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	שומה מכרעת
	גוש 6577 חלקה 18, תת חלקה 2,
	בורוכוב 47, נווה עמל, הרצליה
	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1. שומת המשיבה הועדה המקומית לתו"ב הרצליה מיום 13.11.2019, שנערכה ע"י השמאי מר נתי נוימן, ותגובת המשיבה למסמכי המבקשים מיום 19.01.2020.
	2.2. שומת המבקשים, רונית ושלמה מילר, מיום 06.01.2020, שנערכה ע"י השמאי מר מאור ברקו.
	2.3. ביום 25.03.2020 נערך דיון באמצעות שיחת ועידה טלפונית בהשתתפות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים.

	3. ביקור בנכס
	4. מועד קובע לשומה
	5. פרטי הנכס הנדון
	6. תיאור הנכס והסביבה
	6.1. הנכס הנדון ממוקם בשכונת נווה עמל שבצפון מזרח העיר הרצליה.
	6.2. סביבת המגורים מאופיינת בבתים צמודי קרקע.
	6.3. הנכס הנדון ממוקם מצפון לרחוב בורוכוב בחלקו הצפוני.
	6.4. רחוב בורוכוב הינו רחוב בצורת פרסה, המתחיל ומסתיים ברחוב כצנלסון, שהינו הכניסה הצפונית לשכונה מכיוון דרך ירושלים.
	6.5. באזור פיתוח סביבתי מלא.
	6.6. צורת החלקה טרפז בקירוב.
	לחלקה חזית נוספת לרחוב תומר שממזרח, אך הנכס הנדון מהווה את המחצית המערבית של החלקה ולו גישה מרחוב בורוכוב בלבד.
	6.7. בהתאם לתשריט מדידה רעיוני, המגרש המערבי מחולק ל-3 מגרשים:
	מגרש 1 ששטחו כ-110 מ"ר, פונה בחזית לרחוב בורוכוב ומתוכנן לשמש כזכות מעבר.
	מגרש 2 ששטחו כ-333 מ"ר, ממוקם בעורף בסמוך לבית כנסת.
	מגרש 3 ששטחו כ-331 מ"ר, ממוקם בחזית לרחוב בורוכוב ועליו בנוי בית מגורים עם קיר משותף לבית הבנוי על המחצית המזרחית של החלקה.
	6.8. באזור פיתוח סביבתי מלא.
	6.9. על המגרש בנוי בית מגורים צמוד קרקע דו קומתי שבנייתו החלה סביב תחילת שנות ה-60, ונוספה לו קומה בשנים 1995-6. מצבו טוב.

	7.  המצב תכנוני
	7.1. תכנית מתאר הר/253/א' פורסמה למתן תוקף ביום 08.06.1961 (י.פ 852).
	התכנית מסווגת את החלקה באזור מגורים א' מוגבל.
	הוראות הבניה כדלקמן:
	שטח מגרש מינימלי:  1,000 מ"ר
	שטח בנייה מירבי לקומה: 20% או עד 200 מ"ר בקומה אחת, או 15% עד 150 מ"ר בשתי קומות.
	יח"ד מקס' למגרש: 2 יח"ד לדונם או יחידה אחת על מגרש קיים הקטן מ-750 מ"ר.
	נספח: עד 25 מ"ר
	מרתף: 65% מהשטח המותר
	מרפסות (סעיף 35 ב') - שטח המרפסות, אם פתוחות ואם מכוסות גג, אינו נכלל בשטח הבית, אלא בשיעור שעולה על 25% משטח הבית.
	מספר בתים על מגרש (סעיף 31) - מותר להקים רק בית אחד על כל מגרש שאינו מגרש באזור תעשיתי, בתנאי כי הועדה המקומית רשאית - בהסכמת הועדה המחוזית - להתיר את הקמתם של שני בתים או יותר על מגרש אחד.
