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	שיקולים ועקרונות :


	הערכה / השבחה / היטל :
	תגובת המשיבה התקבלה באמצעות דוא"ל מאת שמאי המשיבה מיום 15.10.2023 ובו נכתב כדלהלן:
	המחלוקת היא שמאית כאשר העקרונות ושיטת החישוב של המבקשת אינן ריאליות.
	16. הכרעה
	בחנתי את עמדות הצדדים ולהלן הכרעתי בנושאים השנויים במחלוקת.
	מהו שווי הקרקע נכון למועד הקובע ?
	שמאי הצדדים תמימי דעים אודות ערכי הבסיס עבור שווי הקרקע נכון למועד הקובע.
	שמאי המשיבה מתבסס בין היתר, על הערך שננקט בהחלטת השמאי המכריע מר אלי כהן בגו"ח 20986/14, להלן – "החלטת השמאי המכריע מר אלי כהן", שבמסגרתה ננקט שווי הקרקע למועד קובע ביום 28.05.2019 בסך 800 ₪ למ"ר מבונה [לא כולל מע"מ].
	ההחלטה דלעיל מבוססת על עסקאות מכר שבוצעו בדירות בנויות בסביבה, שמהם מתקבל שווי למ"ר בנוי, וממנו חולץ מרכיב הקרקע על ידי ניכוי מע"מ, רווח יזמי ועלויות בניה.
	יתר על כן, שמאי המשיבה איתר עסקאות מכר עדכניות שבוצעו בשנת 2023 שחלקן בדירות בנויות/עתידות להיבנות מהשנים 2015-2023 וחלקן בדירות וותיקות שנבנו בשנים 1960-2003.
	לצורך אומדן שווי מרכיב הקרקע, נוכה מרכיב המע"מ בשיעור 17%, רווח יזמי בשיעור 17% ועלויות בניה בסך 7,500 ₪/מ"ר מהממוצע המתקבל לשווי מ"ר בנוי, כאשר הובאה בחשבון תוספת של מרכיב המע"מ לשווי הקרקע, ומשכך, התקבל אפוא ערך של 824 ₪ למ"ר קרקע מבונה [כולל מע"מ].
	בהתאמה למועד הקובע החל בשנת 2022, הגיע שמאי המשיבה לכלל דעה כי שווי הקרקע אותו יש להביא בחשבון בעת תחשיב ההשבחה, הינו 820 ₪ למ"ר מבונה [כולל מע"מ].
	שמאי המבקשת אינו חולק על הערך שננקט בשומת המשיבה ואף מאמצו בעת עריכת תחשיבו, אולם, חולק על עמדת שמאי המשיבה אשר הביא בחשבון את שווי הקרקע כולל מע"מ.
	לדעת שמאי המבקשת, היות שמדובר בשוק של עוסקים, יש להביא בחשבון את שווי הקרקע ללא המע"מ, ולכן, יש להפחית את מרכיב המע"מ מהערך שננקט בשומת המשיבה, קרי, 700 ₪ למ"ר מבונה [1.17 / 820 ₪].
	ראשית, אני מסכים עם טענת שמאי המבקשת שבמקרה בו עסקינן יש להביא בחשבון שווי קרקע ללא מע"מ, וזאת, בהתאם לתקן 11א' לתקינה השמאית ולפסיקה, שמהם עולה שכאשר מדובר בשוק של עוסקים, שווי הנכס ייערך ללא מע"מ.
	עם זאת, מעיון בהחלטת השמאי המכריע מר אלי כהן, שעליו הסתמך, בין היתר, שמאי המשיבה, עולה כי שווי הקרקע נערך לפי גישת השווי השיורי ["החילוץ"] של מרכיב הקרקע מהשווי הבנוי לשנת 2019 בסך של כ - 7,500 ₪ למ"ר בנוי, תוך ניכוי מרכיב המע"מ בשיעור 17%, רווח יזמי ...
	רוצה לומר, ערך הבסיס שהיווה את אומדן שווי הקרקע בשומת המשיבה, תואם את הערך שעליו מבוססת החלטת השמאי המכריע מר אלי כהן, קרי, שווי קרקע ללא מע"מ בהתאמה למועד הקובע, וזאת על פי פירוט התחשיב בהחלטה דלעיל.
	עם זאת, בעת ניתוח עסקאות ההשוואה אשר אותרו על ידי שמאי המשיבה, עלו נקודות הראויות להתייחסות.
	ראשית, נתוני ההשוואה כוללים בין השאר עסקאות שבוצעו בדירות וותיקות משנות ה - 60-70, ועל כן, משקפים שווי נמוך שראוי להתאמות הנדרשות, ונוסף על כך, לא ניתן לייחס לדירות הללו שיעור רווח יזמי גבוה, אשר נהוג לייחס לדירות חדישות שנבנו בשנים האחרונות, שכן, במב...
	בעניין זה, אני סבור שככל וקיים מסד רחב של נתונים עבור דירות חדישות בסביבה בה עסקינן, אשר בוצעו בשנים הסמוכות למועד הקובע, אזי, אין להביא בחשבון את העסקאות שבוצעו בדירות וותיקות, מאחר שהן אינן מייצגות את שווי השוק של הדירות החדישות.
	שנית, העסקאות שעליהן התבסס שמאי המשיבה, שחלקן מתוך המגרשים מושא ההחלטה, בוצעו בשנת 2023 בעוד שהמועד הקובע הינו ביום 26.05.2022. נראה כי במקרה דנן, ישנו מספר עסקאות לא מועט משנת 2022 הסמוכות יותר למועד הקובע, שראוי להתבסס עליהן מאשר על עסקאות שבוצעו כש...
	שלישית, עסקת ההשוואה בגו"ח 23010/23 בשומת המשיבה, מהווה חלק ממגרש מס' 2012 עפ"י תכנית ג/13132, המסווג בייעוד "מגורים ב'1" בבינוי ארבע משפחתי טורי, צמוד קרקע.
	זאת ועוד, עסקת ההשוואה בגו"ח 23009/15 בשומת המשיבה, מהווה חלק ממגרש מס' 2027 עפ"י תכנית ג/13132, המסווג בייעוד "מגורים א'2" בבינוי דו משפחתי, צמוד קרקע.
	עוד עולה כי מרכיב הצפיפות במגרשים הללו הינו בממוצע כ- 4.5 יח"ד לדונם, וכן, אופי הבינוי בהם  הינו בניה צמודת קרקע, זאת בעוד שהמקרקעין מושא ההחלטה מצויים באזור "מגורים ב" ו - "מגורים ג" עפ"י תכנית 203-0334888, כאשר לפי הוראות התכנית, מרכיב הצפיפות הינו ...
	אני סבור שככל שקיימות עסקאות עבור דירות מאזורי בניה רוויה, קיימת העדפה להתבסס עליהן, מאחר שעסקאות עבור דירות באזורי בניה צמודת קרקע דורשות הפעלת מקדמי התאמה רבים.
	לאור המפורט כאמור, ראיתי לנכון לבחון מהו שווי הקרקע נכון למועד הקובע, וזאת בדומה לגישת שמאי הצדדים, קרי, ניתוח עסקאות השוואה שבוצעו בדירות בנויות, וזאת לצורך מציאת השווי הבנוי, שממנו יחולץ מרכיב הקרקע בהתאם לגישת השווי השיורי ["החילוץ"], בהינתן כי לא ...
	באיתור אחר עסקאות השוואה, אני סבור כי במקרה דנן, קיימת העדפה להתבסס על עסקאות המכר שבוצעו במגרשים המצויים בגושים 20983 - 20986, שבהם מרכיב הצפיפות דומה לזה של המגרשים מושא ההחלטה ואופי הבינוי בהם הינו בניה רוויה, ולפיכך, נדרש שימוש מועט בהתאמות, תחת ז...
	על כן, בעת אומדן שווי הקרקע, אתבסס על עסקאות המכר שבוצעו בשנים 2021 - 2022 בדירות חדישות הכוללות 4 - 5 חדרים בשכונת "קריית רבין" הסמוכה.
	בעת ניתוח נתוני ההשוואה וחילוץ מרכיב הקרקע באמצעות גישת השווי השיורי, אביא בחשבון את הגורמים הבאים:
	מע"מ:
	פירוט התחשיב בשומת המשיבה עבור אומדן מרכיב הקרקע באמצעות גישת השווי השיורי ["החילוץ"], בוצע תוך ניכוי מע"מ, רווח יזמי ועלויות בניה, אולם, לא ברור לי מדוע בחר שמאי המשיבה להוסיף את מרכיב המע"מ על שווי הקרקע, לאור העובדה שמדובר בשוק של עוסקים שבו אין לה...
	כל זאת בעוד שבתחילה, התבסס שמאי המשיבה על הערך שננקט בהחלטת השמאי המכריע מר אלי כהן, שאיננו כולל מע"מ.
	היות שהמחיר למ"ר בנוי המתקבל מניתוח עסקאות המכר של דירות מגורים כפי שדווחו לשלטונות, מגלם את מרכיב המע"מ, יש להפחית את מרכיב המע"מ בשיעור 17% בעת חילוץ מרכיב הקרקע.
	רווח יזמי:
	בהתאם לפרק יח' לקווים המנחים של אגף שומת מקרקעין, שיעור הרווח היזמי בבניה למגורים הוא בטווח 15%-18%, כאשר בסביבת מגורים מתהווה שצביונה טרם עוצב יכול להידרש גם שיעור רווח גבוה יותר.
	בסביבה וותיקה ויציבה, מרכיב הסיכון של השתנות בשווי הנכס הוא נמוך ביחס לסביבה חדשה או שמצויה בשלבי שינוי.
	בנכס הממוקם במיקום פריפריאלי, רמת הסיכון לקשיי שיווק גבוהה יותר ממיקום מרכזי, כמו כן, ככל שמשך ההקמה הצפוי ממושך יותר, כך יגדל משך החשיפה לסיכוני השוק.
	במקרה דנן, מאחר שמדובר בנכס הממוקם באזור פריפריאלי, רמת הסיכון בו גבוהה ביחס לנכסים הממוקמים באזורים מרכזיים יותר.
	היות שכך, אני סבור שבמקרה דנן, יש להביא בחשבון שיעור יזמות של 18%, המצוי לטעמי בתחום הסבירות.
	עלויות בניה:
	שמאי המשיבה סבור שבעת חילוץ מרכיב הקרקע יש להביא בחשבון עלויות בניה בסך 7,500 ₪/מ"ר, אולם, לא פירט כיצד חישב את הערך הנ"ל, לפיכך, מצאתי לנכון לבחון מהו אומדן עלויות הבניה הראויות אותן יש להביא בחשבון.
	בעת חישוב אומדן עלויות הבניה, התבססתי, בין השאר, על הערכים המופיעים ב"ספריית דקל – נספחים ועלויות לבניה ופיתוח", מחודש יולי לשנת 2022 לבתים בני 3-8 קומות, שממנה עולה, כי עלות בניה ישירה הינה 5,200 ₪/למ"ר ברוטו  [ללא מע"מ] וכן, 1,530 ש"ח למ"ר מרפסת לא ...
	להלן חישוב אומדן עלויות בניה למ"ר דירתי :
	מהמפורט לעיל, מתקבל אומדן עלויות בניה בסך של 7,480 ₪/מ"ר, לאור זאת, אני סבור כי הערך המעוגל שננקט בשומת המשיבה מצוי בתחום הסבירות, ולפיכך, ראיתי לנכון לאמצו בעת עריכת תחשיבי.
	צפיפות מס' יח"ד:
	בעת הערכת שווי הקרקע, במקרה דנן, ראיתי לנכון להביא בחשבון את עסקאות המכר שבוצעו במבני מגורים בני 5 יח"ד ומעלה, לפיכך, עסקאות המכר שבוצעו במבני מגורים בני 4 יח"ד לא הובאו בחשבון.
	שנת בניה:
	היות שבמקרה דנן, מדובר בהערכת שווי קרקע עבור דירות בבניה חדשה, אתבסס על עסקאות מכר שבוצעו עבור דירות ששנת הקמתן הינה 2012 ואילך.
	להלן עסקאות מכר בדירות בנויות בסביבה:
	להלן תחשיב שווי הקרקע בהתאם לגישת השווי השיורי:
	האם העובדה כי חלק ממספר יח"ד במגרשים מושא ההחלטה יימכרו במסגרת תכנית "מחיר למשתכן/דיור מופחת" משפיעות על שווי המקרקעין ?
	כאמור, ערכי שווי הקרקע נכון למועדים הקובעים כפי שננקטו בשומת המשיבה, מבוססים, בין היתר, על הערכים שננקטו בהחלטת השמאי המכריע מר אלי כהן בגו"ח 20986/41, שבמסגרתה, התבסס השמאי המכריע על עסקאות מכר שבוצעו עבור דירות בנויות בגושים 20986 - 20985 בשכונת "קר...
	שמאי המבקשת סבור כי מאחר שערכי השווי נסמכים על החלטת השמאי המכריע שצוינה לעיל, יש להביא בחשבון הפחתה עבור המגרשים מושא ההחלטה, היות שבמגרש המיוחס להחלטה דלעיל, ניתן להקים 28 יח"ד, כאשר מתוכן, 15 יח"ד מיועדות למכירה במסגרת תכנית "מחיר למשתכן", בעוד ש -...
	כל זאת בעוד שבמגרשים מושא ההחלטה, היחס בין מספר יח"ד שיימכרו במסגרת תכנית "מחיר למשתכן" לבין סה"כ יח"ד, נע בטווח של 70% - 57% במגרשים מס' 201-203 ובטווח של 71% - 62% במגרשים מס' 250-252, את הנ"ל הסיק מתוך הטבלה המצורפת לחוברת המכרז אשר במסגרתו שווקו ה...
	לחיזוק טענתו כי יש להביא בחשבון הפחתה עבור דירות שנמכרות במסגרת תכנית "מחיר למשתכן", מציין שמאי המבקשת את הנאמר בפס"ד של בית המשפט המחוזי בעניין הוועדה המקומית לתו"ב הרצליה נ' אפריקה ישראל מגורים בע"מ, במסגרתו נקבע שיש להביא בחשבון במסגרת שומת היטל הש...
	לאור כל המפורט, סבור שמאי המבקשת שבעת אומדן ההשבחה, יש להביא בחשבון הפחתה בשיעור 5% עבור המגרשים מושא ההחלטה.
	מעיון בערר 8008/17, הטירה א. לוי יזמות בע"מ נ' הוועדה המקומית מורדות הכרמל, ופסיקתה הסופית אשר התפרסמה בנבו מיום 16.04.2019, אשר עסק בערר על שומת היטל השבחה, בגין אישור הקלות במקרקעין אותם חכרה העוררת, במסגרת תכנית "מחיר למשתכן", עולה כי:
	את ההשבחה יש לחשב בהתאם למחיר שבו היו נמכרים המקרקעין בשוק החופשי, ממוכר מרצון לקונה מרצון, כפי שמחיר זה משתקף בתאריך הקובע, שהוא יום אירוע המס.
	המחירים במכרז במסגרת תכנית "מחיר למשתכן" אינם מבטאים את ערכם של המקרקעין בשוק החופשי אלא מחיר סובייקטיבי בלבד, בו אין להתחשב לצורך עריכת שומת היטל ההשבחה.
	כפי שצוין במפורש בהחלטת ועדת הערר:
	"בהתאם להוראות הדין המצוי, אנו סבורים כי התנאים והמגבלות אשר נקבעו על ידי רשות מקרקעי ישראל במכרז שפרסמה במסלול מחיר למשתכן והמחיר הסופי לו התחייבה העוררת אינם מבטאים את ערכם של המקרקעין בשוק החופשי אלא מחיר סובייקטיבי בלבד, בו אין להתחשב לצורך עריכת ...
	במסמך ההחלטה מיום 16.04.2019, מדגישה ועדת הערר בשנית (ביחס להחלטה המקורית מיום 07.11.2017) כי:
	"לא נחזור פעם נוספת על הדיון כולו אלא על מסקנתו הסופית לפיה בהתאם להוראות הדין המצוי, אנו סבורים ..." (המשך הציטוט כפי שהובא לעיל).
	להבנתי גם בהחלטה שניתנה כהסכם פשרה בין הצדדים, נקבע:
	"החלטה זו ניתנת מבלי לגרוע מעמדת ועדת הערר כפי שהוצגה עד כה בגדר החלטותיה."
	עמדה זו של ועדת הערר בעניין הטירה א. לוי, צוטטה גם בפסק דין של בית המשפט המחוזי .
	ברם, ניתנה החלטה בערר (צפון) 8034/20 א.י. אמריקה ישראל להשקעות בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה יוקנעם.
	מדובר בהחלטה מיום 30.05.2021, אשר נוקטת בעמדה שונה להבנתי לפרשנות הדין ביחס להשבחה שחלה בקרקעות ששווקו במסגרת תכנית "מחיר למשתכן".
	מהות ההשבחה, ככל שחלה, בגין אישור ההקלה לתוספת כמות יח"ד:
	ביום 26.05.2022, החליטה הוועדה המקומית לתכנון ובניה בית שאן לאשר את הבקשות להיתרי הבניה במגרשים מושא ההחלטה.
	במסגרת הבקשות להיתרי הבניה, אושרו הקלות, ובניהן: הקלה בתוספת יח"ד.
	במקרה דנן, אנו עסקינן בהשבחה בדרך של מתן הקלה עבור הגדלת מרכיב הצפיפות [תוספת בנייה של 2 יח"ד עד 5 יח"ד בכל מגרש (כמפורט בהרחבה לעיל), ובסה"כ 24 יח"ד בכל המגרשים - ללא תוספת שטחים] הנובעת כתוצאה מבקשה להיתר בניה.
	שמאי הצדדים תמימי דעים כי חלה השבחה עקב ההקלה שבנדון, שנובעת הלכה למעשה, מביטול השוליות, כתוצאה מכך שהשטח העיקרי המוקנה מכוח זכויות הבניה בהוראות התכנית מתחלק במספר יח"ד, כאשר במצב החדש, גדל מרכיב הצפיפות בכמות יח"ד, ומשכך, שטחה של כל דירה קטן.
	אולם, שמאי הצדדים חלוקים אודות המתודולוגיה לחישוב ההשבחה, וכפועל יוצא מכך, מגיעים למסקנת שווי שונה.
	מתודולוגיית חישוב ההשבחה:
	שמאי המשיבה סבור שבעת חישוב ההשבחה הנובעת מההקלה שבנדון, יש להביא בחשבון את השטח העיקרי הממוצע שמעל שטח ממוצע במצב החדש לכל יח"ד כשטח שולי במצב הקודם שהופך לעיקרי ובמקדם השבחה בסך של 0.3 [מס' יח"ד במצב קודם * שטח שולי לכל יח"ד * 0.3 מקדם ביטול שוליות].
	גישתו נתמכת בהחלטה שנערכה על ידי השמאי המכריע מר אלי כהן, שבמסגרתה חושבה השבחה בגין הקלה לתוספת יח"ד, כאשר במצב הקודם הותרו 22 יח"ד ובמצב החדש הותרו 28 יח"ד, בעוד שהשטח השולי שהפך לעיקרי חושב עבור 22 יח"ד.
	שמאי המבקשת סבור שבעת חישוב ההשבחה הנובעת מההקלה שבנדון, יש להביא בחשבון את השטח העיקרי הממוצע שמעל שטח ממוצע במצב החדש ליח"ד שהתווספו במסגרת ההקלה בלבד [ההפרש בכמות יח"ד בין שני מצבי התכנון] כשטח שולי במצב הקודם שהופך לעיקרי ובמקדם השבחה בסך של 0.2 [...
	אופן תחשיבו נתמך בהחלטה שנערכה על ידי הח"מ עבור נכס בגו"ח 19592/148 אשר עסקה, בין השאר בסוגיה דנן.
	תחילה, אציין כי על ההחלטה שנערכה על ידי בגו"ח 19592/148 ברחוב הדולב, שכונת יצחק שמיר, נהריה, הוגש ערר בנוגע למתודולוגית חישוב ההשבחה, ובמסגרתו הושג הסכם פשרה בין הצדדים, שממנו אני למד כי יש לאמץ את הגישה הרווחת בשוק, אשר ננקטה בהחלטות שמאים מכריעים, ו...
	על כן, בהתאם להחלטות רבות אחרות שערכתי, לצד החלטות של שמאים מכריעים שנערכו עבור מגרשים בסביבה, אשר עסקו, בין השאר, בסוגיה דנן, אבחן את המקרה בו עסקינן על פי ניסיוני המקצועי ובהתאם לגישה הרווחת לחישוב אומדן ההשבחה.
	חישוב אומדן ההשבחה עבור ההקלה בגין מרכיב הצפיפות/ביטול שוליות, יכול להתבצע עפ"י מתודולוגיות שונות, אשר מובילות למסקנת שווי זהה, בכפוף לכך שמתיישבות עם ההיגיון השמאי - כלכלי.
	קיימות מספר דרכים לחישוב אומדן ההשבחה, אולם אני סבור שבמקרה דנן, הדרך העדיפה תהיה עפ"י חישוב כמותי של הפרש השטחים הנוצר בין המצב התכנוני הקודם לבין המצב התכנוני החדש, היות שהיא מדגימה בצורה מובהקת את השוני בין שני מצבי התכנון ומסירה את אי ההבהרות והספ...
	בתכניות הבקשה להיתרי הבניה שהועברו לעיוני, מפורט היקף השטח העיקרי המוצע למגורים בכל אחד מהמגרשים מושא ההחלטה, כאשר בסיכום כל השטחים, מתקבל אפוא כי במגרשים מס' 200-203 מוצע שטח עיקרי למגורים בהיקף של 11,671.22 מ"ר ובמגרשים מס' 250-202 מוצע שטח עיקרי למ...
	בהינתן כי במצב הקודם, ערב מועד אישורן של ההקלות במגרשים מס'  200-203, התאפשר להקים בסה"כ 102 יח"ד, מתקבל אפוא שטח דירה עיקרי ממוצע בסך של כ- 114 מ"ר [102 יח"ד / 11,671.22 מ"ר] בעוד שבמצב החדש מתאפשר להקים בסה"כ 118 יח"ד, כך שמתקבל אפוא שטח דירה עיקרי ...
	כמו כן, בהינתן כי במצב הקודם, טרם מתן ההקלה במגרשים מס' 250-252 התאפשר להקים בסה"כ 166 יח"ד, מתקבל אפוא שטח דירה עיקרי ממוצע בסך של כ - 114 מ"ר [166 יח"ד / 19,009.85 מ"ר], בעוד שבמצב החדש מתאפשר להקים בסה"כ 174 יח"ד, כך שמתקבל אפוא שטח דירה עיקרי ממוצ...
	רוצה לומר, תרומת ההקלה בגין תוספת יח"ד מאפשרת ניצול אופטימלי של המקרקעין, זאת ע"י הפיכת שטחים שוליים בדירות גדולות לשטחים בעלי שימוש עיקרי בדירות קטנות ובכך מהווה שיפור תכנוני אשר תורם ויוצר שיווק טוב יותר [מחיר למ"ר גבוה יותר], זאת לצד הענקת גמישות ר...
	למען נוחות התחשיב, אבחן באופן מדגמי את מרכיב ההשבחה עבור מגרש מס' 200, אשר בטרם מתן ההקלה, התאפשר להקים בו 18 יח"ד, בעוד שבמצב החדש, מתאפשר להקים בו 21 יח"ד, ומשכך, מתאפשרת תוספת של 3 יח"ד.
	עפ"י תכנית הבקשה להיתר הבניה שהתקבלה במגרש האמור, מוצע שטח עיקרי למגורים בהיקף של 2,049.17 מ"ר.
	בהינתן כי במצב הקודם, טרם מתן ההקלה התאפשר להקים 18 יח"ד, מתקבל אפוא שטח דירה עיקרי ממוצע בסך של 113.84 מ"ר [18 יח"ד / 2,049.17 מ"ר] בעוד שבמצב החדש מתאפשר להקים 21 יח"ד, כך שמתקבל אפוא שטח דירה עיקרי ממוצע בסך של 97.58 מ"ר [ 21 יח"ד / 2,049.17 מ"ר].
	יוצא אפוא, כי ההפרש בין השטח הדירתי המוצע במצב החדש לבין השטח הדירתי במצב הקודם הינו 16.26 מ"ר [97.58 מ"ר – 113.84 מ"ר].
	במצב הקודם, שטח זה היווה חלק מהשטח השולי דירה אחת, בעוד שבמצב החדש, שטח זה הפך לשטח עיקרי של דירה אחרת.
	כלומר, עקב אישור ההקלה, נוצר אקט תכנוני חדש, שבמסגרתו מתקבל אפוא כי השטח הממוצע של יח"ד במצב החדש, קטן יותר ביחס לזה שהיה במצב הקודם.
	אקט תכנוני זה, מיוחס לכל יח"ד במגרש ולא רק ליח"ד שהתווספו במסגרת ההקלה.
	מקדם ההשבחה בגין ביטול השוליות:
	כאמור, שמאי המשיבה סבור שיש להביא בחשבון מקדם השבחה הנובעת מביטול השוליות בסך של 0.3.
	מנגד, שמאי המבקשת סבור שבעת עריכת תחשיב ההשבחה, יש להביא בחשבון מקדם השבחה בסך של 0.2, וזאת בהתחשב בהפרש השטח העיקרי הממוצע של יח"ד בין שני מצבי התכנון.
	גישתו של שמאי המבקשת נתמכת בהחלטה שנערכה על ידי הח"מ המוזכרת לעיל, שבמסגרתה הובא בחשבון מקדם שיפור תכנוני בסך של 0.2 כאשר הפרש השטח העיקרי הממוצע של יח"ד בין שני מצבי התכנון הינו כ - 16.7 מ"ר בדומה למקרה דנן.
	כאמור, תרומת ההקלה בגין תוספת יח"ד מאפשרת ניצול אופטימלי של המקרקעין, זאת ע"י הפיכת שטחים שוליים בדירות גדולות לשטחים בעלי שימוש עיקרי בדירות קטנות ובכך מהווה שיפור תכנוני אשר תורם ויוצר שיווק טוב יותר [מחיר למ"ר גבוה יותר], זאת לצד הענקת גמישות רחבה ...
	יתרה מכך, ישנם מס' מרכיבים המשפיעים על מקדם הצפיפות/ביטול השוליות, אולם, להבנתי, שני המרכיבים בעלי ההשפעה הניכרת ביותר הינם "פונקציית השוליות בין השטח הדירתי המתקבל בשני מצבי התכנון", לצד "פונקציית אזורי הביקוש", ואפרט.
	ידוע שככל ששטח הדירה גדול יותר כך מקדם השוליות גבוה יותר, לפיכך, ניתן להבין כי ישנו קשר סיבתי ישיר בין שטח הדירה טרם מתן ההקלה ולאחריה לבין מקדם השוליות, קרי, ככל ששטח הדירה לאחר מתן ההקלה יהיה קטן יותר, כך מקדם ההשבחה בגין מרכיב הצפיפות/ביטול השוליות...
	זאת ועוד, ידוע שלכל מיקום בארץ יש פונקציית ביקוש שונה, אזי, ייתכן שבעיר מסוימת בדרום הארץ קיים ביקוש רב לדירות בנות 4 חדרים, בעוד שבעיר מסוימת בצפון הארץ קיים ביקוש רב לדירות בנות 6 חדרים ואף יותר [למשל באזור בעל אופי דתי / חרדי וכיו"ב].
	בהחלטות שערכתי שבמסגרתן נדרשתי להכריע בקביעת מקדם השבחה, הסתמכתי, בין השאר, על החלטות שמאים מכריעים, אותם אביא בחשבון גם במקרה דנן, בכפוף ובשים לב למיקומו של הנכס, רמת הביקוש, מאפייני האוכלוסייה וכיו"ב.
	לצורך בחינת מקדם ההשבחה הראוי, בחנתי, בין היתר, החלטות שמאים מכריעים אשר עסקו במתן הקלה לתוספת יח"ד בהתאם למקרה דנן, כדלהלן:
	מהנתונים דלעיל מתקבל כי מקדם ההשבחה בטווח שבין 25% - 50% ננקט ביחס לביטול שטח שולי בטווח שבין 6 מ"ר - 33 מ"ר.
	בהחלטות רבות שערכתי, אשר עסקו, בין השאר, בסוגיה דנן, נקטתי במקדם השבחה בשיעור של 20%.
	בהתחשב במיקום הנכסים מושא ההחלטה ולמיקומם בשכונה המתאפיינת בבניה חדשה אשר משווקת ברובה במסגרת "מחיר למשתכן"/"דיור מופחת" ומיועדת לזוגות צעירים, שהביקוש בה לדירות קטנות בשטח הינו סביר, הנני סבור כי תרומת הקטנת שטח דירה ממוצעת הינה משמעותית להערכתי, אול...
	לצורך המחשה של השפעת מרכיב השוליות, מצאתי לנכון לבחון עסקאות השוואה שבוצעו בסמוך למועד הקובע בגושים 20984, 20985, 20986 , בשכונת "קריית רבין", שם בנויים מבנים בני 2 - 4 קומות בבניה חדישה.
	יוער כי לצורך חישוב מרכיב השוליות בלבד הובאו בחשבון עסקאות שבוצעו משנת 2021 ועד לשנת 2023, ומשכך מרכיב הזמן מתקזז בניהן.
	להלן עסקאות מכר שבוצעו בדירות 5 חדרים ובדירות 4 חדרים:
	מסקנה:
	בסיכומו של דבר, לאור מיקום המקרקעין מושא ההחלטה בשכונת "יצחק שמיר" בעיר בית שאן, לצד מכלול האמור דלעיל, בעת עריכת תחשיבי, אביא בחשבון על הצד הזהיר והשמרני מקדם השבחה בגין מרכיב הצפיפות/ביטול השוליות בשיעור של 20% [בחינה מתמטית – 84.5% x מקדם 1.2 (תוספ...
	מקדם התכלות להקלה:
	הקלה במהותה הינה סטיה מהוראות התכנית החלה על המקרקעין, ועל כן, אישורה על ידי הועדה המקומית יעשה רק במקרים בהם קיימת הצדקה תכנונית לעשות כן.
	בין היתר מטעם זה, ניתן להבין כי ההקלה אינה מהווה זכות תכנונית מוקנית במקרקעין לצמיתות, אלא, רק לתקופה שההיתר שניתן לה עומד בתוקפו. עם סיום תוקפו של ההיתר, פג גם תוקפה של ההקלה.
	זכויות שניתנו בדרך של הקלה, כבענייננו, הינן למעשה זכויות שניתנו בסטייה מהוראות התכנית התקפה ומכאן שאינן מצויות באותה רמה נורמטיבית בהן מצויות זכויות שהוקנו במסגרת תכנית אלא ברמה פחותה להן.
	כך, בעוד שזכויות שהוקנו מכוח התכנית קשורות בקשר הדוק למקרקעין ותוקפן יפה למשך כל תקופת חייה של התכנית, לעומת זכויות שניתנו בדרך של הקלה, אינן תקפות לצמיתות אלא למשך תקופת חייו של ההיתר שניתן להן.
	לאור זאת, הנני רואה לנכון לצטט קטעים רלוונטיים מתוך החלטת כבוד ועדת הערר מס' 45/16/48 אברהם ולטיסיה גבאי נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה הוד השרון, מיום 22.06.2017, כדלהלן:
	"ההקלה אינה מהווה זכות מוקנית במקרקעין לצמיתות אלא רק כל זמן שההיתר שניתן לה עומד בתוקפו. עם סיום תוקפו של ההיתר, פג גם תוקפה של ההקלה. גם העובדה שבעבר שולם היטל השבחה בגין זכויות שאושרו בהקלה אינה גורמת לכך שזכויות אלו יהפכו לזכויות מוקנות המהוות חל...
	כל זמן שמבנה, שהוקם על פי היתר כדין, עומד על תילו, הרי שהוא יונק את חיותו מאותו היתר שעל בסיסו הוא נבנה. עם הריסת המבנה, לא ניתן עוד לחדש את ההיתר ועל מנת להקים מבנה אחר תחת זה שנהרס, יידרש בעל המקרקעין להוציא היתר בניה חדש אשר יינתן על בסיס המשטר התכ...
	כאשר באים לחשב הקלה יש לחשב את כלל הזכויות המוקנות על פי התכניות במצב התכנוני הקודם ולהשוותם אל מול כלל הזכויות במצב התכנוני החדש וההקלות גם יחד.
	[...] בית המשפט מבחין בין זכויות שניתנו מכוח תכנית בנין עיר, שהינן בעלת תוקף מחייב כלפי כל מי שמחזיק במקרקעין, לבין זכויות שניתנו בדרך של הקלה, שהן בעלות מעמד ארעי ותקפות למשך תקופת תוקפו של ההיתר, כך שעם תפוגתו של היתר הבניה, פג גם תוקפה של ההקלה"
	לאור האמור, הנני רואה לנכון לקבל את עמדת שמאי המבקשת שיש להביא בחשבון מקדם התאמה בגין "זכויות מתכלות".
	לעניין אורך חייהם הכלכליים של הנכסים מושא ההחלטה - שמאי המבקשת סבור שיש להביא בחשבון כי אורך חייהם הכלכליים של מבנים בדמות הנכסים מושא ההחלטה מוערך בכ- 50 שנה.
	היות שמדובר בהנחת עבודה סבירה, אשר הובאה בחשבון על הצד הזהיר, אאמצה בעת עריכת תחשיבי.
	לעניין שיעור ההיוון – בהתאם לסעיף 5 לפרק טו' לקווים המנחים של אגף שומת מקרקעין, נשתרש הנוהג השמאי לייחס לקרקע שיעור תשואה או היוון שבין 5% לבין 6%.
	שיעור ההיוון יינקט בהתאמה לרמת הסיכון הדרושה בהתאם לאופי השימוש וזהות השוכרים, כאשר הסיכון הקיים בהשכרת הקרקע עשוי להיות נמוך או גבוה ביחס לנכס מניב בנוי, אך בדרך כלל יהיה נמוך יותר מאחר שלא קיימים לגבי שכירות לקרקע קבוצת סיכונים הקשורים למבנה.
	רמת הסיכון מושפעת, בין השאר, ממיקום הנכס. כך למשל, בנכס המצוי במרכז הארץ יהיה סיכון נמוך ביחס לנכס המצוי בפריפריה ובהתאם לכך יגדל או יקטן שיעור ההיוון בהתאם למיקומו ולרמת הסיכון בו.
	במקרה דנן, לאור מיקום המקרקעין מושא ההחלטה בעיר בית שאן בשכונה חדשה המצויה בשלבי בניה וצביונה טרם עוצב, אני סבור שראוי לייחס שיעור היוון גבוה יותר מהערך שננקט בשומת המבקשת, התואם גם החלטות של שמאים מכריעים בסביבה, לאור זאת, אנקוט על הצד הזהיר והשמרני ...
	על כן, בעת עריכת תחשיבי אביא בחשבון מקדם הפחתה בגין "זכויות מתכלות" בסך של 0.946 [מגלם דחיה של 50 שנה בשיעור היוון של 6%].
	מהות ההשבחה, ככל שחלה, בגין אישור ההקלה להבלטת מרפסות מעבר לקווי הבניין:
	ביום 26.05.2022 וביום 08.08.2022 החליטה הוועדה המקומית לתכנון ובניה בית שאן לאשר את הבקשות להיתר הבניה במגרשים מושא ההחלטה.
	במסגרת הבקשות להיתרי הבניה, אושרו הקלות, ובניהן: "הקלה בהבלטת מרפסות מעבר לקוו בניין קדמי ואחורי בשיעור 40% או 2.00 מ'".
	עם אישור ההקלה שבנדון הוסר החסם התכנוני עקב מגבלת קווי הבניין כפי שהוגדרו בהוראות התכנית ונוצר שיפור תכנוני לבניית המרפסות, ומשכך, חלה השבחה.
	שמאי הצדדים אינם חלוקים אודות מהות ההשבחה, אולם חלוקים אודות מקדמי ההתאמה שיש להביא בחשבון.
	שמאי המשיבה סבור שבעת חישוב אומדן ההשבחה, יש להביא בחשבון את שטח המרפסות הבולט מעבר לקווי הבניין, קרי, השטח שמעל לשטח שהיה מותר לבנות טרם אישור ההקלה, להלן - "השטח המושבח", במקדם בסך של 0.15 על בסיס שווי מ"ר מבונה אקו' שעליו התבסס בשומתו.
	שמאי המבקשת אינו חולק על הערכים שננקטו בשומת המשיבה עבור היקף השטח המושבח, וכן, על סך מקדם השבחה, ואף מאמצם בעת עריכת תחשיבו, אולם, סבור שבעת חישוב אומדן ההשבחה, יש לייחס לשטח המרפסות מקדם אקו' בסך של 0.4 המבטא את התרומה של שטח המרפסת ביחס לשטח העיקרי.
	גישתו נתמכת בהחלטה שנערכה על ידי הח"מ בגו"ח 19592/148, שבמסגרתה הובא בחשבון מקדם אקו' לשטח המרפסות המושבח כתוצאה מהקלה כבמקרה דנן, בסך של 0.4.
	היקף השטח המושבח:
	מעיון בתכניות היתרי הבניה שהתקבלו עבור המגרשים מושא ההחלטה שהועברו לעיוני, תוך מדידה גראפית שביצעתי על גבי התשריט [הערה – הח"מ אינו מודד מוסמך], מצאתי לנכון לאמץ את היקף השטח שננקט בשומות הצדדים עבור היקף שטח המרפסות המושבח שהינו בתחום הסבירות.
	מקדם ההשבחה:
	הנני סבור כי הערך שננקט בשומות הצדדים עבור מקדם ההשבחה הינו בתחום הסבירות ואף תואם החלטות שמאים מכריעים, לאור זאת, אקבלו ואאמצו בעת עריכת תחשיבי.
	מקדם אקו' לשטח המרפסת:
	כמפורט בהרחבה לעיל, ערך הבסיס לחישוב אומדן ההשבחה שעליו מבוססת החלטתי, הינו שווי למ"ר קרקע מבונה אקו', וזאת בהתאם לכך שנתוני ההשוואה שמהם נגזר השווי נותחו על פי השטח העיקרי של הדירות.
	היות שכך, הנני סבור שבעת אומדן שווי מרכיב הקרקע המיוחס לזכויות הבניה עבור שטחי המרפסות, יש להביא בחשבון מקדם אקו' לשטח המרפסת, מאחר שתועלת 1 מ"ר במרפסת אינה שוות ערך לתועלת 1 מ"ר עיקרי בדירה, על אף כמה וכמה שנתוני ההשוואה נערכו לפי השטחים המדווחים ברש...
	חישוב המבוסס על שווי למ"ר מבונה עיקרי ללא נקיטת מקדם התאמה ראוי כפי שננקט בשומת המשיבה, מוביל למסקנת שווי גבוהה מהסביר שאיננה מותאמת לתרומת השטח מושא ההקלה.
	לאור האמור, ראיתי לנכון לקבל את עמדת שמאי המבקשת שיש להביא בחשבון מקדם אקו' לשטח המרפסות.
	בהתאם להחלטות שערכתי, לצד החלטות של שמאים מכריעים, הנני סבור כי הערך שננקט בשומת המבקשת עבור מקדם אקו' לשטח מרפסת הינו בתחום הסבירות, לפיכך, מצאתי לנכון לקבלו.
	על כן, בעת עריכת תחשיבי, אביא בחשבון מקדם אקו' לשטח המרפסות בסך של 0.4.
	מהות ההשבחה, ככל שחלה, בגין אישור ההקלה בקוו הבניין האחורי:
	ביום 26.05.2022 וביום 08.08.2022, החליטה הוועדה המקומית לתכנון ובניה בית שאן לאשר את הבקשות להיתרי הבניה במגרשים מושא ההחלטה.
	במסגרת הבקשות להיתרי הבניה, אושרו הקלות, ובניהן: "הקלה בקו בניין אחורי עד 10% כולל פתחים ועד 30% ללא פתחים".
	עם אישור ההקלה שבנדון, הוסר החסם התכנוני שנבע ממגבלת קווי הבניין כפי שהוגדרו בהוראות התכנית ונוצר שיפור תכנוני, ומשכך, חלה השבחה.
	שמאי הצדדים אינם חלוקים אודות מהות ההשבחה.
	שמאי המשיבה סבור שבעת חישוב אומדן ההשבחה, יש להביא בחשבון את היקף השטח החורג מעבר לקווי הבניין, שבגינו התבקשה ההקלה, להלן - "השטח המושבח", במקדם השבחה בסך 0.15.
	שמאי המבקשת אינו חולק על הערכים שננקטו בשומת המשיבה עבור היקף השטח המושבח, וכן, על סך מקדם השבחה ואף מאמצם בעת עריכת תחשיבו.
	היקף השטח המושבח:
	מעיון בתכניות היתרי הבניה שהתקבלו עבור המגרשים מושא ההחלטה שהועברו לעיוני תוך מדידה גראפית שביצעתי על גבי התשריט [הערה – הח"מ אינו מודד מוסמך], מצאתי לנכון לאמץ את השטח שננקט בשומות הצדדים עבור היקף השטח החורג מעבר לקווי הבניין האחוריים שהינו בתחום הס...
	מקדם ההשבחה:
	הנני סבור כי הערך שננקט בשומות הצדדים עבור מקדם ההשבחה הינו בתחום הסבירות ואף תואם החלטות שמאים מכריעים, לאור זאת, אקבלו ואאמצו בעת עריכת תחשיבי.
	להלן תחשיב ההשבחה עבור מגרש מס' 200:
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