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	החלטת שמאית מכריעה
	היטל השבחה במכר ,מתחם פינוי בינוי
	גוש 30200 חלקה 13 תת חלקה 1 רחוב בר יוחאי 7, שכונת קטמונים, ירושלים
	המבקש: שלמה אלון ע"י עומר קליינמן שמאי מקרקעין
	המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים ע"י אשר בן ישי שמאי מקרקעין
	המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים ע"י אשר בן ישי שמאי מקרקעין
	המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים ע"י אשר בן ישי שמאי מקרקעין
	החלטה במינוי 1648-2022, שומה מכרעת מיום 25.12.2023
	1. מטרת השומה
	1.1 כללי בהתאם להוראות ס' 14 (ב)(1) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה-1965 מוניתי כשמאית מכריעה לקביעת ההשבחה בחלקת משנה 1 חלקה 13 בגוש 30200 במימוש במכר.
	1.1 כללי בהתאם להוראות ס' 14 (ב)(1) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה-1965 מוניתי כשמאית מכריעה לקביעת ההשבחה בחלקת משנה 1 חלקה 13 בגוש 30200 במימוש במכר.
	1.1 כללי בהתאם להוראות ס' 14 (ב)(1) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה-1965 מוניתי כשמאית מכריעה לקביעת ההשבחה בחלקת משנה 1 חלקה 13 בגוש 30200 במימוש במכר.
	1.2 הצדדים למחלוקת ובאי כוחם המבקש: שלמה אלון ע"י עומר קליינמן, שמאי מקרקעין. המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים ע"י אשר בן ישי וצבי וקשטוק, שמאי מקרקעין.
	1.2 הצדדים למחלוקת ובאי כוחם המבקש: שלמה אלון ע"י עומר קליינמן, שמאי מקרקעין. המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים ע"י אשר בן ישי וצבי וקשטוק, שמאי מקרקעין.
	1.2 הצדדים למחלוקת ובאי כוחם המבקש: שלמה אלון ע"י עומר קליינמן, שמאי מקרקעין. המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים ע"י אשר בן ישי וצבי וקשטוק, שמאי מקרקעין.

	2. מועדים
	2.1 המועד הקובע לשומה: 21.11.2020 (15 יום ממועד פרסום אישור תכנית 511923)
	2.2 ביקור בנכס נערך ע"י הח"מ ביום 19.9.2022.
	2.3 דיון בהשתתפות שמאי הצדדים התקיים באמצעות ועידה חזותית (ZOOM) ביום 27.10.2022, סיכום הדיון נשלח לצדדים ונתנה להם אפשרות נאותה לטעון, להציג ראיות ולהגיב על טעוני הצד שכנגד.

	3. מסמכים שהוצגו בפני
	3.1 מטעם המבקש:  שומה מיום 18.8.2022 ותגובה מיום 14.11.2022, נערכו ע"י עומר קליינמן שמאי מקרקעין נסח טאבו מיום 19.8.2022, הסכם פינוי בינוי מיום 10.5.2018, שומות מכריעות בגו"ח 30415/177 ובגו"ח 30187/36 שערכה דנה שיחור, דו"ח ישיבת מועצת העיר מס' 69 מיום...
	3.2 מטעם המשיבה:  שומה מיום 30.3.2022 ותגובות מיום 15.9.2022, 4.4.2023, 18.4.2023, המסמכים נערכו ע"י אשר בן ישי שמאי מקרקעין וצבי וקשטוק שמאי מקרקעין.

	4. פרטי המקרקעין
	5. תמצית תאור המקרקעין והסביבה
	6. מצב משפטי
	6.1 פרטי הרישום והבעלות
	6.2 הסכם מכר
	הסכם מכר נערך ונחתם ביום 16.3.2021 לפיו נמכרו 4/5 זכויות יורשי אניטה אלול לשלמה אלון בעל זכויות של 1/5 בנכס הנדון, בתמורה ל-720,000 ₪.
	6.3 הסכם פינוי בינוי מותלה
	בהתאם להסכם מיום 10.5.2018 שנחתם בין אניטה אלול לבין קדמת גונן קרסו נדל"ן בע"מ הוצע לבעלים על ידי היזם, לתכנן ולבצע פרויקט פינוי בינוי, ממנו עולה, בין היתר:
	- סעיף 14.8.1: בעלים שלהם יש זכויות ביחידות נוכחיות המצויות בקומת הקרקע כמפורט בנספח י  יהיו זכאים לדירות בקומות 1- או בקומה 1 מטיפוס ד' (המכונות בס' 14.9.1 הדירות המיוחדות) בהתאם למגבלות התכנוניות ללא כל התחייבות של היזם ביחס לגודל דירה.
	- סעיף 14.9.1: דירות חדשות שתמוקמנה בקומות 1 (קומה ראשונה) עד קומה 12 תקראנה "הדירות הנמוכות". דירות חדשות שתמוקמנה בקומות 13 ועד 8 קומות מתחת לקומה הגבוהה ביותר תקראנה "הדירות הגבוהות". דירות שתמוקמנה בקומה 1 ו/או 1- (מתחת למפלס רחוב בר יוחאי) תקראנה...
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	החלטת מועצת העיר ירושלים: ביום 30.3.2022 קיבלה המשיבה החלטה לפיה לא תחייב בהיטלי השבחה במתחמי פינוי בינוי לא בעת מימוש בהיתר ולא בעת מימוש במכר.
	9.3 חישוב השבחה בפרויקט פינוי בינוי
	א) השאלה כיצד יש לחשב השבחה בפרוייקטים של פינוי בינוי נבחנה ע"י ועדות ערר, בימ"ש מנהלי והתקינה השמאית. שווי מצב קודם: מוסכם על הצדדים כי שווי מצב קודם הוא שווי דירת המגורים המזוהה כחלקת משנה 1 בגו"ח 30200/13 ששוויה על בסיס גישת ההשוואה 1.6מ'₪.
	א) השאלה כיצד יש לחשב השבחה בפרוייקטים של פינוי בינוי נבחנה ע"י ועדות ערר, בימ"ש מנהלי והתקינה השמאית. שווי מצב קודם: מוסכם על הצדדים כי שווי מצב קודם הוא שווי דירת המגורים המזוהה כחלקת משנה 1 בגו"ח 30200/13 ששוויה על בסיס גישת ההשוואה 1.6מ'₪.
	א) השאלה כיצד יש לחשב השבחה בפרוייקטים של פינוי בינוי נבחנה ע"י ועדות ערר, בימ"ש מנהלי והתקינה השמאית. שווי מצב קודם: מוסכם על הצדדים כי שווי מצב קודם הוא שווי דירת המגורים המזוהה כחלקת משנה 1 בגו"ח 30200/13 ששוויה על בסיס גישת ההשוואה 1.6מ'₪.
	שווי מצב חדש: שמאי הצדדים חלוקים בקביעת שווי מצב חדש, בגישת השומה ובערכים הראויים, כמפורט:
	שמאי המבקש חישב את שווי המצב החדש ב-2 חלופות, חלופה א על בסיס קביעת ועדת ערר ת"א בהחלטה 85224/14 (אשדר נ' ו.ת"א) וחלופה ב בהתאם לחלק היחסי בפרוייקט.‏
	עמדת שמאי המשיבה, בהתאם להחלטת ביהמ"ש המחוזי , שדרך המלך לחישוב ההשבחה בתכנית פינוי בינוי, ע"י חישוב ההפרש בין מלוא הזכויות במצב הקודם לבין מלוא הזכויות במצב החדש.
	ב) תקינה שמאית – תקן 21.1 תקן 21.1 בדבר פירוט מזערי נדרש בשומות מקרקעין המבוצעות לצורך בדיקה שמאית כלכלית לתכנית פינוי בינוי אושר בחודש יוני 2022. בס' 5.15 מפורטים עקרונות לחישוב ההשבחה במיזמי פינוי בינוי; בהתאם להוראות ס' 5.15 בחישוב ההשבחה יש להביא ...
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