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	1. מטרת השומה:
	1.1 הוצגו בפני שומות הצדדים ונספחיהם כדלקמן:
	1.1.1 שומה מטעם הוועדה המקומית (להלן המשיבה) מתאריך 22/02/2021, שנערכה על ידי מר אהרון בוץ שמאי מקרקעין ותגובתו לשומת הבעלים (להלן המבקש) מתאריך 23/05/2021.
	1.1.2 שומה מטעם המבקש מתאריך 27/04/2021, שנערכה על ידי הגב׳ מיכל בר פרו, שמאית מקרקעין.

	1.2 בתאריך 12/07/2021, נערך דיון באמצעות שיחת ועידה בזום  בהשתתפות שמאי הצדדים. פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות להגיב לתוכנו.

	2. המועד הקובע לשומה :
	3. פרטי המקרקעין :
	4. תיאור הנכס והסביבה:
	5. מצב משפטי:
	5.1. מרשם המקרקעין:
	כללי-
	בהתאם לרישום זכויות היסטורי, עולה כי ביום 10/04/1984 נרשמה בעלות חדשה והעברת שכירות חדשה (רכישת זכות בעלות במושעא וחכירה לדורות) לטובת בן דב שרי, בתה של בעלת הזכות הרשומה כיום גב׳ בן דב רות. בתצהיר מס שבח הודיעה גב׳ בן דב רות, כי חצי שנה קודם, ביום 10...
	בהתאם לצו בית משפט הועברו זכויות הבעלות ללא תמורה מגב׳ בן דב שרי לאמא גב׳ בן דב רות, ללא תמורה. הרישום בפנקס הזכויות מיום 15/02/2009.
	בנוסף ביום 04/01/2010 הועברה גם זכות השכירות (החכירה) מגב׳ בן דב שרי לאמא גב׳ בן דב רות ללא תמורה.
	לאור המתואר, יום הרכישה (מימוש קודם), יקבע לחוות דעת זו כיום 10/11/1983, בהתאמה לתצהיר יום הרכישה למס שבח.
	5.2. חוזה מכר מיום 14/01/2021:
	המוכר: רות בן דב.
	הקונה: דנה וטל גולן.
	הממכר: זכות במקרקעין מושא בחוות הדעת, שטח קרקע 389 מ"ר עליו בית מגורים.
	התמורה: 6,050,000 ש״ח.

	6. מצב תכנוני:
	6.1. מצב קודם:
	תכניות מאושרות רלוונטיות:
	6.1.1. רישוי בניה:
	טבלת שטחים להיתר:
	הערה: טבלת השטחים מתייחסת רק לנכס מושא השומה, בפועל ניתן היתר בניה לחלקה שכללה גם מבנה נוסף.

	6.2. מצב תכנוני חדש:
	תוכניות מאושרות רלוונטיות:


	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	7.1. מיקום הנכס ברחוב בת שבע 6, שכונת הרצליה פיתוח, הרצליה.
	7.2. רמת הפיתוח הסביבתי.
	7.3. המאפיינים הסוציואקונומיים והדמוגרפים של האוכלוסייה בסביבת הנכס.
	7.4. מאפייני הנכס מושא השומה מבחינה פיזית, משפטית ותכנונית.
	7.5. בהתאם להוראות סעיף 1(א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה – תשכ"ה, 1966:
	7.5.1 השבחה - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג;
	7.5.2 "מימוש זכויות" במקרקעין - אחת מאלה:
	7.5.2.1 קבלת היתר לפי חוק זה לבניה או לשימוש בהם, שלא ניתן היה לתתו אלמלא אישור התכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה.
	7.5.2.2 התחלת השימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה, אולם לא יראו בהתחלת שימוש מכוח אישור לשינוי שימוש לפי סעיף 145ה' כמימוש זכויות.
	7.5.2.3 העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם הטעונה רישום בפנקסי המקרקעין, בתמורה או ללא תמורה, אך למעט העברה מכח דין והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו; ואולם לא יראו כמימוש זכויות רישום בפנקסי המקרקעין של זכויות במקרקעין...


	7.6. בהתאם לבר"ע 4217/04 ציון פמיני נ. הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים, נקבע המתווה לחישוב ההשבחה בגין אישורן של רצף תוכניות בנין עיר וזאת בשיטת המדרגות. כלומר, חישוב ההשבחה יתבצע לכל תכנית, ככל שזו משביחה, בנפרד.
	7.7. ניתוח וקביעת המקדמים השונים בהתאם לעקרונות וההנחות המופיעים בנספח אֶבֶן בֹּחַן המצ"ב לחוו"ד.
	7.8. התייחסות לנושא המע"מ בחישוב היטל ההשבחה לנכס.
	7.9. המועד הקובע להשבחה כמתואר בסעיף 2 לעיל.
	7.10. מחירי המקרקעין בתאריך הקובע, בהתאמה לנכס מושא השומה.

	8. עמדות הצדדים וההכרעה בהן:
	מהות ההשבחה והיטל ההשבחה שנקבע בשומות הצדדים:
	8.1. הנקודות שבהסכמה:
	 תיאור הנכס וסביבתו, המצב התכנוני.
	 לא נקבעה השבחה בגין התכניות הבאות: הר/1635ב, הר/2000/מע, הר/2000/א, הר/2000/א/3, הר/מק/2000/מב, הר/1635/ד.
	לאחר שבחנתי תוכניות אלו הגעתי לכלל מסקנה שאכן אינן משביחות.

	8.2. השבחה בגין אישור תוכנית הר/2000/מ' מועד קובע 09/11/1990:
	התוכנית מגדילה את זכויות הבניה במרתף מ-65% מהתכסית במצב הקודם לקונטור התכסית במצב החדש.
	שטח המגרש - שמאית המבקשת קבעה בשומתה ששטח המגרש המיוחס למושא השומה לטובת חישוב זכויות הינו 308 מ״ר. שטח החכירה הרשום הינו 389 מ״ר. לחיזוק טענה זו הצגו שני רישומי זכויות; לבעלות ולחכירה לדורות. מהחלקה הופקעה , בחזיתה הצפונית, רצועה בעומק 5.0 מ' לטובת ה...
	מפלט רישום הזכויות עולה שסך שטחי הקרקע בסעיף חכירות הינו 1,660 מ"ר מחלקה ששטחה הרשום  2,014 מ"ר. בנוסף בתיק המידע שקיבלו ובבקשה להיתר צויין ששטח הקרקע הינו 389 מ״ר.
	לפיכך אין ספק ששטח מגרשה נטו של המבקשת הינו 389 מ"ר, ולא 306 מ״ר כטענת שמאית המבקשת.
	שטח המגרש - שטח הקרקע לחישוב זכויות עפ"י החלקים ברישום ע"ש בן דוב וביחס לשטח המגרש נטו הינו 306 מ"ר בלבד. קיימת הפקעה בחזית החלקה . שטח החלקה נטו לחישוב זכויות הוא 1,585 מ"ר. קיים רישום חכירות של 4 בעלי זכויות אבל על החלקה ישנו רישום של 5 בעלי זכויות ...

	גובה המרתף - גובה המרתף משפיע על איכות השימוש, תחושת הרווחה ויוקרתיות המרחב. הירידה בגובה מצמצמת את השימושים המותרים בו. השמאי המכריע אמנון ניזרי בחן  את תרומת הגובה לשווי המרתף. מצא שלגובה תקרה ישנה תרומה שולית פוחתת. ממצאיו מוצגים בטבלה הבאה.
	להלן טבלת התוספות והמקדמים
	לפיכך הדחיה תחושב בהתאם לחיים כלכליים של כ- 40 שנה, קרי, יתרה של 22 שנים בשיעור היוון 6%.
	מבנה עזר - בהתאם לתקנון תוכנית הר-253א', נספח מוגדר כמחסן, חדר כביסה, מוסך למכונית אחת וכל מבנה עזר שיאושר כנספח ע"י הועדה המקומית. מבנה עזר יכול להיות בצמוד למבנה העיקרי או בנפרד. לצורך חישוב התכסית לעניין חישוב שטח המרתף, לענייננו, מבנה העזר צמוד למ...
	שטח מבנה העזר ליח"ד הינו 12.5 מ"ר, מאחר ומותר מבנה עזר בשטח 25 מ"ר לשתי יח"ד ביחד.
	איני מקבל את עמדת המשיבה ששווי מבנה העזר שווה לשווי חצר. שווי מ"ר מבונה של מבנה עזר שגובהו 2.4 מ' בבית צמוד קרקע גבוה משווי מ"ר חצר. מקדם השווי הינו 0.4 בעוד מקדם שווי חצר 0.25.
	8.3. השבחה בגין אישור תכנית הר/2000/ב' מועד קובע 01/12/1997:
	8.4. השבחה בגין אישור תכנית הר/1635/א' מועד קובע 20/02/2000:
	התוכנית מקנה זכויות בניה בחלל גג עד 60% משטח עיקרי של הקומה העליונה. הכניסה לחלל הגג תהיה באמצעות מדרגות פנימיות מתוך הדירה. חלל הגג לא יהווה יח"ד נפרדת. רום גג הרעפים לא יעלה על 9 מ' מבסיס הרצפה בקומה שמתחתיו. גג שטוח יבנה עד 7 מ' מגובה 0.0.
	עמדת המשיבה:
	חיוב בגין זכויות בגג, גג הבנין זמין לבניה במועד הקובע. אין לבצע הפחתות בגין דחיה למימוש. הופחתו עלויות התאמה בגובה 1,000 ₪ לבינוי בגג.
	ערכי השווי - התבסס על הכרעות שמאים מכריעים בסביבה וקבע שווי מ״ר מבונה  6,760 ₪. להלן ממצאיו:
	תחשיב ההשבחה:
	עמדת המבקשת:
	ערכי השווי - בהתבסס על הכרעות שמאים מכריעים בסביבה ועל שומת הועדה שניתנה זה מכבר בנכס ברח' שלוה 5 במקטע הצפוני של הרחוב ובהתאמה למיקום הנכס ולאור העובדה כי ניתן לממש במגרש יח"ד אחת בלבד, התקבל שווי מ"ר מבונה בסך 5,600 ₪. להלן חלק מהממצאים:
	מקדם עליית גג - בהתאם לפיסקות שמאים מכריעים ברחוב שלוה ובהתאמה לשטח מגרש מושא השומה הקטן יחסית לשטח המגרשים במיקום זה, נקבע מקדם של 0.7 לבניה בחלל גג הרעפים.
	יתרת החיים הכלכליים - המבנה שופץ במשך השנים ומצוי ברמת גמר מודרנית. לפיכך בהתייחס לאורך החיים הכלכליים של המבנה נכון למועד הקובע, יתרת החיים הכלכלים של המבנה לצורך התחשיב הינה כ- 10 שנים.
	תחשיב ההשבחה:
	דיון והכרעה:
	המחלוקת בין הצדדים נסובה באשר לערכי השווי, היקף השטח לבניה והאם יש לדחות את מימוש הזכויות לסוף חייו הכלכליים של המבנה. המשיבה סבורה כי ניתן לנצל את הזכויות לבינוי בחלל הגג במצב התכנוני הקיים עם ביצוע התאמות נדרשות. מנגד, המבקשת סבורה כי לא ניתן לנצל א...
	כמצויין בתכניות הקודמות, בית המגורים מושא השומה נבנה בשנת 1972 וסביר שלא בוצעו הכנות פיזיות במבנה לבניה עתידית בגג. לפיכך יש להביא בחשבון עלויות התאמה. כמו כן קבעתי שתקופת החיים הכלכליים של הנכס הינה 40 שנים, קרי, עד 2012 ולפיכך מתעוררת השאלה האם קיימ...
	זכויות הבניה שיחושבו למועד הקובע הינם 18% לקומה עפ"י החלטת ועדה 259 לפיה הוסמכה הועדה המקומית לתת התרי בניה מכוח סעיף 78 לחוק התו"ב.
	שטח לחישוב – מאחר ומדובר בדחית זכויות מכח תכנית זו לכן השטח יהיה בהתאם לזכויות הבניה מכח התכניות (18% לקומה) ולא בהתאם לשטח בפועל.
	ערכי השווי- הצדדים הציגו בשומתם מספר החלטות שמאים מכריעים בהרצליה. בסקירת השומות המכרעות שערכתי ניכרת העובדה כי רוב ההחלטות שהציגה המשיבה לא קרובות לנכס מושא השומה. בעוד שומות המבקשת קרובות יותר לנכס מושא השומה ומשקפות באופן מהימן יותר את השווי באזור.
	להלן החלטות השמאים המכריעים:
	דחיה- כמפורט בתוכנית הר/2000/מ'. דחיה ל-12 שנים בריבית 6%.
	עליות התאמה – לא נלקחו בחשבון עקב דחיית הזכויות לסוף החיים הכלכלים.
	8.5. השבחה בגין תוכנית הר/2000/א' מועד קובע 09/04/2002:
	תוספת זכויות בניה, סה"כ 36% בשתי קומות בהתאם לישיבת ועדה מס' 259.
	הצדדים מסכימים כי התוכנית איננה משביחה.
	דיון והכרעה:
	במקרה הנידון אני בוחר לאמץ את עמדת המשיבה. לפיכך, התוכנית הנ"ל אינה משביחה את המקרקעין.
	8.6. השבחה בגין פרוטוקול מליאת הועדה המקומית דע/ש"ש/2 (ישיבה מס' 30) מועד קובע 01/05/05:
	עמדת המשיבה:
	ערכי השווי- בהתבסס על שומה לממ"י  גו"ח 6669/319, רחוב הנשיא יצחק בן צבי 46, נקבע שווי קרקע למ"ר מבונה בסך 7,050 ₪ .
	אופן חישוב ההשבחה-
	החלטה זו דנה בתוספת שטחי שירות- חניה מקורה, לפי סעיף 13 (ב) לתקנות התכנון והבניה.
	לאור פס"ד סמפלסט בע"מ נ' הועדה המקומית לתו"ב קריית גת רע"א 8538/99 (בבית המשפט העליון), הועדה מחויבת בבחינת השבחה לחיוב בהיטל השבחה - יום החלטת מליאת הועדה המקומית.
	תחשיב ההשבחה-
	עמדת המבקשת:
	שמאית המבקשת מדגישה כי מאז החלטת הועדה בשנת 2005 ועד כה לא נדרש היטל השבחה ע"י הועדה המקומית בגין החלטת הועדה הנ"ל. ההחלטה לא השביחה את המקרקעין בשכונת הרצליה פיתוח מאחר והזכויות הוקנו וניתנו מתוקף תכנית הר/253/א, שם נקבע בסעיף 36 כי הזכויות לבניית מו...
	מאז 1992  ועד 2005 אושרו בהרצליה פיתוח, הרצליה ב' והרצליה הצעירה עשרות ואף מאות היתרי בניה הכוללים שטח חניה מקורה וזאת ללא תשלום היטל השבחה. לא היה חידוש בהחלטת הועדה ו/או מתן זכות שהשפיעו על שוויים של הנכסים בהרצליה פיתוח – מאחר והשוק גילם בשווי הנכס...
	לאישוש עמדתה צירפה מס' שומות ועדה לנכסים בהרצליה פיתוח ללא דרישת היטל השבחה בגין החלטה זו שהינה החלטה מגבילה ולא משביחה, ביחס לתכנית הר/253/א. בתכנית הר/253/א אין כל מגבלה ביחס לשטח המוסך המותר, המגבלה היחידה הינה לענין גובה המוסך וקווי הבנין. ובהחלטה...
	לפיכך קבעה שהחלטת הועדה אינה משביחה את הנכס הנדון.
	דיון והכרעה:
	דרישת חיוב בהיטל השבחה מתוקף פרוטוקול ועדה מקומית בישיבה מספר 30 שדנה בקירוי חניות/מוסכים.
	מחלוקות הצדדים נסובו סביב המצב בתכנוני הקודם ועצם החבות במצב החדש. המשיבה סבורה כי החלטת הועדה לאשר קירוי חניות משביחה בעוד שמאית המבקשת סבורה כי הזכויות ניתנו עוד מכח תוכנית הר/253/א' שקבעה בסעיף 36 כי הזכויות לבניית מוסך הן בנוסף לזכויות לבניית נספח...
	בסעיף 36 לתקנון צויינו בנוסף התנאים הבאים:
	"א. על כל מגרש יורשה לבנות רק נספח אחד, בתנאי שמוסך פרטי לדיירי אותו בית יוכל להיות יוצא מן הכלל לצורך פסקה זו, כנספח נוסף על הנספח הרגיל."
	"ד. גובהו המקסימלי של הנספח 2.4 מ' כולל את עובי התקרה.  בנוסף, שטח הנספחים אינו נכלל בשטח הבית הראשי."
	בהתאם לטבלת הזכויות מתקנון תוכנית הר/253/א' ניתן לבנות נספח בשטח של עד 25 מ"ר.
	לאור הוראות התוכנית, התוכנית מתירה בנוסף לשטח הנספח הראשון מוסך חניה במגרש כנספח נוסף. שטח הנספח הנוסף אינו מוגדר ואף שמאי המשיבה מגדירו בשטח דומה בשני המצבים והפער בניהם נובע מהפער במקדם השווי. בעניין זה אציין שאין הבדל במקדם השווי בין חניה המקורה בק...
	בנוסף, המבקשת הציגה כתימוכין לעמדתה מספר שומות ועדה בהן אין השבחה מתוקף ההחלטה הנ"ל.
	סקרתי מספר היתרי בניה טרם החלטת הועדה, בהם אושרה בניית מוסך/חניה מקורה.
	 היתר בניה מגו"ח 6669/170 רח' גלי תכלת מיום 04/10/1987 הותר בנית מוסך בשטח 30.6 מ"ר לצ"ק חד משפחתי.
	 היתר בניה מגו"ח 669/207 רח' גלי תכלת 21 מיום 23/08/1977 הותר בניית מוסך בשטח 29 מ"ר לצ"ק חד משפחתי.
	 היתר בניה מגו"ח 6667/420 מגרש 3 רח' שלווה 34 מיום 19/05/1999 הותר בניית חניה מקורה בשטח 29 מ"ר.
	לפיכך, לא חלה השבחה במקרקעין היות וזכויות אלו התאפשרו בפועל עוד במצב הקודם.
	8.7. השבחה בגין תכנית הר/מק/2302 מועד קובע 03/02/2016:
	תוכנית זו מסדירה את נושא חישוב השטחים בבנייני מגורים קיימים בהיתר ברחבי העיר הרצליה. בין היתר, קביעת הוראות לסגירת מרפסות בתחומי קווי בניין תב"עיים בקוטג'ים, שינוי קו בניין למרפסות קיימות בהיתר כמפורט בתוכנית זו.
	תוכנית זו מסדירה את נושא חישוב השטחים בבנייני מגורים קיימים בהיתר ברחבי העיר הרצליה. בין היתר, קביעת הוראות לסגירת מרפסות בתחומי קווי בניין תב"עיים בקוטג'ים, שינוי קו בניין למרפסות קיימות בהיתר כמפורט בתוכנית זו.
	תוכנית זו מסדירה את נושא חישוב השטחים בבנייני מגורים קיימים בהיתר ברחבי העיר הרצליה. בין היתר, קביעת הוראות לסגירת מרפסות בתחומי קווי בניין תב"עיים בקוטג'ים, שינוי קו בניין למרפסות קיימות בהיתר כמפורט בתוכנית זו.
	עמדת המשיבה:
	אפשרות לסגירת מרפסות בנויות בהיתר. ע"פ היתר בניה מספר 15 לבית בנוי, עם פוטנציאל הסבתם לשטח עיקרי למגורים (בפועל נעשה בהם שימוש ללא היתר כחלק משטח עיקרי למגורים), בנוסף לשטח עיקרי המוקנה בתוכניות אחרות החלות על המקרקעין.
	בהריסה ובניה, מצב קודם יחשב לשטח הבנוי בהיתר כולל הסבת מרפסות. אין כל הוראה אחרת בחוק או בתוכנית הקובעת התכלות.
	ערכי השווי- בהתבסס על שומות מכרעות בסביבת הנכס מושא השומה, קבע שווי מ"ר מבונה בסך 16,700 ₪. להלן ממצאי השמאי:
	תחשיב ההשבחה:
	עמדת המבקשת:
	חרף הטמעת המרפסות הקיימות בבינוי הקיים  תכנית זו אינה משביחה במועד אישורה. לשיטת שומת המשיבה, החיים הכלכליים של המבנה הסתיימו בשנת .2011 לפיכך, במועד הקובע לתכנית זו, תמו חייו הכלכליים של המבנה והוא אינו תורם לשווי הקרקע.
	המשמעות הרלוונטית של הוראה מס' 2.2 ועיקרי התוכנית הינן שבעת הריסת הבנין זכויות הבניה מתוקף התוכנית פוקעות. הכשרת סגירת מרפסות לפי תכנית זו הינה במבנים שנבנו לפי היתרים עד שנת .1993 במידה והבנין נהרס לא ניתן לקבל זכויות אלו בכפוף לכך שחייו הכלכליים של ...
	יש לציין את סעיף 6.2 : מעיון בסעיף זה בחוק התו"ב עולה כי התוספות המחושבות בשומת הועדה המקומית חורגות ממסגרת הזכויות שניתן להוסיף מכח סעיף ההסמכה כמפורט בסעיף  6.2כנ"ל ולפיכך, אין בכוחה של הועדה לאשר סגירת מרפסות בכל המבנה במקרה זה.
	לאור זאת במפורט ובמצטבר תכנית זו אינה משביחה ביחס לנכס שבנדון.
	דיון והכרעה:
	המחלוקת בין הצדדים נסובה באשר להתכנות ניצול שטחי המרפסות במצב הקיים והסבתם לשטח עיקרי. המשיבה סבורה כי התוכנית מאפשרת זאת הן בבינוי קיים והן בחדש. המבקשת סבורה כי בהנחה וחייו הכלכליים של המבנה הסתיימו, לא ניתן לממש את הזכות לסגירת המרפסות. במידה והמבנ...
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