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לכבוד
השר המופקד על שיפור השירות הממשלתי לציבור
באמצעות הדוא"ל 

כבוד השר,
הנדון: הערות לתזכיר הצעת חוק התכנון והבניה, התש"ע-2010
להלן הערות לשכת שמאי מקרקעין בישראל, הארגון היציג הגדול במדינה של שמאי מקרקעין, לתזכיר החוק שבנדון (להלן: "התזכיר"), אשר מפאת היקף היריעה וסד הזמנים הקצר, תתרכזנה ביחס לסעיפים הנוגעים במיוחד לעיסוקם, מומחיותם וניסיונם של שמאי המקרקעין:
נקדים ונאמר שאנו מברכים על היוזמה לעדכן את אחד מדברי החקיקה החשובים, אשר נחקק בשנת 1965  וכמאה תיקונים נדרשו משך חייו להתאמתו למציאות המתחדשת. אולם, בתיקון המוצע קיימות פגיעות מהותיות בקניינו של הפרט. תחת הגשמת מטרת הפישוט והייעול, לוקים חלק מסעיפי הצעת החוק בקשיי הבנה ויישום. כך גם לוקה הצעת החוק בהתערבות פסולה בעבודתו ובשיקול דעתו המקצועי של שמאי המקרקעין. משלא נענו פניותנו לקחת חלק בהליך כתיבת הצעת החוק, אנו מבקשים כי הערותינו תשמענה ותיושמנה על מנת שלא תצא שגגה מאת המחוקק.
לחלק א: הגדרות

1. לסעיף 1 -
להגדרת "ארגונים מקצועיים בתחומי התכנון והבניה" - ראוי להוסיף את שמאי המקרקעין שהינם בעלי המומחיות הכלכלית בתחום התכנון והבנייה והגורם המוציא מהכוח לפועל כל תכנון.
להגדרת "חוכר לדורות" - כיון שגם בעל חוזה פיתוח מוגדר כחוכר לדורות, עלול להיווצר מצב לפיו יחוייב הבעלים בהיטל בשיעור 50% מההשבחה וזאת בנוסף לתשלום למינהל בשיעורים שיכולים להגיע ל-91%.

"חוות דעת שמאית" - ראוי להוסיף הגדרה.

לחלק ב: מוסדות תכנון - פרק ג: ועדות ערר
2. לסעיף 11 -
ראוי להוסיף להרכב הועדה שמאי מקרקעין אשר במומחיותו וניסיונו יש כדי לסייע רבות לפעילות הועדה. בנוסף, לא ראויה הדרישה כי יו"ר הוועדה יהא עוה"ד מקרב עובדי משרד המשפטים נוכח החשש כי יקלע לניגוד עניינים בעבודתו הציבורית.
3. לסעיף 34 -
ראה הערתנו לסעיף 11 לעיל.
4. לסעיף 35 -
(ב)(5) - ראוי ליתן בידי וועדת הערר גם את הסמכות להעלות את סכום הפיצוי הנתבע, כשם שהוקנתה סמכות זו בידיה ביחס לסכום היטל ההשבחה, בבחינת איזון ראוי, שאחרת נשללת מהאזרח זכות הערעור.
5. לסעיף 37 -
ראה הערתנו לסעיף 11 לעיל.
6. לסעיף 45 -
(א) - ראה הערתנו לסעיף 11 לעיל.
7. לסעיף 49 -
(א) - ראה הערתנו לסעיף 11 לעיל.
8. לסעיף 50 -
(ג)(2) - ראה הערתנו לסעיף 35 לעיל.
לחלק ג: תוכניות - פרק ד: הוראות לאיחוד וחלוקה

9. כהערה מקדמית נציין כי ראוי היה להשאיר את ההסדר החל עפ"י הוראות החוק הקיים ביחס לפרק זה. ההסדר הקיים תואם את אלו הקיימים במדינות אחרות בעולם, השתרש בפסיקת בתי המשפט ומוצא לפועל בהצלחה. ההסדר החדש מסורבל ושגוי בחלקו כפי שיפורט להלן.
10. לסעיף 193 -
להגדרת "בעל זכות בחלקה נכנסת" - השימוש במונח "מגרש" אינו נכון באשר התוכנית מאחדת חלקות נכנסות ומייצרת מגרשים חדשים שירשמו כחלקות חדשות (יוצאות). לשכת רישום המקרקעין אינה מכירה במגרש כיחידה רישומית. בנוסף, לא ברור כיצד ניתן יהא לרשום בלשכת רישום המקרקעין בעל זכות עתידית (שאיננו בעל זכות קניינית).
להגדרת "איחוד וחלוקה" - התוכנית אינה משנה את זכות הבעלות אלא מעבירה אותה בלבד. הזכות נותרת בעינה אלא שהיא חלה על חלקות שונות מבעבר.
להגדרת "חלקה נכנסת" - ראה הערתנו לענין "מגרש" לעיל.

להגדרת "תוכנית איחוד וחלוקה" - לא ניתן לבצע איחוד וחלוקה ביחס לחלק מחלקה. יש ראשית לפצל את החלקה ולאחר שנוצרו שתי חלקות חדשות, ניתן לבצע. בלא פיצול כאמור לא ניתן יהא לרשום את התוכנית באין ביצוע בחלק מחלקה שהיא יחידת הרישום הקטנה ביותר.
11. לסעיף 194 -
לא ראוי לשלב תוכנית בהסכמה עם תוכנית ללא הסכמה בתוכנית אחת באשר הליכי התוכנית ללא ההסכמה יעכבו ויסרבלו את התוכנית בהסכמה אשר, בהיעדר התנגדויות, יכולה להגיע כדי גמר בזמן קצר הרבה יותר. מוצע לפצל לשתי תוכניות שונות.
12. לסעיף 196 -
(ב) - ראוי להרחיב את רציונל הסעיף, הנכון והראוי, ביחס לבעל כל זכות. 
13. לסעיף 200 -
(ג) - ראוי לבטל את הסעיף הסותר את האמור בס"ק (ב) ומאיין את הרציונל המגולם בו המבקש לפטור את הקושי הקיים כיום בביצוע איחוד וחלוקה בשטח קרקע בלתי רציף.
14. לסעיף 203 -
(4) - ראוי כי הקצאת החלקות החדשות תהא בהתאם לרצון בעלי הזכויות ובהיעדר אינדיקציה על רצונם, או כשלא ניתן לקבלה, עפ"י המצב הרישומי ערב התוכנית. כך ימנע הצורך בביצוע פעולות לאחר אישור התוכנית (למשל בני זוג בעלי זכויות בחלקות שונות בשטח התוכנית וכיו"ב).
15. לסעיף 204 -
(א) - ראוי כי חוות הדעת תינתן ע"י כל שמאי מקרקעין ולאו דווקא ע"י יועץ מוסד התכנון.
(ב) - ראוי לבטל את הסעיף המעקר מתוכן את חוות הדעת ומאיין מהותה.
16. לסעיף 205 -
(א) - ראוי לקצוב את פרק הזמן לביצוע התשלום, כפי שנעשה הדבר במקרה בו נדרש בעל הזכות לשלם, ל-90 ימים.
17. לסעיף 206 -
(א) - ראוי כי שווי מגרש התמורה יקבע עפ"י מועד אישור התוכנית ולא מועד הפקדתה עקב פרק הזמן הארוך שעשוי לחלוף בין שני המועדים. קציבת תוקף טבלאות האיזון ימנע את הבעייתיות בעדכניותן (תוקף לשנתיים וחידוש אישורן ע"י עורך הטבלה).
(ב) - התערבות מיותרת בשיקול הדעת ובמקצועיותו של שמאי המקרקעין. שוויה של החלקה הינו נגזרת של  פרמטרים שונים, אשר גודלה הינו אחד מהם בלבד. כל מקרה צריך שיבחן לגופו. 
(ג) - ראוי לסייג את האמור בסעיף בכך שאופן ההקנייה, הייעוד והצורך הציבורי נותרו בעינם.
18. לסעיף 207 -
(א) - ראוי לבטל את הסעיף ולהתיר את הדבר לשיקול דעתו המקצועי של שמאי המקרקעין.
19. לסעיף 208 -
(א) - ראוי לסייג את האמור בסעיף בכך שההקצאה הינה לצורך ציבורי עבור החלקות נשוא התוכנית ובלבד ששוויין של החלקות החדשות עולה על שוויו של השטח המוקצה.
(ב) - הקצאת מגרשי התמורה לרשות תהא עפ"י שווי השטחים בהתאם לייעודם.
(ג) - ראוי לבטל סעיף זה אשר משמעותו הינה ביטול פס"ד אלפרד בראון
 הדן בזכות הקניין בהתאם לחוקי היסוד. 
20. לסעיף 209 - 
(א) - ראוי לחייב רישום הערה בדבר הפקדת כל תוכנית.
21. לסעיף 212 - 
ראוי למחוק את הסעיף. ההסדר הקבוע בסעיף, הלקוח מתחום ההפקעות, אינו מתאים בהכרח להליך איחוד וחלוקה.

לחלק ו: פיצויים בשל תוכנית פוגעת והיטל השבחה
2. לסעיף 397 -
להגדרת "היום הקובע" -
שגוי לקבוע את יום מתן ההיתר לפי תוכנית כללית באשר הנזק מתגבש במועד אישור התוכנית הפוגעת, לכל המאוחר (יתכן שכבר במועד הפקדת התוכנית) ומשתכלל ע"י כוחות השוק, כאמור בריישת הסעיף, במועד של כ-6 חודשים מאוחר יותר. הסייפא שגוייה באשר אינה צופה מקרים בהם בעל הזכויות בקרקע מוכר את הקרקע טרם מתן היתר, או לחילופין, נדרש להעמידה כבטוחה. במקרים אלה שווי הקרקע יבטא את הפגיעה שנגרמה ע"י התוכנית ואי מתן פיצוי יהווה פגיעה חמורה ובלתי מידתית בזכות הקנין.
להגדרת "המצב התכנוני החדש" - יש לסייג את סייפת הסעיף, הדנה בתשריט בינוי שאושר לאותה הקרקע למקרים בהם התשריט מחייב, להבדיל ממקרים רבים אחרים שהתשריט הינו מנחה בלבד ומאושר במועד שונה.
להגדרת "קרקע גובלת" - האיזון הראוי ביחס להגדרה זו נעשה בפסק דין ויטנר
 אשר את הלכתו מבטל התזכיר בחומרתו. ההגדרה המצמצמת הדורשת השקה פיסית של הנכס הנפגע לתוכנית הפוגעת, מאיינת כמעט כליל את זכות התביעה ופוגעת בבעלי נכסים רבים, לרוב בתי מגורים, אשר חזיתם אינה משיקה לתוכנית הפוגעת בשל גבילותה בדרך או שביל צר. יתרה מכך, סייפת ההגדרה, סותרת את הוראות חוק המקרקעין בהפרדה אשר הינה יוצרת בין חלק המבנה בר הפיצוי לבין זה אשר אינו, הגם שמדובר בבית אחד.

3. לסעיף 398 -
(א) - בשורה השניה יש למחוק את המילים "פגיעה ישירה" למניעת בעיות פרשנות. הפסקה כולה מגדירה מהי פגיעה ישירה.
(ב) - רשימת המקרים הסגורה בעייתית באי מתן מענה מספק. קיימים מקרים נוספים כגון שינוי מיקום המבנה בשטח המגרש, שינוי צורת המבנה וכיו"ב. יש ליתן את הדעת גם למקרים אלה. ראוי לאפשר לוועדת הערר הרחבת המקרים, מטעמים שירשמו.
4. לסעיף 399 -
(ב) - הביטוי "פגיעה של ממש" אינו ברור. ראוי תחתיו לקבוע כי הינו כל שינוי של המצב החדש ביחס למצב הקודם. בנוסף, גם הרשימה הסגורה בסייפת סעיף זה בעייתית ותצריך התדיינות מיותרות בוועדות הערר ובתי המשפט.
(ג) - לא ברור הקשר בין זכות הפיצוי לבין פרק הזמן שחלף בין התוכנית הפוגעת לתוכנית קודמת. יתרה מכך, הדבר עלול לגרום לוועדות התכנון לעיכוב בהכנת תוכניות חדשות עד לחלוף תקופת ההתיישנות שמבקש סעיף זה לקבוע, שלא בצדק. ההתיישנות צריכה להיות ביחס לתוכנית עצמה ולא לתוכניות אחרות.
(ד) - הסייג שקובע הסעיף ראוי אך רף עשרת האחוזים אינו ראוי כלל ועיקר. בהמשך למגמת הפסיקה והחקיקה העדכנית, המשתקפת גם בתיקון לפקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור) (להלן: "פקודת הקרקעות"), ראוי לפצות למן ראשית הפגיעה ולמן המ"ר הראשון. מדוע שיישא בעל הקרקע הנפגעת בנטל הפגיעה? הרשות, הנהנת מן הפגיעה היא שצריכה לשאת בכך, בעצמה או באמצעות אחרים (כתבי שיפוי).
5. לסעיף 400 -
(א) - להגדרת "קרקע" יש להפנות לחוק המקרקעין. ההגדרה הקיימת שגויה באשר אינה כוללת את כל הבנוי והנטוע על הקרקע.
(ב) - ראה הערתנו לעיל להגדרת "היום הקובע" ו"המצב התכנוני החדש".
(ג) - ראוי לבטל סעיף זה היורד לשורשו של שיקול הדעת המקצועי של שמאי המקרקעין הבוחן כל מקרה לגופו, ואינו חזאי הצופה פני עתיד,, ! אם לא הוגשה תוכנית אזי ראוי שבעל הזכויות בקרקע הנפגעת יפוצה שכן השוק שיקלל את שוויה במצבה הנתון. הסעיף  פוגע אנושות בקניינו של האזרח!
(ד) - הסעיף שגוי ופוגע בזכות הקניין של הפרט, באשר קיימים מקרים, במיוחד במבנים ישנים, בהם רק חלק מהמבנה לא מופיע בהיתר.
(ה) - סייפת הסעיף אנה נהירה- יש להגדיר מהי "קרקע של בעלים אחד".
(ו) - אין בסעיף התייחסות לתשלומי איזון ככל ששולמו. האם יש לגלמם או לא?
6. לסעיף 401 -
(2) - הפיצוי הראוי בגין הפגיעה בקרקע הוא שווי הפגיעה ולא עלות הכשרת הקרקע למטרת השימוש שנעשה בה.
(3) - עשיית שימוש בקרקע או הימנעות מעשיית שימוש כאמור, אינה מעלה ואינה מורידה משוויה של הקרקע. הפיצוי ראוי שיעמיד את בעל הזכות בקרקע במקום בה היה טרם הפגיעה. יתרה מכך, קיימים מצבים בהם לא נעשה שימוש בקרקע לפרקי זמן מסיבות רבות.
7. לסעיף 402 -
(א) - ראוי לבטל סעיף זה המבקש לעגן בחוק עינוי דין של 5 שנים לבעל זכות בקרקע נפגעת. הסעיף מבקש לעגן רכיב חמור יותר מצפיות - רכיב "נבואות" לעתיד לבוא ב-5 השנים הקרובות. המצב עלול לגרום להכנת תוכניות יתר רק כדי למנוע מתן פיצוי ולאי כלכול צעדים כראוי נוכח אפשרות "מקצה התיקונים". על הרשות לפצות את הנפגע ולחייבו בהיטל השבחה במקרה בו תושבח הקרקע בעתיד. יתרה מכך, בגין פרק הזמן שבין אישור התוכנית הפוגעת לבין התוכנית המתקנת, ודאי שמגיע לבעל הזכויות בקרקע הנפגעת פיצוי (יתכן אף שבפרק זמן זה מכר את הקרקע, שעבדה וכיו"ב).
8. לסעיף 403 -
(א) - ראוי כי הרשות הנהנית מהפגיעה תפצה בגין כל פגיעה במקרקעין של אדם בהתאם לחוקי היסוד - קטנה כגדולה. יתרה מכך, ראוי כי החוק ינקוט לשון ברורה וודאית ולא לשון עמומה שתדרוש פרשנות בימ"ש כתנאי לקיומה.
(ב) - דחייה נוספת וקשה של זכות התביעה וקבלת הפיצוי בידי האזרח בגין פגיעה בקניינו. במקרה זה חמורה הפגיעה אף יותר, באשר לא זו בלבד שערך קניינו נפגע והוא לא פוצה בשל כך, אלא שעליו להוציא כספים מכיסו לקיום תנאים ודרישות מקדמיות כתנאי להגשת תביעתו. זאת ועוד, לעיתים כרוכות מטלות השימור בעלויות גבוהות ביותר שאין בצידן כל תוספת לערך הנכס. דבר זה מהווה תמריץ לבעל הנכס למוכרו במחיר נמוך המשקף את עלות ביצוע מטלות השימור, ובתוך כך, ניטלת ממנו זכות תביעת הפיצוי, העוברת לרוכש הנכס, לכשיבצען, כמטבע עובר לסוחר. אם הרציונל בהוראה זו הינו לוודא קיום המטלה אזי ניתן להחתים את מקבל הפיצוי על כתב התחייבות לבצעה תוך פרק זמן נקוב ולציין את דבר ההתחייבות בפנקס רישום המקרקעין על מנת לוודא שרוכש פוטנציאלי של המקרקעין יהא כפוף להתחייבות זו.
(ג) - עוד פגיעה אנושה בבעל הזכויות בקרקע המונעת ממנו לתבוע נזקו בקובעה התיישנות ספציפית רטרואקטיבית. 
9. לסעיף 404 -
(ג) - ראוי להאריך את תקופת התיישנות עילת התביעה ל-7 שנים ממועד פרסום התוכנית, הוא הדין ביחס לכל תביעה נזיקית לפיצוי. יתרה מכך, לא כל אזרח מודע ונחשף לפרסום תוכנית ועל כן עלול לאחר את המועד. באיזון הראוי בין הארכת טווח אי הודאות מבחינת הרשות לבין ההגנה על זכות הקנין של האזרח - ראוי להעדיף את האחרונה.   
10. לסעיף 405 -
(א) - ראה הערתנו לסעיף 404 לעיל.
(ב) - ראה הערתנו לסעיף 404 לעיל.
(ג) - ראה הערתנו לסעיף 404 לעיל. 
11. לסעיף 408 -
(ב) - הסעיף שגוי. צ"ל "ראתה הועדה המקומית שיש לדחות" ולא "שאין לדחות", שאחרת לא ברור הסעיף והינו עומד בסתירה לס"ק (א).
12. לסעיף 409 -
בכפוף, כמובן, וכדרישות תיקון 84 לחוק, להגשת חוות דעת שמאיות מטעם הצדדים.
13. לסעיף 410 -
ראה הערתנו לסעיף 402 לעיל.
14. לסעיף 411 -
(ג) - ראה הערתנו לסעיף 402 לעיל.
15. לסעיף 412 -
(א) - ראה הערתנו לסעיף 409 לעיל.
16. לסעיף 413 -
(א) - המקרה הראשון מבין השניים המנויים בסעיף: "מחמת שלא נגרמה לקרקע פגיעה", הינו שאלה שמאית ועל כן יש לדרוש הגשת שומה בתמיכה לה.
(ב) - על הועדה לדון בכל הטענות כמובן. על כן ראוי להבהיר כי הועדה תידון בטענה זו קודם לאחרות, כטענת סף.
(ג) - ראה הערתנו לסעיף 409 לעיל.
17. לסעיף 415 -
(ג) - ראה הערתנו לסעיף 408 לעיל. בנוסף, יש לקבוע את המועד להגשת כתב התשובה.
18. לסעיף 416 -
(ב) - ראה הערתנו לסעיף 413 לעיל.
19. לסעיף 418 -
להגדרת "היום הקובע" - רצוי לאחד את ההגדרות הרבות של היום הקובע. ראוי שיהא קשר ישיר למועד התוכנית המשביחה. (1) יתכן כי מרגע קליטת הבקשה ועד קבלת ההיתר יעברו חודשים רבים ואף יותר (הוא המצב כיום). כמו כן, יתכנו שינויים בין הבקשה לבין ההיתר הסופי
(ב) - אין הגיון בהגדרת מועד קובע שונה באם הוגשה בקשה להיתר הכוללת בקשה להקלה, במקרה בו הבקשה נדחית ומתקבל היתר עפ"י התוכנית בלא הקלות.
להגדרת "מימוש זכויות" - (4) - יום קבלת תשלומי האיזון - הדבר יוצר חוסר סימטריה בין מי שקיבל קרקע ומי שקיבל חלק משוויה של הקרקע בכסף. השני ימוסה והראשון לא. יתכן שהראשון אף יעביר זכויותיו בקרקע בעתיד בשימוש בפטור ואי הסימטריות אך תגדל.
להגדרת "השבחה" - (2) - אישור תשריט חלוקה - אינו אקט מימוש ונובע ישירות מהתוכנית החלה. הוא אינו מזכה בקבלת תמורה ועל כן יכביד על כיס האזרח שלא מקבל כספים מהם יוכל לשלם את ההיטל. ראוי לקבוע את מועד הוצאת ההיתר או מכירת הזכויות.
להגדרת "מימוש זכויות בקרקע" - (2) - עשיית שימוש שאינו מחייב היתר - הדבר יוצר סרבול והכבדה על האזרח אשר יידרש לתשלום בגין זוטות כגון מזגן ופרגולה שהן הכרח בחיי היום יום.
(4) ראוי לקבוע כי העברת זכויות באיגוד מקרקעין הפטורה מחובת תשלום מס שבח לא תחשב כמימוש לצורך תשלום היטל השבחה.

(4)(ב) - ראוי לאחד את הדיווחים באופן שהדיווח למס השבח יועבר אוטומטית גם לרשות המקומית, בכפוף להכפפתה לחובת הסודיות החלה על עובדי מס שבח. הדבר ייעל את אופן הדיווח ויסייע לשקיפות. 

להגדרת "קרקע" - ראה הערתנו לסעיף 400 לעיל.

להגדרת "תוכנית" - ראוי להבהיר כי יראו כתוכנית תוכניות אשר אושרו טרם חוק זה שאינן מאפשרות הוצאת היתר בניה בלא הכנת תוכנית בינוי או תוכנית מפורטת, שאחרת יהא כפל מיסוי בגין זכויות הבניה.
20. לסעיף 420 -
(ד) - שווי חלקו היחסי של כל שותף בקרקע אינו נקבע רק בהתאם לשטח הקרקע אלא הינו נגזרת של פרמטרים שונים נוספים כגון מיקום, בניה קיימת וכיו"ב נושאים שאין הסעיף נותן להם מענה.
21. לסעיף 421 -
(א) - ראוי ליצור סימטריה ולהחיל חובת תשלום ריבית על סכום השיפוי.
(ב) - ראוי לבטל את הסעיף. אין כל סיבה למניעת שיפוי והחזר בחכירת מקרקעי ישראל באם לא מוארכת החכירה.
22. לסעיף 423 -
להגדרת "מצב תכנוני קודם" - בסייפת הסעיף במקום המילה "המוקדם" צ"ל "המאוחר" שכן יום התחילה נקבע בהגדרות ל-1.7.1975 (לפיכך אם נעשה מימוש אחרי 1.7.1995 לא צריך לשלם היטל השבחה על מה שהיה קודם למימוש).
23. לסעיף 424 -
(א)(3) - ראוי לקזז את עודף התשלום בגין קבלת ההיתר במקרה של אישור תוכנית טרם תום תקופת ההיתר.
(ב) - ראה הערתנו לסעיף 400 לעיל ביחס ל-20 השנים. בנוסף, יש להותיר לשק"ד השמאי את בחינת שווי המגרש הספציפי לגופו.
24. לסעיף 428 -
(ג) - שוב, ההתערבות לא ראויה בשק"ד השמאי. בנוסף, רציונל הסעיף שגוי. התאמות רבות נדרשות שאינן נדרשות עפ"י החוק (לא יתכן כי הסבת מחסן למשרד תסתכם בדרישות כיבוי אש).
25. לסעיף 430 -
(1) - הסכמת החייב אינה רלבנטית לענין המצב התכנוני.
(2)- הוראת הסעיף אינה מבטאת את שינויי שווי  השוק בין המועד שבו שולמו הפיצויים ובין התוכנית החדשה. שווי הקרקע יקבע עפ"י שומת מקרקעין.
26. לסעיף 431 -
קרקע נרכשת על בסיס הפוטנציאל הגלום בה עפ"י התוכנית החלה עליה. אין בעובדה שנעשה בה שימוש בייעוד מסוים כדי לחייבו בתשלום נוסף אם השימוש מותר עפ"י התוכנית. למצער, יש לסייג את האמור בסעיף למקרה בו שולם היטל השבחה בגין שימוש שלא הותר בעבר עפ"י התוכנית אולם כעת הוא מותר, על מנת למנוע כפל מיסוי בגין אותו שימוש.
27. לסעיף 432 - 
(ב) - ראוי להבהיר כי במימוש אשר נעשה בדרך של העברת זכויות ושולם היטל בגין מלוא הזכויות (גם אם בפועל לא הוצא היתר) לא תחול חובת תשלום היטל כפול בעת הוצאת היתר.
28. לסעיף 436 -
ראוי לאחד את הדיווחים באופן שהדיווח למס השבח יועבר אוטומטית גם לרשות המקומית, בכפוף להכפפתה לחובת הסודיות החלה על עובדי מס שבח. הדבר ייעל את אופן הדיווח ויסייע לשקיפות. למצער, ראוי להתאים את המועדים לאלו החלים על הדיווח למס שבח ולבטל דרישת צירוף ההסכם ומסמכים נוספים שאינם נדרשים ואין בינם לבין קביעת שיעור היטל ההשבחה ולו כלום.
29. לסעיף 438 -
ס"ק ג סותר את ס"ק ב ויש לבטלו.
30. לסעיף 443 -
יש לסייג את האמור בסעיף ביחס להליכים הנדונים. אם בחר החייב למצות הליכי הערעור על החיוב, אין לחייבו בריבית, אותה יש להגדירה, בגין התקופה בה מתנהלים ההליכים ועד למועד התשלום העדכני. בנוסף, יש להחיל את הסעיף באופן סימטרי גם על הרשות במקרה בו זכאי החייב להחזר בגין תשלום עודף
.
31. לסעיף 448 -
ראוי להחיל הפטור גם על קרקע ריקה עליה יבנה הנישום יח"ד ובלבד שתשמש אותו למגוריו לתקופה של 4 שנים לפחות ממועד סיום הבניה, כפי שהוכרע בפסיקה.
לחלק ז: הפקעות
32. לסעיף 465 -
(ד)(1) - מבחן יכולת השימוש בידי בעל הקרקע אינו רלבנטי. די בייעוד הקרקע בתוכנית כדי ליתן לבעל הקרקע זכות לדרוש הפקעתה.
33. לסעיף 466 -
(4) - למען השקיפות ראוי לציין את מטרת ההפקעה בהודעה אישית לנפקע ולא בדרך של הפניה. גם כך אין הפרסום גלוי ונהיר לכל אזרח מן השורה ועל כן ראוי לפשטו ולא לסרבלו.
(6)(א) - לא ראוי לחסום בפני האזרח זכות בסיסית במשטר דמוקרטי תקין של גישה לערכאות שיפוטיות.

(6)(ב) - לא ראוי לסייג את סמכות ביהמ"ש, ולמצער, יש ליתן בידו סמכות בגין פגם שנפל עפ"י הוראות חוק זה ולא הוראות פקודת הקרקעות.

(6)(ג) - ראוי למחוק את המילים "שנבנה כדין" למניעת פיצוי במקרים בהם סטייה זניחה ובלתי ידועה מההיתר (דוגמת פרגולה) תאיין את מטרת הסעיף.
34. לסעיף 467 -
(2) - יש ליתן פיצוי מלא בגין כל שטח הקרקע המופקעת ולהמשיך במגמת הפסיקה והחקיקה אשר באה לידי ביטוי בתיקון פקודת הקרקעות, ולאור חוקי היסוד.
(3) - יש למחוק את הציפייה לאישורה של תוכנית ב-20 השנים הבאות. ראה הערתנו לסעיף 400 לעיל ביחס להתערבות בשק"ד מקצועי של שמאי המקרקעין.

(4) - יש להבהיר כי במקרה בו חלק מהבניה או השימוש לא היה כדין, לא יובא בחשבון אך חלק זה ולא כל השימוש או הבניה, לרבות זו שכדין.
35. לסעיף 468 -
(א) - ראוי להחריג את תחולת סעיף 9א(א)(3). יתר ההסדר יוותר בעינו, לרבות ס"ק (ב) ביחס לועדת ההשגות. לא רואי ליצור הסדרי הפקעה שונים בשתי מערכות חקיקה בעלות מטרה זהה.
(ג) - ראוי ליתן לכל בעל זכות את הבחירה בערכאה המתאימה לו ולא להגבילו עקב פניית שכנו לערכאה שונה. ממילא כל קרקע שונה והפיצוי, הנגזר מאופייה ומאפיינה - שונה אף הוא. לא ברור רציונל הסעיף (הגם שהוא נקבע לאחרונה גם בפקודת הקרקעות).
36. לסעיף 469 -
ראוי למחוק את הסעיף ולא ליתן לרשות סמכות מופרזת לעשות שימוש שלא בהתאם למטרת ההפקעה בקרקע. תתכבד הרשות ותשיב את הקרקע ואז תפקיעה שוב - בהתאם לכללים שנקבעו בפקודת הקרקעות. ובכפוף להוראת סעיף 470 לחוק.
37. לסעיף 470 -
(ב)(1)(א) ו-(ב) - מבחן יכולת השימוש של בעל הקרקע בה אינו רלבנטי. המבחן הרלבנטי הוא עשיית שימוש בקרקע ע"י הרשות או לא. יתרה מכך, מועטים עד אפסיים המקרים בהם יוכל האזרח לעשות שימוש ציבורי בקרקע.
(ב)(2) - ראה הערתנו לס"ק א לעיל.

(ג)(2) - ראוי לבטל את הסעיף בגין התערבותו בשק"ד מקצועי של שמאי המקרקעין. ראה הערתנו לסעיף 400 לעיל ביחס לציפייה לאישור תוכנית ב-20 השנים הבאות.

(ה) - לא ראוי להתנות הליך ערעור לבירור מחלוקת בתשלום בפועל. הצורך בפניה הכרעת שמאי עלול לפגוע בכדאיות העסקה ולמונעה. הדרישה מהווה פגיעה בזכות הקנין של אדם.

(ו)(2) - לא ברורה מטרת הסנקציה העונשית בתקופת השהייה של שנתיים במקרה בו לא עלה בידו של בעל הזכות, סופו של דבר, לרכוש מחדש את הקרקע.

(ז)(1) - ראוי לאפשר גם לפחות מרבע בעלי הזכויות באם הינם רוכשים את כל הקרקע.
לחלק ח': שמאים מכריעים וחוקרים
38. לסעיף 473 -
(א) - בשורה השניה יש למחוק את המילים "הכשירים לכהן". אותם שמאים יכהנו כשמאים מכריעים. בכשירות לכהונה יש עוד רבים אחרים. 
39. לסעיף 474 -
(א)(4) - ראוי כי יומלצו שני הנציגים שיכהנו ולא ארבעה מתוכם יבחרו שניים - הוא הדין ביחס להמלצת ארגון הקבלנים.
40. לסעיף 488 -
ראוי להוסיף את שמאי המקרקעין ככשירים לשמש כחוקרים.
הנני לרשותך למתן כל הבהרה, ככל שידרש הדבר, ואודה עבור זימוננו לכל צוות אשר ייקח חלק במלאת תיקון החוק נשוא התזכיר על מנת שנוכל לתרום מניסיוננו ומומחיותנו, או לפגישה לשם הצגת עמדת הלשכה.
לצורך מתן התייחסות מקיפה ומעמיקה, הקימה הלשכה צוותים מקצועיים, בתחומים השונים המוסדרים בהצעת החוק, ומבקשת לשמור בידה את הזכות להשלים מתן התייחסותה לאחר שתושלם עבודת צוותים אלו.
בכבוד רב וברכה,

ארז כהן, שמאי מקרקעין

יו"ר לשכת שמאי מקרקעין בישראל
  עע"מ אלפרד בראון נ' יו"ר הועדה המחוזית לתו"ב מחוז מרכז� 


�  עע"מ 2775/01 שרגא ויטנר ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה "שרונים" ואח', פ"ד ס(2), 230.


גולדשטיין אברהם ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה פתח תקווה  ערר 157/07 � 
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