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	1. מטרת השומה:
	2. מהות ההשבחה:
	3. מועד קובע לשומה :
	המועד הקובע לאישור תכנית 302-0583542 הינו 23.10.2019.
	4. ביקור בנכס:
	5. פרטי הנכס:
	6. תיאור הנכס וסביבתו:
	6.1 תיאור הנכס
	הנכס שבנדון מהווה דירת מגורים בשטח של 79.8 מ"ר , בחלוקה ל- 4 חדרים ו- 3  מרפסות מקורות, הממוקמת בחלק הדרום מזרחי של הקומה השלישית והאחרונה בבניין מגורים בבניה רוויה. הדירה ידועה כתת חלקה 16, בתחום חלקה 443 בגוש 10036.
	החלקה בשטח רשום של 1,133 מ"ר, בצורת מלבן, עם חזית דרומית בת כ- 29 מטר לרחוב אחד העם ובעומק של כ- 39 מטר. חזית החלקה המערבית גובלות בחלקה בה מבנה מגורים בבינוי דומה. בעורף החלקה מבנה דו קומתי רחב המשמש כבית כנסת (בי"כ רמב"ם), ורחבת הכניסה, כאשר הגישה א...
	הקרקע בשיפוע קל היורד לכיוון מערב והחלקה מוגבהת בחלקה ממפלס הרחוב (מהלך עליה של 4 מדרגות מרחוב אחד העם).
	בתחום החלקה בניין מגורים בבניה ותיקה, בן 3 קומות מגורים טיפוסיות מעל קומת קרקע  וקומת מרתף חלקית. בכל קומה 4 יח"ד וסה"כ בבנין 16 יח"ד. הבניין הוקם בשנת 1969, בבניה קונבנציונאלית הכוללת שלד בטון, קירות בלוקים, חיפוי טיח, גג שטוח מבטון וכד'. בבניין אין ...

	6.2 תיאור הסביבה
	חלקו המערבי של רחוב אחד העם, מרכז העיר חדרה. רחוב אחד העם מהווה רחוב מרכזי בסביבה בו עוברת תחבורה ציבורית ובמרכזו אי תנועה מגונן. הרחוב מסתעף מערבה מרחוב הלל יפה (כיכר הכוללת שימושים מסחריים בהיקפה) ומתחבר לרחוב הגיבורים במזרח, בסמוך למגדל המים ההיסטו...
	סביבת הנכס מאופיינת בבניה ותיקה למגורים בת 3 - 6 קומות מעל קומות קרקע חלקיות. במפגש עם רחוב הלל יפה מבנים עם שימושי תעסוקה בגובה של עד 10 קומות, לצד שימושים מסחריים שונים בסמוך.
	באזור פיתוח עירוני מלא.
	7. מצב תכנוני:
	7
	8. רישוי:
	להלן טבלת השטחים מתוך היתר הבניה:
	9. מצב קנייני:
	10. עיקרי טיעוני הצדדים:
	10
	10.1 ההשבחה בשומות הצדדים:
	10.2 טיעוני שמאי המשיבה
	שמאי המשיבה מחשבים את ההשבחה בגין האפשרות לחדר יציאה לגג בשטח של 32 מ"ר  ומרפסת גג צמודה בשטח 48 מ"ר. במצב קודם מביאים בחשבון חדר שירות על הגג בשטח 15 מ"ר. לטענתם, התכנית מאפשרת הקמת מחסן בגודל 10 מ"ר ליח"ד, אולם ועל הצד הזהיר, השמאים לא חישבו השבחה ב...
	בתחשיבם, מביאים בחשבון מקדם התאמה של 0.7 לתוספת הזכויות.
	מקדמי אקווי'
	חדר על הגג מצב קודם - 0.7
	חדר על הגג מצב חדש - 1.0
	מרפסת גג - 0.2
	מקדם דחיה ומושע - 0.7 (מקדם התאמה).
