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	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1. שומת המשיבה הוועדה המקומית לתו"ב אזור, שנערכה ע"י השמאית גב' רחל פרנקו, מיום 09.06.2024 ותגובת המשיבה למסמכי המבקש מיום 09.04.2026.
	2.2. שומת המבקש מר רזק סהר מיום 22.02.2025, שנערכה ע"י השמאי מר בועז הלפרין.
	2.3. ביום 27.04.2026 נערך דיון באמצעות תוכנת ZOOM בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים.

	3. ביקור בנכס
	4. מועד קובע לשומה
	5. פרטי הנכס הנדון
	6. תיאור הסביבה והנכס
	7. המצב התכנוני:
	7.1. תכנית מאא/23 פורסמה למתן תוקף ביום 01.04.1976 (י.פ 1209).
	התכנית מסווגת את החלקה ביעוד מלאכה.
	זכויות הבניה:
	שטח מינימלי לחלקה/מגרש: 1,000 מ"ר
	זכויות בניה:   40% כולל סככות ומבנה עזר
	גובה מבנה:   9 מ'
	קווי בניין:   חזית 5 מ', אחורי 6 מ', צד 4 מ'

	7.2. תכנית מאא/1/23 פורסמה למתן תוקף ביום 24.07.2002 (י.פ 5097)
	חלקה 202 (בעבר חלקות 106 ו-107) מסווגת ביעוד משרדים ותעשיה עתירת ידע.
	זכויות הבניה:
	200% שטח עיקרי במגרשים עד 1.5 דונם.
	250% שטח עיקרי במגרשים מעל 1.5 דונם, משטח המגרש נטו.
	שטחי שירות מעל מפלס הכניסה לא יעלו על 30% מהשטח העיקרי המותר לבניה.
	תכסית עד 60% משטח המגרש לשטח עיקרי + שירות.
	מס' קומות וגובה מבנה בניצול 250%: עד 6 קומות. גובה מבנה 21 מ'.
	הותרה בניית 2 קומות מרתפים. מרתף עליון לצרכי חניה ושטחי שירות, ומרתף שני לחניה בלבד.
	תכליות ושימושים:
	משרדים ותעשיה עתירת ידע בכל הקומות. בנוסף, בקומת הקרקע יותרו שימושי מסחר ופתיחת בתי אוכל בתנאי ששטחם לא יעלה על 20% משטח המגרש לשטחים עיקריים.
	מטלות תחבורתיות לתוספת בניה:
	לא יוצאו היתר בניה מעל 82,200 מ"ר הקיימים בתחום התכנית אלא לאחר אישור משרד התחבורה לתכניות הסדרי תנועה אשר יכללו צמתים והרחבת כבישים כמפורט בתכנית.

	7.3. תכנית מאא/מק/2017 פורסמה למתן תוקף ביום 05.08.2008 (י.פ 5837)
	שינוי קו בניין אחורי, כמסומן בתשריט, ללא שינוי בזכויות הבניה המאושרות.
	הקלה בקו בניין בהתאם לתמא/3, מציר הדרך של כביש מס' 44 ועד גבול התכנית, של 65 מ' במקום 100 מ' הנדרשים.
	שינוי קו בניין אחורי מ-6.00 מ' ל-0.00 מ' (קרקע ו-4.00 מ' (עילי) עבור חלקות 106 עד 109.
	שינוי קו בניין אחורי מ-6.00 מ' ל-4.00 מ' עבור החלקות 105 ו-125.
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	9.2. הסכם מכר נחתם ביום 03.04.2025 בין מר רזק סהר לבין ריאד ורור, למכירת 50% מזכויות החכירה (כל החלק בו מחזיק המוכר) תמורת 2,500,000 ₪.
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	12.1. עפ"י התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965, השבחה הינה "עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג". לפיכך, כדי לבודד את מרכיב ההשבחה, יש להפחית את שווי המקרקעין עפ"י המצב התכנוני הקודם משווי המקרקעין עפ"י המצב ה...
	12.2. הבאתי בחשבון את מיקומו של הנכס באזור התעשיה באזור, ומאפייני הסביבה.
	12.3. הובא בחשבון מצבו התכנוני של הנכס הנדון לפני ואחרי המועד הקובע לתכנית.
	12.4. הובאו בחשבון ערכי שווי ראויים למועד הקובע והתאמות נדרשות.
	12.5. המועד הקובע להערכה זו הינו יום אישור התכנית + 15 יום כחוק.
	12.6. ההערכה בחוות דעת זו אינה כוללת מע"מ.
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