דיני חוזים – עבודה מספר 2:

יעקב ויצחק כרתו ביניהם חוזה תקף. הודעת יצחק על בטלות העסקה, המעידה שאיננו מתכוון למסור את הקרקע כפי שהוסכם בחוזה, יכולה להיחשב כהפרה צפויה
. מצד שני יכולה להיחשב כבר כמעשה הפרה, אם כיוון שכבר מכר את הקרקע, ואם כיוון שבסירובו לקבל את התשלומים מפר אחד מתנאי החוזה שנקבעו.

שאלה 1: לפי ס' 2 לחוק, ליעקב כנפגע הזכות לבחור בין אכיפה לביטול כתרופות בשל הפרה, כשלכל אחת מהן או במקומן יכולים להתווסף פיצויים, ובלבד שלא יקבל הנפגע מעבר לנזקו. ליעקב כמה אפשרויות לתביעת תרופות:

# יכול לבקש מביהמ"ש אכיפת החוזה לפי ס' 3 לחוק, שהיא הראשונה במעלה במשפטינו
. במסגרת האכיפה יכול יעקב לבקש צו לתיקון תוצאות ההפרה ולסילוקן
, כך שיבוטל החוזה עם הקבלן והדיירים, ותמסר הקרקע כמוסכם בחוזה, כשיעקב ישלים את חיוביו. יצחק יטען לסייגים לזכות האכיפה (הוכחת יסודותם של סייגים אלה מוטלת על יצחק): הסייג הראשון, בס' 3(1) לחוק הקובע כי אם החוזה אינו בר ביצוע, לא תינתן אכיפה. יצחק יטען כי ריאלית החוזה אינו בר ביצוע, כעתאו בעתיד, שכן הקרקע כבר נמכרה לקבלן, הבניה עליה התחילה ורוב הדירות נמכרו. ברגיל,ברגע שנמכר נשוא החוזה לצד ג', החוזה לא יהיה בר ביצוע (ראה פס"ד אדרס), אלא שנקבע כי יוצאי דופן הם המקרים בהם יש הוראת חוק הקובעת את עדיפות המכר הראשון
. המקרה דנן נופל לגדר סעיף 9 לחוק המקרקעין
, לפיו זכותו של הקונה הראשון (אצלנו – יעקב) עדיפה על זכותו של הקונה השני (הקבלן), אפילו כשהזכות השניה נרכשה בתמורה ובתום לב, ובלבד שהזכות המאוחרת לא נרשמה ע"ש הקונה השני
. אם הקרקע לא נרשמה ע"ש הקבלן, יעקב יטען כי אין מניעה לנתינת אכיפה. יש להניח, עם זאת, שכיוון שכבר הותחלה הבניה על הקרקע ונמכרו דירות, הקרקע נרשמה, ולא ניתן יהיה להורות על אכיפה. סייג זה אינו חל במקרים בהם ניתן לבצע את החוזה בקירוב
, משמע שביהמ"ש מפרש את החוזה באופן בו ניתן יהיה לקיימו. הבסיס לשימוש זה הוא בס' 4 לחוק, המאפשר לביהמ"ש להתנות תנאים לקיום החוזה, או בס' 52 לחוה"ח
, לפיו זכות שקיימת ליצחק כיוון שקיום החיוב אינו אפשרי, יוכל ביהמ"ש למסרה ליעקב. במקרה דנן, ביצוע בקירוב אפשרי אם ליצחק חלקת קרקע אחרת המתאימה לצרכיו של יעקב. יש לומר, כי עד עתה לא נקבע כלל המסמיך את ביהמ"ש לאכוף על הנתבע קיום התחייבות שהלה לא קיבל על עצמו,אף לא במשתמע או ע"י פרשנות בדיעבד
. סייג נוסף קבוע בס' 3(3) לחוק, לפיו לא ינתן צו אכיפה, למרות שניתן להורות עליו, כיוון שביצועו דורש מידה בלתי סבירה של פיקוח מביהמ"ש או מההוצל"פ. השיקולים הרלוונטיים: מורכבות החוזה, משך הזמן הצפוי לביצועו ומידת השת"פ הנדרש מהצדדים
. יצחק יטען כי בנסיבות הקיימות לאחר המכירה הנוספת החוזה מורכב מדי, קיום צו האכיפה יקח זמן רב מדי, והשת"פ הנדרש נרחב מדי, ולכן הסייג מתקיים. יעקב יסתמך על השופט ברנזון בפס"ד עוניסון, הקובע שאם פיצויים לא יהיו תרופה מספקת, והחוזה ברור די הצורך, יהיה אפשר להורות אכיפה גם אם תדרוש יותר פיקוח מכפי שביהמ"ש יכול לשאת. יעקב יטען כי החיובים העולים מהחוזה ברורים, אין למכירה הנוספת כל רלוונטיות, והפיצויים לא יפצו אותו במידה מספקת כיוון שלא חזר בו מרצונו להקים מפעל בצפון הארץ, וישנו אלמנט של זמן בנוסף לטרחה והעלות הכרוכות בתחליף לקרקע זו. הסייג הבא נמצא בס' 3(4) לחוק לפיו אכיפה לא תינתן אם היא בלתי צודקת בנסיבות העניין. בסייג זה לביהמ"ש שיקול הדעת הנרחב ביותר. יצחק יטען כי האכיפה תהיה בלתי צודקת בנסיבות שנוצרו, הן כלפי הקבלן והן כלפי הדיירים, אך יעקב יענה כי בפס"ד הררי נקבע כי אין להתחשב בשיקולי צדק של צד ג' לשם אי אכיפת החוזה הראשון. שיקולי הצדק הם רק בין הצדדים הישירים לחוזה. למרות האמור, יצחק יוכל לטעון כי יש לקחת בחשבון שיקולים של טובת הציבור
, ויש להתחשב בכך שלא רק הקבלן כצד ג' יפגע מאכיפת החוזה, אלא הרבה אנשים אחרים, תמימים, שקנו את הדירות בקרקע המדוברת. יעקב יטען כי טובת הציבור מתקיימת במסר ההרתעתי העולה מהאכיפה, שחוזים צריך לקיים. דבר נוסף, אפשר לראות הקמת מפעל למחזור טובת הציבור.
# יעקב יכול לבקש מביהמ"ש פיצויים המתלווים לאכיפה. לפי ס' 10 לחוק יבקש את סכום הכסף שהפסיד כתוצאה מהזמן שעבר עד למתן צו האכיפה, בגללו יכול שהתעכבה בניית המפעל, והוארך זמן השכירות של המגרש בו הוא אחסן את הציוד. גובה הסכום יחושב לפי התחזית של היועצים הכלכליים של יעקב, ולפי חוזה השכירות של המגרש. ע"מ לקבל פיצויים על סמך ס' 10 צריך יעקב להוכיח: נזק – עיכוב הבניה וכך אובדן רווחים עתידיים, כמו כן התארכות חוזה השכירות למגרש; קש"ס – אם לא ההפרה, בניית המפעל היתה מתחילה בזמן המיועד; צפיות – הוסכם בחוזה שחלקת הקרקע נמכרת לצורך הקמת המפעל, כך שיצחק ראה או היה עליו לראות שכתוצאה מסירובו לבצע את העסקה, יעקב יעכב את בניית מפעלו, וכתוצאה מכך, יפסיד רווחים עתידיים. לפי ס' 13 לחוק יבקש פיצויים שאינם של ממון. צריך להוכיח: נזק – התאכזב ונגרמה לו עוגמת נפש וסבל בשל הרמאות ממנה סבל, בשל אי הוודאות אם יוקם המפעל אם לאו, ובשל העיכוב בבניה; קש"ס – אם לא ההפרה והרמאות לא היתה אי הודאות, הבניה היתה מתחילה במועד, וממילא לא היתה נגרמת עוגמת הנפש. יש לומר, כי קבלת פיצויים אלה המוזכרים לעיל מותנית בכך שאכן היה עיכוב בבניה בשל ההפרה.

# אם לא יקבל אכיפה, סביר להניח שביהמ"ש יכריז על ביטולו של החוזה, ויעקב יבקש פיצויים כתרופה עצמאית. מכח ס' 11(א) זכאי להפרש בין המחיר החוזי של הנכס, לשווי הקרקע ביום הביטול. בפס"ד אמפא
 נמנים 3 רכיבים שצריך לבררם: המחיר החוזי המוסכם–מליון וחצי ₪; מחיר הנכס ביום הביטול–תלוי מהו יום הביטול המוכרז, יש לבדוק את מחיר השוק של הנכס; קיים הפרש בין השניים. כעת נפרשות מספר אפשרויות: 1. מחיר השוק שווה למחיר החוזי–יעקב לא מקבל פיצויים מכח ס' 11(א); 2. מחיר השוק גבוה מהמחיר החוזי ושווה ל-2 וחצי מליון ₪-יעקב מקבל מליון ₪; 3. מחיר השוק גבוה מהמחיר החוזי וקטן מ-2 וחצי מליון ₪; 4. מחיר השוק נמוך מהמחיר החוזי. בפס"ד אדרס נקבע כי אם אין הסדר מתאים בדיני החוזים המקנה סעד שמגיע לנפגע, אין מניעה להשתמש בדיני ע"ע
. באפשרויות 1, 3, ו–4 יעקב לא מקבל את מלוא ההפרש בין המחיר החוזי לבין ההתעשרות של יצחק (מליון ₪), ולכן בהן, מכח דיני ע"ע, יקבל השלמה למליון ₪. מכח ס' 10 לחוק יעקב יבקש פיצויי קיום (מטרתם להעמיד את הנפגע במצב בו היה לו קויים החוזה), על אובדן רווחים עתידיים שהיה מפיק מהמפעל, לפי התחזיות הכלכליות של יועציו: 2 מליון ₪ בשנה, בקיזוז המחיר החוזי של הקרקע – מליון וחצי ₪ (שהושבו ליעקב). נזק – עקב אי קיום החוזה לא יכול להקים את המפעל ומפסיד בשל כך רווחים עתידיים
; קש"ס – אם יצחק לא היה מבטל שרירותית את העסקה ומוכר את הקרקע לאחר, היה נבנה המפעל; צפיות – נאמר בחוזה מהי תכלית קניית הקרקע: יצחק ידע או היה עליו לדעת כי אי מסירת הקרקע כמוסכם תגרום לנזק האמור לעיל. יצחק מצידו, יביא מומחים כלכליים משלו שאפשר ויחזו את הרווחים אחרת, בנוסף יעלה את השאלות, עד מתי ראוי לשלם 2 מליון ₪ לשנה, והאם יש להצמיד את הפיצויים הללו למדד. לפי ס' 14(א) לחוק על יעקב לנקוט באמצעים סבירים להקטנת הנזק שנגרם לו, באופן המהיר ביותר. הדרך הקלאסית לכך היא עשיית עסקה תחליפית, אך משמעות עסקה כזו היא הכפלה של הסכום עליו הסכים בחוזה עם יצחק (3 מליון ₪). מצד אחד יכול יעקב לטעון שסכום זה אינו סביר, ולכן לא אינו חייב בהקטנת הנזק. מצד שני, אם הסכום סביר לדידו, יכול לרכוש את הקרקע החלופית ולבקש מביהמ"ש לפסוק לזכותו את ההפרש (1 וחצי מליון ₪), מכח ס' 14(ב) לחוק–החזרת הוצאות הקטנת הנזק. יצחק בתגובה יטען שכיוון שיעקב ידע כי על יצחק להחזיר את הוצאות הקטנת הנזק, פעל שלא בתו"ל בקנית הקרקע החלופית, ויכול היה להשיג עסקה טובה יותר
. מכח ס' 13 לחוק יבקש פיצויים על נזק שאינו ממוני: נזק – עוגמת נפש וסבל בשל ביטול בניית המפעל ואובדן רווחים עתידיים; קש"ס– בשל ההפרה נוצר הנזק. גם על ס' זה חלה חובת הקטנת הנזק. עוד יכול יעקב לבקש פיצויי הסתמכות (המעמידים את הנפגע במצד בו היה לולא היה נכרת החוזה) מכח ס' 10 לחוק
, כך שיוחזרו לו הסכומים שהוציא בהכנה להקמת המפעל, 240,000 ₪. יצחק יטען כי יקב השקיע בהכנות יותר מדי כסף, ואין לפצותו בכל הסכום.


חשוב לומר, כי אין פוסקים לנפגע כפל פיצויים, כך שיעקב לא יבקש את כל הפיצויים יחד: יבקש פיצויים מכח ס' 10 (פיצויי קיום), 11(א) או ע"ע (כאמור לעיל) ו-13, לחלופין מכח ס' 13 ו - 14(ב), לחלופין מכח ס' 10 (פיצויי הסתמכות) ו - 13.  בנוסף לכל אחד מאלה יבקש מכח ס' 10 לחוק פיצויים בשל העיכוב בבניה, אם נוצר, כאמור לעיל. ביהמ"ש רשאי להגביל את הפיצויים אותו פוסק, הן מכח סעיף 12 לחוק, הן מכח דיני ע"ע. 

שאלה 2: לכאורה, יכול יעקב לטעון כי החוזה איננו חוזה הפסד, כיוון שנתונה לו הזכות לעשות בקרקע כרצונו, וכך לא להקים עליה את המפעל האמור, אלא למכרה כפי שעשה יצחק, או לשנות את יעודה לפרוייקט אחר. אז התשובה לשאלה הראשונה לא היתה משתנה, למעט שינוי התחזיות לעתיד, שהיו חדשות. למעשה, לא נראה כי יעקב יכול לעשות זאת, כיוון שסוכמה בחוזה התכלית לעסקה, שהיא בניית המפעל, ואם יחזור בו, יכול לדבוק בו חוסר תו"ל או רצון להתעשרות שלא כדין. מכאן, שהחוזה חוזה הפסד. יעקב יבקש ביטול, ובהסתמכו על השופט חשין בפס"ד צוקים שקבע כי אפשר גם בחוזה הפסד לפסוק פיצויי הסתמכות מכח ס' 10 לחוק, יבקשם, בנוסף לפיצויים מכח ס' 11(א) ודיני ע"ע, כפי שפורטו לעיל. אמנם קביעה זו היתה באוביטר, אך מאחוריה גישה של פיצויים עונשיים (הרתעתית), שלמרות שפיצויים אלה מעמידים את הנפגע במצב טוב יותר משהיה לו קויים החוזה, על המפר לשאת זאת כיוון שחוזים נועדו לקיום ולא להפרה.  גם פס"ד אדרס ופס"ד נוביץ
, עליו נרחיב בהמשך תומכים בגישה זו. יצחק בתגובה יסתמך על גישתו של השופט מלץ בפס"ד צוקים, לפיה אין לפסוק פיצויי הסתמכות מכח ס' 10 כשהמדובר בחוזה הפסד.

שאלה 3: יש להבחין בין תקופת ההפרה (התק' שבין ההפרה ועד לתשלום בפועל, אצלנו–תק' ההתדיינות בביהמ"ש) לבין התקופה החוזית (עד להפרה, כשהחוזה מקויים). בתקופת ההפרה ביהמ"ש משערך סכומים לפי ס' 4 לחוק
, כשקל לו יותר להורות על שערוך כיוון שאיננו מתערב בכך החופש החוזים. יעקב ירצה לצמצם את תק' ההפרה, ויטען כי ההפרה חלה בהודעת יצחק שהעסקה בטלה, משמע ב-1.3.2005 (ובכל מקרה אין לשערך את התשלומים עד אז). זאת ועוד, יבקש מביהמ"ש לא לשערך כלל את הסכום בתק' זו או לשערכו חלקית, בהסתמכו על פס"ד נוביץ בו ניתן רק שערוך חלקי למפרים מתוך גישה של פיצויים עונשיים. יצחק יטען כי ההפרה חלה במכירת הקרקע לקבלן, ויש לשערך את הסכום במלואו. גישה של פיצויים עונשיים אינה מקובלת במשפטנו, ואם לא ישוערך הסכום התוצאה תהיה בלתי צודקת כלפיו בצורה קיצונית. בנוסף, השיב ליעקב את מלוא הכסף, וחזקה כי נפגע סביר יעשה הכל ע"מ לשמור על ערך כספו. חזקה זו ניתנת לסתירה ע"י יעקב. בתקופה החוזית באה לידי ביטוי ביתר שאת בעיית ביהמ"ש בהתערבות בחופש החוזים. ראשית ביהמ"ש מפרש את אומד דעת הצדדים עפ"י החוזה עצמו, לפי ס' 25 לחוה"ח. במקרה דנן לא מוזכרת התייחסות של הצדדים לאינפלציה, ולפי מה שנתון האינפלציה היתה גם ב-2005, משמע כשנכרת החוזה, לכן יטען יעקב שהתעלמות הצדדים ממנה היתה מכוונת, ואין לשערך את החוזה. עוד יטען, כי אין לשערך את החוזה ע"מ ליצור הרתעה. יצחק יטען כי התעלמות הצדדים לא היתה מכוונת, ולכן יש לשערך את החוזה מכח השלמת חוזה במקרה לאקונה, כשגם אם לא יגיע ביהמ"ש למסקנה זו, יש לשערך כיוון שקיום החוזה עפ"י המוסכם בו יהיה בו משום חוסר תו"ל לפי ס' 39 לחוה"ח
.
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