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212> NADVN MNP PID ANIN WO TN, NPDVPIIVONP MNINY MPIN VYNY JPNNNNHY
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5NY N99%) VO NNNN 1IN
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:01.01.1980 95 XN DNY 1IN INdNY DM .1
PPN N DMPY MMIP 8 TY 1172 NNOVN IMN OPYNRIIINTHINY MINI X
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JPPON M NMIPY P TY YW NODIN IMN ,MMIP 6 TY DNANY DINMP DY
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: DYWTN D»I2D 11712 MXNND

DNMNNA DMIPINY YNNI IPRYI OUNI 2NN N0 29D DN 1NN MNNM 772 Aot .1
.19 AL

(D)0 LYNY) OMNY OMNINI 3 DY MITNN NN NPT .2

MINIPN 190N , 130 MNP P ININDN TPDIN 78y YPIPN H¥N DM»IPNN 1IN NVY N
AT TION MY YPIAPN NMIPA 1IN MNNM NN 9Y NIMNN 122270 1OON

UDNN NLWN 50% DY NYYN KD NN NPDON ,NOYM 971D 750 NLYA DOWHNL .2

NP2 DU NNMIP NLYY DNINND DXAN H9I1D) MY PIPAY NLY DO 1PN XNLY .3
.17)0N2 VNN MO NVY DD XY .M DINNDN DY, (VPIPN

Y 105N ey DXANIND 1IN MXNM NN .4

2) NMIP Q0N NOPON DIXNINY/D>TINY/YPIP NIMP 9215 ;10N VNI MMPN 190N : NN
OIP N2N /N 3.3 NMIP N2 NI MV INNN NIIPN 90NN NNIN ,NIIONN NN OINNI
.02 NMP NNPN IMN KXY /N 5 INDN

VPPN 9 D991 YN DMINMIN D»2NHN DINVWN I7NDN AWINY WIN 220N TN 1010 : MDY
2Y0 2955 5NYN 0.5 HYN IN NNV MIRY 9 .1MONIY MY DTPN POINN

DN NN DXVNMNIN MPYN SNLY ,NNPNAY 172N NNIND PINT ONMYHYNI : MPY NLY
.71)271 NMIDT D7NDN NN KID ,0MIPdY DXNVY NIVN DY MY XNLY NOTIN IMN , 091N
.1y 10N »7ay NYIPN NDON DD NNNN MY XNLY

DOWVN PAIYY MINND MIDNI ,MOPN NMION 299 1IN NN LNANY ONNNA : P2 NP
TPIONN MNNN P7OY MPDIN YINY . THPINDH MIN DN DOYRI MAINTT ,NDI0) N2 DONPY
NN NMIPAY YPIPN NMIPa

MOLAN MOV NAY TN 171 14 DY NDI NLY TNV ,DMAPNN OINLYY GONI : MOIN
12 Dy Ny XY MODHINN Y DY YXIMNN INLYY T1D2) , MDDV NMPA OMONNONN PAIAN MPPN
D999 DINNY MODN MNNN NONL .I")

.NIDON NMINTIN NIONA . 1’Y NION ¥79Y 1717271 NN NDT : DXANIN

SV 21070 NYU9N NYINT NPV OV ORIND YPIPN P DV OPON IN RIN M2 INY : YPIP NP
,DMNNNRM DOPNN ONNINA YPIPN NMIPA T/NYD DNINN XIN XNVY NTHNN IMN .PNAIPN M 3
NYINIL OPTPN NNIN IN SNVY NTHXN IMN XD . DTINND NP0 NINOXY NNY DYDY IMN

VeNn

P ,9MYN PP AN PN INDAIN 1Y UK 1032 DY NYTN 132 DY NIPNA 9Mmwvn pa N1
29YVW DM DY NYTN N2 YW NIPNA /N 2.5 =N NN XY GMIVN PP IORY PON Y TPNN PN
91952 GMYN PP NNNX MY NYA 71712 TYND TORYI DTYND,9MUN PP 0»N2 PN R DNOMIN

.N9DN NINIIN NION .DYPN DPINID NHPRNND

NMON .NPY INLYY DMIPPY DINVLY YT ,MIDNI MPDIN P7AY NIAN YNVY : MPIN 1) NP
PON N NP DNA D)2 .NPPON 1PN NNPOYN MMIPN YNV DNA DAY MADN MNXIIN
,STONNRND NINNN D 251 THRTPN NINN IPN I 3-N NNIN ROV N1DIA MDD NN NNMP ,NNN
.MADN MXINN NIDNA .NIDNN NININ 79y DN DOWIINI

POV NP NVWN 65% DY NOYN XD NN DY NYION 122N NPOON NTIDNN NN DINNA
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: DYNP 02T 1)1 MADINI MR

THAY NANIN N0 INOK SFTA,MIMIP NODIN YT HY DIIMP D29 72 NPT NIDINY MNMN
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	שומה מכרעת - גוש 6108 חלק מחלקה 220  רחוב ארלוזורוב 141,  תל אביב-יפו
	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1 שומת המשיבה הוועדה המקומית לתו"ב תל אביב - יפו מתאריך 31.12.2023, שנערכה ע"י השמאי רונן פריימן, ותגובת המשיבה למסמכי המבקש מיום 17.03.2024.
	2.2 שומת המבקש מר דניאל לביא סלע, מיום 27.03.2024, שנערכה ע"י השמאי יעקב אשר.
	2.3 בתאריך 08.07.2024, נערך דיון בתוכנת ZOOM בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים.

	3. ביקור בנכס
	4. מועד קובע לשומה
	5. פרטי הנכס הנדון
	6. תיאור הנכס והסביבה
	3
	4
	5
	6
	6.1 הנכס הנדון מהווה דירת מגורים המצויה בקומה שנייה בבניין המשמש למגורים, בן 3 קומות מעל קומת עמודים חלקית ומרתף חלקית, בנוי על חלקה 220 גוש 6108, כתובתו רחוב ארלוזורוב 141, תל אביב.
	6.2 רחוב ארלוזורוב מהווה ציר תנועה ראשי, מחבר בין רחוב על פרשת דרכים ודרך נמיר במזרח לרחוב הירקון במערב. החלקה מצויה בחלקו המזרחי ומעברו הצפוני של רחוב ארלוזורוב.
	6.3 סביבת הנכס מאופיינת בבנייני מגורים וותיקים בבניה רוויה מרביתם בני 3-4 קומות לצד בניינים שעברו התחדשות עירונית.
	6.4 הפיתוח הסביבתי מלא וכולל מערכת מים וביוב, עצי נוי עתיקים, תאורת רחוב וכד'.
	6.5 חלקה 220, בשטח רשום של 750 מ"ר, צורתה מלבן, החזית הדרומית לרחוב ארלוזורוב באורך של כ- 22 מ', עומק החלקה כ-33 מ', טופוגרפית הקרקע מישורית.
	6.6 בחלקה נרשמה הערה על הפקעה לפי סעיפים 5 ו-7 לטובת מדינת ישראל/משרד התחבורה מיום 28.11.2017, שטח ההפקעה - 45 מ"ר, שטח החלקה לאחר הפקעה 705 מ"ר.
	6.7 חלקה 220 מבונה במבנה מגורים וותיק משנות החמישים של המאה הקודמת, בנוי ב-3 קומות טיפוסיות מעל קומת עמודים חלקית, החצר וקומת העמודים משמשת לחניה, כולל 15 יח"ד בהיתר.
	הגג בטון שטוח, ללא מעלית.
	מצבו הפיזי תואם את גילו.
	6.8 מושא השומה מהווה דירת מגורים בקומה השנייה בבניין בשטח של כ-63 מ"ר ומרפסת פתוחה בשטח של כ-12 מ"ר.

	7. המצב תכנוני (תכניות רלוונטיות)
	7
	7.1 תכנית 50 פורסמה למתן תוקף ביום 19.12.1940 (ע.ר 1064).
	7.2 תכנית סי-די פורסמה למתן תוקף ביום 01.02.1945.
	7.3 תכנית 247 פורסמה למתן תוקף ביום 18.10.1951 (י.פ 194).
	7.4 תכנית 763 פורסמה למתן תוקף ביום 14.02.1963 (י.פ. 995).
	7.5 תכנית 569 פורסמה למתן תוקף ביום 01.09.1966 (י.פ 1300).
	7.6 תכנית 1680 פורסמה למתן תוקף ביום 10.12.1981 (י.פ. 2770).
	7.7 תכנית מ' פורסמה למתן תוקף ביום 24.06.1982 (י.פ. 2829).
	7.8 תכנית ע' פורסמה למתן תוקף ביום 28.11.1985 (י.פ. 3275).
	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 פורסמה למתן תוקף ביום 18.05.2005 (י.פ 5397)
	7.13 תמ"א 38 תיקון 1 פורסמה למתן תוקף ביום 16.08.2007 (י.פ. 5704).
	7.14 תמ"א 38 תיקון 2 פורסמה למתן תוקף ב-10.03.2010 (י.פ. 6069).
	7.15 תמ"א 38 תיקון 3 פורסמה ביום 11.06.2012 (י.פ. 6430).
	7.16 תמ"א 38 על, תיקון אחרון - 3 א', פורסמה למתן תוקף בתאריך 13.12.2016 (י.פ 7400).
	7.17 תכנית תא/5000 פורסמה למתן תוקף ביום 22.12.2016 (י.פ. 7407).
	7.18 תכנית תתל/70א' פורסמה למתן תוקף ביום 18.07.2018 (י.פ. 7546).
	7.19 תכנית תא/3729/א' פורסמה למתן תוקף ביום 30.05.2018 (י.פ. 7818).

	8. רישוי:
	9. המצב המשפטי:
	10. תמצית מהות ההשבחה בשומות הצדדים לנכס מושא השומה:
	11. עמדות הצדדים מהשומות, התגובות, הדיון במשרדי, והכרעה:
	8
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	10
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	11.1 תכנית תא/5000 (מועד קובע 06.01.2017):
	11.2 תכנית תא/3729/א' (מועד קובע 17.06.2018):

	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 ה...
	12.2 ההערכה נבחנה בהתאם לפס"ד שהתקבל בבית המשפט העליון לעניין שיטת חישוב ההשבחה בנכס בו אושרו רצף תכניות בזו אחר זו ללא ששולם היטל השבחה בגינן. ההלכה שנקבעה הינה שיטת "המדרגות" הידועה כ"הלכת פמיני".
	12.3 מיקומו של הנכס ברחוב ארלוזורוב 141, תל אביב.
	12.4 מאפייני הבנוי הקיים, גילו הפיזי של המבנה ומועד בנייתו המקורי בשנות החמישים של המאה הקודמת, העובדה כי אינו עומד בתקן 413 כנגד רעידות אדמה.
	12.5 המועד הקובע להערכה זו הינו מועד אישור תכנית תא/3729א' כמפורט בפרק 4 לעיל.
	12.6 הבאתי בחשבון שומות הצדדים וטענותיהם.
	12.7 הבאתי בחשבון את פסק דין עמ"נ 18618-12-22 שמואל נ' ועדה מקומית לתכנון ובניה תל אביב.
	12.8 הבאתי בחשבון הנחיות וועדת ערר תא/8291/1118 + 8290, לויתן ואח' נ' הועדה המקומית לתו"ב ת"א.
	12.9 הבעלות בחלקת מושא השומה, וחלק מושא השומה בהשבחה עפ"י חלקו בשטח הבנוי.
	12.10 הבאתי בחשבון את מצבו התכנוני והשימוש המיטבי של הנכס במועד הקובע במצב הקודם בהתאם להוראות תמ"א/38 בפרויקט של תוספת לקיים, ובמצב חדש בפרויקט הריבה ובניה מחדש מכוח תכנית תא/3729א'.
	12.11 בבחינת ההשבחה נבחנו אפשרויות הבניה בהתאם להוראות התכניות לחלקה/בניין ולבינוי הקיים.
	12.12 ההשבחה איננה כוללת מע"מ.

	13. השומה


