המכללה האקדמית נתניה
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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  (70%) – אורך התשובה לא יעלה על 4 עמודים
חברת מעונות בע"מ (להלן-מעונות) היא חברה קבלנית העוסקת בהקמת בנייני מגורים. בתאריך 1/1/2011 שלחה מעונות הודעת מייל לכל אחד מ- 9,000 חברי ארגון גמלאי משטרת ישראל (עמותה רשומה):
חבר נכבד, הרינו להודיעכם כי הגענו להסכם עם ארגון גמלאי משטרת ישראל, לפיו נקיים מבצע מכירות מיוחד של דירות בשכונת "נווה-אירוסים" המוקמת על ידנו בימים אלה בגדרה. מחיר הדירות במבצע זול ב-20% ממחיר המחירון. מוצעות דירות 3-5 חדרים, במחירים החל מ- 890,000 ₪. המחיר כולל מע"מ ושכר טרחת עורך-דין. לפרטים על סוגי הדירות, מחירן, מפרט טכני ותוכניות הדירות ראו באתר החברה: www.meonot.co.il. במסגרת הפרויקט כולו ייבנו 1,500 דירות. המבצע בתוקף עד לתאריך 15/1/2011. בתאריכים 14/1/2011 עד 15/1/2011 יהיה משרד המכירות שבאתר הבניה פתוח עבור חברי הארגון מהשעה 09:00 בבוקר ועד 23:00 בלילה ואנשי המכירות יעמדו לרשותכם למתן הסברים על הפרויקט. המעוניינים יוכלו לחתום באותו מועד על זיכרון-דברים לרכישת דירה. בעת החתימה יש לשלם מקדמה בסך 20% ממחיר הדירה. תוך 14 ימים ממועד החתימה על זיכרון הדברים ייחתם חוזה מפורט במשרדי החברה בתל אביב.

השיבו על השאלות הבאות (כל שאלה עומדת בפני עצמה ואינה קשורה לשאלה האחרת):
1. שלמה חבר בארגון גמלאי המשטרה. בתאריך 14/1/2011 בשעות הערב המאוחרות הגיע שלמה למשרדי המכירות וביקש לקבל מידע על דירת 3 חדרים. נציג המכירות אמר לו כי כל הדירות בנות 3 חדרים כבר "נחטפו" בשעות הבוקר. עם זאת, נותרו עדיין דירות בנות 4 ו-5 חדרים. שלמה אמר "לצערי אין לי די כסף לרכוש דירת 4 חדרים וודאי לא 5 חדרים", ולאחר מכן הלך לדרכו. למחרת (15/1/2011) בשעה 22:30 חזר שלמה למשרד המכירות והודיע בשמחה לנציג המכירות כי עלה בידו לגייס די כסף לרכישת דירה בת 4 חדרים. הנציג התייעץ בטלפון עם מנהל החברה ולאחר מכן הודיע לשלמה כי למרות שנותרו דירות 4 חדרים שטרם נמכרו, החליטה החברה, משיקולי כדאיות, לא למכור יותר דירות 4 חדרים לחברי הארגון, אלא להציען - החל מתאריך 16/1/2011 - לכלל הציבור במחיר הגבוה ב-20% ממחיר המבצע. הנציג הציע לשלמה לרכוש דירת 5 חדרים, אך שלמה הבהיר כי אין לו הסכום הדרוש לכך. שלמה ניסה להתווכח וטען כי החברה חייבת למכור לו דירת 4 חדרים אך מנהל החברה עמד בסירובו. למחרת בבוקר פונה אליכם שלמה ומבקש לקבל את חוות דעתכם: האם יש לו עילת תביעה כנגד החברה?
פתרון: 

(1) תחילה יש לבחון את משמעות הודעת המייל: האם היא בגדר הצעה או שמא רק הזמנה להציע? על מנת שההודעה תיחשב להצעה עליה להעיד על גמירת דעתו של המציע להתקשר בחוזה עם הניצע וכמו כן עליה להיות מסוימת (מפורטת) כדי אפשרות לכרות את החוזה בקיבולה (סעיף 2 לחוק החוזים). 
(2) גמירת דעת: המבחן הוא אובייקטיבי, לפי מכלול הנסיבות. במקרה שלפנינו יש סימנים המעידים על גמירת דעת: הודעה מפורטת מאד, הפניה לפרטים נוספים באתר החברה וכו'. מצד שני ישנם סימנים המעידים שמדובר רק בהזמנה להציע: זו פניה לציבור רחב ויש הרבה יותר קונים פוטנציאליים מאשר דירות ולא ברור האם כוונת החברה היא שכל הקודם זוכה (ואז ייתכן לראות בכך הצעה), או שמא היא רוצה לשמור בידה את הכוח לבחור עם מי לכרות חוזה (שאז מדובר רק בהזמנה להציע). לא ברור אם כל הפרטים המהותיים קיימים בהצעה. עצם העובדה שהחברה מבהירה כי יצירת ההתחייבות תהיה רק בחתימה על זיכרון דברים במשרדי החברה עשויה להעיד על כך שמדובר רק בהזמנה להציע (אם כי ניתן לטעון, מנגד, שזו רק דרך הקיבול המסוימת שקבעה החברה). 
(3) מסוימות: במהלך השנים חל ריכוך בדרישת המסוימות (רבינאי, בית הפסנתר). במקרה זה קיימים פרטים רבים למדי. עם זאת עדיין חסרים פרטים כגון: מועדי תשלום, מועד העברת הבעלות והמסירה, חלוקת הוצאות ומיסים. נראה כי פרטים אלה ניתנים להשלמה נורמטיבית באמצעות מנגנוני ההשלמה השונים. לגבי תיאור הנכס: ניתן לומר שההצעה מתייחסת לכל הדירות המפורטות באתר האינטרנט וכל אחד מהקונים יכול לבצע קיבול כלפי דירה מסוימת מהמלאי. לעומת זאת, ניתן גם לסבור כי בניגוד ל"מלאי" רגיל של מוצרים (כגון נעליים), בדירות יש חשיבות לזיהוי הספציפי של הדירה הנמכרת. 
(4) אם אכן מדובר בהצעה, הרי שזו הצעה בלתי חוזרת וזאת לאור העובדה שנקבע כי תוקף המבצע עד לתאריך 15/1 (סעיף 3(ב) לחוק החוזים). אמנם פרופ' דויטש סבור כי לא בהכרח כל קביעת מועד הופכת את ההצעה לבלתי חוזרת, אך כאן נראה לכאורה שמדובר בהצעה ב"ח. 
(5) אם אכן מדובר בהצעה בלתי חוזרת, אזי שלמה יכול לטעון כי חזרת החברה מהצעתה בטרם חלף המועד הקבוע בהצעה איננה תופסת ובכוחו לבצע קיבול ולגרום לכריתת חוזה תקף (נווה עם נ' יעקובסון). 
(6) לחלופין, שלמה יכול לטעון כי ניתן לראות את החוזה כתקף מכוח עיקרון תום הלב (שיכון עובדים נ' זפניק). 
(7) יצוין כי מדובר בעסקה במקרקעין (מכירת דירה) וקיימת דרישת כתב. אם ההודעה מהווה הצעה (דהיינו, מתקיים בה יסוד גמירת הדעת ויסוד המסוימות – ראו לעייל) אזי היא גם מקיימת לכאורה את דרישת הכתב המהותית. שאלה שעשויה להתעורר בהקשר זה היא, האם כתב דיגיטאלי (כזכור, מדובר בהודעת מייל) נחשבת ל"מסמך בכתב" כדרישת סעיף 8 לחוק המקרקעין. 
2. הניחו כי בתאריך 14/1/2011 הגיע שלמה למשרדי המכירות וחתם על זיכרון דברים לרכישת דירה. בזיכרון הדברים נקבע, בין היתר, כי מחיר הדירה (בת 4 חדרים) הוא 1,150,000 ₪. בד בבד עם החתימה על זיכרון הדברים שילם שלמה מקדמה בסך 230,000 ₪. כעבור 10 ימים זומן שלמה למשרדי החברה לצורך חתימה על חוזה מפורט. בפגישה שהתקיימה במשרדי החברה פרץ ויכוח סוער בין הצדדים לגבי תנאי התשלום של יתרת המחיר. החברה דרשה כי יתרת המחיר תשולם תוך 10 ימים ממועד חתימת החוזה, למעט סך של 100,000 ₪ שישולם 7 ימים לפני מועד המסירה של הדירה לשלמה (מועד המסירה שנקבע בחוזה הוא 1.12.2012). שלמה לא הסכים בשום אופן לכך. הוא ביקש לפרוס את התשלום באופן הדרגתי על פני כל התקופה ולהותיר סכום של לפחות 300,000 ₪ למועד המסירה. כל אחד מהצדדים עמד על דעתו ולאור חילוקי הדעות "התפוצצה" הפגישה.  שלמה פונה אליכם לבקש ייעוץ: האם יוכל לכפות על החברה למכור לו את הדירה לפי תנאי התשלום שהוא מעוניין בהם? אם לא, האם יוכל להשתחרר מהחוזה ולקבל בחזרה את המקדמה ששילם? דונו בטענות האפשריות של הצדדים. 
פתרון:

(1) מעמדו של זיכרון דברים: זיכרון דברים יכול להיות רק שלב במו"מ או חוזה מחייב לכל דבר ועניין. אם יש בו העדה על גמירת דעת והוא כולל די פרטים (מסוימות) הוא ייחשב לחוזה מחייב. בענייננו ניתן להניח כי מדובר בחוזה מחייב (הרקע המתואר, לרבות הפניה במייל, הביקור במשרדי החברה, החתימה ותשלום המקדמה – כל אלה מעידים על גמירת דעת. כפי שהובהר לעיל, גם רמת הפירוט היא גבוהה יחסית). עצם הכוונה לכרות חוזה מפורט במועד מאוחר יותר ("נוסחת קשר") אין בה כדי להעיד על חוסר גמירת דעת. 
(2)  מתברר כי בזיכרון הדברים לא נקבעו מועדי התשלום לגבי יתרת התמורה. בעבר העדר פירוט כזה היה עלול לשלול את תוקפו המחייב של זיכרון הדברים. אולם בעקבות הריכוך שחל בפסיקה לגבי דרישת המסוימות, הרי שכיום מדובר בפרט שניתן להשלימו באמצעות מנגנון השלמה נורמטיבי (נוהג בחוזים מאותו סוג, הוראות חוק החוזים או חוק המכר וכו') – ראו רבינאי. לפיכך נראה ששלמה לא יוכל להשתחרר מהחוזה וגם לא יוכל לכפות את לוח התשלומים שהוא מעוניין בו (כפי שהחברה לא תוכל לכפות את לוח התשלומים שהיא מעוניינת בו). מועדי התשלום יקבעו בהתאם למנגנון ההשלמה הנורמטיבי הרלבנטי. 
(3) יצוין כי לא ניתן יהיה לעשות שימוש בענייננו במנגנון "הביצוע האופטימאלי" לצורך השלמת מועדי התשלום, מפני שכל אחד מהצדדים עומד על כך שהתשלומים יבוצעו לפי רצונו ולא מסתמנת נכונות של מי מהצדדים לוותר. 
(4)  עוד יצוין כי אילו היה מסתבר שבעת חתימת זכרון הדברים הצדדים התכוונו לכך שבהעדר הסכמה על מועדי התשלום כלל לא ייכרת חוזה, ניתן היה לטעון שנשללת האפשרות להשלמה נורמטיבית ולפיכך אין תוקף לחוזה (ראו דעת הרוב בפ"ד עדני), אלא שנראה שלא זה המקרה בענייננו. 
שאלה 2  (30%) – אורך התשובה לא יעלה על 2 עמודים
1. מה ההבדלים העיקריים בין דרישת כתב מהותית לבין דרישת כתב ראייתית?
1) דרישת כתב מהותית נוגעת לתוקף החוזה. עקרונית, אם החוזה לא נעשה בכתב אין לו תוקף. לעומת זאת, דרישת כתב ראייתי נוגעת לדרכי ההוכחה של החוזה ולא לתוקפו: לא ניתן יהיה להוכיח את החוזה בבית המשפט ללא מסמך בכתב. 
2) בדרישת כתב מהותית כל פרטי החוזה צריכים להופיע במסמך הכתוב. לעומת זאת, בדרישת כתב ראייתית די ב"ראשית ראיה בכתב" (משמע, די במסמך המוכיח את עצם קיומו של החוזה, אף אם אינו מפרט את כל תנאיו). 
3) בדרישת כתב מהותית החוזה גופו חייב להיות בכתב. בדרישת כתב ראייתית המסמך הכתוב המעיד על החוזה יכול להיות גם מסמך שנוצר במועד מאוחר לחוזה. 

2. בפסק הדין גרוסמן נ' בידרמן קבע בית המשפט העליון כי דרישת הכתב בסעיף 8 לחוק המקרקעין היא מהותית. מה היו הנימוקים העיקריים לקביעה זו?
בית המשפט קובע זאת על פי פרשנותו של סעיף 8 לחוק המקרקעין. הפרשנות מתבסס, בין היתר, על השוואת נוסח הסעיף שבחוק לנוסח שבהצעת החוק; השוואת נוסחו של סעיף 8 לחוק המקרקעין לזה של סעיף 7(א) לחוק המקרקעין, ועוד. עם זאת, הנימוק העיקרי לפרשנותו של סעיף 8 לחוק המקרקעין מבוסס על הבנת תכליתו של הסעיף: להבטיח את רצינותו של מי שמתחייב לעשות עסקה במקרקעין ולמנוע התחייבות חפוזה. 

3. במהלך השנים שחלפו "ריככה" הפסיקה את דרישת הכתב המהותית. הביאו שתי דוגמאות לכך והסבירו אותן.
דוגמאות לריכוך דרישת הכתב (די לציין 2 דוגמאות על מנת לקבל את מלוא הניקוד): צמצום היקף הפרטים שחייבים להימצא במסמך הכתוב (לדוגמא: פ"ד רבינאי); הקביעה כי חתימת הצדדים איננה חלק מדרישת הכתב (פ"ד רובינשטיין, פ"ד בוטקובסקי); הנכונות להשלים את דרישת הכתב, גם במקרה של חסר בפרטים מהותיים, על ידי ראיות חיצוניות או על ידי מסמך מאוחר לחוזה (אהרונוב); האפשרות להתגבר על חסרונו של מסמך בכתב באמצעות עיקרון תום הלב במו"מ (פ"ד קלמר). 

4. בפסק הדין קלמר נ' גיא הסכימו כל שלושה השופטים כי יש לאכוף את החוזה. עם זאת, קיימים הבדלים משמעותיים בין הנימוקים של השופטים ברק וגולדברג לבין נימוקיו של השופט זמיר. על איזה נימוק הייתה מבוססת דעת הרוב של השופטים ברק וגולדברג?
הנימוק של שופטי הרוב (ברק וגולדברג) היה שבמקרים מסוימים (אמנם נדירים) עיקרון תום הלב (ס' 12 לחוק החוזים) עשוי להתגבר על דרישת כתב מהותית. 
                            ב ה צ ל ח ה !!!
