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הקדמה

בחינה אמריקאית בסוף הקורס (25 שאלות) לפניה נקבל דף עם החומר הנדרש.

מייל של אלעד - Elad.f@ono.ac.il
רקע – בין חוה"ח כללי לחוק ספציפי

מלבד חוק החוזים חלק כללי ותרופות יש הרבה חוקים לחוזים פרטיקולאריים – מכר, שמירה, מתנה וכו'. עלינו להבין את היחס בין החוקים המיוחדת והספציפיים לכלליים. עד המאה ה-19 במשפט האנגלו-אמריקאי לא היו דיני חוזים כלליים, כשלמדו דיני חוזים במאה ה-18 היו רק קורסים של דיני חוזים מיוחדים כאשר לא הייתה הפרדה בין משפט מהותי לפרוצדוראלי. חקיקה של מכר הסדירה את הדין המהותי והפרוצדורה הלכה למעשה. במאה ה-19 מתרחשים תהליכי קודיפיקציה בתחום של דיני חוזים עולה גישה לפיה לא משנה מהי העסקה יש מכנה משותף לכל ההסכמים והוא שכולם מבוססים על הסכמת הצדדים. בכל עסקה באשר היא יש הסכמת הצדדים. דיני החוזים מתחילים להתפתח, בין היתר, הצעה, קיבול, תרופות וכו'. במקביל יש הפרדה בין משפט מהותי לפרוצדוראלי ומהמאה ה-19 מצד אחד מפתחים את הדינים המיוחדים ומצד שני הדגש הוא על דיני החוזים הכלליים. במחצית השנייה של המאה ה-20 יש דגש על דיני החוזים ומתחילים להבין שיש שוני בין הצדדים והסכמת הצדדים שונה בעסקאות שונות.  

כשמתחילה החקיקה בישראל היא התבססה על החקיקה האנגלו-אמריקאית: מחד חוקים מיוחדים ומאידך חוקים כלליים. כעת אנחנו מבקשים לברר את היחס ביניהם. התשובה קצרה שיש תחולה מצטברת – חוקי החוזים המיוחדים לא מוציאים את התחולה של חוקים הכלליים. לדוג' בעסקת מתנה חל חוק המתנה (8 סעיפים בלבד!) ובעניינים בהם חוק מתנה לא עוסק הולכים לחוקי החוזים הכלליים והתחולה מצטברת כך שעל עסקת מתנה חלים חוק מתנה בד בבד עם חוה"ח חלק כללי. ברוב המקרים חלוקת העבודה לא מפריעה כי החוקים המיוחדים הינם הוספות לחקיקה, ברם במקרים מסוימים החקיקה המיוחדת משנה את חוקי החוזים הכלליים ומציעה הסדרים אחרים והחקיקה המיוחדת-ספציפית גוברת. 

לדוג' יש דרישת כתב במתנה אבל אין התייחסות בחוק המתנה למקרה של הפרה או כריתת חוזה או ביטול בשל פגמים בכריתה. לדברים אלה נפנה לחוק חוזים חלק כללי. אבל הדבר מורכב שכן הפסיקה תורמת לפיתוח דיני חוזים מיוחדים כבכול משפט. התרומה של הפסיקה שבהתייחסות לחוק כללי היא מתחשבת באופי העסקה. כל המונחים מהחוק הכללי כגמ"ד, תו"ל וכו' הפסיקה מתייחסת אליהם אחרת בהתאם לסיווג העסקה. החוקים מסווגים רק לפי הנושא של העסקה, ולכן חוק המכר לא קובע הוראות שונות ביחס לחוק מכר בין בעלי עסק ובין בני משפחה. לחוק אין רגישות למערכת היחסים שבין הצדדים החוק אדיש לכך. הפסיקה רגישה למערכת היחסים וניתן לראות התייחסות שלא מספיק לסווג את העסקה לפי תוכנה אלא יש לקחת בחשבון את בעלי הדין של העסקה. 

חוק המתנה - 1968

העסקה הראשונה עליה נדבר היא עסקת מתנה 

חוק המתנה מגדיר מתנה בס' 1 כך: 

1.(א) מתנה היא הקניית נכס שלא בתמורה.
'הקניה' – הקניה מתייחסת לסוף התהליך והמתנה נגמרת בהקניה (ס' 6). יש שלב של חוזה ושלב אחריו של הקניה. יש וויכוחים בשאלה 'מהי הקניה?' וניתן לומר פרקטית שהכוונה להעברת בעלות. 

המתנה נוצרת בחוזה וזה נלמד מס' 2 לחוק:

2. מתנה נגמרת בהקניית דבר-המתנה על-ידי הנותן למקבל תוך הסכמה ביניהם שהדבר ניתן במתנה.
המשמעות שמתנה היא לא חד צדדית. 

חוק החוזים חלק כללי ס' 7 קובע מקרה בו לא צריכים הסכמה הדדית ומניחים שהצד השני הסכים. זאת רק במקרה בו המתנה אך ורק מזכה את הצד השני וכך נכתב בס' 3 בחוק המתנה:

3. חזקה על מקבל המתנה שהסכים למתנה, זולת אם הודיע לנותן על דחייתה תוך זמן סביר לאחר שנודע לו עליה.
 ראוי להדגיש שס' 7 הוא נדיר יותר. 

קיימת גישה של מתנה ריאלית (מיד ללא שהות וללא חוזה) שמשמעותה שבין הצדדים אין חוזה והאקט הקנייני מתבצע ישירות. למשל במתנת מיטלטלין באותו רגע אני מקנה ונותן מיד ללא שהות. לפי גישה זו יש מתנה לאלתר שלא נוצרת בחוזה. הפסיקה לא מקבלת זאת. לכן נכון יותר לומר שמתנה היא חוזה אחרת פגמים בכריתה ושאר הלכות החוזיות לא יחולו על מתנה ואנחנו רוצים להשתמש בחוה"ח הכללי גם במתנה. בפסיקה הגישה שמתנה מסתימת בהקניה (העברת בעלות) שנוצרת בחוזה והסכמה למרות שבפועל לפעמים אין פער זמנים בין השנים. 

ראיה לדבר מס' 1 לחוק המכר קובע ש:

1. מכר הוא הקניית נכס תמורת מחיר.
'מכר' – הקנית נכס תמורת מחיר.

בחוק המכר מדברים על הקניה ואף אחד לא חושב שיש מכר ריאלי (מיידי ללא חוזה), לכולי עלמא במכר יש שלב הסכמה ושלב של העברת בעלות. 

ס' 6 בחוק המתנה מסביר איך עושים הקניה (העברת בעלות): 

6. בעלות בדבר-המתנה עוברת למקבל במסירת הדבר לידו, או במסירת מסמך לידו המזכה אותו לקבלו, ואם היה הדבר ברשות המקבל - בהודעת הנותן למקבל על המתנה; והכל כשאין בדין אחר הוראות מיוחדות לענין הנדון.
הצדדים יכולים לבחור איך לעשות העברת בעלות – במסירה של הנכס, בהודעה למקבל (למשל כאשר הנכס כבר אצל המקבל) וכו'.

חריג משמעותי הוא שאם יש חוק אחר שדורש צורה מסוימת להקניה החוק האחר גובר על חוק המתנה. לדוג' חוק המקרקעין שדורש דרישת הכתב בס' 7 לחוק המקרקעין 'טעונה רישום (בטאבו)'. 

פסקי דין רבים עוסקים במקרקעין שכן יש פער בין התחיבות לבין הקניה מאחר שהרישום לוקח זמן. לכן חלק גדול מהפסיקה עוסק במקרקעין מאחר שיש פער זמנים גדול עד ההקניה.

לשאלה מתי הייתה הקניה יש חשיבות גדולה מאוד כפי שנראה עסקת מתנה יש לה מאפיין חשוב שהיא שונה מחוזה רגיל. בחוזה רגיל לאחר שנעשה: א. הסכמה. ב. חוזה. הצדדים לא יכולים לפרוש ממנו חד-צדדית ומי שלא פועל לפיו נחשב למפר חוזה. מנגד, בעסקת מתנה עד שלא הייתה הקניה מי שהתחייב לתת את המתנה יכול לחזור בו חד צדדית. ליכולת חריגה זו יש חריגים ויש חריגי חריגים כפי שנראה בהמשך.

יכולת החזרה כל עוד לא הייתה הקניה, ברגע שיש הקניה הצדדים לא יכולים לחזור בהם. 

'הקנית נכס' - חוק המתנה מגדיר בס' 1 מהו נכס? 

1(ב). דבר-המתנה יכול שיהיה מקרקעין, מטלטלין או זכויות.
נכס כולל מקרקעין, מיטלטלין או זכויות. זוהי הגדרה רחבה מאוד ומצד שני היא לא מספיקה. מאחר שחסר 'מתן שירותים'. בעסקאות של מתן שירותי חו"ד מקצועית אין מדובר במיטלטלין או זכויות. לכן מתן ייעוץ חינם לא רלוונטי לחוק המתנה. חסר זה מתוקן כאשר נאמר בקודיפיקציה (החוק החדש) 'הוראות המתנה חלות על כל עסקת חינם'. 

לעיתים לאדם יש זכות חוזית במקרקעין, למשל הערת אזהרה על דירה שלא רשומה על שמו. נניח שאותו אדם רוצה למכור את מה שיש לו. בעבר אמרו שאם יש לך זכות חוזית אז אתה מוכר 'זכות חוזית'. אז ההקניה מתבצעת כאשר נקבע שהזכות החוזית עוברת ממני לשני ולא צריך רישום. בעקבות הקביעה החדשה לפיה 'אדם יכול להתחייב למכור יותר ממה שיש לו' נעשה שינוי. השינוי קבע שאדם שנותן במתנה את הזכות להירשם אינו מתכוון לעצם הזכות להירשם, אלא לכך שבעתיד כאשר נותן המתנה יקבל את הרישום אז הוא נותן לשני במתנה את הרישום שלו. ביהמ"ש העדיף את הפרשנות האחרונה שכן היא משאירה בידי הבעלים את האפשרות לחזור בהם שכן טרם נעשתה הקניה (בהקשר זה ראה פס"ד טפחות נגד פרח) בפסיקה נקבע שכוונת הצדדים היא שקובעת את תוכן העסקה. 

תמורה - המאפיין המעניין של עסקאות מתנה הוא הקנית נכס שלא בתמורה בניגוד לעסקאות מכר שהן תמורת מחיר. תמורה מגיעה מהמשפט האנגלי. באנגליה תמורה היא דרישה לחוזה. במשפט הישראלי אין הדבר כך. באנגליה כשמדברים על תמורה אז הדרישה פורמאלית מספיקה תמורה קטנה 'גרגיר תמורת אוניה' או 'שילינג תמורה פרארי'. בישראל אוהבים מהות ולכן תמורה במשפט הישראלי איננה סימן מהותי ונדרשת יחס סביר (שקילות) בין מה שכל אחד נותן לבין מה שמקבל. אם יש יחס סבירות ושקילות יש מכר ואם הפער בין מה שאחד נותן והשני מקבל משמעותי אז אנחנו עוסקים בעסקת מתנה. 

ברוב המקרים יודעים כשיש פער משמעותי בין התמורות, כך שלא קשה לדעת אם אנחנו בעסקת מתנה או מכר. פס"ד יהודה כהן נ' מגדל הנביאים משקף בצורה טובה את המקרים בהם סיווג העסקה אינו ברור. לעיתים הצדדים לוקחים שיקולים נוספים לעסקה כמו ענייני מס וכדומה וזה לא תמיד מקבל ביטוי אמיתי ולכן קשה לדעת מה באמת היה. יחד עם זאת כשמגדרים עסקאות בחוזים צריכים להיזהר בהיקשים לדיני מס כי זה יכול להיות בחוזים מתנה ומכר במס ולכן לא נעסוק בזה. 

בפס"ד מגדל הנביאים יהודה כהן היה בעל תפקיד בחברת בנייה דרוקר. לחברה זו הייתה חברת בת שאמורה הייתה לבנות בחיפה את מגדל הנביאים. כהן מתקשר בחוזה עם מגדל הנביאים שהצדדים קוראים לעסקה 'מכר' כאשר כהן הוא הקונה והחברה היא המוכרת. בעסקה נכתב שכהן רוכש ומתחייב לרכוש שטח באחת הקומות במגדל. התיק הפך למעניין כי בסעיף התמורה נכתב סכום השווה למחצית אחוז משווי הקנייה בפועל. דרוקר רצה לקבל את מה שהבטיחו לו ובשלב מסוים הם מוכנים למסור לו את השטח והוא מגלה שהשטח לוקה בחסר - אין ריצוף, תשתית למים והמעלית לא מגיעה. דרוקר טוען שיש הפרה של החוזה. בין הצדדים היו שני וויכוחים:

1. ויכוח אחד בין הצדדים הוא האם יש הפרת חוזה – האם התכוונו לשטח כזה בחוזה. 

2. הויכוח השני בשאלה האם מדובר בעסקת מכר או מתנה. 
החברה טענה שהם לא הפרו את החוזה לחילופין במידה והפרו טענו שמדובר בעסקת מתנה ולכן מותר היה להם לחזור בהם שכן לא הייתה הקניה (לא נעשה רישום בטאבו). ביהמ"ש המחוזי מכריע שאין הפרה של החוזה (תשובה לשאלה א'). המחוזי מתעלם מסיווג העסקה כמכר או מתנה ורק העיר שלדעתו מדובר בעסקת מתנה מאחר שיש חוסר שקילות בעובדה שהוא שילם חצי אחוז משווי הנכס. יהודה כהן לא מרוצה מהתוצאה ופונה לעליון. שלושה שופטים דנים בנושא השופט טירקל אומר שאין כאן הפרת חוזה (כמו שקבע המחוזי) מאחר שמסרו לכהן שטח כפי שהתחייבו. ואז טירקל מתייחס לסיווג העסקה ואומר שיש לחפש את כוונת הצדדים בעשותם את החוזה. הכוונה באה לידי ביטוי בחוזה ולכן יש להסתכל על לשון החוזה שם כתוב 'קונה' ו-'מוכר' מחד ומאידך התמורה היא חצי אחוז. ואז אומר טירקל שמערכת היחסים בין הצדדים כהן עבד בדרוקר והוא טען שהוא קיבל את האפשרות לקנות בזול כבונוס על עבודתו. טירקל אמר שיש ביניהם יחסי עבודה והמערכת הזו עסקית-מסחרית וזה יסייע לנו בהבנת כוונת הצדדים. כלומר מתוך מערכת היחסים בין הצדדים נוכל לדעת האם צד אחד רצה להעשיר את האחר או שיש כאן סוג של מכר בו אחד נותן והשני מקבל. לכן טירקל אמר שיש כאן תמורה והיא העבודה של דרוקר שבגינה הוא קיבל את הבונוס. שטרסברג ודורנר מסכימות לתוצאת פסק הדין אבל משאירות בצ"ע את סיווג העסקה. 

פינקלשטיין מציע שניתן לומר שמדובר בעסקת מכר מאחר שחברת מגדל התעקשה שכהן ישלם חצי אחוז. אם מדובר היה במתנה הוא היה מקבל את הדירה חינם. מעירים בכיתה שיש לחשוב על השאלה כיצד יש לראות בונוס שכזה האם כמתנה גמורה או כעסקת מכר. 

ש.ב

להביא את חוק מתנה ואת חוק המכר. לקרוא את פס"ד בראשי נ' עזבון המנוח.

שיעור 2
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חזרה - אמרנו שמתנה היא הקניית נכס שלא בתמורה שנוצרת בחוזה ובהסכמה ומסתיימת בהקניה = העברת בעלות. ס' 6 עוסק בדרכים להעברת בעלות. לצדדים חופש פעולה לקבוע איך לעשות את העברת הבעלות וחוק המתנה מכפיף את עצמו לחוקים אחרים ולכן אם בחוק המקרקעין יש הוראות איך לעשות הקנייה יש ללכת לפי הוראות אלה. לרוב פס"ד דנים במקרקעין משום שיש פער בין ההסכמה לשלב ההקניה בפועל. 

בעניינים בהם חוק המתנה לא מטפל יחול חוה"ח הכללי. למשל בהוראות חוק המתנה אין הוראה לגבי כריתת חוזה מלבד דרישת כתב:  

5(א). התחייבות לתת מתנה בעתיד טעונה מסמך בכתב.
דרישת הכתב במתנה מתייחסת אך ורק במקרה של מתנה בעתיד.

שימוש שונה במונחים בחוה"ח בהתאם לסוג העסקה

כפי שכבר אמרנו הפסיקה הסבירה שנבחן את כריתת החוזה לפי המבחנים של חוה"ח הכללי. לאור זאת ניתן לומר שחוזה נכרת כאשר יש נקודת זמן בה יש גמ"ד ומסוימות והוא הדין במתנה. אם המתנה היא חוזה אנחנו צריכים הסכמה למי שנותן וגם למי שמקבל – הסכמה של שני הצדדים. 

הפסיקה של חוק החוזים הכללי מתייחסת אחרת למונחים הנמצאים בו בהתאם לסיווג העסקה (מתנה, שכירות וכו'). למשל כפי שנראה ביחס להעדה על גמ"ד. 

בפס"ד פרץ בונה הנגב נ' בוחבוט נקבע שאנחנו לא מחפשים רצון סובייקטיבי של גמ"ד אלא מבחן אובייקטיבי – ביטוי חיצוני של הרצון. לבוחבוט המבוגר הייתה נטייה להשתכר והייתה לו דירה שרשומה על שמו בעוד שבפועל בנו גר בדירה. הבן מנהל מו"מ עם חב' פרץ בונה הנגב למכור להם את הדירה. יום אחד החברה מגיעה לאב הזקן והשיכור שלא יודע קרוא וכתוב ואומרת לו שבנו רוצה להתקשר בחוזה ונותנים לו שליש ממחיר הדירה פלוס אלף שקלים במזומן תמורת חתימתו. בנו מתנגד ושולח להם את הכסף בחזרה ומתקיים ויכוח האם נכרת חוזה? המחוזי אומר שלא מחפשים את הרצון הפנימי של בוחבוט אלא את העדה על גמ"ד ואם הוא חתם יש ראיות שאדם סביר שהיה בוחן את נסיבות החתימה ויש העדה על גמ"ד ולא משנה אם הוא באמת רצה. בעליון מאשרים את דעת המחוזי מלבד השופט שמגר שעושה ריכוך סובייקטיבי. אומר שמגר שצריכים העדה על גמ"ד במקרים בהם כל אחד מהצדדים נסמך על התנהגות הצד השני. אבל פרץ בוני הנגב לא יכולים להסתמך על התנהגות חיצונית זו מאחר שהחתימה של הזקן לא משקפת את רצונו הפנימי (והחברה יודעת את זה). המבחן האובייקטיבי הוא טוב כשהצדדים לא יודעים את מחשבות הצד שנגדם, ברם במקרה של פרץ הם יודעים שהחתימה לא משקפת את הרצון הפנימי ולכן פוסק שמגר (מיעוט) שאין העדה על גמ"ד בחוזה עד שנשתכנע שהחתימה משקפת רצון אמיתי ופנימי.  

פס"ד בראשי דומה לפס"ד פרץ בונה הנגב בתיאור המקרה. אך השוני ביניהם מסביר את היפוך ההלכה בבראשי. בפרץ מדובר בעסקת מכר ודעת הרוב משתמשת במבחן אובייקטיבי. לעומת זאת, בבראשי מדובר בעסקת מתנה. בראשי מאושפז במוסד אך מבחינה משפטית הוא לא הוכרז כאחד שאינו כשר משפטית ולכן חתימתו חתימה. אחד מבניו ונכדיו לוקחים את בראשי לסיבוב במכונית יחד עם פיצוח גרעינים ועו"ד ומחתימים את בראשי שהוא מתחייב לתת במתנה מקרקעין ומניות שברשותו ואע"פ שהוא אינו יודע קרוא וכתוב הוא חותם. לאחר מותו מנהל עזבונו ממונה לחלק את נכסיו והבנים אומרים שיש בידם חוזה ומנהל העיזבון מתנגד להעביר להם את רכוש בראשי. מחד יש מבחן אובייקטיבי והעדה על גמ"ד שמעידים על הרצון והכוונה של בראשי. מצד שני, המקרה מיוחד שכן למרות שלבראשי יש העדה אובייקטיבית הבן והנכד יודעים שהחתימה לא משקפת רצון פנימי אמיתי שלו. 3 שופטים בעליון עושים ריכוך סובייקטיבי ומכריעים שונה מפס"ד פרץ בונה הנגב. בפרץ דעת הרוב נשענה על העדה אובייקטיבי ובבראשי יש ריכוך סובייקטיבי ואומרים שלא מספיק העדה אובייקטיבי ויש צורך גם במצב הסובייקטיבי. 

בפס"ד רמות ארזים נ' שירן (לא לקרוא) אומר ברק (דעת מיעוט) כשבכל סוג של חוזה (מכר או מתנה) כאשר צד אחד יודע את הרצון הפנימי של הצד השני יש לחפש מבחן סובייקטיבי. יחד עם זאת קיימת סברה חזקה לפיה בראשי יכול לגור עם פרץ בוני הנגב וההבדל הוא בסיווג העסקה. בשני פס"ד עולה השאלה 'האם לרכך את המבחן האובייקטיבי של העדה על גמ"ד?' ובהתאם לסיווג העסקה (מכר או מתנה) התשובה משתנה. הסברה היא שבעסקת מכר אנחנו פחות רגישים לרצון האמיתי של המוכר כי הוא מקבל תמורה ויחד עם זאת אנחנו מתחשבים בקונה כי הוא משלם ולכן אנחנו קובעים מבחן אובייקטיבי (פס"ד פרץ). לעומת זאת, בעסקת מתנה לא תמיד אנחנו מסתפקים במבחן האובייקטיבי מאחר שבעסקת מתנה אנחנו רוצים להשתכנע שמי שחותם על מתנה החתימה באמת משקפת באופן חד משמעי את הרצון החופשי ולכן עושים ריכוך סובייקטיבי. 

לסיכום, המונח העדה על גמ"ד הנמצא בחוה"ח כללי מתפרש באופן שונה בהתאם לסיווג העסקה (עסקת מכר – באופן אובייקטיבי ובעסקת מתנה – באופן סובייקטיבי). 

