אילנה ליברמן 307323154                         
עבודה מס' 2 בחוזים
א. טענות הקונה:  1. יצחקוב (להלן הקונה) יטען כי לוי (להלן המוכר) נהג שלא בתום לב במו"מ
 (סעיף 12 לחוק החוזים כללי
 (להלן חוה"ה)). לטענתו התרחשה הטעייה
 (סעיף 15 לחוה"ה) מכיוון שהמוכר לא גילה לקונה את כל העובדות שהיה צריך לגלות בנוגע לנכס. לחלופין התרחשה טעות
 (סעיף 14(א) לחוה"ה) של הקונה כי לולא הטעות היסודית הזו, שהמוכר ידע עליה ולא מנע, הוא לא היה מתקשר בחוזה. בהודעה שפרסם המוכר בעיתון נכתב שמדובר בדירה. הקונה הסתמך על כך ונחתם בין הצדדים חוזה מחייב. כשביקש למכור את הנכס לצד שלישי, גילה לתדהמתו כי מדובר במחסן שיש צו הריסה לגביו. הטעות וההטעיה מניבות לקונה שלנו סעד של ביטול
 עם השבה
 (140 אלף דולר, כל עוד זה נעשה תוך זמן סביר
). בפס"ד פנידר
 נקבע שתום הלב מניב לקונה פיצויי הסתמכות (אלף דולר של מו"מ, 10 אלף שיפוץ הדירה ועוד 1500 על ביטול העסקה עם צד ג') הכוללים גם את מניעת הרווח הנובע מעליית המחירים בשוק (30,000 $). לכן, התביעה תהיה בגין פיצויים שליליים מורחבים
 והם יעמדו על 42,500 $. סך כל הסעד יעמוד על 182,500 $.
2. הקונה יטען כי המוכר מפר חוזה. עפ"י סעיף 11(2) לחוק המכר
 המוכר לא קיים את חיוביו לקונה מכיוון שמסר נכס שונה ממה שהיה מוסכם בין הצדדים. מדובר באי התאמה
 וזו גוררת אחריה הפרה. הקונה זכאי לתרופות עפ"י סעיף 2 לחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה)
(להלן חוה"ת). הקונה יטען להפרה יסודית
 (סעיף 6 לחוה"ת) ולביטול החוזה על ידו (עפ"י סעיף 7(א) לחוה"ת) תוך זמן סביר מרגע הידיעה על ההפרה
. עקב הביטול מגיעה לקונה השבה של כל מה שהוא שילם למוכר בחוזה (עפ"י סעיף 9(א) חוה"ת), (140 אלף דולר). כמו כן, הקונה יטען לפיצויים עפ"י סעיף 11(א) לחוה"ת. בפס"ד אינשטיין
 נקבע כי עקב ההפרה והביטול זכאי הקונה ללא הוכחת נזק להפרש בין ערך הנכס ביום הביטול לבין המחיר החוזי (אלו הם פיצויי הקיום). לשם הערכת שוויו של הנכס ביום הביטול, ניתן להיעזר בעסקה בה נמכר אותו נכס לצד שלישי
. במקרה שלנו השווי יהיה 170 אלף דולר ולכן סך פיצויי הקיום יעמדו על 30 אלף דולר. פיצויי הקיום עם ההשבה יניבו סעד בדולרים של 170,000 $.
3. הקונה יטען כי המוכר מפר חוזה מאותם טעמים שכבר צוינו. לפי סעיף 2 לחוה"ת זכאי הקונה לפיצויים. הקונה יתבע עפ"י סעיף 10 לחוה"ת ויהיה זכאי לפיצויי קיום בגלל שהוא יכול להוכיח את נזקו (30,000), את העובדה שיש קשר סיבתי בין ההפרה מאי ההתאמה לנזק וההפסד שנגרם לו וגם שהמפר צפה את הנזק שיגרם לו מראש עקב ההפרה שהוא גרם לה
. כמו כן, המוכר התעשר שלא כדין (סעיף 1 לחוק עשיית עושר)
, מכיוון שקיבל טובות הנאה מהמכירה, שלא כדין מאדם אחר שהוא הקונה
. במקרה שלנו הסכום של עשיית העושר שלא כדין (להלן ע"ע) יעמוד על מלוא הסכום החוזי (140 אלף $), וסכום זה יש להשיב לקונה. היקף הסעד בדולרים יעמוד על 30,000 פיצויי קיום יחד עם ה140,000 טובות הנאה והיקף הסעד יהיה 170,000 $.
ב. טענות המוכר: 1. המוכר יטען שלא נהג בחוסר תום לב. במקרה שלנו, ההטעיה עליה מדבר הקונה הינה אלא בכדאיות העסקה
 (סעיף 14(ד) לחוה"ה). הקונה בעצם טעה לגבי הסיכון שלקח על עצמו כשהתקשר בעסקה עצמה. לחלופין, טעותו נובעת מהסיכון שלקח על עצמו ולא מהעובדה שלא היה מתקשר בעסקה עם היה מודע לה. בפס"ד ספקטור (הערה 1 לעיל) נקבע (בדעת מיעוט) שאין חובת גילוי מחובת תום הלב כשהקונה יכול היה להשיג את המידע בעצמו. הקונה שלנו לא התאמץ לעשות זאת ולא יוכל להשתמש בתום לב ע"מ לגרום לביהמ"ש לבטל חוזה שעפ"י הדין לא ניתן לבטל
. מלבד זאת, עפ"י סעיף 13(ג) לחוק המכר, המוכר נתן לקונה הזדמנות נאותה לבדוק את הנכס ועפ"י סעיף 14(א) של חוק המכר הקונה בדק אותו. הוא חתם על חוזה בו רשום שהוא בדק את הנכס ומצא שהנכס מתאים לצרכיו ולא תקום לו תביעה נגד המוכר. הוא חתם גם על תניית פטור
 בחוזה לפיה הקונה רוכש את הנכס  AS-IS ולא תהיה לו כל טענה ו/או תביעה לגביו (מנגד, הקונה יגיד כי החתימה לא פותרת את המוכר מאחריות בשל האי התאמה עפ"י סעיף 16 לחוק המכר
). בנוסף לכל, בסעיף 14(א) לחוה"ת נקבע שהמפר לא יהיה חייב בפיצויים בעד הנזק שהנפגע יכול היה באמצעים סבירים למנוע או להקטין. במקרה שלנו, הקונה מהרגע שגילה לא עשה דבר ע"מ למנוע או להקטין את הנזק. להיפך, סגירת העסקה עם צד ג' נעשתה לאחר שהקונה כבר ידע על הבעייתיות בעסקה ולכן הוא זה שנהג בחוסר תום לב והוא מהווה אשם תורם
 כי למעשה הגדיל את הנזקים שלו כשחתם על העסקה עם צד ג' כשידע שיש סיכוי ממשי שהיא תבוטל. הקונה לא גילה לצד ג' דבר על המתרחש ולכן לא מגיעים לו פיצויים על הכסף ששילם לצד ג' עקב ביטול ההסכם איתו (1,500 $). 
2. המוכר יטען כי אינו מפר חוזה. עפ"י סעיף 11(2) לחוה"ת נקבע שהמוכר לא מקיים את חיוביו רק במידה והוא מוסר נכס שונה מהמוסכם. בחוזה נחתם על העברת בעלות של נכס ספציפי והקונה קיבל את הנכס שחתם עליו. עפ"י סעיף 25(א) לחוה"ה, חוזה יפורש לפי אומד דעתם של הצדדים או הנסיבות. נעדיף את הפרשנות המילולית ועפ"י 25(ב) את הפירוש המאפשר את קיומו של החוזה על הפירוש שמבטל אותו
. במקרה של סכסוך על פרשנות בחוזה כמו במקרה שלנו, נעדיף את הפירוש המביא לכך שהחוזה נשאר בעינו. נניח והייתה הפרה מצידו של המוכר, אז היא הייתה לא הייתה יסודית. בפס"ד הרשקו
 נקבע שביטול ללא מתן זמן אורכה בהפרה לא יסודית לתיקון ההפרה מצידו של המוכר הוא ביטול שלא כדין (סעיף 7(ב) לחוה"ת). נניח והביטול היה כדין, הקונה לא יוכל לתבוע פיצויים בגין סעיף 11(א) לחוה"ת מכיוון שכיום הנכס מיועד להריסה ולא ניתן לעשות את ההפרש בין ערך הנכס בשוק ביום הביטול לבין ערך הנכס בחוזה כך שאין מקום לפיצויים מעבר להשבה. 
3. המוכר יטען שוב לחוסר אי התאמה והפרה עפ"י פרשנות החוזה. הנכס מיועד להריסה והקונה לא יוכל להוכיח את הנזק הממשי שנגרם לו במידה והייתה הפרה, ולקיים את תנאי סעיף 10 לחוה"ת (מנגד, הקונה יטען כי במקרה כזה הוא יוכל לתבוע פיצויי הסתמכות
). בגלל שהקונה הלך והתקשר עם צד ג', הוא לא קיים את דרישת הקטנת הנזק כפי שנאמר ולכן, לא מגיעים לקונה פיצויים לפי סעיף זה הכפוף ל14(א). כמו כן, המוכר לא עשה ע"ע על חשבונו של הקונה. העובדה שהמוכר הצליח למכור את הדירה בסכום החוזי אינה הופכת אותו לעושה עושר, אלא לאדם בעל כישורים כלכליים מוצלחים. זהו רווח נקי השייך לו בזכות. לטענתו, אם כבר ישנה ע"ע היא מצד הקונה. אם ביהמ"ש יפסוק לביטול והשבה, יגרם מצב בו הקונה גר במשך חצי שנה בדירה השייכת למוכר ללא דמי שכירות ראויים. הקונה למעשה קיבל טובת הנאה של מגורים בחינם בדירה במשך חצי שנה, לא כדין, מאדם אחר (מתקיימים התנאים של סעיף 1 לחוק ע"ע (הערה 18 לעיל)). מנגד, הקונה יגיד שהמגורים בדירה ללא שכירות הם תוצאה של המרמה וההטעיה של המוכר, הקונה האמין בתום לב שהוא גר בדירה השייכת לו ולכן לא צריך להעשיר את המוכר על מעשיו. ביהמ"ש רשאי לפתור את הקונה מחובת ההשבה במקרים בהם היא לא צודקת, לפחות בצורה חלקית
. ההשבה תרד מהפיצויים שביהמ"ש יפסוק לקונה.
� ד"נ 7/81 פנידר חברה להשקעות נ' קסטרו, פ"ד לז(4) 673, 682 (להלן פס"ד פנידר).


� חוק החוזים (חלק כללי), התשל"ג 1973 (להלן חוק החוזים).


� ע"א 44,309/66 לקי דרייב בע"מ נ' הרץ, פ"ד כא(1) 576, 581.


� בג"צ 221/86 כנפי נ' ביה"ד הארצי לעבודה, פ"ד מא(1) 469, 476.


� סעיפים 14(א) ו15 לחוק החוזים (הערה 2 לעיל), וע"א 9019/99 קינסטלינגר נ' אליה, פ"ד נה(3) 542, 546.


� סעיף 21 לחוק החוזים (הערה 2 לעיל).


� סעיף 20 לחוק החוזים (הערה 2 לעיל).


� פס"ד פנידר (הערה 1 לעיל), 679. 


� סיני דויטש, "סעיף 12 לחוק החוזים: האומנם תרופה לכל מכאוב?", מחקרי משפט (ד) (תשמ"ו) 39, 45.


� חוק המכר, התשכ"ח 1968.


� אייל זמיר, חוק המכר (מתוך פירוש לחוקי החוזים בעריכת ג' טדסקי 1987), 243 ורע"א 7642/97 חנה שטרית נ' בלה נוסבאום, פ"ד נג(3) 516, 524 (להלן פס"ד שטרית).


� חוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), התשל"א 1970.


� ד"נ 44/75 ביטון נ פרץ, פ"ד ל(3) 581, 582 וע"א 8741/01 Micro Balanced Products נ' תעשיות חלאבין בע"מ, פ"ד נז(2) 171, 174. 


� סעיף 8 לחוק החוזים (הערה 2 לעיל).


�רע"א 2371/01 אינשטיין נ' אוסי תכנון והקמת מבנים בע"מ, פ"ד נז(5) 787, 793.


�ג' שלו, דיני חוזים (מהדורה שנייה), 588.


� ע"א 355/80 אניסימוב נ' מלון טירת בת שבע, פ"ד לה(2) 800, 806.


� חוק עשיית עושר ולא במשפט, התשל"ט 1979 (להלן חוק ע"ע)  וע"א 588/87 אליעזר כהן נ' צבי שמש, פ"ד מה(5) 297, 319.


� ד"נ 20/82 אדרס חומרי בנין בע"מ נ' הרלו את ג'ונס, פ"ד מב(1) 222, 273.


� ע"א שלזינגר נ' הפניקס חברה לביטוח, פ"ד נז(4) 817, 828 וע"א 2444/90 ארואסטי נ' קאשי, פ"ד מח(2) 513, 527.


� ע"א 4839/92 גנז נ' כץ, פ"ד מח(4) 749, 763.


� פס"ד שטרית (הערה 11 לעיל), 519.


�, אייל זמיר, חוק המכר (מתוך פירוש לחוקי החוזים בעריכת ג' טדסקי 1987), ע"מ 338, ופס"ד שטרית (הערה 11 לעיל), 525.


� אריאל פורת, הגנת אשם תורם בדיני חוזים, תשנ"ז, 15.


� ע"א 4628/93 מדינת ישראל נ' אפרופים שיכון ויזום בע"מ, פ"ד מט(2) 265, 318.


� ע"א 207/76 הרשקו נ' וכטר, פ"ד לא(2) 85, 90.


� ע"א 3666/90 מלון צוקים נ' עיריית נתניה, פ"ד מו(4) 45, 56.


� ע"א 2702/92 גינזברג נ' בן יוסף, פ"ד מז(1) 540, 555.





