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	1. כתב מינוי
	2. מטרת החלטה
	3. מועד קיום דיון מקצועי
	4. מועד ביקור בנכס ובסביבתו
	5. פרטי המקרקעין
	6. עיקרי המסמכים
	7. מועדים קובעים
	8. תיאור הנכס והסביבה
	לטענות הצדדים, אין מחלוקת לגבי המצב הפיזי של הנכס.
	8.1 תיאור סביבת הנכס
	8.2 תיאור החלקה
	8.3 תיאור הנכס
	9. מצב משפטי (בהתאם לשומות הצדדים)
	9.1 נסח רישום מקרקעין
	9.2 הסכם מכר
	9.3 אישור העברת זכות חכירה
	למען הסר ספק, אין באמור בהחלטה זו לקבוע את הזכויות הקנייניות ו/או החוזיות במקרקעין.
	10. מצב תכנוני ורישוי
	תכנוני - מצב קודם
	תכנוני - מצב חדש
	רישוי - מצב קודם
	רישוי - מצב חדש

	11. עקרונות גורמים ושיקולים
	12. עמדות הצדדים, דיון והכרעה
	אומדני ההשבחה בהתאם לשומות הצדדים, כדלהלן:
	העובדות השנויות במחלוקת

	✓ רחוב הקשת 5, הנכס ממוקם ברחוב פנימי ושקט, כאשר בעורף החלקה ריאה ירוקה, פנויה מבנייה ומאופיינת בצמחייה ותיקה, ההפך הגמור ביחס לנשוא חו"ד.
	להלן תמונה מייצגת של הנכס מתוך אתר GOVMAP:
	✓ רחוב הניצנים 29-  מיקום פנימי בסביבת מגורים, המרוחק מדרכים ראשיות וסואנות.
	להלן תמונה מייצגת של הנכס מתוך אתר GOVMAP:
	✓ רחוב התאנה 12 -  מיקומו בסביבה פנימית ושקטה, הגובל מצדו האחד בשביל צר להולכי רגל ומצדו האחר ברחוב פנימי, ללא חשיפה ישירה לדרך ראשית וסואנת.
	כמו כן, מדובר במגרש פינתי,  המגלם יתרון נוסף ביחס למגרשים שאינם פינתיים, ולפיכך מיוחסת לו פרמיה בשיעור של 5% לפחות בהשוואה למגרשים שאינם פינתיים. קביעה זו נתמכת, בין היתר, בהחלטת שמאי המחוז בהשגה ראשונה בעניין מייזנר משה בשכונה.
	להלן תמונה מייצגת של הנכס מתוך אתר GOVMAP:
	✓ רחוב אלכסנדר זייד 43 - מיקום עדיף באופן מובהק,  מדרום למקרקעין שטח ציבורי פתוח וממערב שדרה ירוקה ומעברה שטח פתוח. סמיכות לשטחים פתוחים מהווה יתרון מובהק, המקבל ביטוי בקביעות שמאיות ובטבלאות הקצאה ואיזון. תוספת שווי מקובלת הינה בשיעור של עד 10%, לדוג...
	כמו כן, מדובר במגרש פינתי, המגלם יתרון ביחס למגרשים שאינם פינתיים, ולפיכך מיוחסת לו פרמיה נוספת בשיעור של 5% לפחות.  קביעה זו נתמכת, בין היתר, בהחלטת שמאי המחוז בהשגה ראשונה בעניין מייזנר משה בשכונה.
	להלן תמונה מייצגת של הנכס מתוך אתר GOVMAP:
	בית המגורים נשוא חוות הדעת הוקם במקור בשנות ה- 50 הורחב במהלך שנות ה-70. לאורך השנים תוחזק ושופץ המבנה מעת לעת, לרבות ביצוע עבודות מהותיות כגון החלפת גג, חידוש מערכות האינסטלציה ושיפורים נוספים, אשר תרמו לשמירת מצבו הפיזי ולהארכת תקופת השימוש האפקטיבי...
	עצם העובדה כי המבנה קיים ומשמש למגורים עד היום צריך לבוא לידי ביטוי בשומה.
	גילו הכרונולוגי של מבנה אינו חזות הכול. יש לבחון את מצבו בפועל, את השימוש הקיים, רמת תחזוקתו, ובעיקר את התנהגות השוק בסביבה הרלוונטית.
	תפקידו של השמאי הוא לשקף את התנהגות השוק ואת ציפיותיו של קונה סביר, מקדם דחיה תאורטי שאינו מתיישב עם המציאות הלכה למעשה.
	די בסיור בשכונה וברחוב דוד שמעוני בפרט כדי להיווכח כי מרביתם של בתי המגורים הוותיקים נותרו במתכונתם לאורך שנים, ועד היום, ולא נהרסו לטובת מימוש מלא של זכויות הבנייה.
	הבינוי הקיים הוא חלק מצביונו המובהק של הרחוב, המאופיין בבנייה צמודת קרקע ותיקה וצנועה, בצפיפות נמוכה, ובשטחי חצר נרחבים.
	משכך, יש להביא בחשבון דחייה לכל הפחות עד למועד עריכת חוות הדעת, נתון עובדתי הממחיש את פרק הזמן שבו הזכויות לא מומשו בפועל.
	להלן תצלום אוויר של רחוב דוד שמעוני וסביבתו, הממחיש את תקופת הדחיה בפועל.
	ניתן להיווכח כי גם נכון להיום, מספר מצומצם  וחד ספרתי של בתי מגורים ברחוב דוד שמעוני, נהרסו ונבנו מחדש, בעוד רובם המכריע של המבנים נותרו במתכונתם הוותיקה,  המאופיינת בבנייה צנועה ונמוכה ובשטחי חצר נרחבים:
	יתרת החיים הכלכליים של מבנה אינה נגזרת מגילו הפיזי בלבד, אלא מושפעת, בין היתר, מערכי הקרקע במועדים הקובעים, מהיקף יתרת זכויות הבנייה הבלתי מנוצלות, מהכדאיות הכלכלית שבהריסת המבנה הקיים ובמימושן, וכן ממאפייני השוק והתנהגות בעלי הנכסים בפועל.
	בהקשר זה, להלן מספר דוגמאות מהכרעות שמאים מכריעים בשכונות צפון תל אביב - מהאזורים שבהם ערכי הקרקע מהגבוהים בישראל, שבהן הובאו בחשבון תקופות דחייה של 50 שנים ואף יותר. קביעות אלה מקבלות משנה תוקף בענייננו, אם בסביבה המאופיינת בערכי קרקע גבוהים במיוחד ו...
	✓ השמאי המכריע עו"ד שלומי יפה קבע בשומה מכרעת ברח' אופיר 17 גוש 6627 חלקה 192 מיום 23.08.2022 כי תקופת חיים סבירה למבנה הינו כ-50 שנה.
	✓ השמאי המכריע עאטף עאלם קבע בשומה מכרעת ברח' יהודה ארזי 7 גוש 6628 חלקה 388 מיום 15.11.2013, כי תקופת חיים סבירה למבנה הינו כ-50 שנה.
	✓ השמאי מכריע אריה אריאל קבע בשומה מכרעת ברח' אפקים 6 גוש 6682 חלקה 149: "נהוג להניח שאורך חיים כלכלי של נכס בטווח של 25 עד 50 שנה ממועד הקמת הבית. הטווח משתנה בהתאם לאופי הבנייה, הסטנדרט, מיקום הנכס, רמת תכנון מקומית, תוספת בנייה בתכניות חדשות ואפשרו...
	✓ השמאית המכריעה נאוה סירקיס קבעה בשומה מכרעת ברח' בני חצור 8 גוש 6627 חלקה 291 מיום 30.11.2010 כי אורך חייו הכלכליים של הנכס הינו 61 שנה.
	✓ השמאי מכריע יצחק ברמן קבע בשומה מכרעת ברח' קהילת סופיה 7 גוש 6627 חלקה 124 מיום 23.04.2013, כך:
	✓ " אני מקבל את טענתו של שמאי המבקשת וקובע כי תקופת החיים הכלכליים של הבית 50 שנה מיום בנייתו ע"פ היתר הבנייה הראשון. שיעור ההיוון שאנקוט 6%"
	✓ השמאי מכריע שמואל רוזנברג קבע בשומה מכרעת ברח' קהילת סופיה 5א' גוש 6627 חלקה 129 מיום 27.12.2010 כך:
	✓ "להערכתי מועד ההריסה הריאלי של הבית הקיים הינו 50 שנים ממועד בנייתו, דהיינו בשנת 2020"
	✓ השמאית המכריעה דורית פריאל קבעה בשומה מכרעת ברח' אופיר 23 גוש 6627 חלקה 258 מיום 25.03.2010 כי אורך חייו הכלכליים של הנכס הינו 55 שנה.
	✓ השמאי מכריע מוטי דיאמנט קבע בשומה מכרעת ברח' קהילת סופיה 3 גוש 6627 חלקה 130 מיום 01.05.2011 כי אורך חייו הכלכליים של הנכס הינו 50 שנה.
	תוכנית פת/5/179 – 07.12.1984
	התוכנית מאפשרת הגדלת זכויות בנייה עד ל- 30% לקומה, סה"כ 60% בשתי קומות.
	א. שוליות
	בהינתן שמדובר בחלקה ששטחה 614 מ"ר, זכויות הבנייה הינן בהיקף של 368.5 מ"ר, יש מקום להביא בחשבון מקדם הפחתה לשוליות.
	בהתאם להכרעתו של כבוד השמאי המכריע דוד דדון בחלקה 275 רחוב התאנה 6 בשכונת נווה עוז מיום 10.03.2023, יש לנקוט במקדם שוליות בשיעור 90%.
	ב. חניה
	יש להביא בחשבון כחלק מהמצב הקודם את הזכות לחניה עפ"י תוכנית 11/1002 שאינה חייבת בהשבחה, אחת כמה וכמה לאור העובדה שיש חניה בפועל בהיתר.
	ג. מרפסת
	יש להביא בחשבון כחלק מהמצב הקודם שטח המרפסת 8.8 מ"ר המופיעה בהיתרי הבנייה.
	ד. שווי מ"ר מבונה
	הבאנו בחשבון שווי מ"ר מבונה מותאם בגבולות 127 ₪ בהתאם למפורט בהרחבה לעיל.
	תוכנית פת/2/2000 - 21.09.1987
	התוכנית מאפשרת הקמת מרתף בשטח של 50 מ"ר.
	א. שטחים לחישוב ההשבחה
	תכנון מחודש של בית המגורים, הכולל הקמת שטחי המרתף, מחייב הקמת ממ"ד, אשר בנסיבות התכנון הנדון ימוקם במפלס תת הקרקע. בהתאם לפסיקה העדכנית, שלפיה אין לחייב בהיטל השבחה בגין שטחי ממ"ד החוסים תחת הפטור הקבוע בתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה, יש לנטרל שטח...
	לפיכך, ההשבחה המיוחסת לתוכנית הנדונה תחושב בניכוי שטח ממ"ד של 12 מ"ר.
	ב. מקדם מרתף
	מקדם תרומת שטחי מרתף הינו 0.4, בהתאם לקביעתו של השמאי יעקב הלוי בחלקה 220 בגוש 6371, רחוב הפרח 3, שכונת נווה עוז, מיום 18.08.2025.
	ג. דחיה
	הקמת מרתף אפשרית רק בתם חייו הכלכליים של הנכס. הובאה בחשבון דחיה כמפורט לעיל.
	ד. שווי מ"ר מבונה
	הבאנו בחשבון שווי מ"ר מבונה מותאם בגבולות 440 ₪ בהתאם למפורט בהרחבה לעיל.
	ה. שוליות
	בהתאם להכרעת השמאי המכריע דוד דדון מיום 10.03.2023, ברחוב התאנה 6, שבה נקבע מקדם שוליות של 90% לשטחים עיליים, עפ"י תוכניות הקודמות לתוכנית המרתפים, אזי קל וחומר כי יש להביא בחשבון שוליות גם ביחס לתוספת שטחי שירות בתת הקרקע שתרומתם לשווי פחותה.
	תוכנית פת/2000 -29.05.1992
	התוכנית מתירה בנייה על הגג בשיעור של 10%.
	א. הסכמות
	אין מחלוקת לגבי שיעור הבנייה.
	אין מחלוקת לגבי מקדם שטחי גג.
	ב. שטח לחישוב
	ההשבחה תחושב עבור סך השטח המתקבל, בניכוי 5 מ"ר לטובת גרם מדרגות לעליית הגג, בהתאם לקביעתו של השמאי יעקב הלוי בחלקה 220 בגוש 6371, רחוב הפרח 3, שכונת נווה עוז, מיום 18.08.2025.
	ג. שוליות
	יש לנקוט במקדם שוליות, בהתאם להכרעת השמאי המכריע דוד דדון מיום 10.03.2023, ברחוב התאנה 6, שבה נקבע מקדם שוליות של 80% לשטחים לשטחי הבנייה בגג.
	ד. דחיה
	בנייה על הגג אינה כדאית במועד הקובע, ו/או עד להריסתו של בית המגורים הקיים והקמתו מחדש, תוך ניצול זכויות הבנייה העיליות ותוך הקמת שתי יחידות דיור צמודות קרקע דו משפחתיות. אי לכך תובא בחשבון דחיה עד למועד עריכת חו"ד בהתאם לעקרונות המפורטים לעיל.
	ה. שווי מ"ר מבונה
	הבאנו בחשבון שווי מ"ר מבונה מותאם בגבולות 1,258 ₪ בהתאם למפורט בהרחבה לעיל.
	תוכנית פת/2000/ד -26.02.1997
	התוכנית אפשרה ניוד זכויות בנייה בין הקומות.
	א. מקדם שיפור תכנון
	מקדם ההשבחה בגין אפשרות הניוד שטחים שנביא בחשבון הינו, 0.07  (מקדם שיפור תכנון של 10% ביחס למקדם שטחי הגג), זאת בהתאם להכרעת השמאי המכריע דוד דדון מיום 10.03.2023 ברחוב התאנה 6.
	ב. מקדם וודאות
	התוכנית מאפשרת ניוד זכויות מעליית הגג לקומת הקרקע ולקומה א', אולם מימוש זה  אינו בהכרח ודאי ותלוי בתכנון הקונקרטי לעת הוצאת היתר הבנייה.
	ככל שסברה הועדה כי הבנייה בעליית הגג אינה כדאית או ישימה כלכלית, מתעוררת השאלה מדוע גובה היטל השבחה בגין זכויות אלה?!
	מנגד, ככל שלעמדתה קיים יתרון כלכלי בניוד הזכויות לקומות התחתונות, הרי שמימושן כרוך במגבלות תכנוניות ממשיות, לרבות צמצום שטחי חצר, העמסת הבינוי, צפיפות חניה ופגיעה באפשרויות תכנון מרפסות ובריכת שחייה וכמובן בשוליות מוגברת.
	משכך, אין ודאות כי מלוא הזכויות המנוידות אכן ינוצלו בפועל.
	מדובר בפוטנציאל תכנוני מימושו יתברר רק במסגרת תכנון מפורט לעת הגשת בקשה להיתר.
	על כן, אנו סבורים שאין בתוכנית זו משום השבחה.
	ככל שלא תתקבל עמדתנו יובא בחשבון מקדם השבחה שיפור תכנון בשיעור של 10% ומקדם אי וודאות בשיעור של 50%, ובנוסף מקדם דחיה.
	יוער כי מקדמים אלו הינם מצטברים ולא זה על חשבון זה.
	ג.  שוליות
	יובא בחשבון מקדם שוליות בהתאם להכרעת השמאי המכריע דוד דדון מיום 10.03.2023, שבה נקבע מקדם שוליות של 80% לשטחים הנוספים עבור תוכניות מאושרות קודמות לתוכנית זו.
	ד. דחיה
	ניצול זכויות הבנייה, תוך הקמת שתי יחידות דיור צמודות קרקע דו משפחתיות, אפשרים בתום חייו הכלכליים של הנכס. אי לכך תובא בחשבון דחיה עד למועד עריכת חו"ד בהתאם לעקרונות המפורטים לעיל.
	ה. שווי מ"ר מבונה
	הבאנו בחשבון שווי מ"ר מבונה מותאם בגבולות 2,720 ₪ בהתאם למפורט בהרחבה לעיל.
	תוכנית פת/2000/א -13.05.1999
	התוכנית מאפשרת את הגדלת שטח המרתף והפיכתו לשטח עיקרי. בנוסף התוכנית מאפשרת הקמת מחסן.
	א. שטח לחיוב.
	לאור העובדה שקיים מחסן בהיתר, בשטח של 12 מ"ר ההשבחה תחושב רק עבור שטחי המרתף.
	ביום 4.3.2025 ניתנו פסקי דינו של בית המשפט לעניינים מנהליים בתל אביב, מפי כבוד השופט אילן צור, בשלושת הערעורים עמ"נ 28867-04-24, עמ"נ 28907-04-24 ועמ"נ 64094-01-24, בעניין מירה גל ופנינה הוד.
	בהתאם לעקרונות שנקבעו בפסקי הדין, תוספת עתידית לתכסית קומת הקרקע, העשויה להשליך בהתאמה על היקף הזכויות הניתנות למימוש בקומת המרתף, למשל כתוצאה מהצמדת חניות, אינה מצדיקה חיוב בהיטל השבחה כבר במימוש בדרך של מכר. ככל שתוספת כאמור תמומש בפועל ותגדיל את שט...
	בהתאם לעיקרון זה, בתחשיב הנוכחי יש להביא בחשבון את שטחי קומת המרתף בשיעור של 30% מתכסית קומת הקרקע הקיימת והרלוונטית למועד המימוש בלבד.
	בדומה לכך, אין להביא בחשבון במסגרת התחשיב שטחים תיאורטיים הנובעים מניוד זכויות מעליית הגג לקומות התחתונות.
	עצם האפשרות תכנונית לניוד זכויות אינה מצדיקה, כשלעצמה, ייחוס שווי למלוא הזכויות המניידות, מקום שבו לא הוכח כי ניצולן בדרך זו מהווה את השימוש היעיל והטוב במקרקעין.
	ב. שוליות
	יובא מקדם שוליות בהתאם להכרעת השמאי המכריע דוד דדון מיום 10.03.2023, שקבע מקדם 0.70 לשטחים העיקריים בקומת הקרקע, וככל שיובאו בחשבון שטחים נוספים מעבר לתכסית של 30%, יובא בגינם מקדם שוליות מופחת של 0.50.
	כך נקבע גם בהכרעתו של השמאי יעקב הלוי בחלקה 220 בגוש 6371, רחוב הפרח 3, שכונת נווה עוז, מיום 18.08.2025
	ג. דחיה
	ניצול זכויות הבנייה, הקמת שתי יחידות דיור צמודות קרקע דו משפחתיות, אפשרים בתום חייו הכלכליים של הנכס. אי לכך תובא בחשבון דחיה עד למועד עריכת חו"ד בהתאם לעקרונות המפורטים לעיל.
	ד. שווי מ"ר מבונה
	הבאנו בחשבון שווי מ"ר מבונה מותאם בגבולות 2,830 ₪ בהתאם למפורט בהרחבה לעיל.
	תוכנית פת/2000/ד'1 -27.10.2000
	התוכנית קובעת קווי בניין להקמת בריכות שחיה בבתים צמודי קרקע.
	קיימת הסכמה עם שמאי הועדה כי התוכנית אינה משביחה.
	תוכנית פת/2000/ד'2 -02.10.2001
	התוכנית משנה את קו הבניין לצורך הקמת מוסך.
	קיימת הסכמה עם שמאי הועדה כי התוכנית אינה משביחה.
	תוכנית פת/2000/ד'3 -08.07.2011
	התוכנית קובעת הוראות עיצוב אדריכלי למבנים צמודי קרקע באזור מגורים א', לרבות הוראות בנייה על הגג, גובה מבנים, שיפויים, מעטפת בנייה, בליטות ועוד.
	- בגג שטוח, גובה רצפת הגג יהיה עד 7.0 מ' ממפלס ה- 0.0
	- בגג משופע, גובה רצפת הגג יהיה עד 8.1 מ' ממפלס ה- 0.0
	הגבהת גובהו של בית המגורים ב-0.5 מ' בלבד, מ- 6.5 מ' ל- 7.0 מ' בחלוקה לשתי קומות, משקפת תוספת ברוטו של כ -25 ס"מ לכל קומה. לאחר ניכוי עובי התקרות והרכיבים הקונסטרוקטיביים, התוספת האפקטיבית לגובה הפנימי של כל קומה מצטמצמת לסנטימטרים בודדים בלבד. מדובר ב...
	אף אם תיוחס מלוא תוספת הגובה, בשיעור של 0.5 מ', לקומת הגג בלבד, אין בכך כדי להקנות לנכס הנדון יתרון כלכלי ממשי. זאת, בשים לב למיקומו ולכיווני המבט הנשקפים ממנו, מצפון פונה הנכס לעבר כביש ראשי וסואן, מדרום לעבר בתי מגורים סמוכים, כאשר גם בכיווני מזרח ו...
	ולראיה, בהתאם להיתר הבנייה ברחוב הפרח 3, שכונת נווה עוז, למשל לא התבקשה הגבהת במבנה כלל ועיקר, והתוכנית לא נוצלה.
	בנסיבות העניין יובא בחשבון מקדם שיפור תכנון לשטחי הגג בלבד, המשקפים 10% משטח המגרש. מקדם שיפור תכנון שיובא בחשבון הינו בשיעור של 3% כפי שנקבע בהכרעות בשכונה.
	כמו כן תובא בחשבון הפחתה בגין תרומה פחותה לנכס שבנדון בשיעור של 50%, ביחס למקדם שיפור.
	ניצול זכויות הבנייה, הקמת שתי יחידות דיור צמודות קרקע דו משפחתיות, אפשרים בתם חייו הכלכליים של הנכס. אי לכך תובא בחשבון דחיה עד למועד עריכת חו"ד בהתאם לעקרונות המפורטים לעיל.
	לאור כל האמור לעיל ובהתאם לעקרונות המפורטים לעיל הגעתי לכלל דעה כי היטל ההשבחה במקרקעין בגין מימוש זכויות בדרך של מכר בחלקה 127 בגוש 6372 הינו כדלקמן:
	תחילה ארצה להתייחס לערכי השווי וההפחתות למיקום שניתנו בשומת המבקשים:
	השמאי מטעם המבקשים מבסס את ערכי השווי שקבע על הכרעתו של השמאי המכריע דוד דדון ברחוב התאנה 6, תוך הפחתה בשיעור של 15% בגין מיקום.
	לטענת שמאי המבקשים הימצאות המגרש בסמוך לדרך אבי אורן מהווה הפחתה של 15% לשווי מ"ר מבונה בכל תכנית ותוכנית.
	לטעמי, אין בכך כדי לשקף את רמות השווי הראויות בנכס הנדון, ואסביר;
	ראשית, הנכס ברחוב התאנה 6 ממוקם בחלק אחר של שכונת נווה עוז, בסביבה בעלת מאפיינים שונים, ומשכך אין לראות בו נכס השוואה המייצג באופן מיטבי את רמות המחירים הרלוונטיות לנכס נשוא השומה.
	מנגד, ערכי השווי שנקבעו בשומת הוועדה נסמכו על מספר הכרעות שמאיות ונתוני שוק מהסביבה הקרובה לנכס, באופן המשקף בצורה מהימנה יותר את רמות המחירים בשכונה.
	שנית, עצם העובדה שעורף החלקה גובל בדרך אבי אורן אינה מצדיקה כשלעצמה הפחתת שווי בשיעור כה משמעותי. וניתן לראות זאת על פי שווי המכירה של המגרש להיום המהווה שווי סביר ורגיל כמו בכל השכונה.
	בנוסף בחינה פיזית של סביבת המקרקעין מלמדת כי בין גבול החלקה לבין הדרך קיימת רצועת קרקע וצמחייה רחבה המשתרעת על פני עשרות מטרים (כ- 27 מ' אוויריים), אשר יוצרת חיץ משמעותי בין הדרך לבין המגרש. בנוסף, קיים הפרש גבהים בין מפלס המגרש לבין מפלס הדרך, כאשר ה...
	שילובם של מרחק ההפרדה, החיץ הצמחי והפרשי הגובה מפחית באופן משמעותי את השפעות הרעש, החשיפה והפגיעה האפשרית בפרטיות, כך שאין מדובר במגרש הגובל באופן ישיר בדרך ראשית, כפי שמשתמע מהשומה האחרת. יתרה מכך, לקרבה היחסית לצירי התנועה הראשיים קיימים גם יתרונות ...
	נגישות מהירה לדרך רבין ולמערכת הדרכים הארצית, לרבות כבישים 471, 4, 6, 5 וציר ז'בוטינסקי, מקצרת את זמני היציאה מהשכונה ומפחיתה את התלות במעבר דרך רחובות פנימיים עמוסים.
	מאפיין זה יכול להוות אפילו יתרון עבור חלק ניכר מרוכשי הבתים בשכונה, ומשכך אין לראות בקרבה לציר התנועה משום חיסרון חד-משמעי המצדיק הפחתת שווי משמעותית.
	ככל שסבור שמאי המבקשת כי למיקום השפעה כה משמעותית, היה מצופה כי יציג עסקאות השוואה של נכסים הגובלים בדרך אבי אורן או בסמיכות דומה, אשר מהן ניתן יהיה ללמוד על שיעור ההפחתה הראוי.
	בפועל, שיעור ההפחתה שנקבע (15%) אינו נתמך בנתוני שוק אמפיריים אלא מבוסס על אומדן בלבד, ומשכך אין לו עיגון מספק בשיטת ההשוואה.
	עיון בהכרעות שמאיות נוספות שניתנו ביחס לנכסים בשכונת נווה עוז מלמד כי ערכי השווי שנקבעו על ידי השמאי מטעם המבקשים נמוכים משמעותית ביחס לרמות השווי שנקבעו על ידי שמאים מכריעים אחרים.
	לצורך תימוכין, אפנה לשומה מכרעת של דוד טיגרמן בגוש 6372 חלקה 124, רחוב שמעוני דוד 7 (מגרש הממוקם למעשה בסמוך לנשוא השומה ובאותו מקטע רחוב), נקבעו ערכי שווי הגבוהים באופן משמעותי מאלה שנבחרו בשומת המבקשים. מדובר בנכס המצוי באותה סביבת שוק ובקרבה מיידית...
	שמאי המבקשים לא נתן התייחסות להכרעה זו, ובחר להסתמך על ערכי שווי שניתנו לנכס בצד השני של השכונה.
	בנוסף, אפנה לשומה מכרעת של יהודה פלד בגוש 6371 חלקה 329, רחוב קפלן 55 פינת דגל ראובן – מגרש בעל מאפיינים דומים הממוקם ישירות על אותה "דרך עירונית סואנת" (רח' אבי אורן).
	מדובר בנכס החשוף באופן משמעותי יותר לצירי תנועה ראשיים, כאשר החלקה גובלת בפועל ברחובות ראשיים ובצומת מרומזר, ואף מושפעת ממטרדים נוספים כגון מבני ציבור, בנייה רוויה, עמוד חשמל ושנאי.
	על אף שמדובר במיקום נחות באופן מובהק מזה של הנכס נשוא השומה, יהודה פלד לא אימץ את גישת ההפחתה הקיצונית המשתקפת בשומה האחרת. אמנם הוא הכיר בקיומם של מאפייני מיקום בעלי השפעה שלילית, קביעותיו הובילו לערכי שווי הגבוהים באופן משמעותי מאלו שנקבעו על ידי הש...
	יתרה מכך, הפחתת המיקום שנקבעה בהכרעתו נשענה על מכלול חריג של גורמים מצטברים — צומת מרומזר, רחובות ראשיים, מבני ציבור, בנייה רוויה ואף עמוד חשמל ושנאי — ולא על עצם הקרבה לציר תנועה בלבד.
	בקיצור שמאי הבעלים עשה עבודה נהדרת בלאתר שומות מכריעות נמוכות ומהם להוריד עוד 15%.
	השאלה המתבקשת משומת הבעלים' שטוענים להפחתה של 15% מהשווי בגלל דרך מה תהיה עליית השווי עם מאחור היו שטחים חקלאים ולא דרך האם גם אז שמאי המבקשים היה מוסיף 15% לשווי ?
	התייחסות כללית למבנה הקים ולדחיה בשומת המבקשים.
	בשומת המבקשים כתוב שהמבנה הוקם בשנת 1952 והנ"ל לא נכון ולא מדויק.
	המבנה נבנה הרבה לפני וההיתר הקים בשנת 1952 הינו תוספת של חדר ומרפסת.
	והיתר שני בשנת 1974 הוסיפו עוד 15.8 מ"'ר.
	בשנת 1984 הוסיפו זכויות בניה מ-40% ל-60% זכויות בניה.
	בשנת 1987 הוסיפו זכויות במרתפים 50 מ"ר לכל יחידה , בשלב זה למרות שביחידה אחת ניתן היה לנצל את הזכויות נהגנו על הצד הזהיר ועפ"י שומות מכריעות רבות שקבעו שתוכנית פת/2000 א' בשנת 1999 הינה סוף החיים הכלכליים של המבנים הישנים שהיו בנויים על מגרשים גדולים ...
	תוכנית פת/2000 א'  המהווה את מלוא זכויות הבניה כולל מרתפים בקונטור הקומה ואין ספק שהשווי המיטבי בעת אישור תוכנית זו הינו מגרש ריק למלוא זכויות הבניה לשתי יחידות דיור.
	ראה סעיף 12.2 לשומת דוד טיגרמן בגוש 6371 חלקה 60 רח' ניצנים 8 שבו היה בית מגורים בשטח של 171 מ"ר ובשנת 2016 ביקשו להרוס ולבנות תחחתיו 2 יח"ד עם מלוא זכויות הבניה.
	"החיים הכלכליים של מבנה מסתיימים כאשר שווי שוק הנכס הקיים, ללא זכויות בניה נוספות, שטרם נוצלו, נמוך משווי זכויות הבניה המוקנות באותה עת לקרקע".
	סיכום שלב השווי והשווי המיטבי
	רח' אבי אורן לא רחוב שמשפיע על שווי השוק הן בגלל הגובה שהוא נמצא מעל הרח' והן בגלל המרחק הפיזי עם ריאה הירוקה שביניהם.
	ניתן לראות זאת מבדיקת העסקה שנעשתה בנכס שבנדון לעומת עסקאות אחרות שנעשו בשכונה ולבדוק אם קיימים ההבדלים.
	העסקה שנעשתה מגלמת בתוכה הפחתה לאור העובדה כי מדובר במכירה דרך בית משפט של יורשים והאפוטרופוס ולא מכירה חופשית, יחד עם זאת מבדיקת העסקה עולה כי שווי מ"ר קרקע להיום הינו  14,364 ₪ למ"ר קרקע לעומת הממוצע של העסקאות האחרונות בשכונה .
	מצ"ב כל העסקאות שנעשו בשנתיים האחרונות בשכונה
	המסקנה העולה מהנ"ל שאין השפעה על דרך אבי אורן על השווי כלל.
	להלן התייחסות לתוכנית תוכנית :
	1. פת-5/179 – למועד הקובע 07.12.1984:
	בתחשיבי שומת הבעלים קיימת טעות בזכויות במצב הקודם
	זכויות נקבעו על פי תוכנית פת/11/1002 על 40%  +3% מבנה עזר ולכן הכנסת מרפסת קיימת וחניה לא מתקבל ולא צריך להיות חלק מהמצב הקודם.
	מקדם התאמה -0.85 כמו בשומת הוועדה
	מקדם שוליות -0.9 לטעמי לא  נכון כי מדובר בזכויות בניה ל-2 יח"ד .
	שווי מ"ר מבונה לא מובן למה קבע 135 ₪ במקום 150 שרוב השמאים המכריעים קבעו ומהווה את הממןצע בשכונה.
	בעת אישור התוכנית רח' אבי אורן לא היה קיים והיה שטח חקלאי נרחב.
	2. פת/2/2000 – למועד הקובע 21.09.1987:
	בתחשיב שומת הבעלים לתוכנית קימות מס' כשלים:
	ראשית מדובר בשטח מרתף של 100 מ"ר ל-2 יח"ד.
	בשנת 1987 טרם היה ממ"ד, רק בשנת 1992
	מקדם מרתף-לשיקול השמאי המכריע.
	דחייה לתום החיים הכלכליים כפי שפורט בהרחבה תום החיים הכלכליים כבר בשנת 1992
	שים לב שהדחייה צריכה להעשות רק לגבי יחידה אחת בלבד ועל הצד הזהיר אני דחיתי את כל הזכויות עד להריסת המבנה והקמת הזכויות החדשות.
	שווי מ"ר מבונה – שוב בתאריך הקובע דרך אבי אורן הייתה שטח חקלאי.
	3. פת/2000 – למועד הקובע 29.05.1992:
	ניתן מקדם דחייה עד לתום חייו הכלכליים של הנכס של 0.14 למימוש זכויות הבניה בגג.
	לא מובן סיבת הדחייה.
	מדובר בתוספת זכויות שניתן להוסיף אותם גם על הקיים ולכן אין צורך לדחות את הזכויות.
	ובכל מקרה מדובר בשווי מיטבי של מגרש ריק עם זכויות הבניה המלאות.
	שווי מ"ר מבונה - שוב בתאריך הקובע דרך אבי אורן הייתה שטח חקלאי.
	4. פת/2000/ד' – למועד הקובע 26.02.1997:
	תוכנית זו מאפשרת לנייד שטחים בין הקומות ומאפשרת חופש תכנוני ובעצם הופכת את התוכנית לתוכנית ניפחית בעיקר לאחר אישור תוכנית פת/2000 א' שהפכה גם את שטחי המרתף לשטח עיקרי וגם אותם ניתן לנייד  בין הקומות.
	בנוסף הגדילה את שטח התכסית ל-45%
	מקדם דחייה -לא רלוונטי לטעמי.
	שווי מ"ר מבונה על פי שווי מ"ר מבונה ממוצע בשכונה כולה שנקבעו על ידי רוב השמאים המכריעים.
	5. פת/2000/א' – למועד הקובע 13.05.1999:
	התכנית מגדילה את שטח המרתף עד לקונטור קומת הקרקע והופכת את שטח המרתף לשטח עיקרי.
	פה המקום לציין שתכסית מקסימלית בקומת הקרקע הינו 45% ובהתאם גם שטח המרתף צריך לגדול אך למרות זאת נהגתי על הצד הזהיר ובתכנון של 30% לקומה וכך שטח המרתף קטן יותר
	מקדם המרתף -יש להביא בחשבון כי שטח המרתף הינו שטח עיקרי לכל דבר.
	ערר אסייאג מדבר על זה שהשווי אמור להיות שווי מלא בעיקר אם אפשרויות הניוד לקומות העליונות.
	לא יכול להיות שההפרש בין שטח שרות לשטח עיקרי במרתף מתבטא ב-10% בלבד ועל זה עוד הפחתה של 30% בגין שוליות.
	6. פת/2000/ד3' – למועד הקובע 08.07.2011:
	תוכנית פת/2000/ד'3 מעבר לתוספת הגובה של המבנה מאפשרת בין היתר על פי תשריטי התוכנית בפעם הראשונה במגורים א' אפשרות לבנות חדר יציאה לגג + מרפסת לעומת האפשרות הקודמת לעליית גג בתוך גג רעפים.
	אין ספק ששווי חדר יציאה לגג + מרפסת תורם בצורה משמעותית מחדר בעליית הגג.
	סיכום
	בשכונת נווה עוז נערכו מס' רב של שומות מכריעות, מסקירה של כל השומות המכריעות ניתן לראות שהשווים והמקדמים שניתנו בשומת הועדה די תואמים לרב הפסיקות של השמאים המכריעים.
	1. רקע
	2. נתוני ההשוואה
	שמאי הועדה טוען שלא ניתן להתבסס על הכרעתו של כבוד השמאי המכריע, דוד דדון, ברחוב התאנה בלבד, וכי שומת הוועדה משקפת את ממוצע המחירים בשכונת נווה עוז.
	בחוות דעתנו פרטנו מדוע ביחס לנתוני ההשוואה שהוצגו בשומת הוועדה, יש לבצע התאמות.
	בענייננו, עורף החלקה גובל בדרך אבי אורן. הקרבה לדרך חושפת את המקרקעין למטרדי תנועה, רעש, תחבורה ציבורית ופגיעה בפרטיות ובאיכות המגורים.
	עמדתי בדבר ההתאמות למיקום,  נתמכת בין היתר בהכרעתו של השמאי יגאל יוסף ברחוב אבא ברדיצ'ב 5 בשכונת נווה עוז מיום 0.06.2025 שהתייחס למטרדי הדרכים והתנועה שיש להביא בחשבון בעת בחינת נתוני ההשוואה.
	נתוני ההשוואה וההכרעות שעליהם נסמכת שומת הועדה מתייחסים לנכסים הנהנים, ככלל, ממיקומים עדיפים ומסביבת מגורים פנימית ושקטה יותר, ללא התאמות כנדרש.
	✓ רחוב הקשת 5, הנכס ממוקם ברחוב פנימי ושקט, כאשר בעורף החלקה ריאה ירוקה, פנויה מבנייה ומאופיינת בצמחייה ותיקה, ההפך הגמור ביחס לנשוא חו"ד.
	✓ רחוב הניצנים 29-  מיקום פנימי בסביבת מגורים, המרוחק מדרכים ראשיות וסואנות.
	✓ רחוב התאנה 12 -  מיקומו בסביבה פנימית ושקטה, הגובל מצדו האחד בשביל צר להולכי רגל ומצדו האחר ברחוב פנימי, ללא חשיפה ישירה לדרך ראשית וסואנת.
	כמו כן, מדובר במגרש פינתי,  המגלם יתרון נוסף ביחס למגרשים שאינם פינתיים, ולפיכך מיוחסת לו פרמיה בשיעור של 5% לפחות בהשוואה למגרשים שאינם פינתיים. קביעה זו נתמכת, בין היתר, בהחלטת שמאי המחוז בהשגה ראשונה בעניין מייזנר משה בשכונה.
	✓ רחוב אלכסנדר זייד 43 - מיקום עדיף באופן מובהק,  מדרום למקרקעין שטח ציבורי פתוח וממערב שדרה ירוקה ומעברה שטח פתוח. סמיכות לשטחים פתוחים מהווה יתרון מובהק, המקבל ביטוי בקביעות שמאיות ובטבלאות הקצאה ואיזון. תוספת שווי מקובלת הינה בשיעור של עד 10%, לדוג...
	3.  מחיר הרכישה
	שמאי הוועדה טוען כי עצם העובדה שהמגרש נמכר בשווי "סביר ורגיל" לשכונה מוכיחה כי מיקום המגרש אינו נחות ביחס לנתוני ההשוואה.
	הטענה שגויה מהסיבות הבאות:
	א. קונה מיוחד
	החלקה נרכשה על ידי גולדשטיין אילן ואביבה, כעולה מהסכם הרכישה ומהערת האזהרה הרשומה בנסח הטאבו. אלא שאין מדובר ברוכשים העונים על הגדרה "קונה סביר" אלא "קונה מיוחד".
	הרוכשים הם בעלי בית המגורים המצוי בחלקה 126 בגוש 6372, הגובלת בחלקה הנדונה ממערב. (מצורף נסח של חלקה 126)
	עבור בעלי המקרקעין הגובלים, לרכישת החלקה הצמודה קיימת תועלת ייחודית שאינה עומדת לרשות קונה רגיל. רכישת מקרקעין צמודים מאפשרת, בין היתר, הגדלת רצף הקרקע שבשליטת אותו בעלים, שיפור אפשרויות השימוש והתכנון, הגדלת מרחב החצר והפרטיות, יצירת שליטה על אופי הש...
	לפיכך, נכונותם של הרוכשים לשלם עבור החלקה על אף מיקומה, נובע מן הערך המיוחד הנוצר דווקא מצירופה לנכס שכבר בבעלותם.
	ב. הליך כינוס נכסים
	במסגרת הליך הכינוס הוגשו שלוש הצעות בלבד!  ההצעה הזוכה הוגשה על ידי ה"ה גולדשטיין אילן ואביבה, כאמור "קונה מיוחד".
	שתי ההצעות הנוספות, בסך של כ-7.2 מיליון ₪ וכ-8 מיליון ₪, הוגשו אף הן על ידי גורמים בעלי זיקה מיוחדת למקרקעין, האחת על ידי בעלי בית המגורים הממוקם ממש מול החלקה הנדונה, והשנייה על ידי אחד מבעלי הזכויות במקרקעין.
	משמעות הדברים ברורה:
	אף לא אחת משלוש ההצעות שהוגשו במסגרת הליך הכינוס הייתה הצעה של "קונה סביר", בלתי תלוי ונטול זיקה מוקדמת למקרקעין. חרף שיווק הנכס במסגרת הליך הכינוס, לא נמצא ולו קונה "רגיל" אחד אשר היה נכון להציע מחיר עבור החלקה בתנאי השוק שנוצרו.
	יתרה מכך, גם לאחר קבלת שלוש ההצעות וזימון המציעים להליך התמחרות, לא התפתחה תחרות ממשית על רכישת הנכס. בפועל שניים משלושת המציעים לא הסכימו לשפר את הצעתם כלל, ואילו תוספת המחיר שניתנה במסגרת ההתמחרות ביחס להצעה המקורית הסתכמה בסך של 20,000 ₪ בלבד , תוס...
	4. גבול החלקה
	שמאי הוועדה מציין כי בין גבול החלקה לבין דרך אבי אורן קיימת רצועת צמחייה ברוחב של כ-27 מ', אשר לשיטתו יוצרת הפרדה בין החלקה לבין הדרך וממתנת את השפעותיה. מדובר בנתון שגוי, אשר יש בו כדי ליצור תמונה מטעה באשר למידת החשיפה של החלקה לדרך.
	בהתאם למדידה גרפית שערכנו על גבי תצ"א,  רוחבה של רצועת הצמחייה מסתכם בפחות מ-12 מ' בלבד!  עצם טענתו של שמאי הוועדה בדבר קיומה של רצועת הפרדה בעומק של 27 מ' פועלת דווקא לחיזוק עמדתנו,  אם לשיטתו נדרשת רצועת צמחייה בעומק כה משמעותי על מנת להצדיק את המסק...
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	עיון בהכרעה זו דווקא תומכת בעמדתנו במגוון נושאים:
	- ממ"דים ימוקמו במרתף, יש לקזזם מההשבחה.
	- לא כל זכויות הבניה ינוצלו, בתחשיב ההשבחה צריכה לבוא בחשבון שוליות ו/או מקדם אי וודאות.  בהכרעה צויין במפורש "במסגרת היתר הבניה לא כל זכויות הבניה נוצלו".
	- יש להביא בחשבון דחיה ארוכה לניצול הזכויות . בהכרעה צויין במפורש:
	- ככל שבוחר שמאי הוועדה להסתמך על הכרעה זו יש לאמצה גם לגבי העקרונות למשל התוכנית פת/2000א' נקבע שלא קיימת השבחה בגין מרכיב המחסן וכי ההשבחה ביחס למרתף זניחה. ולגבי תוכנית פת/2000/ד'3 נקבע שזו אינה משביחה כלל !
	6. אורך חיים ודחיה
	שמאי הועדה סבור שתם חייו הכלכליים של הנכס לפני שלושה וחצי עשורים, כבר בשנת 1992.
	אבקש לצטט מעמוד 66-67 לדו"ח המלצות הצוות הבין משרדי לבחינת הוראות חוק התכנון והבניה, התוספת השלישית להיטל השבחה , דו"ח ביניים יולי 2026, המתאר במדויק את הלקונה בשומת הועדה:
	"פוטנציאל לעיוות כלכלי חמוד נובע מהסתמכות על הערכות שווי תאורטיות, ומקדמי דחיה שאינם עומדים במבחן המציאות.
	עיוות זה בולט במיוחד במקרים של הערכת יתר למשל בשל מקדמי דחיה שהתבררו כחסרי קשר למציאות"
	לאור האמור, לטעון לתם חיים כלכלים לפני כמעט 35 שנים (1992) כאשר הרוב המוחלט של הנכסים ברחוב עודם ותיקים, מנותקת ממציאות ובהכרח חוטאת לגביית מס אמת.
	7. תוכנית פת/5/179 – 07.12.1984
	- בהיתר שקדם לתוכנית ישנם מרפסת וחניה בהיתר ועל כן בהכרח יבואו בחשבון בשווי המצב הקודם.
	- מקדמים כמפורט בשומתי.
	8. תוכנית פת/2/2000 - 21.09.1987
	- מקצה שיפור בתגובת הוועדה לפיו הדחיה צריכה לעשות רק עבור יח"ד אחת, כאילו ניתן לממש את הזכויות ביחס ליח"ד הקיימת הממוקמת במרכז המגרש, חוטא לכל הגיון שמאי.
	9. תוכנית פת/2000 -29.05.1992
	- חוזר על האמור בשומתי.
	10. תוכנית פת/2000/ד -26.02.1997
	- חוזר על האמור בשומתי.
	11. תוכנית פת/2000/א -13.05.1999
	- חוזר על האמור בשומתי.
	12. תוכנית פת/2000/ד'3 -08.07.2011
	- לבקשת שמאי הוועדה אפנה להכרעתו של השמאי המכריע מר דוד טיגרמן שקבע ברחוב דוד שמעוני 7 שהתוכנית אינה תוכנית משביחה.
	13. החלטה
	14. תצהיר

