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29 ביוני 2008

לכבוד
עו"ד אילן שרקון
יו"ר ועדת קנין, מקרקעין וחוזים

לשכת עורכי הדין בישראל

באמצעות דוא"ל 

אילן שלום,
הנדון: בדיקות טרום רכישה במסגרת עסקת מקרקעין
בהמשך לדיון שנערך בהשתתפות עו"ד ענת לביא-קוברסקי והח"מ בדיון ועדת קניין, מקרקעין וחוזים של לשכתכם ביום 4/6/2008, ולבקשתך, הננו להעלות על הכתב הצעת לשכת שמאי המקרקעין לחברי לשכת עורכי הדין, למתן שירות לבדיקת נכס במסגרת עסקאות מקרקעין.
כפי שכבר הוסבר, קיים צורך, שלא לומר ההכרח, לדעתנו, כי עורך דין המייצג צד לעסקת מקרקעין, יפנה את לקוחו לקבלת שירותי ייעוץ משמאי מקרקעין מוסמך, למטרת בדיקת הנכס, טרם חתימה על הסכם מכר. הכרח זה נעוץ, בעיקר, בשניים אלה:

האחד - בריבוי מקרי הגשת תביעות על-ידי צדדים לעסקאות מקרקעין, כנגד עורכי דין אשר ייצגו אותם בעסקאות אלה, כאשר נתגלתה עובדה שלא  הייתה ידועה בטרם החתימה, ואשר עובדה זו עשויה הייתה עשויה למנוע את ביצוע העסקה, כגון - אי התאמה ברישוי הנכס, ברישומו בלשכת הרישום וקיומן של עלויות מיסוי בלתי צפויות.
השני - ברוח פסיקתם העקבית של הערכאות השיפוטיות, המגנה על הצד המיוצג ומטילה את האחריות על עורך הדין המייצג, תוך הרחבת תחום האחריות הנזיקית והשתת עלויות כבדות על עורכי דין שנמצא כי התרשלו במילוי תפקידם. ברוח פסיקה זו, מטילות הערכאות השיפוטיות, על עורכי הדין, בין היתר, חובה לבדוק את תיק הבנין של הנכס, ועוד כהנה דרישות, אשר עורך דין אינו בעל המומחיות והניסיון לקיימן כראוי.
משכך, ראוי, לטעמנו, לבסס שיתוף פעולה מקצועי, בין עורכי הדין המייצגים צדדים בעסקאות מקרקעין, לבין שמאי מקרקעין אשר יתנו חוות דעתם בקשר עם הנכס נשוא העסקה, באופן אשר יבטיח בחינה מקצועית.
השירותים אשר יינתנו, בתשלום, במסגרת בדיקת הרכישה הינם כדלהלן:
· ביקור פיזי בנכס.
· זיהוי הנכס באמצעות נסח רישום מקרקעין עדכני, או באמצעות אישור זכויות ממינהל מקרקעי ישראל, או באמצעות אישור זכויות מהחברה המשכנת - בהתאם לנסיבות המקרה, וכן באמצעות תשריט ותקנון הבית המשותף, או ציון הסתייגות מתאימה במקרה שרישום כאמור טרם בוצע.
· בדיקת תיק הבניין ברשות הרישוי המקומית עירייה/וועדה מקומית לתכנון ובנייה (היתר הבניה, טופס 4, קיומן של הערות מהותיות אשר נמצאות בתיק הבניין כגון: הפקעות, הכרזת מבנה מסוכן, חריגות בניה וכיו"ב).
עורך הדין המטפל בעסקת המקרקעין, ימציא לשמאי המקרקעין את כל המסמכים המשפטיים הדרושים לצורך מתן חוות דעתו, לרבות - נסח רישום המקרקעין, אישורי הזכויות, תשריט ותקנון הבית המשותף וכן כל מסמך רלבנטי נוסף אשר מצוי בידי עורך הדין או שיידרש על-ידי שמאי המקרקעין.

לשכת השמאים תמציא ללשכת עורכי הדין רשימת שמאים המעוניינים לתת השירות המצויין.

ההתקשרות עם השמאי תהיה באמצעות הלקוח.

להלן התעריפים המוצעים ביחס לדירות מגורים בבנייה רוויה:

· בגין דירות שמחיר מכירתן עד ל-350,000₪  - ישולם שכר טרחה בסך 600₪.
· בגין דירות שמחיר מכירתן מעל ל-350,000₪ ועד ל-700,000₪ - ישולם שכר טרחה בסך 1,000₪.
· בגין דירות שמחיר מכירתן מעל ל-700,000₪ - ישולם שכר טרחה בסך 1,400₪.
תעריפי נכסים אחרים (שאינם דירות מגורים בבניה רוויה) יקבעו, בהסכמה, בין הלשכות.
אני תקווה כי שיתוף פעולה זה יהא פורה ויעיל לשני הצדדים.

לרשותך למתן כל הבהרה.
בכבוד רב ,
ארז כהן, שמאי מקרקעין
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