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	1. מטרת השומה:
	1.1 הוצגו בפניי שומות הצדדים ונספחיהן כדלקמן:
	1.1.1 שומה מטעם הוועדה המקומית (להלן המשיבה) מתאריך 03/11/2024, שנערכה על ידי גב' מלכה דור, שמאית מקרקעין, ותגובתה לשומת הבעלים (להלן המבקשת) מתאריך 07/02/2025.
	1.1.2 שומה מטעם המבקשת מתאריך 05/02/2025, שנערכה על ידי מר אבירן חן, שמאי מקרקעין.

	1.2 בתאריך 22/04/2025 נערך דיון באמצעות שיחת ועידה  בהשתתפות שמאי הצדדים. פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות להגיב לתוכנו.
	1.3 ביקור בנכס וסביבתו ללא נציגות הצדדים נערך ע"י הח"מ בתאריך 21/04/2025.

	2. המועד הקובע לשומה :
	3.
	פרטי המקרקעין:
	4. תיאור הנכס והסביבה:
	מבט על צידי של הנכס
	5. מצב משפטי:
	5.1. מרשם המקרקעין:
	חלקה 297, (בובליק 3):
	מהעתק רישום מרוכז מפנקס הבתים המשותפים, נסח מס' 34060 מיום 28/01/2025 עולים הפרטים הבאים:
	• הנכס נמצא בגוש 6212, חלקה 298, תל אביב-יפו.
	• שטחה הרשום של החלקה 269 מ"ר.
	• בעלות : ש. לירז חברה לבניין בע"מ – 3/4, בן שמש יעקב- 1/4.
	• משכנתאות: הלווה- ש. לירז חברה לבניין בע"מ, לטובת בנק לאומי בישראל בע"מ, ללא הגבלת סכום.
	• קיימת הערת אזהרה ס' 126 על הבעלות של ש. לירז חברה לבניין בע"מ, לטובת בנק לאומי לישראל.
	חלקה 298, (בובליק 1):
	מהעתק רישום מרוכז מפנקס הזכויות, נסח מס' 34063 מיום 28/01/2025 עולים הפרטים הבאים:
	• הנכס נמצא בגוש 6212, חלקה 298, תל אביב-יפו.
	• שטחה הרשום של החלקה 269 מ"ר.
	• תתי חלקות: 5.
	• בעלות: פרטית.
	• קיימת הערת אזהרה ס' 126 לטובת בנק לאומי לישראל בע"מ, הלווה- ש. לירז חברה לבניין בע"מ, בכל תתי החלקות.
	5.2. תיק הבית המשותף:
	לפי צו רישום בית בפנקס הבתים המשותפים מיום 29/08/1989 לגו"ח 298/6212 על החלקה בנוי בית מגורים בן 3 קומות הכולל סה"כ 4 יח"ד.

	6. מצב תכנוני:
	6.1. מצב קודם:
	6.2. רישוי בנייה:
	באתר הועדה המקומית לתו"ב אותרו היתרי הבניה שלהלן:
	חלקה 297 – רח' בובליק 3:
	חלקה 298 – רח' בובליק 1:
	6.3. מצב חדש:
	2
	3
	4
	5
	6
	6.1
	6.2
	מסמכי מדיניות של עיריית ת"א בנושא יישום תמ"א 38:
	פרוטוקול מספר 12-0028 מיום 07/11/2012:
	תא/מק/9086 מדיניות לבחינת בקשות להיתרי בנייה מכוח תמ"א 38 תיקון 3א' מ- 22/11/2017:
	מדיניות קיימת: מדיניות לתמ"א 38 תיקון 3 כפי שאושרה בוועדה המקומית בתאריך 07/11/2012.
	מדיניות חדשה: אופן חישוב סל הזכויות לפי תיקון 3א':

	6.4. היתר בניה מס' 24-1715 מיום 06/01/2025:

	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	7.1. מיקום הנכסים ברח' בובליק 1 ו- 3, ב"צפון החדש – החלק הצפוני", רובע 4, תל אביב-יפו.
	7.2. הנכס אינו ממוקם ברחוב ראשי ומחוץ לאזור הכרזת אונסקו (לפי הגדרת תא/3729א').
	7.3. המימוש של הזכויות במסגרת בקשה להיתר בניה לפרויקט של הריסה ובניה חדש מכוח תוכנית 3729א'.
	7.4. רמת הפיתוח הסביבתי והמאפיינים הסוציואקונומיים והדמוגרפים של האוכלוסייה בסביבת הנכס.
	7.5. מאפייני הנכס מושא השומה מבחינה פיזית, משפטית ותכנונית.
	7.6. בהתאם להוראות סעיף 1(א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה – תשכ"ה, 1966:
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	7.1
	7.2
	7.3
	7.4
	7.5
	7.6
	7.6.1 השבחה - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג;
	7.6.2 "מימוש זכויות" במקרקעין - אחת מאלה:
	7.6.2.1 קבלת היתר לפי חוק זה לבנייה או לשימוש בהם, שלא ניתן היה לתתו אלמלא אישור התוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה.
	7.6.2.2 התחלת השימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התוכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה, אולם לא יראו בהתחלת שימוש מכוח אישור לשינוי שימוש לפי סעיף 145ה' כמימוש זכויות.
	7.6.2.3 העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם הטעונה רישום בפנקסי המקרקעין, בתמורה או ללא תמורה, אך למעט העברה מכח דין והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו; ואולם לא יראו כמימוש זכויות רישום בפנקסי המקרקעין של זכויות במקרקעין...


	7.7. בהתאם לבר"ע 4217/04 ציון פמיני נ. הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים, נקבע המתווה לחישוב ההשבחה בגין אישורן של רצף תוכניות בנין עיר וזאת בשיטת המדרגות. כלומר, חישוב ההשבחה יתבצע לכל תוכנית, ככל שזו משביחה, בנפרד.
	7.8. ניתוח וקביעת המקדמים השונים בהתאם לעקרונות וההנחות המופיעים בנספח אֶבֶן בֹּחַן המצ"ב לחוו"ד.
	7.9. המועד הקובע להשבחה כמתואר בסעיף 2 לעיל.
	7.10. מחירי המקרקעין בתאריך הקובע, בהתאמה לנכס מושא השומה.

	8. עמדות הצדדים וההכרעה בהן:
	הנכס מושא השומה מהווה שני מבני מגורים ותיקים הבנויים בקיר משותף, המיועדים להריסה, איחוד וחלוקה ותחתם יבנה בניין בן 6 קומות וקומת גג חלקיות מעל 2 קומות מרתף שהוכנה עבורם שומה בגין מימוש בדרך של אישור בקשה להיתר בניה.
	להלן יוצגו מהות ההשבחה, קביעת הצדדים לגביה, עיקר הטיעונים של שמאי הצדדים כפי שבאו לידי ביטוי בשומותיהם, במסמכי התגובה ובדיון שהתקיים בפניי, הדיון וההכרעה בנקודות שבמחלוקת.
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	8.1. מהות וגובה היטל השבחה שנקבעו בשומות הצדדים:
	8.2. הנקודות שבהסכמה:
	8.2.1. תיאור הנכס וסביבתו.
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	9. להלן המחלוקות העיקריות בין הצדדים, העולות משומותיהם, הדיון וההכרעה בהן:
	9.
	9.1. תוכניות שאינן משביחות:
	9.2. ערכי השווי:
	שמאית המשיבה סוקרת עסקאות מכר בסביבת הנכס, בשקלול הנתונים קובעת שווי מ"ר מבונה בסך 25,000 ₪. שמאי המבקשת מאמץ את ערכי השווי בשומת המשיבה.
	לאור הסכמת הצדדים והכרעותיי הקודמות בסביבת הנכס , אני קובע שווי מ"ר מבונה בסך 25,000 ₪.
	9.3. השבחה בגין הגבהת גובה קומת הגג:
	מדובר בהגבהת קומת הגג המהווה את המפלס העליון והמרכזי בדירת הדופלקס הנמצאת בקומות 5 ו- 6.
	עמדת המשיבה:
	בסעיף 18.2 בהוראות התמ"א נקבע כי אם תוכנית מפורטת החלה על המבנה קובעת הוראה מפורשת לגבי עיצוב הגג, יחולו הוראותיה על גג הקומה הנוספת. תכנית ג' קבעה כי גובה קומת הגג יהיה 2.5 מ' נטו. הועדה נהגה לתת היתרים מכוח תמ"א/ 38 לקומת גג בגובה של 2.7 מ' ברוטו, ע...
	אומדת את ההשבחה בשיעור 10% בגין הגבהת קומת הגג ב- 0.4 מ', עבור סה"כ שטח פלדלת בקומת גג עליונה בסך 122.06 מ"ר (בניכוי 56.28 מ"ר במימוש קודם בבניין בובליק 3).
	עמדת המבקשת:
	בהתבסס על החלטות שמאים מכריעים, ביניהם הכרעת הח"מ בגו"ח 6212/160, טוען כי תכנית ג' מאפשרת בניית חדרי היציאה לגג עד לגובה 2.5 מ' וכל הזכויות מעבר לכך הינן תולדה של תמ"א 38, וכל פרשנות או נוהג שבוצע על ידי הועדה אינו רלוונטי.
	הגבהת הגובה שניתן באישור הועדה המקומית נובעת מהוראות התמ"א 38 בלבד ולכן לא קיימת כל חבות בהשבחה.
	תגובת המשיבה לעמדת המבקשת:
	תוכנית הרובעים הסירה את מגבלת הגובה בתוכנית ג' ולכן היא משביחה מפנה להחלטת ועדת ערר בעניין עופרים  הקובעת כי גובה דירת הגג עפ"י תמ"א 38 הינה בהתאם לתוכנית ג' והחלטות שמאים מכריעים .
	דיון והכרעה:
	9.4. השבחה בגין הבלטת המרפסות:
	עמדת המשיבה:
	התוכנית מתירה הבלטת מרפסות מעבר לקו בניין קדמי ואחורי בשיעור שלא יעלה על 1.6 מ'. חריגה של 1.2 מ' מעבר לקו בנין קדמי מותרת עפ"י תקנות התו"ב, בתחשיב ההשבחה מביאה בחשבון רק את שטח המרפסות החורג מ- 1.2 מ' מקו בנין קדמי.
	מקדם שווי מרפסת - מביאה בחשבון מקדם שווי בשיעור 0.4 .
	מקדם שיפר תכנוני – כיוון שניתן לנצל את המרפסות הקדמיות במסגרת חריגה של 1.2 מ' מביאה בחשבון מקדם שיפור תכנוני בשיעור 0.15.
	עמדת המבקשת:
	בהתבסס על הכרעת הח"מ בגו"ח 6212/160, טוען כי לפי פס"ד פרמינגר במידה וקיימת יתרת זכויות בניה מכוח התמ"א וניתן ליישמה בתוך קווי הבניין של התמ"א, שטחים אלו פטורים מתשלום היטל השבחה. בטבלה להלן מציג את תוצאות המדידה הגרפית, הכוללת את שטחי המרפסות ואת יתרת...
	תגובת המשיבה לעמדת המבקשת:
	לא ניתן לקבל את הטענה שהחריגה מותרת במצב קודם עפ"י תמ"א 38. המרפסות אינן מהוות תמריץ מכוח התמ"א ולכן קווי הבניין של התמ"א אינם רלוונטיים לגביהן. רשימת התמריצים מהווה רשימה סגורה המופיעה בסעיף 14 לתמ"א. מפנה להחלטת ועדת ערר בעניין מייק הנדסה בע"מ, צוות...
	במקרה הנדון, אין להתבסס על פס"ד בעניין פרמינגר, ראשית, הוועדה המקומית הגישה בקשת רשות ערעור לבית המשפט העליון על פסק הדין אשר עודנה תלויה ועומדת בימים אלו בפני בית המשפט העליון.
	נקודת המוצא בבחינת הפטור מתשלום היטל השבחה בגין מימוש זכויות בהיתר מכוח תמ"א 38 הינה בחינה האם הזכות בה מדובר נתונה מכוח התמ"א שאז היא חוסה תחת כנפי הפטור- אם לאו. שטח המרפסות מקורו בתקנות התו"ב ולא מכוחה של תמ"א 38 ולכן אינו מהווה תמריץ מכוחה של התמ"א.
