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	17. הכרעה
	בחנתי את עמדות הצדדים ולהלן הכרעתי בנושאים השנויים במחלוקת.
	מהו שווי הקרקע נכון למועד הקובע ?
	קיימת הסכמה בין שמאי הצדדים בנוגע לערכי הבסיס עבור שווי הקרקע נכון למועד הקובע.
	שמאי המשיבה התבסס בין היתר, על הערך שננקט בהחלטת השמאי המכריע מר אלי כהן בגו"ח 20986/14, להלן – "החלטת השמאי המכריע מר אלי כהן", שבמסגרתה נקבע שווי קרקע 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, שמהן 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 אימץ את הערך שנקבע בהחלטת הח"מ אשר נערכה עבור המגרשים הסמוכים למושא ההחלטה [להלן – "ההחלטה הקודמת"], בין היתר, עבור מועד קובע ביום 08.08.2022 לשווי קרקע בסך 820 ₪ למ"ר מבונה [לא כולל מע"מ].
	במקרה בו עסקינן, יש להביא בחשבון שווי קרקע ללא מע"מ, זאת בהתאם לתקן 11א' לתקינה השמאית ולפסיקה, שמהן עולה שכאשר מדובר בשוק של עוסקים, שווי הנכס ייערך ללא מע"מ.
	עם זאת, מעיון בהחלטת השמאי המכריע מר אלי כהן, שעליו הסתמך 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 בשיעור 20% ...
	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, הם 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, ...
	בעניין זה, הנני סבור שככל שקיים 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, 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 בשומה זו, 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 ג" עפ"י תכנית 203-0334888, כאשר לפי הוראות התכנית, מרכיב הצפיפות הינו בממוצע כ - 11.7 ...
	הנני 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, מצאתי לנכון לבחון מהו שווי הקרקע נכון למועד הקובע, באופן דומה 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, הנני סבור כי במקרה דנן, קיימת העדפה להתבסס על עסקאות המכר שבוצעו במגרשים המצויים בגושים 20983 - 20986, שבהם מרכיב הצפיפות דומה לזה של המגרש מושא ההחלטה ואופי הבינוי בהם הינו בניה רוויה, ומשכך - נדרש שימוש מועט בביצוע התאמות, ...
	אציין כי הגם שקיימות עסקאות נוספות שבוצעו במגרשים בגושים 23009 - 23010, נמצא כי עסקאות אלו מהוות מגרשים שחלקם מיועדים לבינוי דו משפחתי וחלקם בבינוי רב משפחתי בצפיפות של כ - 4 יח"ד לדונם, וכן, אופי הבניה בהם יוקרתי יותר ושונה ביחס למגרשים מושא ההחלטה, ...
	מעבר לכך, מצאתי לנכון לאמץ את עסקאות ההשוואה שהוצגו בשומת המשיבה שבוצעו בעבור דירות מגורים במתחם שבנדון.
	אשר על כן, בעת אומדן שווי הקרקע, אתבסס על עסקאות המכר שבוצעו בשנים 2022 - 2023 בדירות חדישות הכוללות 4 - 5 חדרים בשכונת "קריית רבין" הסמוכה ובשכונה שבה הנכס מושא ההחלטה.
	רכיבי החילוץ:
	מע"מ:
	מפירוט התחשיב בשומת המשיבה עבור אומדן מרכיב הקרקע באמצעות גישת השווי השיורי ["החילוץ"], עולה כי בוצע ניכוי מע"מ, רווח יזמי ועלויות בניה, אולם, לא ברור לי מדוע בחר שמאי המשיבה להוסיף את מרכיב המע"מ על שווי הקרקע, בשל העובדה שמדובר בשוק של עוסקים שבו אי...
	כל זאת בעוד שבתחילה, התבסס שמאי המשיבה על הערך שנקבע 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 בשכונה המצויה בהליך הקמתה, רמת הסיכון בו גבוהה ביחס לנכסים הממוקמים באזורים מרכזיים וותיקים 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 , וכן, 1,530 ש"ח למ"ר מרפסת לא מקורה [הער...
	להלן חישוב אומדן עלויות בניה למ"ר דירתי :
	מהמפורט לעיל, מתקבל אומדן עלויות בניה בסך של 7,452 ₪/מ"ר.
	לאור זאת, הנני סבור כי הערך המעוגל לעלויות הבניה כפי שננקט בשומת המשיבה בסך של 7,500 ₪/מ"ר, מצוי בתחום הסבירות, ולפיכך, ראיתי לנכון לאמצו בעת עריכת תחשיבי.
	צפיפות מס' יח"ד:
	בהערכת 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 מיח"ד במגרש מושא ההחלטה יימכר במסגרת תכנית "מחיר למשתכן/דיור מופחת" משפיעה על שווי המקרקעין ?
	כאמור, ערכי שווי הקרקע נכון למועד הקובע 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 "קריית ...
