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	שומה מכרעת - גוש 6215 חלקה 260 תת חלקה 15 רחוב ארלוזורוב 82, תל אביב - יפו
	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1 שומת המשיבה הוועדה המקומית לתו"ב תל אביב - יפו מתאריך 29.02.2024, שנערכה ע"י השמאי יונתן לוי ותגובת המשיבה למסמכי המבקש מיום 15.05.2024.
	2.2 שומת המבקשת ענבל קידר ניר, מיום 03.05.2024, שנערכה ע"י השמאי אורן אלבז.
	2.3 בתאריך 01.07.2024, נערך דיון בתוכנת ZOOM בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים לתגובה.
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	5. פרטי הנכס הנדון
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	6.1 הנכס הנדון מהווה דירת מגורים המצויה בקומה השלישית, תת חלקה 15, בבניין הכולל שלוש קומות טיפוסיות מעל קומת קרקע בנויה חלקית וקומת פרטר, בנוי על חלקה 260 גוש 6215, כתובתו רחוב ארלוזורוב 82, מרכז העיר תל אביב.
	6.2 רחוב ארלוזורוב מחבר בין רחוב הירקון במערב לדרך מרדכי נמיר במזרח, הבניין הנדון מצוי בחלקו המרכזי של הרחוב (ממערב לרחוב אבן גבירול) ומעברו הדרומי.
	6.3 סביבת הנכס מאופיינת במבני מגורים בבניה רוויה בני 3-5 קומות מעל קומת קרקע/עמודים, ותיקים לצד בניה חדשה ופרויקטים של תמ"א/38.
	6.4 הפיתוח הסביבתי מלא וכולל מערכת מים וביוב, עצי נוי עתיקים, מדרכה מאבן משתלבת, תאורת רחוב וכד'.
	6.5 ברחוב ניכרת מצוקת חניה.
	6.6 חלקה 260, בשטח רשום של 576 מ"ר, מבונה במבנה מגורים ותיק משנות החמישים של המאה הקודמת.
	6.7 תת חלקה 15 מהווה דירת מגורים רגילה בקומה השלישית של הבניין בשטח רשום של 61.14 מ"ר, חלק ברכוש המשותף 31/568.

	7. המצב תכנוני
	7
	7.1 תכנית מספר 58, פורסמה למתן תוקף ביום 04.01.1940 (ע.ר 976)
	7.2 תכנית 76 פורסמה למתן תוקף ביום 08.02.1951 (י.פ. 976)
	7.3 תכנית 286 פורסמה למתן תוקף ביום 28.02.1952 (י.פ. 216)
	7.4 תכנית 756 פורסמה למתן תוקף ביום 03.06.1965 (י.פ. 1189).
	7.5 תכנית 1680 פורסמה למתן תוקף ביום 10.12.1981 (י.פ. 2770).
	7.6 תכנית מ' פורסמה למתן תוקף ביום 24.06.1982 (י.פ. 2829).
	7.7 תכנית ע' פורסמה למתן תוקף ביום 28.11.1985 (י.פ. 3275).
	7.8 תכנית ס' פורסמה למתן תוקף ביום 25.06.1989 (י.פ. 3672)
	7.9 תכנית ג' פורסמה למתן תוקף ביום 21.04.1994 (י.פ. 4208).
	7.10 תכנית 2710 פורסמה למתן תוקף ביום 03.07.1997 (י.פ. 4540).
	7.11 תכנית ע'1 פורסמה למתן תוקף ביום 18.03.2003 (י.פ. 5167).
	7.12 תמ"א 38 תיקון 1 פורסמה למתן תוקף ביום 16.08.2007 (י.פ. 5704).
	7.13 תמ"א 38 תיקון 2 פורסמה למתן תוקף ב-10.03.2010 (י.פ. 6069).
	7.14 תמ"א 38 תיקון 3 פורסמה ביום 11.06.2012 (י.פ. 6430).
	7.15 תמ"א 38 על, תיקון אחרון - 3 א', פורסמה למתן תוקף בתאריך 13.12.2016 (י.פ 7400).
	7.16 תכנית תא/5000 פורסמה למתן תוקף ביום 22.12.2016 (י.פ. 7407).
	7.17 תכנית תא/3616א פורסמה למתן תוקף ביום 09.01.2018 (י.פ. 7668).

	8. רישוי:
	9. המצב המשפטי:
	10. תמצית מהות ההשבחה בשומות הצדדים לנכס נשוא השומה:
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	11.1 תכנית תא/5000 (מועד קובע 06.01.2017):
	11.2 תכנית תא/3616א (מועד קובע 24.01.2018):

	12. עקרונות גורמים ושיקולים
	12
	12.1 עפ"י התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965, ההשבחה הינה "עליית שווים של מקרקעין  עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג". לפיכך, כדי לבודד את מרכיב ההשבחה, יש להפחית את שווי המקרקעין עפ"י המצב התכנוני הקודם משווי המקרקעין עפ"י המצב ...
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