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INONN NNAYNN DY D991 ¥ 1T DN .IMPND NYPIAN D291 112N NN DMWN DXVINIHN DY DN

D10UN D /N2 7NIYI0N MMV ONYD MI9N NNIYL PITNY .PIND DRNNA 2N

$DTP ANN NY

TIO90 ONNNA ONVYY DNINM MOPNN 1IN NPIDT NN NN IVSIY DXNN PN 2 YY 1 TH
YITY JNNY 77092 DNNNA NN AWNT MIDIND D1IVIY PRNNNA Y2VMNIN VINIWN NN )INIY ¥ P1II00YD
.DTIPN 2812 38 NYIND 9D HNONIVII NN

YNIIN 32 7N MY MNDIND 1977 THIV TY VY MTY 190 MIXPDY 13 NIPID — 090 32 971 MY
NI 573N MRPOYN ¥ DN 11D 1700\ 22,750 -2 DY TO2 3 NYXINN NNMIPA 171 85 NLWA NPTH
MY MNDINM 90 — 80 -N NNWA NIY MITY 191D MXPOY 6 D) NIPID 1A NPAT YOIPNP ININIDID
023 NINNNA L(MIN NOY) @ 24,600 -5 DY TOA 3 NYXINN NNIPA 7N 78 NLWA NTY YXINN N2 "N

Ao\ 22,140 Hapnn 0.9 DTPN 9% PN1IN

mMmw1) 2070972018 yIp TVID @ 22,500 TOA M 7N MY YIPI 1N DIDWUN N2 MIYIDN MMV
012 90\ 23,700 >0 DIDUN N NI OINWN D PIN MIVIONN

. 22,500 702 %33 971 MY NP OINAN OINMN NYpva

PYNAN TPMIPH NTYI I NYYA MYPY 12NN AN XDV 2N ImIPHRN DTN ) BIYA T NI9D NIan
NN PP 2109 PmIPRN DTN ) N9 YNST NOYN MM 2INY TImIPRN TN ) MNP MMA Y80 T 6

6497 V132 202-206 MPYM 508-0796656 139I1N2 307 +302 DOWIIN 7
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DINIINY JOOUN ,PYPIPN INDY  —
DYPOY YNNI TR ,009Y PN YVIN ,PYPIPN INDY  — 1PVY»YA 1N

119 YON

21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

1980-1999 N>33 MV — 6397 UM - 17573 YDA - 191 MNPOY
’””2\;2“2 I ;’,’3 ;3;; ’3‘,’,“'; amyp | npon NS TIND
m 23,846 | @ 1,550,000 | 1980 IS 5] 271 185 95UN N9 | 26/09/2017
m 26,154 | @ 1,700,000 | 1984 4| 65 3| 298 12 720 10V | 13/06/2017
m 24,921 | @ 2,267,800 | 1993 4| 91 2 260 98 10U | 08/06/2017
m 24,109 | @ 2,435,000 | 1993 5| 101 1] 260 98 10U | 26/03/2017
m 26417 | @ 1,585,000 | 1980 a1 60 1] 295| 5waro prS™p | 23/02/2017
m 22,351 | m 1,877,502 | 1981 4| 84 4| 297 3 'SP | 31/01/2017
™ 24,633 1985 5| 78 3 Y9N
6497 U - /51 Y - 191 MNPUY
7925 9

V7o e mon | 7Y ;3;:; s | PP NN NN

@ 23,514 | @ 1,740,000 | 1960 g 74 7 36 9wnn | 12/12/2017
m 18,350 | m 1,890,000 | 1960 g 103 4 52 9wnn | 02/12/2017
m 20,874 | @ 2,150,000 | 1960 8 103 2 3¢ wnn | 19/11/2017
m 21,591 | @ 1,900,000 | 1970 3 88 1] 1Tomopnsnp | 01/11/2017
m 25,385 | @ 1,650,000 1950 3 65 3 161 99UN N9 | 30/08/2017
m 21,622 | @ 1,600,000 | 1978 8 74 8 18399UN "9 | 14/08/2017
m 22,500 | @ 1,665,000 | 1960 3 74 3 16175 990N | 07/04/2017
m 22,697 | m 2,020,000 | 1960 8 89 2 4 5wnn | 17/03/2017
m 20,769 | @ 2,700,000 | 1974 2 130 1 437700 | 13/03/2017
m 21,951 | @ 1,800,000 | 1977 3 82 3 6100 | 26/02/2017
m 21,486 | @ 1,590,000 | 1970 8 74 1 1839wUN N9 | 17/02/2017
m 27,361 | @ 1,970,000 1970 7 72 3 45508 | 15/02/2017
@ 23,378 | @ 1,730,000 | 1968 g 74 5 44 9wnn | 10/01/2017
m 22,421 1966 85 3 ySmn

TP 32 #7rmY YNNI 7 79 °99) 971 2,528 — PN AN DINMIMNY IND NLY

sYIN 28N MY

JPIINN DY RO WD INNN 122N AN

M NLY I7ND N5\ 300 Y95 NDIN MY NYIP EMYIDN MMV DY DDINN — 1399 NN MY
(OaMmwn vrY MY 15% NI0IN + 71 2,528) 171 2,907 N

,PNVYN MIPNN ,I2YNY WY 97aWn  IDIND NIRINNY ORNNA - 971 158 NVwa 101B v 979y mde
340 NN 122 YOIV IXN MN’A MOY ,2018 XIN ,OPT NIPNND DXNNA .PNNY ,NDONN 2N VI
NNVINN DY DOINNA .INY MDODIVIN M’ MDY NIYNI NXAND ¥ NN MYOITH NND "0\
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A9\ 600 TO2 MO MYY NAWNI INXDD NN 27 PN TIT2 Y190 NV NHoNI

TIDINM 7Y 31 ;TN 100 NMIIDNKY DI WA T7R1 32 MNMOP 19 PNIYNI NXIND W — A9NT 01PN
L7299 101112 951N 1NNY DININ DIDOP

DDIANNA .IMNY NYPAN NIYRNN ,NPIDNNN NYOIN INND ONY 6 ,NNY P - NYWIND 27599 12 NNNSNIN
.6% 12>72 DNV 5 -5 NONT 02NN 0.747 NYWA NMNT OTPN NYDIP MYI1DN MMV Dy

DTN NNNAN PNIAYNA XXAND ¥ ,0”PY 72N TN 68 NIDIN D510 VPNIN — VPN TN 1) NNNAMN
.0.95 MINA5 5¥ MY WA NIND MPT 1T ONIN WNNN (NDXAPN NPRY NNNAN) VPN

N NXXIAND PN PIYNIV /) DONYIY TIMPN NTYY 55750-12-21 3700 DORNNA - B YIN'Y NDIIN
@ 4,000 YW N7YNT 29D WINN 28N DA WINIWN NN NIYNA NN PNV TN DY .0»2 vIdYN
SNT NNPNA 4% HW LINYN W

20% MYOWA MNTD N7YN NI ONYY MYTN MPTY 190 MNPOY 19 NIPID - 991 NN 9719 MY
YI0N MMV 3 NIPID Q0N .00\ 6,380 TOA NN 1N ONY Hapnn |, 8,900 TO2 M1 MO
. 6,400 M2N 10 NV NYDIP DMNMIN OPYa

: 00 MXRPOY

m=3 33 7R AR | -2 AMRN | 7R3 nuy nmp 218 TR
23,330 2,333,000 100 13 2571042017
22,800 2,280,000 100 10 01,10/2017
20,090 2,410,850 120 3 107092017
22,000 1,650,000 75 1 06/09,2017
19,699 2,560,850 130 8 05,09,2017
22,857 1,600,000 70 2 28/08,2017
22,309 2,130,850 100 & 13/08/2017
19,031 2,378,850 125 é 08,08,2017
19,031 2,378,850 125 7 08,08,2017
22,009 2,100,850 100 5 16/07/2017
22,909 2,190,850 100 13 16/07/2017
21,759 2,175,850 100 3 29/05/2017
20,247 2,530,850 125 7 29/05/2017
13,609 2,360,850 100 10 19/04/2017
23,425 1,756,850 75 2 19042017
22,811 1,710,850 75 1 01/03,2017
17,000 1,700,000 100 1 27/02/2017
20,047 2,505,850 125 8 02,02,2017
22,709 2,270,850 100 8 19/01/2017
21,356 102 -] y¥nn

2INTY TN HY WITI MY PYN 29N DY DNXIND MO 7PIDN .0NINDHN DXNOWY M2 1PN DY THY XY 0NN »anY 7an mn 10
JANMY O MZANT NPIDND NHRNND NOPYN 9N DY DINN PP 02)I2N MNAN DY I YIDIN DI1DUN MY

SPNTY ND OV NOYPN 2Py DX PYT NNONN DOWRY 120 Y91 Nnn Nnwew !
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$ Y9N MY

9 PIN NNIVA .20.09.18 Y21 TYINY @ 6,500 TO2 NNN 17N NV YD) ,6497/203 WA NYIDN NNV
DTYNN ONAY i 21,700 NI YNNI M2 97NHY MWD NDADL DWTN DIVPNI9 MINPDY N1NI
P NN AND @ 6,123 DY ONYD WO MINIPNN

N2 NYIONN NPV YIAPIY ONYN YN 508-0796656 NDINA 307-) 302 DOWIINI NYION MMl e
.05.10.18 SV YN D) 139 J1DWN

.01.03.17 Y2 TYNY m 6,100 TOA NN VN ONY YIPI 6496/281,283 NN NYIDN NNV @

TV ,INDNN NVY GO0 01PN NNRNND) IPNOY IRNYNN NI DY DDINNA — INDM NN 971 MY
S0\ 15,750 792 ,w7W 023D ,INDNY POV NNAN 170 ONY NYDIP ,MYSIND MINNM YIP

SANNYN OIN

32,800 YW ONW YAPI 6495 WA 95-102 MPYNA PNTIN 127 VPANI9 INDN XNLY NAY [FRS Mnwa e
D) PP 1NN 15 @ 19,000 -3 (7.5% SV ONIV NINPN NI [ 205 Y NwnT 29Y) M2 9790 i)
.31.03.18 y2)p YD INDND PPV NN V10 @ 18,000 DV MW 31.12.2018 Yp TV wIY

YIP TYIND @ 16,000 TOA WY DO INDN NNAN MV YIAPI 6496/373 NN NNIYNI MIVNA NYIDNL e
.09/2018

NVWY 0.5 OTPM 15,000 TO2 INDNY POV NNAN 7N MY ¥IP) ,139 D1DUN N2 NYION NNV e
YV ONLY OYIND MIPAY NN P50 [ 17,500 DY N OYIN .09/2018 YAIP TVIN ,INDND NPV

N2 NYIONN NIV YAPIY MIVUN NDIN,508-0796656 120N 307 -) 302 DOWIIND MYI1DN MNMIva e
.05.10.18 b¥ TyNd D) 139 51OWN

NDWNHN NOIVA YaPIW 0.4 YW MNWUN DTPN NN NYIPN — NIDAN SHOY MY DTN

508-0293589 51°399N NN NNAVNY NYPIAND PUNN
7P asn
2,528 9ND NI NLY
m 22,500 M1 N ONY
o 56,880,000 079 2819 MY 571D
vIn A8n
2710 YRS MY | 971Pa nvY 2994
o 63,779,200 o 6,400 9,965.50 YMIPOY DMIN
o 7,686,788 m 15,750 488.05 MIPOY INON
m 206,640 6,300 32.8 | INDNI MONN
o 71,672,628 MNNSN 95 MY 57N
o -872,100 m 300 2907 NOMN MDY
o -94,800 ] 600 158 979Y NN
m 70,705,728 MNNSN MINN,PNTI VPO NV I'ND
m 67,170,441 0.95 | 5715 NNNAN INNY MV 57"ND
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508-0293589 5123910 NN NNAVNY NYPANN BYNN

o 50,193,661 0.75 | PNT INRY PNY 57ND

o 6,837,999 DOV VDY

o 57,031,660 YN 2819 MY 57N

] 151,660 INDN NNV

o 16,703 11.013% | 9nDnn NLY SV on’ pon

o 8,351 nNAYN HVIN

£+ NAXYNN NN

NOINN DINNA T292 OINNN NVY ,07/03/2022 DI YN NIYIN NVINN 79y — NNAYNN 2IWIN J9IN
.NNAYN YV DYYNN IV NNTIN

: DYNIN DMIYLNN NYPIANN NNV NNAYNN 2IVIN 1IN DY DYIDN NI

TN PYNN NNONA KDY T PON NNDNA WOLND NI MDY NPVIYI MYV IVTH

NODIND MPY INDN YNLY I NNAYNN DVIN NN AWND ¥ ,NN2VN DVINN DIV DMINNN YNLY
NNY 92 THIVY INDN AVND ¥ 9NN + DN DD MNDT DD PN .INDND 17)aN NP

INDNN SNLYN 1TPY 1 N9 199 DINNY NV NHDP NWPANN ,INDN SNLY PR DTIPN 28032
V92 192PNNY DXNLY ,DX31NN

)2 NNINY NNAYNN I NN PV ,INDNT ONVY I NNIVNT MPYD DI RN DYNN YIN 19N
S5V DYYNN DY NVLIN DIIMNNN XNVLY DY MY VPN YNLVY 5HD DY NPV’ INDNN PNVLY
JPMONDN NNNA MLP NNAVYNN TO2) NNAYN

PON AWN INDNY 7220 NMIDT DY TNIVIRND NYAND NDNAYNN DY D) NVON DMIN NYPIANN NNIVA
SV DIVYNN NV NYPIANN NN NNX DY TUND M D937 DIy, 792 .ANIVN HVINN MV
NDNN PNLY PHA NNAYNN DV NN NN IV DYDY ,DINNNN SNLY X2 NNAVN

NYAPNN NPN NNV HVINA 1IN XD DVYN 1)) DIAPNI XD OOWNY NLY X2 NN NYIAPS NYT
.DTIPN 2802 NVYN ININ IN2Y NPT D) GONA TWINRD D127 1IN VN 1NN DNY .NYTH HY

,INDNIN NVOWN NN NNAVNN NN NNDIN TITN OXIPNN NN D NPYNN PN — RNDT7N HY)
NYNA SY NIPNIAY KON PYPIPNN ONY DY MIAYNN YIPRND DY MODN MYIVn HNIVNI NNXANN
SVXN DYVYNL DXYN DXNLYNN PYNY KON 7V DN DNVYIN PON DN PYPIPNY NNIVN
MO MYIVN NN DY NNAWNN NN DY TN NN IRNIND XD RNYTN NOVIVIA VIDIWN ,NNIVN

VN NN NYD PNAYNIA NN 72D TWUN

PINT DNV PP DMINVNY TPNPY MYTNNND DXVPIY ¥ DPI NVIINN MN NP PYN NN
N9 NP NP DNNKY SPDANIVY IXNPWN TN Y DDIANNA ,ANPN P2 ,NN2WN YOO DYWNH VINN

DTN ONNND TINDN 7ONT 7DUN
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NMYYN Y2 DYNNN P7aY [ 62,625,000 -52 DMINNN ONLY X2 NNIAYNN NN IRNDWN NYT NNN2
NIVIN NVONN INIVN PP 12D OTIPN AXN MNYM VPN MAINN MY ,WTNN A¥NI MNYD
MNYN NINY DN MMYY NIVYNI NXAND 1) XD 1991 NNAVHAN DV DIZWNND VPNION NN NVAY PYN
59017 TN . IPP D92 T2YTHY PN INDHNN MNLY DY NNAYNN 2IWN NYD NODN DYH DTIPN A8N2

.DY2NN DNVYY P MONMNN TN XNDTN NVIVA VIDWI NP T DD

NNAYNN HOXN TINN PPOANDTVY RNV TN — ANAYHI MDY MINNDNN DIVIONI NYNO
NNDTN AWM DY ©OINNA 15,815,000 -5 S¥ ©1DD2 INDNN YNLY P2 NN

MY NN PAY SNIIN PN DY NPNY NN NNAVN HVINA 2PNN DDA NTIVN MIVYIN NPTSIN
NTAY , TN INMIVYNNL NDIN NN GNYS [ 1NONN NPMIYI DY TINON N2WIN NINIIND IWYNNY
DTN HY DNON MDMN NN I9WD NI DY 313721 M9 HYW DOVPNID XN TTIYD XN 710N NYDON
JPNDNN NP INDNN DIVINRN 12) DY DIV INNT IRV OYNNINDI KDY ,I2TN DY 251N j2ma

9092 11230 NNNN 21 JPNY ORNNA VPN DY MDD NPNTIN NN NINA PPN DTN TYND
NPNTIN YNNI 7PY TND NIRRT TMIPNRN DTN ,T292 DINNN YNVY NIAY NNAYN SVONN ININ
INDNN 2237 )2 NNAYN DV3NN MDION 2PN NMPYN 1) XY DN XD NOY DINPIV

LPMI9 NMOYN HHI ,INDNN I YDIN NNAVN HVIN DDA LY NI NNMN NDIYIN NPYTANY ID
50N M0 PYINN MM (19.65%) TN M2 7PN 2DVN ANIN NPV TN M) PN PNIYN INDINY
LOPMI9N 12 KON NNAVN

Y2 NVYNN NYAPNN OIV,NIIY PIIN — TINDN DNNNA JNPINV 11T $99100 IRPYNH MLINN

: NINN DNNIVY MONMNN I8N ,0APNN KXY DNAYNIN DIWIN 1NN IV DTN MYV DTN L1990y

229900 TYTY N2 YR NIV Y DDANN MY YAPI NYPINN NIV — ONP A8 D29NY MY 199y
NNIAYN MNDIN AN MXPOYND TIXNHD 1O NYN DY NYIAPA PMNHD NIYL 1Y) JND NNva
MV DAPNN MXPOYN D102 .38 N/NN VPN IN NI NP NPNDNA TNPY MVTNNND MVIPNP
AUND ORI L 22,500 XY (NNONXNN MITPN NOYON XY PN T8N DY) i 18,965 702 N2 N
INNY DMPNN IPD 1Y 90N PNTIN VPIN NNAYN NYAPNN XY DYT7H0NN YNLY NX DIDIVIN

21,456 10 MYTN MT2 YONNI 12N ,NDID DIIN M2 970D MY NYPIAND NMIVA

NNINNN X, MNPV 1Y) 1980 INNRDY 1980 295 NIV D)2 MITY NYPINN NNIYA DXPNNN IPDA
.38 N”NN 91PNY MONMNN XY TYIND N2 NP9 VPNINY MODNMNN N ,DNLY

NI NPT 16,500 YV TO2 MVYTN NPT NN 70 MNY DXAPYNN DIPINND DXNN 1P 1NN
. 18,200 9391 2132 9719 MY DIIMN MYPWa . 19,500 DV T02

19 DMV MY 7Y NN YN 12
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MTTEY DA TR O N Y M npTia nntan noen

. 23,514 1,740,000| 1%&0 ] 74 7 12422017
s 8564 13h 1A YR 8 Oy how
18,350 1,890,000 | 1850 3 103 4 31 e 02A22017
20,874 2,150,000 | 1940 3 103 2 3 S 191172017
e PO MO P 38 M opmad naab 3516 vep nrh e 1112015 s
1,591 1,700,000| 1%70 4 a8 1 |1 wane prp| 004102017
Dok oiRnna
ST bt B ieh IS ST oo 1 e
TR Do Y V)Y VS bhin 2 10 T2n
obnn e 22.5.2017 £nay 4.5.2016 ora ar
25,385 1,650,000| 150 3 &5 3 161 rowpe b | 30/08/2017
MR EATh PR OIS I meernmg s relel b Ty Ul T ) L e i e
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TSR B R S TR D 16 Aol Mt noen m2e 1,600,000 1578 ] 74 8| 182w | 19082017

e 84,51 10 o SRt 9
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§ YD o

MoIe) eNEN TR o
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	חלקה 213:
	בתיק הבניין לא נמצאו קבצים סרוקים.
	חלקה 214:
	6.3. מצב חדש:
	תוכניות מאושרות רלוונטיות:
	תוכנית פינוי בינוי מס' 508-0293589, "התחדשות עירונית לוי אשכול 125, 127 קריית אונו":
	התוכנית פורסמה למתן תוקף ברשומות בי.פ. 7644 ביום 17/12/2017 ובעיתונות ביום 20/12/2017.
	התוכנית חלה על שטח של 7.015 ד' ומהווה תוכנית איחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלים המציעה הקמת פרויקט התחדשות עירונית הכולל פינוי בינוי ל- 2 בתי מגורים בני 16 יח"ד כ"א ברח' לוי אשכול 125, 127 בקרית אונו והקמת 2 בניינים חדשים הכוללים ק"ק עם חזית מסחרית ו- 50 י...
	הנכס מהווה את מגרש A101.
	הפרויקט מהווה חלק מפרויקט פינוי בינוי למתחם לוי אשכול דרום כולו. במסגרת התוכנית יוקצה שטח של 1.3 ד' לטובת שטח ציבורי פתוח לשימוש הציבור.
	שטחים מוצעים:
	דרך מאושרת – 2,609.88 מ"ר, מגורים ומסחר – 2,938.76 מ"ר, שפ"פ – 159.82 מ"ר, שצ"פ – 1,306.46 מ"ר.
	ייעודי קרקע ושימושים:
	שצ"פ – גינון, מתקני  משחקים, תשתיות הנדסיות תת"ק,
	שפ"פ – מעבר, מתקני משחק, ריהוט רחוב, הצללה, צמחיה, חניה תת"ק.
	מגורים ומסחר – מגורים, שטחי פעילויות משתופים לדיירים, שטחים לאורך רח' לוי אשכול ישמשו לפונקציות מסחר.
	הוראות וזכויות והוראות בניה:
	חניה – תת"ק, בהתאם לנספח תנועה המהווה חלק ממסמכי התוכנית.
	גודל מגרש – 2,939 מ"ר.
	קווי בניין –צידי ימני (לרח' שטרן)- 5 מ', צידי שמאלי (לשצ"פ)- 0, אחורי (לרח' קורצ'אק)- 4 מ', קדמי (לרח' לוי אשכול)- 6 מ'.
	מחסנים – תותר הקמת מחסנים בשטח ממוצע של עד 7 מ"ר ליח"ד בקומת המרתף או בק"ק בלבד.
	זיקת הנאה – עפ"י תשריט התוכנית מסומנת זיקת הנאה למעבר רגלי ברוחב 6 מ'. 4 מ' בשצ"פ + 2 מ' שפ"פ.
	הערות לטבלה:
	• מתוך השטח העיקרי מיועדים 600 מ"ר (12 מ"ר* 50 יח"ד) עבור גזוזטראות, לא ניתן לניוד לשימושים אחרים.
	• שטח שירות לפי 40 מ"ר ליח"ד.
	• לא ניתן לנייד שטחי מסחר לשימושים אחרים.
	תשריט התוכנית:
	היתר בניה מס' 4393 מיום 15/05/2024:
	עפ"י אישור ועדת משנה בישיבתה מס' 202210 מיום 28/12/2022 הותרה בקשה להריסת 2 בנייני מגורים בעלי 32 יח"ד סה"כ ובניית שני בנייני מגורים A+B הכוללים 4 קומות מרתף, קומת קרקע, וו ו-12 קומות מגורים וגג טכני. בקומת הקרקע שימוש מסחרי. סה"כ 100 יח"ד.
	ההקלות שאושרו:
	1. הגבהת גובה בנין A: סה"כ 47.25 מ' במקום 43 מעל הכניסה הקובעת.
	2. הגבהת גובה בנין B: סה"כ 45 מ' במקום 41 מעל הכניסה הקובעת.
	טבלת שטחים:
	בניין A:

	בניין B:
	שטחים משותפים:
	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	7.1. מיקום הנכס ברחוב לוי אשכול 125, 127 שכונת קיראון, קרית אונו.
	7.2. בהתאם למדיניות העיר הנכס מושא השומה כלול באזור פטור מוחלט להשבחה למגורים במתחמי פינוי בינוי.
	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:
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	7.6.1 השבחה - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג.
	7.6.2 "מימוש זכויות" במקרקעין - אחת מאלה:
	7.6.2.1 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.
	7.6.2.2 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.
	7.6.2.3 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 ההשבחה וגובה ההשבחה שנקבעה בשומות הצדדים:
	8.2. הנקודות שבהסכמה:
	8.2.1. תיאור הנכס וסביבתו.
	8.2.2. המצב התכנוני והרישוי.
	8.2.3. בהתאם למדיניות הועדה המקומית, שטחי המגורים פטורים מהיטל השבחה.
	8.2.4. הקלות להגבהת הבניינים לטובת מאגר מים וגרעין בלבד אינן משביחות.


	9. להלן המחלוקות העיקריות בין הצדדים, העולות משומותיהם, הדיון וההכרעה בהן:
	כללי:
	הנכס הנדון מהווה מתחם פינוי בינוי "לוי אשכול 125-127" (מגרש 101A עפ"י תוכנית 508-0293589) המיועד לפינוי 2 מבנים קיימים בני 4 קומות המכילים 32 יח"ד והקמת 2 מבנים חדשים בני 12 קומות מעל ק"ק וקומת מרתף הכוללים חזית מסחרית לרח' לוי אשכול וסה"כ 100 יח"ד.
	בשומות הצדדים הובא בחשבון כי בהתאם למדיניות העיר קרית אונו שהתקבלה בהחלטת מועצה בישיבה מספר 03/22 מיום 07/03/2022 הוחלט שבכל תחום העיר קרית אונו לא תחול חובת תשלום היטל השבחה במקרקעין למגורים בשל אישורה של תכנית פינוי ובינוי.
	המחלוקת העיקרית בין הצדדים נובעת מאופן חישוב ההשבחה של שטחי המסחר המאושרים במצב החדש. לאחר הדיון שמאית המבקשת העבירה את 'ערר תירוש' ולאור ההחלטה בערר ביקשה לבחון את עצם החבות בהיטל השבחה לאור הנסיבות הדומות למקרה בו עסקינן.
	להלן עמדות הצדדים והכרעותיי בסוגיות השנויות במחלוקת:
	התייחסות להחלטת ועדת הערר בעניין תירוש נ.ע התחדשות עירונית בע"מ:
	לאחר הדיון שמאית המבקשת העבירה את החלטת ועדת הערר בעניין תירוש נ.ע התחדשות עירונית בע"מ נ' הועדה המקומית לתו"ב נוף הגליל  מיום 08/08/2024 (להלן ערר תירוש) שדנה בנושא חיוב בהיטל השבחה של שטחי המסחר בפרויקט פינוי בינוי מוכרז שהועדה המקומית קבעה בהחלטתה ...
	ועדת הערר בהחלטה מנומקת קבעה כדלקמן:
	תחילה סקרה את הוראות סעיף 3א לתוספת השלישית לחוק התו"ב הדן בשיעור ההיטל בתכנית פינוי ובינוי (תיקון מס' 133 תשפ"ב-2021) במסגרתו נקבע בסעיף 3א(א) שברירת המחדל לשיעור היטל ההשבחה הינה 25% מההשבחה, אולם הרשות המקומית ראשית לפעול כדלקמן:
	"ב) על אף האמור בסעיף קטן (א):
	1. רשות מקומית רשאית, עד למועד הקובע, לחלק את כל השטח שבתחומה לאזורים שגבולותיהם ייקבעו בהחלטה, ולקבוע כי תחול באזור מסוים חובת תשלום היטל בתכנית פינוי ובינוי ששיעורו מחצית או רבע ההשבחה או שלא תחול בו חובת תשלום היטל כאמור, והכול בהתחשב, בין היתר, בש...
	......
	ה) בסעיף זה –
	"אזור" – שטח שגודלו לא יפחת מ- 30דונם;
	"המועד הקובע" – יום ל' בניסן התשפ"ב ( 1במאי 2022);
	"תכנית פינוי ובינוי" – תכנית לפינוי ובינוי במתחם פינוי ובינוי או תכנית במתחם להתחדשות עירונית, כהגדרתו בסעיף 62א(א2);
	"תכנית שהוגשה" – לפי הוראות סעיף 83א.1
	הועדה מציינת שסעיף 3א לעיל אינו עושה אבחנה בין שטחי המגורים לבין שטחי מסחר ותעסוקה ולכן, לעמדתה, מלשון החוק ברור כי המחוקק התכוון לקבוע שיעור היטל מופחת לכלל ההשבחה שנוצרה בעקבות אישורה של תוכנית פינוי ובינוי באשר היא, על כל רכיביה, ללא כחל וסרק (כך ב...
	הועדה מדגישה שהתחדשות עירונית ראויה בוחנת את כלל השימושים הנדרשים בשכונת המגורים החדשה והם כוללים בנוסף למגורים גם שימושים נילווים של מסחר ושימושים ציבוריים המהווים מכלול אחד של השכונה המחייב יישומה של התוכנית כולה.
	לבסוף קבעה:
	"לאור המקובץ, בהתאם ללשון החוק ותכליתו, אנו סבורים כי הרשות המקומית לא רשאית ליתן פטור מכוח סעיף 3א(ב)(2) לתוספת השלישית לחוק עבור רכיב המגורים בלבד ועל הפטור להתייחס לכלל פועלה של התוכנית לפינוי בינוי על שימושיה השונים"
	על החלטה זו ערערה הוועדה המקומית וביום 06/04/2025 התקבלה החלטה בעמ"נ 60817-09-24 בעניין הועדה המקומית לתו"ב נוף הגליל נ' תירוש נ.ע. התחדשות עירונית בע"מ המבטלת את החלטת ועדת הערר לעיל ומקבלת את הסכם הפשרה בין הצדדים כדלקמן:
	"1. אני נותן תוקף של פסק דין להסכם הפשרה אליו הגיעו הצדדים ושהוגש לאישור בית המשפט.
	2. בהתאם למוסכם, אני מורה על ביטול החלטת ועדת הערר מיום 8.8.2024 שניתנה בתיק נע/8001/0124 - נ. ע התחדשות עירונית בע"מ נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה נוף הגליל."
	היות ושאלת סמכות הועדה המקומית לקבוע האם הפטור יחול רק על שטחי המגורים ולא על שטחי המסחר המהווים חלק מהפרויקט הינה שאלה משפטית ולאור ביטול החלטת ועדת הערר ע"י פס"ד מינהלי, איני מקבל החלטה בנושא ומשאיר זאת בידי בית המשפט המנהלי.
	אני סבור שראוי שהנושא יגיע במהירות להכרעה בבית המשפט המחוזי מאחר והוא מהותי מאוד, במיוחד לאור האירועים הבטחוניים בשנתיים האחרונות והחשיבות הרבה למיגון האוכלוסיה, מעבר לכל המטרות הראויות של תוכנית פינוי ובינוי. באופן אישי, אני סבור שנימוקי ועדת ערר תיר...
	לאור ביטול החלטת ועדת ערר תירוש, החלטתי לדון בעמדות הצדדים ולהכריע בנושא.
	9.1. הקלות שאינן משביחות:
	במסגרת תוכנית הבקשה להיתר בניה התבקשה הקלה להגבהת שני הבניינים לטובת הקמת מאגר מים ולגרעין בלבד, שמאי הצדדים מסכימים כי ההקלה אינה משביחה כיוון שאין לה השפעה על גובה הקומות.
	לאחר שבחנתי את תוכנית הבקשה אני מקבל את הסכמת הצדדים כי ההקלה אינה משביחה.
	9.2. תוכנית 508-0293589, מועד קובע 04/01/2018:
	עמדת המשיבה:
	שטחי המגורים פטורים ומתייחס לשטחי המסחר בלבד הקיימים רק במצב חדש. מביא בחשבון כי מדובר בזכויות "יש מאין" ובוחן את ההשבחה בגישת ה"דלתא", המימוש בהיתר מהווה מימוש חלקי.
	שטחי המסחר - עיקרי - 487.78 מ"ר, שירות – 199.02 מ"ר (מתוכם 32.8 מ"ר שטחי אחסנה למסחר).
	מקדם דחייה – מביא בחשבון דחיה של 3 שנים בשיעור היוון של 6%.
	ערכי השווי:
	שווי מ"ר בנוי מסחר – בהתבסס על עסקאות מכר, שומות מקיפות, נתוני ביקוש ושומות מכרעות שלהלן, קובע שווי מ"ר מבונה עיקרי למסחר בסך 18,000 ₪.
	נתונים לשטחי מסחר בנויים:
	• עפ"י הערכת "השווי ההוגן" של זכויות אאורה במתחם פינוי בינוי בר יהודה הסמוך מדרום (גו"ח 6496/95) לדיווח לבורסה ל- 31.12.2019 שערך מר ירון ספקטור נקבע שווי מ"ר בנוי עיקרי למסחר בסך 40,000 ₪.
	• בהערכת "השווי ההוגן" של זכויות אאורה במתחם פינוי בינוי בר יהודה הסמוך מדרום (גו"ח 6496/95) לדיווח לבורסה ל- 31.3.2018 שנערכה ע"י מר ארז כהן, נקבע שווי מ"ר בנוי עיקרי למסחר בסך 32,800 ₪.
	• ברחוב שלמה המלך 6, גו"ח 6490/238, נמכר ב- 26.4.2018 שטח מסחר בק"ק בשטח כ - 73.1 מ"ר + 245.4 מ"ר מחסנים במרתף + שטח גג הבניין ב- 5,000,000 ₪. מתקבל שווי מ"ר בנוי בגבולות של כ- 29,000 .₪
	• ברחוב שלמה המלך 6, גו"ח 6490/238, נמכר ב- 28.6.2017 שטח מסחר בק"ק בשטח כ- 112.3 מ"ר+ 90.9 מ"ר מחסנים בק"ק ב- 6,650,000 ₪, מתקבל שווי מ"ר בנוי למסחר בגבולות של כ- 36,000 ₪.
	• ברחוב שלמה המלך 37, גו"ח 6491/145, נמכר ביום 27.6.2016 שטח מסחר בק"א בשטח של כ- 165 מ"ר תמורת 9,002,128 .₪ מניתוח העסקה מתקבל שווי מ"ר בנוי בגבולות של כ - 54,500 ₪.
	נתוני ביקוש:
	• עפ"י הערכת "השווי ההוגן" של זכויות אאורה במתחם פינוי בינוי לצורך דיווח לבורסה למועד הקובע 31.12.2019 שנערכה ע"י מר ירון ספקטור נקבע שווי דמש"ח ראויים למ"ר מסחר בסך של 240 ₪ למ"ר.
	• ביום 19.8.2019 התקבל טופס 4 למבנה חדש הכולל שטח מסחרי בהיקף של 519 מ"ר במתחם מעונות הסטודנטים הממוקם בצומת הרחובות שלמה המלך וצה"ל, עפ"י תוצאות מכרז שערכה עיריית קריית אונו להשכרת שטחי מסחר אלו, עולה כי השטחים הנדונים הושכרו תמורת דמש"ח של 231 ₪ למ"ר.
	• בחודש 08/2018, הושכר במכרז מבנה מסחרי חד קומתי ותיק בשטח של 746 מ"ר עיקרי ברחוב ירמיהו 25 בסך של 155,116 ₪ לחודש, משקף דמש"ח של 208 ₪ למ"ר.
	• עפ"י  הערכת "השווי ההוגן" של זכויות אאורה במתחם פינוי בינוי למועד הקובע 31.3.2018 שנערכה ע"י מר ארז כהן נקבע שווי דמש"ח למ"ר מסחר בסך של 205 ₪ למ"ר.
	• בהתאם להכרעת ג'קי פז בגו"ח 7184/86 עולה כי במרכז מסחרי חד קומתי בשכונת "פסגת אונו", מתחם הקאנטרי, שטחי מסחר של 50-75 מ"ר מושכרים לפי דמש"ח חודשיים של 250 ₪ - 275 ₪ למ"ר מעטפת שטחים בגודל של 200 מ"ר ומעלה מושכרים לפי דמש"ח של 220 ₪ למ"ר. דמש"ח משולמי...
	• במבנה עם חזית מסחרית לרחוב שלמה המלך (מול קניון קריית אונו) שטחי מסחר בשטח בין 40 מ"ר ל- 300 מ"ר מושכרים לפי דמש"ח ממוצע של כ- 250 ₪ למ"ר ברוב החנויות על הברוטו ולא כוללים דמי ניהול.
	• בהתאם להכרעה שנערכה ע"י מר בועז קוט בקניון קריית אונו, גו"ח 4690/322, נקבעו דמש"ח ראויים בסך 200 ש"ח בק"ק, למועד הקובע 6.10.2015.
	שווי מ"ר מבונה מסחר:
	• עפ"י הערכת "השווי ההוגן" של זכויות אאורה במתחם פינוי בינוי לצורך דיווח לבורסה למועד הקובע 31.12.2019 שנערכה ע"י מר ירון ספקטור נקבע שווי מ"ר מבונה בסך 27,500 ₪ למ"ר.
	• בהכרעת אלי כהן במתחם פינוי בינוי בגו"ח 7184/86 נקבע שווי מ"ר מבונה בסך של 15,000 ₪ למועד הקובע 20.9.2018. (לא מגלם ש"ש שהוערכו במקדם שווי 0.50).
	• בהכרעה בהשגה ראשונה של שמאית המחוזית מלי בנימין רוזן במתחם הנדון, גו"ח 6496/373 נקבע שווי מ"ר מבונה עיקרי למסחר בסך של 16,000 ₪ למועד הקובע 5.9.2018.
	• בהערכת "השווי ההוגן" של זכויות אאורה במתחם פינוי בינוי למועד הקובע 31.3.2018 שנערכה ע"י מר ארז כהן נקבע שווי מ"ר מבונה בסך של 16,900 ₪ למ"ר.
	• בהכרעה בהשגה ראשונה בגו"ח 6496/7 נקבע שווי מ"ר מבונה בסך 18,493 ש"ח למועד קובע 1.4.2017.
	• בהכרעת ג'קי פז בגו"ח 7184/86 נקבע שווי מ"ר מבונה ברוטו למסחר בסך 20,000 ₪ ל- 12.2.2016.
	• בהכרעת גיל הרצברג בגו"ח 6178/172 נקבע שווי מ"ר מבונה לפני הפחתה לגודל, בסך 19,000 ₪ למועד הקובע 22.6.2015.
	עמדת המבקשת:
	אופן חישוב ההשבחה – בהתאם לפסיקה , יש לבחון את ההשבחה לפי שווי מלא בין מצבי התכנון ולהביא בחשבון את שווי המבנה במצב קודם , לאחר חישוב ההשבחה המלאה, בהתאם לפס"ד הירדן, יש לבחון את היחס של המימושים השונים בהיתר הבניה מכלל הבקשה להיתר. יחס זה יש להפעיל ע...
	שווי מצב קודם:
	מדובר על 2 בנייני מגורים שניצלו את מרבית זכויות הבניה התקפות ותורמים לשווי, בהתאם לפס"ד לוסטרניק, יש לבחון את השימוש המיטבי במנותק ובנטרול התוכנית המשביחה. בהתאם לפס"ד לויתן נדרש להביא פוטנציאל כללי לתמ"א 38 במצב הקודם.
	שווי מ"ר בנוי מגורים – סוקרת 13  עסקאות מכר לדירות שנבנו עד שנת 1977 המגלמות שווי מ"ר בנוי ממוצע לדירה בשטח 85 מ"ר בקומה ממוצעת 3 בסך של כ- 22,750 ₪\למ"ר. כיוון שייתכן כי העסקאות הנ"ל מגלמות פוטנציאל קונקרטי לפינוי בינוי, סוקרת גם 6 עסקאות מכר לדירות ...
	שומות מכרעות בלוי אשכול בהן נקבע שווי מ"ר בנוי בסך 22,500 ₪ למועד קובע 20/09/2018 (בשומות המכרעות צוין כי השווי ברח' לוי אשכול הינו 23,700 ₪\למ"ר בנוי).
	בשקלול הנתונים הבאים קובעת שווי מ"ר בנוי בסך 22,500 ₪.
	שטח סחיר למגורים במצב הקודם – 2,528 מ"ר (לפי 79 מ"ר בממוצע ליח"ד* 32 יח"ד).
	שווי מצב חדש:
	היתר הבניה מהווה מימוש מלא של התוכנית.
	עלות הריסה ופינוי – בהתבסס על שומות מכרעות  קובעת עלות הריסה לפי 300 ₪\למ"ר, סה"כ שטח בנוי הינו 2,907 מ"ר (2,528 מ"ר + תוספת 15% עבור ש"ש משותפים ).
	פיתוח שפ"פ  מגרש B101 בשטח 158 מ"ר - בהתאם להוראות התוכנית, השפ"פ ישמש למעבר, מתקני משחק, ריהוט רחוב, הצללה, צמחיה. בהתאם למחירון דקל, מרץ 2018, עלות פיתוח חצר טיפוסית בבניין היא 340 ₪\למ"ר, לאור הדרישות בתוכנית יש להביא בחשבון עלות פיתוח אינטנסיבית י...
	מקדם דחייה – יש להביא בחשבון כי קיימות 32 יח"ד בשני מבנים ומתוכננות 100 יח"ד, וכי עפ"י התוכנית קיימים תנאים למתן היתר בניה . לפיכך,
	ההפחתה בגין מרכיב המושעא - רק עתה, 6 שנים לאחר אישור התוכנית, התאשרה הבקשה להיתר. בהתבסס על שומות מכרעות קובעת מקדם דחייה בשיעור 0.747 המגלם דחייה ל- 5 שנים בריבית 6%.
	הפחתה בגין גודל פרויקט – הפרויקט כולל תוספת 68 יח"ד מעבר לקיים, יש להביא בחשבון הפחתה לגודל הפרויקט (הפחתה שאינה מקבילה) המציע מלאי גדול דירות למכירה בשיעור של לפחות 0.95.
	תרומת שימוש ביניים - בהתאם לעמ"נ 55750-12-21 ועדה מקומית גבעתיים נ' טבצ'ניק אין להביא תרומה משימוש ביניים. על הצד הזהיר, מביאה בחשבון תרומה משימוש ביניים במצב החדש לפי דמש"ח של 4,000 ₪ ושיעור היוון  של 4% בתקופת הדחייה.
	שווי מ"ר מבונה מגורים - סוקרת 19 עסקאות מכר לדירות חדשות שלהלן. בניכוי מע"מ, יזמות בשיעור 20% ועלות בנויה בסך 8,900 ₪, מתקבל שווי מ"ר מבונה בסך 6,380 ₪\למ"ר. בנוסף, סוקרת 3 שומות מכרעות. בשקלול הנתונים קובעת שווי מ"ר מבונה 6,400 ₪.
	עסקאות מכר:
	שומות מכרעות:
	• בשומה מכרעת בגוש 6497/203, נקבע שווי מ"ר מבונה בסך 6,500 ₪ למועד קובע 20.09.18. בשומה צוין כי בבחינת עסקאות בפרויקטים חדשים בסביבה השווי למ"ר בנוי בממוצע הוא 21,700 ₪, שמאי הוועדה המקומית טען לשווי של 6,123 ₪ למ"ר מבונה עיקרי.
	• בשומות מכרעת במגרשים 302 ו-307 בתוכנית 508-0796656 אומץ השווי שנקבע בשומה המכרעת בלוי אשכול 139 גם למועד של 05.10.18 .
	• בשומה מכרעת בגו"ח 6496/281,283 נקבע שווי מ"ר מבונה בסך 6,100 ₪ למועד קובע 01.03.17.
	שווי מ"ר מבונה מסחר – בהתבסס על נתוני ההשוואה שלהלן ובהתאמה למיקום, היקף שטח המסחר, מועד קובע והתחרות המוצעות, קובעת שווי מ"ר מבונה עיקרי למסחר, מגלם ש"ש, בסך 15,750 ₪\למ"ר.
	נתוני השוואה:
	• בשומות IFRS עבור שטחי מסחר בפרויקט "בר יהודה" בחלקות 95-102 בגוש 6495  נקבע שווי של 32,800 ₪ למ"ר בנוי (לפי דמש"ח של 205 ₪ ושיעור היוון שנתי של 7.5%) ו- 19,000 ₪ למ"ר מבונה עיקרי (מגלם ש"ש למועד קובע 31.12.2018 ושווי של 18,000 ₪ למ"ר מבונה עיקרי למס...
	• בהכרעה בהשגה ראשונה בגו"ח 6496/373 נקבע שווי מבונה מסחר מגלם ש"ש בסך 16,000 ₪ למועד קובע 09/2018.
	• בשומה מכרעת בלוי אשכול 139, נקבע שווי מ"ר מבונה עיקרי למסחר בסך 15,000 ומקדם 0.5 לשטחי שירות למסחר, מועד קובע 09/2018. מגלם שווי של 17,500 ₪ למ"ר מבונה עיקרי המגלם שטחי שירות.
	• בשומות מכרעות למגרשים 302 ו- 307 בתוכנית 508-0796656, אומץ השווי שנקבע בשומה המכרעת בלוי אשכול 139 גם למועד של 05.10.18.
	מקדם שווי שטחי אחסנה – מקבלת את מקדם השווי בשיעור 0.4 שנקבע בשומת המשיבה.
	תגובת המשיבה:
	אופן חישוב ההשבחה – עפ"י החלטת מועצת העיר מיום 07/03/2022, שטח המגורים בלבד בתחום התוכנית הנדונה פטור מתשלום היטל השבחה.
	לא מסכים עם אופן חישוב ההשבחה בשומת המבקשת מהטעמים הבאים:
	• מדובר בטענה משפטית שהיה צריכה להטען במסגרת הליך ערר ולא במסגרת ההליך הנדון.
	• שטחי המגורים פטורים מהיטל השבחה, יש לחשב את היטל ההשבחה בגין שטחי מסחר ישירות לתוספת קיבולת הבניה למסחר. אין סל זכויות שכולל מגורים + מסחר, יש לחשב מסחר שעומד בפני עצמו.
	במצב הקודם אין שטחי מסחר, המבקשת קיבלה פטור למגורים ולכן לא ניתן לקזז משטחי המסחר החייבים, שטחים שהתקבלו בפטור.
	אופן ביצוע תחשיב מלא גורם לעיוות בהשבחה בגין שטחי המסחר, שכן בצורה זו ההשבחה שנגרמה בגין שטחי המסחר "מועמסת" על כלל שטחי הפרויקט, לרבות על שטחי המגורים הפטורים מתשלום היטל השבחה ובכך ההשבחה קטנה בצורה מלאכותית.
	בשומת המבקשת הוחל הפטור גם על ההשבחה הנובעת מאישורן של זכויות הבניה למסחר אשר אינן פטורות מהיטל השבחה. בכך, מוענק "כפל זיכוי" כאשר פעם אחת נהנית המבקשת מפטור מתשלום היטל השבחה בגין שטחי המגורים, ופעם שניה נהנית מהפחתת היטל ההשבחה בגין שטחי המסחר.
	דרישה לקבלת זיכוי בגין שטח שמעולם לא נתקבל בגינו תשלום ולא חויב בהיטל השבחה אינה מתקבלת על הדעת. עצם מתן הפטור אינו יכול לאפשר בנוסף גם זיכוי עבור אותו השטח במצב הקודם.
	• גישת ה"דלתא" – אין מחלוקת כי במרבית המקרים הדרך הנכונה לבחינת ההשבחה היא השיטה המלאה, המביאה בחשבון השפעות נוספות של האירוע המשביח על שווי המקרקעין. אלא שבמקרה של בחינת השבחה למקרקעין בהם חלק מהשטחים זוכים בפטור מלא וחלק מהשטחים חייבים בתשלום היטל ה...
	מועצת העיר קריית אונו החליטה ביום כי פרויקטים להתחדשות עירונית למגורים יהיו פטורים באופן מוחלט מתשלום היטל השבחה, בין היתר, בהתבסס על חו"ד השמאי צ'רניאבסקי למתחם פינוי בינוי "לוי אשכול דרום" הסמוך למתחם הנדון.
	בחוות דעת השמאי הוערכה ההשבחה בגין שטחי המגורים בכ- 62,625,000 ₪, עפ"י התחשיב כל העלויות השונות במצב החדש, לרבות מורכבות הפרויקט והשווי במצב הקודם כבר קוזזו במלואן בהחלטת מועצת העיר לפטור את הפרויקט מתשלום היטל ההשבחה ולכן לא ניתן להביא בחשבון עלויות ...
	• פגיעה באינטרס ההסתמכות ורציפות בהשבחה – בחוו"ד השמאי צ'רניאבסקי, הוערך היטל ההשבחה החייב בגין שטחי המסחר בסכום של כ- 15,815,000 ₪ בהתבסס על גישת הדלתא.
	ההצדקה הרעיונית העומדת בבסיס החיוב בהיטל השבחה היא שמירה על צדק חברתי לפיו ראוי שמי שהתעשר כתוצאה מפעולה תכנונית של רשויות התכנון, ישתף את הציבור בהתעשרותו. מנגד, עומדת תכלית הפטור והיא לעודד ולתמרץ פרויקטים של פינוי ובינוי על מנת לשפר את איכות חייהם ...
	כאשר הועדה המקומית בחנה את הכדאיות הכלכלית של הפרויקט בהתאם לתקן 21 וראתה לנכון לפטור אותו מהיטל השבחה עבור שטחי המגורים בלבד, הועדה המקומית ראתה לנגד עיניה בתחשיב הכדאיות ובשיקולים שלה כי היזם יישא וכי העירייה תקבל, הכנסות מהיטל השבחה בגין רכיב המסחר.
	ככל שהבדיקה הכלכלית הייתה נערכת על בסיס היטל השבחה אפסי בגין המסחר, כלל העלויות בפרויקט שהובאו בחשבון היו נמוכות יותר, שיעור הרווח היזמי היה גבוה יותר (19.65%) והיה מצדיק לגבות היטל השבחה מלא בגין הפרויקט.
	החלטות השמאי המכריע דוד טיגרמן במתחם הסמוך – הועמ"ק עררה, טרם התקבלה החלטה בעניין.
	לחילופין, במידה וטענת הועדה בעניין אופן חישוב ההשבחה לא תתקבל, מציג התייחסות לשומת אחרת:
	ערכי שווי למגורים מצב קודם – בשומת המבקשת נקבע שווי בהתבסס על שומת אלי כהן ודוד טיגרמן . בשומת כהן נפלה טעות מהותית בקביעת ערכי השווי שכן מחצית מעסקאות המכר מגלמות השבחה קונקרטית להתחדשות עירונית במסגרת פינוי בינוי או פרויקט תמ"א 38. בנטרול העסקאות מת...
	בסקר המחירים בשומת המבקשת לדירות בבניינים שנבנו לפי 1980 ולאחר 1980 נפלו טעויות, אי התאמת שטחים, אי התייחסות לפרויקט פינוי בינוי מאושר ואי התייחסות להיתר תמ"א 38.
	מציג סקרי מחירים מתוקנים המשקפים שווי מ"ר מבונה לדירות חדשות בסך של 16,500 ₪ ולדירות ישנות בסך של 19,500 ₪. בשקלול הנתונים שווי מ"ר בנוי הינו 18,200 ₪.
	התייחסות לעסקאות מכר בשומה אחרת בבניינים שנבנו לפני 1980:
	התייחסות לעסקאות מכר בשומה אחרת בבניינים שנבנו לאחר 1980:
	עלות הריסה ופינוי – בשומת המבקשת נקבעה עלות הריסה בהתבסס על החלטות בתל אביב, כיוון שהנגישות בתל אביב מוגבלת עלות ההריסה והפינוי גבוהות יותר. בהתבסס על החלטת השמאית המכריעה אוולין דודזון שמאמה בגו"ח 6551/466 יש להביא בחשבון עלות בסך 215 ₪ למ"ר.
	מטלות ציבוריות לפיתוח שפ"פ – מדובר בפיתוח מגרש של בעלי הזכויות במתחם ולא של העירייה, הפיתוח היה נדרש בכל אופן ומשרת את בעלי הזכויות במתחם, אין להביא עלות זו בחשבון.
	בנוסף,  מדובר בפיתוח ומתקנים סטנדרטים התואמים לפיתוח והמתקנים הנדרשים והמקובלים בסביבה.
	מקדם דחייה – עפ"י תקן 21.1 יש להעריך את תקופת הדחייה בהתחשב בנתונים הבאים:
	• מצב תכנוני – לא נדרשת פעולה תכנונית נוספת, התוכנית מאפשרת הוצאת היתר בניה. התנאים להיתר מינימליסטיים ואינם כוללים שלביות ביצוע (חריג במקרים של תוכניות פינוי בינוי).
	• מס' בעלי הזכויות – כמות יח"ד הקיימות והמוצעות הינו כ- 17% מהיח"ד הקיימות והמוצעות במתחמי פינוי בינוי שנסקרו בשומת המבקשת. באם בהחלטות אלו הובאה בחשבון דחייה של כ- 9 שנים בממוצע, במקרה הנדון יש להביא בחשבון שנה וחצי בלבד.
	• מצב משפטי – בשומת המבקשת הוצג הסכם פינוי בינוי חתום משנת 2011 בין היזם לאחד מבעלי הזכויות במתחם והסכם פינוי בינוי חתום משנת 2020 עליו חתומים 37 בעלי זכויות מתוך 46 בעלי זכויות במתחם, קרי 80% מבעלי הזכויות במתחם. לפי חוק פינוי בינוי נכון לשנת 2020 רו...
	• גודל המתחם – ביחס למתחמים שנסקרו, כמות יח"ד המתוכננת במתחם מזערית ורמת הביקוש גבוהה יותר.
	• מדיניות העיר - קריית אונו הינה העיר המובילה בארץ בהתחדשות עירונית, מרבית ההתחדשות העירונית בה מתבססת על מתחמי פינוי בינוי גדולים, העיר מובילה במספר ההיתרים שניתנו ביחס למספר התושבים והיא אחת הערים היחידות במרכז שאישרה פטור מלא מהיטל השבחה לשטחי המגו...
	• מבחן הזמן - לא ניתן להקיש מביצוע הפרויקט הנדון על הדחיה הנדרשת שכן מדובר ב"חוכמה שבדיעבד" ומסיבה סובייקטיבית בלבד של היזם במתחם שאינה יכולה להעיד על הדחיה הנדרשת והמקובלת לפרויקט כדוגמת הנדון. בפרויקטים של פינוי ובינוי בסביבה (גם במתחמים גדולים ומור...
	מקדם הפחתה לגודל – מדובר במתחם קטן משמעותית מכל המתחמים בסביבה, אין להביא בחשבון מקדם הפחתה לגודל.
	תרומת שימוש ביניים – אין מחלוקת כי צריך להביא בחשבון שימוש ביניים באם מביאים בחשבון מקדם דחייה לניצול הזכויות שכן לבעלי הזכויות קיים יתרון כלכלי בתקופת הביניים.
	המקרה בהחלטת בית המשפט בעניין טבצ'ניק אינו דומה למקרה הנדון.
	לחיזוק טענתו, מפנה החלטות ועדת ערר מס' 8219-08-19 ו- 8199/07/18, תקן 21 בעניין שימוש ביניים, סיכום בדיון הממשלתי מיום 15/08/2018 והחלטות שמאים מכריעים  שהביאו בחשבון שימוש ביניים לאחר ההחלטה בעניין טבצ'ניק.
	תוספת לשווי מצב חדש בגין חסכון באגרות – יש להביא בחשבון תוספת לשווי בגין זיכוי אגרות מהמבנים הקיימים לפי חסכון של 350 ₪\למ"ר בהתאם לסיכום דיון בלשכת השמאי הממשלתי מיום 08/07/2018.
	שווי מ"ר מבונה מגורים – עלות הבניה בסך 8,900 ₪ שנקבעה בשומת המבקשת הינה גבוהה ביחס לשמאים מכריעים במועד הקובע.
	תחשיב עלות בניה:
	שווי מ"ר מבונה עיקרי למסחר - מסקר המחירים הנרחב בשומת הועדה ניתן ללמוד כי השווי שנקבע הינו על הצד הזהיר והמקל ולפיכך ראוי לאמצו.
	יש לדחות את טענת המשיבה כי לאור העובדה שבשנת 2020 נקבע בהסכם בין דיירי המתחם למבקשת כי השימוש בשטחי המסחר לא יכלול בתי ממכר למזון ולכן יש להפחית % 10 משווי המסחר במתחם הנדון.
	ההשבחה מחושבת מהוראות התוכנית שאושרה בשנת 2018 ולפיכך הסכמים עסקיים שנעשו לאחר המועד
	הקובע ואינם חלק מהתב"ע אינם רלוונטיים ואין להביא אותם בחשבון.
	תחשיב השבחה מתוקן בהתאם לעמדת המבקשת:
	דיון והכרעה:
	הנכס הנדון מהווה מתחם פינוי בינוי עליו יבנה פרויקט מתחם פינוי בינוי הכולל הריסת 2 מבני מגורים והקמת 2 מבני מגורים חדשים הכוללים שטחי מגורים ומסחר.
	בשומות הצדדים הובא בחשבון כי בהתאם למדיניות עיריית קרית אונו, שטחי המגורים פטורים מתשלום היטל השבחה במתחמי פינוי בינוי.
	המחלוקות בין הצדדים נובעות מהמתודה לחישוב ההשבחה לחלק המסחרי שאינו פטור במצב החדש והשוויים בשני מצבי התכנון, משך הדחיה וסוגית המטלות הציבוריות.
	המתודה לחישוב ההשבחה:
	שמאי הצדדים חלוקים בעניין אופן חישוב ההשבחה בנכס הנדון. לעמדת שמאי המשיבה, יש לחשב את ההשבחה עבור שטחי המסחר במצב החדש 'יש מאין', מאחר ובמצב קודם לא היו שטחי מסחר, ולנקוט בגישת "הדלתא" המביאה בחשבון רק את שטחי המסחר במצב החדש, ללא התחשבות במרכיב המגור...
	מנגד, לעמדת המבקשת העובדה שהתקבל פטור מהיטל השבחה לשטחי המגורים, אינה צריכה לשנות את אופן חישוב היטל ההשבחה ובהתאם להוראות החוק והפסיקה, יש לבחון את ההשבחה המלאה בין שני מצבי התכנון תוך התייחסות לכלל מרכיבי ומאפייני הנכס. לאחר קביעת ההשבחה המלאה (בניכ...
	חישוב ההשבחה בפרויקטים של פינוי בינוי:
	אני מקבל את עמדת המבקשת כי עפ"י הפסיקה הנרחבת , קיימת העדפה לעריכת תחשיב השבחה מלא. לאחרונה, ביום 26/06/2025 התקבלה החלטת בית המשפט המחוזי בעניין עמ"נ 18341-09-24 הועדה המקומית לתו"ב ת"א יפו נ' נועה לב ואח' (להלן "החלטה בעניין נועה לב") שקבעה כדלקמן:
	"דרך המלך לחישוב ההשבחה (ממנה נגזר היטל ההשבחה), והיא אמידת שווי המקרקעין לפני ואחרי האקט התכנוני, כאשר הפער בין השוויים מגלם את ההשבחה הנובעת מהאקט התכנוני. דרך זו של חישוב שווי המקרקעין לפני ואחרי האקט התכנוני מבטיחה, כי יתקיימו שני היסודות עליהם מב...
	בנוסף, בהחלטה נקבעה הדרך הראויה לחישוב היטל ההשבחה לכלל הפרויקט במימוש בהיתר בניה כדלקמן:
	"במקרים בהם לא ניתן לאתר עסקאות השוואה ראויות, או כאשר מדובר במימוש בדרך של היתר בניה לכלל הפרויקט, יחושב היטל ההשבחה בדרך הבאה:
	בשלב הראשון, יחושב שווי כלל המקרקעין במצבם טרם התכנית.
	בשלב השני, יחושב שווי כלל המקרקעין בהתאם לזכויות מכוח התכנית החדשה, בהנחה כי זכויות אלו זמינות. יובהר, כי שווי הזכויות במצב החדש מחושב ליום אישור התכנית, כך שאין מקום לכלול בשווי זה שווי שימוש בתקופת הביניים.
	בשלב השלישי, ייקבע מקדם הדחייה וזאת בהתאם לתקופת הדחייה הצפויה וריבית ההיוון הרלוונטית.
	בשלב הרביעי, תקבע ההשבחה מכוח התכנית, והיא ההפרש בין השווי במצב החדש לשווי במצב הקודם כאשר הפרש זה מוכפל במקדם הדחייה.
	הדרך לחישוב ההשבחה במקרה של פטור חלקי:
	בתאריך 21/06/2023, התקבלה החלטת כבוד השופט גלעד הס בעמ"נ 47521-12-22 וב- עמ"נ 54581-12-22 ובהתאמה קבוצת הירדן בע"מ / רינובו בע"מ נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה (להלן פס"ד הירדן) לבחינת ההשבחה במקרה שההשבחה הכוללת נבעה משילוב של תוספת זכויות פטו...
	" 77. השיטה לפיה יחושבו ההשבחה, היטל ההשבחה הנובע ממנה והפטור, תהיה כדלקמן:
	א. בשלב הראשון, ובהתאם למפורט בהחלטת ועדת הערר ושומת השמאי המכריע, יערך חישוב ההשבחה הכוללת הנובעת מכלל האקט התכנוני.
	ב. בשלב השני, יחושב היחס בין השטחים שנוספו ומומשו רק מכוח התכנון המפורט, במקרה שלפני הר/2213 לסך השטחים שנוספו ומומשו מכוח תמ"א 38 ועוד השטחים שנוספו ומומשו מכוח התכנון המפורט.
	ג. בשלב השלישי, יוכפל היחס שנמצא בשלב השני בהשבחה הכללית שמצאנו בשלב הראשון (בניכוי ממ"דים והקלות), תוצאת המכפלה תהיה ההשבחה שאינה פטורה, ובגינה יישלם הנישום 50 אחוז היטל השבחה.
	כלומר נגדיר:
	S - ההשבחה החייבת (שאינה פטורה) בש"ח.
	X - הזכויות שנוספו מכוח התכנון המפורט במ"ר.
	Y - הזכויות שנוספו מכוח תמ"א 38 במ"ר.
	Z - ההשבחה הכוללת בין שני מצבי התכנון בש"ח.
	מכאן, בהתאם לאמור בפסק דין זה, ההשבחה החייבת הינה:
	X
	------------  * Z  =  S
	X  + Y
	ד. דרך חלופית וזהה לשלבים ב' ו- ג' לעיל, הינה מציאת ההשבחה למ"ר תוספת זכויות וזאת על ידי חילוק ההשבחה הכוללת בסך השטחים שנוספו, ואז הכפלת ההשבחה למ"ר תוספת זכויות בשטח שנוסף ומומש מכוח התכנון המפורט. מכפלה זו של שווי מ"ר זכויות שנוספו בשטח שנוסף ומומש...
	במקרה דנן, חישוב ההשבחה החייבת בהיטל השבחה יתבצע בשלבים הבאים:
	1. חישוב ההשבחה הכוללת - תחושב מההפרש בין שווי הזכויות בהתאם להיתר הבניה במצב החדש לבין שווי המבנה הקיים + יתרת הזכויות מכוח תכנון מפורט במצב הקודם. קרי, תחשיב בהתאם לפס"ד נועה לב במסגרתו רק תוספת הזכויות תהיה בדחיה עד למימוש.
	2. חישוב ההשבחה החייבת – ההשבחה החייבת הינה בגין תוספת הזכויות המסחריות שאינן פטורות מהיטל השבחה, בעוד הזכויות למגורים פטורות. ההשבחה הכוללת שחושבה בסעיף 1 לעיל כוללת את תוספת זכויות הבניה למגורים הפטורה מהיטל השבחה ואת זכויות הבניה למסחר שאינן פטורות...
	חישוב ההשבחה:
	חישוב ההשבחה הכוללת:
	שווי מצב קודם:
	בהתאם לקביעתי תחשיב ההשבחה יערך לזכויות בשני מצבי התכנון. שווי המצב הקודם משקף רק את שווי הדירות הבנויות במתחם מאחר ואין שימוש מסחרי ו/או יתרת זכויות בניה למגורים.
	שווי מ"ר בנוי מגורים – שמאית המבקשת סוקרת עסקאות מכר של דירות ותיקות בסביבת הנכס וקובעת שווי מ"ר בנוי בסך 22,500 ₪. בתגובתה לשומה אחרת טענה המשיבה כי סקר המחירים שהציגה המבקשת כולל עסקאות עם פוטנציאל קונקרטי לפינוי בינוי או תמ"א 38 ובניטרולם מתקבל שוו...
	אקדים ואומר כי אני מקבל את עמדת המשיבה כי בהתאם לפסיקה אין להביא בחשבון פוטנציאל קונקרטי להתחדשות עירונית. לאחר שבחנתי את עסקאות ההשוואה שהציגה המבקשת, שמאים מכריעים ועסקאות נוספות במבנים ותיקים אני סבור כי העסקאות המתאימות ביותר לקביעת השווי הינן אלו...
	בשקלול הנתונים ובהתאמה לנכס אני קובע ששווי מ"ר בנוי למגורים הינו סך 20,630 ₪.
	שווי מצב חדש:
	שווי מ"ר מבונה מגורים – שמאית המבקשת קובעת שווי מ"ר בנוי בסך של 21,400 ₪ ולאחר חילוץ (עלות בניה בסך 8,900 ₪) קובעת שווי מ"ר מבונה בסך 6,400 ₪. בתגובתו לשומה אחרת שמאי המשיבה אינו חולק על שווי המ"ר הבנוי אך טוען כי בחילוץ שווי מר מבונה יש להביא עלות בנ...
	לאחר שבחנתי את עסקאות ההשוואה שהציגה המבקשת ושומות מכרעות בסביבת הנכס, אני סבור כי שווי המ"ר הבנוי בסך של 21,400 ₪ הינו סביר.
	עלות הבניה - בהתאם למחירון דקל 03/2018, כמפורט להלן אני קובע עלות בניה למ"ר בסך 8,260 ₪.
	הבאתי בחשבון יזמות בשיעור 20%.
	שווי מ"ר מבונה מסחר – שמאי הצדדים מציגים סקר נרחב של עסקאות השוואה, נתוני ביקוש ושומות מכרעות בסביבת הנכס, בשקלול הנתונים שמאי המשיבה קובע שווי מ"ר מבונה בסך 18,000 ₪ בעוד שמאית המבקשת קובעת שווי מ"ר מבונה בסיסי בסך 17,500 ₪ ו- 15,750 ₪ לאחר הפחתה של ...
	במקרה הנדון אני מקבל את עמדת המשיבה כי אין מקום להביא בחשבון הפחתה מהשווי הבסיסי ואסביר:
	1. מדובר במגבלה חוזית בין הצדדים שנקבעה לאחר אישור התוכנית ואינה מעוגנת בתוכנית.
	2. הקמת בתי אוכל אינה נהוגה בקומות קרקע בבנייני מגורים ואם קיימים אזי במגבלות של ריח ועשן.
	3. מעיון בהוראות התוכניות לפינוי בינוי בסביבת הנכס נראה כי בכל התוכניות חלה מגבלה כלשהי על שטחי המסחר (כדוגמת תוכנית 508-0252536).
	4. בשומת אלי כהן, עליה התבססה שמאית המבקשת בקביעת שווי מ"ר מבונה בסיסי, צוין כי שווי המ"ר מבונה בסך 13,900 ₪ שקבע שמאי המשיבה הינו נמוך ועל הצד הזהיר נקבע בשומה המכרעת שווי מ"ר מבונה בסך 15,000 ₪ (שווי מ"ר מסחר עיקרי 17,500 ₪).
	לפיכך, לאור האמור במקובץ אני סבור כי שווי מ"ר מבונה עיקרי (מגלם ש"ש) בסך 18,000 ₪ הינו סביר.
	עלות הריסה ופינוי – שמאית המבקשת קובעת עלות הריסה בסך 300 ₪ בעוד לעמדת המשיבה, כפי שעולה ממסמך התגובה, יש להביא בחשבון עלות הריסה בסך 215 ₪. לאחר שבחנתי שומות מכרעות בסביבת הנכס ולאור עמדתי בהכרעות קודמות ובהתאמה לנכסים אני קובע עלות הריסה בסך 300 ₪/ל...
	עלות המטלות הציבוריות - פיתוח שפ"פ מגרש B101 בשטח 158 מ"ר – שמאית המבקשת מביאה עלות הקמת שצ"פ בסך 600 ₪ למ"ר, בעוד לעמדת המבקשת אין מדובר במטלה ציבורית אלא פיתוח של שטח פרטי.
	עפ"י ס' 4.2 להוראות התוכנית השימושים המותרים בשטח השפ"פ הינם: מעבר, מתקני משחק, ריהוט רחוב, הצללה, צמחיה, חניה תת"ק. זיקת המעבר תפותח עפ"י הנחיות פיתוח לוי אשכול בתיאום עם מח' תשתיות של העירייה ותירשם זיקת הנאה לכלל הציבור בתחום השפ"פ.
	למרות שבהוראות התוכנית לא קיים תנאי להוצאת היתר בניה בגין פיתוח שטחי השפ"פ במקרה הנדון, לאור העובדה כי קיימת זיקת מעבר לכלל הציבור יש להביא בחשבון את עלות הקמת השטח שכן הוא ישמש את כלל הציבור ולא רק את בעלי הזכויות.
	בהתאם למחירון דקל, מרץ 2018, עלות פיתוח חצר טיפוסית בבניין (כולל גינון) היא 340 ₪\למ"ר.
	בהתאם למפתח עלויות שצ"פים לשנת 2016 של משרד הבינוי והשיכון נקבע כדלקמן:
	לאחר שבחנתי שומות מכרעות בסביבת הנכס, המחירונים המוצגים ובהתאמה למועד הקובע, אני קובע עלות הקמה לשטחי השפ"פ בסך 600 ₪\מ"ר.
	שימוש ביניים - בהחלטה בפס"ד 'נועה לב'  נקבעה הדרך הראויה לחישוב ההשבחה במימוש בדרך של היתר בניה לכלל הפרויקט כדלקמן:
	"במקרים בהם לא ניתן לאתר עסקאות השוואה ראויות, או כאשר מדובר במימוש בדרך של היתר בניה לכלל הפרויקט, יחושב היטל ההשבחה בדרך הבאה:
	בשלב הראשון, יחושב שווי כלל המקרקעין במצבם טרם התכנית.
	בשלב השני, יחושב שווי כלל המקרקעין בהתאם לזכויות מכוח התכנית החדשה, בהנחה כי זכויות אלו זמינות. יובהר, כי שווי הזכויות במצב החדש מחושב ליום אישור התכנית, כך שאין מקום לכלול בשווי זה שווי שימוש בתקופת הביניים.
	בשלב השלישי, ייקבע מקדם הדחייה וזאת בהתאם לתקופת הדחייה הצפויה וריבית ההיוון הרלוונטית.
	בשלב הרביעי, תקבע ההשבחה מכוח התכנית, והיא ההפרש בין השווי במצב החדש לשווי במצב הקודם כאשר הפרש זה מוכפל במקדם הדחייה.
	כאשר עורכים את החישוב בדרך זו, אין כל מקום להוספת שווי השימוש בתקופת הביניים."
	בהתאם להחלטת בית המשפט ואופן הפעלת מקדם הדחייה, לא יובא בחשבון שווי שימוש ביניים.
	יוער, שאומנם נאמר בפס"ד שלא יובא בחישוב ההשבחה שווי שימוש הביניים, אלא שצורת תחשיב זה מביאה ב'עקיפין' שווי של שימוש ביניים בכך שאינה דוחה את הזכויות הקיימות מכוח התוכניות המאושרות עד למימוש (תום תקופת הדחייה)!
	מקדם גודל פרויקט – שמאית המבקשת הביאה בחשבון מקדם של 0.95 בעוד שמאי המשיבה טען שאין להביא זאת לאור גודלי היחסית קטן של הפרויקט ביחס לפרויקטים דומים. אני מסכים עם עמדת שמאי המשיבה ולכן איני מביא בחשבון הפחתה לגודל.

	10. הכרעה:
	לאור האמור והמפורט לעיל הגעתי לכלל דעה, כי ההשבחה הנובעת מאישור התוכנית במימוש בדרך של  היתר בניה לנכס הנמצא בגוש 6497 חלקות 213-214, רחוב לוי אשכול 125-127, שכונת קיראון, קריית אונו הינה כדלקמן:


