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w 1,000,000 37 32 36.5 55 31 A 5 .
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w 1,000,000 37 32 365 55 31 a 8
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n 22,664 0.95 n 23,857 [7ag nn'T w 1,670,000 | 23.07.17 70 n'wwy 341 3 ! 8
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:DNNNI 17N HNN 739 HNAYNN YN

X'77 nnawan N77 mw | 77D nnawan vUTn "y oTIP 'Y nn | apn amnn
T'nn T'nn T"nn ap'in
w0 | ™1,281,168 w0 | m™1,450,800 | m1,700,000 1
w0 | m™1,281,168 w0 | m™1,450,800 | m1,500,000 2
IURIN 7'N2 DAYIN NNAYNN 3
w0 | ™1,281,168 w0 | ™1,450,800 | m1,600,000 4
281,168 | 1,281,168 450,800 | m1,450,800 | 1,000,000 5 333 | 14 mn
w0 | 1,281,168 w0 | 1,450,800 | w1,650,000 6
281,168 | m1,281,168 450,800 | w1,450,800 | 1,000,000 7
281,168 | 1,281,168 450,800 | 1,450,800 | 1,000,000 8
281,168 | m™1,281,168 450,800 | w1,450,800 | 1,000,000 9
281,168 | 1,281,168 450,800 | 1,450,800 | 1,000,000 10
X'77 nmawan X777 mw | %97 nnavan wTn "Ny DT ‘MY nn | np'7n amn
T'nn T'nn T'nn apn
146,168 | 1,281,168 315,800 | w1,450,800 | w1,135,000 1
w0 | m™1,281,168 w0 | m1,450,800 | m1,570,000 2
281,168 | m™1,281,168 450,800 | m™1,450,800 | m1,000,000 3
281,168 | 1,281,168 450,800 | w1,450,800 | w1,000,000 4
281,168 | m1,281,168 450,800 | m™1,450,800 | m1,000,000 5 334 | 12 mn
281,168 | 1,281,168 450,800 | w1,450,800 | w1,000,000 6
281,168 | 1,281,168 450,800 | w1,450,800 | w1,000,000 7
281,168 | m™1,281,168 450,800 | 1,450,800 | m1,000,000 8
281,168 | 1,281,168 450,800 | w1,450,800 | w1,000,000 9
281,168 | ™1,281,168 450,800 | ™1,450,800 | w1,000,000 10
X'77 nmawan X777 mw | 770 anmawnn wTn 'Y DT ‘MY nn | np'7n amn
T'nn T'nn T'nn ap'in
146,168 | ™1,281,168 315,800 | 1,450,800 | m1,135,000 1
w0 | m™1,281,168 w0 | m1,450,800 | w1,800,000 2
281,168 | m1,281,168 450,800 | w1,450,800 | 1,000,000 3
281,168 | m1,281,168 450,800 | w1,450,800 | 1,000,000 4
281,168 | m1,281,168 450,800 | mw1,450,800 | 1,000,000 5 335 | 10 mmn
281,168 | ™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 6
281,168 | ™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 7
281,168 | ™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 8
281,168 | ™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 9
m0 | w1,281,168 m0 | ™1,450,800 | m2,140,000 10
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X77 anawnn X772 mw | 770 nnawan UTn "My oTIP 'Y nn | apn aimnn
T'nn T'nn T'nn apin
146,168 | m™1,281,168 315,800 | m1,450,800 | m1,135,000 1
281,168 | m™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 2
w0 | 1,281,168 w0 | m™1,450,800 | m1,600,000 3
281,168 | m™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 4
281,168 | m™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 5 336 | 8 mn
281,168 | m™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 6
281,168 | m™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 7
281,168 | m™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 8
281,168 | m™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 9
281,168 | mw1,281,168 450,800 | 1,450,800 | 1,000,000 10
X77 anawnn X772 e | Y70 anawan TN 'Y oTIp "My nn | apn ainn
T'nn T'nn T'nn apn
146,168 | m™1,281,168 315,800 | m1,450,800 | m1,135,000 1
281,168 | 1,281,168 450,800 | m1,450,800 | 1,000,000 2
281,168 | m™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 3
281,168 | 1,281,168 450,800 | m1,450,800 | 1,000,000 4
w0 | 1,281,168 w0 | m1,450,800 | m1,700,000 5 337 | 6mn
281,168 | m™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 6
281,168 | m™1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 7
0 | 1,281,168 w0 | m™1,450,800 | 1,850,000 8
w0 | w1,281,168 w0 | m1,450,800 | m2,000,000 9
281,168 | m1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 10
X'77 nnawan N7 e | %70 anawan TN 'Y oTIP 'Y nn | ap'n amnn
T'nn T'nn T'nn ap'n
w0 | m1,281,168 w0 | m™1,450,800 | m1,850,000 1
w0 | wl1,281,168 w0 | m™1,450,800 | w1,600,000 2
281,168 | m1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 3
w0 | m1,281,168 w0 | m1,450,800 | m1,800,000 4
281,168 | m1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 5 338 | 4 mn
281,168 | m1,281,168 450,800 | m1,450,800 | 1,000,000 6
w0 | 1,281,168 w0 | m1,450,800 | m1,800,000 7
281,168 | m1,281,168 450,800 | m1,450,800 | 1,000,000 8
281,168 | m1,281,168 450,800 | m1,450,800 | m1,000,000 9
281,168 | mw1,281,168 450,800 | m1,450,800 | 1,000,000 10
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	שומה מכרעת - גוש 6180 חלקות 333-338,
	רח' הררי 4-14, רמת גן
	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1. שומת המשיבה הוועדה המקומית לתו"ב רמת גן מתאריך 27.02.2018, שנערכה ע"י השמאי מר שאול לב, ותגובת המשיבה למסמכי המבקשת מיום 03.07.2018.
	2.2. שומת המבקשת חב' ענב יזום ונדלן בע"מ, מיום 28.05.2018, שנערכה ע"י השמאי מר דני טרשנסקי, גב' אופיר ברין לנגר ומר אריה קמיל.
	2.3. בתאריך 10.07.2018 נערך דיון במשרדי בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים.

	3. ביקור בנכס
	4. מועד קובע לשומה
	5. פרטי הנכסים הנדונים
	6. תיאור הנכסים והסביבה
	6.1. הנכסים הנדונים מהווים שישה בנייני מגורים ותיקים ברחוב הררי בשכונת "נווה יהושע" שבדרום מזרח רמת גן.
	6.2. רחוב הררי הינו רחוב צדדי וחד סטרי המסתעף מרחוב האם במערב ומסתיים ברחוב העליה הראשונה במזרח. הרחוב מקביל לדרך אלוף שדה הנמצאת מדרום.
	6.3. הנכסים הנדונים ממוקמים החל מרחוב הררי 14 הממוקם מול פינת רחוב הררי עם רחוב סטופ ומול חצר בי"ס מורשת ועד לרחוב הררי 4 הממוקם ממול  שטח ציבורי פתוח ובסמוך לרחוב האם.
	6.4. סביבת הנכסים מאופיינת במבני מגורים ותיקים, בבניה נמוכה ובבניה רוויה 3-4 קומות, בנוסף בסביבה מבני ציבור (בית ספר, גינה ציבורית, בית כנסת, קופת חולים ועוד).
	6.5. הפיתוח הסביבתי מלא.
	6.6. מתחם הבניינים הררי 4 - הררי 14 מיועד להיכלל בפרויקט פינוי בינוי בהתאם לתכנית רג/1448/א.
	6.7. הבניינים במתחם נבנו כבניינים זהים וכך גם פרטי רישומם ושטחם במרשם המקרקעין, כל בניין מכיל 10 יח"ד, בנוי בשתי קומות מעל קומת קרקע חלקית. סה"כ 60 יח"ד שחלקם הורחבו במהלך השנים בהרחבות כאלה ואחרות.
	6.8. השומה אינה כוללת את תת חלקה 3 בחלקה 333 גוש 6180, שלגביה נערכה שומה מכרעת נפרדת.

	7. המצב תכנוני
	7.1. תכנית רג/ח/1 פורסמה למתן תוקף ביום 23.05.1963 (י.פ. 1012)
	7.2. תכנית מתאר רג/340 פורסמה למתן תוקף ביום 27.12.1979 (י.פ. 2591)
	7.3. תכנית רג/340/ג פורסמה למתן תוקף ביום 14.08.1980 (י.פ. 2651)
	7.4. תכנית רג/804 פורסמה למתן תוקף ביום 17.09.1981 (י.פ. 2748)
	7.5. תכנית רג/340/ג/1 פורסמה למתן תוקף ביום 29.03.1985 (י.פ. 3181)
	7.6. תכנית רג/340/ג/3 פורסמה למתן תוקף ביום 08.10.1992 (י.פ. 4047)
	7.7. תכנית רג/מק/340/ג/10 פורסמה למתן תוקף ביום 30.01.1997 (י.פ 4486)
	7.8. תמ"א 38 פורסמה למתן תוקף ביום 18.05.2005 (י.פ. 5397).
	7.9. תכנית רג/מק/340/ג/19 פורסמה למתן תוקף ביום 27.11.2005 (י.פ. 5462)
	7.10. תכנית רג/340/ג/21 פורסמה למתן תוקף ביום 12.01.2006 (י.פ. 5480)
	7.11. תכנית רג/340/ג/15 פורסמה למתן תוקף ביום 16.02.2006 (י.פ. 5495)
	7.12. תכנית רג/מק/340/ג/21/א פורסמה למתן תוקף ביום 30.07.2006 (י.פ. 5561)
	7.13. תכנית רג/340/ג/1/3 פורסמה למתן תוקף ביום 15.02.2007 (י.פ. 5629)
	7.14. תמ"א 38 תיקון 1 פורסמה למתן תוקף ביום 16.08.2007 (י.פ. 5704)
	7.15. תכנית רג/340/ג/2/3 פורסמה למתן תוקף ביום 05.08.2008 (י.פ. 5837)
	7.16. תכנית רג/מק/340/ג/33 פורסמה למתן תוקף ביום 16.03.2009 (י.פ. 5931)
	7.17. תמ"א 38 תיקון 2 פורסמה למתן תוקף ב 10.03.2010 (י.פ. 6069)
	7.18. תמ"א 38 תיקון 3 פורסמה ביום 11.06.2012 (י.פ. 6430)
	7.19. תכנית רג/מק/340/ג/21/ב פורסמה למתן תוקף ביום 17.12.2012 (י.פ. 6515)
	7.20. תכנית רג/1448/א פורסמה למתן תוקף ביום 30.03.2016 (י.פ. 7237)

	8. רישוי:
	8.1. תת חלקה 2 - ביום 26.08.1964 ניתן לריזנברג יעקב היתר בניה מס' 7808 לסגירת 2 מרפסות בדירה קיימת הקומת קרקע, בשטח של 5.62 מ"ר.
	8.2. תת חלקה 3 - ביום 2.11.1986 ניתן לסבן דני היתר בניה מס' 6251 להוסיף לדירה קיימת בקומה א', 3 חדרים ולהגדיל מטבח ושירותים בשטח כולל של 47.67 מ"ר, מרפסת בשטח 3.40 מ"ר ושינויים פנימיים.
	8.3. תת חלקה 7 - ביום 25.03.1993 ניתן לריס הלל היתר בניה מס' 8959 להגדלת חדרים בדירה קיימת בקומה ב', ע"י צרוף מרפסות ולהוסיף 1 וחצי חדרים, מטבח ושירותים בשטח כולל של 44.54 מ"ר, ממ"ד בשטח 7 מ"ר ושינויים פנימיים, ולהוסיף מדרגות לעליית גג ומעליהן חדר ושי...
	8.4. תת חלקה 3 - ביום 13.03.1996 ניתן לשוורץ פנינה היתר בניה מס' 10268 להגדלת חדר ע"י צירוף מרפסת בדירה קיימת בקומה א' (תת חלקה 4) ולהוסיף 2 חדרים, מטבח ושירותים בשטח כולל של 43.5 מ"ר, ממ"ד 7.26 מ"ר, מרפסת פתוחה 10.73 מ"ר כולל פרגולה ושינויים פנימיים.
	8.5. תת חלקה 2 - ביום 24.09.1996 ניתן לבן יעקב יורם היתר בניה מס' 10498 להגדלת חדר בדירה קיימת בקומת הקרקע, ע"י צירוף מרפסת, הוספת חדר, מטבח ושירותים בשטח כולל של 30.93 מ"ר, ממ"ד 8.11 מ"ר ושינויים פנימיים.
	8.6. תת חלקה 2 - ביום 01.05.1997 ניתן לבן יעקב יורם היתר בניה מס' 10798 להגדלת מטבח בדירה קיימת בקומת קרקע, והוספת חדר בשטח כולל של 15.96 מ"ר ושינויים פנימיים.
	8.7. תת חלקה 2 - ביום 18.11.1997  ניתן לבן יעקב יורם היתר בניה מס' 11026 להגדלת חדר בשטח 5.84 מ"ר תוספת לדירה קיימת בקומת הקרקע.
	8.8. תת חלקה 1 - ביום 23.09.1998 ניתן לניסנקורן סליה ואלון היתר בניה מס' 11117 להגדלת דירה קיימת, ולהוספת 2 חדרים ושירותים בשטח כולל של 43.94 מ"ר ממ"ד 7.26 מ"ר, מרפסת 14.21 מ"ר ושינויים פנימיים.
	8.9. תת חלקה 2 - ביום 28.10.2003 ניתן ליורם בן יעקב היתר בניה מס' 2003212 להגדלת חדר 1.74 מ"ר בקומת הקרקע.
	8.10. תת חלקה 2 - ביום 25.05.1964 ניתן לשירי יעקב היתר בניה מס' 7590 לתוספת לדירה קיימת בקומת עמודים, בשטח של 1.28 מ"ר ע"ח סגירת מרפסות.
	8.11. תת חלקה 3 - ביום 31.12.1991 ניתן לישראל גרוס היתר בניה מס' 8429 להגדלת חדרים בדירה קיימת בקומה ב, והוספת חדר, מטבח, 2 חדרונים ושירותים בשטח כולל של 46.85 מ"ר, מרפסת בשטח 5.84 מ"ר ושינויים פנימיים.
	8.12. תת חלקה 5 - ביום 09.01.1997 ניתן להרשקו אנטה היתר בניה מס' 10618 להוסיף לדירה דרום מזרחית קיימת בקומה א, 2 חדרים ומטבח בשטח כולל של 35.72 מ"ר, ממ"ד 10.28 מ"ר, מרפסת פתוחה 10.54 מ"ר ושינויים פנימיים.
	8.13. תת חלקה 8 - ביום 15.04.1997 ניתן למאיר ישי וסיני יפעת היתר בניה מס' 10776 להגדלת חדר ומטבח בדירה קיימת בקומה ב, בחלקו ע"י צירוף מרפסות, ולהוסיף 2 חדרים ושירותים בשטח כולל של 50.51 מ"ר, להוסיף מדרגות לעליית גג ומעליהן חדר ושירותים בשטח 23 מ"ר, ומ...
	8.14. תת חלקה 9 - ביום 09.02.2000 ניתן לאטקין גוץ ליה היתר בניה מס' 11836 להגדלת מטבח, הוספת 2 חדרים ושירותים בשטח כולל של 35.72 מ"ר, בדירה קיימת בקומה ב, ממ"ד 7.67 מ"ר ושינויים פנימיים. ולהוסיף מדרגות פנימיות מהדירה ומעליהן חדר ושירותים בשטח כולל של ...
	8.15. תת חלקה 2 - ביום 21.01.1965 ניתן לרינגל זלמן היתר בניה מס' 8076 לסגירת מרפסת בדירה קיימת בקומת הקרקע, בשטח 1.28 מ"ר.
	8.16. ביום 30.01.1977 ניתן לברוך רדק היתר בניה מס' 2490 לשינוי מיקום חלון.
	8.17. ביום 14.09.1979 ניתן לברוך רדק היתר בניה מס' 3401 לפתיחת חלון בדירה קיימת בקומת הקרקע.
	8.18. תת חלקה 3 - ביום 24.01.1982 ניתן לתמר רוזן היתר בניה מס' 4358 לתוספת לדירה קיימת בקומה א', בשטח כולל של 39.57 מ"ר ומרפסת 4.8 מ"ר.
	8.19. תת חלקה 2 - ביום 02.10.1995 ניתן לויספיש אורית היתר בניה מס' 2005297 להגדלת מטבח, חדרים ושרותים בדירה קיימת בקומת קרקע, בשטח של 68.08 מ"ר כולל צירוף מרפסות קיימות בשטח 6.93 מ"ר וממ"ד 7.5 מ"ר. מפירוט שטחי הבניה עולה שקיים שטח עיקרי של 43.83 מ"ר, ...
	8.20. תת חלקה 10 - ביום  09.07.2012 ניתן לאורה ורוני קהילה היתר בניה מס' 2012196 להרחבת דירה דרום מערבית בקומה ב. פירוט שטחי הבניה:
	8.21. ביום 06.07.1960 ניתן לחב' שיכון אזרחי בע"מ היתר בניה מס' 5652 להקמת בניין המכיל 10 דירות בנות 1.5 חדרים בשטח כללי של 377.55 מ"ר.
	8.22. תת חלקה 2 - ביום 12.07.1974 ניתן לזרחי אליהו היתר בניה מס' 1611 לתוספת לדירה של 35.36 מ"ר בקומת הקרקע.
	8.23. ביום 06.07.1960 ניתן ל"חברת שיכון אזרחי בע"מ" היתר בניה מס' 5653 להקמת בניין המכיל 10 דירות בנות 1.5 חדרים ונוחיות כ"א בשטח כללי של 377.55 מ"ר.
	8.24. תתי חלקה 3, 6 - ביום 22.07.1979 ניתן לקופלר אלכסנדר היתר בניה מס' 3352 להוסיף ל-2 דירות קיימות בקומה א' 2 חדרים בשטח כולל של 50 מ"ר, 2 מרפסות בשטח כולל של 27.50 מ"ר, לסגור 2 מרפסות בשטח כולל של 11.41 מ"ר ושינויים פנימיים.
	8.25. תת חלקה 1 - ביום 26.01.1981  ניתן למסורי משה היתר בניה מס' 3889 להוסיף לדירה קיימת בקומת קרקע 2 חדרים ושירותים ולהגדיל חדר בשטח כולל של 34.98 מ"ר, מרפסת בשטח 16.06 מ"ר ושינויים פנימיים.
	8.26. תתי חלקה 3, 6 - ביום 24.04.1981 ניתן לקופלר אלכסנדר היתר בניה מס' 4002 לתוספת שטח של 13.56 מ"ר ע"ח מרפסות. (תיקון להיתר מס' 3352 שניתן שנתיים קודם לכן)
	8.27. תת חלקה 4 - ביום 28.03.1982 ניתן להרצל דגול היתר בניה מס' 4419 להוסיף לדירה קיימת בקומה ב' 2.5 חדרים ושירותים בשטח כולל של 29.11 מ"ר, מרפסת בשטח 5.81 מ"ר ושינויים פנימיים.
	8.28. תת חלקה 5  -ביום 20.02.1984 ניתן לטיוק משה היתר בניה מס' 5277 להוסיף לדירה קיימת בקומה ב' 2 חדרים, מטבח ושירותים בשטח של 34.46 מ"ר, מרפסת בשטח 3.91 מ"ר ושינויים פנימיים.
	8.29. תת חלקה 2 - ביום 21.06.2009 ניתן לחנש דני ואורי, שאשא מירב, היתר בניה מס' 2009223 להרחיב דירה מערבית בקומת קרקע בבית מגורים בן 3 קומות במסגרת קונטור המבנה הקיים, להקים ממ"ד ולהרוס קירות פנימיים וחיצוניים, לבנות קירות פנימיים וחיצוניים חדשים ולשנ...

	9. המצב המשפטי:
	9.1. הדירות רשומות בנסחי רישום מקרקעין בפנקס הבתים המשותפים ורשומות על שם בעלים שונים. בכל הקשור למספר הדירות בכל בניין, מיקום הדירות, מספרם במרשם, שטחן וחלקן היחסי ברכוש המשותף הרישום זהה בכל ששת הבניינים ותמציתו להלן:
	9.2. הוצג בפני הסכם פינוי בינוי (מתחם הררי ר"ג) שנחתם בין 49 מדיירי המתחם (להלן: "הדיירים") לבין חברת רותם שני יזמות והשקעות בע"מ וחברת ענב יזום ונדלן בע"מ (להלן: "הקבלן").

	10. תמצית מהות ההשבחה:
	11. עמדות הצדדים:
	11.1. תכנית רג/מק/340/ג/15:
	11.2. תכנית רג/1448/א:

	12. עקרונות גורמים ושיקולים
	12.1. עפ"י התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965, ההשבחה הינה "עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג". לפיכך, כדי לבודד את מרכיב ההשבחה, יש להפחית את שווי המקרקעין עפ"י המצב התכנוני הקודם משווי המקרקעין עפ"י המצב ...
	12.2. מיקומו של הפרויקט ברחוב הררי 4-14 ברמת גן, ואת מאפייניו השונים.
	12.3. המועד הקובע להערכה זו הינו מועד אישור התכניות המשביחות + 15 יום כחוק.
	12.4. מצבו התכנוני של הנכס במצב הקודם ובמצב החדש, לכל תכנית ותכנית.
	12.5. נתוני שוק רלוונטיים של נכסים בסביבת הנכס.
	12.6. הערכים בחוות דעת זו כוללים מע"מ, ככל שחל.

	13. השומה


