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20158 NPYN

851/ M”oN

(90%) OTP ANN
50 | NPROTPN | 9702 NN NLY | NIODINN mnn
300 1 300 30% ypIP NNpP
600 1 600 60% NP>y MMP 2
900 971D PN NVY I'ND
m 1.40 PN DN VN0 MNY
m 1,260 OTIP ANN NV "N
(110%) w7 28N
50 | NPROTPN | 9702 NN NLY | NIODINN mnn
275 1 275 27.50% ypIP NP
825 1 825 82.50% NP2y MMP 3
1,100 97192 PN NLY I'ND
m 1.295 PN NN 790 MY
mw 1,424.5 VTN ANND MY IO
m 164.5 nN2AVNN
103/02/) 1”oN
(110%) DTp I8N
5D | NPROTPN | 9702 NN NLY | N2 OHNN mnn
275 1 275 27.50% YPIP P
825 1 825 82.50% nP>Y MMpP 3
1,100 9792 PR NVY I'ND
m 2,000 NPR NN INY NV
m 2,200,000 DTIP AN NV "N
(150%) wTn 28N
50D | NPROTPN | 9702 NN NLY | N2 OHINN mnn
300 1 300 30.00% YPIP NP
1,200 1 1,200 | 120.00% nYYY MNP 4
1,500 9792 PR NVY 21D
m 1,750 NPR NN INY Y
m 2,625,000 VTN 2NN MY 5'ND
m 425,000 NNAVNN

.91 1,000 YW Nphn now
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NYT 5995 NN ;2391 NNMOPNNY N2>V NANNN YDNDNI MO1] YPY INIY 9D ,DINVO
SYIPOTI NN PTIAV PYPIPNA NONN NNV 2D

N2YN YV NNIAYNN
YD TYIN 5N
158 NpYN 13 Dpvn 158 NpYN 13 npon
m 82.3 m 44.0 mw 164.5 m 87.9 14.08.1981 851/3
m 212,500 mw 220,281 m 425,000 w 440,563 31.01.1996 | 103/na/»
PINDYTNNY YOV DIO0N
,DINNN DY N IR

PYPIPN TONNDY ,TIND I09
INN PIN 399 NYIIIN MNNDY
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	1. מטרת השומה:
	אומדן ההשבחה למקרקעין שבנדון, כהגדרתה בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה - 1965.
	גורם ההשבחה: אישור תכניות מס' ג/851, ג/במ/103, ג/10715.
	אופן מימוש הזכויות: מכר.
	2. מועדים:
	 המועדים הקובעים להערכה:
	תכנית ג/851  - 14.08.1981
	תכנית ג/במ/103  - 31.01.1996
	תכנית ג/10715  - 07.07.1999
	 מועד ועורך הביקור בנכס: נערך ע"י הח"מ ביום 15.5.2020.
	 מועד הדיון: בתאריך 25.03.2020 קיימתי דיון באמצעות שיחת ועידה בווידאו בהשתתפות שמאי הצדדים. סיכום הדיון הועבר לשמאי הצדדים.
	3. מסמכים שהוצגו:
	 שומה מטעם המבקשות מיום 18.02.2020, שנערכה במשרד שמאות "דותן דרעי".
	 תשריט לא חתום של מדידת מבנה מסעדת פינגווין בע"מ וטבלת שטחים מרכזת מיום 26.03.2019 מטעם עיריית נהריה.
	 העתק נסח רישום חלקה 13 מיום 29.01.2020.
	 העתק נסח רישום חלקה 158 מיום 29.01.2020.
	 עותק גיליון "מקרקעין וערכם" יולי 1982.
	 עמודים רלוונטיים של "מחקר דלפי" חלק ב', אוגוסט 2013.
	 עמוד רלוונטי של מחירון "חשב" לענף הבנייה, אוקטובר 1998.
	 תשריט מדידה לחלקה 158 שנערך ע"י מודד מוסמך מר וידר יוסי מתאריך 02.2014.
	 תשריט מדידה לחלקה 13 שנערך ע"י מודד מוסמך מר וידר יוסי מתאריך 02.2014.
	 היתר בניה ויצמן 62 + פירוט היתרים ומידע בויצמן 62 ו-ויצמן 63.
	 עסקת מכר לחנות בשטח 38 מ"ר בתחום חלקות 129 ו- 130 בגוש 18172, דצמבר 1979 ותחשיב ניתוח העסקה.
	 עסקאות מכר שנערכו ברחוב גולומב 10 החל מאמצע שנת 2017.
	 דרישת תשלום מיום 18.11.2019 ושומת השבחה מיום 18.11.2019, שנערכה ע"י השמאי גדעון קרול.
	 מסמך תגובה לשומה אחרת מיום 15.03.2020.
	4. פרטי הנכס:
	5. תיאור הנכס וסביבתו:
	5.1 תיאור הנכס
	הנכס שבנדון מהווה את חלקות 13 ו- 158 בגוש 18172, מרכז העיר נהריה.
	חלקה 13, בשטח רשום של 1,500 מ"ר ובשטח נטו של כ- 1,325 מ"ר . החלקה בעלת צורה מלבנית, עם חזית צפונית בת כ- 25 מטר לשדרות הגעתון, השדרה המרכזית בעיר, ובעומק של כ- 53 מטר (לאחר הפקעה).
	בתחום החלקה מבנה מסחרי חד קומתי בבניה ותיקה , הממוקם בחזית לשדרה, בצורת בניה הדומה לאות P. המבנה בנוי  עד ל"קו אפס" מכיוון צפון, מזרח ומערב. הבינוי בשילוב של בניה קונבנציונאלית ובניה קלה.
	המבנה משמש למספר יחידות מסחר, פיצריה, חנות בגדים, חנות לכלי בית  ומסעדת "פינגווין" המיתולוגית הידועה בנהריה, בשדרות הגעתון 31, נהריה.
	חלקה 158, בשטח רשום של 1,000 מ"ר. החלקה בעלת צורת טרפז מלבנית, עם חזית דרומית בת כ- 27 מטר לרחוב ישורון (ממוקמת בעורף חלקה 13), ובעומק ממוצע של           כ- 37 מ'. החלקה תחומה בגדר בטון / ברזל, סלולה אספלט ומשמשת לחניה בתשלום (בכניסה שער חשמלי), רחוב ...
	החלקות גובלות ביניהם באופן חלקי (חלקה 158 ממוקמת בעורף חלקה 13).
