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	החלטת שמאית מכריעה
	היטל השבחה בגוש 39229 חלקה 37, מגרשים 28, 28א בתכנית 30/מק/3006 מושב עין יהב
	מבקש: אברהם קדם באמצעות דגנית גלר שמאית מקרקעין
	משיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה ערבה תיכונה  באמצעות נועה לביא שמאית מקרקעין
	מינוי מס' 2101-2023, שומה מכרעת מיום 28.3.2024
	1. כללי
	1.1. מטרת השומה
	1.2. הצדדים למחלוקת ובאי כוחם
	2. מועדים
	2.1. מועדים קובעים לשומה:
	2.2. דיון: התקיים ביום 8.2.2024, בהשתתפות שמאיות הצדדים , סיכום הדיון נשלח לצדדים,  וניתנה להם אפשרות נאותה להעלות טיעוניהם ולהגיש תגובתם.
	2.3. ביקור בנכס: נערך ביום 17.3.2024 ע"י הח"מ ללא נוכחות הצדדים.
	3. פרטי המקרקעין
	4. מסמכים שהוצגו
	5. תמצית תאור המקרקעין והסביבה
	נשוא השומה מזוהה כחלקה 37 בגוש 39229 בשטח רשום של 4,052 מ"ר, משק מס' 28 במושב עין יהב  בתחום המועצה האזורית הערבה התיכונה. חלקת המגורים כוללת 2 מגרשים: - מגרש מס' 28 ביעוד מגורים בשטח של כ-1,650 מ"ר. - מגרש מס' A28 ביעוד חקלאי בשטח של כ-2,400 מ"ר.
	מושב עין יהב  ממוקם בצפון הערבה, כ-10 ק"מ ממזרח לכביש הערבה ובסמוך לגבול עם ירדן.  המושב הוקם בשנת 1952 כהיאחזות נח"ל וב-1967 עבר לישוב קבע.
	תושבי עין יהב  מתפרנסים מחקלאות שחלק נכבד ממנה משמש ליצוא ומתיירות מקומית;  הפיתוח הסביבתי ברמה אופיינית למושבים דומים. הבניה צמודת קרקע בצפיפות נמוכה.
	חלקה 37 בגוש 39229 בשטח 4,052 מ"ר, צורתה דמוית מלבן במידות: עומק 104 מ', חזית 39 מ'. החלק הצפוני של החלקה (מגרש מס' 28) בייעוד מגורים, ריבועי עם חזית צפונית לרצועת שצ"פ ושביל הולכי רגל, בתחומו בית מגורים צמוד קרקע, חד משפחתי מבניה ותיקה. החלק הדרומי ש...
	פני הקרקע מישוריים; הפיתוח כולל תשתיות מלאות ברמה אופיינית למושבים בסביבה.
	6. מצב משפטי
	7. מצב תכנוני ורישוי
	7.1. תוכניות, מסמכי תכנון ומדיניות
	7.2. רישוי/ היתרי בניה
	8. שומות הצדדים
	8.1. השבחה בשומות הצדדים
	הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה החלה במקרקעין עם אישור התכניות לעיל. הסוגיות שבמחלוקת עיקרן אפשרויות הניצול במצבי התכנון, שוליות, דחיה וערכי שווי.
	שמאיות הצדדים קבעו שלא חלה השבחה עם אישור תכניות משד/27, 30/מק/3006, 657-0394106. לאחר שבחנתי את הוראות התכניות, קיבלתי קביעה זו.
	8.2. שטח מגרש לחישוב זכויות
	שטח הקרקע (חלקה א) במסמכים שהוצגו בפני:
	לאור הפער הזניח בשטח הקרקע, חישוב ההשבחה בכל המועדים הקובעים יעשה בהתאם לשטח הקבוע בתכנית 306/03/30.
	9. תכנית 111/03/10 (מועד קובע: 20.5.1983)
	9.1. תמצית עמדות הצדדים
	9.2. תחשיבי שומות הצדדים לתכנית 111/03/10
	9.3. דיון והכרעה
	א) הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה החלה במקרקעין עם אישור תכנית 111/03/10.
	ב) בהעדר תכנון סטטוטורי טרם אישור תכנית 111/03/10, קיבלתי את עמדת שמאית המשיבה שיש לקבוע את שווי המצב התכנוני הקודם על בסיס היתרי בניה ובהתחשב בפטור ל-140 מ"ר.
	ג) אפשרויות הניצול במצבי התכנון
	(*) בהתאם לסעיף 3.1.2.5 להוראות תכנית 111/03/10, תוספת זכויות הבניה בהיקף של 50 מ"ר ליח"ד שלישית בכפוף לאישור הוועדה המקומית.
	ד) שוליות: הצדדים חלוקים בקביעת רכיב השוליות בשטחי המגורים.  שמאית המבקש קבעה שוליות בשטחי הדירות מעל 160 מ"ר עבורם נדרש תשלום דמי היתר. עמדת שמאית המשיבה שתשלום דמי היתר לשטח שמעבר ל-375 מ"ר מקוזז ע"י רמ"י כנגד תשלום היטל השבחה שיוצג לכשישולם.  הכרעה...
	ה) דחיה: מקובלת עלי עמדת שמאיות הצדדים שבמועד הקובע בשנת 1983 ניצול זכויות לבניית יח"ד נוספות (שניה ושלישית) בנחלות במועצה האזורית ערבה תיכונה נמוך ויש להביא בחשבון דחיה למימוש או לייחס שווי מופחת לזכויות בניה ליח"ד שניה ושלישית.
	ו) אי סחירות: שמאית המבקש קבעה מקדם אי סחירות ליח"ד שניה 75% וזכות מותנת ליח"ד שלישית במקדם 65% .  שמאית המשיבה קבעה שמקדם אי סחירות בנחלות מגולם בשווי מ"ר מבונה, יש לאמוד את שווי היחידה השניה במקדם 90% וזכויות מותנות ליח"ד 3 במקדם 63%.
	הכרעה: מקובלת עלי עמדת הצדדים שיש להביא בחשבון מקדם אי סחירות ביחס לנתוני ההשוואה ככל ואינם מגלמים רכיב זה.
	9.4. ערכי שווי למועד קובע 20.5.1983 שמאיות הצדדים התבססו על ערכי שווי שפורסמו בבטאון לשכת שמאי המקרקעין "מקרקעין וערכם" בשנים 1983-1985 בסך 6 $/מ"ר קרקע, וקבעו את שווי המקרקעין במצבי התכנון, כמפורט:
	9.5. חישוב השבחה לתכנית 111/03/10 (מועד קובע 20.5.1983)
	נתונים:
	שווי ז.ב. ע"ב החלטת שמאי מכריע בגו"ח ‏39241/75‏: 15 $/מר"מ X 0.96 = 14.4 $/מר"מ
	שטח חצר במצב קודם חושב ע"ב הניצול המותר במצב חדש: מצב חדש : בינוי 515 מ"ר (31%) + חצר 1,135 מ"ר (69%), סה"כ שטח מגרש 1,650 מ"ר מצב קודם : חצר קרובה 31% / 202 מ"ר מבונה = 650 מ"ר   חצר שולית 1,650 מ"ר – 650 מ"ר – 202 מ"ר = 798 מ"ר
	10. תכנית 275/02/10 (מועד קובע 7.11.2001), מגורי עובדים
	10.1. תמצית עמדות הצדדים
	10.2. תחשיב שמאית משיבה
	10.3. תחשיב שמאי מבקשת
	חלופה א: לא קיימת השבחה
	חלופה ב (תחשיב חלופי):
	10.4. דיון והכרעה
	א) שאלת השומה תכנית 275/02/10 מוסיפה זכויות בניה בהיקף של 90 מ"ר (עיקרי+שירות) לבנית מגורי עובדים זמניים בשטח החקלאי של הנחלה. הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה החלה במקרקעין עם אישור תכנית 275/02/10 בסוגייה האם זכויות הבניה למגורי עובדים זמניים הם תוספת זכ...
	א) שאלת השומה תכנית 275/02/10 מוסיפה זכויות בניה בהיקף של 90 מ"ר (עיקרי+שירות) לבנית מגורי עובדים זמניים בשטח החקלאי של הנחלה. הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה החלה במקרקעין עם אישור תכנית 275/02/10 בסוגייה האם זכויות הבניה למגורי עובדים זמניים הם תוספת זכ...
	א) שאלת השומה תכנית 275/02/10 מוסיפה זכויות בניה בהיקף של 90 מ"ר (עיקרי+שירות) לבנית מגורי עובדים זמניים בשטח החקלאי של הנחלה. הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה החלה במקרקעין עם אישור תכנית 275/02/10 בסוגייה האם זכויות הבניה למגורי עובדים זמניים הם תוספת זכ...
	ב) מגורי עובדים זמניים  חלקה א כוללת מגרש מגורים ושטח חקלאי. תכנית 275/02/10 מתירה הקמת מגורי עובדים זמניים בשטח עד 90 מ"ר בתחום השטח החקלאי, בעוד שתכנית 30/מק/3006 שאושרה בחודש 2/2007 מאפשרת למקם מגורי עובדים זמניים גם בתחום מגרש המגורים, כחלק מזכויו...
	לא קיבלתי את טענת שמאית המבקש כי זכויות הבניה להקמת מגורי עובדים זמניים מומשו בהיתר מיום 11.6.2012 ואין לחייב בגינן. בתיק הבנין של הנכס הנדון אותרו היתרי בניה (כמפורט בפרק רישוי בסעיף 7.2). ולא נמצא כי הותרה הקמת מגורים זמניים.
	מקובלת עלי קביעת שמאית המשיבה שאפשרות הקמת מגורי עובדים בשטח החקלאי מהווה תוספת של זכויות בניה. עם זאת יש להביא בחשבון שתכנית 11/101/02/20 שאושרה בחודש 12/1994 התירה בשטח החקלאי ניצול של 80% עיקרי + 15% שרות.
	שטח מגורי עובדים זמניים יבוא על חשבון זכויות בניה שוליות למבנים חקלאיים.
	11. תכנית 306/03/30 (מועד קובע: 15.2.2013)
	11.1. תמצית עמדות הצדדים
	11.2. תחשיב שמאית מבקש
	11.3. תחשיב שמאית משיבה
	11.4. דיון והכרעה
	א) שאלת השומה: הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה החלה במקרקעין עם אישור תכנית 306/03/30. התכנית מוסיפה שטחי שרות, מגדילה תכסית למגורים מ-25% ל-50%, מוסיפה 6 יח' אירוח ומבטלת תנאי של אישור ועדה מקומית למימוש זכויות בניה בשטח 50 מ"ר.
	ב) אפשרויות הניצול במצבי התכנון:
	(*) בהתאם לס' 3.1.2.5 להוראות תכנית 111/03/10, תוספת ז.ב. 50 מ"ר ליח"ד שלישית כפופה לאישור הועדה המקומית, (**) כולל 90 מ"ר מגורי עובדים זמניים, ניתן לבנותם במגרש החקלאי, (***) עד 120 מ"ר כולל ממ"דים, מבני עזר וחניה מקורה עד 60 מ"ר.
	ג) שווי זכויות בניה למגורים שמאיות הצדדים חלוקות בקשבחיעת שווי זכויות בניה למגורים:
	ד) חישוב ההשבחה לא קיבלתי את תחשיבי הצדדים היות ומצאתי שאינם משקפים את התועלת הנובעת מאישור תכנית 306/03/30 המגדילה תכסית ומאפשרת גמישות בבינוי.
	ד) חישוב ההשבחה לא קיבלתי את תחשיבי הצדדים היות ומצאתי שאינם משקפים את התועלת הנובעת מאישור תכנית 306/03/30 המגדילה תכסית ומאפשרת גמישות בבינוי.
	ד) חישוב ההשבחה לא קיבלתי את תחשיבי הצדדים היות ומצאתי שאינם משקפים את התועלת הנובעת מאישור תכנית 306/03/30 המגדילה תכסית ומאפשרת גמישות בבינוי.
	ה) הפחתה לדחיה וסחירות שמאיות הצדדים חלוקות בקביעת מקדמי דחיה וסחירות שיש להביא בחשבון בקביעת ההשבחה. מצאתי כי הסוגיה רלוונטית לזכויות בניה בהיקף 50 מ"ר עיקרי בלבד (שאר זכויות הבניה ללא שינוי),
	ה) הפחתה לדחיה וסחירות שמאיות הצדדים חלוקות בקביעת מקדמי דחיה וסחירות שיש להביא בחשבון בקביעת ההשבחה. מצאתי כי הסוגיה רלוונטית לזכויות בניה בהיקף 50 מ"ר עיקרי בלבד (שאר זכויות הבניה ללא שינוי),
	ה) הפחתה לדחיה וסחירות שמאיות הצדדים חלוקות בקביעת מקדמי דחיה וסחירות שיש להביא בחשבון בקביעת ההשבחה. מצאתי כי הסוגיה רלוונטית לזכויות בניה בהיקף 50 מ"ר עיקרי בלבד (שאר זכויות הבניה ללא שינוי),
	ו) זכויות בניה ליחידות אירוח  תכנית 306/03/30 הוסיפה אפשרות לבניית עד 6 יח' אירוח כפרי (צימרים) בהתאם לתקנים הפיזיים לתכנון וסיווג מתקני אכסון של משרד התיירות התקפים במועד מתן היתר בניה. יח' האירוח יוקמו בשטח החקלאי של חלקת המגורים.
	בשנת 2017 אושרה תכנית 657-0394106 לפעילות לא חקלאית במושבי מוא"ז ערבה תיכונה. התכנית מבוססת על מדיניות הועדה המחוזית דרום לספק מענה למגמות מתחזקות של פעילות לא חקלאית במושבים . בסקר כושר נשיאה של השלכות פל"ח על מושבי המועצה האזורית הערבה התיכונה, מתאר...
	לאחר שבחנתי את תחשיבי הצדדים מצאתי שראוי לאמץ בעניין זה את הכרעת השמאי ב.קוט בגו"ח 39228/19.
	11.5. תחשיב ההשבחה לתכנית 306/03/30 (מועד קובע 15.2.2013)
	נתונים לחישוב השבחה בשטחי מגורים:
	שווי זכויות בניה למגורים: 1,015 ₪/מ"ר
	תכסית מצב קודם: 1,650 מ"ר X 25% = 412 מ"ר התפלגות בינוי: 65 מ"ר שרות + 24 מ"ר ממ"ד + 323 מ"ר עיקרי ק"ק + 127 מ"ר עיקרי ק"א מקדם שיפור בינוי: 10%
	תוספת שטחי שירות: 31 מ"ר.
	זכויות בניה ליחידות ארוח:
	תחשיב
	12. תכנית 2/306/03/30 (מועד קובע: 10.2.2015)
	12.1. תמצית עמדות הצדדים
	12.2. תחשיב שמאית המשיבה
	12.3. תחשיב שמאית המבקש
	12.4. דיון והכרעה
	הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה החלה במקרקעין עם אישור תכנית 2/306/03/30,  המוסיפה שטחי שרות תת קרקעיים, קובעת הוראות לבניית בריכת שחיה, מבני משק ותיירות.
	בהכרעה בגו"ח 39228/19 קבע השמאי המכריע ב.קוט כי ההשבחה הנובעת מהתכנית מסתכמת  בכ-24,000 ₪, בהתאם לפרמטרים המפורטים:
	בריכת שחיה: לא קיבלתי את קביעת שמאית המשיבה שיש להביא בחשבון ניצול בריכת שחיה בשטח של 100 מ"ר. אומנם תכנית 2/306/03/30 שאושרה בשנת 2015 מתירה הקמת בריכה שחיה פרטית בשטח של עד 100 מ"ר, אולם במועד עריכת חוו"ד זו זוהו בתחום מושב עין יהב 8 בריכות שחיה פרט...
	מרתפים: לטעמי תרומת שטחי שירות תת קרקעיים לשווי המקרקעין במצב החדש זניחה ואינה עולה על 10% משווי מ"ר מבונה.
	שווי זכויות בניה: קיבלתי את קביעת שמאית המשיבה התואם את קביעת השמאי המכריע ב.קוט.
	מבני משק ותיירות: התוכנית מאפשרת בתחום מגורים בישוב כפרי ניצול של 500 מ"ר למבני משק ותיירות; לא יותר מ-6 יחידות ארוח ולא יותר מ-90 מ"ר מגורים. בשומת המשיבה חושבו זכויות הבניה למבנה משק במרקדם 0.4 בניכוי חצר. עמדת שמאית המבקש שתוספת מבנה משק בחלקת המגו...
	12.5. השבחה לתכנית 2/306/03/30 (10.2.2015)
	13. גורמים ושיקולים
	בתחשיב השומה הובאו בחשבון, בין היתר, עקרונות, גורמים ושיקולים כמפורט:
	13.1. היטל השבחה נדרש עקב מימוש זכויות במקרקעין.
	13.2. הובאו בחשבון הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.
	13.3. חוות הדעת מושתתת על העקרונות שנקבעו בפס"ד ציון פמיני נ' הועדה המקומית לתו"ב ירושלים.
	13.4. התכלית שבהטלת היטל השבחה והמטרה המונחת ביסודו, לפיה ראוי כי בעל המקרקעין הנהנה מפעולה תכנונית שביצעה רשות התכנון, ישתף את הציבור בהנאתו זו בדרך של תשלום היטל לאותה רשות תכנון.
	13.5. מיקום המקרקעין במושב עין יהב, במועצה האזורית הערבה התיכונה.
	13.6. אפשרויות הניצול בכל אחד מהמצבים התכנוניים.
	13.7. מחירי מקרקעין בסביבה בהתאמות הנדרשות.
	14. השומה


