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	שומה מכרעת להיטל השבחה
	שומה מכרעת להיטל השבחה
	גוש 6111 חלקה 418 תת חלקה 7
	רחוב ארלוזורוב 168 פינת רחוב ויצמן 41, תל אביב-יפו
	1. מטרת השומה:
	2. המועד הקובע:
	3. פרטי הנכס:
	4. ביקור בנכס:
	5. מסמכים שהוצגו ודיון מקצועי:
	6. תיאור הנכס והסביבה:
	6.1. הנכס- דירת מגורים בקומה ראשונה, בבניין משותף בן 3 קומות מעל קומת קרקע חלקית, בפינת הרחובות ארלוזורוב 168 ורחוב ויצמן 41, בשכונת הצפון החדש – חלק דרומי, תל אביב-יפו. הבנין בצידו הדרומי של רחוב ארלוזורוב, כ-200 מ' דרומית מפינת הרחובות ויצמן והא באי...
	6.2. הסביבה מהווה אזור מגורים וותיק ומבוקש במרכז העיר תל אביב-יפו.
	6.3. לחלקה 418 בגוש 6111 צורה רגולרית דמוית טרפז. החלקה פונה בחזית צפונית באורך של כ-25 מ' לרחוב ארלוזורוב, בחזית מזרחית באורך של כ-39 מ' לרחוב ויצמן ושטחה הרשום 1,079 מ"ר.
	6.4. הבניין בתחום החלקה הנדונה, נבנה בהתאם להיתר משנות ה-50 של המאה הקודמת, כולל 2 כניסות, כניסה צפונית מרחוב ארלוזורוב וכניסה מזרחית מרחוב ויצמן בנוי 3 קומות מעל קומת קרקע חלקית ו-2 מקלטים במרתף ובו 21 יחידות דיור. הבנין ללא מעלית ושטחי חניה.
	6.5. הדירה הנדונה בכניסה הצפונית של הבנין, רשומה כתת חלקה 7, ממוקמת בפאה הדרומית מערבית בקומה ראשונה של הבנין ולה שלושה כיווני אוויר (צפון מערב ודרום חלקי). הדירה בשטח של כ-85 מ"ר ברוטו (62 מ"ר רשום), כוללת מבואת כניסה, סלון עם מטבח פתוח, שלושה חדרי ש...
	6.6. הפיתוח הסביבתי מלא וכולל את כל התשתיות העירוניות המקובלות.

	7. מצב תכנוני:
	תכניות רלבנטיות:
	7.1. תכנית תא/246, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 202 מיום 06/12/1951, מרחיבה את רחוב ארלוזורוב מ-26 מ' ל-29 מ' ומקטינה את קו הבנין מ-6 מ' ל-5 מ'.
	7.2. תכנית G, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 1097 מיום 11/06/1964, מתווה דרכים חדשות, מרחיבה ומבטלת דרכים, קובעת אזורי שימוש וקרקעות לצרכי ציבור. בהתאם לתשריט התכנית, המגרש הנדון מסווג בייעד אזור מגורים 2. הוראות התכנית:
	7.3. תכנית 1680, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ 2770 מיום 10/12/1981, מאפשרת הקמת חדרי יציאה לגג בשטח של 23 מ"ר  לכל דירה בקומה העליונה. השטח הכולל של המבנים והמתקנים המפורטים בסעיף 2 בתקנון התכנית, שיוקמו בהתאם לתכנית זאת, לא יעלה על 40% משטח הגג.
	התכנית כוללת את התנאים הבאים:
	7.4. תכנית מ', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 2829 מיום 24/06/1982, קובעת הוראות בבנייני מגורים קיימים וחדשים בנושא צפיפות, אחוזי בניה, מרפסות, מספר קומות וקווי בנין. התכנית קובעת כי "בתכנית בה אחוזי בניה של קומה, בבנין מגורים, הינם עד 38% ועד בכלל, ...
	א. שטח המגרש לא יקטן מ-500 מ"ר.
	ב. אחוזי הבניה הכוללים לא יעלו על המותר לפי התכנית החלה על המקום בתוספת לפי סעיף 8 בתכנית.
	ג. הצפיפות לא תעלה על המותר.
	ד. לא תותר תוספת קומה חלקית.
	ה. הקמת הקומה הנוספת לא תפגע בעיצוב הארכיטקטוני של הבנין, סביבתו ובאיכות הסביבה.
	בבניינים חדשים, התכנית מחייבת הקמת מרפסות שירות לכל יח"ד בצמוד למטבח, שטח מרפסות השירות יהיה: לפחות 2.5 מ"ר בדירה של עד 80 מ"ר ולפחות 3.0 מ"ר בדירות ששטחן מעל 80 מ"ר.
	7.5. תכנית ע', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 3275 מיום 28/11/1985, קובעת הוראות ותנאים לבניית מרתפים, כדלקמן: תותר בבתי דירות הקמת קומת מרתף בהיקף קומה טיפוסית בבניין. השימושים המותרים בקומת המרתף הם חניה, מקלט, מתקנים תברואתיים, מעליות, חדרי מדרגות...
	7.6. תכנית ג', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4208 מיום 21/04/1994, קובעת כי תותר הקמת חדר על הגג בשטח מקסימלי של 23 מ"ר, לכל יח"ד עליונה בתנאים ובמגבלות המפורטים בהוראותיה, וכן הקמת פרגולה בצמוד לחדר היציאה מהגג.
	7.7. תכנית תא/מק/2710, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4540 מיום 03/07/1997, מאפשרת הקמת מעליות בבניינים קיימים עם או בלי תוספת זכויות בניה, על-מנת לשפר את תנאי המחיה ולהביא לניצול טוב יותר של הקרקע. גובה מגדל המעלית לא יעלה על גובה הבניין אליו הוא מו...
	7.8. תכנית ע'1, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5167 מיום 18/03/2003, תכנית מתאר כלל עירונית, המשנה את תכנית ע', מסדירה את הוראות, שטחי הבניה והשימושים במרתפים. תותר הקמת שתי קומות מרתף בכל הבניינים בתכסית של עד 80% משטח המגרש, גובה קומת מרתף לא יעלה ...
	7.9. תמ"א 38- תכנית מתאר לחיזוק מבנים נגד רעידת אדמה. תמ"א 38 אושרה בהחלטת ממשלה מס' 3537 מיום 14/04/2005. התכנית תקפה לחמש שנים מיום אישורה. תוקף התכנית הוארך בשתי תקופות נוספות של חמש שנים כל אחת, המסתיימות ביום 17/05/2020. בהתאם להחלטת המועצה הארצי...
	לתכנית אושרו תיקונים, להלן ריכוז התכניות על תיקוניהן:
	ריכוז הוראות תמ"א 38 על תיקוניה:
	7.10. תכנית תא/3440, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5526 מיום 10/05/2016, מסדירה שטחים בעת איחוד דירות.
	7.11. תכנית תא/5000, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 7407 מיום 22/12/2016, מטרותיה בין היתר: שימור וחיזוק מעמד העיר, יצירת עתודות לשטחי בניה ותעסוקה, קביעת כללים להתחדשות עירונית ועוד. כל זאת באמצעות קביעת הוראות להכנת תכניות מכוחן ניתן יהיה להוציא הי...
	7.12. תתל/70/א, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 7546 מיום 18/07/2017, רכבת קלה במטרופולין ת"א- "הקו הסגול"-מקטע מערבי. התכנית נועדה לקבוע רצועת מסילה לקו מתע"ן לרבות מיקום תחנות, שטחי התארגנות ומתקנים הנדסיים נוספים המיועדים להפעלת הרכבת הקלה. בהתאם ל...
	7.13. תכנית תא/3729א'- (תכנית רובע 4), אשר הודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 7818, מיום 30/05/2018, מטרותיה הינן: עידוד התחדשות עירונית במרכז העיר, תוך שמירה על מאפייני המרקם הקיים, זאת על-ידי קביעת מסגרת זכויות בניה מחייבת לבנייני מגורים בתחום רובע 4 בת...
	התכנית מטמיעה את המדיניות העירונית בכל הנוגע לחיזוק מבנים בפני רעידות אדמה, בהתאם לסעיף 23 לתמ"א 38 וכן מאמצת את הוראות הנוגעות להכרזת אונסק"ו.
	התכנית מבחינה בין בניה חדשה ותוספת לבניה קיימת.
	בהתאם לתשריט התכנית, החלקה הנדונה, מסווגת ביעוד עפ"י תכנית מאושרת, מחוץ לתחום אזור הכרזת אונסק"ו.
	הוראות בניה לבניינים חדשים:
	זכויות בניה:
	גובה:
	קווי בניין:
	מרפסות:
	בנוסף לשטחים המרביים המותרים, יותר שטח של עד 14 מ"ר ליח"ד עבור מרפסות הבולטות מקירות הבניין החיצוניים בקומות הטיפוסיות ובלבד ששטחן הממוצע של כל המרפסות בבניין לא יעלה על 12 מ"ר.
	קומת הקרקע:
	קומות גג חלקיות:
	הוראות לתוספות בניה לבניינים קיימים:
	כללי:

	7.14. תכנית תא/4658, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 8195 מיום 08/04/2019, מקטינה באופן משמעותי את הפגיעה במגרשים שיועדו בחלקם למתע"ן. בהתאם להוראות התכנית, במגרש שיועד בחלקו למתע"ן ושטחי הבניה שהיו מותרים בו ערב אישורה של התכנית למתע"ן נקבעו ע"פ שטחו...
	תכסית: במגרש בו קיימת בתכנית תקפה הוראה בדבר תכסית, רשות הרישוי רשאית להתיר במגרש החדש תכסית בניה גדולה יותר מהתכסית המותרת ע"פ התכנית המפורטת התקפה החלה עליו, אם ראתה שנוכח יעוד חלק מהמגרש למתע"ן, שיקולים תכנוניים מצדיקים הגדלת התכסית כאמור ובכפוף לכ...

	8. רישוי:
	מבדיקה שערכנו בארכיב הועדה המקומית תל אביב-יפו, באמצעות האתר האינטרנטי של תל אביב יפו ובהתאם לשומות הצדדים, נמצאו היתרי בניה הבאים:
	8.1. רישיון בניה מספר 451 מיום 16/10/1957, לפיו הותר בנין בית בן 3 קומות, עמודים ו-2 מקלטים במרתף, המכיל: בקומת עמודים- 3 דירות בנות חדר וח"ש, דירה בת 1.5 חדרים וח"ש, דירה בת בת 2 חדרים וח"ש, שטח פתוח וגדר, בקומות א', ב', ג'- 2 דירות בנות 2.5 חדרים וח...
	8.2. היתר בניה מספר 2/37 מיום 11/09/1979, לפיו הותרה תוספת מרפסת בקומת קרקע בבנין קיים בן 4 קומות.
	8.3. היתר בניה מספר 7-970851 מיום 06/10/1997, לפיו הותר שימוש חורג מדירת מגורים בקומת קרקע למשרד עו"ד בלבד לתקופה של 5 שנים מיום 11/09/1996, בתנאי הריסת הבניה שנבנה ללא היתר וחורגת מקו בנין צדדי.

	9. זכויות במקרקעין:
	9.1. עפ"י העתק רישום מפנקס בתים משותפים, הופק באמצעות האינטרנט ביום 15/10/2018, עולים הפרטים הבאים:
	9.2. עפ"י הסכם מכר, מיום 27/11/2018, שנחתם בין אילן ומיה קורוב ("המוכרים") לבין אור אייל ומאיה זהבה פניני ("הקונים"), נמכרו מלוא הזכויות בדירה בקומה הראשונה של הבניין המצוי ברחוב ארלוזורוב 168, בתל-אביב, הידועה גם כתת חלקה 7 בחלקה 418 בגוש 6111, תמורת...
	9.3. עפ"י צו רישום בית משותף מיום 03/02/1959, הדירה הנדונה ממוקמת בקומה א', מסומנת כתת חלקה 418/7 בגוש 6111, בת 3 חדרים ושטח רצפתה 62 מ"ר. חלקה היחסי ברכוש המשותף 31/513.

	10. שומות הצדדים:
	ההשבחה שנקבעה בשומות הצדדים היא כדלקמן:
	10.1. שומת המשיבה- הועדה המקומית:
	10.2. שומת המבקש- בעל הזכויות בנכס:

	11. עיקרי הנושאים השנויים במחלוקת:
	11.1. זכויות תמ"א 38 מול זכויות תכנית תא/3729א':
	11.2. שיטת חישוב: שמאי המשיבה ערך את תחשיבו למצב הקודם, לפי שווי בשימוש, דירה חזיתית לרחוב ארלוזורוב, בקומה א' ותוספת להרחבת הדירה. שווי המצב החדש נערך לתוספת הזכויות היחסיות ברכוש המשותף לאחר הריסה ובניה מחדש + תוספת שימוש ביניים עד להריסה. שמאי המבק...
	11.3. מושעא והפחתות נוספות:
	11.4. מקדמי שווי: שמאי הצדדים נוקטים במקדמי שווי, כדלקמן:
	11.5. ערכי שווי: שמאי הצדדים ערכו את תחשיבם לפי ערך השווי, כדלקמן:

	12. הכרעה:
	12.1. מתודולוגיה: על פי סעיף 1(א) לתוספת השלישית לחוק התו"ב:
	12.2. רקע תכנוני: בדברי ההסבר בהוראות תכנית תא/3729א', נקבע:
	12.3. האם תמ"א 38 על תיקוניה מהווה מצב קודם לתכנית תא/3729א?
	במקרה זה נקבע השווי במצב קודם על בסיס ערכי השווי של דירות בסביבה, שווי זה נגזר משוק המקרקעין, מגלם את כל הזכויות של הדירה במצב קודם לרבות זכויות של תמ"א 38 על תיקוניה, לכן הוא מגלם את הפוטנציאל של תמ"א 38.
	12.4. מהות ההשבחה:
	12.6. נתוני תכנון:
	גובה הבנין- ע"פ הוראות התכנית, גובה הבנין ברחוב ארלוזורוב 7 קומות בתוספת קומת גג וגובה בנין ברחוב ויצמן הוא 8 קומות בתוספת קומת גג. לאור הסתירה הקיימת בהוראות התכנית ובהתחשב במטרת השומה, אני מניח כי זכויות הבניה הן 7 קומות (על הצד הזהיר). שטח קומה- ע"...
	נסיגות- בקומת הקרקע נדרשת נסיגה של 3 מ' לקומה מפולשת באורך של מחצית אורך חזיתות המבנה, הווה אומר בהתאם לנתוני המגרש הנדון, נותר שטח של כ-429 מ"ר לקומת הקרקע. בקומה זו נדרשים שטחי שירות קומתיים לדירות בקומה וכן שטחי שירות לכלל הבנין, (לובי, חדרי אשפה, ...
	12.7. ממ"דים: בניגוד לשומות הצדדים, אני סבור כי במקרה הנדון, מימוש במכר, בתחשיב שווי הזכויות במצב חדש יש להכליל גם את שטחי הממ"דים, בתחשיב הובא בחשבון תכנון של 30 דירות ומכאן שטח הממדים שהוא סחיר, מסתכם ב-360 מ"ר.
	12.8. ערכי הקרקע: במקרה הנדון שמאי המשיבה קובע שווי של 22,500 ₪/מ"ר מבונה לעומת שמאי המבקש אשר טוען כי מדובר בנכס שפונה לדרך ראשית ולכן הוא קובע שווי של 20,000 ₪/מ"ר מבונה. בחנתי את העסקאות בשומות הצדדים ואת מאפייני הנכס ואני סבור כי שווי של 22,000 ₪/...
	12.9. עלויות הריסה:
	12.10. מקדם שיתוף (מושעא):
	שמאי המשיבה קבע דחיה של 8 שנים בעוד שמאי המבקש קבע דחיה של 15 שנים. לאור התארגנות דיירי הבנין, כפי שבאה לידי ביטוי ברישום הערות אזהרה לענין תמ"א 38, אני סבור כי הדחיה הצפויה היא לכל היותר לתקופה של 7 שנים.
	12.11. מקדמי השווי:
	מקדמי השווי המתאימים לדעתי לפרויקט מפורטים בתחשיב להלן.
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