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M2 970N | NPOY NN | (971P3) nbY | P | BN 7’93 NPOY TPINND

40,000 | m 2,720,000 68 10 3| 6110/421 05/04/2017

34,444 | ™ 3,100,000 90 25 3| 61107421 17/09/2017

52,500 | m 3,150,000 60 31 3| 6110/421 13/05/2018

41,429 | m 2,900,000 70 12 3| 6110/421 10/07/2017

44,328 | m 2,970,000 67 17 3| 61107370 15/10/2017

m 35,500 | m 3,550,000 100 18 4 | 7093/341 30/05/2018

35,714 | m 3,250,000 91 17 3 | 7093/549 04/09/2018

m 35,850 | m 3,585,000 100 19 4 | 7093/549 21/08/2017

34,639 | ™ 3,360,000 97 22 4 | 7093/549 07/06/2017

35,246 | ™ 4,300,000 122 30 5 | 7093/549 28/03/2018
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. 4,700 WY 99999 i 4,200 NN 971 MW Ny 7homeless” 1NN 2 T2 ,1797) YN -0279YN 299y

: DYXDNN MY IV VITVIND INNX -1 YN

932 970NV | NN NRIY MY | N1 PN (9712) nvY n’71) NPOY PIND
19,826 v 8,882,000 m 9,082,000 448 | 6941/171 27/06/2018
n 14,048 1,770,000 v 1,870,000 126 | 6941/171 01/04/2018
12,824 1,385,000 1,385,000 108 | 6110/377 07/08/2017
r 20,000 v 4,700,000 5,100,000 235 | 6110/421 30/12/2018
19,955 7,842,240 v 8,442,240 393 | 6110/421 30/07/2018
m 16,937 v 28,200,000 30,000,000 1665 | 6110/421 19/12/2017
m 13,052 2,936,751 m 2,936,751 225 | 6110/418 21/03/2019

:2 T INNX
YvNINY 9715 (0.97) M98 9NN n7unt | (97n) oy 2N9/N2IN5 21099
n 87 m 22,500 250 1°)2 0NN TIT 2019
n 87 m 14,310 159 | 150 y»32 onm 777 2019
w91 m 10,500 112 23 )1 0NN 17 2019
116 m 66,000 550 NYIAIND 2019
w124 mw 21,370 167 94 NON ONY 2019
w77 mw 10,665 135 96 ON HNY 2019
:"homeless” 9NN3 NN
YPan nn N VP99 nLY 19V NN
vTIND @ 13,600 - - 170 )2 0NN TIT
YTIND 710> i 88 2 WE TLV 165 )2 0NN 71T
YTIND @ 6,300 - VTP M2 70 154 )1 0NN 717

11,000 D331 979 MY NYIPI DN N0 DOVYPIIN NPWINTY 2 T NN 1P -9noN

YINY 9719 (0.97)198 99NN NNt | (9719) novy NN | OIDID
w104 v 14,000 130 NORONY | 2019

w97 m 3,500 35 | yNN MY 2019

m 92 v 3,400 36 | wnnn»oy | 2019

w 102 w 14,750 140 NONX ONY 2019

340 m 40,250 115 | 28 nyaIxn | 2019

w 340 v 46,900 134 | 28 nyaINn | 2019

mw 310 m 73,600 230 | 28 7yaINn | 2019

m 242 15,000 60 | 10 ya NN | 2019
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m 623,280 mw 2,100 297 (35%) MY NLY
v 5,338,160 7P 2819 NV 57N
VTN 2810
099129 NN INY
2710 01PN 4132 NVY mnn
10,119 1 10,119 monm M7
990 1.1 900 nILP MIT
453.8 0.55 825 NIOVNY MPT
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m 16,000 NIDD YPIP MY
v 185,004,800 2710
0Y19UNY NN MY
30,600 1 30,600 MIPYY
4,700 VY 25% NONYN D10 NI YPIP MY
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ANDNY MM INY
1,650 1 1,650 MIPYY
m 11,000 V7Y 15% NONYN D10 NI YPIP MY
m 18,150,000 510
v 346,974,800 YN 28N MY 5710
029928 0INVY NNPN MYY %393
1,500 1)1 NLY
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m 333,812,300 0NN DXNVY NHPN MY NN MMV I'ND
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w 240,344,856 0.9 ST NNNON INND MY
27,495,452 11.44% YON PON MY
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sYPANN NTNY

MY .NMDIN PN NN NWYND NION NYAPI 5000/8N NION NINDN INNY NIMDID NINT NIN NIONN
NMPNT OTPNI NN DM

30N NIDN NS N PIYD 25/04/1982 DPN PYN DTHNK 2NN HY DOANNIY WIV WPINN ONDY
ALY NN VI NLWI PN IDYNNI IV NVYH DTIP 28N NN DX AWNY ¥ 0112 NLWN 618
70 424 SW NOY TP ,DIVIN NPYNN

.DYTIVND KDY O 21999 NNPNY DPT PNINND DXNN MDY 7172 MDY NNNIVA INN - 928N 9N
ANDIYA MYV N9 ,0°N0VYN 497 PNYY .30% HW TO2 MAYPY MNTY DNYNY ¥ NON MDY Yy

D PIND NN MNNNA YN NPNDN NN NI DIYNDY DINVY NI 1D )ON> KXY - NN SNVY
90 NMIYD MAN PRID ,ANAYNNN HNONY W IIR MNDY YIPN TYIND 1) ,JPNY DORNNL NN NI
.DYNNN DINVYNN TI9) YN PIN 1N NPIND NLY YD YaPI OV ,7082/3 NN 9PN IPNY

: DYV 790NY DIIN N0 MYIIN MMV NXNYN NIRPOY IPO WPINN INNDY -9YD 199y

DD YN DINRNNN DY DOINN )PV TIT DV NYIDN DMWY 15T Y1NRND DXPNN AP0 INRNDYN -89
13,000 5¥ NOTH9N NLY NIND NN 17N OINYY @ 13,650 NNVP TN NN 7D NV 9D PYNN NN
YW DY 7NY 7,000 TO2 97090 172 MDY ,25% DY NPV NI NN DY DD IPON NN W

SPNNIN OND 17% SV

M2 9709 | ApoY PNn | (17193) My now | 031N 29N NPOY PIND
m 32,361 | m 3,495,000 108 45| PNy noM 18/07/2018
m 31,667 | m 3,800,000 120 5| YINA NN 18/02/2018
m 25,000 | @ 3,000,000 120 5| YIND TININ 17/01/2018
29,524 | m 3,100,000 105 4| PN 5N 21/12/2017
28,333 | 3,399,999 120 5| YINA NN 23/11/2017
m 32,870 | m 3,780,000 115 5| NIND DININ 16/11/2017
m 35,850 | m 3,585,000 100 4 | YIND NININ 21/08/2017
M 37,333 | @ 3,360,000 90 4 | NIND NIHN 07/06/2017
DININY NN 1719 WY NN N 99913 NSV
m 13,500 6 DTN 9 7093/49 YV T

MY . 15,309 712 970 MY ¥YAP 6% NYVWA NPN DI DY NPIOW YN DY AP0 TIY — D99WNY m*T
17% Ny wa nrymy @ 7,000 TO2 9712 172 IMDY ,25% YW M1 NNI DY DDINNA XN NINIAN VN
:IPON ONNNDN PPNY L 3,000 N30 9719 MY Yap
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91139 nYNT YNt | 971 nvY | 091N YN
w8l | m 10,500 130 51 11 XIND DI
w79 | m 12,000 152 5 29 1572 pny
w70 v 8,700 125 5 NIND NININ
o 67 w 8,000 120 5 158 NON ONY
m 87 m 8,500 98 4 18 pNY> NON)
: DNAYNN DYNN 19N
20 AN 17N MNMY | 97PN NLY mnn
m12,285,000 13,650 900 VP TN - OINN NOTI NLY
m2,475,000 3,000 825 NIIVNY TN - DN NITOY NVLY
131,547,000 13,000 10119 D> IMNNY NYTYY NLY NI
18,150,000 11,000 1650 INONY NLY
143,820,000 4,700 30600 NPIDYND NLY
308,277,000 MNNAN %9 YIN 28N Y
mw 17,617,500 v 8,700 2,025 9529 91228 12N NNPN MY
m 2,953,125 3,500 844 99 NPNDN NPIN NHPN MY
m172,623,825 0.6 NYYIND NN INND MY
m155,361,443 0.9 DTN NNNAN INKD MY
0.1 ONY MPNY OTPN
15,469,504 Al v nd nnavn
m1,820,761 11.77% YN 2NN YN OYON POND NNAYN
v 910,380 nNavn HVIn

$NYIM VT

SV YYNN MINI NPYYNN OWINN DY 1122 21990 NUNN NPIDNN NN 4007/X5N — PAY N993 PNAY NOXINN
YRV - 2PN ONPY — 1A YN TNND ,DOWUIN MWD WINN NIPIIYNY TINK 112Y DIWRND .PNY NOM)
, 70 10,500 SW vy NLYA 77N> 112 B9 DY DX2ANYN DXVINIY DI1DW MIMP 48 12 )2 NMID
MIPOY NLYA NN MM (171 1,650 DY 1IPrY NLYIA INDN DIINN) V71D 32,250 DY Py NLYIA NPIOYN
1A YN HMIVA RYIN D330 Y NN .NIND P09 NLWD WHY 1B %wn wamn 9710 1,500 bv

NN Y¥9 NWPAHRI ONNY ,NNAVAN 2IWND NTIVNN NIN N2 M1DINNY DIRW) 19001 DP9 DTSN
YNVWS NNX NNAWN NMIY N9IY NDWHN HRVYY Tiya ,5000 1%351M 4007 N2 P2 NNAWNN 2IWN
1)1 NNIYNN DX AWNT WY NYPANN SRNDY NTHY NN HAPN PR 5000 123010 1230 XNYAPY 293 .NPINNN
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NVIYA AVINH NNAYNN 79995 TN 190N 4007 101N 5000 NN NN H99I1ON MNONN POIN
NMINN BYYNNY AYINN NHNIIND 1Y MNAN TO NN Y99 ONPH A8NNY 75 NYI0MN N8P’
NVNANN NNNIND HY MNOTN MY DX GPYUN YWIND 2811 D3N MY (5000/8N) N2155150 19NN
NINNAM HNOMIDN NINNNN HYANN TIYN NYY NN OYINN 4007/85 9P ,5000/851 NYaNN

DONNN

NN NI NN NAYIN NN TIRNDY T N0 DOPIDN DITINN — 0P 28153 71910 1IWINI NVYN
22¥2 1KY MDONN HVINL NLYN LN YPINN IRNYY TV DO¥D 1XYW MDONN IV NLWNI DI

YNI20M HNYI5N 910 DPYNA 0N YNPNNY DNNNA DXINN DI0I)2 NV YTY NN DI TTNN DY 1IN NTHIY
618 $%391NY 921 10192 NLYWN MNITN NVY NN AYND YIY SNYIP NN

424 DIWVIN NOLWY YONNN DXTTIM INNMD ,HVIN2 NVYN IV NVYN INK NYXNN PNANY W NTIN NIPN2
D12 DYDY IVID DYS V7N

YN Y”Y OUA PN APINA 1IN 971 18 -5 YW NV 9713 442 1377 618 N33 %Y 19192 HLYWN
PN YV 03 NOYAN RIN 159N TNETY 971 424 9390 164 NPYN YW DIVIN ANVY 9599 .165 NPYNS

: D127 MIPOY DY MNN 1VN ITON WND DIIN PNTIN ONNN2 MNTIPN MNMYIINA NI YNVINN

5y DOANND ,NMMPYN HY NWIIN NPINN HNND NN ANINN - 26/04/1982 DI NTWIN DTINN AN e
VI NVLYN NMIDT NN NNV NPNINN NN NI 618 NINY ONMNN ,BNTIIN WNIYY TN
L7299 .10I9IN MNYON MPONN Y35 ,(1N2 DIV N NMIVYN RYID) MPYN DY DXNIND 19000
:2ANINN NDN PND .NMIYN RWIN 164 NPON DY D) NON MPNINN
123377 SMINN DI 2D DI 712 PY5 S0IUNA YYI71 OY 9993 INND 32 T NAZ 13991 23971 7

NOYY NI IVIIZ 9977, W I NOY Y SNP07 DIUIN7A 3798 UV 1513 1P NI HU Y2
7003 19977 MYPONA INNS Y IIWA

95 75995 NYY D1 29H5 2NNPN 27INY NN HY NI 7NHDN SN1NIN INNN DTINHNN ANDN e
INININ BN D) ,MMNYIN DYVN NOPN RNINDNRI 1YY DOANMN NN DN HY SININIVID WY IN 99
529100 HINTIND 21NN NN NN NN

VYN DNVYY DRNNA NN MPON 190NY 4B 1IN DNV ToNN e

Dy25 NMPY PO PPN YYD NHYIY ININI XON ,NINT INND 19D 51INVHY MAMNHNNL 91 N e

7110760 N132 Y7197 1 W) 21 N 7110 3 192-X7N FPMIPHRA DTN 3 2INT INY 26-08-2021 DN Ny1on 12
.22/04/1982 PINNN WNYPN S 10w 1B

NOLY 295 NPT 2PN D PN 70937503 N71)2 1PN : ©XINPN NY P8 NIN (71107271 171)) O INP INPDWN HW Ny on nmwa 14
N22PNN NN IWN TIT DY NVINNN D, PIN 71057170 N1 1PN ,27.7.1994 DN MHVAWNT NXYPN DY 1533 %97 1N, 1012
,5.11.2012 DYn NdWA
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DYPNY INDWI 13 19D .7PYN DY WNRYPI NOMIN DY TRNDNN MW /NN SN ,INK D1 PPan
YN DY DY PN NPONNI DYDY

INN MNNNY NN HY NANHND HIYIDN NN DMNNNN NOYW NHINTHN 29NDNI NINT VAN YN e
ONYNNN ,18/05/2005 BN NTMN HY NP1 INN THDNI .M 95PN DPN MY DNNNY Yya
NIYN YW NINT DY .ONLYN 2N 1DIND MONMNN DI PR ,PHYS NN NNIY JY NPIDYNN IMIND
OV TINR TTIYD TN DY 1320 SHINK NOTHIN NN NI PHRy ONNND 1NN NYSNN 2.1.5 Pyoa
NLPN MPYNN

9D 192 9NN YAPN MDY NNIND 20 4007/RN NN DIV 7192 910N NISIND Vpda DOYaAn ION e
LOTHINNN ANM NYNIND DXNNA VI NLY

10N TOI) PYN OTINKD NPNIN NN TIYNNIN 618 NAIDINY PN IWND) DD NN NNMON NTYNN @
AT TIMINND MNTY A0IN DY MY 9o

NLY NY2PY DN NNAYN DVIN 2IWIND MNIPYN P RSP NIV NIIYY NMINIPYN PADTAIN DD @
.DI9)/0TIP 2802 0N
299 DTN NIPTNI NINND MIINN T HY N8 Y19 NN 0393 28102 9930 MV NNAYN HVINA ©
JINSPA NYAL NYIYY IWNN NDI DIYAIN NLYN MY NX N1 DNIN 1IN 29NN NIYIN
MYANN D32 MNITN TOY ONNNA AYYN DY A8NI 192N HNIT MY NIIYH NNAYN YVINa o
YN 22D NYOWN PN 199 DAYINND MINND NYIR 191 1Y DN DY MHIND AINND 98N
ANAWNN HUYN IWYIN TNYY DNP 2812 NLYH NYAP 22D NRYPNN NYIVA VINN NLYN

NYDIPN 7MN119N HVIY’ A AWIND NNAVNN 2IWIN 19939399 NHYNY DNNNA — NNAYWHN HVIN IWIN ©
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91953 1390 YWINN 28N MY .DWTNN NNIDINN NN NI OMNY 2N - WIN 28N MY =
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YTNN TIDINNN NYINN NNAYNN INT DXANNN NIV PNV WD =
NN TOY ONNNA MNYN NN - ONPN 28N DN MY - NTIN NIPNA NNAYNN HVON VN O
YINN %39INN NYIN 191 1Y D31 JY MINND NYIPN N33 1) MINND G899 MY 03
MVYA D3N YV IPHNY ORNNA DN NV — YN 2812 D931 MY . 1012 NLYH NPT 2IWN OIP
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— MY 9y
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13,000 M%) MY @ 13,650 NNIVP T7NPD NNAN V70D NV YAP . )IIOV TIT A0 DY NYIDN NmIYI NIRD

o

MIXPOY |12 DN TITL YDIPN TINNY THHDL 1DV MIRPOY DY NDDINN NTINN TIRNDY - ©¥TIUN
NYY @ 4,200 YW 131219 971 MY NYAPI PON DXI 2INT IYAIND 2INT,1)2 DN TIT 1IN MDY T
VTN 28D NYN DY 173070 YPNN INNDY Y SNLY Y915 @ 4,700 HYW NN 971 MY MY INLY

931 915 i 4,700 SV

.DOUPIN MOV ONT DY DOINNA @ 11,000 TO2 ANAM 971 MWD IDIDN DITTINN NV - 1NN

YODINN OINRNYN VN NNV L70aWNMN N2 DYVN NIV EEMY*I150 NMINIY 1901 157Y) 4007/8N ONNNI
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1 79%nY A "3 7 | 7ma
m 27,760 | m 29,200 | m 3,649,999 2 5 24 | 2014 | 125 | 7093-0549-000 | 29/08/2017
o 28,333 | 28,333 | m 3,399,999 1 5 5 2014 | 120 | 7093-0549-000 | 23/11/2017
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m 34,050 | m 35,850 | m 3,585,000 2 4 19 2014 | 100 | 7093-0549-061 | 21/08/2017
o 29,959 | 29,959 | m 3,625,000 1 5 13 2014 | 121 | 7093-0549-000 | 26/10/2017
m 33,770 | m 35,246 | m 4,300,000 2 5 30 2014 | 122 | 7093-0549-000 | 28/03/2018
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	1. מטרת השומה:
	1.1 הוצגו בפני שומות הצדדים ונספחיהם כדלקמן:
	1.1.1 שומה מטעם הוועדה המקומית (להלן המשיבה) מתאריך 10/05/2020, שנערכה על ידי הגב' רחל פרנקו, כלכלנית ושמאית מקרקעין ותגובתה לשומת הבעלים (להלן המבקש) מתאריך 29/09/2020.
	1.1.2 שומה מטעם המבקש מתאריך 31/08/2020, שנערכה על ידי מר דני טרשנסקי, שמאי מקרקעין והגב' אסתי עמר, שמאית מקרקעין.

	1.2 בתאריך 14/10/2020, נערך דיון באמצעות שיחת ועידה בזום  בהשתתפות שמאי הצדדים. פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות להגיב לתוכנו.
	1.3 ביקור בנכס ללא נוכחות הצדדים נערך לראשונה ע"י הח"מ בתאריך 29/03/2020, ולאחר מכן מספר פעמים במהלך 2021.

	2. המועד הקובע לשומה :
	3. פרטי המקרקעין :
	4. תיאור הנכס והסביבה:
	5. מצב משפטי:
	5.1. מרשם המקרקעין:
	5.2. הזכויות נרכשו ע"י החברות הנ"ל בהתאם להסכם מיום 01/01/2009.
	5.3. ניתנה התחייבות ע"י הקונים ביום 04/07/2009 לתשלום היטל השבחה בגין תכניות ע' ו-ע'1 בעת מימוש עתידי. בגין תכניות אלו נחתמה שומה מוסכמת.

	6. מצב תכנוני:
	6.1. מצב קודם:
	6.1.1. תכניות מאושרות רלוונטיות:
	6.2.2. תכנית מס' תא/5000 - פורסמה למתן תוקף בי.פ. 7407 מיום 22.12.2016.
	6.2.3. תכנית מס' תא/4007 - פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס' 7870 מיום 09.07.2018 .


	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	7.1. מיקום הנכס ברח' יקנעם 4, נחלת יצחק, תל אביב-יפו.
	7.2. הנכס ממוקם במתחם תכנון 901- "אזור תעסוקה מטרפוליני" בתב"ע 5000, מוגדר בייעוד "עירוני מעורב" וכמגרש A1 בתב"ע 4007.
	7.3. רמת הפיתוח הסביבתי.
	7.4. המאפיינים הסוציואקונומיים והדמוגרפים של האוכלוסייה בסביבת הנכס.
	7.5. מאפייני הנכס מושא השומה מבחינה פיזית, משפטית ותכנונית.
	7.6. בהתאם להוראות סעיף 1(א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה – תשכ"ה, 1966:
	7.7. בהתאם לבר"ע 4217/04 ציון פמיני נ. הועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים, נקבע המתווה לחישוב ההשבחה בגין אישורן של רצף תוכניות בנין עיר וזאת בשיטת המדרגות. כלומר, חישוב ההשבחה יתבצע לכל תכנית, ככל שזו משביחה, בנפרד.
	7.8. ניתוח וקביעת המקדמים השונים בהתאם לעקרונות וההנחות המופיעים בנספח אֶבֶן בֹּחַן המצ"ב לחוו"ד.
	7.9. המועד הקובע להשבחה כמתואר בסעיף 2 לעיל.
	7.10. מחירי המקרקעין בתאריך הקובע, בהתאמה לנכס מושא השומה.

	8. עמדות הצדדים וההכרעה בהן:
	8.1. מהות ההשבחה:
	8.2. ההשבחה שנקבעה בשומות הצדדים:
	8.3. הנקודות שבהסכמה:
	8.3.1. תיאור הנכס וסביבתו.
	8.3.2. המצב התכנוני והרישוי.

	8.4. תוכנית תא/5000:
	תכנית מס' תא/5000 שפורסמה למתן תוקף ביום 22.12.2016 הינה תוכנית מתאר כוללנית לת"א-יפו. היא קבעה יעודים והנחיות כלליות להקצאת הזכויות באזורים השונים בתכנית מפורטת עתידית.
	הצדדים חלוקים לגבי אופן ההתייחסות לתוכנית זו; המשיבה רואה בה תוכנית "שקופה" לאור תיקון 126 ולדעתה יש לחשב את ההשבחה בגישת 'המקפצה המנטרלת', קרי, רק לאחר אישור תא/4007 ולתימוכין מסתמכת על חוו"ד בנושא של המשנה ליועמ"ש לממשלה בעוד שהמבקש רואה בה תוכנית ש...
	בהתאם לסעיף 1(א) בתוספת השלישית, "השבחה" מוגדרת כעליית שוויים של מקרקעין עקב אישורה של תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג. בהתאם לתיקון 126 לחוק התכנון (ביולי 1988), תכנית הוגדרה בתוספת השלישית כתכנית מתאר מקומית או תכנית מפורטת ולמעט תוכנית כוללנית. ...
	הניסוח המינימלי של הסעיף תורם לאי הבהירות לגבי אופן הוספת ההשבחה בשל התכנית הכוללנית לשומת ההשבחה שתערך עקב אישורה של תכנית נוספת לאחר התכנית הכוללנית.
	להבהרת הנושא פירסם ביום 05/11/2018 המשנה ליועץ המשפטי לממשלה חוות דעת לפרשנות הראויה להוראת סעיף 4(5א) לפיה, השיטה הנכונה הינה 'שיטת המקפצה המנטרלת' "
	" כך שהתכנית הכוללנית והתכנית הנוספת שאחריה, יחשבו כתכנית אחת לענין היטל השבחה. בהתאם, בשומת ההשבחה יש להתעלם 'במצב הקיים' מהתכנית הכוללנית, (ולמעשה להתחשב ביעוד הקרקע שקדם לאישורה של התכנית הכוללנית) כך שהשומה 'במצב החדש,' תכלול את כל עליית הערך, בש...

	8.5. תוכנית תא/4007:

	9. הכרעה:

