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פסק דין

 

1.
ביום 16.1.02 הגיש התובע, מתווך, תביעה כספית ע"ס 25,221 ₪ , שווה ערך ל-4,800 דולר בתוספת מע"מ, כנגד הנתבעת.

 


התביעה הוגשה בסדר דין מקוצר, ונסמכת על המסמך ת/2 (להלן: "ההתחייבות"), אשר נטען שהנתבעת חתומה עליה להזמנת שירותי תיווך מהתובע.

 


התובע טוען, כי אחת הדירות שהוצגו על ידו לנתבעת, הינה דירה ברח' הגליל 85 גני תקוה (להלן: "הדירה") אשר היתה בבעלות ה"ה אריה ורבקה שניצר (להלן: "שניצר").

 


התובע טוען, כי בגין פעולותיו, נודע לנתבעת על היות הדירה מוצעת למכירה, אולם הנתבעת ובעלה רכשו את הדירה משניצר ומבלי ליידע את התובע.

 

2.
בהסכמה ניתנה רשות להגן לנתבעת וכשהתובענה נידונה בסדר דין מהיר.

 


בתצהיר הנתבעת, אשר ניתן בתמיכה לבקשה לרשות להגן, ציינה הנתבעת, בין השאר, כדלקמן:

 

א.
בפירוט הנכסים המוצעים ללקוח בהתחייבות, אומנם מצויה חתימת בעלה במשבצות 7 ו-8, אולם פרטי הדירה מולאו רק לאחר החתימה ובכך יש לראות התנהגות שלא בתום לב של התובע.

 

ב.
הדירות שנטען כי הוצגו במועדים הנקובים בתביעה, לא הוצגו כפי שטען התובע.

 

ג.
החתימה בהתחייבות אשר מצויה ליד ציון דירת שניצר, זוייפה.

 

ד.
הדירה ממוקמת בבניין בו התגוררו הנתבעת ובעלה, ועוד הרבה לפני 19.9.00 ידעו אודות כוונת שניצר למכור את הדירה, וזאת בעקבות "ישיבת ועד שהתנהלה בבניין שלנו..." וכן "בנוסף עדכן אותנו לגבי עניין מכירת הדירה שכן מבינינו שאמר שיש דירות למכירה בבניין..." תוך ציון דירת שניצר. 

 

ה.
התובע ידע כי הנתבעת אינה מעוניינת בדירה במועד הרלוונטי, וכשהנתבעת ובעלה מציינים זאת בפני התובע, אולם זה התעקש, חרף ההתנגדות, כי הנתבעת ובעלה יסורו לדירת שניצר, תוך שהוא מציין " כי לא מדובר בשום התחייבות".

 

ו.
לא נקבעה כל פגישה למו"מ בהתייחס לדירת שניצר באמצעות התובע.

 

3.
לא בכדי, מצאתי לנכון לפרט את עיקרי ההגנה של הנתבעת, הואיל והאמור בתצהירים מטעמה, ככתב הגנה.

 

4.
שתי שאלות מרכזיות, נצרכות להכרעה בתביעה דנן.

 


ראשית, נושא ההתחייבות של הנתבעת ואופן החתמת בעלה על ההתחייבות. ושנית, האם אכן היה התובע הגורם היעיל בהתקשרות שבין הנתבעת ובעלה לבין שניצר.

 

5.
אפתח בשאלה האחרונה, אשר יהיה בה להשליך על השאלה הראשונה.

 


בשאלה זו ניתן לקבוע, כי העובדות הינן, שאכן הנתבעת ובעלה ידעו עוד זמן, טרם ההתחייבות כי שניצר מבקשים למכור את דירתם.


אולם, חרף זאת, הנתבעת ובעלה כלל לא בחנו אפשרות לרכישת דירה זו, לרבות לאור טענתם כי מדובר היה על דירה חזיתית וכשלא היו מעוניינים בדירה שכזו בהכירם את הבניין, לאור היותם מתגוררים בו בשכירות.

 


יתר על כן, ניתן אף לצאת מנקודת הנחה שהנתבעת ו/או בעלה אף ציינו בפני התובע כי אינם מעוניינים בדירה שכזו, וניתן אף לצאת מהנחה שאכן התובע שכנע את הנתבעת ובעלה לסור לדירה וכפי שבפועל אכן ארע.

 


בעקבות שכנוע זה, וראיית הדירה, נוצר הקשר הראשוני שבין הנתבעת ובעלה לשניצר וכי אלמלא הביקור בדירה, הרי לפחות לאותה עת, כלל לא היו הנתבעת ובעלה נזקקים לדירה זו.

 


עוד יש לקבוע, כי כנטען ע"י התובע אף נקבעה פגישה לניהול משא ומתן לרכישת הדירה על ידי הנתבעת ובעלה, אולם הודע לתובע כי לאור צינתור שאמור בעלה של הנתבעת לעבור, התבטלה הפגישה, הגם שזמן לא רב לאחר חזרת בעלה של הנתבעת לאיתנו, אכן נכרתה העיסקה בין התובעת ובעלה לבין שניצר, ולא בכדי שילמו שניצר את דמי התיווך לתובע. 

 

6.
אכן, הן התובע והן הנתבעת ובעלה, לא דקו פורתא, אם להתבטא בלשון המעטה, אולם בסופו של יום מצאתי לנכון לקבל וליתן אמון בעיקרי עדותו של התובע, וכשמנגד אין ליתן אמון בעדות הנתבעת ובעלה.

 

7.
עדויות הנתבעת ובעלה מעלות סתירות ותהיות, ודי אם נציין כדלקמן:

 

א.
דווקא עד מרכזי, אותו שכן אשר נטען כאילו עדכן את הנתבעת ובעלה בכל הקשור לדירת שניצר, לא הובא לעדות.

 

ב.
שניצר עצמו מעיד "אין ויכוח שהתובע עשה את המפגש הראשון ביני לבינם..." (4) וכשהוא מציין כי מעת אסיפת הדיירים, ועד הפגישה באמצעות התובע,  הנתבעת ובעלה לא גילו עניין בדירה.

 

ג.
משנשאל שניצר אם ידע בתקופה שקדמה לרכישת הדירה שבעלה של הנתבעת עבר צינתור, עונה העד, כי נודע לו על כך מהתובע.


לכאורה, אם לא היתה כל המשכיות ואם לא נקבעה פגישה בין התובעת ובעלה לבין שניצר, מדוע יידע התובע את שניצר באמור ומדוע התובע עצמו הודע לאמור. 

 

ד.
הנתבעת מעידה, כאילו ההתקשרות הראשונה בינה ובעלה לבין התובע היתה בעת חתימתה על ההתחייבות. מנגד, מסביר התובע כי ההתקשרות הראשונית היתה טלפונית.


לא בכדי אין למעשה לנתבעת כל הסבר בדבר רישומים של תאריכים מוקדמים למועד חתימתה על ההתחייבות. מאידך, רישומים אלו, לרבות האמור בהם, תומכים בגרסת התובע.

 

ה.
בניגוד להחלטיות בכל הקשור לטענת הזיוף של חתימות בעלה, בתצהיר, הרי בעדותה בעמ' 15 אין הדברים כה מוחלטים, וכן ראה דבריה בעמ' 19.

 

ו.
מחד, הנתבעת אינה זוכרת בוודאות את שם הבעלים של דירה נוספת בבניין, משפחת המאירי, ומאידך, בסעיף 5 לתצהירה היא מציינת כי ביום 19.9.00 הוצגה דווקא דירה זו של המאירי, וכשבתצהיר אף מוסף "שם התעכבנו אני ובעלי במשך שעות ארוכות עד שעת לילה מאוחרת.." וזאת הסיבה כאילו לא ניתן היה באותו מועד, להראות לנתבעת ובעלה דירות נוספות ובכללן דירת שניצר. 

 


והנה, בחקירתה הנגדית, בעמ' 15, לפתע מציינת עתה הנתבעת כי היו בדירת המאירי מספר דקות בלבד.

 


יתר על כן, בעמ' 17 מציינת הנתבעת "עכשיו אני חושבת שקוראים להם המאירי" אולם היא מתמידה בגרסתה כי הסיור ערך מספר שעות שם בדירת משפחת המאירי.

 


רק לאחר שנאלצה להודות כי בעלי הדירה כלל לא היו במקום, אזי, משנה את גירסתה ומציינת כי הכוונה למו"מ שנוהל במשרד בהתייחס לדירה זו.

 

ז.
הנתבעת נאלצת להודות, כי רק לאחר החתימה ליד הבניין על ההתחייבות, אזי, עלו לדירת שניצר.


לשאלת ביהמ"ש בדבר הנסיבות, אין הנתבעת יכולה להכחיש את אשר טוען התובע, אלא רק מציינת כי מבחינה הגיונית הדבר אינו מתיישב (18).

 

ח.
אמנם לא הוצג מכתב הדרישה ששלח  התובע לנתבעת ובעלה, אולם הנתבעת מאשרת קבלת מכתב זה וכשאין הסבר מדוע, אם אכן כגרסתה, אין תגובה בכתב למעט תגובה בע"פ, כדבריה.

 

ט.
גם בעלה של הנתבעת אינו כה בטוח בנושא החתימות וזיופן, וזאת בעמ' 20.

 

י.
למעשה, בעלה של הנתבעת מאשר במלואה את גרסת התובע, בכל הקשור לשכנוע של התובע כי יסורו לראות  את דירת שניצר.

 


ברי לי, כי אכן הנתבעת ובעלה ידעו ידוע היטב כי מדובר על דירת שניצר, וכי לפי גרסתם הם, לא חפצו בדירה בהיותה דירה חזיתית, וכשבעלה של הנתבעת מציין "הוא לא אמר לי שם, עד כמה שזכור לי, ידעתי שיש דירה אחת חזית של שניצר, הוא לא אמר לי את השם, ידעתי שזה של שניצר..." (20).

 

יא.
והנה, בעלה של הנתבעת, משנשאל ביחס להמאירי, הוא משיב שם "לא שמעתי את השם הזה בחיים שלי", רק משנוכח באמור בהתחייבות, הוא מתקן דבריו וכשהוא מציין שהביקור שם, 10 ימים או שבועיים לפני ה-19.9.

 

יב.
בהמשך, מסביר בעלה של הנתבעת, כי הוחתם על החלק, תוך שפרטי הדירה  המוצעת ממולאים לאחר מכן ושוב גרסת התובע.

 

יג.
בתשובה לשאלה אם סיפר למתווך על הצינתור, אין הוא מכחיש זאת, אלא מציין כי אינו זוכר (23), הגם שלאחר מכן הוא מנסה להסביר אפשרות שכזו.

 

8.
כפי שצויין לעיל, אומנם התגלו בקיעים אלו או אחרים בגרסת התובע, אולם אין בהם לקעקע את גרסתו הבסיסית.

 


אכן, התובע טען בדבר חילופי דברים אלו או אחרים בעת הביקור בדירת שניצר, ואכן לא נמצאו לכך תימוכין בעדויות שניצר, אולם ניתן לקבוע כי אלו לא זכרו למעשה מאומה, ואף ניתן לציין כי ביקשו להרחיק עדותם. 

 

9.
התובע טרח לצרף רק צילום של הדף הקדמי של ההתחייבות, אולם לפי בקשת ב"כ הנתבעת, הוצג המקור על חלקו האחורי.

 


התובע מסביר בעדותו את פרטי אשר מולא  במסמך זה על שני צדדיו, הן ביחס לשיחות הטלפוניות ואשר התבקש טרם חתימת הנתבעת או בעלה, וכשלמעשה גרסתו נתמכת ברישומים.

 


יתר על כן, ניתן אכן למצוא במסמך בחלקו האחורי תימוכין לנושא קביעת פגישה למו"מ, כלשונו, בהתייחס לדירת שניצר.

 


התובע מסביר את אופן החתמת בעלה של הנתבעת, וכשהוא מסביר כי בתחילה חתם בעלה של הנתבעת חתימה כללית בצד שמאל למטה, אולם משנדרש להוסיף חתימות  ליד כל פרטי דירה, הוסיפן. 

 


התובע מעיד מפורשות בעמ' 11, "בהתחלה פקירי חתם את החתימה השמאלית על הטופס, אמרתי לו לא, אני מראה לך 3 דירות תחתום ב-8, 7, ו-9. הוא חותם ואז אני ממלא, מראה לו, והולכים לראות. בו ברגע אני ממלא את הפרטים".


לכאורה, בגירסה זאת שחושפת  את אופן מילוי הפרטים יש מעין מיגו לטענת התובע.

 


בכל הקשור לנושא החתימות, אין אני מקבל את גרסת בעלה של הנתבעת, כאילו מאן דהוא זייף חתימותיו.

 


מאידך, מקבל ביהמ"ש ונותן אמון מלא בגרסת התובע שאכן בעלה של הנתבעת חתם את כל החתימות בפניו וכן אני מקבל שמיד לאחר החתימה ראה גם ראה הנתבע את פרטי הדירות, ורק לאחר מכן נזקקו הצדדים לראיית הדירות.

 


במיוחד יפים הדברים, בכל הקשור לדירת שניצר שעלתה על סדר היום, לאור חילופי  הדברים אשר בעיקרם אינם שנויים במחלוקת בין הצדדים.

 


אין כל הגיון מדוע יוותר כביכול התובע על דמי תיווך דווקא בדירת שניצר וכשאין אני מקבל את עמדת הנתבעת כאילו יש להסיק מדברי התובע, כי עצם ראיית הדירה הינה בלי התחייבות, כאילו יש בכך משום שחרור מדמי תיווך.

 

10.
למעלה מן הנצרך נוסיף, כי התרשמותי כי כל הרישומים ב-ת/2 הוא כתב ההתחייבות, רישומים אוטנתיים הם, ובמיוחד הרישומים המתארים מועדים ודיווחים, ודווקא בכל הקשור למו"מ בהתייחס לדירת שניצר.

 

11.
בסיכומיו של ב"כ הנתבעת, הושם הדגש על הוראות חוק המתווכים במקרקעין  תשנ"ו – 1996 על התקנות שבו. יתכן ולא בכדי נזקק ב"כ הנתבעת לנושאים אלו וזאת לאור המפורט לעיל.


עם זאת, נציין, כי בתצהירים אשר שימשו ככתב הגנה, לכאורה, לא נטען כאילו התובע לא זכאי לשכרו, הואיל ולא עמד בדרישות הדין.

 


למעלה מהנצרך נציין, שאכן, כפי שהסביר התובע, וחרף אי הבאת עדויות אחרות ביחס למנהג זה או אחר, הרי לכאורה, יש להבדיל בין הזמנת תיווך על ידי מוכר או משכיר פוטנציאלי, לבין הזמנת תיווך על ידי קונה או שוכר פוטנציאלי.


ביחס לקבוצה הראשונה, אכן אין כל מניעה להדרש לציון מדוייק של "תיאור הנכס נושא פעולת התיווך" כנדרש בסעיף 1 (3) לתקנות המתווכים במקרקעין (פרטי  הזמנה בכתב) תשנ"ז – 1997.

 


מאידך, מעת שמתווך בהתייחס לקבוצה השניה ימסור את מלוא הפרטים ביחס לדירה אותה הוא מבקש להציע לקונה או שוכר דירה פוטנציאלי, הרי יתכן והלקוח לאחר שישמע ויקבל את פרטי הדירה, יסרב לחתום, ויסור באופן עצמאי לדירה המצעת.


דומני, כי לא זאת היתה כוונת המחוקק, או מתקין התקנות.

 


אכן, אם מדובר בחתימה על החלק, וכשלאחר מכן המתווך ממלא את פרטי הדירה ומבלי שהלקוח רואה האמור, יתכן והמתווך לא יהיה זכאי לדמי התיווך, בהעדר הזמנה כדין לפעולת התיווך.


מאידך, וכך ארע גם במקרה דנן, משהמתווך בוחן באופן כללי את  ידיעותיו הקודמות של הלקוח בדבר דירה זו או אחרת, בבניין או אזור זה או אחר, וכשלאחר מכן הלקוח חותם ומוספת הכתובת המדוייקת או זיהוי מלא, וכשהלקוח כאמור רואה זאת, אזי, לכאורה, יצא המתווך ידי חובתו.


ראה בע"א (חיפה) 4093/98 פוליטי נ' א. כפיר אחזקות ובנין (1991) בע"מ  תק-מח 99 (1) 586 וזאת בדבר אופן הצעות כאמור.

 


דומני, כי המקרה דנן דומה לאשר ארע בע"א (ת"א) 2819/00 בן אור מרדכי נ' רוזן ואח'  תק-מח 2002 (2) 8283, וכשהנסיבות דנן אף הן מחייבות את המסקנה כי גם אם מילוי הפרטים ואופן ההחתמה היה כמפורט לעיל, זכאי התובע לשכרו. 

 


ודוק, במקרה דנן, מקובלת עלי הגרסה כי בעלה של הנתבעת חתם גם חתם וידע גם ידע ואף ראה שאכן מדובר על דירת שניצר.

 


אכן, אלמלא שהנתבעת ובעלה היו סרים לדירת שניצר וזאת בין מהסיבה שלכאורה ידעו אודות רצון שניצר למכרה ובין אם לא חפצו בה הואיל ומדובר בדירה חזיתית, ייתכן ואם אכן בסופו של יום היתה נכרתת העסקה בין הנתבעת ובעלה לבין שניצר, היה מקום לבחון אם המתווך זכאי לדמי תיווך, אף בחינת עמידה בתנאי הדין ביחס להתחייבות ולאו דווקא, בחינת הגורם היעיל.

 


אם אכן היה קורה שכזאת, ניתן היה לטעון כי הואיל וחל האמור, לא בכדי נמנעו הלקוחות מלסור לדירה.

 


שונים הדברים, כאמור, במקרה דנן. 


מעת שנדרשו הנתבעת ובעלה לסור לדירה – ואין כאן כפיה של התובע – לקחו על עצמם, בכל מקרה, את התוצאה לפיה אם אכן יירכשו את הדירה, בסופו של יום, יחוייבו בדמי התיווך.

 


בנסיבות אלו אף לא נצרכתי לאשר נדון בע"א 2819/80 הנ"ל, בדבר הטעיה או טעות וביטול.


על אחת כמה וכמה משהנתבעת ובעלה עמדו בקשר עם התובע לקדם המו"מ.

 

12.
סיכומם של דברים, נסיון של לקוחות התובע להתחמק מתשלום דמי התיווך אשר התובע זכאי להם.


יתכן והנתבעת ובעלה היו מתוסכלים מכך כי לדירה שהיתה תחת ידיהם נזקקו לתיווך, אולם כפי שנקבע , אלמלא פעולת התובע, לכאורה לא היו מגיעים לדירה זו.

 


די אם נסיים בדברי בעלה של הנתבעת עצמו, "לא רצינו אותה. לא רצינו חזית... ולא רצינו בשום אופן לעלות... זה לא היה בתוכנית" (22).

 

13.
בכל הקשור לשאלת התמורה, לא היתה מחלוקת בין הצדדים ואין מקום להתייחס לאשר צויין בהתחייבות בדבר מתן הנחה אפשרית זו או אחרת. לא רק שהדבר לא נטען בבקשת הרשות להתגונן, אלא בנסיבות כפי שנוצרו וכשהתובע נזקק להליכים המשפטיים, אין מקום לכך. 

 

14.
התובע עותר לחיוב הנתבעת בערכים דולריים וכשהאמור יערך למועד מתן פסה"ד.


מדובר על כן בסך השווה ל-4,800 דולר בתוספת מע"מ ובסה"כ סך השווה ל-5,664 דולר.

 

15.
לאור האמור אני מחייב את הנתבעת לשלם לתובע 27,680 ₪ וכן שכ"ט עו"ד בסכום של 5,000 ₪ בתוספת מע"מ – שני הסכומים בצירוף הפרשי הצמדה וריבית מהיום ועד התשלום בפועל.


בנוסף, אני מחייב את הנתבעת לשלם לתובע את הוצאות המשפט , אגרות והוצאות העדים וזאת בצירוף הפרשי הצמדה וריבית מעת ההוצאה ועד התשלום בפועל.

 

 
