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	1.
	2.
	3.
	4.
	4.1 תכניות בניין עיר רלבנטיות בתוקף
	4.2 ריכוז זכויות בניה
	ייעוד- אזור מסחרי.
	תכליות ושימושים- באזור מסחרי מותרים השימושים המתאפיינים במכירה ו/או תצוגה בשטח רצפה גדול. לא יותר המסחר במזון אלא בתאום עם מהנדס הועדה המקומית ובאישור הועדה המקומית. לא תותר חלוקת שטח המבנה ליחידות מסחריות נפרדות כגון קניון או כד'. מותרת חלוקה ליחידות...
	שטח מגרש מינימלי - 7 דונם (מותרת סטייה עד 5%).
	זכויות בניה:
	(*) מתוכם 25% לחניה בלבד.
	הוראות נוספות:
	 מיקום מקומות חניה- עיקר החניות הפרטיות יהיו בחזית המבנה לאורך דרך מס' 2 (שד' המלאכות), יתרת החניות הפרטיות הנדרשות ייבנו בקומת המרתף.
	 מרתפים- תותר קומת מרתף אחת בגובה מרבי של 3.5 מ', להשלמת החניות, לשימושי שירות ולמחסנים כשימוש עיקרי. אסור שימוש מסחרי במרתף.
	הועדה המקומית תהיה רשאית להתיר תוספת קומות תת-קרקעיות כשטחי שירות למטרות חניה בלבד והשימושים הנלווים לחניה בלבד, לפי התקן בתכנית מד/2020.
	 חישוב שטחי אחסנה- בחישוב השטחים לאחסנה לשימוש עיקרי, יכללו כל שטחי האחסנה בכל המפלסים, לרבות המרתף. לפיכך, שטחי האחסנה לא יכללו  בחישוב השטחים לשימושי שירות.
	קווי בניין- קדמי- 38 מ', אחורי- 13 מ', צדדי (מזרח)- 8 מ', צדדי (מערב)- 12 מ'.
	4.3 יתרת זכויות בניה
	עפ"י תכנית היתר בניה מס' 20100260, בנשוא השומה אין יתרה פנויה לניצול בתכסית הקרקע.
	4.4 איכות סביבה
	5.1 גישת ההשוואה
	גישת ההשוואה הנה הגישה הטובה והעדיפה באומדן שווי נכסי מקרקעין.
	על פי גישה זו מוערך שווי נכס בהתבסס על נתוני השוואה לנכסים דומים בסביבה, תוך ביצוע התאמות נדרשות (מיקום, גודל, סטנדרט וכד').
	עם זאת, מרכזים מסחריים הינם נכסים ייחודים. קיימות עסקאות רכישה של קניונים/מרכזים מסחריים אולם לאור מורכבות הנכס וההתאמות הרבות הנדרשות, שימוש בגישה זו יכול לגרום לעוות בתוצאות.
	5.2 גישת היוון ההכנסות
	בגישת היוון ההכנסות מובא לידי ביטוי שוויו של הנכס על פי תזרים המזומנים שהנכס מניב לתקופת חייו הכלכליים. שיעור ההיוון לפיו יהוון תזרים המזומנים נקבע על פי סוג הנכס, רמת הסיכון ואי הוודאות באשר לקבלת תזרים המזומנים הצפוי, גודל הנכס וכד'.
	גישה זו מקובלת בהערכת נכסים מניבים.
	היצע וביקוש ושיעורי תפוסה

	8.1 נתוני השוואה לצורך קביעת שיעור ההיוון
	8.2 נתוני השוואה לשטחי מסחר בסביבה

	11. כללי
	12. מסמך גילוי
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