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ביטול הלכת קולומבו

ע"א 1690/00 - קידוחי הצפון בע"מ נ' גולי

כתוצאה מהלכת קולומבו, לא ניתן היה לעגן בחוזה את שמירת הבעלות בנכסים עד לתשלום מלוא הסכום - בניגוד לחוק המכר. נוצר צורך לדרוש פן קנייני-פומבי כדי לא להטעות נושים. פסה"ד החדש שניתן השבוע מבטל את ההלכה הזאת וכעת ניתן לעגן בחוזה בלבד את עיכוב העברת הבעלות.

חוק המתווכים במקרקעין

החוק נוצר מתוך נסיון להסדיר את התחום, במטרה לתת מסגרת שתחייב עמידה בקריטריונים כדי לעסוק בתיווך מקרקעין, וכן כדי למנוע את הטענות שהועלו כנגד גורמים ממשלתיים כאשר אנשים לא הבינו את ההתקשרות בחוזה תיווך.

הסוגיה הראשונה היא הסדרת רישוי המקצוע - כך לא ניתן לעסוק בתיווך מקרקעין ללא רשיון - ומערכת מנהלית תואמת של פנקס מתווכים, רשם וגביית אגרת רישום.

המתווכים חויבו לעבור מבחן, הכולל שאלות משפטיות טכניות במבנה אמריקני. ואולם לשכת עוה"ד היושבת בוועדה סרבה לאפשר למתווכים לעשות כל פעולה בעת תוקף משפטי. 

"תיווך במקרקעין" - הפגשה בתמורה בין שני צדדים או יותר, לשם התקשרותם בעיסקה בזכות במקרקעין; 

"לקוח" - צד להסכם עם מתווך במקרקעין לקבלת שירותיו, בין אם הוא משלם דמי תיווך ובין אם לאו; 

המתווך חייב בחובות כלפי הלקוח, גם כשהלקוח אינו הצד שמשלם.

ס' 5 מטיל מגבלות על אופי האנשים שיכולים לעסוק בתיווך מקרקעין (אזרחי ישראל, ללא עבר פלילי משמעותי, לא פושט רגל, וכד'). מתווך שמפר את תנאי הרשיון - ישללו ממנו את הזכות לעסוק בתיווך. (ס' 16)

8. חובת הגינות וזהירות 

(א) מתווך במקרקעין יפעל בנאמנות, בהגינות ובדרך מקובלת, וימסור ללקוחו כל מידע שיש בידו בענין מהותי הנוגע לנכס נשוא עסקת התיווך. 

(ב) במילוי תפקידו יפעל מתווך במקרקעין במיומנות ובסבירות וינקוט אמצעים הראויים בנסיבות הענין, לקבלת מידע מהותי הנוגע לנכס נשוא עסקת התיווך. 

9. דרישה להזמנה בכתב 

(א) מתווך במקרקעין לא יהא זכאי לדמי תיווך, אלא אם כן חתם הלקוח על הזמנה בכתב לביצוע פעולת תיווך במקרקעין, שבה נכללו כל הפרטים שקבע שר המשפטים, באישור ועדת החוקה, חוק ומשפט של הכנסת. 

ס' 9 קובע דרישת כתב לעיגון תניות בנוגע לדמי תיווך ולבלעדיות המתווך בעסקה, וכן את פקיעת הבלעדיות בתוך 30 יום אם לא נקבע מועד אחר.

למרות ס' 9(א), ביהמ"ש מתעלם בדרך כלל מלשון החוק והמתווך מצליח לקבל בסופו של דבר "שכר ראוי" או לפי עשיית עושר ולא במשפט, לפי בחינת אופי השירות שניתן, מידת החיוניות של המתווך לעסקה וכד'.

ס' 10 דורש גילוי נאות מצד המתווך כאשר יש לו אינטרס אישי בעסקה. 

כיוון שהחוק פלילי (ס' 15), לא סביר שניתן יהיה להתנות עליו. ואולם, בפועל אין גוף שאוכף את הוראות החוק, כך שנשארת רק המשמעות האזרחית שבס' 9. 

העולה מכוונת המחוקק לפי דברי הכנסת הוא בבירור חוק קוגנטי המגן על הצרכן, ועיקרו ס' 2, 8 ו-9. 

בתביעה שהגיש מתווך מורשה על נזק שנגרם לו מתחרות עם מתווך לא-מורשה, קבע ביהמ"ש כי האכיפה המנהלית אינה מעניינו של המתווך אלא של המדינה.

ביהמ"ש פונה בכל פעם לחוק החוזים הכללי, ולמעשה בכך מתרוקן כמעט לחלוטין חוק המתווכים מתוכנו. 

"אינני חש עצמי כמי שיושב במגדל שן. בתוך עמי ישבתי ובתוך עמי אנוכי יושב: אני בו והוא בי. וגם על מקומי כיום באוהל-של-משפט, ריח הגלימה שעליי כריח השדה".(בג"ץ 2148/94 גלברט אמנון נ' כבוד נשיא בית המשפט העליון) - השופט מ' חשין
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