1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

7"ea

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

28.07.2019 FPIAINRD
16-2019 )0 /'on
378 : 19901

,N2%WNN NHa9Y ,NVUPANN 129y

19 = DIAX DN TIMPN DT NIV MY 2N

PYPIPR ONNDY ,PI2 DIV 90 0 7Y NMINPHN PYPIPR ONADY PININD THIN I MY MNP
barak-valuer@bezeqint.net : 5»n2 omids100@gmail.com : 5»na

(PYN) 1 NPYN 6927 W - NYIIN NIV
/NS 2999919V ,11 V)92 /H9 NP9 1%V 'NHA
19 = AN HNn

NIVH NHYYN .

YTNN L1965 - NPIWNN NN PNIONN PIND MYHYN NIOINY 1(2) 14 PYO - 84 11PN NINNND ONNNA
,3501 125N MYOIN XA ,NONY DI, )NTIN DN DY NYNY NNAYNN PIYD Y190 MNNDWD 06.01.2019 D12
0N SV TITA VIDMN

22392 NNV DIN0M TN TN .

MY NIV ,21.10.2018 PINRNND 1D - AN DN DIND TPMPNRN DTN NDWHN NV 2.1
.07.04.2019 DY NYPNN ¥210D1DY NN NANNY,PI2 DI 1 IRDYN

DIDN0 TNIN I ONRNDWN MY NIIWIY,30.01.2019 DPN , NIV NV /AN NYPIANH N 2.2

9N TN NIPIVIND L, DITISN ONNPY MNOND OTIVNI T TV 29.04.2019 PINNL 2.3
LDOTIND

Y022 Mpa .

PYPIPHRN IRDY PP PIAN YT DY 2019 %317 ONHD DIWTIN DMWY D¥INNA TIY INA0) 022 NP2
ATIVNN 19) GON

DPIVY YP TN 4

¥2YD 1M mnmn

07.06.2013 3501 »0n

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 Tynn 1 My



1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

7"ea

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

P13 ©IIN VIS .5

6927 L2})

1 npon

DIV NLY VN 242 APOINN NLY

719120 M2 YN PYPIPNRN MNN

19°- AN YN /NS IHINY 11 VI NP 1932V /NI nNS
VI MOYa moya

132°291) 92)0 PNN .6

MASVNN DY NN NAN NP2 MINND L6927 WD 1 NPONI NYIT NN NPON N NTIN DN
29N OITN PON,PTN M NNDOY /NS 1PDINY 1IN NIMIT NPT 11 1IN 1 732W MAININ
A9-2AN DN PYN HY

.29 0T VIHD 2INID OMNUVNDI NITD NN 23NIONN 2INTND GYNDN MY 21INI
.29Y7 NANA TINN N2 DPNON) NI DT IOIIN 2NN GYNDN VI NI
L29Y1 PNANA TINN 2INI2 DPNDN) NN DT APY IR 1IN GYNDN 1PDINY 1IN

NANND NNIVYN .DNY 90-1D NHYNID MY NHPINY NPPNN OXNN NNDY NPN PIN AN NNOY
N9 YN2>200 MINYAN .DXWTNY DIXMVYN TXY 0¥ NN MMP 1-3 131 DN ,YPIP NTINK 1”12

DY TIIN O12W 21N TINIVIN TPIND TN OIN NDNNY 70 242 DY DIWI NOLWIA NNTIN NPONN
DY TIIND APDINY 2INTD TPNANN MINN /N 8.2 -1 YW TN VI 1INID IIMITH NNN /N 13-
N 4.8-2

1701 NBDI 9NN, AN DN N PY HY GIS NN NPYNN DXWAN

VNYN) MOV NV NN VI 2INTD NNDN V7N 60-2 KW NV INMIP TN NN NN NN NPYNN
.D29Y7 ) DY 112N XYY INID 1NN 17N 150-5 YW NVLYA YNMIP 1T MM (DXVXWON NIND
.M2INTY DON P2 1P NI NPINN 1IN

6.1

6.2

6.3

6.4

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 Tyn 2 Ty



7"ea

1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

NN asNn .7

:DTP 2NN

(715 .9.y) 02.03.1937 D2 921N 1NN NHONI 38 MHON .7.1
.9 70-5 5w NLWYA T 970 172-5 HY NLYA MINDN IR NPONN IN NN NIONN
.135% 57N0Y NMIPY 45% , NP 3 - 1N NIMDY

(1142 7.y 20.11.1944 DP2 9PN YNNY NNOND 44 MION .7.2
.NDMNY MNA DN IR IHNDND MIDNN

,NDYIN NN HYIDINY DX TNPNN DIPIND DXNN PN NN DM DIVIDIWN DN NHRPN
SOVINNN TN YT-DY PITY 1IN IWRN 1NDION TUN

(1366 .9.7) 09.06.1967 DA GPIN YNNY NNDD 'RE75 NPION 7.3
.N2>20N DY WTNN NON MND DY NNX MY DY NNPND NMNIUN
(2123 .9) 03.07.1975 D2 9PN YNHY NNHONS 1200 NMON .7.4
STYT2 NPYND DN NINDN NIONN

RIPHNN DTN OIIN,NTNIN NI NMIDM NV NON NYIN MAY NT NVLVA 192 DD YN ND
SNV PIONY WA XY WiPIANN MDD NNPNIY 972N ON DT DLW 192 PNND THIRYY 7NN

(3275 .9) 28.11.1985 D2 9PN YNNY NNDND 'Y NN 7.5

YPIPN NMP MOINA NN NHPN NINN NNIONN
.(3940 .9.5) 07.11.1991 DY GPIN NN NNDN 2277 TPIdN 7.6

77T ©INNA,MIDNN DY DININ IPY NINND NNINN NPONN 2D NDW MIDNN 7YTN 2NN VIVYNIL YN
.(4208 .9.7) 21.04.1994 DA GPIN YNNY NNRDND ) TION 7.7

NN MYTA NNPN IMN KXY, MIPHY 17T 939 170 23 HW NOWA 1Y NN YA NI NPNND NN
PRNNHBY PN NOWN 90%-1 NN NNLWY NP SV

(5167 .9.) 18.03.2003 D2 91N \NNY NNONO 17y 7N .7.8
.DINMNN DWW NN DXONTI NHPNY MINNN DYDP 7IONN

DY NPOONA ,WNNND M2 NNNNN GNIN NMIPY 9NN NDIP NHPN IMN YPIP YNy 0XN1a
TY DMNPT ONONMI : DMINND DINII DNNDOYW 1IN MIPHYN GNINND NMIP .wNN NLYN 80%
NTIND IRV YPIP MTINY MTNA 0T NN ,0NPNNY PNV NI IV M TH 970 12

.DONINA VPPN NMIPA MTY POV GNINND PON DY NTNRNN NN PNND

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 Ty 3 Ty



1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

7"ea

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

VTN 2NN
(6596 .9.5) 23.05.2013 D2 9PN NN NNOND 3501 NdN 7.9

™INN (MDY N D) 170 242 NLWA,133 NLY RN ,DXINN N NPINN IR IHNDN MIDNN
2INTY TN ,NPONN DY ONONN PONI MW Man ,MITNPH MNN DY VI NaY N

ANOINY

.DYNINA TIVN NMNNN NPRY POY NIYIN IMN DIINN NIND DINTD ,DINNI : DIVINOY

9" 90 DDIPN VNN NLY

211 10.6 DY 290 12N N NOOY + (YPIP NP 910) Mmp 2 :MP

9211 YNNI ONINA 0 19321 IWONRM N0 2.5 -18Y ,0 -1ND SPMA NP
0 4 - NNNY ,D%OW NNODN IN 0 1212 N2

ATV +990) 970 80 -1 NN XD WTN 19332 YN NPT NLY i MY
INDNN ONLY 1YY XD NINN IN NDNND PINDHD 1IN OY PN
AMND TN 70N WON2

DN M) ALY DD KD (MPY +Pdy) N2 140% 1772 NMY

.20% >89 MNS NV ,80% :7PUON

10.6 TV NDMNON VYMN M 6.6 Y270 NANKY T NN MDY NIONN SN DY M2
7252 00 95N TIN2 71PN 6.6 NN HYN 1A N

15% 5S¢ qP>N2 9NN DMIPOY DXNVLY NP GOV 1’y NMON Y : DY9NIN
.DMIMNN DHON DINLYW GONL YN NVLWN

.DOYINNT DINNI 1NN XY PN 29Y DOWITIN NN MMIPNH (70N

:TMTNYND MXRNN OY 7N

INDN DTN NI IMN 2TV 1IN 29Y9N VI NI NMTNPH MIRNNY NION NVY KNI
NYNN PRNIYHP INDN ,NNID) ,DNOYUNN NIVINPN DY DIXTIVN DY DOVIDYD YPIPN NNpa
NI YA N2A0N MDIRD MY MISNPND I9D2) DTYNN NN ... )N

: TDDITNY M2 MINMN
AUNDNN NLWNI 20%-1D NN XOW P8 MINS NLY M WM Y2
.2INTD NN TON NMIP IN DITINY NP NI IMN XY

MINDN MIIN APY VIO NNII INAXY NIMDT .72 NMIDT DY NN DIV NN MK
MOVIAN - IV NPIAN

IN DN, NN DY M12)2 NIRNN NYIP NNONN

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 TN 4 Ty



7"ea

1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

(7407 .9.5) 22.12.2016 D2 9PN YNNI NNOND 5000/8N NON .7.10
A9 - 25N DN YD (MNYDI1D) NP INNND NNIDN NN NIDNN
PN TINMX DY MINNN NODID MPNX NMIONN
MO 71932 2977 AINSIN MIYIRNDN MNXIN NI NN NIONN

IN DY IDOWY MM OPINA NI NPNPY 1722 DN IMN TIYA NPINN NN THNDH NNIONN
INoN

.502 15N NI NIV NMIYA NIV NPONN 15NN VIWM PN 97y
P 4 TY D3N N2 MNPYN NNOYN NADI 97y

1->001 PN

355270 PR

N9 NNONN ON NIN ,NPITH THDN NIDN 1PN NNDIWD M DPIN NYSIDN NONA TY NN
NONYNN YN NNTIP MDD NHNIN MIOND ON IN PN INXN DY NOW IPNRY 9PN 12 N
Y HOVINY

DPNYN DYDY DIWVIYH DXNLY DY NN IN/ IRSPN 9272 MIXNN DIDON NWTN NMON

NIVANNDN NNION NHMP KD DN OXIMND P INTIP MNP 1172 NMDT NIDIND ML MO
012910 IR

1MWy .8
.72 91PN RN KXY AR DN NMPY SV MPNN PNIAN PPN

$0OWNN AN .9
: 191, 0ITOPN N ,13.12.2018 TINNND NI DRI PYPIPH DIV NDIY DXNNA

6927 )

1 :DPON

90 242 : MOV NPONN NLY

.117/968 9231 PONN NIV NV DI DMV DYYI :MOY2

$NNAYNN MNN N8N .10

mnbva Anavnn MY 29Y ANaYnn
NUPAND NIV *aY s Y2YP N 19NN ANAVHN MIN
nNaVN PN v 4,144,360 07.06.2013 3501

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 Tynn 5 Ty



7"ea

1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

:NYI9NY ,STIVNI TN, MANNN ,MMVYNN BIT180 MY .11
DYNNONPY .11.1
: 3501 ON

210 -5 YW NLVYA DN NO9ID TITY NTYPHN 7N 242 DY NLYA NPON INNN OIIN OTIP A8Na
A

339 NLYA N2 NPT NP Y 71D 242 HY NLVYA YN NNNN OIN (3501 NON) YTN A8N3
N IMOY I 56 + GNIN I 169 + DINNY Y VN

s NNV NPOND NPAINNN NNAYNN Y2250

DN TITR YPIPN TW PV N

DPYY 2 MNDT 7N 339 NaDN A

D) DOYY %2 NMDT N 56 NSO L)

ST 9NN OYPIP NN 12 APIDT 7N 169 Nomn T

DR GMWYN PP 123291 YOP YN 120 MOTIY NMDY )AYN DN NN 1Dy
£DOWY P2 PNIAN NN

NN NRNIND 1D NN NZYN NYD PN TIY DY YD NIYNI NN
: DY) DIRNDY MYIIN 199 MNPDY HY DIODIN ONY SN

A0/m 17,000-9 919 wAdN2 DTIP 2802 YPIP 170 1My

A7/m 20,000-5 X192 DTIP 28N YPIP 7N 1N

19,000 - 3501 10N NN TYINA ,NDID NI NP YW DINN HOPIVN 172 NMIDT 17N 1 MY
A/

: DVNRN NNIVA NNAVNN VNN OND

:DTIP 280
913 242 * DDOpw 07PN 80% * 1/m 20,000 = i 3,872,000 S TYT WML YRR NLY
9 210 * /[ 3,500 = m 735,000 : AN

(WTN NN

9" 339.8 * 50PYW OTPN 103% * @ 19,000 = 6,630,316 (TP NN
"1 169.4 * 50pW OTPN 28% * i 19,000 = m 911,668 S TN 4NN 2 NN

971 56.5 * 90pW OTPN 82% * 1y 19,000 = m 884,042 2 7OV 772 NN

91 72.6 * 9Y9PVW DTPN 30% * i 19,000 = m 413,820 N

o :MAN

- 1y 47,600 STIWON PPN MO MDY

9 35 * m 1,168 = - 40,887 AT NDOY NMDY

m 8,751,360 (WTN 2NN NV IO

w 4,144,360 : MNOVA NNaVN

mw 2,072,180 : MNOVIA NNV SOON

m 250,460 :12.1% DWNIN PHNY HVIN

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 70 6 Ty



7"ea

1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

: 5000/8N 15N

71772 NADIND MV NMDN D YIAPI MMP 4 TY MDY M)A OPIN OINNA 502 NOND MNA
)2 910N IRSIN NIYINNDN NNON NNMP XD DN DINND P73 NP> MNP

DINNA NVNN NMION DTIPN KD 12 DY) 172 INPN DR NIYINNN 3501 NN NON )TN ©IMA
.3501 70N

DTN ©IIN NN NNPAWN KD 5000/8N N°I1ON 72D OXNNA

: NVPIAND ONNY 112

: OO

NOWYA W ,NPYN MITN PONN AN INNN /YN XIWI D) 7D PNIYNI NN NYPNN NNva
PN MMV 79Y) 103 V7 62 NLWA XNMIP TN SINDN NI PN POY 1) 117

NYNNN D210 112V 1IN NN NYNINN NN,V 2INTD NIT NXINA ANIT 1P M NN
.DWNN DIRNN 297599 HY Navin

NPNNY,NMIYN RIWIA NYANN 7N 17-2 DY NOLWA NRIN NPT NNMP YN DY 129N PoNa
.PONN NANA 121D NXWI/NDID N2 ONID NI DI NOT MYNNNI NIY)

IN NPIND NHPMP LAY DMINNA TIVN INNIN NV TIY»I DNNN DM ,00 MIHoI

PV BOON

YTNY PAD ,NPONA DINIVIN DYDYIN P2 ,28.07.2015 DN NMY DIONY NN NYPIND INNDY
97 117 5¥ DLW NV NPDIP 1DV DWW 170D NPONN NANA 971D 125 DY NLY MY NP 2D
NN NP 7N 17 ©2INN - NPYNN D172

: 3501 N”I5N
: DINAN DIPOVN NAVNI NN

DT NN, NNTIN NPYNN NLY
22 DOP POV MPIN NN, NTIN DN NLY
NIPYN DIDM TVNDD , 0232 MYYAN NI PVOWNN AN

:0TP NN
:PNVON NI

DNNNA NINT (MNP 9713 80) MIMIP 2-2 (90-N NNIWY 1Y) 971D 160 NLWA M2 M1 PN YN DY
N2 0NN ,16.05.1991 PINNN TN PN HPN ORNDYD NPV PN PPN INNNDIY D¥I00ND
21192 12101 NN NP NN ,NIMIPN dNY THD NN IN XXM 1902 DN 1988 9102

NVUNRIN NMIPN P NI

M0 PN I12,6927/12 N1 DT NWN YIINN INRNDYN TIVY NYIDN NMIYD MIAN NYPINM INRNDY
maT

: D3N TY»
STNYA 1NN MK NMWYN XIW) ;1200 N%)90 779y DTIP 2812 5D NIYNA XN

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 T\nn 7 Ty



7"ea

1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

L 4

i 20,000
i 3,500

973 117 * @ 20,000 = m 2,340,000
7 62 * @ 3,500 = r 217,000
f 2,557,000

9 117 * m 20,000 = @ 2,340,000
2 160 * [ 3,500 = m 560,000
I 2,900,000

1 62 * i 32,000 = m 1,984,000
1 57 * i 5,100 = m 290,000
2,274,700

1 160 * M 32,000 = m 5,120,000
7 0 * i 5,100 = r 290,000
r 5,120,000

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

HRUARANZ

S TPNYA DN TP NLY

:)2 NVY

: DTIP ANN NV
:1 N9YYN

S PNYA NOND TP NLY

:MAN
: 97N
: 2 D9YN

S NYA PN TIY»A NVLY

92N
e lia1v)

: 309N
92 NLVY
I8N NLY
:9"N0

:4 N9YN
9192 NLVY
I8N NLY
:9"N0

: DYWOHY

THPNAXN DTN YINN DINNHA XONX, NNV XIY) MDA DINNA 1PN XY NYIYON NLY ,0TIP A8N2
.DTIP 28N NN PNIAYNA NN KD TIY (VTN 281D TINI) NI TIVN MM XD

:INID NP2 NOXD N2

AN NNY OY TN .MHNY TINDA NNIN NP NW/NDID N DY TIVN DM IDNN I8N NYI
.DMINN NI INDN OWIIY DY DNYIVN NIND TN NI NNNIY OTYA PN DN DXTIVN DTIP

: DTIP 2NN NYN VININ

NYDIN DY DY TN DMNIWNIN WO NY,1680,1’Y ,Y NMION NAY NNV DV OV ,DTP 2802
NV T NNY NOAND ¥ 79D NIV NNDNI MNOVA NPONN NN NN YN MINND
.6927/48 N1 1N T ONHDYN NYIOND MY .NNAWNN 2IWN2

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 70 8 Ty



7"ea

1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

VTN 2NN
MYI0N MMV YXINN i 18,000 - 6927 wixa ©Y01 NN 170 MNY

=212 ,PTS TN NNOY DY HONIITN NP DN DY NP XD ,0.8 MONNN DTPN NIVNL XN
DY P2, TTIA NYNN XY PYN DY OPINMY,NNIUNN SWRD NROY PN HY  DIN IP2 MNIN 2
NLY D1 DPIN DN 9 1D .NPVLID TIDINT NPNDN WY ,DOUYID NJVNN NIY NYNN DY DN

299N DINSN MYV MITTNNNY TP INNNI DIDIT MNNNODII0 MITN 2 D¥0Nn ™M

.1y 14,400 ONYND NN N ONY

: ATV NITY
MATIY DMLY PIYD DTN WRNN DIP PNIVNI XN

NN NPT NOID N4

NN NPT NN NP2 DIPYHY TIVNN DN NV PIAYNI XN

: WINIY DONT

,DNY MIYY N3N NNMP IYDAN ,NPTNN DIP MY OPIN IYN NDID N2 HY NYHa1 121N
YOONWN TPNAND NTNOY NPNA NTYY IWUNR NININD NP DY .0XMPYI NDIDN N2 IR NVHYND
2192 NOT MYNNNI WO DN NN ISNM N NPT ,NWI/NDIDN N2 IOYINN

DN DY NYPN MY DNV DIPNI KNIV NDID 122 12 THY TN ,NAI7I0 DYDY N9
STI0N MPN XD NNIVN NIWI MDA 7PN KD NYIDIN NLY DTIP A8N2

NOY NN) M2 NMINNN 29D NI YINI YN TIVN NNNN NLIIAN NLY XN ,WTN I8N
Q29N YN 1232 NIDIND MIVANR) VN MINNM (20%-1D NN NOW 9PN 2102 XD NN

: 71932 9NN 1NNY ONIN

DH»P DN OXVWIIND NDIVYN INNRI DOWNNT 10X NTIVN NN ONIN ¥AP) N°IONA 6.10.6 Py
JDOYD D)NN DY DT NIV PN, NNDIUN INND DIRY ,NNDOYD D)IN

NNSYNA NN NIN DY ,4 DNV DIP5Y 1D DNPHN YN NN NN WNND 9137 1N NMIYN XIV)
DX2NMYN PN YN DM P2 NPV NITOND TNN 951071 ,3MOYI2 NORY NDOWD MANI NDOYN
.29 193 NN DMVIVN DYIONI

95 NYITN N2 DIX)D ANIIN NN NIND L(IDOWD NX2N) NN YN NNIAN JDIN NOND
,(TON2 6.1.8 PYD) 172 NADIN D52 PIVN PNIYD NMIDNN NYOITY PN NIND NLY NPNY
NIV DOV N T2 2APYY ,MIANN NN INDYY XD PNMIOT NN WNND XD MOND YIIND NN D220

PAPIOT NN WNRNY NYN

: NN NITON
.PYNA MOYIAN PRYD ,PVAVN TON NIND NPYNA MMDTN VTN XD ,2015 1208 T WTIND Ty

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 T\nn 9 Ty



7"ea

1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

:DNIAVN VNN

:DTIP ANN
91 117 * 1 20,000 = i 2,340,000 S TPNY PIDNY M2 NLY
9" 62 * m 3,500 = m 217,000 AN

w 2,557,000 : NN 7Y 5"ND

0.95 : NI PN

0.9 :NDI MY MTPNY

2,186,235 :DTIP AND MWV

:WTN 28N

M) 117 : WNDNN NLY

970 81.9 PO NLVY

970 81.9 SN DIP IPOY NLY

) 64.56 * PR DTPN 0 = PN "N 0 : DMP 9NN
9 17.34 * 0.6 = PN "0 10.4 : 9NN NLY NADIN

911 23.71 * 0.7 = NP "M 16.6 SN NMOY

971 18.1 % 0.3 = PN "0 5.43 (TN NN

: 9010 DY IINY DXNVY

7 64.56 * PR OTPN 0 = PR V"N 0 : 'y 9nan now

9123 * 1.3 = PRI - 30 : 1680 125N NLY

9 166 PR NLY NAVIN 5"ND

v 14,400 S RVAR AR

w 2,395,166 S WUTN 2NN MION MY

0.95 :ININ NP NNNAN

0.9 :NDID MIAY MTNND NNNON

YOIVN AN NITON/DIZIND ININD NNDIW/WNY M»9) 0.67 : (7%, 6) NONT
1,372,071 S WTN 28N N

NNY2AYN NN NNONH

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 7y 10 Ty



7"ea

1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

: NDYHNN ONH/Y NIVN .11.3
: DY OMN
IOV DIDN DPP KY D2 DWIN 29 DY

OV ,NIN2YN DOXN PAIYD TIY T0N I 19D ,I1IPN 28NN NN IV INAX DIV DINY NNPY DODN
JPPIPND DTYNN NN YITIV 90297 ,1ARVD IMNX DIVIY Y520 DIV 12 YSID 10

MMIYI NOW NRIN MPAY 12 9Y) ,Mndwa NpoNna ywina >on pon 110 NN 021,759 OXNN2
DPVIMTT PR (MNOPY H3D)

APOINY 2INT TIT XON )TN DN TIT PON DI0ID) XY NDION N2 N2
: QVNVUH MND

VINON INNN , TNV NNAN NPV TNITIN NNOYA 1IN ,NDITY TN NN ,97IYD MND
.O23NN N?9X) NN NNV VIS ,NMIAVN

: OTYP 2N)02 ©IIN TIV»

JINT NPDYN 2277 N2)ONA D) OPP TITNORNM L1200 N2ON2 TIT ©INN2 1N MNYYWIA NTIN ©IIN
LDNNNA 12271 NP NNOYA NOTIIN TITA HYTHY 9IND /1D 32 7970 2NN

79N, 790 ONNNA . TITI DI AXNA DIIN T 29 HYINT NN NIRSPN NDAVD DIDN ANNI INWN
.02 MYN NN OTIP 28D DN TIY IR NNIYY NI XD NION MONY

ST TPNYA NONI MIXI NPRYI NION

NVONT Y9 DY . NN DXONINY NPRYI NIDN 29 DY 71732 NMDT DTIP 28N MV PNIVYNI NANY PN
NPION PH2 NNAYN VN 1N N N ,85203/158N ,85142/15/8N ,85269/1/RN 7Y NTN
1032 MIYIN KD 12 TONYA 1I5NY TN NPRYD

MY>5N MMV ONY 1N 21NN I DT NVINN S DY ,NNAYN DV 92y DdYHYaN 2HIM YD
DIMTIP NPIYY DY N9 1N 1PN NNV DVIND

:PNVON NI MNNY

G0 OTMIP YT MHAN 12YA 212 7PN VN2 2INTY NNDN MM ¥ NPT ORNDY ST Y NN KO
0372 23N KDY ,3199PY 1INTY NNSN MDY DIRNN WPIND DMWY DNV

,MDIMY N2 INNY , NYPIND ORNY DY INY) Y DY 75295 ,012 1N NNOYWIA DXWNNN DD 13yl
7172 95 NIYIX XD THPNTIIY .TONYA NOND NIN NNIWA ONIN DOWINNN D32 NN1AY 1PN 1N
.712)12) NPN NYPANRN NIYL D NN I2T,07N9 DOWIINI

JPNOTIN NIDN DY NHININ NN DI NIV 9IND,TITY 1D 38 NIDNA DIIN PON TY
: DNIYN YNNI NINNN
.MDY95 NN MDY NN NN NN W YN )3 33% DY DNNON

;W NINOAND PRY T ,YWIN NHROP MIYI0N MNMY IDDINN DYDY IRNVYIN NINPDY N°2992
IVINY NNNSN 951 9270 oV

: DYDY

MOYAN MDY ONY DY NON PYPIPHN MY DY NYAVN MPKN ,PYPIPNI DP2INN1 MIAVNNN
LMY NPRY PYPIPNI DPAINNI MIAYNNN PIVNI NIAND PR TID ONNNA .PYPIpNa
N2VN2 NRGAND PRI NNV DVON dDYNND

D8N MY PNIYNL NNOAND PRI, ININN 22NN MW NNMPI NNT YN NP MDY
NN NP YNAD NN XD DIIN DY 1NV KD DMDYINY NTYN

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 Tynn 11 Ty



7"ea

1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

: INAVNN NINNIN
0232 NYX9 3501 NMON NYPIANN INNDY NVIVD

MOND T NNMN IR D) ,995 7POY NNIAD 1NN ROV ,TIT 1WA YPIpn DT MNON asna
020 1) XD 7POY DIV, TNYD

3212 MMM DIMRY M1 YPIPn ,wTN 28na
2123 NN NWPARN ONNY NRYIN ,NN2YN NPNY NN N 2803

:y1on .11.4
: IDIVN NIV
.06.11.2017 TANNN 7151 DIDNY ORNNA NPYNNN OXPON 117/968 D¥ 1910 INNN NNIYN NIW)
.20.10.2010 T>INN2 NIV DD NNTIN NPYN NI MNPV 1ANNY DIINDNY DRNNI

7901 NNV 29.06.2014 DN NNAYN NNV, NYPINN ONRNDY 292 XN NIVON DIDN MIAPYa
NN XIVN NN NI NNAVNN DMV . 1Y ) 7Y 1680 70N Y PN NPIOND (36885B/50.6
NNV NMIYN RV PONN .NIYAN DIDNA YaP) IR NIV NPYNN NLWN PHND (100%)
PO NP TN M2 POV 17N 120-5 DY DLV NPONA MIITH YIINN NIX INNN ,NNAVNIN

70 60 DY NLwa

NIV DYYaN 0P ,NPYNA OHYYaN P ,28.07.2015 DY NMY DODN NPYY AN ,)0 1D
)TN NIPNI MY

.0PYNA NPV DIDN DY) XY ,13.12.2018 DN MMITN DPI9N DI NDI Ay

S NIVYNA NXAND 1), NIMVYN DIDN AWNNNA NNIVNN DX )INAT ¥ NYPIND INNDY NIYOLD
iy a0y 11680 NON P NNV DV BV

59 9Y INTY .1 DXININY 7)1 NPT OTIP 28N MW NIYNI XXANY PR NDWNN IRNDY NIYOY
.85203/15NM ,85142/15/N1 ,85269/14/8N 77Y NTY MOLYNN

M PY NIPY DIDN NPYNA D»P M KXY ,07.06.2013 OPN 3501 MIONY YIPN TN ¥ ,POSN
V2PN TINNY ININNDN 28.07.2015 TINNA P DN

DIDN TYIND TY NPIDND NNAYNN NN ,2O¥0 VNN M9 NXINY DIINDNN XD T
MNov1A NPYND ,NNYN

.MYyaa NHW OO PONY DXNNA AWIND ,NMIVN XIWI PONY NNAVNN

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 7m0 12 Ty



1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

7"ea

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

: 3501 MION

: 0P NN

NYDT NV TITY NPONNN PON NNON NIONN,1937 MWN 38 THNVLTIN NION NN DN HY
.71

SN MINTA NPONN NN NN ,1941 NIVN 44 /00D 1NDION

NYN NMIYN NIV, TRYI NN INNRD DN N0 NN INPOYW 1200 NION NIVIN 1975 Miva
NV MIIN NN 29V 71912 Y9 PNYA PNONY NLWA YN KY 7D NYNIP MINN .77 IXNN
DN ,717°)2 PNNY MONON DX TPMPHRI NTYNN T2 NN NIONY 14 PYO .NTNPH N1 N2IOM

STYTONNN DPINK DN ,IMIND TN OTRY 1NINY 19 XY MANNY 17125

NINKD MIND NPONN YD ,NDIY 7YTN 281D72 NIDNN VYN \PYN 2277 MMON NIYIN 1991 mva
DN 295 7172 IMN TNYA NIOND NVLYA XD NYAIP NNONN .TIT OINN NIDNN DY 2NN IPY
SNVPVIIIN NI NADI NODDN NVNN

NNND YN NIV ,3501 19ON NYOIRY OTIP ,2277-1 1200 NPION 500N INDY NIND DNNNA
STNYA NOND DNNN NADA AT IRNN TV NN

INIMY WTNN NIOND 12172 TYPHN ONNNT NOVWN JOP PN NNNN NIV IV ¥ PINN NIT 1IVD
199NN NNN DYDY NNNOY NNV RIV) D) DY P9 THINTIPI NN OTPY N 1N XY D
93999

YN DIV NPV XIVI NPON NN IN NN DAPY 7PN 1N KD D XN HONYT DD NN NND
D210 YNIIYY NYION NNIYA D) SNYIAP TD .NNIYN NI PNYI INAWNRND N2ONN ,3501 NION
.20 °99v 201 ,6928/59 N2

yap) 0w ,185203/1581M ,85142/15/8N ,85269/14/8N 7Y NTYY MOLONND MIAN 1T YNTHIY PIND
NO9Y5N VBN NION NI XD T DI ,3501 NION DY NIIYIN 29Y ¥IVIVVLON A8 NN D
.IPON2 172 PNND N XD ,ONVPVIIIN NID)I

MOND Y NTYN ) JIXHT 1VD ,41439-10-11 197NY) 15.09.2013 OPN PIXDT 7709 MIAN )9 D
NNPNA Y95 ,3501 NAON NWIN DIV 1732 XINP1 2293N0Y 7PN 1N NOW YA 7092 . (NN 717)2)
TPONN

1Y 15N 1N KXY 0PN SMAND 280N 29 YY 95 ,SMPON NaYY
7,..2277 5395 MINN NNY TNYA PIINY 9N 1932 90

PYIY DI NPRY) NMIONI OTIPN AXNI NNAVNN YNNI AWNNND DIPN PR NN NIND

95192 NDWNRN T DY 1AVINY NNAWN YDV NIYNIL NIAND ¥ D NYPIND INNY WIV Nt PRYa
NN IPO DIPN PN NND) NYPIANN NIYVLL NPIYVPIN MYLY 9I3) D) DYDY PINND OTIPN
PN PNYOY NT IV NNDIN TITN TITIV OIN ,YIAPIV OTIPN DV32 AWNNNN J9INA NNIAVNN

D9YNADN 1Y YN NTYND 179

DY PNYD NDWNN NTHY NN DIAPN NN ,TI NND

NUNN INDY OT HY IDNRY DN L

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 7m0 13 Ty



1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

7"ea

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

: 91330 VY
PYNN DY 2D 192 N XYNI KD ,AN DN NMOPY DY NOTIND PN PN PPNl

NNAVYNN YNNI .NNPWN DIDNY DXNNA NPIN MINITN POND NNAVNN NN YN NYPIANM INNDY

.70 62-5 10 NPONN DY N PONA MNAN NLY D NIYNI NXOXIAN

, VPN ONAY 7Y YOIV 29 ,92¥2 DN PN JONMY 71932 ONVY NIYNIA XXAND ¥ ¥ NIV OPN
7122 950N DaAPY N Y KDY ,1200 125N OTIPN ANNN PNIYY NHIRN DD NN NN NIPN oY
77722 AWNNNY N7 XD N2 7PN DX D) ,NWNRN NTHYY NNITONYT IND D) .NNIVN XIV) D)1

ST NOOP NMNPRY

,2013 NIV XD POIN PR .MNOVIA NPYND 1IN v 3501 1PION TYIND NNAVNN NN,V NNIND

.DYD D»PN N NNV PN XD NPPNN DY M»an

60 -2) 98N PONA DMINNY 71 150-5 OINN) 971 210-2 NPONN DY 2N NVLYN NN DIAPN NN
5v GIS N1 797 DTN ,NOYA NPXAN IND NINT .NDWNN NIV (091770 PON2 INDNY 1N

.PYNAIMITN PON MIAN NLWY DI TTNN NNODM ,DAN N NOPY
: 0YDIDI MY NN

. 3,500 °12 970 NV, TNV NOND T 20,000 YRR 70 MY DIPION DN DITTNN

LDV NV ONM PNIAVNIA SNNIAN ,20 19INY 1IN ,6928/59 NN DY SNIIWY NYIDN NMIVA

.02 N2>202 90N MNXPOY HY MUDIANN ,0DI)N N2¥A02 MY’I1DN MMV Y DOINN2
YWIN) MOMWN NDYA SV 25590 ODIN MNYNY NN NTIAYN NN

: PNAVNIINIY NNIYNN 2PYNN2

m 20,000 S TONYA ONY I YPIP NV
18,000 :TONYINIOND YPIP MWUN 90% TIT T YPIP MY
3,500 RN RN
: NN

: DINIAN DX2>979N 1PX2 MNNSNY NYPANN ONNY MYV NN Y270 NN

978U MDND NNIVN DY IINITN NXPA DD -
203721 °12W MAINID DON PNAIPA NP -

N0HD A MTNY -

072 NI NOID MY NONIY KN NN NPT -

.0.85 5V 55PN DTPNA MV ITD INIY MNNINN

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 Ty 14 Ty



7"ea

1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

:WIN ANN
: 7025 VY
2 MO GNIN NODINA NMIONN NMINNND DRNNA NPIYONND 140% 12210 NMDT NIYNI INIY

PON NV NNDIYY D202 GNINT YIDIYW 1IYD NIONN MINNN NIND N9 71720 DD PRYD
.0.5 OTPN PIVYNI XAV ,NPONI MNIANN

DIWAND NN NPYNN NNND OXNNA 0N DDA 172 91N NOY
.MM TIOY PHI2ONY NODIN NIVYNIA NOAND W )1TIN NIPNRN D 7120 OPN
: DYDYV ONY OINN)

NN V0 MY PIYNA SNNIN 20 IPYINY 2INT ,6928/59 N71D2 DT SNDIWY NYION NNIvA
N2°202 790 MRPOY YY MO , D1 NDAD MY>IDN MMV YY DDANNI [ 19,000 002
Ko

L(YWin) MSMYN MY SV 259910 09N MUY NN NTIAYN DNN
: DINNAN
: DYNAN DY2259H1N )2 MNNIND NWPNT ORNY NIYY NN DIPN NN

978YD MDD INOVN DY HOIMNTN N8P D -

20)72) AW MAINTY DON PN P -

0P A MTPNY - -

.10392 2NN NDID NAY NDNOY HNPA NN NPT -

.0.85 5W 5OPIwN DTPN MV > INAY MNNINN

: ATV NMDY

PON2 MM MITIAY NINAD 5D NNOWN MDND 12YN MV NOYI NNMP N
MOTIY MNDYY NNNON PNAYNI NXOXAND PN YD NIAD NN, TIaY

2INID NN MIANN VPO NDOY DMWY ,TIVON PXN MOND MOTIY MDY NIVYNI INIAY D
.N2VUNN DMV DRNNA HDINY

YT DY TNYA WPAM IOV 19X DN INY 92D YNNI MIAPY MIVON PN D, PISN DT PIya
P2 0PN MNANN PON NDOWD TYPHIN DN, 0PN NN TIND XD NN NN .NDOWN NPONN
NN A0 NNV PNYL YPIANOY 935 1991 DN NN MDD MM NYYNOY MVP NV Pa

AP5INY 1IN NPIN NNINA MV 5P NINY

TP NDWNN NTHY DN, NNPNXD NN D2APN NIN,NNT OINNIN NND
s VIDIND NONT

WY H331) ,10I72) XTIV 2INTY NITNPH MNNN OY DX NI NN NPINT DX THNDN NIONN
AP5NY 1INID NN NPINN DV ONANN PONA

22P9Y 12 ONPHN YN NI NN YNNI DI ION NNIVN XIWI YD PRNDYN 1N NYPAND NNV
Y NITONA TN HDI1D) IMOYII NHIRY NDOWY 113202 NNV NNOWNL NDN XN DY ,4 DNV
.29 Y91 NI DMVAYN DIONA DXANYN PN IWN DN P

NN OOWNND NI NTIVD INNY ONIN 0D ¥API DY NIONA 6.10.6 PYDY NNDWN NN ,TPNRND
DV D191 MY PN ,IMVYN INNRD DPRY ,NNDOYD 0NN DINMP DN DIVNND NDOWN
YO 0NN

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 Ty 15 Ty



1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

7"ea

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

52PY 1N 1OV ,MaN NXIN PYN NION2 S0IMDIN PYDD DNIN WX NYPIND XNV YW 11200 )00
2MYNYN 01271 MY P DTINN MIYOD 1) NTIVA NYAPY NDAND NNMP TR ,NPON 1932 N

D0AYNT 2NN NITOM YWD NN : DD NYPINN NNV 7DINT M) TIY DIIND )0 1D

1720 MNT NPNY 6% NY2>I2 DNV YAINRD NIMNT,NTIN NIPN PNIYNIA XN IR DY DOXNNI
ATNN ASND P9 NN YD

DY 921N NY OV AYDD TPNT PNAVYNA NXAND DTIPN 2802 11930 NI ION D [ )INN T YD
(2299 5N2NIN N PRYY) NMDT VI DN

.29 9201921 NNNRI NNNON DTPN OTIPN 28N PNIVNIA NI D
MDION DI PNIAYNA XXIND W 7PNT 55101 WTNN 28D MWD NNOYN TINXD 2D, )NIVNI XY Ty

9PN NN TWND

: 5000/8N N¥ON .11.5

VTN MIPNA NNPAYNI NN NPIDNN D TIY NN ONNDY NIYY NN DAPN NN

21 242 * i 18,000 = m 4,356,000
0.85

m 3,702,600

7 210 * I 3,500 = @ 735,000

rJ 4,437,600

V1 242

20 338.8

10 169.4 * 0.5 = PR V' 84.7
(NPYNN T1I¥2 AWNNN) 971 50 * 0.7 = NPN "0 35
VN 72.6*0.3 = NPR I 21.8
PN V70 480

m 19,000

0.85

m 16,150

(-) mu 88,500

m 7,663,500

0.792

m 6,069,500

$MIVYN DYNN

:DTIP 2NN ONY
STYTONNN TN OMNWY
: 99PN NNNON DTPN
SVPIPN MY

: DOPNHONIAN MNWY
107D A8N MY

L WTN 280 ONWY
L WTN 28N

: WD NOY

: (140%) »P>Y NLY

:(YPIPN NP NYOON) 9NN

SN DY

N

:NOY 5"ND

Y002 NN VN MY
:PTIN ©Y NNNAN MITPN
:90PIVN NNAN VD OMNY
SNDOWY MOTIY NMDY

s WUTN 280D 0N MMV

: (6%,07v 4) N»NT

:(INT) WTN AN OONY

12

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 70 16 Ty



7"ea

1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

:TPNTN NAPND MODIINN PN

: 0NN

91 150 : DY NI NLY

70 :97NY DN DOYTIN WIT

@60 )TN DI DIPMID NNNONA

3% : DYINNY MPIYD NPN WY

(M5 DNV 4D NPN) 3.7 L DINNN MPIYOINT DTPN
v 400,000 : DNV 4-D DIMNN WINT

:INON

91 60 :INDNY YN NLY

140 70D DN OOYTIN WINT

7.5%  :9NDNY MPIYY PPN WY

(M5 - OV 4-H PN) 3.35 : DIMNNN MOV INT OTPN
m 338,000 : 0NV 4-H DIMNN YWINT

v 738,000 : DOINNN NMPOY INT IO

v 6,807,000 :WTN 2NN NV MO

m 2,370,000 : (ONYN32) MNYYA NNIYN

DXpPoN 117/968 * i 2,3700,000 = i 286,400 : VN NI POND NN
mw 143,200 : IN2VN DVON

95 MWD NINA 1D (6928741 NPON/Y) DT NYN NNV DMINI MM DOXNNA @ 28,000 DY 2132 970 MY DY DDIN 2

(3% 9w NYW O MY NPNI (6928732 NPIN/YN) DPID MNI NOW

.N2>201 D MNN 2 DTPN 3

19 Tynn 17 Ty

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI



7"ea

1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

DINPIYY DINNY MNIPY .13

-N7WNN L7132 PIOND PIND THIYIHYN NIDINA NNITIND PTIAY PYPIPNRN MY NNIVNN NIYNI
: DYNAN DONPOYN MNIPYN NN ,DOY0 NNNRD G0N, )NAVNL YNNIAN ,3051/KN NION NN IPY ,1965

DMV MY NN NNIAYNN ,1965-N79WN ,17aM NIONN PINY PWIHOYN NODINN 7oy .13.1

NN TTAD 2T, 72290 NN WY NIND IN NP 1NN L,MIO0N NN 2APY PYPIPN DY

MYN OTIPN MNNONN ANNN 7Y PYPIPNRD MY NN TPNIND v ,NNAVAN 2DIN0
V2PN TYIND L WTNN MNINN ANNN 27aY PYPIPNN

12 D232 NNAYNN 2N NVOYW PIYY 1PN VOVYNN N2 DAPNNY 77D DRNNA NYNIA NOIYNN .13.2
122 NNAWN VXN DNVY KIY I INK I NPION 987 MIYIN

PPN NITNTD YYD PIINITHNY NVXY NP NYAPIY NOONN .13.3
AN DN, PTN DM MNOY L1512 1IN DN HY M .13.4

.PIND O 15 + MN*AWNN 5000/8N ,3501/RN NION NYOIR TYIN 1PN I NN YIPN TINN .13.5
D231 DY OV MMIPN AN 13.6

.5000/81 1N°5N2) 3501/8N N2IONY ,YWTNN 2802 OTIPN 28N DIIN DY HONIONN AN .13.7
POMDY NPIOY .13.8

NIV DI)N N2202 DYDI) DY MY1I1DN MNIYA MY MNIN) DX TTNN MMV DMUMD PIv NN 139
MY

INY D5 Ny OO0 1T NYT NNNA DY .13.10

MMvn .14

,5000/81 ,3501 NION MNYON X2 PNTIN DI NIKNY NINAVNN 1 ,NYT 5930 NYIN 2080 MNNINRD NIND
:YAPOTI NN DN YW TITa

NAYN HUIN NNaAYNN PN TYINN mhn
m 143,200 m 286,400 07.06.2013 3501 mOn
nN1IVYN SV PR NIV PN 06.01.2017 5000/N8N N25ON

P2 DPYN RYM KD 1 )TN DMNN N NMPNY,PIND THXY 1IPIN TIVN

,OINNN JY YNNI NINIDY

,099 1A
¥9999 INNIY

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 7y 18 Ty



7"ea

1"V PN 'RnY ,vip V1A
NM2N NIDNN 21N a2 Yy"Mon 'RnvY

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TPNNDY - SPOPIT NN
PYPIPN INNDY - 19) GON

1 NOD)

;DN DN NMPY HY GIS 9NN NPONN DOWIN Pnd

kotboaz@gmail.com : 51 | 03-9049399 : ©P | 03-9041235 : 11950 | MPN NN (14 NMIP) 26 MITNDNN NI

19 Ty 19 Ty



	שומה מכרעת - גוש 6927 חלקה 1 (חלק) רח' שבזי 1 פינת רח' ברנט 11, שמרלינג 8א'
	תל אביב - יפו
	1. מטרת השומה
	בהתאם להוראות תיקון 84 - סעיף 14 (ב)1 לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה - 1965, נתמניתי ביום 06.01.2019 כשמאי מכריע לעניין ההשבחה שחלה על הנכס הנדון, ככל שחלה, בגין אישור תכנית 3501, מימוש בדרך של מכר.

	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1. שומת המשיבה הועדה המקומית לתו"ב תל אביב - יפו מתאריך 21.10.2018, שנערכה ע"י השמאי מר יורם ברק, ותגובת המשיבה למסמכי המבקשת מיום 07.04.2019.
	2.2. שומת המבקשת הגב' שני שרה, מיום 30.01.2019, שנערכה ע"י השמאי מר אומיד סולימני.
	2.3. בתאריך 29.04.2019 נערך דיון במשרדי בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים.

	3. ביקור בנכס
	ביקור בנכס ובסביבתו נערך בתאריכים שונים בחודשים מאי ויוני 2019 על ידי הח"מ וע"י שמאי המקרקעין אסף גפן ממשרדו.

	4. מועד קובע לשומה
	5. פרטי הנכס הנדון
	6. תיאור הנכס והסביבה
	6.1. הנכס הנדון הינו חלקה מבונה, ידועה כחלקה 1 בגוש 6927, מצויה בפינה הצפון מערבית של הצטלבות הרחובות שבזי 1 וברנט 11 וחזית דרומית לרחוב שמרלינג 8א', שכונת נווה צדק, בחלק הדרום מערבי של העיר תל אביב-יפו.
	רחוב שבזי מסתעף מרחוב תחכמוני בצפון מזרח ומסתיים ברחוב ברנט בדרום מערב.
	רחוב ברנט מסתעף מרחוב אמזלג בדרום מזרח ומסתיים ברחוב המרד בצפון מערב.
	רחוב שמרלינג מסתעף מרחוב באר יעקב בדרום מזרח ומסתיים ברחוב המרד בצפון מערב.
	6.2. שכונת נווה צדק הינה שכונת מגורים וותיקה שהוקמה לפני למעלה מ-90 שנים. השכונה מאופיינת בבניה צמודת קרקע, במבנים בני 1-3 קומות וותיקים לצד משופצים וחדשים. הפיתוח הסביבתי מלא.
	6.3. החלקה הנדונה בשטח רשום של 242 מ"ר, צורתה אי רגולרית. החזית המזרחית לרחוב שבזי באורך של כ-13 מ', החזית הדרומית לרחוב ברנט באורך של כ- 8.2 מ', החזית הצפונית לרחוב שמרלינג באורך של כ- 4.8 מ'.
	תרשים החלקה מאתר GIS של עיריית תל אביב, מצורף כנספח מס' 1.
	6.4. החלקה כאמור מבונה במבנה חד קומתי בשטח של כ-60 מ"ר הפונה לרחוב ברנט הגג בטון שטוח (משמש לחנות תכשיטים) ומבנה דו קומתי בשטח של כ-150 מ"ר הפונה לרחוב שמרלינג, מבנה עם גג רעפים. הבנייה וותיקה ובנויה בקו בניין אפס לרחובות.

	7. המצב תכנוני
	מצב קודם:
	7.1. תכנית 38 פורסמה למתן תוקף ביום 02.03.1937 (ע.ר. 715)
	התכנית מסווגת את החלקה באזור מסחרי בשטח של כ-172 מ"ר, ודרך בשטח של כ-70 מ"ר.
	זכויות הבנייה - 3 קומות, 45% לקומה וסה"כ 135%.
	7.2. תכנית 44 פורסמה למתן תוקף ביום 20.11.1944 (ע.ר. 1142).
	התכנית מסווגת את הנכס באזור להריסה.
	הקמת הבניינים והשימושים המותרים באזור יהיו בהתאם לחוקים המיוחדים שיחולו על אזור הריסה, אשר יתפרסמו ויתאשרו מזמן לזמן על-ידי הועדה המחוזית.
	7.3. תכנית 675א' פורסמה למתן תוקף ביום 09.06.1967 (י.פ. 1366).
	השהייה לתקופה של שנה אחת לשם פתוח ותכנון מחדש של הסביבה.
	7.4. תכנית 1200 פורסמה למתן תוקף ביום 03.07.1975 (י.פ. 2123)
	התכנית מסווגת את החלקה כדרך.
	לא תורשה כל בניה בשטח זה לפני אישור תכנית מפורטת ותכנית בנוי מיוחדת, אולם הועדה המקומית תהיה רשאית להתיר בניה בשטח זה אם יתברר שהקמת המבנה המבוקש לא יפריע לתכנון בעתיד.
	7.5. תכנית ע' פורסמה למתן תוקף ביום 28.11.1985 (י.פ. 3275).
	התכנית מתירה הקמת מרתף בתכסית קומת הקרקע.
	7.6. תכנית 2277 פורסמה למתן תוקף ביום 07.11.1991 (י.פ. 3940).
	מעיון בתשריט "מצב חדש" התכנית עולה כי החלקה מצויה מחוץ לקו הכחול של התכנית, בתחום דרך.
	7.7. תכנית ג' פורסמה למתן תוקף ביום 21.04.1994 (י.פ. 4208).
	התכנית מתירה בניית חדרי יציאה לגג בשטח של 23 מ"ר לכל דירה עליונה, לא תותר הקמת חדרי יציאה מעל קומה ששטחה פחות מ-90% משטח הקומה שמתחתיה.
	7.8. תכנית ע'1 פורסמה למתן תוקף ביום 18.03.2003 (י.פ. 5167).
	התכנית קובעת הוראות להקמת מרתפים ואת השימושים המותרים.
	בבתים צמודי קרקע תותר הקמת קומת מרתף וקומת מרתף תחתונה בגבולות המגרש, בתכסית של 80% משטח המגרש. בקומת המרתף העליונה יותרו שימושים נלווים למגורים: מחסנים דירתיים עד 12 מ"ר, חדרי כושר, בריכת שחיה ומתקנים, מועדון דיירים. ביחידות צמודות קרקע רשאית הוועדה ...
	מצב חדש:
	7.9. תכנית 3501 פורסמה למתן תוקף ביום 23.05.2013 (י.פ. 6596).
	התכנית מסווגת את החלקה באזור מגורים, תא שטח 133, בשטח 242 מ"ר (גם לחישוב זכויות), החזית לרחוב שבזי וברנט עם הוראות מיוחדות, מבנה לשימור בחלק הצפוני של החלקה, בחזית לרחוב שמרלינג.
	שימושים: מגורים, לדיירים באזור מגורים תותר הפעלת עסק שאיננו מהווה מטרד בתנאים.
	שטח מגרש מינימלי: 90 מ"ר
	קומות:  2 קומות (כולל קומת קרקע) + עליית גג בגובה מרבי של 10.6 מ'.
	קווי בניין:  לחזית- 0, לצד- 2.5 מ', יתאפשר קו בניין 0 בתנאי כי המגרש הגובל   בנוי בקו בניין 0 או בהסכמת שכנים, לאחור - 4 מ'.
	צפיפות:  שטח דירה ממוצע בבניין חדש לא יפחת מ- 80 מ"ר (עיקרי + שירות).
	בבניין עם חזית מסחרית מחייבת או מותרת לא יכללו שטחי המסחר   בחישוב מס' יח"ד המותרות.
	זכויות בניה:  140% בניה (עיקרי + שירות) לא כולל עליית גג ומרתפים.
	תכסית:  80%, שטח פתוח רציף 20%.
	בנייה על גגות:  תחילת שיפוע הגג יהיה מגובה מרבי 6.6 מ' ממפלס הכניסה ועד 10.6  מ', הבניה מעל גובה 6.6 תהיה בתוך חלל הגג בלבד.
	מרתפים:  ע"פ תכנית ע'1, בנוסף יותרו שטחים עיקריים במרתף בהיקף של 15% משטח המגרש בנוסף לשטחים הכוללים המותרים.
	חניה:  מקומות החניה הנדרשים לפי תקן לא יחויבו בתחום המגרשים.
	חזית עם הוראות מיוחדות:
	בתא שטח הכפוף להוראות מיוחדות ברחוב ברנט ממערב לרחוב שבזי תותר בניית חזית מסחרית בקומת הקרקע. לשימושים של משרדים לבעלי מקצועות חופשיים, גלריות, מסחר קמעונאי, חנויות מזון .... באישור הוועדה ובכפוף להיוועצות הרשות לאיכות הסביבה בעיריית ת"א.
	בתא שטח הכפוף להוראות מיוחדות ברחוב ברנט ממערב לרחוב שבזי תותר בניית חזית מסחרית בקומת הקרקע. לשימושים של משרדים לבעלי מקצועות חופשיים, גלריות, מסחר קמעונאי, חנויות מזון .... באישור הוועדה ובכפוף להיוועצות הרשות לאיכות הסביבה בעיריית ת"א.
	בתא שטח הכפוף להוראות מיוחדות ברחוב ברנט ממערב לרחוב שבזי תותר בניית חזית מסחרית בקומת הקרקע. לשימושים של משרדים לבעלי מקצועות חופשיים, גלריות, מסחר קמעונאי, חנויות מזון .... באישור הוועדה ובכפוף להיוועצות הרשות לאיכות הסביבה בעיריית ת"א.
	הוראות בינוי ואדריכלות:
	בכל מגרש יהיה שטח פתוח ורציף, שלא יפחת מ-20% משטח המגרש.
	לא תותר בניית קומת עמודים או קומת מסד פתוחה לרחוב.
	הוראות הבינוי והעיצוב גוברות על זכויות הבניה. זכויות שאינן ניתנות למימוש עקב מגבלות הוראות הבינוי והעיצוב - מבוטלות.
	התכנית קובעת הוראות בניה על גגות, מרתפים וחניה.
	7.10. תכנית תא/5000 פורסמה למתן תוקף ביום 22.12.2016 (י.פ. 7407).
	התכנית הינה תכנית מתאר מקומית (כוללנית) לעיר תל אביב - יפו.
	התכנית איננה כוללת הוראות של איחוד וחלוקה.
	התכנית אינה כוללת הוראות המאפשרות הוצאת היתרי בניה מכוחה.
	התכנית מסווגת את החלקה ביעוד אזור מגורים בבניה עירונית נמוכה במרקם בנוי לשימור עם חזית מסחרית.
	ע"פ תקנון ותשריט התכנית, החלקה נשוא השומה כלולה באזור תכנון 502.
	ע"פ נספח העיצוב העירוני גובה הבניינים עד 4 קומות.
	רח"ק בסיסי - 1
	רח"ק מירבי - 3
	תנאי לדיון בתכנית הכוללת מרקם בנוי לשימור הינו הכנת מסמך מדיניות, אלא אם התכנית מוסיפה זכויות בניה בהיקף שאינו עולה על חצי רח"ק, או אם התכנית תואמת תכנית קודמת אשר התייחסה להיבטי שימור.
	תנאי לדיון בתכנית הכוללת מרקם בנוי לשימור הינו הכנת מסמך מדיניות, אלא אם התכנית מוסיפה זכויות בניה בהיקף שאינו עולה על חצי רח"ק, או אם התכנית תואמת תכנית קודמת אשר התייחסה להיבטי שימור.
	תנאי לדיון בתכנית הכוללת מרקם בנוי לשימור הינו הכנת מסמך מדיניות, אלא אם התכנית מוסיפה זכויות בניה בהיקף שאינו עולה על חצי רח"ק, או אם התכנית תואמת תכנית קודמת אשר התייחסה להיבטי שימור.
	תכנית חדשה תכלול הוראות בדבר הקצאה ו/או פיתוח של שטחים לשימושים ציבוריים ותשתיות.
	תכניות מפורטות לתוספת זכויות בניה וקומות יקודמו רק לאזורים בהם לא קיימת תכנית המאפשרת הוצאת היתרי בניה.

	8. רישוי:
	בתיק הבניין המקוון של עיריית תל אביב לא נמצא היתר בניה.

	9. המצב המשפטי:
	בהתאם לנסח רישום מקרקעין מפנקס הזכויות מתאריך 13.12.2018, גרסת אינטרנט, עולה:
	גוש: 6927
	חלקה:  1
	שטח החלקה בשלמות: 242 מ"ר
	בעלות: בעלים שונים ביניהם שני שרה, החלק בנכס 117/968.

	10. תמצית מהות ההשבחה:
	11. עמדות הצדדים מהשומות, התגובות, הדיון במשרדי, והכרעה:
	11.1. שמאי המשיבה
	תכנית 3501:
	במצב קודם הנכס מהווה חלקה בשטח של 242 מ"ר המיועדת לדרך וכוללת מבנים בשטח של כ- 210 מ"ר.
	במצב חדש (תכנית 3501) הנכס מהווה מגרש בשטח של 242 מ"ר לו מוקנות זכויות בניה בשטח 339 מ"ר עילי למגורים  + 169 מ"ר מרתף + 56 מ"ר עליית גג.
	מרכיבי ההשבחה המצרפית לחלקה בשלמות:
	א. שינוי יעוד הקרקע מדרך למגורים.
	ב. תוספת 339 מ"ר זכויות בניה עיליות.
	ג. תוספת 56 מ"ר זכויות בניה לעליית גג.
	ד. תוספת 169 מ"ר זכויות בניה תת קרקעי, מרתף צמוד.
	ערכי השווי מביאים בחשבון עלויות עודפות לבניה במגרש קטן ולבניה בקיר משותף קיים.
	מיתוג הבניין כבניין לשימור:
	הובא בחשבון כי עצם ייעוד הבניין לשימור מעלה את ערכו כתוצאה ממיתוגו.
	נתוני שווי, מבוססים על עסקאות מכר והכרעות שמאים מכריעים:
	שווי 1 מ"ר קרקע במצב קודם במגרש פנוי כ-17,000 ₪/מ"ר.
	שווי 1 מ"ר קרקע במצב קודם בנוי כ-20,000 ₪/מ"ר.
	שווי 1 מ"ר זכויות בניה משוקלל המגלם מושע וקרבה לבית כנסת, במועד אישור תכנית 3501 - 19,000 ₪/מ"ר.
	להלן תחשיב ההשבחה בשומת המשיבה:
	מצב קודם:
	שטח קרקע בייעוד דרך: 3,872,000 ₪ = 20,000 ₪/מ"ר * 80% מקדם שקלול * 242 מ"ר
	מבנה : 735,000 ₪ = 3,500 ₪/מ"ר * 210 מ"ר
	מצב חדש:
	זכויות בניה: 6,630,316 ₪ = 19,000 ₪ * 103% מקדם שקלול * 339.8 מ"ר
	זכויות בניה מרתף צמוד: 911,668 ₪ = 19,000 ₪ * 28% מקדם שקלול * 169.4 מ"ר
	זכויות בניה בעליית גג: 884,042  ₪ = 19,000 ₪ * 82% מקדם שקלול * 56.5 מ"ר
	חצר: 413,820  ₪ = 19,000 ₪ * 30% מקדם שקלול * 72.6 מ"ר
	מבנה: 0 ₪
	עלויות הכנת תיק תיעוד: 47,600 ₪ -
	עלויות שימור עודפות: 40,887 ₪ - = 1,168 ₪ * 35 מ"ר
	סה"כ שווי מצב חדש: 8,751,360 ₪
	השבחה בשלמות: 4,144,360 ₪
	היטל השבחה בשלמות: 2,072,180 ₪
	היטל לחלק הנישום 12.1%: 250,460 ₪
	תכנית תא/5000:
	באזור לתכנון 502 בתחום מרקם בנוי לשימור עד 4 קומות נקבע כי תכניות מפורטות לתוספת בנייה וקומות יקודמו רק לאזורים בהם לא קיימת תכנית המאפשרת הוצאת היתרי בניה.
	בנכס הנדון חלה תכנית 3501 המאפשרת הוצאת היתר בניה ועל כן לא תקודם תכנית מפורטת בתחום תכנית 3501.
	בהתאם לכך תכנית תא/5000 לא משביחה את הנכס הנדון.
	11.2. שמאי המבקשת:
	הנכס:
	בשומת המבקשת הובא בחשבון כי נכס נשוא השומה מהווה את החלק הדרומי בחלקה, מגרש בשטח 117 מ"ר עליו בנוי מבנה מסחרי חד קומתי בשטח 62 מ"ר נטו (עפ"י רישומי ארנונה).
	המבנה בנוי בקו רוחב בחזית דרומית לרחוב ברנט, בחזית המזרחית פונה לרחוב שבזי וסובל מתנועה חולפת של כלי רכב היוצאים מהשכונה.
	בחלק המערבי של המגרש קיימת זיקת הנאה בשטח של כ-17 מ"ר הגובלת בנשוא השומה, ומתירה גישה באמצעות דלת ברזל פנימית לבאי בית כנסת/ישיבה ולמבנה בצפון החלקה.
	בסמיכות לנכס, קיים מתחם בייעוד ציבורי המהווה מטרד בצהריים והערב. קיימת מצוקת חניה.
	הסכם שיתוף:
	שמאי המבקשת מפנה להסכם שיתוף מיום 28.07.2015, בין הבעלים הרשומים בחלקה, לפיו יוחדו לגב' רינת לוי שטח של 125 מ"ר בצפון החלקה ולה"ה יששכר, יששכר, קולקה ושני שטח של 117 מ"ר בדרום החלקה - מתוכם 17 מ"ר בזיקת הנאה.
	תכנית 3501:
	הובאו בחשבון השיקולים הבאים:
	שטח החלקה הנדונה, צורתה וממדיה.
	שטח הנכס הנדון, צורת הבינוי שהיה קיים בו.
	המצב המשפטי, זכויות הבעלות בנכס, פסה"ד והסכם השיתוף.
	מצב קודם:
	בנייה היסטורית:
	על המגרש היה בנוי מבנה בשטח 160 מ"ר (עד לשנות ה-90) ב-2 קומות (80 מ"ר לקומה). זאת בהתאם למסמכים שנמצאו בתיק הבניין, ושומת השמאי אינג' ירמיהו אלוני מתאריך 16.05.1991, מהם עולה כי בסוף 1988 הוחל בטיפול והוצא צו הריסה כנגד שתי הקומות, בהיות הקומה מבנה מס...
	שמאי המבקשת מפנה לשומה מכרעת שערך השמאי המכריע משה נדם בגו"ח 6927/12, בו היו נסיבות דומות.
	ייעוד הנכס:
	הובא בחשבון כי במצב קודם עפ"י תכנית 1200, נשוא השומה באזור תכנון בעתיד.
	שווי מ"ר:
	שטח בייעוד לתכנון בעתיד: 20,000 ₪
	שטח בנוי:  3,500 ₪
	שווי מצב קודם:
	חלופה 1:
	שטח בייעוד לתכנון בעתיד: 2,340,000 ₪ = 20,000 ₪ * 117 מ"ר
	הבנוי:  217,000 ₪ = 3,500 ₪ * 62 מ"ר
	סה"כ:  2,557,000 ₪
	חלופה 2:
	שטח בייעוד לתכנון בעתיד: 2,340,000 ₪ = 20,000 ₪ * 117 מ"ר
	הבנוי:  560,000 ₪ = 3,500 ₪ * 160 מ"ר
	סה"כ:  2,900,000 ₪
	חלופה 3:
	שטח בנוי:  1,984,000 ₪ = 32,000 ₪ * 62 מ"ר
	שטח חצר:  290,000 ₪ = 5,100 ₪ * 57 מ"ר
	סה"כ:  2,274,700 ₪
	חלופה 4:
	שטח בנוי:  5,120,000 ₪ = 32,000 ₪ * 160 מ"ר
	שטח חצר:  290,000 ₪ = 5,100 ₪ * 0 מ"ר
	סה"כ:  5,120,000 ₪
	פלישה:
	במצב קודם, שטח הפלישה לא היה בתחום גבולות נשוא השומה, אלא בתחום מגרש היחידה הצפונית ולא היווה מטרד כלשהו (בניגוד למצב חדש), לפיכך לא הובאה בחשבון הפחתה במצב קודם.
	במצב קודם, שטח הפלישה לא היה בתחום גבולות נשוא השומה, אלא בתחום מגרש היחידה הצפונית ולא היווה מטרד כלשהו (בניגוד למצב חדש), לפיכך לא הובאה בחשבון הפחתה במצב קודם.
	במצב קודם, שטח הפלישה לא היה בתחום גבולות נשוא השומה, אלא בתחום מגרש היחידה הצפונית ולא היווה מטרד כלשהו (בניגוד למצב חדש), לפיכך לא הובאה בחשבון הפחתה במצב קודם.
	בית כנסת וזיקת הנאה:
	בשני מצבי התכנון קיים מטרד של בית כנסת/ישיבה וזיקת הנאה בסמוך למבנה. יחד עם זאת במצב קודם מטרדים אלו היו בעלי עוצמה נמוכה יותר לנוכח השפעתם על שימושי מסחר ולא מגורים.
	מימוש מלא במצב קודם:
	במצב קודם, שולם היטל השבחה עבור תכניות ע, ע'1, 1680, עת רכשו הנישומים יחד עם בעלי הזכויות האחרות במגרש הצפוני את החלקה בשלמות במסגרת פשרה. לפיכך, יש להביא זאת לידי ביטוי בחישוב ההשבחה. מפנה להכרעת השמאי גד נתן בגו"ח 6927/48.
	מצב חדש:
	שווי מ"ר מבונה בסיס בגוש 6927 - 18,000 ₪, ממוצע בשומות מכריעות.
	הובא בחשבון מקדם התאמה 0.8, לאור מיקומו של הנכס בקצה הדרומי של שכונת נווה צדק, בנוי ב-2 חזיתות בקו אפס, על ציר יציאה ראשי מהשכונה, וממוקם על מעין "אי תנועה בודד", בין כבישים צרים עם תנועה ערה החשופה לרעשים, עשן מכוניות וחוסר פרטיות. כמו כן הנכס ממוקם ...
	שווי מ"ר מבונה מתואם 14,400 ₪.
	עלויות עודפות:
	הובא בחשבון מיקום המגרש וגודלו לעניין עלויות עודפות.
	בית כנסת וזיקת הנאה:
	הובא בחשבון ביטוי גורם המטרד למיקום בית הכנסת וזיקת הנאה.
	דחייה למימוש:
	מדובר בפלישה של בית כנסת אשר הוקם לפני קום המדינה, הפלישה קיימת מזה עשרות שנים, משמשת את בית הכנסת כשירותים. על זיקת ההנאה אשר יועדה במקור ליחידה הצפונית השתלטו מתפללי בית הכנסת/ישיבה, וזיקה זו והחצר הפנימית נחסמו ונפלשו באמצעות דלת ברזל.
	פינוי פלישה מורכבת, בייחוד שמדובר בבית כנסת שנמצא במקום שנים רבות מקשה על המימוש.
	במצב קודם שטח הפלישה לא היה בגבולות נשוא השומה ולא היווה מטרד.
	במצב חדש, הובא שטח הפלישה מהווה מטרד ומונע מימוש הזכויות לפי הוראות הבינוי (יצירת שטח פתוח לא בנוי ורציף שלא יפחת מ-20%) והוראות השימור ואפשרות לתוספת בנייה במגרש הצפוני.
	תנאי למתן היתר בניה:
	בסעיף 6.10.6 בתכנית נקבע "תנאי למתן תעודת גמר למגרשים באתר השימור ולמגרשים בהם קיימים מבנים לשימור, שאינם באתר השימור, יהיה שימור בפועל של המבנים לשימור".
	נשוא השומה אינו יכול לממש את הזכויות במגרש המיוחס לו, ולקבל טופס 4, שכן הוא תלוי בהשלמת השימור במבנה לשימור שאינה בבעלותו, וכולל צורך בהסדרת שיתוף בין גורמים אשר היו מעורבים בהליכים משפטיים מזה זמן רב.
	לנוכח אופן הבינוי במגרש הצפוני (מבנה לשימור), יתרת הזכויות הניתנות לניצול בו, הדרישה כל שמירת שטח פתוח ורציף ודרישת התכנית לעניין חיזוק בכל תוספת בנייה (סעיף 6.1.8 בתכנית), מובילים את המגרש הצפוני לא לממש את זכויותיו ולא לשמר את המבנה, ועקב כך, לא יוכ...
	הסדרת זכויות:
	עד לחודש דצמבר 2015, לא הוסדרו הזכויות בחלקה לנוכח הליך משפטי, לעניין הבעלות בחלקה.
	תחשיב השבחה:
	מצב קודם:
	שטח בייעוד לתכנון בעתיד: 2,340,000 ₪ = 20,000 ₪ * 117 מ"ר
	הבנוי:  217,000 ₪ = 3,500 ₪ * 62 מ"ר
	סה"כ לפני הפחתות: 2,557,000 ₪
	זיקת הנאה: 0.95
	צמידות לבית כנסת:  0.9
	שווי מצב קודם: 2,186,235 ₪
	מצב חדש:
	שטח המגרש: 117 מ"ר
	ששטח עיקרי: 81.9 מ"ר
	שטח עיקרי קומה א': 81.9 מ"ר
	מרתף קיים: 0 מ"ר אקו' = 0 מקדם אקו' * 64.56 מ"ר
	תוספת שטח מרתף: 10.4 מ"ר אקו' = 0.6 * 17.34 מ"ר
	עליית גג: 16.6 מ"ר אקו' = 0.7 * 23.71 מ"ר
	חצר צמודה: 5.43 מ"ר אקו' = 0.3 * 18.1 מ"ר
	שטחים שחויבו בעת מכר:
	שטח מרתף ע'1: 0 מ"ר אקו' = 0 מקדם אקו' * 64.56 מ"ר
	שטח תכנית 1680: 30 - מ"ר אקו' = 1.3 * 23 מ"ר
	סה"כ תוספת שטח אקו': 166 מ"ר
	שווי מ"ר מבונה: 14,400 ₪
	שווי גולמי מצב חדש: 2,395,166 ₪
	הפחתה לזיקת הנאה: 0.95
	הפחתה לצמידות לבית כנסת: 0.9
	דחייה (6 שנים,7%): 0.67 (פינוי פולש/שימור כתנאי לאכלוס/הסדרת מצב משפטי
	שווי מצב חדש: 1,372,071 ₪.
	התכנית אינה משביחה
	11.3. תגובת שמאי המשיבה:
	הנכס הנישום:
	על פי הרישום בנכס לא קיים הסכם שיתוף.
	הסכם שיתוף שאינו רשום אינו משנה את המצב הקניני, ולכן הינו חסר ערך לעניין היטל השבחה, שכן ניתן לבצע בו שינויים מבלי לרשום אותו בטאבו, ומבלי שנדרש אישור הוועדה המקומית.
	בהתאם לכך, הנכס הנדון הינו חלק יחסי במושע בחלקה בשלמות, ועל כן זיקות הנאה שלא רשומות (ככל שקיימות), אין רלוונטיות.
	בהתאם לכך, הנכס הנדון הינו חלק יחסי במושע בחלקה בשלמות, ועל כן זיקות הנאה שלא רשומות (ככל שקיימות), אין רלוונטיות.
	בהתאם לכך, הנכס הנדון הינו חלק יחסי במושע בחלקה בשלמות, ועל כן זיקות הנאה שלא רשומות (ככל שקיימות), אין רלוונטיות.
	באי בית הכנסת לא נכנסים אליו דרך הנכס הנדון, אלא דרך רחוב שמרלינג.
	סמיכות לשצ"פ:
	סמיכות לשצ"פ, גינה ציבורית גדולה, ובפרט בשכונה הנדונה שהינה צפופה וטורית, מהווה אלמנט משביח, ובפרט שהגינה הציבורית נצפית מהנכס.
	ייעוד הנכס במצב קודם:
	הנכס הנדון בשלמות הינו בתחום דרך בתכנית 1200, ותוואי הדרך קיים גם בתכנית 2277 מוכיח זאת. רוחב הדרך 32 מ', באופן שמדובר בדרך מרכזית בשכונה וקווי הבניין בהתאם.
	השווי במצב הנכנס לטבלת הקצאה ואיזון, הינו על פי יעוד הנכס במצב נכנס כדרך. בהתאם לכך, צפייה להכנת תכנית לא יכולה לשנות את יעוד הנכס במצב קודם ואת השווי הנכנס.
	השווי במצב הנכנס לטבלת הקצאה ואיזון, הינו על פי יעוד הנכס במצב נכנס כדרך. בהתאם לכך, צפייה להכנת תכנית לא יכולה לשנות את יעוד הנכס במצב קודם ואת השווי הנכנס.
	השווי במצב הנכנס לטבלת הקצאה ואיזון, הינו על פי יעוד הנכס במצב נכנס כדרך. בהתאם לכך, צפייה להכנת תכנית לא יכולה לשנות את יעוד הנכס במצב קודם ואת השווי הנכנס.
	תכניות נושאיות באזור לתכנון בעתיד ודרך:
	אין להביא בחשבון בשווי מצב קודם זכויות בניה על פי תכניות נושאיות למרתפים וגגות. על פי החלטת ועדת ערר תא/85269/1, תא/85142/15, תא85203/15, לא ניתן לחייב בהיטל השבחה בגין תכניות נושאיות באזור לתכנון בעתיד בו לא אושרה בניה.
	ככל וחויב הבעלים בעבר בהיטל השבחה, על פי החלטת ועדת ערר, החיוב הינו שגוי. שומות מכריעות להיטל השבחה אינן מנגנון פיצוי על טעויות קודמות.
	שחזור בניה היסטורית:
	לא הוכח על ידי שמאי המבקשת כי המבנה הפונה לרחוב ברנט היה בנוי בעבר מבנה דו קומתי. היקף השטחים בשומת המבקש מתאים למבנה הפונה לרחוב שמרלינג, ולא לרחוב ברנט.
	בעבר כל המגרשים בשכונה היו בנויים, לפיכך על פי גישתו של שמאי המבקשת, שחזור בניה שנהרסה, ניתן היה לבנות בכל המגרשים הפנויים בשכונה באזור לתכנון בעתיד. עובדתית לא אושרה כל בניה במגרשים פנויים, דבר המוכיח כי טענת המבקשת אינה נכונה.
	יעוד חלק הנכס בתכנית 38 הינו לדרך, באופן שבניה בנכס אינה תואמת גם תכנית מנדטורית.
	הפחתות בתחשיב השומה:
	הפחתה של 33% בגין מושע ופולש הינה חריגה ואינה נכונה ומהווה כפילות.
	במרבית עסקאות ההשוואה עליהם התבססו שומות מכריעות קיימת מושע, כך שאין להביאה שוב, שכן מדובר בכפילות הפחתה למושע.
	במרבית עסקאות ההשוואה עליהם התבססו שומות מכריעות קיימת מושע, כך שאין להביאה שוב, שכן מדובר בכפילות הפחתה למושע.
	במרבית עסקאות ההשוואה עליהם התבססו שומות מכריעות קיימת מושע, כך שאין להביאה שוב, שכן מדובר בכפילות הפחתה למושע.
	פלישה:
	התחשבות במחזיקים במקרקעין, איננה משפיעה על שווי המקרקעין אלא על שווי זכות הבעלות במקרקעין. בהתאם לכך אין להביא בחשבון התחשבות במחזיקים במקרקעין שאינה רלוונטית  לתחשיב היטל השבחה, ואין להביאה בחשבון.
	התחשבות במחזיקים במקרקעין, איננה משפיעה על שווי המקרקעין אלא על שווי זכות הבעלות במקרקעין. בהתאם לכך אין להביא בחשבון התחשבות במחזיקים במקרקעין שאינה רלוונטית  לתחשיב היטל השבחה, ואין להביאה בחשבון.
	התחשבות במחזיקים במקרקעין, איננה משפיעה על שווי המקרקעין אלא על שווי זכות הבעלות במקרקעין. בהתאם לכך אין להביא בחשבון התחשבות במחזיקים במקרקעין שאינה רלוונטית  לתחשיב היטל השבחה, ואין להביאה בחשבון.
	עלות פינוי הפולש זהה וקיימת בשני מצבי התכנון, ואין להביאה בחשבון בשני המצבים.
	העובדה שהבעלים לא שמר על הנכס לא צריכה לפגוע בקופה הציבורית.
	תוצאת ההשבחה:
	לשיטת שמאי המבקשת תכנית 3501 פגעה בנכס.
	במצב תכנוני קודם הקרקע בייעוד דרך, שלא ניתן לבנות עליה כלל, גם אילו הייתה ביעוד לתכנון לעתיד, שגם עליה לא ניתן לבנות.
	במצב תכנוני קודם הקרקע בייעוד דרך, שלא ניתן לבנות עליה כלל, גם אילו הייתה ביעוד לתכנון לעתיד, שגם עליה לא ניתן לבנות.
	במצב תכנוני קודם הקרקע בייעוד דרך, שלא ניתן לבנות עליה כלל, גם אילו הייתה ביעוד לתכנון לעתיד, שגם עליה לא ניתן לבנות.
	במצב חדש, הקרקע בייעוד למגורים והותרה בו בניה.
	במצב זה חייבת להיות השבחה, תוצאת שמאי המבקשת אינה נכונה.
	11.4. הכרעה:
	נשוא השומה:
	נשוא השומה מהווה מכר של 117/968 חלקים מהחלקה בהתאם להסכם מכר מתאריך 06.11.2017.
	בהתאם למסמכים שהועברו לעיוני, נערכה בחלקה הנדונה הסכם פשרה בתאריך 20.10.2010.
	בעקבות הסכם הפשרה הציג בפני שמאי המבקשת, שומת השבחה מיום 29.06.2014 (שומה מספר 50.6/B36885) לתכניות בניין עיר מס' 1680, ע', ג, ע'1. שומת ההשבחה נערכה להעברת מלוא הזכויות (100%), לחלק משטח החלקה שבנדון, אשר נקבע בהסכם הפשרה. החלק נשוא השומה בשומת ההשבח...
	כמו כן, הועבר לעיוני הסכם שיתוף מיום 28.07.2015, בין הבעלים בחלקה, ביניהם הבעלים נשוא השומה במקרה הנדון.
	עפ"י נסח רישום מפנקס הזכויות מיום 13.12.2018, לא נרשם הסכם שיתוף בחלקה.
	לטענת שמאי המבקשת, יש לבחון את ההשבחה בהתחשב בהסכם השיתוף, וכן להביא בחשבון כי שולם היטל השבחה בגין תכניות 1680, ע', ג', ע'1.
	לטענת שמאי המשיבה אין להביא בחשבון בשווי מצב קודם זכויות בניה למרתפים וגגות. וזאת על פי החלטות ועדת ערר תא/85269/14, תא/85142/15, תא85203/15.
	לטענת שמאי המשיבה אין להביא בחשבון בשווי מצב קודם זכויות בניה למרתפים וגגות. וזאת על פי החלטות ועדת ערר תא/85269/14, תא/85142/15, תא85203/15.
	לטענת שמאי המשיבה אין להביא בחשבון בשווי מצב קודם זכויות בניה למרתפים וגגות. וזאת על פי החלטות ועדת ערר תא/85269/14, תא/85142/15, תא85203/15.
	אציין, כי במועד הקובע לתכנית 3501 מיום 07.06.2013, לא היה קיים בחלקה הסכם שיתוף שכן זה נחתם רק בתאריך 28.07.2015 המאוחר לתאריך הקובע.
	לפיכך ולאור המסמכים שהוצגו בפני כמפורט לעיל, תיבחן ההשבחה לתכניות עד למועד הסכם השיתוף, לחלקה בשלמות.
	ההשבחה לחלק נשוא השומה, תחושב בהתאם לחלק היחסי שלה בבעלות.
	תכנית 3501:
	מצב קודם:
	על הנכס חלה תכנית מנדטורית 38 משנת 1937, התכנית מסמנת חלק מהחלקה לדרך ומפרטת זכויות בניה.
	תכנית מס' 44 משנת 1941, מסמנת את החלקה ב"אזור להריסה".
	בשנת 1975 אושרה תכנית 1200 שסיווגה את סביבת הנכס כאזור לתכנון בעתיד, נשוא השומה מצוי בתוואי דרך. התכנית קובעת כי לא תורשה בשטח לתכנון בעתיד כל בניה לפני אישור תכנית מפורטת ותכנית בינוי מיוחדת. סעיף 14 לתכנית מתיר בידי הוועדה המקומית את הסמכות להתיר בנ...
	בשנת 1991 אושרה תכנית 2277. מעיון בתשריט התכנית ב"מצב חדש" עולה, כי החלקה מצויה מחוץ לקו הכחול של התכנית ובתחום דרך. התכנית קובעת כי בשטח לתכנון בעתיד תותר בניה לפי תכנית מפורטת הכוללת נספח בינוי ארכיטקטוני.
	בהתאם לאמור ולאור מסמכי תכניות 1200 ו-2277, קודם לאישור תכנית 3501, נשוא השומה מצוי באזור בייעוד תוואי דרך, בסביבת מתחם לתכנון בעתיד.
	לעניין זה אציין, כי נשוא השומה מהווה חלק קטן משטח המתחם המיועד ברובו לתכנון מחדש ומכאן כי לא ניתן היה לקדם תכנית נקודתית רק על נכס נשוא השומה, שכאמור לעיל מצוי בתוואי דרך מתוכננת.
	לאור האמור לעיל דעתי היא, כי לא ניתן היה לקבל היתר או לבנות בחלקה נשוא השומה טרם אישור תכנית 3501, התכנית המשביחה בעניין נשוא השומה. כך קבעתי גם בשומה מכרעת שערכתי לנכס בגו"ח 6928/59, רחוב שמרלינג 20.
	לחיזוק עמדתי זו אפנה להחלטות ועדת ערר תא/85269/14, תא/85142/15, תא85203/15 , שם נקבע כי בבחינת המצב הסטטוטורי ערב אישורה של תכנית 3501, כל עוד לא הוכנה תכנית מפורטת הכוללת נספח ארכיטקטוני, לא ניתן להתיר בניה בחלקה.
	כמו כן, אפנה לפס"ד זלצמן מיום 15.09.2013 (עת"מ 41439-10-11, סטיבן זלצמן נ' וועדת ערר לתכנון ובניה ת"א). בפס"ד נקבע שלא ניתן היה להנפיק היתרי בנייה טרם אישור תכנית 3501, כולל בתקופת ההפקדה.
	"לנוכח מסקנתי, כי על פי המצב התכנוני הקיים לא ניתן היה ליתן היתרי בנייה באזור לתכנון בעתיד לנוכח הוראות תכנית 2277..."
	"לנוכח מסקנתי, כי על פי המצב התכנוני הקיים לא ניתן היה ליתן היתרי בנייה באזור לתכנון בעתיד לנוכח הוראות תכנית 2277..."
	"לנוכח מסקנתי, כי על פי המצב התכנוני הקיים לא ניתן היה ליתן היתרי בנייה באזור לתכנון בעתיד לנוכח הוראות תכנית 2277..."
	לאור האמור, אין מקום להתחשב בתחשיב ההשבחה במצב הקודם בתכניות נושאיות ככל שישנן.
	בעניין זה טוען שמאי המבקשת כי יש להביא בחשבון היטלי השבחה שחושבו על ידי המשיבה במכר הקודם כמצוין לעיל. גם וככל שטענת הפרקטיקה בטענת המבקשת נכונה והיה מקום לקזז את ההשבחה באופן המתחשב בהיטל הקודם שנקבע, הרי שהדרך הדיונית הנכונה בעניין זה לטעמי, הינה פנ...
	לאור כך, אני מקבל את עמדת המשיבה לעניין זה.
	שטח הבנוי:
	בתיק הבניין באגף ההנדסה של עיריית תל אביב, לא נמצא היתר בניה לבנוי על החלקה.
	שמאי המבקשת בחן את ההשבחה לחלק הדרומי בחלקה בהתאם להסכם השיתוף. בתחשיב ההשבחה הביא בחשבון כי שטח הבנוי בחלק זה של החלקה הינו כ-62 מ"ר.
	איני סבור כי יש להביא בחשבון שטחי בניה שייתכן והיו בנויים בעבר, כפי שנטען ע"י שמאי המבקשת, שכן במקרה הנדון לאור כל האמור לעניין המצב הקודם בתכנית 1200, לא ניתן היה לקבל היתר בניה בנכס נשוא השומה. גם כאן דעתי דומה לעמדת המשיבה, גם אם היה בנוי לא ניתן ל...
	כאמור לעיל, את ההשבחה למועד תכנית 3501, יש לבחון לחלקה בשלמות. אין חולק כי בשנת 2013, הבינוי על החלקה לא היה שונה מזה הקיים כיום.
	אני מקבל את השטח הבנוי על החלקה כ-210 מ"ר (מתוכם כ-150 מ"ר למגורים בחלק הצפוני וכ- 60 מ"ר למסחר בחלק הדרומי) בשומת המשיבה. זאת לאור הביקור בשטח, מדידה גרפית מאתר GIS של עיריית תל אביב, והסכמת הצדדים לשטח הבנוי בחלק הדרומי בחלקה.
	נתוני שווי בסיסיים:
	הצדדים אינם חלוקים לשווי מ"ר קרקע 20,000 ₪ בייעוד לתכנון בעתיד, ושווי מ"ר בנוי 3,500 ₪.
	בשומה מכרעת שערכתי לנכס בגו"ח 6928/59, רחוב שמרלינג 20, הבאתי בחשבון נתוני שווי זהים, בהתבסס על שומות מכריעות בסביבת הנכס, המבוססות על עסקאות מכר בסביבת הנכס.
	הנחת העבודה היא שהשווי מגלם מרכיב של בעלויות משותפות (מושע).
	בתחשיב ההשבחה יובאו בחשבון:
	שווי קרקע ביעוד לתכנון בעתיד: 20,000 ₪
	שווי קרקע ביעוד דרך 90% משווי קרקע לתכנון בעתיד: 18,000 ₪
	שווי הבנוי: 3,500 ₪
	הפחתות:
	אני מקבל את טענת שמאי המבקשת להפחתות בגין המרכיבים הבאים:
	- מיקום בקצה הדרומי של השכונה ובסמיכות לשצ"פ.
	- בינוי בקו בניין אפס לרחובות שבזי וברנט.
	- צמידות לבית כנסת.
	- זיקת הנאה בפועל לכניסה לבית כנסת מרחוב ברנט.
	ההפחתות יובאו לידי ביטוי במקדם משוקלל של 0.85.
	מצב חדש:
	שטח לבניה:
	יובאו בחשבון זכויות הבניה 140% האפשריות בהתאם להוראות התכנית בתוספת מרתף ועליית גג.
	לעניין זכויות הבניה במרתף, לאור הוראות התכנית לעניין שימוש במרתף במבנים לשימור שהינו חלק מהבנוי בחלקה, יובא בחשבון מקדם 0.5.
	לעניין זכויות הבניה במרתף, לאור הוראות התכנית לעניין שימוש במרתף במבנים לשימור שהינו חלק מהבנוי בחלקה, יובא בחשבון מקדם 0.5.
	לעניין זכויות הבניה במרתף, לאור הוראות התכנית לעניין שימוש במרתף במבנים לשימור שהינו חלק מהבנוי בחלקה, יובא בחשבון מקדם 0.5.
	שטח ניצול בנייה בעליית הגג, בהתאם לצורת החלקה והבינוי האפשרי.
	איני סבור כי המקרה הנדון יש להביא בחשבון תוספת שווי בגין שימור המבנה.
	נתוני שווי בסיסיים:
	בשומה מכרעת שערכתי לנכס בגו"ח 6928/59, רחוב שמרלינג 20, הבאתי בחשבון שווי מ"ר מבונה בסיסי 19,000 ₪, בהתבסס על שומות מכריעות בסביבת הנכס, המבוססות על עסקאות מכר בסביבת הנכס.
	הנחת העבודה היא שהשווי מגלם מרכיב של בעלויות משותפות (מושע).
	הפחתות:
	אני מקבל את טענת שמאי המבקשת להפחתות בגין המרכיבים הבאים:
	- מיקום בקצה הדרומי של השכונה ובסמיכות לשצ"פ.
	- בינוי בקו בניין אפס לרחובות שבזי וברנט.
	- צמידות לבית כנסת.
	- זיקת הנאה בפועל לכניסה לבית כנסת מרחוב ברנט.
	ההפחתות יובאו לידי ביטוי במקדם משוקלל של 0.85.
	עלויות עודפות:
	לא קיימת בעיית נגישות מעבר למגבלות השכונה ככלל, לביצוע עבודות בינוי בחלקה.
	לפיכך, אני סבור כי אין להביא בחשבון הפחתה לעלויות עודפות.
	כן יובאו בחשבון עלויות עודפות להכנת תיק תיעוד, ועלויות שימור לקיר המבנה הפונה לרחוב שמרלינג, בהתאם לשומת המשיבה.
	בעניין זה אציין, כי אין אפשרות לקבוע במפורש כבר עתה איזה אופן שימור יתבקש בעתיד על ידי מחלקת השימור. אני מניח, כי לאור הבינוי הקיים, הנכס המיועד לשימור בחלק הצפוני ממוקם בין בין שתי קירות שלמעשה גובלות ומגבילות את הנכס ולכן, ככל שיתבקש בעתיד שימור סבי...
	לאור הנחתי זאת, אני מקבל את, כאמור, את עמדת המשיבה לעניין זה.
	דחייה למימוש:
	התכנית מסווגת את החלקה באזור מגורים עם הוראות מיוחדות לרחוב שבזי וברנט, ומבנה לשימור בחלק הצפוני של החלקה בחזית לרחוב שמרלינג.
	בשומת המבקשת ציין השמאי, כי נשוא השומה אינו יכול לממש את הזכויות במגרש המיוחס לו ולקבל טופס 4, שכן הוא תלוי בהשלמת השימור במבנה לשימור שאינה בבעלותו וכולל צורך בהסדרת שיתוף בין גורמים אשר היו מעורבים בהליכים משפטיים מזה זמן רב.
	מאידך, מפנה השמאי לסעיף 6.10.6 בתכנית שם נקבע כי, תנאי למתן תעודת גמר למגרשים באתר השימור ולמגרשים בהם קיימים מבנים לשימור, שאינם באתר השימור, יהיה שימור בפועל של המבנים לשימור.
	לכן, הסברו של שמאי המבקשת אינו תואם לסעיף הרלוונטי בתכנית אליו הוא מפנה, שכן, ניתן לקבל היתרי בניה בחלקה, אך קיימת מגבלה לקבלת תעודת גמר, ולטעמי ההבדל בין שני הדברים משמעותי.
	כמו כן, מצוינים עוד גורמי דחיה בשומת המבקשת כגון: פינוי פולש והסדרת המצב המשפטי.
	בהתאם לכל האמור, תובא בחשבון במקרה הנדון, דחייה לארבע שנים בריבית 6% שהינה דחיה סבירה לטעמי וזאת רק למצב החדש.
	לעניין זה אציין, כי איני רואה לנכון במצב הקודם להביא בחשבון דחיה כלשהי, שכן לא מדובר על ציפיה למימוש זכויות (לעניין זה הרחבתי לעיל).
	כן יובא בחשבון במצב הקודם מקדם הפחתה כאמור וכמוסבר לעיל.
	עוד יובא בחשבון, כי לצורך השלמת השווי במצב החדש הכולל דחיה יש להביא בחשבון זרם הכנסות למשך אותה תקופה.
	11.5. תכנית תא/5000:
	אני מקבל את טענת שמאי המשיבה לכך כי התכנית אינה משביחה במקרה הנדון.

	12. תחשיב השומה:
	שווי מצב קודם:
	שווי בייעוד תוואי דרך: 4,356,000 ₪ = 18,000 ₪ * 242 מ"ר
	מקדם הפחתה משוקלל: 0.85
	שווי הקרקע:  3,702,600 ₪
	שווי הבנוי הקיים:  735,000 ₪ = 3,500 ₪ * 210 מ"ר
	שווי מצב קודם:  4,437,600 ₪
	שווי מצב חדש:
	מצב חדש:
	שטח המגרש:  242 מ"ר
	שטח עיקרי (140%):  338.8 מ"ר
	מרתף (תכסית קומת הקרקע): 84.7 מ"ר אקו' = 0.5 * 169.4 מ"ר
	עליית גג:  35 מ"ר אקו' = 0.7 * 50 מ"ר (בהתחשב בצורך החלקה)
	חצר:  21.8 מ"ר אקו' = 0.3 * 72.6 מ"ר
	סה"כ שטח:  480 מ"ר אקו'
	שווי מ"ר מבונה בסיסי: 19,000 ₪
	מקדמי הפחתה לנכס הנדון: 0.85
	שווי מ"ר מבונה משוקלל: 16,150 ₪
	עלויות עודפות לשימור: 88,500 ₪ (-)
	שווי גולמי מצב חדש:  7,663,500 ₪
	דחייה (4 שנים,6%):  0.792
	שווי מצב חדש (דחוי):  6,069,500 ₪
	היוון ההכנסות לתקופת הדחיה:
	מגורים:
	שטח בנוי למגורים:  150 מ"ר
	דמ"ש חודשיים ראויים למ"ר: 70 ₪
	בהפחתה למיקום בנכס הנדון: 60 ₪
	שיעור היוון לשכירות למגורים: 3%
	מקדם דמי שכירות מהוונים: 3.7 (היוון ל-4 שנים  למ"ר)
	דמ"ש מהוונים ל-4 שנים: 400,000 ₪
	מסחר:
	שטח בנוי למסחר:  60 מ"ר
	דמ"ש חודשיים ראויים למ"ר: 140 ₪
	שיעור היוון לשכירות למסחר: 7.5%
	מקדם דמי שכירות מהוונים: 3.35 (היוון ל-4 שנים - למ"ר)
	דמ"ש מהוונים ל-4 שנים: 338,000 ₪
	סה"כ דמי שכירות מהוונים: 738,000 ₪
	סה"כ שווי מצב חדש:  6,807,000 ₪
	השבחה בשלמות (במעוגל): 2,370,000 ₪
	השבחה לחלק נשוא השומה: 286,400 ₪ = 2,3700,000 ₪ * 117/968 חלקים
	היטל השבחה:  143,200 ₪

	13. עקרונות גורמים ושיקולים
	בהערכת ההשבחה בשווי המקרקעין שבנדון כהגדרתה בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965, עקב אישור תכנית תא/3051, הבאתי בחשבון, בנוסף לאמור לעיל, את העקרונות והשיקולים הבאים:
	13.1. 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 ...
	13.2. ההערכה בוצעה בהתאם לפס"ד שהתקבל בבית המשפט העליון לעניין שיטת חישוב ההשבחה בנכס בו אושרו רצף תכניות בזו אחר זו ללא ששולם היטל השבחה בגינן.
	13.3. ההלכה שנקבעה הינה שיטת "המדרגות" הידועה כ"הלכת פמיני".
	13.4. מיקומו של הנכס ברחוב שבזי 1, שכונת נווה צדק, תל אביב.
	13.5. המועד הקובע להערכה זו הינו מועד אישור תכניות תא/3501, תא/5000 המשביחות + 15 יום כחוק.
	13.6. מצבו הקנייני והפיזי של הנכס.
	13.7. מצבו התכנוני של הנכס במצב הקודם ובמצב החדש, לתכנית תא/3501 ולתכנית תא/5000.
	13.8. פסיקה רלוונטית.
	13.9. נתוני שוק רלוונטיים בשומות הצדדים, נתוני שווי בשומות מכריעות של נכסים בסביבת הנכס נשוא השומה.
	13.10. הערכים בחוות דעת זו כוללים מע"מ, ככל שחל.

	14. השומה
	לאור האמור לעיל, הגעתי לכלל דעה, כי ההשבחה שנוצרה בנכס הנדון בגין אישור תכניות 3501, תא/5000, בדרך של מכר הינה כדלקמן:
	הערך הנקוב יוצמד כחוק, ובתקופה בה התנהל הדיון בפני לא יישא תשלום ריבית.



