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NLY D91 MIAN YNLY .ODTV DMPD ,MAININ MND M7AY WIAP AN NMINNM 1A NN
.DOWNN MDY NV 551D KD (NY19)D NNIP NVYI DNINND DXININ D)D) MDY MY
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MDA D910 KD OPPN NN NONP 29D MM (NPPIN XD MNP LYND) NIDINN MMP NVLY
702 .01 NOUNPN DPIN IMN KD DML JOPN DIV NP NVLVY DY MDY NI NIV
P NLWI NP MANINN PN NYIIN OY AWIN DN NVLY ,MNMPN T/NYD MIANIN MYXIAMN)
YMNPNN PIAN INN2 NNMP 2INIY NN NPTNA DN DMPNA .ANINN MIANN DY MOV

N MDY DY INLY NN DIV NN NVY ,NPTNN 2N XIDNI MOIN

MDAIIN PNLY , DN DXANINI ,NPY NLY PP NLY D9H) AN NIDIN - NN XNLY
JON DXNVLYO G0N P

TN N NPT NN DY NNMP 12 DY NIPNRIA - NTIDNN MK NIND 0N IY NP 132 NLY
TMIOND NTPINN NVINM Y I NNNPNY INPNNYY, 38 R7NHDN VYN 91PN NIV (DD NN
s MININ MINRNNNININ (27.06.2011)

N NMP G0N ,NADN NNRDN NIMP POYN ,ANIN IMPY NOPONN NMIPN NNOYH <N -
D512 9 PO MXNND ORNNA NOPON

TY MMIPNN NNX DD NNOYN 9N, MNP 2-2 91PN NP NN DY 1MaN 0Na OMPPa -
2002 9 P70 MINNMND OXNNA DPPON ) NP 1P9¥NI INDN NP NONPD

.0 NMPY PPN DX TN/ TINY/APIP NP D) N9V 1222 MMPN PN - MNP 'on
11792 7PV ANNN N NON2 MIMNT MMPN NODIN Yy MMP NODIN NYIDNN DINN2

TN I 3.4 DY NOY KDY DIV NP NN 7PN (KD NP N2 H913) - NODIND MNP NN
ORIV NMIPN NANIN

ND ,TPRTPN OINN ONPN D 3-D NNAN XOY NIDI MN NN NMIP - NIDIND MNP MPDI
NNXIPN /D 3 -1 NN XDV NI NN NN NMIP DPN1 DOWINNI ,MVIDI MO 91D
NP 2INID NNON NN DN OIPNA.NINNN NNNNIPN D 1.2 =Y NPRTPN 1320 MNINN
NMPN MDD NN IPN NNOIN TN ,MINN AN XIDNI MO Y NPNRN 1IN 1NN

,NV52) MDY D910 XD, 0PN 12220 NVNPY DRNNA N NADIND MNP YWY MMIND INY
NINND.NMIMP NN IN IT NION 29 DY YIIAM DTN NIANINN D213 ,1)3N VNP 29 DY N
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N N90)

