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מבחן בדיני חוזים

קראו את האירועון וענו על השאלות המתייחסות לחלופות עובדתיות שונות. שימו לב כי שאלות ב' וג' עומדות בפני עצמן וכולן משלימות את האירועון המקורי, אולם פרט למקרים שבהם נאמר במפורש אחרת שאלות ב' וג'  לא ממשיכות האחת את השנייה.

שאלה א' (4 עמ' לכל היותר - 70 נקודות)

ג'קו, קבלן גדול ומצליח, סיים בראשית שנת 2000 את הקמתו של מגדל משרדים משוכלל ומפואר בשם בית לב הזהב, והחל לחפש אנשים המעונינים לרכוש או לשכור חלקים ממנו. חיפושיו הובילו אותו אל שני אנשים: הראשון היה אריה, איש נדל"ן ותיק שעסק ברכישות של נכסים מניבים, כלומר רכישות של נכסים לשם השכרתם לגופים שונים תמורת דמי שכירות. השני היה ברוך, מנכ"ל של חברת סטארט – אפ בתחום התקשורת בשם המצליח תקשורת בע"מ, אשר היה מעוניין לשכור קומת משרדים חדשה עבור החברה. 

כעבור מספר ימים נפגשו ג'קו אריה וברוך במגדל המשרדים החדש. לאחר מו"מ קצר וסיור בקומה שברוך בחר, סיכמו השלושה על ביצוע העסקה הבאה: אריה ירכוש מג'קו את קומה 20 במגדל המשרדים תמורת 500,000$, ובמקביל ישכיר את הקומה לחברת המצליח תקשורת בע"מ למשך 10 שנים תמורת 10,000$ בחודש. מיד לאחר סיכום הפרטים הוציא ג'קו טופס של חוזה מכר וביקש מאריה לחתום עליו. וכך נאמר בחוזה:

חוזה מכר נכס מקרקעין בבית לב הזהב

גודל הנכס: 500 מ"ר

קומה: 20

מחיר הנכס: 500,000$

פיצוי מוסכם בגין הפרה יסודית של החוזה על ידי הקונה: 100,000$

הקונה מצהיר כי הוא בדק את הנכס ומצא אותו מתאים לצרכיו, וכי לא תהיה לו כל טענה כלפי המוכר בעניין טיב הנכס ותכונותיו.

אריה שכמומחה בתחום הנדל"ן חשב שמדובר בעסקה מצוינת, מיהר לחתום על החוזה ואף שילם את התמורה במלואה. במקביל נכרת גם חוזה שכירות בין אריה לבין חברת המצליח תקשורת בע"מ בהתאם לתנאים שסוכמו בין הצדדים כאמור לעיל. כאשר נחתמו שני החוזים, ג'קו ואריה אשר היו מנוסים ובקיאים בשוק הנדל"ן אך לא הבינו דבר בשוק התקשורת, לא ידעו כי כבר בחודש אוקטובר 1999 פורסם בעיתונות בהרחבה כי חברת המצליח תקשורת בע"מ נקלעה לקשיים חמורים ואף פיטרה כמחצית מעובדיה.

בחודש אפריל 2000 ערך אריה בדיקה שגרתית לנכסי הנדל"ן שברשותו. בדיקה זו כללה מדידה של הנכסים על ידי מודד מוסמך. או אז התברר לאריה להפתעתו כי גודלה של קומת המשרדים שרכש מג'קו הוא 450 מ"ר בלבד, ולא 500 מ"ר כאמור בחוזה המכר. אריה התרגז מאוד אך לא מיהר לפעול ולא עשה דבר.

בחודש יוני 2000 פקד את ענף הנדל"ן משבר חמור, אשר הוביל לירידה משמעותית ביותר בערך נכסי הנדל"ן. בעקבות משבר זה ירד ערך השוק של קומת המשרדים שרכש אריה מג'קו ל – 300,000$ בלבד. באותו חודש גם נודע לאריה, לתדהמתו, על כך שחברת המצליח תקשורת בע"מ מצויה בקשיים של ממש ואף עומדת לפני סגירה.

אריה שחשש מאוד שהשקעתו עלולה לרדת לטמיון החליט למהר ולפעול, וביום 1.7.2000 הודיע לג'קו על ביטול חוזה המכר שנכרת ביניהם.  האם פעל אריה כדין? הצג את ההיבטים המשפטיים השונים של שאלה זו.

שאלה ב' (עמוד וחצי לכל היותר - 20 נקודות)

בתגובה להודעת הביטול של אריה הודיע ז'קו לאריה כי הוא דוחה את טענותיו, וכי הוא רואה בהודעתו הפרה יסודית של ההסכם, ולפיכך הוא מודיע על ביטול הסכם המכר לאלתר. 

לאחר ביטול החוזה החל ז'קו לחפש אחר רוכש חדש לנכס. לשם כך, ניהל ז'קו מספר משאים ומתנים עם רוכשים פוטנציאליים, אך עד מהרה התברר לו כי אף אחד מהם לא היה מוכן לשלם עבור הנכס יותר מ – 300,000$. מתוך רצון להקטין את נזקיו כתוצאה מביטול החוזה, בחר ג'קו להמתין זמן מה. ואולם, מצב שוק הנדל"ן לא רק שלא השתפר אלא הדרדר יותר ויותר. בסופו של דבר בראשית שנת 2001 מכר ז'קו את הנכס תמורת 200,000$.

כעת מבקש ז'קו לתבוע את נזקיו מאריה. האם יצליח בתביעתו זו? אם כן, מה סכום הפיצויים שיקבל?

שאלה ג' (חצי עמוד לכל היותר - 10 נקודות)

בשאלה זו יש להתעלם מהאמור בשאלה ב', וכן לצאת מן ההנחה שחוזה המכר נותר בתוקף. 

באמצע חודש יולי 2000 פנה  ברוך מחברת המצליח תקשורת בע"מ אל אריה והודיע לו כי החברה מצויה בקשיים. בשל כך, אמר ברוך, החברה לא תוכל להמשיך לשלם את שכר הדירה הגבוה בשיעור של 10,000$ ומעתה ואילך היא תשלם רק 4,000$ לחודש. ברוך הוסיף ואמר כי כדאי לאריה להסכים ל"הסדר" החדש, שאם לא כן החברה המצויה בקשיים חמורים תיסגר, ושכר הדירה לא ישולם בכלל.  אריה, שהבין שמצבו של שוק הנדל"ן בכי רע, ושיהיה לו קשה מאוד למצוא שוכר חלופי, הסכים, בדלית ברירה לקבל את "ההסדר" שהציע לו ברוך. בראשית שנת 2001 הוטב מצב שוק התקשורת, וחברת המצליח תקשורת בע"מ חזרה לשגשג ולהצליח. כעת מבקש אריה לבטל את ה"הסדר" הנזכר, ולתבוע מן החברה להשלים את שכר הדירה ששולם בחסר החל מחודש אוגוסט 2000. האם יצליח אריה בתביעתו?

בהצלחה!

פתרון מוצע 

1. המטרה העסקית של הצדדים: אריה מעוניין בביטול עסקת הרכישה. מנגד, ג'קו מעוניין שהעסקה תמשיך לעמוד בתוקפה ולא תבוטל. המטרה המשפטית של הצדדים: אריה חפץ בביטול חוזה המכר שנכרת או בשל פגם בכריתה או בשל הפרתו. ג'קו, לעומתו, יטען שאין כל עילה לביטול חוזה המכר.

2. ביטול בשל פגם בכריתה – טעות, הטעיה וחוסר תום לב (20 נקודות)
טעות ידועה - אריה יטען כי בחוזה עם ג'קו נפל פגם של טעות ידועה (סעיף 14(א)), בכך ששטח הנכס בפועל הוא 450 מ"ר, ולא 500 מ"ר. על פי המבחנים השונים לגבי טעות בכדאיות העסקה (סעיף 14(ד)), נראה שאין מדובר בטעות בכדאיות העסקה.

הטעיה – עוד יטען אריה כי ג'קו הטעה אותו במצג הכוזב שהציג בפניו כאילו שטח הנכס הוא 500 מ"ר, בעוד ששטחו האמיתי הוא 450 מ"ר בלבד. 

יש להדגיש כי הקשר הסיבתי הנדרש בעילת ההטעיה (בניגוד לעילת הטעות הידועה), הוא סובייקטיבי בלבד, ואין דרישה ליסודיות ההטעיה. לפיכך, במקרה זה ההטעיה מקימה זכות לביטול החוזה ללא תלות בשאלה האם ההטעיה לגבי שטח הנכס היא יסודית בנסיבות המקרה הנדון.

מועד מתן הודעת הביטול – עילות הטעות וההטעיה מקימות זכות לנקיטת סעד עצמי של ביטול אוטונומי של החוזה. על פי סעיף 20 לחוק החוזים (חלק כללי), יש לתת את הודעת הביטול תוך זמן סביר מרגע שנודע לנפגע על עילת הביטול. משעבר הזמן הסביר, פקעה הזכות לבטל. יש לבדוק האם במקרה הנדון עבר זמן סביר מעת גילוי עילת הביטול ועד למועד מתן הודעת הביטול.

חוסר תום לב – הצגת מצג כוזב במהלך מו"מ מהווה גם הפרה של החובה לנהוג בתום לב במו"מ לכריתת חוזה (סעיף 12). מן הראוי להזכיר את שתי הדעות בפס"ד ספקטור נ' צרפתי, של השופט אשר (המחמיר), והשופט לנדוי (המקל יחסית), לגבי החובה לגלות עובדות כאשר הצד השני יכול לבררן בעצמו על נקלה. עם זאת, במקרה זה נראה שגם לדעת השופט לנדוי ניתן לטעון כי ג'קו הפר את חובת תום הלב מכיוון שמדובר במצג כוזב ובהטעיה אקטיבית, ולא באי גילוי עובדות רלוונטיות בלבד.

על פי סעיף 12(ב) מוגבל הסעד להפרת חובת תום לפיצויים שליליים. קיימת מחלוקת האם ניתן לקבל גם סעדים אחרים מכוח סעיף זה. השופטת בן פורת סבורה שהדבר ניתן (שיכון עובדים נ' זפניק, זוננשטיין נ' גבסו). פרופ' ג' שלו סבורה שהדבר אינו אפשרי ואינו רצוי. עם זאת, לכל הדעות לא ניתן לקבל את הסעד של ביטול החוזה מכוח סעיף זה.

3. ביטול בשל פגם בכריתה – טעות משותפת (10 נקודות + 5 נקודות בונוס)
ניתן לטעון כי עסקת המכר בין ג'קו לאריה שהייתה עסקה לרכישת נכס מניב, התבססה על קיומה של עסקה מקבילה של השכרת הנכס לתקופה ארוכה (10 שנים) לחברת המצליח תקשורת בע"מ. עוד ניתן לטעון כי שני הצדדים – הן אריה והן ג'קו – הניחו כי, לכל הפחות נכון למועד כריתת ההסכמים, מצבה של חברת המצליח שפיר ולא תהיה לה כל בעיה לעמוד בהתחייבותה החוזית. טענות אלה מובילות למסקנה כי אריה וג'קו טעו טעות משותפת בשלב הטרום חוזי בכך שלא ידעו כי חברת המצליח נקלעה לקשיים חמורים, דבר המטיל ספק גדול ביכולתה לעמוד בהתחייבותה החוזית כלפי אריה.  סוגיית הטעות המשותפת מעלה במקרה זה מספר שאלות: ראשית, האם מדובר בטעות יסודית (אובייקטיבית), דהיינו פגם חמור המצדיק את ביטול החוזה. נראה שהתשובה על שאלה זו חיובית. שנית, יש לעמוד על שתי הגישות בעניין סיווגה של הטעות המשותפת (פסק דין כנפי נ' בית הדין הארצי לעבודה). לפי גישה אחת בכל מקרה תסווג הטעות המשותפת לסעיף 14(ב) שאינו מאפשר ביטול אוטונומי אלא פניה לבית המשפט בבקשה לבטל את החוזה. לפי הגישה השניה, כאשר הצד השני חייב היה לדעת מהו השיקול היסודי שהניע את הראשון להתקשר בחוזה, ניתן לסווג את הטעות המשותפת לסעיף 14(א) המאפשר ביטול אוטונומי. במקרה הנדון ניתן לטעון כי ג'קו ידע שהנכס נקנה על ידי אריה כנכס מניב ועל כן מצבו הכלכלי של השוכר חשוב ביותר מבחינתו. לפיכך, לפי הגישה השניה ניתן לסווג את הטעות במקרה זה לסעיף 14(א). 

4. ביטול בשל הפרה (20 נקודות)
אריה יכול לטעון כי ג'קו הפר את התחייבותו החוזית לספק לו נכס בשטח 500 מ"ר. יש לבדוק האם הפרה זו מצדיקה את ביטולו של החוזה. תחילה יש לבדוק האם מדובר בהפרה יסודית מסתברת או בהפרה בלתי יסודית בלבד. לעניין זה יש לזכור כי מדובר בנכס שנרכש כנכס מניב ועל כן אחד מן השיקולים המרכזיים שיש לשקול הוא האם בעקבות ההפרה תיפגע ההכנסה שניתן להפיק מהנכס (בשאלה לא ניתן כל נתון עובדתי בעניין זה ולכן ניתן להניח שההכנסה לא תיפגע). אם מדובר בהפרה יסודית אזי ניתן לבטל מיד ללא צורך בהודעה ומתן ארכה (ובלבד שההודעה היא תוך זמן סביר – ראו להלן). אם מדובר בהפרה לא יסודית יש צורך במתן ארכה. עם זאת, יש לשים לב שבמקרה הנדון מתן הארכה אינו יכול לשנות דבר מכיוון שככל הנראה ההפרה אינה ניתנת לתיקון.

לגבי מועד הביטול – בהתאם לסעיף 8 לחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), בהפרה יסודית הודעת הביטול צריכה להינתן תוך זמן סביר. יש לבדוק, אם כן, האם במקרה הנדון ניתנה הודעת הביטול תוך זמן סביר. עם זאת, גם אם לא ניתנה הודעת הביטול תוך זמן סביר, עדיין שמורה לנפגע האופציה לבטל את החוזה לאחר מתן ארכה כמו בהפרה לא יסודית. (וכאמור, במקרה הנדון לארכה אין כמעט משמעות).

5. סעיף הויתור על טענות הקשורות לטיב הנכס (10 נקודות)
טענת הגנה אפשרית שג'קו יכול להעלות היא הטענה כי בחוזה ויתר אריה על כל טענה הקשורה לטיב הנכס ולכן אין הוא יכול להעלות כל טענה בעניין שטח הנכס. הטענה הנגדית של אריה תהיה, כמובן, שמדובר בחוזה אחיד ובהתאם לסעיף 3 לחוק חוזים אחידים, ולחזקות הקבועות בסעיף 4(1), 4(6), ו4-(8) לחוק, תניית הויתור היא תנאי מקפח בחוזה אחיד שיש לבטלה. (פס"ד היועמ"ש נ' גד). עוד ניתן לטעון בעניין זה, על פי פסק הדין בעניין רוט נ' ישופה (בניה) בע"מ, כי תניית הפטור מנוגדת לתקנת הציבור (השופט שמגר), או עומדת בניגוד לחובת תום הלב בקיום חיובים חוזיים (השופט אלון).

6. חוסר תום לב בביטול חוזה (10 נקודת)
על פי סעיף 39 לחוק החוזים (חלק כללי) בכל זכות הנובעת מחוזה יש לעשות שימוש בתום לב. על פי הפרשנות המרחיבה שניתנה לסעיף זה ניתן לטעון כי גם בזכות לביטול החוזה יש לעשות שימוש בתום לב. בעניין הנדון יכול ג'קו לטעון כי אריה עשה שימוש שלא בתום לב בזכותו לביטול החוזה, בכך שהמניע והסיבה האמיתית לביטול החוזה היה המשבר החמור שפקד את ענף הנדל"ן והביא לירידת ערך הנכס, ואילו הטענות בדבר הפגמים בכריתה והפרת החוזה הן, למעשה, אמתלא בלבד לביטולו. חיזוק לטיעון זה ניתן לראוות בעובדה שלאחר שנודע לאריה על אי ההתאמה של שטח הנכס הוא לא עשה דבר, וניסיונותיו לבטל את החוזה החלו רק לאחר שהחל המשבר בענף הנדל"ן. עם זאת, יש לשים לב לדעתו של השופט שמגר בפס"ד שלום נ' מוטה שמתנגד לפסול ביטול של חוזה שנעשה מתוך מניע פסול, דהיינו בחוסר תום לב, כאשר לצד המבטל ישנה עילת ביטול מוצקה.

ביטול הביטול מטעמי צדק - בהפרה בלתי יסודית יכול בית המשפט לבטל את הביטול מטעמי צדק (סעיף 7(ב) לחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה)). במקרה הנדון ניתן להעלות את הטענה כי הביטול נעשה בחוסר תום לב כאמור לעיל, ועל כן יש לבטל את הביטול. 

שאלה ב' (20 נקודות)

1. אם הודעת הביטול של אריה הייתה כדין ברור שלז'קו – מפר החוזה - אין עילה ותביעתו תיכשל. מנגד, אם הודעת הביטול של אריה הייתה שלא כדין הרי שהיא עצמה מהווה הפרה של החוזה ולז'קו קמה הזכות להודיע על ביטול החוזה ואף לתבוע פיצוי. 

2. פיצויים עם הוכחת נזק - בפני ז'קו עומדת האפשרות לתבוע פיצוי עם הוכחת נזק בגין הפרת החוזה. הפיצוי שז'קו ידרוש במקרה כזה, על פי סעיף 10 לחוק התרופות ובהתאם לאינטרס הקיום שלו, הוא ההפסד הישיר הנובע מפגיעה בתמורה הנגדית, דהיינו מהירידה בערך הנכס. הפגיעה תחושב על פי ערך השוק. השאלה שתישאל במקרה זה היא – מהו המועד לקביעת ערך השוק, האם יום ביטול החוזה (הפסד של 50,000$ בלבד), או מועד מכירת הנכס (הפסד של 150,000$). בפסיקה לא ניתנה תשובה ברורה וחד משמעית לשאלה זו, ויש לבחון אותה לאור הנסיבות הספציפיות של כל מקרה. אחת השאלות הרלוונטיות לעניין זה היא השאלה האם ז'קו פעל בדרך מקובלת ובאופן סביר כאשר לא מכר את הנכס מיד לאחר ההפרה (פס"ד תושיה נ' גוטמן). שאלה זו קשורה לשאלה נוספת והיא שאלת הקטנת הנזק.

3. הקטנת הנזק – סעיף 14 לחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), מטיל על הנפגע לנקוט באמצעים סבירים להקטנת נזקו. האמצעים הסבירים נבחנים לגבי כל מקרה – כאשר השאלה שיש לשאול היא האם בנסיבות המקרה ובאמת המידה של שעת המעשה הייתה התנהגותו של הנפגע סבירה אם לאו. ניתן לטעון כי השתהותו של ג'קו במכירת הנכס יכולה להיחשב כאי הקטנת הנזק (ואז – יזכה בפיצוי של 50,000$ בלבד). מאידך, ניתן לטעון כי בנסיבות העניין לא ניתן להטיל דופי בהתנהגותו של ז'קו שהיה סבור בשעת מעשה שאם ימתין יצליח למכור את הנכס במחיר גבוה יותר, ועל כן הוא זכאי לפיצוי בגין מלוא הפסדיו בסך של 150,000$. 

4. פיצויים מכוח סעיף 11 לחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה) – סעיף 11 מתאים לשימוש במקרה הנדון, ותביעה על פיו תזכה את ז'קו ב – 50,000$ ללא הוכחת נזק וללא צורך להעמיד למבחן את שאלת הקטנת הנזק. החיסרון בדרך זו הוא שסכום זה קטן יותר מן הסכום אותו ניתן להשיג בתביעת פיצויים לפי סעיף 10 כאמור לעיל. ז'קו יצטרך לבחור את הדרך העדיפה בעיניו. 

5. פיצויים מוסכמים – בחוזה המכר נקבעו פיצויים מוסכים בגובה 100,000$. גם פיצויים אלו ניתנים לתביעה ללא צורך בהוכחת נזק (סעיף 15 לחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה)). סכום הפיצויים המוסכמים גבוה, אמנם, מהסכום שניתן לקבל בתביעה לפיצויים לפי סעיף 11 כאמור לעיל, עם זאת, יש לזכור כי הם כפופים לשיקול דעת בית המשפט בשאלה האם הם נקבעו ביחס סביר לנזק שאותו ניתן היה לצפות מראש כנזק העלול להיגרם מחמת ההפרה. בעיה נוספת בנושא הפיצויים המוסכמים היא היותה של תניית הפיצויים המוסכמים תנייה גורפת (פס"ד נתן נ' סטרוד).

שאלה ג' (10 נקודות)

1. הטענה שאריה יכול להעלות היא שהסכמתו להסדר שהציע ברוך נעשתה עקב כפיה כלכלית שכפה עליו ברוך. סוגיה זו נדונה בפס"ד מאיה נ' פנפורד. לדעת השופט חשין (מיעוט) יש לבדוק שני תנאים מצטברים לקיומה של כפיה כלכלית: הראשון, איכותה של הכפיה, דהיינו האם יש בה חריגה מתחום "מוסר העסקים", ו"כללי המשחק" המקובלים. השני, עוצמתה של הכפיה, כאשר השאלה העיקרית בהקשר זה היא האם הייתה לצד הנכפה חלופה מעשית סבירה אחרת. 

2. במקרה הנדון, בניגוד לנסיבות שנדונו בפס"ד פנפורד, נראה שלא הייתה חריגה מכללי המשחק וממוסר העסקים. ההצעה שהציע ברוך הייתה סבירה והגיונית בנסיבות העניין (בדומה לכל הסדר נושים הנעשה כאשר חברה נקלעת לקשיים), ולאריה הייתה אלטרנטיבה ממשית לא לקבלה ולפנות לבית משפט.

3. בשל כך, נראה שגם לדעת השופט חשין (ובודאי לדעת השופטים שמגר וגולדברג – הרוב בפס"ד פנפורד), במקרה זה לא הייתה כפיה ואריה לא יזכה בתביעתו. 

