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1. יש לכתוב בכתב יד קריא וברור. הכתיבה תעשה מצד אחד של הדף בלבד. 
2. המבחן בחומר פתוח. 
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  (65%) – אורך התשובה לא יעלה על שלושה עמודים
דוד פרסם בחודש ינואר מודעה בעיתון למכירת דירה שבבעלותו. בעקבות המודעה הגיעה בת-שבע ולאחר שהדירה מצאה חן בעיניה ניסחו שניהם זכרון דברים שבו נכתב:

זכרון דברים

בין דוד (המוכר) לבין בת-שבע (הקונה).

מוסכם בין הצדדים כי דוד מוכר לבת שבע את הדירה של דוד תמורת 650,000 ש"ח. מועד מסירה משוער סוף אוגוסט. תנאי תשלום: 150,000 במועד חתימת זכרון הדברים והיתרה במועד המסירה.

בו במקום שילמה בת שבע לדוד 150,000 ש"ח, הצדדים לחצו ידיים ואף השיקו כוסית "לחיים" לכבוד העסקה (אולם לא חתמו על זכרון הדברים). 

ב- 25 לאוגוסט פנתה בת שבע לדוד וסיפרה לו כי בכוונתה לקבל מהבנק הלוואה על סך 500,000 ש"ח לצורך תשלום יתרת המחיר. לשם כך דורש הבנק כי דוד יחתום על אישור סטנדרטי המופנה אל הבנק ובו מאשר דוד כי מיד עם קבלת הסך של 500,000 ש"ח (שיועבר מהבנק המלווה ישירות לחשבונו של דוד) יסכים דוד שתירשם על הדירה משכנתא לטובת הבנק (הבנק זקוק להסכמה כזו מצד דוד מאחר ותהליך העברת הבעלות בדירה על שם בת-שבע אינו מתבצע מיד עם גמר התשלום, אלא עשוי להימשך עוד זמן-מה).
מכיון שמאז עריכת זכרון הדברים עלו מאד מחירי הדירות, וכעת ניתן למכור את הדירה במחיר גבוה הרבה יותר, משיב  לה דוד: "אני מצטער מאד אך מעולם לא הסכמתי או התחייבתי לחתום על מסמך כלשהו לבנק ולכן אין בכוונתי להענות לבקשתך. יתר על כן, לפי ייעוץ שקיבלתי החוזה בינינו כלל אינו תקף".
בת-שבע הנדהמת והמאוכזבת מצליחה לאחר מאמצים לגייס 500,000 ש"ח מקרובי משפחתה ובתאריך 15 לספטמבר היא מתייצבת בביתו של דוד ומבקשת לשלם את יתרת המחיר. דוד טוען כי אין תוקף לחוזה ביניהם והוא מוכן להחזיר לה מיד את הסכום ששילמה בינואר. בנוסף טוען דוד כי אף אם החוזה תקף הרי התשלום באיחור מהווה הפרה של החוזה ולכן הוא מבטלו. בת-שבע מצידה טוענת שהחוזה תקף והיא דורשת את קיומו.  

דונו בטענות הצדדים.
פתרון שאלה 1:

1. האם "זכרון הדברים" מהווה חוזה מחייב? (דוד מנסה לטעון כנגד תוקפו של החוזה ואילו בת שבע מנסה לטעון שמדובר בחוזה תקף)

1. הכותרת "זכרון דברים" כשלעצמה אינה מעידה דבר. זכרון דברים עשוי להיות חוזה מחייב לכל דבר ועניין אם הוא מקיים את הדרישות המהותיות לתוקפו של חוזה. מצד שני, זכרון דברים עשוי להיות רק שלב במו"מ (רבינאי). (5)
2. האם מתקיימת העדה מספקת על גמירת דעתם של הצדדים? מצד אחד ניתן לטעון שהיו סממנים ברורים המעידים על גמירת דעת (לחיצת הידיים, השקת הכוסות, תשלום של סכום משמעותי). מצד שני ישנם סימנים המעמידים את גמירת הדעת בספק (העדר חתימות, למרות שכידוע נהוג ומקובל שחוזה במקרקעין "נסגר" בחתימה דווקא), הדלות היחסית של הפרטים בזכרון הדברים. (10)
3. האם זכרון הדברים מסויים דיו על מנת להיחשב כחוזה תקף? הפסיקה ריככה מאד את דרישת המסויימות וכיום מסתפקים בכמות מעטה יחסית של פרטים (רבינאי, דור אנרגיה, בית הפסנתר). עם זאת, חייבת להתקיים רמה מינימאלית של מסויימות. דהיינו, יש צורך לפחות בפרטים ה"גרעיניים" ביותר של העסקה. בעסקת מכר יש צורך שהחוזה יכלול את מהות העסקה (בענייננו מצוין כי דוד מוכר את הדירה ולכן ברור שמדובר בעסקת מכר). זהות הצדדים (ואכן זכרון הדברים מציין מי המוכר ומי הקונה). תאור הממכר (במקרה שלנו יש תיאור חלקי למדי: "הדירה של דוד" אולם ברור שבין הצדדים ישנה הסכמה על דירה מסויימת, זו שבה ביקרה בת-שבע. ככל שהדברים אמורים בדרישת המסויימות זו הסכמה מספקת). המחיר (יש פירוט המחיר). בנוסף יש הסכמה על מועד התשלום. לכן נראה שמתקיימת רמת המסוימות הנדרשת וביחס ליתר התנאים (מועד המסירה, מועד העברת הבעלות, מיסים וכו') ניתן להפעיל מנגנוני השלמה נורמטיביים.    (15)
4. האם מתקיימת דרישת הכתב? חוזה שבו התחייבות לעשות עסקה במקרקעין טעון מסמך בכתב (סעיף 8 לחוק המקרקעין). מדובר בדרישה מהותית שבהעדרה אין, כעקרון, תוקף לחוזה (גרוסמן). גם דרישת הכתב רוככה במשך השנים והיקפה הוא כהיקף דרישת המסויימות. לכן, בעקרון, אם מתקיימת דרישת המסויימות במסמך הכתוב ממילא מתקיימת גם דרישת הכתב (רבינאי). אולם, מתעוררות כאן לכאורה שתי בעיות: ראשית, העדר חתימה. עובדה זו אינה פוגמת בהתקיימות דרישת הכתב ונקבע שדרישת הכתב של סעיף 8 מתקיימת גם ללא חתימה (רובינשטיין, דירות מקסים, בוטקובסקי). שנית, התיאור של הדירה אינו מלא ("הדירה של דוד"). מדובר בפרט "גרעיני" ולכן הוא חייב להופיע בחוזה הכתוב. יתר על כן, בד,כ לא ניתן להשלימו באמצעות ראיות חיצוניות. עם זאת, בפסיקה (לפחות כאשר מדובר במקרה שבו היו יחסי אמור וקירבה בין הצדדים) הסתפקו בתיאור כזה ואיפשרו השלמה של זיהוי מדוייק של הדירה בראיות חיצוניות (אהרונוב נ' ארונוב).   (15)   
2.   בהנחה שזכרון הדברים מהווה חוזה תקף, האם זכאי דוד לבטלו בשל הפרה? 
1. דוד טוען שמועד התשלום חל במועד המסירה ולפי זכרון הדברים המועד הוא "מועד משוער סוף אוגוסט" מאחר ובת-שבע שילמה רק ב-15 לספטמבר היא הפרה את החוזה. בת-שבע תטען כי הפרשנות של הביטוי "מועד משוער" איננה מועד נקודתי וכי אמצע ספטמבר עדיין נכלל בגדר הביטוי "מועד משוער סוף אוגוסט" (טרקטורים). (10)
2. בת שבע טוענת גם כי דוד מצידו נהג בחוסר תום לב (סעיף 39). בת שבע טוענת כי דוד הפר את חובת תום הלב בכך שהיה עליו לשתף פעולה לשם הגשמת מטרת החוזה. היה עליו לחתום על המסמך שיאפשר לה לקבל את ההלואה שהרי חתימה זו לא הטילה עליו נטל או סיכון מיוחדים ולכן חובה כזו, אף אם לא נקבעה בחוזה במפורש, נובעת מסעיף 39 (שירותי תחבורה). הוא העדיף את האינטרס העצמי שלו (מכירה במחיר גבוה יותר) על פני האינטרס המשותף של הצדדים בהגשמת החוזה ובכך הפר את חובת הנאמנות שלו לקשר החוזי. הפרת חובת תום הלב מאפשרת לה לסטות מהקיום המדויק של החוזה מבלי שהדבר ייחשב להפרה (שירותי תחבורה). (10)
שאלה 2  (35%) – אורך התשובה לא יעלה על שני עמודים
מלכה היא קשישה חולה וגלמודה בת 90. בחודש אוגוסט עברה מלכה טראומה קשה לאחר שצעיר רעול פנים שפרץ לביתה נהג כלפיה באלימות ואילץ אותה לתת לו כמה מאות שקלים שהיו בארנקה. לאחר אשפוז קצר בבית החולים משוחררת מלכה לביתה אך היא חוששת מאד להישאר לבדה. מלכה יוצרת קשר עם רחל, המטפלת בקשישים, וזו מוכנה לטפל בה ולשמור עליה. מלכה מבהירה לרחל כי בשל הכנסותיה הצנועות תוכל לשלם לה, לכל היותר, 3,000 ש"ח לחודש. רחל משכנעת את מלכה כי במצבה אל לה להישאר לבד והיא אף מהלכת עליה אימים באמרה כי הפורץ טרם נתפס ולכן הוא עלול להגיע ל"ביקור" נוסף. רחל מסבירה למלכה כי רק היא, רחל, מסוגלת לדאוג לה כראוי ולשמור עליה. בעקבות דברים אלה נחתם ביניהן חוזה לפיו רחל תטפל במלכה תמורת 3,500 ש"ח בחודש.

