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	שומה מכרעת - היטל השבחה גוש 7145 חלקות 11,148,149 תכנית בי/531 (502-0201483) רח' ירושלים 3 וסוקולוב 12-14, בת - ים
	המבקשת: מנרב בע"מ ע"י יצחק שפיגל ומאיר נדלר שמאי מקרקעין
	המשיבה: הועדה המקומית לתכנון ובניה בת ים ע"י יורם ברק שמאי מקרקעין
	1. כללי
	1.1. מטרת השומה
	1.2. דיון וביקור בנכס
	ביום 24.2.2020 קיימתי דיון בהשתתפות שמאי הצדדים.  פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות נאותה להעלות טיעוניהם ולהגיש תגובתם.
	1.3. הצדדים למחלוקת ובאי כוחם
	1.4. המועד קובע לשומה: 8.2.2017 מועד כניסה לתוקף של תכנית בי/531.
	1.5. מסמכים שהוצגו ע"י הצדדים
	משיבה
	מבקשת

	2. פרטי המקרקעין
	3. תמצית תאור הנכס והסביבה
	4. מצב תכנוני ורישוי
	4.1. מצב תכנוני קודם
	4.2. רישוי מצב קודם
	נתונים ממסמכי רישוי בחלקות 11,148,149 בגוש 7145:
	4.3. מצב חדש:
	תכנית בי/531 (י.פ. 7546, 18.7.2017)
	4.4. רישוי מצב חדש (תיק בנין 4286)
	5. המצב המשפטי
	5.1. פרטי הרישום והבעלות
	5.2. הסכמי פינוי בינוי
	6. גורמים ושיקולים
	6.1. היטל ההשבחה הנדרש הינו בגין אישור תכנית בי/531, עקב בקשה למידע מוקדם.
	6.2. הובאו בחשבון הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.
	6.3. התכלית שבהטלת היטל השבחה והמטרה המונחת ביסודו מבוססות על רעיון של צדק חברתי לפיו, ראוי כי בעל המקרקעין אשר התעשר כתוצאה מפעולה תכנונית, שביצעה רשות התכנון, ישתף את הציבור בהתעשרותו זו בדרך של תשלום היטל לאותה רשות תכנון.
	6.4. מיקום המגרש בקרן הרחובות ירושלים וסוקולוב בעיר בת-ים.
	6.5. אפשרויות הניצול בכל אחד מהמצבים התכנוניים.
	6.6. מחירי מקרקעין בסביבה בהתאמות הנדרשות.
	6.7. הערכים בשומה נקובים בשקל חדש וללא מע"מ.
	6.8. שומה זו אינה כוללת השבחה בגין תכנית בי/531/1/מק שאושרה בחודש 10/2018.
	7. עמדות הצדדים
	7.1. השבחה עפ"י שומות הצדדים
	7.2. ריכוז עמדות הצדדים
	7.3. תחשיב שומת המבקשת:
	תחשיב מצב חדש:  חלופה א: שווי דירות התמורה לבעלים + דמ"ש עד מסירת הדירות
	תחשיב מצב חדש:  חלופה א: שווי דירות התמורה לבעלים + דמ"ש עד מסירת הדירות
	תחשיב מצב חדש:  חלופה א: שווי דירות התמורה לבעלים + דמ"ש עד מסירת הדירות
	חלופה ב: שווי הזכויות בתכנית בי/531
	7.4. תחשיב שומת המשיבה:
	8. הכרעה
	8.1. הסכמות הצדדים
	- אין מחלוקת לגבי מאפייני המקרקעין, המצב המשפטי ומצב תכנוני.
	- מוסכם כי למבנה חד קומתי בעורף חלקה 11 אין תרומה לשווי.
	- מוסכם כי עלות הבניה הציבורית במגרש 100 מהוונת למועד הקובע מסתכמת בכ-4.05 מ' ₪.
	8.2. המימוש המבוקש
	8.3. עקרונות לקביעת ההשבחה בפרוייקטים של פינוי - בינוי
	8.4. קביעת שווי מצב תכנוני קודם
	8.4.1. פוטנציאל זכויות תמ"א 38
	8.4.2. עסקאות לקביעת שווי מצב קודם:
	8.5. זכויות בניה לא מנוצלות
	8.6. היטל השבחה בגין תוכניות קודמות
	שומת המשיבה בהליך זה, נערכה במטרה לספק מידע מוקדם לגבי מימוש זכויות מתכנית בי/531. חיוב בהיטל השבחה בגין זכויות בניה לא מנוצלות שאושרו קודם לאישור תכנית בי/531 צריך להבחן בעת המימוש בהתאם למועד הקובע לכל תכנית ותכנית.
	אותרו מסמכים שהנפיקה עיריית בת-ים בגין בקשות להעברת זכויות בדירות בבנינים המיועדים לפינוי, מהם עולה כי במקרה של העברת זכויות המשיבה אינה מחייבת בהיטל השבחה והחיוב בגין אישור תוכניות המאפשרות בניה בגג יעשה לפי חלקו היחסי של כל דייר בנכס במועד הוצאת הית...
	בהתאם למטרת השומה, לא בחנתי במסגרת שומה זו חבות בהיטל השבחה בגין אישור תוכניות קודם ולאחר אישור תכנית בי/531.
	8.7. קביעת שווי מצב תכנוני חדש
	8.7.1. חלופה א' שווי מגרש 100
	(ה) מטלה ציבורית
	(ו) עלות הריסה
	(ז) דחיה, סיכון וגודל
	(ח) שווי שימוש בניים במבנים קיימים
	8.7.2. חלופה ב: שווי 54 דירות הבעלים
	8.8. פטור למרחבים מוגנים
	(א) שומות הצדדים:
	שמאי הצדדים ערכו את תחשיב השומה למימוש מלא ובחלופה לקבלת פטור לשטחי ממ"ד, כמפורט:
	(ב) המסגרת הנורמטיבית:
	(ג) הבחנה בין שטחי שירות בתכנית משביחה יב/531 לשטחים מכח תיקון 79:
	(ד) מימוש זכויות בפינוי בינוי
	(ה) סיכום – פטור לשטחי ממ"ד
	9. תחשיב השומה
	9.1. שווי מצב חדש חלופה א' - שווי מגרש 100
	(א) שווי מגרש 100 בגישת החילוץ בהתאם לנתוני הפרוייקט עפ"י דוח 0 כמפורט בס' 8.7.2 (ב) לשומה:
	9.2. שווי מצב חדש חלופה ב' - שווי דירות התמורה
	9.3. שווי מצב חדש - סיכום
	9.4. שווי מצב חדש בפטור לשטחי ממ"ד
	9.5. שווי מצב קודם:
	10. השומה


