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	1. מטרת השומה:
	1.1 הוצגו בפניי שומות הצדדים ונספחיהם כדלקמן:
	1.1.1 שומה מטעם הוועדה המקומית (להלן המשיבה) מתאריך 27/02/2022, שנערכה על ידי מר גדי דגני, שמאי מקרקעין, ותגובתו לשומת המבקשת מיום 14/07/2022.
	1.1.2 שומה מטעם המבקשת מתאריך 29/05/2022, שנערכה על ידי מר בעז כהן, שמאי מקרקעין.

	1.2 בתאריך 23/08/2022, נערך דיון באמצעות שיחת ועידה בזום  בהשתתפות שמאי הצדדים. פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות להגיב לתוכנו.
	1.3 הביקור בנכס ובסביבתו ללא נציגות הצדדים נערך ע"י הח"מ בתאריך 30/12/2022.

	2. המועד הקובע לשומה :
	3. פרטי המקרקעין:
	4. תיאור הנכס והסביבה:
	5. מצב משפטי:
	2
	3
	4
	5
	5.1 מרשם המקרקעין:

	6. מצב תכנוני:
	6
	6.1 מצב קודם:
	תוכניות מאושרות רלוונטיות:
	רישוי בנייה:
	• היתר בנייה מס' 22498 מ- 27/02/1974 לבניין מס' 7, הותרה הקמת בניין חדש בן 4 קומות מעל לקומת קרקע.
	להלן טבלת השטחים:
	• היתר בנייה מס' 115123 מ- 06/07/2020 הותרה תוספת בנייה ומרפסות לכל דירות הבניין, ביטול מקלט ובניית מחסנים בהליך תמ"א 38.
	להלן טבלת השטחים:
	6.2 מצב חדש:
	תוכנית 101-0615880 פורסמה למתן תוקף ביום 27/09/2021 בי.פ 9781:
	התוכנית קובעת הוראות מפורשות לעניין קווי הבניין המרביים המותרים עבור מרפסות ומחסנים בבקשות להיתר המוגשות מכוח תמ"א 38 ותוכנית 10038, לתוספות בבניינים קיימים בירושלים.
	מרפסות זיז:
	• תותר הקמתן של מרפסות זיז במבני מגורים קיימים המוצעות בהם תוספות בנייה לצורך חיזוקים עפ"י הוראות תוכנית מס' 10038.
	• עומק מרפסות זיז לא יעלה על 2 מ' נטו.
	• מרפסת הזיז תבלוט מעבר לקונטור המבנה הקיים ויכול שתצא מקיר אחד או משני קירות של הבניין הקיים.
	• קווי הבניין המרביים יהיו כקווי הבניין המאושרים עפ"י תוכנית 10038 או תוכנית מאושרת אחרת.
	• יותר שימוש בגגות של ממ"דים המוצעים מעבר לקווי בניין מרביים מותרים, כמרפסות, ככל שהם מופנים כלפי ייעוד דרך, שטח ציבורי או חניון.
	• יותרו מרפסות זיז רק במסגרת תכנון כולל של תוספות בנייה לבניין והקמתן תבוצע בהינף אחד וכחלק בלתי נפרד מתוספות הבנייה לבניין מכוח תוכנית 10038.
	מחסנים:
	• תותר הקמת מחסנים במבני מגורים קיימים או מבנים שאינם מיועדים למגורים, המוצעות בהם תוספות בנייה לצורך חיזוקם עפ"י הוראות תוכנית 10038.
	• תותר הקמת מחסנים בתת קרקע ו/או בקומת קרקע ובלבד שייכללו בתחום ההרחבה המותרת מכוח תוכנית 10038.
	• תוספת המחסנים בתת הקרקע תותר בתחום הבינוי הקיים והמוצע מעל הקרקע בלבד.
	• קווי הבניין המרבים להקמת המחסנים יהיו בתחום קווי הבניין המפורטים בהוראות תוכנית מס' 10038.
	• שטחי המחסנים יהיו עפ"י שטחים המאושרים בתוכניות תקפות קודם לאישור תוכנית זו.
	רישוי בנייה:
	הוגשה בקשה לתכנית שינויים להיתר מס' 2018/485.01 הכוללת תוספת שטחי מחסנים, תוספת מרפסות ושינויים פנימיים ובחזיתות. ביום 29/12/2021 החליטה ועדת המשנה לאשר את הבקשה. במסגרת הבקשה התבקשו הקלות:
	-  תוספת מרפסות בהתאם לתב"ע 615880 בעומק של עד 2 מ'.
	-  תוספת מחסנים בשטח של עד 20 מ"ר ליח"ד.
	-  תוספת קומת מחסנים תת קרקעית.
	להלן טבלת שטחי הבנייה המבוקשים:
	מרפסות:

	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	7
	7.1 מיקום הנכס ברח' מבוא הצרי 3, שכונת גילה, ירושלים.
	7.2 השבחה בגין אישור הקלות בהיתר בניה.
	7.3 רמת הפיתוח הסביבתי.
	7.4 המאפיינים הסוציואקונומיים והדמוגרפים של האוכלוסייה בסביבת הנכס.
	7.5 מאפייני הנכס מושא השומה מבחינה פיזית, משפטית ותכנונית.
	7.6 בהתאם להוראות סעיף 1(א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה – תשכ"ה, 1966:
	7.6.1 השבחה - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג;
	7.6.2 "מימוש זכויות" במקרקעין - אחת מאלה:
	7.6.2.1 קבלת היתר לפי חוק זה לבנייה או לשימוש בהם, שלא ניתן היה לתתו אלמלא אישור התכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה.
	7.6.2.2 התחלת השימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה, אולם לא יראו בהתחלת שימוש מכוח אישור לשינוי שימוש לפי סעיף 145ה' כמימוש זכויות.
	7.6.2.3 העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם הטעונה רישום בפנקסי המקרקעין, בתמורה או ללא תמורה, אך למעט העברה מכח דין והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו; ואולם לא יראו כמימוש זכויות רישום בפנקסי המקרקעין של זכויות במקרקעין...
	7.7 בהתאם לבר"ע 4217/04 ציון פמיני נ. הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים, נקבע המתווה לחישוב ההשבחה בגין אישורן של רצף תוכניות בנין עיר וזאת בשיטת המדרגות. כלומר, חישוב ההשבחה יתבצע לכל תכנית, ככל שזו משביחה, בנפרד.
	7.8 ניתוח וקביעת המקדמים השונים בהתאם לעקרונות וההנחות המופיעים בנספח אֶבֶן בֹּחַן המצ"ב לחוו"ד.
	7.9 המועד הקובע להשבחה כמתואר בסעיף 2 לעיל.
	7.10 מחירי המקרקעין בתאריך הקובע, בהתאמה לנכס מושא השומה.

	8. עמדות הצדדים וההכרעה בהן:
	8.1. מהות ההשבחה:
	• הקלות לתוספת שטחי אחסנה עד 20 מ"ר ליח"ד ותוספת קומת מחסנים תת קרקעית.
	• הקלה לחריגה מקווי בניין למרפסות.

	8.2. ההשבחה שנקבעה בשומות הצדדים:
	8.3. הנקודות שבהסכמה:
	• תיאור הנכס וסביבתו.
	• המצב התכנוני והרישוי.


	9. להלן המחלוקות העיקריות בין הצדדים, העולות משומותיהם, הדיון וההכרעה בהן:
	9.1. טענת סף – מימוש במכר:
	שמאי המבקשת טוען שנעשו מספר מימושים ולכן יש לנכות את היטל ההשבחה ששולם בגינם מסך היטל ההשבחה בגין ההיתר הנדון. השמאי לא הציג סימוכין לעמדתו בדבר החיוב בפועל בהיטל השבחה בגין ההיתר החדש. לפיכך, איני יכול להכריע בסוגיה זו.
	במידה ונוכו היטלי השבחה מכח ההיתר הנוכחי בגין מימושים יש לנכותם מסך היטל ההשבחה.
	9.2. הקלות - מועד קובע 29/12/2021:

	10. הכרעה:

