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	1. מטרת השומה:
	1.1 הוצגו בפניי שומות הצדדים ונספחיהן כדלקמן:
	1.1.1. שומה מטעם הוועדה המקומית (להלן המשיבה) מתאריך 21/09/2023, שנערכה על ידי מר אמיר חופשי, שמאי מקרקעין, ותגובתו לשומת הבעלים מתאריך 17/03/2024.
	1.1.2. שומה מטעם הבעלים (להלן המבקשת) מתאריך 24/01/2024, שנערכה על ידי מר ירון ספקטור, שמאי מקרקעין.

	1.2 בתאריך 08/04/2024 נערך דיון באמצעות שיחת ועידה  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 04/08/2024.

	2. המועד הקובע לשומה :
	3. פרטי המקרקעין:
	4. תיאור הנכס והסביבה:
	5. מצב משפטי:
	5.1. מרשם המקרקעין:
	מהעתק רישום פנקס הבתים המשותפים ופנקס הזכויות, עולים הפרטים הבאים:
	בכל תתי החלקות קיימת הערת אזהרה סעיף 126 בכל ת"ח לטובת חברת קדמת היובל טהון המתחדש בע"מ.
	5.2. תיק הבית המשותף:
	לפי צווי רישום מיום 31/12/1962 על כל אחת מחלקות 16-18 בנויים מבני מגורים בני 2 קומות המכילים 2 דירות בכל קומה, סה"כ 4 דירות בכל מבנה.
	על חלקות 19-20 בנוי מבני מגורים בני 2 קומות המכילים 6 דירות בכל קומה, סה"כ 12 דירות בכל מבנה.
	5.3. כתב התחייבות בלתי חוזרת מיום 23/11/2022:
	במסגרת הליך הבקשה להיתר בניה חתמה המבקשת על כתב התחייבות, להלן עיקרי ההסכם:
	1. המקרקעין בחלקה 30398/156, מגרש 100, יועדו בתוכנית בין היתר בייעוד מגורים, אשר בו יותרו שימושים למגורים ומסחר וכן למבני ציבור ושימושי ציבור.
	2. לצורך בניית והקמת מבני הציבור על ידי החברה ומסירתם לעירייה יחתם כתב התחייבות מפורט או הסכם פיתוח המסדיר את הקמת המבנים.
	3. עד לחתימה על כתה התחייבות מפורט או הסכם פיתוח, החברה מבקשת לקדם את הבקשה להיתר.
	4. החברה מתחייבת לתכנן ולבנות את המבנים הציבוריים/ השטחים הציבוריים, על חשבונה באופן מלא, והכל בהתאם להוראות התוכנית, היתר בניה, כתב התחייבות, הסכם פיתוח והחלטות הועדה.
	5. בניית המבנים הציבוריים/ השטחים הציבוריים והחניות הנלוות תבוצע ע"י החברה ברמת גמר מלאה כפי שתוגדר בכתב ההתחייבות המפורט באמצעות קבלן מורשה אשר יאושר מראש ע"י העירייה.
	6. החברה מתחייבת כי כל העלויות להקמת המבנים והשטחים הציבוריים יחולו על החברה וישולמו על ידה.
	7. החברה מתחייבת כי המבנה יימסר לעירייה  ברמת גמר מלא באופן שיאפשר את אכלוסו.
	8. החברה מתחייבת כי תדאג לרשום את השטחים הציבוריים והחניות הנלוות ותישא בכל העלויות.
	9. החברה מצהירה כי ידוע לה שבכל מקרה כתנאי להוצאת היתר בניה יהיה חתימת כתב התחייבות מפורט.

	6. מצב תכנוני:
	6.1. מצב קודם:
	6.2. רישוי בניה:
	להלן היתרי הבניה שנמצאו בתיקי הבניין הסרוקים באתר הועדה המקומית בכל אחת מהחלקות הנידונות:
	חלקה 16:
	חלקה 17:
	חלקה 18:
	חלקה 19:
	חלקה 20:
	6.3. מצב חדש:
	תוכניות מאושרות רלוונטיות:
	תוכנית פינוי בינוי מס' 101-0201467, "קדמת היובל מתחם 3":
	תוכנית איחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלים, קובעת הוראות לפינוי 5 מבנים קיימים בני 2 קומות והקמת 7 מבנים חדשים (6 מבנים בני 8 קומות + מבנה בן 19 קומות) במקומם המשלבים בינוי למגורים, מסחר, חזית מסחרית ושטחים לשימוש ציבורי הכוללים 138 יח"ד, בהתאם לנספח הבינוי...
	התוכנית חלקה על חלקות 16-20, 41 ו- 51 בגוש 30398, שטח התוכנית 7,848 מ"ר.
	שטחים מוצעים:
	דרך מאושרת – 386.07 מ"ר, דרך מוצעת- 149.66 מ"ר, דרך משולבת- 842.54 מ"ר.
	מגורים ד'- 3,744.41 מ"ר, שצ"פ- 2,725.64 מ"ר.
	טבלת זכויות והוראות בניה:
	שטח מגרש – 3,744 מ"ר.
	הערות לטבלה:
	• קווי בניין כמסומן בתשריט.
	• שטחי הציבור בנויים בהתאם למסומן בנספח הבינוי ולשימושים המותרים בתוכנית.
	• שטחי הבניה כוללים את כל השטחים הכלולים במעטפת הבניין למעט מרחבים מוגנים.
	• שטחי אחסנה עיליים ותת"ק בהיקף של עד 10 מ"ר ליח"ד כלולים בשטחי השירות.
	• שטחי השירות המצוינים עבור כל הבניינים ניתנים לשיוך לכל אחד מהמבנים.
	• בתא שטח 100 יותר ניוד שטחים עיקריים ושירות או שטחי מרפסות בין המבנים.
	• תותר חלוקה שונה של יח"ד בין המבנים.
	• תותר תוספת של עד 14 יח"ד מהמצוין בטבלה ללא תוספת שטחים.
	• לא יותר ניוד ש"ש לשטחים עיקריים ושטחים תת"ק למעל הקרקע.
	• תיאסר המרת שטחים עיקריים המיועדים למרפסות ולא יותר ניוד שטחי מרפסות.
	הוראות נוספות:
	נספח הבינוי הינו מחייב לעניין קווי הבניין, מס' הקומות וגובה מבנים.
	היקף שטחי הגינון במפלס הקומה השנייה לא יפחת מ- 50% מהשטח הכולל של כל גינה, בשטחים שאינם מקורים תותר בניית מצללות בהתאם לתקנות.
	מרפסות- כל המרפסות יוקמו בהינף אחד, תיאסר סגירת השטחים המיודעים למרפסות בכל צורה שהיא, יותרו מקורות בלבד אשר ייבנו ככל הניתן אחת מעל השנייה ובקונטור אחיד, לא תותר הקמת מרפסות זיזיות.
	גגות- שטוחים, לא תותר בניה על הגג, תותר הצמדת חלקים משטח הגגות לשימוש יח"ד.
	חניה- מקומות חניה הנדרשים עפ"י התקן יבוצעו בתא שטח 100 בלבד ויהיו תת קרקעיים בלבד, כניסת הרכבים מרח' טהון בלבד.
	הפקעות - השטחים המיועדים לצורכי ציבור יופקעו ע"י הועדה המקומית וירשמו ע"ש הרשות המקומית.
	איחוד וחלוקה – תוך 3 חודשים מיום אישור התוכנית, תוגש תוכנית לצורכי רישום לאישור הועדה המקומית, השטחים המיועדים לצורכי ציבור יועברו לבעלות הרשות המקומית ללא תמורה כשהם פנויים.
	זיקת הנאה – השטח המסומן בתשריט כשטח עם זיקת הנאה למעבר רגלי הינו ללא מגבלה כלשהי. שטח זה יפותח כמעבר רגלי עד ידי מגישי הבקשה להיתר ועל חשבונם, בהתאם להנחיות העירייה ובפיקוחה.
	מסחר – סך שטחי המסחר הינו 1,800 מ"ר שטחים עיקריים. שטחי המסחר בבניינים B,C,D,E,F יוגבלו ל- 130 מ"ר שטחים עיקריים בכל בניין יוגבלו לקומת הקרקע ולקומת המרתף הראשונה בלבד. שטחי המסחר בבניינים A,G יוגבלו ל- 2 קומות בלבד מעל מפלס הכניסה הקובעת ולקומת המרתף...
	שלבי ביצוע:
	תשריט התוכנית:
	נספח הבינוי:
	בקשה להיתר בניה, תיק מס' 2002/0525.00:
	במסגרת דיון בוועדת המשנה מיום 30/11/2022, החליטה ועדת המשנה לאשר בקשה להקמת 7 מבני מגורים, סה"כ 152 יח"ד, מסחר ושטחים לשימוש ציבורי.
	טבלת שטחים:

	7. עקרונות, גורמים ושיקולים:
	7.1. הנכס המכונה מתחם טהון 3 ממוקם ברחוב אנילביץ 74,76,78,80,82 ורח' יעקב טהון 1,3,5,7,9, בשכונת קרית יובל, ירושלים.
	7.2. בהתאם להחלטת מועצת העיר ירושלים מיום 30/03/2022, הנכס מושא השומה כלול באזור פטור מוחלט להשבחה למגורים.
	7.3. רמת הפיתוח הסביבתי.
	7.4. המאפיינים הסוציואקונומיים והדמוגרפיים של האוכלוסייה בסביבת הנכס.
	7.5. מאפייני הנכס מושא השומה מבחינה פיזית, משפטית ותכנונית.
	7.6. הנכס מושא השומה ממוקם בבניין המוגדר כבניין לשימור.
	7.7. בהתאם להוראות סעיף 1(א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה – תשכ"ה, 1966:
	2
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	7.1
	7.2
	7.3
	7.4
	7.5
	7.6
	7.6.1 השבחה - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תוכנית, 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 התוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה.
	7.6.2.2 התחלת השימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התוכנית 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 מכוח דין והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו; ואולם לא יראו כמימוש זכויות רישום בפנקסי המקרקעין של זכויות במקרקעי...


	7.8. 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 תוכנית, ככל שזו משביחה, בנפרד.
	7.9. ניתוח וקביעת המקדמים השונים בהתאם לעקרונות וההנחות המופיעים בנספח אֶבֶן בֹּחַן המצ"ב לחוו"ד.
	7.10. המועד הקובע להשבחה כמתואר בסעיף 2 לעיל.
	7.11. מחירי המקרקעין בתאריך הקובע, בהתאמה לנכס מושא השומה.

	8. עמדות הצדדים וההכרעה בהן:
	8.1. מהות ההשבחה וגובה ההשבחה שנקבעה בשומות הצדדים:
	8.2. הנקודות שבהסכמה:
	8.2.1. תיאור הנכס וסביבתו.
	8.2.2. המצב התכנוני והרישוי.
	8.2.3. מועד קובע.


	9. להלן המחלוקות העיקריות בין הצדדים, העולות משומותיהם, הדיון וההכרעה בהן:
	כללי:
	הנכס מושא ההכרעה מהווה מתחם פינוי בינוי ששטחו 7,848 מ"ר בהתאם לתוכנית מס' 101-0201467 הכוללת הריסת 5 בנייני מגורים ותיקים הכולל 36 יח"ד (מתוכן 6 יח"ד היו בשימוש מסחרי) והקמת 7 בנייני מגורים חדשים המכילים 152 יח"ד, שטחי מסחר ושטחים ציבוריים.
	בשומות הצדדים הובא בחשבון כי בהתאם להחלטת מועצת עיריית ירושלים מיום 30/03/2022 שטחי המגורים פטורים מתשלום היטל השבחה.
	המחלוקת העיקרית בין הצדדים נובעת מאופן חישוב ההשבחה ביחס לשטחי המסחר המאושרים במצב החדש. לאחר הדיון שמאי המבקשת העביר את "ערר תירוש" ולאור ההחלטה בערר ביקש לבחון את עצם החבות בהיטל השבחה לאור הנסיבות הדומות למקרה בו עסקינן.
	להלן עמדות הצדדים והכרעותיי בסוגיות השנויות במחלוקת:
	התייחסות להחלטת ועדת הערר בעניין תירוש נ.ע התחדשות עירונית בע"מ:
	לאחר הדיון שמאי המבקשת העביר את החלטת ועדת הערר בעניין נ.ע 8001/0124 תירוש נ.ע התחדשות עירונית בע"מ נ' הועדה המקומית לתו"ב נוף הגליל מיום 08/08/2024 (להלן ערר תירוש) שדנה בנושא חיוב בהיטל השבחה של שטחי המסחר בפרויקט פינוי בינוי מוכרז שהוועדה המקומית ק...
	ועדת הערר בהחלטה מנומקת קבעה כדלקמן:
	תחילה סקרה את הוראות סעיף 3א לתוספת השלישית לחוק התו"ב הדן בשיעור ההיטל בתכנית פינוי ובינוי (תיקון מס' 133 תשפ"ב-2021) במסגרתו נקבע בסעיף 3א(א) שברירת המחדל לשיעור היטל ההשבחה הינה 25% מההשבחה, אולם הרשות המקומית רשאית לפעול כדלקמן:
	"ב) על אף האמור בסעיף קטן (א):
	1. רשות מקומית רשאית, עד למועד הקובע, לחלק את כל השטח שבתחומה לאזורים שגבולותיהם ייקבעו בהחלטה, ולקבוע כי תחול באזור מסוים חובת תשלום היטל בתכנית פינוי ובינוי ששיעורו מחצית או רבע ההשבחה או שלא תחול בו חובת תשלום היטל כאמור, והכול בהתחשב, בין היתר, בש...
	......
	ה) בסעיף זה –
	"אזור" – שטח שגודלו לא יפחת מ- 30דונם;
	"המועד הקובע" – יום ל' בניסן התשפ"ב ( 1במאי 2022);
	"תכנית פינוי ובינוי" – תכנית לפינוי ובינוי במתחם פינוי ובינוי או תכנית במתחם להתחדשות עירונית, כהגדרתו בסעיף 62א(א2);
	"תכנית שהוגשה" – לפי הוראות סעיף 83א.1
	הועדה מציינת שסעיף 3א לעיל אינו עושה אבחנה בין שטחי המגורים לבין שטחי מסחר ותעסוקה ולכן, לעמדתה, מלשון החוק ברור כי המחוקק התכוון לקבוע שיעור היטל מופחת לכלל ההשבחה שנוצרה בעקבות אישורה של תוכנית פינוי ובינוי באשר היא, על כל רכיביה, ללא כחל וסרק (כך ב...
	הועדה מדגישה שהתחדשות עירונית ראויה בוחנת את כלל השימושים הנדרשים בשכונת המגורים החדשה והם כוללים בנוסף למגורים גם שימושים נילווים של מסחר ושימושים ציבוריים המהווים מכלול אחד של השכונה המחייב יישומה של התוכנית כולה.
	לבסוף קבעה:
	"לאור המקובץ, בהתאם ללשון החוק ותכליתו, אנו סבורים כי הרשות המקומית לא רשאית ליתן פטור מכוח סעיף 3א(ב)(2) לתוספת השלישית לחוק עבור רכיב המגורים בלבד ועל הפטור להתייחס לכלל פועלה של התוכנית לפינוי בינוי על שימושיה השונים"
	על החלטה זו ערערה הוועדה המקומית וביום 06/04/2025 התקבלה החלטה בעמ"נ 60817-09-24 בעניין הועדה המקומית לתו"ב נוף הגליל נ' תירוש נ.ע. התחדשות עירונית בע"מ המבטלת את החלטת ועדת הערר לעיל ומקבלת את הסכם הפשרה בין הצדדים כדלקמן:
	"1. אני נותן תוקף של פסק דין להסכם הפשרה אליו הגיעו הצדדים ושהוגש לאישור בית המשפט.
	2. בהתאם למוסכם, אני מורה על ביטול החלטת ועדת הערר מיום 8.8.2024 שניתנה בתיק נע/8001/0124 - נ. ע התחדשות עירונית בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה נוף הגליל."
	היות ושאלת סמכות הועדה המקומית לקבוע האם הפטור יחול רק על שטחי המגורים ולא על שטחי המסחר המהווים חלק מהפרויקט הינה שאלה משפטית ולאור ביטול החלטת ועדת הערר ע"י פס"ד מינהלי, איני מקבל החלטה בנושא ומשאיר זאת בידי בית המשפט המנהלי.
	אני סבור שראוי שהנושא יגיע במהירות להכרעה בבית המשפט מאחר והוא מהותי מאוד, במיוחד לאור האירועים הבטחוניים בשנתיים האחרונות והחשיבות הרבה למיגון האוכלוסיה, מעבר לכל המטרות הראויות של תוכנית פינוי ובינוי. באופן אישי, אני סבור שנימוקי ועדת ערר תירוש משכנ...
	לאור ביטול החלטת ועדת ערר תירוש, החלטתי לדון בעמדות הצדדים ולהכריע בנושא.
	9.1. תוכנית מס' 101-0201467 – קדמת היובל מתחם 03:
	עמדת המשיבה:
	הגישה לאומדן ההשבחה הינה בגישת הדלתא המתייחסת רק לתוספת הזכויות המסחריות בתכונית החדשה לעומת מצב קודם.
	ההשבחה נובעת מתוספת שטח של 1,800 מ"ר שטחי מסחר במצב המוצע לעומת שווי של 4 יח"ד מסחר בנויות בשטח בנוי של 293.88 מ"ר במצב הקודם שהיו בשימוש בנק הפועלים.
	ערכי השווי:
	שווי מ"ר בנוי מסחר – בהתבסס על עסקאות מכר, נתוני ביקוש ובהתאמה למיקום המתחם בשכונת קרית היובל הנהנה מחשיפה מסחרית גבוהה, קובע שווי מ"ר בנוי בסך 22,000 ₪.
	עסקאות מכר:
	נתוני ביקוש:
	• בשומת גבע בלטר בגו"ח 30439/39 הובאו בחשבון דמ"ש בסל של כ- 110 ₪\למ"ר.
	• עפ"י חוזה מיום 25/08/2023 ברח' יהודה הנשיא 1, הושכרה חנות בשטח 43 מ"ר תמורת 7,000 ₪.
	• עפ"י חוזה מיום 27/06/2013 ברח' יעקב פת 91 , הושכרה חנות בשטח 64 מ"ר תמורת 13,000 ₪.
	בשקלול הנתונים קובע דמ"ש ראויים בסך 140 ₪, שיעור היוון עפ"י השמאי הממשלתי למחצית שניה 2016, 7.6% ושווי מ"ר בנוי בסך 22,000 ₪.
	שווי מ"ר מבונה – בניכוי יזמות בשיעור 20% ועלות בניה בסך 6,000 ₪, שווי מ"ר מבונה בסך 12,300 ₪.
	עמדת המבקשת:
	עפ"י תוכנית הבקשה במצב החדש התבקשו 1,678.51 מ"ר עיקרי עבור מסחר ב- 2 מפלסים לפי החלוקה הבאה:
	המתודה לחישוב ההשבחה בפרויקטים של פינוי בינוי – עפ"י פס"ד קבוצת הירדן, על מנת לקבוע את היטל ההשבחה הפטור בגין מימוש זכויות מכוח תמ"א 38 ואת היטל ההשבחה החייב בגין זכויות אחרות, תחילה יש לחשב את ההשבחה הכוללת הנובעת מהאקט המשביח, לאחר מכן לבחון מהן הזכ...
	עפ"י הפסיקה העדכנית , בפרויקט פינוי בינוי יש לערוך חישוב כבכל תכנית משביחה אחרת, דהיינו חישוב הפער בין מלוא הזכויות במצב הקודם לבין מלוא הזכויות במצב החדש, בניכוי ההוצאות הנדרשות למימוש הזכויות במצב החדש. העובדה שהתקבל פטור מהיטל השבחה לשטחי המגורים א...
	בחישוב ההשבחה בהתאם לעמדת המשיבה קיימת סתירה לפסיקה, לא מופחתים מהמצב החדש ההוצאות שחלות על היזם כגון עלויות הריסה, עלות הקמת מבני ציבור, שצ"פים וכד' בעוד שאין ספק שמרכיב המסחר הינו חלק בלתי נפרד מהקרקע במצב החדש. לחיזוק טענתו מפנה להכרעת אלי כהן בגו"...
	המימוש הנוכחי הינו בדרך של היתר בניה שאינו מנצל את מלוא הזכויות בתוכנית, יש להביא את המצב החדש לפי המימוש בפועל ולא להוריד אחוזים מהמצב התכנוני הקודם, כאילו נשארו מגרשים ריקים לבניה בעתיד.
	מצב קודם:
	שטח מגורים - בבדיקת יחסי ברוטו על פי היתר של שטחי הדירות לבין שטח רשום של תתי החלקות, עולה כי היחס גבוה יותר מה- 10% שקבעה המשיבה, לפיכך, יש להוסיף 20% לכל הפחות לשטח הרשום. קרי, סה"כ שטח ברוטו למגורים הינו 2,673.39 מ"ר . (במצב הקודם לא נוצלו מלוא השט...
	שטחי דירות עם שימוש חורג למסחר - מתוך סך השטח בסעיף הקודם, סה"כ שטח מגורים בשימוש חורג למסחר קיים בחלקה 20 במצב התכנוני הקודם, בשימוש 6 יחידות/תתי חלקות עפ"י היתרי הבניה, 394.28 מ"ר עיקרי. שמאי המשיבה הביא בחשבון רק 4 יח"ד בשטח כולל של 293.88 מ"ר.
	היקף זכויות בניה למימוש למגורים –תחשיב יתרת זכויות בהתאם להיתרי הבניה ותוכניות מאושרות להלן:
	יתרת זכויות בניה מכוח התמ"א - במהלך השנים, חלק מהדירות הרחבו עפ"י הוראות התוכניות שבתוקף. ברחבי העיר ירושלים, ניתן היה לקבל תוספת זכויות בניה (כפי שאף ניתנו בפועל) גם במסגרת שיקום שכונות וכן תוספת זכויות בניה באגפים בבניין מכח תמ"א 38 באופן בו הורחבו ...
	יש להביא בחשבון גם זכויות בניה מכוח תמ"א 38 בהתאם למסלול חיזוק ותוספת, לחיזוק טענתו מציג החלטות בית המשפט בעניין לויתן ואת החלטת השמאי המכריע ארז כהן בגו"ח 6214/557.
	בתחשיב השווי מביא בחשבון תוספת זכויות בניה בשיעור של 25% מסך השטחים הבנויים הקיימים בפועל לפי 2,673 מ"ר * 1.25% = 668 מ"ר.
	שווי מ"ר בנוי מגורים – בהתבסס על נתוני השווי הבאים ובהתאמה לבינוי של דירות גן וגג (2 קומות) לפי תוספת שווי בסך 20% מביא בחשבון שווי מ"ר בנוי בסך 25,200 ₪\למ"ר.
	• סוקר עסקאות מכר של דירות ותיקות בחלקות בהן לא חלה תוכנית להתחדשות עירונית המגמות שווי מ"ר בנוי בסך 21,092 ₪\למ"ר.
	• בשומת נאוה סירקיס בגו"ח 30439/73 למועד קובע 26/11/2026 נקבע שווי מ"ר בנוי בסך 21,120 ₪.
	מצב חדש:
	מקדם דחייה ומושעא - מדובר בפרויקט פינוי בינוי גדול ומורכב, הכולל הריסה של 5 בנייני מגורים, ב- 5 חלקות שונות בהן נדרשת הסכמה של רוב בכל חלקה, הכוללים יחד סה"כ כ- 29 בעלי זכויות שונים (דבר המגדיל משמעותית את חילוקי הדעות והיכולת להגיע להסכמות) והקמת 7 ב...
	בהתבסס על החלטות שמאים מכריעים , מביא בחשבון מקדם דחייה בשיעור 0.634 המגלם דחייה ל- 6 שנים בריבית 6% + מושעא 0.9.
	מקדם הפחתה לגודל – מביא בחשבון מקדם הפחתה בשיעור 10% כמקובל.
	דמ"ש בתקופת הביניים – הסוגייה נידונה בבית המשפט בעניין שרי טבצ'ניק אבריל , נקבע כי אין להביא בחשבון במצב התכנוני החדש תוספת הכנסות מדמי שכירות כנגד מרכיב הדחיה. הוספת דמי השכירות למצב התכנוני החדש מחייב למעשה היטל השבחה על דמי השכירות הנובעים מהמסחר ה...
