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בסד


מועד א-תשס"ה- דיני חוזים
(ציון 94 (תודה לבת אל)
1. האם קיים חוזה תקף בין יעל לבניימין?

ראשית, נבחן האם הצדדים התכוונו ליצור ביניהם יחסים משפטיים. עפ"י מבחן כוונות הצדדים, אכן נראה כי קיימת כוונה כזו (הועברו סכומי כסף בין הצדדים). שנית, נבחן האם קיימת גמירת דעת (קרי: גד') בין הצדדים. בעמית בראשי נאמר כי מבחן גד' הוא מבחנו של האדם הסביר, זהו מבחן אובייקטיבי בו נשאל האם האדם הסביר היה מסיק כי אכן קיימת גד' (רצינות הצדדים להיקשר בקשר חוזי מחייב). נראה כי אכן קיימת ג"ד כיוון שבנימין אמר ליעל בטלפון כי הוא מקבל את הצעתה ואף העביר לה 100,000$ (סימן מובהק לקיום גד'). יעל אף שלחה לו טיוטת חוזה מפורט לחתימה. (תוכל אף לטעון כי נאמר בפסיקה שפיצויים מוסכמים יכול שיעידו על גד'). מנגד, יטען כי בנימין הבין את מהות הנכס אחרת (נתפס לטעות) ולכן לא גמר בדעתו (טעות – ראי פירוט בהמשך). 

כעת נבחן האם מתקיימת דרישת המסוימות ((). בהודעה באינטרנט לא פורטו דברים רבים: שמות הצדדים נעדרים, מהות הנכס לא מפורטת, המחיר אותו לא ניתן להשלים ע"י מנגנוני השלמה ומועדי התשלום לא סופיים ("מחיר התחלתי") ואף המסים וההוצאות לא מוזכרים, לכן נוכל לטעון כי ההצעה אינה מסוימת דייה וע"כ לא מתקיימת דרישת המסוימות, המשליכה גם על דרישת גד' (ניתן לטעון כי אולי לא קיימת גד', כי הצדדים לא ידעו (או לפחות בנימין) על מהות העסקה שלה הם מתחייבים).

דרישת המסוימות אף קשורה לדרישת הכתב, שהרי עסקה במקרקעין דורשת כתב (דרישת כתב מהותית) לפי ס' 8 לחוק המקרקעין. בפס"ד קפולסקי מונה השופט עציוני את הדרישות המינימליות שאמור הכתב להכיל: מהותה עסקה, מהות הנכס, שמות הצדדים, מיסים והוצאות, מחיר, מועדי תשלום. עם הזמן חנכה דרישת הכתב ונקבע שניתן להשלים פרטים בחוזה, אולם רק אם ללא ההשלמה עדיין ניתן להבין את מהות העסקה והיקפה. מצד אחד תוכל יעל לטעון כי ניתן להבין זאת ומנגד יוכל בנימין לטעון כי מהות העסקה פירושה מכירת נכס למגורים וע"כ לדעתו לא מובנת מהות העסקה (().

כעת נבחן האם התבצעו הצעה וקיבול. ע"פ ס' 2 לחוק, ע"מ שההודעה תהווה הצעה יש צורך בפנייה – פניית יעל באינטרנט, יש צורך בגד' ובמסוימות. בנימין יוכל לטעון כי אין גד' ומסוימות (כפי שטען ונימק לעיל) וע"כ אין זוהי הצעה, אלא הזמנה להציע
 הצעות ולכן אינה מחייבת קיבול עפ"י ס' 5 לחוק צריך להיות ע"י הודעה – הטלפון של בנימין, וכן עם ג' ולפי ההצעה (שוב ייטען כי אין גד').

* כעת נשאל האם "הזדמנות בלתי חוזרת" היא הצעה ללא חזרה כמשמעה בס' 3(ב)?

* כעת נדרשים אנו לשאלת הפרשנות. בהצעה נאמר "מגרש לא רגיל". זהו ביטוי מעורפל הניתן לפירוש למשמעויות רבות. יעל תטען כי ביטוי זה מעיד כי לא ניתן לבנות שם בית מגורים. עפ"י ס' 25(א) יפרש ביהמ"ש את הביטוי לפי אומד דעתם מהחוזה ואח"כ יפנה לנסיבות (פרשנות דו-שלבית): כיוון שביטוי זה רב-משמעי ואזי אין צורך בפרשנות חד-שלבית, יפנה ביהמ"ש לנסיבות (הערה: ניתן לטעון כי בהקשר של ביטוי זה לחוזה, אין הכוונה שזהו מגרש שלא ניתן לבנות עליו בית מגורים, כי בהמשך נכתב ש"זהו המקום בו הייתם חולמים לבנות את ביתכם"). חזרה לנסיבות: ראשית, המגרש אכן אינו מתאים לבית מגורים, אך מנגד בנימין בדק את הנושא ושלח ליעל הודעה כי "הכל בסדר". אך יש לשים לב שזוהי פעולה שנוצרה בגלל טענתו של הפקיד.

לעניות דעתי, ביהמ"ש ייחס יותר חשיבות לעניין הטעות מאשר לעניין הפרשנות (פירוט בהמשך "בטעות").

* בנימין יטען כי יעל נהגה בחוסר ת"ל המתבקש מס' 12 לחוה"ח; יעל לא גילתה את אוזנו בדבר אי כיהולת לרכוש בית מגורים על הנכס. טיעון זה מתקשר לטיעונו הבא שלמעשה ישנה הטעיה – ראי עמ' הבא.

* בנימין יטען כי זהו חוזה על תנאי מחלה. (() (החוזה מותנה בתוצאות הבדיקה). ס' 27 א' (למרות שלא נאמר באילו  תוצאות בדיוק מותנה התנאי, ניתן להבין כי המדובר בבדיקה לזכויות על הנכס – שביניהן הזכות לבנות בית מגורים.
בנימין יטען כי עפ"י ס' 29 לחוק – כיוון שהתנאי לא התקיים
 – ((). – אין החוזה קיים יותר והוא מתבטל. מנגד ייטען כי אין זהו תנאי כלל, כיוון שמדובר בתכונה קיימת ואילו תנאי מתייחס בכלל לאישור עתידי
(() (כמו היתר בניה). כן תטען יעל (ע"ס פס"ד נתיבי איילון) כי בחוזה אין כל איזכור לתנאי, ולו במשתמע. היא תוכל אף לטעון כי גם אם זהו תנאי, הרי שבנימין לקח זאת על עצמו לברר את התנאי – ואין לכך שום השפעה עליה. (יעל תוכל לדרוש את אכיפת החוזה אך בנימין יטען כי אכיפתו אינה צודקת (ס' 3(4) לחוק התרופות) כיוון שאין לו מה לעשות בנכס).

הערה: יעל תטען שהודעתו של בנימין (באינטרנט) יכולה להיות החוזה עצמו. היא תטען כי קיימים גד'. ביהמ"ש יבחן את נוסחת הקשר: (הסייפא בהודעה.). בנימין יטען כי אין ההודעה מחייבת כיוון שנאמר שם במפורש שיש לחתום על נוסח של עו"ד. מנגד ייטען כי (ע"ס פס"ד רבינאי) אם הועבר תשלום (100,000$) – הרי רואים בכך חוזה מחייב (גם לגבי ההודעה הראשונה של יעל). יעל תטען אף כי רצונם לחתום אצל עו"ד הוא בגלל שעו"ד הוא אדם מקצועי ולא בגלל שאין הם רואים בהתכתבות כמחייבת ("למען הסדר הטוב").

2. בהנחה שאכן נכרת חוזה מחייב, יוכל בנימין לתבוע את ביטולו מס' 20+21 מהנימוקים הבאים:

* הטעיה – עפ"י ס' 15 – א. אכן נכרת חוזה. ב. קש"ס סובייקטיבי בין הטעות להטעיה – אילולא היתה יעל שותקת לגבי אי היכולת לבנות בית מגורים על הנכס (היא גם כתבה בחוזה שזהו מקום בו תחלמו לבנות את בתיכם) לא היה חושב בנימין כי יש מניעה לבנות בית על הקרקע. ג. קש"ס סובייקטיבי בין ההטעיה להתקשרות – אם לא היתה יעל שותקת
, לא היה בנימין מתקשר בחוזה ורוכש את הנכס.

בנימין יטען כי זהו מצג שווא, ובפס"ד ספקטור נ' צרפתי נקבע כי גם אי גילויי עובדות משמעו הטעיה((). מנגד יטען כי אין הטעיה מפורשת , אך בפס"ד לקי דרייס נקבע כי מבחן האמת אינו מבחן מילולי, תטען שכתבה "הייתם חולמים" ולא "יכולים", אם כי מהותי ועל יעל היה לדווח על תכונת הנכס לבנימין. יעל תטען כי בכל מהלך המו"מ לא דרש בנימין מפורשות כי ברצונו לבנות בית, ושיכל להשיג מידע זה, אך מנגד יטען כי בפנידר נק' קסטרו נקבע כי יש לגלות כל מידע שחיוני להתקשרות, גם כזה שניתן לגלות במאמץ סביר.

חובת הגילוי קמה מהנסיבות – הוא עולה וצריך דירה ("דין"). מס' 12 לחוק: בהתנהגותה זו נהגה יעל שלא בתום לב. יעל תוכל לטעון כי אין הטעיה כיוון שחשבה שאין רצונו כלל בדירה, ולכן זו טעות.

* בנימין יוכל לאף לטעון לטעות(() – עפ"י ס' 14 – א. ניכרת חוזה ב. קש"ס סובייקטיבי בין משותפת (פירוט בהמשך). הטעות להתקשרות – ללא הטעות, לא היה בנימין וכש מגרש אשר אין לו שימוש. (שהרי הוא עולה לארץ וזקוק למגורים). ג. אם יעל תטען שלא ידעה על טעותו (למרות שזה חשוד, כי היא התפלאה על הסכמתו), בנימין ידרוש מביהמ"ש להפעיל את מאזני הצדק ולבחון למי יגרם יותר עוול (יטען שהוא הניזוק העיקרי כי נותר כעת עם מגרש ללא תכלית ואין ביכולתו לרכוש בית למגורים). במקרה של טעות רק ביהמ"ש יכול להורות על ביטול החוזה (לעומת הטעייה שניתנת לביטול בסעד עצמי).

מנגד, תטען יעל לטעיות בכדאיות שלא מאפשרת ביטול: - (פרידמן) – מבחן הסיכון החוזי – יעל תטען כי בנימין לקח על עצמו סיכון שהחוזה יתקיים בצורה כזו וזהו סיכון סביר. מנגד יטען כי אין זה סיכון סביר שיטעו אותך או שתרכוש נכס אשר אין לו ערך עבורך.** (אשר בספקטור) מבחן השווי – יעל תטען כי החוזה לא התקיים לפי צפיותיו של בנימין, מנגד יטען כי זוהי טעות בתכונת המגרש ( ממש כמו פס"ד ספקטור) (לא תוכל יעל לטעון כי זהו מבחן העתיד, כי מדובר על תכונת נכס קיימת).
לטעמי, מחמת הטיעונים להטעיה וטעות – יאות ביהמ"ש לבטל את החוזה.

3. א. פיצויי הסתמכות + ביטול(() (ראי שילוב סעדים אח"כ) ( (שילוב של ס' 12(ב) – חוסר ת"ל במו"מ כפי שנימקתי + ס' 14 א – טעותו של בנימין) יטען לפיצויים אלו מכיוון שיעל הטעתה אותו ונהגה בחוסר ת"ל וע
"כ ידרוש את פיצויי ההסתמכות. הפיצויים יכול שייתבעו מכח ס' 10 (עליו (?) להוכיח נזק ושיעורו  - עפ"י אניסימוב – ולכן יביא קבלות). קש"ס + צפיות – ייטען כי יעל הטעתה אותו וידעה שאם יגלה זאת – יבטל את החוזה ואז הוצאותיו למימון המו"מ יהפכו לנזק.
ב. פיצויים מוסכמים + ביטול (ס' 15 לחוק התרופות)([אין צורך להוכיח נזק]. לא ניתן לתבוע פיצויים מוסכמים עם ביטול, כי ביטול משמעו שהחוזה מבוטל ופיצויים מוסכמים משמעו שהחוזה קוים והופר
((). (נאמר גם שהצד שחוזר בו מהעסקה ישלם – וכאן בנימין חזור מהעסקה ולא יעל ולכן לא תשלם לו.)

ג. אין אפשרות לפי ס' 11, כי יעל לא הפרה את החוזה
. 

*** יעל תטען (פס"ד Exsimin) כי זהו אשם תורם (תטען שבנימין היה צריך לבדוק יותר טוב ולא להסתמך על אמירתו של הפקיד, אלא לדרוש מסמכים ולדייק במס' המכס) ולכן יש לחלק את הפיצויים ביניהם.

ד. נראה כי ראש נזק זה אינו וודאי והינו בבחינת נזק רחוק. כלל לא בטוח שהעסקה החדשה היתה נחתמת ולכן גם אם ינסה בנימין לתבוע בגין ראש נזק זה, יתקשה להוכיח צפיות (ע"פ ס' 10
) 

(הערה: בגלל הפרת תום הלב יכול בנימין להשהות חיוביו ולא יחשב מפר).

4. אם יבקש ל"המלט" מהחוזה הרי זו הפרה יסודית
 לפי ס' 6 לחוק. בנימין יטען שזוהי תניה גורפת ולכן בטלה (כי כל חזרה נחשבת להפרה).

שאלה 2 – שאלת שערוך קלאסית

מנחם יטען כי אכיפת החוזה אינה צודקת (ס' 3(4) (() לחוק [התרופות]) כיוון שכעת ישאר עם סכום מזערי, והוא כרגע בשלבי פרישה ואינו מסוגל לפרנס את עצמו. ביהמ"ש יוכל לשערך את החוזה (() ובכך למנוע קיום אי צדק. ראשית, עפ"י פס"ד אתא (ברק), יש להבחין בין תקופת החוזה הקיים לתקופת החוזה המופר((). (ההפרה = הצהרתו של מנחם כי לא ימסור את הנכס בסוף דצמבר).

מנחם יטען כי ס' 4 מאפשר לשערך מכח חוק פסיקת ריבית או מכח ע"ע). זאת בנוגע לתקופת ההפרה כמובן. מנחם יטען כי אין פה התערבות ברצון הצדדים ואין משום עשיית חוזה חדש (הצדדים לא הסכימו על תקופה זו).

לגבי תקופת החוזה המקויים – נעבוד עפ"י השלבים בפס"ד רבינאי.

1. נבדוק האם יש הוראת שערוך. אניח כי במקרה שלנו אין (ואם יש – נעבוד לפי ההוראה בחוזה).

2. אם אין הוראת שערוך – ביהמ"ש יבחן האם הצדדים צפו אינפלציה
. נא' כי בשנים הראשונות היתה אינפלציה של עשרות אחוזים. זוהי אינפלציה סבירה. מנחם יטען כי לא צפו לאינפלציה גבוהה כ"כ (444% !!!) וכי אם היה יודע וודאי שלא היה מתקשר בחוזה. יטען כי שני הצדדים לא צפו זאת.
[ניתן לטעון לסיכול(() לפי ס' 18 אם הצדדים לא צפו את הבאות].

כן יטען כי מתום לב (ס' 39
) יש לשערך (נוביץ?), וכי אי שערוך יוציא אותו נפסד ויגרום להתעשרות החברה. החברה תטען כי בשערוך נוציא חוטא משכר ונעודד הפרות חוזה. מנגד יטען כי אינו יוצא משכר אלא רק לא נפסד, וכי הוא מעוניין בקיום החוזה – בשערוכו.

לעניות דעתי, תשוערך היתרה לגבי 2 התקופות בערכים ריאלים (כפי הנהוג בפסיקה, שכן שערוך נומינלי הינו בבחינת "לעג לרש").

(את זה הייתי צריכה לכתוב בהתחלה) הסכום ה-I 5,000 ₪ זה יכול להיות גם חוזה מתנה עם חיוב – החיוב הוא חתימת חוזה. אם לא תתבצע החתימה – תתבטל המתנה (יצטרך להשיב 5000). נמסר לו והוא הצעה שאין בה אלא כדי לזכות (ס' 7). חוזה המכר הוא תנאי מחלה (מותנה בתשלום 100,000 לי' ) והוא אכן קויים – התשלום נמסר במועד. אך מנחם יטען שאין לתשלום ערך כפי שהיה במעמד לפני שנים מס'.

מנחם יטען כי זהו חוזה מקרקעין והוא בבחינת חוזה אחיד (טופס טנדרטי)
מנחם יוכיח כי זהו חוזה אחיד: (ס' הגדרה לחוק חוזים אחידים)

· נוסח של חוזה – הוא הוכן מראש (טופס "סטנדרטי")

· תנאיו נקבעו מראש – לא התבצע מו"מ לגבי התנאים, אלא רק המחיר סוכם (מנגד יטען כי הוספו פרטים בעט ולכן לא כל התנאי נקבעו מראש)
· שימשו לחוזים רבים – נ"א שבטופס הם משתמשים לרכישות רבות.
· הטופס משמש לאנשים בלתי מסוימים/ידועים במספרם או זהותם, כי אין החברה יודעת עם מי תתקשר בעתיד (וכמה) עם טופס סטנדרטי זה.
* מנחם יטען כי התנאי של החברה (שהחוזה ייחתם רק אם ישולם הסכום) הוא תנאי מקפח בחוזה אחיד (כי הוא למעשה מתנה קבלת נכס בסכום שהינו קבוע שנים טרם התשלום לפי ס' 3 זהו יתרון בלתי הוגן לא לשערך ולהשאיר סכום זה קבוע).

* יטען אף כי התנאי מנוגד לתום הלב (ס' 39) ולתקנת הציבור כי זוהי תניה גורפת, אר לא מכילה אופציית שערוך, ואי נכונות לשערך מהווה הפרת תום לב בביצוע החוזה (וגם במו"מ – שלא הכניסו לחוזה אפשרות שערוך). (().
�יפה (().


�מצויין!!!


�יפה ומקורי!


�זו הטעיה במחדל


�יפה(().


�מצויין


�גם בהנחה שיש הפרה – אין נזק הציבוי...


�התביעה מכח ס' 12 לחוה"ח כללי


�יפה (().


�יפה(().


�מצויין





