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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 1  (60%) – אורך התשובה לא יעלה על 4 עמודים
בתאריך 1/1/2011 פרסם שמעון מודעה באתר האינטרנט WinWin :

למכירה דירה בת 3 חדרים (85 מ"ר) בקומה שנייה ברחוב מזא"ה 32 בתל אביב. מחיר מבוקש 1,750,000 ₪. שימו לב: הדירה מדהימה ובאזור כה מבוקש עד שאני עלול להתחרט, לכן תוקף ההצעה הוא לשבוע בלבד. מהרו פן תאחרו, הקודם זוכה! לפרטים נוספים ניתן לפנות בפקס לשמעון: 09-9876543.
באותו יום ראתה יעל את המודעה והחליטה כי היא מעוניינת מאד בדירה. בו במקום שלחה הודעת פקס לשמעון: 

עקרונית אני מקבלת את הצעתך למכירת הדירה. אשמח לראות את הדירה לפני חתימת חוזה מפורט. יעל (050-3456789)
למחרת התקשר שמעון ליעל. במהלך השיחה הוא הודה לה על הודעת הפקס ששלחה לו יום קודם אך אמר כי לאחר ש"ישן על הנושא במשך הלילה" החליט לא למכור כלל את הדירה, אלא אם המחיר יהיה לפחות 1,900,000 ₪.

יעל הכועסת פונה לקבל את חוות דעתכם: האם תוכל לחייב את שמעון למכור לה את הדירה?
פתרון:

השאלה אם יעל תוכל לחייב את שמעון למכור לה את הדירה תלויה בשאלה האם נכרת חוזה. 
לשם כך יש לבחון: ראשית, האם המודעה היא הצעה; שנית, האם הפקס של יעל יכול להיחשב לקיבול; שלישית, האם התקיימה דרישת הכתב; ורביעית האם הודעת החזרה הטלפונית של שמעון תופסת. נבחן את הסוגיות הללו כסדרן:
1) על מנת שהמודעה תיחשב להצעה היא צריכה להעיד על גמירת דעתו של המציע. במודעה יש סימנים המעידים על גמירת דעת אך גם סימנים המעידים על העדרה. הסימנים העשויים להעיד על גמירת דעת הם: יש פירוט של המוכר, הנכס הנמכר והמחיר וכן האמירה "כל הקודם זוכה" שעשויה להעיד על כך שהמציע גמר בדעתו למכור את הדירה לראשון שיקבל את ההצעה; קביעת מועד של שבוע שלכאורה מעיד גם על הצעה בלתי-חוזרת. מנגד ישנם סימנים המעידים על העדר גמירת דעת: כמות מעטה יחסית של פרטים וחסרונם של פרטים חשובים מאד כגון מועד התשלום והמסירה, הרמיזה כי ישנם פרטים נוספים שכלל לא צוינו במודעה (לפרטים נוספים ניתן לפנות...); האמירה "אני עלול להתחרט" שמותירה כביכול בידי המציע את אפשרות החרטה; בדרך כלל פנייה לציבור שיכולה להניב חוזה יחיד היא רק הזמנה להציע מפני שבעל הנכס מעוניין לשמר בידיו את הכוח לקבוע עם מי לכרות חוזה מבין המגיבים למודעה. יתר על כן, מקובל שבעקבות מודעה הקונה מגיע לראות את הדירה, מתקיים מו"מ ורק אח"כ נחתם חוזה. קשה לראות במודעה בת 3 שורות למכירת דירה, שהיא נכס יקר מאד, משום הצעה המעידה על גמירת דעתו של המציע.
2) מסוימות: גם אם נניח שהמודעה מעידה על גמירת דעתו של המציע עדיין צריכה להתקיים בה דרישת המסוימות. דרישה זו רוככה במשך השנים (רבינאי, בית הפסנתר וכו'). במודעה יש את הפרטים הבאים: המציע (שמעון), הניצע (זו הצעה לציבור המופנית אל הניצע הראשון שיקבלה), תיאור הנכס והמחיר. בעוד שבעבר נדרשו פרטים נוספים (מועד תשלום, מועד מסירה, חלוקת הוצאות ומיסים) כיום הפרטים הללו מספיקים לצורך דרישת המסוימות ויתר הפרטים ניתנים להשלמה נורמטיבית באמצעות מנגנוני השלמה. עם זאת, כאן שמעון רומז במפורש שישנם פרטים נוספים שיש צורך להסכים לגביהם (לפרטים נוספים ניתן לפנות...) וייתכן שבמקרה כזה נחסמת האפשרות להשלמה נורמטיבית (דעת הרוב בפ"ד עדני).
3) האם הפקס של יעל מהווה קיבול? ספק אם התשובה לכך חיובית. ההדגשה לפיה היא מקבלת "עקרונית" את ההצעה וכן אמירתה כי תשמח לראות את הדירה לפני חתימת החוזה עשויים להעיד על כך שיעל עדיין לא גמרה בדעתה. 
4) דרישת הכתב: מדובר בהתחייבות לעשות עסקה במקרקעין שחלה עליה דרישת כתב מכוח ס' 8 לחוק המקרקעין. זוהי דרישה מהותית שבלעדיה אין תוקף לחוזה (גרוסמן). היקף דרישת הכתב רוכך במהלך השנים והוא מקביל – מבחינת היקף הפרטים – לדרישת המסוימות. לכן אם מתקיימת דרישת המסוימות מתקיימת גם לכאורה דרישת הכתב. יחד עם זאת במקרה הנדון ההצעה והקיבול הם בשני מסמכים נפרדים (בהנחה שאכן מדובר בהצעה וקיבול). לא ברור כלל שכתב אלקטרוני מהווה "כתב" ולכן גם אם הקיבול נעשה במסמך בכתב (הפקס) לא ברור האם ההצעה באינטרנט נחשבת ל"כתב".
5) החזרה מההצעה: אם המודעה בעיתון נחשבת להצעה ייתכן שזו הצעה בלתי חוזרת וזאת לאור העובדה שנקבע בה מועד. יחד עם זאת, ייתכן גם לטעון שנקיבת המועד כאן נועדה רק להגדיר את המועד לפקיעת ההצעה ולא להפכה לבלתי חוזרת (דעת פרופ' דויטש לעומת עמדת פרופ' שלו). במידה ומדובר בהצעה בלתי חוזרת, שמעון אינו יכול לחזור בו לאחר שזו נמסרה לניצע. במידה וזו הצעה רגילה שמעון יכול לחזור בו כל עוד יעל לא נתנה הודעת קיבול (כאן חוזרים לשאלה האם הפקס יכול להיחשב לקיבול: אם התשובה חיובית שמעון לא יוכל לחזור בו ואם התשובה שלילית יוכל לחזור בו).
ו)   לסיכום: לפי מכלול הנתונים נראה סביר יותר להניח כי המודעה כלל אינה הצעה וכי הפקס של יעל כלל אינו קיבול. מדובר עדיין על שלב של מו"מ שלא הגיע לכדי כריתת חוזה ולכן חזרתו של שלמעון כנראה אפשרית (בכפוף לחובת תום הלב במו"מ).    
בכדי לבחון האם המודעה היא האם 
שאלה 2  (30%) – אורך התשובה לא יעלה על 2 עמודים
1. מתי תיחשב הצעה לבלתי חוזרת?

2. ציינו את ההבדלים הקיימים בדין בין הצעה בלתי חוזרת לבין הצעה רגילה. האם היה חל שינוי בתשובתכם אילו תזכיר חוק דיני ממונות (הצעת הקודיפיקציה) היה מתקבל בכנסת כחוק?
3. באילו מקרים פוקעת הצעה בלתי חוזרת? 
4. בע"א 379/82 נווה עם נ' יעקובסון קבע בית המשפט כי הצעתה של חברת נווה עם ברמת-גן בע"מ הייתה בלתי-חוזרת. עוד מתואר בפסק הדין כי בפגישה שהתקיימה במשרדו של עורך הדין אמר ד"ר יעקובסון "אין לי כסף" והלך. הסבירו מדוע לא ראה בית המשפט בהודעתו של ד"ר יעקובסון דחייה של ההצעה? 
פתרון:

1. לפי סעיף 3(ב) הצעה תיחשב בלתי חוזרת: (1) כאשר המציע קובע שהצעתו היא ללא חזרה או (2) כאשר המציע קובע מועד לקיבול ההצעה. קיימת מחלוקת מלומדים בין פרופ' דויטש לבין פרופ' שלו האם בכל מקרה שבו נקבע מועד ההצעה היא בהכרח בלתי חוזרת. שלו סבורה שהתשובה לכך חיובית. פרופ' דויטש סבור שייתכנו מקרים בהם נקיבת המועד ע"י המציע נועדה אך לתחום את הזמן לפקיעת ההצעה (לצורך ס' 8(א) לחוק) ולא להפכה לבלתי חוזרת.

2. כיום ההבדל בין הצעה ב"ח לבין הצעה רגילה הוא לגבי המועד שעד אליו רשאי המציע לחזור מהצעתו (סעיף 3(א) לעומת סעיף 3 (ב) לחוק): בהצעה רגילה הודעת החזרה של המציע צריכה להימסר לניצע לפני שהניצע נתן הודעת קיבול ואילו בהצעה בלתי חוזרת המציע אינו רשאי לחזור בו מהצעתו לאחר שזו נמסרה לניצע. לגבי אירועים שגורמים לפקיעת ההצעה לפי סעיף 4(2) (מות המציע או הניצע או פסלות דין, כינוס נכסים ופירוק) הגישה המקובלת היא שלפי הדין הקיים אין בעניין זה הבדלים בין הצעה רגילה לבלתי חוזרת. בשני המקרים ההצעה תפקע אם אחד מהמאורעות הללו יתרחש לפני שהניצע נתן הודעת קיבול. אולם, אם תתקבל הצעת הקודיפיקציה עתיד לחול שינוי ויהיה הבדל בין שני סוגי ההצעות: הצעה רגילה תפקע בשל התרחשות אחד מהאירועים המפקיעים רק אם המאורע יתרחש לפני מתן הודעת קיבול (כמו המצב הקיים), ואילו הצעה בלתי חוזרת תפקע רק אם המאורע יתרחש לפני המועד שבו נמסרה ההצעה לניצע.
3. הצעה בלתי חוזרת תפקע במקרים הבאים: (1) אם המציע חזר בו מההצעה לפני שההצעה נמסרה לניצע – סעיף 3(ב) לחוק; (2) אם הניצע דחה את ההצעה – סעיף 4(1) לחוק; (3) אם עבר המועד לקיבולה – סעיף 4(1) לחוק; (4) אם מתרחש אחד מהאירועים המפורטים בסעיף 4(2) לחוק לפני מתן הודעת קיבול.
4. בית המשפט סבר שדברי יעקובסון על כך שאין בידו הכסף וכן הליכתו מהמקום לא העידו על כך שהוא דוחה את ההצעה אלא יש להבינם כפשוטם: משמע, שבאותו מועד עדיין לא היה בידיו הכסף ותו לא. יתר על כן, בית המשפט רואה בניסיון של יעקובסון לבקש את שיפור תנאי ההצעה רק "גישושים" ולא דחייה של ההצעה.   
שאלה 3  (10%) – אורך התשובה לא יעלה על עמוד וחצי
1. הסבירו את הרציונלים העומדים ביסוד סעיף 33 לחוק החוזים (חלק כללי).
2. אילו היה מגיע כיום לבית המשפט מקרה דומה לזה שנדון בע"א 319/65 אלבלדה נ' האוניברסיטה העברית, כיצד לדעתכם היה פוסק בית המשפט? 
פתרון: 

1. הרציונל העיקרי העומד ביסוד סעיף 33 לחוק הוא שבית המשפט אינו נוטה להתערב בהחלטות המתקבלות על ידי פורום בעל מומחיות מקצועית מיוחדת (פורום-מומחה). ככל הנראה אין מקום להניח כי הרציונל נוגע להעדר כוונה ליצור יחסים משפטיים או לשיקולים של שמירה על חופש אקדמי.

2. קיים סיכוי סביר שכיום בית המשפט היה מתערב בהחלטה על הארכת תקופת הלימודים ובודק אותה לגופה וזאת בשל הנטייה של בית המשפט בעשורים האחרונים להרחיב את היקף הפיקוח השיפוטי גל בהחלטות הניתנות על ידי גופים מקצועיים (ראו פ"ד שני). 
                            ב ה צ ל ח ה !!!
