איך מסכמים פסק דין:
1.  קראו את פסק הדין עד סופו.

2.  פסק דין עוסק לרוב בסוגיות רבות, חלקן חורגות מדיני החוזים. למשל, פסק הדין עשוי לעסוק בשאלות נוספות כגון: דיני ראיות, סדרי דין וכיוצ"ב. אנחנו נדרשים לקרוא קריאה סלקטיווית: עלינו לחפש את השאלה המשפטית שהועלתה בהקשר של דיני החוזים בלבד.

3.  איך מסכמים פסק דין: כתבו את שם פסק הדין + העובדות .

4.  כתבו מהי השאלה המשפטית הרלוונטית בענייננו.

5.  כתבו מהן טענות הצדדים בשאלה המשפטית הנ"ל.

6.  סכמו את חוו"ד השופטים (אם שופט אחד כותב את דעת הרוב והיתר מסכימים יש לסכם את חוו"ד בלבד. לעומת זאת, אם (כמו במקרה זה), השופטים נחלקו בדעותיהם: סכמו את דעת המיעוט לחוד ואת דעת הרוב לחוד).

להלן:  

ע"א 986/93 יעקב קלמר נגד מאיר גיא ואח' פד"י נ (1) 185.
המערער, בעל מגרש בהרצליה, התקשר בהסכם בעל פה עם המשיבים, שהם אדריכלים במקצועם, בעסקת קומבינציה לפיה המשיבים יבנו על המגרש שני קוטג'ים - אחד יקחו לעצמם ואת האחר יעבירו לשליטתו של המערער. ההסכם לא הועלה על הכתב, ואולם המשיבים השיגו היתר בנייה על סמך תוכניות אדריכליות שהכינו ואחת מהן נחתמה על ידי המערער כבעל המקרקעין. היתר בנייה התקבל והמשיבים החלו לבנות בשיתוף פעולה מלא של המערער. כמו כן, הוכנה טיוטת חוזה בין בעלי הדין ואולם המערער סירב לחתום עליו. משהסתיימה הבנייה, סירב המערער להעביר את הבעלות במחצית הקרקע למשיבים והם הגישו תביעה לאכיפת ההסכם. 

טענת המערער: ההסכם לא נערך בכתב ולכן אין לו כל תוקף משפטי. סעיף 8 לחוק המקרקעין קובע כי: "התחייבות לעשות עסקה במקרקעין טעונה מסמך בכתב".

השאלה בענייננו: האם כלל המסמכים שהוצגו בפני בית המשפט עונים על דרישת הכתב המהותית שמציב סעיף 8 לחוק המקרקעין? לחלופין, האם התנהגותו של המערער בחוסר תום-לב תדחה במקרה זה את דרישת הכתב הקבועה בסעיף 8 לחוק המקרקעין?

השופט זמיר (דעת מיעוט): בשנים האחרונות הוברר כי גישה מחמירה לגבי דרישת הכתב, היא גזירה שהציבור אינו יכול לעמוד בה. לפיכך היום ניתן להוכיח את דרישת הכתב באמצעות אסופת מסמכים שיש בהם ביחד להעיד על הפרטים המהותיים הנדרשים לעריכת העסקה, אף אם כל מסמך לעצמו לא יספיק לצורך זה (ע"א 335/78 שאלתיאל) (ע"א 475/87 אהרונוב). כמו כן, חתימת המסמך הן על ידי המוכר והן על ידי הקונה אינה הכרחית (ע"א 380/88 טוקאן). המסמך אינו חייב לגלם את ההתחייבות עצמה אלא מספיק שהוא מעיד באופן ברור על קיומה (ע"א 380/88 טוקאן). במקרה שלפנינו נראה כי המסמכים עדיין לוקים בחסר ואין בהם בכדי להראות כי התמלאה דרישת הכתב.

עם זאת, המצב בענייננו שונה באופן מהותי, שכן בענייננו מדובר בעסקת קומבינציה ועסקה כזו עשויה להצדיק פרשנות מיוחדת לדרישת הכתב. אם נעשה ביצוע חלקי של העסקה, עובדה זו עשויה להחליש את דרישת הכתב באופן המאפשר הסתפקות ברמה נמוכה יותר של כתב ומילוי החסר באמצעות העובדות בשטח. העובדות בשטח הן שיעידו על גמירת דעתם של הצדדים ועל מסוימות העסקה לא פחות ממסמך. הבניין בשטח עשוי למלא ביעילות את התפקיד של כתב על נייר. 

במקרה זה נתן המערער למשיבים לעלות על המגרש, לבנות עליו, חתם על הבקשה להיתר הבנייה ושיתף איתם פעולה בהתאמת הבנייה של אחד משני הבתים לדרישותיו. כל אלה, מעידים על הסכם שנערך בין הצדדים בנוגע למקרקעין מזוהים. מצירוף המסמכים מתקבלת תמונה לפיה ההסכם הוא הסכם קומבינציה.

השופט ברק (דעת רוב): מסכים עם השופט זמיר כי המסמכים במקרה דנן אינם ממלאים אחר דרישת הכתב. ואולם מתנגד למילוי דרישת הכתב באמצעות עובדות שנוצרו בשטח. במקרה שלפנינו, המסמכים לוקים בחסר. עם זאת, בנסיבות מיוחדות ויוצאות דופן ניתן לרכך את דרישת הכתב באמצעות עקרון תום-הלב. בהתנגשות עקרון הכתב עם עקרון תום הלב ידו של עקרון תום הלב על העליונה וזאת אם התקיימו 2 תנאים: 

1. יש לבדוק האם התחולל שינוי מצב בעקבות החוזה (כלומר, יש לבדוק האם החוזה בוצע בפועל או שהצד השני, מקבל ההבטחה, הסתמך עליה, והחל לערוך פעולות לשם הוצאתה מהכוח אל הפועל).  

2.  יש לבדוק מהי מידת אשמתו של הצד המתנער מביצוע החוזה. יש לבדוק האם הצד שמנסה כעת להתנער מההבטחה, הוא שגרם לרעהו להסתמך עליה. 

משקלם המצטבר של שני הרכיבים הוא שיכריע אם במקרה נתון ניתן לוותר על דרישת הכתב. במקרה שלנו, החוזה בוצע בפועל (הבניה נסתיימה) והמערער הוא שאשם בכך שהמסמך לא הועלה כל הכתב. הערעור נדחה.

