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חקיקה שאוזכרה: 

חוק החוזים (חלק כללי), תשל"ג-1973: סע'  15
החלטה

בפני בקשה לצו זמני לפינוי ומסירת חזקה בנכס מקרקעין (להלן: הנכס), ומינוי ב"כ המבקשת ככונס נכסים על הנכס לשם פינויו, תפיסת החזקה בו והעברתו לחזקת המבקשת.

הנכס הינו 2/3 משטח המקרקעין המשתרעים על 39 דונם, והידועים כגוש 7705 חלק מחלקה 36 וגוש 7949 חלק מחלקה 8, מגרש 53 במתחם החוף הירוק בנתניה (להלן: המקרקעין), דהיינו כ-26 דונם בצד הצפון מערבי של המקרקעין, לרבות המבנים שעליהם ובכללם מלון החוף הירוק, כמפורט בתשריט והסכם החלוקה המהווים חלק מההסכם בין הצדדים.

המבקשת הינה חברה שרכשה את הזכויות בנכס, והמשיבה 2 (להלן: המשיבה) הינה החברה בעלת זכויות החכירה בנכס, שמכרה אותן למבקשת. המשיבה 3 הינה חברה בת בשליטה מלאה של המשיבה, המנהלת בפועל את הפעילות בנכס. המשיבה 1 (להלן: המינהל) הינה המחכירה של המקרקעין למשיבה, כגוף המוסמך לניהולם מטעם המדינה.

ביום 1.12.05 נחתם בין המבקשת למשיבה הסכם לפיו מכרה המשיבה למבקשת את זכויותיה בנכס, כמוגדר בהסכם (נספחים א1- א'4 לבקשה, להלן: ההסכם), וכן התחייבה המשיבה לרכוש על חשבונה עבור המבקשת זכויות בניה לא מנוצלות בנכס מהמינהל, בהיקף של כ-10,400 מ"ר (להלן: זכויות הבניה). 

תמורת הנכס וזכויות הבניה הוסכם כי המבקשת תשלם סך של 5,032,500$ בתוספת מע"מ, כאשר במעמד החתימה ישולם סך של 1,006,500$ בתוספת מע"מ, שהוא 20% מהתמורה.

לפי ההסכם (סעיף 7.2.2), סך נוסף של 2,013,000$ בתוספת מע"מ, היינו 40% מהתמורה, ישולם תוך 30 יום מקבלת אישור המינהל. 

"אישור המינהל" הוגדר בהסכם (סעיף 4.2) כך: "תשובת המינהל (על הודעת הצדדים בדבר החתימה על הסכם זה) בדבר התנאים למתן הסכמתו להעברת הזכויות תחשב לצורך הסכם זה כאישור המינהל".

המשיבה היתה חייבת, ערב חתימת ההסכם, סך כ-של 16,800,000 ₪ לבנק דיסקונט ולמדינת ישראל (משרד האוצר ומשרד החינוך), ולהבטחת השבת החובות נרשמו שעבודים על המקרקעין. הסכומים הראשונים של התמורה יועדו, לפי ההסכם, לפרעון החובות לבנק דיסקונט ולמדינה, לצורך הסרת השעבודים מהנכס, ועל המשיבה היה לדאוג להסרתם.

בהסכם (סעיף 7.2.4) נקבע כי יתרת התמורה, בסך 2,013,000$ בתוספת מע"מ, תשולם כנגד מסירת החזקה בנכס ובכפוף למילוי כל התחייבויות המשיבה וביניהן ביצוע דרישות המינהל כתנאי להעברת הזכויות, לרבות תשלום דמי הסכמה, הסרת השעבודים, מתן יפו"כ בלתי חוזר למבקשת, ואישורי תשלום מסים והיטלים.

בסעיף 8 להסכם, התחייבה המשיבה כי תמסור את החזקה בנכס תוך 24 חודשים ממועד חתימת ההסכם, קרי ביום 1.12.07, בכפוף לקבלת אישור המינהל , כהגדרתו בהסכם, כשהוא פנוי מכל מחזיק וזכויות צד ג' כלשהן. 

לעניין רכישת זכויות הבניה, נקבע בהסכם (סעיף 7.2.4) כי אם עד יום 1.9.07 לא תרכוש המשיבה את הזכויות מהמינהל, ימונה שמאי מוסכם, אשר יעריך את עלות הזכויות שלא נרכשו, והסכום שייקבע בשמאות לגבי חלקה של המבקשת בזכויות (2/3) יופחת מיתרת התמורה, שיש לשלמה בעת מסירת הנכס.

בהסכם נקבע מנגנון להבטחת הוצאתו אל הפועל באמצעות נאמן, עו"ד יוסף תמיר, שהיה ב"כ המשיבה.

נקבע בהסכם, כי המשיבה תחתום על שני יפויי כח שיופקדו בידי הנאמן, האחד - להעברת הזכויות בנכס ע"ש המבקשת והשני - לטיפול בכל נושא נדרש במינהל. נקבע, כי יפוי הכח להעברה ימסר למבקשת עד יום 1.12.07 בכפוף לביצוע התחייבויותיה, ויפוי הכח למינהל ימסר בעת הזכאות לקבלת החזקה בנכס. 

מילוי התחייבויות המבקשת וקיום התנאי החיצוני להסכם:

המבקשת טוענת, כי מילאה את כל התחייבויותיה על פי ההסכם, וכי התמלא גם התנאי החיצוני לביצועו, היינו הסכמת המינהל, כדלקמן:

א. במעמד החתימה שולם סך של 1,006,500$ + מע"מ, שהוא 20% מהתמורה.

ב. ביום 28.6.06 ניתן אישור המינהל כהגדרתו בסעיף 4.2 להסכם, במכתב הגב' דורית נוי מהמינהל בו פורטו התנאים להעברת הזכויות ובסיומו נאמר "לאחר קבלת האמור נפעל להעברת הזכויות, כאמור לעיל". התנאים כוללים: העברת מסמכים הקשורים בהסכם ומסמכי יסוד של החברה הרוכשת, אישורי מסים, יפו"כ, סילוק שעבודים וסילוק חובות למינהל לרבות דמי חכירה שנתיים ודמי הסכמה (נספח ז' לבקשה).

ג. מיד עם קבלת אישור המינהל, פנה הנאמן, עו"ד תמיר, למבקשת ביום 29.6.06 והודיעה כי התקבלה תשובת המינהל, כאמור בסעיף 4.2 להסכם, ועל כן על המבקשת להעביר לנאמן את הסך של 2,013,000$ בתוספת מע"מ (נספח ח' לבקשה).

ד. בהתאם לכך ועל פי התחייבותה בהסכם, שילמה המבקשת למשיבה, באמצעות הנאמן, גם את החלק השני של התמורה, היינו 2,013,000$. בסה"כ שילמה המבקשת למשיבה 60% מהתמורה, מעל 3,000,000$ כערכם דאז בש"ח – מעל 13,500,000 ש"ח.

ה. המשיבה, באמצעות הנאמן, השתמשה במלוא התמורה שנתקבלה למילוי חלקי של התחייבויותיה לפי ההסכם,  כדלקמן:

סך של כ-586,000 ש"ח שולם בינואר 2006 כמס מכירה.

סך של 8,800,000 ש"ח שולם באוגוסט 2006 להסרת השעבוד של בנק דיסקונט.

סך של כ-4,100,000 ש"ח הועבר בפברואר 2007 למשרד האוצר, לסילוק חלקי של החוב למדינה – ונותר חוב של כ-3,860,000 ש"ח (נכון לדצמבר 2006). (נספחים יא1, יא2 לבקשה). לא נותרו בידי הנאמן כספים לסילוק יתרת החוב למדינה ולפיכך השעבוד לא הוסר.

ו. מאחר והמשיבה לא רכשה את זכויות הבניה מהמינהל, ובהתאם לסעיף 7.2.4 להסכם, מינו הצדדים שמאי מוסכם שהנפיק שמאות מוסכמת. השמאי המוסכם יעקב פנר קבע בחוות דעתו מאוקטובר 2007 כי הסכום שיש לקזז מיתרת התמורה, כנגד זכויות הבניה שהינן חלק מהמימכר, הינו כ-6,000,000$ (2/3 משווי כלל זכויות הבניה הנוספות, שהוערכו על ידו בכ-9,000,000$). (נספח יב2 לבקשה). מאחר וסכום זה גבוה מיתרת התמורה המוסכמת (שעמדה על כ-2 מליון $, כאמור לעיל) הרי שתוצאת השמאות המוסכמת היתה, שהמבקשת אינה צריכה לשלם למשיבה כל סכום נוסף כנגד מסירת החזקה.

ז. עו"ד תמיר העביר את שני יפויי הכח למבקשת ביום 3.12.07, ובכך אישר כי המבקשת מילאה את התחייבויותיה לפי ההסכם וכי התמלאו התנאים החוזיים והחיצוניים להעברת יפויי הכח ומסירת החזקה.

סירוב המשיבה למסירת החזקה בנכס, וההליכים שהתקיימו עקב כך

בחודש נובמבר 2007, סמוך מאד למועד המוסכם למסירת החזקה והשלמת העיסקה (העברת הזכויות), הודיעה המשיבה למבקשת כי אין בדעתה למסור את החזקה במועד המוסכם, וזאת מהטעם שהמינהל אינו מוכן, בשלב זה, להעביר את הזכויות בנכס על שם המבקשת, בשל אי הסרת השעבוד לטובת המדינה.

המבקשת דרשה את פינוי הנכס וקבלת החזקה בו במועד המוסכם, לנוכח הצורך הדחוף שהיה לה להעביר אליו ולשכן בו מתארחים על פי הסכם עם משרד הקליטה (להלן: הדיירים), שהתאכסנו בנכס אחר של חברה בניהול מנהל המבקשת (אנקום גרופ בע"מ), אשר נמכר (מבנה "היכל המלך דוד"). כל עוד אין המבקשת מקבלת את החזקה בנכס ומעבירה אליו את הדיירים, עלולה החברה האחרת שבשליטת מנהלה להיתבע על הפרת חוזה המכר ע"י רוכשת הבניין האחר, ועלולים להגרם לה נזקים עצומים.

נוכח המצב שנוצר, נקבעה פגישה במשרדי המינהל ביום 17.1.08,  בהשתתפות נציגי המינהל ונציגי המבקשת, ובה הועלו על הכתב תנאי המינהל להעברת הזכויות בנכס, והם: הסרת השעבודים; תשלום דמי הסכמה למינהל, בהתאם לשומה שתישלח למבקשת; אי הכללת זכויות הבניה שלא נרכשו ע"י המשיבה בהעברת הזכויות למבקשת. סוכם כי המינהל ישלח למבקשת שומה של גובה דרישת התשלום לגבי זכויות הבניה. (נספח טו לבקשה).

ביום 3.3.08 התקבלה שומת המינהל אשר ציינה חלופות שונות לחישוב ערך זכויות הבניה, והחלופה הנוחה יותר לחוכרים עומדת על 5,024,340 ש"ח עבור כל זכויות הבניה, בהיקף של 16,000 מ"ר, היינו כ-3,350,000 ש"ח לרכישת הזכויות המגיעות למבקשת לפי הסכם (נספח 2 לתשובה לתגובת המשיבות), סכום נמוך פי 6 לערך מהסכום בו נקבה השומה המוסכמת (!). 

המבקשת הגישה ב-12.11.07 תביעה לפינוי ומסירת חזקה בנכס (ת.א. 6032/07), ובמסגרתה הוגשה בקשה לסעד זמני של צו פינוי ומסירת חזקה עד להכרעה בתביעה גופה, וכן צו מניעה שיאסור על המשיבות 2-3 להתקשר בהסכמים למתן שירותים בנכס עם משרד הבטחון, שאף הוא היה משיב בבקשה (בש"א 4599/07). יצויין כי הדיון בצו המניעה התייתר לאור ביטול ההסכם בין המשיבה 3 למשהב"ט, וניתן בנדון פס"ד מוסכם לפיו לא יתקשר משהב"ט בהסכם לקבלת שירותים בנכס. 

בדיון הראשון שהתקיים בבקשה, ביום 31.12.07, מצא בית המשפט (כב' השופטת קרלינסקי) לנכון לצרף את המינהל כמשיב לבקשה. המשיבות 2-3 וכן המינהל התנגדו למסירת החזקה. בית המשפט קיבל את הבקשה בהסתמך על טענת ב"כ המבקשת, בשלב מתקדם של הדיון, כי הוא מוסמך לייצג את המשיבה בדיון, ולתת הסכמה לבקשה בשמה, וזאת בהסתמך על יפוי הכח הבלתי חוזר להעברת הזכויות, עליו חתומה המשיבה, המצוי בחזקת המבקשת. 

בבר"ע שהוגשה ע"י המשיבה  לביהמ"ש המחוזי (רע"א 1205-12-07), נקבע ביום 6.1.08 ע"י כב' הנשיאה גרסטל, כי נוכח המחלוקות בין הצדדים בדבר תקפותו של הסכם המכר וחילוקי הדעות הקיצוניים בדבר פרשנותו של יפוי הכח, כמסמיך את ב"כ המבקשת לייצג את המשיבה בדיון, והעלאת הטענה בדבר יפוי הכח באופן מפתיע במהלך הדיון, ללא תמיכה בתצהיר מטעם המבקשת, הרי שלא היה מקום להסתמך על יפוי הכח כמשקף הסכמה של המשיבה לבקשה, ויש לדון בבקשה לגופה לאחר בחינת התשתית הראייתית. 

סמוך לפני הדיון בבקשה לצו הזמני, הגישה המשיבה לביהמ"ש המחוזי (מרכז) ב-25.12.07 תביעה למתן פס"ד הצהרתי על בטלות או ביטול ההסכם מחמת "טעות", "סיכול", "עושק" וטענות נוספות הנוגעות לאי הכדאיות הכלכלית של ההסכם מבחינת המשיבה. מנגד הגישה המבקשת ביום 11.3.08 תביעה לאכיפת ההסכם, ושתי התביעות נדונות במאוחד.

טענות המבקשת

המבקשת טוענת, כי מהאמור לעיל עולה כי הסיבה היחידה לכך שהמינהל עדיין אינו מסכים להעביר את הזכויות בנכס ע"ש המבקשת היא כי המשיבה לא עמדה בהתחייבויותיה על פי ההסכם, לא הסירה את השעבוד לטובת המדינה ולא שילמה דמי הסכמה למינהל. אמנם, לא נותרה בידי המשיבה יתרה כלשהי מתוך התמורה ששולמה ע"י המבקשת עבור הנכס, אולם המשיבה יכולה היתה להשיג את הכספים הדרושים ממקורות אחרים, כגון מכירת יתרת המקרקעין שנותרו ברשותה, או נטילת הלוואה כנגד שעבודם.

כן טוענת המבקשת, כי למינהל אין כל מעמד להתנגד לבקשה. אין קשר בין העברת הזכויות בנכס בספרי המינהל לבין זכאותה של המבקשת כלפי המשיבה לקבלת החזקה בנכס, והמינהל אינו מתערב בנושא מסירת חזקה בין חוכר נכס לבין מי ששכר או רכש את הנכס ממנו, אלא מעורבותו ודרישתו לקיום תנאים, כמו במקרה דנן, לרבות הסרת שעבודים וביצוע התשלומים הנדרשים למינהל, מתייחסת אך ורק לפן הקנייני-הפורמלי, קרי: העברת זכויות החכירה בספרי המינהל. המבקשת מפנה לתכתובת בין בא כוחה ליחידת פניות הציבור של המינהל, בה נשאל המינהל אם נדרש אישורו ביחס להעברת חזקה לפי הסכם מכר בטרם הועברו הזכויות במינהל, והשיב כי העברת החזקה היא עניין שבין המוכר לקונה (נספחים יח לבקשה).

ביחס לתביעתה של המשיבה לפס"ד הצהרתי על בטלות ההסכם, שהוגשה לביהמ"ש המחוזי לאחר הגשת התביעה לפינוי, טוענת המבקשת כי המשיבה לא החזירה את הכספים שקיבלה ואף אין בידיה מקורות מימון להשבתם, שכן מצבה הכלכלי הינו בכי רע והיא שקועה בגרעון של עשרות מליוני ש"ח, כפי שהיא מצהירה בעצמה. 

המבקשת טוענת, כי המשיבה נהגה ונוהגת בחוסר תום לב מובהק, בבקשה לאחוז את המקל משני קצותיו – מחד גיסא, היא נהנתה מחסכון בעלויות מימון גבוהות, בכך שפרעה את ההלוואה לבנק דיסקונט ומחצית מהחוב למדינה, בכספי התמורה ששילמה המבקשת, ומאידך גיסא, היא הפרה את התחייבותה החוזית למסור את הנכס למבקשת וממשיכה להרוויח כספים מהשכרתו לצדדים שלישיים ומהשימוש בו.

המבקשת טוענת, כי אין כל ממש בטענות המשיבה לבטלות/ביטול ההסכם מחמת "טעות", "סיכול" או "עושק", הן לגופן והן מחמת שעד נובמבר 2007 – כשנתיים לאחר כריתת ההסכם!- נהגה המשיבה כמי שמתכוונת לקיים את ההסכם (הגם שהפרה חלק מהתחייבויותיה לפיו, כגון סילוק השעבוד ותשלום דמי הסכמה למינהל), ואף במכתב בא כוחה עו"ד בלטר מיום 7.11.07 הוצהר כי "מרשתנו ממשיכה במאמציה להשלמת העיסקה (בין היתר, פועלת להסרת שעבוד משרד האוצר מהמקרקעין נשוא הסכם המכר, ועושה כל שביכולתה על מנת להכשיר את "תנאי הסף" להעברת הזכויות" (נספח יג 2 לבקשה).

המבקשת טוענת, כי נגרמו וייגרמו לה נזקים כספיים עצומים מאי מסירת החזקה במלון (שהתעכבה עד עתה כחצי שנה לאחר המועד המוסכם), מאחר והשלכת הדיירים, האמורים להיקלט בו, לרחוב תגרום להפסדים כספיים בגובה מאות אלפי ש"ח (הכספים האמורים להתקבל ממשרד הקליטה ומהדיירים תמורת האכסון), והפסדים נוספים, בשיעור  דומה, ייגרמו בגין אובדן האפשרות להשתמש במבנים האחרים בנכס ולהפיק מהם הכנסות. למשיבה אין יכולת כספית לפצותה על הפסדים אלה, גם אם תזכה המבקשת בתביעתה בסופו של יום, והיא תיוותר מול שוקת שבורה.

לעומת זאת, אם ינתן הצו המבוקש, וייקבע בסופו של יום ע"י ביהמ"ש המחוזי כי על המבקשת להחזיר את החזקה בנכס למשיבה, מחמת בטלות ההסכם או זכאותה לביטולו, הרי שבידי המשיבה כספים ששילמה המבקשת, בסכום המשוערך כיום לכ-20 מליון ש"ח, העולים עשרות מונים על כל נזק שייגרם לה, ומהם תוכל להיפרע על נקלה.

המבקשת טוענת, כי העובדה שהסעד הזמני המבוקש זהה לסעד הסופי בתביעה, אינה צריכה למנוע את מתן הסעד הזמני, שכן די בשוני מבחינת הזמנים כדי שהסעד הזמני יחשב כשונה מהסעד שבגוף התביעה (זוסמן, סדר הדין האזרחי, מהדורה שביעית בעמ' 619).

לנוכח התנהלותה של המשיבה וסירובה לפנות את הנכס עד כה, בניגוד להוראות ההסכם ולהתחייבויותיה, מבקשת המבקשת כי בא כוחה ימונה ככונס נכסים על הנכס למטרת פינויו ומסירת החזקה בו למבקשת.

טענות המשיבה

המשיבה מתנגדת למתן הצו הזמני לפינוי הנכס ומסירת החזקה בו לידי המבקשת.

המשיבה טוענת, כי אין מקום למתן הסעד המבוקש כצו זמני ויש להמתין לבירור התביעות ההדדיות בביהמ"ש המחוזי. המשיבה מדגישה, כי סעד של צו עשה זמני הינו חריג וניתן במשורה.

המשיבה טוענת, כי בהיותה חברה בת של עמותה שהוקמה למטרה חינוכית וללא כוונת רווח (עמותת האגורה למען אולפן עקיבא – מרכז ללימודי השפה העברית, תרבות ישראל וידע  הארץ),  ומאחר שפעילותה והכנסותיה נפגעו עקב במצב הבטחוני בארץ, הוחלט ע"י העמותה בשנת 2005 להתקשר בהסכם למכירת 2/3 מהמקרקעין כדי לשפר את מצבה הכלכלי של העמותה, ולהעביר את פעילותה אל ה-1/3 הנותר של המקרקעין. לתכלית זו נחתם ההסכם.

המשיבה טוענת, כי ההסכם כלל תנאי מתלה, הוא קבלת הסכמת המינהל להעברת הזכויות, ובמקביל כלל תנאי מפסיק, לפיו אם לא יתקבל אישור המינהל תוך תקופה שנקבעה, יבוטל ההסכם. המשיבה טוענת, כי אישור המינהל להעברת הזכויות בנכס לא התקבל עד היום, ועמדת המינהל היא שאין להעביר את החזקה בנכס עד לקיום התנאים הנדרשים לכך, כגון הסרת השעבוד ותשלום דמי הסכמה. המשיבה מסתמכת על מכתבו של מר ירון ביבי, מנהל מחוז המרכז במינהל מיום 31.10.07 (נספח מ/3 לתגובה) לפיו לא יטפל המינהל בהעברת הזכויות בטרם יתקבל אישור משרד החינוך/האוצר למכירה ויוסר השעבוד לטובתו, וכן מציין כי אין המינהל מסכים להעביר ע"ש המבקשת זכויות בניה אשר טרם נרכשו ע"י המשיבה. כן מציין מר ביבי, כי אין לראות במכתבה של גב' נוי מיוני 2006 משום הסכמת המינהל להעברת הזכויות.

כמו כן נכלל בהסכם תנאי מתלה נוסף, והוא הסכמת משרד החינוך ומשרד האוצר להסרת השעבוד. תנאי זה טרם התקיים, מאחר והסכום שנועד לסילוק החוב ולהסרת השעבוד טרם שולם במלואו.

המשיבה טוענת, כי לנוכח שומת זכויות הבניה המוסכמת, תוצאת ההסכם למעשה היא העברת הנכס "במתנה" למבקשת, כאשר למשיבה לא נשארים, מתוך התמורה ששולמה, כספים לסילוק השעבוד ותשלום דמי ההסכמה למינהל, לא לרכישת זכויות הבניה הנוספות, ובוודאי שלא לשיפור מצבה הכספי, ונהפוך הוא – היא אף מרעה את מצבה פי כמה.

טענות המינהל

המינהל אינו מתנגד, בתגובתו, לפינוי הנכס ע"י המשיבות, אך מתנגד למסירת החזקה בולמבקשת בטרם תועברנה הזכויות אל המבקשת על פי תנאי המינהל ונוהליו, לרבות תשלם דמי הסכמה וסילוק השעבוד לטובת משרד האוצר/החינוך. כן מציין המינהל שיש בנכס חריגות בניה שיש להכשירן.

המינהל טוען כי הסמכות העניינית לדון בסעד הזמני המבוקש מסורה לביהמ"ש המחוזי, במסגרת התביעה לאכיפת ההסכם.

המינהל מסתמך על סעיף 12(א) לחוזה החכירה בינו לבין חברת החוף הירוק בע"מ משנת 1964, בו נאמר כי אסור לחוכר להעביר את זכויותיו לפי החוזה בשלמותן או בחלקן... מבלי לקבל את הסכמתו המוקדמת של המחכיר בכתב". בשנת 1991 נחתם הסכם משולש בין המינהל, חברת החוף הירוק בע"מ והמשיבה, לפיו קיבלה המשיבה על עצמה את הזכויות וההתחייבויות של חברת החוף הירוק בע"מ.

בהקשר לכך יש לציין, כי בהסכם המשולש, סעיף 5 (נספח א'2 לבקשה), נכתב כי "העברת זכות החכירה... כפופה להסכמת המינהל ולתשלום דמי ההסכמה ודמי חכירה בהתאם להנחיות מועצת מקרקעי ישראל". סעיף 7 להסכם המשולש קובע כי כל יתר תנאי הסכם החכירה המקורי ישארו בתוקפם עד כמה שלא שונו ע"י ההסכם המשולש. מכאן עולה, לכאורה, שלצורך העברת הזכויות לא נדרשת עוד הסכמה מראש ובכתב של המינהל, אלא די בהסכמה בדיעבד, לאחר העמידה בתנאים הכספיים והאחרים הנדרשים ע"י המינהל.

המינהל מצביע על כך שלפי תקנון המשיבה, ניתנו למדינת ישראל (משרד האוצר/החינוך), כנגד ההלוואה ששימשה לחכירת המקרקעין, שתי מניות המעניקות זכויות ובין היתר כי כל העברת או מכירת נדל"ן ע"י המשיבה תהיה כפופה לאישור משרד החינוך. לפי ההסכמה בין הצדדים, וכעולה ממכתב משרד החינוך (נספח ד' לתגובת המינהל) הרי שעם החזרת ההלוואה בהתאם לתנאי ההסכם (הקרן בצירוף הפרשי הצמדה), אין למשרד האוצר/החינוך זכות להתנגד לסילוק השעבוד ומכירת המקרקעין.

המינהל טוען כי מדובר בסעד זמני מסוג צו עשה המבקש לשנות את המצב הקיים, ועל פי הפסיקה יש לתיתו במשורה ובמקרים בהם הוכח כי מתן הסעד הוא חיוני והכרחי. לטענת המינהל, המבקשת לא עמדה בנטל זה, בפרט כאשר אין חשש כי המבקשת לא תוכל לקבל את הסעד המבוקש לאחר גמר ההתדיינות בביהמ"ש המחוזי בתביעות הנוגדות לאכיפת ההסכם וביטולו.

דיון

אשר לסמכות העניינית – מאחר והתביעה בערכאה זו הינה לסעד של מסירת חזקה, וכך גם הסעד הזמני, הרי שהסמכות העניינית מוקנית לבית משפט השלום. נכון הוא, כי סמכות מקבילה מוקנית לביהמ"ש המחוזי במסגרת התביעה לאכיפת הסכם המכר, אך אין בכך כדי לשלול את הסמכות המוקנית לבימ"ש השלום. העובדה, כי ההליך בתיק העיקרי בערכאה זו יעוכב עד להכרעת ביהמ"ש המחוזי בתביעות ההדדיות שבפניו, בבחינת lis alibi pendens, ולמעשה ההכרעה שם תייתר את המשך ההתדיינות כאן, אין בה כדי לשלול את הסמכות למתן הצו הזמני.

אשר לתשתית הראייתית - מנהל המבקשת לא נחקר על תצהיריו לעניין השתלשלות העניינים המפורטת לגבי כריתת ההסכם וביצועו, תשלום הכספים וההתנהלות מול הנאמן עו"ד תמיר, ואף לא על המוצהר בהם, והמסמכים שצורפו אליהם, לגבי הצורך הדחוף בפינוי הנכס וקבלת החזקה בו לצורך שיכון הדיירים האמורים להתפנות זה מכבר מהנכס האחר. המשיבה בחרה, תחת זאת, להצהיר בסיכומיה הצהרות נחרצות על כך שאין ממש בטענות המבקשת לגבי הצורך לשכן את הדיירים בנכס, אך לא הציגה כל ראיות של ממש לגבי טענותיה אלה, וויתרה על האפשרות לבחון  אותן בחקירה נגדית של מנהל המבקשת לגביהן.

המשיבה אף לא הגישה את תצהירו של עו"ד תמיר, שערך את ההסכם  וייצג אותה בעיסקה, הגם שהוא היה הגורם המוביל במו"מ עם המבקשת והנאמן לעיסקה, שהחל בהוצאתה לפועל, ותחת זאת הגישה את תצהירה של גב' אסתר פרון, שלא היתה מעורבת כלל במו"מ ובהסכם עם המבקשת.

המשיבה מודה בפה מלא כי היא מעוניינת להביא לביטול ההסכם עם המבקשת ולמכור את הנכס לגורם אחר תמורת מחיר גבוה יותר (תצהירו של אלי גרוס).

בנסיבות אלה אני סבורה, כי המבקשת הראתה עילה למתן הסעד המבוקש, קרי – מסירת החזקה בנכס, המבוססת על ראיות לכאורה מוצקות אשר לא נסתרו ולא עורערו בכל דרך.

הוכח, לכאורה, כי המונח "אישור המינהל" הוגדר באופן ספציפי בהסכם (סעיף 4.2), וכי הצדדים ראו במכתב הגב' נוי מיוני 2006 (התנאים למתן אישור המינהל) בבחינת "אישור המינהל" הנדרש לצורך תשלום החלק השני של התמורה והעברת החזקה, לרבות העברת שני יפויי הכח למבקשת ע"י הנאמן, כפי שאכן הועברו בדצמבר 2007. קביעה זו מעוגנת בראיות מוצקות, הכוללות הן את לשון ההסכם עצמו והגדרת "אישור המינהל" בו; הן את אורח פעולתו של הנאמן עו"ד תמיר עם קבלת מכתבה של הגב' נוי; הן את התנהגותם של הצדדים להסכם בהסתמך על המכתב; הן את תגובתו של עו"ד תמיר לבקשת המבקשת למתן הוראות (נספח 1 לתשובה לתגובת המשיבות, סעיף 28: "התנאי של אישור המינהל כהגדרת מונח זה בהסכם התקיים"); והן את הימנעות המשיבה מלהגיש תצהיר של עו"ד תמיר לסתירת המסקנות הברורות המתבקשות מכל אלה.

לגבי טענות המשיבה על טעות/סיכול/עושק המהווים פגם בהתקשרות – נראה, לכאורה, כי הסיכויים לקבלת טענה מטענות מאולצות אלה הינם קלושים. כל הנתונים הרלוונטיים להערכת התמורה עבור הנכס היו ידועים לצדדים בעת ההתקשרות בהסכם (גובה החובות לבנק דיסקונט ולמדינה, המסים וההיטלים החלים, הצורך לשלם דמי היוון ודמי הסכמה למינהל, ועוד). הגורם היחיד לגביו חל פער משמעותי בין מועד חתימת ההסכם לבין מועד הפינוי המוסכם הינו הערכת שווי זכויות הבניה, אשר ללא ספק הוערכו ע"י הצדדים בסדר גודל שונה מאשר נקבע בשמאות המוסכמת; ככל הנראה, הסתמכו הצדדים על הערכתו של השמאי המחוזי מר גאלאוי משנת 2004 (נספח 3 לתשובה לתגובת המשיבות) בה הוערכו הזכויות הנוספות ב-3.6 מליון ש"ח בסה"כ, היינו כ-2.4 מליון ש"ח עבור חלקה של המבקשת. ברי, כי אילו סברו הצדדים מלכתחילה כי ערכן של זכויות הבניה הינו כבחוו"ד השמאי פנר, לא היתה המשיבה חותמת על הסכם לפיו תקבל ממנה המבקשת נכס מקרקעין בשטח של 26 דונם בתוספת זכויות בניה שעלותן למשיבה 6 מליון דולר, ותשלם בסה"כ 5 מליון דולר (!). ברם, מאחר והתברר, אחרי פרוץ הסכסוך, כי המינהל מעריך את הזכויות הנ"ל בסכום נמוך בהרבה מחוו"ד השמאי פנר, היינו בסך של כ-3.3 מליון ש"ח בלבד (חלקה של המבקשת), נראה כי אין עוד ליתן משקל רב לחוו"ד השמאי פנר, לצורך מימוש ההסכם. העולה מתמחור הזכויות בפועל ע"י המינהל הוא, כי ההפרש בין ההערכה המוקדמת משנת 2004 לבין השומה בפועל משנת 2008 הינו כ-30% (נומינלי) בלבד, הפרש שבוודאי אין בו משום טעות היורדת לשורש העיסקה.

זאת ועוד, רכיב זה של זכויות הבניה שטרם נרכשו מהמינהל יהיה נתון להתדיינות משפטית במסגרת התביעות ההדדיות בביהמ"ש המחוזי. יכול ותהיה התערבות של בית המשפט המחוזי ברכיב זה של ההסכם, באופן זה שזכויות הבניה לא תיכללנה בעיסקה, או שקיזוז התשלום עבורן ייעשה לפי העלות בפועל, כפי שהתבררה בדיעבד; ואולם אין כל הצדקה לאי אכיפת "החבילה הבסיסית" של ההסכם, היינו מכירת זכויות המשיבה בנכס עצמו, עיסקה שכל הנתונים לגביה היו ידועים מראש לצדדים ובוודאי למשיבה, וכל טענה של טעות מחמת אי כדאיות כלכלית לגביה אינה אלא טענה לאי כדאיות העיסקה שבית המשפט לא יתערב בה, לפי סעיף 15 לחוק החוזים. לגבי "חבילה בסיסית" זו לא ניתן לטעון ל"סיכול", ואין חולק כי המבקשת עמדה בכל התחייבויותיה החוזיות, בהתאם לקבוע בהסכם.

אשר לטענות המשיבה לביטול ההסכם מחמת אי קיום תנאים מתלים ו/או קיום תנאי מפסיק – הנטענות ביחס לאישור המינהל להעברת הזכויות (כפרשנותה של המשיבה את ההסכם) ואי הסרת השעבוד לטובת משרד האוצר/החינוך–  הרי שסיכויי טענות אלה להתקבל הינם, לכאורה, נמוכים, מאחר והסיבה לאי עמידה בתנאים לקבלת אישור המינהל, ולאי הסרת השעבוד, הינם מחדליה של המשיבה עצמה, תוך הפרת ההסכם, מלשלם את הסכומים שהיה עליה לשלם לצורך סילוק החוב למדינה, תשלום דמי הסכמה למינהל וכיו"ב, ולא מעשיה או מחדליה של המבקשת, ואף לא מכשול שהציב גורם חיצוני כלשהו.

אשר למאזן הנוחות -  ברי כי הנזקים שנגרמים למבקשת כתוצאה מאי קיום ההסכם עומדים על מאות אלפי ש"ח לשנה, וכי למשיבה אין כדאיות כלכלית ממשית במשך הפעלת הנכס במתכונת הקיימת, שהרי אין חולק כי פעילות המשיבה הינה גרעונית והיא שקועה בחובות כבדים של עשרות מליוני ש"ח (!), שהביאוה למכור את הנכס למבקשת מלכתחילה. לפיכך, מאזן הנוחות עומד לטובת המבקשת. מאידך גיסא, המשיבה יכולה להמשיך את פעילותה החינוכית ביתרת המקרקעין, כפי שהתכוונה לעשות מלכתחילה ואף נערכה לכך.

למבקשת עומדת גם הטענה, כי לא ניתן יהיה לפצותה בפיצוי כספי על השקעותיה בנכס ועל הפסדיה כתוצאה מאי מסירת החזקה במועד המוסכם, באם לא ינתן הצו המבוקש. אמנם, אם יבוטל ההסכם ע"י ביהמ"ש המחוזי, ולנוכח הצהרת המשיבה כי היא מתכוונת למכור את הנכס לגורם אחר במחיר גבוה יותר, הרי שיתכן כי ניתן יהיה להחזיר למבקשת את השקעותיה ולפצותה על הפסדיה מהכספים שיתקבלו בתמורה מצד ג', או מכספי המשכנתא שתוטל על הנכס ע"י הרוכש. לעומת זאת, אם ייקבע בביהמ"ש המחוזי כי אין כל עילה לביטול ההסכם, או להכרזה על בטלותו, וההסכם ייאכף –  כתביעתה של המבקשת שם, הרי שלא יהיה למשיבה כל מקור כספי לפיצוי המבקשת על הפסדיה ונזקיה העצומים בתקופת הביניים (שסביר כי תארך שנים!) עד לסיום ההליכים המשפטיים בכל הערכאות. מנגד, אם תימסר החזקה למבקשת וביהמ"ש המחוזי יקבע כי יש לבטל את ההסכם או להכריז על בטלותו – הרי שבידי המשיבה כבר נמצאים כספים ששולמו לה ע"י המבקשת, בסדר גודל שהינו מעל ומעבר להפסדים העלולים להגרם לה בתקופת הביניים. לפיכך, גם שיקול זה עומד לטובת המבקשת. 

אשר לעמדת המינהל, עולה בבירור הן מנייר העמדה מיום 17.1.08 והן מעדות מר ירון ביבי, מנהל מחוז המרכז, כי אין למינהל כל התנגדות עקרונית או מהותית להעברת הזכויות בנכס למבקשת, בהתאם להסכם, אלא אך הוא עומד על קיום התנאים הידועים לצדדים מלכתחילה – תשלום דמי היוון ודמי הסכמה למינהל, סילוק השעבודים ותשלום מסים והיטלים – תנאים אשר היה על המשיבה למלא אחריהם והיא שהפרה אותם. למעשה אין כל שוני מהותי בין עמדת המינהל כיום לבין העמדה שהובעה במכתבה של הגב' דורית נוי מיוני 2006. כמו כן, הוכח כי למינהל אין, כעניין של מדיניות והתנהלות, מעורבות ועניין בשאלת מסירת החזקה בין צדדים בעסקאות מכירה או השכרה, והוא "נכנס לתמונה" רק כל אימת שהצדדים מבקשים לבצע העברה של זכויות החכירה (פרוט' עמ' 2 ש' 24-29). גם סילוק השעבודים אינו אלא עניין של תשלום יתרת החוב הקיים, ואילו היתה המשיבה משלמת – כפי שהיה עליה לעשות ע"פ ההסכם - הרי שהשעבוד היה מוסר זה מכבר במלואו.

לפיכך אני קובעת כי שקלול כל העובדות והשיקולים דלעיל מוביל למסקנה כי המבקשת עמדה בנטל להוכחת התנאים והנסיבות המזכים אותה לקבל את החזקה בנכס, כסעד זמני מסוג "צו עשה". 

יחד עם זאת, לנוכח שומת זכויות הבניה, כפי שהוצאה במרץ 2008 ע"י המינהל, אין עוד מקום להשארת 20% מהתמורה המוסכמת בידי המבקשת כ"קיזוז" להערכת הזכויות הנ"ל לפי ההסכם, ועל המבקשת להשלים את תשלום התמורה המוסכמת, בשלב זה ע"י הפקדתה בקופת בית המשפט, כדי לקבל את הסעד המבוקש.

לפיכך אני מורה כי הנכס יפונה מכל אדם או חפץ השייכים למשיבה ואשר אינם כלולים בנכס האמור להימסר למבקשת לפי ההסכם, עד יום 1.7.08. אני ממנה את ב"כ המבקשת ככונס נכסים לצורך תפיסת הנכס במועד האמור, פינויו (אם לא פונה ע"י המשיבה עד מועד זה) והעברתו למבקשת.

הצו ניתן בכפוף להפקדת יתרת התמורה המוסכמת, בסך 2,013,000$ + מע"מ, כערכה בש"ח לפי השער היציג של 1.12.07, בקופת בית המשפט ע"י המבקשת עד יום 27.6.08. הסכום ישמש כבטוחה לסילוק השעבוד למשרד החינוך/האוצר (אלא אם תחליט המשיבה, בהסכמת המדינה, להעביר את השעבוד ליתרת המקרקעין הנותרים ברשותה), ולתשלום דמי ההסכמה למינהל. 

המשיבות 2-3 ישאו בהוצאות המבקשת בסך 10,000 ש"ח + מע"מ.

ניתנה היום ז' בסיון, תשס"ח (10 ביוני 2008) בהעדר הצדדים. 
המזכירות תשלח העתקים לצדדים.
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