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	1. מבוא ומטרת ההחלטה :
	1.1 גורם ההשבחה: אישור תכנית ממ/מק/6/1479.
	1.2 גורם המימוש: מכר מיום 6/1/2020.
	1.3 שומה מטעם הועדה המקומית מצפה אפק, להלן "המשיבה", נערכה ע"י מר אפרים שמואל מרגלית, שמאי מקרקעין ביום 06.05.2020, וכן, הוגשה תגובה לשומת המבקשת ביום 31.08.2020, ותגובה לדיון ביום 16.12.2020.
	1.4 מסמכים נוספים שהוצגו בפניי:
	1.4.1 מטעם המבקש:
	1.5 דיון: בתאריך 22/11/2020 קיימתי דיון בהשתתפות שמאי הצדדים. הצדדים קיבלו הזדמנות נאותה לטעון טיעוניהם, להציג ראיות ולהגיב על טיעוני הצד שכנגד.
	2. המועד הקובע לחישוב ההשבחה:
	3. מועד הביקור בנכס:
	4. פרטי המקרקעין:
	5. תמצית תאור הסביבה והנכס:
	6. זכויות בנכס:
	6.1 נסח רישום:
	6.2 חוזה מכר:
	6.3 הסכם שיתוף:
	7. המצב התכנוני :
	7.1 מצב קודם:
	7.1.1 תכנית מס' ממ/1479 - פורסמה למתן תוקף בי.פ. 4266 מיום 11/12/1994.
	7.1.2 תכנית מס' ממ/2/10004 – פורסמה למתן תוקף בי.פ.3654 מיום 4/5/1989.
	7.2 מצב חדש:
	7.2.1 תכנית מס'  ממ/מק/6/1479 (455-1473116) - פורסמה למתן תוקף בי.פ. 8061 מיום 02/01/2019.
	7.3 רישוי :
	ניתן היתר בניה מס' -  75096 מיום 01/10/2020.
	8. עמדות וטיעוני הצדדים למחלוקת והכרעה בהם:
	8.1 עמדת שמאי המבקש:
	8.1.1 שוליות לשטחים עיקריים במצב קודם:
	8.1.2 שוליות שטחים במרתף:
	8.1.3 ממ"ד:
	8.1.4 ערכי שווי:
	8.1.5 עסקאות השוואה למגרשי מגורים:
	8.1.6 תחשיב ההשבחה בשומת המבקש:
	8.2 עמדת שמאי המשיבה:
	שטחים שוליים: במצב הקודם הותרה יח"ד אחת בהיקף שטחים עיקרים נרחב של 261 מ"ר. נלקח בחשבון שטח יח"ד אופיינית בסביבה בהיקף של 150 מ"ר כאשר יתרת השטח העיקרי יחושב ביחס לשווי מ"ר מבונה במקדם שווי של 0.8.
	ממ"ד: מאחר ומדובר במימוש במכר, נלקח בחשבון שטחי הממ"ד בשני מצבי התכנון. מקדם אקו' לממ"ד 0.9.
	מרתף: במצב הקודם שטח המרתף 100 מ"ר (50 מ"ר ליח"ד), ובמצב החדש נלקח בחשבון שטח מרתף של 147.25 מ"ר (73.625 מ"ר ליח"ד). מקדם אקוי' לשטחים במרתף 0.5 בשני מצבי התכנון.
	8.2.1 תחשיב ההשבחה בשומת המשיבה:
	8.2.2 ערכי שווי:
	8.2.3 תגובת המשיבה לשומה מטעם המבקש:
	8.2.4 לעניין חוזה המכר בנכס:
	8.2.5 לעניין ערכי שווי:
	8.2.6 לעניין שוליות השטחים ב"מצב קודם" והיקפי הניצול המקובלים בסביבה.
	בשונה מהנטען בשומת הבעלים, במימושים אופייניים בסביבה, התואמים גם את היקפי הניצול האופטימליים מבחינה כלכלית, מסתכמים שטחי הבניה העיקריים בהיקף של כ- 150 מ"ר.
	8.2.7 בהתייחס לנתוני ההשוואה שהציג שמאי המבקש באשר לשטחים בנויים לנכסים בסביבה:
	8.2.8 לעניין ההפניה להחלטות שמאים מכריעים בהם לא נלקחה בחשבון שוליות :
	טענה זו של שמאי הבעלים טעות יסודה ולהלן ההסבר:
	8.2.9 חלופה נוספת לבחינת ההשבחה עבור כל אחד ממרכיבי השבחה בנפרד (הוצגה בתגובה):
	8.3 דיון והכרעה בסוגיות שבמחלוקת:
	8.3.1 רקע כללי:
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