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	9.2. מסמכי בית משותף

	10. מצב תכנוני ורישוי
	מצב קודם
	מצב חדש
	רישוי – מצב קיים

	11. עקרונות גורמים ושיקולים
	12. עמדות הצדדים, דיון והכרעה
	אומדני ההשבחה בהתאם לשומות הצדדים, כדלהלן:
	העובדות שאינן שנויות במחלוקת
	העובדות השנויות במחלוקת

	לאור האמור לעיל באתי לכלל דעה כי ההשבחה בנכס הנדון הינה כדלקמן:
	1.1. נשוא חוו"ד - מהווה דירת מגורים בשטח רשום של 83 מ"ר בקומה שניה בבניין מגורים בן 3 קומות קומת קרקע בנויה חלקית ומרתף.
	1.2. סביבת הנכס – שכונת הצפון הישן בעיר תל אביב מחוץ לאזור ההכרזה של אונסק"ו.
	1.3. תכנית תא 4474 – בהתאם לשומת הועדה התכנית איננה משביחה את המקרקעין.
	1.4. הובאה בחשבון הכרעה קודמת לתת חלקה 1 בחלקה נשוא חוו"ד.
	1.5. תמצית המסקנות
	1.6. מהות ההשבחה - כללי
	1.7. השגות על שומת הועדה ודגשים לעריכת התחשיב
	❖ תמ"א 38
	כמפורט בהרחבה בשומתנו, יש להביא בחשבון את השפעת ותרומת תמ"א 38 הן לשווי והן לזכויות במצב הקודם וזאת בהתבסס על פס"ד, הכרעות שמאים מכריעים והחלטות ועדות ערר וכיו"ב.
	❖ השפעת הדירות בקומה העליונה על מימוש זכויות הבנייה הנוספות
	במקרה הנדון קיימות 2 דירות בקומה העליונה, שלהן זכויות להקמת חדרי יציאה לגג במצב הקודם. לבעלי דירות אלו אין כל תמריץ כלכלי ממשי להסכים למימוש זכויות בנייה נוספות על גג הבניין לצורך הקמת יחידות נוספות, שעה שהתמורה שתיוותר בידם היא חיזוק הבניין בלבד – חי...
	בהחלטת ועדת הערר בעניין לויתן הובהר כי כאשר לבעלי הדירות העליונות מוקנית זכות תכנונית ייחודית שאינה מוקנית ליתר הדיירים, נוצר קושי ממשי במימוש התכנית, וכי קושי זה נושא משמעות כספית שיש להביאה בחשבון במסגרת חישוב ההשבחה. נקבע כי במקרים בהם לבעלי הדירות...
	❖ אחוזי מימוש בתב"ע
	בהתבסס על נתוני עיריית תל אביב, אחוז המימוש בפועל לתב"ע עומד על כ-1% בלבד לשנה, נתון המלמד כי קצב המימוש בפועל נמוך ביותר. הגב' צופיה סנטו ציינה בחוות דעתה לעיריית תל אביב כי זכויות רבות אינן ממומשות גם כ-30 שנה לאחר אישורן, ומשכך יש להביא בחשבון דחיי...
	בהתאם לכך, גם השמאי המכריע דר' גד נתן אימץ דחייה של 20 שנים (חיסין 6), ואילו השמאי המכריע ערן ירקוני קבע מקדמי דחייה של 0.15 בחלופת הריסה ובנייה ו-0.35 בתוספת על הקיים (שלמה המלך 97).
	תכנית רובע 3  עצמה העריכה כי רק 50% מהזכויות ריאליות למימוש בפועל. השמאי המכריע דוד טיגרמן הביא אף הוא בחשבון מקדם היתכנות של 50% בהתאם לקביעת ועדת הערר (הזוהר 20).
	בהכרעתו של השמאי המכריע יעקב הלוי (בן סירא 7), אשר ניתח את דו"ח הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית לשנת 2021, עלה כי בעיר תל אביב הופקו באותה שנה 35 היתרי חיזוק ועיבוי בלבד – 898 יח"ד מתוך כ-213,356 יח"ד בעיר. בהנחה שכ-40% מהמבנים אינם עומדים בתקן 413 (כ...
	עוד יוער כי דו"ח עירוני מסכם לבחינת דרכים לעידוד התחדשות מלאי הדיור בתל אביב, שבחן את מימוש תכניות ההרחבות בעיר מאז ראשית שנות ה-90, מצא כי לאורך כ-20 שנה מומשו בפועל כ-10% בלבד מהזכויות. מכלול נתונים זה מלמד כי אין בסיס להנחת מימוש מלא, מהיר או ודאי ...
	❖ גורם השיתוף – מושע
	יש להביא בחשבון כי כל בניין מורכב מבעלי זכויות שונים, עם אינטרסים שונים ורצונות מנוגדים. מניסיוננו, קיימים קשיים של העדר שיתוף פעולה ואי הסכמה בין בעלי דירות בבניין משותף העלולים במקרים מסויימים אף לסכל את התממשות הפרוייקט.
	לעניין זה יפה החלטת ועדת י-ם 403/17 אהרון ברק ואח' נ' הועדה המקומית לתו"ב י-ם מיום 05.09.2022:
	❖ מקדם התאמה
	שמאית הועדה מביאה בחשבון עלויות התאמה עפ"י חוו"ד הנדסית לעניין עלויות עודפות שנערכו על ידי ישראל דוד.  משרדנו נכח בתיק שהובא לדיון (בשומת השבחה מתוך ערר אדיב לויתן) בפני השמאית המייעצת הגב' נטלי הוכטייל בו נכח גם המהנדס מר ישראל דוד שמשרדו ערך את חוו"...
	❖ מאפיינים פיזיים של הנכס
	הבניין הנדון הינו מצוי על רחוב ארלוזורוב בו עובר קו הרכבת הקלה אשר כבר נכון למועד עריכת השומה הפך את סביבת הנכס לאזור בנייה לתקופה ממושכת של כמה שנים, על כל המשתמע מכך, לרבות חסימת צירי תנועה, קשיי ניידות (הן מבחינת הולכי רגל, תחבורה ציבורית ותחבורה פ...
	❖ שטחי בנייה בין 2 מצבי התכנון, שווי מ"ר מבונה, כופר חניה, מקדם דחייה משוקלל – בהתאם לשומה מכרעת קודמת בנכס.
	❖ התייחסות הועדה לפס"ד לויתן שניתן ביום 16/10/2025 ע"י ביהמ"ש העליון:
	להלן התייחסותנו:
	העוגן: הלכת לויתן – מבחן ע"פ שווי שוק בפועל
	הלכת לויתן הינה ברורה ומחייבת בחינה , כדלקמן:
	(א) בחינת שווי שוק בגישת ההשוואה – האם השוק מתמחר תוספת ערך עקבית במצב חדש לעומת מצב קודם, כאשר מהמצב הקודם אין לנטרל את תרומתה של תמ"א 38 לשוויים;
	(ב) הוכחת קשר סיבתי – גם אם קיימת תוספת שווי, האם היא נובעת מהתכנית ולא מגורמים אחרים (כגון ציפיות שוק כלליות, מגמות מימון וכיו"ב).
	שמאי הועדה מבקש לעקוף את שלב בדיקת השוק באמצעות מעבר ל"גישת התועלת", בטענה שקשה ליישם השוואה בנכסים בנויים. דווקא כאן יש להיצמד לליבת הלכת לויתן: כאשר מתעוררת מחלוקת על שווי מצב קודם – התחלת הבדיקה היא מהשוק (עסקאות השוואה), ולא מקביעת מקדמים נורמטיבי...
	הטענה "לויתן לא חל על רובע 4" – טענה חלשה ומלאכותית
	הוועדה טוענת כי תכנית רובע 4 לא נבחנה בערכאות ולכן אין קביעה שתמ"א 38 אינה חלק מהליכי התכנון שלה, ומכאן מסיק שניתן לנטרל את השפעת תמ"א במצב קודם גם לאחר לויתן.
	מדובר בהבחנה מלאכותית: תכניות הרובעים נערכו מכוח סעיף 23 לחוק, באותה מתודולוגיה תכנונית-יישומית ובמועדים קובעים קרובים. בהיבט העקרוני – מבחן לויתן הוא מבחן שווי שוק וקשר סיבתי; הוא אינו מתיר יצירת דוקטרינה שונה לרובע 4 רק משום שהנדון הישיר היה רובע 3.
	מעבר לכך, הוועדה מציגה חלופה שמניחה שלויתן כן חל. עצם הצגת החלופה מדגישה שהטענה הראשונה היא בעיקר טקטית ולא תוצאה של ניתוח שוק אמיתי.
	בהקשר זה יש לתת משקל מכריע לכך שבבניין נשוא ההליך ניתנו מספר הכרעות שמאי מכריע (דוד דדון) ביחס לתכנית תא/3729א', בהן ניתנו מקדמי שווי לזכויות ע"פ תמ"א 38.
	"תמ"א מתכלה ולכן מקדם שואף לאפס" – ללא חיבור לשווי שוק וללא קשר לעובדות במועד הקובע
	שמאית הוועדה מונה שלושה גורמים שבגינם לשיטתה מקדם תמ"א הוא אפס/שואף לאפס:
	(א) פקיעה קרובה.
	(ב) ייתכן שהבניין אינו טעון חיזוק.
	(ג) שינוי מדיניות/התנגדויות.
	החלטות שמאים מכריעים
	להלן טבלת היתרי בנייה/בקשות מכוח תמ"א 38 טרום אישור תכנית הרובע:
	לסיכום מה שניתן ללמוד מטבלה זו הוא כי:
	מקדם דחייה
	הכרעה:
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