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ז' בסיון התש"ע

לכבוד 

חברי הועדה המשותפת לפנים וכלכלה
חברי כנסת נכבדים,
הנדון: עיקרי הערות לשכת שמאי מקרקעין בישראל להצעת חוק התכנון והבניה, התש"ע-2010
לשכת שמאי מקרקעין בישראל (להלן: "הלשכה") מברכת על היוזמה לעדכן את אחד מדברי החקיקה החשובים, אשר נחקק עוד בשנת 1965. אולם, בהצעת החוק שבנדון (להלן: "הצעת החוק") נפלו טעויות מהותיות הפוגעות באורח חמור ביותר בקניינו של הפרט, תוך ביטול הלכות רבות של בית המשפט העליון, ובמסווה של הגשמת פישוט וייעול ההליכים. חלק מסעיפי הצעת החוק לוקים באי בהירות וקשיי יישום. בנוסף, מוצעת התערבות פסולה בעבודתו ובשיקול דעתו המקצועי של שמאי המקרקעין בהיעדר היוועצות של מנסחי הצעת החוק עם הגורמים המקצועיים ובעלי הנסיון, האמונים על יישומו. 
להלן תוצג תמצית עיקר הערותינו, באשר לפן הכלכלי - חברתי של הצעת החוק והמלצותינו לתיקונן:
1. מנגנון שומות מוסכמות לקביעת גובה ההשבחה - 
תיקון 84 לחוק התכנון והבניה ביטל את הליך ההידברות אשר קיים היה בין האזרח לבין הרשות המקומית לצורך הגעה כדי הסכמה ביחס לשומות היטל השבחה. כהוראת מעבר הותקן צו התכנון והבניה (דחיית מועד תחילתו של חוק), התשס"ט-2009, אשר אפשר הגעה לשומות מוסכמות כאמור עד לסכום של 50,000 ₪ (להלן: "הצו"). תוקפו של הצו פקע ביום 1/1/2010. הליך זה אפשר תיקון שומות שגויות רבות בלא להידרש להליכים מעין משפטיים, להשחתת משאבי זמן וכסף וגביית היטל מהירה ויעילה. לביטול זה אין אח ורע בחוקי המס במדינת ישראל, המאפשרים כולם הידברות כאמור.

לאחר תיקון 84, וביתר שאת לאחר פקיעת הצו, בהיעדר אפשרות התדיינות מקצועית, ביחס לשומה, נוצר עומס רב של הליכי ערר המוגשים בפני השמאים המכריעים וועדות הערר, על שומות אלה. בנוסף, אזרחים רבים לא ממצים זכותם להשיג על שומות אלה מאחר וההוצאות הכרוכות בהליכי הערר, צפויים, לעיתים, לעלות על סכום התשלום שעשויי להיחסך באמצעותם. 

מומלץ, לקבוע בהצעת החוק את זכות האזרח והרשות המקומית להגיע כדי הסכמה ביחס לשומות תוך קביעת מנגנון פיקוח מקצועי על הסכמות אלה. בכך יחסכו הליכי השגה וערר מיותרים המכבידים על האזרח והמערכת השיפוטית והמעין שיפוטית ותושג מטרת הרפורמה של היעילות הבירוקרטית תוך קיצור משמעותי של הליכי הגבייה.
2. אופן חישוב ההשבחה והיטל השבחה -
יישום הוראות הצעת החוק כלשונה ביחס לאופן חישוב ההשבחה, וכפועל יוצא, היטל ההשבחה המוטל על האזרח, בשינוי המועד הקובע לחישוב ההיטל ליום המימוש (יום המכר או הוצאת היתר הבנייה), יגרום לעליה ניכרת בנטל ההיטל (עקב עליית שווי הקרקע ממועד אישור התוכנית ועד ליום המימוש). כך, למעשה, ניתק הקשר בין התוכנית לבין השבחה בגינה (באשר בין מועד אישור התוכנית לבין מימושה יכולות לחלוף שנים רבות!). ההיטל מאבד את ההצדקה לקיומו - תשלום בגין השבחת התוכנית ע"י בעלי המקרקעין המושבחים, תוך שהוא זורה אי בהירות רבה בקביעת מועדים רבים. 
ראוי היה להותיר כמועד הקובע את מועד אישורה של התוכנית האחרונה החלה על הקרקע .
3. ביטול / החמרת מתן הפטורים מתשלום היטל השבחה -
הצעת החוק מבקשת לבטל את הלכות בית המשפט העליון ולהחמיר במתן מרבית הפטורים שנהוגים היו ביחס לחבות בהיטל ההשבחה ולבטל אחרים, אשר ראוי היה להותירם על כנם. פטורים סוציאלים מהם נהנה האזרח ולא גופים בעלי אינטרסים כלכליים. כך, לדוגמא בלתי ממצה:
· הגבלת הפטור להרחבת דירת מגורים - בדרישת מגורים בפועל בדירה, בבנייה רוויה בלבד.
· ביטול הפטור בגין הקלה או שימוש חורג מחמת מצבו החומרי של בעל המקרקעין.

· החמרת הפטור באזור שיקום - בהגבלת תקופת האכרזה.
· החמרת הפטור למוסד ציבורי - בדרישת שימוש בפועל למטרה משך 7 שנים.
4. ביטול רכיב ה"ציפיות" = שווי השוק = אי מתן פיצוי מלא בגין הפקעה ופגיעה תכנונית והעלאת נטל היטל ההשבחה -
התערבות פסולה בכפיית שווי, שלא בהתאם לכוחות השוק החופשי, שאין מקומה בעידן המודרני, במדינה נאורה. לא תיתכן עשיית שימוש בסמכות דרקונית זו, תוך רמיסת זכות ייסוד של האזרח בגזילת קניינו, איון כוחות השוק והכתבת שווי קרקע מלאכותי. שכן, רכיב הציפיה (פוטנציאל שינוי ייעוד הגלום בשווי הקרקע) הוא הוא שווי השוק של המקרקעין. לא ניתן לנתק את הקרקע מהאזור הגאוגרפי בו הינה מצוייה ומההליכים והמגמות התכנוניים החלים עליה, ובתוך כך הצפי, הסביר, המגולם בשווי, לאישור תוכניות ולשינויי ייעוד ביחס אליה. יתרה מכך, לא ניתן ליצור אי סימטריה ביחס לחוקי המס השונים המכירים בשווי השוק וממסים על פיו (מס שבח, מס רכישה ומס רכוש).
הצעת החוק, בהקשר זה, מבקשת באופן בלתי ראוי להכתיב שווי קרקע נמוך, שתוצאתו בתשלום פיצוי נמוך לאזרח בגין הפקעה או פגיעה תכנונית במקרקעיו, זאת לעומת תשלום היטל השבחה גבוה בגין השבחת מקרקעיו ע"י תוכנית, באי התחשבות בשינוי מצב תכנוני במהלך 20 השנים הבאות. בכך מבקשים מנסחי הצעת החוק לבטל את המצב הקיים פרי הלכות בתי המשפט בפסיקות שונות. 

זניחת כוונתם המקורית של מנסחי הצעת החוק לבטל את האפשרות לפטור מפיצוי של 40% משטח הקרקע המופקעת בלא תמורה, הינה חיובית ונכונה. אך בהינתן כי אין להתחשב ברכיב הציפיה, קרי בשווי השוק האמיתי של הקרקע המופקעת, הרי שבפועל, יהא הפיצוי נמוך משראוי היה להינתן.
ראוי כי המחוקק יאמץ את מגמת החוק לתיקון פקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור) (מס' 3), התש"ע-2010. שם ביטל המחוקק את סעיף 20 לפקודה המקורית משנת 1943 אשר אפשר הפקעת עד 25% משטח חלקה בלא מתן פיצוי. הפיצוי עפ"י הוראות הפקודה הנ"ל הינו מלא ובהתאם לשווי השוק (הכולל גם את רכיב הציפיות), בהתאם למצב הקיים היום במרביתן המכרעת של מדינות העולם הנאור.
להמחשת האבסורד נביא כדוגמא דונם קרקע חקלאית בהוד השרון, אשר נרכשה תמורת 80,000$, מחיר אשר שיקף את שווי השוק אותה עת. למחרת הרכישה אושרה על הקרקע תוכנית אשר השביחה את שוויה כדי 500,000$. לשיטת מנסחי הצעת החוק, עקב אי התחשבות ברכיב הציפיה, הוא שווי השוק החופשי של הקרקע, יקבע שוויה כדי 5,000$ בלבד. כך, שווי ההשבחה יקבע כדי 495,000$ (במקום 420,000$ בלבד) והיטל ההשבחה יקבע כדי 247,500$ (במקום 210,000$ בלבד).

כך גם, באותו מקרה, יחושב הפיצוי "הראוי" בגין פגיעה תכנונית שתחול על אותה קרקע, או בגין הפקעתה, משווי קרקע לדונם של 5,000$ (במקום 80,000$).
	
	לפני הצעת החוק
	עפ"י הצעת החוק
	פיצויי בגין הפקעה לפני הצעת החוק
	פיצוי בגין הפקעה עפ"י הצעת החוק

	שווי דונם למגורים
	500,000
	500,000
	500,000
	500,000

	שווי דונם לחקלאות
	80,000
	5,000
	80,000
	5,000

	השבחה 
	420,000
	495,000
	
	

	היטל השבחה
	210,000
	247,500
	
	


5. צרוף נספח כלכלי לתוכניות וצירוף שמאי מקרקעין לועדות השונות ולרשימת הכשירים לכהן כחוקרים -
תוכנית איננה מסמך תכנוני גרידא, אלא הינה דבר חקיקה בעל משמעויות כלכלית כבדת משקל. משכך, לא יתכן כי בפני הגורמים האמונים על אישורה של תוכנית, כמו גם, בפני האזרחים העלולים להיפגע ועשויים להנות מהשלכותיה, לא יובא מלוא המידע הדרוש לכך. עלות התוכנית והחלופות לה, לדוגמא, הינם נתונים בלעדם אין אישור אחראי וראוי לתוכנית ואין למעשה השקיפות המתבקשת בהליכי מינהל תקינים.
חשובים במיוחד הדברים ביחס לוועדות המקומיות, עליהן מטיל חוק התכנון והבניה מחויבויות כספיות, אשר בהיעדר מידע מלא, עלולות להגיע כדי גירעון נוכח חוסר האיזון ביחס להכנסותיהן הצפויות. בידי הועדות מצויים הכלים והדרכים לאזן כראוי בין האינטרסים הכלכליים השונים, ובלבד שיהיו בידהן מלוא הנתונים. אחרת, פעולתן הינה, לכל הפחות, רשלנית! 

הפתרון נלמד גם מהעבר הקרוב: בתקופת המנדט הבריטי, בכל תוכנית בנין עיר היה פרק שנקרא: SCHME FINANCIAL. בפרק זה צויין מידע ביחס לפיצויים הצפויים להשתלם בגין פגיעות תכנוניות והפקעות, ביחס למס השבחה (ככינויו אז) הצפוי להיגבות וכיו"ב. יצויין כי המלצה ברוח זו עלתה בדוח שהוגש למנכ"ל משרד הפנים בשנת 1993 "המלצות הועדה המייעצת להכנת הצעות לתיקונים לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965" (ועדת לוי), בעקבותיו תוקן תיקון 43 לחוק התכנון והבניה.

משכך, חיוני לצרף לכל תוכנית נספח כלכלי שמאי המפרט מידע חשוב זה. כך, ניתן יהא לבקר ולפקח על החלטות הגורמים הרלבנטיים ולהבטיח תכנון נכון מקצועי וראוי המתבסס על מלוא המידע ההכרחי לשקילה ולאיזון ראוי שעשוי למנוע מצבים בעיתיים כפי שקורים כיום.

מטעמים אלה ראוי ונכון גם לצרף שמאי מקרקעין, אשר נעדר מהגדרת "ארגונים מקצועיים בתחומי התכנון והבניה", להרכבה של כל ועדה (מקומית, מחוזית, ארצית ועררים למיניהם) ולרשימת הכשירים לכהן כחוקרים, בניגוד למצב החוקי הקיים ערב הצעת החוק. במומחיותו ובניסיונו של שמאי המקרקעין יש כדי לסייע רבות לפעילות הועדות בסוגיות המובאות בפניה. ההכרה הסטטוטורית בהכרח זה בוטלה במסגרת תיקון 84 לחוק ואולם הינה נלמדת גם מן ה"שטח" - לא מעט ועדות נעזרות בשירותיו של שמאי מקרקעין מייעץ.

6. צמצום אפשרות התביעה בגין פגיעה תכנונית הישירה ואיון אפשרות התביעה התכנונית העקיפה -
נוסח הצעת החוק, המבחין בין פגיעה ישירה לבין פגיעה עקיפה, שומר לכאורה על עקרון הפיצוי. אלא שנוכח סייגים רבים, שנקבעו בו, צומצמה דרמטית יכולת האזרח לתבוע נזקו עקב פגיעה ישירה (בגין פגיעה של מה בכך (?),בגין  אי ביצוע פעולות שימור טרם קבלת הפיצוי, אי הוצאת היתר בניה מכח התוכנית הפוגעת ועוד) ואויינה כמעט כליל יכולתו לתבוע נזקו בגין פגיעה עקיפה (השפעה של ממש (?), התיישנות התביעה בחלוף עשור ממועד אישור התוכנית, למעט תמ"א או תמ"מ לתשתיות שגרמו לירידת ערך הקרקע ביותר מ-10% ועוד), תוך ביטול הלכות בית המשפט העליון המכירות בזכותו של האזרח והקשחת ההלכות המגבילות אותה. בכך מפרה הצעת החוק את האיזון העדין אשר יצר בית המשפט העליון משך שנים בתחום זה ושאותו ראוי להותיר על כנו. 

אפילו תצלח תביעתו של האזרח סייגים קשים אלה ותקופת התיישנות מקוצרת בת שלוש שנים, ובמקרים מסויימים שנתיים, עדיין זכאית הוועדה המקומית לאשר, בתוך 5 שנים מיום אישור התוכנית הפוגעת, תוכנית חדשה משביחה ובכך לבטל את חובת תשלום הפיצוי לאזרח בגין התוכנית הפוגעת, אף בגין פרק הזמן בו קיימת היתה פגיעה, עד לתיקונה בתוכנית החדשה. ומה יעשה אזרח אשר יבקש למכור מקרקעיו משך 5 שנים אלה? היאבד זכותו לפיצוי בגין הפגיעה בקניינו?
7. התערבות בהבניית שיקול הדעת המקצועי של שמאי המקרקעין - 
הצעת החוק מבקשת לעשות שלא ניתן: להפוך את מקצוע שמאות המקרקעין - המתבסס על מקרים קונקרטיים בעלי מאפיינים אינדיבידואליים, למדע מדוייק, תוך קביעת פרמטרים מובנים עליהם יתבסס, ובלשון מנסחי הצעת החוק: "הבניית שיקול הדעת של שמאי המקרקעין". כך, ההתערבות בשיקול דעתו המקצועי של שמאי המקרקעין בקביעת נתונים שעליו לקחתם, או להימנע מלקחתם בחשבון בעת עריכת שומה בגין הליכי איחוד וחלוקה, הפקעות, פגיעות תכנוניות והיטלי השבחה. לדוגמא, בקביעת אופן ההשוואה לעסקאות אחרות, בהנחיית אי ההתחשבות בציפייה לאישור תוכנית מתקנת משך 20 שנים ועוד. שיקולים מקצועיים אלה ואחרים יש להותיר בידי שמאי המקרקעין, הבוחן כל מקרה לגופו נוכח שונותו הגיאוגרפית, והתכונות המקרקעיניות של כל מגרש ולא בכדי נמנע המחוקק עד כה מלעגנם סטטוטורית, כשם שנמנע מלקבוע הוראות כאמור ביחס לעריכת חוות דעת רופא מומחה, חוות דעת עורך-דין או חוות דעת רואה חשבון.
8. סנקציה על חריגת הרשות מלוחות הזמנים -
על מנת שתהא הרשות חרדה לעשיית מלאכתה כראוי ובמועד, יש להטיל עליה סנקציה בגין חריגה מלוחות הזמנים שנקבעו בהצעת החוק לביצוע מלאכתה, לדוגמא - הפחתת סכום היטל ההשבחה המוטל על האזרח בגין איחור במתן תגובה. ודאי שלא ראוי להטיל את הסנקציה על האזרח בקביעה כי אי מתן מענה במועד כמוהו כאי קבלת אישור הרשות וקביעת ההכרח בקיום ההליך מראשיתו.
9. חקיקת החוק בשלבים -

חוק ארוך מורכב וסבוך שכזה, נכון וראוי היה לחוקק בשלבים תחת אישורו כמקשה אחת, כך שפרק הרישוי, הפשוט והמוסכם יחסית, הדורש הסדרה מיידית, לא יתעכב עד להיתמרות עשן לבן מעל פרקי התכנון והקניין. כך, בשלב הראשון יוסדר, כאמור, נושא הרישוי - הנושא הדוחק והבעייתי, כמו גם המוסכם, ביותר. בשלב השני יוסדר פרק הליכי התכנון, בעל הסוגיות המורכות יותר הראויות לבחינה מקצועית; ורק בשלב השלישי יוסדר פרק זכויות הקניין, הראוי ביותר לבחינת מקצועית, ואף ציבורית. כך לא היינו נדרשים להליך חקיקת בזק ששכרו יצא בהפסדו נוכח אי היוועצות בגורמים המקצועיים ויצירת חוק בעייתי הפוגע בזכות ייסוד- הקניין של האזרח. 
לרשותכם למתן כל הבהרה נוספת, ככל שיידרש הדבר.
בכבוד רב ובברכת חג שבועות שמח,
ארז כהן, משפטן ושמאי מקרקעין
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