	שמאי המבקשת סבור שהיות שהפרויקט הנדון משולב בדירות המשווקות במסגרת שוק חופשי ובדירות המשווקות במסגרת תכנית "מחיר למשתכן", יש להביא בחשבון הפחתה בשיעור 5% כפי שנקבע בהחלטה הקודמת, שבמסגרתה נבחנה ההפחתה בפרויקט שבו היחס בין דירות "מחיר למשתכן" לבין סה"כ...
	במסגרת תשובת המשיבה, מציין שמאי המשיבה כי אין מקום להוסיף מקדם הפחתה מאחר שלא הוצגו אסמכתאות המעידות לגבי תכנית מחיר למשתכן במגרשים 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".
	אופן עריכת תחשיב ההשבחה בגין הקלה להבלטת מרפסות מעבר לקווי הבניין:
	במסגרת אישור ההקלות, התאפשרה בניית המרפסות בחריגה מקווי הבניין, כך שהוסר החסם התכנוני שנבע ממגבלת קווי הבניין כפי שהוגדרו בהוראות התכנית ונוצר שיפור תכנוני בבניית המרפסות, ומשכך, חלה השבחה.
	שמאי הצדדים אינם חלוקים בנוגע למהות השבחה זו, אולם, חלוקים הם על גובה מקדמי ההתאמה שיש להביא בחשבון.
	שמאי המשיבה הביא בחשבון את שטח המרפסות הבולט מעבר לקווי הבניין, קרי, השטח שמעל לשטח שהיה מותר לבנות בטרם 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 ההשבחה, ואף אימץ אותם בתחשיבו, אולם, הוא סבור שבחישוב אומדן ההשבחה, יש לייחס לשטח המרפסות בנוסף מקדם אקו' בסך של 0.4 המבטא את התרומה של שטח המרפסת ביחס לשטח העי...
	גישתו נתמכת בהחלטה הקודמת שבמסגרתה הובא בחשבון מקדם אקו' לשטח המרפסות המושבח כתוצאה מהקלה כבמקרה דנן, בסך של 0.4.
	במסגרת תשובת המשיבה, טוען שמאי המשיבה כי לא קיימת הסכמה עם קביעתו של שמאי המבקשת וכי המקדם האקו' בסך 0.15 שהובא בחשבון מתייחס למקדם משוקלל המגלם מקדם אקו' לשטח מרפסת בסך 0.5 ומקדם השבחה בסך 0.3 [0.5 x 0.3].
	זאת בעוד שבשומת המשיבה הראשונה, לא קיים פירוט אודות קביעת מקדם זה, אלא שהוצג תחשיב המבטא הכפלה של מקדם בסך 0.15 בשטח המרפסות החורג בשווי מ"ר מבונה.
	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 הפעלת מקדם התאמה ראוי, באופן דומה כפי שהובא בחשבון בשומת המשיבה, מוביל למסקנת שווי גבוהה מהסביר שאיננה מותאמת לתרומת השטח מושא ההקלה.
	לאור האמור, ראיתי לנכון לקבל את עמדת שמאי המבקשת שלפיה יש להביא בחשבון מקדם אקו' לשטח המרפסות בנוסף למקדם השיפור התכנוני.
	בהתאם להחלטתי הקודמת, אקבל את עמדתו של שמאי המבקשת ובעת עריכת תחשיבי, אביא בחשבון מקדם אקו' לשטח המרפסות בסך של 0.4 התואם לקביעות שמאים מכריעים שחלקן מבוססות על מחקר דלפי.
	בהתאם להחלטות שמאים מכריעים שדנו בסוגיה דומה, הנני סבור כי יש להביא בחשבון במקרה דנן מקדם השבחה בשיעור 15% [בנוסף למקדם אקו' לשטח המרפסת] המצוי לטעמי בתחום הסבירות.
	כהערת אגב, אפנה את תשומת ליבו של שמאי המשיבה להחלטתו של השמאי המכריע מר אלי כהן בגו"ח 20986/41 שעליה הוא מבסס את גובה ההשבחה בשומתו, ובמסגרתה קבע השמאי המכריע מקדם אקו' לשטח מרפסת בסך 0.5 ומקדם שיפור תכנוני בשיעור 20% [שונה מקביעתו של שמאי המשיבה] ובס...
	להלן קביעות שמאים מכריעים עבור מקדם השבחה הנובעת מהקלה להבלטת מרפסות, בנוסף למקדם אקו' למרפסת:
	לאור כל המפורט לעיל, ניכר כי מקדם ההשבחה המשוקלל שנקבע בהחלטתי בסך 0.06, המגלם מקדם אקו' למרפסת בסך 0.4 ומקדם שיפור תכנוני בשיעור 15%, מצוי בתחום הסבירות.
	מהי המתודולוגיה לחישוב ההשבחה הנובעת מאישור ההקלה לתוספת יח"ד ?
	בין יתר ההקלות כאמור, אושרו הקלות לתוספת 5 יח"ד במגרשים מס' 312-314 ולתוספת 2 יח"ד במגרש מס' 315.
	במקרה דנן, עסקינן בהשבחה בדרך של מתן הקלה להגדלת מרכיב הצפיפות באמצעות הגדלת מספר יח"ד ללא תוספת שטחי בניה.
	שמאי הצדדים תמימי דעים כי חלה השבחה עקב ההקלה שבנדון, הנובעת הלכה למעשה מביטול השוליות כתוצאה מכך שהשטח העיקרי המוקנה מכוח זכויות הבניה בהוראות התכנית מתחלק במספר יח"ד, בעוד שבמצב החדש, גדל מרכיב הצפיפות בכמות יח"ד, ומשכך, שטחה של כל דירה קטן.
	שמאי המשיבה סבור שבעת חישוב ההשבחה הנובעת מההקלה שבנדון, יש להביא בחשבון את השטח העיקרי + שטח הממ"ד שמעל שטח ממוצע במצב החדש לכל יח"ד כשטח שולי במצב הקודם שהופך לגרעיני, ובמקדם השבחה בסך של 0.3 [מס' יח"ד במצב קודם x שטח שולי (במ"ר פלדלת) לכל יח"ד x 0....
	העקרון לחישוב ההשבחה בשומתו מבוסס על החלטה 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 אימץ את המתודולוגיה לחישוב ההשבחה שננקטה בהחלטה הקודמת, הדומה לזו שננקטה בשומת המשיבה, אולם, הוא חולק על סך מקדמי ההתאמה שיש להביא בחשבון.
	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 הבקשות להיתרי הבניה שהועברו לעיוני, מפורט היקף השטח העיקרי המוצע למגורים במגרשים מושא ההחלטה, כאשר בסיכום כל השטחים, מתקבל אפוא כי מוצע שטח עיקרי למגורים בהיקף של 10,552.94 מ"ר.
	בהינתן כי במצב הקודם, עובר למועד אישורן של ההקלות, התאפשר להקים בכל אחד ממגרשים מס' 312-314 בסה"כ 20 יח"ד, ובמגרש מס' 315 בסה"כ 32 יח"ד, מתקבל אפוא שטח דירה עיקרי ממוצע בסך של כ- 114 מ"ר עיקרי, בעוד שבמצב החדש מתאפשר להקים בכל אחד מהמגרשים 25 יח"ד ו –...
	רוצה לומר, תרומתה של 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 גמי...
	בהמשך לתחשיב לעיל עבור חלוקת השטחים בין הדירות יוצא אפוא כי ההפרש בין השטח העיקרי המוצע במצב החדש לבין השטח העיקרי במצב הקודם הינו 22.96 מ"ר במגרשים מס' 312-314 ו - 6.74 מ"ר במגרש מס' 315.
	במצב הקודם, שטח זה היווה חלק מהשטח השולי של דירה מסוימת, בעוד שבמצב החדש, שטח זה הפך לשטח גרעיני של דירה אחרת.
	דהיינו, עקב אישור ההקלה, נוצר אקט תכנוני חדש, שבמסגרתו מתקבל כי השטח הממוצע של יח"ד במצב החדש, קטן יותר ביחס לזה שהיה במצב הקודם, אקט תכנוני זה מיוחס לכל יח"ד במגרש.
	לפיכך, המתודולוגיה לבחינת השטח השולי הנכונה להערכתי, הינה כזאת שמביאה בחשבון את שטח יח"ד הממוצע במצב הקודם, לעומת שטח יח"ד ממוצע במצב החדש, בתוספת יח"ד שנוספו במסגרת ההקלה אשר בכולן "מוקצים" שטחי הבניה מהדירות הגדולות במצב הקודם.
	במענה לגישתו של שמאי המשיבה שלפיה, גם שטחי הממ"דים נכללו בחישוב השטחים המושבחים, אציין כי אינני מסכים עם גישה זו ואפרט.
	מסקנה:
	על בסיס מכלול המפורט לעיל, נראה כי השטח שהפך משולי לעיקרי, עקב האקט התכנוני במצב החדש, מסתכם להיקף של 459.22 מ"ר בכל אחד ממגרשים מס' 312-314 ו- 215.57 מ"ר במגרש מס' 315, אותו יש להביא בחשבון כשטח שהושבח עקב אישור ההקלות.
	בסיכומו של דבר, אומדן ההשבחה יחושב על פי העקרונות שפורטו לעיל, התואם לגישה הרווחת בשוק, לרבות בהחלטות שמאים מכריעים ובהחלטות וועדת הערר, קרי, חישוב השטח העיקרי שמעל שטח עיקרי ממוצע במצב החדש לכל יח"ד, כשטח שולי במצב הקודם שהופך לעיקרי, עבור כל יח"ד שה...
	מהו מקדם ההשבחה בגין ביטול השוליות ?
	שמאי המשיבה סבור שיש להביא בחשבון מקדם השבחה הנובעת מביטול השוליות בשיעור 30%.
	מנגד, שמאי המבקשת אימץ את הערך שנקבע בהחלטה הקודמת למקדם ביטול השוליות בשיעור 20%.
	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.
	לרוב, ככל 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, אותן 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 20% - 50% ננקט ביחס לביטול שטח שולי בטווח שבין 6 מ"ר - 33 מ"ר.
