סיכום פסקי דין - חוזים מיוחדים - ד"ר אלעד פינקלשטיין / משה וילינגר

חוק המתנה
1. כהן נ' מגדל הנביאים – כהן, עובד בחב' דרוקר שבונה את המגדל, כותר חוזה הנקרא 'מכר' לפיו כהן ישלם 0.5% ממחיר דירה במגדל. מגדל מנסים לחזור בהם ולבסוף נותנים לו דירה פגומה (אין ריצוף, אין תשתית למים, אין מעלית וכו'). 
ש"מ: האם מדובר בעסקת מכר או מתנה? טירקל מסביר שיש להסביר את כוונת הצדדים: מלשון החוזה כתוב קונה ומוכר. לפי מערכת היחסים כהן עבד אצל מגדל וטען שקיבל את הדירה בזול כבונוס על עבודתו. לאור זאת, היחסים ביניהם עסקיים-מסחריים והעסקה מכר [אלעד הסביר שהעובדה שנאלץ לשלם סכום ולו פחות ערך ראיה לכך שמדובר במכר].  
2. עמית בראשי נ' עזבון המנוח - זלמן המנוח חתם על מסמכים (בחוסר גמ"ד סובייקטיבי - פיצוחים ברכב, לא יודע לקרוא) לפיהם יועברו מניותיו למערערים (בנו ונכדו) ללא תמורה. 
ש"מ: ביניש מסבירה שמחד יש גמ"ד אובייקטיבי (חתימה) ומאידך אין גמ"ד סובייקטיבי לאור הנסיבות. במתנה יש לעשות ריכוך סובייקטיבי של גמ"ד ולכן גמ"ד אובייקטיבי לא מספיק והמתנה בטלה [אלעד מציין שהמקרה זהה לפס"ד פרץ בונה הנגב (אב שיכור מוכר את דירת בנו), אך מאחר שפרץ עסק במכר נדרשה רק גמ"ד אובייקטיבי ובשל חתימתו החוזה אושר]. 
3. אונ' בן גוריון נ' עו"ד בן בסט – תורמת כתבה: "בכל שנה אעביר 50,000 $ עד למיליון (20 ש'). במקרה שאמות אעביר את יתרת הכסף בתשלום אחד". לאחר שנה מתה. האם מדובר במתנה לאחר המוות שדורשת צוואה (ס' 8) או שמא מתנה לעתיד שמסתפקת בדרישת הכתב (ס' 5). 
ש"מ: יש להחיל את חוק המתנה שכן המתנה ניתנה ללא קשר למותה והסיפא הינה רק דרך תשלום [אלעד - צריכים לעשות 'פלגינן דיבורא' ולקבוע שהסיפא פסול ואין להתחשב בו, בניגוד לעליון שקבע שהסיפא קיים אבל טפל לראשון. לשיטתו, יש להמשיך בנוהג של כל שנה].  
4. וייסר נ' שביט – הצדדים דיירים בבית משותף. בשנת 84' אפשרו לוייסר להרחיב דירתם בהתחייבות בלתי חוזרת ועיגנו זאת במסמך. לאחר סכסוך שפרץ בין הדיירים ביקשו וייסר לממש את זכותם בשנת 92'.  
ש"מ: לפי הרוב יש לתת פרשנות רחבה ל-'התנהגות מחפירה' (ס' 5(ג)). הסיבות: א. להגן על נותן המתנה. ב. מכיוון שמדובר בחריג ניתן פרשנות רחבה. ג. בחוזים ובמתנה יש צורך ביתר תו"ל. מנגד, לוין נותן פרשנות מצמצמת להתנהגות מחפירה רק כאשר ההתנהגות שלילית ביותר. [אלעד מעיר שלפי הס' צריכים התנהגות מחפירה 'מוצדקת' וביהמ"ש דן בהתנהגות המחריפה ולא בהצדקת החזרה]. 
דורנר ניתן לטעון התנהגות מחפירה אפילו לאחר שניתן פס"ד ועד להקניה.טירקל משאיר בצ"ע. 
5. איזדור נ' קלימר – אלמנה מכרה את דירתה ע"מ שבתה ובעלה ירכשו דירה גדולה וישכנו אותה שם עד למותה. לאחר כמה שנים בתה מתה ובעלה עושה צרות לאלמנה (אין התנהגות מחפירה כי כבר נעשתה הקניה). 
ש"מ: מהו סוג החוזה? ברק כדי ללמוד האם מדובר בחוזה מכר או מתנה ובמתנה האם בחוזה בתנאי או בחיוב יש לבחון את כוונת הצדדים והנסיבות. בנד"ד, קלימר מכרה את דירתה על-תנאי מפסיק כל עוד תקבל חדר בדירה. כאשר התנאי מופר (מפסיק) המתנה בטלה [אלעד מסביר שהסבר ברק נובע ממדיניות שלא לראות בהסכם 'מתנה בחיוב' שכן אז לא ניתן לבטל את המתנה. קשה לראות בזה 'מתנה על תנאי' כי התנאי צריך להיות חיצוני]. 
חוק מכר
6. זיקית מפעל צביעה נ' אלביט – אלביט שלחה בדים לזיקית שתצבע אותם. בפועל הצבע ירד מהבדים השאלה האם מדובר בעסקת מכר או קבלנות. 
ש"מ: אלון מסביר לפי מבחן עיקר החומרים שמדובר בעסקת קבלנות מאחר שאלביט סיפקו את הבדים שעלותם גבוהה יותר מהצבע של זיקית. מוסיף שאלמלא המחוקק היה קובע מבחן זה היה עדיף להשתמש במבחן מרכז הכובד שמתייחסת למהות העבודה ולא לשיקול טכני. ממשיך ואומר שאולי יש לסווג את העסקה ע"פ מבחן כוונת הצדדים שכן הוראות חוק המכר דיספוזיטיביות אך משאיר זאת בצ"ע. 
7. שטרית נ' נוסבאום – הצדדים סיכמו על מכירת קרקע. בפועל הייתה אי התאמה שכן השטח שנמסר היה קטן משסוכם ושטח ההפקעה היה אף הוא גדול משסוכם ביניהם. הקונה טען שתכנן לבנות 2 יחידות דיור על הקרקע ולכן יש לפצותו בהתאם והמוכר טען שהיה בונה 1. 
ש"מ: האם כשרוצים לחשב את שווי הממכר יש לחשב אובייקטיבית לפי שווי השוק או סובייקטיבית לפי תכנון הקונה? יש לעשות מבחן אובייקטיבי וכל השימושים האפשריים ילקחו בחשבון בפיצוי. 
8. סולונץ נ' התכוף – חב' תכוף מוכרת למשרד הביטחון מיכליות דלק עליהן מורכבים צינורות שנקנו מסולונץ. סולונץ קונה את הצינורות מיצרן הצינורות חב' גמיד. הסחורה עוברת ללא בדיקה עד לשימוש הצבא ומתפוצצת. לאחר 9 חודשים מגלים שהצינורות היו פגומים. לאחר 5 שבועות התכוף מודיעה לסולונץ על אי ההתאמה.  
ש"מ: חמישה שבועות הוא זמן ארוך מידי ולכן התכוף לא עמדה בנטלי ההודעה לסלונץ. 
קונה שלא עמד בנטלים של חוק המכר לא יוכל לתבוע תרופות בשל הפרת חוזה של חוה"ח (לפי ס' 14(ב) 'אין רשאי להסתמך'). בן-פורת מוסיפה שלא ניתן לתבוע תרופות נזיקיות כאשר קונה לא עמד בנטלים [יש פסיקה שמאפשרת לתבוע מכח פקנ"ז]. 
חוק מכר דירות
9. כדורי פיתוח עירוני בע"מ נ' אוטומזגין – הצדדים כרתו חוזה לרכישת דירה. בזמן הכריתה התקנות ביחס למיגון החלונות היו X בפועל הקבלן מסר מיגון מסוג Y. הקבלן טוען להגנתו שבזמן המשפט התקנות השתנו לסוג Y ולכן אין אי התאמה שכן פעל לפי התקנות. 
ש"מ: מאחר שכשהדירה נמסרה היא לא תאמה את החוזה והתקנות יש אי התאמה. 
ניתן להודיע על אי התאמה בע"פ ולא ניתן לחייב מתן הודעה בכתב שכן החוק קוגני. 

10. כרובי נ' גינדי – כרובי קנו דירה וקיבלו מכתב מגינדי הקבלן שהדירה מוכנה ועליהם לשלם 35,000$ כדי להיכנס. כרובי פנו לביהמ"ש ולאחר מספר שנים נקבע סכום נמוך משמעותית. לאחר מכן כרובי נכנסים לדירה ומוצאים ליקויים. גינדי אומר שהעמיד את הדירה לפני שנים ולכן תקופת הבדק עברה ולכן לא יכולים לטעון לאי התאמה.   
ש"מ: למרות שגינדי היתר לכרובי להיכנס לדירה מאחר שהתנה זאת בתשלום מופרז אין להחשיב זאת כמסירת דירה. לכן תקופת הבדק מתחילה בכניסתם לדירה וגינדי חייב בליקויים. 
11. שפייר נ' דיור לעולה – הקבלן ידע על אי ההתאמה והקונה לא הודיע על כך ועכשיו טוען לאי התאמה. 
ש"מ: מכח היקש מס' 16 לחוק המכר נקבע שאפילו שקונה לא הודיע על אי התאמה, כאשר המוכר ידע או צריך היה לדעת על אי התאמה הקונה לעולם יכול לטעון לאי התאמה. 
חוזה ארוך טווח
12. עמידר חברה הישראלית לשיכון נ' מנדה – מנדה שכרו בתנאים סוציאליים דירה בשנות ה-70' ל-35 חודשים. בפועל המשיכו בשכירות 30 שנים. עמיד שלחה להם הודעת ביטול שכירות משני טעמים: הראשון, יש להם דירה וחנות ולכן לא זכאים לתנאים סוציאליים. השני, מדובר בחוזה ארוך טווח שניתן לבטלו בהודעה (ס' 19 לשכירות). 
ש"מ: ברק (רוב) מיישם את ס' 19 כפשוטו שניתן לסיים חוזה ארוך טווח באמצעות הודעה לצד השני. ברם בנד"ד, עמידר היא חב' חצי ציבורית ולכן מחזיר את התיק למחוזי שידונו האם מעשיהם עולה בקנה אחד עם המשפט הציבורי. 
13. מול הים בע"מ נ' עו"ד שגב – מול הים בונה את הקניון באילת ונקלעת לקשיים כלכליים. שוכרים את עו"ד שגב בתמורה להצלחתו בתיק. בפועל עושים פשרה מול הבנק בתמורה שהבנק יצטרף כשותף. בשל כך קובעים לשגב סכום כסף ובנוסף: "חמישה אחוזים מהסכומים שימשכו בעלי המניות מהחברה". שגב טוען שהכוונה לכל בעלי מניות; ומול הים טוענים שהכוונה למניות דגן בלבד. מכיוון שלא נקבע תאריך בחוזה השאלה האם מדובר בחוזה ארוך טווח. 
ש"מ: ברק (רוב) את החזקה של חוזה ארוך טווח שניתן לבטלו יש להחיל בחוזים ארוכי טווח שמתמשכים באופן הדדי כך שבכל רגע מי נותן ומקבל (כמו שכירות). בנד"ד, אין הדדיות מתמשכת שכן שגב עבד בעבר ולכן לא ניתן לבטל את החוזה. עם זאת, לפי כללי הפרשנות של אפרופים כאשר לשון החוזה לא ברורה יש ללכת לתכלית אובייקטיבית לפיה ההסכם היה רק עם בעלי המניות בזמן ההסכם (דגן בלבד). ג'ובראן (מיעוט) יש לבחון את התכלית הסובייקטיבית של החוזה (לשונו ונסיבותיו) ואובייקטיבית (הגיון מסחרי ותו"ל). בנד"ד, הצדדים ידעו שיכנסו עוד משקיעים ולכן הכוונה לכל בעלי המניות (לא מתייחס לאובייקטיבי). עם זאת, לשיטתו הכוונה לחוזה ארוך טווח שניתן לבטלו בהודעה חד צדדית.  
14. בלום נ' אנגלו סכסון - בלום עשה חוזה זכיון עם אנגלו סכסון לאחר שנים רבות ביקש להעבירו לאחר. אנגלו ביקשה להוסיף תנאים לחוזה ובלום סרב. בשל כך שלחה הודעת ביטול לחוזה ומכאן הערעור. 
ש"מ: דנציגר ניתן לסתור את חזקה 'חוזה ארוך טווח', לפיה ניתן בהודעה סבירה לבטלו, באמצעות הוראות ההסכם או נסיבותיו. בנד"ד, נקבע בהסכם במדויק באילו מצבים ניתן לבטלו ולכן החזקה לא מתקיימת והביטול ששלחה סכסון בטל. כלומר ניתן להתנות שלא במפורש על החזקה. ועולה שניתן לעשות חוזה נצחי כל עוד תנאי הביטול בחוזה לא יתקיימו. [אלעד – דנציגר נותן משמעות רבה ללשון החוזה ובכך מפקפק באפרופים ותכלית אובי'].  
15. בשארה בע"מ נ' גלידת ויטמן – הצדדים ערכו חוזה הפצה ל-20 שנים. לאחר מכן הודיעו ויטמן על סיום החוזה בשל הפרה של המפיץ. השאלה שעולה מהו זמן סביר לביטול חוזה ארוך טווח מול מפיץ? 
ש"מ: לקביעת זמן סביר יש להתחשב בשתי תקופות: א. מכריתת החוזה עד מתן הודעת הביטול – יש להבטיח שהמפיץ כיסה את הוצאותיו (מכיוון שבחוזי זכיינות בתחילה יש רק הוצאות). יש שסוברים שיש להבטיח שהזכיין גם הרוויח ולא רק שלא הפסיד. ב. ממתן הודעת הביטול ועד הסיום בפועל – ככל שתקופה א' קצרה יותר יש להאריך את תקופה ב' כדי שהזכיין ירוויח. עם זאת, יש לקחת בחשבון את האפשרות של המפיץ להתכונן ולהתארגן לסיום חוזה הזכיינות. 
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