המכללה האקדמית נתניה
בית הספר למשפטים
מבחן בדיני חוזים – מסלול ערב, מועד א תשע"ה
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. 
רן התעניין ברכישת דירה בפרויקט נרקיסי כרכור. הדירה אמורה להיות בבניין שבנייתו טרם החלה ושההיתר לבנייתו צפוי להתקבל בתוך ארבעה חודשים. נציג החברה הקבלנית הסביר לרן  כי בשלב זה, עד למתן היתר הבניה, הלקוחות חותמים על טופס של החברה שכותרתו "זכרון-דברים". רן הסכים ובו במקום מילא נציג החברה בכתב ידו את הפרטים החסרים בטופס ורן חתם עליו (מורשה החתימה של החברה לא נכח במשרד ולכן הטופס לא נחתם על ידי החברה):

זכרון דברים

שנערך ונחתם בכרכור בתאריך 1/4/15

בין: נרקיסי כרכור בע"מ (חברה רשומה שמספרה 51234567) (להלן - החברה)

לבין: רן כהן (ת.ז.098765432) (להלן – הקונה)

1. החברה מוכרת לקונה דירה בבניין שיבנה בגוש 5560 חלקה 123 לפי הפרטים הבאים: דירה בקומה שניה בת 5 חדרים פונה לחזית (כוון צפון).
2. מחיר הדירה: 1,400,000 ₪ כולל מע"מ. במועד חתימת זכרון דברים זה מפקיד הקונה בידי החברה צ'ק בטחון על סך 1,500 ₪.
3. מועד המסירה של הדירה: לא יאוחר מתאריך 1/10/17. 
4. מיד לאחר קבלת היתר הבניה יחתמו הצדדים על חוזה מפורט ובו ייקבעו גם מועדי התשלום. במידה ולא יינתן היתר בניה עד לתאריך 1/8/15 יתבטל זכרון דברים זה, החברה תשיב לקונה את צ'ק הביטחון ולקונה לא תהיה כל טענה או דרישה כלפי החברה. 
5. אם הקונה יחזור בו מהתחייבותו לרכוש את הדירה מכל סיבה שהיא (לרבות בשל עילת ביטול על פי דין) הוא ישלם לחברה פיצויים מוסכמים ששיעורם 15% ממחיר הדירה.
6. כל עוד לא נחתם החוזה המפורט, החברה זכאית לחזור בה מזכרון דברים זה ולקונה לא תהיה כל טענה או דרישה או תביעה כנגד החברה.
ולראיה באו הצדדים על החתום:
      _________________                        _________רן כהן_______ 
                 החברה                                                        הקונה

דונו בשאלות הבאות (כל שאלה עומדת בפני עצמה ואינה קשורה לשאלות האחרות):
שאלה 1 (70%) – אורך התשובה לא יעלה על 5 עמודים.
בתאריך 25/7/15 טלפן מנהל החברה לרן ואמר לו כי ככל הנראה היתר הבניה יינתן בתוך ימים מספר ולאחר מכן ניתן יהיה לחתום על החוזה המפורט. מנהל החברה הוסיף ואמר: "דע לך שמחירי הדירות בכרכור זינקו בארבעת החודשים האחרונים. מחיר הדירה כעת הוא 1,700,000 ₪ אבל בגלל שחתמת על זכרון דברים נהיה מוכנים לתת הנחה ולמכור לך אותה ב- 1,600,000 ₪". בתגובה טען רן כי החברה מחויבת למכור לו את הדירה במחיר שהוסכם. המנהל אמר: "הרי לא שילמת עדיין דבר. אנחנו לעולם לא משריינים ללקוח מחיר תמורת פיקדון של 1,500 ₪, זה פשוט אבסורד". בין הצדדים פרץ ויכוח עז והשיחה הסתיימה בכך שכל צד התבצר בעמדתו. בעצת עורך הדין של החברה, פנה מנהל החברה לוועדה המקומית לתכנון ובניה וביקש שהוועדה תעכב את מתן ההיתר עד ל- 2/8/15, וכך אכן היה. בתאריך 1/8/15 בשעות הערב שלחה החברה מייל לרן: "רן שלום, לאור העובדה שהיתר הבניה טרם ניתן אנו מודיעים לך כי זכרון הדברים התבטל. בנוסף לכך וליתר בטחון אנו מודיעים לך על ביטול זכרון הדברים לפי סעיף 6 שבו. בנוסף לכך, עורך הדין שלנו סבור כי מלכתחילה לא היה לזכרון הדברים תוקף מפני שאינו חתום על ידי החברה ומפני שחסרים בו פרטים רבים, לרבות זיהוי הדירה הנמכרת (יש שתי דירות בנות 5 חדרים שפונות לחזית הצפונית ולא כתוב בטופס לאיזו מהן התכוונו הצדדים). שלום ולא להתראות, חברת נרקיסי כרכור בע"מ". 

מספר ימים לאחר מכן מכרה החברה את הדירה לקונה אחר תמורת 1,700,000 ₪.
בהנחה שרן יגיש תביעה כנגד החברה: מה עשויות להיות טענות הצדדים? אילו תרופות יכול רן לתבוע?    

שאלה 2 (30%) אורך התשובה לא יעלה על 2 עמודים
הניחו כי בתאריך 25/7 ניתן היתר בניה. החברה הזמינה את רן לחתום על חוזה מפורט. בפגישה שהתקיימה למחרת במשרדי החברה לצורך החתימה, התברר לרן לראשונה כי בקומת הקרקע של הבניין מתוכנן לקום סופרמרקט. לאור העובדה שהדירה תהיה בקומה נמוכה, חשש רן ממפגע של רעש וריח ומכך שהדבר יפגע בשווי הדירה. הוא התרעם על כך שלא נאמר לו דבר בעניין זה בעת חתימת זכרון הדברים והודיע כי הוא חוזר בו מהעסקה. מנהל החברה איים על רן כי אם לא יחתום על החוזה המפורט תתבע ממנו החברה את הפיצויים המוסכמים לפי סעיף 5 בזכרון הדברים. רן נלחץ וחתם. כעת פונה אליכם רן לברר האם יוכל בכל-זאת להשתחרר מהחוזה מבלי שיהיה חשוף לתביעת פיצויים מצד החברה . דונו בכל הטענות האפשריות  של הצדדים.
                                                                                         ב ה צ ל ח ה !!!
תשובה לשאלה 1:

המתווה הכללי של הפתרון: רן יטען כי החוזה הופר ולפיכך הוא זכאי לתרופות בשל הפרתו (ראו פירוט בחלק השני של התשובה להלן), מנגד, החברה תנסה לטעון כי אין כלל חוזה מחייב וממילא  החוזה לא הופר ורן אינו זכאי לתרופות (לפירוט הטענות בעניין זה ראו בחלק הראשון להלן):
האם קיים חוזה תקף? 

