	   לשכת שמאי מקרקעין בישראל (ע"ר)

  Real Estate Appraisers Association in Israel
	[image: image1.jpg]






16/2/2010
לכבוד
מר אמיר הלר

יועץ בכיר למנכ"ל

משרד הבינוי והשיכון

קריית הממשלה מזרח ירושלים

ת.ד. 18110, 91180
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נכבדי,

הנדון: עמדת לשכת שמאי מקרקעין בישראל בנושא קבוצות רכישה למטרת מגורים
מכתבכם מיום 20/1/2010 מס' 2009122802017

לשכת שמאי מקרקעין בישראל, הארגון היציג הגדול ביותר של שמאי מקרקעין בישראל, מתכבדת להשיב לפנייתכם שבסמך ולהציג עמדתה ביחס לשלושת הכשלים העיקריים והמהותיים ביותר למשק הישראלי בנושא קבוצות הרכישה למטרת מגורים, כדלהלן:

1. הבטחת כספי הפרויקט:
במקרה בו מוקמת קבוצת רכישה ע"י יזם/מארגן המפיק רווח מהקמת הקבוצה (בניגוד למצב בו קבוצת אנשים מתאגדת למטרת בניה משותפת בלא לשלם לגורם כלשהו עבור ההתאגדות), ראוי להחיל עליו את החובות המוטלות עפ"י הוראות חוק המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות), תשל"ה-1974 ביחס להבטחת הכספים המשולמים ע"ח בניית דירת המגורים.

2. הבטחת איכות ובדק :

יש להחיל על מארגני הקבוצה והקבלן המבצע את החובות המוטלות עפ"י הוראות חוק המכר (דירות), תשל"ג-1973 ביחס לאחריות לאי התאמה ולליקויים בבניה. 
כך תובטח ההגנה על בעל הזכויות בדירה המוקמת, כמו גם על צד שלישי הרוכש ממנו, תוך הטלת האחריות על הגורם המהותי בקבוצה. 

3.
תמחור הפרויקט:
ראוי להטיל על חברי הקבוצה, שוב - באמצעות היזם/מארגן, טרם ההתקשרות, חובה לעריכת שומת מקרקעין ביחס לקרקע וביחס להוצאות ולהכנסות הצפויות מהפרויקט שיכלול את שוויה, השימושים / הייעודים האפשריים בה, זכויות הבניה המותרים ביחס אליה, הזכויות המשפטיות בה, התוכניות / ההוראות / הפקעות / צווים וכיו"ב החלים עליה, וניתוח כדאיות של הפרויקט על מנת למנוע הטעייה של חברי קבוצה , לא ראוי לבוא לעולם בטעות הנובעת מהיעדר מידע מלא ומדויק. 

יציין כי רשויות המס דורשות מרוכשי הדירות בקבוצת רכישה להמציא טבלת ניקוד דירות, ערוכה ע"י שמאי מקרקעין מוסמך, לצורך חישוב מס השבח החל על כל חבר בקבוצת הרכישה - בהתאם לחלקו היחסי בפרוייקט.

בשלושה אלה יש כדי לסייע במיפוי הפרויקטים הבלתי ראויים ולמונעם, תוך מניעת כשלי שוק וסכסוכים מיותרים.
הנני לרשותך למתן כל הבהרה נוספת, ככל שיידרש הדבר, ביחס לאמור לעיל, כמו גם ביחס לסוגיות רבות אחרות בתחום הנדון.
בכבוד רב וברכה,

ארז כהן, שמאי מקרקעין
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