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החלטה

א. 
ההליכים:

1. 
המבקשים רכשו דירה מהמשיבה מס' 3 [להלן - "החברה"] בבניין המצוי ברחוב צפצפות 13 בעפולה, [להלן - "הדירה"]. הדירה נבנתה על מגרש, אשר רשום היה על שם בעלים פלוניים שהתקשרו עם המשיבה 3 בהסכם. הסתבר, כי המשיבה 3 נטלה הלוואה מהמשיב 2 - בנק דיסקונט למשכנתאות בע"מ  [להלן - "הבנק"], כאשר לצורך הבטחתה, שיעבדה את זכויותיה לבנק. החברה נקלעה לקשיים כלכליים ולא פרעה את חובה לבנק. כתוצאה מכך, הגיש הבנק בקשה למימוש השעבוד אשר הוטל על המגרש. במסגרת בקשה זו, מונה המשיב 1 ככונס נכסים על דירת המבקשים. 


ביום 3.7.07, הגישו המבקשים בקשה למתן צו מניעה זמני, האוסר על מימוש דירתם לצורך פרעון חובה של החברה לבנק. למחרת היום, נעתרה חברתי המנוחה כב' השופטת דינה מויאל לבקשה, והוציאה צו מניעה ארעי כמבוקש. הדיון במעמד הצדדים נקבע ליום 18.7.06. על פי פניית המשיב 1, נדחה הדיון ליום 31.7.06. ביום 31.7.06, התייצב לדיון אך ורק ב"כ המבקשים, כאשר הוא הודיע לבית המשפט כי שוחח עם המשיב 1, וזה הודיעו כי אינו יודע על מועד הדיון. בהתאם לבקשת ב"כ המבקשים, קבעתי כי משלא בירר המשיב 1 את מועד הדיון, אשר נדחה על פי בקשתו, אין לקבל את הטענה כאילו מועד הישיבה לא הודע לו, ובהתאם קבעתי כי צו המניעה הארעי, יהפוך להיות צו זמני. 

2. 
המשיבים 1 ו- 2, הגישו בקשה לביטול הצו אשר ניתן בהעדרם. על פי הסכמת הצדדים, התקיים הדיון בבקשה לביטול הצו שניתן בהעדר עקב אי התייצבות, וכן בבקשה למתן צו המניעה הזמני, בצוותא. 


החלטתי זו, ניתנת בשתי הבקשות גם יחד.

ב. 
בש"א 2578/06 - בקשה לביטול צו בהעדר:

3. 
כאמור, ישיבת יום 31.7.06, נקבעה, לאחר שהמשיב 1 וב"כ המשיבה 2, הגיש בקשה לדחיית מועד הדיון שנקבע ליום 18.7.06. לטענתו, הוא לא קיבל הודעה על מתן ההחלטה. יש לזכור, כי ביום 13.7.06, פרצה מלחמת לבנון השניה. כזכור, סבל כל אזור צפון המדינה מהפגזות מהלך תקופה זו. לטענת המבקשים, נסגר משרדו של המשיב מס' 1 ביום 16.7.06 וחדל מפעילות. רק ביום 31.7.06, חזר לפעילות חלקית. בנסיבות אלה, ושעה שלא נמסרה הודעה על דחיית הדיון מטעם בית המשפט, לא ידוע היה למשיבים על דחיית המועד. 


עלי לציין, כי בית משפט זה המשיך לפעול משך כל תקופת הלחימה, כאשר לדיונים התייצבו עורכי דין מכל אזור הצפון, לרבות עורכי דין מחיפה. 


עם זאת, איני סבור כי מן הראוי להחמיר עם המשיבים, או עם כל בעל דין אחר, אשר נתון היה תחת הפגזות, ולא התייצב לדיונים, או לא בירר גורלן של בקשותיו. 


נכון אמנם, כי ניתן היה לברר, הן באמצעות האינטרנט והן באמצעות מרכז המידע, מה עלה בגורלן של בקשות לדחיית מועדי הדיונים. כפועל יוצא מכך, יתכן והיה על עורך דין, אשר הגיש בקשת דחייה, לבדוק מה עלה בגורלה של בקשתו. אך, כפי שקבעתי לעיל, איני סבור כי יש להחמיר עם עורכי דין אשר לא נהגו כך. תושבי הצפון עברו גם כך תקופה קשה ומתוחה, ואין לפקוד עליהם את העובדה כי אורח החיים בצפון שובש. 


ב"כ המבקשים, מתנגד לביטול הבקשה. בפיו טעמים רבים, על חלקם עמדתי לעיל. איני סבור כי יש מקום להתנגדות זו, לנוכח הנסיבות והאירועים שהתרחשו בקיץ 2006. לטעמי, ראוי היה כי ב"כ המבקשים יסכים לקבלת הבקשה. מכל מקום, שעה שב"כ המבקשים מתנגד לבקשה, אין לי אלא לקבוע, כי בנסיבות שפורטו לעיל, מן הראוי לבטל את החלטתי מיום 31.7.06, בתוקף שיקול הדעת הנתון לי, שכן, אין לשלול את נימוקי המשיבים לבקשה. 


בשולי הדברים אעיר, כי האמור בהחלטתי מיום 31.7.06, לפיה: "איני מקבל את הטענה כאילו ישיבת היום לא הודעה לעו"ד ברינט", אינו מתייחס לעובדת ידיעתו או אי ידיעתן בפועל של עו"ד ברינט, אלא לעצם העלאת הטענה, שכן, כפי שהבהרתי לעיל, עו"ד המגיש בקשת דחייה, אמור לברר מה עלה בגורלה.

4. 
נוכח האמור, אני נעתר לבקשה בבש"א 2573/06, ומורה על ביטול החלטתי מיום 31.7.06. כפועל יוצא מהחלטה זו, עובר אנוכי לדון בבקשה בבש"א 2384/06. 


איני עושה צו להוצאות, בבקשה זו.

ג. 
צו מניעה זמני - בש"א 2384/06:
5. 
ביום 17.12.01, או בסמוך לכך, ביקשה החברה הלוואה מהבנק לצורך רכישת הקרקע, עליה הוקם הבניין ובו דירת המבקשים. להבטחת השבת ההלוואה, שיעבדה החברה את זכויותיה בקרקע. ביום 17.12.01, נחתמה התחייבות לרישום משכנתא מבעלת הקרקע הרשומה. על פי התחייבות זו, נרשמה הערת אזהרה לטובת הבנק ביום 27.12.01, בלישכת רישום המקרקעין, [ראה נספחים ב' וג' לתגובת הבנק]. כמו כן, חתמה החברה ביום 15.1.02, על איגרת חוב, לפיה שעבדה את זכויותיה החוזיות בנכס האמור לטובת הבנק. השעבוד נרשם כדין במשרדי רשם החברות. 


כשנה לאחר מכן, ביום 24.11.02, התקשרו המבקשים בהסכם עם החברה, לפיו ירכשו את הדירה בבניין האמור תמורת סך של 670,000 ש"ח. סכום התמורה אמור היה להשתלם חלקו במזומן, וחלקו לאחר מכר דירתם הנוכחית של המבקשים. לטענת המבקשים, הם פרעו את מלוא התמורה. טענה זו אינה מקובלת על המשיבים, אולם, סבורני כי בשלב זה, אין חולק על כך כי לפחות מרבית התמורה שולמה, וכי המבקשים התקשרו בחוזה למכירת דירתם, כאשר ניתנה המחאת זכויות בלתי חוזרת באשר לתמורה. על כן, יוצא אנוכי תוך הנחה כי המבקשים שילמו תמורה, ואיני רואה כל מקום לבחון האם שולמה מלוא התמורה, שכן, שאלה זו אינה נדרשת להכרעה בשלב זה.


אין חולק על כך, כי בעת שהמבקשים התקשרו בחוזה לרכישת הדירה, רובצת היתה על הנכס, הערת אזהרה, הנוגעת לשעבוד הנכס כולו לטובת הבנק, להבטחת חוב בשיעור של 900,000 ש"ח שחבה החברה לבנק. 


יש לציין אף, כי בחוזה הרכישה, בו התקשרו המבקשים, הופיע סעיף, שזה לשונו:


"הקונה מצהיר כי הובא לידיעתו והוא מסכים לכך, כי לצורך מימון הבניה יצר ו/או יצור המוכר לטובת בנק מסחרי, בין היתר שעבוד ו/או משכנתא על המגרש. מוסכם בזאת כי לבנק המסחרי הנ"ל אין כל מחויבות בקשר לבניה ו/או להסכם זה, ולקונה אין ולא תהינה כל זכויות ו/או טענות ו/או דרישות ו/או תביעות מכל מין וסוג שהוא כלפי הבנק, למעט זכויותיו על פי ערבויות בנקאיות אם קיבלן ו/או יקבלן מאת מהבנק או מבנק כלשהו". 

6. 
החברה לא עמדה בהתחייבותיה כלפי הבנק כאמור, והבנק פתח בהליכים למימוש המשכנתא. כפועל יוצא מכך, התעתד כונס הנכסים מטעמו לממש את דירת המבקשים. יש לציין, כי מרבית הדירות בבניין, נמכרו על ידי החברה, כאשר במסגרת זו, ניתנו על ידי הבנק מכתבי החרגה, לפיהם השיעבוד הרובץ לטובתו על הבניין, לא יחול על דירות אלה. לא ניתן מכתב החרגה כאמור, ביחס לדירת המבקשים. 

7. 
לטענת המבקשים, משנקלעה החברה לקשיים, היא ניהלה משא ומתן עם הבנק, במסגרתו הושג הסכם, לפיו תשלם החברה לבנק 150,000 ש"ח, וכן תשלומים חודשיים בסך 10,0000 ש"ח. לטענתם, מימנו הדיירים - רוכשי הדירות, וביניהם המבקשים עצמם, את התשלומים, ששולמו לבנק במסגרת הסדר זה. אכן, הוצג אישור, לפיו הפקידו הדיירים סך 150,000 ש"ח ביום 10.3.05. במקביל, התארגנו הדיירים להשלמת ביצוע עבודות הבנייה בעצמם, בעלות של למעלה ממליון ש"ח. המבקשים עצמם, שילמו לקבלן, אשר נשכר על ידי הדיירים, לביצוע העבודות האמורות,  סך של 50,000 ש"ח עד למועד הגשת הבקשה. בחודש ינואר 2006, נודע למבקשים כי הבנק פתח בהליכים האמורים. לאחר שמאמציהם להביא לסילוק רוע הגזירה בדרכים אחרות לא עלו יפה, הגישו את הבקשה דנן. 

8. 
בבקשתם זו של המבקשים, טוענים המבקשים את הטענות הבאות:

א. 
עצם העובדה שהבנק הוציא מכתבי החרגה ל- 8 דיירים בפרוייקט מהווה את אישורו של הבנק, לפרעון חלקי של המשכנתא. אותם רוכשי דירות, שילמו לבנק סכום העולה על 900,000 ש"ח, שהינו סכום המשכנתא, ובכך נפרעה המשכנתא.

ב. 
קיימת בפרוייקט דירה נוספת, אשר הבנק נוקט בהליכים לממשה. מימושה של דירה זו, הביא לפרעון מלוא החוב לבנק.

ג. 
לטענת המבקשים, היה על הבנק להמציא להם מכתב החרגה. שכן, משפרעו את מלוא התמורה בגין רכישת הדירה, מחוייב היה הבנק לעשות כן. הבנק ידע או אמור היה לדעת, על העסקה ואף היו לו האמצעים ההולמים לשם כך. 

ד.
באופן חילופי, טוענים המבקשים כי מכוח דיני העסקאות הנוגדות, והפסיקה שהתפתחה בסוגיה, על בעל זכות, הקודמת בזמן, לעשות שימוש בזכותו בתום לב. במקרה דידן, משידע הבנק, או אמור היה לדעת, על העסקה השניה, היה עליו לפנות אל המבקשים, ולא לאפשר להם לנהל משא ומתן ולשלם סכום כסף לפרעון החוב, וכן את יתרת התמורה. 

ה. 
כתב ההתחייבות לרישום המשכנתא, אינו מקנה לבנק זכות לרדת במישרין לזכויות החברה בקרקע, אלא רק למימוש מישכון הזכויות הרשום לטובתו ברשם החברות. זכותו זו, נדחית ביחס לזכויות המבקשים, אשר רכשו מהחברה את הזכויות בדירה. לעניין זה, מפתחים המבקשים תאוריה, לפיה משידע או אמור היה לדעת הבנק על העסקה לטובתם, נכנס כונס הנכסים מטעמו, לנעלי החברה, אשר זכויותיה כפופות לזכויות המבקשים. הבנק ידע כי החברה עוסקת במכירת דירות, ובכך הסכים למעשה לשינוי תנאי איגרת החוב, לפיהם נאסר על החברה למכור דירות.

9. 
נוכח כל האמור, טוענים המבקשים כי קיימת להם עילת תביעה ראויה. הכללים אשר ביסוד מוסד צו המניעה הזמני, מצדיקים, במקרה דידן, מתן צו כאמור, אשר ישמר את זכויותיהם, עד להכרעה בסוגיה העיקרית. מאזן הנוחיות במקרה דידן, נוטה בפירוש לצידם. בהתאם, עותרים המבקשים כי בית המשפט יותיר את צו המניעה הארעי על כנו, עד לתום הדיון בתובענה העיקרית. 

10. 
המשיבים, פרט לחברה שלא התייצבה, מתנגדים למתן הצו. לטענתם, המבקשים עצמו עיניהם ולא בדקו את נסח הרישום המתייחס לדירתם. על הנכס רשומה הערת אזהרה לטובת הבנק. יתר על כן, אף חוזה המכר שבין המבקשים לבנק, ציין את עובדת קיומו של השעבוד בצורה בהירה וברורה. לטענתם, אף הסתירו המבקשים עובדות מפני בית המשפט, הנוגעות לעובדה כי לא פרעו את מלוא התמורה וכי מכר דירתם הנוכחית אינו מכר של ממש. לשיטת הבנק, מאזן הנוחות נוטה במקרה שלפנינו לטובת הבנק, שכן המדובר בשני אינטרסים כלכליים בלבד, כאשר האינטרס של הבנק עדיף. על כן, בהעדר סיכוי להצליח בתביעה, דין הבקשה להדחות. 


בתצהיר התומך בבקשה נטען, כי סכום החוב לבנק, עומד על סך כ- 375,000 ש"ח. 


המצהיר לא נחקר על אמרה זו, ויש לקבלה כראיה טובה לכאורה בסוגיה זו. 

11. 
במהלך הדיון בפני, הסתבר כי אכן קיימת דירה נוספת, העומדת למימוש על ידי הבנק. לגבי דירה זו, הוגשה תובענה לצו מניעה, אולם התובענה נדחתה. 

ד. 
דיון:
12. 
מסכים אני עם טענותיה של באת כוח המשיבים, לפיהן זכותו של הבנק קודמת בזמן ועדיפה על זכויות המבקשים. החברה התחייבה למשכן את הזכויות במקרקעין לטובת הבנק כשנה לפני שהמבקשים רכשו את דירתם. יתר על כן, אף בעלי הקרקע הרשומים, התחייבו לרשום משכון לטובת הבנק, ובגין התחייבות זו, נרשמה הערת אזהרה לטובת הבנק. סבורני, כי הבנק יצא ידי חובתו ברישום הערת האזהרה האמורה. אך סביר הוא, כי כל אדם המבקש לרכוש נכס מקרקעין, יפנה ראשית ללשכת רישום המקרקעין ויבקש לבדוק את הרישומים גבי אותו נכס. גם אם ידע הבנק כי החברה מוכרת דירות בנכס, הרי לא מצאתי כל מקור לחובתו לילך ולברר, מעשה יום ביומו, מי הם רוכשי הדירות. לעניין זה, דייני אם אציין, כי אף בחוזה הרכישה של התובעים הופיע סעיף ברור וחד משמעי, כפי שצוטט בפסקה 5 לעיל. הוראה חוזית זו, שנכללה בחוזה בו התקשרו המבקשים, אמורה היתה להיות בידיעתם. אם לא ידעו על הוראה זו, אין להם להלין אלא על עצמם. ההלכה הינה, כי אדם החותם על מסמך, לא יוכל לבוא לאחר מכן ולטעון כי אינו מודע לתוכנו. [ראה ע.א. 467/64 שוויץ נ' סנדור, פד"י יט [2] 113]. שכן, חזקה היא כי חתימת אדם על גבי מסמך כלשהו, מהווה למעשה עדות לכך שנתן את הסכמתו לתוכן האמור במסמך, לאחר שקרא והבין את מהותו. [ראה ע.א. 1548/96 בנק איגוד לישראל בע"מ נ' לופו, פד"י נד [2] 559]. 

נוכח האמור לעיל, איני סבור כי קיים סיכוי של ממש לקבלת הטענות, הנוגעות להעדר תום ליבו של הבנק, או באשר לעסקאות נוגדות. על פי הוראת סעיף 9 לחוק המקרקעין תשכ"ט - 1969, עדיפה זכותו של בעל העסקה הקודמת בזמן. רק אם יוכח כי בעל זכות זו ויתר על זכותו, או התנהג בצורה חסרת תום לב, אשר גרמה למצג כלפי מתקשרים מאוחרים יותר, לפיו לא קיימת לו זכות הקודמת בזמן. הדוגמא הטיפוסית, אותה ניתן למצוא בפסיקה גבי התנהגות כזו, הינה נוגעת למקרים בהם לא רשם בעל הזכות הערת אזהרה לזכותו, באופן שנוצרו "תאונות משפטיות", אשר הביאו את המתקשר השני להתקשרות כאמור. [ראה את פירוט בפסיקה בסוגייה זו, בפסק דיני בת.א. [נצרת] 189/03 דריאן, נ' חסין פדאור [לא פורסם] 05 [14] 804]. 

13. 
אף לא מצאתי, כי קיים כל בסיס לכאורי לטענה, לפיה הבנק מחוייב היה ליתן מכתב החרגה למבקשים. מתן מכתב החרגה כאמור, נתון היה לשיקול דעתו של הבנק. על המבקשים היה לפנות אל הבנק, ולבקש מכתב החרגה כאמור. סביר להניח, כי הבנק היה מתנה את מתן המכתב כאמור, בתנאים, לפיהם היו נשמרות אף זכויותיו. 

14. 
יש לציין, כי כעולה, מחקירתו הנגדית של המבקש מס' 1, המבקש עצם עיניו, ולא בדק כלל את מצב הזכויות ואף לא התעניין בתוכנו של החוזה עליו חתם. המבקשים נתנו אמון עיוור בחברה, ובעורך דינה. לטענתם, לא הבהיר להם עורך הדין את טיב זכויותיהם והסיכונים העומדים בפניהם. הואיל ועורך הדין אינו צד להתדיינות שבפני ולא נשמעה גרסתו, בשלב זה, לא אוכל לחוות דעתי באשר לאמור. מכל מקום, גם אם יש למבקשים טענות כלפי צדדים שלישיים, הרי לא מצאתי כי קיים כל ממש בטענותיהם כלפי הבנק, ביחס להסתרת אינפורמציה כלשהי. 

15. 
עם זאת, טענו המבקשים כי הדיירים בפרוייקט הגיעו להסכם עם הבנק באשר לפרעון המשכנתא. נכון אמנם כי הבנק טוען כי קיים עדיין חוב, אולם, כפי שרואים אנו מתצהיר התשובה מטעם הבנק, סכום החוב כיום נמוך לעין שיעור מסכום החוב שהובטח באמצעות השעבוד. עובדה זו מלמדת על כך, כי אכן נפרעו סכומי כסף לבנק. אמנם, איני מקבל את הטענה, כי מששולמו סכומים על ידי דיירים, יש לראות בכך משום פרעונה המלא של המשכנתא, וזאת כל עוד לא נפרע כל סכום החוב. אולם, לא נמצא לי מענה לשאלה, האם הבנק מחוייב לפעול על פי ההסכמה, אליה הגיע עם החברה והדיירים, באשר לפרעון החוב. הסכמה זו, בה נטלו חלק המבקשים ויתר הדיירים, גרמה לשינוי מצבם של המבקשים לרעה. המבקשים זכאים עדיין לטעון כי זכותם, וזכות כל יתר הדיירים להמשיך ולקיים הסכם זה, וכי הבנק לא יהא רשאי לממש את הדירה, כל עוד אלה עומדים בחיוביהם. 


יתר על כן, אין חולק על כך, כי המשיבים עומדים לממש דירה אחרת בפרוייקט. נוכח מחירה של הדירה הנוכחית, אשר עמד על סך של 670,000 ש"ח, יש להניח כי פדיון מכירת הדירה האחרת, יהא בו כדי להביא לפרעון מלוא החוב. בנסיבות אלה, סבורני כי לא יהא זה מן הראוי לאפשר לבנק לממש נכסים, אשר ערכם עולה כמה מונים על סכום החוב, ובכך לפגוע בכמה דיירים, אשר שילמו ממיטב כספם תמורת קורת גג לראשם. דיירים אלה, עומדים להפגע על לא עוול בכפם, בגין חוב שיצרו אחרים. 


לפיכך, סבורני כי קיים למבקשים סיכוי קלוש לזכות בתביעתם, גבי שתי טענות אלה. אי העתרות לבקשתם, בשלב זה, תביא לכך כי דירת מגוריהם תמומש, ובכך תסוכל מטרת התביעה כולה.

16. 
בנסיבות אלה, סבורני כי מן הראוי לילך בקו, שהותווה על פי פסיקתו של בית המשפט העליון, ולאפשר את שימור המצב הקיים עד לסיום ההתדיינות המשפטית בתובענה שבפני. לעניין זה, של בקשה לצו מניעה זמני כנגד מימוש משכנתא, הנוגעת לדירת מגורים, נמצא לנו בפסק דינו של בית המשפט העליון ברע"א 6994/00 בנק מרכנתיל סיסקונט בע"מ נ' אמר, פ"די נו [1] 529 עמודים 532,533: 

"מנגד, מאזן הנוחות פועל באופן מכריע לטובת המשיבים ועל כך הבנק אינו חולק. המדובר הוא בפינוי דירת מגורים המהווה תמיד מהלך קשה שהחזרת המצב לקדמותו לגביו אם התביעה העיקרית תצלח, מוטל בספק. קושי מיוחד נלווה לפינוי בענייננו בהתחשב בעובדה כי המשיבים הינם זוג מבוגר בני כ-70 שנה. מנגד, בהתייחס למצבו של הבנק, מימוש נכסים אחרים של המשיבים לא עוכב, והעיכוב הוגבל לנכס מגורים אישי תוך שימת דגש על ההיבט האנושי הכרוך בפינוי החייבים כנגד קיומו של אינטרס עסקי גרידא של הבנק." 


על מגמה זו של בית המשפט העליון עמדתי בהחלטתי בבש"א 1708/03 [ת.א. 736/03] אופיר נגד בנק לאומי למשכנתאות ואח' פדאור [לא פורסם] 04 - [19] 669. שם קבעתי כי לאחרונה התחזקה המגמה, כאשר בית המשפט מורה, כדבר שבשגרה, כי הליכי מימוש דירת מגורים יעוכבו, כאשר קיים סיכוי, ולו קלוש, לזכייה בתביעה. [ראה רע"א 1643/04 רפאלי נגד שבח תק-על 2004 [1] 2589; ע.א. 5293/04 אוריון נ' בנק הפועלים (לא פורסם פסק דין מיום 30.6.04)].  

5129371

5467831317. 
נוכח כל האמור, אני מחליט כי צו המניעה הארעי יהפוך להיות צו מניעה זמני, ויעמוד על כנו עד תום ההליכים המשפטיים בתיק זה. הואיל וסכום הערבות שנקבע הינו נמוך ביחס לנזקים הצפויים, אני קובע כי על המבקשים להפקיד, כתנאי לקיומו של הצו, סך של 20,000 ש"ח במזומן או בערבות בנקאית, וזאת בנוסף לסכום שהופקד עד כה. הסך האמור יופקד תוך 30 יום מהיום. 


אני קובע את הוצאות הבקשה בסך של 7,500 ש"ח בצירוף מע"מ ועליהם הפרשי הצמדה וריבית כחוק. סכום זה ישולם בהתאם לתוצאות הדיון בתובענה העיקרית.

5129371

54678313ניתנה היום כ"ב באייר, תשס"ז (10 במאי 2007) בהעדר.  על המזכירות להמציא העתק החלטתי זו לצדדים. 

                                                                            __________________

בנימין ארבל 54678313-2384/06

    בנימין ארבל, שופט
נוסח מסמך זה כפוף לשינויי ניסוח ועריכה
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