	סימון החלקות הנדונות בקו אדום ע"ג תצ"א:

	5.2 תיאור הסביבה
	הנכסים שבנדון ממוקמים כאמור, בשדרות הגעתון וברחוב ישורון במרכז העיר, נהריה.
	שדרות הגעתון, בקטע הנדון, מהוות את האזור המרכזי בעיר, המאופיין בשימושים מגוונים ובהם: מסחר, משרדים, מגורים, מסעדות, בנקים, תיירות וכד'.
	אופי הבינוי לאורך שדרות הגעתון הינו מגוון וכולל מבנים מסחריים חד קומתיים בבניה ותיקה (דוגמת חלקה 13), לצד מבנים בבניה של עד 4 קומות.
	רחוב ישורון מקביל מדרום לשדרות הגעתון, ומהווה אזור המאופיין בעיקר בשימושי מגורים בשילוב שימושים ציבוריים נוספים . מרבית הבניה הינה למגורים, עיקרה בבניה רוויה ותיקה, דו קומתית, עם גגות רעפים, לצד מבנים בני 3-4 קומות ומבני מגורים חדישים בני 8-9 קומות.
	רחוב ישורון מקביל מדרום לשדרות הגעתון, ומהווה אזור המאופיין בעיקר בשימושי מגורים בשילוב שימושים ציבוריים נוספים . מרבית הבניה הינה למגורים, עיקרה בבניה רוויה ותיקה, דו קומתית, עם גגות רעפים, לצד מבנים בני 3-4 קומות ומבני מגורים חדישים בני 8-9 קומות.
	רחוב ישורון מקביל מדרום לשדרות הגעתון, ומהווה אזור המאופיין בעיקר בשימושי מגורים בשילוב שימושים ציבוריים נוספים . מרבית הבניה הינה למגורים, עיקרה בבניה רוויה ותיקה, דו קומתית, עם גגות רעפים, לצד מבנים בני 3-4 קומות ומבני מגורים חדישים בני 8-9 קומות.
	באזור פיתוח עירוני מלא.
	6. מצב תכנוני:
	 תכנית ג/551
	דבר אישורה של תכנית ג/551 פורסם בי.פ. 1090 מיום 14.05.1964.
	 תכנית ג/955
	 תכנית מתאר ג/851
	 תכנית ג/במ/103
	 תכנית ג/10715
	7. רישוי:
	7
	מבדיקה שערכתי לא אותר תיק בנין בחלקות שבנדון. הנ"ל עולה בקנה אחד עם האמור בשומת המשיבה.
	8. מצב קנייני:
	8
	9. מהות ההשבחה :
	10. עמדות וטיעוני שמאי הצדדים למחלוקת:
	9
	10
	10.1 עיקרי המחלוקת:
	הערה: שמאי המשיבה קבע לגבי תב"ע ג/10715 החלה על המקרקעין, כי ההשבחה בגינה זניחה ועל כן אין לחייב בגינה בהיטל השבחה. שמאי המבקשות אימץ עמדה זו.
	להלן עיקרי המחלוקת שבין הצדדים כפי שעולות משומותיהם ומהדיון:
	10.2 טענות שמאי המשיבה
	תכנית ג/851
	שמאי המשיבה מחשב את ההשבחה בנכס בגין תוספת שטח בניה אפשרי בחלקה, מ- 90% בניה ל- 110% בניה.
	השמאי מתבסס על ערכי שווי שנקבעו בהכרעות השמאי המכריע אריה אריאל, כדלקמן:
	 רחוב ויצמן 44, נהריה, נקבע שווי של 1.45 ₪ למ"ר מבונה במצב קודם ושווי של 1.25 ₪ למ"ר מבונה במצב חדש.
	 שדרות קיי בנהריה, נקבע שווי של 1.35 ₪ למ"ר מבונה במצב קודם ושווי של 1.25 ₪ למ"ר מבונה במצב חדש.
	בהתייחס לנכס הנדון, שמאי המשיבה קובע שווי של 1.4 ₪ למ"ר מבונה אקו' (בשני מצבי התכנון. במצב קודם מביא בחשבון תוספת 5% בגין "מקדם זהירות").
	חלקה 13
	השמאי קובע מקדם צפיפות של 0.95 לשטח הקומות העליונות במצב קודם ומקדם צפיפות של 0.90 לשטח הקומות העליונות במצב חדש. קומת הקרקע במקדם אקו' 2 למסחר, בשני מצבי התכנון. תחשיב ההשבחה בהתבסס על שטח חלקה של כ- 1,325 מ"ר נטו.
	כאמור, השמאי מביא בחשבון תוספת 5% לשווי מצב קודם בגין "מקדם זהירות", לטענתו, בגין בינוי קיים והפרש שטחים בקומת הקרקע.
	תחשיב שמאי המשיבה
	חלקה 158
	השמאי קובע מקדם צפיפות לשטח הקומות העליונות של 0.95 ומקדם אקו' 1.4 למסחר בהתייחס לשטח קומת קרקע, בשני מצבי התכנון. תחשיב ההשבחה בהתבסס על שטח חלקה של 1,000 מ"ר.
	תחשיב שמאי המשיבה
	תכנית ג/במ/103
	שמאי המשיבה מחשב את ההשבחה בנכס בגין תוספת שטח בניה אפשרי בחלקה,                מ- 110% בניה ל- 150% בניה.
	השמאי מתבסס על ערכי שווי שנקבעו ע"י שמאים מכריעים, כדלקמן:
	 השמאי המכריע עאטף עאלם ברחוב שי עגנון 1 (גו"ח 18172/142), נהריה, קבע שווי של  כ- 2,000 ₪ למ"ר מבונה למועד הקובע 31.01.1996 וברחוב סוקולוב 6 (גו"ח 18171/13) קבע שווי של כ- 2,200 ₪ למ"ר מבונה.
	 השמאי המכריע מוטי דיאמנט ברחוב סולד 23 (גו"ח 18173/4), קבע שווי של כ- 2,100 ₪ למ"ר מבונה אקו'.
	מהאמור לעיל, השמאי קובע שווי של כ- 2,000 ₪ למ"ר מבונה אקו' עיקרי, המגלם שטחי שירות (בשני מצבי התכנון).
