דיני חוזים – ד"ר משה גלברד 01-102-99 - שאלות לדוגמא

שאלה
מכבסת "הכל נקי בע"מ" זכתה בשנת 1997 במכרז של משרד הבריאות, ולפיו היא תיתן שירותי כביסה לכל בתי החולים של משרד הבריאות באזור המרכז. לפי תנאי המכרז יכול משרד הבריאות לצמצם או להפסיק את ההתקשרות בהודעה של 30 ימים מראש. 

ראובן, אחד מבעלי החברה ומבעלי המניות שבה, ניהל בחודש ינואר 2000 מו"מ בשם החברה למכירת המכבסה לדוד. ראובן הציג בפני דוד את הדוחות הכספיים של החברה לשנים 1997 1998  1999 שהראו, כמובן, רווחים ניכרים. 

בתחילת פברואר 2000 התקיימה ישיבה בהנהלת משרד הבריאות ובה המליץ  מנכ"ל המשרד, בשל קיצוצים בתקציב, לצמצם באופן משמעותי את שירותי המכבסה החיצוניים בבתי החולים של משרד הבריאות. סוכם בישיבה כי הנושא ידון ויוחלט בפורום מצומצם של השר, המנכ"ל וחשב המשרד. 

אחד ממשתתפי הישיבה, קרוב משפחה של ראובן, סיפר לו על תוכן הישיבה. 

באמצע פברואר נכרת החוזה לפיו מכרה החברה את עסק המכבסה לדוד. בחודש מרץ החליט משרד הבריאות לצמצם בצורה דרסטית את השימוש בשירותי כביסה חיצוניים והחל מחודש אפריל 2000 פחתו מאד הכנסות "הכל נקי בע"מ". 

דוד מבקש לקבל את חוות דעתך: האם יש בידו עילת תביעה? כנגד מי? מה הסעדים שיוכל לתבוע? האם יוכל לתבוע פיצוי בגובה הרווח שנמנע ממנו כתוצאה מהפחתת הפעילות של משרד הבריאות? האם יוכל לתבוע את הפיצויים המוסכמים שנקבעו בחוזה למקרה של הפרה יסודית? 

האם הייתה תשובתך שונה אילו נכתב בחוזה "מוסכם בין הצדדים כי סעיף 12 לחוק החוזים (חלק כללי) לא יחול על חוזה זה"?

     שאלה 

ביום בו מלאו ללאה 17 וחצי שנים (בתאריך 1/1/02) היא קיבלה רישיון נהיגה והחליטה לרכוש מכונית חדשה מכספי חסכונותיה. בו ביום היא פנתה לסוכנות המכוניות "גמא" כדי להזמין לעצמה מכונית "גמא ספורט 1600". 

לאחר בירור עם נציג המכירות, התברר ללאה כי דגם משופר של המכונית עתיד להגיע לישראל בחודש יולי. בו במקום חתמה לאה על מסמך שכותרתו "אישור הזמנה" ושילמה 60,000 ₪ (מחצית מסכום הרכישה). בטופס אישור ההזמנה צוינו כל פרטי הקונה, דגם המכונית והצבע המוזמן. צויין מחיר הרכב והסכום ששולם כמקדמה. עוד נכתב בטופס כי "ההזמנה כפופה לכל תנאי החוזה הפורמאלי שיחתם במועד מסירת המכונית". כמו כן צוין בטופס "מועד אספקה משוער – תחילת יולי 2002". עוד נכתב, כי יתרת התמורה תשולם, כשהיא צמודה לשער הדולר היציג, במועד מסירת המכונית לקונה וכי עד לאותו מועד גם תירשם הבעלות במכונית על שם הקונה בפנקס רישום בעלויות הרכב שבמשרד הרישוי.   בסופו של דבר הגיעה המכונית לישראל רק בתחילת חודש אוקטובר 2002. כשהגיעה לאה למשרדי החברה כדי לחתום על החוזה ולשלם, נאמר לה כי באמצע חודש ספטמבר הוטל על ידי הממשלה "היטל חירום" על כל הקונים של מכוניות מיובאות, בסכום של 25% ממחיר המכונית. בסוף חודש ספטמבר גם התרחש פיחות חד בשער השקל מול הדולר היציג, בשיעור 15%. 

לאה טוענת, כי החברה צריכה לשאת בסכום ההיטל, שכן לולא האיחור במסירה לא היה עליה לשלם את ההיטל. עוד טוענת לאה, כי היא איננה צריכה לשאת גם בתוספת הסכום בשקלים, הנובעת מהפיחות שהתרחש בסוף חודש ספטמבר, שכן אילו הייתה החברה מספקת המכונית במועד הייתה נחסכת ממנה גם תוספת המחיר הנובעת מהפיחות. נציג החברה מפנה את תשומת ליבה של לאה לכך שבטופס החוזה הסטנדרטי, עליו היא נדרשת לחתום במועד המסירה, כתוב במפורש כי: "מועד האספקה המצוין בטופס ההזמנה הוא תחזית בלבד ואינו מחייב את החברה".  כשסירבה לאה לשלם את התוספת בגין ההיטל והפיחות, מודיעה החברה כי היא מפעילה את זכותה, בהתאם לסעיף 10 לטופס אישור ההזמנה, הקובע כי: "עד לחתימת החוזה הפורמאלי זכאי כל צד לחזור בו מהעסקה. במקרה כזה יוחזר סכום המקדמה לקונה בניכוי 20,000 ₪ בגין הוצאות כלליות של החברה".

החברה מודיעה ללאה כי היא חוזרת בה מהעסקה ושולחת לה שיק על סך 40,000 ₪ כהחזר המקדמה (פחות סכום הניכוי).

לאה פונה לבית המשפט ודורשת את אכיפת החוזה וכן קבלת המכונית ללא תשלום היטל החירום וסכום הפיחות הנ"ל. לחלופין, לאה טוענת כי אף אם החברה זכאית לחזור בה מהחוזה, עליה להשיב את סכום המקדמה במלואו ובערכו הריאלי. החזרת הסכום בערך נומינאלי, לאור שחיקת ערכו והפיחות שהיה, מהווה לעג לרש – טוענת לאה.

דונו בכל טענות הצדדים ובשאלות המשפטיות המתעוררות. כיצד הייתם פוסקים?  

שאלה:

ראובן ושמעון היו שותפים בחלקת מקרקעין. בין ראובן לשמעון נכרת הסכם שיתוף, אשר הסדיר את כל תנאי השותפות ביניהם (אופן השימוש במקרקעין, חלוקת הוצאות האחזקה של המקרקעין וכדומה). לענייננו חשוב במיוחד סעיף 8 בהסכם השיתוף, שקבע כך:

"במקרה ואחד הצדדים ירצה למכור את חלקו במקרקעין, יהיה עליו להציע את חלקו תחילה לצד האחר ובהצעתו יציין את המחיר הנדרש. ההצעה תישלח אך ורק בדואר רשום והיא  תהיה תקפה למשך 14 ימים. אם ידחה הניצע את ההצעה, או אם לא יקבלה בתוך המועד האמור, יהיה רשאי המציע למכור את זכויותיו לכל קונה אחר, מבלי שתהיה לו כל מחויבות כלפי שותפו למקרקעין".

בחודש ינואר 2001 רצה ראובן למכור את חלקו במקרקעין. בתאריך 10/1/01 שלח ראובן מכתב לשמעון ובו נכתב כך:

"בהתאם לזכות הקדימה שמפורטת בחוזה בינינו, אני מציע למכור לך את חלקי במקרקעין תמורת 200,000 דולר. בכבוד רב, ראובן".

המכתב נשלח בו ביום גם בפקס וגם בדואר רשום. למחרת (11/1/01), התחרט ראובן ושלח מכתב חדש: 

"אני חוזר בי מהצעתי הקודמת בקשר למכירת המקרקעין, ומציע לך לרכוש את חלקי תמורת 300,000 דולר. בכבוד רב, ראובן."

גם מכתב זה נשלח הן בדואר רשום והן בפקס. (הניחו, ביחס לשני המכתבים, כי הגיעו בפקס לשמעון מיד במועד שבו שוגרו). בתאריך 13/1/01 הגיע המכתב הראשון באמצעות הדואר אל ביתו של שמעון. בו במקום שלח שמעון פקס לראובן:

"הבוקר קיבלתי את מכתבך הראשון, מתאריך 10/1/01. אני מקבל את ההצעה שבו ככתבה וכלשונה".

ראובן התעלם לחלוטין מההודעה. בתאריך 30/1/01 שלח ראובן פקס לשמעון:

"מאחר ולא הודעת לי על קיבול ההצעה שבמכתבי השני (מתאריך 11/1/01) בתוך 14 ימים, אני מודיע לך כי מכרתי היום את חלקי במקרקעין ליצחק". שמעון תובע את ראובן בטענה כי נכרת ביניהם חוזה תקף. דונו בטענות הצדדים.       

שאלה:

שמעון חיפש בית לרכישה באזור השרון. לאחר חיפושים ממושכים טלפן שמעון אל ראובן, בעל משרד תווך המתמחה בבתים באזור השרון וביקש שיאתר עבורו בית מתאים. ראובן אמר לשמעון: "בדרך כלל איני נוהג למסור מידע בטלפון, אולם יש בידי מידע "חם" שקיבלתי אך הבוקר על בית שעונה בדיוק לדרישותיך". שמעון מפציר בראובן שימסור לו את המידע מיד בטלפון, כדי שלא יאחר את המועד ומוסיף: "שמעתי עליך רבות, האמן לי, אתה רוכש לעצמך עוד לקוח מרוצה". ראובן מסר לשמעון מידע על מיקום הבית, שם המוכר וכו'. שמעון לא שאל דבר על שכרו של ראובן, אולם בסוף השיחה, אמר ראובן: "אתה לקוח חדש אצלי, אולם דע לך שגם אם אצלי עולה פי כמה מאשר אצל אחרים, זה כדאי כי אני גם שווה פי כמה וכמה". שמעון לא הגיב לדברים. כתוצאה מהתווך רכש שמעון את הבית. ראובן שלח לשמעון מכתב דרישה לדמי תווך בשיעור 6% (שיעור דמי התווך המקובל בענף מתווכי המקרקעין הוא 2%). שמעון הנדהם מברר את פשר הדרישה וראובן מסביר לו כי אמר לו מפורשות ששירותיו עולים פי כמה מאשר אצל אחרים. ראובן מוסיף ומדגיש כי אין בדרישתו כל דבר חריג שכן זה השכר הרגיל שהוא נוהג לגבות במשרדו עבור תווך וכי הניח שאם שמעון "שמע עליו רבות" הוא אמור היה להיות מודע לשיעור השכר. שמעון מתייעץ עם עורך דין, ותשובתו לראובן היא, שלפי סעיף 9(א) לחוק המתווכים במקרקעין, תשנ"ו – 1996, חוזה להזמנת שירותי תווך במקרקעין צריך להיות בכתב ולפי האמור בסעיף 9 (א) לחוק, מתווך לא יהיה זכאי לשכרו בהעדר חוזה בכתב. דונו בטענות הצדדים, כיצד היה מכריע, לדעתכם, בית המשפט?  

שאלה  

ב - 1 לחודש מרץ ערך ראש העירייה לבנו חתונה מפוארת באולמי "פאר השמחות". בין 500 המוזמנים היו כל נכבדי העירייה. מהנדס העיר, אשר התכוון לערוך כעבור כחודשיים טכס בר-מצווה לבנו (והתכוון להזמין כמות דומה של משתתפים) שאל את ראש העירייה למחירו של האירוע וזה סיפר לו, כי המחיר המקובל באולמי "פאר השמחות" לאירוע בן 500 משתתפים הוא כ- 30,000 דולר. מיד אחר כך ניגש מהנדס העיר למשרדו של בעל האולם והזמין אירוע ל- 500 מוזמנים לתאריך 15/5/01. מיד לאחר רישום ההזמנה אמר מהנדס העיר: "אשלם לך עבור האירוע לא יותר מ- 15,000 דולר. בכלל, נראה לי כי רצפת האולם שלך איננה כה יציבה. אם לא תסכים למחיר אהיה נאלץ להפעיל את סמכותי החוקית ולהורות על סגירת האולם". בעל האולם, שחשש למקור פרנסתו, הסכים ורשם ביומן את מועד האירוע. בחודש אפריל פוטר מהנדס העיר ממשרתו בשל  ליקויים שונים שנתגלו בתפקודו. בתאריך 15/5/01 הגיעו מהנדס העיר לשעבר, בני משפחתו והאורחים לאולם, על מנת לחגוג את בר המצווה. לתדהמתו, גילה מהנדס העיר לשעבר כי על השולחנות הרבים הוכן כיבוד קל בלבד והוצבו קנקני מים קרים וכוסות חד-פעמיות. נזעם הוא פונה אל בעל האולם כדי לברר את פשר הדבר. בעל האולם מסביר, כי נאלץ להסכים לקיים את האירוע רק בשל כך שחשש למקור פרנסתו. עוד טען בעל האולם, כי מאחר ולא סוכם דבר בקשר להיקף ולסוג המזון שיוגש באירוע, הוא התאים את היקף הכיבוד לסכום שהוסכם בין הצדדים, תוך שדאג שיוותר בידו גם רווח נאה, כמקובל. מהנדס העיר לשעבר מגיש כנגד בעל האולם תביעה לפיצויים בשל הפרת החוזה. דון בטענות הצדדים.  

     שאלה 

שלמה היה הבעלים של חלקת קרקע בשטח של 650 מ"ר, המצויה ברחוב הברושים ברמת גן. מרבית חלקות הקרקע ברחוב הן בעלות שטח דומה. 

לדוד, קבלן בניין, נודע באקראי, כי שלמה מעוניין למכור את החלקה וכי הוא מבקש תמורתה 1,350,000$. סכום זה היה גבוה מעט משווי השוק של חלקה כזו. דוד כבר עשה עסקאות דומות ברחוב הברושים, ומתוך ניסיונו ידע, כי על חלקות הקרקע ברחוב הברושים חלה תוכנית מתאר, המאפשרת להקים על חלקה כזו בניין בן 4 קומות ובו 16 דירות (4 דירות בקומה).

ליתר בטחון, החליט דוד לבדוק בעצמו, בטרם יפנה אל שלמה בהצעה לרכישת החלקה, מה זכויות הבניה בחלקה. בבירור במחלקת ההנדסה בעירייה נאמר לו, לתדהמתו, כי ניתן לבנות על החלקה בניין בן 8 קומות ובו 32 דירות.

כשהמידע החדש לנגד עיניו, ומתוך חשש שמא מידע זה יוודע גם לאחרים (וביניהם שלמה) פנה דוד בו ביום אל שלמה והציע לרכוש את החלקה תמורת 1,600,000$. שלמה, שהופתע מההצעה הנדיבה, העדיף לא לשאול שאלות מיותרות ולא להרבות בדיבורים (הוא הניח כי דוד אינו מודע למחיר השוק האמיתי של החלקה) והסכים מיד להצעה. עוד באותו ערב חתמו הצדדים על זיכרון דברים, שתנאיו היו אלה:

1. שלמה מוכר לדוד את החלקה ברחוב הברושים 8 תמורת 1,600,000$.

2. דוד משלם 10% מהתמורה בחתימת זיכרון הדברים, 40% נוספים כשיחתם חוזה מפורט אצל עורך דין ויתרת התמורה תשולם במועד רישום הבעלות בחלקה על שם דוד.
3. חוזה מפורט ייחתם תוך שבוע אצל עורך דין.
4. החזקה תעבור לדוד והבעלות תירשם על שמו 90 ימים לאחר חתימת זיכרון הדברים.
5. צד שיפר את החוזה ישלם לצד האחר פיצויים מוסכמים בסך 50,000 $.
למחרת חתימת זיכרון הדברים טלפן פקיד העירייה אל דוד, התנצל בפניו והסביר כי חלה טעות מצערת בעניין המידע שמסר לו על החלקה וכי זכויות הבנייה בחלקה של שלמה הן כמו בכל שאר החלקות ברחוב: 16 דירות ב- 4 קומות.

1. דוד מסרב לחתום על חוזה אצל עורך הדין ואף תובע את השבת הסכום ששילם במועד החתימה על זיכרון הדברים. שלמה, לעומת זאת, עומד בתוקף על קיום זיכרון הדברים, ככתבו וכלשונו. הצדדים החלוקים מגיעים לבית המשפט. מה יהיו נימוקי כל צד? כיצד יפסוק, לדעתך, בית המשפט?

2. האם יוכל מי מהצדדים להסתמך על סעיף הפיצויים המוסכמים?
3. הנח כי בזיכרון הדברים נקבע תנאי לפיו: סעיף 12 לחוק החוזים (חלק כללי) לא יחול. האם ישפיע הדבר על תשובתך לשאלה א'?
שאלה מס' 1 (50%)  – אורך התשובה עד 4 עמודים

דוד ורחל נישאו לפני כשנתיים ורכשו דירת מגורים בת 3 חדרים מחברת "דיור לכל". בחוזה שעליו חתמו הקונים  הופיעה תניה לפיה: במקרה שהקונה ירצה למכור את זכויותיו בדירה, לפני רישומה במרשם המקרקעין, יהיה עליו לשלם לחברה דמי טיפול בסכום שתקבע החברה וכן יהיה עליו לחתום על טופס סטנדרטי של "העברת זכויות". לבסוף נמסרה הדירה לקונים באיחור של 4 חודשים ביחס למועד שנקבע בחוזה. בנוסף, נתגלו בדירה ליקוים שונים, שעלות תיקונם כ- 30,000 ש"ח. דוד פנה במכתב לחברה ודרש פיצוי על האיחור במסירה בסך 8000 ש"ח (סכום דמי השכירות שהיה עליהם לשלם במהלך 4 החודשים בהם נמנע מהם לגור בדירה שרכשו). כמו כן דרש את תיקון הליקויים בדירה או פיצוי בסך 30,000 ש"ח לשם תיקונם. החברה לא השיבה כלל לדרישה).  

לפני כחצי שנה נתגלתה אצל דוד מחלה קשה, המחייבת ניתוח יקר בחו"ל. דוד ורחל החליטו למכור את הדירה כדי לממן את הניתוח. הם מצאו קונה לדירה, אך היה עליהם להפחית את המחיר ב-30,000 ש"ח, בשל הליקויים בדירה. זאת ועוד. הליכי הרישום של הבניין (בו מצויה הדירה) בפנקסי מרשם המקרקעין טרם הסתיימו. לכן, בשלב זה, קיים רק רישום זמני של הזכויות בדירות. רישום זמני זה מתנהל במשרדי חברת "דיור לכל". בטרם נחתם החוזה, דרש הקונה לקבל אישור מוסמך על זכויותיהם של דוד ורחל בדירה (לוודא שאין עיקולים, שעבודים וכדומה) וכן להבטיח שהזכויות ירשמו על שמו לאחר תשלום התמורה. 

לשם כך פנו דוד ורחל אל חברת דיור לכל. החברה הבהירה כי תהיה מוכנה לתת אישור על זכויותיהם בדירה וכן תהיה מוכנה לטפל ברישום הזכויות על שם הקונה וזאת בתמורה לתשלום של 5,000 דולר. כמו כן דרשה החברה  שהמוכרים (דוד ורחל) יחתמו על טופס סטנדרטי של החברה שכותרתו "בקשה להעברת זכויות בדירה". דוד ורחל ניסו למחות, אולם החברה הפנתה את תשומת ליבם לסעיף בחוזה עליו חתמו, שמאפשר לחברה לגבות עבור הטיפול בהעברת הזכויות כל סכום שתקבע. דוד ורחל, הזקוקים בדחיפות לכסף, משלמים את הסכום הנדרש וחותמים על טופס הבקשה. החברה מצידה מקיימת את התחייבותה (נותנת אישור זכויות ובהמשך מטפלת ברישום הזכויות על שם הקונה).

בימים אלה חזרו דוד ורחל מחו"ל לאחר שהניתוח הצליח. כעת מתברר להם, כי לפי חוק הפיקוח על מצרכים ושירותים, מותר לחברה לגבות עבור "דמי טיפול" רק 400 ש"ח, לכל היותר. עוד מתברר להם, כי בטופס הבקשה להעברת הזכויות, עליו חתמו, קיים סעיף, הקובע שבתמורה להסכמת החברה להעברת הזכויות, מוותרים המוכרים (דוד ורחל) על כל טענה או תביעה שהייתה להם כנגד חברת דיור לכל.  

דוד ורחל פונים לקבל עצתכם: האם יוכלו לתבוע את החברה? מה יהיו טענותיהם (ומה עשויות להיות טענות החברה)? אילו תרופות יוכלו לתבוע?                 

שאלה מס' 2 (26%)  אורך התשובה עד  1.5 עמודים

יוסי היה מעוניין לשכור דירה ברעננה. לאחר חיפושים רבים הוא מצא את דירתו של דני שהוצעה להשכרה ברחוב רוטשילד 42, שנראתה לו כעונה על צרכיו. ביום 1.1.01 ישבו יוסי ודני למו"מ כדי לסכם את פרטי החוזה ביניהם. במהלך המו"מ התוודה יוסי לפני דני שהוא היפוכונדר חובב ושאחד הפרמטרים החשובים לו בהשכרת דירה, הוא שלא תהיה אנטנה סלולארית בקרבת דירתו לפחות במרחק של 300 מטר. דני שידע שברחוב הרצל קיימת אנטנה סלולארית, סבר לתומו שמדובר באנטנה במרחק של לפחות 300 מטר. ולכן אמר ליוסי שאין בקרבת הדירה אנטנה שכזו. 

באותו היום נכרת חוזה בין הצדדים ונקבע שביום 1.2.01 יקבל יוסי את החזקה בדירה ותחל השכירות. 

ביום 1.2.01 בשעה שיוסי נסע עם רכב הובלה ברחובות רעננה כדי להגיע לדירתו החדשה הוא שם לב לאנטנה שברחוב הרצל. יוסי מדד את המרחק לאנטנה והתברר לו שהמרחק הוא 250 מטר בלבד. עוד באותו היום שלח יוסי מכתב לדני שבשל טעות והטעיה לגבי קיום האנטנה שברחוב הרצל הוא מבטל את החוזה. דני השיב במכתב שבו הוא אומר שלא ידע שמדובר במרחק של 250 מטר, וכן שלמעשה אין כמעט דירות בתוך העיר שאינן קרובות במרחק זה לאנטנות סלולאריות.

חלק א'

נתח את קיום העילות שצוינו במכתבו של יוסי.

חלק ב'

כעת הנח את הנתונים הבאים במקום הנתונים הקודמים:

1. יוסי אינו היפוכונדר והוא עובד בחברת פרטנר בכיוון אנטנות סלולאריות.

2. הנושא של אנטנות סלולאריות לא עלה כלל במו"מ. ברחוב רוטשילד 38 קיימת אנטנה סלולארית של חברת פלאפון (שיוסי היה מודע לה). והמרחק בינה לבין דירתו החדשה של דני היה 50 מטרים בלבד.

3. הסיבה האמיתית שבגינה רוצה יוסי לבטל את חוזה השכירות היא שסבתו הציעה לו דירה למגורים בחינם ברעננה. ביום 1.2.01 הוא ביטל את החוזה בשל טעות והטעיה לגבי קיום אנטנה בקרבת הדירה. 

האם תשובתך בחלק א' תשתנה לאור הנתונים החלופיים.

שאלה מס' 3 (12%)  – אורך התשובה עד 4  שורות

מלומדת ידועה בתחום דיני החוזים נוהגת לתאר את תוכן החוזה בישראל כפירמידה שבבסיסה כוונת הצדדים כפי שהיא באה לידי ביטוי בתוך החוזה ובקודקודה נורמות חיצוניות. בניגוד לכך, מלומד ידוע בתחום דיני החוזים סבור כי ניתן לדבר  על פירמידה הפוכה.

לפניכם חמישה היגדים הקשורים למחלוקת זו. 

ציינו  בבקשה במחברת הבחינה את מספרו של  ההיגד הנראה לכם כמשקף ביותר את הניתוחים שנערכו בקורס:

הדגימו את התשובה באמצעות פסק דין שלמדתם (הקפידו שתשובתכם לא תעלה על 4  שורות).

1. למעט תחומים שבהם קיימת  דומיננטיות לחקיקה ספציפית קוגנטית (כגון דיני עבודה או דיני הביטוח)   תיאור הפירמידה  משקף  את המצב המשפטי בישראל.

2. בכל התחומים  תיאור הפירמידה משקף טוב יותר את המצב בישראל.

3. בתחומים שבהם אין דומיננטיות לחקיקה ספציפית קוגנטית, תיאור הפירמידה משקף טוב יותר את הרטוריקה של בתי המשפט בעוד תיאור הפירמידה ההפוכה משקף טוב יותר את מעשיהם של בתי המשפט.

4. תיאור הפירמידה ההפוכה משקף את הרטוריקה של בית המשפט בעוד תיאור פרמידה רגילה מתאים למעשיהם של בתי המשפט.

5. תיאור הפירמידה ההפוכה משקף בדרך הטובה ביותר את מצבם של דיני החוזים בישראל.

שאלה מס' 4 (12%)  – אורך התשובה עד  5  שורות

פסק דין שניתן לפני כמה שנים  על ידי בית המשפט העליון עסק בבני זוג שניהלו חיים זוגיים דמויי נישואים (מגורים משותפים, חשבון בנק משותף קיום יחסי אישות)  על אף שלא התחתנו באופן רשמי. 

על פי דיני המשפחה  הנוהגים בישראל, מקובל  להתייחס לבני זוג מסוג זה כידועים בציבור ובהתאם לכך, החוק מעניק לבני הזוג הללו מגוון רחב של זכויות וחובות משפטיים האחד כלפי השני (כגון: חובת מזונות, זכות ירושה  ועוד). 

במקרה הספציפי בני הזוג התקשרו בהסכם שבו הם הצהירו כי למרות חייהם המשותפים אין הם רוצים להיחשב כידועים בציבור והם מבקשים להותיר את יחסיהם במתחם פרטי ללא זכויות וחובות משפטיות. (ההסכם נוסח על ידי עורך דינו של האיש ורק לאחר שהאישה חתמה עליו עברו הצדדים להתגורר במשותף). ברם, למרות ההסכם,  לאחר שנפרדו הצדדים, תבעה האישה בבית משפט מזונות תוך הסתמכות על דיני הידועים בציבור. בית המשפט קיבל את תביעת האשה בקובעו כי ידועים בציבור הוא מצב אובייקטיבי שאינו קשור ברצון הסובייקטיבי של הצדדים.    

 חוו דעתכם על פסק הדין, התייחסו במיוחד להשתלבותו במגמות קיימות בדיני חוזים. נסו לחשוב על פסקי דין ספציפיים שלמדתם או קראתם שניתן לקשר בינם לבין פסק הדין. 

חשבו היטב על התשובה והקפידו מאד שתשובתכם לשאלה לא תעלה על חמש שורות ממוקדות).

שאלה מס' 1 (% 40)  - אורך התשובה עד 4 עמודים

עמותת "בריאות לכל" הוקמה על ידי קבוצת רופאים, בראשותו של ד"ר כהן, והיא מעניקה שירותים רפואיים במחיר סמלי לעובדים זרים. העמותה מתקיימת בעיקר מתרומות והשירות הרפואי ניתן במרפאה הפועלת בבית שכור בגבעת-שמואל. 

בחודש מרץ 2002 פנה ד"ר כהן אל גב' לוי, בעלת הבית, על מנת לברר אם תהיה מעוניינת למכור את הבית לעמותה. גב' לוי השיבה: "אתה יודע עד כמה פעילותה החשובה של העמותה קרובה לליבי. בלי נדר, אהיה מוכנה לשקול את מכירת הבית לעמותה תמורת 200,000 דולר". 

ד"ר כהן השיב: "לדעתי העמותה תוכל לגייס תרומות בסכום זה, אולם אנו זקוקים לשם כך ל- 6 חודשים. כמו כן     

נהיה חייבים להציג בפני התורמים הפוטנציאליים, אליהם בכוונתנו לפנות, הוכחה לכך שהעמותה תוכל לרכוש את הבית תמורת הסכום המדובר".

גב' לוי הסכימה בשמחה ומסרה לד"ר כהן מכתב: "לכל המעוניין: לאור פעילותה ההתנדבותית החשובה של עמותת "בריאות לכל", ובשל הזדהותי עם מטרותיה, אני מאשרת כי אם עד לחודש ספטמבר 2002 יהיה בידי העמותה סכום של 200,000 דולר, אהיה מוכנה לחתום חוזה מכר למכירת ביתי לעמותה תמורת הסכום האמור ואני מקווה כי תתרמו למטרה חשובה זו בעין יפה".

בחודש יוני נפטרה גב' לוי. בחודש אוגוסט הגיע סכום התרומות שאספה העמותה ל- 200,000 דולר וד"ר כהן פנה ליורשיה של גב' לוי לשם חתימת חוזה המכר. היורשים הודיעו לד"ר לוי כי פעילות העמותה כלל איננה לרוחם, שכן הם מסתייגים בכלל מהימצאותם של עובדים זרים בישראל. עוד הודיעו היורשים כי המחיר של 200,000 דולר נמוך מדי וכי בכוונתם לחתום תוך ימים מספר על חוזה למכירת הבית תמורת 300,000 דולר.

העמותה פונה אליכם לייעוץ. מה תייעצו לה? מה עשויות להיות טענות העמותה ומה יהיו טענות היורשים? מה הן התרופות שתמליצו לעמותה לתבוע?

שאלה מס 2  (% 40)  - אורך התשובה עד 3 עמודים

על פי תקנון ההתאחדות לכדור-סל בכל קבוצת כדור סל יכול לשחק שחקן אחד שאיננו ישראלי. בשנת 1999 החתימה מכבי ת"א לתפקיד את רנדי. על פי החוזה יקבל רנדי משכורת של 200,000 דולר לעונה של 10 חודשים (המשכורת משולמת בראשון לכל חודש). (מתברר כי לרנדי הוצע לשחק בהפועל ת"א בתמורה ל- 250000 דולר לעונה אך הוא העדיף לשחק במכבי). בחוזה עם רנדי מופיע סעיף המופיע בכל יתר החוזים של שחקני הקבוצה לפיו הפרת משמעת חמורה מצידו מאפשרת לקבוצה לפי שיקול דעתה הבלעדי לבטל את החוזה עמו ללא כל התראה מבלי לשלם לו את יתרת שכרו. כחודש לאחר תחילת העונה מודיע לקבוצה מיקל גורדן האגדי (השחקן הטוב ביותר בעולם) כי תמיד חלם לשחק בישראל וכי יהיה מוכן לשחק במכבי בתמורה לחצי מיליון דולר. במכבי נרגשים מן האפשרות והם מחתימים את גורדן מייד. הם מודיעים לרנדי כי על פי התקנון אין הם יכולים לשתפו יותר במשחקים כשחקן בקבוצה. יחד עם זאת נאמר לרנדי כי הקבוצה  עדיין רואה בו שחקן לכל דבר וכי אם הוא מעוניין להמשיך ולקבל את שכרו עליו להמשיך להופיע לאימונים וזאת למרות שלא ישותף בשום משחק. רנדי הפגוע מסרב לקבל את הגזירה ואין הוא מופיע לאימונים. מכיוון שכך מודיעה לו הקבוצה כי היא רואה בהתנהגותו הפרת משמעת חמורה ואין הוא זכאי יותר לשכר כל שהוא

1. רנדי פונה אליכם ומבקש יעוץ משפטי בהקשר לזכויותיו מה תייעצו לו? 

2. כיצד תשתנה תשובתכם לשאלה א' אם יתברר לכם כי רנדי לא דיווח למכבי כי עבר פציעה בשנה שקדמה לחתימת החוזה אולם מכבי יכולה היתה לגלות את דבר הפציעה לו ערכה לרנדי בדיקה רפואית פשוטה.
3. כיצד תשתנה תשובתכם לשאלה א לו התברר לכם שהחוזה בין רנדי לבין מכבי נעשה לפחות חלקית באופן "שחור" קרי שהסכום בחוזה לא שיקף את המוסכם בין הצדדים.
שאלה מס 3 (% 20)  

עורכי דין נוטים להכליל בהסכמים שאותם הם עורכים פרק "מצגים" שבו הצדדים מצהירים בכתב על עניינים הקשורים בעסקה. לפניכם כמה היגדים הקשורים בהתנהלותו של עורך דין נבון בהקשר לפרק המצגים. רק חלק  מן ההיגדים הבאים מייצגים  עבודה מקצועית טובה של עורך דין ציינו במחברת מהם אותם היגדים. ניתן אך לא חובה לנמק את בחירתכם (אך יש להקפיד כי הנימוק לא יעלה על שלוש שורות להיגד). 

1. אין שום טעם בפרק המצגים מדובר בטכניקה מטופשת לניפוח חוזים. 

2. יש לדרוש מן הצד השני להכליל בפרק המצגים כל עניין שהצהיר עליו בעל פה שכן הצהרה כתובה  תקל על האפשרות  להוכיח טענה של הטעיה במקרה שההצהרה הייתה הצהרה שקרית. עם זאת  במקרה שהצהרת הצד השני הוקלטה על ידך אין שום צורך בהתעקשות על הכללת ההצהרה בחוזה עצמו שכן טענת הטעיה ניתן להעלות גם כלפי הצהרות טרום חוזיות בעל פה שניתן להוכיח אותן. 

3. יש לדרוש מן הצד השני בכל מקרה להכליל בפרק המצגים כל עניין שהצהיר עליו וזאת גם במקרים שבהם ניתן להוכיח את קיום ההצהרה על ידי הקלטה. הסיבה לכך הנה שהכללת ההצהרה שקרית בחוזה עשויה להיחשב כהפרה בניגוד לכך הצהרה טרום חוזית שלא הוכללה בחוזה לא תוכל לבסס טענה להפרה.

4. יש לדרוש מן הצד השני בכל מקרה להכליל בפרק המצגים כל עניין שהצהיר עליו וזאת גם במקרים שבהם ניתן להוכיח את קיום ההצהרה על ידי הקלטה. הסיבה לכך הנה שהכללת ההצהרה שקרית בחוזה עשויה להיחשב כחוסר תום לב בניגוד לכך הצהרה טרום חוזית שלא הוכללה בחוזה לא תוכל לבסס טענה של חוסר תום לב.

5. אין סיבה לתאר חולשות של הלקוח שלך בפרק המצגים, שכן סייג לחוכמה שתיקה.

6. כדאי לגבות בכתב הצהרות שבהן הלקוח שלך גילה מראש מידע אודות חולשות או בעיות בעסקה שכן עניין זה עשוי לחסוך מהלקוח שלך טענות כנגדו על הטעיה טעות וחוסר תום לב.

7.  כדאי לגבות בכתב דיווח על רגישות מיוחדת של הלקוח שלך שכן הדבר ישפר את מצבו במקרה שבו יבקש לבטל את החוזה.

8. כדאי לגבות בכתב דיווח על רגישות מיוחדת של הלקוח שלך שכן הדבר עשוי להגדיל את היקף הפיצויים שיקבל.
שאלות לדוגמא בנושא הטעיה

משהסתיים יומו האחרון של הארי פוטר בביה"ס לקוסמים (וכולם פרשו למיטותיהם בכדי לאזור כוחות ליום הפיזור), קרא פרופ' דמבלדור (הוא מנהל ביה"ס לקוסמים) להאגריד, שומר הקרקעות, למשרדו.

'שמע האגריד', פתח דמבלדור, 'זה לא נראה לי הסידור הזה שהארי פוטר, שהוא קוסם כל כך חשוב אצלנו, יחזור לגור בארון בביתם של הדרסלים. בסוף דרך פריווט ישנו בית קטן ועזוב ועליו שלט למכירה. לבית צמודה חלקת קרקע גדולה. להערכתי, אם נהרוס את הבית, נוכל לבנות שם שני בתים צמודי קרקע, אחד מהם נקצה להארי.'

כבר למחרת, איתר האגריד את בעל הבית, מר בריץ שמו ובשיחה טלפונית עמו הוברר כי שטח הבית כולל הקרקע הצמודה איליו – 940 מ"ר. מר בריץ, שהציג עצמו כשמאי מקרקעין, הבטיח להאגריד כי השטח המדובר הנו גדול דיו ומספיק להקמת שני בתים צמודי קרקע. עוד באותו היום נכרת חוזה בין הצדדים.

הנח כי החוזה שנכרת בין הצדדים תקף (עונה על דרישות גמירות הדעת והמסוימות וכן על דרישת הכתב אשר בחוזי מקרקעין) וענה על השאלות הבאות (כל אפשרות בפני עצמה):

1. שאלה מס' 1  (45% - אורך התשובה לא תעלה על עמוד אחד).
   כשבועיים לאחר כריתת החוזה, מתברר לפרופ' דמבלדור כי הוועדה המקומית לתכנון ובנייה עתידה להפקיע 295 מ"ר מהחלקה לצרכיי ציבור וכי מר בריץ שהינו שמאי מוסמך ידע על ההפקעה הצפויה. פרופ' דמבלדור מבקש לבטל את החוזה. מר בריץ, המוכר, מתנגד בטענה כי ביה"ס לקוסמים יכל לבדוק את מצבה התכנוני של החלקה בוועדה טרם הרכישה וכי אין צד במשא ומתן מחויב לגלות לחברו מידע אותו יכל להשיג בעצמו. דון בטענות הצדדים. כיצד יפסוק לדעתך בית המשפט?

2. שאלה מס' 2 (10%  – אורך התשובה לא תעלה על רבע עמוד).

    העובדות הינן כאמור בס"ק 1 .עם זאת הנח כעת כי במבוא לחוזה בין ביה"ס לקוסמים לבין מר בריץ נכתב כדלקמן "הואיל וביה"ס לקוסמים (להלן – "הקונה") מעוניין לרכוש את החלקה למטרת הריסת הבית הקיים וניצול השטח לבניית שני בתים צמודי קרקע.."  משנודעה ההפקעה מעוניין פרופ' דמבלדור לבטל את החוזה. מהן עילות התביעה הפתוחות בפניו של הפרופ'? איזו מהן עדיפה?. נמק.
3. שאלה מס' 3 (45%  - אורך התשובה לא תעלה על ¾ עמוד).  

   הנח כעת כי בעת הכריתה טרם אושרה התכנית המפקיעה. עם זאת, מר בריץ מספר להאגריד כי יתכן ובעתיד תאושר הפקעה. עם זאת, אומר מר בריץ, גם אם יוחלט על הפקעה, היא לא תהיה יותר מכמה עשרות מ"ר בגבול החלקה (בפועל יודע מר בריץ כי אם תאושר ההפקעה הרי שמדובר בשטח העולה על 200 מ"ר). כשבועיים לאחר הכריתה, מאושרת הפקעת 295 מ"ר מהחלקה לצרכי ציבור. פרופ' דמבלדור מבקש כמובן לבטל את החוזה. מר בריץ טוען כי מדובר בהטעיה "שאינה אלא בכדאיות העיסקה" כאמור בסעיף 14 (ד) לחוק החוזים כללי. דון בטענות הצדדים. כיצד יפסוק לדעתך בית המשפט?

