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	1. מבוא ומטרת ההחלטה:
	2. המועד הקובע לחישוב ההשבחה:
	3. מועד הביקור בנכס:
	4. פרטי המקרקעין:
	5. תמצית תאור הסביבה והנכס:
	6. הזכויות בנכס:
	מצב קודם:
	"סל הזכויות" - זכויות מכוח תכנית ג':
	מצב חדש:
	 רמת המחירים בסביבה - ככל שרמת המחירים גבוהה יותר כך שווי המבנה ביחס לשווי הקרקע נמוך יותר באופן שמקטין את תוחלת חייו הכלכליים של הנכס עם צבירת פחתים פיזיים ותכנוניים.
	  מצבו הפיזי של המבנה- ככל שהמבנה תואם את רמת הגמר והתכנון המקובל במועד הקובע למבנים בסביבה כך קטנה כדאיות הריסתו.
	 היחס בין השטח הבנוי בפועל לזכויות המותרות - ככל שהמבנה מנצל חלק גדול יותר מזכויות הבניה המותרות ויתרת זכויות הבניה הבלתי מנוצלות קטנה כך קטנה הכדאיות הכלכלית שבהריסת המבנה הקיים.
	בהחלטת ועדת הערר בעניין לויתן נקבע כי יש לבחון את סבירות ההיטל על רקע סכום המכר, וליתן את הדעת לכך כי היטל ההשבחה אמור לשקף את חלק הציבור בהשבחה כתוצאה מאישורה של התכנית.
	כמפורט מטה ההיטל לדירה הנדונה מוערך באחוזים בודדים הן ביחס לאומדן שווי הדירה במועד הקובע  והן ביחס למימוש שבנדון המתייחס לעסקת המכר מיום 7.11.2021.
	ככלל, בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, קביעת ההשבחה עקב אישורה של תכנית נעשית על-ידי השוואת שוויו של הנכס ערב אישורה של התכנית, לבין שוויו בסמוך לאחר אישור התכנית. לפיכך, עמדה לפיה שוויו של הנכס ערב אישורה של תכנית רובע 4 תואמת את החוק...
	הערכת המקרקעין ב"מצב קודם" ואם לא נעשה כך לא תיישם המטרה שבהטלת היטל ההשבחה.
	תכלית מקדם ההתאמה היא לאמוד את העלויות הצפויות כתוצאה מהוספת זכויות בנייה נוספות תוך התאמתן לבינוי קיים. פעולה זו מייקרת את עלות הבניה, ביחס לבנייה במגרש ריק, זאת בשל מגבלות נגישות, מגבלות בשעות עבודה ומגבלות מעצם קיומם של דיירים בשל הגברת סיכון ליציר...