	במימוש זכויות בדרך של הריסה ובניה נקבע בסעיף 14 א' לתמ"א סל זכויות מקסימלי אותו רשאית הועדה המקומית לאשר. אין לראות סל זכויות מקסימלי זה כזכות מוקנית. רק סל הזכויות אותו מאשרת הועדה המקומית הינו סל מוקנה ואילו יתר הזכויות מתוך סל הזכויות אשר אינן ניתנ...
	דיון והכרעה:
	נושא קווי בניין בתמ"א 38 בהליך של הריסה ובניה מחדש מופיע בסעיף 14א(א1)ב המאפשר לוועדה להתיר בניה בקווי הבניין השונים מהקבוע בתוכנית מפורטת החלה במגרש. בסעיף 14א(ב) נאמר:
	"הוראות סעיפים 11, 15 ו- 16 לעניין התרת חריגה של קווי הבניין יחולו על המבנה החדש".
	כלומר ניתן לחרוג מקו הבניין של המבנה עד לקווי הבניין של התמ"א.
	מבדיקת תוכנית ההגשה עולה שהמרפסות בחזית ובעורף הבניין נבנו בהתאם להנחיית התב"ע המאפשרת חריגת בניה עד 1.6 מ' מקו הבניין ואינן חורגות מקו הבניין של תמ"א 38.
	9.5. השבחה להקמת בריכת שחייה על הגג:
	עמדת המשיבה:
	תכנית תא/3729/א מאפשרת הקמת בריכת שחייה בגג עליון התורמת לשווי ומשביחה את הנכס. השטח המבוקש לבריכות השחייה כולל שטח הגג הצמוד והמושבח הינו 57 מ"ר.
	מקדם השבחה – מביאה בחשבון מקדם השבחה בשיעור 20%.
	עמדת המבקשת:
	בהתבסס על החלטות שמאים מכריעים, בניהם הכרעת הח"מ בגו"ח 6106/586-4, יש להביא בחשבון במצב הקודם שטח מרפסת גג מאחר וניתן היה להקים בריכת שחייה עבור הדירות בקומות העליונות בהתאם להוראות תיקון 126 לחוק התו"ב.
	מקדם השבחה – מביא בחשבון מקדם השבחה בשיעור 5%.
	תגובת המשיבה לעמדת המבקשת:
	כאשר בוחנים את שווי הדירה עם מרכיב הבריכה והגג הצמוד וללא מרכיב זה מגיעים אף לכך שההשבחה שחושבה בשומת המשיבה נמוכה מהתרומה הכלכלית העצומה המתקבלת. מפנה להחלטות שמאים מכריעים .
	דיון והכרעה:
	תוכנית רובע 4 מאפשרת בנית בריכת שחיה בקומת הגג או בקומת גג עליון. במקרה הנדון המימוש במסגרת היתר הבניה הינו של בריכה בגג עליון.
	ההשבחה במקרה הנדון נובעת מהזכות לבנית בריכת שחיה בגג העליון של דירת הגג (מהווה דופלקס עליון). בדירת הגג מרפסת הגג הינה אחד המאפיינים המרכזיים ביוקרתיות והשימושיות של הדירה, לרוב היא גדולה יחסית ותוכנית הרובע מאפשרת להתקין בה בריכת שחיה בקומת הגג או בג...
	הדרך לבחון את ההשבחה במקרה הנדון הינה באמצעות השוואת שווי השטח המתואם בדירה ללא בריכה לדירה זהה עם בריכה בגג עליון.
	בהכרעותי הקודמות בתוכנית הרובעים קבעתי מקדם שווי מרפסת גג המגלמת זכות לבריכה במרפסת הגג (השימוש המיטבי ביחס לבריכה בקומת גג עליון) הינו 0.3 ומקדם שווי דירה הגג הינו 1.2 וההסברים לכך מופיעים שם. כמו כן ציינתי שתרומת הבריכה למקדמי השווי של הדירה ומרפסת ...
	השאלה שמתעוררת היא מה שווי השטח הפרטי/המרפסת, בגג העליון ללא בריכה ומהי תרומת ההתקנה של הבריכה בגג עליון לשווי הנכס בכללותו. לצורך כך יש לשקול את היתרונות והחסרונות של מיקום בריכת השחיה בגג העליון לעומת במרפסת מפלס קומת הגג.
	יתרונות:
	- הגברת השימושיות בגג, לפחות 5-6 חודשים בשנה ברמה אינטנסיבית, התורמת לתועלת הכלכלית בגג העליון. ללא הבריכה, השימוש בגג העליון בדירת גג הכוללת מרפסת גדולה במפלס הדירה, ושוויו בהתאם.
	- הגדלת השטח הפנוי במרפסת שבמפלס קומת הגג.
	חסרונות:
	- נגישות פחותה עקב הצורך להשתמש בגרם מדרגות לעומת שימוש במפלס אחד.
	- פגיעה בפרטיות מאחר ובגג העליון יש בדר"כ גם שטח משותף המשמש למערכות טכניות וקולטי שמש.
	השימוש בבריכה בגג העליון משפיע על שווי שטח המרפסת בגג העליון ללא אבחנה בין השטח המיועד לבריכה לשטח המרפסת וכן משפיע על שווי שטח דירת הגג.
	מקדם השווי תלוי במיקום הנכס, גודל הדירה אליה מוצמד, מאפייני האוכלוסיה בסביבה והנוף הנשקף מהגג העליון.
	לאחר שיקלול האמור לעיל, אני סבור שתרומת הבריכה לשווי מרפסת הגג העליון ושווי דירת הגג בשיעור של 3%. מקדם שווי גג עליון נע בין 0.1 ל- 0.15 ובמקרה דנן אני מעריך שהוא בשיעור 0.15.
	השטח לחיוב - שטח מרפסת הגג העליון כ- 57 מ"ר כוללת בריכת שחיה פרטית ששטחה 11 מ"ר (במדידה גרפית מהיתר הבניה - בריכה בשטח כ- 8 מ"ר וחדר מכונות בשטח כ- 3 מ"ר). שטח דירת הגג 167.06 מ"ר ושטח מרפסת גג 76.51 מ"ר.

	10. הכרעה:

