אוניברסיטת בר - אילן
הפקולטה למשפטים
קורס בדיני חוזים תשע"ב - עבודה מספר 1

הנחיות

1. העבודה מבוססת על נושא ההטעיה (סעיף 15 לחוק החוזים (חלק כללי), תשל"ג-1973) ועל נושא העושק (סעיף 18 לחוק החוזים (חלק כללי), תשל"ג-1973).אין צורך לדון בסוגיות נוספות כלשהן, גם אם אלה עשויות להיות רלבנטיות לדעתכם.
2. לצורך העבודה יש להיעזר במקורות המפורטים בסילבוס בנושא הטעיה ובנושא עושק. ניתן להיעזר בפרקים הרלבנטיים בספרות העזר המפורטת בתחילת הסילבוס. חובה לבסס את העבודה על אסמכתאות משפטיות רלבנטיות (חקיקה, פסיקה, ספרות). האסמכתאות יובאו בהערות שוליים בתחתית העמוד. האזכור יהיה בהתאם לכללי הציטוט האחיד. 
3. דרישות טכניות: העבודה תוגש כשהיא מודפסת, אורך התשובה לא יעלה על 3 עמודים, גודל אותיות מינימאלי בגוף הטקסט 12 (דויד או מרים), רווח שוליים 2.5 ס"מ לכל כיוון, רווח שורה וחצי בין השורות, גודל אותיות מינימאלי בהערות השוליים 10. עמוד השער יכלול את פרטי המגיש (שם, ת.ז).

4. את העבודה יש לכתוב באופן עצמאי. העתקה/עבודות זהות יגררו פסילת העבודה והדבר אף עלול להיחשב כעבירת משמעת.
5. העבודה תוגש ביום ג, ג כסלו תשע"ב, 29/11/2011.
שאלה

שמואל הוא קשיש ערירי בן 96, שחי לבדו בדירתו במרכז תל-אביב. בשל גילו ובגלל מחלות שתקפו אותו לאחרונה חלה הידרדרות משמעותית ביכולת התפקוד שלו. שמואל הבין כי הוא אינו מסוגל עוד לחיות לבדו וכי הוא זקוק לעזרה קבועה. בצר לו, פנה שמואל להתייעץ עם שכנו רונן, המתגורר בדירת הפנטהאוז המפוארת בבניין שבו מתגורר שמואל. רונן הוא איש עסקים בשנות ה-40 לחייו ובין היתר הוא בעליו של בית האבות "מעונות-שלווה" בבני-ברק. 

רונן הציע לשמואל לעבור להתגורר בבית האבות שבבעלותו. הוא הסביר לשמואל כי מדובר בבית אבות שאינו מפואר ולפיכך התשלום החודשי עבור השהייה בו הוא צנוע למדי: 6,000 ₪ לחודש בלבד. שמואל הסביר כי אין ברשותו סכום כזה וכי הכנסתו היחידה היא 2,000 ₪ לחודש מקצבת הביטוח הלאומי ועוד קצבה חודשית (רנטה) בסך 300 יורו לחודש (כ- 1,500 ₪) שהוא מקבל מממשלת גרמניה בשל היותו ניצול שואה. בתגובה הציע רונן לשמואל: "אני מוכן לאפשר לך להתגורר בבית האבות שבבעלותי ללא תשלום, לכל ימי חייך, ובתמורה תעביר לבעלותי את דירתך".

שמואל התלבט מאד. מחד גיסא, הוא שיער ששווי דירתו רב. מאידך גיסא, הוא ידע כי אין לו ברירה וכי לא יוכל להמשיך להתגורר בה בשל מצבו ההולך ומידרדר. הוא שקל את האפשרות למכור את הדירה ולהשתמש בכסף לצורך מימון המגורים בבית האבות, אך הפרוצדורה של פרסום הדירה, חיפוש קונה, ניהול מו"מ, חתימת חוזה וכל יתר ההליכים הכרוכים במכירה נראו לו קשים ומאיימים, בעיקר לאור העובדה שלא היו לו קרובי משפחה או מכרים שיוכלו לסייע בידו. בלב כבד הסכים שמואל להצעתו של רונן.

עוד באותו ערב הגיע רונן לדירתו של שמואל כשאליו נלווה עורך הדין שלו. עורך הדין החתים את שמואל על חוזה לפיו הוא מוכר את דירתו לרונן וכי בתמורה לכך יוכל להתגורר בבית האבות "מעונות שלווה" ללא תמורה לכל ימי חייו. לפי תנאי החוזה, המגורים בבית האבות יהיו בחדר משותף ל-6 דיירים, והם כוללים את ההוצאות הנלוות, לרבות ארבע ארוחות ביום, אך למעט תרופות והוצאות רפואיות חריגות. שמואל חתם על החוזה. מועד פינוי הדירה והמעבר לבית האבות נקבע ל-45 ימים לאחר חתימת החוזה. 

כשבוע לאחר חתימת החוזה הגיעה עובדת סוציאלית מהמחלקה לשירותים חברתיים לביקור-בית אצל שמואל על מנת לעמוד על מצבו. תוך כדי שיחה, סיפר לה שמואל על החוזה שחתם ואף הציג בפניה את עותק החוזה שהיה בידו. העובדת המזועזעת הבהירה לשמואל כי שווי השוק של דירתו הוא כ- 2,000,000 ₪ ולכן היא סבורה כי החוזה מאד בלתי כדאי עבור שמואל. יתר על כן, בשל הכנסתו החודשית הנמוכה של שמואל ובשל גילו, הוא זכאי להסדרת מגורים בבית אבות באמצעות משרד הרווחה בסבסוד משמעותי של המדינה, באופן שעלות המגורים בבית האבות לא תעלה על 70% מגובה ההכנסה החודשית שלו. העובדת הסוציאלית אף הדגישה כי אין לה ספק שרונן, כמי שמצוי בתחום המקצועי של בתי-אבות ודיור לקשישים היה כנראה מודע לאפשרות כזו, אך בחר לא להביאה לידיעתו של שמואל.

לאחר ששמע את דברי העובדת הסוציאלית, מעוניין שמואל להשתחרר מהחוזה עליו חתם.
1. האם לדעתכם יכול שמואל לבטל את החוזה בשל הטעיה?

2. האם יוכל שמואל לבטל את החוזה בטענת עושק?    

ב  ה  צ  ל  ח  ה  !!!   

