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	1. כתב מינוי
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	4. מועד ביקור בנכס ובסביבתו
	5. פרטי המקרקעין
	6. עיקרי המסמכים
	7. מועדים קובעים
	8. תיאור הנכס והסביבה
	8.1 תיאור סביבת הנכס
	8.2 תיאור החלקה
	8.3 תיאור הנכס

	9. מצב משפטי – [בהתאם לשומות הצדדים]
	9.1. נסח רישום מקרקעין [עיקרי תמציתו]

	10. מצב תכנוני ורישוי
	מצב קודם
	מצב חדש
	רישוי - מצב קיים

	11. עקרונות גורמים ושיקולים
	12. עמדות הצדדים, דיון והכרעה
	אומדני ההשבחה בהתאם לשומות הצדדים, כדלהלן:
	העובדות שאינן שנויות במחלוקת
	- תיאור הנכס והסביבה.
	- המצב התכנוני – תכנית תא/3501.
	- המצב המשפטי.
	- גורם ההשבחה – תכנית תא/3501.
	- אופן מימוש הזכויות – בדרך של מכר [פרה רולינג, שומה אינפורמטיבית לפני מימוש].
	העובדות השנויות במחלוקת

	1. רקע
	נשוא השומה מהווה מגרש קטן עליו מבנה ותיק הכולל קומת קרקע וקומת גג הבנוי בקיר משותף משני צדדיו,  בחזית לרחוב ברנט 9 בשכונת נווה צדק בדרום העיר תל אביב, הידוע כחלקה 2 בגוש 6927.
	נשוא השומה מהווה מגרש קטן עליו מבנה ותיק הכולל קומת קרקע וקומת גג הבנוי בקיר משותף משני צדדיו,  בחזית לרחוב ברנט 9 בשכונת נווה צדק בדרום העיר תל אביב, הידוע כחלקה 2 בגוש 6927.
	נשוא השומה מהווה מגרש קטן עליו מבנה ותיק הכולל קומת קרקע וקומת גג הבנוי בקיר משותף משני צדדיו,  בחזית לרחוב ברנט 9 בשכונת נווה צדק בדרום העיר תל אביב, הידוע כחלקה 2 בגוש 6927.
	החלקה בעלת צורה רגולרית דמוית ריבוע, אורך חזיתה לרחוב ברנט כ-11.5 מ' עומקה כ-12.5 מ' ושטחה הרשום 143 מ"ר.
	בשנת 2011 נעשה מימוש במקרקעין בדרך של מכר , ושולם היטל השבחה בגין תוכניות ע, ג ו-ע'1.
	המבנה שופץ לא מזמן, מצבו הפיזי והתחזוקתי מצוין ואינו תואם את גילו הכרונולוגי.
	2. תכנית 1200 – התייחסות פרטנית למקרה הנדון [סעיף 1 לתגובת המשיבה]
	3. תכנית 1200 – התייחסות כללית
	א. במקרה הנדון, על החלקה במבנה מגורים קיים ומאוכלס לאורך כל השנים. במהלך השנים פנו בעלי הזכויות מספר פעמים לוועדה לצורך הרחבת זכויות בניה, על כן שווי המקרקעין צריך להתבסס על שווי הבנוי עם זכויות הבניה שהותרו מכוח תכניות שקדמו לתכנית 1200, קרי 38, ע' ו-ג.
	ב. במטרות תכנית 3501, נכתב במפורש : "קביעת מסגרת בניה כוללת לאזור שתאפשר את יישומו והחייאתו, תוך שמירה על אופי הבניה הקיים ועל המרקם הקיים". כלומר ככל שישנה בנייה קיימת יש להתחשב בה.
	4. התייחסותנו החלטות ועדות ערר (עמוד 2 לתגובת הודעה)
	5. התייחסות להחלטת ועדה ערר לגבי תכנית 1200 (תחילת עמוד 3 לתגובת הועדה)
	6. מבחן השוק
	א. שמאי הועדה קובע בצדק שיש לבסס את שווי השוק על בסיס עסקאות השוואה. אולם עסקאות ההשוואה עליהם מתבסס שמאי הועדה את תחשיביו הן עסקאות של קרקעות ריקות מבניה, שלא דומות בשום פרמטר למקרקעין הנדונים עליהם מבנה מגורים משופץ ברמת גבוה, המניב תשואה גבוהה לבעל...
	במקרה הנדון נעשה מימוש במקרקעין כשנתיים לפני המועד הקובע ויש להביא עסקה זו בחשבון, כפי שטוען שמאי הועדה (אך אינו מיישם)
	העסקה שנערכה בשנת 2011, לפי 950,000$ לבית מגורים ותיק ומוזנח, מגלמת שווי שוק מותאם למועד הקובע של 3,655,600 ₪ וזאת כאמור בגין נכס שאינו משופץ.
	במועד הקובע, הנכס עבר שיפוץ מקיף ועל כן יש לייחס למקרקעין שווי של לכל הפחות 4,135,600 ₪
	ב. שווי קרקע כפי שקבעה השמאית המכריעה רינת וייס בגוש 6927 חלקה 6 אינו דומה למקרה שלנו יש לעשות הבחנה בין קרקע ריקה ופנויה שתכנית 1200 המסמנת אותה לתכנון בעתיד, לבין קרקע מבונה, שתכנית 1200 אולם חלה עליה, אך בהתאם להוראות התכנית איננה פוגעת / שוללת זכו...
