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	רחוב דרך העמק פינת נתיב הנוטרים, יקנעם-מושבה
	1. מטרת השומה:
	2. המועד הקובע:
	3. פרטי הנכס:
	4. ביקור בנכס:
	5. מסמכים שהוצגו ודיון מקצועי:
	6. תיאור הנכס והסביבה:
	6.1. הנכס- חלקה א' של נחלה חקלאית מס' 29, בגוש 11090 חלקה 32, עליה בנוי בית מגורים וותיק, חד קומתי עם גג רעפים משופע, ממוקמת בקרן הרחובות דרך העמק ונתיב הנוטרים, בקצה הדרומי של דרך העמק, בצידו המזרחי ובצידו הצפוני של נתיב הנוטרים, בחלק הדרום מזרחי של ...
	6.2. הסביבה-מושב בתחום המועצה האזורית "מגידו", מערבית לכביש 66, המקשר בין צומת העמקים לצומת מגידו, הישוב מאופיין במבני מגורים צמודי קרקע חד ודו קומתיים, וותיקים לצד חדשים בצפיפות בינונית. נמצא מדרום מזרח לכביש 70, מזרחית לכביש מס' 722, ממערב לכביש 66 ...
	6.3. לחלקה 32 צורה רגולרית דמוית מלבן, עם חזית מערבית לדרך העמק באורך של כ-30 מ', חזית דרומית לנתיב הנוטרים באורך של כ-78 מ', שאינו סלול ושטחה הרשום 2,346 מ"ר. הטופוגרפיה בישוב מישורית עם שיפוע קל ושל הנכס נשוא השומה בשיפוע יורד לכיוון מזרח.
	6.4. בית המגורים בנוי בניה קונבנציונאלית עם גג רעפים משופע ושטחו כ-125 מ"ר. בחצר בנוי מחסן ותיק מבניה קשיחה עם גג רעפים בשטח של כ-53 מ"ר.
	6.5. בית המגורים כולל: מבואה, סלון, חדרי שינה חדרי רחצה, שירותים ומרפסת מקורה.
	6.6. הפיתוח הסביבתי חלקי, רחוב העמק סלול ללא מדרכות וכולל תשתיות עירוניות חלקיות.

	7. מצב תכנוני:
	7.1. תכנית 194, אשר הופקדה למתן תוקף בשנת 1961, הומלצה למתן תוקף בשנת 1964.
	התכנית לא אושרה סופית, אולם נהגו לאשר בניה על פיה. בהתאם לטבלת הגבלות הבניה מהווה חלק בלתי נפרד מהתכנית, ניתן היה לבנות יחידת דיור אחת בשיעור של 50% משטח החלקה בשלמות או 140 מ"ר לפי הנמוך בתוספת 25 מ"ר מבנה עזר.
	7.2. תכנית ג/3657, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 3409 ביום 18/12/1986, מסווגת את החלקה באזור מגורים ד'.
	תכליות מותרות באזור מגורים ד':
	נחלות המיועדות לשני בתי מגורים שיכללו לא יותר משלוש יח"ד.
	זכויות הבניה באזור מגורים ד':
	מס יח"ד   : 3 יח"ד בשני בתים
	בניה מותרת לכל בית : 200 מ"ר בקומה אחת, 250 מ"ר ב-2 קומות
	מבנה עזר   : עד 50 מ"ר
	שטח מגרש מינימאלי : 5 דונם
	7.3. תכנית ג/14289, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 6471 ביום 11/09/2012, התכנית מסווגת את החלקה
	באזור מגורים ג'.
	עיקרי הוראות התכנית:
	7.4. תכנית 254-0545319, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 8533, מיום 19/11/2019, התכנית מסווגת את החלקה ביעוד " מגורים ביישוב כפרי".
	שטח לתעסוקה ייכלל בשטחי שימוש עיקרי מבלי להגדיל את שטחי הבניה המקסימלי המותר והיקפו יהיה 50 מ"ר ליחידת דיור ולא יותר מ-100 מ"ר לנחלה, לכל היותר.
	במקרה שנחלה כוללת יותר מחלקה אחת כאשר החלקות אינן צמודות זו לזו במידה והחלק הקטן של הנחלה שטחו פחות מ-1 דונם יהיה שטח הבניה המותר בכל חלקי הנחלה כמצויין לעיל אך לא יותר מ 30% משטח הנחלה.
	כל בקשה להיתר בניה בתחום נחלה מפוצלות תידון רק לאחר שהמבקש יגיש יחד עם הבקשה להיתר תשריט מדידה ובו כל החלקות השייכות לנחלה זו, חתום ע"י מנהל מקרקעי ישראל, הוועדה תתייחס לסך השטח הבנוי, מספר המבנים ומספר יח"ד המצוי בנחלה בעת בדיקת זכויות הבניה עפ"י המג...

	8. רישוי:
	9. זכויות במקרקעין:
	9.1. פרטי רישום ובעלות:
	עפ"י העתק רישום מפנקס בתים משותפים, שהופק באמצעות האינטרנט ביום 22/09/2020, עולים הפרטים הבאים:
	9.2. עפ"י אישור הרכב נחלה ממזכירות אגודה שיתופית להתיישבות חקלאית בע"מ-אגרא יקנעם מיום 19/05/2020, המשק רשום ע"ש חוטומלנסקי יהודה ז"ל.
	9.3. מרכיבי המשק:
	9.4. חוזה מכר:
	הוצג בפני הסכם מכר מיום 12/08/2020, שנחתם בין ה"ה עפר חוטומלנסקי ונגה שביט ("המוכרים") לבין ה"ה בראל תומר ומיה ("הרוכשים"), לפיו נמכרו זכויות חכירה לדורות בנחלה מס' 29 חלקה א', בגוש 11090 חלקה 32 בשטח 2,346 מ"ר, בקרן הרחובות דרך העמק פינת הנוטרים, תמו...

	10. שומות הצדדים:
	10.1. שומת המשיבה- הועדה המקומית:
	מר גדעון קרול, שמאי מקרקעין מטעם הועדה המקומית, העריך את ההשבחה שחלה בשווי הנכס, עקב אישור תכניות, כדלקמן:
	נתוני שווי:
	תחשיב ההשבחה:
	10.2. שומת המבקש- בעל הזכויות בנכס:
	מר ניצן מקובר, שמאי מקרקעין מטעם בעל הזכויות בנכס, העריך את השבחה שחלה בנכס כדלקמן:
	התייחסות שמאי המבקש לשומת שמאי הועדה:
	נתוני שווי:
	10.3. תגובת המשיבה לטענות שמאי המבקש:

	11. עיקרי הנושאים השנויים במחלוקת:
	11.1. שטח לחיוב לתכנית ג/3657:
	11.2. היתכנות השבחה מתכניות 254-0545319:
	11.3. מקדם אי סחירות :
	11.4. מקדמי שווי/הפחתה לתכנית 254-0545319:

	12. הכרעה:
	12.1. תכנית ג/3657:
	לצורך קביעת ההשבחה יש לבצע הפרדה בין שתי היחידות המותרות לבניה על המגרש, כאשר יחידה אחת קיימת והתכנית מאפשרת את הגדלתה ויחידה נוספת, היחידה השניה בנחלה, טרם נבנתה.
	ליחידה שטרם נבנתה לא נדרש מקדם התאמה, שכן הקמתה צפויה במהלך אחד לניצול מלוא הזכויות המחושבות בשומות הצדדים, מאידך, ליחידה שניה בנחלה, קיים מקדם אי סחירות של 0.7 (בשנת 1987).
	12.2. תכנית ג/14289:
	חדרי אירוח:
	בהתייחס להשבחה בגין חדרי אירוח, אני מאמץ את הסכמת הצדדים לתוספת שווי של 0.1 לחדרי הארוח הבנויים ע"ח שטחי המגורים של הנחלה.
	בריכת שחיה:
	איני מקבל את שתי השומות שנערכו ע"י שמאי הצדדים.
	אני מקבל את עמדת המשיבה כי בחלקה תבנה בריכה אחת, שתשמש את שתי היחידות ותהיה חלק מהיחידה הראשית (הראשונה) של הנחלה. יחד עם זאת, מעיון במפת הישוב עולה כי מספר הבריכות במושב מצומצם ובריכות פרטיות אינן בשטח גדול ולכן אני סבור כי שטח מקסימלי של בריכה למימו...
	שמאי המשיבה קבע מקדם של 0.7 לעונתיות השימוש בבריכה, אני סבור שאין מקום להפעלת מקדם זה, כפי שקבעתי בעבר מקדם השווי לבריכה הוא 0.35. בנוסף, בתחשיב המשיבה לתכנית 254-0545319 לא מופיע מקדם עונתיות של 0.7.
	חניה: אני מקבל את עמדת שמאי המבקש כי מבנה חניה אחד ישמש את היחידה השניה ולכן יש להפעיל מקדם אי סחירות לשטח זה. אני סבור כי במועד הקובע, מקדם אי סחירות ליחידה השניה הוא 0.75 ולכן המקדם המשוקלל 0.875.
	12.3. תכנית 254-0545319:
	התכנית מאפשרת הוספת יח"ד שלישית בנחלה בהיקף של 7% משטח החלקה. לאור המגבלות בניצול היחידה השלישית, אני מקבל את עמדת המבקש לפיה מקדם השווי ליחידה הוא 0.5, מקדם זה גורר אחריו גם את מקדם החצר ליחידה השלישית שהוא 0.125 (מחצית מ-0.25). השטח המיוחס לחצר היחי...
	12.4. ערכי השווי לתכנית 254-0545319:
	אמנם קיימת הסכמה בין שמאי הצדדים, ביחס לשווי מבונה, לפי שווי מ"ר מבונה 5,300 ₪, אולם השטח האקוויוולנטי בשומת המשיבה הוא 1,073 מ"ר, בעוד השטח האקוויוולנטי כפי שהוא מחושב על ידי להלן, הוא 900 מ"ר, לכן אבדוק את השווי למ"ר בהתאם לתמורה שנתקבלה בעסקת המכר ...
	12.5. התייחסות לטענות נוספות של המבקש:
	תשלומים של רמ"י לועדה המקומית, הם במסגרת התחשבנות שבין רמ"י לועדה המקומית ואינם רלוונטים לתחשיב היטל השבחה, שחישובו נקבע על בסיס הוראות התוספת השלישית.

	13. תחשיב
	13.1. השבחה מתכנית ג/3657:
	לאור החישוב כמפורט לעיל, אני מאמץ את שומת המשיבה.
	13.2. השבחה מתכנית ג/14289:
	13.3. השבחה מתכנית 254-0545319:

	14. החלטה:

