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בס"ד

פיתרון מודרך בכיתה
 - סמסטר קיץ תשס"ה - כריתת חוזה, זכרון דברים, טעות והטעיה

האירועון המובא בתרגיל, מתבסס (בשינויים קלים) על פסק הדין: ע"א 5332/03 רמות ארזים חברה לבניין והשקעות בע"מ נ' יהודה שירן ואח' (להלן: "רמות ארזים"; ניתן בבית המשפט העליון ביום 20.9.04, ניתן לאתר את פסק הדין באתר בית המשפט העליון: www.court.gov.il).

נפתח תחילה בהצגת האינטרס העיסקי של כל אחד מהצדדים. חברת אלונים מעוניינת למכור לנועם את הקוטג' בהתאם למה שדובר בזכרון הדברים. לעומת זאת, קשה יותר לקבוע במדויק מהו האינטרס העיסקי של נועם, כיוון שלפי המפורט באירועון, בשלב מסוים אף הוא טוען כי זכרון הדברים אשר נחתם בין הצדדים התגבש לכדי חוזה מחייב. ברם, לאחר מכן הוא משנה את דעתו, כשהטריגר לסכסוך הוא אותה חשבונית עליה מתעקש נועם. מכל מקום, ניתן לתאר כי משלב מסוים ואילך, מסיבה כלשהי, נועם איננו מרוצה ממתווה העסקה כפי שגובש בזכרון הדברים והוא מעוניין לסגת ממנו ו\או לשנותו. בהתאם לכך, כפי שמובא בנוסח התרגיל, חברת אלונים מגישה תביעה לבית המשפט וטוענת כי זכרון הדברים הינו חוזה בר אכיפה. לעומת זאת, טוען נועם כנגד האפשרות לאכוף את זכרון הדברים. 

השאלה הראשונה בה יש לדון, היא מה תוקפו של זכרון הדברים שנחתם בין הצדדים. כפי שפורט בהרחבה בע"א 158/77 רבינאי נ' חברת מן שקד בע"מ, פ"ד לג (2) 281, בנסיבות מסוימות מהווה זכרון דברים "חומר גולמי" בלבד, היינו חלק ממשא ומתן לכריתת חוזה, אך בנסיבות אחרות תוקפו של זכרון דברים הוא כחוזה. בכדי שזכרון דברים יהווה חוזה לכל דבר ועניין, נדרש שיתקיימו בו היסודות של גמירת דעת ומסוימות. כמו כן, כיוון שמדובר במקרקעין, על זכרון הדברים לעמוד בדרישת הכתב שבסעיף 8 לחוק המקרקעין, תשכ"ט – 1969.

במקרה דנן, מבחינת דרישת המסוימות, וכן מבחינת דרישת הכתב, נראה שזכרון הדברים עומד בנדרש, כיוון שהוא כולל את שמות הצדדים, מהות הנכס, מהות העסקה, המחיר, וזמני התשלום. נראה כי את מועד המסירה ושאר העניינים, ניתן להשלים על פי מנגנוני ההשלמה המוכרים בדין.

בהתאם לכך, וכפי שנרמז בנוסח האירועון, השאלה המרכזית הינה לגבי גמירת הדעת של הצדדים בעת החתימה על זכרון הדברים.

ככלל, על גמירת הדעת ניתן ללמוד מתוכנו של המסמך, מהתנהגות הצדדים בעת החתימה עליו ולאחר החתימה עליו. יש לציין כי במקרה דנן, לא מופיעה בזיכרון הדברים כל נוסחת קשר.

בפסק הדין רמות ארזים, שם התרחשו כאמור נסיבות דומות לאירוע דנן. נחלקו דיעות השופטים בשאלת גמירת הדעת של הצדדים.

השופטת ארבל (עימה הסכימה השופטת פרוקצ'יה) טענה כי מכלול הנסיבות מלמד על היעדר גמירת דעת של הצדדים בעת חתימת זכרון הדברים, ולמצער מבחינתה של המוכרת (ובמקרה דנן – של חברת אלונים).

על פי גישה זו (כאשר ניישם אותה לעובדות האירועון שלפנינו), למרות שניתן למצוא ראיות גם לכך שהייתה גמירת דעת בעת חתימת זכרון הדברים (ולכך נתייחס בהרחבה בהמשך), הרי שמספר גורמים מכריעים את הכף דווקא לכך שלא הייתה גמירת דעת, ובראשם: התנהגותו של נציג חברת אלונים בתאריך 5.10.2004 עת נפגשו הצדדים על מנת לנסח חוזה מפורט למכירת הקוטג', ובמיוחד העובדה שהוא קרע את נוסח החוזה שהוחל בגיבושו, וטענתו כי מעולם לא מכר מקרקעין ללא עריכת חוזה מפורט על ידי עורכי דין. אלו מלמדים, לפי גישה זו, כי נציגה של חברת אלונים לא חשב מעולם שקיים חוזה מחייב בין הצדדים ולא גמר בדעתו שיחסי הצדדים עברו את שלב המשא ומתן.
נסיבות נוספות שיכולות ללמד על היעדר גמירת דעת של הצדדים
: 

1. קיימות מחלוקות בין הצדדים לגבי חריגות הבניה, ומכאן שהצדדים לא גמרו בדעתם באופן מודע ומלא להתקשר בחוזה; ובדומה לכך:

2. למרות שבזכרון הדברים כתוב כי ניתנה הנחה בסך 50,000 דולר ארה"ב - קיימת מחלוקת בין הצדדים באשר למחיר האמיתי של הנכס (המחלוקת בנוגע לקבלת החשבונית);

עניינים אלו (אף שהם מאוחרים לכריתה...) יכולים ללמד כי בעת החתימה על זכרון הדברים, הצדדים לא גמרו בדעתם באופן מודע ומלא להתקשר בחוזה. 

לפי גישה זו, מאחר והוכרע כי הצדדים לא גמרו בדעתם להתקשר בחוזה, הרי שבנקודה זו מסתיים הדיון בשאלת כריתת החוזה – היא השאלה הנדרשת בתרגיל. מכל מקום, יש לציין כי אי הגילוי של נציג חברת אלונים לנועם בעת חתימת זכרון הדברים, כי הקוטג' נבנה בחלקו ללא היתר בניה ובניגוד לתכנית בניין עיר, יכולה להיחשב כהתנהגות שלא בתום לב במשא ומתן (סעיף 2 לחוק החוזים (חלק ככלי)), כשהשאלות המרכזיות הן האם מדובר במידע שיש לגלותו במשא ומתן, וככל שהתשובה לכך תהא חיובית, האם יש לגלותו כבר בשלב זה של המשא ומתן (חתימת זכרון הדברים)?. בנסיבות המתוארות באירועון, נראה כי התשובה לשתי השאלות הללו היא חיובית, היינו חברת אלונים ונציגה ניהלו משא ומתן שלא בתום לב
. 

ברם, על אף שגישה זו הייתה דעת הרוב בפסק הדין בעניין רמות ארזים, חשוב וכדאי לעמוד על פסק דינו של הנשיא ברק. ויש להדגיש – כפי שנראה, השופט ברק הינו בדעת מיעוט לגבי ההנמקות בפסק הדין, אך לא לגבי תוצאת פסק הדין. 

על פי גישה זו, כאשר נבחן את עובדות האירועון שלפנינו, נראה כי זכרון הדברים שנחתם בין הצדדים מהווה חוזה מחייב, וניתן ללמוד על גמירת דעת של הצדדים. הסיבות לכך הן:

1. למרות שנקבע בזכרון הדברים כי 120,000 דולר ארה"ב ישולמו על ידי נועם רק כעבור 30 יום מיום חתימת זכרון הדברים, בפועל, שילם נועם לחברת אלונים כבר לאחר 3 ימים סכום של 100,000 דולר ארה"ב. זהו סכום נכבד ביחס למחיר החוזי כולו והוא מעיד על גמירת דעת של הצדדים.

2. 5 ימים לאחר החתימה, התקשר נועם עם קבלן לשם השלמת בניית הקוטג', אשר נמכר במצב הדורש השלמה. עניין זה מלמד באופן ברור כי נועם ראה את זכרון הדברים כממצה באופן סופי את שלב המשא ומתן.
3. נועם שלח מכתב לחברת אלונים ובו הוא טען כי זכרון הדברים מהווה חוזה מחייב. וכמובן, גם חברת אלונים טענה לאחר חתימת זכרון הדברים כי מדובר בחוזה מחייב.
4. לכך יש להוסיף גם את העובדה שזכרון הדברים כלל את עיקרי היסודות הנדרשים (מסוימות) ויש בכך כדי ללמד על כוונה ליצור קשר חוזי מחייב.

לפי גישה זו, בעת החתימה על זכרון הדברים אמנם נכרת חוזה בין חברת אלונים ובין נועם. אך בכך לא מסתיים הדיון בשאלת קיומו של חוזה בין הצדדים, כיוון שלאחר הדיון בעצם כריתתו של חוזה בין הצדדים (פרק א' לחוק החוזים (חלק כללי)), יש לדון בקיומם של פגמים בכריתת החוזה (פרק ב' לחוק החוזים (חלק כללי)). ואמנם, בעת כריתת החוזה (חתימת זכרון הדברים) לא ידע נועם כי הקוטג' נבנה בחלקו ללא היתר ובניגוד לתכנית בנין עיר. אי הגילוי של עובדות אלה מטעמה של חברת ארזים עובר לחתימת זכרון הדברים עולה (כדי התנהגות שלא בתום לב במשא ומתן, ו- ) כדי הטעיה, המזכה את הצד המוטעה לבטל את החוזה, על פי הוראת סעיף 15 לחוק החוזים (חלק כללי)). ואמנם, בנסיבות דנן, נועם אכן ביטל את החוזה. 

הערה:

השופטת ארבל מציינת בפסק הדין רמות ארזים הנ"ל, כי המבחן לקיומה של גמירת דעת הוא מבחן אובייקטיבי, היינו מבחן חיצוני של הצהרה ולא מבחן פנימי של הכוונה. בהקשר זה כותב הנשיא ברק כי "יש להוסיף ולקבוע כי אם יש פער בין הכוונה לבין ההצהרה, והצד השני מודע לפער זה, תהווה גמירת הדעת מכוונת לכוונה ולא להצהרה". כלומר: גישתה של השופטת ארבל, שהיא גם גישתה של הפסיקה, לעניין המבחן האובייקטיבי, ישימה רק במקום שהצד הטוען למבחן אובייקטיבי לא היה מודע, הלכה למעשה, לכוונתו של הצד השני.

� נכתב ע"י אלעד פינקלשטיין.


� כפי שנקבע בבית המשפט המחוזי שדן בעניין רמות ארזים, בטרם הערעור לבית המשפט העליון.


� ראו גם ע"א 838/75 ספקטור נ' צרפתי, פ"ד לב (1) 231 וכן: ד"נ 7/81 פנידר נ' קסטרו , פ"ד לז (4) 673.





