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	שומה מכרעת להיטל השבחה
	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 בקומה ראשונה, בבניין משותף בן 3 קומות מעל קומת עמודים בחזית ו-4 קומות בעורף הבנין וקומת גג חלקית, ברחוב ארלוזורוב 94, בשכונת הצפון הישן – חלק הצפוני, תל אביב-יפו. הבנין בצד הדרומי של הרחוב, כ-40 מ' מערבית מפינת הרחובות ארלוזורוב...
	6.2. הסביבה הינה אזור מגורים וותיק ומבוקש במרכז העיר תל אביב-יפו.
	6.3. הבנין ממוקם על חלקה 266 בגוש 6215, לחלקה צורה דמוית מלבן שפינתו הדרום מזרחית קטומה, פונה בחזית צפונית באורך של כ-21 מ' לרחוב ארלוזורוב, עומקה כ-31 מ' ושטחה הרשום 669 מ"ר. החלק החזיתי של החלקה מיועד להפקעה להרחבת רחוב ארלוזורוב (הקו הסגול) בהתאם ל...
	6.4. הבנין נבנה בהתאם להיתר משנות ה-40 של המאה הקודמת, בנוי בניה קונבנציונאלית תואמת את גילו. הבנין בן 3 קומות בחזית בתוספת קומת גג חלקית, מעל קומת עמודים, 4 קומות בעורף הבנין ובו 17 יחידות דיור.
	6.5. הדירה הנדונה רשומה כתת חלקה 5 בבנין, ממוקמת בפאה הצפונית מזרחית של קומה ראשונה בבנין ולה 2 כיווני אוויר מלאים לצפון ומזרח וכוון אויר חלקי לדרום. הדירה בשטח רשום של 51.55 מ"ר, שטח הדירה ברוטו כ-65 מ"ר. הדירה כוללת הול כניסה, מטבח, 3 חדרים, חדר רחצ...
	6.6. הפיתוח הסביבתי מלא וכולל את כל התשתיות העירוניות המקובלות.

	7. מצב תכנוני:
	תכניות רלבנטיות:
	7.1. תכנית 58, שהודעה בדבר אישורה פורסמה ביום 04/01/1940, הינה תכנית מנדטורית המסווגת את הנכס הנדון באזור דירות 1, עם הוראות כדלקמן:
	אחוזי בניה : 35%
	מספר קומות : 3, לא כולל מרתף וקומת ביניים
	עסקים  : יותרו לפי הסכמה מיוחדת ע"י הועדה המקומית
	7.2. תכנית תא/76, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 140 מיום 08/02/1951, מתירה תוספת בנין לצרכי מגורים על הגג של כל בית בן שלוש קומות אשר הוקם בהתאם לתכנית הראשית ברחובות אשר בהם המרחק בין קווי הבנין החוקיים אינו קטן מ-24 מ' ועל גג של כל בית בן שתי קומו...
	7.3. תכנית תא/286, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 216 מיום 28/02/1952, קובעת כי שטח מינימלי של מגרש לבניה הינו 500 מ"ר, פרט למגרשים קיימים לפני פרצלציה מאושרת שבוצעה לפני אישור תכנית 58. הועדה המקומית רשאית להתיר הקמת בניין על מגרש ששטחו קטן מהשטח המ...
	7.4. תכנית תא/637, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 783 מיום 11/08/1960, מהווה תיקון לתכנית 76 וקובעת שלא תותר תוספת בניה על הגג בבניינים שיש בהם קומת עמודים או קומת ביניים או כאלה המשמשים למסחר, תעשיה או משרדים.
	7.5. תכנית תא/756, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 1189 מיום 03/06/1965, מתירה הקמת קומה נוספת עליונה במקרה של שימוש קומת עמודים לחניה ונותנת סמכות לועדה המקומית להקטנת קו בניה צדדי ל-2.5 מ'.
	7.6. 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:
	7.7. תכנית מ', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 2829 מיום 24/06/1982, קובעת הוראות בבנייני מגורים קיימים וחדשים בנושא צפיפות, אחוזי בניה, מרפסות, מספר קומות וקווי בנין. התכנית קובעת כי "בתכנית בה אחוזי בניה של קומה, בבנין מגורים, הינם עד 38% ועד בכלל, ...
	א. שטח המגרש לא יקטן מ-500 מ"ר.
	ב. אחוזי הבניה הכוללים לא יעלו על המותר לפי התכנית החלה על המקום בתוספת לפי סעיף 8 בתכנית.
	ג. הצפיפות לא תעלה על המותר.
	ד. לא תותר תוספת קומה חלקית.
	ה. הקמת הקומה הנוספת לא תפגע בעיצוב הארכיטקטוני של הבנין וסביבתו ובאיכות הסביבה.
	בבניינים חדשים, התכנית מחייבת הקמת מרפסות שירות לכל יח"ד בצמוד למטבח, שטח מרפסות השירות יהיה: לפחות 2.5 מ"ר בדירה של עד 80 מ"ר ולפחות 3.0 מ"ר בדירות ששטחן מעל 80 מ"ר.
	7.8. 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...
	7.9. 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.
	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.
	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.
	7.10. תכנית ג', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4208 מיום 21/04/1994, קובעת כי תותר הקמת חדר על הגג בשטח מקסימלי של 23 מ"ר, לכל יח"ד עליונה בתנאים ובמגבלות המפורטים בהוראותיה, וכן הקמת פרגולה בצמוד לחדר היציאה מהגג.
	7.11. 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...
	7.12. תכנית ח', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4978 מיום 16/04/2001, מטרתה קביעת תקן חניה לשימושי הקרקע השונים, קביעת זכויות והוראות בדבר הקמת חניונים ציבוריים וכן הוראות בדבר הקמת קרן חניה.
	7.13. 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...
	7.14. 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 הארצ...
	לתכנית אושרו תיקונים, להלן ריכוז התכניות על תיקוניהן:
	ריכוז הוראות תמ"א 38 על תיקוניה:
	7.15. תכנית תא/3440, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5526 מיום 10/05/2016, מסדירה שטחים בעת איחוד דירות.
	7.16. תכנית תא/5000, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 7407 מיום 22/12/2016, מטרותיה בין היתר: שימור וחיזוק מעמד העיר, יצירת עתודות לשטחי בניה ותעסוקה, קביעת כללים להתחדשות עירונית ועוד. כל זאת באמצעות קביעת הוראות להכנת תכניות מכוחן ניתן יהיה להוציא הי...
	7.17. תתל/70/א, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 7546 מיום 18/07/2017, רכבת קלה במטרופולין ת"א- "הקו הסגול"-מקטע מערבי. התכנית נועדה לקבוע רצועת מסילה לקו מתע"ן לרבות מיקום תחנות, שטחי התארגנות ומתקנים הנדסיים נוספים המיועדים להפעלת הרכבת הקלה. בהתאם ל...
	7.18. תכנית תא/3616א- (תכנית רובע 3), שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 7668 מיום 09/01/2018, מעודדת התחדשות עירונית במרכז העיר, תוך שמירה על מאפייני המרקם הקיים, חיזוק מבנים בפני רעידות אדמה בהתאם לעקרונות שנקבעו בתמ"א 38 על שינוייה, פישוט הליכי רישוי ...

	8. רישוי: מבדיקה שערכנו בארכיב הועדה המקומית תל אביב-יפו באמצעות האתר האינטרנטי של עיריית תל אביב-יפו ובהתאם לשומות הצדדים, נמצא היתר בניה הבא: רישיון בניה מס' 349 מיום 30/09/1946, לבנית בית בן 3 קומות, קומת עמודים וגדר. המכיל בקומת עמודים-4 חדרים עם ...
	9. זכויות במקרקעין:
	9.1. עפ"י העתק רישום מפנקס בתים משותפים, הופק באמצעות האינטרנט ביום 02/05/2019, עולים הפרטים הבאים:
	9.2. עפ"י צו רישום בית בפנקס בתים משותפים מיום 19/07/1953, הבית בתחום חלקה 266 בגוש 6215 הוא בן 5 קומות המכיל 16 דירות בנות 2 חדרים ודירה אחת בת חדר וחצי. הדירה הנדונה בת 2 חדרים, רשומה כתת חלקה 266/5, ממוקמת בקומה ראשונה ושטח רצפתה 51.55 מ"ר.
	9.3. הוצג בפני חוזה מכר מיום 28/02/2019, נערך בין עבודי חמוטל ורשף רם (המוכרים) ובין טל דניאלי (הקונים), לפיו הזכויות בדירת המגורים הנמצאת בקומה ראשונה ברחוב ארלוזורוב 94 בתל אביב נמכרה תמורת 2,650,000 ₪.

	10. שומות הצדדים:
	היטל ההשבחה שנקבע בשומות הצדדים היא כדלקמן:
	10.1. שומת המשיבה- הועדה המקומית:
	10.2. שומת המבקש- בעל הזכויות בנכס:

	11. עיקרי הנושאים השנויים במחלוקת:
	11.1. היתכנות השבחה מתכנית הרובעים ותרומת תמ"א 38 כמצב קודם: שמאי המשיבה קבע בשומתו השבחה בגין תוספת זכויות בניה ע"פ תכנית, כולל הרחבת הדירה הנדונה.
	11.2. אפשרות לביצוע ההרחבות: לטענת שמאי המבקש, חיוב עבור הרחבת הדירה הנדונה ב-11 מ"ר אינו מוצדק. שטח זה ניתן להקמה עוד טרם אישורה של תכנית הרובעים ו/או תמ"א 38, מכוח תקנות להתגוננות אזרחית.
	11.3. שטחי השלמת בניה בקומת גג קיימת וקומת גג חדשה: שמאי המשיבה קובע בהתאם למדידה שערך, כי שטח בנוי בקומת גג קיימת הינו 140 מ"ר לעומת שמאי המבקש שקובע כי השטח הבנוי הינו 145 מ"ר. כמו כן שמאי המשיבה מנכה שטח מדרגות של 12 מ"ר לעומת 20 מ"ר בשומת המבקש. ב...
	11.4. מקדמי שווי: שמאי הצדדים נקטו בשומתם מקדמי שווי לאלמנטים הבאים, כדלקמן:
	11.5. בינוי חדש ע"ג ישן: שמאי המשיבה עורך את תחשיבו ומביא בחשבון מקדם הפחתה 0.9 לתוספת הזכויות, לשיטתו שיפוץ וחיזוק הבנין צפוי לתרום לשווי הבנין בכללותו, בסכום העולה על העלות, לעומת זאת שמאי המבקש מפחית עלות עודפת של 1,200 ₪/מ"ר עבור כלל שטחי הבנין בר...
	11.6. מקדם מושעא: שמאי המשיבה נוקט במקדם הפחתה של 0.8, לעומת שמאי המבקש הנוקט במקדם 0.7.

	12. הכרעה:
	12.1. מתודולוגיה: על פי סעיף 1(א) לתוספת השלישית לחוק התו"ב:
	12.2. רקע תכנוני: בדברי ההסבר בהוראות תכנית תא/3616א, נקבע:
	12.3. אי וודאות: התכנית מאפשרת הרחבת זכויות הכוללות בין היתר:
	12.4. שווי מ"ר מבונה למועד קובע:
	12.5. מקדם וודאות:
	12.8. אפשרות לביצוע ההרחבות: מעיון בתכנית הקומה ומהתרשמות מביקור בשטח עולה כי קיימת אפשרות להרחבת הדירות בבנין, אך סביר כי ניצול השטח יהיה לממ"ד, לאור זאת אני מקבל את עמדת שמאי המשיבה למקדם של 0.5 לשטח ההרחבה התאורטי.
	12.9. שטחים לחיוב: המחלוקות בין שמאי הצדדים הן האם השטח הקיים בגג הוא 140 מ"ר כשיטת שמאי המשיבה, או 145 מ"ר כשיטת שמאי המבקש ומהו שטח חדר המדרגות. ע"פ מדידה גרפית שערכתי, שטח חדר המדרגות 15 מ"ר. לענין הבניה בגג, בתוצאה הסופית המחלוקת זניחה ולכן, בגישה...

	13. תחשיב:
	14. החלטה:

