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משך הבחינה 2 שעות

--------------
1. יש לכתוב בכתב יד קריא וברור. הכתיבה תעשה מצד אחד של הדף בלבד. 
2. המבחן הוא בחומר סגור, למעט סילבוס וחקיקה. 

3. יש לתכנן התשובות מראש. תשובה מבולבלת תגרע מהציון.

4. אורך התשובה לא יעלה על זה המצוין לצד השאלה. 

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

6. כאשר אתם מעלים טיעון כלשהו, הביאו גם את הטיעון שכנגד. גם כאשר אתם מכריעים בעד או כנגד הטיעון, בדקו תמיד כיצד עשוי המשך התשובה להיות מושפע משתי האפשרויות (מקבלת הטיעון, מצד אחד, או מדחייתו, מצד שני).     
7. דונו על פי הנתונים העובדתיים הרלבנטיים שבשאלה. הנכם מתבקשים לענות באופן ישיר, אך ורק לסוגיות הרלבנטיות המתעוררות מנתוני האירוע. תשובות כלליות אינן רצויות. תשובה לא רלבנטית תגרע מהציון.

שאלה מס' 1 (60%. היקף התשובה לא יעלה על שלושה עמודים).
יוסף פרסם מודעה בעיתון ובה הציע למכירה את ביתו בנתניה. יורם קרא את המודעה ונסע לראות את הבית. הבית היה בית פרטי הבנוי על חלקת מקרקעין בשטח 600 מ"ר. הבית מצא חן בעיני יורם ולכן ערך גם בירורים בלשכת רישום המקרקעין ובמשרדי הוועדה המקומית לתכנון ובניה. מהנדס הוועדה, שהיה חברו מילדות, סיפר ליורם כי בתוך זמן קצר בכוונת הוועדה לשנות את אחוזי הבניה המותרים באותו איזור ולאפשר לבנות על חלקות של 600 מ"ר בתים בני 5 קומות. בהבינו את הפוטנציאל הכלכלי העצום הזדרז יורם וחתם עם יוסף על זיכרון-דברים לרכישת הבית שזה נוסחו: 

זיכרון דברים שנחתם בתאריך תאריך1/2/09.

מוסכם בין הצדדים כי יוסף (המוכר) מוכר ליורם (הקונה) את ביתו שבנתניה תמורת 850,000 ש"ח. במעמד חתימת זיכרון דברים זה משלם הקונה למוכר דמי רצינות בסך 1,500 ש"ח. המוכר יוכל להמשיך להתגורר בבית עד לתאריך 1/5/09. במועד זה ייחתם חוזה מפורט אצל עורך דין ובאותו מועד ישלם הקונה למוכר את כל יתרת התמורה והמוכר ימסור לקונה את החזקה בבית ויעביר את הבעלות על שמו.     

כחודש ימים לפני המועד שנקבע לחתימת החוזה המפורט נודע ליוסף כי אושרה תכנית מתאר המאפשרת לבנות על חלקתו בניין מגורים בן 5 קומות ובו 20 דירות, דבר המעלה את ערך החלקה פי 5. יוסף פונה אליכם ומבקש את עצתכם. 
יוסף מעוניין להשתחרר מהעסקה.האם זיכרון הדברים מהווה חוזה תקף?
מסויימות: יש בזכרות הדברים את הפרטים המהותיים של העסקה (מהות העסקה, הצדדים, הנכס, המחיר). לפי הגישה המודרנית, המרוככת, נרה כי די בפרטים הקיימים וכי יתר הפרטים ניתנים להשלמה. 

כתב: חל כאן ס' 8 לחוק המקרקעין. בד"כ אם מתקיימת דרישת המסויימות במסמך הכתוב, ממילא מתקיימת גם דרישת הכתב (רבינאי). הבעיה העיקרית כאן היא שהנכס הנמכר מתואר באופן לא מלא (הבית של יוסף שבנתניה – בלי לציין כתובת וכו'). פרט כזה, על אף שהוא אינו מלא, ניתן להשלמה בראיות חיצוניות (אהרונוב נ' אהרונוב) ולכן יש לראות את דרישת הכתב כמתקיימת. 

העדה על גמירת דעת: ניתן לטעון כי יש העדה על גמירת דעת (חתימות, תשלום "דמי רצינות") ולכן מדובר, כנראה, בחוזה מחייב (אם כי, ניתן אולי לטעון ש"דמי רצינות" בסך 1,500 ש"ח בלבד בעסקה בהיקף כספי כזה אולי דווקא אינם מעידים על רצינות). בהקשר של גמירת הדעת יש להתייחס גם לנוסחת הקשר. לפי פ"ד רבינאי, נוסחת קשר, כשלעצמה, איננה מעידה על העדר גמירת דעת ואינה פוגמת בתוקף המחייב של זיכרון הדברים. 

הפרת חובת גילוי: בהנחה שזכרון הדברים מהווה חוזה מחייב, יוסף יוכל לטעון לחוסר תו"ל במו"מ (סעיף 12) במובן של הפרת חובת גילוי. בהנחה שמדובר במידע שרק יורם יכול היה להשיגו, קיימת חובת גילוי (גם לפי הגישה המצמצמת יותר של לנדוי בפ"ד ספקטור). ס' 12 מאפשר לקבל פיצויים. 

על מנת לבטל את החוזה יכול יוסף לטעון להטעיה לפי ס' 15 (הטעייה במחדל – אי גילוי עובדות שהיה על יורם לגלות מכוח סעיף 12 = ספקטור נ' צרפתי). 

חובת הגילוי עשויה לחול גם על קונה כלפי המוכר (פ"ד קיסטלינגר). 

השאלה שעשויה להתעורר היא האם טעות שנוגעת לצפי ביחס לאפשרויות בניה עתידיות אינה טעות בכדאיות (סעיף 14(ד) לחוק), אשר איננה מאפשרת ביטול. 
שאלה מס' 2 (40% היקף התשובה לא יעלה על שני עמודים).

סיון רכשה מערכת קולנוע ביתית משוכללת בחנות "חשמל-סנטר" בתל-אביב, תמורת 10,000 ש"ח. באותו היום, לאחר שחזרה לביתה, נודע לה כי לפי מודעה שהתפרסמה בעתון לפני יומיים, מקיימת חנות "חשמל סנטר" מבצע הנחות לכבוד חגיגות ה-100 לתל-אביב, במסגרתו מוענקת הנחה של 15% על כל מוצרי החשמל שבחנות לתושבי תל-אביב בלבד. סיון פונה לבעל החנות ומבקשת לקבל החזר של 1,500ש"ח, אולם בעל החנות טוען כי היא לא ציינה בפניו שהיא תושבת תל-אביב ולכן לא מסר לה מידע על המבצע. הוא מסרב לדרישתה להחזיר לה 1,500 ש"ח וגם מסרב לבטל את החוזה ולהחזיר לה את כספה.

1. סיון פונה לבקש את עצתכם המשפטית. כיצד תיעצו לה?
תשובה: ניתן לטעון שהמודעה בעתון היא הצעה שאין בה אלא כדי לזכות (סעיף 7) או, לחלופין, התחייבות חד צדדית כלפי כל הקונים העתידיים ולכן לאה זכאית לקבל ההנחה. 

אפשרות אחרת: העובדה שבחנות לא טרחו לברר אם היא תושבת תל אביב וליידע אותה על המבצע יכולה להיחשב כהפרה של חובת גילוי, הנובעת מחובת תום הלב במו"מ (ס' 12, פ"ד ספקטור, פ"ד פנידר). התרופה יכולה להיות פיצויים בגין הנזק שנגרם לה עקב הפרת חובת תוה"ל במו"מ, דהיינו הסך של 1,500 ש"ח. 

לחלופין, הפרת חובת הגילוי יכולה להוות בסיס לטענת הטעייה לפי ס' 15. היא יכולה לבטל החוזה לקבל כספה בחזרה ואז לרכוש במסגרת המבצע במחיר מוזל. 
2. האם תשתנה תשובתכם לסעיף א', אם מתברר לכם כי סיון היא בת 17?
אם הרכישה נעשתה בהסכמת הנציג (הוריה) היא תקפה ולא ניתנת לביטול (ס' 4 לחוק הכשרות).

אם לא הייתה הסכמה של הנציג, הרי שהנציג (אך לא סיון) יכול לבטל תוך חודש ימים לאחר שנודע לו על החוזה.

אולם, ייתכן שמדובר בפעולה משפטית שדרכם של קטינים בגילה לעשות כמוה (סעיף 6 לחוק הכשרות) ובמקרה כזה החוזה אינו ניתן לביטול אף אם נעשה ללא ידיעת והסכמת הנציג.

3. האם תשתנה תשובתכם לסעיף ב', אם רכישת מערכת הקולנוע נעשתה בתשלומים? 
אם היא קטינה ואם הפעולה נעשתה ללא הסכמת הנציג, הרי אם מדובר ברכישה בתשלומים זו רכישה באשראי שלפי סעיף 6א לחוק הכשרות אין לה תוקף (void) כל עוד לא ניתנה הסכמת הנציג.
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