האם המקרה שלפנינו הוא משחק?
בבואנו לבדוק את עצתנו אל ראובן, ראשית עלינו לבדוק האם המקרה שלפנינו נכלל בגבולות דיני החוזים, או שמא ניתן לטעון כי קיים כאן משחק, כאשר במידה והתשובה לשאלה הנ"ל הינה חיובית, אזי לא יחולו על מקרה זה דיני החוזים.
ראובן מצדו ינסה לטעון כי כל הלך הדברים במקרה דנן הוא משחק, ולפיכך ההסכם אינו מהווה הסכם מחייב 
. ראיה לדברים במקרה שלנו ניתן להביא מעצם העובדה כי לא נדרש מהמשתתפים ידע, הבנה או יכולות ע"מ לזכות במשחק אלא יש כאן ניחוש, הימור ומזל בלבד. יתר על כן, אם היו רק עשרים איש משיבים להצעה שפרסם ראובן, הרי שבמקרה זה ראובן היה לכאורה נאלץ למכור את ביתו ב- 70000 ₪ בלבד ולא סביר להניח כי הוא היה מסכים לדבר כזה. 
במידה וביהמ"ש היה מקבל את טענתו זו של ראובן למשחק, התוצאה הייתה צריכה להיות השבת המצב לקדמותו, כלומר, ראובן יידרש להחזיר ללאה 1000 ₪ דמי השתתפות במשחק ויוכל למכור את הדירה למי שיחפוץ (שאלה נוספת כמובן העולה מעניין זה האם יהיה ראובן מחויב להחזיר לכל המשתתפים את דמי ההשתתפות במשחק, ולכאורה נראה שכן מאחר והוא לא קיים את חלקו). 
מצד שני לאה תטען שכאשר אנו רואים שבפועל ענו 470 איש למודעה של ראובן, ואכן יוצא לו למכור את דירתו במחיר שהוא מעל ערך השוק (כ- 520 אלפי ש"ח), ניתן לומר שראובן ציפה לתגובה שכזו, ועל כן מבחינתו זו הייתה דרך מקובלת למכור את דירתו. לפיכך, לאה תוכל לטעון כי מאחר וניתן לראות היגיון ברור בהצעתו של ראובן, ודרך מכירה זו מקובלת עפ"י החוק
, אפשר לראות בפרסום המודעה הצעה לכריתת חוזה, ומאחר והיא ביצעה קיבול להצעה זו אזי תהיה לאה זכאית לקבל אכיפה או פיצויים. טענה זו, שהפרסום של ראובן הוא אינו משחק, נראית הגיונית יותר, והמשך עבודתי מתבסס על ההנחה שאכן הפרסום של ראובן הוא אינו משחק. 

האם הפרסום של ראובן הוא הצעה

ראובן פרסם מודעה בעיתון, ונשאלת השאלה האם מודעה בעיתון מהווה הצעה לציבור או שמא היא רק הזמנה לציבור להציע הצעות. 
נראה כי הטענה הטובה ביותר של ראובן תהיה כי  המודעה אינה עונה על היסודות הנדרשים בהצעה, מאחר ואינה מסוימת דיה(ראה פירוט בהמשך לעניין מסוימות), ולכן אינה מהווה הצעה של ממש אלא רק הזמנה להציע הצעות
. מכאן נובע כי תגובתה של לאה מהווה הצעה בלבד (ישנה בעיה בהצעה זו מאחר והיא צריכה לענות על דרישת הכתב הקבועה במקרקעין
), וגם אם הצעתה זו עמדה בכל הכללים (פנייה, ג"ד ומסוימות), מאחר ולכאורה לא נעשה עליה קיבול כנדרש אין כאן חוזה, ובעצם ראובן יטען כי אנו נמצאים עדיין בשלב מוקדם של מו"מ
. לאה, במקרה זה, תוכל אולי לטעון כנגד, שעצם זה שראובן לקח ממנה את דמי ההשתתפות ופרסם את הכללים מראש, זה מהווה את הקיבול שלו – קיבול בהתנהגות, אך טענה זו נראית חלשה יותר. לאה תוכל להוסיף ולטעון כי מאחר והפרסום כלל את כל הקריטריונים שעל פיהם ראובן יבחר עם מי להתקשר בחוזה
, מכאן נובע שהוא גמר בדעתו מראש איזו הצעה לקבל כך שהוא כבר ביצע קיבול שבשתיקה, ולכן אין באפשרותו לחזור בו מהסכמתו. 

האם לאה תוכל לטעון שראובן לא נהג בשוויון ולפיכך הפר את חובת תום הלב
לאה תטען כי גם אם פרסומו של ראובן היה הזמנה להציע הצעות, כלומר הפרסום מהווה מכרז, ראובן עדיין הפר את חובת תום הלב במשא ומתן.

ראובן יטען על כך כי עפ"י חוק חופש החוזים אדם רשאי להתקשר בחוזה עם מי שירצה. כלומר שמורה לו הזכות לבחור מי מבין הפונים יזכה בהצעה גם אם לא הדגיש זכות זו במודעתו.

סביר להניח כי ביהמ"ש יסכים כי קיימת כאן הצעה (לפחות של לאה). כעת נבחן האם אנחנו עדיין נמצאים בשלב המו"מ, מאחר ועדיין לא קיימת התקשרות חוזית
. במידה וכן, נבדוק אם התקיים תום לב מצדו של ראובן במהלכו
.
לאה תטען כי כאשר ראובן בא בדברים עם שמעון הוא הפר את החובה לנהוג בשוויון ובהגינות, לאה תביא כראיה לטענתה את דעת השופט לוין (דעת הרוב)
, שלדעתו קיימת חובה לנהוג בתום לב גם במכרזים פרטיים, ובמסגרת חובה זו קיימת החובה לנהוג בשוויון, ובמקרה שלנו ראובן, לא רק שלא נהג בשוויון, אלא גם פתח במו"מ מול אדם שלא נכלל במכרז. 

מנגד ראובן יכול לטעון כי כאשר המכרז הוא מכרז פרטי אין חובה לנהוג בשוויון. הוא יביא לראיה את פס"ד יולס
 שם החליט ביהמ"ש העליון כי לעורך המכרז עומדת הזכות להתנהג בחוסר שוויון והוא אף רשאי לנהל מו"מ עם מישהו אחר מחוץ למכרז, בייחוד מאחר וראובן לא ציין כי הוא מתחייב לנהוג בשוויון. יש לזכור כי גם אם נקבל את טענותיו של ראובן לעצם היותו בעל מכרז פרטי, אין זה מתיר פגיעה בדרך המקובלת וביושר הנדרשים מעצם עיקרון תום הלב במו"מ. 

האם נכרת חוזה בדרך של הצעה וקיבול

במידה ונלך לפי הגישה בה פרסומו של ראובן בעיתון ייחשב כהצעה, אזי צריך לבדוק האם הייתה כאן פנייה, גמירות דעת ומסוימות, וכמובן לבדוק האם היה קיבול וגמירות דעת מצד הניצע.
פנייה: ללא ספק מתקיימת כאן פנייה מאחר ומדובר בהודעה שפורסמה ע"י ראובן ברבים. ראובן יוכל לנסות לטעון כי פנייה באינטרנט אינה מהווה פניה, הוא יוכל להביא את דברי ברק בפס"ד רבינאי   שטוען שם שזהות הצדדים לעסקה מהווה קריטריון בסיסי להכרה בזיכרון דברים,אולם לדעתי אין בטיעון זה ממש, מאחר וכיום עסקאות באינטרנט זהו הליך מקובל. 
מסוימות:על ההצעה להיות מלאה ומפורטת דיה כך שתוכל להוות כחוזה מחייב בר ביצוע בלי צורך במו"מ נוסף ע"מ להשלימה. לאה תטען כי מאחר וראובן פרסם בהצעתו את עיקרי הדברים כגון מיקום הדירה , גודלה, תנאיו לביצוע העסקה, ואף מועד חתימת החוזה ניתן לומר כי ההצעה  מסוימת דיה, ודי בכך
 כדי שניתן יהיה להסיק בבירור על מהותה ותחומיה של העסקה ואת היתר ניתן להשלים בדרך בה קבע החוק
. וכל זאת רק במידה וקיימת גמירות דעת
.
לאה תוסיף ותטען כי הדרישה למסוימות מתרככת
 בשנים האחרונות עפ"י גישתו של השופט ברק הטוענת כי כאשר מתקיימת גמירות דעת וישנם פרטים מינימלים הכרחיים, אזי ניתן להשלים את הפרטים החסרים אפילו אם לא כל היסודות החיוניים כתובים בגוף החוזה בהנחה וקיימת גמירות דעת.

מנגד ראובן יטען כי ישנן דעות מנוגדות לסברת השופט ברק כדוגמת פס"ד פסטרנק נ' חברת יוסף לוי 
 שבו הייתה דרישה לפרטים מדויקים בהסכם או עפ"י דעתו של השופט אור בפס"ד דור אנרגיה
. ראובן ימשיך ויטען כי ההצעה במקרה דנן אינה מסוימות מספיק כדי שתהווה הצעה מאחר ותאריך העברת הנכס לא ידוע, אופן התשלום טרם נקבע והוא אף ציין במודעה כי החוזה ייכתב רק 30 יום מרגע הזכייה כך שודאי שלא היה בכוונתו להביע התחייבות במודעתו. 

לדעתי, סביר להניח שטענתה של לאה תגבר  מאחר והיא מציגה את הפסיקה המאוחרת יותר ולפיכך העדכנית יותר.
גמירות דעת: לאה תוכל לטעון כי הייתה כוונה ליצור יחסים משפטיים ויש כאן כוונה להתקשר בחוזה עפ"י ביטוי חיצוני
, וזאת ניתן לראות עפ"י נוסח ההצעה אותה פרסם ראובן בעיתון,כמו כן, ראובן אף גבה דמי השתתפות מכל אחד מהמציעים, בכללם לאה, דבר המראה על רצינות רבה מצדו של ראובן, בנוסף אף ציין תאריך לחתימת חוזה והציג את הקריטריונים לבחירתו.
ראובן יוכל לטעון כי זה היה רק שלב במו"מ, שההצעה אינה מסוימת מספיק (מעיד על ג"ד), ובנוסף הוא זכאי לבחור עם מי להתקשר בחוזה לאחר היכרות מעמיקה יותר
 .

האם ההצעה היא הצעה בלתי חוזרת

טענה חזקה נוספת שתעמוד ללאה היא כי  הצעתו של ראובן כבר הגיעה אליה ונקבע מועד לקיבולה
 ולכן ההצעה במקרה דנן תהיה הצעה בלתי חוזרת שאין הוא רשאי לחזור בו ממנה. 
הסעד 

במידה והיה כאן מכרז, לאה תטען כי יש מקום לפצות אותה פיצויי הסתמכות ואולי אף קיום
 על הפסד הרווחים שהיו צפויים לה, מאחר ולולא הפגמים במכרז הייתה הצעתה זוכה, בנוסף היא תטען כי היא זכאית לקבל פיצויים בגין הוצאות השתתפות במכרז
.. במידה והיה כאן הצעה וקיבול לאה תדרוש מביהמ"ש את קיום החוזה כסעד על הפרת החוזה של ראובן. ראובן כמובן יטען כי לא הייתה כאן הצעה וקיבול ולכן ברור כי ללאה לא מגיע כאן סעד, אך גם במקרה ויוחלט כי מגיע ללאה סעד, ראובן יוכל לטעון כי מאחר והוא לא הפר את חובת תום הלב לא ניתן לתת ללאה סעד של קיום.
לסיכום, לדעתי, נראה כי במקרה דנן הטענות של לאה הן חזקות יותר. הטענה החזקה ביותר של ראובן היא שהפרסום שהוא ביצע היה רק הזמנה להציע הצעות, אך גם כאן הוא ייתקל בטענות חזקות של לאה – העובדה שהוא פרסם את כלל הקריטריונים להצעה שתזכה, העובדה שהוא הפר את חובת השיוויון וכו'.  
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