א. ע"פ ס' 2 בחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), התשל"א- 1970 (להלן:"חוק") כאשר הופר חוזה, זכאי הנפגע לתביעת אכיפתו או ביטולו וזכאי גם לפיצויים המנויים בחוק זה או במקומם, פיצויים שהוסכמו ע"י הצדדים לחוזה בעת כריתתו וע"פ אומד דעתם המשותף.  מיכל תטען שירון הפר את החוזה הפרה יסודית לפי ס' 6 לחוק. ע"פ הסעיף, הפרה יסודית יכולה שתהא מוסכמת ומסתברת. מיכל תטען כי הפרתו של ירון הינה יסודית מסתברת. מיכל תוסיף כי סיווגה כיסודית מסתברת נעשה ע"י מבחן אובייקטיבי של סבירות
 הבא לבדוק האם האדם הסביר היה מתקשר מראש לו ראה את ההפרה ותוצאותיה. באשר ל"תוצאותיה", תטען מיכל כי הסעיף אינו מפנה לתוצאה שאירעה במקרה קונקרטי כלשהו אלא לתוצאה שהיא תולדה סבירה של ההפרה
. במקרה דנן, מיכל תטען כי אדם סביר, בדיוק כמוה, לא היה מתקשר בחוזה מכר דירה, אילו ראה מראש שהקונה יאחר בתשלום הקבוע בחוזה, ובלבד שישלים את תשלום המחיר כולו בעת מסירת הממכר
 ולכן, יכולה לבטל את החוזה ע"פ ס' 7(א) לחוק . מיכל תטען ששלחה את הודעת הביטול ע"פ ס' 8 לחוק זמן סביר אחרי שראתה שירון לא משלם את התשלום השני ולכן הודעת הביטול הינה כדין. מיכל תוסיף שאסור לתת גושפנקה חוקית לתופעה הנפסדת של פיגור בתשלומים במועדם ע"י קביעה שכל איחור בתשלום, לא יהווה הפרה יסודית של החוזה, אלא אם הותנה על כך במפורש בחוזה
 ותטען כי גם בהיעדר תניה כזו בחוזה, איחור קצר יחסית בתשלום יכול וייחשב כהפרה יסודית. מיכל תוסיף כי מאחר שההפרה הייתה יסודית, השאלה האם ביטול החוזה היה צודק או לא, בנסיבות העניין, לא מתעוררת, מכיוון ששאלה זו רלוונטית, לפי ס' 7(ב) לחוק שמדובר בהפרה לא יסודית
. מיכל תטען לחלופין, כי גם אם הפרתו של ירון הייתה לא יסודית של החוזה, הרי שהיא יכולה להפוך ליסודית, כאשר האיחור משתרע מעבר למועד שנקבע בין הצדדים
.  ירון יטען שהפרתו אינה יסודית אך גם אם היא יסודית הרי שהיא יכולה להפוך ללא יסודית מכורח התנהגותה של מיכל אשר לא עמדה על זכות הביטול במועדה
. ירון יחזק טענותיו ע"פ דברי השופטת בן-פורת, שאי תשלומו בזמן אינו מהווה הפרה יסודית של החוזה
 ויוסיף, כי אם נגרוס שכל איחור בתשלום הוא הפרה יסודית, גם אם לא נאמר כך בהסכם, עשוי הדבר לגרום לקונים עוול בל יתוקן
. ירון יוסיף שעצם מתן הארכה ע"י מיכל מחזקת טענותיו שהפרתו היא לא יסודית, שהרי אם הייתה כזו, מיכל יכלה לבטל את החוזה ביניהם ללא מתן ארכה ע"פ ס' 7(א). ירון יוסיף שהפרתו הלא-יסודית לא הופכת להפרה יסודית כאשר האיחור משתרע מעבר למועד שנקבע בין הצדדים רק מכוח מירוץ הזמן
 ולפיכך, אם מיכל הייתה חרדה לכספה היה עליה לעמוד על כך שייאמר בגוף החוזה שהתנאי יסודי. בנוסף, דין ידוע הוא שבקיום חוזה יש לנהוג בתום לב ע"פ ס' 39 לחוק החוזים (חלק כללי), תשל"ג- 1973 (להלן:"חוק החוזים"), וזה גם הדין לגבי זכות הנובעת במשמע מחוזה - זכות הביטול
. מדין זה וכנדרש מס' 7(ב) סיפא לחוק כפיפות לשיקולי צדק, הרי שמיכל השתמשה בזכות הביטול שלא כדין, ירון הסתמך על העובדה שקנה דירה ומיכל ידעה את רצונו בדירה זו- לראייה תשלום המקדמה.  ירון יטען כי מכיוון שהפרתו היא לא יסודית הארכה, אשר מיועדת ליתן לו הזדמנות נוספת ופרק זמן נוסף למילוי התחייבויותיו החוזיות ולמניעת ביטולו
, ניתנה שלא כדין. על מיכל היה לתת הודעת ארכה שתגיע לידיו והיה עליה מפורשת וספציפית עם העדה על כוונותיה שאם לא תנוצל הארכה- יבוטל החוזה
. ירון יציין שפניותיה לא העידו על כוונותיה ולכן ארכתה לא כדין. בנוסף, יטען שעל הודעת הביטול להישלח "זמן סביר" לאחר מתן הארכה, אך הודעת הביטול נשלחה אחרי זמן קצר לכן לא עומדת במבחן הסבירות האובייקטיבי
 של סע' 8 לחוק ומשהזדרזה לשלוח את הודעת הביטול, הפרה את החוזה הפרה יסודית
.  מיכל תטען מנגד, שהפרתו של ירון את החוזה יסודית, הארכה הינה ארכת חסד משום שרצתה גם בקיום החוזה והודעת הביטול שלה נשלחה זמן סביר לאחר שנודע לה על ההפרה כנדרש ע"פ ס' 8 לחוק. בנוסף תציין כי גם אם הפרתו של ירון קיבלה את אחת מתכונותיה של ההפרה הלא יסודית- מתן ארכה וזאת בגלל שהודעת הביטול שלה לא נשלחה מיד לאחר הביטול
 הרי שניתנה ארכה על-ידה. מיכל תטען כי החוק אינו דורש שום פורמאליות ומספיק במתן ארכה על דרך הסתם בלא שום אזהרה
 ואכן במקרה דנן פנתה חוזרות ונשנות לירון, דבר אשר מחזק את תכלית מתן הארכה והעדה על כוונותיה. מיכל תוסיף כדעת השופטת בן-פורת
 כי ס' 39 לחוק החוזים, אינו רלוונטי לזכות הביטול וכי הודעת הביטול שלה אכן כפופה לשיקולי הצדק בנסיבות דנן, שכן היא זו שנפגעה מחוסר התשלום ופנתה חוזרות ונשנות לירון, ללא כל תגובה מצידו ובלית ברירה שלחה הודעת ביטול כדין.
משבוטל החוזה כדין, חייבים הצדדים בהשבות הדדיות ע"פ ס' 9 לחוק ע"מ למנוע התעשרות שלא כדין. ירון יטען שס' 9 לחוק הינו קוגנטי
 ועל-כן אין להתנות על סכום ההשבה בחוזה ויבקש חזרה את התשלום ששילם כמקדמה. מיכל מנגד תטען כי הס' הינו דיספוזיטיבי וכי התנית ההשבה בחוזה באה להגן גם על אינטרס הציפייה שלה
 במצב של הפרה יסודית מצידו. מכיוון שרשום בחוזה "לא יעלה..", עליה להשאיר אצלה סכום כסף שישלים את הסכום שקיבלה מהקונה החדש לסכום המקורי בחוזה שביניהם ולכן, יישאר אצלה סכום של 150 אלף ₪ בתוספת פיצויים מוסכמים, ע"פ החוזה, של 90,000 ₪ ולהשיב לירון את ההפרש. לחלופין, מיכל תטען שגם ע"פ ס' 10 לחוק- ירון מחויב בתשלום פיצויי הקיום מכיוון שס' 10 לחוק בא לפצות את הנפגע על הנזק שנגרם לו עקב ההפרה, קרי שאיפה להחזרת הנפגע למצב בו אילו קוים החוזה
 (ע"פ ס' 15(ב) לחוק, העובדה שקיימים פיצויים מוסכמים בחוזה אינה מונעת ממנה העדפת פיצויים ע"פ סעיפים 10-14 לחוק כלומר לא תוכל לקבל גם את הפיצויים המוסכמים ופיצויי הקיום ולכן, לדעתי, תעדיף לחשב לפי החוזה). בהגשמת הפיצויים ע"פ ס' 10 לחוק, ישנם 2 שלבים אשר על הנפגע להוכיח במידת וודאות סבירה המתבקשת מנסיבות העניין
. בשלב הראשון קובעים את היקף ומידת הנזק, שבגין התרחשותו אחראי המפר. בשלב זה מאתרים את הנזקים שנגרמו ע"י ההפרה מבחינה סיבתית, ושבגינם מוטלת אחריות (מבחן הציפיות), כשאותר הנזק, מקומו של השלב השני עניינו קביעת שיעור הפיצויים לו זכאי הנפגע בגין הנזק שנגרם לו
. במקרה דנן, אי-תשלומו של ירון בזמן הובילה את מיכל לביטול החוזה ולמכירתו במחיר נמוך יותר לקונה חדש לכן עומדת במבחן הסיבתיות. לגבי מבחן הציפיות, מיכל תטען שירון לא היה צריך לצפות מראש את השיעור המדויק של הנזק אלא צפיית סוגו מספיקה
 לכן היה על ירון לצפות בכוח ובפועל, ע"פ ס' 10 לחוק סיפא, כי אי-תשלומו בזמן וחוסר היענותו לפניותיה יובילה לביטול החוזה ולמכירת הדירה לאדם אחר במחיר נמוך ולכן עליו לשלם לה פיצויי קיום בסך 150 אלף ₪. מיכל תוסיף שהקטינה הנזק כנדרש בס' 14(ב) בכך שמכרה דירתה לאדם אחר. בנוסף, תטען לפיצויים ללא הוכחת נזק ע"פ ס' 11(ב) לחוק על ריבית פיגורים מיום ההפרה ויכולה גם לטעון לפיצויי עוגמת נפש ע"פ ס' 13 לחוק (לדעתי, טענת פיצויי עוגמת הנפש קלושה מכיוון שהיא לא מתאימה לחוזים מסוג זה). ירון יטען שגם אם ס' 9 לחוק הינו דיספוזיטיבי, ע"פ פרשנות החוזה הביטוי "לא יעלה" משמעו סכום השווה לסכום המכירה לקונה החדש ולכן הסכום שהוא צריך לשלם למיכל הוא ההפרש בין סכום המקדמה שניתן לבין סכום המכירה לקונה החדש בתוספת פיצויים מוסכמים, כלומר עליה להשיב לו סך של 360,000 ₪. בנוסף, ירון יטען להתערבות שיפוטית בדבר הפחתת הפיצויים המוסכמים ביניהם ע"פ ס' 15(א) לחוק מכיוון שלא נמצא יחס סביר בין שיעור הפיצויים המוסכמים ביניהם לבין הנזק שניתן לחזותו בעת כריתת החוזה
  ויוסיף כי גישת הפיצויים שוללת סעד עונשי ומתמקדת בסעד תרופתי
, אשר נועד להסיר את הנזק ולהיטיבו, הפיצויים המוסכמים הינם כסעד עונשי ולא קשורים לנזק ולכן יש לבטלם. לחלופין, ירון יכול לבקש מבהמ"ש להורות על ביטול החוזה כדין, כתוצאה מהפרתה היסודית של מיכל ולכן יבקש פיצויי קיום עבור נזקיו ויטען כי רצונו היה בדירה וכעת הוא נותר ללא הנכס משוא החוזה.
ב. במקרה ירון אושפז ואיבד את הכרתו ולכן לא הגיב לפניותיה של מיכל הוא יטען לטענת סיכול ע"פ ס' 18(א) לחוק. ס' 18(א) לחוק מציב 3 מבחנים מצטברים להיווצרות סיכול: היעדר ידיעה או ציפייה של נסיבות מסכלות, אי יכולת למנוע את הנסיבות הללו והתרחשות בפועל של נסיבות המסכלות קיום חוזה
. ירון יטען כי גישת בהמ"ש בפרשת כץ
 נוקשה מדי וכי אין לתת דגש על צפיית האירוע המסכל אלא על השלכותיו על היחסים החוזיים
, ואכן במקרה דנן, אין זה משנה אם היה צופה את מחלתו מראש שכן הוא לא יכול היה לדעת שתוחמר עד כדי אשפוז ואיבוד ההכרה למשך חודש ימים ולכן מתקיימת טענת הסיכול. ירון יוסיף שאיבוד הכרתו הינו אירוע בלתי צפוי אשר שינה את פני הדברים
 ואשר מהווה בסיס לטענת סיכול, וידגיש כי אם מתקשר עומד על ביצוע דווקני של החוזה על אף האירוע האקוטי שחל, אינו נוהג ע"פ חובת תום הלב של ס' 39 לחוק החוזים. בהנחה שטענת הסיכול תקפה, ע"פ ס' 18(ב) לחוק יש לבהמ"ש סמכות בכפיפות לשיקולי צדק, מעבר להשבה, לשפות את מיכל על הוצאותיה
. לחלופין, בנסיבות הללו, יטען ירון שהפרתו אינה יסודית- איבוד הכרתו הינה נסיבה מיוחדת אשר מנעה ממנו טיפול בענייניו בדרך הרגילה ולכן אי התשלום בזמן
. מיכל תטען שטענת הסיכול לא מתקיימת, מכיוון שאם ניתן לראות אירוע מסכל מראש אין יסוד לטענת זו
 ואכן ניתן היה לצפות שאחד הצדדים יחלה. מיכל תציין, שהפסיקה נתנה פירוש צר לתנאי הידיעה והציפייה
, עד כדי כך שהכול כמעט צפוי, לרבות מלחמות וכיו"ב, לכן היה לצפות את אירוע מחלתו של ירון גם כן.  
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