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	שומה מכרעת להיטל השבחה
	שומה מכרעת להיטל השבחה
	גוש 3925 חלקה 204 רחוב עולי הגרדום 3, ראשון-לציון.
	בהתאם להוראות סעיף 14(ב) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה -1965, מוניתי כשמאי מכריע לעניין גובה ההשבחה בנכס הנדון.
	1. מטרת השומה:
	2. המועד הקובע:
	3. פרטי הנכס:
	4. ביקור בנכס:
	5. מסמכים שהוצגו ודיון מקצועי:
	6. תאור הנכס והסביבה:
	6.1. הנכס- דירת מגורים בשטח של 57.75 מ"ר בצד המזרחי של קומת הקרקע בבניין בן שתי קומות הכולל 4 דירות, ברחוב עולי הגרדום 3, פינת רחוב החייל האלמוני 1 בראשון לציון. רחוב עולי הגרדום הינו רחוב קצר המחבר בין רחוב הרצל ורחוב ז'בוטינסקי. הדירה הנדונה מסומנת ...
	6.2. המגרש רשום כחלקה 204 בגוש 3925, לחלקה צורה טרפזית המעוגל בפינה הצפון מערבית של החלקה . לחלקה חזית מערבית באורך של כ-18 מ' לרחוב החייל האלמוני וחזית צפונית באורך של כ-37 מ' לרחוב עולי הגרדום, שטחה הרשום 751 מ"ר.
	6.3. הדירה בצד המזרחי של הבניין בעלת 3 כווני אויר, צפון לרחוב עולי הגרדום, מזרח ודרום. בהתאם לתשריט הבית המשותף, הדירה כוללת: הול כניסה, 2 חדרים, מטבח, חדר רחצה ותא שירותים ומרפסות. שטח הדירה כ-73 מ"ר ברוטו, כולל המרפסות.
	6.4. הסביבה- אזור מרכז העיר ראשון-לציון, בסמוך למתחם בניין העירייה ומדרום לקניון "לב ראשון". מאופיינת בבניה רוויה חדשה וותיקה, מעורבת עם שטחי מסחר.  רחוב עולי הגרדום הינו רחוב דו סטרי המתחיל ברחוב הרצל, חוצה את רחוב ז'בוטינסקי ומסתיים ברחוב דרובין יואל.
	6.5. הפיתוח הסביבתי מלא וכולל את כל התשתיות העירוניות המקובלות.

	7. מצב תכנוני:
	8. רישוי:
	9. זכויות במקרקעין:
	9.1. עפ"י העתק רישום מפנקס הזכויות, שהופק באמצעות האינטרנט ביום 02/07/2017, עולים הפרטים הבאים:
	9.2. בהתאם לצו רשום בית בפנקס הבתים המשותפים, אשר הוצג בפני עולה כי הדירה הרשומה כחלקת משנה מספר 1 בשטח רצפה של 57.75 מ"ר, ממוקמת בקומה א' ובעלת 2 חדרים.
	בנוסף, לחלקת משנה זו צמודים 58/261 מהרכוש המשותף.

	10. שומות הצדדים:
	10.1. שומת המשיבה- הועדה המקומית:
	הגב' אסתר כהן והגב' ליאת פרידמן עוקב, שמאיות מקרקעין מטעם המשיבה, העריכו את ההשבחה בנכס הנדון, עקב אישור תכניות, כדלקמן: הובא בחשבון כי השימוש המיטבי בחלקה הוא הריסת המבנה הקיים משנת 1956, הכולל 4 יח"ד והקמת מבנה מגורים חדש הכולל 12 יח"ד. הובאה בחשבון...
	תחשיב היטל השבחה לתכנית רצ/1/1/ג' לתאריך הקובע 25/08/1978:
	מצב תכנוני קודם- 751 מ"ר X 110% X 1.0   = 826.1     מ"ר אקו' 826.1 מ"ר X 0.25 (מרפסות פתוחות) X 0.5 = 103.26   מ"ר אקו' סה"כ         929.36   מ"ר אקו' בהתאם להיתר הבניה, בנויים כ-300 מ"ר.
	מצב תכנוני חדש- 751 מ"ר X 145% X 1.0   = 1,088.95 מ"ר אקו'
	הפרש השטחים האקוויוולנטיים הוא 159.56 מ"ר ההשבחה לפי 0.15 ₪ קרקע למ"ר מבונה סה"כ         23.93 ₪  לאחר הפחתה למושעא (20%)      19.14 ₪  היטל ההשבחה        9.57   ₪  חלק יחסי (58/261)       2.13   ₪
	תחשיב היטל השבחה לתכנית רצ/1/1/ו' לתאריך 26/09/1986: בהתאם לתכנית, הותרו 23 מ"ר חדר יציאה לגג ליח"ד בקומה העליונה, במסגרת אחוזי בניה בבניין חדש. הובא בחשבון כי מאחר והזכויות לחדרי יציאה לגג הם במסגרת אחוזי הבניה, ההשבחה מתבטאת במרפסות הגג בלבד. למרפסת...
	שווי קרקע למ"ר מבונה מוערך לפי 220 ₪ ול-52 מ"ר אקוויוולנטיים  סך של         11,440 ₪ לאחר הפחתה למושעא       9,150   ₪ היטל השבחה        4,575   ₪ חלק יחסי        1,017   ₪
	תחשיב היטל השבחה לתכנית רצ/1/1/ז' לתאריך הקובע 14/05/1993: ההשבחה בגין תכנית זו היא בגין זכות לבניית מרפסות, גזוזטראות בלתי מקורות בשיעור 15% מהשטח המבונה מעבר לאחוזי הבניה. 751 מ"ר קרקע X 1.45 X 0.15 = 163 מ"ר. תכסית הקרקע, בתחום קווי הבניין, חושבה ג...
	תחשיב היטל השבחה לתכנית רצ/מק/25/1/1 לתאריך הקובע 09/10/1997: התכנית אפשרה 6 מ"ר מחסן ליח"ד. בהתאם לתכנית המתאר רצ/1/1/ג' ניתן לממש בחלקה 12 יח"ד. מכאן, שניתן לנצל 72 מ"ר מחסנים. שווי קרקע למ"ר מבונה מוערך לפי 1,400 ₪ למ"ר X 0.25 מקדם שווי סה"כ ל-72 מ...
	היטל השבחה לתכנית רצ/30/1/1 לתאריך הקובע 25/12/2001: בהתאם לתכנית זו ניתן לבנות מצללות מקורות כתוספת לשטח העיקרי. הובאה בחשבון אפשרות למימוש 3 פרגולות מקורות בצמוד ל-3 חדרי היציאה לגג. הובאה בחשבון השבחה בגין קירוי בשיעור של 10% משווי קרקע למ"ר מבונה,...
	תחשיב היטל השבחה לתכנית רצ/1/1/יג' לתאריך הקובע 24/03/2004: התכנית אפשרה 80% שטחי שירות עיליים. הובא בחשבון כי אין סבירות למימוש שטחי שירות נוספים בקומות המגורים מעבר לשטחי הממ"ד ולשטח המדרגות והמעלית. הובא בחשבון כי שטחים אלה ינוצלו בחדר המדרגות בקומ...
	תחשיב היטל השבחה לתכנית רצ/מק/1/1/ז'/3 לתאריך הקובע 22/12/2009: הובא בחשבון כי בהתאם לתכנית רצ/1/1/ז', זכויות בניה של 1,088 מ"ר למגורים X 15% = כ-163 מ"ר מרפסות. בתאריך הקובע תכסית הקרקע, בתחום קווי הבניין חושבה גרפית לכ-320 מ"ר. זכויות בניה של כ-1,08...
	תחשיב היטל השבחה לתכנית רצ/מק/1/1/ג'/1: התכנית הנדונה מקנה בניה בקווי בניין צדדיים ללא צורך בנסיגה, בכל הבניין, עם בקשה לתוספת שתי קומות בהקלה. לאור פס"ד הילה גוזלן ופס"ד יצחק כהן, ההשבחה בגין התכנית הנדונה תחושב בעת אישור ההקלה, ולא בעת המימוש בדרך ש...
	תחשיב היטל השבחה לתכנית רצ/1/1/ו'/6 לתאריך הקובע 13/07/2012: הובא בחשבון כי התכנית הנדונה אפשרה 40 מ"ר חדר יציאה לגג לכל דירה בקומה עליונה כתוספת לאחוזי הבניה, זאת בהשוואה למצב תכנוני קודם בו התאפשרו 23 מ"ר ליח"ד במסגרת אחוזי הבניה. הובאו בחשבון 3 יח"...
	10.2. שומת המבקש- בעל הזכויות בנכס:

	11. עיקרי הנושאים השנויים במחלוקת:
	11.1. השימוש הטוב והיעיל:
	11.2. מקדמי דחיה, הפחתה ועלויות התאמה:
	שמאי המבקש-להלן טבלה המציינת את מספר שנות הדחיה או הפחתה לכל תכנית, לפי דעתו של השמאי:
	תכנית רצ/מק/30/1/1- סבור כי התכנית אינה משביחה קיימות דרכים שונות להצללה, זולות יותר ויעילות יותר מפרגולה בנויה עפ"י הוראות התכנית. לחילופין, מפעיל מקדם הפחתה לתקופה של כ-15 שנה בריבית של 6%.
	תכנית רצ/מק/1/1/ו'/6-תחשיב המתבסס על שומת הועדה, עם הפחתה בגין עלויות הריסה של  כ-150,000 ₪.
	שמאיות המשיבה- בתגובתן מציינות כי בשומתן לא הביאו בחשבון דחיה למימוש הזכויות. יחד עם זאת, הביאו בחשבון הפחתה בגין מושעא בשיעור של 20% מההשבחה. הפחתה זו מבטאת דחיה של 4 שנים ב-6%. לדעתן, יש לבצע דחיה אחת וכי דחיה נוספת תהא בבחינת הפחתה כפולה. שמאי המבק...

	12. הכרעה:
	12.4. מקדמי השבחה: כל הערכים והמקדמים מפורטים בפרק 14 להכרעתי זו.

	13. גורמים ושיקולים:
	14. תחשיב:
	15. החלטה:

