לומדה – תרופות בשל הפרת חוזה
נכתב ע"י אסנת יעקובי
ביום 1/1/04 נכרת חוזה בין ראובן לוי לשמעון כהן לפיו ראובן (להלן – "המוכר") ימכור דירת שני חדרים המצויה ברח' הקשת 2 בפתח תקווה והידועה כגוש 22 חלקה 5 תת חלקה 1 (להלן – "הדירה") לשמעון (להלן – "הקונה").  איש אינו חולק כי מדובר בחוזה בר תוקף. 
בין היתר, הופיעו בחוזה התניות הבאות: 
"מחיר הדירה הוא 350,000 $ אשר ישולמו בשלושה תשלומים. תשלום ראשון, בסך 10,000$, ישולם בעת הכריתה וחתימה על חוזה זה תהווה ראיה לקבלת הסכום האמור. תשלום שני, בסך 40,000$, ישולם לא יאוחר מיום 1/4/04 ובאותו מועד תימסר החזקה בדירה לקונה. התשלום השלישי ישולם במועד העברת הבעלות ע"ש הקונה בלשכת רישום המקרקעין. מוסכם בזאת כי המוכר יהיה רשאי להקדים את מסירת החזקה בדירה לקונה ובלבד שנתן לקונה הודעה של 5 ימים מראש". עוד נקבע כי הפרה של כל אחת מהתניות בחוזה היא הפרה יסודית של החוזה וזו תזכה את הצד הנפגע בפיצוי מוסכם בסך 25,000$. 

כשבוע לאחר הכריתה פנה המוכר לקונה בטלפון וביקש ממנו להסכים לשחרורו מהחוזה תמורת פיצוי בסך 7,000$. הקונה סירב ואמר כי הוא עומד על כך שהחוזה יבוצע ככתבו וכלשונו. ביום 20/3/04 פנה הקונה בגילוי לב למוכר ומסר לו כי הוא מתכוון לשלם את התשלום השני בסך 40,000$ מכספי ירושה, שהיו כבר אמורים להגיע לידו בתחילת החודש, אך הוא חושש כי אלו עלולים להתעכב. המוכר, בתגובה, כתב לקונה מכתב לפיו הוא משתמש בזכותו להקדים את מועד מסירת החזקה ליום 25/3/04. 

ביום 25/3/04 טילפן הקונה למוכר ומסר לו כי כספי הירושה עתידיים להתקבל לחשבונו בימים הקרובים והוא יעבירם, ללא דיחוי, בשיק בנקאי לפקודתו של המוכר מייד כשיתקבלו. 
1. הינך עורך/כת-דינו של ראובן.  העלה/י את מיטב הטענות לצורך מיצוי טענותיו כלפי שמעון בהתאם לאירועים להלן.
2. הינך עורך/כת דינו של שמעון.  העלה/י את מיטב הטענות הנגדיות לצורך מיצוי טענותיו שלו בהתאם לאירועים להלן.
אירועים לדיון:

1. מכיוון שהתשלום השני לא שולם למוכר ביום 25/3/04 הוא הודיע לקונה מייד על ביטול החוזה ביניהם. 
2. כעת הניחו כי המוכר ביטל את החוזה כדין. ביום ביטול החוזה, היה שוויה של הדירה 320,000$ אולם זמן קצר לאחר מכן חלה עליה במחירי הדירות והמוכר הצליח למכור את הדירה בסכום של 400,000$. 
3. וכעת הניחו כי לבסוף מכר ראובן את הדירה לצד ג' במחיר 360,000$. שמעון מגיש תביעה כנגד ראובן על הפרת חובת תום הלב בקיום חוזה. הוא דורש את הפיצוי המוסכם הקבוע בחוזה או לחלופין דורש השבת פירות ההפרה בסך 10,000$ (הגבוה מביניהם). ראובן, טוען בכתב הגנתו, בין היתר, כי בהתאם לחוזה עם צד ג' – הוסכם כי המחיר החוזי בסך 360,000$ ישולם בערכו בשקלים ביום התשלום. ביום התשלום צנח שער הדולר (שעמד עד אז על 4.8 ש"ח לדולר) לשפל של 4.2 ש"ח לדולר ולכן לא נותר לו כל הפרש חיובי בין מחיר המכירה לצד ג' לבין המחיר החוזי המוסכם בין הצדדים.  

אנא ענו על הסוגיות העולות משלושת האירועים לעיל - כל אירוע בפני עצמו.

על התשובות לסעיפים א' ו- ב' (בכל אחד מהאירועים) להיערך בנפרד.  אין הכרח כי אורך התשובות לשאלות המשנה יהיה זהה – הערכת התשובות תבוצע כמכלול.  

                       



               ב ה צ ל ח ה !!!
פתרון בנקודות:

שאלה 1 

כללי: כיוון שהמוכר ביטל את החוזה מייד, נשאלות שתי שאלות: האחת, האם הקונה אכן הפר את החוזה. במידה והתשובה בחיוב, נשאלת השאלה האם למוכר קמה זכות ביטול מיידית ללא מתן ארכת קיום לקונה. במידה ולמוכר לא היתה זכות ביטול מיידית – הוא הופך מפר בעצמו. 

טענות המוכר:

1. המוכר טוען ראשית כי הקונה הוא מפר חוזה, שכן לא שילם את התשלום השני במועדו. סעיף 1 לחוק החוזים תרופות (להלן – "חוק התרופות") קובע כי הפרה היא במעשה או במחדל. במקרה זה טוען המוכר כי החוזה איפשר לו להקדים את התשלום השני וכנגדו את העברת החזקה בדירה ליום 25/3 . לכן, משלא שילם הקונה את התשלום השני במועד זה – הוא מפר חוזה. 

2. המוכר טוען כי התנאי בחוזה שהקנה לו את הזכות להקדים את מועד העברת החזקה, הקנה לו גם את הזכות להקדים את מועד התשלום השני. שאלה זו היא שאלה פרשנית ובעניין ארבוס קבעה השופטת דורנר כי על חוזי מכר מקרקעין, יחול סעיף 23 לחוק המכר 1968 מכוח סעיף 4 (א) לחוק המכר ובלבד שהצדדים לא התנו במפורש על תחולתו של סעיף 23 . סעיף 23 הנ"ל קובע כי "חובת המוכר למסור את הממכר וחובת הקונה לשלם את מחירו הם חיובים מקבילים שיש לקיימם בד בבד". במקרה זה נראה שהצדדים לא התנו על סעיף 23. להיפך, הם ביקשו ליצור הסדר דומה. מכאן, שהמוכר היה זכאי להקדים את מועד העברת החזקה וממילא את מועד התשלום השני כפי שעשה. כיוון שהמוכר זכאי היה להקדים את מועד התשלום השני, אי תשלום הסכום במועד זה ע"י הקונה, הוא בבחינת הפרת חוזה.

3. המוכר טוען כי ההפרה היתה יסודית ולכן קמה לו זכות ביטול מיידית לחוזה בהתאם לסעיף 7 (א) לחוק החוזים תרופות. 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 ותוצאותיה). 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 והכפפה לחריג הצדק. במקרה שלנו, יטען המוכר כי בחוזה הוסכם כי "הפרה של כל אחת מהתניות בחוזה היא הפרה יסודית" ומכאן, כי אי התשלום במועד הוא הפרה יסודית מוסכמת, שהקנתה לו זכות ביטול מיידית.

4. לחלופין, טוען המוכר כי ההפרה היא הפרה יסודית מסתברת, וכי בעניין ביטון נ' פרץ וכן בעניין הרשקו (האחרון, קריאת בונוס) הסכימו דעת הרוב כי איחור בתשלום הוא הפרה יסודית מסתברת. זאת ועוד. נפגע סביר בנעלי הנפגע לא היה מתקשר לו ידע כי יאחרו לו בתשלום, שהוא מאושיות החוזה. 

5. המוכר טוען כי נהג בתום לב בביטול החוזה. מקרה דומה ארע בעניין שלום נ' מוטה והנשיא שמגר קבע כי עמידה על זכות חוזית אינה חוסר תום לב.

טענות הקונה: 

1. ראשית הקונה טוען כי הוא לא מפר חוזה. החוזה הקנה למוכר רק את הזכות להקדים את מועד העברת החזקה אולם לא נובע מכך שהמוכר זכאי גם להקדים את מועד התשלום השני.

2. לחלופין, טוען הקונה, כי הפרת החוזה אינה יסודית ולכן המוכר היה צריך לתת לו ארכה לפני ביטול. משלא עשה כן – הוא הופך מפר בעצמו. ראשית, ההפרה אינה יסודית מוסכמת. הקונה טוען כי תניה כמו זו המצויה בחוזה היא תנייה גורפת בהתאם לסעיף 6 סיפא לחוק התרופות והיא לא סבירה ולכן בטלה. כמו כן, ההפרה אינה יסודית מסתברת – אין דבר בסכום כסף ובאיחור במסירתו שיהפוך את ההפרה ליסודית. השאלה היא האם נפגע סביר בנעלי הנפגע לא היה מתקשר לו ידע כי יאחרו לו ביום יומיים בתשלום. בעניננו, המפר לא הדגיש כי התשלום הוא מאושיות החוזה וכי הוא מעביר את התשלום ע"ח דירה חלופית שרכש (למשל), במקרה כזה הגיוני לקבוע כי אדם סביר בנעליו לא היה מתקשר לו היה יודע כי התשלום לא ישולם בזמן ויגרום לו להפר חוזה עם צד ג' . 

3. הקונה יטען לעמידה דווקנית על זכות חוזית שלא בתום לב (בג"צ שירותי תחבורה). בפסיקה נקבע לא אחת כי הפרת חובת ת"ל כמוה כהפרת חוזה. הסעדים בגין הפרת חובת ת"ל בקיום חוזה הם מגוונים ותלוים בנסיבות העניין (ברק בשירותי תחבורה). כך למשל, אפשר לקבוע כי פעולת הביטול לא משתכללת ולא תופסת. כמו כן, אפשר לשלול מהנפגע את זכות הביטול אם ימצא שלא נהג בתום לב.

4. לחלופין, הקונה יוכל לטעון כי המדובר בהפרה לא יסודית ובמיוחד לאור האשם תורם מצידו של המוכר, שהוביל להפרה כלפיו (פורת, עמ' 13-16). האם ניתן להפעיל אשם תורם על תרופת הביטול? פורת מציע בספרו לקבוע כי מכוח אשם תורם לקבוע כי הפרה יסודית הופכת ללא יסודית. מהלך זה, מאפשר לביהמ"ש לשקול שיקולי צדק בבחינת זכות הביטול כאמור בסעיף 7 (ב) לחוק התרופות.  
5. כמו כן, הקונה דורש השבה של הסכומים ששילם מכוח סעיף 9 לחוק התרופות. 

שאלה 2 

כללי: זו שאלה מעניינת. ביחד עם השאלה הראשונה היא מדגימה את הבקיעים במשטר השיתופי, שאנו סבורים שאנו מבססים בדיני החוזים הישראלים.

טענות המוכר:

1. המוכר טוען שהוא זכאי לפיצוי המוסכם ללא הוכחת נזק. 

2. לחלופין, אם ביהמ"ש יפחית את הפיצוי המוסכם, יבקש המוכר את ההפרש בין מחיר השוק ביום הביטול 320,000 למחיר החוזי – 350,000 וזאת מכוח סעיף 11 לחוק התרופות, הקובע פיצוי ללא הוכחת נזק. שימו לב, סעיף 11 לא דורש מהנפגע למכור בפועל אלא מעמיד מבחן ארטימטי פשוט לחישוב הנזק ביום הביטול. לכן, המוכר, זכאי להפרש זה למרות שהוא גם הצליח לבצע במשטר ישראל הפרה יעילה.. כידוע, חובת הקטנת הנזק סעיף 14 לא חל על סעיף 11 – (אולם ראה עניין אוסי תכנון: הערותיהם של השופטים ריבלין ודורנר, שמאפשרים את הטענה בתנאים מסוימים ולו מכח עקרון תום הלב). 

