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1. פסק דין

2. מ ב ו א

1. בתביעה שבפניי עותרים התובעים לביהמ"ש, על מנת לחייב את הנתבעים לשלם להם סך של 22,271 ₪ בגין דמי תיווך.

2. התובעים, הינם מתווכים המנהלים יחד משרד תיווך בשם "טימקס" ברחוב שלום אש 9 בתל-אביב.

3. הנתבע מס' 2, (להלן: "הנתבע"), חיפש דירה לקניה, על מנת שבנו נתבע מס' 1, (להלן: "נתבע 1") ואשתו יתגוררו בה. נתבע 1 חיפש דירה כאמור יחד עם אחותו מיכל אהרוני, (להלן: "מיכל"), ויחד נכנסו למשרד התובעים ביום 16.8.99.
4. עוד באותו היום נחתם הסכם תיווך, עליו חתם נתבע 1 בלבד. בהסכם התיווך נכללו כתובתם של שני נכסים, האחד ברחוב קהילת פאדובה 21 א' בתל-אביב והשני בבניין סמוך ברחוב קהילת פאדובה 19, (להלן:"הדירה"). בפועל ראו הנתבע 1 ואחותו רק את הדירה ברחוב קהילת פאדובה 21.
5. ביום 18.8.99, חתם נתבע 1 על הסכם תיווך אחר עם משרד בשם ," ERA" וגם שם נכללו שני נכסים, האחד ברחוב בני אפריים והשני ברחוב קהילת פאדובה 19.
6. בסופו של דבר, נקנתה הדירה ברחוב קהילת פאדובה 19 בסכום של 217,000$ ושולמו דמי תיווך למשרד "ERA" .
3. טענות הצדדים

1. התובעים טוענים, כי הסכם התיווך שנחתם בינם לבין נתבע 1 מחייב גם את נתבע 2,היות ונתבע 1 פעל כמיופה כוחו/שלוחו/מטעמו של נתבע 2 ומכאן חייב גם הוא.

2. לטענת התובעים, חשפו והציגו בפני הנתבע 1 ואחותו את הדירה, המציאו לו את כל פרטיה המלאים, גילו את מיקומה וביקשו לתאם פגישה עם בעלת הדירה לשם קיום מו"מ לרכישה על ידי הנתבעים. יומיים לאחר מכן פנו לנתבע 1 אשר הבהיר להם כי אין הוא מעוניין בדירה ואין צורך לתאם פגישה. מספר ימים לאחר מכן נתברר לתובעים, כי נתבע 2 התקשר בהסכם מכר מחייב לרכישת הדירה עם בעלי הדירה וזאת מבלי ליידע את התובעים כלל.

3. התובעים טוענים כי נתבע 2 שלח את בנו נתבע 1, לחתום על הסכם התיווך על מנת לקבל מידע לגבי דירות וזאת מתוך כוונה ברורה להתחמק מתשלום דמי תיווך. לטענתם, הנתבעים פעלו בחוסר תום לב מובהק, בקנוניה מתוך רצון להונות ולעשות עושר שלא במשפט ולמנוע מהתובעים את השכר המוסכם אשר מגיע להם.
4. עוד טוענים התובעים כי העיסקה התקיימה הודות לתיווכם/טרחתם הראשונית והאופן בו פעלו הנתבעים מנע מהם לפעול מעבר לאשר עשו. בגין כך ועל אף זאת, זכאים התובעים לשכר טירחה מלא כפי שנקבע בהסכם ההתחייבות.
5. הנתבעים טוענים כטענה מקדמית, כי דין התביעה כנגד נתבע 2 להימחק וזאת לאור העובדה כי נתבע 2 אינו חתום על הסכם התיווך ולפיכך דרישת הכתב עפ"י  סעיף 9 (א) לחוק המתווכים במקרקעין, תשנ"ו – 1996 (להלן: "החוק"), אינה מתקיימת ולכן עפ"י סעיף  14 לחוק, לא ניתן לדרוש תשלום דמי תיווך מנתבע 2.
6. הנתבעים טוענים כי חיפשו דירה בת 4 חדרים בסכום שלא יעלה על 220,000$ ועובדות אלו נאמרו לתובעים. הדירה נשוא התביעה הוצגה להם כדירת 4 חדרים במחיר של 230,000$. לטענת הנתבעים אכן חתמו על הסכם תיווך לגבי שתי דירות עליהם נאמר כי לתובעים יש בלעדיות. הנתבע 1 ואחותו, ראו רק דירה אחת ולגבי הדירה נאמר להם כי בעלת הדירה בחו"ל. בשל עובדה זו, הודיע הנתבע 1 לתובעים כי הוא מנתק קשריו עמם באופן מיידי היות וחתם על הסכם לגבי שתי דירות בשעה שידעו התובעים כי בפועל יוכלו להראות רק דירה אחת.
7. הנתבעים מודים בעובדה, כי חתמו על הסכם עם משרד "ERA" ואכן בעזרת משרד זה נוהל מו"מ עם בעלי הדירה ונחתם זיכרון דברים. נתבע 2 אשר היה בחו"ל באותה העת אכן קנה לבסוף את הדירה.
8. לטענת הנתבעים, התובעים לא היו "הגורם היעיל" לקידום ההתקשרות. פעולתם הסתכמה בכתיבת כתובת הדירה על הסכם התיווך, הצגתה כדירת 4 חדרים וציון המחיר. הנתבעים לא ראו את הדירה, לא פגשו את בעלי הדירה ולא ידעו את מיקומה המדוייק. התובעים הטעו אותם בשעה שהחתימו את נתבע 1 על סכם התיווך וידעו כי אין להם את היכולת בפועל להציג את הדירה בפניו וזאת תוך כדי יצירת מצג שווא שמדובר בדירה בה יש לתובעים בלעדיות.
בפועל הדירה בת 3.5 חדרים ומחירה היה 220,000$. הרכישה בוצעה על בסיס המידע שקיבל נתבע 1 ממשרד התיווך "ERA" ולכן אינם חייבים דבר לתובעים.
4. טענת חוסר היריבות כלפי נתבע  2 

1. עם חקיקתו של חוק המתווכים במקרקעין, קבע המחוקק כללים מפורטים ומפורשים לפעילותם של מתווכים. המחוקק קבע מיהותם של הזכאים לעסוק במקצוע, את כללי ההתנהגות החלים עליהם, את התנאים לזכאותם של מתוכים לדמי תיווך וסנקציות בגין הפרת כללי ההתנהגות שנקבעו על ידם.

התנאים לזכאותו של מתווך לדמי תיווך נקבעו בסעיף 14 לחוק כדלקמן:

"מתווך במקרקעין יהיה זכאי לדמי תיווך מאת לקוח אם נתקיימו כל אלה:

(1) הוא היה בעל רשיון לפי חוק זה בעת שעסק בתיווך או שחל עליו, באותה עת, פטור זמני בהתאם לאמור בסעיף 20.

(2) הוא מילא אחר הוראות סעיף 9.

(3) הוא היה הגורם היעיל שהביא להתקשרות הצדדים בהסכם מחייב".
סעיף 9 (א) לחוק קובע:

"מתווך במקרקעין לא יהא זכאי לדמי תיווך אלא אם כן חתם הלקוח על הזמנה בכתב לביצוע פעולות תיווך במקרקעין, שבה נכללו כל הפרטים שקבע שר המשפטים, באישור ועדת החוקה, חוק ומשפט של הכנסת".

"הפרטים" האמורים בסעיף 9 (א) הנ"ל, נקבעו בתקנות המתווכים במקרקעין (פרטי הזמנה בכתב) תשנ"ז – 1997 בסעיף 1 כדלקמן:

"בהזמנה בכתב לביצוע פעולת תיווך במקרקעין לפי סעיף 9 (א) לחוק, יכללו לפחות הפרטים הבאים:

(1) שמות, כתובות ומספרי זיהוי של המתווך ושל הלקוח.

(הפרטים האחרים הנחוצים אינם רלוונטים לסוגיה זו).

2. מתוך עיון בהסכם התיווך (נספח א' לכתב התביעה), עולה כי נתע 1 הוא היחיד החתום על הסכם התיווך עם סוכנות "טימקס". התובעים דורשים דמי תיווך המגיעים להם לטענתם, מכוח ההתחייבות שנוצרה בהסכם התיווך. היות ונתבע 2 לא חתום על הסכם זה, לא מתקיימת בעניינו דרישת הכתב כפי שנלמדת מסעיף 9 (א) ולכן צודק ב"כ הנתבעים כי דין התביעה כנגד נתבע 2 להידחות בהיעדר יריבות. הסכם התיווך נערך בין התובעים לבין נתבע 1 ולכן רק אותו רשאים התובעים לתבוע, בעילה החוזית. לא מצאתי כל ממש בטענה כי נתבע 1 פעל כמיופה כוח ו/או שלוח ו/או מטעמו ו/או במקומו של נתבע 2 והתחייבותו הינה כהתחייבותו נתבע 2. נתבע 1 חתם על ההסכם בעצמו וללא יפוי כוח מטעם אביו, והתחייבותו עצמאית לחלוטין.

3. אשר לטענה כי נתבע 2 שלח את בנו על מנת לקבל מידע וכדי לבצע את העיסקה, על סמך המידע ללא תשלום דמי תיווך, הרי גם טענה זו איננה עומדת במבחן המציאות. הנתבע חתם על הסכם תיווך גם עם סוכנות "ERA" וגם שם חתם הוא בעצמו. האב קנה את הדירה ושילם את דמי התיווך למרות שהבן חתם על ההסכם וזאת מפאת העובדה כי האב שהה בחו"ל וביקש מבנו שימצא דירה, ואכן משנמצאה הדירה, הגיע האב וחתם על הסכם ושילם דמי התיווך כפי שנדרש. לו היתה נכונה טענת התובעים, לא היה האב משלם את דמי התווך לסוכנות "ERA".

4. אוסיף ואציין, כי למעט העילה החוזית, לא הועלתה בכתב התביעה כל עילת תביעה אחרת כנגד נתבע 2, כגון עשיית עושר ולא משפט. ובנסיבות אלה, יש מקום לדחות התביעה כנגד נתבע 2 בהיעדר יריבות.
5. טענת "הגורם היעיל" וטענת "הסיכול"

1. אין חולק לגבי העובדה כי הנתבע  1 (להלן: "הנתבע"), חתם על הסכם תיווך עם התובעים ובו נכללו שתי דירות. גם על העובדה כי התובעים הראו לנתבע את הדירה ברחוב קהילת פאדובה 21 אין חולק. (ראה עדותו של התובע מס' 2 בפרוטוקול מיום 7.4.02 שורות 15-16). המחלוקת, אם כך, היא לגבי הדירה השנייה ברחוב קהילת פאדובה 19. (להלן: "הדירה").

2. על פי גירסת התובעים, ניתנו לנתבע פרטים מלאים לגבי הדירה. לא ניתן היה לקיים פגישה עם בעלי הדירה באותו הזמן ולכן ביקשו לתאם פגישה זו במועד מאוחר יותר. משביקשו לעשות כן, נתקלו בסירוב מהנתבע שטען כי איננו מעוניין בדירה. לאחר מספר ימים נודע להם כי הנתבע התקשר בהסכם מכר מחייב עם בעלי הדירה. לטענתם, העיסקה התקיימה הודות לתיווכם ו/או טרחתם של התובעים אשר פעלו עבור הנתבע וחשפו בפניו את הדירה. בכתב התשובה מוסיף ב"כ התובעים לחילופין, כי הנתבע לא איפשר לתובעים להיות גורם יעיל שהביא להתקשרות הצדדים בהסכם מחייב.
לעומתם, גירסת הנתבעים שונה בתכלית. לשיטתם, התובעים לא הראו להם את הדירה או את בעליה. לא נוהל כל מו"מ עם הבעלים באמצעות התובעים או שלא באמצעותם. לטענתם, משרד התיווך  "ERA" הוא אשר הביא להתקשרות הצדדים בהסכם והיווה את "הגורם היעיל". 

3. סעיף 14 לחוק, קובע את התנאים לזכאות המתווך לדמי תיווך. סעיף 14 (ג) קובע מפורשות כי המתווך חייב להיות הגורם היעיל שהביא להתקשרות הצדדים בהסכם מחייב. גם לפני חקיקת החוק, דרשה הפסיקה כי פעולת המתווך תהא הגורם היעיל להתקשרות החוזית. ולענין זה ראה ע"א 2144/91 הנרי מוסקוביץ ואח' נ' אסתר ביר, פ"די מח (3) שם נקבע כדלקמן:


"דרישת ההלכה הפסוקה היא, כאמור, כי פעולת המתווך תהא הגורם היעיל להתקשרות החוזית. המבחן הוא מבחן של סיבתיות. אין המתווך יוצא ידי חובתו בעצם הוכחת הסיבתיות העובדתית. אין די בכך שהמתווך הוא גורם מסויים בשרשרת הסיבתית, בבחינת סיבה בלעדיה אין. הדרישה היא לגורם יעיל. השאלה אימתי פעולת המתווך היא "הגורם היעיל" נגזרת מבחינתה של מערכת העובדות".


עוד נאמר בענין זה בע"א 342/89 ג.ז רכסים בע"מ ו-4 אח' נ' פסח גרופר, פד"י מו (2) 724 כדלקמן:


"זכאות המתווך לשכר קיימת רק משהביא את הצדדים לעיסקה לידי כריתת חוזה מחייב. תפקידו של המתווך בעיסקת מקרקעין, הוא לשמש כלי יעיל להפגשת מוכר וקונה, לסייע להם להגיע להסכמה ולמפגש רצונות, שיבוא לידי ביטוי בכריתת חוזה מחייב, זוהי המטרה שעם השגתה זכאי המתווך לשכר".


בענייננו, מודים התובעים כי הם לא היו הגורם היעיל, אך ורק מחמת התנהגות הנתבע אשר מנעה מהם לפעול ולהיות הגורם היעיל שיביא להתקשרות הצדדים לעיסקה. לשיטתם, התנהגות הנתבע חסרת תום הלב לא מונעת  מהם את זכאותם לדמי תיווך, שהרי היה בכוונתם להפגיש בין הנתבע לבעלי הדירה אך התנהגות הנתבע סיכלה זאת.

4. אין מחלוקת כי בסופו של יום, הדירה נקנתה בעזרת משרד התיווך "ERA" והם היוו את הגורם היעיל, ולפיכך התובעים לא מילאו אחר תנאי סעיף 14 לחוק. יחד עם זאת, נותרה השאלה האם התובעים זכאים לדמי תיווך על פי הסכם תיווך מפאת התנהגות הנתבע חסרת תום הלב, תוך כוונה להונות את התובעים ולהתחמק מתשלום תיווך. מפעולות הנתבע, למדים התובעים, כי הנתבע פנה למשרד תיווך אחר על מנת לשלם דמי תיווך נמוכים יותר.  הנתבע הכריז בפניהם כי איננו מעוניין כלל בדירה ולבסוף קנה אותה. הנתבע אף הרהיב עוז ופנה למשרד תיווך "ERA"  כיומיים לאחר ביקורו אצל התובעים. על סמך פעולות אלו טוענים התובעים כי הם זכאים לקבל את דמי התיווך.

5. הנתבע, מציג בתצהירו גירסה עובדתית שונה משל התובעים. לדבריו, הוא מחה על כך שחתם על הסכם תיווך ובו כלולה דירה שלא יכל לראות בפועל. לטענתו, מצב זה מהווה חוסר תום לב מצד התובעים דווקא שהחתימו אותו על הסכם בשעה שלמעשה ידעו כי לא יוכלו להראות את הדירה כפי שמתחייב. עוד יצויין, כי לגבי הדירה שראו בפועל, התברר כי  המחיר המבוקש עבורה היה גבוה מהמחיר שחיפשו. בעקבות זאת, הודיע הנתבע לתובעים כי הוא איננו מעוניין לעבוד איתם יותר.

משכך – פנה הנתבע למשרד תיווך אחר ודרכם רכש דירה. לטענתו, לא ידע ולא יכל היה לדעת, כי מדובר באותה הדירה שנכללה בהסכם עם התובעים, מכמה טעמים.  המצג לגבי הדירה היה שונה, המחיר שנדרש היה נמוך יותר, והתובעים הרי אמרו כי בעלת הדירה בחו"ל ולא ניתן לראות את הדירה. ולבסוף הרי התובעים טענו לבלעדיות, ביחס לדירה הנדונה ולא ייתכן כי מצוייה היא במשרד נוסף. 

6. אינני סבורה כי יש בהתנהגותו של הנתבע משום חוסר תום לב. המידע שקיבל מהתובעים לגבי הדירה, היה כללי ביותר ולא נעשה כל שימוש במידע זה. הראיה, כי הנתבע פנה לסוכנות תיווך אחרת על מנת להעזר בהם ולא פנה ישירות לבעלת הדירה. מסקנתי אם כן, לו היה הנתבע מנסה להתחמק מתשלום דמי התיווך היה פונה ישירות לבעלת הדירה ולא לסוכנות תיווך אחרת.

7. בפרשת מוסקוביץ נאמר לגבי תום הלב כי: 

"דיני התיווך הם ענף מדיני החוזים. קשר התיווך הוא קשר חוזי. לכן, חובת תום הלב חלה במישרין מכוח סעיפים 12 ו-39 לחוק החוזים (חלק כללי). העסקת מתווך קש או הטעיה מכוונת- הכל כדי למנוע דמי תיווך – אינם מתיישבים עם עקרון תום הלב".
אכן ישנם מקרים, בהם נמנע מהמתווך להמשיך בביצוע עבודתו לאחר הפעילות  הראשונית. במקרים כאלו בהם המניעה מכוונת, שלא בתום לב, ומיועדת כולה לחמוק מתשלום דמי התיווך, הרי אין בה לשלול את זכאותו של המתווך לדמי התיווך. (ראה גם דברי כב' הש' י. גרוס בע"א 2314/00 פרנק נ' י.ה. מקרקעין וניהול בע"מ בבית המשפט המחוזי בת"א).

מאידך, ישנה הוראה בחוק הנוגעת לחובת ההגינות והזהירות, לה מחוייב המתווך. סעיף 8 לחוק המתווכים קובע כדלקמן:
(א) מתווך במקרקעין יפעל בנאמנות, בהגינות ובדרך המקובלת, וימסור ללקוחו כל מידע שיש בידו בעניין מהותי הנוגע לנכס נשוא עסקת התיווך.



הסעיף מטיל חובה על המתווך לפעול בנאמנות, בהגינות ובדרך מקובלת.

8. במקרה דנן,  לא שוכנעתי כי התובעים נהגו בהגינות ובדרך מקובלת. התובע הודה בעדותו, כי את פרטי הדירה הוציא מפרסום בעיתון. (ראה עמ' 3 לפרוטוקול מול השורות 25-26). אין בכך כל פסול ובלבד אם היה מוסר המתווך מידע זה בריש גלי ולא מוסר מידע מטעה ומוטעה לגבי בלעדיות, היות ובעלת הדירה בחו"ל.

על מנת להגיע למסקנה, כי הנתבע "סיכל" את אפשרות התובעים להוות "גורם יעיל" בעיסקה. יש להראות ראשית תחילתו של קשר. ציון כתובת הדירה בלבד, אין בה ולא כלום המונע ממתווך אחר להתחרות על אותה דירה, שאחרת באותה שיטה יכלו התובעים לציין בהסכם התיווך כמעט את כל הדירות שפורסמו בעיתון והעונות לדרישות הלקוח, האם בכך "נסתם הגולל" על האפשרות להיעזר במשרדי תיווך נוספים? סבורני שלא.

תחילתו וראשיתו של קשר הוא בראש וראשונה למסור באופן מלא ואמיתי את כל הפרטים הנחוצים, כמו מיקום מדוייק של הדירה, מחיר אמיתי שדורשים בעליה, ופרטי בעלי הדירה, כמו גם תיאור מפורט של הדירה. הכל כפי שהיה נותן בעל הדירה לו קונה פוטנציאלי היה פונה אליו דרך פרסום מודעה בעתון ודורש פרטים נוספים.

במקרה דנן, לא מסרו התובעים כל פרט מזהה, למעט הפרטים שהופיעו בפרסום. אין במידע זה כדי להוות תחילתו של קשר אשר ניתן לטעון כי המשכו סוכל.

ס  י  כ  ו   ם

לסיכום, ניתן לומר באופן וודאי כי התובעים אינם אלה שהיוו את "הגורם היעיל" בהתקשרות עיסקת המכר. עיקר טענת התובעים כלפי הנתבע היא בגין הפרת החוזה, תוך התנהגות חסרת תום לב שמנעה מהתובעים להמשיך בתפקידם.

לאחר שעיינתי בעדויות הצדדים, לא שוכנעתי כי הנתבע פעל בחוסר תום לב, ובנוסף לא שוכנעתי כי התובעים מסרו מידע מפורט, מהימן וחיוני ביחס לדירה לצורך המשך ההתקשרות. שוכנעתי, כי הנתבע לא זיהה כי המדובר באותה דירה, וגם לו היה מזהה, כל עוד לא החל כל קשר מחייב באשר לדירה זו בין התובעים לנתבע, לא היתה כל מניעה להיעזר במתווך אחר נוסף.

התנהגות הנתבע בעצם חתימה על הסכם תיווך נוסף בשיעור של 2% במשרד אחר דווקא, מצביעה על תום לב ועל חוסר כוונה להתחמק מתשלום דמי התיווך. הרי ממה נפשך? מדוע משנה לנתבע מי האדם שיזכה בדמי התיווך?

גם העובדה, ששיעור דמי התיווך אשר שולמו בפועל, היו נמוכים מההסכם, אין בה כדי להצביע על חוסר תום לב. קורה לעיתים כי צדדים לעיסקה יסכימו על שיעור נמוך יותר של עמלה, על מנת לסייע לעיסקה לקרום עור וגידים, די לי בכך שהנתבע חתם מראש על שיעור דמי תיווך זהים, בשיעור של 2% , על מנת ללמד על היעדר כוונה "להרוויח" דמי תיווך נמוכים יותר.

אני דוחה איפוא את התביעה כנגד שני הנתבעים. התובעים ישלמו לנתבעים הוצאות ושכ"ט בסך 5,000 ₪ + מע"מ.
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