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	שומה מכרעת להיטל השבחה גוש 2218 חלקה 307 מגרש 100 (עפ"י תכנית 460-0994657) גדרה
	1. מטרת השומה:
	2. המועד הקובע לשומה:
	3. ביקור בנכס:
	4. פרטי הנכס:
	5. תיאור הסביבה:
	6. תיאור הנכס:
	7. המצב התכנוני:
	8. תיק בניין:
	9. המצב המשפטי:
	10. עמדות הצדדים:
	10.1. עיקרי עמדת מר עמיר אהרוני, שמאי מטעם הועדה המקומית (המשיבה):
	10.2. עיקרי עמדת מר יצחק שפיגל ומר מאיר נדלר, שמאים מטעם המבקשת:
	10.3. תגובת שמאי המשיבה לעמדת שמאי המבקשת:
	10.4. תגובת שמאי המבקשת לשמאי המשיבה:
	10.5. תמצית עיקרי המחלוקת בין הצדדים:

	11. הכרעה:
	11.1. חלקיות המימוש – בהתחשב בהקפאת הפרויקט למשרדים, לבקשת שמאי המבקשת ובהתאם למינוי כשמאית מכריעה בשומת הועדה למימוש מלא (שומת המבקשת הינה למימוש מלא אף היא), ההשבחה תבחן בגין מימוש מלוא ההשבחה מכוח תכנית 460-0994657.
	11.2. יחס ברוטו נטו – שמאי המשיבה הביא בחשבון את שטחי השרות במתחם במקדמים אקוי' שונים, בהתאם לפטור, מקדם אקוי' ושוליות; שמאי המבקשת טענו כי יש להביא בחשבון מקדם העמסת ש"ש בשיעור 12.5% לשטחי המסחר ובשיעור 30% לשטחי המשרדים.
	11.3. תקן חניה – תקן החניה לשטחי המסחר והמשרדים זהה (1:50). במימוש מלוא זכויות הבניה בחישוב לפי 25 מ"ר למקום חניה עילי, ניתן למקם את כל מקומות החניה מעל פני הקרקע. משלא מצאתי הנחיות מחייבות בהוראות תכנית זמ/573 להקמת חניונים תת קרקעיים הרי שלא נוצרה ה...
	11.4. מקדם אקוי' לשטחי מסחר בקומה א' – שמאי המשיבה אמד מקדם קומה א' בשיעור 0.45 לעומת קומת הקרקע, עוד נטען כי בקונספט של מרכזי מסחר פתוחים, הכוללים מאפיינים של חנייה פתוחה בסמיכות קרובה ליחידות המסחר, אין כל ערך כלכלי למסחר בקומה א'. כתימוכין ציין כי ...
	11.5. ערכי שווי:
	11.6. עלות הוצאות התכנית – תקבע בסך 300,000 ₪, כפי שהובאה בחשבון בשומות הצדדים.
	11.7. שכר השמאית המכריעה:

	12. עקרונות, גורמים ושיקולים:
	13. תחשיב:
	14. השומה:

