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	1. מטרת השומה
	1.1. אומדן ההשבחה למקרקעין שבנדון כהגדרתה בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה תשכ"ה-1965.
	1.2. מהות ההשבחה: אישור תכנית בנין עיר כמפורט להלן ומימוש בדרך של בקשה להיתר בניה.

	2. מועדים קובעים לשומה
	3. ביקור בנכס
	4. פרטי הנכס
	5. תיאור הנכס והסביבה
	5.1. נשוא חוות הדעת, ידוע כחלקה 879, גוש 6720.
	5.2. החלקה ממוקמת בקרן הרחובות הגליל 78 ורחוב רמה 32, שכונת "גבעת סביון", במערב העיר גני תקוה.
	5.3. רחוב הגליל מהווה רחוב דו סטרי, מרכזי בעיר גני תקוה. רחוב רמה מהווה רחוב דו סטרי, מרכזי יחסית לסביבתו.
	5.4. סביבת הנכס מאופיינת בבניה רוויה. הפיתוח הסביבתי מלא.
	5.5. שטח החלקה הרשום בשלמות הינו 12,585 מ"ר. צורת החלקה אמורפית/אי רגולרית, פני הקרקע מישוריים.
	5.6. בהתאם להעתק רישום אשר הוצג בפני, חלק מהחלקה בשטח של כ-411 מ"ר מיועד להפקעה.
	5.7. על החלקה ממוקם מרכז מסחרי המורכב משני מבנים המשמשים למסחר ומשרדים בבניה ותיקה, המחוברים בשדרת מעבר להולכי רגל. כמו כן, על החלקה חניון פתוח, מעברים, ושטח ציבורי פתוח.
	5.8. המבנה המערבי הניצב על החלקה, משמש למסחר ומשרדים (שתי קומות משרדים מעל לקומת קרקע למסחר). המבנה המזרחי הינו מבנה חד קומתי המשמש לשימושי מסחר.
	5.9. בהתאם לתכניות היתר בניה אשר הוצגו בפני, שנת בנייתו המקורית של הנכס הינה 1985, שטחו כ-3,650 מ"ר. במהלך השנים נערכו שינויים בנכס.
	5.10. נשוא חוות הדעת מהווה יחידות מסחריות, השוכנות במבנה המזרחי בחלקה.
	5.11. מהביקור בנכס עולה כי הנכס מאוכלס ומוחזק במצב פיזי התואם את גילו.

	6. מצב תכנוני
	מצב קודם
	6.1. תכנית ממ/5002, פורסמה למתן תוקף בי.פ. 2882 מיום 31/01/1983
	6.2. תכנית ממ/1/5002, פורסמה למתן תוקף בי.פ. 3075 מיום 12/07/1984
	6.3. תכנית ממ/1/5002/א', פורסמה למתן תוקף בי.פ. 4402 מיום 21/04/1996
	מצב חדש
	6.4. תכנית 429-0739722, פורסמה למתן תוקף בי.פ. 8919 מיום 15/06/2020

	7. רישוי בחלקה
	7.1. הוצגה תכנית היתר בניה מס' 7498 מתאריך 8.8.85 שמהותה מרכז מסחרי.
	7.2. הוצגה תכנית היתר בניה מס' 9318 מתאריך 23.5.88 שמהותה שינויים פנימיים במרכז מסחרי.
	7.3. הוצגה תכנית היתר בניה מס' 2007001 מתאריך 17.4.2007 שמהותה בקשה לתוספת מחסן במרכז מסחרי קיים.

	8. מצב קנייני
	8.1. העתק רישום מפנקס הזכויות
	עפ"י העתק רישום מפנקס הזכויות, מיום 21.06.2023, לגוש/חלקה 6720/879, אשר הוצג בפני עולה:
	שטח:    12,585 מ"ר

	9. עמדות הצדדים והכרעה בנקודות השנויות במחלוקת
	שומת ההשבחה בשומות הצדדים
	9.1. תכנית 429-0739722 למועד הקובע 30/06/2020
	עמדת שמאי המשיבה
	עמדת שמאי המבקשת
	שמאי המבקשת חולק על עמדת שמאי המשיבה וטוען כי התכנית אינה משביחה את הנכס הנדון, זאת מהטעמים הבאים:
	• טוען כי בהיתר המקורי נוצלו 3,197 מ"ר מתוך 3,400 מ"ר ולכן ניתן היה לנצל את שטחי הבניה המבוקשים מכוח התכנית הקודמת. לטענתו, התכנית הוכנה בשל דרישת הועדה המקומית להכשיר את הגלריות עקב דרישת אגף רישוי עסקים.
	• טוען כי הנכסים הנדונים מושכרים לרבות שטח הגלריות זאת במשך שנים רבות, וכי התמורה בגין השכרתם לא תגדל עקב אישור הגלריות. זאת ועוד, לטענתו, אלו אף יפגעו, עקב דרישות כיבוי אש להתקנת מדרגות תקניות והחלפת המדרגות הקיימות וכן התקנת ספרינקלרים, שיקטינו עוד ...
	לחליפין, ובמידה ועמדתו זו לא תתקבל, מציע שמאי המבקשת לבחון את ההשבחה באופן הבא:
	ערכי שווי בשומת המבקשת:
	שמאי המבקשת חולק על השווי למ"ר מבונה בו נקט שמאי המשיבה, וטוען כי שווי מ"ר מבונה במועד הקובע בנכס הנדון, המגלם את גובה הנכס הנדון, הינו 7,500 ₪/מ"ר מבונה. זאת בהתבסס על השומות המכריעות הבאות:
	תחשיב חליפי לאומדן השבחה, שמאי המבקשת:
	שמאי הצדדים חלוקים לגבי השפעתה של התכנית על הנכס הנדון. להלן מתודולוגית חישוב ההשבחה תוך התייחסות לנקודות השנויות במחלוקת בשומות הצדדים:
	הכרעה לעניין ערכי השווי:
	שמאי הצדדים חלוקים לגבי שוויו של מ"ר מבונה במועד הקובע. מבחינת השומות המכריעות עליהן ביסס שמאי המבקשת את קביעתו עולה כי, השמאי המכריע אלדד חיימי בשומתו בגו"ח 6372/468, ניתח את שוויו של מ"ר מבונה ביעוד מסחר, והגיע למסקנה כי על הצד הזהיר, שוויו של זה הי...
	תחשיב הכרעה:

	10.1. הובא בחשבון מיקומו של הנכס הנדון במרקם הכללי של העיר גני תקוה בכלל וברחוב הגליל 78, בפרט.
	10.2. הובאו בחשבון מאפייני הנכס הנדון.
	10.3. הובאו בחשבון נתוני שווי השוואתיים רלוונטיים, תוך ביצוע ההתאמות המתאימות לנכס נשוא השומה ולתכונותיו הייחודיות.
	10.4. הובאו בחשבון הוראות התוכניות החלות על הנכס נשוא חוות הדעת במצב התכנוני הקודם ובמצב התכנוני החדש.
	10.5. עפ"י סעיף 1 (א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה נקבע כי "השבחה" - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג.
	10.6. 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.
	10.7. המועד הקובע לאומדן ההשבחה הינו כמפורט בסעיף 2 לעיל.
	10.8. המימוש המבוקש בנכס הינו בדרך של היתר בניה.
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