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	סביבת הנכס מאופיינת בבניה כפרית למגורים על נחלות גדולות, לצד שימושים חקלאיים ואחרים בעורף הנחלות.
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	הנכס הנדון בעל חזית דרומית רחבה יחסית לכביש המהווה רחוב פנימי ללא מוצא. ממערב לחלקה שטחים חקלאיים.
	טופוגרפיית פני הקרקע נוחה.
	על חלקת המגורים בנויים שני מבני מגורים:
	האחד דו קומתי בשטח של כ-223 מ"ר והשני חד קומתי בשטח של כ-75 מ"ר, ומחסן.
	הפיתוח הסביבתי חלקי ומיושן.

	7. המצב תכנוני
	7.1. תכנית S/15, תכנית מתאר אזורית שומרון, פורסמה למתן תוקף ביום 29.01.1948 (י.פ 1644).
	7.2. הכרזה על קרקע חקלאית - גיליון 41a - מיום 22.04.1971.
	הנכס הנדון מסומן בחלקו הדרומי כשטח בנוי לא מוכרז, כך שיתרת השטח הינו קרקע חקלאית מוכרזת.
	7.3. תמ"מ 2 - תכנית מתאר מחוזית- מחוז צפון, פורסמה למתן תוקף ביום 10.05.1984 (י.פ 3052)
	בתשריט "קומפילציה צפון - גיליון 3" שהינו חלק ממסמכי תמ"מ/2 רואים את גוש אומן ובכלל זה את מושב גדיש ביעוד "ישוב כפרי/קהילתי".
	בסמוך לגדיש מסומן אזור חקלאי/נוף כפרי פתוח .
	סעיף 7: בשטח ישוב עירוני ובשטח ישוב כפרי ניתן להתיר, בשים לב, בין השאר, לתכנית המתאר הארצית תמ"א/6....את כל השימושים שנקבעו להם בתכנית מתאר מקומית.
	סעיף 27 - יחס לתכניות אחרות:
	"תכנית מתאר מקומית, תכנית מפורטת, תכנית בינוי ותשריטי חלוקה ואיחוד שאושרו לפני תחילתה של תכנית זו, יישארו בתוקפם זולת אם נאמר אחרת מפורשות בתכנית זו.
	אולם -
	(1) מקום שקיימת סתירה בין תכניות ותשריטים כאמור לבין תכנית זו - ההוראה שבתכנית זו עדיפה.
	(2) מקום שהתכניות והתשריטים האמורים חלים על קרקע חקלאית שהוכרזה לפי סעיף 5 לתוספת הראשונה לחוק, אחרי שהתכניות והתשריטים האמורים אושרו, לא ינהגו עוד לפי התכניות והתשריטים האמורים".
	7.4. תכנית ג/3933 פורסמה למתן תוקף ביום 17.10.1985 (י.פ 3258).
	מטרות התכנית, בין היתר, קביעת יעודי קרקע, התוויית דרכים וקביעת הוראות לשטח מגורים, למבני ציבור, שירותים ומבני משק בתחום התכנית.
	חזית הנכס הנדון ביעוד מגורים א'. יתרת השטח ביעוד אזור מבנה משק וחקלאות.
	אזור מגורים א' נועד לבנייה למגורים.
	הוועדה המקומית רשאית לאשר תכנית בינוי למבנה עזר כגון: מחסן, מוסך פרטי, מבנים זעירים חקלאיים לצרכים משפחתיים.
	על כל מגרש הוועדה המקומית רשאית לאשר בית נוסף לבן ממשיך.
	קביעת נציג הג"א למיקום מקלט מחייבת את בעל המגרש שבתחומו נקבע המיקום.
	בעל המגרש יאפשר התחברות לקו מים וקו חשמל לצרכי בניית המקלט בהתאם להנחיית הג"א.
	זכויות בניה:
	גודל מגרש מינימלי: 1,000 מ"ר
	גובה בניין מירבי: 2 קומות
	שטח בניה משטח מגרש נטו: 40%
	קווי בניין: קדמי כמסומן בתשריט, 3 מ' אחורי וצידי.
	אזור מבני משק וחקלאות:
	אזור המשמש למבנים ופעילויות בענפים המשקיים כולל אחסנה ושירותים כגון: חממה, דיר, רפת, לול. בטבלת השטחים לא נקבעו אחוזי בניה ליעוד זה.
