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25.9.11  

  ,לכבוד

  חברי הועדה המשותפת לפני� וכלכלהר ו"יו

                  

  

  ,ה/ת כנסת נכבד/חבר

  

  

  2010�ע"התש, הצעת חוק התכנו� והבניהל' ב פרק � ' הערות לחלק ו :הנדו�

  

לפרקי� , ראלהיציג של שמאי המקרקעי	 במדינת ישוהגו� הגדול , להל	 הערות לשכת שמאי המקרקעי	 בישראל

  .בנדו	

  

    .ג� בפרק זה ההתייחסות היא לקרקע בלבד ולא למקרקעי	תשומת הלב לכ� ש  –ללי כ

 

 בא� הוגשה  אי	 מקו� להגדרת מועד קובע שונה! ) ב) (1 (–" היו� הקובע"להגדרת   ! 418לסעי�  .1

י "במקרה בו הבקשה נדחית ומתקבל היתר עפ, בקשה להיתר הכוללת בקשה להקלה

 .התוכנית בלא הקלות

 למעט ,)3 (418ית איחוד וחלוקה היו� הקובע צרי� להיות כפי הקבוע בסעי� בתכנ –) 4(

 .  המוקצות לפחות מכלל הזכויות50%מקרה בו תשלומי האיזו	 מהווי� 

 ראוי לאחד את הדיווחי� באופ	 שהדיווח למס השבח יועבר אוטומטית ג� !) ב)(4(  !419לסעי�  .2

    . החלה על עובדי מס שבחבכפו� להכפפתה לחובת הסודיות , לרשות המקומית

  . הדבר ייעל את אופ	 הדיווח ויסייע לשקיפות

    .  הוראות סעי� זה עשויות להביא לכשל שוק ועל כ	 מוצע לבטלו–) ז)(4(

 על פי החיוב יהיה,  השבחהכשיחויב בהיטללעל רוכש קרקע ביעוד מסוי� לדעת ש

דוע בעתיד ולזכויות למועד לא י, תכנית קודמת לזו שעל פיה רכש את הקרקע וזאת

   .שאינ	 ידועות

 שווי חלקו היחסי של כל שות� בקרקע אינו נקבע רק בהתא� לשטח הקרקע אלא ! ) ד(  ! 421לסעי�  .3

ב "מועד רכישה וכיו, בניה קיימת, הינו נגזרת של פרמטרי� שוני� נוספי� כגו	 מיקו�

     .נושאי� שאי	 הסעי� נות	 לה� מענה

 ". השבחהב"יירש� " בקרקע"יפא של הסעי� במקו� מוצע לנסח את הסעי� כ� שבס

  י אינו נהנה מתוספת הזכויות " סעי� זה אינו מתייחס למקרי� בה� החוכר בממ–) ג    (!  422לסעי�  .4

 . פי חוזה החכירה!על
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הוראת הסעי� סותרת את האמור , כמו כ	 .לעיל) ז)(4(419ק " ראה האמור בס–) 1)(א(  ! 424לסעי�  .5

    ). ב (434בסעי� 

 לקזז את עוד� !או למצער ,  ראוי לבטל את הסעי� באשר הינו גור� לכפל תשלו�!) 3)(א(

     .התשלו� בגי	 קבלת ההיתר במקרה של אישור תוכנית טר� תו� תקופת ההיתר

 . יביא לעלייה דרמטית במחירי הדירות, בנוסחו הנוכחי, קיי� חשש כי הסעי�

    .  השני�20!יל ביחס ללע) ב(400 ראה הערתנו לסעי� !) ב(

 .יש להותיר לשיקול דעת השמאי את בחינת שווי המגרש הספציפי לגופו, בנוס�

 .ככל שנקבעו,  יש להביא בחשבו	 ג� תשלומי איזו	!) ב(  ! 425לסעי�  .6

    .  מדובר בהתערבות בשיקול דעת השמאי!) ג(  ! 428לסעי�  .7

י "ות רבות שנדרשות שאינ	 עפכי ישנ	 התאמ, יש להעיר לעניי	 היגיו	 הסעי�, בנוס�

     ).לא יתכ	 כי הסבת מחס	 למשרד תסתכ� בדרישות כיבוי אש(החוק 

 . פועל יוצא של הסעי� הינו הטלת היטל השבחה על הוצאות

הוראת הסעי� אינה מבטאת את שינויי שווי  השוק בי	 המועד שבו שולמו הפיצויי�  !)2(  ! 430לסעי�  .8

 .רקע ראוי שייקבע בשומת מקרקעי	שווי הק. ובי	 התוכנית החדשה

                                                 .  לכ� יש להוסי� ריבית כחוק. שהזיכוי יהיה לפי שווי ההשבחה ולא לפי השטח  ראוי !)ב       (! 432לסעי�  .9

הותר בעבר יש לסייג את האמור בסעי� למקרה בו שול� היטל השבחה בגי	 שימוש שלא   ! 431לסעי�  .10

על מנת למנוע כפל ,  או על שימוש שאינו מיטביי התוכנית אול� כעת הוא מותר"עפ

 .מיסוי בגי	 אותו שימוש

" בניה שלא כדי	" את הסעי� נוכח מורכבות סוגיית השקול את נוסחו הקטגוריראוי ל  ! 433לסעי�  .11

     .ב"הוספת פרגולה וכיו, סגירת מרפסת, שיכולה להיות חריגה בשטח הבניה

ראוי להותיר את שאלת ההתחשבות בבניה הבלתי חוקית לשיקול דעתו המקצועי של 

שמאי המקרקעי	 אשר יביא בחשבו	 את היקפה ומהותה של בניה זו ובא� הינה 

בא� הינה (או מעלה את ערכו ) נוכח הצור� בהריסתה לדוגמא(מפחיתה מער� הנכס 

 ).הוצאת היתר בניהי "ע ונית	 להכשירה וכנית מתארתואמת ת

 .  מוצע כי על ההסכ� תחול חובת סודיות–) ב(  ! 436לסעי�  .12

    . יש לסייג את האמור בסעי� ביחס להליכי� הנדוני�  ! 443לסעי�  .13

, אותה יש להגדיר, אי	 לחייבו בריבית, א� בחר החייב למצות הליכי הערעור על החיוב

  .  העדכניבגי	 התקופה בה מתנהלי� ההליכי� ועד למועד התשלו�

יש להחיל את הסעי� באופ	 סימטרי ג� על הרשות במקרה בו זכאי החייב להחזר , בנוס�

    .1בגי	 תשלו� עוד�

 

                                                 

הוועדה המקומית לתכנו� ובניה פתח תקווה' נ' גולדשטיי� אברה� ואח  
1 157/07ערר  
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  ;ופסיקת הוצאות, שמאי מכריע ושמאי מייע/ לעניי	 פיצוי בשל תכנית פוגעת והיטל השבחה: ' פרק ג' לחלק ו

 

ההידברות אשר ביטל את הלי� , 1965 –ה "התשכ,  לחוק התכנו	 והבניה84' תיקו	 מס   !כללי .14

הסכמה ביחס לשומות היטל ל לצור� הגעה ,לרשות המקומיתהיה קיי� בי	 האזרח 

  . השבחה

, 2009!ט"התשס, )דחיית מועד תחילתו של חוק( הותק	 צו התכנו	 והבניה מעברכהוראת 

"). הצו: "להל	( 1 50,000 עד לסכו� של , כאמור,אשר אפשר הגעה לשומות מוסכמות

    . 1.1.2010תוקפו של הצו פקע ביו� 

, טיי�ופשי בלא להידרש להליכי� מעי	 גביית היטל השבחה בהסכמההלי� זה אפשר 

    . להשחתת משאבי זמ	 וכס� וגביית היטל מהירה ויעילה

ע� נישומי� המאפשרי� כול� הידברות , לביטול אי	 אח ורע בחוקי המס במדינת ישראל

  .כאמור

אזרחי� רבי� לא ממצי� זכות� , וביתר שאת לאחר פקיעת הצו, 84	 תיקואישור לאחר 

,  לעיתי�צפויות, וצאות הכרוכות בהליכי הערר מאחר והה,השבחהלהשיג על שומות 

    .לעלות על סכו� התשלו� שעשוי להיחס� באמצעות�

אשר לא כדאי לערער עליה	 א� א� הנישו� , כיו� קיימות שומות רבות, כ� למשל

   . בטעות יסוד	משוכנע כי 

ג� א� סבור הוא שהשומה מוטעית , נישו� המערער על שומות בהיק� נמו�: לדוגמא

שמאי (למספר אנשי מקצוע ט "שכ	 ניהול ההלי� מחייב תשלומי שכ, יצא לרוב בהפסד

לביטול זמ	 ואי וודאות באשר לתוצאות בנוס� , וזאת) ד" ועומושמאי מטע, מכריע

    . ההלי�

.  ולא לערער על השומה כלל,  הנישו� להימנע מהאמור לעילבוחרי� במקרי� רב, כ	!על

אפילו ביתר , יותרגבוהי� סכומי� השבחה בקיי� ג� בשומות מצב ענייני� לא רצוי זה 

לבי	 ) ידי שמאי הועדה המקומית! על(  א� ההפרש בי	 הגובה המוער� של ההיטל .שאת

ט השמאי המכריע לבדו "י ששכהר, י הנישו� הינו נמו� יחסיתדוי המשוער על יוהש

שאיננו נגזר מההפרש , )צוינו לעילמעבר להוצאות נוספות ושיקולי הזמ	 וההתדיינות ש(

    .יהיה גבוה מאוד ביחס לאותו הפרש,  במלואההשבחהשבי	 ההערכות אלא מה

 – יכול היה להוות את הפתרו	 המושל� שומה מוסכמתמנגנו	 , דווקא במקרי� אלה

     .פתרו	 העניי	ל, 	יש לציי, והיחיד

יש מקו� , 84עמדת הלשכה היא שלאחר כשנתיי� וחצי מכניסתו לתוק� של תיקו	 

    .להחזיר את הלי� השומה המוסכמת

    .על האופ	 שבו תיוש� הצעתנו ראוי לקיי� דיו	 פרטני

 

את תיקו	 יבמלואודה עבור זימוננו לכל צוות אשר ייקח חלק , ככל שיידרש הדבר, הנני לרשות� למת	 כל הבהרה

  .או לפגישה לש� הצגת עמדת הלשכה, החוק נשוא התזכיר על מנת שנוכל לתרו� מניסיוננו ומומחיותנו

  

  ,בכבוד רב

  שמאי מקרקעי�, אוהד דנוס

  ר לשכת שמאי מקרקעי� בישראל"יו


