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דיני חוזים:
דרישת כתב – התחילה מגמת ריכוך שהובילה לצמצום פרטים
השאלה האם החתימה במסמך המקרקעין מחייבת? ביהמ"ש לא דן בשאלה הזו והשאיר אותו לטיפול כשיעלה הצורך.

בקפולסקי נגד הרי גולן לא עלתה שאלת החתימה כיוון ששם הייתה חתימה.

בפס"ד רובינשטיין נגד לויס היה חוזה לרכישת דירה – שם הייתה פרוצדורה שהקונה ישב מול איש מכירות מהחברה ומילא בטופס סטנדרטי את הפרטים וערימת הטפסים עברה למורשי החתימה של החברה. אך איש המכירות העתיק מחיר לא נכון – נמוך יותר. אך כשהחוזה הגיע למורשי החתימה הם צלצלו אליה לומר שיש טעות והיא לא הסכימה לכן אמרו כי הם מוכרים את הדירה ולטענתם הסיבה היא שלא התקיימה דרישת הכתב. הפתרון הוא טעות סופר שלפי הדין מתקנים את החוזה כפי שצריך להיות. האם מסמך לא חתום ע"י המוכר מקיים את דרישת הכתב? השופט במקרה זה שלפי החוזה הנ"ל יש דפי פירמה לכן הפירמה לא יכולה לטעון לאי קיום הכתב עקב סעיף הכתב ביהמ"ש קבע שהחוזה תקף אך יש טעות סופר לפיה המחיר הוא שונה – בעצם כאן חוזה ללא חתימת המוכר מקיים את דרישת הכתב.
פס"ד "דירות מקסים" נגד ג'רבי היה שם מקרה דומה – שם נמכרה דירה למשפחת ג'רבי ובדומה לפס"ד רובינשטיין רק שם לא הייתה הסכמה לגבי האם הכספים צמודים – אך הפעם השופט בך אומר פרטים כללים וברורים לפיו חתימת הצדדים איננה בהכרח מחייבת את דרישת הכתב – ברוב המקרים במקרה שבו לא תהיה חתימה בעצם לא יהיה בתוקף עקב חוסר גמירת דעת, אך מאחר והחברה התנהגה באופן ברור כמי שהחליטה לקיום החוזה לכן יש משקל כבד יותר להתנהגות ולאו דווקא לחתימה עצמה. 

אך באוביטר בפס"ד גובסטוסקי נגד גת למרות אי חתימה של שני הצדדים עדיין יש תוקף.
במסגרת ריכוך דרישת הכתב – נקבע שחתימה איננה חלק מדרישת הכתב (לא אומר שהחוזה תקף...צריך ראיות לגמירות דעת כדי שיהיה תוקף לחוזה...(2% מהמקרים).)

שלב הריכוך השני:

פס"ד אהרונוב – המשך לשיעור קודם:
חסרים שני פרטים:

1. אין תאור של הנכס הנמכר – (הדירה של האישה) צריכים להיות הפרטים המהותיים לקיום החוזה – לא ניתן לעשות השלמות עובדתיות.

2.  פרט נוסף שחסר הוא התמורה – לא כתוב כמה.
ביהמ"ש בעצם בחן את הנקודות הללו ויכול היה לזהות את הנכס. במקרה זה ביהמ"ש הסכים להשלים באמצעות ראיות חיצוניות למשפט את אותם פרטים גרעיניים לחוזה. בעצם זה מזכיר את "דיי בראשית ראייה בכתב.." .
ביהמ"ש במקרה התמורה אומר שיש פסיקה קודמת שבה לא היה מחיר – אלא היה כתוב שם שבמועד חתימת החוזה הקונה שילם את כל התמורה והמוכר מאשר זאת אך לא היה כתוב כמה. לכן במקרה כזה לא משנה כמה שולם אלא שהחיוב בוצע (קיום) לכן יש קיום דרישת הכתב ביחס לפרט של מחיר. בעצם יש אישור מאוחר יותר של החוזה לקיום כל החיוב – למרות שדרישת הכתב צריכה להתקיים ברגע כריתת החוזה – ביהמ"ש נותן תוקף לשימוש במסמך מאוחר – דרישת כתב ראייתית – על מנת להוכיח קיום לחוזה. בעצם ניתן לראות בפס"ד זה ריכוך של דרישת הכתב המהותית כיוון שלאותם דברים מהותיים יש התקרבות לדרישת הכתב הראייתית.... 
באחד מפס"ד בתקופה זו – פס"ד טוקן נגד אלנששיבי שם השופט "באך" כותב "נוכל אם כן לסכם כי דרישת הכתב היא מהותית במובן שמסמך .... אין המסמך חייב לגלם את ההתחייבות עצמה אלא מספיק שהוא מהווה ראייה...."  
(בהצעת הקודיפיקציה בפרק דרישת הכתב צריך מסמך בכתב שמעיד על גמירת הדעת אך עדיין זה לא מחייב.)

שלב השלישי בריכוך הכתב:

מתמקד בשאלה האם יכול להיות מצב בו נכיר בחוזה תקף אפילו כאשר אין מסמך בכתב?
השאלה הזו התעוררה – והוצע שבמקרים חריגים בהם צד מנצל באופן לא הגון את היעדר דרישת הכתב כדי להתחמק מחוזה בפס"ד קלמר נגד גיא – במצב כזה מכוח עקרון תום הלב – חוזה זה תקף למרות דרישת הכתב המהותית – עקב ניצול חוסר תום הלב.
בפס"ד החברה האילתית במקרה זה החברה פנתה למנהל מקרקעי ישראל במחוז חיפה כדי שיקצה להם קרקע כדי להקים עסק/לאפסן ציוד וכו'. זומנו לפגישה ושם הציעו להם הצעה שלא ניתן לסרב לה – לפיה יש להם אופציה לברטר כנגד חלקות קרקע בגליל שירכשו מהערבים אך כשחזרו לאחר ביצוע הקנייה המנהל חזר בו מקיום החוזה וזאת בביהמ"ש טענו עקב אי קיום הכתב וטענת החברה האילתית הייתה שהתנהגות המנהל הייתה חסרת תום לב שגם אם לא התקיימה דרישת הכתב צריך לקיים את החוזה. השופט "מאלץ" בעצם במקרה אומר כי ללא דרישת כתב אין תוקף לחוזה (גם הוא חשב שיש חוסר תום לב) וחייב את המנהל בפיצויים גבוהים לחברת אילת – הוא מנמק את טענתו א) ביהמ"ש לא יכול לבטל את המחוקק ב) יש חשש כמדיניות שכשללא מסמך כתוב יצאו תביעות בנוגע לחוסר תום לב ורצה למנוע זאת.
עניין השאלה היעדר מסמך כתוב עלה גם בפס"ד זונינשטיין וגבסו – שם הצדדים סגרו את כל פרטי החוזה אך מה שנשאר לעלות את הדברים על הכתב אך על פי טענת הקונים העלו המוכרים דרישה שחלק מהתשלום ישולם מתחת לשולחן... הקונים לא הסכימו ולכן התפוצץ החוזה – בביהמ"ש העליון עלתה השאלה לעיל. בעצם האם הייתה הפרת תום הלב? הייתה מחלוקת לגבי הפרת תום הלב – ברק אומר שיש הפרה בוטה לעומת בן פורת שאומרת שנכון שהחוזה לא חוקי אך יחסים בין הצדדים זה חלק מהמשא ומתן. הייתה מחלוקת בין ברק לשופט בייסקי השקפה מודרנית להשקפה פורמליסטית בהתאמה. בעצם בייסקי נתן את נימוקי "מאלץ" לעומת ברק שאומר שמאז שקבענו שדרישת הכתב היא מהותית התרבו בעלי חוזה מתחכמים בנושא דרישת הכתב לכן בעצם במקרים חריגים בהם צד בחוסר תום לב קיצוני מנסה להסתמך על כתב אז תום הלב יעלה על דרישת הכתב.(דרישת הכתב נועדה להבטיח גמירת דעת מיוחדת) לכן לטענת ברק השופט תקף עקב חוסר תום הלב – השופטת בן פורת מצטרפת לבייסקי ומוסיפה שני נימוקים "אם נקבל את דעת ברק זה במקרים חריגים ויוצאי דופן". אך בתוצאה ברק במיעוט ודחו את הערעור ואין תוקף.
בפס"ד קלמר נגד גיא ע"א 986/93, קלמר נ' גיא, פ"ד נ (1) עמ' 185. (מופיע גם בנושא צורת החוזה). – (לקרוא בעיון!!!!) שם קלמר היה בעל חלקת מקרקעין בהרצליה פיתוח שניתן היה לבנות עליה שני קוטג'ים ועשה עסקת קומבינציה לפיה התמורה תהיה באמצעות בניית ביתו לחצי מהצד, אך נעשתה עסקת קומבינה ועשו את העסקה בע"פ משיקולי מס שבח – מקרקעין. המוכר קלמר רצה לעשות את החוזה במכירת נכס גמור ולא לפני כדי להקטין מס. גיא זוג אדריכלים אמרו לקלמר בסוף הבנייה בוא נעשה חוזה פורמאלי. אך הייתה עליה דרמטית של שווי השוק של הדירות ולהחזיר את החוזה אחורה ובעצם היה מרוויח פעמיים. קשה לקלמר להתכחש לגמירות דעת אך לא מתקיימת גמירות דעת עקב חוסר חתימה בעצם וכאן יש ניצול של עקרון תום הלב לצורך ביטול חוזה אך השאלה במקרה זה היא – אין חוזה בכתב !!! במקרה זה לא התקיימה דרישת הכתב וכאן ברק אומר כי החוזה תקף השופט זמיר מגיע לאותה תוצאה  כיוון שדרישת תום הלב מופרת בצורה קיצונית אך השופט זמיר משתמש בסעיף 8 כדי לקיים את החוזה, אומר שאין מספיק פרטים אך מספיק שחיוב קוים כדי לקיים את דרישת הכתב במקרה זה הבניין עומד ולא צריך פתק כזה... יש כאן אותה תוצאה אך בהנמקה משפטית שונה השופט גולדברג כותב בפס"ד מסכים אם נימוקי השני אך הולך עם ברק בתנאי שלא ישתמשו בעתיד בהלכה זו. 

בעצם ההלכה היא שבתנאי שיש הפרת תום לב קיצונית במקרים חריגים ויוצאי דופן ע"י אחד הצדדים מספיקה כדי לקיים את החוזה.
יש כמה עשרות מקרים שניסו לטעון את ההלכה הזו אך ביהמ"ש לא קיבל את הטענה הזו למעט בפס"ד בביהמ"ש המחוזי בת"א שנקרא אלריג נכסים ושם ביהמ"ש הפך אותו אלא לא חלה שם ההלכה של קלמר נגד גיא...

על זה חלים סעיפים 30-31 לחוק החוזים חלק כללי לכן החוזה בטל אבל יש סמכות לביהמ"ש לאכוף את קיום החוזה למרות אי חוקיותו. 

בעצם צריך חוזה בכתב אך במצבים קשים יש דרך לרכך/להשלים את החוזה.
לסיכום: 

יש בחוקים השונים דרישות כתב מהותיות. (כמו חוק כרטיסי אשראי לקרוא בשבילי) העיקרון הוא שכל הפסיקה לגבי המקרקעין רלוונטית לדרישות הכתב האחרות. בסייג אחד אם למשל בחוק אחר כמו בחוק מתווכים למקרקעין יש הוראות ספציפיות אז הן גוברות למשל שם רשום מה חייב להיות רשום בדרישת הכתב הספציפי – בעצם דרישת החתימה היא חלק ספציפי.

*** סעיף 12 לחוק החוזים חלק הכללי שעוסק במשא ומתן:

רקע:

כשנחקק חוק החוזים החידוש הבולט הוא סעיף 12 – עצם העובדה שיש נורמות למשא ומתן הוא חידוש. עד אז לא הייתה נורמה חוזית שעסקה במשא ומתן. (אחת העוולות בפקודת הנזיקין היא עוולת התרמית וניתן לתבוע נזק במקרה שיש כזה) אפשר היה להכיל במשא ומתן נורמות מתחומי משפט נוספים. ניתן היה בעבר להשתמש במשא המתן אך לא בהגדרה.
בחוק החוזים סעיף 12 מטפל בשלב הטרום חוזי אך זה נורמה עם מרקם פתוח. וברגע שהחלה להגיע פסיקה התעוררה השאלה האם התנהגות ספציפית מהווה הפרה של 12 (א) או לא. ביהמ"ש אמר שאין טעם שיקבע את גבולות נורמה הסעיף הזה כי כל הרעיון הוא שהמחוקק נתן את המרחב לביהמ"ש לקבוע את הגבולות. היום אין בעיה לאבחן התנהגות שמפרה את עיקרון תום הלב אך ברור שבשנים הראשונות שכל קביעה כזו הינה חידוש כמו למשל בע"א 838/75, ספקטור נ' צרפתי, פ"ד ל"ב (1) 231 שם ניתן לראות חידוש. ישנה חובת גילוי נאות בשלב המשא ומתן – וניתן לראות בעת החדשה שהצפת מידע היא גם הפרת עיקרון תום הלב. 
כמה דברים שנקבעו בפסיקה:

1. סעיף 12 א חל על כל משא ומתן ולכל אורכו של המשא המתן (חשוב להדגיש שבמשפט הגרמני יש סעיף מקביל שמשם נלקח הסעיף – שם הפרת תום הלב רלוונטית רק במשא ומתן שהתפוצץ) לעומת אצלנו שגם אם נכרת חוזה הפרה זו חלה וניתן לנקוט סנקציות. ישנם מצבים בהם כל שלבי המשא ומתן כפופים לסעיף 12 יחד עם זאת ברור שבמשמעויות מסוימות עוצמת החובה תשתנה ככל שיתקדם המשא ומתן. אחד המשמעויות הכבדות יש לפרישה ממשא ומתן מנסיבות לא ענייניות שיכולה להוות הפרת חובה מחוסר תום לב כך נקבע בפסיקה.
2. על מי חלה חובת תום הלב – מי צפוי לסנקציה כתוצאה מהפרה כאמור? מי שניהל משא ומתן חב בחובה הזו ומי שמפר אותה ישא בסנקציה. מה משמעו של שלוח? שאלה שנדונה בפס"ד פנידר נגד קסטרו וברור שאם השולח מנחה לא נכון ברור שהשולח אחראי כי מעשיו של השלוח מזכים את השלוח. בפנידר ד"נ 7/81, פנידר ואח' נ' דוד קסטרו, פ"ד לז (4) 673.י. ע"א 4839/92, גנז נ' כץ, מח (4) 749 שם קסטרו אזרח ישראלי תושב חוזר שפנה לחבר ילדות פניני ופנידר מכרה לקסטרו דירה. לאחר כריתת החוזה מונה לפנידר מפרק והסתבר שבזמן המשא ומתן פניני לא סיפר שתי עובדות חשובות – שמצב החברה היה במצב רע ועובדה שנייה שהקרקע שהחברה רצתה לבנות עליה עדיין לא נקנתה ולכן יש הפרת תום הלב. הבעיה שהחוזה נעשה בין קסטרו לבין פנידר ששם המפרק הציע רק 15% אך קסטרו לא קיבל זאת קסטרו רצה להטיל את האחריות על פניני כיוון שהוא הפר את תום הלב וביהמ"ש קבע שלפי סעיף 12 חייב "אדם" בתום לב. בעצם כל אדם גם אם רק שלוח חלה עליו החובה עקב היותו אדם החובה שתחול היא כזו שאם לא יקיימו אותה תיפול עליה סנקציה. שמגר לפי חוק השליחות חלה חובת נאמנות לשולח. ועוד כתוב בחוק השליחות שאם השלוח מפר את חובת הנאמנות יחולו עליו סנקציות כאילו היה השולח. אומר שמגר אם השולח אומר לשלוח להסתיר מידע? האם עצם המידע שהשלוח עקב גילוי המידע מה גובר חובת הנאמנות לשולח או חובת תום הלב? קובע שמגר כי חובת תום הלב גוברת!!!!! יכול להיות שגם לא תהיה לו חסינות מפני השולח.
3. האם אפשר להתנות על סעיף 12? האם הצדדים יכולים להסכים שאין חובת תום לב? תשובה העקרונית היא שסעיף 12 הוא סעיף קוגנטי – בא לקבוע נורמה גם אם היא לא קיימת לא ניתן להתנות עליו. ביהמ"ש לא הסכים לדרכם הלא מקובלת של אותם הלא ישרים. יש חובת תום לב והפסיקה הורידה את נושא – הדרך המקובלת – הכוונה היא שהסטנדרט שביהמ"ש קובע אותו. יחד עם זאת יש מצבים שבהם ניתן להתנות – כמו שאמר שמגר –"זאת חובה קוגנטית בעיקרה" לא אבסולוטי. למשל כאשר מנהלים משא ומתן עם שני גופים לכאורה מהווה חוסר תום לב אך זה לא כך כאשר מגלים על כך. יש התנהגות שגם הגלוי לא יתיר כמו למשל – דע לך שאני ארמה אותך זה לא מכשיר את ההתנהגות. לדוגמא בפס"ד בית יולס ד"נ 22/82, בית יולס בע"מ נ' רביב משה ושות' בע"מ, פ"ד מג (1) 441. האם במכרז פרטי חייב אדם לנהוג בחובת שוויון בין המשתתפים במכרז? גוף ציבורי חייב בכך אך יש בפסיקה בניגוד לגישת שמגר וברק שבמיעוט יש חובת שוויון והחובה הזו נובעת מסעיף 12. לטענת ברק ושמגר אם הודיע זאת מראש זה תקין מכאן מתעוררת השאלה איך בעל המכרז יכול להודיע מראש לפי סעיף 12? כאן שמגר אומר "בעיקרו" אחרת אדם יש לו את הזכות הבחירה בין להשתתף במכרז לבין לא להשתתף במכרז. 
חובת תום הלב היא קוגנטית ביהמ"ש קובע את ההתנהגות אבל ניתן להתנות התנהגות מסויומות.
התנהגות חשובה שהפסיקה עסקה בהן:

חובת הגילוי:

1. פס"ד הראשון הוא ע"א 838/75, ספקטור נ' צרפתי, פ"ד ל"ב (1) 231. שם לספקטור הייתה חלקת קרקע אותה רצה לממש וביקש ממתווך שימצא לו קבלן/קונה שיעשה את העסקה. המתווך הראשון שמצא היה לא מתאים – חרוץ וישר מכיוון שברגע שקיבל את הקרקע ביקש לברר מה זכויות הבנייה והסתבר כי שבניגוד לכל החלקות הדומות בחלקה זו תוכנית המתאר יש יעוד לחלקה להפקעה וניתן לבנות רק 12 דירות ולכן סיפר זאת לכל מי שפגש ולכן ההצעות היו נמוכות ולכן פיטר ספקטור את המתווך ולקח מתווך אחר שמצא לו את צרפתי שסמך על הידע שהיה לו והניח שמדובר באותו סוג של קרקע והציע מחיר שמתאים ל-16 דירות ונחתם חוזה ואז צרפתי גילה שבעצם הונה.. ספקטור הציע לו פיצוי סמלי אך צרפתי רצה שווי ריאלי או ביטול חוזה. ביהמ"ש נחלקו הדעות – התוצאה זהה שקובעים את ביטול החוזה אך העילה שונה. : השופט אשר: קובע שצרפתי יכול לבטל חוזה בשל הטעייה פרק ב' לחוק החוזים מאפשר את ביטול החוזה עקב פגם בכריתה – והתרופה היא ביטול.( סעיף 15 אומר חוק החוזים (חלק כללי), תשל"ג-1973  [תיקון אחרון 15/6/81] . .

========================================

מי שהתקשר בחוזה עקב טעות שהיא תוצאת הטעיה שהטעהו הצד השני או אחר מטעמו, רשאי לבטל את החוזה; לענין זה, "הטעיה" - לרבות אי-גילוין של עובדות אשר לפי דין, לפי נוהג או לפי הנסיבות היה על הצד השני לגלותן). לעניין זה הטעייה זה לא רק מסירה אקטיבית של מידע לא נכון אלא גם הסתרת מידע חשוב שהיה אמור להיות גלוי מהווה פגם בכריתה והתרופה היא ביטול חוזה. עד כאן הכלל היה "יזהר הקונה". המשמעות היא שחובת המידע לפי גישתו של אשר חלה גם על מידע שהצד השני יכול היה להשיג בעצמו. בעצם הכלל שיוצא מכך כאשר צד אחד יודע מידע שהצד השני לא יודע אותו חובה על אותו צד להודיע זאת לצד הלא מודע. השופט לנדאו: מסכים עם הכל אך לא עם היקף חובת הגילוי בעצם שם את קו הגבול בשאלה אם הצד השני יכול היה להשיג בעצמו את המידע – בעצם פסק שאין הטעיה כי לא הופרה חובת גילוי. אך לנדאו אומר שבמידע שצד אחד יודע מידע ומרמה את צד שני ברמה של נוכלות אז יש הפרה של סעיף 12. השופט אמר בעצם שלפי חוק המכר שאם הממכר נמסר לקונה (סעיף 18) ללא זכויות לצדדים שלישיים זה בסדר אחרת זה לא תקין כיוון שהיו זכויות לוועדה לתכנון ובנייה. אף אחד מהשופטים לא חולק שיש משמעות חשובה לגילוי המחלוקת היא לגבי ההיקף שלא נפתרה עד היום.
בפס"ד פנידר נגד קסטרו שם "שמגר" מאמץ את גישת "אשר" שחובת הגילי חלה למרות שצד שני יכול היה להשיג זאת. בפס"ד פנידר לא יכול היה קסטרו לדעת את המידע/ היה צריך משאבים יוצאי דופן כדי להשיג את המידע.
יש פסקי דין שונים בנושא אך יש סימן ברור לפיו – אין מחלוקת בכל פסקי הדין שכאשר צד אחד לא יכול להשיג מידע מסוים יש חובה. אך במקרים בהם ניתן להשיג ויש קירבה לנוכלות הנטייה היא לומר שהייתה הפרת חובת הגילוי אחרת האשמה היא על הצד העסקי  ש"עצם את עיניו".

(בחוק המכר סעיפים 11-16 עוסק באי התאמה כאשר הממכר אינו מתאים ... בעצם סעיף 16 אומר שאם בזמן כריתת החוזה ידע המוכר על אי ההתאמה ...)

(באה שאלה פלוני מוכר מכונית יודע שיש בה פגם אך אומר שבתמורה להורדת אחריות אני מוריד את המחיר. במקרה זה הוא עדיין אחראי.)

2. ניהול משא ומתן ללא כוונת התקשרות – ישנן הרבה סיבות לניהול משא ומתן כשברור שלא ליצור כוונה כזו... הפסיקה קבעה שניהול כזה היא הפרה של עיקרון תום הלב – כאן אין הרבה פס"ד וזאת עקב דיני הראיות – כשיש אפשרות להוכיח כוונה זרה ישנה פסיקה ברורה – יש הפרת סעיף 12.
PAGE  
1

