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יט' בכסלו התש"ע
לכבוד
חברי ועדת המשנה
באמצעות הדוא"ל
חברי כנסת נכבדים,
הנדון: הצ"ח לתיקון פקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור) (מס' 3), התשס"ו-2009
דיון במליאת הוועדה - יום ג' 08/12/2009

לשכת שמאי מקרקעין בישראל מתכבדת להציג עיקרי הערותיה המהותיות לנוסח ההצ"ח שבנדון, כדלהלן:
ראשית, על דעת חברי הועדה הנכבדים שנכחו בדיון, לרבות נציגי משרד המשפטים, מבוקש לשלב בנוסח ההצ"ח את מנגנון ההכרעה בגובה הפיצוי אשר יופנה להתדיינות בפני שמאי מכריע - בהתאם להוראות תיקון 84 לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965, לאורך כל הפקודה, לרבות בכל מקרה של סכסוך באשר לגובה הפיצוי בגין הרכישה, ובכל מקרה של צורך בקביעת שווי הזכות המושבת ו/או הנרכשת מחדש, השפעת שינויי ייעוד, השבחה או פגיעה בערך המקרקעין, ושינוי מטרת הרכישה.
להלן הערות נוספות לסעיפים בתיקון :

לסעיף 2(9) לפקודה (סעיף 2 להצ"ח) -
ראוי להוסיף הסכמת הוועדה המייעצת לאחר בחינת חלופות (לא רק חובת היוועצות עימה), בבחינת מס שפתיים.

בנוסף, ראוי להוסיף הגדרות: לעניין מועד תשלום הפיצויים-"מועד מסירת החזקה" - פרסום סעיף 7 לפקודה ובלבד שהנפקע לא התנגד למסירתה; ו"שמאי מכריע" כמשמעותו בתוספת השלישת לחוק התו"ב.
לסעיף 2א לפקודה (סעיף 3 להצ"ח) -
ראוי כי יהא ייצוג לציבור בהרכב הוועדה המייעצת - נציגי לשכת עו"ד ושמאי המקרקעין, וכן כי יו"ר הועדה לא יהא מנהל רמ"י (ממ"י לשעבר), נוכח ניגוד האינטרסים המובנה. 
לסעיף 3(1) לפקודה (סעיף 4 להצ"ח) -
ראוי להוסיף חובת הועדה לבחינת חלופות להפקעה. 


לסעיף 5א(ג) לפקודה (סעיף 6 להצ"ח) -
ראוי, בהתאם להסכמת חברי הועדה הנכבדים בדיון, לצמצם את המקרים בהם לא ניתן יהיה להעלות טענות כנגד הרכישה כשקיים צורך ציבורי לאומי. לבטל את הכללת התמ"אות שאינן מאפשרות זיהוי של המקרקעין לאור פסיקות בתי המשפט. עוד ראוי כי דחיית פרסום ההודעה תעשה רק מסיבות ביטחוניות ולא בגין דחיפות הצורך במימוש מטרת הרכישה, שאחרת יהא הכל בבחינת דחוף!

לסעיף 7(1) לפקודה (סעיף 7 להצ"ח) - 
ראוי, בהתאם להסכמת חברי הועדה הנכבדים בדיון, לצמצם את המקרים בהם לא ניתן יהיה להעלות טענות כנגד הרכישה כשקיים צורך ציבורי לאומי. להשמיט הקרקע הכלולה בתמ"אות שלנפקע אין כל אפשרות לזהותה.
לסעיף 8(ב)(1) (סעיף 9 להצ"ח) -
ראוי להבהיר כי תפיסת החזקה חלה במקרה של תוכנת מפורטת ולא תוכניות מיתאר.
לסעיף 8(ג) לפקודה (סעיף 9 להצ"ח) -
ראוי לבטל את הסעיף אשר מגביל את זכות הגישה והעמידה של האזרח בפני ערכאות שיפוטיות, מגבלה שאין מקומה במשטר דמוקרטי, נאור ותקין.

לסעיף 8(ג) לפקודה (סעיף 9 להצ"ח) -
ראוי להכפיף את היעדר הסכסוך בדבר גובה הפיצוי כעילה לתפיסת המקרקעין המופקעים לתשלום סכום הפיצוי שאינו שנוי במחלוקת.
לסעיף 12 לפקודה -
במקום בית משפט יבוא "שמאי מכריע", או שמאי מכריע מוסכם על הצדדים.
לסעיף 12 (ב) לפקודה -
ראוי כי שוויה של הקרקע יקבע עפ"י עקרון השימוש הטוב והיעיל בין קונה מרצון למוכר מרצון במצבה ערב ההודעה על הכוונה להפקיעה, למועד תפישת החזקה בפועל, בהתעלם מהשפעתה של התוכנית המפקיעה כולל נזקים שנגרמו עקב ההפקעה.
לסעיף 14 לפקודה (סעיף 13 להצ"ח) -
ראוי כי המקרקעין המופקעים יושבו לנפקע בייעודם ערב ההפקעה קרי, תוך ביטול התוכנית המפקיעה, על מנת שלא להכביד על הנפקע ולאיין את ההשבה, מאחר והייעוד ההפקעה אינו נדרש עוד.
לסעיף 14(2)(ד) לפקודה (סעיף 13 להצ"ח) -
ראוי כי במקרה בו לא כל בעלי הזכויות במקרקעין המושבים מעוניינים לקבל זכויותיו המופקעות, והמדינה אינה מעוניינת להיות בעלים במושע עם בעלי הזכויות, תינתן לאחרונים זכות לרכישתם (זכות סירוב ראשונה וכיו"ב) בתנאים שיוגדרו בתקנות (התמחרות וכיו"ב).

לסעיף 14(2)(ה) לפקודה (סעיף 13 להצ"ח) -
ראוי כי במקרה בו ההשבה אינה אפשרית מאחר והמקרקעין הועברו לצד שלישי בתמורה, יפוצה הנפקע כספית בגין הזכות לה זכאי היה במקרקעין עפ"י הכרעת שמאי מכריע. מקום שהמדינה קיבלה תמורה בגין העברת הקרקע, לא ראוי למנוע מתן פיצוי לנפקע.
לסעיף 14(2) לפקודה (סעיף 13 להצ"ח) -
לא ראוי כי הנפקע לא יהא זכאי לפיצוי בגין התקופה במהלכה נמנע ממנו השימוש במקרקעין המופקעים, שעה שגם דמי שימוש אינו מקבל בהתאם לנוסח המוצע.

לסעיף 14(ד) לפקודה (סעיף 13 להצ"ח) -
אין לדרוש מהנפקע השבת ההוצאה שהוציאה המדינה למטרת ההפקעה אלא רק את ההשבחה שחלה במקרקעין ביחס לייעוד אותו מבקש הנפקע לממש כפי שתיקבע ע"י שמאי מכריע, שאחרת יאויין עקרון ההשבה. 
לסעיף 14א לפקודה (סעיף 14 להצ"ח) -
ראוי כי במקרה ששונתה מטרת הרכישה, יחל תהליך ההפקעה מראשיתו, למן שלב הפרסום, לרבות עדכון מרכיב הפיצוי עפ"י הכרעת שמאי מכריע.
לסעיף 14ב(א) לפקודה (סעיף 14 להצ"ח) -
ראוי כי זכות הרכישה מחדש תחול ביחס לכל בעל זכות במקרקעין המופקעים ולא רק ביחס לזכות בעלות.
לסעיף 14ב(ה) לפקודה (סעיף 14 להצ"ח) -
יש לשנות את מנגנון הערעור בפני שמאי מכריע.
לסעיף 14ב(ז) לפקודה (סעיף 14 להצ"ח) -
לא ראוי להגביל את אפשרות הרכישה מחדש של קרקע במושע להסכמת רבע מבעלי הזכויות בה. יש לאפשר למעוניינים לרוכשה. באם לא תהא המדינה מעוניינת להיות בעלים במושע עם בעלי הזכויות, תינתן לאחרונים זכות לרכישתם (זכות סירוב ראשונה וכיו"ב) בתנאים שיוגדרו בתקנות. 

לסעיף 14ב(יא) לפקודה (סעיף 14 להצ"ח) -
ראוי כי זכות הרכישה מחדש תחול גם ביחס לבעלי חוזי הרשאה מכל סוג, אשר הוארכו מעת לעת משך השנים ואשר זכותם אינה זכות חכירה.

לסעיף 14ג לפקודה (סעיף 14 להצ"ח) -
ראוי כי שינוי מטרת הרכישה תזכה בפיצוי נוסף עפ"י הכרעת שמאי מכריע, ככל שהדבר מתיישב עם נסיבות המקרה הספציפי (כחלק מהחזרה על תהליך הרכישה מראשיתו).

לסעיף 14ד(א) לפקודה (סעיף 14 להצ"ח) -
לא ראוי לקבוע תקופת התיישנות להשבת הקרקע לנפקע. הנחת המוצא, כי נותקה הזיקה בין הנפקע לקרקע, שגויה. הדבר מתיישב גם עם פסיק בתי המשפט אשר קבעו בשורת פסקי דין כי זכאי הנפקע לפיצוי באם הועברה הקרקע בתמורה לצד שלישי.
הנני לרשותכם למתן כל הבהרה נוספת, ככל שיידרש הדבר, ואשמח להיפגש עימכם למטרה זו.
בכבוד רב, 
ארז כהן, שמאי מקרקעין

יו"ר לשכת שמאי מקרקעין בישראל
העתק:
עו"ד שגית אפיק, באמצעות הדוא"ל.

עו"ד ארז קמיניץ, באמצעות הדוא"ל.
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