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PYN ¥ NYTN
o 83,683 |m 2,343,136 | 8.8 3,200 28 3,194 | 07/08/2019 | 76201901 | voww T 48807 |10
PYNTYING,TIY
PN gs oo |m 3344350 | 88 43,000 40 4,555 | 07/082019 | 76/2019/2 VO TV 48808 |11
W 86209 |m 2,931,106 | 192 | 3400| 34 1,773 | 07/08/2019 | 7620192 | voww 1 48809 |12
o 86,014 |m 1,720,283 | 6.8 2,000 20 2,949 | 24/12/2018 | 3302018/w1 | vow T 817¢ |13
o 99,351 |m 2,583,135 | 8.5 2,600 | 26 3,075 | 24/1272018 | 33020183 | voww T 8520 |14
o 89,258 |m 27,134,450 | 85 | 30,800 304 35,598 Mo MPT 77D

27 NN 16 TNy

ST7R 934 (DY0YMN DYIY1) PINYD WX 571D 1921, TN 119010 TN 19923 DOWIINNN PN

12
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TV 37107 3320 NMINXIN NINA

(n

DTIP 28N MY NP DXOVIMNDT INSDIY (D) /7P) THNTH 1720 DIWINN IPNY TIY1 D*11O0Na
;0NN ,YTN 28D NV NYAPD DIVIMNDT INSDIV NINIPA 1220 DOWIIN)

17NN nov NN modaN
VY T 21 mMn’9 5915 Vadiay T nov S T [=)[p2d4] onnn aiv}
- +7>y) MY i - vnNn Mo noYNN
(Ton
w902 135 2,960 | m 122,004 4.6 24 5,193 | 2,928,090 | 22/09/2020 12 yan, 7y 1 1
w860 135 2,960 | 116,351 4.8 24 5,008 | 2,792,420 | 22/09/2020 12 ya, 1y 1 2
w849 135 2,960 | 114,938 4.8 24 4,992 | 2,758,517 | 22/09/2020 12 ya 7y 2 3
w870 135 8,880 | 117,764 4.7 72 15,193 | 8,479,027 yINMY 27N
m 580 187 4,191 [ 108,316 6.0 24 3,991 | 2,599,576 14/06/2020 D)7, Ty 61726 4
w683 164 2,426 | 111,773 6.9 16 2,310 [ 1,788,364 14/06/2020 07, TW 61725 5
w618 177 6,616 | 109,699 6.3 40 6,301 | @ 4,387,940 YNINMY 27NO
w958 112 2,000 | m 107,250 6.2 20 3,206 | 2,144,996 | 29/12/2019 VAV ,TIY 61553 10
w768 112 2,000 | 86,014 6.8 20 2,949 | m 1,720,283 24/12/2018 VAT, TIY 8174 15
w885 112 3,800 | 99,079 7.6 38 4,969 [ 3,765,007 | 07/06/2020 VAT, TIY 61555 8
w803 112 4,800 | 89,972 7.7 48 6,224 [ 4,318,648 2971272019 VAN ,TIY 61556 11
w887 112 2,600 | 99,351 8.5 26 3,075 [ 2,583,135 24/12/2018 VAN ,TIY 8520 16
o 663 126 3,200 | m 83,683 8.8 28 3,194 [ 2,343,136 | 07/08/2019 VOV ,TIY 48807 12
w747 112 4,000 |m 83,609 8.8 40 4,555 | m 3,344,351 07/08/2019 VAV ,TIY 48808 13
w711 112 5,000 | m 79,676 8.8 50 5,653 [ 3,983,788 2971272019 VIV ,TIY 55938 9
w770 112 3,400 |y 86,209 19.2 34 1,773 | 2,931,106 | 07/08/2019 VAT, TIY 48809 14
w790 113 30,800 | 89,300 8.5 304 35,598 [ 27,134,450 YINMY 27N
HANMALD) O

.MM OY9515N MMV 1IIY2 NNV YXDYNN NN TIIYD YW DX NORYIA DIPIDN DXTTNN INNDY

N XI9 DX ) MYT D291 PWTIN N0 PMIPN L)) 7194717748 'O 17y NIV NLONNA
:DYANN) 2 12 MN2N NNYY) (17¥2 2001 157N

NADN MM MYY TNYL JPODY POIND WIT XD, MM NINKIN DI MW ) IWRD A8N1 -
NMBY 2557 NX DX GPYN NNN 771D DI DY HUNINN PIYN MY ,NIDN MOPN NN DV
.MIMAN MOYN INWDI PON NNN DIV YITI KDY, NINXNYNN NIRPOYNI MDY 295 MNdaN
MXXIN Y TI9) GON DIYYN DX NININN NDWHN DY DOV WITI YPIPN YY1 MW asna -
PINAYNNY) THINONN NDWAN APY PYPIPNRN DY PIVN MY NMDY NI NIPNL .NIND
79902 DIWNVY 1T NI NN NIRNIN MY DIIN KD (NPWIHWN NODINA NNITIND

DIPVNY NNNI DY 72N 7Y YN DNNNN NINYS,21.8.2002 DN MND DIDNY OXNNI
MNP MINSIN

DN N7)2N NPIDT DY NN PPN 1122 NIAYY PNIAYNI YNNI WIN 280 MY Ny P2
.MM YOV DWYYN WIT 16/105/103/24

27 N 17 Ty

office@yharon.co.il 2"X17



mailto:office@yharon.co.il

177N Sy
nan 110NN pin 9% Ny*MOn N"knY

DXTIVN INDNY YPIP O 11.6

YNNI YN DY NTNIND DXTIVNI INDHN NVYD YDA DMP KD D NYPANN INHDY NTHY
YNVYY MV YAPI NI NN 70D @ 625 TO2 INDNY 192 NMDTHOINY NAYNIA X>XIN NV
9719 @ 2,039 702 INDND 7232 NPT NV IDPNN NYNA PIYN NDWHN ONNDY .D>TIVN
.INDNN 0.25 DTPN DXTIVNY 7172 NMDTOINYI NN

DOV 19WA INDNY YINIT NN NPT 1OMI 9.8.2020 D2 : 91/2020/w2 11510
(24/2016/12 15N 2025 'ON WD) V71 743 NOWA 38258717 N1) : WD 1IN

INDN SWIDYY NNX IMPR 71 240 571D 770 60 MY + 1710 180 MOy : 12320 NN
2191 DN, N9P ONA NN YPYWIN ,NIIIN : 1D INIVNP

91/2020/¥32 33910 NINNIN NINJ
91N NYSNN DX OXMNA NYAPNNY MYNNA DY AYNNN) DXTMHN NRNYD NN ITYNI
: 0N9ND L(NRNYN 2INI 3 37ND) NINAN MYNNN 2 DN

8N IIT nysin II nysin DN NYNN PYo

o] 225,001 | 252,252 | m 418,018 17N

m 468,690 | r 468,690 | r 468,690 M

] 767,114 [ 693,691 |y 720,942 | 886,708 N O7NO
180 1 180 POy NN

30 0.5 60 mv MPR NLY
100.6 0.2 503 I8N

310.6 MPR NLY 27ND

] 2,470 INDN MNAN 710D NYIN NNPN

0.9 YAIP TYID HNOXIVID ,DIPMI : NNINND

m 2,200 20 79D NYXIN NNNN

NMIP DY (+ 627.5) ANMD /N DI9N NIAN INDHN NDIP 0307058 11230N YW 133 NOD) 19y
.D>TIVNN

TN NDWNN ONNY NYIAP IR ONNDIN,DTIVAD NN 70 MNY NYIAPY DN 1TYNa
TN MINY N OTPN .INDNY 11732 MO MWYN 0.25 DTPN DI TIVNID M) NN
ioahpjaln}al

27 NN 18 Ty

(N
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O
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PIN NHPPNY NOTIWY DA NPYY : MIN 11.7

nUpann Ny (N
NN2) DMBSYY DNPIN NHPN DX2DNN 1NINNI DIWININ ONINY NYPINM INDY NTHY
2XWNN 7Y MHYOIN NNIYNN DD NN NIMONNDI
MOMIN WTNN MININN XN NN MINAN BNYT NNN 2 NYPIND NP8 ,NNTIY NOMIND
(MU OXTINY NNPIP DY) NPOLN TN 77N 1,2 DXWIIN Y0091 1T 1IN DY 17N PNINa
30N vna
DYVNNNT DY DMININM DI9INDVN ,DMIVNINIT DIIMANNN NNV INNRY 14yap) qoNa
SRNYND D02 DMNNN DR ITN DIWNNY ,NDWUNN NNIYI IXNYNIN NI 1T DNN

N2DYNN NTNY (a
0 9% DY 77N PNINYO YNAD PN YNNIV NN ONNDY NTHY
NIND AN IXIN ,NINNYNN 2N NN DIPIN NHPPN MNDY ¥ NWHNN NTHYY PIvdNd
VAVIN NNDVA 17N MNIND XWNA 12.11.2020 DI TTNIN DXIN /TN TIY DY NOTINN
L0990 1T 2132 11IND 1IN YN DIYXINN MNININN POND 1Y (2016/102/24 NON) TIY
PYN NOTIND YPIPN YOPY DRNINIY TO2 1NONN NN I9VN) YN DY 1P9INNVD DNNINDD
INPN NDWNN DY DIPNN NINSN INT YN MDIND TINA Y099 1T 712 1IN D NN
9N DOWINNI MMON MIYNN D) TOY WD 29 HY 52105 DINN) NDOY

21°D 12 PYI TNNOIOY DN NP MY ()
N NITON MYY MOY NN WINN 2802 7°)2N NPT INWN PNANY WY NYPIAHT NTHY
.16.11.2020 DY XNNIN DTIND 21D 12 PYI YW 7NN ORNNA Bl ) 8.4-5 Yv 702

PN MYY | MMPN Mnd nMOY INVWI PMINN NINN nmoy | wnn
N DYPN YV ONNNA N N M2 lennpn
NYNN NI

m 32,200 + 109 1,250 91 2,723 NLYAOVYIN VT ' 3.6 1
NPINN 3 M 1,372 + prpam 1,351
oY Y9N NI

m 32,600 +93 1,100 970 2,364 NVLWA YOYIN VT 3.1 2
NPNNX 2 alls) 1,162 + prparn 1,202
1YY ©Y9N VN

v 44,700 + 34 TN DY PN w17 3
NYINN 4 979 920 5 5w Nvwa

34,300 245 9" 2,350 w84 | oo

70 25-5,01IN71) TAN 952 1IN DIPNY YNINN DOV (*)

.27.10.2020 D2 NOTIN PAIN AN, DIDIN 12K P77y NI, TIY2 NYMVN DI ONNNA MIN NN INWNL TN
.16.11.2020 D2 XNITNR DTIND D 12 Y 7Y NI, 0I1IN VI NIDN NI PIYD IO TN

220 )2 NPYI OTINNDN XY NIV TN

MY NNNMN XY D 5.3-5 571D V0/ml 2,250 DY MDY %95 1,2 ©XWNA DIPIN NPRPN MY NNNN NYPIND N1
.3 W02 IN NRPN

N1YN 9919 NI ,NI7NY NYIP NN DD

27 N 19 Ty
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INY MIHTIY MMYY DIVP NHNWA NDYION

YNIPAY NIV NIV INNI MNP JUNNY DYTH INN ,0XTTIN OIXRNDY MTHY NN YNNI
: 0NN YNNPON .AXNYNIN YNNI

5N DINNA DIWNNNN DMV ,NDWNN NDIVI IXNYND IWNDIWY DIWINNN MMIND
1) YD ONNYND DRNNA .INIT 7N PIND 2NN DN NN YD PPONY 1N KDY 0307058
MDY DD WNY IXNYN NI DXWNNN PNV NYAPNNY NNNNN DY DOaANNY
.IN NITOND MOTY

;290N NINON NIN DT 9y DWPHN PN NIND ¥ NYPARN IRNY NTHY NN NP
ATAN MNONN 28NN NN DNINM D3N

VN MINT NITON NPIDY XIYN NN NYNAND YIW NWPIND NNV NYIP DN NYAPN OON
.DTIPN 21 DN WINN 28N NI 1N ¥ NNIYN YNNI RPN ,TA02 WIN 28N
AN /NN NMIND NDID NIONI DTIPN 28N D) 16/105/03/24 10N )NIPNY 12 /0 119y
NT21Y2 AVNNNA (NP NDXX MIND VIIWNN >79Y NTYPNIN NDMAPN 71N VYND)

NITON DTIPN MNONN AXN DIV OMPON ,)NIONN 228N 2-1 NN OIWNNL INNVNIY
MATIY NMDYA NN MINN

1,2 ©VINNI ,NYPNT Y NINY TN 0307058 N2ON DY NYNN NODIY DXNNA

SV 9PXN2 172 NMDT TOY INPIN YN D209 1T PN NNPN WTN A8N2 NWIT
"0 2,350

YPIPN VDY AWNNNA DOD9N TN YN 1IN FTOIN PIND 172 NMIDT PR 3 wHN2
MIONN AN 2-2 NYITI,TITY WIHINN P2 NN OWIIN DXOXPN 'NIY 3 WD NATN2
.DTINY DY MINN N3

NYTON MYY : (15 /D) 15.11.2020 DN 2NN PHIXY 2931 NYPINN 7Y NIINY DINMIN
09N, DN NPT ALY HWa 1IN MOV NP NP> DNN PR NN

@ /NG5-2 (00991 TN 11PIN) 3 WIIN 7N DIPN NNPN MSY

TR N32-D 1,2 DOWINNI 0990 1T 1IN PN DIPH NHPN MSY

1IN NNPD MSTIY INIY
DNNN 7N MMPN 112 59157 PXNNMIP YT PIND VNN NPIDY YTOIN NYPINN MY ININ
: 0NN MONYN DX, TNPY 7172 NMDY MOND NMOYN . N 3.6-d5v 701 ,1

MDNYN D915 MIN DIPN MDY nvoId MYy 1 w0 PN NHNPN MY
w 18,000 m 1,688,540 PV NN ,NIN DY

m 7,000 m 701,460  DYIND ,9NWN, INIIAN YN NI I

mw 7,000 m 660,000 97 MY

m 32,000 m 3,050,000 5710

1.18 mMoNyn

m 3,600,000 570

MONN YA¥ND 2-2 NP 291 MNP NMDYI MATIY NMDY MNNN XD 19) MNDY YNIAND
.MV YNNI INNDY XD DRNNI)

27 NN 20 Ty

(71
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ONP 2NION XN NN

STOD TN MIMIPN 1.75 DV 1IN PN Yyp 16/105/03/24 130N 12 YO
22NN NIPNY NMIYN NADIND A P9 DRNNA DXAVIND (D3)) DY) MIN NMIMIPH

16/105/03/24 135N MIXINNY ONNNA OTIP INION I8N IWITIV 12NN NINPHN MND

(1:1.753p1) 16/105/03/24 113012 NMIN MND \ZaPblaRAv)al

DM NN 2 + 55 = 1.75 X 7'n 31 (30,31 MPYN 1003-1004 : 0T 'ON) 1

0 NN 3+ 39 =1.75 X 7' 22 (41,42,43 mpoN 1005,1006,1007 : TP 'ON) 2

DNNMINL+13= 175X 7 (40 NPYN 1008 : 0P 'ON) 3

02) NYIN 6 + MIN MMPN 107 DTIP 2301 OXWITT NN MMPN 3NO

NPINN DIPYD PNIONM 2NN 2-1,N1INNN MNNN) DOWHNN HY POV IWNNN
MNMP IINN 2280 2-1) (DOWNHNN YV TININ PYNN) DIOYPNRN 1IN DIWND TN
27191 N9 N8N NN ,19Y MY : 11D NPIN NNDPNDY MATIY NNDY

MOYY DRNNA,IONN 22NN 2-2 NN NNPNY MATIY NMIDY INNY NNV DWNNI
291 MY NYTIAY 99) MTIAY ROY ,NYpann DYVHN NXOTIN T/NN 79y NPIND NYNIND

MVP TN MDON

MDYAN 1ND) DPNION DIIAND DY DIWINNA 1DIWIY NMINPDY NN DY DDIAN NMIYD YN
NNNN NINAD 91992 ,710IVN RIWID GWAND 99D DINYT (171> DLW

TV 971D 100 YW YXINND P NOLYWA 77N MIRPOYI 1IN 7PN 122D RNV DM
NAVIN DRNNA,T7D 116-2 WTN 2802 T/HOD YIND MIPOY NLY NMVYN RIYI DIYIINIY
ST7RD DY 9711 100 Sy 192 MY POV

979 60 DY NLYIA NILP N 23 1N 2,3 DXWIIN DINNA 610-0307058 NI NININN 7Y
DYNN MINK MIPTA NPV NOTHINA PN MPTNN PONI NP DINNN . T70N DD
RNV NIRPOYI

DM NN XD NNV TN YIP TIY DY PRY NYPIND MYV

2019 77 — NN DOYTINA YD RN DXOMNHN MW XY DIDNNN NIT 191 2NN NPPON
T NOYY NIT NYOY 770 60 TY DY NLYA (12%) TN 9 19INN T/NY 74 TIY Y12 1191)
.(10%) 610-0307058 130N NYNIPY NNLP

M7 NIDNA NNNI DHRND NDY

@ 'N470 YW NID NNNOM I 'N70-D DY W1 DY TN N0 NNNON YA NYPANN INNDY
.N7Y0N2 219 Ay

MM NIMPY MY NIDINT AWNNN 0P 12 DY NIDIND MATY MNDY APYY dNTHY
2N 7N NI 15% S NNNON MIAPY ¥,

N0NI 21D DY NYPNN DX MXT DIPN PN 1991 DIINN 172 5Y 11732 NN YNID 1N
MPTN

27 NN 21 Ty
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nyan i nymn 11.10

NN XD ,71°32N NN NIPHN NPIANIND NPMIN NYIRY NYPINN IRNDY NIYO
,IMIVD YAVPN TYIND INRYD ,25.11.2019 D2 9PIN 2P TIY YN DY NPININD NYNINN
22020 YN INNYNN MM MINSN Y95 NNDNN INYIY

MIVN YNN .12

NIV NONY IO 121

21 NMIYY N11.5 702 VNN P7NT TN DINAPN YSINID DNNNL IAWIN
(171 123395y NLYA MPT) NNAN 179/ 870 : NI MID*ANA NP2
(77711 100 »PPY NLYA NMYPT) NN2N I/ 790 : M2 MID*ANA M2

: 0P NN
PN/ 900 = (YNON) 0.95 X (MDY DIpN) 1.1 X 1 870

: DTIP 2892 123N NPT NN

NDNY NN DTPN ¥aPI ,A1003 WM MIPY 70 39 -

"3 167 DWW YSINN NPT DLW TN 29 NNPPND 1005-1008 DYWL MIPIY V' 4,507 -
NN ONTD TN 4.5 DY MANI TN

0.5 0PN 77D 977 123 HYN MIPPY NLYO NPV NIYNI NXIN NNIYN VYNNI

VTN ANN
197999/ 600 = (M9¥9N) 0.97 X ("V19) 0.9 X (MND) 0.8 X (MPNHY OpPIN) 1.1 X m 790

MY NLYA (MNPMP TN 76-D GONI) 77N 155 NNPN MIYIND WTN 281D 777270 NN
STRD 3 116 DV YN
0.5 0TPNA 77N 971 100 YN MIPIY NLYD NP NIVYNI NRIN NNV YNNI

27 NN 22 Ty
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OTIP AN MY NIIWNY ONNY  12.2

MY .an hdind Aan R
MmMpn Aan T A noY nponon
y8Hnn 9912) MY NN akiviel)l NLY
mn Rilia)a) yran MY [=)\73)] (Zabla)]
Ty (mopn npoNa moyv
88 33 2,902 M3 29
14% 48 2,344 7,312 4,687
180 294 15 4,410 ERERHY (1002)
57 131 31 4,055 "MAa 30-31
50% 26 877 4,094 5,848
39 ERERNY (1003A)
15 96 128 8 1,028 M9 50% 8 220 1,028 1,468 | 43(1005)
15 96 116 8 925 M9 50% 8 198 925 1,322 42 (1006)
12 72 181 6 1,084 M9 50% 6 232 1,084 1,548 [ 41(1007)
14 84 210 7 1,470 M9 50% 7 315 1,470 2,100 | 40(1008)
113 528 147 108 15,912 103 4,186 15,912 16,973 | 0Tp 21O
56 | 348 | 157 | 29 | 4,545 | OTIP 2802 I¥)Y 71712 NI NI

VTN ANN MY DIWOND ONNY - 12.3

MPOY A Aax A
nmpn Aaa ™ A now
y8Inn T MY NN 05N NOY vNn
mn Rata) y7an MY vIm
Ty [Zablahl myv
91 33 3,000 (29 PpoN) >Ma 35% 33 1,320 3,000 4,600 4
57 131 31 4,055 (30 NpYN) >N2
12 144 116 12 1,389 0P Yy NADIN 35% 85 1,872 9,893 5,300 1
43 504 106 42 4,449 (31 NpPoN) P19
95 960 119 80 9,530 | (41,42,43'M)oN9 |  35% 80 1,374 9,530 4,090 2
38 396 121 33 3,980 (40 NPSN) "D 35% 33 610 3,983 2,400 3
245 2,004 114 231 26,403 231 5,176 26,406 16,390 27O
9 | | | | 500 | DYTIVN) INDN | | | 40 | 500 | 540 | 500
188 115.9 167 19,348 DN YTN 2802 DINY 71912 NMNDT
9 500 500 Y102 DY TIVN) INDNY NI NIMDY

27 NN 23 Ty
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177N Sy

N22N1 120NN PIn 9% Ny"™Mdon N'XnY

1122 M”NDT NODIN NIY NN’ MVIN NN DN 12.4

172021 yn| ©OIPMN N NN PYO NO
o 9.7 | m 6.4 ' (QONM) 132N NLY *9Y, 22 3.2 2A»2A5VIN| MM IHVIN
m 12.2 [ 8.0 N 12320 NLWYW XY YN N IPI 3.2.1 2125VN| M9 YHVIN
Ind] 129 |m 8.5 N 32971 990 OTNN DIPIN 3.2.2 2A»a5VIN| M9 OIYLVLIN
InJ] 43.9 |y 28.9 Rlda] 32971 995 ,21°22 9190 NHPIIN 3.2.3 2A»aYVIN| M9 OYLVLIN
[nd] 16.7 | 11.4 s} (QONN) P12 NLWYWYAY, APa 3.2.4 A1aYVIN| M OYLVLIN
It} 95.3 57D
It} 96.1 1.008 31.5.2019 Y2 TVINYD TTHNA NPV NHNNRNN
: YTN 2802 17232 NPIDT NODIN NAY MNS NIYY AR2ANS
NIVIN O”NO 2.3 D90 2.3 D900
PN 2.3 N90IN 57N IO NODIN {7RbYa)
MmN’ 7MOUN mpPy POy
[} 140,000 | 96.1 1,454 103 1,351 12
1
It} 513,000 | m 96.1 5,340 892 4,449 42
o] 694,000 | m 96.1 7,217 723 6,493 58 2
m 270,000 | my 96.1 2,808 295 2,513 26 3
1,617,000 16,819 2,013 14,806 138 02710 57N
[} 52,000 | 96.1 540 40 500 D>TIVN) INDN 500
DINY NOTY MDY 12.5
MIN MINMIPN NONY N MYY| MNOY ID) MY mbdy INDIPN| PN NNPN MDY v
OTIP a¥nNa N IPNY| PN OIPNY >N N OYPNY vTN asna M 3 YD
57 ] 18,000 | 14,400 | ru 32,100 112 ] 3,600,000 1
42 ] 18,000 | 14,400 | ru 32,600 95 ] 3,100,000 2
14 ol 30,000 | i 14,400 | 44,700 38 m 1,700,000 3
113 m 34,300 245 m 8,400,000

27 NN 24 Ty
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1177 N

Sy
nan 110NN pin o)) Ny on N"*"XnNy

TN 12 NOVIN 20190017/1 NWPA PN WidNn — 10N VI DNavn  12.6

yNINN NOY Aaa
27O nPLIV OTPN 07D MNMY RaVa) ™ NN 1 v
Ty MPY
o] 776,841 93.2% o] 600 128 ERAP) 1,389 12 DMNY M3 NVY
o] 660,315 85.0% NRRNN OTPN - DOP PILY 172 NODIN asn
wIn
w -140,000 (D771 X99) MN*D
nooIN
o 216,000 DIPNY @18 MUY MIN MMPN 12-9 NOTIY MY o»p oy
o] 304,000 YIN 28D MY
| o] 8,000 | 0.333 o] 600 39 | OTIP AN ‘
| ] 296,000 | 2019001771010 IN°NY NYPA - 1 N NNV ‘
ONIn) 2 )2 NON WIDIN — 1’00 VN Dnavn  12.7
YN NOY Aaa
57N nPYIV DTPN 1IN INY 00 T NN 1vn
TIPY Py
w 2,888,573 97.2% o] 600 117.9 504 4,449 42 D1INY M2 NLY
asn
w -513,000 M9 win
w ~774,000 DIPNY mR18 MYYA (PPYN YINN N 12 MNA BP AN 57 MNG N 112) P3N MPH 43-5 NOTY MYy z2yna
(elanlya)}
o} 1,441,000 0.9 m 1,601,573 DTNO NNNSN INND WTN 28N MY
| n] - | 1003-1004 ©o>vn OTP 2NN ‘
| ] 1,441,000 | 201 33 - 1 vn Nnavn ‘
NON WM - 200 VN DNawn  12.8
NN NVLY ALY
2'NY nYNY oTPNn NI OONY Y REDA)A] TN NNN 2V
Y MPY
I} 5,744,666 91.3% ] 600 131 960 9,530 80 DINNY N1 NLY
] -694,000 mn9 8N
™ -1,710,000 DIPNY mYNIS MYV AN MMIPH 95-9 NaTy mby vin
Il 3,007,000 0.9 | m 3,340,666 | 2TN0 NNNON INND YN 280 MNY
i} 2,809,000 94.6% | ] 900 | 150 264 | 3,037 | 22 | DMNY N2 NLY
OTpP ANN
w -756,000 DIPNY NYWN1E MYYA 1IN MIMIPN 42-9 NATIY MDY DVvINN
1005-1007
nl] 2,053,000 MNova 1005,1006,1007 DXWIN DTIP MNY
o] 1,797,000 87.55% | 2 WTN wNnY oN»N 1005,1006,1007 DYWL YON PN
] 1,210,000 2 YNDNY NNavN

27 NN 25 Ty
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	שומה מכרעת - היטל השבחה גוש 38248 חלקות 29-31 גוש 38249 חלקות 40-43 תכנית 610-0307058, רום הטיילת, ערד
	המבקשת: חב' אשכול מגורים בע"מ
	המשיבה: הועדה המקומית לתו"ב ערד
	1. מטרת השומה
	2. מועדים
	2.1. המועד הקובע לשומה: 31.5.2019.
	2.2. ביקור בנכס נערך ע"י הח"מ ביום 25.12.2020.
	2.3. התקיימו דיונים ביום 9.12.2019 וביום 12.8.2020  הדיונים התקיימו בהשתתפות שמאי הצדדים ומר דרור אברהמי מנהל חב' אשכול מגורים בע"מ. לצדדים ניתנה אפשרות נאותה להעלות טיעוניהם ולהגיש תגובתם.

	3. מסמכים שהוצגו בפני
	4. פרטי המקרקעין
	5. תמצית תאור הנכס והסביבה
	6. מצב משפטי
	הוצג אישור זכויות מיום 13/04/2016 לפיו הזכויות בנכס רשומות בספרי רמ"י על שם חברת אשכול מגורים בע"מ.
	7. מצב תכנוני ורישוי
	7.1 תוכניות בנין עיר
	7.2 רישוי
	8. גורמים ושיקולים
	8.1 היטל ההשבחה הנדרש הינו עקב אישור תכנית 610-0307058 ומימוש זכויות חלקי בהיתר בניה.
	8.2 הובאו בחשבון הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.
	8.3 התכלית שבהטלת היטל השבחה והמטרה המונחת ביסודו מבוססות על רעיון של צדק חברתי לפיו, ראוי כי בעל המקרקעין אשר התעשר כתוצאה מפעולה תכנונית שביצעה רשות תכנון, ישתף את הציבור בהתעשרותו זו בדרך של תשלום היטל השבחה לאותה רשות תכנון.
	8.4 מיקום המגרשים בעיר ערד.
	8.5 אפשרויות הניצול בכל אחד מהמצבים התכנוניים.
	8.6 מחירי מקרקעין בסביבה בהתאמות הנדרשות.
	9. שומות הצדדים
	10. תאור המחלוקות
	10.1 עמדות הצדדים
	10.2 תחשיב שומת המבקשת (מימוש מלא)
	10.3 תחשיב שומת המשיבה (מימוש מלא)
	11. הכרעה
	11.1 רקע תכנוני וניצול
	11.2 שווי מצב קודם: זכויות בניה לא מנוצלות
	11.3 שיטת חישוב ההשבחה: לכל מגרש בנפרד או לתכנית בשלמות
	א) המשיבה ערכה ביום 10.7.2019 שומה I לאומדן ההשבחה בתכנית 610-0307058 עקב מימוש חלקי (תוספת 12 יח"ד) במגרשים 1003, 1004 בלבד.
	ביום 27.2.2020 נערכה שומה II לאומדן ההשבחה עבור מלוא הזכויות בתכנית 610-0307058, בהתייחס לשווי המצרפי של המגרשים בתכנית. תחשיב שומת המבקשת נערך אף הוא לשווי המגרשים המצרפי.
	ב) במצב בו המתחם הנישום מצוי בבעלות אחת, בעריכת תחשיב השומה מתעוררת השאלה, האם יש לשום את ההשבחה לכל מגרש בנפרד או למתחם בשלמות.
	ג) שומות מכריעות והחלטות ועדת ערר בנושא שיטת החישוב
	 השמאי המכריע אייל יצחקי בחן הסוגיה בחוו"ד מיום 16.7.2019 (שומה מכרעת בגושים 80032,80033 רמת בית שמש ד2) וקבע:
	 בערר (ת"א) 85252/11 נציבים נכסים וציוד בע"מ נ' ועדה מקומית לתכנון ובניה הרצליה, מיום 24.9.2015 נקבע כי עריכת תחשיב המתייחס לשווי מצרפי של מגרשים אפשרית רק במקרה של איחוד וחלוקה חדשה.
	 בערר 113/16/48 צרפתי צבי ושות' נ' ועדה מקומית לתו"ב נתניה מיום 17.7.2018 נקבע שההסתכלות על כלל המגרשים אינה עולה בקנה אחד עם לשון החוק והדרך הנכונה היא לאמוד את השבחה ע"י בחינת שווי כל אחד מהמגרשים בנפרד:
	 בערר (מרכז) 8054-09-19 אשדר חברה לבניה בע״מ נ' ועדה מקומית לתכנון ולבניה נתניה, קבעה ועדת ערר כי חישוב היטל השבחה לגבי תכנית משביחה שעניינה בניוד שטחי בניה בין מגרשים בתחום התכנית שנמצאים בבעלות העוררת לא יעשה עבור כל מגרש בנפרד.  מדובר במקרה ספציפי...
	ד) הכרעה בשאלת שיטת החישוב
	לאור קביעתי בסעיף 11.2 שלא לייחס שווי במצב קודם לזכויות בניה לא מנוצלות בחלקה 29, ניתן לערוך את תחשיב ההשבחה לתכנית 0307058 בכל אחת מהחלופות ותתקבל תוצאה דומה . בחישוב השבחה למימוש חלקי: בהנתן שהיחידה הבסיסית לצורך גביית היטל ההשבחה היא היחידה הרישומי...
	11.4 גישת השומה
	11.5 שווי מ"ר מבונה
	11.6 שווי קרקע למסחר ומשרדים
	ג) עפ"י נספח בינוי של תכנית 0307058 קומת המסחר תבנה במפלס רח' מואב (627.5 +) מעל קומת המשרדים.
	בהעדר נתונים לקביעת שווי מ"ר מבונה למשרדים, אימצתי את קביעת שמאי המשיבה להעריך זכויות בניה למשרדים במקדם 0.25 משווי זכויות בניה למסחר. מקדם זה שמרני ונמוך מהמקובל.
	11.7 חניה: עלות בניה עודפת להקמת חניון
	11.8 צפיפות ויח"ד קטנות
	תחשיב השומה מבוסס על נתוני עסקאות שנערכו במגרשים עם מאפיינים תכנוניים (כגון צפיפות ושטח יח"ד) דומים ככל האפשר לנשוא השומה, בכפוף לביצוע התאמות. נתוני ההשוואה לבניה רוויה נגזרו מעסקאות ביח"ד בשטח עיקרי ממוצע של 100 מ"ר בעוד שבמגרשים נשוא השומה שטח עיקר...
	עפ"י הוראות תכנית 610-0307058 בתחום מגרשים 2,3 יבנו 23 יח' קטנות בשטח של 60 מ"ר כולל ממ"ד. צמצום שוליות בחלק מהדירות מתקזז בהגדלת שוליות בדירות אחרות ומגולם בעסקאות השוואה. טענת המבקשת שאין בעיר ערד ביקוש ליח"ד קטנות לא גובתה בנתונים. מסקירת נתוני מכר...
	11.9 עלויות התאמה ואחור במסירת דירות
	שמאי המבקשת קבע הפחתה לבניית חדש על ישן של כ-70א' ₪ והפחתה נוספת של 470א' ₪ עבור עיכוב במסירה.
	עמדתי שעקב עלויות עודפות לתוספת על בנין קיים, בהתחשב בתוספת השווי לקומות גבוהות ונוף, יש לקבוע הפחתה של 15% בשווי מ"ר מבונה. ניתן לבצע תוספת בניה על בנין מאוכלס ולכן אין מקום לפצות את המבקשת על עיכוב במסירת הדירות.
	11.10 הנחיות מרחביות
	טענת שמאי המבקשת שאישור הנחיות מרחביות מייקרת את הבניה, לא הוכחה ההנחיות מרחביות של העיר ערד קבלו תוקף ביום 25.11.2019, לאחר המועד הקובע לשומה, והשפעתן מגולמת לכל הפחות בנתוני ההשוואה משנת 2020.
	12. תחשיב השומה
	12.1 ערכי שווי מ"ר מבונה:
	חושבו בהתאם לממוצע תקבולים במכרזי רמ"י כמפורט בס' 11.5ה לשומה זו: בניה בצפיפות נמוכה: 870 ₪/מ"ר מבונה (דירות בשטח עיקרי 123 מ"ר). בניה בצפיפות גבוהה: 790 ₪/מ"ר מבונה (דירות בשטח עיקרי 100 מ"ר).
	12.2 נתונים לחישוב שווי מצב קודם
	12.3 נתונים לחישוב שווי מצב חדש
	12.4 נתונים לחישוב היטלי פיתוח עבור תוספת זכויות בניה
	אומדן עלות פיתוח עבור תוספת זכויות בניה במצב חדש:
	12.5 עלות עודפת לחניה
	12.6 השבחה מגרש מס' 1 – מימוש חלקי בקשה 20190017/1 תוספת 12 יח"ד
	12.7 השבחה מגרש מס' 1 – מימוש מלא בנין 2 (מזרחי)
	12.8 השבחה מגרש מס' 2 - מימוש מלא
	12.9 השבחה מגרש מס' 3 – מימוש מלא
	12.10 השבחה מגרש 500 – מימוש מלא
	12.11 סיכום
	13. השומה
	13.1 השבחה למימוש חלקי - היתר בניה מס' 20190017/1:
	13.2 השבחה למימוש מלא - תכנית 610-0307058 (לא כולל מימוש בבקשה 20190017/1):


