גליון 11:

ייצוג קבלנים בהסכמי מכר דירות 

דרור ארד אילון עו"ד \ יו"ר ועדת האתיקה הארצית
בגיליון זה משנה הרבעון "אתיקה מקצועית" את פניו.
 אולם תוכנו לא נשתנה: קציר האומר של ועדת האתיקה על שלוחותיה ושל ועדת שכר טרחה. 

בתקופה האחרונה רבים הנושאים העקרוניים שועדת האתיקה בוחנת. אחד מהם היה ייצוגם של קבלנים על-ידי עורכי דין בסכסוכים עם רוכשי דירות. כידוע, כללי לשכת עורכי הדין (ייצוג בעסקאות דירות), התשל"ז-1977, קובעים שעורך דין של הקבלן בעסקה לרכישת דירה לא ייצג את רוכש הדירה  בעסקה. אכן, הוא רשאי לטפל ברישומה על-שם הרוכש בנאמנות לו, ואף לקבל ממנו תשלום – אולם הוא אינו רשאי לייצגו.

אבל האם יכול עורך הדין של הקבלן המטפל ברישום בנאמנות לרוכש לייצג את הקבלן נגד הרוכש? עניין זה העסיק את ועדות האתיקה תקופה ממושכת, ונשמעו דעות לכאן ולכאן. אכן, עלה החשש, שהרוכש לא ער להבדל בין "נאמנות לעניינו" לבין "ייצוג", ותדמיתו של המקצוע נפגעת, כשאדם ששילם לעורך דין עבור שירות (רישום דירה), וחותם לו על ייפוי כוח, יגלה בהמשך שאותו עורך דין מייצג את יריבו (הקבלן) בקשר לאותה עסקה (למשל, בתביעת ליקויי בניה).

הפתרון שמצאה ועדת האתיקה הארצית, מבוסס על יידוע ברור ומפורש מראש של הלקוח באשר למערכת היחסים עם עורך הדין. כך, כדי שעורך הדין של הקבלן יהיה רשאי לייצג את הלקוח, צריך להיות ברור ששכר הטרחה ישולם לעורך הדין על-ידי הקבלן, ותמורת המחיר שהוא משלם, יקבל הלקוח לא רק הדירה אלא גם את הרישום. קרי: הרישום יהפוך להיות אחת מהתחייבויותיו של הקבלן לרוכש. כמו-כן, בהסכם המכר יאמר במפורש שעורך הדין מייצג את הקבלן, ושהרוכש רשאי להיעזר בייצוג נפרד. יפוי הכוח שיקבל עורך הדין מהלקוח יוגבל לביצוע הרישום.

ברור, שהסדר זה אינו מתיר לעורך דין לייצג את הקבלן נגד הרוכש אם יש לו ניגוד עניינים ספציפי (למשל, כאשר הלקוח טוען שהקבלן לא מילא את התחייבותו לביצוע הרישום). כמו-כן אין בו כדי לשחרר את עורך הדין מהחובה לפעול בנאמנות להשלמת רישום זכויותיו של הרוכש (כמפורט בכללי לשכת עורכי הדין). מטרתו של ההסדר היא למנוע מגבלה מלאכותית על עורכי דין, שמנועים מלתת שירות מקצועי ללקוח קבוע, בלי שהדבר משרת תכלית ראויה. 

החלטה נוספת המופיעה בגיליון זה עוסקת במצב בו עורך הדין כבר מטפל ברישום עבור הקונה לפי כלל 5, דהיינו לא התקיימו התנאים של ההחלטה הראשונה. השאלה כאן היא ממתי משוחרר עורך הדין של הקבלן לפעול גם נגד קונה הדירה? במקרה כזה יוכל עורך הדין לייצג את הקבלן נגד הקונה בתביעות שאינן נוגעות לרישום  רק לאחר שהרישום בוצע, ונאמנותו של עורך הדין לקונה מולאה והסתיימה. גם כאן, אין בהחלטה כדי להתיר ייצוג בניגוד עניינים שיחול ויקום במקרה ספציפי הגם שתנאי ההחלטה יתקיימו.

עניין אחר שהוועדה עסקה בו נגע לחיסיון עורך-דין לקוח. במקרה אחד ביקש בא-כוחה של אישה, המצויה בסכסוך כספי במסגרת תביעת מזונות, לזמן את עורך הדין הפלילי של בעלה כדי לברר את שכרו, כאינדיקציה למקורות ההכנסה של הבעל. בית הדין הרבני העליון הפנה את הבקשה לועדת האתיקה כדי שתחווה את דעתה האם יש לחייב את עורך הדין להשיב. 

לבקשה זו פנים לכאן ולכאן. מצד אחד: הכל כשרים לעדות, ולא ברור אם החיסיון חל על גובה שכר הטרחה - האומנם זהו מידע הקשור "קשר ענייני לשירות מקצועי" (סעיף 48(א) לפקודת הראיות [נ"ח]; סעיף 90 לחוק לשכת עורכי הדין, התשכ"א-1961)? מצד שני, הדבר מעמיד את עורך הדין בדילמה בלתי-נסבלת, שכן הוא נדרש להעיד בעניין העלול לפגוע בלקוחו ולהעמיד במבחן את נאמנותו ללקוח. ומן הצד השלישי, החשש מפני חשיפת שכר הטרחה, עלול לגרום לאדם המצוי בסכסוך כספי אזרחי, להימנע מפניה לייצוג משפטי (בעניין פלילי או אחר). ועדת האתיקה סברה, שהאינטרס השלישי – חופש ההתקשרות והזכות לייצוג משפטי – מכריע את הכף, ולפיכך  עורך דין המוזמן להעיד בעניין זה אינו רשאי לחשוף פרטים על ההסכמים הכספיים שלו עם הלקוח (אלא אם הלקוח מסכים, כמובן).

שתי ישיבותיה האחרונות של המועצה הארצית עסקו בהמלצות של תת הועדה לרוויזיה באתיקה. הצעה אחת, היתה שיש לקבוע טענה מקדמית בהליכי בתי הדין למשמעת, כאשר מתגלה שיהוי הגורם אי-צדק בהגשת הקובלנה (ראו דבר היו"ר בגליון מספר 8) המועצה הארצית קיבלה את ההמלצה, והטילה על ועדת הרוויזיה להציע הסדר משלים של התיישנות.

בישיבה נפרדת נדונה המלצת ועדת הרוויזיה לבטל את כלל (37(ב) לכללי האתיקה האוסר מגע עם עדי הצד שכנגד. לאחר דיון סוער במועצה הארצית, הוחלט שהנושא מחייב ליבון נוסף, ושמיעת עמדות של ועדות הלשכה השונות הנוגעות בדבר, כדי להעמיד בפני המועצה הארצית ראיה רחבה של הנושא. 

על שולחנה של ועדת האתיקה מצויים נושאים עקרונים רבים נוספים, שיובאו בפניכם בגיליונות הבאים של ביטאוננו המחודש.

� תודותינו למעצבת הדפוס, יעל בוברמן, על העיצוב החדש.





