תא (ת"א) 323/93 
 פנינה אוחנה לובלצ'ק נ' קדמת עדן בע"מ
תא (ת"א) 323/93 
 פנינה אוחנה לובלצ'ק נ' קדמת עדן בע"מ

בבית המשפט המחוזי בתל-אביב יפו




ת.א. 323/93

בפני כבוד השופטת ד"ר ד' פלפל

בעניין:נ



פנינה אוחנה לובלצ'ק









התובעת

נ ג ד



קדמת עדן בע"מ 



הנתבעת

פסק-דין

1. מהות התובענה

זוהי תובענה לתשלום עמלה לפי חוזי שיווק וייעוץ בתחום השיווק אשר נכרתו בין התובעת לבין הנתבעת בשנת 1991. מחלוקת אחת נטושה סביב אי תשלום עמלה בגין יחידות נופש שנמכרו; מחלוקת נוספת נטושה בגין אי-תשלום עמלה בנוגע למגרשים שנמכרו בחלקה 800/1. הנתבעת חולקת על קיום החוב הנתבע. לטענתה, משלא מלאה התובעת את חלקה בהסכמים הנדונים לא מגיעים לה כספים לפיהם. 

2.   בסיס התובענה

בין התובעת לנתבעת נחתמו מספר הסכמים (ר' פירוט בס' 3 להלן). ברם התובעת עותרת לתשלום מכח שני הסכמים:ב
"הסכם ייעוץ" מתאריך 23.7.91 (נספח ג' למוצג ת/ 4) שביטל שני הסכמים קודמים לו שנערכו ב- 2.4.91 ואשר לא בוטל מעולם. 

לפי הסכם זה התובעת זכאית לעמלה של 1% מכל המכירות בבניין הראשון בפרוייקט, שמיועד ליחידות נופש, ללא קשר לזהות מוכר/ קונה למעט מכירות לעמותת חיל האויר. סה"כ 270,000$ נכון ליום 5.3.93, שהם 892,080 ש"ח. 

הסכם נוסף (נספח י"א לת/ 4) – ביחס לחלקה 800/1 לפיו זכאית התובעת לעמלה בגובה 3,000$ לכל מגרש בגודל 200 מ"ר שנמכר. סה"כ 452,397 ש"ח נכון ליום 5.3.93. 

3.   טענות הצדדים 

התובעת עוסקת בשיווק מקרקעין ובמיוחד שיווק יחידות נופש. 

הנתבעת היא חברה אשר בתקופה הרלבנטית לתובענה זו עסקה בשיווק ובמכירת דירות בפרוייקט  "קדמת עדן" – המצוי בחוף הים של גבעת אולגה.

הנתבעת מנוהלת ונוהלה גם בתקופה הרלבנטית לתובענה זו ע"י הגברת זיוה כהן. (להלן:ו "כהן"). 

בשנת 1989 רכשה קדמת עדן מקרקעין בסמוך לחוף הים בין היישוב גבעת אולגה לקיסריה בשטח כולל של כ- 360 דונמים (להלן:נ "הפרוייקט"). 

לשם מימון הרכישה נטלה הנתבעת הלוואה מבנק לפיתוח התעשיה בישראל (להלן:ב "הבנק לפיתוח"), ורשמה לטובתו משכנתא מדרגה ראשונה על המקרקעין. 

בשנת 1989 הכירה כהן את התובעת והוסכם ביניהן כי התובעת תתחיל לשווק חלקות בפרוייקט. בשלב זה סוכם על שיווק החלקות הצפוניות בפרוייקט, אשר לא יועדו לבניה בטווח הקרוב.

לתובעת אין טענה כנגד הנתבעת בגין שיווק חלקות אלה. 

בטרם נחתמו הסכמי שיווק עם התובעת, קבלה קדמת עדן אישור מהבנק לפיתוח  למכירת החלקות הדרומיות. 

עד כאן לעניין שלב ההיכרות שבין הצדדים. 

הצדדים בעניננו מתמקדים בשני פרוייקטים:ו 

הפרוייקט הראשון – מכירת מגרשים – הסכם 800/1. 

בשנת 1990 נערך הסכם בין התובעת לנתבעת לשיווק החלקות הדרומיות בפרוייקט (להלן:נ "הסכם השיווק 800/1 הראשון").

המחיר שנקבע ליחידה בשטח של 200 מ"ר היה 17,000$. לעמדת הנתבעת מדובר במחיר נמוך יחסית וזאת כיוון שהמגרשים נמכרו בשלב ראשון להשקעה בלבד, מאותה סיבה נקבעה עמלת שיווק גבוהה במיוחד לתובעת, בסך של 3,000$ ליחידה.

בין הצדדים קיימת מחלוקת אם התובעת עמדה בהסכם. אם לאו.  

לטענת כהן, התובעת לא מילאה את חלקה בהסכם שכן לא גייסה 92 המחאות לפקדון על-סך 2,000$ כל אחת, אשר סוכם שתגבה מרוכשים פוטנציאליים, עד ליום 31.3.90. משום כך, לטענתה, הבנק לפיתוח לא אישר את המשך ביצוע המכירות. 

כמו כן, לטענתה, התובעת הטעתה את הרוכשים. בעוד שהובהר לתובעת במפורש שהמגרשים לא נועדו לבניה עצמית מיידית וכי יחלפו לפחות 60 יום עד לאישור תוכניות הבינוי, אזי היא הבטיחה לרוכשים שהמדובר בבנייה מיידית.

לטענת התובעת, עניין הפיקדון נועד להבטיח את עמלתה בגין השיווק; כן היא גורסת שסוכם שמכירת המגרשים היא לבניה עצמית. השינוי שחל ביעוד המגרשים בחלקה זו נבע מרצון הנתבעת להגדיל את רווחיה ממכירת החלקות וזאת באמצעות חיוב הרוכשים לקנות יחידות בנויות. כתוצאה מכך, לעמדתה, היא קיימה את התחיבויותיה לפי ההסכם.

בדצמבר 91' נחתם הסכם בין התובעת לנתבעת לשווק יחידות קוטג' בנויות באותה חלקה (להלן:ב "ההסכם השני"). 

לטענת התובעת, לא היתה לה ברירה אלא להחליף את הסכם השיווק 800/1 הראשון, בהסכם זה כדי לקבל את עמלות השיווק אשר הגיעו לה לפי ההסכם הראשון. לטענת הנתבעת, ההסכם הראשון פקע וההסכם החדש נחתם ביוזמת התובעת.  

בסופו של דבר, ההסכם השני לא מומש. גם כאן יש מחלוקת בין הצדדים באשר לנסיבות סיומו. לטענת התובעת, הנתבעת ידעה שאין באפשרותה למכור את הקוטג'ים, וטרם חתימת ההסכם בינהן היא הציגה בפניה מצג שוא כדי להחליף את החוזה הקיים בחוזה חדש – השני - בלתי ניתן למימוש. 

לטענת הנתבעת, התובעת נכשלה בביצוע חלקה בחוזה השני ועל כן לא מגיעה לה כל תמורה לפיו; היא דחתה את הטענות שיוחסו לה בקשר למצג השווא. 

זה באשר לפרוייקט הראשון. 

הפרוייקט השני – מכירת הקוטג'ים:ו
במקביל לשיווק החלקות הצפוניות והדרומיות במקרקעין, החלה קדמת עדן לשווק יחידות נופש, אותן תכננה לבנות באתר. בתחילת 1991 התחילה הנתבעת בהכנות לשיווק דירות הנופש בבניין הראשון אשר היה אמור להכיל 303 יחידות דיור.  

עם התובעת, ויתר משווקי הפרוייקט, נחתם הסכם שיווק ביום 2.4.91, לפיו התובעת תקבל בעבור כל מכירה של דירה בבניין הראשון עמלה של 2.2% ממחיר הדירה בתוספת מע"מ. במסגרת הסכם זה נמכרו 3 דירות, עליהן שולמה עמלה לתובעת. 

באותו יום, נחתם בין הצדדים גם "הסכם ייעוץ" (להלן:נ "הסכם היעוץ"), לפיו תתוגמל התובעת על עזרתה בשיווק בהתאם לקצב המכירות. התמורה לעזרתה היתה בצורת תוספת עמלה על כל יחידה שתימכר ע"י מי מהמשווקים בהתאם לתקופות הנקובות בהסכם. 

לטענת הנתבעת, ביום 1.7.91 היא שלחה הודעה מטעמה המבטלת את הסכם היעוץ מיום 2.4.91 שכן התובעת לא קיימה התחייבויותיה על-פיו. לגרסתה, הוסכם בין הצדדים על הביטול קודם לכן. מנגד טוענת התובעת כי הסכם הייעוץ מיום 2.4.91 היה באותה עת שריר וקיים, וכי היא הסכימה לביטולו בתנאי שיחתם הסכם יעוץ חילופי.  

ביום 23.7.91 נחתם בין הצדדים הסכם ייעוץ נוסף. הסכם זה בא להחליף את קודמיו (ההסכמים לשיווק וייעוץ מיום 2.4.91) ולטענת כהן נחתם בהסתמך על מצג שהציגה התובעת כאילו יש ברשותה 120 מסמכים חתומים בידי רוכשים פוטנציאליים המתחייבים לרכוש את היחידות בפרוייקט. התובעת מכחישה את העניין. לטענתה, מעולם לא אמרה לכהן כי יש ברשותה 120 קונים פוטנציאלים, ומשהחלו הליכים משפטיים כנגד הנתבעת, כהן העלתה סיפור זה כתואנה להתחמקותה מהתשלום המגיע לתובעת עפ"י הסכם זה. 

התובעת עותרת לכספים לפי הסכם זה, בגין עמלות המגיעות לה כתוצאה משיווק ומכירה של יחידות נופש ע"י משווקים אחרים (בסה"כ נמכרו 211 יחידות). 

הנתבעת, מתנגדת לכך היות ולעמדתה התובעת לא מילאה חלקה לפי הסכם זה ועל כן לא מגיעים לה הסכומים אותם היא תובעת. 

4.   הפלוגתאות בין הצדדים

- מה דין הקלטות השיחות שהוגשו. 

- מה מעמדו של הסכם השיווק 800/1 הראשון?

- מה מעמדו של הסכם השיווק 800/1 השני?

- האם מגיעים לתובעת כספים לפי אחד מהסכמי 800/1 – לעניין מכירת החלקות.

- האם מגיעים לתובעת כספים לפי הסכם היעוץ מיום 23.7.91 – לעניין מכירת הקוטג'ים.

5.   קבילות ההקלטות

התובעת צירפה לתצהירה הקלטות ותמלילים משיחות (נספחים ג'1, ט', יד', טז', יז', ת/ 5, ת/ 6א', ת/ 6ב', ת/ 6ג', ת/ 6ד', ו- ת/ 15) שהוקלטו במספר פגישות בין השתיים ולעיתים בנוכחות משתתפים נוספים. 

ביהמ"ש קבע ביום 12.3.97 כי מקור הקלטות יוגש, ובסיכומים תיבדק השאלה האם הוכחו תנאי הקבילות להגשת הקלטות עפ"י הפסיקה. בההקלטות הנדונות מובאות מספר שיחות אשר הוקלטו בנסיבות שונות ועל כן נדרשת בדיקה לגבי כל קלטת. 

פסק הדין המנחה לעניין קבילות הקלטה הוא ע"פ 869/81 מוחמד שניר נגד מדינת ישראל (פ"ד לח (4) 169).  

כך סיכם את ההלכה בעניין הנשיא מ' שמגר (כתוארו אז) בעמ' 190 לפסק הדין:ב
" קבילותה של הקלטה, בתור שכזאת, נבחנת על-ידי בית המשפט שלנו מאז ע"פ 28/59  לפי שורה של כללים, השאובים מן המשפט של ארצות- הברית, ואשר עניינם קביעת מבחנים לאמינות ההקלטה ככזאת...

…אלה הכללים, כלשונם, כפי שהם מובאים בפסק-דיננו האמור:ו
 "...כדי שיהיה בידו של בית-המשפט להחליט על קבלת סרט ההקלטה, או התקליט, יש להוכיח או להראות תחילה קיומם של כמה תנאים מוקדמים, היינו:נ (1 ) כי המכשיר, או האמצעי האחר ששימש להקלטה, פועל כהלכה ועשוי לקלוט או להקליט דברים שנאמרו; (2 ) שהאדם אשר טיפל בהקלטה ידע את מלאכתו; (3 ) שההסרטה או ההקלטה מהימנים ונכונים; (4 ) שלא נעשו בסרט שינויים בצורת הוספות או השמטות; (5 ) זיהוים של המדברים שקולותיהם נקלטו; (6 ) שהדברים נאמרו והעדות הוגדה מרצונו הטוב של המדבר ללא כפיה וללא פיתוי" (שם, בעמ' 1209 מול אות השוליים א)" 

"לעניין הקבילות, שוקל בית המשפט את המהימנות של דרך עריכתו של מה שמובא לפניו ולא את השאלה, אם ניתן היה להוסיף ולהביא הקלטות נוספות של שיחות או אירועים או קטעים." 

"15. הכלל החמישי, שגובש בע"פ 28/59 הנ"ל, דן בשאלת דיוק האבחנה של אלה הנדרשים להאזין למה שהוקלט, כי למותר להדגיש, שיש חשיבות רבה לכך, אם דברים, המושמעים בתוך ההקלטה, מיוחסים לפלוני או לפלמוני." "16. השאלה השישית קרובה במהותה לשאלה הרביעית, וכפי ששם עולה השאלה, שמא טופל בסליל באופן שיש בו כדי להוסיף או לגרוע, הרי עולה כאן השאלה, אם לא טופל בדובר או בדוברים באופן שיש בו כדי להביאם לאמירת

דברים, שהשמעתם נכפתה עליהם, או, לחלופין, שמא נעדרת תגובה של אחד הנוכחים, מאחר שמנעו ממנו בכוח להשמיע דבריו…"
"מתוסף לאלה כלל נוסף, אשר מקורו בחוק החרות, היינו בחוק האזנת סתר , תשל"ט- 1979, לפיו בוחנים עתה, אם האזנת סתר לשיחת הזולת, באמצעות מכשיר, היא קבילה כראיה אם לאו (ראה סעיף13 לחוק האמור)." 

קיום התנאים בענייננו

שלושת התנאים הראשונים המופיעים בפסיקה עוסקים כאמור בצד הטכני של ההקלטות. 

בהעדר כל ראיה פוזיטיבית בחומר התביעה לגבי מהימנות המכשיר, ההקלטה וכושרו של האדם אשר הקליט את השיחות, לא עמדה התובעת בנטל הוכחת קבילות הקלטות. התובעת לא העידה על מיומנותה בהקלטות, דרך ההקלטה, לא הצביעה על האדם אשר החזיק בקלטות עד הגשתן בבית המשפט, ולא הוכיחה כי לא נעשה בהן כל טיפול במשך ההחזקה. כמו כן התובעת לא הציגה את המכשיר ולא הוכיחה כי היה כשיר לעריכת הקלטה מהימנה של השיחות אשר התיימרה להקליט באמצעותו. 

בכתב התשובה לסיכומי הנתבעת, ב"כ התובעת הסתפק בהצהרה כוללנית כי התובעת עמדה במבחן הטכני ובמבחן המהותי, אולם לא מפרט כיצד. 

אשר על כן הקלטות על תמליליהן אינן קבילות ובית המשפט לא יתחשב בתוכנן.  

6.    הפרוייקט הראשון  - מכירת המגרשים 

 1.  מעמדו של הסכם השיווק 800/1 הראשון 

בין הצדדים נחתם כאמור בשנת 1989 הסכם לשיווק יחידות קרקע בחלקה 800/1. בהסכם זה נקבע כי התובעת תשווק באופן בלעדי את יחידות הנופש שהיו עתידות להבנות על החלקה:ב יחידות של 200 מ"ר כל אחת במחיר 17,000$ + מע"מ. בגין  שיווק היחידות הגיעה לתובעת תמורה של 3,000$ ליחידה. קצב הביצוע שסוכם הוא מכירת 75% מן היחידות עד לתאריך 31.3.90. עוד סוכם כי:ו 

"במידה ופנינה (התובעת- הערה שלי – ד.פ.) גייסה את כל ה- 75% דהיינו 90 רוכשים וצד א' (הנתבעת – ד.פ.) לא תהיה מסוגלת לשחרר את המשכנתא מסיבה כל שהיא, מתחייבת צד א' לתת לפנינה אוחנה את מלוא סכום העמלה המגיע לה בגין המכירות שבוצעו… 

הבטחת תשלום העמלה תינתן הוראה בלתי חוזרת לעו"ד _____ אשר יעביר לזכות אוחנה פנינה את כל הפקדונות הראשונים ע"ס 2,000$ אשר יתקבלו מכל רוכש בעת ההרשמה המוקדמת ואשר מופקדים בנאמנות אצל העו"ד.

הכסף יועבר בשני מקרים:נ
- באם תמומש העסקה ויחתם הסכם רכישה עם הלקוחות. 

- באם לקוח כל שהוא יחזור בו מחתימת ההסכם – יועבר 50% מהפיקדון לאוחנה          פנינה, פיצוי מוסכם מראש בגין הוצאת שיווק." 

התובעת שיווקה את היחידות וריכזה רוכשים ל 94 יחידות בנות 200 מ"ר בחלקה 800/1. רשימת הרוכשים מופיעה בנספח יב' לתצהיר התובעת, והצעות הרכישה 

החתומות מצורפות כנספח יג' לתצהיר התובעת (ת/ 4). התובעת שלחה מכתב לנתבעת כי היא ביצעה את חלקה לפי ההסכם. (נספח יב'3 לת/ 4).

בתגובה, שלחה הנתבעת מכתב (ת/ 20) ביום 25.3.90 ממשרדו של עו"ד דדוש, יועצה המשפטי של הנתבעת באותה עת, שהיה שותף לניסוח ההסכמים המופיעים בתובענה זו. 

במכתב זה מתנה הנתבעת את קבלת התמורה בידי התובעת במס' תנאים שלא הופיעו בהסכם עצמו, והם:ב 

1. הסכמי הרכישה עם הקונים לא יחתמו בטרם תאושרנה תוכניות הבינוי של הפרוייקט ע"י הועדה המקומית. 

      הנתבעת ידעה, ולכל הפחות היה עליה לדעת כי במעמד חתימת ההסכם עם התובעת 

     לא היה אישור לתוכניות הבינוי. גם אם ראוי להתנות את חתימת ההסכמים עם  

     הרוכשים עד לאישור כזה, הרי שתנאי זה לא צויין במסגרת היחסים בין התובעת

     לנתבעת לעניין הסכם השיווק של היחידות.  בהיותו תנאי מהותי לעניין מועד ביצוע 

     החוזה, לא היה מקום להוסיפו בדיעבד. 

ב. לא דובר בהסכם על תוספת מחיר אשר התובעת נדרשת לגבות על דעת עצמה במעמד ההצעה של הסכמי הרכישה על חלקות מערביות שתימכרנה כפי שמופיע במכתב. כל האמור בהסכם הוא כי התובעת אינה מוסמכת להבטיח חלקות ספציפיות בפרוייקט. 

זו היתה תגובת הנתבעת להודעת התובעת על מימוש ההסכם, נכון למרץ 1990. 

כיום טענות הנתבעת לגבי הסכם זה מתרכזות ב"מסמכי השריון" המהווים במהותם את אותה דרישת פיקדון של 2000$ אשר נדרשה התובעת לגבות מן הרוכשים הפוטנציאליים במעמד החתימה על הצעת הרכישה. לטענתה מדובר בתנאי "מרכזי ועיקרי להתממשות ולהוצאה לפועל של מכירת מגרשים בשטח של 200 מ"ר במגרש 800/1" (סיכומי הנתבעת בעמ' 10, ההדגשה במקור – ד.פ.) כיון שהתובעת לא עמדה בתנאי זה ולא אספה מכל הרוכשים פקדון בסך 2,000$ עבור הבטחת 200 מ"ר, ולא הפקידה את ההמחאות האמורות אצל עו"ד דדוש כמסוכם, לא מגיעה לה התמורה לפי ההסכם. 

גרסה זו אינה מקובלת עלי מכמה סיבות:ו 


ראשית:נ במועד ביצוע ההסכם (חודש מרץ 1990) הנתבעת במכתבה (ת/ 20) מעלה טענות שונות לגמרי לגבי עיכוב בהעברת התמורה, כמפורט לעיל. 

שנית:ב העלאת הטענה בגין אי הפקדת אותן המחאות לפי ההסכם המקורי, נגועה בחוסר תם לב שכן, בסעיף ה' לאותו מכתב ויתרה למעשה הנתבעת על  הפקדת ההמחאות אצל עו"ד דדוש והסתפקה בדרישה להעברת העתק צילומי בלבד;


שלישית:ו מנוסח ההסכם עולה כי הפיקדון נועד לשם הבטחת עמלתה של התובעת בגין שיווק היחידות, ולא צויין כל הקשר בינו לבין שחרור מהמשכנתא של הבנק לפיתוח; ואני נכונה לצאת מנקודת ההנחה, שהמדובר היה גם בתנאי מהותי על מנת להציג כלפי חוץ את נכונות ההתקשרות. 

בסופו של דבר הסכמי הרכישה לא יצאו לפועל, לפי התכנון המקורי. העיד עו"ד דדוש: 

"בהתחלה  דיברו על מגרש של 200 מ' ואח"כ עברנו לשלב של הכנת תוכניות לצורך מכירת קוטג'ים בנויים. החברה מוכרת מגרש ובונה לאנשים. היה תכנון שהחברה תתקשר עם קבלן מבצע, חברה ודייר והחברה היא זו שתבצע את הבניה עבור החברה. זה לא יצא לפועל…התכנית הראשונית היתה מכירת מגרשים של 200מ' לבניה. התכנית המאוחרת יותר היתה למכור קוטג'ים." 

(עמ' 112-113 לפרוטוקול). 

ובמקום אחר:

"גב' כהן היתה מעוניינת למכור את 800/1, היא היתה צריכה כסף. היתה מוכנה לקדם בכל דרך, רק כדי שימכרו המגרשים." (עמ' 110 לפרוטוקול). 

מעדותו של עו"ד דדוש (בעמ' 114 לפרוטוקול – ר' ציטוט בעמ' 10 להלן) עולה כי בתחילה מה שהוצג לקונים הפוטנציאלים היה בתמצית שניתן לבנות קוטג'ים. 

מצירוף סה"כ העדויות עלה כי לכתחילה הוצגה בפני הקונים אפשרות בניה מיידית , ולאחר מכן שהבניה אינה מיידית וכי תיעשה ע"י מי מטעם הנתבעת. 

טענותיה של הנתבעת שהתובעת הטעתה רוכשים במהלך החתמת הצעות הרכישה, - לא הוכחו. הרוכשים חתמו על הצעות שהנתבעת ניסחה לאחר קבלת ייעוץ משפטי בעניין; אם לטענתה הוצגו לרוכשים מצגי שווא בע"פ לגבי עלויות פיתוח, למשל, שגרמו לאי קבלת ההצעות החדשות היה עליה להוכיח זאת. 

כל עוד אין לתובעת חלק בהחלטה לסגת מהצעות הרכישה המקוריות, הנימוקים באשר לסיבה לכך אינם רלבנטיים במישור היחסים בינה לבין הנתבעת. בהצעות הרכישה וכן 

בהסכם בין התובעת לנתבעת לא הוזכר עניין אישור הפיתוח כתנאי לביטול ההסכם או חזרה מן ההצעה. התובעת השיגה 94 רוכשים רציניים ליחידות, גם אם לא השיגה המחאות פקדון בסכום הכולל הנקוב בהסכם, ועמדה בעיקר התחייבויותיה לפי ההסכם, ועל כל פנים בוודאי שניתן להעביר "עפרון כחול" בין החלק שמולא בהסכם לבין החלק שלא מולא בהסכם, לצורך חישוב התמורה המגיעה לתובעת, כפי שיפורט להלן. 

בנספח י"ג לת/ 4 מציגה התובעת את העתקי ההמחאות של הרוכשים הפונציאליים למגרשים בחלקה 800/1. לטענת התובעת, הוסכם בינה לבין כהן כי במקרים של שריון 

מגרשים גדולים במיוחד ייגבו סכומי שריון נמוכים מ 2,000$ עבור 200 מ"ר. התובעת לא הוכיחה הסכמה כזו מצידה של כהן ועל כן התחשיב ייערך בהתאם לתנאי ההסכם, כלומר 2,000$ (שהם 4,000 ש"ח) עבור 200 מ"ר משוריינים. 

בסה"כ הצליחה התובעת לגייס 209,000 ש"ח. 209,000/4,000=52.25 (נספח י"ב לת/ 4).

דהיינו, התובעת הצליחה לגייס רוכשים ל 52.25 מגרשים בני 200 מ"ר. 

2. מעמדו של הסכם השיווק 800/1 השני 

הסכם השיווק השני לגבי אותה חלקה נחתם בין הצדדים ביום 26.12.91 (נספח ט"ו  לת/ 4), לאחר שהתובעת פנתה לנתבעת בהצעה לשווק לה את אותן יחידות קוטג' בנויות, אשר הציעה כשנה וחצי לפני כן לרוכשים שגייסה התובעת לבניה עצמית באותה חלקה.  

בסעיף 6 להסכם השיווק 800/1 השני, סוכם כי החוזה בא להחליף כל הסכם אחר שיש בין הצדדים לעניין קרקעות אלו. 

ההסכם לא הגיע לידי מימוש. התובעת טוענת כי לא הצליחה לבצע את התחייבותה לפי ההסכם  כיון שלא ניתן אישור לבניה באותה חלקה ועל כן לא ניתן היה למכור קוטג'ים בנויים באותה חלקה. 

לטענת התובעת היא נאלצה לחתום על ההסכם כדי שעמלה במציאת רוכשים ליחידות כשנה וחצי קודם לכן, לא ירד לטמיון: 

"לאחר שהוברר כי עסקת המגרשים לא ניתנת לביצוע, ביקשה ממני זיוה כהן למכור את אותן הקרקעות כשעליהן בנויים קוטג'ים אותם תבנה זיוה כהן. זיוה כהן שכנעה אותי שאת כספי בגין העבודה הרבה שהשקעתי במכירת המגרשים, אוכל לקבל רק אם יימכרו המגרשים כשעליהם בנויים קוטג'ים שאותם תבנה זיוה כהן. לאחר זמן, בפגישה עם עו"ד דדוש ונציג הרוכשים מר לויטוס ויקטור הסתבר כי לא ניתן למכור גם קוטג'ים ע"ג המגרשים הללו, מאחר וטרם נחתם הסכם פיתוח". (עמ' 15 לת/ 4).

לטענת התובעת, הנתבעת הוליכה אותה שולל במהלך כריתת הסכם זה, שכן כבר בחתימתו היה ידוע לה שהוא אינו ניתן לביצוע. על סמך מצג שוא זה, ובשל רצונה לקבל 

תמורה בגין עבודתה הקודמת ג"כ במציאת הרוכשים, נחתם ההסכם מיום 26.12.91 אשר מחליף את קודמו לעניין אותה חלקה. 

מנגד, טוענת הנתבעת כי לא הוכח שלא היה ניתן למכור את הקוטג'ים באותה חלקה, וכי התובעת, למעשה, נכשלה בביצוע ההסכם ועל כן לא מגיעה לה תמורה לפיו. 

גדר המחלוקת בשאלה זו הינו השאלה העובדתית: 

האם היו המגרשים זמינים לבניה, ומה המצג שהציגה כהן לתובעת לגבי מגרשים אלו?

העיד עו"ד בניימין דדוש:

"שאלה: התייחסת לנספח ט"ו לתצהיר של כהן – זה אישור לבנות?

תשובה: אחרי שניתן אישור שכזה לדעתי אין אפשרות לבנות קוטג'ים. אפשר להתחיל לשריין קוטג'ים. לא הגענו בשלב זה להסדר עם הבנק ועם הבעלים… בתקופה הזו אפשר היה לשריין קוטג'ים, שום דבר לא נעשה…
שאלה: כמי שמכיר את התב"ע – מאשרים הקלות לפחות מ- 100מ'?

תשובה: היו שתי בעיות. לגבי תמ"א 13 לא מאשרת בניה של למעלה מ- 100מ' מקו המים. היו הבטחות מגב' כהן שיתנו לה הכללה והיא תבנה 50 מ' מקו המים. אני סירבתי לבצע מכירות בתוך קו המים…כי אין לנו אישור. אז לא אוכל לבנות ותהיה תביעה צפוייה…חלקה 800/1 יושבת על המים. יושבת בתוך ה- 100 מ'. סירבתי למכור מגרשים בתוך הקו הזה." (עמ' 114 לפרוטוקול).

אסתר שלג, שהיתה באותה עת אחת המשווקות אצל הנתבעת העידה:

"ביקשו ממני לשווק קוטג'ים, לא ידעתי אם אפשר למכור אותם או לא…זו תשובתי לשאלה אם הפסקתי את השיווק כי אמרו לי שלא ניתן למכור את הקוטג'ים". 

(בעמ' 123 לפרוטוקול)
ממכלול הראיות לעיל בצירוף לעידותו של עו"ד דדוש, עולה שאכן נכונה גרסת התובעת באשר לאי-זמינות המגרשים לבניה.

התובעת עמדה בנטל הראיה בהראותה כי זו היתה עמדת יועצה המשפטי של הנתבעת, שלא היה מוכן למכור את המגרשים לרוכשים אשר השיגה. 

האם הנתבעת הציגה מצב דברים אשר גרם לתובעת להתקשר בהסכם זה ולוותר בכך על זכויותיה לפי ההסכם הקיים? 

לא סביר שהתובעת ויתרה בהינף יד על זכויות שהיא מאמינה שמגיעות לה כדין.

ההסבר ההגיוני לחתימת הסכם השיווק השני שהתובעת סברה כי זו הדרך היחידה לקבל תמורה בגין עבודתה בעבר. במילים אחרות: אילו ידעה התובעת, שההסכם השני אינו בר מימוש וכי בחתימתה עליו לא "תציל" את פרי עמלה הקודם ותגרום לכך שהנתבעת תשלם לה, - לא היתה חותמת על ההסכם השני. 

   לאור כל האמור לעיל גרסת התובעת אמינה עלי.

   הסכם השיווק עצמו שותק לעניין זמינות הבניה במגרש. 

   בין התובעת לבין כהן היתה תכתובת בחודש דצמבר 1991, כמה ימים לפני חתימת    

   ההסכם השני. התכתובת האמורה משקפת נכונה את פני הדברים בזמן אמת. 

 בנספח יא', יב'1 ויב'2 לתצהיר כהן (נ/ 16) מפורטות העלויות בעסקת המכר, וכן דרכי המכירה.  לא הוזכר דבר וחצי דבר לגבי אי זמינות המגרשים לבניה. אדרבא ואדרבא, בנספח יב'2 הנ"ל, נותנת כהן לתובעת אופציה לשווק את היחידות לרוכשים שגייסה, למשך שבועיים בלבד, מה שמחזק את הדעה כי המדובר במגרשים זמינים לבניה מיידית ועל כן מכירתם דחופה. 

מנספח ט"ו לתצהיר כהן (נ/ 16) עולה כי לעירית חדרה לא היתה התנגדות עקרונית לתוכנית הבינוי שהוגשה לה לגבי חלקה 800/1 ואולם, היתר הבניה היה אמור להינתן רק עם הגשת תוכנית פיתוח מלאה עפ"י הנחיות מהנדס העיר, והסכם פיתוח עם העיריה. 

דהיינו, כל עוד לא מילאה הנתבעת אחר תנאים אלו, לא ניתן לה ההיתר המבוקש מעירית חדרה. כתוצאה מכך המגרש לא היה זמין לבניה ועל כל פנים למכירה "מהירה". פרט זה לא גולה לתובעת. 

לא הוכח שהנתבעת הטעתה את התובעת במזיד כדי לגרום לה לוותר על זכויותיה לפי ההסכם הראשון; אולם בהתחשב במסכת אי ההבנות לגבי ייעוד המגרשים בחלקה 800/1 בעבר, היה על כהן להבהיר לתובעת כי היא מוכרת נכס שכרגע אינו זמין לבניה, וכי הוא מיועד לבניה בטווח הרחוק לאחר שימולאו כל דרישות העיריה המפורטות בנספח ט"ו לתצהיר כהן.

כמנהלת הנתבעת, ידעה כהן, כי בלא הגשת תוכנית פיתוח לעיריה בנית הקוטג'ים לא תאושר הבניה בטווח הקרוב, ואם לא ידעה הרי שהיה עליה לדעת זאת. יש להניח כי כוונת כהן בחתימת החוזה היתה למכור את הקוטג'ים ולקדם את הפרוייקט, אולם היה עליה ליתן את הדעת לכך שהבניה עדיין אינה זמינה, ומה שחשוב ביותר הוא ליידע בכך גם את המשווקת, התובעת.  בלא כל הבהרה של פרט זה, אלא ההפך, לחץ מצד הנתבעת למכירה אינטנסיבית בשבועיים, הרי שצדקה התובעת בהסתמכה על כך כי המגרשים זמינים לבניה מיידית, ופעלה כשורה כשגייסה רוכשים לבנייה מיידית. 

הנתבעת לא גילתה פרט זה לתובעת במהלך המו"מ לשכלול ההסכם. המדובר בפרט מהותי. הנתבעת הבהירה לתובעת כי אם תחתום על ההסכם השני תקבל את הכספים המגיעים לה בגין גיוס הרוכשים לפי ההסכם הקודם לגבי חלקה זו.

מבחינת הנתבעת, החוזה הפך להיות מותלה בתנאי של אישור המגרשים לבניה. עד שלא יתממש תנאי זה, שאינו תלוי בעבודת התובעת, לא יהיה ניתן לקדם מכירה לפיו. מכאן גם עבודתה של התובעת נדונה מראש לכישלון. 

אי גילוי תנאי כזה במהלך המו"מ, תנאי המשפיע באופן מהותי על זכויות הצדדים לפי החוזה, מהווה חוסר תום-לב בכריתת חוזה בניגוד לסעיף 12 לחוק החוזים (חלק כללי), התשל"ג – 1973. 

מכאן שהנתבעת חבה בפיצויים לתובעת מכח סעיף 12 לחוק החוזים (חלק כללי) התשל"ג – 1973. 

השופטת בן-פורת מתיחסת לסוג הפיצויים במקרה של הפרת חובת תם לב במו"מ לכריתת חוזה, בע"א 829/80 - שכון עובדים בע"מ נ' שרה זפניק ואח' (פ"ד ל"ו (1) 581):

…” חוסר תום-לב מצדה במובן סעיף 12 לחוק החוזים. על כך מושתתת עילת שולחיו. אמנם, כרגיל זכאי מי שתובע על סמך עילה זו רק ל"פיצויים שליליים", שפירושם החזרת מצבו לקדמותו, כאילו לא נשא ונתן ( ע"א 800/75 , בעמ' 819 וכן ע"א /230 , בעמ' 717 ). אולם לכלל זה חריג, כאשר חוסר תום הלב מונע את שכלולו של הקיבול…
… לפי השקפתי, תרופות הפיצויים, המנויות בסעיף12 (ב) לחוק החוזים, אינן בגדר רשימה סגורה או ממצה. נהפוך הוא, מעצם ההכרה בדרישת תום הלב כעקרון על או כעיקרון חולש נובע, שאין להצר את תחום התרופות לפיצויים בלבד. לפיכך, משהתגבשה ההצעה הבלתי הדירה על סמך ההנחות דלעיל ונוכח התנהגות המשיבים, המוכיחה בעליל את רצונם העז לקבל את ההצעה, מסכימה אני, שהתוצאה של " אשם בהתקשרות" מצד החברה היא מניעת ביצוען של פעולות ההפקדה והחתימה על הטופס, דרישות הכלולות במודעה. כיוון שכך, המסקנה המשפטית היא, שיש לראות את מצב המשיבות, כאילו שתי הפעולות הללו בוצעו על-ידיהן בעוד מועד".

והנשיא ברק בע"א 579/83 - זוננשטיין ואח' נ' גבסו בע"מ (פ"ד מב' (2) 286) קובע:

" עם זאת, משא ומתן זה חייב להתנהל בתום לב (סעיף12 לחוק החוזים (חלק כללי) תשל"ג - 1973) צד "המפוצץ" משא ומתן שלא בתום לב, עשוי לשאת בתוצאות התנהגותו. תוצאות אלה עשויות להיות שונות ומגוונות. כך, למשל, הוא עשוי לשאת בחובת הפיצויים. לעתים ניתן לאכוף את הצדדים להמשיך ולנהל משא ומתן. עשויות להיות נסיבות, בהן ניתן לראות את המשא והמתן עד "לפיצוצו" כמספיקות לשכלול החוזה."

הכלל המשפטי אותו ניתן לנסח לאור הלכות אלה הוא כדלקמן: 

צד שנפגע כתוצאה מהעדר תם לב במו"מ, ונגר לו נזק, יהיה באותו מצב שבו היה אלמלא אותו אשם שפגע בו. במילים אחרות – אם אלמלא האשם היה הצד שנפגע מרוויח מהחוזה שהיה נכרת עמו, הוא זכאי לקבל את אותם רווחים שהפסיד בגלל אשמו של הצד שכנגד, שגרם לכך שהחוזה לא שוכלל (ר' ע"כ מאמרי בנושא, "סעדים עקב העדר תם-לב במשא ומתן" , עיוני משפט י"א (תשמ"ו) 307). 

הפסיקה מכח סעיף 12 לחוק החוזים לא חייבת להיות פיצויי הסתמכות בלבד, אלא עשוייה להיות בנסיבות, ואלה נסיבות מתאימות, גם פיצויי קיום. השופט מלץ קבע פיצויי קיום במקרה של הפרת חובת תום לב לפי סעיף 12 לחוק החוזים בע"א 651/82 - מדינת ישראל נ' החברה האילתית לשירותים פ"ד מ (2) 785 בעמ' 795-796:

" המדובר הוא בפיצוי שנפסק עבור ההפסד שנגרם למשיבים עקב רכישת הקרקעות שנועדו למצפורים. עתה, משבוטלה העסקה, מחזיקים המשיבים במקרקעין אלה שאינם זקוקים להם… היו ראיות בבית משפט קמא כי הכל הסכימו לשומה המעודכנת של השמאי הממשלתי כי שוויו של כל דונם הוא 4600 שקל (ר' נ/10 ). נמצא שהמשיבים מחזיקים בקרקע ששוויה 4600 שקל לדונם, אך שילמו עבורה 7000 שקל לדונם. ההפרש בסך 2400 שקלים לדונם הוא ההפסד שבגינו צריך המינהל לפצות את המשיבים."

התחשיב לכן הוא : 

3,000$ ליחידה  X   מס' היחידות לגביהן הומצאו שיקים שהן 52.25 יחידות = 156,750 $. הסכום יומר לשקלים לפי השער היציג ליום 5.3.93 וישא מאותו יום ריבית והצמדה כדין. 

7.   הפרוייקט השני – הסכם השיווק והייעוץ – מכירת הקוטג'ים
   הסכם הייעוץ מיום 23.7.91 

בין התובעת לנתבעת נחתמו ביום 2.4.91 שני הסכמים לשיווק ולייעוץ בשיווק של יחידות נופש, אשר הוחלפו בהסכם הייעוץ מיום 23.7.91 (להלן: "הסכם הייעוץ"). 

התובעת תובעת כספים לפי הסכם אחרון זה. 

טענת הנתבעת היא כי התובעת לא עמדה בהתחייבויותיה לפי הסכם הייעוץ, ועל כן לא מגיעה לה התמורה לפי הסכם זה. 

המחלוקת בעניין זה עובדתית היא אם התובעת ביצעה את המוטל עליה לפי הסכם הייעוץ.

מהראיות עולה כי התובעת עמדה בחובותיה לפי הסכם הייעוץ:

1. הרקע – 

ניתן ללמוד ממערכת היחסים הממושכת שהתקיימה בין הצדדים, שהנתבעת היתה מרוצה מפעולת התובעת לפני חתימת הסכם זה. בין הצדדים נחתמו מספר 

הסכמים רצופים בזה אחר זה. הנתבעת עצמה מעידה כי נתנה לתובעת תנאים שלא קיבל אף משווק אחר מטעמה (עמ' 1,7 לתצהיר זיוה כהן). גם לאחר חתימת הסכם הייעוץ חתמה הנתבעת עם התובעת הסכם לשיווק היחידות במגרש 800/1 בחודש דצמבר 91. 

לו אכן הנתבעת לא היתה מרוצה מהשיווק ומהייעוץ לפי הסכם הייעוץ, הרי שלא היתה מחדשת עם התובעת את הקשר וחותמת עימה הסכם בלעדי לשיווק בחודש דצמבר 91'. מכאן ניתן ללמוד שהנתבעת העריכה את עבודת התובעת בתקופה הרלבנטית לתובענה זו. 

2.  ההסכם – 

       בהסכם הייעוץ הוטל על התובעת כדלקמן:

"היועצת תיזום רעיונות ומבצעים לקידום מכירות בשיתוף עם החברה. במסגרת זו תפעיל היועצת מערך שיווק מתוך סוכני החברה הקיימים כיום בחברה.

מוסכם על הצדדים כי פנינה אוחנה תטפל ביצירת קשרים עם קבוצות שיופיעו בנספח א' – כל ההסכמים והמכירות שיווצרו כתוצאה מפעילותה של אוחנה פנינה ימסרו למשרד המכירות בהרצליה. 

מקדמי המכירות מטעם חברת "קדמת עדן" ביעוץ שיווקי ובעיקר בעזרה למכירה בקבוצות." (נספח ג' לת/ 4).

התובעת קיימה חובותיה לפי הסכם זה. 

בנספח ד' מוצגת תכנית שיווק שהכינה וניכר כי השקיעה בה עבודה רבה. בנספחים ו'1-6, ו'8-15 מוצגים מכתבי פניה של התובעת לגופים רבים.   בנספחים יש רשימות ארוכות של רוכשים פוטינציאליים אשר התובעת עמלה להשיגם. 

המכתבים מעידים על נסיונות התובעת לגייס קבוצות של רוכשים ליח' הנופש, זהו שיווק לשמו. גם אם המכתבים נושאים תאריך קודם ליום חתימת הסכם הייעוץ, הרי שהייעוץ לשיווק לפי ההסכם תחילתו ביום 1.4.91 ולא מחודש יולי 91.

אשר על כן, אני קובעת שהתובעת הצליחה להראות במידה הנדרשת הן שנחתם בין הצדדים חוזה בר תוקף, והן שהיא עמדה בחובות המוטלות עליה לפיו. 

3. הפרה –  

הנתבעת לא קיימה את התחייבותה לפי הסכם הייעוץ, ולא שילמה כל תמורה על   הייעוץ שקיבלה מן התובעת.

התמורה לתובעת לפי הסכם הייעוץ סוכמה כך בין הצדדים:

"מוסכם בין הצדדים כי היועצת: החל מיום 1/4/91 תחל את עבודתה כיועצת השיווק של מערך "קדמת עדן" ותתוגמל ע"פ סעיפים 11,12.

התגמול לאוחנה פנינה יהיה 1% מכל המכירות בבניין הראשון שהוצא למכירה החל מהדירה הראשונה שנמכרה בפרויקט (למעט עמותת חיל האויר)". (נספח ג' לת/ 4). 

לטענת הנתבעת לא מגיעה לתובעת כל תמורה שכן לא קיימה את חלקה בהסכם ולכן לא שילמה לה. 

כיון שהתובעת הוכיחה שקיימה את החוזה כנדרש, הנטל עבר לנתבעת להראות כי לא כך. הנתבעת לא הרימה נטל זה, גרסתה מעלה מספר תהיות ואינה נתמכת בראיות נכון ליום האירועים. בין התהיות: 

1. ביטול בהתנהגות – 

כיצד אין כל תיעוד לאי שביעות רצונה של כהן מעבודתה של התובעת בזמן הרלבנטי? 

אם הנתבעת לא היתה מרוצה מפעילות התובעת באופן כ"כ ברור, ומכך שנעדרה ממשרדיה במשך תקופה כ"כ ארוכה, איך זה שלא טרחה לומר לה זאת ולכוון את התנהגותה?

עוד טוענת הנתבעת כי התובעת "נעלמה" כעבור שבועיים מיום חתימת ההסכם ועד לאחר שילדה, ומביאה עדויות של משווקים אחרים לחיזוק טענה זו. בתשובה לכך 

המציאה התובעת מסמכים המעידים כי פעלה בפועל לקידום המכירות  ולגיוס קבוצות בתקופה האמורה. כן קיים תיעוד לדין ודברים אשר הוחלף בין כהן לתובעת בתקופה זו. מעבר לכך, החוזה אינו מתייחס למקום מושבה של התובעת במסגרת פעילותה ולכן עובדה זו, כשלעצמה, גם אם נכונה היא, לא מבססת ביטול בהתנהגות. 

2. ביצוע ההסכם – 

כהן טוענת כי התובעת לא פעלה לפי החוזה, וגם כשכן פעלה, לא הביאה לתוצאות כלשהן שכן רק 13 קונים הגיעו דרך הקבוצות אשר גייסה. לתמיכת  טענתה, התחייבה כהן להמציא לביהמ"ש מסמך הממחיש כי רק 13 רוכשים הגיעו דרך קבוצותיה של התובעת. מסמך כזה לא הומצא. הומצא מסמך אשר אינו מדגים את התפלגות הרוכשים לפי קבוצות כי אם מציין רק את הרוכשים המשוייכים, לטענתה, לתובעת. בבדיקה הוברר כי שמה של רוכשת בשם ווקסמן בלה (גם לפי עדותה של דפנה מוסקוביץ (משווקת אצל הנתבעת באותה עת)), נשמט מן הרשימה. יתכן וההשמטה נעשתה בשוגג, ואולם יש בכך כדי לפגום באמינות רישומי הנתבעת בכל הקשור לעניין זה. יש לציין, כי בניגוד להסכמי השיווק (כדוגמת הסכמי השיווק לחלקה 800/1) החוזה אינו מתייחס למספר הרוכשים אשר יחתמו בסופו של דבר על הסכמי רכישה, אלא מעניק את התמורה על העבודה שנדרשה לשם גיוס הקבוצות. 

לפיכך כל הטיעונים התוצאתיים אינם רלבנטיים לעניין התמורה שמגיעה לתובעת עפ"י החוזה. 

3. הטעיה – 

לחילופין, טוענת הנתבעת כי חתמה על הסכם הייעוץ מיום 23.7.91 בהסתמך על מצג לפיו לתובעת יש רשימה של 120 רוכשים, ובדיעבד הסתבר לה שהמצג שיקרי. לפיכך,  מדובר בהטעיה, ועל כן דין חוזה זה להתבטל. טענה זו לא הוכחה כלל ועיקר. 

לא קיים כל תיעוד בנוגע לרשימה זו. 

כמו כן אם מדובר בפרט כה חשוב, שכן, לטענת הנתבעת, הוא זה שגרם לחתימת החוזה בסופו של דבר, הכיצד זה שלא הוזכר בהסכם הייעוץ או בכל רישום שהוא בין הצדדים באותה תקופה?  

ד. ביטול הסכם הייעוץ הראשון - 

טוענת הנתבעת כי הסכם הייעוץ הראשון בוטל, ואף נשלחה הודעה על כך בפקס 

לתובעת ביום 2.7.91. 

אין ראיה לפקס זה. אין כל ראיה אחרת לביטול ההסכם בין אם במפורש ובין אם בהתנהגות. מעבר לכך, נספחים  יב'1, יב'2 מראים כי התובעת לא הסכימה לבטל את הסכם הייעוץ; גם מתגובותיה של התובעת לא ניתן ללמוד כי ההסכם בוטל עד לחתימת ההסכם החדש ביום 23.7.91. 

התובעת לא דרשה כל סכום לפיו כיון שהסכום שהיה מגיע לה לפיו "הועבר" להסכם החדש שנחתם, מסיבה זו גם התעקשה התובעת לחתום על הסכם חדש.

ה. הסעד

הסכם הייעוץ מיום 23.7.91 מתייחס לתוצאת ביטול הסכמי הרכישה בזו הלשון:

  "במקרה ויבוטל הסכם רכישה בין החברה לבין רוכש מכל סיבה שהיא ובכל תנאים שהם והיועצת קיבלה את עמלתה או רק חלק ממנו (ממנה – הערה שלי - ד.פ.) לא תהיה זכאית החברה לטעון או לדרוש החזר עמלה או קיזוזה מעמלות אחרות שיגיעו ליועצת ע"פ הסכם זה. זאת בתנאי שהרוכש שילם את מלוא התמורה עד גמר התשלום לפיתוח ובכל מיקרה תינתן 50% מגובה העמלה של הסכם הרכישה". (נספח ג' לת/ 4). 

הסכם הייעוץ מ 23.7.91 שותק לעניין מספר הדירות שתרכשנה בפועל מתוך הקבוצות אשר גייסה התובעת. לעניין זה, לא רלבנטי כמה רוכשים משתייכים לקבוצות התובעת. די שביהמ"ש השתכנע שהתובעת מילאה את המוטל עליה לפי ההסכם וכי הנתבעת לא הצליחה לשכנע אחרת; וכך קרה. 

לפיכך, הפיצוי שמגיע לתובעת נשען על סך המכירות שהיו בתקופת ההסכם. 

בסעיף 15 להסכם (לעיל) נאמר כי כל ביטול של הסכמי הרכישה גורר תשלום 50% משכר התובעת; לכן למרות העבודה שהשקיעה בשיווק היחידות, ולמרות שביטול הפרוייקט לא נעשה באשמתה, תקבל התובעת לפי ההסכם 0.5% מסך המכירות שנתקיימו בין התאריכים 1.4.91 ועד לתחילת ינואר 92. 

בהתאם לנספח כ' לתצהיר התובעת מכרה הנתבעת יחידות נופש בבניין הראשון של פרוייקט קדמת עדן בסך 20,680,603.78 ש"ח נכון ליום 26.1.92, שהוא יום הפקת הדו"ח. 

הנתבעת תשלם לתובעת 0.5% מתוך סכום זה.

אשר על כן תשלם הנתבעת לתובעת 103,403 ש"ח בגין עבודת השיווק שעשתה לפי הסכם הייעוץ מיום 23.7.91. 

הסכום ישוערך לערכו ביום 5.3.93, שהוא יום הגשת התובענה, ויישא ריבית והצמדה כדין מיום זה ועד ליום התשלום בפועל. 

לסכומים בגין שני הפרוייקטים יתווסף מע"מ כדין. 

כמו כן אני מחייבת את הנתבעת לשלם לתובעת שכ"ט עו"ד בסכום כולל של 70,000 ש"ח + מע"מ, וכן את הוצאות המשפט אותן ישום הרשם. 

הסכומים ישאו ריבית והצמדה כדין. 

ניתן היום 8.5.2000, בהעדר. 

המזכירות תמציא כדין עותק מפסק הדין לב"כ הצדדים. 

ניתן לפרסום מיום 12.5.2000.
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