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	1. פרטי כתב המינוי והליך קבלת ההחלטה
	2. מטרת ההחלטה
	3. מסמכים שהוצגו ע"י הצדדים
	4. המועדים הקובעים
	5. ביקור בנכס
	6. פרטי המקרקעין
	7. תיאור הסביבה והנכס
	8. המצב הקנייני
	9. מצב תכנוני
	רצף תכנוני ורישוי:
	על הנכס שבנדון חלה, בין היתר, תכניות בכדלקמן:
	9.1. תכנית במ/2005/6/ב':
	ייעוד החלקה:
	התכנית מסווגת את החלקה הנדונה כאזור מסחרי מיוחד.
	מטרות התכנית :
	קביעת מערך ייעודי הקרקע הכוללים: מגורים, בנייני ציבור, לרבות השימושים בהם, שטח למסחר, שטחים פתוחים ציבוריים, התווית מערכת דרכים חדשות, מעברים ציבוריים להולכי רגל, שטחים עם זיקת הנאה לציבור וביטול דרכים מאושרות.
	קביעת הוראות בינוי ופיתוח, הוראות עיצוב ארכיטקטוני ותנאים למתן היתרי בניה.
	קביעת מס' בניינים, שטחי בניה מירביים, מס' קומות מירבי, מס' יחידות דיור מירבי בכל מגרש וקווי בניין מירביים.
	איחוד וחלוקה מחדש.
	הוראות התכנית:
	על שטח זה יחולו ההוראות שנקבעו בתכנית המתאר לגבי אזור מסחרי וכן ההוראות הבאות:
	תותר הקמת מבנה בן 5 קומות, כשמתוכן הקומה הראשונה מעל מפלס 0.00 תהיה למסחר ומעליה 4  קומות נוספות. הגובה המירבי לא יעלה על 18 מטר.
	הבינוי יהיה כמפורט בנספח הבינוי ובהתאם לקווי הבניין המסומנים בתשריט בקו נקודה בטוש
	אדום.
	שימושים מותרים:
	מסחר ו/או מגורים ו/או משרדים ו/או דיור מוגן.
	השימושים המותרים יבנו באגפים שלמים ונפרדים בבניין, ויהיו משורתים על ידי חדרי מדרגות וכניסה נפרדים.
	9.2. תכנית מק/2005/6/ה':
	ייעוד החלקה:
	התכנית מסווגת את החלקה הנדונה כאזור מסחרי מיוחד+זיקת הנאה לציבור על חלק מהחלקה.
	מטרות התכנית :
	9.3. תכנית 8659:
	מטרות התכנית :
	זכויות בניה:
	הערות לזכויות:
	9.4. תכנית 8659א':
	מטרות התכנית :
	9.5. תכנית מס' 101-0536268:


	10. רישוי
	היתרי בניה
	10.1. היתר בניה מס' 52058 ניתן ביום 3/2/2004 בהתאם לבקשה להיתר בניה מס' 2002/0265.01 ההיתר הינו לתוספת לחניון מאושר.
	10.2. היתר בניה מס' 53821 ניתן ביום 3/3/2005 בהתאם לבקשה להיתר בניה מס' 2002/0265.02 ההיתר הינו לתוספת אגף מסחר ודיור מוגן בנוסף לחניו מאושר.
	10.3. היתר בניה מס' 53638 ניתן ביום 23/1/2005 בהתאם לבקשה להיתר בניה מס' 2002/0265.03 ההיתר הינו לשינויים במיקום עמודים, במחיצות פנים, גרמי מדרגות, הקטנת חדר טרפו וחלוקה פנימית בשטחי המסחר.
	10.4. היתר בניה מס' 55545 ניתן ביום 29/1/2006 בהתאם לבקשה להיתר בניה מס' 2002/0265.04 ההיתר הינו לתוספת אגף וקומה עליונה לדיור מוגן.
	10.5. היתר בניה מס' 55847 ניתן ביום 8/3/2006 בהתאם לבקשה להיתר בניה מס' 2002/0265.05 ההיתר הינו לפיצול היתר להשלמת מסחר מבקשה 2002/0265.02.
	10.6. היתר בניה מס' 56226 ניתן ביום 7/6/2006 בהתאם לבקשה להיתר בניה מס' 2002/0265.06 ההיתר הינו לתכנית שינויים לקומה העליונה.
	10.7. היתר בניה מס' 56993 ניתן ביום 23/10/2006 בהתאם לבקשה להיתר בניה מס' 2002/0265.07 ההיתר הינו לשינויים במפלס המרתף, השלמת קומת גג קיימת ותוספת קומה.
	10.8. בקשה להיתר בניה מס' 2002/0265.09.

	11. תמצית טיעוני הצדדים
	שומות הצדדים
	עיקרי טיעוני הצדדים והכרעה
	11.1. עמדת המשיבה
	11.2. עמדת המבקשת
	11.3. הכרעה


	12. עקרונות גורמים ושיקולים
	12.1. בהתאם להוראות סעיף 1 (א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה - 1965:
	12.2. במסגרת ההחלטה נבחנה תרומת כל תכנית בנפרד, ככל שקיימת, לשווי הנכס וזאת בהתאם להלכת "פמיני".
	12.3. מאפייני המיקום והסביבה.
	12.4. מאפייני הנכס כגון שטח החלקה, צורתה, מידותיה והטופוגרפיה שלה.
	12.5. התכנון החל על הנכס ובין היתר תכניות שונות שאושרו בתחום המקרקעין.
	12.6. המועד הקובע.
	12.7. רמת הפיתוח והתשתיות.
	12.8. מחירי מקרקעין במועד הקובע תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות למקרקעין נשוא ההחלטה.
	12.9. הובאו בחשבון היקפי הבינוי הקיימים והמוצעים במצב התכנוני הקודם והחדש.
	12.10. לאור הסכמת הצדדים נערך החישוב הן לכלל ההשבחה בתכנית והן לבקשה להיתר בניה שהוגשה לאחר הבקשה להכנת שומה שהיוותה את הגורם המקורי להכנת שומת המשיבה.
	12.11. הובאו בחשבון עלויות עודפות בגין שטחים קיימים המיועדים להריסה/הסבה.
	12.12. לאור העובדה שמרבית שטחי הבניה בפרוייקט אינם מושפעים מהשינוי המוצע, תבוצע השומה בשיטת הדלתא.

	13. תחשיב
	תחשיב מימוש חלקי לפי שומה מיום 22/3/2022:
	14. החלטה
	14.1. לאור כל הנתונים המפורטים בחוות דעתי לעיל ולאחר שבחנתי את שומות הצדדים ואת טיעוניהם, כפי שבאו לידי ביטוי במסמכי התגובה ובישיבה שהתקיימה בפני, הגעתי לכלל דעה כי במקרקעין שבנדון הידועים כחלק מחלקה 141 בגוש 30163 רחוב אביזהר 8, שכונת רמת בית הכרם, י...
	14.2. הנני מצהיר, כי חוות דעת זו נערכה לפי  מיטב הבנתי וניסיוני המקצועי ואין לי כל חלק או עניין בנכס נשוא חוות הדעת.


