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אוניברסיטת בר – אילן

הפקולטה למשפטים
קורס בדיני חוזים (שנה"ל תשס"ד, סמסטר ב') – עבודה מס' 1




                ד"ר משה גלברד

הנחיות להגשת העבודה:

1. העבודה תוגש עד ליום רביעי, כג ניסן תשס"ד (14/4/04).
2. אורך העבודה לא יעלה על 3 עמודים. העבודה תודפס על גבי דפים בגודל 4A בלבד בפונט David גודל אות 12, רווח של שורה וחצי בין השורות. שוליים ימניים, שמאליים, עליונים ותחתונים לא יפחתו מ- 2 ס"מ. בהערות השוליים בלבד גודל האותיות יכול להיות 10 ורווח של שורה אחת. עבודה שלא תעמוד בדרישות הצורניות הללו תוחזר לשם עריכתה מחדש.
3. אין מניעה לקיים קבוצות-חשיבה משותפות לשם ניתוח העבודה ודיון בפתרון, אולם כל סטודנט ינסח ויערוך את עבודתו בנפרד. עבודות שניסוחן יהיה זהה או דומה מאד יחשבו כמועתקות.
4. חובה לבסס את העבודה על אסמכתאות משפטיות רלבנטיות (חקיקה, פסיקה, ספרות). האסמכתאות יובאו בהערות שוליים בתחתית העמוד הרלבנטי ובהתאם לכללי הציטוט האחיד. העדר אסמכתאות או ציטוט שלא על פי כללי הציטוט האחיד יגרעו מהציון.
5.   את העבודה יש להגיש לתיבת הקורס, מס' 40 בפקולטה.
בתאריך 1/1/03 נכרת חוזה תיווך בין המתווך דני לבין ענבל. לפי תנאי החוזה המפורט, שנערך בכתב ונחתם על ידי הצדדים, התחייב דני לחפש קונה עבור דירתה של ענבל. הוסכם כי דמי התווך יהיו בשיעור 1% מסכום המכירה. עוד הוסכם כי סכום המכירה לא יפחת מ- 110,000 דולר.

במשך כחצי שנה לא עלה בידי דני למצוא קונה במחיר המבוקש. מאחר וענבל הייתה "לחוצה" למכור את הדירה במהירות האפשרית, התקיימה ביניהם פגישה בה הציע לה דני כי תנאי החוזה ביניהם ישונו באופן שסכום המכירה המבוקש יפחת ל- 100,000 $. במידה ויעלה בכל זאת בידי דני להשיג עסקה בסכום גבוה יותר, הרי דמי התווך שישולמו לדני יהיו 1% מסכום העסקה, או כל סכום שיצליח דני להשיג מעבר לסכום של 100,000 דולר, לפי הגבוה מביניהם. בתמורה היה דני נכון להתחייב כי יתפנה באופן אינטנסיבי במיוחד למציאת קונה לדירתה של ענבל. ענבל סירבה להצעתו של דני.

כחודש לאחר השיחה האמורה, בתאריך 1/7/03, עלה בידי דני למצוא קונה לדירה במחיר 110,000 דולר. למחרת (2/7/03) דני טלפן לענבל וחזר על הצעתו לשינוי תנאי חוזה התווך (מבלי שסיפר לה על הקונה שמצא). מאחר וענבל הייתה זקוקה מאד לכסף (לצורך תשלום עבור דירה חדשה שרכשה) הסכימה לכך. למחרת היום (3/7/03) הפגיש דני בין ענבל לבין הקונה. ענבל הופתעה מהמהירות שבה נמצא הקונה ועוד יותר מכך מהסכום שהסכים לשלם. בלבה עלה חשד כבד כי הסכמת הקונה הייתה ידועה לדני עוד בטרם שיחתם הטלפונית. למרות זאת לא אמרה דבר מאחר והייתה מעונינת מאד שהעסקה לא "תתפוצץ" בשל מחלוקת עם המתווך.

בו ביום פנו הצדדים לעורך דין אשר ערך חוזה מכר בין ענבל לבין הקונה והדירה נמכרה תמורת 110,000 דולר.

למחרת פנה דני לענבל ובקש כי ישולמו לו דמי התווך בסך 10,000 דולר, כמוסכם. ענבל משיבה כי לפי ייעוץ משפטי שקיבלה היא איננה חבה לו דבר וחצי דבר. היא הוסיפה ואמרה: "אתה שקרן גדול. משיחה שלי עם הקונה התברר לי כי  בתאריך 1/7 הוא כבר נתן את הסכמתו לקנות את הדירה. לכן אתה לא זכאי לדמי תווך".

דני מגיש תביעה כנגד ענבל לתשלום דמי התווך בסך 10,000 $. מה יהיו טענות הצדדים? כיצד יפסוק לדעתכם בית המשפט?

במסגרת תשובתכם עליכם להתייחס, בין היתר, גם לנקודות הבאות:

· העובדה שדני לא גילה לענבל בשיחתם הטלפונית על קיומו של הקונה;

· העובדה שענבל לא גילתה דבר אודות חשדותיה כלפי דני בעת המפגש הראשון עם הקונה;
· העובדה ששינוי התנאים בחוזה התווך נעשה בשיחת טלפון;
· האם ענבל יכולה לטעון שלא זו בלבד שאינה מחויבת לשלם על פי החוזה החדש (ה"טלפוני") אלא שהחוזה החדש ביטל, למעשה, את החוזה המקורי ועל כן איננה מחויבת לשלם כלל (או שמא היא עדיין מחויבת לשלם דמי תווך בסך 1,100 $ על פי תנאי החוזה המקורי?). 
ביבליוגרפיה לצורך העבודה:

חקיקה:

סעיפים 12, 14, 15, 20, 23 לחוק החוזים (חלק כללי), תשל"ג – 1973

סעיפים 8(א)  ו- 9(א) לחוק המתווכים במקרקעין, התשנ"ו – 1996

פסיקה:

ע"א 838/75 ספקטור נ' צרפתי, פ"ד לב(1) 231

ע"א 338/85 שפיגלמן נ' צ'פניק ואח', פ"ד מא(4) 421.

ע"א 44/66, 309 לקי דרייב בע"מ נ' הרץ, פ"ד כא(1) 576.

ע"א 494/74 חב' בית החשמונאים נ' אהרוני, פ"ד ל(2) 141.

ע"א 719/78 איליט נ' אלקו, פ"ד לד(4) 673 (לעניין הודעת הביטול בלבד).

ע"א 579/83 זוננשטיין ואח' נ' אחים גבסו בע"מ, פ"ד מב(2) 278 (פסק דינו של השופט ברק).

ע"א 986/93 קלמר נ' גיא, פ"ד נ(1) 185.

ספרות:

ניתן להיעזר בספר: ג' שלו, דיני חוזים (מהדורה שנייה, תשנ"ה) בפרקים הרלבנטיים.

ד' פרידמן נ' כהן, חוזים (כרך ב', תשנ"ג) 1108-1112 (פסקאות 19.22 ו- 19.23).

ד' פרידמן "הסיכון החוזי וטעות והטעיה בכדאיות" עיוני משפט יד(תשמ"ט) 459.

ג' טדסקי "טעות בכדאיות העסקה" משפטים יב 329.

                                                                         ב ה צ ל ח ה !         
