המכללה האקדמית נתניה

בית הספר למשפטים
קורס בדיני חוזים תשע"ג - עבודה מספר 2
הנחיות

1) דונו בשאלה על פי חומר הקריאה המפורט בסעיף 6 להלן. שימו לב: נושא העבודה הוא "פיצויים" בלבד. אין צורך לדון בנושאים אחרים!
2) יש לבסס את העבודה על אסמכתאות משפטיות רלבנטיות (חקיקה, פסיקה, ספרות). האסמכתאות יובאו בהערות שוליים בתחתית העמוד. האזכור יהיה בהתאם לכללי הציטוט האחיד. היעדר אסמכתאות או אזכור שלא על פי כללי הציטוט האחיד יגרע מהציון.
3) דרישות טכניות: העבודה תוגש כשהיא מודפסת, אורך התשובה לא יעלה על 3 עמודים, גודל אותיות 12 (דויד או מרים), רווח שוליים 2.5 ס"מ לכל כיוון, רווח שורה וחצי בין השורות, גודל אותיות בהערות השוליים 10. עמוד השער יכלול את פרטי המגיש (שם, ת.ז., מס' קבוצה).

4) את העבודה יש לכתוב באופן עצמאי. העתקה/עבודות זהות יגררו פסילת העבודה והדבר אף עלול להיחשב כעבירת משמעת.
5) יש להגיש את העבודה עד לתאריך 6/6/2013 בשעה 16:00. 
6) העבודה מבוססת על חומרי הלימוד הבאים:
1) פרק הפיצויים בחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), התשל"א-1970 (סעיפים 10-16).
2) פסקי הדין בסילבוס בנושא "פיצויים".
3) מומלץ מאד להיעזר בחלקים הרלבנטיים בפרק על פיצויים בספר: גבריאלה שלו ויהודה אדר, דיני חוזים – התרופות (2009). שימו לב: הספר מצוי בגרסת טקסט מלא באתר "נבו" המצוי במאגרי המידע הממוחשבים של המכללה (אליהם אתם יכולים להיכנס גם דרך המחשב שבביתכם בעזרת שם המשתמש והסיסמה שלכם).    
==============================
בתאריך 1/1/2011 נכרת חוזה בכתב, לפיו התחייבה חברת הבונים בע"מ למכור ליעל דירה בבניין מגורים שהחברה עמדה לבנות בתל-אביב. בחוזה נקבעו, בין היתר, התנאים הבאים:

· מחיר הדירה 2,000,000 ש"ח.
· החברה מתחייבת להתחיל בבניה תוך חודש ממועד קבלת היתר הבניה ולסיים את הבניה תוך 24 חודשים ממועד התחלת הבניה.
· במועד חתימת החוזה לא ידעה עדיין החברה תוך כמה זמן יתקבל היתר הבניה, לפיכך נקבע לוח התשלומים באופן הבא: בעת חתימת החוזה תשלם יעל "דמי-רצינות" בלבד בסך 2,500 ש"ח. 500,000 ש"ח נוספים תשלם יעל שלושה חודשים לאחר המועד בו תחל החברה בבניית הבניין. עוד 1,000,000 ש"ח ישולמו במועד גמר שלד הבניין. יתרת התמורה תשולם במועד גמר הבניה ומסירת החזקה בדירה ליעל כשהדירה גמורה וראויה למגורים.
· איחור העולה על 60 ימים בקיומו של כל חיוב לפי החוזה ייחשב כהפרה יסודית של החוזה. במקרה כזה יהיה זכאי הצד הנפגע לבטל את החוזה וכן יהיה זכאי לפיצויים מוסכמים בסך של 200,000 ש"ח.
בסופו של דבר, ההליכים השונים לצורך הוצאת היתר הבניה התארכו ונמשכו זמן רב מהצפוי וחלפו למעלה משנתיים עד שעלה בידי החברה לקבל את היתר הבניה. ההיתר התקבל בתאריך 1/2/2013. 

דונו בשתי השאלות הבאות. כל שאלה מבוססת על הנתונים הנ"ל, אך עומדת בפני עצמה ואינה קשורה לשאלה האחרת: 

1. הניחו כי בתאריך 1/3/2013 החלה הבניה. עם תחילת הבניה פנתה החברה אל יעל והודיעה לה כי בשנתיים שחלפו מאז חתימת החוזה חלה עליה גדולה מאד במחירי הדירות בתל-אביב וכי מחירה הנוכחי של הדירה עומד כבר על 2,500,000 ש"ח (הניחו כי עובדה זו נכונה). החברה הסבירה ליעל כי לאור העובדה ששילמה בחתימת החוזה רק 2,500 ש"ח אין זה סביר כי תקבל את הדירה במחיר שהיה רלבנטי שנתיים קודם לכן. יחד עם זאת, לאור העובדה שהחברה חשה מחויבות כלפיה בגלל העובדה שיעל המתינה בסבלנות זמן כה רב עד לקבלת היתר הבניה, מוכנה החברה ללכת לקראתה ולמכור לה את הדירה בהנחה של 250,000 ש"ח (דהיינו, במחיר מופחת של 2,250,000 ש"ח בלבד). יעל לא התרשמה מהמחווה ועמדה בתוקף על זכותה לקבל את הדירה תמורת המחיר המקורי, אך החברה סירבה לכך. לאחר שניסיונות שכנוע נוספים מצד יעל עלו בתוהו, הודיעה יעל לחברה בתאריך 10/5/2013 על ביטול החוזה. יצוין כי בזמן שחלף ממועד תחילת הבניה (1/3) ועד למועד הביטול (10/5) חלה עליה נוספת של 5% במחירי הדירות בתל אביב, כך שבמועד הביטול מחיר השוק של הדירה עמד כבר על 2,625,000 ש"ח. בעקבות ביטול החוזה יעל דורשת לקבל בחזרה את הסך של 2,500 ש"ח (לכך החברה מסכימה) ובנוסף היא דורשת פיצויים (ולכך החברה מסרבת בתוקף). החברה טוענת, בין היתר, כי יעל לא זכאית לפיצויים גם משום שלא פעלה להקטנת הנזק בכך שסירבה להצעה הנדיבה של החברה למכור לה את הדירה תמורת 2,250,000 ש"ח בלבד. האם לדעתכם זכאית יעל לפיצויים? אם כן, מה סכום הפיצויים המרבי שתוכל לקבל? על פי אילו סעיפים בחוק התרופות?
2. הניחו כי למרות שהיה על החברה להתחיל בבניה בתאריך 1/3/2013, החברה לא החלה בבניה (החברה הייתה עסוקה בבניה של בניינים אחרים ולא היה לה די כוח-אדם להתחיל בפרויקט נוסף). בתאריך 10/5/2013, לאחר שיעל נוכחה לדעת כי החברה טרם החלה הבניה (נאמר לה כי הבניה צפויה להתחיל רק בחודש יולי 2013) הודיעה יעל לחברה על ביטול החוזה. לצורך השאלה הנוכחית (ב) הניחו כי בתקופה שבין מועד כריתת החוזה לבין מועד ביטולו חלה ירידה במחירי הדירות בתל-אביב ומחיר השוק של דירה כזו עומד כעת על 1,800,000 ש"ח בלבד.  יעל דורשת לקבל בחזרה את הסך של 2,500 ש"ח (לכך החברה מסכימה) ובנוסף היא דורשת את הפיצויים המוסכמים. החברה מסרבת לשלם את הפיצויים וטוענת כי יעל לא זכאית לפיצויים מכיוון שלא נגרם לה בפועל נזק כלשהו (למעשה, יעל אף הרוויחה מהביטול משום שכעת תוכל לרכוש דירה זהה במחיר נמוך יותר מזה שהתחייבה לו בחוזה שבוטל). האם לדעתכם זכאית יעל לפיצויים המוסכמים? 
ב  ה  צ  ל  ח  ה  !!!   
