דרישת הכתב 

שלב א' - מי רשאי להעלות את טענת העדר דרישת הכתב: 

1. צד לחוזה.

2. שמגר בפס"ד שוויגר נ' לוי: גם צד ג' רשאי להעלות את טענת אי מילוי דישת הכתב.
שלב ב' – האם תחום הפעילות הוא "עסקה במקרקעין":
1. בדיקה 1 – האם "עסקה במקרקעין": 
1) מסגרת נורמטיבית: ס' 6 לחוק המקרקעין.
2) משמעות: עסקה במקרקעין = הקניית בעלות או זכות אחרת במקרקעין, למעט הורשה עפ"י צוואה. 

3) כלומר: רק תחום הפעולה של הקניית זכויות במקרקעין נקרא עסקה במקרקעין, ורק התחייבות לערוך עסקה בתחום זה מצריך מסמך בכתב.  
4) יש לערוך הבחנה מהי נשוא העסקה – הבחנה בין זכויות במקרקעין לזכויות אחרות – פס"ד חורי נ' כנען + פס"ד פיליפ נ' רוזנברג:  
	הסיטואציה
	מהות העסקה
	משמעות

	אדם מעוניין למכור דירה
	עסקה במקרקעין
	חובה שתתמלא דרישת הכתב

	לאדם זכות אישית לקבל דירה, והוא רוצה להעבירה לאחר
	נשוא העסקה היא זכות אישית ולא זכות במקרקעין
	תוקף העסקה אינו מותנה בדרישת כתב

	אדם שמעביר זכות אישית
	כנ"ל
	כנ"ל

	התחייבות של ב', כלפי ג', שישכנע את א' למכור ל ג' נכס מקרקעין
	כנ"ל
	כנ"ל = עפ"י פס"ד חורי נ' כנען


5) חריגים לדרישת הכתב: 

1) שכירות קצרה

2) הסכם שיתוף. 

2. בדיקה 2 – האם "מקרקעין": 

1) מסגרת נורמטיבית: ;ס' 1 – סעיף ההגדרות
2) משמעות: מקרקעין = 

3) קרקע
4) כל הבנוי והנטוע על הקרקע

5) כל דבר אחר שמחובר לקרקע בחיבור של קבע
6) דבר שאינו נחשב למקרקעין:  מחוברים הניתנים להפרדה. 
3. בדיקה 3 : האם  נערכה עסקה במקרקעין או התחייבות לעשות עסקה במקרקעין -  : 
1. עסקה במקרקעין  = 
1) ס' 7 (א) - עסקה במקרקעין הוא רק מצב בו נערך רישום
2) ס' 1 – "רישום": רישום הוא הרישום בפנקסי המקרקעין = רישום בטאבו. 

2. התחייבות לעשות עסקה במקרקעין = כאשר העסקה עוד לא נגמרה ע"י רישום בטאבו. במקרה כזה יש חובת כתב!!!!!
4. בדיקה 4 -  היקף דרישת הכתב: 
כללי 
1. בעבר: החובה היא לחתום על חוזה, הכולל את כל פרטי ההתקשרות במלואם. 
2. כיום :   תהליך של הגמשת דרישת הכתב.
1) מבחינת על מי מוטלת הדרישה - פס"ד חורי נ' כנען, דרישת הכתב מוטלת רק על המוכר
2) מבחינת הפרטים הכלולים - לצורך דרישת הכתב חשובים רק הפרטים המהותיים
 - את  הפרטים הלא מהותיים  ניתן להשלים ע"י מנגנוני ההשלמה, כגון: ס' 23 לחוק המכר(אמצעי תשלום), ס' 9 לחוק המכר, ס' 26 לחוק החוזים(הנוהג הקיים או המקובל).
3) כוונת הצדדים לאור החוזה, ההשלמות עפ"י חוק - ניתן ללמוד מכוונת הצדדים על רצונם ליצור קשר חוזי מחייב.
הסכמות בע"פ
1. בעבר : בתחילה היה הסכם לא "מושלם" בע"פ(פס"ד בראון נ' מניסטורס + זוננשטיין נ' גבסו).
2. כיום :ניתן להשלים את הפרטים החסרים בע"פ, כל עוד אין מחלוקת בין הצדדים על פרטים אלו(פס"ד זיתון נ' זעירה + פס"ד שוויגר נ' לוי). 
3. השאלה המשפטית: מהו התוקף של ההשלמות שנעשו בע"פ לאור דרישת הכתב.
ראיות חיצוניות לחוזה – כולל עדויות בע"פ
1. ניתן לקבל עדויות חיצוניות מאשר המסמך הכתוב, לגבי פרט מעורפל בחוזה (פס"ד שוויגר נ' לוי
, עובדיה נ' אדרבי
, סייג של פרידמן + נ' כהן
)
צירוף מסמכים: 

1. ניתן לעשות צירוף מספר מסמכים,למסמך אחד שלא עונה על כל דרישות הכתב , באופן שצירוף כל המסמכים ילמד על כוונת הצדדים(ביהם נ' בן יוסף+ קלמר נ' גיא, שוויגר נ' לוי).
 חתימות
1. ההלכה היום - אין צורך בחתימה בכדי שהחוזה יעמוד בדרישות ס' 8 - להבדיל מעצם הצורך בעריכת מסמך בכתב, המהווה תנאי מהותי להקמת התחייבות לעשות עסקה במקרקעין, הרי שחתימה אינה מהווה תנאי מהותי כזה(פס"ד דירות מקסים נ' ג'רבי + בוטקובסקי נ' גת).
תום לב הגובר על דרישת הכתב המהותית: 
במקרה שאין מסמך בכתב + צד לחוזה מתכחש לעסקה בחוסר תום לב.ביהמ"ש מפעיל שיקול דעת וביכולתו "להתגבר" על חוסר הכתב.(פס"ד גבסו + דעת הרוב בפס"ד קלמר נ' גיא)
  ביהמ"ש צריך לבדוק - 

1) האם התחולל שינוי לרעה, בעקבות החוזה

2) מידת האשם של הצד המתנער מן העסקה. 
סייג: בהמ"ש יכשיר עסקה "הנגועה בחוסר תום לב" רק במקרים בהם עולה "זעקת ההגינות".

� שמות הצדדים לעסקה, תאור הנכס, מחיר העסקה, מועדי תשלומים, מועדי מסירה.


�ניתן לאמץ את ההלכה של דיני החוזים (גמירת דעת), גם לעניין דרישת הכתב.


� עפ"י שימוש בראיות  חיצוניות, הוברר כי לגב' עובדיה יש רק דירה אחת – נשוא חוזה המכירה


� קבלת ראיות חיצוניות, רק במקרים שהראיות הן חד משמעיות, ואין חולק עליהן





