המכללה האקדמית נתניה
בית הספר למשפטים
מבחן שנתי בדיני חוזים,  מועד א תשע"א
המרצים: פרופ' סיני דויטש, ד"ר משה גלברד

משך הבחינה ½2 שעות

--------------
1. יש לכתוב בכתב יד קריא וברור. הכתיבה תעשה מצד אחד של הדף בלבד. 
2. המבחן הוא בחומר סגור, למעט סילבוס וחקיקה. 

3. יש לתכנן התשובות מראש. תשובה מבולבלת תגרע מהציון.

4. אורך התשובה לא יעלה על זה המצוין לצד השאלה. 

5. התשובה חייבת להיות מנומקת בקצרה. יש להביא אסמכתאות רלוונטיות מהחוק והפסיקה.

6. כאשר אתם מעלים טיעון כלשהו, הביאו גם את הטיעון שכנגד. גם כאשר אתם מכריעים בעד או כנגד הטיעון, בדקו תמיד כיצד עשוי המשך התשובה להיות מושפע משתי האפשרויות (מקבלת הטיעון, מצד אחד, או מדחייתו, מצד שני).     
7. דונו על פי הנתונים העובדתיים הרלבנטיים שבשאלה. הנכם מתבקשים לענות באופן ישיר, אך ורק לסוגיות הרלבנטיות המתעוררות מנתוני האירוע. תשובות כלליות אינן רצויות. תשובה לא רלבנטית תגרע מהציון.

שאלה 1  (65%) – אורך התשובה לא יעלה על 6 עמודים

בתאריך 1/1/11 נחתם זיכרון דברים בין ראובן לשמעון בנוסח הבא:

                                                                     זיכרון-דברים

1. ראובן מתחייב למכור לשמעון את דירתו ברחוב תחכמוני 6 בנתניה (דירה מס' 8 בקומה השלישית) תמורת 1,500,000 ₪.
2. במועד חתימת זיכרון הדברים ישלם שמעון 10,000 ₪ כמקדמה. יתרת התמורה תשולם במספר תשלומים וזאת עד לתאריך 1/6/11. באותו מועד ימסור ראובן לשמעון את החזקה בדירה ויעביר את הבעלות בה על שמו של שמעון.
3. חוזה מפורט יוכן על ידי עורך הדין של ראובן וייחתם בין הצדדים בתוך 10 ימים. בחוזה המפורט ייקבעו, בין היתר, מועדי התשלום המדויקים של יתרת התמורה.
4. צד שיתחרט ישלם לצד האחר פיצויים מוסכמים בסך 500,000 ₪. 
5. המכירה מותנית בכך שעד למועד חתימת החוזה המפורט תיתן רחל את הסכמתה לחוזה. (רחל היא רעייתו לשעבר של ראובן. על פי הסכם-גירושין שבינה לבין ראובן הוא אמור להעביר אליה מחצית מהתמורה שיקבל עבור הדירה).
לאחר שהצדדים חתמו על זיכרון הדברים, התרחשה מערכת העובדות הבאה:

· בתאריך 3/1/11 פנה לוי אל ראובן והציע לו תמורת הדירה סכום של 1,700,000 ₪. ראובן הסכים לכך בתנאי שבחוזה ביניהם ייכתב שהמחיר הוא 1,500,000 ₪ (וזאת על מנת להסתיר את הסכום הנוסף מעיניה של רחל). לוי הסכים לדרישתו של ראובן.

· ראובן פנה אל רחל ושכנע אותה לא לתת את הסכמתה לחוזה עם שמעון, בנימוק שהסתבר לו כי שמעון אינו אדם אמין וכי: "לא כדאי לעשות עסקים עם רמאים". הוא גם אמר לה כי ממילא יש קונה אחר (לוי) שמוכן לקנות את הדירה באותו מחיר. בעקבות זאת הודיעה רחל, בתאריך 4/1/11, במכתב לשמעון כי היא אינה נותנת את הסכמתה לחוזה המכירה. 
· בתאריך 5/1/11 ראובן חתם על חוזה מפורט למכירת הדירה ללוי. בחוזה נכתב כי מחיר הדירה 1,500,000 ₪ אולם בפועל הוסכם ביניהם, כאמור, כי המחיר יהיה 1,700,000 ₪. למחרת חתימת החוזה שילם לוי לראובן את מלוא התמורה עבור הדירה ואף קיבל את החזקה בדירה ועבר להתגורר בה. 
הניחו כי בתאריך 1/2/11 נודעו כל העובדות הללו לשמעון. שמעון הגיש תביעה ובה דרש את אכיפת החוזה עם ראובן ובנוסף פיצויים מוסכמים בסך 500,000 ₪.

דונו בכל הטענות האפשריות של הצדדים. 

פתרון שלדי לשאלה 1:

1) על מנת שתביעתו של שמעון תצליח, עליו להוכיח תחילה כי בינו לבין ראובן נכרת חוזה תקף. האם זיכרון הדברים שנחתם בין השניים מהווה חוזה?
1) מעמדו של זיכרון הדברים: הכותרת איננה חשובה. זיכרון דברים עשוי להיות חוזה מחייב או רק שלב במו"מ. יש לבדוק את מהותו של המסמך ולא את כותרתו (רבינאי). 

2) גמירת דעת וסוגיית נוסחת הקשר: האם המסמך מעיד בענייננו על גמירת דעתם של הצדדים להתקשר בחוזה מחייב? רמת הפירוט במסמך היא סבירה למדי, קיומה של חתימה, תשלום המקדמה, הפיצויים המוסכמים – כל אלה מעידים על קיומה של גמירת דעת. בהקשר זה יצוין כי נוסחת הקשר כשלעצמה (משמע, הכוונה לחתום חוזה מפורט) איננה שוללת את המסקנה לגבי קיומה של העדה על גמירת דעת – ראו פ"ד רבינאי. מצד שני, ניתן לטעון כי הצדדים התכוונו שבהעדר הסכמה על מועדי התשלום המדויקים של יתרת התמורה לא ייכרת חוזה תקף (השוו דעת הרוב בפ"ד עדני). אם אכן כך הדבר, ייתכן לטעון להעדר גמירת דעת. 
3) מסויימות: גישת ביהמ"ש כיום בסוגיית המסויימות היא מרוככת (רבינאי, דור אנרגיה, בית הפסנתר). לכאורה כל הפרטים המהותיים קיימים במסמך (מהות העסקה, שמות הצדדים, תיאור הממכר, המחיר). קיימים אפילו פרטים מעבר למינימום הנדרש (מועד המסירה והעברת הבעלות, פיצויים מוסכמים). הקושי נוגע לפרט של מועדי התשלום של יתרת התמורה. עקרונית זהו פרט הניתן להשלמה נורמטיבית (רבינאי, דעת המיעוט בפ"ד עדני). אלא שאם עולה כי כוונת הצדדים הייתה שפרט זה יושלם על ידם, נשללת האפשרות להשלימו באמצעות מנגנוני ההשלמה הנורמטיביים (דעת הרוב בעדני). 
4) כתב: מדובר בחוזה למכירת דירה ולכן חלה דרישת הכתב המהותית של ס' 8 לחוק המקרקעין (גרוסמן). היקפה של דרישת הכתב המהותית גישה זו רוכך במהלך השנים. הפרטים הקיימים במסמך דנן מספקים את דרישת הכתב לפי מתכונתה המרוככת. מעובדות השאלה לא עולה כי היו הסכמות בע"פ מחוץ למסמך ולכן לא נראה שמתעוררת בעיה בנושא זה.  

2) בהנחה שזיכרון הדברים היה חוזה תקף, הרי מדובר בחוזה על תנאי (כמשמעו בסעיף 27 לחוק החוזים). התנאי הוא מתן הסכמתה של רחל. אמנם לפי סעיף 27(ב) לחוק החוזים קיימת חזקה כי מדובר בתנאי מתלה, אך בענייננו – לאור העובדה שהחוזה כבר החל להתבצע (שולמה מקדמה) – ניתן לטעון כי הבעת אי-הסכמה מצד רחל בתוך התקופה שנקבעה מהווה למעשה תנאי-מפסיק. אכן, רחל מביעה אי-הסכמה לחוזה בתוך המועד שנקבע. 
3) לכאורה בעקבות התקיימות התנאי המפסיק (הבעת אי הסכמה מצד רחל) מתבטל החוזה ובכך נשמטת הקרקע מתחת לתביעתו של שמעון. אלא שכאן מתקיימות לכאורה נסיבות המאפשרות לשמעון להסתמך על הוראת סעיף 28(ב) לחוק החוזים (או – אם נניח שמדובר בתנאי מתלה ולא בתנאי מפסיק – על הוראת סעיף 28(א) לחוק). מכיוון שראובן הוא ששכנע את רחל לא לתת את הסכמתה לחוזה, אין הוא זכאי להסתמך על קיומו של התנאי המפסיק (או על אי קיומו של התנאי המתלה). בכך נסללת הדרך בפני שמעון לטעון שחרף סירובה של רחל, החוזה תקף. 
4) האם תביעת האכיפה תצליח? עקרונית נתונה לנפגע הזכות לבחור את תרופותיו ותרופת האכיפה מוכרת בדין הישראלי כתרופה ראשונית בגין הפרה. השאלה העיקרית בהקשר זה היא האם מתקיים אחד מהסייגים המנויים בסעיף 3 לחוק התרופות, שבהתקיים אחד מהם לא יוכל הנפגע לקבל אכיפה. הסייג העשוי להיות רלבנטי בענייננו הוא סייג הצדק. 
5) האם העובדה שקיימת התחייבות נוגדת של ראובן כלפי לוי (שלפי עובדות השאלה לא היה מודע כנראה לקיומו של חוזה קודם עם שמעון) עשויה להפוך את האכיפה לטובת שמעון לבלתי צודקת? (זאת, בעיקר לאור העובדה שהקונה הראשון (שמעון) שילם רק 10,000 ₪ כמקדמה בעוד הקונה השני (לוי) שילם את מלוא התמורה ואף קיבל את החזקה בדירה ועבר לגור בה). נראה כי התשובה לכך שלילית וזאת בשל שני טעמים:
1) ממילא החוזה שבין ראובן לבין לוי בטל בשל היותו חוזה למראית עין (סעיף 13 לחוק החוזים). (הערה: ניתן אולי אף לטעון שהחוזה בטל גם בשל היותו בלתי חוקי שכן ציון מחיר לא נכון מהווה גם עבירת-מס ראו ביטון נ' מזרחי).  

2) לפי הלכת ד"נ וורטהיימר, סדר הקדימויות בין התחייבויות נוגדות במקרקעין נקבע לפי הוראת סעיף 9 לחוק המקרקעין. משמע שהקונה הראשון (שמעון) עדיף, אלא אם הקונה השני (לוי) קנה בתום לב ובתמורה והדירה נרשמה על שמו בעודו תם לב. תנאי זה לא התקיים בענייננו ולכן בתחרות בין שני הקונים ידו של שמעון על העליונה. עולה מהלכת וורטהיימר כי במצב כזה, נסיבותיו של הקונה השני אינן נלקחות בחשבון במסגרת שיקולי הצדק שנשקלים בעת מתן צו אכיפה לטובת הקונה הראשון. 
6) האם יוכל שמעון לקבל בנוסף לאכיפה גם פיצויים מוסכמים? לא ניתן לקבל כפל תרופה בגין אותו רכיב נזק. הסכום הגבוה מאד של הפיצויים המוסכמים (500,000) מעיד על כך שהם נועדו לכסות גם על הנזק העיקרי הנובע מאי מסירת הממכר. נזק זה בא על תיקונו באמצעות תרופת האכיפה ולכן לא ניתן יהיה לקבל בנוסף לכך גם את הפיצויים המוסכמים (אם כי ניתן יהיה לתבוע פיצויים על נזקים אחרים שנגרמו בשל ההפרה כגון בשל העיכוב במסירת הדירה). 
7) האם יוכל שמעון לתבוע פיצויים מוסכמים במקום אכיפה? התשובה חיובית, אלא שמקרה הנדון, לאור שיעורם הגבוה מאד של הפיצויים המוסכמים, סביר להניח כי בית המשפט יסכים להפחית את סכום הפיצויים המוסכמים מכוח הסמכות הנתונה לו לפי סעיף 15(א) לחוק התרופות. 
שאלה 2  (35%) – אורך התשובה לא יעלה על 3 עמודים

רבקה הייתה בדרכה לקונצרט של התזמורת הפילהרמונית. היא החנתה את מכוניתה בחניון סמוך להיכל התרבות בתל-אביב, שבבעלות חברת "החניון בע"מ". בפתח החניון מוצבת עמדת כניסה אוטומטית. בעת לחיצה על הלחצן נשלף כרטיס חניה והמחסום נפתח. בסיום החניה אמור הלקוח לשלם באמצעות הכרטיס באחת מעמדות התשלום האוטומטיות הפזורות ברחבי החניון. בפתח החניון מוצב שלט מאיר עיניים ועליו מחירי החניה (15 ₪ לכל שעה או חלק ממנה, 65 ₪ ליום שלם). 

מיד לאחר שהחנתה את המכונית, בעת שעשתה את דרכה לכוון דלת היציאה מהחניון, נפלה רבקה לתוך בור פתוח ושברה רגל, יד ושתי צלעות. לקול זעקותיה הגיע אחד מעובדי החניון שהזעיק אמבולנס. היא פונתה לבית החולים שם שהתה במשך 10 ימים.

עם שחרורה מביה"ח שלח עורך-דין מטעמה של רבקה מכתב אל חברת החניון בע"מ ובו דרישה לפיצויים על הנזקים השונים שנגרמו לרבקה בשל רשלנות חברת החניון, אשר השאירה בשטח החניון בור פתוח ללא גידור או אזהרה (הנזקים כללו, בין היתר, הוצאות רפואיות, הפסד ימי עבודה, כאב וסבל ועוד). במכתב התשובה של עורך-דין מטעם חברת החניון נכתב, כי על גבי כרטיס הכניסה לחניון מצוי תנאי מפורש, באותיות מאירות עיניים, לפיו "החניה בחניון היא בכפוף לתנאי החניה הכלליים המפורטים באתר האינטרנט של חברת החניון בע"מ: http://www.hanion.co.il". בסעיף 8 לתנאים הכלליים שבאתר האינטרנט נקבע במפורש כי: "חברת החניון בע"מ לא תהיה אחראית לכל נזק שיגרם לבאי החניון. בכניסתו לחניון מקבל על עצמו כל אדם תנאי זה והוא מוותר על כל טענה או תביעה כנגד חברת החניון". במכתב התשובה מטעם חברת החניון אף נדרשת רבקה לשלם לחברת החניון סכום של 650 ₪ עבור עשרה ימים שבהם חנה רכבה בחניון (רק ביום שחרורה מביה"ח דאגה רבקה שאחד ממכריה יוציא את הרכב מהחניון. בהתחשב בנסיבות שוחרר הרכב ללא תשלום אך נאמר לאותו מכר כי חיוב עבור החניה יישלח לרבקה בדואר). 

האם לדעתכם תהיה חברת החניון פטורה מתשלום פיצויים לרבקה על סמך סעיף 8 לתנאים הכלליים? דונו בכל הטענות האפשריות של הצדדים.   

פתרון שלדי לשאלה 2:

(הערה: עובדות המקרה מזכירות את פסק הדין האנגלי בעניין Thornton שנזכר במהלך השיעור בכתה). הטענות האפשריות בשאלת תוקפו של סעיף 8 לתנאים הכלליים:

1) רבקה תוכל לטעון כי התנאים הכלליים אינם מהווים חלק מהחוזה וזאת לאור העובדה שהתנאי על גבי הכרטיס, המפנה לתנאים הללו, הוא עצמו אינו חלק מהחוזה. לפי טענה זו, החניון עצמו (לרבות השילוט המצוי בפתח החניון) מהווה הצעה לציבור (ראו, למשל, ש.ג.ם. חניונים). כאשר לקוח מזדמן לוחץ על הלחצן בעמדת הכניסה יש בכך משום קיבול של ההצעה. הכרטיס שנשלף מהמכונה לאחר מכן הוא מסמך שנמסר ללקוח לאחר כריתת החוזה ולכן אין בו כדי לחייב את הלקוח לגבי תנאים שלא היו ידועים לו קודם לביצוע הקיבול. לפיכך תניית ההפניה אינה חלק מהחוזה וממילא גם התנאים הכלליים אינם חלק מהחוזה, לרבות תניית הפטור שבסעיף 8.  
2) לחלופין, רבקה תוכל לטעון שאף אם הכרטיס הוא חלק מהחוזה, ההפניה אינה עומדת בדרישות שנקבעו בפסיקה (האנגלית ובעקבות כך גם בארץ) לגבי תוקפן של תניות הפניה. נראה כי זוהי טענה חלשה, מכיוון שלפי עובדות השאלה תניית ההפניה הייתה מודפסת "באותיות מאירות עיניים". יתר על כן, נראה לכאורה כי  הפנייה לתנאים המצויים באתר האינטרנט של החברה היא הפניה סבירה המאפשרת (לפחות באופן תיאורטי) למי שמעוניין בכך לעיין בתנאים הללו. (אם כי, ניתן לטעון מנגד שהפניה לאתר אינטרנט בסיטואציה של כניסה לחניון היא בעייתית, מפני שלחלק ניכר מהאנשים אין האמצעי הטכנולוגי המאפשר באותו רגע חיבור לאינטרנט). 
3) רבקה יכולה לטעון שאף אם ההפניה תקפה והתנאים הכלליים מהווים חלק מהחוזה, הרי יש לפרש באופן מצמצם תניה המתיימרת לפטור את החניון מאחריות לנזקי גוף (למשל, ניתן לפרש את התניה באופן שאיננה חלה כאשר מדובר בפעולה או במחדל רשלניים מצד החניון). ראוי לזכור כי מדובר בחוזה אחיד ולכן יש לתת משקל רב יותר בעת פרשנותו לתכליות אובייקטיביות. פרשנות כמו זו המוצעת עולה בקנה אחד הן עם עיקרון תום הלב והן עם העיקרון של פרשנות כנגד המנסח. 
4) רבקה יכולה לטעון שאף אם ההפניה תקפה והתנאים הכלליים מהווים חלק מהחוזה, הרי תניה המתיימרת לפטור את החניון מאחריות לנזקי גוף שנגרמו בשל רשלנותו היא תניה הסותרת את תקנת הציבור (סעיף 30 לחוק החוזים) ולכן בטלה (צים נ' מזיאר, לגיל טרמפולין). 
5) רבקה יכולה לטעון שאף אם ההפניה תקפה והתנאים הכלליים מהווים חלק מהחוזה, הרי תניה המתיימרת לפטור את החניון מאחריות לנזקי גוף שנגרמו בשל רשלנותו היא תניה מקפחת בחוזה אחיד ויש לבטלה לפי חוק החוזים האחידים. תניה כזו מקיימת את חזקת הקיפוח שבסעיף 4(1) לחוק החוזים האחידים. יתר על כן,  החלק בתניה לפיו הלקוח "מוותר על כל טענה או תביעה כנגד חברת החניון" מקיים את חזקת הקיפוח שבסעיף 4(8) לחוק החוזים האחידים ואף בטל לאור הוראתו של סעיף 5 לחוק החוזים האחידים. 

                            ב ה צ ל ח ה !!!