2016-2017 DV MP>NN MIT 19N MINPDY

PYPIPN INNDY - VIP W2
PYPIPN TIRNDY - SPOPRYT DN
PYPIPN INNDY - 19) GON

1"'nY% ™ 21'DN NN | DTN | VY | DA MY | DD o np'In wia
47,462 3,085,000 2 65 1950 08/03/2016 | 006214-0548-045-00
28,714 2,010,000 3 70 1950 05/12/2018 | 006214-0178-010-00
35,714 2,500,000 3 70 1950 09/04/2017 | 006214-0201-011-00
46,904 3,048,780 3 65 1950 14/08/2017 | 006214-0575-006-00
41,143 2,880,000 2 70 1950 07/02/2016 | 006214-0573-008-00
38,816 2,950,000 3 76 1960 09/03/2016 | 006214-0148-007-00
48,789 3,122,494 3 64 1960 15/02/2016 | 006214-0611-011-00
40,000 2,800,000 3 70 1960 06/03/2016 | 006214-0638-003-00
37,500 3,000,000 3 80 1950 18/02/2016 | 006214-0358-000-00
39,286 2,750,000 3 70 1970 14/03/2016 | 006214-0212-003-00
49,286 3,450,000 3 70 1970 04/04/2016 | 006214-0638-003-00
37,143 2,600,000 25 70 1953 21/03/2016 | 006214-0209-005-00
41,286 2,890,000 25 70 1950 17/05/2016 | 006214-0548-064-00
42,143 2,950,000 3 70 1960 19/05/2016 | 006214-0634-090-00
43,750 3,500,000 3 80 1970 01/06/2016 | 006214-0205-008-00
42,436 3,310,000 3 78 1970 08/06/2016 | 006214-0252-004-00
57,143 4,000,000 3 70 1969 21/07/2016 | 006214-0344-013-00
37,313 2,500,000 25 67 1970 12/07/2016 | 006214-0196-009-00
53,846 3,500,000 25 65 1960 02/08/2016 | 006214-0638-004-00
48,933 3,670,000 3 75 1970 13/10/2016 | 006214-0267-000-00
27,778 1,750,000 2 63 1955 03/05/2016 | 006214-0489-007-00
46,733 3,505,005 4 75 1970 30/06/2016 | 006214-0188-000-00
46,417 2,785,000 3 60 1960 15/09/2016 | 006214-0037-011-00
46,000 2,760,000 2 60 1950 02/11/2016 | 006214-0468-000-00
54,525 4,307,500 3 79 1960 15/11/2016 | 006214-0621-005-00
37,500 2,250,000 2 60 1955 12/12/2016 | 006214-0572-009-00
52,016 3,225,000 3 62 1950 21/11/2016 | 006214-0268-013-00
52,667 3,950,000 3 75 1970 08/03/2017 | 006214-0141-000-00
34,286 2,400,000 2 70 1950 10/10/2016 | 006214-0450-009-00
45,363 2,721,774 2 60 1950 14/02/2017 | 006214-0131-008-00
54,930 3,900,000 3.5 71 1960 07/11/2016 | 006214-0634-076-00
41,361 2,481,630 25 60 1960 21/11/2016 | 006214-0357-000-00
36,000 2,700,000 3 75 1970 18/09/2017 | 006214-0383-000-00
47,436 3,700,000 4 78 1950 04/12/2017 | 006214-0546-015-00
54,032 3,350,000 3 62 1960 26/11/2017 | 006214-0621-011-00
43,847
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w 1"'nY% R 21'DN NN | DYTh | NVY | D' MY n1'on o np'In Wia
53,333 3,200,000 2.5 60 1950 03/01/2018 | 006214-0294-000-00
37,975 3,000,000 3 79 1950 05/01/2018 | 006214-0572-009-00
46,032 2,900,000 3 63 1970 25/01/2018 | 006214-0677-006-00
36,644 2,675,000 25 73 1960 10/05/2018 | 006214-0182-016-00
53,846 4,200,000 35 78 1970 29/05/2018 | 006214-0256-008-00
44,571 2,808,000 25 63 1960 10/01/2018 | 006214-0298-010-00
42,000 2,520,000 2 60 1950 05/07/2018 | 006214-0060-000-00
39,517 3,082,331 2 78 1950 10/06/2019 | 006214-0370-017-00
41,216 3,050,000 3 74 1950 16/08/2018 | 006214-0288-015-00
46,703 3,269,231 3 70 1960 13/07/2018 | 006214-0573-004-00
29,114 2,300,000 25 79 1950 13/09/2018 | 006214-0174-007-00
36,301 2,650,000 25 73 1970 27/05/2018 | 006214-0485-031-00
40,313 2,580,000 25 64 1960 09/08/2018 | 006214-0131-000-00
49,219 3,150,000 25 64 1970 03/09/2018 | 006214-0454-010-00
46,704 3,689,650 2.5 79 1950 07/06/2018 | 006214-0370-000-00
48,200 3,615,000 2 75 1950 15/11/2018 | 006214-0069-008-00
42,923 2,790,000 2 65 1950 17/09/2018 | 006214-0221-003-00
38,314 2,298,851 2 60 1960 24/06/2018 | 006214-0232-011-00
45,333 2,720,000 2 60 1950 22/10/2018 | 006214-0519-010-00
50,833 3,050,000 3 60 1960 23/10/2018 | 006214-0259-000-00
40,299 2,700,000 25 67 1950 10/07/2018 | 006214-0069-004-00
31,646 2,500,000 25 79 1950 07/10/2018 | 006214-0489-013-00
37,500 2,250,000 2 60 1970 18/11/2018 | 006214-0487-016-00
46,324 3,150,000 3 68 1950 23/01/2019 | 006214-0575-007-00
57,576 3,800,000 3 66 1950 21/02/2019 | 006214-0468-000-00
31,563 2,525,000 2 80 1950 12/02/2019 | 006214-0385-000-00
45,133 2,708,000 3 60 1950 17/04/2019 | 006214-0545-000-00
42,650 3,412,000 3 80 1970 15/05/2019 | 006214-0051-006-00
37,531 2,552,133 25 68 1950 03/12/2018 | 006214-0173-010-00
40,547 3,162,651 25 78 1950 05/06/2019 | 006214-0370-013-00
42,973 3,180,000 3 74 1950 16/07/2019 | 006214-0201-011-00
38,889 2,800,000 3 72 1950 16/07/2019 | 006214-0171-000-00
54,355 3,370,000 3 62 1950 27/06/2019 | 006214-0206-013-00
46,297 3,009,284 2 65 1950 07/08/2019 | 006214-0524-000-00
47,727 3,150,000 2 66 1950 20/08/2019 | 006214-0069-010-00
37,875 3,030,000 3 80 1950 15/09/2019 | 006214-0450-008-00
41,045 2,750,000 25 67 1950 16/09/2019 | 006214-0210-000-00
44,118 3,000,000 3 68 1950 22/09/2019 | 006214-0575-008-00
45,000 2,700,000 2 60 1960 08/07/2019 | 006214-0206-000-00
46,167 2,770,000 2.5 60 1950 19/11/2019 | 006214-0063-007-00
40,425 3,153,153 2.5 78 1950 24/12/2019 | 006214-0370-013-00
39,398 3,073,075 2 78 1950 24/12/2019 | 006214-0370-017-00
40,984 2,500,000 2 61 1950 31/12/2019 | 006214-0572-000-00
42,910
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	שומה מכרעת - גוש 7092 חלקה 30 תת חלקה 5 ו- 7 רח' זמנהוף 24, תל אביב - יפו
	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1 שומת המשיבה הוועדה המקומית לתו"ב תל אביב - יפו מתאריך 15.03.2022 ו- 22.03.2022, שנערכו ע"י השמאי מר יונתן לוי, ותגובת המשיבה למסמכי המבקש מיום 24.08.2022.
	2.2 שומות המבקש מר נעם מרגולין מיום 10.07.2022, שנערכו ע"י השמאית גיה רול-כהן.
	2.3 בתאריך 19.12.2022, נערך דיון בתוכנת ZOOM בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים לתגובה.

	3. ביקור בנכס
	4. מועד קובע לשומה
	5. פרטי הנכסים הנדונים
	6. תיאור הנכס והסביבה
	3
	4
	5
	6
	6.1 הנכסים הנדונים מהווים דירות מגורים בקומה השלישית (תת חלקה 5) והרביעית עליונה (תת חלקה 7), בבניין בן שלוש קומות מעל קומת קרקע, בנויות על חלקה 30 גוש 7092. כתובתו של הבניין רחוב זמנהוף 24, בתחום אזור ההכרזה, מרכז העיר תל אביב.
	רחוב זמנהוף מחבר בין ככר דיזינגוף במערב ושד' ח"ן במזרח, הבניין הנדון מצוי בחלקו המערבי של הרחוב ומעברו הדרומי של רחוב זמנהוף.
	6.2 סביבת הנכס מאופיינת במבני מגורים בבניה רוויה בני 5-3 קומות מעל קומת קרקע/עמודים.
	6.3 הפיתוח הסביבתי מלא וכולל מערכת מים וביוב, עצי נוי עתיקים, מדרכה מאבן משתלבת וכד'.
	6.4 ברחוב ניכרת מצוקת חניה.
	6.5 חלקה 30, בשטח רשום של 447 מ"ר צורתה טרפז, החזית הצפונית לרחוב זמנהוף באורך של כ-18 מ', עומקה הממוצע כ-25 מ'.
	6.6 חלקה 30 כאמור, מבונה במבנה מגורים ותיק בן 3 קומות מעל קומת קרקע, נבנה במקור בשנת 1937 של המאה הקודמת, לאורך השנים ניתנו היתרי בניה להרחבתו.
	6.7 תת חלקה 5 מהווה דירת מגורים בקומה השלישית (שניה מעל קומת קרקע) של הבניין בשטח רשום של 90.41 מ"ר וחניה צמודה.
	6.8  תת חלקה 7 מהווה דירת מגורים בקומה הרביעית (עליונה) של הבניין בשטח רשום של 65.86 מ"ר וגג צמוד.

	7. המצב תכנוני (תכניות רלוונטיות):
	7
	7.1 תכנית 58 פורסמה למתן תוקף ביום 04.01.1940 (ע.ר. 976).
	7.2 תכנית 76 פורסמה למתן תוקף ביום 08.02.1951 (י.פ. 140).
	7.3 תכנית 637 פורסמה למתן תוקף ביום 11.08.1960 (י.פ. 783).
	7.4 תכנית 756 פורסמה למתן תוקף ביום 03.06.1965 (י.פ. 1189).
	7.5 תכנית 1317 פורסמה למתן תוקף ביום 07.05.1970 (י.פ. 1622).
	תכנית נקודתית המתירה תוספת בניה בקומת הגג על הבניין של 3 קומות וקומת גג חלקית, הגדלת קומת הגג עד 50.50 מ"ר במקום 33.50 מ"ר.
	7.6 תכנית 1680 פורסמה למתן תוקף ביום 10.12.1981 (י.פ. 2770).
	7.7 תכנית מ' פורסמה למתן תוקף ביום 24.06.1982 (י.פ. 2829).
	7.8 תכנית ע' פורסמה למתן תוקף ביום 28.11.1985 (י.פ. 3275).
	7.9 תכנית ס' פורסמה למתן תוקף ביום 25.06.1989 (י.פ. 3672)
	7.10 תכנית ג' פורסמה למתן תוקף ביום 21.04.1994 (י.פ. 4208).
	7.11 תכנית 2710 פורסמה למתן תוקף ביום 03.07.1997 (י.פ. 4540).
	7.12 תכנית ע'1 פורסמה למתן תוקף ביום 18.03.2003 (י.פ. 5167).
	7.13 תמ"א 38 פורסמה למתן תוקף ביום 18.05.2005 (י.פ 5397)
	7.14 תמ"א 38 תיקון 1 פורסמה למתן תוקף ביום 16.08.2007 (י.פ. 5704).
	7.15 תמ"א 38 תיקון 2 פורסמה למתן תוקף ב-10.03.2010 (י.פ. 6069).
	7.16 תמ"א 38 תיקון 3 פורסמה ביום 11.06.2012 (י.פ. 6430).
	7.17 תמ"א 38 על, תיקון אחרון - 3 א', פורסמה למתן תוקף בתאריך 13.12.2016 (י.פ 7400).
	7.18 תכנית תא/5000 פורסמה למתן תוקף ביום 22.12.2016 (י.פ. 7407).
	7.19 תכנית תא/3616א' פורסמה למתן תוקף ביום 09.01.2018 (י.פ. 7668).

	8. רישוי:
	9. המצב המשפטי:
	10. תמצית מהות ההשבחה בשומות הצדדים לנכסים מושא השומה:
	11. עמדות הצדדים מהשומות, התגובות, הדיון והכרעה:
	12. עקרונות גורמים ושיקולים
	8
	8.1 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 הת...
	8.2 מיקומם של הנכסים ברחוב זמנהוף 24, תל אביב.
	8.3 מאפייני הבנוי הקיים, גילו הפיזי של המבנה ומועד בנייתו המקורי בשנות החמישים של המאה הקודמת, העובדה כי אינו עומד בתקן 413 כנגד רעידות אדמה.
	8.4 המועד הקובע להערכה זו הינו מועד אישור תכנית תא/3616א', ראה פרק 4 לעיל.
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