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1.
חברת הבית ברחוב רות 14א' בע"מ יוסדה על ידי מר פסטולניק אבי לשם ביצוע עבודות בניה. החברה יזמה ביצוע עבודות לשיפוץ וחיזוק מבנה תמורת תוספות בניה בבית מגורים שברחוב רות 14א' בחיפה. עבודות הבנייה תוכננו ואושרו על פי הוראות תכנית המתאר לחיזוק מבנים תמ"א/38. 
2.
על-פי ההסכם שבין החברה לבעלי הדירות בבניין, סוכם כי החברה תבצע עבודות הכוללות חיזוק המבנה, תוספת בנייה לדירות הקיימות וכן הוספה של 6 דירות חדשות. על-פי ההסכם, תקבל החברה, תמורת שירותי הבנייה לדיירים, את הדירות הנוספות שייבנו. 

3.
לצורך מימון העבודות התקשרה החברה עם חברת קרנות תמ"א 38 בע"מ אשר מצידה פעלה לאיתור מלווים. חברת קרנות איתרה מלווים אשר הלוו לחברה סך של 7,266,000 ₪. במסגרת ההסכמים שבין החברה, חברת קרנות והמלווים, הוסכם גם על התקשרות עם מבקשת הפירוק, עו"ד זהר אנגלנדר חברה לנאמנויות בע"מ (להלן: מבקשת הפירוק), אשר תפעל בנאמנות עבור כל הצדדים להסכמי המימון.
4.
לצורך הבטחת החזר ההלוואה, שיעבדה החברה את זכויותיה על פי ההסכם עם הדיירים (אגרת החוב סומנה נספח 7 לבקשה לצו פתיחת הליכים). כמו-כן, נרשמה משכנתה על זכויות על הדיירים במבנה (נספח 8 לבקשה לצו פתיחת הליכים). 


לצורך ביצוע עבודות הבניה התקשרה החברה בהסכם פאושלי עם קבלן המשנה אחמד זועבי, אשר מצדו התקשר עם חברת א.א. אמיר חידוש מבנים בע"מ שבשליטת אמיר עומרי לשם ביצוע העבודות (שלושתם להלן: הקבלנים, ההסכם עם קבלן המשנה להלן: ההסכם הפאושלי). 
5.
ביום 11/11/2019, לאחר שהתברר כי החברה נקלעה לחדלות פירעון ועבודות הבניה הופסקו, ניתן צו לפירוק החברה, בהסכמת הצדדים. עו"ד זהר אנגלנדר מונה כמפרק החברה, ובהמשך מונה עו"ד שמואל לביא כמפרק נוסף. 
6.
לבקשת המפרקים (בקשה מס' 7), הוריתי ביום 19/12/2019 על סילוק ידם של הקבלנים מאתר הבניה. בהחלטה האמורה הבהרתי כי אין בהחלטה לסילוק ידם של הקבלנים מאתר הבניה כדי לשלול מהם לטעון שעומדת להם זכות עדיפה על פני נושי החברה לגבי הכספים שיצטברו בקופת הפירוק (פסקה 28). 
7.
נספר עוד כי במסגרת הליכי הפירוק נמכרו זכויות החברה בפרויקט לרוכשת קאן פרויקטים תוצרת הארץ בע"מ (להלן: הרוכשת). הרוכשת הפקידה את התמורה בקופת הפירוק. 
8.
בעקבות ההחלטה מיום 19/12/2019, הגיש קבלן המשנה שלוש תביעות חוב למפרק (חלקן חופפות), לתשלום סך של 3,782,831 ₪ המהווים לטענתו יתרת שכר המגיעה לו בגין העבודות שביצע בפרויקט. בתביעותיו טען קבלן המשנה כי עומדת לו זכות עכבון על כספי התמורה המופקדים בקופה. 
9.
בהודעת המפרקים מיום 20/8/2021 נטען כי המפרקים לא דנו בתביעות חוב אלו, שכן הכספים שהצטברו וצפויים להתקבל בקופת החברה, לא יספיקו לכיסוי החוב המובטח למלווה, ועל כן אין טעם לדון בתביעות נושים רגילים. עם זאת, ולאור טענות הקבלנים כי עומדת להם זכות עכבון, ביקשו המפרקים כי בית המשפט יקבע האם עומדת לקבלנים זכות שכזו, שכן אם תוכר, יהיה צורך לבחון את היחס בינה לבין זכויות הנושים המובטחים. המפרקים הוסיפו וטענו כי לעמדתם לא עומדת לקבלנים זכות עכבון.
10.
בעקבות פניה זו של המפרקים, ולאחר אורכות שונות ודיונים בנושאים נוספים, הוגשו גם עמדות הקבלנים והנושים בשאלת זכות העכבון שנטענה על ידי הקבלנים.
11.
הקבלנים טענו בתגובתם מיום 23/12/2021 כי עמדה להם הזכות לעכב בידיהם ולשמור את החזקה במבנה עד קבלת התמורה המגיעה להם לטענתם, עבור העבודות שביצעו. הקבלנים הפנו להליכי הבוררות שהתנהלו בינם לבין החברה שבגדרם עתרו לחייב את החברה לשלם להם את חובם. לטענתם החברה הפרה את התחייבותה וסירבה לשלם את החשבונות שהוגשו לה ואף לא מילאה את הוראת הבורר. הקבלנים מדגישים עוד כי בין הצדדים התנהלו הליכים לפני כב' השופטת ת' שרון נתנאל בתיק הפ"ב 75094-01-19 בגדרם נדחתה בקשת החברה לסלק את ידם מאתר הבנייה.
12.
 הקבלנים טוענים כי עומדת להם זכות עכבון בהתאם להוראת סעיף 5 לחוק חוזה קבלנות, התשל"ד - 1974. לטענתם, זכות העכבון מעניקה לזכאי גם זכות החזקה בנכס וגם מהווה בטוחה קניינית להבטחת תשלום חובות. לאור ההחלטה בבקשה מס' 7, כך נטען, עומדת לקבלנים הזכות לטעון כי הם בבחינת נושים מובטחים הרשאים להיפרע מקופת ההליך. 
13.
הקבלנים מדגישים כי השביחו את הנכס שכן ביצעו עבודות בניה רבות שבזכותן ניתן היה למכור את הזכות לרוכשים בסכום שבו נמכרו. 

