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 9מתו�  1

  
 

 

 פסק די�

 

  1 

 2 35.9ששטחה  ובעלי� בחלקי� שווי� של דירה ,הינ� בני זוג 2	1המבקשי�   .1

 3תת  32חלקה  7361הידועה כגוש  ,בבני ברק 4ברח' דנגור בקומה רביעית  מ"ר

 4  [ להל� : "הדירה"].  15חלקה 

  5 

 6.  2	1ינו בנ� של המשיבי� ה 3הינ� בני זוג. המשיב  2	1המשיבי�   

 7המשיבי� מתגוררי� בדירה בקומה שלישית בבניי� בו מצויה הדירה נשוא 

 8  הדיו�.  

  9 

 10  18.7.13 	כרו� הדברי� מיהגישו תובענה להצהיר על בטלות ז 2	1המבקשי�   

 11  .  3למשיב  י� מכירת הדירהבעני

  12 

 13 הערבבשעות  2	1ע"י המבקשי� שנחת�  18.7.13	כרו� הדברי� מיבז  .2

 14  נאמר: ניי� בחדר המדרגות של הב המאוחרות 

  15 

 16י.ג.] ... מאשר בזאת שמכרתי את הדירה לנתנאל  	1המבקש אני דוד אבד� [ "  

 17. מאשר שאני מכרתי דירה לנתנאל  18.7.13י.ג.] בתארי,  	3חסו� [המשיב 

  יהושע גייפמ�  שופטכב' ה :פני ל

 

 

מבקשי�ה  
 

 אבד� דוד.1

  מרי� גלוריה דוד.2
 ע"י ב"כ עו"ד הדסה פלד

  
  נגד

 

  
 משיבי�ה

  
  בנימי� חסו�.1
  חסו� שרית.1
  חסו� נתנאל.3

  ע"י ב"כ עו"ד אית� אשורי 
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 1ברח' דנגור בני ברק . קיבל מקדמה  16י.ג.] דירה מס'  	 3חסו� [המשיב 

 2לבד . נותר לשל� במועד של ההסכ� אצל עו"ד ...נשאר לשל� ב-  20,000

 3  שיתקבל במזומ� בזמ� חתימה אצל עו"ד בהקד� ...". -  180,000

  4 

 5, שלא טרח להעיד  1כרו� הדברי� נער, על ידי המשיב יזשל העותק הראשו�   

 6במשפט . העותק השני הועתק ע"י השכ� הרב רפאל אוחיו� , שלא היה מעורב 

 7[ראו  2	1כרו� הדברי� שנחת�. העותקי� נחתמו על ידי המבקשי� יבז

 8  ].   5נ/ 	ו 4מוצגי� נ/

  9 

 10 3.9.13 	תלונה במשטרה על השגת גבול . ב 1הוגשה ע"י המבקש  29.7.13 	ב  

 11                 להצהיר על בטלות זיכרו� הדברי� ובענהתהוגשה ע"י המבקשי� 

 12  .  18.7.13 	 מ

  13 

 14כרו� ישז הספקות באשר לגמירת הדעת של המבקשי�,, חר/ ג� א� נקבע  .3

 15ועיג� את הפרטי� המהותיי� והחיוניי�  הדברי� הינו הסכ� מחייב,

 16  .  הוכחו עילות לביטול ההסכ�  	לעסקה

  17 

 18המשיבי� הציגו למבקשי� מצג  	 הטעייההוכחה עילה לביטול החוזה מחמת   

 19, חסרי ניסיו�, מנותקי� 80	ו 76לגבי שווי הדירה, והמבקשי� שהיו בגילאי 

 20לאחר טיסה  שני�, מותשי� ע� הגיע� לדירה משדה התעופה 6	 מישראל כ

 21, ומבולבלי� לאחר שהתחוור לה� שהמשיבי� פלשו של למעלה מיממה

 22הסתמכו על מצג� של המשיבי� בהערכת שווי  –לדירת� וכי דירת� הרוסה 

 23  הדירה כעובדה מוגמרת שאי� להתווכח עליה. 

  24 

 25	 כרו� הדברי�זיהמקנה זכות לבטל את  עושק הוכחו ג� יסודות של

 26, בנסיבות החריגות קשה של המבקשי� באה לידי ביטוי במצוקה ""חולשת�

 �27 לחולשה זו רה, ובחוסר ניסיונ�. המשיבי� היו מודעישנוצרו ע� הגיע� לדי

 28וניצלו אותה לצור, קביעת תנאי� בהסכ� הגרועי� במידה בלתי סבירה 

 29  מהמקובל. 

  30 
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 1ג� א� השתכלל חוזה מחייב בי� הצדדי�, בנסיבות החריגות והקיצוניות 

 2] לחוק 4[3לא יהיה זה צודק להורות על אכיפתו כאמור בסעי/  –שהוכחו 

 3שלילת סעד של  – 1971	 א החוזי� [תרופות בשל הפרת חוזה] , התשל"

 4  אזימוב נ' בנימיני 5131/10[ראו ע"א  אכיפה בעילה של אכיפה בלתי צודקת

 5  ].  694) 31( 2013דיני� עליו� 

  6 

 7  יש לראות בהגשת התביעה הודעת ביטול תו, זמ� סביר.כמו כ� 

  8 

 9    כדלקמ� : � הטעמי� לקביעות אלה הינ

  10 

 11הדירה,  ,בעלי 1	2. המבקשי�  76הינה בת  2והמבקשת  80הינו ב�  1המבקש   [א]

 12	18שורות  3העיד בעמ'  1המבקש . '13' ועד יולי 07התגוררו בצ'ילה משנת 

 13  , נכו� ? ת. כ� ".   18.7.13' לא הייתי באר3 עד 07: " ש. ... מספט'  20

  14 

 15מש, הטיסה . בטיסה ארצה מצ'ילה לישראל  בקשי�הגיעו המ 18.7.13	ב  

 16שעות, והמבקשי� הגיעו ארצה  24 	 למעלה מלרבות חניית הביניי� ארכה 

 17לאחר נחיתת המטוס נסעו . מותשי� מהדר, הארוכה בשעות הערב

 18  . , על מנת ללו� בהבה לא התגוררו במש, תקופה ארוכה ,ההמבקשי� לדיר

  19 

 20המבקשי� הגיעו ע� המזוודות לדירה בשעות הערב, ולאחר שהתחוור לה�   [ב]

 21פנו למשטרה ובעזרתה הגיע שהמפתח שביד� אינו פותח את דלת הדירה, 

 22  .  מנעול� שפר3 את דלת הדירה והחלי/ את המנעול

  23 

 24הרוסה לחלוטי�  שהדירהתדהמת� הרבה המבקשי� ל גילוכשנכנסו לדירה   

 25נותרה ללא מרצפות [ראו  ירותיה שבורי�,ואינה ראויה למגורי אד�, ק

 26  . תכולה מ ריקה] ו1תמונות ת/

  27 

 28 5	תפסה חזקה בדירה שלא כדי� כ 2שהמשיבה הוברר,  2מעדות המשיבה 

 29העידה בחקירתה:        2 . המשיבהארצה ת� של המבקשי�שני� קוד� הגע

 30];"החלפתי 15	13שורות  4שני� בער," [עמ'  5"תפסתי חזקה... לפני 
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 1]. המשיבי� טענו שתפסו חזקה בדירה מאחר שפלשו 15שורה  6" [עמ' מנעול

 2 2לדירה נרקומני�, אול� השכ� באותה קומה ממול הדירה [ראו סעי/ 

 3לתצהירו של העד בבית משפט השלו�], הרב רפאל אוחיו�, שהיה ג� עד 

 4לחתימת זיכרו� הדברי�, העיד בבית משפט השלו�: "ש. בתקופה של 

 5ני� משפ' חסו� כי נרקומני� גרו בדירה? ת. אני לא השלוש שני�... טוע

 6  ].  32	30שורות  14, עמ'  1ראיתי בדירה נרקומני� " [מוצג נ/

  7 

 8לאחר  מותשי�, היו במעמד החתימה 80	ו 76המבקשי�, שהינ� בגילאי   [ג]

 9לאחר שהתחוור לה� שהמשיבי�  מבולבלי�שעות,  24	טיסה של למעלה מ

 10פלשו לדירת�, ושדירת� ניזוקה, וה� א/ נאלצו להיעזר במשטרה לצור, 

 11  הזמנת מנעול� על מנת שיוכלו להיכנס לדירת�.

  12 

 13י.ג.] צריכי�  – 2	1העידה : "...ש. בשביל מה ה� [ המבקשי�  2המשיבה   

 14י.ג.] רצו משטרה לדעת מה הזכויות  	  2	1משטרה? ת. ה� [ המבקשי� 

 15שורות  17י.ג.] " [ עמ'  –פלשה שלא כדי� לדירת�  2שלה� בבניי�  [ המשיבה 

17	18  .[  16 

  17 

 18אי� שו� סבירות שהמבקשי�, לאחר שנחרדו לגלות שדירת� נהרסה   

 19למכור את הדירה לאלתר,  לחלוטי�, יחליטו באותו מעמד, בחדר המדרגות, 

 20בתגובה להצעה ראשונה שיקבלו עבורה מהפולשי�, בשעת ערב מאוחרת, 

 21  ולאחר ששבו ארצה בטיסה שארכה למעלה מיממה. 

  22 

 23עובר להגעת� לישראל לא היה למבקשי� כל קשר ע� המשיבי� ולא נוהל   ]ד[

 24הודתה בחקירתה : " ש. ... לפני  2המשיבה . מו"מ למכירת הדירהכל  עמ�

 25שקנית את הדירה ניהלת אית� מו"מ ? צלצלת אליה� לחו"ל, אמרת לה� 

 26אני רוצה לרכוש את הדירה? ת. לא ידענו ... איפה ה� נמצאי� בכלל" [ עמ' 

 27  ].  7	5שורות  10

  28 

 29לאחר בה � לוהמבקשי� באותו לילה הגיעו משדה התעופה לדירת� על מנת ל  

 30   .ולא על מנת למכור אותה הארוכה, הטיסה
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 1עובר להגעת�  ,עדכני של הדירהערכה הידיעה על לא היתה שי� למבק

 2העיד  1המבקש . שני� 6	בצ'ילה במש, כ שהתגוררולישראל, לאחר 

 3לא ידעתי כלו� .  .י.ג.]  –בחקירתו:" אני לא יודע כמה זה עולה [ שווי הדירה 

 4]  ; " אני לא יודע את  22	21שורות  15שני�..." [ עמ'  5אני באתי אחרי 

 5שני� [היעדרות מישראל  5י.ג.] אני באתי אחרי  –הסכומי� פה [שווי הדירה 

 6  ] . 2	1שורות  28י.ג.] ואני לא יודע שו� דבר " [ עמ'  –

  7 

 8, ואי� שו� 2007והתגוררו בה עד שנת  1982המבקשי� רכשו את הדירה בשנת   

 9שני�, תימכר בהינ/ יד,  25סבירות שדירה ששימשה אות� למגורי� במש, 

 10  שני� .  6בחדר מדרגות מיד ע� הגיע� משדה התעופה לאחר היעדרות של 

  11 

 12בחדר המדרגות של  2	1את המבקשי�  באותו ערב ראתה במפתיע 2המשיבה   ]ה[

 13על ובעלה החתי� אות� בחדר המדרגות לאחר הגיע� מנמל התעופה,  ,הבניי�

 14 ס, של והעביר לה�שנוסח על ידו על אתר, כרו� דברי� למכירת הדירה יז

 15העידה בחקירתה הנגדית : " ... הצעתי לה� סכו�  2המשיבה .  - 20,000

 16שורות  8כס/ לרכוש את הדירה ... כשראיתי אות� בחדר המדרגות " [ עמ' 

 17 8]; " ש. פתאו� ראית אות�, זה הפתיע אות, ? ת. בדיוק " [ עמ' 11	10

 18];"ש.למה לא נתת לה� את המפתח [ של הדירה לאחר 20	19שורות 

 19              י.ג.] ת.קוד� כל ה� –ה והחליפה את המנעול דירלשהמשיבה פלשה 

 20  ].  28	27שורות  8לא ביקשו את המפתח " [ עמ'  י.ג.] –[ המבקשי� 

  21 

 22למבקשי� ש, מבלי כעובדה מוגמרת 2המשיבה ע"י קבע נמחיר הרכישה 

 23 2. המשיבה שני� 6	כ מהאר3 ידיעה על ער, הדירה לאחר שנעדרו היתה 

 24    ];  28	27שורות  13העידה: " ש. המחיר נקבע על יד,, נכו� ? ת. נכו�" [עמ' 

 25  . ] 7שורה  14[עמ'  "] העדיפו לעמוד בחדר המדרגות 2	1מבקשי� " ה� [ ה

  26 

 27בקומה שלישית  2	1סירבו להיכנס לדירה של המשיבי�  2	1המבקשי�   

 28נער, בחדר המדרגות  מעמד החתימהכרו� הדברי�, וילצור, החתימה על ז

 29המשיבה . , כשהמבקשי� עומדי� בתאורה חלקית ,המאוחרות בשעות הערב
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 1הודתה בחקירתה:" ... למה זה היה בחדר מדרגות ? כי ה� לא רצו לרדת  2

 2  ].  12	9שורות  12אלי ... ה� לא רצו לרדת אלי  "[ עמ' 

  3 

 �4 מהותיי� זיכרו� הדברי� נער, בחופזה בחדר המדרגות ולא צוינו בו פרטי  

 5באשר לתשלומי המסי�, מועד מסירת החזקה, מועד תשלו� מרבית התמורה 

 6  ותשלו� החובות לעירייה.  -],  200,000מתו, -  20,000[שולמו רק 

  7 

 8כרו� הדברי� ע"י המשיבי� נעשה יוחתימת ז המעמד עריכ הוידאו של צילו�  ]ו[

 9כאשר חלק מהקטעי� מתעדי� שניות , לא באופ� רצו/ אלא במקטעי�ש

 10. נית� לראות שהחתימה היתה בתאורה חלקית, כאשר בלבד בודדות

 11יושב ליד  1המשיב  ,עומדי� ליד שולח� בחדר המדרגות 2	1המבקשי� 

 12 ,התנאי� והנוסחכרו� הדברי�, קובע את יהשולח�, כותב בכתב ידו את ז

 13   היכ� לחתו� ע"ג המסמ, שער, . 2	1ומורה למבקשי� 

  14 

 15מצפיה בוידאו עולה שלא התנהל כל מו"מ בי� הצדדי�, המבקשי� היו   

 16, שהיה הרוח הדומיננטית 1פסיביי� בעריכת זיכרו� הדברי� לעומת המשיב 

 17    בעריכתו. 

  18 

 19כרו� הדברי� יעל ז 2	1תמת המבקשי� החהרב רפאל אוחיו�,  השכ�, לגרסת  

 20בערב בחדר המדרגות של הבניי� ללא תאורה מספקת.  21.30בשעה נעשתה 

 21באיזה  ] : " ש. 1העיד בבית משפט השלו� [ראו נ/ ,הרב רפאל אוחיו�השכ�, 

 22שעה זה היה ... ת. פחות או יותר תשע וחצי בלילה ... זה היה בחדר המדרגות 

 23אי� מנורה  	 ... מטבעו הוא לא מואר . איפה שחתמו באזור של חדר המדרגות 

 24שורה  8עמ' ... יש מציאות ששמי� שולח� בחדר המדרגות. יש ש� נישה " [ 

 25] ; " ש. כמה זמ� כל הסיטואציה נמשכה מהרגע שנכנסת  6שורה  9עמ'  	  22

 26  ].  4	3שורות  17דקות, רבע שעה, אפילו פחות" [עמ'  10ועד שזה נגמר? ת. 

  27 

 28ת זיכרו� הדברי�, שלא דיבר הרב רפאל אוחיו�, העד לחתימהשכ�, עוד העיד   

 29ע� המבקשי� במועד חתימת זיכרו� הדברי�. הרב רפאל אוחיו� העיד: " ש. 

 30  ]. 33	32שורות  13דיברת ע� משפחת אביד� ? ת. לא " [ עמ' 
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 9מתו�  7

  1 

 2  על פי נסח הטאבו שצור/ לתובענה, הדירה נשוא הדיו�  	לעניי� שווי העסקה  ]ז[        

 3מ"ר וחלקה ברכוש המשות/  35.9שטחה ] בקומה רביעית, 15[תת חלקה 

 4] מצויה בקומה  14. ג� הדירה של הרב אוחיו� רפאל [ תת חלקה 18/282

 5באותה קומה בה מצויה הדירה נשוא הדיו�, ועל פי מרש�  –רביעית

 6מ"ר וג� חלקה ברכוש  35.9 –המקרקעי� שטחה זהה לדירה נשוא הדיו� 

 7  . 18/282המשות/ זהה 

  8 

 9בבית משפט  2013עיד מטע� המשיבי� באוגוסט הרב רפאל אוחיו�, שה  

 10], אמר בחקירתו:" ש. כמה שני� אתה גר בדירה? ת.  1השלו� [ מוצג נ/

 11ש. בכמה רכשת� את הדירה שלכ�?  ]; "14	13שורות  10כשלוש שני� [עמ' 

 12; " ש. זה לא הדליק ל, נורה ] 8	9שורות  13עמ' [ " - 680,700	בס, של כת. 

 13שאנשי� בני שמוני� חותמי� על דבר כזה בלילה מאוחר [ על מכירת דירה 

 14   י.ג.] כאשר אתה רכשת את הדירה שני� קוד� בהרבה יותר  	-  200,000	ב

 15.] ? ת. ... אני לא ש� עי�. אני לא הייתי בהחלטות י.ג 	-  680,700 	[ב

 16  ].  20	18שורות  13האלה" [ עמ' 

  17 

 18חוזי� בעניי� עסקאות מכר שנעשו באותו רחוב. שתי  2המשיבי� צירפו   

 19לא  וה� ,שני� לפני העסקה נשוא הדיו� 7	כ –' 06	העסקאות ה� מ

 20ולא  קרקעהבקומת  ההימתייחסות לבניי� נשוא הדיו�, מיקו� הדירות 

 21ושטח הדירות אינו  ,בקומה רביעית [פוטנציאל קבלת הסכמה לבנייה על הגג]

 22סקת הרכישה של הרב אוחיו� נעשתה זהה לדירה נשוא הדיו�. לעומת זאת, ע

 23קומה במועד סמו, יותר לעסקה נשוא הדיו�, באותו בניי�, באותה קומה [

 24בנסיבות אלה, לא נית� ללמוד ושטח הדירה זהה לדירה נשוא הדיו�.  ,]רביעית

 25  . 2013יו� נכו� ליולי משתי העסקאות  הנ"ל על שווי הדירה נשוא הד

  26 

 27הינו קבל� שיפוצי�  1�, שהמשיב עוד הוברר מעדות השכ�, הרב רפאל אוחיו  ]ח[    

 28  : 15	14, שורות 12המבצע עבודות שיפוצי� בדירתו . הרב אוחיו� העיד בעמ' 

 29" אני גר בדירת הגג ומבצע שיפוצי�... מי שמבצע את השיפוצי� הוא הקבל�   

 30  י.ג.] ".  	 1[ המשיב  1המבקש  –חסו� 
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 9מתו�  8

  1 

 2והוצאת  בדירה נשוא הדיו� לא נית� לשלול את האפשרות שהריסת הקירות  

 3  , שהינו קבל� שיפוצי�. 1] נעשתה ע"י המשיב  1הריצו/ [ ראו תמונות ת/

  4 

 5המשיבי� ניצלו את העובדה, שהמבקשי� הגיעו מותשי� מטיסת� הארוכה   ]ט[

 6ומבולבלי� נוכח התדהמה מפלישת המשיבי� לדירת� ומהנזקי� העצומי� 

 7, זיכרו� דברי� 76	 ו 80למבקשי�, שהינ� בגילאי  והכתיבושהתגלו בדירה, 

 8למכירת דירת�, ללא שנוהל מו"מ מוקד�, באופ� מפתיע, ומבלי שלמבקשי� 

 9 6	ידיעה כלשהי באשר לשווי דירת� לאחר שנעדרו מהאר3 במש, כ היתה

 10  שני�. 

  11 

 12למבקשי� לא היתה כל כוונה למכור את דירת� במועד בו הגיעו ע� המזוודות 

 13משדה התעופה לדירה, והמשיבי� הציבו בפניה� עובדה מוגמרת, שהדירה 

 14 . מחיר העסקה נקבע על ידי המשיבי�במחיר שקבעו עוד הערב לה� תימכר

 15מבלי שהתנהל מו"מ ע� המבקשי� על סכו� המכר. למבקשי� לא ניתנה 

 16שהות לבחו� את העסקה ולהתייע3 קוד� ע� עו"ד ו/או ע� בעל מקצוע 

 17  שיערי, את שווי הדירה. 

  18 

 19  סו/ דבר  .4

  20 

 21   ועל החזר ס, של 18.7.13 	אשר על כ� יש להורות על בטלות זיכרו� הדברי� מ  [א]   

 22על ידי המשיבי� . לאור התנהלות� של  2	1למבקשי� ש"ח ששולמו  20,000

 23, ומס' החודשי� המועט שחלפו מאז , כפי שפורט לעילהמשיבי� בעסקה

 24 30הסכו� יוחזר נומינלית ללא הצמדה וריבית תו,  	 חתימת זיכרו� הדברי�

 25  יו� ממועד המצאת הפסק. 

  26 

 27ט עו"ד בס, המשיבי�, ביחד ולחוד, ישלמו למבקשי� הוצאות משפט ושכ"  [ב]    

 28  - .  15,000כולל של 

  29 

    30 
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  1 

 2  , בהעדר הצדדי�.2014ינואר  20, י"ט שבט תשע"דנית� היו�,  

  3 

  4 

  5 
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