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	שומה מכרעת להיטל השבחה
	שומה מכרעת להיטל השבחה
	גוש 6894 חלקות 7, 8, 15, 58
	רחובות הרכבת, בני ברק, הגר"א
	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- מגרש נרחב בשטח של כ-3.6 דונם, עליו מבנה תעשייתי בן 6 קומות וקומת גג חלקית, מעל 2 קומות מרתף, ממוקם בתחום חלקות 7, 8, 15 ו-58 בגוש 6894, פונה לרחובות הרכבת, בני ברק והגר"א, בצפון שכונת נווה שאנן בעיר תל אביב-יפו, הנכלל בתחום תכנית תא/מק/4378...
	רחוב הרכבת מהווה ציר תנועה דו סטרי ראשי, נמשך ממחלף לה גוארדיה במזרח לכיוון רחוב יהודה הלוי בצפון מערב. רחוב בני ברק הינו חד סטרי, נמשך מרחוב הגדוד העברי בדרום לכיוון רחוב הרכבת בצפון. רחוב הגר"א הינו חד סטרי מקביל מדרום לרחוב הרכבת, נמשך מרחוב ראש פי...
	6.2. הסביבה- חלק צפוני בשכונת נווה שאנן, אזור מאופיין בשימושים מעורבים, בתי מלאכה, מבני תעשייה ותעסוקה לצד בניני מגורים מעל קומת קרקע מסחרית. באזור ניכרת תנופת בניה.
	6.3. חלקה 7 בגוש 6894 צורתה רגולרית דמוית מלבן, פונה בחזית צפונית באורך של כ-17 מ' לרחוב הרכבת, עומקה כ-33 מ' ושטחה הרשום 560 מ"ר.  חלקה 8 בגוש 6894 צורתה רגולרית דמוית 2 מלבנים מחוברים, פונה בחזית צפונית באורך של כ-16 מ' לרחוב הרכבת, חזית דרומית באור...
	בתחום החלקות מבנה תעשיה ומלאכה.
	6.4. המבנה בתחום החלקות הנדונות נבנה בסוף שנות ה-80 של המאה הקודמת, משמש כמבנה לתעשיה ומלאכה (בית דפוס) בשילוב משרדים, בנוי בניה קונבנציונאלית עם גג שטוח, 6 קומות מלאות (מעל קומת קרקע) וגלריות, 2 קומות מרתף וקומה גג חלקית בשטח של כ-112 מ"ר. קומת המרתף...
	6.5. הפיתוח הסביבתי מלא וכולל את כל התשתיות העירוניות המקובלות. בחזית דרומית של הבנין, בקרבה מיידית למבנה, קו חשמל עילי.
	6.5. הפיתוח הסביבתי מלא וכולל את כל התשתיות העירוניות המקובלות. בחזית דרומית של הבנין, בקרבה מיידית למבנה, קו חשמל עילי.
	6.5. הפיתוח הסביבתי מלא וכולל את כל התשתיות העירוניות המקובלות. בחזית דרומית של הבנין, בקרבה מיידית למבנה, קו חשמל עילי.

	7. מצב תכנוני:
	7.1. תכנית תא/44, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בעתון רשמי 1142 מיום 20/11/1941, מסווגת את החלקה הנדונה באזור תעשיה I, עם הוראות כדלקמן: אחוזי בניה לקומה : 50%
	מס' קומות  : 3
	7.2. תכנית F, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בעתון רשמי 1501 מיום 27/06/1946, קובעת באזורי תעשיה זכויות בניה בשיעור של 50% לקומה. המרחק בין קווי הבנין ברחוב הגר"א הוא 16 מ'.
	7.3. תכנית תא/287, שהודעה בדבר אישורה פורסמה ב.י.פ. 216 מיום 28/02/1952, מהווה תיקון מס' 4 לשנת 1950 של תכנית מס' תא/44. התכנית מתקנת את שטח המגרש שנקבע בתכנית תא/44 וקובעת, כי שום בנין לא ייבנה על מגרש ששטחו קטן מ-500 מ"ר, פרט למגרש קיים לפי פרצלציה ...
	7.4. תכנית 1386, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 1750 מיום 26/08/1971, מתירה באזורי תעשיה ומלאכה הקמת סככות בלי קירות, במרווחים האחוריים של הבניינים בלבד ובשטח של עד 10% משטח המגרש.
	7.5. תכנית ע', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 3275 מיום 28/11/1985, קובעת הוראות לבניית שתי קומות מרתף לפי גודל הקומה המסחרית, לשימושי חניה, מקלט, מתקנים תברואתיים, מעליות, מדרגות, בתנאי שהשירותים הנ"ל יהוו לפחות 50% משטח המרתף. יתרת שטח המרתף יכול ל...
	7.6. תכנית 2710, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4540 מיום 03/07/1997, מתירה הקמתן של מעליות בבניינים קיימים עם וללא תוספת בניה.
	7.7. תכנית 1043א', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5040 מיום 20/12/2001, מסווגת את החלקה כ"אזור תעסוקה א'", מטרות התכנית, כדלקמן:
	7.8. תכנית ע'1, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5167 מיום 18/03/2003, קובעת הוראות לבניית מרתפים ומאפשרת בין היתר, בניית שתי קומות מרתף בתכסית של עד 80% משטח המגרש, בנוסף על שתי קומות מרתף אלו, תותר בנייה של עד 4 קומות מרתף נוספות עבור שירות כלליים בכ...
	התכליות המותרות: שטחי שירות כלליים, שטחים נלווים למסחר, לתעסוקה (משרדים, מלאכה ותעשיה), לבנייני ציבור ולמבני נופש וספורט. שטחים נלווים לכל סוגי הבניינים. סך כל השטחים הנלווים לא יעלה על 50% משטח קומת המרתף העליונה והקומה שמתחתיה. השטחים הנלווים יוצמדו...
	התכליות המותרות: שטחי שירות כלליים, שטחים נלווים למסחר, לתעסוקה (משרדים, מלאכה ותעשיה), לבנייני ציבור ולמבני נופש וספורט. שטחים נלווים לכל סוגי הבניינים. סך כל השטחים הנלווים לא יעלה על 50% משטח קומת המרתף העליונה והקומה שמתחתיה. השטחים הנלווים יוצמדו...
	התכליות המותרות: שטחי שירות כלליים, שטחים נלווים למסחר, לתעסוקה (משרדים, מלאכה ותעשיה), לבנייני ציבור ולמבני נופש וספורט. שטחים נלווים לכל סוגי הבניינים. סך כל השטחים הנלווים לא יעלה על 50% משטח קומת המרתף העליונה והקומה שמתחתיה. השטחים הנלווים יוצמדו...
	7.9. 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 תכני...
	בהתאם לתכנית, מסווג אזור חלקת נשוא ההחלטה, כאזור תעסוקה מטרופוליני סמוך להסעת המונים, אזור תכנון 802ג, מתחם תכנון עם הוראות מיוחדות.
	בהתאם לנספח עיצוב עירוני, מסווג אזור הנכס שבנדון, באזור עד 30 קומות. יש לציין, כי לא ניתן להוציא היתרי בניה מכוחה של תכנית זו, אלא לאחר שתאושר תכנית מפורטת.
	שטחי הבניה באזור תעסוקה מטרופוליני, בהתאם לתכנית כמפורט:

	7.10. תכנית תא/מק/4378 (507-0336123), שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 8625 מיום 07/01/2020, ממוקמת בתא שטח התחום ע"י רחוב הרכבת מצפון, רחוב הגר"א מדרום, רחוב בני ברק ממזרח ורחוב סולומון ממערב. מטרתה פיתוח והתחדשות האזור ע"י יצירת שלושה מתחמים (מתחם בנ...
	התכנית כוללת הוראות מפורטות למתחמי הבניה.
	עיקרי הוראות התכנית:
	בהתאם לטבלת הקצאה, לחלקות שבנדון הוקצו זכויות במתחם "בני ברק", כדלקמן:
	יוער כי לעירית תל אביב הוקצו 3.8842% במגרש ההקצאה.
	בתחום החלקות מסומנים מבנים להריסה.
	ייעודי קרקע ושימושים:
	מגורים ומשרדים- כל השימושים המותרים למגורים, מסחר ותעסוקה.
	בכל שלושת המתחמים תקבע קומת קרקע פעילה לשימושי מסחר והשטחים הנלווים לו.
	שימושי מסחר יכללו: מסחר קמעונאי, בתי אוכל והסעדה, שירותים אישיים, שירותי בריאות וספורט, אולמות תצוגה, בנקים, תרבות ופנאי.
	שימושי מרתפים בתאי השטח יהיו לטובת חניונים, מתקנים טכניים, מחסנים תת קרקעיים, מסחר וכו' (בהתאם לתכנית ע'1).
	הוראות אדריכלות:
	להלן טבלת זכויות והוראות בניה:
	מס' יח"ד : במבנים מס' 1,2- 148 יח"ד ובמבנה מס' 3- 118 יח"ד.
	גובה מבנה מעל הכניסה : במבנים מס' 1,2- 140 מ' ובמבנה מס' 3- 143 מ'. מס' קומות : 35 מעל הכניסה הקובעת, 7 קומות מתחת לכניסה הקובעת.
	להלן חלק מתנאים למתן היתרי בניה:
	1. אישור תכנית בינוי, עיצוב אדריכלי ופיתוח סביבתי לעל התכנית.
	2. הבטחת ביצוע השצ"פ.
	3. מימוש השטחים הציבוריים הבנויים (הבטחת פינוי כל השטחים הציבוריים בכל מתחם שבתחום התכנית, הבטחת רישום השטחים הציבוריים בכל מתחם בבעלות העירייה והבטחת הקמת השטחים הציבוריים הבנויים בכל מתחם ורישומו בבעלות העירייה).
	מימוש התכנית:
	יותר מימוש לכל תא שטח בנפרד.

	8. רישוי:
	מבדיקה שערכנו בארכיב הועדה המקומית תל אביב יפו, באמצעות האתר האינטרנטי של הועדה ובהתאם לשומות הצדדים, נמצאו רישיונות הבניה הבאים:
	8.1. היתר בניה מס' 3/105 מיום 11/01/1984, לעבודות חפירה בלבד לצורך הקמת בנין חדש.
	8.2. היתר בניה מס' 3/22 מיום 02/09/1984, לבנין חדש לתעשיה בן 3 קומות טיפוסיות מעל קומת קרקע וקומת מרתף לחניה. הבנין כולל: מקלט תת קרקעי, בקומת מרתף חניה עבור 7 מקומות חניה, חדר מדרגות, תא מעלית. בקומת קרקע אולם, חדר אשפה, סככה, חדר מדרגות ותא מעלית. ב...
	8.3. היתר בניה מס' 3/45 מיום 06/01/1986, להוספת מרתף שני למקלט וחניה, בבנין תעשיה בן 4 קומות בכפוף לתנאים.
	8.4. היתר בניה מס' 4/30 מיום 20/05/1987, לתוספת בניה כוללת: בנית 2 מרתפים עד גבול המגרש (בצמוד למרתף קיים) לחניה ומקלט, קשורים ע"י חדר מדרגות ומעלית לקומת קרקע, בניה קומת קרקע בשטח 324 מ"ר, אולם ייצור והדפסה ובניני עזר בשטח 139 מ"ר, חדר מכונות לגריסת ...
	8.5. היתר בניה מס' 4/89 מיום 22/10/1987, לשינויים בבנין תעשיה כוללים הקטנת שטח מרתפים, שינויים פנימיים בק"ק, תוספת חדר חשמל וטרנספורמציה ע"י יציקת תקרה נוספת בתוך חדר מכולית קיימת.
	8.6. היתר בניה מס' 4/15 מיום 18/02/1988, לתוספת בניה 3 קומות לתעשיה מעל בנין קיים בן קומה אחת מעל מרתף, על הגג המשך חדר מדרגות ומיכל מים ועל זה חדר מכונות מעלית.
	8.7. היתר בניה מס' 4/74 מיום 27/05/1990, לתוספת בניה 2 קומות לתעשיה מעל אגף בן 4 קומות של בנין "גרפולית" והגבהת גובה חדר מדרגות.
	8.8. היתר בניה מס' 4-930576 מיום 03/08/1993, להריסת המבנים הקיימים, דיפון לחפירה.
	8.9. היתר בניה מס' 4-940050 מיום 13/10/1993, לבנין חדש לתעשית דפוס (גרפולית) בן 2 קומות מעל מרתפים ומכיל: במפלס (7-)- מרתף תחתון עם חדר מכונות חשמל וגנרטור, שטח לאחסון ולאריזה, חדר מוגן, חדר מכונות מזוג אוויר, חדר מדרגות ופיר מעליות. במפלס (3.3-)- מרת...
	8.10. היתר בניה מס' 4-950198 מיום 22/02/1995, לתוספת בניה ל-4 קומות קיימות בבנין תעשיה הכוללת: - בקומת קרקע- חיבור חדש בין הבניינים עם לובי כניסה, מדרגות ומעלית. - במפלס (6.6)- שינויים פנימיים, לובי קומתי, חדר מדרגות, מעלית, מרחב מוגן, שירותים. - במפל...
	8.11. היתר בניה מס' 4-950418 מיום 15/05/1995, להשלמת 2 הקומות העליונות, קומות ה', ו', בבנין קיים לתעשיה בן 6 קומות עם 2 קומות עליונות חלקיות. הבניה החדשה זהה בשתי הקומות וכוללת חדר מדרגות, מבואה קומתית, מעליות נוסעים, ממ"ק, אולם ייצור ושרותים. בקומת ה...
	8.12. היתר בניה מס' 4-960087 מיום 07/01/1996, שינוי להיתר 4-950418, שינוי חומרי גמר בחזית לרחוב הרכבת, בכניסה לבנין ברחוב הגר"א: במפלס הגג, הוספת חדר משאבות, חדר גנרטור חרום וחדר מכונות מעליה עם תחנת שירות. מעל חדר המכונות מיכל מים ללא קירוי. הגבהת מע...
	8.13. היתר בניה מס' 7-991105 מיום 29/11/1999, לשימוש חורג משטחי אחסנה ואריזה בחלק מקומת המרתף התחתון (מפלס 7.00-) לאולם דפוס וחדר אוכל לעובדים. הריסת חלק של תקרת הביניים (במפלס 3.30-) והגבהת גובה אולם הייצור ומקומות האחסון. הכל בבנין קיים בן 6 קומות מ...

