כשרות משפטית, הצעה וקיבול. ת"ל במו"מ ופגמים בכריתה
כשרות משפטית- סעיף 20(1) לחוק הכשרות המשפטית תשכ"ב-1962
 (להלן-החוק) קובע, כי בעסקאות מקרקעין יוסמכו הורי קטין לייצגו בכפוף לאישור מתאים מבימ"ש,אם זה יקבע כי העסקה נעשתה לטובתו של הקטין.בנ"ז כהן (להלן-'הקונים') ערכו עם בנ"ז לוי(להלן- 'ההורים') מסמך הסכמות הצדדים לרכישת דירתה של יעל לוי, בתם הקטינה.בהתאם לחוק פנו ההורים לבימ"ש וזה נתן את אישורו לעסקה,ולכן מוסמכים ההורים לייצג את בתם בעסקה.

מעמד ההסכם הראשון: (להלן-ז"ד):בפס"ד שרף נ' אבער
  דן הש' ברק בשאלת הגדרת מסמך בו שני הצדדים הגיעו להבנות ביניהם,וניתן לו אישור ביהמ"ש.הוא מגדיר זאת כחוזה על תנאי מתלה,ואומר שאת המסמך ניתן לראות כהצעה (המצריכה גמירות דעת [להלן-ג.ד] ומסוימות),ובמידה וקיים קיבול הוא מחייב את הצדדים מרגע שניתן אישור ביהמ"ש. מרגע זה החוזה משתכלל והופך למחייב,כיון שמבחינת המדיניות המשפטית אין זה רצוי שלאחר האישור יוכלו ההורים שלא לקבל את ההצעה (דעת הש' אגרנט, ושאלת ה'למפרע' נשארת בצ"ע.)
 הש' שמגר,לעומתו,מפרש את ס' 20 לחוק כך שנצרך אישור בימ"ש לפעולת הנציג, ולכן אין הוא יכול ליצור הצעה או קיבול בעלי תוקף, ומשום כך זה"ד שהוסכם עליו לפני מתן אישור בימ"ש הינו הצהרת כוונות הצדדים בלבד (ולא הצעה). לאחר נתינת אישור בימ"ש הוא מסמיך את נציגי הקטין לבצע לו קיבול,ומרגע שבוצע- זה"ד הינו בעל תוקף מחייב. 
הקונים יטענו,ע"פ דעת הש' ברק, כי המסמך הינו ז"ד בעל תוקף מחייב כשל חוזה: ע"פ פס"ד רבינאי
 המבחן ה-1 הוא האם כוונתם היתה ליצור קשר חוזי מחייב.כאשר נקבעים היסודות המהותיים בהסכם ההנחה היא כי הייתה כוונה כזו. בעסקה המדוברת הוסכמו הפרטים החשובים- ע"פ פס"ד רבינאי
  בעסקת מקרקעין מדובר בצדדים לעסקה,תיאור נכס הנמכר והמחיר ומועדי התשלום והמסירה. בזה"ד שכתבו הצדדים מופיעים,בין היתר,המחיר ומועדי התשלום והמסירה,וזהו המבחן למסוימות העסקה הקיים כאן. את הפרטים החסרים סביר כי ביהמ"ש ישלים, כיון שמבחן המסוימות רוכך וההלכה היא
  כי אם משתמעת כוונה ליצור קשר חוזי מחייב, ניתן להשלימם ע"פ סעיפי חוק משלימים
 (להלן-חוה"ז). המבחן השני הינו נוסחת הקשר-אם נאמר,למשל,שסכום מסוים ישולם במעמד החתימה על זה"ד (במקרה שלנו-נתינת אישור בימ"ש שאז משתכלל לחוזה,ואז הועבר התשלום הראשון), והיתר בהמשך ניתן ללמוד שהצדדים מעוניינים שהוא יכנס לתוקפו מיד.כמו"כ,פנייתם של ההורים לבקשת האישור מעידה על גמירת דעתם לבצע את העסקה, ע"פ מבחן האדם הסביר של ג.ד בפס"ד בוני נגב
. משום הנ"ל,המעיד על קיבול מצד ההורים וכוונתם ליצור קשר משפטי מחייב, יש לראות בזה"ד חוזה מחייב,אשר יעל כפופה לו ואינה יכולה לשנותו ללא אישור מתאים (על הסכמתם לחוזה השני-בהמשך) מהקונים.
כמו"כ יטענו כי ע"פ דעת הש' כהן
 החוזה נכרת עוד לפני מתן אישור בימ"ש כאשר הסכימו ביניהם על זה"ד.
ההורים ישיבו כי חסרים פרטי מהותי-תיאור הנכס- ולפיכך אין מסוימות בזה"ד.כמו"כ אין סממן מובהק לג.ד מצידם. 

ההורים יטענו, ע"פ דעת הש' שמגר,כי המסמך הראשון הינו בגדר הצהרת כוונות בלבד,ולא בוצע קיבול מצידם משניתן האישור- לא הופקד השיק. ע"פ פס"ד פרץ בוני הנגב
, המבחן האובייקטיבי שהתקבל לג.ד. הינו ע"פ האדם הסביר,המורכב מנסיבות העניין והתנהגות הצדדים לפני ואחרי כריתת החוזה. ההסכמה על פגישה אצל עו"ד ואי הפקדת השיק מראים כי לא היה בדעתם להתחייב לעסקה לפני מתן אישור ביהמ"ש ולאחריו. כמו"כ לא הוסכמו כל הפרטים המהותיים בה,כגון תיאור הנכס הנמכר (המסוימות הדרושה לקיבול,ראו לעיל). זה"ד מהווה שלב במו"מ בין הצדדים
, ומשום כך זכותם לשנות את התנאים.הקונים ישיבו כי לחיצת הידיים בין הצדדים מהווה עדות לג.ד. ההורים בביצוע העסקה, ועדות לקיבול מצידם,וההתחייבות נעשתה לפני החתימה העתידית אצל עוה"ד . 
עוד יטענו הקונים כי גם אם מדובר בז"ד לא מחייב,הרי שודאי ניתן להגיד שלאחר מתן האישור היה הוא במצב מתקדם מאוד וכמעט והשתכלל לידי חוזה.מה שמנע את הבשלתו הסופית היה ההתנהגות חסרת תום הלב של יעל במהלך המו"מ,ע"פ הגדרת פס"ד קל בניין
. תוכנו ידוע,תנאיו גובשו,ניתן אישור בימ"ש,אך רגע לפני השכלול,משבגרה חוקית דרשה להעלות את המחיר,ולא יבוטל החוזה. ע"פ ס' 12 (ב) לחוה"ח
  חייבת יעל פיצויים לקונים- 50,000 ₪ ששולמו ביתר,ובמקרה ויבוטל החוזה השני אך גם הראשון-הכסף שעלה המטבח החדש של הקונים. הפיצויים ניתנים ע"מ להחזיר את המצב לקדמותו-המצב שבו ההתנהגות בחוסר תום לב לא התרחשה.
ההורים ישיבו כי זהו שלב ביניים במו"מ ולא הגיע למצב של כמעט שכלול חוזה.
כפיית החוזה השני: הקונים יבקשו השבת 50,000 ₪ ששולמו ביתר ע"ב עילת כפיית כלכלית של החוזה עליהם,המהווה  ע"פ ס' 17   לחוה"ח
  פגם בכריתה וניתן לבטלו עקב כך. בפס"ד מאיה נ' פנפורד
 מציב הש' חשין 3 מבחנים מצטברים לקיום עילה כזו:הנסיבות-האם נשללה ברירת אמת והתובע נאלץ להתקשר בחוזה עקב כורח מיידי ולחץ, 'איכות' הכפייה- האם יש בה פסול מוסרי הנוגד חיי מסחר תקינים,והתרחשה פגיעה בכללי ההתנהגות הראויים,ע"א שמדובר בשוק חופשי. עוצמת הכפייה-האם הייתה חלופה מעשית וסבירה לא להכנע ללחץ,למשל זמן לפנות לייעוץ מתאים. הנתבעת,בקביעתה כי הכסף יועבר אליה תוך 24 שעות בלבד אם ברצונם לקבל את הדירה,וביודעה כי כנראה לא קיבלו עדיין הקונים את כספם עבור מכירת דירתם הקודמת (שהרי ב-1/1 הוסכם כי הכסף יועבר תוך 90 יום,והיא דרשה התשלום עד ה-5/3), יצרה לחץ ממשי על הקונים.ניתן לראות כי הקונה לא היה שלם בדעתו להסכים ,נתון היה הוא ללחצים מצד אשתו ועובדה זו מעידה על חוסר ג.ד מצידו.ריח של פסול מוסרי כבד נודף 
מהתנהגותה של הנתבעת,וראיה לכך ניתן למצוא עוד בכך שלא הצליח הקונה להשיג את עוה"ד להתייעצות תוך אותו יום בודד שהוקצב לו,זמן לא סביר.
זאת ועוד,הקונים הזמינו מטבח המותאם לדירה וצפוי להם נזק כיסוי עלותו אם לא יקבלו אותה ויוכח כי זה"ד לא מחייב.
הנתבעת תשיב כי הלחץ שהפעילה הינו לחץ לגיטימי בשוק החופשי.ע"פ פס"ד רחמים נ' אקספומדיה
 המבחן לכפיה הינו האם הלחץ אינו לגיטימי ומפתיע,לא מאפשר היערכות מוקדמת ומעמיד את 'הנכפה' בעמדת פגיעה כשהנזק הצפוי הינו חמור ובלתי הפיך.הקונים לא ניצבו בעמדת פגיעה-הנזק הצפוי להם אינו חמור ובלתי הפיך,זה"ד שנערך לא היה מחייב,מבחינתה נמשך המו"מ ומשום כך אחריות הזמנת המטבח החדש מוטלת עליהם.
סביר כי ביהמ"ש יפסוק כי לפי התנאים אכן התרחשה כפיה כלכלית בהסכמת הקונים לחוזה החדש ויבטלו. 

עילת עושק: ע"פ פס"ד הרשקוביץ
 ניצול מצוקת מתקשר בחוזה והעמדת תנאים גרועים במידה בלתי סבירה מן המקובל הם פגם בכריתה ועילה לביטולו
. הקונים יטענו כי הנתבעת ניצלה את מצוקתם, העובדה שמכרו את דירתם והעמידה להם תנאים קשים לחוזה החדש- תשלום 200,000 ₪ (המגלם בתוכו תוספת 50,000 ₪ מהמחיר המקורי) תוך 24 שעות, אחרת לא תימכר הדירה.בנוסף הם הזמינו מטבח לדירה-הוצאה גדולה העלולה לרדת לטמיון. זמן הגשת תביעתם הינו הזמן הנדרש לכך בגדר הסביר
 מיד משנכנסו לדירה. משום כך קמה להם עילת עושק והנתבעת תהא חייבת בתוספת.
הנתבעת תשיב כי לא מדובר בתנאים גרועים במידה בלתי סבירה. לא כל אי שוויון באורך הנשימה של הצדדים החולקים זה על זה יוצר מצב מצוקה
. התנאי היה חלק ממו"מ לגיטימי.
לסיכום, סביר כי יקבע כי זה"ד הראשוני הינו בעל תוקף מחייב, כיון שהסימנים מעידים על ג.ד של ההורים לביצוע העסקה וקיבולה,ולכן יהיו חייבים בפיצויים לקונים על ביטולו שלא בהסכמתם.חתימתם על החוזה החדש אינה מהווה אינדיקציה להסכמה, כיון שסביר כי יוחלט שנעשתה תוך כפייה כלכלית על הקונים לאור מצוקתם ואי נתינת זמן סביר להחלטה (גם אם לא יוחלט כי מדובר בעושק,כיון שהתנאים אינם גרועים במידה בלתי סבירה). 

במידה ויוחלט כי זה"ד אינו מחייב, ויבוטל החוזה החדש כמפורט לעיל, סביר כי יהיו מש' לוי חייבים בפיצויי הסתמכות על המטבח החדש שהזמינו בנ"ז כהן, כיון שהמו"מ השתכלל כמעט לידי חוזה והופסק בחוסר תום לב מצדם.

הערה:חסר- דרישת הכתב/נוסחת הקשר, טענת חוסר תום לב (אם לא תתקבלנה טענות עושק או כפיה)
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