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	1. מטרת השומה:
	1.1 הוצגה בפני החלטת ועדת הערר לתו"ב פיצויים והיטל השבחה מחוז מרכז בערר רח/8052/0820 מיום 17/03/2021 במסגרתה הוחלט על מינוי שמאי מייעץ שיבחן את הטענות השמאיות שמעלה העורר כנגד שומת הועדה המקומית.
	1.2 הוצגו בפני שומות הצדדים ונספחיהם כדלקמן:
	1.2.1 שומה מטעם הוועדה המקומית (להלן המשיבה) מתאריך 12/07/2020 שנערכה על ידי מר דוד שרעבי שמאי מקרקעין, ותגובתו לשומת הבעלים (להלן המבקש) מתאריך 23/04/2021.
	1.2.2 שומה מטעם המבקש מתאריך 23/08/2020, שנערכה על ידי מר הרצל מימון, שמאי מקרקעין.

	1.3 בתאריך 20/06/2021 , נערך דיון באמצעות שיחת ועידה בזום  בהשתתפות שמאי הצדדים. פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות להגיב לתוכנו.
	1.4 ביקור בנכס ללא נוכחות הצדדים נערך בתאריך 08/08/2021, ע"י הח"מ.

	2. המועד הקובע לשומה :
	3. פרטי המקרקעין :
	4. תיאור הנכס והסביבה:
	5. מצב משפטי:
	5.1. מרשם המקרקעין:
	5.2.   חוזה רכישה:
	5.3. חוזה מכר:
	נחתם ביום 01/10/2020 בין שמעון רז (להלן "המוכר") לבין אסי זגדון (להלן: "הקונה").
	ממכר: זכויות חכירה מהוונות של כמחצית הזכויות בשטח של כ-1,000 מ"ר, עליו בנוי בית מגורים חד קומתי בשטח של כ-55 מ"ר.
	התמורה: 2,150,000 ₪.
	5.4. הערה:
	חוות הדעת ערוכה תחת ההנחה שהזכויות של מר שמעון בחלקה 3656/111 מהוות 50%, כפי שהצדדים מציינים בשומותיהם.

	6. מצב תכנוני:
	6.1. מצב קודם:
	6.1.1. תכניות מאושרות רלוונטיות:
	6.1.2. רישוי בניה: בבדיקה שנערכה באתר הועדה המקומית לתו"ב רחובות ומול הצדדים לא נמצאו היתרי בניה חתומים ו/או תכניות הגשה מאושרות של המבנה.

	6.2. תוכניות מאושרות במצב החדש:
	6.2.1. תוכניות מאושרות רלוונטיות:


	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	7.1. מיקום הנכס ברחוב עקיבא תמיר 6,שכונת "קרית משה", , רחובות.
	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. המועד הקובע להשבחה כמתואר בסעיף 2 לעיל.
	7.9. מחירי המקרקעין בתאריך הקובע, בהתאמה לנכס מושא השומה.

	8. עמדות הצדדים וההכרעה בהן:
	8.1. מהות ההשבחה:
	מימוש - בדרך של מכר מלוא הזכויות.
	8.2. ההשבחה שנקבעה בשומות הצדדים:
	להלן גובה היטלי ההשבחה כפי שנקבע בשומות הצדדים:
	8.3.  הנקודות שבהסכמה:
	8.4. לעניין התוכניות שאינן משביחות:
	8.5. סוגיית הנגישות:
	שמאי המבקש ציין בשומתו שברחוב הנדון קיימת בעיה של נגישות לביצוע עבודות בניה עקב מידותיו הצרות של הרחוב המחייב את סגירתו מספר פעמים במהלך עבודות הבניה. בביקור שערכתי במקום אכן מדובר בסימטה צרה חד כיוונית שקיים קושי למעבר כלי רכב, כאשר רכבים חונים לצד ה...
	8.6. סוגיית המחסן בחצר:
	בארכיב הדיגיטלי של הועדה לא נמצאו היתרים, עובדה המחוזקת בשומות הצדדים. לצורך בחינת מועד בנית המחסן בחנתי תצ"אות היסטוריות של הנכס  ומצאתי שהמחסן קיים כבר בשנת 1980. לפיכך, בחישוב ההשבחה הדנה בתוספת מחסן אני לוקח בחשבון שמחסן זה קיים. שטח המחסן  כ- 25 ...
	8.7. השבחה בגין תכנית רח/2000/ב'/1 למועד הקובע 12/06/1996:
	עמדת המשיבה:
	שטח אפקטיבי לבניית מרתף - התכנית מאפשרת הרחבת שטח המרתף עד לקונטור קומת הקרקע ומחסן בשטח של  7מ"ר כחלק מהבית. ניתן לבנות מרתף בשטח של 158 מ"ר. הובא בחשבון בתחשיב השומה שטח אפקטיבי של  100 מ"ר במקדם של  0.4.
	ערכי השווי- בהתבסס על שומות מכריעות בסביבה, נקבע שווי מ"ר מבונה בסך 400$. להלן ממצאי השמאי:
	תחשיב ההשבחה:
	עמדת המבקש:
	שטח אפקטיבי לבניית מרתף- מקבל את השטח האפקטיבי שקבע שמאי הועדה בשומתו.
	ערכי השווי- מקבל את ערכי השווי שקבע שמאי המשיבה בשומתו.
	מקדם דחיה- חייו הכלכליים של הנכס הינם 60 שנה ולכן יש צורך בדחיה.
	תחשיב ההשבחה:
	דיון והכרעה בתוכנית רח/2000ב/1:
	התכנית מאפשרת בניית קומת מרתף בשטח קונטור קומת הקרקע. גובה המרתף הינו מינימום 2.2 מ' ומקסימום 2.5 מ'. כמו כן על פי תכנית זו- במידה ויאושר מרתף, תותר הקמת מחסן (להלן: "מחסן דירתי") בקומת הקרקע בשטח שלא יעלה על 7 מ"ר.
	ערכי השווי- הצדדים מסכימים בניהם לשווי מ"ר מבונה בסך 400$. לאחר שבדקתי ערכי שווי בסביבה אני מאמץ את קביעתם.
	לעניין השטח האפקטיבי של המרתף- עפ"י התכנית ניתן לבנות 30% משטח המגרש קרי, 150 מ"ר . הצדדים הגיעו להסכמה בניהם ששטח מרתף אפקטיבי הינו 100 מ"ר. אני מקבל עמדה זו.
	מקדם דחיה למרתף- תב"ע רח/2000/ב מאפשרת בניית מרתף בשטח של 50 מ"ר, לפיכך, קיימת לכאורה זמינות מיידית לבניית מרתף בשטח של 50 מ"ר. אולם מאחר והנכס מושא השומה ממוקם בשולי שכונה (קריית משה) שמיצובה הסוציואקונומי נמוך, סביר להניח שלמרות היות הבית קטן משך הח...
	מחסן דירתי- מדובר במחסן המהווה חלק ממבנה המגורים הקיים ולכן השימושיות שלו גבוהה מהשימושיות של המחסן בחצר. לפיכך, קבעתי מקדם שווי של 0.7. מאחר ומחסן זה ימוקם בקומת הקרקע קיים הפסד חצר של 7 מ"ר שיבוטא בשטח חצר קטנה יותר.
	תחשיב ההשבחה:
	8.8. השבחה בגין תכנית רח/2000/ב/5 למועד הקובע 10/09/2008:
	עמדת המשיבה:
	ערכי השווי- בהתבסס על שומות מכריעות בסביבת הנכס מושא השומה, עסקאות מכר וניתוח מ"ר מתואם בהתאם, נקבע שווי מ"ר מבונה בסך 2,000 ₪. להלן ממצאי השמאי:
	תחשיב ההשבחה:
	עמדת המבקש:
	ערכי השווי- שמאי המבקש מקבל את ערכי השווי שקבע שמאי המשיבה בשומתו.
	תחשיב ההשבחה:
	דיון והכרעה בתוכנית רח/2000/ב/5:
	תכנית זו מאפשרת הוספת מערכת אינסטלציה סניטארית במרתף. מאחר ותוספת זו משפרת את השימושיות במרתף אני מאמץ את עמדת הצדדים לגבי מקדם השווי  של 0.05.
	ערכי השווי- הצדדים מסכימים בניהם לשווי מ"ר מבונה בסך 2,000 ₪. לאחר שבחנתי עסקאות השוואה בסביבת הנכס מושא השומה מתוך אתר מידע נדל"ן של רשות המיסים, קבעתי שווי מ"ר מבונה בסך 1,564 ₪. להלן ממצאיי:
	מקדם דחיה - תכנית זו מתירה הקמת סניטציה במרתף. בתכנית הקודמת קבעתי דחיה של 4 שנים לתוספת בניה למרתף, קרי עד שנת 2000 . תכנית זו נכנסה לתוקף בשנת 2008, אני מקבל את עמדת שמאי המשיבה לכך שאין מקום לדחיה נוספת למימוש זכויות תכנית.
	תחשיב ההשבחה:
	הערה:
	מאחר ומדובר בעבודה קטנה אין מקום להפחתה בגין נגישות.
	8.9. השבחה בגין תכנית רח/מק/2000/כ' למועד הקובע 24/11/2014:
	עמדת המשיבה:
	ערכי השווי - בהתבסס על עסקאות השוואה וניתוח מ"ר מתואם נקבע שווי מ"ר מבונה בסך 3,500 ₪. להלן ממצאי השמאי:
	תחשיב ההשבחה:
	עמדת המבקש:
	ערכי השווי- שווי מ"ר מבונה בסך 3,150 ₪.
	תחשיב ההשבחה:
	דיון והכרעה בתוכנית רח/מק/2000/כ':
	תכנית זו קובעת הוראות בדבר הקמת בריכות שחיה לשימוש פרטי למגורים. התכנית מתירה הקמת בריכות שחיה בבתים צמודי קרקע בשטח מקסימלי של 40 מ"ר או 15% מסך השטח הפנוי במגרש, הנמוך מבניהם. תותר הקמת מבנה עזר תת קרקעי או על קרקעי עבור מתקנים טכניים בשטח שלא יעלה ...
	ערכי השווי- בהתבסס על עסקאות השוואה שבחנתי בסביבת הנכס מושא השומה קבעתי שווי מ"ר מבונה בסך 2,500 ₪. להלן ממצאיי:
	השטח האפקטיבי של הבריכה- התכנית מאשרת הקמת בריכת שחיה בשטח של 40 מ"ר או 15% מסך השטח הפנוי במגרש- הנמוך מבניהם. הצדדים הגיעו להסכמה שהשטח האפקטיבי לבניית בריכת השחייה הינו 30 מ"ר. אני מקבל עמדה זו.
	לעניין מקדם דחיה לבניית הבריכה- בשל העובדה ששטח המגרש הפנוי הנותר לבניית הבריכה הינו גדול דיו להכיל בריכה בשטח 30 מ"ר, אני מקבל את עמדת שמאי המשיבה לכך שאין צורך לקחת מקדם דחיה לבניית בריכה זו.
	תחשיב ההשבחה עבור תוכנית רח/מק/2000/כ:
	8.10. השבחה בגין תכנית רח/2000/ג/4 למועד הקובע 26/02/2016:
	עמדת המשיבה:
	ערכי השווי- בהתבסס על עסקת השוואה בקרבת הנכס מושא שומה ובהתאמה לבינוי הקיים ולמועד הקובע, נקבע שווי מ"ר מבונה בסך 4,000 ₪. להלן ממצאי השמאי:
	תחשיב ההשבחה:
	עמדת המבקש:
	ערכי השווי-  השמאי קבע שווי למ"ר מבונה בסך 3,750 ₪ (לאחר הפחתה של 10% בגין נגישות).
	תחשיב ההשבחה:
	דיון והכרעה ב תכנית רח/2000/ג/4:
	השאלה שמתעוררת לגבי חבות בהיטל השבחה לגבי נושא קירוי המצללה (הפרגולה) והפיכתה לסככה, הינה מתחום המשיק בין החבות בהיטל השבחה לתחום הקיימות  שאני מגדירו כ"מרחב המחיה הבסיסי של אזרח במדינה" (להלן מרחב המחיה הבסיסי). התחום כולל, בין היתר, את הנושאים הבאים:
	מתוקף תפקידי כשמאי מכריע עלי לבחון את הקשר בין החבות בהיטל השבחה והפטור ממנו, המוגדר
	בחוק התו"ב  וקיימות לגביו התייחסויות רבות במוסדות המשפטיים. הקשר הזה נובע מעקרונות של צדק חלוקתי ונועד לשתף את הקהילה המקומית ברווח שצומח לבעל מקרקעין המתעשר הודות להחלטה של רשויות התכנון להשביח את המקרקעין שבבעלותו. האיזון העדין בין הצורך לשמור על כס...
	מדינת ישראל התברכה, בין היתר, בהיותה מדינה שטופת שמש. השמש מאירה אותנו בממוצע במהלך השנה בכ- 76% משעות היום . אחוז הנחשב לגבוה בעולם. יש לזכור שגם עוצמת הקרינה חשובה ולאור השינויים האקלימיים שהעולם חווה בעוצמות מתגברות, בין היתר עקב פגיעה בשכבת האוזון...
	מדינת ישראל התברכה, בין היתר, בהיותה מדינה שטופת שמש. השמש מאירה אותנו בממוצע במהלך השנה בכ- 76% משעות היום . אחוז הנחשב לגבוה בעולם. יש לזכור שגם עוצמת הקרינה חשובה ולאור השינויים האקלימיים שהעולם חווה בעוצמות מתגברות, בין היתר עקב פגיעה בשכבת האוזון...
	מדינת ישראל התברכה, בין היתר, בהיותה מדינה שטופת שמש. השמש מאירה אותנו בממוצע במהלך השנה בכ- 76% משעות היום . אחוז הנחשב לגבוה בעולם. יש לזכור שגם עוצמת הקרינה חשובה ולאור השינויים האקלימיים שהעולם חווה בעוצמות מתגברות, בין היתר עקב פגיעה בשכבת האוזון...
	הקשר בין הסקירה הקצרה לעיל בנושא מרחב המחיה הבסיסי, ולעניינו בנושא המצללות/סככה, נובע מהצורך שקברניטי המדינה, הרשויות המקומיות (באמצעות מוסדות התכנון הרלוונטיים) ומערכת המשפט יכירו בכך שנושא ההגנה מהשמש הינו בעל חשיבות בריאותית/כלכלית/חברתית ממדרגה רא...
	אין ספק שקירוי המצללות משביח את הנכס (שיפור באיכות החיים/הבריאות של הבעלים). רוב חברי השמאים המכריעים בוחרים לקבוע מקדם תרומת השבחה שנע בין 5% ל- 10%. להערכתי תרומת הקירוי מבחינה בריאותית אף גבוהה משיעור זה, לאור הדיון שהצגתי לעיל.
	המדינה בחרה להתייחס לנושא באמצעות תקנות התכנון והבנייה (עבודות ומבנים הפטורים מהיתר) התשע"ד – 2014 כשבמסגרת ההגדרות בסעיף 1 היא מגדירה את המצללה (פרגולה) כדלקמן:
	המדינה בחרה להתייחס לנושא באמצעות תקנות התכנון והבנייה (עבודות ומבנים הפטורים מהיתר) התשע"ד – 2014 כשבמסגרת ההגדרות בסעיף 1 היא מגדירה את המצללה (פרגולה) כדלקמן:
	המדינה בחרה להתייחס לנושא באמצעות תקנות התכנון והבנייה (עבודות ומבנים הפטורים מהיתר) התשע"ד – 2014 כשבמסגרת ההגדרות בסעיף 1 היא מגדירה את המצללה (פרגולה) כדלקמן:
	בפרק ב' עבודות ומבנים הפטורים מהיתר בסימן ב': גגונים וסככות. בסעיף 12 מתייחסים לעניין הקמת מצללה (ההדגשה אינה במקור):
	המדינה מעניקה הקלה לאזרחים באמצעות פטור מהיתר בניה לבניית מצללה בהיקף של 50 מ"ר או 1/4 משטח הקרקע או הגג ובכך מייצרת תמריץ לבניית המצללה התורמת לבריאותם של האזרחים. במקרה של חריגה מהאמור בסעיף (1) מתייחסים לתוספת שטח מצללה כשטח שירות.
	קירוי המצללה והפיכתה לסככה הינו שדרוג נושא ההגנה מפני השמש ופגעי מזג האויר. אין ספק שהועדה חוששת שקירוי זה, למרות הגדרת הסככה כשטח מקורה ומפולש משלושת צדדיו, ייסגר בעתיד ויהפוך לשטח עיקרי. לכן גם הגדירה אותו כשטח עיקרי, לעניות דעתי, הגדרה מרחיקת לכת. ...
	עמדתי בנושא היא שאין לגבות היטל השבחה בגין הקירוי, כהכרח רצוי של השתתפות הועדה המקומית בתרומה לבריאות התושבים. את חשש הועדה בנושא סגירת הסככות ושימוש בהן כשטח עיקרי ניתן למנוע בצורת פיקוח הדוק שכיום נגיש וזול (למשל באמצעות רחפנים) ולטפל בחומרה בעוברים...
	מאחר ועד שלא יבוצע תיקון בתוכנית מתאר מקומית, או בתקנות התכנון והבניה או בתוכנית מתאר ארצית שתתייחס לנושא באופן ייחודי, הרי שיש לגבות היטל השבחה בגין מצב זה. מאחר ולדעתי מדובר בשימוש של שטח שירות ולא שטח עיקרי, תחשיב ההשבחה יהיה בגובה 5% משווי שטח מבו...
	ערכי השווי- בהתבסס על עסקאות השוואה שבחנתי בסביבת הנכס מושא השומה ובהתאם להיכרותי עם אזור מושא השומה קבעתי שווי מ"ר מבונה בסך 3,000 ₪. להלן ממצאיי:
	תחשיב ההשבחה של תוכנית רח/מק/2000/ג/4:
	8.11. השבחה בגין תכנית רח/2000/ס' למועד הקובע 03/10/2017 :
	עמדת המשיבה:
	התכנית מאפשרת תוספת של הגבוה מבין 7% או 50 מ"ר. שמאי הועדה קבע שניתן להוסיף  35מ"ר בנכס הנדון. מקדם שוליות- שמאי המשיבה הביא בחשבון מקדם שוליות של  0.7ומקדם קומה א' של 0.9.
	התכנית מאפשרת תוספת של הגבוה מבין 7% או 50 מ"ר. שמאי הועדה קבע שניתן להוסיף  35מ"ר בנכס הנדון. מקדם שוליות- שמאי המשיבה הביא בחשבון מקדם שוליות של  0.7ומקדם קומה א' של 0.9.
	ערכי השווי- בהתבסס על עסקת השוואה שנבחנה בתכנית רח/2000/ג/4 ובהתאמה לנכס מושא השומה ולמועד הקובע, נקבע שווי מ"ר מבונה בסך 4,500 ₪.
	תחשיב ההשבחה:
	עמדת המבקש:
	מקדם שוליות- שמאי המבקש הביא בחשבון מקדם שוליות של  0.3ומקדם קומה א' של 0.7.
	ערכי השווי- השמאי קבע שווי מ"ר מבונה בסך 4,100 ₪.
	תחשיב ההשבחה:
	דיון והכרעה בתכנית רח/2000/ס':
	תכנית זו מאפשרת תוספת בניה של עד 7% משטח המגרש או שטח שלא יעלה על 50 מ"ר, הגדול מבניהם, ובכל מקרה שלא יעלה על 175 מ"ר.
	ערכי השווי- בהתבסס על עסקת מכר לנכס ברחוב עקיבא תמיר 5  קבעתי שווי מ"ר מבונה בסך 3,500 ₪.
	לעניין התוספת לשטח העיקרי- הצדדים מסכימים בניהם על תוספת לשטח עיקרי בסך 35 מ"ר . לאחר שבחנתי את תקנון התכנית ומטרותיו, קבעתי שתוספת הבניה הרלוונטית עפ"י תכנית זו הינה 35 מ"ר . לאור מגבלת שטח קומת הקרקע, בדומה לשמאי הצדדים, התוספת תהיה לקומה העליונה בל...
	מקדם שוליות- הוחלט להביא בחשבון מקדם שוליות זהה של 0.6 לשתי הקומות.
	תחשיב ההשבחה:

	9. הכרעה:

