לומדה: תרופות בשל הפרת חוזה
נכתב ע"י אסנת יעקובי
ארועון:

חב' "גבע" היא חברה המייצרת תרופות, מהגדולות בארץ. בחודש ינואר 2000 קיבל מנכ"ל החב', מר צמח, חוות דעת כלכלית לפיה סעיף ההוצאה הגדול ביותר בהוצאות החברה השוטפות הוא שכירות מבנה לאחסון התרופות לפני חלוקתן לספקים. בירור שערך המנכ"ל העלה כי החברה שוכרת מחסן בגודל 2000 מטר מרובע בגוש דן ומשלמת לחודש 25 $ לכל מטר מרובע של אחסון.  מר צמח החליט מייד לשכור מחסן אחר, זול יותר, מחוץ לעיר. לאחר חיפושים רבים, היו בפני מר צמח שתי אפשרויות שביניהן התלבט: האפשרות האחת- מחסן בגודל 2500 מטר מרובע במושב גיצים שבצפון הארץ במחיר 6 $ למטר מרובע. האפשרות השנייה- מחסן בגודל 2000 מטר מרובע במושב גחלים שבמרכז הארץ במחיר 10$ למטר מרובע. מחסן זה היה שייך לבני הזוג כהן, חקלאים במושב גחלים. מר צמח החליט לטובת המחסן במושב גחלים (על אף שהמחיר המבוקש היה גבוה מזה המבוקש במושב גיצים) בעיקר בשל הקרבה של המחסן, המצוי במרכז הארץ, לנקודות החלוקה ומתוך רצון לחסוך בדלק על הובלת התרופות לספקים. בחוזה שנערך בין חב' "גבע", באמצעות המנכ"ל, מר צמח, לבין בני הזוג כהן נכתב כי: "חב' גבע שוכרת את המחסן למשך שנה אחת, החל מיום 1/3/00. מטרת השכירות היא אחסון תרופות. חלקן של התרופות יאוחסן על גבי מדפים וחלקן האחר יאוחסן במקררים. דמי השכירות יהיו 10$ למטר מרובע ובסה"כ 20,000 $ עבור כל חודש שכירות. התשלומים ישולמו ב- 1 לכל חודש. עוד נקבע כי: "צד שיפר חוזה זה, ישלם לרעהו פיצוי מוסכם בסך 3000$ . סכום זה ישולם ללא הוכחת נזק".
ימים ספורים לאחר חתימת החוזה, החלה חב' גבע להתארגן למעבר; החברה שכרה את שירותיו של איש קירור שיכין תוכנית לבניית מקררי ענק, שניתן יהיה לאחסן בהם סחורה. כמו כן, שכרה החברה את שירותיו של מומחה חשמל, שיבדוק את עומסי החשמל במקום. השכר שהובטח למומחים עמד על 4000$ לכל אחד מהם. כמו כן, כרתה החב' חוזה להשכרת 10 משאיות ליום המעבר וזאת בתמורה לתשלום כולל של 7000$. החברה רכשה ציוד משרדי למבנה החדש בהיקף של 20,000 $. ביום 1/3/00, הגיע המנכ"ל, מר צמח, בכבודו ובעצמו לביתם של בני הזוג כהן בכדי למסור להם את שיק השכירות הראשון. במעמד זה אמרו בני הזוג כהן  למר צמח שהם מצטערים מאוד אולם אין הם מוכנים למסור את המחסן לידי חברת גבע, וכי העסקה בניהם לא תוכל לצאת לפועל. זאת משום שאתמול הודיעו השכנים לבני הזוג כהן, שאם חברת גבע תפעיל מקררי ענק במושכר, הרעש יהיה בלתי נסבל והם יידרשו מביהמ"ש להוציא צו מניעה להפסקת הפעלת המקררים לאלתר. לאור מצב דברים זה נאלצה חברת גבע להמשיך ולאכסן את התרופות במחסן שבגוש דן.

ענו על השאלות הבאות:

שאלה ראשונה: חב' גבע מגישה תביעה כנגד בני הזוג כהן לאכיפת החוזה. חב' גבע טוענת כי בני הזוג כהן הם מפרי חוזה מאחר והנכס אינו מתאים למטרת השכירות כפי שהוסכמה בין הצדדים. עוד נטען על ידי חב' גבע כי בשוק קיימים פתרונות לבידוד מבנים וכי החברה מוכנה לפקח על הפרויקט ובלבד שבני הזוג כהן ישאו בעלויות המימון במלואן. בני הזוג כהן טוענים כי לא צודק לחייב אותם בעלויות הבידוד ובעיקר כאשר החב' היא בעלת הניסיון באחסון תרופות וידעה כי מקררי ענק כאלה עשויים לגרום למטרד סביבתי ובכל זאת לא מסרו מידע זה לבני הזוג כהן. נסח את טענות הצדדים לעניין דרישת האכיפה. כיצד לדעתך יפסוק ביהמ"ש? 

שאלה שנייה: לצורך שאלה זו הנח כי חב' גבע לא מעוניינת באכיפת החוזה אלא בפיצוים. היא מגישה תביעה כנגד בנ"ז כהן ודורשת פיצוים בשל הנזקים הבאים: 

1. הפסד בסך 30,000$ לחודש כפול 12 חודשי שכירות (סכום זה הוא ההפרש בין דמי השכירות  אותם המשיכה לשלם החברה עבור שכירות בגוש דן לבין סכום השכירות המוסכם בחוזה עם בני הזוג כהן). 

2.  הפסד בסך 35.000$ בשל  עלויות שהיו לה בשכירת יועצים, שכירת המשאיות ליום המעבר ורכישת הציוד למחסן החדש.

3.  עלויות חיפוש וכריתת חוזה שכירות חלופי בסך 10,000 $.

4.  הפסד בסך 5.000$- בשל ההפרש בין מחיר השכירות שהוסכם בחוזה לבין סכום השכירות שביקשו בעלי המחסן במושב גיצים בצפון.

5.   הפיצוי המוסכם בסך 3000 $ שהוסכם בין הצדדים. 

מה יהיו טענות הנגד של בנ"ז כהן? כיצד לדעתך יפסוק ביהמ"ש?  

שאלה שלישית: כעת הנח כי חב' גבע מבטלת את החוזה מייד כשנודע לה כי בני הזוג כהן מסרבים להעביר את החזקה במחסן  לידיהם. ביום ביטול החוזה, הוצעו מחסנים דומים להשכרה במושבים סמוכים במחיר של 12$ למטר מרובע. אולם זמן קצר לאחר מכן, מתפרסמת בעיתונות הכלכלית ידיעה לפיה מועצת מינהל מקרקעי ישראל ממליצה שלא לחדש את מתן האישורים לשימוש לא חקלאי בקרקע ומחירי השכירות במושבים צונחים בהתאם. לכן חב' גבע שוכרת לבסוף מבנה במושב סמוך בגודל של 2000 מטר מרובע בעלות של 6 $ לחודש למטר מרובע. החב' פונה אלייך בשאלה אילו פיצוים (אם בכלל) היא זכאית, מכוח עובדות אלו, לתבוע מבני הזוג כהן.  

                                                                                                       ב ה צ ל ח ה !!! 

נקודות לפתרון: 

1. אכיפת החוזה- ס' 2 חוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה) – 1970 (להלן: "חוק התרופות") מקנה לנפגע בגין הפרת חוזה את התרופות הבאות: אכיפה או ביטול כאשר לשתיהן נוכל לצרף את תביעת הפיצויים. בענייננו, עולה כי החברה מעוניינת באכיפת החוזה ולא בביטולו ולכן נדון בסעד האכיפה. ס' 2 הנ"ל קובע כי אם הופר חוזה זכאי הנפגע לדרוש את אכיפתו. אכיפה היא הסעד הראשון במעלה המוקנה לנפגע מהפרת חוזה. לשם כך, ראשית, יש לבחון האם החוזה הופר. ס' 1 לחוק התרופות קובע כי הפרת חוזה היא "מעשה או מחדל שהם בניגוד לחוזה". בענייננו, טוענת החב' כי בהתאם לסעיף 6 לחוק השכירות והשאילה, המשכיר לא קיים את חיוביו אם מסר נכס שלא מתאים למטרת השכירות כפי שהוסכמה בין הצדדים. בנ"ז כהן ידעו כי מטרת השכירות היא אחסון וכן ידעו שהאחסון יעשה, בין היתר, במקררים מסחריים. ככל שהמחסן שמסרו לא מתאים למטרה  זו – בנ"ז כהן הם מפרי חוזה. השאלה כעת היא האם זכאית החב' לצו אכיפה שיורה לבנ"ז כהן לקיים את החוזה? בעניין זה יטענו בנ"ז כהן כי האכיפה אינה ברת ביצוע (סייג 3 (1)) לאכיפה שכן הסתבר שלא ניתן להפעיל מקררים מסחריים במושכר. כמו כן ייטענו בנ"ז כהן כי בנסיבות אלה, האכיפה לא צודקת בנסיבות העניין. בנ"ז כהן יטענו כי לא צודק לכפות את השכירות, דבר שיחשוף אותם לתביעה מצד השכנים ו/או לחלופין לא צודק לחייבם לשאת בעלויות בידוד המבנה. הסיבה היא שהחב' היא בעלת הניסיון באחסון ואם היא לא יידעה את בנ"ז כהן בבעיית הרעש, היא לקחה על עצמה את הסיכון לבעיה זו. החב' תשיב שניתן לבודד את המבנה ובסמכות ביהמ"ש להתנות את האכיפה בתנאים המתחייבים. לכן, יכול ביהמ"ש להתנות את האכיפה בבידוד המבנה. המעניין במקרה זה הוא ששני הצדדים תרמו לסכסוך שנוצר; מחד, החב' לא סיפקה מידע על הרעש במקררים. מאידך, בנ"ז כהן לא יידעו את החב' על הבעיות שעשויות להתעורר בשכירות מסחרית בשטח מגורים והחב' לא היתה צריכה לנחש כי השכירות עשויה להפריע לשכנים. במצב כזה, לשני הצדדים אשם תורם לסכסוך. פורת בספרו, מסביר כי ביהמ"ש זנח את הגישה של חלוקת נזק באופן בינרי במקרים בהם הנפגע תרם, באשמו התורם, להפרה כלפיו. הוא מציע לבטא את האשם התורם באמצעות התנאת צו האכיפה בתנאים (במקרים המתאימים). ביהמ"ש יכול לתת צו אכיפה כמבוקש אך להתנות את הצו בבידוד המבנה ולחייב את שני הצדדים לשאת במשותף בעלויות הבידוד. 

2. פיצוים - בשאלה זו יש למיין ראשית את הנזקים. החב' יכולה לתבוע ברגיל פיצויי קיום (שיעמידו אותה במצב כאילו קוים החוזה) אך לא יכולה במקביל לתבוע גם פיצויי הסתמכות (הוצ' שהוציאה מכיסה לצורך קיום החוזה ומטרתם להשיב אותה למצב בו היתה אילו החוזה עימה לא היה נכרת). הכלל בדבר צירוף פיצוים נקבע ע"י הנשיא היוצא ברק בעניין אדרס: אסור לתבוע נזקים הסותרים זה את זה ואסור לתבוע נזקים שיעלו בסכומם על 100% נזק.  במקרה זה, מיון ראשוני יראה כי החב' יכולה לתבוע את נזקים: א' (פיצויי קיום), ג' (פיצויי קיום מכירים גם בעלויות חיפוש חוזה חלופי). לחלופין, ניתן לתבוע את הפיצוי המוסכם הקבוע בסעיף ה. סעיף 15 (ב) לחוק התרופות קובע כי הנפגע יכול לבחור בין הפיצוי המוסכם לבין פיצוים מכוח סעיפים 10-14. ראש נזק ב' מבטא את ההפסד בגין העסקה האלט' שלא בוצעה ולכן אלה פיצויי הסתמכות ואילו ראש נזק ב' הוא הוצאות הסתמכות מובהקות (לו החוזה היה מבוצע, היתה זכאית החב' לרווחים מהשכירות, הנמדדים בחסכון בהוצ' שכירות בין שכירת מבנה בעיר לבין המעבר לכפר, אך לא היתה זכאית להחזר הוצאותיה. כעת, יש לבחון האם פיצויי הקיום הנדרשים עומדים במבחן סעיף 10 כפי שנוסח ע"י ביהמ"ש בעניין אנסימוב; יש להוכיח לגבי כל ראש נזק כי היה צפוי בעת הכריתה כתוצ' מסתברת מההפרה ולאחר מכן את שיעור הנזק. בנ"ז כהן יטענו כי סעיף 10 כפוף לחובת הקטנת הנזק הקבועה בסעיף 14 וכי נזק שניתן היה להקטינו ולא הוקטן – לא יוכר. במקרה זה, החב' יכולה היתה (כפי שעשתה בפועל) למצוא מחסן חלופי במושב שכן ועל כן, יש להכיר בראש נזק א' רק בהפסד של חודש- חודשיים ולא של שנה שלמה.   

3. ביטול ופיצוים –ראשית החב' ביטלה את החוזה מייד ויש לבדוק אם מדובר בהפרה יסודית. סעיף 6 לחוק התרופות מבחין בין שני סוגים של הפרות יסודיות: הפרה יסודית מוסכמת (שהסכימו עליה בחוזה) והפרה יסודית מסתברת (שאדם סביר בנעלי הנפגע לא היה מתקשר בחוזה לו ידע על ההפרה). סעיף 7 (א) לחוק התרופות קובע כי לנפגע זכות ביטול מיידית אם הפרת החוזה היתה יסודית. לעומת זאת, אם ההפרה אינה יסודית – סעיף 7 (ב) מצריך מתן ארכת קיום למפר לפני מתן הודעת ביטול. במקרה שלנו, תטען החב' כי מדובר בהפרה יסודית מסתברת; חיובו העיקרי של המשכיר הוא למסור את המושכר ומשלא עשה כן – הוא מפר בהפרה יסודית מסתברת; שוכר פוטנציאלי לא היה שוכר מבנה לו היה יודע כי המבנה לא יימסר לו. במידה והחוזה בוטל כדין, מתעוררת שאלת הפיצוים. כיוון שלבסוף השכירה החב' מבנה חלופי ולא נגרם לה כל נזק (להיפך, היא חסכה בדמי השכירות!) נשאלת השאלה האם ניתן לתבוע פיצוים מכוח סעיף 11 לחוק התרופות. שימו לב! קבלת פיצוי מכוח סעיף 11 לא מותנה בהוכחת נזק אלא במבחן אריטמטי פשוט: הפרש חיובי בין מחיר השוק למחיר חוזי ביום הביטול. לכן, החב' זכאית להפרש בין שני המחירים כמו גם לראשי נזק א' ו- ג' מהשאלה הקודמת.  
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