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	שומה מכרעת להיטל השבחה
	שומה מכרעת להיטל השבחה
	גוש 6217 חלקה 75 תת חלקה 8
	רחוב בצלאל 14, 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 (תת חלקה 8) בקומה רביעית ועליונה, בבניין ותיק בן ארבע קומות, מעל קומת עמודים מפולשת לחניה, ממוקמת בתחום חלקה 75 בגוש 6217, ברחוב בצלאל 14, שכונת הצפון החדש, החלק הדרומי, בתל אביב-יפו.
	רחוב בצלאל הינו רחוב חד סטרי וצר, מקביל לרחוב בלוך, נמשך מרחוב בארי בצפון לכיוון רחוב מודיליאני בדרום מערב.
	6.2. הסביבה- שכונת הצפון החדש- החלק הדרומי, אזור מגורים וותיק ומבוקש, מאופיין בבנייני מגורים ותיקים בבניה רוויה בני 3-6 קומות מעל קומת קרקע ו/או קומת עמודים, לצד פרויקט היוקרה "בארי נהרדעא" מצפון, מבנים למוסדות ציבור ושטחים מגוננים. באזור פעילות התחדש...
	6.3. חלקה 75 בגוש 6217, בעלת צורה רגולרית דמוית מלבן, פונה בחזית צפונית מערבית באורך של כ-20 מ' לרחוב בצלאל, עומקה כ-25 מ' ושטחה הרשום 513 מ"ר.
	בתחום החלקה בנין מגורים משותף.
	6.4. הבנין נבנה בהתאם להיתר משנות ה-70 של המאה הקודמת, בנוי בניה קונבנציונאלית תואמת את גילו. הבנין בן 4 קומות טיפוסיות וקומת גג בהן 8 יחידות דיור, מעל קומת עמודים מפולשת לחניה. בבנין מותקנת מעלית.
	6.5. הדירה הנדונה רשומה כתת חלקה 8 בבנין, ממוקמת בפאה הצפון מזרחית של קומה רביעית, לה 3 כיווני אוויר לצפון, מזרח ודרום. במועד הביקור הדירה אינה מאוכלסת, כוללת חלוקה פנימית של הול כניסה, סלון, מטבח פתוח, 3 חדרי שינה, חדר רחצה, תא שירותים, מדרגות פנימיו...
	שטח הדירה ברוטו כ-123 מ"ר (100 מ"ר ברוטו בקומה רביעית + 23 מ"ר חדר גג) ומרפסת גג, בהתאם למדידה שערכתי.
	6.6. הפיתוח הסביבתי מלא וכולל את כל התשתיות העירוניות המקובלות.

	7. מצב תכנוני:
	7.1. תכנית תא/50, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 1064 מיום 19/12/1940, מסווגת את החלקה הנדונה באזור דירות 3, עם הוראות כדלקמן:
	שטח מגרש מינימלי : 500 מ"ר
	אחוזי בניה : 30%
	מספר קומות : 3
	מספר דירות מקסימלי לקומה : 2 (פרט לבתי מגורים היכולים להכיל במקום שיאושרו 6 דירות לכל שטח מגרש מינימלי)
	קו בניין קדמי : 4 מ'
	קו בניין אחורי : 5 מ'
	קו בניין צדדי : 3 מ'
	7.2. תכנית 763, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 995 מיום 14/02/1963, מאפשרת הקמת קומה נוספת עליונה, במקרה של שימוש קומת עמודים לחניה.
	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. התכנית כוללת את התנאים הבאים:
	7.4. תכנית מ', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 2829 מיום 24/06/1982, קובעת הוראות לגבי אחוזי בניה, תוספת קומה, מרווחים, צפיפות, מרפסות וסגירתן בבנייני מגורים.
	במבנים בהם אחוזי בניה של קומה, בבניין מגורים, הינם עד 38% ועד בכלל, יוספו 7% לאחוזי הבניה של קומה המותרים לפי תכנית, במבנים בהם אחוזי בניה של קומה, בבניין מגורים, הינם 39% ו-40%, יוספו 5% לאחוזי הבניה של קומה, המותרים לפי תכנית. על אף האמור, לא יעלו א...
	הועדה לא תמנע מלהתיר הקמת קומה נוספת מעל הקומות שמותר, אם נתמלאו התנאים הבאים:
	שטח המגרש לא יקטן מ-500 מ"ר, אחוזי הבניה הכוללים לא יעלו על המותר בתוספת אחוזי הבניה הניתנים בתכנית זו, הצפיפות לא תעלה על המותר, לא תותר קומה נוספת חלקית, הועדה המקומית תשוכנע כי הקמת הקומה הנוספת לא תפגע בעיצוב הארכיטקטוני של הבניין וסביבתו.

	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, מטרתה, להחליף את תכנית מתאר 1680. התכנית מתירה בניית חדר יציאה לגג בשטח של 23 מ"ר ליח"ד בקומה העליונה, כולל שטח ההיטל של המדרגות הפנימיות, בנוסף לשטחי הבניה העיקריים. בבניין קיים ועפ...
	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...
	א. הועדה המקומית הנוגעת בדבר, קבלה החלטה עד לתאריך 01/05/2022, לפיה היא מעוניינת כי הוראות התמ"א ימשיכו לחול במרחב התכנון שלה.
	ב. הועדה המקומית הכינה תכנית מתאר כוללת להתחדשות עירונית או תכנית מתאר להתחדשות עירונית החלה על חלק משמעותי בישוב או על שכונה שלמה או תכנית מפורטת לפי ס' 23 לתמ"א והתכנית הוגשה למוסד התכנון לאשרה עד ליום 01/05/2022.
	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 10/05/2006, קובעת הוראות בניה בדבר הסדרת שטחי בניה והוראות בניה ביחס לשטח מרתפים, חדרי יציאה לגג ושטחים נוספים המוצמדים לדירות המקור.
	7.11. תכנית תא/5000, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 7407 מיום 22/12/2016, מטרותיה בין היתר: שימור וחיזוק מעמד העיר, קידומה של תל אביב כעיר לכל תושביה, יצירת עתודות לשטחי בניה למגורים ותעסוקה, קביעת כללים שיאפשרו התחדשות עירונית, מתן הוראות לעריכת תכנ...
	יש לציין, כי לא ניתן להוציא היתרי בניה מכוחה של תכנית זו, אלא לאחר שתאושר תכנית מפורטת.
	שטחי הבניה בהתאם לתכנית כמפורט:
	צפיפות- לא תפחת מ-18 יח"ד לדונם נטו.
	הוראות ותנאים נוספים כמפורט בתקנון.

	7.12. תכנית תא/3729א'- (תכנית רובע 4), שהודעה 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 בתל אב...
	התכנית אינה חלה על מבנים שהוגדרו לשימור במסגרת תכנית השימור 2650/ב ו/או בתכניות אחרות. 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:
	קומת הקרקע:
	קומות גג חלקיות:
	הוראות לתוספות בניה לבניינים קיימים:
	כללי:
	תוספת מרפסות בבניינים קיימים:
	בניה בקיר משותף:


	8. רישוי:
	מבדיקה שערכנו בארכיב הועדה המקומית תל אביב-יפו באמצעות האתר האינטרנטי של עיריית תל אביב-יפו ובהתאם לשומות הצדדים, נמצאו מסמכי רישוי הבאים:
	8.1. היתר בניה מס' 295 מיום 06/07/1963, לבנין בית מגורים בן 5 קומות ומרתף, המכיל:
	בקומת המרתף מקלט וחדר מדרגות. בקומה א' הול כניסה, חדר מדרגות, מעלית, חדר הסקה, ביתן פחי אשפה, חניה ל-4 מכוניות, שטח פתוח וגדר.
	בקומות ב', ג', ד', ה' 2 דירות בנות 2.5 חדרים, פינת ארונות, ח"ש חדר מדרגות ומעלית בכל קומה, בקומה ד' יציאות לגג ובקומה ה' 2 יציאות, עלית גג מכוסות, חדר מכונות ומעלית.
	8.2. היתר בניה מס' 55 מיום 25/04/1975, לסגירת מרפסות בכל הקומות בבנין בן 4 קומות על קומת עמודים.
	8.3. היתר בניה מס' 2/34  מיום 16/05/1980, לחדר יציאה לגג בשטח של 23 מ"ר עם מדרגות פנימיות בתוך הדירה שמתחתן ומרפסת גג.
	8.4. היתר בניה מס' 2/122  מיום 28/08/1980, הגדלת חדרי יציאה על הגג עד ל-23 מ"ר עם מדרגות פנימיות מתוך הדירה שמתחתיהן, מרפסת גג.
	טבלת שטחי בניה מתכניות היתר:

	9. זכויות במקרקעין:
	9.1. פרטי רישום ובעלות:
	בהתאם להעתק רישום מרוכז מפנקס בתים משותפים, הופק באמצעות האינטרנט ביום 11/08/2020, עולים הפרטים הבאים:
	9.2. הסכם מכר:
	הוצג בפני הסכם מכר מיום 17/09/2020, שנחתם בין דנה שי מקדוויט ("המוכר") לבין ארז הופנונג וליהי זילברברג הופנונג ("הקונה"), לפיו, המוכר בעל זכות המגורים והבעלים הרשום של דירה בת 4 חדרים, בקומה רביעית + עלית גג בבניין ברחוב בצלאל 14, בתל-אביב-יפו, הידועה...
	9.3. בית משותף:
	בהתאם לצו רישום בית בפנקס בתים משותפים מיום 17/01/1975, הבית בתחום חלקה 75 בגוש 6217, מורכב ממבנה אחד הכולל 4 קומות על קומת עמודים מפולשת שבכל קומה 2 דירות ובסה"כ 8 דירות. הדירה הנדונה רשומה כתת חלקה 75/8, ממוקמת בקומה רביעית ועלית גג ושטח רצפתה 99 מ"ר.

	10. שומות הצדדים:
	ההשבחה שנקבעה בשומות הצדדים, כדלקמן:
	10.1. שומת המשיבה- הועדה המקומית:
	10.2. שומת המבקשת- בעלת הזכויות בנכס:

	11. עיקרי הנושאים השנויים במחלוקת:
	11.1. היתכנות השבחה מתכנית הרובעים ותרומת תמ"א 38 כמצב קודם:
	שמאית המשיבה קבעה בשומתה כי קיימת היתכנות השבחה בגין תוספת זכויות בניה ע"פ תכנית, בחלופה של בניה חדשה על הקיים + הרחבת הדירה ע"ח מרפסת הגג, על בסיס החלק היחסי של הדירה בזכויות המוצעות.
	11.2. שימוש ביניים כתוספת לשווי המצב החדש:
	שמאית המבקשת מביאה בחשבון, תוספת לשווי המצב החדש, בגין תרומת מרפסת הגג הצמודה בתקופת הביניים, לפי תקופה של 15 שנים בשיעור ריבית 4%.
	11.3. זכויות מרפסת הגג כמצב קודם:
	שמאית המבקשת טוענת כאמור בתחשיבה החלופי, כי במצב קודם, קיימת תרומה של מרפסת הגג (מהשטח הבנוי), לפי ערכי שווי של מ"ר בנוי, בהתחשב המקדמי שווי של 0.4 למרפסת ו-1.1 למרפסת גג. שמאית המשיבה לעומת זאת, אינה מייחסת תרומה כלשהי למצב התכנוני הקודם.
	11.4. שטח מרפסת הגג לחישוב השלמת הזכויות:
	שמאית המשיבה עורכת את תחשיבה לשווי המצב החדש לפי שטח השלמת מרפסת הגג של 65 מ"ר (88 מ"ר קומה ד' פחות 23 מ"ר חדר יציאה לגג).
	11.5. אלמנט גובה קומת הגג ובריכת שחיה בגג:
	11.6. הפחתות ודחיה למימוש:

	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:

	13. תחשיב:
	14. החלטה:

