המכללה האקדמית נתניה
בית הספר למשפטים
מבחן בדיני חוזים, מועד ב תשע"ו
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  (75%) – אורך התשובה לא יעלה על 5 עמודים

אסתר פרסמה מודעה למכירת דירתה שבנתניה. בתיה ראתה את הדירה, היא מצאה חן בעיניה ובו במקום ערכו השתיים ביניהן זיכרון דברים:

זיכרון דברים
מוסכם כי אסתר כהן מוכרת לבתיה לוי את דירתה שברחוב הגליל 30 בנתניה. המחיר 1,500,000 ₪. מועד המסירה 1/11/16. תנאי התשלום ייקבעו בחוזה המפורט. בתיה מפקידה בידי אסתר צ'ק בטחון על סך 10,000 ₪. מאחר ובתיה מתכוונת לממן את התשלום האחרון עבור הדירה (בסך 500,000 ₪) באמצעות הלוואה מבנק, מוסכם כי בתיה תבדוק את האפשרות לקבל הלוואה מהבנק בתוך 10 ימים ממועד החתימה על זיכרון דברים זה וכי הסכמת הבנק למתן ההלוואה תהיה תנאי לתוקף החוזה בין הצדדים.

כל צד שיפר את החוזה ישלם לצד הנפגע פיצויים מוסכמים בסך 150,000 ₪.

שתיהן לחצו ידיים (אך לא חתמו על המסמך) ובתיה מסרה לאסתר את צ'ק הביטחון.
כעבור שבוע פנתה בתיה לבנק לצורך הבירור בעניין ההלוואה. פקיד הבנק אמר כי עקרונית ניתן לאשר את ההלוואה, אך הדבר מותנה בכך שהמוכרת (אסתר) תחתום על טופס מיוחד (שמטרתו לאפשר לבנק לרשום הערה בפנקס המקרקעין בכדי להבטיח את החזר ההלוואה). בתיה פנתה לאסתר בכדי לקבל את הסכמתה לכך ואף הבהירה לאסתר כי החתימה על המסמך אינה כרוכה בסיכון כלשהו מבחינתה של אסתר, שכן בד בבד עם חתימתה על הטופס יעביר הבנק לאסתר את מלוא סכום ההלוואה (500,000 ₪) ובכך יושלם ביצוע התשלום עבור הדירה. אסתר אמרה שהיא איננה מוכנה בשום פנים ואופן להסכים לכך. לדבריה "אין לי עסק עם הבנק שלך ומעולם לא התחייבתי לחתום על טופס כלשהו לטובת הבנק". 

למעשה, סירובה של אסתר לחתום נבע מכך שבאותו היום הציע ראובן לאסתר לקנות ממנה את הדירה תמורת 1,600,000 ₪.

למחרת חתמה אסתר על חוזה למכירת הדירה לראובן. היא קיבלה ממנו את מלוא התמורה (1,600,000 ₪) ומסרה לידיו את הדירה.

הדבר נודע לבתיה והיא רוצה להגיש תביעה כנגד אסתר. דונו בכל הטענות האפשריות של הצדדים. אילו תרופות (אם בכלל) יכולה בתיה לתבוע?         

שאלה 2  (25%) – אורך התשובה לא יעלה על 2 עמ'
ראובן שלח מייל לשמעון: "מציע למכור לך את מכוניתי תמורת 50,000 ₪. אם לא אשמע ממך דבר עד מחר בשעה 12:00 אראה בכך הסכמה מצדך להצעתי זו". שמעון היה מעוניין במכונית אך בהסתמך על האמור במייל לא הודיע דבר לראובן. למחרת בשעה 14:00 התייצב שמעון בביתו של ראובן כשבידו צ'ק בנקאי על סך 50,000 ₪. ראובן אמר לשמעון כי הוא (ראובן) טעה לגבי שווי המכונית וכי הוא מעריך כעת כי שוויה לפחות 60,000 ₪ ולכן יהיה מוכן למכור אותה לשמעון רק במחיר זה. שמעון רוצה להגיש תביעה כנגד ראובן: מה עשויות להיות טענות הצדדים? אילו תרופות (אם בכלל) יכול שמעון לתבוע? 

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

מתאר כללי לפתרון: בתיה תטען כי זיכרון הדברים הוא בגדר חוזה תקף, כי החוזה הופר (הפרה –צפויה) וכי היא זכאית לפיכך לתרופות. 

מנגד, אסתר תטען כי לא נכרת חוזה ולחלופין כי החוזה התבטל בשל אי התקיימות התנאי המתלה. בנוסף היא תעלה טענות המתייחסות לתרופות השונות (פירוט בהמשך) 
1) מעמדו של זכרון הדברים – מחד, תטען אסתר כי כותרת המסמך מעידה כי מדובר לכל היותר בזכרון דברים ולכן המסמך אינו מחייב. מנגד, תטען בתיה כי כותרת המסמך אינה חשובה אלא תוכנו הוא זה אשר קובע. יש לבחון (ראו להלן) האם המסמך מקיים את הדרישות הרגילות (ג"ד, מסויימות, כתב) חכריתתו של חוזה תקף (פס"ד רבינאי) (5 נק') 
2) גמירת דעת: סממנים לג"ד- הפקדת צ'ק בטחון, סעיף פיצוי מוסכם, לחיצת ידיים, מסמך בכתב, ביקור בנכס. מנגד, קיימים סימנים להעדר ג"ד: העובדה כי חסרים פרטים שונים כגון מועדי תשלום, מועד העברת הבעלות בדירה, היעדר חתימה כאשר מדובר בחוזה למכירת מקרקעין עשוי להעיד על היעדר ג"ד. 
הכוונה לחתום על חוזה מפורט היא בגדר "נוסחת קשר". 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, מקדמה, סכום התשלום האחרון, מועד מסירה, פיצויים מוסכמים. פרטים חסרים: מועדי התשלום של יתרת התמורה, מועד העברת בעלות, חלוקת הוצאות ומסים ועוד. עקרונית, חל במהלך השנים ריכוך בדרישת המסוימות ופרטים כאלה ניתנים להשלמה. מנגד, לאור העובדה שנכתב בזכ"ד כי מועדי התשלום ייקבעו בחוזה המפורט, ניתן לטעון כי מדובר בפרט מהותי בעיני הצדדים ולכן תיחסם האפשרות להשלמתו, המסוימות לא תתקיים והעובדה כי פרט זה לא הוסכם חרף חשיבותו בעיני הצדדים, עשויה אף להעיד 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. במידה ונניח שהמסמך מקיים את דרישת המסויימות, ממילא מתקיימת בו גם דרישת הכתב (לא ידוע על פרטים נוספים שהוסכמו בע"פ). במידה ודרישת המסויימות אינה מתקיימת (כאנמור, בעיקר בשל העדר הסכמה על מועדי התשלום), אזי כנראה שזכ"ד אינו מקיים גם את דרישת הכתב. (5 נק')
5) היעדר חתימה – העובדה כי המסמך לא נחתם אינה מעידה על פגם בדרישת הכתב שכן היא אינה חלק מדרישה זו, אלא לכל היותר מהווה ראייה להיעדר גמירת דעת (פס"ד בוטקובסקי)
 3 נק' בונוס
6) חוזה על תנאי – במידה ונניח כי זכרון הדברים הוא בגדר חוזה מחייב, אזי אסתר תטען כי הוסכם שהחוזה מותנה בתנאי מתלה של הסכמת הבנק למתן הלוואה לבתיה (סע' 27(א) לחוק). מאחר ובתיה אינה יכולה לקבל את הלוואה מהבנק, אזי התנאי המתלה לא התקיים ולכן תטען אסתר להתבטלות החוזה (סע' 29 לחוק). מנגד, תטען בתיה כי אסתר סיכלה את התנאי המתלה בכך שסירבה לחתום על הטופס המיוחד ובכך מנעה את הלוואת הבנק לבתיה ואת קיום החוזה, ולכן היא מנועה מלהסתמך על אי קיומו (סע' 28 לחוק)  (10 נק')
7) תום לב – העובדה לפיה אסתר מסרבת לחתום על הטופס למרות שאין בכך שום סיכון מבחינתה ורק מאחר וקיבלה הצעה גבוהה יותר מראובן, מהווה הפרה של חובת תום הלב שבס' 39. יתר על כן, החובה לחתום על טפסי הבנק נובעת מחובת תום הלב (בג"ץ שירותי תחבורה). (5 נק')
8) הפרה צפויה – בהנחה שמדובר בחוזה תקף ובהנחה שאסתר מנועה מלטעון שהתנאי המתלה לא התקיים, הרי סירובה לחתום על הטופס מהווה הפרה של החוזה ובעיקר מכירת הדירה לראובן מהווה הפרה צפויה עפ"י סעיף 17 לחוק התרופות ובתיה זכאית לפיכך לתרופות לפי חוק התרופות (5 נק')
9) אכיפה – בתיה יכולה לתבוע אכיפה. אסתר תנסה לטעון שהדירה כבר נמסרה לראובן ששילם את מלוא התמורה עבורה ולכן מתקיים סייג הנבצרות שבסעיף 3(1) לחוק התרופות וכן סייג הצדק שבסע' 3(4). בתיה תטען כי סייג הנבצרות פורש בפסיקה בצמצום רב וכי במקרה זה אפשר לקחת את הדירה מראובן ולמסור אותה לבתיה. לגבי סייג הצדק, הרי הקדימות בין עסקאות נוגדות נקבעת לפי תנאי ס' 9 לחוק המקרקעין (ד"נ ורטהיימר). ולפיכך זכותה של בתיה גוברת על זכות ראובן מאחר והדירה טרם נרשמה על שמו (כך עפ"י העובדות) ולכן גם סייג הצדק לא ימנע אכיפה לטובת בתיה. (10 נק')
1)  פיצויים – לחילופין, תטען בתיה לפיצויים מכוח סע' 10 או 11(א) לחוק התרופות. הסכום הוא 100,000 ₪ (ההפרש בין המחיר החוזי לבין המחיר שבו נמכרה הדירה לראובן). יודגש כי בתיה לא יכולה לתבוע גם אכיפה וגם פיצויים מכוח סע' 10 או 11(א) בשל המניעה לכפל תרופה בגין אותו ראש נזק. יחד עם זאת, היא יכולה לתבוע בנוסף לאכיפה או לפיצויים הנ"ל, גם 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' ).
2) פיצויים מוסכמים: לחילופין, בתיה תטען כי עפ"י סע' 15(א) לחוק התרופות, הינה זכאית לפיצוי המוסכם בחוזה בגובה 150,000 ₪. אסתר תנסה לטעון שהפיצויים נקבעו ללא כל יחס לנזק שניתן היה לראותו מראש כתוצאה מסתברת של ההפרה (סעיף 15(א) לחוק התרופות) ולכן יש להפחיתם. (הבהרה: זו תרופה חלופית מפני שבהנחה שהפיצויים המוסכמים נקבעו גם לגבי נזק הנובע מההפרש שנוצר בין המחיר בחוזה (150,000) לבין מחיר השוק בזמן ההפרה (160,000), אזי לא ניתן לצרף את הפיצויים לאכיפה או לפיצויים מכוח 10 או 11(א) על רכיב זה מפני שאז היא תקבל כפל תרופה על אותו נזק). (8 נק')
פתרון שאלה 2:
שמעון יטען כי ראובן מחויב להצעתו, כי בעקבותיה נכרת חוזה למכירת הרכב וכי סירובו של ראובן להעביר את הרכב לשמעון תמורת 50,000 ₪ מהווה הפרה של החוזה המזכה אותו בתרופות.

ראובן יטען כי לא נכרת חוזה וכי לחלופין כי הוא זכאי לבטלו בשל טעות.

1. ג"ד/מסויימות: יש לבחון האם המייל ששלח ראובן הוא בגדר הצעה: האם מתקיימת העדה על גמירת דעת (הצעה רצינית, כוללת את הפרטים המהותיים של העסקה), והאם מתקיימת דרישת המסויימות (פרטים קיימים: מהות העסקה, שמות הצדדים, הנכס, המחיר. חסרים: מועדי תשלום, מועד המסירה והעברת הבעלות, הוצאות ומיסים וכד'). (5 נק')
2. הצעה בלתי חוזרת – בהנחה שהמייל של שמעון הוא בגדר הצעה, הרי שזו הצעה בלתי חוזרת שכן נקבע מועד לקיבולה (סע' 3(ב) לחוק), ולכן ראובן אינו יכול לחזור ממנה לאחר שנמסרה לשמעון ועד לתום המועד שנקבע בה. ניתן אולי לטעון (טענה חלשה בנסיבות כאן) שתחימת הזמן הינה לצורך סע' 8(א) ולכן מדובר בהצעה רגילה בלבד (5 נק').
3. האם שתיקת שמעון תיחשב לקיבול? קביעת המציע שהעדר תגובה מצד הניצע תיחשב לקיבול אין לה תוקף (סעיף 6(ב) לחוק החוזים). לפיכך, ראובן יטען להעדר תוקף ולכך ששתיקתו של שמעון לא נחשבת לקיבול. מנגד, יטען שמעון שהוראת סעיף 6(ב) נועדה להגן על הניצע ולא על המציע ולכן המציע אינו יכול להסתמך על סעיף זה בכדי לכפור בתוקף הצעתו. יתר על כן, סעיף 6(ב) הינו דיספוזיטיבי ולמעשה שמעון הסכים לכך שקיבול ההצעה יהיה בשתיקה ולכן המציע (ראובן) אינו יכול לכפור בתוקף ההצעה. 5 נק' 

4. פקיעת ההצעה – מחד גיסא, אם קיבול בשתיקה אכן אינו תקף, יטען ראובן כי הצעתו פקעה לפי סע' 4(1) מאחר ועבר המועד לקיבולה, שכן שמעון הגיע לביתו עם הסכום הדרוש רק בשעה 14:00, דהיינו לאחר השעה הקבועה בהצעה (12:00). מאידך גיסא, אם השתיקה של שמעון כן תיחשב לקיבול, אזי הקיבול תקף ולכן נכרת חוזה מחייב 5 נק' בונוס
5. תום לב במו"מ: שמעון יטען כי ניסיונו של ראובן להתכחש לחוזה, כאשר ראובן עצמו הוא זה שהציע את ההצעה ביוזמתו והוא שקבע ששתיקת הניצע תיחשב לקיבול, מהווה חוסר תו"ל במו"מ לפי סע' 12(א). לפיכך, ידרוש ראובן לראות את החוזה כאילו נכרת גם מכוח טענת "אשם בהתקשרות" (פס"ד זפניק), או לחילופין, ידרוש פיצויים לפי סע' 12(ב), 5 נק' בונוס 
6. סוגיית הטעות – כאמור, ראובן יטען כי הטעות שלו לגבי המחיר מהווה טעות לפי סע' 14(ב) ולכן הוא זכאי לבטל את החוזה (יש לדון בכל יסודות הסעיף). מנגד, יטען שמעון כי מדובר לכל היותר בטעות בכדאיות העסקה לפי סע' 14(ד) אשר אינה מאפשרת את ביטולו (יש לדון בשלושת המבחנים לגבי טעות שאינה אלא בכדאיות, בעיקר מבחן הסיכון). לחילופין, באם תתקבל טענת ראובן, ידרוש שמעון פיצויים מכוח סע' 14(ב) בשל שיקולי הצדק (5 נק').
7. תרופות: בהנחה שנכרת חוזה תקף, ובהנחה שראובן אינו זכאי לבטלו בשל טעות, הרי סירובו למסור את המכונית מהווה הפרה. התרופות: אכיפה, או לחלופין פיצויים מכוח ס' 10 או 11(א) לחוק התרופות על ההפרש בין המחיר החוזי לבין מחיר השוק שראובן עצמו טוען לו (כלומר ההפרש בין 60,000 ל- 50,000 = פיצויים בסכום 10,000). 5 נק' 
