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	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1. שומת המשיבה הועדה המקומית לתו"ב ירושלים, מיום 16.01.2022, שנערכה ע"י השמאי אמיר חופשי ותגובתו לשומת המבקש מיום 08.06.2022.
	2.2. שומת המבקש מר אברהם ספיר מיום 23.02.2022, שנערכה ע"י השמאי ראובן מאירוביץ.
	2.3. בתאריך 13.06.2022, נערך דיון בתוכנת ZOOM בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים לתגובה.

	3. ביקור בנכס
	4. מועד קובע לשומה
	5. פרטי הנכס הנדון
	6. תיאור הסביבה והנכס
	7. המצב התכנוני:
	7.1. תכנית מתאר מס' 62 פורסמה למתן תוקף ביום 16.07.1959 (י.פ 687).
	יעוד החלקה שצ"פ.
	7.2. תכנית מתאר מס' 1648 פורסמה למתן תוקף ביום 25.06.1972 (י.פ 1833).
	שינוי תכנית מתאר ירושלים מס' 62.
	יעוד החלקה אזור מגורים 2.
	התכנית קובעת אחוזי בניה, גובה בניינים, קווי בניין, תכסית באזור מגורים 2, שינוי תכנית שיכונים ציבוריים מס' 5/08/1 ע"י התווית מעברים ציבוריים להולכי רגל, קביעת שצ"פ, שטח לחניה פרטית, דרך ציבורית חדשה, הקמת גן ילדים ותחנה לאם ולילד.
	במגרש מס' 13 הותר לבנות בניין בן 4 קומות מעל פני הדרך, ו-4.5 קומות מתחת לפני הדרך, 4 יח"ד בקומה בשטח בניה של 225 מ"ר לכל קומה, סה"כ 2,170 מ"ר לכל בניין.
	7.3. תכנית תרש"צ 5/8/14 פורסמה למתן תוקף ביום 26.07.1978.
	חלקה 230 מסומנת בצבע צהוב, עליה ניתן לבנות בניין רב קומות.
	7.4. תכנית מס' 1648ג' פורסמה למתן תוקף ביום 18.04.1990 (י.פ 3759).
	יעוד החלקה אזור מגורים מיוחד.
	התכנית קובעת בינוי לתוספת בניה לשם הרחבות דיור בהתאם לנספח הבינוי, קביעת קווי בניין לתוספות הבניה, הגדלת שטחי הדירות ב-30 עד 42 מ"ר לדירה.
	במגרש מס' 13 ניתן להוסיף 1,402 מ"ר בנוסף על המאושר.
	את הדירה הנדונה, סוג טיפוס 1, ניתן להרחיב ב-41.23 מ"ר.
	7.5. תכנית מס' 1648ד' פורסמה למתן תוקף ביום 27.10.1994 (י.פ 4256).
	יעוד החלקה אזור מגורים מיוחד.
	שינוי הוראות תכנית 1648ג' סעיף 8 וקביעת הוראות לבניה מלמטה למעלה ללא דילוגים, וקביעת הוראות לבניה בזוגות מלמטה למעלה.
	7.6. תכנית מס' 1648ה' פורסמה למתן תוקף ביום 09.10.1997 (י.פ 4575).
	שינוי הוראות בדבר שלבי הביצוע של תוספות הבניה.
	התכנית חלה על מגרש 13 הנדון.
	מצב חדש:
	7.7. תכנית מס' 101-334334 פורסמה למתן תוקף ביום 18.07.2017 (י.פ 7546).
	תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים.
	תכנית פינוי בינוי.
	מטרת התכנית: קביעת הוראות פינוי מבנים קיימים ובניית חדשים תחתיהם בהיקף של עד 320 יח"ד לרבות שטחי מסחר ושטחים מבונים, שימוש ציבורי אשר יירשמו על שם העירייה.
	עיקרי התכנית:
	שינוי מחניה פרטית לדרך, שינוי ממגורים מיוחד למגורים ד', שינוי יעוד מפארק לדרך, שינוי יעוד משטח למבנה ציבור לדרך, שינוי יעוד מאזור מגורים מיוחד לשטח למבנים ומוסדות ציבור, קביעת הוראות לבינוי בנייני מגורים בני 28 קומות בהיקף 320 יח"ד, קביעת שטחי שירות ע...
	הבינוי בתכנית מתחלק ל-3 מבנים.
	נספח הבינוי מחייב לעניין קווי הבניין, מספר הקומות וגובה המבנים המירבי למעט הגמישות המותרת בסעיף 3 (יותר שינוי של עד 1 מ' מהגובה שצוין בנספח הבינוי).
	לעת מתן היתר בניה תותר תוספת של קומה תת קרקעית לצרכי חניה, אחסנה ושטחים טכניים מעבר למפורט בתכנית, וללא צורך בהגשת תכנית חדשה. תוספת הקומה התת"ק תהיה בכפוף לתקן החניה התקף במועד מתן היתר הבניה. שטחי הבניה של קומה זו כאמור אינם נכללים בשטחי הבניה המפור...
	תותר בניית מצללות בשטחים שאינם מקורים.
	מפלסי הכניסות מרחוב שטרן ומרחוב גאוני יהיו בהתאמה למפלסי הרחוב ויהיו מחייבים.
	גודל דירה ממוצע יהיה 110-110 מ"ר שטח עיקרי.
	תמהיל הדירות המוצע יכלול 30 דירות קטנות בשטח של 40-60 מ"ר, שתהיינה ב-10 הקומות הראשונות מעל קומת הטיילת ברחוב שטרן, בכל בניין.
	טבלת זכויות הבניה:
	הערות ברמת הטבלה:
	1. שטחי הבניה המפורטים בטבלה שלעיל מחושבים בהתאם לתקנות התכנון והבניה וכוללים את כל השטחים הכלולים במעטפת הבניין לרבות שטחי מרחבים מוגנים.
	2. שטחי אחסנה מעל ומתחת לקרקע ובהיקף של עד 10 מ"ר ליח"ד כלולים בשטחי השירות המצויינים בטבלה.
	3. תותר חלוקה שונה של יח"ד בין המבנים ובלבד שסך יח"ד לא יעלה על 320.
	4. שטחי השירות המצויינים בעבור "כל הבניינים" ניתנים לשיוך לכל אחד מן המבנים.
	5. לא יותר ניוד שטחים תת קרקעיים אל מעל הקרקע.
	6. תיאסר המרת שטחים עיקריים המיועדים למרפסות לשטחים אחרים בבניין.
	7. לא יותר ניוד כל שטחי מרפסות לשטחים אחרים בבניין.
	8. במידה ובשלב היתר הבניה יידרש פיר אשפה תותר תוספת של 10 מ"ר שטח שירות לכל קומה בכל בניין.
	9. שטח מרפסת זיז לא יעלה על 12 מ"ר ליחידה אחת.
	הערות לטבלה:
	(1) הגובה המצוין הוא מרחוב גאוני. הוא אינו כולל מבנה יציאה לגג ומעקה תקני. מפלס ה-0.00 של הבניין הוא 724.2. כל זאת בהתאם לנספח הבינוי.
	(2) מתוכן 5 קומות משמשות לשטחים עיקריים.
	(3) כמסומן בתשריט
	(4) שטחי השירות יהיו לפי תקן החניה בעת הוצאת היתר הבניה. תוספת שטח שירות תת קרקעי לחניה או לפי דרישת רשות מוסמכת אחרת לא יהווה סטייה ניכרת.
	(5) כולל מעבר לטובת הציבור מרחוב שטרן לרחוב גאוני.
	(6) הגובה המצוין הוא מרחוב גאוני. הוא אינו כולל מבנה יציאה לגג ומעקה תקני. מפלס ה-0.00 של הבניין הוא 725.5. כל זאת בהתאם לנספח הבינוי.
	(7) הגובה המצוין הוא מרחוב גאוני. הוא אינו כולל מבנה יציאה לגג ומעקה תקני. מפלס ה-0.00 של הבניין הוא 726.8. כל זאת בהתאם לנספח הבינוי.
	שלבי ביצוע:
	בין מסמכי התכנית יש חוות דעת כלכלית (שומת מקרקעין מבוססת הנחה לעקרונות לתמורה לבעלי הדירות) מיום 30.05.2016 שנערכה ע"י שמאי המקרקעין גיא צדיק ועופר כהן-כהנא.
	סה"כ שטח רשום של החלקות: 4,808 מ"ר
	סה"כ שטח תחום התכנית:  10,741 מ"ר
	מהות הנכס:  מתחם קרקע הכולל 3 בניינים בבניה רוויה הכוללים סה"כ 102 יח"ד רשומות ושני מחסנים. 34 יח"ד בכל בניין.
	הבניין:  9 קומות, גג שטוח, ללא מעלית, כניסה לבניין מהקומה החמישית באמצעות גשר.
	חלק מהדירות בבעלות פרטית ואחרות בחכירה.
	עפ"י טבלת שטחי דירות התמורה לדיירים שבחוות הדעת הכלכלית, לנכס הנדון רשום שטח של 90 מ"ר.
	עפ"י הרשום בחוות הדעת הכלכלית, נכון ליום כתיבתה, לדברי היזם חתמו מעל 50% מבעלי הדירות על ייפוי כוח לטובת חברת "קדמת היובל" להגשת תכנית למוסדות התכנון.
	עוד נכתב: "ידוע כי כיום חלק מהדירות נהנות מגינות בשימוש, חצרות ומרפסות, בחלק מן היחידות בוצעו תוספות בניה מאוחרות".
	אופי הבינוי המתוכנן כולל בינוי במגדלים בני 28 קומות.
	הונח כי יוקמו 314 יח"ד מטיפוסים שונים.
	בהתאם להנחיית היזם, שטח יחידות התמורה לבעלי הזכויות הינו 34 מ"ר ברוטו לשטח הדירות נטו כפי שרשום בטאבו.
	לדירות שהורחבו חושב שטח הדירות המקוריות נטו כפי שרשום בטאבו, ומשטח התוספת הרשומה בהיתר (ברוטו) הופחתו 10% להתאמה לנטו + 34 מ"ר.

	8. תיק בניין :
	חלקה 228 - אברהם שטרן 29:
	8.1. ביום 04.08.1972 ניתן היתר מס' 21179 להקמת בניין חדש בן 6 קומות מעל עמודים בשטח עיקרי 2,164.19 מ"ר.

	חלקה 229 - אברהם שטרן 31:
	8.2. ביום 18.05.2015 ניתן היתר מס' 108587 בתיק מס' 2013/0914.00 להרחבת 6 דירות - תתי חלקות 2, 10, 14, 18, 26, 30 בקומות 4-, 3-, 1-, כניסה, 2, 3, גג. נתבקשה הקלה בקו בניין לממ"ד והקלה מבניה בהינף אחד, וכן תכסית קונטור מחסנים במפלס התחתון.
	8.3. אותר מכתב בתיק הבניין מיום 30.1.2022, בעניין תיק מידע להיתר 2022/5115.00 שביקש האדריכל של חברת קדמת היובל מרום הגנים בע"מ". בקשתו לקבל מידע להיתר וסימון קווי בניין נדחתה/אינה עומדת בתנאי סף כמפורט להלן:
	במקום קיימת תצ"ר 10004 אליפסה מספר 1293/2017 כשרה לרישום מתאריך 27/09/2017. מפת המדידה תואמת לתצ"ר הנ"ל בשטח ובגבולות.
	תנאי להכנת תיק מידע להיתר: חידוש התצ"ר הכשרה לרישום וקבלת מכתב התחייבות לרישומה.
	תנאי לקבל היתר בניה: רישום התצ"ר בספרי המקרקעין.
	8.4. אותר מכתב בתיק הבניין מיום 23.03.2022, בעניין תיק מידע להיתר 2022/5430.00 שביקשו עבור חברת "גיא ודורון לוי הנדסה בניה והשקעות בע"מ" - הודעה על אי עמידה בתנאי סף תיק מידע להיתר מספר 2022/5430.00. בקשתם לקבל מידע להיתר וסימון קווי בניין נדחתה/אינה ...
	תנאי להכנת תיק מידע להיתר: חידוש/הארכת תוקף של כשרה לרישום של 3 התצ"ר הנ"ל, וקבלת מכתב התחייבות לרישומה.

	חלקה 230 - אברהם שטרן 33:
	8.5. ביום 04.08.1972 ניתן היתר בניה מס' 21180 להקמת בניין חדש בן 8 קומות מעל עמודים בשטח עיקרי 2,164.19 מ"ר.
	8.6. ביום 31.01.2017 ניתן היתר בתיק מס' 2016/1201.00 להרחבת דירה2, תת חלקה 4 בקומה שניה (42.49 מ"ר עיקרי + 11.85 מ"ר ממ"ד + 20.45 מ"ר אחסנה בקומה 1). ההיתר לא אותר בתיק הבניין.
	8.7. תצ"ר כשרה לרישום בוצע ביום 23.03.2022.
	כללי:
	8.8. בתיקי הבניין ישנו תיעוד לתיקי פיקוח  בגין עבירות בניה.
	8.9. יצוין כי בגין הרחבות הבניה שבוצעו בהיתר לא נרשם תיקון בית משותף או שינוי השטח הרשום בטאבו לאותן יח"ד.

	9. המצב המשפטי:
	9.1. על פי העתק רישום מקרקעין מפנקס הבתים המשותפים מיום 20.02.2022 גרסת אינטרנט, עולים הפרטים הבאים:
	9.2. ביום 19.10.2021 נחתם הסכם מכר. הדירה נמכרה תמורת 1,450,000 ₪.

	10. תמצית מהות ההשבחה עפ"י שומות הצדדים:
	11. תמצית עמדות הצדדים והכרעה:
	11.1. שמאי המשיבה:
	11.2. שמאי המבקש:
	שמאי המבקש חולק על ערכי השווי שקבע שמאי המשיבה.
	לטענתו, ערכי השווי במצב הקודם דומים לאלו ששימשו את שמאי הועדה, בסך 17,100 ₪/מ"ר בנוי ברוטו (7,800 ₪ למ"ר מבונה).
	בבניה חדשה סבור שמאי המבקש שהשווי בנספח השמאי סביר יותר מזה שקבע שמאי המשיבה, 19,000 ₪.
	מאחר שהנספח השמאי הוכן בשנת 2016 , לקראת אישור התב"ע, ומאחר שהנספח השמאי בודק את כדאיות הפרויקט ליזם, סבר שמאי המבקש כי מן הראוי להסתמך עליו מבחינת השווי לחלקו של היזם.
	שמאי המבקש הסתמך על פסק דין בבית המשפט המחוזי בתל אביב, תיק עמ"נ 52383-10-20 בעניין אשדר, אשר ניתן ביום 26/08/2021 , תוך התאמתו למקרה הנדון.
	מתודת החישוב:
	שמאי הועדה חישב את שווי הקרקע בכללותה במצב החדש, הוסיף דמי שכירות בתקופת הבניה והפעיל מקדמים שונים, חילק לשלוש (יש שלושה בניינים כמעט זהים), חישב את חלקו של הנישום בשווי השליש, הפחית את השווי הקודם למציאת ההשבחה וחילק לשניים למציאת היטל ההשבחה.
	לדעת שמאי המבקש ישנה בעיתיות עם שיטה זו:
	המדובר בחישוב ההשבחה לדירה בודדת ולא לכלל הפרויקט. לפיכך יש לבחון את ההשבחה בשני מישורים:
	האחד שטח דירת התמורה לדירה המסוימת הנישומה (זכויות בניה) והשני תוספת זכויות בניה אשר אינן משמשות עוד את בעלי הדירות המקוריות והועברו ליזם לצורך הוצאת הפרויקט לפועל.
	מתוך הנספח השמאי למדים כי התוספת לדירה הבודדת הינו בסך 34 מ"ר ברוטו המתווספים לשטח ברוטו השווה בערכו לשטח הרשום (שטח רצפה) של הדירה המקורית.
	במישור השני יש לבחון מה ערך זכויות הבניה של היזם אילו מכר אותם ליזם אחר, בטרם התחיל לבנות. לפיכך יש להביא בחשבון את שווי הפרויקט ליזם (לפי הנספח השמאי) וממנו להפחית עלויות הבניה של כלל הפרויקט, לרבות דירות התמורה לבעלים המקוריים, שטחי ציבור ברמת מעטפת...
	לאחר ניכוי עלויות אלה ניוותר עם השווי לקרקע הנכון לזכויות הבניה הנוספות של היזם.
	המשך החישוב יכול שיהיה בדרך שהלך בה שמאי הועדה, עם תיקונים על פי הנדרש.
	שיטה זו מבטיחה גם אפשרות לקבלת פטור עד לשטח של 140 מ"ר על פי החוק (במידה שזה רלוונטי) וגם מבטיח חישוב יותר נכון של ההשבחה הנובעת מזכויות הבניה הנוספות אשר הועברו ליזם.
	לדעת שמאי המבקש, לא צריכה להיות השפעה לשווי הדירות במצב החדש או לדירות אחרות בפרויקט, כי יש דירות בכל מיני סוגים וגדלים, וגם דירות התמורה, והרחבות שהיו בהיתר. העניין הוא תוספת זכויות הבניה.
	לדירה הספציפית הזו יוספו 34 מ"ר ברוטו על שטח ברוטו מקורי של 56 מ"ר, סה"כ 90 מ"ר. אלה תנאי הקבלן שעשה בדיקה כלכלית וזה חלק ממסמכי התב"ע.
	לגבי ההשתתפות בסל זכויות הבניה, מדובר על זכויות עודפות - דירות היזם. אנו אמורים לחשב את החלק של הדירה הזו בין דירות היזם.
	הסבר לתחשיב שמאי המבקש:
	כדי לממש את הפרויקט צריך לעשות מספר פעולות שמתחייבות מעצם הפרויקט. כמו לדוגמה לבנות את דירות הבעלים.
	הובא בחשבון הפדיון הצפוי עפ"י חוות הדעת הכלכלית, ממנו הופחתו בין היתר עלויות בניה ישירה, פיתוח חצר, בניה עבור הבעלים המקוריים, עלויות הריסה ושטחים ציבוריים ברמת מעטפת (מטלות ציבוריות. זה לא כלל השטחים הציבוריים של התכנית אלא רק בבניין אליו אומרים לעבור).
	כמובן אם הרשות המקומית תרצה להשתמש בזה, היא תצטרך לעשות עבודות גמר.
	עלויות עקיפות לא הובאו בחשבון.
	מטלה נוספת על היזם היא תשלום דמי השכירות לבעלי הדירות. בלי זה לא יוכל להוציא את הפרויקט לפועל. עלויות השכירות מתייחסות לכלל הבעלים המקוריים.
	נושא המע"מ - הופחת מע"מ מהסיבה שהפדיון כולל מע"מ.
	תחשיב ההשבחה:
	11.3. הכרעה:
	תכנית 101-0334334 הינה תכנית להתחדשות עירונית במתווה של פינוי בינוי ברחוב אברהם שטרן 29-33, מתחם מרום גנים, אשר יזמה הרשות המקומית ביחד עם חסרת קדמת היובל מרום גנים בע"מ.
	במסגרת התכנית ייהרסו 102 יח"ד קיימות ב-3 בניינים, ובמקומן ייבנו 3 מגדלים בהם 320 יח"ד, מעל קומת מסחר ושטחי ציבור.
	התכנית הוגשה לראשונה לבדיקת תנאי סף בסוף שנת 2015, הופקדה בספטמבר 2016, עברה את שלב ההתנגדויות באפריל 2017, ואושרה ביולי 2017.
	ניתן להוציא היתרי בניה מתוקף התכנית.
	מתודולוגיית תחשיב ההשבחה:
	עליית שווים של מקרקעין נקבעה בחוק לעניין חיוב בהיטל השבחה באחד משלושה מקרים: אישור תכנית, מתן שימוש חורג או מתן הקלה.
	במקרה דנן, העילה לחיוב בהיטל השבחה היא מימוש זכויות במכר דירת מגורים, כאשר הזכויות המוערכות הינן בהתאם לתכנית מאושרת מס' 101-0334334 - "התכנית המשביחה".
	התכנית המשביחה כוללת זכויות בניה והוראות של תכנית מפורטת במסגרת הריסה ובניה מחדש (פינוי בינוי), ללא איחוד וחלוקה.
	מכוחה של התכנית ניתן להוציא היתרים או הרשאות.
	הנכס הנדון הינו דירת מגורים בבניין מס' 33, בקומה השביעית.
	את השווי במצב הקודם ניתן לחשב בהתאם לשטח הבנוי ובהתאם לערכי שווי הקיימים לדירות דומות, דירות ללא צפי מיידי לתכנית עתירת זכויות כמו תכנית פינוי בינוי.
	את שווי המקרקעין במצב החדש ניתן לחשב באמצעות מספר נתונים רלוונטיים מהמתחם בו מאושרת תכנית להתחדשות עירונית וכן ממתחמים דומים אחרים סמוכים.
	1. דרך המלך ו"מלכת השיטות" כפי שמכונה בפסקי דין שונים, היא שיטת "ההשוואה הישירה".
	ניתן לשום את הנכס בהתאם לעסקאות מכר רלוונטיות שנחתמו לאחר מועד אישורה של התכנית המשביחה.
	ראוי להדגיש, כי בחינת המצב החדש איננה יכולה להתבסס על בדיקת כדאיות כלכלית של יזם בהסכם התקשרות בינו ובין בעלי זכויות הבעלות וכן, תמורות היזם לבד בפרויקט אינן יכולות להוות בסיס לקביעת שווי המקרקעין במצב החדש שממנו תיגזר בסופו של דבר ההשבחה.
	יזם, בבואו להתקשר עם בעלים לביצוע פרויקט פינוי בינוי, יכול לערוך הסכם "נדיב" עם בעלי זכויות במקרקעין ומתן תמורה משמעותית לבעלים בדירה בשטח נכבד או לערוך הסכם "מקפח" עם אותם בעלי זכויות ולהקצות להם תמורה קטנה יותר בשטח הדירות ולמעשה, יש בידו להשפיע באו...
	בהתאם לאותו עקרון, שווי מצב חדש לא יכול להיות מושתת על הצפי לדירת התמורה שהבעלים יקבלו, וההשבחה היא למעשה שווי דירת התמורה העתידית אל מול דירת הבעלים הקיימת. לא ייתכן, לטעמי, ששווי מצב חדש במקרקעין ייקבע בסופו של דבר על ידי יזם, אלא רק באמצעות בחינה ב...
	מהות ההשבחה ואופן התחשיב:
	בשומות מכריעות  בהן הכרעתי לעניין תכניות פינוי בינוי הפניתי למאמרה של חברתי, שמאית המקרקעין שושי שרביט שפירא (שמאית מכריעה בדימוס) במאמר שכתבה בחודש אוקטובר 2020:
	עניין חישוב השווי במצב החדש נבחן לפחות בשתי ערכאות שונות. האחת בועדת הערר המחוזית, שם נתקבלה החלטה לגבי השיטה המועדפת, אך השיטה הנבחרת בועדת הערר נדחתה בעתירה מנהלית בבית המשפט המחוזי  בפסיקתה של כב' השופטת ירדנה סרוסי.
	בעניין זה ראיתי לנכון להביא דברים בשם אומרם:
	בהתאם להחלטת כב' בית המשפט המחוזי, הורתה כב' השופטת סרוסי להחזיר את התיק לשמאי המכריע שיפעל בתחשיביו בהתאם לפסיקת בית המשפט.
	גילוי נאות:
	כאמור, בית המשפט הורה על החזרת התיק לשמאי המכריע שדן בו, מר שמואל רוזנברג. היות ומר רוזנברג כבר איננו משמש כשמאי מכריע, לאחרונה מונה הח"מ לדון בתיק וליישם את פסיקת בית המשפט בסוגיה זו.
	סיכום:
	את שווי הקרקע במצב חדש יש לבחון באמצעות עסקאות השוואה לדירות במתחם הכלול בתכנית ו/או השוואה לקרקע ריקה ופנויה, או בהתאם לחילוץ שווי הקרקע משווי דירות בנויות וככל הניתן, מדירות חדשות בהתחשב בהוראות ומורכבות התכנית בדחייה.
	במקרה הנדון המחלוקת בין הצדדים הינה על ערכי השווי בשני מצבי התכנון ועל מתודולוגיית התחשיב.
	מצב קודם:
	ערכי השווי:
	אני סבור שיש לנתח את השווי במצב הקודם לפי עסקאות מכר של דירות ישנות ללא צפי להתחדשות עירונית, כך שמחיר המכירה אינו מגלם ציפייה שכזו.
	זכויות הבניה הנוספות מתוקף תכניות במצב הקודם:
	במצב הקודם חלות על הנכס הנדון תכניות 1648 - 1648/ה' שמעניקות זכויות בניה להרחבה.
	זכויות הבניה שמקנות תכניות אלו במצב הקודם הן 2,170 מ"ר מתוקף תכנית 1648, ותוספת של 1,402 מ"ר מתוקף תכנית 1648/ג'. סה"כ 3,572 מ"ר לבניין, וסה"כ 10,716 מ"ר לכל שלושת הבניינים. נתון זה תואם את הרשום בטבלת נתונים כמותיים עיקריים בתכנית החדשה, סעיף 2.3 לתק...
	אין מחלוקת כי זכויות אלו, בין אם נוצלו ואם לאו, הן חלק בלתי נפרד מסל הזכויות המאושר, והן שייכות לבעלי הדירות הקיימות במתחם.
	שמאי המשיבה הציג עסקאות מכר של דירות ישנות בסביבה מרחוב אברהם שטרן החל ממספר 12 ועד 67 ועסקה מרחוב אורוגואי. מבדיקתי עולה כי חלקן כוללות תכנית לתוספת זכויות בניה וחלקן כוללת גם צפי לפינוי בינוי  (באתר ה-GIS של הוועדה ניתן לסנן לפי אזורי התחדשות עירונית).
	על חלק מבניינים אלו חלה תכנית 1948ג' ובוצעו בהם הרחבות במעט דירות .
	מכאן שזכויות הבניה שלא נוצלו, מגולמות במחיר המכירה, כמו גם הצפי לפינוי בינוי, בין אם לפני אישור התכנית או לאחריו.
	לפיכך במצב הקודם יש לנתח עסקאות בחלקות בהן אין כלל צפי להתחדשות עירונית.
	כאמור, זכויות הבניה הנוספות שלא נוצלו מגולמות בשווי.
	יוער כי גם שטח הממ"ד מגולם בשווי.
	סיכום שווי מצב קודם:
	מצב חדש -
	בשומה קודמת שערכתי לדירה באותו בניין , הוצגה בפניי שומת ועדה ברחוב טהון 10 לאותו מועד קובע, שם נקבע שווי מ"ר בנוי בסך 21,000 ₪, ובהפחתת מע"מ 17%, יזמות 20% ועלות בניה 7,500 ₪ מתקבל שווי מ"ר מבונה בסיסי בסך 7,500 ₪. בחנתי את עסקאות ההשוואה בשומה ואני מ...
	מטלות ציבוריות:
	מדובר במקרה זה בבניית שטח ציבורי בבניין מס' 2. עפ"י סעיף 4.1 ט' לתקנון, יבנו 260 מ"ר שטח ציבורי לטובת עיריית ירושלים לשימושי גני ילדים, לכל כיתת גן תצורף חצר בשטח של 170 מ"ר. כמו כן יתוכנן מעבר ציבורי בשטח של 38 מ"ר שיועברו לטובת עיריית ירושלים ויירשמ...
	בשומה מכרעת תיק מינוי 2526-2020 לנכס בגו"ח 30341/524-523, רחוב קאסוטו בירושלים, נקבע בתכנית 14404 שטח ציבורי עבור מבנה ציבור. עמדת העיריה כפי שהועברה ע"י עו"ד ארז שפירא הייתה כי אין להביא בחשבון את עלות הקמת מבנה הציבור במסגרת היטל השבחה.
	לאור העובדה כי בתכנית לא נקבע מי נושא בעלות הקמת השטח המיועד לשטח ציבורי ומקומות החניה עפ"י נספח הבינוי לתכנית והן עפ"י תכנית ההגשה להיתר, וכן לא נקבעה רמת הגמר הביצוע הנדרשת, לא אביא בחשבון במקרה הנדון את עלות הקמת השטח למבנה ציבורי.
	בהתאם לנתונים שנמסרו לכותבי חוו"ד הכלכלית על ידי היזם, קיימות בתכנית מטלות ציבוריות כדלקמן: "בניית מבנה ציבורי בשטח של 260 מ"ר. לפי הנחיית השמאית המחוזית עלויות בנייתו לא הובאו בחשבון בתחשיב עלויות ההקמה."... "בהתאם להוראות השמאית המחוזית בוצע קיזוז א...
	יודגש כי בהכרעתי זו אינני קובע כי לא קיימת עלות להקמת השטח המדובר, אך ככל שהצדדים אינם מסכימים לנושא בעלות הקמת השטח אזי הכרעתי לעניין זה איננה רלוונטית ולא יכולה להיות מבוססת. אדגיש למען הסר ספק, כי ככל שעלות הקמת השטח תושת על הבעלים אזי יש להפחית את...
	דחיה למימוש:
	שמאי המבקשת הפנה לשומה מכרעת של יהודה פלד בגו"ח 30414/7, שם חושבה דחיה ל-10 שנים בשיעור היוון 7.5%, וכן מקדם מורכבות פרויקט 0.7.
	ישנו הבדל בין המקרה בו עסקה שומת פלד לבין הנכס הנדון -
	בשומת פלד מדובר אמנם בתכנית התחדשות עירונית, אך לא ניתן להוציא מכוחה היתרים, אלא לאחר אישור תכנית מפורטת, כך שמשך זמן הדחיה במקרה זה מוערך לפחות בשנתיים נוספות עד לאישורה של תכנית מפורטת. בנוסף, בשומת פלד מדובר בתכנית עם תפוגה, התכלות.
	גורמים אלו השפיעו בשומת פלד הן על משך הדחיה, הן על שיעור ההיוון והן על מקדם מורכבות הפרויקט.
	בנכס הנדון מדובר בתכנית שניתן להוציא מכוחה היתרים, ואין לה התכלות, שכן מדובר על זמן למימוש התכנית ולא על תפוגתה/התכלותה או מה שמכונה "מנגנון השמדה עצמית" של תכנית.
	יצוין, כי מבדיקה באתר האינטרנט של יזם התכנית, חברת "קדמת היובל קדמת גנים בע"מ", עולה כי התכנית עברה שלבים רבים עד לאישורה, וניתן לקבל היתר בניה על פיה.
	עלויות הריסה:
	מאחר שבחלק מהבניינים יש הרחבות בניה, בין אם בהיתר ובין אם לאו, הובא בחשבון שטח תוספות הבניה בהיתר בתוספת 10% בניה ללא היתר ושטחים משותפים:
	תחשיב השווי במצב החדש:
	מכאן ששווי הדירה באפשרות זו, לפי כ-63 מ"ר, הינו 1,547,922 ₪. שווי זה מגלם תכנית מאושרת לפינוי בינוי.
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