    אוניברסיטת בר-אילן

הפקולטה למשפטים

דיני חוזים – פתרון עבודה מס' 1
ד"ר משה גלברד,  שנה"ל תשס"ו
להלן יפורטו הטענות שעשויה לטעון יעל כנגד תוקף החוזה ולעומתן טענות הנגד של 
יצחק.
א. יעל תטען כי כותרת המסמך היא "זיכרון דברים" ולא חוזה. תשובתו של יצחק: 
כותרת המסמך איננה קובעת, אלא תוכנו ומהותו של המסמך. זיכרון דברים יכול להיות 
אמנם רק שלב במו"מ אך יכול גם להיות חוזה מחייב לכל דבר ועניין. יש לבדוק 
עניינית האם המסמך מקיים את דרישות החוק לצורך תוקפו של חוזה, משמע: גמירת דעת, 
מסויימות וכן כתב (מדובר בהתחייבות לעשות עסקה במקרקעין). אין ספק שבנקודה זו 
הצדק עם יצחק (רבינאי נ' מן שקד).
ב. יעל תטען להעדר גמירת דעת בעוד יצחק יטען לקיומה של גמירת דעת. בחינת המסמך 
והנסיבות מעלה כי ישנם סימנים לכאן ולכאן. הסימנים המעידים על קיומה של גמירת 
דעת: עריכת זיכרון דברים בכתב ובעיקר החתימה עליו, תשלום "דמי רצינות", ישנה 
הסכמה על הפרטים החשובים ביותר (מהות העסקה, תיאור הצדדים, תיאור הממכר, המחיר, 
מועדי התשלום והמסירה), בנוסף התנהגות יעל לאחר החתימה (היא מביאה את אחותה 
"להראות לה את הדירה שקנתה"). יש לציין כי נוסחת הקשר (משמע, ההסכמה לחתום חוזה 
מפורט אצל עורך דין) כשלעצמה איננה מעידה על העדר גמירת דעת (ברק בפ"ד רבינאי). 
לעומת זאת, קיימים סימנים המעמידים בספק קיומה של גמירת דעת: יצחק התחייב לא 
להפקיד את הצ'ק. מדובר על כך שתהיה "חתימה סופית" של החוזה אצל עורך הדין (דומה 
לפ"ד דור אנרגיה). בשל הסימנים הסותרים ניתן לקבל כל אחת מהטענות, אולם נראה 
שישנם יותר סימנים המעידים על קיומה של גמירת דעת.
ג. יעל תטען להעדר מסויימות, שכן חסרים חלק מהפרטים שנדרשו בפסיקה הישנה (למשל 
סנקציות בשל הפרה, על מי חלים אילו מיסים וכדומה). תשובת יצחק (והדין עימו): 
היקף הפרטים המהותיים הנדרש על מנת לקיים את דרישת המסויימות רוכך מאד על ידי 
הפסיקה והפרטים שהוסכמו על ידי הצדדים בהחלט מקיימים את סף המינימום לצורך קיום 
דרישת המסויימות. (יש לציין כי גם הפרטים שהוסכמו בעל-פה – מועדי התשלום 
והמסירה - הם חלק מהפרטים המוסכמים. תתעורר אמנם בעיה בנושא הכתב אולם מבחינת 
דרישת המסויימות פרטים אלה הוסכמו) .
ד. יעל תטען שלא מתקיימת דרישת הכתב המהותית של סעיף 8 לחוק המקרקעין. אמנם 
דרישה זו רוככה מאד במהלך השנים אולם עדיין יש צורך במסמך כתוב ובו כל הפרטים 
המהותיים. אמנם מועדי מסירה ותשלום ניתנים, עקרונית, להשלמה נורמטיבית מכוח 
מנגנוני ההשלמה שבחוק (והשלמה  נורמטיבית משלימה הן את המסויימות והן את דרישת 
הכתב) אולם כאשר פרט מסויים הוסכם, אך ההסכמה הייתה בעל פה (מועדי תשלום 
ומסירה) נחסמת האפשרות להשלמה נורמטיבית ולכאורה המסמך פגום מבחינת דרישת הכתב. 
מאחר ודרישת הכתב במקרקעין היא מהותית, הרי שמסמך שאינו מקיים את הדרישה מאיין, 
לכאורה, את תוקף החוזה. יצחק יטען, לעומת זאת, כי כל הפרטים הבסיסיים מצויים 
במסמך הכתוב וכי פסיקה מאוחרת יותר אפשרה להביא ראיות חיצוניות לחוזה ביחס 
לפרטים שהוסכמו בעל פה (אהרונוב נ' אהרונוב). בנוסף ניתן אולי להשתמש בסעיף 12 
(תום לב במו"מ) כדי להתגבר על פגם במסמך הכתוב (קלמר נ' גיא). אם כי יש לזכור 
שבית המשפט סייג את אפשרות השימוש בהלכה זו למקרים חריגים ביותר "שעולה מהם 
זעקת ההגינות". דומני שטענות הצדדים ביחס לדרישת הכתב מאוזנות למדי. אני נוטה 
להניח כי בית המשפט היה קובע כי במקרה זה מתקיימת דרישת הכתב (אך גם תשובה 
הפוכה היא בהחלט קבילה בעיני).
ה. יעל תטען כי אף אם נכרת חוזה, הרי יצחק הפר את חובת הגילוי שמכוח סעיף 12 
(לא גילה לה על מטרד הרעש הקשה). הפרת חובת גילוי מהווה בסיס לטענת הטעייה 
שמאפשרת את ביטול החוזה. יעל תדרוש ביטול + השבה וכן החזר הוצאות (אם היו לה) 
בגין המו"מ מכוח סעיף 12(ב). יצחק יטען כי זה מידע שיכולה הייתה לגלות בעצמה 
ולכן לא חלה עליו החובה לגלותו (מחלוקת השופטים אשר ולנדוי בספקטור נ' צרפתי). 
גם כאן קשה להכריע איזו עמדה יאמץ בית המשפט (אני נוטה להניח כי סביר שבית 
המשפט יקבע שיש הפרה של חובת גילוי ולכן גם הטעיה). יצחק יכול גם לנסות ולטעון 
כי טענת יעל היא "חכמה שלאחר מעשה" – היא התחרטה רק כאשר אחותה אמרה לה כי 
הדירה קטנה וחשוכה וישנה (עובדות שהיו ידועות לה במועד הכריתה) היא "נזכרה" 
בטענת אי הגילוי לעניין הרעש כתירוץ לסגת מהעסקה (אכן, בתי המשפט מהססים מאד 
לקבל טענת טעות/הטעייה בדיוק מסיבה זו).
ו. לחלופין, יעל תנסה לטעון לטעות לפי סעיף 14(א) (טעות שיצחק ידע או היה עליו 
לדעת עליה). יש לפרט בעבודה את יסודות עילת הטעות. לחלופין תטען לטעות לפי 
14(ב). יצחק יטען: זו טעות שאינה אלא בכדאיות: ס' 14(ד). ביהמ"ש יפעיל את 
המבחנים (מבחן ספקטור: האם טעות רק בשווי או גם בתכונות הממכר; מבחנו של פרופ' 
טדסקי: האם הטעות נוגעת לעבר או להווה לעומת "טעות" ביחס לעתיד; ומבחנו של 
פרידמן (ראו גם פ"ד ארואסטי ופ"ד שלזינגר): מבחן הסיכון (האם הטעות הייתה בגדר 
הסיכונים שהצד הטוען לטעות לקח על עצמו, במפורש או באופן מסתבר. לפחות על פי 2 
המבחנים האחרונים (טדסקי ופרידמן) נראה שהטעות שמדובר בה אינה רק בכדאיות. טענה 
נוספת של יצחק: אם זו טעות לפי 14(ב) ביהמ"ש צריך לשקול שיקולי צדק ולהימנע 
מביטול בשל הפגיעה שעלולה להיגרם ליצחק, או, לחלופין, לאזן פגיעה זו באמצעות 
פיצוי כספי על הנזקים שנגרמו לו עקב כריתת החוזה (ראו סעיף 14(ב)).
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