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	שומה מייעצת - ערר אשד/9025/0718 תביעת פיצויים תכנית 94/102/03/3, אשדוד
	העוררים: ציונה הייני ואח' ע"י יניב שירן שמאי מקרקעין
	המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה אשדוד ע"י יעקב בירנבאום שמאי מקרקעין
	1. מטרת השומה
	2. מועדים
	2.1. המועד הקובע לשומה: 17.1.2013 (מועד אישור תכנית 94/102/03/3).
	2.2. ביקור בדירות התובעים ובמתחם הנתבע נערך ע"י הח"מ ביום 10.07.2019.
	2.3. דיון התקיים ביום 27.5.2019 בהשתתפות שמאי הצדדים, באי כוחם ונציגי היזם. פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים ביום 2.6.2019.

	3. מסמכים שהוצגו בפני
	4. פרטי מקרקעי התובעים והמקרקעין הנתבעים
	4.1 נכסי העוררים (הנכסים התובעים)
	4.2 המקרקעין הכלולים בתחום תכנית 94/102/03/3 (הנכס הנתבע)
	5. תמצית תאור הנכסים והסביבה
	6. מצב תכנוני ורישוי
	6.1 מצב תכנוני קודם של המקרקעין הנתבעים (מקרקעין בתחום תכנית 94/102/03/3)
	6.1.1 תכניות מתאר ארציות ומחוזיות
	6.1.2 תכניות מתאר מקומיות בתחום המקרקעין הנתבעים
	6.2 מצב תכנוני חדש של המקרקעין הנתבעים (מקרקעין בתחום תכנית 94/102/03/3)
	6.3 אפשרויות הניצול עפ"י הוראות תכנית 94/102/03/3:
	6.4 סיכום יעודי קרקע וזכויות בניה במצב תכנוני קודם וחדש במקרקעין הנתבעים:
	6.4.1 יעודי קרקע :
	6.4.2 אפשרויות ניצול בתחום מגרשי המגורים
	7. מצב משפטי
	פרטי הרישום והבעלות של נכסי העוררים :
	8. גורמים ושיקולים
	בתחשיב השומה הובאו בחשבון, בין היתר, עקרונות, גורמים ושיקולים כמפורט:
	8.1 המועד הקובע לשומה.
	8.2 מיקום הנכסים בעיר אשדוד.
	8.3 אפשרויות הניצול בכל אחד מהמצבים התכנוניים.
	8.4 הבינוי הקיים במועד הקובע.
	8.5 מחירי מקרקעין בסביבה בהתאמות הנדרשות.
	9. עמדות הצדדים
	9.1 שומות הצדדים
	9.2 הנושאים שבמחלוקת
	- הסתרת נוף והגדלת צפיפות
	- אלמנטים משביחים בתכנית
	- השפעת זכויות תמ"א 38
	- השפעת מגרש 24 למלונאות
	- ציפיות במצב קודם
	9.3 עמדת התובעים
	9.3.1 הסתרת נוף לים והגדלת צפיפות
	9.3.1 אלמנטים משביחים בתכנית 94/102/03/3
	9.3.2 זכויות תמ"א 38
	9.3.3 השפעת מגרש 24 למלונאות
	9.3.4 ציפיה
	9.3.5 נתוני השוואה
	9.4 עמדת המשיבה והנתבעים
	9.4.1 פגיעה בנוף
	9.4.2 צפיפות
	9.4.3 שינויים תכנוניים ואלמנטים משביחים בתכנית 94/102/03/3
	9.4.4 זכויות תמ"א 38
	9.4.5 מגרש למלונאות
	9.4.6 ציפיה
	9.4.7 נתוני השוואה
	10. הכרעה
	10.1 כללי
	10.2 המצב התכנוני בתחום המקרקעין הנתבעים
	10.3 העקרונות לבחינת השפעת תכנית 94/102/03/3 על נכסי התובעים
	10.4 בחינת ראשי הנזק
	בשומות התובעים חושבה ירידת ערך כתוצאה מאישור תכנית 94/102/03/3 בשיעור מצטבר של 14% בגין כל המרכיבים: איבוד מרכיב הנוף, פגיעה בפרטיות, הגדלת צפיפות והגדלת נפח התנועה והחניה.
	10.5 אובדן נוף
	לאחר שבחנתי את המצב התכנוני ובקרתי בדירות התובעים, מצאתי כי מימוש זכויות הבניה לפי תוכנית 94/102/03/3 יביא להסתרת נוף הים ונוף עירוני הנשקף מדירות ומחצרות התובעים, ברמות שונות, בהתאם למיקום הדירה.
	במצב התכנוני הקודם (כולל זכויות הבניה של מגרש 24 בתכנית 1/119/03/3) נמצא: - דירות התובעים בבנינים ברחוב רוגוזין 19 ורוגוזין 48, נהנות מתצפית רחבה לנוף;  - התצפית לים מהדירות והחצר ברח' דקר 16 ו-18, חלקית ומעטה.
	המחשה: שדה ראיה לים מדירות התובעים
	10.6 ניצול זכויות תמ"א 38:
	10.7 פגיעה בפרטיות
	בקרתי בדירות התובעים ומצאתי כי מימוש זכויות הבניה לפי תוכנית 94/102/03/3 אכן יביא לפגיעה ממשית בפרטיות של דירות וחצרות התובעים, ברמות שונות, בהתאם למיקום הדירה.
	הדמיה: מבט פרספקטיבי (מתוך מסמך חוות דעת אקלימית לתכנית 94/102/03/3)
	הדירות ברח' דקר 16 ו-18 שלהן חצר צמודה יפגעו ביחס למצב הקודם כתוצאה מהגידול המסיבי בגובה הבנינים וכתוצאה מהשינוי בהעמדת הבנינים בחלק המערבי של המתחם הנתבע, כמפורט:
	(א) במצב קודם מול חלקות 129, 130 היה מצוי שצ"פ  ובמצב החדש מצוי בנין מגורים בן 32 קומות.
	(ב) במצב הקודם המרחק המינימלי בין בתי התובעים למגרשי הבניה היה כ-70 מ' ובמצב החדש המרחק המינימלי בין בתי התובעים למגרשי הבניה כ-50 מ'.
	המחשת מרחק בין בתי התובעים למגרשי הבניה:
	10.8 הגדלת הצפיפות והגדלת עומסי נפח התנועה והחניה.
	סעיף זה עוסק בשאלת הציפיה להתפתחות טבעית של העיר.
	השינויים שאושרו במצב התכנוני החדש:
	10.9 ציפיה שיאושרו בסביבה היקפי בניה לפחות כפי שיש בבניני התובעים:
	10.10 השפעת הנוף על שווין של דירות מגורים
	שמאי הצדדים נסמכו בין היתר, על מחקר בנושא השפעת הנוף על שווין של דירות מגורים (להלן "מחקר אודיש") . מטרת המחקר היתה להעריך את השפעת נוף הנשקף מדירות מגורים על מחיריהן וכתוצאה מכך לאמוד את הערך הכספי של סוגי נוף שונים (נוף לים, נוף לשטחים פתוחים ירוקים...
	ממצאי המחקר לגבי העיר אשדוד: ממצאי המודל מעידים על תוספת למחיר הדירה הנהנת הן מנוף מלא לים והן מנוף עירוני של כ-5.7% בממוצע. בהסתברות של 95% התוספת לערך הדירה המשקיפה לים וכן עם נוף פתוח עירוני, נעה בטווח של 2.6% ל-9% .
	מסקנה נוספת שעולה מהמחקר היא, שנוף לים הוא המשפיע ביותר על מחירי דירות מבין ארבעת סוגי הנוף . מאמידת המודל מסתבר כי נוף הנשקף לים באופן מלא מדירות מגורים בבניה רוויה (ללא דירות יוקרה) הממוקמות בקרבה יחסית לים (שורת בתים ראשונה עד שלישית מהים) בערים בי...
	10.11 הכרעות ועדות ערר בהתאם ל"מחקר אודיש":
	בהתאם לקביעות ועדת ערר, ההכרעה בשומתי תתבסס על ממצאי מחקר השמאי הממשלתי המכונה "מחקר אודיש" ביחס לעיר אשדוד.
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