	עלויות הריסה – בהתבסס על החלטות שמאים מכריעים  מביא בחשבון עלות הריסה בסך 300 ₪ למ"ר שהם 800,000 ₪ עבור 2,673 מ"ר בנוי המיועדים להריסה.
	מטלות ציבוריות – במסגרת התב"ע קיימות מספר מטלות ציבוריות אשר על היזם לבצע במסגרת הפרויקט. (היזם חתם על כתב התחייבות בלתי חוזרת ביום 23/11/2022).
	תא שטח 100 – במסגרת התב"ע היזם נדרש להקים שטחי ציבור בהיקף של 420 מ"ר ברוטו ברמת גמר מלאה. בהתבסס על החלטת ועדת ערר בעניין פנינת שרי נ הועדה המקומית לתו"ב ירושלים , מביא בחשבון עלות בניה בסך 8,850 ₪\מ"ר הכוללת שווי בסיסי של 5,900 ₪\מ"ר בהתאם למחירון ד...
	תא שטח 200 + 201 - היזם נדרש לפיתוח שטחי ציבור פתוחים. עלות הפיתוח לפי דקל בסך 320 ₪ \ מ"ר.
	תא שטח 500 – היזם נדרש לסלול דרך משולבת והסדרת מקומות חניה. עלות 1,480 ₪ \למ"א לפי מחירון דקל.
	שווי מ"ר מבונה מגורים - בהתבסס על נתוני השווי הבאים מביא בחשבון שווי מ"ר בנוי בסך 6,500 ₪,למ"ר.
	• סוקר עסקאות מכר של דירות חדשות בסביבת הנכס המגלמות שווי מ"ר בנוי ממוצע בסך 21,300 ₪ לדירות בשטח של כ- 120 מ"ר + מרפסת. בחילוץ מע"מ, יזמות בשיעור 20% ועלויות בניה בסך 8,660 ₪ לפי מחירון דקל, מתקבל שווי מ"ר מבונה נטו למגורים בבנייה חדשה בסך 6,510 ₪\למ...
	• שומות מכרעות בסביבת הנכס:
	שווי מ"ר מבונה מסחר – בהתבסס על נתוני ההשוואה להלן קובע שווי מ"ר בנוי בסך 19,000 ₪. בניכוי יזמות בשיעור 20%, עלויות בניה כוללות בסך 9,420 ₪\למ"ר ובהתאמה למאפייני הנכס קובע שווי מ"ר מבונה מסחר בסך 6,400 ₪למ"ר.
	• בטבלת הקצאה למתחם שבנדון שנערכה ע"י השמאי עופר כהן, נקבע שווי מ"ר מבונה עיקרי למסחר בסך 9,000 ₪.
	• בשומת גבע בלטר גו"ח 30438/39 הוצגו 3 עסקאות מכר שהמחיר הממוצע הוא 20,699 ₪ ו- 4 חוזי שכירות משנת 2013 שהדמש"ח הממוצע בהם הוא 127 ₪, נקבע דמש"ח ראוי למסחר בסך 110 ₪ למועד קובע 24/11/2016.
	במידה וטענתו לא תתקבל, מציג תחשיב חלופי:
	מצב קודם – דירות עם שימוש חורג למסחר.
	מצב חדש – זכויות בניה למסחר.
	תגובת המשיבה:
	מתודולגיית החישוב - שטחי המסחר מהווים רכיב העומד בפני עצמו הואיל ואינו מושפע מקיום או מהעדר פטור לשטחי המגורים. במקרה הנדון, הוכר המתחם כמתחם לפינוי בינוי. בהתאם להחלטת מועצת העיר ניתן פטור מלא מהיטל השבחה על רכיב המגורים בפרויקט.
	הפטור הינו על רכיב המגורים במצב החדש גם אם יש מסחר ומגורים במצב הקודם, כבמקרה הנדון. דהיינו, עצם מתן הפטור "מנקה שולחן" מבחינת הזכויות המיוחסות במצב הקודם. לפיכך, יש לחשב כל מ"ר מסחרי במצב החדש באופן מלא, קל וחומר כאשר הזיכוי שניתן במצב הקודם הינו כשו...
	לחילופין ובמקרה שטענתו לא תתקבל מציג התייחסות לשומה אחרת:
	שטח בנוי ברוטו למגורים מצב קודם –שטח המסחר כפי שחושב במצב הקודם הינו בהתאם להיתרי הבניה שאושרו ולפיכך מהווה שטח ברוטו. לחילופין ובהתייחס לטענה בשומה האחרת, בשומת הועדה נערכה התאמה מהשטח הרשום לשטח ברוטו בסך של 10% לשטח הדירה בלבד ללא מרפסות. להלן יחס ...
	יתרת ז"ב למימוש במצב תכנוני קודם חלקות 17 + 19 :
	חלקה 17- בהתאם להיתר בניה מס' 22347 במסגרת ת.ב  1972/0160.00 השטח הקיים והמוצע הינו 346.32 מ"ר. יתרת זכויות הבניה הלא מנוצלות כ- 7 מ"ר, זניחה ביחס לבנוי ולכן זה כניצול מלוא הזכויות בחלקה.
	חלקה 19 – עפ"י תוכנית נקודתית מס' 1778א' אחוזי הבניה המרביים הם 148.95% משטח מגרש מס' 1.
	סה"כ שטח עיקרי מאושר בחלקה הינו 1,450.7 מ"ר, זכויות הבניה שלא נוצלו חושבו בהתאם לשטח הקבוע בתכנית 1778א', קרי, 500.14 מ"ר .
	פוטנציאל מתוקף תמ"א 38 - זכויות מכוח התמ"א אינן מהוות חלק מהזכויות במצב הקודם כיוון שהן תקפות בעת הוצאת היתר בניה בלבד. הזכויות המוענקות מכוח תמ"א 38 מהוות זכויות מותנות בשיקול דעת הוועדה המקומית שיכולה לקבוע היקף זכויות שונה ואף לסרב למתן היתר, לכן א...
	עפ"י הפסיקה בעניין דלי דליה  ולוסטרניק, לחישוב ההשבחה במגורים הרי עסקאות השוואה לנכסים דומים, מגלמות פוטנציאל ככל שקיים. לחיזוק טענתו מפנה להחלטת השמאית המכריעה דנה שיחור בגו"ח 30187/36.
	מקדם דחייה ומושעא - המועד הקובע הינו 13.02.2016 מועד תחילת התוכנית המהווה תוכנית פינוי בינוי. תכנית זו התקבלה במנהל התכנון בתאריך 21.08.2014 ופורסמה להפקדה בעיתונים בתאריך 03.07.2015.
	קבלת התכנית במנהל התכנון הינה לאחר התארגנות הדיירים ולאחר תקופת הכנת התוכנית. לאור העובדה שהתכנית התקבלה באוגוסט הרי שבמועד הקובע מרכיב המושעא (ל- 36 יח"ד שמתוכן 6 יח"ד בבעלות בנק הפועלים) ומרכיב הדחיה הינם זניחים יחסית, ודחיה של 4 שנים שהובאה בשומת ה...
	בחינת סבירות התוצאה - (בראיה עכשווית) ביום 22.10.2020 כ- 4 שנים לאחר מועד אישורה של התוכנית, נשלח מכתב החתום ע"י עו"ד גיא יצחק הללי ממשרד י.לומברוזו ושות' עורכי דין אל המחלקה לרישוי בניה בעיריית ירושלים, המצהיר על % 100 חתימות על חוזים.
	אין מקום לחוכמה בדיעבד ויש לבחון נכון למועד הקובע מה היה רואה לנגד עיניו קונה מרצון. כאמור נכון למועד הקובע היה אף ניתן לקבוע תקופת דחיה קטנה יותר. מתן היתר בניה אינו מהווה ראיה לדחייה אלא עצם האפשרות לקבל היתר בניה.
	יש לציין כי בשומת הועדה ניתנה הפחתה משוקללת לגודל ומורכבות הפרויקט ודחייה בסך 0.711, ככל שייקבע מקדם דחייה נמוך יותר, יש לקזז את מקדם ההפחתה בגין מורכבות וגודל פרויקט, המשמעות שהמקדם יהיה גבוה מ- 0.9 ועד 1 בהתאמה.
	מימוש זכויות - ככל וקיימות זכויות בניה במצב הקודם הרי שמימושן נבחן למועד אישור התכנית הרלוונטית ולכן, נדרש לערוך חיוב לזכויות אלו תוך בחינת הזכאות לפטור עד 140 מ"ר.
	שטח למסחר במצב תכנוני קודם – בשומת הועדה נערך חישוב למלוא השטחים תוך קביעת אחוז המימוש בהתאם לשטחים העיקריים המבוקשים בתכנית הבקשה להיתר .
	בנכס הנדון קיימות השפעות מנוגדות המושפעות ממיקום הנכס, ברחוב טהון פינת הרחובות הנרייטה סולד/הנטקה, התורם חשיפה מסחרית גבוהה, הטופוגרפיה המדרונית שקובעת את מיקום הקומות ביחס לרחוב טהון, מיקום שטחי המסחר בהוראות התכנית במבנים השונים ובמיוחד מבנים   Aו- ...
	הכנסות מדמי שכירות למסחר בתקופת הביניים - בהתאם לסיכום דיון שהתקיים בלשכת השמאי הממשלתי הראשי מיום 15.08.2018 בנושא היטל השבחה במיזמי פינוי בינוי נקבע כי לחישוב שימוש הביניים: "כאשר קיימת דחיה למימוש יש לקחת בחשבון את השימוש הזמני, השטח הבנוי (הנכסים ...
	בנוסף, במצב הקודם הובא זיכוי מלא לשווי השטחים הבנויים ללא הפחתות. אין קשר בין המצב הקודם לבין תוספת השווי במצב החדש בתקופת הביניים. מכיוון שמדובר בקיזוז לתקופת הדחייה שהינה רק במצב החדש. שימוש הביניים רלוונטי רק במצב החדש לעומת המצב הקודם במסגרתו הובא...
	בהתאם להחלטת ועדת ערר בעניין חוה רודניק, יש לחשב את שווי המצב החדש בתוכניות פינוי בינוי עפ"י שווי רכיב הקרקע כזמינה לבניה עפ"י התוכנית, תוך התייחסות לשימושי והנאות מהבניין ועניין הדחייה.
	לפיכך, יש להביא בחשבון את דמש"ח למסחר במצב החדש בתקופה שעד מימוש התכנית כי ההשבחה חושבה בהתאם לשווי רכיב הקרקע כזמינה לבניה עפ"י תכנית.
	מס' יח"ד בשימוש הבנק במצב תכנוני קודם ושטחם הבנוי בפועל - במתחם הנדון קיימות 36 יח"ד מתוכן 6 יח"ד מוחזקות בזכות בעלות/חכירה ע"י בנק הפועלים/מבנים וציוד בע"מ. בהתאם לסעיף 2.3 להוראות התוכנית, סה"כ קיימות במצב המאושר 36 יח"ד למגורים וכי אין שטח מסחרי במ...
	למרות זאת, בשומת הועדה נבחנו תוכניות שאושרה בחלקה 20 והיתרי בניה מהם עולה כי:
	• תוכנית 2457 משנת 1979 קבעה חזית מסחרית להרחבת סניף בנק הפועלים הקיים בקומת הקרקע.
	• היתר בניה מס' 41642 מיום 26/003/1997 לטובת שימוש חורג לתקופה של 5 שנים במסגרתו אושר שטח קיים בסך 213 מ"ר ושטח מוצע בסך 94 מ"ר שאושר לתקופה של 5 שנים בלבד.
	• היתר מס' 50031 מיום 17/03/2002 שניתן לטובת הפיכת דירת מגורים כחלק מבנק הפועלים + מדרגות קישור פנימיות. סה"כ שטח שאושר הינו 80.88 מ"ר.
	בהעדר היתר בניה לצמיתות ו/או תוכנית המתירה שימוש בקומת הקרקע, סה"כ שטח הבנק הינו 293.88 מ"ר .
	עלות הריסה - ניכוי עלות הריסה אינו רלוונטי בחישוב ההשבחה לשטחי המסחר הואיל ושטחים אלו משולבים בתחום מבני המגורים המיועדים להריסה החוסים תחת הפטור מהיטל השבחה. לפיכך, בחישוב ההשבחה למסחר לא הובאה בחשבון עלות זו.
	מטלות ציבוריות - התכנית אינה מגדירה כי היזם הוא זה שצריך לבנות את מבנה הציבור, לפיכך ההנחה כי מבני הציבור יוקמו ע"י העירייה. לחילופין גם אם המטלות היו חלות על היזם הרי שעפ"י הנחיות משפטיות בפרויקטים של פינוי בינוי אין להפחית מטלות ציבוריות אלא אם כן י...
	בנוסף, אין להפחית את המטלות הנ"ל מכיוון שמדובר בהסדר קנייני שיוסדר מול המחלקות הרלוונטיות בעיריית ירושלים (כגון מחלקת כלכלה עירונית, מחלקת מבני ציבור, אגרות והיטלים וכו) במידה והמטלות היו חלות על היזם, אזי יש לבחון את התרומה לפרויקט שילוב שטחי הציבור ...
	שווי מ"ר בנוי מסחר - מיקומו של הפרויקט הנדון במפגש רחובות הנטקה/הנרייטה סולד/טהון על 2 צירי רק"ל מתוכננים (נכון למועד הקובע) הינו עדיף על פרויקטים של התחדשות עירונית שאושרו בסביבה האלטרנטיבית של הנכס. לפיכך נבחנו ערכי שווי הרלוונטיים ביותר לנכס הנדון ...
	סבירות התוצאה - התוכנית אושרה ע"י גורמי התכנון בשנת 2016 תוך בחינת הכדאיות הכלכלית של הפרויקט. עפ"י נספח 7 למסמכי התוכנית "חוות דעת כלכלית" שנערכה למועד קובע 01.06.2015 ע"י מר עפר כהן כהנא שמאי מקרקעין חושב שיעור הרווח מהעלויות בחלופת פטור מהיטל השבחה...
	הטענה כי לא קיימת השבחה אינה סבירה, כיוון שאם התוכנית לא הייתה כלכלית לא היו מאשרים אותה במוסדות התכנון ויזם לא היה מבקש לממשה.
	דיון והכרעה:
	הנכס הנדון מהווה חטיבת קרקע בשטח של 7.848 ד' עליה יבנה פרויקט מתחם פינוי בינוי הכולל הריסת 5 מבנים מגורים שבחלקם קיימים שטחי מסחר והקמת 7 מבני מגורים חדשים הכוללים שטחי מגורים, מסחר וציבור.
	בשומות הצדדים הובא בחשבון כי בהתאם להחלטת מועצת עיריית ירושלים מיום 30/03/2022, שטחי המגורים פטורים מתשלום היטל השבחה.
	המחלוקות בין הצדדים נובעת מהמתודה לחישוב ההשבחה לחלק המסחרי שאינו פטור במצב החדש והשוויים בשני מצבי התכנון, משך הדחיה וסוגית המטלות הציבוריות.
	המתודה לחישוב ההשבחה:
	שמאי הצדדים חלוקים בעניין אופן חישוב ההשבחה בנכס הנדון. לעמדת שמאי המשיבה, עצם מתן הפטור לשטחי המגורים "מנקה שולחן" מבחינת הזכויות המיוחסות למגורים במצב הקודם ויש לחשב את ההשבחה עבור שטחי המסחר במצב החדש באופן מלא, קרי, בגישת "הדלתא" המביאה בחשבון רק ...
	מנגד, לעמדת המבקשת העובדה שהתקבל פטור מהיטל השבחה לשטחי המגורים, אינה צריכה לשנות את אופן חישוב היטל ההשבחה ובהתאם להוראות החוק והפסיקה, יש לבחון את ההשבחה המלאה בין שני מצבי התכנון תוך התייחסות לכלל מרכיבי ומאפייני הנכס. לאחר קביעת ההשבחה המלאה (בניכ...
	להלן המתודה לחישוב ההשבחה:
	מעיון במסמכי התוכנית עולים הפרטים הבאים:
	1. שכונת קריית היובל (הייתה שכונה חילונית וכללה אוכלוסייה מבוגרת), עוברת בשנים האחרונות שינוי בהרכב האוכלוסייה שנוצר עקב מעבר של תושבים חרדים לשכונה.
	2. עפ"י מסמך החלטות מישיבת ועדה המשנה להתנגדויות מ- 23/11/2015, רחוב טהון מוגדר כשדרה עירונית בתוכנית האב וזאת מציעה את פיתוחו באופן מאוזן השומר על אופי השכונה והרצון לייצר שדרה עירונית.
	3. החתך הסוציו אקונומי בשכונה הינו במעמד בינוני ובינוני נמוך.
	4. עפ"י דברי ההסבר לתוכנית, התוכנית מנצלת את משאב הקרקע העירונית בצורה המיטבית המשלבת בינוי למגורים, שטחי מסחר, חזית מסחרית ושטחים לשימוש ציבורי.
	5. לפי חוות הדעת הכלכלית לתוכנית מיום 01/06/2015, נקבע שיעור רווח מפדיון בשיעור 19.5% (המינימום בהתאם להחלטת השמאי הממשלתי מיום 13/06/2022 בירושלים הינו 16%) הדו"ח נערך בהנחה כי היזם פטור מתשלום היטל השבחה וללא התייחסות למטלות הציבורית הנדרשות בתוכנית.
	6. ההקצאה בתוכנית היא לפי החלק יחסי בשווי במצב הנכס כך שתמורת 36 יח"ד קיימות במתחם יינתנו 30 יח"ד וכן שטח מסחרי בתמורה ליחידות בנק הפועלים.
	לאור האמור, אני סבור כי שטחי המסחר נוספו לאור רצון המשיבה ליצור חזית מסחרית עירונית ועירוב שימושים הכולל שימושי שטחי מסחר וציבור בסמיכות למגורים (בהתאם למדיניות התכנון הארצית). ולכן יש להסתכל על התוכנית כמכלול אחד לצורך חישוב ההשבחה מאחר והיא כוללת מט...
	חישוב ההשבחה בפרויקטים של פינוי בינוי:
	אני מקבל את עמדת המבקשת כי עפ"י הפסיקה הנרחבת , קיימת העדפה לעריכת תחשיב השבחה מלא, לאחרונה ביום 26/06/2025 התקבלה החלטת כבוד השופט גלעד הס בבית המשפט המחוזי בעניין עמ"נ 18341-09-24 הועדה המקומית לתו"ב ת"א יפו נ' נועה לב ואח' (להלן "פס"ד נועה לב") שקב...
	"דרך המלך לחישוב ההשבחה (ממנה נגזר היטל ההשבחה), והיא אמידת שווי המקרקעין לפני ואחרי האקט התכנוני, כאשר הפער בין השוויים מגלם את ההשבחה הנובעת מהאקט התכנוני. דרך זו של חישוב שווי המקרקעין לפני ואחרי האקט התכנוני מבטיחה, כי יתקיימו שני היסודות עליהם מב...
	בנוסף, בהחלטה נקבעה הדרך הראויה לחישוב היטל ההשבחה לכלל הפרויקט במימוש בהיתר בניה כדלקמן:
	"במקרים בהם לא ניתן לאתר עסקאות השוואה ראויות, או כאשר מדובר במימוש בדרך של היתר בניה לכלל הפרויקט, יחושב היטל ההשבחה בדרך הבאה:
	בשלב הראשון, יחושב שווי כלל המקרקעין במצבם טרם התכנית.
	בשלב השני, יחושב שווי כלל המקרקעין בהתאם לזכויות מכוח התכנית החדשה, בהנחה כי זכויות אלו זמינות. יובהר, כי שווי הזכויות במצב החדש מחושב ליום אישור התכנית, כך שאין מקום לכלול בשווי זה שווי שימוש בתקופת הביניים.
	בשלב השלישי, ייקבע מקדם הדחייה וזאת בהתאם לתקופת הדחייה הצפויה וריבית ההיוון הרלוונטית.
	בשלב הרביעי, תקבע ההשבחה מכוח התכנית, והיא ההפרש בין השווי במצב החדש לשווי במצב הקודם כאשר הפרש זה מוכפל במקדם הדחייה.
	הדרך לחישוב ההשבחה במקרה של פטור חלקי:
	בתאריך 21/06/2023, התקבלה החלטת כבוד השופט גלעד הס בעמ"נ 47521-12-22 וב- עמ"נ 54581-12-22 ובהתאמה קבוצת הירדן בע"מ / רינובו בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה (להלן פס"ד הירדן) לבחינת ההשבחה במקרה שההשבחה הכוללת נבעה משילוב של תוספת זכויות פטו...
	" 77. השיטה לפיה יחושבו ההשבחה, היטל ההשבחה הנובע ממנה והפטור, תהיה כדלקמן:
	א. בשלב הראשון, ובהתאם למפורט בהחלטת ועדת הערר ושומת השמאי המכריע, יערך חישוב ההשבחה הכוללת הנובעת מכלל האקט התכנוני.
	ב. בשלב השני, יחושב היחס בין השטחים שנוספו ומומשו רק מכוח התכנון המפורט, במקרה שלפני הר/2213 לסך השטחים שנוספו ומומשו מכוח תמ"א 38 ועוד השטחים שנוספו ומומשו מכוח התכנון המפורט.
	ג. בשלב השלישי, יוכפל היחס שנמצא בשלב השני בהשבחה הכללית שמצאנו בשלב הראשון (בניכוי ממ"דים והקלות), תוצאת המכפלה תהיה ההשבחה שאינה פטורה, ובגינה יישלם הנישום 50 אחוז היטל השבחה.
	כלומר נגדיר:
	S - ההשבחה החייבת (שאינה פטורה) בש"ח.
	X - הזכויות שנוספו מכוח התכנון המפורט במ"ר.
	Y - הזכויות שנוספו מכוח תמ"א 38 במ"ר.
	Z - ההשבחה הכוללת בין שני מצבי התכנון בש"ח.
	מכאן, בהתאם לאמור בפסק דין זה, ההשבחה החייבת הינה:
	X
	------------  * Z  =  S
	X  + Y
	ד. דרך חלופית וזהה לשלבים ב' ו- ג' לעיל, הינה מציאת ההשבחה למ"ר תוספת זכויות וזאת על ידי חילוק ההשבחה הכוללת בסך השטחים שנוספו, ואז הכפלת ההשבחה למ"ר תוספת זכויות בשטח שנוסף ומומש מכוח התכנון המפורט. מכפלה זו של שווי מ"ר זכויות שנוספו בשטח שנוסף ומומש...
	במקרה דנן, חישוב ההשבחה החייבת בהיטל השבחה יתבצע בשלבים הבאים:
	1. חישוב ההשבחה הכוללת - תחושב מההפרש בין שווי הזכויות במצב החדש בהתאם להיתר הבניה לבין שווי המבנה הקיים + יתרת הזכויות מכוח תכנון מפורט במצב הקודם. קרי, תחשיב בהתאם לפס"ד נועה לב במסגרתו רק תוספת הזכויות תהיה בדחיה עד למימוש.
	2. חישוב ההשבחה החייבת – ההשבחה החייבת הינה בגין תוספת הזכויות המסחריות שאינן פטורות מהיטל השבחה, בעוד הזכויות למגורים פטורות. ההשבחה הכוללת שחושבה בסעיף 1 לעיל כוללת את תוספת זכויות הבניה למגורים הפטורה מהיטל השבחה ואת זכויות הבניה למסחר שאינן פטורות...
	חישוב ההשבחה:
	חישוב ההשבחה הכוללת:
	כאמור הצדדים מחשבים את ההשבחה באופן שונה; המשיבה בגישת "הדלתא" של תוספת שטחי המסחר בלבד בעוד שמאי המבקשת מבצע תחשיב מלא בהתאם לפס"ד הירדן.
	מצב קודם:
	לעמדת שמאי המבקשת השימוש הטוב והיעיל הינו הבניינים הקיימים ביעוד למגורים בתוספת זכויות הבניה שאינן מנוצלות. קובע שווי מ"ר בנוי מגורים בסך 25,200 ₪. ביחידות המסחריות מביא בחשבון שווי מ"ר בנוי בסך 23,200 ₪ המבטא את עלות התאמה ממסחר למגורים. שמאי המשיבה ...
	שווי מ"ר בנוי מגורים – שמאי המבקשת מציג סקירת עסקאות השוואה שבוצעו בין השנים 2015-2016 משכונת עיר גנים בבנייני מגורים בני 2-4 קומות (בחלק מהעסקאות הקומה האחרונה הינה חדר על הגג) המגלמות שווי מ"ר בנוי ממוצע בסך של כ- 21,100 ₪, בהתאמה לבינוי של דירות גן...
	בחנתי את עסקאות ההשוואה שהציג שמאי המבקשת ושומות מכרעות בסביבת הנכס, במקרה הנדון אני סבור כי יש להביא בחשבון את עסקאות ההשוואה הדומות ביותר לנכס הנדון ומייתרות הפעלת מקדמי ההתאמה, לפיכך, סקרתי עסקאות מכר של דירות מטיפוס גג וגן (לא מבחינה קניינית) בסבי...
	שומות מכרעות בסביבת הנכס:
	לאור האמור ובשקלול הנתונים אני קובע שווי מ"ר בנוי מגורים לדירות מטיפוס גג וגן בסך 21,120 ₪.
	שווי מ"ר בנוי מסחר – שמאי המשיבה מביא בחשבון שווי מ"ר בנוי בסך 22,000 ₪ בהתבסס על נתוני מכר וביקוש של חנויות בסביבת הנכס. שמאי המבקשת קבע שווי של 23,200 ₪ בהתאם לשווי מ"ר בנוי מגורים.
	בחנתי את עסקאות ההשוואה שהציג שמאי המשיבה, נתוני ביקוש שהוצגו בהכרעות בהשגה ראשונה ושומות מכרעות בסביבת הנכס מהם עולה כדלקמן:
	בנוסף, במערכת מידע נדלן אותרה עסקת מכר ביום 01/03/2016 של חנות בשטח רשום של 31 מ"ר תמורת 641,000 ₪, בניתוח העסקה מתקבל שווי מ"ר בנוי בסך של כ- 20,600 ₪.
	בשקלול הנתונים ובהתאמה למיקום הנכס מושא השומה אני סבור כי דמש"ח בסך 140 ₪ שנקבעו בשומת המשיבה סבירים, לפיכך, אני קובע שווי מ"ר בנוי מסחר בסך 22,000 ₪.
	זכויות בניה שלא נוצלו מכוח תוכניות מפורטות - שמאי הצדדים מסכימים כי סה"כ תוספת השטח בהתאם להיתרי הבניה הינה 867.06 מ"ר וכי בחלקות 16, 18 לא קיימות זכויות בניה שלא נוצלו. לאחר שבחנתי את היתרי הבניה אני מקבל את הסכמת הצדדים.
	חלקה 19 – שמאי הצדדים חלוקים בעניין אופן חישוב יתרת זכויות הבניה הלא מנוצלות בחלקה. שמאי המשיבה מחשב את יתרת הזכויות משטח מגרש נטו לאחר הפקעה בתוכנית 1778א' (985 מ"ר) בעוד לעמדת המבקשת, בהתבסס על חישוב שטחים בהיתר בניה מס' 107142 משנת 2014, יש לחשב את...
	ככלל, אחוזי הבניה מחושבים משטח מגרש נטו, אלא אם בהוראות התוכנית קיימת הנחיה אחרת. בבחינת הוראות התוכנית עולה כי לפי ס' 10 (ו) "אחוזי הבניה המרביים הם 148.95% משטח מגרש חדש 1". קרי, חישוב משטח נטו.
	בנוסף, עפ"י טבלת הזכויות המוצגת בסעיף 5 שטח הבניה הכולל בחלקה הינו 1,467.19 מ"ר, קרי, זכויות הבניה מחושבת משטח מגרש נטו. לפיכך, יתרת הזכויות הינה 483.64 מ"ר עיקרי בהתאם לתחשיב שלהלן:
	חלקה 17 – שמאי המבקשת מתבסס על היתר בניה מס' 106057 ומביא בחשבון שטח עיקרי בסך 311.57 מ"ר  ויתרת תוספת זכויות בשטח 42 מ"ר, בעוד שמאי המשיבה מתבסס על היתר בניה מס' 22347, מביא בחשבון שטח מוצע של 346.52 מ"ר וקובע תוספת שטח קטנה של 7 מ"ר.
	מבחינת היתרי הבניה עולה כי השטח העיקרי המבוקש הינו 311.57 מ"ר והשטח הכולל בחלקה הינו 350.45 מ"ר. לפיכך, יתרת הזכויות הינה 41.93 מ"ר עיקרי בהתאם לתחשיב שלהלן:
	זכויות בניה שלא נוצלו מכוח תמ"א 38 :
	לעמדת המבקשת בהתבסס על החלטת השמאי מכריע (ארז כהן בגו"ח 6214/557) והפסיקה יש להביא בחשבון את יתרת זכויות הבניה התקפות מכוח תמ"א 38, בעוד שמאי המשיבה טוען שאין להביא זאת בחשבון.
	להלן עמדתי בעניין הכרה בתמ"א 38 במצב הקודם ופטור מהיטל השבחה במימוש במכר:
	עמדתי עד לפרסום פס"ד לויתן הייתה שיש להכיר בתמ"א 38 במצב הקודם כזכות שניתן לממשה בהיתר בנייה! העובדה שאישורה כפוף לאישור הוועדה המקומית אינה מפחיתה מתרומתה לשווי הנכס במצב קודם, בכפוף לדחייה סבירה מעבר לתוכנית מפורטת רגילה. כמו כן תמ"א 38 ותוכנית מכוח...
	לאחר פס"ד לויתן עמדתי השתנתה לעניין הפטור במכר ואני מחייב בהיטל השבחה בכפוף למפורט בהמשך.
	לאור האמור, בקביעת ערכי השווי הבאתי בחשבון עסקאות השוואה בבניינים ותיקים המגלמות פוטנציאל לתמ"א 38.
	שטח ברוטו\נטו מגורים - הצדדים חלוקים בעניין שיעור יחס זה. בשומת המשיבה הוצגו שטחי מגורים הכוללים את שטחן הרשום של תתי החלקות, ללא מרפסות, בתוספת 10% לשטח ברוטו ותוספת הרחבות בניה שאושרו במהלך השנים, בעוד שמאי מבקשת מביא בחשבון תוספת לשטח ברוטו בסך של ...
	מסקירה של שומות מכרעות בירושלים עולה כי שמאים מכריעים קובעים יחס ברוטו/נטו של בין 10% ל- 15% ביחס לשטחים הרשומים בעסקאות ההשוואה. נתוני ההשוואה נותחו בהתאם לשטחי הארנונה הכוללים שטחי מרפסות מקורות.
	בתחשיב ההשבחה הובאו בחשבון שטחי בניה בסך 2,562.22 מ"ר בהתאם להיתרי הבניה, המשקפים יחס העמסה של כ- 10% ביחס לשטחים הרשומים.
	שטחי מסחר - שמאי המשיבה מביא בחשבון שטח מסחר בסך 293.88 מ"ר ללא השטחים המאושרים בשימוש חורג בעוד שמאי המבקשת מביא בחשבון שטח מסחר של 394.28 מ"ר הכולל את שטחי הבניה בהיתרי הבניה לשימוש חורג.
	תב"ע מס' 2457 מיום 24/05/1979 קובעת חזית מסחרית לשם הרחבת סניף בנק הפועלים הקיים בקומת הקרקע מתירה תוספת שטח בסך 73.61 מ"ר בק"ק להרחבת סניף בנק הפועלים הקיים בחלקה, סה"כ שטח הבנק לאחר התוספת הינו 212 מ"ר בק"ק.
	ביום 11/03/1997 אושרה בקשה לשימוש חורג לתוקפה של 5 שנים ממגורים לבנק ליח"ד בשטח של 94 מ"ר בק"ק בהתאם למאושר בתוכנית 2457.
	ביום 17/09/2002 אושרה בקשה לשימוש חורג להפיכת דירת מגורים בקומה א' בשטח 80.88 מ"ר כחלק מהבנק.
	לאור האמור, אני מקבל את עמדת המשיבה כי אין להביא בחשבון את שטחי הבניה המאושרים בשימוש חורג לתקופה של 5 שנים. קרי, יובא בחשבון שטח מסחר בסה"כ 212 מ"ר בק"ק + 80.88 מ"ר בקומה א'.
	מקדם שווי מסחר קומה א' – כיוון שמדובר בשטחים בשימוש לבנק, אני סבור כי אין הבדלי שווי בין הקומות.
	מצב חדש:
	שווי  מ"ר מבונה מסחר – בשומת המשיבה קובע שווי מ"ר מבונה למסחר בסך 12,500 ₪.
	לאחר שבחנתי את אופן החילוץ שהציגו הצדדים, שומות מכרעות  בסביבת בנכס, ולאחר שחלצתי יזמות בשיעור 1.2 ועלות בניה מופחתת בסך 6,000 ₪, אני קובע שווי מ"ר מבונה בסך 12,300 ₪.
	שטח מסחר לחיוב – שמאי המשיבה מביא בחשבון שטח מסחר כולל של 1,678.51 מ"ר ללא חלוקה לקומות (במסמך התגובה מציין כי הביא בחשבון כי חשיפה לרח' מרכזי מתקזזת עם החלוקה לקומות) בעוד שמאי המבקשת מחלק את השטחים בהתאם לקומות המבוקשות בהיתר הבניה, כאשר לא מביא בחש...
	לאחר שבחנתי את היתר הבניה, עמדות הצדדים ומיקום הנכס, אני קובע כי יש להביא בחשבון את השטח העיקרי המשמש ללובי במקדם 1 ואת השטח המסחרי בקומה א' במקדם שווי 0.9.
	שווי מ"ר מבונה מגורים – שמאי המבקשת סוקר עסקאות מכר דירות חדשות בפרויקטים בשכונת קרית יובל המגלמות שווי מ"ר בנוי בסך 21,300 ₪, בניכוי מע"מ 17%, יזמות בשיעור 20% ועלות בניה בסך 8,660 ₪ קובע שווי מ"ר מבונה בסך 6,500 ₪.
	לאחר שבחנתי את עסקאות המכר שהציגה המבקשת, עסקאות נוספות, חוות הדעת הכלכלית  ושומות מכרעות בשכונת קרית יובל אני מקבל את השווי מ"ר בנוי בשומת המבקשת ואת שיעור הרווח היזמי שנקבע.
	בעניין עלות הבניה בהתאם להכרעותיי הקודמות, עלות בניה היא בסך 7,000 ₪ בהתאמה למועד הקובע.
	לפיכך, שווי מ"ר מבונה מגורים בסך 8,000 ₪.
	מקדם דחייה ומושעא ושימוש ביניים:
	שימוש ביניים - בהחלטה בפס"ד 'נועה לב'  נקבעה הדרך הראויה לתחשיב היטל השבחה במימוש בדרך של היתר בניה לכלל הפרויקט כדלקמן:
	"במקרים בהם לא ניתן לאתר עסקאות השוואה ראויות, או כאשר מדובר במימוש בדרך של היתר בניה לכלל הפרויקט, יחושב היטל ההשבחה בדרך הבאה:
	בשלב הראשון, יחושב שווי כלל המקרקעין במצבם טרם התכנית.
	בשלב השני, יחושב שווי כלל המקרקעין בהתאם לזכויות מכוח התכנית החדשה, בהנחה כי זכויות אלו זמינות. יובהר, כי שווי הזכויות במצב החדש מחושב ליום אישור התכנית, כך שאין מקום לכלול בשווי זה שווי שימוש בתקופת הביניים.
	בשלב השלישי, ייקבע מקדם הדחייה וזאת בהתאם לתקופת הדחייה הצפויה וריבית ההיוון הרלוונטית.
	בשלב הרביעי, תקבע ההשבחה מכוח התכנית, והיא ההפרש בין השווי במצב החדש לשווי במצב הקודם כאשר הפרש זה מוכפל במקדם הדחייה.
	כאשר עורכים את החישוב בדרך זו, אין כל מקום להוספת שווי השימוש בתקופת הביניים."
	בהתאם להחלטת בית המשפט ואופן הפעלת מקדם הדחייה, לא יובא בחשבון שווי שימוש ביניים.
	יוער, אומנם נאמר בפס"ד שבתחשיב ההשבחה לא יובא שווי שימוש הביניים במצב חדש, אלא שצורת תחשיב זה 'מכניסה בעקיפין' את שווי שימוש הביניים, בכך שאינה דוחה את הזכויות הקיימות מכוח התוכניות המאושרות עד למימוש (תום תקופת הדחייה)!
	עלות הריסה:
	שמאי המבקשת מביא בחשבון עלות הריסה בסך 300 ₪\למ"ר, בהתאם להכרעותיי הקודמות ובהתאמה למועד הקובע אני קובע עלות הריסה בסך 300 ₪.
	מטלות ציבוריות:
	שמאי המבקשת טוען כי בהתאם להוראות התוכנית וחתימת היזם על כתב התחייבות בלתי חוזרת מיום 23/11/2022, קיימות 3 מטלות ציבוריות אשר על היזם לבצע ויש לנכות את עלותם הנאמדת בכ- 5.6 מש"ח משווי המצב החדש. מנגד, לעמדת המשיבה התוכנית אינה מגדירה כי על היזם לבנות ...
	בהתאם לסעיף י' להוראות התוכנית "בבניין A יבנו 154 מ"ר שטח עיקרי ובבניין G ייבנו 246 מ"ר שטח עיקרי לטובת עיריית ירושלים לשימושי תרבות ופנאי. השטחים הציבוריים יירשמו על של עיריית ירושלים".
	בהתאם לסעיף 6.9 להוראות התוכנית נקבעו ,בין היתר, התנאים הבאים למתן היתרי איכלוס:
	1. תנאי למתחם היתר אכלוס עבור בניינים A,B,C – השלמת פיתוח השצ"פ בתא שטח 201 כמעבר ציבורי והשלמת הפיתוח של השטח המסומן כזיקת הנאה למעבר רגלי בתא שטח 100.
	2. תנאים לאכלוס עבור בניינים D,E,F,G - השלמת פיתוח השצ"פ בתא שטח 200 וסלילת הדרך המשולבת בתא שטח 500 ובכלל זה הסדרת מקומות החניה בה.
	מתוך נספח הבינוי:
	להלן המטלות הציבוריות:
	1. בניית שטחים ציבוריים בתא שטח 100 – בהתאם לס' י להוראות התוכנית "בבניין A יבנו 154 מ"ר שטח עיקרי ובבניין G ייבנו 246 מ"ר שטח עיקרי לטובת עיריית ירושלים לשימושי תרבות ופנאי. השטחים הציבוריים יירשמו על של עיריית ירושלים".
	2. הקמת שטחי ציבור פתוחים בתא שטח 200 ומעבר ציבורי בתא שטח 201.
	3. סלילת דרך משולבת בתא שטח 500 .
	תחשיב ההשבחה:
	הנחות לתחשיב:
	- מטלות ציבוריות – לעמדת שמאי המשיבה נושא המטלות הציבוריות צריך להתקזז מול אגרות הבניה והיטלי הפיתוח. בהתאם להסכם ההתחייבות הזמני של המבקשת מול המשיבה לא צוין כיצד יקוזזו תשלום עלות המטלות הציבוריות. לפיכך, תחשיב להיטל השבחה יוצג בשני מצבי הקיזוז;
	1. בקיזוז מההשבחה.
	2. ללא קיזוז מההשבחה אלא מאגרות הבניה והיטלי הפיתוח.
	- מקדם גודל פרויקט – 0.9 (יש הסכמה בין הצדדים ואני מאמצה).
	- מקדם דחיה של תוספת הזכויות במצב חדש – 0.75 (דחיה ל- 5 שנים בשיעור 6%).
	- עלות הריסת מבנים קיים – לפי 300 ₪\מ"ר.
	היטל ההשבחה החייב בתשלום במידה ועלות המטלות לא תקוזז מההשבחה אלא מאגרות בניה כדלקמן:

	10. הכרעה:
	לאור האמור והמפורט לעיל הגעתי לכלל דעה, כי ההשבחה הנובעת מאישור התוכנית במימוש בדרך של  היתר בניה לנכס הנמצא בגוש 30398 חלקות 16-20, 41, 55, רחוב טהון, שכונת קריית יובל, בירושלים הינה כדלקמן:


