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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. אורך התשובה לא יעלה על זה המצוין לצד השאלה. 

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

5. כאשר אתם מעלים טיעון כלשהו, הביאו גם את הטיעון שכנגד (ככל שקיים כזה). בדקו כיצד עשוי המשך התשובה להיות מושפע מקבלת הטיעון, או מדחייתו.     
6. דונו על פי הנתונים העובדתיים הרלבנטיים שבשאלה. נא לענות באופן ישיר, אך ורק לסוגיות הרלבנטיות המתעוררות מנתוני האירוע. תשובה לא רלבנטית תגרע מהציון.

שאלה 1  (60%) – אורך התשובה לא יעלה על 5 עמודים
בחודש מרץ 2013 ראתה יעל בעתון מודעה של חברת טיולי-עולם בע"מ ובה פרסומת לטיול מאורגן בתאריכים 17/8/13-28/8/13 במדינת נרניה (אי אקזוטי באזור דרום–מזרח אפריקה). למחרת התקשרה יעל לחברה על מנת לברר פרטים נוספים. במהלך השיחה אמרה יעל למנהלת החברה כי היא מאד מעוניינת לצאת לטיול אך עדיין מהססת בשל המחיר הגבוה (20,000 ש"ח). המנהלת אמרה: "כדאי לך להחליט מהר. נותרו עוד שלושה מקומות בלבד". 

במהלך כל אותו היום הרהרה יעל בטיול הנחשק וגם בלילה נדדה שנתה. לאחר ליל שימורים הגיעה יעל למסקנה כי "חיים רק פעם אחת" והיא החליטה להירשם לטיול. ביום שלמחרת הגיעה יעל למשרדי החברה, חתמה על טופס חוזה סטנדרטי של החברה ואף שילמה מקדמה בסך 5,000 ש"ח.      

בחוזה נכללו, בין היתר, התנאים הבאים:  
· תוקף החוזה מותנה בכך שעד לתאריך 1/6/2013 יירשמו לטיול לפחות 25 משתתפים.
· מועד תשלום יתרת המחיר: 30/6/2013.
· צד שיפר את החוזה ישלם פיצויים מוסכמים בסך 5,000 ש"ח.
במהלך חודש מאי עלו ביעל הרהורי חרטה. היא הבינה כי טעתה כשהחליטה להירשם לטיול כה יקר וכי עדיף לה להירשם לטיול זול בקפריסין על פני טיול יקר באפריקה. עד ליום 30/5 נרשמו לטיול 23 אנשים. באותו היום התכוונו מיכל (אחותה של יעל) ונדב (בעלה של מיכל) להירשם אף הם לטיול, אך יעל הפצירה בהם שלא יירשמו, על מנת שהטיול יתבטל. הם נענו להפצרותיה וכך בתאריך 1/6/13 היו רשומים לטיול 23 אנשים בלבד. בתאריך 30/6 יעל לא שילמה לחברה את יתרת המחיר ואף הבהירה לחברה כי מבחינתה "החוזה לא קיים". יתר על כן, ליעל התברר כי בעת ששוחחה לראשונה בטלפון עם מנהלת החברה (בחודש מרץ) היו רשומים לטיול רק 5 משתתפים והמידע שמסרה לה המנהלת לפיו 'נותרו עוד שלושה מקומות בלבד' היה מידע שקרי. 

יעל דורשת מהחברה שתשיב לה את המקדמה בסך 5,000 ש"ח.

החברה דורשת מיעל את סכום הפיצויים המוסכמים. 

דונו בכל הטענות האפשריות של הצדדים.
פתרון שאלה 1:

יעל תטען כי החוזה אינו תקף ולכן על החברה להשיב לה את המקדמה, החברה מנגד תטען שהחוזה תקף והופר בידי יעל ולכן היא זכאית לסכום הפיצויים המוסכמים. להלן, בתמצית, טענות הצדדים:

1. טעות: יעל טוענת כי "טעתה כשהחליטה להירשם לטיול כה יקר" ולכן ברצונה לבטל את החוזה לפי ס' 14 (א) או (ב) לחוק. מנגד החברה תטען כי מדובר לכל היותר בטעות שאינה אלא בכדאיות העסקה אשר אינה מאפשרת את ביטול החוזה (סעיף 14(ד) לחוק). יש להתייחס למבחנים השונים (בפסיקה בספרות) לפיהם מאובחנת טעות שאינה אלא בכדאיות.
2. הטעיה: יעל תטען כי היא זכאית לבטל בשל הטעיה (סעיף 15). יעל תטען כי מנהלת החברה הטעתה אותה בכך שמסרה לה מידע שקרי לפי "נותרו עוד שלושה מקומות בלבד". יש לבחון את התקיימות יסודות עילת ההטעיה בענייננו. הקושי העיקרי בטענת ההטעיה במקרה זה הוא לבסס את יסוד הקשר הסיבתי. ספק רב אם ההתקשרות בחוזה הייתה "עקב טעות שהיא תוצאת הטעיה" כפי שנדרש בסעיף 15 לחוק. יעל התקשרה בחוזה מפני שהייתה מעוניינת מאד בטיול. הראיה לכך היא התלבטותה הרבה וההחלטה – בסופו של דבר – להתקשר בחוזה מפני ש"חיים רק פעם אחת". לפיכך, גם אם החשש שלא יישארו מקומות בטיול היה אחד מהשיקולים להזדרז ולהירשם, לא נראה שההרשמה לטיול הייתה עקב ההטעיה. אם לא מתקיים יסוד הקשר הסיבתי, לא עומדת לטובת יעל עילת ההטעיה.
3. חוסר תו"ל במו"מ: יעל תטען כי אף אם לא תצליח להוכיח את יסודות עילת ההטעיה, הרי מסירת המידע השקרי היא התנהגות שלא בתום-לב מצד החברה, בניגוד לסעיף 12 (א) לחוק החוזים. הקושי בטענה זו נעוץ בכך שגם אם הוכחה עילה לפי ס' 12 הדבר אינו מאפשר את ביטול החוזה, אלא פיצויים בלבד (סעיף 12(ב). אמנם קיים פסק דין מחוזי אחד בו הכיר ביהמ"ש באפשרות לבטל חוזה מכוח העילה של ס' 12 (בהתבסס על האמירה של השופטת בן פורת בפ"ד זפניק, לפיה תרופות הפיצויים המנויות בס' 12(ב) אינן בגדר רשימה סגורה או ממצה של תרופות), אך עמדה זו אינה מהווה הלכה מחייבת. לפיכך יעל ככל הנראה לא תוכל לבטל את החוזה מכוח הטענה של חוסר תום לב במו"מ. ספק גם אם תוכל לקבל פיצויים, שכן קשה מאד להוכיח מה הנזק שנגרם לה (אם בכלל) בשל המידע הלא-נכון שנמסר לה.
4. חוזה על תנאי:
1) יעל תטען כי מדובר בחוזה על תנאי (מתלה או מפסיק – אין לכך חשיבות מיוחדת בענייננו). התנאי הוא שעד לתאריך 1/6 יירשמו לפחות 25 משתתפים. לטענת יעל התנאי המתלה לא התקיים (או שהתנאי המפסיק התקיים – היינו אך) ולפיכך החוזה התבטל. 
2) החברה תטען כי יעל היא שמנעה את רישום 2 המשתתפים החסרים, בכך ששכנעה את אחותה וגיסה לא להירשם. לכן החברה תטען כי לפי סעיף 28(א) או (ב) לחוק יעל מנועה מלטעון כנגד תוקף החוזה.
3) לאותה תוצאה (מניעות של יעל מלכפור בתוקף החוזה) ניתן להגיע גם מכוח ס' 39 לחוק החוזים.    
5. הפרת חוזה: החברה תטען כי בהתאם לסעיף 28 (א) או (ב) לחוק היא יכולה לראות את החוזה כתקף לכל דבר וענין. במקרה כזה, אי תשלום יתרת המחיר על ידי יעל בתאריך 30/6 (בצירוף הצהרה ברורה כי מבחינתה החוזה אינו תקף ולכן גם אין בכוונתה לשלמו) מהווה הפרה של החוזה.
6. פיצויים מוסכמים:
(1) החברה תטען כי היא זכאית לפיצויים מוסכמים בהתאם לאמור בחוזה. (במידה ואכן התרחשה הפרה - החברה יכולה הייתה לתבוע פיצויים על נזקיה גם לפי ס' 10 לחוק התרופות, אך לפי השאלה הסטודנטים התבקשו לדון אך ורק בתביעת הפיצויים המוסכמים).
(2) יעל תטען להפחתת הפיצויים המוסכמים מכוח ס' 15(א) בטענה כי נקבעו ללא כל יחס סביר לנזק שניתן היה לצפותו בעת כריתת החוזה כתוצאה מסתברת של ההפרה. אף שלכאורה הפיצויים נראים גבוהים (25% מסכום החוזה) אין בשאלה נתונים לגבי היקפו האפשרי של הנזק הצפוי במקרה של הפרה ולפיכך לא ניתן על סמך הנתונים הקיימים לדעת האם יש מקום להפחתת הפיצויים המוסכמים.
הערה כללית לשאלה 1: אמנם מדובר בחוזה אחיד, אך אין מקום לדון בחוק החוזים האחידים מאחר ובשאלה לא מתעוררת כלל בעיה של תנאי הנחזה להיות מקפח.       
שאלה 2  (40%) – אורך התשובה לא יעלה על 3 עמודים

רונן פרסם בעיתון מודעה ובה הוא מציע למכירה דירה שבבעלותו. ביום ששי בבוקר הגיעה מרים לראות את הדירה וזו מצאה חן בעיניה. בו במקום ערכו הצדדים זיכרון-דברים וחתמו עליו: 

זיכרון דברים שנערך בתאריך 5/7/2013

מוסכם בין הצדדים כי רונן כהן מוכר למרים לוי את דירתו תמורת 1,300,000 ש"ח. מועד המסירה ומועדי התשלום הינם כפי שדובר והוסכם בין הצדדים. חוזה מפורט ייחתם אצל עורך הדין של המוכר תוך שבוע. מרים מפקידה בידי רונן בתור "דמי רצינות" צ'ק בסך 5,000 ש"ח אולם רונן מתחייב לא לפדות את הצ'ק עד לחתימה הסופית של החוזה אצל עורך הדין.    

ולראיה באנו על החתום:

רונן כהן                           מרים לוי

ביום ראשון בבוקר הגיעה מרים שוב על מנת לראות את הדירה ולהפתעתה התברר לה כי בבניין הסמוך, שחלונות הדירה פונים לכיוונו, פועל בית מלאכה למוצרי פח שבו מכונה המקימה רעש מחריש אוזניים. יצוין כי בימי ששי אין עובדים בבית המלאכה ולכן בעת שנחתם זיכרון הדברים מרים לא הייתה יכולה להיות מודעת לעובדת קיומו של הרעש. מרים מיהרה להודיע לרונן על כך שאינה מעוניינת בדירה, אולם רונן עמד על כך שיעל מחויבת לקיים את החוזה.       

דונו בטענות האפשריות של הצדדים. 
פתרון שאלה 2:

מרים מעוניינת להשתחרר מהחוזה ולפיכך תעלה טענות כנגד תוקף החוזה. רונן, לעומתה, יטען שהחוזה תקף וידרוש את אכיפתו. להלן הטענות הרלוונטיות:
1. מעמדו המשפטי של זכרון הדברים: הכותרת "זכרון דברים" אינה קובעת את מהות המסמך. זכרון דברים עשוי להיות חוזה מחייב או רק שלב במו"מ. יש לבחון האם המסמך מקיים את הדרישות המהותיות לקיומו של חוזה (גמירת דעת, מסויימות, כתב) – פ"ד רבינאי. 
2. גמירת דעת: זהו היסוד העיקרי. יש לבחון את מכלול הנסיבות על מנת לקבוע אם מתקיימת העדה על גמירת דעת. בענייננו ישנן נסיבות סותרות: מצד אחד, יש הסכמה על הפרטים המהותיים (לרבות מועדי התשלום והמסירה); יש חתימה של הצדדים על המסמך, שולמו "דמי רצינות". מצד שני, תנאי התשלום והמסירה לא נכללו במסמך הכתוב, הוסכם שדמי הרצינות לא יופקדו עד אשר ייחתם החוזה המפורט. מכל מקום, נראה שהסימנים המעידים על גמירת דעת משקלם רב יותר (להשוואה: דור אנרגיה).
3. נוסחת הקשר: בזכרון הדברים קיימת נוסחת-קשר(חוזה מפורט ייחתם אצל עוה"ד של המוכר תוך שבוע). נוסחת הקשר במקרה זה היא ניטראלית. נוסחה כזו אינה שוללת מסקנה בדבר קיומה של גמירת דעת. חרף העובדה שהצדדים רצו לחתום מאוחר יותר גם על חוזה פרופסיונאלי, הם גמרו בדעתם כבר בעת ההתקשרות בזכרון הדברים (רבינאי).
4. מסויימות: במהלך השנים דרישת המסויימות רוככה ודי בכך שקיימת הסכמה על הפרטים המהותיים ביותר (רבינאי, דור אנרגיה). בענייננו יש הסכמה על מהות החוזה (מכר), שמות הצדדים, הממכר, המחיר, תנאי תשלום ומועד המסירה. חלק מהפרטים הוסכמו אמנם בע"פ (ראו להלן) אך מבחינת דרישת המסויימות (להבדיל מדרישת הכתב) אין בכך כל בעיה. לגבי הפרטים החסרים (מועד העברת בעלות, חלוקת ההוצאות והמיסים וכו') ניתן להשלימם באמצעות מנגנוני השלמה נורמטיביים.
5. דרישת הכתב: אמנם זכרון הדברים נעשה בכתב, אך מתעוררות הבעיות הבאות: ראשית, הממכר מתואר בתור "הדירה של רונן כהן" ואין פירוט המאפשר את זיהוי הדירה. יחד עם זאת, כנראה שדי בכך לצורך תיאור הממכר (אהרונוב). הקושי העיקרי הוא לגבי מועדי התשלום ומועד המסירה. מחד גיסא, מועדים אלה אינם מופיעים במסמך הכתוב. מאידך גיסא, מכיוון שמועדים אלה הוסכמו (בע"פ) בין הצדדים, אין בחוזה חסר וממילא אין צורך (וגם לא ניתן) להשלימם באמצעות מנגנוני השלמה נורמטיביים. בנסיבות אלה נראה לכאורה שזכרון הדברים אינו מקיים את דרישת הכתב שבסעיף 8 לחוק המקרקעין, שהיא דרישה מהותית (גרוסמן נ' בידרמן) וייתכן לפיכך שאין בפנינו חוזה תקף (עדני נ' דוד).
6. הטעיה: מרים תטען להטעיה במחדל, בכך שרונן לא גילה לה על קיומו של הרעש החריג. חובת הגילוי נובעת מסעיף 12 (א) לחוק החוזים והיא עשויה לשמש יסוד לטענת הטעיה (סעיף 15 לחוק וראו ספקטור נ' צרפתי). אם טענה זו תתקבל, הרי שגם אם נכרת חוזה מחייב, תוכל מרים לבטלו בעילת הטעיה.
7. טעות: לחלופין, מרים תנסה לטעון לביטול החוזה בשל טעות. מדובר בטעות בעובדה (לא ידעה על קיומו של רעש חזק). בנסיבות העניין יש להניח שהיה על רונן לדעת על קיומו של מקור הרעש ולכן יחול ס' 14(א). לחלופין, יעל תטען לביטול מכוח 14(ב) (יש לפרט את יסודות עילת הטעות).
8. תום-לב במו"מ: מרים תטען כי הסתרת המידע על הרעש היא התנהגות שלא בתום-לב מצד רונן, בניגוד לסעיף 12 (א) לחוק החוזים. טענה זו היא יכולה לטעון בנוסף לטענת ההטעיה. מכוח עילת ההטעיה (ראו לעיל) היא זכאית לביטול והשבה, בעוד שמכוח ס' 12 תהיה מרים זכאית לתבוע פיצויים על הנזקים הנוספים שנגרמו לה עקב המו"מ (כגון הוצאות שהוציאה לצורך המו"מ). במידה ומרים לא תבטל את החוזה ייתכן אף שהפיצויים מכוח ס' 12 יהיו בסכום ההפרש שבין שווי הדירה ללא מקור הרעש לבין שוויה (הנמוך יותר) בשל פגם הרעש (פ"ד אלרומלי).
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