	השמאים מציינים כי אפשרויות המימוש של חדר שירות בקומת הגג במצב התכנוני הקודם, מגלמים הלכה למעשה, את כלל עלויות ההתאמה.
	ערכי שווי
	שמאי המשיבה מנתחים עסקאות השוואה מאתר רשות המיסים, כדלקמן:
	תחשיב שמאי המשיבה
	10.3 טיעוני שמאי המבקש
	לטענתו, בסיור שערך בסביבה ומניסיונו, זכויות בניה בגג לא מנוצלות, המצביע על היעדר כדאיות כלכלית.
	שמאי המבקש מחשב את ההשבחה בגין האפשרות לחדר יציאה לגג בשטח של 27 מ"ר (לטענתו יש להפחית משטח חדר היציאה לגג שטח מדרגות של 5 מ"ר) ומרפסת גג צמודה בשטח 47 מ"ר. במצב קודם מביא בחשבון חדר על הגג בשטח 10 מ"ר ומרפסת גג בשטח 64 מ"ר. במצב חדש יש הפסד מרפסת גג ...
	בנוסף, השמאי קובע עלויות התאמה של 20,000 ₪ לבינוי קיים, בגין העתקת קולטי שמש, התאמה של בינוי חדש על ישן, הגבהת גגות והעתקת תשתיות. כמו כן עלות מהנדס בעבור בדיקות.
	מקדמי אקווי'
	חדר על הגג מצב קודם - 0.8
	חדר על הגג מצב חדש - 1.0
	מרפסת גג - 0.25
	מקדם שוליות מצב חדש - 0.9 (בגין הרחבת הדירה הנדונה מכ- 102 מ"ר לכ- 132 מ"ר).
	מקדם מושע - 0.78 (מאחר ויש צורך בהסכמת כלל דיירי הבניין ).
	ערכי שווי
	השמאי מציין 2 עסקאות למגרשים, כדלקמן:
	 שלוש עסקאות לרכישת חלקה 101 וחלקים מחלקה 219 (לא צוין מספר גוש),             ביום 14.03.2019 וביום 26.07.2019, בסכום כולל של 12,159,000 ₪. בהתאם לתכנית חד/1212 להתחדשות עירונית ניתן לבנות 31 יח"ד, תמ"א 38 מאפשרת תוספת 7 יח"ד. ובנוסף הקלת שבס מאפשרת ...
	 ביום 07.11.2018 נמכרו 100/602 חלקים בגוש 10037 חלקה 328, תמורת 650,000 ₪. מניתוח שערך למגרש, התקבל שווי של 300,000 ₪ ליח"ד.
	השמאי מפנה להכרעות שמאים מכריעים, כדלקמן:
	השמאי מציג עסקאות שנערכו לדירות חדשות מסביבת הנכס, כדלקמן:
	השמאי עורך חילוץ שווי למ"ר מבונה, כדלקמן:
	בשקלול ערכי השווי שלעיל, השמאי קובע שווי מ"ר מבונה של 2,700 ₪.
	תחשיב שמאי המבקש
	בתגובה לעיקרי טיעוני שמאי המשיבה, שמאי המבקש טען בדיון כדלקמן:
	 לעניין ערכי השווי, הציג הכרעה נוספת של השמאית המכריעה לילך בן פורת בה נקבע שווי של 2,700 ₪ למ"ר מבונה, ברחוב הרברט סמואל (בגו"ח 10038/19).
	 באשר לצורך בהסכמת בעלי זכויות בחלקה, הפנה להחלטת בית המשפט העליון ב- עעמ 795/19 קנרוב טליאט נ' ועדת ערר מחוזית לתכנון ובניה - מחוז תל אביב אשר צוינה בהכרעת השמאית המכריעה לילך בן פורת (אשר צוינה לעיל), בה נקבע בין היתר: "...על הוועדה המקומית לקבל הס...
	 באשר לטענת שמאי המשיבה לניכוי עלויות התאמה נדרשות, טען כי בהנחה שקיים חדר שירות על הגג במצב הקודם, גם בעת הרחבתו קיימות הוצאות התאמה.
	 לעניין שווי מצב קודם, טען כי גם כאשר מדובר על חדר שירות המחובר ישירות לדירה שמתחת, קיים רכיב שווי למרפסת הגג.
	 באשר להסדרת הזכויות מול הבעלים האחרים בחלקה, הסדרה זו נדרשת הן במצב הקודם והן במצב החדש.
	 באשר לטענת הפוטנציאל של תמ"א/38 או פינוי בינוי, טען כי הסיכוי להתנגדות של שאר בעלי הזכויות למימוש בניה על הגג לצורך הרחבת הדירות העליונות גבוה מאוד, במיוחד לאור פוטנציאל תמ"א/38.
	 לעניין עסקת המכר בנכס, טען כי הנכס נמכר בנובמבר 2019 בסך של 960,000 ₪. שמאי המשיבה קבע השבחה בסך של 82,000 ₪, אולם השבחה זו אינה באה לידי ביטוי במחיר השוק כיום. השמאי הציג עסקת מכר לדירה עליונה במרכז העיר, ולטענתו מהאמור, ניתן ללמוד כי אין שינוי בשווי.
	 באשר לתשלומי האיזון שבעלי הזכויות בדירה העליונה יצטרכו לשלם לבעלים האחרים, טען כי אלה יהיו גבוהים משמעותית בתכנית החדשה מאשר בתכנית הקודמת (לחדר שירות) ולכן הקיזוז אינו שווה.
	11. הכרעה
	11
	לאחר שבחנתי את שומות הצדדים ואת טיעוניהם, כפי שבאו לידי ביטוי במסמכי התגובה ובשיחת הווידאו שהתקיימה בפני, כמו גם את המצב התכנוני של הנכס, להלן הכרעתי בנקודות שבמחלוקת:
	מועד קובע לתכנית 302-0583542
	שמאי הצדדים אינם חלוקים באשר למועד הקובע לתכנית - 10.10.2019. אולם, סעיף 119 (א) לחוק התו"ב קובע כי תחילתה של תכנית, היא בתום חמישה עשר ימים מיום פרסום הודעה ברשומות או בעיתון על דבר אישורה, לפי המועד שבו פורסמה ההודעה האחרונה מבין ההודעות. מאחר והפרס...
	שטחים ומקדמי אקווי'
	להלן ריכוז שטחים ומקדמי אקווי' שנקבעו ע"י שמאי הצדדים:
	להלן הכרעתי בנקודות המחלוקת שלעיל:
	 שמאי המבקש מנכה שטח מדרגות פנימיות של 5 מ"ר משטחי הבניה בגג בשני מצבי התכנון. לא קיבלתי טענה זו. אני סבור כי אין להביא בחשבון הפחתה בגין שטחי מדרגות המהווים חלק אינטגרלי משטחי הדירה וכפי שבבית צמוד קרקע אין להפחית שטח מדרגות פנימיות המקשרות בין המפל...
	 באשר לשטח העיקרי במצב החדש - שמאי המשיבה מביא בחשבון שטח גג בהתאם לשטח הדירה הרשום של כ- 80 מ"ר x 40% בניה, וסה"כ כ- 32 מ"ר. שמאי המבקש אימץ שטח זה.
	עפ"י מדידה שערכתי על גבי היתר הבניה, שטח הדירה כולל מרפסות מקורות, הינו בגבולות של כ- 112 מ"ר. בניכוי שטח מרפסות של כ- 16 מ"ר, מתקבל שטח בנוי של כ- 96 מ"ר. במכפלת שטח זה באחוזי הבניה האפשריים של 40%, מתקבל שטח מבונה של כ-38 מ"ר.
	באשר לשטח מרפסת הגג במצב חדש - שמאי המשיבה מביא בחשבון שטח דירה רשום של 79.8 מ"ר, בניכוי שטח עיקרי של 32 מ"ר, מתקבלת מרפסת גג בשטח של כ- 48 מ"ר (שמאי המבקש מביא בחשבון שטח מרפסת גג של כ- 47 מ"ר). כאמור, שטח גג הדירה, כולל גג המרפסות המקורות המהוות חלק...
	 באשר לשטח השירות במצב הקודם במפלס הגג - בין הוראות תכנית חד/450ה', הקניית שטחי שירות: "יציאה לגג בשטח 15 מ"ר ליח"ד, שהגישה אליהן מהקומה האחרונה בלבד". לאור האמור לעיל, בתחשיב ההשבחה הבאתי בחשבון שטח שירות של 15 מ"ר. אני סבור כי המקדם האקווי' הראוי ל...
	ערכי שווי
	שמאי המבקש קבע שווי של 2,700 ₪ למ"ר מבונה  ואילו שמאי המשיבה קבע שווי של 3,800 ₪ למ"ר מבונה . בחנתי עסקאות מכר שנערכו בנכס ובסביבתו, כדלקמן:
	 הנכס הנדון נמכר ביום 11.11.2019 תמורת 960,000 ₪. תת החלקה בשטח רשום של 79 מ"ר, כאשר העסקה מגלמת שווי למ"ר רשום של 12,150 ₪. שטח הדירה עפ"י מדידה גרפית שערכתי על גבי היתר הבניה הינו בגבולות של כ- 96 מ"ר בתוספת מרפסות מקורות בשטח של כ- 16 מ"ר. בהתייחס...
	 רחוב אחד העם 15 (גו"ח 10036/442) הגובל בחלקה בה הנכס הנדון, בוצעה עסקה לדירה בשטח 82 מ"ר רשום (90 מ"ר ארנונה) ביום 13.01.2020, תמורת 960,000 ₪. הבניין דומה לבנין בו הנכס הנדון, והדירה ממוקמת בקומה העליונה.
	 בעסקה נוספת בחלקה זו מיום 01.02.2019, דירה הממוקמת בקומת הקרקע, בשטח רשום של 48 מ"ר (שטח ארנונה של 68 מ"ר), נמכרה תמורת 800,000 ₪.
	 רחוב אחד העם 8 (גו"ח 10036/146 בתחומה 3 בנייני מגורים דומים) הממוקם בסמוך, מהווה בניין בן 5 קומות בו נמכרה דירה בשטח 73 מ"ר רשום (115 מ"ר ארנונה) ביום 16.02.2020, תמורת 1,050,000 ₪. הבניין הוקם בשנת 1980.
	 בעסקה נוספת בחלקה זו מיום 04.12.2019, דירה הממוקמת בקומה 5 ואחרונה,              בשטח רשום של 94 מ"ר (שטח ארנונה של 121 מ"ר), נמכרה תמורת 1,000,000 ₪.
	 בעסקה נוספת בחלקה זו מיום 05.09.2018, דירה הממוקמת בקומה 5 ואחרונה,              בשטח רשום של 98 מ"ר (שטח ארנונה של 110 מ"ר), נמכרה תמורת 1,100,000 ₪.
	בניתוח השווי הובא בחשבון שווי בנוי של 9,400 ₪ למ"ר בנוי אקווי'.
	להלן ניתוח שווי למ"ר מבונה:
	שווי למ"ר בנוי:  כ- 9,400 ₪ למ"ר
	בניכוי מע"מ ויזם מופחת: כ- 7,800 ₪ למ"ר (20%)
	בניכוי עלות בניה:  כ- 4,500 ₪ למ"ר ברוטו במצבו
	שווי למ"ר מבונה:  כ- 3,300 ₪ למ"ר
	בסביבת הנכס הנדון התקבלו מספר הכרעות ע"י שמאים מכריעים, כדלקמן:
	 הכרעת השמאי המכריע עומר סרחאן מיום 15.07.2020 לחלקה הגובל בחלקה הנדונה (גו"ח 10036/442) רחוב אחד העם 13, בה נקבע לתכנית שבנדון מספר 302-0583542, שווי של 3,060 ₪ למ"ר מבונה (בנוסף נקבעה דחיה של 7.5 שנים במקדם 0.65).
	 הכרעת השמאי המכריע מוטי דיאמנט מיום 06.02.2019 בגו"ח 10036/272) רחוב הרברט סמואל 50-54, נקבע שווי של 3,200 ₪ למ"ר מבונה, למועד הקובע 11.01.2018.
	 הכרעת השמאי המכריע אבישי זיו מיום 21.05.2018 בגו"ח 10036/229, רחוב הרברט סמואל 40, נקבע שווי של 3,500 ₪ למ"ר מבונה לדירה קטנה, למועד הקובע 13.12.2016.
	 הכרעת השמאי המכריע אייל יצחקי מיום 21.05.2018 בגו"ח 10037/84) רחוב הרברט סמואל 86, נקבע שווי של 2,400 ₪ למ"ר מבונה, למועד הקובע 07.08.2016.
	מקדמי התאמה
	שמאי המשיבה קובע מקדם התאמה של 0.7 בגין שוליות ודחייה. שמאי המבקש קובע מקדם שוליות של 0.9 לתוספת השטח, מקדם מושע של 0.78 והפחתת עלויות התאמה של 20,000 ₪ בגין בינוי חדש לבינוי ישן.
	בתחשיב ההשבחה הבאתי בחשבון את המקדמים הבאים:
	 מקדם מושע - אני סבור כי יש להביא בחשבון דחיה של כ- 6 שנים בשיעור היוון שנתי             של 6%, המגלם מקדם דחיה של כ- 0.7.
	 מקדם שוליות - קיבלתי את מקדם השוליות שקבע שמאי המבקש לשטח מבונה עיקרי נוסף של 0.9. כאמור, שטח מרפסות גג בשטח של עד 50 מ"ר יובאו בחשבון במקדם של 0.25 ואילו שטח המרפסת העולה על 50 מ"ר יובא בחשבון במקדם 0.15.
	 עלויות התאמה של בינוי חדש לבינוי קיים - אני סבור כי בינוי חדש על גבי בינוי ישן גורם לעלייה בעלויות הבניה ואינו קשור בהכרח לשווי הקרקע. לפיכך, הובאה בחשבון הפחתה בסכום קבוע המבטאת את תוספת העלות הנגרמת מבניית תוספת על מבנה קיים. עלויות בניה הישירות ב...
	תחשיב ההכרעה
	12. עקרונות ושיקולים בשומה:
	12
	12.1 דירת מגורים בת 4 חדרים ומרפסות מקורות, הממוקמת בקומה העליונה של בנין מגורים בן 4 קומות מעל קומת מרתף חלקית, וידועה כתת חלקה 16, חלקה 443 בגוש 10036, רחוב אחד העם 13 א', חדרה.
	12.2 מיקום הנכס ומאפייני המקרקעין נשוא חוות הדעת.
	12.3 רמת הפיתוח הסביבתי.
	12.4 התכניות החלות במקרקעין.
	12.5 המצב הקנייני של הנכס.
	12.6 עפ"י סעיף 1 (א) לתוספת השלישית לחוק התו"ב נקבע כי "השבחה" - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג. לפיכך, העיקרון המרכזי בבחינת ההשבחה לנכס הינו עקרון התרומה, דהיינו, מהי תרומת אישור התכניות במצב החדש אל מול התכניות ...
	12.7 בהתאם לבר"ע 4217/04 ציון פמיני נ. הוועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים, נקבע המתווה לחישוב ההשבחה בגין אישורן של רצף תכניות בנין עיר וזאת בשיטת המדרגות. דהיינו, חישוב ההשבחה יתבצע לכל תכנית, ככל שזו משביחה, בנפרד.
	13. שומה:

