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PN .TA92 970 63 DY TY 220N NANINN NV D YNNI NPT 2324/KN NNON
.12NINN NLYY QDN DNNIAY YNNIV PPONY PR ININI 770NN MNLYD MONMNN D
N 2324/80 NON NN M)A NN 710 69 HW HD1D NLWA 05N YV NANINN
.DNVYN 9NN 12NN DIV NMPTN DY SINRDIOPNN NANINN NLY NN NOPYN

) )12WN1A NXAND ¥ GMVYN N2 DY DMP NI INKRND — GMYNN Y1972 0N PoN
YNNI XY, NPDINVN MPTN DI P2 NV MY MPINNN 1) 1720 NMDT
,012°0Y 0N MO MMV 1) 717270 NIMDT D NIVNIA NRXAND ,DOWPINT NIRNDY

9MYNN 1571 0XPoN 1735 SY N1MOT NIYNIA XXIAND W NNAVAN N1N12

MY MYN NPIN DY, 02 NPIDTN AN PHA NNANY PR — VYN MIAINND
NN OTPY MMNYN AN DN NMPY 1PV ,)NIND) NITY NIINY AN DN NOYPY SV
T2 ,AMOY22V /NI DNY” NN DY TN ,0I)N N0 TPINVYN MYTNNNIN

JPNTN \NNOONY

PN NPT INNN 1IN YD N NDWNN IRNDY TIVY NPYTAN — AP PDT NN
90N DVYN NSO NNNNN NPT INNN 1IN M

NIVNI NN PR T DIVND) NP 1POR 38 X7NDN MODN 172N NMDT — 38 N/NHDN
.OTPN MYN YNNI

PIVN D DOVUPNN TIRNDY NV NN DIAPY PR — MW DY 412 3/p0/RN TION NYAVN
;PN YYD N DNIYIR YD) NNONN DY HNINIVIAY MYN NINNN ONMND ND

.IN2aYND
M2°9 NPIDN 90N ,MTINY N7 INT TNIND ,MNTIPN 4123/PR/RN NPIDND GON
IRV P2 ,0MTRNN NMYON 2IDWI MIXNNN NDMIND DNIAN 190N MONON I3
4575 /01 NN NION NTPN ,qON .65-71 -1 ,24-28 ,13-21 NPTINI NY MNNN2

9.3
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N2 VPN ,4123/PN/RN NON DINNA NI X NNNIN ,35-45 NTINY NY ONNN2
.173259°911N2 925 N¥NI N 64-68 M TIN)

Syn NN DY ONHN NN THPHNI MM WTIND 2802 712N MDY 010D
DNpnn

MV 9y

DMIYLN 12 ,°NVY DIVYPINT NPV NNDN 17D ONY MM JOIN,NDYNTONNDY TIYLY e
: DONIN

MO5N ONNA OMYON DD HY DNNYA MNPDY PNavNa NaAnND PN -
709D TMNN 92T ,MIOND MINAD 1N MNLIN 1N INND 4123/pN/NN
MNPOY DIV N ,2016 MV NTPNN 4123/PN/NN NNON INKD .PNIVOY
,DOUPANN TIRNDY NPNND ININ,2016-2017 DIV ,MIDNN NN DIV INNWNN
PIDNNN NDOINIDN NMOINN NN NNIIN

MY NN NNTHN DNV PIAD SN RNV YD) NLY P2 DWW OIIPP -
D231 DY Y92 INLY ,NONTY .DXVWPIANT TPNNY NIYNA NNIN IMN ,00N
INN IRNYN ©I) IN,TAD2 1710 59 DY TMY NNTHN INVY TR 7N 69 NIN IND
MNP NXXIN NN MVLNY To2 YW .59 NPIN IPRY NN 17N 34 HY NNTH NLYA
NY2NY ¥ NNT DIV NN DY OMONDN 19N MNIYN NN MDYNI NINPOYN
.72 97PNY DRNNA YA MNHIAN NLYN NN PNIVN2

L, TIND DY 1IN OO0 1DTIYIY MADN INNYNI NMINPOY 1IN NDYNNOINDY - -
:0MAND N2 1NY @ 20,700 -5 S¥ OINY NOW 111D ,2016 -1 2014 DNOHWN P2

371 WY >0 791 MY | hov DELE) TANRN
"3
m21,452 | m 1,330,000 1970 | 62 | 60 TN MY | 29.1.2014
19,839 | m 1,230,000 1970 | 62 | 60 PTINAND | 2.6.2014
m22,388 | m 1,500,000 1950 | 67 | 51 pTNanD | 16.6.2014
m21,111 | m 1,330,000 1970 | 63 | 33T Nano | 9.9.2014
18,841 | m 1,300,000 1970 | 69 | 60 PTINAND | 26.6.2014
19,030 | 1,275,000 1954 | 67 | 51 pTNano | 15.2.2015
22,258 | m 1,380,000 1976 | 62 | 21 TN N9 | 20.9.2016

170NN NPT Y, IYTN 72322 NIY DIDIY NRNYN MNPOY NIMY ¥ WINNIN¥NI @
322 DMIMP DIRY ,TPYPIP NN 723N NDOIN ,JONK DY WTN 132 1T NN9IN
MY

779353 925¥” NN DTP NV 2IVWIN

,OTIPN 2892 1915 19320 YV 117320 NIMDT NN ONNIAVY U 0D IV NDYNNONDY @
772 NMDT PAD 51191 NV MIANIN D21 51192 NN NLYN NVY P ININD W
DPIN 1A P2, 1IATY .IMNT OTPNY 91951 PNAVNA XXAND W IMNX,MONNN NOA
DTV, NPDINV MPT 30 TINN 5 P, MNINNRND DN 30 9NN ,I1ANN ©IIN
TV PYTY VI DY, MPNTD X NPINTI INIAND NIMNN DN KD D53 DN D
DTN NNOON NX DIAPY ¥ NMINT I DOV PN NININA
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ININ TNTM MAINNN NN GPYN 1IN YTH 712 N ,DOVPIANN NINNY NOPN

Y NYIIDNN TPRNPYN NYIOND NWNN INNY MION INIYO PIdND . TPTPHINM

=) MPON 8 79 NOSION NN 17)2 40% YOPWA NNNSN NYIAPI DA ,NPIY VAW

Sy 1NN 4040/8N NIOND ,NTY NN YIINN ORNYN NYIOND ,MN»P TN 106

NYapy N2 (0371172016 OYN ,6133/492-494+875 N"Y)) 64-68 PTINY NY ONNN

NNV WIV ,25¥D ININD NON DIV DM 3 NDMN NAY 30% NYWa NNNIN
SN TSN DY NN L,33% MW INMIVA VPY N2 NNN9NN ,N2WNN

DYYNNDY, TN, NN NMNT NIYNA XXAND MIMHN NT PR —NDMIND TY OOPIVIDY e
NPIY VATV OVIV NYION D) .TTINND ,NNDMIND TY NITNN NXIN DI WIDIVN
ANDINY TY 0232 0P VINOYONY NIVNI XXAND W 1D ¥ap)

1550 521 99¥2 1) RPAY VATV OVIV NYIONA Y1 — 12N NOPNA T/OW DYYN e
NN PNIVNI XOIAND PRY MIN ,NMDTN DY MHYI NN NNIAYNM INRND 2D YIAP)
ONY INNON PON INNNN,MIAN NMPNA 17O DITYN MDY

1N 00 MMIND YW, NVMNON NP MION NIYVIN DIVY DIN — WTNN AN N NN e
(NP 79012 M2 NMDT NPIZN) MPDY NP MDON 29D 1) MO NLY IWND
AT 0IPA 1229 9MNN MIAN NLYN NNN9M

JNNY 9270 921 1) AN DN 19)2) 1NOND IMIPN DTV 8199/07/18 7y U
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NY99n .10
mponna nvbnn 10.1

NAYNN BYNN TN

MY — OTIPN ONVYN P2 WIAND NNIVNN NN 7M1 NN NODNI, 0N DITTNN INNIY
SY 12N NPT DXWPIANN DY YON> PON ANNNN ,YINN MIVN PaY ,dNAd NPT
VIDY D) AWNND NN IRNDY TURD ,MNY MNNMNI N1NTY 91952 ,1N11n5¥a VPN

ANODAINY TY 0PN 122 MPTN HYIY oM

MMDTA DOXVPIANN DY YONT PONN 272 910N P2, DRV NN DIPIDN DI TINN INNDY
2a0 NOMIND TY D12 WINOYW AVND MINT DN NMNTN TYN ,70an

?2°9010 PR DN DMPN NNDI DY NN DOWPIANT NINNDYI NWNN ORDY DY 5955
NLY NN 5 DY MVYNN D9IDN VPMION MADNHD NNY ,NINT DY THY .ANNYD N
15-8 932 DOWTN D2 5 MNAD DY ,TNNX 9N ,NNPN DIMPN DMANN NDYIN ,NMINSD
DIVNIDN AN NONTN TYN ,NMIDYD YN NNIN DD 77N> 350 NINSD DY9YI1010 MNP

SDYNNN NRXIN DY THIMNN NYAYN NPND NI DI TTNN YDWNNL DIINNIN

120NN GO AN MXTN NYTY 1N XD NOVNHN NNON NIVIX XD T DI ,NNTY T
NMNX NNNNN NPT PN N ,712I2 9PN NPONY ININD YN YOIV 90X NN THINIDISN
D2 YIDOY POINY MINT 7D Y2 DN, 1N .NNYITII PNTIN D32 NN OOy IHvapd
NN NPV P2 WM 12 28N 1PN AN I DONTD TYUNI DOV 1IN WTNN ANNY
Y129 TY WTNN MIVIA POIPY X1 MPOWN T TN NPNN MY A0 NTY M

.INIVYNN DIMN

N71) 123 ©IYWN TIT 2INT2 DD 77172 NP7 VPIIN YOY NNTIP NYIIND NMTL D DY
212 9770 INNYNN NWM) 295 MYN 2Dy DX PN YNNI ,(30/09/2020 DN ,6163/156

,4123/P0/RN TION NN INND MY TY ,1PON> DDIND DXTINIA ,YINN MNYN 120D
191,11 DY DNPIMAND N2 DTN DIV 190D MIONN DINN DI V1O
MapWN NON MXPOYA YIAPNNY MINNND ¥ NIAD MIN INKY NTIN D)2 NPOY NP
NN YNNI ININIVIAN 1PH2 OHYY W NN 1179797 Y200 DMNP 190N HYW DNMNRI NN
DYY MYITIN MRNM MWD NN DX AN P2, NO0N ,4123/Pn/RN NMON GPINN0
T WINMD TY DYIAN OWIDY DI NN D) TID WATIN YA TYWN ,MIONA NI WD
NNIYNN NN 2WND ¥ 71PA0 NPYDIN NN OXIN D) NONX MXPOY DY vTNN MY 01013
NN NI XD L0232 NN DY HAPN NMIX NNNNN OXIA N2 NP HY DOLVPMNIN

.oV

DNNYN NMINPOY NNIAD PR 19D NDWNNOIRNDY NYV NN 2PN NN, 0PN YN 10vD
DYPYN DN PAIIVDIY T/ DRNNA 1OV ,4123/PN/NRN NN DINNA OXD1YON D02
, DM TN 00232 NRNYN MNPOY 1INAD W ,TIAD .TPNDY MYTNNNY NPDONID NHPN
PN OMIDINY N NION DINNA OHYI) DPNY )TN DD DPIMINNIA ,\ NN DD

JONPY MYTNNND 7292 YOS

N2>202,7MNPON DY, 38 NNN 290 122 WININID INIXIVIAN NN MAPYN D) NOX NINPDY
Rvain)
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1=RAITARd)) )

NMY W 4123/p0/RXN PION DY TPNIDN NMNN NYOVN DX DIV NN DY ,ININD
DNNYNN MXPOY NPNA INKRD .NIONN DINNA DDV DIRY DIV NNV MIXPOY
LDTIPN ONYN NONIAD WNY TI97) NPINT )1 2D NN NN ,NDYNN NNV NNXIND

.32 MY NMIP,NPOIVO MNKNN VINID TNN DI PN D NIAD NN, NNT OY T

DT PAY YN MNAN NLYN P NDWNN IRNY YNIN NNIN NPIDNN DX DIAPN SPN
772 NI MAID ,JND DD DMPIMANNA DIT NXNYAN YD) IV DILVY NANINN
YNYAN MPIAN NIDT NATD ,0IIN MMANND D NN ODIIN N3 XIN MININ NV, ManIny

AVIdN DV DXWYITN DITYNM MDNIN

TVINN PAY,2018 -1 2017 DMWY ,NWNN NNV NN NINPOYN 12 PITN MY NON
LNY-DNT TIVN TIVY NIV NPPOY DRNNA,PATD NNPNNN ONYSI,2019 NIva YN
(22X DN OTN 4 NPT DY YNINN NN IPDI DT NIPND) MVTN YPNN NNNYN 1D

20NN NN TYND DN DXTYIND 1D TR HDa

INNRND NPLINDT PR DIVYPIANT NPV NINY 2016-2017 DNIVNN INNYNIN NMIRPOY
ON MNLINY 4123/PN/RN NIDN NTPON INNRD 1DV , 0PNV TA91D ,NINPOYN I
17222 159 DINN ,NNONN NTPON DIV ,2016 MY ,MODNN MXPOYN NV .NINID
YMIPN NN ONXIN N (70 84 -1 97N 34) DXONN MY NNTIN NLYN TN DN OPINN I
PYT NN PPN YN MXPOYY TOD NI NPT 1T NN NDIDN I0IN NMIAN

LDTPN OMNYN NYIAPY DO WYY »1oa

S DINNVIN MIRPOY MM oD

office@eranyarkoni.com :99490p9N N1 054-6395007 .90
35 7901 32 My



mailto:office@eranyarkoni.com

PYPIPN SNNYI 1953 2IIP I 19

15320 113900 PINY 84 1IPON 299 Y5991 INNY

VRAMY | ARRDA | hov PR NN N TANRD
"3 my | oy
m 20,888 | 0.9191 66 | m1,500,000 | 99 DYwn TVT | 6164/39 | 20.1.2017
21,585 | 0.9191 66 | m1,550,000 | 87 DYWwn TVT | 6164/33 | 27.3.2017
m 22,281 | 0.9191 66 | 1,600,000 | 77 DWYwn 1T | 6164/28 | 14.5.2017
m 22,058 | 0.9191 75 | m 1,800,000 | 105 DYown 707 | 6164741 | 16.5.2017
23,256 | 0.9191 66 | m1,670,000 | 97 DYwn TVT | 6164/38 | 24.5.2017
m 21,880 | 0.9627 66 | 1,500,000 | 85DV9wN 1T | 6164/32 | 18.7.2017
m 23,338 | 0.9627 66 | 1,600,000 | 87 DWYWN 1T | 6164/33 | 24.7.2017
23,673 | 0.9627 61 | m1,500,000 | 96 DYwn 7T | 6164720 | 12.8.2017
21,821 | 0.9627 75 | 1,700,000 | 105 0¥9wN 77T | 6164/41 | 14.9.2017
25,031 | 0.9627 60 | 1,560,000 | 58 TWANY | 6133/920 | 27.9.2017
m 24,034 | 0.9498 66 | ™ 1,670,000 | 83DVwN 7T | 6164/31 | 17.10.2017
26,979 | 0.9562 56 | 1,580,000 | 58 TWANY | 6133/920 | 1.2.2018
25,181 | 0.9562 60 | 1,580,000 | 58 mTWAINY | 6133/920 | 1.2.2018
22,633 | 0.9221 66 | 1,620,000 | 91019wn 17T | 6164/35 |  4.4.2018
21,236 | 0.9221 66 | ™ 1,520,000 | 85D19wn 17T | 6164/32 |  7.4.2018
20,956 | 0.9221 66 | 1,500,000 | 95019wn 17T | 6164/37 |  3.5.2018
21,954 | 0.9660 66 | 1,500,000 | 99 ©YwWN 17T | 6164/39 | 12.9.2018
m 23,418 | 0.9660 66 | m 1,600,000 72y | 6133/373 | 16.10.2018
26,364 | 1.0000 66 | ™ 1,740,000 | 94 DYWN 1T | 6164/46 | 15.4.2019

DM 90 22,700 SW,ONYNA ONY DIAPNN L NNOP DY D10, NMINPOYN MDD
22,700 X 90 69 = m 1,566,300 -2 OTPN MNYN DONON I'NOI
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vIn mvy

,4123/p1n/NN I5N DDHIIN DI09)2 5N MNPOY 6 INMI WINN MNUN NYap ovd
DN NN MIAPWN NON MNPDY .02 99101 NPOY MAID ,NNYIN INNRD 199 TUN
GPINHD NPIDTN VI INONIVIN PH2 DOVWD W IMIN PHIN 1D DMNP 190N DY

ANDINY TY ©IINN MNINM MYITIN MNNINM D NN NNDINY ,4123/PN/RN NN

NTD D2IPNRN PPN NYWD NN,V 6% DY NN NOY 9D 19TH NHNRNN NYNA

:INNYNN MIRPOY MNN PND

YROMY | InaNnn PRI nowY nana 71 PAND
»3a yaty
m 24,333 1| m™1,825000 75 | 37 TN NY 7098/8 | 21/06/2019

m 26,893 0.985 m 2,074,998 76 | 36 PTININY 7098719 | 23/09/2019
21,601 0.955 v 1,900,000 84 | 51T NY 6133/445 | 12/03/2020
m 19,644 0.94 m 1,630,000 78 | 46 PTINI Y 6133/337 | 17/05/2020
m 26,265 0.94 m 1,900,000 68 31 P5nn 7098723 | 10/06/2020
n 24,982 0.916 v 1,800,000 66 | 48 1IN D 61337380 | 26/10/2020

SV ,90YNa YA TND DXIND MNY S2APNN ,)NNOP MDY D1VID  MINPOYN MMM
24,300 X 91 69 = 1,676,700 -2 WTNN MWD DONDN 57NO) PN 11D i 24,300

nNnavnn dvNn  10.3

17 P

M 1,566,300 | DTP MWV
1,676,700 | wTN MY
m 110,400 |  ANAYN
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Na9y¥nNn .11

PN DOYPANN NMIDT,)ITIN DI NDNY NINAYNN YD NYT DD  NYIN ,2OV0 NNIND NIND
NDN YNNI INNNN ,I00 DY 7772 VI 4123/p0/KXN MION NN APy 7098 wia 23
2N TI NP

50% NNaAYN HVIN NNIAVYNN YYD TPIND n°0n
m 55,200 i 110,400 25/06/2019 4123/pPn/RN

JP2HIMOWUN INYY KD )92 PN HNIND N NNPNAY,PIND YTHNY DXNPIN DIIIWN

PYPIPN INNYY 199D 1P )9y
119327 PIINN PIN 39Y Y5999 INNPY

office@eranyarkoni.com :99490p9N N1 054-6395007 .90
35 7901 35 My



mailto:office@eranyarkoni.com

	1. מטרת חוות הדעת
	2. מועדים
	2.1 המועד הקובע לבחינת ההשבחה הינו כמפורט להלן:
	2.2 ביקור בנכס נערך ע"י הח"מ ביום 28/10/2020 ללא נוכחות הצדדים.
	2.3 דיון התקיים ביום 18/10/2020 בהשתתפות שמאי הצדדים.

	3. מסמכים שהוצגו בפני
	מטעם המבקשים:

	4. פרטי הנכס
	5. תיאור הנכס וסביבתו
	6. מצב תכנוני ורישוי
	6.1 מצב תכנוני קודם
	6.2 מצב תכנוני חדש
	6.3 רישוי

	7. מצב משפטי
	7.1 פרטי הרישום והבעלות
	7.2 הסכם מכר

	8. עקרונות גורמים ושיקולים
	8.1 היטל ההשבחה נדרש כתוצאה מאישור תכנית תא/מק/4123, בדרך של מימוש זכויות במכר – המהווה מימוש מלא.
	8.2 המועד הקובע להערכת ההשבחה – 25/06/2019, 15 יום לאחר פרסום אישורה של תכנית תא/מק/4123 ברשומות.
	8.3 הובאו בחשבון הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.
	8.4 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 התכנון, ישתף את הציבור בהתעשרותו זו בדרך של תשלום היטל לאותה רשות תכנון.
	8.5 מיקום הנכס בשכונת יד אליהו בתל אביב, חזיתות המגרש הפונות כלפי רחוב לה גארדיה  וכלפי רחוב מרגולין והעובדה כי רחוב לה גארדיה מתוכנן כחלק ממתחם להתחדשות עירונית וחלות בו ומתוכננות בו מספר תכניות מכוחן ניתן להפיק היתר בניה במסגרת פינוי בינוי.
	8.6 המצב המשפטי, מידת הזמינות והיקף זכויות הבניה האפשרויות הניצול בכל אחד מהמצבים התכנוניים.
	8.6 המצב המשפטי, מידת הזמינות והיקף זכויות הבניה האפשרויות הניצול בכל אחד מהמצבים התכנוניים.
	8.6 המצב המשפטי, מידת הזמינות והיקף זכויות הבניה האפשרויות הניצול בכל אחד מהמצבים התכנוניים.
	8.7 שטח החלקה לחישוב זכויות הבניה – 2,279 מ"ר.
	8.8 שטח הנכס – 69 מ"ר, כולל מרפסות, לפי היתר בניה מס' 4-134 מיום 21/02/1980.
	8.9 בתכנית תא/מק/4123 קיימות שתי חלופות למימוש זכויות הבניה – מסלול "עיבוי בינוי" ומסלול "פינוי בינוי".  לאחר בחינת החלופות ונוכח העובדה כי לאורך רחוב לה גארדיה מקודמות, בשלבי תכנון שונים, תכניות מפורטות במסלול "פינוי בינוי" ואף קיים פרויקט בשלבי בניה...
	8.10 מחירי מקרקעין בסביבה בהתאמות הנדרשות.

	9. שומות הצדדים
	9.1 עמדת המשיבה
	9.2 עמדת המבקשים
	תחשיב
	9.3 תגובת המשיבה

	10. הכרעה
	10.1 החלטה במחלוקות
	10.2 ערכי שווי
	10.3 תחשיב ההשבחה

	11. ההערכה

