לומדות – כריתה, דרישת כתב ות"ל במו"מ
נכתב ע"י אסנת יעקובי

בחודש יוני 2004 החליטו בני הזוג יוני ויעל לעבור לגור ביחד. הם הגיעו להסכמות כדלקמן: יוני ימכור את דירתו ברח' הברוש 5 ברמת גן ואת הכסף שיתקבל ממכירת הדירה, הוא ישקיע, כולו, בשיפוץ דירתה של יעל השוכנת ברח' לוין 6 היוקרתי בגבעתיים. השיקול שהנחה את בני הזוג בהחלטתם לשפץ דווקה את דירתה של יעל היה העובדה כי דירתה ממוקמת על גג הבניין וצמודים לה אחוזי בניה, המאפשרים בניית שני חדרים נוספים. 

יוני שאל את יעל אם כדאי שהם יעגנו את תוכניתם במסמך בכתב אך יעל השיבה כי "עד שלא מתחתנים, לא צריך הסכמי ממון" ואם חו"ח הם ייפרדו, היא תשלם לו את השווי של השקעתו בערכים ראליים. בנ"ז פנו בהתלהבות להוצאת תוכניתם מהכוח אל הפועל: הם פתחו חשבון בנק משותף שממנו ניתן יהיה לשלם לבעלי מקצוע. יוני הזרים לחשבון המשותף את התמורה שקיבל עבור דירתו: 120,000 $. בנ"ז שכרו אדריכל שייתכנן עבורם את דירת החלומות וכן יגיש בקשה להיתר בניה. יעל חתמה על בקשת היתר הבניה כמבקשת. בנ"ז רכשו מכשור חשמלי, כלים סנטירים, אריחי קרמיקה וג'קוזי  לביתם החדש וכן ריהוט, שבחרה עבורם מעצבת פנים נודעת ששכרו. על הקבלות שהוצעו להם נכתב: "עבור יוני ויעל, שיפוץ דירה ברח' לוין 6 בגבעתיים". בתום השיפוץ, לאחר ששילמו יוני ויעל לכל בעלי המקצוע, נותרה בחשבון המשותף יתרה של 2000 ש"ח. בזמן השיפוץ, שכר יוני דירה בכדי להתגורר בה עד תום השיפוץ, יעל עברה להתגורר ביחידת דיור הצמודה לבית הוריה במושב. משהסתיים השיפוץ, שכר יוני שמאי שהעריך את שווי הבית המשופץ ב- 360,000 $. יוני ביקש מיעל לרשום 1/3 מהדירה על שמו בלשכת רישום המקרקעין. יעל מסרבת. בין בנ"ז נוצר קרע ויוני פונה אלייך בבקשה להגיש תביעה לאכיפת ההסכם ורישום 1/3 מהדירה על שמו. ענה על השאלות הבאות: 

שאלה 1 

האם נכרת חוזה בין הצדדים? מה יהיו טענות הצדדים? כיצד יכריע לדעתך ביהמ"ש? האם תשתנה תשובתך בהתייחס לסעיף 185 להצעת חוק דיני ממונות (להלן – "הקודקס האזרחי")?

שאלה 2 

כעת הנח כי עקב הסכסוך מחליטה יעל כי אינה רוצה לגור בדירה והיא מוכרת אותה לזוג עשירים המתגורר בחו"ל תמורת 510,000 $. יעל מוסרת ליוני שיק על סך 120,000 $, השבה של הסכום שהשקיע בדירה. בהנחה שביהמ"ש יקבע כי לא נכרת חוזה בין הצדדים, האם זכאי יוני לתרופות אחרות מיעל?

שאלה 3 

כעת הנח כי יוני הוא בעל דירות נוספות וכי הדירה שנמכרה לצורך מימון השיפוץ אינה דירת מגוריו. כמו כן הנח כי יעל מסרבת למכור את הדירה המשופצת ומסרבת לרשום 1/3 מהדירה על שמו של יוני בלשכת רישום המקרקעין אך מוכנה להשיב ליוני את הסכום שהשקיע בשיפוץ: 120,000 $. יוני טוען כי עקב עליה כללית במחיר הדירות, דירה זהה לזו שמכר עולה היום בשוק 180,000 $. ברצונו לדעת האם יוכל לתבוע סכום זה מיעל?   

                                                                                                                                    ב ה צ ל ח ה !!! 
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שאלה ראשונה: שאלה זו מעוררת שתי שאלות משפטיות: האחת, האם נכרת חוזה בין הצדדים. השנייה, במידה והתשובה בשלילה, האם הופרה חובת תום הלב במו"מ והאם דרישת תום הלב גוברת על דרישת הכתב. המטרה של יוני היא להוכיח כי ניתן לשכלל את ההסכמות שבינו לבין יעל לחוזה מחייב באמצעות דרישת תום הלב. מטרתה של יעל היא להוכיח כי לא נכרת חוזה מחייב בין הצדדים ועל כן היא רשאית שלא לרשום 1/3 מהדירה על שמו של יוני. נדון בשאלות כסדרן:  

האם נכרת חוזה בין הצדדים:  על מנת להוכיח מפגש רצונות בין הצדדים, ובהתאם לסעיפים 2 ו- 5 לחוק החוזים (חלק כללי) תשל"ג – 1973 (להלן – "חוק החוזים") יש להראות כי הצדדים גמרו בדעתם להיכנס לחוזה וכי הצדדים הסכימו ביניהם על כל פרטי ההתקשרות (מסוימות). מכיוון שבענייננו מדובר בחוזה מקרקעין בהתאם לסעיף 8 לחוק המקרקעין תשכ"ט – 1969 (להלן – "חוק המקרקעין") על כל פרטי המסוימות להופיע בכתב
. דרישת הכתב בחוזי מקרקעין היא דרישה מהותית. פירושה: על המסמך לכלול את הסכמות הצדדים
. בהתאם להלכת קפולסקי נ' גני גולן, על המסמך לכלול את הפרטים הבאים: שמות הצדדים, מהות הנכס, מהות העסקה, מחיר, זמני תשלום, הוצאות ומסים. במקרה שלפנינו יטען יוני כי לצדדים היתה גמירת הדעת הנדרשת להתקשר בעסקת מקרקעין. גמירת הדעת היא הדרישה לרצינות הצדדים, להחלטיות שלהם להתקשר בעסקה. המבחן לג"ד הוא אוביקטיווי: האם אדם סביר היה לומד מהמצגים שהוחלפו בין הצדדים על רצינותם להתקשר בעסקה.  במקרה שלנו, על גמירת דעתם של הצדדים ניתן ללמוד מכך שהם החליטו לגור ביחד, מכך שיוני מכר את דירתו והעמיד את התמורה לטובת שיפוץ דירתה של יעל. כמו כן ניתן ללמוד על גמירת דעתם מכך שהם "פנו בהתלהבות להוצאת תוכניתם מהכוח אל הפועל", מכך ששכרו אנשי מקצוע ורכשו ציוד לביתם החדש. כמו כן ניתן ללמוד על גמירת דעתם של הצדדים מכך שהגישו בקשה להיתר בניה ועל גמירת דעתה של יעל בכך שחתמה על בקשת היתר הבניה. כמו כן, בפרטי המסוימות הרבים שסוכמו בין הצדדים, יש בכדי להעיד על גמירת דעתם להתקשר בעסקה. גם מסוימות יש בעסקה; הצדדים הסכימו על מהות העסקה (יוני ישקיע את תמורת דירתו בשיפוץ דירתה של יעל), על מהות הנכס (שיפוץ דירתה של יעל), מחיר (יוני ישקיע את כל תמורת דירתו בשיפוץ) וכן על פרטי השיפוץ והתוכניות. יעל טוענת כי ההסכמות לא הועלו על הכתב וכיוון שדרישת הכתב היא מהותית – לא נכרת חוזה מחייב בין הצדדים. יוני טוען כי דרישת הכתב רוככה במשך השנים וכי קטלוג הפרטים של השופט עציוני בקפולסקי רוכך בעניין רבינאי נ' מן שקד. במקרה שלנו, טוען יוני כי מצירוף הקבלות הרבות שהוצאו לבנ"ז שבהן מופיעים בכתב פרטי המסוימות הדרושים לעסקה וכן מתדפיסי חשבון הבנק שפתחו – יש בכדי למלא אחר דרישת הכתב כאמור בעניין קאדרי נ' מסדר האחיות צ'רלס. החלטת בניים: המקרה שלנו אינו דומה לעניין מסדר האחיות. שם הוצאה קבלה בין הצדדים לחוזה ממנה ניתן היה ללמוד על העסקה שהתבצעה ביניהם. כאן הקבלות ניתנו מצד ג' על רכישת ציוד אמנם יש בהן ראשית ראיה לגבי העסקה שנעשתה בין הצדדים אך הן אינן ממלאות אחר דרישת הכתב המהותית בעסקת מקרקעין (השווה: קלמר נ' גיא דעת הרוב). מיכוון שדרישת הכתב לא התמלאה, לא נכרת חוזה מחייב בין הצדדים. השאלה כעת היא האם גוברת דרישת ת"ל על דרישת הכתב? במקרה שלנו יוני טוען כי יעל נהגה שלא בתום לב בכך שסירבה לרשום 1/3 מהדירה על שמו והיא מתנערת מהעסקה לאחר שהיא זו שסירבה להעלותה על הכתב. מקרה זה הוא חד מאותם מקרים קיצוניים בהם "זעקת ההגינות" מחייבת שימוש בתום לב בכדי לגבור על דרישת הכתב. החלטת בניים: תום הלב פירושו כי על הצדדים לפעול מתוך נאמנות אחד כלפי רעהו ושניהם כלפי רוח העסקה ומטרתה
.  בהתאם להלכה שנפסקה בעניין קלמר נ' גיא,
 במקרים מסוימים, עשוי תום הלב לדחוק את דרישת הכתב. כדברי השופט ברק בפסה"ד מוקדם יותר – "תום לב או כתב – תום לב עדיף
". בעניין קלמר נפסק כי תום הלב ידחוק את דרישת הכתב במקרים המקיימים 2 תנאים: מה מידת ההסתמכות על ההסכמות ומה מידת אשמו של הצד המתנער. בענייננו, יעל היא שאשמה בכך שההסכמות לא הועלו על הכתב ומידת ההסתמכות של יוני על ההסכמות היא מלאה – הוא מכר את דירתו ועבר לגור בשכירות והשקיע את כל כספו בשיפוץ דירתה. על כן נראה שיש להיענות לדרישתו ולקבוע כי תו"ל יסיג את דרישת הכתב לאחור ולכן החוזה משתכלל. יעל תצטרך לרשום 1/3 מהדירה על שמו של יוני.  סעיף 185 לקודקס האזרחי אימץ את דעת המיעוט בעניין קלמר לפיה ביצוע החוזה הוא במקום דרישת הכתב. לכן משבוצע החוזה במלואו, יש לקבוע כי החוזה בין הצדדים תקף ויוני זכאי לרישום 1/3 מהדירה על שמו. 

שאלה שניה: טענתה של יעל תהיה כי אם ביהמ"ש קבע שלא נכרת חוזה בין הצדדים וכי המקרה אינו אחד מאותם מקרים חריגים הנכנסים בגדרו של עניין קלמר נ' גיא, הסעד היחידי האפשרי מכוח סעיף 12 (ב) הוא פיצוים  שליליים
. יוני יטען, כי בהתאם להלכת  קל בניין 2
 במקרים בהם המשא ומתן היה בשלב מתקדם, תנאיו גובשו ורק חוסר תום הלב מנע את שכלולו – יהיה זכאי הנפגע מהפרת חובת תום הלב לפיצוים חיובים. משמע, מה שיכל להרוויח מהחוזה. החלטת בניים: מקרה זה דומה מאוד לעניין עלריג נכסים
. וביהמ"ש קבע כי התוצאה של חוסר ת"ל היא שהנפגע מחוסר ת"ל זכאי לפיצוים חיוביים על מה שיכול היה להרוויח מהמכירה. כך גם כאן. לכן יוני זכאי ל- 1/3 מהתמורה שקיבלה יעל עבור מכירת הבית. 

שאלה שלישית: אם יוני בעל דירות נוספות, ייתכן שביהמ"ש יסרב להפעיל את הלכת קלמר נ' גיא כי אז לא מתקיים התנאי השני להפעלת ההלכה: לא ניתן להוכיח הסתמכות קיצונית מצידו של יוני על ההסכמות בין הצדדים. במקרה כזה, יוני יוכל לדרוש כפיצוי שלילי על הפרת חובת תום הלב במו"מ את ההפרש בין דירה זהה היום לבין מחיר דירתו כהפסד עסקה אלטרנטיווי. אפשרות כזו הוכרה בעניין ד"נ פנידר נ' קסטרו והיא מוסברת במאמרו של פרופ' דויטש בע' 45-46. המעניין הוא שפיצוי שלילי , כיוון שהוא כולל גם הכרה בהפסד עסקה אלטרנטיווית עשוי להיות גדול יותר מפיצוי חיובי וזה בדיוק מה שקורה כאן. אם ביהמ"ש יפסוק ליוני פיצוי חיובי 1/3 מתמורת המכירה הוא יקבל 170,000 $ אך אם ביהמ"ש יפסוק לטובתו פיצוי שלילי בראש נזק הפסד אלטרנטיווי הוא יפסוק לטובתו 180,000 $. 
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