	9. זכויות במקרקעין:
	9.1. פרטי רישום ובעלות:
	בהתאם להעתקי רישום מפנקס הזכויות, הופקו בימים 15/10/2020 ו-21/10/2020, עולים הפרטים הבאים:
	9.2. חוזה מכר:
	בהתאם להסכם מיום 13/11/2019, נחתם בין חברת גרפוליט מפעלי דפוס בע"מ (להלן המוכרת) לבין אלייד מגורים – שותפות מוגבלת (53% מהממכר) ומתחם הרכבת הגר"א – שותפות מוגבלת (47% מהממכר) (להלן הרוכשים), לפיו, נמכרו 584/614 חלקים בחלקה 16, חלקות 7, 8, 15 ו-58 בגוש...
	9.3. הסכם שיתוף:
	ביום 23/01/2019 נחתם הסכם בין בעלי הזכויות ו/או החוכרים בחלקה 12 בגוש 6894, המצויה ברחוב הגר"א 17א'/בני ברק 33 בתל אביב ובין גרפוליט מפעלי דפוס בע"מ, לפיו, הצדדים מבקשים לשתף פעולה בקידום התכנית החדשה ואישורה (תכנית מפורטת מס' 507-0336123 מתחם הגר"א ת...

	10. שומות הצדדים:
	להלן שומות הצדדים:
	10.1. שומת המשיבה- הועדה המקומית:
	תכנית תא/מק/4378:
	ערכי שווי:

	10.2. שומת המבקשת- אלייד מגורים שותפות מוגבלת:

	ה"ה יצחק שפיגל ומאיר נדלר, שמאי מקרקעין מטעם בעלת הזכויות בנכס, קובעים בשומתם את ההשבחה בנכס הנדון עקב מימוש התכנית, כדלקמן:
	תכנית תא/מק/4378:

	בנוסף, התכנית קובעת רשימת תנאים למתן היתרי בניה ושלבי ביצוע, דבר שיש בו כדי לעכב את הוצאת היתר הבניה.
	בנוסף, התכנית קובעת רשימת תנאים למתן היתרי בניה ושלבי ביצוע, דבר שיש בו כדי לעכב את הוצאת היתר הבניה.
	בנוסף, התכנית קובעת רשימת תנאים למתן היתרי בניה ושלבי ביצוע, דבר שיש בו כדי לעכב את הוצאת היתר הבניה.
	במצב החדש בעלי הקרקע מקבלים חלק יחסי במגרש התמורה, עם בעלי זכויות נוספים, המהווה חיכוך ויצירת קושי במימוש, מכאן מובאת הפחתה לשווי בשל בעלות משותפת.
	מכל האמור, לדעת שמאי המבקשת, יש להביא בחשבון הפחתה בגין דחיה למימוש ומושעא במקדם 0.8.
	קומת מרתף עליונה:
	מעיון בנספח התנועה בתכנית שבנדון עולה, כי בניגוד לאמור בשומת המשיבה, קומת המרתף העליונה אינה משמשת לשטחים נלווים, אלא משמשת לחניות ושטחים טכניים.
	כמו כן, התכנית שבנדון מפנה להוראות תכנת ע'1, בה נקבע בין היתר, שטחים נלווים – שטחים הבאים לשאת את השימושים במגרש והיכולים להיות שטחים עיקריים ו/או שטחי שירות, כמוגדר להלן. חדרי כושר, בריכת שחיה על מתקניה, מועדון דיירים, מועדון עובדים וכו'. סך כל השטחי...
	הקמת ממ"קים ולא ממ"דים:
	שמאי המבקשת טוענים, כי בהתאם לתשריט הבינוי, צורת המגרש הנדון אינה רגולרית, דבר היוצר מגבלות על תכנון קומות המרתף. לכן לא ניתן להקשות על תכנון המרתפים בהקמת ממ"דים, המקשים על תכנון קומות המרתף ובמקרה הנדון יוקמו ממ"קים ולא ממ"דים.
	למגבלה זו, השפעה על השווי בשלושה היבטים כדלקמן:
	1. הקטנת השטח לשיווק.  מאחר ובתכנית נקבע, כי ככל ובשלב ההיתר ייבחן פתרון ממ"ק בשימוש המגורים, יתווספו 8 מ"ר עיקרי לדירת מגורים. כתוצאה מכך, מתקיים הפסד דירתי של 4 מ"ר לכל דירה (12 מ"ר ממ"ד לעומת 8 מ"ר תוספת) ובסה"כ הפסד כולל של 592 מ"ר ל-148 יח"ד.
	1. הקטנת השטח לשיווק.  מאחר ובתכנית נקבע, כי ככל ובשלב ההיתר ייבחן פתרון ממ"ק בשימוש המגורים, יתווספו 8 מ"ר עיקרי לדירת מגורים. כתוצאה מכך, מתקיים הפסד דירתי של 4 מ"ר לכל דירה (12 מ"ר ממ"ד לעומת 8 מ"ר תוספת) ובסה"כ הפסד כולל של 592 מ"ר ל-148 יח"ד.
	1. הקטנת השטח לשיווק.  מאחר ובתכנית נקבע, כי ככל ובשלב ההיתר ייבחן פתרון ממ"ק בשימוש המגורים, יתווספו 8 מ"ר עיקרי לדירת מגורים. כתוצאה מכך, מתקיים הפסד דירתי של 4 מ"ר לכל דירה (12 מ"ר ממ"ד לעומת 8 מ"ר תוספת) ובסה"כ הפסד כולל של 592 מ"ר ל-148 יח"ד.
	2. בשונה ממ"דים, ממ"קים הינם שטחים בלתי סחירים, לכן במניין השטחים במצב החדש, אינם מובאים במניין השטחים המשווקים, אך את עלות הקמתם יש להפחית משווי המצב החדש. ע"פ תקנות ההתגוננות האזרחית, שטח ממ"ק לכל יח"ד הינו כ-4 מ"ר נטו, שהינם כ-5.33 מ"ר ברוטו, לכן ע...
	3. דירות ללא ממ"דים נחותות מדירות מגורים בעלות ממ"דים, דבר שבא לידי ביטוי במועד השיווק והמכירה.
	נחיתות מתחם "בני ברק" ביחס למתחמים אחרים בתכנית:
	שמאי המבקשת סוברים, כי מתחם "בני ברק" נחות משאר המתחמים בתכנית, זאת מהסיבות כדלקמן:
	1. צורת המגרש שאינה רגולרית משפיעה באופן ישיר על תכנון הבינוי במתחם . כתוצאה מבינוי שכזה, מתקבלים מרתפים שאינם רגולריים, היוצרים תכנון נחות ולקוי, בבניית יותר מ"ר ברוטו למקום חניה (בזבוז שטחים) ועלויות עודפות.
	2. רמפת הכניסה לחניון במתחם. ע"פ התכנית הרמפה במתחם היא תפעולית, תשמש את כל המתחם כולו, צמודה למבנה המגורים ויתרה מזאת, צמודה לכניסה הרגלית לבנין. כתוצאה מכך, תנועה כלי הרכב תהיה כל שעות היממה, בסמוך למגדל המגורים, דבר שייצור עומס ורעש רב ויהווה מטרד ...
	2. רמפת הכניסה לחניון במתחם. ע"פ התכנית הרמפה במתחם היא תפעולית, תשמש את כל המתחם כולו, צמודה למבנה המגורים ויתרה מזאת, צמודה לכניסה הרגלית לבנין. כתוצאה מכך, תנועה כלי הרכב תהיה כל שעות היממה, בסמוך למגדל המגורים, דבר שייצור עומס ורעש רב ויהווה מטרד ...
	2. רמפת הכניסה לחניון במתחם. ע"פ התכנית הרמפה במתחם היא תפעולית, תשמש את כל המתחם כולו, צמודה למבנה המגורים ויתרה מזאת, צמודה לכניסה הרגלית לבנין. כתוצאה מכך, תנועה כלי הרכב תהיה כל שעות היממה, בסמוך למגדל המגורים, דבר שייצור עומס ורעש רב ויהווה מטרד ...
	3. חזית מסחרית פנימית נחותה: חזית המסחרית במבנה מס' 1, פונה לרחובות הגר"א ובני ברק, שהינם רחובות פנימיים, בכך מהווה חזית עם חשיפה נמוכה בייחס לשאר המתחמים.
	3. חזית מסחרית פנימית נחותה: חזית המסחרית במבנה מס' 1, פונה לרחובות הגר"א ובני ברק, שהינם רחובות פנימיים, בכך מהווה חזית עם חשיפה נמוכה בייחס לשאר המתחמים.
	3. חזית מסחרית פנימית נחותה: חזית המסחרית במבנה מס' 1, פונה לרחובות הגר"א ובני ברק, שהינם רחובות פנימיים, בכך מהווה חזית עם חשיפה נמוכה בייחס לשאר המתחמים.
	שווי קרקע למשרדים נמוך במתחם הנדון בשל תקן חניה מופחת:
	לעומת מתחמים רבים לתעסוקה בסביבת הנכס הנדון, במתחם שבנדון נקבע בתכנית, כי החניה לרבות חניה תפעולית, תהיה ע"פ תקן החניה התקף לעת הוצאת היתר הבניה, למעט תקן חניה מופחת  לתעסוקה ביחס של 1:240. הפגיעה במס' החניות במתחם, פוגעת בשיווק שטחי המשרדים הדורש מקו...
	עירוב שימושים: במתחם הנדון מתוכננים 2 מבנים, האחד בן 18 קומות ובו קומת קרקע מסחרית, 2 קומות לתעסוקה ומגורים מעל, מבנה שני, מגדל בן 34 קומות לתעסוקה מעל קומת קרקע מסחרית ושטחים ציבוריים בקרקע וקומה ראשונה. עירוב שימושים שכזה, מאלץ יחסי ברוטו/נטו גבוהים...
	- בשומה של מר אלי כהן, בחלקה 553 בגוש 6156, ברחוב תפוצות ישראל 7 בגבעתיים, נקבע מקדם הפחתה של 0.9 למגורים.
	- בשומה של גב' דורית פריאל, בחלקה 13 בגוש 6526, ברחוב נתן אלתרמן בהרצליה, נקבע מקדם הפחתה של 0.85 למגורים.
	להלן תוצאות מחקרי דלפי, שבחנו את הסוגיות הבאות:
	- במחקר משנת 2013 נקבעה הפחתה של 10% בשווי דירה בבית משותף, בקומה עליונה (שניה פלוס) מעל קומת קרקע מסחרית, ביחס לדירת מגורים בבית למגורים בלבד.
	- במחקר משנת 2013 נקבעה הפחתה של 10% בשווי דירה במבנה מעורב עם משרדים, ביחס לדירת מגורים בבית למגורים בלבד.
	- במחקר משנת 2015 נקבע שיעור הפחתה של בין 11% - 5% בשווי דירה בבית משותף, בקומות עליונות מעל קומת קרקע מסחרית, ביחס לדירת מגורים בבית למגורים בלבד.
	- במחקר משנת 2016 נקבע שיעור הפחתה של בין 9% - 4% בשווי דירה בבית מעורב עם משרדים, ביחס לדירת מגורים בבית למגורים בלבד.
	בנית שטחי ציבור: שמאי המבקשת מציינים, כי קיימת הסכמה עם שמאי המשיבה, כמקובל יש להפחית משווי המצב החדש את עלות בניית שטחי הציבור בתחום התכנית. כפי שנקבע בשומה של מר בועז קוט, שמאי מכריע, בחלקה 282 בגוש 6977, רחוב החרש 20, כי עלות הבניה למ"ר ברוטו עילי ...
	לכן יש להביא בחשבון בבנית 1,678 מ"ר ברוטו עילי למבנים ומוסדות ציבור במתחם עלות כוללת של 16,780,000 ₪. בנוסף, התכנית קובעת, כי יוקצו 28 מקומות חניה בתת הקרקע למבנה ציבור ואת עלות הקמתם יש להביא בחשבון, בנוסף לעלות בנית שטחי הציבור העיליים. מכאן, יש להב...
	עלויות הריסה:
	התכנית מסמנת מבנים להריסה כתנאי למימוש התכנית, לכן, עלות הריסת המבנים היא הוצאה מחייבת מכוח התכנית ויש להביאה בחשבון בעת שומת היטל ההשבחה.
	למרות שבנכס הנדון קיימות עלויות עודפות משמעותיות בגין שטחי המרתפים הגבוהים ומערכות שונות, על הצד הזהיר הובאו עלויות הריסה בהתאם לשומות מכרעות, כדלקמן:
	סה"כ שטח בנוי  : 13,878 מ"ר.
	עלות הריסה : 300 ₪/מ"ר.
	סה"כ עלות הריסה : 4,163,400 ₪.
	העתקת קו מתח:
	בהתאם להתקדמות התכנון והכנת תכנית הריסה, ישנה דרישה מחברת החשמל, כי קו המתח העובר במקביל למתחם לאורך רחוב הגר"א, יוטמן במדרכה ע"ח היזם, עקב קרבתו לחזית המבנה אשר אינו תואם למרחק מינימלי בחוק. ע"פ אומדן היזם, העלות המשוערת הינה כ-2,000,000 ₪.
	בהתאם להתקדמות התכנון והכנת תכנית הריסה, ישנה דרישה מחברת החשמל, כי קו המתח העובר במקביל למתחם לאורך רחוב הגר"א, יוטמן במדרכה ע"ח היזם, עקב קרבתו לחזית המבנה אשר אינו תואם למרחק מינימלי בחוק. ע"פ אומדן היזם, העלות המשוערת הינה כ-2,000,000 ₪.
	בהתאם להתקדמות התכנון והכנת תכנית הריסה, ישנה דרישה מחברת החשמל, כי קו המתח העובר במקביל למתחם לאורך רחוב הגר"א, יוטמן במדרכה ע"ח היזם, עקב קרבתו לחזית המבנה אשר אינו תואם למרחק מינימלי בחוק. ע"פ אומדן היזם, העלות המשוערת הינה כ-2,000,000 ₪.
	מקדמי שווי:
	בתחשיב המבקשת הובאו בחשבון שטחים עיקריים במרתף במקדם 0.5 מהשווי הבסיסי, מרפסות למגורים במקדם 0.4 ושווי מגורים בקומת הגג במקדם 1.2.
	ערכי שווי:
	ערכי שווי במצב קודם
	שמאי המבקשת מציגים סקירת ערכי שווי בשומות מכריעות, כמפורט:
	להלן נתוני שווי לחניות משומות IFRS:
	בהתאם לאמור לעיל ובהתחשב במאפייני הנכס הנדון, הגיעו שמאי המבקשת לכלל דעה, כי ערכי השווי במצב הקודם, למועד הקובע, כדלקמן:
	שווי מ"ר בנוי במרתף בשימוש עיקרי (גובה רגיל) : 8,000 ₪ (במקדם 0.8 משווי תעשיה בקומות).
	שווי מ"ר בנוי במרתף בשימוש עיקרי (גובה כ-7 מ') : 12,000 ₪ (במקדם 1.5 משווי מרתף רגיל).
	שווי מ"ר בנוי מסחרי בקומת קרקע : 21,360 ₪ (על הצד הזהיר וע"פ שומת המשיבה).
	שווי מ"ר בנוי משרדים (ברוטו) : 10,000 ₪ (בבניה וותיקה).
	שווי מ"ר מבונה משרדים : 4,400 ₪ (במקדם 1.1 משווי של 4,000 ₪ בשל מרכיב הבניה שכבר בוצעה).
	ערכי שווי במצב חדש
	שמאי המבקשת מציגים סקירת ערכי שווי בשומות מכריעות לשווי מ"ר מבונה, כמפורט:
	להלן נתונים משומות IFRS:
	- בשומתו של מר יוסף זרניצקי, ברחוב החרש 18-20, גוש 6977 חלקה 282, למועד קובע דצמבר 2018, נקבעו השווים הבאים: 6,000 ₪/מ"ר מבונה עיקרי מסחרי + 15% העמסה, 11,000 ₪/מ"ר מבונה פלדלת למגורים,3,300 ₪/מ"ר מבונה ברוטו לתעסוקה ו-8,000 ₪/מ"ר ברוטו עלות בנית מבנה...
	- בשומת שנערכה ע"י משרד ברק פרידמן, במתחם חסן ערפה, גוש 7077 חלקה 57, למועד קובע מרץ 2017, נקבעו השווים הבאים: 6,750 ₪/מ"ר מבונה עיקרי מסחרי לרחוב פנימי, 13,200 ₪/מ"ר מבונה עיקרי למגורים ו-3,250 ₪/מ"ר מבונה ברוטו לתעסוקה.
	להלן עסקאות ונתוני השוואה נוספים:
	- בשומה מכרעת שנערכה ע"י מר אמנון נזרי, בנכס ברחוב לבנדה 53 בת"א, גו"ח 6977/73-76, בוצע ניתוח לעסקה מיום 26/10/2017 בנכס (ברחוב לבנדה 53), כמפורט:
	- בתאריך 31/07/2019 פורסם דיווח, לפיו חב' ישראל קנדה התקשרה בעסקה לרכישת זכויות בחלקות 18, 221, 215, 198 בגוש 6977 בתחום תכנית תא/מק/4539, מתחם הרכבת 72, תמורת 216,400,000 ₪ + מע"מ כדין. בהתאם להבנת שמאי המבקשת, התמורה משקפת את מלוא הזכויות בתכנית כמו...
	- בשומת IFRS שנערכה ע"י מר יוסף זרניצקי, שמאי מקרקעין, לחלקה 282 בגוש 6977, ברחוב החרש 18-20, הוצג פירוט הסכמי מכר לשטחי משרדים במגדל.
	להלן פירוט נתוני הממכר וניתוחן:
	עסקה מיום 03/05/2018 לקומה מס' 20:
	- בניתוח עסקת מכר מחודש ספטמבר 2020, קרקע בשטח 2,401 מ"ר, ברחוב החרש 4 ת"א, מיועדת להקמת פרויקט מסחר ומשרדים, נרכשה ע"י חב' נצבא תמורת 80,000,000 ₪. מניתוח העסקה בהתאם לדיווח שפורסם בכלכליסט, מתקבל שווי של 3,400 ₪/מ"ר מבונה אקוויוולנטי.
	- להלן טבלת עסקאות השוואה מדירות מגורים חדשות, מדווחות באתר רשות המיסים. הדירות בטבלה בעלות מאפיינים שונים מהנכס, כגון שטחים קטנים, מס' קומות בבנין, שימושים בבנין וכו', לכן, בוצעו התאמות של הפחתה לגודל במקדם 0.9, העדר ממ"ד במקדם 0.95, עירוב שימושים במ...
	בהתאם לאמור ובהתחשב במאפייני הנכס, הגיעו שמאי המבקשת לדעה, כי ערכי השווי במצב החדש, כדלקמן:
	שווי מ"ר מבונה מסחרי (ברוטו) : 10,000 ₪.
	שווי מ"ר מבונה תעסוקה (ברוטו) : 4,000   ₪.
	שווי מ"ר מבונה מגורים (דירתי) : 12,000 ₪.
	תחשיב השבחה:
	שמאי המבקשת מבקשים מהח"מ, שישתמש בסמכותו לפי ס' 16 בתוספת השלישית לחוק התו"ב ולבטל את תשלומי הפיגורים, אם יהיו, עד למועד פרסום ההכרעה בתיק הנדון.
	בתחשיב ההשבחה לא הובא בחשבון נחיתותו של מתחם בני ברק ביחס לשאר התכניות, לא הובאה הפחתה לשווי המשרדים בשל תקן חניה החסר ולא הובאה בחשבון עלות עודפת להעתקת קו מתח עילי ברחוב הגר"א.
	11. עיקרי הנושאים השנויים במחלוקת:
	11.1. ערכי שווי:
	שמאי הצדדים ערכו את שומתם, לפי ערכי שווי למ"ר ומקום חניה, כמפורט:
	11.2. התאמת שטחים למסחר מתעשיה במצב תכנוני קודם:

	שמאי המשיבה מחשב את ההתאמה מתעשיה למסחר בקומת הקרקע, לפי מקדם 0.9 (הפחתה של 10%), עבור כלל שטחי הבניה בקומה. שמאי המבקשת בתחשיבם נקטו במקדם התאמה של 0.9 (הפחתה של 10%) לשטחי המסחר בקומת הקרקע ובמקדם משוקלל של 0.72 (0.9 להתאמה למסחר X 0.8 לשימושים) עבו...
	11.3. יתרת שטחים למסחר בקומת קרקע:

	שמאי המשיבה מעריך את יתרת השטח בקומת הקרקע, שהיקפה 1,339.7 מ"ר לפי מקדם 0.7 לשימושי מסחר סיטונאי.
	שמאי המבקשת לעומת זאת טוענים, כי יתרת שטחי קומת הקרקע ישמשו לשימושי מסחר קימעונאי בהיקף של 1,487.25 מ"ר ולפי מקדם 0.8 לשימושים ו-0.9 להתאמה ובסה"כ מקדם משוקלל 0.72.
	11.4. שטחי קומות המרתף במצב קודם:

	שמאי המשיבה בתחשיבו, ע"פ היתר מס' 4-960087 מיום 23/01/1996, מעריך את שטח קומת המרתף 2- ששטחה 3,413.2 מ"ר לפי שווי של 6,300 ₪/מ"ר בנוי כאמור.
	שמאי המבקשת מנגד טוענים, כי קומת המרתף התחתונה מחולקת לשני אזורים, 1,185 מ"ר בגובה קומה רגיל ומעריכים אותה לפי 8,000 ₪/מ"ר בנוי, ע"פ מדידה ויתרת השטח בהיקף 2,241 מ"ר בגובה קומה כפול של כ-7 מ' לפי 12,000 ₪/מ"ר בנוי, בסה"כ כ-3,426 מ"ר. בנוסף ובניגוד לשו...
	11.5. שטחים עיליים למשרדים במצב קודם:

	בשומת המשיבה קיימת חלוקת שטחים עיליים למשרדים, לפי 2,650.7 מ"ר בנוי עיקרי משרדים ו-2,060.6 מ"ר בנוי לשטחי שירות למשרדים ובסה"כ שטח ברוטו של 4,711.3 מ"ר.
	שמאי המבקשת בתחשיבם, מעריכים שטח עילי למשרדים בהיקף של 5,353.95 מ"ר.
	11.6. יתרת זכויות בניה במצב קודם:

	שמאי המשיבה בחישובו ליתרת זכויות בניה במצב קודם, מגיע למסקנה, כי השטח הבנוי בפועל ע"פ מסמכי רישוי הינו 7,371.78 מ"ר עילי (עיקרי + שירות) ובהתאם לתכניות מאושרות, השטח המותר לבניה הינו 8,915 מ"ר (עיקרי + שירות), לפי 187.5% עיקרי + 35% מהשטח העיקרי לש"ש ...
	שמאי המבקשת לעומת זאת טוענים, כי השטח הבנוי ברוטו ע"פ מדידה הינו 8,161.95 מ"ר, לכן יתרת הזכויות מ-8,915 מ"ר בסה"כ הינם כ-753 מ"ר לניצול.
	11.7. מקדמי שווי:
	שמאי הצדדים נחלקו בשומתם, בענין מקדמי שווי, כמפורט:
	11.8. שטח נלווה ושטחי שירות בקומת מרתף במצב חדש:
	שמאי המבקשת בתחשיבם למצב החדש, היקף השטחים עיקריים לשימושים השונים בקומת המרתף, מסתכמים ב-500 מ"ר כמפורט בתקנון התכנית. שמאי המשיבה לעומת זאת בתחשיבו, בנוסף לשטח של 500 מ"ר לשימושים העיקריים השונים במרתף, מכליל שטחי שירות במרתף המוצמדים ליחידות המסחר ...
	11.9. ממ"דים במצב החדש:
	שמאי המשיבה טוען, כי אין מניעה לבנית ממ"דים כפתרון מיגון ומחייב בשומתו עבור 1,776 מ"ר שטחי ממ"דים, לפי 12 מ"ר ממ"ד ל-148 יח"ד.
	11.10. הפחתות במצב חדש:
	בשומת המשיבה, הוצגו ההפחתות הבאות משווי המצב החדש, הפחתה בגין מבנה ציבור בשטח של 1,678 מ"ר לפי 7,000 ₪/מ"ר והפחתת עלות הקמת מקומות חניה לפי 110,000 ₪/למקום. בשומת המבקשת, הובאו בחשבון הפחתות בשל עלות הקמת ממ"קים (במקום ממ"דים) בשטח של 789 מ"ר לפי 6,54...

	12. הכרעה:
	12.1. קביעת שווי במצב קודם:
	במועד הקובע לפנינו קומפלקס תעשייתי הכולל בית דפוס נרחב הכולל שטחי תפעול משרדיים, חניונים וזכויות בניה נוספות, שהותאם לצורך תפקודו. המבנה זקוק להתאמות לצורך הפעלתו מחדש או לחילופין תפעולו כמבנה מסחר ומשרדים בהתאם להוראות תכנית תא/1043א'.
	שמאי הצדדים השתמשו במקדמי התאמה שונים לקביעת שווי הנכס. אני סבור, כי אין מקום להשתמש במקדמי התאמה, במיוחד במקרה שקיים בו פער בשווי בין קומת הקרקע לקומות העיליות, לכן דעתי היא, כי יש להעריך את עלות השיפוץ וההתאמות לתפעול חלקי המבנה, כפי שיובא להלן בתחש...
	12.2. התאמות לצורך שימוש מיטבי במצב קודם:
	שמאי הצדדים השתמשו במקדם שווי של 0.9 להתאמות. אני סבור, כי אין מקום להשתמש במקדם שווי, במיוחד במקרה שקיים בו פער בשווי בין קומת הקרקע לקומות העיליות, לכן דעתי היא, כי עלות השיפוץ וההתאמות לתפעול המבנה, מוערכות כדלקמן: הפיכת קומת הקרקע למסחר ויצירת גיש...
	12.3. שטחים:
	קיים פער בין השטח המדוד שהוצג ע"י שמאי המבקשת, לבין השטחים המופיעים בבקשות להיתר עליהם הסתמך שמאי המשיבה. בשומה זו, בה, על שטחי הבניה במצב קודם, ניתן זיכוי, אני סבור כי השטחים לצורך קביעת המצב הקודם בתחשיב היטל השבחה, יהיו בהתאם לשטחי ההיתר.
	12.4. שטחים במרתף:
	קומת מרתף תחתון (2-) בשטח של 3,413.2 מ"ר, כוללת אגף מערבי בגובה של כ-7 מ' המשמש כאגף ייצור ואגף מזרחי בגובה של כ-3.5 מ' משמש כאולמות ייצור ושטחי שירות לייצור. קומת מרתף (1-) בשטח של כ-1,200 מ"ר מיועדת ל-32 מקומות חניה. יוער, כי שטחי רישוי במפלס 1- כול...
	12.5. שטחים בקומת קרקע:
	כאמור את השטחים בקומת הקרקע יש לחשב בהתאם להיתרי הבניה, לכאורה יש לקבל את עמדת המשיבה לענין חלוקת השטחים.
	אולם, לאור חלוקת הבנין למרכיבים ושימושים שונים, יש ליצור שטח גישה בקומת הקרקע עבור קומת המרתף, שטח זה מוערך בכ-300 מ"ר שיגרע משטח למסחר סיטונאי (נלווה), מאחר ושטח זה משמש את התעשיה במרתף, יוערך בזיקה לתעשיה.
	אולם, לאור חלוקת הבנין למרכיבים ושימושים שונים, יש ליצור שטח גישה בקומת הקרקע עבור קומת המרתף, שטח זה מוערך בכ-300 מ"ר שיגרע משטח למסחר סיטונאי (נלווה), מאחר ושטח זה משמש את התעשיה במרתף, יוערך בזיקה לתעשיה.
	אולם, לאור חלוקת הבנין למרכיבים ושימושים שונים, יש ליצור שטח גישה בקומת הקרקע עבור קומת המרתף, שטח זה מוערך בכ-300 מ"ר שיגרע משטח למסחר סיטונאי (נלווה), מאחר ושטח זה משמש את התעשיה במרתף, יוערך בזיקה לתעשיה.
	12.6. שטחים עיליים:
	כפי שעולה מטבלת שטחי הבניה, שטח עיקרי עילי מסתכם ב-3,831.1 מ"ר, שטחי השירות (ללא שטח בגג עליון) מסתכמים ב-848.8 מ"ר ולא כפי שהוצג בשומת המשיבה. יתרת זכויות הבניה כמופיע בשומת המשיבה 1,292.5 מ"ר עיקרי ו-250.71 מ"ר שטחי שירות.
	12.7. ערכי שווי למרתף במצב קודם:
	חלק ניכר משטח המרתף בגובה של כ-7 מ' והיתרה בגובה של כ-3.5 מ'. שמאי המשיבה התעלם מהשפעת גובה המרתף משוויו, בעוד שמאי המבקשת קבעו מקדם שווי של 1.5 לשטח בגובה הכפול. בנוסף קיימת מחלוקת לענין שווי הבסיסי לקומת המרתף, כאשר שמאי המשיבה קבע מקדם של 0.7 משווי...
	12.8. ערכי שווי למשרדים/תעסוקה:
	לענין שווי הזכויות למשרדים, לקביעת המצב החדש, שמאי המשיבה ביצע הפרדה בין שטח עיקרי לבין שטחי שירות לשימושי משרדים, תוך שהוא קובע מקדם של 0.5 לשטחי השירות, בעוד שמאי המבקשת קבעו את השווי לפי תנאי השוק, בהם לא קיימת הבחנה בתעסוקה בין שטח עיקרי ושירות, ת...
	12.9. ערכי שווי למסחר:
	בין שמאי הצדדים קיימת הסכמה לענין שווי מסחרי בנוי של 21,360 ₪, אולם, לענין שווי זכויות בניה למסחר במצב החדש, קיימת מחלוקת, כאשר שמאי המשיבה קבע 11,000 ₪/מ"ר, בעוד שמאי המבקשת קבעו 10,000 ₪.
	קביעת שווי זכויות הבניה בהתאם לגישת החילוץ, בהנחה של יזמות בשיעור 26% ועלויות בניה מינימליות של 7,000 ₪/מ"ר, מתקבל שווי של 10,000 ₪/מ"ר מבונה מסחרי. יוער, כי ערך זה נקבע גם בשומתו של מר עומר סרחאן כאמור.
	12.10. ערכי שווי למגורים:
	שמאי הצדדים קבעו את השווי למגורים על בסיס חילוץ ממחירי דירות מגורים באזור ובהתאם לשומות מכריעות בסביבה כמצוין בשומותיהם. שמאי המשיבה קבע שווי של 14,000 ₪/מ"ר מבונה, בעוד שמאי המבקשת קבעו שווי בסיסי של 14,673 ₪, משווי זה בוצעה התאמה לשווי מ"ר בפרויקט ל...
	מקדם היזמות לבנית מגדלים נקבע על בסיס של הארכת ביצוע בשנה אחת, לפי ריבית שנתית של 5%. תוספת לעלות הבניה נובעת מהגדלת שטחי שירות ב-10% והתייקרות הבניה ב-10%. תחשיב השומה יערך לפי שווי של 12,500 ₪/מ"ר מבונה למגורים.
	מקדם היזמות לבנית מגדלים נקבע על בסיס של הארכת ביצוע בשנה אחת, לפי ריבית שנתית של 5%. תוספת לעלות הבניה נובעת מהגדלת שטחי שירות ב-10% והתייקרות הבניה ב-10%. תחשיב השומה יערך לפי שווי של 12,500 ₪/מ"ר מבונה למגורים.
	מקדם היזמות לבנית מגדלים נקבע על בסיס של הארכת ביצוע בשנה אחת, לפי ריבית שנתית של 5%. תוספת לעלות הבניה נובעת מהגדלת שטחי שירות ב-10% והתייקרות הבניה ב-10%. תחשיב השומה יערך לפי שווי של 12,500 ₪/מ"ר מבונה למגורים.
	12.11. שווי חניה פתוחה:
	שמאי המשיבה קבע שווי של 110,000 ₪ למקום חניה עילית בעוד שמאי המבקשת קבעו שווי של 130,000 ₪ למקום. לאור העובדה שבשטח החניה העילית, קיימת הכנה לבניה עתידית ובהנחה כי חלק ממקומות החניה היו מתבטלות בשל הבניה, אני מקבל את הערך הכולל בשומת המשיבה, למרות שאי...
	12.12. שטחי שירות ושטחים נלווים בקומת המרתף במצב חדש:
	בטבלת השטחים בהוראות התכנית, לא נכללים שטחי שירות/נלווים בקומות המרתף. השטחים היחידים הנכללים בקומות מרתף מסתכמים ב-500 מ"ר עיקרי. גם מעיון בנספח התנועה עולה כי לא קיימים שטחים נוספים, מלבד שטחי חניה וגרעיני הבנינים. בנסיבות אלה אני סבור, כי אין מקום ...
	בטבלת השטחים בהוראות התכנית, לא נכללים שטחי שירות/נלווים בקומות המרתף. השטחים היחידים הנכללים בקומות מרתף מסתכמים ב-500 מ"ר עיקרי. גם מעיון בנספח התנועה עולה כי לא קיימים שטחים נוספים, מלבד שטחי חניה וגרעיני הבנינים. בנסיבות אלה אני סבור, כי אין מקום ...
	בטבלת השטחים בהוראות התכנית, לא נכללים שטחי שירות/נלווים בקומות המרתף. השטחים היחידים הנכללים בקומות מרתף מסתכמים ב-500 מ"ר עיקרי. גם מעיון בנספח התנועה עולה כי לא קיימים שטחים נוספים, מלבד שטחי חניה וגרעיני הבנינים. בנסיבות אלה אני סבור, כי אין מקום ...
	12.13. פתרון מיגון:
	שמאי המשיבה הניח כי פתרון המיגון לדירות המגורים יהיה באמצעות ממ"דים ובהתאם הוסיף לזכויות הבניה את שטחי הממ"דים. שמאי המבקשת מנגד, טוענים כי לאור תכנון קומות המרתף לחניה, מחד, והדרישה כי המשך קירות תחתית הממ"ד תבוסס על קרקע טבעית, מאידך, לא ניתן לתכנן ...
	12.14. מטלות ציבוריות:
	בבניית שטחים למטרה ציבורית, לא ניתן לקזז מע"מ. לכן עלות השטחים הציבוריים כוללת מע"מ. עלות הבניה של שטחי הציבור מוערכת ב-8,500 ₪/מ"ר + מע"מ ובסה"כ כ-10,000 ₪. עלות הבניה של מקום חניה תחושב על בסיס שטח של 40 מ"ר/מקום חניה, למרות שבדיקת נספח התנועה מראה,...
	12.15. מקדמי שווי בקומת המרתף:
	מקדמי השווי נגזרים משווי שטחים בנויים כמפורט להלן: זכויות קרקע למסחר:
	מקדמי השווי נגזרים משווי שטחים בנויים כמפורט להלן: זכויות קרקע למסחר:
	מקדמי השווי נגזרים משווי שטחים בנויים כמפורט להלן: זכויות קרקע למסחר:
	שווי מ"ר עיקרי בנוי למסחר בקומת קרקע : 21,360 ₪  שווי מ"ר מסחרי בנוי במרתף (במקדם 0.6) : 12,816 ₪  בניכוי יזמות (26%)   : 10,171 ₪ הפחתת עלות בניה   : 5,000   ₪- יתרה לקרקע במעוגל   : 5,000   ₪. מקדם שווי למסחר (10,000 ₪ / 5,000 ₪) : 0.5.
	זכויות קרקע לתעסוקה:
	שווי מ"ר תעסוקה בנוי במרתף  : 10,000 ₪  בניכוי יזמות (26%)   : 7,936   ₪ הפחתת עלות בניה   : 6,000   ₪- יתרה לקרקע במעוגל   : 1,936   ₪. מקדם שווי לתעסוקה (4,100 ₪ / 1,936 ₪) : 0.47.
	12.16. דחיה למושעא:
	לאור הסכמת הצדדים בענין מקדם הדחיה, לא אתערב בנושא זה.
	12.17. עלות עודפת לבנית ממ"קים:
	בהתאם לתקנות ההתגוננות האזרחית (מפרטים לבניית מקלטים), תש"ן-1990, סעיף 171:
	(א) שטח המרחב המוגן הקומתי לא יפחת מ-5 מ"ר (נטו, לא כולל קירות) ליחידת דיור ששטח הרצפות העיקרי בה עולה על 100 מ"ר ולא יפחת מ-4 מ"ר (נטו, לא כולל קירות) ליחידת דיור ששטח הרצפות העיקרי בה אינו עולה על 100 מ"ר.
	(ב) רשות מוסמכת רשאית לחייב בקביעת שטחים גדולים מן האמור בתקנת משנה (א) בישובים מרובי אוכלוסין, לפי כללים שיקבע ראש הג"א.
	שטח הממ"ק מוגדר נטו ולצורך קביעת שטח ברוטו לממ"ק ששטחו כ-32 מ"ר (עבור 8 יח"ד בקומה), יש להוסיף לשטח זה 20% עבור שטח קירות בעובי של 0.25 מ'. (ככל ששטח נטו גדול יותר, מרכיב הקירות בשטח הכולל קטן). שטח ממ"קים עבור 148 יח"ד לפי 4.8 מ"ר לדירה, מסתכם ב-710 ...
	12.18. הוצאות הריסה:
	לצורך ביצוע הבניה בתכנית, נדרש להרוס את המבנה הקיים בתחום החלקות הנדונות, לכן, את הוצאות ההריסה יש להפחית משווי זכויות הבניה במצב החדש. עלויות הריסה מוערכות ב-300 ₪/מ"ר.
	12.19. חלק יחסי נישום במגרש ההקצאה:
	כאמור, לעירית תל אביב הוקצו 3.8842% במגרש ההקצאה. שמאי הצדדים ערכו את תחשיביהם לפי חלק יחסי של 75.6363% במגרש ההקצאה. בהוספת חלקה של העיריה בהקצאה, מתקבל חלקן היחסי של החלקות הנדונות 78.6927%.

	13. תחשיב:
	14. החלטה:

