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NN NIPNI ,023N NN MNAVHD XPNT INDY MDD NHN DIV ,NNMAVHD NYPN YD XD ,NIVN M
AN DN OMYIN DY ,TIN NODIVIIND N2IN NN ,YIAY INIA IPOYD) PNHN NN, N12NA I1ITH
— ¥ MINY 20 IR VPNIONY DX2ANTI DNV NPIT N2D NNIAY PN NY DIVN NN NIPNL,TIN
MYY NADY N1YO0N NN NIV NN NMN INOY VPN XY D12V ,NIVN NN NMPTIN OTINN 60
IO YPNWNN 9 DY M) 1720 172N NDOM ,D2INT) DIV SNLY NI ,INONN NPYN APY MATY
STYUNNA VI NY DYV

.MOPNN NN APY NINNY NNIYN NMINOID DINNYD SIP NV, NINNY NWNN IRNDY ANV 95
DIIP NODIND IPOYA, MMIPN NODIND AW NY NNAVNA NYDION NNAWHN NN DY NIN INTIYY 109
TN YR TIND ,NINMDT DN 199N MOPNY dNIYOD NN NT DNMIN NN SWIP WY MDPN YV Y92
9951 DINP DN OINVN 27Y2 DINOIT DNV N NP, DNIN

9NOY MDPND NNIAYN MITPN NP NYP 109

702 NN2VN NYaP) Al44 wan NN - NONTY ,NDUNN NNIY M0 NN 1N 1Y PWIV DX — MIPID
TY0YN NTYNN ONNDY NIYOD 191D OUHIN 71V 9T TN 21 ,MMpa mdy Piam Won 2.1 —oHv
N NN VT NN YPIP IWND . 100,000 DW 7O 11T NN DI NNMAVN IVON MIMP VIV DNINI
MMYTY PNYT NNNX AN NI20 AN NN DRN NNTOY NNAYN NNIAYN NYAP OND . 300,000 DY MW

ND NN NIVNN TPYWIND

NN PNIYNL NIANY ¥ NNAWN DV 2IWINA YD DIYIP NPYDIM PIND NNV NNINXD — NIVNY PHN
.09 MTO NN DD VPNV DTN

L9029 X IMN NN D2APN UTN 281 MY ,NI0N NN GO X MNDDP DTIP 28D OX IIX PIND 10D
NN NPT OONAPNN DY YAVNY ST 127N ,[11D) NI N1NIAN] NPTH DY SIIVY NN MYN X
7252 NN OV DXNLYN 9PN N ,NIVNID

.00 PNN MPTY TANX 0N I GO XD NN NIPNA

709 1NN NPT IR INIAYN XD NVTIN NIPNRA PPV DI MOPN ,TI90

NN PYN PIYD P NNIPOYN MV DY PIPY I M20N0N YINIWN 7D NDWNN IRNDY MYLY DNMNNA
TNY PR ,IMDI .91 2APY NNV KDY MOPN NODIDN INPND NYP APY NNAYNA 12170 7D WIHXTND NN
NPAN TIVN T DY DINNN 4) NADI IMNY NYPA MND PXA0N DO 210N YINIWN Y10 P ond
LDINITD VN NN INOYNIN PIVA NXPIN OXM,NNVY NN ,NPT NPT D 5w NYTO D1ava NDOUM
PNID MNP VIZY DY NIDINA 1 THY WHTNY 2IWN ,TDURY — MMPN NIOIN PHa NNV DTPN
29 P22 XD PHNMININ NIND NP 1722 MMP NIDIN DY 12T 1D ,MMpP 5 M NPHNaY
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AN Oy NPNY NN
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1IN NYW IWIND MONMNN RO NPNDN 2992 DNKY DY NINN NPNN N W — YYD MON»NN
.NYN DN NDYY DIDIDDN NN DN NDY DTPN NYIAP WP VI DIIODN NN

DID’1 .01 NNAYN DTPN MNRIND KD DD 1I1NYN HY DDIAN NIVNIA 1INY NNIVN DTPNN ORN
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;9PN PN .MNSY /N 1.5 DY MYAnN NPT NI RYY MO8 NNPNY NNONN MNRNIN Nopn -
[yon maw

[)5N MWV : NYPN P .20% DIPNA 10% NNLP NPT 'ONY NIDNN MNXNIN PN -
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SN2 9719 @ 16,200 702 ,N2PWNN NIV 1907 MNPDY NMINMN HAPNNY SWOIN PIY MNIN2

9,000 702 M2 NMMYY NIVYNI N>XIND ¥ DNYTY ,NINT DY .18% HVW I NN MYV DMDY H2P1N )0 MNd
YA YOI NVYY NHNRNNA ,OPT NNV I/ 5,770 TOa NPY 12 MDYY ONNNA NNY ,970/m
.25% MY WA MOPY NMDY NONYMN NOTI9 NLWN DY 1828% Hv NDNYN

2WONY DDA NAVYNI NN IMN,INYNA NN 170D [ 2,700 Y TO2 YPIPY NN’ NYaAPNN , 720 DRNNA
.IN2VNN

PYPIAPN YV DMWY NYIAP TNXY NP MDD GPINN NIYA NN INNYN DY) L9905

(122NN DY) IR VAN MY NV D) IWITN) MDYN NYAID OXRNNA YPIPN MY NYIAP ,NINY DD
DYVUN TIVD VY 7AY YiPIPN 2999 19N 10 YINNDY DN DI0Y NINNYN NI DDA NINN NDINN
TPV NPPNM NPIOAN >79Y) TINI-INNA GPIN NOYA NNSYOVI 1T DY)

PPV DOONN DIWVWNND DN 771 211D MYPIP 1D MRPOY 2D 7197, )TN NIPNI ,NNY DY TN
SUAN PIVOININD YPIP NV DPWN DN VN D192 DXIDNNN MY MYV T ,NI0VN NN D1D0Na
NN NPT YPIPN 2237391 VNN PIY NITY YPIP 23590 DY DOPIvN ¥y N D515 DN DID0N OV
.DIPOPN NN NOAND DIV T NND 9N T WY NIVN

DNNYN MYSNNA NIDNND DY) O3 DY HIVAD 9N PO ,1PMDON PTHIN NIPHNIY N0 NN ,TOV NN
LUMN PIYONIN DNAN NN MIAPYNT L, NITY NN 29 DY 0NN MPTH 159V 1910 MNPOYD
VPPN 2990 10N Y, 53APNNN MNIAN MNVYNN IWNRD

92PNNVY M2 970D YNNI OINYN NN DAPD JNI D N2 NN ,NDWNN NNIVIA NIINY 1907 MINPDYI 1PYN
VPN ONNY DY D) DIDIN TWUN ININMIN

m 5,770 / NO9IM 9NY @ 1,820) 0.3 DTPM 29D NPT MO NVY 1710 1,869.31 + DY 77010 NN NIY NPV 171 5,399.16 18
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m 16,703 3 91 2 2026 | 1,520,000 | 12/02/2024
m 15,679 5 162 1 2026 | 2,540,000 | 05/02/2024
m 17,342 5 158 5 2026 | 2,740,000 | 01/02/2024
m 15,461 5 152 4 2026 | 2,350,000 | 01/02/2024
m 17,582 3 91 1 2026 | 1,600,000 | 30/11/2023
m 17,405 5 158 5 2026 | 2,750,000 | 27/09/2023
m 14,206 5 126 3 2026 | 1,790,000 | 26/09/2023
14,636 4 110 3 2026 | 1,610,000 | 26/09/2023
m 17,970 5 133 1 2026 | v 2,390,000 | 20/09/2023 | 38421/34
m 16,593 3 91 1 2026 | 1,510,000 | 1370972023
m 17,215 5 158 5 2026 | 2,720,000 | 13/09/2023
m 15,461 5 152 4 2026 | 2,350,000 | 07/09/2023
m 16,813 3 91 1 2026 | v 1,530,000 | 05/09/2023
m 17,582 3 91 1 2026 | 1,600,000 | 31/08/2023
15,828 4 169 4 2026 | 2,675,000 | 2970872023
m 14,286 3 126 3 2026 | 1,800,000 | 2970872023
m 15,647 4 170 4 2026 | 2,660,000 | 2970872023
m 16,259 YNNI 2 97 MY

DY TD2 OXTTNN NNV IDIIDN POYY MWD NX NIYNI XXAND 11DV XNIRNND 5780 VNN NNINRN DI NIND
SN2 MO 16,200
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NPV 172 MOY D02 DY PNITIN VPMII N22N NMDY JTNIN NX XNIN T PNOY VINA NPYNNN NND
NN NYPAN NON 19 OV 2024 TN UTIND JDTIWNN DPT NINNI NVNNN , MNP 3-8 »N1 OXNIY
)Y N

DY INNNI NYPNT NIV NIYNI IRDINY 29D 25% S MYV NPYIN MOYN DY MDPY NIDY NONYN
MOYN YNNI NN¥NIRN TI95) N20D O
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	13. הכרעה
	השפעת שיווק במחיר מוגבל של חלק מיח"ד במסגרת מסלול מחיר מטרה:
	שמאי המבקשת סבורים כי בהתאם לפסיקה, בחישוב ההשבחה יש להביא בחשבון את ההשפעת של שיווק במחיר מוגבל של חלק מיח"ד במסגרת מסלול מחיר מטרה.
	בהתאם לגישתו, היות שמחיר הדירות במסלול מחיר מטרה הינו קבוע ויכול להשתנות רק בהתאם לשטח הדירות בלבד ואינו מושפע ממיקום הדירות ושיפור התכנון הנוצר עם הוספת הקומות, יש לייחס את ההשבחה רק לשטח הדירות המשווקות בתנאי שוק חופשי בלבד.
	מעיון בערר 8008/17, הטירה א. לוי יזמות בע"מ נ' הוועדה המקומית מורדות הכרמל, ופסיקתה הסופית אשר התפרסמה בנבו מיום 16.04.2019, אשר עסק בערר על שומת היטל השבחה, בגין אישור הקלות במקרקעין אותם חכרה העוררת, במסגרת תכנית "מחיר למשתכן", עולה כי:
	את ההשבחה יש לחשב בהתאם למחיר שבו היו נמכרים המקרקעין בשוק החופשי, ממוכר מרצון לקונה מרצון, כפי שמחיר זה משתקף בתאריך הקובע, שהוא יום אירוע המס.
	המחירים במכרז במסגרת תכנית "מחיר למשתכן" אינם מבטאים את ערכם של המקרקעין בשוק החופשי אלא מחיר סובייקטיבי בלבד, בו אין להתחשב לצורך עריכת שומת היטל ההשבחה.
	עמדה זו של ועדת הערר בעניין הטירה א. לוי, צוטטה גם בפסק דין של בית המשפט המחוזי .
	ברם, ניתנה החלטה בערר (צפון) 8034/20 א.י. אמריקה ישראל להשקעות בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה יוקנעם.
	מדובר בהחלטה מיום 30.05.2021, אשר נוקטת בעמדה שונה להבנתי לפרשנות הדין ביחס להשבחה שחלה בקרקעות ששווקו במסגרת תכנית "מחיר למשתכן".
	הקלה בגין אישור הקלה לתוספת 3 קומות (8 קומות במקום 5 קומות):
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	בהתאם לגישתם כאמור, יש לחשב את היחס של שטח הדירות בתנאי שוק חופשי בשטח כולל של 5,293.06 מ"ר לעומת שטח כלל הדירות בקומות החדשות בשטח כולל של 9,235.74 מ"ר, שהינו 57.31%.
	שיעור זה מתוך השטח העיקרי שהובא בחשבון בשומת המשיבה, מהווה לעמדתם את השטח המושבח.
	השבחה בגין אישור הקלה בקו בניין אחורי 4.5 מ' במקום 7.5 מ' לבניית מרפסות:
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