בס"ד 

אושר במחוזי: רכישת נכס לאחר שנתיים וחמישה חודשים מזכה בדמי תיווך.

עו"ד ליאורה גדיש
מה דינם של דמי תיווך אשר עינינם רכישת נכס , אותו הציג אמנם המתווך , אולם נרכש בסופו של יום ע"י הקונים לאחר זמן רב , כש"בסיבוב השני "  פנו לבעל הנכס בעקבות שלט שהציב על הנכס, ללא סיועו של המתווך? שאלה זו מגיעה פעמים רבות לפתחו של ביהמ"ש , כשברור, שלאור גובה דמי התיווך, הקונים מצידם מנסים לטשטש כל קשר למתווך , וטוענים כי הזמן שחלף והשינוי במחיר ניתק את הקשר הסיבתי לפעולת המתווך ומימלא אין הוא זכאי לדמי תיווך. מאידך המתווך רוצה את לחמו ...   
פסה"ד בעניין מוסקוביץ נ' ביר  (ע"א 2144/91)  התווה כבר עקרון ולפיו משך הזמן הנדרש להשלמת מו"מ בעיסקה שונה ע"פ שווי הנכס : "חשיבות חלוף הזמן עומדת, בדרך כלל, ביחס הפוך לשווי הנכס או לגודל האוביקט ... לכן המשקל הניתן לעצם מעבר הזמן פוחת ככל שערך הנכס גדול יותר . פער בין עשרים חודש בשכירות נכס למגורים יהיה בד"כ אינדיקציה לשחיקת הזיקה הסיבתית ... הוא הדין באשר למכירת דירת מגורים רגילה . שונים הם פני הדברים כשמדובר בבית מלון . מטבע הדברים נדרש כאן שקול דעת מרובה ..." ואכן , שיקול דעת מרובה הופעל בפסה"ד בענין לושקוב נ' רכס אשר ניתן ביום 27/10/08 .     
במסגרת כללי הגילוי הנאות,  יצויין כי כותבת מאמר זה ייצגה את התובעות (המתווכת ובעלת משרד "אנגלו סכסון לב השרון") בשתי הערכאות .

ומעשה שהיה כך שהיה , בני זוג חיפשו נכס עם מתווכת דירות במהלך שנתיים. לאחר מכן, החליטו שלא לרכוש שום נכס מאלו שהציגה להם, וחדלו לחפש נכס לרכישה.

לאחר שנתיים וחמישה חודשים מרגע שהוצג להם הנכס בו חשקו ע"י המתווכת, רכשו אותו, כשלטענתם חודש קודם לכן ראו שלט על גבי הנכס ומכאן ואילך קידם הבעל את העיסקה  במהירות ולכן, טענתם היתה כי   "הבעל הוא הגורם היעיל".

המתווכת, אשר הכירה בין הצדדים ואף הפגישה אותם עם נציג הבעלים, מנועה היתה להמשיך ולסיים מלאכתה (וכלשון החוק – להיות "הגורם היעיל") שכן השלמת העיסקה הוסתרה ממנה במכוון בניסיון (כושל) לחסוך בדמי תיווך.

בימ"ש השלום (ת"א 4960/04 בפסה"ד מיום 11/5/08 ע"י כב' השופטת ריבי צוק) קבע כי חלוף הזמן אמנם משמעותי אולם "בשים לב , לכלל הנסיבות...רכס שבו לבית אותו  הראתה להם התובעת ואשר בו רצו , והמשיכו  מהמקום בו נפרדה מהם התובעת...אלמלא הוצג הבית בפני הנתבעת ובעלה ע"י התובעת , אלמלא היה מוכר לרכס מאותו מועד ומעמד , לא היתה משמעות כלשהי לשלט בו הבחין , אפילו נניח ונקבל גרסתו כי ראהו בנסיעה אקראית במקום. בכך לא התקיימה רק דרישת הסיבתיות העובדתית, והתקיים מבחן הגורם היעיל. בנסיבות אלה  היה על רכס לשוב ולפנות לתובעות עם חידושו של הקשר בינם לבין צוליק ביחס לאותו בית..." 

ביהמ"ש אישר כי אכן מעשי הנתבעים  לרכישת הנכס אותו הציגה להם המתווכת היו בגדר "הרמת חבל מהמקום בו נשאר" כלשון פסק הדין מוסקוביץ' נ' ביר הנ"ל  המנחה בסוגיה .    
עניין מהותי נוסף בפסק הדין היה השוני בין המחיר בו הוצג הנכס (600,000$) למחיר בו נרכש בפועל (500,000 $). הקונים טענו כי שוני זה ומרחק הזמן כאמור מהווה למעשה "עסקה שונה", המנתקת כל קשר סיבתי למעשה התיווך.

התובעות מאידך הוכיחו, כי שיקלית מחיר הרכישה בפועל, היה קרוב מאוד למחיר בו הוצע הנכס, שכן תנודות שער הדולר במהלך אותם שנתיים וחמישה חודשים היו קיצוניות (עת הוצע הנכס, עמד שערו היציג של הדולר על 4.1 ₪ ועת נרכש הנכס בפועל עמד שערו היציג של הדולר על 4.9 ₪). ביהמ"ש לא קיבל את טענת הקונים כי יש לדבוק במחיר הדולרי הנקוב בהזמנת שירותי התיווך לאור ראיה כלכלית של העיסקה .
על פסק הדין המנתח היטב את הבעיתיות הנ"ל בדיני התיווך, תוך סקירת פסקי הדין הרלבנטיים, הוגש כאמור ערעור לביהמ"ש המחוזי בפ"ת.

בפסק הדין בערעור (אשר באגב אורחא יוער, כי ניתן במהירות ראויה לציון (תוך יום אחד)) דחה כבוד השופט אילן שילה  את טענות הקונים מכל וכל תוך שימת שתי ידיו על החלטת ביהמ"ש קמא ("טענותיה של המערערת לפניי נדונו ונענו כהלכה אחת לאחת בפסק הדין נשוא הערעור") תוך שחייב אותם בהוצאות משפט משמעותיות. 
פסק דין זה מהווה למעשה פסק דין נוסף ומשמעותי בשרשרת פסקי דין  המתווים את תום הלב  הנדרש מלקוחות , הנעזרים במתווך, נהנים ממרכולתו,ובהגיע מועד חתימת החוזה "נשכח"  הוא מליבם,  תוך שזוקפים הם את סגירת העיסקה לכוחם ועוצם ידם. 
פסק דין משמעותי זה פורסם גם ב"גלובס" – העתק המאמר מצורף.

בסופו של יום, שילמו הקונים למעלה מפי שניים מדמי התיווך המקוריים, תוצאה שיש בה ללמד, כי בטרם פתיחת הליך משפטי של ניסיון לחמוק מתשלום דמי תיווך, יש לבדוק היטב את חומר הראיות לעומת המצב המשפטי, ובמקרה של ספק, תמיד מומלץ להתפשר...  (
הכותבת מתמחה במקרקעין ובדיני תיווך  
לקוחות/מאמרים אושר במחוזי  (ל)
