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לכבוד







 14/05/2008


מועצת שמאי המקרקעין

הוועדה לתקינה שמאית

רחוב השלושה 2, ת.ד. 9401

תל-אביב, 61093



     -באמצעות דוא"ל Vtkina.justice.gov.il-
א.ג.נ.,

הנדון: תקן מס' 16.0 בדבר פרוט מזערי נדרש בשומות מקרקעין 
שעניינן הכרעה במחלוקת שמאית
להלן הערות לשכת שמאי המקרקעין לנוסח התקן שבנדון (להלן: "התקן"):

לסעיף 2 לתקן -
לא ראוי כי שומה מכרעת תיערך על בסיס תימוכין שאינם שומת מקרקעין. טענה שמאית ראוי שתועלה רק בשומת מקרקעין. מטרת ההליך בפני השמאי המכריע, להוות תחליף מעין שיפוטי. ככזה - תפקידו של השמאי המכריע להכריע במחלוקת על בסיס שתי שומות מקרקעין המוגשות בפניו. אין כל מניעה כי לשומת המקרקעין יצורפו נספחים, תחשיבים ומסמכים המבססים את שנטען בשומת המקרקעין:
"נראה שבדומה ל"בורר מכריע", שדעותיהם וחילוקיהם של הבוררים המקוריים אינם מגבילים את חופש הכרעתו, כך אף השמאי המכריע. וכשם שהבורר המכריע רשאי לשוב ולשמוע ראיות שכבר הובאו, על מנת להתרשם באופן אישי מהעדים (ראו: נ פיסקה ז לתוספת לחוק הבוררות; וכן: ב אוטולנגי, שם, בעמ' 184 ובעמ' 370-371), אף "השמאי המכריע" רשאי, לצורך הכרעתו, להתרשם, לא רק מן השומות שהוצעו על-ידי שמאי הצדדים, אלא גם מנתונים אובייקטיביים שלדעתו יש להתחשב בהם לצורך קביעת השומה.
"

לסעיף 3 לתקן -
שמאי מכריע יידון בסוגיות שמאיות שאינן שנויות במחלוקת רק אם סבור הוא שהינן חיוניות לשומתו, אז יציין במפורש בשומתו את הסיבה לכך.

בנוסף, סייפת הסעיף הקובעת כי "על שומה מכרעת יחולו כללי האתיקה, התקנים וההוראות אשר חלים על שומת מקרקעין מלאה מלבד שינויים צורניים והבדלי עריכה הקבועים בתקן זה", סותרת את הוראת סעיפים 4.5 ו-4.8 לתקן אשר מתירים חריגות, שאינן צורניות בלבד, מפורמט שומת המקרקעין.

לסעיף 4 לתקן -
ראוי להוסיף דרישה להצגת כתב מינוי תקף כתנאי לתחילת עבודת השמאי המכריע.

לסעיף 4.7 לתקן -
אין השמאי מוסמך לקבוע לעצם קבילותן של ראיות, אלא לתת להן משקל בלבד ולפיכך, לא ראוי לדחות טענות שלא נתמכו בראיות מספיקות אלא ראוי ליתן להן משקל בהתאם לראיות שכן הובאו, גם אם אינן מספקות, או בהתאם למהותן. יתכן שינתן משקל נמוך לטענה מסוימת ובכל זאת די יהיה משקל זה לגבור על הטענה הנגדית שאף היא לא נתמכה בראיות מספקות, או שלא נתמכה כלל בראיות, או שבמהותה היא נחותה יותר. 

יתרה מכך, הדבר סותר את הרציונל לפיו השומה המכרעת מהווה שומה שלישית וכי לשמאי המכריע מוקנית הסמכות להעלות טענות מיוזמתו וכו':

"אכן, כי "כשמדבר החוק בשומה של השמאי 'האחר', אשר נבחר על-ידי בעלי-הדין כשמאי מכריע, מדובר בשומה של שמאי זה על פי מיטב ידיעתו, ניסיונו ומומחיותו" והשמאי המכריע אף אינו כפוף לטווח השומות מטעם הצדדים (ע"א 4542/98 עיזבון המנוח היימן נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה, הדרים פ"ד נד(5) 849, 852ד (2000), וראו גם ע"א 8331/00 חברת עמית את מאיר בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים (מיום 19.5.2002). מעמדו של השמאי המכריע הוא אפוא כמעין "בורר מכריע" ולדבר יש השלכה גם לעניין היקף התערבותו של בית המשפט בקביעותיו השמאיות (ראו דנ"א 1165/00 עיזבון המנוח היימן נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה, הדרים (מיום 25.5.2000)."

לסעיף 4.9 לתקן -
במידה והשמאי המכריע נזקק לעזרתו של יועץ - אזי יעדכן בכך את הצדדים ויאפשר להם להתייחס לחוות דעת היועץ ולחוקרו על חוות דעתו עוד טרם הכרעתו במחלוקת, אף אם היה היועץ שמאי מקרקעין עימו נועץ השמאי המכריע:

"התייעצות השמאי המכריע עם הגורמים השלישיים בתיק נועדה לשפוך אור נוסף על המצב התכנוני בנוגע למקרקעין הנדונים, מעבר לחומר שעמד לרשותו. אלא שחייב היה לקיים את ההתייעצויות בנוכחות הצדדים, באופן המאפשר חקירת הגורמים השלישיים תוך מתן שאלות הבהרה מטעם הצדדים.
...
זכות טיעון ושמיעת עדים הינה זכות יסוד בכל הליך משפטי או דומה לו.

...

השמאי המכריע ניהל דיון בעל אופי מעין שיפוטי, המחייב אותו להקפיד על קיומם של כללי הצדק הטבעי במהלך ניהול ההליך, ובכללם לאפשר לצדדים לממש את זכות הטיעון בפניו, וזכות הטיעון כוללת בחובה את האפשרות לחקור צדדים שלישיים.
...
לטעמי, התיעצויות השמאי המכריע עם צדדים שלישיים שלא במעמד הצדדים, יש בהן משום חריגה מסמכות, כיוון שלא הוסמך לכך."

דברים אלה מתיישבים עם כוונת סעיף 14(ג) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה, תשכ"ה-1965 (להלן: "חוק התכנון והבנייה") ליתן לצדדים הזדמנות נאותה לטעון טענותיהם:

על חיוב בהיטל ועל הכרעת שמאי מכריע כאמור בסעיף קטן (ב) ניתן לערער בנקודה משפטית בלבד, או בעילה שלא ניתנה לועדה המקומית או לבעל המקרקעין או לשמאים מטעמם הזדמנות נאותה לטעון טענותיהם או להביא ראיות בפני השמאי המכריע."
בנוסף, יש להבהיר ששיקול הדעת יוותר בידי השמאי המכריע: 
"אכן הלכה ידועה היא, כי אל לו למומחה, הממונה ע"י ביהמ"ש, להעביר את שיקול דעתו לאחר, שכן הסמכות להגיש חוות דעת בעניין שבמומחיותו הוקנתה לו, ורק לו, אולם, להלכה זו אין תחולה במקרה דנן. 

כפי שעולה מחומר הראיות שבתיק, שיקול הדעת של השמאית המכריעה לא הועבר לאחר. ההיזקקות במקרה שלפנינו למודלים הסטטיסטיים ולייעוץ הסטטיסטי הייתה טכנית גרידא. הוכח, שהשמאית היא שריכזה את הנתונים לגבי העיסקאות במקרקעין, ששימשו בסיס לחוות דעתה, והיא שהחליטה, לפי שיקול דעתה הבלעדי, מה יהיה טווח השנים לגביהן יבדקו הנתונים לצורך הכנת חוות הדעת (עמ' 6 לפרוטוקול). המודל הסטטיסטי המתאים נבחר ע"י הסטטיסטיקאים רק לאחר ריכוז ועיבוד הנתונים ע"י השמאית המכריעה והיה, כהגדרת השמאית, "מעין ליטוש סופי" של עבודה רבה שנעשתה ע"י השמאית (ראה עמ' 11 לפרוטוקול ש' 19-25)."

לסעיף 7 לתקן -
אין לדחות טענה בשל שלא נמסר ביחס אליה מידע או מסמך אשר התבקש על ידי השמאי המכריע. הוראה זו סותרת את כוונת סעיף 14(ג) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה - לאפשר לצדדים הבאת ראיותיהם בפני השמאי המכריע; וראה גם התייחסותי לעיל ביחס לסעיף 4.7 לתקן.

לסעיף 8 לתקן -
ראוי לקבוע כלל לפיו יתקיים דיון במעמד הצדדים בפני השמאי המכריע, והיוצא מן הכלל יהא הכרעה על בסיס החומר הכתוב אשר הוגש לו, ללא דיון בעל-פה, וזאת בהסכמת הצדדים או מטעמים מיוחדים שיירשמו (למען יעילות הדיון וכדומה). אי קביעת הכלל והחריג לו, קרי - התרת הדבר לשיקול דעתו של השמאי המכריע, סותרת את הוראת סעיף 14(ג) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה לאפשר לצדדים לטעון טענותיהם בפני השמאי המכריע; וראה גם את דברי הפסיקה אשר צוטטו לעיל ביחס לסעיף 4.9 לתקן.
יתרה מכך, ראוי כי ההליך יהא סדור ומובנה ולא נתון לשיקול דעת של שמאי זה או אחר. בנוסף, הוראה זו בעייתית ותגרום להגשת ערעורים משפטיים רבים מצד מי שביקש לטעון בעל-פה ונדחה, בשל אפלייתו על פני כאלו שטענו. ניתן לסכם שניים אלה ולומר כי הוראת הסעיף אינה מתיישבת עם כללי הצדק הטבעי להם כפוף השמאי המכריע בפעולתו:

"כבר בה"פ 106/54 וינשטיין נ' קדימה אגודה שיתופית בע"מ, פ"ד ח 1317, 1322, הכיר ביהמ"ש (כב' השופט אגרנט, כתוארו אז), באפשרות לתקוף החלטה שניתנה ע"י מעין בורר, אם מקור שיקוליו היה במרמה או בהשפעה בלתי הוגנת. דעה דומה הובעה בע"א 160/82 ברקוביץ נ' קופת תגמולים של פקידי בנק לאומי לישראל בע"מ, פ"ד לח(2) 177, 182, בו נאמר כי "אין באמור לעיל כדי להביא למסקנה כי החלטתו של 'מעין בורר' חסינה מפני תקיפה בבית משפט. אלא שהיקף התערבותו של בית המשפט מצומצם ומוגבל (לפחות לגבי החלטות 'אילמות') למקרים חריגים, כגון אם נהג ה'מעין בורר' בחוסר תום לב, מירמה או השפעה בלתי הוגנת". בע"א 591/77 אבירם יהושע נ' שטרן, פ"ד לב(1) 737, 746, אומצה הגישה לפיה תקיפת החלטה כאמור, תתאפשר כאשר יוכח שהמעין בורר טעה טעות ממשית, התחשב בדבר שלא צריך היה להתחשב בו או לחילופין - לא התחשב בדבר שחייב היה לקחתו בחשבון. בע"א 241/81 שמן תעשיות נ' חברת תבלין, פ"ד לט(1) 561, 574, נאמר כי אין לתקוף את מסקנותיו "הסופיות" של "מעין בורר", אלא בשל הטעם של חריגה מסמכות או של פגיעה בכללי הצדק הטבעי."
 

 לסעיף 10 לתקן -
ראוי לקבוע כי מנימוקים מיוחדים שיירשמו, יכול ויוארך מועד קיום הדיונים ושליחת השומה המכרעת לצדדים - במקרים בהם הסוגיות הנדרשות לבירור במסגרת השומה המכרעת רבות ו/או מורכבות ולא די בפרק הזמן הקצוב לדון בהן כראוי ו/או להשלים את השומה המכרעת.

לסעיף 11 לתקן -
יש להוסיף כי השמאי המכריע יקבע את סכום שכר הטרחה אשר ישולם לו בעד שומתו. 

...

לדעת ועדת הערר, כל עוד לא הותקנו תקנות לפי ס' 198 (ט) הנ"ל מן הראוי ללמוד ולהקיש בין היתר, מהכללים באשר לשכרו של בורר, ובאשר להתערבות בימ"ש בשכר בורר, שהרי הדיון בפני השמאי המכריע נערך לפי הכללים הנהוגים בבוררות, ואף זאת כמצוות הדין (ס' 198 (י) לחוק)."


בנוסף, ראוי לקבוע מנגנון להבטחת תשלום שכר טרחתו של השמאי המכריע על-ידי הצדדים. לדוגמא - התניית תחילת עבודתו, או התניית מסירת שומתו, בקבלת התשלום.

הנני לרשותכם במתן כל הסבר ו/או הבהרה נוספים, ככל שיידרש הדבר.







    
      
בכבוד רב ,







 ארז כהן, שמאי מקרקעין






           יו"ר לשכת שמאי המקרקעין
�  � HYPERLINK "http://www.nevo.co.il/Psika_word/elyon/NOPADI-PC-7-349-L.doc" �דנא 1165/00 עזבון המנוח חיים היימן ז"ל נגד הוועדה המקומית לתכנון ולבניה, הדרים - מאגר נבו�


�  רעא 10879/02 באולינג כפר סבא נגד הועדה המקומית לתכנון ובניה  - מאגר נבו


�  עמנ (ב"ש) 19/05 קי.בי.עי קבוצת בוני ערים בע"מ נגד הועדה המקומית לתכנון ובניה באר טוביה  - מאגר נבו


� � HYPERLINK "http://www.nevo.co.il/Psika_word/shalom/s9843188.doc" � תא (ת"א) 43188/98 וולף אראלה נגד הועדה המקומית לתכנון ובנייה רמת-השרון  - מאגר נבו�


� � HYPERLINK "http://www.nevo.co.il/Psika_word/mechozi/m06003409-561.doc" � בשא (ב"ש) 3409/06 הדרי אשקלון נגד עיריית אשקלון - מאגר נבו�


�  � HYPERLINK "http://www.nevo.co.il/Psika_word/arar-m/01225.doc" �ערר (מרכז) 225/01 קינד ואח' נגד ועדה מקומית לתו"ב לודים - מאגר נבו�
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