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1PN 295 123 XDV D)21Y ,1N2IONIY DXNINA 22 NADIN NIVANND NMIONN .413 YONRIY PN ONNNA
320 PN DY Inn1 413

(5704 .9.) 16.08.2007 D2 9PN 1NNY NNONO 1 PPN 38 XN 7.11
: TPIONN MION

25 N7HND NNDNI NNNMIN M22N NMDT P2 ONON NINAN XYNA 38 X7NN NMION MXNN NPV
DYDY 191 NN NIVWI NINY RYNA M0 R7NHND INTPY MOVINDN NIDN NIV 1) NMDNT
.1°)20 NH9OIN2 OIMNN

1252 91NN NN NYD DNMNN TYUN NNIONN NOINND TNN RYNI NINAN
AN YNNY ONIND PIVNN NAINY NINNNN NDYON
(6069 .9.5) 10.03.2010-2 9PN YNNY NNOND 2 NIN 38 NN 7.12
: 1IN NMIVN
TN INNP DTN MTYI M2 PIN 12 YIT IUN MAN NDMINY DITON NP

MAavIN 0N VY OYIN,1.1.1980 N OTIP 1MW 1NN 7aY NMPINY DN DY NMIPOYN NNIONN NN
91N INRD M

LN 1NND ONIND NI PIVND TOIND DTV NPNIYHRN NV DIV

™IDNN 79y MAMNN MDA MADINT MNWN NMIYIRD P 2N9W 7272 1ONN MNNN NINAN
IIPOYN

12°20N DINN2 122 INON 1NN MIPHRN DTYNN DY NYTH NPOYD DN NMIONN MINNN NINIAN
9NN

kotboaz@gmail.com : 91 | 03-9049399 : DP9 | 03-9041235 : 11950 | 4927909 MPN NN ,9 V93 N

37 TN 4 Ty



Vi Pn 'RnY ,vip V1A
N3N NIDNN 21N a2 y"Mon 'RnvY

703

L 4

PYPIPN INDY - VIP W2
PYPIPN TONRY - SPOPMT NN
PYPIPN INDY - 19) GON

(6430 .9.9) 11.06.2012 DA NNONO 3 PPN 38 NN 7.13

P2,PIVND NN PNND INNIY DMINNID DYXTYPHN 021D 112 NMDT NIDIN 1Y NMINNN NP
YPDNNNY NMIPN DY 9PN 1PN NN ROV ORINIY NN MNP dNY TY Y NADIN AN 37N
NADIND WNRYY NI NADNN MMIPT PID 2NN DD TN HDVPITVONP MXINI NMNIN LYND
.DYDNDN DININD NWIIN NNIP DY NI N0 IMN .MI2NIY MDY NMIPA TN NANIN IN TN

TPRNNNY NMPN NLWR TPSNN TY SW ALY N Y IPPON NP NNPN IMN

MP NYAIN IVARNN NI NIANINN DX ,DIIN, NIVIND NN 279y 1P MINMP MNP NANIN IMN
NIANIN IMN IO 1D NNND /D 3 -1 18D MIND /D 2 -0 INND XOW PN ONP DY 1IN AN, Pn3
NPV NP YNV TY DY HO1DN NLWN DY NYY KDY NLYA 122 MYTN TN NADIN TN MNP

.D»PN NN OV

NI MTYY 92 PN NOON INPND NYPA YY MOTIN NP MINAD YINI NPNIN NYIP
1320 PIVN TN, PIVN PYV ROV YNNI 7172 NMDT NIDIND OMINON OITON NY1IP
DN DXANIN PRYD MNNN NYIAP

MO NPIIN N NVNAN NXION GPIND I NPIIT PAT XINN 299 71732 AT P DN NYIP
VNI DIVY DIPHI MoNVY

NAYINGD NMOT DI NN PIVN MATY ,JPNN MYITY DRNNA PIYN PRIYI MINNN NYap
(7400 9.) 13.12.2016 PINNA 9PN \NNY NNOND /X 3 - PINK PPN 5y 38 KA
TN MNP MR NN TY 919002 MON NMMPN 90N 2N TIT NN NYIP NIINN

21PN NYLN P22 PTI PPNAN NPT N 9 T¥a 970 135 72 now noomn .1

NPNIAN MNP 19010 DXNNA ,MIANTN NPOIVL MMP 3.5 TY DY NI 1772 NOLY NIOIN
: N2 VYN 2D PTD

NN NP 12 NN DOPN 1120 OX ,MANN DYDY MNP 1.59w Ny .N
P 2 12 NI DMPN PN DX ,MIANIN NPV MMP 2.55w NbY .2
P 32 NI DMPN PN OX,MIANIN NPDIVL MMP 390 NLY )

AN MIMP 412 XIN DMPN PN DX ,MIANN NPV MMP 3.55w now .7

PIVN NYLN PN MNP NIMIPN 1IN XIAN KD YPIPN NN NNp
NP PN NIAN XD 1DV NP NLWNI 50% -1 NIND NNVLYY M) DY NPPYN NNP

50% MNAY NN N2 22IWNN AN NLWN 1D DN NON ,MMIPN 1PN NIAN XD NYI0N Nmp
DIV NP NLYNH

)21 NLYNY NYI9N NP D) MNMPN NIMPN PINT XXAND IMNN YPIN INYI ,NNIND MIND
NN ONVY T252) 192 D5 N2 29N NOY IN ,1PDIDV NN)IP NLWN 50% -1 NINS N2 A0wnn
.(3) NP 295 12 >NVVY NADIN NN KD 7NN N2 50% MNSD NA PRY NNIP PNIVN2

973 13 -2 NNANIN INND , NN PYVN 1222 POV NMIP YW DNVLY - NIANTIN DIV NP
.2V MMNMPHN MDY NV MY ONLY D10 DIV NNMIP NLVY .PTI NA NPNIAY NPT DI

POV NMIP YW NYWA — NYNON NMIP NNMP PN PYLN P12 DX N2 SNOY NN .3
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MO S5 XY OMPN NN NONP 20 P (NPPON 1 MNP LYND) NIONN MNP NLY .3
D702 .03 NONPN DIIN IMN XY D JOPN DIV NNIP NVLY DY NOY NI MV
P NLWI MM MANTINN PN NIYIN DY AVIN 1NN NVY ,NMINMPN T/HYD MIANIN MIYIAM
YNPNN 2N INPN MNP 1IN NNAN MIN2 DN DMIPNA .aANINN MANN DY NIV
9N MO HY INVLY NX 51937 DN NLY ,NTNN AN XIVNI MDD

MDINN YNVLVY DN DXININY ,MIPY NLY PIPPY NLY DID5I) N°IAN NADINI - NMNIAN NLVY .4
JON DNVLYD G0N P

TN IN A NPT DN DY NNMP I DY NIPN - NIIONN MIRD INND 0N DY NHMP NI NLY .5
THONY NTPANN NVONN AT I NNNPNY INNNWY,38 NN LYY AN NNV (KD NN
:DININ MNRNNN NN (27.06.2011)

N NMP G0N ,NADN NRDN NP POV RN NP TPPONN NMIPN NPOWN N -
0N 9 PO MRNND DRNNA NOPON

TV MMIPNN NNX DD NARSWN IMN ,MMP 2-2 INNA NHOMP DN DY 1IN DN DIPHL -
25N 9 PO MXRNND ORNNA TPPON 1) NP MDY IRDN NP NONPY

D2 NMIPY MPON DXTINY/D TINY/YPIP NP D) NYY) ,1222 NIMPN PN - MNP 'on .6
NI9% NMVD NN T NIDNT MIMNN MMPN NADIN HYN NMMP NOIOIN NTIONN DINNA
.0OND

TYTH 1D 3.4 DY NOY RO POV NP NN 7PN (KN NP NN D51D) - NIONN MMP NN .7
POYNY NP NANIN

ND L, TORTPN TN ONPN /M 3-0 NN ROY NIDID NN DN NP - NIDIND MNP M»o) .8

DNXR PN M 3 -1 NNAN ROV NHIDIA NN 0N NP DPNPY DOWINNI ,MYIDI) MO 99D

MNP 1IN NNAN NN DN DMIPNA .NINND MINNIPN D 1.2 -Y NPHTPN P20 MNINND
NMPN MODVIN NN PN NNOIN TN, 1IN AN XIDNI MO P NPHRN 122N 1NN

,NMIVIDY MDIIN 591D KD ,0MPN PN NOVNPD DRNNA NI NADIND MNP DY MNIND INY
NIMP NPION IN T NION 29 DY YNIAM DT NANINN D1 ,1P2)2N VNP 29 DY IN

DINNA M2 PNND YN OTINND T/NN NYAP INND ,TNIPNT TYNN IRV N3I9N0 INND INND
TN NONPA NNITIN TN HY PNIN IDWNN NIY , 01PN 2AXNY NOINDN NNINND TIND MO
JPHYN 19 OYPN NNITIN

NN NVWN 65% Yy NHYN XD NN DY NYDION 12N MOON NTIONN DINNA - NN NMPY MXMN .9

DINNN NN NLY DY NOYN XY NN DY NODIDN NMIAN NPDON NTIDNN MIND NINKD . MHPDIY N1951)

U1 4.5 5y DY XD POV NN NPYN D10 0N DY 1310 DY 2291H70 NAND .IHINNN MINOIN P2

TP TN NN ) DY NNMPN NIANY NIPNI ,9MWYN PP 17322 .1NY N2 NHPHN IMN
P2INY NHRND YITIN N NNON 1 DY
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	2.3 בתאריך 11.11.2020, נערך דיון בתוכנת ZOOM (לאור נגיף קורונה) בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים לתגובה.
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	6.3 סביבת הנכס מאופיינת במבני מגורים בבניה רוויה בני 5-3 קומות מעל קומת קרקע/עמודים, ותיקים לצד בניה חדשה.
	6.4 החלקה 101 מצויה בחלקו הדרומי של הרחוב (בסמוך לרחוב בוגרשוב) ומעברו הצפון מערבי של הרחוב, צורתה מלבן, החזית הדרום מזרחית לרחוב בר כוכבא באורך של כ-12.4 מ' עומקה כ-32 מ', הטופוגרפיה מישורית.
	6.5 על החלקה בנוי בניין מגורים וותיק שנבנה במהלך שנות השלושים של המאה הקודמת, הבניה קונבנציונאלית, מצבו הפיזי והתחזוקתי תואם את גילו.
	6.6 הבניין כולל 3 קומות כולל קומת קרקע מלאה, ושתי קומות עליונות חלקיות, אינו כולל מעלית או חניה, הגג בטון שטוח.
	6.7 בבניין 5 דירות סה"כ, שלוש בקומת קרקע, אחת בקומה א', אחת בקומה ב'.
	6.8 הפיתוח הסביבתי מלא וכולל מערכת מים וביוב, עצי נוי עתיקים, מדרכות, תאורת רחוב וכד'.
	6.9 ברחוב ניכרת מצוקת חניה.

	7. המצב תכנוני:
	מצב קודם
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	7.1 תכנית 44 פורסמה למתן תוקף ביום 20.11.1941 (ע.ר. 1142).
	7.2 תכנית 74 פורסמה למתן תוקף ביום 08.02.1951 (י.פ. 140).

	מצב חדש
	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).
	7.5 תכנית ע' פורסמה למתן תוקף ביום 28.11.1985 (י.פ. 3275).
	7.6 תכנית ס' פורסמה למתן תוקף ביום 25.06.1989 (י.פ. 3672)
	7.7 תכנית ג' פורסמה למתן תוקף ביום 21.04.1994 (י.פ. 4208).
	7.8 תכנית 2710 פורסמה למתן תוקף ביום 03.07.1997 (י.פ. 4540).
	7.9 תכנית ע'1 פורסמה למתן תוקף ביום 18.03.2003 (י.פ. 5167).
	7.10 תמ"א 38 פורסמה למתן תוקף ביום 18.05.2005 (י.פ 5397)
	7.11 תמ"א 38 תיקון 1 פורסמה למתן תוקף ביום 16.08.2007 (י.פ. 5704).
	7.12 תמ"א 38 תיקון 2 פורסמה למתן תוקף ב-10.03.2010 (י.פ. 6069).
	7.13 תמ"א 38 תיקון 3 פורסמה ביום 11.06.2012 (י.פ. 6430).
	7.14 תמ"א 38 על, תיקון אחרון - 3 א', פורסמה למתן תוקף בתאריך 13.12.2016 (י.פ 7400).
	7.15 תכנית תא/5000 פורסמה למתן תוקף ביום 22.12.2016 (י.פ. 7407).
	7.16 תכנית תא/3616א פורסמה למתן תוקף ביום 09.01.2018 (י.פ. 7668).

	8. רישוי:
	9. המצב המשפטי:
	10. תמצית מהות ההשבחה בשומות הצדדים לנכס נשוא השומה:
	11. עמדות הצדדים מהשומות, התגובות, הדיון במשרדי, והכרעה:
	8
	9
	10
	11
	11.1 תכנית ס' (מועד קובע 10.07.1989):
	11.2 תכנית תא/3616א  (מועד קובע 24.01.2018):

	12. עקרונות גורמים ושיקולים
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	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 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. ההלכה שנקבעה הינה שיטת "המדרגות" הידועה כ"הלכת פמיני".
	12.3 מיקומו של הנכס ברחוב בר כוכבא 21, תל אביב.
	12.4 המועד הקובע להערכה זו הינו מועד אישור תכניות ס' ו-תא/3616א' כמפורט בפרק 4 לעיל.
	12.5 הבעלות בחלקת נשוא השומה.
	12.6 הבאתי בחשבון את מצבו התכנוני של הנכס במצב הקודם ובמצב חדש במועדים הקובעים כמפורט לכל תכנית.
	12.7 הבאתי בחשבון תוספת שטחי בניה בהתחשב בזכויות הבניה המוקנות לבניין הקיים עפ"י שטחי הבניה במפת מדידה.
	12.8 בבחינת ההשבחה נבחנו אפשרויות הבניה בהתאם להוראות תמ"א/38 ותכנית תא/3616א', הן כתוספת לבניין הקיים והן במסלול של הריסה ובניה מחדש.
	12.9 בבחינת ההשבחה לתכנית תא/3616/א', נבחנו אפשרויות הבניה בהתאם להוראות תמ"א/38 על תיקוניה, בהתחשב במדיניות עיריית תל אביב לעניין זכויות הבנייה מתוקף תמ"א/38, ואפשרות ניצול זכויות הבנייה בהתאם להוראות תכנית תא/3616א'.
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