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בס"ד                                                                                                                                         15.12.05                                                      
המגישה: גלית גונן- גואטה

עבודה בדיני חוזים:

ע"פ סעיף 2 לחוק החוזים
 יש דרישה בחוזה להעדה על גמירת דעת ומסוימות.

השאלה שביהמ"ש צריך לשאול את עצמו היא- האם המסמך שהצדדים יצרו הוא שלב במו"מ או שהוא חוזה מחייב לכל דבר ועניין? אם המסמך הוא רק שלב במו"מ אז ניתן לפרוש ממנו בכל עת (בכפוף לחובת תום הלב), אך אם המסמך הוא חוזה מחייב- לא ניתן לפרוש מהמו"מ והפרישה תחשב הפרת חוזה. איך נבדוק זאת? בפס"ד רבינאי
 ברק מפעיל 2 מבחנים- העדה על ג"ד ומסוימות. 

טענות הצדדים:  (הגנה- יעל, תביעה- יצחק)

ההגנה תאמר שההסכם שנחתם הוא בגדר זיכרון דברים לא מחייב ומהווה רק שלב במו"מ שהרי מראש סוכם שזהו לא החוזה עצמו, כותרת המסמך הייתה "זיכרון דברים", והחוזה עצמו ייחתם אצל עו"ד תוך שבוע. דמי הרצינות שהפקידה הנתבעת היו רק לשם שימור הדירה בעבורה, אך העובדה שהוסכם שהשיק לא יפדה עד לחתימה סופית של החוזה אצל עוה"ד מעידה על כך שבבירור לא הייתה גמירת דעת, שהרי אחרת לא הייתה לנתבעת שום בעיה שהשיק יפדה גם לפני החתימה הסופית.

התביעה תשיב מנגד,שמדובר בהסכם טרום חוזי מחייב שהייתה בו העדה ברורה על גמירת דעת וזה ע"פ מבחן האדם הסביר – האובייקטיבי והאובייקטיבי  המעורב שהוצע ע"י שמגר בפ"ד בוני הנגב
 ובפ"ד בראשי
 הלכו על פיו. שכן ע"פ שמגר (דעת מיעוט שהפכה בפ"ד בראשי4 להלכה מחייבת) בפ"ד פרץ בוני הנגב3 גמירת דעת נבדקת במצגים חיצוניים וחתימה היא אחד מהם, לכן חתימה היא ראייה לגמירת דעת. מעבר לכך, גם התנהגות הנתבעת מעידה על גמירת דעת שהרי שילמה דמי רצינות ליצחק, והרי לא הייתה משלמת אילולא גמרה בדעתה לגבי העסקה. בפ"ד רבינאי2 ברק מציין שכותרת המסמך לא משנה והיא לא הקובעת אם החוזה מחייב או לא, מה שקובע זה תוכן המסמך. מעבר לכך ברק מדגיש שבמקום בו מצוין שהצדדים יחתמו חוזה אצל עו"ד אין זה אומר שלא הייתה העדה על ג"ד, צדדים הולכים לעו"ד מפני שכך הציבור נוהג, ומפני שרק עו"ד מיומן יודע להכניס לחוזה פרטים מהותיים. באמרת אגב אציין שנוסחת הקשר במקרה שלנו (שהיא אלמנט נוסף שקובע ברק כדי לבחון את מהות החוזה) היא ניטרלית ואין לדעת על פיה מה תוקפו של החוזה, ולכן היא לא מורידה או מעלה לעניין זה.

ההגנה תטען שלא מתקיימת הדרישה למסוימות. בפ"ד חבזה
  השופט עציוני  קובע שחוזה מוקדם נחשב למחייב כאשר מתקיימים 2 מבחנים: 1. כוונה ברורה להתחייב בחוזה (ג"ד) 2. החוזה המוקדם כולל את כל התנאים ההכרחיים להתקשרות והם: שמות הצדדים, מהות הנכס, מהות העסקה, המחיר, זמני תשלום, הוצאות ומסים
. אמנם פ"ד חבזה5 מהווה גישה נוקשה של ביהמ"ש אך לעומתו פ"ד של השופטת דורנר בבית הפסנתר
 משקף קיצוניות אחרת של ביהמ"ש שמבוקרת באותו פ"ד על ידי השופטת בייניש, החשש הוא שמגמת הריכוך שביהמ"ש מאמץ לעצמו במשך השנים בפסיקה תגרום לביטול דרישת המסוימות וזו הלכה שסותרת את החוק לכן היא לא חוקית וצריך לתקן אותה, ולהחזיר את המצב הנוקשה יותר ששוקף בפ"ד חבזה5 ופסטרנק
.

מעבר לכך במקרה דנן הצדדים לא רשמו בכתב את מועדי התשלום ומועד המסירה אלא רק ציינו שדיברו על זה, והרי הפסיקה בפ"ד רבינאי2 קבעה שבחוזה מקרקעין אם העסקה לא נעשתה בכתב היא לא תקפה, וישנה חפיפה בין סוג הפרטים שצריכים להיות לצורך דרישת המסוימות לבין דרישת הכתב של חוק המקרקעין - ולכן ביהמ"ש יחליט שלדעתו לא נקשר ביניהם חוזה מחייב.

התביעה תשיב שפ"ד חבזה5  משקף גישה ישנה של ביהמ"ש וכיום הגישה השתנתה ויש מגמה משמעותית של ריכוך בדרישת המסוימות הא ראיה לכך זה בפ"ד רבינאי2 ברק קובע שהרכיב הדומיננטי במבחנים שציינתי לעייל זה רכיב גמירת הדעת, ובהינתן גמירת דעת ביהמ"ש יהיה יותר ליברלי בהשלמת הפרטים החסרים בחוזה כפי שעשה בפ"ד זנדבנק
, דור אנרגיה
, בית הפסנתר7 ועוד, ובמקרה שלנו- על פי הוראות דיספוזיטיביות הקבועות בחוק. ולעניין דרישת הכתב, דרישת המסוימות והכתב בעסקת מקרקעין זה 2 דרישות שונות ויכול להיות מצב שהמסוימות מתקיימת והכתב לא, כמו במקרה דנן, שהרי הצדדים הסכימו על הדברים בע"פ על כן המסוימות התקיימה ע"פ סעיף 23 לחוק החוזים.

על כך תענה ההגנה ותאמר שבפ"ד קפולסקי6 צוטט השופט ברנזון באומרו ששיק שניתן על חשבון המחיר בגמר מו"מ אינו יכול להיחשב כמסמך בכתב ע"פ סעיף 8 לחוק המקרקעין
. עוד נאמר בפ"ד זה שמפאת רצינות העסקה צריך המסמך הקונסטיטוטיבי  הנדרש להצביע באופן ברור על קיומה של עסקה ולא רק לרמוז על קיומה, כמה מהתנאים המהותיים ביותר שצריכים להיכתב מפורשות במסמך ולא רק להירמז בו זה מועדי המסירה ומועד התשלום, ובהעדרם, אין לראות את המסמך כמחייב. מעבר לכך בפ"ד שומרוני
 השופט ד' לוין מציין שבעסקה הדורשת כתב (מקרקעין) אם הצדדים קבעו מנגנון בע"פ שסותר את הקבוע במנגנוני ההשלמה אבל לא העלו אותו על הכתב- נחסמת האפשרות להשלים באמצעות הוראות מרשות, מפני שאין בעיית מסוימות ואז אין אפשרות להשלים למרות שיש חסר בדרישת הכתב, ואז אין חוזה. במקרה שלנו אם מה שיעל ויצחק קבעו בע"פ סותר את ההוראות המשלימות בחוק- זה יהיה הדין, והחוזה יהיה Void משום שלא מתקיימת דרישת הכתב ואין דרך להשלים אותה.

התביעה תטען שגם אם אכן נאמר שזיכרון הדברים הינו שלב ביניים הרי שיעל הפרה את חובת תום הלב במו"מ לפי סעיף 12 לחוק החוזים, מפני שפרשה מהמו"מ מסיבה קפריזית ולא עניינית-  הדירה לא נראית לה פתאום, הנזק שנגרם לו בעקבות כך היה ויתור על הזדמנויות אלטרנטיביות ועל כן מגיע לו פיצויים לפי סעיף 12(ב).

ההגנה תענה ותאמר שהצדדים לא השקיעו משאבים וזמן במו"מ, יעל באה באותו היום וסגרה באותו היום, ועל כן ע"פ פ"ד פנטי
 בו השופט ריבלין אמר- שאם הצדדים השקיעו זמן רב ומשאבים אז יש סיכוי שבימ"ש יראה את הפרישה הקפריזית כהפרת חובת תום הלב, אבל, בשל המו"מ הקצר שהיה ביניהם- אין לקבוע שיעל הפרה את חובת תום הלב.

ההגנה תוסיף ותטען לעילות הטעות וההטעיה על מנת להוכיח שביטלה את החוזה כדין. לצורך הוכחת עילת הטעות ההגנה צריכה להוכיח את כל הרכיבים הקיימים בס' 14 לחוק החוזים במצטבר. הרכיב הראשון הוא קיומו של חוזה . במקרה בו ביהמ"ש יקבע שהייתה העדה על גמירת דעת והתקיימה דרישת המסוימות, תטען יעל לעילות הטעות וההטעיה, לכן לצורך העניין- התקיים חוזה. הרכיב השני הוא קיומה של טעות, יעל תאמר שלא ידעה שקיים בית מלאכה בבניין הסמוך שמקים רעש כה גדול. יעל תטען שלא מדובר בטעות בכדאיות העסקה בלבד (סעיף 14(ד) לחוק החוזים) הן ע"פ מבחנו של פרופ' טדסקי
- שהרי מדובר בטעות לגבי ההווה/עבר, והן לפי מבחנו של  ד' פרידמן
 (שאומץ בפ"ד ארואסטי
) מדובר בטעות שאינה בגדר הסיכון הניטל או הראוי לייחס לפי הנסיבות, ולכן מדובר בטעות אופרטיבית המאפשרת סעד של ביטול, שהרי ברי שיעל לא לקחה כזה סיכון על עצמה. וכך גם פסק שמגר בפ"ד וופנה
 וכנפי
. גם ע"פ מבחנו של השופט אשר בפ"ד ספקטור
 (שאוזכר גם במאמרה של פרופ' שלו
) מדובר בטעות לגבי תכונה- קיום הרעש שמשפיע על כדאיות החוזה, ולא בטעות שבכדאיות,שהיא על פיו- טעות בשווי העסקה. הרכיב השלישי הוא הקש"ס הסובייקטיבי, יעל תטען שהתקשרותה בחוזה נבעה מהידיעה הברורה שהמקום הוא שקט וראוי למגורים, ואילו ידעה על הרעש הקיים מבית המלאכה לא הייתה מתקשרת בחוזה מעולם.לגבי הקש"ס האובייקטיבי, יעל תוסיף ותאמר שגם האדם הסביר לא היה מתקשר בחוזה בידיעה שיש רעש איום מהבניין הסמוך, שכן איכות חייו לא הייתה איכות חיים כלל וכלל. ומעבר לכך, גם אם היה מסכים להתקשר בחוזה כזה, מראש ערך הדירה היה יורד משמעותית, והוא היה משלם הרבה פחות. הרכיב הרביעי הוא ידיעת הצד השני. רכיב זה הוא המבחין בין סעיף 14(א) ל14(ב), תנאי זה נדרש רק לסעיף 14(א). במקרה דנן יעל תטען שפשיטא שיצחק ידע על קיום הרעש שהרי הוא גר במקום תקופה מסוימת ולכן הוא יודע, ואם לא (במקרה שהוא חירש נגיד..) אז- היה עליו לדעת, ולכן חל פה סעיף 14(א) (בדומה לפ"ד וופנה16 לעיל) המקנה ליעל את האפשרות לבטל את החוזה תוך זמן סביר מהיוודע הטעות.

התביעה תעלה כמה טענות: 1. מדובר בטעות שבכדאיות העסקה שכן הסיבה האמיתית שבגללה רוצה יעל לבטל את העסקה זה לא בגלל הרעש,אלא בגלל שאחותה שכנעה אותה שהדירה היא קטנה ומוזנחת וכו', וזה בבירור כדאיות העסקה, ועל זה יעל לא יכולה לטעון לטעות אופרטיבית. מעבר לכך גם הטעות לגבי הרעש הינה ברת תיקון, כי אז, כפי שאמרה יעל בהגנתה, שווי הדירה יורד, אם כן יוריד יצחק מהמחיר שנקבע ביניהם מראש את שווי הנכס הפחות בגלל הרעש, ובכך יוסדר העניין. 2. יצחק ינסה להפריך את טענת הקש"ס האוביקטיבי,וגם את הרכיב הרביעי-שהרי לו עצמו (בהיותו אדם סביר) לא הפריע עניין הרעש, ולא ראה בזה איזשהו עניין מהותי,לכן לא היה עליו לדעת שזה דבר שיכול לגרום לטעות. טענה זו,אם תתקבל עלולה לדחות את טענתה של יעל ולא תהיה לה אפשרות לתבוע לפי סעיף 14(א). 3. יעל יכלה לגלות את טעותה בקלות, אם הייתה מגיעה ביום אחר לסייר במקום לפני שהיא סוגרת וחותמת על הסכם, או שואלת את אחד השכנים. לכן אין יעל יכולה להלין על קיומה של טעות שהרי היא פשוט התרשלה.

ההגנה תענה ותאמר (לגבי הטענה השנייה של יצחק) שלפי דברי השופטת בן פורת בפ"ד כנפי18 מאחר וטעותה של יעל הינה יסודית, והיה על יצחק לדעת על יסודיות הטעות (אף אם הוא טעה בעצמו), רשאית יעל לבטל את החוזה לפי סעיף 14(א). ביטול לפי סעיף זה ייעשה בצורה אוטונומית תוך זמן סביר, על ידי משלוח הודעה על ביטול החוזה ודרישה להשבה, ללא צורך בהתערבות בימ"ש. 
גם אם לבסוף ביהמ"ש יקבע כי אין אפשרות לטעון לסעיף 14(א), עדיין כל רכיבי 14(ב) מתקיימים שהרי בשונה מס"ק (א) אין דרישה לידיעת הצד השני. (לביטול זה מספר נפקויות: הביטול יעשה רק בבימ"ש, הביטול נתון לשיקול דעתו של השופט וניתן לחייב בפיצויים לנזקים שנגרמו עקב ביטול החוזה כפי שמצאנו בדברי השופט ביסקי בפ"ד נחמני
 ). 

ההגנה תוסיף ותטען להטעיה ע"פ סעיף 15 לחוק החוזים. יעל תטען שהרכיב הראשון והשני (קיומו של חוזה וקיומה של טעות) נכונים גם לעילה זו.בעילת ההטעיה נדרש ביסוד השלישי קש"ס כפול- בין הטעות לכריתת החוזה, כפי שכבר הסברתי לעיל, ובין הטעות להטעיה. בהטעיה יש צורך להוכיח שהצד השני הוא הגורם לטעות. השאלה היא האם מדובר בטעות במעשה או בטעות במחדל. יש אפשרות לטעון שיצחק זימן את יעל בכוונה (בהנחה שהוא זה שקבע את היום שנח לו להפגש) ביום מסוים ובשעה מסוימת בה הוא ידע כי בית המלאכה סגור (פ"ד וופנה16) ובכך יש הטעיה במעשה שהרי יצחק יצר בכך מצג שווא שלפי קביעתו של השופט לוי בפ"ד לקי דרייב
, אינו תלוי ב"אמת המילולית" של יצחק אלא בנכונות המהותית של הצגת מצב הדברים כאזור שקט ללא רעש. (במאמר מוסגר אציין כי לפי קביעתו של השופט לוי בפ"ד לעיל אין צורך בקיום התניה חוזית מפורשת לכך שיעל רוצה איזור מגורים שקט על מנת שיתקיים המצג). אך אם הנחה זו לא תתקבל אזי מדובר בהטעיה במחדל, וזאת לאור חובת הגילוי ע"פ דין ונסיבות. דין אפשרי הוא סעיף 12 לחוק החוזים- חובת תום הלב במו"מ. בסעיף זה מדובר על חובת הגילוי. ומאחר שמדובר בהטעיה בזדון לגבי נתון שאמור להיות חשוף במהלך המו"מ, אזי לפי פ"ד ספקטור19 מדובר בהפרת חובת הגילוי. שהרי אפילו אם את המידע יכלה יעל להשיג בעצמה ביהמ"ש יטה לגישה המרחיבה של השופט אשר בפ"ד ספקטור שננקטה בפ"ד קינסטלינגר
 ונקבעה גם כהלכה ע"י שמגר בפ"ד פנידר
 - ויקבע שמדובר בהטעיה בזדון שהרי בכוונה תחילה יצחק הזמין את יעל במועד ובשעה ספציפים. גם ע"פ הנסיבות יש חובת גילוי במקרה דנן שהרי קיומו של רעש המפריע את שלוות החיים ואת איכות החיים, מהווה נדבך חשוב במו"מ לכריתת ההסכם, ולפיכך הייתה חובת גילוי גם ע"פ הנסיבות,כפי הגדרתם בפ"ד בית החשמונאים
 ולקי דרייב. לאור כל האמור לעייל מדובר בסעיף 15 המקנה ליעל את האפשרות לבטל את החוזה תוך זמן סביר מהיוודע ההטעיה.

התביעה תטען שלא מדובר בהטעיה בזדון. אלא מקסימום בטעות משותפת של שתי הצדדים- סעיף 14(ב), יצחק לא ידע על היות הרעש כ"כ מפריע ורלוונטי לביצוע ההסכם, ולכן לא הציג אותו במהלך המו"מ, ולכן ביהמ"ש יטה ללכת לפי הגישה המצמצמת של השופט לנדוי (דעה נוספת) בפ"ד ספקטור19 שעל פיה ביהמ"ש בפסיקות הבאות נטה ללכת כאשר ראה שההטעיה אינה בזדון, ושהצד השני יכל היה לגלות זאת בעצמו כמו בפ"ד שפיגלמן
, בפ"ד זה קבע גם ביהמ"ש שאין לקבוע רמת מוסריות גבוהה מדי למו"מ בעסקאות מסחר רגילות ויש גבול לתפקיד האפוטרופוס שביהמ"ש יכול למלא עבור מבוגרים בני דעת אשר התקשרו בעסקאות לתועלתם המסחרית. ובמילים אחרות, יעל היא הרשלנית ואינה יכולה להפיל את האחריות על יצחק.

לעניות דעתי, היתה העדה על גמירת דעת בחוזה, ודרישת המסוימות אכן התקיימה. אבל מאידך, הייתה פה הטעיה במעשה וגם הטעיה במחדל שמקור החובה לכך הוא בסעיף 12 לחוק החוזים (כפי שפרטתי לעיל), על כן החוזה בטל. וכמובן שלא הייתה הפרת חובת תום הלב מצידה של יעל מפני שתהליך המו"מ היה קצר מאוד.
� חוק החוזים (חלק כללי), תשל"ג- 1973, (להלן חוק החוזים).


� ע"א 158/77 רבינאי נ' חברת מן שקד, פ"ד לג (2) 281, 286-287, 285, 291, 290.


� ע"א 1932/90 פרץ בוני הנגב נ' בוחבוט, פ"ד מז (1) 357, 358.


� ע"א 3601/96 עמית בראשי נ' עזבון המנוח זלמן בראשי ז"ל, פ"ד נב (2) 582, 583-584.


� ע"א 153/74 אברהם נ' חבזה, פ"ד כט (1) 737, 741. (להלן פ"ד חבזה)


� ע"א 649/73 קפולסקי נ' גני גולן, פ"ד כח (2) 291, 296, 295.


� רע"א 4976/00 בית הפסנתר נ' מור ואח', פ"ד נו (1) 577, 588.


� ע"א 651/72 פסטרנק נ' חברת יוסף לוי פתח-תקוה, פ"ד כח (1) 617.


� ע"א 440/75 זנדבנק נ' דנציגר ואח', פ"ד ל (2) 260.


� ע"א 1049/94 דור אנרגיה נ' חאג' אחמד סמיר, פ"ד נ (5) 820.


�  סעיף 8 לחוק מקרקעין, תשכ"ט-1969


� ע"א 2821/90 אמיר שומרוני נ' אליעזר רוזנבלום, פ"ד מז (1) 201, 205.


� ע"א 2071/99 פנטי נ' יצהרי, פ"ד נה (5) 721, 727.


� ג. טדסקי "טעות בכדאיות העסקה", משפטים יב, 329.


� ד. פרידמן, "הסיכון החוזי וטעות והטעייה בכדאיות" עיוני משפט יד (תשמ"ט) 459.


� ע"א 2444/90 ארואסטי נ' קאשי ואח', פ"ד מח (2) 513, 527.


� ע"א 373/80 וופנה נ' אוגש, פ"ד לו (2) 215.


� בג"צ 221/86 כנפי נ' בית הדין הארצי לעבודה, פ"ד מא (1) 469, 480.


� ע"א 838/75 ספקטור נ' צרפתי, פ"ד לב (1)231, 242


� ג. שלו, דיני חוזים, (מהדורה שנייה, דין, תשנ"ה) 191, 203.


� ע"א 406/82 נחמני נ' גלאור, פ"ד מא (1) 494, 501.


� ע"א 309/66 לקי דרייב בע"מ נ' הרץ, פ"ד כא (1) 576, 585.


� ע"א 9019/99 קינסטלינגר נ' רחמים אליה, פ"ד נה (3) 542.


� ד"נ 7/81 פנידר ואח' נ' דוד קסטרו,  פ"ד לז (4) 673.


� ע"א 494/74 חברת בית החשמונאים נ' אהרוני ואח', פ"ד ל (2) 141. 


� ע"א 338/85 שפיגלמן נ' צ'פניק ואח', פ"ד מא (4) 421, 426.