טענות הקונה:

1. הקונה טוען כי ביהמ"ש צריך להפחית את הפיצוי המוסכם בהתאם לסעיף 15 (א) לחוק התרופות כי הוא נקבע באופן שרירותי – התייחסות לחזקה, יצירת הפסיקה, הקובעת את נפקותה של הגריפה גם ביחס לפיצוי המוסכם. 

2. לחלופין, הקונה טוען כי יש להפעיל את חובת ת"ל בקיום חוזה (החולשת על כל ההליך החוזי עד סיומם המלא של היחסים החוזיים) ולשלול מהמוכר את הפיצוים בנסיבות בהן הוא הקדים את מועד המסירה ואת מועד התשלום בכדי להכשיל את הקונה. אם יוכח כי צד ג' הוא הסיבה בשלה ביקש המוכר להפסיק את החוזה בהסכמה ונענה בשלילה – הרי שעמידה דווקנית על זכותו החוזית איפשרה לו לבצע הפרה יעילה וזו נשללה ע"י ביהמ"ש בישראל בעניין אדרס.  
שאלה 3: 

טענות הקונה: 

1. המוכר הפר את חובת ת"ל בקיום חוזים ולכן הוא מפר חוזה (אוסי תכנון). לכן הוא זכאי לפיצוי המוסכם או לחלופין, לפירות ההפרה מכוח פסה"ד אדרס. 

2. אין חשיבות לכך שבמציאות שנוצרה לא זכה המוכר לפירות מההפרה. המטרה שאימץ המשפט הישראלי בעניין צוקים היא "הענש את המפר"  ולכן הוא תומך בזכותו של הנפגע תמיד לבחור בין פיצוי קיום לפיצוי הסתמכות – אפילו כאשר מדובר בחוזה הפסד והאחרונים עולים בסכומם על הראשונים. עמדה זו היא בניגוד לעמדת הריסטיטמנט השני על חוזים הקובע זכות בחירה לנפגע ובלבד שפיצוי קיום הם גג עליון. חשין כותב בעניין צוקים כי הוא מודע לכך שמהלך כזה מחייב את המפר לשאת גם בנזק "שלא היה מוטל עליו אילמלא ההפרה. האם חשין היה מסכים לבקשת הנפגע לחשב את ההפרש עפ"י ערכו של הדולר ביום מתן פסק הדין ולפסוק כל הפרש חיובי לטובת הנפגע? יש לשים לב כי עמדתו של חשין לא נותרה בבדידות מזהרת וגם השופט אנגלרד פסק פסיקה "מענישה" דומה בעניין קרטין (בונוס). 

טענות המוכר: 

1. הוא לא הפר את חובת ת"ל ועמד בת"ל על זכותו החוזית (עניין שלום נ' מוטה). 

2. לחלופין, לא נותרו לו כל פירות מההפרה. עמדתו של חשין בצוקים היא אמרת אגב. בונוס - כמו כן, עניין קרטין לא שייך לכאן. הוא עוסק ברמת אמון גבוהה יותר בין ברוקר ללקוח ולכן פסיקה זו אינה שונה בהרבה מההלכה האמרקיאית והאנגלית, שם מכירים בחובת "אמון" גבוהה יותר ביחסי ברוקר- לקוח. חובת אמון זו אמורה להיות גבוהה מזו שביחסים חוזים מסחריים וגם ברק ששרטט את הסקלה הדמיונית שלו בעניין בג"צ שירותי תחבורה אמר שיש להבחין בין 'מלאכים' ל- 'אדם לאדם – אדם'. זה מקום טוב לתת נק' בונוס על ניתוח עצמאי ומעניין.        