	חלקה 13
	השמאי קובע מקדם צפיפות של 0.9 לשטח הקומות העליונות במצב קודם ומקדם צפיפות 0.8 לשטח הקומות העליונות במצב חדש. שטח קומת הקרקע המסחרית הובאה בחשבון במקדם אקו' 2. (בשני מצבי התכנון).
	תחשיב שמאי המשיבה
	חלקה 158
	השמאי קובע מקדם צפיפות של 0.9 לשטח הקומות העליונות במצב חדש (מקדם צפיפות 0.95 במצב קודם). קומת הקרקע במקדם אקו' 1.4 למסחר (בשני מצבי התכנון).
	תחשיב שמאי המשיבה
	במסמך תגובתו ובדיון, הוסיף שמאי המשיבה, כדלקמן:
	שטח בינוי בחלקה 13
	לטענתו, שטח המבנה שהביא בחשבון שמאי המבקשות הינו על פי מדידת ארנונה, אולם בהתייחס למועדים הקובעים לשומה, שטח המבנה היה קטן יותר. עפ"י מדידה מקורבת שנערכה ממפה הנושאת תאריך 28.11.1981, המצוי במשרדי הועדה המקומית, עולה כי שטח תכסית המבנה הינו כ- 300 מ"ר.
	לא אותר תיק הבנין של הנכס ולכן התייחס לשטח בנוי עפ"י התכסית המותרת בתב"ע, בהתאם למועד הקובע הרלוונטי. לטענתו, בהתייחס לערב אישור תכנית ג/851, השטח המותר לבינוי בקומת הקרקע הינו 397.5 מ"ר  בהתאם לתב"ע בתוקף, וזה שטח התכסית אשר יש להביא בחשבון בעת בחינת...
	בינוי ללא היתר
	באשר לתוספות הבניה מעבר לתכסית המותרת בתב"ע, טען כי תוספות אלו ללא היתר בניה ואין להביא אותן בחשבון כחלק משווי המבנה. השמאי מפנה לפסק דין של בית משפט עליון (ע"א 1188/92) הוועדה המקומית לתו"ב ירושלים נ' גלעד ברעלי, בו נקבע כי "...אין חובה לפצות אדם שנפ...
	בנוסף הפנה לפסק דין נוסף של בית המשפט העליון (בר"מ 3903/07) אברהם ג'יאן נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה נתניה, בו נקבע כדלקמן: "הלכה היא כי בעליו של מבנה שנבנה שלא כדין או ללא היתר לא יזכה את בעליו בפיצויים בגינו או בפגיעה בערכו."
	השמאי הפנה להחלטת ועדת ערר מס' 809/15 בעניין הוועדה המקומית לתכנון ובניה נצרת עלית נ' עותמאן חאלד, כדלקמן: "...התחשבות בשימוש לא חוקי לשם העלאת שווי הנכס במצב קודם סוטה מהבחינה הנדרשת לשם הקביעה כי קיימת השבחה, כפי שנפסק במקרים שהובאו לעיל, וכך גם הפח...
	לטענתו, לא יעלה על הדעת שהוועדה המקומית נתנה היתר בניה לתכסית שלא מגובה בתכניות.
	עלויות בניה, פחת ורווח יזם
	 בהתייחס לעלות הבניה שקבע שמאי המבקשות לשנת 1981 (3.72 ₪ למ"ר), הפנה להכרעת השמאי המכריע ניקי פרימו ברחוב ויצמן 15, נהריה (גו"ח 18166/6) בה נקבעה עלות בניה של 3.1 ₪ למ"ר למגורים וטען כי מדובר בנכס צמוד קרקע, בו עלויות הבניה שונות וגבוהות מעלות בניה ל...
	 בהתייחס למרכיב הפחת שקבע שמאי המבקשות (מקדם הפחתה 0.7), טען כי מרכיב הפחת המינימלי צריך להיות לפחות 50% (0.5). השמאי הפנה להכרעת השמאי המכריע ניקי פרימו שהוזכרה ע"י שמאי המבקשות, בה נקבע פחת של 1.5% לשנה בהתייחס למבנה מגורים בן כ- 20 שנים. לטענתו, מ...
	בהתייחס למרכיב הרווח היזמי בתחשיב שמאי המבקשות, טען כי אין להביא בחשבון מרכיב זה, לאור העובדה כי מדובר במבנה ישן וללא היתר בניה, ובמיוחד כאשר מדובר על עלויות בניה שחוקות.
	השימוש הטוב והיעיל
	שמאי המשיבה טען כי שווי הבינוי בחלקה מתקזז בין מצבי התכנון וכי השימוש הטוב והיעיל בשני המועדים הקובעים, הינו הריסת הבינוי הקיים. לחיזוק טענתו עורך תחשיב חלופי למדרגת ההשבחה הראשונה, עפ"י העקרונות שקבע שמאי המבקשות, כדלקמן:
	שטח המבנה נכון לתכנית תקפה למועד הקובע (1981) לפי תכסית של 397.5 מ"ר ;                פחת: 50% (פחת פיסי ופונקציונאלי) ; עלות בניה: 3.1 ₪ למ"ר.
	 מצב קודם, חלופה I (הנכס במצבו)
	 מצב קודם, חלופה II (הנכס כקרקע ריקה)
	כפי שחושב ע"י שמאי המבקשות לשווי של 1,838 ₪. מכאן, מסיק שמאי המשיבה כי למבנה הבנוי אין תרומה לשווי הנכס.
	 מצב חדש
	מתחשיבו שלעיל, שמאי המשיבה קובע כי שווי הנכס כקרקע ריקה ופנויה גבוה משווי הנכס עם הבינוי במצבו. לאור האמור, קבע כי השימוש הטוב והיעיל הינו הריסת המבנה הקיים  והקמת מבנה חדש המנצל את מלוא זכויות הבניה.
	ערכי שווי ומקדמי הפחתה
	 שמאי המשיבה טען כי למרכיב הצפיפות השפעה נמוכה לאור מיקומו המרכזי של הנכס. עוד הוסיף כי מערכת התחבורה בעיר לא הייתה מפותחת במועד הקובע וערכי השווי במרכז העיר היו גבוהים יותר מאלו המרוחקים ממנו.
	 בהתייחס לטענת שמאי המבקשות להפחתת שווי שטחי מגורים הממוקמים מעל קומת מסחר, טען כי מקור הפחתה זו הינו במחקרי דלפי משנת 2013 ואילך, ואינם רלוונטיים למועד הקובע. שמאי המשיבה הוסיף כי במועדים הקובעים לשומה, קיים יתרון במגורים מעל מסחר, ומיקום זה הינו חי...
	לטענתו, שווי דירות מגורים מעל קומת מסחר דומה לשווי דירות מגורים ללא קומת מסחר. לחיזוק טענה זו מציג ריכוז עסקאות שנערכו בשנים 2018-2019, רחוב ויצמן 67-69 (מעל מסחר) ומרחוב גולומב 10 (ללא קומת מסחר). בשני המקרים, שווי למ"ר בנוי בגבולות 13,370 ₪ (מציג מפ...
	 בהתייחס לדוגמא שהציג שמאי המבקשות בשדרות אחי אילת, בקריית חיים, טען כי יש הבדל בין הקריות ונהריה. לטענתו, בקריית חיים יש רעש וזיהום אויר, ולא כך הדבר בעיר נהריה, בה האוכלוסייה מבוגרת יותר. הדבר נכון יותר ביחס למועדים הקובעים.
	 באשר לשווי שטח החצר במצב קודם שהובא בחשבון בתגובת שמאי המבקשות, טען כי חצר זו נמצאת גם במצב החדש, כך שהתכנית לא משנה את שטח החצר. עוד הוסיף כי ככל ומביאים בחשבון את שווי שטח החצר, טען כי יש להביא בחשבון את שווי החצר בשני מצבי התכנון.
	 בהתייחס לחלקה 13, שמאי המשיבה מציין כי במצב חדש בתכנית ג/במ/103 (150% בניה), הביא בחשבון מקדם הפחתה לצפיפות בשיעור של 0.8 (לקומות העליונות). לטענתו, מקדם הפחתה זה גדול יותר ממקדם ההפחתה עבור מגורים מעל מסחר , שהביא בחשבון שמאי המבקשות, בשיעור של 0.8...
	 באשר לערכי השווי, טען כי שמאי המבקשות הביא בחשבון ערכים משומות מכריעות באזורים נחותים יותר ומבוקשים פחות.
	נטל חניה תת קרקעית בתכנית ג/במ/103
	 באשר לטענת שמאי המבקשות להפחתה בגין נטל חניה תת קרקעי, טען כי אין להביא מרכיב זה בחשבון, שכן הוראות התב"ע אינן מחייבות הקמת חניון תת קרקעי ואין מניעה להסדיר חניה בחצר המגרש. השמאי מפנה להוראות תכנית ג/במ/103: "...באם תבנה חניה תת קרקעית, יוגדלו שטחי...
	 השמאי הוסיף כי בהתאם ל "תקנות התכנון והבניה התקנת מקומות חניה - תשמ"ג 1983", התקפות למועדים הקובעים הרלוונטיים, אין מניעה בהכשרת כלל מקומות החניה הנדרשים בחצר החלקה (בהתייחס למלוא זכויות הבניה הקיימות) .
	 לטענתו, שווי מקום חניה דומה ואף עולה על העלות להכשרת מקום חניה, שכן מדובר באזור מרכזי ולחניה במרתף קיימת תרומה לשווי (לא איתר עסקאות לחיזוק טענה זו).
	10.3 טענות שמאי המבקשות
	ערכי שווי (בהתייחס לחלקה 13 וחלקה 158)
	שמאי המבקשות מפרט עסקאות מכר שפורטו ונותחו בהכרעת השמאי המכריע אריה אריאל ברחוב חניתה 6  (בהתייחס למועד הקובע לתכנית ג/851, בשנת 1981), כדלקמן:
	בהתייחס למועד הקובע לתכנית ג/במ/103 (שנת 1996), שמאי המבקשות מנתח עסקת מכר מיום 04.01.1996, רחוב ויצמן 91 (גו"ח 18174/109), אשר צוינה בהכרעת השמאי המכריע אריה אריאל המוזכרת לעיל , כדלקמן:
	שמאי המבקשות ערכי שווי שנקבעו בהכרעות שמאים מכריעים בעיר נהריה, ביחס למועדים הקובעים לשתי התכניות, כדלקמן:
	הערות שמאי המבקשות לטבלה שלעיל:
	 חלק מנתוני השוואה מתייחסים לייעוד מגורים ג' המאופיין בצפיפות נמוכה (כ- 76% בניה) ביחס לנכס הנדון, בו זכויות הבניה בגבולות 110% בניה - 150% בניה.
	 מרבית השמאים המכריעים שציין בטבלה קבעו כי ככל שהצפיפות גדלה והיקף זכויות הבניה גדל, השווי למ"ר מבונה יורד.
	 שמאי המבקשות הפנה להכרעת השמאי המכריע אמנון נזרי (בטבלה שלעיל), אשר קבע הפחתה בשיעור של 10% להפרשי צפיפות של 76% בניה לבין 107% בניה.
	לסיכום ערכי השווי בשומת שמאי המבקשת (בהתייחס לשתי החלקות שבנדון):
	בהתייחס לשנת 1981, שמאי המבקשות קובע שווי של 1.25 ₪ למ"ר מבונה במצב קודם (90%) ושווי של 1.13 ₪ למ"ר מבונה במצב חדש (110%) לאחר הפחתה של 10% עבור צפיפות.
	בהתייחס לשנת 1996, שמאי המבקשות קובע שווי של 1,700 ₪ למ"ר מבונה במצב קודם (110%) ושווי של 1,530 ₪ למ"ר מבונה במצב חדש (150%) לאחר הפחתה של 10% עבור צפיפות.
	תכנית ג/851
	חלקה 13
	שמאי המבקשות טוען כי לא חלה השבחה בחלקה 13 וזאת לאור העובדה כי בתחום החלקה מבנה מסחרי חד קומתי, פעיל ומניב, המהווה את השימוש המיטבי בנכס הנדון .
	לחיזוק עמדתו, מציג שתי חלופות לקביעת שווי הנכס במצב קודם:
	 חלופה I - אומדן שווי לחלקה הכוללת שטח בנוי למסחר של 800 מ"ר (בחלוקה ל- 600 מ"ר מסחר קדמי במקדם אקו' 2 ו- 200 מ"ר מסחר עורפי במקדם אקו' 1), בתוספת עלויות בניה (בהתחשב בפחת) ורווח יזמי מופחת.
