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	1. מטרת השומה:
	2. מהות ההשבחה:
	3. תאריך קובע לשומה :
	4. ביקור בנכס:
	5. פרטי הנכס:
	6. תיאור הנכס וסביבתו:
	7. המצב התכנוני:
	7.1. תכנית  50 פורסמה למתן תוקף בע.ר 1064 מיום 19/12/1940
	7.2. תכנית מס' 1602 אשר פורסמה בי.פ. 2530 מיום 22/04/1979.
	7.3. תכנית מס' 1680 אשר פורסמה בי.פ. 2770 מיום 10/12/1981.
	7.4. תכנית ע' אשר פורסמה בי.פ. 3275 מיום 28/11/1985.
	7.5. תכנית 1602/א אשר פורסמה בי.פ. 3585 מיום 12/10/1988.
	7.6. תכנית ג' אשר פורסמה בי.פ. 4208 מיום 21/4/1994.
	7.7. תכנית מתאר "ח" פורסמה למתן תוקף בי.פ. 4978 מיום 16/04/2001.
	7.8. תכנית ע1' פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5167 מיום 18/03/2003
	התכנית קובעת הוראות לבניית מרתפים, המחליפות את הוראות תכנית "ע", כדלקמן:
	7.9. תכנית מתאר מקומית (כוללנית) מס' 5000 פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס' 7407 מיום 22/12/2016

	8. רישוי:
	9. המצב הקנייני:
	10. להלן עיקרי טיעוני הצדדים:
	הוצגו בפני שומות הצדדים וכן התקיים דיון בנוכחות הצדדים. להלן עיקרי טיעוני הצדדים כפי שבאו לידי ביטוי בשומותיהם, בדיון השמאי שנערך בפני ובמסמכי התגובה.
	באשר לתכניות 1680, ע', 1602/א, ג' ו-ע'1, נקבע בשומות הצדדים כי לא חלה השבחה במקרקעין שבנדון, בכל אחד מהמועדים הקובעים. לאחר שבחנתי את הוראות תכניות 1680, ע', 1602/א, ג' ו-ע'1 בראי הנכס הנדון, קבלתי את עמדת הצדדים כי לא חלה השבחה בנכס שבנדון ביחס לתכני...

	11. הכרעה:
	הצדדים חלוקים באם חלה השבחה במקרקעין שבנדון ומהי מהות ההשבחה הינה בגין אישור תכנית מס' 1602 ותא/5000. להלן הכרעתי בנושאים שבנדון:
	11.1. חלות פרוטוקול 219 ותכנית מ' במצב הקודם בנכס הנדון
	עמדת שמאי המשיבה:
	שמאי המשיבה לא מתייחס בשומתו ותחשיביו לזכויות מתוקף תכנית מ' ופרוטוקול 219 ואולם בתגובתו נימק מדוע לדעתו אין להביא בחשבון את פרוטוקול 219 ותכנית מ' במצב הקודם.
	עמדת שמאי המבקשת:
	לטענת שמאי המבקשת יש להביא בחשבון במצב הקודם הזכויות מתוקף פרוטוקול 219 ותכנית מ'. לצורך חיזוק טענתו הוא מצין את שומתו המכרעת של השמאי שמואל רוזנברג ברחוב ישראל ב"ק אשר קבע בשומתו שפרוטוקול 219 חל בשכונת מונטפיורי כנוהג. שמאי המבקשת מביא בחשבון זכויות...
	הכרעה:
	לאחר שבחנתי את טענות שמאי הצדדים, את שומתו המכרעת של השמאי שמואל רוזנברג ואת הוראות תכנית מ' ופרוטוקול 219. הגעתי לכלל דעה כי אין להביא בחשבון במצב הקודם זכויות מתוקף תכנית מ' ופרוטוקול 219 וזאת מהטעמים הבאים:
	 פרוטוקול 219:
	שמאי המבקשת טוען כי על פי נוהג חל פרוטוקול 219 בשכונת מונטפיורי. על פי הפרוטוקול הוחלט לאשר קומת ביניים בנוסף למספר הקומות המותר על פי תכנית אשר חלה על הנכס, בשטח של 75% משטח קומה טיפוסית. תוספת זו הינה בנוסף לזכויות הבניה המותרות בכל אזורי מסחר, תעשי...
	על הנכס הנדון חלה תכנית מס' 50 המייעדת את הנכס ל"אזור בניה מחדש", דהיינו יעוד אשר לא חלות עליו החלטות הפרוטוקול. זאת ועוד, רחוב יוסף קארו אינו מופיע ברשימת הרחובות עליהם חל הפרוטוקול.
	בשומתו המכרעת של שמואל רוזנברג, אליה מפנה שמאי המבקשת, קובע השמאי המכריע רוזנברג כי אישור קומת ביניים בשכונת מונטפיורי הינו עפ"י נוהג ומציין פסקי דין הקובעים כי יש להתחשב בהשפעת נוהג על שווי המקרקעין.
	פסקי דין אלה אינם דנים בחלות פרוטוקול 219 בסביבה אלא דנים על השפעת נוהג על הנכס.
	בנוסף, בשומת השמאי רוזנברג מצוינים שלושה נכסים בהם הוצאו היתרים הכוללים קומת ביניים, אשר גם השמאי רוזנברג מסכים כי היתרים אלה חלקיים, ישנים וכי לא מוזכר בהם בפירוש פרוטוקול 219. לפיכך לא שוכנעתי כי היה קיים נוהג רחב, רציף ומתמשך בסביבה לאישור פרוטוקול...
	באשר למכתבו של מהנדס העיר דאז שמואל פן אשר הוצג ע"י שמאי המבקשת. בחנתי מכתב זה, ממנו עולה כי רק באזור מסחרי לאורך שד' יהודית הותרה בניה של 3 קומות (+ קומת ביניים) של 150% (40% * 3 + 30%), באשר לאזור מעורב בו ניתן לבנות 2 קומות * 40% סה"כ 80% (כמו בנכס...
	לחיזוק דעתי בחנתי היתרי בניה שאושרו בסביבה הנכס ומצאתי שגם בהם אין כל אזכור לקיום פרוטוקול 219 .
	זאת ועוד, בחנתי גם את שומתה המכרעת של השמאית גבע בלטר ברחוב נתן ילין מור 25 פינת איסרליש 16 (חלקה 34 בגוש 7109) מיום 21/02/2011 - בשומתה קבעה כי פרוטוקול 219 אינו חל בשכונת מונטפיורי.
	לאור האמור לעיל הגעתי לכלל דעה כי אין להביא בחשבון תוספת זכויות בניה במצב הקודם מתוקף פרוטוקול 219.
	 תכנית מ':
	מטרת התכנית לקבוע הוראות לגבי אחוזי בניה, תוספת קומה, מרווחים, צפיפות, מרפסות וסגירתן בבנייני מגורים.
	שמאי המבקשת לא פירט מדוע לטענתו חלה תכנית מ' על הנכס שבנדון.
	אומנם התכנית חלה על מרחב התכנון המקומי תל-אביב-יפו כולו, אך היא כוללת הוראות לאזורי מגורים בתכניות המפורטות. באשר לתכנית 50 קובעת תכנית מ' כי זו תחול על אזור דירות II ו- III ואילו הנכס שבנדון מסווג בתכנית 50 באזור מעורב.
	בנוסף התכנית כוללת נספח הוראות בו רשימת התכניות עליהן היא חלה ואילו תכנית 50 החלה על הנכס אינה מופיעה בין רשימת תכניות במגרשים ששטחם קטן מ-500 מ"ר. בחלק ב' להוראות התכנית נקבעו הוראות לבנייני מגורים בתכנית שאינן מפורטות בנספח, בחלק זה בסעיף 9 קיימת הג...
	לפיכך, אני בדעה כי גם אם היה נקבע כי תכנית מ' חלה על הנכס שבנדון, הרי שבכל מקרה תכנית זו אינה מוסיפה זכויות בנכס עקב שטחה של החלקה (140 מ"ר) ולכן אין להביאה בחשבון במצב קודם .
	11.2. תכנית 1602
	עמדת שמאי המשיבה:
	עמדת שמאי המבקשת:
	לטענת שמאי המבקשת, לא חלה השבחה בנכס בגין אישור תכנית זו וזאת משום שתכנית זו לא הוסיפה כלל זכויות. לטענתו במצב הקודם יש לכלול זכויות על פי פרוטוקול 219 חל בסביבת הנכס ותכנית מ'.
	הכרעה:
	לאחר שבחנתי את טענות הצדדים, הוראות תכנית 1602, הוראות פרוטוקול 219, ושומות מכריעות נוספות בסביבה הגעתי למסקנות כדלקמן:
	כאמור לעיל הגעתי לכלל דעה כי פרוטוקול 219 אינו חל על הנכס שבנדון.
	זכויות הבניה בשני המצבים תחת מגבלת קווי הבניין :
	במצב הקודם, חלה על הנכס תכנית 50 אשר הקנתה זכויות של שתי קומות בשטח של 40% כל אחת, ברם התכנית מגבילה את תכסית הבניה במסגרת קווי הבניין.
	ערכתי תחשיב לשטח ה"כלוא" במסגרת קווי הבניין ומצאתי כי השטח במסגרת קווי הבניין הינו כ- 37 מ"ר לקומה. כמו כן הובא בחשבון שטח חדר מדרגות של כ- 10 מ"ר לקומה, כפי שקבע שמאי המשיבה. דהיינו, סה"כ השטחים העיקריים שניתנים לבניה במסגרת הוראות תכנית 50 ומגבלת קו...
	בנוסף קיים שטח מבונה עיקרי של 54 מ"ר  אשר לא ניתן לנצלו במסגרת קווי הבניין הקיימים. שטח זה יובא בחשבון במקדם שווי מופחת בגין מגבלת ניצול תכנונית של 0.7, בנכס הספציפי.
	במצב החדש, תכנית 1602 מאפשרת שתי חלופות בניה, האחת למגורים והשנייה למלאכה ומשרדים.
	בשני השימושים התכנית מגבילה את הבינוי במסגרת בקווי בניין מחמירים יותר. התכסית הניתנת לבניה במסגרת קווי בניין אלה היא כ- 24 מ"ר עיקרי, אלא אם הבינוי יהיה בקיר משותף (קו בנין 0) אזי התכסית תהיה כ-38 מ"ר .
	על פי התכנית, זכויות הבניה בחלופת מגורים יהיה 3 קומות מעל קומה מפולשת לחניה בשיעור של 40% לקומה ברוטו לקומה ובסה"כ 120%.
	לצורך מימוש הזכויות הבניה יש לבנות קומת עמודים מפולשת ועל כן יש להרוס את הבית הקיים בחלקה, דהיינו לא ניתן להוסיף על הבנוי. באשר לא נמצא היתר בניה המקורי של הנכס, הובא בחשבון שטחו עפ"י מדידה גרפית מהיתר הבניה לגדר אשר נמצא בתיק הבניין. שטח זה נמצא תואם...
	שטח הקרקע לחישוב זכויות בחלקה הינו כ-135 מ"ר. דהיינו, סה"כ זכויות הבניה בחלופת מגורים ובהתעלם ממגבלת קווי הבניין הינן כ-162 מ"ר . יחד עם זאת במסגרת קווי הבניין כאמור ניתן לבנות שטח של כ-38 מ"ר לקומה ובסה"כ כ-114 מ"ר הכוללים את שטחי שירות (למדרגות  כ-1...
	מצב קודם:
	על פי שומותיהם המכריעות של השמאי מנחם מלוכנא בגו"ח 7109/77 והשמאית המכריעה גבע בלטר בגו"ח 7109/34, נקבע כי שווי מ"ר מבונה למועד הקובע הינו 0.6 ₪/מ"ר. כמו כן בשומות אלה נקבע כי  עליות הבניה במועד הקובע הינן 0.9 ₪ למ"ר.
	בשומתה של השמאית גבע בלטר התקבל כי בהתחשב בשווי הקרקע הנ"ל + עלויות בניה ורוחח יזמי מופחת (10%) וכן בכפוף לפחת פיזי של המבנה, התקבל שווי בנוי בגבולות של 1.4 ₪/מ"ר אני סבור כי שווי מ"ר בנוי זה משקף גם מ"ר בנוי בנכס הנדון. באשר הנכס הנדון מהווה בית מגור...
	שווי המצב הקודם כבנוי:
	58 מ"ר בנויX  1.4 ₪ למ"ר בנוי  + 77 מ"ר חצר X 0.6 ₪ X 0.25   = 92.75 ₪
	שווי המצב הקודם כקרקע ריקה:
	135 מ"ר X 80% X 0.6 ₪ למ"ר מבונה= 64.8 ₪
	מכאן כי השווי המיטבי במצב הקודם הינו המבנה הקיים.
	מצב חדש:
	כדי להגיע למסקנה מהו השימוש היעיל והטוב במצב החדש אבחן את שלושת החלופות הקיימות: שווי המבנה הקיים, שווי קרקע למלאכה ומשרדים, שווי קרקע למגורים. לעניין זה בחנתי גם את שומתו המכרעת של השמאי מנחם מלוכנא מיום 08/04/2012 ברחוב קארו  16   הסמוך לנכס הנדון....
	התחשיב הינו בהתאם לתחשיב אותו הציגה השמאית גבע בלטר בשומתה המכרעת אשר מצאתיו כנכון לעניין זה, ועליו אתבסס.
	 חלופה א': המבנה הקיים - שוויו חושב לעיל והינו 92.75 ₪
	 חלופה ב': קרקע למלאכה ומשרדים
	על פי שומתה המכרעת של השמאית  גבע בלטר, אשר פורטה לעיל, שווי מ"ר מבונה לתעשייה הינו 0.2666 ₪ / מ"ר . בשומתה נקבע, כי מקדם ההתאמה המתאים לשימוש מלאכה ומשרדים במועד הקובע הינו תוספת של 10%. לפיכך מתקבל שווי מ"ר מבונה למלאכה ומשרדים בגבולות של 0.3 ₪.
	שווי קרקע למלאכה ומשרדים (בהתעלם ממגבלת קווי הבניין) הינו:
	135 מ"ר X 140% X 0.3 ₪ / מ"ר מבונה = 56.7 ₪
	 חלופה ג': קרקע למגורים
	כאמור שווי מ"ר מבונה למגורים במועד הקובע הינו 0.6 ₪.
	שווי קרקע למגורים (בהתעלם ממגבלת קווי הבניין) הינו:
	135 מ"ר  X 120% X 0.6 ₪ / מ"ר מבונה = 97.2 ₪.
	יחד עם זאת יש להביא בחשבון כי בנכס נשוא שומה זו לא ניתן לנצל את כלל הזכויות הניתנות בתכנית זו וזאת משום מגבלת קווי הבניין.
	ליתרת הזכויות שאינן ניתנות לניצול במסגרת קווי הבניין הובא בחשבון מקדם בשיעור של 0.7.
	חישוב שווי קרקע למגורים במגבלת קווי הבניין (בהנחה של קיר משותף עם החלקה הצמודה):
	84 מ"ר עיקרי במסגרת קווי בניין    X 0.6 ₪  = 50.4 ₪
	78 מ"ר זכויות שלא ניתנות לניצול X 0.6  ₪ X 0.7      = 32.8 ₪
	סה"כ שווי הקרקע = 83.2 ₪
	מכאן שאני מסכים עם דעתם של השמאים המכריעים הנ"ל (בלטר ומלוכנא) וסבור כי השימוש הטוב והיעיל במצב החדש בסביבת הנכס נשוא חוו"ד הינו למגורים.
	לאור האמור לעיל, הגעתי לכלל דעה כי לא ההשבחה בנכס המקרקעין שבנדון בגין אישורה 1602 למועד קובע 07/05/1979.
	11.3. תכנית 1680
	עמדת שמאי הצדדים:
	הצדדים מסכימים כי תכנית 1680 אינה משביחה בנכס הנדון.
	שמאי המשיבה טוען כי השימוש היעיל והטוב המועד הקובע לתכנית זו הינו למבנה מלאכה ומשרדים ולכן התכנית אינה משביחה.
	שמאי המבקשת מסכים כי אין חבות בהיטל השבחה בגין תכנית זו אך לא מפרט מעבר לכך.
	הכרעה:
	בחנתי את הוראות התכנית ומצאתי כי התכנית מתירה בנית חדרי יציאה לגג מדירות בקומות עליונות בשטח של 23 מ"ר לכל דירה.
	אני חולק על דעתו של שמאי המשיבה כי השימוש היעיל והטוב במועד הקובע הינו למלאכה ומשרדים, זאת בהתאם להכרעתי לגבי תכנית 1602 וכן בהתבסס על השומות המכריעות של השמאים גבע בלטר ומנחם מלוכנא שפורטו לעיל.
	יחד עם זאת,  עקב מאפייני המגרש הספציפי (שטחו, צורתו ומגבלת קווי הבניין), אני סבור כי במועד הקובע אין אפשרות לניצול זכויות בניה של חדר יצאה לגג. לפיכך הגעתי לכלל דעה כי במועד הקובע התכנית הנדונה לא השביחה את הנכס שבנדון.
	11.4. תכנית תא/5000
	עמדת שמאי המשיבה:
	שמאי המשיבה ערך ניתוח ערכי שווי למסחר ולמגורים וטען כי שווי מ"ר מבונה במועד הקובע הינו בסך של 9,000  ₪/למ"ר מבונה למסחר ו-19,000 ₪ למ"ר מבונה למגורים.
	עמדת שמאי המבקשת:
	שמאי המבקשת הביא בחשבון בשומתו שווי מ"ר מבונה במועד הקובע בסך של 10,000 ₪ /מ"ר, זאת בהתבסס על חילוץ שווי מ"ר מבונה מדירות מגורים בנויות בשכונת
	מונטפיורי.
	הכרעה:
	בחנתי את הוראות תכנית תא/5000 ואת שומות הצדדים.
	תכנית תא/5000 הינה תכנית מתאר מקומית כוללנית, הקובעת הנחיות להכנת תכניות מפורטות. התכנית אינה כוללת הוראות המאפשרות הוצאת היתרי בניה מכוחה.
	היקפי הבניה מוגדרים במונחי רח"ק שהינו ראשי תיבות של "רצפה חלקי קרקע", והוא הביטוי המגדיר את שטחי בניה במגרש ומשמעו שהיחס בין שטח המגרש לבין שטחי הבניה המותרים.
	התכנית היא נפחית ושטחי הבניה אותם היא קובעת הם המקסימליים המותרים וכוללים שטחים עיקריים, שטחי שירות, ממ"דים וכל שטח מקורה אחר מעל פני הקרקע. שטח המגרש נמדד לאחר הפרשות לצרכי ציבור (שטח "נטו").
	בעת עריכת התחשיב להפרש השטחים המבונים בין המצב התכנוני הקודם למצב התכנוני החדש, יש להביא למכנה משותף את שטחי הבניה בין שני המצבים . בהתאם לפסיקה  שטחי הבניה יחושבו בהתאם לשטח "פלדלת" (שטח לשיווק כולל ממ"ד).
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