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המכללה האקדמית נתניה
בית הספר למשפטים
מבחן חצי-שנתי בדיני חוזים,  מועד ב', תשס"ט
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. 

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 1  (65%) – אורך התשובה לא יעלה על 5 עמודים
חברת הבנייה "בנה ביתך" (להלן: "החברה") פרסמה על-גבי שלט גדול כי בבית דירות שנבנה ברחוב פינסקר, נשארו למכירה רק שתי דירות אחרונות (שתיהן בקומה השלישית וסמוכות זו לזו). וכי הן מוצעות למכירה בהנחה של 20%. עוד צוין כי המבצע מוגבל בזמן.

בתאריך ה 1.9.07 הגיעה נעה למשרדי החברה ונפגשה עם עופר, מנהל המכירות של החברה. לאחר סיור קצר שנערך לה בדירות, אמרה נעה כי היא מאוד מעוניינת לרכוש דירה, בייחוד לאור העובדה כי מקום עבודתה נמצא בסמוך לה,  אולם המחיר עדיין גבוה מבחינתה וכי היא מבקשת הנחה נוספת. מנהל המכירות הודיע כי החברה תבחן אפשרות לתת לה הנחה של 25% על מחיר המחירון והציע כי בשלב זה הם יערכו בניהם זיכרון-דברים, על מנת שהיא לא תחמיץ את המבצע ועל מנת שמישהו אחר לא "יחטוף" לה את הדירה. 
מנהל המכירות נטל דף  ורשם בחלקו העליון:
"זיכרון דברים למכירת דירה ברחוב פינסקר, שנערך בין נעה הכהן לבין חברת "בנה ביתך"
בגוף המסמך נכתב:

"החברה מוכרת לנעה דירה בקומה השלישית בבניין שברחוב פינסקר. מחיר המחירון הרגיל של הדירה הוא 1,500,000 ₪ אולם מוסכם כי הדירה נמכרת במסגרת מבצע ההנחות של החברה. בתוך 30 ימים ייחתם חוזה מפורט וסופי אצל עורך הדין של החברה הכולל את – מועדי המסירה, מועדי התשלום ויתר הפרטים. עד למועד חתימת החוזה המפורט תודיע החברה לנעה את החלטתה בדבר מתן הנחה נוספת בשיעור 5%. במועד חתימת זיכרון דברים זה מפקידה נעה בידי החברה דמי-רצינות על סך 5,000 ש"ח".

זיכרון הדברים נחתם על ידי נעה בלבד ובאותו מעמד הוציא מנהל המכירות 2 כוסות עם יין משובח ושניהם מיהרו להרים "כוסית לחיים". 

מספר ימים לאחר חתימת זיכרון הדברים הגיע ג'ו, עולה חדש מארה"ב, אשר התלהב ממיקום הבניין. ג'ו פנה למנהל המכירות של החברה והודיע לו חגיגית כי הוא מעוניין לרכוש את שתי הדירות שנותרו בבניין, על מנת לחברן לדירה אחת גדולה מאוד, וכי הוא מוכן לשלם מייד את מלוא המחיר בהתאם לתנאי המבצע (אך זאת, כאמור, בתנאי שיוכל לרכוש את שתי הדירות יחד). 

בתאריך 21.9.07 שלחה החברה לנעה פקס ובו נכתב כי:

"לאחר שהעניין נשקל במועצת המנהלים, הוחלט שלא להיענות לבקשתך למתן הנחה נוספת בשיעור 5% וכי בנסיבות אלה החברה אינה רואה עצמה מחויבת עוד כלפיך באופן כלשהו. לפיכך, זיכרון הדברים שנחתם בינך לבין החברה – הוא חסר כל תוקף".

נעה הודיעה מיידית (עוד באותו היום) לחברה כי היא מוכנה לשלם את מחיר הדירה בהתאם לתנאי המבצע המקוריים (ללא ההנחה הנוספת), וכי היא עומדת על כך שהחברה תחתום עימה על החוזה המפורט. החברה מסרבת. דונו בטענות האפשריות של הצדדים.

פתרון שאלה 1.

האם נכרת חוזה מחייב (נועה טוענת בחיוב ואילו החברה בשלילה)?  

1. ברור שהשלט עצמו אינו בגדר הצעה. אין בו מסויימות ואין בו העדה על גמירת דעת. זו לכל היותר פניה לציבור שאינה הצעה (אלא "הזמנה להציע") לכן גם אם השלט כבר מהווה תחילתו של מו"מ אין לראות בו עצמו הצעה. 
2. לגבי זיכרון הדברים: 

a. כותרת המסמך: כידוע הכותרת "זיכרון דברים", כשלעצמה, אינה תומכת בטענות של איש מהצדדים. ההלכה היא שהכותרת אינה משנה דבר ויש לבחון את מהות המסמך: האם מדובר בחוזה תקף ומחייב, או שמא רק בשלב במו"מ (רבינאי). 
b. בנוגע לגמירת הדעת: ישנם במקרה זה כמה וכמה סימנים המעידים על גמירת דעת (טענת נעה) ומנגד ישנם סימנים המעידים על העדר גמירת דעת (טענת החברה): קיומה של גמירת דעת נלמד מכך שהמסמך כולל את הפרטים העיקריים (מהות החוזה, הממכר, המחיר, הצדדים), מכך שיש תשלום של "דמי רצינות", וכן לחיצת הידיים והשקת ה"לחיים", החתימה מצד נעה, ובעיקר ההצהרה של עופר (בשם החברה) כי זיכרון הדברים נעשה על מנת שמישהו אחר לא "יחטוף" את הדירה – משמע שהחברה ראתה עצמה מחוייבת באמצעות זיכרון הדברים. מנגד ישנם לא מעט סימנים להעדר גמירת דעת: נעה עדיין לא גמרה בדעתה באיזו דירה היא מעוניינת, נעה לא גמרה בדעתה האם המחיר מתאים לה או שמא היא מוכנה לקנות רק אם תקבל הנחה נוספת, חסרים פרטים מהותיים במסמך (זיהוי מדויק של הדירה, מה המחיר הסופי, וכן פרטים על מועד התשלום ומועד המסירה – אם כי את הפרטים הללו ניתן להשלים בהשלמה נורמטיבית), דמי הרצינות הם בסכום נמוך ביותר לעומת מחיר הדירה וספק אם הם מעידים על גמירת דעת, העדר חתימה מצד החברה. בשל קיומם של סימנים סותרים (השוו לפ"ד דור אנרגיה) נראה שזהו מקרה גבולי, אם כי נראה שהכף נוטה לכוון של העדר גמירת דעת. באשר לנוסחת הקשר (הקביעה כי בתוך 30 ימים ייחתם חוזה מפורט אצל עו"ד): זו נוסחת קשר ניטראלית ולכן אין בה, כשלעצמה, כדי לגרוע מהאפשרות שישנה העדה על גמירת דעת (רבינאי).  
c. מסוימות: דרישת המסוימות רוככה במהלך השנים. בחוזה מכר ניתן להסתפק במספר פרטים "גרעיניים": מהות העסקה, זיהוי הצדדים, זיהוי הממכר והמחיר. במקרה שלנו חסרים שני פרטים מהותיים: ביחס לאיזו מבין הדירות נערך זיכרון הדברים? הדבר נותר "פתוח" ואין, למעשה, דרך להשלים חסר זה, אלא באצעות עיקרון הביצוע האופטימאלי, דהיינו, אם נעה תסכים לקבל כל אחת משתי הדירות, לפי בחירת החברה. הפרט החסר השני הוא המחיר. למעשה, בזיכרון הדברים נקבע מחיר (מצויין המחיר הרגיל וניתן לומר שתנאי המבצע שבשלט מהווים אף הם חלק מזיכרון הדברים ולכן ברור מהו המחיר: 1,500,000 פחות 20%). מצד שני, נותר פתוח הנושא של ההנחה הנוספת. ניתן לראות זאת בשתי דרכים: החברה תטען שהשארת נושא ההנחה הנוספת "פתוח" מעידה שאין הסכמה על המחיר ולכן אין מסויימות. נעה תטען, לעומת זאת, שנושא המחיר נקבע ונסגר, אלא שהוסכם על אפשרות – שתלויה ברצון הטוב של החברה – להנחה נוספת אך אין בכך כדי לגרוע מהקביעה של המחיר בזיכרון הדברים. נעה תטען כי לגבי שאר הפרטים החסרים (כגון מועד העברת הבעלות, על  מי חלים אילו הוצאות ומיסים) הרי שהם ניתנים כולם להשלמה נורמטיבית.  
d. כתב: מדובר בחוזה למכירת דירה ולכן יש דרישת כתב מהותית (ס' 8 לחוק המקרקעין, גרוסמן נ' בידרמן). דרישה זו רוככה במהלך השנים בד בבד עם ריכוך דרישת המסוימות. קיום דרישת המסוימות במסמך הכתוב מעיד גם על קיום דרישת הכתב המהותית (רבינאי). דהיינו, אם המסמך כולל את הפרטים ביחס למהות העסקה, זיהוי הנכס, המחיר וזהות הצדדים מתקיימת דרישת הכתב. ביחס לשאר הפרטים – השלמתם מכוח מנגנוני ההשלמה מרפאת גם את החסר בדרישת הכתב. גם העדר חתימת החברה אינו פוגם בדרישת הכתב המהותית. החתימה איננה חלק מדרישת הכתב, אלא רק ראיה לעניין גמירת הדעת (פ"ד לויס ובוטקובסקי). 
e. כמובן שאם זיכרון הדברים מחייב, החברה אינה יכולה לחזור בה. נראה שבמקרה זה הכף נוטה דווקא לכך שזכרון הדברים אינו חוזה מחייב (בעיקר בשל נושא גמירת הדעת מצד נעה הנוגע לזיהוי הדירה ולמחיר).
3. גם אם נגיע למסקנה שזיכרון הדברים אינו בגדר חוזה מחייב, תוכל נעה לטעון כי זיכרון הדברים מהווה לכל הפחות הצעה מצד החברה. החברה הייתה מוכנה להתחייב ביחס לכל אחת מהדירות (רק נעה היא שהתלבטה) והחברה גם הייתה מוכנה למכור במחיר המחירון שצוין בזכרון הדברים (שוב, רק נעה התלבטה ביחס להנחה נוספת והתלבטות זו מצידה אינה מפקיעה את ההצעה, אלא דומה ל"גישוש" בניסיון לבדוק אפשרות לשיפור תנאים, בדומה לפ"ד נווה עם). אם אכן מדובר בהצעה, הרי שלטענתה של נעה זוהי הצעה בלתי חוזרת, מפני שלפי השלט תוקף המבצע עד 31/12. השלט עצמו אמנם אינו הצעה אך זיכרון הדברים מהווה הצעה מצד החברה המבוססת על השלב הקודם במו"מ (השלט) וכוללת גם את תנאיו. לחלופין, זוהי הצעה בלתי חוזרת מפני שנקבע בה שתוך 30 ימים ייחתם חוזה מפורט. לכן חזרת החברה מהצעתה הבלתי חוזרת בתאריך 21/12 (לפני המועד) חסרת כל תוקף (נווה עם) והפקס של נעה מהווה קיבול שבעקבותיו נכרת חוזה. החברה תטען, לעומת זאת, שזיכרון הדברים אינו הצעה מאחר ואינו כולל את זיהוי הדירה ואת המחיר הסופי שלה. לחלופין, גם אם זו הצעה, זו אינה הצעה בלתי חוזרת (תנאי השלט לא הוכנסו לזיכרון הדברים ואילו נקיבת המועד של המפגש אצל עוה"ד אינו הופך ההצעה לבלתי חוזרת אלא רק מגדיר את מועד פקיעתה במובן של סעיף 8(א) – עמדתו של פרופ' דויטש). מאחר והודעת החברה על חזרתה מההצעה נעשתה לפני מתן הודעת קיבול, ההצעה פקעה והפקס של נעה מהווה, לכל היותר, הצעה חדשה מצידה שהחברה אינה חייבת לקבלה. 
4. נעה תטען שאף אם זיכרון הדברים אינו מהווה חוזה מחייב ואף אם אינו בגדר הצעה בלתי חוזרת, הרי פרישת החברה מהווה הפרה של חובת תו"ל במו"מ. הפרישה נעשתה בשלב מאוחר, לאחר שסוכמו למעשה פרטי העסקה, כאשר החברה יצרה תחושת הסתמכות אצל נעה (היא הבטיחה לה שזכרון הדברים נעשה על מנת "שלא יחטפו לה את הדירה" וכעת היא נוהגת בניגוד למצג שיצרה). החברה תטען שהמו"מ לא הושלם כי נעה היססה בקשר לבחירת הדירה ובקשר למחיר ושהפרישה של החברה מהמו"מ הייתה מטעמים עניניים (שיקול כלכלי) ולכן אין בה הפרה של חובת תום הלב.  

שאלה 2  (35%) – אורך התשובה כולה לא יעלה על 2 עמודים
1. מה הם ההבדלים בין דרישת כתב מהותית לבין דרישת כתב ראייתית?
· אם לא מקויימת דרישת כתב מהותית אין (בד"כ) תוקף לחוזה. אם לא מקויימת דרישת כתב ראייתית החוזה תקף (אך לא ניתן להוכיח את קיומו בבימ"ש ללא מסמך בכתב). 
· בדרישת כתב מהותית כל פרטי החוזה חייבים להיות במסמך. בדרישת כתב ראייתילת די ב"ראשית ראיה בכתב".
· בדרישת כתב מהותית, המסמך הוא החוזה גופו. בדרישת כתב ראייתי המסמך הכתוב המעיד על החוזה יכול להיות מסמך מאוחר לכריתה (קבלה, מכתב וכו'). 

2. כיצד נקבע האם דרישת כתב מסויימת היא מהותית או ראייתית?
בהנחה שהוראת החוק הרלבנטית לא קובעת זאת במפורש, הרי הקביעה באיזה סוג של דרישת כתב מדובר (ראייתית או מהותית) היא ענין של פרשנות (כפי שנעשה בגרוסמן נ' בידרמן לגבי ס' 8 לחוק המקרקעין). השאלה הפרשנית העיקרית היא, מה התכלית של אותה דרישת הכתב. מדוע חרג המחוקק מהכלל הקבוע בסעיף 23 לחוק החוזים? אם התכלית היא בתחום הראייתי, אזי מדובר בדרישה ראייתית, בעוד שאם התכלית היא מהותית (הבטחת רצינות המתחייב, למשל), אזי זו דרישה מהותית.  

3. קיימת טענה כי במהלך השנים, הפסיקה צמצמה, במידה מסויימת, את ההבחנות בין דרישת כתב מהותית לבין דרישת כתב ראייתית. על מה מבוססת טענה זו? האם, לדעתכם זוהי טענה נכונה?
אכן יש אמת בטענה זו. למשל, בפ"ד אהרונוב היה ביהמ"ש מוכן להשלים את המסמך הכתוב באמצעות ראיות חיצוניות למסמך (דבר שמאפיין בד"כ דרישות כתב ראיתיות). בנוסף, ביהמ"ש היה מוכן להשלים את החסר במסמך החוזי באמצעות מסמך מאוחר יותר לחוזה (שוב – מאפיין של דרישת כתב ראייתית). בפ"ד טוקאן נ' אלנששיבי השופט בך תאר את דרישת הכתב המהותית תוך שימוש במונחים "ראיתיים". בפ"ד קלמר הכיר ביהמ"ש בתוקפו של חוזה למכירת מקרקעין למרות שלא נעשה מסמך בכתב (שוב – לכאורה בניגוד לאופי המהותי של דרישת הכתב בסעיף 8 לחוק המקרקעין). יחד עם זאת, יש לזכור כי למרות שהפסיקה צמצמה במידה מסויימת את ההבחנות בין דרישה מהותית וראייתית, עדיין במרבית פסקי הדין נשמרת ההבחנה באופן ברור ובמרבית המקרים התחייבות לעשות עסקה במקרקעין שנמעשתה בעל-פה לא תהיה תקפה. 
