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	1. מטרת השומה:
	1.1 הוצגו בפניי שומות הצדדים ונספחיה כדלקמן:
	1.1.1 שומה מטעם הוועדה המקומית (להלן המשיבה) מתאריך 11/08/2025, שנערכה על ידי גב' מלכה דור, שמאית מקרקעין ותגובתה לשומת הבעלים (להלן המבקשת) מתאריך 28/12/2025.
	1.1.2 שומה מטעם המבקשת מתאריך 25/12/2025, שנערכה על ידי מר אבירן חן, שמאי מקרקעין.

	1.2 בתאריך 04/02/2026 נערך דיון באמצעות שיחת ועידה בזום  בהשתתפות שמאי הצדדים. פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות להגיב לתוכנו.
	1.3 ביקור בנכס ללא נוכחות הצדדים נערך בתאריך 12/01/2026, ע"י הח"מ.

	2. המועד הקובע לשומה :
	1. פרטי המקרקעין:
	2. תיאור הנכס והסביבה:
	3. מצב משפטי:
	3.1. מרשם המקרקעין:
	3.2.  תיק הבית המשותף:

	4. מצב תכנוני:
	4.1. מצב קודם:
	תוכניות מאושרות רלוונטיות:

	רישוי בנייה:
	להלן המסמכים הסרוקים הרלוונטיים שנמצאו בתיק הבניין הסרוק באתר הועדה המקומית:
	טבלת שטחים היתר בניה מס' 156:
	4.2. מצב חדש:
	תוכניות מאושרות רלוונטיות:
	תוכנית מס' תא/5000 - פורסמה למתן תוקף בי.פ. 7407 מיום 22.12.2016.
	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':

	4.3. בקשה להיתר בניה מס' 21-0085:

	5. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	5.1. מיקום הנכס בשד' דוד המלך 9, שכונת "הצפון החדש-החלק הדרומי", רובע 4, תל אביב-יפו.
	5.2. ההיתר לבניית הנכס ניתן בתאריך 15/05/1962.
	5.3. רמת הפיתוח הסביבתי.
	5.4. המאפיינים הסוציואקונומיים והדמוגרפים של האוכלוסייה בסביבת הנכס.
	5.5. מאפייני הנכס מושא השומה מבחינה פיזית, משפטית ותכנונית.
	5.6. בהתאם להוראות סעיף 1(א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה – תשכ"ה, 1966:
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	7.1
	7.2
	7.3
	7.4
	7.5
	7.6
	7.7
	7.7.1 השבחה - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג;
	7.7.2 "מימוש זכויות" במקרקעין - אחת מאלה:
	7.7.2.1 קבלת היתר לפי חוק זה לבנייה או לשימוש בהם, שלא ניתן היה לתתו אלמלא אישור התכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה.
	7.7.2.2 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.
	7.7.2.3 העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם הטעונה רישום בפנקסי המקרקעין, בתמורה או ללא תמורה, אך למעט העברה מכוח דין והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו; ואולם לא יראו כמימוש זכויות רישום בפנקסי המקרקעין של זכויות במקרקעי...


	5.7. 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.
	5.8. ניתוח וקביעת המקדמים השונים בהתאם לעקרונות וההנחות המופיעים בנספח המצ"ב לחוו"ד.
	5.9. המועד הקובע להשבחה כמתואר בסעיף 2 לעיל.
	5.10. מחירי המקרקעין בתאריך הקובע, בהתאמה לנכס מושא השומה.

	6. עמדות הצדדים וההכרעה בהן:
	7. להלן המחלוקות העיקריות בין הצדדים, העולות משומותיהם, הדיון וההכרעה בהן:
	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.
	תוכנית רובע 4 מאפשרת בנית בריכת שחיה בקומת הגג או בקומת גג עליון. במקרה הנדון המימוש במסגרת היתר הבניה הינו של בריכה בגג עליון.
	בדירת הגג מרפסת הגג הינה אחד המאפיינים המרכזיים ביוקרתיות והשימושיות של הדירה, לרוב היא גדולה יחסית ותוכנית הרובע מאפשרת להתקין בה בריכת שחיה. הגג העליון לא תמיד מוצמד לדירת הגג ולרוב משמש כרכוש משותף לצורך התקנת מתקנים טכניים כגון לוחות סולריים לדוד"ש.
	במקרה הנדון הגג העליון משמש בחלקו כרכוש משותף ובחלקו פרטי ומוצמד לדירת גג מס' 15 כך שהגישה לגג הינה באמצעות גרם מדרגות פנימי מתוך הדירה.
	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 תרומת הבריכה למקדמי השווי של הדירה ומרפסת הגג הינה...
	השאלה שמתעוררת היא מה שווי השטח הפרטי/המרפסת, בגג העליון ללא בריכה ומהי תרומת ההתקנה של הבריכה בגג עליון לשווי הנכס בכללותו. לפיכך 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.
	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 75 מ"ר. כוללת בריכת שחיה ששטחה כ- 15 מ"ר.
	שטח דירה 15 הינו 149.63 מ"ר ושטח מרפסת קומת הגג 22.99 מ"ר.

	8. הכרעה:
	הערך הנקוב לעיל יוצמד כחוק מהמועד הקובע ולא יישא ריבית פיגורים בגין התקופה בה התנהל הדיון בפני.


