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29 ביוני 2008
חברים נכבדים,
הנדון: תקציר פרוטוקול הדיון בהצעת חוק התכנון והבניה (תיקון מס' 83), התשס"ח-2008
ביום 24/6/2008, התקיים בועדת הפנים ואיכות הסביבה בכנסת, דיון הכנה לקריאה שנייה ושלישית בהצעת החוק שבנדון, בפני יושב ראש הועדה - חה"כ מר אופיר פינס-פז (בלא נוכחות חברי ועדה אחרים), ובהשתתפות נציגי משרד הפנים, משרד האוצר, משרד המשפטים (הגב' שרית דנה), השמאי הממשלתי הראשי, נציגי מרכז השלטון המקומי, ארגון המועצות האזוריות, התאחדות הקבלנים, איגוד המתכננים בישראל, הנהלת בתי המשפט, איגוד היועצים המשפטיים ברשויות המקומיות, לשכת עורכי הדין בישראל, עיריית תל-אביב ולשכת שמאי המקרקעין בישראל - בהרכב נרחב (החברים: רן וירניק, שאול וייסמן, אריה קמיל, ניקי פרימו, היועצת המשפטית לעניני חקיקה - עוה"ד ענת לביא-קוברסקי והח"מ). 

נוסח הצעת החוק אשר הובא לקריאה בדיון, מצורף לתקציר זה, לעיונכם. לתשומת ליבכם, נוסח זה אינו סופי ואינו עדכני, אולם, בשל חשיבותו, החלטתנו להביאו לידיעתכם. חלק מהתוספות (המופיעות במהדורות) נדחו במהלך הדיון, או ששונה נוסחן, חלק מהמחיקות (המופיעות אף הן במהדורות) הושבו בנוסחן, או בנוסח שונה, ותוספות אחרות הוספו ואינן מופיעות בנוסח המצ"ב. 
אבקש להבהיר כי עמדתה הרשמית של הלשכה, במכתבה ליו"ר הועדה ולחבריה, המצורף אף הוא לתקציר זה, הגם שבירכה על תיקון החוק והסדרת העיוות הקיים במנגנון השמאי המכריע, התנגדה לסעיפים עיקריים בהצעת החוק, אשר פוגעים במעמד שמאי המקרקעין וביכולת השתכרותו.

מפאת היקפם הנרחב של התיקונים אשר התקבלו במסגרת הצעת החוק, המפורטים, כאמור, בנוסח המצורף, יסקרו להלן, בקצרה, העיקרים שבהם בלבד:
הוצאת שמאי המקרקעין מהרכב ועדות הערר המחוזיות (תיקון סעיף 12ו(3) לחוק) - תחת שמאי המקרקעין, יישב בהרכב הועדה, בעל תואר בתחום מינהל עסקים, ראיית החשבון או ההנדסה. על-פי המצב הקיים כיום יושב שמאי מקרקעין בהרכב ועדות הערר המחוזיות. הרציונל בבסיס ההחלטה להוצאתו של שמאי המקרקעין מהרכב הועדות, טמון בקיומו של השמאי המייעץ לוועדת הערר, אשר מאיין, לכאורה, את הצורך בקיומו של הראשון בהרכב הועדות, בנותנו לועדה חוות דעת שמאית.
ביטול הליך הערעור על החלטת השמאי המכריע בפני ועדת הערר (תיקון סעיף 198(ה)(4) לחוק) - כהוראת שעה בת 5 שנים, שמטרתה בחינת יעילות מנגנון זה, ערעור על החלטת השמאי מכריע יוגש לבית המשפט לעניינים מנהליים. על-פי המצב הקיים כיום, על החלטת השמאי המכריע ניתן לערור לועדת הערר לפיצויים ולהיטל השבחה ועל החלטת האחרונה, לערער לבית המשפט. על-פי הצעת החוק, השמאי המכריע הינו הליך חלופי, ולא נוסף, להליך בפני ועדת הערר. על-כן, עומדות בפני הצדדים שתי אפשרויות: לפנות לועדת הערר (אם המחלוקת בעיקרה משפטית), או - לפנות לשמאי המכריע (אם המחלוקת בעיקרה שמאית). משבחרו הצדדים לפנות לשמאי המכריע, ויתרו הם על האפשרות לפנות לועדת הערר.
כהונת השמאי המכריע תהא לקדנציה אחת בלבד בת 10 שנים או עד להגיעו לגיל 70 (תוספת סעיף 202ג לחוק, במסגרת הוספת פרק ט'1: רשימת שמאים מכריעים) - על-פי המצב הקיים כיום, אין כל הסדרה של גיל השמאי המכריע ותקופת כהונתו. משמעות התיקון שהתקבל הינה כי המבקש להתמנות לשמאי מכריע יאלץ לוותר על עיסוקו הפרטי ואף לסגור משרדו ולוותר על קהל לקוחותיו, לפרק זמן קצוב של 10 שנים לכל היותר, בלא יכולת להאריך תקופת כהונתו. בתום תקופה זו יהא עליו לבסס מחדש את מטה לחמו. הסתייגותנו הינה כי מצב דברים זה ימנע משמאים ותיקים, בעלי מוניטין וניסיון, לכהן כשמאים מכריעים (באשר יאלצו לפרוש עם הגיעם לגיל 70), ובנוסף, ירתיע הדבר שמאים ראויים מלקבל על עצמם את המינוי (באשר יאלצו לזנוח קריירה פרטית, אותה ידרשו לשקם כעבור עשור).
יצוין עוד, כי כניסת החוק לתוקפו מותנית, בין היתר, במינויים של עשרה שמאים מכריעים.
הטלת סנקציה פלילית בת שלוש שנות מאסר בפועל על שמאי אשר פעל בניגוד עניינים, או שלא דיווח,  על חשש לניגוד עניינים (תוספת סעיף 202יא לחוק, במסגרת הוספת פרק ט'1: רשימת שמאים מכריעים) - על-פי המצב הקיים כיום, חלות הוראות חוק העונשין, התשל"ז-1977 על השמאי המכריע. תוספת זו מקורה ברצון להסדיר, ברחל ביתך הקטנה, את מנגנון הרתעת השמאי המכריע מלפעול תוך הפרת חובת הנאמנות, המקצועיות וההגינות המוטלת עליו, ולהשית עליו עונש כבד וקשה במקרה שעבר את העברה ביודעין.
ביטול האפשרות להסכמה על שומת השבחה (ביטול סעיף 14(ב) לתוספת השלישית לחוק, בהוספת סעיף 13א) - על-פי המצב הקיים כיום, נתונה בידי הצדדים - הועדה המקומית ובעל הקרקע, האפשרות להסכים על שומת השבחה. נטענה הטענה כי מצב דברים זה, פותח פתח לעריכת הסכמים בלתי ראויים, נוכח הפעלת לחצים כבדים על הצדדים ושקילת שיקולים בלתי ראויים. משכך - לא תתאפשר עוד פניה בדרך לא פורמאלית לועדות המקומיות, אלא רק בהתאם למנגנונים שהותוו בהצעת החוק. למותר לציין, כי דין פרוטה - כדין מאה. יאסרו הסדרים ביחס להיטלים בסך מאות שקלים בודדים, כמו גם ביחס להיטלים בסך מאות אלפי שקלים רבים. הסתייגותנו הינה כי במצב דברים זה יגרם סרבול אינסופי בהוצאת היתרים ומתן אישורים להעברת זכויות ויימנע מבעלי קרקע, עליהם הושת היטל השבחה נמוך, הגם שאינו מוצדק, מלנקוט בהליך לתקיפת החיוב, בשל אי הכדאיות הכלכלית בנקיטה בהליך יקר יותר מסך ההיטל הפוטנציאלי הנחסך.
ביטול הליך השומה האחרת (ההשגה) כנגד חיוב בהיטל השבחה (ביטול סעיפים 14א-ג לתוספת השלישית לחוק) - על-פי המצב הקיים כיום, רשאי בעל קרקע החולק על חיובו בהיטל השבחה להגיש שומה אחרת, נגדית לשומת הועדה המקומית. זכות זו, בעקבותיה הגיעו הצדדים ברוב המקרים כדי הסכמה, האסורה כעת על-פי הצעת החוק, נשללה אף היא על-פי הצעת החוק. הסתייגותנו הינה כי הפועל היוצא מהאמור לעיל יהא ב"הצפת" השמאים המכריעים ב"מבול" פניות אשר היו נמנעות באמצעות הגשת שומה אחרת והגעת הצדדים להסכמה בדבר החיוב. לא זו אף זו, דרישתנו לתגבור קצובת השמאים המכריעים, על-מנת שיוכלו להתמודד עם עומס זה (מינוי חמישה עשר שמאים מכריעים לפחות, תחת עשרה שמאים מכריעים בלבד על-פי הצעת החוק), נדחתה.
הלשכה פועלת בימים אלה לנסות ולשנות את סעיפי הצעת החוק המבטלים את מנגנוני ההשגה והסכמה, על-ידי שכנוע גורמים הקשורים בנושא, כי לא יכול להתקיים הליך של מיסוי ללא הליך של הסכמות, לרבות השארת המונח "שומה אחרת" בחוק.
בשולי הדברים נציין, כי טרם כניסת התיקון לתוקפו נדרשת עבודת התקנת תקנות לענין סדרי הדיון לפני השמאי המכריע, לענין שכרו של השמאי המכריע ולענין ביצוע פרק ט'1 המוצע לחוק.

אני לרשותכם לכל הבהרה.









           בברכה,
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