בין יצחק ליעל נחתם זכרון דברים לעניין מכירת דירתו של יצחק. יעל תטען כי יש להכריז על זיכרון הדברים כבטל שכן הוא מהווה רק שלב במו"מ ואיננו חוזה מחייב. לעומתה יטען יצחק כי זכרון הדברים מהווה חוזה מחייב וכי יש לאוכפו. נפרט את טענות הצדדים להלן:
יעל תטען כי עפ"י דברי ברק בפס"ד רבינאי
,  הדרך לקבוע מהו טיבו של זיכרון הדברים הינה שני מבחנים מצטברים: המבחן האחד הוא כוונתם של הצדדים ליצור קשר חוזי מחייב ביניהם, הווי אומר גמירת דעת, והמבחן השני הוא קיומה של הסכמה בזכרון הדברים על הפרטים המהותיים והחיוניים של העסקה שביניהם, הווי אומר מסוימות. 
העדה על ג"ד נבחנת עפ"י על פי אמות המידה של האדם הסביר, מהתנהגותם של הצדדים לפני, בשעת ולאחר ההסכמה על זכרון הדברים ומתוכן זכרון הדברים עצמו
 וכן מנוסחת הקשר
. לטענת יעל לא היתה העדה על גמירת דעת מהסיבות הבאות: עפ"י תוכן זכרון הדברים: יעל תטען כי החוזה אינו מסויים דיו, שכן אין בו פירוט של מהות הנכס הנמכר-מיקום הדירה ופרטיה, וכי העדר מסוימות מעיד על העדר ג"ד. בנוסף, בהסכם מתחייב יצחק שלא לפדות את הצ'ק שניתן לו עד לחתימה הסופית של החוזה, משמע שההסכם שנחתם הינו רק שלב במו"מ לחתימת החוזה הסופי ואיננו בעל תוקף מחייב.  עפ"י התנהגות הצדדים לאחר החתימה: יעל תטען כי עצם ההבאה של אחותה  אל הדירה שלושה ימים אחרי עריכת ההסכם מעידה כי עדיין התלבטה לגבי הדירה ולכן הביאה את אחותה ע"מ להתייעץ עמה. עפ"י נוסחת הקשר: יעל תטען כי בנוסחת הקשר נכתב כי "חוזה מפורט ייחתם אצל עוה"ד" כלומר פרטי ההסכם עדיין לא נקבעו וייקבעו רק אצל עוה"ד ומכאן שהסכם זה הינו אך שלב במו"מ בלבד ואיננו חוזה מחייב.
מנגד יטען יצחק כי היתה בהסכם העדה על ג"ד מהסיבות הבאות: עפ"י תוכן זכרון הדברים: 2 הצדדים חתמו על החוזה ועפ"י דברי בייניש בפס"ד בראשי
, חתימתו של מתקשר מהווה בדרך-כלל אינדיקציה מכרעת לגמירת-דעת מצדו (אא"כ התנהגות הצדדים מעידה באופן גורף ההפך אולם יצחק יטען כי אין זה כך במקרה זה). בנוסף, יעל התחייבה לשלם "דמי רצינות" שכשמם כן הם- הם באים להעיד על רצינותה של יעל וכוונתה לקיים את העסקה. עפ"י התנהגות הצדדים לאחר החתימה: יצחק יטען כי יעל הביאה את אחותה  אל הדירה כדי להראות לה את הדירה שקנתה ולא כדי להתייעץ עמה.  כמו כן, עפ"י נוסחת הקשר: נקבע זמן לחתימה על חוזה אצל עו"ד כלומר הצדדים גמרו בדעתם לקיים את העסקה.
המבחן השני הינו מבחן המסויימות- הסכמה על הפרטים המהותיים בעסקה. מכיוון שזו עסקת מקרקעין, על כל פרטי המסוימות להופיע בכתב. בפס"ד קפולסקי
 נקבעו הפרטים שצריכים להופיע בכתב: שמות הצדדים, מחיר, זמני תשלום, מהות הנכס, מהות העסקה והוצאות ומסים. 

יעל תטען כי ההסכם אינו מסויים דיו שכן אין בו פירוט של מהות הנכס (גוש וחלקה) ושל הוצאות ומיסים ועפ"י הלכות פסטרנק
 וחבזה
 בהיעדר מסוימות החוזה איננו מחייב. כמו כן תטען יעל כי ההסכם אינו מקיים את דרישת הכתב שעפ"י פס"ד רבינאי
 היא דרישה מהותית, ופירושה: על המסמך לכלול את הסכמות הצדדים
. זאת כיון ש- 3 הפרטים היחידים שמופיעים בכתב הם שמות הצדדים, מהות העסקה והמחיר ועפ"י ברק בפס"ד קלמר נ' גיא
 בהיעדר כתב אין העסקה תקפה. 
מנגד יטען יצחק כי עפ"י פס"ד זנדבנק
  ורבינאי
, הרכיב הדומיננטי הוא ההעדה על ג"ד וכאשר ישנה ג"ד ביהמ"ש יהיה נכון להשלים פרטים מכוח מנגנוני ההשלמה שבחוק. במקרה זה, עפ"י פס"ד אברהמוב  ניתן לפרש את המילים "הדירה שבבעלותו" באמצעות סעיף 25 לחוק החוזים
- סעיף הפרשנות ולהוכיח כי ודאי שמדובר על הדירה שהוצעה למכירה. בנוסף, בפס"ד רבינאי
 רוככה דרישת המסויימות ל-4 פריטים בלבד המופיעים בהסכם (מהות העסקה, מהות הנכס, שמות הצדדים והמחיר) ולכן ההסכם מסויים דיו. לגבי דרישת הכתב יטען יצחק עפ"י פס"ד קלמר
, במקרים מסוימים, עשוי תום הלב לדחוק את דרישת הכתב, וכדברי השופט ברק בפס"ד זוננשטיין
:"תום לב או כתב – תום לב עדיף". יצחק יטען כי יעל הפרה את חובת תום הלב המצויה בס' 12 לחוק החוזים. תום הלב פירושו כי על הצדדים לפעול מתוך נאמנות אחד כלפי רעהו ושניהם כלפי רוח העסקה ומטרתה.  יצחק יטען כי יעל נתנה לו את ההרגשה כי העסקה עמו סגורה וכי ניתן להסתמך עליה וכעת היא מעלה את טענת העדר כתב בכדי לחמוק מההסכם ויש בכך התנהגות שלא בתום לב. בשל כך יש להקל בדרישת הכתב במקרה זה ולהכריז על ההסכם כעל חוזה תקף.
במידה ויוחלט בביהמ"ש כי לא נכרת חוזה מחייב בין הצדדים וכי זכרון הדברים הוא רק שלב במו"מ, יטען יצחק כי יעל הפרה את חובת תום הלב בכך שמנעה את כריתתו של החוזה ברגע האחרון ע"י כך שסירבה לחתום על החוזה אצל עו"ד כפי שסוכם בין הצדדים, ובכך מנעה את קיום דרישת הכתב. לכן עפ"י דברי בן-פורת בפס"ד זפניק
, הוא זכאי לתרופה של "אשם בהתקשרות" לפיה אם חובת תום הלב הופרה בשלב הסופי של המו"מ באופן שגרמה לאי כריתת החוזה, ניתן לראות את החוזה כאילו נכרת. לפיכך יתבע יצחק לאכוף את זכרון הדברים כאילו היה חוזה מחייב מכוח ס' 12(א) או לחילופין לקבל פיצויי קיום מכוח ס' 12(ב). מנגד תטען יעל כי פרישתה מהמו"מ נעשתה מסיבה עניינית ולא קפריזית ולכן היא לגיטימית. מעבר לכך, יצחק הוא שהפר את חובת תום הלב כלפיה בכך שלא סיפר לה על בית המלאכה הרועש בבניין הסמוך ולכן אין כל בסיס לטענתו של יצחק.
במידה ויוחלט כי נכרת חוזה בין הצדדים, תטען יעל לטעות לפי ס' 14 לחוק החוזים ולחילופין להטעיה לפי ס' 15 לחוק החוזים. לצורך הוכחת עילת הטעות על יעל להוכיח את קיום כל הרכיבים הקיימים בס' 14 לחוק החוזים: 1.קיומו של החוזה: כאמור, בשלב זה בעבודה אנו מניחים שהחוזה קיים. 2.קיומה של טעות: יעל תטען שבעת החתימה על החוזה, לא ידעה כי הדירה נמצאת בשכנות לבית מלאכה המקים רעש כה מחריש אוזניים ובלתי נסבל. 3.יסודיות הטעות: לטענת יעל טעות זו היא כמובן יסודית שכן רעש שכזה הופך את הדירה למקום שאינו ניתן למגורים. בנוסף, יש להוכיח קיום קשר סיבתי בין הטעות להתקשרות בחוזה. קש"ס סובייקטיבי: יעל תטען כי התקשרותה בחוזה נבעה מטעותה זו, שכן אילו ידעה לפני כריתת החוזה על קיומו של בית המלאכה לא היתה מתקשרת בחוזה. קש"ס אובייקטיבי: יעל תטען כי האדם הסביר לא היה מתקשר בחוזה מעין זה לו ידע שבשכנות לביתו שוכן בית מלאכה מחריש אוזניים. כמו כן, יעל תוכיח כי במקרה זה אין מדובר בטעות בכדאיות העסקה, שאינה מאפשרת ביטול, הן לפי מבחן העתיד
 – שהרי מדובר בטעות לפני ובמהלך חתימת החוזה כאשר יעל לא ידעה על בית המלאכה, הן לפי מבחנו של השופט אשר בפס"ד ספקטור
 – שכן מדובר בתכונות הדירה ולא בשוויה, והן לפי מבחן הסיכון החוזי 
 (אשר אימץ השופט טל בפס"ד ארואסטי
) – שכן אין מדובר בטעות שהיא בגדר הסיכון הסביר שיעל לקחה על עצמה בהתאם לנסיבות המקרה. ידיעת הצד השני על יסודיות הטעות: רכיב זה הוא המבדיל בין הסעיפים 14(א) ו- 14(ב). לפי נסיבות המקרה שלפנינו, יצחק ידע על קיומו של בית המלאכה בסמוך לדירתו ויש להניח כי ידע כי זהו פרט יסודי בשביל יעל, ולכן הטעות הינה לפי סעיף 14(א). מנגד יטען יצחק כי לא ידע על יסודיותה של הטעות שכן הוא חי בדירתו כבר שנים והרעש מעולם לא הפריע לו ולכן יעל תטען לחילופין לטעות לפי ס' 14(ב) לפיה אף אם יצחק לא ידע על יסודיות הטעות יכול ביהמ"ש לבטל את החוזה משיקולי צדק- לבחון לאיזה צד נגרם נזק רב יותר מביטולו של החוזה ובהתאם לכך להחליט האם לקיים החוזה, לבטלו או לבטלו ולחייב את הצד הטועה בפיצויים. במקרה דנן, תטען יעל כי יצחק יכול למכור את הדירה לאדם אחר שהרעש פחות יפריע לו, בעוד אם יקוים החוזה, יעל תישאר בדירה שהיא בשבילה בלתי נסבלת למחיה ולכן תטען יעל כי הנזק שנגרם לה הוא גדול יותר ושיש לבטל את החוזה. על כך יטען יצחק כי יעל יכלה לברר את הפרטים ולהימנע מהטעות אולם היא התרשלה בבירור פרטי הדירה לעומק ולכן אין זה צודק לבטל את ההסכם. יצחק יטען כי אם בכל זאת יוחלט לבטל את ההסכם הוא זכאי לפיצויים. 
לחילופין, תטען יעל כי יצחק הטעה אותה בכך שלא גילה לה על קיומו של בית המלאכה הרועש. לצורך הוכחת עילת ההטעיה עליה להוכיח 2 יסודות נוספים ליסודות הטעות שמנינו לעיל והם: 1.קש"ס בין ההטעיה לטעות- יעל תטען כי אילו היה יצחק מספר לה על בית המלאכה מן הסתם לא היתה טועה. 2.ההטעיה הייתה במעשה או במחדל של הצד השני עפ"י דין, נוהג או נסיבות- יסוד זה יכול לקום מכוח סעיף 12 לחוה"ח (כלומר- עפ"י דין) המחייב ת"ל במו"מ ממנו נובעת חובת הגילוי. יעל תטען כי עפ"י השופט אשר בפס"ד ספקטור
 יש לגלות כל מידע שעשוי להיות חשוב לצד השני אף אם הוא יכול היה לגלותו בעצמו. על פי דברי הלורד בלקבורן המובאים בפס"ד לקי דרייב
, הפרת חובת גילוי במטרה שהצד השני יפעל תחת האמונה כי אין לו מה לגלות הינה הטעיה. לפיכך, תדרוש יעל ביטול והשבה מכוח ס' 15 לחוה"ח. בנוסף תטען יעל כי כאמור, בעצם ההטעיה ישנה הפרת חובת ת"ל ולפיכך היא זכאית לקבל פיצויים מכוח ס'   12 לחוה"ח. מנגד יטען יצחק כי  לא היתה לו כל אפשרות לדעת כי המידע לגבי בית המלאכה הינו יסודי ליעל שכן יעל לא אמרה דבר על רצונה לגור בסביבה שקטה ולפי השופט שמגר בפס"ד שפיגלמן
, רק במידה וקיימת כוונת זדון או לפחות חוסר תום לב, ניתן לטעון להטעיה,  והוא פעל בתום לב ולא התכוון להטעות. בנוסף, עפ"י השופט לנדוי בפס"ד ספקטור
 וכן לפי פסיקתו של השופט ח. כהן (כדעת מיעוט) בפס"ד חברת בית החשמונאים
, כאשר טעותו של הקונה נובעת ממחדל שלו עצמו, אין מדובר בהטעיה. השופט לנדוי אף מוסיף כי אין לקבוע רמת מוסריות גבוהה מדי במשא ומתן שכן זוהי גזירה שאין הצבור יכול למוד בה ויציבות חיי המסחר עלולה להיפגע, כלומר זוהי דרישה מוגזמת לצפות כי יצחק ימנה בפני הקונים את הפגמים בדירה שהוא מנסה למכור, שכן כך לעולם לא יצליח למוכרה. לפיכך יטען יצחק כי לא הפר את חובת הגילוי ולא הטעה את יעל.
לענ"ד, החוזה הינו חוזה תקף שכן התקיימו הדרישות של ג"ד ומסוימות. כמו כן, לדעתי אין לקבוע כי היתה כאן הטעיה שכן זוהי באמת דרישה מוגזמת לדרוש מיצחק לפרט את מגרעות הדירה בלי שהוא מבין מיעל כי הן משמעותיות לה. לדעתי היתה כאן טעות מכוח ס' 14(ב) ועל כן על ביהמ"ש לבטל את החוזה ולחייב את יעל בפיצויים עקב ביטול החוזה.
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� ע"א 726/71 גרוסמן נ' בידרמן פד"י כ"ו (2) 781.


� ע"א 986/93 יעקב קלמר נ' מאיר גיא פד"י נ(1), 194, 196-197(להלן:פס"ד קלמר)


� ע"א 440/75 זנדבנק נ' דנצינגר ואח', פ"ד ל(2) 260, 269. (להלן:פס"ד זנדבנק)


� פס"ד רבינאי לעיל, הערה1, 289


� חוק החוזים (חלק כללי), תשל"ג-1973, ס"ח תשל"ג, 118 (להלן חוק החוזים).


� פס"ד רבינאי לעיל, הערה 1, 289


�  פס"ד קלמר לעיל, הערה 9, 197.


� ע"א 579/83 הרי זוננשטין ואח' נ' גבסו בע"מ פד"י מ"ב (2), 278, 289.


� ע"א 829/80, שכון עובדים בע"מ נ' זפניק, פ"ד לז(1),579, 583 (להלן: פס"ד זפניק)


� ג. טדסקי "טעות בכדאיות העסקה" משפטים י"ב 329


� ע"א 838/75 ספקטור נ' צרפתי, פ"ד ל"ב (1), 231, 242 (להלן פס"ד ספקטור).


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


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


� ע"א 838/75 ספקטור נ' צרפתי, פ"ד ל"ב(1), 231, 235 (להלן:פס"ד ספקטור) 


� ע"א 44/66 לקי דרייב בע"מ נ' הרץ, פ"ד כא(1), 576, 583 (להלן: פס"ד לקי דרייב)


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


� פס"ד ספקטור לעיל, הערה 22, 241


� ע"א 494/74  חברת בית החשמונאים נ' אהרוני ואח', פ"ד ל(2),141, 148 (להלן: פס"ד בית החשמונאים)





