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MMYTY PNYT NNNX AN N0 AN NN DN NNTIOIY NNV NNIAYN NP ONN . 300,000 DY Mwn
.ND N N2IVNN THIYVIRD

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

L9029 X IMN NN 92PN UTN 281 MY ,NI0VN NN GO X MNDDP DTIP 28D OX VX PIND 10D
NN NPT OONAPNN DY YAVNY ST 127N ,[11D) PNPD N1NIAN] NPTN DY SIIVY NN MYN X
7252 N TN OV DXNLYN 9PN IO ,NIVNID

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

70N PN NPT IR INIAYN RO NTIN NIPNRA PPV DI MOPN T

NN PYN PIYD P NNIPOYN MVTN DY PIPY IO M2010N YINIWN 7D NDWNN IRNDY MYLY DNMNNA
TNY PN ,IMDI .91 2APY NNV KDY MOPN NODIDN 9NN NYP APY NNAYNA 12110 7D WIXTND NN
NPAN TIVN T DY DINNN 4) NADI IMNY NYPA MND PX20N DO 210N VINIWN Y10 P ony
LDINITD VN NN INOYNIN PIVA NXPIN OXM,NNVY NN ,NPTI NPT D DXava NYTY DXava NDOUM
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OO 0N NPT DY YAVN PY 19N WIVNY NN /N 33 DIPN2 /N 35.5 NN 1PNIAN IR NNIAY NIVINY
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6-8 MMPA MY ONX2 MIIDN NN PITID DIPNIA 7 NN MANY NIPADN NORYD YN NN NI
— N N9 NNAYN NYAPNN IR SVAIN PIVD PIWA MTN HD5Y DNYa MPIDN NN PNIAD 9N NO)
L7700 @ 300,000 ¥9PN PNN] ONINN 10 — 0 TN NNAVN OTPN NTY AT NN @ 30,000

N1 ,3999N MNXIND DRNNA XINY 19IN D32 PNVYO 1M ,NYPN NWIX INKD DIV 2VIN NN — 220N VINOY
POND TN XD NI PNOVN TIVN YT DY IWIN MY INKRD DX INYID 19INT PNYD MY NYT DY 91N DDNY
PYPIPNRN MNONN

DY VPN 1N 70004 VI 43,42 MPON ,N7NNN DY MYIINY PIIN — MDY NNAYD DTPN
OV19 132NN NN P IONN ANN 2 P2 MNYN XD IMIPN NN ONIIAND PITIN VPN PLVLIYND
RSN DNINOT ARYIND NN ,ODIN MM NAND NOPN NYITIV ND) . MMPHN NADINND

JPNT DIOING NANNNI NN — NIV NNOY

1YY NLYA TNY PN NPN DIXVIRNVIO PIND SVIP 7PN MNP 5 OV MN»22 PNYTO — DNIP 28N NN

YT
NP MO G0 INND DN .NIDII DMIDIN MV DY ,NND) 1IN DY NIYN 1O —INY 1Y
NN NN ONYN YN HIVID YW ,0°1NT) DXNLY DY ) MDA YT NN LYSINI XN NPLVLINDIN
2N MDY MNP NN X2 NNIAYN NN VN AT DTN 9710 12-14 Y8I1HN NLYA MDIN DY
Sy NPAPN NYIVN YWY NI PUDIDON MY ONYN DY 0N NYAYN DY NN SR DY — NIYN
JINDN

YT RPN 2 DY DIPYIN YW .9IVN PYID DIV PR — MNP MIND DMIONN 1NN ON NINT MIVIN
P DYTIN OX PYN T TIN ONYTH

48 799m 33 Y

94340 TP R 8PV, 139R /N201 TR ,C2 My (992 PUam) 97 190 M
dadondavid@bezegint.net 9”7K¥T | 052=5573232 T3 | 02=5853464 'TPD | 02—6569085 'OV


mailto:dadondavid@bezeqint.net

(LL.M) 77 ,ppapn wuw - 177 119

1965 = R720RR A2 a0 PN 2% TYMRY PUISE RRY

7IVON Y PR DTINND PIRNDYD XD DTINNY NINDN NNT NORYY ND2IPN NPNN MY — 122 MDY NINY
NN MIAPD MR ORNDYN YIP XINY OINK ,MYIITH NN MIAPD NIWIN 1D ¥ OTIND .12 NPDY TINND
DY YN MY MIND NMMDY 122 NMDY NYIPY VIVN NP2 TIAD YT HY 17PN NVNIX .11’IAN MDY

.09 DMOTIN DXVPIID

AT BN Y L [WpaRN BYUR] PYRIPE RRY oen 3pYt R

JINT DD2YONTI 19) NHODN DNA WY DINTPNY MVN MY ) )OW NN 00010 — DNIAYD INTPN
WIAPY MINT PWIV M2NY NN NINT DM ONX PYNN NPT DY NIPTN DO NN PINIAD TISY IV 2N
MYIONN MNIYA YAPI N3 ,5% TY 2% — D

70N PNNI MPTN DY DIPMIN NN DINA KD DN DNIVN HY DIYSD — DIVNND VNN MIVT DIPH
ST WIAWNY NN NN YN N8N DDNY TY 43 DY DINN XD ¥ravnn

PN MO INNNY RNV NMIRPOY D5IW 92170 7P1 DN 112N DY DXIDN NN DITHA — MDD DI
MU NOLY NN IWIN NY PR DO MYIN INNNY IXNYN MIRPOY TUNRD 970D 12 MTNNX PN
MY 970 120 YW MY MT OY DX PN MIINY 1D DN DN DIINRAVIN VTRV 1O ,0NHY
P9 DN MY DY NODIND 0N 70 MY 2D WIV XD MINX 771D 90-110 DN NXAN MANY MPT2

DI RYN STMYA MY
JANNN DIPYYY PRYN N — OTIP 2NN NN

48 799 34 Y

94340 TP R 8PV, 139R /N201 TR ,C2 My (992 PUam) 97 190 M
dadondavid@bezegint.net 9”7K¥T | 052=5573232 T3 | 02=5853464 'TPD | 02—6569085 'OV


mailto:dadondavid@bezeqint.net

(LL.M) 77 ,ppapn wuw - 177 119

1965 = R720RR A2 a0 PN 2% TYMRY PUISE RRY

nynan .13

DPINNI DNV DIRYN PNYION PPNDY NPIDNND DYITTNN ONNDY MITHY NN SMINI

:MOPIT MR A3 NYAUR ANAvnn A

,2023/0474 'On NYPA NIVIN ,11.02.2024 TINN2 20240002 'ON NI MVN NTYI NVLONNY DRNNA
S1700 116 5700 .NAMYN 9NN DIPY YPIP DMIP DYN MNP 7-8 2 DN MIAN 6 NHPN 00NN

$1IPYTI NIVINY MYPD

L5YPN 9901 SV Y912°0P1 DIN 1 NYPN PINN] S OYPNa MNP 8 ,MMpn 990na NYpn -
L1000 NV NOPN PIIN] N 7.5 OWPNA M 6.75 NMNNX PMAIPA TOPN -

LY0N NV NDPN PIN] N 7.5 DWPNA N 6.753TTS P2 PA Nopn -

LTIN MV : NYPN PIIN] MOV IN) DIPNA 1IN MNOTN I INNA OPN -

DIPNA 42% — D :NIYN) TIND TNNND 75% THNTPN NOINA 2NN 12 IPY MIONN MNXNIN "oPpn -
35N MW : NYPN PIN] .(75%

L9999 9195V :nYPN PII] MDD NIAY /NI 7.5 BIPNA /N 4.5 YINN 11 9pa NP -
19N NV : NOPN PIIN] MO NMIAY N 7.5 DIPN D 6.75 XTTN P IPA NP -
L1951 NPV NOPN PN .97NY IR 2INTD NN MY MDY DIPIIY NNIOND MNNNIN OPn -

MNPV : NOPN PN .AINGY 1 1.5 DY MH2NT NPTNN NIDI NI MOYHNN NNPNY NIDNN MXNIN OPN - -
Lon

[)00N MY NOHPN PIR] .20% DIPNA 10% NNVLP MIT'ONY NIDNN MXNIN OPN -
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.11.02.2024 D2 )YHIY NOPIN
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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
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(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
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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
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	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):
	בעוד שמאי המשיבה חישבו את ההשבחה כאשר הביאו בחשבון את כל השטח העיקרי שנויד לקומות החדשות שנוספו עקב ההקלה על פי תכנית הבקשה להיתר (3,388 מ"ר), סבורים שמאי המבקשת כי בהתאם לפסיקה, בחישוב ההשבחה יש להביא בחשבון את ההשפעת של שיווק במחיר מוגבל של חלק מיח"...
	בהתאם לגישתם כאמור, יש לחשב את היחס של שטח 16 הדירות בתנאי שוק חופשי 2,292.5 מ"ר לעומת שטח כלל הדירות בקומות החדשות, (16 שוק חופשי + 14 מחיר מטרה, ובסה"כ 30 דירות שנוידו לקומות 6-8) שהינו 57.78%.
	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:
	יתר על כן, בהתאם לגישתי כאמור, מצאתי לנכון לקבל את טענת שמאי המבקשת כי לדירות במסלול מחיר מטרה נקבע מחיר קבוע שממילא אינו משתנה עם שיפור התכנון בשעה שבמצב הקודם התאפשרה הקמת מרפסות על פי תנאי המכרז, אך עם תכנון נוח פחות, ולפיכך לא חלה השבחה ביחס לדירו...
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