	 חלופה II - אומדן שווי לחלקה כריקה ופנויה ולשטח מבונה של 1,192.5 מ"ר (90% בניה, בחלוקה ל- 397.5 מ"ר מסחר במקדם אקו' 2 ו- 795 מ"ר למגורים במקדם אקו' 0.85).
	לטענתו, מקדם ההפחתה שקבע לקומות העיליות הינו בהתאם למחקר בשיטת דלפי, בגין הפגיעה בשווי שטחי מגורים הממוקמים מעל שטח מסחרי  (יובהר כי מקדם הפחתה זה הינו בנוסף למקדם ההפחתה שהביא בחשבון לתוספת צפיפות בחלקה אשר בא לידי ביטוי בערכי השווי למצבי התכנון השונ...
	תחשיב שמאי המבקשות (חלקה 13)
	חלופה I (הנכס במצבו)
	חלופה II (הנכס כקרקע ריקה ופנויה)
	שווי המקרקעין במצב החדש (מתייחס לשתי החלופות שהציג במצב הקודם)
	השמאי מסכם כי בהתאם לאומדני השווי שערך לעיל, שווי הנכס במצבו מהווה את השימוש המיטבי בנכס ולפיכך לא חלה השבחה.
	חלקה 158
	שמאי המבקשות מביא בחשבון שטח קרקע של 1,000 מ"ר ושטח מבונה עיקרי של 900 מ"ר במצב קודם (90% בניה, תכסית של 30.0%). במצב החדש שטח מבונה עיקרי של 1,100 מ"ר (110% בניה, תכסית של 27.5%).
	השמאי קובע מקדם אקו' של 0.95 ומתייחס לכלל השטח המבונה בחלקה, בשני מצבי התכנון. מקדם ההפחתה נקבע בגין הסמיכות למגרשים המיועדים גם לשימושי מסחר ולפיכך, לטענתו, קיים מטרד חלקי. כאמור, מקדם ההפחתה בגין תוספת צפיפות מגולם בהפרש בין שווי למ"ר במצב קודם ומצב...
	תחשיב שמאי המבקשות (חלקה 158)
	תכנית ג/במ/103
	חלקה 13
	שמאי המבקשות טוען כי לא חלה השבחה בחלקה 13 וזאת לאור העובדה כי בחלקה מבנה מסחרי חד קומתי, פעיל ומניב, המהווה את השימוש המיטבי בנכס הנדון.
	לחיזוק עמדתו, מציג שתי חלופות לקביעת שווי הנכס במצב קודם:
	 חלופה I - אומדן שווי לחלקה הכוללת שטח מסחר בנוי של 800 מ"ר (בחלוקה ל- 600 מ"ר מסחר קדמי במקדם אקו' 2 ו- 200 מ"ר מסחר עורפי במקדם אקו' 1), בתוספת עלויות בניה (בהתחשב בפחת) ורווח יזמי מופחת.
	 חלופה II - אומדן שווי החלקה כריקה ופנויה הכוללת שטח מבונה של 1,192.5 מ"ר (110% בניה, בחלוקה לכ- 364 מ"ר מסחר במקדם אקו' 2 וכ- 1,093 מ"ר למגורים במקדם אקו' 0.85).
	במצב חדש, השמאי מביא בחשבון שטח מסחרי של 397.5 מ"ר במקדם אקו' 2 ושטח קומות עיליות של 1,590 מ"ר (סה"כ 150% בניה).
	בנוסף, השמאי מביא בחשבון פגיעה במקדם 0.85 בשווי שטחי הקומות העיליות (מגורים) הממוקמים מעל שטח מסחרי והפחתה נוספת במקדם 0.875 בגין "הפחתה לאפשרות לנטל חניה תת"ק" .
	תחשיב שמאי המבקשות (חלקה 13)
	חלופה I (הנכס במצבו)
	חלופה II (הנכס כקרקע ריקה ופנויה)
	שווי המקרקעין במצב חדש (מתייחס לשתי החלופות שהציג במצב הקודם)
	מהאמור לעיל, השמאי קובע כי לא חלה השבחה בנכס שבנדון בעת אישור תכנית זו.
	שמאי המבקשות עורך תחשיב חלופי, בהתייחס לשווי הנכס כריק ופנוי ודחיית ההשבחה עד למועד המימוש. לחיזוק גישה זו, מפנה להכרעות שמאים מכריעים, כדלקמן:
	 השמאי המכריע אמנון נזרי קבע ברחוב אבא הלל סילבר, דחייה של 20 שנים ו- 8 שנים בהתאם למועד הקובע.
	 השמאי המכריע עומר סרחאן קבע ברחוב הרצל 86, דחייה של 30 שנים , לשנת 1996.
	 השמאי המכריע יצחק ברמן קבע ברחוב מיכ"ל 4 בחיפה, דחייה של 7 שנים לבית מגורים צמוד קרקע הבנוי על קרקע המיועדת לבניה רוויה.
	 השמאי המכריע אבישי זיו קבע ברחוב גבעון 2 בחיפה דחייה של 10 שנים.
	לטענתו, לאור אינטנסיביות השימוש המסחרי בנכס הנדון, היקף השטח הבנוי, תכסית הבינוי האפקטיבית, גיל המבנה, מיקומו והעובדה כי הינו מאוכלס, יש להביא בחשבון דחייה של 20 שנים, עד לתום החיים הכלכליים של המבנה (בהתייחס לשנת 1981) .
	שמאי המבקשות מצרף תחשיב חלופי (לחלקה 13), בהתאם לגישה זו, כדלקמן:
	חלקה 158
	שמאי המבקשות מביא בחשבון במצב קודם שטח מבונה עיקרי של 1,100 מ"ר (110% בניה, תכסית של 27.5%) ובמצב חדש שטח מבונה עיקרי של 1,500 מ"ר (150% בניה, תכסית של 30.0%).
	בנוסף, קבע מקדם הפחתה של 0.95 בגין האפשרות ל"נטל חניה תת"ק", ומקדם הפחתה נוסף של 0.95, בגין הקרבה לחלקה הכוללת שימושים מסחריים והמטרד הנובע מהם (בשני מצבי התכנון וביחס לכל השטח המבונה בחלקה).
	תחשיב שמאי המבקשות (חלקה 158)
	מצב קודם
	מצב חדש
	סיכום
	להלן עיקר טיעוני שמאי המבקשות, כפי שעלו בדיון, כדלקמן:
	כללי
	 היטל ההשבחה גבוה באופן אבסולוטי לתוספות הבניה האפשריות.
