המכללה האקדמית נתניה
בית הספר למשפטים
מבחן בדיני חוזים, מועד ב 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  (60%) – אורך התשובה לא יעלה על 4 עמודים. 
יגאל הוא הבעלים של דירת מגורים בנתניה. חגית היא סטודנטית למשפטים במכללת נתניה.

בתאריך 1/4/15 פרסם יגאל מודעה באתר האינטרנט WinWin לפיו הוא מציע את דירתו להשכרה תמורת 3,500 ₪ לחודש. בעקבות הפרסום הגיעה חגית לדירה ולאחר שנוכחה לדעת כי הדירה נאה בעיניה (וכך גם השכנים) סיכמו השניים בעל-פה כי חגית תשכור את הדירה לתקופה של שלוש שנים, החל מתאריך 1/5/15. דמי השכירות יהיו בסך 3,500 ₪ לחודש. כמו כן הוסכם כי תנאי לתוקף החוזה הוא שלפני תחילת השכירות תמסור חגית ליגאל שטר בטחון על סך 5,000 ₪ חתום על ידי ערב שיהיה מקובל  על יגאל. עוד הוסכם כי לפני תחילת השכירות ייפגשו השניים שוב בכדי להעלות את ההסכמות שביניהם על הכתב ואז גם יקבעו את אופן תשלום דמי השכירות (דהיינו, האם ישולמו מדי חודש או אחת למספר חודשים). בו במקום מסרה חגית ליגאל צ'ק על סך 3,500 ₪ (הוסכם כי הצ'ק ישמש בשלב זה כבטחון בלבד ויופקד רק עם תחילת השכירות ב- 1/5). כעבור מספר ימים (ב- 5/4/15) פנתה דנה (סטודנטית במכון וינגייט) אל יגאל והציעה לשכור ממנו את הדירה תמורת 4,000 ₪ לחודש. יגאל הסכים לכך ועוד באותו היום חתם על חוזה שכירות עם דנה. כעבור כמה ימים הגיעה חגית לביתו של יגאל בכדי למסור לידיו את שטר הביטחון החתום על ידי אביה (כערב). יגאל הודיע לחגית כי לצערו כבר השכיר את הדירה לדנה. כשחגית אמרה לו שתתבע אותו על הפרת החוזה, הודיע יגאל לחגית כי לפי ייעוץ משפטי שקיבל אין כל תוקף משפטי להסכמות שהיו ביניהם וכי בכל מקרה הערב אינו מקובל עליו וגם כל ערב אחר לא יהיה מקובל עליו אלא אם מדובר באדם ששכרו החודשי הוא לפחות 250,000 ₪. חגית המאוכזבת נאלצה לשכור דירה אחרת תמורת 3,600 ₪ לחודש. חגית מעוניינת כעת לתבוע את יגאל בשל הפרת החוזה. דונו בטענות האפשריות של הצדדים. מה התרופות שיכולה חגית לתבוע?
שאלה 2 (30%) – אורך התשובה לא יעלה על 2 עמודים.
מסך ה iphone-6 של יעל נשבר. יעל פנתה אל מאור, בעל מעבדה לתיקון מכשירי סלולר. מאור אמר ליעל כי עלות החלפת המסך היא 1,300 ₪. לאחר דין ודברים קצר ביניהם, הסכים מאור להוריד את המחיר ל-1,200 ₪. מאור ציין בפני יעל כי משך התיקון הוא יומיים וכי מחצית הסכום תשולם מיד והמחצית האחרת לאחר השלמת התיקון. יעל הסכימה ומסרה את המכשיר למאור וכן שילמה לו 600 ₪. לאחר התשלום שלף מאור מהמגירה מסמך שכותרתו "טופס קבלה על תשלום מקדמה ואישור מסירת מכשיר לתיקון", מילא בו את פרטי המכשיר והסכום ששולם ומסרו ליעל. כעבור יומיים הגיעה יעל לקבל את המכשיר. מאור הודיע לה כי לצערו הרב אינו מוצא את הטלפון הסלולרי שלה וככל הנראה הוא אבד או נגנב מהמעבדה. יעל ההמומה דרשה ממאור שיפצה אותה בשווי המכשיר (5,500 ₪), אך מאור טען כי על גבי הטופס שמסר ליעל מודפס תנאי לפיו "במקרה של אובדן או גניבה או כל נזק אחר שייגרם למכשיר בעת התיקון, יקבל הלקוח פיצוי בסכום השווה לשווי המכשיר או לכפל עלות התיקון – לפי הנמוך מבין שתי החלופות הללו – וזו תהיה תרופתו היחידה של הלקוח". 

יעל פונה לבקש את עצתכם. דונו בטענות האפשריות של הצדדים. 

שאלה 3 (10%) - אורך התשובה על כל חלקיה לא יעלה על עמוד אחד 
1) מהם יסודותיה של עילת הטעות?
2) ציינו את ההבדלים בין טעות לפי ס' 14(א) לבין טעות לפי סעיף 14(ב) לחוק.
3) מתי תיחשב טעות לכזו "שאינה אלא בכדאיות העסקה"? מה דינה של טעות זו? 

                                                                                         ב ה צ ל ח ה !!!
פתרון שאלה 1:
חגית תנסה לטעון שהחוזה תקף וכי הוא הופר. נובע מהעובדות המתוארות בשאלה כי היא אינה מעוניינת באכיפתו (שהרי כבר שכרה דירה אחרת!) אך היא תתבע פיצויים. יגאל ינסה לטעון כי לא נכרת חוזה או כי לא התקיים התנאי המתלה ולכן החוזה התבטל. להלן פירוט הטענות:
1. גמירת דעת – חגית תטען כי ישנם מס' סממנים המעידים על ג"ד: הגעתה לדירה והתרשמותה לטובה מהדירה ומהשכנים, מסירת צ'ק בטחון, הסכמה ו"סגירה" של כל הפרטים המהותיים (ראו להלן בנושא המסויימות). מנגד, היעדר מסמך כתוב למרות שנהוג בד"כ שחוזי שכירות של דירות נעשים בכתב עשוי להעיד על היעדר ג"ד. (10 נק') 
2. מסויימות – במהלך השנים, חל ריכוך בדרישה (רבינאי, דור אנרגיה) ויש צורך בפרטים מהותיים בלבד כשאת השאר ניתן להשלים עפ"י סע' 26. הצדדים הסכימו בע"פ על מהות החוזה, הצדדים, הנכס, מחיר תקופת השכירות. נראה לפיכך כי דרישת המסוימות מתקיימת (לגבי מועדי התשלום ראו דיון נפרד בהמשך) (10 נק')
3. נוסחת הקשר- השניים קבעו כי ייפגשו מאוחר יותר כדי להעלות הסכמותיהם על הכתב. בד"כ נוסחת קשר ניטראלית אינה שוללת את קיומה של ג"ד כעת. יחד עם זאת, לאור העובדה שחוזי שכירות נהוג בד"כ לעשות בכתב, יש מקום לבחון האם כוונת הצדדים הייתה שהחוזה ייחשב למחייב רק לאחר עריכתו בכתב, או שמא ראו אותו כמחייב כבר מרגע ההסכמות בע"פ (5 נק)
4. מועדי התשלום של דמי השכירות: ניתן לטעון כי מדובר בפרט הניתן להשלמה נורמטיבית. יחד עם זאת, אם נסבור כי הצדדים ייחסו למועדי התשלום חשיבות מיוחדת הרי ניתן לטעון כי נחסמת אפשרות להשלמה של פרט כזה. יתר על כן, אם אכן מדובר בפרט שהצדדים ייחסו לו חשיבות רבה, הרי שכל עוד לא הושגה הסכמה הדבר אף עשוי להעיד על העדר גמירת דעת (עדני נ' דוד). (5 נק)
5. דרישת הכתב – מדובר בחוזה שכירות שתקופתו פחות מחמש שנים ולפיכך לא חלה דרישת הכתב המהותית שבסעיף 8 לחוק המקרקעין. לכן, גם הסכם בעל פה מחייב. בהנחה שקיימת דרישת כתב ראייתית (ס' 80 לחוק הפרוצדורה), אזי ניתן להוכיח את ההסכם במסמך אחר ודי בראשית ראיה בכתב, כגון צ'ק הביטחון. (5 נק')
6. חוזה על תנאי – גם אם נגיע למסקנה שנכרת חוזה מחייב, אזי יגאל יטען כי הוסכם כי תנאי לתוקף החוזה הינו מסירת שטר ביטחון חתום ע"י ערב שיהיה מקובל על יגאל. מדובר על תנאי מתלה לפי סע' 27(א) לחוה"ח. מאחר והתנאי לא התמלא, יטען יגאל להתבטלות ההסכם לפי סע' 29. מנגד, תטען חגית כי יגאל סיכל את התנאי המתלה ולכן אינו רשאי להסתמך על אי התקיימותו (סעיף 28(א) לחוק), שכן הציב דרישה בלתי הגיונית לפיה על הערב להיות אדם המשתכר 250,000 ₪ (10 נק').
7. פרשנות: חגית תטען כי כאשר הצדדים הסכימו שהערב יהיה "מקובל על יגאל" כוונתם הייתה לכך שמדובר בערב סביר ולא לכך שיגאל יוכל להעלות דרישות לא סבירות. 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)
8. גם אם פרשנות התנאי היא שיגאל יכול להפעיל שיקול דעת מוחלט ונטול סייגים, אזי המימוש של כוח זה שניתן לו בחוזה נעשה שלא בתום לב – בניגוד לס' 39 לחוק (יתח נ' מפעל הפיס) ולכן יגאל יהיה מנוע מלהסתמך על התנאי. (3 נק' בונוס)
9. הפרה: הודעתו של יגאל מהווה הפרה צפויה כמשמעותה בסעיף 17 לחוק התרופות (שהרי במועד ההודעה טרם הגיע מועד תחילת השכירות). חגית זכאית לתרופות לפי חוק התרופות. כפי שכבר הובהר לעייל, אכיפה אינה רלבנטית בענייננו ולכן תתבע פיצויים. (5 נק' )
10. פיצויים: מכוח ס' 10 לחוק התרופות סכום הפיצויים בגין הנזק הישיר הוא 100 ₪ (ההפרש בשכר הדירה החודשי) כפול מספר חודשי השכירות. דהיינו, 3600 ₪. היא תוכל לתבוע גם על הוצאות נוספות שנגרמו לה (חיפוש הדירה החלופית וכו') וייתכן שגם על עגמת נפש (סעיף 13 לחוק התרופות). (10 נק' )
פתרון שאלה 2:
1. התנאי אינו חלק מהחוזה: יעל תטען כי ההסכמה של יעל לתנאים שציין מאור בע"פ + מסירת המכשיר והתשלום מהווים קיבול. החוזה נכרת לפיכך (לפי התנאים שסוכמו בע"פ), עוד בטרם שלף מאור את המסמך. לפי ניתוח זה המסמך מאורח לכריתת החוזה והתנאים שבו -  לרבות התנאי המגביל את הפיצוי – לא היו ידועים ליעל לפני הכריתה וממילא אינם חלק מהחוזה ואינם מחייבים אותה. (10 נק')
2. תנאי מקפח: יעל תטען שאף אם המסמך ייחשב לחוזה מחייב, אזי מדובר בחוזה אחיד (הכיתוב הפרטני של פרטי המכשיר והסכום אינם משנים את מהותו כחוזה אחיד). התנאי המגביל את הפיצויים מקיים את חזקת הקיפוח של סעיף 4(6) לחוק החוזים האחידים ולכן הוא לכאורה מקפח וביהמ"ש יבטלו (10 נק').
3. תקנת הציבור: יעל תטען כי מדובר בתניית-פטור המנוגדת לתקנת הציבור ולכן בטלה מכוח ס' 30 לחוק החוזים. (3 נק').
4. תום לב: יעל תטען כי מדובר בתניה שהשימוש בה נוגד את עיקרון תום הלב שבס' 39 לחוק החוזים (יתח נ' מפעל הפיס) ולכן מאור לא יוכל להסתמך עליה. (3 נק')
5. פרשנות: יעל תטען שיש לפרש תניית פטור בצמצום. כך, למשל, ניתן לפרש את התניה באופן שהיא איננה חלה כאשר מדובר במחדל רשלני מצד מאור. 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 הקבוע בסעיף 25(ב1) לחוק החוזים. (4 נק')

פתרון שאלה 3:
1. יסודות עילת הטעות:
1. קיום חוזה
2. קשר סיבתי (סובייקטיבי) בין הטעות לבין ההתקשרות
3. יסודיות הטעות + קש"ס אובייקטיבי בין הטעות להתקשרות בחוזה (ניתן להניח שלולא הטעות לא היה מתקשר בחוזה – המבחן הוא מבחן האדם הסביר).
4. ידיעת/אי ידיעת הטעות ע"י הצד השני לחוזה. (3 נק')
2. שני הבדלים בין סע' 14(א) ל-14(ב):
הבדל ראשון: בסע' 14(א) – הטעות ידועה לצד השני (ידיעה בפועל או ידיעה בכוח). מנגד, בסע' 14(ב) – הטעות אינה ידועה לצד השני לחוזה.
הבדל שני: בסע' 14(א) – זכות הביטול לצד הטועה הינה אוטונומית. מנגד, בסע' 14(ב) – זכות הביטול הינה בידי ביהמ"ש ובשיקול דעתו תוך הפעלת שיקולי צדק. (3 נק')
3. המבחנים לטעות שאינה אלא בכדאיות העסקה:
1. טעות שנוגעת רק לשווי הכלכלי של העסקה, להבדיל מטעות המתייחסת גם להנחות יסוד/נתונים אחרים כגון מהות או תכונות נושא החוזה.
2. טעות הנוגעת לעובדות עתידיות שלאחר כריתת החוזה, להבדיל מטעות הנוגעת להווה או לעבר (פרופ' טדסקי).
3. טעות הנוגעת לסיכון שנלקח על ידי הצד הטוען לטעות במהלך כריתת החוזה (פס"ד שלזינגר, פרופ פרידמן). 
טעות כזו אינה מהווה עילה לביטול החוזה.   (4 נק')