	בשומה של רינת וייס לא הובאו בחשבון מחוברים. במקרה הנדון למחוברים תרומה רבת משקל לשווי ועל כן יש להביאם בחשבון בהתאם לשווים האמיתי הגבוה בהרבה משווי של 3500 ₪ שקבע שמאי הועדה.
	ג. שווי קרקע כפי שקבעה השמאית המכריעה נורית ג'רבי בגוש 6928 חלקה 40 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע בה למחוברים שווי זניח ושולי, אינם ראויים למגורים, בניגוד למקרה שלנו.
	להלן תיאור החלקה כפי שמתארת השמאית המכריעה – מצרף תמונה.
	ד. שווי קרקע כפי שקבעה השמאית המכריעה רינת וייס בגוש 6927 חלקה 19 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע בה למחוברים שווי זניח ושולי, אינם משמשים למגורים ומצבם התחזוקתי והפיזי רעוע.
	ה. שווי קרקע כפי שקבעה השמאית המכריעה שושי שרביט שפירא בגוש 6922 חלקה 18 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע בה למחוברים שווי זניח ושולי והם מיועדים להריסה.
	להלן תיאור החלקה כפי שמתארת השמאית המכריעה – מצרף תמונה.
	ו. שווי קרקע כפי שקבע השמאי המכריע מוטי דיאמנט בגוש 6927 חלקה 16 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע בה למחוברים שווי זניח ושולי המשמשים כמכולת, אינם ראויים למגורים.
	ז. שווי קרקע כפי שקבעה השמאית המכריעה נורית ג'רבי בגוש 6928 חלקה 48 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע בה למחוברים שווי זניח ושולי והם מיועדים להריסה.
	ח. שווי קרקע כפי שקבעה השמאי המכריע תמיר שדה בגוש 6928 חלקה 41 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע בה למחוברים שווי זניח ושולי ומעולם לא שימשו למגורים אלא למלאכה
	להלן תיאור החלקה כפי שמתאר השמאי המכריע – מצרף תמונה.
	ט. שווי קרקע כפי שקבעה השמאי המכריע יצחק ברמן בגוש 6927 חלקה 21 אינו דומה למקרה שלנו מדובר בניה מסוכנת משנת 1929 הכוללת קירות אסבסט.
	י. שווי קרקע כפי שקבעה השמאית המכריעה דורית פריאל בגוש 6928 חלקה 35 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע ללא מחוברים המשמשת לאחסנה. כפורט בשומתו אין להשוות בין קרקע ריקה מבניה לקרקע מבונה שבה למחוברים שווי ותרומה משמעותית
	להלן תיאור החלקה כפי שמתארת השמאית המכריעה – מצרף תמונה.
	7. רישוי בסביבה (סעיף 2 לתגובת הועדה)
	8. החלטת ועדת משנה שס 9
	9. אלעזר רוקח 13
	10. ברנט 9
	11. החלטות שהתקבלו בתחום תכנית 1200 (סעיף 3 ו-4 לתגובת הועדה)
	12. סיכום ומסקנות ביחס להיתרי בניה (סעיף 4 לתגובת הועדה)
	שמאי הועדה אינו מוכיח שהמדיניות הועדה לאישור היתרי בניה מצפון לרחוב אלחנן מגובה במסמכים ו/או בעלת תוקף משפטי, ולכן יש לדחות טענה זו. ככל שלא קיים מסמך רשמי הקובע כי שאישור בניה מוגבל לאזור מסוים, אז יש לצאת מנקודת הנחה, (לראייה ניתנו היתרי בניה באזורי...
	הטענה כי היתרי בניה ניתנו לאחר הפקדתה של תכנית 3501, גם היא שגויה. הדיונים בבקשות החלו עוד לפני הפקדתה של התכנית וללא קשר אליה.
	13. וודאות לשינוי יעוד (סעיף 5 לתגובת הועדה)
	הטענה שאין וודאות לשינוי יעוד "מתכנון לעתיד" למגורים אינה נכונה. שמאי הועדה פותח את תגובתו בכל שתכנית 1200 חלקה על מתחם של 1,500 דונם כאשר 1200 דונם מתוחם ביעוד לתכנון בעתיד.
	האם ייתכן ש-1200 דונם באזור מבוקש ביותר בתל אביב, לא ישונה ייעוד קרקע מאזור תכנון בעתיד למגורים? אחת כמה וכמה שייעודם לפני אישורה של תכנית 1200 היה למגורים וחלק גדול מהחלקות מבונות ומשמשות למגורים כל השנים, בדומה למקרה שלנו.
	גם מהדוגמאות של שמאי הועדה ניתן ללמוד על וודאות כמעט מלאה על שינוי היעוד:
	גם בהתבסס על הדוגמאות שהציג שמאי הועדה ישנה וודאות כמעט מוחלטת לקביעת יעודי קרקע בתכנית חדשה למגורים, אחת כמה באזורים שייעודו לפני תכנית 1200 למגורים , ובאזורים שבהם בנייה קיימת ששימשה למגורים לאורך כל השנים.
	14. תוכניות נשואיות (סעיף 6 לתגובת הועדה)
	15. דחייה לבניה במצב הקודם (סעיף 7 לתגובת הועדה)
	16. ניצול זכויות בניה לפי תכנית 38 [סעיף 8 לתגובת המשיבה]
	17. ניצול הזכויות (סעיף 11 לתגובת הועדה)
	א. תמוה בעיננו כיצד שמאי הועדה טוען ששיעור ניצול זכויות הבניה במצב החדש איננו רלוונטי לעניינו. ייתכן שבמקרים מסוימים (ומעטים) ניתן לנצל את מלוא זכויות הבניה ואז יש הלימה בין שווי מבונה לסל הזכויות שמציעה התכנית, אולם במקרה הנדון חלק ניכר מזכויות הבניה...
	ב. שמאי הועדה טוען שהתחשבות בסל זכויות יוביל "למשחק סכום אפס" הדבר אינו נכון. שמאי הועדה הביא בחשבון בשומתו ניתוח עסקאות השוואה כאשר בחלק מהמקרים מביא בחשבון מרתף תחתון ובחלק לא, כלומר ניתוח הזכויות כפי שנעשה על ידי שמאי הועדה מוטעה.
	ג. זכויות הבניה צריכות להבחן לפי סך השטחים העיקריים המבוקשים בהיתר, אלו השטחים לשיווק.
	ד. שמאי הועדה טוען שבניתוח עסקאות השוואה לא ניתן להסתמך על השטחים כפי שמופיעים בהיתרי הבניה. הטענה מופרכת, היתרי הבניה ערוכים על ידי אנשי מקצוע ומאושרים על ידי העירייה והם הנתון החשוב והמהימן ביותר שיש לבסס עליו את ניתוח העסקאות.
	ה. בשומתנו הצגנו דוגמאות לבקשות להיתרי בניה שהתקבלו בתחום תכנית 3501 לפיהן מימוש זכויות הבניה בפועל הינו חלקי בלבד, ביחס לזכויות שמתירה התכנית. בשומתנו בחנו את הזכויות עבור השטחים העיקריים שהם השטחים השכירים בגינם נקבע שווי המקרקעין.
	העובדה ששמאי הועדה בוחן שטחי חללים, מעברים, שטחי מדרגות ובכלל שטחים שאינם סחירים, אין בה כדי לגרוע מטענתנו כי זכויות הבניה המוצעות לשטחים עיקריים אינן ניתנות לניצול ברוב מוחלט של המקרים.
	ו. לאחר למעלה מ-7 שנים לאישורה של התכנית, מתוך כ-140 חלקות המצויות בתחום תכנית 3501, שמאי הועדה מציג רק 7 היתרי בניה, חלקם אף לא מאושרים, לבסס את עמדתו.
	אנו סבורים שההתייחסות של שמאי הועדה שגויה כמה טעמים:
	- ברוב במקרים הבקשות לא כוללות ניצול מלוא זכיות הבניה בקומת הגג והמרתף
	- חלק מהבקשות כוללות הקלות בלעדיהן לא ניתן לממש את מרבית זכויות הבניה.
	- טועה שמאי הועדה  כי שטח חלקה 45 בגוש 6928 קטן מהמגרש הנדון מדובר על חלקה בשטח 446 מ"ר, פי למעלה מ-3 משטח החלקה הנדונה.
	- טועה שמאי הועדה  כי שטח חלקה 19 בגוש 6927 קטן מהמגרש הנדון מדובר על חלקה בשטח 520 מ"ר, פי למעלה מ-3.6 משטח החלקה הנדונה.
	- טועה שמאי הועדה  כי שטח חלקה 18 בגוש 6927 קטן מהמגרש הנדון מדובר על חלקה בשטח 302 מ"ר, פי למעלה מ-2 משטח החלקה הנדונה.
	- טועה שמאי הועדה  כי שטח חלקה 17 בגוש 6927 קטן מהמגרש הנדון מדובר על חלקה בשטח 284 מ"ר, פי משטח החלקה הנדונה. כמו כן ניצול זכויות במקרה זה אפשרי רק מאחר כי הבניין יבנה בקירות משותפים משני ציידיו – מצרף תמונה.
	ז. להלן מספר דוגמאות לבקשות להיתרי בניה שהתקבלו בתחום תכנית 3501 לפיהן מימוש זכויות הבניה האפשרי הינו חלקי בלבד, ביחס לזכויות שמתירה התכנית:
	- חלקה 6 בגוש 6927 - חלקה ריקה ופנויה ששטחה 935 מ"ר סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא עליית גג הינו 1,418 מ"ר המהווה 85% מ- 1,657 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית .כמו כן, שטחי המרתף משמשים לחניה בלבד.
	- חלקה 7 בגוש 6927 - חלקה ריקה ופנויה בשטח 935 מ"ר המתוכננת לבניה יחד עם החלקה הסמוכה ששטחה 789 מ"ר. סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא עליית גג הינו 1,765 מ"ר המהווה  89% מ- 1,963.5 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית. כמו כן, שטחי המרתף מיועדים  ברובם...
	- חלקה 20 בגוש 6927 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול כולל עליית גג הינו 160 מ"ר המהווה 28% מ- 567 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית.
	- חלקה 45 בגוש 6927 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא קומת  גג הינו 183 מ"ר המהווה 90% מ- 196 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית.
	- חלקה 48 בגוש 6927 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא קומת  גג הינו 201 מ"ר המהווה 84% מ- 240 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית.
	- חלקה 46 בגוש 6928 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא קומת  גג הינו 231 מ"ר המהווה 85% מ- 273 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית. הבקשה כוללת הקלות בקווי הבניין ללא ההקלות שטחי ניצול הזכויות היו נמוכים אף יותר.
	- חלקה 47 בגוש 6928 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא קומת  גג הינו 196 מ"ר המהווה 69% מ- 285 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית. הבקשה אינה כוללת הצמדה של שטחים עיקריים בקומת המרתף.
	- חלקה 49 בגוש 6928 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא קומת  גג הינו 619 מ"ר המהווה 63% מ- 978 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית.
	- חלקה 60 בגוש 6928 - חלקה ריקה ופנויה. סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא עליית גג הינו 154 מ"ר המהווה 63% מ- 245 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית .
	- חלקה 28 בגוש 7112 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא עליית גג הינם 769 מ"ר המהווים 87% מ- 880 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית .
	18. התייחסות להשגות שומת הועדה (סעיף 10 לתגובה)
	א. הכרעות שמאים מכריעים שמציין שמאי הועדה אינן רלוונטיות למקרה הנדון כפי שפורט בהרחבה בתגובתנו. נכסים ריקים מבניה /  בניה המיועדת להריסה / נכסים המשמשים למלאכה / אחסנה / מכולת, אינם ברי השוואה לבית מגורים משופץ כחדש.
	ב. טוען שמאי הועדה שגביית היטל השבחה בשנת 2011 בגין תכניות ג' ע' ע'1 הווה טעות. גם אם הדבר הנכון, עקרון רצף מס מחייב את שמאי הועדה לבסס את שווי המצב הקודם במימוש הנוכחי על בסיס שווי המצב החדש במימוש הקודם. הועדה אינה יכולה "ליהנות" מטעיות שהיא עצמה מב...
	ג. סעיף ג בתגובה מעולם לא נטען בשומתנו.
	ד. שמאי הועדה שוב אינו עקבי בטענותיו. מחד טוען כי היתר בניה שתוקפו פג 3 חודשים בלבד לפני אישורה של התכנית אינו רלוונטי, אולם לשיטתנו היתרי בניה שניתנו ארבע שנים לפני אישורה של תכנית  מבוססים ואושרה על בסיסה של התכנית (עוד טרם הפקדתה).
	ה. שיפוץ המבנה נעשה בסמוך למועד הקובע ועל כן רלוונטי.
	ו. בגין מרתפים נגבה היטל השבחה בעבר, ולכן אין להביאם בחשבון במצב החדש.
	ז. שמאי הועדה טוען שתכנית ע'1 לא יצרה את הזכויות למרתפים, הטענה שערורייתית, שכן בעלי הזכויות שילמו היטל השבחה בגין תכנית זו.
	ח. טענת שמאי הועדה כי יש כדאיות בהריסת המבנה מבוססת על הנחה שגויה כי שווי המחוברים הינו 3,500 ₪ בלבד. באם יעדכן שמאי הועדה את תחשיביו לפי ערכים ראויים למבנה מגורים משופץ ברמה גבוהה, ולא לערכי שווי שנקבעו למבנים להריסה / מלאכה, אז יגיע למסקנה כי אין כד...
	ט. מקדם מרתף רלוונטי לקביעת השבחה בגין תכנית ע'1 ולא בגין תכנית 3501. מכיוון שהיטל השבחה נגבה בעבר בגין זכויות אלו, הדיון בנושא מתייתר.
	י. מי תהום מהווים סוגיה רגישה ונתונה לשינויים בהתאם למיקום הנכס, טופוגרפיה ועומק המרתף. על כן יש לבחון כל מקרה לגופו ואין להסתמך על עסקאות שנעשו בנכסים מרוחקים מהים בהשוואה לנכס הנדון.
	יא. זכויות לעליית הגג מקורן מתכנית ג' עליהן נגבה בעבר היטל השבחה, ולא מכוחה של תכנית 3501.
	19. פתרון חניה
	א. במקרה הנדון אין כל כדאיות כלכלית לחפור יותר מקומת מרתף אחת. קומת מרתף העליונה תכיל את המקלט שישמש את הבניין ואת מחסני הדירות. ייתרת השטח תשמש לחניה.
	אין כדאיות לחפירת קומת מרתף נוספת. הנכס הנדון מצוי בסביבת מי תהום, התכנית מחייבת (השפלת מי תהום ואישור רשות המים.
	ב. העובדה כי במקרים מסוימים נחפרו קומת מרתף לחניה, אינה מצביעה על כדאיות בכך. במקרים מסוימים לא ניתן למכור ולשווק דירות ללא חניות. באזור זה רוב מוחלט של המקרים עלויות חפירת מרתף יקרות יותר מהרגיל וגורמות להפסד של ממש.
	ג. תשלום קרן חניה משפיע על בחינת ההשבחה בשני מובנים, הראשון הוא שהדירות ימכרו במחירים נמוכים יותר כיוון שאינן כוללות חניה, בנוסף לכך, על בעלי הזכויות / יזמי התכנית לשלם לעירייה כופר חניה שלא יגולם בשווי במקרקעין.
	ד. הטענה שלא ניתן לקזז קרן חניה משוללת כל יסוד, בשומות מכריעות רבות מקוזז תשלום זה בשכונת נווה צדק בפרו ודרום תל אביב ככלל.
	נשוא השומה מהווה מגרש קטן עליו מבנה ותיק הכולל קומת קרקע וקומת גג הבנוי בקיר משותף משני צדדיו,  בחזית לרחוב ברנט 9 בשכונת נווה צדק בדרום העיר תל אביב, הידוע כחלקה 2 בגוש 6927.
	החלקה בעלת צורה רגולרית דמוית ריבוע, אורך חזיתה לרחוב ברנט כ-11.5 מ' עומקה כ-12.5 מ' ושטחה הרשום 143 מ"ר.
	המבנה שופץ לא מזמן, מצבו הפיזי והתחזוקתי מצוין ואינו תואם את גילו הכרונולוגי.
	א. שמאי הועדה קובע בצדק שיש לבסס את שווי השוק על בסיס עסקאות השוואה. אולם עסקאות ההשוואה עליהם מתבסס שמאי הועדה את תחשיביו הן עסקאות של קרקעות ריקות מבניה, שלא דומות בשום פרמטר למקרקעין הנדונים עליהם מבנה מגורים משופץ ברמת גבוה, המניב תשואה גבוהה לבעל...
	א. שמאי הועדה קובע בצדק שיש לבסס את שווי השוק על בסיס עסקאות השוואה. אולם עסקאות ההשוואה עליהם מתבסס שמאי הועדה את תחשיביו הן עסקאות של קרקעות ריקות מבניה, שלא דומות בשום פרמטר למקרקעין הנדונים עליהם מבנה מגורים משופץ ברמת גבוה, המניב תשואה גבוהה לבעל...
	א. שמאי הועדה קובע בצדק שיש לבסס את שווי השוק על בסיס עסקאות השוואה. אולם עסקאות ההשוואה עליהם מתבסס שמאי הועדה את תחשיביו הן עסקאות של קרקעות ריקות מבניה, שלא דומות בשום פרמטר למקרקעין הנדונים עליהם מבנה מגורים משופץ ברמת גבוה, המניב תשואה גבוהה לבעל...
	במקרה הנדון נעשה מימוש במקרקעין כשנתיים לפני המועד הקובע ויש להביא עסקה זו בחשבון, כפי שטוען שמאי הועדה (אך אינו מיישם)
	העסקה שנערכה בשנת 2011, לפי 950,000$ לבית מגורים ותיק ומוזנח, מגלמת שווי שוק מותאם למועד הקובע של 3,655,600 ₪ וזאת כאמור בגין נכס שאינו משופץ.
	במועד הקובע, הנכס עבר שיפוץ מקיף ועל כן יש לייחס למקרקעין שווי של לכל הפחות 4,135,600 ₪
	ב. שווי קרקע כפי שקבעה השמאית המכריעה רינת וייס בגוש 6927 חלקה 6 אינו דומה למקרה שלנו יש לעשות הבחנה בין קרקע ריקה ופנויה שתכנית 1200 המסמנת אותה לתכנון בעתיד, לבין קרקע מבונה, שתכנית 1200 אולם חלה עליה, אך בהתאם להוראות התכנית איננה פוגעת / שוללת זכו...
	בשומה של רינת וייס לא הובאו בחשבון מחוברים. במקרה הנדון למחוברים תרומה רבת משקל לשווי ועל כן יש להביאם בחשבון בהתאם לשווים האמיתי הגבוה בהרבה משווי של 3500 ₪ שקבע שמאי הועדה.
	ג. שווי קרקע כפי שקבעה השמאית המכריעה נורית ג'רבי בגוש 6928 חלקה 40 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע בה למחוברים שווי זניח ושולי, אינם ראויים למגורים, בניגוד למקרה שלנו.
	להלן תיאור החלקה כפי שמתארת השמאית המכריעה – מצרף תמונה.
	ד. שווי קרקע כפי שקבעה השמאית המכריעה רינת וייס בגוש 6927 חלקה 19 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע בה למחוברים שווי זניח ושולי, אינם משמשים למגורים ומצבם התחזוקתי והפיזי רעוע.
	ה. שווי קרקע כפי שקבעה השמאית המכריעה שושי שרביט שפירא בגוש 6922 חלקה 18 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע בה למחוברים שווי זניח ושולי והם מיועדים להריסה.
	להלן תיאור החלקה כפי שמתארת השמאית המכריעה – מצרף תמונה.
	ו. שווי קרקע כפי שקבע השמאי המכריע מוטי דיאמנט בגוש 6927 חלקה 16 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע בה למחוברים שווי זניח ושולי המשמשים כמכולת, אינם ראויים למגורים.
	ובכל זאת הדוגמא דווקא מחזקת את עמדתנו.
	השמאי המכריע קבע כי שווי המצב הקודם הינו בהתבסס על הבנוי בפועל, למרות שעל הקרקע חלה תכנית 1200: "שווי המקרקעין במצב הקודם כמגר ביעוד מסחר (לפי תכנית 38) ודרך מוצעת + מבנה קיים"
	השמאי המכריע קבע כי שווי המצב הקודם הינו בהתבסס על הבנוי בפועל, למרות שעל הקרקע חלה תכנית 1200: "שווי המקרקעין במצב הקודם כמגר ביעוד מסחר (לפי תכנית 38) ודרך מוצעת + מבנה קיים"
	השמאי המכריע קבע כי שווי המצב הקודם הינו בהתבסס על הבנוי בפועל, למרות שעל הקרקע חלה תכנית 1200: "שווי המקרקעין במצב הקודם כמגר ביעוד מסחר (לפי תכנית 38) ודרך מוצעת + מבנה קיים"
	ז. שווי קרקע כפי שקבעה השמאית המכריעה נורית ג'רבי בגוש 6928 חלקה 48 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע בה למחוברים שווי זניח ושולי והם מיועדים להריסה.
	ח. שווי קרקע כפי שקבעה השמאי המכריע תמיר שדה בגוש 6928 חלקה 41 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע בה למחוברים שווי זניח ושולי ומעולם לא שימשו למגורים אלא למלאכה
	להלן תיאור החלקה כפי שמתאר השמאי המכריע – מצרף תמונה.
	ט. שווי קרקע כפי שקבעה השמאי המכריע יצחק ברמן בגוש 6927 חלקה 21 אינו דומה למקרה שלנו מדובר בניה מסוכנת משנת 1929 הכוללת קירות אסבסט.
	י. שווי קרקע כפי שקבעה השמאית המכריעה דורית פריאל בגוש 6928 חלקה 35 אינו דומה למקרה שלנו מדובר על קרקע ללא מחוברים המשמשת לאחסנה. כפורט בשומתו אין להשוות בין קרקע ריקה מבניה לקרקע מבונה שבה למחוברים שווי ותרומה משמעותית
	להלן תיאור החלקה כפי שמתארת השמאית המכריעה – מצרף תמונה.
	א. שמאי הועדה טוען בתגובתו כי "באזור יצחק אלחנן וצפונה למעט כרם התימנים הועדה התירה בניה לפני סעיף 14". ככל ששמאי הועדה אינו מציג מסמך רשמי הקובע מדיניות ספציפית לאזור יצחק אלחנן, אזי לא ניתן לקבוע כי באזורים אחרים לא ניתן היה לאשר היתרי בניה ולראיה ה...
	ב. דניאל 15- בניגוד לטענת שמאי הועדה, היתר הבניה שניתן בשנת 2008 אינו מבוסס על תכנית 2510. להלן קטע רלוונטי מהיתר והתכנית מכוחו אושר – מצרף תמונה.
	ג. העובדה כי חלק מהיתרים ניתנו אחרי שנת 1991, אישורה של תכנית 2277, אין בה כדי להחליש את טענתנו כי גם לולא הייתה מאושרת תכנית 2277, ניתן היה להוציא היתרי בניה.
	ד. בשומתנו הצגנו מספר דוגמאות למתן היתרי בניה מחומה של תוכנית 1200 לפני אישור תכנית מפורטת המשנה את ייעוד המקרקעין בניה
	א. תמוה בעיננו כיצד שמאי הועדה טוען ששיעור ניצול זכויות הבניה במצב החדש איננו רלוונטי לעניינו. ייתכן שבמקרים מסוימים (ומעטים) ניתן לנצל את מלוא זכויות הבניה ואז יש הלימה בין שווי מבונה לסל הזכויות שמציעה התכנית, אולם במקרה הנדון חלק ניכר מזכויות הבניה...
	א. תמוה בעיננו כיצד שמאי הועדה טוען ששיעור ניצול זכויות הבניה במצב החדש איננו רלוונטי לעניינו. ייתכן שבמקרים מסוימים (ומעטים) ניתן לנצל את מלוא זכויות הבניה ואז יש הלימה בין שווי מבונה לסל הזכויות שמציעה התכנית, אולם במקרה הנדון חלק ניכר מזכויות הבניה...
	א. תמוה בעיננו כיצד שמאי הועדה טוען ששיעור ניצול זכויות הבניה במצב החדש איננו רלוונטי לעניינו. ייתכן שבמקרים מסוימים (ומעטים) ניתן לנצל את מלוא זכויות הבניה ואז יש הלימה בין שווי מבונה לסל הזכויות שמציעה התכנית, אולם במקרה הנדון חלק ניכר מזכויות הבניה...
	ב. שמאי הועדה טוען שהתחשבות בסל זכויות יוביל "למשחק סכום אפס" הדבר אינו נכון. שמאי הועדה הביא בחשבון בשומתו ניתוח עסקאות השוואה כאשר בחלק מהמקרים מביא בחשבון מרתף תחתון ובחלק לא, כלומר ניתוח הזכויות כפי שנעשה על ידי שמאי הועדה מוטעה.
	ב. שמאי הועדה טוען שהתחשבות בסל זכויות יוביל "למשחק סכום אפס" הדבר אינו נכון. שמאי הועדה הביא בחשבון בשומתו ניתוח עסקאות השוואה כאשר בחלק מהמקרים מביא בחשבון מרתף תחתון ובחלק לא, כלומר ניתוח הזכויות כפי שנעשה על ידי שמאי הועדה מוטעה.
	ב. שמאי הועדה טוען שהתחשבות בסל זכויות יוביל "למשחק סכום אפס" הדבר אינו נכון. שמאי הועדה הביא בחשבון בשומתו ניתוח עסקאות השוואה כאשר בחלק מהמקרים מביא בחשבון מרתף תחתון ובחלק לא, כלומר ניתוח הזכויות כפי שנעשה על ידי שמאי הועדה מוטעה.
	ג. זכויות הבניה צריכות להבחן לפי סך השטחים העיקריים המבוקשים בהיתר, אלו השטחים לשיווק.
	ד. שמאי הועדה טוען שבניתוח עסקאות השוואה לא ניתן להסתמך על השטחים כפי שמופיעים בהיתרי הבניה. הטענה מופרכת, היתרי הבניה ערוכים על ידי אנשי מקצוע ומאושרים על ידי העירייה והם הנתון החשוב והמהימן ביותר שיש לבסס עליו את ניתוח העסקאות.
	ה. בשומתנו הצגנו דוגמאות לבקשות להיתרי בניה שהתקבלו בתחום תכנית 3501 לפיהן מימוש זכויות הבניה בפועל הינו חלקי בלבד, ביחס לזכויות שמתירה התכנית. בשומתנו בחנו את הזכויות עבור השטחים העיקריים שהם השטחים השכירים בגינם נקבע שווי המקרקעין.
	העובדה ששמאי הועדה בוחן שטחי חללים, מעברים, שטחי מדרגות ובכלל שטחים שאינם סחירים, אין בה כדי לגרוע מטענתנו כי זכויות הבניה המוצעות לשטחים עיקריים אינן ניתנות לניצול ברוב מוחלט של המקרים.
	העובדה ששמאי הועדה בוחן שטחי חללים, מעברים, שטחי מדרגות ובכלל שטחים שאינם סחירים, אין בה כדי לגרוע מטענתנו כי זכויות הבניה המוצעות לשטחים עיקריים אינן ניתנות לניצול ברוב מוחלט של המקרים.
	העובדה ששמאי הועדה בוחן שטחי חללים, מעברים, שטחי מדרגות ובכלל שטחים שאינם סחירים, אין בה כדי לגרוע מטענתנו כי זכויות הבניה המוצעות לשטחים עיקריים אינן ניתנות לניצול ברוב מוחלט של המקרים.
	ו. לאחר למעלה מ-7 שנים לאישורה של התכנית, מתוך כ-140 חלקות המצויות בתחום תכנית 3501, שמאי הועדה מציג רק 7 היתרי בניה, חלקם אף לא מאושרים, לבסס את עמדתו.
	אנו סבורים שההתייחסות של שמאי הועדה שגויה כמה טעמים:
	- ברוב במקרים הבקשות לא כוללות ניצול מלוא זכיות הבניה בקומת הגג והמרתף
	- חלק מהבקשות כוללות הקלות בלעדיהן לא ניתן לממש את מרבית זכויות הבניה.
	- טועה שמאי הועדה  כי שטח חלקה 45 בגוש 6928 קטן מהמגרש הנדון מדובר על חלקה בשטח 446 מ"ר, פי למעלה מ-3 משטח החלקה הנדונה.
	- טועה שמאי הועדה  כי שטח חלקה 19 בגוש 6927 קטן מהמגרש הנדון מדובר על חלקה בשטח 520 מ"ר, פי למעלה מ-3.6 משטח החלקה הנדונה.
	- טועה שמאי הועדה  כי שטח חלקה 18 בגוש 6927 קטן מהמגרש הנדון מדובר על חלקה בשטח 302 מ"ר, פי למעלה מ-2 משטח החלקה הנדונה.
	- טועה שמאי הועדה  כי שטח חלקה 17 בגוש 6927 קטן מהמגרש הנדון מדובר על חלקה בשטח 284 מ"ר, פי משטח החלקה הנדונה. כמו כן ניצול זכויות במקרה זה אפשרי רק מאחר כי הבניין יבנה בקירות משותפים משני ציידיו – מצרף תמונה.
	ז. להלן מספר דוגמאות לבקשות להיתרי בניה שהתקבלו בתחום תכנית 3501 לפיהן מימוש זכויות הבניה האפשרי הינו חלקי בלבד, ביחס לזכויות שמתירה התכנית:
	- חלקה 6 בגוש 6927 - חלקה ריקה ופנויה ששטחה 935 מ"ר סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא עליית גג הינו 1,418 מ"ר המהווה 85% מ- 1,657 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית .כמו כן, שטחי המרתף משמשים לחניה בלבד.
	- חלקה 7 בגוש 6927 - חלקה ריקה ופנויה בשטח 935 מ"ר המתוכננת לבניה יחד עם החלקה הסמוכה ששטחה 789 מ"ר. סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא עליית גג הינו 1,765 מ"ר המהווה  89% מ- 1,963.5 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית. כמו כן, שטחי המרתף מיועדים  ברובם...
	- חלקה 20 בגוש 6927 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול כולל עליית גג הינו 160 מ"ר המהווה 28% מ- 567 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית.
	- חלקה 45 בגוש 6927 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא קומת  גג הינו 183 מ"ר המהווה 90% מ- 196 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית.
	- חלקה 48 בגוש 6927 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא קומת  גג הינו 201 מ"ר המהווה 84% מ- 240 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית.
	- חלקה 46 בגוש 6928 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא קומת  גג הינו 231 מ"ר המהווה 85% מ- 273 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית. הבקשה כוללת הקלות בקווי הבניין ללא ההקלות שטחי ניצול הזכויות היו נמוכים אף יותר.
	- חלקה 47 בגוש 6928 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא קומת  גג הינו 196 מ"ר המהווה 69% מ- 285 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית. הבקשה אינה כוללת הצמדה של שטחים עיקריים בקומת המרתף.
	- חלקה 49 בגוש 6928 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא קומת  גג הינו 619 מ"ר המהווה 63% מ- 978 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית.
	- חלקה 60 בגוש 6928 - חלקה ריקה ופנויה. סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא עליית גג הינו 154 מ"ר המהווה 63% מ- 245 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית .
	- חלקה 28 בגוש 7112 - סך שטח הבניה העילי המבוקש לניצול ללא עליית גג הינם 769 מ"ר המהווים 87% מ- 880 מ"ר המותרים על פי הוראות התכנית .
	א. הכרעות שמאים מכריעים שמציין שמאי הועדה אינן רלוונטיות למקרה הנדון כפי שפורט בהרחבה בתגובתנו. נכסים ריקים מבניה /  בניה המיועדת להריסה / נכסים המשמשים למלאכה / אחסנה / מכולת, אינם ברי השוואה לבית מגורים משופץ כחדש.
	א. הכרעות שמאים מכריעים שמציין שמאי הועדה אינן רלוונטיות למקרה הנדון כפי שפורט בהרחבה בתגובתנו. נכסים ריקים מבניה /  בניה המיועדת להריסה / נכסים המשמשים למלאכה / אחסנה / מכולת, אינם ברי השוואה לבית מגורים משופץ כחדש.
	א. הכרעות שמאים מכריעים שמציין שמאי הועדה אינן רלוונטיות למקרה הנדון כפי שפורט בהרחבה בתגובתנו. נכסים ריקים מבניה /  בניה המיועדת להריסה / נכסים המשמשים למלאכה / אחסנה / מכולת, אינם ברי השוואה לבית מגורים משופץ כחדש.
	ב. סעיף ג בתגובה מעולם לא נטען בשומתנו.
	ג. שמאי הועדה שוב אינו עקבי בטענותיו. מחד טוען כי היתר בניה שתוקפו פג 3 חודשים בלבד לפני אישורה של התכנית אינו רלוונטי, אולם לשיטתנו היתרי בניה שניתנו ארבע שנים לפני אישורה של תכנית  מבוססים ואושרה על בסיסה של התכנית (עוד טרם הפקדתה).
	ד. שיפוץ המבנה נעשה בסמוך למועד הקובע ועל כן רלוונטי.
	א. טענת שמאי הועדה כי יש כדאיות בהריסת המבנה מבוססת על הנחה שגויה כי שווי המחוברים הינו 3,500 ₪ בלבד. באם יעדכן שמאי הועדה את תחשיביו לפי ערכים ראויים למבנה מגורים משופץ ברמה גבוהה, ולא לערכי שווי שנקבעו למבנים להריסה / מלאכה, אז יגיע למסקנה כי אין כד...
	ב. מקדם מרתף רלוונטי לקביעת השבחה בגין תכנית ע'1 ולא בגין תכנית 3501. מכיוון שהיטל השבחה נגבה בעבר בגין זכויות אלו, הדיון בנושא מתייתר.
	ג. מי תהום מהווים סוגיה רגישה ונתונה לשינויים בהתאם למיקום הנכס, טופוגרפיה ועומק המרתף. על כן יש לבחון כל מקרה לגופו ואין להסתמך על עסקאות שנעשו בנכסים מרוחקים מהים בהשוואה לנכס הנדון.
	ג. מי תהום מהווים סוגיה רגישה ונתונה לשינויים בהתאם למיקום הנכס, טופוגרפיה ועומק המרתף. על כן יש לבחון כל מקרה לגופו ואין להסתמך על עסקאות שנעשו בנכסים מרוחקים מהים בהשוואה לנכס הנדון.
	ג. מי תהום מהווים סוגיה רגישה ונתונה לשינויים בהתאם למיקום הנכס, טופוגרפיה ועומק המרתף. על כן יש לבחון כל מקרה לגופו ואין להסתמך על עסקאות שנעשו בנכסים מרוחקים מהים בהשוואה לנכס הנדון.
	א. במקרה הנדון אין כל כדאיות כלכלית לחפור יותר מקומת מרתף אחת. קומת מרתף העליונה תכיל את המקלט שישמש את הבניין ואת מחסני הדירות. ייתרת השטח תשמש לחניה.
	אין כדאיות לחפירת קומת מרתף נוספת. הנכס הנדון מצוי בסביבת מי תהום, התכנית מחייבת (השפלת מי תהום ואישור רשות המים.
	ב. העובדה כי במקרים מסוימים נחפרו קומת מרתף לחניה, אינה מצביעה על כדאיות בכך. במקרים מסוימים לא ניתן למכור ולשווק דירות ללא חניות. באזור זה רוב מוחלט של המקרים עלויות חפירת מרתף יקרות יותר מהרגיל וגורמות להפסד של ממש.
	ג. תשלום קרן חניה משפיע על בחינת ההשבחה בשני מובנים, הראשון הוא שהדירות ימכרו במחירים נמוכים יותר כיוון שאינן כוללות חניה, בנוסף לכך, על בעלי הזכויות / יזמי התכנית לשלם לעירייה כופר חניה שלא יגולם בשווי במקרקעין.
	ג. תשלום קרן חניה משפיע על בחינת ההשבחה בשני מובנים, הראשון הוא שהדירות ימכרו במחירים נמוכים יותר כיוון שאינן כוללות חניה, בנוסף לכך, על בעלי הזכויות / יזמי התכנית לשלם לעירייה כופר חניה שלא יגולם בשווי במקרקעין.
	ג. תשלום קרן חניה משפיע על בחינת ההשבחה בשני מובנים, הראשון הוא שהדירות ימכרו במחירים נמוכים יותר כיוון שאינן כוללות חניה, בנוסף לכך, על בעלי הזכויות / יזמי התכנית לשלם לעירייה כופר חניה שלא יגולם בשווי במקרקעין.
	ד. הטענה שלא ניתן לקזז קרן חניה משוללת כל יסוד, בשומות מכריעות רבות מקוזז תשלום זה בשכונת נווה צדק בפרו ודרום תל אביב ככלל.
	ד. הטענה שלא ניתן לקזז קרן חניה משוללת כל יסוד, בשומות מכריעות רבות מקוזז תשלום זה בשכונת נווה צדק בפרו ודרום תל אביב ככלל.
	ד. הטענה שלא ניתן לקזז קרן חניה משוללת כל יסוד, בשומות מכריעות רבות מקוזז תשלום זה בשכונת נווה צדק בפרו ודרום תל אביב ככלל.
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