                                                                                                                                  תשס"ו

לומדה 1: הצעה וקיבול

הנחיות לפתרון ארועון בדיני חוזים – 

1. קראו את השאלה עד סופה.

2. מרקרו את השאלות המשפטיות בסדר כרונולוגי עפ"י המסופר.

3. שאלה כזו היא דוגמא טובה למקום בו מומלץ בחום לצייר ציר זמן וע"ג לרשום את התרחשות הארועים.

4. רישמו לייד  כל תאריך בציר הזמן את פירושו המשפטי (הזמנה, הצעה וכיו"ב).

5. ערכו תרשים זרימה של העילות המשפטיות וטענות הצדדים + הכרעה.

6. העבירו הכל למחברת הבחינה.

שאלה 

חוברה ע"י ד"ר מ. גלברד

דוד ושמעון היו בעלים המשותף של חלקת מקרקעין (כל אחד היה בעלים של מחצית החלקה). בין הצדדים נחתם חוזה שיתוף, שהסדיר את יחסי השיתוף ביניהם. בסעיף 10 לחוזה השיתוף נקבע כך: "במקרה שאחד הצדדים (להלן – המציע) ירצה למכור את חלקו במקרקעין, יהיה עליו להציע את חלקו קודם כל לצד האחר (להלן – הניצע), ובהצעתו יציין את המחיר הנדרש על ידו. ההצעה תשלח לניצע במכתב בדואר רשום. הניצע יודיע למציע תוך 14 ימים אם הוא מקבל את ההצעה. אם הניצע לא יודיע דבר, או יודיע על דחיית ההצעה, יהיה המציע משוחרר למכור את חלקו במקרקעין לכל אדם אחר". 

ב- 1/6/98 טילפן דוד לשמעון והציע למכור לו את חלקו במקרקעין תמורת 500,000 ש"ח. שמעון הודיע לו בשיחה הטלפונית כי יתייחס להצעה רק לאחר שיקבל הצעה במכתב רשום. ב – 10/6/98 בשעה 9 בבוקר שלח דוד לשמעון פקס, ובו חזר והציע למכור לשמעון את החלקה תמורת 500,000 ש"ח. בד בבד גם שלח דוד לשמעון מכתב רשום ובו הצעה למכירת חלקו במקרקעין תמורת 500,000 ש"ח, המכתב הכיל עוד מספר תנאים בנוסף למחיר. המכתב הרשום הגיע לידי שמעון בתאריך 13/6/98. כשעה לאחר משלוח הפקס (ביום 10/6/98 בשעה 10 בבוקר) חזר בו דוד מהצעתו, והודיע לשמעון, בטלפון ובפקס, כי הוא מבטל את הצעתו הראשונה, וכי הוא מציע למכור את חלקו במקרקעין תמורת 650,000 ש"ח. בשיחת הטלפון שניהלו הצדדים חזר שמעון על דרישתו, כי כל הצעה תשלח אליו בדואר רשום, כנדרש בחוזה השיתוף. דוד שלח למחרת (11/6/98) את הצעתו השניה בדואר רשום, וזו הגיעה אל שמעון ביום 15/6/98 . 

ביום 22/6/98 שלח שמעון לדוד מכתב בדואר רשום ובו כתב: "בתשובה למכתבך מיום 10/6/98 , שבו הצעת לי לרכוש את חלקך במקרקעין תמורת 500,000 ש"ח – הנני מודיעך על קבלת הצעתך. נא תאם עמי מועד לפגישה במשרד עורכי דין לצורך חתימה על חוזה מפורט".  ביום 1/7/98 הודיע דוד לשמעון כי מאחר וחלפו 14 ימים ממועד בו קיבל שמעון את ההצעה השניה (זו על סך 650,000 ש"ח), ומאחר ולא השיב עליה, הוא רואה עצמו חופשי למכור את חלקו במקרקעין לקונה אחר. בתשובה, חזר שמעון והודיע לדוד כי הוא ביצע קיבול של ההצעה הראשונה וכי קיים ביניהם חוזה מחייב לרכישת חלקו של דוד במקרקעין תמורת 500,000 ש"ח. שמעון פונה לבית המשפט ותובע את אכיפת החוזה. כיצד יפסוק לדעתך בית המשפט?    

פתרון: 

נכתב ע"י אסנת יעקובי

השאלה המשפטית בענייננו היא האם בין הצדדים נכרת חוזה למכירת חלקו של דוד במקרקעין תמורת 500,000 ש"ח. לשם כך עלינו לבדוק האם ניתנה הצעה כדין והאם בוצע לה קיבול.  

טענתו של דוד היא שהוא חזר בו מהצעתו למכור את המקרקעין תמורת 500,000 ש"ח וזאת בהתאם לסעיף 3 לחוק החוזים (חלק כללי) 1973 (להלן – "חוה"ח כללי") ואילו שמעון לא קיבל את הצעתו לרכישת המקרקעין תמורת 650,000 ש"ח. על כן הוא היה חופשי למכור לאחר. טענתו של שמעון, לעומת זאת, היא כי הוא קיבל את הצעתו הראשונה של דוד לרכישת המקרקעין תמורת 500,000 ש"ח ועל כן נכרת בין הצדדים חוזה מחייב. על ביהמ"ש לאכוף חוזה זה. בכדי לדון בטענות הצדדים, ראשית נברר באיזו הצעה מדובר.

השאלה המשפטית הראשונה היא: מה טיבו של סעיף 10 להסכם השיתוף שבין הצדדים. האם מדובר בהצעה בלתי חוזרת, כמשמעותה בסעיף 3 (ב) לחוה"ח כללי, או שמא מדובר בהצעה רגילה בעלת מועד קיבול, בהתאם לסעיף 8 (א) לחוה"ח כללי. אם מדובר בהצעה בלתי חוזרת, הרי שדוד לא יכול לחזור בו מהצעתו לאחר שזו נמסרה  לשמעון. אם מדובר בהצעה רגילה בעלת מועד קיבול, בהתאם לסעיף 8 (א) לחוה"ח כללי, הרי שדוד לא יכול לחזור בו לאחר ששמעון ביצע קיבול להצעה וזאת בהתאם לסעיף 3 (א) לחוה"ח כללי. 

כידוע, השאלה האם כל הצעה בעלת מועד קיבול היא הצעה בלתי חוזרת טרם הוכרעה בפסיקה; פרופ' גבריאלה שלו הציעה כי כל הצעה בעלת מועד קיבול היא הצעה בלתי חוזרת
 ונראה כי השופט טירקל בפסה"ד תשובה נוטה לקבל את דעתה
. מאידך, הציע פרופ' סיני דויטש לבדוק כל מקרה לגופו: אם המציע התכוון כי ההצעה תהיה ללא חזרה מחד ואילו הניצע הסתמך על כך מאידך – הרי זו הצעה בלתי חוזרת בהתאם לסעיף 3 (ב) לחוה"ח כללי. לעומת זאת, אם המציע רק נקב במועד קיבול (אולם הנסיבות מראות כי יידע את הניצע על כך שהוא מציע את ההצעה לאנשים נוספים, למשל) כי אז זו הצעה רגילה בעלת מועד קיבול בהתאם לסעיף 8 (א) לחוה"ח כללי. בעניין תשובה לא הוכרעה המחלוקת, שכן המציע חזר בו לפני שההצעה נמסרה לניצע
. חזרה כזו מקיימת הן את תנאי סעיף 3 (א) אולם גם את תנאיו המחמירים של סעיף 3 (ב) לחוה"ח כללי. לשם הכרעה בענייננו, נבדוק את ההליך שהתבצע בין הצדדים. 

השאלה היא האם הפניה של דוד לשמעון בטלפון מיום 1/6/98 היא הצעה תקפה? בעניין זה טוען דוד כי הצדדים סיכמו כי הצעה תקפה תהיה רק במכתב רשום. מכיוון שהמציע שליט על הצעתו, יש לכבד הסכמה זו שבין הצדדים. הכרעה: חופש החוזים מאפשר לצדדים לקבוע כיצד תינתן הצעה. במקרה זה בחרו הצדדים כי ההצעה תישלח בדואר רשום דווקא. על כן יש לקבוע כי הפניה הטלפונית מיום 1/6/98 אינה בגדר הצעה ועל כן לא ניתן היה לקבלה. נוסיף כי הניצע, שמעון, אף עמד על כך שתישלח לו הצעה בדואר רשום.

השאלה הבאה היא האם הפניה של דוד לשמעון בפקס מיום 10/6/98 היא הצעה תקפה? גם על שאלה זו יש לענות בשלילה; פקס איננו דואר רשום, ועל כן גם פניה זו אינה בגדר הצעה. על כן לא ניתן היה לבצע לגביה קיבול תקף.

כעת נשאלת השאלה האם המכתב הרשום ששלח דוד לשמעון ביום 10/6/98 הוא הצעה תקפה? על שאלה זו יש לענות בחיוב. אמור מעתה: הצעה תקפה למכירת במקרקעין תמורת 500,000 ש"ח נשלחה לביתו של שמעון רק ביום 10/6/98. כעולה מהנתונים, הצעה זו התקבלה בביתו של שמעון רק ביום 13/6/98.

מהנתונים כעת עולה כי דוד חזר בו מההצעה ביום 10/6/98 הן בטלפון והן בפקס. האם דוד חזר בו מההצעה כדין? שמעון טוען בעניין זה כי הצדדים קבעו ביניהם דואר רשום ועל כן חזרתו של דוד מההצעה היתה צריכה להיות בדואר רשום גם היא. משלא חזר בו דוד מהצעתו בדואר רשום דווקא, הרי אין לחזרתו זו כל תוקף והוא היה חופשי לקבל את ההצעה תוך 14 יום כפי שאכן עשה. הכרעה: בפסה"ד תשובה אירעו עובדות דומות ושם קבע ביהמ"ש כי אם הצדדים קבעו כי הצעה תשלח בדואר רשום אין ללמוד מכך כי גם חזרה מההצעה צרכיה להיעשות באותו האופן
;  מכאן כי דוד היה חופשי לחזור בו מהצעתו בכל דרך שייבחר ובלבד שתינתן הודעה לניצע. בענייננו, נתן דוד הודעה הן בפקס והן בטלפון. כמו כן דוד חזר בו לפני שההצעה הגיע למענו של שמעון – בין אם סעיף 10 להסכם השיתוף הוא הצעה רגילה בעלת מועד קיבול (סעיף 8 (א) לחוה"ח כללי) ובין אם סעיף 10 הנ"ל הוא הצעה בלתי חוזרת (סעיף 3 (ב) לחוה"ח כללי), הרי שדוד חזר בו בתנאים המקיימים הן את סעיף 3 (א) לחוה"ח כללי והן בתנאים שמקיימים את סעיף 3 (ב) לחוה"ח כללי. על כן יש לקבוע כי דוד חזר בו מההצעה הראשונה כדין.

כעולה מהנתונים, דוד שלח לשמעון הצעה שניה בדואר רשום ביום 11/6/98 למכור את חלקו במקרקעין תמורת 650,000 ש"ח. הצעה זו התקבלה בביתו של הניצע ביום 15/6/98 . האם שמעון ביצע קיבול להצעה השניה? כזכור, הצדדים קבעו ביניהם כי ההצעה תקפה למשך 14 יום בלבד. 14 יום בענייננו הם עד תאריך 29/6/98 (14 יום מיום שהגיעה ההצעה השניה לביתו של הניצע) . מכיוון ששמעון לא השיב על הצעה זו, הרי שדוד היה חופשי למכור את חלקו במקרקעין לכל אדם אחר. התוצאה: בין הצדדים לא נכרת חוזה למכירת חלקו של דוד במקרקעין תמורת 500,000 ש"ח וגם לא למכירת חלקו של דוד במקרקעין תמורת 650,000 ש"ח. דוד היה חופשי למכור את חלקו לכל אדם אחר במחיר שיחפוץ.  
לומדה 2 : כריתה וחוסר תום לב במשא ומתן

                                 חובר ע"י אסנת יעקובי

בעקבות פרישתה של שדרנית החדשות הנערצת מירי סלמנוביץ, פרסמה חברת החדשות מודעה בכל משרדי ההפקה בישראל בזו הלשון:

הצילו! מחפשים מחליפה למירי! רהוטה, מרשימה, חייכנית וסמכותית.

אודישינים יתקיימו ביום ד' 1/1/03 במשרדינו בגבעתיים בין השעות 9:00-17:00. על המועמדות להיות בעלות תואר ראשון לפחות וניסיון מוכח בקריינות רדיו או טלוויזיה שלא פוחת משנתיים. המועמדות מתבקשות להביא עמן לראיון קורות חיים ותמונת פספורט. רק מועמדות מתאימות ייבחנו. בהצלחה לכולן. 

פרסום המודעה הנ"ל (בנוסף לכתבות בעיתון ליל שישי לפיהן מירי סלמנוביץ עתידה לחתום על חוזה העסקה בשווי 3 מיליון שקל לשנה – סכום חסר תקדים בישראל ) – עוררה  עניין ומתח רב במשרדי ההפקה בישראל. כל אחד מהמשרדים רצה להיות זה שיגלה את מחליפתה של מירי ויזכה בשכר טירחה נאה וביוקרה בענף התקשורת. כל משרד שהחשיב את עצמו שכר מלהקים, שעברו באוניברסיטאות, במכללות ובמשרדי הדוגמנות והורה להם לגייס כל בחורה  שעומדת בדרישות חברת החדשות, כפי שהללו פורסמו במודעה. 

כך קרה כי ביום ד' 1/1/03 צבעו על דלתות חברת החדשות אלפי בנות מכל קצוות הארץ. מזכירת חברת החדשות שהופתעה מכמות הנבחנות, ניסתה להושיב את הבנות בחדר ההמתנה הקטן אך ללא הואיל. היא נאלצה לאלתר מקומות ישיבה נוספים במסדרונות ומאות בנות נוספות נאלצו להמתין מחוץ למשרדים בגשם השוטף. בשעה 13:00 (ולאחר שנבחנו 8 בנות בלבד) יצא מנהל חברת החדשות והודיע כי הוא מפסיק את האודישינים. הוא מודה לכל הבנות שטרחו והגיעו לאודישין והוא מתכוון לפרסם את החלטתו בימים הקרובים. לאחר כמה ימים הודיע מנהל חברת החדשות על החלטתו. הוא בחר בשדרנית צעירה בוגרת חוג לתקשורת מאוניברסיטה בישראל (אולם חסרת כל ניסיון מקצועי). מתמונות שהתפרסמו בעיתון ניתן היה להבחין כי הזוכה דומה דמיון מפתיע למירי סלמנוביץ.  הניחו כי חברת החדשות היא חברה פרטית ולא חלה עליה כל חובת מכרז על פי חוק וענו על השאלות הבאות (כל שאלה בפני עצמה):

1. שאלה ראשונה 

יונית, בת דודתה של מירי סלמנוביץ מצד האם (ודומה בחיצוניותה למירי דמיון מפתיע), פונה אלייך בבקשה להגיש תביעת פיצוים כנגד חברת החדשות. לטענתה , היא דומה יותר למירי סלמנוביץ מהבחורה שנבחרה, היא בעלת תואר שני בתקשורת מאונ' יוקרתית בחו"ל  ולה, בניגוד לבחורה שנבחרה, יש גם ניסיון של שנתיים בקריינות רדיו (היא היתה שדרנית בשירותה הצבאי). לטענתה, לו הייתה נבחנת, היתה היא נבחרת כמחליפתה של מירי. היא מבקשת ממך לתבוע מחברת החדשות את מה שיכלה להרוויח מהחוזה – לו זה היה נחתם עמה. מהן טענותיה המשפטיות של יונית? מהן טענות הנגד של חברת החדשות? כיצד יכריע לדעתך בית המשפט?  

2. שאלה שניה 
כעת הנח שחברת החדשות ראיינה באותו יום את כל הבנות שהגיעו לראיון. לאחר 4 ימים הודיע מנהל חברת החדשות כי הוא מאוד מרוצה מהבנות שנענו לאתגר והיו ביניהן הרבה בנות "שעברו מסך" והיו חינניות וסמכותיות. עם זאת לאחר מיונים קפדניים הוברר כי רק 3 בנות עומדות בקריטריון של ניסיון מקצועי קודם ( כנדרש) וביניהן יונית. יונית ושתי המתמודדות האחרות הוזמנו לראיון סופי, שייתקיים למחרת, יום ב' 6/1/03. עם זאת, עוד באותו יום הודיעה מזכירת חברת החדשות למתמודדות הסופיות לא להופיע לראיון כי  נבחרה מחליפה למירי. גם הפעם המחליפה שנבחרה דומה דמיון חיצוני מפתיע למירי סלמנוביץ וגם הפעם אין לה הניסיון הנדרש בשדרנות/קריינות. האם יישתנו סיכויה של יונית לזכות בתביעתה? הסבירו ונמקו. תמכו את עמדתכם במובאות מהמקורות.  

3. שאלה שלישית 

כעת הניחו כי בתום הראיון השני, יונית היא שנבחרה להחליף את מירי סלמנוביץ. מנהל חברת החדשות מבקש ממנה לסור למשרדי החברה בגבעתיים ולחתום על חוזה העסקה לשנה אחת (עם אופציה להארכה), לפיו שכרה של יונית בשנה הראשונה יהיה 50,000 ש"ח. באותו היום מקבלת יונית הצעה מחברה מתחרה לחברת החדשות. ההצעה היא לשדר אצלם את מהדורת החדשות המרכזית ולהרוויח 100,000 ש"ח בשנה. יונית מודיעה לחברת החדשות על דחיית הצעתם. דחייתה של יונית מתפרסמת בעיתון הכלכלי "גלובוס" ובעקבותיה מבטלת חב' הענק "קולית" את החסות למהדורת החדשות המרכזית (חוזה בסך מיליון שקל לשנה). חב' החדשות מבקשת לתבוע מיונית וממשרד ההפקה שמייצג אותה את הנזק הנ"ל. מהם סיכויי התביעה? תמכו את עמדתכם במובאות מהמקורות.      

                                                                                                     ב ה צ ל ח ה !!!  

ביבליוגרפיה:

1. ג' שלו, דיני חוזים (מהדורה שנייה, דין, תשנ"ה) ע"מ 41-59.

2. ע"א 829/80, שכון עובדים בע"מ נ' זפניק, פ"ד לז (1) עמ' 579.

3. ד"נ 22/82, בית יולס בע"מ נ' רביב משה ושות' בע"מ, פ"ד מג (1) 441.

4. ע"א 4850/96 קל בנין בע"מ נ' ע.ר.מ. רעננה, פ"ד נב (5) 562.

5. ס. דויטש, "סעיף 12 לחוק החוזים: האמנם תרופה לכל מכאוב", מחקרי משפט ד' (תשמ"ו) 39 .

6. ע"א 251/84 חברת ס.ג.פ נ' מדינת ישראל פד"י ל"ט (2), 463.

7.  ע"א 6370/00 קל בנין בע"מ נ' ע.ר.מ. רעננה, תק-על 2002(1) 489.

8.  ע"א 8144/00 , 8170/00 עלריג נכסים (1987) בע"מ ואח' נ' יוסף בנדר ואח' (טרם פורסם). 

פתרון:

נכתב ע"י אסנת יעקובי

שאלה ראשונה

1. מה מעמדה של המודעה שנתלתה במשרדי ההפקה? האם היא הצעה לציבור או הזמנה להציע הצעות?  יונית טוענת כי מדובר בהצעה לציבור בהתאם לסעיף 2 לחוק החוזים כללי (להלן – "חוה"ח כללי"). מיכוון שהמודעה היא הצעה לציבור, ובמקרה זה החוזה לא נכרת עקב "אשם בהתקשרות של החברה. בנסיבות אלה, אם חברת החדשות מסרבת לתת לה את התפקיד, הרי שהיא זכאית מהם לפיצוי בגין מה שיכלה להרוויח מהחוזה.

     לעומתה, טוענת חב' החדשות כי המודעה אינה הצעה לציבור אלא היא הזמנה להציע הצעות בלבד. כדי שהמודעה תהיה הצעה לציבור, עליה להעיד על ג"ד המציע וכן על מסוימות ההצעה. במקרה זה כתוב במודעה כי "רק מועמדות מתאימות ייבחנו", מכאן ניתן להבין כי יש להגיע לאודישין קודם". המשמעות היא שהמודעה חסרה את מרכיב גמירת הדעת הנדרש וכן חסר בה מסוימות. רכיבים אלה יתגבשו רק לאחר שייבחנו המועמדות. אשר על כן לא יכלה יונית לקבל את ההצעה במודעה כי ממילא זו אינה הצעה אלא הזמנה בלבד.  החלטת ביניים: הדין עם חב' החדשות בנקודה זו. המודעה אינה הצעה אלא הזמנה בלבד. עדיין צריך להגיע לאודישין, רק בסיומו תתגבש ג"ד והמסוימות אצל חב' החדשות באשר למחליפה המתאימה. 

2. באם לא נכרת חוזה בין הצדדים, נשאלת השאלה האם הפרה חב' החדשות אל חובת ת"ל במשא ומתן?  יונית טוענת כי חב' החדשות הפרה את חובת ת"ל בכך שלא היתה ערוכה לנהל את האודישינים כסדרם. החב' לא דאגה למקומות ישיבה למתמודדות, במקום התנהל כאוס והאודישינים הופסקו מבלי שנבחנו כל הבנות. בהתאם להלכת שיכון עובדים נ' זפניק, יש לראות במקרה כזה חוסר ת"ל במשא ומתן (להלן – "מו"מ), המזכה אותה בפיצוי חיובי, של מה שיכלה להרוויח לו היה נכרת עמה החוזה
.  בעניין שיכון עובדים נאמר באוביטר כי על אף שסעיף 12 (ב) לחוה"ח כללי נותן רק תרופת פיצוי שלילי (ההוצאות שהיו לי בקיום המו"מ ), הרי שניתן לקבל גם תרופה עצמאית מכוח סעיף 12 (א). ובאמת בעניין קל בניין (2)
 נפסק כי במקרים בהם הופרה חובת ת"ל במו"מ,  יוכל הנפגע, שחוזה עמו לא נכרת עקב חוסר ת"ל של הצד שכנגד, לקבל פיצוי חיובי, מה שיכול היה להרוויח מהחוזה. זאת ועוד. במקרה זה הפלתה חב' החדשות בין המתמודדות בכך שלא בחנה את כולן. אפליה זו אסורה ומהווה הפרת חובת תום הלב של החב', המזכה אותה בפיצוי המבוקש.

     חב' החדשות תשיב כי מקרה זה אינו דומה לעניין  שיכון עובדים. במקרה זה לא התחייבה חב' החדשות לראיין את כל המועמדות. זכותה היתה להפסיק את האודישינים לאחר שמצאה את הבחורה המתאימה. על כן אין לראות בהפסקת האודישינים משום חוסר ת"ל מצד החברה. החב' תוסיף ותטען כי היא חב' פרטית ובהתאם להלכת בית יולס
, חב' פרטית לא מחויבת לשוויון. אשר על כן היתה החב' זכאית שלא לבחון את כל המועמדות ואין בכך משום הפרת חובת תום ליבה.  

     החלטת ביניים: חב' החדשות הפרה את חובת ת"ל במו"מ באופן שבו ניהלה את האודישינים. מקרה זה דומה למקרה שיכון עובדים לעיל
. זאת ועוד. הלכת בית יולס, לפיה חב' פרטית אינה מחויבת בשוויון, התהפכה בעניין קל בניין 1 
. באותו עניין נפסק כי גם חב' פרטית, הבוחרת להתקשר עם הציבור באמצעות מכרז, מחויבת לשוויון. חב' שלא נוהגת בשוויון בין כל המציעים במכרז, מפרה את חובת תום ליבה. במקרה שלנו, בכך שלא בחנה החב' את כל המועמדות היא הפלתה ביניהן ויש בכך משום הפרת חובת תו"ל.

3. מהם הסעדים להם זכאית יונית בגין חוסר תו"ל של החברה? 

     נכון כי בעניין קל בניין 
2 נפסק כי במקרים מסוימים בהם החוזה היה בשלבים מתקדמים והוא לא השתכלל עקב חוסר ת"ל של אחד הצדדים, יוכל הנפגע לקבל פיצוי חיובי, בגין מה שיכל להרוויח מהחוזה. אולם במקרה זה אין לומר כי החוזה בין חב' החדשות לבין יונית הגיע לשלביו הסופיים. יונית הרי כלל לא נבחנה!. מקרה כזה אינו מקיים את תנאי קל בניין 2 למתן פיצוי חיובי. אשר על כן יונית תצטרך להסתפק בפיצוי שלילי בלבד (קרי, החזר הוצאותיה בקשר לאודישין: נסיעות, הפסד יום עבודה וכויצ"ב).

שאלה שניה:

כעת ישתנו סיכויה של יונית לטובה. בעניין קל בניין 2 הוסבר כי פיצוי חיובי ניתן יהיה לקבל רק במקרים בהם החוזה הגיע לשלביו הסופיים, ורק בשל חוסר ת"ל של אחד הצדדים, הוא לא השתכלל. במקרה זה, יונית אכן קרובה לשכלל חוזה עם חב' החדשות. מקרה זה דומה לעניין בית יולס.
 גם שם בחרה החברה במי שלא ניגשה למכרז ומימלא לא עמדה בתנאיו. מהלך כזה נגוע בחוסר ת"ל. עם זאת, יש לשים לב כי גם במקרה זה יונית עדיין לא נבחרה ולא ברור עם היתה נבחרת. לכן ייתכן כי גם במקרה זה לא זכאית יונית לפיצוי חיובי, אלא לפיצוי שלילי בלבד.  

שאלה שלישית:

ישנן 2 אפשרויות: אם בהודעת מפרסם המכרז לזוכה יש לראות קיבול של ההצעה, הרי שהחוזה עם יונית נכרת ופרישתה כעת מהווה הפרת חוזה. האפשרות השניה היא כי חוזה טרם נכרת בין הצדדים ואז עולה השאלה האם יונית פרשה מהמו"מ כדין. שאלה כזו עלתה בעניין ס.ג.פ נ' מד"י
. באם פרישתה היתה מוצדקת, הרי שלא תהיה חייבת בפיצוי לחב' החדשות. באם הפרישה היתה שלא כדין, הרי שיונית תהיה חייבת לחב' החדשות את מה שיכלו להרוויח לו החוזה עמה היה נכרת (מיליון שקל בגין חסות) מכוח הלכת קל בניין 2
 . במקרה זה תטען יונית כי היא פרשה מהמו"מ לטובת מחיר טוב יותר. פרישה מהמו"מ לטובת הצעה טובה וגבוהה יותר היא מותרת ואין בה חוסר תום לב. ביהמ"ש יקבל את טענתה של יונית, בהסתמך על ספרה של פרופ' ג. שלו. לכן לא תהיה חב' החדשות זכאית לפיצוי מיונית
.

לומדה 3 : כריתת חוזה, תום לב במשא ומתן ודרישת הכתב

חובר ע"י אסנת יעקובי

רותי גדי ויעל הם קבוצת יזמים שביקשה לשכור שטח אדמה באזור מרכז הארץ בכדי להקים בית קפה בטבע שבו יארגנו ערבי שירה בציבור (טרנד מאוד אופנתי בימים אלה).  לשם כך הם יצרו קשר עם סשה לוינסון, מיליונר, בעלים של 20 דונם קרקע באזור סביון, המשכיר שטחים שונים לבתי עסק. 

סשה לוינסון, שהתלהב מאוד מהרעיון של בית קפה בטבע (שיענה על הביקוש הרב לשירה בציבור) , פגש את השלושה ולאחר שהראה להם את השטח המיועד לבית הקפה, סוכם בין הצדדים כדלקמן: היזמים ישכירו את השטח לתקופה של 6 שנים ותינתן להם ברירה להאריך את התקופה ב- 4 שנים נוספות. סשה יכשיר את השטח באמצעות בולדוזרים על חשבונו ואילו היזמים יקימו, על חשבונם, את מבנה בית הקפה במושכר שיכיל 40 שולחנות לארבעה סועדים.  תמורת השכירות, ישלמו היזמים לסשה, מדי חודש בחודשו, 3$ ארה"ב עבור כל מ"ר מרובע וכן 5% ממחזור המכירות של בית הקפה. היזמים יגישו לסשה תוכניות אדריכליות מפורטות להקמת בית הקפה במושכר בתוך 3 שבועות מהיום. לאחר שהיזמים יגישו את התוכניות האדריכליות – ינסח עורך דינו של סשה חוזה שכירות על פי המוסכם. "זה יהיה בית הקפה הרווחי ביותר בארץ, עוד תראו!", אמר להם. 

לאחר מכן לקח סשה את השלושה לסיור בעסקיו. הוא הכיר להם את השוכרים האחרים (להם קרא הילדים שלי) והציג את השלושה כמי שיקימו לו את בית הקפה הרווחי ביותר בארץ "כולכם מוזמנים לשיר אצלי" אמר לשוכרים האחרים. 

בהתאם להסכמות הצדדים, פעלו היזמים במרץ, בכדי לספק לסשה תוכניות להקמת בית הקפה; הם שכרו מודד ואדריכל בכדי שיכינו עבורם תוכניות אדריכליות. הם התקשרו עם נגר והזמינו אצלו 40 שולחנות לארבעה סועדים. כמו כן שילמו היזמים למעצבת פנים בכדי שתתכנן את עיצוב בית הקפה. בתוך שבועיים דוחקים, סיימו היזמים את עבודת ההכנה ובאו להגיש את התוכניות לסשה. "מצטער", אמר להם סשה. המתווך שלי מצא לי שוכר אחר שמוכן לשלם 4$ למ"ר. הוא גם אמר לי שאני לא מחויב כלפיכם וממילא לא חתמתי לכם על כלום, אני מאחל לכם הצלחה רבה".  

היזמים מגישים תביעה כנגד סשה על סך  5 מיליון שקל (הסכום שיכולים היו, להערכתם, להרוויח מבית הקפה במשך כל ה- 6 שנים לו היה החוזה יוצא לפועל). בכתב הגנתו טוען  סשה כי יש לדחות את תביעת היזמים שכן לפי ההוראות הקבועות בסעיף 8 ו – 79 (א) לחוק המקרקעין תשכ"ט – 1969 עולה כי שכירות לתקופה שהוסכמה בין הצדדים, העולה על 5 שנים, דורשת מסמך בכתב – ללא מסמך בכתב, אין כל תוקף להתחייבות על כן הוא היה חופשי להתקשר עם צד ג' שהציע לו מחיר גבוה יותר. מכיוון שלא נכרת חוזה מחייב בין הצדדים, הוא וודאי אינו חייב לשלם להם פיצוים עבור מה שיכולים היו להרוויח מהחוזה. פרטו, הסבירו ונמקו את טענות הצדדים. כיצד יכריע לדעתכם ביהמ"ש? 

ביבליוגרפיה:

1. סעיפים 8 ו- 79 (א) לחוק המקרקעין תשכ"ט - 1969, ס"ח 575 תשכ"ט, עמ' 259.

2.  ג. שלו, דיני חוזים (מהדורה שנייה) י-ם תשנ"ה, 38-77, 275-289.

3.  ע"א 726/71 גרוסמן נ' בידרמן פ"ד כ"ו (2), 781.
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5.  ע"א 579/83 זוננשטין ואח' נ' גבסו פ"ד מ"ב (2), 278.
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8. ע"א 6370/00, קל בניין בע"מ נ' ע.ר.מ. רעננה לבניה והשכרה בע"מ, תק-על 2002 (1) 489. 

פתרון בנקודות

נכתב ע"י אסנת יעקובי

1. הערות:  

יש כלל שאומר שאסור לטעון בביהמ"ש טענות שאינן נכונות. אסור לעו"ד להטעות את ביהמ"ש. ולכן, אסור לטעון, למשל, ליזמים כי דרישת הכתב בסעיף 8 לחוק המקרקעין היא ראייתית וזאת אחרי שקראתם בפסה"ד גרוסמן כי הדרישה היא מהותית. מה כן? תטענו עבורם כי היו הסכמות שמעידות הן על גמירת דעת והן על מסוימות. הצדדים פעלו במרץ להוציא את ההסכמות (ולא את החוזה!) מהכוח אל הפועל, אולם סשה סיכל מטרה זו בטוענו כעת, שלא בתו"ל, את טענת הכתב, ע"מ להשתחרר מההסכמות.   

2. פתרון בנקודות:  

שאלה זו מעוררת 3 שאלות משפטיות: האחת, האם נכרת חוזה בין הצדדים. השנייה, במידה והתשובה בשלילה, האם הופרה חובת תום הלב במו"מ והאם דרישת תום הלב גוברת על דרישת הכתב. שאלה שלישית, היא מהו הסעד (אם בכלל) לו זכאים היזמים. המטרות העסקיות של היזמים הן להוכיח כי ניתן לשכלל את ההסכמות שבינם לבין סשה לחוזה מחייב באמצעות דרישת תום הלב או לחילופין להקנות להם פיצוי חיובי מכוח ההלכה שנפסקה בעניין קל בניין בע"מ נ' עיריית רעננה.
  מטרתו של סשה היא להוכיח כי לא נכרת כל חוזה מחייב בינו לבין היזמים ועל כן הוא היה רשאי לפרוש מהמו"מ לטובת הצעה עסקית טובה יותר. מכיוון שלא נכרת כל חוזה בינו לבין היזמים וכי פרישה זו נעשתה בתום לב, הרי שאין לחייבו לשלם דבר ליזמים. נדון בשאלות כסדרן:  

1. האם נכרת חוזה בין הצדדים:  

על מנת להוכיח מפגש רצונות בין הצדדים, ובהתאם לסעיפים 2 ו- 5 לחוק החוזים (חלק כללי) תשל"ג – 1973 (להלן – "חוק החוזים") יש להראות כי הצדדים גמרו בדעתם להיכנס לחוזה וכי הצדדים הסכימו ביניהם על כל פרטי ההתקשרות (מסוימות). מכיוון שבענייננו מדובר בחוזה מקרקעין העולה על 5 שנים – בהתאם לסעיפים 8 ו- 79 (א) לחוק המקרקעין תשכ"ט – 1969 (להלן – "חוק המקרקעין") על כל פרטי המסוימות להופיע בכתב
. דרישת הכתב בחוזי מקרקעין היא דרישה מהותית. פירושה: על המסמך לכלול את הסכמות הצדדים
. בהתאם להלכת קפולסקי נ' גני גולן, על המסמך לכלול את הפרטים הבאים: שמות הצדדים, מהות הנכס, מהות העסקה, מחיר, זמני תשלום, הוצאות ומסים. 

במקרה שלפנינו יטענו היזמים כי היתה גמירת דעת בין הצדדים: לראיה, סשה הציג אותם בפני השוכרים האחרים כמי "שיבנו לו את בית הקפה הרווחי ביותר בארץ" כמו כן הוא הזמין את כולם לבוא לשיר אצלו. סשה גם אמר כי הוא בטוח כי "זה יהיה בית הקפה הרווחי ביותר בארץ". בכל אלה יש בכדי להעיד על גמירת דעתו להתקשר עם היזמים בעסקה שסוכמה ביניהם. כמו כן, בפרטי המסוימות הרבים שסוכמו בין הצדדים, יש בכדי להעיד על גמירת דעתו להתקשר בעסקה. על גמירת דעתם של היזמים ניתן ללמוד מכך שהם "פעלו במרץ" להוצאת התוכניות מהכוח אל הפועל. גם מסוימות יש בעסקה; הצדדים הסכימו על תקופת החוזה, המחיר, תקופת אופציה, מטלות המשכיר (להכשיר את השטח) ומטלות היזמים (הקמת בית הקפה על חשבונם ) ועוד כיוצא באלה פרטים. בכל אלה יש בכדי להעיד כי הצדדים הגיעו להסכמות מחייבות. טענתו של סשה תהיה כי חוזה מקרקעין, כמו זה שלפנינו, דורש דרישת כתב מהותית. משזו לא התקיימה – היה חופשי להתקשר עם צד ג', שהציע לו מחיר גבוה יותר.

החלטה: הצדדים אכן גמרו בדעתם וגם סיכמו על פרטי מסוימות רבים אולם משלא העלו כל זאת על הכתב – אין חוזה שכן דרישת הכתב במקרקעין היא דרישה מהותית.

2. האם הופרה חובת תום הלב במשא ומתן? האם תום הלב גובר על דרישת הכתב? 

תום הלב פירושו כי על הצדדים לפעול מתוך נאמנות אחד כלפי רעהו ושניהם כלפי רוח העסקה ומטרתה
.  בהתאם להלכה שנפסקה בעניין קלמר נ' גיא,
 במקרים מסוימים, עשוי תום הלב לדחוק את דרישת הכתב. כדברי השופט ברק בפסה"ד מוקדם יותר – "תום לב או כתב – תום לב עדיף
". הטענה היא שצד למשא ומתן שנותן לרעהו את ההרגשה כי העסקה עמו סגורה וכי ניתן להסתמך עליה ולימים מעלה את טענת העדר כתב בכדי לחמוק מההסכמות – נוהג שלא בתום לב. בענייננו יטענו היזמים כי סשה סגר עמם את העסקה ואף אמר זאת לשוכרים האחרים: .."זה יהיה בית הקפה הרווחי ביותר בארץ..", .."כולכם מוזמנים לשיר אצלי" ובכך יצר אצלם הסתמכות וציפייה כי העסקה עמם תמומש. משנתן להם להסתמך על דבריו ולא אמר להם כי הוא ממשיך לחפש שוכרים אחרים – הפר את חובת תום הלב. בעניין קלמר נפסק כי תום הלב ידחוק את דרישת הכתב במקרים המקיימים 2 תנאים: מה מידת ההסתמכות על ההסכמות ומה מידת אשמו של הצד המתנער. בענייננו, על בסיס ההסכמות ומצגיו של סשה החלו היזמים לבצע את החוזה וזאת עשו כי הוא לא טרח לומר להם כי הוא ממשיך לחפש שוכרים נוספים. על כן נראה כי מקרה זה מקיים את התנאים שנקבעו בעניין קלמר שבהם תו"ל ידחוק את דרישת הכתב. 

3. מהם הסעדים להם זכאים היזמים (אם בכלל)? 

מכיוון שקבענו כי סשה הפר את חובת תום הלב, עליו לשלם ליזמים פיצוים. אם ביהמ"ש יחליט כי ניתן לשכלל את החוזה מכוח תום לב גובר על דרישת הכתב – הרי שהפיצוי יהיה בגין הפרת החוזה. במידה ותום הלב לא גובר על דרישת הכתב, יוחלו היזמים לתבוע פיצוי מכוח סעיף 12 לחוק החוזים כללי. טענתו של סשה תהיה כי הסעד היחידי האפשרי מכוח סעיף 12 (ב) הוא פיצוים  שליליים
. ליזמים לא נגרם כל נזק, הוא לא שלח אותם למסע הרכישות שביצעו וממילא הם יוכלו להתקשר עם משכיר אחר. לעומת זאת היזמים יטענו כי בהתאם להלכת  קל בניין 2
 במקרים בהם המשא ומתן היה בשלב מתקדם, תנאיו גובשו ורק חוסר תום הלב מנע את שכלולו – יהיו זכאים הנפגעים מהפרת חובת תום הלב לפיצוים חיובים. משמע, מה שיכלו להרוויח מהחוזה. 

 הערות:  

1. שימו לב: לא ניתן לקבל גם פיצוי חיובי (מה שיכולתי להרוויח מהחוזה) וגם פיצוי שלילי (החזר הוצאות) הסיבה: לו החוזה היה מקוים, הייתי זכאי לרווחים אבל לא להחזר הוצאות . 

לומדה 4: הטעייה ,סעיף 15 לחוק החוזים (חלק כללי)
נכתב ע"י אסנת יעקובי

משהסתיים יומו האחרון של הארי פוטר בביה"ס לקוסמים (וכולם פרשו למיטותיהם בכדי לאזור כוחות ליום הפיזור), קרא פרופ' דמבלדור (הוא מנהל ביה"ס לקוסמים) להאגריד, שומר הקרקעות, למשרדו.

'שמע האגריד', פתח דמבלדור, 'זה לא נראה לי הסידור הזה שהארי פוטר, שהוא קוסם כל כך חשוב אצלנו, יחזור לגור בארון בביתם של הדרסלים. בסוף דרך פריווט ישנו בית קטן ועזוב ועליו שלט למכירה. לבית צמודה חלקת קרקע גדולה. להערכתי, אם נהרוס את הבית, נוכל לבנות שם שני בתים צמודי קרקע, אחד מהם נקצה להארי.'

כבר למחרת, איתר האגריד את בעל הבית, מר בריץ שמו ובשיחה טלפונית עמו הוברר כי שטח הבית כולל הקרקע הצמודה איליו – 940 מ"ר. מר בריץ, שהציג עצמו כשמאי מקרקעין, הבטיח להאגריד כי השטח המדובר הנו גדול דיו ומספיק להקמת שני בתים צמודי קרקע. עוד באותו היום נכרת חוזה בין הצדדים.

הנח כי החוזה שנכרת בין הצדדים תקף (עונה על דרישות גמירות הדעת והמסוימות וכן על דרישת הכתב אשר בחוזי מקרקעין) וענה על השאלות הבאות (כל אפשרות בפני עצמה):

1. שאלה מס' 1  (45% - אורך התשובה לא תעלה על עמוד אחד).
   כשבועיים לאחר כריתת החוזה, מתברר לפרופ' דמבלדור כי הוועדה המקומית לתכנון ובנייה עתידה להפקיע 295 מ"ר מהחלקה לצרכיי ציבור וכי מר בריץ שהינו שמאי מוסמך ידע על ההפקעה הצפויה. פרופ' דמבלדור מבקש לבטל את החוזה. מר בריץ, המוכר, מתנגד בטענה כי ביה"ס לקוסמים יכל לבדוק את מצבה התכנוני של החלקה בוועדה טרם הרכישה וכי אין צד במשא ומתן מחויב לגלות לחברו מידע אותו יכל להשיג בעצמו. דון בטענות הצדדים. כיצד יפסוק לדעתך בית המשפט?

2. שאלה מס' 2 (10%  – אורך התשובה לא תעלה על רבע עמוד).

    העובדות הינן כאמור בס"ק 1 .עם זאת הנח כעת כי במבוא לחוזה בין ביה"ס לקוסמים לבין מר בריץ נכתב כדלקמן "הואיל וביה"ס לקוסמים (להלן – "הקונה") מעוניין לרכוש את החלקה למטרת הריסת הבית הקיים וניצול השטח לבניית שני בתים צמודי קרקע.."  משנודעה ההפקעה מעוניין פרופ' דמבלדור לבטל את החוזה. מהן עילות התביעה הפתוחות בפניו של הפרופ'? איזו מהן עדיפה?. נמק.

3. שאלה מס' 3 (45%  - אורך התשובה לא תעלה על ¾ עמוד).  

   הנח כעת כי בעת הכריתה טרם אושרה התכנית המפקיעה. עם זאת, מר בריץ מספר להאגריד כי יתכן ובעתיד תאושר הפקעה. עם זאת, אומר מר בריץ, גם אם יוחלט על הפקעה, היא לא תהיה יותר מכמה עשרות מ"ר בגבול החלקה (בפועל יודע מר בריץ כי אם תאושר ההפקעה הרי שמדובר בשטח העולה על 200 מ"ר). כשבועיים לאחר הכריתה, מאושרת הפקעת 295 מ"ר מהחלקה לצרכי ציבור. פרופ' דמבלדור מבקש כמובן לבטל את החוזה. מר בריץ טוען כי מדובר בהטעיה "שאינה אלא בכדאיות העיסקה" כאמור בסעיף 14 (ד) לחוק החוזים כללי. דון בטענות הצדדים. כיצד יפסוק לדעתך בית המשפט?

ביבליוגרפיה לפתרון העבודה:
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                                                                                                               ב ה צ ל ח ה!!

פתרון: 

נכתב ע"י אסנת יעקובי

1. שאלה מס' 1 (45% אורך התשובה לא יעלה על עמוד אחד)

 השאלה היא: האם המוכר מסר במהלך המו"מ הצהרה כוזבת (טעות שהיא תוצ' הטעיה (עפ"י סעיף 15 רישא) לחלופין ו/או במצטבר, האם קמה למוכר חובת גילוי עפ"י דין, נסיבות או נוהג לגבי מידע אותו יכל הקונה לברר בעצמו (הטעייה עפ"י 15 סיפא).

א. טעות שהיא תוצאת הטעיה (סעיף 15 רישא)

הטעיה= הצהרה טרום חוזית כוזבת. בעניינינו ידוע כי המוכר מסר ששטח החלקה 940 מ"ר וכי השטח מספיק להקמת 2 בתים צמודי קרקע. לאחר הכריתה מתברר כי המוכר ידע על ההפקעה הצפויה בשטח של 295 מ"ר. ניתן לומר, כי אם על שטח של 645 מ"ר שנותר לאחר ההפקעה , לא ניתן לבנות שני בתים צמודי קרקע, והמוכר שהוא שמאי מקרקעין במקצועו יודע כי על שטח של 645 מ"ר לא ניתן לבנות 2 דירות -  הרי שכבר בעת הכריתה, הוא מוסר מידע כוזב לקונה. 

ב. האם קמה למוכר חובת גילוי עפ"י דין, נוהג או נסיבות ? (סעיף 15 סיפא)  

1. חובת גילוי עפ"י נוהג – בפסה"ד ספקטור הוסבר ע"י השופט אשר כי חובת גילוי עפ"י נוהג תקום בחוזים שטרם סודרו ע"י החקיקה הישראלית. בעניינינו, כמו בספקטור, מדובר בחוזה מכר, וזה מוסדר באמצעות חוק המכר וחוק החוזים כללי והם שיחולו.  2. חובת גילוי עפ"י דין – דין אפשרי סעיף 11 (1 ) + סעיף 16 לחוק המכר תשכ"ח. (אי התאמה של ממכר הנובעת מעובדות שנסתרו). למדנו זאת מפסה"ד ספקטור .במקרה דנן, מבטיח המוכר כי ניתן לבנות על החלקה 2 בתים צמודי קרקע, בעוד שהוא יודע כי אושרה הפקעה של 295 מ"ר ועל כן קיימת "אי התאמה הנובעת מעובדות שהמוכר ידע.. " (סעיף 16 לחוק המכר).   האם קמה למוכר גם חובת גילוי עפ"י סעיף 12 לחוק החוזים כללי (חובת תום הלב במו"מ)?   השופט  אשר  בפסה"ד  ספקטור סבור שכן.   הוא דוחה את גישת פרו"פ שלו הקובעת כי צד חייב לגלות לרעהו רק את מה שזה לא יכל לגלות בעצמו וקובע כי על צד לנהוג בהגינות ויושר פירושו "חובה שלא להטעות את הצד האחר ע"י אי גילוי מידע חשוב לשיקוליו" (שם, 241 לפסה"ד ). לדעה זו מצטרף השופט כהן בפסה"ד ספקטור (שם, 248 לפסה"ד ). עם זאת יש לשים לב כי גם השופט לנדוי, הנוטה לקבל את חובת הגילוי המצומצמת של פרו"פ שלו לא מסכים כי "דברים אלה יכולו על הטעיה זדונית". לדעה זו מצטרף השופט שמגר בפסה"ד שפיגלמן תוך שהוא מצטט את השופט לנדוי.  במקרה דנן, בעת שהמוכר, שהוא שמאי מקרקעין, מסר שניתן לבנות על הקרקע 2  דירות, הוא כבר ידע על ההפקעה הצפויה ושאחריה, המידע שנתן יהפוך מידע כוזב. יוצא, שבמקרה שלפנינו, עפ"י 3 השופטים בספקטור קמה למוכר חובת גילוי עפ"י סעיף 12 לחוק החוזים כללי.      3. חובת גילוי עפ"י נסיבות – במקרה דנן, אם הקונה אמר כי ברצונו לבנות 2 דירות, אז הנסיבות מקימות חובת גילוי, אולם גם אם הקונה לא הסביר זאת, אם מחיר הקרקע הושפע לא רק מגודלה אלא גם מאחוזי הבניה הצמודים לה, גם סיטואציה כזו מקימה גילוי עפ"י הנסיבות. ראה : פסה"ד לקי דרייב נ' הילטון -(התקשרו איתם כי חשבו שהם בני רשות של חב' הרץ) כך גם פה, התקשרו איתם כי חשבו שניתן לבנות 2 דירות על הקרקע.     אולם, גם אם לא אמרו שירצו לבנות 2 בתים, המוכר פה אמר חצי אמת, גם היא שקר. כך  נפסק בפסה"ד בית חשמונאים (נפסק שכשהמוכר התחייב שלא תקום סטיקייה נוספת, היה צריך לגלות שהוא בעליו של חצי בניין בלבד).

2. שאלה מס' 2 (10% אורך התשובה לא יעלה על רבע עמוד) 

במקרה זה, המידע הטרום חוזי הכוזב גם עוגן בחוזה. בסיטואציה כזו, יכול הקונה לתבוע בעילת הטעיה ואז הסעד לו הוא זכאי הנו ביטול החוזה כאמור בסעיף 15 לחוק החוזים כללי. באם מצמידים את סעיף 15 + סעיף 12 לחוק החוזים כללי (כמוסבר לעיל) אזי ניתן מלבד ביטול, לדרוש גם פיצויים שליליים כאמור בסעיף 12 (ב). עם זאת, כאשר המידע הכוזב גם עוגן בחוזה, ניתן לתבוע בהפרת חוזה. (ראה שלו, 214, 217 , שם.) ואז הסעדים הנם מגוונים יותר. הסעדים עקב הפרת חוזה קבועים בחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה) תשל"א. אם עיינתם בחוק ברפרוף ראיתם כי סעיף 2 לחוק קובע כי מש"הופר חוזה זכאי הנתבע לתבוע את אכיפתו או לבטל את החוזה וזכאי הוא לפיצויים, בנוסף על אחת התרופות האמורות או במקומן.."  כלומר, תביעה בהפרה הנה כדאית יותר כי הסעדים מגוונים יותר.

3. שאלה מס' 3 (45% אורך התשובה לא יעלה על ¾ עמוד)

בפרקטיקה, הוצעו 3 מבחנים להבחנה בין הטעיה לבין הטעיה  "שאינה אלא בכדאיות העסקה":

א. מבחן ספקטור נ' צרפתי – מבחנו של השופט אשר "טעות בכדאיות העסקה משמעה טעות רק ביחס לשווי נשוא ההתחייבות הכוללת בעסקה." במקרה דנן, ההטעיה אינה  רק ביחס לשווי הנכס אלא גם הטעיה בעובדה. המוכר מתקשר בעסקה למכירת 940 מ"ר בעוד שבפועל הוא יודע כי הוא מוכר 645 מ"ר בלבד (לגבי 295 מ"ר קיימת הפקעה) וכן המוכר מתחייב כי ניתן לבנות על הקרקע 2 דירות, בעוד בפועל הוא יודע כי לא ניתן לבנות 2 דירות על שטח של 645 מ"ר.

ב. מבחן פרו"פ טדסקי – רק טעות לגבי העתיד אינה טעות. שכן בכל מה שקשור לעתיד אין מקום לוודאות. בהתבדות ציפיותיו של פלוני נוכל לומר כי לא התממשו ציפיותיו אולם לא ניתן לראות בכך טעות המאפשרת ביטול. במקרה דנן, לכאורה, עפ"י מבחן טדסקי, הטעות הנה לגבי מאורע עתידי ועל כן היא טעות "אלא בכדאיות" שאינה מאפשרת ביטול. אולם יש לשים לב כי מבחן טדסקי לא נותן מענה למקרה כמו זה שלפנינו בו המוכר מתייחס אמנם למאורע עתידי, אולם הוא מוסר לקונה מידע כוזב  ביודעו כי אינו נכון. אם סיטואציה כזו, לא מתמודד מבחן טדסקי ובכך הוא לוקה בחסר.

ג. מבחנו של פרו"פ פרידמן – (תורת הסיכון החוזי).במסגרת החוזה כל צד נוטל על עצמו סיכונים אם במודע ואם לא. אם הטעות היא במסגרת "הסיכון הסביר" שצד נוטל על עצמו או מוטל עליו, אין זו הטעיה המאפשרת ביטול. יש לבדוק כל מקרה לגופו ואז להחליט אלו סיכונים נלקחו על ידי הצדדים בחשבון. בענייננו, אין ספק כי הקונה לקח בחשבון כי תתכן הפקעה של כמה עשרות מטרים, זו הפקעה זניחה שאינה משפיעה על האפשרות לבנות 2 דירות ולא על מחיר הקרקע. וודאי שהקונה לא נטל על עצמו סיכון שהמוכר מרמה אותו.. זהו סיכון שאף צד לא נוטל על עצמו .. כמובן, שעל פי מבחן פרו"פ פרידמן, ניתן לבטל את החוזה בעילת הטעייה.       

לומדה 5: פגמים בכריתה

חובר  ע"י ד"ר  מ. גלברד

חברת  "קרקע לכל בע"מ" פרסמה מודעות בעיתון בזו הלשון:

	למהירי החלטה! למכירה בצמוד לישוב היוקרתי "לב השרון" חלקות קרקע בשטח 

750 מ"ר . קרקע פרטית רשומה בטאבו. נותרו עוד מספר מגרשים. הקודם זוכה.




דוד פונה ומתעניין ברכישת חלקה. מנהל החברה לוקח את דוד לשטח החלקות ומראה לו 

את סימון המגרשים. דוד בוחר מגרש אחד ואומר "מקום אידיאלי לבית חלומותיי. זה 

המגרש עם הנוף היפה ביותר." מנהל החברה עונה  "אכן בחירה מוצלחת. הנוף מכאן 

נהדר. גם שכנך בעל המגרש הסמוך הוא איש נחמד, עורך דין במקצועו. אני בטוח שתהנה 

מהקנייה". השניים חוזרים למשרדי החברה וחותמים על זכרון דברים מפורט. סמוך 

לחתימת החוזה  הסופי ניגש דוד לוועדה המקומית לתכנון ובניה ואז מסתבר לו כי המגרש 

כלל אינו מיועד לבנייה.  המדובר בקרקע חקלאית אשר אין כל כוונה להפשיר אותה 

לבנייה בטווח הנראה לעין. עוד מתברר לדוד כי פרט לו עצמו ולעורך הדין של החברה אשר 

קיבל  כחלק משכר טרחתו  מגרש אחד – לא נרכשו מגרשים נוספים. דוד מודיע לחברה 

מייד על ביטול זכרון הדברים. החברה טוענת כי מעולם לא הובטח לדוד שהמגרש מיועד 

לבנייה  וכי עניין זה כלל לא עלה בעת המו"מ. החברה מגישה תביעה לאכיפת זכרון 

הדברים.  דון בטענות הצדדים.

פתרון:

שאלה ראשונה: האם מדובר בהצעה לציבור (סעיף 2 לחוק) או בהזמנה להציע הצעות?

עקרונית ניתן להציע הצעה לציבור. עם זאת עליה לעמוד בדרישות סעיף 2 רישא: גמירת דעת ומסוימות. בענייננו מדובר בעסקה במקרקעין ועל כן עפ"י סעיף 8 לחוק המקרקעין – כל פרטי המסוימות צריכים להופיע בכתב.

ג"ד = נתפרשה פירושים רבים. כוונה ליצור יחסים משפטיים (זנדבנק), רצינות הצדדים והחלטיות (שלו), רצינות העסקה (דויטש). המבחן הוא אוביקטיבי: האם אדם סביר בנסיבות העניין היה לומד על רצינות הצדדים להתקשר?  בענייננו, עולה מהמודעה כי מדובר במכר חלקות קרקע. על רצינותה של החב' המוכרת ניתן ללמוד מהמילים "הקודם זוכה", "למהירי החלטה" וכו. מסוימות + כתב = הסכמה על הפרטים המהותיים בעסקה. מכיוון שזו עסקת מקרקעין, על כל פרטי המסוימות להופיע בכתב. בקפולסקי נקבעו הפרטים שצריכים להופיע בכתב: שמות הצדדים, מחיר, זמני תשלום, מהות הנכס, מהות העסקה והוצאות ומסים. במקרה זה, אין צורך בשמות הצדדים (זו הצעה לציבור (קרבוליק) ושם החב' המציעה מופיע). מהות העסקה יש – מכר. מהות הנכס – חסר גוש/ חלקה יש תיאור חלקי בלבד. חסר: מחיר, זמני תשלום, הוצ' ומסים. האם ניתן להשלים את הפרטים החסרים? עקרונית מגמת ביהמ"ש בעשורים האחרונים היא להקל בדרישת הכתב ועפ"י גישת פסה"ד קאדרי, ניתן להשלים אם יש מנגנוני השלמה. מאיפה ביהמ"ש משלים?

1. ראשית פרשנות (אולי ניתן לבאר הכתוב – למשל אהרונוב וצבי עובדיה).

2.  סעיף 26 רישא  - נוהג בין הצדדים.

3.  סעיף 26 סיפא – נוהג בחוזים דומים.

4.  הור' חוק דיספוזיטיביות.

במקרה שלנו, ניתן להשלים הוצ' ומסים עפ"י ההלכה בקאדרי – יחולו לפי חקיקת מסים. באופן עקרוני, את המחיר ניתן להשלים לפי סעיף 20 לחוק המכר (אולם לא כאשר המחיר הוא גרעין העסקה). כך או כך, לא ניתן להשלים מועדי תשלום (סעיף 21 לחוק המכר קובע רק מועד תשלום אחד).

החלטת בניים: אם התכוונו למס' מועדי תשלום – אזי אין מסוימות ולכן זו לא הצעה לציבור אלא הזמנה להציע הצעות שאינה מחייבת. לעומת זאת, אם התכוונו לתשלום אחד – יתכן שמדובר בהצעה לציבור והקיבול נעשה באמירה: "מקום אידאילי לבית חלומותי". כלומר קיבול בהתנהגות סעיף 5 לחוק החוזים. אם באמת נכרת חוזה – אזי המידע שמדובר במגרש לצורך בניית בית נכלל בחוזה והעובדה שהתברר בדיעבד שלא ניתן לבנות – היא הפרת חוזה ומזכה את הקונה בכל התרופות בחוק התרופות (ביטול, אכיפה (לא רוצה) ופיצוים). אם התכוונו למס' מועדי תשלום, אזי אין מסוימות וזו רק הזמנה להציע הצעות. לאחר מכן נאמר לנו שנחתם "ז"ד מפורט". עפ"י רבינאי, ז"ד יכול להיות חוזה מחייב אם הוא מקיים 2 מבחנים: גמירת דעת (יש ללמוד על התנהגות הצדדים לפני, בשעת ואחרי הכריתה) והיחס בין ז"ד לחוזה שייחתם בעתיד (נוסחת הקשר) ומבחן המסוימות. פה אמרו שז"ד מפורט, ולכן נראה כי אין בעיה במסוימות ובכתב ובאשר לג"ד: אמרו: "מקום אידיאלי לבית חלומותי".. ונציג החב' עונה: "אכן בחירה מוצלחת". מכאן שיש גמירת דעת. כלומר יש עסקה אבל המידע על היות הקרקע מתאימה לבנייה לא נכלל בו. במקרה כזה התביעה לביטול החוזה תעשה מכוח: טעות (סעיף 14 (א) והטעיה סעיף 15. 

טעות (14 א) :

1. בין הצדדים נכרת חוזה מחייב.

2.  החוזה נכרת "עקב טעות" – יש להוכיח כי הטעות היא הסיבה להתקשרות בחוזה. במקרה שלנו חשב כי הקרקע לבניה, ולכן התקשר בחוזה.

3.  יסודיות הטעות – גם אדם סביר בנסיבות העניין לא היה מתקשר לו ידע על הטעות. במקרה שלנו, אדם סביר שרוצה לרכוש חלקת אדמה לבניה, לא היה מתקשר לו היה יודע שלא ניתן לבנות על המקרקעין.

4.  14 (א) דוד טועה והחברה יודעת שהוא טועה ועל כן הוא יכול לבטל את החוזה בהודעה לצד השני בהתאם לסעיף 20 לחוה"ח כללי.

הטעיה (סעיף 15)    

הטעיה קיימת משני סוגים: הטעיה במעשה והטעיה במחדל. במקרה שלנו כתוב שלא גילו לדוד כי הקרקע אינה לבניה. ניתן לתבוע בהטעיה במחדל:

1. הטעיה במחדל עפ"י נסיבות – כאשר הנסיבות מצמיחות גילוי, תחשב שתיקה כהטעיה. במקרה שלנו, אמר דוד כי המקום "אידיאלי להקמת בית חלומות" ולכן נציג החברה היה צריך לגלות לו כי לא ניתן לבנות על המקרקעין.

2.  הטעיה במחדל עפ"י דין – יש להראות קיומו של דין חיצוני, שיעמיד חובת גילוי. במקרה שלנו מדובר במכר מקרקעין ולכן נשתמש בסעיף 16 לחוק המכר 1968 וכן בחובת תום הלב במו"מ, סעיף 12 לחוה"ח כללי. היקף חובת הגילוי בסעיף 12 היום הוא גם לגבי פרטים שאותם יכולת להשיג לבד (ראה והשווה: ד"נ פנידר נ' קסטרו) ועל כן נציג החברה היה צריך לגלות כי המקרקעין אינם לבניה אפילו שדוד יכול היה לברר מידע זה בעצמו. עילת ההטעיה מקימה גם היא זכות ביטול עצמית לדוד.

חוסר תום לב במו"מ – סעיף 12  

חוסר תום הלב במו"מ, יעניק לדוד פיצוים שליליים (ההוצאות שנגרמו לו) בשל ניהול המו"מ עמו שלא בתום לב. 









לומדה 6: כפיה ועושק

נכתב ע"י אסנת יעקובי

ענת היא עורכת דין מצליחה מאוד בתחום האזרחי ושותפה במשרד יוקרתי. בעלה של ענת, ד"ר רצון, הוא מנתח במחלקה הניורוכירוגית בבית החולים "לב הזהב".  

ביום ששי בשעה 3:00 לפנות בוקר נשמעו דפיקות עזות בדלת ביתם של בני הזוג. ענת ובעלה (שזה עתה חזרו ממסיבה והיו הלומי שינה ) פותחים את הדלת ואל הבית נכנסת משלחת בכירה של נושאי משרה בבית החולים, הכוללת את מנהל בית החולים, מנהל המחלקה לרפואה דחופה  (טיפול נמרץ) והיועץ המשפטי של בית החולים. מנהל בית החולים מספר לבני הזוג כי בשעות אחר הצהריים התקבל בלשכתו טלפון בהול מעיתונאי בעיתון נפוץ, שסיפר כי הודלף לו מידע לפיו בית החולים השתיק פרשה, לפיה בשעות העבודה נטש הבוס של ד"ר רצון את בית החולים, לצורך ביצוע ניתוח פרטי וכי הוא הורה לד"ר רצון (שהיה הרופא הבכיר התורן במחלקה) להצטרף אליו בדחיפות. עוד נודע לכתב, כי בשעה ששני הרופאים נעדרו מבית החולים, הגיעה למחלקה לטיפול נמרץ ילדה, שאיבדה את התחושה בשתי רגליה ורק לאחר שחלפו שעות יקרות, הצליחו לאתר את ד"ר רצון והוא בא ונתן ייעוץ לגבי מצבה של הילדה. 

מנהל בית החולים מסביר כי במידה והכתבה אכן תפורסם, לא תהיה לבית החולים כל ברירה אלא להעמיד את ד"ר רצון לדין משמעתי. הוא מציע לד"ר רצון להסכים מרצונו לסיים את עבודתו בבית החולים: "באתי לכאן בתור חבר וידיד המשפחה, ואני מתחייב בשם בית החולים כי אם יסכים ד"ר רצון לפרוש מעבודתו הוא יקבל פיצויי פיטורין בסכום של  2 מיליון שקל".  מנהל בית החולים מגיש לד"ר רצון מכתב מודפס ובו הודעה על התפטרות וד"ר רצון, עדיין המום מרצף ההתרחשויות, חותם על המכתב. 

ענת מוסיפה על המכתב בכתב ידה: "הפיטורין יכנסו לתוקף רק אם בית החולים ימסור תגובה לעיתון, לפיה  ד"ר רצון הוא רופא מעולה והוא הצטרף לניתוח הפרטי רק לאחר שסיים את משמרתו בבית החולים". ואכן במוסף השבת מתפרסם הסיפור בליווי התגובה הנדרשת.  

ביום א' בבוקר, בתום חופשת סוף השבוע, מודיעה ענת לבית החולים, בשמו  של בעלה, כי לאחר ששקל את הדברים שוב הוא חוזר בו ומבטל את הסכמתו לפרישה מהעבודה, שכן הסכמה זו ניתנה רק בשל הלחץ הרב שהיה נתון בו ביום ששי לפנות בוקר. הנהלת בית החולים מודיעה בתשובה כי את הנעשה אין להשיב וכי בית החולים שכר כבר את שירותיו של מנתח אחר על מנת למלא את מקומו של ד"ר רצון. הנהלת בית החולים מוסיפה במכתב התשובה כי קיבלה ייעוץ, לפיו הסכמתו של ד"ר רצון לפרוש היא התחייבות חוזית המחייבת אותו. יחד עם זאת, אין בכוונת בית החולים לשלם לד"ר רצון פיצויי פיטורין משתי סיבות: ראשית, מנהל בית החולים לא היה מוסמך להתחייב בשם בית החולים. שנית, התחייבות חוזית לתשלום פיצויים טעונה חוזה בכתב, לפי האמור בסעיף 29 לחוק פיצויי פיטורין ואילו התחייבותו של מנהל בית החולים נעשתה בעל-פה.   ד"ר רצון מגיש תביעה לבית המשפט ובה הוא טוען כי הסכמתו לפרישה בוטלה על ידו כדין ולפיכך יש לאפשר לו לשוב לעבודתו. לחלופין, הוא תובע פיצוי בסך 2 מיליון שקל. מה יהיו טענות הצדדים? כיצד, לדעתכם, יפסוק בית המשפט? האם תמליצו לו להוסיף גם את מנהל בית החולים כנתבע? 

                                                                                             ב ה צ ל ח ה!!!

ביבליוגרפיה:

1. סעיפים 1-12 , 17, 18 לחוק החוזים (חלק כללי) תשל"ג - 1973.

2.  ג. שלו, דיני חוזים (דין, תש"ן) ע"מ 83-90 .

3.  ע"א 1932/90 פרץ בוני הנגב – אחים פרץ בע"מ נ' בוחבוט יששכר פד"י מ"ז (1), 357.

4.  ע"א 3601/96 עמית בראשי ואח' נ' עזבון זלמן בראשי ז"ל פד"י נ"ב (2), 582.

5.  ג, שלו, דיני חוזים (דין, תש"ן) ע"מ 227-255.

6.  ע"א 403/80 סאסי נ' קיקאון פד"י ל"ו (1), 763.

7.  ע"א 719/78 שפיר נ' אפל פד"י ל"ט (4), 151.

8.  ע"א 8/88 רחמים נ' אקספומדיה פד"י מ"ג (4), 95.

9.  ע"א 1567/94 יוסי מאיה נ' פנפורד פד"י מ"ח (5), 705.

10.  ע"א 1912/93 שושנה שחם נ' רפאל מנס פד"י נ"ב (1), 119.

11.  ע"א 5493/95 דיור לעולה בע"מ נ' שושנה קרן פד"י נ (4), 509.

12.   ע"א 726/71, גרוסמן נ' בידרמן, פ"ד כו (2) 781.

13.  ע"א 986/93, קלמר נ' גיא, פ"ד נ (1) עמ' 185.

14.  ג. שלו, דיני חוזים (דין תש"ן) ע"מ 41-59. 

15.  ד"נ 7/81, פנידר ואח' נ' דוד קסטרו, פ"ד לז (4) 673.

16.  ע"א 6370/00 קל בניין בע"מ נ' ע.ר.מ. רעננה, תק-על 2002(1) 489.

פתרון 

נכתב ע"י אסנת יעקובי

מטרות עסקיות – מטרת ביה"ח היא לאכוף את חוזה הפיטורין ללא דרישת הפיצוי (כי זו סוכמה בע"פ). מטרת ד"ר רצון היא שיקבע כי החוזה בטל מעיקרו כי אין ג"ד (ואז יחזירו אותו לעבודה) לחלופין, ביטול החוזה מכוח עילות פרק ב' ולחלופי חלופין חיוב החברה לשלם הפיצוים המובטחים.  שאלה ראשונה היא האם בין הצדדים נכרת חוזה תקף? בהתאם לסעיף 2 ולסעיף 5 (וחליפיו) לחוק החוזים כללי (להלן – "חוה"ח כללי") יש להוכיח הצעה וקיבול גמירת דעת ומסוימות. בענייננו מדובר בחוזה לתשלום פיצוי פיטורין ובהתאם לסעיף 29 לחוק פיצויי פיטורין (להלן – "חוק הפיטורין") חוזה כזה דורש דרישת כתב כתנאי לתוקפו. באם מדובר בדרישת כתב מהותית – על כל  פרטי המסוימות להופיע בכתב. ללא כתב – אין חוזה. בענייננו, על הצעת ביה"ח ניתן ללמוד מכך שהגיעו לביתו של רצון עם מכתב התפטרות מודפס. והציעו לו לחתום עליו. יש לראות בכך פניה המעידה על ג"ד. המכתב (להלן – "ההצעה") מחילה את כל פרטי המסוימות מלבד ההסכמה על תשלום פיצוי בסך 2 מיליון. האם ניתן להסיק כי ד"ר רצון קיבל את ההצעה? טענתו של ד"ר רצון היא כי לא היתה לו ג"ד הנדרשת בכדי לחתום על החוזה. הוא היה עייף ותשוש והלום שינה ומפוחד מהמשלחת שבילבלה את דעתו ואת דעת אשתו והוא חתם מבלי לשקול את תוצאות מעשיו. שאחרת איך ניתן להסביר כי אדם יחתום על פיטורין, שיכתימו את המוניטין המצוין שלו וישאירו אותו מובטל מבלי להקדיש לכך מחשבה? 

המבחן הקלאסי לג"ד הוא מבחן אוביקטיבי: האם אדם סביר בנסיבות העניין היה לומד על רצינות הצדדים להתקשר בעסקה? לכאורה חתימתו של ד"ר רצון היא ראיה לג"ד, ומהווה קיבול בהתנהגות לפי סעיף 6 לחוה"ח כללי, אולם טענתו היא כי המבחן היום רוכך וביהמ"ש ישמע טענות על אי כשירותו של אדם לחתום על החוזה. מי שידע על אי הכשירות לא יוכל לטעון להסתמכותו עליה.
 במקרה דנן, משלחת ביה"ח יצרה בביתו ב- 3 לפנות בוקר אווירת גנסטריזם ופחד והסיטה את שק"ד מנתיבו הנכון, כך שלא יכול היה לבסס ג"ד. ביהמ"ש יקבל את טענת ביה"ח כי גם אם ד"ר רצון הרגיש מאוים, הרי שהוא חתם לאחר שקיבל ייעוץ משפטי מאשתו ולאחר שנוהל מו"מ קשוח ובו השיגו בנ"ז את טיהור שמו של רצון ויש בכך בכדי להעיד על ג"ד. 

 מסוימות וכתב – כאמור בדרישת ג"ד אין די ובמקרה בו קיימת דרישת כתב מהותית – על כל פרטי המסוימות להופיע בכתב
. במקרה זה לא מופיע סכום הפיצוים בכתב וע"מ שביהמ"ש ידחה את טענת ביה"ח כי יש לאכוף את הפיטורין ללא הפיצוי – יטען ד"ר רצון כי לחלופין, התנהגות ביה"ח נעדרת תו"ל. המשלחת הגיעה לביתו לפנות בוקר ויצרה אווירת פחד ואיומים. עצם העובדה ששכרו מישהו תחתיו, לפני שנתן את הסכמתו לפיטורין, והעובדה כי היועמ"ש של ביה"ח לא עמד על כל שסכום הפיצוים יוסף להסכמה – כל אלה יש בהם בכדי להעיד על חוסר ת"ל של ביה"ח ושלוחיו. גם העובדה כי המשלחת לו גילתה לו כי אין בידם לחייב את ביה"ח היא התנהגות בחוסר ת"ל ובהתאם להלכת פנידר יש בה בכדי לחייב את חברי המשלחת לשלם פיצוי לרצון ולהוסיפם כנתבעים ביחד ולחוד עם ביה"ח
. זאת ועוד. השופט ברק קבע בדעת רוב בעניין קלמר כי במקרים בהם צד לחוזה, שבאשמתו לא הועלתה ההסכמה על הכתב, יטען מאוחר לכריתה כי אין חוזה שכן זה לא נעשה בכתב – יש בכך בכדי להוות חוסר ת"ל, שמזכה את הנפגע מחוסר ת"ל באכיפת החוזה חרף העדר כתב. זאת בשני תנאים: מה מידת הסתמכות הצד הנפגע על ההבטחה ומה מידת האשם של הצד השני למו"מ
. ד"ר רצון יטען כי העדר הכתב לגבי דרישת הפיצוים הוא באשמת ביה"ח, שיצר בביתו אווירת פחד ואימה ב- 3 בבוקר ובכך שהיועמ"ש של ביה"ח לא הוסיף את התנאי לחוזה. כמו כן הוא הסתמך על ההסכמה – לראיה: עזב את מקום עבודתו. על כן על ביהמ"ש להכיר כי המקרה הוא אחד מאותם מקרים בהם עולה זעקת "ההגינות" ולאכוף את החוזה לתשלום 2 מיליון שקל ולטיהור שמו חרף העדר כתב. 

לחלופי חלופין, יטען ד"ר רצון כי אם ביהמ"ש לא יראה במקרה זה את אחד המקרים הנדירים בהם יש לאכוף את החוזה חרף העדר כתב,
 אזי הוא זכאי לקבל פיצוי חיובי, שישקף את מה שיכל להרוויח מהחוזה, לולא נהגו כלפיו בחוסר ת"ל. במקרים מיוחדים בהם תנאי החוזה ידועים, וזה לא נכרת רק בשל חוסר ת"ל – זכאי הנפגע מחוסר ת"ל למה שיכל להרוויח מהחוזה לו זה היה נכרת. במקרה זה תנאי החוזה ידועים וסוכמו בין הצדדים והעדר ת"ל מצד המשלחת מנעה את קיבולו – אזי יש לשלם לו 2 מיליון שקל
.  

באם ביהמ"ש ידחה את טענותיו של ד"ר רצון להפעלת קלמר ולחלופין קל בניין, הרי שבחוזה נפלו פגמים שמאפשרים את ביטולו: 

כפיה – ד"ר רצון יטען כי החוזה נכפה עליו באיומים, שמקיימים עבירה של סחיטה באיומים בהתאם לחוק העונשין תשל"ז (להלן – "חוק העונשין). במקרה זה נכרת חוזה, הוא נכרת עקב כפיה – המשלחת המכובדת שהגיעה לביתו לפנות בוקר ואיימה עליו שאם לא יחתום יועמד להליך משמעתי, שיכתים את שמו ואולי ישלול את רשיונו לעסוק ברפואה היו הסיבה המכרעת לחתימתו על החוזה. בעניין שפיר נ' אפל נפסק כי יש בסיטואציה כזו בכדי לקיים כפיה ואיומים
. אין מדובר באזהרה בת"ל על קיומה של זכות (17 (ב)) שכן אין לאיש זכות לסחוט באיומים את חברו ב- 3 לפנות בוקר ויכלו לפנות אליו  אחר הצהרים. כמו כן הוא עזב את ביה"ח לאחר שעות העבודה. כמובן שהמשלחת איימה על שמו הטוב ועל הקריירה שעשה לעצמו בשנים של עמל ובכך מסכנים את עתידו הכלכלי. כפיה כלכלית הוכרה בעניין אקספומדיה כעילת ביטול תקפה
. ד"ר רצון יטען כי המבחן לכפיה כלכלית הוא כפול: מבחן איכות הלחץ (במקרה זה להגיע לביתו של אדם בשלוש לפנות בוקר וליצור אווירת אימה ופחד אינו נחשב כהפעלת לחץ עסקי לגיטימי) אל מבחן זה מצרף מבחן עוצמת הלחץ (במקרה זה הלחץ השפיע עליו לחתום על החוזה מפחד לשמו הטוב והמוניטין שלו כרופא) ועל כן מתקיימת כפיה כלכלית. ביה"ח יטען כי ד"ר רצון עמד בלחצים. הוא הסתייע בעו"ד ויש בכך בכדי לשלול כפיה
.  מה עוד שאשתו, עורכת הדין, ניהלה בשמו מו"מ קשוח והשיגה הישגים יפים: פיצוי יפה ואת טיהור שמו ויש בכך בכדי לשלול כפיה
. באם ידחה ביהמ"ש את טענת הכפיה, יטען ד"ר רצון לעושק. במקרה זה נכרת חוזה, הוא נכרת עקב ניצול שעשו חברי המשלחת להיותו המום משינה ומפחד למראה המשלחת הבכירה בביתו לפנות בוקר. העושק יכול להתקיים גם אם המצוקה היתה רגעית ולא רק מתמשכת
 , וכי ביה"ח ידע על המצוקה, שכן חברי המשלחת הבכירה הם שיצרו אותה. עם זאת, נראה כי ביהמ"ש ידחה את טענת העושק, זאת מכיוון כי תנאי העושק מצטברים – ומספיק שלא מתקיים תנאי אחד, בכדי להפיל את העילה כולה. במקרה זה יקבל ביהמ"ש את טענת ביה"ח כי תנאי החוזה אינם גרועים במיוחד. למעשה מצבו של רצון טוב יותר כעת מאשר לו הוחזר לעבודתו – שכן אשתו דאגה ששמו יטוהר והוא קיבל פיצוי יפה.

לסיכום: ניהול מו"מ קשוח וייעוץ משפטי שהניב לרצון חוזה טוב יסכלו את הטענה להיעדר ג"ד והחוזה בתוקף. טענות כפיה ועושק יידחו כנראה מאותה סיבה וגם כי היתה לו אלט' לפנות לביהמ"ש או למשטרה. ביהמ"ש יתגבר על העדר כתב דרך קלמר או לחלופין יעניק לרצון את הפיצוי מכוח קל בניין.
שאלה

בעקבות קשיים כספיים החליט יוסף למכור את ביתו. הבית נבנה במיקום אטרקטיבי בחוף אולגה. בתאריך 1/6/04 פרסם יוסף מודעה בעיתון, בה הוא מזמין את הציבור לקחת חלק במכרז לרכישת הבית. במודעה פרט יוסף את מיקום הבית, מחיר מינימום להצעות (250,000$) וכן נכתב כי הבית יימכר לבעל ההצעה הגבוהה ביותר. במודעה נכתב עוד כי לכל הצעה יש לצרף ערבות בנקאית בגובה 5% מסכום ההצעה וכי המועד האחרון להגשת הצעות הוא 1/7/04.

עוד באותו היום קרא יורם את המודעה ונסע לראות את הבית. הבית מצא חן בעיניו ולכן ערך גם בירורים בלשכת רישום המקרקעין בחדרה ובמשרדי הוועדה המקומית לתכנון ובניה. מהנדס הוועדה, שהיה חברו מילדות, סיפר ליורם כי בכוונת הוועדה לשנות את אחוזי הבניה המותרים ולאפשר באותו איזור בניה של בתים רבי קומות.

בהבינו את הפוטנציאל הכלכלי העצום הזדרז יורם ושלח ליוסף הצעה בפקס לרכוש את הבית בסכום של 300,000 דולר. יוסף לא ציפה לקבל הצעה כל כך גבוהה ולכן הודיע בו ביום ליורם כי הוא מקבל את הצעתו. השניים נפגשו למחרת אצל עורך דין וחתמו על חוזה מפורט.

דונו בשאלות הבאות (כל שאלה נפרדת ועומדת בפני עצמה).

1. בתאריך 25/6/04 שלחה רחל ליוסף הצעה לרכוש את הבית תמורת 302,000 דולר. להצעה צורפה ערבות בנקאית כנדרש. לתדהמתה החזיר לה יוסף למחרת את ההצעה והערבות בצירוף מכתב ובו הוא מודיע לה כי לצערו כבר מכר את הבית ליורם. רחל פונה אליכם לקבל ייעוץ. כיצד תייעצו לה? אילו תרופות תוכל לקבל?
2. חמישה חודשים לאחר מועד חתימת החוזה, מיד לאחר גמר תשלום מלוא התמורה, מגלה יוסף, להפתעתו, שיורם החל בהריסה של הבית. לאחר בירור קצר נודע ליוסף על תוכניות העירייה. יוסף הנזעם מבין כי יכול היה לקבל מחיר גבוה בהרבה עבור הבית. הוא פונה לקבל את עצתכם. כיצד תייעצו לו? אילו תרופות יוכל לקבל? 

פיתרון מוצע

א. מדובר ב"מכרז פרטי" שהופרה בו חובת השוויון. האם חובת תום הלב במו"מ (סעיף 12) מחייבת לנהוג בשוויון במסגרת מכרז פרטי? לפי דעת הרוב בד"נ בית יולס, לכאורה אין חובת שוויון במכרז פרטי. יחד עם  זאת כנראה שהלכה זו התהפכה. ביטוי לשינוי ההלכה ניתן למצוא בפ"ד קל בניין, ממנו נובע שסעיף 12 מחייב שוויון במכרז פרטי. מכל מקום, במקרה שלנו הייתה חלה חובת שוויון אפילו לפי דעת הרוב בבית-יולס (!) שכן כאן יוסף התחייב במפורש לנהוג בשוויון ("הבית יימכר לבעל ההצעה הגבוהה ביותר").

יוסף הפר, לפיכך, את סעיף 12 (חובת תום הלב) בכך שהפר את חובת שוויון: הוא מכר את הבית למי שלא עמד בכלל בתנאי המכרז (לא צירף ערבות) ולא למציע שהצעתו הייתה הגבוהה ביותר (רחל). 

בעבר התרופה בשל הפרת סעיף 12 הייתה פיצויים שליליים בלבד (השבת ההוצאות שהיו לרחל). יחד עם זאת, כיום לפי הפסיקה החדשה, התרופות של רחל עשויות להיות פיצויי קיום (פ"ד קל בניין), משמע ההפרש בין המחיר שהציעה לבין שווי השוק של המגרש, ואולי אפילו אכיפה (דוקטרינת ה"אשם בהתקשרות" כפי שפותחה בפ"ד זפניק). 
לכאורה, היא יכולה הייתה גם לנסות לטעון שמדובר בהצעה בלתי חוזרת (נקוב בה מועד) ולפיכך "חזרתו" של יוסף מההצעה (על ידי המכירה ליורם) לפני שחלף המועד הנקוב בה איננה תופסת והודעת הקיבול של רחל יוצרת חוזה (נווה עם נ' יעקובסון) . אולם ברור שלא ניתן לראות בכך הצעה שכן פנייתו של בעל-מכרז מהווה רק הזמנה להציע הצעות (חסר רכיב גמירת הדעת שכן הוא רוצה לשייר בידו את הכוח לקבוע עם מי ייכרת החוזה). רחל היא המציעה ולא הניצעת ולכן העילה הרלבנטית היא סעיף 12 כמפורט לעיל. (מצד אחד לא להוריד נקודות למי שהתייחס להצעה בלתי חוזרת, אך כמובן שזה גם לא יזכה בניקוד נוסף).     

ב. טענות אפשריות של יוסף:

יוסף יכול לנסות לטעון שטרם נכרת בכלל חוזה. זו טענה בעייתית מאד. מצד אחד הייתה מצדו הזמנה להציע הצעות ובה כל הפרטים. בתגובה לכך באה הצעה של יורם (שכללה, במשתמע, את כל פרטי ההזמנה + מחיר שהציע יורם) זו הצעה מפורטת (מתקיימת דרישת המסוימות), היא  מעידה על גמירת דעתו של יורם והיא גם בכתב (מדובר בעסקה במקרקעין). בתגובה לה יוסף עשה, לכאורה, קיבול ובכך נכרת חוזה.מכל מקום זה אינו חלק מהחומר הנדרש לעבודה ולכן אין להוסיף על כך ציון (אך גם לא לגרוע).

יוסף יכול לטעון להפרת חובת גילוי מכוח סעיף 12 (יש לדון בהיקף חובת הגילוי. האם תחול ביחס למידע שיוסף יכול היה לברר בעצמו. מה עוד שבמקרה שלנו הוא בעל הנכס ולכאורה הוא זה שצריך לדעת על הנכס יותר מהקונה. מצד שני, ייתכן שזה מידע שלא היה עדיין פומבי והוא נודע ליורם רק בגלל חברותו עם מהנדס הוועדה ובמקרה כזה ודאי שחלה חובת גילוי). על סמך הפרת חובת גילוי ניתן לבסס טענת הטעייה ולבטל החוזה (ספקטור נ' צרפתי + ד"נ פנידר).

לחלופין יכול יוסף לטעון לטעות (על פי סעיף 14 (א) או, לחלופין 14(ב). כאן תתעורר השאלה האם אין מדובר בטעות שאינה אלא בכדאיות העסקה (לפי ספקטור נובע שטעות ביחס לאחוזי בנייה היא טעות ביחס לתכונות הנכס ולא רק ביחס לכדאיות).

� ג, שלו, דיני חוזים (מהדורה שניה, דין, תשנ"ה) 111.


� ע"א 7824/95 יצחק תשובה ואח' נ' בר נתן פד"י נ"ה (1) 289.


�  שם.


� הע"ש 2 לעיל.


ע"א 829/80, שכון עובדים בע"מ נ' זפניק, פ"ד לז (1) עמ'  579 (להלן – "עניין שיכון עובדים"). 


 �.    ע"א 6370/00, קל בנין בע"מ נ' ע.ר.מ. רעננה, תק-על 2002(1) 489 (להלן – "קל בניין 2").


�  ד"נ 22/82, בית יולס בע"מ נ' רביב משה ושות' בע"מ, פד"י מ"ג (1), 441 (להלן – "הלכת בית יולס"). 


�  ראה הע"ש 2 לעיל.


�  ע"א 4850/96 , קל בניין בע"מ נ' ע.ר.מ. רעננה, פד"י נ"ב (5), 562 (להלן – "קל בניין 1").


�  הע"ש 2 לעיל.


� הע"ש 3 לעיל.


� ע"א 251/84 , חב' ס.ג.פ נ' מדינת ישראל, פד"י ל"ט (2), 463 (להלן – "עניין ס.ג.פ נ' מד"י").


�  הע"ש 2 לעיל.


� ג. שלו, דיני חוזים (מהדורה שנייה, דין, תשנ"ה) ע"מ . 


� ע"א 6370/00 קל בניין בע"מ נ' ע.ר.מ. רעננה תק- על 2002 (1) 489 (להלן – "עניין קל בניין 2"). 


� ע"א 649/73 קפולסקי נ' גני גולן פד"י כ"ח (2) 291 (להלן – "קפולסקי נ' גני גולן").


� ע"א 726/71 גרוסמן נ' בידרמן פד"י כ"ו (2) 781.


� ג, שלו, דיני חוזים (מהדורה שנייה י"ם תשנ"ה) 38.


�  ע"א 986/93 יעקב קלמר נ' מאיר גיא פד"י נ(1), 194 (להלן – "עניין קלמר") .


� ע"א 579/83 הרי זוננשטין ואח' נ' גבסו בע"מ פד"י מ"ב (2), 278, 289.


� ס, דויטש, "סעיף 12 לחוק החוזים, האומנם תרופה לכל מכאוב", מחקרי משפט ד' תשמ"ו 39 וראה גם: ג, שלו הע"ש 4 לעיל. שם, 75, 285. 


� הע"ש 1 לעיל. 


� ע"א 1932/90 פרץ בוני הנגב – אחים פרץ בע"מ נ' בוחבוט פד"י מ"ז (1) 357. דעה זו נהפכה להלכה מחייבת: ע"א 3601/96 עמית בראשי ואח' נ' עזבון בראשי ז"ל פד"י נ"ב (2), 582.


� ע"א 726/71 גרוסמן נ' בידרמן פד"י כ"ו (2) 781.


� ד"נ 7/81 פנידר ואח' נ' קסטרו פד"י ל"ז (4) 673.


� ע"א 986/93 קלמר נ' גיא פד"י נ (1), 185 (להלן – "עניין קלמר").


� ע"א 6370/00 קל בניין בע"מ נ' ע.ר.מ רעננה תק-על 2002 (1) 489 (להלן – "עניין קל בניין") .


� שם.


� ע"א 719/78 שפיר נ' אפל פד"י ל"ט (4) 151. 


�  ע"א 8/88 רחמים נ' אקספומדיה פד"י מ"ג (4) 95. 


� ע"א 1912/93 שושנה שחם נ' רפאל מנס פד"י נ"ב (1) 119.


� ע"א 5493/95 דיור לעולה בע"מ נ/ שושנה קרן פד"י נ (4), 509 . 


� ע"א 403/80 סאסי נ' קיקאון פד"י ל"ו (1), 763.





1
24

