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תשס"ז, מועד א'   

המרצה: ד"ר משה גלברד
משך הבחינה 2 שעות

--------------
1. יש לכתוב בכתב יד קריא וברור. הכתיבה תעשה מצד אחד של הדף בלבד. 
2. ניתן להכניס למבחן אך ורק חוקים (ספר חקיקה או החוקים המודפסים) וכן את הסילבוס של הקורס. אין להכניס כל חומר עזר נוסף. 

3. יש להקפיד כי אורך התשובה לא יעלה על זה המצוין לצד השאלה! 

4. התשובה חייבת להיות מנומקת בקצרה ובמידת האפשר יש לציין אסמכתאות רלוונטיות (חוק ופסיקה).

שאלה 1  (25%) – אורך התשובה לכל חלקי השאלה ביחד לא יעלה על עמוד וחצי.
1. האם דיני החוזים בישראל מחייבים צורה מסוימת (כגון כתב) כתנאי לתוקף החוזה?
תשובה (5 נקודות): עקרונית דיני החוזים אינם מחייבים צורה מסוימת כתנאי לתוקף החוזה (סעיף 23 לחוק החוזים) וזאת כחלק מעיקרון חופש החוזים. אולם, ישנם מקרים החורגים מעיקרון זה, בהם הוראות חוק מפורשות קובעות דרישת צורה (בד"כ כתב) כתנאי לתוקף החוזה. לדוגמא: סעיף 8 לחוק המקרקעין, סעיף 5(א) לחוק המתנה ועוד. 
2. הסבירו מה הם ההבדלים העיקריים בין דרישת כתב מהותית לבין דרישת כתב ראייתית.
תשובה (5 נקודות): ההבדלים העיקריים הם אלה:

1) כאשר יש בחוק דרישת כתב מהותית אך זו לא קוימה הרי עקרונית אין תוקף לחוזה. לעומת זאת, כאשר לא קויימה דרישת כתב ראייתית החוזה עצמו תקף אם כי יש מגבלות ביחס לדרך הוכחתו בבית המשפט, שכן ניתן להוכיח החוזה רק על ידי הצגת מסמך כתוב (אך לעיתים יש דרכים להתגבר על המגבלה הראייתית, כגון הודאת בעל דין, או העדר מחלוקת ביחס לעצם קיומו של החוזה, או העדר התנגדות מטעם הצד השני להצגת ראיות בעל-פה).

2) ישנו הבדל מבחינת היקף הכתב: בדרישת כתב מהותית יש הכרח שכל הפרטים המהותיים של החוזה יהיו כתובים במסמך. בדרישת כתב ראייתית די ב"ראשית ראיה בכתב" (דהיינו, גם מסמך שאינו מפורט) ובלבד שהמסמך מוכיח את קיום החוזה (למשל: קבלה על תשלום).
3) הבדל נוסף נוגע למועד יצירתו של המסמך הכתוב: בדרישת כתב מהותית החוזה עצמו צריך להיות בכתב. בדרישת כתב ראייתית ניתן להשתמש גם במסמך מאוחר לחוזה (כגון קבלה).
3. מה הם היתרונות העיקריים הגלומים בדרישת כתב מהותית? מה היא המגרעת העיקרית של דרישת כתב מהותית? הדגימו את טענתכם בנושא המגרעת באמצעות אחד מפסקי הדין שנלמדו בקורס.
תשובה (5 נקודות): היתרון העיקרי הוא שדרישת הכתב יוצרת הפרדה ברורה בין שלב המו"מ לבין כריתת החוזה. בכך היא מבטיחה יתר רצינות (גמירת דעת) מצד המתחייב. ישנם יתרונות נוספים, בחוזה בכתב יש יתרונות ראיתיים (קל יותר להוכיחו) וכן יתרונות של הקפדה רבה יותר בניסוח ולכן קל יותר לאמוד את כוונת הצדדים (לעניין פרשנות החוזה). החיסרון העיקרי הוא, שדרישת כתב מהותית עלולה להיות מנוצלת לרעה על מנת להתחמק מהחוזה. גם כשהצדדים גמרו בדעתם והתכוונו לערוך חוזה, בשלב מאוחר יותר עלול אחד הצדדים (שחזר בו) "להיתפס" לפגם צורני כלשהו על מנת לנסות להתחמק מהחוזה בטענה שאין תוקף לחוזה בשל כך שדרישת הכתב לא התקיימה (טענה זו עמדה, למעשה, ביסוד כל פסקי הדין שלמדנו בנושא זה: החל מפסקי הדין גרוסמן, קפולסקי וכלה בניסיון להתחמק מהחוזה בפסקי הדין קלמר ועלריג).    

4. האם התחייבות לעשות עסקה במקרקעין שנעשתה בכתב אך לא נחתמה על ידי הצדדים תחשב לחוזה תקף?
תשובה (5 נקודות): הפסיקה (רובינשטיין נ' לויס, בוטקובסקי נ' גת) קבעה כי החתימה איננה מהווה חלק מדרישת הכתב של סעיף 8 לחוק המקרקעין. לכן דרישת הכתב מקויימת גם ללא חתימות (אם כי, ברוב המקרים העדר חתימה עדוי להוות ראיה חזקה ביותר להעדר גמירת דעת).

5. האם התחייבות לעשות עסקה במקרקעין שנעשתה בעל-פה עשויה להיחשב כחוזה תקף? באילו נסיבות? 
תשובה (5 נקודות): אמנם בד"כ התחייבות לעשות עסקה במקרקעין שנעשתה בע"פ איננה תקפה (שכן דרישת הכתב שבסעיף 8 לחוק המקרקעין היא מהותית) אולם ייתכנו מקרים (נדירים) שבהם יינתן תוקף לחוזה גם בהעדר מסמך בכתב (קלמר נ גיא). אלו מקרים שעולה מהם "זעקת ההגינות". משמע, המו"מ למעשה הושלם, כל פרטי החוזה ידועים אך אחד הצדדים, בחוסר תום לב קיצוני, מונע את יצירת המסמך הכתוב. במקרים כאלה ניתן להתגבר על העדר הכתב מכוח סעיף 12 לחוק החוזים (תום לב במו"מ). כאמור, הדבר אפשרי במקרים חריגים ונדירים ביותר. 
שאלה 2 (25%) אורך התשובה עד 1/2 עמוד. 
דוד עומד לנהל משא ומתן למכירת חלקת מקרקעין שבבעלותו. דוד אינו מומחה במקרקעין (את החלקה הוא קיבל בירושה מסבו), אולם הקונה המיועד הוא סוחר קרקעות מנוסה וממולח. דוד מבקש לקבל עצתכם: האם עליו לגלות לקונה שעל פי תכנית המתאר החלה על החלקה, מיועד שטח של כ- 20% מהחלקה להפקעה לצורך הרחבת הכביש הסמוך? יצוין כי, עקרונית, מידע זה יכול גם הקונה לבדוק ולקבל בעצמו במשרדי הוועדה לתכנון ובנייה. דוד מבקש גם לדעת מה עשויות להיות בעתיד התוצאות של אי גילוי המידע.
תשובה: עקרונית חלה חובת גילוי מכוח חובת תום לב במו"מ (סעיף 12). חובת הגילוי חלה ביחס לכל מידע שעשוי להיות חשוב ומהותי לצד האחר ואינו מצוי ברשותו. עם זאת, קיימות גישות שונות ביחס להיקף חובת הגילוי (השופט אשר לעומת השופט לנדוי בפ"ד ספקטור). האם חובת הגילוי חלה גם ביחס למידע שהצד האחר יכול היה להשיג בעצמו (במאמץ סביר)? יש הסבורים (לנדוי) שבחוזה מסחרי אין להציב רף התנהגות גבוה מדי ויש הסבורים (השופט אשר וכן דעתו של שמגר בפ"ד פנידר) שיש חובת גילוי רחבה החלה גם על מידע שהצד האחר יכול היה, עקרונית, להשיג בעצמו. המקרה שלנו הוא גבולי, אך נראה שזהו מידע כה חשוב שיש חובה לגלותו. בהנחה שחובת הגילוי הופרה, יוכל בעתיד הקונה לתבוע פיצויים מכוח סעיף 12 או אף לבטל את החוזה בטענת הטעייה לפי סעיף 15 (הטעיה במחדל). 

 שאלה 3 (15%) אורך התשובה עד 1/2 עמוד. 
היבואנית בישראל של מכוניות "ניסאן" פרסמה בעיתון מודעה: "מבצע מדהים! לרגל השקת הדגם החדש Micra, יימכרו כל המכוניות מדגם זה בהנחה של 15% ממחיר המחירון במשך החודשיים הקרובים. אין כפל הנחות ומבצעים." כעבור ימים אחדים, כשהגיע המידע על המבצע לידיעת חברת ניסאן העולמית, היא הורתה ליבואנית הישראלית לחדול מהמבצע באופן מיידי, שכן הנחה בסדר גודל כזה מנוגדת למדיניות העולמית של החברה. מנכ"ל החברה הישראלית מבקש לקבל את עצתכם: האם, ובאיזה אופן ניתן לבטל את המבצע מיד?

תשובה: לכאורה זוהי הצעה לציבור. מאחר וננקב בה מועד (חודשיים) זוהי הצעה בלתי חוזרת. במקרה כזה לא ניתן לבטלה לפני תום המועד ואין כל תוקף להודעת ביטול (נווה עם נ' יעקובסון). 
בונוס 5 נקודות: נסיון כזה לחזרה מהחוזה גם עלול להיחשב כחוסר תום לב במו"מ וניתן יהיה לאכוף את החוזה מכוח "אשם בהתקשרות" (שיכון עובדים נ זפניק).

בונוס 5 נקודות: אם רואים במודעה רק הזמנה להציע ולא הצעה יכולה החברה לחזור בה על ידי פרסום מודעת ביטול בעיתון.

בונוס 5 נקודות: אם קביעת הזמן נועדה, לפי פרשנותה הנכונה, לא להגביל את חזרת המציע אלא אך לתחום את משך הזמן הסביר לצורך פקיעת ההצעה (כלומר קציבת הזמן לא נועדה לצורך סעיף 3(ב) אלא לצורך סעיף 8(א) לחוק) אזי ההצעה איננה בלתי חוזרת וניתן לחזור ממנה על ידי פרסום מודעת ביטול בעיתון.    
שאלה 4 (15%)  אורך התשובה עד 1/2 עמוד. 
לאה, המתגוררת ביישוב הקהילתי "גבעת כלניות", קיבלה בדואר מכתב:

"אנו מציעים לך להצטרף למועדון החברים שלנו הפועל במסגרת 'עמותת תרבות'. המועדון הוא פרי יוזמתם של חברים ביישוב המעוניינים בהעשרה תרבותית תוך יצירת גיבוש חברתי בין חברי היישוב. המועדון פועל ללא כוונת רווח או כוונה עסקית אחרת. החברות במועדון אינה כרוכה בתשלום או בהתחייבות כלשהי, למעט דמי הצטרפות סמליים בסך 20 ש"ח שמיועדים לכיסוי הוצאות, והיא מקנה הנחות והטבות למופעי תיאטרון, תרבות  וקונצרטים. מעת לעת ייערכו מפגשים של הרצאות בנושאי תרבות וספרות בבתי החברים (על בסיס התנדבותי). אם לא נקבל ממך הודעה אחרת בתוך 7 ימים נראה בכך הסכמה מצידך להצטרפות למועדון. על החתום: עמותת תרבות".

לאה לא השיבה דבר. האם, לדעתכם, נכרת חוזה בין לאה לבין עמותת תרבות?

תשובה:

1)   ייתכן שלא נכרת חוזה תקף מפני שאולי בנסיבות חבריות מסוג זה אין בכלל כוונה ליצור יחסים משפטיים.

2)   בהנחה שיש כוונה ליצור יחסים משפטיים, ניתן לטעון שלא נכרת חוזה מפני שלפי סעיף 6(ב) לחוק החוזים קביעת המציע שהעדר תגובה מצד הניצע ייחשב לקיבול – אין לה תוקף.

3)    ניתן אולי לנסות לטעון (אך נראה שזו טענה דחוקה למדי) ש-20 ₪ הוא סכום כל כך סמלי וזניח לעומת ההטבות שמקנה החברות במועדון (הנחות למופעים וכדומה) שזו הצעה "שאין בה אלא כדי לזכות את הניצע" (סעיף 7 לחוק). לגבי הצעה כזו החוק קובע חזקה ששתיקת הניצכ תיחשב לקיבול. משמע שלפי אפשרות זו נכרת חוזה. כאמור, אפשרות זו נראית בעייתית שכן זו איננה הצעה מזכה "נטו", היא מטילה חיוב (20 ₪) על הניצע.    

שאלה 5 (20%) אורך התשובה לא יעלה על 1/2 עמוד.
לפני יומיים חתמה לאה על זכרון-דברים למכירת דירתה. היא פונה אליכם ומספרת כי עשתה טעות חמורה, שכן כעת הגיע קונה אחר אשר מוכן לשלם עבור הדירה מחיר הגבוה ב-10,000 דולר מהמחיר שנקבע בזכרון הדברים. לאה מבקשת את עצתכם: האם זכרון הדברים מחייב אותה והאם תוכל להשתחרר ממנו? 
תשובה: הכותרת "זיכרון דברים" איננה מעלה ואינה מורידה. זיכרון דברים עשוי להיות גם חוזה מחייב לכל דבר ועניין. בהנחה שזיכרון הדברים נעשה בכתב (שכן מדובר במכירת דירה ולכן חל סעיף 8 לחוק המקרקעין), במידה והוא מעיד על גמירת דעתם של הצדדים (יש חתימה, התנהגות הצדדים וכדומה), במידה ויש בו הפרטים המהותיים של העסקה (הפסיקה החדשה יותר מסתפקת במעט פרטים: מהות העסקה, שמות הצדדים, תיאור הנכס, המחיר) הרי זיכרון הדברים הוא חוזה מחייב (רבינאי נ מנשקד). במידה ואכן כך, לאה איננה יכולה לחזור בה מחוזה תקף ומחייב. היא לא תוכל לבטל את החוזה בטענת "טעות", שכן הטעות שבה מדובר כאן היא בבירור טעות שאינה אלא בכדאיות העסקה (סעיף 14(ד) לחוק) ולכן איננה מאפשרת ביטול. 
                                                                                               ב ה צ ל ח ה !!!