14.
חברת זהר אנגלנדר, הטוענת לנשייה מובטחת, מבקשת לדחות את טענת הקבלנים לזכות עיכבון. לטענתה, זכות העכבון אינה זכות קוגנטית והזכאי לעכבון יכול לוותר עליה. על כן, כך נטען, יש לבחון את הוראות ההסכם הפאושלי שנכרת בין החברה לקבלן המשנה. הנושה מפנה למספר הוראות בהסכם שבהם הביעו הצדדים עמדה מפורשת ולפיה לא תעמוד לקבלנים זכות עכבון. בין היתר הפנתה להוראה המאפשרת לחברה לסלק את ידם של הקבלנים מהאתר (סעיף 151 להסכם), לסעיף 155 להסכם הכולל ויתור מפורש על זכות העכבון ולסעיף 156 השולל מהקבלן כל זכות קניינית במבנה. עוד נטען כי קבלן המשנה לא רשאי היה להסב את זכויותיו לאחרים ולכן לקבלני הביצוע אין זכויות ישירות לעיכוב. 

15.
חברת קרנות תמ"א 38 בע"מ, ששימשה כמנהלת הפרויקט, הצטרפה לטענות מבקשת הפירוק והדגישה כי לקבלן הביצוע אין כל זכויות. נטען כי בשלב ההתקשרות עם קבלן המשנה נערכה בדיקה של הקבלן וההתקשרות איתו אושרה על סמך נתונים בדבר איתנותו הכספית ויכולתו לבצע את העבודות. קבלני הביצוע שפעלו בשם קבלן המשנה לא אושרו, לא נבדקו, ולא היו צד לכל הסכם ולכן לא יכולה לעמוד להם כל זכות עכבון. 