	בהחלטות קודמות שערכתי, אשר עסקו, בין השאר, בסוגיה דנן עבור נכסים בעלי מאפיינים דומים, קבעתי מקדם השבחה בשיעור של 20%.
	בהתחשב במיקום הנכסים מושא ההחלטה ולמיקומם בשכונה המתאפיינת בבניה חדשה אשר משווקת ברובה במסגרת "מחיר למשתכן"/"דיור במחיר מופחת" ומיועדת לזוגות צעירים, שהביקוש בה לדירות קטנות הינו סביר, הנני סבור כי תרומת הקטנת שטח דירה ממוצעת הינה משמעותית להערכתי, או...
	לפיכך, בהתחשב בהיקפו של השטח השולי ליח"ד שבוטל, במקרה דנן, מצאתי לנכון לקבוע את מקדם ההשבחה לשטח השולי בשיעור של 20%, תוך התאמה להחלטות שמאים מכריעים נוספות שנערכו עבור נכסים בדמות הנכסים מושא ההחלטה, ובהתאם להחלטתי הקודמת.
	קביעה זו מבוססת על החלטה שערכתי בגו"ח 22868/137-140,147-149 שבמסגרתה הכרעתי במחלוקת בין אותם הצדדים בהליך דנן, והובא בחשבון מקדם השבחה בשיעור 20%, כשלצורך המחשה של השפעת מרכיב השוליות, בחנתי עסקאות השוואה שבוצעו בסמוך למועד הקובע בגושים 20984, 20985, ...
	במסגרת תשובת המשיבה, טוען שמאי המשיבה כי החלטתי הקודמת מתעלמת מהחלטת השמאי המכריע מר אלי כהן בגו"ח 20986/41 המוצגת בשומתו ואשר עליה הסתמך בעת אומדן ההשבחה.
	בעניין זה, הוא מפנה לערר (צפון) 8006/20 ביג מרכזים מסחריים בע"מ נ' הוועדה המקומית לתו"ב כרמיאל, שדנה בשאלת מעמדה של שומה קודמת.
	תחילה, אציין כי הערר בעניין ביג מרכזים שצוין בתשובת המשיבה דן בשאלת מעמדה של שומה קודמת שניתנה לגבי אותה החלקה.
	ככלל, החלטת שמאי מכריע מחייבת רק את הצדדים לשומה, אולם במקרים מסוימים היא מחייבת גם צדדים שלא היו צד להליך.
	בעמ"נ 48410-01-14 אוברקוביץ ואח' נ' הועדה המקומית לתכנון ובנייה פתח תקווה ואח', נקבע כי השמאי המכריע שמונה בהתאם לחוק התכנון והבניה, מוסמך לקבוע שומת היטל השבחה בסכום גבוה יותר מזה שדרשה הוועדה המקומית לתכנון ובניה, והועדה המקומית מוסמכת, מצידה, לגבות...
	בבר"מ 2049/15 פרדסי כפר ברנדייס בע"מ נ' הוועדה המקומית לתו"ב חדרה, קבע בית המשפט כי במקרים שבהם קיימים כמה חייבים בגין אותה חלקת קרקע, יש עדיפות למנות שמאי מכריע אחד אשר ידון בתיקים באופן שימנע מראש מצב של החלטות סותרות.
	למען היעילות והצורך בהליך הוגן, גם לעניין השבחות עתידיות ישנה עדיפות למנות שמאי מכריע אשר דן בהשבחות קודמות.
	יחד עם זאת, החלטת השמאי המכריע הינה עצמאית ואין היא כבולה להחלטות או שומות אחרות שניתנו בסביבה לצדדים בהליך אחר, והיא אינה חייבת להיות בגבולות הצדדים.
	עמדה על כך וועדה הערר בערר (מרכז)  41/16 מינה כהן נ' ועדה מקומית לתכנון ובניה דרום השרון:
	"אין חולק כי שמאי מקרקעין הינו בעל מקצוע אשר מעצם טיבו ואופיו מחויב לערוך שומה בהתאם להבנתו וניסיונו המקצועי ולהפעיל שיקול דעת עצמאי בקביעת שווי מקרקעין. דברים אלו נכונים הן ביחס לשמאי מקרקעין הנותן חוות דעת 'מטעם' ועל אחת כמה וכמה ביחס לשמאי מכריע שמ...
	"אין גם חולק, כפי שטוענת המשיבה, כי קיימת חשיבות לכך ששמאי המקרקעין ייתן שומה עצמאית ולא יסתמך באופן אוטומטי ועיוור על שומות אחרות, וזאת אף אם מדובר בשומות מכריעות. אמירות ברוח זו ניתן למצוא באותם פסקי דין שהובאו לעיל, אליהם הפנתה המשיבה וכן בפסיקות נ...
	נראה איפוא, כי שמירה על עצמאות מחשבתו ושיקוליו של שמאי המקרקעין מהווה אבן יסוד בעבודתו המקצועית וכי כאשר נדרש שמאי מקרקעין ליתן את חוות דעתו בעניין גובה ההשבחה שחלה במקרקעין מסוימים עליו לבססה על כללי שמאות מקובלים, הוראות הדין והפסיקה הרלוונטיים וכן ...
	כל זאת אמרנו כעניין עקרוני, שכן על אף שממצאיה של שומה מסוימת שנעשתה לצורך הליך אחד אינם מחייבים בהליך אחר, הרי שכאשר מדובר באותה החלקה ממש, שיקולי יעילות, שוויון והגינות מחייבים מתן הנמקה להעדר עקביות ביחס לשומה קודמת, והדברים אמורים במיוחד כאשר מדובר...
	על כן, אינני מקבל את טענתו של שמאי המשיבה שלפיה יש חיוב לאמץ את החלטתו של השמאי המכריע מר אלי כהן.
	ברם, אני סבור כי החלטת שמאי מכריע שניתנה לגבי נכס בסביבה הקרובה, יכולה לשמש כאינדיקציה לסבירות השווי, ובהתאם לגישתי הקבועה התואמת לגישתה של וועדות הערר, יש להביאה בין יתר השיקולים הנשקלים בעת אומדן ההשבחה.
	ואכן, בעת עריכת החלטתי הקודמת, עיינתי לעומק בהחלטת מר אלי כהן היות שעליה ביסס שמאי המשיבה את עיקר נתוניו בשומת הוועדה המקומית, ובכלל זה את ערכי שווי הקרקע, בדומה לשומת המשיבה בהליך דנן.
	שמאי המשיבה בחר באופן תמוה להציג את אי הסכמותיו על ההחלטות הקודמות שערכתי במסגרת הליכים קודמים באמצעות הגשת תשובה בהליך דנן, כאשר תשובתו כוללת התייחסות להחלטות הקודמות, בעוד שעל החלטות אלו לא ניתנה בעבר התייחסות מטעמו.
	על כן, לאור טענתו של שמאי המשיבה כי לא ניתנה על ידי התייחסות להחלטת השמאי המכריע מר אלי כהן בעת קביעתי למקדם ההשבחה, ברצוני לעמוד על סוגיה זו בשנית, לצורך הבהרת הנושא ומענה לטענות שמאי המשיבה המשליכות על ההחלטה בענייננו.
	בהחלטת השמאי המכריע מר אלי כהן צוין כי ההפרש בשווי מ"ר בנוי בין דירות 4 חד' לבין דירות 5 חד' הינו 6%, כפי שמתקבל מניתוח עסקאות מכר בגושים 20985-20986 במבני מגורים בני 2-4 קומות.
	כמו כן, צוין כי מהות ההשבחה הינה המרת שטחים שוליים ב – 22 יח"ד שבמצב הקודם הפכו לשטחים עיקריים.
	בהמשך, ציין השמאי המכריע כי הוא סבור שיש להעריך את גובה ההשבחה במקדם הנע בין 0.2 לבין 0.4, המבטא את המרת השטחים משוליים לעיקריים, וכחיזוק לכך, הפנה להחלטות שמאים מכריעים, כדלהלן:
	לבסוף, קבע השמאי המכריע כי מקדם ההשבחה הינו בסך 0.3.
	יש לציין כי קביעתו של השמאי המכריע מבוססת, בין השאר, על קביעות אחרות של שמאים מכריעים במיקומים שונים, כאשר הערך שננקב בהחלטתו, נקבע על פי שיקול דעתו בשל כך שהוא מצוי בטווח המקובל שצוין על ידו.
	במסגרת השיקולים שהבאתי בחשבון, לאחר עיון בהחלטת השמאי המכריע מר אלי כהן, לצד החלטות נוספות של שמאים מכריעים, לרבות החלטות שערכתי, וכן, מניתוח עסקאות מכר, מצאתי לנכון לפעול על הצד הזהיר והשמרני ולהביא בחשבון מקדם השבחה בשיעור 20%.
	כבר בנקודה זו, בהתאם לעמדתו של שמאי המשיבה שלפיה יש להסתמך על החלטה זו, הרי שהמפורט לעיל מהווה חיזוק לכך שמקדם ההשבחה בגין ביטול השוליות שנקבע בהחלטתי הקודמת, מצוי בטווח המקובל והסביר.
	היות שלא מדובר במחלוקת הנוגעת לטעות מהותית או עובדתית, אינני מקבל את טענת שמאי המשיבה.
	יתרה מכך, במסגרת החלטות אחרות שערכתי שדנו בסוגיה דומה [לדוגמא בגו"ח 4240/14, שכונת הנרקיסים, ראשון לציון], נקבע על ידי מקדם השבחה בשיעור 20%.
	על כן, בהתאם להלכת ברנדייס, בחנתי את המקרה על פי ניסיוני המקצועי ובהתאם לגישה הרווחת לחישוב אומדן ההשבחה, ומשכך, מצאתי לנכון לנקוט גישה שוויונית ואחידה ולאמץ את עמדתי גם במקרה דנן.
	במענה לטענת המשיבה כי סקר החלטות של שמאים מכריעים שהוצג בהחלטתי הקודמת מבטא מקדם השבחה גדול ככל שהשטח השולי גדול יותר, אציין כי החלטות אלו הוצגו כסקירה כללית לקביעות של שמאים מכריעים לצורך קבלת רקע ואינדיקציה באשר למקדם ההשבחה בטווח המקובל.
	לצד אלו, קיימות החלטות אחרות שבמסגרתן נקבע מקדם השבחה נמוך יותר, כדלהלן:
	- בהחלטת השמאי המכריע מר ברזילי בועז בגו"ח 7936/34,37 נקבע מקדם השבחה בגין ביטול שוליות בשיעור 15% עבור שטח שולי של 14 מ"ר שהפך לעיקרי ובהחלטתו של אותו שמאי מכריע בגו"ח 6712/150 נקבע מקדם השבחה בשיעור 10% לשטח של 31.97 מ"ר.
	- בהחלטת השמאית המכריעה גב' רמה מאור בגו"ח 3930/102, נקבע מקדם השבחה בגין ביטול שוליות בשיעור 10% עבור שטח שולי של 12 מ"ר שהפך לעיקרי.
	- בהחלטת השמאית המכריעה גב' דנה שיחור בגו"ח 3937/69, נקבע מקדם השבחה בגין ביטול שוליות בשיעור 15% עבור שטח שולי של 29.05 מ"ר שהפך לעיקרי.
	- בהחלטת השמאי המכריע מר אמנון ניזרי  בגו"ח 3930/320 נקבע מקדם השבחה בגין ביטול שוליות בשיעור 20% עבור שטח שולי של 19 מ"ר שהפך לעיקרי.
	- בהחלטת השמאי המכריע מר יצחק ברמן בגו"ח 6885/49 נקבע מקדם השבחה בגין ביטול שוליות בשיעור 10% עבור שטח שולי של 14 מ"ר שהפך לעיקרי.
	- בהחלטת השמאית המכריעה גב' גבע בלטר בגו"ח 30962/72 נקבע מקדם השבחה בגין ביטול שוליות בשיעור 10% עבור שטח שולי של 10 מ"ר שהפך לעיקרי.
	- בהחלטת השמאי המכריע מר אבישי זיו בגו"ח 6885/12 נקבע מקדם השבחה בגין ביטול שוליות בשיעור 15% עבור שטח שולי של 29 מ"ר שהפך לעיקרי.
	לאור קביעות אלו של השמאים המכריעים, ולאור הקביעות הנוספות שהוצגו בתחילת פרק זה, ובהתחשב במיקומו של הנכס הנדון בשכונה בבניה חדשה אשר משווקת ברובה ב"מחיר למשתכן"/"דיור במחיר מופחת" ומיועדת לזוגות צעירים שהביקוש בה לדירות קטנות בשטח הינו סביר, מצאתי לנכו...
	באשר לטענתו של שמאי המשיבה כי בהחלטתי הקודמת הוצג בחלק מהעסקאות שטח רשום ובחלקן שטח ארנונה, אציין כי שטח הדירות שהובא בחשבון והוצג בפירוט העסקאות, מבוסס על שטח הדירות המפורט בהיתרי הבניה במ"ר ברוטו שאינו תמיד תואם לשטח המדווח בתיאור שטח רשום או שטח אר...
	שטחה הרשום של יחידה מס' 12 בגו"ח 20984/40 השייכת לעסקה מיום 29.03.2023, הינו 129.8 מ"ר.
	להלן תיאור הדירה הנ"ל מתוך תשריט הבית המשותף:
	על פי היתר הבניה, שטח הדירה ברוטו הינו כ – 130 מ"ר ולא 147 מ"ר כפי שצוין בתשובת המשיבה.
	באשר לטענה כי יש להביא בחשבון גם עסקאות מכר שבוצעו בדירות 3 חדרים, אציין כי אינני מסכים עם גישה זו, מאחר שבמקרה דנן, מדובר במצב קודם שבו השטח העיקרי [ללא ממ"ד] של הדירות הינו כ-  114 מ"ר לעומת מצב חדש שבו השטח העיקרי [ללא ממ"ד] של הדירות הינו כ – 91 מ...
	שמאי המשיבה הציג במכתב תשובתו השוואה בין עסקאות מכר שבוצעו בדירות 5 חד' לבין דירות 4 חד' בפרויקט הכולל מבנה מגורים בן 9 קומות מהעיר עפולה המנטרל שווי חצר, זאת בהתאם לדעתו כי נתוני השוואה במבני מגורים נמוכים אינם מתאימים וכי מאחר שלא קיימים בעיר בית שא...
	מניתוח השוואתי שערך שמאי המשיבה [המאמץ את הגישה שננקטה בהחלטתי הקודמת], התקבל בהתאם לגישתו מקדם ביטול שוליות בשיעור 31%.
	תחילה, אציין כי אינני סבור שנכון לערוך השוואה לעסקאות שבוצעו ביישוב אחר, שכן, ידוע שלכל מיקום בארץ יש פונקציית ביקוש שונה, וייתכן שבעיר מסוימת קיים ביקוש רב לדירות בנות 4 חדרים, בעוד שבעיר אחרת קיים ביקוש שונה בהתאם לאופי האוכלוסייה וכיו"ב.
	בעניין זה, אציין גם כי קיימת סתירה בטענות שמאי המשיבה, אשר מחד סבור שאין להסתמך על השוואה לעסקאות מכר בדירות מגורים בשכונה הסמוכה המאופיינת במבני מגורים נמוכים, ומאידך, בהתאם לגישתו יש לאמץ את החלטת השמאי המכריע מר אלי כהן שקביעתו מבוססת, בין השאר, על...
	ויתרה מכך, עסקאות המכר באותו המיקום היוו גם את הבסיס לאומדן שווי הקרקע בשומת המשיבה.
	בנוסף, יש להתייחס לכך שעסקאות המכר שהוצגו במכתב תשובת המשיבה, מבטאות דירות 5 חד' בשטח של 135 מ"ר פלדלת בעוד שבענייננו, במצב הקודם מדובר בדירות 5 חד' בשטח של 126 מ"ר פלדלת, שכידוע, ככל שהשטח הדירתי גדול יותר כך ההשפעה הנובעת מביטול השטח השולי תהיה גבוה...
	עוד אציין כי הובאו בחשבון, בין היתר, דירות המצויות בקומה האחרונה במבנה המגורים וניכר כי מדובר בדירות "פנטהאוז" [עסקאות מתאריכים 15.12.2022 ו – 02.11.2022].
	מעבר לכל האמור, ברצוני להבהיר כי בכל מקרה, עסקאות המכר שהוצגו בהחלטתי הקודמת, הובאו בחשבון לצורך קבלת אינדיקציה לסבירות קביעת מקדם ההשבחה שאותו קבעתי כמקדם המצוי בטווח המקובל בגין השבחה הנובעת מביטול השוליות.
	אין בעסקאות אלו משום נתון בלעדי שעל בסיסו נקבעה החלטתי, כי אם בדיקה לצורך חיזוק עמדתי שלפיה, אני סבור שמקדם ההשבחה שיש להביא בחשבון הינו בגבולות 20% - 30% [בשים לב לכך שקיימות החלטות רבות שבהן נקבע מקדם נמוך יותר בשיעור 10%-15%, כמפורט מעלה].
	בעניין זה אפנה לדבריו של השמאי המכריע מר אייל יצחקי בהחלטתו בגו"ח 6636/254, קהילת ורשה 65, תל אביב, עבור נכס במיקום המאופיין בביקוש גבוה ויוקרתי באופן ניכר ביחס למושא ההחלטה.
	להלן ציטוט עיקרי הדברים שמציין השמאי המכריע במקרה זה:
	"הדעת נותנת והניסיון מלמד, שהערך האופטימלי הזה (שממנו מתחילה השוליות הפוחתת) שונה מאזור לאזור. באזורים שבהם אוכלוסייה ממעמד סוציואקונומי נמוך ורמות ביקוש נמוכות השטח הדירתי "המיטבי" נמוך ובאזורים יוקרתיים ומבוקשים השטח הדירתי המבוקש הוא גבוה. נמצאה שו...
	שוליות זו נקבעה לאחר קיזוז עלות הבנייה הממוצעת למ"ר שהיא גבוהה יותר בדירות קטנות מהעלות למ"ר בדירות גדולות [ההדגשה אינה במקור].
	ההבדל בעלויות הבניה נובע מריבוי חלקם היחסי של החדרים הרטובים בדירות קטנות, בגידול בשטח המשותף בבניין, גידול בשטחי חניה תת קרקעית הפסדית, גידול באורך קירות חוץ של הדירות, גידול בשטח היחסי שמהווה הממ"ד (שבנייתו יקרה יותר), גידול במספר חיבורי החשמל, דלתו...
	[...] תוצאות ניתוח מחירי עסקאות רבות אלה, שבהן נמצאה שוליות נמוכה לחדר הרביעי בדירה, מביאות אותי להעריך כי בסביבה שבנדון, שהיא סביבה מבוקשת הרבה יותר מאזורי הייחוס שפורטו בהערת שוליים לעיל, קיימת שוליות נמוכה (אם בכלל) לחדר הרביעי, שמתקזזת על ידי עלוי...
	לפיכך, מלבד תוספת התועלת שנובעת מתוספת שטחי המרפסות איני מוצא מקום לייחס תוספת תועלת בגין הפחתת השוליות לדירות קטנות ששטחן בין 88 מ"ר לבין 102 מ"ר".
	בענייננו, אף הניתוח ההשוואתי שנערך על ידי שמאי המשיבה שבו התקבל מקדם השבחה בשיעור כ- 31% מהווה כחיזוק לכך שאכן מקדם ההשבחה הסביר הינו קרוב לטווח האמור לעיל, כך שאין מדובר בסתירה לנאמר בהחלטתי.
	ועוד אדגיש כי אין מדובר בנתון אמפירי מדויק הבוחן באופן חד ערכי את מקדם ההשבחה בגין ביטול השוליות.
	שכן, נטרול עסקאות חריגות  מתוך מסד העסקאות שהוצגו במכתב תשובת המשיבה, מוביל לתוצאה שונה, כלומר, להפרש בשיעור 2.6% בין שווי של דירות 5 חד' לבין שווי של דירות 4 חד' ולמקדם השבחה בשיעור כ - 20% .
	הנני סבור כי תוספת יחידות דיור גורמת להעברת שטחים מדירות קיימות לדירות חדשות שהתווספו, אשר יוצרות עלויות נוספות כגון מטבח, חדרים רטובים, חיבור חשמל ועלויות נלוות, בנוסף לעלויות בניית שטחים נוספים כגון שטחי שירות וחניות כך שעלויות אלו מקזזות חלק מההשבח...
	יתרה מכך, יש להתחשב בכך שההשבחה חלה על הדירות המשווקות בשוק החופשי, בעוד שבמקרה דנן, חלק מהדירות משווקות במחיר מופחת.
	בסיכומו של דבר, מעיון בהחלטות רבות של שמאים מכריעים והחלטות קודמות שערכתי, וכן, מניתוח עסקאות מכר שבוצעו בסביבה, לצד עסקאות המכר שהוצגו במכתב תשובה המשיבה, הגעתי לכלל מסקנה כי מקדם ההשבחה המקובל והסביר בגין ביטול שוליות הינו בטווח של 20% - 30%.
	בהתאם להחלטתי הקודמת, ובהתחשב במיקום הנכסים מושא ההחלטה ולמיקומם בשכונה המתאפיינת בבניה חדשה אשר משווקת ברובה במסגרת "מחיר למשתכן"/"דיור במחיר מופחת" ומיועדת לזוגות צעירים, הנני מוצא לנכון לפעול על הצד הזהיר והשמרני ולהביא בחשבון במקרה דנן מקדם השבחה ...
	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"
	אינני מסכים עם טענתו של שמאי המשיבה שסבור שאין מקום להפחתה בגין התכלות ההקלה, כאשר במהלך הדיון המקצועי נימק: "הרי גם אם ייהרס המבנה וירצו לבנות מבנה חדש תחתיו, הרי לא יתעלמו מהיתר".
	טענה זו אינה נכונה, כפי שהוסבר לעיל, ההקלה עומדת בתוקפה עבור ההיתר הנדון כל עוד הוקם המבנה. בשעה שייהרס המבנה, יפוג תוקפה של ההקלה, כך שמבקש הבקשה להקמת המבנה מחדש יצטרך לבקש מהוועדה המקומית את אישורה מחדש עבור ההקלה, ברם, אין לתת להקלה מעמד של זכויות...
	לאור האמור, הנני רואה לנכון לקבל את עמדת שמאי המבקשת כי יש 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 יקבע 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%].
	במענה לטענתו של שמאי המשיבה, אשר מפנה להחלטה של השמאי המכריע מר ארז כהן בגו"ח 12801/26, קריית אתא, אציין כי כפי שפורט בהרחבה בנושא זה, אין החלטתי כבולה להחלטות אחרות של שמאים מכריעים, וקביעתי ניתנה בהתאם לנימוקים המפורטים לעיל, ובהתאם להחלטות קודמות ש...
	הערה:
	לאור כל הנימוקים המפורטים לעיל, תוך התייחסות לטיעוני שמאי המשיבה שהועלו במסגרת מכתב תשובת המשיבה, לא מצאתי מקום לנקוט בגישה שונה מזו שננקטה בהחלטתי הקודמת.
	אציין, שמאי המשיבה בחר לאמץ את הערכים התואמים לגישתו מתוך החלטת השמאי המכריע מר אלי כהן, ומנגד, בנושאים אחרים, בחר שמאי המשיבה לקבוע ערכים שונים המנוגדים להחלטה שעליה הסתמך, דהיינו מאמץ באופן חלקי את החלטה שעליה נסמך.
	להלן תחשיבי ההשבחה שחלה במגרש מס' 312:
	תחשיב ההשבחה בגין אישור ההקלה בהבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי בשיעור 40% או 2 מ':
	תחשיב ההשבחה בגין אישור הקלה בקו בניין צדדי עד 10% כולל פתחים:
	תחשיב ההשבחה בגין הקלה להגדלת מרכיב הצפיפות/ביטול השוליות [תוספת יח"ד]:
	להלן תחשיבי ההשבחה שחלה במגרש מס' 313:
	תחשיב ההשבחה בגין אישור ההקלה בהבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי בשיעור 40% או 2 מ':
	תחשיב ההשבחה בגין הקלה להגדלת מרכיב הצפיפות/ביטול השוליות [תוספת יח"ד]:
	להלן תחשיבי ההשבחה שחלה במגרש מס' 314:
	תחשיב ההשבחה בגין אישור ההקלה בהבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי בשיעור 40% או 2 מ':
	תחשיב ההשבחה בגין הקלה להגדלת מרכיב הצפיפות/ביטול השוליות [תוספת יח"ד]:
	להלן תחשיב ההשבחה שחלה במגרש מס' 315:
	תחשיב ההשבחה בגין הקלה להגדלת מרכיב הצפיפות/ביטול השוליות [תוספת יח"ד]:
	תחשיב סיכום ההשבחות
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