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	שומה מכרעת - בגוש 3945 חלקה 81
	רחוב גורדון 5, ראשון לציון
	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1. שומת המשיבה הוועדה המקומית לתו"ב ראשון לציון, מיום 26.04.2018, שנערכה ע"י השמאית אסתר כהן, ותגובת המשיבה למסמכי המבקש.
	2.2. שומת המבקש מר אברהם לשם, מיום 02.07.2018, שנערכה ע"י השמאי חיים כלפון.
	2.3. בתאריך 06.08.2018, נערך דיון במשרדי בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים.

	3. ביקור בנכס
	4.  מועדים קובעים לשומה
	5. פרטי הנכס הנדון
	6.  תיאור הנכס והסביבה
	6.1. הנכס נשוא השומה מהווה בית מגורים צמוד קרקע, חלקה 81 בגוש 3945, רחוב גורדון 5, שכונת כצנלסון, במרכז העיר ראשון לציון.
	6.2. האזור מאופיין בבתי מגורים צמודי קרקע ותיקים וחדשים לצד בניינים בבנייה רוויה.
	6.3. הפיתוח הסביבתי מלא וכולל כבישים סלולים, מדרכות מרוצפות, תאורת רחוב, תשתיות חשמל, מים, ביוב וכיו"ב.
	6.3. הפיתוח הסביבתי מלא וכולל כבישים סלולים, מדרכות מרוצפות, תאורת רחוב, תשתיות חשמל, מים, ביוב וכיו"ב.
	6.3. הפיתוח הסביבתי מלא וכולל כבישים סלולים, מדרכות מרוצפות, תאורת רחוב, תשתיות חשמל, מים, ביוב וכיו"ב.
	6.4. רחוב גורדון מסתעף מרחוב רוטשילד בדרום ומסתיים ברחוב כצנלסון בצפון, החלקה מצויה בחלקו הדרומי של הרחוב ומעברו המערבי.
	6.5. החלקה בשטח רשום של 510 מ"ר, צורתה מלבן, החזית לרחוב גורדון באורך של כ-27 מ', החזית הדרומית לרחוב חלץ באורך של כ-19 מ'. שטח החלקה לאחר הפקעה לדרך מסומנת בתכנית רצ/11/1 הינו 412 מ"ר.
	6.6. על החלקה בנוי בית מגורים צמוד קרקע, חד קומתי, ותיק, שטח הבית כ-110 מ"ר, גגו רעפים.

	7. המצב תכנוני
	7.1. תכנית המתאר רצ/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 30.07.70 (י.פ 1646).
	7.2. תכנית מתאר רצ/1/1/ג' פורסמה למתן תוקף ביום 10.08.78 (י.פ 2461).
	7.3. תכנית רצ/11/1 פורסמה למתן תוקף ביום 23.12.82 (י.פ 2876).
	7.4. תכנית רצ/1/1/ו' פורסמה למתן תוקף ביום 11.09.86 (י.פ 3778).
	7.5. תכנית רצ/1/1/ו'/א' פורסמה למתן תוקף ביום 08.12.1988 (י.פ 3599).
	7.6. תכנית רצ/1/1/ז' פורסמה למתן תוקף ביום 29.04.93 (י.פ 4106).
	7.7. תכנית רצ/מק/1/1/ז'/1 נחתמה ע"י שר הפנים ביום 05.11.96 (י.פ 4454).
	7.8. תכנית רצ/מק/25/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 24.09.97 (י.פ 4571).
	7.9. תכנית רצ/מק/26/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 22.05.1998 (י.פ 4647).
	7.10. תכנית רצ/מק/29/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 21.12.1998 (י.פ 4714).
	7.11. תכנית רצ/30/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 10.12.01 (י.פ 5038).
	7.12. תכנית רצ/1/1/יג' פורסמה למתן תוקף ביום 09.03.04 (י.פ 5280).
	7.13. תכנית רצ/מק/1/1/ו'/5 פורסמה למתן תוקף ביום 29.09.2005 (י.פ 5442).
	7.14. תכנית רצ/מק/2/25/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 15.04.2007 (י.פ 5649).
	7.15. תכנית רצ/מק/1/26/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 08.02.2010 (י.פ 6061).
	7.16. תכנית רצ/1/1/ו'/6 פורסמה למתן תוקף ביום 28.06.12 (י.פ 6439).
	7.17. תכנית רצ/2030 פורסמה למתן תוקף ביום 26.06.2017 (י.פ 7531).

	8. תיק הבניין:
	8.1. היתר בניה מספר רש/2568 מתאריך 08.05.1955, להקמת בית מגורים בשטח 84.85 מ"ר ומחסן בשטח 15 מ"ר.
	8.2. היתר בניה מספר רש/2859 מתאריך 20.10.1957, לתוספת בניה לבית קיים בשטח של 11.44 מ"ר ומרפסת בשטח 14.26 מ"ר, סה"כ שטח לאחר התוספת 110 מ"ר ומחסן.

	9. המצב המשפטי:
	10. תמצית מהות ההשבחה:
	11.  תמצית עמדות הצדדים מהשומות, התגובות והדיון, והכרעה:
	11.1. שטח מגרש מינימאלי:
	11.2. תכנית רצ/1/1/ג
	11.3. תכנית רצ/1/1/ו
	11.4. תכנית רצ/1/1/ז
	11.5. תכנית רצ/מק/26/1/1
	11.6. תכנית רצ/30/1/1
	11.7. תכנית רצ/1/1/י"ג
	11.8. תכנית רצ/1/1/ו'/5
	11.9. תכנית רצ/2/25/1/1
	11.10. תכנית רצ/1/26/1/1
	11.11. תכנית רצ/2030

	12.  עקרונות ושיקולים בהערכה:
	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. תחשיב ההשבחה הינו בגין מימוש בדרך של מכר.
	12.3. המועדים הקובעים להערכה זו הינם כמפורט בסעיף 4 לעיל.
	12.4. הבאתי בחשבון את מצבו התכנוני של הנכס במצב קודם ומצב חדש בכל אחד מהמועדים הקובעים.
	12.4. הבאתי בחשבון את מצבו התכנוני של הנכס במצב קודם ומצב חדש בכל אחד מהמועדים הקובעים.
	12.4. הבאתי בחשבון את מצבו התכנוני של הנכס במצב קודם ומצב חדש בכל אחד מהמועדים הקובעים.
	12.5. הנכס מהווה בית מגורים צמוד קרקע ותיק הבנוי על חלקה 81 בגוש 3945, רחוב גורדון 5, ראשון לציון.
	12.6. הבאתי בחשבון את נתוני החלקה, נתוניו הפיזיים של המגרש, צורתו, מידותיו ושטחו.
	12.7. בתחשיב ההשבחה הובאו בחשבון הוראות התכניות ביחס לנכס נשוא השומה.
	12.8. בחישובי ההשבחה בודדתי את רכיבי הנכס אשר הושבחו וחישבתי את ההשבחה בגין כל אחד מהם בנפרד.
	12.9. הבאתי בחשבון מקדמי שווי ראויים לזכויות הבניה בהתחשב בשטחם, מיקומם והשימוש האפשרי.
	12.10. נלקחו בחשבון מחירי מקרקעין בסביבה בהסתמך על הכרעות שמאים מכריעים והסכמות הצדדים תוך ביצוע התאמות לנכס נשוא השומה.
	12.10. נלקחו בחשבון מחירי מקרקעין בסביבה בהסתמך על הכרעות שמאים מכריעים והסכמות הצדדים תוך ביצוע התאמות לנכס נשוא השומה.
	12.10. נלקחו בחשבון מחירי מקרקעין בסביבה בהסתמך על הכרעות שמאים מכריעים והסכמות הצדדים תוך ביצוע התאמות לנכס נשוא השומה.
	12.11. הערכים בחוות דעת זו כוללים מע"מ.

	13.  השומה


