דיני חוזים מיוחדים - ד"ר אורנה דויטש - ז' בניסן התשס"ג/9 באפריל 03'


חוק המכר (דירות)(+הבטחת השקעות..) - המשך

ע"א 6025/92 צמיתות (81) בע"מ נ' חרושת חומר בע"מ - מצב שבו לא צורף מפרט. ביהמ"ש קבע שבמידה ולא ניתן בצירוף לחוזה מפרט כנדרש בחוק, הפרוספקט מהווה התחייבות שהופרה. ביהמ"ש הפך את הפרוספקט (המצב הטרום-חוזי) לחלק מהחוזה. [מאז הפרוספקטים כוללים את האותיות הקטנות - הפרוספקט להמחשה בלבד].

חוק המכר (דירות)

5. מוכר שלא מסר מפרט 

(א) מוכר שלא מסר לקונה מפרט בהתאם לסעיף 2, יראוהו, על אף האמור בחוזה המכר, כמי שהתחייב למסור את הדירה לקונה כשכל דבר שצריך היה לפרט במפרט מתאים למקובל בנסיבות הענין. 

דיון בשאלה מתי סיטואציה טרום חוזית הופכת לחוזית וניתנת לאכיפה. [לבדוק מול מחברת חוזים]

ע"א 8737/00 שלפרד חברה לפיתוח ובנין בע"מ נ' יוסף זק - יוני 2002, השופט אנגלרד בעקבות פס"ד צמיתות. היה פרוספקט שהבטיח שטח ירוק בסמוך לשורת קוטג'ים באיזור מסוים. אנשים רכשו את הקוטג'ים בגלל ההבטחה שלפני בתיהם יהיה שטח ירוק, ומעבר לפרוספקט הובטח בע"פ שהשטח יהיה פנוי ומיועד לצרכי ציבור אך לא ייבנו עליו יחידות דיור בעתיד.

בזמן הרכישה, השטח הועבר ע"י החברה הבונה לעיריית הרצליה ללא תמורה, ובתכנון העירוני הוכלל השטח בשטחים ציבוריים. לפי התכנון המקורי היה אמור המתחם לכלול 22 קוטג'ים, והמפרט שצורף לחוזה המכירה ציין זאת. 

שנים מספר לאחר שהקונים נכנסו לדירותיהם, שונה ייעוד השטח, והעירייה פנתה לאותו קבלן שיבנה קוטג'ים נוספים על השטח (של העירייה), כך שמספרם יגדל ל- 26. תבעו צו מניעה.

ביהמ"ש המחוזי קיבל את הטענה, ראה בסיטואציה הפרת התחייבות של חברת הבניה, והוציא צו מניעה. 

השופט אנגלרד (עם ש.לוין וא' א' לוי) אבחן את צמיתות.

המצג שהוצג בפני הקונים במועד הרכישה היה נכון. שאלת ההטעייה ומצג שוא נבחנת לפי מועד זה. נשאל האם ההיתה התחייבות שהופרה להשארת השטח פנוי. ההתחייבות הלכאורית, לו היתה ניתנת בנוגע לשטח הירוק, היתה אמורה להיות מפורשת בכתב משום שיש לה משמעות כלכלית כבדה. מכאן, שכוונת החברה לא היתה לקבל על עצמה התחייבות כאשר גם אין לה ביטוי מפורש בחוזה וגם מדובר בשטח שלא היה בשליטתה.

היתה חובה על הקונים לברר בעירייה, ולא להסתפק במצג החברה, את ייעוד השטח. לא נוצרה התחייבות, ולא ניתן לקבל צו מניעה.

ניתן היה לקבל פיצוי עבור מצג שוא, ואולם הקונים ביקשו רק צו מניעה ולכן לא קיבלו שום דבר.

ע"א 8124/00 קניונים נכסים בע"מ נ' בני יעקב נדל"ן בע"מ - יולי 2002. המפרט לרכישת חנות כלל פירוט של מספר דברים, למשל ממ"ד. הסתבר שהחנות עצמה היא הממ"ד. הקונה ידע על המצב העובדתי שעמד בסתירה למפרט, והחליט לתבוע את קיום החוזה. ביהמ"ש קבע שלא היתה הפרה, וכי יש נסיון להיתלות בטיעונים כאלה כדי להתחמק מרכישת החנות.

ע"א 2299/99 שפייר נ' דיור לעולה - [ראו שיעור 3] חובת ההודעה לפי חוק המכר - 

"פריקת אחריות מעל גבו של קבלן רק בשל פגם טכני בהודעה מוקדמת - פגם של מועד - תהא בלתי רצויה ובלתי ראויה.

...מקום שמטרת החובה תושג אף בלא שהקונה מסר הודעה רשמית למוכר - למשל: מקום שהמוכר ידע בפועל על הליקויים שבדירה - נורה כי המוכר לא יתנצל את חובתו לתקן את הליקויים שנתגלו"

חוק חוזה קבלנות

בניגוד לחוק המכר, חוזה קבלנות הוא חוזה לעשיית מלאכה או למתן שירות בשכר כשהקבלן אינו עובדו של המזמין. 

גם על חוק זה ניתן להתנות באופן מלא, כמו על חוק המכר. בניגוד למכר, הסכמים לפי חוק חוזה קבלנות נפוצים יותר באופן מפורט לפי רצון הצדדים. אופי החוזה הוא אישי יותר, ובעל אופי של אמון בין הצדדים. 

הזמן להודעה על אי התאמה הוא מתון יותר מאשר בחוק המכר:

3(א) לא היו המלאכה או השירות בהתאם למוסכם (להלן - פגם), על המזמין להודיע לקבלן על הפגם זמן סביר לאחר שגילה אותו או שהיה עליו לגלותו, ואם הפגם ניתן לתיקון - לתת לקבלן הזדמנות נאותה לתקנו. 

חוק הערבות

חוק הערבות השתנה פעמיים בתוך תקופה קצרה.

תיקון ראשון ב-1991 (תיקון שטרית), ותיקון שני ב-1998. התוצאה היא שיש מעמד שונה להסכם בהתאם לתקופה שבה נחתם.

המצב המקורי
הגדרת ערב יחיד באה להגן על שני סוגים של ערבים: 

ערבים שערבו להלוואת סכום עד 250 אש"ח, כאשר הוא יועד לרכישה של דירה למגורי החייב.

ערבים להלוואת של עד 40 אש"ח. 

בתיקון השני (המצב כיום), הגדרת ערב יחיד הפכה לערב מוגן. וערב יחיד מוגדר כל מי שאינו חברה, שותף או בן זוג של החייב העיקרי.

המטרה של ההגנה השניה (לא דירה) היא לעצור מצב שבו ערב חותם לסכום נמוך, וההלוואה משתנה עם הזמן. 
"אינני חש עצמי כמי שיושב במגדל שן. בתוך עמי ישבתי ובתוך עמי אנוכי יושב: אני בו והוא בי. וגם על מקומי כיום באוהל-של-משפט, ריח הגלימה שעליי כריח השדה".(בג"ץ 2148/94 גלברט אמנון נ' כבוד נשיא בית המשפט העליון) - השופט מ' חשין
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