דיני חוזים- עבודה מס' 1

שם: שני שטיין

תאריך: 30.11.2006
"השתיקה יפה לחכמים" ... האמנם ?!

בין שלמה לדיוויד נחתם חוזה בדבר מכירת הנכס של שלמה לדיוויד. דיוויד אינו מרוצה מתוצאות החוזה ורוצה לבטלו בטענת טעות – סעיף 14 לחוק החוזים
 או בטענת הטעיה- סעיף 15 לחוק החוזים,
תחילה, על דיוויד להוכיח כי הטעות אינה טעות בכדאיות העסקה אשר בגינה אין הוא זכאי לסעד (לפי סעיף 14(ד) לחוק החוזים), אלא טעות בגינה הביטול אפשרי. ההוכחה תתבצע עפ"י 3 מבחנים:
מבחנו של פרופ' טדסקי
- טעות לגבי העתיד היא טעות בכדאיות. טעותו של דיוויד הייתה לפני חתימת החוזה שכן מההתחלה לא ידע כי מדובר בקרקע המיועדת רק לחקלאות ולכן טעותו היא טעות רגילה
.
מבחנו של פרופ' פרידמן
- האם מדובר בטעות בגדר הסיכון הסביר שדיוויד לקח על עצמו? ברי  שלא, מטרת הקנייה הייתה לבנייה. יסכים השופט אור בכנען
 (כנען, ע"מ 21) כי ברוב המקרים הנסיבות לא יצדיקו לייחס טעות מהותית שכזו לצד הנפגע.
אליבא דשופט אשר בפס"ד ספקטור
- טעות בשווי העסקה היא טעות בכדאיות. דיוויד לא מעוניין לבטל את החוזה היות וגילה כי עשה טעות בשווי העסקה (גילה שמחירה 50,000 ולא 400,000), אלא משום שייעוד הקרקע לא עונה לרצונו. לאחר שהוכיח דיוויד כי טעותו היא טעות שבחוק יטען לביטול החוזה:
עילת הטעות: לצורך העבודה, אצא מנקודת הנחה, כי החוזה תקין ותקף וכי התקיימה ג"ד ומסויימות בחוזה. כעת יש להוכיח תנאי כפול: ראשית, שהטעות היא שגרמה לדיוויד להתקשר בחוזה וכי הצד השני ידע או היה עליו לדעת על הטעות. דיוויד יטען כי בעת חתימת החוזה, לא ידע שהקרקע אותה עומד לקנות מיועדת לחקלאות בלבד. אמונתו בעובדות שסיפק לו שלמה היו עובדות שווא. האמונה לא שיקפה את המצב המשפטי שהיה בזמן כריתת החוזה ומכאן נובע כי ההתקשרות בהסכם הינה טעות
. ארואסטי,518
קיום קשר סיבתי סובייקטיבי- דיוויד יטען כי מטרת קניית הקרקע הייתה לשם בניית "בית חלומותיו בישראל", לו ידע שעל הקרקע לא מתאפשרת בניית בתים, לא היה מתקשר מלכתחילה בחוזה עם שלמה. בנוסף, קיים קשר סיבתי אובייקטיבי- גם האדם הסביר המתעתד לבנות בית על הקרקע, לא היה קונה אותה לו ידע שהיא מיועדת לחקלאות גרידא.
לאחר שראינו כי אפשר לטעון לביטול החוזה עפ"י סעיף 14, נחליט אם המקרה נופל לגדרות סעיף 14(א), או 14(ב) לחוק החוזים. ידיעת הצד השני הוא הרכיב שיבדיל בין הסעיפים: דיוויד יטען כי מאחר והטעות הינה יסודית ומהותית
 (פס"ד כנפי, ע"מ 479,השופטת בן פורת), היה על שלמה לדעת על הטעות ולכן יש לפעול עפ"י סעיף 14(א) המאפשר ביטול אוטומטי של החוזה ע"י דיוויד.

שלמה יטען כי הוא לא ידע שהקרקע מיועדת לחקלאות בלבד שכן היא ממוקמת סמוך לאיזור מגורים (עובדה שהטעתה את שלמה בעצמו) על כן, מדובר בטעות משותפת
 (פס"ד כנפי, ע"מ 479). יש לפעול עפ"י סעיף 14(ב) לפיו הביטול יעשה בשיקול דעת ביהמ"ש, ולשלמה תהיה אפשרות לקבלת פיצויים.
יתרה מכך, יציין שלמה כי בפרוצדורת העברת הבעלות של הקרקע טיפל עורך דינו של שלמה. שלמה כלל לא היה מעורב בתהליך ובפרטים, על כן אשמת חוסר הגילוי מוטלת על עורך-דינו.

דיוויד יענה כי גם לעורך הדין של שלמה, המהווה צד שלישי בחוזה, הייתה חובת גילוי ותום הלב והפרה זו כדין הפרה של צד בחוזה
,
. חובת תום הלב גוברת על שמירת האינטרס של השולח.

כמו כן, גם אם ביהמ"ש יפעל עפ"י סעיף 14ב, הרי יפעל ביהמ"ש עפ"י שיקולי צדק
 (ספקטור, 240) ויבדוק למי נגרם הנזק הרב ביותר בעקבות ביטול או קיום החוזה. במקרים בהם הקונה רכש את הנכס בתום לב ובתמורה, עשוי הדין להעניק לו עדיפות
. (זהבה כנען, ע"מ4) דיוויד נותר ללא כספו וללא אפשרות לבנות בית
. (ארואסטי, 519) אם החוזה יבוטל, יוכל שלמה לעשות שימוש חוזר בקרקע ולמכור אותה לחקלאי שייעוד הקרקע מתאים לו, בעוד דיוויד יוכל לקנות בכספו המושב קרקע חלופית.
שלמה יעלה את השאלה: האין פתיחת עניין שהסתיים בטענה של טעות יסודית חד-צדדית, נוגדת את עקרון הוודאות והסופיות המקובל בדיני חוזים? לא תיתכן קביעת רמת מוסריות גבוהה שכזו שכן ביטול חוזים למפרע פוגע ביציבות המשק, בפעילות מסחרית שוטפת ובתוכניות הצדדים לעתיד, שכן שלמה כבר עשה שינויים במצבו בזכות הכסף שקיבל
,
 (פס"ד שפיגלמן, ע"מ 427, פס"ד ארואסטי, ע"מ 522).
דיוויד יטען כי חוסר אפשרות לבטל את החוזה עפ"י טענת שלמה תרוקן מתוכן את סעיף 14(א), ולכן אין לקבלה
 (כנפי, ע"מ 480).

סעיף 20 מציב תנאי נוסף לביטול החוזה והוא הודעה מהצד המבטל תוך זמן סביר לאחר שנודע לו על עילת הביטול. אמנם עברו 5 חודשים מכריתת החוזה, אך לדיוויד נודע רק לאחר פרק זמן זה על הטעות ולכן מיהר וביטל את החוזה תוך זמן סביר.

עילת ההטעיה עפ"י סעיף 15 לחוק החוזים: בנוסף ליסודות שהוזכרו לעיל, על דיוויד להוכיח קשר סובייקטיבי בין ההטעיה לבין הטעות. דיוויד יוכל לטעון כי ההטעיה נעשתה באמצעות מעשה או באמצעות מחדל. 
הטעיה במעשה- במודעה אותה פרסם שלמה נכתב כי המגרש סמוך לשכונת מגורים יוקרתית בקיסריה וכן כי יש נוף לים. עובדות אלה רלוונטיות רק לאדם המתכוון לגור על הקרקע, ולא לאדם הקונה את הקרקע לצרכי חקלאות. כמו כן, שלמה כתב כי הוא מציע את המגרש "במחיר מציאה", דבר שבדיעבד הסתבר כשגוי שכן מחיר הקרקע התגלה כנמוך משמעותית מ"מחיר המציאה" אותו הציע שלמה. שלמה אמר כי נותרו לו 20 מגרשים בלבד למכירה וזרז את דיוויד לקנות את הקרקע במהרה (דבר שהקשה על דיוויד בעריכת בירורים וחושבים בדבר הקנייה), לבסוף הסתבר כי המצג על פיו לכאורה הקונים הם רבים, הוא שקרי. מבחן האמת של הדברים אותם הציג שלמה אינו ב"אמת המילולית" של שלמה, אלא בנכונות המהותית שככל הנראה הייתה מטעה
. (לוי, פס"ד לקי דרייב, ע"מ 585).
הטעיה במחדל- המקרה דנן הינו מצב בו היה מקום לומר דברים שמבחינת העסקה יש להם חשיבות. השתיקה ואי-גילוי כל הפרטים מעוותים את התמונה ויוצרים מצג-שווא
. (החשמונאים, בייסקי,ע"מ 144) . העובדה כי שלמה השמיט מדבריו עובדה חשובה כגון ייעוד הקרקע, מהווה מצג-שווא שאיננו בתום-לב אלא בתרמית.
מכאן עולה שאלה: האם חייב היה שלמה לגלות לדיוויד במהלך המו"מ, את העובדה כי הקרקע מיועדת רק לחקלאות, או שמא מותר היה לו למלא פיו מים ולא להשמיע דבר כל עוד לא נשאל במפורש בעניין זה?

שלמה יטען כי עפ"י ג שלו, אם דיוויד מסוגל היה להשיג מידע כלשהו בכוחות עצמו (והוא אכן היה מסוגל, בעובדה שהשיג אותו אם כי באיחור), אין הוא חייב לגלות את המידע במהלך המו"מ, גם אם ברור לו שדיוויד לא ערך את המחקר הדרוש ואינו יודע את הפרטים החיוניים לצורך החלטתו בדבר ההתקשרות בחוזה
.  על דיוויד חלה אחריות בבחינת "יזהר הקונה" (אברהם פרג, ע"מ 4), היה עליו לעשות בדיקות מקיפות ונרחבות לגבי הקרקע אותה עומד לקנות, אחת מן בדיקות הבסיס היא בדיקת ייעוד הקרקע. דיוויד ידע שהוא קונה את הקרקע במחיר נמוך באופן משמעותי מן הרגיל והיה צריך לנהוג בצורת "קפדהו וחשדהו".
דיוויד יענה כי אליבא דשופט אשר פס"ד ספקטור ע"מ 239, דבריה של ג' שלו קיצוניים, מדבריה עולה שבמצב בו ברור למוכר שלקונה אין ידיעה על קיומן של עובדות חשובות להחלטתו, חייב הוא לגלותן לו, אפילו אם יכול היה הקונה להשיג את האינפורמציה בעצמו לפני סיום המו"מ. 

כמו כן, יוסיף דיוויד כי חובת הגילוי היא עפ"י דין המעוגן בסעיף 16 לחוק המכר וכן בסעיף 12 לחוק החוזים שכן ברור כי אי-ההתאמה בין רצון דיוויד לבין הקרקע שקיבל, נובעת מסיבות שהיה על שלמה לדעת, שכן הדגיש דיוויד זאת באומרו: "אין ספק.. בית חלומותי", אי-הגילוי מעיד על חוסר תום-לב של שלמה.
כמו כן, על שלמה חלה חובת גילוי עפ"י נסיבות המיוחדות במקרה זה בו דיוויד נמצא בעמדה חלשה משלמה. דיוויד הינו תושב חוץ שאינו בקיא בפרוצדורת הנדל"ן בארץ כפי שצפוי היה שתושב הארץ יהיה בקיא, עקרון תום הלב דורש כי שלמה יספק לדיוויד פרטים חיוניים הנוגעים לעסקה. אי גילוי העובדות היא בבחינת הטעיה היכולה להביא לביטול החוזה. (קיסטלינגר)
להגנתו יגיד שלמה כי משמעותו של הביטוי תום-לב היא סובייקטיבית, שלמה נהג ביושר ולא ניתן לומר כי הפר את עקרון תום-הלב המעוגן בסעיף 12. חוסר השלמות שבגילוי העובדות אינו כשלעצמו גורם למצג-שווא, יש להוכיח שחוסר זה הפך את אשר נאמר למטעה ולכוזב. (חשמונאים, מיעוט ח.כהן, 148) כמו כן מדובר בהתנהגות אדם שלפני ההתקשרות החוזית ואין להכביד יתר על המידה בקביעת נורמות התנהגות בשלב זה. ספקטור, 246
שלמה יוסיף  כי בשום שלב במהלך המו"מ לא הזכיר דיוויד לוח זמנים ולא ציין מתי בכוונתו לבנות בית על הקרקע אותה יקנה. תוכניות המתאר מאפשרות בניית בתים בעוד 10-15 שנה ולכן סבר שלמה כי דיוויד מתעתד לבנות בית בעתיד הרחוק ולא באופן מיידי.

טעותו של דיוויד נובעת ממחדלו שלו עצמו, שלא הקפיד לבדוק את סוג הקרקע, שכן בשום שלב במהלך המו"מ לא הציג שלמה את הקרקע כקרקע לבנייה. הטעות שנבעה ממראית-עין (המגרש סמוך לשכונת מגורים), לא באה מחמת הטעייה על דרך מצג שווא. (בית החשמונאים,מיעוט ח.כהן, 148)
דיוויד יוסיף לטיעונים שהתנערותו של שלמה מאחריות לאחר גילוי הטעות, התעקשותו לקיום החוזה, ואף העובדה כי לא הציע את עזרתו בפתירת הבעיה מלמדים על חוסר תום ליבו וחוסר ההגינות שלו, יש ללא ספק "דופי מוסרי" והטעייה בזדון (פסד אברהם פרג).
לענ"ד ביהמ"ש יכריע כי יש לבטל את החוזה בעקבות פגם בכריתתו. 

משבוטל החוזה, קמה חובת השבה של מה ששילם או קיבל כל אחד מן הצדדים עפ"י סעיף 21 לחוק. מטרת ההשבה למנוע התעשרות שלא כדין, וכן להחזיר את הצדדים למצבם טרם עשיית החוזה, שכן גם הרמאי זכאי, לפחות לכאורה, לכך שלא יגזלוהו. (אברהם פרג, ע"מ 21)
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