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SVoN DYYN DY TIT2 1N INNIND NN NN GNYY )NION MY NYNIIY NPINON NN NRNIND
0N MY NMIND NNAYN

STYTWN YA T 2772 2190 wia 10 NPYN DNNA PYPIpnn opon  12.4
.D»MNONN DXAXNNN TN 922 1N NMIVON  12.5
op»19a 1 25w oY 26.1.2022 0PN DIDN 12.6

NMIVATIN MNNNNA N0 PYPIPROPNND 127

25.6.2017 ,92121 NN ) NIV DI1T 11232 )NIONY IIMIPNRN NTYNN,15039-10-16 (1513) Y 12
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DIVOUNA NINDINY N23Y395 ,1PypIpn MoxnY - 19N DY)

N533N01 193900 PIN S9Y NYI99M NINNY

MIVNYUNNn .13

:22.9.2014 YD TYIND 66/104/03/3 NONY NNavn  13.1

: DINN)
N2 771 162 ©Y9915N ,007100 232 2 NNPNY MXMN NYAP 66/104/03/3 120N
ST 324 9N

(NoPMA TN 28 + 162) TN 190 Nnpno 125w mand AN Yapnn 29.12.2021 o2
1T 25wa 20w 00N MY T 17O0) 26.1.2022 DPA
,(NOPNA 37 + 162) 7'n» 199 nnpno 11 25w mand 9 n Yapnn 16.1.2024 02

: (7799 H919) 99102 WIindN3a 66/104/03/3 NIONY DNAVHD IWIN

WTN 8N
w 81,972,000 mw 2,300 X 35,640 DMMNY.2N
o 8,942,400 m 2,300 X 3,888 TR 324 MY TIONY AR
w 2,400,000 w 3,000 X 800 INoNY a3
w 93,314,400 MNYYI YN 2.3 MY D7D
w -1,000,000 NN NINIIN
m -3,575,000 m 6,500 X 550 TPNDY I YN MYLN
m -2,400,000 m 100,000 X 24 INDNY NPNDN NN
v 86,339,400 PN WTN 280 MNY
60,437,580 0.7 6% PPN NYIWI DIV 6 TPNTL WTN A0 NV
mw 55,920,000 8.7.2015 DN NTYY NNIWO DNNNA OTIP ANN
mw 4,517,580 I +II 25¥) NNSN NNAYN
m 2,258,790 (99192 7910 H913) P12 N 8NN - 1125w Inavn
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DIVOUNA NINDINY N23Y395 ,1PypIpn MoxnY - 19N DY)

N533N01 193900 PIN S9Y NYI99M NINNY

(4.9.2019) 603-0517920 N*5NY NNAVD

NIPNTY DNNAZ NNAVN DV 2PN ,NPIZNY TINND MINNN NYIP NINND
ST700 324 NPN MIVOND 21N Y720 NMINNIN

22 TN 21 Ty

w 142,560,000 ™ 4,000 X 35,640 T 324 ©INVNY.AR
m 15,552,000 ™ 4,000 X 3,888 T 324 MY TS A
m 7,280,000 m 7,000 X 1,040 INoNd a3
m 165,392,000 NNYYI YNNI 2.3 MW 57D
oy

m -4,125,000 mw -7,500 X 550 TN I Y7AN MOVNH
m -2,880,000 m -120,000 X 24 INDNY NPNDN NN
mw 158,387,000 (771 324 NN YIN) YN 280 MY
m -8,965,000 6% NN 19N NRY 7PNT
149,422,000 DTIP 28N MY
mw 8,965,000 (I +IT 25v) N5 NNaYN
4,482,500 (99192 7791 H910) 2 NI NN - 11 25w nnavn
(15.8.2023) 20230793 NWPI1 MYPNY NNIVD

2”"NO MPN novY TN MND PyYo

629 25% 68 37 (D2Y) NP DIV - T 37 NIDIN

102.4 5% 2,048 4NN MY INVLY T

7314 PNPN NVLVY I"NO
5,745 9120 V' MY

m 4,200,000 11 25w nnavn

13.2
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53309 113900 PIN 599 NYII9N NINNY

YN
:2190/10 N3 DINNA OPYIN LPIYI9A 1T A5 DINNND PYPIPN NONN NNAYNN ,DOYD INNND DNNNA

: Y P°12 NPIDIN NYIX DY NNAVN

NAYN YV nNnavn VWP TYIN 0N
m 1,129,395 m 2,258,790 22.9.2014 66/104/03/5
2,241,250 m 4,482,500 4.9.2019 603-0517920

:MYPN N9919N,20230793 100 122 IMPNY NYPA NN DY NYNN NNV

nNIYN YN nnavn YIpP TIYVIN wimnm

m 2,100,000 4,200,000 15.8.2023 mopn

DM NP2 XYY RY PONN HMINN N2 N9PNIA ; PIND THXY HVINN DIOD
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	החלטת שמאית מכריעה
	היטל השבחה - בקשה להיתר מס' 20230793 גוש 2190 חלקה 10 (חלק) רח' חיים משה שפירא 4, רובע ד, אשדוד
	המבקשת: חב' יחד הבונים התחדשות עירונית בע"מ, ע"י בר אורי שמאים בע"מ
	המשיבה: הועדה המקומית לתו"ב אשדוד ע"י לוי אברהם ויונתן שמאות מקרקעין בע"מ
	מינוי:2463-2023, שומה מכרעת מיום 29.5.2024
	1. מטרת השומה
	2. מועדים
	2.1 המועדים הקובעים לשומה:
	22.9.2014 (15 יום ממתן תוקף לתכנית 66/104/03/3)
	4.9.2019 (15 יום ממתן תוקף לתכנית 603-0517920)
	15.8.2023 (מועד אישור ההקלות בועדה המקומית לתו"ב)
	2.3 דיון פרונטלי בהשתתפות שמאי הצדדים והיזם, התקיים ביום 13.2.2024.  סיכום הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות נאותה להעלות טיעוניהם ולהגיש תגובתם.

	3. מסמכים שהוצגו
	3.1 מטעם המשיבה
	שומת מיום 2.10.2023 ותגובות מיום 11.1.2024 ו-20.2.2024, המסמכים נערכו ע"י השמאים יונתן לוי ועמיחי לואיס.
	שומת ועדה מיום 8.7.2015 שנערכה ע"י יעקב בירנבאום שמאי מקרקעין.
	שומת ועדה מיום 3.12.2020 שנערכה ע"י יעקב בירנבאום שמאי מקרקעין.
	3.2 מטעם המבקשת
	שומה מיום 29.11.2023, שנערכה ע"י אורי בר שמאי מקרקעין.
	שובר תשלום היטל השבחה מיום 10.10.2023.
	שוברי תשלום אגרות והיטלים מיום: 21.1.2024, 11.4.2022, 20.12.2021, 8.12.2021 ו- 11.1.2024.
	העתק רישום מרוכז מפנקס בתים משותפים מיום 27.7.2022.
	בקשה להיתר בניה מס' 20191098 מיום 11.8.2020
	עמ"נ 55750-12-21 ועדה מקומית לתו"ב גבעתיים נ' טבצ'ניק אבריל.
	החלטת ועדת ערר מס' אשד/8011-8012/0222 בעניין מרגנית אחזקות בע"מ.
	בדיקת כדאיות כלכלית פרוייקט פו"ב בגו"ח 2190/10, 16.8.2022, נערך ע"י אורי בר שמאי מקרקעין.
	הסכם התקשרות לביצוע עבודות הקמת מבני ציבור מיום 25.12.2023
	4. פרטי המקרקעין
	גוש : 2190
	חלקה : 10 (חלק)
	שטח חלקה רשום : 6,227 מ"ר
	מגרש נישום : תא שטח 1 בתכנית 603-0517920
	שטח מגרש נישום : 5,758 מ"ר
	תאור : שלב ב (בנין II) במתחם התחדשות עירונית (פינוי-בינוי), הכולל הריסה 3 בניני מגורים הכוללים 24 יח"ד כ"א (סה"כ 72 יח"ד) והקמת 2 בנינים בני 34 קומות, סה"כ 389 יח"ד וקומת קרקע מסחרית.
	5. תמצית תאור המקרקעין והסביבה
	6. מצב תכנוני ורישוי
	6.1 תוכניות בנין עיר
	6.2 תכנית 66/104/03/3 – זכויות בניה בתא שטח 1 (גו"ח 2190/10)
	6.3 תכנית 603-0517920 (איחוד וחלוקה) – טבלת זכויות בניה
	6.4 רישוי
	6.5 בקשה להיתר 20230793
	טבלת שטחים מנספח להיתר בניה מס' 20230793:
	7. מצב משפטי
	7.1 פרטי הרישום והבעלות בהתאם לנסח מיום 10.9.2023, רשומה גו"ח 2190/10 בשטח 6,227 מ"ר בפנקס בתים משותפים. הרישום כולל 73 חלקות משנה (מתוכן 72 יח"ד), חלק בבעלות פרטיים וחלק בבלות מדינת ישראל.
	7.1 פרטי הרישום והבעלות בהתאם לנסח מיום 10.9.2023, רשומה גו"ח 2190/10 בשטח 6,227 מ"ר בפנקס בתים משותפים. הרישום כולל 73 חלקות משנה (מתוכן 72 יח"ד), חלק בבעלות פרטיים וחלק בבלות מדינת ישראל.
	7.1 פרטי הרישום והבעלות בהתאם לנסח מיום 10.9.2023, רשומה גו"ח 2190/10 בשטח 6,227 מ"ר בפנקס בתים משותפים. הרישום כולל 73 חלקות משנה (מתוכן 72 יח"ד), חלק בבעלות פרטיים וחלק בבלות מדינת ישראל.
	7.2 הערות שנרשמו על הרכוש המשותף ביום 7.5.2014 נרשמה הערה על הפקדת תכנית מפורטת 66/104/03/3 לפי סעיף 123 לחוק תו"ב, לטובת הועדה המחוזית לתו"ב מחוז דרום. ביום 23.12.2021 נרשמה הערה על יעוד מקרקעין (תקנה 27), לטובת הועדה המקומית לתו"ב אשדוד.
	7.3 הערות על חלקות משנה 1-72 על זכויות הבעלות בחלק מחלקות משנה 1-72 נרשמו הערות אזהרה (סעיף 126), לטובת יחד הבונים התחדשות עירונית בע"מ / קלנג הנדסה בע"מ .
	8. שומות הצדדים
	8.1 השבחה בשומות הצדדים
	8.2 היטל השבחה לתכניות 66/104/03/3, 603-0517920
	עמדת שמאי המשיבה שאין בסמכותי לדון בהיטל השבחה לתכניות 66/104/03/3 , 603-0517920 היות שלתכניות אלו נערכו שומות בשנים 2015 ו-2020, השומות חלוטות  והוטמעו בשומה החדשה שנערכה מטעם המשיבה ב-2.10.2023 .
	עמדת המבקשת כי עצם העובדה שהוצאה שומה עדכנית, אומר שיש לדון בה.
	לשם יעילות הדיון, ההכרעה תתייחס לכל מדרגות ההשבחה הרלוונטיות למימוש המבוקש, ומאחר ומדובר בסוגיה משפטית אין בהכרעתי זו כדי לפגוע בצדדים שזכאים לשוב ולטעון בעניין זה בפני הערכאות המתאימות.
	8.3 גורם המימוש
	- שומות הצדדים נערכו עם אישור בקשה להיתר בניה מס' 20230793 מיום 15.8.2023 להקמת בנין בן 34 קומות למגורים ומסחר המהווה את שלב II בפרוייקט.  היות ובהתאם להוראות סעיף 19(ב)(9) לתוספת השלישית לחוק התו"ב בניית מרחב מוגן דירתי פטורה מהיטל השבחה, בשומות הצדד...
	- בהתאם לנתונים שהוצגו בפני ועפ"י מידע פומבי, מכרה המבקשת (חב' יחד הבונים התחדשות עירונית בע"מ) ביום 26.1.2022, את כל דירות המגורים שיבנו בבנין המהווה שלב II בפרוייקט.
	- קיבלתי את עמדת שמאי המשיבה שבמימוש במכר יש לחשב השבחה לשטחי מרחבים מוגנים (במכר לא חל פטור מהיטל השבחה לממ"דים).
	9. תכנית 66/104/03/3 (22.9.2014):
	9.1 עמדות הצדדים:
	9.2 תחשיב שומת משיבה:
	9.3 תחשיב שומת מבקשת:
	9.4 הכרעה:
	הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה במקרקעין עם אישור תכנית 66/104/03/3.
	הכנסות מדמ"ש בתק' ביניים: עמדת שמאי המשיבה ששווי מצב חדש כולל את היתרון הכלכלי הנובע מהמשך שימוש בדירות הקיימות במגרש בתקופה שעד הריסת המבנים, עמדת שמאי המבקשת שבחישוב שווי מצב קיים אין לכלול את התועלת המתקבלת מהמשך השימוש בדירות המיועדות להריסה.
	הכנסות מדמ"ש בתק' ביניים: עמדת שמאי המשיבה ששווי מצב חדש כולל את היתרון הכלכלי הנובע מהמשך שימוש בדירות הקיימות במגרש בתקופה שעד הריסת המבנים, עמדת שמאי המבקשת שבחישוב שווי מצב קיים אין לכלול את התועלת המתקבלת מהמשך השימוש בדירות המיועדות להריסה.
	הכנסות מדמ"ש בתק' ביניים: עמדת שמאי המשיבה ששווי מצב חדש כולל את היתרון הכלכלי הנובע מהמשך שימוש בדירות הקיימות במגרש בתקופה שעד הריסת המבנים, עמדת שמאי המבקשת שבחישוב שווי מצב קיים אין לכלול את התועלת המתקבלת מהמשך השימוש בדירות המיועדות להריסה.
	קיבלתי את עמדת שמאי המבקשת התואמת את ‏פס"ד טבצ'ניק אבריל  ואת החלטת ועדת ערר בעניין מרגנית אחזקות  הקובעות כי אין לכלול בקביעת שווי מצב חדש את דמי השכירות / דמי שימוש המתקבלים בתק' הביניים מיום אישור התכנית ועד הריסת המבנים.
	עם זאת, מהפן השמאי ראוי לציין שבהחלטת ועדת ערר דרום בעניין מרגנית אחזקות (ערר על החלטת שמאי מכריע בגו"ח 2074/46 אשדוד) ובהחלטת ועדת ערר ת"א בענין נעה לב (ערר על החלטת שמאי מכריע בגו"ח 6110/236 ת"א) נרשמה דעת מיעוט של השמאי חבר הועדה  המסתייגת מהמסקנה ...
	היטל השבחה לשטחי ממ"ד: שומות המשיבה נערכו עקב אישור בקשה להיתר, בהתאם להחלטת ועדת ערר בעניין חשדר  ובהתאם להוראות ס' 19(ב)(9) לתוספת השלישית לחוק התו"ב, במימוש בהיתר שטחי מרחבים מוגנים פטורים תשלום היטל השבחה.
	בהתאם לדיווח באתר רשות המיסים , נמכרו ביום 26.1.2022 (טרם קבלת היתר בניה), 204 יח"ד שיבנו בשלב II בפרוייקט המוקם בגו"ח 2190/10. התמורה: 378,500,000 ₪ כולל מע"מ.
	קיבלתי את עמדת שמאי המשיבה, שבמימוש במכר יש לכלול בתחשיב השומה זכויות בניה למרחבים מוגנים.
	10. תכנית 603-0517920 (4.9.2019)
	10.1 אין מחלוקת בקביעת ההשבחה לתכנית 603-0517920.
	10.2 להלן תחשיב שומת משיבה (מוסכם ע"י שמאי המבקשת):
	10.3 הכרעה:  קיבלתי את תחשיב שומת המשיבה המוסכם על הצדדים. בהתאם להכרעה בסעיף 9.4, יחול חיוב על זכויות הבניה למרחבים מוגנים של יח"ד הכלולות במכר.
	11. בקשה להיתר מס' 20230793 הכוללת הקלות (15.8.2023)
	11.1 עמדות הצדדים:
	11.2 תחשיב שומת מבקשת:
	11.3 תחשיב שומת משיבה:
	11.4 הכרעה
	א) ביום 15.8.2023 אישרה הועדה המקומית לתו"ב אשדוד בקשה להיתר מס' 20230793 בגו"ח 2910/10. הבקשה כוללת הקלות: - הקלה במספר יח"ד: הקמה של 199 יח"ד במקום 162 יח"ד (תוספת של 37 יח"ד), - ניוד שטחי שירות מקומת המרתף לקומות עליונות.
	המימוש המבוקש:
	ניוד שטח שרות מקומת המרתף לקומות עליונות: אין מחלוקת בין שמאי הצדדים שההשבחה לניוד שטחי שרות מקומת המרתף מסתכמת ב-2,048 מ"ר ובסה"כ תוספת של 102.4 מ"ר מבונה אקוו'.
	תוספת יח"ד: אושרה הקלה לתוספת 37 יח"ד קטנות (בנוסף ל-28 יח"ד שאושרו בהקלה בשלב I, סה"כ ‏תוספת של 65 יח"ד לכל הפרויקט). הצדדים חלוקים בקביעת ההשבחה עקב הגדלת צפיפות וביטול שוליות.
	שמאי המשיבה קבע מקדם צפיפות 25%; עמדת שמאי המבקשת שבתוספת יח"ד ללא תוספת שטח, קיימת עלות עודפת הנובעת מעלויות בניה של ממ"ד, ‏חדרים רטובים, מטבח וכיו"ב ולכן יש לחשב את ההשבחה במקדם 20%.
	על מנת לקבוע את ההשבחה הנובעת מתוספת 37 יח"ד ללא תוספת זכויות בניה, בחנתי את אפשרויות הניצול, את התמורה המתקבלת במכר דירות בפרוייקט ואת התמורה המתקבלת עבור השטח השולי.
	ב) אפשרויות הניצול בשלב II, במצבי התכנון
	(*) בהתאם לשטח העיקרי בבקשה להיתר, מתוך סה"כ זכויות בניה של 17,820 מ"ר עיקרי.
	ג) נתוני מכר מדווחים בגו"ח 2190/10 להלן נתוני עסקאות בדירות בפרוייקט הנדון משנת 2023.  נמצא כי התמורה הממוצעת למ"ר בנוי בדירות 3ח' גבוהה בכ-21% מהתמורה הממוצעת למ"ר בנוי בדירות 4ח':
	ד) תמורה לשטח שולי על מנת לקבוע את המשמעות הכספית של ביטול שוליות, חישבתי את התמורה הנוספת ששולמה עבור השטח השולי הבנוי, באמצעות השוואה של עסקאות בדירות הנמצאות באותה הקומה, מהנתונים עולה כי התמורה עבור השטח השולי בדירה, בגבולות 8,000 ₪-4,000 ₪/מ"ר בנ...
	ד) תמורה לשטח שולי על מנת לקבוע את המשמעות הכספית של ביטול שוליות, חישבתי את התמורה הנוספת ששולמה עבור השטח השולי הבנוי, באמצעות השוואה של עסקאות בדירות הנמצאות באותה הקומה, מהנתונים עולה כי התמורה עבור השטח השולי בדירה, בגבולות 8,000 ₪-4,000 ₪/מ"ר בנ...
	ד) תמורה לשטח שולי על מנת לקבוע את המשמעות הכספית של ביטול שוליות, חישבתי את התמורה הנוספת ששולמה עבור השטח השולי הבנוי, באמצעות השוואה של עסקאות בדירות הנמצאות באותה הקומה, מהנתונים עולה כי התמורה עבור השטח השולי בדירה, בגבולות 8,000 ₪-4,000 ₪/מ"ר בנ...
	להלן השוואת התמורה בדירות 3 ח' ודירות 4 ח' ונתוני תמורה לשטח השולי :
	הנתונים לעיל משקפים תמורה נמוכה לשטח השולי הבנוי בדירה;.
	בהתאם מצאתי שיש תועלת גבוהה בביטול שוליות, ויש לקבל את מקדם ההשבחה שנקבע בשומת המשיבה בשיעור 25%. מקדם ביטול שוליות בשיעור 25% משקף את התועלת בביטול שוליות בגילום התייקרות הבניה.
	ה) שווי זכויות בניה
	חישוב שווי שיורי (חילוץ) בשומות הצדדים:
	שווי בנוי: קיבלתי את הערך הממוצע המוסכם על שמאי הצדדים בסך 20,000 ₪ למ"ר בנוי.
	רווח יזמי: במסמך שפורסם ע"י השמאי הממשלתי הראשי ביום 13.6.2022, נקבעו עקרונות לקביעת הרווח היזמי בפרוייקטים של פינוי בינוי, כהשלמה לתקן שמאי 21.1. בס' 2 למסמך פורטו עקרונות ושיקולים בקביעת רווח היזם:
	בס' 3 למסמך מפורטים ערכי הרווח היזמי המזערי המהווים תמריץ מינימלי ראוי למימוש תכניות  פינוי בינוי:
	לאור האמור, בהתאם למאפייני הפרויקט הכולל 389 יח"ד בבנינים בני 34 קומות,  מצאתי שיש להביא בחשבון רווח יזם בשיעור של 20%.
	הערה: בדו"ח אפס מיום 16.8.2022 שנערך לפרוייקט נמצא כי הרווח לעלות בפרוייקט: 19.2% והרווח מהכנסות (מחזור) 16.1%.
	עלות בניה: הצדדים חלוקים בקביעת עלות הבניה שיש להביא בחשבון. עמדת שמאי המשיבה: 8,500 ₪/ מ"ר דירתי (מגלם שטחים משותפים וחניה), עמדת שמאי המבקשת: 8,500 ₪ + 300 ₪ עלות מטלה ציבורית, סה"כ 8,800 ₪/ מ"ר דירתי.
	מטלה ציבורית: עפ"י הוראות תכנית 66/104/03/3 יוקמו בפרוייקט מבני ציבור בהיקף של 500 מ"ר עיקרי + 50 מ"ר שירות (2 כיתות גן ש‏יירשמו ‏ע"ש עיריית אשדוד‏ ובית כנסת בקומת ‏קרקע או במרתף).
	בהחלטת הועדה המקומית מיום 15.8.2023 צויין:
	לא קיבלתי את עמדת שמאי המבקשת שיש לכלול את עלות המטלה הציבורית כחלק מעלות הבניה, היות שעלות מטלה ציבורית בסך 3.6מ'₪ הובאה בחשבון חישוב השבחה לתכנית 66/104/03/3. כמו כן, בקביעת השבחה עקב אישור הקלות יש להביא בחשבון רק עלויות הקשורות קשר ישיר להקלה, קרי...
	לא קיבלתי את עמדת שמאי המבקשת שיש לכלול את עלות המטלה הציבורית כחלק מעלות הבניה, היות שעלות מטלה ציבורית בסך 3.6מ'₪ הובאה בחשבון חישוב השבחה לתכנית 66/104/03/3. כמו כן, בקביעת השבחה עקב אישור הקלות יש להביא בחשבון רק עלויות הקשורות קשר ישיר להקלה, קרי...
	לא קיבלתי את עמדת שמאי המבקשת שיש לכלול את עלות המטלה הציבורית כחלק מעלות הבניה, היות שעלות מטלה ציבורית בסך 3.6מ'₪ הובאה בחשבון חישוב השבחה לתכנית 66/104/03/3. כמו כן, בקביעת השבחה עקב אישור הקלות יש להביא בחשבון רק עלויות הקשורות קשר ישיר להקלה, קרי...
	לאור האמור, מתקבל שווי זכויות בניה למגורים בגישת השווי השיורי:
	ו) עלויות פיתוח
	לטענת היזם בפרויקט לא בוצע קיזוז של היטלי פיתוח בהיקף של כ-2.3 מ'₪.
	נושא קיזוז היטלי פיתוח בחישוב השבחה נבחן ע"י ביהמ"ש המחוזי (מנהלי) בעניין אורי וינהבר  ונקבע כי בהינתן שהמשיבים שילמו את עלויות הפיתוח על המגרש כולו, להבדיל מתשלום עלויות ‏פיתוח על חלקיו הבנויים והמנוצלים של המגרש גרידא, מתחייבת הפחתה בגין רכיב עלויות...
	במקרה הנדון, היות שבחישוב השבחה לתכנית 66/104/03/3 נקבע שווי המצב הקודם בהתאם לשווי  72 דירות מגורים שהיו בנויות במגרש, ניתן לטעון שבוצע 'דה פקטו' קיזוז היטלי פיתוח משווי המצב החדש. למעלה מן הצורך אציין כי לא הוצגה אסמכתא לתשלום נוסף מטעם הנישום ואף ל...
	12. גורמים ושיקולים
	12.1 היטל ההשבחה נדרש עקב אישור: תכנית 66/104/03/3,  תכנית 603-0517920, אישור בקשה להיתר מס' 20230793 הכוללת הקלות.
	12.2 הובאו בחשבון הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.
	12.3 התכלית שבהטלת היטל השבחה והמטרה המונחת ביסודו, לפיה ראוי כי בעל המקרקעין אשר נהנה כתוצאה מפעולה תכנונית שביצעה רשות תכנון, ישתף את הציבור בהנאתו זו בדרך של תשלום היטל השבחה לאותה רשות תכנון.
	12.4 מיקום המקרקעין בתחום חלקה 10 בגוש 2190 ברובע ד בעיר אשדוד.
	12.5 אפשרויות הניצול בכל אחד מהמצבים התכנוניים.
	12.6 הסכם מיום 26.1.2022 למכירת שלב II בפרוייקט.
	12.7 מחירי מקרקעין בסביבה בהתאמות הנדרשות.
	13. תחשיב השומה
	13.1 השבחה לתכנית 66/104/03/3 למועד קובע 22.9.2014:
	נתונים: תוכנית 66/104/03/3 קובעת הוראות להקמת 2 בניני מגורים, הכוללים 162 יח"ד כ"א,  סה"כ 324 יח"ד.
	נתונים: תוכנית 66/104/03/3 קובעת הוראות להקמת 2 בניני מגורים, הכוללים 162 יח"ד כ"א,  סה"כ 324 יח"ד.
	נתונים: תוכנית 66/104/03/3 קובעת הוראות להקמת 2 בניני מגורים, הכוללים 162 יח"ד כ"א,  סה"כ 324 יח"ד.
	ביום 29.12.2021 התקבל היתר למבנה שלב I להקמת 190 יח"ד (162 + 28 יח"ד בהקלה), ביום 26.1.2022 נמכרו דירות המגורים שיבנו בשלב II, ביום 16.1.2024 התקבל היתר למבנה שלב II להקמת 199 יח"ד (162 + 37 בהקלה),
	חישוב השבחה לתכנית 66/104/03/3 במימוש במכר (כולל ממ"ד):
	13.2 השבחה לתכנית 603-0517920 (4.9.2019)
	התוכנית קובעת הוראות לאיחוד וחלוקה, חיוב בהיטל השבחה בבתאם לזמינות. הוראות תב"ע בתוקף מאפשרות הקמת 324 יח"ד.
	13.3 השבחה להקלות בבקשה 20230793 (15.8.2023)
	14. השומה


