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TYON TYIND NHNN NN IADRIY MPTA ONPNRY DIDNNN NN 2NT NN NN NDWHN INKRD
DYNN DY I DN NVIW 2YNNY XOY DT NIPNIA ONVONND ,INNY NYpan

: DA NI NP NNIAD NP .12.5
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	שומה מכרעת להיטל השבחה
	שומה מכרעת להיטל השבחה
	גוש 6186, חלקה 513
	רחוב תרצה 3, רמת-גן
	1. מטרת השומה:
	2. המועדים הקובעים:
	3. פרטי הנכס:
	4. ביקור בנכס:
	5. מסמכים שהוצגו ודיון מקצועי:
	6. תיאור הנכס והסביבה:
	6.1. הנכס- בנין מגורים בן 3 קומות מעל קומת עמודים מפולשת הכולל 6 יחידות דיור. הבנין המיועד להריסה ובניה מחדש בהתאם לתמ"א 38. הבנין ממוקם בתחום חלקה 513 בגוש 6186, ברחוב תרצה 3, ברמת גן. רחוב תרצה נמשך מרחוב מולכו בצפון מזרח, חוצה את שדרות ירושלים, לכי...
	6.2. הסביבה מהווה אזור מגורים במרכז העיר רמת גן, ממזרח לעיר גבעתיים וממערב לעיר בני ברק, מאופיינת בבנייני מגורים בני 2-8 קומות, מבניה וותיקה לצד חדשה. בסביבה הקרובה מגרשים רבים בהם התבצעה התחדשות עירונית לסוגיה.
	6.3. חלקה 513 צורתה רגולרית דמוית מלבן, פונה בחזית צפונית באורך של כ-18 מ' לרחוב תרצה, עומקה כ-27 מ' ושטחה הרשום 485 מ"ר. שיפוע הטופוגרפי בחלקה שלילי לכיוון מזרח. בתחום החלקה מבנה מגורים המיועד להריסה, במקומו מתוכננת בניה חדשה של בנין בן 7 קומות וקומת...
	6.4. הפיתוח הסביבתי מלא וכולל את כל התשתיות העירוניות המקובלות.

	7. מצב תכנוני:
	7.1. תכנית רג/176, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 996 מיום 21/02/1963, משנה את יעוד הקרקע הנמצאת בגבולותיה מאזור מגורים א-1 לאזור מגורים ב'.
	תכנית רג/222, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 1199 מיום 22/08/1965, מסווגת את החלקה הנדונה כאזור מגורים ב', עם הוראות הבניה, כדלקמן: אחוזי בניה   : 25% מספר דירות מקסימאלי בכל הבנין : 6 למגרש בשטח מינימלי של 500 מ"ר בשטח קומת העמודים המפולשת לא ייבנה ...
	7.2. תכנית רג/340, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 2591 מיום 27/12/1979, מסווגת את החלקה שבנדון באזור מגורים ב', עם זכויות בניה, כדלקמן:
	7.3. תכנית רג/340/ג, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 2651 מיום 14/08/1980, מטרות התכנית כדלקמן:
	7.4. תכנית רג/340/ג/1, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 3181 מיום 29/03/1985, קובעת הוראות לבניה על גגות בתי מגורים. הועדה המקומית תהיה רשאית ליתן היתר לבנית חדרי יציאה לגג מתוך דירות עליונות בשטח מרבי שלא יעלה על 23 מ"ר לכל דירה עליונה, בתנאים הבאים: ...
	7.5. תכנית רג/מק/340/ג/3, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4047 מיום 08/10/1992, קובעת הוראות ותנאים לבניית מרתפים באזור מגורים ולפיה ניתן יהיה להקים קומת מרתף אחת לפי היקף הבית לצורך חניה, מקלט, מתקנים תברואתיים והנדסיים, חדרי מדרגות, אולם התעמלות, ספ...
	7.6. תכנית רג/מק/340/ג/6, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4413 מיום 28/05/1996, תיקון לתכנית המתאר רג/340/ג על כל תיקוניה, מטרת התכנית:
	7.7. תכנית רג/מק/340/ג/8, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4451 מיום 24/10/1996, שינוי לתכנית רג/340/ג על תיקוניה, מטרת התכנית: להוסיף בסעיף ח' בתקנות תכנית רג/340/ג כי למרות האמור לעיל ניתן יהיה לאשר הרחבת שטח יח"ד קיימות בבתים צמודי קרקע בני שתי קומו...
	7.8. תכנית רג/מק/340/ג/9, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4451 מיום 24/10/1996, שינוי לתכנית רג/340/ג על תיקוניה, מטרת התכנית: שינוי צפיפות יח"ד באזורים ב' ו- ג' כדלהלן:
	7.9. תכנית רג/מק/340/ג/10, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4486  מיום 30/01/1997, קובעת הוראות לתוספת מעליות. הקמת מעליות בחריגה מקו בניין קיים המקביל לחזית הבניין, אך לא פחות מ-1.5 מ'.
	7.10. תכנית רג/מק/340/ג/11, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4957 מיום 04/02/2001, שינוי לתכנית רג/340/ג- על תיקוניה, מטרת התכנית: בניית חדרים על הגג או לחלופין דירות נוספות על הגג, שינוי גובה הבניינים באזורים ב' ו-ג', תוספת 2 קומות נוספות מעל מס' הקומ...
	7.11. תכנית רג/מק/340/ג/17, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5293 מיום 29/04/2004, קובעת הוראות בדבר משמרת מים. ע"פ הוראות התכנית עולה כי בכל הייעודים יש להשאיר 10%-30% משטח המגרש מגונן או מצופה בחומר מחלחל ע"פ תכנית פיתוח שתאושר ע"י מהנדס העיר.
	7.12. תמ"א 38- תכנית מתאר לחיזוק מבנים נגד רעידת אדמה.
	תמ"א 38 אושרה בהחלטת ממשלה מס' 3537 מיום 14/04/2005, התכנית תקפה לחמש שנים מיום אישורה. תוקף התכנית הוארך בשתי תקופות נוספות של חמש שנים כל אחת, המסתיימות ביום 17/05/2020. לתכנית אושרו תיקונים, להלן ריכוז התכניות על תיקוניהן:
	ריכוז הוראות תמ"א 38 על תיקוניה:
	מטרת התכנית: קביעת הסדרים תכנוניים, הנחיות לחיזוק מבנים ועידוד ביצוע חיזוק מבנים קיימים, כדי לשפר את עמידותם בפני רעידת אדמה, זאת על ידי:
	מטרת התכנית: קביעת הסדרים תכנוניים, הנחיות לחיזוק מבנים ועידוד ביצוע חיזוק מבנים קיימים, כדי לשפר את עמידותם בפני רעידת אדמה, זאת על ידי:
	מטרת התכנית: קביעת הסדרים תכנוניים, הנחיות לחיזוק מבנים ועידוד ביצוע חיזוק מבנים קיימים, כדי לשפר את עמידותם בפני רעידת אדמה, זאת על ידי:
	עיקרי הוראות התכנית:
	התכנית חלה על מבנים קיימים בכל שטח המדינה, אשר הוצא היתר לבנייתם לפני 01/01/1980, למעט מבנים כאמור שתקן ישראלי 413 פטר אותם מתחולתו. התכנית לא תחול על מבנים המיועדים להריסה עפ"י תכנית או על פי צו של בית משפט.
	יחס לתכניות אחרות- תכנית זו גוברת על כל תכנית אחרת בנושאים בהם היא עוסקת, אלא אם נאמר בה אחרת, למעט הוראות שנקבעו לעניין מגבלות גובה בגין בטיחות טיסה או מגבלות שנקבעו לפי פרק ו' לחוק (מתקנים ביטחוניים ומכשולי טיסה). הוראות שנקבעו בתכניות פינוי בינוי ע...
	תוספות בניה בבנייני מגורים:
	על פי סעיף 11 לתכנית, הועדה המקומית רשאית, לאחר שקיבלה חוות דעת של מהנדס הועדה המקומית, להתיר תוספת בניה למבנים קיימים המיועדים למגורים ובלבד שהמבנה יחוזק.
	תותר תוספת בניה באפשרויות הבאות :
	בלבד, שסך תוספת הזכויות תעלה על השטח המצטבר שכולל- סגירה ומילוי של קומה מפולשת, הרחבה של יחידות דיור קיימות בשטח של עד 25 מ"ר, תוספת קומה חלקית על הגג ותוספת שטח של עד 2 קומות עליונות או אגף נוסף לצורך הקמת יח"ד חדשות בשטח של עד 2 קומות.
	הריסת מבנה והקמתו מחדש:
	הועדה המקומית רשאית לאשר הריסת מבנה אשר הוצא היתר לבנייתו לפני 01/01/1980 ונקבע ע"י מהנדס כי יש צורך בחיזוקו בפני רעידות אדמה, הקמתו מחדש בתוספת זכויות הבניה ובתנאים הבאים:
	הוראות נוספות:
	ממ"ד- הרחבה של דירות קיימות או הקמת יח"ד חדשות תכלול ממ"ד לכל יח"ד.
	אופן חישוב שטח התוספת- במקרה של בקשה להיתר, הכוללת הרחבת קומות לצורך הרחבת יח"ד קיימות בשטח של 25 מ"ר, תוספת קומה חלקית, מילוי וסגירה של קומת העמודים והוספת קומות או אגף, יחושב על בסיס הקומה המורחבת.
	חריגות- ניתן לאשר היתר בניה לחיזוק מבנה גם בחריגה מהגובה ו/או מקווי הבניין המותרים, ובלבד שהחריגה הנחוצה לא תחרוג מהנחוץ לפי שיטת החיזוק. בכל מקרה, המרווחים בין המבנים לאחר שיורחבו, לא יקטנו מ-4 מ' לצדדים ומ-6 מ' לאחור, אלא אם ניתן לאשר קווי בניין אפס...
	תנאי להיתר בניה- הצגת פתרון חניה לשביעות רצונו של מהנדס הועדה המקומית.
	שמירת זכות הועדה לסרב לתת היתר- בסמכות הועדה המקומית לסרב לתת היתר לבניה הכרוך בתוספת זכויות בניה עפ"י תכנית זו, אם מצאה מטעמים מיוחדים הנובעים משיקולים תכנוניים, אדריכליים, נופיים, כושר נשיאה של תשתיות במגרש, כי יש לסרב לבקשה להיתר, או אם מצאה כי תוס...

	7.13. תכנית רג/מק/340/ג/1/11, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5402 מיום 31/05/2005, מטרת התכנית היא תיקון סעיף 9ז' בתקנון תבע רג/מק/340/ג/11 ע"י מחיקת המילה "קיימים". סעיף 9ז' בתקנון תבע רג/מק/340/ג/11 ייכתב כך: בבניינים קיימים באזורים ב' ו-ג' ניתן לה...
	7.14. תכנית רג/מק/340/ג/19, הודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5462 מיום 27/11/2005, מטרות התכנית, כדלקמן:
	7.15. תכנית רג/340/ג/21, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5480 מיום 12/01/2006, מטרות התכנית, כדלקמן:
	7.16. תכנית רג/340/ג/15, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5495 מיום 16/02/2006, קובעת הוראות לבניית מחסנים בכל אזורי המגורים. התכנית תחול רק על בניה חדשה, החל מתחילתה של התכנית, למעט באזורי מגורים א', א'- מיוחד, א'-1 ו-א'-1 מיוחד. התכנית מאפשרת בניית מ...
	7.17. תכנית רג/340/ג/21/א, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5561 מיום 30/07/2006, שינוי לתכנית מתאר רג/340/ג/21 ולתכנית רג/340 על כל תיקוניה.
	7.18. תכנית רג/מק/340/ג/1/3, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5629 מיום 15/02/2007, קובעת כי באזורי מגורים ב', ב' מיוחד, ג', ג' מיוחד ואזור מגורים מעורב עם חזית מסחרית ו/או חזית חנויות, ניתן להקים קומת מרתף עד גבולות המגרש (קו בנין 0) ע"מ לאפשר גישה לח...
	7.19. תכנית רג/מק/340/ג/2/3, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5837 מיום 05/08/2008, קובעת גובה קומת מרתף בכל אזורי המגורים, למעט צמודי קרקע, גובה קומת המרתף העליונה נטו (מפני הרצפה ועד תחתית התקרה) לא יהיה גדול מ-4 מ', גובה כל אחת מקומות המרתף התחתונות...
	7.20. תכנית רג/מק/340/ג/33, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5931 מיום 16/03/2009, מטרתה הבלטת הבניין במרווח הקדמי והאחורי עד 1.4 מ' מעל קומת הכניסה, בכל אזורי המגורים (למעט אזורי מגורים א' ו-א'1 למיניהן-צמודי קרקע). במקרה של מימוש אפשרות ההבלטה ב-1.4 ...
	7.21. תכנית רג/מק/340/ג/38, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 6101, מיום 24/06/2010, מטרתה קביעת יחס צפיפות באזור מגורים ג' של 9 יח"ד ל-450 מ"ר מגרש ובאזור מגורים ב' 6 יח"ד ל-450 מ"ר מגרש וקביעת חישוב מספר יח"ד כך שנתקבל חלק של יח"ד שהוא 50% ויותר- הוא ...
	7.22. תכנית רג/מק/340/ג/30, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 6140 מיום 07/10/2010, מטרתה חיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה ועיבוי בינוי, רמת גן. התכנית נערכה בהתאם להוראות סעיף 23 לתמ"א 38 והיא כוללת זכויות נוספות על הזכויות אשר ניתנו במסגרת תמ"א 38 ...

	8. רישוי:
	מבדיקה שערכנו בארכיב הועדה המקומית רמת גן באמצעות האתר האינטרנטי של הועדה ובהתאם לשומות הצדדים, נמצאו היתרי הבניה הבאים:
	8.1. היתר בניה מס' 1060 מיום 23/03/1973, להקמת בנין מגורים בן 3 קומות ע"ג קומה מפולשת המכיל: 6 דירות בנות 3 חדרים ונוחיות כ"א.
	8.2. היתר בניה מס' 1486 מיום 26/03/1974, שינויים לתכנית 28483 ותוספת שטח של 27 מ"ר.
	8.3. היתר בניה מס' 8763 מיום 05/10/1992, להגדלת חדרים בשטח 11.97 מ"ר בדירה קיימת בקומה ג' ע"י צירוף מרפסות, תוספת מדרגות לעליה לגג והקמת חדר מעליהן בשטח 22.98 מ"ר, מרפסת גג בשטח 58.02 מ"ר ושינויים פנימיים.
	8.4. לועדה המקומית לתכנון ובניה רמת גן הוגשה בקשה להיתר מס' 2013632, אושרה לאחר הארכת תוקף ביום 15/07/2018. תוכן הבקשה, כדלקמן: הריסת בנין מגורים ובו 6 יח"ד, בן 3 קומות מעל קומת עמודים מפולשת והקמת מבנה ובו 20 יח"ד בן 7 קומות + קומת גג חלקית מעל קומת ...
	הבקשה כוללת הקלות, כמפורט:
	1. הוספת קומה לצורך ניצול זכויות תב"עיות, בהתאם לס' 8ב בתקנות סטייה ניכרת.
	2. הקלה בקו בנין חזית (צפון) 3.0 מ' לצורך הבלטת מרפסות.
	3. ביטול מרפסות שירות בדירה.
	4. התקנת מתקן חניה תת קרקעי ל-23 מקומות חניה.
	5. הגבהת גובה קומת מרתף ל-11.0 מ' מעבר לקבוע בתכנית.
	להלן השטחים המפורטים בחישובי השטחים:
	הבקשה כוללת:

	9. זכויות במקרקעין:
	9.1. עפ"י העתק רישום מרוכז מפנקס בתים משותפים, הופק באמצעות האינטרנט ביום 18/06/2019, עולים הפרטים הבאים:

	10. שומות הצדדים:
	10.1. שומת המשיבה- הועדה המקומית:
	10.1.1. תכנית רג/מק/340/ג/11: מהות ההשבחה: תוספת אחוזי בניה מעבר ל-105%. השמאי מציין, כי בבקשה להיתר, סך השטח המבוקש למגורים הינו 1,424 מ"ר ולמחסנים 108 מ"ר, השטחים לזיכוי בגין תמ"א הינם 729 מ"ר, מכאן סך שטח גולמי לחיוב לפי תכניות משביחות הינו 695 מ"ר...
	ערכי שווי: החלטות שמאים מכריעים:
	תחשיב השבחה:
	10.1.2. תכנית רג/מק/340/ג/19:
	ערכי שווי: החלטות שמאים מכריעים:
	תחשיב השבחה:
	10.1.3. תכנית רג/340/ג/15:
	ערכי שווי: החלטות שמאים מכריעים:
	תחשיב השבחה:
	10.1.4. אישור הקלות: שמאי המשיבה מחייב בגין תוספת קומת מרתף אחת לחניות ע"י מתקנים. במצב קודם, מותרת קומת מרתף אחת לפי רג/340/ג/3. תחשיבו מושתת על גישה, כי עלות כופר חניה זהה לעלות בניית מקום חניה, כלומר, עלות מתקן חניה בתוספת עלויות חפירה ופיר זהה לסכ...
	ע"פ נתונים העולים משומות מכריעות ברמת גן, שווי מקום חניה מוערך בכ-115,000 ₪.
	תחשיב השבחה:

	10.2. שומת המבקש- מר עדי וייס:
	10.2.1. תכנית רג/מק/340/ג/11:


	ההשבחה מתכנית זו הינה תוספת זכויות בניה. תחשיב השבחה:
	10.2.2. תכנית רג/מק/340/ג/19: שמאית המבקש עורכת את תחשיבה בדומה לתחשיב המשיבה, למעט שנות הדחייה.

	תחשיב השבחה:
	10.2.3. תכנית רג/340/ג/15:
	תחשיב השבחה:
	10.2.4. אישור הקלות:

	11. עיקרי הנושאים השנויים במחלוקת:
	11.1. דחייה למימוש הזכויות: שמאי המשיבה מביא בחשבון דחייה למימוש הזכויות עד שנת 2014, שנתיים לאחר אישורה של תמ"א 38/3 המהווה תמריץ כלכלי להריסה, לעומת שמאית המבקש אשר מביאה בחשבון דחייה למימוש בשנת 2018.
	11.2. מצב קודם בתכנית רג/340/ג/11:
	11.3. מצב קודם בתכנית רג/מק/340/ג/15:
	11.4. השבחה מאישור הקלה לבנית קומת מרתף נוספת:

	12. הכרעה:
	12.1. ערכי שווי: במקביל למינוי זה, מוניתי ע"י יו"ר מועצת השמאים כשמאי מכריע, במינוי בנכס בעל מאפיינים דומים, בסמוך, ממוקם ברחוב נחמיה תמרי 1 ו-3, גוש 6158 חלקה 1186 מינוי מספר 991-2019. בשומה ברחוב נחמיה תמרי קבע שמאי המשיבה, מר שאול לב, את הערכים הבא...
	12.2. דחיה למימוש הזכויות: במקרה לפנינו, בנית הבנין הושלמה בשנת 1974. אורך חיים של בנין שהוקם בשנות השבעים הוא לפחות 50 שנה. במועד הקובע לתכנית רג/מק/340/ג/11 לא היתה קיימת ברקע תמ"א 38 ובמועדים הקובעים לתכניות רג/מק/340/ג/19 ותכנית רג/340/ג/15 טרם הו...
	12.3. שטחים במצב קודם: לענין תכנית רג/מק/340/ג/11- ההבדלים בין שמאי הצדדים קטנים, אני מעדיף לאמץ את השטחים הנקובים בתכנית הבקשה להיתר נשוא החלטה זו, בהתאם אני מאמץ את השטח הנקוב בתכנית ההגשה.
	לענין תכנית רג/340/ג/15- לאור המחסור בשטחי מרתף המצריכים הקלה בקומת מרתף נוספת, אין מקום ליחס זכויות במצב קודם למחסנים.
	12.4. השבחה מתכנית רג/340/ג/15: שטחי אחסנה ל-6 יח"ד מאושרות מתכניות תקפות, מקורם מתכנית רג/340/ג/15 שהמועד הקובע לחישוב ההשבחה עבורם הוא המועד הקובע לאישור תכנית זו. שטחי האחסנה ל-12 יח"ד הנותרות, מקורם מכוח תוספת יח"ד לפי תמ"א 38 על תיקוניה, המועד לח...
	12.5. הקלה לבנית קומת מרתף נוספת: בהתאם להחלטת ועדת ערר רג/8157/0218, קבוצת הירדן חביבה 14 על הנהר בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה רמת גן, לא ניתן לקבל את טענת שמאית המבקש לפטור מכוח תמ"א 38 סעיף 19(ב)(10) לתוספת השלישית אשר מקנה פטור לשטחי המגורים...
	לעניין תחשיב ההשבחה, לפנינו הקלה המאפשרת הקמת 6 מתקני חניה (לשני מקומות חניה במתקן) ושני מקומות חניה עוקבים. אני סבור כי תחשיב שמאי המשיבה, סביר להקלה המתבקשת ואני מאמץ אותו.

	13. תחשיב:
	13.1. תכנית רג/מק/340/ג/11:
	13.2. תכנית רג/מק/340/ג/19:
	13.3. תכנית רג/340/ג/15:

	14. החלטה:

