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החלטה

מונחים בפניי מס' עניינים להכרעה, הנחוצה לצורך התקדמות הליכי הכינוס בתיק הוצל"פ זה, כאשר המשותף לכל העניינים הוא  שהם נוגעים לקופת הכינוס ושהם רלוונטיים להשלמת ביצוע רישום העברת הזכויות בנכס שנמכר בהליכי הכינוס ע"ש רוכשת הנכס ואף להשלמת הליכי הכינוס בכללם.

יצוין, כי לכל הנוגעים בדבר ניתנה זכות תגובה לדברים, כאשר כל הנוגעים בדבר, פרט לחייב, בחרו להגיב ולמסור עמדתם לגבי העניינים העומדים להכרעה.

כדי לפשט את הדברים, כל נושא מהנושאים העומדים להכרעה יידון להלן בנפרד.

בקשת הזוכות להורות לכונס הנכסים לתבוע את הרוכשת לתשלום פיצויים בגין הפרת הסכם המכר:

ביום 3.3.09 הגישו הזוכות בקשה כי רשם ההוצל"פ יורה לכונס להגיש תביעה משפטית נגד רוכשת הנכס (חב' ___ בע"מ), לתשלום פיצוי מוסכם בסך 314,622 ₪ עפ"י הסכם המכר בין הכונס לבין הרוכשת, וזאת בגין איחור במועד התשלום החוזי.

ביום 22.3.09 הגיש הכונס תגובתו על בקשה זו של הזוכות. בתגובתו, אומר הכונס, מחד, שהוא מסכים שיש ממש בבקשת הזוכות ומסכים עם טענת הזוכות שהרוכשת הפרה את הסכם המכר, אך, מאידך, מבהיר הכונס שבזמן אמת מחל, למעשה, לרוכשת על הפרה זו, שנבלעה במערכת היחסים הטובה ששררה בזמנים הרלוונטיים בין כל הצדדים.  מוסיף הכונס וטוען, כי לו יורה רשם ההוצל"פ על הגשת תביעה כזו, לא יוכל הוא עצמו לייצג את הזוכות, ועל הזוכות יהיה להגיש התביעה בעצמן, וזאת בשל כך שבהליך משפטי כזה תידרש עדות של הכונס על הדברים.

לאחר עיון במסמכי ובטיעוני הצדדים והתיק, אני מחליט לדחות בקשה זו של הזוכות.

מבין השורות אני מסיק, כי הכונס עצמו לא סבור שקיימת עילת תביעה רצינית וכבדת משקל בגין ההפרה הנ"ל, למרות האופן בו מציג ומנסח הכונס את הדברים.

מכל מקום, התרשמותי היא, שההיתפסות כיום לטענת ההפרה נעשית בשלב לא ראוי ובעמדת כונס הנכסים לדברים יש גם מידה של חוסר תום לב: הכונס בחר, בזמן אמת, למחול על ההפרה בפועל, כאמור, כאשר בהקשר זה יש להזכיר את בקשתו מיום 28.7.08 של הכונס למתן הוראות בכל הנוגע לתנאים שנדרשו לרוכשת לצורך נטילת הלוואה (למימון תשלום יתרת תמורת המכר) מבנק למשכנתאות. באותה בקשה דיווח הכונס על הקושי של הרוכשת להשיג את סכום הכסף הנותר הדרוש (יצוין כי מועד הגשת הבקשה הנ"ל התגבשה כבר הפרה פורמאלית מצד הרוכשת את הסכם המכר, שכן לפי סעיף 6.3 להסכם המכר על תשלום סך זה היה להיעשות בתוך 90 יום מיום אישור המכר, והמכר אושר ביום 27.4.08), כאשר באותה בקשה לא מתייחס הכונס כלל להפרה ואף תומך בבקשת הרוכשת שם. זאת ועוד, גם בבקשת הכונס מיום 28.8.08 שבה דיווח הכונס על תשלום הסך הנותר הדרוש (באיחור) ע"י הרוכשת ושבה ביקש להשלים את המכר ע"י הוצאת צו מכר פורמאלי לפי סעיף 34א לחוק המכר, בוחר הכונס שלא לומר ולו מילה אחת על כך שיש בדברים משום הפרה של הסכם המכר או אף שיש בדברים משום פגם כלשהו. פעולות הכונס בזמן אמת מלמדות איפוא על שיתוף פעולה ענייני בינו לבין הרוכשת בנסיון לסייע בידי הרוכשת להשיג מימון בנקאי לכספי תמורת המכר אותם היה עליה לשלם לכונס (דבר שהכונס היה מחויב לו גם לפי סעיף 6.4 להסכם המכר), והכל תוך הפגנת גמישות בפועל בכל הנוגע למועד התשלום החוזי הרשמי. המסקנה המשפטית המתחייבת, לכאורה, הינה, שככל שהתגבשה הפרה של הסכם המכר, הרי שהכונס איפשר לרוכשת לתקן אותה, וההפרה תוקנה בפועל עם התשלום המלא הנדרש בסמוך למועד החוזי.

בנסיבות אלה, איני סבור שראוי שאורה על הגשת תביעה, שכרוך בה גם סיכון של הטלת הוצאות על קופת הכינוס אם זו תידחה.

יוער, כי, לו הייתי סבור שיש מקום להורות על הגשת תביעה כזו, הייתי מורה לכונס (ולא לאחר) להגישה, למרות עמדת הכונס. ראשית, ספק רב אם לגורם אחר פרט לכונס קיימת עילת תביעה חוקית-פורמלית לתביעה כזו; ושנית, נימוקו של הכונס למניעות החלה עליו מלתבוע באופן אישי כאמור לא יכול לעמוד: אכן, כהערכת הכונס, לו היתה מוגשת תביעה כזו היה עליו, מן הסתם, גם להעיד בה על פעולותיו וידיעותיו ממקור ראשון, אך אין בכך כדי למנוע ממנו להיות התובע. במקרה כזה היה על הכונס לשכור שירותי עו"ד מייצג שייצגו בהליך, ככל תובע רגיל אחר.

אני דוחה איפוא בקשה זו של הזוכות.

דרישת עיריית רחובות שהכונס ישלם לה חובות בגין היטלי פיתוח שונים כתנאי להפקת אישור לטאבו:

יש להקדים ולציין, כי הרוכשת, דווקא היא (ולא הכונס), הסבה לראשונה את תשומת לב רשם ההוצל"פ לקיומה של הדרישה שבנדון ולמחלוקת ולבעייתיות הקיימות בעניינה. בהחלטתי מיום 29.1.09 הוריתי לכונס להציג הדברים באופן מפורט ותוך נקיטת עמדתו המקצועית והנייטרלית, ובהמשך לכך הוצגו עמדות כל הנוגעים בדבר לנושא (פרט לחייב כאמור, שבחר לא להגיב).

מדובר בדרישת עיריית ____ לתשלום 3 היטלים שונים בסכום כולל של 201,643 ₪, בערכי יום 25.3.09: היטל סלילת כביש בסך 124,276 ₪ +היטל תיעול בסך 55,814 ₪ + היטל ביוב בסך 21,552 ₪. העיריה מציגה דרישה לפרוע חובות אלו, כתנאי להפקת אישור לטאבו מטעמה (אישור בדבר היעדר חובות המאפשר רישום העברת הזכויות בנכס ע"ש הרוכשת).

יצוין, כי הכספים שנותרו כיום בקופת הכינוס (950,872 ₪, אם הבנתי נכון את הנתונים הכספיים שציין הכונס, וזאת בהתעלם מ"ההלוואה" בסך 350,000 ₪ שנתן הכונס לזוכות, חרף החלטתי בעבר שלא להעביר כספים לזוכות ללא בטוחה!) אינם מספיקים גם לא לפירעון מלוא החוב המובטח לזוכות, העומד היום על כ- 1,425,000 ₪.

עמדת העיריה:

העיריה בעמדה, לפיה 3 היטלי הפיתוח הנ"ל נמצאים במעמד של "הוצאות כינוס", ולפיכך מחובת הכונס לשלמם כהוצאות כינוס מקופת הכינוס, בטרם פירעון החוב המובטח לזוכה.

עפ"י טענת העיריה, 3 היטלי הפיתוח נולדו והוטלו לאחר מינוי הכונס לתפקידו ביום 31.10.07, כאשר דרישת תשלום ההיטלים הוצאה ביום 13.7.08 וכאשר עבודות הפיתוח באזור הנכס החלו בפועל ביום 18.2.09.

עפ"י טענת העיריה, החבות בתשלום היטלי הפיתוח מוטלת בהתאם לדין על בעל הנכס, ולא על המחזיק בנכס, וזאת בשונה מהדין החל בחיוב ארנונה, ששם חבות המס מוטלת על המחזיק דווקא.

עפ"י טענת העיריה, לרשם ההוצל"פ אין סמכות לבחון מתי החלו עבודות הסלילה בשטח ומתי התגבשה החבות בתשלום היטל הסלילה, והסמכות העניינית לתקיפת כל הנוגע בכך מצויה בידי בית המשפט לעניינים מנהליים.

עפ"י טענת העיריה, תהיה אשר תהיה הזהות של החייב בתשלום ההיטלים (הכונס/החייב/הרוכשת), העיריה מסרבת להוציא אישור לטאבו כל עוד ההיטלים לא משולמים.

עמדת הכונס:

הכונס בעמדה, לפיה הסכם המכר שנעשה בינו לבין הרוכשת שותק בנושא היטלי הפיתוח ולא מסדירם, ולכן מן הראוי להכריע בדברים לאור הוראות החיקוקים הרלוונטיים להיטלים אלו, כאשר לדעת הכונס פרשנות החיקוקים הרלוונטיים והחלת פירושם על עובדות המקרה שלנו מביאה למסקנה, שלגבי היטל הסלילה מחוסר רשם ההוצל"פ סמכות להכריע בדברים ונחוצה הכרעה שיפוטית בשאלה העובדתית של מועד תחילת עבודות הסלילה בשטח הנכס, ואילו את שני ההיטלים הנותרים על הכונס לשלם מתוך קופת הכינוס כדרישת הרשות המקומית.

יצוין, כי בכתב הטענות המאוחר יותר שהגיש הכונס, חזר בו הכונס מעמדתו הנ"ל ואמר, כי קופת הכינוס צריכה להיות פטורה מתשלום כל היטלי הפיתוח שבנדון, שכן הם אינם נהנים מכל עדיפות בחלוקת כספי קופת הכינוס על פני החוב לבעל המשכנתא.

עמדת הזוכות:

הזוכות בעמדה, לפיה רשם ההוצל"פ חסר סמכות לפרש את הסכם המכר ולקבוע, לאור פרשנות זו, על מי מהנוגעים בדבר לשאת בתשלום היטלי הפיתוח, כאשר בעניין היטל הסלילה אף נחוצה הכרעה שיפוטית לאחר שמיעת ראיות בשאלה העובדתית של מועד תחילת עבודות הסלילה בשטח הנכס.

הזוכות בעמדה, לפי פירושו הנכון של הסכם המכר הוא כזה המטיל את חובת תשלום ההיטלים על רוכשת הנכס, לאור העובדה שההיטלים הוטלו לאחר מועד כריתת הסכם המכר (ביום 10.4.08), כאשר לדעת הזוכות מועד מסירת הנכס לרוכשת לא רלוונטי. 

הזוכות מתנגדות איפוא לתשלום איזה מתשלומי הפיתוח מתוך קופת הכינוס.

עמדת הרוכשת:

הרוכשת בעמדה, לפיה על הכונס לשלם מתוך קופת הכינוס את שלושת ההיטלים, וזאת לאור הוראות הסכם המכר והוראות החיקוקים הרלוונטיים להיטלים, כאשר הרוכשת מדגישה את העובדה שההיטלים הוטלו בטרם מועד מסירת החזקה בנכס לידי הרוכשת.

עמדת החייב:

כאמור לעיל, החייב בחר שלא למסור כל תגובה על הדברים.

זה אולי המקום לציין, כי בין הזוכות לבין החייב קיימת קירבה משפחתית, והליכי המכר והכינוס נעשו, לפחות עד לאחרונה, בהסכמת ובשיתוף החייב.

דיון והכרעה בנושא היטלי הפיתוח:

לאחר עיון בכל מסמכי וטענות הצדדים, באתי למסקנה, לפיה רשם ההוצל"פ אינו מוסמך להכריע במחלוקות השונות שנתגלעו בין הצדדים בכל הנוגע לשאלות שבמחלוקת: השאלה האם נוכח פרשנותו של הסכם המכר על הכונס או על הרוכשת לשאת בהיטלי הפיתוח, והשאלה האם עבודות הסלילה כבר החלו להתבצע בשטח ובאיזה מועד החלו.

צודקות הזוכות, כי עפ"י הדין, לרשם ההוצל"פ אין סמכות לפרש פרשנות כה מהותית את הסכם המכר, שכאמור וכמוסכם על הכל שותק לחלוטין בסוגיית היטלי הפיתוח. אפנה בעניין זה להלכה שנפסקה בפסה"ד מיום 31.1.07 של ביהמ"ש המחוזי בת"א ב-ע"א 3033/05 בראל נכסים בזכרון יעקב בע"מ נ' רונית סגל-פרנק, עו"ד – כונסת נכסים, פורסם באתרים משפטיים. באותו עניין עלו לדיון שאלת סמכותו של ראש ההוצל"פ לפרש הסכם מכר אותו אישר ושאלת סמכותו לקבוע מי מהצדדים להסכם המכר צריך לשאת בתשלום מע"מ לפי פרשנות ההסכם. ביהמ"ש פוסק, כי ראש ההוצל"פ אינו מוסמך להידרש לפרשנות הסכם המכר בעניין המע"מ, בנסיבות בהן אושר מכר בסכום שכלל מע"מ ובדיעבד התברר שעיסקת המכר לא חייבת במע"מ. ביהמ"ש קובע שראש ההוצל"פ לא מוסמך להורות על השבת רכיב המע"מ ששולם ע"י רוכש הנכס לידיו, חרף היעדר חובת תשלום מע"מ כאמור. באותו מקרה ביטל ביהמ"ש החלטת ראש ההוצל"פ לגופה של המחלוקת, תוך קביעה שראש ההוצל"פ לא היה מוסמך להידרש למחלוקת לגופה. לטעמי, ואולי אף בבחינת "קל וחומר" (שכן לטעמי המחלוקת הפרשנית במקרה שלנו קשה יותר מן המחלוקת שנדונה בפסה"ד הנ"ל), ההלכה הנ"ל מחייבת אותי למשוך את ידיי מכל הכרעה עניינית במחלוקות שבנדון.

יתר על כן, גם בנושא היטל הסלילה, המחייב הכרעה עובדתית בשאלת מועד תחילת עבודות הסלילה בשטח הנכס, נחוצה הכרעה שיפוטית לאחר שמיעת ראיות בנושא (ודי לעיין בכתבי הטענות של הצדדים כדי ללמד על המחלוקת הקשה בשאלה הנ"ל), וגם הכרעה כזו אינה מצויה בתחום סמכותו של רשם ההוצל"פ, כפי עמדת הרשות המקומית הנ"ל.

אני נמנע איפוא מכל הכרעה עניינית בנושא היטלי הפיתוח.

חוקיות תשלום חוב היטל ההשבחה ששילם כבר בפועל הכונס לעיריית_______:

את נושא זה מצאתי אני לעורר ביוזמתי, כאשר איש מהצדדים, ובראשם הזוכות (שאמורות להיפגע מכך באופן המובהק ביותר), לא מצא לנכון לעוררו בפניי.

הכונס מצא לנכון לדווח לרשם ההוצל"פ, רק בדיעבד ולאחר מעשה, על כך ששילם לרשות המקומית מתוך כספי קופת הכינוס סכומים נכבדים ביותר של כ- 780,000 ₪ בגין היטל השבחה והיטל תכנון שנוצרו והוטלו בטרם מועד מינוי הכונס לתפקידו. עובדה זו, כשהיא לעצמה, מלמדת על פגם בהתנהלות הכונס, שכן מחובת הכונס היה לפנות לרשם ההוצל"פ בבקשה מסודרת למתן הוראות בטרם ביצוע תשלומים כה נכבדים.

לטעמי, קיים ספק בשאלה האם היה על הכונס לשלם, מלכתחילה, הסכומים הנ"ל לרשות המקומית, כאשר עפ"י ההלכה הנוהגת אין ליתן לחוב עבר בגין היטל השבחה מעמד של הוצאת כינוס או מעמד עדיף אחר על פני חוב המובטח במשכנתא. בעניין זה אפנה להחלטה שנתתי לאחרונה בתיק הוצל"פ אחר שבה סקרתי את ההלכה הנוהגת (ראו החלטתי מיום 23.2.09 בתיק הוצל"פ 0145273073. ההחלטה פורסמה באתר האינטרנט של "מערכות ההוצאה לפועל וגביית קנסות" וכן באתרים משפטיים נוספים). להלכה שנסקרה בהחלטתי הנ"ל ניתן להוסיף הלכה חדשה שיצאה בינתיים ושמחזקת את מסקנתי בהחלטה הנ"ל: ראו החלטה מיום 26.3.09 של ביהמ"ש המחוזי בנצרת ב-בש"א 12622/07, פש"ר 787/06, עו"ד אברהם ע. גרואר כונס הנכסים נ' הוועדה המקומית ולתכנון ובניה מבוא העמקים. פורסמה באתרים משפטיים).

יצוין, כי עמדת הכונס עצמו היא שהדין כן מחייבו לשלם את חוב העבר בגין היטל ההשבחה (בעדיפות על פני החוב לבעלות המשכנתא בתיק זה) וכי לגבי חוב העבר בגין היטל תכנון יש לכונס ספק אם עליו לשלמו, ולכן שילמו בפועל תחת מחאה.

בנסיבות המיוחדות הנ"ל, מאחר שאיש מהצדדים לא עורר בפניי חוקיות ביצוע התשלומים הנ"ל אותם ביצע הכונס בפועל ומשלא נמסרה תגובה של כל הנוגעים בדבר לדברים, לא אקבע כל מסמרות בסוגיה זו של תשלום חובות העבר בגין היטל השבחה והיטל תכנון בתיק שבנדון, מה גם, שבכל מקרה, סבורני שרשם ההוצל"פ מחוסר סמכות להורות לרשות המקומית להשיב הכספים שבנדון, גם לו הייתי קובע בפסקנות שהכונס שילם הכספים לרשות המקומית באופן בלתי חוקי. יחד עם זאת, מאחר שבסוגיה זו אני סבור שקיימת לכונס עילת תביעה אפשרית, אתן לו רשות להגיש תביעה להשבת הכספים ששולמו לרשות המקומית כנגדה, לו הכונס יחפוץ בכך, ואין בדעתי בנסיבות העניין לכפות עליו הגשת תביעת השבה משפטית.

לסיכום:

1. בקשת הזוכות להורות לכונס לתבוע את הרוכשת בגין הפרת הסכם המכר – נדחית.
2. אני נמנע מכל הכרעה לגופם של דברים, הן בנושא חוב היטלי הפיתוח שטרם שולם והן בנושא חוב היטל ההשבחה והיטל התכנון, מן הנימוקים שפורטו למעלה.
3. על כונס הנכסים להגיש בתוך 30 יום מהיום תובענה מתאימה לבית המשפט המוסמך בסוגיית היטלי הפיתוח. מוצע לכונס לשקול גם אפשרות של הגשת "טען ביניים", בשים לב גם לתנאי הכרוך בדרך זו שלפיו על הכונס (התובע) להיות אדיש לשאלה לאיזה מהטוענים יועברו הכספים שבידיו.
4. ניתנת לכונס רשות להגשת תביעת השבה (של סכומי חוב היטל ההשבחה והיטל התכנון) כנגד הרשות המקומית, כאשר הגשת התביעה נתונה לשיקול דעתו של הכונס, בנסיבות, ואינה חובה לפי החלטתי זו.
5. בנסיבות העניין כולן ולאור תוצאת הדברים, אין צו לתשלום הוצאות ההליך שבנדון וכל צד יישא בהוצאותיו.
6. הכונס יגיש לתיק בתוך 40 יום מהיום דוח כונס מפורט, ובו פירוט אודות כל ההתפתחויות.
7. אני מורה לכונס מעתה להימנע מלשלם תשלומים כלשהם מתוך קופת הכינוס מבלי לקבל מראש אישור לכך מאת רשם ההוצל"פ.
8. הכונס ימסור, במסירה אישית ותוך 7 ימים מהיום, עותק מהחלטתי זו לב"כ הזוכות + לחייב + ב"כ הרשות המקומית + ב"כ הרוכשת.
9. מאחר שהכונס אינו רשום כיום בתיק כב"כ הזוכה, המזכירות מתבקשת לפקסס החלטתי זו לכונס: עו"ד______, בפקס. ______.
ניתן בלשכתי, בהיעדר צדדים, בתאריך 31/05/09.
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    אבי כהן, רשם









   רשם ההוצאה לפועל 
