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	1. מטרת השומה:
	2. מהות ההשבחה:
	3. מועדים קובעים לשומה:
	4. ביקור בנכס:
	5. פרטי הנכס:
	6. תיאור הנכס וסביבתו:
	ז. במועד הביקור בנכס נמצא כי המגרש מגודר בגדר איסכורית וכי כי הוחל בעבודות הבניה.  מצב תכנוני ורישוי:
	6.1 תכנית ג/102 פורסמה למתן תוקף בי.פ. 348 מיום 13/05/1954
	מטרת התכנית: לערוך תכנית מסודרת של הקרקעות שנועדו למגורים, פנסיונים ומלונות. להתוות דרכים חדשות כפי שמסומנות בתכנית המצורפת ולבטל דרך קיימת. לחלק את השטח ל-252 מגרשים ולקבוע שימוש של השטחים האלה בהתאם לתכנית המצורפת. להקצות שטחי ירק  ציבוריים ומגרשים ...
	התכנית מסווגת את החלקה כמגרש מס' 12 ובייעוד מגורים.
	להלן עיקר הוראות/זכויות הבניה במגרש:
	שטח מגרש מינימאלי: 1,000 מ"ר
	שטח בניה מינימלי: 18%
	גובה המבנה:  2 קומות
	בניני עזר:  5%
	קווי בניין:  5 מ' מכל צד או אפס במקרה של בניה מחוברת.
	קוו בניין בחזית יהיה בהתאם לתכנית, המרחק המינימלי בין בניינים יהיה 10 מ'.
	6.2 תכנית ג/552 פורסמה למתן תוקף בי.פ. 2812 מיום 13/05/1982
	על פי תשריט התכנית, החלקה שבנדון מסומנת כאזור מגורים א'.
	חלק ממטרות התכנית הינן,  בין היתר:
	 התווית דרכי גישה חדשות לצפת.
	 גיבוש הישוב בעיר באמצעות יצירת מרכז אזרחי ומרכז מסחרי. התווית מערכת דרכים   המחברת את כל חלקי העיר.
	 הגברת הצפיפות בשיכונים הדלילים ותוספת שטחים לבנייה למגורים בשולי העיר.
	 יעוד אזורים מתאימים לצרכי העיר השונים ובמיוחד למרכז אזרחי ומרכז מסחרי.
	התכנית קובעת כי לא יינתן היתר בניה אלא בהתאם לתכנית מפורטת מאושרת, המקיפה שטח רצוף המהווה לדעת הועדה המחוזית חטיבת קרקע מושלמת מבחינת תכנון ערים. הועדה המקומית יכולה עפ"י אישור הועדה המחוזית ליתן היתרים גם ללא תכנית מפורטת.
	התכנית קובעת בין היתר, כדלקמן:
	מס' בתים במגרש  - 1
	שטח מגרש מינימלי - 750 מ"ר
	שטח הבניה המקסימלי - 24% לקומה
	שטח הבניה לנספחים  - 4%
	סה"כ אחוז הבניה  - 28% כולל נספחים
	קווי בנין   - צדדי, חזיתי - 5 מ' אחורי- 8 מ'
	6.3 החלטת ועדת מקומית (מליאה) בישיבה מס' 201602 מיום 27/10/2016
	בתאריך 4/11/1999 התקיימת מליאת בניין ערים לקבלת החלטה לתוספת שטחי שירות ע"פ תקנה 13 לחוק התכנון והבניה. בהחלטה זו התגבשו שטחי השירות להוספה.
	לתכניות אשר לא הוגדרו בהן שטחי שירות והינן מלפני שנת 1992, המליאה הוסיפה שטחי שירות באופן כללי לכלל התכניות שעמדו בקריטריונים.
	ע"פ תקנה 13 יש להגדיר את תוספת שטחי השירות באופן ספציפי לכל תכנית ותכנית בנפרד ולא באופן גורף.
	המלצת מהנדס הועדה: להוסיף 10% שטחי שירות לייעוד מגורים א' בתכנית ג/102.

