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פתרון עבודה מס' 1 בקורס בדיני חוזים "תום לב טעות והטעיה"
(20 נק') המוכרת יכולה לטעון שהיא לא מחויבת לשלם את דמי התיווך בהתאם לחוזה התיווך החדש, בשל העדר הזמנה בכתב ע"פ ס' 9 (א) לחוק המתווכים במקרקעין, התשנ"ו – 1996. דרישה כתב זו היא דרישה כתב מהותית ובהעדרה לא מגיע למתווך דמי תיווך ע"פ סעיף 9 (א) הנ"ל. המתווך יכול לטעון שביצוע פירות התיווך קרי מכירת הדירה לקונה שהביא המתווך, הוא ביצוע של חוזה התיווך ולפיכך ע"פ (דעת הרוב) של השופט ברק בפס"ד קלמר נ' גיא ביצוע החוזה גורם לכך שיש להעדיף את חובת תום הלב על פני דרישת הכתב, ובנסיבות המקרה הנדון לחייב את המוכרת לשלם דמי תיווך גם בהעדר כתב (ראה גם דעתו (מיעוט) בפס"ד זוננשטיין נ' גבסו).   

(40 נק') המוכרת יכולה לטעון לעילות הטעות וההטעיה (לגבי חוזה התיווך החדש) על מנת להוכיח שביטלה את החוזה כדין. לצורך הוכחת עילת הטעות המוכרת צריכה להוכיח את כל הרכיבים הקיימים בס' 14 לחוק החוזים במצטבר. הרכיב הראשון הוא קיומו של חוזה תיווך. ע"פ נתוני השאלה נראה שהייתה גמירת דעת של שני הצדדים ומסוימות מספקת (לגבי דרישת הכתב ראה פסקה קודמת). לגבי קיומה של טעות המוכרת תטען שלא ידעה שישנה הצעה קונקרטית לרכוש את הדירה בסכום של 110,000 דולר בטרם נכרת חוזה התיווך החדש. המוכרת תטען שאין מדובר בטעות בכדאיות העסקה בלבד. ע"פ מבחנו של פרופ' טדסקי מדובר בטעות שהתרחשה בעבר ולכן מדובר בטעות רגילה. ע"פ המבחן של הש' אשר בפס"ד ספקטור נ' צרפתי, מדובר בטעות לגבי תכונה  - קיומה של הצעה קונקרטית לרכישת הדירה בסך של 110,000 דולר שמשפיעה על כדאיות החוזה השני, אך אין מדובר כאן בטעות בכדאיות העסקה בלבד, ולכן מדובר בטעות רגילה. ע"פ מבחנו של פרופ' פרידמן מדובר בטעות שאינה בגדר הסיכון הניטל, או הראוי לייחס לפי הנסיבות, ולכן מדובר בטעות רגילה. גם אם נאמר שמדובר בטעות שמסגרת הסיכון - ולכן טעות בכדאיות העסקה – עדין המוכרת לא לקחה במסגרת הסיכון, שמטעים אותה, ולכן מדובר בטעות רגילה לצורך הטעיה.  

לגבי הקש"ס הסובייקטיבי, המוכרת תטען שהתקשרותה בחוזה התיווך החדש נובעת מהטעות. המוכרת הסכימה בסופו של דבר לכרות את חוזה התיווך החדש, רק לאחר שטעתה לחשוב שאין הצעות קונקרטיות במחיר שדרשה בחוזה התיווך הראשון, קרי 110,000 דולר. ולפיכך אם הייתה יודעת לפני כריתת חוזה התיווך החדש, שישנה הצעה קונקרטית לרכישת הדירה בסך של 110,000 דולר, לא הייתה מתקשרת בחוזה התיווך החדש, והייתה משלמת רק 1% ממחיר זה, ולא 10,000 דולר כפי שנדרש ממנה כעת לשלם בהתאם לחוזה התיווך החדש. לגבי הקש"ס האובייקטיבי, (יסודיות הטעות) תטען המוכרת שגם האדם הסביר לא היה מתקשר בחוזה התיווך החדש, אם היה יודע שישנה הצעה קונקרטית בהתאם למחיר שרצה בחוזה התיווך הקודם (שלפיו מחיר התיווך נמוך בהרבה). לגבי הרכיב של ידיעת הצד השני - הרכיב שמבחין בין סעיף 14(א) לסעיף 14(ב). תנאי זה נדרש רק לסעיף 14(א). מנסיבות המקרה ברור כי המתווך ידע שהמוכרת טועה, ולכן מדובר כאן בסעיף 14 (א) המקנה למוכרת את האפשרות לבטל את החוזה תוך זמן סביר מהיוודע הטעות.  

המוכרת יכלה לטעון להטעיה ע"פ סעיף 15 לחוק החוזים. המוכרת תטען שהיסודות הראשון והשני (קיומו של חוזה וקיומה של טעות) נכונים גם לעילה זו. בעילת ההטעיה נדרש ביסוד השלישי קש"ס כפול בין הטעות לכריתת החוזה כפי שמצוין דלעיל, וכן קש"ס סובייקטיבי בין ההטעיה לטעות. בהטעיה ישנו צורך להוכיח שהצד השני הוא הגורם לטעות. השאלה היא האם מדובר בהטעיה במעשה או הטעיה במחדל. לכאורה כאשר המתווך אומר למוכרת שיש להפחית את המחיר הנדרש עבור הדירה לאור חוסר ההיענות, ולאחר שיש לו קונה ובטרם נכרת חוזה התיווך החדש, הוא אינו דואג לשנות את מצגו הקודם, יתכן שיש בכך אף הטעיה במעשה (פס"ד לקי דרייב).

אך אם הנחה זו לא תתקבל (ראה שלו עמ' 220 ה.ש 21) אזי מדובר בהטעיה במחדל, וזאת לאור חובת גילוי עפ"י דין ונסיבות. דין אפשרי הוא סעיף 8 (א) לחוק המתווכים במקרקעין, התשנ"ו – 1996 שכותרתו "חובת הגינות וזהירות", הקובע ש"מתווך במקרקעין יפעל בנאמנות, בהגינות ובדרך מקובלת, וימסור ללקוחו כל מידע שיש בידו בעניין מהותי הנוגע לנכס נשוא עסקת התיווך". גם אם סעיף זה מתחיל לחול לאחר כריתת הסכם התיווך, אזי על המתווך הייתה קיימת חובת גילוי ע"פ סעיף 8 (א) לחוק הנ"ל, מכוח הסכם התיווך הראשון. המתווך הפר את חובת הגילוי, בכך שלא מסר ללקוחה שלו, קרי המוכרת, מידע בעניין מהותי – קיומה של הצעה קונקרטית לרכוש את הדירה בסך של 110,000 דולר. הפרת חובת הגילוי - ההטעיה במחדל (אי גילוי ההצעה הקיימת), גרמה לטעות (שאין הצעות קונקרטיות לרכישת הדירה), והטעות גרמה להתקשרות בחוזה התיווך החדש.

המוכרת יכולה לנסות להסתמך גם על חובת הגילוי עפ"י ס' 12 לחוק החוזים (חובת תום הלב במו"מ). מאחר שמדובר בהטעיה בזדון לגבי נתון שעלה במו"מ (קל וחומר שהמוכרת לא יכלה לגלותו בעצמה) אזי לדעת כל הדעות בפס"ד ספקטור מדובר בהפרת חובת הגילוי. ובמקרה דנא ניתן להשתמש בסעיף 12 כמקור לחובת הגילוי ע"פ דין (פס"ד שפיגלמן). המוכרת יכולה לטעון שגם ע"פ הנסיבות ישנה חובת גילוי במקרה דנן, שהרי שאלת קיומן או אי קיומן של הצעות קונקרטיות לרכישה הדירה ע"פ הסכום המוסכם בהסכם הראשון, הייתה נדבך חשוב במו"מ לכריתת ההסכם השני, ולפיכך הייתה חובת גילוי גם ע"פ הנסיבות, ראה: פסה"ד בית חשמונאים ולקי דרייב. ולכן מדובר בס' 15 המקנה למוכרת את האפשרות לבטל את החוזה תוך זמן סביר מהיוודע ההטעיה.  

(20 נק') העובדה שענבל לא גילתה דבר אודות חשדותיה כלפי דני בעת המפגש הראשון עם הקונה, ועקבה את הודעת הביטול כדי שהעסקה לא "תתפוצץ" בשל המחלוקת עם המתווך, רלוונטית לגבי תקופת הזמן הסביר לביטול החוזה. הודעת הביטול חייבת להישלח תוך זמן סביר מהיוודע עילת הביטול (ס' 20). פרופ' שלו (עמ' 266) קובעת שבין הנסיבות שיישקלו בקביעת סבירות הזמן אפשר למנות נסיבות שונות, בין השאר, טיב העסקה, מהות החוזה, תנאי המקום והזמן, הזמן שחלף מכריתת החוזה, התנהגות הצדדים ונסיבותיהם המיוחדות. זמן זה יכול להתקצר גם לכמה ימים בלבד. בפס"ד איליט נ' אלקו (עמ' 682 - 683) נקבע שדחיית משלוח ההודעה רק כדי להפיק תחילה תועלת מההסכם שוללת את הסבירות מן הזמן שחלף עד למשלוח ההודעה. למרות שחלף זמן קצר יחסית משנודע למוכרת על עילת הביטול, ועד ששלחה את מכתב הביטול (כמה ימים). יתכן שמאחר שמדובר בחוזה תיווך, הזמן הסביר לביטול החוזה בגין הטעיה שידועה למוכרת, חולף בעת ההנאה מפירות העסקה, קרי החתימה על ההסכם למכירת הדירה. מאחר שהמוכרת חיכתה עד לאחר החתימה על ההסכם למכירת הדירה, יתכן שהזמן סביר לביטול החוזה חלף והיא מנועה כעת מלבטלו.  

(20 נק') השאלה האם החוזה החדש (שבא במקומו של החוזה המקורי, ולפיכך מבטלו בהסכמת הצדדים) ביטל, למעשה, את החוזה המקורי ועל כן ענבל איננה מחויבת לשלם כלל (במידה שהחוזה החדש מבוטל), או שהחיוב לשלם דמי תיווך בסך 1,100$ ע"פ החוזה המקורי עדיין קיים, קשורה לשאלה האם ביטול בשל פגם הוא ביטול למפרע או שהוא רק מפקיע את חיוביהם העתידיים של הצדדים לחוזה. 
בעניין זה קיימות שתי דעות מנוגדות.

I. פרופ' שלו (עמ' 258) תומכת בדעה שביטול חוזה בשל פגם בכריתה אינו ביטול למפרע, אלא מפקיע רק את חיוביהם העתידיים של הצדדים, ולפיכך נראה שעם כריתת חוזה התיווך השני בוטל החוזה הראשון ולאחר ביטול החוזה השני, חוזה התיווך הראשון אינו יכול לקום לתחייה. 

II. (פרופ' פרידמן (עמ' 1108 - 1112) תומך בדעה שביטול חוזה בשל פגם בכריתה הוא ביטול למפרע. במקרה זה עם ביטול חוזה התיווך השני, חוזה התיווך הראשון לא התבטל ולמתווך מגיע שכר בשיעור של 1% ממחיר הדירה.    