לפני מספר חודשים ניתן פס"ד פנינה כהן נ' עזבון המנוחה בקשי כתון בו דובר על עסקת מתנה וביהמ"ש בראשות הש' רובינשטיין עשה ריכוך סובייקטיבי. ביהמ"ש רוצה להיות בטוח שהחתימה משקפת את הרצון האמיתי פנימי של האדם. לשם שינוי באותו פס"ד ביהמ"ש משתכנע שאותה חתימה משקפת את הרצון הפנימי שלה. פס"ד הולך באותו קו של בראשי ופרץ אבל המקרה היה שונה שכן עו"ד הסביר למנוחה את העסקה ועבר אתה על הסעיפים השונים. מכאן רואים כיצד להבטיח בעסקאות מתנה שיהיה רצון מגובש אמיתי. 

הרעיון של פרץ ובראשי אמור לכאורה לעסוק בביטול עקב פגמים בכריתה ולא בגמ"ד אבל הם לא עמדו במבחן הכריתה. 

דרישת הכתב בחוזה מתנה

5(א). התחייבות לתת מתנה בעתיד טעונה מסמך בכתב.
חוזה מתנה עתידי צריך להיעשות בכתב גם במיטלטלין ובמקרקעין ואין תוקף להסכמה בע"פ. הפסיקה מפרשת את דרישת הכתב כמהותית (פס"ד ועד הישיבות). המילה 'טעונה' מלמד שמדובר בדרישה מהותית. 

יש לקרוא ס' זה יחד עם ס' 8(ב) לחוק הירושה:

8(ב). מתנה שאדם שנותן על מנת שתוקנה למקבל רק לאחר מותו של הנותן, אינה בתוקף אלא אם נעשתה בצוואה על פי הוראות חוק זה. 

לפי ס' זה כאשר אדם מתחייב לתת מתנה בעתיד וקובע שההקניה תהיה לאחר מותו אין לה תוקף אלא אם כן היא צוואה. לכאורה מספיק היה דרישת כתב, אבל מאחר שמדובר בעתיד שלאחר פטירת האדם צריכים צוואה. הרציונאל של ס' 8(ב) לדרישת צוואה הוא שלקראת המוות יש חשש השפעה לא רצויה על האדם וכדי להבטיח את המתנות בשלב זה אנחנו רוצים צוואה ולא מסתפקים בדרישת כתב. ניתן להתווכח האם פתרון של צוואה הוא רצוי. אחרים אמרו שהסיבה לכך לא לעודד נתינת מתנות. בנוסף, היו שטענו שבגלל שלא ניתן לחקור את המת יש דרישה חזקה לצוואה. 

היחס בין 8(ב) לס' 5(א) ניתן להבחנה – אדם מתחייב לתת מתנה כשההקניה בעוד שנתיים ולאחר שנתיים הוא מת. כעת יש לשאול האם חל ס' 8(ב) או 5(א)? במקרה כזה חל סעיף 5(א) שכן הוא לא קבע שההקניה תהיה לאחר מועד הפטירה אלא בתאריך מסוים. ס' 8(ב) חל רק כאשר הקביעה בחוזה שההקניה תחול לאחר הפטירה. בד"כ אין בעיה להבחין בין הסעיפים אך פס"ד אוניברסיטת בן גוריון נ' עו"ד בן בסט עמעם את ההבחנה. תורמת לאונ' שכתבה מכתב לנשיא (מסמך בכתב) באנגלית: 

"בכל שנה אעביר לאונ' סכום של 50,000 דולר למלגות עד לגובה של מיליון דולר (סה"כ 20 שנים, א"פ). במקרה שאמות הוריתי להעביר את יתרת הסכום בתשלום אחד". 

בשנה הראשונה היא העבירה 50,000 דולר ולאחר שנה היא נפטרה וכל רכושה היה 2 מיליון דולר. האונ' ביקשה מהיורשים חצי מהירושה. היורשים לא מסכימים וטוענים שצריך לחול ס' 8(ב) לחוק הירושה שכן יש התחייבות להקניה שקשורה למוות. לא היה וויכוח שכוונת המנוחה היה להתחייבות (המילה 'הוריתי פורשה כ-'התחייבתי'). מנגד, האונ' טוענת שהסעיף הרלוונטי הוא 5(א) מאחר שיש התחייבות לשלם מיליון דולר ללא קשר לפטירה. המחוזי פסק לטובת היורשים וס' 8(ב) חל. העליון הפך את הפסיקה ואמר שההתחייבות היא לשלם מיליון דולר ב-20 שנה ללא קשר לפטירה מאחר שלא ידעה כמה שנים היא תחיה וסיפא המכתב הוא דרך תשלום בלבד. 

אלעד אומר שלטענתו יש לחלק את המסמך לשני חלקים כמעין 'פלגינן דיבורא'. בחלק הראשון היא רוצה לתרום מיליון דולר בלי קשר לשאלת הפטירה ובשביל זה מספיק מסמך בכתב ותו לא. ולכן יש להמשיך להנהיג ביניהם קבלת 50,000 דולר בכל שנה ושנה למשך עשרים שנים (הסיפא פסול ואין להתחשב בו). זאת בניגוד לפסיקת העליון שאמר שהסיפא טפלה לחלק הראשון ולכן האונ' תקבל את התשלום הנותר בתשלום חד פעמי. 

יכולת נותן המתנה לחזור בו מההתחייבות: 

5 (ב). כל עוד מקבל המתנה לא שינה את מצבו בהסתמך על ההתחייבות, רשאי הנותן לחזור בו ממנה, זולת אם ויתר בכתב על רשות זו.
יש שלב של חוזה והקניה. כל עוד לא הצדדים לא הגיעו לשלב ההקניה מי שהתחייב לתת מתנה יכול לחזור בו לפי ס' 5(ב). במקרקעין זה בעייתי שכן ייתכן והנכס נמסר ויש הערת אזהרה אך כל עוד אין רישום אין הקניה והמתחייב יכול לחזור בו. בכפוף לשני חריגים: 

1. קביעה מגבלת - אם נקבע שההתחייבות שלו ללא חזרה הוא לא יכול לחזור בו: 
א. דרישת כתב - לפעמים לא כותבים שההתחייבות ללא חזרה אבל נותנים ייפוי כח בלתי חוזר (למשל לעו"ד) והפסיקה קבעה שהמשמעות היא וויתור על זכות החזרה. יודגש שויתור על זכות החזרה צריכה להיות דווקא בכתב. 

ב. מסמך אחר - אין צורך שהתחייבות ללא חזרה תהיה באותו מסמך של ההתחייבות. 

ג. ויתור משתמע באופן מפורש - ויתור על יכולת החזרה לא חייב להיות מפורש אלא משתמע. הפסיקה הסבירה שלא צריך מפורש אלא משתמע באופן חד משמעי. בפס"ד גרינברג נ' גרינברג מדובר בשני זוגות ששני הבעלים אחים. הם רוכשים דירה ומשיקולי מס כותבים את הדירה ע"ש האימא של אחת הנשים ואח"כ הדירה נרשמת ע"ש אחת הנשים ויש חוזה בין ארבעתם. בחוזה כתוב שהאישה שע"ש הדירה מתחייבת לרשום את דירה על שמם של שלושת האחרים 'בכל עת לפי דרישה של שנים מתוך השלושה'. לאחר מספר שנים נפטר בעלה של האישה שרשומה כבעלת הדירה. מאז מתערערים היחסים בין האישה לזוג השני ואז הם דורשים ממנה שתרשום את הדירה על שמם (חצי לכל זוג). הנתון החשוב הוא שבחוזה המקורי העסקה היא מתנה. כעת אומרת האלמנה שהעסקה היא מתנה ולפי ס' 5 היא חוזרת בה. בתחילה הזוג טוען שהם שינו את מצבם בהסתמך על ההתחייבות כי הם לא רכשו דירה חלופית. ביהמ"ש דוחה ואומר שלא לעשות עסקה חדשה לא נחשבת לשינוי מצב. עם זאת, ביהמ"ש פוסק שלפי נוסח ההסכם בין הזוגות האלמנה וויתרה על יכולת החזרה בגלל שהניסוח 'בכל עת לפי דרישה של שנים' הוא לא ביטול על חזרה מפורשת אלא משתמעת באופן חד משמעית. כלומר לא צריכים הסכם מפורש של 'אני לא חוזר בי'.

יורשים - בפס"ד בן גוריון ובן בסט אם המנוחה לא התחייבה שלא לחזור בה אז לכאורה יכלו היורשים לחזור בהם ולהחיל את ס' 5(ב) ונגמר הסיפור! הם לא יכלו לעשות זאת מאחר שהפסיקה קובעת במפורש שיכולת החזרה לא עוברת ליורשים. השאלה האם מי שאמור לקבל יכול לחזור בו כל עוד לא התקיימה הקנייה. למשל מישהו התחייב לקחת כורסא מבית אחר האם זה שהבטיח לקחת את הכורסא יכול לחזור בו? עד היום עוד לא הגיע פס"ד כזה ואין התייחסות בחוק. אלעד סובר שהמקבל לא יכול לחזור בו לאחר שהתחייב לקבל את המתנה. 

2. שינוי מצב - אם מקבל המתנה (מי שהתחייבו לו) שינה את מצבו בהסתמך על ההתחייבות. לא כתוב שצריך לשנות את מצבו לרעה למרות שביהמ"ש מתייחס לזה ככה. השינוי צריך להיות מהותי. אנחנו דואגים לאינטרס הקיום (מה הייתי מרוויח אילו העסקה הייתה מקוימת) ולא ההסתמכות (להשיב את המצב לקדמותו). בפס"ד נגר נ' נגר אב נתן לבנו (ואשתו) שזה עתה התחתן מגרש מתנה יש חוזה בכתב, הערת אזהרה, ייפוי כח לעו"ד אבל אין רישום בטאבו. לכן אנחנו עדיין בשלב חוזי. בני הזוג מוציאים הוצאות לבניית הבית על המגרש לאחר מספר שנים בני הזוג מחליטים להיפרד והאב רוצה את המגרש בחזרה. והאישה מתנגדת. מתנגדים נוספים היו נושי הבן מהם לקח הלוואות לבניית הבית ולכן הם מבקשים להצטרף לתיק. פס"ד קצר וברור משום שהם הוציאו הוצאות ולכן פוסק ביהמ"ש שהם שינו את מצבם ולכן האב לא יכול לחזור בו. לאחר מכן אומר האב שהוא מציע להחזיר להם את ההוצאות שלהם ואז הם לא יוכלו לטעון להסתמכות. ביהמ"ש מתנגד להצעה אומר שבחוזים יש אינטרס קיום (ולא הסתמכות) ולכן למרות שס' 5 מדבר על הסתמכות ההסתמכות הזו מבוססת על אנטרס הקיום ולכן נדחתה הצעתו של אב. 
במאמר של פרופ' מיגל דויטש (כתב את חוק המתנה) טען שיש לרכך זאת ולתת לאינטרס ההסתמכות במתנה מתוך רצון להגן על מי שמתחייב אבל המחוקק עשה את האיזון שלו ובקודיפיקציה המצב לא משתנה. 
ש.ב

פס"ד וויסר נ' שביט – עוסק בס' 5(ג) 
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חזרה מנתינת מתנה

5(ג) מלבד האמור בסעיף קטן (ב), רשאי הנותן לחזור בו מהתחייבותו אם היתה החזרה מוצדקת בהתנהגות מחפירה של מקבל המתנה כלפי הנותן או כלפי בן-משפחתו או בהרעה ניכרת שחלה במצבו הכלכלי של הנותן.
ס' 5(ג) הוא חריג לחריג – למרות שיש מצבים בהם מי שהתחייב לתת מתנה לא יכול לחזור בו. עדיין יש שני מצבים שתמיד הוא יוכל לחזור בו אפילו אם ההתחייבות בלתי חוזרת ושהמקבל שינה את מצבו: 

1. התנהגות מחפירה - יש התנהגות מחפירה של המקבל כלפי הנותן או בן משפחתו. בפס"ד וייסר נ' שביט מדובר בדירה בגבעתיים אליה נכנסים זוג צעיר שמקבלים התחייבות בלתי חוזרת לזכויות בניה ולהרחיב את דירתם על חשבון הרכוש המשותף של דיירי הבניין. תקופה ארוכה הזוג לא מממש את זכותו. בשלב מסוים היחסים בין הזוג לשאר הדיירים מתערער (בעקבות הפגנה של הזוג נגד בית הדפוס שנפתח בסמוך הייתה החלפת קללות ביניהם). בשלב זה הזוג מחליט לממש את התחייבותו והדיירים מתנגדים. הזוג מגיש תביעה לאכיפה ולאחר הגשת התביעה יש הרעה נוספת ביחסים ביניהם וכתוצאה אומרת וייסר לאחד הדיירים: "נוכל, חבל שהיטלר לא שרף אותך". ההתחייבות של הדיירים הייתה בלתי חוזרת ולכן ס' 5(ב) לא עוזר לדיירים. בשל כך הם מבקשים להשתמש בס' 5(ג) והשאלה האם יש כאן התנהגות מחפירה? דעת הרוב סוברת שיש התנהגות מחפירה. הש' דורנר אומרת ההתנהגות שלפני ואחרי הגשת כתב התביעה מחפירה. ומוסיפה שגם אם ההתנהגות שלפני כתב התביעה לא מחפירה ורק לאחר הגשת התביעה יש התנהגות מחפירה עדיין הדיירים יכולים לחזור בהם. כלומר לפי דורנר ניתן לטעון להתנהגות מחפירה עד לשלב ההקניה (כלומר אפילו לאחר מתן פס"ד חלוט ובטרם יש הקניה). הש' טירקל מסכים שיש התנהגות מחפירה ואומר שיש לתת פרשנות מרחיבה למונח 'התנהגות מחפירה' וזו ההלכה בפסק הדין. לשיטתו יש להכליל יותר התנהגויות למחפירה מהנימוקים: א. להגן על מי שהתחייב לתת מתנה ולכן יש לתת פרשנות מרחיבה. ב. ס' 5(ג) הוא חריג לחריג ואת זה יש לפרש בצורה רחבה. ג. בחוזים ובמיוחד במתנה יש צורך בהתנהגות בתו"ל ולכן יש לתת פרשנות מרחיבה להתנהגות מחפירה. 
'מוצדקת' - הס' דורש שההתנהגות תהיה מחפירה ועדיין החזרה של המתחייב לא תהיה מוצדקת. יש צורך בהתנהגות מחפירה שמביאה להצדקת החזרה של המתחייב. הפסיקה לא מתייחסים למילה זו והדיון מתמקד בהתנהגות המחפירה ולא בהצדקה של החזרה.

חשוב לציין שבניגוד לטירקל ודורנר הש' לוין (מיעוט) אומר שהתנהגות מחפירה היא דווקא משהו קיצוני וחריג ונותן פרשנות מצמצמת.  

בפס"ד כהן נ' כהן אימא התחייבה לתת לבנה את הבית במתנה והם קשרו זאת שהאם תגור בבית כל עוד היא חיה. יום אחד האם רוצה לחזור בה מההתחייבות והבן מתנגד והוא רוצה לטעון שהאם לא יכולה לחזור בה. האם טוענת שיש התנהגות מחפירה של הבן כי הוא הכניס כלב הביתה וכשביקשה שיוציא אותו הוא לא הסכים! לכאורה לפי פרשנות מרחיבה יש לקבל את טענתה. ביהמ"ש קבע שלא הוכח שהכלב נכנס כדי לעצבן את האם ולא הוכח שהוא שיסע בה ולכן ההתנהגות לא מחפירה. המסקנה שיש פרשנות מחפירה אבל לא יותר מידי. 

2. הרעה כלכלית לנותן – הרעה ניכרת במצבו הכלכלי של המתחייב.  יודגש שההרעה דווקא במצבו הכלכלי! באחד מפס"ד מישהו חלה מאוד ולא הצליח להוכיח שיש הרעה כלכלית במצבו (טרם הורע מצבו הכלכלי בגלל המחלה) ולכן ביהמ"ש לא אפשר לו לחזור בו. 
אין צורך בקש"ס של ההרעה הכלכלית ולכן בעיקרון כל אדם יכול להרע את מצבו אך כל זאת במגבלות של תו"ל. 

ש: אם רוצים להגן על המתחייב מפני הרעה כלכלית למה שלא נאפשר לו לחזור בו גם לאחר ההקניה? סיוע לשאלה - לפי חוק פשיטת רגל מתנות שנתתי בשנתיים האחרונות בטלות. התשובה הפשוטה שכאשר המתנה ניתנה לאחר המתנה כבר לא שלי ולכן אני לא יוכל לחזור בי וחוק פשיטת הרגל הוא חריג. 

יורשים - אין פסיקה בשאלה האם יורשים יכולים לחזור מכח ס' 5(ג). נניח שיש התנהגות מחפירה האם יכולים היורשים לחזור בהם? בס' 5(ב) יש פסיקה חד משמעית שהיורשים לא יכולים לחזור בהם. מה במקרה בו מי שהתחייבו כלפיו הוא זה שהרג את המתחייב? אם 5(ג) לא מאפשר יכולת חזרה ליורשים נגיע למצב אבסורדי ולכן למרות שאין פסיקה אלעד סובר שלא יוכלו לחזור בהם. בספרות המחקרית יש דעות שטוענות שהיורשים יכולים לחזור בהם משום שהרציונאל של התנהגות מחפירה רלוונטי לגביהם באותה מידה. 

תנאים וחיובים במתנה

4. מתנה יכול שתהיה על תנאי ויכול שתחייב את המקבל לעשות מעשה בדבר-המתנה או להימנע מעשותו; נותן המתנה רשאי לדרוש מהמקבל את מילוי החיוב, ורשאי לדרוש זאת מי שהחיוב הוא לזכותו, ואם היה בדבר ענין לציבור - היועץ המשפטי לממשלה או בא כוחו.
הס' מדבר של שני מנגנונים:

1. מתנה על תנאי – בדומה לחוזה על תנאי (ס' 27-29) נותנים מתנה בכפוף לתנאי ואם הוא תנאי מתלה לא מקיימים חוזה עד שמתקיים התנאי וכלפי לייא אם התנאי מפסיק. מתנה על תנאי לא קשורה להקניה. 

2. מתנה בחיוב – הפסיקה מתייחסת לזה באופן בעייתי. יש מצד אחד מתנה ומצד שני המקבל מתחייב לעשות משהו בקשר למתנה. למשל אם מקבל כלב הוא מתחייב להוציא אותו פעמיים ביום. מה שמאפיין מתנה בחיוב שהיא לא קשורה למתנה. ס' 4 אומר שאם מקבל המתנה לא מבצע את החיוב ניתן לתבוע אותו על הפרה חוזה וברק בפסיקה מסביר שאי אפשר לבטל את המתנה משום שמתנה בחיוב זה שתי עסקאות נפרדות (מתנה וחוזה). 
בפס"ד ברקוביץ נ' קלימר (לקרוא) זוג רצה לרכוש בית חדש ולא היה להם מספיק כסף. אם האישה רוצה לסייע להם. אותה אם מוכרת את הדירה שלה ונותנת להם את הכסף והם קונים דירה חדשה והצדדים קושרים את העסקה בכך שהאם תגור אתם כל חייה. הבת חולה במחלה קשה ואחרי שנתיים הבת נפטרה ונשאר הבעל לגור עם האם. הבן נועל אותה ולא נותן לא לחיות כמו שצריך. אי אפשר ללכת לס' 5(ג) ולטעון התנהגות מחפירה בגלל שכבר קיבלו את הכסף ויש הקניה. קיימות כמה אופציות לראות את המקרה: א. עסקה בתמורה כי נתנה להם כסף בתמורה שתגור אתם ולכן לא מדובר בעסקת מתנה. ב. תנאי מפסיק יש מתנה על תנאי שהיא תוכל לגור אתם ואם לא גרה אתם המתנה בטלה. ג. מתנה בחיוב שכן קיבלו מתנה ומוטל עליהם חיוב שתגור בדירה. ברק מסווג את העסקה ואומר שהמפתח לפתרון לפי כוונת הצדדים. לא מדובר בעסקה בתמורה כי מהעדויות עולה שהאם התכוונה לתת מתנה ללא תמורה. עם זאת אומר שיש לבחון את כוונת הצדדים ומאחר שכל העסקה נעשתה בע"פ בכל זאת מבין ברק שהעסקה היא על תנאי והתנאי מפסיק ויש להחזיר את הכסף לאם. שברק אומר 'כוונת הצדדים' הוא מתכוון למדיניות. קשה לומר שיש מתנה על תנאי כי התנאי צריך להיות חיצוני לחוזה. אבל הוא ידע שאם נאמר שזו מתנה בחיוב היא לא תוכל לבטל את המתנה. 

קיים כלל פרשני לפיו יש העדפה על מתנה בחיוב על פני מתנה על תנאי. הרציונאל שפירוש שמקיים את החוזה עדיף על פני פירוש אחר. בפועל ביהמ"ש מצהיר שכוונת הצדדים הא שמשפיעה אבל בפועל מדובר במדיניות של ביהמ"ש (כי שקורה ברוב הפס"דים).

הקודיפיקציה עשתה שינוי בחוק המתנה. על אף שלא התקבלה עדיין כבר קיימת פסיקה שמסתמכת על הקודיפיקציה.  

השינויים בקודיפיקציה: 

1. בקודיפיקציה על כל עסקאות החינם הוראות החוק חלות. בניגוד לחוק היום שלא כולל מתן שירותים (אלא הקניית נכס בלבד). 

2. בקודיפיקציה יש הפחתת רמת האחריות החוזית למי שהתחייב לתת מתנה. כיום מי שהתחייב לתת מתנה ולא יכול לחזור בו הוא מפר חוזה וניתן לתבוע אותו. למשל התחייבתי לתת את רכבי מתנה ומישהו התנגש ברכבי אם אני לא יכול לחזור בי (למשל בגלל שהצד השני שינה מצבו) אני נחשב למפר והצד השני יכול לתבוע ממני פיצויים. הקודיפיקציה קובעת שזה לא רצוי ולכן רמת האחריות החוזית משתנה לרמת רשלנות – ע"פ הקודיפיקציה מי שהתחייב לתת מתנה ולא מקיים התחייבות אין לו אחריות חוזית אא"כ נוכיח שהוא היה לפחות רשלן. במקרה של הרכב אם התאונה הייתה ברשלנותי אני אשם ויוכלו לתבוע ממני פיצויים בגין הפרת חוזה.

ש.ב

מומלץ לקרוא את פס"ד גרינברג נ' גרינברג. וצריך את פס"ד איזדור ברקוביץ ואח' נ' בטי קלימר.
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חוק המכר - 1968

החוק נחקק בשנה של חוק המתנה וניתן לראות זאת בהגדרת המכר:

1. מהות המכר – מכר הוא הקניית נכס תמורת מחיר

ההגדרה מתייחסת לסוף התהליך כמו במתנה - 'הקנייה'. ס' 33 קובע כיצד עושים העברת בעלות:

33. הבעלות בממכר עוברת לקונה במסירתו, אם לא הסכימו הצדדים על מועד אחר או על דרך אחרת להעברת הבעלות.
הסעיף דומה לס' 6 לחוק המתנה. 

חוק המכר מכפיף עצמו לחוקים אחרים ולכן במקרקעין ההקניה רק ברישום. 

4(א). הוראות חוק זה יחולו על מכר של מטלטלין, ובשינויים המחוייבים - גם על מכר של מקרקעין וזכויות.
הגדרה של נכס רחבה והחוק חל על מקרקעין, מיטלטלין וזכויות.  

ההבדל בין עסקת מכר לעסקת מתנה היא מחיר העסקה - מתנה היא הקניה שלא בתמורה ומכר הוא הקניה תמורת מחיר (כסף או שווה כסף):

3. הוראות חוק זה יחולו, בשינויים המחוייבים, גם על חליפין.
התמורה במשפט הישראלי היא מהותית – יש מידה של שקילות בין התמורות (ערך ריאלי) ואם אין שקילות זה ייחשב למתנה פס"ד יהודה כהן נ' מגדל הנביאים. 

חוק המכר מכפיף עצמו לחוקים אחרים וכמעט כולו דיספוזיטיבי:

4(ב). הוראות חוק זה יחולו כשאין בדין אחר הוראות מיוחדות לענין הנדון, ובאין כוונה אחרת משתמעת מן ההסכם בין הצדדים.
הרעיון הוא שצדדים שעושים עסקת מכר מספיק שהם עושים 4 שלבים והחוק משלים את השאר. זה חוסך עלויות עסקה ועיכובים שונים. אך צדדים שרוצים יכולים לקבוע אחרת משקבוע בחוק. עם זאת, בחוק קיימות הוראות קוגנטיות כפי שלמד בהמשך. 

דברים מיותרים בחוק: 

6. חיוב הנובע מחוזה מכר יש לקיימו בדרך מקובלת ובתום-לב; והוא הדין לגבי השימוש בזכות הנובעת מן החוזה.
לכאורה ס' 39 לחוה"ח מספיק לנו להחלת תו"ל. הסיבה שחוק המכר מצין זאת היא שחוק המכר קדם לחוה"ח.

מכר וקבלנות - הבחנה בין עסקת מכר לעסקת קבלנות: חוק חוזה קבלנות חל על עסקת קבלנות שמשמעותה עסקה לביצוע מלאכה או ביצוע בשכר כשלא מדובר ביחסי עבודה. לעיתים יש חפיפה בין עסקת מכר וקבלנות, לדוג' הולכים למוסך ומתקנים לנו את הרכב ומתקינים חלקים חדשים ברכב. בעסקה כזו יש הקניית נכס של חלקים חדשים – חוזה מכר. ויש מלאכה ושירות בשכר  - חוזה קבלנות. חשוב לדעת לסווג את העסקה בהתאם משום שייתכנו מקרים בהם השינויים בין חוק המכר לחוק הקבלנות ישפיעו על התוצאה המשפטית. 

א. עקרון 'תקנת השוק' מופיע בס' 34 לחוק המכר אך לא חל על עסקת קבלנות. 

ב. עקרון ההתאמה הוא סוג של הפרת חוזה שהקונה לא זכאי אוטומטית לתרופות ועל הקונה מוטלות נטלים כמו הודעה למוכר וכדומה ע"מ שההפרה תוכל לו. בחוק המכר על הקונה לעמוד בנטלים מיד לעומת חוק חוזה קבלנות בו יש נטלים שעל הקונה לעמוד בהם תוך זמן סביר. בפס"ד זיקית מפעלי צביעה נ' אלביט הקונה עמד בנטל רק אחרי שלושה שבועות! ביהמ"ש ביקש להכריע בשאלה האם מדובר במכר או קבלנות משום ששלושה שבועות הם זמן סביר ולא מידי (בפועל התיק נפל מסיבות אחרות). 

איך מבחינים בין מכר לקבלנות? 

סיפור א' – אדם הולך לרופא שיניים והרופא מתקין לו שיני זהב שעלותם יקרה יחסית לעבודה. 

סיפור ב' – אדם רוצה לתת מתנה לארוסתו ומתקשר בחוזה עם צייר שיצייר דיוקן של ארוסתו. למרות שהצייר משתמש בבדים וצבעים עדיין עלות העבודה משמעותית מעלות החומרים.

לפי ההגיון נסווג את העסקאות כך שלמרות שבשניהם יש נכס שמועבר מאחר שעלות העבודה שונה בשניהם סוג העסקה יהיה שונה בהתאם. בתחילה חיפשו את מרכז הכובד של העסקה. ולכן אמרו שהרופא שיניים זה עסקת מכר לעומת סיפור ב' של הציור זה חוזה קבלנות. 

המבחן של המחוקק הישראלי הוא של מבחן עיקר החומרים:

2. חוזה להספקת נכס שיש להפיקו או לייצרו, רואים אותו כחוזה מכר, זולת אם המזמין קיבל עליו לתת את עיקר החמרים הדרושים להפקת הנכס או לייצורו.
הס' מתייחס למבחן עיקר החומרים הדרושים: בסיפור עם רופא השיניים - הרופא מספק את כל החומרים ולכן סיווג העסקה הוא מכר. במקרה של הצייר - הצייר מספק את החומרים ולכן גם עסקה זו תוגדר כמכר. 

בפס"ד זיקית מפעלי צביעה נ' אלביט - חב' אלביט עוסקת ביצור בדים וחב' זיקית צובעת בדים. לפי העסקה חב' אלביט שלחה בדים לזיקית ע"מ שיצבעו לה אותם ויחזירו לה אותם. ייעוד הסופי של הבדים היה לבגדי ים. הבעיה התרחשה שהצבע מבגדי הים ירד והצביעה לא עמדה כראוי. שני הצדדים מסווגים אותה כמכר והוויכוח האם הוראות חוק המכר רלוונטיות. הש' אלון אומר להם שהעסקה היא קבלנות לפי מבחן עיקר החומרים – מי שסיפק את הבדים הם אלביט וזיקית סיפקו רק את הצבעים ועלות הבדים פי 10 מהצבעים ולפי מבחן עיקר החומרים מדובר בעסקת קבלנות שכן עיקר החומרים מאלביט. 

הש' אלון אומר שאולי היה מקום לדבר על מבחן מרכז הכובד של העסקה – זיקית סיפקו נכס וביצעו עבודה והשאלה אם זה העבודה שבוצעה מגדירה את העסקה כקבלנות. מבחן מרכז הכובד הגיוני יותר (מבחן שנעשה בדיני מסים). אבל המבחן שנקבע ע"י המחוקק הוא מבחן טכני וקר של עיקר החומרים ולכן רופא השיניים והצייר שניהם עסקאות מכר למרות שהגיוני היה להבחין בין המקרים. לבסוף מבחן מרכז הכובד לא התקבל להלכה. 

הש' אלון פותח פתח ואומר שאולי נסווג את העסקה לפי מבחן כוונת הצדדים – מאחר שהוראות החוק הן דיספוזיטיביות נסתמך על כוונת הצדדים ולא על הוראות החוק הטכניות ואם צדדים ירצו שעסק מכר תהיה קבלנות היא תהיה כזו. הצעה זו נשארה בצ"ע. 

חוק חוזה קבלנות מגדיר מתי חל החוק:

8(ב). על חוזה להספקת נכס שיש להפיקו או לייצור והקבלן קיבל עליו לתת את עיקר החמרים הדרושים לכך, יחולו הוראות חוק המכר 1968. 

האם קביעת הס' שונה מס' 2? לכאורה החוק אומר אותו דבר. בשניהם את עיקר החומרים סיפק המזמין מדובר בחוזה קבלנות ואם לאו מדובר בחוזה מכר. אך ישנה סתירה בסעיפים ביחס למקרה בו שני הצדדים מספקים 50% מהחומרים. לפי חוק המכר - רואים את העסקה כחוזה מכר כי המזמין לא סיפק את עיקר החומרים. לעומת זאת, חוק הקבלנות יראה בעסקה כקבלנות משום שהקבלן לא קיבל על עצמו את עיקר החומרים הדרושים. אין פסיקה בשאלה זו. אך סביר שביהמ"ש יבחן את כוונת הצדדים או שימצא אצל אחד הצדדים רוב בהספקת החומרים. 

חוק המכר מפרט את החיובים של המוכר והקונה: 

7. המוכר חייב למסור לקונה את הממכר ולהעביר לו את הבעלות בו.
על המוכר חיוב למסור ולהעביר בעלות. 

19. הקונה חייב לשלם למוכר את המחיר ולקבל את הממכר.
על הקונה לשלם ולקבל את הממכר. 

לעיתים יש קשר בין החיובים כך נקבע:

23. חובת המוכר למסור את הממכר וחובת הקונה לשלם את מחירו הם חיובים מקבילים שיש לקיימם בד בבד.
ברירת המחדל שהחיובים שלובים.

עקרון אי ההתאמה

בחוק המכר נתמקד בסוגיה ספציפית בחוק ולא בכל החוק - סוגיית ההתאמה - משום שהיא הסוגיה החשובה בחוזים מיוחדים בפרט ובדיני החוזים השונים בכלל. 

עקרון ההתאמה נמצא בחיוב המסירה של המוכר בס' 11-18, והדיון על התרופות בס' 28-29.

עקרון ההתאמה קובע שכאשר יש אי התאמה באספקת הסחורה יש הפרת חוזה אך הקונה אינו זכאי מיד לתרופות אלא עליו לעשות מעשה. ס' המכר לא צרכני ולכן הוא לא לטובת הקונה. עקרון ההתאמה אומר שהקונה לא זכאי מיד לתרופות זאת בניגוד לחוה"ח ולתרופות שהצד המופר זכאי מיד לתרופות. מצד שני החוק הולך לטובת הקונה ולכן קובע תרופה מיוחדת במקרה של אי ההתאמה (ס' 28 'ניכוי'). 

תחילה נגדיר את ההפרות של אי ההתאמה:

11.
המוכר לא קיים את חיוביו, אם מסר -

(1)
רק חלק מהממכר או כמות גדולה או קטנה מן המוסכם;
(2)
נכס שונה או נכס מסוג או תיאור שונה מן המוסכם;
(3)
נכס שאין בו האיכות או התכונות הדרושות לשימושו הרגיל או המסחרי או למטרה מיוחדת המשתמעת מן ההסכם;
(4)
נכס שמבחינת סוגו, תיאורו, איכותו או תכונותיו אינו מתאים לדגם או לדוגמה שהוצגו לקונה, זולת אם הוצגו ללא קבלת אחריות להתאמה;
(5)
נכס שאינו מתאים מבחינה אחרת למה שהוסכם בין הצדדים.
ס' 11 מגדיר מתי יש אי התאמה של המוכר. הרעיון הוא הפרת חוזה שהמוכר מוסר חפץ שונה ממה שהוסכם בין הצדדים. ס"ק 5 מסכם את התורה כולה ואומר שנכס שלא מתאים משמעותו הפרת החוזה. חשוב לשים לב שלא כל הפרה היא של אי התאמה ולכן אם המוכר כלל לא מסר כלל ממכר לא מדובר בהפרה של אי התאמה אלא בהפרה רגילה. החידוש שמדובר בהפרה מיוחדת והתוצאות שונות מהפרה רגילה. 

רציונאל הסעיף הוא שאם המוכר לא מסר בכלל הוא כנראה יודע שהוא מפר ואם מוסר נכס לא מתאים לא בטוח שהמוכר יודע שהוא מפר ולכן יש סיבה להתנהג בצורה שונה. 

ס' 11 דורש שאי ההתאמה תהיה בזמן המסירה. לכן אם נמסר לקונה נכס מתאים בזמן המכירה ואי ההתאמה מאוחרת למסירה (חפץ התקלקל או נשבר) זה לא נכנס לס' 11. הס' רלוונטי רק אם בזמן המסירה תהיה אי התאמה ואת זה יש להוכיח. ס' 11 רלוונטי אפילו אם אריזת הנכס לא הייתה כפי שהוסכם בחוזה (למרות שזה לא נוגע לנכס עצמו). 

12. אין הקונה זכאי להסתמך על אי-התאמת הממכר כאמור בסעיף 11 (להלן - אי-התאמה) אם ידע עליה בעת גמירת החוזה.
גמירת החוזה הוא שלב כריתת החוזה. לפי הס' אם הקונה יודע על אי ההתאמה שנכרת חוזה הוא לא יוכל להסתמך על אי ההתאמה. לדוג' בפס"ד קניונים ונכסים נ' בני יעקב איש נדל"ן רוצה לקנות שתי חנויות בקניון בנתניה. הוא לא קונה על הנייר כי הנכס בנוי והוא רואה את הכנס. יש חילוקי דעות אבל ברור שהוא ראה שאחת החנויות היא מרחב קומתי מוגן (בעת חירום כל השוהים בקניון צריכים להיכנס לשם ולכן יש מגבלות על החנות – המדפים לא יכולים להיות קבועים, צריך שיוכלו לפנות את החנות תוך 3 שעות ועוד הגבלות) לא בטוח אם הוא היה מודע למשמעות של זה אבל ברור שהוא ידע שאחת החנויות היא כזו. בפועל שנחתם חוזה קניונים שלחו לבני יעקב את החוזה הסטנדרטי ובחוזה המקורי היה כתוב שיהיה מקלט לקניון ולא מוזכר שאחת החנויות היא מרחב קומתי מוגן - יש פער בין מה שדיברו הצדדים על פה לבין החוזה שאתו התקשרו. בני יעקב טוען שיש אי התאמה כי לפי החוזה לא כתוב שאחת החנויות היא מרחב קומתי מוגן והנכס שסופק לא מתאים לקביעת החוזה. המסקנה של ביהמ"ש שבני יעקב ידע שאחת החנויות היא מרחב קומתי מוגן ולפי ס' 12 הוא לא יכול לטעון לאי התאמה. ביהמ"ש מעיר שבס' 12 כתוב 'אם ידע' הכוונה לידיעה ממש! ולכן אם הקונה היה רשלן (או היה צריך לדעת) הסעיף לא חל. לכן אם בני יעקב לא היה רואה את זה שהמרחב מוגן הסעיף לא היה חל עליו. 

שיעור 5

021208

חזרה - אמרנו שיש חיוב למוכר למסור נכס בהתאם למה שהוסכם. במידה ורוצים לטעון לאי התאמה יש להוכיח שאי ההתאמה נעשתה במסירה. חוק המכר אינו צרכני ולכן רואה את הצדדים כסוחרים שווים. עם זאת, החוק נותן לנפגע מאי התאמה תרופה של ניכוי בס' 28. תרופת הניכוי לא רלוונטית להפרות חוזה אחרות, ומתאימה רק להפרת חוזה של אי התאמה. חוק המכר ברובו דיספוזיטיבי ולכן רוב ההוראות בו דיספוזיטיביות אבל נדיר לראות שמתנים עליהם. 

כמות עודפת

ס' 11 מתייחס בחלופה (1) למקרה בו ניתנה סחורה גדולה משסוכם. ס' 29 מסדיר זאת:

29. מסר המוכר לקונה נכסים בכמות יתירה על המוסכם, והכמות היתירה ניתנת להפרדה ללא הוצאות או טרחה בלתי סבירות, אין הקונה זכאי לחזור בו בשל כך מן החוזה, אלא זכאי הוא, תוך זמן סביר, להודיע למוכר שהוא דוחה את הכמות היתירה; לא עשה כן, ישלם את מחירה לפי השיעור המוסכם.
במידה ונמסר יותר הקונה צריך לבדוק. אם יכול להפריד את הכמות העודפת ללא טרחה גדולה וללא הוצאות משמעותיות אז עליו להודיע למוכר שקיבל יותר ולהחזיר לו. אם זה גורם לו הוצאות סבירות של השקעת זמן ואחסנה הוא יוכל לתבוע פיצוי מהמוכר בעבור זאת. 

במידה ויש מאמץ לא סביר יכול הקונה לבטל את העסקה כמו בכל אי התאמה. 

במידה ולא מודיע הקונה למוכר דבר על הכמות הגדולה נחשב כאילו הוא מסכים לעסקה ועליו לשלם למוכר את מחירה לפי השיעור המוסכם. 

במידה וההוצאות בלתי סבירות והקונה רוצה את העסקה יש לו זכויות כמו בהפרת חוזה. אם הקונה לא רוצה את החלק העודף ולא רוצה לשלם עבור ההוצאות אפשר לבטל את העסקה ולתבוע פיצויים בגין הפרת חוזה ולערוך חוזה חדש. 

תרופת הניכוי

זו תרופה כספית בשל פחיתת שווי הממכר כתוצאה מאי התאמה. נמסר נכס ששווה פחות ממה שסוכם, תרופת הניכוי אומרת שאני יכול לשלם פחות. הרציונאל שנעשה חישוב כאילו החוזה שלנו התייחס לנכס הפגום. 

מספר סיבות לכך שבשנים האחרונות, למרות שהתרופה מופיעה בחוק, לא משתמשים בה:

1. חסר בחוק ובפסיקה - אנשים לא מכירים את תרופת הניכוי. מכיוון שהיא לא נמצאת בחוה"ח אפילו עו"ד לא מכירים אותה.  היא נמצא בחוק המכר, חוק חוזה קבלנות וחוק השכירות בלבד. כמו כן, חסרה פסיקה שנותנת עקרונות לעסקת הניכוי מלבד פעם אחת בו הופיעה בפס"ד של העליון בהקשר נקודתי. 

2. הקלות שבתביעת הפרת חוזה - תרופת הניכוי שימושית במשפט הקונטיננטאלי בניגוד לאנגלוסקסי מכיוון שבאירופה כדי לתבוע פיצויים על הפרת חוזה היה צריך להוכיח אשמה של המפר באי קיום החוזה וללא הוכחה זו היה קשה לתבוע. בישראל יותר פשוט לתבוע פיצויים ואין צורך באשמה לכן יש העדפה לתבוע פיצויים. 
3. קושי חישובי - הנוסחה לחישוב הניכוי מסובכת.  
4. לא משתלם כלכלית - תרופת הניכוי מקבילה לתרופת פיצויים על ראש נזק אחד. כלומר אם הנכס לא מתאים ושווה פחות אני יכול לתבוע פיצויים, אז במקום ראש נזק של פיצוי נתבע ניכוי. טענה של הפרת חוזה גוררת מספר ראשי נזקים. לכן עו"ד מעדיפים לתבוע כמה ראשי נזקים ולא להסתפק בראש נזק של תרופת הניכוי. אנחנו נראה שלעיתים חישוב הניכוי מביא לפיצוי גדול יותר כפי שנראה. 

בעקבות הקשיים הללו הקודיפיקציה משנה את ההסדר. הופכים את הניכוי לתרופה כללית מתוך רצון שישתמשו בה יותר ויש סיכוי לכך.

התרופות באות להגן על אינטרסים שונים כמו אינטרס הקיום (אכיפה ופיצויים – אני אקבל את מה שסיכמנו), אינטרס ההסתמכות (פיצויים) ואינטרס ההשבה (ביטול השבה). 

הנטייה להכניס את תרופת הניכוי לאינטרס ההשבה. הרעיון שאני לא אשלם מחיר מלא כאשר קיבלתי מוצר שווה פחות, ומסתכלים על תרופת הניכוי משיבים לא את ההפרש. ניתן לומר שזה מקביל לס' 9 של חוה"ח וזה ביטול חלקי של החוזה. 

התנאים שצריכים להתקיים ע"מ שנקבל את תרופת הניכוי:

28. הפר המוכר חיוב כאמור בסעיף 11 ולא תיקן את הדבר תוך זמן סביר אחרי שהקונה נתן לו הודעה על כך, ואין הקונה רוצה לתבוע את ביצוע החוזה או לחזור בו ממנו, זכאי הוא לנכות מן המחיר את הסכום שבו פחת שווי הממכר עקב אי-ההתאמה לעומת שוויו לפי החוזה.
הס' מורה של 3 תנאים מצטברים כדי להפעיל את הניכוי:

1. אי התאמה – בהתאם לנאמר בס' 11. 

2. נטלי הקונה - הקונה עמד בנטלים שמוטלים עליו לפי חוק המכר. כמו גם להודיע למוכר על אי ההתאמה. 
3. תיקון בזמן סביר - המוכר לא מתקן את ההפרה תוך זמן סביר אחרי ההודעה. 

חוק המכר לא מחייב את הקונה לאפשר למוכר לתקן את ההפרה. אבל אם הקונה רוצה את תרופת הניכוי הוא חייב לתת למוכר הזדמנות לתקן. בהרבה מקרים תו"ל (ס' 39 לחוה"ח) יחייב אותו לאפשר לתקן. אבל לא תמיד שכן לפעמים אולי יש לאפשר לקונה לבטל את החוזה בגלל אי ההתאמה. 

לא ניתן לקבל אכיפה, ביטול וניכוי במקביל אלא כל אחת בנפרד. ניכוי היא תרופה חלופית ולכן לא ניתן לצבור ביטול וניכוי או אכיפה וביטול. לפי תרופת הניכוי יש להודיע למוכר על אי ההתאמה ולאפשר לו לתקן, אין חובה להודיע לו שהולכים להשתמש בתרופת הניכוי, אלא לאפשר לו זמן סביר לתקן ותו לא. 

חישוב הניכוי – השיטה היחסית

אין פסיקה לחישוב הניכוי אבל זמיר, דויטש ואחרים כתבו בספרות ויש הסכמה על השיטה היחסית:

"יש להפחית מהמחיר את אותו שיעור שישקף את היחס בין שוויו של הממכר הפגום לעומת שוויו של הממכר המתאים"

סכום הניכוי: (שווי ממכר מתאים – [פחות] שווי ממכר פגום / [לחלק] שווי הממכר התאים) * [כפול] המחיר בחוזה.

סכום לתשלום: (שווי הממכר הפגום / [חלקי] שווי הממכר המתאים) * [כפול] המחיר בחוזה. 

הרציונאל של תרופת הניכוי הוא שמאחר שהנכס שנמסר פגום שווה פחות ממה שסוכם אנחנו רוצים לעשות חישוב כאילו בזמן כריתת החוזה הצדדים סיכמו על מכירה של הנכס הפגום. לכן יש לבחון את היחס בין הנכס הפגום לנכס המתאים ואת יחס זה נגזור מהמחיר בחוזה. 

הבעיה בנוסחה היא שווי הממכר משתנה כך שבכריתת החוזה ייתכן שווי שוק מסוים ובזמן ההפרה השווי שונה. נקבע שיש ללכת לפי השווי בזמן כריתת החוזה. 

א. כשמדברים על שווי ממכר פגום ומתאים הם יכולים להשתנות אבל בגלל שהרעיון הוא השבה ולנסות לעמוד על מה שהם היו מסכימים בזמן כריתת החוזה נכון לזמן כריתתו. 

ב. תרופה זו בעצם יכולה להביא לכך שהמוכר או הקונה ירוויחו או יפסידו בגדול ובידי הנפגע פריבילגיה לשקול האם ללכת על נוסחת ניכוי זו או שלא. 

פס"ד שטרית נ' נוסבאום זו הפעם היחידה שהניכוי הגיע לעליון. השאלה שעלתה היא האם כשרוצים לחשב את שווי הממכר האם עושים זאת אובייקטיבית לפי שווי השוק או לפי צורה סובייקטיבית לפי מה שהקונה היה עושה עם הנכס. במכירה של מגרש שאי ההתאמה הייתה שתוכננה הפקעה והשטח שנמסר היה פחות בגודל מהשטח שעליו סוכם. המוכר הודיע על הפקעה מהשטח ומסתבר ההפקעה גדולה יותר. הקונה לא יכול היה לבנות 2 יחידות דיור אלא אחת בלבד. המוכר טען שהקונה לא רצה לבנות 2 יחידות דיור ובמטרות החוזה הוא לא הצהיר על כך ולכן יש לקחת בחשבון את השימוש הסובייקטיבי של הקונה שרצה לבנות בית אחד ולא שימוש אובייקטיבי שיכול היה לבנות 2 בתים. ביהמ"ש אמר שיש לעשות מבחן אובייקטיבי וכל השימושים האפשריים. 

בפיצויים מסתכלים על שוי שוק בזמן ביצוע החוזה ובניכוי בזמן כריתת החוזה. 

דוגמאות א'

מחיר בחוזה 100, שווי ממכר מתאים 100, שווי ממכר פגום 50. נניח שאין שינויים בשווי העסקה כי היא הייתה מיידית. 

תביעה של פיצויים שווה 50 (פיצויי הסתמכות הם חריגים ביותר כמו בפס"ד מלון צוקים). 

סכום לתשלום בנוסחת הניכוי יהיה 50.

אם שווי הממכר המתאים יהיה שווה למחיר החוזה אין הבדל בין פיצויים לניכוי. 

דוגמא ב' 

מחיר בחוזה הוא 80, שווי ממכר מתאים 100, שווי ממכר פגום 50.

בפיצויים יקבל 50 כי שואלים מה יש לי ביד וכמה הנכס שווה בפועל. בפיצויים לא מתחשבים בסכום שכתוב בחוזה. אני מוציא מהכיס 30 ₪. 

בתשלום ניכוי לפי הנוסחה יקבל 40. אני מוציא מהכיס 40 ₪. 

אם העסקה טובה לקונה, המחיר בחוזה נמוך משווי השוק, אז עדיף לי לתבוע פיצויים ולא ניכוי. 

דוגמא ג'

מחיר בחוזה הוא 120, שווי ממכר מתאים 100, שווי ממכר פגום 50.

בפיצויים יקבל 50 (לא משנה מה כתוב בחוזה). הקונה יוצא מהכיס 70 ₪. 

לפי נוסחת הניכוי יקבל 60, ועלי לשלם רק 60. 

אם המחיר בחוזה גבוה מהמחיר בשווי השוק עדיף לי ניכוי. 
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חוק מכר - עיקרון ההתאמה - חובות הקונה

ראינו שתרופת הניכוי לא כ"כ עוזרת לקונה יחסית לפיצויים. בקודיפיקציה תרופת הניכוי עברה לחלק של תרופות חוזים. 

הנטלים שמוטלים על הקונה. בד"כ שיש הפרת חוזה עצם העובדה שיש הפרת חוזה וסטייה ממה שהוסכם הנפגע זכאי לתרופות (חוה"ח תרופות, ס' 2). בהפרה של אי התאמה שונה הדבר כך שמוטלים על הקונה שני נטלים:

1. נטל הבדיקה:  
13(א). על הקונה לבדוק את הממכר מיד לאחר קבלתו.
יש לבדוק את הממכר מיד לאחר קבלתו – הכוונה פחות מזמן סביר והכל תלוי בנסיבות. כאשר מסכימים על הובלה יש הוראות מיוחדות בס' 13(ב) ויש סיטואציה נוספת בס' 13(ג). 

יודגש שחוק המכר הוא דיספוזיטיבי ולכן ניתן להתנות עליו אא"כ מצוין בחוק אחרת. 

הרעיון הכללי של נטל הבדיקה והודעה הוא עקרון קטנת הנזק. הודעה למוכר יכולה להקטין את נזקי הקונה ואת נזקי המוכר שכאשר הוא לא יודע שהוא מכר נכס לא מתאים יוכל לפעול בהתאם. החוק ראה מולו את חיי המסחר בין אנשים. 

חוק המכר רוצה ליצור וודאות מסחרית ולכן מחייב את הצדדים לפעול 'מיד'. בהוראות חוק השכירות וחוק חוזה קבלנות צריכים לפעול 'תוך זמן סביר'. בכלל בין החוקים קיימים שינויים קטנים ואין הרמוניה וקוהרנטיות למרות שאין סיבה אמיתית לשנות זאת. 

נטל הבדיקה – בדיקה סבירה בנסיבות העניין. יש לבדוק מיהם הצדדים ומהי העסקה. לא נחייב אדם פרטי להביא מומחה לבדוק את הנכס. אבל ייתכן ונדרוש זאת בסוגי עסקאות אחרות.

16. היתה אי-ההתאמה נובעת מעובדות שהמוכר ידע או היה עליו לדעת עליהן בעת גמירת החוזה ולא גילה אותן לקונה, זכאי הקונה להסתמך עליה על אף האמור בסעיפים 14 ו-15 או בכל הסכם, ובלבד שנתן למוכר הודעה עליה מיד לאחר שגילה אותה.
פס"ד ברומברג נ' וורדי – ברומברג סוחר פרוות באיטליה ומחליט בוקר אחד לעסוק ביהלומים ומגיע לישראל ב-80'. הוא נפגש עם ורדי, סוחר יהלומים, ומתבצעת ביניהם עסקה לפיה ורדי מוכר לו יהלומים בשווי מאות אלפי שקלים. ברומברג קונה ממנו את היהלומים כאשר בזמן העסקה הוא בודק את היהלומים ומביא חבר שלו שיבדוק באמצעות זכוכית מגדלת. לאחר שרואים שהיהלומים באיכות טובה העסקה מתבצעת. ברומברג חוזר לאיטליה וחושד שהיהלומים לא באיכות גבוהה כל כך. ברומברג שולח את היהלומים לבדיקה מיוחדת ומגלה בתוצאות שהיהלומים לא באיכות שכתובה בתעודות ושהובטח לו. יש כאן הפרת חוזה של אי התאמה. ברומברג מגלה זאת 3 חודשים לאחר הבדיקה ומהרגע שקיבל את תשובת הבדיקה לקח לו 19 ימים לפנות לורדי ולבטל את העסקה. ורדי לא מסכים לחזרתו של ברומברג. בביהמ"ש עולה דיון השאלה האם ברומברג יכול לבטל את העסקה? המחוזי מניח שורדי ידע או היה צריך לדעת שהיהלומים לא באיכות הנדרשת. המחוזי אומר מחד, שיש הטעיה ואי גילוי לפי חוה"ח. מאידך, לפי ס' 16 לחוק המכר המוכר ידע על אי ההתאמה ומאחר שלא הייתה הודעה מיידית (לקח 19 ימים) לא ניתן לבטל את העסקה.   

ביקורת: אלעד מעיר שחוק המכר מדבר על הפרת חוזה ופרק ב' של חוה"ח (הטעיה וכו') מדבר על פגמים בכריתת חוזה! ולא ראי זה כראי זה. לא ניתן לומר שיש פגמים בכריתה ושיש לבטל את החוזה שכן אם יש פגמים בכריתה לא נכרת חוזה! יש כאן קפיצה בעייתית של ביהמ"ש. 

בערעור לעליון ביהמ"ש הולך בכיוון אחר ואומר שלא הייתה הטעיה וורדי לא ידע ולא היה צריך לדעת מבחינת הנסיבות שהיהלומים באיכות לא טובה ולכן ס' 16 למכר לא רלוונטי וגם לא פרק ב' לחוה"ח. השאלה הייתה האם ברומברג עמד בנטלים של חוק המכר של אי התאמה? ביהמ"ש הסיק שברומברג לא עמד בנטלים כי צריכים לבדוק מיד לאחר המסירה. הבדיקה צריכה להיות סבירה בנסיבות העניין וזה לא מספיק טוב. ברומברג יכול היה לגלות זאת בזמן המסירה אם היה שולח למעבדה ולא מילא את הנטל לבדוק מיד לאחר המסירה ושלושה חודשים לאחר מכן ששלח לבדיקה לא עמד בנטל של חוק המכר. ביהמ"ש אומר שעל 19 ימים אפשר לומר 'מיד' אבל על שלושה חודשים שלקח לו לעשות בדיקה לא ניתן לומר מיד. 

הרקע לפסיקה: אומר אלעד שבאותה תקופה היה משבר בענף היהלומים. מהרגע שברומברג קנה את היהלומים ועד שרצה למכור אותן ירד המחיר שלהם בהרבה ולכן ביהמ"ש חשד בו שהוא רוצה לחזור בו. אנחנו נראה שהרוח הכללית של ביהמ"ש היא שלא משחררים מוכרים מס' 16 בקלות של חריגה בזמן. 

פס"ד מ"י נ' תחנת קמח שלום - המדינה מייבאת חיטה כדי למכור אותה לתחנות קמח. תחנת קמח שלום רצו לקנות כמות גדולה של חיטה וקודם לכן עושים בדיקה מדגמית. נחתם זיכרון דברים וחוזה כאשר החיטה נשארת בשטח המדינה ובטרם נמסרת. בחוזה כתוב שלתחנת קמח שלום לא יהיו טענות בנוגע לחיטה. לאחר חודש המדינה מתחילה למסור להם את החיטה ומסתבר שיש לחיטה ריח רע. תחנת הקמח רוצה לבטל את העסקה ולקבל תרופות. המדינה אומרת בדקתם ואינכם יכולים לתבוע. נשים לב שס' 16 קוגנטי  שכן כתוב בו "בכל הסכם" ולכן אם יוכח שהמדינה ידעה או אמורה הייתה לדעת שהסחורה פגומה החוזה לא יעזור למדינה וס' 16 יחול. באותו מקרה המדינה לא אחסנה את התבואה במקום כשורה ולכן המדינה הייתה צריכה לדעת וכך ניתן היה לוותר על החוזה בין הצדדים. ביהמ"ש ממשיך ואומר שאפילו אם נגיד שהמדינה לא ידעה ולא הייתה צריכה לדעת מבחינת נטלי הקונה כשמדובר בחיטה המדינה לא יכולה להגיד שהבדיקה של תחנת הקמח לא סבירה שכן מוצר שמתכלה כמו חיטה שצריכים להשתמש ולא תעזור בדיקה ולכן מספיקה בדיקה מדגמית למוצר מתכלה בלבד וזו בדיקה סבירה בנסיבות העניין. 
הלכה זו המשיכה ובפס"ד של המחוזי בנוגע למכירת בטון שהיה פגם נקבע שמספיקה בדיקה מדגמית. כלומר אם לא ניתן לבדוק בלי להשתמש בסחורה בדיקה מדגמית מספיקה, אם תמצא אח"כ אי התאמה נאמר שמדובר באי התאמה נסתרת (ס' 15). 

2. הודעה למוכר על אי ההתאמה: 
14(א). על הקונה להודיע למוכר על אי-התאמה מיד לאחר מועד הבדיקה לפי סעיף 13(א) או (ב) או מיד לאחר שגילה אותה, הכל לפי המוקדם יותר.
הקונה צריך להודיע למוכר מיד לאחר הבדיקה או לאחר שגילה אפילו קודם הבדיקה. 

כלומר, הקונה צריך לבדוק את הממכר מיד לאחר המסירה וכאשר מצא אי התאמה להודיע למוכר על אי ההתאמה. 

מהו תוכנה של ההודעה?

17(א). קונה המודיע על אי-התאמה יפרט אותה פירוט סביר ויתן למוכר הזדמנות נאותה לבדוק את הממכר.

(ב) ניתנה הודעת אי-התאמה בדרך המקובלת בנסיבות הענין, זכאי הקונה להסתמך עליה אף אם אחרה להגיע לתעודתה או לא הגיעה אליה כלל.
הס' קובע שצריכים להודיע ולומר מהי אי ההתאמה. לפי ס"ק ב' מספיקה הודעה בדואר רשום. בנוסף, צריכים לתת למוכר הזדמנות לבדוק את הממכר. יכול להיות שעקרון תו"ל יחייב את הקונה לאפשר למוכר גם לתקן ולא רק לבדוק את הנכס. אם הקונה ירצה להפעיל את תרופת הניכוי עליו לאפשר למוכר לנסות לתקן את הנכס. אם הקונה ירצה פיצויים אולי הוא לא חייב לאפשר לו לתקן והכל תלוי אולי בנסיבות העניין (מה החפץ? משמעות התיקון? כמה זמן ייקח לתקן? וכו') אם מדובר בחוסר תו"ל לאפשר לתקן חייב אותו לאפשר למוכר לתקן. 

אם הקונה לא עמד בנטלים:

14(ב). לא הודיע הקונה על אי ההתאמה כאמור בסעיף קטן (א), אין הוא זכאי להסתמך עליה.
אם הקונה לא עמד בנטלים הוא לא זכאי להסתמך על טענת אי ההתאמה. 

פס"ד סולונץ נ' התכוף – ארבע גופים מעורבים: משרד הביטחון <- התכוף <- סולונץ <- גמיד. חב' התכוף מוכרת למשרד הביטחון מכליות של דלק ועליהן צריכים להרכיב צינורות. את הצינורות חב' התכוף קונה מסולונץ. סולונץ קונה את הצינורות מחב' גמיד יצרן הצינורות. העסקאות מבוצעות ומעבירים את הצינורות לצבא כאשר אף קונה לא בודק ומעבירים את המוצר ישר לצבא. צה"ל משתמש ומסתבר שהצינורות מתבקעים. מתרחשת תאונה ומשרד הביטחון פונה לתכוף ותכוף פונים ישר לגמיד. לאחר 9 חודשים של בירורים מגלים שהצינורות היו פגומים. לוקח לתכוף עוד חמישה שבועות עד שפונים לסולונץ. המחוזי אומר ש-9 חודשים זה בסדר מבחינת דרישת ה-מיד'. כמו כן, לפי ס' 16 המוכר יכול היה לדעת על אי ההתאמה ולכן סולונץ יכלו לדעת ולכן אפשר להתגבר על העובדה שחב' התכוף לא בדקו את המוצר. המחוזי ממשיך ואומר שזה לא מעניין אם עמדו בחוק המכר כי לפי בחוק החוזים תרופות מי שנפגע מהפרה יכול לדרוש ביטול ולכן אם לא עמדו בחוק המכר (הם לא יקבלו ניכוי) עדיין לפי חוה"ח ניתן לתבוע משום שהמוכר לא עמד בנטלים כי הייתה אי התאמה. כלומר המחוזי אומר שקיימים שני מסלולים מקבילים אפשריים. מוגש ערעור לעליון דעת מיעוט אומרת שהתכוף עמדו בנטלים של חוק המכר ודעת הרוב (בן פורת וטירקל) קובעת שהתכוף לא עמדה בנטלים כי לקח להם חמישה שבועות להודיע על אי ההתאמה ולכן סברו שאין עמידה בנטלים של חוק המכר. שלושת השופטים קובעים שקונה שלא עמד בנטלים של חוק המכר לא יכול לתבוע תרופות בשל הפרת חוזה לפי חוה"ח. לא ניתן לעקוף דין ספציפי וללכת לדין כללי. לכן קונה שלא עומד בנטלים לא יכול לקבל תרופות חוזיות בכלל (זו הלכה חד משמעית). בן פורת ממשיכה ואומרת שאפילו לא ניתן לתבוע תרופות נזיקיות כאשר הקונה לא עמד בנטלים (לא הלכה חד משמעית). להוציא חוק מכר דירות שם קונה שלא עומד בנטלים לא יכול לקבל תרופות חוזיות. יש פסיקה שמאפשרת לתבוע בנזיקין ולכן הקביעה לא חד משמעית לגבי נזיקין. 

השופטים מבססים את הקביעה שלהם על המילים 'אין הוא זכאי להסתמך עליה' כך שלא ניתן להסתמך בחוק אחר. 

לסיכום, העליון קבע שאין ביחס לתרופות בשל הפרת חוזה כאשר יש מסלול של חוק ספציפי כמו מכר לא ניתן ללכת לחוה"ח חלק כללי. חשוב להדגיש שביחס לפגמים בכריתת חוזה ניתן ללכת לפי חוק המכר בד בבד עם חוה"ח. 

קיימים בחוק שני חריגים:

1. אי התאמה נסתרת - 

15. לא היתה אי-ההתאמה ניתנת לגילוי בבדיקה סבירה, זכאי הקונה להסתמך עליה על אף האמור בסעיף 14, ובלבד שנתן למוכר הודעה עליה מיד לאחר שגילה אותה; אולם במכירת נכס נד אין הקונה זכאי לחזור בו מן החוזה אם נתן הודעה כאמור לאחר שעברו שנתיים ממסירת הממכר, ואין הוא זכאי ליתר התרופות בשל הפרת חוזה אם נתן את ההודעה לאחר שעברו ארבע שנים ממסירת הממכר.
ס' 15 מדבר על אי התאמה נסתרת. כלומר מה שהקונה לא יכול היה לגלות בבדיקה סבירה מיד לאחר המסירה.

בחוק המכר יש הוראות התיישנות. החוק רוצה לשים קו ולא לפתוח דברים ולכן בסיפא הס' יש הוראת התיישנות מיוחדת לשנתיים. בפס"ד ברומברג נ' וורדי אמר ביהמ"ש שלא מדובר באי התאמה נסתרת ביחס ליהלומים כי יכול היה לעשות בדיקה טובה יותר. 

2. המוכר ידע או צריך היה לדעת על אי ההתאמה - 

16. היתה אי-ההתאמה נובעת מעובדות שהמוכר ידע או היה עליו לדעת עליהן בעת גמירת החוזה ולא גילה אותן לקונה, זכאי הקונה להסתמך עליה על אף האמור בסעיפים 14 ו-15 או בכל הסכם, ובלבד שנתן למוכר הודעה עליה מיד לאחר שגילה אותה.
כאשר המוכר יודע את אי ההתאמה או אמור היה לדעת. הסיבה העיקרית שצריכים להודיע למוכר למרות שהוא יודע היא שלא בטוח שהמוכר יודע אלא היה עליו לדעת. 

מדובר בסעיף קוגנטי. הס' מרכך את התוצאות של הקונה ומאזן לטובתו את התוצאה. 

הס' קובע שאם בזמן כריתת החוזה המוכר ידע על אי ההתאמה או היה צריך לדעת עליה אז הקונה יכול להסתמך על אי ההתאמה גם כאשר לא בדק טוב.  

מכיוון שס' 16 קוגנטי למרות שהקונה חותם על הוראות כגון: "הקונה קיבל ובדק ומצא שכל המשלוח תקין וכו'" לא יעזרו למוכר שכן במקרה בו ידע או היה עליו לדעת הקונה יוכל להסתמך על ס' זה. 

ס' 16 בא לידי ביטוי בפסיקה לדוג' פס"ד נוסבאום נ' שטרית שם מוכרים מכרו מגרש ותוכננה הפקעה שהייתה גדולה מזו שדווח עליה בחוזה. ביהמ"ש אמר לפי ס' 16 המוכר היה צריך לדעת שההפקעה תהיה גדולה יותר ולכן גם בסיטואציה שקונה לא בדק ולא עמד בנטלים הוא יוכל להסתמך על אי התאמה. בפס"ד קמח שלום המדינה מאחסנת את החיטה בטמפ' גבוהה ואומר ביהמ"ש שהמדינה הייתה צריכה לדעת על אי התאמה שטמפ' כזו יכולה להביא לקלקול החיטה. בפס"ד ברומברג אומר ביהמ"ש שהוא לא היה צריך לדעת ולכן לא ניתן להשתמש בס' 16. יש בפסקי הדין פתח לשיקול ביהמ"ש בברומברג הייתה ירידה בערך היהלומים ולכן נוקט בפרשנות כזו ו-'היה צריך לדעת' נותן לביהמ"ש שיקול רחב. 

שני החריגים תקפים בכפוף לתנאי אחד והוא שברגע שהקונה מגלה את אי ההתאמה הוא צריך להודיע מיד למוכר. כלומר ס' 15-16 עוזרים לקונה שלא בדק או שלא ידע אבל לא לקונה שיודע. 

ס' 16 מתייחס למקרה בו המוכר ידע ולכן מוזר לדרוש הודעה למוכר מיד. אבל מכיוון שמדובר במידע שגם היה על המוכר לדעת ולאו דווקא ידע בפועל החובה הזו עדיין שרירה וקיימת. 

18(א). המוכר חייב למסור את הממכר כשהוא נקי מכל שעבוד, עיקול וזכות אחרת של צד שלישי.
(ב) על המוכר להודיע לקונה מיד על כל תביעת זכות לגבי הממכר שידע, או שהיה עליו לדעת עליה, לפני מסירת הממכר.
יש כאן חיוב מסוים של אי התאמה אבל לא לחוזה אלא שעל הממכר להיות נקי משעבודים והוא דיספוזיטיבי וניתן להתנות עליו. 

נוסח הסעיף בעייתי לא צריך לומר 'למסור' כי לפעמים מוסרים דברים משועבדים לזמן מועט ולכן צריך לומר 'העברת בעלות' או משהו כזה. 

בפס"ד ספקטור נ' צרפתי המוכר יודע שיש הפקעה על הנדל"ן שניתן לבנות 12 ולא 18 קומות ובסופו של דבר המקרה מוכרע לפי ס' 18 של חוק המכר השופטים לנדוי וכהן אומרים שנמסר נכס לא מתאים למה שסוכם כי יש הפקעה לצד שלישי. לכן יכול הקונה לבטל את החוזה.

הסנקציה של ס"ק א' היא הפרת חוזה  והשלכותיה.

ס"ק ב' מורה שעל המוכר להודיע למוכר מיד על תביעת זכות למשל אם המוכר מגיע למסור ופתאום מישהו מבקש לעקל את הנכס על המוכר להודיע. הסנקציה כאן לפי פרופ' אייל זמיר תהיה הפרת חוזה וניתן להפעיל תרופות בגין הפרת חוזה. המרצה מבקר זאת ואומר שלא בטוח שניתן לומר הפרת חוזה אולי נאמר שזה כמו ס' 39 שדינו הפרת חוזה אבל ביהמ"ש יכול להשתמש במכשירים אחרים ואכמ"ל. 

הקודיפיקציה בעסקאות מכר קובעת, בין היתר, שלושה שינויים חשובים בענייננו:

1. זמן סביר - בחוק המכר הקונה צריך לפעול מיד בקודיפיקציה משתנה הדבר ל-'זמן סביר'. כשדיברנו על אי התאמה הקודיפיקציה מאחדת בין חוק חוזה קבלנות, חוק השכירות וחוק המכר וקובעת בשלושתם 'זמן סביר'. 

2. תוצאות קונה שלא עומד בנטלים - בחוק המכר קונה שלא עומד בנטלים לא יכול להסתמך על אי ההתאמה. הקודיפיקציה קובעת בס' 170(ב): "לא קיים הקונה נטל מהנטלים זכאי הוא להסתמך על אי ההתאמה באותה מידה שבה אי קיום הנטל כאמור לא פגע במוכר". כלומר יש לבדוק מדוע הקונה לא הודיע תוך זמן סביר. אם התמהמהות זו הגדילה את הנזק הקונה לא יקבל את הנזק שגרם. יוצא שקונה שלא עמד בנטלים יוכל להסתמך על אי ההתאמה במידה ולא פגע בכך במוכר ואם פגע יקבע קיזוז. 
3. שינוי ס' 16 - ס' 16 בחוק המכר קובע שאם המוכר יודע בזמן הכריתה על אי ההתאמה אז גם אם הקונה לא עמד בנטלים יוכל להסתמך על אי ההתאמה. אבל במקרה בו המוכר מגלה את אי ההתאמה לאחר כריתת החוזה ולפני המסירה ס' 16 לא רלוונטי שכן הוא מדבר על אי התאמה שהמוכר ידע בכריתה (ס' 18 מתייחס למכירה וס' 16 לכריתת החוזה ובין לבין אין התייחסות). הקודיפיקציה משנה וכותבת את ס' 16 לא בזמן כריתת החוזה אלא 'עד המסירה'. זה יותר מסובך כי ס' 16 קוגנטי ואם הצדדים רוצים להתנות על מה שיקרה לאחר הכריתה. למשל המוכר יגלה את כל הפגמים ואומר לו שאם יגלה משהו מאוחר יותר אין אחריות. הקודיפיקציה בס' 168 הפכה את ס' 16 ל-'עד למסירה' ובנוגע לתקופה שבין כריתת החוזה למכירה ההוראה דיספוזיטיבית.  
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חזרה – על הקונה לבדוק ולהודיע מיד למוכר על אי התאמה. ההגיון שמדובר בהפרות שהמוכר לא בהכרח יודע על הטעות וקונה שלא מודיע למוכר לא יכול להסתמך עליה. בפס"ד התכוף בו הקונה לא עמד בנטלים לא יוכל לקבל תרופות לפי חוק המכר ולפי חוה"ח-תרופות. אולי גם לא ניתן לתבוע בנזיקין ביחס לחוזים אבל זה לא סופי אם זה ביחס לדברים אחרים כפי שנראה. 

שני חריגים קיימים בהם למרות שקונה לא בדק או לא בדק טוב יוכל להסתמך על אי התאמה: אי התאמה נסתרת (ס' 15) והמבחן הוא בדיקה סבירה בנסיבות העניין. דברים שלא יתגלו בבדיקה סבירה יוכל הקונה לטעון לאי התאמה. והשני, אי התאמה שהמוכר ידע או צריך היה לדעת. 

בחוק המכר יש הוראות התיישנות. החוק רוצה לשים קו ולא לפתוח דברים ולכן בחוק המכר יש הוראות התיישנות מיוחדות.

ניתן להתנות על הוראות אי ההתאמה בחוק המכר. 

חוק מכר דירות - 1973

זהו חוק מכר ספציפי לעסקאות מכר דירות. 

מדוע צריכים חוק ספציפי למכר דירות? ראשית כל מדובר בעסקאות משמעותיות. כמו כן, דיור היא זכות יסוד של האדם ולכן יש לסדיר אותה. מדובר בחוק צרכני. ראינו שחוק המכר הכללי לא ראה עסקאות צרכניות חוק המכר הוא צרכני וכולו קוגנטי. 

בהמשך נתמקד בהוראות אי ההתאמה (ס' 4, 4א, 4ב) ביחס למכר דירות ונעמוד על השינויים בין החוקים. 

בשנת 1990 נעשה תיקון מסיבי לחוק זה והסעיפים לא קוהרנטיים משום ששתלו את הוראות אי ההתאמה לא לפי סדר הסעיפים. הקודיפיקציה לא עוסקת במכר דירות משום שהקודיפיקציה לא עוסקת בחוזים צרכניים. 

7. חוק זה אינו גורע מזכויות הקונה הניתנות לו לפי כל דין.
חוק מכר דירות אומר שהחוק בא להוסיף לקונה זכויות ולא לפגוע בו. 

7א.
אין להתנות על הוראות חוק זה, אלא לטובת הקונה.

לפי ס' זה ניתן להתנות על חוק מכר דירות לטובת הקונה. 

תחולת חוק המכר:


1. "דירה" - חדר או מערכת חדרים שנועדו למגורים, לעסק או לכל צורך אחר;
לאו דווקא דירות - החוק מגדיר 'דירה' כך שהחוק לא חל רק על דירות מגורים אלא גם על חנות בקניון ובתי עסק. 

"מכירה" - לרבות החכרה לתקופה של עשרים וחמש שנים או יותר, לרבות התחייבות למכור או להחכיר כאמור או לגרום שיימכר או יוחכר כאמור, ולרבות פעולה באיגוד כמשמעותה בחוק מס שבח מקרקעין, תשכ"ג–1963;
לאו דווקא מכר – החוק חל גם על שכירות של 25 שנה ומעלה. כך שעל שכירות כזו חלים יחד חוק מכר דירות וחוק השכירות (ולא חוק המכר שהוא העברת בעלות). 

החוק חל גם על התחייבות ולא רק בהקניה בפועל.

"מוכר" - מי שמוכר דירה שבנה או שהוא עתיד לבנות בעצמו או על ידי אדם אחר על קרקע שלו או של זולתו, על מנת למכרה, לרבות מי שמוכר דירה שקנה אותה, על מנת למכרה, מאדם שבנה או עתיד לבנות אותה כאמור, למעט מוכר דירה שלא בנה אותה בעצמו ולא קיבל מהקונה תמורה בעד מכירתה;
בחוק אין התייחסות לקונה, כלומר כל סוג של קונה (אפילו קבלן) נכנס לחוק. 

החוק מתייחס למי שבונה או קונה ממי שבנה כדי למכור את הדירה. הרעיון לתפוס את התאגידים שמוכרים דירות. החוק יכול גם לתפוס אדם פרטי למרות שלא תמיד, למשל:

9. לענין חוק זה, המוכר דירה שהיתה תפוסה בידי אחר פחות משנה מיום גמר בנייתה או שהוא עצמו גר בה פחות מששה חדשים מיום גמר בנייתה, חזקה שבנה או רכש אותה על מנת למכרה, זולת אם הוכח היפוכו של דבר.
לפי ס' 9 אדם פרטי שרכש דירה ולאחר שגר בה חצי שנה רוצה למוכרה מסיבות אישיות חזקה שקנה את הדירה כדי למוכרה והחוק חל עליו. על אדם כזה לשכנע את ביהמ"ש שלא קנה את הדירה כדי למוכרה אלא עושה זאת מסיבה טובה אחרת. 

על דירות יד שניה חל חוק המכר הכללי ולא בטוח שיש הגיון בכך ואולי ישנו זאת בעתיד. חוק מכר דירות לא חל על דירה יד שניה כי בד"כ מי שמוכר דירה יד שניה הוא אדם פרטי ואותו החוק לא רצה לתפוס אלא את התאגידים הגדולים והקבלנים.

בפועל הפסיקה לא שוברת את הראש ומסתבכת עם ההגדרה ומחילה אותה על תאגידים. 

בסיפא הגדרת 'מוכר': "למעט מוכר דירה שלא בנה אותה בעצמו ולא קיבל מהקונה תמורה בעד מכירתה". מה משמעות המיעוט? המרצה לא יודע והפסיקה לא התייחסה לזה. פרופ' אייל זמיר הציע שהמחוקק ימחק את זה. 

חוק מכר דירות מדבר על חובת המוכר למסור מפרט וזה חלק מחובת הגילוי שלו – מידע על הדירה, על המתקנים שמוסר וכו'. אם לא מוסר חלק מהם מדובר גם בעבירה פלילית. החלק השני מתייחס לאי התאמה כמו שראינו בשינויים מסוימים מחוק המכר הכללי. 

שבוע הבא נעמוד על שני שינויים גדולים בין חוק מכר דירות לחוק המכר הכללי בהרחבת עקרון אי ההתאמה:

1. אי התאמת תקנים ותקנות - בחוק המכר הכללי דיברנו על אי התאמה בין מה שנמסר לבין מה שיש בחוזה. בחוק מכר דירות אי ההתאמה לא רק מול חוזה אלא גם מול תקנות ותקנים. אם אין התאמה לתקנים ותקנות מדובר בהפרת חוזה. 
2. אי התאמה מאוחרת למסירה - בחוק המכר דיברנו על אי התאמה שקיימת במסירה. בחוק מכר דירות לא צריכים שאי התאמה תהיה במסירה ויש אחריות גם על אי התאמות מאוחרת למסירה. 
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חזרה - אמרנו שהחוק מנסה לתפוס את הקבלנים שמנסים למכור דירות חדשות אבל הוא גם יכול לתפוס אדם פרטי שקונה דירה כדי למוכרה. ס' 9 קובע שחזקה אם אדם גר בדירה פחות משישה חודשים חזקה שרכשה בשביל למוכרה. 

אמרנו שיש חפיפה בין חוק מכר דירות לחוק חוזים אחידים והחוק לא בא לגרוע מחוקים אחרים.

אמרנו שלא משנה מי הקונה בתכולת החוק (בין עשיר ובין עני) מה שמשנה הוא המוכר – שאלה למבחן.

על דירות יד שנייה חל חוק המכר הכללי כפי שראינו שיעור שעבר. 

הוראות ההתאמה (4-4(ב))

כפי שכבר התחלנו לראות בחוק מכר דירות יש שני עניינים לטובת הקונים:

1. אי התאמת תקנים ותקנות (ס' 4(א)(1))- אי התאמה היא לא רק כלפי החוזה אלא גם כלפי תקנון ותקנים. אם הדירה לא מתאימה לתקנות או תקנים מדובר בהפרת חוזה והקונה יכול לתבוע מכח חוק התרופות.

4(א). המוכר לא קיים את חיוביו כלפי הקונה אם התקיים אחד מאלה:

(1)
הדירה או כל דבר שבה (להלן - הדירה) שונים מן האמור במפרט, בתקן רשמי או בתקנות הבניה;
מיום 2.8.1990

תיקון מס' 3

ס"ח תש"ן מס' 1327 מיום 2.8.1990 עמ' 184

החלפת סעיף 4

הנוסח הקודם:

4.
(א)
כל דבר שבו היתה הדירה שונה מן האמור במפרט או בתקנת בניה או בתקן רשמי יהיה, על אף האמור בחוזה המכר, בבחינת אי התאמה כמשמעותה בחוק המכר, תשכ"ח-1968.

ס"ק 1 אי התאמה מתייחסת גם לתקנות ותקנים ולא רק ביחס לחוזה (המפרט).

המפרט 

חובה להביא מפרט:

2(א). המוכר דירה חייב לצרף לחוזה המכר מפרט ולמסור לקונה העתק ממנו חתום בידו.
(ב) כל תיקון במפרט טעון חתימת שני הצדדים.
מוכר שלא מסר מפרט עובר עבירה פלילית לפי ס' 10 לחוק. בס' 5 קובע מוכר שלא מסר מפרט יראו אותו כמי שהתחייב למסור דירה כמקובל בנסיבות העניין (ברשומות יש צו מה המפרט כולל). 

3(א). המפרט יהיה בטופס שקבע שר השיכון בצו שהובא לידיעת ועדת הכלכלה של הכנסת לפני פרסומו ברשומות; צו כאמור יכול שיהיה כללי או לסוג של דירות ותחילתו תהא בתום שלושה חדשים מיום פרסומו ברשומות, זולת אם נקבע בו לכך מועד מאוחר יותר.
ס' 3 מסביר שמפרט מפרט מה יש בדירה: שטח, מתקנים וכו'. מפרט הוא חובת גילוי של המוכר למסור המידע לקונה. המפרט הוא הסיכום של המוכר לקונה על פרטי הנכס שנרכש. במפרט יש צורך להתייחס לפרטים נוספים מעבר למה שמתייחסים צדדים בחוזה מכר רגיל ולכן יש חשיבות למפרט. בדיני חוזים עולים שאלות רבות ביחס למפרט כמו כאשר יש סתירה בין מפרט לחוזה. המפרט נחשב לנספח לחוזה לרוב המפרט הוא שקובע אבל כל מקרה לנסיבותיו. 

הדירה צריכה להתאים לתקנות הבנייה שמוגדרות בס' 1 לחוק:

"תקנות הבניה" - תקנות התכנון והבניה (בקשה להיתר, תנאיו ואגרות), תש"ל–1970;

מיום 2.8.1990

תיקון מס' 3

ס"ח תש"ן מס' 1327 מיום 2.8.1990 עמ' 184

החלפת הגדרת "תקנת בניה"

הנוסח הקודם:

"תקן", "תקן רשמי" - כמשמעותם בחוק התקנים, תשי"ג–1953.
יש ביקורת על כך שיש עוד תקנות שראוי היה להכניס אבל סה"כ ההגדרה בחוק היא מדויקת. 

הדירה צריכה להתאים לתקנים ועלתה השאלה באיזה תאריך עליה להתאים לתקנים? לדוג' נניח שהתקנות בחוק זמן כריתת החוזה היו X ובין הכריתה להיתר הבניה התקנות השתנו ל-Y ואחרי זמן בניית הדירה התקנות השתנו ל-Z ובמסירה בפועל התקנות היו שונות מאלו שנקבעו בחוזה. אפשרות אחת, לומר שזמן כריתת החוזה הוא שקובע ואם משתנה החוק זה לא בעיה של הצדדים משום שמדובר בסיכון אותו הם לקחו על עצמם (כך קבע המחוזי). אפשרות שנייה, לומר שעד שאין היתר בנייה כריתת החוזה לא משנה ורק כשיש היתר ניתן לדבר על תקנות. אפשרות שלישית, שיש ללכת לפי התקנות בזמן המסירה. בפס"ד כדורי נ' אוטמזגין עלתה השאלה כאשר המקרה היה שבזמן כריתת החוזה ומסירתו התקנות ביחס למיגון פתחי חלונות בדירה היו X בעוד שהקבלן מסר דירה לפי תקנות Y. בזמן המשפט יצא במזל שהתקנות השתנו כך שהדירה שנמסרה הייתה תקינה. העליון קבע שבמקרה הזה הדירה שנמסרה לא הייה לפי החוזה ולפי התקנות בזמן המסירה. העליון השאיר בצ"ע את השאלה האם יש ללכת ככלל לפי הוראות התקנון בזמן כריתת החוזה, בזמן המסירה או בזמן קבלת היתרי הבניה. למעשה המשמעות שיש לדון בכל מקרה לגופו ובהתאם לנסיבותיו. 

2. אי התאמה מאוחרת למסירה (ס' 4(א)(2)) - בחוק המכר הכללי אי ההתאמה צריכה להיות בזמן המסירה. בחוק מכר דירות האחריות של המוכר היא גם על אי התאמות מאוחרות למסירה. אין צורך להוכיח שאי ההתאמה כבר בזמן המסירה. 
4(א). המוכר לא קיים את חיוביו כלפי הקונה אם התקיים אחד מאלה:
(2). תוך תקופת הבדק התגלתה אי-התאמה בדירה, זולת אם הוכיח המוכר שאי-ההתאמה נגרמה בשל מעשה או מחדל של הקונה;
אחריות המוכר ממשיכה גם לאחר המסירה. יש תקופת 'בדק' בה יש למוכר אחריות אא"כ יוכיח שהקונה אשם באי ההתאמה או בנזק. 

תקופת הבדק:

4. "תקופת בדק" - תקופה הקבועה בתוספת, שתחילתה בעת העמדת הדירה לרשות הקונה;
בתוספת לחוק נקבע לכל מוצר את תקופת הבדק. 

חשוב להדגיש שתקופת האחריות היא לאחר תקופת הבדק. 

העמדת הדירה לרשות המוכר – בהצעת החוק נקבע שתקופת הבדק מתחילה במסירה. אבל בפועל יודעים שרוכשי הדירות לא נכנסים ביום בו הקבלן מוסר להם את המפתח (תלוי בשכירות הזמנית שלהם, אולי נסעו לחו"ל וכו'). לכן נקבע שזמן המסירה אינו הזמן הקובע את תקופת הבדק אלא מרגע שהקבלן מוסר את הדירה בפועל לקונה. 

הקבלן נוהג לשלוח מכתב מאיים לקונה שייקח את הדירה מיד למרות שאין צורך אמיתי שהקונה יגיע לדירה מיד. זה נובע משיקולים של ביטוח ותשלום ארנונה וכו'.

פס"ד כרובי נ' גינדי מדובר ברוכשי דירה שמקבלים הודעה מהקבלן שהדירה מוכנה ועליהם לשלם תשלום של 35,000$ ע"מ שיכנסו לדירה. הקונים טענו שמדובר בתשלום מוגזם שהם לא חייבים לשלם. הצדדים הולכים לביהמ"ש. ביהמ"ש מגיע למסקנה כעבור מספר שנים שהחוב הוא גבוה מידי ובפועל נקבע שעליהם לשלם סכום נמוך בהרבה. לאחר פס"ד כרובי נכנסים לדירה ומגלים ליקויי בנייה. הם פונים לקבלן גינדי והוא אומר שהעמדת הדירה הייתה לפני מספר שנים ולכן תקופת הבדק הסתיימה. ביהמ"ש פסק שמכיוון שגינדי מנע את קבלת החזקה מהדיירים בפועל לא משנה שהוא התיר להם להיכנס ובגלל שהתנה כניסה זו בתשלום מופרז זו בעיה שלו. 

אין פסיקה בשאלה אם קבלן מזמין את הקונה להיכנס לדירה ויש בה ליקויים קשים. השאלה אם תקופת הבדק מתחילה מכיוון שהקונה יכול לטעון שהדירה שהוא לא מעוניין לקבל דירה לקויה כזו. אלעד מציע לעשות היקש - חוק מכר הבטחת השקעה של רוכשי דירות קובע, בין היתר, שעל קבלנים שמקבלים כסף מקונים לתת בטחונות לכסף. אחת הדרכים היא ערבות בנקאית. ערבות זו היא התחייבות הבנק לשלם אם קורה משהו. לדוג' ערבות בנקאית להבטחת השקעה של רוכשי דירות אם הקבלן לא מעביר דירה הבנק ישלם לקונה. בפס"ד עובדיה נ' סיבל נהרייה עלתה שאלה אם קבלן מסר נכס לא טוב האם ניתן לממש את הערבות הבנקאית? בעצם השאלה אם מסירת דירה לקויה נחשבת מסירה? ביהמ"ש פסק שאם יש ליקויים שלא מאפשרים מגורים ניתן לראות בזה כאי מסירה. ניתן להקיש לענייננו שכאשר יש ליקויים מהותיים שלא מאפשרים מגורים לא נחשיב שהקבלן מסר את הדירה ותקופת הבדק לא תתחיל בזמן מסירה שכזו. 

4(א). המוכר לא קיים את חיוביו כלפי הקונה אם התקיים אחד מאלה:
(3) תוך תקופת האחריות התגלתה בדירה אי-התאמה והקונה הוכיח שמקורה בתכנון, בעבודה או בחומרים;
ס"ק 3 מתייחס לתקופת אחריות: 


"תקופת אחריות" - תקופה של שלוש שנים שתחילתה בתום תקופת הבדק.

תקופת האחריות מתחילה לאחר תקופת הבדק. שונה המצב בתקופת אחריות מתקופת הבדק – בתקופת הבדק יש אחריות על המוכר להוכיח שהנזק לא נגרם באשמתו. בתקופת האחריות על הקונה להוכיח שאי ההתאמה מקורה בתכנון, בעבודה ובחומרים. 

אם הקונה צריך להוכיח שהליקוי באשמת המוכר המשמעות שהליקוי היה בזמן המסירה כך שההוראה מיותרת משום שדומה להוראת חוק המכר הכללי. לכאורה על הקונה מוטל עול נוסף להוכיח בשרטוטים ובשאר האמצעים בעוד שחוק המכר הכללי דורש להוכיח בלי לקבוע שיש להוכיח בחומרים ותכנון. לכן נראה שסעיף זה לא מוסיף ואולי אף מחייב יותר את הקונה, למרות שהחוק נועד להטיב עמו. 

4(א). המוכר לא קיים את חיוביו כלפי הקונה אם התקיים אחד מאלה:
(4) התגלתה, אף לאחר תקופת האחריות, אי-התאמה יסודית שבגללה אין הדירה מתאימה ליעודה;
ס"ק 4 הוא הגנה לתמיד אבל הסיכוי שישתמשו בה נמוך. 

"אי-התאמה יסודית" - אי-התאמה בחלקי הבנין הנושאים ומעבירים עומסים מכל סוג לקרקע הנושאת את הבנין והנוגעת להבטחת יציבותו ולבטיחותו;
קשה למצוא מקרה שיעלה בקנה אחד עם הגדרה זו כדי להחיל חוק זה. 

4(א). המוכר לא קיים את חיוביו כלפי הקונה אם התקיים אחד מאלה:
 (5) בנסיבות הענין היה על המוכר לתת לקונה אזהרות בדבר תכונות מיוחדות של הנכס או הוראות תחזוקה ושימוש, והן לא ניתנו או שאין הן מתאימות.
המוכר צריך לתת לקונה הוראות שימוש לדירה זה לא נראה קשור להוראות אי התאמה. הרציונאל של הס' שהקבלן יזהיר את הקונה בהוראות שימוש ואם לא עושה כן ניתן לתבוע בגין הפרת חוזה. בפועל קוני הדירות מקבלים חוברת עם הפרטים על הדירה. חשוב לזכור שכדי להיכנס לס' צריכים להוכיח קש"ס בין אי קבלת ההוראות לנזק שנגרם. 

ביחס לחמשת תתי סעיפים אלא ממשיך החוק ואומר:

(ב) אי-קיום חיוב כאמור בסעיף קטן (א) יראו כאי-התאמה כמשמעותה בחוק המכר, תשכ"ח–1968.
אם יש אי התאמה בתקופת בדק המשמעות היא הפרת חוזה והנפגע זכאי לתרופות כולל תרופת הניכוי. אם חוק מכר דירות מפנה לס' 11 תרופת הניכוי רלוונטית. 

לסיכום, בחוק מכר דירות יש בחוק הגברת אחריות למוכר דירה.

שיעור הבא נעמוד על הנטלים שמוטלים על הקונה. הפסיקה מנסה לרכך את המשמעויות אם הקונה לא עמד בנטלים. 
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נטלי הקונה לשימוש באי התאמה בחוק מכר דירות

כדי שהקונה יוכל להסתמך על אי התאמה מוטלים עליו נטלים:

4א(א). הקונה יהיה זכאי להסתמך על אי-התאמה-

(1)
שניתן היה לגלותה בעת העמדת הדירה לרשותו, אם הודיע עליה למוכר תוך שנה מאותו מועד;
(2)
שלא ניתן היה לגלותה בבדיקה סבירה בעת העמדת הדירה לרשותו אם הודיע עליה למוכר תוך זמן סביר לאחר שגילה אותה.

מיום 2.8.1990

תיקון מס' 3

ס"ח תש"ן מס' 1327 מיום 2.8.1990 עמ' 184

הוספת סעיף 4א
המשמעות שראינו שיש לפעמים 7 שנים אחריות של המוכר בתקופת הבדק ולכן הנטל על הקונה מרכך זאת. אי התאמות שניתן היה לגלות בבדיקה סבירה הקונה צריך להודיע על כך למוכר תוך שנה ואם לא הודיע על כך לא יוכל להסתמך על אי ההתאמה. כאשר יש אי התאמה נסתרת ולא ניתן היה לגלותה בבדיקה סבירה הקונה יוכל להסתמך על אי התאמה אבל צריך להודיע תוך זמן סביר מרגע שמגלה את אי ההתאמה. יודגש שיש לו זמן סביר ולא מיד כמו בחוק המכר הכללי. 

אם אין לקונה אפשרות להסתמך על אי ההתאמה אז ראינו שהוא לא יכול לקבל תרופות מכח חוה"ח וחוק המכר וראינו שיש מח' האם יוכל לקבל מכח דיני הנזיקין. 

בשונה מחוק המכר הכללי חוק מכר דירות הוא חוק צרכני ולכן ביהמ"ש לא מעוניין שקונה לא יוכל להסתמך על אי ההתאמה ולכן מצא מספר פתרונות, בין היתר, ריכוך של ס' זה באמצעות מספר מנגנונים: 

1. בדיקה - ביהמ"ש לא מצפה שהקונה יבוא עם מומחה ומהנדס וה-"בדיקה הסבירה" היא בעיני קונה הדיוט. לא מצפים מהקונה לעלות על אי התאמות, כך יוצא שיותר אי התאמות יהיו נסתרות ויוכל להסתמך עליה לאחר שנה. 

כדי להתחמק מזה הרבה חוזי קבלנים יש דרישה שהקונה יבוא עם מומחה ע"מ שלא תהיה לו אפשרות לתבוע על אי התאמה ברורה כנסתרת. 

2. צורת ההודעה - לגבי צורת ההודעה אין התייחסות בחוק מכר דירות מה צריך להודיע? ואיך צריך להודיע? ההנחה שעושים היקש מס' 17 לחוק מכר כללי שצריכים לתת הודעה וצריכים פירוט סביר למוכר. הפסיקה קבעה שההודעה של הקונה לא צריכה להיות בכתב. כדי להתחמק מזה הקבלנים דורשים הודעה בכתב בדואר רשום אבל בפס"ד אוטומגזין ופס"ד חפציבה ניתן להודיע בע"פ משום שמדובר בהוראה קוגנטית ואין חובה שההודעה תהיה בכתב. 

בפס"ד אוטומגזין הקונים נכנסים לבניין כאשר מנהל העבודה נמצא באזור ואומרים לו על בעיות וזה נחשב למתן הודעה על אי ההתאמה. הפסיקה לא רוצה להגיע למצב שהקונה לא זכאי לתרופות במיוחד כאשר קבלן חזק וקונה חלש. לכן מרככים את סטנדרט הבדיקה ואפשר להודיע לקבלן בעל פה. 

3. ידיעת המוכר - אם מתברר שהקבלן ידע או צריך היה לדעת על אי ההתאמה נקבע בפס"ד שפייר נ' דיור לעולה גם אם הקונה לא מסר הודעה הוא יכול להסתמך על אי התאמה וזה היקש מס' 16 מחוק המכר הכללי. 

4. הקלה בסדרי הדין – מוכר שירצה לטעון שהקונה לא עמד בנטלים צריך לעשות זאת בהזדמנות הראשונה שיכול לטעון זאת ולא להשאיר את זה לדיונים מאוחרים. 

לסיכום, החוק יכול ליצור תוצאה קשה לקונים כי קונים שנפגעים בהפרת חוזה בסכום גבוה אם לא שלחו הודעה תוך שנה לא יוכלו להסתמך על אי התאמה ולכן ביהמ"ש משתמש בארבעה מנגנונים כדי לרכך זאת ולמנוע מצב שקונה יישאר ללא תרופות. כעת נראה נטל נוסף שרוכך ובעצם יש לנו חמישה מנגנונים. 

נטל נוסף על הקונה:

4ב.
התגלתה אי-התאמה או אי התאמה יסודית הניתנות לתיקון, על הקונה לתת למוכר הזדמנות נאותה לתקנה, ועל המוכר לתקנה תוך זמן סביר.

שני עניינים שונים בס': האחד, הקונה צריך לתת למוכר הזדמנות נאותה לתקן את אי ההתאמה. זה שונה מחוק המכר הכללי שהקונה צריך לאפשר למוכר לבדוק ולא למכור. אצלנו ע"מ שהקונה ירצה להסתמך על אי ההתאמה הוא חייב לאפשר למוכר לתקן זאת הוא לא חייב לאפשר זאת אם הוא לא רוצה להסתמך על אי התאמה. השני, המוכר מחויב לתקן את אי ההתאמה תוך זמן סביר. סיפא הס' הוא קוגנטי ולא נתון לבחירתו של המוכר ואם לא מתקן יש הפרת חוזה. 

רציונאל ס' זה הוא למזער את הנזק הכלכלי מכיוון שמי שבנה את הבניין נמצא באזור עם החומרים והוא מכיר את הבניין ולכן עלות התיקון ע"י הקבלן שבנה את הבניין זולה בהרבה מקבלן אחר. סיבה נוספת, היא הרצון שהצדדים יסיימו את הסכסוך ביניהם בדרכי שלום ומהר ולא כיריבים בביהמ"ש.

5. לא חייבים לאפשר למוכר לתקן - אם הקונה מודיע למוכר על אי ההתאמה ולא נותן לו הזדמנות לתקן בס' לא כתוב שהוא לא יוכל להסתמך על אי ההתאמה. בחוק חוזה קבלנות שיש הוראה דומה לשלנו כתוב בחוק שאם לא נתן הזדמנות לתקן המזמין לא יכול להסתמך על אי ההתאמה ולכן בהיקש כך צריך היה להיות. הפסיקה בפס"ד עדה בר שירה נ' מעונות ממשיכים את הקו שראינו לטובת הקונים כדי שיקבלו פיצויים ולכן להלכה קונה שלא נתן הזדמנות לתקן יוכל להסתמך על אי התאמה וסכום הפיצויים שלו יופחת. הפיצוי יהיה לפי התיקון של הקבלן ולא לפי תיקון של גורם אחר. 

בנוגע להפחתת הפיצויים נמצא פס"ד סגל נ' שיכון וביטוח רוכשי דירה נכנסים לדירה ולוקחים חו"ד של מהנדס שנמצאו ליקויים. הזוג סגל הולך עם חו"ד לביהמ"ש ומגישים ומבקשים פיצויים עוד במהלך תקופת הבדק. המוכר טען שלא הודיעו לו על אי ההתאמות והתובעים אומרים שהם מודיעים לו באמצעות תביעה בביהמ"ש והמוכר יכול לתקן עכשיו את אי ההתאמה. ביהמ"ש לא אוהב את דרך הודעה זו ולכן אומר שהקבלן לא צריך לתקן ומצד שני מגיע להם פיצויים אלא שבגלל התנהגותם ביהמ"ש מפחית להם שליש מהפיצויים. לפי הוראות חוק המכר הרגיל הם בשנה הראשונה והודיעו למוכר אבל המטרה היא לא להודיע ע"י כתב תביעה. 

מפס"ד זלוצין נ' דיור לעולה עולה כמה נסיבות בהן הקונה לא צריך לתת למוכר הזדמנות לתקן:

1. אם אי ההתאמה לא ניתנת לתיקון – למשל אם גודל החדר קטן יותר. 

2. אם יש צורך בתיקון דחוף והמוכר מתמהמה. 
3. אם המוכר מסרב לתקן אין לתת לו הזדמנות – במקרה אחר בו המוכר יטען שאין אי התאמה ולכן לא הפר את החוזה. כאשר המוכר מתכחש להפרה כמו בזלוצין אין לאפשר לו הזדמנות לתקן. 
4. אם התיקון נעשה לא טוב – מספיק לקבל ממנו תיקון פעם אחת בלבד ואין צורך לזמנו לתקן שוב. 

ש.ב

להביא ולקרוא את ס' 19 לחוק השכירות.

לידע כללי לקרוא את פס"ד מול הים בע"מ נ' עו"ד שגב משנת 1987
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על המבחן 

מחולק לנו דף עם חומר לבחינה כולל השיעור של היום. 

חלק מהשאלות הן על הכרת חקיקה הציפייה להכיר את הוראות החוק. המבחן בחומר סגור. 

המבחן כולל 5 סעיפים מהקודיפיקציה. 25 שאלות ללא בחירה. 

מבחינת פס"ד אין ציפייה שנכיר את כל פס"ד אלא את המדובר בכיתה. 

אין צורך ליישם פרקטית נוסחאות בבחינה.

שבוע הבא שחר ליפשיץ יעסוק בחוזים בהקשרים משפחתיים. לאחר מכן נעסוק בנושאים חדשים.

חוזים ארוכי טווח – חזקת חוזה שלא הוגבל בזמן

דיברנו על עסקאות מתנה, מכר ומכר דירות וקצת על חוזה קבלנות. היום נדבר על חוזים ארוכי טווח ונזכיר את חוק השכירות כדוגמא לחוזים ארוכי טווח. 

חוזים ארוכי טווח מתאפיינים בכך שהם מתפרסים על תקופה ארוכה. הם מאופיינים ביחסי אמון בין הצדדים מכיוון שהיחסים ארוכי טווח. בשל כך לחוזים מהסוג הזה יש הסדר מיוחד. 

סיום יחסים שלא הוגבלו בזמן - אחד הנושאים המטופלים בנושא זה הוא סיום היחסים ארוכי הטווח. בתוך נושא זה נתמקד בחוזה שלא הוגבל בזמן. 

ניתן לראות בחוק השכירות הוראה שעוסקת בחוזה ארוך טווח:

19(א). לא הוסכם על תקופת השכירות, או שהצדדים המשיכו לקיימה לאחר תום התקופה שהוסכם עליה בלי לקבוע תקופה חדשה, רשאי כל צד לסיים את השכירות על ידי מתן הודעה לצד השני.
(ב) ניתנה הודעה כאמור בסעיף קטן (א), תסתיים השכירות -
(1) כשנקבעו דמי השכירות בסכום מסויים לתקופות קצובות - בתום התקופה המתחילה בסמוך לאחר מתן ההודעה, או כעבור שלושה חדשים לאחר מתן ההודעה, הכל לפי המועד הקצר יותר;
(2) בכל מקרה אחר - במועד שנקבע לכך בהודעה, ואם מועד זה היה בלתי סביר - תוך זמן סביר לאחר מתן ההודעה.
לפי הס' שכירות שלא הוגבלה בזמן או שהוגבלה בזמן והצדדים המשיכו אותו אם הצדדים לא הגבילו את החוזה בזמן אין מדובר בחוזה לנצח וכ"א מהצדדים יכול לסיים את ההתקשרות ע"י שליחת הודעה לצד השני. 

הרעיון הוא ששכירות שלא הוגבלה בזמן היא לא חוזה נצחי. 

דווקא חוק השכירות מגדיר זאת בגלל הגדרת השכירות:

1. שכירות היא זכות שהוקנתה בתמורה (להלן - דמי שכירות), להחזיק בנכס ולהשתמש בו שלא לצמיתות.
שכירות מאופיינת ומוגדרת כזכות להשתמש/להחזיק בנכס שלא לצמיתות. כלומר יחסי השכירות אינם נצחיים. לכן החוק קובע שאם חוזה שכירות לא הוגבל בזמן הצדדים יכולים לסיים את ההתקשרות.

פס"ד עמידר נ' מנדה מדובר בשכירות שנעשתה בשנות ה-70' עולים חדשים מקבלים שכירות סוציאלית (2 דירות בקומת קרקע באור יהודה תמורת דמי שכירות מינימאליים) במקור החוזה ל-35 חודשים. בפועל מסתיימת התקופה והצדדים ממשיכים בהתקשרות קרוב ל-20 שנים כאשר השכירות נמוכה מאוד. בשלב מסוים בשנות ה-90' חב' עמידר מגלים שלמשפחה יש דירה וחנות משלהם. עמידר שולחת הודעת ביטול לשכירות בשני נימוקים: הראשון, יש הפרת חוזה השכירות כי ע"פ החוזה כאשר יש דירה נוספת לדיירים הם לא זכאים לתנאים סוציאליים. השני, אפילו ללא ההפרה מכח ס' 19 ניתן לסיים את החוזה בהודעה מראש. 

השוכרים טוענים שאין הפרת החוזה ואת הדירה שקנו בעמנואל קנו בגלל הצפיפות שהייתה להם והם רוצים למכור אותה הלאה. כמו כן, החנות היא שטח של מטר ולכן לא מדובר בנכס בעל שווי רציני. התיק עובר 3 ערכאות: השלום מקבל את טענות עמידר בדבר הפרת חוזה ומכח ס' 19 ומאפשר את ביטול החוזה. במחוזי הש' גרוניס במיעוט מאפשר להסתמך על ס' 19 – ניתן לבטל חוזה שלא הוגבל בזמן. יחד עם זאת לדעת כולם לא מדובר בהפרה של החוזה. ס' 2 לחוק השכירות קובע שהחוק כולו דיספוזיטיבי:

2(ג). הוראות פרק זה יחולו כשאין בדין אחר הוראות מיוחדות לענין הנדון ובאין כוונה אחרת משתמעת מן ההסכם בין הצדדים.
דעת הרוב במחוזי קבעה שהצדדים התנו על ס' 19 וזה אפשרי מכיוון שהוא דיספוזיטיבי. בחוזה נכתב: "ניתן לשכור את הנכס כל עוד הצדדים עומדים בתנאי השכירות ולא מפרים את החוזה". מכיוון שהצדדים התנו על ס' זה מנדה ניצחו. העליון הבין שלא ניתן לומר שהצדדים התנו על ס' 19 כי אז יש שכירות לצמיתות דבר שלא עולה בקנה אחד עם ס' 1 לחוק. הש' אריאל (דעת מיעוט) אומר שלא ניתן לומר שהכוונה שכירות לצמיתות וגם לא לפי ס' 171 שקובע שלא ניתן ליצור זכויות קניין נוספות מעבר לכתוב בחוק המקרקעין ולכן לא ניתן ליצור שכירות לצמיתות. אריאל מתלבט בנוגע להגבלת הזמן ואומר שקיימות שתי דרכים לראות את המקרה: אחת, שכירות שלא הוגבלה בזמן וס' 19 תקף. שנייה, זכות חוזית אישית (ולא קניינית) של השוכר. אריאל מסכם ואומר שעמידר היא גוף דו מהותי (חצי ציבורית) ויש לה חובות ציבוריות והתנהלותה לא עולה בקנה אחד עם כללי המשפט הציבורי. אריאל אומר שהם לא מתחשבים במצב השוכרים וכו'. לכן עמידר לא רשאים לבטל את החוזה. הש' ברק בדעת הרוב אומר שמדובר בחוזה שכירות ללא מועד סיום. אם עמידר הייתה גוף פרטי ניתן להפעיל את ס' 19 ויכולים לסיים את החוזה בהודעה מראש. אבל מכיוון שמדובר ברשות ציבורית הוא שולח את התיק למחוזי לשאלה האם עמידר פעלו בהתאם לאמות המידה של המשפט הציבורי. 

לסיכום, ברק פונה ומיישם את ס' 19 בצורה פשוטה – שניתן לבטל חוזה שכירות שלא הוגבל בזמן ע"י הודעה. חוק השכירות קובע שחוזה שלא הוגבל בזמן ניתן לבטל אותו חד צדדים. הפסיקה קבעה שיש עוד חוזים ארוכי טווח שלא הוגבלו בזמן וקיימת חזקה מכח הפסיקה שהצדדים לא התכוונו לחוזה נצחי והמשמעות שכ"א מהצדדים יכול לסיים חוזה בהודעה של זמן סביר מראש. בחוק השכירות כתוב מהי ההודעה ובפסיקה נקבע 'זמן סביר בהתאם לנסיבות'. כלומר החזקה שחוזה ארוך טווח הוא לא נצחי וניתן לבטלו. 

לחזקה זו שתי הצדקות: 

1. אומד דעת הצדדים - פרשנות החוזה כחלק מכללי הפרשנות מחייבת פרשנות כזו שהצדדים לא רוצים להיות קשורים לתמיד.

2. אי רצון לכפיית שיתופיות - יחסים ארוכי טווח מאופיינים ביחסי אמון בין הצדדים ושיתופיות והמשפט לא רוצה לכפות עליהם להישאר במערכות יחסים שדורשות אמון ושיתוף פעולה.  

כעת נדון בשאלה ביחס לאילו סוגי חוזים ניישם את החזקה שהצדדים לא רצו להתקשר בחוזה נצחי ולכן ניתן בהודעה חד צדדית לסיים את ההתקשרות.

פס"ד מול הים נ' עו"ד שגב – פס"ד זה מגדיר, בין היתר, באילו עסקאות יש חזקה שהצדדים לא התכוונו לחוזה נצחי וניתן לסיים את החוזה חד צדדית. המקרה הנדון עסק בחב' מול הים שיזמה את הקניון באילת. החב' נמצאת בקשיים כלכליים והבנק הבינלאומי תובע אותה והחב' שוכרת את עו"ד שגב לייצג אותה כנגד הבנק. נקבע שעו"ד שגב יקבל שכר טרחה לפי ההצלחה בתיק לפי האחוזים מהחיסכון שיביא לחברה. בפועל הסכסוך מסתיים בפשרה שהבנק יהיה לשותף עם החברה בפרויקט של הקניון. המשמעות ששכר הטרחה של שגב לא רלוונטי. שגב נפגש עם דגן, נציג החברה ובעל המניות היחד בחברה, כדי לגבש הסכם שכר טרחה. דגן ושגב נפגשים ומסכמים על הסכם שכר טרחה של סכום מינימום של 300,000$ ובנוסף כותבים: "שגב יהיה זכאי לחמישה אחוזים מהסכומים שימשכו בעלי המניות מהחברה". בחוזה לא נקבע 'עד מתי?'. ביהמ"ש מתחבט בשאלה מה הייתה כוונת הצדדים? בשלב מסוים נכנסים משקיעים בחברה ומכניסים אליה כסף והחברה מנפיקה להם מניות. דגן לא מכר את המניות שלו אולם מכיוון שהנפיקו מניות נוספות דגן הופך לבעל 50% ממניות החברה בלבד. שגב שבע רצון ורוצה לקבל 5% מהסכום שימשכו בעלי המניות מהחברה. 

מצד אחד, טענת שגב שתמיד כאשר בעל מניות מושך מניות מגיע לשגב 5%. מצד שני, דגן והחברה טוענים שתי טענות: טענה ראשונה, לא ייתכן כי המשמעות ששגב עדיף על בעל מניות כי משקיעים נוספים יקבלו פחות משצריכים לקבל. הטענה שהפירוש של שגב אינו הגיוני ולכן טוענים שיש לעצור זאת. בשל כך טוענים שצריך לפרש את החוזה עם שגב כך שלשגב מגיעים 5% מהמשיכות של בעלי מניות של מי שהיה בעל מניות בזמן החוזה עם שגב שהכוונה לדגן בלבד!. טענה שנייה, אין הגבלת זמן על החוזה ולכן צריך להחיל את החוזה שמכיוון שמדובר בחוזה ארוך טווח ניתן לבטל בהודעה סבירה. אם כך יש לבחון כמה זמן יש לתת תוקף לחוזה ואז למסור הודעה ביטול. 

ביהמ"ש המחוזי פוסק לטובת שגב ומאפשר לו לקבל מכל בעלי המניות לתמיד 5%. אלעד מציין כמילתא דבדיחותא שכמה שופטים שפסקו לטובת שגב בכל הפרשייה היו בעברם במשרד של שגב. 

הש' ברק, לוין וג'ובראן מבינים שפסק כזה לא ראוי ולכן מגבילים את שגב. ג'ובראן בדעת מיעוט אומר שיש לבחון האם זכאות שגב ל-5% מכל בעלי המניות או למי שהיה באותה תקופה. יש לבחון את לשון החוזה, נסיבות הכריתה 'תכלית סובייקטיבית של החוזה'. כמו כן, יש את ההגיון המסחרי 'עקרון תו"ל' שזו תכלית אובייקטיבית של החוזה. מדובר ביישום הלכת אפרופים למרות שבעיקר מתייחס ללשון החוזה ופחות להיבט האובייקטיבי. בחוזה כתוב ששגב זכאי ל-5% ממשיכות בעלי המניות בלשון רבים ובאותו זמן היה רק שגב. מכאן המסקנה שהזכאות של שגב לכל בעלי המניות העתידיות. לכן מבחינת לשון החוזה (תכלית סובייקטיבית) מדובר בכל בעלי המניות. כמו כן, באותה תקופה דובר על כניסת משקיעים והיה ברור להם שיכנסו משקיעים ולכן שגב צודק בפרשנותו. יחד עם זאת ג'ובראן שואל האם יש לנו חוזה שלא הוגבל בזמן שצריכים להחיל חזקה יציר הפסיקה ואומר שאין הכוונה שהחוזה נצחי והם לא התכוונו לכך. מדובר בחוזה שלא הוגבל בזמן והפסיקה קבעה שיש חזקה שהצדדים לא רוצים חוזה נצחי ואין אינדיקציה לכך שהצדדים רצו חוזה נצחי ולכן ניתן לבטלו בהודעה של זמן סביר מראש. בנוגע למשך הזמן אומר שמאחר שהצדדים לא עסקו בזמן באופן מפורש יש להחזיר את התיק למחוזי ושם ידונו בזמן הסביר. 

מכאן לומדים כיצד ג'ובראן מיישם את פרשנות החוזה באופן שדומה לאפרופים וראינו שהוא מחיל את החזקה שהצדדים לא רוצים חוזה נצחי.

ברק בדעת הרוב אומר שבמקרה הזה לא ניתן לדבר על חזקה שהצדדים לא התכוונו לחוזה נצחי כי את החזקה לא ניתן להחיל בכל חוזה. יש להגדיר מתי החזקה נמצאת. ברק מגדיר שכאשר מדובר בחוזים ארוכי טווח שמתמשכים באופן הדדי אז יש מקום לחזקה שהצדדים לא רצו חוזה נצחי. כלומר כאשר בכל רגע הצדדים נותנים ומקבלים משהו כמו בשכירות שבכל רגע יש נכס מושכר ותשלום החזקה תיושם. אצלנו אין הדדיות מתמשכת כי שגב עבד פעם אחת ומכח עבודה חד פעמית זו זכאי לתשלומים באופן ארוך טווח. ההדדיות לא מתמשכת וזה שקול לרכישת זכות בנכס כמו תמלוגים וכדומה. אם אין ההדדיות המשמעות שהצדדים רצו חוזה נצחי והכוונה שרצו לתת לשגב תשלום נצחי. ממשיך ברק ואומר שצריך לפרש את החוזה מאיזה בעלי מניות מגיע לשגב 5%. ברק מיישם את הלכת אפרופים ואומר שלשון החוזה לא ברורה ויש ללכת לתכלית אובייקטיבית כך שלא משנה מה הצדדים התכוונו אלא מה אמורים היו להתכוון ולכן המשמעות שהתחייבות החוזה רק בעלי המניות שהיו בזמן הכריתה עם שגב (רק דגן!) ומדובר במחויבות נצחית. המשמעות שאם החברה מנפיקה מניות נוספות בעלי המניות האחרים לא צריכים לשלם 5% לשגב. רק מניות אותם ימכור דגן יחויבו בתשלום של 5% לשגב. 

לסיכום, בפס"ד מול הים ראינו באילו חוזים יש חזקה שהצדדים לא רוצים חוזה נצחי. ראינו התייחסות שופטים לפרשנות חוזה – ג'ובראן מזכיר את שלושת המישורים (לשון, נסיבות סובייקטיבי והגיון מסחרי אובייקטיבי) וברק באמת בוחן את שלושת המישורים.

לעוד שבועיים לקרוא את פס"ד אלי בלום – לעניין פרשנות חוזה נראה מה עשה דנציגר ומדובר בדוג' שצדדים התנו על החזקה והם יכולים להתנות עליה. 
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יעלו שאלות לקראת הבחינה ונשיב עליהם בכיתה. 

המבחן עם חומר סגור, ללא החוק. 

חזרה - דיברנו על חוזים ארוכי טווח והתמקדנו בחוזים לתקופה בלתי מוגדרת. חוק השכירות אומר שלא מדובר בעסקה נצחית אלא כל צד יכול לסיים את החוזה בהודעה חד צדדית ס' 19(ב) מפרט את מועדי ההודעה. קיימת חזקה בפסיקה שעושה אותו דבר בחוזים ארוכי שאינם לצמיתות כאשר היחסים מתמשכים באופן הדדי. לעומת, חוזים שדומים לקניין יכולים להיות לנצח.

השופטים בפס"ד מול הים התייחסו לפרשנות החוזה (הלכת אפרופים): א. נסיבות הכריתה (תכלית סובייקטיבית). ב. הגיון מסחרי ועקרון תו"ל (תכלית אובייקטיבית). וראינו שג'ובראן משתמש רק בסובייקטיבי וברק בעיקר באובייקטיבי וכך ברק עושה ברוב פס"ד. 

התניה לא מפורשת על החזקה של חוזה ארוך טווח – בשלהי הדיון של פרשנות

יש לזכור שהכלל שניתן לסיים חוזה חד צדדית היא רק חזקה שניתן להתנות עליה. בפס"ד בלום נ' אנגלו סכסון של השופט החדש דנציגר. מדובר בעסקת זכינות מחוזה משנת 79' והחוזה לא הוגבל בזמן. לאחר כ-20 שנים בלום רוצה למכור את הזיכיון לגורם אחר ולפי ההתקשרות הזוכה החדש יצטרך להתקשר בחוזה עם אנגלו סכסון והם מודיעים שהם מבקשים לשנות את התנאים (להגביל את התקופה ועוד תנאים חדשים אחרים). זה מקשה על בלום למכור את הזיכיון שלו. בלום מודיע לסכסון שיש לו זכות קניינית בזיכיון והוא יכול להעבירו למי שהוא רוצה. כשהוא מודיע הוא מקבל הודעה שבעוד 8 חודשים החוזה מבוטל. סכסון מנמקים זאת בשתי טענות: א. יש הפרת חוזה של בלום כי לא משתף פעולה, לא מפרסם ולא מדווח. ב. מדובר בחוזה ארוך טווח שלא הוגבל בזמן והחוזה מתמשך הדדית ולכן החזקה רלוונטית והחזקה שכ"א יכול לבטל בהודעה של זמן סביר ולכן סכסון פעלה כדין. מנגד, בלום מתנגד ואומר שהוא לא הפרת את החוזה. ובנוסף, יש בחוזה הוראות מתי הוא מסתיים ולכן לא מדובר בחוזה ארוך טווח - לדוג' כתוב בחוזה שבלום יכול להודיע חד צדדית לביטול החוזה וסכסון יכולה לבטל את החוזה במספר מקרים כמו שהזכיין יורשע בפלילים וכו'. 

המחוזי מכריע עובדתית שיש הפרת חוזה במיוחד ביחסי אמון בחוזה שכזה זה מהווה עילה לביטול החוזה. כמו כן, קשה להסביר שבלום יכול לבטל חד צדדית בהודעה וסכסון רק במקרים מסוימים. בעצם המחוזי מחיל את החזקה שסכסון יכולים לבטל את הוזה חד צדדית כמו בחוזה ארוך טווח. 

בעליון הש' דנציגר הופך את החלטת המחוזי ואומר שהצדדים התנו על החזקה מכיוון שהתייחסו במפורש בחוזה לנסיבות שיאפשרו לביטול החוזה. בחוזה כתוב מתי כל צד זכאי לסיים את החוזה והקביעה הזו היא התניה על החזקה לפיה כ"א יכול לבטל בהודעה של זמן סביר. לכן הביטול יהיה רק בנסיבות שהתקיימו בחוזה. עם זאת, אומר שלא הייתה הפרת חוזה של בלום ובעצם הסיפור כאן הוא ניסיון של סכסון לשפר עמדות מול זכיין חדש. למסקנה, סכסון לא רשאים לבטל את החוזה. 

לסיכום, כלומר ניתן להתנות שלא במפורש על החזקה של ביטול חוזה ארוך טווח חד צדדית ע"י קביעת זמנים מתי אפשר לבטל את החוזה. בין השורות עולה שניתן לעשות חוזה נצחי למשל במקרה הזה כל עוד בעל הזיכיון לא יעבור על התנאים שלו החוזה יתמשך לנצח. 

עם זאת, יש חידוש גדול בפסק זה בנוגע לפרשנות חוזים שכן דנציגר אומר שיש התניה על החזקה בחוזה ארוך טווח הוא אומר שיש לפרש חוזה ע"פ לשונו (וכך בפס"ד אמנון). בעצם דנציגר מטיל ספק בגישת ברק שיש ללכת לתכלית אובייקטיבית ודנציגר נותן עליונות ללשון החוזה. בעצם דנציגר שונה מברק (תכלית אובייקטיבי) ומג'ובראן (תכלית סובייקטיבית – לשון ונסיבות) אלא רק לשון החוזה. 

לפי נסיבות הכריתה ולפי התכלית האובייקטיבית התשובה בפס"ד זה זהה שכן ההגיון לתת לזכיין את הכח לביטול ולפי הנסיבות רצו לתת לזכיין את הכח ולא לקיים את החזקה בחוזה ארוך טווח. 

לסיכום, דנציגר שם דגש על לשון החוזה אבל הוא לא מתעלם מהנסיבות ותכלית אובייקטיבית. בעצם חשין בפס"ד מגדלי העופות גם נותן את הבמה ללשון החוזה. 

לסכום הפרשנות, כל השופטים בעליון מיישמים את אפרופים ההבדל בהנמקה ואיזה מרכיב הם נותנים את הדגש (לשון, נסיבות, תו"ל והגיון מסחרי). 

חזקה בחוזה ארוך טווח - הודעה בזמן סביר

מהו זמן סביר? 

בפס"ד בשארה ורור בע"מ נ' גלידת ויטמן היה חוזה הפצה של 20 שנים וויטמן הודיעו על סיום חוזה ושם יש הפרה של המפיץ. עולה השאלה. בס' 19 בשכירות מוגדר מהו זמן סביר. לגבי שאר החוזים העיקרון המנחה הוא שכל מקרה לנסיבותיו. סוג החוזים שיש לגביהם פסיקה הוא חוזה הפצה. בפסיקה נקבע שצריכים להתחשב בהודעה בחוזה הפצה בשתי תקופות: 

1. תקופה מכריתת החוזה עד מתן ההודעה - תקופה א' רלוונטית כדי להבטיח שהמפיץ כיסה את ההוצאות שלו. כלומר בתחילת התקופה יש יותר הוצאות למפיץ וקו חלוקה והרווחים בתקופות מאוחרות יותר. אם יצרן רוצה לבטל חוזה לאחר זמן קצר שהמפיץ רק הפסיד והשקיע זה בעייתי ולא ייחשב לזמן סביר. 

גישה נוספת אומרת שיש להתחשב בתקופה א' לא רק להחזר השקעתו אלא גם למיצוי רווחים ולמצות את ההשקעה שלו.

לאחר לקיחת השיקולים השונים ניתן לדעת כמה זמן לקבוע ממתן ההודעה ועד הסיום. 

2. ממתן ההודעה עד הסיום בפועל – ככל שתקופה א' קצרה יותר נאמר שתקופה ב' צריכה להיות ארוכה יותר כדי לאפשר לו למצות את הרווחים ואולי למצות את ההשקעות שלו.
עם זאת, יש לקחת בחשבון את האפשרות של המפיץ להתכונן לסיום החוזה ביניהם. 

כלומר בחוזה הפצה צריכים לחשוב כמה זמן החוזה היה בתוקף וכמה זמן ההודעה הייתה. יחד עם זאת, יש להתחשב בנסיבות השונות של המקרה. 

בשולי הדברים יש לדון ברלוונטיות של דיני עשיית עושר ביחס לחוזי הפצה. למשל אם מפיץ יצר קו חלוקה והיצרן יכול לבטל את החוזה ולהשתמש בקו החלוקה המוכן. כמו כן, ביחס למוניטין המפיץ משפר את המוניטין של היצרן על היצרן לפצות את המפיץ על הגדלת המוניטין שלו. 

נספח

שיעור רשות  עם שחר ליפשיץ

140109

חוזה משפחתי

בנוגע לחוזים ניתן לראות 2 מגמות משתלבות-

1. ספציפיקציה בדיני החוזים. בנוסף לחוה"ח- כללי, חוקקו חוקים פרטיקולרים – כדוגמת חוק המכר דירות. הרציונאל הוא שהחוק הכללי לא מתייחס לצדדים החוזה בעוד שהחוקים הספציפיים ערים לכך.

2. בנוסף לספציפיקציה בדין, החלה ספציפיקציה בדיני משפחה. בעבר גירושין, מזונות וכו' היוו חלק בלתי נפרד מדיני המשפחה. אבל אם היה סכסוך עסקי בין בני משפחה שאינם בני זוג (לדוג' אחים) דיני המשפחה ראו בזה סכסוך בין זרים לכל דבר ועניין. בשנים האחרונות התחילו להבין שכאשר הצדדים הם בני משפחה יש לשנות את הדין בהתאם וגם כאשר לא מדובר במטריה המובהקת של דיני המשפחה- נשתמש בדיני המשפחה בסיטואציות כאלו. לדוג- עד שנת 95 כשרצו לפרק דירת מגורים הפעילו את דיני הקניין- פירוק שיתוף לפי חוק המק'. עם התיקון של חוק המק' הפירוק יעשה תוך התחשבות בילדי בני הזוג. גם ביחס לחזקת השיתוף הבינו שהדינים הכללים לא ראויים לחול במקרה של משפחה. בימ"ש לדיני משפחה הוא דוג' מובהקת לכך שכן עוסק בכל נושא וסכסוך פנים משפחתי ואם מדובר בחברה משפחתית של אחים וכדומה המחוקק אומר שמכיוון שמדובר בבני משפחה יש ללכת לערכאה מיוחדת. 

* שני תהליכים אלה – ספציפיקציה בדיני חוזים והעובדה שמבינים שיש ליצור כללים מיוחדים כאשר הצדדים הם בני משפחה – הם הרקע לשיעור שלנו. 

לכאורה כמו שיש כללים מיוחדים לדיני ביטוח, עבודה וכו' - היינו מצפים שיהיה דין, חוק שיסדיר חוזים משפחתיים. תמוה מדוע אין חוק חוזים משפחתיים שלוקח בחשבון את העובדה שצדדי החוזה הם קרובי משפחה. בפועל אין חוק מיוחד שעוסק בחוזים בין בני משפחה ובעצם המחוקק אומר שיש להפעיל את דיני החוזים הרגילים. יש שיגידו כי יש חוק המסדיר עניינים אלו- 'חוק יחסי ממון'. שני הס' הראשונים של החוק שכותרתם 'הסדר מוסכם' =(הסכם ממון) מדברים על כללים מיוחדים מעבר לדני החוזים הכללים. ברם בפועל רואים שהם לא מספקים משלוש סיבות: 

1. בני זוג בלבד - חוק יחסי ממון מדבר על בני זוג בלבד! בעוד שהטענה שצריכים להפעיל כללים מיוחדים לא רק על בני זוג אלא על חברי משפחה- לדוג' אחים, כמו שבימ"ש למשפחה עוסק בכל המשפחה. 

2. הסכמי פירוק בלבד - גם שמדובר על בני זוג לא נכון לומר שכל החוזים ביניהם רלוונטיים לחוק שכן נקבע בפס"ד שי נ' שרעבי כי רק הסכמים בדנים בפירוק הנישואים   יוכרו כהסכמי ממון ועליהם יחול החוק, כשמדובר על הסכמים אחרים בין בני הזוג- יחולו דיני החוזים הרגילים. 
3.  מקרים מאוחרים לאישור - הבעיה הכי  קשה לדעת ד"ר ליפשיץ- חוק יחסי ממון קובע כי בניגוד לחוזים שיכולים להעשות בע"פ , הסכם ממון מצריך אישור של ביהמ"ש. בעיקרון מדובר באישור טכני, ללא בדיקה מהותית (אא"כ ההסכם מדבר על ילדים- אז הבדיקה תהיה יותר מעמיקה). כאשר לאחר מתן האישור יש סכסוך משפחתי ואחד הצדדים מגלה על טעות ,הטעייה, סיכול, פרשנות- החוק לא יחול עליו. למשל אדם חשב שהחברה עליה וויתר מחירה נמוך ולאחר שפרש גילה שהחברה הרוויחה הרבה. חוק יחסי ממון לא מדבר עליו ולכן  יחול חוה"ח הכללי. 

כשמדברים על חוה"ח כללי לרוב הכוונה לחוק מכר דירות יד שנייה – 85% מפס"ד של דיני חוזים עסקו במכר דירה יד שנייה. בספר יסוד של דיני חוזים ההפניה דומה. שופט עליון שעוסק בפס"ד נחמני נ' נחמני (פרשת העוברים מוקפאים) ועולה טענת סיכול- שינוי נסיבות, מצד דני נחמני- הבעל- אם היה יודע שיתגרש לא היה מתחיל את הליך ההפריה. אם ביהמ"ש ירצה להפעיל את טענת הסיכול הוא יסתמך על פס"ד שעסקו בסיכול ובעצם מדובר על מקרים של חוק מכר דירות. הזוי לקחת כלל קונטקסט של מכר דירה- קונטקסט עסקי- מסחרי וליישם אותו על מערכת יחסים מתמשכת בין צדדים קרובים משפחתית. במכר דירה האנשים לא הכירו אחד את השני ולא יכירו אח"כ. אין רגשות, אין התייחסות, אין עסקה ארוכת טווח ואת זה מייחסים למערכת של בני זוג. חוק יחסי ממון לא מתייחס למצבים כאלו ולכן ביהמ"ש מיישם כללים שלא מייחסים חשיבות למערך היחסים הרגי שבין הצדדים.

במאמרו של ליפשיץ על החוזה המשפחתי ישנה סקירה של דיני החוזים הרגילים והחלתם במצבים שונים של חוזים משפחתיים. ליפשיץ מראה 3 גישות אופציונאליות בפסיקה לגבי חוזים משפחתיים. 

1. יש מצבים בהם ביהמ"ש ללא חוק עושה שינויים וקובע ויוצר כללים מיוחדים פרי פסיקה למצבים של חוזים משפחתיים. 

2. יהיו מצבים בהם ביהמ"ש ברטוריקה יאמר שהוא מיישם את דיני החוזים או הקניין הרגילים , אבל בפועל בהסתכלות בין השורות הוא הגיע לתוצאה שונה שמתייחסת לקשר המשפחתי- ז"א פער בין הרטוריקה ליישום בפועל.

3. מקרים בהם ביהמ"ש מפעיל את הדינים הרגילים ללא התחשבות כלל בשיקול המשפחתי- פה אין פער בין הרטוריקה למעשה. לדעת ליפשיץ, במקרים אלה התוצאות היו לא צודקות בגלל חוסר הרגישות לקונטקסט המשפחתי.

סיכול – הסיכול מצומצם בביהמ"ש ומבחינתו הכול צפוי. לדוג' המדינה לא צפתה את מלחמת יוה"כ אבל מצופה היה מבעל החוזה לצפות. בדיני משפחה יש את הלכת קאן לפיה אם יש הסכם לתשלום עיתי זה לא יחשב כמזונות. בפס"ד דרוכומוביץ' אדם עשה הסדר לתשלום עיתי כספי  עם גרושתו כאשר בזמן הכריתה היה בריא ולאחר מכן חלה במחלה קשה וכעת טוען לשינוי נסיבות= סיכול. ביהמ"ש אומר שמכיוון שמדובר בהתחייבות חוזית ולא מזונות לא ניתן להחיל עליו את הכלל של דיני משפחה. בדיני חוזים יש סיכול – אפשר לומר שמחלה של גבר מבוגר צפויה ולכן אין להפעיל שינוי נסיבות. אם מסתכלים על הרציונאל של הלכת שינוי הנסיבות מבינים שבהתחייבות כזו בקונטקסט של דיני משפחה צריך היה להפעיל כלל גמיש ולא נוקשה מאוד. 

כעת נדגום את החלוקה המשולשת בפסיקה אותה הציג ליפשיץ- נראה מה מתרחש בפועל?

1. חלק א' של דיני החוזים עוסק בכוונה ליצור יחסים משפטיים, שפיטות, ג"ד, מסוימות וכו' - 

מצד אחד צריך לומר שבמשפחה יש להקל על תנאי הכניסה ולהכיר במקרים שלא היינו מכירים בהם במקרה בין זרים- לדוג הקלה בדרישת הכתב/ המסוימות, מכיוון שמדובר במערכת יחסים שהצדדים נשענים ובוטחים ללא הסכם בכתב וכו'. חזקת השיתוף ההיסטורית התבססה על הטיעון הזה. היא טענה כי במשפחה מתוקנת התכוונו לשיתוף. היא נשענה על התפיסה שבמשפחה יש הסכם משתמע. לאחר חוק יחסי ממון בפס"ד אבו רומי אומרת הש' ש"כ שאם יוכח באמצעות דין כללי שהצדדים התכוונו לתת מתנה בנכס שהביאו לנישואין אפילו אם לא רשמו זאת, נכיר בכך למרות שאין ראיות. ש"כ הדגישה כי היא לא תכפה את זה על הצדדים. ביהמ"ש לקח את זה אל מעבר לבני זוג בפס"ד טוקאן נ' אלשנשיבי. שם ביהמ"ש לקח רחוק את מנגנוני השלמה והשלים הרבה  כיוון שהוא ייחס חשיבות לקרובי משפחה שאינם בני זוג אלא אחיין ודודה- פס"ד זה הוא הסוג הראשון עליו דיברנו.

מצד שני, יש להחמיר בתנאי דרישת הסף של קרובי משפחה מאחר שקרובי משפחה לא תמיד מתכוונים להתחייב למה שהם מבטיחים שיהיה מחייב אותם. נסתכל על מס' שיקולים:

א.  2 פס"דים היוצאים מנק' מוצא שונה- בלפור מול אדוארדס
כוונה ליצור יחסים משפטיים – ההבחנה בין הסכם ג'נטלמני למשפטי בשניהם ההסכם רציני.  אלא שלא אוכפים הסכם ג'נטלמני כי הצדדים ביקשו שלא תהיה התערבות מצד ביהמ"ש. בפס"ד בלפור הבטיח אדם לאישתו שכשלא יהיה בארץ ייתן לה מזונות ובשלב מסוים מפסיק לשלם. האישה תובעת אותו ולא רוצה להתגרש וביהמ"ש לא מכחיש את העובדה שהבטיח אלא אמר שמדובר בהבטחה ג'נטלמנית. שם ביהמ"ש לא חייב את הבעל בתשלום. בפס"ד אדוארס בו היה טייס שהבטיחו לו לקבל כסף אם יפרוש ולאחר שפרש אמרו שזה לא מחייב. ביהמ"ש אומר שביחסים עסקיים ההבטחה מחייבת.

במשפחה נחמיר יותר בגלל רצון לפקח על בעיות ניצול – אם ננסה להבין את הרציונאל של חוק יחסי ממון שם ביהמ"ש אומר שבני זוג נשואים נחשוש שבמצב של יחסי כח אחד יכפה על השני ולכן אם יש חתימה הצדדים יכולים לחזור בהם. 

ב. שיקול נוסף הוא שפיטות - לפני מספר שנים היה עו"ד שחתם עם אשתו על הסכם קדם נישואין ובו כלל דיווח על יחסי המין הצפויים שלהם (תדירות, איכות ופיצויי הפרה). הוא האמין שזה ייאכף בביהמ"ש והלך ולקבל פיצויים. לכולנו ברור שההסכם לא ייאכף וכעת ננסה להבין מדוע. צו אכיפה ברור שלא ניתן- עבודה אישית אסורה. אבל אם דורש פיצוי מוסכם למה שלא יקבלו? לכאורה מדוע מקרה זה יהיה שונה ממקרה בו אדם מתחייב למכור דירה ומתחרט בגלל שהדירה מוצאת חן בעיניו. יש 2 נקודות לפיהן ניתן להשקיף כל החוזה – מלכתחילה ובדיעבד. בדר"כ מסתכלים על הרצון בכריתה ולא לאחר מכן, שכן זהו הרצון המקורי. מקרה זה מלמד אותנו שיש תחומים בחיים בהם יש להתייחס לזמן הבדיעבדי- כי מדובר בקונטקס לא- עסקי. יש תחומים שהמשפט קובע שככל שהתחום אינטימי ואישי ההסכמה ההיסטורית לא מעניינת אותנו ולכן לא נכפה יחסי מין. גם במקרה של הפרת הבטחת נישואין שלא אומרים שהמפר ישא בנזק כי אנחנו לא חושבים שזה לא 'לא בסדר' להתחרט. אם היתה תרמית מלכתחילה מדובר בהפרה אבל לא נעניש על שינוי הדעה במקרים מסוימים. דוג' נוספת היא חוק הסכמי פונדקאות כאשר האם מתחייבת להיות פונדקאית. מה קרוה במידה והיא מתחרטת? במקרה כזה ביהמ"ש בעקרון דן במהי טובת הילד. בהבטחות נישואין במדינות ליבראליות ביטלו זאת ובישראל לא ביטלו עד שהגיע פס"ד בו אדם נשוי מימן 4 הפלות של המאהבת ובפעם החמישית היא הגישה תביעה על הבטחת נישואין שלא קוימה. בעקרון הפתרון הוא פשוט דרך עילת התרמית- כבר מלכתחילה לא התכוונתי לקיים את שהבטחתי. פהס"ד מורכב מבחינה אנליטית מ-2 חלקים- 1. האם הפרת נישואין מהווה עילה? 2. במידה וכן, האם עצם העובדה שהגבר נשוי משפיעה? ברק יודע על האופציה של עילת התרמית אבל לפי ליפשיץ הוא רצה להראות את דעתו הליברלית ולכן לא פטר את המקרה דרך עילה זו. הוא רצה להגיע במהירות לחלק השני בדיון ולכן הכיר בעלה של הפרת נישואין ללא דיון מעמיק מספק. 

2. חלק ב' של חוה"ח כללי- טעות והטעייה - 

לכאורה היינו מצפים שבמשפחה תהיה חובת גילוי מוגברת ביחסים בין הצדדים. 

בפס"ד ספקטור נ' צרפתי דרשו מבעל קרקע לומר לקבלן שהוא פישל אבל המחיר גבוה מידי ומצד שני בפס"ד שפיגלמן נ' צ'פניק (שותפים במוסך, הפקעה) נאמר שלא יכולים להיות קשוחים עם אנשים. בספקטור מצד אחד, מדובר בגורמים שזרים זה לזה ולכן נדרוש יותר גילוי. מצד שני, השותפות היא גילוי מציאות ולכן אין צורך לדרוש חובת גילוי מוגברת. האינטואיציה שלנו שבמשפחה נדרוש יותר חובת גילוי ממספר סיבות מאחר שביחסים בין הצדדים מערכת היחסים והאמון גבוהה יותר.  מנגד, בחוזה גירושין ניתן לומר שהחוזה נכתב ללא אמון הצדדים ולמרות זאת נדרוש בו חובת גילוי מוגברת. 

בפס"ד דומב בני זוג עשו הסכם גירושין לפיו הדירה תימכר כאשר 60% מהשווי ילך לאישה והיתר לבעל. האישה טיפלה במכירה וטענה שמאחר שאין קונים היא מציעה לבעל לקנות את חלקו מהבית. לאחר מכן התברר לבעל שהיה לה קונה שהסכים לתת הרבה יותר ולכן רצתה לקנות את הבית כולו. הבעל מבקש לבטל את ההסכם. מבחינת דיני החוזים הקלאסיים מדובר בטעות בכדאיות העסקה (ס' 14(ד)) ולכן החוק לא מבטל חוזה בטעות שכזו. למרות זאת, ביהמ"ש מקבל בפועל שהייתה הטעייה מבלי להתייחס לס' 14 ד שבעקרון היה צריך לחול.

בפס"ד אחר מאותה תקופה עם עובדות דומות בשם עזר נ' עזריהו הצדדים לא היו בני משפחה לאחר מהם יש דירה ועושים הסכם מכירה והקונה משלם תשלום ראשון ומקבל בתמורה הערת אזהרה. מחד, לאחר מכן פורץ סכסוך ביניהם. המוכר צריך כסף כי קנה דירה חדשה ועל הדירה יש הערת אזהרה ולכן לא יכול למוכרה. מאידך, הקונה לא רוצה את הדירה ולא יכול לקבל את כספו בחזרה. הם עשו הסכם שיעבירו את הדירה לקונה אחר ובעל הדירה ישלם לקונה פיצוי מסוים. בפועל בעל הדירה מכר אותה במחיר גבוה יותר וביהמ"ש קובע שמדובר בטעות בכדאיות העסקה ולא נותן פיצויים לקונה המסכן. 

בפס"ד דומב התנהגות האישה מעצבנת את ביהמ"ש ולכן הפסיקה היא כנגדה. הרי המהלך בעקרון היה נכון- במקום לפנות לכונס נכסים, דבר שיעשיר רק את עוה"ד שיקבלו נתח של 4% משווי העסקה, הם רצו למכור את הנכס בכוחות עצמם, אבל בפועל היא רימתה את גרושה וכלן ביהמ"ש פסק לרעתה למרות שזה מנוגד לדין.

נספח ב' – שאלות חזרה לקראת המבחן

	1. על פי הפסיקה, כאשר הנפגע מבקש להפעיל את תרופת הניכוי (סעיף 28 לחוק המכר, התשכ"ח – 1968), וברצונו לחשב את שווי השוק של הממכר:

	
	א.
	ביכולתו להתחשב בכל ההשלכות של אי-ההתאמה. היינו, לקבוע מחיר שוק המגלם את כל השימושים האפשריים בנכס. 

	
	ב.
	עליו לפלח את מחיר השוק על-פי התכלית הספציפית של הממכר בעיניו (עיני הקונה).

	
	ג.
	עליו לפנות לבית המשפט בבקשה למנות מומחה שיוסכם על כל הצדדים, לשם קביעת שווי השוק של הממכר.

	
	ד.
	אף תשובה אינה נכונה. 

	הסבר
	
	לפי פס"ד שטרית נ' נוסבאום – שמחשבים שווי שוק מתחשבים בכל השימושים של הנכס. 

	2. עסקת מתנה:

	
	א.
	תיתכן רק כאשר מדובר במערכות יחסים אינטימיות (כגון קרובי משפחה או חברים), אך לא תיתכן במערכת יחסים מסחרית. 

	
	ב.
	תיתכן בכל מערכת יחסים.

	
	ג.
	תיתכן בכל מערכת יחסים, אך כשמדובר במערכת יחסים מסחרית יש לוודא שאחד הצדדים לא הקנה דבר לצד השני (כלומר שאחד הצדדים נתן משהו, אך לא קיבל תמורה כלל), בעוד שבמערכת יחסים אינטימית תיתכן עסקת מתנה גם במצב שבו כל אחד מהצדדים נתן משהו וקיבל משהו בתמורה – אלא שאין יחס סביר של שקילות בין התמורות. 

	
	ד.
	תיתכן בכל מערכת יחסים, אך כשמדובר במערכת יחסים אינטימית יש לוודא שאחד הצדדים לא הקנה דבר לצד השני (כלומר שאחד הצדדים נתן משהו, אך לא קיבל תמורה כלל), בעוד שבמערכת יחסים מסחרית תיתכן עסקת מתנה גם במצב שבו כל אחד מהצדדים נתן משהו וקיבל משהו בתמורה – אלא שאין יחס סביר של שקילות בין התמורות. 

	הסבר
	
	חוק המתנה עיוור לזהות הצדדים (פס"ד מגדל הנביאים).

	3. ב- 1.1.08 התחייב ראובן לתת במתנה ללאה סכום של 60,000 ₪, בשלושה תשלומים: תשלום ראשון ב- 1.2.08; תשלום שני ב- 1.3.08 ותשלום שלישי ב- 1.4.08. ביום 1.2.08 העביר ראובן ללאה את התשלום הראשון, אך למרבה הצער, ביום 15.2.08 נפטר ראובן. יורשיו של ראובן מסרבים להעביר ללאה את יתרת התשלומים. האם ביכולתם לעשות כן?

	
	א
	היורשים יכולים להתנער מן החוזה כל עוד לאה לא שנתה את מצבה בהסתמך על ההתחייבות, כיוון שלא מדובר בהתחייבות בלתי חוזרת.

	
	ב
	היורשים יכולים להתנער מן החוזה, כיוון שהתחייבותו של ראובן לא נעשתה בצוואה ולפיכך אין לה תוקף.

	
	ג
	בהנחה שהיורשים אינם יכולים לטעון להתנהגות מחפירה של לאה כלפי ראובן או כלפי בן משפחתו ו/או להרעה ניכרת שחלה במצבו הכלכלי של ראובן, הרי שהיורשים אינם יכולים להתנער מן החוזה.

	
	ד
	היורשים אינם יכולים להתנער מן החוזה, כיוון שכבר נעשתה הקניה. 

	הסבר
	
	אין קביעות בפסיקה אם יורשים יכולים לחזור בהם בס' 5(ג). יש גישה לפיה היורשים יכולים לחזור בהם. אלעד סובר שאפשר להבין זאת ביחס להתנהגות מחפירה שכן לא יעלה על הדעת שיורש ייתן מתנה למישהו שהתנהג באופן מחפיר. 

	4. בעסקת מכר, כאשר הקונה יכול היה לדעת על אי ההתאמה בעת כריתת החוזה, אך עקב רשלנותו לא ידע עליה במועד זה:

	
	א
	הקונה לא יוכל להסתמך על אי ההתאמה

	
	ב
	הקונה יוכל להסתמך רק על אי התאמה נסתרת.

	
	ג
	הקונה יוכל להסתמך רק על אי התאמה שהמוכר ידע או היה צריך לדעת עליה בזמן הכריתה.

	
	ד
	הקונה יוכל להסתמך על אי ההתאמה. 

	
	
	ס' 12 לחוק המכר ופס"ד קניונים ונכסים. בס' כתוב 'ידע' ולא 'היה צריך לדעת'. 

	5. על פי חוק המכר, קונה שרכש מכונית ובעת המסירה גילה אי התאמה - 

	
	א.
	יודיע למוכר מיד על אי ההתאמה, יפרט אותה פירוט סביר, ויתן למוכר הזדמנות נאותה לתקן את הממכר.

	
	ב
	יודיע למוכר על אי ההתאמה תוך זמן סביר, יפרט את אי ההתאמה בדקדקנות, ויתן למוכר הזדמנות נאותה לתקנה.

	
	ג
	יודיע למוכר מיד על אי ההתאמה, יפרט את אי ההתאמה פירוט סביר, ויתן למוכר הזדמנות נאותה לבדוק את הממכר.

	
	ד
	יודיע למוכר על אי ההתאמה, יפרט את אי ההתאמה בדקדוק המירבי, ויתן למוכר הזדמנות נאותה להחליף את הממכר. 

	הסבר
	
	ס' 17 לחוק המכר.

	6. על פי חוק המכר, התשכ"ח – 1968 איזו מן התשובות משקפת דין קוגנטי:

	
	א
	על הקונה לבדוק את הממכר מיד לאחר קבלתו, ולהודיע למוכר על אי ההתאמה מיד לאחר הבדיקה.

	
	ב
	המוכר חייב למסור את המכר כשהוא נקי מכל שיעבוד, עיקול וזכות אחרת של צד שלישי.

	
	ג
	אם ידע המוכר על אי ההתאמה בעת כריתת החוזה ולא גילה אותן לקונה – זכאי הקונה להסתמך על אי ההתאמה גם אם לא בדק את הממכר לאחר המסירה. 

	
	ד
	תשובות ב' ו- ג' נכונות.

	הסבר
	
	חוק המכר הוא דיספוזיטיבי בעיקרו. בס' 16 למכר הוא קוגנטי. 

	7. על פי חוק המכר (דירות), אחריותו של המוכר לאי התאמה בדירה - 

	
	א
	נמשכת לכל היותר 7 שנים מיום העמדת הדירה לרשות הקונה.

	
	ב
	נמשכת לכל היותר 10 שנים מיום העמדת הדירה לרשות הקונה.

	
	ג
	במקרים מסוימים אינה מוגבלת בזמן. 

	
	ד
	נמשכת לכל היותר 10 שנים ממועד המסירה.

	הסבר
	
	אי התאמה יסודית לא מוגבלת בזמן (ס' 4(א)(4)). תקופת בדק ל-7 שנים ואחריות ל-3 שנים וזה כדי לבלבל. 

	8. הקונה הודיע למוכר בעל פה על ליקויים, והמוכר השיב לקונה כי בעוד כשנה הוא ייכנס לדירה כדי לתקן את כל הליקויים (אלו שנתגלו ואלו שיתגלו עד אז) בפעם אחת. על פי חוק המכר (דירות):

	
	א
	בהתנהגות הקונה יש פגם, אך התנהגות המוכר תקינה.

	
	ב
	בהתנהגות המוכר יש פגם, אך התנהגות הקונה תקינה.

	
	ג
	שני הצדדים נהגו באופן פגום.

	
	ד
	אין פגם בהתנהגות שני הצדדים. 

	הסבר
	
	לפי ס' 4ב הקונה יכול להודיע בכל דרך שהוא רוצה. המוכר חייב לתקן 'תוך זמן סביר' ושנה אינו זמן סביר. 

	9. על פי חוק המכר (דירות), קונה שנפגע מהפרת חוזה של אי התאמה - 

	
	א
	אינו יכול להפעיל את תרופת הניכוי. 

	
	ב
	יכול להפעיל את תרופת הניכוי, ובמצטבר להגיש תביעה לאכיפה (של אותו חיוב אי התאמה). 

	
	ג
	יכול להפעיל את תרופת הניכוי, ובמצטבר לבטל את החוזה (כולו או את חלק החוזה המתייחס לאותו חיוב אי התאמה).

	
	ד
	אף תשובה אינה נכונה. 

	הסבר
	
	הניכוי היא תרופה עצמאית. אפשר עם פיצויים לא על אותו ראש נזק  

	10. לאה התחייבה למכור לראובן 100 מחשבים. מיד לאחר המסירה, מגלה ראובן כי נמסרו לו בפועל 105  מחשבים. ידוע כי לראובן מחסן ענק ויש לו יכולת להחזיק במחשבים הנותרים ללא עלות או טרחה. מה מתאר נכונה את הדין הנוהג:

	
	א
	על ראובן להודיע מיד ללאה כי הוא דוחה את הכמות היתרה. אם לא עשה כן – יתחייב ראובן בתשלום מחיר הכמות העודפת - לפי שיעור שיוסכם במו"מ בין הצדדים.

	
	ב
	על ראובן להודיע תוך זמן סביר ללאה כי הוא דוחה את הכמות היתרה. לא עשה כן, יתחייב ראובן בתשלום מחיר הכמות העודפת – לפי שווי השוק של הממכר. 

	
	ג
	על ראובן להודיע תוך זמן סביר ללאה כי הוא דוחה את הכמות היתרה. לא עשה כן, יתחייב ראובן בתשלום מחיר הכמות העודפת – לפי השיעור המוסכם.

	
	ד
	אם יודיע ראובן ללאה מיד על אי ההתאמה, עומדות לרשותו כל התרופות בשל הפרת חוזה. 

	הסבר
	
	ס' 29 של חוק המכר. 

	11. על פי חוק השכירות: שכירות שהחלה ביום 1.1.2006, שלא הוסכם על תקופתה, ושדמי השכירות נקבעו בסך של 5,000 ₪ לחודש שישולמו בכל 1 לחודש:

	
	א
	חזקה שהצדדים התכוונו לחוזה נצחי.

	
	ב
	יכול השוכר להודיע למשכיר ביום 5.1.09 על סיום השכירות, והשכירות תסתיים בסוף חודש פברואר 2009.

	
	ג
	יכול המשכיר להודיע לשוכר ביום 5.1.09 על סיום השכירות, והשכירות תסתיים כעבור 3 חודשים לאחר מתן ההודעה.

	
	ד
	כל אחד מהצדדים יכול להודיע ביום 5.1.09 על סיום השכירות, והשכירות תסתיים תוך זמן סביר לאחר מתן ההודעה. 

	הסבר
	
	ס' 19(ב)(1) לחוק השכירות – לקרוא את כל החלופות בסעיף!

	12. על פי חוק הירושה, מתנה שאדם נותן על מנת שתוקנה למקבל רק לאחר מותו של הנותן - 

	
	א
	טעונה מסמך בכתב – כתנאי לתוקפה.

	
	ב
	טעונה רישום – כתנאי לתוקפה

	
	ג
	טעונה צוואה – כתנאי לתוקפה.

	
	ד
	כל התשובות נכונות. 

	הסבר
	
	ס' 8(ב) לחוק הירושה שלא צריך רישום ולא דרישה בכתב.

	13. על חוזה להספקת נכס שיש להפיקו או לייצרו ומדובר בעסקה בתמורה:

	
	א
	חל תמיד חוק המכר

	
	ב
	חל תמיד חוק חוזה קבלנות

	
	ג
	חלים במצטבר חוק המכר וחוק חוזה קבלנות.

	
	ד
	אף תשובה אינה נכונה. 

	הסבר
	
	הבחנה בין מכר לקבלנות ותלוי במבחן עיקר החומרים. 

	14. על פי חוק המכר (דירות), בתקופת הבדק נמשכת אחריות המוכר - 

	
	א
	לאי התאמה שמקורה בתכנון, בעבודה או בחומרים בלבד.

	
	ב
	לסטיות מן האמור במפרט, בתן רשמי או בתקנות הבניה, ובלבד שסטיות אלו כבר נתגלו בעת העמדת הדירה לרשות הקונה.

	
	ג
	לסטיות מן האמור במפרט, בתקן רשמי או בתקנות הבניה, ובלבד שסטיות אלו כבר התקיימו בעת כריתת החוזה. 

	
	ד
	אף תשובה אינה נכונה. 

	הסבר
	
	בתקופת בדק אי התאמה כלשהי ולא משנה מה מקורה.

	15. על פי חוק המתנה - 

	
	א
	בכל מקרה יכול לחזור בו המקנה לאחר ההקניה – אם הייתה התנהגות מחפירה של מקבל המתנה כלפי הנותן או כלפי בן משפחתו.

	
	ב
	בכל מקרה יכול לחזור בו המקנה בטרם ההקניה – אם הייתה התנהגות מחפירה של מקבל המתנה כלפי הנותן או כלפי בן משפחתו.

	
	ג
	בכל מקרה המקנה יכול לחזור בו בטרם ההקניה – אם הייתה התנהגות מחפירה, ובלבד שמקבל המתנה לא שינה את מצבו בהסתמך על ההתחייבות.

	
	ד
	בכל מקרה המקנה יכול לחזור בו בטרם ההקניה – אם הייתה התנהגות מחפירה, ובלבד שלא מדובר בהתחייבות בלתי חוזרת בכתב.

	הסבר: לפי ס' 5(ג).

	16. יצחק הוא רווק בן 30 המתגורר עם אמו רבקה, מזכירה רפואית, בדירה בת 5 חדרים בגבעתיים. הדירה בבעלותה של רבקה, והיא רשומה במרשם המקרקעין על שמה. ביום 1.3.2006 מתחייבת רבקה בחוזה בכתב לתת במתנה את הדירה ליצחק, וזאת בכפוף לזכותה לגור בדירה עד יום מותה. בו ביום, פונה רבקה לעורך-דין וחותמת על ייפוי כוח בלתי חוזר המורה לעורך-הדין לפעול להעברת הבעלות בדירה ליצחק. ביום 1.6.2006 מפוטרת רבקה באופן מפתיע מעבודתה. במשך 3 חודשים מחפשת רבקה עבודה חדשה, אך ללא הצלחה. רבקה חוששת ליכולתה להתפרנס בעתיד, ולפיכך ביום 1.9.06 היא מבקשת לחזור בה מהתחייבותה כלפי יצחק. יצחק מתנגד לכך. השניים פונים אליך ושואלים האם רבקה יכולה לחזור בה מהתחייבותה? 

	
	א
	רבקה איננה צריכה לחשוש. התחייבותה אינה בת תוקף, כיוון שהיא לא נעשתה בצוואה כדרישת סעיף 8 (ב) לחוק הירושה, תשכ"ה – 1965.

	
	ב
	רבקה לא יכולה לחזור בה מהתחייבותה כלפי יצחק, כיוון שחתמה על ייפוי כוח בלתי חוזר.

	
	ג
	רבקה יכולה לחזור בה מהתחייבותה, כיוון שיצחק לא שינה את מצבו בהסתמך על ההתחייבות. 

	
	ד
	רבקה יכולה לחזור בה מהתחייבותה רק במקרה שהנסיבות המתוארות מלמדות על הרעה ניכרת במצבה הכלכלי. 

	

	17. על פי הוראות חוק המכר, תשכ"ח – 1968, קונה שלא הודיע למוכר על אי התאמה בממכר מיד לאחר שגילה אותה – 

	
	א
	לא יוכל להסתמך על אי ההתאמה.

	
	ב
	יוכל להסתמך על אי ההתאמה רק אם מדובר באי התאמה נסתרת.

	
	ג
	יוכל להסתמך על אי ההתאמה רק אם אי ההתאמה נובעת מעובדות שהמוכר ידע או היה עליו לדעת עליהן בעת כריתת החוזה, והמוכר לא גילה אותן לקונה.

	
	ד
	תשובות ב' ו- ג' נכונות. 

	הסבר
	
	עיקרון של חוק המכר משמעותו שקונה שיודע על אי התאמה תמיד חייב להודיע למוכר מיד על אי ההתאמה.


בהצלחה!!!

תחולה





חליפין





תום-לב





חזקה








� תודה לעינת על הערותיה לסיכום שיעור זה, מ"ו. 
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