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	החלטת שמאית מכריעה
	היטל השבחה לשימוש חורג במקרקעין מתחם ארועים אחוזת דניאל גוש 39891 חלקה 1 (חלק) מגרש 83 בתכנית 197/03/7 אזור תעשיה שדות נגב
	המבקשת: מושבי הנגב חברה לפיתוח מיסודן של המועצות האזוריות ע"י יניב ביליה שמאי מקרקעין
	המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה נגב מערבי ע"י אבנר ביטון שמאי מקרקעין
	שומה מכרעת מיום 29.5.2025 (מינוי 2574-2024)
	1. כללי
	1.1. מטרת השומה בהתאם להוראות ס' 14(ב)(1) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה-1965, מוניתי ע"י יו"ר מועצת שמאי המקרקעין לקבוע את ההשבחה במקרקעין המזוהים כמגרש 83 בגו"ח 39891/1, עקב אישור בקשה מס' 20231141 לשימוש חורג במקרקעין מתעשיה לאולם אירועים...
	1.1. מטרת השומה בהתאם להוראות ס' 14(ב)(1) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה-1965, מוניתי ע"י יו"ר מועצת שמאי המקרקעין לקבוע את ההשבחה במקרקעין המזוהים כמגרש 83 בגו"ח 39891/1, עקב אישור בקשה מס' 20231141 לשימוש חורג במקרקעין מתעשיה לאולם אירועים...
	1.1. מטרת השומה בהתאם להוראות ס' 14(ב)(1) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה-1965, מוניתי ע"י יו"ר מועצת שמאי המקרקעין לקבוע את ההשבחה במקרקעין המזוהים כמגרש 83 בגו"ח 39891/1, עקב אישור בקשה מס' 20231141 לשימוש חורג במקרקעין מתעשיה לאולם אירועים...
	1.2. הצדדים למחלוקת ובאי כוחם המבקשת: מושבי הנגב חברה לפיתוח מיסודן של המועצות האזוריות, ע"י יניב ביליה שמאי מקרקעין המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה נגב מערבי, ע"י אבנר ביטון שמאי מקרקעין.
	1.2. הצדדים למחלוקת ובאי כוחם המבקשת: מושבי הנגב חברה לפיתוח מיסודן של המועצות האזוריות, ע"י יניב ביליה שמאי מקרקעין המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה נגב מערבי, ע"י אבנר ביטון שמאי מקרקעין.
	1.2. הצדדים למחלוקת ובאי כוחם המבקשת: מושבי הנגב חברה לפיתוח מיסודן של המועצות האזוריות, ע"י יניב ביליה שמאי מקרקעין המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה נגב מערבי, ע"י אבנר ביטון שמאי מקרקעין.
	1.3. מועד קובע לשומה: 7.1.2024, מועד אישור בקשה לשימוש חורג.
	1.4. ביקור במקרקעין: נערך ביום 18.2.2025 ע"י הח"מ, ללא נוכחות שמאי הצדדים.
	1.5. דיון: התקיים ביום 9.2.2025 בהשתתפות שמאי הצדדים ועו"ד מוריה בן שימול מטעם המבקשת, באמצעות ועידה חזותית. סיכום הדיון נשלח לצדדים ונתנה להם אפשרות נאותה להגיש תגובה.
	1.6. מסמכי המבקשת:
	שומה מיום 5.12.2024 נערכה ע"י יניב ביליה שמאי מקרקעין. תכנית בקשה להיתר מס' 20231141/1 בתיק בנין 4310830  אישור זכויות (רמ"י) מיום 17.12.2024, חוזה שכירות במקרקעין משנת 2010.
	1.7. מסמכי המשיבה:
	שומה מיום 16.9.2024 נערכה ע"י אבנר ביטון שמאי מקרקעין. החלטת ועדה מיום 7.1.2024. העתק חוזה שכירות במקרקעין משנת 2010.

	2. פרטי המקרקעין
	3. תמצית תאור המקרקעין והסביבה
	4. מצב תכנוני ורישוי
	6.1. תכנית בנין עיר
	חלקה 39891/1 כלולה בתחום תכנית בנין עיר 197/03/7 שבתוקף מיום 30.12.1980.  התוכנית מסווגת את המקרקעין הנדון כמגרש מס' 83 ביעוד תעשיה ומלאכה.  השימושים המותרים: מפעלי מלאכה, תעשיה קלה ואחסון, למעט תעשיה מזיקה.‏ זכויות בניה: 40% משטח המגרש, בנייני עזר: 1...
	6.2. רישוי

	5. מצב משפטי
	5.2. הסכם שכירות מיום 20.1.2010 להלן עיקרי הסכם שכירות בלתי מוגנת במגרש מס' 83 ומגרש מס' 96:
	6. שומות הצדדים
	6.1. שומות הצדדים
	6.2. עיקרי עמדות שמאי הצדדים
	6.3. תחשיב מבקשת
	6.4. תחשיב משיבה
	7. הכרעה
	7.1. כללי
	7.2. דמי שכירות ראויים
	תחשיבי הצדדים נערכו בגישת היוון הכנסות , בהתאם לדמי השכירות הצפויים להתקבל  עבור השטח הבנוי במקרקעין בשימוש אולם ארועים במצב חדש ובשימוש תעשיה במצב קודם.
	שמאי הצדדים חלוקים בקביעת דמי השכירות הראויים למקרקעין (קרקע + מחוברים), במצבי התכנון השונים:
	7.3. עלויות התאמה
	הצדדים חלוקים בשאלה האם יש להביא בחשבון את העלות הדרושה לביצוע התאמות במבנה הקיים במקרקעין, משימוש לתעשיה לאולם ארועים.
	המבנה הקיים במגרש משמש מזה זמן לארועים .
	לאחר שלא נמצאו מסמכים המעידים על הקמת המבנה ולא נמצאו מסמכים המעידים כי נעשו שינויים במבנה בקשר עם הבקשה הנוכחית,  יערך תחשיב השומה למרכיב הקרקע בלבד ולא יובאו בחשבון עלויות התאמה ב-2 מצבי התכנון.
	7.4. שיעור היוון
	7.5. חניה
	לטובת פעילות אולם ארועים במגרש 83, הוסדר חניון במגרש 96ב, שמאי הצדדים הביאו בחשבון את עלות החניה לשימוש אולם הארועים.
	היות והסדרת חניה דרושה ב-2 מצבי התכנון,  בחנתי את כמות מקומות החניה הדרושים עפ"י תקן (מינימלי)  לשטח בנוי בהיקף 2,540 מ"ר לתעשיה ולארועים, ומתקבל עפ"י ערכים ממוצעים:
	עבור השימוש לאולם ארועים דרושים 84 מקומות חניה נוספים על הדרוש לתעשיה.
	הערה: לפישוט התחשיב, הבאתי בחשבון שב-2 מצבי התכנון לא יעשה שימוש לחניה בשטח החצר.
	7.6. נתונים לקביעת שווי

	ערכי השווי בשומות הצדדים מתייחסים לקרקע + מחוברים, בהתאם לאמור בס' 7.3 יערך תחשיב החלטה זו ביחס למרכיב הקרקע בלבד.
	החלטת ועדת השגות במגרש 13 בתכנית 30/104/03/22, רח' בעלי המלאכה, נתיבות (1.9.2024‏) ועדת השגות על שומות רמ"י  בחנה את חוזה השכירות של אולם ארועים 'אחוזת דניאל'  וחברי הועדה הגיעו למסקנה כי ניתן לקבוע שווי מ"ר מבונה לאולם ארועים על סמך נתון זה.
	להלן הערכים שנקבעו ע"י ועדת השגות ביחס לאולם ארועים 'אחוזת דניאל':
	שווי זכויות בניה לאולם ארועים ועדת השגות הביאה בחשבון שטח ומשקל אקוו' כמפורט: שטח בנוי 2,773 מ"ר (1)+ סככות 281 מ"ר (0.5), חצר 1,853 מ"ר (0.2), סה"כ 3,284 מ"ר אקוו',  וקבעה שווי זכויות בניה למועד 1/2020 במגרש 83 שבנדון בסך 1,740 ₪ /מ"ר מבונה (מגלם חניה)
	שווי זכויות בניה לתעשיה ומלאכה
	- ועדת השגות בהחלטה בעניין מגרש 13 אימצה את הערכים שנקבעו בשומת השמאי המחוזי, וקבעה את שווי זכויות הבניה למועד 1/2020 בסך 1,080 ₪ / מ"ר מבונה.

	- בהחלטה שערכתי בגו"ח 100279/135 רח' הסוללים בנתיבות,  קבעתי שווי זכויות בניה לתעשיה ומלאכה קלה למועד 30.9.2021 בסך 1,140 ₪/ מ"ר מבונה,
	- בשומת המשיבה נקבע שווי 1 דונם לתעשיה ע"ב ממוצע עסקאות, בסך 1,227,000 ₪. לא קיבלתי את קביעת שמאי המבקשת שהנתונים אינם משקפים שווי שוק.  בהתאם לבדיקות שערכתי, התמורה המקובלת לקרקע לתעשיה ומלאכה ללא פוטנציאל מסחרי, בעסקאות מדווחות באז"ת נ.ע.ם (גוש 1004...
	סיכום: בהתחשב בפערים הגדולים בשומות הצדדים, בהעדר נתוני השוואה רלוונטים למתחמי ארועים ובהתאם למקובלות המקצועיות והפסיקה שיש לתת משקל לעסקה במקרקעין עצמם ,  אערוך את תחשיב השומה על בסיס הערך שנקבע ע"י ועדת השגות למועד 1/2020 בהתאמה למועד הקובע 7.1.2024...
	סיכום: בהתחשב בפערים הגדולים בשומות הצדדים, בהעדר נתוני השוואה רלוונטים למתחמי ארועים ובהתאם למקובלות המקצועיות והפסיקה שיש לתת משקל לעסקה במקרקעין עצמם ,  אערוך את תחשיב השומה על בסיס הערך שנקבע ע"י ועדת השגות למועד 1/2020 בהתאמה למועד הקובע 7.1.2024...
	סיכום: בהתחשב בפערים הגדולים בשומות הצדדים, בהעדר נתוני השוואה רלוונטים למתחמי ארועים ובהתאם למקובלות המקצועיות והפסיקה שיש לתת משקל לעסקה במקרקעין עצמם ,  אערוך את תחשיב השומה על בסיס הערך שנקבע ע"י ועדת השגות למועד 1/2020 בהתאמה למועד הקובע 7.1.2024...
	אומדן שווי קרקע ביעוד לתעשיה ומלאכה ע"ב נתוני השוואה,  בהתאמה למועד הקובע בסך 1,400 ₪/מר"מ.
	8. גורמים ושיקולים
	8.1. היטל השבחה נדרש עקב אישור שימוש חורג מתעשיה לאולם אירועים לתקופה של 5 שנים.
	8.2. הובאו בחשבון הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.
	8.3. התכלית שבהטלת היטל השבחה והמטרה המונחת ביסודו, לפיה ראוי כי בעל המקרקעין אשר נהנה מפעולה תכנונית שביצעה רשות התכנון, ישתף את הציבור בהנאתו זו בדרך של תשלום היטל לאותה רשות תכנון.
	8.4. מיקום המקרקעין באזור תעשיה שדות נגב בעיר נתיבות.
	8.5. אפשרויות הניצול בכל אחד מהמצבים התכנוניים.
	8.6. בהתאם לתקן חניה בכל אחד ממצבי התכנון, תובא בחשבון עלות עודפת להסדרת 84 מקומות חניה נוספים במצב חדש.
	8.7. לא נמצאו מסמכים המעידים על הקמת המבנה ולא נמצאו מסמכים המעידים כי נעשו ‏שינויים במבנה בקשר עם הבקשה הנוכחית,  בהתאם יערך תחשיב השומה למרכיב הקרקע בלבד ולא יובאו בחשבון הבינוי הקיים במקרקעין ועלויות התאמה ב-2 מצבי התכנון. ‏
	8.7. לא נמצאו מסמכים המעידים על הקמת המבנה ולא נמצאו מסמכים המעידים כי נעשו ‏שינויים במבנה בקשר עם הבקשה הנוכחית,  בהתאם יערך תחשיב השומה למרכיב הקרקע בלבד ולא יובאו בחשבון הבינוי הקיים במקרקעין ועלויות התאמה ב-2 מצבי התכנון. ‏
	8.7. לא נמצאו מסמכים המעידים על הקמת המבנה ולא נמצאו מסמכים המעידים כי נעשו ‏שינויים במבנה בקשר עם הבקשה הנוכחית,  בהתאם יערך תחשיב השומה למרכיב הקרקע בלבד ולא יובאו בחשבון הבינוי הקיים במקרקעין ועלויות התאמה ב-2 מצבי התכנון. ‏
	8.8. תחשיב השומה יערך בשיעור היוון המגלם סיכון (+) והעדר פחת (-).
	8.9. מחירי מקרקעין בסביבה בהתאמות הנדרשות.

	9. תחשיב
	10. השומה


