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DT PNTYVIN ,DNIPNN PNV NI IO

MM 7N 12 7Y SY NLYA DNIDNNY DD DIVIDIY 1IN YPIP MTINY MPT DY D)1
NMIPA TTD POYN GNIND PPON DY NTNIST NN PNND DTYNN TINRYI YPIP TN DINN
DXTIVN DX 1IN N NLYA ,NPTN NVY DY NDY KI TANINN GNINND NLYY TA52) POYDY YPIPN
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12°20N DINNA 12 AN NND THIMPNRN NTYNN DY NYTH NPV DN NNONN NINNN NINIAN
NN
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IMIP 332 NI OYPN PNIAN OX,MIANIN NPOIL MMP 359U NLY )
AN MNP 432 XIN DMPN PN DX ,MIANIN NPTV MNP 3.55w Ny .7
2IVN PYLN PN MDPN MNP PNNA XIAN KD YPIPN NN P
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DIV NNIP
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NN DNV T292) 102 Y5 N2 20N NOY IN ,1PDIDV N1)IP NOWN 50% -Hn MNS N2 29NN
.(3) PO Y95 M2 XNLY NADIN NN KD ,ININRD MM 50% MINAY N2 PRY NP NIvN2

999 93 13 -2 NNANIN NN, NN NYLN 192222 NIV NMIP YW NNOY - NANNN DIV NP
1AV MMPH MO NOYI MDY ONLY 519> DIV NP NVY .PTD N2 PNV NPT

MOV NP DY NV - NYDIHN NNIP NHXMP PIVN YLD P2 ON ,172 YNHVY NIVIN .3
Y2991 NNIPA 221NN MNAN NLWN DT NYWN NNAPY INNY NANIN

ANV T 939 ,7INY (3)151 Y0 MAPN NLWA NPT PIN 2NN TNYY NN ONLY NN .4

,D00 MPY SNLY ,MIN TNXY L7252 UN MPY MIVNY YPIPN NN 172 YNVLY NIDIN
UDNN NLWN 39 DY NDY NOYW NYWA DONY ,Many 10> 99D 90 6 TY DNONNDY DNLY
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IUN L1172 MADINDY NWTN 7172025 D910 11732 NMDT DD NN MY YOI N M0N0 Vs )
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DNPYN MHANA YIDNN DY IMPIM IDTND OXNNA ,DOWTN DAY 172 MDY YO Nyap N
9901H2) PN MNP NTNY NN WD) (MW MPOY) DD DXNVY 117 1IN NN
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MPN NPIN IPONXR NTIIN NN DINNA .1PONT VNN NYTN 7MY P MNP NP .5
5NY N9 NMVD MNNN PNIAN

7292 NN Y IMPINY DRNNA DXR»P D) MODINY 12 MNNM 72NN NYap  .a
5Y NADIND MNMN 9910 NPIDTN DD .NNTR NITYI 792 PN PINA TIND ONNNAY MNDYN
.DYTINY NNIP NI MIANIN NN

:01.01.1980 %95 XN ONY NN MMONIY DMy .1
JOPON N NMIPY MMIP 8 TY 1172 NNOVN IMN OPWYRI TNV MIINIA N

T TPIDN INITIND 1191 1129 NMIONN DINNA DPXY) ,OPWYNI DPNY MNNI12 .2
JOPON N NMIPY NP TY SV NODIN AN ,MMIP 6 TY DNIANY DNMP DO

MMP SNV TY 5¥ NIDIN IMN ,NTIINN OINND NIND ,NOYNI MNP 7 DNANY DPNIAD )
PPN N NMP SY NODIN 1NN NYIONN OINN TINAY,PPON 1) NIP)

JPIDNY NI MO INAN NHNA NN NIPIN WPDIN NN N DINN
:478 ,398 ,196,122 ,117 N1)ON DINNA

5y MMP XNV M2 DXOAMWYN D22 IN MMP 2 2 YPIP dTINY DOMWYN D113 .1
PPN N NP NNX NMIPA DMPN NN NVWN 165% NODIN 1NN ,0>TINY NP

DY NY NN TN YIN N19)1I) 119920 NPIDNN DINNA T NIONI DNITHIND OHIVIPA .2
DN NNINN O

3

N NN YT 712 MINNN NY2AP : 01.01.1980 INNRY XX ONY NP0 AN O .2
271 40 DY NOYY NOW NLWA DMIMP DMIMI]

38/N7DN2 WIAPIV MNIPYY DRNNA NNTR MTYI 292 D20 PIVND OINXIN MXNN NYIAP )
LDXIDWY NMINNN G0N MY DY

ININNA THY 977 12 7Y MINND MMNPH MDY MDY NP .1

.DYP PNIY NADINDY WTN PN TN MPAN NP .10

U2 DMNIA XON DNV 1DV YNNN DINNA IND MXDN NP )

YD DA DY NON NPR MMIDNN 3

: DYYTN DAY N2 NINIIN

717725 ONMNNA OMIPMI PYRD INRYI FYUNRT ,2INTN N 29D 01N 717210 NININ 172 MDY .1
.10M2)

: (DY)0IP LYNY) DN OMIN 1 DY NTTNN NMIAN NMDT .2

INYPN 90N L1120 NP P NMINNN TPDIN Y YPIPN YN DMIPNN 1IN LY N
Y TN M1AY YPIPN IMIPA NN MINNM DN OY NIMKD 77270 NP0ON

UDNN NLVWN 50% DY NYYN KD 192N NPOON ,NDYM 9710 750 NLYL DXVINL .2

NP2 NUI9N NMIP NLYY DN OXIANIN D) MY PIPXY NLY DD NN YNLY .3
.1125N2 VNI MDY NV 551D KD .NNITI ONNDN , 0PI, (YPIPN

17y TYON 9y OXANINY 172N MIXNM NMDY .4
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2 NMIP G0N TOPON DNINY/DITINY/YPIP P 5215 10N LNND MMPN 190N NN
NP NN /N 3.3 NMIP NN NI VO INNN MMPN 90NN NIIN ,NTIOND INN OINNI
.02 NP NNPN IMN X /N 5 HINON

PPN 29 D99 HYN DINIIN DMAPNN DINVYN I7NDN AVINY YNNI YAPNN TN /DN : MIN
9¥D %955 HNYN 0.5 HYN N INY TPIRY DI .NNONIY MDY DTPNA POINN

DN NONA OXVNINN MIPYN PNLY ,NNPNIY NN NONN PINI DNWYHYNID : MY NVLY
7320 NMDT 7NN NN KO ,0MIPY DXNVLY NIAVN DY MDY NLY NOTHN IMN 019N
L7y 123510 79y NYAIPN NDNON DYDY NNNN MPY ONLY

D»N DOWIN PIYI MNNN NPIONT,MIPN NN 299 MPINT,NPIONT LNONY ONNNA : P12 NP
NMIPA TIDNN MNNN 79y MPDIN 1INY 1PINDH NN DN DPWUXRY MNTT 0D 1Y
20N IMIPY YPIPN

ML MO NY T/ 7D 14 HY NDSIN NLY INY 012NN OXNVYD GONI : MDIIN
12 Yy NYY RO MDINN DD DY YSHNNN INLYY T1D2) , DIV NNIPA DONIONN PN MPPN
MDA DINNID MDY MIXNN NNONA .

A0 MINNN NONA .1/Y NI 7Y 1717720 NN MMDT : OXANIN

35V 21075 NUN9N NYINT NNV DY OININD YPIPN NNIP DY OIPIN IN XIND NP2 ANV YPIP NP
,DYNNRNY DYTNN ONNIND YPIPN NMIPA T/HOD DN NIN NLY NTNINN IMN P2 IPN N
UD99N NYINI M TP NNINA IN YNV NTHND INMN XD .NTIINN NN NN NN NNN 1NN

PN P, MYN PPN 7PN INDIIN 2IY IUN PN DY NYTN NI DY NIPNIA : GMYN Ppa M2
DNOIN 2IYY D) 5W NYTN 12 DY NIPNA /N 2.5 -0 NN XD GMIVN PP IPRY PONL TN
DNPNNND 91992 GMYN PP NNN NNYAY NYA 71732 TUNRD IRV DTYNN,9MYN P2 0”02 P RY

.MODN MNNN MON .O»PN OPINY

DN .MPY INVY) DMIPOXY DXNVY DD ,NPIDNT MNDIN M79Y MPAN YNVY : PPYN N NNP
NN TPPYN N NMIP 0N D)22 .NPPON 1N NNPHYN MMPN dNY DN D3I»I25 MODN NINNN
DOVINI ,TONNND NINNN N 2-) TNTPN TTNDIPN N 3-N NNON XHY NI NN DN NNP
.MODN MNNN NIONI .NMONN NINIIN 79Y DN

DIV NP NVWN 65% HY NOYN XD NN DY NODIDN 1IN NPOIN NIIDNN INNX DINNA
IMNN MANY 1952 NITIN TN 1IN

0 4.5 5y NOYN RO 1YY ) APYN D95 MPOYN NN NMIP DY 2NN NANH

5NN NMININY ORNNA : DMV DMIVIPAY DYHVIPA M) NPOY
: DYNMP DAY M2 MODINY MINNN

TN NANIN NP NNONY MITN NP NIDIN T DY DIHMP DAY M2 NPT NODIND MNIIN
:(MMOYD 0212 DY KY) MDD NLYY PON NNPIP/O>TINY NIND PN NIDIN ,MN»P

PNY ORNNA NHPTR NTYI 292 1IN PRIN NIDWA 1IN T NION MO 1M Novmn vy .1
APNY DRNNA PN MTHY NNDINA N L413 ORI

ANY) NIN I 2NN NOD PN MNMIPN 1901 NNPRNNA NN NIOND 279y MNP NADIN .2

MDY 5210 KD OPPN NN NONP 297 P (NPPON N MMP LYND) NADINN MNP NVY .3
DT .NT NOVNPN NPIN IMN KD .0 JOPN ,TPDIPV NNPIP NVY DY NOY XY MVIYY
MANINN AN NOYON DY 2VINY NN NLY PN NIDIN X MNPPN TN MIANIN MYSHIIM
9112 MNMP 2INTY NNSN NN DN DMIPNA 2NN MIANN KV NPDIDV NP NVLWI I
9N MDY DY INLY NX DI1DI7 NN NLY TN AMT RIVNI MO NP 122N

MDYINN YNLY ,DOINN DXININDY ,MPY NLY PIPIY NLY DY) NNIAN NAVINI - MIANNLY .4
JON DYNLYY G0N P
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20N DY NNMP 1M NLY

5y 132 MADINY NPIDN GPINK NN DY 7132 1N NHRMP NI NVY ,MTIDNN IMN DINNI
NOLWA Y99% ,38/N7HN GPINK 7132 191 D1 9Y 192339 NPNTIPI NPION IR /D /3 P N
IN,TPIDNN 7Y DIMNN DNLYN NI DX DYYNY P> 1% .1%ON2 NIMNN NADINN
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: X N0
: NIONN NYIND OTIP 2018 NIV DN MITI NINPDY

PYPIPN NIV - 0IP 1N

PYPIPN TONNDY - SPOPHIT PININ

PYPIPN INDY - 19) GON

NRIZ- rm:;\:::b;;) , | 290 | nov QZ)"; 19591 0y A99N YN
45,282 3,215,000 3 71 | 1960 | 07/01/2018 | 006106-0276-008-00
48,276 2,800,000 2.5 58 | 1960 | 22/01/2018 | 006106-0582-003-00
43,387 2,690,000 3 62 | 1960 | 11/01/2018 | 006106-0387-008-00
40,667 3,050,000 3.5 75 | 1950 | 24/04/2018 | 006106-0243-014-00
46,429 2,600,000 2.5 56 | 1960 | 29/03/2018 | 006106-0471-001-00
35,385 2,300,000 2.5 65 | 1960 | 06/05/2018 | 006106-0442-005-00
47,857 3,350,000 3 70 | 1960 | 05/06/2018 | 006106-0598-016-00
45,584 | 2,962,964 3 65 | 1960 | 21/05/2018 | 006106-0430-002-00
46,316 | 4,400,000 4 95 | 1970 | 04/06/2018 | 006106-0146-009-00
41,667 2,500,000 2.5 60 | 1960 | 01/01/2018 | 006106-0503-015-00
22,419 2,197,072 4 98 | 1970 | 14/01/2018 | 006106-0682-008-00
45,417 3,270,000 3 72 | 1970 | 08/02/2018 | 006106-0598-001-00
45,570 3,600,000 3.5 79 | 1970 | 04/06/2018 | 006106-0115-005-00
45,721 2,971,892 3 65 | 1960 | 14/05/2018 | 006106-0430-002-00
45,538 2,960,000 3 65 | 1960 | 14/05/2018 | 006106-0430-001-00
43,034 Y8
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1"V pPn 'RnY ,vip V1A
NM2M NIONN 20 a%? y»an ‘Rnv
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PYPIPN NIV - 0IP 1N

PYPIPN TONNDY - SPOPHIT PININ
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:2019 TV NO TY NNIONN NN INKRD DINID MPTO NINPDY

’”m’jb ml?'\:::b;\:): 099N | NOVY 23:;; 921 09 nPIN VI
45,714 3,200,000 3 70 1960 | 12/08/2018 | 006106-0301-098-00
46,610 2,750,000 3.5 59 1960 | 05/08/2018 | 006106-0503-007-00
58,173 3,025,000 3 52 1960 | 28/10/2018 | 006106-0483-015-00
45,000 2,700,000 3 60 1960 | 08/11/2018 | 006106-0452-007-00
31,948 2,460,000 3.5 77 1970 | 11/12/2018 | 006106-0617-006-00
42,188 2,700,000 3 64 1950 | 27/01/2019 | 006106-0301-026-00
40,942 2,825,000 3 69 1960 | 05/02/2019 | 006106-0674-007-00
32,167 1,930,000 2 60 1950 | 14/02/2019 | 006106-0063-008-00
36,408 2,585,000 3 71 1960 | 06/03/2019 | 006106-0087-002-00
43,235 3,675,000 4 85 1970 | 21/03/2019 | 006106-0668-006-00
44,554 2,495,000 2.5 56 1970 | 14/02/2019 | 006106-0638-002-00
41,875 3,350,000 3.5 80 1970 | 10/04/2019 | 006106-0571-019-00
42,857 3,000,000 3 70 1970 | 14/04/2019 | 006106-0554-001-00
42,000 2,940,000 3 70 1960 | 24/06/2019 | 006106-0436-009-00
51,540 4,020,123 3 78 1970 | 18/06/2019 | 006106-0598-018-00
40,769 2,120,000 2 52 1970 | 09/07/2019 | 006106-0325-008-00
42,105 4,800,000 4 114 | 1970 | 06/06/2019 | 006106-0694-002-00
46,667 3,640,000 3 78 1960 | 01/08/2019 | 006106-0598-009-00
46,316 4,400,000 4 95 1960 | 08/07/2019 | 006106-0147-012-00
30,241 2,510,000 4 83 1960 | 04/08/2019 | 006106-0655-007-00
46,203 3,650,000 3.5 79 1960 | 28/08/2019 | 006106-0499-005-00
36,102 2,202,201 2 61 1960 | 05/09/2019 | 006106-0460-007-00
46,119 3,090,000 3 67 1960 | 09/09/2019 | 006106-0483-007-00
44,828 2,600,000 2.5 58 1970 | 0371072019 | 006106-0475-004-00
38,158 2,900,000 3.5 76 1970 | 0771072019 | 006106-0665-009-00
47,826 3,300,000 3 69 1970 | 06/10/2019 | 006106-0122-001-00
29,630 1,600,000 2 54 1960 | 19/08/2019 | 006106-0460-003-00
48,551 3,350,000 3 69 1950 | 2670972019 | 006106-0192-002-00
48,571 3,400,000 3 70 1970 | 27/11/2019 | 006106-0612-007-00
48,571 3,060,000 3 63 1960 | 1171172019 | 006106-0552-002-00
38,834 1,902,864 3 49 1950 | 26/09/2019 | 006106-0301-113-00
50,781 3,250,000 3 64 1960 | 23/12/2019 | 006106-0490-001-00
48,620 3,403,402 3.5 70 1970 | 31/12/2019 | 006106-0550-012-00
45,240 3,573,966 3 79 1960 | 31/07/2019 | 006106-0507-005-00
37,037 4,000,000 4 108 | 1950 | 24,09/2019 | 006106-0300-008-00
43,039 YN
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	שומה מכרעת - גוש 6110 חלקה 267 תת חלקה 42 רח' בארי 51
	תל אביב - יפו
	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1 שומת המשיבה הוועדה המקומית לתו"ב תל אביב - יפו מתאריך 02.11.2022, שנערכה ע"י השמאית מלכה דור, ותגובת המשיבה למסמכי המבקשים מיום 01.02.2023.
	2.2 שומת המבקשת הגב' דבורה קחילה מיום 17.01.2023, שנערכה ע"י השמאי דרור כהן.
	2.3 בתאריך 10.05.2023 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 שניה, בבניין בן ארבע קומות מעל קומת קרקע מסחרית ומרתף, בנוי על חלקה 267 במשותף עם חלקה 268, גוש 6110, כתובתו רחוב בארי 51, בעיר תל אביב.
	6.2 חלקות 267 ו-268 תחומות בין הרחובות הבאים:
	6.3 סביבת הנכס מאופיינת בבנייני מגורים בבניה רוויה הכוללים 4 - 3 קומות מעל קומת עמודים, ותיקים לצד מחודשים.
	6.4 הפיתוח הסביבתי מלא וכולל מערכת מים וביוב, עצי נוי עתיקים, תאורת רחוב וכד'.
	6.5 לחלקות המאוחדת צורת מלבן, החזית המזרחית לרחוב הנריטה סולד באורך של כ-80 מ', החזית צפונית לרחוב ארלוזורוב באורך של כ-50 מ', החזית הדרומית לרחוב בארי באורך של כ- 45 מ', חזית חלקית לסמטת בארי באורך של כ- 41 מ'.
	6.6 על החלקות המאוחדת בנוי בנין מגורים ותיק בן 4 קומות מעל קומה מסחרית הבנוי בצורת האות "ח" עם 6 כניסות הכולל עפ"י מסמכי הבית המשותף 67 יח"ד, 2 אולמות ו-12 חנויות בקומת קרקע.
	הדירה מושא השומה מצויה בכניסה ברחוב בארי 51.
	6.7 מושא השומה, תת חלקה 42, מהווה דירת מגורים בקומה שניה בבניין בשטח רשום של 64 מ"ר.

	7. המצב תכנוני (תכניות רלוונטיות)
	7
	7.1 תכנית G פורסמה למתן תוקף ביום 11.06.1964 (י.פ 1097).
	7.2 תכנית 567 פורסמה למתן תוקף ביום 25.02.19865 (י.פ 1161).
	7.3 תכנית 1680 פורסמה למתן תוקף ביום 10.12.1981 (י.פ. 2770).
	7.4 תכנית מ' פורסמה למתן תוקף ביום 24.06.1982 (י.פ. 2829).
	במגרשים בשטח של 500 מ"ר ויותר בתחום תכנית G באזור דירות 3 זכויות הבניה 37% לקומה כולל מרפסות, אחוזי בניה כוללים 148%, בניה ב-5 קומות על עמודים.
	התכנית קובעת תוספת זכויות בניה, בתכנית בה אחוזי הבניה של קומה הינן עד 38% תוספת של 7% לאחוזי הבניה המותרים לקומה, בתנאים שבתכנית.
	7.5 תכנית ע' פורסמה למתן תוקף ביום 28.11.1985 (י.פ. 3275).
	7.6 תכנית ג' פורסמה למתן תוקף ביום 21.04.1994 (י.פ. 4208).
	7.7 תכנית 2710 פורסמה למתן תוקף ביום 03.07.1997 (י.פ. 4540).
	7.8 תכנית ע'1 פורסמה למתן תוקף ביום 18.03.2003 (י.פ. 5167).
	7.9 תמ"א 38 תיקון 1 פורסמה למתן תוקף ביום 16.08.2007 (י.פ. 5704).
	7.10 תמ"א 38 תיקון 2 פורסמה למתן תוקף ב-10.03.2010 (י.פ. 6069).
	7.11 תמ"א 38 תיקון 3 פורסמה ביום 11.06.2012 (י.פ. 6430).
	7.12 תמ"א 38 על, תיקון אחרון - 3 א', פורסמה למתן תוקף בתאריך 13.12.2016 (י.פ 7400).
	7.13 תכנית תא/5000 פורסמה למתן תוקף ביום 22.12.2016 (י.פ. 7407).
	7.14 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 נשוא השומה:
	11. עמדות הצדדים מהשומות, התגובות, הדיון והכרעה:
	8
	9
	10
	11
	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 בארי 51, לבניין מושא השומה חזית לרחוב ארלוזורוב, תל אביב, תת חלקה 42 גו"ח 6110.
	12.4 מאפייני הבנוי הקיים, גילו הפיזי של המבנה ומועד בנייתו המקורי בשנות השישים של המאה הקודמת, העובדה כי אינו עומד בתקן 413 כנגד רעידות אדמה.
	12.5 הבעלות בחלקה הכוללת גם שטחים למסחר/חנויות וחלקם היחסי של הבעלים בדירה מושא השומה ברכוש המשותף - 13/880 חלקים.
	12.6 המועד הקובע להערכה זו הינו מועד אישור תכנית תא/3729א', כמפורט בפרק 4 לעיל.
	12.7 הבאתי בחשבון את מצבו התכנוני של הנכס במצב הקודם ובמצב חדש במועד הקובע לתכנית תא/3729א'.
	12.8 הבאתי בחשבון שומות הצדדים וטענותיהם וכן שומה מכרעת של השמאית שושי שרביט בתת חלקה 21 בבניין מושא השומה.
	12.9 בבחינת ההשבחה נבחנו אפשרויות הבניה בהתאם להוראות התכניות.
	12.10 הסכמות הצדדים לשטחי הבניה כתוספת קומה טיפוסית לקיים ומקדם הדחיה.
	12.11 בבחינת ההשבחה לתכנית תא/3729/א, נבחנו אפשרויות הבניה בהתאם להוראות התכנית בדרך של תוספת בניה על הקיים, כפי שהובאו בשומת המשיבה, אל מול הוראות תמ"א/38, ומסמכי המדינות של עיריית תל אביב לעניין תמ"א/38 לבניין עם חזית לרחוב ארלוזורוב.

	13. השומה


