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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 16/10/2025, שנערכה על ידי גב' מלכה דור, שמאית מקרקעין ותגובתה לשומת הבעלים (להלן המבקשת) מתאריך 16/02/2026.
	1.1.2 שומה מטעם המבקשת מתאריך 22/01/2026, שנערכה על ידי מר גיל בר לב, שמאי מקרקעין.

	1.2 בתאריך 05/05/2026 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 מספר פעמים ולאחרונה בתאריך 18/05/2026, ע"י הח"מ.

	2. המועד הקובע לשומה :
	25/06/2025 - מועד אישור בקשה להקלה בוועדת משנה לתכנון ובניה.
	3. פרטי המקרקעין:
	4. תיאור הנכס והסביבה:
	5. מצב משפטי:
	5.1. מרשם המקרקעין:
	5.2. תיק בית משותף:

	6. מצב תכנוני:
	6.1. מצב קודם:
	תוכניות מאושרות רלוונטיות:

	6.2. רישוי בניה:
	להלן היתרי הבניה שאותרו בתיק הבניין מס' 2644 הסרוק באתר הועדה המקומית לתו"ב:
	טבלת שטחים היתר בניה מס' 2020043:
	6.3. מצב חדש:
	היתר שינויים מס' 2025113 מתאריך 16/11/2025:
	ביום 25/06/2025 אישרה ועדת המשנה לתכנון ובניה בישיבתה מס' 202507 תוכנית שינויים להיתר מס' 2020043 בבניין משותף שאושרה בו תוספת וחיזוק ע"פ תמ"א 38 הכוללים:
	שינויים בפיתוח, שינויי חזיתות, הגדלת שטח דירות גן ע"ח ביטול מחסנים, הגדלת שטח עיקרי בדירות פנטהאוז והגדלת 3 לוביי הכניסות ע"י תוספת 6% שטח עיקרי. שינויים פנימיים בדירות בקומות 1-4 באזור מרפסות שרות ללא תוספת שטח עיקרי שאושר בהיתר המקורי.
	ביטול מתקן חניה רובוטי והעברת חניות שהתבטלו במתקן חנייה לחניון משותף במגרש 51 שאושר בוועדת משנה מס' 202405 בתאריך 11/09/2024.
	הקלה: הוספת 6% שטח עיקרי לשטח הבניה המותר לפי תכנית נס/6/22, המהווים 236.7 מ"ר (5%) ועד - 6%.
	ביום 07/01/2026 הופקה תעודת גמר עבור היתרים מס' 2020043 ו- 2025113.

	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	7.1. מיקום הנכס ברח' ההסתדרות 42, נס ציונה.
	7.2. בתאריך 11/06/2020 הופק היתר בניה לחיזוק ותוספת בניה מכוח תמ"א 38. ביום 25/06/2025 אושרה בקשה להיתר שינויים.
	7.3. רמת הפיתוח הסביבתי.
	7.4. המאפיינים 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 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 התוכנית, 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...


	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:
	9. להלן המחלוקות העיקריות בין הצדדים, העולות משומותיהם, הדיון וההכרעה בהן:
	10. הכרעה:
	הערך הנקוב לעיל יוצמד כחוק מהמועד הקובע ולא יישא ריבית פיגורים בגין התקופה בה התנהל הדיון בפני.


