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	3. מועד קובע לשומה :
	4. ביקור בנכס:
	5. פרטי הנכס:
	6. תיאור הנכס וסביבתו:
	7. המצב התכנוני:
	7.1. תכנית בי/55א' פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס' 1242 מיום 09/12/1965
	7.2. תכנית בי/2א' פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס' 1738 מיום 15/07/1971
	7.3. תכנית בי/400 פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס' 4508 מיום 30/03/1997
	התכנית מסווגת את החלקה הנדון במבנן יט' ביעוד "אזור עסקים ובידור". להלן עיקר הוראות/זכויות הבניה בהתאם להוראות התכנית:
	תכסית קרקע מרבית (עיקרי+ שירות) בקומה המיועדת למסחר לא תעלה על 68% משטח המגרש.
	שטחי שירות מעל מפלס הכניסה הראשית (למעט בקומות ביניים) יותרו בשטח כולל שלא יעלה על 30% מהשטח העיקרי המותר בבניין; מתחת למפלס הכניסה הראשית (לרבות בקומות ביניים) יותרו שטחי שירות למטרת חניה ובנוסף לכך עד 30% מהשטח העיקרי המותר בניין למטרות שרות אחרות; ...
	תותר הקמת עד 4 קומות מרתף.
	באזור עסקים ובידור, עיקרי הוראות התכנית הינן כדלקמן:
	השטחים העיקריים   לכל חלקה יהיו 135%.
	בין התכליות המותרות (בכפוף לתנאים): מסחר , בתי אוכל , בידור, תעשיה עתירת ידע משרדים ומלאכה, מוסכים, תעשיה ומלאכה .
	הבניה באזור עסקים ובידור תחולק בין הקומות בבניין האופן הבא: קומות מרתף תחתונות  - חניה בלבד; קומת מרתף עליון  - בין היתר לחניה ואחסנה; קומות ביניים  - בין היתר למסחר, בידור, חניה, ואחסנה; קומת קרקע / מפלס כניסה – בין היתר למסחר, בתי אוכל, אולמות תצוגה...
	הגובה לא יעלה על 5 קומות  מעל מפלס הכניסה הראשית לבניין.
	תנועה וחניה:
	מקומות והסדרים לחניה, פריקה וטעינה, יינתנו לפי תקני החניה שיהיו בתוקף בעת מתן היתרי הבניה ולא פחות מתקני החניה המפורטים בנספח ב'. ככלל כל פתרונות החניה הנדרשים יהיו בתחומי המגרש נשוא היתר הבניה.
	7.4. תכנית בי/1/400  פורסמה למתן תוקף בי.פ. 4871 מיום 11/04/2000
	מטרת התכנית: 1. תיקון הוראות התכנית הראשית לעניין אחוזי הבניה לתעשיה – אחוזי הבניה למטרות עיקריות במגרש לא יעלו על 180% משטח המגרש. הוראות נספח א' שבתכנית לא יחולו על שימוש זה. 2. הוספת הוראה בדבר איחוד חלקות והוראות חלוקה למגרשים. עוד קובעת התכנית כי...
	7.5. תכנית בי/2/400 פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס' 5003 מיום 17/07/2001
	7.6. תכנית בי/3/400 פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס' 5237 מיום 16/11/2003
	7.7. תכנית בי/4/400 פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס' 5640 מיום 13/03/2007
	מטרת התכנית: ביטול סעיף 11.1.6(ב) בתב"ע בי/400.
	7.8. תכנית בי/5/400 פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס' 6193 מיום 26/01/2011
	מטרת התכנית: 1. שינוי לוח טבלת זכויות הבניה (שטחים עיקריים) – נספח א' בתכנית מאושרת בי/4/500 סעיף 10, באופן שתוארך תקופת הזמן לניצול זכויות הבנייה המירביות לאזור עסקים ובידור שנקבעה בטבלת זכויות הבניה טור ב' וזאת למשך שלוש שנים מיום מתן תוקף לתכנית זו...
	7.9. תכנית בי/6/400 (502-0222596) פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס' 7401 מיום 15/12/2016

	8. רישוי:
	9. המצב הקנייני:
	10. עיקרי טיעוני הצדדים:
	10.1. שומות הצדדים
	הערה: אני מקבל את עמדת הצדדים כי יתר התכניות המצוינות לעיל, אינן משביחות את הנכס הנדון, זאת לאור מאפייני הנכס.
	10.2. תכנית בי/400 למועד הקובע 14/04/1997
	10.2.1. עיקרי עמדת שמאי המשיבה:
	ערכי שווי בשומת המשיבה:
	תחשיב שמאי המשיבה:
	חישוב ההשבחה בשומתו המקורית של שמאי המשיבה:
	חישוב ההשבחה המתוקן של שמאי המשיבה:

	10.2.2. עיקרי עמדת שמאית המבקשות
	10.2.3. הכרעה

	10.3. תכנית בי/3/400 למועד הקובע 01/12/2003
	10.3.1. עיקרי עמדת שמאי המשיבה:
	10.3.2. עיקרי עמדת שמאית המבקשות:
	10.3.3. הכרעה


	11. עקרונות ושיקולים בשומה:
	12. שומה:

