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MNP 2-2 772 NPNN J2 19D, MY DLV MIPAY NVLYD N2)2 NMDT NYIP YWIN 28D NPIOND

DD NN YT

VPPN OYN MINMIN N30 NMDT 2710 WAPI NONY 5979200 WATY
JPIPYT 2 NMIDT NAYN INDY 19NY VNI IDNN MNNN NN

NOYN YDPY NPV NVY 10% + WD NOVWNI 45%) NNIONN MXINN P79Y YN HID MY NLY
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RAMVRA AN
2599 N, 11,000 NN 970 NV YAPI DAY MY MM NN NDWHN NNIVA
.2UNN NIV NNAND 7N ONY DY POIN 1IN NYPINT INNDY

NIAYN NNRXAN NWHNN THINNDY NYOY 9D PIIN NDWNN NNIYI MXPOYN N NN SNIN2
AN PN TSN DY PID NNNRNN

SYIPOTI NYPNT ORNDY NNYLY NNANNA NDWNRN PRPY NTHY NTIN NIPNL DIAPN IN

N7AYD TINDA NP 97N 1,291 NNLYY NPDNNN PYND NON»NN 404 NPHNA NPOYN -
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.25 OYVUNT 1IN NV DXTOMNN NI NP 337 NPYNA NPoyn -
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2dYNN NMVYA @ 11,000 Y0702 1NN V710 MMV IR NTIN NIPN2 DAPN MIN IR NN
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DI WINMD TNY NNINND P MY DOPN MIAN NOINY Y9555 Too1 1PH2 0.9 DTPNa

2131 NO NN NN WIINY AT NIX I O9INN ONNAWN Y1/7N N1 NHRNM

S PAPDTI NAD NN ,NYPNN OINNDY MIYD) DMPN 212N NNIDNN VYN DIYINN N1NL INND
100 w1 DV INTIN PX2 DNNOND NPTNN NNOP KD 2D NDWNN THIRNDY NTHY NN DIAPN MIN

,M)2 97N 79y 200 WINID M1NAN NVLYA AWNNNA YD NDWNN THIRNDY DY NNTNRY NN D2APN NN
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IIVIRD
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DINPIYI DN MNIPY .12
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“7’”:/2';’;32:‘”” nn:’\;);; \Z:,ﬂ MNOWA ANAYNN | ¥R TN 750
m 36.7 o 147 w294 18.05.1985 1/10004/11
NaYN SV PN NAYN SV PR NaYN PN 11.09.1986 /171789
v 16,420 o 65,680 m 131,360 22.08.1988 8005/101
NNV YV PR nNavN YOI PR nN2VN PR 19.05.1989 2/10004/190
1,326 v 5,304 10,609 14.02.1992 50/50/1/1m2
nNaYN YV PR nNavN YOI PR nNaVN PR 22.12.1992 8/50/1/12
w 2,104 m 8,416 16,832 14.05.1993 /171787
w484 1,936 3,871 09.10.1997 25/1/1/%9
m 18,712 v 74,850 m 149,700 06.06.1998 26/1/1/%9
w802 mw 3,208 6,417 25.12.2001 30/1/1/89
4,999 19,997 o 39,994 24.03.2004 /171787
m 22,151 v 88,607 mw 177,215 14.10.2005 5/1/1/1/89
NNV YV PN nNaYN YV PR nNaVN PR 13.10.2006 1/21/1/1/p1/87
m 523 m 2,092 4,185 30.04.2007 2/25/1/1/%7
nNIAYN YOO PN NNIYN SV PR nNIYN PN 21.05.2007 12/50/1/89
1,125 v 4,500 9,000 23.02.2010 1/26/1/1/89
NNIYN SV PN NN2YN DV PR nNaVN PN 13.02.2012 6/'7/1/71/89
v 145,409 m 581,636 1,163,272 16.04.2004 5/12/50/1/%

P2 HIMOYN IRY R A )TN DMNN N NMPNY,PIND YTNINY DXIPIN DI
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	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1. שומת המשיבה (תיקון שומה) הוועדה המקומית לתו"ב ראשון לציון מיום 17.11.2024, שנערכה ע"י השמאית גלית אציל, ותגובת המשיבה למסמכי המבקשת מיום 18.03.2025.
	2.2. שומת המבקשת גב' עמליה שמיר, מיום 10.02.2025, שנערכה ע"י השמאי לירון שובל.
	2.3. ביום 22.04.2025 נערך דיון באמצעות תוכנת ZOOM בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים.

	3. ביקור בנכס
	4. פרטי הנכס הנדון
	5. מועדים קובעים לשומה
	6. תיאור הנכס והסביבה
	7. המצב תכנוני
	7.1. תכנית 6/R פורסמה למתן תוקף ביום 26.03.1942 בעתון רשמי מס' 1180.
	7.2. תכנית ממ/1/10004 פורסמה למתן תוקף ביום 03.05.1985 (י.פ 3193).
	7.3. תכנית רצ/1/1/ו' פורסמה למתן תוקף ביום 11.09.1986 (י.פ 3378).
	7.4. תכנית ממ/8005 פורסמה למתן תוקף ביום 07.03.1988 (י.פ 3534).
	7.5. תכנית רצ/1/1/ו'/א' פורסמה למתן תוקף ביום 08.12.1988 (י.פ 3599).
	7.6. תכנית ממ/2/10004 פורסמה למתן תוקף ביום 04.05.1989 (י.פ 3654).
	7.7. תכנית רצ/1/1/ו'/ב' פורסמה למתן תוקף ביום 13.11.1990 (י.פ 3814).
	7.8. תכנית במ/50/50/1 פורסמה למתן תוקף ביום 30.01.1992 (י.פ 3969).
	7.9. תכנית במ/8/50/1 פורסמה למתן תוקף ביום 22.12.1992 (י.פ 4060).
	7.10. תכנית המתאר רצ/1/1/ז' פורסמה למתן תוקף ביום 29.04.1993 (י.פ 4106).
	כל שטחי הגזוזטראות ימצא בגבול קווי בניין למעט הבלטה של 1.5 מ' לחזית הרחוב. עומק הגזוזטרא לא יעלה על 2 מ'.
	7.11. תכנית רצ/מק/18/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 14.07.1996 (י.פ 4427).
	התכנית קובעת קווי בניין במגרשים פינתיים.
	7.12. תכנית רצ/מק/1/1/ז'/1 פורסמה למתם תוקף ביום 18.11.1996 (י.פ 4454).
	7.13. תכנית רצ/21/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 27.02.1997 (י.פ 4496).
	7.14. תכנית רצ/מק/25/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 24.09.1997 (י.פ 4571).
	7.15. תכנית רצ/מק/26/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 22.05.1998 (י.פ 4647).
	7.16. תכנית רצ/מק/1/25/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 21.12.1998 (י.פ 4714).
	7.17. תכנית רצ/30/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 10.12.2001 (י.פ 5038).
	7.18. תכנית רצ/מק/33/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 06.05.2001 (י.פ 4984).
	7.19. תכנית המתאר רצ/1/1/יג פורסמה למתן תוקף ביום 09.03.2004 (י.פ 5280).
	7.20. תכנית רצ/מק/37/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 19.01.2005 (י.פ 5360).
	7.21. תכנית רצ/1/1/ו/5 פורסמה למתן תוקף ביום 29.09.2005 (י.פ 5442).
	7.22. תכנית רצ/מק/1/21/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 27.09.2006 (י.פ 5584).
	7.23. תכנית רצ/מק/2/25/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 15.04.2007 (י.פ 5649).
	7.24. תכנית רצ/12/50/1 פורסמה למתן תוקף ביום 21.05.2007 (י.פ 5666).
	7.25. תכנית מתאר רצ/מק/1/1/ ז'/2 פורסמה למתן תוקף ביום 26.06.2008 (י.פ 5843).
	7.26. תכנית רצ/1/26/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 08.02.2010 (י.פ 6061).
	7.27. תכנית רצ/1/1/ו'/6 פורסמה למתן תוקף ביום 28.06.2012 (י.פ 6439).
	7.28. תכנית רצ/מק/1/37/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 16.12.2015 (י.פ 7167).
	7.29. תכנית רצ/2030 פורסמה למתן תוקף ביום 26.06.2017 (י.פ 7531).
	7.30. תכנית רצ/1/1/ו'/7 פורסמה למתן תוקף ביום 10.01.20224 (י.פ 11987).
	7.31. תכנית רצ/5/12/50/1 פורסמה למתן תוקף ביום 16.04.2024 (י.פ 11774).

	8. רישוי:
	8.1. היתר מס' 2661 מיום 04.09.1952 לתוספות ושינויים.
	8.2. היתר מס' 2013/00678 מיום 17.10.2013, לשינויים בבית קיים במגרש בו קיים בית נוסף (בהתאם לדו"ח מפקח בניה הבית נהרס ונבנה מחדש). הריסת גג קיים ובניית גג רעפים חדש, גבוה מהקודם.

	9. המצב המשפטי:
	9.1. בהתאם לנסח רישום מקרקעין מפנקס הזכויות מתאריך 05.02.2025 גרסת אינטרנט, עולה כדלהלן:

	10. תמצית מהות ההשבחה בשומות הצדדים לנכס נשוא השומה:
	11. עמדות הצדדים והכרעה:
	11.1. מחלוקות עקרוניות:
	11.2. ממ/1/10004:
	11.3. תכנית רצ/1/1/ו':
	11.4. תכנית ממ/8005:
	11.5. תכנית ממ/2/10004:
	11.6. תכנית במ/50/50/1:
	11.7. תכנית רצ/8/50/1:
	11.8. תכנית רצ/1/1/ז':
	שמאית המשיבה:
	11.9. תכנית רצ/מק/21/1/1:
	11.10. תכנית רצ/מק/25/1/1:
	11.11. תכנית רצ/26/1/1:
	11.12. תכנית רצ/30/1/1:
	11.13. תכנית רצ/1/1/יג:
	11.14. תכנית רצ/1/1/ו/5:
	11.15. תכנית רצ/מק/1/21/1/1:
	11.16. תכנית רצ/2/25/1/1:
	תחשיב ההשבחה:
	11.17. תכנית רצ/12/50/1:
	11.18. תכנית רצ/1/26/1/1:
	11.19. תכנית רצ/1/1/ו/6:
	11.20. תכנית רצ/5/12/50/1:

	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. ההערכה בוצעה בהתאם לפס"ד שהתקבל בבית המשפט העליון לעניין שיטת חישוב ההשבחה בנכס בו אושרו רצף תכניות בזו אחר זו ללא ששולם היטל השבחה בגינן. ההלכה שנקבעה הינה שיטת "המדרגות" הידועה כ"הלכת פמיני".
	12.3. מיקומו של הנכס ברחוב האפרסמון 4, שכונת נחלת יהודה, ראשון לציון.
	12.4. המועדים הקובעים להערכה זו הינם יום אישור כל תכנית ותכנית + 15 יום כחוק.
	12.5. הבאתי בחשבון את מצבו המשפטי של הנכס בכל אחד מהמועדים הקובעים בהתבסס על שומות הצדדים והרצף התכנוני.
	12.6. הבאתי בחשבון את מצבו התכנוני של הנכס במצב הקודם ובמצב חדש בכל אחד מהמועדים הקובעים כמפורט לכל תכנית, בהתחשב בבינוי, במצבו ובשימוש המיטבי.
	12.7. הבאתי בחשבון שומות הצדדים וטענותיהם.
	12.8. בחישוב ההשבחה לחלק מהתכניות בודדתי את רכיבי הנכס שהושבחו וחישבתי את ההשבחה בגין כל אחד מהם בנפרד, לחלק מהתכניות נבחן שווי מצב קודם אל מול מצב חדש.
	12.9. הבאתי בחשבון את נתוני השווי בשומות הצדדים, ופסיקות שמאים מכריעים בסביבת הנכס, והכרעת הח"מ ברחוב האורנים, גו"ח 3628/95.
	12.10. הזכויות הוערכו כפנויות ונקיות מכל חוב או שיעבוד וכמצויות בבעלות.
	12.11. הערכים בחוות דעת זו כוללים מע"מ ככל שחל בעסקה בין פרטיים.
	12.12. השומה כוללת מע"מ, ככל שחל בעסקה בין פרטיים.
	12.13. ההשבחה חושבה לחלקה בשלמות.
	12.14. תחשיב ההשבחה לחלק הבעלים בחלקה מושא השומה 1/4 חלקים.

	13. השומה