16.
המפרקים בהודעתם מיום 20/8/2021, הפנו גם הם להסכם עם קבלן המשנה וכן להחלטה בבקשה מס' 7 והחלטת בית המשפט העליון בבקשת רשות הערעור שהגישו הקבלנים (בר"ע 8702/19, החלטה מיום 13/2/2020). נטען כי הן בית משפט זה והן בית המשפט העליון ציינו כי הקבלנים לא השכילו להצביע על מקור הסכמי או מקור בדין המקנה להם זכות עכבון. המפרקים אף טענו כי לחברה טענות כספיות שונות כנגד הקבלנים וכי לקבנים לא מגיע כל תשלום אלא להיפך, עליהם לפצות את החברה. 

דיון והכרעה

17.
כפי שיפורט להלן הגעתי למסקנה כי הדין עם המפרקים וכי יש לדחות את טענות הקבלנים לזכות עכבון המקנה להם עדיפות על פני נושים מובטחים של החברה. 

18.
כזכור, בהחלטתי מיום 19/12/2019 קיבלתי את בקשת המפרקים והוריתי על סילוק ידם של הקבלנים מאתר הבניה. בקשת רשות ערעור שהגישו הקבלים לבית המשפט העליון נדחתה בהחלטה מיום 13/2/2020. בהחלטתו פירט בית המשפט העליון, כב' השופט ד' מינץ, את ההלכות בנוגע לזכות העכבון ואין לי אלא להפנות לדברים שנאמרו שם. אסתפק במספר הערות בלבד. 
19.
זכות העכבון הוגדרה בסעיף 11 לחוק המיטלטלין, התשל"א-1971 כ"זכות על פי דין לעכב מיטלטלין כערובה לחיוב עד שיסולק החיוב". סעיף זה אינו יוצר את זכות העכבון אלא רק מבהיר מהי הזכות. את מקור הזכות יש לאתר במקורות אחרים. על פי הדין, זכות העכבון עשויה לקום מכוח הוראת חוק מפורשת, כגון סעיף 5 לחוק חוזה קבלנות, או מכוח הסכם שנכרת בין הצדדים ומעניק למי מהם זכות לעכב נכס עד לתשלום חוב. 

20.
כבר נפסק לא פעם כי לזכות העכבון שני היבטים; האחד, בעל זכות העכבון רשאי להחזיק בנכס המעוכב עד לתשלום החוב, זהו ההיבט הפוססורי של הזכות, המהווה מעין סעד עצמי; השני, הפן הבטוחתי, לפיו בעל זכות העכבון יחשב כנושה מובטח של החייב ויזכה לעדיפות על פני נושים אחרים במקרים של פשיטת רגל או פירוק (סעיפים 1 ו- 20 (ב) לפקודת פשיטת הרגל, התש"מ-1980 וסעיף 353 לפקודת החברות [נוסח חדש], התשמ"ג-1983). עדיפות זו מוענקת כיום גם על פי סעיף 253 לחוק חדלות פירעון ושיקום כלכלי, התשע"ח – 2018 (ראו גם ע"א 4588/06 אלוניאל בע"מ נ' כונס הנכסים עו"ד ש' גרנות (30/9/2009); ע"א 3042/19 עו"ד אביחי ורדי נאמן לנכסי החייב יצחק יפה נ' רייכמן (29/2/2021), ע"א 5789/04 המשביר הישן בע"מ נ' לוגיסטיקר בע"מ (10/6/2007)).
21.
הדיון הנוכחי עוסק רק בהיבט השני של זכות העכבון, הענקת בטוחה לבעל הזכות, שכן בהתאם להחלטה קודמת סולקו הקבלנים מאתר הבניה והם אינם מחזיקים עוד בבניין. 

22.
כדי ליהנות מהבטוחה המוענקת לבעל העכבון, כלומר כדי לקבוע שהקבלנים הם נושים מובטחים של החברה, יש תחילה לבחון האם עומדת להם זכות עכבון על פי סעיף 5 לחוק חוזה קבלנות, עליו נסמכת טענתם. אין טענה כי לקבלנים או למי מהם זכות עכבון הסכמית, שכן אין חולק שבהסכם הפאושלי לא הוענקה למי מהם זכות עכבון. 

23.
סעיף 5 לחוק חוזה קבלנות קובע:
לקבלן תהא זכות עכבון על נכס שמסר לו המזמין לביצוע מלאכתו או למתן שירותו, כדי תשלום הסכומים המגיעים לו מן המזמין עקב עסקת הקבלנות.
הוראה זו אינה הוראה כופה (קוגנטית) והצדדים להסכם הקבלנות רשאים להתנות עליה (ראו ע"א 790/85 רשות שדות התעופה נ' ד"ר י' גרוס כונס נכסים, פ"ד מד(3) 185, 213 (1990), א' זמיר, חוק חוזה הקבלנות תשל"ד – 1974, פירוש לחוקי החוזים בעריכת ג' טדסקי עמ' 585 (1994)).   
24.
מעיון בהסכם הפאושלי שבין החברה לקבלן המשנה עולה כי הצדדים התכוונו להתנות על הוראת סעיף 5 לחוק חוזה קבלנות ולשלול מהקבלן את הבטוחה על פיו. סעיף 151 להסכם הפאושלי קובע: 

מבלי לגרוע מכל זכות אחרת המוקנית למזמין על פי הסכם זה או על פי דין יהא המזמין רשאי לסלק את ידו של הקבלן מאתר העבודה ולהשלים את העבודה בעצמו או באמצעות קבלן אחר או בכל דרך אחרת והכל על חשבונו של הקבלן ולהשתמש לשם כך בכל הכלים, החומרים והציוד המצויים באתר, ובכלל זאת להשתמש במחסן או כל מבנה אחר אשר הקים הקבלן באתר לשם ביצוע העבודה, וכל זאת בכל אחד מן המקרים המנויים להלן: 

151.1
הקבלן לא החל בביצוע העבודה או הפסיק את ביצועה ולא ציית תוך 15 ימים להוראה מן המזמין להתחיל או להמשיך בביצועה, או הסתלק מביצוע העבודה בכל דרך אחרת. 

151.2 
כשהמזמין סבור, על פי שיקול דעתו, שקצב העבודה איטי מדי ולא יתאפשר להשלימה במועד הנקוב בהסכם זה או שהעבודה אינה מבוצעת כנדרש, או אינה עומדת בקריטריונים ובטיב שנקבעו בהסכם זה והקבלן לא החל בתוך 15 ימים מקבלת הוראה בכתב מאת המזמין או מי מטעמו לנקוט באמצעים הנזכרים בהודעה שמטרתה להביא להשלמת העבודה במועדים ובאיכות הנדרשים. כל מחלוקת בעניין זה תובא להכרעה בהליך גישור מואץ שיתקיים תוך 14 יום. 

151.3 
כשהקבלן פשט את הרגל או ניתן נגדו צו הקפאת הליכים או צו כינוס נכסים או נעשה סידור עם או לטובת נושיו או כשהוגשה בקשה לבית המשפט להקפאת הליכים נגדו או לפירוקו או ניתן צו עיקול המונע ממנו להמשיך בעבודה באורח סדיר, והצו לא בוטל תוך 30 יום. סעיף זה יחול בהתאמה אם הוצאו כנגד הקבלן צווים זמניים ממין אלה הנזכרים לעיל. ככל שתידרש הסכמת בית המשפט – יפעל הקבלן יחד עם המזמין לקבלת ההסכמה בהקדם האפשרי.

זוהי ההוראה המאפשרת לחברה לסלק את ידם של הקבלים ולהמשיך בעצמה את העבודות. בסעיף 155 להסכם הפאושלי הובהר כי במקרה שבו תפעיל החברה את זכותה לסלק את ידו של קבלן מהאתר, לקבלן לא תהיה זכות כלשהי לעכב נכסים וכי תהיה לו רק זכות תביעה כספית. וכך נאמר: 

הקבלן מצהיר, מאשר ומתחייב בזה כי הוא איננו זכאי ולא יהיה זכאי לשום צו עיכוב או צו מניעה או כל צו משפטי אחר, בכל מקרה שהמזמין יודיע לו כי הוא מפעיל את סמכויותיו ע"פ סעיף 151 לעיל וזאת מבלי לפגוע בזכותו של הקבלן לדרוש סעד ופיצוי על נזקים שלטענתו נגרמו לו, והוא מוותר מראש על הגשת כל בקשה כאמור ומתחייב שלא להגיש כל בקשה לצו שכזה. למען הסר ספק תרופות הקבלן יהיו אך ורק כספיות ואין בויתור לעיל בכדי לגרוע מזכותו של הקבלן לתבוע תביעה לסעד כספי, בלבד, משפטי.

רואים אנו כי הצדדים הבהירו מפורשות כי לקבלן המשנה לא תהיה כל זכות לעכב את הנכס ולא תעמוד לו כל בטוחה בנכס. 

25.
ניתן לראות כי גם בסעיף 113 לחוזה הפאושלי הבהירו הצדדים כי עם סילוקו של הקבלן מאתר הבניה ייערך פרוטוקול וייקבעו התשלומים המגיעים לקבלן. 
גם סעיף 156 להסכם הפאושלי מבהיר כי לקבלן לא תהיה כל זכות קניינות בנכסים: 

למען הסר ספק מובהר בזה ששום דבר הכתוב בהסכם זה לא ייחשב כמעניק לקבלן מעמד או זכות כל שהיא בכל עניין הקשור בהשלמת הבניין והדירות או בדירות עצמן, לרבות ובמיוחד – אין ולא תהיה לקבלן כל זכות קניינית במקרקעין, במבנה הקיים בבית החדש לאחר השלמת כל העבודות ברכוש המשותף ובכל אחת מהדירות. 


אמנם הצדדים לא קבעו מפורשות כי אין תחולה לסעיף 5 לחוק חוזה קבלנות אך ברור מהוראות ההסכם כי התכוונו לשלול מהקבלן זכות עכבון בנכסים ולהקנות לו רק זכות תביעה כספית. 

26.
הקבלנים מפנים גם להחלטת השופטת תמר שרון נתנאל בהפ"ב 75094-01-19 אולם דומה שאין בהחלטה זו להועיל להם. אמנם השופטת שרון נתנאל דחתה את בקשת החברה לסילוק ידם מאתר הבנייה, אולם ההחלטה לא נסמכה על זכות עכבון אלא על הסכמה מוקדמת של החברה במהלך הבוררות (ראו פסקה 41). השופטת שרון נתנאל ציינה מפורשות כי אין להחלטתה כל קשר לשאלת זכות הקבלנים לעכבון (שם).

27.
בטרם סיום רצוי להעיר כי בהליכים בתיק זה, כמו גם בהליכי הבוררות ובבקשה שנדונה בהפ"ב 75094-01-19, לא נטל קבל המשנה אחמד זועבי כל חלק פעיל. היחיד שפועל בשם הקבלנים הוא עאהד עומרי. רק עאהד עומרי התייצב לכל הדיונים בתיק זה, והוא אף היחיד שחתם על התצהיר שצורף לבקשה בתיק 75094-01-19. עאהד עומרי הוא הרוח החיה של הקבלנים אולם הוא אינו צד להסכם הפאושלי ואף אינו צד להסכם שבין קבלן המשנה לקבלן הביצוע. עמדתו של קבלו המשנה, שהוא הצד להסכם הפאושלי, לא נשמעה באף אחד מההליכים, והדבר מטיל צל על תום הלב של בקשות הקבלנים. 
סוף דבר
28.
לאור כל האמור אני קובע כי לקבלן המשנה או למי מקבלני הביצוע אין זכות עכבון על כספי התמורה המופקדים בקופת ההליכים וכי אין לראות במי מהם כנושה מובטח של החברה.

המפרקים ישלימו את בדיקת תביעות החוב שהוגשו להם כמבוקש על ידם.
5129371
54678313
הקבלנים ישלמו לקופת ההליך, ביחד ולחוד, את הוצאות ההליך הנוכחי בסך של 3,000 ₪.
ניתנה היום, י' אדר ב' תשפ"ב, 13 מרץ 2022, בהעדר הצדדים. 
5129371
54678313
רון סוקול 54678313

נוסח מסמך זה כפוף לשינויי ניסוח ועריכה
בעניין עריכה ושינויים במסמכי פסיקה, חקיקה ועוד באתר נבו – הקש כאן
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