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לכבוד

אייל יצחקי 

השמאי הממשלתי הראשי

הערות הלשכה להצעה קווים מנחים לשומת שווי בשימוש לקרקע חקלאית מדצמבר 2008

1. בסעיף 2 מוצע לשנות כדלקמן: "השימושים בקרקע חקלאית מסווגים בין היתר לפי המצוין " וזאת כי קיימים שימושים חקלאיים נוספים.
2. בסעיף 3 מוצע להוסיף אחרי המילה לשמש "בין השאר" וזאת משום שיש גורמים נוספים רבים ומגוונים שמשפיעות על השימוש החקלאי הנבחר בפועל וממילא אין מטרת הקווים המנחים לעסוק בשאלה זו.
3. אין להביע עמדה לגבי סדר עדיפות לשימוש בשיטות המצוינות בסעיף 3, יש לאפשר לשמאי להפעיל שיקול דעת ולציין מה השיטה המתאימה לדעתו בכל שומה ספציפית.
4. לסעיף 3 ג גישת ההשוואה אינה רלוונטית כאשר עוסקים באומדן שווי בשימוש, לפיכך מוצע לציין כי היא רלוונטית ככל שמשתמשים בה לנתוני השוואה לשכירות בקרקע אך הנימוקים שפורטו בגוף ההצעה אינם מתאימים לנושא. ההתייחסות לנושא הפוטנציאל בהקשר של קווים מנחים אלה אינו רלוונטי והינו בבחינת "עלייה על מוקש" מיותר. זהו נושא שנמצא בדיונים בערכאות שיפוטיות ואין זה ראי לדעתנו שעמדה חד צדדית בנושא זה תהווה חלק מקווים מנחים. לפיכך מוצע לשנות את תוכן סעיף זה  ולהתאימו לנושא של דמי שימוש בלבד מבלי להיכנס לדיון בשאלת נתוני השוואה למכר, פוטנציאל וכיו"ב.
5. לעניין גישת היוון ההכנסות יש לתת את הדעת על כך שבמקרים רבים נמסרת הקרקע בשכירות סמלית משיקולי חסכון במס ושיקולים נוספים כגון המשך החזקת הקרקע. כאשר אוספים נתוני שכירות בגישת ההשוואה מומלץ לגלם גם מרכיבים אלה באומדן דמי השכירות הריאליים עבור המשכיר.
6. ההערה בסיפא של סעיף 3 לגבי נכונות ההצהרות של מש"ח פוגעת  שלא לצורך בציבור ספציפי ואין זה ראוי  כי מוסד ממשלתי יטיל דופי בציבור שלם ללא כל ראיה מספקת ומכן שאין זה ראוי לציינה. 
7. מומלץ להוסיף הערה כללית שבשל מורכבותו של הגידול החקלאי, תיתכן שונות גדולה בין קרקעות שונות ומומלץ להסתייע במומחה מהתחום על מנת לדייק באומדן דמי השימוש.
בכבוד רב,
ארז כהן-יו"ר הלשכה
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