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1.
התובע, בעלים ומנהל של משרד לתיווך דירות, הגיש תביעתו בנוגע לשירות תיווך אשר הוענק לטענתו לנתבעת. 
בכתב התביעה נטען כי במהלך עסקיו של התובע, בתחילת חודש מאי 1995, פנו אליו בני משפחת פרץ (להלן:ב "המוכרים"), שהיו הבעלים של דירה ברח' אלפרד ויתקון מס' 9 בשכונת רמות 03 בירושלים (להלן:ו "הדירה"), זאת על מנת לקבל את שירותיו לצורך מכירת הדירה. המוכרים גם הציגו לפני התובע את תנאיהם בקשר עם עסקת המכירה והם מסרו לו את פרטי המחיר אותם הם דורשים ואת מועד הפינוי. עוד נטען בכתב התביעה כי ביום 8.2.95 פנתה הנתבעת לראשונה למשרד התובע וביקשה את שירותי המשרד לצורך רכישת דירה מתאימה עבור משפחתה. באותו מעמד חתמה הנתבעת על כתב התחייבות לתשלום דמי תיווך, כתב התחייבות שיפורט להלן. בתאריך הנ"ל הראתה סוכנת ממשרדו של התובע דירה מסויימת לנתבעת וכן הציעה לה דירות נוספות. עוד נטען, ועל כך אין מחלוקת בין הצדדים, כי הנתבעת היתה ביחד עם נציגת התובע ביום 30.5.95 בדירה, וזו היתה הפעם הראשונה בה ראתה הנתבעת את הדירה לאחר שזו הוצגה לה ע"י הסוכנת. באותו מעמד חתמה הנתבעת על כתב התחייבות נוסף. אותו ביקור מיום 30.5.95 לא נשא פרי ולא נוצר משא ומתן ממשי בין הנתבעת לבין המוכרים מש' פרץ. הסוכנת מטעם התובע המשיכה להיות בקשר טלפוני עם הנתבעת ולהביא לפניה הצעות לרכישת דירות מסויימות. לאחר פרק זמן רב נודע לתובע כי הנתבעת רכשה את הדירה מאת המוכרים, משפחת פרץ, בחודש דצמבר 1996, ומשפנה אליה התובע בבקשה לתשלום דמי תיווך, טענה הנתבעת כי איננה חייבת דמי תיווך כלשהם. 
 

2.
טענתה המרכזית של הנתבעת הינה כי בשלב בו ראתה את הדירה בפעם הראשונה עם הסוכנת מטעם התובע, לא עמדה הדירה למכירה. לטענתה, בעלת הבית, הגב' פרץ, אמרה באותה העת כי נערכת על ידה בדיקה בלבד להערכת שווי הדירה ורק לאחר כשנה וחצי היא הגיעה שוב אל המוכרים ואל הדירה, זאת בעקבות מודעה בעיתון שפורסמה ע"י המוכרים. בהמשך לאותה מודעה ולאותה פניה נחתמה עסקה בין הנתבעת ולבין משפחת פרץ. 
 

3.
כתבי ההתחייבות:נ

כתב ההתחייבות הראשון וכתב הההתחייבות השני שנחתמו ע"י הנתבעת הינם זהים מבחינת תוכן ההתחייבות. כתב ההתחייבות הראשון נושא פרטים של דירה ברח' המגלית, דירה בה ביקרה הנתבעת ביום 8.2.95, וכתב ההתחייבות נחתם באותו תאריך. כתב ההתחייבות השני נושא פרטים של שש דירות, ביניהן דירתם של המוכרים, משפ' פרץ. כתב התחייבות זה נחתם ע"י הנתבעת ביום 1.5.95 והיא ביקרה כאמור באותו כתב התחייבות בדירת המוכרים ביום 30.5.95. תוכן כתב ההתחייבות הינו כלהלן:ב
 


"אני הח"מ פונה אל סוכנות תיווך "אלי-הון", מר דוד אליהו, ירושלים ו/או כל סוכן העובד עמו ומטעמו בעניין כלהלן:ו
1.
אבקש למסור לי עבורי ו/או עבור צד שני או שלישי, הקשור אלי כתובת/ות של דירה/ות המוצעת/ות למכירה ו/או בדמ"פ ו/או בשכ"ח. 
 

2.
בחתימת זכרון דברים ו/או הסכם לגבי דירה כאמור לעיל הנני מתחייב לשלם לך דמי תיווך כלהלן:נ

א.  במכירה 2% מהסכום הכולל + מע"מ.

ב.  בדמ"פ 5% מהסכום הכולל + מע"מ.

ג.  בשכ"ח חודש עבור כל שנת שכירות. 
 

3.
התשלום יבוצע מייד עם חתימת ההסכם לעיל.
4.
אם יהיה פיגור בתשלום הוא יראה צמוד למדד המחירים לצרכן וישא ריבית של 1% לכל חודש או חלק ממנו, מתאריך חתימת ההסכם ואילך ועד לפרעון המלא בפועל.
 


הנני מאשר כי נמסרו לי הכתובות הבאות:ב ".
 

4.
התובע, בתצהיר עדותו הראשית, מסר כי המוכרים בני משפחת פרץ פנו אליו בתחילת חודש מאי 1995 וביקשו למכור את דירתם תמורת הסך של 700,000 דולר, כאשר מועד פינוי הדירה יהיה בחלוף שנתיים ממועד חתימה על הסכם המכר. עדותו בקשר לפניותיה של הנתבעת הינה למעשה עדות שמיעה, שכן הקשר עם הנתבעת היה באמצעות הסוכנת הגב' מרגלית קמלי ממשרדו. לפיכך, העדות באשר למעשיה של הסוכנת אינה יכולה לבוא מפיו ולכך אתייחס בקשר עם עדות הסוכנת. הגב' מרגלית קמלי העידה בתצהיר עדותה הראשית כי ביום 8.2.95 היא הראתה לנתבעת את דירתם של בני משפחת פאלוך משכונת רמות, וביום 30.5.95 היא הראתה לנתבעת את הדירה של משפחת פרץ ובאותו מעמד אישרה הנתבעת כי הינה רואה דירה זו לראשונה. לדבריה של הסוכנת, בעקבות הביקור היא ניהלה עם הנתבעת מספר שיחות טלפונית ובסופו של דבר הציעה הנתבעת עבור הדירה את הסך של 600,000 דולר, הצעה שנדחתה ע"י המוכרים. בין הסוכנת לבין הנתבעת היו מגעים שונים בקשר להצעות שונות שביקשה הסוכנת להביא לפני הנתבעת והסוכנת הראתה לנתבעת דירות נוספות בשכונת רמות. עוד ציינה הנתבעת כי במהלך הזמן היא הציעה את דירת משפחת פרץ ללקוחות נוספים, ביניהם בני משפחת אלסטר, עימם ניהלו המוכרים משפחת פרץ משא ומתן שבסופו הציעו בני משפחת אלסטר לשלם עבור הדירה סך של 630,000 דולר, אולם המוכרים משפחת פרץ סרבו להצעה זו. לדבריה של הסוכנת, בעקבות כשלון המשא ומתן בין משפחת אלסטר לבין משפחת פרץ, היא יצרה קשר טלפוני עם לקוחות שראו את הדירה בעבר וביניהם הנתבעת. לדבריה, היא הציעה לנתבעת להכנס למשא ומתן מחודש על הדירה, אולם הנתבעת סרבה להצעה זו. בסופו של דבר נודע לסוכנת, לטענתה באקראי, כי הנתבעת רכשה את הדירה ביום 27.12.96 תמורת הסך של 630,000 דולר. כאמור, על עובדה אחרונה זו אין מחלוקת. בחקירתה הנגדית הבהירה הסוכנת, הגב' קמלי, כי היא החתימה את הנתבעת לאחר שיצאו מהדירה המפורטת על ההתחייבות נספח א' לתצהירו של התובע, ולדבריה זמן קצר לאחר שמשפחת פרץ ביקשה הערכה של שווי דירתה, היא התבקשה לפרסם את הדירה למכירה ולמצוא קונים מתאימים. עוד הוסיפה כי לאחר שבמספר הזדמנויות בהן פגשה בנתבעת וזו התחמקה ממנה, הבינה כי הנתבעת רכשה את דירתם של משפחת פרץ. 
 

5.
מנגד, פרטה הנתבעת בתצהיר עדותה הראשי כי אכן רכשה את דירת משפחת פרץ לפי הסכם שצורף על ידה לתצהיר עדותה. לדבריה, תחילת המשא ומתן שהניב את עסקת הרכישה היה בשיחת טלפון ביום 3.11.96 בעקבות פרסום הדירה בעיתון כל העיר, פרסום שנעשה ע"י משפחת פרץ, פרסום אותו ראתה הנתבעת עוד ביום שישי 1.11.96 (וראה פרוט שיחות מבזק בנוגע לשיחת הטלפון מיום 3.11.96). בסעיף 7 לתצהירה, לאחר שהתובע והגב' קמלי התקשרו אליה ודרשו דמי תיווך, אמרה הנתבעת, בין היתר:ו "רק לאחר שחזור יסודי של הקשר שלי עם משרד התובע נזכרתי כי אכן שנה וחצי קודם לכן הראתה לי מרגלית את הדירה, אך הביקור בדירה היה קצר ולא הניב כל פרי, כי הדירה לא עמדה כלל למכירה. באותה פגישה ביקשתי לדעת כמה כסף דורשים עבור הדירה ובעלת הדירה, הגב' פרץ, אמרה לי כי אני הראשונה שרואה את הדירה והם עדיין לא מגובשים ברצונם למכור, הם מסרו את הדירה למתווך אך ורק לצורך בדיקת השוק ובכל מקרה הם עדיין לא רכשו בית חלופי ואין בכוונתם כרגע למכור. משום כך לא נתתי הצעת מחיר...". הנתבעת הכחישה כי נתנה הצעה נגדית לרכישת הדירה בסך של 600,000 דולר. לדבריה, במהלך התקופה מאז סוף שנת 1994 ועד סוף שנת 1996 היא ביקרה ברוב או בכל הוילות והבתים הדו-משפחתיים שהוצעו למכירה באזורים מסויימים בשכונת רמות, והמדובר היה בעשרות דירות (בחקירתה הצטמצם המספר ל12- עד 15 בתים). היא ניהלה במהלך התקופה שלושה משאים ומתנים רציניים בנוגע לשלושה בתים, אלא שמשאים ומתנים אלה לא צלחו. לגרסתה בתצהירה, במשך כל שנת 1996 לא היה לה קשר עם משרד התובע והיא לא ראתה נכסים נוספים באמצעותו אם כי פעם או פעמיים במשך שנה זו התעניינה הסוכנת האם היא עדיין מחפשת או מצאה בית ברמות. לגרסתה, באף אחת משיחות הטלפון הבודדות לא הוצעה לה הדירה שוב ע"י הסוכנת. הנתבעת אמרה בתצהירה כי הוא הוחתמה על ההתחייבות עוד בטרם ראתה את הדירות וטרם ידעה אם הדירות אכן מוצעות למכירה. בחקירתה נשאלה הנתבעת:נ "העובדה שזו הדירה שמצאה חן בעיניך ובסופו של דבר קנית אותה לא אומרת שאת ראית את הדירה הזאת לראשונה וזה לא הדליק לך נורה אדומה שהדירה מוצאת חן בעיני, אולי ראיתי אותה קודם לכן", תשובתה היתה שלילית, ובהמשך נשאלה שוב האם לאור העובדה שהדירה מצאה חן בעיניה לאחר שהיא ראתה בין 12 ל15- דירות בשכונת רמות בלבד ובסופו של דבר היא רכשה את הדירה הנדונה, האם לא נזכרה בשעת הרכישה כי ראתה דירה זו בעבר. הנתבעת השיבה בשלילה גם לאפשרות זו. אומר כבר כאן כי גרסה זו תמוהה במובן מסויים ומעוררת ספקות וסימני שאלה, שכן המדובר בדירה יקרה ביותר כאשר כל בית באותה סביבה, בית מהמין אותו ביקשה הנתבעת לרכוש, נבנה באופן פרטי ובצורה שונה מדירות או בתים אחרים באותה סביבה. אין המדובר בדירות סטנדרטיות הדומות האחת לרעותה אלא בדירות בעלות ייחוד, וקשה לקבל את הטענה שבהפרש זמן שאיננו ארוך יחסית עלה ביד הנתבעת לשכוח את העובדה שהיא היתה באותה דירה וראתה אותה בעבר. מה עוד, שכאמור, בסופו של דבר, זו הדירה שמצאה חן בעיניה וזו הדירה שנרכשה על ידה. (הנתבעת גם אישרה שהיא לא ראתה דירות או בתים נוספים באותו רחוב). תמיהה זו מתחדדת לאור העובדה שמתשובותיה של הנתבעת עולה כי היא זכרה את העובדה שהיא כעסה על הסוכנת ש"גררה" אותה לראות את הדירה בפעם הראשונה כאשר אותה דירה לא עמדה למכירה והיא נאלצה לצורך אותו ביקור למצוא בייביסיטר (עמ' 28 ש' ואילך לפרו'). הנתבעת גם אישרה בחקירתה, גם זאת בניגוד לאמור בתצהירה, כי במהלך שנת 1996 היא ניהלה כ12- שיחות, מתוכן כמה קצרות מאוד, עם הסוכנת בקשר לעסקאות אפשריות. יחד עם זאת, לאור התוצאה אליה אני מגיע, אין משמעות מעשית לתמיהות אלה שבקשר עם הנתבעת.
 

6.
עוד יש לציין את עדותה של הגב' כרמלה פרץ. לדבריה, בתצהירה, לקראת סוף חודש אוקטובר 1996 היא פרסמה את דירתה למכירה בעיתון כל העיר, פרסום שנעשה למשך ארבעה שבועות מיום 25.10.96 ועד ליום 22.11.96. באותה עת ביקשה משפחת פרץ למכור את הדירה לאור העובדה שנחתם חוזה פיתוח עם מינהל מקרקעי ישראל בקשר עם מגרש במבשרת ציון, ולאחר שבסוף חודש אוגוסט 1996 התקבלה הודעה ממינהל מקרקעי ישראל לפיה התקבלה הצעת משפחת פרץ לרכישת המגרש. לדבריה, הנתבעת התקשרה אליה בתחילת חודש נובמבר בעקבות המודעה בעיתון. בעקבות כך היא הגיעה לדירה והתפתח משא ומתן שהבשיל ליצירת הסכם. הקשר שלה עם משרדו של התובע החל בערך בחודש מאי 1995 לאחר שנענתה לפרסום אותו הפיץ התובע לפיו הוא מעריך דירות ללא תשלום (ראה נספח ג' לתצהירה). באותה תקופה היא החלה לחשוב על האפשרות להחליף את הבית ולאחר שנתקלה באותו פרסום שחולק בתיבות הדואר היא פנתה אל התובע, לקבל הערכת שווי דירתה, זאת אפילו ללא ידיעת בעלה. לאחר שהיא פנתה אל התובע צלצלה אליה הסוכנת, הגב' קמלי, וביקשה להביא איתה רוכש פוטנציאלי. הגב' פרץ אמרה לסוכנת כי היא אינה מוכרת עדיין את הדירה אלא שהסוכנת השיבה כי לא יהיה בכך כדי לחייב אותה. הגב' פרץ אישרה שאכן באותו מועד הגיעה הסוכנת עם הנתבעת. לדבריה, שאלה אותה הנתבעת כמה היא דורשת עבור הדירה והיא השיבה כי איננה יודעת:ב "אני עדיין בודקת את השוק ולא החלטתי עדיין אם אני בכלל מוכרת... ובעלי לא יודע אפילו שבאו לראות את הדירה". לפיכך, היא לא נקבה בכל מחיר שהוא. גם הגב' פרץ אישרה כי היתה הצעה רצינית באמצעות משרדו של התובע לרכישת הדירה ע"י משפחת אלסטר. בחקירתה הוסיפה הגב' פרץ כי התובע פרסם את הדירה מספר פעמים בעיתונות במהלך שנת 1996, לרבות בעיתון כל העיר. בפעם השניה שבאה אליה הנתבעת גם היא לא זכרה שהנתבעת הגיעה אליה בעבר והיא רק זכרה את הסיטואציה בה הגיעה הסוכנת עם רוכשת פוטנציאלית. היא שיתפה את בעלה בסוד ביקורה של הסוכנת והנתבעת רק בדיעבד. עוד מסרה כי המשא ומתן עם משפחת אלסטר היה בחודש אפריל 1996 והם הסכימו לשלם אותו הסכום שהוסכם עם הנתבעת, דהיינו 630,000 דולר, אלא שמשפחת אלסטר דרשה פינוי מיידי. בעלה של הגב' פרץ העיד כי הדירה פורסמה למשך חמישה שבועות (ראה נ1/) והרעיון למכור את הדירה עלה שעה שזכו במכרז בקרקע במבשרת ולאחר שערעורם בעקבות המכרז התקבל (ראה המכתבים נ2/, נ3/ ו-נ4/). לדבריו, אשתו פנתה לקבל הערכת מחיר בנוגע לדירה שלא בידיעתו אם כי עובדה זו היתה על דעתו. 
 

7.
לטענת הנתבעת בסיכומיה קיימים מספר נדבכים המהווים בסיס לדחיית התביעה:ו
 


הבסיס האחד הינה העובדה שביום בו ביקרה הנתבעת בדירה לראשונה ביקשה משפחת פרץ לקבל הערכה של שווי הדירה בלבד והדירה לא הוצעה באותה עת למכירה, אלא, הדירה הוצעה למכירה כפי שעולה מעדותו של מר פרץ, רק לקראת סוף שנת 1995. 

נדבך נוסף המהווה למעשה חלק מהנדבך המפורט לעיל הינו העובדה שהתובע או מי מטעמו לא שימשו כגורם היעיל בעסקה וכי לא התקיימו התנאים האמורים בכתב ההתחייבות שקיומם מעניק לתובע את הזכות לקבלת דמי תיווך. התנאי העיקרי שלא התקיים בכתב ההתחייבות, לטענת הנתבעת, הינו שהדירה בקשר אליה נחתם ההסכם לא היתה "מוצעת למכירה" בשעת הצגתה לקונה (סעיף 2 בעמ' 10 לסיכומי הנתבעת). לטענת הנתבעת, המבחן לקביעת הגורם היעיל הינו מידת הדמיון בין ההצעה המקורית בה היה מעורב המתווך לבין החוזה הסופי והאם המחיר שהוצע הוא קרוב לזה שעליו סיכמו הצדדים. לטענתה, שני תנאים אלה לא התקיימו שכן מאחר שלא היתה הצעה בשלב הראשון לא ננקב כל מחיר שהוא. 
 

8.
שאלה עובדתית ראשונה הטעונה הכרעה הינה השאלה באיזה שלב הגיעה הנתבעת לראשונה לדירת משפחת פרץ:נ האם בשלב בו משפחת פרץ (או הגב' כרמלה פרץ) היו מגובשים בדעתם בנושא המכירה, היינו התגבשה החלטתם בשאלת עצם המכירה ובנוגע למחיר המבוקש על ידם או, שמא, הביקור נערך בטרם התגבשו תנאים אלה. הגב' כרמלה פרץ העידה בנקודה זו, כזכור, כי לאחר שהזמינה את התובע לקבלת הצעת מחיר, הגיע התובע לביקור בדירה (אך לא נתן, לגרסתה, הצעת מחיר:ב עמ' 17 ש' 32-33 לפרו'). לאחר מכן התקשרה אליה הסוכנת הגב' קמלי וביקשה לבוא עם קונה ואז:ו "אמרתי לה שעוד לא דיברתי עם בעלי ואני לא יודעת, היא שכנעה אותי רק לראות את הבית, היא באה עם גליק. לא ידעתי אז להגיד לה מחיר, כי לא שיתפתי את בעלי", ובהמשך הבהירה הגב' פרץ כי לאחר שהסוכנת ראתה את הדירה לשם מתן הערכת מחיר:נ "היא באה והתרשמה, ראתה את הדירה, והתקשרה אלי ואמרה שיש לה מישהו בשבילי, אמרתי שאני לא יודעת... היא התקשרה באותו יום שהיא באה לתת את הצעת המחיר...". הנתבעת העידה לגבי הביקור הראשון כי נאמר לי ע"י הגב' פרץ כי היא הראשונה הרואה את הדירה, כי היא (הגב' פרץ) ובעלה עדיין לא "מגובשים" ברצונם למכור את הדירה והדירה נמסרה למתווך רק לצורך קבלת הצעת מחיר ("בדיקת השוק") ואין בכוונתם למכור כרגע, והיא אף לא נקבה במחיר. מנגד, התיאור אותו נותנת הסוכנת מרגלית קמלי לבקור זה שונה:ב "במועד זה נכחה בדירה הגב' פרץ... אשר איתה תיאמתי את הפגישה בדירה... התרשמה הנתבעת מהדירה... וקיבלה את כל הנתונים הרלבנטיים לרבות מחיר הדירה ומועד פינויה". בעקבות כך ניהלה הגב' קמלי, לטענתה, שיחות נוספות עם הנתבעת והנתבעת באה בהצעת מחיר נגדית בסך של 600,000 דולר, והעסקה לא יצאה לפועל.
 

9.
המדובר איפוא, בגרסאות שונות בתכלית בנוגע לאותו ביקור. נראית לי, בנקודה זו, גרסתה של הגב' פרץ וכן גרסת הנתבעת. בנקודה זו, דבריהן אכן היו מהימנים ואמינים עלי ומסקנתי הינה כי בקורה הראשון של הנתבעת בדירה, אף שהיה לאחר ביקור הסוכנת בדירה, נעשה עוד בשלב בו ביקשה הגב' פרץ לקבל הערכה לשווי דירתה, שלב בו פעלה על דעת עצמה ומבלי לשתף בהליכים אופרטיביים אלה את בעלה (אם כי אין טענה כי היא פעלה "מאחורי גבו"). אמנם, הגב' פרץ פעלה בלא שבעלה היה מודע לפנייתה לקבל הערכת שווי אולם עובדה זו אפשרית בעיני ונראה סביר כי הגב' פרץ תבוא עם "ממצאים" ונתונים לבעלה על מנת שהשניים יקבלו החלטה משותפת. הסוכנת, הגב' קמלי, כך נראה, בקשה לנצל את המומנטום של ביקורה המוקדם מאותו יום ולגרום לאירועים להתרחש ואולי אף להקדים את המאוחר ועל כן הביאה עימה את הנתבעת מתוך סברה כי האירועים יתפתחו בעקבות זאת מעצמם:ו דהיינו, אם יש מוכרים פוטנציאליים וקונה פוטנציאלית, אולי המציאות תעשה את שלה וכתוצאה ממפגש כזה, גם אם התרחש בשלב מקדמי, אולי תוולד עסקה.
 

10.
להשלמה, יש להתייחס לשאלה אימתי חתמה הנתבעת על כתב ההתחייבות בנוגע לדירה:נ לפני הביקור (כגרסת הנתבעת) או לאחרי הביקור. הסוכנת הסבירה כי אין זה "מכובד" להחתים לקוח מראש "כאילו אין סומכים על הקונה" ולכן היא מחתימה את הלקוחות בדיעבד. עובדתית, המסמך נושא את חתימת הנתבעת ולא קמה מצידה של הנתבעת כל הסתייגות בונגע עם אותה חתימה (עד לטענתה במהלך המשפט בנוגע לעיתוי החתימה). לפיכך, המחלוקת לעניין זה לא יכולה להיות ממשית. בנוסף, הנתבעת חתמה על ההתחייבות לראשונה, עוד ביום 1.5.95, ועל כן היא קיבלה על עצמה את תוכנה שעה שהלכה עם הסוכנת לביקורים נוספים בדירות אחרות. 
11.
כאמור, נוסח ההתחייבות הינו:ב "אבקשך למסור לי עבורי... כתובת של דירה... המוצעת למכירה...". מנוסח זה נובעת טענתה המרכזית של הנתבעת שכן הדירה, לשיטתה, באותו השלב, לא היתה "מוצעת למכירה". השאלה, בנסיבות אלה, היא מה משמעות מילים אלה. לפי פשוטן, ניתן לאמר כי "מוצע" פירושו שהתגבשה כבר הצעה, דהיינו, אלמנט גמירות הדעת ו"המסויימות" צריך שיהיו מגובשים. ניתן גם לטעון כי יש להרחיב תוכנו של מונח זה, בנסיבות העניין, ולאמר ש"מוצע" פירושו שהדירה באופן כללי, עומדת למכירה דהיינו הבעלים של הדירה עומדים או מתעתדים למכור אותה ואם יתגבשו הפרטים בהסכמה הדדית, תיווצר עסקה.

בעניין דידן, נוסח כתב ההתחייבות ע"י התובע ומכאן שאין להקל עימו בפרשנות מרחיבה וכוללנית אלא יש לפרש את המסמך כלשונו ובהתחשב בנסיבות העובדתיות. הפירוש צריך להיות הפירוש הנוח לנתבעת (ר' ע"א 894/94 ש' כהן נ' מלמוד דינים, מחוזי, כרך כ"ו (7) 786). מעדותם של בני משפחת פרץ שהייתה מהימנה עלי, עולה כי בשלב בו ראתה הנתבעת את הדירה לראשונה, לא התקיימו אצלם התנאים הדרושים להיווצרות "הצעה" כפי שמונח זה מוגדר בסעיף 2 לחוק החוזים (חלק כללי) תשל"ג - 1973. ניתן לראות בקשר שנוצר בין הגב' פרץ ולבין התובע משום "פניה", אולם לא ניתן לראות בהתגבשותם של שני התנאים האחרים:ו יסוד "המסויימות" ויסוד "גמירות הדעת". משפחת פרץ לא באה בהצעה מסויימת ומדוייקת: לא ננקב על ידם מחיר (זאת בהתאם לממצאים אליהם הגעתי) ולא מועד למסירת חזקה. שני תנאים אלה הינם תנאים משמעותיים בעסקת מכר ממין זה. כמו כן, ניכר כי הגב' פרץ לא גמרה אומר האם היא חפצה למכור את הדירה ומעדותו של בעלה עולה כי הרצון למכור את הדירה נולד בסוף שנת 1995 תחילת שנת 1996, שעה שפורסמו המכרזים בנוגע לקרקעות ברכס חלילים שבמבשרת. תימוכין לכך שהפרסום שנעשה ע"י משפחת פרץ בעיתונות בתחילת חודש נובמבר 1996 (ראה נ1/) הינו אמיתי ולא למראית עין נובע מכך שבהתאם למסמכים נ2/ - נ4/ עולה כי משפחת פרץ זכתה במגרש במבשרת בסוף חודש אוגוסט 1996, זאת לאחר שהתקבלה הודעה על כך ממינהל מקרקעי ישראל (במכתב נ2/), הודעה שבאה בעקבות "ערעור" משפחת פרץ מתחילת חודש אוגוסט 1996 (נ3/), והשלמת ההליך באה לידי ביטוי במסמך נ4/, הוא מכתב חברת ערים למינהל מקרקעי ישראל בו הודע למינהל מקרקעי ישראל כי משפחת פרץ השלימה את הסדר התשלום בגין הוצאות פיתוח. מכתב זה הינו מיום 24.10.96 והוא איפשר למשפחת פרץ לחתום על הסכם פיתוח עם מינהל מקרקעי ישראל. לאותו מכתב צורפה גם קבלה לפיה שילמה משפחת פרץ למינהל מקרקעי ישראל בחודש אוקטובר 1996 סך של 564,779 ש"ח. לכן ברור מדוע פרסמה משפחת פרץ את הדירה בתחילת חודש נובמבר 1996, ומדוע הגמישו  את עמדתם והיו נכונים להגיע להסכם לאחר שבעסקאות הקודמות נהגו בקשיחות רבה יותר ובעקבות כך "התפוצצו" אותן עסקאות (שבאחת מהן היה מעורב משרדו של התובע). האמור בסעיף 3 לסיכומי התובע לפיו "כל שעל התובע היה לעשות כדי לבוא על שכרו היה למסור לנתבעת כתובת של דירה שאותה תרכוש הנתבעת בסופו של דבר", וכן הטענה כי בכתב ההתחייבות אין "שום חובה נוספת" המוטלת על התובע לרבות החובה להיות גורם יעיל או לנהל מו"מ ועוד, אינם מדוייקים: גם אם אניח לדרישה של "גורם יעיל" עדיין נדרש כי הדירה תהא "מוצעת למכירה" ולא שידובר בדירה שבעליה באותו שלב אך חפצים לקבל הערכת שווי וטרם גיבשו דעתם בנוגע לעצם המכירה ולתנאיה. אמנם, וכפי שמציין התובע בסיכומיו, נדרשים מעט מאוד תנאים מהתובע על מנת שייזכה בדמי תיווך אולם עדיין נדרש ממנו, ע"פ כתב ההתחייבות הגורף שהוא עצמו ניסה, כי הדירה אותה יציג תהא "מוצעת למכירה". 
 

12.
לשאלת עצם הזכאות של מתווך לקבלת דמי תיווך בעקבות עסקת מקרקעין, נקבע בע"א 275/76 קלוגמן נ' לוי פ"ד ל"א (1) 405 בע"מ 408: (בענייננו לא חל חוק המתווכים במקרקעין, תשנ"ו - 1996). 
 

"שתיים הנקודות אותן יש לבחון כאשר עולה הדרישה לתשלום דמי-תיווך בעקבות עיסקה במקרקעין:
 

א.
אם נקשר בין המוכר לבין מי שטוען  לדמי התיווך, או בין הקונה לבין המתווך, או בין שלושתם, הסכם ממנו משתמע, במפורש או מכללא, כי מתבקשת פעולת תיווך. 
 

ב.
אם פעולתו של המתווך היתה הגורם היעיל אשר הוא הביא להתקשרותם של הצדדים לעיסקה, בה תיווך המתווך". 

בע"א 2144/91 הנרי מוסקוביץ נ' אסתר ביר כמנהלת עזבון המנוח טוביה ביר ז"ל, וערעור שכנגד, פ"ד מח (3) 116, סקר כב' הנשיא שמגר את ההלכה באשר לנקודה השניה - היא שאלת "הגורם היעיל". וכך סיכם כב' הנשיא שמגר את הדברים: 
 

"דרישת ההלכה הפסוקה היא, כאמור, כי פעולת המתווך תהא הגורם היעיל להתקשרות החוזית. המבחן הוא מבחן 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 שהוא היעיל.
 

השאלה אימתי פעולת המתווך היא "הגורם היעיל" נגזרת מבחינתה של מערכת העובדות. כרגיל - כאשר המתווך מפגיש בין הצדדים - אין קושי לקבוע כי הוא הגורם היעיל לעיסקה. ברור, כי מתקיים משא ומתן - אש המתווך עשוי ליטול בו חלק - ובסיומו נכרת חוזה. הנה-כי-כן, צומחת זכאות המתווך לשכרו ההוגן והראוי ... אך פעמים רבות עובדות הענין אינן כה פשטניות. במהלך המשא ומתן עשויות להתגלע בין הצדדים מחלוקות אשר אינן ניתנות לגישור. רק גורם נוסף (מתווך נוסף או אדם אחר) עשוי לסייע לצדדים לחצות את התהום הפעורה ביניהם. כאן מתחילים הקשיים בהכרעה בשאלה אם המתווך הוא הגורם היעיל. יש לבחון אם הגורם הנוסף היה הגורם היעיל, או שמא שניהם, או אף לא אחד מהם. מבחינה תיאורטית, כל אחת מהתוצאות אפשרית, פעמים אין זכאות לדמי-תיווך, פעמים ישנה זכאות למתווך אחד ופעמים למספר מתווכים. 
 

בדגם העובדתי הנזכר למעלה - יש להבחין בין גורם מתערב אשר מסייע להתגבר על קשיי המשא ומתן מול גורם אשר יוזם מחדש את המשא ומתן, לאחר שכבר דעך וגווע. 
במקרה הראשון - אין הדבר שולל את זכאות המתווך המקורי; מה הדין במקרה השני?
 

ניתן לציין - בקווים כלליים - מספר גורמים המצביעים על מידת "היעילות" בסיבתיות: 
 

(א)
מידת הדמיון בין ההצעה המקורית שבה היה מעורב המתווך לבין החוזה הסופי, כגון - נושא הנכס;
(ב) הקירבה בין תנאי התשלום ושיעוריו בהצעה המקורית לבין הגיבוש הסופי של החוזה;
(ג) חלוף הזמן בין ההצעה מקורית עד סיום העיסקה...;
(ד) מידת האינטנסיביות של פעולות המתווך - היקף מגעים, פגישותיו ושיחותיו עם הצדדים;
(ה) קיומו של גורם נוסף, אשר סייע לצדדים בהשגת החוזה, ומידת התערבותו של אותו גורם נוסף;
(ו) תשלום דמי-תיווך על-ידי הצד השני (המוכר או הקונה) ושיעורם;
(ז) זהות הצדדים המנהלים את המשא ומתן כמצביעה על שמירת הזיקה הסיבתית;
(ח) הסתמכות הצדדים על ידיעה קודמת של מהלכי המשא ומתן ופעולה שאינה אלא הרמת החבל, מקום בו הושאר, כדי ליצור המשכיות באותו מהלך. 
 


מובן כי רשימת הנסיבות איננה סגורה". 
 

13.
בענייננו התקיים אמנם התנאי הראשון - קיומו של חוזה תיווך. אלא, באשר לשאלה השניה, ובנוסף לאמור לעיל, המסקנה היא כי התובע לא שימש כ"גורם היעיל" אשר הביא את הצדדים להתקשרות בעסקה. אמנם, המחיר אליו הגיעו הצדדים (משפחת פרץ והנתבעת) היה בסך 630,000 דולר והוא, בנסיבות העניין, קרוב להצעה המקורית ונמצא בתחום "הסטיה הסבירה" בעסקה כזו. גם הזמן בין ביקורה הראשון של הנתבעת בדירה לבין עריכת ההסכם אינו ארוך דיו, אך עולה בבירור כי הצדדים עצמם, ובכללם התובע, לא ראו בפרק זמן זה את האפשרות להתגבשות עסקה בין משפחת פרץ ולבין הנתבעת, ועובדה היא שהתובע עצמו הפנה למשפחת פרץ בתקופה זו לקוחות פוטנציאליים אחרים מחד, והראה לנתבעת דירות אחרות, מאידך. בענייננו לא החל מו"מ ממשי שהוסכמו במהלכו תנאים מסויימים, ולו גם  חלקיים, ולאחר מכן באה המשכיות לאותו מו"מ. המדובר בשני ארועים שונים, נפרדים, המנותקים לחלוטין זה מזה,  כאשר בשלב הראשון הדירה, כפי שהבהרתי לעיל, לא הייתה "מוצעת למכירה" ולא התקיים תנאי בסיסי שנקבע בכתב ההתחייבות ע"י התובע עצמו. לכן, בפסה"ד בעניין ביר שאוזכר לעיל אמר כב' הנשיא שמגר, בין היתר, כי "העובדה שמתווך הציג בפני לקוחו נכס, אין פירושו של דבר שכל עסקה בנוגע לאותו נכס תזכה את המתווך לעולם בדמי תיווך". 
 


התוצאה היא שהתביעה נדחית.
 


התובע ישלם הוצאות הנתבעת וכן שכ"ט עו"ד בשעור כולל בסך 20,000 ש"ח בצירוף מע"מ.
 

המזכירות תמציא העתק פסק הדין לב"כ הצדדים.
 

ניתן היום א' בטבת תשס"א, 27 בדצמבר 2000 בהעדר הצדדים. 
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