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	החלטת שמאית מכריעה
	היטל השבחה (תיקון) גוש 39241 חלקה 12, משק 12, מושב חצבה
	המבקשת: רויטל רוקח באמצעות מר שלמה גנץ שמאי מקרקעין
	המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה ערבה תיכונה  באמצעות נועה לביא שמאית מקרקעין
	מינוי מס' 74-2023, שומה מכרעת (מתוקנת) מיום 11.9.2023
	1. כללי
	1.1. מטרת השומה
	1.2. הצדדים למחלוקת ובאי כוחם
	2. מועדים
	2.1. מועדים קובעים לשומה:
	2.2. דיון: התקיים ביום 19.06.2023, בהשתתפות שמאי הצדדים , סיכום הדיון נשלח לצדדים,  וניתנה להם אפשרות נאותה להעלות טיעוניהם ולהגיש תגובתם.
	2.3. ביקור בנכס: נערך ביום 31.7.2023 ע"י הח"מ ללא נוכחות הצדדים.
	3. מסמכים שהוצגו
	מטעם המשיבה: שומה מיום 17.3.2023, תגובה לשומת המבקשת מיום 31.5.2023, תגובה לדיון מיום 23.7.2023, המסמכים נערכו ע"י נועה לביא שמאית מקרקעין. היתרי בניה בישוב חצבה, מסמך מאת גזברית המועצה ערבה תיכונה בק"ע היטלי פיתוח.
	מטעם המבקשת: שומה מיום 9.4.2023 על נספחיה, נערכה ע"י שלמה גנץ שמאי מקרקעין. הנספחים כוללים: קובץ תוכניות ורישיונות בניה מספר 000225 ו-000553 שהתקבלו במושב חצבה, שובר והודעת תשלום, החלטות שמאים מכריעים, תחשיב חלופי להשבחה בתכנית 1/313/03/30.

	4. פרטי המקרקעין
	5. תמצית תאור הנכס והסביבה
	נשוא השומה מזוהה כחלקה 12 בגוש 39241 בשטח של 4,983 מ"ר, משק מס' 12 במושב חצבה  בתחום המועצה האזורית הערבה התיכונה. חלקה 12 כוללת 2 מגרשים: - מגרש מס' 12 ביעוד מגורים בשטח של כ-2,000 מ"ר. - מגרש מס' A12 ביעוד חקלאי בשטח של 2,957 מ"ר.
	מושב חצבה  ממוקם בצפון הערבה, כ-4 ק"מ ממזרח לכביש הערבה ובסמוך לגבול עם ירדן.  המושב הוקם בשנת 1965 כהיאחזות נח"ל וב-1972 עבר לישוב קבע.
	תושבי חצבה  מתפרנסים בעיקר מחקלאות שחלק נכבד ממנה משמש ליצוא ומתיירות מקומית;  במושב 13 מתחמי אירוח בהם כ- 70 חדרי אירוח.  הפיתוח הסביבתי ברמה אופיינית למושבים דומים. הבניה צמודת קרקע בצפיפות נמוכה.
	חלקה 12 בגוש 39241 בשטח 4,983 מ"ר, צורתה דמוית מלבן במידות: אורך 107 מ', רוחב 45 מ'. החלק המערבי של החלקה (מגרש מס' 12) בייעוד מגורים, ריבועי עם חזית לשביל הולכי רגל, בתחומו בית מגורים צמוד קרקע, חד משפחתי מבניה ותיקה. חלקה החלקה המזרחי )מגרש מס' A12)...
	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 מהות ההשבחה, אפשרויות הניצול במצבי התכנון, שוליות, דחיה וערכי שווי.
	8.2. עמדות הצדדים בנושאים הרלוונטים לכל המועדים הקובעים
	שמאי הצדדים חלוקים בשאלה האם יש לייחס תרומה חיובית לתוספת זכויות בניה במקרקעין?
	עמדת שמאית המשיבה שלזכויות בניה נוספות יש שווי ותרומה חיובית לשווי המקרקעין;  זכויות הבניה שנוספו במסגרת תכניות בנין עיר שאושרו במקרקעין זמינות לניצול ואין מדובר על פוטנציאל שיש להביא בגינו דחייה ‏להכנת תכנית. השיקול האם לממש את זכויות הבניה ‏הוא סובי...
	עמדת שמאי המבקשת שאזור הערבה מאופיין בתנאי חיים קשים וברמת ‏ביקוש נמוכה, במעט נחלות נוצלו זכויות בניה ‏ליח"ד שניה ולבן ממשיך. בכל המועדים הקובעים מעט משקים מממשים ‏זכויות לבן ממשיך היות וניתן לקבל זכויות מתיישב ‏חדש במחיר של 31% מערך הקרקע.  לטענת שמא...
	9. תכנית 134/03/10 (מועד קובע: 8.7.1985) – קביעת זכויות בניה
	9.1. תמצית עמדות הצדדים
	9.2. תחשיב שמאית המשיבה (תחשיב מתוקן)
	9.3. תחשיב שמאי מבקשת
	9.4. דיון והכרעה
	א) הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה החלה במקרקעין עם אישור תכנית 134/03/10.
	ב) אפשרויות הניצול במצבי התכנון:
	(*) בהתאם לסעיף 3.1.2.5 להוראות תכנית 134/03/10, תוספת זכויות הבניה בהיקף של 50 מ"ר ליח"ד שלישית בכפוף לאישור הוועדה המקומית.
	ג) שוליות: הצדדים חלוקים בקביעת רכיב השוליות בשטחי המגורים.  שמאי המבקשת קבע שוליות בשטחי הדירות מעל 120 מ"ר. בתחשיב השומה יבואו בחשבון מקדמי שוליות בהתאם לנתוני ההשוואה.
	ד) דחיה: מקובלת עליי עמדת שמאי המבקשת שבמועד הקובע בשנת 1985 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.  העובדה שאותרו רק 3 הי...
	9.5. חישוב השבחה לתכנית 134/03/10 (מועד קובע 8.7.1985)
	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
	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 בסוגיה האם זכויות הבניה למגורי עובדים זמניים הם תוספת זכו...
	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 בסוגיה האם זכויות הבניה למגורי עובדים זמניים הם תוספת זכו...
	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 בסוגיה האם זכויות הבניה למגורי עובדים זמניים הם תוספת זכו...
	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/3008 שאושרה בחודש 1/2007 מאפשרת למקם מגורי עובדים זמניים גם בתחום מגרש המגורים, כחלק מזכויו...
	בהתאם, מקובלת עלי קביעת שמאית המשיבה שזכויות בניה למגורי עובדים בשטח החקלאי מהוות 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.
	ג) ערכי שווי למועד קובע: 7.11.2001 שומת המבקשת נערכה על בסיס עסקאות מכר של בתי מגורים צמודי קרקע במושבים ספיר ועין יהב שבתחומי הוועדה המקומית הערבה התיכונה מהשנים 2003-2004 תוך שימוש בגישת החילוץ והתאמות למיקום. נקבע שווי בשומת המבקש בסך 200 ₪ למ"ר מב...
	10.5. חישוב השבחה לתכנית 257/02/10 – מועד קובע 7.11.2001
	11. תכנית 1/313/03/30 (מועד קובע: 3.7.2015)
	11.1. תמצית עמדות הצדדים
	11.2. תחשיב שמאית המשיבה
	(*) הוצג תחשיב חלופי/מתוקן (לשיטת שמאי המבקשת) בו נקבעה השבחה בסך של 469,762 ₪.
	11.3. תחשיב שמאי המבקשת
	11.4. דיון והכרעה
	א) שאלת השומה: הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה החלה במקרקעין עם אישור תכנית 1/313/03/30.  התכנית מרחיבה זכויות בניה למבנה עזר ושטחי שירות ואינה משנה ז.ב. לשטח מגורים עיקרי.
	ב) אפשרויות הניצול במצבי התכנון:
	(*) בהתאם לסעיף 3.1.2.5 להוראות תכנית 134/03/10, תוספת זכויות הבניה בהיקף של 50 מ"ר ליח"ד שלישית כפופה לאישור הוועדה 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.
	לא קיבלתי את טענת שמאית המשיבה שיש לקבוע את שווי מצב קודם בהתאם לניצול של 435 מ"ר עיקרי ו-80 מ"ר שירות. בהתאם להוראות תכנית 30/מק/3008 זכויות הבניה המוקנות לחלקה במצב קודם מסתכמות ב-400 מ"ר עיקרי + 50 מ"ר עיקרי (באישור מיוחד) + 65 מ"ר מבנה עזר.
	תכנית 1/313/03/30 מאפשרת הקמת מבני משק, שטחי שירות ובריכת שחיה בשטח מגרש המגורים. בהתאם בחישוב אפשרויות הניצול יש להביא בחשבון את הבינוי הקיים בחלקה במועד הקובע.
	צילום אויר של גו"ח 39241/12 (אתר govmap)
	ג) שווי חלקה א' במועד הקובע
	להלן פירוט שווי מצבי התכנון בשומות הצדדים:
	ד) שוליות: שמאי המבקשת קבע הפחתה ב-2 מצבי התכנון לשטחי הבניה השוליים במבני המשק ובשטחי המגורים מעבר ל-140 מ"ר. הכרעה: בתחשיב השומה יבואו בחשבון מקדמי שוליות בהתאם לנתוני ההשוואה.
	ה) מבנה משק: תכנית 1/313/03/30 מתירה הקמת מבנה משק בשטח של 500 מ"ר. בהתחשב בהיקף השטח ובבינוי הקיים במקרקעין במועד הקובע, קיבלתי את המשקל האקוו' שנקבע בשומת המבקשת.
	ו) בריכת שחיה: הוראות תכנית 1/313/03/30 מתירות הקמת בריכה שחיה בשטח עד 100 מ"ר. קיבלתי את עמדת שמאית המשיבה, התואמת להחלטת שמאי מכריע בגו"ח 39241/75 בחצבה, שיש להביא בחשבון שטח של 50 מ"ר לבריכת שחיה.  אציין שבצילום אויר של מושב חצבה שבוצע כ-5 שנים לאח...
	ז) מרתפים: שמאית המשיבה קבעה במצב חדש את תרומת שטחי השירות התת קרקעיים בשיעור 10% משווי מ"ר מבונה אקוו'. הכרעה: מקובלת עליי עמדת שמאי המבקשת, התואמת להחלטת שמאי מכריע בגו"ח 39241/75, מיום 6.2.2021 במושב חצבה, כי לא קיימת תרומה כלכלית של שטחי השרות התת...
	11.5. תחשיב השבחה לתכנית 1/313/03/30 (3.7.2015)
	שווי מצב חדש על בסיס נתוני השוואה: 1,300,000 ₪
	12. תכנית 657-0394106 (מועד קובע: 28.6.2017) – יחידות אירוח
	12.1. תמצית עמדות הצדדים
	12.2. תחשיב שמאית המשיבה
	12.3. תחשיב שמאי המבקשת: (לא נערך תחשיב)
	12.4. דיון והכרעה
	א) הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה החלה במקרקעין עם אישור תכנית 657-0394106.
	ב) מהות ההשבחה התכנית מרחיבה את השימושים המותרים בשטח בנוי של עד 500 מ"ר בתחום חלקה א' בשטח המגורים ו/או בשטח החקלאי, למטרות של עיבוד תוצרת חקלאית, תיירות כפרית-חקלאית, מקצועות חופשיים ופעילויות חינוך ורווחה, עסקים קטנים של בעלי המשק ו/או בן משפחתו. ז...
	ב) מהות ההשבחה התכנית מרחיבה את השימושים המותרים בשטח בנוי של עד 500 מ"ר בתחום חלקה א' בשטח המגורים ו/או בשטח החקלאי, למטרות של עיבוד תוצרת חקלאית, תיירות כפרית-חקלאית, מקצועות חופשיים ופעילויות חינוך ורווחה, עסקים קטנים של בעלי המשק ו/או בן משפחתו. ז...
	ב) מהות ההשבחה התכנית מרחיבה את השימושים המותרים בשטח בנוי של עד 500 מ"ר בתחום חלקה א' בשטח המגורים ו/או בשטח החקלאי, למטרות של עיבוד תוצרת חקלאית, תיירות כפרית-חקלאית, מקצועות חופשיים ופעילויות חינוך ורווחה, עסקים קטנים של בעלי המשק ו/או בן משפחתו. ז...
	שמאית המשיבה אמדה את ההשבחה במקרקעין בהתאם לשימוש הטוב והיעיל המהווה לשיטתה קרקע ל-9 צימרים בניכוי עלויות עודפות ומקדמים אקוו'. עמדת שמאי המבקשת שהקמת פל"ח אינה כדאית והראיה לכך כי עד כה מומשו רק 56 יחידות צימר במושב חצבה.
	שמאית המשיבה אמדה את ההשבחה במקרקעין בהתאם לשימוש הטוב והיעיל המהווה לשיטתה קרקע ל-9 צימרים בניכוי עלויות עודפות ומקדמים אקוו'. עמדת שמאי המבקשת שהקמת פל"ח אינה כדאית והראיה לכך כי עד כה מומשו רק 56 יחידות צימר במושב חצבה.
	שמאית המשיבה אמדה את ההשבחה במקרקעין בהתאם לשימוש הטוב והיעיל המהווה לשיטתה קרקע ל-9 צימרים בניכוי עלויות עודפות ומקדמים אקוו'. עמדת שמאי המבקשת שהקמת פל"ח אינה כדאית והראיה לכך כי עד כה מומשו רק 56 יחידות צימר במושב חצבה.
	הכרעה: תכנית 0394106 לפעילות לא חקלאית במושבי מוא"ז ערבה תיכונה 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, שנערך ביום 9.5.2016, המה...
	בהתאם לאמור, נמצא שקיים ביקוש לפעילות לא חקלאית בשטח משקים ונחלות במושבים. להסדרת פעילות לא חקלאית במסגרת תכנית בנין עיר יתרון על הסדרה זמנית בהליך שימוש חורג, אני מוצאת שלאפשרות זו השפעה חיובית על שווי המקרקעין ובהתאם הגעתי למסקנה שתכנית 0394106 משבי...
	היות והתכנית אינה קובעת זכויות בניה נוספות אלא מרחיבה את מגוון השימושים המותר בזכויות בניה קיימות, מצאתי לנכון לחשב את ההשבחה בהתאם להרחבת השימושים שהותרה בתכנית 657-0394106. במקרה זה השימוש במקדם כללי המבטא את הרחבת השימושים, עדיף לדעתי מתחשיב תאורטי...
	12.5. תחשיב ההשבחה לתכנית 657-0394106 (מועד קובע 29.6.2017)
	מצב קודם: שווי ז.ב. למבנה משק בתכנית 1/313/03/30: 500 מ"ר X 1,140 ₪ X 0.35 = 199,500 ₪  התאמה למועד קובע 10% +       220,000 ₪
	מצב חדש: הרחבת שימושים במבנה עזר נאמדת בתוספת של 10% עד 20% לשווי זכויות בניה למבנה משק. ההשבחה שנקבעה בשומת המשיבה בסך 32,000 ₪ מצוייה בטווח האמור (תוספת של כ-15%), ומצאתי שנכון לאמצה.
	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 חצבה, במועצה האזורית הערבה התיכונה.
	13.6. אפשרויות הניצול בכל אחד מהמצבים התכנוניים.
	13.7. מחירי מקרקעין בסביבה בהתאמות הנדרשות.
	14. השומה


