לומדה עצמית: כריתת חוזה, תום לב במשא ומתן ודרישת הכתב

חובר ע"י אסנת יעקובי

רותי גדי ויעל הם קבוצת יזמים שביקשה לשכור שטח אדמה באזור מרכז הארץ בכדי להקים בית קפה בטבע שבו יארגנו ערבי שירה בציבור (טרנד מאוד אופנתי בימים אלה).  לשם כך הם יצרו קשר עם סשה לוינסון, מיליונר, בעלים של 20 דונם קרקע באזור סביון, המשכיר שטחים שונים לבתי עסק. 

סשה לוינסון, שהתלהב מאוד מהרעיון של בית קפה בטבע (שיענה על הביקוש הרב לשירה בציבור) , פגש את השלושה ולאחר שהראה להם את השטח המיועד לבית הקפה, סוכם בין הצדדים כדלקמן: היזמים ישכירו את השטח לתקופה של 6 שנים ותינתן להם ברירה להאריך את התקופה ב- 4 שנים נוספות. סשה יכשיר את השטח באמצעות בולדוזרים על חשבונו ואילו היזמים יקימו, על חשבונם, את מבנה בית הקפה במושכר שיכיל 40 שולחנות לארבעה סועדים.  תמורת השכירות, ישלמו היזמים לסשה, מדי חודש בחודשו, 3$ ארה"ב עבור כל מ"ר מרובע וכן 5% ממחזור המכירות של בית הקפה. היזמים יגישו לסשה תוכניות אדריכליות מפורטות להקמת בית הקפה במושכר בתוך 3 שבועות מהיום. לאחר שהיזמים יגישו את התוכניות האדריכליות – ינסח עורך דינו של סשה חוזה שכירות על פי המוסכם. "זה יהיה בית הקפה הרווחי ביותר בארץ, עוד תראו!", אמר להם. 

לאחר מכן לקח סשה את השלושה לסיור בעסקיו. הוא הכיר להם את השוכרים האחרים (להם קרא הילדים שלי) והציג את השלושה כמי שיקימו לו את בית הקפה הרווחי ביותר בארץ "כולכם מוזמנים לשיר אצלי" אמר לשוכרים האחרים. 

בהתאם להסכמות הצדדים, פעלו היזמים במרץ, בכדי לספק לסשה תוכניות להקמת בית הקפה; הם שכרו מודד ואדריכל בכדי שיכינו עבורם תוכניות אדריכליות. הם התקשרו עם נגר והזמינו אצלו 40 שולחנות לארבעה סועדים. כמו כן שילמו היזמים למעצבת פנים בכדי שתתכנן את עיצוב בית הקפה. בתוך שבועיים דוחקים, סיימו היזמים את עבודת ההכנה ובאו להגיש את התוכניות לסשה. "מצטער", אמר להם סשה. המתווך שלי מצא לי שוכר אחר שמוכן לשלם 4$ למ"ר. הוא גם אמר לי שאני לא מחויב כלפיכם וממילא לא חתמתי לכם על כלום, אני מאחל לכם הצלחה רבה".  

היזמים מגישים תביעה כנגד סשה על סך  5 מיליון שקל (הסכום שיכולים היו, להערכתם, להרוויח מבית הקפה במשך כל ה- 6 שנים לו היה החוזה יוצא לפועל). בכתב הגנתו טוען  סשה כי יש לדחות את תביעת היזמים שכן לפי ההוראות הקבועות בסעיף 8 ו – 79 (א) לחוק המקרקעין תשכ"ט – 1969 עולה כי שכירות לתקופה שהוסכמה בין הצדדים, העולה על 5 שנים, דורשת מסמך בכתב – ללא מסמך בכתב, אין כל תוקף להתחייבות על כן הוא היה חופשי להתקשר עם צד ג' שהציע לו מחיר גבוה יותר. מכיוון שלא נכרת חוזה מחייב בין הצדדים, הוא וודאי אינו חייב לשלם להם פיצוים עבור מה שיכולים היו להרוויח מהחוזה. פרטו, הסבירו ונמקו את טענות הצדדים. כיצד יכריע לדעתכם ביהמ"ש? 
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פתרון בנקודות

נכתב ע"י אסנת יעקובי

1. הערות:  

יש כלל שאומר שאסור לטעון בביהמ"ש טענות שאינן נכונות. אסור לעו"ד להטעות את ביהמ"ש. ולכן, אסור לטעון, למשל, ליזמים כי דרישת הכתב בסעיף 8 לחוק המקרקעין היא ראייתית וזאת אחרי שקראתם בפסה"ד גרוסמן כי הדרישה היא מהותית. מה כן? תטענו עבורם כי היו הסכמות שמעידות הן על גמירת דעת והן על מסוימות. הצדדים פעלו במרץ להוציא את ההסכמות (ולא את החוזה!) מהכוח אל הפועל, אולם סשה סיכל מטרה זו בטוענו כעת, שלא בתו"ל, את טענת הכתב, ע"מ להשתחרר מההסכמות.   

2. פתרון בנקודות:  

שאלה זו מעוררת 3 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. שאלה שלישית, היא מהו הסעד (אם בכלל) לו זכאים היזמים. המטרות העסקיות של היזמים הן להוכיח כי ניתן לשכלל את ההסכמות שבינם לבין סשה לחוזה מחייב באמצעות דרישת תום הלב או לחילופין להקנות להם פיצוי חיובי מכוח ההלכה שנפסקה בעניין קל בניין בע"מ נ' עיריית רעננה.
  מטרתו של סשה היא להוכיח כי לא נכרת כל חוזה מחייב בינו לבין היזמים ועל כן הוא היה רשאי לפרוש מהמו"מ לטובת הצעה עסקית טובה יותר. מכיוון שלא נכרת כל חוזה בינו לבין היזמים וכי פרישה זו נעשתה בתום לב, הרי שאין לחייבו לשלם דבר ליזמים. נדון בשאלות כסדרן:  

1. 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 העולה על 5 שנים – בהתאם לסעיפים 8 ו- 79 (א) 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 יטענו היזמים כי היתה גמירת דעת בין הצדדים: לראיה, סשה הציג אותם בפני השוכרים האחרים כמי "שיבנו לו את בית הקפה הרווחי ביותר בארץ" כמו כן הוא הזמין את כולם לבוא לשיר אצלו. סשה גם אמר כי הוא בטוח כי "זה יהיה בית הקפה הרווחי ביותר בארץ". בכל אלה יש בכדי להעיד על גמירת דעתו להתקשר עם היזמים בעסקה שסוכמה ביניהם. כמו כן, בפרטי המסוימות הרבים שסוכמו בין הצדדים, יש בכדי להעיד על גמירת דעתו להתקשר בעסקה. על גמירת דעתם של היזמים ניתן ללמוד מכך שהם "פעלו במרץ" להוצאת התוכניות מהכוח אל הפועל. גם מסוימות יש בעסקה; הצדדים הסכימו על תקופת החוזה, המחיר, תקופת אופציה, מטלות המשכיר (להכשיר את השטח) ומטלות היזמים (הקמת בית הקפה על חשבונם ) ועוד כיוצא באלה פרטים. בכל אלה יש בכדי להעיד כי הצדדים הגיעו להסכמות מחייבות. טענתו של סשה תהיה כי חוזה מקרקעין, כמו זה שלפנינו, דורש דרישת כתב מהותית. משזו לא התקיימה – היה חופשי להתקשר עם צד ג', שהציע לו מחיר גבוה יותר.

החלטה: הצדדים אכן גמרו בדעתם וגם סיכמו על פרטי מסוימות רבים אולם משלא העלו כל זאת על הכתב – אין חוזה שכן דרישת הכתב במקרקעין היא דרישה מהותית.

2. האם הופרה חובת תום הלב במשא ומתן? האם תום הלב גובר על דרישת הכתב? 

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
". הטענה היא שצד למשא ומתן שנותן לרעהו את ההרגשה כי העסקה עמו סגורה וכי ניתן להסתמך עליה ולימים מעלה את טענת העדר כתב בכדי לחמוק מההסכמות – נוהג שלא בתום לב. בענייננו יטענו היזמים כי סשה סגר עמם את העסקה ואף אמר זאת לשוכרים האחרים: .."זה יהיה בית הקפה הרווחי ביותר בארץ..", .."כולכם מוזמנים לשיר אצלי" ובכך יצר אצלם הסתמכות וציפייה כי העסקה עמם תמומש. משנתן להם להסתמך על דבריו ולא אמר להם כי הוא ממשיך לחפש שוכרים אחרים – הפר את חובת תום הלב. 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, על בסיס ההסכמות ומצגיו של סשה החלו היזמים לבצע את החוזה וזאת עשו כי הוא לא טרח לומר להם כי הוא ממשיך לחפש שוכרים נוספים. על כן נראה כי מקרה זה מקיים את התנאים שנקבעו בעניין קלמר שבהם תו"ל ידחוק את דרישת הכתב. 

3. מהם הסעדים להם זכאים היזמים (אם בכלל)? 

מכיוון שקבענו כי סשה הפר את חובת תום הלב, עליו לשלם ליזמים פיצוים. אם ביהמ"ש יחליט כי ניתן לשכלל את החוזה מכוח תום לב גובר על דרישת הכתב – הרי שהפיצוי יהיה בגין הפרת החוזה. במידה ותום הלב לא גובר על דרישת הכתב, יוחלו היזמים לתבוע פיצוי מכוח סעיף 12 לחוק החוזים כללי. טענתו של סשה תהיה כי הסעד היחידי האפשרי מכוח סעיף 12 (ב) הוא פיצוים  שליליים
. ליזמים לא נגרם כל נזק, הוא לא שלח אותם למסע הרכישות שביצעו וממילא הם יוכלו להתקשר עם משכיר אחר. לעומת זאת היזמים יטענו כי בהתאם להלכת  קל בניין 2
 במקרים בהם המשא ומתן היה בשלב מתקדם, תנאיו גובשו ורק חוסר תום הלב מנע את שכלולו – יהיו זכאים הנפגעים מהפרת חובת תום הלב לפיצוים חיובים. משמע, מה שיכלו להרוויח מהחוזה. 

 הערות:  

1. שימו לב: לא ניתן לקבל גם פיצוי חיובי (מה שיכולתי להרוויח מהחוזה) וגם פיצוי שלילי (החזר הוצאות) הסיבה: לו החוזה היה מקוים, הייתי זכאי לרווחים אבל לא להחזר הוצאות . 
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