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שכירות

הפרה של חוזה שכירות יש תרופות של ביטול והשבה, אכיפה, פיצויים. מבחינת המשכיר אם לא משלמים לו . יש שני דרכים להגיע למסקנה שזו הפרה יסודית : כתוב בחוזה אם לא – נשארים עם המבחן הפרה יסודית מסתברת  - אין החלטה ברורה בפסיקה בנושא הזה. מה קורה אם השוכר עזב באמצע תקופת השכירות ? כמובן שזה לא משנה את החיוב שלו לשלם עבור חוזה השכירות.  האם יש חובה על המשכיר למצוא מחליף ? יש פס"ד כרמל נ' פרפורי- שוכר עזב באמצע והמשכיר כן השכיר למישהו, המשכיר לא יקבל גם מהחדש וגם מהישן, ביהמ"ש אמר שאם המשכיר לא היה לוקח מישהו אחר הוא כן היה מקבל את מלוא הפיצוי, למה? הרי יש חובת הקטנת הנזק. כדי  למסקנה אם חלה חובת הקטנת הנזק צריך לראות אם זה סעד פיצויים או אכיפה, כי זה רק פיצויים בהקטנת הנזק. הבחנה בין אכיפה לפיצויים זה אם השירות ניתן או לא ניתן. אם עשיתיאת  העבודה ואני מבקש לקבל את הכסף זו אכיפה, אם לא עשיתי את העבודה כי הצד השני לא רוצה- זה פיצוי כי  יכולתי להרוויח.

פרופ' לרנר ביחס לפס"ד טוען כי אפשר דרך סעד האכיפה לבקר את העניין שהוא לא יקבל את מה שמגיע לו אם הוא לא יחפש שוכר אחר, אם הוא לא מחפש שוכר אחר האכיפה היא בלתי מוצדקת, אפשר גם לטעון כי סעד האכיפה היא בניגוד לחובת תום הלב. לגבי הנושא של אי התאמה- פס"ד החיל את כל נושא אי התאמה על נושאים סביבתיים ולא רק על הנושא עצמו. היה ויכוח כי השוכר עשה בדיקה ולכן הוא התרשל, לפי סע' 6 לחוק השכירות והשאילה שמדבר על אי התאמה- אלא אם כן השוכר ידע על אי התאמה, והשוכר לא ידע שיש מפעל סמוך שמוציא אבק, יכול להיות שהוא התרשל, אבל החוק לא מונע מהשוכר להסתמך על אי התאמה. בימ"ש בסופו של דבר לא הלך לקראת השוכר. בסעד אכיפה אין חובה להקטנת הנזק, אבל אם יש משכיר שלא דואג לשוכר חלופי – אז אפשר לנסות לשלול ממנו את האכיפה בטענה שהאכיפה היא בלתי מוצדקת או שהוא פעל בניגוד לחובת תום הלב. מה קורה אם המפר עושה הפרה יסודית , והשוכר לא מפנה את הדירה? או נגמר חוזה השכירות והשוכר לא עוזב את הדירה? אין אפשרות למשכיר לפנות אותו בכוח. השוכר הוא לא תופס שלא כדין. אלא מחזיק שלא כדין. לכן אי אפשר לפנות אותו בכוח. 

הדבר האחרון לגבי חוזה שכירות – סיכול – כאשר מתרחש מאורע בלתי צפוי ולא ניתן היה למנוע אותו וזה הפך את קיום החוזה לבלתי אפשרי, לדוג' הדירה נשרפה. יש 3 סע' רלוונטים:

סע' 18 לחוק החוזים תרופות – סע' סיכול כללי- אם היה מאורע כזה שלא ניתן היה לצפות או למנוע אותו אז יש חסינות למפר (המשכיר שחייב לספק נכס להשכרה) מסעד האכיפה ופיצויי קיום. יש סעדים של ביטול, השבה, שיפוי. סע' 10 לחוק השכירות והשאילה- אם היה משהו בלתי צפוי ולא ניתן היה למנוע והפך את חוזה השכירות לבלתי אפשרי- אותה תוצאה, אין אכיפה , אין פיצויי קיום. יש מחלוקת האם יש את סעד ההפחתה. פרופ' לרנס טוען שדמי שכירות של הפחתה , ניכוי ממחיר- בסיכול סעד ההפחתה לא קיים. למה? הרי בשכירות בניגוד למכר וקבלנות, לסעד הניכוי יש מטרה נוספת – הרי המטרה הרגילה להתאים את החוזה לחוזה הפגום- קיבלתי מכונה רק עם 4 תכונות, אבל אני עדיין רוצה להישאר איתה אז אני משלם קצת פחות. אבל בשכירות אם חדר אחד נשרף – יש מטרה נוספת מעבר לניכוי – זה ללחוץ על המשכיר לתקן. אני משיג שני דברים – אני משלם רק על שני חדרים ולא על שלושה, אני מתאים את החוזה לחוזה הפגום, דבר שני אני לוחץ על המשכיר לשלם, כי אם הוא יתקן אני אשלם חזרה על 3 חדרים. אבל אם אי אפשר לתקן אני לא אפעיל את סעד הניכוי כי המשכיר גם כך לא יכול לתקן. אייל זמיר טוען אחרת – סעד ניכוי קיים גם במקרה של סיכול, כי אל תשכחו את המטרה העיקרית- נכון שעניין התמריץ לא קיים, אבל אני רוצה לשלם רק על שני חדרים ולא על שלושה. בסעד הסיכול התוצאה היא שאין לנו את שני הסעדים שמביאים אותנו כאילו המצב קויים- אכיפה, וקיום. סעד הניכוי לא מביא אותנו למצב כאילו החוזה קוים, זה כמו השבה חלקית. כאילו מראש עשינו הסכם על מכונה עם 4 תכונות ולא 5. גם סעד הניכוי קיים במקרה של סיכול. סע 18 לחוק החוזים תרופות וסע' 10 לחוק השכירות והשאילה מדברים על זה שהמשכיר לא יכול היה לצפות. סע' 15 עוסק בכיוון אחר- אם אי אפשר להשתמש במושכר בכלל בגלל המושכר עצמו או הייתה שריפה, או בגלל שחסמו את דרכי ההגישה, או כמו בפס"ד פרפורי יש בעיות סביבתיות – זיהום, קרינה שי אפשר להשתמש בנכס. אם לא יכולת כשוכר להשתמש בנכס אתה יכול לשלם כרגיל או שאתה מחליט כי אתה פוטר עצמך מדמי השכירות עד שתשתמש מחדש במושכר, אבל אתה לוקח סיכון , המשכיר יכול לבטל את החוזה. סע' 15 רלוונטי רק אם אי אפשר להשתמש במושכר בכלל.  אם אני לא יכול להשתמש במושכר באופן חלקי סע' 15 לא רלוונטי, אז אשתמש בסעד של ניכוי ממחיר. ויש סיכון שהוא יבטל לי את החוזה , אז אני אנכה 100% דרך סע' 9- סעד ההפחתה. ואז אני לא משתמש בסע' 15. בסע' 15 השוכר צריך להוכיח שזה לא היה צפוי. 

סיכום : אי התאמה בין פגם- אי התאמה – זה שהסכמנו שאקבל מושכר אחד וקיבלתי אחר. אי התאמה זו הפרה. לעומת זאת , פגם – נוצרה הגבלה שמגבילה את השימוש במושכר באופן משמעותי וזאת לא הפרה. השורה  השנייה בדף – האם יש נטל להודיע? יש נטל להודיע תוך זמן סביר כדי שניתן יהיה להטיל את התרופות. אם אתה רוצה להסתמך על אי התאמה אתה חייב להודיע. לגבי פגם- צריך להודיע כי רק אם המשכיר לא ייתקן תוך זמן סביר הוא המפר. ואז אם זאת הפרה אפשר לתבוע את התרופות. זכות ההחלפה- האם למשכיר יש זכות להחליף את הנכס אם יש בו בעיה? אלא אם כן הוא רוצה לברוח מהחוזה. למשלאני שכרתי מכונית והתברר שיש בעיה במנוע ואי אפשר לתקן. ועכשיו הוא יכול לברוח מהחוזה, ואז המשכיר רוצה להחליף לאותו דגם. אם יש לו אפשרות להחליף יש לו יתרון ואני לא יכול לברוח מהחוזה. אז אם כבר שמוסרים לי את הנכס והוא לא מתאים, למשכיר אין זכות להחליף. אבל אם מדובר בפגם- סע' 7 – למשכיר יש אפשרות להחליף רק מטלטלין, כי אם זה רכב לא משנה איזה דגם, אבל אם זו מכונה שבעיה להחליפה זה סיפור אחר.

תרופות מיוחדות- 1. תיקון עצמי ושיפוי- אם אני מבקש מהמשכיר לתקן והוא לא עושה זאת אני יכול לתקן בעצמי ולבקש ממנו הוצאות – שיפוי . 2. הפחתה. 
 שתי התרופות האלה מופיעות בסע' 9 והן חלות רק על פגם. 

לגבי תיקון עצמי ושיפוי והפחתה – יש בפגם לפי סע' 9 , אבל בקודקס לא יהיה יותר סעד הפחתה לגבי פגם, כי הקודקס שמדבר על סעד של הפחתה יוגדר בקודקס אי התאמה בנכס או שירות. לכן, בקודקס לא יהיה סעד של הפחתה.  באי התאמה- היום אין תיקון עצמי ושיפוי וגם אין הפחתה כי זה רק על פגם. יש רק תרופות כלליות ולא מיוחדות , מחוק החוזים תרופות. אבל בקודקס יהיו את שתי התרופות המיוחדות. 

מועד- באי התאמה רק במועד המסירה, פגם – גם במועד וגם לאחר מכן, זה חשוב כי אם אנחנו מדברים על מועד מסירה- אז אני אבחר לסווג. אי התאמה זה כללי יותר, כל אי התאמה חלה על הרבה מקרים, לעומת זאת פגם מצומצם יותר- שיש לי ממש הגבלה לשימוש במושכר. כל פגם הוא אי התאמה, אבל לא כל אי התאמה הוא פגם. אבל אם יש פגם חמור הוא יכול להיות אי התאמה ורק במסירה. אם זה בזמן המסירה כל פגם הוא אי התאמה, אבל לא כל אי התאמה הוא פגם- וזה רק במסירה. אם זה לאחר מסירה- פגם. 

חוק חוזה קבלנות 
חל על כל חוזה המלאכה וכל חוזה השרות. כל רואי חשבון, עורכי דין, ספרים. 6 סעיפים מטפלים בזה. חוזה מלאכה הוא חיוב לתוצאה, אני מתחייב לתת לך פרגולה יפה ותקינה. ואם הפרגולה לא כמו שצריך אני מפר. לעומת זאת, חוזה נותן שירות- יכול להבטיח 100% מאמץ אבל לא תוצאה, כמו רופא שעושה ניתוח.  סע' 1 – חוזה קבלנות הוא במקרים שלא מדובר ביחסי עובד מעביד. תמורת שכר הכוונה  היא תמורת כסף. יש שתי בעיות : מה קורה בחוזה קבלנות חינם? אני עושה חוזה לחבר שלי? היום אין ברירה אלא להקיש לחוזים אחרים שהם חוזי חינם- או חוזי מתנה, או חוזי שאילה, חוק השומרים שמדבר על שומר חינם – ושם לראות את ההסדרים, בקודקס זה יוסדר, סע' 178. בעיה שניה- מה קורה אם אני נותן שירות תמורת שירות ? חוק חוזה קבלנות לא חל באופן ישיר, הוא חוזה תמורת שירות. מה קורה אם אני נותן לך שירות ומקבל  נכס? בקיצור גם כאן חוק חוזה קבלנות לא חל, כי הוא חוזה בשכר ולא בתמורה. בקודקס זה יוסדר- חוזה קבלנות יהיה חוזה בתמורה, ואז כל פעם שאקבל משהו עבור השירות שאתן זה חוזה קבלנות.  סע' 2- מתי צריך לשלם? אם זה מלאכה – בזמן המלאכה, אם זה שירות – בסו ף השירות אלא אם כן שינו את ההסכם, זה הסכם דיספוזיטיבי. אם זה חוזה קבלנות לתקופה- כל חודש צריך לשלם גם אם לא הוסכם. אם זה חוזה קבלנות גם אם לא הוסכם, הקבלן זכאי לכסף בכל התקדמות של שלב . מה קורה אם אנחנו לא משלמים לו הזמן ? מבחינת הקבלן סעד של ביטול ואכיפה כבר לא רלוונטי, הוא כבר בנה, טייח. שני הסעדים הכי טובים הם : סעד השהיית קיום- גם אם החיובים עצמאיים אם אני משדר לקבלן שאני לא עומד לשלם ואז אני מתנהג בחוסר תו"ל- פס"ד שוחט נ' לוביאניקר- הצד השני יכול להשהות את הקיום שלו. אם הוא ביצע את העבודה מגיע לו, אבל אם הקבלן רואה שהוא לא הולך לשלם הוא יכול להפסיק את הבניה. כאן אבל אם זה חיובים שלובים ואחד לא מבצע אז גם השני לא צריך לבצע. מה קורה אם הוא כבר גמר את הבניה ? נשאר תשלום אחרון? יש סעד עיכבון- לקבלן לפי סע' 5 לחוק חוזה קבלנות יש זכות להחזיק את הנכס כבן ערובה עד שאשלם לו. גם בחוזה קבלנות יש פגם – פגם מוגדר- סע' 3- לא היו המלאכה או השירות בהתאם למושכר זה פגם, זה סוג של אי התאמה. הסע' קובע 4 כללים : הקבלן מחויב לבצע את השירות בהתאם למושכר. הכלל השני זה שאחריות הקבלן לא משתרעת על פגמים שנגרמו מסיבה שהמזמין אחראי לה. המזמין יכול לשאת באחריות למצבים מסוימים.. תיכף נפרט (. אם המזמין רוצה להסתמך על הפגם הוא צריך להודיע תוך זמן סביר לאחר שהוא גילה אלא אם כן הוא ידע על הפגם. כלל 4- הסתמכות על הפגם היא גם מותנית במתן הזדמנות סבירה לקבלן לתקן אא"כ הפגם לא ניתן לתיקון. מה קורה אם לא הסכמנו על איכות? סע' 45 לחוק החוזים – שאומר אם לא קבענו על סוג של איכות אז זה יהיה באיכות בינונית, ממוצעת. אנחנו יכולים להשוות אי התאמה בין סע' 11 לחוק המכר- שמדבר על אי התאמה בכמות, תיאור.  כשאתה חושב שהוא בנה לך משהו בניגוד למותאם איך אתה יודע? ואז משווים  

האם צריך להשוות לפי תקנים?  קבלן שבונה דירות חייב לבנות לפי תקנים, אם הוא ל אפועל לפי תקנים זו הפרה. אבל חוק המכר דירות זה לא קבלנות. אם אתה גם מביא חומרים וגם קונה  זה מכר. הקבלנות היא אם אני הבאתי את העצים ואתה עשית רק את חוזה הקבלנות. סע' 201 לקודקס יסדיר את זה. למה חשוב הקודקס? פס"ד לזרסון – חברה בנתה בניין בלי גנרטור , פעלו לא לפי התקן. השופט ייאמץ את הקודקס שצריך לפעול לפי התקנים. 

הקבלן אחראי לכך שמלאכתו תהיה מוכנה בזמן שהוא מסר לנו, נתן רכב, נסענו יומיים שלושה והלך המנוע. המוסכניק אומר זה לא אני. במקרה כזה הופכים את הנטל , החזקה אומרת שזה יצא לא טוב מהמוסך, הייתה בעיה במסירה וזה התגלה לאחר מכן. אם הקבלן יוכל לסתור את החזקה הוא יכול לעשות את זה. הוא יכול להגיד שנסענו לא כמו שצריך. אבל אם לא הנטל יהיה עליו שהוא לא תיקן כמו שצריך. בחוק המכר וחוק השכירות השאילה- יש אי התאמה שהמשכיר ידע עליה מראש, והשוכר אם הוא ידע לא יכול להגיד שהוא לא ידע. חוק חוזה קבלנות שותק לגבי הסיטואציה הזו. מה קורה אם המשכיר ידע? בד"כ בחוזה קבלנות המלאכה נוצרת אחרי כריתת החוזה , כי המזמין לא יכול לדעת. 

אבל אם למשל יש מצבים שגם בחוזה קבלנות המזמין יכול לדעת שתהיה אי התאמה, אם הקבלן יודע שביום אחד הוא לא יוכל לבנות אבל אני אומר אני אתן לו לבנות, ואז אתבע אותו אחר כך. במקרים כאלה נאמר או שאין  אי התאמה או שהסתמכות על אי התאמה במקרה הזה היא תהיה בחוסר תום לב. 