1) מהותו של ז"ד: החברה תטען כי מדובר רק בזכרון דברים ולכן אין זה חוזה מחייב. רן מנגד, יטען רן כי כותרת הממסך אינה משנה דבר ויש לבחון את מהות המסמך, דהיינו, האם הוא מקיים את היסודות הנדרשים לקיומו של חוזה תקף. (פס"ד רבינאי). 5 נק'
2) האם הז"ד מעיד על ג"ד של הצדדים? נראה שיש כמה סימנים העשויים להעיד על ג"ד: החתימה של רן, צ'ק בטחון, סעיף פיצויים מוסכמים אם רן יחזור בו, פירוט התנאים המהותיים של העסקה. 
מנגד, ישנם סימנים העשויים להעיד על העדר ג"ד:  נציג החברה טרם חתם, טרם בוצע תשלום אלא רק ניתן צ'ק בטחון בסכום נמוך, העובדה שהחברה זכאית לחזור בה מהמכירה (סעיף 6 לז"ד), העובדה שמדובר במסמך שאין בו פרטים כה רבים ובפרט שטרם נקבעו מועדי התשלום (השוו לעדני נ' דוד). (10 נק')
3) נוסחת הקשר: בס' 4 לז"ד נקבע כי לאחר קבלת ההיתר ייחתם חוזה מפורט. האם "נוסחת הקשר" שוללת את המסקנה בדבר גמירת דעתם של הצדדים לגבי תוקפו של החוזה המקדמי? נראה שלא. לפי פס"ד רבינאי, נוסחת קשר "ניטראלית" איננה שוללת את האפשרות שהצדדים גמרו בדעתם להתחייב כבר בזיכרון הדברים. יש לבחון תמיד את מכלול הנסיבות המעידות על ג"ד (לעיל). (5 נק')
4) מסויימות: במהלך השנים חל ריכוך בדרישת המסויימות (רבינאי, דור אנרגיה), אם כי בשנים האחרונות ניכרת נטייה מסוימת לשוב ו"להקשיח" את דרישת המסויימות. בענייננו ז"ד כולל את הפרטים היסודיים המגדירים את מהות החוזה והיקפו: מהות העסקה (מכר דירה), שמות הצדדים, מחיר, מועד מסירה ואף קיימים פרטים נוספים כגון  פיצויים מוסכמים. 
יחד עם זאת, חסר פירוט של מועדי התשלום. לכאורה פרט כזה ניתן להשלמה נורמטיבית (נוהג, הוראות חוק. ראו רבינאי, וכן פסק דין המיעוט בעדני). יחד עם זאת, עולה מתוך הפסיקה כי אם הצדדים ראו פרט זה כמהותי והתכוונו להשלים בעצמם את מועדי התשלום, אזי ייתכן ומדובר בפרט שאינו ניתן להשלמה נורמטיבית ולפיכך לא תתקיים דרישת המסויימות ולא ייכרת חוזה (דעת הרוב בעדני). (5 נק')
5) ביצוע אופטימלי: בעיה נוספת לעניין המסויימות, נובעת מכך שהצדדים לא הגדירו לאיזה משתי הדירות הצפוניות הם מתכוונים. במקרה דנן, ניתן לפתור בעיה זו על פי עיקרון הביצוע האופטימאלי לפיו רן (המעוניין בקיום החוזה) יאפשר לחברה לבחור באחת משתי הדירות וכך זיהוי הדירה לא יוכל לשמש טענה כנגד תוקף החוזה. (5 נק') 
6) דרישת הכתב: מדובר בחוזה לרכישת דירה, שחלה לגביו דרישת הכתב שבס' 8 לחוק המקרקעין. זו דרישת כתב מהותית (גרוסמן). האם התקיימה בענייננו? בדומה לדרישת המסוימות, גם בדרישת הכתב חל במהלך השנים ריכוך. בהנחה שמסמך ההצעה מקיים את דרישת המסויימות, אזי הוא מקיים ממילא גם את דרישת הכתב (רבינאי). (5 נק')
7) היעדר חתימה מצד החברה: האם יש בעיה בכך שהמסמך חתום בידי רן אך לא בידי החברה? לפי הפסיקה, דרישת הכתב אינה כוללת דרישה לחתימה (רובינשטיין נ' לויס, בוטקובסקי נ' גת). החתימה אמנם מעידה בד"כ על גמירת דעת (והיעדרה עלול להעיד על העדר ג"ד), אך כמפורט לעיל בענייננו ישנן נסיבות אחרות העשויות להעיד על גמירת דעתם של הצדדים (השוו לרובינשטיין נ' לויס). (5 נק') 
8) חוזה על תנאי: החוזה היה מותנה בתנאי (ס' 27 לחוק החוזים), לפיו אם לא יינתן היתר בנייה עד ליום 1/8, יתבטל זכרון הדברים. החברה תטען כי ההיתר ניתן רק ביום 2/8 ומכאן, שהתנאי לא התקיים ולכן גם אם נכרת חוזה מחייב, הוא התבטל (סעיף 29 לחוק החוזים). (במקרה זה אין למעשה חשיבות לשאלה אם מדובר בחוזה על תנאי מתלה או בחוזה על תנאי מפסיק). 
מנגד, יטען רן כי החברה מנועה מלהסתמך על אי מתן ההיתר כדי להשתחרר מהחוזה מפני שהיא עצמה סיכלה את מתן ההיתר במועד, כשביקשה לעכב את קבלתו (ס' 28 לחוק החוזים). לתוצאה דומה ניתן להגיע גם על סמך עיקרון תום הלב שבסעיף 39 לחוק החוזים. (10 נק')
9) ביטול החוזה לפי ס' 6 לז"ד: החברה תטען כי לפי ס' 6 לז"ד היא זכאית לחזור בה מההסכם וכך אכן עשתה. מנגד רן יטען כי מדובר בחוזה אחיד: מרבית תנאי החוזה נקבעו מראש בידי החברה על מנת שישמשו לחוזים רבים בינה לבין הקונים (הגדרת חוזה אחיד בס' 2 לחוק החוזים האחידים). ס' 6 לז"ד מקיים את חזקת הקיפוח שבס' 4(2) לחוק החוזים האחידים ולפיכך יש לבטלו. (5 נק')

בהנחה שנכרת חוזה תקף, האם זכאי רן לתרופות?

10) הפרה צפויה: אם נכרת חוזה תקף ובמידה ואין עילת ביטול, אזי הודעת החברה היא בגדר הפרה צפויה של החוזה (ס' 17 לחוק התרופות). הפרה צפויה מזכה את החברה בכל התרופות לפי חוק התרופות. (5 נק' בונוס) 
11) אכיפה: רן יטען שהפרת החברה מאפשרת לו לתבוע אכיפה על פי סעיף 2 לחוה"ח תרופות. מנגד, החברה תנסה לטעון שמדובר בחוזה שביצועו אמור להימשך זמן רב (עד 10/17) ולכן יחול סייג הפיקוח שבסעיף 3(3) לחוק התרופות. רן יטען שסייג זה פורש בצמצום וכי ניתן למנות כונס נכסים בכדי לפקח על אכיפת החוזה (עוניסון נ' דויטש). הערה: מדובר בהפרה צפויה ולפיכך אם ביהמ"ש ייתן צו אכיפה, הצו יורה על קיום החיוב המופר במועד שנקבע בחוזה לקיומו (ס' 17 סיפא לחוק התרופות). 
החברה תנסה לטעון עוד לכך שלא יהיה צודק לאכוף את החוזה מפני שהדירה נמכרה כבר לקונה אחר. רן יטען כי לפי ד"נ ורטהיימר נ' הררי רן הוא הקונה הראשון בזמן ובהנחה שהדירה טרם נרשמה ע"ש הקונה השני, זכותו של רן עדיפה (לפי ס' 9 לחוק המקרקעין) ולפיכך החוזה עם הקונה השני אינו שיקול במניעת האכיפה. (5 נק')
12) ביטול, השבה, פיצויים: רן יכול לבטל את החוזה (סעיף 7 לחוק התרופות). יש להניח כי ההפרה (הצפויה) היא יסודית (מדובר בהתנערות מוחלטת של החברה מהחוזה) ולכן רן יכול לשלוח הודעת ביטול תוך זמן סביר מהמועד בו נודע לו על ההפרה. רן זכאי להשבת צ'ק הבטחון (ס' 9 לחוק התרופות) ובנוסף הוא זכאי לתבוע פיצויים על ההפסד שנגרם לו בשל ההפרה בסך 300,000 ש"ח (ההפרש בין המחיר החוזי לבין המחיר בו נמכרה הדירה). פיצויים אלה הוא יכול לתבוע מכוח ס' 10 או מכוח ס' 11(א) לחוק התרופות. השוו למקרה דומה בפ"ד איינשטיין נ' אוסי. (5 נק')
13) הקטנת נזק: החברה תנסה לטעון כי היה על רן להסכים להצעתה לרכוש את הדירה ב- 1,600,000 ובכך להקטין את נזקו. טענה דומה נטענה בפ"ד אינשטיין נ' אוסי אך נדחתה ע"י ביהמ"ש העליון. נקבע כי הנפגע אינו חייב להיענות לדרישה כזו של המפר וממילא לא ניתן לטעון כנגדו שלא הקטין את נזקו. (5 נק' בונוס)
14) כפל תרופות: יודגש כי רן אינו יכול לתבוע הן אכיפה והן פיצויים בגין אותו רכיב נזק. הדבר נוגד את העיקרון האוסר כפל תרופה בגין אותו ראש נזק ואת העיקרון לפיו מטרת התרופות היא להעמיד את הנפגע במצב בו היה לולא ההפרה. יהיה עליו לבחור לפיכך בין שתי התרופות הללו (3 בונוס)
15) שלילת תרופות מכוח ס' 6 לז"ד: החברה תטען כי ס' 6 לז"ד שולל כל טענה או תביעה מצד רן. כאמור לעיל, מדובר בחוזה אחיד. רן יטען כי ס' 6 בטל לפי ס' 5(א) לחוק החוזים האחידים ובנוסף הוא מקיים את חזקות הקיפוח שבס' 4(6) ו- 4(8) לחוק החוזים האחידים. (5 נק')
תשובה לשאלה 2:

במקרה זה רן הוא זה שינסה להשתחרר מהחוזה. יש להבחין בעניין זה בין החוזה המפורט שנחתם לבין זכרון הדברים. מנגד, יש לבחון האם החברה תהיה זכאית לפיצויים המוסכמים:

1) השתחררות מהחוזה המפורט בטענת כפיה: רן יטען כי איום החב' לפיו באם לא יחתום על החוזה המפורט יחויב בפיצויים המוסכמים מהווה כפיה כלכלית כאמור בסע' 17(א) (אקספומדיה). רן יידרש להוכיח את כל יסודות העילה – קיום חוזה, כפייה וקש"ס סוב'). 
מנגד, תטען החברה כי לא מדובר באיום אלא באזהרה בתום לב כלשון סע' 17(ב), שכן רק הזהירה ועמדה על מימוש זכויותיה המשפטיות. רן יטען כי לא מדובר בזכות משפטית לגיטימית מפני שסעיף הפיצויים המוסכמים שבחוזה הוא חסר תוקף בהיותו תנאי מקפח בחוזה אחיד (ראו להלן). (10 נק')
2) השתחררות מהחוזה המפורט בטענת טעות ו/או הטעייה: רן יטען כי החברה הטעתה אותו  וכי הוא טעה בכך שסבר כי הוא עלול להיות מחויב בפיצויים המוסכמים. אילו היה יודע כי תניית הפיצויים המוסכמים ניתנת לביטול בשל היותה מקפחת, לא היה חותם על החוזה המפורט. שימו לב: רן אינו יכול לטעון לביטול החוזה המפורט בשל ההטעיה הנוגעת לסופרמרקט, מפני שבעת שחתם על החוזה המפורט כבר היה מודע לעובדה זו. (3 נק' בונוס)
3) השתחררות מזכרון הדברים בטענת הטעיה: בהנחה שלרן טענה טובה לביטול החוזה המפורט בשל פגם בכריתה, עדיין נותרת שאלת תוקפו המחייב של זכרון הדברים. רן יטען כי העובדה שלא נאמר לו דבר בעניין הסופרמרקט בעת המו"מ לחתימת זכרון הדברים מהווה הטעייה במחדל מצד החברה עפ"י סע' 15 לחוק. החברה הפרה את חובת הגילוי במהלך המו"מ. על החב' היה לגלות לרן עפ"י דין (סע' 12) ועפ"י הנסיבות. על רן להוכיח את כל יסודות העילה (קיום חוזה, טעות, הטעיה וקש"ס כפול – בין הטעיה לטעות ובין טעות להתקשרות בחוזה). (5 נק')
4) טעות – רן יטען לטעות לפי סע' 14(א) (החב' ידעה על הטעות של רן בעניין הסופרמרקט – או לפחות היה עליה לדעת -. על רן להוכיח את יסודות העילה (קיום חוזה, טעות, קש"ס סוב', יסודיות הטעות וידיעת הצד השני). מנגד, החב' תטען כי מדובר בטעות שאינה אלא בכדאיות העסקה (14(ד)) שאינה מהווה עילה לביטול (יש לדון בשלושת מבחני הסע'- טעות/עבר, שווי/עובדות ומבחן הסיכון). (5 נק')
5) חוסר תו"ל – רן יטען כי התנהגות החב' הנ"ל מהווה אף חוסר תום לב לפי סע' 12(א) ולכן יוכל רן לתבוע פיצויים עפ"י סע' 12(ב). (5 נק')
6) פיצוי מוסכם – החברה תטען כי ביטול החוזה – אף אם לרן עילת ביטול כדין – מזכה אותה בפיצויים מוסכמים מכוח סע' 5 לזכ"ד. מנגד, יטען רן כי סעיף 5 לזכ"ד הינו תנאי מקפח ומקיים את חזקות הקיפוח שבסע' 4(6) וכן 4(6א) לחוק החוזים האחידים. (5 נק')
