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o 445014 [ 1,780,055 | 564,447 [ 2,257,789 n'vIo 2.33% 1
n 445014 [ 1,780,055 | 564,447 [ 2,257,789 n'vIe 2.33% 2
0] 445014 | 1,780,055 [ 564,447 | 2,257,789 n'vle 2.33% 3
0] 445,014 | 1,780,055 | m 564,447 | 2,257,789 n'vle 2.33% 4
n 445014 [ 1,780,055 | 564,447 | 2,257,789 2" 2.33% 5
o 445014 [ 1,780,055 | 564,447 [ 2,257,789 2" 2.33% 6
n 445014 [ 1,780,055 | 564,447 [ 2,257,789 2" 2.33% 7
o 445014 [ 1,780,055 | 564,447 | 2,257,789 2"7pn NN 2.33% 8
[0} 445,014 | 1,780,055 | m 564,447 | m 2,257,789 n'vle 2.33% 9
. 445014 [ 1,780,055 | 564,447 | 2,257,789 2" 2.33% 10
o 445014 [ 1,780,055 | 564,447 [ 2,257,789 n'vIo 2.33% 11
o 445014 [ 1,780,055 | 564,447 [ 2,257,789 2"ppn naon 2.33% 12
n 445014 [ 1,780,055 | 564,447 | m 2,257,789 2"7pn NN 2.33% 13
w 445,014 | 1,780,055 | m 564,447 | m 2,257,789 n'ule 2.33% 14
o 445014 [ 1,780,055 | 564,447 [ 2,257,789 2"pn NN 2.33% 15
n 445014 [ 1,780,055 | 564,447 | 2,257,789 n'vIo 2.33% 16
n 445014 [ 1,780,055 | 564,447 [ 2,257,789 2"ppn NN 2.33% 17
o 445014 [ 1,780,055 | 564,447 | m 2,257,789 2"7pn NN 2.33% 18
m 445014 | 1,780,055 | m 564,447 | m 2,257,789 n'v1o 2.33% 19
o 445014 [ 1,780,055 | 564,447 [ 2,257,789 2"ppn NN 2.33% 20
445014 [ 1,780,055 | 564,447 | 2,257,789 n'vIo 2.33% 21
n 445014 [ 1,780,055 | 564,447 [ 2,257,789 n'vIe 2.33% 22
n 445014 [ 1,780,055 | 564,447 [ 2,257,789 n'vIo 2.33% 23
w 445,014 | 1,780,055 | m 564,447 | m 2,257,789 n'uls 2.33% 24
[0} 445,014 | 1,780,055 | m 564,447 | 2,257,789 n'vle 2.33% 25
o 445014 [ 1,780,055 | 564,447 | 2,257,789 n'vIo 2.33% 26
[0} 111,253 | m 445,014 | v 141,112 | 564,447 2" 0.58% 27
[0} 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 2"ppn naon 0.58% 28
[0} 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 n'vIO 0.58% 29
0] 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 2" 0.58% 30
[0} 111,253 | m 445,014 | v 141,112 | 564,447 2"ppn NN 0.58% 31
[0} 111,253 | m 445,014 | v 141,112 | 564,447 2" 0.58% 32
[0} 111,253 | m 445,014 | 141,112 | 564,447 n'vIe 0.58% 33
[0} 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 2" 0.58% 34
] - o - 35 np''n Nn nnivn X7 35
[0} 111,253 | m 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vIo 0.58% 36
[0} 111,253 | m 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vIo 0.58% 37
[0} 111,253 | m 445,014 | 141,112 | 564,447 n'vIo 0.58% 38
[0} 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 n'vIO 0.58% 39
] 111,253 | 445,014 | 141,112 [ 564,447 | (">mM1mmn - 15N wnin) n'u1e 0.58% 40
[0} 111,253 | m 445,014 | 141,112 | 564,447 n'vIo 0.58% 41
[0} 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n"va oy nitT - 2"pn naon 0.58% 42
] 111,253 | 445,014 [ 141,112 | 564,447 n"ya oy NI - 2"pEn naon 0.58% 43
[0} 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vIO 0.58% 44
0] 111,253 | m 445,014 | 141,112 [ 564,447 n"ya oy N7 - 2"pEn ndn 0.58% 45
0] 111,253 | 445,014 [ mw 141,112 | 564,447 n"ya oy nn'T 0.58% 46
[0} 111,253 | m 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vIo 0.58% 47
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n 111,253 [ 445,014 | 141,112 [ 564,447 2"ppn NN 0.58% 48
w 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vIo 0.58% 49
] 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 n'v1o 0.58% 50
w 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 n'vIe 0.58% 51
] 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 n'v1o 0.58% 52
] 111,253 | v 445,014 | 141,112 | v 564,447 2"pin NN 0.58% 53
0] 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 n'v1o 0.58% 54
] 111,253 | 445,014 | 141,112 | v 564,447 n'v1e 0.58% 55
n 111,253 [ 445,014 | 141,112 [ 564,447 112'wN1 '1'AN TWN/7XY NN 0.58% 56
] 111,253 | m 445,014 [ 141,112 | 564,447 | (n21n1 NN - 11N wnin) n'o1o 0.58% 57
] 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 2" 0.58% 58
0] 111,253 | 445,014 | 141,112 | v 564,447 n've 0.58% 59
] 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vo 0.58% 60
] 111,253 | 445,014 | 141,112 | v 564,447 n'vle 0.58% 61
w 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vIo 0.58% 62
0] 111,253 | 445,014 | 141,112 | v 564,447 n'ule 0.58% 63
w 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vIo 0.58% 64
0] 111,253 | 445,014 | 141,112 | v 564,447 n'ule 0.58% 65
w 111,253 | 445,014 | v 141,112 | ™ 564,447 n'vIo 0.58% 66
0] 111,253 | ™ 445,014 | 141,112 | 564,447 n'v1o 0.58% 67
w 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vIo 0.58% 68
] 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 n'v1o 0.58% 69
w 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vle 0.58% 70
0] 111,253 | 445,014 | 141,112 | v 564,447 | (n21n1 Mnn - 1N wnin) N'L19 0.58% 71
] 111,253 | 445,014 | 141,112 | v 564,447 n'vIo 0.58% 72
0] 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 n'v1o 0.58% 73
] 111,253 | v 445,014 | 141,112 | v 564,447 n've 0.58% 74
n 111,253 [ 445,014 | 141,112 [ 564,447 112'wn1 '1'An TWN/7XIY NN 0.58% 75
859-2024 on ' - NTI91 NNIY NAWN X¥N1.1DN2 wnin - N'019 0.58% 76

w 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'v1o 0.58% 77
0] 111,253 | 445,014 | 141,112 | v 564,447 n've 0.58% 78
w 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'v1o 0.58% 79
] 111,253 | m 445,014 [ v 141,112 | 564,447 112'WNI '1'AN TIWN/7RIY NN 0.58% 80
w 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vIo 0.58% 81
0] 111,253 | 445,014 | 141,112 | v 564,447 n'ule 0.58% 82
w 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vo 0.58% 83
] 111,253 | 445,014 | 141,112 | v 564,447 n'ule 0.58% 84
w 111,253 | 445,014 | v 141,112 | ™ 564,447 n'vIo 0.58% 85
] 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 n'v1o 0.58% 86
[0} 111,253 [ m 445,014 | 141,112 [ 564,447 112'WUn1 1 AN TIWN/7R8IY NN 0.58% 87
] 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 n'v1o 0.58% 88
] 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vIe 0.58% 89
0] 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 | (n21n1 Mnn - 1N wnin) N'L19 0.58% 90
] 111,253 | 445,014 | 141,112 | v 564,447 n'vIo 0.58% 91
0] 111,253 | 445,014 | 141,112 | v 564,447 n'ule 0.58% 92
w 111,253 | 445,014 | v 141,112 | 564,447 n'vIe 0.58% 93
] 111,253 | 445,014 | 141,112 | 564,447 n'v1o 0.58% 94
] 111,253 | 445,014 | 141,112 | v 564,447 n'v1o 0.58% 95
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25%) 25%

m 486,522 | 1,946,087 [ m 605,955 | 2,423,820 n'ule 2.33% 1
486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | m 2,423,820 n'ule 2.33% 2
n 486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | 2,423,820 n'ule 2.33% 3
n 486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | m 2,423,820 n'uvle 2.33% 4
486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | 2,423,820 i 2.33% 5
m 486,522 | 1,946,087 [ m 605,955 | 2,423,820 i 2.33% 6
486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | m 2,423,820 2" 2.33% 7
n 486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | m 2,423,820 2"F7n ndn 2.33% 8
n 486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | m 2,423,820 n'uvle 2.33% 9
486,522 | 1,946,087 | 605,955 | 2,423,820 2" 2.33% 10
m 486,522 | 1,946,087 [ m 605,955 | m 2,423,820 n'ule 2.33% 11
486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | m 2,423,820 2"P7n ndN 2.33% 12
n 486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | m 2,423,820 2"77n ndN 2.33% 13
486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | 2,423,820 n'vIo 2.33% 14
m 486,522 | 1,946,087 [ m 605,955 | @ 2,423,820 2"pEn MmN 2.33% 15
m 486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | m 2,423,820 n'ule 2.33% 16
486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | 2,423,820 2"F7n ndN 2.33% 17
n 486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | m 2,423,820 2"77n NN 2.33% 18
486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | 2,423,820 n'vIo 2.33% 19
m 486,522 | 1,946,087 [ m 605,955 | 2,423,820 2"pEn MmN 2.33% 20
m 486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | m 2,423,820 n'uvle 2.33% 21
n 486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | m 2,423,820 n'ule 2.33% 22
n 486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | m 2,423,820 n'uvle 2.33% 23
486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | 2,423,820 n'vo 2.33% 24
m 486,522 | 1,946,087 [ m 605,955 | m 2,423,820 n'ule 2.33% 25
486,522 | 1,946,087 | m 605,955 | m 2,423,820 n'u1e 2.33% 26
n 121,630 [ m 486,522 | 151,489 | m 605,955 2" 0.58% 27
n 121,630 | m 486,522 | 151,489 | m 605,955 2"7n NN 0.58% 28
] 121,630 | m 486,522 [ 151,489 [ 605,955 n'ule 0.58% 29
[0} 121,630 [ 486,522 | 151,489 | 605,955 2" 0.58% 30
[0} 121,630 [ m 486,522 | 151,489 | m 605,955 2"7n ndn 0.58% 31
n 121,630 [ m 486,522 | 151,489 | m 605,955 2" 0.58% 32
] 121,630 | m 486,522 [ 151,489 [ 605,955 n'ule 0.58% 33
] 121,630 | m 486,522 [ 151,489 [ 605,955 i 0.58% 34
0] - n - 35 np'7n nn nniva XY 35
[0} 121,630 [ m 486,522 | 151,489 | m 605,955 n'ule 0.58% 36
n 121,630 [ m 486,522 | 151,489 | m 605,955 n'uvl1e 0.58% 37
] 121,630 | 486,522 [ m 151,489 [ 605,955 n'ule 0.58% 38
[0} 121,630 [ 486,522 | 151,489 | m 605,955 n'ule 0.58% 39
0] 121,630 | v 486,522 | m 151,489 | m 605,955 (N>M1 MmN - 11N Ynin) N'LIO 0.58% 40
n 121,630 | m 486,522 | 151,489 | m 605,955 n'ule 0.58% 41
) 121,630 | 486,522 | 151,489 |y 605,955 n"ya oy nN'T - 7"7En nndn 0.58% 42
0] 121,630 | 486,522 | m 151,489 | m 605,955 n"ya oy nNT - 7"En n0dn 0.58% 43
[0} 121,630 [ 486,522 | 151,489 | 605,955 n'uvle 0.58% 44
0} 121,630 [ 486,522 | 151,489 | 605,955 n"va oy N T - 7"pEn mon 0.58% 45
) 121,630 | m 486,522 | 151,489 |y 605,955 n"va oy nN'T 0.58% 46
n 121,630 | m 486,522 | 151,489 | 605,955 n'ule 0.58% 47
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25%) 25%)

] 121,630 | m 486,522 [ m 151,489 [ m 605,955 2"Pn Nndn 0.58% 48
] 121,630 | 486,522 | 151,489 [ 605,955 n'uvle 0.58% 49
0] 121,630 | m 486,522 | m 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 50
] 121,630 | ru 486,522 | 151,489 | 605,955 n'vlo 0.58% 51
] 121,630 | m 486,522 | m 151,489 [ m 605,955 n'ule 0.58% 52
] 121,630 | 486,522 [ 151,489 [ 605,955 2"pEn NN 0.58% 53
] 121,630 | @ 486,522 | 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 54
0] 121,630 | 486,522 | 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 55
] 121,630 | u 486,522 | m 151,489 |y 605,955 J12'UNI AN TIWN/7RIY NI TN 0.58% 56
] 121,630 | v 486,522 | 151,489 |y 605,955 (21N NMINN - DN Wnin) N'u1S 0.58% 57
] 121,630 | 486,522 | 151,489 [ 605,955 2" 0.58% 58
0] 121,630 | 486,522 | 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 59
] 121,630 | ru 486,522 | 151,489 | 605,955 n'uvlo 0.58% 60
] 121,630 | m 486,522 | m 151,489 [ m 605,955 n'ule 0.58% 61
] 121,630 | @ 486,522 | 151,489 [ 605,955 n'ule 0.58% 62
[} 121,630 | 486,522 | m 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 63
0] 121,630 | m 486,522 | m 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 64
] 121,630 | m 486,522 | m 151,489 [ m 605,955 n'uvle 0.58% 65
] 121,630 | m 486,522 [ m 151,489 [ m 605,955 n'ule 0.58% 66
] 121,630 | @ 486,522 | 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 67
0] 121,630 | 486,522 | 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 68
] 121,630 | u 486,522 | 151,489 | 605,955 n'vlo 0.58% 69
] 121,630 | m 486,522 [ m 151,489 [ m 605,955 n'uvle 0.58% 70
0} 121,630 [ 486,522 | 151,489 | 605,955 [ (n2m1 ninn - 1dna wnin) n'u1e 0.58% 71
] 121,630 | 486,522 | 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 72
0] 121,630 | 486,522 | 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 73
] 121,630 | m 486,522 [ m 151,489 [ m 605,955 n'ule 0.58% 74
0] 121,630 | 486,522 | m 151,489 | 605,955 12'WUNI AN TIWNR/7RIY NI TN 0.58% 75
859-2024 on '’ - NT91 NNIY n've 0.58% 76
0] 121,630 | m 486,522 | m 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 77
] 121,630 | ru 486,522 | 151,489 | 605,955 n'vlo 0.58% 78
] 121,630 | m 486,522 | m 151,489 [ m 605,955 n'uvle 0.58% 79
0] 121,630 | iy 486,522 | m 151,489 | 605,955 112'WUNI AN TIWAR/7RIY N TN 0.58% 80
] 121,630 | 486,522 | 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 81
] 121,630 | 486,522 | 151,489 | 605,955 n'vlo 0.58% 82
] 121,630 | m 486,522 | m 151,489 [ m 605,955 n'uvle 0.58% 83
] 121,630 | @ 486,522 [ 151,489 [ 605,955 n'ule 0.58% 84
] 121,630 | m 486,522 | 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 85
0] 121,630 | 486,522 | m 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 86
] 121,630 | 486,522 | 151,489 | 605,955 J12'UNI 1PN TIWN/7RIY NN 0.58% 87
] 121,630 | m 486,522 | m 151,489 [ m 605,955 n'ule 0.58% 88
] 121,630 | 486,522 | 151,489 [ 605,955 n'uvle 0.58% 89
[} 121,630 | m 486,522 | 151,489 | m 605,955 | ("2 n1inn - 1dna wnin) n'o1e 0.58% 90
] 121,630 | ru 486,522 | m 151,489 | 605,955 n'vlo 0.58% 91
] 121,630 | m 486,522 | 151,489 [ m 605,955 n'uvle 0.58% 92
] 121,630 | m 486,522 [ m 151,489 [ m 605,955 n'ule 0.58% 93
] 121,630 | 486,522 | 151,489 [ 605,955 n'vle 0.58% 94
0] 121,630 | 486,522 | m 151,489 [ 605,955 n'uvle 0.58% 95
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	שומה מכרעת - תיקון שומה
	בגוש 10049 חלקה 254 (בשלמות) וחלקה 256 (חלק)
	שכונת הזיתים (מתחם רסקו), חדרה
	1. מטרת השומה:
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי:
	2.1. שומת המשיבה הועדה המקומית לתו"ב חדרה, מיום 13.02.2024, שנערכה ע"י השמאים גב' פנינה נוי ומר צחי לוי, ותגובת המשיבה למסמכי המבקשת מיום 05.12.2024.
	תגובה למסמכי השלמה של שמאי המבקשת, לאחר הדיון בפניי, נשלחה ביום 19.12.2024.
	שומת המבקשת חב' אאורה מחדשים את ישראל בע"מ מיום 22.10.2024, שנערכה ע"י השמאים מר דן טרשנסקי ומר שני אהרון + השלמת מסמכים מיום 18.12.2024.
	2.2. חוות דעת משפטית מטעם המבקשת מיום 14.10.2024, שנערכה ע"י עו"ד ענת בירן ועו"ד אלון קאופמן.
	2.3. התייחסות ב"כ המשיבה לחוו"ד משפטית של המבקשת, מיום 03.12.2024, שנערכה ע"י עו"ד שניאור אופן.
	2.4. ביום 11.12.2024 נערך דיון באמצעות תוכנת ZOOM בנוכחות שמאי וב"כ הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים.

	3. ביקור בנכס:
	4. מועדים קובעים לשומה:
	5. פרטי הנכס הנדון:
	6. תיאור הנכס והסביבה:
	6.1. הנכס הנדון ממוקם ממערב למרכז העיר חדרה בשכונת הזיתים (מתחם רסקו).
	6.2. מתחם רסקו ממוקם ממזרח לרחוב פרנק, שמעברו מתחם שכונת בית"ר ומתחם שכונת סלע.
	6.3. הסביבה מאופיינת בבנייני שיכון ("רכבת") ותיקים בני 2 קומות מעל קומת קרקע בנויה, בהם בין היתר דירות "דיור ציבורי", לצד בתי מגורים צמודי קרקע ומבני ציבור.
	6.4. צורת חלקה 294 מלבן רגולרי, היא בעלת שתי חזיתות (לרצועה צרה של חלקה 256 שמעברה רחוב פרנק ממערב ורחוב שמעוני דוד מדרום). על החלקה 3 בנייני מגורים, "מבני רכבת", הכוללים 11 כניסות וסה"כ 60 יח"ד.
	6.5. רחוב דוד שמעוני הינו רחוב מרכזי המחבר בין כביש מס' 4 לכביש מס' 2 (גשר אריאל שרון). רחוב צפרה, שמסתעף מרחוב פרנק שבמערב, ומסתיים במזרח ללא מוצא.
	6.6. חלקה 256 בצורת האות "נ" בהיפוך, צרה וארוכה וממוקמת ממערב ומדרום לחלקה 254. לחלקה חזית מערבית לרחוב פרנק וחזית דרומית לרחוב שמעוני דוד. על החלקה 6 מבנים ובהם 4 יח"ד כ"א בבניה נמוכה, ומבנה הכולל 2 יח"ד חד קומתיות, סה"כ 26 יח"ד, ועוד 8 יח' הרשומות ב...
	6.7. הפיתוח הסביבתי והתשתית העירונית חלקיים ומיושנים.
	6.8. טופוגרפיית הקרקע מישורית.

	7. המצב תכנוני:
	7.1. תכנית חד/315 פורסמה למתן תוקף ביום 21.12.1961 (י.פ 897).
	סיווג החלקה שטח מגורים 3 קומות.
	זכויות הבניה 32% לחלקה.
	7.2. תכנית חד/814/במ פורסמה למתן תוקף ביום 15.05.1991 (י.פ 3888).
	7.3. תכנית חד/947 פורסמה למתן תוקף ביום 02.12.1993 (י.פ 4172).
	באזור מגורים בבתי קומות, ליח"ד שאינן צמודות קרקע מותר לבנות מחסן בשטח 6 מ"ר בקומת המרתף.
	7.4. תכנית חד/מק/450/ו' פורסמה למתן תוקף ביום 01.12.1998 (י.פ 4706).
	7.5. תכנית חד/450/ה' פורסמה למתן תוקף ביום 11.07.1999 (י.פ 4783).
	7.6. תכנית חד/2020 פורסמה למתן תוקף ביום 11.05.2014 (י.פ 6798).
	7.7. תכנית 302-0447367 פרסום הכנת תכנית ברשומות ביום 19.03.2019.
	7.8. תכנית מס' 302-0583542 פורסמה למתן תוקף ביום 25.09.2019 (י.פ 8452).
	7.9. תכנית מס' 302-0892729 פורסמה למתן תוקף ברשומות ביום 12.07.2022 (י.פ 10662)

	8. מצב הרישוי:
	8.1. להלן היתרי הבניה המאושרים במתחם (מתוך שומת המשיבה):
	8.2. שומה זו הינה הן לחלופת מכר והן לחלופת היתר בניה. חלופת ההיתר תתייחס לתכנית ההגשה להיתר שהוגשה לוועדה, על פי הקיים בתיק הבניין.

	9. המצב הקנייני:
	9.1. בהתאם להעתק נסח רישום מקרקעין מפנקס הבתים המשותפים מיום 11.09.2024, גרסת אינטרנט, עולים הנתונים כדלקמן:
	9.2. הוצגו בפניי מסמכי הסכם פינוי בינוי, הסכם מותנה בקיום תנאים מתלים, ללא רישום תאריך.
	עיקרי התנאים המתלים הרלוונטיים בהסכם:
	תנאי מתלה 1: חתימת ההסכם ע"י הבעלים:
	לא יאוחר מ-12 חודשים מיום חתימת הסכם זה על ידי ראשון הבעלים, ייחתם הסכם לביצוע הפרויקט בין היזם ובין הרוב המיוחס, מכלל בעלי המתחם.

	10. תמצית מהות ההשבחה:
	11. טענות הצדדים וההכרעה:
	11.1. שמאי המשיבה:
	11.2. שמאי המבקשת:
	אך על אף סתירה זו, ובהנחה תיאורטית כי מסלול המימוש הינו כזה כי עשרות בעלים המחזיקים בכ-90 דירות בנויות יצליחו להגיע להסכמה רעיונית, ארגונית ומשפטית בינם לבין עצמם ויצליחו לאתר קבלן מבצע, לפתור את נושא המימון, דיור חלוף ועוד, הרי שבשקלול מקדם הדחייה יש...
	מקדם זה מבטא את פער הזמנים בין המועד הקובע לבין המועד בו ניתן יהיה לממש את זכויות הבנייה הכוללת את תקופת התארגנות הדיירים (באופן עצמאי) - תקופת הזמן מתחילת ההתארגנות ועד סיומה, תקופה שרק בתומה תתאפשר התחלת טיפול בהגשת תב"ע אשר תאפשר את מימוש הזכויות. ...
	יודגש כי ארגון הדיירים נמשך כבר כעשור.
	בשוק ריאלי גם לאחר אישור התכנית קיימים עיכובים מסיבות אובייקטיביות שונות ומשונות גם לאחר התכנית ועד התארגנות להוצאת ההיתר, אם בשל מקרים בלתי צפויים מבחינה משפטית, הסכמית, ועוד.
	יוער כי היות וערכי השווי נאמדו בגישת החילוץ הרי שבניגוד לענייננו מדובר על שווי קרקע לאחר היתר בנייה, כאשר נשוא חוות הדעת הינה קרקע טרם הליכי הרישוי ולכן יש לגלם את תקופת הזמן עד לאישורם.
	ישנה תלות מימוש בהרחבת קיבולת המט"ש העירוני.
	כחלק מהוראות התכנית הוצב בפני בעלי המקרקעין תנאי מחמיר לפיו היתר בניה יינתן רק עם הרחבת מט"ש חדרה. מדובר בתנאי אשר לבעלי הזכויות (או ליזם) אין כל שליטה או השפעה על קיומו כלל ועיקרי.
	בהסתמך על ניסיון העבר, הליך שדרוג מט"ש אורך שנים רבות.
	לדוגמא, ראה :
	בתאריך 25.08.2021 קבעה השמאית המכריעה דנה שיחור בהכרעתה באור עקיבא, חלקה 20 בגוש 10200, מקדם דחיה של 6 שנים בשיעור היוון 6% בגין תנאי מתלה לשדרוג מט"ש חדרה.
	תקופת שדרוג מט"ש הוד השרון מח/ש/437 - החל בשנת 2004, והפעלתו בפועל נעשה בשנת 2011.
	שמאי המבקשת הציגו מקדמי דחיה מהכרעות שמאיות במתחמי פינוי בינוי שונים.
	לעמדת שמאי המבקשת, גם קביעות אלו המיוחסות למימוש תכניות פינוי ובינוי אשר כידוע מימושן הינו המורכב ביותר שיש נערכו על הצד הזהיר.
	לעניין זה מפנים לדוגמא גם לתקופות דחייה אשר נקבעות לא אחת בפרויקטים של התחדשות עירונית מגרשית, מורכבים הרבה פחות, כדוגמת תכניות הרובעים בתל אביב ואף תכניות למימוש זכויות נושאיות אשר טווח תקופת הדחייה הריאלית נקבע עד ל-26 שנים, תקופה אשר עולה באופן משמ...
	מפנים לפסיקתה של השמאית המכריעה חגית רובינזון בגו"ח 6106/626.
	יוער כי החלטות אלו עוסקות בתכניות מכוח ס' 23 לתמ"א 38, שם מדובר במבנים בני 3-4 קומות עם מספר בעלים מועט ומורכב פחות לאין שיעור מפרויקט פינוי בינוי ובטח בסדר גודל עצום אשר בענייננו.
	הייתכן כי מימוש תכנית פינוי בינוי במתחמים בהם עשרות ואף מאות בעלויות, קצר משמעותית מניצול קומה נוספת בבניין טיפוסי או חדר יציאה לגג? אין בכך כל היגיון שמאי.
	בענייננו, גם לאחר אישור התכנית מדובר במצב קנייני בו קיים ריבוי בעלים.
	את מקדם המושע יש לאמוד בנפרד ממקדם הדחייה היות וכל אחד ממרכיבים אלו משקפים מרכיבים שונים ואינם בהכרח חופפים זה לזה.
	בניגוד למקדם הדחייה שהוא מקדם חשבונאי המשקף את תקופת הזמן הריאלית למימוש ומבטא ערך נוכחי של הכנסות, מקדם המושע אמור לשקף הפחתה למרכיבים שאינם תלויים בהכרח בזמן, אלא מרכיבים כגון הפיצוי שעל הבעלים הסביר לקבל בגין המורכבות עליו לעבור, הפיצוי בגין אי ודא...
	הפרויקט הזה מקודם כעשור. האוכלוסיה קשה מאוד. יותר מעשור עובדים על התב"ע הזו. יש להסתכל גם על הדרך שהיתה.
	זו טענה תקדימית שאין מושע בפינוי בינוי. מושע מהווה מטרד וזה לא גורם של זמן.
	אולי בדחיות ארוכות זה מגולם, אבל להגיד שבדחיה של 4 שנים לא לקחת מושע? רק להוציא היתר ולבנות זה 4 שנים. את רוב השווי מחלצים, מגיעים לשווי צבוע בהיתר, שעבר דרך ארוכה.

	11.3. הכרעה:
	לפנינו בקשה למידע מוקדם להיטל השבחה בגין תכנית מס' 302-0892729 "פינוי בינוי של מתחם רסקו חדרה", במתחם קיימות 94 יח"ד בבניה רוויה ובבניה נמוכה, ללא פתרונות חניה, נגישות ומיגון.
	התכנית מציעה פינוי של המתחם ובינוי של 530 יח"ד, כולל קומות מסד למסחר, תעסוקה ושב"צ.
	בהתאם לשומת המשיבה, הבקשה למידע מוקדם תביא בחשבון שתי חלופות - חלופת מכר וחלופת היתר.
	חלופת ההיתר תישען על בקשה להיתר שאותרה בתיק הבניין וטרם אושרה.
	להלן הכרעותיי במחלוקות שבין הצדדים:
	הקדמה:
	סמכותו של השמאי המכריע לדון בנקודות משפטיות מהותיות:
	אחת מנקודות המחלוקת בין הצדדים היא, קביעה משפטית לעניין היותו של המתחם כמוגדר "שכונת שיקום", יש בו כדי לפטור את הפרויקט מהיטל השבחה? אם לאו?
	בעניין זה ניתנו על ידי שני הצדדים חוות משפטיות מפורטות מאוד המשלבות פסיקה ופרשנות של הפסיקה, כל צד מתאים את הפרשנות לטענותיו.
	עמדת המשיבה היא כי סמכות שמאי מכריע מוגבלת לשאלת "גובה החבות" בהיטל השבחה. שאלות הנוגעות ל"עצם החבות" אינן בסמכות שמאי מכריע.
	עמדת המבקשת היא כי מדובר בטענה משפטית שניתן להעלות בפני שמאי מכריע וכי יש סמכות לשמאי המכריע לדון גם בנקודות משפטיות מהותיות.
	החלטה:
	לעניין סמכותו המשפטית של השמאי המכריע לדון בטענות משפטיות מהותיות, אני מפנה להחלטת ועדת ערר מס' 307/00 רינה וגורי קרביץ נ' הועדה המקומית לתו"ב רעננה, בה נקבע כדלהלן:
	כך גם נקבע בעניין זה החלטת ועדת ערר (דרום) מס' 86121/09 הועדה המקומית לתכנון ולבניה באר שבע נ' ג.ש. ארז שירותים כלליים בע"מ, בה נקבע כדלהלן:
	באותו עניין נפסק בבית משפט השלום בראשון לציון על ידי סגן הנשיאה כב' השופט יחזקאל קינן בהליך מס' עש"א 32744-12-09 ועדה מקומית לתכנון ולבניה חבל מודיעין נ' רסקו ניהול ופיתוח בע"מ":
	לסיכום:
	אני מסכים כי מדובר בטענה משפטית שהיה ראוי להעלותה בפני ועדת ערר, אך מאחר שטענה זו הועלתה במסגרת השומות ובמסגרת הטענות המשפטיות שהובאו על ידי הצדדים בחוות דעת משפטיות מטעמם, אני סבור לאור כל האמור לעיל, כי בסמכות השמאי המכריע לעסוק ולדון בנקודות המשפטי...
	שיקום שכונות:
	שכונת רסקו, בה ממוקם הנכס הנדון, כלולה ברשימת שכונות שיקום (חברתי) משנת 1998 ועד היום, כך עפ"י אתר משרד הבינוי והשיכון.
	סעיף 19(ב)(1) לתוספת השלישית לחוק התו"ב קובע כי בישוב או בחלק ממנו שהממשלה הכריזה עליו כעל שכונות שיקום (כל עוד ההכרזה בתוקף), לא תחול חובת תשלום היטל השבחה.
	הפסיקה בעניין מימוש הפטור הלכה והתרחבה בשנים האחרונות ועדיין לא נאמרה המילה האחרונה מבחינה משפטית בעניין זה, שכן הסוגיה תלויה ועומדת לפתחו של בית המשפט העליון.
	בפסיקה המוכרת בעניין עמאש, מעודה, חלפון ועוד...מנסה הפסיקה לאבחן, מהו המקרה הנכון בו ניתן לממש את הפטור ולא לשלם היטל השבחה? האם רק במקרה של הרחבת דירה? האם רק במכר? האם בהריסה ובניה מחדש? ועוד ווריאציות...
	בהתאם לטענתה המשפטית של ב"כ המשיבה, עו"ד בירן, ככל שמתבוננים על הפרויקט כפינוי בינוי הרי שהוא מתאים לפסיקה בעניין "שרעבי", שגם שם דובר על הריסת מבנה קיים ובניית 3 יחידות תחתיו.
	בתאריך 06.01.2021 נתקבלה פסיקת בית המשפט המחוזי בתל אביב בעניין עמ"נ 13830-10-19 ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב נ' שרעבי ואח' ועמ"נ 13921-10-19 ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב נ' שושנה ואח'.
	בית המשפט קיבל את החלטת ועדת הערר לעניין הפטור מהיטל השבחה לפי סעיף 19(ב)(1) במקרקעין למגורים המצויים בשכונת שיקום בתקופת ההכרזה.
	אני מסכים כי מהותו של הפרויקט דנן הינו הריסה ובניה מחדש של דירות הממוקמות המתחם שהינו תחת הגדרה של "שכונת שיקום". אני גם מבין את ההקבלה אותה מייחסת ב"כ המבקשת בין עניין שרעבי שגם שם הורסים ובונים מחדש, אך ההשוואה בין שני המקרים שונה והקבלה בין שני המק...
	בעוד שבעניין שרעבי, פס"ד זה מתייחס למימוש פרטי של הריסה ובניית 3 יח"ד חדשות, ללא שינוי סביבתי כה מהותי וללא תכנית "התחדשות עירונית", התכנית הנדונה מתעתדת לחדש מתחם מגורים שלם, מתחם רסקו, להרוס את הבינוי הקיים ולבנות תחתיו דירות בהיקף של עד ל-פי 5 יחיד...
	למעשה, השכונה הקיימת בגינה הוכרזה שכונת שיקום בשנת 1998 (לפני 26 שנים) סיימה את חייה הכלכליים, ומתחלפת בפרויקט עצום מימדים.
	את הכפפה לשינוי פני השכונה הרים יזם שכל מטרתו היא רווח כלכלי וגבוה ככל הניתן. כמובן שאין כל פסול בכך ולהיפך, ניתן לראות גם ביזמים שמקצים משאבים כלכליים במקומות פחות יוקרתיים כחלוצים הגם שמטרתם הוא רווח. היזם, א.ת.ו.ס - ייזום ניהול ויעוץ התחדשות עירוני...
	אני סבור כי הפטור מתשלום היטל השבחה שניתן לבעלים פרטיים בשכונת שיקום מגלם את המאמץ הרב שיש לבעלים מן הישוב בייזום פרויקט קטן וכלכלי לצרכיו האישיים בלבד וגם זאת מבלי להתייחס למרקם המתחם בו הוא ממוקם ומבלי לתרום מעצמו לטובת הציבור. הפטור מהווה עבורו את ...
	מה שלא כך במתן פטור גורף במקרה זה בו אושרה תכנית "התחדשות עירונית". כאמור, התכלית כאן שונה לגמרי, למרות שבשוליה גם בעלי הנכסים נהנים, שהרי מישהו אחר עושה עבורם את העבודה.
	ביטול היטל השבחה במתחם זה של התחדשות עירונית יש בו משום עוול כלכלי לעירייה, שנמנעת ממנה הכנסה שמתבקשת לפיתוח ולהתחדשות של העיר שזהו עקרון יסוד בתשלום היטל השבחה, להגדיל את היצע הדירות, לאפשר לאוכלוסייה גדולה כמעט פי 5 להתגורר במקום, על כל המשתמע מכך.
	אציין, כי בשומה קודמת שערכתי במתחם הנדון ואליה הפנו שמאי המבקשת, מדובר בתכנית קודמת המתירה תוספת זכויות בניה (מחסן, תוספת שטח בקומת הכניסה, מרתף, הגדלת חדר יציאה לגג) ואינה תכנית פינוי בינוי. שם אכן קבעתי כי קיים פטור לשכונת שיקום שכן מדובר במימוש שעו...
	וכך, לו היה מתבקש לנצל זכויות בניה מתוקף תכניות קיימות, אזי מסקנתי היתה שיש להתחשב בפטור, שכן, זהו תכליתו.
	כפי שעולה מאתר הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, שיעור היטל ההשבחה בפרויקטים של פינוי בינוי בחדרה הינו 25%.
	לאור האמור, אני מקבל את עמדת המשיבה כי במקרה זה לא ניתן להחיל פטור מהיטל השבחה לשכונת שיקום.
	המצב הקודם:
	ניתוח נתוני השוואה:
	בניה רוויה:
	שמאי המשיבה קבעו שווי מ"ר בנוי בסך 16,700 ₪ על סמך ניתוח עסקאות מכר בדירות ישנות בבניינים ישנים בני 3-4 קומות, שאינן בתחום התכנית הנדונה.
	לא הובאו בחשבון עסקאות חריגות שנערכו לאחר הפקדת תכנית להתחדשות עירונית.
	נתוני ההשוואה שנערכו בגוש 10054 חלקות 160, 163, 166, 167 (העגור 11, העגור 5, החסידה 7 והחסידה 9), נערכו כשברקע ישנה תכנית פינוי בינוי בהכנה (התחדשות לב חדרה, תכנית מס' 302-0922633, שדיון בהפקדתה נערך ביום 22/02/2023).
	יצוין כי על חלקות אלו (האחרונות שצוינו) חלה גם תכנית 302-0583542, שחלה גם על הנכס הנדון במצב הקודם ומתירה, בין היתר, חדר יציאה לגג בשטח 40 מ"ר עיקרי.
	מכאן שנתונים אלו כוללים דירות דומות לדירה הנדונה, למעט גובה הבניינים, וכוללים פוטנציאל מסוים לפינוי בינוי, אותו יש לנטרל.
	נתוני ההשוואה מרחוב צפרה, נערכו בין נובמבר 2019 (תכנית בהכנה) דרך מרץ 2022 (תכנית מופקדת) ועד לדצמבר 2022 (תכנית מאושרת). עסקאות אלו לא הובאו על ידי המשיבה בחשבון. חלק מנתוני ההשוואה של שמאי המשיבה, הינם של דירות בקומה העליונה, בדומה לנכס הנדון.
	שמאי המבקשת ניתחו עסקאות מכר בדירות בעלות מאפיינים דומים, וקבעו שווי מ"ר בנוי בסך של 18,000 ₪ לבניה רוויה.
	בשומת ועדה שנערכה בגין מכר תת חלקה 76 במתחם הנדון, נקבע שווי דירה במצב הקודם בסך של 700,000 ₪ (משקף שווי מ"ר בנוי בסך של 15,555 ₪).
	לאור האמור לעיל אני סבור כי השווי הסביר למ"ר בנוי בנכס הנדון, ללא פוטנציאל, מגיע לכדי 16,500 ₪.
	בניה נמוכה:
	שמאי המשיבה קבעו שווי מ"ר בנוי בסך של 18,300 ₪, לפי חילוץ מדירות בבניה רוויה בשטח של 35 מ"ר. מתקבל פער של כ-10% מבניה רוויה.
	שמאי המבקשת קבעו שווי מ"ר בנוי בסך של 20,700 ₪, לפי התאמה במקדם 1.15 לשווי מ"ר בנוי בבניה רוויה.
	אני מקבל את הסברם של שמאי המשיבה לפער שבין בניה רוויה לבניה נמוכה, במקדם התאמה 1.1.
	לאור כך שווי מ"ר בנוי בבניה נמוכה יחושב לפי 18,150 ₪.
	שטחי הבניה הקיימים וסל הזכויות במצב הקודם:
	שטח בנוי קיים:
	אין מחלוקת מהותית על השטח הבנוי של הבניה הרוויה, כ-2,700 מ"ר. הפער בין הצדדים זניח.
	המחלוקת הינה על השטח הבנוי בבניה הנמוכה.
	שמאי המשיבה טוענים כי בהיעדר היתרי בניה, הסתמכו על תשריט בית משותף.
	שמאי המבקשת, לעומתם, הסתמכו על דו"ח לפרויקט פינוי בינוי מיום 15/11/2021 שנערך ע"י שמאית המחוז, עו"ד דגנית יצחקי-גולני, עבור לשכת התכנון "מחוז חיפה".
	שמאי המבקשת הסתמכו על "דו"ח היתכנות כלכלית מטעם שמאי התכנית/היזם", אשר לטענתם נבחן ע"י שמאית המחוז במסגרת תקן 21 שנערך לתכנית.
	כפי שעולה מדו"ח שמאית המחוז, השטח הבנוי עליו הסתמכה הינו "על בסיס הנתונים ששמאי התכנית  הביא בחשבון הנם לדירות תמורה על פי היתרי בניה שנבדקו":
	מתחת לטבלה נכתב כי "שטח דירות המפונים נלקח לפי שטחי היתרי הבנייה במתחם, אשר נבדקו בפעמים קודמות ע"י הח"מ - תקין".
	הוצגה בפניי חוות דעת מיום 11/01/2022 שנערכה ע"י השמאית גב' אילת אלזנר, ועניינה לבחון באם חוות הדעת של השמאים איציק רפאל וגיא אימבר מיום 29/11/2021, עבור בדיקה כלכלית לפרויקט הנדון, מטמיעה את ההערות של שמאית הועדה דגנית יצחקי-גולני במסמך שערכה מיום 15/...
	לאור האמור, ומאחר ששטחים אלו עמדו לבחינתם של שתי שמאיות המחוז, אני מקבל שטחים אלו כשטחים קיימים.
	לעניין שטחי החצר, אני מקבל את טענת שמאי המבקשת לכך שיש לחשב את שטחי החצרות של צמודי הקרקע.
	זכויות נוספות:
	תוספת שטח להרחבה עד 90 מ"ר בבניה הרוויה:
	על פי תקנון התכנית, בבניינים שלגביהם מסומנת בתשריט הרחבה מוצעת ניתן יהיה להוציא היתרים בתנאים.
	בתשריט תכנית חד/814/במ לא נמצא סימון להרחבה מוצעת בנכס הנדון.
	לאור כך, אני מקבל את טיעוני שמאי המשיבה ולא מביא בחשבון תוספת שטח.
	חדר יציאה לגג:
	הצדדים הביאו בחשבון זכויות לחדר יציאה לגג. אני חולק על כך, ואסביר:
	במצב הקודם, תכנית 302-0583542 מתירה בניית חדר יציאה לגג שלא יעלה על 40% משטח קומת הגג.
	בהתבסס על נסח המקרקעין, לא רשומות הערות הצמדה קניינית של הגגות לדירות. במתחם.
	מכאן, הרי שההיתכנות לניצול בניה כלשהי על הגג הינה נמוכה, שכן עבור השטח הנ"ל יש לבצע את ההתאמות הנדרשות הן מבחינה פיזית (ויתור על שטח בקומה העיקרית לטובת מדרגות, פריצת פתח בגג, פינוי מתקנים משטח הגג ועוד), והן מבחינה משפטית/קניינית.
	בהתאם להכרעתי מיום 14.04.2021 בחלקה הנדונה, לדירה מס' 12 בקומה השניה ברחוב צפרה 3, קבעתי כי בכדי לממש את תכניות המצב הקודם (תכנית חד/450/ה' שהתירה 15 מ"ר שטחי שירות ותכנית מס' 302-0583542), יש לבצע מספר פעולות, כגון הקניית בעלות מכלל בעלי הדירות, בדיק...
	לאחר שאלו יתבצעו יש לפתוח פתח בתקרה, לוותר על שטח של כ-5 מ"ר בדירת המגורים לטובת גרם מדרגות, בניית מדרגות, הכשרת הגג, בניית מעקה גבוה ממה שקיים, העתקת דודי שמש של יתר הדירות וביצוע איטום מחודש.
	כפי שעולה מסיור בסביבת הנכס הנדון, לא נמצא מימוש לתכנית זו או לקודמתה.
	בנוסף לאמור, מאחר שאנו בוחנים במקרה זה נתוני השוואה בדירות בבניינים דומים, כולל דירות הממוקמות בקומה האחרונה, ניתן להגיד שהשווי שנקבע מגלם היתכנות לחדר יציאה לגג, על כל המשתמע מכך.
	תמ"א 38:
	במצב קודם תמ"א 38 חיה, קיימת ומאושרת בסביבה. אין ספק כי רוכש זכויות פוטנציאלי, רואה לנגד עיניו את מימוש הזכויות כולל כל אופציה של מימוש.
	יחד עם זאת, מאחר שאנו בוחנים במקרה זה נתוני השוואה בדירות בבניינים דומים, ניתן להגיד שהשווי מגלם היתכנות לתמ"א 38.
	ככלל, פרויקט תמ"א 38 לתוספת בניה על הקיים אינו כלכלי במיקום זה. הדבר נכון כמובן וביתר שאת גם לפרויקט תמ"א 38 בהריסה ובניה מחדש במקום.
	ליזם אין מספיק זכויות כדי לקבל רווח יזמי המצדיק לגשת לפרויקט שכזה, בטח ובטח בשטחים אותם מציינים שמאי המבקשת שלכאורה היזם היה בונה עבור כל דירה ודירה מדירות הבעלים.
	עלויות ההקמה והחיזוק והתמורה אותה היזם מעניק לבעלים עולים על התמורה אותה אמור לקבל היזם ולכן אין היתכנות כלכלית לביצוע פרויקט שכזה בזכויות התמ"א. גם מבחינת הסכמת הדיירים לפרויקט מסוג תמ"א 38, נראה כי הבעלים בלשון המעטה לא יתאגדו לביצוע פרויקט מצומצם ב...
	גם לעניין פרויקט נרחב יותר כגון הפרויקט מושא השומה, כתב וציין שמאי המבקשת כי:
	"הפרויקט הזה מקודם כעשור. האוכלוסיה קשה מאוד. יותר מעשור עובדים על התב"ע הזו. יש להסתכל גם על הדרך שהיתה".
	שטחי ממ"ד במצב הקודם:
	זכויות אלו מגולמות בנתוני ההשוואה, שכן מדובר בנתוני השוואה בעלי מאפיינים דומים לנכס הנדון (מבנים ישנים ללא ממ"דים), ואין להביאן בחשבון בנוסף.
	כמו כן, זכויות אלה מגולמות למעשה בתמ"א 38 שתכליתה כוללת בניית ממ"דים, וזו לא הובאה בחשבון, כאמור.
	סיכום המצב הקודם:
	בהתאם לאמור לעיל, אין מקום להוספת זכויות שלא נוצלו/זכויות תמ"א 38/חדר יציאה לגג לשטח הנכס הנדון במצב הקודם.
	השווי למ"ר בנוי, כפי שנקבע לעיל לכל אחד מהיעודים, מגלם זכויות אלו, ככל שקיימות, בשטחי דירות ההשוואה הקיימים. לכן ההתייחסות תהיה לשטח הבינוי הקיים.
	להלן חישוב שווי המצב הקודם:
	מצב חדש:
	במצב החדש מדובר בשתי חלופות שומה, שההבדל ביניהן הינו ההתייחסות לפטור לשטחי הממ"ד.
	חלופה 1 - מימוש במכר, בה יחושבו שטחי הממ"ד במצב החדש .
	חלופה 2 - מימוש בהיתר, בה הובא בחשבון פטור לשטחי הממ"ד .
	ערכי השווי במצב החדש:
	שמאי המבקשת ניתחו עסקאות מכר של דירות חדשות בסביבה, לדירות בקומות שבין 1 ל-13.
	שמאי המשיבה ניתחו עסקאות מכר של דירות חדשות בסביבה, וכן התבססו על שומה מכרעת של השמאי אלי כהן במתחם התחדשות עירונית סמילנסקי, גו"ח 10036/345-348, שם קבע 3,600 ₪ למ"ר מבונה.
	נתוני ההשוואה הינם מדירות מגורים בבניינים בני 9 עד 25 קומות, בהם בין 36 ל-208 יח"ד.
	בהתאם לתשריט תכנית הבינוי המצורף לתב"ע הנדונה, במתחם מתוכננים שלושה מגדלים כדלהלן:
	שני מגדלים בני 26 קומות, בכל אחד 144 יח"ד, ובקומת הקרקע של אחד מהם מבנה ציבור (גן ילדים), ומגדל אחד בן 40 קומות כולל 5 קומות מסד המיועדות למסחר, תעסוקה ושב"צ.
	משכך, אני סבור כי חלק מנתוני ההשוואה שניתחו הצדדים, פחות רלוונטיים, ולכן ניתחתי את הנתונים מחדש, בהתייחס לכאלו שבמגדלים בני 25 קומות ומעלה, בהם בין 142 ל-208 יח"ד.
	נתוני ההשוואה כוללים דירות מגורים בנות 3-4-5 חדרים, בקומות שבין 1 ל-25. הובאו בחשבון מקדמי שוליות . לאור מגוון הקומות של נתוני ההשוואה לא חושבו מקדמי קומה, שכן מדובר בממוצע המגלם הכל:
	שיעור יזמות:
	בהתאם לתקן מס 21.1 שאושר ע"י מועצת שמאי המקרקעין ביום 01/06/2022, סעיף 5.15.1, שיעור הרווח היזמי במיזמים אלה נדרש להיות גבוה יותר לעומת בניה בקרקע פנויה, באותו מקום ובאותו זמן.
	בהתאם לפרק יח' לקווים המנחים, מינואר 2020, שיעור הרווח ליזם בבניה יזמית למגורים (צמודת קרקע או רוויה) הינו בין 15% ל-18%, כאשר שיעור זה מושפע ממספר גורמים, ביניהם גודל ומשך זמן הקמת המיזם, איתם גדלה החשיפה לסיכוני השוק, אופי הסביבה ורמת הפריפריאליות, ...
	בהערת ביניים מס' 17, נכתב כי "בסביבת מגורים מתהווה, שצביונה טרם עוצב, יכול להידרש גם שיעור רווח גבוה יותר".
	לאור האמור לעיל אני סבור כי שיעור הרווח היזמי במקרה זה הינו 18%, עליו לא חולקים הצדדים.
	עלות ההקמה:
	עלות הבניה שחישבו שמאי המשיבה, בין 9,300 ₪ ל-8,700 ₪. עלות הבניה שחישבו שמאי המבקשת הינה 11,000 ₪.
	במתחם הנדון מתוכננים שני מגדלים בני 26 קומות ומגדל בן 40 קומות, בו קומות המגורים בין קומות 5 ל-40. עלויות הקמה במתחם כזה מגיעות לפחות ל-10,500 ₪ למ"ר, כמוסבר להלן :
	ניתוח נתוני ההשוואה לפי שטחי דירות:
	ערכי שווי למסחר ולתעסוקה:
	בחנתי את נתוני ההשוואה של שמאי המשיבה לשימושי מסחר (7,500 ₪) ותעסוקה (2,800 ₪), ומצאתי אותם סבירים, אך מאחר שבשומה קודמת שנערכה לדירה במתחם, קיבלתי את השווי שקבעו שמאי המשיבה לשימושי מסחר בסך של 7,000 ₪, כשווי סביר למיקום, אאמץ אותו גם כאן.
	יוער כי במסגרת שימושי התעסוקה הותרו גם מעונות סטודנטים/דיור להשכרה/דיור מוגן.
	לפיכך יובאו בחשבון ערכי שווי כדלהלן:
	שווי למגורים דירות קטנות: 4,600 ₪ למ"ר מבונה
	שווי למגורים דירות גדולות: 4,000 ₪ למ"ר מבונה
	שווי לתעסוקה:   2,800 ₪ למ"ר מבונה
	שווי למסחר:   7,000 ₪ למ"ר מבונה
	חישוב שטחי הבניה במצב החדש:
	שטחי הממ"ד/ממ"ק:
	מטבלת השטחים בתקנון התכנית, עולה כי שטחי השירות כוללים את שטחי המיגון (הערה מס' (1) לטבלה). הנ"ל מצוין רק לגבי תא שטח 12, אך מבדיקת יחס שטחי השירות לשטחים העיקריים אני סבור כי ההערה רלוונטית גם לגבי שטחי השירות של תא שטח 11.
	כמו כן, בהערה א' לטבלת השטחים, נכתב כי "בבנייני מגורים בהם יינתן פתרון למרחב מוגן ע"י ממ"ק, תותר המרת שטחי ממ"ד, 12 מ"ר לכל יח"ד, משטח שירות לשטח עיקרי בנוסף לשטחים העיקריים המצויינים בטבלה".
	לעניין זה ישנה התייחסות בהסכם שנחתם בין המבקשת לבעלי הדירות, בפרק 4 "תמצית העסקה", ס.ק 4.1:
	"בתוך שטח כל דירת בעלים חדשה יהיה ממ"ד. במקרה בו היזם יחליט על חלופת ממ"ק (מרחב קומתי מוגן) לא ייגרע שטח הדירה משטחה לו היה נבנה בה ממ"ד".
	מכאן, שתיתכן תוספת שטח עיקרי ככל שיוחלט על הקמת ממ"קים.
	לפיכך - בחלופת המכר:
	לכאורה, ניתן לחשב שטחים נוספים לכל דירה על חשבון ממ"ד תחת הנחה כי ייבנו ממ"קים ולא ממ"דים בפרויקט. במקרה כזה הרי ששווי המצב החדש גדל באופן משמעותי.
	בכדי שלא לחייב את המבקשת בגין שטחים עיקריים נוספים תחת הנחה שייבנה ממ"ק ויומרו שטחי הממ"ד לשטחים עיקריים, אני סבור כי הדרך הנכונה הינה לחייב כעת בהתאם בעסקת מכר באופן רגיל ורציונלי, קרי, ממ"ד לכל דירה.
	לאור כך, אני סבור שניתן להגדיר את מימוש התכנית בדרך של מכר כ"מימוש חלקי".
	המימוש החלקי הינו שימוש רציונלי ורגיל כשלכל דירה ממ"ד. ככל ובשלב מאוחר יותר יבוקש להמיר שטחים, אמנם הועדה המקומית לא תוכל לחייב על המרת שטחים אלה בהליך של הקלה, אך תישמר לוועדה הזכות לטעון כי עתה המימוש הוא מימוש מלא לתכנית ובהתאם לעקרון רציפות המס, ז...
	חלופת היתר הבניה:
	בחלופה זו ישנה מחלוקת על הפטור בגין שטחי הממ"ד של היזם.
	לאחרונה, ביום 31.10.2024, התקבלה החלטת ועדת ערר בתיק רל/8014/0423 הוועדה המקומית לתכנון ובניה ראשון לציון נ' ראובן סרוגו חברה לבנייה בע"מ.
	הערר הוגש על שומה מכרעת של השמאית המכריעה גב' רמה מאור, שומה מיום 28.12.2022 בגו"ח 3925/219-220.
	בנכס המדובר, נחתם הסכם קומבינציה על תנאי בין בעלי הזכויות בחלקה לבין חברת ראובן סרוגו חברה לבניה בע"מ, כאשר התנאי הוא אישורה של תכנית איחוד וחלוקה שתקודם ע"י היזם.
	לב המחלוקת היה בשאלת המימוש בנסיבות המקרה - האם מדובר במימוש במכר או בהיתר, ובהתאם לכך חלות הפטור.
	ראשית, לעניין הסמכות השמאי המכריע בעניין זה, נקבע כדלהלן:
	לעניין מהות הערר, נקבע כי כאשר נחתם הסכם מותנה שנועד מלכתחילה להביא לידי הוצאת היתר בנייה ולהקמת ממ"דים לאותן דירות, הרי שיש לתת פטור.
	בענייננו -
	במתחם הנדון החלו בהחתמת בעלי הדירות על הסכם "פינוי בינוי" לפני אישור התכנית.
	התכנית הוגשה ע"י היזם.
	הסכם ה"פינוי בינוי" כולל שמונה תנאים מתלים. בדגש על התנאי השני והשביעי, לפיהם ללא אישור תכנית וללא הוצאת היתר בניה, הרי שאין כל מימוש.
	מכאן, שבחלופת ההיתר, ובהתבסס על ההחלטה בערר בעניין סרוגו שהובאה לעיל, יש לפטור את כלל הממ"דים של כל יחידות הדיור.
	שטחי ממ"ד למסחר ותעסוקה:
	בהתאם לאמור, אני סבור כי שטחי השירות למסחר, תעסוקה ושב"צ כוללים אף הם שטחי מיגון המזכים בפטור בהתאם לשטח המוגדר בתקנות.
	בתחשיב להלן המתייחס לחלופת היתר הבניה, נוכה שטח מיגון בשיעור 3% מהשטח העיקרי המבוקש לתעסוקה ו-2% מהשטח העיקרי המבוקש למסחר.
	שטחי מרפסות - שטח עיקרי:
	שטחי המרפסות המחושבים כשטח עיקרי לא הובאו בחשבון בשומות הצדדים, אך אני סבור כי יש להתחשב בהם.
	כפי שעולה מטבלת השטחים בתקנון התכנית, מצב מוצע - חלק ב' - הותרו שטחי מרפסות בנוסף לשטח העיקרי:
	בתא שטח 11:  שטח מרפסות לתעסוקה:  350 מ"ר
	שטח מרפסות למבני ציבור: 250 מ"ר (מרפסת או מרפסת גג)
	שטח מרפסות למגורים:  3,872 מ"ר.
	בתא שטח 12: שטח מרפסות למגורים:  4,608 מ"ר (לא כולל מרפסות גג).
	עפ"י התקנות, מותר שטח מרפסת של 12 מ"ר ליח"ד, סה"כ 2,904 מ"ר לתא שטח 11, ו-3,456 מ"ר לתא שטח 12.
	מכאן, שישנו שטח מרפסות מגורים עודף (מעבר לתקנות) שיש לחשבו כחלק מהשטחים העיקריים: 968 מ"ר בתא שטח 11, ו-1,152 מ"ר בתא שטח 12.
	שטחי המרפסות למגורים ולתעסוקה חושבו במקדם 0.5.
	שטחי המרפסות מבני הציבור לא הובאו בחשבון.
	בחלופת היתר הבניה מבוקש שטח מרפסות עיקרי של 8,953.89 מ"ר. משטח זה הופחת שטח של 6,360 מ"ר (משקף 12 מ"ר ליח"ד * 530 יח"ד). נותר לחיוב שטח מרפסות של 2,593.89 מ"ר שיחושב במקדם 0.5.
	ניוד שטחי תעסוקה למגורים:
	שטחי התעסוקה יכולים להתאים לשימושים כגון מעונות סטודנטים/ דיור להשכרה/ דיור מוגן.
	על פי התכנית, יותר ניוד של עד 20% בין השימושים השונים בכל תא שטח, הן בשטחים העיקריים והן בשטחי השירות.
	שמאי המבקשת טוענים כי אין ודאות בניוד.
	אני סבור כי אמנם ישנו אי ודאות באם זכויות אלו ינוידו, אך האפשרות לכך קיימת בתב"ע, והיזם יוכל לבחור בהמשך הדרך באם לנצל זאת. לכשיבקש לנצל ניוד זה, לא ייתכן שלא יידרש לתשלום היטל השבחה, שכן שטחי המגורים שווים יותר משטחי התעסוקה.
	משכך אני סבור, כי בחלופת המכר יש לראות את הזכויות שניתן לנייד כזכויות במימוש חלקי, כפי שהובא לעיל בעניין אפשרות המרת שטחי ממ"דים לשטח עיקרי.
	אם וכאשר יתבקש ניוד זכויות אלו לשטחים יקרים יותר מחלוקת הזכויות הקיימת, למשל ממשרדים/תעסוקה למגורים, הועדה המקומית תוכל לטעון שאותו מימוש מבוקש הינו מימוש מלא וניתן יהיה לדרוש תשלום היטל השבחה בהתאם לשימוש המבוקש.
	בחלופת ההיתר לא נראה כי התבקש ניוד שטח.
	להלן סיכום השטחים שיובאו בחשבון, עפ"י התב"ע:
	תא שטח 11:
	תא שטח 12:
	עלויות הריסה:
	לצורך מימוש התכנית יש צורך בהריסת הבינוי הקיים, כתנאי הכרחי למימוש. הבינוי הקיים שייך לבעלים ולא ליזם אשר עליו מושתות אגרות הבניה.
	אינני מקבל את טענת שמאי המשיבה לפיה עלויות ההריסה מתקזזות אל מול אגרות הבניה.
	לצורך מימוש התכנית יש צורך בהריסת הבינוי הקיים, כתנאי הכרחי למימוש. הבינוי הקיים שייך לבעלים ולא ליזם אשר עליו מושתות אגרות הבניה.
	אי ניכוי עלויות ההריסה יביאו למצב בו ההיטל חל גם על עלויות אלו.
	בעניין זה אני מפנה לפסיקת בית המשפט המחוזי בפס"ד אשדר  מיום 26.08.2021 כדלהלן:
	לאור האמור, אני מקבל את טענת שמאי המבקשים כי יש להביא בחשבון בשווי המצב החדש את עלויות ההריסה הנדרשות לצורך מימוש פרויקט פינוי בינוי.
	בהתאמה למועד הקובע משומות שערכתי במתחמי פינוי בינוי שונים, אני סבור כי עלות ההריסה הסבירה הינה 350 ₪ למ"ר, ובסה"כ ל-5,142 מ"ר   = 1,800,000 ₪, במעוגל.
	עלויות מטלה ציבורית - הקמת מבני ציבור:
	שמאי המשיבה חישבו את עלות המטלות הציבוריות בהתאם לבינוי שטח של 1,000 מ"ר + 4 מקומות חניה תת קרקעיים, בסך של 6,790,000 ₪.
	על סכום זה נוסף מע"מ בשיעור 17%, בהתאם לפסיקת העליון , לפיה "יזם הנושא בעלות הקמת שטחי הציבור אינו זכאי להתקזז במע"מ ולכן, יש להביא בחשבון עלות בניה כולל מרכיב המע"מ".
	שמאי המבקשת טוענים כי יש להביא בחשבון בנוסף לעלויות מבנה הציבור והחניה, גם הקמת כיכר עירונית / שצ"פ, וכן פיצוי בגין הריסת מקלט בבעלות העירייה.
	בנסח רישום המקרקעין אין אזכור למקלט זה, המוגדר בשומת המשיבה "מבנה 11".
	ככל שהוא אכן בבעלות העירייה, כפי הנטען בשומת המבקשת, אני סבור כי אין מקום לפיצוי, שכן מדובר בנכס שבבעלות העירייה ולא בעלי הקרקע, וכי במקומו ייבנו שטחי ציבור אחרים.
	לעניין הכיכר/שצ"פ, לא הוכח כי מדובר במטלה ציבורית שחלה ע"ח היזם, ולכן עלות זו לא תובא בחשבון כהוצאה המזכה או המקוזזת מההשבחה.
	לעניין מקומות החניה מתחת לשצ"פ, אני מקבל את טענת שמאי המשיבה, שכן החלופה לחניות אלו הינה הקמת קומת מרתף נוספת או תשלום כופר חניה (בו אמנם משלמים פחות אך לא מקבלים מקומות חניה). כך שהיזם למעשה חסך עלויות חפירה ובניה, ובמקום זאת מקבל חניות שיש לשלם עבור...
	לאור האמור, אני מקבל את עלות המטלה הציבורית שחישבו שמאי המשיבה בסך של 7,944,300 ₪, כולל מע"מ.
	מי תהום:
	נושא מי התהום לא מצוין בתב"ע.
	יוער כי על פי אתר GovMap רוב שטח המדינה, במחציתה המערבית, הינו כזה.
	ככל שקיימת בעיה מעין זו, הרי שהיא מגולמת בעסקאות ההשוואה המבוססות על מגדלי מגורים דומים בסביבת הנכס הנדון.
	לאור כך, לא יובא זיכוי או קיזוז של המפגע הנטען.
	חיפוי חוץ:
	נושא העיצוב קיים בכל התכניות, בין אם בדרישה להגשת תכנית עיצוב לאישור מהנדס העיר, ובין אם בדרישה לעמידה בהנחיות המרחביות התקפות נכון למועד הוצאת היתר הבניה, כך שנתוני ההשוואה שנותחו מגלמים חיפוי רטוב אף הם.
	חיפוי רטוב, קרי טיח, כפי שסבור שמאי המבקשת שניתן היה ליישם במבנה גבוה/מגדל, אינו תואם לאמור בהנחיות המרחביות. עפ"י ההנחיות, חיפוי טיח יחול בבניה צמודת קרקע, בניה רוויה נמוכה, מבני ציבור קטנים, ובמבנים אחרים יותר שילוב טיח שלא יעלה על 30% ממעטפת המבנה....
	מכאן, שטיח רטוב כלל אינו מאושר לבניית מבנים גבוהים/מגדלים, בהם החיפוי הינו אבן נסורה, קרי חיפוי יבש, אשר לצד חסרון העלות, יש לו יתרונות כגון חסכון בעלויות קירור וחימום.
	לא סביר בעיני שהיזם יבחן את עלויות העיצוב שלו, שלא בהתאם להנחיות המרחביות, מה גם שלא נתקלתי בפרויקטים של רבי קומות לפחות 10 שנים, בהמעטה, בהם בוצע חיפוי רטוב.
	היזם יודע כי עליו לעמוד בתנאי ההנחיות המרחביות ולעבור את אישור מהנדס העיר, ואין בסיס להנחתו כי יוכל ליישם חיפוי רטוב.
	משכך, אני סבור כי אין מקום להפחתה בגין רכיב זה.
	שימוש ביניים:
	בדומה למספר שומות מכריעות שערכתי במתחמי פינוי בינוי במקומות שונים, אצטט כדלהלן:
	דמי שכירות - שימוש ביניים בתקופת הדחיה:
	אני מפנה לפסק הדין עמ"נ 55750-12-21 וועדה מקומית לתכנון ובניה - גבעתיים נ' טבנצ'יק אבריל מיום 18.01.2023 העוסק במרכיב שימוש ביניים בדירה קיימת, וזאת בדומה למקרה כאן, ומצאתי לנכון להביא את הדברים כלשונם, כפי שנרשמו בפסק הדין:
	לאחר הבאת הדברים, אנסה להסביר את הגיונם המשפטי של הדברים ושילובם בפרקטיקה השמאית.
	מערכת הזמנים בפרויקט פינוי בינוי מחולקת, למעשה, לשתי תקופות אליהן יש להתייחס:
	תקופה ראשונה
	לאחר חישוב כלל המקרקעין במצב החדש, נכון ליום אישור התכנית ובערכים הזמינים לאותו מועד, אנחנו כשמאים אומדים את הזמן בו תהיה התכנית ברת ביצוע בפועל וזו התקופה הראשונה.
	כמעט ללא יוצא מן הכלל שמאים מעריכים תקופת דחיה הנעה בין 5-12 שנים. הסיבה לקביעה השמאית/כלכלית בדחיה נעוצה בעובדה ובידיעה כי יש צורך לגבש הסכמות של כלל הבעלים, יש צורך לחפש ולקבוע את זהותו של היזם, לא פעם התכנית לא מתירה הוצאת היתרי בניה מכוחה, תשתיות ...
	תקופה שניה
	התקופה השניה מתחילה מרגע בו כל המגבלות הוסרו, נבחר יזם, נחתמו חוזים בין היזם לבעלים והתקבל היתר בניה התואם לתכנית המפורטת. בשלב זה בדרך כלל, היזם חייב לפנות את הדיירים, להרוס את הבינוי הקיים שהיה בנייני הבעלים ולהתחיל בבנייה בהתאם להיתרי הבניה שקיבל ו...
	התקופה השניה מאופיינת באופן ברור וודאי בפינוי הדיירים וכאן קיימות השלכות למרכיב דמי השכירות המגיעים לדיירים בהתאם לתנאי ההסכם עם היזם.
	הפרקטיקה השמאית היא להתייחס לתקופה הראשונה, כלומר, לזמן בו תהיה התכנית ברת יישום ביצועי. הקרקע נאמדת, כאמור, ליום אישור התכנית בדחיה למספר שנים בהתאם לשיקול דעת השמאי לאחר ששקל את מורכבות הפרויקט, מגבלותיו ותנאיו.
	לאור כך, אין זה משנה מהו משך הזמן לתקופה השניה ומשום כך, גם אין הבדל אם מדובר בפרויקט מסוג פינוי בינוי או בפרויקט מסוג של בינוי פינוי. המקרה בעניין טבצ'ניק ברחוב ההסתדרות 4 הוא דוגמה לפרויקט בינוי פינוי. כלומר, הבעלים נותרים בדירותיהם ואינם יוצאים לשכ...
	לאור ההסבר דלעיל, מובנת התייחסות כב' השופט ה. קירש להחלטת ועדת הערר והפוטרת אותו מלדון בעניין שאינו רלוונטי. :
	להבנתי, הפסיקה העקרונית של בית המשפט מתייחסת לתקופה הראשונה בה קיימת הפרקטיקה של דחיה והדיוק המשפטי ממוקד בגורם אחר, הוא גורם דמי השימוש לאורך תקופת הדחיה.
	כך, או כך, מסביר בית המשפט כי דמי השימוש כלולים בשווי הדירה בשני המצבים ואני סבור שיש לקבל מבחינה שמאית קביעה זו.
	לחילופין, גם אם הקביעה איננה נכונה או איננה מוסכמת, מציב בית המשפט בעניין טבצ'ניק את תבנית הפסיקה בעניין סונה אברמוביץ בפסיקתו של כב' השופט פוגלמן. הרציונל בציטוט עקרון משפטי זה הוא, כי גם אם אנחנו כשמאים מעריכים הנאות עתידיות כשווי של נכס, עדיין צריכ...
	אם התשובה היא: "הערכת שווי שוק" גריידא, יתכן שנכון לקחת בחשבון גם את השווי העתידי הדחוי אותו מעריך השמאי ובתוספת ההנאה מדמי שימוש לאורך אותה תקופה.
	אך, אם התשובה היא שההערכה היא שווי מצב חדש אל מול שווי מצב קודם בפרקטיקה של חישוב היטל השבחה, בית המשפט קבע שהשווי החדש יכול להיות מושפע ישירות מהשינוי אותו שינתה התכנית במצב החדש אה ותו לא!
	לכן, מרכיב היוון דמי השכירות לאורך תקופת הדחיה, לא יובא בחשבון שכן, הוא איננו מרכיב הנובע ישירות מהשינוי התכנוני שרק בגינו ניתן לחשב השבחה בגדר של "עליית שווים של מקרקעין, כאמור בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.
	לסיכום הנלמד מפסיקת בית המשפט בעניין זה הוא, כי לעניין חישוב ההשבחה אין להביא בחשבון בשווי המצב החדש את מרכיב "שימוש הביניים" בדירה הקיימת. אני רואה את רלוונטיות הפסיקה כמתאימה גם במקרה הנדון.
	לאור האמור לעיל לא אביא בחשבון את שווי שימוש הביניים בקביעת שווי המצב החדש.
	למרות האמור ובהתחשב בבקשת הצדדים, בדקתי את תחשיב שימוש הביניים שנערך על יד שמאי המשיבה והגעתי למסקנה כי הוא סביר, גם מבחינת משך הדחיה.
	לאור כך בתחשיב חילופי הכולל שימוש ביניים אביא בחשבון סך של 7,139,359 ₪ (מצ"ב כנספח 2).
	עוד אציין כי ההחלטה להיענות לדרישת הצדדים לעניין זה נכונה אף מתוקף החלטת ביניים של ועדת ערר המחוזית - מחוז ת"א שניתנה לאחרונה בתאריך 08.12.2024 בעניין "מתחם הצעירים" ברמת השרון
	להלן עיקרי ההחלטה שם:
	"התחשבות/אי התחשבות בתועלת הכלכלית הנובעת משימוש בתקופת הביניים.
	35.   לעניין טיעון העוררים בעניין תקופת הביניים, כידוע ניתן פסק דינו של בית המשפט לעניינים מנהליים בעניין "טבצ'ניק" (ציטוט מפסה"ד - ב.ק.) .....
	36. הנה כי כן, בהתאם לפסק הדין בעניין "טבצניק" נקבע, כי אין להביא בחשבון את. דמי השימוש בתקופת הביניים מתוך נקודת מוצא, כי גם אם מדובר בתועלת כלכלית היא לא נוצרה בתכנית המשביחה, ולכל היותר היא מותרת בשני מצבי התכנון ועל כן אינה משפיע על גובה ההשבחה.
	37. יתרה מזאת, לאחרונה ניתנה החלטת ועדת הערר בעניין תא 82112/0621 יחד תא 82115/0621 נועה לב נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה תל אביב (נבו 20.5.2024 ) להלן "נועה לב" בראשותה של כב' היו"ר סילביה רביד בעניין מתחם של פינוי - בינוי דפנה ארלוזורוב נמיר תל אביב...
	ערים, אנו לעמדת המיעוט שהובעה על ידי חבר הועדה שמאי המקרקעין אור לוי מההיבט הכלכלי שמאי לפיה, אי הבאה בחשבון את דמי השכירות בתקופת הביניים אינה משקפת את כלל ההנאות וכלל השווי הנובע ממכלול הגורמים התורמים לשווי הנכס במצב חדש, ולכן לעמדתו היה מקום להבי...
	כך גם ננהג אנו.
	38. נציין כי כעולה מעמדת הועדה המקומית המנסה לאבחן את עניין "טבצ'ניק".
	לעניינינו ייתכן ויבוא מאן דהוא ויטען כי עניין "נועה לב" כביכול במהותו דומה יותר לעניינינו, באשר בשני המקרים מדובר בפרויקט התחדשות עירונית של הריסה ובניה ומחדש כאשר הבעלים יכולים להמשיך להתגורר בדירה או להשכירה עד להריסתה, ואילו בעניין "טבצ'ניק" גם דו...
	דא עקא, איננו סבורים כי הבדל זה בהכרח מצדיק תוצאה משפטית שונה. מכל מקום, ובצניעות הראויה הואיל וניתן פסק הדין בעניין "טבצ'ניק" ובהתאם לעקרון כיבוד ערכאות, וכן עמדת המיעוט שהובעה בעניין "נועה לב" המצוי בעת זו בפני בית המשפט המחוזי בתל אביב, מן הראוי ש...
	39. אשר על כן אנו מורות לשמאי המייעץ בשלב זה לערוך תחשיב השבחה בשתי חלופות: האחת, מבלי להביא בחשבון את דמי השימוש בתקופת הביניים, והשניה שמביאה בחשבון את דמי השימוש בתקופת הביניים בכפוף להפחתות הנדרשות". (ההדגשה בקו אינה במקור - ב.ק)
	עירוב שימושים והפחתה בגין מיקום מבני ציבור:
	נתוני ההשוואה, הן עסקאות ההשוואה שהציגו שמאי המשיבה והן עסקת המכר אחת שנערכה במתחם לאחר אישור התכנית, מגלמים את מכלול תכנית ההתחדשות העירונית, ובכלל זה עירוב שימושי תעסוקה, מסחר וקירבה למבני ציבור, על יתרונותיהם וחסרונותיהם.
	מכאן שאין מקום להפחתה מההשבחה בגין עירוב שימושים ו/או קירבה למבני ציבור.
	דחיה:
	שמאי המבקשת טוענים לדחיות מטעמים שונים. להלן התייחסותי כמפורט להלן:
	דחיה למימוש התכנית:
	שלבי התקדמות התכנית:
	קבלת התכנית:    10/09/2020
	הפקדת התכנית:    14/02/2022
	דיון בהתנגדויות:    01/06/2022
	אישור התכנית:    12/07/2022
	חתימה על הסכם פינוי בינוי (משוער ): 06/07/2022
	במקרה הנדון מדובר בתכנית מפורטת מכוחה ניתן להוציא היתרי בניה, ללא המתנה לתכנית הקצאה ואיזון.
	התכנית הוגשה ביוזמה פרטית ע"י יזם, א.ת.ו.ס - ייזום ניהול וייעוץ התחדשות עירונית בע"מ, ואושרה כאמור בתוך שנתיים. אין ספק כי במהלך זמן זה החלו יזם התכנית/ המבקשת בהגשת הצעות לבעלי הדירות במתחם, עד אשר הוגש לחתימתם הסכם פינוי בינוי.
	הסכם הפינוי בינוי שהוצג בפניי לא נושא כל תאריך, אך על נסח רישום מקרקעין, המצורף כנספח להסכם, מצוין התאריך 06.07.2022.
	מועד זה הינו שבוע לפני פרסום התכנית ברשומות, 12.07.2022 ושלושה שבועות לפני מועד הקובע. מכאן שבמועד הקובע כבר היה יזם עם הסכם פינוי בינוי עליו החלו להחתים ותב"ע מופקדת שהגיש היזם.
	לפיכך, בקביעת משך הדחיה יש להביא בחשבון את השתלשלות הקשר בין היזם לבין הבעלים, וביחס לסטטוס התב"ע.
	לא ידוע מה סדר החתימות ומתי בדיוק חתמו הבעלים הראשונים, ביחס למועד הקובע, אך אני מניח כי הקשר בין בעלי הדירות ליזם נוצר מספר שנים קודם לכן, עוד לפני הגשת התכנית. (לפי שמאי המבקשת מדובר בתקופה של עשור).
	מעיון בהסכם פינוי בינוי ובתנאים המתלים, עולה כי הציפיות לאישור התכנית היו עד 36 חודשים מיום החתימה.
	הציפייה להוצאת היתר בניה ראשון היתה תוך 30 חודשים ממועד אישור התב"ע.
	כידוע, התב"ע אושרה כשבוע לאחר התחלת החתימות על ההסכם.
	כמו כן, עסקאות המכר שנותחו לעיל נערכו בחלקות בהן אושרו תכניות התחדשות עירונית.
	חלקה 345 בגוש 10036 - מתחם סמילנסקי - עסקאות בין ינואר ליולי 2022. במתחם אושרה תכנית התחדשות עירונית בספטמבר 2021, והיתר הריסה הוצא באוגוסט 2022.  עסקאות המכר מגלמות דחיה קצרה עד למימוש בהיתר, שכן סביר במקרה זה שהסכם פינוי הבינוי כבר היה חתום בשלבים מ...
	חלקה 100 בגוש 10036 - מתחם הרברט סמואל - עסקאות בין ינואר ליולי 2022. בחלקה אושרה תכנית התחדשות עירונית חד/1212 בשנת 2007. עסקאות המכר הן לדירות בנויות.
	יוער כי מתחם סמילנסקי קיבל היתר הריסה ביום 02/11/2022, כך שכמחצית מנתוני ההשוואה נערכו לפני ההריסה ולכן מגלמים דחיה קטנה.
	נתוני ההשוואה ממתחם הרברט סמואל מצויים בבניה. המתחם קיבל היתר הריסה ב-12/12/2021. נתוני ההשוואה הינם לאחר ממועד זה.
	לאור האמור אני סבור כי משך הדחיה שיש לחשב למימוש התכנית עד לשלב קבלת היתר בניה, כולל אישור תכנית עיצוב, נכון למה שהיה ידוע במועד הקובע, כלומר, כשהתכנית כבר אושרה כשברקע מתבצעת החתמת בעלי דירות על הסכם "פינוי בינוי", ובהתאם להתקדמות פרויקטים דומים בעיר...
	שיעור ההיוון יחושב לפי 6%, בדומה לשומות מכרעות אחרות שערכתי למתחמי פינוי בינוי. תקופת הדחיה ומאפייני נתוני ההשוואה מגלמים את כלל הסיכונים ואין מקום לשיעור היוון גבוה יותר.
	דחיה לביצוע לאחר אישור התכנית:
	אני סבור כי אין מקום לדחיה לרכיב זה. הדחיה שחושבה לעיל הינה עד למועד מתן היתר.
	חובת הכנת תכנית עיצוב:
	אני סבור כי אין מקום לדחיה/הפחתה לרכיב זה. הדחיה שחושבה לעיל הינה עד למועד מתן היתר וכוללת את כל השלבים עד לקבלתו.
	דחיה להיתר:
	אני סבור כי אין מקום לדחיה לרכיב זה. הדחיה שחושבה לעיל הינה עד למועד מתן היתר.
	דחיה עד להרחבת מט"ש חדרה:
	שדרוג המט"ש נדרש בתב"ע בשל תוספת יח"ד משמעותית למתחם.
	הודעה על אישור המימון להרחבת מט"ש חדרה, פורסמה בעיתונות ביום 01/06/2021.
	אני סבור כי משך ביצוע העבודות כפי שטוענים שמאי המבקשים, חופף את תקופת הדחיה עד להוצאת היתר בניה בפרויקט.
	בתכניות שאושרו בנתוני ההשוואה, אין התניות בגין מט"ש.
	לאור האמור, לא תחושב הפחתה.
	היתכנות מימוש הפרויקט:
	כאמור לעיל, קצת לפני פרסום התכנית ברשומות, כבר החלו בהחתמה על הסכם פינוי בינוי.
	לאור האמור לעיל בעניין התנאים המתלים להסכם פינוי הבינוי, אני סבור כי ישנה היתכנות גבוהה לפרויקט.
	אינני מוצא מקום לחישוב מקדם היתכנות במקרה זה.
	לעניין ההיתר שניתן - ביום 28.12.2023 אושר היתר להריסה ודיפון. מדובר על כשנה וחצי לאחר המועד הקובע בו אושרה התכנית. מועד מתן ההיתר לא היה ידוע במועד הקובע.
	לפיכך, אין לכך כל השפעה שכן את אומדן ההשבחה יש להעריך נכון למה שהיה ידוע במועד הקובע.
	מושע / דייר סרבן:
	אני סבור כי רכיב המושע משוקלל ברכיב הדחיה, שמביא בחשבון את מכלול ההיבטים התכנוניים, המשפטיים והקנייניים, זאת בהנחה שהיבטים אלו קיימים גם במתחמי בינוי אחרים.
	צפיפות:
	נתוני ההשוואה שניתחתי הינם ממתחמים בהם חלה תכנית התחדשות עירונית, והצפיפות בהם דומה. על כן ערכי השווי מגלמים צפיפות זו, ואין מקום להפחתה נוספת.
	חלק יחסי:
	הצדדים חישבו את החלק היחסי בשווי הזכויות לפי החלק היחסי ברכוש המשותף המיוחס לנכס הנדון, התואם לטבלת איזון והקצאות.
	שיעור החבות:
	גם בנושא זה הלוא שמדובר בסוגיה משפטית.
	ביום 29.12.2024 עדכנו אותי שמאי המבקשת בעניין דרישת תשלום מעודכנת מיום 05.12.2024 שנשלחה בתיק אחר שנמצא אצלי, בגין מכר תת חלקה 76, לפיה בהתאם למדיניות המחלקה בעקבות הפסיקות האחרונות של ועדות ערר, לפיהן אין שוני בין מכר להיתר בשיעור ההיטל (25%) במתחמי ...

	הנ"ל תואם להחלטת ועדת ערר מיום 08.08.2024 בתיק נע/8001/0124 תירוש נ.ע התחדשות עירונית בע"מ נ' הועדה המקומית לתכו"ב נוף הגליל, וכן תואם שומה מכרעת (תיקון שומה) של השמאי עו"ד שלומי יפה מיום 08.08.2024 בגו"ח 10919/6 רחוב לוץ שרל 28 בחיפה.
	לאור האמור המחלוקת מתאיינת.
	שיעור היטל ההשבחה המופחת, קרי 25%, יחושב בהתייחס לכלל השימושים שהותרו במסגרת התכנית האמורה.
	שווי הנכס בגישת חישוב החלק היחסי בזכויות, ותחשיב ההשבחה:
	השווי חושב לפי "השיטה הכלכלית" בה מחושבות כלל הזכויות בפרויקט.
	שיטה זו מקובלת בפסיקה ובשורת החלטות של וועדות הערר השונות, והבולטת ביניהן. בשיטה זו נקט בית המשפט המחוזי בעניין "אשדר" ובה העדפת יישום "השיטה הכלכלית" בפרויקט פינוי בינוי (אך בלי לפסול לחלוטין את גישת ההשוואה הישירה) והחלטת ועדת הערר מחוז תל אביב שנית...
	שווי הנכס במצב החדש בחלופת מכר, ללא שימוש ביניים:
	סיכום היטל ההשבחה בחלופת מכר:
	מסך ההשבחה הנ"ל יש לנטרל מימושים, ככל שהיו. ראה חלוקה מטה.
	חלופת היתר בניה:
	בחלופת היתר בניה הובאו בחשבון שטחי הבניה המבוקשים בתכנית ההגשה.
	לעניין פטור מהיטל השבחה בגין שטחי הממ"ד, ראה הכרעתי מעלה.
	הובא בחשבון כי מתוכננות 159 יח"ד קטנות בנות 3 חדרים, חושבו לפי 80 מ"ר עיקרי שהופחת מסה"כ השטח העיקרי המבוקש למגורים.
	הובא בחשבון שטח עיקרי למועדון דיירים בכל אחד מהבניינים. שטח זה הופחת מסה"כ השטח העיקרי המבוקש למגורים.
	הובאו בחשבון שטחי ממ"ד שנכללים בשטח העיקרי, כ-204.87 מ"ר.
	הובאו בחשבון שטחי מרפסות שתחת הכותרת לחישוב שטחים כשטח עיקרי, מעבר לשטח המותר בתקנות שהינו מגולם בשווי למגורים.
	הובא בחשבון כי השטח למבני ציבור המבוקש, מנצל כ-75% מהשטח המותר בתב"ע, ובהתאם חושבו עלויות המטלה הציבורית במקדם 0.75.
	הובא בחשבון שמבוקש שטח תעסוקה ושטח מסחר נמוכים במעט מהמותר בתב"ע.
	שווי הנכס במצב החדש בחלופת היתר בניה ללא שימוש ביניים:
	סיכום ההשבחה בחלופת היתר הבניה:
	מסך ההשבחה הנ"ל יש לנטרל מימושים, ככל שהיו. ראה חלוקה מטה.
	דירות קק"ל ועמידר:
	שמאי המבקשת טוענים כי יש לפטור את תתי החלקות של עמידר ושל קק"ל.
	לטענת ב"כ המבקשת, הדירות האלה צריכות לצאת מהתחשיב כי לפי ס' 21 לתוספת השלישית, והמדינה תצטרך לשלם חלף היטל השבחה.
	שמאי המשיבה טוענים כי עמידר יקבלו דירה במתחם.
	מדובר ב-8 יח"ד:
	בעלות קק"ל: תתי חלקות 27, 30, 32, 34.
	בעלות עמידר: תתי חלקות 56, 75, 80, 87.
	ככלל, אין בידי ידיעה או אסמכתא או חוזה מייצג עם רמ"י / עמידר / מדינת ישראל או כל גוף ממשלתי אחר בקשר למדיניות תשלומי היטל השבחה בפרויקט פינוי בינוי בו קיים נכס של כל אחד מהגופים הנ"ל.
	יחד עם זאת, לאחר בדיקה קצרה עם רשות מקרקעי ישראל (רמ"י), עולה כי חלף היטל השבחה אינו מעניינה של תכנית פינוי בינוי, ורמ"י איננה משתתפת כלל בהיטל השבחה בעניין זה. החוכר שחוכר את הדירה מרמ"י הוא זה שאמור לשאת בעלויות.
	מימושים קודמים:
	שמאי המבקשת טוען כי יש לנכות מימושים קודמים בתתי החלקות 57, 90, 40, 71, 76.
	ממאגר העסקאות של מס שבח עולה כדלהלן:
	העסקאות בתתי חלקות 57, 90, 40 נערכו בחודשים נובמבר - דצמבר 2022, בתמורה נמוכה וחריגה בהתחשב בכך שהתכנית כבר אושרה - תת"ח 90 נמכרה תמורת 643,200 ₪, תת"ח 57 נמכרה תמורת 268,800 ₪ ותת"ח 40 נמכרה בחלק של 1/4 תמורת 170,000 ₪. לא הוצגו בפניי חוזי מכר שלהם.
	העסקה בתת"ח 71 נערכה ביוני 2023 תמורת 585,442 ₪. גם זו תמורה נמוכה וחריגה, כשליש התמורה עבור תת"ח 76 שנערכה לפניה.
	העסקה בתת"ח 76 נערכה בפברואר 2023 תמורת 1,520,000 ₪ ומוכרת לי מתוקף מינוי מס' 859-2024.
	כל תתי החלקות שצוינו לעיל הינן בבעלות פרטית.
	לאור כך אני אערוך את שומתי לכלל המתחם, ואציג את החלק היחסי של כל אחת מתתי החלקות שבמתחם.
	הוועדה תבחן את המימושים שהיו במתחם, ותקבע באם מדובר במימוש מלא במכר, ובאם שולם היטל ההשבחה.


	12. עקרונות גורמים ושיקולים
	12.1. עפ"י התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965, ההשבחה הינה "עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג". לפיכך, כדי לבודד את מרכיב ההשבחה, יש להפחית את שווי המקרקעין עפ"י המצב התכנוני הקודם משווי המקרקעין עפ"י המצב ...
	12.2. ההערכה בוצעה בהתאם לפס"ד שהתקבל בבית המשפט העליון לעניין שיטת חישוב ההשבחה בנכס בו אושרו רצף תכניות בזו אחר זו ללא ששולם היטל השבחה בגינן.
	ההלכה שנקבעה הינה שיטת "המדרגות" הידועה כ"הלכת פמיני".
	12.3. המימוש המבוקש הינו בגין בקשה למידע מוקדם (פרה רולינג) - למכר ולהיתר בניה.
	12.4. הובא בחשבון מיקום הנכס בחלקה והתכניות החלות עליה כמו גם הרקע התכנוני.
	12.5. הובאו בחשבון נתוניהן הפיזיים של החלקות, הבנוי עליהן, אפיוני הסביבה ורמת הפיתוח.
	12.6. המועד הקובע להערכה הינו מועד פרסום אישור התכנית ברשומות + 15 יום כחוק.
	12.7. הזכויות הוערכו כפנויות ונקיות מכל חוב או שיעבוד וכמצויות בבעלות מלאה או בחכירה מהוונת.

	13. השומה
	סיכום היטל ההשבחה בחלופת מכר:
	סיכום ההשבחה בחלופת היתר הבניה:
	מימוש במכר:
	מסך ההשבחה הנ"ל יש לנטרל מימושים, ככל שהיו. ראה חלוקה מטה.

	מימוש בהיתר:
	מסך ההשבחה הנ"ל יש לנטרל מימושים, ככל שהיו. ראה חלוקה מטה.

	חלוקת החבות בין תתי החלקות, כולל שימוש ביניים:
	הערכים הנקובים יוצמדו כחוק, ובתקופה בה התנהל הדיון בפני לא יישאו תשלומי ריבית.


