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הנדון: הנדון: הערות הלשכה לטיוטת תיקון לתקנות התכנון והבניה 

(סדרי דין בבקשה להכרעה בפני שמאי מכריע או שמאי מייעץ), התשס"ט- 2009

לשכת שמאי מקרקעין בישראל, מתכבדת להגיש התייחסותה לטיוטה שבנדון (להלן: "הטיוטה"), כדלהלן:
ראשית מבקש הח"מ להביע מורת רוחו בשם ציבור שמאי המקרקעין, נוכח אופן פרסום הטיוטה באתר המועצה, להערות הציבור, במהלך תקופת הפגרה, בלא להפנות אותה להתייחסות הלשכה, הארגון היציג הגדול של שמאי המקרקעין בישראל. אופן פרסום זה בלתי ראוי, באשר אינו מופנה לגורמים המקצועיים בעלי הניסיון והכלים ליתן התייחסותם, אשר מתוקף עיסוקם הינם המשתמשים המשמעותי ביותר בתקנות נשוא הטיוטה. בנוסף פרק הזמן שניתן בלתי סביר בעיתויו, לצורך עריכת התייחסות ראויה, מעמיקה ומקיפה.

שנית, לא למותר לציין, כי יוזמת התיקון נשוא הטיוטה מוקדמת, שכן הדיו טרם יבש על הוראות תיקון 84 לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965 (להלן: "החוק") ולתקנות, ושעתן טרם ניתנה להן. אך לא מכבר החלו השמאים המכריעים עושים במלאכה וטרם נצברה פרקטיקה משמעותית בנושא.
לגופם של דברים, ובניגוד לדברי ההסבר בהצגת הטיוטה, הרי שהתיקונים הנוגעים ליעילות וקיצורי זמן, הינם מינורים ביותר ואילו ה"נושאים האחרים", המהותיים ביותר, אינם נוגעים בהכרח ל"דרך הדיון בפני השמאי המכריע", אלא יורדים לשורשו של ההליך, באשר מבקשים להרחיב תחומי עיסוקו של השמאי המכריע מעבר לאמור בחוק, יישומן עלול לפגוע באופן מהותי בזכות ייסוד של הנישום וחופש העיסוק של שמאי המקרקעין.
1. לסעיף 2(ג) לטיוטה- לא ברור לשם מה יש לצרף את דרישת התשלום של הועדה המקומית. מחד - אין המדובר בשומת מקרקעין אלא בהודעת חיוב; ומאידך - יש בכך טעם לפגם, גם אם למראית עין, באשר לתלות בסכום החיוב לקביעת מיהות השמאי המכריע, או לסכום שכר הטרחה.
2. לסעיף 4(א) לטיוטה - פרק זמן של שבעה ימים להמצאת המסמכים קצר ביותר, גובל בחוסר סבירות קיצוני ויקשה על איתור והגשת כל המסמכים הנדרשים והראויים - דבר אשר יפגע מאד באופן ניהול ההליך ובזכויות הנישום. ראוי להאריך את פרק הזמן לארבעה עשר ימים לפחות, כך גם תיווצר אחידות במועדים וימנע בלבול מיותר. 
3. לסעיף 4(ה) לטיוטה - סייפת הסעיף באשר להגשת מסמך הערוך על-ידי שמאי המפרט את העובדות, השיקולים והנימוקים שיש להתחשב בהם בעריכת שומה מכרעת, מכשילה את ציבור השמאים ואינה חוקית, בהיותה נוגדת את הוראות החוק, התקנות והתקנים (שעל כתיבתם ויישומם אמונה עוה"ד שרית דנה בכובעה כיו"ר מועצת שמאי המקרקעין). המסמך אותו מייצר שמאי מקרקעין, על-פי דין, הינו שומת מקרקעין, שהוראות הדין קובעות את אופן עריכתה. נייר אחר שייוצר, בניגוד להוראות דין אלה, לא יהא שומה כדרישת הדין - מחד, אך יחשב ככזה על-ידי הערכאות השיפוטיות, מבחינת האחריות המקצועית שתוטל על שמאי המקרקעין לאמור בו, אם יעמוד הדבר למבחן - מאידך.
4. לסעיף 7 לטיוטה - הערות רבות מתקבלות אצל הח"מ משמאים ונציגי רשויות מקומיות באשר לניהול ההליך במשרדו של השמאי המכריע בלא התייחסות למקום מושבם של הצדדים להליך, כך לדוגמא, מתנהל הליך בירושלים, שעה שהנכס, הצדדים, המומחים והעדים מטעמם, מגיעים מתל-אביב. הדבר משחית זמן וכסף בגין הנסיעות ומכביד על הצדדים. דבר זה עומד בניגוד לסמכות המקומית הקבועה בערכאות שיפוטיות ומעין שיפוטיות אחרות, ובניגוד ליכולת הצדדים להתנות הסכמית על סמכות זו. ראוי להדרש גם לעניין זה במסגרת התיקון ולאפשר קיום הדיון באזור הנכס נשוא השומה.
5. לסעיף 8 לטיוטה - אין זה ראוי כי השמאי המכריע ישלח עובד מטעמו לבקר במקומו בנכס נשוא ההליך. בניגוד לשמאי מקרקעין הנשכר ליתן שומה מטעמו, הפועל במסגרת משרד, ורשאי להיזקק לשמאי אחר, או מתמחה ממשרדו, לביקור בנכס, הרי שהשמאי המכריע נבחר פרסונאלית לכהן בתפקיד, ומשכך עליו לבצע בעצמו את התפקיד לו נבחר. זאת ועוד, ראוי כי השמאי המכריע, היושב על המדוכה, הוא אשר יראה במו עיניו את מורכבות הנכס וסביבתו שכן למרכיב זה השפעה מהותית בקביעת השומה. לא ראוי כי השמאי המכריע יהיה תלוי, או מושפע, מבחינה של גורם שלישי - עובד מטעמו. חמורים במיוחד הדברים שעה שהתיקון לא דורש אף כי עובד זה יהא בעל הכשרה, או ניסיון, שמאי כלשהו!
לא למותר לציין כי כשמתקיים הליך בפני בית משפט, או בפני ועדת ערר, ומוחלט כי ראוי לבקר בנכס נשוא המחלוקת, השופט, או הרכב ועדת הערר, הדן במחלוקת, הוא זה אשר מבקר בנכס, לא גורם שלישי אחר המוסר דיווח על כך, על כל הבעייתיות הראייתית הכרוכה בכך.
6. לסעיף 11(א) לטיוטה - הוראה זו אינה מתיישבת עם הוראות החוק. סמכות להגעת הצדדים כדי הסכמה ביחס לשומה, אשר קיימת היתה בחוק, בוטלה בהוראות תיקון 84 לחוק. משכך, אסור הדבר. השבת סמכות זו, יוזמה מבורכת ביותר, אשר הח"מ סומך שתי ידיו עליה, צריכה, על כן, להיעשות במסגרת תיקון החוק הראשי.
לגופה של הוראת סעיף זה, שב הח"מ על עמדת הלשכה לאורך כל הדיונים ביחס לתיקון 84 לחוק, כי ראוי להשיב המצב טרם תיקון זה לקדמותו ולאפשר לנישום להגיש "שומה אחרת" מטעמו ולהגיע כדי הסכמה עם הועדה המקומית, שלא בפני השמאי המכריע בהכרח, הסכמה אשר תבוקר על-ידי גוף מבקר. כך לא יקויימו הליכי סרק, לא ייווצר עומס (בעיקר במקרים בהם גובה השומה נמוך ביותר), לא יושחתו משאבי זמן וכסף יקרים - של האזרח, כמו גם של הרשות - על בתי המשפט, ועדת הערר או, על-פי הוראת התיקון - השמאי המכריע, וגביית סכום המס תעשה באופן יעיל ומהיר. בנוסף, לא יהא חוק זה חריג בנוף החקיקה המיסויית בכללה והמדיניות השיפוטית המתירה הגעת הצדדים להסכמה ביחס למס המוטל על הנישום. 
7. לסעיף 20 לטיוטה (וכן לסעיפים 2(ד), 4(2)(ה) ו-5(ב)) - עמדת הלשכה, כפי שהוצגה לאורך הדיונים ביחס לתיקון 84 לחוק, הינה חד משמעית באשר להכרח בקיומן של שומות מקרקעין מכל צד כתנאי לניהול הליך הכרעה כלשהו לבירור מחלוקות שמאיות. נושא זה הוסדר בהוראת סעיף 4(ג) לתקנות נשוא התיקון, המקנה זכות נדירה ומסויגת ביותר, במקרים יוצאים מן הכלל, בהם התבקש הדבר להמנע מהגשת שומה מטעם צד להליך.
על מנת להשקיט חששו של הח"מ בענין זה, שלחה ביום 6/7/2008 עוה"ד הגב' שרית דנה, מכתב לח"מ, המצורף למכתבנו זה, בו  מצוין, בין השאר:
"נבקש להבהיר בצורה חד משמעית, כי לתפישתנו ולפרשנותנו את הדין הקיים, אין ולא צריך להיות ספק, כי בהליכים בפני השמאי המכריע, ובהליכים בפני ועדת הערר שבהם עולה שאלה שעניינה שווי הנכס, קיים הכרח בקבלת חוות דעת שמאית, שתיערך בידי שמאי מקרקעין. ההליך יתנהל בפני השמאי המכריע על בסיס שומות שהוגשו על ידי כל הצדדים הנוגעים לענין. וכך גם הליכים בפני ועדת ערר שמתעוררות בהן שאלות של שווי כאמור. פרשנות זו מחוייבת נוכח מהותם של ההליכים, וכן נוכח הוראת ייחוד המקצוע הקבועה בחוק שמאי מקרקעין, התשס"א-2001.
הוראות פרטניות ומפורשות בענין זה יקבעו בתקנות שיסדירו את ההליכים בפני השמאי המכריע וועדת הערר. כאמור קביעה כזו מתחייבת לדעתנו מהחקיקה הקיימת כיום, ובכלל זה חוק התכנון והבניה כפי נוסחו על פי תיקון 83 (שהפך תיקון 84 - הח"מ) המוצע. יחד עם זאת למען יוסר ספק, נפעל ליזום תיקון בחקיקה הראשית שבו יועגן האמור לעיל".
(ההדגשות אינן במקור - הח"מ)
הח"מ מסכים עם האמור במכתבה של עוה"ד הגב דנה ומביע פליאתו על היפוך עמדתה - המשתקף בטיוטה.
המצב המוצע יפגע אנושות במקצועיותו, תכליתו ויעילותו של ההליך בפני השמאי המכריע.
בנוסף יצוין, כי הסמכות הנוספת הניתנת לשמאי המכריע, כשמאי מוסכם ללא שומות הצדדים אינה מתיישבת עם הוראות החוק ופוגעת בחופש העיסוק של שמאי המקרקעין.
8. למען הסדר הטוב יוער כי סעיף מס' 20 מופיע פעמיים, וכי לא  מר דניאל פרידמן, כבוד השר לשעבר,  הוא זה האמור לחתום על התיקון לתקנות כמצוין  במסמך שפורסם באתר המועצה.
אבקש לזמן הח"מ לדיון ביחס לתיקון לשם הבעת עמדת הלשכה.
בכבוד רב וברכה,

ארז כהן, שמאי מקרקעין

יו"ר לשכת שמאי מקרקעין בישראל
העתקים:
שר המשפטים, עוה"ד פרופ' יעקב נאמן - באמצעות הדוא"ל הפקס'.


שר הפנים, מר אלי ישי - באמצעות הדוא"ל.



יו"ר ועדת הפנים והגנת הסביבה, מר דוד אזולאי - באמצעות הדוא"ל.



יו"ר מועצת שמאי המקרקעין, עוה"ד גב' שרית דנה - באמצעות הדוא"ל.



השמאי הממשלתי הראשי, מר איל יצחקי - באמצעות הדוא"ל.
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