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	1. מטרת השומה:
	1.1 הוצגו בפניי שומות הצדדים ונספחיהן כדלקמן:
	1.1.1. שומה מטעם הוועדה המקומית (להלן המשיבה) מתאריך 02/04/2024, שנערכה על ידי מר עציון כוכבי שמאי מקרקעין, ותגובתו לשומת המבקשת מתאריך 23/07/2024.
	1.1.2. שומה מטעם המבקשת מתאריך 10/06/2024, שנערכה על ידי מר חיים כלפון, שמאי מקרקעין.

	1.2 בתאריך 30/07/2024 נערך דיון באמצעות שיחת ועידה  בהשתתפות שמאי הצדדים. פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות להגיב לתוכנו.
	1.3 הביקור בנכס ובסביבתו ללא נציגות הצדדים נערך ע"י הח"מ בתאריך 06/03/2025.

	2. המועד הקובע לשומה :
	3. פרטי המקרקעין:
	4. תיאור הנכס והסביבה:
	העיר רחובות שוכנת באזור השפלה בסמיכות לערים רמלה, נס ציונה ויבנה בתחומי העיר ממוקמים מוסדות אקדמיים כגון: מכון ויצמן והפקולטה לחקלאות.
	רחוב השופטים הינו רחוב הממוקם במרכז העיר בסמיכות לשוק העירוני, פארק גן המייסדים וקניון רחובות.
	סביבת הנכס מתאפיינת ברובה בבנייני מגורים לצד מבני ציבור ומגרשים ריקים המשמשים כחניונים.
	5. מצב משפטי:
	5.1. מרשם המקרקעין:
	5.2. הסכם מכר מיום 01/02/2024:

	6. מצב תכנוני:
	6.1. מצב קודם:
	תוכניות מאושרות רלוונטיות:
	6.2. מצב חדש:
	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	7.1. מגרש ריק הממוקם ברחוב השופטים 10, רחובות.
	7.2. הובא בחשבון כי שטח המגרש לאחר הפקעה הינו 505 מ"ר.
	7.3. רמת הפיתוח הסביבתי.
	7.4. המאפיינים הסוציואקונומיים והדמוגרפיים של האוכלוסייה בסביבת הנכס.
	7.5. מאפייני הנכס מושא השומה מבחינה פיזית, משפטית ותכנונית.
	7.6. בהתאם להוראות סעיף 1(א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה – תשכ"ה, 1966:
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	7.1
	7.2
	7.3
	7.4
	7.5
	7.5.1 השבחה - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג.
	7.5.2 "מימוש זכויות" במקרקעין - אחת מאלה:
	7.5.2.1 קבלת היתר לפי חוק זה לבנייה או לשימוש בהם, שלא ניתן היה לתתו אלמלא אישור התוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה.
	7.5.2.2 התחלת השימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התוכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה, אולם לא יראו בהתחלת שימוש מכוח אישור לשינוי שימוש לפי סעיף 145ה' כמימוש זכויות.
	7.5.2.3 העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם הטעונה רישום בפנקסי המקרקעין, בתמורה או ללא תמורה, אך למעט העברה מכוח דין והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו; ואולם לא יראו כמימוש זכויות רישום בפנקסי המקרקעין של זכויות במקרקעי...


	7.7. בהתאם לבר"ע 4217/04 ציון פמיני נ. הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים, נקבע המתווה לחישוב ההשבחה בגין אישורן של רצף תוכניות בנין עיר וזאת בשיטת המדרגות. כלומר, חישוב ההשבחה יתבצע לכל תוכנית, ככל שזו משביחה, בנפרד.
	7.8. ניתוח וקביעת המקדמים השונים בהתאם לעקרונות וההנחות המופיעים בנספח אֶבֶן בֹּחַן המצ"ב לחוו"ד.
	7.9. המועד הקובע להשבחה כמתואר בסעיף 2 לעיל.
	7.10. מחירי המקרקעין בתאריך הקובע, בהתאמה לנכס מושא השומה.

	8. עמדות הצדדים וההכרעה בהן:
	8.1. מהות וגובה היטל ההשבחה שנקבעו בשומות הצדדים:
	8.2. הנקודות שבהסכמה:
	8.2.1. תיאור הנכס וסביבתו.
	8.2.2. המצב התכנוני והרישוי.
	8.2.3. תוכניות רח/2000/ב, רח/2000/ב/1 ו- רח/2000/ב/6 אינן משביחות.


	9. להלן המחלוקות העיקריות בין הצדדים, העולות משומותיהם, הדיון וההכרעה בהן:
	כללי:
	הנכס מושא השומה מהווה מגרש ריק ופנוי בשטח רשום של 750 מ"ר, בייעוד מרכז עסקים ראשי ומרכז אזרחי הממוקם ברח' השופטים 10, רחובות.
	ביום 01/02/2024 נחתמה עסקת מכר במסגרתה נמכרו מלוא הזכויות בחלקה והופקה שומת השבחה בגין תוכניות רח/2010 ורח/2000/ב/7.
	שמאי הצדדים מסכימים כי במועדים הקובעים לתוכניות הקרקע אינה זמינה לבנייה והזכויות אינן ניתנות לניצול עד להגשת תוכנית מפורטת הכוללת איחוד וחלוקה מחדש, וחלוקים בעניין עצם המימוש ומקדם הדחייה הראוי.
	להלן עמדות הצדדים והכרעותיי בסוגיות השנויות במחלקות:
	9.1. תוכניות שאינן משביחות:
	שמאי הצדדים קבעו שתוכניות רח/2000/ב, רח/2000/ב/1 ו- רח/2000/ב/6 אינן משביחות. לאחר שבדקתי תוכניות אלו ביחס לנכס מושא השומה, אני מקבל את עמדת הצדדים לעניין זה.
	9.2. תוכנית רח/2010 מועד קובע 22/06/1995:
	התוכנית משנה את ייעוד החלקה ומגדילה את זכויות הבניה, מימוש הזכויות כפוף להכנת תוכנית מפורטת הכוללת תוכנית בינוי.
	עמדת המשיבה:
	מצב קודם -בהתאם לתוכנית רח/3/9, ייעוד מסחר, בינוי של 40% בקומה אחת.
	מצב חדש – ייעוד מע"ר ומרכז אזרחי, 50% תכסית, סה"כ 140% בניה ב- 5 קומות.
	מקדם דחייה – מביא בחשבון מקדם דחייה בשיעור 0.84 המגלם דחייה ל- 3 שנים בריבית 6%.
	הובאו בחשבון ערכי שווי למשרדים ולמסחר ומקדם דחייה ל- 3 שנים להכנת תכנית מפורטת לאיחוד וחלוקה מחדש כולל תוכנית בינוי.
	שווי מ"ר מבונה משרדים – סוקר 3 הכרעות ו- 3 נתוני ביקוש למשרדים המשלמים דמש"ח בסך 10 $,  שיעור היוון 9%. יזמות בשיעור 1.2, עלות בניה 650 $\מ"ר והתאמה לנכס וקובע 400 $ שווי מ"ר מבונה משרדים.
	שווי מ"ר מבונה מסחר – סוקר הכרעות  ו- 5 נתוני ביקוש בנכסים ברח' הרצל המגלמים דמש"ח ממוצעים בסך 14 $ למ"ר, שיעור היוון בשיעור 10%. יזמות בשיעור 1.2 ועלות בניה בסך 650 $ והתאמה לנכס הנדון קובע שווי מ"ר מבונה למסחר בסך 650 $.
	עמדת המבקשת:
	מקדם דחייה - התוכנית מהווה מעין תוכנית כתמים הקובעת מתחמי תכנון, עפ"י ס' 20 להוראות התוכנית, המתחם מהווה את יחידת התכנון הבסיסית וכדי לנצל את זכויות הבניה יש להכין תוכנית מפורטת הכוללת איחוד וחלוקה מחדש של מתחם מס' 25 הכולל מס' רב של חלקות ובעלים.
	יש להביא בחשבון דחייה משמעותית, לראייה גם כיום, כ- 30 שנה לאחר אישור התוכנית, הקרקע אינה זמינה לבנייה. לחיזוק טענתו מפנה לשומה שנערכה ע"י שמאי המשיבה מר אוהד דנוס ביום 10/09/2014 בגו"ח 3704/341, בה נקבע כי הדחייה מרובת השנים מאיינת את ההשבחה.
	מציג תחשיב השבחה תיאורטי בהתאם לעמדת המשיבה, בשינוי מקדם הדחייה ל- 0.48 המגלם דחייה ל- 15 שנה בריבית 6%. ומסיק כי אין השבחה.
	לסיכום, גם ללא חישוב מדויק של תקופת הדחיה, לאור מורכבות התוכנית, ריבוי החלקות במתחם התכנון וריבוי הבעלים, ההשבחה מתאיינת.
	תגובת המשיבה לשומת המבקשת:
	מדובר בתוכנית גדולה החלה על רחוב הרצל שמטרתה הגדלת זכויות, רוב הזכויות מכוח התוכנית לא מומשו וברוב המקרים הוכנו תוכניות נקודתיות. 3 שנים זה זמן סביר להכנת תוכנית. הקרקע מושא השומה ריקה, אפשר להכין תוכנית נקודתית, אין הכרח לאחד את כל החלקות במתחם.
	שטח מגרש במצב חדש – נפלה טעות בתחשיב, את הזכויות גזרתי מ- 55% מהשטח. לחיוב הזכויות במצב השטח צריך לחשב לפי 70% מהשטח לפני הפקעות או במקרה של איחוד וחלוקה 75% מ- 750 מ"ר.
	מקדם הדחייה מתבסס על החלטות השמאים המכריעים גבע בלטר בגו"ח 3703/283 וערן ירקוני בגו"ח 3703/1485. שומת דנוס נערכה בחלקה 341 ברחוב יעקב מביאה בחשבון את המבנים לשימור בחלקה הצמודה בה השימוש המיטבי במועד הקובע היה הבינוי הקיים.
	לאחר הדיון, שמאי המשיבה העביר את עמדת הועדה במייל שהתקבל מהגב' אפרת חובשי, מנהלת אגף תב"ע ומידע תכנוני, בעניין הדרישה לאיחוד וחלוקה במתחם 25, כדלקמן:
	"לשאלתך הרני להשיבך כי בשנת 2007 אושרה תוכנית על חלק ממתחם 25: רח/2200 ומכאן שבמתחם 25 יש כבר עובדה בשטח שבגינה ניתן להמשיך את התכנון על חלק מהמתחם"
	במייל נוסף, ציינה כי בחלקות 648-655, 677 נמצאת בהכנה תוכנית מס' תמ"ל/2048.
	דיון והכרעה:
	תוכנית המתאר המקומית רח/2010 קובעת אזורי בניה, דרכים, שטחים פתוחים ומחלקת את שטח התוכנית ל- 33 מתחמי תכנון, בכל מתחם תכנון קובעת הוראות ותנאים להוצאת היתר בניה. מתחם מהוה את יחידת התכנון הבסיסית. יש להגיש תוכנית בינוי לפני הוצאת ההיתרים ולכלול בה התיי...
	התוכנית מסמנת את החלקה מושא השומה כחלק ממתחם 25 וקובעת את העקרונות והתנאים להוצאת היתרי בניה במתחם, כדלקמן:
	יעודי הקרקע במתחם 25     תצ"א של מתחם 25
	בהתאם לסעיף מס' ו' בעקרונות לתכנון ותנאים להוצאת היתרי בניה במתחם 25, יש להכין תוכנית מפורטת,  הכוללת בינוי לאיחוד וחלוקה מחדש.
	עיקר המחלוקת בין הצדדים נובעת מפרשנות סעיף זה. לעמדת שמאי המבקשת התוכנית לאיחוד וחלוקה צריכה לכלול את כל החלקות במתחם ויש להביא בחשבון דחייה משמעותית המאיינת את ההשבחה, בעוד שמאי המשיבה סבור כי אין דרישה לכלול את כל החלקות במתחם ומביא בחשבון דחייה ל- ...
	על מנת להכריע בסוגית הדחייה למימוש התוכנית דנן יש לדעתי לבחון את התמונה הרחבה הכוללת את המצב התכנוני/כלכלי/סביבתי בסביבת הנכס על רקע מצב זה ברחובות בתקופה החל מהמועד הקובע ועד להיום.
	מתעוררות 2 שאלות מהותיות:
	1. האם יש צורך להכין תוכנית מפורטת למתחם כולו או ניתן להכין תוכנית מפורטת לחלק ממנו?
	2. מדוע מתעכב מימוש התוכנית במתחם 25 כ- 30 שנים.
	תוכנית מפורטת למתחם:
	להלן סעיפים רלוונטיים מהתוכנית:
	בפרק מטרות התוכנית בס' ד' מצוין "חלוקה למתחמי תכנון וקביעת זכויות והוראות הבנייה בהם".
	בסעיפים ה' ו- ז' חלוקה לאזורים בהם הבניה תעשה בתוכנית מפורטת נפרדת, אזורים בהם הבניה לפי תוכנית בניה ואזורים בהם הבניה תעשה ע"פ הוראות בניה ללא תוכנית בינוי.
	בסעיף ח' צוין קביעת אזורים לאיחוד וחלוקה מחדש, קביעת הוראות לאיחוד וחלוקה בהתאם לסעיף ז' לחוק בהסכמת או אי הסכמת בעלים וקביעת שלבי ביצועם.
	בס' 14 – פרשנות – נקבע שמשמעות המונחים בתוכנית תהיה לפי הגדרתם בתוכנית, במידה ואינם מוגדרים אזי לפי הגדרתם בתוכנית המתאר רח'/2000 לפי הנוסח המופקד או המאושר. במידה ולא הוגדרו גם ב- רח/2000 אזי לפי הגדרתם בחוק התו"ב.
	ס' 17 – טבלת האזורים והוראות הבניה – אזור הבניה בהתאם לתוכנית מפורטת הכוללת בינוי.
	סעיף 20- מתחמי תכנון – בטבלת הנחיות לתכנון המתחמים קיימת במתחמים שונים הנחיה ייחודית לגבי אופן תכנון המתחם בחלקם מתייחסת ההנחיה לאופן התכנון של חלקות מסוימות במתחם כגון תוכנית איחוד וחלוקה או תוכנית בינוי, או תוכנית באישור ועדה מחוזית. בחלקת מצוין שהת...
	במתחמים 20, 21, 25 (הנכס מושא השומה) ו- 30 לא מצוין שמדובר בתוכנית אחת לכל המתחם, אלא ניתן להבין זאת בשני אופנים, במיוחד לאור העובדה שכאשר רצה המתכנן לצין זאת עשה זאת במתחמים מסוימים.
	במתחם תכנון מס' 25 לא מצאתי תוכניות שאושרו בחלקות, למעט תוכניות רח/2200 ותמ"ל 2048 הנמצאת בתכנון אליהן הפנתה מזכירת הועדה המקומית לתו"ב הגב' אפרת חובשי. תשובתה מעידה שניתן לערוך תוכניות נפרדות במתחם ושזו עמדת המשיבה,
	תוכנית רח/2200 מתירה את הקמת שכונת המדע הנמצאת בצפון העיר וכוללת את חלקות 507-209, 504 בגוש 3704 ומסמנת אותן כחלקה 806 בייעוד שטח ציבורי פתוח, גן המייסדים, שנרשם ע"ש הועדה המקומית רחובות. עפ"י הוראות התוכנית נראה כי פיתוח השטח הציבורי הינו חלק מהתנאי ...
	שמאי המבקשת התייחס למתחם תכנון 22 כדוגמא להכנת תוכנית אחת לכל המתחם. בחנתי את המצב התכנוני של מתחם 22. מתחם תכנון 22 כולל כ- 20 חלקות וממוקם בין הרחובות הרצל, יעקב ובנימין. בהתאם לס' ד' בטבלת המתחם, לצורך הוצאת היתר בניה נדרש לערוך "תב"ע מפורטת הכוללת...
	לאור האמור לעיל במקובץ הגעתי לכלל מסקנה שלא קיימת חובה לערוך תוכנית מפורטת אחת לכל המתחם.
	יוער, שלעניות דעתי, לאור מרכיבי הבעלות, המבנים הקיימים, שיעור ההפקעות השונה והייעודים השונים שצריכים לדור אחד ליד השני רצוי להכין תוכנית מפורטת אחת למתחם כולו.
	העיכוב במימוש התוכנית:
	לאור החלטתי לעיל, מתעוררת ביתר שאת השאלה מדוע במשך 30 שנים לא הוכנה תוכנית מפורטת הכוללת איחוד וחלוקה ובינוי לפחות לחלק מהחלקות הדומות מבחינת ייעוד ושימוש הסמוכות לחלקה מושא השומה.
	אני סבור שהתשובה לכך מורכבת ממספר גורמים. הגורם הראשון הוא מרכיב הבעלות במתחם. כל/רוב החלקות הן בבעלות פרטית של בעלים שחלקם ותיקי היישוב, בעוד עיריית רחובות בעלת הזכויות בחלקות שמהוות את גן המייסדים. הרכב בעלות זה אומנם השתנה לאורך השנים אולם לדעתי בע...
	גורם נוסף שאולי שימש כבלם, הינו גן המייסדים הממוקם בלב המתחם. לכאורה, הגן אמור לשמש כגורם אטרקטיבי לבניית מקומות תעסוקה סביבו, אך להערכתי הרגישות הסביבתית/היסטורית של הגן שימשה כגורם מרסן. לפיכך, עד שהעירייה גיבשה מתווה ברור למאפייני והשימוש בגן המייס...
	המתחם כולל שימושים רבים של מגורים, תעסוקה ופארק עם ייחודיות היסטורית שהפיתוח שלהם עלול לעורר התנגדויות אצל חלק מהבעלים במתחם. שימוש הביניים שנעשה בחלקה דנן ובחלקות סמוכות כמגרשי חניה מסחריים, באזור בו קיימת מצוקת חניה, מהווה גם הוא גורם מרסן במיוחד כש...
	השילוב של כל הגורמים ביחד מהווה לדעתי את הסיבה המרכזית לעיכוב במימוש התוכנית.
	מאחר ואנו עוסקים בהיטל השבחה בגין אישור תוכנית יש לבחון אילו מגורמי העיכוב ניתן לשייכם לתוכנית ולכמת בהתאם את תרומתם לעיכובה. לעניות דעתי ריבוי הבעלים בתוכנית ומאפייניהם הינם גורם שיש לשייכו באופן חלקי מאחר ולבעלים יש גם חלק באחריות לפיתוח המתחם. לדעת...
	שמאי המשיבה הביא לדוגמא את החלטות השמאים המכריעים הגב' גבע בלטר ומר ערן ירקוני, בהן מגרש  עליו בנוי צמוד קרקע, מביא בחשבון דחייה ל- 3 עד להכנת תוכנית מפורטת הכוללת תוכנית בינוי.
	אני מסכים עם חברי השמאים המכריעים שמשך ההכנה של תוכנית מפורטת הכוללת איחוד וחלוקה ותוכנית בינוי, בתנאי שאין גורמים מעכבים, פרק זמן של 3 שנים הינו סביר. במקרה הנדון, כאמור לעיל, קיימים גורמים מעכבים הקשורים בתוכנית כגון: מספר בעלים גדול, מבנים קיימים ב...
	לפיכך, לאור האמור לעיל במקובץ, אני סבור שמשך דחיה של כ- 10 שנים בשיעור היוון של 6% הינו סביר.
	הנחות לצורך חישוב ההשבחה:
	שטח לחישוב זכויות - מצב קודם - שטח מגרש רשום 750 מ"ר, מצב חדש - 75%  משטח מגרש רשום 562.5 מ"ר.
	מקדם דחיה – דחיה ל- 10 שנים בשיעור 6% - 0.56.
	שווי מ"ר מסחרי – מאמץ את קביעת שמאי המשיבה – 650 $\ מ"ר.
	שווי מ"ר משרדים/מגורים - מקבל את הנחת הבסיס בתוכנית ושל שמאי המשיבה  - 400 $.
	התפלגות השטחים – בכפוף לשטח התכסית 50% בדומה לשיעור בשטחי מרכזי מסחר ועסקים ראשי.
	9.3. תוכנית רח/2000/ב/7 (414-0644799), מועד קובע 02/12/2023:
	התוכנית קובעת הוראות בניה לתוכניות נושאיות שונות בתחום המרחב התכנוני של העיר. במושא השומה מגדירה שטחי שירות עיליים, שטחי שירות תת"ק ומרפסות.
	עמדת המשיבה:
	מצב קודם – מביא בחשבון ש"ש בהתאם לפרוטוקול שטחי שירות משנת 2003. 20% במפלס הכניסה הקובעת, 20% בקומות, 20% בגג, 100%* 3 קומות בתת הקרקע.
	מצב חדש – מביא בחשבון שטח אפקטיבי של 80% מסך המגרש.
	ערכי השווי – בשקלול הנתונים המוצגים להלן, קובע שווי מ"ר מבונה בסך 3,000 ₪.
	✓ 10 עסקאות מכר של משרדים במרכז העיר המגלמות שווי מ"ר בנוי בסך 12,065 ₪/ למ"ר. בניכוי יזמות בשיעור 1.2, עלויות בניה בסך 7,488 ₪, עלויות התאמה לבינוי ישן בשיעור 0.85 והתאמה למיקום בשיעור 0.9, מתקבל שווי מ"ר מבונה בסך 3,300 ₪.
	✓ החלטת השמאי המכריע שלומי יפה בגו"ח 3703/1495 שקבע שווי למ"ר מבונה בסך 2,100 ₪.
	✓ 3 נתוני ביקוש המגלמים דמש"ח ממוצעים בסך 70 ₪ למ"ר, קובע שיעור היוון 7%. בניכוי יזמות בשיעור 1.2, עלויות בניה בסך 7,200 ₪ מתקבל שווי מ"ר מבונה בסך 2,800 ₪.
	עמדת המבקשת:
	תוכנית רח/2000/ב/7 הינה תוכנית נושאית, הקרקע אינה זמינה במועד הקובע. בהתאם להחלטות ועדת ערר  לא ניתן לנצל את זכויות הבניה במקום בו הקרקע אינה זמינה לבנייה, התוכנית אינה ישימה ואינה משביחה.
	בנוסף, גם ברמה הכלכלית התוכנית אינה משביחה משתי סיבות עיקריות:
	✓ בשוק החופשי קונה סביר לא היה משלם בגין זכויות לש"ש שוליים תיאורטיים בקרקע שאינה זמינה.
	✓ בשומת הועדה נקבע יחס העמסה של 1.6 שאינו הגיוני ופרופורציונלי של ש"ש, עפ"י קווים מנחים, פרק יח', היקף השטחים הסחירים לשיווק הינם 10%-30%.
	לסיכום, הן ברמה הכלכלית-שמאית והן ברמה הנורמטיבית/משפטית לא חלה השבחה בנכס הנדון ואין לחייב בהיטל השבחה בגין אישור התוכנית.
	תגובת המשיבה לעמדת המבקשת:
	הקרקע אכן אינה זמינה לבנייה במועד הקובע, לכן כי יש להביא בחשבון דחייה עד להכנת תוכנית מפורטת. מציג תחשיב חלופי המביא בחשבון דחייה בשיעור 0.84 המגלם דחייה ל- 3 שנים בריבית 6%.
	/
	היקף שטחי השירות – היקף השטחים הגדול נובע מהיקף זכויות עיקריות קטן, לכל בניין יש גרעין ש"ש הכולל מבואות, ח"מ אחסנה וכו'. שטחים הנדרשים בכל מקרה ולא משנה מה היקף השטח העיקרי. ככל שהשטח העיקרי קטן יותר, כל שטחי השירות המועמסים גדול יותר. לא מדובר ביחס ש...
	דיון והכרעה:
	שמאי הצדדים מסכימים שבמועד הקובע הקרקע אינה זמינה לבניה, אך חלוקים בעניין עצם ההשבחה הנובעת מאישור התוכנית, לעמדת שמאי המשיבה יש להביא בחשבון דחייה של 3 שנים עד להכנת תוכנית מפורטת, בעוד שמאי המבקשים טוען כי בהתבסס על החלטות ועדות ערר אין לחייב היטל ה...
	תחילה אתייחס לנושא התחולה של התוכנית ביחס לזמינות המקרקעין. כפי שקבעתי בתוכנית רח/2010, דחיה סבירה למימוש התוכנית היא 10 שנים שהסתיימו בשנת 2005 ובמועד הקובע לתוכנית דנן אין מניעה סבירה שהקרקע לא תהייה זמינה. מאחר ובפועל הקרקע עדיין לא זמינה, אני מקבל...
	בחנתי את מסקנות וועדת הערר שהציג שמאי המבקשת הדנות בהשבחה מכוח תוכניות תא/1111 המהווה מעין "תוכנית כתמים" ותוכניות תא3700 ו- 3388א המהוות תוכניות מתאר מקומית הכוללת הוראות לאיחוד וחלוקה עתידי ולא ניתן להוציא מכוחן היתרי בניה. נקבעו העקרונות הבאים:
	✓ תכנית תא/1111 הינה תוכנית שמסמנת שטחים נרחבים באותו ייעוד קרקע דהיינו בבחינת תכנית "כתמים".
	✓ במועד אישור תכנית ע/1 ו-ג/1 התכנון המפורט בתחום תכנית תא/1111 יכול היה להשתנות מקצה לקצה ללא זמינות וללא וודאות לגבי זכויות הבניה שיותרו לרבות היקפן ותמהיל השימושים והייעודים.
	✓ ההחלטות דנות בשומות מכרעות שתוקנו בהתאם לגישה לפיה יש לקבוע השבחה מכוח התוכניות הנושאיות למועד אישור תכנית 3700, ולמועד אישור תכנית 3388א. טענות הועדה המקומית בהתייחס לשומות אלה ולהשבחה שנקבעה במסגרתן נדחות, ושומות אלה מאושרות.
	✓ נקבע כי אין להביא במצב התכנוני הקודם את שווי התוכניות הנושאיות, אלא רק במצב חדש בגין אישור התוכניות 3700 ו- 3388א'.
	בהתאם להוראות התוכניות והמועדים הקובעים עולה כי התוכניות הנושאיות ע1 ו- ג1' פורסמו לאחר תוכנית הכתמים (תא/1111) ולפני פרסום תוכניות המתאר הקובעות הוראות לאיחוד וחלוקה (תא/3700, תא/3388א'), בהתאם להחלטות ועדת הערר, מכיוון שבמועד הקובע של התוכניות הנושא...
	בענייננו, מדובר במקרה אחר בו תוכנית 2010 אינה "תוכנית כתמים", אלא תוכנית החלה על שטח קטן יחסית, הקובעת מתחמי תכנון והוראות להכנת תוכניות מפורטות וזכויות בניה מוגדרות ויש צורך בחלקה מושא השומה להכנת תוכנית איחוד וחלוקה. כאמור בהחלטתי לגבי תוכנית רח/201...
	לפיכך, בדומה לגישת ועדת ערר, יש לחייב בגין התוכנית הנושאית המאושרות במועד אישורן, ובמקרה דנן עקב אי הזמינות בחלקה דנן אני מאמץ את גישת שמאי המשיבה לתת דחיה נוספת של 3 שנים.
	קביעת היקף שטחי השירות במצב קודם - אני מקבל את עמדת שמאי המשיבה שיש לעשות זאת בהתאם לפרוטוקול שטחי שירות משנת 2003. (שמאי המשיבה מחשב משטח המגרש ולא מהשטח המבונה העיקרי).
	קביעת היקף שטח השירות במצב חדש - בדומה לשמאי המבקשת, אני סבור שהקביעה של 100% שטח שירות גבוהה מאוד, שמאי המשיבה קבע 80%. סביר להניח שהתוכנית המפורטת תהיה דומה/ קרובה בהנחיותיה לתוכנית של מרכז מסחרי/עסקים ראשי, קרי 50% שטח עיקרי מסחרי בקומת הקרקע והיתר...
	שיעור העמסה  בשטח מסחרי:
	• שטח מסחרי (חנויות, משרדים, קומות מסחר)15%–35% .
	• במבנים מודרניים עם חללים משותפים גדולים, הלובי מרווח, מעליות רבות, וכו' – שיעור ההעמסה עשוי להיות  25%–35% ואף יותר.
	• במבנים פשוטים יותר – השיעור יכול להיות סביב 15%–20%..
	בהתאם לקו מנחה יח' עדכון מס' 1 (ינואר 20) סעיף 2 לקווים המנחים של מועצת שמאי המקרקעין בנושא קביעת שטחי שירות לפני 1992, בשטח מסחרי שטחי השירות הסחירים נעו בין 10% -30% משטחי היחידות. סה"כ שטחי השירות במסחר מהווה 51% מהשטח לבניה ובמשרדים כ- 37% מהשטח ל...
	בזהירות המתבקשת אני מניח שבהתאמה למיקום הנכס והשימושים בו סביר ששיעור ההעמסה של שטח השירות יהווה בשיעור של 25% משטח עיקרי מסחרי ו- 30% משרדים.
	יוער, שהשטח העיקרי מחושב בהתאם לעקרונות החישוב בתוכנית רח/2010 ולא בהתאם לשטח המגרש. מאחר ושטח השירות נגזר מהשטח העיקרי יש חשיבות להציג את השטח העיקרי הריאלי.
	שווי מ"ר מבונה:
	שווי מ"ר מבונה משרדים:
	בחנתי את עסקאות ההשוואה שהציג שמאי המשיבה ומרכיבי ואופן ניתוחם ואני מקבל את קביעתו ששווי מ"ר מבונה משרדים הינו בסביבות 3,300 ₪.
	שווי מ"ר מבונה מסחרי:
	שמאי הצדדים לא בחנו זאת מאחר ושמאי המשיבה מצא שמרכיב זה אינו משביח ושמאי המבקשת טען שהתוכנית כולה אינה משביחה ולכן לא בחן זאת.
	להלן עסקאות של שכירות שלוקטו מהעיתון גלובס וממידע אישי לגבי אחת העסקאות:
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