                          המכללה למנהל-הפקולטה למשפטים

                       בחינה בדיני צרכנות - מועד ב' - תשס"ה

                                    ד"ר אורנה דויטש

                       =========================
משך הבחינה: 3 שעות

ניתן להשתמש בכל חומר

שאלה  1  (50%)
גדי,סטודנט למשפטים, מציע למכירה ברחוב, על גבי שולחן מתקפל, מערכת כלי חרסינה. יוסי, שעבר במקום באקראי, מתעניין ביחס למחירה של המערכת. גדי מספר לו כי זוהי מערכת של סבתו ולכן היא יקרה מאד, שכן המדובר במערכת כלים עתיקה. הוא מבקש עבור המערכת סך של 15,000 ש"ח. יוסי מודיע לגדי כי לדעתו,כבעל ניסיון במכירות, אין לו סיכוי למכור ברחוב את המערכת במחיר כזה ולכן הוא מציע לו להעביר אותה אליו לחנותו למימכר כלי בית ומתנות, שנמצאת סמוך למקום, שם ינסה יוסי למכור את המערכת עבור גדי. גדי מסכים לכך, כאשר מסוכם כי גדי יבדוק כל יום אצל יוסי אם המערכת נמכרה, אם לאו. המערכת אמורה להימכר בסך האמור של 15,000 ש"ח, כאשר בגין הקצאת המקום ושירות התיווך יקבל יוסי 10% משווי המכירה.

לאחר חודש ימים בהם מסתבר לגדי כי המכירה לא התבצעה, מציע יוסי לגדי כי גדי ימכור לו(ליוסי) את המערכת במחיר של 5,000 ש"ח, שכן הוא רוצה לעזור לו ולא מפריע לו שהמערכת תישאר בביתו.

גדי ,הזקוק למזומנים כדי לשלם שכר לימוד, מסכים להצעה, והמכר מתבצע.

כעבור שבועיים פוגש גדי את ידידו הותיק  גיל, אשר מספר לו כי ביקר במכירה פומבית שנערכה על ידי "סותבי'ס" ושם נמכרה מערכת דומה למערכת של סבתא של לגדי, אותה זכר גיל מתקופת ילדותם. גדי שואל את גיל אם הוא יודע למי נמכרה המערכת, ועל ידי מי. גיל עונה לו כי המערכת נקנתה על ידי גרשון, אותו גיל מכיר מעסקיו. לאחר שגיל התפעל מהמערכת, גרשון ביקש לרכוש אותה והצליח בכך, לאחר מאבק ממושך עם רוכש פוטנציאלי. זאת במחיר מדהים של 75,000 ש"ח. "גדי",אומר גיל לידידו, "אתה מחזיק אוצר". עתה מספר גדי לגיל את שארע עם המערכת של סבתו, והשניים ניגשים למנהל של חב' "סותבי'ס", מספרים לו את דבר העסקה לגבי המערכת של סבתו של גדי, ושואלים אותו אם המוכר במכירה הפומבית היה יוסי. המנהל משיב כי השם אינו אומר לו דבר, אולם הוא יכול לדווח לגדי כי לפני המכירה, תוך כדי הבדיקה שנערכת למוצגים, הסתבר כי בתחתית הכלים היו רשומים ראשי תיבות של השם AB /G. לשמע דברים אלו פורץ גדי בבכי מרורים, שכן מסתבר לו עתה באופן וודאי כי אכן זו המערכת של סבתו גלינה למשפחת אברבוך.

גדי לא אומר נואש ומציע כי יפנו אליך לייעוץ משפטי כמומחה.

א. מה תייעץ(י) לגדי?

ב. האם וכיצד תשתנה תשובתך, אם המערכת שנמכרה במכירה הפומבית אינה של גדי, אלא של אדם אחר?

שאלה 2 (50%)
לוי בונה בניין על מגרש ששייך ליהודה אחיו, המתגורר בחו"ל. לוי מטפל במכירת הדירות בבניין לדייריו עוד בשלב התכנון, כך שהדיירים משלמים את מלוא מחיר הדירות עוד בטרם הונחו היסודות של הבניין.

עם סיום הבניה וכניסת הדיירים לבניין מחתים דורש לוי מהרוכשים, כתנאי למסירת הדירות, לחתום על מסמך הקובע כי הם מוותרים על כל טענה ביחס לדירות. זאת, משום שהדיירים חסכו, עקב התשלום מראש, עליה של 10% במחיר הדירות, הנובעת מעליות מחירים בענף הבניה, בין מועד חתימת החוזה למועד מסירת הדירות.

הרוכשים חותמים על כתב הוויתור הנ"ל.

כעבור חצי שנה מתברר לדיירים כי הריצוף בבניין מתרופף, החיפוי החיצוני מתקלף, והצנרת נוזלת. 

הדיירים פונים לעו"ד לייצג אותם בתביעותיהם.

מהם הנושאים העובדתיים הנוספים שיש לברר לפני גיבוש העילות של הרוכשים? באר את הרלוונטיות שלהם ונתח את המצב המשפטי לפי כל אחת מהאפשרויות העובדתיות. 

                                                                                                  בהצלחה!

                                מכללת שערי משפט

                       בחינה בדיני צרכנות מועד א' תשס"א

                                     אורנה דויטש

                       =======================

משך הבחינה :שלוש שעות

מותר להשתמש בכל חומר

שאלה

בני ויוסי ירשו מאביהם מגרש במושב גחיל-עם. הם החליטו כי יוסי יבנה על המגרש  בניין הכולל 12 דירות: שתי דירות תישארנה בבעלות כל אחד מהם בנפרד ושאר הדירות תימכרנה. בני יעסוק במכירת הדירות דרך משרד התיווך שלו ויוסי יבנה את הדירות.

עוזי וקפוזי, ידידים משכבר הימים, אשר גם הוריהם גרים במושב גחיל-עם, שמעו על מכירת הדירות באתר. הם נחפזו להיכנס למשרד התיווך של בני וחתמו שם על שני חוזים לרכישת דירות. מחיר כל אחת מהדירות הזהות נקבע לסך של 250,000$, כשמדובר בדירות בנות 5 חדרים, אשר שטח כל אחת מהן 230 מ"ר. הדירות הנמכרות הן

בקומה השניה של הבניין, שיכלול ארבע קומות. בני מסביר כי אין לו אפשרות להציע להם את הדירות בקומה השלישית, שכן דירות אלה כבר נמכרו. כיוון שהבניין הוא על עמודים, הם יגורו מספיק גבוה.

בני אומר לעוזי וקפוזי כי המחיר הוא מחיר נוח כי הוא סומך עליהם שלא יטרידו אותו בכל מיני עניינים משפטיים. כל הצדדים גדלו יחד במושב ומוטב שלא להתעסק עם עורכי דין. על כן מוסכם כי איש מהצדדים לא יפנה בכל מקרה לייצוג משפטי. עוזי וקפוזי מסכימים ומשלמים את מלוא מחיר הדירה, כאשר בניית הבניין עדיין לא החלה.

כעבור שנתיים מזמין יוסי את עוזי וקפוזי למשרדו ומוסר להם בחגיגיות את המפתח לדירות. השניים ממהרים לאתר ומסתבר להם כי מתוך 12 הדירות נבנו באופן מלא רק 6 דירות (שתי הדירות השייכות לבני ויוסי, שתי הדירות המיועדות לעוזי וקפוזי וכן שתי דירות נוספות ששימשו כדירות לדוגמא). יתר הדירות טרם חולקו לחדרים, וטרם הושלמו עבודות הריצוף והאינסטלציה לגביהן. תידרש עדיין עבודת קבלנות רחבת-היקף בבניין.

בבניין מותקנת מעלית משוכללת מסוג X3 והשניים ממהרים לעלות לבחון את הדירות.

עוזי מוצא כי הדירה שאותה רכש צבועה למשעי והריצוף עבר טיפול בפוליש. חדר האמבטיה מבהיק ועל הרצפה בחדרי הרחצה מודבקים שטיחים עבים ונעימים. עוזי מצלצל לאשתו אהובה ומבקש ממנה לסור לראות את הדירה הנהדרת. אהובה מגיעה לדירה ופניה סמוקות מזעם. עוזי לא מבין מה הבעיה ואהובה מסבירה לו כי הדירה קטנה באופן משמעותי ממה שסוכם, הצבע על הקירות הוא ירוק בהיר, השנוא עליה במיוחד, והשטיחים בחדרי הרחצה מכוערים ומיועדים מן הסתם להסתיר רטיבות  שעלולה ליצור בעיית עובש. פרט לכך, אין לה עניין לגור בבניין בלתי גמור, ולספוג את טרדות הרעש והאבק במהלך הבניה. עוזי מנסה לרצות את אשתו ומבקש ממנה למדוד ביחד איתו את שטח הדירה. לתדהמתו מסתבר לו כי השטח הוא 160 מ"ר .הוא נחפז לדירת חברו קפוזי ומסתבר לו כי גם אצל קפוזי המצב איננו טוב יותר.

קפוזי מספר לעוזי כי מעבר לבעיות הנ"ל קיימת בעיה נוספת, והיא שהם יצטרכו לתחזק לבד את הבניין, שכן בני נסע לשלוש שנים לחו"ל ויוסי יגור במטולה עם חמותו. בנוסף, בניגוד לדברים שאמר בני במעמד הבניה, טרם נמכרו הדירות בקומה השלישית.

עוזי מציע לקפוזי לשכור עורך דין ולתבוע את בני ויוסי.

דון(י)  בזכויות הצדדים.

                                                                               בהצלחה! 

