המכללה האקדמית נתניה
בית הספר למשפטים
מבחן בדיני חוזים, מועד א תשע"ה
המרצים: פרופ' סיני דויטש, ד"ר משה גלברד
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 לא יעלה על 6 עמודים

חברת מגורי יוקרה בע"מ (להלן – חב' מגורי) פרסמה מודעה בעיתון ובאינטרנט:

הזמנה להליך התמחרות

חברת מגורי יוקרה בע"מ מציעה למכירה דירת דופלקטס יוקרתית בשכונת כוכב הצפון בתל אביב.

הדירה ממוקמת ברחוב מאיר יערי 13, דירה מס' 19. סיור למתעניינים ייערך בתאריך 20/4/16.

בתאריך 1/5/16 בשעה 10:00 יתקיים במשרדי החברה הליך התמחרות (בדומה להליך "מכירה פומבית") בין המעוניינים ברכישת הדירה. מחיר המינימום הוא 10 מיליון ₪. הזוכה בהתמחרות יפקיד בידי החברה צ'ק בטחון בסך מיליון ₪, שיוחזר לזוכה במועד חתימת החוזה המפורט ולאחר ביצוע התשלום הראשון על חשבון רכישת הדירה. אם הזוכה יתחרט ולא יחתום על החוזה המפורט, יחולט סכום הצ'ק לטובת החברה כפיצויים מוסכמים מראש.

בתאריך המיועד (1/5/16) התייצבו במשרדי החברה 6 אנשים. עם תחילת ההתמחרות הציע אחד המשתתפים לשלם עבור הדירה 11 מיליון ₪. לאחר מכן הוצעו הצעות נוספות (בסכומים הולכים וגדלים). בסופו של דבר הציעה יעל את ההצעה הגבוהה ביותר (13.5 מיליון ₪). לאחר שהתברר כי אין הצעות גבוהות יותר הכריז מנהל החברה על יעל כזוכה בהתמחרות. יעל הפקידה צ'ק ע"ס מיליון ₪ וקיבלה מהחברה קבלה. בקבלה נרשם "פיקדון להבטחת חתימת חוזה לרכישת דירה". בתחתית הקבלה הייתה שורה מודפסת "הרכישה כפופה לתנאי החוזה המפורט ולתקנון המכירה של חברת מגורי יוקרה בע"מ". נאמר ליעל כי יודיעו לה בהקדם על מועד לחתימת חוזה.

שבוע לאחר מכן מכרה חברת מגורי את הדירה ליובל (שכלל לא השתתף בהתמחרות, אך היה חבר קרוב של מנהל החברה) תמורת 14 מיליון ₪. בין הצדדים (החברה ויובל) נחתם חוזה מפורט, יובל שילם במועד החתימה 10 מיליון ₪ ונמסרו לו מפתחות הדירה (את היתרה התחייב לשלם בעת רישום הדירה על שמו). 

מיד לאחר שנחתם החוזה עם יובל, הוזמנה יעל למשרדי החברה, שם נאמר לה כי לא ייחתם עמה חוזה וכי היא יכולה לקבל בחזרה את הצ'ק שהפקידה בידי החברה. יעל הנדהמת אמרה "אבל זכיתי בהתמחרות". מנהל החברה (שהוא גם משפטן בהכשרתו) הסביר ליעל כי הן בתקנון המכירה של החברה והן בנוסח הקבוע של חוזה המכירה שבו משתמשת החברה, ישנו סעיף מפורש הקובע כי: "כל חוזה מכירה של חברת דירות יוקרה בע"מ מותנה בתנאי מפסיק כדלקמן: אם בתוך 3 חודשים ממועד כריתת החוזה יוצע לחברה על ידי קונה אחר סכום גבוה יותר עבור הדירה, יתבטל החוזה, כל צד ישיב למשנהו כל דבר שקיבל במסגרת החוזה ולכל צד לא תהיה כל דרישה או טענה כלפי הצד האחר והוא יהיה מנוע מלתבוע את הצד האחר". 

יעל הזועמת מבקשת להגיש כנגד החברה תביעת אכיפה ובנוסף תביעה לפיצויים על עגמת הנפש הרבה שנגרמה לה כתוצאה מהתנהלות החברה. חוו דעתכם לגבי כל השאלות המשפטיות שעשויות להתעורר במסגרת התביעה.

שאלה 2  (15%) – אורך התשובה כולה (על כל חלקיה) לא יעלה על עמוד אחד

בתאריך 1/6 הציע דן למכור את מכוניתו לרחל. רחל בדקה את המכונית ומצאה אותה לשביעות רצונה. לפי בקשתה של רחל העלה דן את הצעתו על הכתב: 

לכבוד רחל, אני מציע למכור לך את מכוניתי תמורת 50,000 ₪. מועד התשלום ומועד מסירת המכונית והעברת הבעלות: בתוך 24 שעות מהמועד שבו תקבלי את הצעתי. הצעתי בתוקף לשבוע בלבד. דן

כעבור שלושה ימים התקשר דן לרחל בכדי לברר מה קורה עם הצעתו. רחל אמרה: אין לי סכום כזה, אולי אתה מסכים להפחית קצת מהמחיר? דן סירב.

כעבור יומיים נוספים הודיעה רחל לדן כי עלה בידה לגייס את הסכום הנדרש וכי היא מקבלת את ההצעה. דן אמר: "מצטער, מאוחר מדי. יש קונה שמוכן לשלם לי 52,000 ₪". 

רחל מעוניינת במכונית (במחיר שהוצע לה מלכתחילה) והיא מבקשת את חוות דעתכם.

                                                                                         ב ה צ ל ח ה !!!
פתרון שאלה 1:

מתאר כללי לפתרון: יעל תנסה לטעון שנכרת חוזה תקף על פי הכללים הרגילים לכריתת חוזה, או לחלופין מכוח "אשם בהתקשרות, כי החוזה הופר וכי היא זכאית לאכיפה ולפיצויים. החברה תטען מנגד כי לא נכרת חוזה ולחלופין כי החוזה התבטל בשל התקיימות התנאי המפסיק. האם נכרת חוזה בין החברה לבין יעל? 

1) הזמנה להציע/הצעה לציבור: המודעה היא "הזמנה להציע הצעות". יעל היא המציעה (ולפי טענתה כלפי הצעתה נעשה קיבול מצד החברה). הצעתה של יעל כוללת למעשה את המחיר (13.5 מיליון) + כל הפרטים שנכללו במודעה המקורית (ואשר מהווים למעשה חלק אינטגרלי מההצעה. (5 נקודות)
2) גמירת דעת: סממנים לג"ד- ההצעה ניתנה במסגרת הליך פורמאלי של התמחרות, הופקד צ'ק בטחון, תנאי לפיו אם תתחרט יחולט סכום הפיצויים המוסכמים, הכרזת יעל כזוכה. מנגד, העובדה כי חסרים פרטים רבים כגון מועדי תשלום, מועד המסירה והעברת הבעלות בדירה, היעדר מסמך חתום כאשר מדובר בחוזה מקרקעין מעידים על היעדר ג"ד. לגבי נוסחת הקשר, הכוונה לחתום על חוזה מפורט מעידה על נוסחה שכזו. על פי האמור בפס"ד רבינאי, כאשר מדובר בנוסחת קשר ניטראלית, אין בה בדרך כלל כדי לשלול מסקנה אפשרית בדבר גמירת דעת מיידית, עוד בטרם נעשה החוזה הפורמאלי, אך מנגד, בפסיקה מהשנים האחרונות ניכרת גם מגמה שונה (10 נק')
3) מסוימות - הפרטים שסוכמו: מהות החוזה, הצדדים, הנכס, מחיר, פיצויים מוסכמים. פרטים חסרים: מועדי התשלום, מועד מסירה, חלוקת הוצאות ומסים ועוד. עקרונית, חל במהלך השנים ריכוך בדרישת המסוימות ופרטים כאלה ניתנים להשלמה. מחד, אין סימן לכך שפרטים אלו היו מהותיים במיוחד בעיני הצדדים. מאידך, אם אלו כן מהותיים בעיני הצדדים, אזי תיחסם האפשרות להשלמתם, המסוימות לא תתקיים והעובדה כי אלו לא סוכמו חרף חשיבותם לצדדים, תעיד אף על היעדר ג"ד (פס"ד עדני נ' דוד).  (10 נק')
4) דרישת הכתב – מדובר בחוזה לרכישת דירה, שחלה לגביו דרישת הכתב שבס' 8 לחוק המקרקעין. זו דרישת כתב מהותית (גרוסמן) ולפיה, ללא מסמך בכתב אין תוקף לחוזה. בדומה לדרישת המסוימות, גם בדרישת הכתב חל במהלך השנים ריכוך. יחד עם זאת, בענייננו ספק אם המסמכים הקיימים (המודעה בעתון + הקבלה על התשלום) יכולים להיחשב כמקיימים את דרישת הכתב המהותית (אפילו במתכונתה המרוככת). המודעה לא נוצרה בעת כריתת החוזה והיא אף אינה כוללת את המחיר המוסכם. הקבלה היא ראיה לחוזה שנכרת ומקיימת דרישת כתב ראייתית אך לא מהותית. יחד עם זאת, גם אם נניח שדרישת הכתב אינה מתקיימת, יעל תטען שחוסר תו"ל של החברה ביחס לחובת השוויון במכרז פרטי (כמפורט בסע' 5 לפתרון) מתגבר על העדר מסמך כתוב (פס"ד קלמר נ' גיא).(5 נק')
5) חובת שוויון במכרז - בהנחה שהתקיימו יסודות הכריתה הנ"ל, הרי נכרת חוזה תקף. בהנחה שאחד היסודות הללו חסר, תטען יעל שמדובר בשלב מתקדם מאד במו"מ. החברה הפרה את חובת תום הלב. ההפרה היא בכך שהופרה חובת השוויון בהליך ההתמחרות, שדומה מאד במהותו למכרז פרטי (לחובת שוויון במכרז פרטי: קל בניין). כמו בקל בניין, יעל תטען כי מאחר והחברה מכרה הדירה ליובל אשר כלל לא השתתף בהליך, היא הפרה את חובת השוויון, דהיינו את חובת תום הלב במו"מ. במצב כזה ניתן לראות את החוזה כאילו נכרת מכוח "אשם בהתקשרות (שכון עובדים נ' זפניק). לחילופין, יעל תוכל לתבוע פיצויי קיום על הרווח הנמנע מכוח ס' 12(ב) (קל בניין).( 10 נק')
6) חוזה על תנאי – גם אם נגיע למסקנה שנכרת חוזה מחייב (בין לפי כללי הכריתה הרגילים ובין מכוח אשם בהתקשרות), אזי החב' תטען כי הוסכם שהחוזה יותנה בתנאי מפסיק לפיו יתבטל באם תוצע לחב' הצעה גבוהה יותר(סע' 27(א)). מאחר והוצעה לחב' ע"י יובל הצעה גבוהה יותר בתוך המועד של 3 חודשים, אזי התנאי התמלא והחב' תטען להתבטלות ההסכם לפי סע' 29 לחוק ולפי הוראות התנאי שבתקנון ובחוזה. (10 נק')
7) תניית הפניה – יעל תטען כי התנאי הנ"ל אינו חלק מהחוזה מפני שהתניה שמפנה אליו מצויה על גבי הקבלה שהיא מסמך שנוצר כבר לאחר כריתת החוזה בינה לבין החב'. (5 נק')
8) תנאי מקפח בחוזה אחיד: במידה והתקנון של החברה (או נוסח החוזה הסטנדרטי שלה) הפכו לחלק מהחוזה שבינה לבין יעל מכוח ההפניה שבקבלה, הרי מדובר בחוזה אחיד. התנאי הנ"ל מקיים את חזקת הקיפוח שבס' 4(2) לעניין זכותה הבלתי סבירה של החב' לשינוי/ביטול חיוביה המהותיים כלפי יעל בחוזה, וכן את החזקות שבס' 4(8) ו- 5(א) (הגבלת זכות יעל לפנות לערכאות או להשמיע טענות משפטיות). לפיכך, סביר שביהמ"ש יבטל את התנאי והחברה לא תוכל להסתמך עליו בטיעוניה. (10 נק') 
9) פרשנות: יעל תטען כי כוונת החב' בתקנון ל"קונה אחר" הייתה לקונה אחר מתוך אלו שהשתתפו במכרז ולא לכל קונה באשר הוא. פרשנות כזו נובעת מאומד דעת הצדדים (ס' 25(א) לחוק) ועולה בקנה אחד עם תכליות אובייקטיביות: פרשנות הגיונית, משמעות מקובלת של תניה כזו, עיקרון תום הלב. (3 נק' בונוס)
10) סע' 39 (תו"ל)/תקנת הציבור (סע' 30) - גם אם פרשנות התנאי היא שהחב' יכולה לכרות חוזה עם כל קונה באשר הוא, מדובר בתנאי שסותר את תקנת הציבור לפי סע' 30 או את עיקרון תום הלב לפי סע' 39 ולכן חסר תוקף. (3 נק' בונוס)
11) הפרה צפויה - מכירת הדירה ליובל ובזה גם הודעתה של החב' ליעל כי לא ייחתם עימה חוזה, מהווה גילוי דעת והסתברות מתוך הנסיבות (חלופה סוב' + אוב') כי החב' לא תקיים את החוזה עם יעל, והדבר מהווה הפרה צפויה עפ"י סעיף 17 לחוק התרופות (שהרי במועד ההודעה טרם הגיע מועד קיום החוזה). יעל זכאית לתרופות לפי חוק התרופות, והיא תדרוש כאמור את אכיפת החוזה (סע' 2 לחוק התרופות) (5 נק')
12) אכיפה – החב' תנסה לטעון שהדירה כבר נמסרה ליובל ששילם תמורה כמעט מלאה עבורה ולכן מתקיים סייג הנבצרות שבסעיף 3(1) לחוק התרופות וכן סייג הצדק שבסע' 3(4). יעל תטען כי סייג הנבצרות פורש בפסיקה בצמצום רב וכי במקרה זה אין בעיה להוציא את יובל מהדירה בשל אי רישום הדירה על שמו ולמסרה ליעל. לגבי סייג הצדק, הרי הקדימות בין עסקאות נוגדות נקבעת לפי תנאי ס' 9 לחוק המקרקעין (ד"נ ורטהיימר). זכותה גוברת על זכות יובל מאחר והדירה טרם נרשמה על שמו (כך עפ"י העובדות) ולכן גם סייג הצדק לא ימנע אכיפה לטובת יעל. (8 נק')
13) פיצויים: יעל אמנם לא יכולה לתבוע גם אכיפה וגם פיצויי קיום מכוח ס' 10 בשל המניעה לכפל תרופות, אך היא בהחלט יכולה לתבוע בנוסף לאכיפה פיצויים על עגמת נפש. הבסיס הוא סע' 13 לחוק התרופות. מדובר בראש נזק נפרד ושונה שהאכיפה כשלעצמה אינה מרפאה אותו (שהרי עגמת הנפש נגרמה בכל מקרה). (7 נק' ).
פתרון שאלה 2:

במקרה זה, תטען רחל כי דן מחוייב להצעתו, כי הוא אינו יכול לחזור בו וכי היא יכולה לקבל עדיין את ההצעה וייכרת בעקבות כך חוזה מחייב. מנגד, יטען דן כי אינו כבול להצעה שהציע לרחל. למעשה, המקרה כמעט זהה לפסק הדין בעניין נווה עם נ' יעקובסון.
1. הצעה בלתי חוזרת: דן תחם את הצעתו ל-10 ימים בלבד ומכאן שמדובר על הצעה בלתי חוזרת (ס' 3(ב) לחוק החוזים). לכן, רחל תטען כי עפ"י סע' 3(ב), דן אינו יכול לחזור מההצעה עד למועד שננקב בה מאחר וזו כבר נמסרה לרחל. מנגד, יטען דן כי עפ"י פרופ' דויטש, ניתן לפרש במקרה זה שתחימת ההצעה בזמן הינה לצורך סע' 8(א) בלבד ולכן מדובר על הצעה רגילה ולא הצעה בלתי חוזרת. (6 נק').
2. פקיעת ההצעה: דן יטען כי טענת רחל לפיה אין לה את הסכום הדרוש מהווה דחיית ההצעה על ידה ולכן הצעתו פקעה לפי סע' 4(1) ואין הוא מחוייב לה עוד. מנגד, תטען רחל כי עפ"י פס"ד נווה עם נ' יעקובסון, דחיית הצעה צריכה להיעשות באופן מפורש ואקטיבי ואמרתה "אין לי סכום כזה" לא מהווה דחיית ההצעה אלא לכל היותר ניסיון גישוש ושיפור תנאי ההצעה, ולכן אין לראות בכך דחיית הצעה (6 נק').
3. עקרון תום הלב – רחל תטען כי סירובו של דן למכור לה את הרכב, למרות שהדבר נעשה לאחר שהיא כבר הודיעה לו כי היא מקבלת את הצעתו, מהווה הפרה של חובת תום הלב עפ"י סע' 12(א) לחוק וכי ניתן לראות את החוזה כאילו נכרת מכוח אשם בהתקשרות (פס"ד שיכון עובדים נ' זפניק) (3 נק'). 