	7.5. תכנית ג/6540 פורסמה למתן תוקף ביום 26.12.1991 (י.פ 3957).
	התכנית חלה על מרחבי תכנון רבים בצפון, בכללם הגלבוע, ומהווה שינוי לתכניות מתאר מקומיות בתחומם.
	מטרותיה:
	א. קביעת הוראות וסייגים למתן היתרי בניה למבנים חקלאיים.
	ב. קביעת תנאים לשימוש במבנים חקלאיים באזור שיעודו חקלאי כמשמעותו בתכנית מתאר או בתכנית מפורטת החלה על השטח או כמשמעותו על פי הכרזה על קרקע חקלאית בהתאם לתוספת הראשונה לחוק התכנון והבניה.
	ג. קביעת הנחיות להכנת תכניות מפורטות באזור שיעודו חקלאי לדרכים, לשימושים חקלאיים.
	התכנית תואמת את הוראות תכנית המתאר המחוזית למחוז הצפון תמ"מ/2 ומשלימה תכניות מתאר מקומיות ומפורטות לגבי אזורים שיעודם חקלאי.
	בישובים חקלאיים שלהם תכניות המגדירות אזור למבני משק חקלאי יתפסו ההוראות של התכניות התקיפות.
	מבין הגדרות בתכנית:
	קרקע חקלאית - קרקע שהוגדרה ככזו בהתאם להוראות התוספת הראשונה לחוק.
	מבנה חקלאי - מבנה המיועד לשמש לגידול בעלי חיים, צמחים, וכל מבנה אחר הדרוש במישרין לשימוש חקלאי.
	התכנית כוללת מגבלות והוראות בניה למבנים חקלאיים ובנייני משק חקלאי ומתקנים לפי סוג השימוש.
	התכנית לא כוללת תשריט.
	7.6. תכנית ג/275  - התכנית מוזכרת בתקנון תכנית ג/3933 בכתב יד המכונה: "שינוי לתכנית מפורטת מס' ג/275 תענך מערבית".
	שמאי המבקשת טען לעניין תכנית זו, אך לאחר בדיקתו הסתבר כי מדובר בתכנית שהומלצה להפקדה ולא אושרה.
	לפיכך, טיעוניו המתייחסים לתכנית זו הושמטו משומה זו.
	7.7. תכנית ג/14970 פורסמה למתן תוקף ביום 14.06.2007 (י.פ 5680).
	תכנית מתאר מקומית "גוש אומן" - ניר יפה, מלאה, גדיש ומרכז אומן.
	שינוי לתכנית ג/3933.
	התכנית תואמת לתמ"מ 2.
	התכנית מסדירה שימושים, הוראות בניה, הנחיות אדריכליות, קובעת תנאים לביצוע התכנית, נותנת הנחיות לטיפוח השטחים הפתוחים וקובעת הנחיות סביבתיות.
	יעודי הקרקע עפ"י תכניות ג/3933, ג/במ/179, ג/11285. (לפי הישוב הרלוונטי, ב.ק).
	עפ"י תקנון התכנית, במושב גדיש 60 נחלות מאושרות, סה"כ 120 + 4 יח"ד קיימות, תוספת 7 יח"ד במגורים ב', סה"כ 131 יח"ד.
	התכנית תואמת לתמ"א 3, תמ"א 31, תמ"א 35, תממ/2, לתכנית אב למ.א גלבוע.
	לא יינתן היתר להקמת בניין ולא ישמש שום קרקע או בניין הנמצאים בתחום התכנית לשום שימוש שהוא פרט לשימושים המפורטים בתכנית זו, ברשימת השימושים המותרים לגבי האזור שבו נמצאים הקרקע או הבניין.
	השימושים המותרים באזור מגורים א' (בנחלה - אזור מגורים ומבני משק חקלאי):
	ניתן לבנות 2 יח"ד בכל מגרש + יח"ד הורים, בשני מבנים.
	תכליות ושימושים:
	מגורים: תותר בנית מבנים בני 2 קומות + עלית גג. קומת עמודים מפולשת תחשב במניין הקומות המותרות. לא תותר בנית מרתפים.
	שימושים משרדיים, שירותים אישיים, סטודיו לאומנות וקליניקה רפואית: שימושים אלה יותרו כחלק ממבנה המגורים או במבנה נפרד חד קומתי בתחום קווי הבניין. השימוש לתעסוקה יהיה בשטח מקסימלי של 50 מ"ר. שימושים אלו יותרו בתנאי שהיקף ואופי הפעילות אינם גורמים מטרד לב...
	השטח המיועד לתעסוקה יחשב לשימוש עיקרי.
	יחידות קיט ואירוח (צימרים):
	עד 4 יח' ולא יותר מ-100 יח' בכל הישוב, בשטח של כ-20-40 מ"ר ומקסימום 160 מ"ר לנחלה.
	מבנים חקלאיים:
	יותר שימוש במבנים חקלאיים קיימים בלבד ובתנאי שהוקמו לפני מועד אישור תכנית זו. יותר שיפוץ בתנאי שיעמדו בדרישות משרד הבריאות והמשרד לאיכות הסביבה ובהתאם להנחיות והוראות מיוחדות למבנים חקלאיים. לא תותר הרחבת מבנים אלה.
	בריכת שחיה פרטית:
	במגרשים עד 700 מ"ר בשטח של עד 50 מ"ר. קירוי בריכה יהיה ע"ח אחוזי הבניה. קווי בניין 5 מ' ממבנים.
	מבנה עזר:
	יותרו כחלק ממבנה המגורים או במבנה נפרד במגבלת קווי הבניין ובמרחק מינימלי של 5 מ' ממבנים סמוכים, בשטח מקסימלי של 20 מ"ר, ע"ח שטחי שירות.
	חניה:
	ניתן לבנות מבנה חניה כחלק מהמבנה ובמגבלות קווי הבניין או מבנה מפולש מבניה קלה.
	שימושים אסורים:
	מבנים חקלאיים למעט הקיימים, מחסנים למעט מבנה עזר המותר במגרש, מסחר קמעונאי או סיטונאי, מתקנים לאירועים, שימושים הדורשים תנועת רכב כבד, תעשיה, מלאכה, תחנת דלק ו/או כל שימוש המהווה מפגע סביבתי או חזותי.
	אזור מבני משק וחקלאות (בנחלות):
	יותרו עיבוד חקלאי, מבנים חקלאיים, דרכי גישה וחניות ומתקנים הנדסיים לשימוש הנחלה. לכל ישוב או מקבץ ישובים תוכן תכנית מפורטת בסכמות ועדה מחוזית לריכוז מבנים חקלאיים מחוץ לשטח הנחלות.
	זכויות הבניה ליעוד מגורים א' בנחלה:
	גודל מגרש מינימלי 1,700 מ"ר.
	שטח עילי 50% או 250 מ"ר לכל יח"ד, לפי הקטן ולפי החלוקה להלן:
	שטח עיקרי: 40% או 200 מ"ר ליח"ד, לפי הקטן. מתוך זה 50 מ"ר לתעסוקה + מקס' 160 מ"ר ליחידות אירוח.
	שטחי שירות: 10% או 50 מ"ר ליח"ד, לפי הקטן.
	תכסית: 40%
	גובה מבנה: 7.5 מ' לגג שטוח, 9 מ' לגג משופע.
	מס' קומות: 2 + עליית גג
	קווי בניין: קדמי 5 מ' או לפי תשריט, צדדי ואחורי 3 מ', חניה 1 מ' קדמי ו-0 מ' צידי.
	צפיפות: 3 יח"ד בנחלה בשני מבנים + 4 יח' אירוח.
	מס' יח"ד לדונם: 1.
	תותר העברת אחוזי בניה ממעל מפלס הכניסה או מתחת למפלס הכניסה באישור ועדה מקומית.
	מרחק בין מבנים באזור מגורים 6 מ'.
	סך כל זכויות הבניה למבנים חקלאיים בנחלה לא יעלה על האחוז המותר למבנים לגידול בע"ח מהשטח החקלאי של הנחלה. תותר בניה של בתי צמיחה בלבד עד 80% מהשטח החקלאי של הנחלה.
	אופן ביצוע של תכנית מפורטת:
	כוחה של הועדה יהיה להתיר פעולות בניה בשטח התכנית לאחר שנתמלאו התנאים הבאים:
	הכנת מפת מדידה, הכנת תשריט מפורט לפיתוח המגרש יוגש ביחד עם בקשה להיתר בניה, ייקבעו התנאים ויובטחו הסידורים לביצוע ניקוז הקרקע, סלילת דרכים, גישות ותשתיות.
	התכלות (סעיף 4.1 לתקנון):
	לא התחיל הליך ביצוע התכנית תוך 10 שנים, יפקע תוקף התכנית והיא תיחשב כמבוטלת.

	8. רישוי:
	לא אותר היתר הבניה המקורי. במדידה גרפית באתר GIS של הועדה המקומית גלבוע, עולה כי בנוי בית ישן בשטח של כ-85 מ"ר.
	היתר בניה מס' 2-8-84 ניתן ביום 14.03.1985 לבניית בית מגורים חדש והריסת בית המגורים המקורי שהיה בנוי במשק מס' 1. שטח הבניה שהותר 144.85 מ"ר + 10.54 מ"ר מקלט.
	9. מצב משפטי:
	9.1. בהתבסס על הסכם מכר נחלה שנחתם ביום 24.01.2019 בין המבקשים לבין הקונה, עולה כדלהלן:
	הזכויות הינן זכויות בר רשות שהוענקו במלואן ובבלעדיות למוכרים שהינם חברי אגודה.
	הזכויות אינן רשומות בשלב זה בספרי רישום המקרקעין ורשומות עדיין בספרי מחוז הצפון של רמ"י, ובמרשמי הסוכנות היהודית.
	הממכר הינו מלוא זכויות המוכרים בנחלה לרבות הבנוי והשטחים החקלאיים - נחלה מס' 1 במושב גדיש, הידועה כתיק רמ"י 22071947א' בגוש 20786 חלקה 51, הכוללת חלקה א' בגודל של כ-9 דונם עליה בנוי בית מגורים ומבנים חקלאיים ישנים שאינם בשימוש, וכן שטחי עיבוד חקלאיים ...
	שטח בית המגורים של המוכרים בגודל של כ-223 מ"ר וכולל מטבח, סלון ו-8 חדרים.
	9.2. הרכב המשק, על סמך מכתב מזכיר המושב מיום 24.01.2019:
	אדמות:
	חלקה א: 2.5 דונם לבניה
	חלקה א: 6.5 דונם אדמה חקלאית
	חלקות ב,ג,ד: 41 דונם אדמה חקלאית
	מבנים:
	בית מגורים 223 מ"ר
	בית מגורים 75 מ"ר
	מחסן 24 מ"ר
	9.3. הרכב המשק, על סמך מכתב מזכיר המושב מיום 05.11.2020:
	גוש 20786 חלקה 51.
	גודל שטח צהוב בחלקה א בתכנית תקפה הינו: 3.652 דונם
	גודל חלקה א אדמה חקלאית בתכנית תקפה הינו: 5.525 דונם
	גודל אדמה חקלאית חלקה ב ג ד שהוקצו לנחלה: 40 דונם.
	אדמות:
	חלקה א: 2.5 דונם לבניה
	חלקה א: 6.5 דונם אדמה חקלאית
	חלקות ב,ג,ד: 41 דונם אדמה חקלאית
	מבנים:
	בית מגורים 223 מ"ר
	בית מגורים 75 מ"ר
	מחסן 24 מ"ר
	9.4. מצב זכויות מיום 15.01.2019:
	תיק מס' 22071947א.
	משק מס' 1 בישוב גדיש:
	הזכויות בנכס הנדון רשומות כבר רשות על שם המבקשים.
	נכון להיום לא נמצא בתיק רישום על צירוף מגרש לבניית בית שני המהווה חלק בלתי נפרד מהנחלה.
	נכון להיום, עפ"י ממצאי תיק רמ"י, לא דווח על שימוש לא חקלאי בנכס ו/או על בניה בנכס ללא אישור רמ"י.

	10. תמצית מהות ההשבחה:
	11. טענות הצדדים והכרעה:
	11.1. תכנית ג/3933:
	שמאי המשיבה (לפי שומה מתוקנת):
	המצב התכנוני במצב הקודם:
	שמאי המבקש טוען כי במצב הקודם חלה תכנית S-15 בעוד ששמאי המשיבה טוען שחלה תכנית TP/542/45. שניהם צודקים!
	על פי תקנון תכנית S/15 התכנית נקראת תכנית מתאר לשומרון (שינוי) 1946. תשריט התכנית הינו תשריט מס' TP/542/45 המהווה חלק בלתי נפרד מהתכנית.
	התכנית אושרה בשנת 1948. מושב גדיש הוקם בשנת 1956.
	הכרזה על קרקע חקלאית:
	על פי הסימון בתשריט, ההכרזה לא חלה על השטח המבונה אלא על השטח החקלאי.
	תמ"מ/2:
	בשנת 1983 אושרה תמ"מ/2. על פי תשריט התכנית, כלל השטח מסומן ביעוד ישוב כפרי/קהילתי.
	על פי סעיף 27 (2), ניתן להבין כי תמ"מ/2 ביטלה את התכנית המנדטורית.
	בהתאם לפסיקת בימ"ש העליון רע"א 9044/12 הועדה המקומית לתכו"ב בקעת בית הכרם נ' עבדאלסלאם סרחאן, עולה כי דחה את בקשת הערעור ובכך קיבל את החלטת בימ"ש מחוזי ע"א 40048/06/12 סרחאן עבד אל סלאם נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה בקעת בית הכרם, לפיה התכנית המנדטורי...
	בית המשפט המחוזי בעניין סרחאן, פסק כי מעמדה של התכנית המנדטורית הוא במעמד תכנית מתאר מקומית.
	בהחלטת ועדת ערר מס' 8141/14 בעניין הועדה לתכנון ובניה שפלת הגליל נ' מריח קאסם, דנו בעניין קיומה של השבחה בתכנית ג/6540:
	סעיף 18 לערר: "משהוכרזה הקרקע כחקלאית לפי התוספת הראשונה לחוק לאחר התכנית המנדטורית, פשיטא שלפי הוראותיה של התמ"מ אין עוד תחולה לתכנית המנדטורית על המקרקעין...".
	סעיפים 28-29 לערר: "28. בענייננו, הוכח כי הקרקע הוכרזה כקרקע חקלאית במועד מאוחר לתכנית המנדטורית, ובנסיבות אלה הוכחו התנאים לתחולת סעיף 27(א)(2) הנ"ל בכל הנוגע למקרקעין נשוא הערר.
	29. אשר על כן, אנו מחליטים כי עפ"י תמ"מ/2 לא ניתן היה עוד להוציא היתרי בניה מכוח התכנית המנדטורית בכל הנוגע למקרקעין נשוא הערר, ועל כן יש לקבוע את ההשבחה שנוצרה בתכנית ג/6540."
	מאחר שמדובר על קרקע שהוכרזה לאחר התכנית המנדטורית, וכפי שמסומן במפות ההכרזה, ההכרזה לא כוללת את השטח המבונה, התכנית המנדטורית חלה במצב הקודם רק על השטח המבונה ולא על השטח החקלאי.
	מאחר שתכנית ג/3933 אושרה לאחר מועד ההכרזה, ומאחר שלא העניקה זכויות בניה מוגדרות לשטח החקלאי, הרי שאין שינוי בין שני מצבי התכנון.
	חבות בר רשות:
	שמאי המבקשים הפנה לפס"ד בלוך  לצורך הסבר על צורת ההתיישבות במקום.
	יצוין כי עפ"י פס"ד בלוך, על בעלי זכויות "בר רשות" בחוזה משבצת חלה חבות בהיטל השבחה. פס"ד בלוך אמנם ניתן ביום 03.09.2014, אך עפ"י ההחלטת ועדת ערר  הוא חל רטרואקטיבית על המועד הקובע לתכנית זו. עוד עולה מהערר כי פס"ד בלוך עמד בפני בימ"ש העליון כבר בשנת 2...
	התאמה לבעלות:
	נתוני ההשוואה הינם ממושבים בהם הזכויות גם הן "בר רשות", כלומר זכויות חכירה. בהתאם לסעיף 2(א) לתוספת השלישית לחוק התו"ב, "חלה השבחה במקרקעין, בין מחמת הרחבתן של זכויות הניצול בהם ובין בדרך אחרת, ישלם בעלם היטל השבחה לפי האמור בתוספת זו (להלן - היטל); ה...
	הגדרת "בעל" לפי הוראות פרק א' לחוק התכנון והבניה - לרבות חוכר לדורות בחוק המקרקעין, תשכ"ט-1969.
	לאור האמור, החבות בתשלום היטל השבחה אינה שונה בין בעלים לחוכר לדורות.
	הובא בחשבון מקדם 0.97 המשקף את החיכוך בין החוכר לבין רמ"י.
	עלויות פיתוח:
	בנתוני ההשוואה אותן בחנתי אין מכרזי מינהל ועל כן מתייתר הצורך לדון בכך.
	בניית יח"ד שניה:
	שמאי המבקשים לא הציג תימוכין לטענתו כי ניתנו היתרי בניה ליח"ד שניה בנחלות לפני המועד הקובע לתכנית. יחד עם זאת, עפ"י תכנית S/15 הוועדה רשאית לאשר בית שני. התרשמתי גם משומות מכרעות אחרות כי במצב הקודם ניתן היה לבנות יח"ד שניה.
	גם במצב החדש, על פי תקנון תכנית ג/3933, הוועדה רשאית לאשר בית נוסף לבן ממשיך.
	מכאן אני סבור כי אין הבדל בין שני מצבי התכנון לעניין מספר יח"ד שניתן לבנות.
	ערכי שווי:
	לעניין טענות שמאי המבקשים למצבו הכלכלי של מושב גדיש, מהכתבה אותה צירף עולה כי המצב הכלכלי הקשה היה נחלתם של מספר מושבים בסביבה ולא רק של גדיש, להלן ציטוט מהכתבה אותה הציג שמאי המבקשים בשומתו:
	"צרת גדיש אינה צרת מושב יחיד בחבל תענך, שיושב בשנת 1956....... על היישובים מרחף איום מיידי של כריעה תחת עול חובות ..... המושבים גדיש, מלאה ואדירים אינם מתפקדים כמעט. מושבים חזקים יותר כברק, דבורה, מיטב, אביטל, ניר יפה ומגן שאול התפתו ל"להיט" החממות - ...
	מכאן שנתוני ההשוואה מהסביבה מגלמים הכל ואין מקום להפחתה.
	שמאי המשיבה קבע בשומתו שווי מ"ר מבונה למ"ר עיקרי, אך בתחשיב כלל גם שטחי שירות.
	בהתאם לתקינה השמאית תקן 2.0, יש לנתח נתוני השוואה עד שנתיים מהמועד הקובע.
	יחד עם זאת, לאור המשבר הכלכלי שפקד את מדינת ישראל החל משנת 1980 ועד 1985, אשר נבלם לאחר החלת התכנית הכלכלית שהוכרזה ביולי 1985, ולאור כך שהמועד הקובע לשומה הינו נובמבר 1985, אני סבור כי יש להעדיף נתוני השוואה לאחר המועד הקובע, נקיים מתנודות דרסטיות במ...
	לאור מחסור בעסקאות השוואה, אתייחס לנתונים מעל שנתיים מהמועד הקובע.
	נעזרתי בנתוני השוואה משומתו המכרעת של מר אלי כהן במושב מנחמיה מיום 22.07.2020, גו"ח 15474/16, שם נקבע שווי מ"ר מבונה למועד הקובע 01.01.1990 בסך 65 ₪ כולל מע"מ ופיתוח. להלן טבלת נתוני ההשוואה משומתו: (נתונים אלו מחוזי חכירה בסביבה)
	כפי שעולה מהטבלה, הערך הנמוך ביותר מתקבל במושב אומן, הסמוך למושב גדיש. אני סבור כי הסיבה הינה הנגישות לכביש מרכזי אשר ממנה נהנים המושבים האחרים בטבלה.
	בנוסף הוצגו נתונים מחוזה חכירה מפברואר 1987 בישוב מנחמיה, גו"ח 15473/12. סך קיבולת בניה 105 מ"ר מבונים. בהתאמה לזמן והתאמה לבעלות התקבל שווי מ"ר מבונה בסך 75 ₪ כולל מע"מ ופיתוח.
	חוזה חכירה נוסף הוצג בשומת המשיבה דכאן, לפיו במושב מסד נחתם חוזה חכירה לעסקה מיום 11.11.1986, לגו"ח 15421/1,2 מגרש מס' 48 לפי תכנית ג/5435 (מותר לבנות 30%). שטח המגרש 639 מ"ר. שווי העסקה 34,080 ₪. מניתוח הנתונים לפי שטח בניה של 30%, קרי כ-192 מ"ר, מתק...
	לאור מיקומם של מסד ומנחמיה לצד כביש מרכזי ובמרחק מישובים ערביים ברמת סיכון גבוהה (כגון מיקום המושבים בגלבוע וביניהם מושב גדיש), אני סבור כי השווי הראוי למ"ר בנכס הנדון הינו 40 ₪, ובהתאמה לבעלות  סך של 41 ₪.
	תחשיב ההשבחה לתכנית ג/3933:
	11.2. תכנית ג/6540:
	כללי:
	הצדדים לא חישבו השבחה בגין תכנית זו אך הנושא עלה במסגרת השומה הראשונה של שמאי המשיבה ובתגובת שמאי המבקשים.
	בהתאם לסעיף 1.4 לתקנון תכנית ג/6540, התכנית תחול על שטחים שיעודם אזור חקלאי במרחבי התכנון הנכללים במחוז צפון.
	תכנית המתאר המחוזית תמ"מ/2 ייעדה את השטח לאזור ישוב כפרי/קהילתי ולא אזור חקלאי.
	בנוסף נכתב כי בישובים חקלאיים שלהם תכניות המגדירות אזור למבני משק חקלאי יתפסו ההוראות של התכניות התקיפות.
	משכך אני סבור כי תכנית ג/6540 אינה רלוונטית.
	לחילופין, כאמור בהכרעתי לעניין תכנית ג/3933, וכפי שנקבע בהחלטת ועדת ערר בעניין מריח קאסם, סעיף 32 להחלטת ועדת הערר:
	"משכך, יש להתייחס אל הזכויות מכוחה של תכנית ג/6540 כזכויות מותנות ולקחת זאת בחשבון בהתאם לעקרונות שנקבעו בפסק דין רע"א 3002/12 הועדה המקומית לתכנון ובניה גבעתיים נ' אליק רון".
	לפיכך אני סבור כי במועד הקובע לתכנית זו אין השבחה. ככל והיה מתבקש שימוש בעתיד, הרי שהיה מקום לחיוב בהיטל השבחה, אך כידוע אושרה תכנית ג/14970 אשר למעשה ביטלה את האמור בתכנית ג/6540, ומכאן שהדיון בתכנית זו מתייתר.
	מפנה בנוסף לועדת ערר 868/14 מיום 03.11.2015 נזמאת ח'מאיסי נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה נצרת עילית אשר דנה בקיומה של השבחה לתכנית ג/6540 ומועד המימוש. בהחלטתה נקבע כך: "סבורים אנו כי תוכנית ג/6540 מעניקה זכויות מותנות ולא מעין מוקנות, ועל כן מועד ההש...
	לאור האמור, תכנית ג/6540 לא תובא בחשבון.
	11.3. תכנית ג/14970:
	שמאי המבקשים:
	הכרעה לתכנית ג/14970:
	מגורים:
	התכנית מוסיפה שטחי מגורים.
	שמאי המבקשים הביא בחשבון הפחתה בגין דחיה ובגין תשלום דמי היתר למינהל.
	בהתאם לסעיף 2(ב) לתוספת השלישית: "שילם חוכר לדורות את ההיטל, יהיה זכאי כלפי בעל המקרקעין לשיפוי בסכום ההפרש בין מה ששילם לבין הסכום שהיה עליו לשלם אילו היה ההיטל לך על השבחת החכירה לדורות בלבד.
	לפיכך אין מקום להביא בחשבון תשלום דמי היתר בגין תוספת הזכויות.
	יחידות האירוח:
	התכנית מתירה עד 100 יחידות אירוח לכל מושב.
	בגדיש 60 נחלות. מכאן שלא כל הנחלות יזכו לנצל יחידות אירוח.
	לאור כך, וכן לאור החלטת ועדת ערר מס' 8125/16 מיום 04.04.2017 בעניין שומת עאטף עאלם בגו"ח 20786/55 משק מספר 57, אנתח רכיב זה בהתאם לפסיקת אליק רון.
	במקרה זה אני סבור כי יש ליישם את פס"ד אליק רון באופן הבא:
	בעת המכר החיוב הינו 0% ובעת הוצאת היתר בניה החיוב הינו 100%. דהיינו יש להשית את היטל ההשבחה בשלמותו על הרוכש בעת הבקשה למימוש יחידות אירוח בנכס הנדון, ככל שיבקש וככל שהוועדה המקומית תאשר לו.
	ערכי השווי:
	על פי התקינה השמאית, תקן 2.0, יש להשוות לנתוני השוואה במרחק של עד שנתיים מהמועד הקובע.
	בטווח של עד שנתיים מהמועד הקובע, איתרתי עסקה אחת בגדיש ועסקה אחת במלאה.
	לשם השוואה שמאית יש צורך בשלושה נתוני השוואה. לאור היעדר נתוני השוואה, ניתחתי עסקה נוספת מגדיש שנערכה כשנתיים וחצי לאחר המועד הקובע.
	עסקה 1:
	על פי נתוני מאגר מס שבח, מדובר בבית שנבנה בשנת 1955, לצד מבנה לול שנבנה באותו זמן.
	שווי השטח למגורים 500,000 ₪, שווי הקרקע החקלאית 202,800 ₪.
	עסקה 2:
	לפי נתוני מס שבח בנוי בית בשטח 76 מ"ר משנת 1956, ובית אימון מאותה שנה.
	עסקה 3:
	על פי נתוני מאגר מס שבח, מדובר בשני בתים. אחד בשטח 75 שנבנה בשנת 1956, והשני בשטח 120 מ"ר שנבנה בשנת 1985, לצד מבנה לול שנבנה בשנת 1956.
	שווי השטח למגורים 500,000 ₪, שווי הקרקע החקלאית 202,800 ₪.
	מכאן ששווי מ"ר מבונה למגורים בממוצע משוקלל במועד הקובע, ובמשנה זהירות, הינו 353 ₪, ובהתאמה לבעלות  365 ₪.

	להלן תחשיב ההשבחה למגורים ויחידות האירוח:
	שטח מבני משק:
	כאמור לעיל לעניין תכנית ג/6540, אני סבור כי אינה חלה במצב הקודם.
	כאמור  בסעיף 1.8 ב' לתקנון ג/6540, בישובים חקלאיים שלהם תכניות המגדירות אזור למבני משק חקלאי יתפסו ההוראות של התכניות התקפות. לפיכך המצב הקודם יחושב לפי תכנית ג/3933.
	במצב הקודם, בתכנית ג/3933, אין הגדרת זכויות בניה ליעוד "מבנה משק וחקלאי", אך בהגדרתו אזור זה משמש למבנים ופעילויות בענפים המשקיים כולל אחסנה ושירותים כגון: חממה, דיר, רפת, לול.
	שמאי המשיבה טוען שתכנית ג/14970 איפשרה זמינות.
	שמאי המבקשים טוען כי בישובים אחרים אושרה בניה לפני שאושרה שם תכנית.
	בחנתי את תשריט תכנית ג/14970 אל מול תשריט ג/3933, ומצאתי כי נוספו מבנים בשטח החקלאי בגדיש. לדוגמה: משקים מס' 47 (כיום 162), 64 (כיום 164), 77, 62, אשר לא נצפו בתשריט ג/3933. מבדיקת תיקי הבניין כפי שניתן להבין מאתר האינטרנט של הועדה המקומית, אני מבין ש...
	לפיכך אני סבור, כי במצב הקודם לא ניתן היה לקבל היתרי בניה לבניית מבנים חקלאיים בשטח החקלאי.
	כמו כן, על פי תקנון התכנית, יש להכין תכנית מפורטת בסכמות ועדה מחוזית לריכוז מבנים חקלאיים מחוץ לשטח הנחלות. משכך יש להביא בחשבון דחיה.
	ערכי השווי בשומת המשיבה מקובלים עליי.
	הובא בחשבון מקדם דחיה למצב החדש.
	תחשיב ההשבחה:
	סה"כ ההשבחה לתכנית במעוגל: 49,363 ₪

	12. עקרונות גורמים ושיקולים
	12.1. עפ"י התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965, ההשבחה הינה "עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג". לפיכך, כדי לבודד את מרכיב ההשבחה, יש להפחית את שווי המקרקעין עפ"י המצב התכנוני הקודם משווי המקרקעין עפ"י המצב ...
	12.2. ההערכה בוצעה בהתאם לפס"ד שהתקבל בבית המשפט העליון לעניין שיטת חישוב ההשבחה בנכס בו אושרו רצף תכניות בזו אחר זו ללא ששולם היטל השבחה בגינן. ההלכה שנקבעה הינה שיטת "המדרגות" הידועה כ"הלכת פמיני".
	12.3. מיקומו של הנכס במושב גדיש כחלק מגוש ישובי "אומן" שבחבל התענכים ומאפייניו השונים.
	12.4. המועד הקובע הינו 15 יום מיום פרסום כל תכנית ותכנית, כחוק.
	12.5. מצבו התכנוני של הנכס, לרבות התכניות הרלוונטיות שחלות על הנכס.
	12.6. נתוני שוק רלוונטיים של נכסים בסביבת הנכס.
	12.7. הערכים בחוות דעת זו כוללים מע"מ, ככל שחל בעסקה בין פרטיים.

	13. השומה


