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התובע, מתווך מורשה במקרקעין, הגיש תביעה נגד הנתבעים לתשלום דמי תיווך שלטענתו הנתבעים חייבים לו עפ"י הסכם תיווך שנערך ביניהם. הנתבעים רכשו את הבית ישירות מבעליו כשנה לאחר שראו את הבית בתיווכו של התובע. הנתבעים טענו כי התובע לא היה "הגורם היעיל" בקשירת העסקה. כן טענו כי בטופס הסכם התיווך לא צוין המחיר המשוער של הנכס כנדרש עפ"י סעיף 9(א) לחוק המתווכים במקרקעין, תשנ"ו-1996 ועפ"י תקנות המתווכים במקרקעין (פרטי הזמנה בכתב), תשנ"ז-1997.
.

ביהמ"ש קיבל את התביעה וקבע:

ביהמ"ש שם את הדגש על תכליתה של הדרישה הצורנית שעפ"י חוק המתווכים והתקנות, קרי: להשליט סדר בתחום התיווך ולהבטיח את גמירות הדעת של הצדדים. כאשר ברור מתוך נסיבות המקרה כי דרישות אלה מתקיימות וכי המתווך אמנם שימש "הגורם היעיל" בעסקה שנקשרה תוך גמירות דעת בין הצדדים - אזי חסרונו של פרט מהפרטים שיש לרשום בטופס הסכם התיווך לא יהא בו, כשהוא לבדו, כדי לשלול את זכותו של המתווך לדמי התיווך. במקרה דנן, לא די בהעדר ציון של המחיר המשוער בטופס הסכם התיווך כדי להביא לדחיית התביעה.

כרגיל - כאשר המתווך מפגיש בין הצדדים - אין קושי לקבוע כי הוא הגורם היעיל לעסקה. עם זאת, הפגשת הצדדים בלבד אינה בהכרח מכרעת, ואפשר שלא יהיה די בה כדי לקבוע שהמתווך אכן היה "הגורם היעיל" בקשירת העסקה. יש מספר תבחינים לקביעת "הגורם היעיל", כגון: הנכס שלגביו נקשרה העסקה הוא אותו נכס שהוצע ע"י המתווך; הקרבה בין תנאי התשלום שהוצעו לבין אלה שסוכמו בהסכם; משך הזמן שחלף בין ההצעה המקורית לבין השלמת העסקה; מידת האינטנסיביות של פעולות המתווך; ועוד. בנסיבות המקרה דנן יש לקבוע כי התובע היה "הגורם היעיל" בקשירת העסקה.

אם הלקוח פעל בחוסר תום לב ו"עקף" את המתווך, תוך שהוא מונע בעדו להיות "הגורם היעיל" בקשירת העסקה (או להמשיך להיות "הגורם היעיל", כפי שאירע במקרה דנן), אזי לא יועיל הדבר ללקוח על מנת להתנער מחובתו לשלם את דמי התיווך. בקשירת העסקה ישירות עם המוכר, מבלי ליידע את התובע, פעלו הנתבעים בניגוד למחויבותם עפ"י הסכם התיווך ומנעו בהתנהגותם מהתובע להיות מעורב בשלב של קשירת העסקה. 

פסק דין

1.     התובע הוא מתווך מורשה במקרקעין. הנתבעים הם אם, בנה וכלתה, אשר לטענת התובע חייבים לו דמי תיווך, על פי הסכם תיווך, לאחר שרכשו את הבית מושא עסקת התיווך "מאחורי גבו".
2.
מדובר בהסכם תיווך שחתמה הנתבעת 1, גב' יולנדה חכמון (להלן: האם), עם התובע, ביום 6.4.03, לגבי בית ברח' מרבד הקסמים באור יהודה, שהיה שייך לעו"ד אהרון עובדיה ולאחיו והוצע על ידם למכירה (להלן: הבית). דמי התיווך על פי ההסכם הם בשיעור של 1.5% משווי העסקה, בצירוף מע"מ.

האם בלבד חתמה על הסכם התיווך, אך אין מחלוקת כי הזמינה את שירותי התיווך של התובע על מנת לרכוש בית עבור בנה, מר אשר חכמון (הנתבע 2; להלן: אשר), וכלתה, גב' יעל חכמון (הנתבעת 3; להלן: יעל). יש לציין כי בטופס הסכם התיווך נאמר במפורש כי החובה לשלם את דמי התיווך תחול, גם אם העסקה תיחתם על ידי כל אדם או גוף, אשר הלקוח שחתם על ההסכם קשור אליו. ואמנם, אשר ויעל לא חלקו על כך שהסכם התיווך חל גם לגביהם. כך, שניהם העידו כי מתווכים נוספים (משרד אנגלוסכסון) ביקשו להראות להם את הבית, אך הם השיבו כי הם ראו כבר בית זה באמצעות התובע, וכי הם מחוייבים כלפיו לגבי אותו בית (עדות אשר, בעמ' 31 לפר', עדות יעל, בעמ' 44 לפר').

על כן תבע התובע את דמי התיווך הן מהאם והן מאשר ויעל.
3.
אין מחלוקת כי כאשר התובע הציג את הבית לפני התובעים ותיווך בינם לבין המוכרים, בשנת 2003, לא הגיעו הנתבעים לעמק השווה עם המוכרים, והעסקה לא נקשרה.

המוכרים, באמצעות עו"ד עובדיה, דרשו מחיר של 280,000 דולר. הם הסכימו אמנם להפחית כ- 8000 דולר ממחיר זה, אך לא הושגה הסכמה בינם לבין הנתבעים.
כשנה לאחר שהנתבעים ראו את הבית באמצעות התובע, הם גילו שהוא עדיין לא נמכר. אין מחלוקת כי אז יצר אשר קשר ישיר עם עו"ד עובדיה וסיכם עמו את תנאי המכר, מבלי להודיע על כך לתובע. חוזה המכר (נספח א' לתצהירו של אשר) נחתם ביום 18.6.04, ולפיו רכשו אשר ויעל את הבית במחיר של 1,215,000 ₪.
4.
התובע טוען כי בשנה שחלפה בין מועד הצגת הבית לתובעים לבין יצירת הקשר בינם לבין המוכר, הוא התקשר אל הנתבעים מספר פעמים, תוך ניסיון לעניין אותם בבתים אחרים, אך נענה כי אין להם עניין בכך.

בסוף אפריל או בראשית מאי 2004 יצרה יעל קשר עם התובע וביקשה לראות בתים אחרים. נקבעה פגישה בין השניים, ליום 4.5.04, אך היא בוטלה על ידי אשר, אשר קבע פגישה עם עו"ד עובדיה, לאותו מועד, על מנת לסכם את עסקת המכר של הבית המדובר.

אשר ויעל לא הודיעו לתובע מה הסיבה לביטול הפגישה שנקבעה ביניהם למועד האמור ולא הודיעו לו כי חידשו את הקשר עם מוכר הבית, ולמעשה סיכמו עמו את תנאי העסקה.

התובע העיד כי עו"ד עובדיה, מצידו, התקשר אליו ומסר לו, שהנתבעים יצרו עמו קשר לשם רכישת הבית. עו"ד עובדיה אף שילם לתובע דמי תיווך, לאחר שנחתם החוזה עם אשר ויעל.

לאחר שנחתם הסכם המכר, דרש התובע מהנתבעים את דמי התיווך, מושא התביעה דנן, אך הם דחו את דרישתו.

הנתבעים טוענים כי לאחר כשלון המגעים עם המוכר, בשנת 2003, התובע זנח עסקה זו ולא עשה דבר על מנת להביא להסכמה בין הצדדים בעניין מחיר הבית. עוד טוענים הם כי במהלך השנה שחלפה, המוכרים הורידו את מחיר הבית, והתובע נמנע מלהעמידם על כך, למרות שידע זאת. על כן טוענים הנתבעים כי התובע לא היה "הגורם היעיל" בקשירת העסקה, ואינם חבים לו את דמי התיווך.
5.
בפי התובעים אף טענה משפטית, מדוע אין התובע זכאי לדמי תיווך על פי הסכם התיווך מיום 6.4.03: בטופס הסכם התיווך לא צויין המחיר המשוער של הנכס, כנדרש על פי סעיף 9 (א) לחוק המתווכים במקרקעין, התשנ"ו - 1996 (להלן: חוק המתווכים), ועל פי תקנות המתווכים במקרקעין (פרטי הזמנה בכתב), התשנ"ז - 1997 (להלן: התקנות).


אין מחלוקת כי בני הזוג הצעיר, אשר ויעל, החלו בחיפושיהם אחר בית כבר בשנת 2002, כשהם נעזרים באם. עוד אין מחלוקת כי לצורך החיפושים הללו חתמה האם על שני הסכמי תיווך עם התובע - מיום 12.6.02 ומיום 24.12.02 - שקדמו להסכם מושא המחלוקת דנן (נספחים א' ו- ב' לכתב התביעה). בשני ההסכמים הללו נרשמו כתובותיהם של בתים לא מעטים (באחד ההסכמים - שמונה, ובשני - שבעה), ולצד כל אחת מהן נרשם גם המחיר שנדרש עבור אותו בית.

מדוע השמיט התובע פרט זה מטופס ההסכם דנן? אין מחלוקת כי התובע לא החתים את האם על טופס הסכם התיווך, לפני שהראה לה את הבית, אלא רק זמן מה לאחר מכן, כשנקבעה פגישה עם המוכר, עו"ד עובדיה. התובע הסביר כי הוא והאם איחרו לאותה פגישה, ועל כן הוא החתים את האם על טופס ההסכם בחופזה, ובשל כך נשמט הפרט של המחיר הנדרש. עם זאת, אין מחלוקת כי המחיר שנדרש היה ידוע לאם מראש.

האם נשאלה: "כאשר חתמת על טופס התיווך, מה ידעת לגבי המחיר המבוקש על ידי המוכרים?"; תשובתה - "280 אלף דולר" (בעמ' 18 לפר'; אין מחלוקת כי זה אמנם היה המחיר שנדרש). מכאן, שבמקרה זה, השמטת הפרט של המחיר הנדרש מטופס הסכם התיווך היא בגדר פגם פורמלי גרידא. ב"כ הנתבעים טוענת כי גם בטופס הסכם תיווך, שערך התובע עם לקוח אחר לגבי אותו בית (המוצג ת/ 1) חסר ציון המחיר, ומכאן שהיתה זו השמטה מכוונת מצד התובע. לא מצאתי ממש בטענה זו. יש לבדוק את הנסיבות בכל מקרה ומקרה. במקרה דנן הסביר התובע מדוע נשמט ציון המחיר, וכאמור - האם העידה כי ידעה את המחיר עוד לפני חתימת הסכם התיווך.


ב"כ התובע טוען בסיכומיו, בהסתמכו בין היתר על ע"א 2819/00 (ביהמ"ש המחוזי בתל-אביב, [פורסם בנבו]) בן אור נ. רוזן, כי לעניין ההקפדה הדווקנית על מילוי הפרטים שננקבו בתקנות, ניתן לגזור אנלוגיה לסוגייה של הדרישה ל"מסמך בכתב", על פי סעיף 8 לחוק המקרקעין, התשכ"ט - 1969. כשם שבאחרונה חלה עם השנים "נסיגה", תוך הסטת הדגש מהדרישה 

הצורנית אל המהות, על מנת שאותה דרישה לא תנוצל לרעה (למשל: ע"א 579/83 זוננשטיין נ. אחים גבסו בע"מ ואח', פ"ד מ"ב (2), 278; ע"א 986/93 קלמר נ. גיא, פ"ד נ' 
(1), 185) - כך יש לבחון אף את עניין הפרטים הדרושים בטופס הסכם התיווך. בפסק דין 
בן אור האמור נימק ביהמ"ש בהרחבה מדוע דחה את טענת לקוחותיו של המתווך, כי אינו יכול לתבוע על פי הסכם התיווך רק בשל אי ציון כנדרש של מחיר הנכס (בדומה לפגם שנפל בטופס הסכם התיווך במקרה דנן). בין היתר אומר שם ביהמ"ש, כי במכלול הנסיבות יש לשקול גם את התנהגות הלקוחות, ש"יש לה השלכות לגבי אי מילוי מדוקדק ודווקני של פרטי הסכם התיווך" (בסעיף 9 של פסק הדין). 
ב"כ הנתבעים טוענת כי בעניין בן אור לא חסר לחלוטין ציון של מחיר העסקה, כיוון שנרשם שם, בטופס התיווך, "תקציב 300", היינו - תקציב הלקוח בסך 300,000 ₪, והשאלה היתה אם די בכך כדי לצאת ידי החובה לציין את מחיר העסקה בקירוב. על שאלה זו השיב ביהמ"ש המחוזי בחיוב, אך ציין כי אם לא היה נכתב בטופס ההסכם דבר בעניין מחיר העסקה, ניתן היה לאמץ את טענת הלקוחות, כי המתווך אינו יכול לתבוע על פי ההסכם. 
אולם ב"כ הנתבעים לא ציינה את הסייג שהסמיך ביהמ"ש לדבריו אלה: "(אף שכאמור ייתכן וברבות הימים תינתן פרשנות פסיקתית מרחיבה יותר שתאפשר להתגבר אף על כך במקרים המתאימים, כפי שאירע לעניין סעיף 8 לחוק המקרקעין המחייב "מסמך בכתב")". ביהמ"ש מצא לתמוך כיוון צפוי זה של הפסיקה בדבריהם של המלומדים, פרופ. פרידמן ופרופ. כהן בספרם: "חוזים", כי אין להתעלם מדרישה צורנית שבחוק, אך "עם זאת, בדרישת הצורה אין קדושה; אין היא מהווה מטרה כשלעצמה. אם קיימים כלים אחרים המשמשים ערובה לכך, שהשיקולים העומדים מאחורי כללי הצורה, אכן באו על סיפוקם, אין לדבוק בנוקשות בכללי הצורה; ראוי להפעיל במקומם כלים רציונליים המשמשים להם תחליף" (הציטוטים מובאים מסעיף 9 של פס"ד בן אור).

ואמנם, כעבור מספר שנים פסק ביהמ"ש המחוזי בתל-אביב בהתאם לאותה מגמה, ב-ע"א 1413/04 מטרופוליס ייזום השקעות ונכסים (1993) בע"מ נ. מנחם מליק - מרכזים מסחריים בע"מ, [פורסם בנבו]. במקרה זה חסרו בטופס דמי התיווך לא רק ציון מחיר העסקה, אלא אף מספרי הזיהוי של המתווך ושל הלקוח. לאחר שבחן את נסיבות העסקה פסק ביהמ"ש, בין היתר, בעקבות המגמה שהותוותה בפסק דין בן אור, כי "אין בהעדר הפרטים הנזכרים 
בהזמנה כדי להפקיע את התחייבותה של המשיבה לשאת בדמי התיווך" (בסעיף 6 (א) של פסק הדין). 
מצינו איפוא כי ביהמ"ש שם את הדגש על תכליתה של הדרישה הצורנית שעל פי חוק המתווכים והתקנות, קרי: להשליט סדר בתחום התיווך ולהבטיח את גמירות הדעת של הצדדים. כאשר ברור מתוך נסיבות המקרה, כי דרישות אלה מתקיימות, וכי המתווך אמנם שימש "הגורם היעיל" בעסקה, שנקשרה תוך גמירות דעת בין הצדדים - אזי חסרונו של פרט מהפרטים, שיש לרשום בטופס הסכם התיווך, לא יהא בו, כשהוא לבדו, כדי לשלול את זכותו של המתווך לדמי התיווך.
אציין לעניין זה אף את דבריה של כב' השופטת מימון-שעשוע בעניין דור משכן ואח' נ. אפריים (א 5210/01, בימ"ש השלום בכפר סבא): "חוק המתווכים לא נועד לאפשר ללקוחות לא הגונים, המנסים להתחמק מהתחייבותם לתשלום דמי תיווך, להיות ל"נבל ברשות התורה", תוך היאחזות חסרת תום לב ב"קוגנטיות" של החוק".
ב"כ הנתבעים מסתמכת על ע"א 7247/97 יצחקוב נ. מרדכי אביב מפעלי בנייה בע"מ, [פורסם בנבו], אך על אותו מקרה לא הוחל עדיין כלל חוק המתווכים, והמחלוקת שם התמקדה בעניין עצם קשירתו של הסכם תיווך מחייב, ובשאלה האם המתווכת-התובעת היתה "הגורם היעיל" בקשירת העסקה. השאלה האם חסרונו בהסכם התיווך של פרט שנדרש על פי התקנות, יגרום לבטלות ההסכם, לא נדונה כלל בפסק דין זה.
לאחר בחינת הנסיבות שבענייננו והפסיקה שהוזכרה, מסקנתי היא שיש לדחות את טענת הנתבעים, כי די בהעדר ציון של המחיר המשוער בטופס הסכם התיווך כדי להביא לדחיית התביעה.
6.
מכאן, לשאלות המהותיות שבמחלוקת: האם התובע היה "הגורם היעיל" בקשירת העסקה; האם בקשירת העסקה ישירות עם המוכר, בשנת 2004, מבלי ליידע את התובע, פעלו הנתבעים בניגוד למחוייבותם על פי הסכם התיווך ומנעו בהתנהגותם מהתובע להיות מעורב בשלב של קשירת העסקה; או שבנסיבות של חידוש התעניינותם של הנתבעים בבית, לרבות נסיבות שבהתנהגותו של התובע, הם לא היו קשורים עוד בהתחייבותם על פי הסכם התיווך.
7.
התובע העיד כי המוכר דרש מלכתחילה 280,000 דולר, אך כבר לאחר הפגישה הראשונה עם האם, הוא היה מוכן להעמיד את המחיר, בשקלים, על מחיר שווה ערך לכ- 272,000 דולר. 

האם אישרה דברים אלה בעדותה (בעמ' 25 לפר'). הנתבעים דחו מחיר זה, לטענת האם, בשל שער דולר גבוה שדרש המוכר, ואשר גרם לכך שהמחיר בשקלים עלה על המחיר שהנתבעים היו מוכנים לשלם. על כן לא נקשרה העסקה אותה עת. התובע טען כי המוכר נקב את המחיר בדולרים, ולא בשקלים, וכי דיבר על שער דולר כפי שיהיה בעת קשירת העסקה. על כל פנים, במהלך השנה ירד שער הדולר, ועל כן פחת המחיר בשקלים.

אין מחלוקת כי מספר חודשים לאחר הפגישה הראשונה עם המוכר שוחח התובע עם האם בטלפון בעניין הבית. יש מחלוקת לגבי תוכנה של אותה שיחה: התובע טוען כי האם אמרה לו, שהנתבעים אינם מעוניינים עוד בבית, ואילו האם מכחישה זאת וטוענת כי התובע "בישר" לה שמחיר הדולר ירד, אך בשיחה נוספת מסר לה, שהמוכרים עומדים על מחיר בשקלים של מעל 1,300,000 ₪, בעוד שהנתבעים היו מוכנים לשלם רק 1,215,000 ₪. 

בכך, לדבריה, הסתיימו המגעים עם התובע בעניין הבית. גם אם אלך לשיטתה של האם, הרי היא עצמה אינה טוענת כי באותה שיחה היא אמרה לתובע, שבנה וכלתה עדיין מעוניינים בבית. לו היתה אומרת לו זאת, הדעת נותנת שהתובע היה מתאמץ לצמצם את הפער בין המוכרים לבין הנתבעים, שעמד אז (על פי גירסת האם) על פחות מ- 100,000 שקלים.

אין מחלוקת כי התובע התקשר מספר פעמים אל אשר או אל יעל וניסה לעניין אותם בנכסים אחרים. התובע טוען כי בכל השיחות הללו נענה, כי באותו שלב לא היו הנתבעים מעוניינים לראות נכסים אחרים. אשר אמר בעדותו כי הסיבה לכך היתה, שהנתבעים פנו אותה עת אל מתווכים אחרים (בעמ' 38 לפר').

הנתבעים טענו כי הידיעה על כך שהבית עדיין עומד למכירה, בשנת 2004, הגיעה אליהם משמועות מפי השכנים, ממתווכים אחרים ואף משלט, שהמוכרים הציבו על הבית (סעיף 10 לתצהירו של אשר). אולם בעדותו אמר אשר, כי הבית נראה מוזנח, ולא היה עליו שלט (בעמ' 34 לפר'). 

אין מחלוקת כי התוודעותם של הנתבעים אל הבית ואל מוכריו היתה באמצעות התובע, בשנת 2003, וכי הוא היה מעורב במשא ומתן הראשוני עם המוכר, שבמהלכו הפחית המוכר את מחיר הבית בכ- 8000 דולר. המחלוקת היא בשאלה, אם כעבור כשנה היו הנתבעים 

קשורים עדיין בהתחייבותם כלפי התובע, על פי הסכם התיווך, למרות שחידשו את התעניינותם בבית ביוזמתם שלהם, ומבלי ליידע את התובע.

התובע העיד כי בשנת 2004 הודיע לו המוכר, עו"ד עובדיה, כי הנתבעים חידשו את התעניינותם בבית. התובע טוען כי לאחר ששמע על כך מהמוכר, יעל התקשרה אליו וביקשה להיפגש עמו (התקשרות זו על ידי יעל אינה במחלוקת). התובע טוען כי בשיחה עם יעל הוא שאל אותה בעניין הבית ואף הציע עזרתו בקידום המשא ומתן עם המוכרים, אך יעל השיבה לו, שאינם מתעניינים שוב בבית.

יעל טענה בעדותה (בעמ' 43 לפר') כי המידע, שהבית טרם נמכר, הגיע אליה לאחר שיחתה עם התובע באביב 2004. בניגוד לכך, העידה בהמשך עדותה (בעמ' 45 לפר') כי בשיחתה עם התובע, כשחידשה את הקשר עמו, היא שאלה אותו אם הבית כבר נמכר, והתובע השיבה כי הוא חושב שטרם נמכר. יעל העידה כי לא עשתה "שום דבר" עם מידע זה. על פי עדותה של יעל, התובע לא שמע ממנה - כפי שלא שמע גם מהאם - שהנתבעים עדיין מעוניינים בבית.

מעדויות הנתבעים עולה, איפוא, תמיכה לעיקר גירסתו של התובע, היינו: לאחר שרכישת הבית לא נסתייעה, בשנת 2003, פנה התובע אל הנתבעים מספר פעמים, הן על מנת לעניין אותם בבתים אחרים והן ביחס לבית עצמו, לאחר ששער הדולר ירד. במשך כשנה לא נענו הנתבעים להזמנותיו של התובע לראות בתים נוספים, ולגבי הבית עצמו טוענת האם כי למרות ירידת שער הדולר, עדיין דרש המוכר מחיר בשקלים, שהיה גבוה מזה שהנתבעים היו מוכנים לשלם. אין מחלוקת כי כעבור כשנה יצרה יעל קשר עם התובע, ועל פי עדותה - היא אף קיבלה ממנו תשובה כי אינו חושב שהבית כבר נמכר. יעל, לדבריה, לא עשתה דבר לנוכח תשובה זו ולא אמרה לתובע, שהנתבעים מבקשים לחדש את המשא ומתן עם מוכר הבית. שיחה זו התקיימה כאשר, במקביל, אשר כבר יצר קשר ישיר עם המוכר, מבלי ליידע את התובע על כך.
גם לשיטתם של הנתבעים, אין ניתן לומר כי התובע זנח את הקשר עמם. כאשר הלקוחות אינם מעוניינים בהצעות נוספות, למרות שהתובע הציען להם, ואף אינם מבקשים לחדש את המגעים לגבי הבית, גם לאחר שגילו כי טרם נמכר - יש תחום מסויים של סבירות, עד כמה מצופה המתווך "לנדנד" ללקוחות, לאחר שקיבל מהם תשובות של חוסר עניין.
לא מצאתי כי התנהגותו של התובע היתה כזאת שצריכה להביא למסקנה כי הוא זנח את תיווכו במכירת הבית.
8.
אשר העיד כי אחרי פסח 2004, "ראינו את הבית, ואשתי החליטה שהיא רוצה להתקשר לתובע. אני חזרתי למשרד והתקשרתי לעו"ד עובדיה. זה היה במקביל. אני ידעתי שאשתי התקשרה לתובע רק בדיעבד" (בעמ' 32 לפר'; ההדגשה שלי - י.ק.).

על פי דברים אלה של אשר, כאשר נוכחו הנתבעים, שהבית טרם נמכר, רצונה הראשוני של יעל היה להתקשר אל התובע. דברים אלה מצביעים על כך, שהנתבעים ראו את הסכם התיווך עם התובע כשריר וקיים, וכי ראוי להתקשר עמו בעניין חידוש המגעים לרכישת הבית.

בניגוד לכך, התקשר אשר ישירות אל עו"ד עובדיה. אשר נשאל: "כשראית שהבית עומד למכירה, מדוע לא מצאת לנכון להתקשר עם התובע לברר מה קורה עם הבית?" 
הוא השיב: "לא חשבתי על זה" (בעמ' 34 לפר'). דברים אלה סותרים את דבריו הספונטניים, הקודמים, של אשר בעדותו, כי כאשר נוכחו שהבית טרם נמכר, תגובתה הראשונית של יעל היתה: להתקשר אל התובע, ואילו הוא עצמו התקשר ישירות אל המוכר.

אשר טוען שכאשר התקשר אל עו"ד עובדיה ואמר לו, שהוא מציע עבור הבית 1,215,000 ₪, הסכים עו"ד עובדיה מייד להצעה, ואף אמר: "איפה היית עד היום".

כשנודע לאשר, שיעל קבעה פגישה עם התובע, הוא סבר שיש לבטלה, "כי דיברתי עם עובדיה והכל בסדר". ..."אחרי שנודע לי שאשתי התקשרה לתובע, לא אמרתי לה לבטל, אך עשיתי פרצוף של: למה להתקשר אליו" (בעמ' 33 לפר').

מדברים אלה עולה בבירור, כי אשר היה מודע לכך, שמחוייבותו כלפי התובע, על פי הסכם התיווך, מחייבת להתקשר לתובע, אך הוא החליט להתקשר ישירות אל המוכר, מאחורי גבו של התובע. כאשר הסתבר לו, שאשתו התקשרה אל התובע, הוא "עשה פרצוף" של: מדוע להתקשר אל התובע? מעדותו של אשר עצמו עולה איפוא כי הוא פעל באופן מכוון, על מנת לקשור את העסקה ישירות עם המוכר, תוך עקיפת התובע.

התובע התקשר אל יעל, על מנת לדחות את הפגישה שקבעו, ואז הודיע לו אשר, שפגישה זו מבוטלת, אך לא אמר לתובע מדוע הוא מבטל את הפגישה. 

יעל העידה, כי יצירת הקשר הישיר בין אשר לבין עו"ד עובדיה לא הצריכה לבטל את הפגישה, שהיא קבעה עם התובע, שכן "בכלל לא קישרנו בין שני הנושאים". אך כשעומתה עם כך, שתשובה זו אינה מתיישבת עם ההסכמה שהושגה בין בעלה לבין עו"ד עובדיה, חזרה בה מתשובתה זו: "לא התכוונו להיפגש עם התובע. היה צריך לבטל את הפגישה" 
(בעמ' 44 לפר'; בהמשך עדותה, בעמ' 46, חזרה יעל ואמרה כי הניחה שאשר ייצור קשר עם עו"ד עובדיה, ואין צורך בקשר באמצעות המתווך).

יעל אישרה, כי הנתבעים לא אמרו לתובע מדוע הם מבטלים את הפגישה עמו. היא הסבירה כי הם לא הרגישו צורך בכך, ואף לא סברו שיש מקום לעדכן את התובע אודות חידוש הקשר עם עו"ד עובדיה לגבי הבית.

בעדויותיהם של אשר ושל יעל יש סתירה פנימית, בין התגובה הספונטנית של יעל, כי יש להתקשר אל התובע (תגובה שאשר העיד עליה); לבין הניסיון לטעון כאילו אין קשר בין ביטול הפגישה עם התובע לבין ההתקשרות הישירה עם עו"ד עובדיה; ועד לטענתם כי לא סברו שיש מקום להודיע לתובע על חידוש המגעים שלהם לרכישת הבית.

סתירות אלה מצביעות על כך שהנתבעים הפרו, ביודעין, את חובתם כלפי התובע, על פי הסכם התיווך.
9.
אשר העיד כי כעס על התובע, לאחר שעו"ד עובדיה נעתר מייד להצעת המחיר, שאשר מסר לו בטלפון. מכך הסיק אשר, כי ניתן היה לקשור את עסקת רכישת הבית כבר מספר חודשים קודם לכן, אך התובע כשל במילוי תפקידו כמתווך, בכך שלא הודיע לנתבעים על כך. מעדותו של אשר עלה כי כעסו זה על התובע הוא הסיבה לכך, שלא מסר לתובע, שהנתבעים יצרו קשר ישיר עם מוכר הבית, וכי הם עומדים לקשור את עסקת המכר.

אשר העיד כי בחר שלא לעמת את התובע עם טענתו האמורה ועם טרונייתו כלפיו (בעמ' 39 לפר').

עוד העיד אשר כי ידיד שלו, בשם קנטור, התעניין אף הוא ברכישת הבית, והמוכר דרש עבורו 280,000 דולר, לפי שער דולר של 4.4 או 4.5 ₪ (בעמ' 38 לפר'). דברים אלה תומכים בטענת התובע, כי המחיר שהמוכר דרש עמד על 280,000 דולר. כאמור, אין מחלוקת כי שער הדולר ירד, לעומת השער בשנה הקודמת, אך האם טענה כי גם לפי השער הנמוך יותר, עדיין היה המחיר בשקלים גבוה מדי. עולה איפוא כי גם לפי עדות הנתבעים, המחיר שדרש המוכר עמד כל העת על 280,000 דולר. 
10.
היוזמה להתקשר ישירות אל המוכר, מבלי ליידע את התובע, היתה של אשר. האם ויעל קיבלו ממנו את המידע, כי עו"ד עובדיה מוכן לסכם עמו את העסקה, והן השתתפו בהשלמת המגעים ובקשירת העסקה, בידיעה שהדבר נעשה תוך התעלמות מהתובע.

בעדותה של האם (שהיא עצמה בעלת רישיון לתיווך במקרקעין, אם כי אינה עוסקת בכך), נשאלה האם: "מדוע כאשר חודש המו"מ על הבית לא התקשרת לתובע וסיפרת לו על כך?

ת.  נכון שלא התקשרתי.

ש.  מדוע?

ת.   לא ידעתי אם זה ייסגר או משהו. בני מאד כעס שכל כך הרבה זמן היה ידוע שהמחיר 
               ירד, ולא נודע לנו. רצינו להודיע לתובע, אך עו"ד עובדיה אמר שהוא מתקשר לדיירת, 
               לעוד אדם שהתעניין, ושהוא יתקשר לתובע להודיע לו".

האם המשיכה והעידה כי זמן קצר לפני חתימת ההסכם עם המוכרים, התקשר אליה התובע ובירך אותה במזל טוב לרגל קשירת העסקה.

לשאלה: "האם באותה שיחה אמרת לרוני (התובע) שהוא בכלל לא בעסק?

השיבה האם: "לא אמרתי לו כך" (בעמ' 24 לפר').

אין מחלוקת כי האם הציעה לתובע פיצוי בסך 1000 דולר, אך התובע דחה הצעה זו. אשר העיד (בעמ' 36 לפר'), כי האם רצתה להציע לתובע פיצוי בסכום גבוה יותר, בן 10,000 ₪, 
על מנת להימנע מאי נעימות, אך אשר התנגד לכך.

מעדותה של האם, ומהצעתה לפצות את התובע בסכום שהוא כמחצית סכום התביעה, עולה בבירור כי היא היתה מודעת היטב לכך, שבעת המגעים עם המוכר, בשנת 2004, היה הסכם התיווך תקף ומחייב, וכי בקשירת הקשר הישיר עם המוכר, מבלי ליידע את התובע, מנעו ממנו הנתבעים לתרום לקשירת העסקה.

אשר העיד כי בפגישתם של הנתבעים עם עו"ד עובדיה, אמר להם עו"ד עובדיה, שהוא עומד להודיע לתובע על חידוש המגעים ועל קשירת העסקה ביניהם. לדברי אשר, הוא אמר לעו"ד עובדיה כי מבחינתו, התובע "לא שייך" לעניין (בעמ' 36 לפר'), וכי הוא עצמו לא מצא לנכון להודיע לתובע, בשל כעסו עליו.

יעל העידה כי בעת הפגישה עם עו"ד עובדיה, הוא אמנם אמר, שבכוונתו להודיע לתובע על העסקה, אך בניגוד לעדותו של אשר, היא לא זכרה כי איש מהנתבעים אמר לעו"ד עובדיה, שהתובע "אינו קשור לעניין".
11.
הסיבה היחידה, למעשה, שהנתבעים מסרו להתקשרות הישירה עם המוכר, מאחורי גבו של התובע, היתה ה"גילוי" הנטען של אשר - בשיחה עם עו"ד עובדיה - כי הלה מוכן ומזומן למכור את הבית במחיר, בשקלים, של 1,215,000, הוא המחיר שהנתבעים היו מוכנים לשלם, וכעסו של אשר על התובע, על כי לא העמיד אותם על כך קודם לכן. על כן, לשיטתם של הנתבעים, התובע התרשל בתפקידו כמתווך ולפיכך איבד את זכותו לדמי התיווך.

אולם יש "חלל עובדתי" בין מצב הדברים, מבחינת המוכר, בשנת 2003, לבין המצב עם קשירת העסקה, בשנת 2004. המצב ב"נקודת ההתחלה" אינו שנוי במחלוקת: המוכר דרש אמנם מחיר של 280,000 דולר, אך כבר בשנת 2003 - בתיווכו של התובע - היה המוכר מוכן לקבל מחיר בשקלים, שווה ערך לכ- 272,000 דולר. אין איפוא מחלוקת כי מלכתחילה הסכים המוכר להפחית מהמחיר כ- 8000 דולר. על כן צודק התובע בטענתו כי עצם נכונותו של המוכר להפחית במחיר היתה קיימת עוד בשנת 2003, אך הצדדים לא הגיעו לעמק השווה.
אף המצב ב"נקודת הסיום" אינו שנוי במחלוקת: המוכר הסכים לקבל את המחיר, בשקלים, אשר הנתבעים הציעו.
מה גרם לשינוי עמדתו של המוכר בין שתי הנקודות הללו; והאם התובע ידע על כך, או האם היה עליו לדעת על כך?
על מנת להשיב על השאלות הללו היה על הנתבעים לזמן לעדות את עו"ד עובדיה, דבר שנמנעו מלעשות. לשאלה מדוע לא זימנו את עו"ד עובדיה להעיד, השיב אשר כי פנה אל עו"ד עובדיה, אך הלה "לא היה מוכן לדבר על שום דבר שקשור לבית" (בעמ' 37 לפר').

לא היה לנתבעים הסבר, מדוע בכל זאת לא ביקשו לזמן את עו"ד עובדיה באמצעות ביהמ"ש, ולחייבו להעיד, למרות ששינוי עמדתו ביחס למחיר עומד בלב גירסת ההגנה.
אליבא דנתבעים עצמם, המחיר שהמוכר דרש, בדולרים, עמד על 280,000 דולר גם בשנת 2004. ללא עדותו של עו"ד עובדיה, אין לדעת מה גרם לשינוי עמדתו של המוכר, ואין כל ראייה, כי התובע יכול היה לדעת על שינוי זה, ובאיזה עיתוי.
על פי ההיגיון, לו היה התובע יודע, שהמוכר מוכן לקבל את המחיר שהנתבעים הציעו, הוא היה ממהר להודיעם על כך, שהרי היה מעוניין בקשירת העסקה. התובע העיד כי הוא הציע את הבית אף לקונים פוטנציאליים אחרים, אך איש מהם לא הגיע להסכמה עם המוכרים.

למותר לומר שתוך כך עמד התובע בקשר עם המוכרים. כמו כן, עו"ד עובדיה, מצידו, ראה עצמו מחוייב כלפי התובע, למרות שלא חתם עמו על הסכם תיווך: אין מחלוקת כי עו"ד עובדיה הודיע לתובע על חידוש הקשר עמו על ידי הנתבעים, ואף שילם לו את דמי התיווך. ההצטברות של הנסיבות הללו מצביעה על כך, שהתובע לא ידע קודם לכן על נכונותם של המוכרים לקבל את המחיר שהנתבעים הציעו.
אשר העיד כי נמנע במכוון לעמת את התובע עם טענת הנתבעים, כי הוא ידע, או היה עליו לדעת, על שינוי עמדתו של המוכר. יש לציין כי אין מחלוקת על כך, שלתובע לא היתה זכות בלעדיות בתיווך הבית, וכי היו מתווכים נוספים שפעלו למכירתו.
בנסיבות אלה, וללא עדותו של עו"ד עובדיה, הנתבעים לא הוכיחו כי טרונייתם כלפי התובע היתה מוצדקת, וכי הוא התרשל בכך שלא ידע על נכונותו של המוכר לקבל את המחיר, שהנתבעים הציעו. מדובר בעד חיוני להוכחת הגנתם של הנתבעים, ולא הוצגה סיבה משכנעת לאי זימונו, אפילו אם לא נאות למסור תצהיר עדות ראשית. על כן שוקל אי זימונו לחובתם של הנתבעים.
12.
האם התובע היה "הגורם היעיל" בקשירת העסקה?

ב"כ התובע טוען לעניין זה, בהסתמך על פסיקה שציין, כי אמת המידה לבחינת שאלה זו אינה "כמותית" אלא "איכותית". אם המתווך הוא שיצר את הקשר הראשוני בין הצדדים וזרע את זרעי העסקה - אזי די בכך כדי שיהיה "הגורם היעיל", גם אם העסקה לא נקשרה מייד, אלא הבשילה רק לאחר זמן; ובמיוחד כאשר הלקוח נמנע ביודעין מליידע את המתווך על חידוש המגעים עם המוכר.

ב-ע"א 2144/91 מוסקוביץ ואח' נ. מנהלת עיזבון המנוח טוביה ביר ז"ל (פ"ד מ"ח (3), 116) מציין כב' הנשיא שמגר: "כרגיל - כאשר המתווך מפגיש בין הצדדים - אין קושי לקבוע כי הוא הגורם היעיל לעסקה" (שם, בעמ' 123). עם זאת, הפגשת הצדדים בלבד אינה בהכרח מכרעת, ואפשר שלא יהיה די בה כדי לקבוע שהמתווך אכן היה "הגורם היעיל" בקשירת העסקה. כב' הנשיא שמגר מציין מספר תבחינים לקביעת "הגורם היעיל", כגון: כי הנכס שלגביו נקשרה העסקה הוא אותו נכס שהוצע על ידי המתווך; הקרבה בין תנאי התשלום שהוצעו לבין אלה שסוכמו בהסכם; משך הזמן שחלף בין ההצעה המקורית לבין השלמת העסקה; מידת האינטנסיביות של פעולות המתווך; ועוד. 


עוד נקבע בפסיקה כי אם הלקוח פעל בחוסר תום לב ו"עקף" את המתווך, תוך שהוא מונע בעדו להיות "הגורם היעיל" בקשירת העסקה (או להמשיך להיות "הגורם היעיל", כפי שאירע במקרה דנן), אזי לא יועיל הדבר ללקוח על מנת להתנער מחובתו לשלם את דמי התיווך: "קיום הסכם התיווך נתון, עם זאת, ככל הסכם, לחובה לנהוג בדרך מקובלת ובתום לב (הוראת סעיף 39 לחוק החוזים (חלק כללי), התשל"ג - 1973). צד המסכל את מאמציו של המתווך, על ידי ניצול המידע שנתקבל ממנו, לצורך פנייה ישירה לצד האחר לעסקה, תוך עקיפתו של המתווך, מפר את חובת תום הלב המוטלת עליו" (ע"א 7247/97 יצחקוב נ. מרדכי אביב מפעלי בנייה בע"מ, בסעיף 9 של פסה"ד; זה הוא אחד מפסקי הדין שב"כ הנתבעים מסתמכת עליהם). 

אציין אף את פסק דינו של כב' השופט קליין בתיק א 17516/04 (בימ"ש השלום בת"א) שם הודגש כי הדרישה להיותו של המתווך "הגורם היעיל" מותנית בכך שאופשר לו לפעול כך.

ב"כ הנתבעים טוענת כי התובע ידע מעו"ד עובדיה על חידוש מגעם של הנתבעים עמו, עוד בטרם נחתם החוזה ביניהם, אך באותו שלב הוא לא הציע את עזרתו במשא ומתן ולא היה "הגורם היעיל", למרות המידע שקיבל.

יש בטענה זו מידה של היתממות, כיוון שגירסתם של הנתבעים היא, שעו"ד עובדיה הסכים למחיר שהציעו כבר בשיחת הטלפון הראשונה עם אשר (בשנת 2004). כאשר עו"ד עובדיה הודיע על כך לתובע, לא נותר לתובע אלא להתקשר אל הנתבעים (הוא שוחח עם האם) ולברך אותם במזל טוב.

ב"כ התובע טוען כי מעדותו של אשר עלה, כי לאמיתו של דבר מופנה כעסו כלפי אמו, כיוון שלשיטתו - לא היה צורך בתיווך כדי לקשור את העסקה עם המוכרים. בכך אין, כמובן, כדי לגרוע מתוקפו המחייב של הסכם התיווך, מה גם שאשר ויעל עצמם ראו עצמם קשורים בהסכם זה, וכך אף השיבו למתווכים אחרים, שביקשו להראות להם את הבית.
13.
ב"כ הנתבעים מסתמכת אף על פסק דינה של כב' השופטת אסיף בעניין דה כהן בע"מ נ. שפירא (א 4252/05, בימ"ש השלום בחדרה), שם נדחתה תביעת המתווך. אולם הנסיבות באותו מקרה היו שונות מאד מאלה שבמקרה דנן: המתווכים שם לא היו מעורבים במשא ומתן הראשוני בין הצדדים, לאחר שהפגישו ביניהם, ולא ידעו מה סוכם ביניהם, או מה היו הפערים שמנעו את קשירת העסקה. הם ניתקו את הקשר מהלקוחות במשך 18 חודשים. 
עם זאת, הלקוח שילם למתווכים סכום מסויים כדמי תיווך, והמחלוקת היתה: האם סוכם כי תשלום זה מסדיר את דרישתם של המתווכים, אם לאו. בעניין זה פסקה כב' השופטת אסיף כי הסכום שהלקוחות שילמו נועד לסיים את המחלוקת בעניין דמי התיווך, על פי הסכמת הצדדים, ועל כן בעיקר דחתה את התביעה לדמי תיווך נוספים.
ב"כ הנתבעים שמה דגש רב בטיעוניה על משך הזמן - כשנה - שחלף בין שני השלבים של העסקה דנן. לעניין זה מסתמכת היא על האנלוגיה שערכה כב' השופטת אסיף בין תקופת הזמן שבה ניתן לתת למתווך בלעדיות בתיווך, לבין תיווך ללא בלעדיות. כב' השופטת  אסיף כתבה כי אם תקופת הבלעדיות הוגבלה, על פי ההוראות הקוגנטיות של חוק המתווכים בעניין זה - אזי מקל וחומר, תקופת תיווך ללא בלעדיות צריכה להיות קצרה אף יותר, ככל שמדובר בנסיבות המקרה שלפניה. אני חולקת, בכל הכבוד, על אנלוגיה זו, כיוון שבתקופת הבלעדיות מצופה המתווך לפעול באופן הרבה יותר אינטנסיבי, ואף להשקיע משאבים כספיים (כגון, בפרסום), מאשר במקרה שבו התיווך אינו בבלעדיות. דווקא בהעדר בלעדיות, אפשר שיתארך זמן "הבשלת" העסקה, לעומת תיווך בבלעדיות. כך או כך, במקרה דנן אין מחלוקת כי לא היה מדובר בבלעדיות. התובע לא פעל כמתווך יחיד לגבי הבית, ואף הנתבעים פנו, במקביל, גם אל מתווכים אחרים. על כן אין צורך להיכנס לסוגייה זו.
הנסיבות בעניין דה כהן שונות, איפוא, מהנסיבות במקרה דנן, ואין ללמוד ממנו לענייננו.
הוא הדין אף בהסתמכותה של ב"כ הנתבעים על פסק דינה של כב' השופטת מימון-שעשוע, שדחתה תביעה אחרת של התובע דנן (א 2012/04 גופר נ. קאופמן; בימ"ש השלום בכפר סבא). שם - בשונה מהמקרה דנן - נקבע כי נמסרה לתובע בלעדיות בתיווך, אך למרות זאת, הוא לא היה "הגורם היעיל" בקשירת העסקה. נוסף על כך חסר גם באותו מקרה ציון מחיר הבית, בטופס הסכם התיווך, למרות שבדומה לענייננו, המחיר היה ידוע, וחסרונו בטופס ההסכם לא היה פגם מהותי (הבאתי לעיל את דבריה של כב' השופטת מימון-שעשוע, מתוך  פסק דינה בעניין דור משכן, שצוטטו בפסק דינה בעניינו של התובע, לתמיכה במגמה שלא לאיין הסכם תיווך רק בשל העדר ציון של פרט מהפרטים שנדרשים על פי התקנות, כאשר מדובר בפגם שהוא למעשה פורמלי). תביעתו של התובע כנגד קאופמן נדחתה בעיקר מהטעם שלא היה "הגורם היעיל" בקשירת העסקה, למרות שניתנה לו בלעדיות, ולכך נוסף הפגם שבחסרון הציון של מחיר הנכס בטופס הסכם התיווך. דברים אלה תואמים את 

השקפתי, כי ממתווך שקיבל בלעדיות נדרשת רמה גבוהה יותר של פעילות ומעורבות, לעומת מתווך שפועל שלא בבלעדיות. יש לציין כי על אותו פסק דין הגיש התובע ערעור, שהיה תלוי ועומד בעת כתיבת הסיכומים בתיק דנן.

מובן שיש לבחון את עניין "הגורם היעיל" על פי הנסיבות המיוחדות של כל מקרה.
הנסיבה של בלעדיות בתיווך מהווה שוני מהותי בין הנסיבות שהיו בעניין תביעתו של התובע שנדחתה, לבין ענייננו.
בענייננו, אין מחלוקת כי הקשר הראשוני בין הנתבעים לבין המוכר נוצר בתיווכו של התובע, בשנת 2003, וכי אותה עת אף הסכים המוכר, בתיווכו של התובע, להפחית כ- 8000 דולר ממחיר הנכס. התובע הוא שזרע את זרעי העסקה. 
כידוע, עסקה של רכישה (או מכירה) של נכס מקרקעין, אפשר שתדרוש "זמן הבשלה", ואין זה נדיר שעסקה כזאת אינה נקשרת במפגש הראשוני בין הצדדים, אלא רק לאחר זמן. על כן, העובדה שהעסקה דנן לא נקשרה סמוך לאחר המפגש הראשוני, אלא רק לאחר שחלפה כשנה, אין בה - כשלעצמה - כדי לשלול את היותו של התובע "הגורם היעיל" בקשירתה.
התבחין של חלוף הזמן בין ההצעה הראשונית לבין קשירת העסקה אינו התבחין היחיד, ואף לא בהכרח התבחין העיקרי, לעניין "הגורם היעיל". יש לבחון את מכלול נסיבות המקרה. אין מחלוקת כי במהלך השנה עמד התובע מספר פעמים בקשר עם הנתבעים, אך לא זכה להיענות מצידם. בנסיבות אלה, התובע לא ניתק את הקשר עם הנתבעים ולא זנח את הסכם התיווך. הנתבעים הם שהציגו, בתשובותיהם לתובע, אדישות כלפי הבית (נוסף על אי היענותם להצעות אחרות שלו), וכאשר חידשו את התעניינותם בבית - הם הדירו את התובע מכך ו"עקפו" אותו, תוך יצירת קשר ישיר עם המוכר. בנסיבות אלה, אין בחלוף הזמן כדי להביא למסקנה כי התובע לא היה "הגורם היעיל" בעסקה.
גם אם בשלב השני של המגעים לא היה עוד צורך במעורבות פעילה של התובע, כיוון שהמוכר הסכים מייד למחיר שהציעו הנתבעים (כך, על פי גירסתו של אשר) - אני מקבלת את טענת ב"כ התובע, כי בנסיבות העניין אין לנתק שלב זה מהשלב הראשון, שנעשה בתיווכו של התובע, ושבו כבר השיג התובע הפחתה בלתי מבוטלת של המחיר.
14.
מסקנתי היא כי התובע הוכיח את זכאותו לדמי התיווך. הוא היה "הגורם היעיל", שיצר את הקשר בין הנתבעים לבין המוכרים, וכבר בתיווכו הראשוני הושגה הפחתה בלתי מבוטלת במחיר הבית.

גם לאחר שהעסקה לא יצאה לפועל באותו שלב, המשיך התובע לשמור על קשר עם הנתבעים, אך הם לא נענו להצעותיו. כשנה לאחר המפגש הראשוני חידשו הנתבעים את הקשר עם עו"ד עובדיה. לא זו בלבד שהנתבעים לא הודיעו על כך לתובע, אלא שבשיחות ביניהם, שבהן הועלה עניין הבית, הציגו הנתבעים כלפי התובע - על פי גירסתם שלהם - לפחות מצג של אדישות לגבי הבית. התובע טוען כי הנתבעים אמרו לו במפורש, שאינם מעוניינים עוד בבית, אך גם אם אקבל את גירסתם אודות חילופי הדברים ביניהם באותו שלב - הרי הם העידו על מצג של אדישות כלפי הבית (עדויותיהן של האם ושל יעל).


בכך "הרדימו" הנתבעים את התובע, ביודעין, בעוד אשר מקים קשר ישיר עם עו"ד עובדיה ומסכם עמו את העסקה.

בפסיקה נקבע בבירור כי התנהגות כזאת מצד הלקוח לא תועיל לו לחמוק מתשלום דמי התיווך.

מרגע שהמתווך הציג לפני הקונה את הבית ואת המוכר, יש לקונה אפשרות ליצור קשר ישיר עם המוכר, מבלי להודיע על כך למתווך, ובדרך זו - לקשור את העסקה ישירות עם המוכר, מבלי לאפשר למתווך לתרום לקשירתה. אין למתווך אפשרות להתחקות אחר מעשי לקוחותיו או לצותת לשיחותיהם, על מנת לדעת על מגעים כאלה, שנעשים מאחורי גבו, ובדרך כלל הוא לומד עליהם, לאחר שהעסקה כבר סוכמה או אף נחתמה.

במקרה דנן, עולה גם מעדויות הנתבעים, כי הם לא סברו, שהתובע זנח את התיווך למכירת הבית, וכי כאשר חידשו את התעניינותם בו, בשנת 2004, הם היו מודעים היטב למחוייבותם כלפי התובע, על פי הסכם התיווך. על כן היו הנתבעים מודעים לכך, שעל ידי התקשרותם הישירה עם המוכר, תוך התעלמות מכוונת מהתובע, הם מונעים בעדו להיות שותף להשלמת העסקה. יש לציין כי התנהלות זו של הנתבעים היתה ביוזמתו של אשר, אשר יעל והאם הצטרפו אליה בדיעבד. מעדויותיהם של אשר והאם עלה, כי דעתה של האם לא היתה נוחה מהתנהלות זו, והיא אף הציעה לתובע פיצוי כספי.
בנסיבות אלה, המסקנה היא כי התובע לא ויתר על תיווכו בעסקה ולא זנח את הסכם התיווך, אלא הנתבעים הם ש"עקפו" אותו, ביודעין, תוך התקשרות ישירה עם המוכר.
על פי המפורט לעיל, איני מקבלת את טענתה של ב"כ הנתבעים, כי כל התנהלותם של הנתבעים אל מול התובע היתה תמימה, ישרה וללא דופי. איני מקבלת אף את טענתה כי יש חוסר תום לב מצד התובע, בכך שלא דרש את דמי התיווך, כשנודע לו שהנתבעים הגיעו עם המוכר להסכמה מאחורי גבו, אלא רק לאחר שנחתמה העסקה ביניהם.

בנסיבות של מקרה זה, התובעים מנעו במכוון את מעורבותו של התובע בשלב של חידוש התעניינותם בבית, ועל כן לא יישמעו בטענה כי התובע לא היה "הגורם היעיל" בקשירת העסקה.
15.
הנתבעים העלו טענת קיזוז, בגין הנזק שנגרם להם, לטענתם, כתוצאה ממחדלו הרשלני של התובע להודיעם על נכונותם של המוכרים לקבל את המחיר שהציעו, מייד כשנוצרה נכונות זו. הנתבעים טוענים כי נזק זה התבטא בצורך שלהם לשכור דירה לתקופה נוספת של שנה, שאותה יכלו לחסוך, לו ידעו בעוד מועד על הסכמתם של המוכרים; בהוצאות כפולות של הובלה; וכן בהוצאות על חיפוש בית במהלך אותה שנה. הסכום הכולל של הקיזוז הועמד על סך 36.500 ₪.

כידוע, נטל ההוכחה של טענת קיזוז הוא על הטוען. הנתבעים לא הרימו נטל זה כלל. הם לא הוכיחו מתי נוצרה הנכונות של המוכרים לקבל את המחיר שהציעו עבור הבית, ומתי נודע הדבר לתובע (אם בכלל). ציינתי לעניין זה את הימנעותם של הנתבעים לזמן לעדות את עו"ד עובדיה, העד החיוני לעניין זה.

ב"כ הנתבעים טוענת כי ניתן היה לקשור את העסקה עוד ביולי 2003, במחיר בשקלים קרוב לזה שהנתבעים הציעו, וזאת בשל ירידת שער הדולר, אולם דברים אלה אינם מתיישבים עם עדותה של האם, כי התובע יצר עמה קשר בעניין הבית, בקיץ 2003 (לאחר ששבה מנסיעה לחו"ל), תוך ציון הירידה בשער הדולר, אך לדבריה - גם אז היה המחיר בשקלים, שנדרש על ידי המוכרים, גבוה ממה שהנתבעים היו מוכנים לשלם. על כן אין ממש בטענתה זו של ב"כ הנתבעים.

הנתבעים לא הוכיחו אף, ולו בראשית ראייה, את המרכיבים הכספיים של נזקיהם הנטענים. הם נשאלו בעניין זה בחקירתם הנגדית והשיבו כי אין בידם כל מסמכים להוכחת הנזקים הנטענים. על כן אני דוחה את טענת הקיזוז.
16.
בסיכומיה העלתה ב"כ הנתבעים, לראשונה, טענה כי גם אם יימצא שמגיעים לתובע דמי התיווך, הרי יש להפחית את שיעורים מהשיעור שנקבע בהסכם התיווך, בהתחשב במיעוט פועלו של התובע בקשירת העסקה.

טענה זו לא הועלתה בכתב ההגנה, ואף לא בתצהירי הנתבעים, אלא לראשונה בסיכומים מטעמם. אני מקבלת את טענת ב"כ התובע, בסיכומי התשובה שלו, כי טענה זו היא בגדר הרחבת חזית שאין לקבלה.
17.
על פי כל האמור, אני מקבלת את התביעה ומחייבת את הנתבעים לשלם לתובע 21,778 ₪, שיישאו הפרשי הצמדה וריבית מיום הגשת התביעה: 2.2.05, ועד לתשלום בפועל.

עוד ישלמו הנתבעים לתובע את הוצאות המשפט, בצירוף הפרשי הצמדה וריבית מיום הוצאתן ועד לתשלום בפועל; וכן שכ"ט עו"ד בסך 6,000 ₪, בתוספת מע"מ ובצירוף הפרשי הצמדה וריבית מהיום ועד לתשלום בפועל.
5129371

54678313
18.
המזכירות תשלח את פסק הדין לב"כ הצדדים.

זכות ערעור לביהמ"ש המחוזי תוך 45 יום.
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