עבודה בחוזים

בשל רצונו של ראובן לחזור בו מן ההסכם עם לאה (להלן "ההסכם"), עלולה היא להגיש נגדו תביעה בגין אכיפת ההסכם או לחלופין תביעת פיצויים. להלן טענות הצדדים והשאלות המשפטיות העולות ממקרה זה:
האם הייתה כוונה ליצור יחסים משפטיים? לאה תטען כי מעיון במקורות החוק מסיק השופט שמגר כי הכוונה ליצור יחסים משפטיים היא תנאי הבא לידי ביטוי במונח גמירת דעת, שאותה יש לבדוק על פי המבחן האובייקטיבי
. כל אדם סביר היה מבין מהמודעה אשר פרסם ראובן באתר האינטרנט שלו (להלן "המודעה") כי הוא מעוניין להתקשר בחוזה משפטי עם המציע שהצעתו תזכה. לאה הביעה אף היא את נכונותה לבוא ביחסים משפטיים עם תשלום דמי ההשתתפות. מנגד יטען ראובן כי אין כאן כוונה ליצור יחסים משפטיים. עפ"י תקדים של ביהמ"ש העליון
. אומנם להתקשרות כגון זו יחס חוזי שכן המציעים נדרשים לשלם דמי השתתפות, אך מאידך בכל הנוגע לעניינים מהותיים כגון ההכרזה על הצעת המחיר הזוכה, יוצאים אלו מתחום דיני החוזים ואין לראות במצב זה כוונה ליצור יחסים משפטיים. ראובן יטען ויוסיף שגם אם מתקיימת כאן כוונה ליצור יחסים משפטיים, סעיף 32 לחוק החוזים
 קובע כי הסכם זה יוצא מגבולות החוזים ואין ביהמ"ש יכול לאכוף אותו ולצוות על מתן פיצויים משום שהזכייה בו תלויה בגורל יותר מאשר בהבנה או יכולת. טענתה של לאה יכולה להיות על כך שהודעה זו היא בעלת מאפיינים של מכרז, דבר המסודר על פי חוק ולכן סעיף 32ב
 מכניס את ההסכם לגבולות החוזים.

בהנחה שביהמ"ש יכריע כי ההסכם אכן נמצא בגבולות החוזים, יש לבדוק את יסודות גמירת הדעת והמסוימות הנדרשים בהצעות כגון זו.
גמירת דעת

יסוד גמירת הדעת ייבחן בהמשך לבחינת הכוונה ליצור יחסים משפטיים שלעיל. בנוסף למבחן האובייקטיבי, השופט שמגר קובע כי יש להחיל מבחן אובייקטיבי משולב אשר בהתחלה היה כדעת מיעוט
 ונתקבל להלכה
, איך האדם הסביר היה מפרש את הסימנים שהוא רואה אל מול עיניו בהינתן כל נסיבות המקרה. לאה תטען כי אדם המעוניין להגיש הצעה, היה יכול להבין ממודעתו של ראובן כי הצעתו תזכה אם תהיה הגבוהה ביותר ולא יהיה עוד הצעות בעלות מחיר זהה, הודעה אף הייתה מפורטת מספיק כדי שניתן יהיה להבין ממנה שכוונתו של ראובן הייתה לכרות חוזה בסופו של דבר. ראובן יטען כי אף אדם בר דעת לא היה מעוניין למכור את דירתו בעשירית משוויה ואין להסתמך על הצעות המתפרסמות באינטרנט. אומנם הוא פרסם את המודעה אך לא היה שלם בלבו בקשר אליה. לאה תטען כי כל עוד בנקודת הזמן הספציפית היה ביטוי חיצוני לגמירת הדעת, יכול הצד השני להסתמך על כך. חרטה לאחר ההעדה או היסוס לפניה,אין בהן כדי לבטל את הנקודה שבה כן הייתה העדה חיצונית על גמירת דעת
. 
בהנחה כי ימצא ביהמ"ש הוכחות לקיומה של העדה על גמירת געת, יש לבדוק את מסוימות המודעה.
מסוימות

ביהמ"ש העליון הסתפק ברמת פירוט המגדירה את מהות החוזה באופן שאדם ששומע את תוכן ההצעה מבין את תוכנו של החוזה ואת גבולותיו
. ראובן יכול לטעון כי בעסקת מקרקעין כגון זו, ישנם פרטים מהותיים החייבים להיכתב
- שמות הצדדים, מהות הנכס, מהות העסקה, המחיר, זמני התשלום ועוד כגון אלה והעדרם מעיד על חוסר כוונה להתקשר ביחסים חוזיים. במקרה הנ"ל חסרה המסוימות הנדרשת כי שמות הצדדים טרם ידועים וגם מחיר הנכס לא ידוע. מנגד תטען לאה כי במשך השנים התרככה הדרישה למסוימות וכיום ביהמ"ש מסתפק ברמת וודאות גבוהה ביחס להעדה על גמירת דעת והיתר ניתן להשלמה מהותית עפ"י הוראות משלימות שבחוק
. אין צורך שההסכם יהיה כליל השלמות, אלא בהסכמה על הפרטים המהותיים
, במקרה זה ישנו תיאור של הנכס המוצע, וראובן אף קבע שההתקשרות תשעה עם מגיש ההצעה הזוכה בסכום של לא יותר מ50 אלף ₪. שאר הפרטים, כך הודיע, יקבעו בחוזה שיכרת בין הצדדים, משמע שברצונם של הצדדים לבוא במשא ומתן ולסכם ביניהם את הפרטים החסרים עד לכריתת חוזה מחייב.

האם יש לראות במודעה שפרסם ראובן משום הצעה או שמא זו פניה להציע הצעה? האם נעשה קיבול כהלכה?

ראובן יטען כי הודעתו היא בגדר פניה לציבור הרחב להציע הצעה. גם אם יש לראות בהצעת המחיר של לאה הצעה על פי יסודות גמירת הגעת והמסוימות שנדונו להלן, במקרה שכזה טרם נעשה הקיבול על ידו של ראובן ולכן יכול הוא לסגת מן המשא ומתן. לאה תטען כנגדו כי אכן התבצע קיבול כיוון שבמודעה התחייב ראובן לקבל את ההצעה הגבוהה ביותר באשר אין זהה לה. התחייבות זו הינה כהודעה על קיבול ההצעה הזוכה.

בהנחה כי אכן מודעתו של ראובן הייתה הצעה, יכול הוא לטעון כי לא נתקבלה שום הודעת קיבול מאת לאה ולכן כאשר עבר התאריך הנקוב, יכול הוא להתקשר בחוזה עם כל אדם אחר. טענתה של לאה היא כי ההודעה היוותה הצעה לציבור הרחב
. במקרים כגון אלה הקיבול נעשה ע"י התנהגות ולא ע"י הודעת קיבול
. יתרה מכך, ראובן קבע בהצעתו אופן מיוחד של קבלה
 ולאה מלאה אחרי דרישות אלה- היא שילמה דמי השתתפות ושלחה הצעת מחיר שזכתה בסופו של דבר. בנוסף, הצעה זו הייתה בלתי הדירה משום שנקבע לה מועד מסוים ולכן ראובן נוהג בחוסר תום לב כאשר מונע את שכלולו של הקיבול
.

באם יקבע בית המשפט כי אכן נתקיימו כאן שלבי ההצעה והקיבול-
האם נכרת כאן חוזה מחייב? 

האם יש לראות במשא ומתן הנרקם בין ראובן ללאה חומר גולמי בלבד, שלב אחד מבין כמה וכמה שלבים במשא ומתן או שזהו הסכם מחייב אשר נזקק לאישור פורמאלי ע"י חתימה על חוזה? לאה תטען כי בהתקיים יסודות גמירת הדעת והמסוימות אשר ניתנת להשלמה ע"י הסכמה בין הצדדים וכן קיומם של הצעה וקיבול, נכרת כאן חוזה מחייב. ראובן יטען כי עפ"י שני מבחנים מצטברים של השופט ברק
, ניתן לראות בהסכם כשלב במשא ומתן ולא יותר. אומנם יש כאן כוונה של הצדדים לכרות חוזה ביניהם אך נוסחת הקשר
 מעידה על כך שהסכם זה הוא רק שלב בדרך לחתימה על חוזה מפורט באשר יסכימו על שאר פרטי החוזה.

לדעתי, בשלב זה יש יקבע ביהמ"ש כי הסכם זה הינו רק שלב במשא ומתן. השאלה העולה בהמשך לכך היא- 
האם מתקיימת ללאה עילת תביעה בגין חוסר תום לב במשא ומתן זה?
לאה תטען לתביעה בגין הפרת חובת תום הלב
. תום הלב הינו מבחן אובייקטיבי
, מהו הראוי בנסיבות נתונות מצד המנהל מו"מ, רמה הנקבעת על פי סטנדרטים של החברה. במקרה זה, נדרש מראובן לא להפלות בין ההצעות. הצעתו של שמעון באה אחרי המועד שקבע ראובן ולא עמדה בתנאים שקבע במודעה. ראובן הפר את כללי התחרות ההוגנת ויצר חוסר שוויון בין הצעתו של שמעון להצעתה. בנוסף,עצם ניהול מו"מ מקביל לאחר שכבר החל במו"מ עם לאה יש בו משום חוסר תום לב
. ראובן מאידך, יביא את דעתו של השופט י' כהן
 כי תום לב הוא יסוד סובייקטיבי, אמונתו של הפועל בהגינותה של פעולתו. ראובן קיבל הצעת מחיר המשקפת את הערך האמיתי של הנכס שבבעלותו ומבקש לקבל אותה, אין כאן סיבה שרירותית לביטול המשא ומתן אלא שיקולים כלכליים של רווח מול הפסד. בנוסף, קבע ביהמ"ש כי תום לב אין פירושו שוויון, הכנסת חובת השוויון לעקרון תום הלב יש בה משום תוכן שהמחוקק לא התכוון להקנות לעקרון זה
. 
בהנחה שראובן אכן פעל בחוסר תום לב, האם יכולה לאה לדרוש יותר מאשר השבת דמי ההשתתפות? תרופה זו הניתנת אינה מצטמצמת רק לפיצויים שליליים אלא גם תשלום עבור אי- כריתת החוזה והרווח הנמנע מכך
. מנגד יטען ראובן כי מדובר רק על מצבים בהם המשא ומתן הגיע לשלב מתקדם אך לא שוכלל סופית בשל חוסר תום לב של אחד הצדדים
 אך במקרה שלהלן המשא ומתן היה עוד בשלביו ההתחלתיים וטרם סוכם דבר.
לאה יכולה להוסיף כי בעקבות "אשם בהתקשרות" מצידו של ראובן אשר מנע חתימה על חוזה כאשר היא הייתה מוכנה לכך, ניתן לטעון כי נוצרה התקשרות מחייבת למרות שלא הושלמו כל ההליכים והיא זכאית לתבוע את כל התרופות הקבועות בחוק
. בתגובה יכול לטעון ראובן כי ביהמ"ש נזהר מפגיעה ביציבות המסחר ע"י החלתו של סעיף זה
 והציב גבולות לתוחלתו
 ולכן לאה יכולה לדרוש אך ורק פיצויים שליליים שהם אותו סך של 1,000 ₪ דמי השתתפות ששילמה.
מהניתוח המשפטי העולה במקרה זה, נראה כי כך גם יפסוק ביהמ"ש.
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