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‏ 
		מס' החלטה
	:
	1238

		תאריך
	:
	 30/5/11


	שדרוג תשתיות בשכונות הותיקות "ישן מול חדש"

	


בתוקף סמכותה לפי סעיף 3 לחוק מינהל מקרקעי ישראל, תש"ך –  1960, החליטה מועצת מקרקעי ישראל בישיבתה מיום כו' באייר תשע"א (30 במאי 2011) כלהלן:

1. מינהל מקרקעי ישראל (להלן – "המינהל") ומשרד הבינוי והשיכון (להלן – "המשרד") יסייעו בשדרוג התשתיות הקיימות בשכונות ותיקות ברשויות מקומיות שהוחל בהקמתן עד יום 31.12.1980  זאת על ידי העמסת עלויות הפיתוח הנוספות על הוצאות הפיתוח של השכונות החדשות במסגרת מכרזים לשיווק קרקעות. 

 "עלויות הפיתוח הנוספות" לעניין החלטה זו משמען, תוספת עלויות הפיתוח המיועדות לשדרוג התשתיות הקיימות בשכונות ותיקות בתחום הרשות המקומית.

2. סיוע המינהל והמשרד יבוצע במסגרת מכרזים פומביים המפורסמים על ידי המינהל ו/או המשרד לשיווק קרקעות לבניה למגורים. 

הסיוע יחול בכל מקרקעי ישראל שבניהול המינהל.

3. חישוב עלויות הפיתוח הנוספות

3.1. חישוב עלויות הפיתוח הנוספות יבוצע כדלקמן: 

	ערך קרקע בש"ח ליח"ד (לאחר הנחת אזור), לא כולל מע"מ ולא כולל הוצאות פיתוח 
	הערכת חלף היטל השבחה בש"ח ליח"ד
	העלויות הנוספות בש"ח  (כולל מע"מ)
	עלויות נוספות עבור יח"ד קטנות תקנת שבס

	6600 – 100,000
	660 – 10,000
	6,000
	2000

	100,001 – 180,000
	10,000 – 18,000
	5,000
	

	180,001 – 260,000
	18,000 – 26,000
	4,000
	

	260,001 – 320,000
	26,000 – 32,000
	3,000
	

	320,001ויותר
	32,000 ויותר
	2,000
	




*הסכומים יעודכנו בתחילת כל שנה, עפ"י מדד תשומות הבנייה (מדד בסיס 21/5/2007)

3.2. כל הסכומים שבסעיף 3.1 לעיל יקבעו על פי הערכת שמאי  ממשלתי כהגדרתו בדין (להלן –  "השמאי") לגבי ערך הקרקע ובהתאם לגבי חלף היטל ההשבחה הצפוי. (להלן – "שומת המינהל").

3.3. שומת המינהל תתייחס לכל הקרקעות המצויות בתחומי תוכנית אחת, ותיערך קודם לתחילת שיווקה של חטיבת הקרקע. ערכי הקרקע (להלן : "שומת המנהל") שבסעיף 3.1 לעיל יקבעו עפ"י הערכת שמאי ממשלתי כהגדרתו בדין ( להלן : "השמאי").

3.4. שומת המינהל תעמוד בתוקפה ממועד תחילת שיווקה של חטיבת הקרקע ועד תום שלוש שנים ממועד התחילה. במהלך שלוש השנים תעודכן שומת המינהל, מדי שנה, בתחילת כל שנה קלנדרית, בהתאם לעליית מדד המחירים לצרכן המתפרסם על ידי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה מהמדד הידוע במועד עריכת השומה למדד הידוע במועד ביצוע העדכון. 

3.5. בתום שלוש שנים ממועד תחילת השיווק, תיערך שומה חדשה על ידי השמאי, ובהתאם יעודכנו עלויות הפיתוח הנוספות לגבי יתרת חטיבת הקרקע שטרם שווקה. 

3.6. שומת המינהל תשמש אך ורק לצרכי החלטה זו, ולא תשמש לכל צורך אחר, לרבות לאומדנים אותם עורך המינהל לצורך עריכת מכרזי שיווק והיא לא תהווה כל אינדיקציה  לגבי ערך הקרקע  הצפוי במכרזי שיווק. 

3.7 בהתאם לטבלה לעיל תינתן עלות נוספת של 2,000 ₪ עבור יח"ד קטנות. לצורך סעיף זה, יח"ד קטנות הינן בבניה רוויה ששטחן אינו עולה על 85 מ"ר ברוטו במרכז הארץ, ועל 100 מ"ר בישובים באזורי עדיפות לאומית. 
העלויות הנוספות עבור כל יח"ד קטנה כהגדרתה לעיל, יינתנו לרשות המקומית עבור יח"ד קטנות בהתאם לתנאים המצטברים המפורטים להלן:

3.7.1
התוכניות פורסמו למתן תוקף טרם מועד אישורה של  החלטה זו.

3.7.2 יח"ד הקטנה התווספה לתוכנית במסגרת הקלה לפי "תקנת שבס"
תוספת זו תחול גם על מכרזים בשיטת מחיר למשתכן והרשמה והגרלה.
3.8 תשלומים שיועברו על ידי המינהל על חשבון חלף היטל השבחה יחושבו על בסיס תוצאות המכרזים שיערכו ולא על פי שומת המינהל.

3.9 התקציב שיתקבל מסכום ההעמסות ירוכז בקופה נפרדת שתנוהל במשרד או במינהל בהתאם לאתר (להלן: "קופת הפרוייקט") התקציב שמקורו בחלף היטל השבחה אשר יועבר ע"י ממ"י לרשות המקומית ינוהל על ידה בקופה נפרדת לפרוייקט ישן מול חדש.

לעניין החלטה זו – "קופת הפרויקט", משמעה קופה תקציבית נפרדת שתוקם לצורך הענקת הסיוע בשדרוג התשתיות הקיימות על ידי המינהל והמשרד.
תנאים ואישורים נדרשים

3.10
רשות מקומית אשר תבקש לקבל סיוע לשדרוג תשתיות קיימות בהתאם להחלטה זו, תידרש  לחתום על הסכם בין הרשות המקומית והועדה המקומית לתכנון ובניה, לבין המינהל או בין הרשות המקומית והועדה המקומית לבין המשרד (להלן – "ההסכם "), במסגרת ההסכם תתחייב הרשות להקצות  מהכנסותיה מחלף היטל השבחה בגין חטיבות הקרקע שייכללו בהסכם לשדרוג תשתיות קיימות בשכונות ותיקות, סכום הנמוך מבין השניים :

3.10.1
50% מהכנסותיה בחלף היטל ההשבחה בגין חטיבות הקרקע שייכלו בהסכם
3.10.2  סכום המשלים את תקציב העמסה של המדינה לסך 12  אלף ₪ ליח"ד בעבור כל יח"ד בפרוייקט המשווק. המקור להשלמת הסכום ע"י הרשות המקומית יהיה הכנסות הרשות מחלף היטל השבחה מחטיבות הקרקע שייכללו בהסכם.
התקציב ייועד  לפעולות במסגרת ישן מול חדש לשימושים ולמטרות שיוגדרו בנוהל שיוכן כאמור בסעיף 5.1 להלן. במקרים בהם המינהל מבצע את פיתוח התשתיות באמצעות החברות המנהלות – ייחתם חוזה בין המינהל לבין הרשות מקומית. תוכנית המינהל לשדרוג תשתיות טעונה אישור מנכ"ל המשרד קודם לביצוע.
עותקים חתומים מההסכמים שחתם כל צד יועברו מיד לאחר חתימתם.

3.11 המינהל יעביר לקופת העירייה את מלוא חלף היטל ההשבחה בגין חטיבות  הקרקע    שיכללו בהסכם לשדרוג תשתיות קימות בשכונות ותיקות.
למרות האמור לעיל, ובתאום עם הרשות המקומית והמשרד (באתרים שבטיפול המשרד) רשאי המינהל להעביר מחצית מכספי חלף היטל ההשבחה  או את השלמת הרשות לשדרוג התשתיות הקיימות לקופת הפרוייקט (להלן: "התחייבות הרשות") הנמוך מבין השניים.
3.12
הועבר מחצית חלף היטל ההשבחה לקופת הפרוייקט או השלמת הרשות לשדרוג תשתיות קיימות, הרשות המקומית והועדה מקומית לתכנון ובניה יוותרו במסגרת ההסכם על כל דרישה , טענה או תביעה כלפי המינהל באשר להעברת  חלקה של הרשות לקופת הפרוייקט, ולא תהינה זכאיות לקבל כל תשלום חלופי מהמינהל בשל כך.
הועבר מלוא חלף היטל ההשבחה לקופת העירייה, מתחייבת העירייה  להפקיד 50% מתקבולי חלף היטל ההשבחה או השלמת הרשות לשדרוג תשתיות קיימות שהתקבלו מהשיווקים האמורים, בחשבון  נפרד שייועד לתוכנית ישן מול חדש (להלן: "החשבון"), מיד עם קבלת  חלף היטל ההשבחה מהמינהל. 
לא הפקידה הרשות את חלקה בקופה נפרדת בתום חודשיים מהמועד האמור לעיל, יושבו כספי העלויות הנוספות שהועברו על ידי משרד הבינוי והשיכון או המינהל לאוצר המדינה, וההסכם שנחתם בין הצדדים יבוטל 

3.13 הועבר מלוא היטל ההשבחה לקופת העירייה, העירייה תתחייב להפעיל את התקציב בחשבון זה עפ"י תוכנית עבודה שתאושר ע"י מנכ"ל משרד הבינוי והשיכון.

3.14 ההסכם יובא לאישור במועצת הרשות המקומית.

4. הקצאת עלויות הפיתוח הנוספות

4.1. המינהל והמשרד, בתיאום עם משרד האוצר, יכינו נוהל שיכלול רשימה סגורה של מטרות ושימושים אפשריים בהקצאת הכספים שהצטברו בקופת הפרויקט. כן ייקבעו בנוהל הוראות והסדרים בדבר העברת הכספים מקופות הפרויקטים לרשות המקומית או לקבלני ביצוע מטעמה.

4.2. הפרויקטים אותם תבקש הרשות המקומית להכליל במסגרת החלטה זו יובאו לאישור המשרד וידונו בכפוף לנוהל שיפורסם בהתאם להוראות סעיף 5.1 לעיל.
5. מימון עלויות הפיתוח הנוספות

5.1. נקבע בשומת המינהל כי ערך הקרקע הינו אפס,  יתקצב המשרד את עלויות הפיתוח הנוספות במישרין, על פי אמות המידה ונהלי  המשרד, ובכפוף למגבלות התקציב. 

5.2. מימון המשרד יהא בסכום של 6,000 ₪ ליח"ד לכל הפחות.  

5.3. מימון המשרד יבוצע לצורך שדרוג תשתיות, הקמה ושיפוץ של מוסדות ציבור בשכונות ותיקות, בהתאם למגבלות התקציב של המשרד ולאמות המידה שיקבע המשרד מעת לעת לצורך כך.

6. רשויות מקומיות בתחום מועצות אזוריות הזכאיות לקבל חלק מחלף היטל השבחה החולקות את חלק מחלף היטל ההשבחה עם המועצות אזוריות,  יעבירו לקופת הפרויקט מחצית מהיטל ההשבחה לו הן זכאיות, ויהיו זכאיות לעלויות הפיתוח העודפות בהתאם לחלקן היחסי בחלף היטל ההשבחה ששולם על ידי המינהל.
7. הוראות מעבר

7.1. רשויות מקומיות שהתקשרו עם המינהל ו/או המשרד בהסכם לשדרוג תשתיות בשכונות ותיקות טרם כניסתה לתוקף של החלטה זו, לא תכלולנה במסגרת החלטה זו חטיבות קרקע שנכללו בהסכם הקודם.

7.2. הערים אשר נדונו בעבר במסגרת בקשה לשדרוג תשתיות, קרית מוצקין, יבנה ובית שמש תקבלנה מהמשרד מקדמה בסכום של 3 מיליון ש"ח על חשבון ההכנסות שתתקבלנה בגין יישום החלטה זו. היו ההכנסות בגין החלטה זו נמוכות מהמקדמה, ינוכה סכום ההפרש שבין סכום המקדמה להכנסות מתקציב המשרד. 

8. החלטה זו תחול על שיווק הקצאות חדשות של תוכניות ביעוד מגורים, באמצעות מכרז או באמצעות פטור ממכרז, בהן קיימות 50 יח"ד ומעלה.

9. בתום שנה מיום קבלת החלטה זו, צוות משותף למינהל מקרקעי ישראל, משרד השיכון ומשרד האוצר ינתח את גובה השמאויות הממוצעות במהלך השנה שחלפה. במידה וערך הקרקע ירד ב – 20% תבחן האפשרות לתיקון קבוצות שווי הקרקע ויביא העניין במידת הצורך לדיון נוסף במועצת מקרקעי ישראל.
10. החלטה זו מבטלת את החלטת מועצה מס' 1182.
11. תוקף החלטה יהא שלוש שנים  ממועד אישורה כדין.
_________________



_________________________

           תאריך 




               אריאל אטיאס







    יו"ר מועצת מקרקעי ישראל
