, לחילופי חילופין,

כי אעכב את ביצוע הפינוי עד שיימצא לחייבת "סידור חלוף" מכוח  

סע' 38 הנ"ל.                                                

בבקשה נטען כי הזוכה, __________​​​​______, העמיד לרשות  

החייבת הלוואה לרכישת הדירה, המובטחת באמצעות משכון.          

ברקע העובדתי לבקשה נטען כי החייבת הינה אם חד-הורית, שעלתה   

לארץ מ__________ בשנת __________ יחד עם אביה, אמה ושני ילדיה.       

החייבת התגרשה, כך על פי הנטען בבקשה, עוד ב__________, לפני    

עלייתה ארצה, ומאז גירושיה אין לחייבת או לילדיה כל קשר עם    

הגרוש והיא מגדלת את הילדים לבדה ללא כל עזרה או סיוע כספי מצד

 אביהם.                                                     

לטענת החייבת, במועד עלייתה ארצה לא הבינה ולא דיברה את השפה  

העברית וכן לא קראה וכתבה בעברית. שפתה של החייבת הייתה השפה  

הרוסית. החייבת טוענת כי גם הוריה לא דיברו או הבינו את השפה  

העברית.                                                     

לטענת החייבת, ביום __________, לאחר שחיפשה בעיתונים בשפה     

הרוסית דירה לה ולמשפחתה, רכשה החייבת את הדירה נשוא הבקשה    

מחברה קבלנית בשם __________.

לשם מימון רכישת הדירה נטלה החייבת מהזוכה, בחודש __________

הלוואה והוחתמה על הסכם ההלוואה ביום __________. למיטב ידיעתה,

 טוענת החייבת בבקשתה, הערבים להסכם ההלוואה הוחתמו בימים     

__________.
החייבת טוענת בבקשתה כי בניגוד גמור לכוונתה ולהסכמתה, הרי    

שאביה של החייבת הוחתם כלווה בהלוואה וזאת שעה שנמסר לחייבת כי

 יחתום כ"ערב ראשי" בהלוואה.                                 

לשם קבלת ההלוואה, כך נטען בבקשה, הגיעה החייבת פעמיים לסניף  

הבנק הזוכה ב__________, יחד עם המתווך אשר תיווך בעסקת מכירת     

הדירה.                                                      

לטענת החייבת, פקידת הבנק הייתה דוברת השפה הרוסית ולחייבת    

ניתנו הסברים קצרים הנוגעים להלוואה על ידי פקידת הבנק. לחייבת

 ניתן הסבר כללי הנוגע לאופן בו תישא ההלוואה ריבית, והשתנות  

התשלומים החודשיים בהתאם לריבית. עוד הוסבר לחייבת שעליה לחתום

על פוליסת ביטוח נכס וביטוח חיים ואלו נעשים כמעט אוטומטית,   

כלשון הבקשה.                                                

החייבת טוענת בבקשתה כי לא הוסברה ולא הובאה לידיעתה הזכות    

המוקנית לה ל"דיירות מוגנת" בדירה או הזכות ל"סידור חלוף"     

הקבועות בחוק הגנת הדייר ובחוק ההוצאה לפועל בהתאמה, לא בכתב  

ולא בעל-פה, וממילא לא הוסבר לחייבת כי במסגרת מסמכי ההלוואה  

והמשכון היא מוותרת לכאורה על זכויות אלה.                    

לטענת החייב, כעולה מבקשתה, היא לא ידעה על זכויות אלה        

ל"דיירות מוגנת" ול"סידור חלוף" ולכן ממילא לא ויתרה עליהן.   

על פי הנטען בבקשה, הרי שבסע' __________ להסכם הרכישה בין החייבת     

לחברה הקבלנית היה על משרדו של עוה"ד __________ לדאוג

 לרישום הבית המשותף ורישום הדירה על שמה של החייבת וכי ביום  

__________ שילמה החייבת לחברת __________

את הסך של 1,575 ש"ח בנוגע לרישום הדירה בטאבו     

וההכנות הכרוכות בכך (הכנת תשריטים וכו'...).                 

על פי הנטען בבקשה בוצע כבר רישום של הבניין בו נמצאת הדירה   

כבניין משותף ואולם הדירות עצמן טרם יוחדו לבעליהן ולזכותה של 

החייבת רשומה הערת אזהרה על זכויותיה בדירה.                  

הבקשה מפרטת את מצבה המשפחתי, הרפואי והכלכלי של החייבת.      

על פי הנטען בבקשה, בהיותה ב__________ הועסקה החייבת כ__________.
עם עלייתה לארץ לא מצאה החייבת עבודה בתחום השכלתה ונאלצה     

לעבוד בעבודת מזדמנות שונות.                                 

החייבת טוענת כי מאחר שעול פרנסת המשפחה כולה הוטל על כתפיה,  

דאגה לרכוש השכלה חלופית בה תוכל לעבוד בארץ, ובמקביל         

לעבודותיה הזמניות השלימה לימודים בתחום של  __________.   

לאחר מכן אף למדה החייבת __________ באוניברסיטה הפתוחה.        

החייבת טוענת בבקשתה כי אימה אובחנה כ__________ עוד 

בהיותה ב__________, ומצבה הרפואי היה קשה.                     

החייבת טוענת בבקשתה כי החל משנת __________ועד לפטירתה בינואר __________

 טיפלה וסעדה החייבת את אימה על כל הכרוך בכך.                

בשנים __________, כך על פי הבקשה, הועסקה החייבת כ__________

בחברת __________ ואולם היא פוטרה על רקע מצבה הבריאותי

 הרעוע שאילץ אותה לשהות בימי מחלה רבים.                     

בשנים __________, טוענת החייבת, היא לא עבדה בעבודה קבועה,    

והצליחה להתקיים מעבודות זמניות.                             

בתקופה שבין __________ ועד __________ הועסקה החייבת כמנהלת       

__________ בחברת ______________________________  

ואולם, לטענתה, עקב שהייה בימי מחלה רבים פוטרה מעבודתה.      

על פי הנטען בבקשה החייבת סובלת מ____________________.   

החייבת היא נשאית של __________ וסובלת מתת-פעילות של בלוטת  

התריס, אנמיה, דלקת בכליה ומאבנים בכליות.                    

לתצהירה של החייבת צורפו מסמכים רפואיים התומכים באבחנה זו.   

בתאריך ________, נטען בבקשה, עברה החייבת כריתת ________. 

החייבת, כך נטען בבקשה, הייתה זמן רב בטיפולים רפואיים במטרה  

לאבחן את מצבה ועקב מצבה הרפואי מאושפזת רבות ומקבלת טיפולים  

שונים.                                                      

על מנת לדכא את ה________, ולמנוע התפרצות של ה________, על החייבת   

לעבור טיפול אינטנסיבי וקשה. עוד נטען בבקשה כי בעקבות ביקור  

רפואי מתאריך ________, החלה החייבת לשהות באשפוז בית וייתכן 

שיהא עליה להחליף אשפוז זה באשפוז בבית החולים.               

לטיפול, כך עולה מן הבקשה, יש תופעות לוואי קשות ביותר שכן    

בעקבותיו עשויים להתפתח, בין היתר, ________

וצפויה להיות ירידה חדה בתפקוד היומיומי, שתתבטא בהפחתת התפקוד

 היומי לשיעורים של בין 30 ל- 50 אחוזים.                     

בשל תופעות הלוואי הקשות של הטיפול, טוענת החייבת, הוצמד לה   

סיוע צמוד של ________, 24 שעות ביממה.                     

בחודש ________, כך על פי הבקשה, החלה החייבת לקבל קצבת הבטחת

 הכנסה מהמוסד לביטוח לאומי לחודשים ________ וכיום     

פועלת החייבת על מנת לקבל קצבת נכות עקב מצבה הרפואי הקשה.    

על פי הנטען בבקשה, אביה של החייבת, המתגורר עימה, בן ________ כיום,

 שרוי במצב רפואי קשה וסובל מפגיעה ב________ ואף קיים חשד

 רפואי שהוא לקה ב________.                                

החייבת טוענת כי אביה מתקיים מקצבת זקנה בלבד, ומסייע לה      

ברכישת מזון בהתאם ליכולתו, ואינו נושא בתשלומי ההלוואה.      

על פי הנטען בבקשה, לחייבת 2 בנים המתגוררים עימה. בנה הבכור  

בן כ-20 ומשרת בצה"ל ב________________ ואילו בנה      

הצעיר, בן כ-18 סובל מ________ וככל הנראה ישוחרר משירות צבאי 

עקב מחלתו.                                                  

החייבת ומשפחתה, כך נטען על ידה, שרויים במצב כלכלי ורפואי קשה

 ללא מערכת תמיכה משפחתית או חברתית שתוכל לסייע להם במצוקתם  

הקשה.                                                       

החייבת טוענת כי עשתה את מלוא המאמצים לעמוד בתשלומי ההלוואה, 

אלא שכאמור מצבה הרפואי השפיע לרעה על מצבה התעסוקתי, וכתוצאה 

מכך על אפשרותה לעמוד בהחזרים החודשיים.                      

החייבת טוענת כי הגישה בקשה להקלה בתשלומי המשכנתא לוועדה     

המיוחדת מכוח חוק הלוואות לדיור, התשנ"ב - 1992 ובהחלטתה מיום 

________ דחתה הועדה את הבקשה להקלה בהחזרי המשכנתא, ואישרה    

"פריסת חוב הפיגורים ליתרת התקופה בתנאי תשלום של 3,700 ש"ח   

לחודש במשך 6 חודשים רצופים ועד לביצוע הפריסה בפועל וללא כל  

פיגור."                                                     

החייבת טוענת כי עשתה ככול יכולתה לשלם לפי החלטת הוועדה, אלא 

שעקב מצבה הכלכלי הקשה הצליחה לשלם את הסך החודשי של 3,700 ש"ח

 רק בחודשים ________________________.                 

משלא עלה בידי החייבת לעמוד בתשלומים עקב מצבה הבריאותי       

והתעסוקתי, על אף המאמצים הרבים שעשתה, כך על פי הבקשה, הגישה 

בקשה נוספת לוועדה המיוחדת. בישיבתה מיום ________ החליטה הועדה

 כדלקמן: "דוחים הבקשה להקלה לאור הסדר קודם שלא עמדה בו ולאור

 עומק הפיגור."                                              

החייבת טוענת בבקשת כי אין לה מקום מגורים סביר חלופי או כל   

סידור חלוף וכי אם יבוצע הפינוי במועד המתוכנן, יוותרו החייבת 

ומשפחתה ללא קורת גג, ויאלצו להתגורר ברחובה של עיר על כל     

המשתמע מכך. מצבה הרפואי החמור של החייבת עוד יוחרף,          

לטענתה, אם תפונה מהדירה ויהיו לכך השלכות מרחיקות לכת והרות  

אסון עליה ועל משפחתה.                                       

החייבת טוענת כי הבקשה מצויה בסמכותו של ראש ההוצאה לפועל     

והפנתה בעניין זה לפסיקה שונה לרבות פסק הדין של כב' הש' ניל  

הנדל בבר"ע (ב"ש) 526/05 ממנה עולה כי ראש ההוצאה לפועל הוא   

המוסמך להחליט האם "תניית הויתור" על הזכויות לפי סע' 38 לחוק 

ההוצאה לפועל עומדת בתנאיה של ההלכה הפסוקה והאם איכותו של    

הויתור היא כזו שניתן לפנות על פיו את החייב ובני ביתו ללא    

סידור חלוף.                                                 

החייבת טוענת בבקשתה כי היא זכאית להגנה גם על פי סע' 33 לחוק 

הגנת הדייר וזאת משום שרכשה את הדירה ואת הזכויות בה ולאור    

התחייבות החברה הקבלנית הנוגעת לרישום הדירה על שם החייבת,    

ומששילמה החייבת לצורך השלמת הרישום בהתאם להודעה שנשלחה אליה 

ולא נדרשה לעשות דבר נוסף בעניין, הרי שהיא בעלת מלוא הזכויות 

בדירה ויש להחיל עליה את סע' 33 הנ"ל.                        

החייבת הפנתה לפסיקה המצדדת בגישה מרחיבה לעניין החלתו של סע' 

 33 לחוק הגנת הדייר גם על חייבים שהרישום של בעלותם טרם      

הסתיים. החייבת טוענת כי אינה גרה ב"דירת פאר" וכי המדובר     

בקורת הגג היחידה העומדת לרשותה וכי עשתה כל שנדרש ממנה על מנת

 שהדירה תירשם על שמה ולפיכך האיזון הראוי הוא להחיל את ההגנה 

גם על עניינה של החייבת.                                     

לחילופין מבקשת החייב להנות מההגנה הקבועה בסע' 38 לחוק ההוצאה

 לפועל, התשכ"ז - 1967 ולקבוע כי יש למצוא לה ולמשפחתה סידור  

חלוף.                                                       

החייבת טוענת כי לא ויתרה על הגנת דירת המגורים, לא בכתב ולא  

בעל-פה משום שלא היה ויתור ברור ומדעת על הזכויות המוקנות לה  

שכן לא ניתן להראות בסעיפי שטר המשכון משום ויתור על הגנת בית 

המגורים.                                                    

החייבת הפנתה לפסיקה אשר לטעמה מראה כי נוסח סעיף הויתור בסע' 

3ד(4) לשטר המשכון אינו עומד בדרישות הדין שכן אינו מגלה את   

קיומה של הזכות ואת הויתור עליה בצורה ברורה ומפורשת להדיוט   

חסר השכלה משפטית.                                           

החייבת טוענת כי מאחר ולא דיברה או הבינה עברית באותה עת הייתה

 מוטלת על הזוכה חובה מוגברת לדאוג לכך שהיא מבינה את זכויותיה

 לפי סע' 38 לחוק ההוצאה לפועל ולפי סע' 33 לחוק הגנת הדייר   

ואת משמעות הויתור על זכויות אלה.                            

החייבת מוסיפה וטוענת כי הזוכה אף פעל בניגוד להוראות המפקח על

 הבנקים בדבר שירותים בנקאיים לעולים חדשים המחייבות הקדשת    

תשומת לב לעולים חדשים ומסירת חוברת הסברה בשפתו של העולה על  

אופי הפעולה ועיקרי תנאי העיסקה שהוא מבקש לבצע.              

החייבת טוענת כי לאור דלות אמצעיה ומצבה הבריאותי האיזון הראוי

 לעניין הסידור החלוף בעניינה הוא מגורים בדירה חליפית לכל ימי

 חייה.                                                      

החייבת הפנתה לפסיקה מגוונת ממנה עולה כי על הזוכה היה להפנות 

את תשומת ליבה של החייבת במפורש לכך שהיא מוותרת על זכות לדיור

חלופי במידה ודירתה תימכר כתוצאה מפיגור בתשלומים וכי על      

הדברים להיות מצויינים במלל ברור.                            

החייבת טענה בבקשתה כי הזכות לדיור הוכרה כזכות חוקתית הנובעת 

מהזכות לכבוד האדם המעוגנת בחוק יסוד: כבוד האדם וחירותו.     

לבקשתה של החייבת צורף תצהירה התומך בעובדות הנטענות בבקשה.   

ביום ________, עת הגישה החייבת את בקשתה, החליטה כב' הרשמת  

(כתוארה אז) ענת אלפסי כי הזוכה יגיב על הבקשה בתוך 10 ימים.  

ואולם, הזוכה הגיש מספר בקשות להארכת מועד זה ולבסוף הוגשה    

תגובתו ביום ________.                                      

בתגובתו טען הזוכה כי החייבת רכשה את הדירה הנדונה, כדירה חדשה

 מחברת ________________ על פי הסכם מכר מיום ________ 

בתמורה של 482,069 ש"ח כאשר מתוכה הסך של 453,000 ש"ח מומן    

באמצעות כספי הלוואה שנטלה מן הזוכה.                         

כשהחייבת לא עמדה בתשלומי ההלואה, הגיש הזוכה, על פי הנטען    

בתגובתו, בשנת 2004 בקשה למימוש המשכון שנרשם על דירתה של     

החייבת להבטחת החזרי ההלוואה.                                

הזוכה טוען בתגובתו כי בשטר המשכון עליו חתמה החייבת צויין    

במפורש, כי החייבת מוותרת על ההגנות הקנויות  לה על פי דיני   

ההוצאה לפועל ודיני הגנת הדייר.                              

עוד טוען הזוכה בתגובתו כי בעקבות פתיחת תיק המימוש ובסמוך    

לאחר מכן, הגישה החייבת בקשה להקלה בהחזרי ההלוואה לוועדה     

הבינמשרדית של משרד השיכון אולם למרות שבקשתה נתקבלה, לטענת   

הזוכה, היא לא קיימה את תנאיה ובקשה נוספת שהוגשה על ידה מאוחר

 יותר, נדחתה ע"י הוועדה לאור הסדר קודם בו לא עמדה ולאור עומק

 הפיגור שנצטבר עקב אי תשלום משכנתא שוטפת במשך תקופה ממושכת. 

הזוכה מוסיף בתגובתו כי רק בחודש ________ העלתה החייבת לראשונה את

 הטענה בדבר היותה "דייר מוגן" או לחילופין בדבר זכאותה לכאורה

 לדיור חלוף מן הטעם המפורט בכתבי טענותיה כי הבנק הזוכה לא   

הסביר לה, כי אם היא לא תעמוד בתנאי ההלוואה, היא תפונה מן    

הדירה, מבלי שהבנק ידאג לה לדיור אחר.                        

הזוכה טוען בתגובתו כי בניגוד לרושם אותו ניסתה החייבת ליצור  

בבקשתה כאילו חדלה בתשלום המשכנתא עקב מצבה הבריאותי ו/או     

פיטוריה לאחרונה, הרי שהחייבת פיגרה בתשלומי המשכנתא פחות משנה

 אחת בלבד לאחר נטילתה, ולמעשה, כבר בתאריך ________ הוגש כנגדה 

ע"י הזוכה כתב תביעה בת.א. ________ בבית משפט השלום ב________

עקב פיגורים בסד של 8,192 ש"ח ולטענת ב"כ הזוכה כבר בתום שנה  

ממועד נטילת ההלוואה, שילמה החייבת את תשלומי ההלוואה לסירוגין

 בלבד.                                                      

הזוכה טוען בתגובתו כי מדובר בחוב שנוצר בשל חוסר תום לב של   

החייבת אשר חדלה לשלם את המשכנתא כסדרה, זמן קצר לאחר נטילת   

ההלוואה, וללא קשר למצבה הבריאותי ו/או התעסוקתי הנטען על ידה 

בכתבי טענותיה.                                              

הזוכה הפנה לפסיקה בנוגע לכלל כי חזקה על אדם החותם על מסמך,  

כי הוא קראו והבין את תוכנו. כך בכלל, וכך בוודאי - מקום      

שמדובר בו בחתימה על מסמך כה מהותי, כגון שטר משכנתא. הזוכה   

טען בתגובתו כי בענייננו, לא נסתרה חזקה זו ככל שמדובר בעצם   

משכון הדירה כבטוחה להחזרת ההלוואה וכי החייבת ידעה והבינה    

היטב כי כך היא עושה.                                        

ב"כ הזוכה ביקש לאבחן בתגובתו את אופן ניסוח סעיף הויתור על   

ידי הזוכה בתיק זה לעומת הניסוח בפרשת מיסטר מאני וטען כי     

בשטרי המשכון עליהם חתמה החייבת במקרה שלפנינו, אין מדובר     

באזכור טכני בלבד של סעיפי הויתור, אלא הבנק, לטענתו, הוסיף   

והבהיר בכתב את משמעותם של סעיפי הויתור הללו. לטענת הזוכה    

הוסיף לאזכור הטכני את ההסברים הנחוצים כדי להעמיד את החייבת  

על התנאי שישאירה ללא קורת גג אם המשכנתא לא תפרע.            

ב"כ הזוכה טען בתגובתו כי בעת נטילת ההלוואה טופלה החייבת ע"י 

פקידה מטעם הבנק הדוברת את השפה הרוסית וכי נמסר למבקשת טופס  

הצהרה והבהרה מטעם הבנק כתוב בשפה הרוסית, עליו חתמו הן       

החייבת, הלווה הנוסף, והערבים, בו הובהר להם כי מסמכי ההלוואה 

כתובים בשפה העברית אולם הומלץ ע"י הבנק שהחותמים ידאגו לקבל  

תרגום / הסבר לכתוב במסמכי  ההלוואה.                         

ב"כ הזוכה טען כי יש לאבחן בין העובדות שבפרשת מיסטר מאני     

המתייחסות לחברות העוסקות במתן הלוואות חוץ בנקאיות לעניינינו,

בו המדובר בהלוואה בנקאית הניתנת במסגרת מפוקחת ומבוקרת, ואין 

לבטל, על נקלה, סעיף לחוזה, אשר בו ויתר צד על זכות שהוא רשאי 

לוותר עליה.                                                 

ב"כ הזוכה הוסיף וטען כי רוב ההון לקניית הדירה הגיע מכספי    

הבנק וכי מתן ההלוואה רק היטיב עם החייבת ואיפשר לה לגור בדירה

 כעשר שנים, מתוכן גרה חינם אין כסף, שנים רבות.              

לעניין ההגנה על פי סע' 33 לחוק הגנת הדייר טען ב"כ הזוכה כי  

במקרה דנא, זכויות החייבת בדירה אינן רשומות בלשכת רישום      

המקרקעין ועל כן אין החייבת זכאית לחסות בצל הגנת סעיף 33 לחוק

 הגנת הדייר, שמשמעה זכויות בדירה עצמה.                      

הזוכה ביקש לשמור על זכותו להגיש תצהיר מטעמו, במידת הצורך,   

ו/או לעתור להזמנת עד מטעמו, ככל שיהא צורך בקיום ישיבת הוכחות

 בעניין.                                                    

למרות האמור לעיל הרי שעד ליום הדיון לא הגיש הזוכה כל תצהיר  

מטעמו.                                                      

ביום 18/5/2008 התקיים דיון בבקשתה של החייבת והיא נחקרה על   

תצהירה.                                                     

בחקירתה אמרה החייבת כי אינה עובדת וכי היא סובלת מ________,

________________________ וכי בשל כך נקבעה לה נכות כללית בשיעור 

של 75 אחוזים.                                               

החייבת העידה כי היא נמצאת בטיפול קבוע בבית החולים ________  

הן בשל טיפולי ________, הן במחלקת ________ והן במחלקת     

________.                                             

על פי עדות החייבת ________ אובחנה בגופה רק בחודש ________    

________ ובמועד זה הפסיקה לעבוד.                                

החייבת העידה כי החל משנת ________ לא עבדה במקום עבודה אחד       

ברציפות למעט השנים ________ בהן עבדה בחברה אחת במשך כשנה   

ומחצה.                                                      

החייבת העידה כי בשל מצבה הבריאותי שגרם לה לבעיה כלכלית      

הפסיקה לשלם את המשכנתא באופן סדיר.                          

החייבת אישרה כי כבר כשנה לאחר לקיחת המשכנתא הפסיקה לשלמה    

באופן סדיר, עקב בעיות משפחתיות שכן אמה חלתה ב________ וסבלה     

מ________________ והייתה חייבת טיפול במשך 24 שעות.         

החייבת אישרה את חתימתה על אישור המסירה של כתב התביעה שהגיש  

כנגדה הזוכה עוד בשנת ________ ואולם טענה כי ניגשה לבנק הזוכה    

בשנת ________ ושילמה את החוב הנובע מהתביעה, בתשלומים, על פי     

הנחיות פקיד הבנק.                                           

החייבת העידה כי הדירה שקנתה היא דירה חדשה מקבלן בת 4 חדרים. 

לפני קנייתה, העידה החייבת, התגוררה בשכירות במשך שנה ושילמה  

400 דולר דמי שכירות ולא פיגרה בתשלומים בשל סל הקליטה שקיבלה.

החייבת העידה כי מלבד החוב לזוכה יש לה חוב להלוואה לעולים    

חדשים.                                                      

החייבת העידה כי אינה משלמת לזוכה משום שבשנת ________ הגישה      

לוועדה הבינמשרדית בקשה ונאמר לה שהחוב עלה מ- 26,000 ש"ח ל-  

84,000 ש"ח.                                                 

החייבת טענה כי בוועדה נאמר לה שתוכל להגיש בקשה אם תשלם      

11,000 ש"ח בתשלום אחד והיא שילמה 10,000 ש"ח בתשלום אחד.     

החייבת העידה כי בשנת ________ קיבלה החלטה לפיה עליה לשלם 3,700  

ש"ח בשישה תשלומים ולאחר מכן ייערך חישוב מחדש של המשכנתא.    

החייבת אישרה כי הפסיקה לשלם את התשלום השוטף כבר שנתיים וכי  

בשנת ________ שילמה כ- 26,000 ש"ח לבנק.                         

החייבת טענה בעדותה כי שילמה את כל התשלומים השוטפים עד שנת   

________, למעט הפיגורים בשנת ________ אותם סידרה, כלשונה, ואולם בשנת

________ הפסיקה לשלם את תשלומי המשכנתא.                        

החייבת העידה כי נרשמה לאולפן עוד בשנת ________, לפני שנטלה את   

הלוואת המשכנתא ואולם ידעה באותה תקופה לקרוא רק מילים פשוטות,

 כלשונה.                                                    

החייבת זיהתה את המסמך שכתוב בשפה הרוסית, שהוצג לה באותה עת  

על ידי הבנק הזוכה, ועליו חתמה.                              

החייבת העידה כי לא כל הסעיפים של חוזה המשכנתא רשומים במסמך  

בשפה הרוסית וכי מה שנרשם במסמך זה הוא שאם לא תשלם את תשלומי 

המשכנתא יהא הזוכה רשאי לדרוש את תשלום יתרת ההלוואה וגם למכור

 את הבית.                                                   

ב"כ הזוכה הודה, בהגינותו, כי על פי תרגום לא פורמלי שיש בידיו

 של המסמך שהוצג לחייבת בשפה הרוסית, לא נרשם במסמך על ויתור  

על דיור חלוף ולא נרשם בו דבר על ההגנות המוקנות לחייבת על פי 

החוק.                                                       

החייבת אישרה כי כתוב במסמך בשפה הרוסית כי מסמכי החוזה כתובים

 בעברית ושרצוי שמישהו יתרגם עבורה את החוזה.                 

לטענת החייבת, פקידת הבנק הזוכה הסבירה לה בשפה הרוסית רק     

נתונים הנוגעים לריבית, לגובה התשלומים החודשיים ולמשך        

ההלוואה.                                                    

לטענת החייבת, פקידת הבנק אמרה לה שהיא חותמת על חוזה בינה    

ובין הבנק הזוכה וכי התרגום שנמסר לה לשפה הרוסית זה תמצית של 

החוזה בעברית.                                               

לטענת החייבת, אם הייתה יודעת מה כתוב בחוזה הייתה מוחקת חצי  

מהחוזה לפני שחתמה, כך כלשונה.                               

לטענת החייבת בעדותה לא הייתה קונה כלל דירה אילו הייתה יודעת 

שהיא מוותרת על ההגנות שיש לה על פי החוק.                    

החייבת העידה כי הדירה עלתה ________ דולרים וכי היא שילמה     

________ ש"ח לתיווך, ועוד ________ ש"ח לעו"ד ועוד ________ דולר.     

החייבת העידה כי היא קודם חתמה על חוזה עם החברה הקבלנית ורק  

לאחר מכן נטלה את הלוואת המשכנתא מהבנק הזוכה.                

החייבת העידה כי אביה לא עבד באותה תקופה ולא עזר לה בתשלום   

תשלומי המשכנתא.                                             

לאחר מכן שינתה החייבת את עדותה ואמרה כי אביה עבד מחודש מרץ  

________ עד מרץ ________ ולכן עבד בזמן שנטלה את ההלוואה ב-________.

החייבת לא ידעה להשיב האם מגיעים לה מגורים מן המדינה במידה   

ותפונה מהדירה.                                              

לגבי אביה של החייבת טענה החייבת כי סברה שהוא יהא "ערב ראשי",

 כלומר אחראי על הערבים והוא צריך לשלם אם היא אינה משלמת.    

החייבת העידה כי אינה מבינה את משמעות המילה "חלוף" וכי לא    

הסבירו לה בבנק את זכויותיה.                                 

לטענתה הגיעה לארץ עם הוריה ושני ילדיה בני ________ וגם הם לא 

ידעו לדבר או לקרוא עברית באותה עת. החייבת העידה כי גרה באותה

 עת ב"שכונה של רוסים", כלשונה, ולא היה לה את מי לשאול לגבי  

החוזה.                                                      

בתום חקירתה של החייבת הודיע ב"כ הזוכה כי אין בכוונתו להעיד  

מי מטעמו.                                                   

ב"כ החייבת הגישה מסמכים שונים הנוגעים למצבה הבריאותי של     

החייבת ולמספר הדיירים בדירה.                                

הצדדים הגישו סיכומיהם בכתב.                                 

החייבת טענה בסיכומיה כי יש לבטל את צו הפינוי ולקבוע כי      

בנסיבות המקרה הייחודיות ה"סידור החלוף" יהא בדמות המשך מגורי 

החייבת בדירה למשך כל ימי חייה.                              

החייבת טענה כי עקב מצוקתה הרפואית הקשה, מצוקתה הכלכלית      

החריפה ומצבה המשפחתי והאישי הרי שאין לה מקום מגורים סביר או 

חלופי וכי אם יבוצע הפינוי, יוותרו המבקשת ומשפחתה ללא קורת גג

 וייאלצו להתגורר ברחובה של עיר.                             

החייבת טענה בסיכומיה כי בעניינה לא התקיים ויתור על הזכויות  

המוקנות לה על פי חוק וכי הזוכה נמנע מלהציג כל עדות, לרבות   

לעניין מעמד החתמת החייבת על הסכם ההלוואה ולעניין הויתור     

לכאורה על זכויותיה של החייבת בדירה.                         

החייבת הפנתה להלכות לפיהן צד הנמנע מלזמן עד היכול לתמוך     

בעדותו, הרי שבהעדר הסבר המניח את הדעת, הדבר מקים חזקה כי    

אילו היה עד זה מעיד, הייתה עדותו פועלת לרעתו.               

החייבת הפנתה לפסיקה לפיה על הזוכה להראות שהחייבת הייתה מודעת

 לזכותה להגנה על המגורים ושוויתורה נעשה בצורה מושכלת ומפורשת

 כשמשמעות הויתור נהירה וגלויה.                              

החייבת טענה כי במועד עלייתה של החייבת ארצה לא דיברה ולא     

הבינה את השפה העברית וכן לא קראה ולא כתבה בעברית.           

החייבת הוסיפה כי החברה הקבלנית התחייבה כלפיה כי רישום הדירה 

על שמה יבוצע בטאבו, לאחר פעולות האיחוד והחלוקה במגרש, וכי   

שילמה סך של 1,575 ש"ח עוד ביום ________ לצורך ביצוע הכנת    

התשריטים ורישום הדירה בלשכת רישום המקרקעין ולמרות זאת, עד   

היום, נערך רישום של הבניין בו נמצאת דירת החייבת כבניין משותף

 ואולם הדירות טרם יוחדו לבעליהן.                            

החייבת חזרה על טענותיה כי במעמד נטילת ההלוואה הוסבר לה שאביה

 יהא "ערב ראשי" ולא לווה במסגרת ההלוואה.                    

החייבת טענה כי יש לראות בכך משום דוגמא לאופן בו התנהל הזוכה 

בניגוד לחובות המוטלות עליו בעניין גילוי נאות, איסור הטעייה, 

הגינות ואמון.                                               

החייבת חזרה על טענתה כי במעמד נטילת ההלוואה לא הוסברה לה ולא

 הובאה לידיעתה עצם קיומה של הזכות המוקנית לה ל"דיירות מוגנת"

 או הזכות ל"סידור חלוף" הקבועות בחוק הגנת הדייר ובחוק ההוצאה

 לפועל, לא בכתב ולא בעל-פה, ולא הוסבר לה כי במסגרת מסמכי    

ההלוואה והמשכון היא מוותרת, לכאורה, על זכויותיה בדין ואף לא 

הוסבר לה משמעותו של הויתור.                                 

החייבת טענה כי אמנם העידה ש:"יש אפשרות לקחת ממנה" את הדירה, 

אך אין בכך משום הסבר מפורש על קיומן של זכויות המוקנות בחקיקה

 ואין בה כדי להוות ויתור עליהן.                             

החייבת הפנתה להודאתו של ב"כ הזוכה לשאלת מותב זה לפיה אין    

במסמך ברוסית שנמסר לחייבת ובו תמצית תנאי ההלוואה כל רישום על

 ההגנות שמוקנות בחוק ואין שם ויתור על הזכות לדיור חלוף.     

החייבת טוענת בסיכומיה כי גם נוסחו (בעברית) של סע' 3ד(4)     

לשטר/הסכם המשכון שנחתם על ידי החייבת ביום ________ אינו    

עונה על דרישות הפסיקה לגבי ויתור על הזכות לדיור חלוף משום   

שסע' 38 לחוק ההוצאה לפועל מאוזכר בו על דרך איזכור מספר הסעיף

 בלבד ללא ציון הזכות החוקית והויתור עליה.                   

החייבת ממשיכה וטוענת כי לא מספיקה לעניין זה ההצהרה הגלומה   

בסעיף לפיה החייבת אחראית לפינויו של הנכס ומסירתו לזוכה כשהוא

 פנוי מכל אדם וחפץ שכן אין בכך משום הסבר מפורט בעניין הזכות 

לדיור חלופי וויתורה עליה מתוך ידיעה והבנה של הזכות.         

החייבת הוסיפה וטענה כי היה על נציגי הזוכה להסביר לחייבת על  

זכותה ועל הויתור על זכותה וכי אין חולק שהדבר לא נעשה.       

החייבת הפנתה בעניין זה לחובות הגילוי הנאות וחובות האמון     

המוגברות המוטלות על בנקים ביחסיהם עם לקוחותיהם מכוח היותם   

גוף מעין ציבורי.                                            

החייבת טענה כי דרך פעולתו של הזוכה בעניינה של החייבת מנוגדת 

להוראת נוהל המפקח על הבנקים: ניהול בנקאי תקין [3] (12/95) - 

שירותים בנקאיים לעולים חדשים - המחייב מתן הסבר מפורט ככל    

האפשר על משמעות הפעולה אותה מבקש הלקוח לבצע בתאגיד הבנקאי,  

ובייחוד ביחס לעולים חדשים.                                  

החייבת הפנתה להחלטתו של כב' הש' יצחק כהן (הפ (חי') 231/06)  

ממנה עולה כי גם אם היו מתקיימות הדרישות שנקבעו בפסיקה לעניין

 נפקות תניית הויתור הרי שעל הזוכה להראות שהעמיד לחייבת      

אופציה חלופית כנגד הויתור שאחרת אין המדובר בויתור מבחירה אלא

 בכפיית ויתור וכן לפסק דינו של כב' הש' גדעון בתא (חי')      

2351/06 שקבע כי הכללת סעיף הויתור באופן תדיר בכל הסכמי      

המשכנתא הופכו לבטל עקב פגיעתו הבלתי מידתית בכבוד האדם ולאור 

היותו תנייה מקפחת בחוזה אחיד.                               

החייבת הפנתה לנתונים העובדתיים השונים בדבר מצבה הרפואי,     

הכלכלי והמשפחתי הקשה ביותר.                                 

החייבת טענה כי מדו"ח הערכת השמאי שהוגשה לתיק ההוצאה לפועל   

עולה כי לא תיוותר כל יתרה ממכירת הדירה וכי יהא על החייבת עוד

 לשאת בפרעון יתרת החוב שתיוותר.                             

בנסיבות העניין הייחודיות הללו, טוענת החייבת, החלופה ההולמת  

היא סידור חלוף למשך כל ימי חייה בדירה.                      

סיכומי הזוכה הוגשו ביום 11/12/2008.                         

בסיכומיו טען ב"כ הזוכה כי בשטר המשכון עליו חתומה החייבת     

צויין במפורש כי היא מוותרת על ההגנות הקנויות לה על פי דיני  

ההוצאה לפועל ודיני הגנת הדייר.                              

ב"כ הזוכה טען בסיכומיו כי בניגוד לנטען על ידי החייבת הרי    

שפיגרה בתשלומי המשכנתא עוד קודם להרעה במצבה הבריאותי או     

התעסוקתי.                                                   

ב"כ הזוכה הוסיף וטען כי החוב נוצר בשל חוסר תום ליבה של      

החייבת אשר חדלה לשלם את תשלומי ההלוואה זמן קצר ביותר לאחר   

נטילתה, ללא קשר למצבה הבריאותי או התעסוקתי וכי הציגה גרסה   

שיקרית בעניין זה.                                           

ב"כ הזוכה טען כי ההלכה היא שחזקה על אדם החותם על מסמך כי הוא

 קראו והבין את תוכנו, בוודאי כאשר מדובר במסמך כה מהותי כגון 

שטר משכנתא.                                                 

ב"כ הזוכה טען כי בעת נטילת ההלוואה טופל עניינה של החייבת על 

ידי פקידה מטעם הזוכה הדוברת את השפה הרוסית וכי במסמך שנמסר  

לה, בשפה הרוסית, נרשם במפורש כי מומלץ לחייבת לקבל תרגום מלא 

של מסמכי הבנק הרשומים בשפה העברית.                          

החייבת, לטענת ב"כ הזוכה, הודתה בחקירתה הנגדית כי הפקידה     

תירגמה לה את חוזה ההלוואה אולם היא "זוכרת" (כלשונו) כי      

הפקידה לא תירגמה לה את החלק העוסק בדיור חלוף.               

לטענת ב"כ הזוכה חזקה כי פקידת הבנק, אם תרגמה את ההסכם,      

תירגמה את כולו לחייבת ובוודאי את החלק החשוב לבנק-הזוכה.     

בסע' 12 לסיכומיו טוען ב"כ הזוכה כי עדותה של החייבת לפיה אם  

הייתה יודעת מה כתוב בחוזה הייתה מבקשת למחוק חלקים ממנו אינה 

מתיישבת עם העובדה כי ההלוואה נלקחה רק לאחר עסקת המכר וכי    

רכישתו של הנכס התאפשרה רק באמצעות נטילת ההלוואה שהיוותה את  

הרוב המכריע של תמורת המכר.                                  