כעבור חודשיים מספרת רחל למלכה כי הוצעה לה עבודה בשכר גבוה יותר וכי אם מלכה לא תסכים לשלם לה שכר של 9,000 ש"ח לחודש היא תעזוב. מלכה המבוהלת (שכבר נקשרה לרחל וחוששת מאד להישאר שוב לבד) מסבירה כי אין בידה לשלם סכום כזה וגם התשלום של 3,500 לחודש קשה לה מאד. רחל מסבירה למלכה כי היא מוכנה ללכת לקראתה ולקבל כל חודש רק 3,000 ש"ח  אך לשם פירעון יתרת השכר מלכה תחתום על חוזה לפיו היא מעבירה לבעלותה של רחל את דירתה. רחל אף מוסיפה: "זוהי הצעתי האחרונה. תני לי תשובה תוך 10 דקות, אחרת אני עוזבת ודעי לך שהפורץ טרם נתפס". בלית ברירה חותמת מלכה על חוזה חדש ובו התנאים שהציבה לה רחל. 

כעבור שבועות מספר ולמרות יחסה הטוב של רחל אליה, מבינה מלכה כי טעתה וכי התחייבה לתשלום גבוה מדי. היא אף יצרה קשר עם מטפלת נחמדה המוכנה להתחיל לטפל בה תמורת 2,500 ש"ח בחודש. מלכה מודיעה לרחל כי ברצונה לבטל את החוזה ביניהן אך רחל כמובן מסרבת לכך. דונו בטענות המשפטיות האפשריות של מלכה ושל רחל. 
פתרון שאלה 2:

1. מלכה תטען לביטול החוזה בשל כפייה (סעיף 17). היא תטען כי מתקיימים יסודות ס' 17: נכרת חוזה כתוצאה מאיום. מתקיים קשר סיבתי מובהק בין האיום לבין הכריתה. האיום הוא שהניע את כריתת החוזה. רחל תטען כי בסה"כ אמרה שתעזוב ואין בכך איום. יתר על כן, רחל תטען שהאיום והפחד נובעים מצד שלישי (הפורץ) ולכן אין כאן כפיה על ידי רחל או מי מטעמה (כפי שדורש ס' 17). מלכה תטען שעל רקע מצבה של מלכה ה"איום" בעזיבה פתאומית הטיל פחד במלכה והשפיע על חופש הרצון שלה. הדבר דומה לכפיה כלכלית (אקספומדיה).  רחל אף תטען כי ה"איום" כביכול היה בגדר אזהרה בתום-לב על הפעלת זכות (הזכות שלה לפרוש מהעבודה אצל מלכה). מלכה תטען כי האופן בו נאמרו הדברים (דרישת תשובה תוך 10 דקות) שולל את הגנת תום הלב. (14)
2. מלכה תטען לביטול החוזה בשל עושק: היא הייתה במצוקה קשה, רחל ניצלה מצוקה זו (אף שהמצוקה עצמה נבעה מגורם "זר" אין זה משנה בעילת העושק), וכתוצאה מכך נכרת החוזה. גם תנאי החוזה שנכרת היו גרועים במידה בלתי סבירה מהמקובל. (14).
3. לחלופין מלכה תטען להפרת חובת תו"ל במו"מ. אמנם הפרת ס' 12 אינה מאפשרת ביטול אך היא תתבע פיצויים בגובה ההפרש בין השכר ה"מקובל" לבין השכר שנקבע בחוזה כתוצאה מחוסר תום הלב (השופט קדמי בפ"ד גנז). רחל תטען כי אם לא הוכחה עילה של כפיה או עושק לא ניתן להסתמך על ס' 12 (דעת הרוב בגנז). (7)
                            ב ה צ ל ח ה !!!

