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	שומה מכרעת - היטל השבחה מקרקעין בגוש 6637 חלקה 459 רחוב אשכנזי 22 תל אביב
	1. מטרת השומה
	2. הצדדים למחלוקת ובאי כוחם
	3. מועדים
	4. מסמכים שהוצגו
	5. פרטי המקרקעין
	6. הזכויות במקרקעין
	7. תמצית תאור הנכס והסביבה
	8. המצב התכנוני הרלבנטי
	8.1 תכנית 188/R - "יד המעביר"

	דבר אישורה פורסם בע.ר. 1579 מיום 15/5/1947
	8.2 תכנית 380

	דבר אישורה פורסם בי.פ. 466 מיום 8/3/1956
	8.3 תכנית 1740

	דבר אישורה למתן תוקף פורסם בי.פ. 2181 מיום 1/1/1976
	8.4 תכנית 1821

	דבר אישורה למתן תוקף פורסם בי.פ. 2220 מיום 20/5/1976 ובעיתונות ביום 27/5/1976
	8.5 תכנית מ'

	דבר אישורה פורסם בי.פ. 2829 מיום 24/6/1982
	8.6 תכנית ע'

	דבר אישורה פורסם בי.פ. 3275 מיום 28/11/1985
	8.7 תכנית 2550

	דבר אישורה פורסם בי.פ. 4096 מיום 1/4/1993
	8.8 תכנית ג'

	דבר אישורה פורסם בי.פ. 4208 מיום 21/4/1994 ובעיתונות ביום 22/4/1994
	8.9 תכנית 2550/א

	דבר אישורה פורסם בי.פ. 4490 מיום 11/2/1997
	8.10 תכנית 2754

	דבר אישורה פורסם בי.פ. 4632 מיום 29/3/1998
	8.11 תכנית ע/1

	דבר אישורה פורסם בי.פ. 5167 מיום 18/3/2003
	8.12 תכנית ג/1

	דבר אישורה פורסם בי.פ. 5705 מיום 20/8/2007
	8.13 תכנית 5000

	דבר אישורה פורסם בי.פ. 7407 מיום 22/12/2016
	התכנית מהווה תכנית מתאר לעיר תל אביב. עיקרי התכנית:
	התכנית קובעת הוראות והנחיות להכנת תכניות מתאר מקומיות חלקיות ותכניות מפורטות חדשות ומתווה בין היתר עקרונות כלליים.
	קביעת שטחי הבניה הינה על בסיס "רח"ק" (רצפה חלקי קרקע.)
	באזור בו מצויה החלקה – אזור 209, אזור מגורים בבניה נמוכה, הרח"ק נקבע ל- 1, דהיינו סה"כ 100% משטח המגרש.
	גובה הבניה יהיה עד 3 קומות ותכסית הבניה תהיה עד 35% משטח המגרש לכל קומה.
	שטחי הבניה בתת הקרקע לפי תכניות תקפות או 50% משטחי הבניה שמעל הקרקע, הגבוה מביניהם. הועדה תוכל לאשר שטחי בניה בתת הקרקע של עד 100% משטחי הבניה שמעל הקרקע בכפוף להכנת מסמך מדיניות לאזור התכנון. בקומה העליונה בתת הקרקע יותר שימוש למגורים בכפוף לאישור מס...
	9. רישוי
	10. עיקרי ההסכמות והמחלוקות
	11. הכרעה, גורמים ושיקולים
	11.1 השבחה כתוצאה מאישור תכנית 2550/א – 26/2/1997

	הכרעה
	במצב הקודם, בהתאם לתכנית 2550 ניתן לבנות חניה אחת. התכנית הנדונה מאפשרת הקמת חניה שניה. אני סבורה כי תוספת זכות לחניה מקורה משביחה המקרקעין, וכך קבעתי אף בשומות מכריעות רבות (למשל גוו"ח 6623/576, 6627/238 ורבות אחרות).
	שווי קרקע/מר"א מוערך כבשומה בגוו"ח 6623/576 ב – 5,050 ₪.
	תחשיב ההשבחה:
	11.2 השבחה כתוצאה מאישור תכנית 2754 – 13/4/1998
	11.3 השבחה כתוצאה מאישור תכנית ע/1 – 2/4/2003

	המחלקות מתמקדת במקדם הדחיה לתוספת הזכויות למרתף ובערכי השווי. אין מחלוקת כי שטח המרתף במצב קודם בהיתר – 18.6 מ"ר וכי שטח המרתף המותר במצב חדש – 101 מ"ר.
	שמאי המשיבה מעריך מקדם שווי המרתף ב- 10% ושווי קרקע/מר"א ב- 1,800 $. השמאי טוען כי אין מקום לבצע דחיה עד תוך החיים הכלכליים שכן קיים צורך אמיתי בתוספת השטחים וניתן לראות גם כיום כיצד עושים שימושים בשטחים שלחלקם לא נמצא היתר. זאת ועוד – בגלל הפרשי הקרק...
	שמאי המבקשת מביא בחשבון שטח מרתף במצב החדש במקדם 0.6, שטח מרתף הקיים בהיתר במצב קודם במקדם 0.5, שווי קרקע/מר"א של 5,625 ₪ (1,200 $) ומקדם דחיה לתום החיים הכלכליים של הנכס (10 ש', 6%).
	הכרעה
	11.4 השבחה כתוצאה מאישור תכנית 5000 – 6/1/2007

	א) תוספת הזכויות - תכנית 5000 שהינה תכנית מתאר כוללנית, קובעת הוראות והנחיות להכנתן של תוכניות מתאר חלקיות ותכניות מפורטות. התכנית קובעת היקף שטחי הבניה במונחי רח"ק  כשכלל השטח כולל את השטחים העיקריים, שטחי השירות וכל שטח מקורה אחר מעל פני הקרקע. הרח"...
	תוספת הזכויות כוללת השלמת זכויות לניצול של 35% בקומת קרקע ובמרתף.
	ב) מסמכי מדיניות - הועדה המקומית רשאית במקרים מסוימים ובמקרים אחרים חייבת, לדרוש הכנה של מסמכי מדיניות כתנאי לתכניות מפורטות. מסמך זה מהווה חלק מקשר בין תכנית המתאר הכוללנית לבין תכנית מפורטת.
	במקרה הנדון, מאחר שמדובר למעשה בהרחבה מצומצמת של שטחים  ומאחר והרחבה זו אינה משנה אופי הבינוי באזור, סביר להניח כי לא יהיה צורך במסמך מדיניות אלא בתכנית מפורטת שתשקף התוספות הנ"ל. סביר אף להניח כי לא תהיינה מטלות ציבוריות כלשהן לעניין תוספת שטחים בהיק...
	ג) ערכי השווי המוסכמים על הצדדים מקובלים עלי.
	ד) ההשבחה מוערכת כהפרש השווי בין מצב קודם למצב חדש. בשני המצבים התכנוניים מובא בחשבון הבית הקיים ותוספות הבניה המתאפשרות מכוח התכניות הקיימות.
	תוספת הזכויות מוערכת בדחיה לתום החיים הכלכליים (כ- 20 ש') בשני המצבים התכנוניים. במצב החדש למעשה זמינות הזכויות עם אישור תכנית מפורטת (כ- 12 ש', 7%) אך מאחר ומימוש תוספת זו כפופה להוצאות התאמה למבנה ישן, יובאו אלה בחשבון אף הן לאחר תום החיים הכלכליים ...
	ה) לנוכח בינוי במקור של דירה מעל דירה והעובדה כי הסכם השיתוף לא נרשם (בשל מחלוקת), יובא בחשבון מקדם מושע ובינוי של 0.8.
	ו) במקרה הנדון תרומת המחוברים זהה בשני מצבי התכנון.
	תחשיב ההשבחה:
	12. שומה


