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	שומה מכרעת להיטל השבחה
	שומה מכרעת להיטל השבחה
	גוש 6966 חלקה 21 תת חלקה 3
	רחוב הירקון 188 / רחוב ארלוזורוב 2, תל אביב-יפו
	1. מטרת השומה:
	2. המועד הקובע:
	3. פרטי הנכס:
	4. ביקור בנכס:
	5. מסמכים שהוצגו ודיון מקצועי:
	6. תיאור הנכס והסביבה:
	6.1. הנכס- דירת מגורים בקומת קרקע, בבניין ותיק בן שלוש קומות מעל קומת קרקע בנויה חלקית, ממוקם בקרן הרחובות הירקון 188 וארלוזורוב 2, בפינה הדרומית מזרחית של צומת הרחובות הירקון וארלוזורוב, בחלק הצפוני מערבי של מרכז העיר, בתל אביב-יפו.
	6.2. הסביבה- רחוב הירקון הינו רחוב ראשי מקביל ממזרח לחוף הים ומחבר בין אזור נמל ת"א בצפון לבין יפו בדרום, רחוב ארלוזורוב, אף הוא רחוב ראשי המחבר בין רחוב הירקון במערב לבין דרך נמיר במזרח. הסביבה מאופיינת בבתי מגורים ותיקים בני 3-4 קומות לצד בניה חדשה.
	6.3. הבניין בנוי בתחום חלקה 21 בגוש 6966, לחלקה צורה אי רגולרית דמוית מלבן עם פינה צפונית מערבית מעוגלת, לה חזית מערבית באורך של כ-40 מ' פונה לרחוב הירקון, חזית צפונית באורך של כ-14 מ' פונה לרחוב ארלוזורוב, צלע דרומית באורך של כ-19 מ' ושטחה הרשום 666 ...
	6.4. הבנין נבנה בהתאם להיתר באמצע שנות ה-50 של המאה הקודמת, בנוי בניה קונבנציונאלית תואמת את גילו. הבנין בן 3 קומות טיפוסיות וקומת קרקע חלקית על עמודים, לו 2 כניסות ובסה"כ 17 יחידות דיור ו-2 חדרי כביסה על הגג.
	בקומת עמודים 3 דירות בנות 1.5 חדרים וח"ש ודירה אחת בת חדר אחד וח"ש, שטח פתוח וגדר.
	בקומה טיפוסית ארבע דירות, שלוש דירות בנות 2.5 חדרים וח"ש ודירה אחת בת 3 חדרים וח"ש, 2 חדרי כביסה על הגג ובסה"כ 18 יחידות רישום.
	6.5. הדירה הנדונה רשומה כתת חלקה 3 בבנין, ממוקמת בכניסה הצפונית של קומת הקרקע, כוללת 2 כווני אוויר למזרח ומערב ושטחה הרשום 39.50 מ"ר (בהתאם למדידה מתשריט היתר כ-42 מ"ר ברוטו).
	בהתאם לתשריט הבית המשותף, הדירה כוללת מבואת כניסה, מטבח פתוח עם מרפסת סגורה, חדר מגורים עם יציאה למרפסת סגורה, חדר שינה וחדר רחצה הכולל שירותים.
	6.6. הפיתוח הסביבתי מלא וכולל את כל התשתיות העירוניות המקובלות.

	7. מצב תכנוני:
	7.1. תכנית 58, שהודעה בדבר אישורה פורסמה ביום 04/01/1940, תכנית מנדטורית המסווגת את הנכס הנדון באזור דירות 1, עם הוראות כדלקמן:
	אחוזי בניה : 35%
	מספר קומות : 3, לא כולל מרתף וקומת ביניים
	עסקים  : מותרים רק עפ"י הסכמה מיוחדת ע"י הועדה המקומית
	7.2. תכנית 76, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 140 מיום 08/02/1951, קובעת כי תותר הקמת מבנה מגורים על הגג של כל בית בן 3 קומות, ברחובות בהם המרחק בין קווי הבנין החוקיים אינו קטן מ-24 מ' ועל גג כל בנין בן שתי קומות, ברחובות בהם המרחק בין קווי הבנין החו...
	תוספת זאת תורשה אך ורק על גגות הבתים בהם אין קומת עמודים.
	תוספת זו לא תעלה על 33% משטח הגג או על 54 מ"ר, הגדול ביניהם.
	שטח חדר המדרגות אינו כלול בחשוב 33% ו-54 מ"ר.
	7.3. תכנית 637, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 783 מיום 08/11/1960, קובעת כי תוספת חלקית עפ"י תכנית מס' 76 הינה לבנייני מגורים בלבד.
	7.4. תכנית 887, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 1341 מיום 23/02/1967, התכנית מאפשרת הקמת בניינים בני 3 קומות מעל קומת עמודים מפולשת לחניה במגרשים פנימיים שרוחבם פחות מ-10 מ'.
	במגרשים ששטחם עד 350מ"ר – שטח הרצפה הכולל לא יעלה על 106%.
	במגרשים ששטחם עולה על 350 מ"ר – שטח הרצפה הכולל לא יעלה על 120%.
	תוספת זכויות הבניה תינתן בתנאי שתופרש ללא תמורה רצועת קרקע ברוחב של 1 מ' בחזית הרחוב.
	תכנית בניה בקו בנין של 3 מ' במידה ויתברר כי הבניה בקו בנין 4 מ' אינה אפשרית להרחבת הרחוב.
	תכנית 1680, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 2770, מיום 10/12/1981, מאפשרת הקמת חדרי יציאה לגג בשטח של 23 מ"ר  לכל דירה בקומה העליונה. התכנית כוללת את התנאים הבאים:
	7.5. תכנית מ', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 2829 מיום 24/06/1982, קובעת הוראות לגבי אחוזי בניה, תוספת קומה, מרווחים, צפיפות, מרפסות וסגירתן בבנייני מגורים.
	במבנים בהם אחוזי בניה של קומה, בבניין מגורים, הינם עד 38% ועד בכלל, יוספו 7% לאחוזי הבניה של קומה המותרים לפי תכנית, במבנים בהם אחוזי בניה של קומה, בבניין מגורים, הינם 39% ו-40%, יוספו 5% לאחוזי הבניה של קומה, המותרים לפי תכנית. על אף האמור, לא יעלו א...
	הועדה לא תמנע מלהתיר הקמת קומה נוספת מעל הקומות שמותר, אם נתמלאו התנאים הבאים:
	שטח המגרש לא יקטן מ-500 מ"ר, אחוזי הבניה הכוללים לא יעלו על המותר בתוספת אחוזי הבניה הניתנים בתכנית זו, הצפיפות לא תעלה על המותר, לא תותר קומה נוספת חלקית, הועדה המקומית תשוכנע כי הקמת הקומה הנוספת לא תפגע בעיצוב הארכיטקטוני של הבניין וסביבתו.

	7.6. תכנית ע', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 3275 מיום 28/11/1985, קובעת הוראות ותנאים לבניית מרתפים, כדלקמן:
	תותר בבתי דירות הקמת קומת מרתף בהיקף קומה טיפוסית בבניין. השימושים המותרים בקומת המרתף הם חניה, מקלט, מתקנים תברואתיים, מעליות, חדרי מדרגות וכדומה, בתנאי שהשירותים הנ"ל יהוו לפחות 50% משטח המרתף. המרתף יכול לשמש לצורכי אחסנה, בתנאי ששטחי המרתף יוצמדו ...
	7.7. תכנית ס', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 3672 מיום 25/06/1989, קובעת הוראות ותנאים להוספת בניה של דירות גג בבניינים קיימים.
	בהתאם להוראות התכנית, סעיף 7, התכנית תחול על בניני מגורים קיימים, שנבנו ע"פ הוראות תכניות ראשיות, בתנאי שהם אחד מאלה:
	א. בנין מגורים שגובהו המרבי ע"פ הוראות התכניות הראשיות, 3 קומות ושאין בו קומת עמודים בנויה חלקית או קומת עמודים מפולשת או קומת ביניים.
	ב. בנין מגורים שגובהו המרבי ע"פ הוראות התכניות הראשיות, 2 קומות ושאין בו קומת עמודים בנויה חלקית או קומת עמודים מפולשת או קומת ביניים.
	כן יחולו הוראות תכנית זו על:
	בנין מגורים שגובהו המרבי, 3 קומות ובנוסף קיימת בו קומת ביניים או קומת עמודים בנויה חלקית בתנאים הבאים:
	א. בתנאי שהוקמה בו דירת גג אחת או יותר ע"פ היתר שניתן לפני שנת 1967.
	ב. הבניין אינו כלול במסגרת תכנית מפורטת ספציפית לאותו בנין או קבוצת בנינים.
	ג. הבניין אינו כלול במסגרת אזור מגורים מיוחד.
	בבניין מגורים שסעיפים 7.א.1),2) חלים עליו, מותר יהיה להקים על הגג דירת מגורים אחת בלבד ובמקום שקיימת דירה כזו, מותר יהיה להוסיף בניה לשם הגדלתה בלבד.
	בבניין מגורים שסעיפים 7.א.1),2) חלים עליו ובו קיימות יותר מכניסה אחת ויותר מחדר מדרגות אחד, יהיה מותר להקים על הגג דירת גג אחת לכל חדר מדרגות.
	שטח דירה שתוגדל או שתוקם ע"פ תכנית זו, לא יעלה על 150 מ"ר, בכפוף למילוי הוראות התכנית בדבר נסיגה בחזית והצבת מתקנים טכניים.
	בבניין מגורים כמוגדר בסעיפים 7.א.1),2), מותר יהיה להקים שתי דירות גג בשטח של עד 100 מ"ר כ"א אם יתקיימו התנאים הבאים:
	א. לא מוצו בבניין הזכויות ליחידות דיור המותרות ע"פ התכניות הראשיות.
	ב. לאחר מילוי הוראות התכנית בדבר נסיגה בחזית והצבת מתקנים טכניים, יהיה שטח גג פנוי של לפחות 200 מ"ר עבור הקמת שתי יחידות דיור. שטח גג פנוי לא יפחת מ-75 מ"ר ליחידה.
	7.8. תכנית ג', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4208, מיום 21/04/1994, מטרתה, להחליף את תכנית מתאר 1680. התכנית מתירה בניית חדר יציאה לגג בשטח של 23 מ"ר ליח"ד בקומה העליונה, כולל שטח ההיטל של המדרגות הפנימיות, בנוסף לשטחי הבניה העיקריים. בבניין קיים וע...
	7.9. תכנית תא/מק/2691, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4490 מיום 11/02/1997, משפרת את יישום תכניות הרחבות הדיור בעיר, ע"י הגמשת ההוראות לביצוע ההרחבות. בהתאם להוראות התכנית, הועדה המקומית רשאית לאפשר הרחבה גם באופן שאינו תואם את נספח הבינוי, אם קיים, ...
	7.10. תכנית תא/מק/2710, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4540 מיום 03/07/1997, מאפשרת הקמת מעליות בבניינים קיימים עם או בלי תוספת זכויות בניה, על-מנת לשפר את תנאי המחיה ולהביא לניצול טוב יותר של הקרקע. גובה מגדל המעלית לא יעלה על גובה הבניין אליו הוא מ...
	7.11. תכנית ע'1, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5167 מיום 18/03/2003, תכנית מתאר כלל עירונית, המשנה את תכנית ע', מסדירה את הוראות, שטחי הבניה והשימושים במרתפים. תותר הקמת שתי קומות מרתף בכל הבניינים בתכסית של עד 80% משטח המגרש, גובה קומת מרתף לא יעלה...
	7.12. תמ"א 38- תכנית מתאר לחיזוק מבנים נגד רעידת אדמה. תמ"א 38 אושרה בהחלטת ממשלה מס' 3537 מיום 14/04/2005. התכנית תקפה לחמש שנים מיום אישורה.
	תוקף התכנית הוארך בשתי תקופות נוספות של חמש שנים כל אחת, המסתיימות ביום 17/05/2020. בהתאם להחלטת המועצה הארצית לתו"ב מס' 634 מתאריך 05/11/2019, הוחלט לסיים את תוקפה של תמ"א 38 בתאריך 01/10/2022.
	למרות האמור, הוראות התמ"א ימשיכו לחול לתקופה נוספת של 5 שנים (עד לתאריך 18/05/2025) ובלבד שהתקיימו התנאים הבאים:
	א. הועדה המקומית הנוגעת בדבר, קבלה החלטה עד לתאריך 01/05/2022, לפיה היא מעוניינת כי הוראות התמ"א ימשיכו לחול במרחב התכנון שלה.
	ב. הועדה המקומית הכינה תכנית מתאר כוללת להתחדשות עירונית או תכנית מתאר להתחדשות עירונית החלה על חלק משמעותי בישוב או על שכונה שלמה או תכנית מפורטת לפי ס' 23 לתמ"א והתכנית הוגשה למוסד התכנון לאשרה עד ליום 01/05/2022.
	לתכנית אושרו תיקונים, להלן ריכוז התכניות על תיקוניהן:
	ריכוז הוראות תמ"א 38 על תיקוניה:
	עיקרי הוראות התכנית:
	א. סגירה ומילוי של קומה מפולשת.
	ב. הקמת קומה או קומות נוספות למבנה (עד שתי קומות נוספות).
	ג. הקמת קומה חלקית על הגג, עד מחצית שטח הקומה מתחתיה.
	ד. הרחבת קומות קיימות לצורך תוספת יחידות דיור חדשות בבניין (אגף נוסף).
	ה. הרחבת קומות לצורך הרחבת יח"ד הקיימות במבנה (25 מ"ר לכל דירה).
	ו. תותר הקמת מעלית לכל אגף במבנה.
	7.13. תכנית תא/3440, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5526, מיום 10/05/2006, קובעת הוראות בניה בדבר הסדרת שטחי בניה והוראות בניה ביחס לשטח מרתפים, חדרי יציאה לגג ושטחים נוספים המוצמדים לדירות המקור.
	7.14. תכנית תא/5000, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 7407, מיום 22/12/2016, מטרותיה בין היתר: שימור וחיזוק מעמד העיר, קידומה של תל אביב כעיר לכל תושביה, יצירת עתודות לשטחי בניה למגורים ותעסוקה, קביעת כללים שיאפשרו התחדשות עירונית, מתן הוראות לעריכת תכ...
	שטחי הבניה בהתאם לתכנית כמפורט:
	צפיפות- לא תפחת מ-18 יח"ד לדונם נטו.
	הוראות ותנאים נוספים כמפורט בתקנון.

	7.15. תכנית תא/3616א'- (תכנית רובע 3), שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 7668 מיום 09/01/2018, מטרותיה בין היתר: עידוד התחדשות עירונית במרכז העיר, תוך שמירה על מאפייני המרקם הקיים, חיזוק מבנים בפני רעידות אדמה בהתאם לעקרונות שנקבעו בתמ"א 38 על שינוייה, ...
	א. בשאר המגרשים שאינם ברחובות דיזנגוף ובן יהודה:

	8. רישוי:
	8.1. היתר בניה מס' 453 מיום 08/10/1956, להקמת בניין בן 3 קומות, קומת עמודים ומרתף, המכיל: בקומת עמודים- 3 דירות בנות 1.5 חדרים וח"ש ודירה אחת בת חדר אחד וח"ש, שטח פתוח וגדר.
	בקומות א'-ג' 3 דירות מגורים בנות 2 חדרים וח"ש ודירה אחת בת 2.5 חדרים וח"ש בכל קומה.  2 חדרי כביסה בגג.
	8.2. היתר בניה מס' 637 מיום 03/01/1958, להקמת בנין מגורים בן 3 קומות, קומת עמודים ומקלט במרתף, המכיל בקומת העמודים שטח פתוח וגדר ובקומות א'-ג' 4 דירות בנות 3 חדרים וח"ש בכל קומה.
	8.3. בהתאם למדידה שערך שמאי המשיבה מתשריט הבית המשותף, שטח קומה טיפוסית 255 מ"ר ברוטו, שטח קומת הקרקע 165 מ"ר, סה"כ שטח בנוי 930 מ"ר.

	9. זכויות במקרקעין:
	9.1. פרטי רישום ובעלות:
	עפ"י העתק רישום מפנקס בתים משותפים, הופק באמצעות האינטרנט ביום 07/10/2020, עולים הפרטים הבאים:
	9.2. בית משותף:
	עפ"י צו רישום בית בפנקס בתים משותפים מיום 15/09/1952, הבית בתחום חלקה 21 בגוש 6966 הוא בן 3 קומות מעל קומת קרקע על עמודים, המכיל 17 דירות. הדירה הנדונה בת 1.5 חדרים, רשומה כתת חלקה 21/3, ממוקמת בקומת קרקע ושטח רצפתה 39.50 מ"ר. בהתאם לתשריט הבית המשותף...

	10. שומות הצדדים:
	10.1. שומת המשיבה- הועדה המקומית:
	ה"ה מיכאל עין דור ואביעד משולם, שמאי מקרקעין מטעם הועדה המקומית, העריכו את ההשבחה שחלה בשווי הנכס, עקב אישור תכנית, כדלקמן:
	מצב חדש:
	סל זכויות במצב החדש:
	10.2. שומת המבקשת- בעלת הזכויות בנכס:
	גב' מרגלית מור, שמאית מקרקעין מטעם בעלת הזכויות בנכס, העריכה כי לא חלה השבחה בנכס עקב מימוש, זאת מהסיבות הבאות:
	תכנית תא/3616א' אינה משביחה, התכנית מטמיעה את הוראות תמ"א 38. בהתאם לסעיף 23 לתמ"א, יש לבחון זאת בצורה אובייקטיבית, תוך מתן התייחסות הכוללת בחינת התכנות והשפעת תמ"א 38.
	10.3. תגובת המשיבה לטענות שמאי המבקשת:

	11. עיקרי הנושאים השנויים במחלוקת:
	11.1. היתכנות השבחה מתכנית הרובעים ותרומת תמ"א 38 כמצב קודם:
	שמאי המשיבה קבעו בשומתם השבחה בגין התכנית.
	11.2. בינוי חדש ע"ג ישן:
	שמאי המשיבה, קבעו מקדם הפחתה בגין בניה חדשה ע"ג ישן 0.9. לעומת זאת, שמאית המבקשת קבעה מקדם של 0.8.
	11.3. הקמת בריכת שחיה על הגג:
	לטענת שמאי המשיבה, יש להביא בחשבון שווי זכויות לבריכת שחיה במצב החדש ולהעריכן ע"פ תרומתן לשווי. לעומת זאת, שמאית המבקשת טוענת, כי בשים לב לסוג הבנין ומיקום הבריכה, תרומת בריכת שחיה מתאיינת.
	11.4. מקדמי שווי/הפחתה:
	להלן מקדמי שווי שנקבעו ע"י הצדדים:

	12. הכרעה:
	12.1. מתודולוגיה:
	על פי סעיף 1(א) לתוספת השלישית לחוק התו"ב:
	ברע"א 384/99 מועש בע"מ נ' הועדה המקומית לתו"ב טבריה, להלן הלכת מועש, נקבע, כי במקרה בו תכנית מתאר ארצית, מכניסה שינויים בתכנית מקומית, המשביחים את המקרקעין, ניתן לגבות היטל השבחה, שכן יש לראות בשינוי שהכניסה תכנית המתאר הארצית בתכנית המקומית, חלק בלתי...
	בנוסף, בבר"ם 505/15 אופל קרדן השקעות בע"מ נ' הועדה המקומית לתו"ב אשקלון נפסק, כי מועד אישור הבקשה להיתר בעקבות תכנית מתאר ארצית, הינו המועד הקובע לעצם החיוב בהיטל השבחה, משום, שזהו המועד בו זכתה תכנית המתאר הארצית הכללית למימוש קונקרטי במקרקעין ספציפי...
	"שומת השבחה בהתאם למחיר השוק ביום אישור היתר הבניה, מאפשרת אומדן מדויק לשינוי בשווי המקרקעין. לא כך כאשר עסקינן באישורה של תכנית מתאר ארצית, שאז הוודאות באשר לשינוי בערכם של מקרקעין ספציפיים בתחומי התכנית נמוכה וקיים קושי למדוד את מידת השבחתם של המקרק...
	"שומת השבחה בהתאם למחיר השוק ביום אישור היתר הבניה, מאפשרת אומדן מדויק לשינוי בשווי המקרקעין. לא כך כאשר עסקינן באישורה של תכנית מתאר ארצית, שאז הוודאות באשר לשינוי בערכם של מקרקעין ספציפיים בתחומי התכנית נמוכה וקיים קושי למדוד את מידת השבחתם של המקרק...
	"שומת השבחה בהתאם למחיר השוק ביום אישור היתר הבניה, מאפשרת אומדן מדויק לשינוי בשווי המקרקעין. לא כך כאשר עסקינן באישורה של תכנית מתאר ארצית, שאז הוודאות באשר לשינוי בערכם של מקרקעין ספציפיים בתחומי התכנית נמוכה וקיים קושי למדוד את מידת השבחתם של המקרק...
	עוד נאמר בפסק דין (עניין אופל קרדן):
	"הוראות תמ"א 18/4 אינן קונקרטיות והן "מרחפות" מעל כלל המקרקעין בהם היא מקנה זכויות מותנות. רק עם אישור הועדה המקומית את בקשת היתר הבניה של המערערת, ניתן ביטוי קונקרטי להוראות תמ"א 18/4, וזה המועד הקובע לצורך החיוב בהיטל השבחה".
	המסקנה העולה מכך היא, כי היטל השבחה בגין קבלת היתר לפי תמ"א 38, הינו למועד קבלת ההיתר.
	אך, בהתאם לתוספת השלישית לחוק התו"ב, סעיף 19.(ב) (10) (א) (ב), נקבע פטור להיטל השבחה הנובע מתמ"א 38, כמצוטט להלן:
	19.(ב) "לא תחול חובת תשלום היטל בשל השבחה שהיא אחת מאלה:
	(10) השבחה במקרקעין בשל קבלת היתר לבנייה או להרחבה של דירת מגורים, שניתן מכוח תכנית כמפורט להלן:
	(א) תכנית המתאר הארצית לחיזוק מבנים קיימים מפני רעידות אדמה (תמ"א 38), אולם על החלק מההשבחה שמקורו בתוספת שטחי בנייה בשיעור שטחה של קומה טיפוסית מורחבת או חלקה, מעבר ל-2.5 קומות טיפוסיות מורחבות, כאמור בסעיף 14א(א)(2) לתכנית האמורה, יחול היטל השבחה שש...
	(ב) תכנית מפורטת שהוכנה על פי הוראות תכנית המתאר הארצית האמורה בפסקת משנה (א) ושבין מטרותיה חיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה; פטור לפי פסקת משנה זו יחול רק לגבי חלק מההשבחה שהיה פטור מתשלום היטל השבחה לו ניתן היתר לפי תכנית המתאר הארצית האמורה בפסק...
	משמעות הדבר היא, כפי שנקבע גם בוועדת ערר (ת"א) 85064/10, צ.ו.ר מעוף השקעות נדל"ן ונכסים בע"מ נ' הועדה המקומית לתו"ב תל אביב, כדלקמן:
	"לשון אחר- העובדה שאישור תכנית מתאר ארצית יש בה כדי להביא לעליית שווי מקרקעין לא די בה כשלעצמה כדי להביא לחבות בהיטל השבחה. לא כל השבחה במקרקעין מביאה לחבות בהיטל השבחה, אך ורק השבחה שנוצרה מכח האירועים שנקבעו במפורש בחוק כמחוללי השבחה.
	יחד עם זאת, נוכח הלכת מועש והיות תכנית המתאר ארצית, תכנית מיוחדת שמכוחה ניתן להוציא ישירות היתר בניה, הרי שההשבחה נוצרת למעשה רק עם מתן הוצאת היתרי הבניה. כיוון שנוצרת השבחה רק עם מתן היתרי בניה, על מנת שלא יהיה ספק כי אין חבות בהיטל השבחה, קבע המחוקק...
	יחד עם זאת, נוכח הלכת מועש והיות תכנית המתאר ארצית, תכנית מיוחדת שמכוחה ניתן להוציא ישירות היתר בניה, הרי שההשבחה נוצרת למעשה רק עם מתן הוצאת היתרי הבניה. כיוון שנוצרת השבחה רק עם מתן היתרי בניה, על מנת שלא יהיה ספק כי אין חבות בהיטל השבחה, קבע המחוקק...
	יחד עם זאת, נוכח הלכת מועש והיות תכנית המתאר ארצית, תכנית מיוחדת שמכוחה ניתן להוציא ישירות היתר בניה, הרי שההשבחה נוצרת למעשה רק עם מתן הוצאת היתרי הבניה. כיוון שנוצרת השבחה רק עם מתן היתרי בניה, על מנת שלא יהיה ספק כי אין חבות בהיטל השבחה, קבע המחוקק...
	12.2. רקע תכנוני:
	בדברי ההסבר בהוראות תכנית תא/3616א', נקבע:
	12.3. הוצאות הכרוכות בחיזוק ושיפוץ הבנין: ההוצאות המוקצבות לחיזוק הבנין מוערכות ב 1,100 ₪/מ"ר, כמפורט בסעיף 12.8 להלן.
	12.4. אי וודאות:
	12.5. מקדם וודאות:
	12.6. אפשרויות הניצול של בריכות השחיה בגג ומקדם קומת הגג: אני מקבל את עמדת שמאית המבקשת כי ניצול בריכות השחיה הוא סובייקטיבי, יחד עם זאת, קבעתי מקדם של 1.1 לדירות הגג בשל מיקום הבנין והגמישות הרבה שנוצרה בתכנון.
	12.7. ערכי הקרקע: במקרה הנדון שמאי המשיבה קובעים שווי של 25,000 ₪/מ"ר. בחנתי את העסקאות בשומת המשיבה, את מאפייני הנכס ואת קביעותי לתכנית במקרים דומים ואני סבור כי שווי של 25,000 ₪/מ"ר מבונה משקף את הזכויות במגרש.
	12.8. הפחתת עלויות בניה עודפות: במקרה הנדון תוספת על גבי קיים, נדרש לבצע הערכה, של עלות עודפת לצורך בנוי חדש על קיים והוצאות חיזוק. אני סבור, שבניה על גג קיים, מחייבת בניית מערכת נושאת חדשה, שינויים בחדרי מדרגות של הבניין, לצד הוצאות חיזוק. כמו כן, הב...

	13. תחשיב:
	14. החלטה:

