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	בהתאם להוראות סעיף 14(ג)(2) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה- 1965, מוניתי כשמאי מכריע לעניין גובה ההשבחה בנכס הנדון.
	1. מטרת השומה:
	2. המועד הקובע:
	3. פרטי הנכס:
	4. ביקור בנכס:
	5. מסמכים שהוצגו ודיון מקצועי:
	6. תיאור הנכס והסביבה:
	6.1. הנכס- בנין מגורים, בן שלוש קומות, קומת קרקע ושתי קומות חלקיות הבנוי בחלק הדרומי של החלקה בתחום מגרש 3, המיועד לתוספת בניה במסגרת תכנית שאושרה על החלקה, בשכונת  א-טור, מזרח ירושלים. הנכס ממוקם בצד הדרומי של הרחוב הסלול ככביש צר, קומת הקרקע נמוכה מ...
	6.2. הבנין על חלק מחלקה ארעית מס' 10 בגוש שומה 30897, לחלקה, כמו גם למגרש 3, צורה אי רגולרית. פני הקרקע תלולים יחסית, המגרש על מדרון המשתפל מצפון לדרום.
	6.3. שכונת א-טור ממוקמת במזרח העיר ירושלים, גובלת ממערב עם שכונת הר הזיתים ומדרום עם שכונת א שייח'.
	6.4. הפיתוח הסביבתי חלקי וכולל כבישים משובשים ותאורת רחוב.
	7. מצב תכנוני:
	7.1. תכנית עמ/9, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 2308 מיום 31/03/1977, מסווגת את החלקה כ"שטח שהתכנית אינה חלה עליו", אך סמוך לקרקע ביעוד "מגורים מס' 5". מטרות התכנית, כדלקמן:
	א. לאפשר את פיתוחו של האזור עליו חלה התכנית תוך שמירה קפדנית על אופיו המיוחד.
	ב. לקבוע סיווגים של אזורים שונים, לקבוע שימושים מותרים בקרקע ובבניינים, להתוות רשת דרכים ראשיות, לקבוע את צורת הבניה וכיוצ"ב, הכל כמתואר בתכנית.
	ג. לשמש כבסיס להכנת תכניות בנין ערים מפורטות לשטח זה.
	ד. לדאוג לשמור נוף טבעי ועירוני בשטח התכנית.
	ה. שמירה על האתרים המסורתיים המשמשים נכסי קדושה והווי ליהדות ודתות אחרות.
	ו. שמירה על האתרים הארכיאולוגיים בשטח התכנית.
	7.2. תכנית 3085, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4077 מיום 21/01/1993, מסווגת את הנכס ביעוד "אזור מגורים 5 מיוחד", מטרות התכנית, כדלקמן:
	א. קביעת הוראות של תכנית מפורטת בתחום תכנית מס' עמ/9.
	ב. שינויים לתכנית מתאר מס' עמ/9 והתאמת יעוד השטחים לשימושים הקיימים בפועל בשטח, בהתאם למפורט להלן:
	- שינוי יעוד שטח מבית קברות שמור לאזור מגורים, שטח לבנייני ציבור, שטח ציבורי פתוח.
	- שינוי יעוד שטח מאזור מגורים 5 לאזור מסחרי, שטח לתחנת דלק, שטח ציבורי פתוח, שטח למוסד, שטח לבנייני ציבור ושטח פרטי פתוח.
	- שינוי יעוד משטח לבנייני ציבור למוסד.
	- שינוי יעוד משטח ציבורי פתוח לאזור נוף פתוח.
	- קביעת יעוד של שטח בלתי מתוכנן כשטח נוף פתוח וכאזור מגורים.
	- שינוי תכנית מס' עמ/12, משטח ציבורי פתוח לאזור מגורים.
	- התווית דרכים חדשות והרחבת דרכים קיימות או מאושרות.
	עיקרי הוראות התכנית לאזור מגורים 5 מיוחד:
	- השטח הצבוע בתשריט בצבע חול, הוא אזור מגורים 5 מיוחד וחלות עליו הוראות תכנית המתאר ותכנית מתאר עמ/9 ביחס לזכויות הבניה, גודל מגרש, גובה הבניה וקווי הבנין.
	- בבניינים קיימים, בהם לא מוצו זכויות הבניה, יהיו קווי הבניה החדשים בהתאם להוראות תכנית המתאר, אולם מקום שבו קיים בנין החורג מקווי בנין המותרים עפ"י תכנית המתאר, יהיו קווי הבנין של הקומה הראשונה בהתאם לקונטור הבנין הקיים. קווי הבנין לתוספת קומה יהיו ב...
	- בבניינים קיימים, בהם לא מוצו זכויות הבניה, יהיו קווי הבניה החדשים בהתאם להוראות תכנית המתאר, אולם מקום שבו קיים בנין החורג מקווי בנין המותרים עפ"י תכנית המתאר, יהיו קווי הבנין של הקומה הראשונה בהתאם לקונטור הבנין הקיים. קווי הבנין לתוספת קומה יהיו ב...
	- בבניינים קיימים, בהם לא מוצו זכויות הבניה, יהיו קווי הבניה החדשים בהתאם להוראות תכנית המתאר, אולם מקום שבו קיים בנין החורג מקווי בנין המותרים עפ"י תכנית המתאר, יהיו קווי הבנין של הקומה הראשונה בהתאם לקונטור הבנין הקיים. קווי הבנין לתוספת קומה יהיו ב...
	- במקום בו מסומנים בתשריט, קווי בנין, יהיו קווי הבנין כמסומן בתשריט, בקו נקודה ובטוש אדום.
	- גודל מגרש מינימאלי יהיה 500 מ"ר. שטח המגרש ייחשב שטח ברוטו של המגרש לפני הפקעת הדרך.
	- חומר הבניה יהיה מאבן טבעית מרובעת ומסותתת. המסד יבנה באותו החומר.
	- לא תותר קומת עמודים. בבניה במדרון, המסד יהיה סגור ומצופה באבן.
	- היתר בניה למגרש שגודלו עולה על 3 דונם, יינתן באישור הועדה המקומית ובאישור הועדה המחוזית, לאחר הגשת תכנית הכוללת הפרשות לצורכי ציבור.
	- השטח המסומן בתשריט בקווים אלכסוניים ברקע, הינו שטח עם זכות מעבר לציבור ותירשם הערת אזהרה בספרי המקרקעין ע" בעלי הזכות בקרקע.
	בהתאם לתכנית עמ/9, הוראות הבניה לאזור מגורים מס' 5 מיוחד, כדלקמן:
	- השימושים המותרים באזור זה יהיו, כאמור:
	 בתי מגורים.
	 בתי מגורים על שני מגרשים עם קיר משותף, באישורה של הועדה המקומית ובהסכמת הועדה המחוזית.
	 מגרשי משחקים ושעשועים וכו', על אותם מגרשים המוסיפים על נוחיות המתקנים שבהם, באישור ועדת הבניה המוסמכות.
	 בנייני ציבור, בתי יראה, בתי חינוך, בתי נווה ובתי ספר בתנאי שאיתורם ותכניותיהם אושרו ע"י הועדה המקומית ובהסכמת הועדה המחוזית.
	 משרדי בעלי מקצועות חופשיים ואומנים.
	 בתי הבראה ופנסיונים, אם וכפי שיקבע באישור הועדה המחוזית.
	- באזור זה לא תותר הקמת בתי מלון או בניינים ציבוריים למטרות על שכונתיות או כלל עירוניות.
	- באזור זה לא תותר הקמת בתי מלון או בניינים ציבוריים למטרות על שכונתיות או כלל עירוניות.
	- באזור זה לא תותר הקמת בתי מלון או בניינים ציבוריים למטרות על שכונתיות או כלל עירוניות.
	- זכויות הבניה יהיו 50% משטח המגרש נטו או 30% משטח המגרש ברוטו, לפי הנמוך יותר.
	- הבניה באזור מגורים זה תהיה דלילה. מס' הקומות, גובה הבניינים והמרווחים יהיו כמשמעותם שעל פי אזור מגורים מס' 5 לתכנית מתאר מס' 62.
	- תחשיב זכויות הבניה יתייחס אך ורק לשטחים שמעל קו גובה טופוגרפי 750 מ', מעל פני האדמה. לא יינתנו זכויות בניה בשטחים אלה על סמך שטחים כלשהם הנמוכים מקו הגובה הטופוגרפי הנ"ל או על סמך כל שטח אחר.
	7.3. תכנית 101-0173310, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 7157 מיום 02/12/2015, מסווגת את המגרש ביעוד "אזור מגורים ב' ודרך/מסילה לביטול" ויוצרת מסגרת תכנונית להקמת בנין מגורים ותוספת קומות לבנין שני.
	להלן עיקרי הוראות התכנית:
	א. שינוי במערך יעודי הקרקע מאזור מגורים 5 מיוחד ומדרך מאושרת למגורים ב', לדרך מוצעת ולדרך משולבת.
	ב. קביעת הבינויים הבאים:
	- בנין מס' 1 (בצד הדרומי) :הקמת בנין חדש למגורים, בן 4 קומות (חלקית קיים בפועל), לשם יצירת 8 יח"ד.
	- בנין מס' 2 (בצד הצפוני): חפירת שטח בקומת קרקע, תוספת קומה עליונה מעל הבנין הקיים ותוספת אגף חדש בן 4 קומות מעל קומת חניה תת קרקעית לשם תוספת 4 יח"ד (סה"כ 8 יח"ד).
	ג. הגדלת מס' הקומות המרבי ל-4 קומות מעל קומת חניה תת קרקעית לכל הבניינים.
	ד. הגדלת שטחי הבניה המרביים בבנין מס' 1 ל-985.80 מ"ר, מתוכם 853.80 מ"ר עיקריים ו-132 מ"ר שירות והגדלתם בבנין מס' 2 ל-1,101 מ"ר, מתוכם 750 מ"ר שטחים עיקריים  ו-351 מ"ר שטחי שירות. סה"כ שטחים מרביים בתחום התכנית 2,086.80 מ"ר, מתוכם 1,603.8 מ"ר עיקריים  ...
	ה. קביעת סך יח"ד ל-16 יח"ד.
	ו. קביעת קווי בנין חדשים לבניה מוצעת.
	ז. קביעת הוראות בינוי ופיתוח ותנאים למתן היתר.
	ח. קביעת הוראות למימוש התכנית.
	ט. קביעת הוראות בגין מבנה מבנים וגדרות להריסה.
	י. קביעת הוראות בגין עצים להעתקה.
	יא. קביעת הוראות בגין דרך מאושרת לביטול.
	יב. קביעת שלביות ביצוע למימוש התכנית.
	להלן הוראות בינוי ופיתוח:
	א. יותרו הבינויים כמפורט להלן:
	- תא שטח מס' 1: חפירת שטח בקומת קרקע לשם תוספת יח"ד אחת (בנין מס' 2), תוספת קומה עליונה ואגף חדש למגורים.
	- תא שטח מס' 3: הקמת בנין חדש למגורים (בנין מס' 1) בן 4 קומות לשם יצירת 8 יח"ד (חלקית קיים בפועל).
	ב. כחלק בלתי נפרד מהיתר הבניה יעתיקו מגישי הבקשה להיתר, לתוספות הבניה המוצעות בתכנית זו, את המתקנים המשותפים הקיימים על גג הבנין הקיים, אל גג הבנין החדש, לרבות דודים וקולטי שמש, אנטנות טלוויזיה ורדיו וכדומה. תישמר גישה חופשית לכלל הדיירים אל גג הבנין.
	ג. גדרות: על גבול המגרש הפונה לרשות הרבים, תחול חובת בנית גדר אבן מקומית ועפ"י פרט שיקבע ע"י מהנדס הועדה המקומית בתכנית הבינוי.
	טבלת זכויות והוראות בניה:
	8. רישוי:
	8.1. בקשה להיתר בניה בתיק בנין 2017/0504.00:
	9. זכויות במקרקעין:
	9.1. עפ"י שומות הצדדים לא ידוע על רישום היסטורי לנכס ומפורטים המסמכים הבאים:
	9.1.1. תצהיר מוכתר: עפ"י תצהיר מוכתר כפר א-טור מר אבו גנאם אחמד, מיום 25/01/2017 המאומת בפני עו"ד אבו ליל נידאל, עולה כי מגרש 3 בחלקה 10 בגוש 30897, הינה בבעלות מר יוסף איברהים אבו גנאם, ת"ז: 025804907, מר חליל אבו גנאם ת"ז: 315764068 ומר עומר חליל אב...
	9.1.2. תצהיר בעלים: עפ"י תצהיר מר יוסף אבראהים אבו גנאם ת"ז: 025804907, מר חליל אבו גנאם ת"ז: 315764068 ומר עומר חליל אבו גנאם ת"ז 039580535, המאומת בפני עו"ד אבו ליל נידאל מיום 24/01/2017, עולה כי הם הבעלים של מגרש 3 בחלקה 10 בגוש 30897.
	9.1.3. מנהל מקרקעי ישראל: עפ"י תצהיר של עו"ד אבו ליל נידאל מיום 24/01/2017, עולה כי לאחר בדיקתו מול מנהל מקרקעי ישראל, אין להם כל זכות על חלקה ארעית 10, מגרש 3 בגוש 30897.
	9.1.4. טופס 19: עפ"י טופס 19, תצהיר של בעלים אודות בעלי זכויות בנכס, המאומת בפני עו"ד אבו ליל נידאל מיום 24/01/2017, מצהיר מר יוסף אבראהים אבו גנאם, כי הוא הבעלים של חלקה 10 בגוש 30897 וכי יתר בעלי הזכויות הנוספים הינם אבראהים חליל אבו גאנם ועומר חליל...
	9.1.5. אישור המרכז למיפוי ישראל: בתאריך 28/03/2017, התקבל אישור מהמרכז למיפוי ישראל, כי הנכס הנדון נמצא בתחום שיפוט ירושלים, לא הוסדר ולא נמצא בהליכי הסדר. לא ידוע רישום היסטורי לנכס.  במקום אושרה "כשרה לרישום" תצ"ר 980/16, טרם נרשמה. מצפון אושרה "כשר...
	10. טענות הצדדים:
	10.1. שומת המשיבה- הועדה המקומית:
	10.2. שומת המבקש- מר יוסף אבו גנאם:
	מר יניב גוב-ארי, שמאי מקרקעין מטעם בעל הזכויות בנכס, קובע בשומתו את ההשבחה בנכס הנדון עקב אישור התכניות, כדלקמן:
	10.2.1. תכנית 3085, מועד קובע 05/02/1993: שמאי המבקש טוען כי מיקומה של שכונת א-טור, נחות משמעותית ביחס לשכונות המגזר הערבי ומציג בשומתו את החלטות השמאים המכריעים מהשכונה ומבית צפפא, כדלהלן:
	בהתאם להכרעות המפורטות לעיל ובהתחשב במיקום הנחות של החלקה בשכונת א-טור, לרבות טופוגרפיה לא נורמטיבית ואילוצי תכנון ובניה, קובע שמאי המבקש שווי מ"ר מבונה לצפיפות של 50% בסך של כ-430 ₪.
	תחשיב ההשבחה:
	10.2.2. תכנית 101-0173310, מועד קובע 17/12/2015: נתוני שווי: שמאי המבקש קבע שווי מ"ר מבונה, בהתאם לשומות מכריעות הבאות שנערכו בסביבה:
	לאור הנתונים המפורטים לעיל, בהתאמה לכלל מאפייני הנכס ובהתאמת זמן, קובע שמאי המבקש שווי מ"ר קרקע מבונה בסיסי למגורים, כדלקמן:
	- שווי מ"ר מבונה לבינוי בשיעור של 50%: 2,200 ₪ (מגלם בינוי נמוך עבור שתי יח"ד).
	- שווי מ"ר מבונה לבינוי בשיעור של כ-125%: 1,750 ₪ (מגלם בניה מסיבית, רוויה וצפופה).
	מקדם זמינות עבור קרקע ללא תכנון: שמאי המבקש מפרט בשומתו מקדמי זמינות מהחלטות שמאים מכריעים לתכנית 3000 ב', בנוסף, טוען השמאי כי שמאי המשיבה ציין בשומות אחרות כי מקדם זמינות מתחלק לשניים, בתחום מרחק הקטן מ-100 מ' מאזור מגורים, מקדם 0.65 ובתחום מרחק העו...
	עלות בינוי חדש על ישן: שמאי המבקש טוען כי יש ליתן הפחתה בגין בינוי חדש על ישן, לחיזוק טענתו מציין החלטות שמאים מכריעים שהפחיתו בגין בינוי חדש על ישן, חלקם בדרך של מקדם הפחתה וחלקם בדרך של שווי ממשי וקובע, כי לתוספת הבניה, המסתכמת ב- 444.7 מ"ר, יש להפח...
	פגיעה בשווי קומת הכניסה (קומה א'): בהתאם לבקשה להיתר 2017.0504.00, יוקמו 8 חניות חיצוניות ע"ח שטח חצר של דיירי קומה א' שיגרמו לפגיעה בשווי הדירות. במגזר הערבי ישנה חשיבות רבה לשטחי החצר ולאור זאת קבע השמאי מקדם של 0.85 לשטחי הבניה.
	מרכיב ריבית פיגורים: הועדה המקומית גבתה ריבית פיגורים ביחס להכשרת הבניה וזאת בניגוד לחוק ולפסיקה הרווחת. לטענת שמאי המבקש המגבה את טענתו בהכרעות שמאים מכריעים, החלטות וועדות ערר והנחיית היועמ"ש לממשלה מס' 7.1002 מפברואר 2012.
	חלקיות המימוש: השמאי טוען כי המימוש בגין תכנית 173310 הינו 96.49% ולא 100% כפי שחישב שמאי המשיבה ומציג את תחשיב חלקיות המימוש הבא:
	תחשיב ההשבחה:
	11. עיקרי הנושאים השנויים במחלוקת:
	11.1. מקדמי התאמה וקומה:
	11.2. שווי מ"ר מבונה:
	11.3. עלויות הפחתה לבינוי חדש על ישן: שמאי המבקש טוען לעלויות בניה נוספות בשל בינוי חדש על ישן, בסך של 333,000 ₪, לעומתו, שמאי המשיבה טוען כי מכיוון שהבניה הקיימת אינה חוקית וללא היתר, אין להפחית עלויות לבינוי חדש על ישן.
	11.4. מימוש חלקי: שמאי המשיבה חישב מימוש מלא בגין ההשבחה בגין אישור הבקשה להיתר , שמאי המשיבה טוען שיעור המימוש הינו 96.49% בלבד.
	11.5. חיוב בריבית פיגורים: שמאי המבקש טוען כי גביית ריבית פיגורים אינה חוקית ואין לגבותה, שמאי המשיבה טוען כי יש לחייב בריבית פיגורים ממועד מימוש הזכויות.
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	12.5. ריבית פיגורים: באשר למועדי המימוש, כפי שקבעתי בהחלטתי במנוי 1847-2018 בגין שטחי הבניה שהוכשרו בדיעבד, מועד המימוש הינו יום מתן היתר הבניה, בהתאם להחלטת ועדת ערר (ים) 035/14, בתיה הנוניאן ואפרים תיתא נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים, מיום 01...
	13. תחשיב:
	13.1. תחשיב ההשבחה לתכנית 3085:
	13.2. תחשיב ההשבחה לתכנית 101-173310:
	14. החלטה:

