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8/3/2011
לכבוד
מר יובל אלגרבלי, מנהל הוועדה

באמצעות דוא"ל agriland@justice.gov.il
נכבדי,

הנדון: קול קורא - הועדה לשם בחינת המדיניות הקרקעית לניהול קרקע חקלאית הנכללת בגדר מקרקעי ישראל
במענה לפרסום משרד המשפטים, שבנדון, מיום 26/1/2011, מתכבדת לשכת שמאי מקרקעין בישראל, הארגון היציג הגדול במדינה של שמאי מקרקעין, להציג עיקרי עמדתה ביחס לנושא שבנדון, כדלהלן:
לטעמנו, יש לחזק את מעמדה של חלקת המגורים באדמות ההתיישבות והשוואתה כדי זו אשר בקרקע עירונית. זכויות המגורים בחלקה זו ניתנו לפני עשרות שנים, ברובם המכריע של המקרים, חלפו מאז יותר משנות יובל. ראוי לזכור כי הזכויות בחלק נכבד מהנחלות (במושבים) הועברו, כך שהמחזיקים בהן שילמו בגינן תמורה מלאה ומינהל מקרקעי ישראל (להלן: "המינהל") גבה, בגין העברת זכויות זו, דמי הסכמה. 

ראוי כי החלטות מועצת מקרקעי ישראל (להלן: "המועצה") מספר 979 ו-1101 תבוטלנה, ועל קרקעות אלה תחול החלטת המועצה מספר 1185. לחילופין, יש להורות למינהל מקרקעי ישראל ליישם החלטות אלה (כיום הן "מוקפאות" נוכח הליכים משפטיים המתנהלים בפני בג"צ, הגם שנדחתה בקשה לקבלת צו ביניים בענין זה). עוד מוצע, כי החלטות המועצה המסורבלות הנ"ל תפושטנה, באופן שייקבע כי בגין זכויות בניה נוספות ייגבו דמי  היוון בשיעור 31% משווי הקרקע וישולם היטל השבחה - בהתאם לדין הנוהג ביחס לקרקע עירונית. כיום, חלק מהישובים החקלאיים אינם חייבים בהיטל השבחה כיוון שטרם נחתמו עימם חוזי חכירה לדורות. כדי להשוות את מעמד הזכויות בחלקת המגורים הכפרית לאלו אשר במגזר העירוני, יש לבצע תיקון בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה ולקבוע כי כחייב בהיטל השבחה ייחשב כל בעל זכויות במסגרת משבצת של יישוב חקלאי, כבעל זכויות חכירה לדורות, בין אם נחתם עימו חוזה חכירה ובין אם לאו.
עוד מומלץ כי שטח המגרש שיש לשייך לבתי המגורים, בהתאם לגודל חלקה א, לא יעלה על 3 דונם לכל נחלה; וכי יוחל, בדומה לאשר נעשה ביחס לקרקע עירונית, נוהל יובל חכירה קרי - גביית דמי היוון בשיעור 5.5% משווי הקרקע בגין שטח לבניה  של 375 מ"ר ל 3 יח"ד (בכפוף למבצע לשנתיים ראשונות במסגרתו ייגבו דמי היוון בשיעור 3.75% משווי הקרקע),  ובגין זכויות הבניה בשטח העולה על 375 מ"ר ועד למלוא הזכויות המותרות עפ"י התב"ע - יגבו דמי היוון בשיעור של 31% משווי הקרקע בתוספת תשלום היטל השבחה.

בנוסף, על מנת לעודד ולאפשר יזמות והפשרת קרקעות, ראוי לתמוך בשיתוף בעלי הזכויות בקרקעות משבצת האגודה בייזום וקידום הליכי התכנון החלים עליהן. ראוי ליתן לבעלי הזכויות בקרקעות אלה זכות סירוב ראשונה לרכישתן תמורת דמי היוון בסכום אשר ישקף את זכויות העבר שלהם בקרקעות אלה - קרי, השתתפות ברכישתן ו/או השבחתן, ובהתייחס לפיצוי הניתן לפולש המסולק עפ"י החלטת המועצה מספר 531. בעל זכויות אשר יבחר שלא לממש זכות סירוב ראשונה זו, יפוצה בגין זכויותיו בקרקע. על אף האמור לעיל, ראוי, כמובן, כי אצבע זהירה ביותר תהא מונחת על הדק ההפשרה, וזאת כמובן ייעשה במסגרת הליכי תיכנון כקבוע בחוק ותוך הקפדה ושמירה שלא לפגוע במרקם המקומי הכפרי והשטחים הפתוחים. בכל מקרה שלא ניתן יהיה להימנע מהליך הפשרה / שינוי ייעוד, יש לשאוף לבצעו בשיתוף פעולה והגעה כדי הסכמות מירביות עם הנפקעים באשר לאופי התכנית וליתן פיצוי הוגן, בהתאם להערכת שמאי מקרקעין. 
בשולי הדברים נבקש לציין, כי ראוי היה שהועדה הנכבדה תידרש גם לסוגיית הפיצוי על מנת שבחינתה תהא שלמה והמלצותיה תהיינה ישימות .
היננו לרשותכם למתן כל הבהרה, ככל שיידרש הדבר ונודה עבור זימוננו להופיע בפני הועדה הנכבדה, על מנת להביא עמדתנו המפורטת.
נייר העמדה נערך ע"י צוות השמאים: הגב' נחמה בוגין, מר עדי צביקל, מר משה ברנע, מר זוהר דרורי, מר ג'קי פז, מר ארז כהן, יו"ר הלשכה ארז כהן, ובסיוע יועמ"ש הלשכה עו"ד ענת לביא קוברסקי
העתקים:
עו"ד ד"ר גיא רוטקופף, מנכ"ל משרד המשפטים - באמצעות הדוא"ל


עו"ד שרית דנה, המשנה ליועמ"ש אזרחי - באמצעות הדוא"ל
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