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nyI9n 11

MY 1ITY

702 NN 7NNV YIP WP0N ONNDYI NN 7100 1 9,500 DY ONY YR NN INNDY
MNVY) OYTIND ORNY YT DY NINY 90N MIRPOY NX OMINL .ANIAN 10D m 6,021 Y
AMI NN NN DY (30178 I 1DIWIV YAIPN TYIND NPVINDT 10D MIRPOY NN DI TT8N
9 MY NN 19T ,NWNN INNY 7Y YXIAY Y90 MINXPOYN NIND I9IN NN \HINY YNINa
(301177100 nN1)) ©9WYIV,12 N9 29 1IN PNV INYIAPY MNIVD NNYTH NNV yapy
OV NITD NPADN NNDVA IDIWIY MY1IDN NIMVY YMN ,TA51 NNPIA 2DI8D) 90N
:YAPOTI,(60 ¥OAOD NPNIIN) NININ / NN

YR TN | NN N0 MY NN n”) V790 INNDY
26.02.2018 °ru 12,500 IN15 92 30118/62 PN HON
21.06.2017 m 10,000 12 N9 20 301177100 170N
13.06.2017 mw 12,000 35 NNI9ON 30116/111 o7 YN
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	1. מטרת השומה:
	2. מהות ההשבחה:
	3. מועדים קובעים לשומה :
	המועד הקובע לאישור תכנית בנין עיר 401117 הינו 19.07.2017.
	4. ביקור בנכס:
	5.  פרטי הנכס:
	6. תיאור הנכס וסביבתו:
	6.1 תיאור הנכס
	הנכס נשוא חוות הדעת מהווה דירת מגורים עם חצר, בשטח רשום של 232.1 מ"ר, הממוקמת בקומת הקרקע וקומת המרתף של בניין מגורים מדורג, בבנייה רוויה בן 6 קומות. הדירה ידועה כתת חלקה 1, חלקה 146 בגוש 30178, ממוקמת רחוב אדם 47, בשכונת ארמון הנציב, בעיר ירושלים.
	החלקה בשטח של 2,825 מ"ר רשום, בשלמות, בעלת טופוגרפיה מדרונית. בתחום החלקה 3 בנייני מגורים בבניה דומה, כאשר הנכס שבנדון ממוקם בבניין הדרומי בחלקה.
	הבניין בו ממוקם הנכס מדורג וכולל קומת מרתף, קומת  קרקע ו- 5 קומות נוספות. בכל קומה 2 דירות מגורים, וסה"כ 12 יח"ד בבניין.
	הבניין בנוי שלד בטון ובלוקים עם גג שטוח מבטון ומחופה אבן ירושלמית. הנכס מוחזק במצב פיזי התואם את גילו.

	6.2 תיאור הסביבה
	שכונת ארמון הנציב  ממוקמת בחלק הדרומי של העיר ירושלים.
	הסביבה מאופיינת ברובה בבניה רוויה ותיקה, בת 3-5 קומות, לצד בניה צמודת קרקע.
	רחוב אדם מהווה רחוב פנימי בסביבה, דו סטרי, העובר ממזרח לחלקה. מעברו (מזרחית מהנכס) בית ספר "רמת מוריה". ממערב לחלקה רחוב הרב החובל, הנמוך ממפלס רחוב אדם. באזור פיתוח עירוני מלא.
	7.  מצב תכנוני:
	7
	8. רישוי רלוונטי:
	8
	הוצגה בפני תכנית היתר חדשה, מיום 14.06.2018, מספר בקשה 2017/0865.00 (המתייחסת למימוש זה) ובה טבלת שטחים , כדלקמן:
	יצוין כי בנכס הנדון ניתן היתר בניה מספר 46990, מיום 15.05.2000 לתוספת מחסן בשטח 20 מ"ר בקומת המרתף.
	9. מצב קנייני:
	9
	10. עיקרי טיעוני הצדדים:
	10
	10.1 שומת ההשבחה בשומות הצדדים:
	10.2 טענות שמאי המשיבה
	שמאי המשיבה מחשב את ההשבחה בגין תוספת שטח עיקרי של 100.2 מ"ר במפלס הקומה התחתונה (מפלס 8.20-) ותוספת שטח 20 מ"ר באותו מפלס, על חשבון המחסן הקיים. בקומת קרקע (מפלס 5.20-), תוספת שטח של 30 מ"ר על חשבון חצר מקורה, תוספת שטח של 4.31 מ"ר על חשבון מבואת כני...
	השמאי מביא בחשבון בתחשיבו מקדמים כדלקמן:
	מקדם הפחתה דחייה למימוש : 0.90
	מקדם בניה חדש על ישן (שטח בק"ק בלבד) :  0.90
	מקדם פונקציונליות פחותה בגין תוספת מגורים  : 0.80-0.90
	מקדם שוליות שטחי בניה נוספים : 0.70-0.82
	מקדם שווי מרפסת : 0.30
	מקדם מבואת כניסה לזיכוי :  0.40
	מקדם חצר שרות מקורה לזיכוי  : 0.25
	מקדם אחסנה : 0.30
	נתוני עסקאות בשומת המשיבה
	השמאי קובע שווי למ"ר בנוי בגבולות 19,500 ש"ח, מבצע התאמה לברוטו/נטו 10%, יזמות מופחתת 15% ועלות בניה של 5,500 ₪ למ"ר, לסך של 10,000 ₪ למ"ר מבונה אקווי'.
	בנוסף מציין הכרעה של השמאית המכרעת גבע בלטר בגו"ח 30178/134, בה נקבע שווי של 8,500 ש"ח למ"ר מבונה, למועד הקובע 24.12.2014.
	מהאמור קובע שווי למ"ר מבונה אקווי' בנכס שבנדון בסך 9,500 ש"ח.
	השמאי מחשב את ההשבחה, כדלקמן:
	תחשיב השבחה בכפוף לפטור
	שטח דירה קיים (עפ"י תצהיר אדריכל) - 82.89  מ"ר
	היטל השבחה למ"ר בממוצע - 2,399  ש"ח
	שטח לחיוב בניכוי פטור  - 112.19  מ"ר
	היטל השבחה בניכוי פטור ל- 140 מ"ר - 269,164  ש"ח
	בהתייחס לטענת שמאי המבקש להפחתה בגין בינוי חדש על ישן, טען כי יש להשוות בין עלות בניית שלד במגרש ריק לעומת עלות בניית שלד כתוספת למבנה קיים. הבניין הקיים מגלם חלק מההוצאות המיוחדות, כגון הסתמכות על ביסוס קיים, וכן הקומה התחתונה ורוב התוספת במפלס העליו...
	עוד טען, כי ההשבחה חושבה לפי עליית שווי הקרקע בלבד, ואולם תכנית 401117 נערכה ברובה להכשרת בניה קיימת, ובהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק, יש לחשב את ההשבחה ביחס למקרקעין ולא רק למרכיב הקרקע. במידה ומביאים בחשבון את עלויות החפירה אזי יש לחשב את ההשבחה ...
	באשר לטענת העלויות העודפות של שמאי המבקש, טען כי לא הוצגה כל חוות דעת מקצועית לעלויות אלו שנקבעו, ואין באפשרותו להתייחס לכך.
	באשר לטענת השוליות, טען כי הביא בחשבון מקדם 0.7 לתוספת השטחים, לשם הזהירות.
	באשר לערכי השווי, הוסיף כי בשמאות מכרעת של גבע בלטר ברח' אדם 16 נקבע שווי מ"ר מבונה בסיס ל- 12/2014 בשיעור של 8,500 ₪, ושווי מ"ר בנוי 16,321 ש"ח.
	מסד הנתונים שהוצג בשומה, בניכוי החריגים, מצביע על שווי מ"ר מבונה של כ- 10,000 ₪ למ"ר, ולשם הזהירות הובא בחשבון שווי של 9,500 ₪ למ"ר לפני הפחתות.
	10.3 טענות שמאי המבקש
	שמאי המבקש אינו חולק על היקף השטחים, אולם קובע שווי ומקדמים שונים, כדלקמן:
	מקדמים
	מקדם פונקציונאליות  : 0.80
	מקדם שוליות :  0.60
	מקדם בינוי חדש על ישן : 0.90  (כל שטח התוספת)
	מקדם שטחי שירות : 0.80
	מקדם שטח חצר  : 0.30
	השמאי מכמת הפחתה לחפירת מרתף וחיזוק מיוחד בסך של 150,000 ₪.
	ערכי שווי בשומת המבקש
	השמאי מבצע התאמה לשטח ברוטו (1.15), בניכוי רווח יזמי של 20% לשווי של 12,021 ₪, ובניכוי עלות בניה של 6,000 ₪ למ"ר, קובע שווי של 6,021 ₪ למ"ר מבונה אקווי'.
	השמאי מחשב את ההשבחה, כדלקמן:
	11. הכרעה
	11
	ערכי שווי
	שמאי המשיבה קובע שווי של 9,500 ₪ למ"ר מבונה ושמאי המבקש קובע שווי מ"ר מבונה בסך של 6,021 ₪ למ"ר מבונה. בחנתי את עסקאות המכר שהוצגו על ידי שמאי הצדדים (שני הצדדים הציגו עסקאות מכר רלוונטיות למועד הקובע שנערכו בגוש 30178) וכן את אופן ניתוחן. בחרתי לאמץ ...
	הפחתה בגין בינוי חדש על גבי בינוי ישן
	בינוי חדש על גבי בינוי ישן גורם לעלייה בעלויות הבניה ואינו קשור בהכרח לשווי הקרקע. לפיכך, הובאה בחשבון הפחתה בסכום קבוע המבטאת את תוספת העלות הנגרמת מבניית תוספת על מבנה קיים. עלויות בניה הישירות בהתאם למחירון דקל לחודש יולי 2017 לבניינים בני 3-4 קומו...
	כ- 120 מ"ר במפלס התחתון, לפי 5,090 ₪ למ"ר x 15% + כ- 49 מ"ר במפלס העליון, לפי 4,100 ₪ למ"ר x 15%, וסה"כ עלות נוספת בסך של כ- 122,000 ש"ח.
	עלויות עודפות
	בחנתי את מסמך מהנדס המבקש מיום 09.01.2020. לא קיבלתי את טענת שמאי המבקש להפחתת עלויות עודפות מעבר לעלויות ההתאמה לבינוי הקיים (למרות שמרבית השטח המבוקש בהיתר הבניה מהווה הכשרה בדיעבד של שטח בנוי). אציין כי מסמך זה אשר הוגש לאחר הדיון משקף עלויות גבוהו...
	באשר לעלויות ההתאמה הכרוכות בביצוע העבודות הנדרשות (בינוי חדש מעל ומתחת לקיים) הובאה בחשבון בנכס הספציפי שבנדון תוספת של כ- 20% לעלויות בניה ישירות לפי מחירון "דקל" הרלוונטי. עלויות התאמה אלה נאמדות בכ- 162,575 ₪ (כמפורט בתחשיב ההשבחה).
	מקדם פונקציונליות, מקדם שוליות והתאמה לבינוי קיים יחס לשטח במפלס תחתון (8.20-)
	שמאי המשיבה מביא בחשבון מקדם פונק' 0.80 ומקדם שוליות של 0.70, ללא הפחתה בגין התאמה לבינוי קיים. שמאי המבקש מביא בחשבון מקדם פונק' 0.80, מקדם שוליות של 0.60 ומקדם הפחתה 0.90 בגין בינוי חדש לישן (טרם הפחתת עלות עודפת בסך 150,000 ₪).
	בהתאם למאפייני הנכס, שטח הדירה הנרחב ומאפייני המקרקעין, אני סבור כי מקדם הפונקציונאליות / מקדם אקווי' למפלס מרתף המגורים הראוי הינו 0.70 ומקדם השוליות לתוספת השטחים הינו 0.70. בהתייחס לעלות ההתאמה לבינוי הקיים, ראה לעיל.
	תחשיב השבחה
	תחשיבה השבחה בכפוף לפטור לפי ס' 19 ג' לדירה בשטח של עד 140 מ"ר
	12. עקרונות ושיקולים בשומה:
	12
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