המכללה האקדמית נתניה
בית הספר למשפטים
מבחן חצי-שנתי בדיני חוזים,  מועד א תשע"ו
המרצים: פרופ' סיני דויטש, ד"ר משה גלברד

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 שיחולקו לנבחנים). 

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

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

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

6. כאשר אתם מעלים טיעון כלשהו, הביאו גם את הטיעון שכנגד. 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. השיבו באופן ממוקד, תשובות כלליות אינן רצויות. תשובה לא רלבנטית תגרע מהציון.

שאלה 1  (80%) – אורך התשובה לא יעלה על 4 עמודים

אבנר הוא הבעלים של משרד בתל-אביב. בתאריך 1/1/16 פרסם אבנר מודעה באתר "לוח נדלן" באינטרנט: "למכירה משרד בשטח 100 מ"ר בקומה עשירית בבניין משרדים ברחוב הברזל 25 בתל-אביב. לתיאום ביקור בנכס: 050-3456789. הצעות לרכישת הנכס יש לשלוח ל: ת.ד. 4577 תל אביב (עבור אבנר)".

לאחר שסיירה בנכס, שלחה יעל מכתב בדואר רשום: "לכבוד אבנר, לאחר שראיתי את המשרד, אני מוכנה לרכוש אותו תמורה 800,000 ₪. מבחינתי מועדי התשלום גמישים ואני יכולה לסיים את תשלום מלוא המחיר בתוך חודש. מסירת המשרד והעברת הבעלות על שמי במועד גמר התשלום. הצעתי זו בתוקף למשך שבועיים. בברכה, יעל". המכתב נשלח בתאריך 4/1/16 והגיע לאבנר בתאריך 7/1/16.

בתאריך 10/1/16 שלח אבנר מכתב ליעל בדואר רשום: "אני מקבל את הצעתך לרכישת המשרד. מציע שנתאם בהקדם מועד לחתימת חוזה מפורט אצל עורך-דין". המכתב הגיע ליעל בתאריך 13/1/16.

בתאריך 12/1/16 נהרג אבנר בתאונת דרכים.

בתום ימי ה"שבעה" פנתה יעל למשפחתו של אבנר וביקשה לתאם מועד לחתימת החוזה אצל עורך-דין. הסתבר כי לפי צוואה שהותיר אחריו אבנר, הוא ציווה את כל רכושו וזכויותיו לבתו היחידה גלית בת ה- 17. 

שלומית, אלמנתו של אבנר ואמה של גלית, שכנעה אותה כי החוזה עם יעל אינו כדאי, מפני שלדעתה אפשר לקבל עבור הנכס מחיר גבוה יותר. 

שתיהן פונות לקבל את עצתכם: האם גלית קשורה בחוזה מחייב עם יעל, או שמא היא משוחררת מכל התחייבות ויכולה לחפש (בעזרת אמה כמובן) קונה אחר? דונו בטענות האפשריות של שני הצדדים.
שאלה 2  (20%) – אורך התשובה לא יעלה על עמוד אחד

גיא, בשנות ה-40 לחייו, סובל מלקות נפשית קשה. כחודש ימים לפני שהוכרז על ידי בית משפט כפסול-דין, התחייב גיא בחוזה למכור את הדירה שקיבל בירושה מהוריו לשמעון, סוחר נדל"ן, תמורת מחצית משווי השוק שלה. בית המשפט מינה אתכם לתפקיד האפוטרופוסים של גיא. במסגרת תפקידכם הנכם מתבקשים לבחון את תוקף החוזה עם שמעון.
ב  ה  צ  ל  ח  ה  !!!
פתרון למבחן חצי שנתי בדיני חוזים  מועד א' (נתניה תשע"ו)
כללי: הפתרון בוחן את השאלה האם נכרת חוזה תקף בין אבנר לבין יעל (אם כי טענותיו של אבנר ז"ל נטענות למעשה בידי היורשת גלית)?

1. האם המכתב ששלחה יעל ביום 4/1/16 מהווה הצעה והאם מכתבו של אבנר הוא בגדר קיבול? 

על מנת שפנייתה של יעל לאבנר תיחשב להצעה (במובן של ס' 2 לחוק) עליה להיות מסוימת ולהעיד על גמירת דעתה של יעל להתקשר בחוזה. להלן נבחן את שתי הסוגיות הללו.  (5 נק')
2. מסוימות: הצעתה של יעל מתייחסת למעשה למודעה שפרסם אבנר (שהיא בגדר "הזמנה להציע"). ולפיכך פרטי המודעה מהווים, במשתמע, חלק מתנאי ההצעה. תיאור הנכס: ברור שההצעה מתייחסת לנכס שפורסם במודעה ושבו ביקרה יעל ולכן אין חסר. מחיר: קיים. זיהוי הצדדים: קיים. יש בהצעה גם פרטים חשובים נוספים כגון מועד המסירה ומועד העברת הבעלות. הפרט העיקרי החסר: מועדי תשלום. 
לגבי מועדי התשלום: פרט זה עשוי להיחשב כחיוני אם הוא מהותי בעיני הצדדים (פס"ד עדני נ' דוד). 
לעומת זאת, במקרה שלנו יעל ציינה במפורש כי מועדי התשלום גמישים מבחינתה. יתר על כן, היא למעשה ציינה בהצעתה מועד תשלום: התשלום יכול להיות תוך חודש. בהצעה מופיע גם מועד המסירה (במועד גמר התשלום). לפיכך נראה שהפרטים המהותיים קיימים בהצעה. פרטים נוספים (כגון: חלוקת המיסים בין הצדדים וכו') ניתנים להשלמה באמצעות מנגנוני ההשלמה הנורמטיביים בעיקר לאור הריכוך שחל במהלך השנים בדרישת המסויימות. (15 נק')   

3. העדה על גמירת דעת: במקרה דנן, נראה שההצעה מעידה על גמירת דעתה של יעל: רמת פירוט גבוהה, קביעת מחיר, הנכונות לתשלום מהיר תוך חודש, ביקורה בנכס, הצעה תחומה בזמן. 
השאלה הקשה יותר היא האם אבנר גמר בדעתו לקבל את ההצעה: הקושי נובע מכך שהוא מבקש לתאם בהקדם מועד לחתימת על חוזה מפורט ייתכן שבכך הוא מביע דעתו שאינו רואה עדיין את ההתכתבות בין הצדדים כחוזה מחייב. ראו להלן הדיון בנוסחת הקשר (15 נק').

4. "נוסחת הקשר": הקיבול של אבנר כולל למעשה גם הוספת "נוסחת קשר" (רבינאי נ' מנשקד), לפיה על הצדדים לתאם בהקדם מועד לחתימת חוזה מפורט אצל עו"ד. ראשית, ייתכן לטעון שזו תוספת להצעתה של יעל ולכן מהווה הצעה חדשה. שנית, השאלה היא האם בכך יש כדי להעיד שכל עוד לא נחתם חוזה פורמאלי הצדדים לא גמרו בדעתם? 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 בפסיקה מהשנים האחרונות ניכרת גם מגמה שונה. (5 נק')
5. האם מותו של אבנר גרם לפקיעת ההצעה? לפי האמור בסעיף 4(2) לחוק החוזים המוות של אבנר לא גרם לפקיעת ההצעה כיון שהתרחש לאחר מתן הודעת הקיבול שלו (הקיבול ניתן ביום 10/1, בעוד המוות אירע ביום 12/1). (10 נק')
הערה: מדובר בהצעה ב"ח (נכתב שהיא בתוקף לשבועיים) אך אין לכך כל רלבנטיות לפתרון השאלה.
6. דרישת הכתב: מדובר בחוזה למכירת דירה שחל עליו סעיף 8 לחוק המקרקעין ולכן קיימת לגביו דרישת כתב מהותית (גרוסמן נ' בידרמן). השאלה היא האם ההצעה של יעל בדואר רשום בצירוף מכתב הקיבול של אבנר בדואר רשום מקיימים את דרישת הכתב. מחד, אלו אמנם נעשו בכתב (דואר רשום), אך גלית תטען בשם אביה כי חסרים פרטים רבים בהצעה כגון אלו שבמסויימות, דבר הפוגם בדרישת הכתב. 
מאידך, תטען יעל כי במהלך השנים דרישת הכתב רוככה (רבינאי), ולכן במקרה דנן אם הפרטים החסרים תואמים ממילא את מנגנוני ההשלמה הנורמטיביים שבמסויימות, אזי מתקיימת גם דרישת הכתב. (15 נק')
7. סוגיית הכשרות המשפטית: כיצד אמורה להשפיע העובדה שגלית היא בת 17 (דהיינו, קטינה לפי סע' 3 לחוק הכשרות) על תוקפו של החוזה? הליך הכריתה (ההצעה והקיבול) התנהל בין יעל לבין אבנר ולכן כשרותה של גלית לפעולות משפטיות (כריתת החוזה) אינה נדרשת אלא רק כשרות לזכויות וחובות. כשרות כזו קיימת בכל אדם מגמר לידתו ועד מותו (ס' 1 לחוק הכשרות) ולכן לא מתעוררת בעיית כשרות משפטית. 
יחד עם זאת, לאור העובדה שבכוונת הצדדים היה לחתום על חוזה מפורט אצל עו"ד, הרי בחוזה זה גלית אמורה להיות צד ולגביו יחול סעיף 7 לחוק הכשרות (מכיוון שמדובר בפעולה משפטית שחל עליה סעיף 20(1) ו- 20(2) לחוק הכשרות). לפיכך, יש צורך באישור בית המשפט וללא אישור כזה לא יהיה תוקף לחוזה. (15 נק')
שאלה 2:

במקרה דנן, יש לבחון האם בשל מצבו של גיא, בטרם הוכרז כפסול דין ובעת התחייבותו בחוזה, נפלו פגמים אשר עשויים להביא לביטולו של החוזה:

1. אי תחולת דיני הכשרות: אין אפשרות לבטל או לקבוע בטלות על פי דיני הכשרות מפני שבעת כריתת החוזה טרם הוכרז גיא כפסול דין (5 נק')

2. על פי הצעת חוק דיני ממונות: יצויין כי היו חלות ההגבלות על הכשרות גם אם טרם הוכרז גיא כפסול דין ובלבד ששמעון ידע או היה עליו לדעת על מצבו הנפשי של גיא (5 נק' בונוס)
3. עילת העושק: יש לבחון התקיימות יסודות סע' 18. בהנחה ששמעון היה מודע למצבו של גיא ובהנחה שניצל זאת (רכש הדירה במחיר מחצית מערכה) מתקיימים לכאורה יסודות העילה שהרי גם תנאי החוזה במחיר של מחצית מערך הדירה הינם גרועים במידה בלתי סבירה מהמקובל (כדאי לציין את עקרון המטוטלת, בו התקיימותו של תנאי אחד עשוי להקל בבחינת ביהמ"ש את שאר התנאים). מבחינת מצבו, גיא סבל מלקות נפשית חמורה, שכן זהו מצב קיצוני וחמור כנדרש עפ"י הפסיקה. ספק במקרה דנן האם לאור מצבו של גיא, הייתה קיימת עבורו אלטרנטיבה סבירה למעט ההתקשרות בחוזה. (10 נק')

4. טענת לא נעשה דבר (non est factum)– לחלופין, ניתן לטעון לטענת "לא נעשה דבר" כפי שפסק ביהמ"ש בפרשת הדר חב' לביטוח. במקרה דנן, לאור מצבו הנפשי הקשה, לגיא לא הייתה יכולת של רצון חופשי בהחלטה האם להתקשר בחוזה. (5 נק')