	6.4 תכנית בקשה להיתר הכוללת הקלות
	בישיבת ועדת משנה לתכנון ובנייה צפת מס' 2022004 מיום 24.04.2022, אושרה בקשה מס' 2021171, מהות הבקשה: 2 בניני מגורים טיפוס 2-A ו-2 בניני מגורים טיפוס 3-B יח"ד, סה"כ 10 יח"ד. הבקשה כוללת את ההקלות הבאות:

	7. רישוי:
	הוצגה תכנית בקשה להיתר מס' 2021171 שמהותה 2 בניני מגורים טיפוס 2-A ו-2 בניני מגורים טיפוס 3-B יח"ד, סה"כ 10 יח"ד.
	התכנית אינה חתומה.
	8. מצב קנייני:
	8.1 העתק רישום מפנקס הזכויות
	9. עיקרי טיעוני הצדדים והכרעה:
	8
	8.1 שומת ההשבחה בשומות הצדדים:
	8.1 הקלות למועד הקובע 24/02/2022:
	שמאי המשיבה :
	שמאי המשיבה טוען כי כתוצאה מאישור ההקלה נוצרו מספר ראשי השבחה, את חישוביו ערך לכל השבחה בנפרד. להלן מתודולוגיית חישוב ההשבחה כמופיעה בשומתו:
	(1) הקלה לתוספת שטח עיקרי, בסך 129.92 מ"ר.
	(2) ניוד שטח מקומה ראשונה לקומת קרקע בסך של 421.32 מ"ר  – שמאי המשיבה טוען כי היות ובגין 129.92 מ"ר משטח זה נגבתה השבחה בגין הקלה לתוספת שטח, יש להחסירו מחישוב ההשבחה (ובסה"כ 291.4 מ"ר). את יתרת השטח מחשב תחת מקדם שיפור תכנוני בשיעור של 10%. שמאי המשי...
	(3) הקלה בקווי בניין ומרווח בין בניינים – שמאי המשיבה טוען כי הקלה זו חופפת להקלה לניוד שטחים ומשכן אין לגבות בגינה השבחה נוספת.
	(4) ממ"דים – שמאי המשיבה טוען כי על אף וערר הר/85207/17 הועדה המקומית לתכנון ולבניה הרצליה נגד טופ הרצליה מיזמים בע"מ, קובע כי ניתן לגבות היטל השבחה בגין הקלות ביחס לממ"ד, משעה שניתן היה לבנות את הממ"ד במצב הקודם ללא אישור הקלות, אין לגבות בגינו השבחה.
	שמאי המבקשת :
	ערכי שווי בשומת המבקשת:
	תחשיב שמאי המבקשת:
	הכרעה:
	להלן מתודולוגיית חישוב ההשבחה תוך התייחסות לטיעונים השנויים במחלוקת:
	 הקלה כמותית – שמאי הצדדים אינם חלוקים כי התכנית מתירה תוספת שטח בסך של 129.92 מ"ר.
	הקלה לניוד שטחים – ההקלה מתירה ניוד 421.32 מ"ר מקומה א' לקומת הקרקע. אני מקבל את עמדת שמאי המשיבה כי משעה שבגין 129.92 מ"ר משטח זה נגבתה השבחה בגין הקלה כמותית, יש להחסירו מחישוב ההשבחה, ובסה"כ השטח לחישוב בגין הקלה זו מהווה 291.4 מ"ר. באשר להשבחה הנו...
	 מבנים מ-"דגם 1" -, בהתאם לתכנית ההיתר, ביחה"ד במבנים אלה (סה"כ 4 יח"ד), המרפסת הינה מרפסת בקומה ב', אשר הגישה אליה מחדר היציאה בגג (חדר עבודה בניגוד ליציאה למרפסת מחדר האורחים). עוד עולה, בהתאם למדידה גרפית מתכנית ההיתר, כי שטחה של מרפסת זו הינו כ-8...
	עוד אציין כי בהתאם לתקנות התכנון והבניה (חישוב שטחים ואחוזי בניה בתכניות ובהיתרים), תשנ"ב-1992, נקבע כי: "גזוזטרה ששטחה עד 14 מטרים רבועים לא תבוא במניין השטח המותר לבניה, ובלבד ששטחן הכולל של כל הגזוזטרות בבניין לא יעלה על 12 מטרים רבועים כפול מספר ה...
	 מבנים מ-"דגם 2" – בהתאם לתכנית ההיתר, במבנים אלה יבנו 2 יח"ד בקומות העליונות (דירות פנטאהוס). בהתאם למדידה גרפית שטחה של המרפסת בכל אחת מיחה"ד הינו כ-65 מ"ר. לאור מיקומה של המרפסת, ותרומתה לבנוי, אני סבור כי ערכה האקווי' של כל מרפסת הינו 0.25. מקדם ...
	שמאי הצדדים חלוקים לגבי שוויו של מ"ר מבונה במועד הקובע, והגישה על פיה יש לחשבו. שמאי המשיבה טוען כי גישת ההשוואה למגרשים ריקים מסביבת הנכס הנדון מהווה את הגישה הטובה ביותר. מנגד, טוען שמאי המבקשת כי העסקאות עליהן ביסס שמאי המשיבה את קביעתו אינן למגרשי...
	אני מקבל את עמדת שמאי המשיבה כי הגישה הטובה ביותר לבחון את שוויו של מ"ר מבונה הינה בהשוואה ישירה למגרשים ריקים. זאת ועוד, משעה שהציג בפני חוזי מכר, בהם מפורט הממכר ותמורתו, ואופן חישובו לשווי מ"ר מבונה, אני מוצא את חישוביו כסבירים ועל כן אאמצם.
	באשר לטענת שמאי המבקשים לנכס הבנוי בחלקה 17 אשר טורם לשוויה של הקרקע, ראשית אציין כי אורך חייו הכלכליים של נכס הינו 50 שנים. לא כל שכן נכס צמוד קרקע, לו אורך החיים קצר מאורך חייו של נכס בבניה רוויה. מיותר לציין כי בהתאם לתכנית היתר אשר הוצג בפני, גילו...
	כמו כן בחננתיאת עסקאות ההשוואה עליהן ביסס שמאי המבקשת את קביעתו לשווי מ"ר מבונה, תוך ביצוע ההתאמות הבאות:
	 מבחינת נכסי ההשוואה עולה כי כלל המבנים הינם מבנים חדשים וככל הנראה, המוכר הינו הקבלן ומשכך יש להפחית את רכיב המע"מ.
	 רווח יזמי הינו 20%.
	 עלות בניה למ"ר, בהתאם לשנת הבניה הממוצעת של הנכסים, הינה 6,500 ₪/מ"ר.
	 באשר למתאם המיקום בו נקט שמאי המבקשת, שמאי המבקשת אינו מסביר באיזה מקדם נקט ומדוע נקט במקדם זה. לאור האמור לא תתבצע התאמה למיקום.
	להלן ניתוח העסקאות:
	בהתאם לניתוח המוצג לעיל שוויו של מ"ר מבונה הינו 2,000 ₪/מ"ר מבונה.
	לאור האמור הנני סבור כי יש להביא בחשבון שווי למ"ר מבונה בגבולות של  2,000 ₪/מ"ר מבונה, התואם בקירוב את השווי בשומת המשיבה.
	למעלה מהנדרש אציין את שומתי המכרעת בגו"ח 13695/93 בשכונת מרום כנען בצפת, בה קבעתי שווי למ"ר מבונה, למועד הקובע 14/06/2021, בסך של 2,150 ₪/מ"ר מבונה.
	תחשיב הכרעה:
	10. עקרונות ושיקולים בשומה:
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	8.1 מיקומו של הנכס ברחוב נופך, שכונת "נווה אורנים", צפת, הידועה גם כחלקה 82 בגוש 13698.
	8.2 רמת הפיתוח הסביבתי.
	8.3 מאפייני המקרקעין נשוא חוות הדעת.
	8.4 התוכניות החלות במקרקעין.
	8.5 המצב הקנייני של הנכס.
	8.6 עפ"י סעיף 1 (א) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה נקבע כי "השבחה"-
	11. שומה:
	עפ"י הנתונים המפורטים בחוות דעתי זו שלעיל, ולאחר שבחנתי את שומות הצדדים ואת טיעוניהם, כפי שבאו לידי ביטוי במסמכי התגובה ובישיבה שהתקיימה בפני, הגעתי לכלל דעה כי ההשבחה החלה במקרקעין שבנדון המהווים מגרש ריק בייעוד לבניה רוויה, ברחוב נופך, שכונת "נווה א...

