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	1. מטרת השומה:
	1.1 הוצגו בפניי שומות הצדדים ונספחיהן כדלקמן:
	1.1.1. שומה מטעם הוועדה המקומית (להלן המשיבה) מתאריך 06/09/2023, שנערכה על ידי מר אביעד משולם, שמאי מקרקעין, ותגובתו לשומת המבקש מתאריך 21/12/2023.
	1.1.2. שומה מטעם המבקש מתאריך 21/11/2023, שנערכה על ידי מר אסף שאול, שמאי מקרקעין.

	1.2 בתאריך 16/01/2024 נערך דיון באמצעות שיחת ועידה  בהשתתפות שמאי הצדדים. פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות להגיב לתוכנו.
	1.3 הביקור בנכס ובסביבתו ללא נציגות הצדדים נערך ע"י הח"מ בתאריך 24/06/2024.

	2. המועד הקובע לשומה :
	02/04/2020 – מועד אישור הבקשה בוועדת המשנה.
	3. פרטי המקרקעין:
	4. תיאור הנכס והסביבה:
	5. מצב משפטי:
	5.1. מרשם המקרקעין:
	מהעתק רישום מפנקס הבתים המשותפים , נסח מס' 498118 מיום 20/11/2024, עולים הפרטים הבאים:
	5.2. תיק בית משותף:
	לפי צו רישום בפנקס הבתים המשותפים מיום 29/07/1960 לגו"ח 6155/93, הבית הוא בן 3 קומות וקומת מרתף המכיל מקלט בקומת המרתף וסה"כ 8 יח"ד.
	לפי תשריט בית משותף מיום 15/01/1960 הבית בן 8 יח"ד. שטח הבניין (ללא מקלט) 389.95 מ"ר, לפי הפירוט הבא:

	6. מצב תכנוני:
	6.1. מצב קודם:
	6.2. רישוי בניה:
	באתר הועדה המקומית לא נמצא היתר הבניה המקורי של הנכס.
	בהתאם למידע שנמסר בוועדה, לא נמצא היתר הקמת הבניין. לנכס הנדון ניתנו מספר היתרי בניה:
	היתר בניה מספר 3033 מיום  19.10.1966 לסגירת מרפסות ע"י חלון.
	היתר בניה מספר 3338 מיום 17.04.1967 לסגירת מרפסת מטבח ע"י חלון.
	בתוכנית הבקשה להיתר החדשה צורף תשריט של קומה טיפוסית (א', ב') מהיתר קיים.
	שטח קומה ברוטו 197.36 מ"ר.
	6.3. מצב חדש:
	6.4. היתר בניה מס' 20240021 מיום 14/04/2024:
	בקשה מס' 20150011 נידונה ואושרה בישיבת ועדת המשנה בישיבה מס' 20200003 מיום 02/04/2020.
	במסגרת הבקשה הותרה הריסת מבנה קיים בן 3 קומות ו- 8 יח"ד והקמת בניין מגורים חדש בן 7.5 קומות כולל קומת גג מעל 2 קומות מרתף, הכולל:
	✓ במרתף תחתון – חניה רובוטית.
	✓ במרתף עליון – מעלית רכב, חניה, מתקנים טכניים ומחסנים.
	✓ בקומת קרקע – דירת גן, לובי כניסה, חדר אשפה, גז.
	✓ בקומות א-ו – 3 דירות בקומה.
	✓ בקומת גג – דירת גג.
	סה"כ 20 יח"ד, 27 חניות, 3 מחסנים.
	טבלת שטחים :

	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	7.1. מיקום הנכס ברח' גוש עציון 9, גבעתיים.
	7.2. המימוש באמצעות היתר בניה מכוח תמ"א 3/38א'.
	7.3. רמת הפיתוח הסביבתי.
	7.4. המאפיינים הסוציואקונומיים והדמוגרפיים של האוכלוסייה בסביבת הנכס.
	7.5. מאפייני הנכס מושא השומה מבחינה פיזית, משפטית ותכנונית.
	7.6. בהתאם להוראות סעיף 1(א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה – תשכ"ה, 1966:
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	7.1
	7.2
	7.3
	7.4
	7.5
	7.6
	7.6.1 השבחה - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג.
	7.6.2 "מימוש זכויות" במקרקעין - אחת מאלה:
	7.6.2.1 קבלת היתר לפי חוק זה לבנייה או לשימוש בהם, שלא ניתן היה לתתו אלמלא אישור התוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה.
	7.6.2.2 התחלת השימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התוכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה, אולם לא יראו בהתחלת שימוש מכוח אישור לשינוי שימוש לפי סעיף 145ה' כמימוש זכויות.
	7.6.2.3 העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם הטעונה רישום בפנקסי המקרקעין, בתמורה או ללא תמורה, אך למעט העברה מכוח דין והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו; ואולם לא יראו כמימוש זכויות רישום בפנקסי המקרקעין של זכויות במקרקעי...


	7.7. בהתאם לבר"ע 4217/04 ציון פמיני נ. הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים, נקבע המתווה לחישוב ההשבחה בגין אישורן של רצף תוכניות בנין עיר וזאת בשיטת המדרגות. כלומר, חישוב ההשבחה יתבצע לכל תוכנית, ככל שזו משביחה, בנפרד.
	7.8. ניתוח וקביעת המקדמים השונים בהתאם לעקרונות וההנחות המופיעים בנספח אֶבֶן בֹּחַן המצ"ב לחוו"ד.
	7.9. המועד הקובע להשבחה כמתואר בסעיף 2 לעיל.
	7.10. מחירי המקרקעין בתאריך הקובע, בהתאמה לנכס מושא השומה.

	8. עמדות הצדדים וההכרעה בהן:
	8.1. מהות וגובה ההשבחה שנקבעה בשומות הצדדים:
	8.2. הנקודות שבהסכמה:
	8.2.1. תיאור הנכס וסביבתו.
	8.2.2. המצב התכנוני והרישוי.
	8.2.3. תוכניות שאינן משביחות.
	8.2.4. השטח העיקרי המבוקש בתוכנית הבקשה להיתר הבניה הינו 1,265.1 מ"ר.
	8.2.5.


	9. להלן המחלוקות העיקריות בין הצדדים, העולות משומותיהם, הדיון וההכרעה בהן:
	כללי:
	הנכס מושא השומה מהווה מגרש בשטח 503 מ"ר עליו בנוי מבנה מגורים בן 2 קומות מעל קומת קרקע הבנויה חלקית וקומת מרתף חלקית הכולל 8 יח"ד. ביום 02/04/2020 אושרה בקשה להיתר בניה מס' 20150011 להריסת המבנה הקיים והקמת בניין מגורים חדש בן 7.5 קומות כולל קומת פנטה...
	יוער, כי במקביל לבקשת המבקשת למינוי שמאי מכריע, ביום 18/10/2023 הוגשה לוועדה המקומית בקשה לתיקון שומה בגין טעויות לכאורה בשומת המשיבה בחישוב השטח הבנוי במצב הקיים ואי התחשבות במימושים קודמים, טענות המבקשת לתיקון השומה נדחו ע"י הועדה המקומית.
	9.1. עמדת המשיבה:
	מבדיקה שערך לצורך חישוב ההשבחה עלה כי לא קיימת יתרת שטחים לחיוב עבור תוכניות בניין עיר מעבר לחיוב עבור תמ"א 38. ההשבחה חושבה בהתאם למימוש הכלול בבקשה להיתר בניה.
	זכויות בניה:
	מכוח התב"ע – 137% עיקרי + תוספת 5% זכויות בגין מרתף+ תוספת 5% זכויות מותנות בגין 2 קומות נוספות + 120 מ"ר בגין 3 חדרי יציאה לגג בשטח 40 מ"ר.
	מכוח תמ"א 38 תיקון 3א – תוספת 3 קומות טיפוסיות מורחבות, תוספת שטח של 13 מ"ר ליח"ד קיימת.
	תמ"א 38 תיקון 3א, מועד קובע 02/04/2020:
	פטור תמ"א 38 הינו עבור 2.5 קומות טיפוסיות מורחבות, שטחים מעבר חייבים בהיטל השבחה של 25%.
	"צביעת הזכויות" מתבצעת בהתאם לפס"ד אקו סיטי, תחילה זכויות תמ"א 38 ולאחר מכן זכויות התב"ע.
	במימוש הנדון קיימת תוספת שטחים חייב מעבר ל- 2.5 קומות טיפוסיות מורחבות בשטח של 55.4 מ"ר מתוכם 54.73 מ"ר ש"ש במקדם שווי 0.3.
	ערכי השווי – בהתבסס על שומות מכרעות  קובע שווי מ"ר מבונה בסך 12,000 ₪.
	תגובת המשיבה לשומת המבקשים:
	סיכום שטחים הבנויים עפ"י היתר הבניה :
	9.2. עמדת המבקשים:
	9.3. דיון והכרעה:
	מושא השומה מהווה בניין מגורים ותיק בן 2 קומות מעל קומת קרקע חלקית הכולל סה"כ 8 יח"ד. מכוח היתר בניה מס' 20240021 מיום 14/04/2024 הותרה הריסת הבניין, שחיזוקו נדרש כנגד רעידות אדמה והקמת בניין מגורים חדש בן 7.5 קומות כולל דירת גג וק"ק מעל 2 קומות מרתף, ...
	שמאי המשיבה בדק וקבע כי לא קיימת יתרת שטחים לחיוב עבור תוכניות בניין עיר מעבר לחיוב מכוח תמ"א 38. הביא במצב קודם את שווי מלא זכויות הבניה מכוח התב"עות המאושרות. מצאתי שקיימת יתרת זכויות קטנה שלא נוצלה אך מאחר והמשיבה קבעה במצב קודם את שווי מלא הזכויות...
	שמאי המבקשים טוען שתי טענות מקדמיות משפטיות בעניין פטור עד 140 מ"ר והתחשבות במימושים קודמים בנוסף קיימות מחלוקות הנובעות מחישוב סך השטחים במצב הקודם, שטחי התמ"א הפטורים וערכי השווי הראויים.
	להלן הכרעותיי בסוגיות השנויות במחלוקת:
	זכאות לפטור עד 140 מ"ר:
	ס' (ג)19 לתוספת השלישית עוסק בפטור מהיטל השבחה ומגדיר את התנאים לקבלת הפטור, כדלקמן:
	(1) בניה או הרחבה של דירת מגורים לא ייראו כמימוש זכויות אם המחזיק במקרקעין או קרובו הגיש בקשה להיתר בניה על אותם מקרקעין שישמשו למגוריו או למגורי קרובו ובלבד שהשטח הכולל של דירת המגורים האמורה לאחר בנייתה או הרחבתה אינו עולה על 140 מ"ר; עם כל בניה או ...
	הפטור להרחבת דירה עד 140 מ"ר בהתאם לס' 19(ג) לתוספת השלישית לחוק התו"ב, הינו מנהלי במהותו וניתן ע"י הועדה המקומית בכפוף להגשת בקשה ע"י המבקש ועמידה בתנאים המפורטים בחוק.
	במקרה הנדון עמדת הועדה מקומית, כפי שפורטה בשומות הצדדים, הינה כי אין להביא בחשבון פטור לשטח של 140 מ"ר לדירות המגורים.
	טענתו המקדמית של שמאי המבקשת הינה טענה משפטית ואין בסמכותי להכריע בעניינה.
	יוער כי, אין בהחלטתי קביעה לעניין זכות הבעלים מושאי השומה לפטור.
	התחשבות במימושים קודמים:
	שמאי המבקשים סבור כי יש להביא בחשבון מימושים קודמים. בעוד שמאי המשיבה טוען כי החיוב הינו בגין השבחה מכוח זכויות מכוח תמ"א 38 שהינן מוקנות רק בהיתר בניה ולכן המועד הקובע הינו מועד אישור הבקשה לפיכך לא קיימת רלוונטיות למימושים קודמים.
	במקרה הנדון לא בוצע חיוב בגין תוכניות מפורטות מאושרות, לפיכך אני מקבל את עמדת המשיבה וקובע כי אין להביא בחשבון מימושים קודמים במכר מאחר וכלל הזכויות העבר פטורות והזכויות מכוח תמ"א 38 רלוונטיות בהיתר בניה בלבד .
	מטודת חישוב ההשבחה:
	שמאי המבקשת טוען כי השווי במצב הקודם הכולל את הבינוי הקיים בסך 546 מ"ר  לפי שווי מ"ר בנוי בסך 27,000 ₪ גבוה משוי הזכויות במצב החדש ללא שטחי ממ"דים ושטחי התמ"א הפטורים. שמאי המשיבה טוען כי המצב הקודם מוגדר כמגרש ריק המנצל את כל זכויות התמ"א הפטורות כפי...
	ההשבחה במקרה הנדון חושבה בגין מימוש בהיתר בניה והניצול המיטבי הינו הריסת המבנה הקיים. מאחר ושמאי המשיבה הביא בחשבון שכל הזכויות מכוח התב"עות הקיימות פטורות, הרי שההשבחה נובעת רק מהשטח הלא פטור מכוח תמ"א 38א'. חישוב ההשבחה בהתאם לניצול הזכויות בהיתר הב...
	במקרה הנדון לא נמצא היתר הבניה המקורי של הנכס. לפי תשריט השטח הבנוי המצוין בגוף תוכנית הבקשה להיתר דנן, שטח קומה טיפוסית ברוטו הינו 197.36 מ"ר. במדידה גרפית שערכתי נמצא שהשטח 198.93 מ"ר. ההבדל בניהם קטן ולכן אני מאמץ את המצוין בתכונית הבקשה להיתר.
	לחישוב ההשבחה אחשב תחילה את שווי סך הזכויות הפטורות מכות התב"עות ומכוח תמ"א 3/38א' ואשווה אותן לשווי הזכויות שאושרו בהיתר הבניה. יתרת הזכויות מעבר לשטח הפטור חוסה תחת הפטור החלקי בגין שטח קומה נוספת מעבר ל- 2.5 קומות מכוח תמ"א 3/38א' ולפיכך היטל ההשבח...
	מקדם שווי מרפסות:
	יש לבצע אבחנה בין מרפסות פתוחות בהן השימוש מוגבל לבין מרפסות מקורות וסגורות המהוות חלק אינטגרלי משטח הדירה והמשך ישיר לחלל המגורים. מבחינת היתרי בניה ישנים, שומות מכרעות בסביבת הנכס והחלטתי בגו"ח 6210/215 עולה כי בשנות השישים והשבעים של המאה הקודמת הו...
	ערכי השווי:
	שטח מתואם מכוח תוכניות מאושרות:
	שמאי הצדדים מסכימים כי שטח המגרש לחישוב זכויות הינו 503 מ"ר.
	שמאי המשיבה מביא בחשבון זכויות בניה הכוללת 90% ב- 3 קומות, מבנה עזר 25 מ"ר ו- 30% מרפסות, כאשר 1/3 מהמרפסות הינן סגורות במקדם שווי 1, ו- 2/3 פתוחות במקדם 0.5, סה"כ 515 מ"ר מתואם. שמאי המבקשת מביא בחשבון זכויות בניה הכוללות 90% + 30% מרפסות ב- 3 קומות,...
	היקף הזכויות מכוח תמ"א 38:
	מטרתו העיקרית של תיקון 3א', הינה לקבוע באופן ברור את היקף הזכויות המרבי שניתן לאשר מכוח התמ"א במסלול הריסה ובניה, זכויות שכאמור ניתן לאשר במסלול הריסה ובניה בנוסף על הזכויות החלות במגרש מכוח תכניות מפורטות. סעיף 14א(א), קובע בנפרד את 'סל הזכויות' המרב...
	1. שטח הבניין הקיים + יתרת זכויות מתוכניות תקפות שניתן לנצל בבניין הקיים ללא צורך בהריסתו.
	2. תוספת 13 מ"ר ליח"ד בהתאם למספר יח"ד בבניין הקיים.
	3. תוספת שטחי בניה נוספים באופן מדורג בתלות במס' הקומות בבניין הקיים ושטח הקומה הטיפוסית בבניין (השטח הקיים לרבות שטחי שירות ומרפסות מקורות) בתוספת 13 מ"ר לכל יח"ד בקומה הטיפוסית.
	4. תוספת שטח המשלים את הבניה בקומה המפולשת עד לשטח קומה טיפוסית מורחבת.
	5. כל השטחים הנ"ל כוללים שטח עיקרי ושטח שירות. החלוקה בניהם תקבע ע"י הועדה המקומית. שטחים לצורך בניית ממ"ד יאושרו בנוסף, לכל דירה חדשה שתבנה ,בשיעור הקבוע בסעיף 151(ג) לחוק, כאמור בסעיף 14א(א)(4) לתמ"א.
	6. שטח שירות נוסף בתת הקרקע לצרכים ייחודיים בלבד כגון חניה בהתאם למספר החניות הנדרש ע"פ חוק ומחסנים בהיקף של 6 מ"ר לכל יח"ד חדשה שתבנה וכן לשטחים טכניים.
	היקף הפטור מכוח תמ"א 38:
	הפטור מהיטל ההשבחה נובע מהוראות הפטור בתוספת השלישית לחוק התו"ב המתייחס לתוכנית תמ"א 38.
	היקף הפטור בתוספת השלישית לחוק התו"ב בסעיף 19ב(10)(א):
	(10) השבחה במקרקעין בשל קבלת היתר לבנייה או להרחבה של דירת מגורים, שניתן מכוח תכנית כמפורט להלן:
	(א) תכנית המתאר הארצית לחיזוק מבנים קיימים מפני רעידות אדמה (תמ"א 38) ואולם על החלק מההשבחה שמקורו בתוספת שטחי בנייה בשיעור שטחה של קומה טיפוסית מורחבת או חלקה, מעבר ל- 2.5 קומות טיפוסיות מורחבות, כאמור בסעיף 14א(א)(2) לתכנית האמורה, יחול היטל השבחה ש...
	כלומר היקף הפטור הוא על מלא הזכויות מכוח תמ"א 38, למעט זכויות בהיקף של קומה טיפוסית מורחבת מעבר ל- 2.5 קומות, שאז היטל ההשבחה הינו 25% מההשבחה. מעבר להיקף זכויות זה לא קיים פטור.
	היקף הזכויות בהיתר הבניה:
	בהתאם להיתר הבניה סך הזכויות העיקריות הינו 1,265 מ"ר. שטח זה כולל 54.73 מ"ר שטחי שירות שהוגדרו טכנית כשטח עיקרי.
	תחשיב ההשבחה:
	חלוקת שכר הטרחה:
	לעמדת שמאי המבקשת, מאחר והועדה המקומית לא התייחסה למימושים קודמים וסירבה לתקן את השומה, יש להטיל את מלוא שכר טרחת השמאי המכריע בתיק בנדון על המשיבה. מנגד טוען שמאי המשיבה כי טענות המבקשת נענו ואין מקום לתקן את השומה.
	בהתאם לס' 5 לתקנות התו"ב (שכרו של שמאי מכריע ושמאי מייעץ), תשס"ט 2009 נקבע כי שיעור ההשתתפות בשכרו של השמאי המכריע הינו כדלקמן:
	(א) המבקש והמשיב יישאו, כל אחד, במחצית שכרו של השמאי המכריע; היו כמה מבקשים או כמה משיבים, יישאו הם, בינם לבין עצמם, במחצית השכר כאמור, בחלקים שווים.
	(ב) השמאי המכריע רשאי להטיל את מלוא תשלום השכר על צד אחד, או להורות על חלוקה אחרת מזו המפורטת בתקנת משנה (א) בהתקיים הנסיבות האלה, כולן או חלקן:
	1. סכום התביעה או ההשבחה, לפי העניין, אינו סביר לאור הכרעות קודמות, הנחיות מקצועיות מקובלות וכיוצא באלה
	2. הבקשה היא טורדנית או קנטרנית.
	3. תוצאות ההכרעה במחלוקת הן באופן מובהק לטובת אחד הצדדים.
	4.  נוכוח מצבו הכלכלי, מתקשה המבקש לשלם את שכרו של השמאי המכריע, כולו או חלקו; לעניין בחינת הקושי בתשלום כאמור, יבחן השמאי המכריע את זכאותו של המבקש להנחה מסכום הארנונה הכללית, לפי תקנה 2(8) לתקנות ההסדרים במשק המדינה (הנחה מארנונה), התשנ"ג 1993.
	מחלקות הצדדים לגיטימיות וכוללות בין היתר את אופן חישוב ההשבחה, זכויות הבניה הפטורות וערכי השווי הראויים. לפיכך, שכר הטרחה יחולק בחלקים שווים בין הצדדים.

	10. הכרעה:
	לאור האמור והמפורט לעיל הגעתי לכלל דעה, כי ההשבחה הנובעת מאישור תוכניות בניין עיר, במימוש בדרך של אישור בקשה להיתר בניה, לנכס הנמצא ברחוב גוש עציון 9, חלקה 93, בגוש 6155 בגבעתיים, הינו כדלקמן:
	הערך הנקוב לעיל יוצמד כחוק מהמועד הקובע ולא יישא ריבית פיגורים בגין התקופה בה התנהל הדיון בפני.


