המכללה האקדמית נתניה
בית הספר למשפטים
מבחן בדיני חוזים – מסלול ערב

מועד ב תשע"ו
המרצים: ד"ר משה גלברד, עו"ד ארנון כץ
משך הבחינה ½ 2 שעות

1. יש לכתוב בכתב יד קריא וברור. הכתיבה תעשה מצד אחד של הדף בלבד. 
2. המבחן הוא בחומר סגור.
3. אורך התשובה לא יעלה על זה המצוין לצד השאלה!!!
4. התשובה חייבת להיות מנומקת. יש להביא אסמכתאות רלוונטיות מהחוק והפסיקה.
5. כאשר אתם מעלים טיעון כלשהו, הביאו גם את הטיעון שכנגד (במידה וקיים).
6. דונו על פי הנתונים העובדתיים הרלבנטיים שבשאלה והשיבו אך ורק לסוגיות הרלבנטיות המתעוררות מנתוני האירוע. תשובה לא רלבנטית תגרע מהציון. 
שאלה 1 (85%) אורך התשובה על כל חלקיה לא יעלה על 6 עמודים

בתאריך 20/9/2016 פרסמה עדי, בעלת דירת מגורים בנתניה, מודעה באתר "יד2", לפיה היא מעוניינת להשכיר את דירתה תמורת 4,500 ₪ לחודש. למחרת הפרסום התקשר אליה אבנר והשניים נפגשו בדירה. אבנר אמר שהדירה מוצאת חן בעיניו והוא מעוניין לשכור אותה. השניים שוחחו ביניהם וסיכמו כי תקופת השכירות תהיה לשנתיים החל מתאריך 1/10/2016, וכי דמי השכירות ישולמו אחת לחודשיים. בו במקום שילם אבנר לעדי 9,000 ₪ עבור שני חודשי השכירות הראשונים. עדי רשמה על פיסת נייר: "מאשרת קבלת דמי שכירות עבור אוקטובר-נובמבר 2016" ומסרה את האישור לאבנר. השניים סיכמו כי עד למועד תחילת השכירות תדאג עדי להכין חוזה מפורט עליו יחתמו השניים. עדי אף הדגישה בפני אבנר כי אם לא יחתום על החוזה המפורט תתבטל השכירות.
כעבור שלושה ימים (ב- 24/9) קראה עדי כתבה באתר ynet ממנה הסתבר לה כי אבנר הוא עברין, שהשתחרר חודש קודם לכן מהכלא לאחר 7 שנות מאסר, אותן ריצה בגין הרשעתו בסחר בסמים ותקיפה בנסיבות מחמירות. עדי טלפנה לאבנר והודיעה לו כי היא נוהגת להשכיר את  הדירה רק לאנשים ישרים ולא לעבריינים ולכן ההבנות שהיו ביניהם בטלות ומבוטלות והיא תחזיר לו מידית את הסך של 9,000 ₪. 

דונו בשאלות הבאות:

1) בלית ברירה שכר אבנר דירה חלופית (בגודל דומה ובמיקום קרוב), אך דמי השכירות בדירה החלופית היו 5,500 ₪ לחודש. אבנר הגיש תביעה כנגד עדי ובה דרש פיצויים על הפרת החוזה ועל הנזק שנגרם לו. דונו בכל הטענות האפשריות של שני הצדדים.
פתרון שאלה 1 - יעל תטען שלא נכרת כלל חוזה תקף. אבנר יטען שנכרת חוזה והוא הופר: 
1. הזמנה/הצעה – עדי תטען שהמודעה היא בגדר "הזמנה להציע" כשהמשכה היה המו"מ שהתקיים בע"פ. האם בסופו נכרת חוזה? 5 נק'
2. גמירת דעת- סימנים המעידים על ג"ד: הפרטים העיקריים סוכמו, תשלום עבור 2 חודשי השכירות הראשונים, המסמך שעדי רשמה. מנגד: העובדה שלא נעשה חוזה בכתב ושהוסכם שייחתם חוזה בכתב בטרם תחילת השכירות. 
בנוסף, מדובר בסוג של "נוסחת קשר" (שנאמרה בע"פ) והשאלה היא האם יש לפרשה באופן שכל עוד לא נעשה החוזה הכתוב אין עדיין תוקף להתקשרות בין הצדדים (העדר גמירת דעת), או שמא הצדדים היו מעוניינים אמנם בחוזה בכתב, אך הדבר אינו גורע מתוקף ההסכמה החוזית המקדמית שבעל-פה (השוו לדברי ברק בפ"ד רבינאי לגבי נוסחת הקשר). 10 נק'
3. מסוימות: נראה שהפרטים המהותיים הוסכמו (מהות החוזה, שמות הצדדים, זיהוי הנכס, דמי השכירות, תקופת השכירות, מועדי התשלום). 10 נק'
4. סע' 79(א): למרות שהשכרת דירה היא בגדר "התחייבות לעשות עסקה במקרקעין", הרי שמכוח ס' 79(א) לחוק המקרקעין דרישת הכתב המהותית שבס' 8 לחוק לא חלה על שכירות עד 5 שנים. (5 נק') 
5. על שכירות של דירה לשנתיים חלה דרישת כתב ראייתית לאור העובדה שנהוג לעשות חוזים כאלה בכתב (ס' 80 לחוק הפרוצדורה האז'). המסמך/קבלה שהכינה יעל במועד התשלום הוא מסמך מספק לצורך דרישת הכתב הראייתית (3 נק' בונוס)
6. חוזה על תנאי: יעל תטען כי אף אם נכרת חוזה תקף, הרי מדובר בחוזה על תנאי מפסיק לפי סע' 27(א) (שהרי הוסכם ש"אם לא יחתום על החוזה המפורט, תתבטל השכירות"). מנגד, יטען אבנר שאף אם מדובר בחוזה על תנאי מפסיק, הרי יעל היא זו שגרמה להתקיימות התנאי המפסיק (מנעה ממנו אפשרות לחתום על חוזה בכתב) ולכן היא מנועה מלהסתמך על כך והחוזה בתוקף (ס' 28 (ב) לחוק החוזים). 10 נק'
7. הטעיה/טעות - יעל תטען שאף אם נכרת חוזה תקף, היא זכאית לבטלו בשל הטעיה ולחלופין בשל טעות. לטענתה, אבנר היה צריך לגלות לה את עברו (חובת גילוי מכוח חובת תום הלב שבס' 12(א) לחוק), והסתרת מידע זה היא בגדר הטעיה. יש לדון בכל יסודות ההטעיה. לחלופין, תטען עדי לטעות לפי סע' 14(א) ויסודותיו. אבנר יטען מנגד, שעברו הפלילי אינו רלבנטי כלל לעניין חוזה השכירות ולכן לא היה עליו לגלות את המידע. 10 נק'
8. חוסר תו"ל - כאמור, יעל גם תטען להפרת חובת תום הלב מכוח ס' 12(א) בכך שאבנר הסתיר ממנה את עברו ונהג בדרך לא מקובלת במו"מ. היא תוכל לתבוע פיצויים מכוח 12(ב) על הוצאות שהוציאה לצורך המו"מ ואולי אף על אובדן הזדמנות אלטרנטיבית להשכיר את הדירה למישהו אחר (כמובן, רק אם אכן תוכל להוכיח זאת). 10 נק'
9. הפרה + פיצויים - במידה ויוחלט בביהמ"ש שנכרת חוזה תקף, שהחוזה אינו מותנה בתנאי מפסיק (או שיעל מנועה מלהסתמך על התקיימות התנאי המפסיק) ושלא מתקיימת עילה לביטולו בגין הטעיה או טעות, אזי אבנר יטען שיעל הפרה את החוזה. מדובר בהפרה צפויה לפי ס' 17 לחוק התרופות. הפרה כזו מזכה את אבנר בכל התרופות לפי חוק התרופות, לרבות פיצויים מכוח ס' 10. במקרה זה, הפיצויים יהיו ההפרש בין דמי השכירות בשתי הדירות במכפלת חודשי השכירות (24,000 ₪). 10 נק'
10. בנוסף, יוכל לתבוע אבנר פיצויים על נזק לא ממוני בגין עוגמת הנפש שנגרמה לו, וזאת מכוח ס' 13 לחוק התרופות. 3 נק' בונוס
2) הניחו כעת כי שבוע לאחר הגשת התביעה (ועוד בטרם התקיים הדיון בבית המשפט) הגיע לעדי מידע מהמשטרה, לפיו אבנר התכוון למעשה להפוך את דירתה ל"תחנה" לשיווק סמים מסוכנים. כיצד עשויה עובדה זו להשפיע על מצבם המשפטי של הצדדים?
1. במקרה כזה יעל תטען כי החוזה בטל בשל היותו בלתי חוקי במטרתו (סעיף 30 לחוק). אמנם המטרה הבלתי חוקית הייתה ידועה רק לאבנר ולא לה, אך די בכך בכדי שהחוזה כולו ייחשב לבלתי חוקי ובטל. 10 נק'
2. לאור העובדה שיעל לא הייתה מודעת לאי החוקיות (צד תמים), הרי שאם נגרם לה נזק כלשהו כתוצאה מבטלות החוזה (למשל, הפסידה דמי שכירות עד שמצאה שוכר חלופי) יכול ביהמ"ש, משיקולי צדק, לפטור את יעל מחובת ההשבה של דמי השכירות שכבר קיבלה (9,000 ₪) באופן מלא או חלקי (ס' 31 לחוק החוזים). 5 נק'
שאלה 2 (15%) – אורך התשובה על כל חלקיה לא יעלה על עמוד אחד. 
יעל היא מנויה של חברת התקשורת סלולר-פון במסלול "הכי כדאי" (בו היא משלמת 39 ₪ לחודש עבור שיחות והודעות sms ללא הגבלה וחבילת גלישה עד 5 ג'יגה). היא הצטרפה למסלול  באמצעות אתר האינטרנט של החברה לאחר שהקליקה "אני מסכים" לתנאי המנוי המפורטים בתקנון שבאתר. בחודש אוקטובר קיבלה יעל במייל את החשבון החודשי וגילתה להפתעתה כי חויבה בסכום של 750 ₪. לאחר בירור הסתבר כי בעת שטיילה בים המלח, קו הטלפון שלה "נדד" לירדן ולכן חויבה על שיחות חו"ל (למרות שמעולם לא יצאה מגבולות הארץ). יעל דרשה זיכוי על הסכום שבו חויבה ביתר, אך חברת סלולר-פון מסרבת לזכותה בטענה שלפי סעיף 17 לתקנון  "הלקוח מוותר על כל טענה או דרישה להחזר כספי מהחברה, לרבות בגין חיובים שמקורם בתקלה או טעות בתום-לב שנעשו על ידי החברה". 

1. יעל מבקשת את חוות דעתכם לגבי מצבה המשפטי.
התקנון שבאתר האינטרנט הוא בגדר "חוזה אחיד" וסעיף 17 לתקנון הוא בגדר תנאי בחוזה אחיד (ראו הגדרת 'חוזה אחיד' ו-'תנאי' בס' 2 לחוק החוזים האחידים). התנאי מקיים את חזקות הקיפוח שבס' 4(1), 4(6). לאור זאת, בית משפט עשוי לבטל את התנאי שבס' 17 לתקנון ויעל תוכל לתבוע החזר בגין חיוב היתר. 5 נק'
2. הניחו כי בסעיף 18 לתקנון נקבע: "אם למרות האמור בסעיף 17 לתקנון, יגיש הלקוח תביעה לבית המשפט, תהיה החברה רשאית להגיש לבית המשפט בקשה לחייב את הלקוח להפקיד סך של 10,000 ₪ להבטחת הוצאותיה במקרה שבו תביעת הלקוח תידחה, והלקוח נותן מראש הסכמתו לבקשה כאמור ומתחייב לא להתנגד לבקשה". ליעל אין סכום של 10,000 ₪ להפקדה והיא מבקשת את חוות דעתכם לגבי הסעיף הנ"ל.
הסעיף עשוי להיחשב כבטל מכוח ס' 5(א) לחוק מפני שבפועל הצבת "חסם כניסה" לביהמ"ש בסכום כה גבוה כמוה כהגבלת זכות הלקוח לפנות לערכאות משפטיות.
יתר על כן, הסעיף מקיים את חזקת הקיפוח שבסעיף 4(8) לחוק החוזים האחידים לאור העובדה שהוא שולל מהלקוח את זכותו לטעון בביהמ"ש כנגד הבקשה להפקדת הפיקדון.
למעשה, סעיף המונע בפועל אפשרות להגיש תביעה לביהמ"ש עשוי אף להיחשב לבטל בהיותו סותר את תקנת הציבור (סעיף 30 לחוק החוזים). 5 נק'
3. יעל מספרת לכם כי אחד מחבריה (סטודנט בקורס לדיני חוזים) העלה בפניה רעיון מבריק: בכדי לעקוף את ההתחייבות להפקיד 10,000 ₪ בבית המשפט, היא לא תגיש את התביעה בבית משפט אלא בבית הדין לחוזים אחידים. חוו דעתכם על הרעיון.
תביעה לביה"ד יכול להגיש רק היועמ"ש או גופים ציבוריים שנקבעו בחוק או בתקנות או על פי הסמכה מיוחדת משר המשפטים (סעיף 16(א) לחוק החוזים האחידים). לפיכך, ה"רעיון" שגוי ואינו אפשרי. 5 נק'