	 טענת שמאי המשיבה כי ניתן להתעלם מהמבנה אינה נכונה, מאחר והמבנה לא מסומן להריסה.
	בינוי ללא היתר
	 בהתייחס לטענת שמאי המשיבה כי הבינוי הקיים הינו ללא היתר, טען כי על הבינוי הקיים משלמים ארנונה והוסיף כי אין היתר בניה ואין אפשרות לדעת מה בנוי בהיתר.
	 לטענתו, המבנה הוקם בשנות ה- 40'. התכסית המקסימלית שהתאפשרה לפני שנת 1981 לפי תכנית ג/551, הינה 35% . הגישה של שמאי המשיבה הינה מחמירה, וזאת מכיוון שהוועדה נתנה למסעדת פינגווין (העסק הפועל במבנה) רשיונות עסק.
	 לחילופין, טען כי תכנית ג/851 מאפשרת 27.5% בניה ו- 6% מבנה עזר, סה"כ תכסית בהיקף 33.5%.
	 השמאי הוסיף כי יש שוני בין אם קיים היתר בניה ישן ל- 400 מ"ר וליתרת השטחים אין היתר, לעומת מקרה של מבנה שלא נמצא עליו היתר כלל. לטענתו, בהתאם לתקן 19 של הוועדה לתקינה שמאית, המערכת הבנקאית מביאה בחשבון את שווי המבנה כאשר לא קיים היתר כלל על הנכס.
	שווי חצר
	 לטענתו, שמאי המשיבה לא הביא בחשבון את שוויה של החצר. מקדם אקו' של חצר מסחרית הינו עד 50% מהשווי הבנוי.
	 באשר למקדם שווי לשטח החצר במצב חדש, טען כי אם מדובר על קרקע אז יש להביא בחשבון את המבנה במצב קודם (ואז לא חלה השבחה). אם מדובר על מבנה במצב הקודם, יש להוסיף את שווי החצר למבנה בשני מצבי התכנון, ושוב לא חלה השבחה.
	הפחתת שווי שטחי מגורים מעל מסחר
	 השמאי טען בניגוד לעמדת שמאי המשיבה, כי המועדים של מחקרי דלפי רלוונטיים גם למועדים הקובעים.
	 באשר לעסקאות שהוצגו ברח' גולומב 10 לעומת ויצמן 67-69 ,  טען כי בחן את עסקאות המכר בפרויקטים הנדונים והגיע לממוצע שווי שונה. בגולומב 10 (מגורים בלבד) השווי הממוצע למ"ר הינו 13,828 ₪ למ"ר וברחוב ויצמן  (מגורים מעל מסחר) השווי הממוצע הינו 13,368 ₪ למ"ר...
	השמאי מציין כדוגמא את שדרות אחי אילת בקריית חיים, המהווה את הרחוב המסחרי המרכזי ביישוב, וטען כי ברחובות אלו, שווי של מגורים מעל מסחר נחות ומבוקש פחות.
	 שמאי המבקשות טען כי היה יתרון למגורים בקרבת מקום למסחר בהליכה רגלית ולא בבנין סמוך או באותו הבנין. עוד הוסיף כי רק בשנים האחרונות אנו רואים מגמה של עירוב שימושים כמגמת תכנון.
	מרכיב עלות המבנה המסחרי
	 שמאי המבקשות קבע עלות בניה למ"ר לפי 3.72 ₪ בהסתמך על שומה מכרעת של אריה אריאל ברח' סוסקין 4 אשר קבע עלות בניה למגורים בסך של 3.1 ₪ לשנת 1981 ובהסתמך על מקרקעין וערכם, יולי 1982, בתוספת של 20% עבור עלויות עקיפות .
	 באשר לשווי מ"ר בנוי למסחר לשנת 1981, הפנה לעסקה שנערכה לחנות ברחוב לוחמי הגטאות מס' 3, וטען כי השווי הבנוי שנקב בשומתו (גם לאחר התאמות) הינו סביר .
	עלויות בניה ופחת
	 שמאי המבקשות טען לפחת בשיעור של 30% בהתחשב בפחתים שנצברו בעוד ששמאי המשיבה קבע פחת בשיעור של 50% בתחשיב החלופי שערך.
	 טענת שמאי המבקשות הוא כי בנכסי מסחר השוכרים משפצים את הנכס ולכן ההפחתה בעיני הבעלים קטנה.
	 באשר לחישוב מרכיב הפחת, טען כי אופן חישוב הפחת ע"י שמאי המשיבה הינו חשבונאי. לטענתו, טעמי הצרכנים משפיעים על סוף החיים הכלכליים של הנכס. הפחת החשבונאי אינו רלוונטי, אלא הטעמים הצרכניים של השוק. בשנת 1981 ובשנת 1996 לא היה תחליף למסחר, לא היו קניונים...
	נטל חניה תת קרקעי
	 שמאי המבקשות קובע כי יש הכרח בבניית חניון תת קרקעי ומפנה לשני פרויקטים הכוללים מרתפי חניה ברחוב ויצמן 62 ו-63, בהם אחוזי הבניה בהיקף של 150%.
	 באשר לטענת שמאי המשיבה למגרש בשדרות הגעתון 42, טען כי היקפי הבניה שונים וכי לא נוצלו כל זכויות הבניה ולכן לא נבנה חניון תת קרקעי .
	 לטענתו, ברחוב ויצמן 59, קיבולת הבניה הינה 150% ולא נבנה חניון תת קרקעי, שכן הפרויקט מיועד למגורים בלבד.
	 עוד הוסיף כי שתי הדוגמאות אליהן מפנה שמאי המשיבה ברח' ויצמן, מחזקות את טענתו כי בבניה של 150% עם שימושי מסחר, קיים הכרח בהכשרת חניון תת קרקעי.
	11. הכרעה
	11
	לאחר שבחנתי את שומות הצדדים ואת טיעוניהם, כפי שבאו לידי ביטוי במסמכי התגובה ובשיחת הווידאו שהתקיימה בפני, להלן הכרעתי בנקודות שבמחלוקת:
	לאחר שבחנתי את שומות הצדדים ואת טיעוניהם, כפי שבאו לידי ביטוי במסמכי התגובה ובשיחת הווידאו שהתקיימה בפני, להלן הכרעתי בנקודות שבמחלוקת:
	לאחר שבחנתי את שומות הצדדים ואת טיעוניהם, כפי שבאו לידי ביטוי במסמכי התגובה ובשיחת הווידאו שהתקיימה בפני, להלן הכרעתי בנקודות שבמחלוקת:
	תכנית בנין עיר ג/10715
	בחנתי את הוראות תכנית בנין עיר ג/10715 וקיבלתי את הסכמת שמאי הצדדים כי ההשבחה בתכנית זניחה, על כן אין לחייב בגינה בהיטל השבחה.
	תכנית ג/851 ותכנית ג/במ/103
	ערכי שווי ומקדמי הפחתה לצפיפות (בהתייחס לשני המועדים הקובעים)
	אציין כי אין אפשרות לאתר עסקאות מכר באתר מיסוי מקרקעין, בהתייחס למועדים הקובעים לשומה זו. שמאי הצדדים התבססו על ערכי שווי שנקבעו בהכרעות שמאים מכריעים בעיר נהריה, בביצוע התאמות לנכס הנדון.
	אציין כי אין אפשרות לאתר עסקאות מכר באתר מיסוי מקרקעין, בהתייחס למועדים הקובעים לשומה זו. שמאי הצדדים התבססו על ערכי שווי שנקבעו בהכרעות שמאים מכריעים בעיר נהריה, בביצוע התאמות לנכס הנדון.
	אציין כי אין אפשרות לאתר עסקאות מכר באתר מיסוי מקרקעין, בהתייחס למועדים הקובעים לשומה זו. שמאי הצדדים התבססו על ערכי שווי שנקבעו בהכרעות שמאים מכריעים בעיר נהריה, בביצוע התאמות לנכס הנדון.
	שמאי הצדדים מתייחסים לשווי למ"ר מבונה למגורים בביצוע התאמות למאפייני הנכס שבנדון, בעיקר הפחתה בגין גידול בקיבולת הבניה בחלקה ותוספת הצפיפות בה.
	להלן ריכוז ערכי השווי שקבעו, לאחר הפעלת מקדמי הצפיפות, כדלקמן:
	תכנית ג/851 (מועד קובע 14.08.1981)
	תכנית ג/במ/103 (מועד קובע 31.01.1996)
	 בהכרעת השמאי המכריע עאטף עאלם ברחוב שי עגנון 1  (גו"ח 18172/142), בהתייחס למועד הקובע לתכנית ג/במ/103, נקבע שווי של 2,000 ₪ למ"ר מבונה במצב הקודם (94% בניה) ושווי של כ- 1,900 ₪ למ"ר מבונה במצב החדש (128% בניה), לאחר ביצוע התאמה למיקום הנכס נשוא הכרעתו.
	השמאי המכריע מתבסס על עסקאות השוואה לקרקעות, בתחומם מבנים להריסה. העסקאות ממוקמות בשכונת אוסישקין, המאופיינת בבניה צמודת קרקע לצד בניה רוויה.
	הנכס ממוקם מדרום לשדרות הגעתון, במרחק של כ- 50 מ' מדרום לנשוא השומה.
	 בהכרעת השמאי המכריע אריה אריאל ברחוב ויצמן 44  (גו"ח 18169/118), בהתייחס למועד הקובע לתכנית ג/851, השמאי המכריע קבע שווי של 1.45 ₪ למ"ר מבונה במצב קודם (בהתבסס על הכרעות שמאים מכריעים), הכולל 60% בניה ושווי של 1.25 ₪ למ"ר מבונה עיקרי במצב חדש, הכולל...
	בהתייחס למועד הקובע לתכנית ג/במ/103, השמאי המכריע אימץ את השווי המוסכם ע"י שמאי הצדדים, לפי שווי של 625 $ / כ- 1,960 ₪ למ"ר מבונה במצב קודם, הכולל 76% בניה        ושווי של 550 $ / כ- 1,730 ₪ למ"ר מבונה במצב חדש, הכולל 107% בניה.
	הנכס ממוקם מצפון לשדרות הגעתון, בקו אווירי של כ- 350 מ' מנשוא השומה.
	 בהכרעת השמאי המכריע אריה אריאל ברחוב זליג סוסקין 4  (גו"ח 18168/52), בהתייחס למועד הקובע לתכנית ג/851, נקבע שווי של 1.45 ₪ למ"ר מבונה במצב קודם (54% בניה) ושווי של 1.25 ₪ למ"ר במצב חדש (88% בניה) .
	בהתייחס למועד הקובע לתכנית ג/במ/103, נקבע שווי של 1,850 ₪ למ"ר מבונה במצב קודם (88% בניה) ושווי של 1,650 ₪ למ"ר מבונה במצב חדש (122% בניה) .
	הנכס ממוקם מצפון לשדרות הגעתון, בקו אווירי של כ- 430 מ' מנשוא השומה.
	 בהכרעת השמאי המכריע עאטף עאלם ברחוב סוקולוב 6  (גו"ח 18171/13), למועד הקובע לתכנית ג/במ/103, נקבע שווי של 2,200 ₪ למ"ר מבונה, בשני מצבי התכנון (48% בניה - 68% בניה). השווי נקבע בהתבסס על 4 עסקאות השוואה לקרקעות (באזור הרחובות חניתה, המייסדים וסוסקין...
	הנכס ממוקם מדרום לשדרות הגעתון, במרחק של כ- 500 מ' מדרום לנשוא השומה, בקו רביעי לחוף הים.
	 בהכרעת השמאי המכריע מוטי דיאמנט ברחוב הנרייטה סולד 23  (גו"ח 18173/4), למועד הקובע לתכנית ג/במ/103, נקבע שווי של 2,100 ₪ למ"ר מבונה בהתייחס לתוספת הזכויות בלבד (הגדלה של זכויות הבניה מ- 44% בניה ל- 64% בבניה רוויה).
	הנכס ממוקם מדרום לשדרות הגעתון, בקו אווירי של כ- 600 מ' מנשוא השומה, ובקו שלישי לחוף הים.
	 בהכרעת השמאי המכריע אריה אריאל בשדרות אברהם קיי 7   (גו"ח 18175/22), למועד הקובע לתכנית ג/851, נקבע שווי של 1.40 ₪ למ"ר מבונה במצב קודם  הכולל 54% בניה ושווי של 1.35 ₪ למ"ר מבונה עיקרי במצב חדש, הכולל 60% בניה.
	בהתייחס למועד הקובע לתכנית ג/במ/103, נקבע שווי של 665 $ / כ- 2,090 ₪ למ"ר מבונה במצב קודם (60% בניה) ושווי של 640 $ / כ- 2,010 ₪ למ"ר מבונה במצב חדש (66% בניה).
	הנכס ממוקם מדרום לשדרות הגעתון, בקו אווירי של כ- 950 מ' מנשוא השומה.
	 בהכרעת השמאית המכריעה נאוה סירקיס ברחוב חניתה 7  (גו"ח 18165/121),                     למועד הקובע לתכנית ג/851 (הגדילה את זכויות הבניה בחלקה מ- 60% בניה ל- 82% בניה), נותחו ע"י השמאית 3 עסקאות השוואה בסמוך למרכז העיר, המשקפות שווי ממוצע של 116.7 $ ...
	בהתייחס למועד הקובע לתכנית ג/במ/103, נקבע שווי של כ- 1,980 ₪ למ"ר מבונה במצב קודם (82% בניה)  ושווי של כ- 1,720 ₪ למ"ר מבונה במצב חדש (113% בניה). השמאית המכריעה מנתחת 5 הסכמי מכר לשווי של 550 $ למ"ר מבונה (כ- 1,730 ₪ ) - 600 $ למ"ר מבונה (כ- 1,880 ₪)...
	באשר למצב קודם, השמאית המכריעה קבעה שווי של 630 $ למ"ר מבונה (כ- 1,980 ₪) במצב קודם (מקדם הפחתה לתוספת צפיפות של 0.87).
	הנכס ממוקם מצפון לשדרות הגעתון (בסמוך לשכונת נווה אלון - עמידר), בקו אווירי של        כ- 1,100 מ' מנשוא השומה.
	 בהכרעת השמאי המכריע אריה אריאל ברחוב חניתה 6 (גו"ח 18165/133), למועד הקובע לתכנית ג/851, נקבע שווי של 1.35 ₪ למ"ר מבונה במצב קודם (60% בניה) ושווי של 1.25 ₪ למ"ר מבונה במצב חדש (76% בניה ).
	בהתייחס למועד הקובע לתכנית ג/במ/103, נקבע שווי של 620 $ (כ- 1,950 ₪ ) למ"ר מבונה במצב קודם (76% בניה) ושווי של 550 $ (כ- 1,730 ₪) למ"ר מבונה במצב חדש (107% בניה).
	הנכס ממוקם מצפון לשדרות הגעתון (בסמוך לשכונת נווה אלון - עמידר), בקו אווירי של        כ- 1,100 מ' מנשוא השומה.
	 הכרעת השמאי המכריע אמנון נזרי ברחוב סילבר 10  (גו"ח 18165/119), מתייחסת לנכס המהווה מגרש פנימי (ללא חזית לרחוב). אופי הבינוי ברחוב סילבר הינו בניה צמודת קרקע דו משפחתית, לצד דירות בבניה רוויה של עד 3 קומות.
	בהתייחס למועד הקובע לתכנית ג/851, נקבע שווי של 100 $ (1.24 ₪ ) למ"ר מבונה במצב קודם (60% בניה) ושווי של 95 $ (1.178 ₪) למ"ר מבונה במצב חדש (76% בניה).
	בהתייחס למועד הקובע לתכנית ג/במ/103, נקבע שווי של 610 $ למ"ר מבונה במצב קודם (76% בניה) ושווי של 550 $ למ"ר מבונה במצב חדש (107% בניה).
	הנכס ממוקם מצפון לשדרות הגעתון, בקו אווירי של כ- 1,100 מ' מנשוא השומה.
	 בהכרעת השמאי המכריע אמנון נזרי ברחוב סילבר 5  (18165/154), נקבע שווי של 1,800 ₪ למ"ר מבונה במצב חדש (בהתייחס לתוספת שטח אקו' בלבד, 107% בניה).
	הנכס ממוקם מצפון לשדרות הגעתון, בקו אווירי של כ- 1,100 מ' מנשוא השומה.
	 בהכרעת השמאי המכריע עומר סרחאן ברחוב הרצל 86  (18175/1), בהתייחס למועד הקובע לתכנית ג/במ/103, נקבע שווי של 2,000 ₪ למ"ר מבונה במצב קודם (94% בניה) ושווי של 1,800 ₪ למ"ר מבונה במצב חדש (128% בניה). השמאי המכריע מתבסס על ערכי שווי שקבעו שמאים מכריעים,...
	הנכס ממוקם מדרום לשדרות הגעתון (שכונת נווה מנחם בגין), בקו אווירי של כ- 1,100 מ' מנשוא השומה והוא כולל שימושי מסחר בקומת הקרקע ומגורים בקומות עליונות.
	מקדמי אקו' לקומת קרקע ביחס לקומות העיליות
	חלקה 13
	שמאי הצדדים אינם חלוקים על מקדם שווי אקו' של 2.0 לשטחי מסחר ביחס לשווי שטחי מגורים, בחזית לשדרות הגעתון. אני מאמצת את הסכמתם בעניין זה.
	מקדמי הפחתה לשווי שטחי מגורים (קומות עיליות) כתוצאה משימושי מסחר
	שמאי המשיבה אינו מביא בחשבון הפחתה בגין שימושי מסחר או קרבה לשימושי מסחר .
	קונטור קומת קרקע מסחרית עפ"י הוראות תכנית ג/במ/103 - חלקה 13
	שמאי הצדדים מביאים בחשבון כי שטח קומת הקרקע המסחרית הינה בהיקף של 30% משטח החלקה נטו למרות שתכסית קומת הקרקע האפשרית היא בהיקף של 45% בהתאם להוראות התכנית. משעה ששמאי הצדדים אינם חלוקים לענין זה ובהתייחס למקדמי מסחר קדמי ועורפי ואפשרויות החניה במגרש, ...
	נטל חניה בתכנית ג/במ/103
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	12.2 מיקום הנכס ומאפייני המקרקעין שבנדון.
	12.3 רמת הפיתוח הסביבתי.
	12.4 התכניות החלות במקרקעין.
	12.5 המצב הקנייני של הנכס.
	12.6 עפ"י סעיף 1 (א) לתוספת השלישית לחוק התו"ב נקבע כי "השבחה" - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג. לפיכך, העיקרון המרכזי בבחינת ההשבחה לנכס הינו עקרון התרומה, דהיינו, מהי תרומת אישור התוכניות במצב החדש אל מול התוכניו...
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