מבוא לפגמים בכריתת חוזה
 
פרק ב' של חוק החוזים דן בנושא הפגמים בכריתה. הפרק עוסק במצבים בהם נכרת חוזה הנראה למתבונן האובייקטיבי תקף לכל דבר ועניין—דהיינו, הוא מסוים מספיק ומעיד על גמירת דעת. אולם, על אף החזות האובייקטיבית התקינה נפל בהליך כריתת החוזה פגם המאפשר את ביטולו. הפגמים המצמיחים עילת ביטול בהם מכיר הדין הישראלי הם: טעות (סעיף 14), הטעיה (סעיף 15), כפיה (סעיף 17) ועושק (סעיף 18). פגמים אלה משמיטים את ההנחה העומד ביסוד דיני החוזים שצד מתקשר בחוזה מתוך הבנה ורצון חופשי. במקרי טעות, הטעיה, כפיה ועושק הסכמת אחד הצדדים פגומה ועל כן מאפשר החוק לטועה, למוטעה, לנכפה ולנעשק לבטל את החוזה. 
 
קיומו של פגם בכריתה נותן לצד שרצונו פגום אפשרות לבטל את החוזה (סעיף 20). כלומר, החוק מעניק לצד כזה את הזכות לבטל את החוזה אם הוא רוצה בכך, אך אינו מחייב מהלך כזה. אם הצד הזכאי לבטל מעדיף לא להפעיל זכות זו ומבכר שהחוזה יקוים על אף הפגם שנפל בו, החוזה יעמוד בתקפו. יצוין שבמקרים בהם החוזה ניתן להפרדה לחלקים והפגם מתייחס לחלק מן החוזה, ניתן לבצע ביטול חלקי (סעיף 19). בעקבות הביטול חלה חובת השבה הדדית, כלומר כל צד צריך להשיב לצד השני את אשר קיבל ממנו. הכלל הוא שכאשר ניתן להשיב בעין (קרי, את הנכס עצמו) יש לעשות כן; במקרים בהם השבה בעין בלתי אפשרית או בלתי סבירה (משום שהנכס נהרס, נצרך או עבר שינויים משמעותיים), תתבצע השבת שווי (קרי, תשלום שווי הנכס בכסף). 
 
 
יודגש כי עילת הביטול בשל פגם מתייחסת לדבר שאירע בשלב הטרום-חוזי, במהלך המשא ומתן לכריתתו של החוזה, ויש להבחין בין עילת ביטול זו לבין אפשרות ביטול חוזה בשל הפרתו (עניין שיידון בהמשך הקורס). 
 
נוסף על כך ניתן להשתמש בעילת הביטול במקביל לתביעה על סמך סעיף 12 העוסק בחוסר תום לב.

 
טעות – סעיף 14 
 
 
14. טעות
(א) מי שהתקשר בחוזה עקב טעות וניתן להניח שלולא הטעות לא היה מתקשר בחוזה והצד השני ידע או היה עליו לדעת על   כך, רשאי לבטל את החוזה. 
(ב) מי שהתקשר בחוזה עקב טעות וניתן להניח שלולא הטעות לא היה מתקשר בחוזה והצד השני לא ידע ולא היה עליו  לדעת על כך, רשאי בית המשפט, לפי בקשת הצד שטעה, לבטל את החוזה, אם ראה שמן הצדק לעשות זאת; עשה כן,   רשאי בית המשפט לחייב את הצד שטעה בפיצויים בעד הנזק שנגרם לצד השני עקב כריתת החוזה. 
(ג) טעות אינה עילה לביטול החוזה לפי סעיף זה, אם ניתן לקיים את החוזה בתיקון הטעות והצד השני הודיע, לפני שבוטל  החוזה, שהוא מוכן לעשות כן. 
(ד) "טעות", לענין סעיף זה וסעיף 15 - בין בעובדה ובין בחוק, להוציא טעות שאינה אלא בכדאיות העסקה.
 
טעות היא מחשבה או אמונה של צד לחוזה שאיננה תואמת את המציאות. ההסכמה, עליה מבוסס כל קשר חוזי, פגומה משום שהיא נובעת מתוך מחשבה סובייקטיבית מוטעית ביחס למציאות האובייקטיבית. הטעות יכולה להתייחס למצב עובדתי כלשהו (טעות בעובדה) או למצב משפטי (טעות בחוק). אולם לא כל טעות מאפשרת את ביטול החוזה. ציפייה שנכזבה או טעות שאינה נוגעת אלא לכדאיות העסקה אינן מאפשרות את ביטול החוזה (סעיף 14(ד)). גם טעות שניתן לתקנה לא תביא בהכרח לביטול החוזה (סעיף 14(ג)). 
ב.  מבנה הסעיף
 
·        14(א) – טעות שהצד השני ידע עליה.
·        14(ב) – טעות שהצד השני לא ידע עליה ולא היה עליו לדעת עליה. 
·        14(ג) – טעות הניתנת לתיקון—אינה מהווה עילת ביטול.
·        14(ד) – טעות שאינה אלא בכדאיות העיסקה – אינה מהווה עילת ביטול
 
ג. רכיבי העילה: 
(1) קיומו של חוזה
(2) קיום טעות—פער בין מה שחשב הצד הטועה בזמן כריתת החוזה לבין מצב העניינים האמיתי. הכוונה היא לכל טעות, פרט לטעות שאינה אלא בכדאיות העסקה.
(3) קשר סיבתי סובייקטיבי – "עקב" – יש להוכיח שהטועה התקשר בגלל הטעות.
(4) יסודיות הטעות –"סביר להניח"—מדובר בטעות שאדם סביר לא היה מתקשר בחוזה אילו היה מודע לה. הטעות היא מניע מרכזי בכניסה לקשר החוזי.
(5) ידיעת הצד השני –"ידע או היה עליו לדעת"—נדרשת לצורך 14(א); לא נדרשת לצורך 14(ב). מדובר על ידיעה ממשית, בפועל, או ידיעה בכח.
 
בהתקיים טעות: צומחת לצד הטועה הזכות לבטל את החוזה.
14(א) – טעות שידועה לצד השני מאפשרת לשלוח הודעת ביטול באופן עצמאי בלי התערבותו של בית המשפט.
14(ב) – טעות שהצד השני לא ידע עליה ולא צריך היה לדעת עליה אינה מאפשרת ביטול עצמאי, אלא ביטול באמצעות בית משפט. בדונו בבקשת ביטול בנסיבות אלו, בית המשפט רשאי לשקול שיקולי צדק יחסי בין הצדדים על מנת לקבוע אם לאשר את הביטול. בנוסף, בית המשפט רשאי לחייב את הצד שטעה לפצות את הצד האחר (שלא היה מודע לטעות, אך נאלץ בגלל טעותו של הצד האחר להסכין עם ביטול החוזה) בעד הנזק שנגרם לו עקב כריתת החוזה. 
שאלה למחשבה :  מה דינה של הטעות המשותפת דהיינו טעות ששני הצדדים טעו בה האם דומה לסעיף 14 (א) או ל – 14 (ב)? 
 
טעות "שאינה אלא בכדאיות העסקה" אינה מהווה עילת ביטול
טעות שהיא רק לגבי כדאיות העסקה אינה מצמיחה עילת ביטול (לא על פי סעיף 14 ולא על פי סעיף 15 העוסק בהטעיה). 
 
ע"א 406/82 נחמני נ. גלאור פ"ד מא(1) 494 ממחיש הוראה זו. במקרה זה כרתו הצדדים חוזה לפיו התחייב נחמני למכור לגלאור דירה שבבעלותו. בחוזה נאמר במפורש שעל הדירה רובצת משכנתא בסך 825,000 ל"י. לפיכך החליטו הצדדים שהתשלום האחרון בסך 805,000 ל"י שישולם ע"י גלאור ישולם ישירות לבנק לשם סילוק המשכנתא. כמו כן הוסכם בין הצדדים בהסכם נפרד שבכל תשלום אחר בגין המשכנתא יישא המוכר )נחמני(. לימים, כשנתברר שחוב המשכנתא עולה בהרבה על 825,000 ביקש המוכר (נחמני) לבטל את החוזה מחמת טעות. 
 
בית המשפט העליון, מפי השופט בייסקי, דחה את תביעת המוכרים לביטול, בפוסקו, בין היתר, כי טעותם של המוכרים במקרה זה היא שלא העריכו נכונה את חבותם בגין הריבית והפרשי ההצמדה שצמחו מן המשכנתא. טעות זו אינה אלא טעות בכדאיות העסקה עפ"י 14(ד) שאינה מזכה את הטועה בביטול. המוכר התרשל בבירור גובה החוב ועליו לשאת בתוצאות רשלנותו. 
 
גישות שונות: מהי טעות בכדאיות העסקה גרידא?
1. עבר מול עתיד – לפי גישה זו שהוצעה על ידי פרופ' טדסקי אם הטעות מתייחסת לעובדות שהיו קיימות לפני כריתת החוזה או בעת כריתת החוזה, זוהי טעות המצמיחה עילת ביטול. אם, לעומת זאת, הטעות נוגעת לעובדות שהתרחשו לאחר הכריתה, זוהי טעות בכדאיות העסקה..  
2. תכונות/עובדות לעומת שווי – לפי גישה זו טעות בנוגע לעובדות (כגון, תכונות הנכס הנמכר) מצמיחה עילת ביטול, בעוד שטעות לגבי שווי היא טעות בכדאיות העסקה. למשל ב-ספקטור
 נ. צרפתי 

נחמני נ. גלאור, הצד הטועה, קבלן, טעה בנוגע לתכונות הנכס הנמכר (חשב שאפשר לבנות יותר דירות). כמו כן, השופט בייסקי ב- הסביר שטעות לגבי עצם קיום החוב היא טעות רגילה; טעות בנוגע לגובה החוב היא טעות בכדאיות העסקה. 

 

3. מבחן הסיכון –לפי גישה זו המזוהה עם פרופ' פרידמן, כאשר הטעות היא לגבי דבר שלא נלקח סיכון לגביו הטעות מעמידה לטועה עילת ביטול ואילו כאשר הטעות היא לגבי דבר שהצד הטוען לטעות נטל את הסיכון לגביו, הטעות היא בכדאיות העסקה. 
ע"א 8972/00 שלזינגר נ. הפניקסלדוגמא ב , פסקו שופטי הרוב שחוזה ביטוח מחלק את הסיכונים בין הצדדים. גילוי סרטן לאחר ביטול הפוליסה הוא סיכון שהמבטל נטל על עצמו.

 

גישת הסיכון קנתה לעצמה אחיזה בפסיקה והיא מועדפת על פני הגישות האחרות. בתזכיר הצעת חוק דיני ממונות מחליף מבחן הסיכון את מבחן כדאיות העסקה. ראו סעיף 112 להצעת החוק.  
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שאלה לתרגול:
 

             שלמה ירש את דירת המגורים של הוריו המנוחים. הוא היה מעוניין להשכיר את הדירה, אך לפני כן מכר את תכולתה (ריהוט ישן וכמה תמונות "קיטש" ישנות) לסוחר משוק הפשפשים תמורת סכום כולל של 2,500 ₪. כעבור ימים אחדים התברר לשלמה משיחה אקראית שניהל עם חבר של הוריו המנוחים כי אחת מהתמונות שנמכרו היא, למעשה, יצירת אמנות מקורית ששוויה כ- 50,000 $. האם יוכל שלמה לבטל את החוזה? באילו תנאים? 
 

 

הטעיה – סעיף 15

 

15. הטעיה

מי שהתקשר בחוזה עקב טעות שהוא תוצאת הטעיה שהטעהו הצד השני או אחר מטעמו, ראשי לבטל את החוזה; לענין זה "הטעיה" - לרבות אי-גילוין של עובדות אשר לפי דין, לפי נוהג או לפי הנסיבות היה על הצד השני לגלותן. 
 

 

 

פרג' נ. מיטלהטעיה היא טעות הנובעת ממסירת מידע בלתי נכון (הטעיה אקטיבית) או אי גילוי מידע (הטעיה פסיבית) על ידי הצד השני. דוגמא להטעיה אקטיבית ניתן למצוא בפסק דין . במקרה זה, מוכרי דירה הטעו את הקונים כאשר אמרו להם שהחדר שנבנה על הגג נבנה כדין בעוד שלמעשה החדר נבנה ללא היתר. 

 

ספקטור נ. צרפתידוגמא להטעיה פסיבית ניתן למצוא בפסק דינו של השופט אשר בפרשת  בה מוכר של חלקת קרקע לא טרח לגלות לקבלן שרכש את החלקה כי בשל הפקעה מתוכננת של חלק מהחלקה ניתן יהיה לבנות על המגרש 12 דירות בלבד ולא 16 כמקובל. 

 

וופנה נ. אוגשלעתים, הטעיה יכולה להיות אקטיבית ופסיבית כאחד כאשר אחד הצדדים יוצר מצג מטעה כלפי הצד השני ומוסיף חטא על פשע בכך שאינו מגלה מידע רלוונטי שאינו עולה בקנה אחד עם המצג המטעה. כך, למשל, בפרשת , המוכרים פרסמו מודעה למכירת דירה בה ציינו שהדירה נמצאת באזור שקט אף על פי שבפועל הנכס ניצב בסמיכות לאזור תעשייה סואן ורועש. על בסיס המודעה, הגיעו הקונים ביום שלמחרת—יום שבת—לשאת ולתת עם המוכרים. במהלך המשא ומתן הדגישו הקונים עד כמה חשוב להם שהדירה נמצאת במקום שקט. אף על פי כן, המוכרים לא טרחו ליידעם על בעיית הרעש. 

 

חוק המכר, תשכ"ח-1968לצורך הטעייה פסיבית יש לאתר מקור חובה בדין, בנוהג או בנסיבות המחייב גילוי של המידע. הוראות שונות בדין קובעות חובות גילוי בהקשרים שונים. כך, למשל,  קיימת חובה על המוכר ליידע את הקונה בדבר קיום אי-התאמה בין הנכס הנמכר בפועל לבין תיאורו על פי החוזה (חובה המפורטת בסעיף 16 ל). בסיס מרכזי בדין לקיומה של חובת גילוי מצוי בסעיף 12 לחוק החוזים, המחייב צד למשא ומתן לנהוג בדרך מקובלת ובתום לב כלפי הצד השני. סוגיה זו תילמד במהלך חלקו הראשון של הקורס. 

 

כדי שתצמח לצד זכות ביטול בשל הטעיה עליו להוכיח את התקיימות הרכיבים הבאים במצטבר: 
 

1. קיום חוזה 
2. קיום טעות – טעות לגבי עובדה או לגבי חוק 
3. הטעייה על ידי הצד השני או אחר מטעמו  
4. קשר סיבתי כפול – 
א.      קשר סיבתי בין ההטעיה לטעות.
ב.      קשר סיבתי בין הטעות להתקשרות.
 

רשימת קריאה: 
 

ע"א 494/74, חברת בית החשמונאים נ' אהרוני ואח'1.         , פ"ד ל (2) 141.

ע"א 838/75, ספקטור נ' צרפתי2.         , פ"ד ל"ב (1) 231. (מופיע גם בסעיף 12 לחוק החוזים).

ע"א 338/85, שפיגלמן נ' צ'פניק ואח'3.         , פ"ד מא (4) 421.

ע"א 373/80, וופנה ואח' נ' אוגש4.         , פ"ד לו (2) עמ' 215.

ע"א 9019/99 קינסטלינגר נ' רחמים אליה5.         , פ"ד נה(3) 542.

ע"א 5393/03 אברהם פרג' נ' יעל מיטל6.         , תק-על 2005(1) 452.

דיני חוזים – החלק הכללי7.         חומר העשרה (קריאת רשות): גבריאלה שלו,  (2005) 309-322 

 

שאלה לתרגול:
 

שלמה הוא חקלאי ובבעלותו חלקת קרקע בשטח 10 דונם המשמשת לגידול ירקות. החלקה מצויה בסמוך לשכונת מגורים יוקרתית בקיסריה. בשנים האחרונות התקשה שלמה להתפרנס מחקלאות וגם בריאותו החלה להתדרדר. לפיכך, הזמין שלמה אצל מודד מפה של החלקה ועל גבי המפה סימן חלוקה של החלקה ל- 20 מגרשים בני חצי דונם כל אחד. לאחר מכן פרסם שלמה מודעה בעיתון:
 

למכירה בהזדמנות 20 מגרשים אחרונים בצמוד לשכונת המגורים
 היוקרתית בקיסריה. נוף לים. מחיר מציאה (400,000 דולר למגרש)
כל הקודם זוכה!
 

דייויד ורחל הם זוג אמיד המתגורר בארה"ב אשר החליטו לעלות לישראל. לקראת עלייתם הגיע דיוויד לישראל למספר שבועות על מנת לחפש בית מגורים. המודעה של שלמה צדה את עינו. גם המחיר נראה לו אטרקטיבי, שכן נאמר לו על ידי חבר כי בדרך כלל מחירו של מגרש בגודל כזה בקיסריה הוא כ- 500,000 דולר. דיוויד קבע פגישה עם שלמה על מנת לראות את המגרש
הפגישה התקיימה בחלקה עצמה. דיוויד התרשם מאד מהנוף הפתוח לים ומהווילות המרשימות שבסמוך. שלמה עודד אותו ואמר: "כדאי לך להזדרז, נותרו לי 20 מגרשים בלבד. אני מניח שהם ייחטפו בתוך ימים ספורים". דיוויד השיב: "אין ספק שכאן אוכל לבנות את בית חלומותיי בישראל".
 

מהחלקה נסעו השניים לביתו של שלמה. הם ניסחו חוזה מפורט, אשר צורפה לו גם מפת החלקה ועליה סימון של המגרש שבחר דיוויד. החוזה נחתם על ידם ובו במקום נתן דיוויד לשלמה צ'ק בסך 100,000 דולר. לפי החוזה הוסכם כי יתרת המחיר תשולם כעבור 6 חודשים, עם העברת הבעלות במגרש על שם דיוויד. 
 

כעבור 5 חודשים עלו דיוויד ורחל לארץ. הם שכרו בית בקיסריה עד אשר ישלימו את תהליך רכישת המגרש ואת הקמת ביתם החדש. על מנת לקצר את לוח הזמנים שכר דיוויד את שירותיו של אדריכל ידוע על מנת שיתכנן עבורו את בית מגוריו. האדריכל פנה אל הוועדה המקומית לתכנון ובניה בכדי לברר מה היקף הבנייה המותר על פי תכנית המתאר. לתדהמתו נמסר לו כי מדובר בקרקע המיועדת לחקלאות בלבד ואין כל אפשרות לבנות עליה. בשלב זה גם אין כל כוונה לשנות את ייעוד הקרקע (מהנדס הוועדה רמז לאדריכל, אך מבלי להתחייב לדבר, כי לדעתו בעוד 10-15 שנה, כשייגמרו עתודות הקרקע המיועדות לבנייה בקיסריה, ייתכן ותישקל האפשרות לשנות את ייעודן של קרקעות חקלאיות באזור והפיכתן לקרקעות המיועדות לבנייה).
 

לאחר שהאדריכל מסר לדיוויד הנדהם את המידע החדש, ערך דיוויד בירורים נוספים ונודעו לו גם העובדות הבאות: (א) המחיר הרגיל של קרקע לחקלאות בשטח של חצי דונם באותו אזור עומד על כ- 50,000 דולר. (ב) שלמה לא הצליח למכור מגרש נוסף כלשהו ועד כה דיוויד הוא היחיד שרכש מגרש משלמה. 
 

כועס ופגוע דורש דיוויד משלמה את ביטול החוזה, את החזר הסכום ששילם על חשבון הרכישה וכן פיצויים על עגמת הנפש שנגרמה לו ועל שכר הטרחה ששילם לאדריכל עבור הבדיקה. 
שלמה מצידו דוחה בתוקף את דרישתו של דיוויד. הוא עומד על קיום החוזה ועל כך שדיוויד ישלם במועד את יתרת התמורה עבור המגרש. הוא אף מבהיר כי כבר שילם לעורך דין על מנת שיבצע את הפעולות הדרושות לשם העברות הבעלות במגרש על שם דיוויד במועד המוסכם. 
 

דונו בטענות הצדדים.     

    




כפיה – סעיף 17

 

17. כפיה
    (א) מי שהתקשר בחוזה עקב כפיה שכפה עליו הצד השני או אחד מטעמו, בכוח או באיום, רשאי לבטל את החוזה.
    (ב) אזהרה בתום-לב על הפעלתה של זכות אינה בגדר איום לענין סעיף זה.
 

 

רכיבי העילה:
א.      קיום חוזה 
ב.       קיומה של כפייה  
ג.        קשר סיבתי סובייקטיבי בין הכפייה לבין החוזה-   
ד.       תפקידו של הצד השני 
 

קיומה של כפייה
· פגיעה פיזית או פגיעה ברכוש: הגישה המסורתית צמצמה את עילת הכפייה למצבים של איום בפגיעה בגוף או ברכוש. בהקשרים עסקיים-מסחריים מצבים כאלה (של איום פיזי) הם נדירים למדי. השאלה המעשית יותר נוגעת, לפיכך, לכפיה כלכלית. 
 

כפיה באמצעות הפעלת לחץ כלכלי: האם ניצול של מצוקה עסקית עלול להיחשב לכפייה? דיני החוזים הקלאסיים נטו להימנע מהתערבות במצבים מעין אלה, שכן זו מהותן של עסקאות מסחריות: לעיתים קרובות הן נערכות על רקע של לחץ כלכלי שבו נתון אחד הצדדים. עד שנות ה - 80 דגלה הפסיקה בישראל בגישה הקלאסית והכירה רק בכפייה פיזית. 
 

ע"א 8/88 רחמים נ' אקספומדיהשינוי ההלכה נעשה ב פ"ד מג(4) 95. המערערת והמשיבה גמרו בדעתם ליזום יריד בבאר שבע. הוסכם שהמערערת תקבל 75% מן הרווחים והמשיבה את 25% הנותרים. ביומו השלישי של היריד כשהיה ברור שהוא עומד להיכשל, איים מנהל המערערת על המשיבה שאם לא תשלם סך של 50,000 $ ייסגר היריד עוד באותו יום. בעקבות המכתב, נערך מו"מ קדחתני בין הצדדים בסופו התחייבה המשיבה לשלם למערערת 40,000$ בכל מקרה ועוד 10,000$ אם יהיו רווחים. יצוין שהמשיבה בררה את האפשרות של השגת צו מניעה זמני נגד סגירת היריד אולם יועציה המשפטיים גרסו שלא ניתן יהיה לערב את בית המשפט בפרק זמן כה קצר. המשיבה לא עמדה בהתחייבות זו והמערערת תבעה על הפרת חוזה. בית המשפט המחוזי פסק שלפי ההסכם המקורי לא הייתה חובה על המשיבה לשלם 50,000$ וכי ההסכם השני עליו חתמה נחתם מתוך כפייה ולכן ניתן לבטלו. נקבע כי גם לחץ כלכלי-עסקי יכול להיחשב כפייה וזאת כאשר מדובר באיום מפתיע שעלול לגרום למאוים נזק חמור ובלתי הפיך אם ימומש וכאשר האיום מגיע בשעה שהמאוים פגיע עד כי עליו להיכנע לו. ככלל, אפשרות הפנייה למערכת המשפטית שוללת קיום כפייה. אולם, נדרשת אפשרות ממשית של פנייה לערכאות ושל קבלת סעד. במקרה דנן, אפשרות כזו לא היתה קיימת בשל לוח הזמנים שהציבה המערערת למשיבה. כמובן, שברגע שהוכרה בשיטתנו האפשרות של כפייה כלכלית פתח הדבר את השער לתביעות נוספות. ראו: ע"א 1569/93 מאיה נ' פנפורד בו הביע השופט חשין את הדעה כי כפיה כלכלית תוכר כאשר מקורה בלחץ אשר נוגד חיי עסקים ומסחר תקינים. אולם, לחץ כלכלי בלתי ראוי הוא תנאי הכרחי אך לא מספיק לביטול. על הלחץ להיות בעוצמה כזו שהוא מעמיד את הצד הנלחץ במצב של העדר ברירה. 

 

קשר סיבתי בין הכפייה להתקשרות החוזית:
· הקשר הסיבתי הנדרש הוא סובייקטיבי. 
· לא נדרש שהכפייה תהיה הסיבה הבלעדית או אף המכרעת להתקשרות. 
 

ע"א 5493/95 פ"ד דיור לעולה בע"מ נ' שושנה קרן ואח'תפקידו של הצד השני: הסעיף דורש שמקור הכפייה יהיה הצד השני או מישהו מטעמו. מה כאשר הכפייה איננה על ידי הצד השני או מטעמו? ראו, למשל,  - דיירי בנין ישן ביקשו להתקשר עם חברה שמשקמת בתים ישנים. כל דיירי הבניין הסכימו להתקשרות פרט לאחד שהחזיק בבעלותו שתי דירות בבניין הישן ורצה 4 דירות בבניין החדש. דיירי הבניין החלו אפוא למרר את חייו של השכן הסרבן עד שנכנע ללחצים ונתן הסכמתו לעסקה בתמורה ל-3 דירות . האם יוכל לטעון לכפייה? ביהמ"ש העליון אינו מכריע בשאלה אם כפייה שמקורה בצד ג' (שאינו שלוח של אחד הצדדים אבל הייתה לו ידיעה לגבי הכפייה) תחשב לכפייה. אך ראו ההצעה המתגבשת בסעיף 115(ב) לתזכיר חוק דיני ממונות. 

 

לפי סעיף 17(ב) "אזהרה בתום-לב על הפעלתה של זכות אינה בגדר איום לענין סעיף זה".
ע"א איליט נ. אלקוב נקבע כי: אזהרה בתום לב על כוונה לממש ערבויות אינה כפייה.

ע"א 784/81 שפיר נ. אפלב שפיר חשד שאפל אשר הועסק על ידו בהובלת חלב, מעל באמונו והעלים כספים. ערב אחד התייצב שפיר בלווית עורך דינו בביתו של אפל האשימו במעילה ותבע פיצוי על הנזקים שאפל גרם לו. הוא הוסיף שאם אפל לא יסכים להשיב את הכספים שגזל ייפנה למשטרה ואף פירט באוזניו את הצפוי לו לכשייעצר. שפיר הוסיף ש"אפל גמר את הקריירה." אפל, ניצול שואה, התמלא פחד והסכים לחתום על התחייבות לפצות את שפיר.למחרת התייצבו אשתו וילדיו של אפל אצל שפיר בניסיון לבטל את רוע הגזירה, אולם שפיר חזר על האשמותיו ביתר שאת ובתום הפגישה השנייה חתמו אף הילדים על התחייבות לפצות את שפיר ועוד בסכום מוגדל. נקבע כי במקרה זה קמה לאפל עילת ביטול בשל כפיה. השופטת שטרסברג כהן סברה שנקיטה בהליכים פליליים אינה נושא להסדרה פרטית חוזית בין אדם לחברו ולכן איום בנקיטת ההליכים הפליליים נעשה בחוסר תום לב. (יצויין, עם זאת, שדעתה זו לא נתקבלה על ידי שאר שופטי ההרכב).

 

ביטול בשל כפיה:
ביטול החוזה צריך להתבצע בהודעה למתקשר תוך זמן סביר (סעיף 20). 
·        מתי מתחיל מרוץ הזמן?
בכפיה, מרוץ הזמן מתחיל מהרגע בו נסתיימה או פסקה הכפייה. ההנחה היא שכל עוד מצוי הנכפה תחת איומו של הכופה הוא אינו חופשי להביע את רצונו לבטל את החוזה. 
 

רשימת קריאה:
 

ע"א 784/81, ישראל שפיר נ' מרטין אפל ואח'1.         , פ"ד לט (4) 149.

ע"א 5493/95, דיור לעולה בע"מ נ' שושנה קרן ואח''2.          פ"ד נ (4) עמ' 509.

ע"א 8/88, שאול רחמים בע"מ נ' אקספומדיה בע"מ3.         , פ"ד מג (4) 95.

ע"א 1569/93, יוסי מאיה נ' פנפורד4.         , פ"ד מח (5) 705.

דיני חוזים – החלק הכללי5.         חומר העשרה (קריאת רשות): גבריאלה שלו,  (2005) 325-338 

 

שאלה לתרגול:
 

חיים ומרים רכשו דירה מחברת "שיכון צמרת". מאחר והבניין שבו מצויה הדירה טרם נרשם כבית משותף במרשם המקרקעין, מתנהל בינתיים רישום הזכויות של הרוכשים בספריה של חברת "שיכון צמרת".
 

הדירה נמסרה לחיים ומרים באיחור של 8 חודשים לעומת המועד שנקבע בחוזה. הם פנו בדרישה לחברה לפצותם על האיחור במסירה (שכן בתקופה זו נאלצו לשכור דירה חלופית). החברה לא השיבה ולכן שלחו חיים ומרים מכתב לחברה ובו הודיעו על כוונתם לתבוע את החברה. בטרם קיבלו תשובה כלשהי מהחברה חלה חיים במחלה קשה. הוא היה זקוק לניתוח יקר בחו"ל ולפיכך החליטו חיים ורחל למכור את הדירה על מנת לממן את הוצאות הניתוח. הם מצאו קונה לדירה ועורך הדין של הקונה דרש, כתנאי לחתימת החוזה, שהחברה תאשר כי על פי הרשום בספרי החברה הזכויות בדירה רשומות על שם חיים ומרים וכי לאחר חתימת החוזה החברה תרשום בספריה את העברת הזכויות בדירה לקונה החדש. חיים ומרים פנו לחברה, אך זו התנתה את הסכמתה למתן אישור כאמור וכן לרישום הזכויות על שם הקונה החדש בכך שייחתם הסכם פשרה בין החברה לבין חיים ומרים, לפיו בתמורה להסכמת החברה לתת את האישור ולרשום את הזכויות על שם הקונה החדש, חיים ומרים מוותרים על כל טענותיהם כנגד החברה בגין האיחור במסירה. בלית ברירה חותמים חיים ומרים על הסכם הפשרה.
 

כעבור שנה חזרו חיים ומרים מחו"ל לאחר שהניתוח הצליח וחיים הבריא. הם מבקשים לדעת האם יוכלו לבטל את הסכם הפשרה ולתבוע את החברה על הנזקים שנגרמו להם. 
 

 

עושק – סעיף 18 

 

ס' 18. עושק
מי שהתקשר בחוזה עקב ניצול שניצל הצד השני או אחר מטעמו את מצוקת המתקשר, חולשתו השכלית או הגופנית או חוסר נסיונו, ותנאי החוזה גרועים במידה בלתי סבירה מן המקובל, ראשי לבטל את החוזה. 
 

א. תנאים לקיומו של עושק:
1. קיים חוזה 
2. מצב העשוק-מצוקה הנובעת מחולשה שכלית, גופנית או חוסר נסיון 
3. התנהגות הצד העושק – ניצול המצב על ידי הצד העושק 
4. קשר סיבתי בין העושק לבין כריתת החוזה 
5. תנאי החוזה גרועים במידה בלתי סבירה מן המקובל 
 

ב. מצב העשוק
פסק דין סאסי נ. קיקאוןהמתקשר מצוי במצוקה שמקורה בחולשה שכלית, גופנית או חוסר נסיון. השופט טירקל ב סבור כי  נדרש מצב חמור ומתמשך של מצוקה. לעומתו, השופט לנדוי סבור כי די גם בקושי ארעי או חולף. השופטת שטרסברג-כהן ב ע"א 784/81 שפיר נ. אפל מסכימה עם לנדוי שלעיתים די בקושי ארעי או חולף. אפל הוא ניצול שואה ששלושה מילדיו מתו. שפיר האשימו ברמאות ותבע דמי שתיקה. המעמד היה כה מלחיץ שאחד מבניו של אפל איים להתאבד ואז הסכים אפל לחתום. ביהמ"ש מכיר במצוקה רגעית אך היא מוכרחה להיות חריפה מאד. יודגש כי לא כל מצוקה תספיק כדי לבסס עושק. למשל ב-גנז נ. כץ (ראו בסילבוס הפרק של משא ומתן), הסכים רווק חרדי בשנות החמישים לחייו לשלם 100,000$ לשדכן שיימצא את בחירת ליבו ולאחר מכן סירב לשלם את הסכום המובטח וטען לעושק. בית המשפט קבע כי לא הוכח שבעת הכריתה היה המערער שרוי ברמת המצוקה הגבוהה מאד הנחוצה לביסוס עילת העושק. אכן, מצבו היה לא קל: בהיותו רווק לא צעיר, חבר העדה החרדית, אין ספק שחש לחץ פסיכולוגי כבד להינשא. אולם עפ"י הראיות, לא ניתן לומר שהוא הגיע למצב של "חומרה ושקיעה ממש."

 

ג. התנהגות הצד העושק:
"ניצול שניצל הצד השני או אחר מטעמו..." כלומר נדרשת ידיעה מצידו של העושק על מצב העשוק וכן ניצול לרעה של מצבו זה.  אולם, אין צורך שהצד העושק הוא זה שגרם למצב המצוקה של העשוק.
 

ד. קשר סיבתי בין הניצול להתקשרות בחוזה:
שפיר נ. אפלהשופטת שטרסברג-כהן בפסק דין -:

·        הקשר הסיבתי הנחוץ הוא סובייקטיבי.
·        אין צורך שהעושק יהיה הגורם הבלעדי או אפילו המכריע להתקשרות.
 

ה. תנאי החוזה גרועים באופן בלתי סביר מן המקובל:
·        כאן נדרש בית המשפט לבחינה מהותית של החוזה; בנבדל משאר העילות (טעות, הטעייה, כפיה), מחייב החוק את בית המשפט להביא בחשבון את הגינות תנאי החוזה לפני שיכיר בביטולו. 
·        נדרשת סטייה מהותית מן המקובל; העובדה שתנאי החוזה גרועים במעט מן המקובל אינה צריכה להצמיח זכות ביטול.
 

ע"א 719/78 איליט נ. אלקוחשיבות "המקובל": במקרה זה הבסיס להשוואה הוא המקובל בחוזים דומים; אך מה אם אין מדד הולם להשוואה (למשל, חוזה נדיר שאין לגביו תנאי שוק מקובלים)? שאלה זו התעוררה ב. איליט חתמה על חוזה עם אלקו לפיו התחייבה להקים עבור אלקו מבנה תעשייתי. כחלק מן החוזה איליט הפקידה בידי אלקו ערבויות בנקאיות שאמורות היו לפצות את אלקו במקרה של איחור בביצוע. הבניה לא הסתימה במועד ואלקו ביקשה לממש את הערבויות. בין הצדדים נערך מו"מ בסופו נכרת הסכם חדש בנוגע לערבויות. מאוחר יותר תקפה איליט חלקים מן הסכם בטענות עושק וכפייה. נשאלת השאלה: האם היו תנאי ההסכם גרועים במיוחד? שמגר: לפנינו הסכם ייחודי ומכיוון שכך אין בידי בית המשפט היכולת לבחון את תנאי ההסכם ביחס למקובל. במקרים כאלה יצטרך בית המשפט לבחון את תנאי החוזה ביחס למה שנראה לבית המשפט צודק והוגן. כאן, לא הובאה כל ראיה המוכיחה כי תנאי החוזה היו גרועים במידה בלתי סבירה מן המקובל. 

 

תזכיר חוק דיני ממונותבמציאות, מתבקשת לעיתים ההפעלה של עילת העושק ביחס לחוזי מתנה, אשר נעשו מתוך מצב של מצוקה שכלית או גופנית. למשל, קשיש שנותן במתנה את רכושו למטפל שלו. כיצד ניתן להעריך, ביחס לחוזה מתנה, האם תנאי החוזה גרועים במידה בלתי סבירה מהמקובל? ניתן להפעיל את העיקרון של שמגר בפסק דין איליט: האם החוזה נראה בעיני בית המשפט כחוזה הוגן בהתייחס למכלול הנסיבות (למשל: האם המתנה סבירה בהתחשב ברמת הקרבה שבין הנותן למקבל, האם המתנה סבירה בהתחשב בהיקף המתנה לעומת מצבו הכלכלי של הנותן, האם מתעורר חשש שיחסי התלות של הנותן במקבל הם שעמדו בבסיס המתנה וכדומה). ראו בהקשר זה ההצעה המתגבשת בסעיף 116(ב) ל. 

 

שאלה למחשבה : מהו  ההבדל הבולט בין סעיף 18 ליתר הסעיפים בפרק ב?
פסק דין הממחיש את השימוש בעילת העושק: 
ע"א 403/80 סאסי נ. קיקאון: בני הזוג סאסי כרתו חוזה לחילופי דירות עם קיקאון. בני הזוג סאסי התגוררו בדירת 4 חדרים ואילו קיקאון התגוררה בבית דו משפחתי צמוד קרקע שערכו עלה בהרבה על דרך דירתם של בני הזוג סאסי. כעבור זמן פנתה קיקאון לבית המשפט בבקשה לביטול החוזה מחמת עושק. בית המשפט המחוזי קיבל את התביעה. בני הזוג סאסי ערערו לעליון. השאלה המשפטית: האם עומדת לקיקאון טענת העושק?

 

השופט טירקל:
·        מצבו של העשוק: החולשה השכלית או הגופנית או חוסר הנסיון להם טוען העשוק חייבים להיות כבדי משקל. על העשוק להראות שמדובר במצב חמור ומתמשך ולא בקושי ארעי או חולף.
·        התנהגותו של העשוק: ע"מ שיתקיים יסוד הניצול יש צורך בידיעה מצד העושק על מצבו של העשוק; גם עצימת עיניים רשלנית ממלאת תנאי זה. 
·        תנאי החוזה גרועים במידה בלתי סבירה מן המקובל: תנאי זה מתקיים כאשר לא קיים איזון בין הערכים המוחלפים. ככל שיחס ההמרה נוטה יותר לרעת העשוק תגבר נטיית בית המשפט להתערב. 
 

השופט לנדוי סבור כי לעתים די בקושי ארעי או חולף כדי לבסס טענת עושק. אין צורך בהכרח במצב מתמשך.
 

 

סעיף 12היחס בין עילת העושק לבין חוסר תום לב במשא ומתן עפ"י 

 

ע"א 4839/92 גנז נ. כץהאם מצב שבו ניצל צד למו"מ את מצוקת הצד האחר באופן חריג ולא הוגן, אך מבלי שהדבר מקיים את כל תנאי עילת העושק, עשוי עדיין להיחשב כחוסר תום לב במו"מ? שאלה זו נדונה ב. בהיותו בן 50 ועדיין רווק פנה גנז לכץ השדכן וביקשו לסייע בידו למצוא לו כלה. השניים חתמו על חוזה לפיו התחייב גנז לשלם לכץ 100,000$ אם תצלח המשימה בידו. כץ הצליח במשימתו וגנז נשא את העלמה שכץ שידך לו. גנז שילם לכץ 20,000$ וטען שבכך יצא ידי חובו וחובתו. כץ לא הסתפק בתשלום ששולם ותבע את יתרת הסכום שהובטח לו. גנז טען לביטול החוזה בשל עושק. נקבע שלא הוכחו יסודות עילת העושק (רמת המצוקה לא הייתה גבוהה מספיק וכן לא הוכח שתנאי החוזה גרועים במידה בלתי סבירה מהמקובל. השופט קדמי (בדעת מיעוט) סבר שלמרות שבנסיבות דנן לא הוכחה עילת העושק, המשיב נהג במערער בחוסר תו"ל תוך הפרת סעיף 12. המשיב נהג במערער מנהג זאבים: הוא היה מודע ללחץ הנפשי בו היה נתון המערער וניצל עובדה זו כדי לסחוט ממנו תנאים חוזיים בלתי הוגנים. השופטים האחרים דחו הנמקה זו וסברו שאם לא הוכחה עילת העושק לא ניתן להפעיל גם את העילה שבסעיף 12. 
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