עוד טוען ב"כ הזוכה כי לא ניתן למעשה לקבל משכנתא ללא ויתור על

 ההגנות האמורות.                                            

ב"כ הזוכה הוסיף כי הבנק לא הסתפק באיזכור טכני בלבד של סעיפי 

החוק הרלוונטיים אלא הוסיף והבהיר בכתב כי המשמעות היא פינוי  

הנכס מכל אדם וחפץ.                                          

ב"כ הזוכה טען כי יש לאבחן את העובדות שבפרשת "מיסטר מאני"    

לאלה שבענייננו, משום שאין המדובר בענייננו בהלוואה חוץ בנקאית

 וכי ההלוואה כאן היא לצורך רכישת אותה הדירה ומהווה 95 אחוזים

 מתמורתה ולא הלוואה עיסקית שנטל צד ג'.                      

לעניין תחולת ההגנה על פי סע' 33 לחוק הגנת הדייר (נוסח       

משולב), תשל"ב - 1972 טען ב"כ הזוכה כי יש לפרשה בצימצום כחלה 

רק על זכות רשומה של בעלות או חכירה לדורות ובמקרה דנא אין זה 

מצב הדברים.                                                 

ב"כ הזוכה טען, לחילופין, כי לאור שינויו של סע' 38 לחוק      

ההוצאה לפועל (על ידי תיקון מס' 29) יש לכל היותר להעמיד      

לחייבת דיור חלוף לתקופה של 18 חודשים.                       

ביום 28/12/2008 הגישה החייבת סיכומי תשובה מטעמה לסיכומי     

הזוכה.                                                      

בסיכומיה טענה החייבת כי בניגוד לנטען בסיכומי הזוכה הרי      

שחוזה ההלוואה לא תורגם במלואו לחייבת על ידי פקידת הבנק.     

עוד טענה החייבת כי הילכת מיסטר מאני חלה גם כשהמוסד המלווה   

הוא בנק ולא רק במקרה של הלוואות חוץ בנקאיות.                

החייבת טענה כי היא עתידה לעבור ניתוח במסגרת הטיפול ב________

 ממנה היא סובלת ובעקבותיו להיות מרותקת לדירת המגורים  

למשך כשלושה חודשים כשהיא מחוברת למכשירים רפואיים שונים.     

החייבת הוסיפה וטענה כי מאחר ואין לה כל מקום מגורים סביר     

חלופי הרי שביצוע הפינוי משמעו הותרתה ללא קורת גג ובמצבה     

הכלכלי, הרפואי והמשפחתי יהיו לפינוי השכלות מרחיקות לכת והרות

 אסון על החייבת ועל משפחתה.                                 

דיון והכרעה                                                 

___________                                                 

השאלה המרכזית העומדת לדיון בענייננו היא האם וויתורה של      

החייבת על ההגנות הקנויות לה, ככל שהן קנויות לה, על פי סע' 38

 לחוק ההוצאה לפועל ועל פי סע' 33 לחוק הגנת הדייר, הינו      

וויתור העומד בתנאיה של ההלכה הפסוקה בכל הקשור ל"איכות       

הויתור" ובכל הקשור לאופן ניסוחו.                            

שאלה זו היא בסמכותו של רשם ההוצאה לפועל (ראה בעניין זה דברי 

כב' הש' הנדל בבר"ע (ב"ש) 526/05 מיכל בן ורן נ' בנק העצמאות).

בפתח הדברים אומר כי לטעמי לחייבת לא עומדת כלל ההגנה על פי   

סע' 33 לחוק הגנת הדייר וזאת לאור העובדה כי טרם נרשמה כבעלים 

או כחוכרת לדורות של הדירה.                                  

ראה בעניין זה בדעת הרוב בע"א 3295/94 - גיל פרמינגר, עו"ד נ' 

חוה מור ואח', פ"ד נ(5), 111:                                

"אמת נכון הדבר, כי על ידי הפרשנות המצמצמת בה בחרתי, נוצרה   

אבחנה בלתי רצויה בין בעלים רשומים ובין בעלים שאינם רשומים,  

וזאת במציאות בה חלק ניכר מבעלי דירות אינם רשומים אצל רשם    

המקרקעין על אף שעשו מצידם את כל הדרוש על מנת לזכות ברישום.  

אף על פי כן, הן החוק והן הפסיקה מבחינים לצרכים שונים        

ובהקשרים שונים, בין הזכויות שבידי מי שרשום כבעלים לבין אלה  

שבידי מי שאינו רשום כך. לא מעטים הם המקרים בהם, בהקשרים     

המתאימים, הייתי גורסת יצירת שוויון בין אלה הרשומים לבין אלה 

שאינם רשומים. אולם, ככל שהדבר נוגע להגנה הניתנת על ידי סעיף 

33 לחייבים שביתם נמכר, ההוראה היא בעיני אנכרוניסטית ובלתי   

צודקת, והפתרון המצוי בה אינו מאזן בצורה הולמת וראויה בין    

האינטרסים המתנגשים. הפתרון הראוי מצוי בסעיף 86א לפקודה וסעיף

 38 לחוק ההוצאה לפועל ואלמלא שימור זכויות לפי דיני הגנת     

הדייר, היה מצוי בידינו הכלי הנכון לפתרון הולם.. ".          

טענותיה של החייבת בעניין זה כי עשתה ככל יכולתה על מנת להיות 

זכאית לרישום אינן מעלות ואינן מורידות שכן ההלכה היא, כאמור  

לעיל, כי ההגנה חלה רק על מי שנרשם בפועל כבעלים או כחוכר     

לדורות ברשם המקרקעין.                                       

לעניין "איכותו" של הויתור הנדרש על זכותה של החייבת להגנה    

הגלומה בסע' 38 חוק ההוצאה לפועל קבעה הפסיקה את התנאים       

המצטברים הבאים:                                             

1. על החייב להיות מודע לזכותו להגנה על המגורים.             

2. על הויתור להיעשות בצורה מושכלת ומפורשת.                  

3. במעמד החתימה חובתו של הבנק להסביר באופן ברור, בשפה בהירה 

ופשוטה, הן את קיומה של הזכות והן את הויתור עליה.            

ראה בעניין זה ע"א 9136/02 מיסטר מאני בע"מ נ' שרה רייז (בנוגע

 לאופן הניסוח הדרוש של תניית הויתור) וע"א 5893/91 טפחות בנק 

משכנתאות לישראל בע"מ נ' נתן צבאח (בנוגע להיקפה של חובת      

הגילוי המוטלת על בנקים).                                    

בענייננו, בחר הזוכה שלא להעיד כל עד מטעמו בנוגע למעמד החתימה

 על שטר/הסכם המשכון ולפיכך עדותה של החייבת עומדת לבדה בעניין

 זה.                                                        

כך העידה החייבת בנוגע לאופן החתמתה על שטר/הסכם המשכון:      

" נרשמתי לאולפן בשנת 1997, עוד לפני שלקחתי את המשכנתא.      

כשהגשתי בקשה לקבל משכנתא, ידעתי לקרוא ולכתוב קצת עברית.     

הייתי הולכת לאולפן א'.                                      

ידעתי לקרוא מילים פשוטות כמו "אמא שטפה חלון".               

אני מזהה את המסמך שאת מציגה לי שכתוב ברוסית וחתמתי עליו. אני

קראתי את המסמך, אבל זה לא מזכיר את הסעיפים של המשכנתא       

כי היום, כמו שאני יודעת, שבסעיפים של המשכנתא יש כאלה שאפילו 

היום עם ההשכלה שלי, בלי עזרה של עו"ד, לא אבין בדיוק מה כתוב 

שם.                                                         

כשלקחתי את המשכנתא, אמרו לי שאם אני לא אעמוד בתשלומים אז    

הבנק רשאי לגבות ממני את התשלומים עם ריבית ויש להם אפשרות    

לקחת ממני את הדירה וגם לפנות לערבים שמתחייבים למשכנתא.      

כתוב ברוסית שאם אני לא אשלם, יקחו את הדירה.                 

אני מתרגמת מתוך המסמך: "אם אני לא אשלם את המשכתנא או אם     

יתברר שברגע שבן אדם יגיש בקשה לקבלת הלוואה, או זכאות        

למשכנתא, מי שקיבל את ההלוואה נתן נתונים לא נכונים, או שלא   

תעמוד בתנאים, שרשומים בחוזה, הבנק רשאי לדרוש תשלום כל יתרת  

ההלוואה וגם למכור את הבית. עד שההלוואה לא תהיה מוחזרת עד    

הסוף, מי שלקח את המשכנתא יכול למכור את הבית לבד או להשכיר   

אותו, עם ההסכמה של הבנק. אפשר להעביר את ההלוואה לדירה אחרת  

בתנאי שכל התנאים של הבנק יעמדו".                            

ב"כ הזוכה:                                                  

__________                                                  

יש בידי תרגום לא פורמלי של המסמך מרוסית לעברית ולמיטב ידיעתי

לא נרשם שם ויתור על דיור חלוף ולא נרשם דבר על ההגנות        

שמוקנות בחוק.                                               

המשך ח.נ.                                                   

_________                                                   

עוד כתוב שמי שלוקח את המשכנתא חייב לעשות ביטוח לדירה והבנק  

עשה את הביטוח באופן אוטומטי.                                

כתוב שהמסמכים בחוזה כתובים בעברית ושרצוי שמישהו יתרגם את    

החוזה שהוא מכיר את השפה העברית.                             

כשקניתי את הדירה קניתי מתווך רוסי וניגשתי איתו לבנק וגם     

הפקידה בבנק היתה רוסיה והוא אמר לי שאין לי מה לדאוג שהם     

יתרגמו לי את המסמך (הפקידה גם היתה רוסיה) אבל הפקידה תירגמה 

לי רק את הריבית ואמרה לי את התשלומים החודשיים שאני אצטרך    

להחזיר כל חודש, לכמה זמן המשכנתא.                           

יכולתי לראות באותו רגע שהמסמך ארוך מאוד, ושאלתי על מה אני   

חותמת, והפקידה אמרה לי שאני חותמת על החוזה ביני לבין הבנק   

ושאלה התנאים של ההלוואה והיא אמרה שהתרגום שנמסר לי לרוסית זה

 קיצור של החוזה בעברית.                                     

אני קניתי פעם ראשונה בחיים שלי את הבית הזה, והגעתי לבנק עם  

המתווך שדיבר ברוסית והוא אמר שהוא יתרגם לי הכל וישב איתי    

ויסביר ושגם פקידת הבנק רוסיה והיא תסביר לי הכל.             

אם הייתי יודעת מה כתוב, הייתי מוחקת חצי מהחוזה לפני שחתמתי. 

אם הבנק לא היה נותן לי משכנתא באופן חוקי, הייתי ממשיכה לשכור

 דירה.                                                      

לא הייתי לוקחת משכנתא אם הייתי יודעת שאני מוותרת על ההגנות  

שיש לי בחוק.".                                              

עולה, אם כן, מעדותה של החייבת, כי פקידת הזוכה לא תירגמה לה  

את כל תנאי חוזה ההלוואה אלא רק את החלקים הנוגעים לגובה      

הריבית, למשך המשכנתא ולגובה התשלומים החודשיים.              

עוד עולה כי הפקידה הפנתה אותה למסמך בשפה הרוסית, שפת האם של 

החייבת, ואמרה לה במפורש כי "זה קיצור של החוזה בעברית".      

דא עקא כי, כפי שהודה ב"כ הזוכה בהגינותו, דווקא במסמך זה,    

שהוא המסמך היחיד בשפת האם של החייבת שנמסר לה במעמד חתימת    

ההסכם, לא נרשם דבר וחצי דבר על עצם קיומן של ההגנה המוקנית   

לחייבת על פי סע' 38 לחוק ההוצאה לפועל ולא נרשם דבר וחצי דבר 

על ויתורה של החייבת על הגנות אלה.                           

בכך, לטעמי, יש לראות משום הפרה בוטה וחמורה של חובת הגילוי של

 הבנק כלפי החייבת.                                          

הבנק, בענייננו, כבר "טורח" לתרגם את עיקריו של שטר/הסכם      

המשכון בינו ובין הלקוח, העולה החדש, לשפת האם של הלקוח. עובדה

 זו מלמדת כי הבנק מודע לקשייו של אותו לקוח לקרוא את המסמך   

שהוגש לחתימתו בשפה העברית.                                  

למרות זאת, בוחר הבנק, במודע ואולי אפילו במכוון, שלא להעמיד  

את הלקוח, דווקא במסמך היחיד שניתן ללקוח בשפת האם שלו, על    

זכויותיו להגנה על דירת המגורים ועל העובדה כי הוא מוותר על   

זכויות אלה.                                                 

ב"כ הזוכה,בסיכומיו, מבקש להסתמך על "חזקה" כי פקידת הבנק     

תירגמה לחייבת את החוזה כולו.                                

בכל הכבוד, אינני מכיר "חזקה" כזו בדין או בעובדה.            

החייבת מעידה את ההיפך הגמור וב"כ הזוכה בחר שלא להעיד את     

פקידת הבנק שנכחה במעמד החתימה.                              

ההלכה היא שצד הנמנע מהבאת ראיה, חזקה שמדובר בראיה מזיקה     

לעניינו ויפים לענין זה דבריה של כב' הש' בן-עתו בע"א 548/78  

נועה שרון ואח' נ' יוסף לוי, פ"ד לה (1) 736 בעמ' 760:        

"...כלל נקוט בידי בתי המשפט מימים ימימה, שמעמידים בעל-דין   

בחזקתו, שלא ימנע מבית המשפט ראיה, שהיא לטובתו, ואם נמנע     

מהבאת ראיה רלבנטית שהיא בהישג ידו, ואין לכך הסבר סביר, ניתן 

להסיק, שאילו הובאה הראיה, הייתה פועלת נגדו. כלל זה מקובל    

ומושרש הן במשפטים אזרחיים והן במשפטים פליליים, וככל שהראיה  

יותר משמעותית, כן רשאי בית המשפט להסיק מאי-הצגתה מסקנות     

מכריעות יותר וקיצוניות יותר נגד מי שנמנע מהצגתה".           

עולה מן המקובץ כי בנסיבות המקרה שלפנינו, לא רק שלא הוסבר    

לחייבת כי עומדות לזכותה זכויות מסויימות וכי היא מוותרת עליהן

 אלא שהדברים הוסתרו ממנה באמצעות מסמך הנחזה להיות תמצית של  

הסכם/שכר המשכון, בשפה הרוסית, המשמיט את קיומה של הזכות לדיור

 חלוף ואת הויתור עליה מידיעתה של החייבת.                    

אם לא די בכך, הרי שגם נוסחו של סעיף הויתור בסע' 3ד(4)       

לשטר/הסכם המשכון אינו עומד, הוא כשלעצמו, בדרישות הפסיקה     

בנוגע לבהירותו ו"איכותו" של הויתור.                         

נוסחו של סעיף זה הינו כהאי לישנא:                           

"במקרה של מימוש המשכון על פי שטר זה, לא יהיה הממשכן ו/או כל 

אדם ו/או גוף אחר מוגנים על פי חוקי הגנת הדייר לרבות סעיף 33 

לחוק הגנת הדייר [נוסח משולב], תשל"ב - 1972 ולא על פי סעיפים 

38 ו- 39 לחוק ההוצאה לפועל, תשכ"ז - 1967 ולא על פי כל חוק   

אחר ו/או כל חוק שיבוא בנוסף עליהם או במקומם; והממשכן אחראי  

לכך כי במקרה שהבנק יממש המשכון על פי שטר זה הנכס יועבר למי  

שזכאי לו, מיד עם דרישתו הראשונה, כשהוא ריק מכל אדם וחפץ".   

עינינו הרואות כי הסעיף כלל אינו מגלה את עצם קיומה של הזכות  

להגנה על דירת המגורים.                                      

לא נרשם בסעיף, באופן בהיר ונהיר, כי עומדת לממשכן זכות על פי 

אותם סעיפים הנזכרים בסעיף ומהי תוכנה של זכות זו.            

לא נרשם בסעיף, באופן בהיר ונהיר, כי הממשכן מוותר (למעשה     

המילה ויתור או מילה "שוות ערך" לה, כלל לא נזכרת בסעיף) על   

אותה זכות.                                                  

יפים לעניין זה הדברים הבאים מתוך החלטתו של כב' הש' י' גריל ב

 בש"א (חיפה) 13246/03 - איתן גאון ואח' נ' משכן בנק הפועלים  

למשכנתאות בע"מ . תק-מח 2004(2) 2672:                        

"ב"כ הבנק הפנה, בין היתר, לסעיף 22 (ג) של ההסכם שבו קיימת   

הצהרה של הלווה שלא יהא מוגן לפי סעיף 33 לחוק הגנת הדייר,    

וסעיף 38 + 39 של חוק ההוצל"פ, וכן הצהרה שהלווה אחראי לפינוי 

מיידי של הנכס ומסירתו לבנק פנוי מכל אדם וחפץ, אך אין בכל אלה

 משום הסבר והבהרה של זכות הדיור החלוף המוקנית לחייב על-פי   

דין, וויתורו על זכות זו מתוך ידיעה והבנה של הזכויות המוקנות 

לו כחוק.".                                                  

מעבר לצריך אציין כי הודאתו של ב"כ הזוכה בסע' 12 לסיכומיו כי:

 "... לא ניתן למעשה לקבל משכנתא ללא ויתור על ההגנות האמורות"

 מעידה, כאלף עדים, כי ממילא ויתורה של החייבת לאו ויתור הוא  

כי אם כורח וכפייה הנובעים מתנייה מקפחת בחוזה אחיד כאשר      

לחייבת, כך על פי הודאת הזוכה עצמו, אין כל חלופה של ממש אלא  

לוותר על הגנותיה.                                           

יפים לעניין זה הדברים הבאים מתוך פסק דינו של כב' הש' י' כהן 

בה"פ (חיפה) 231/06 לודמילה קורבנקוב נ' בנק הפועלים בע"מ .   

תק-מח 2007(1), 11754:                                       

"המצב כיום בשוק ההלוואות לדיור הוא, שהבנקים למשכנתאות מתנים 

על הגנת הדיור החלופי הקבועה בסעיף 38 לחוק ההוצאה לפועל באופן

 גורף, ולמעשה הגנת הדיור החלופי, שנקבעה על ידי המחוקק מטעמים

 סוציאליים, אינה חלה על הלוואות לדיור, ולמעשה היא אף אינה   

חלה אף על הלוואות שהבנקים נותנים מכספי המדינה. במילים אחרות 

- בכל הנוגע למתן הלוואות לדיור, הבנקים למשכנתאות מחקו מספר  

החוקים את הגנת הדיור החלופי, אותה קבע המחוקק מטעמים         

סוציאליים.                                                  

שאלה היא עתה, האם רשאי בית המשפט להתערב בעניין זה, ולדעתי   

התשובה לכך היא חיובית.                                      

התערבות בית המשפט בתניות החוזיות שנקבעו בין הצדדים אינה     

 פשוטה כלל וכלל, ואינה נקיה מספקות. ראשית, הצדדים חישבו     

לעצמם את חישובי הכדאיות בעת שכרתו את חוזה ההלוואה, ועתה נכנס

 לתמונה גורם חיצוני - הוא בית המשפט - העלול לטרוף את        

חישוביהם. שנית, יתכן והטלת קשיים על הבנקים למשכנתאות תסגור  

דלת בפני לווים אחרים. שלישית, אם בית המשפט ישיב עטרת הדיור  

החלופי ליושנה, במובן זה שיחייב הבנקים למשכנתאות לדאוג לסידור

 חלופי בעת ביצוע הליכים למימוש המשכנתה, ייקר הדבר את        

ההלוואות אף ללווים אחרים, ואפשר כי שכרו של מקרה פרטי אחד,   

כמו המקרה של המבקשת שלפני, יצא בהפסדם של מקרים רבים אחרים,  

של אנשים אשר יטלו הלוואות בעתיד, ועלות השבת הגנת הדיור      

החלופי על כנה תוטל על שכמם.                                 

שאלות אלה טרדו מנוחתי לא מעט, ובסופו של דבר הגעתי למסקנה, כי

 ביטול הגנת הדיור החלופי באופן גורף, מבלי שניתנה הדעת       

לנתוניו האישיים של הלווה או למטרת ההלוואה, היא מעשה שאינו   

מידתי, היא פוגעת בכבוד האדם והיא אף מעשה הסותר את תקנת      

הציבור, במובן סעיף 30 לחוק החוזים (חלק כללי), תשל"ג - 1973. 

במיוחד חלים פגמים אלה בהסרת הגנת הדיור החלופי כאשר מדובר    

בהלוואות שניתנו מכספי המדינה.".                             

כאמור, בענייננו, נאמרים הדברים מעבר לצריך שכן לגופו של עניין

 לא מצאתי כי הובהרו לחייבת זכותה על פי סע' 38 לחוק ההוצאה   

לפועל ועובדת ויתורה עליה.                                   

סיכום - לאור כל האמור לעיל אני קובע כי עומדת לחייבת הגנת בית

 המגורים על פי סע' 38 לחוק ההוצאה לפועל, התשכ"ז - 1967      

ולפיכך אני מורה על ביטולו של צו הפינוי בתיק זה.             

לאור החלטתי זו עלי כעת לקבוע את מהותו של הסידור החלוף שיש   

להעמיד לחייבת בעת מימוש המשכון על דירתה.                    

לאחר שעיינתי ברשימת הקריטריונים לעניין זה שנמנו בפסיקה (ראה 

רע"א 7700/95 שחר נגולה נ' סמי חזן) הגעתי למסקנה כי אין בידי 

די נתונים על מנת להכריע בשאלה זו כבר עתה.                   

לפיכך, אני מורה לחייבת, להמציא לידי, בתוך 30 יום מיום קבלת  

החלטתי זו, את הנתונים והמסמכים הבאים בטרם אכריע בשאלת הסידור

 החלוף:                                                     

א) תדפיסי חשבונות בנק (כולל פירוט פקדונות, ניירות ערך,      

תוכניות חסכון וזכויות כספיות מכל סוג שהוא - גם המוחזקות     

במוסדות מעין או חוץ-בנקאיים) וכן תדפיסי כרטיסי אשראי מכל סוג

 שהוא, שלה ושל כל המתגוררים עימה בדירה, למשך 6 חודשים       

אחרונים.                                                    

ב) מסמכים המעידים על הוצאותיהם והכנסותיהם (מכל מקור שהוא) של

 כל החייבת וכל המתגוררים עימה בדירה, למשך 6 חודשים אחרונים. 

ג) הצעות מחיר ו/או הצעות תיווך להשכרת דירה, בת 3 חדרים וכן  

בת 4 חדרים, בשכונה בה מתגוררת החייבת או בשכונה זולה יותר    

ביישוב. כמו כן תבהיר החייבת בתצהיר מטעמה האם נכונה היא לעבור

 ליישוב שעלות המגורים בו זולה יותר ואם לא, מדוע.            
ניתנה היום, 5/3/2009, בלשכתי, בהעדר הצדדים.
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יניב בוקר,              רשם
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