טיוטת שמאות מקרקעין — נחלה במושב (חכירה מרמ"י)

חוות דעת שמאית — נחלה חקלאית במושב

פרק א' — פרטי הנכס ומזמין השמאות
	פרט
	פירוט

	מזמין השמאות
	[שם המזמין]

	מטרת השמאות
	מכר / רכישה

	מועד הקובע
	[תאריך]

	כתובת הנחלה
	מושב [שם המושב], נחלה מס' [___]

	גוש / חלקה
	גוש [], חלקה []

	שמאי עורך חוות הדעת
	[שם השמאי], רישיון מס' [___]

	תאריך עריכת חוות הדעת
	[תאריך]



פרק ב' — מהות הנחלה ומסגרת משפטית
הגדרת נחלה
נחלה היא קרקע חקלאית ביישוב או מושב שיתופי המהווה יחידה משקית אחת המוחכרת לתקופה ארוכה למתיישב, למטרת פרנסתו מעיבוד חקלאי ומגוריו כאחד.
הנחלה אינה ניתנת לפיצול או לאיחוד, ונמסרת בכפוף לכך שהחוכר יגור בה.
סימוכין: [17] [18]
מרכיבי הנחלה
על פי החלטה 279 של מועצת מקרקעי ישראל, נחלה תכלול שלושה סוגי חלקות: חלקה א' אשר תיועד למגורים ולמבני משק של המחזיק בנחלה ובני משפחתו; חלקה ב' שהינה שטח קרקע בנחלה המשמש לחקלאות בלבד ומעובד על ידי המחזיק בנחלה; וכן חלקה ג' שהינה שטח נחלה המעובד במשותף.
סימוכין: [19]
מאפייני החכירה
החכרה של "נחלות" היא "עסקת חבילה" שלה יתרונות וחסרונות. היא נעשית במתכונת של גודל סטנדרטי ושוויוני לכל יחידות המשק בישוב מסוים. כמו כן, היא כורכת בחובה מגבלות שונות, ובהן חובת מגורים בנחלה עצמה, איסור על פיצול הנחלה ואיסור על העברתה בירושה ליותר מ"בן ממשיך" אחד.
סימוכין: [20]

פרק ג' — פרטי הזכויות בנחלה
	פרט
	פירוט

	בעלות הקרקע
	רשות מקרקעי ישראל (רמ"י)

	סוג הזכות
	חכירה לדורות

	מחזיק בנחלה
	[שם החוכר]

	תקופת החכירה
	[תאריך תחילה] — [תאריך סיום]

	זכות חידוש
	[כן / לא, בהתאם לחוזה]

	מספר הנחלה
	[___]

	שטח חלקה א'
	[___] דונם

	שטח חלקה ב'
	[___] דונם

	שטח חלקה ג'
	[___] דונם

	שטח כולל
	[___] דונם



פרק ד' — תיאור הנחלה
4.1 מיקום וסביבה
[תיאור מיקום המושב, מרחק מערים מרכזיות, נגישות, אופי הסביבה החקלאית]
4.2 מבנים קיימים בחלקה א'
	מבנה
	שטח (מ"ר)
	מצב תחזוקה
	הערות

	בית מגורים ראשי
	[___]
	[טוב / בינוני / ירוד]
	[___]

	מבני משק
	[___]
	[___]
	[___]

	מחסנים
	[___]
	[___]
	[___]

	סה"כ
	[___]
	
	


4.3 שימוש חקלאי בחלקות ב' ו-ג'
[תיאור סוג העיבוד החקלאי, מטעים, גידולים עונתיים, מצב הקרקע]

פרק ה' — מסמכים שנבדקו
·  חוזה חכירה מרמ"י
·  נסח טאבו / רישום ברמ"י
·  תוכניות בניין עיר (תב"ע) החלות על הנחלה
·  היתרי בנייה קיימים
·  אישורי רמ"י לשימושים קיימים
·  מסמכי חברות באגודה השיתופית
·  חוות דעת הנדסית (ככל שנערכה)
·  אישורי מיסים ותשלומים לרמ"י

פרק ו' — גורמים המשפיעים על שווי הנחלה
6.1 גורמים מעלי שווי
· מיקום המושב וקרבה למרכזי אוכלוסייה
· מצב תחזוקה טוב של המבנים
· זכויות בנייה לא מנוצלות בחלקה א'
· פוטנציאל חקלאי גבוה של הקרקע
· זכויות מים
6.2 גורמים מורידי שווי
· מגבלות חכירה מרמ"י (איסור פיצול, חובת מגורים)
· תשלומי חובה עתידיים לרמ"י בעת העברת זכויות
· מגבלות על העברה בירושה
· מצב תחזוקה ירוד (ככל שקיים)
6.3 תשלומי חובה רלוונטיים
שיעור הפיצוי לכל אחד מהיורשים ייגזר משווי הנחלה "נטו" — קרי בניכוי כלל תשלומי החובה הרעיוניים שהיה על המוכרים לשלם במכר לצד ג' (דמי רכישה, דמי הסכמה, מס שבח וכל תשלום חובה אחר).
	תשלום
	שיעור / אומדן

	דמי רכישה לרמ"י (חלקת מגורים)
	לפי החלטה 1553 — [___] ₪

	דמי הסכמה לרמ"י (שטחים חקלאיים)
	לפי החלטה 1553 — [___] ₪

	היטל השבחה (אומדן)
	[___] ₪

	מס שבח (אומדן, ללא פטורים)
	[___] ₪

	סה"כ תשלומי חובה
	[___] ₪


סימוכין: [21]

פרק ז' — גישת השומה
7.1 גישת ההשוואה
שווי נכס נבחן על רקע שוק המקרקעין בסביבתו לפי מיקומו, נתוניו הפיסיים, הזכויות הקנייניות, התפוסה, זכויות הבנייה המוקנות לו בתוכניות התקפות, היתר בנייה, צפיות לתכנון עתידי, תשלומים הצפויים בגין הנכס בעתיד וכדומה.
סימוכין: [22]
עסקאות השוואה שנבדקו:
	עסקה
	מושב
	שטח (דונם)
	תמורה (₪)
	מועד
	הערות

	1
	[___]
	[___]
	[___]
	[___]
	[___]

	2
	[___]
	[___]
	[___]
	[___]
	[___]

	3
	[___]
	[___]
	[___]
	[___]
	[___]


7.2 גישת היוון הכנסות (משלימה)
מושא ההכרעה אינו בשאלת שווי השוק של הקרקע, כי אם בשווי זכות חוזית מצומצמת, שמהותה שכירות לצורך עיבוד חקלאי של הקרקע. לפיכך, גישת השומה הראויה היא שווי בשימוש, דהיינו: היוון דמי השכירות לקרקע שהושכרה לצורך עיבוד חקלאי.
	מרכיב
	שווי (₪)

	שווי חלקה א' (מגורים ומבני משק)
	[___]

	שווי חלקה ב' (קרקע חקלאית)
	[___]

	שווי חלקה ג' (עיבוד משותף)
	[___]

	שווי ברוטו כולל
	[___]

	בניכוי תשלומי חובה
	([___])

	שווי נטו
	[___]


סימוכין: [23]

פרק ח' — קביעת השווי
	
	סכום (₪)

	שווי שוק ברוטו של הנחלה
	[___]

	בניכוי דמי רכישה לרמ"י
	([___])

	בניכוי דמי הסכמה
	([___])

	בניכוי היטל השבחה (אומדן)
	([___])

	בניכוי מס שבח (אומדן)
	([___])

	שווי נטו לצורך מכר / רכישה
	[___]


הערה: מדובר באומדן בלבד, והשמאי מדגיש כי מדובר באומדן בלבד גם בתשובותיו לשאלות ההבהרה.
סימוכין: [24]

פרק ט' — הסתייגויות וסייגים
1. חוות דעת זו מבוססת על המידע שנמסר לשמאי ועל בדיקות שביצע. אין בה כדי להחליף בדיקות משפטיות, הנדסיות או אחרות.
2. השווי נקבע ליום הקובע הנקוב לעיל ועשוי להשתנות בהתאם לתנודות שוק.
3. לא נבדקו חריגות בנייה, אם קיימות, ואלו עשויות להשפיע על השווי.
4. תשלומי המס וההיטלים הם אומדנים בלבד ויש לבדקם מול רשויות המס.
5. יש לוודא כי אין חובות לרמ"י, לאגודה השיתופית או לרשות המקומית.

חתימת השמאי:
שם: ________________רישיון: ________________תאריך: ________________חותמת: ________________
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