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

דן ודנה התכוונו לרכוש בכספי חסכונותיהם דירה להשקעה. בתחילת חודש יוני החלו פרסומים בתקשורת על כך שבמהלך חודש יולי מתכוון שר האוצר להעלות את מס הרכישה על דירות להשקעה (מ- 5% ל- 8%). בשל הפרסומים החליטו השניים להקדים את מועד רכישת הדירה. לאחר שסיירו באתרי בניה שונים, הם החליטו לרכוש דירה חדשה מחברת "בוני בתים בע"מ" (להלן – החברה) בפרויקט "פנינת ימים" בנתניה. בתאריך 15/6/15 חתמו דן ודנה במשרדי החברה על "טופס הצעה לרכישת דירה" שזה נוסחו (החלקים המסומנים בטופס בקו הושלמו בכתב יד על ידי מנהל החברה):
טופס הצעה לרכישת דירה

לכבוד: חברת בוני בתים בע"מ (להלן-החברה),

אנו החתומים מטה, דן ודנה כהן (הקונים), מציעים לרכוש מכם דירה בת 5 חדרים בקומה שביעית בבניין ג' בפרויקט "פנינת ימים" בנתניה, בהתאם לתנאים כדלקמן:

1) מחיר הדירה 2,600,000 ₪. לוח מועדי התשלום ייקבע בעת חתימת החוזה.
2) מועד מסירת הדירה 1/8/2016.
3) במעמד חתימת טופס הצעה זה אנו מפקידים בידכם צ'ק ע"ס 25,000 ₪ להבטחת העסקה. מוסכם כי הצ'ק ישמש כבטחון בלבד והוא יוחזר לקונים במועד חתימת החוזה.
4) הצעתנו זו תהיה בתוקף למשך 10 ימים. אם בתוך 10 ימים תודיעו לנו כי הצעתנו מתקבלת על ידכם, אנו מתחייבים לחתום בתוך 48 שעות ממועד הודעתכם על חוזה מפורט בנוסח שהוצג לנו במשרדכם. 
5) אם תקבלו את הצעתנו אך אנו נחזור בנו מהסכמתנו לרכוש את הדירה מכל סיבה שהיא (לרבות סיבה המזכה אותנו לבטל את החוזה על פי דין) נשלם לכם פיצויים מוסכמים בסך 500,000 ₪ וזאת בנוסף לכל תרופה אחרת שתהיו זכאים לה על פי דין.
6)  תנאים נוספים:
1. מוסכם כי תנאי מתלה לתוקף החוזה הוא שהקונים יקבלו את הסכמת בנק לאומי למשכנתאות לתת לקונים הלוואה בסך 1,200,000 ₪ לרכישת הדירה, וזאת לא יאוחר מעשרה ימים ממועד חתימת החוזה המפורט,
2. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________.
3. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________.
                      תאריך: 15/6/2015                                        דן כהן      דנה כהן                                                                          

                                                                                                       חתימת הקונים
בתאריך 24/6/15, בעת שהאזינו לרדיו ברכבם בדרכם לעבודה, הסתבר לדן ודנה כי שר האוצר החליט, במהלך מפתיע, להקדים את מועד העלאת המס. התברר כי כבר באותו היום (24/6/15) צפויה הכנסת לאשר את העלאת המס, כך שיחול על כל החוזים שייחתמו מאותו היום ואילך.

בו במקום טלפנו דן ודנה למנהל החברה והודיעו לו כי לאור העובדה שיהיה עליהם לשלם תוספת מס של עשרות אלפי שקלים מעבר למתוכנן, הם חוזרים בהם מהעסקה. המנהל השיב להם: "אני דוחה בתוקף את הודעתכם ומודיע לכם בזאת באופן רשמי כי החברה מקבלת את הצעתכם. אתם נדרשים להגיע למשרדנו בתוך 48 שעות בכדי לחתום על החוזה. אם לא תעשו כך, ננקוט כנגדכם בהליכים משפטיים". בתגובה הודיעו דן ודנה כי יחליטו על עמדתם לאחר שיקבלו ייעוץ משפטי.

בשעות אחר הצהריים, ולאחר שנועצו בבנם דין (סטודנט למשפטים במכללת נתניה), הודיעו דן ודנה למנהל החברה כי לפי ייעוץ שקיבלו לא נכרת בינם לבין החברה חוזה מחייב וכי ליתר בטחון, אם נכרת חוזה, הם מודיעים על ביטולו. דן ודנה ציינו, בין היתר, כי בקומה השביעית של הבניין יש שתי דירות בנות 5 חדרים ולא הוסכם באיזו מבין שתי הדירות מדובר (מנהל החברה הבהיר מיד כי מבחינת החברה הם יכולים לבחור בכל אחת מהדירות). עוד הם ציינו כי יש בידם מכתב מבנק לאומי למשכנתאות המודיע על סירובו של הבנק לתת להם הלוואה בסך 1,200,000 ₪ לרכישת הדירה (דנה היא סגנית מנהל סניף בנק לאומי למשכנתאות בחדרה והיא הצליחה לשכנע את מנהל הסניף לתת לה את מכתב הסירוב). הם הדגישו כי יש להם טענות שונות נוספות, אותן יפרטו (אם יהיה בכך צורך) בבית המשפט.

בתאריך 30/6/15 הגישה החברה תביעה כנגד דן ודנה ובה דרשה לאכוף את החוזה ובנוסף לכך פיצויים מוסכמים בסך 500,000 ₪. דן ודנה דוחים את טענות החברה ודורשים שתשיב להם את הצ'ק ע"ס 25,000 ש"ח שמצוי בידה. דונו בכל הטענות האפשריות של הצדדים.

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

1. מה ההבדל בין תורת הפרשנות החד-שלבית לבין תורת הפרשנות בשני שלבים. 
2. האם המחלוקת בין תומכי הפרשנות החד שלבית לבין תומכי הפרשנות בשני שלבים נוגעת לתכלית הסובייקטיבית או לתכליות אובייקטיביות? נמקו בקצרה את תשובתכם.
3. ציינו שלושה מבין הנימוקים השונים שמציג השופט ברק בפרשת אפרופים, להצדקת המעבר מפרשנות בשני שלבים לפרשנות חד שלבית.
תשובה 1:

האם נכרת חוזה תקף? דהיינו, האם הקיבול (בע"פ, בשיחת הטלפון) של ההצעה יצר חוזה מחייב (וזאת להבדיל מהחוזה המפורט שכלל לא הגיע לכדי כריתה): 

· הערת הבהרה: מדובר אמנם בטופס שנוסח על ידי החברה, אך הוא נוסח כהצעה של דן ודנה המופנית לחברה. דהיינו, הם המציעים והחברה היא הניצעת ובכוחה להחליט האם לקבל את ההצאה או לדחותה. (3 נק' בונוס)

1) האם ההצעה עצמה מעידה על ג"ד? נראה שיש כמה סימנים המעידים לכך, כגון: החתימה, צ'ק בטחון, פיצויים מוסכמים. (10 נק')
2) האם הקיבול (שנעשה בשיחת הטלפון) מעיד על ג"ד? לכאורה כן, יש אמירה ברורה, מפורשת, "רשמית" ואפילו איום בנקיטת הליכים משפטיים. (5 נק') 
3) היחס בין ההסכם המקדמי לבין החוזה המפורט: מתוך מסמך ההצעה עולה כי הצדדים התכוונו שלאחר קיבול ההצעה הנדונה, ייחתם בשלב מאוחר יותר גם חוזה מפורט (ראו סעיף 4 להצעה). זו למעשה "נוסחת קשר". האם נוסחת הקשר שוללת את המסקנה בדבר גמירת דעתם של הצדדים לגבי תוקפו של החוזה המקדמי? נראה שלא. לפי פ"ד רבינאי, נוסחת קשר "ניטראלית" איננה שוללת את האפשרות שהצדדים גמרו בדעתם להתחייב כבר באמצעות החוזה המקדמי (ברבינאי – "זיכרון דברים"). יש לבחון תמיד את מכלול הנסיבות המעידות על ג"ד וכאמור לעיל, בעניננו הנסיבות מצביעות על גמירת דעתם של הצדדים. (3 בונוס)
4) מסויימות: במהלך השנים חל ריכוך בדרישת המסויימות (רבינאי, דור אנרגיה), אם כי בחמש השנים האחרונות ניכרת נטייה מסוימת "להקשיח" את דרישת המסויימות. בענייננו הצעה כוללת את הפרטים היסודיים המגדירים את מהות החוזה והיקפו: מהות החוזה (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). ניתן לדון בשאלה האם מתוך הנוסח של ס' 1 להצעה (לפיו מועדי התשלום יקבעו בעת חתימת החוזה המפורט) מתקיים מצב דברים דומה לזה שבפ"ד עדני. (5 נק')
5) בעיה נוספת לעניין מסויימות החוזה נובעת מכך שהצדדים לא הגדירו לאיזה משתי הדירות הם מתכוונים. במקרה דנן החברה הודיעה לדן ודנה מיד כי הם יכולים לבחור כל אחת משתי הדירות. בכך באה בעיה זו על פתרונה (עיקרון הביצוע האופטימאלי) וזיהוי 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) האם יש בעיה בכך שהמסמך חתום בידי הקונים אך לא בידי החברה? לפי הפסיקה דרישת הכתב אינה כוללת דרישה לחתימה (רובינשטיין נ' לויס, בוטקובסקי נ' גת). לפיכך אין בכך בעיה. החתימה אמנם מעידה בד"כ על גמירת דעת (והעדרה עלול להעיד על העדר ג"ד), אך כמפורט לעיל בענייננו ישנן נסיבות אחרות המעידות על גמירת דעתם של הצדדים (רובינשטיין נ' לויס). (5 נק') 
8) האם הודעתם הטלפונית של דן ודנה מהווה חזרה מההצעה שיש בה כדי לגרום לפקיעתה? מדובר לכאורה בהצעה בלתי חוזרת (ס' 3(ב) לחוק) שהרי ננקב בה מועד לקיבולה (ס' 4 להצעה). לפיכך המציעים (דן ודנה) אינם יכולים לחזור בהם לאחר שההצעה נמסרה לניצע (לחברה). ניסיונם לחזור בהם מההצעה הוא לפיכך חסר כל תוקף והחברה יכולה להתעלם ממנו ולקבל את ההצעה (נווה עם נ' יעקובסון). דן ודנה ינסו לטעון שקביעת המועד לא נועדה להפוך את ההצעה לבלתי חוזרת אלא אך לתחום את משך הזמן הסביר (בהסתמך על דעתו של פרופ' דויטש). במידה וכך, מדובר בהצעה רגילה ואזי הם היו רשאים לחזור בהם כל עוד החברה לא נתנה הודעת קיבול ולפיכך ההצעה פקעה מיד עם הודעתם הטלפונית (והודעת ה"קיבול" של החברה אינה אלא בגדר הצעה חדשה). (5 נק') 
9) תו"ל במו"מ: דן ודנה ינסו לטעון כי הודעת הקיבול נעשתה בחוסר תו"ל – מפני שנעשתה רק בתגובה להודעת החזרה שלהם. (3 בונוס)
10) חוזה על תנאי: החוזה היה מותנה בתנאי מתלה (ס' 27 לחוק החוזים). דן ודנה יטענו כי התנאי (אישור ההלוואה מבנק לאומי) לא התקיים ולכן גם אם נכרת חוזה, הוא התבטל (סעיף 29 לחוק החוזים). מנגד תטען החברה כי דן ודנה מנועים מלהסתמך על אי התקיימות התנאי מפני שהם עצמם גרמו לכך שהתנאי לא יתקיים (ס' 28 לחוק החוזים). לתוצאה דומה ניתן להגיע גם על סמך עיקרון תום הלב שבסעיף 39 לחוק החוזים. (10 נק')
האם ניתן לבטל את החוזה בשל פגם בכריתה?

11) טעות: דן ודנה יטענו שאף אם נכרת חוזה, הרי הוא נכרת על בסיס ההנחה ששיעור מס הרכישה יעלה רק ביולי. אילו היו יודעים שהמס יעלה ב- 24/6 לא היו מתקשרים בחוזה. הם יטענו להתקיימות יסודות עילת הטעות לפי ס' 14(א) ולחלופין על פי ס' 14(ב) (יש לפרט וליישם את יסודות העילה). (5 נק')
12) טעות שאינה אלא בכדאיות: החברה תטען כי אף אם מדובר בטעות, הרי שזו טעות שאינה אלא בכדאיות העסקה (ס' 14(ד) לחוק) ולכן הקונים אינם יכולים לבטל. יש לדון במבחנים השונים לטעות בכדאיות (עבר והווה מול עתיד, שווי מול תכונות הממכר ובעיקר מבחן הסיכון).  (5נק')
13) אם אכן מתקיימת עילת הטעות, אזי דן ודנה הודיעו על ביטל החוזה בתוך זמן סביר, כנדרש בס' 20 לחוק. (2 בונוס)
14) אם בוטל החוזה כדין הם זכאים להשבת התשלום בסך 25,000 ₪ מכוח ס' 21 לחוק. (2 בונוס)
בהנחה שנכרת חוזה תקף, האם זכאית החברה לתרופות שהיא תובעת?

15) אם נכרת חוזה תקף ובמידה ואין עילת ביטול, אזי הודעתם של דן ודנה היא בגדר הפרה צפויה של החוזה (ס' 17 לחוק התרופות). הפרה צפויה מזכה את החברה בכל התרופות לפי חוק התרופות. (5 נק') 
16) החברה אינה יכולה לתבוע הן אכיפה והן פיצויים מוסכמים בגין אותו רכיב נזק (נוגד את העיקרון האוסר כפל תרופה בגין אותו ראש נזק וכן אצת העיקרון לפיו מטרת התרופות היא להעמיד את הנפגע במצב בו היה לולא ההפרה). יהיה עליה לבחור לפיכך בין שתי התרופות הללו. (5 נק')
17) פיצויים מוסכמים – הפחתה? דן ודנה יטענו שהפיצויים המוסכמים נקבעו ללא כל יחס סביר לנזק שניתן היה לראותו מראש בעת כריתת החוזה כתוצאה מסתברת של ההפרה ולכן יבקשו מביהמ"ש להפחיתם (ס' 15(א) לחוק התרופות). (5 נק') 
18) פיצויים מוסכמים – תנאי מקפח בחוזה אחיד? ההצעה נוסחה על ידי החברה על גבי טופס שנוסחו נקבע על ידה על מנת שישמש בסיס לחוזים רבים בינה לבין קונים בלתי מסוימים במספרם או בזהותם. לפיכך אם נכרת חוזה, הרי שזה חוזה אחיד לפי ההגדרה בס' 2 לחוק החוזים האחידים. העובדה שחלק מתנאי החוזה הוספו בכתב יד אינה משנה עובדה זו (לפי הגדרת חוזה אחיד, די בכך שמקצת תנאיו נוסחו מראש). דן ודנה יטענו לפיכך שהפיצויים המוסכמים אינם סבירים ולכן הם בגדר תנאי מקפח שעל בית המשפט לבטלו. בתיקון מס' 5 לחוק החוזים האחידים הוספה חזקת קיפוח (ס' 4(6א) לחוק) בדבר פיצויים מוסכמים שאינם סבירים. אמנם חזקה זו תיכנס לתוקף רק בחודש דצמבר 2015, אך ניתן לטעון לכך שהתנאי הוא מקפח גם ללא חזקת קיפוח (מכוח ס' 3 לחוק החוזים האחידים).  (10 נק') 
19) אכיפה – דן ודנה ינסו לטעון שמדובר בחוזה שביצועו אמור להימשך זמן רב (למעלה משנה) ולכן יחול סייג הפיקוח שבסעיף 3(3) לחוק התרופות. החברה תטען שסייג זה פורש בצמצום וכי ניתן למנות כונס נכסים בכדי לפקח על אכיפת החוזה.  יתר על כן, הצד הסרבן במקרה זה הם הקונים שחיובם הוא חיוב "פשוט" – תשלום כסף. (3 בונוס). 

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

4. מה ההבדל בין תורת הפרשנות החד-שלבית לבין תורת הפרשנות בשני שלבים. 
לפי תורת הפרשנות בשני שלבים, לא ניתן לפנות אל הנסיבות כמקור לצורך בירור אומד דעתם של הצדדים, אלא אך ורק כאשר לא ניתן לברר את אומד הדעת מתוך החוזה עצמו. לפי תורת הפרשנות החד-שלבית, ניתן לפנות הן אל החוזה והן אל הנסיבות כמקורות רלבנטיים לבירור אומד הדעת (אם כי יש לתת משקל רב יותר לאומד הדעת העולה מתוך משמעותו הרגילה והטבעית של החוזה). (5 נק')

5. האם המחלוקת בין תומכי הפרשנות החד שלבית לבין תומכי הפרשנות בשני שלבים נוגעת לתכלית הסובייקטיבית או לתכליות אובייקטיביות? נמקו בקצרה את תשובתכם.
המחלוקת נוגעת לתכלית הסובייקטיבית של החוזה, שהרי המחלוקת נוגעת למקורות מהם ניתן לברר את אומד דעתם של הצדדים (ס' 25(א) לחוק), דהיינו – תכלית סובייקטיבית. (5 נק')

6. ציינו שלושה מבין הנימוקים השונים שמציג השופט ברק בפרשת אפרופים, להצדקת המעבר מפרשנות בשני שלבים לפרשנות חד שלבית.
· בתורת הפרשנות בשני שלבים טמון קושי אינהרנטי (שהרי הקביעה האם החוזה "ברור", היא עצמה מחייבת גם את בחינת הנסיבות החיצוניות לחוזה).
· ממילא קו הגבול שבין חוזה לבין נסיבות הוא מטושטש.
· תורת שני השלבים אינה לוקחת ברצינות את אומד דעת הצדדים.
· תורת שני השלבים אינה מתיישבת עם סוגיות אחרות בדיני החוזים הכלליים (למשל, טעות סופר, חוזה למראית עין, גמירת דעת).
· תורת שני השלבים אינה מתיישבת עם עיקרון תום הלב.
· תורת שני השלבים אינה מתיישבת עם עדיפות הכוונה על הלשון.
· תורת שני השלבים מבוססת על תפיסה פרשנית שעבר זמנה.
· תורת שני השלבים אינה מתחייבת מלשונו  של ס' 25(א) לחוק החוזים (כפי נוסחו לפני תיקונו).
· (יש צורך לציין 3 נימוקים בלבד! 5 נק')
                                                                                         ב ה צ ל ח ה !!!