	תהא זו מסמכותה של הועדה המקומית להתיר, על פי אישור מיוחד, הקמת שני בניינים על מגרש אחד לאחר שנתמלאו התנאים הבאים:
	1. שטחו של המגרש הוא גדול לפחות פי שניים משטח מגרש מינימלי באזור בו הוא נמצא.
	2. המרחק בין הבניינים יהיה לפחות 8 מטר.
	7.2. תכנית הר/688 פורסמה למתן תוקף ביום 20.11.1969 (י.פ. 1579)
	תיקון סעיף קטן 8 לסעיף 44ג' ותיקון סעיף 35ב' בהוראות תכנית הר/253/א', בין היתר בהקשר לשטח המרפסות שלא יובאו במניין שטחי הבניה, וקובעת אותו על שיעור של 30% במקום 25%.
	7.3. בהתאם להחלטת הועדה המחוזית מס' 259 מיום 05.07.1976, רשאית הועדה המקומית לאשר היתר בניה לפי סעיף 78 לחוק התכנון והבניה בהתאם לתנאים שקובעת תכנית הר/2000/א'.
	זכויות הבניה באזור מגורים א' מוגבל הן 25% בקומה אחת, או 18% בקומה בבניה בשתי קומות, או 30% במבנה מדורג.
	7.4. תכנית הר/2000מ' פורסמה למתן תוקף ביום 25.10.1990 (י.פ 3807).
	קביעת תנאים והוראות להקמת מרתפים:
	תותר הקמת קומת מרתף כתוספת לשטחי הבניה בהיטל הבניין, בגובה של 2.2 מ'.
	השימושים המותרים: חניה, מקלט, מתקנים, ח. מדרגות, מחסן, אולם ספורט ומשחקים לשימוש הדיירים, ומחסנים דירתיים בשטח 6 מ"ר ליח"ד.
	7.5. תכנית מתאר הר/2000ב פורסמה למתן תוקף ביום 16.11.1997 (י.פ 4587).
	קביעת הוראות לבריכות שחיה בשטח החצר או במרתף.
	הותר לבנות מבנה עזר תת קרקעי בשטח 12 מ"ר עבור מתקנים טכניים הדרושים להפעלת הבריכה. אין לקרות את הבריכה בשטח החצר. קווי בניין - 4 מ' לכל כיוון.
	7.6. תכנית הר/1635/א פורסמה למתן תוקף ביום 20.02.2000 (י.פ 4856).
	במבני מגורים צמודי קרקע ניתן יהיה לבנות גג רעפים ולהשתמש בחלל גג הרעפים לצורך מגורים, לפי התנאים:
	גג הרעפים יהיה בעל שני שיפועים לפחות.
	גובה בסיס משטחי הרעפים לא יעלה על 50 ס"מ מעל רצפת חלל גג הרעפים.
	רום גג הרעפים לא יעלה על 9 מ' מעל מפלס 0.00.
	הכניסה לחלל גג הרעפים תהיה באמצעות מדרגות פנימיות מתוך הדירה שמתחתיו.
	חלל גג הרעפים יהווה חלק אינטגרלי של בית המגורים אליו הוא קשור ולא יהווה יחידת דיור נוספת.
	הגובה המירבי של חלל גג הרעפים לא יעלה על 3.0 מ' מעל רצפת חלל גג הרעפים.
	השטח המירבי לשימוש בחלל גג הרעפים הינו 60% משטח קומת המגורים העליונה בשטחים עיקריים, בנוסף לזכויות הבניה המותרות.
	7.7. תכנית הר/2000א' פורסמה למתן תוקף ביום 09.04.2002 (י.פ 5065).
	זכויות הבניה באזור מגורים א' מוגבל יהיו 30% בקומה, סה"כ 60%.
	שטח מגרש מינימלי 750 מ"ר.
	קומות וצפיפות:  קוטג' בבינוי של 2 יח"ד למגרש מינימלי, בבית דו משפחתי.
	במקרה בו תהא יחידת דיור חלקית מעל 0.6 יעוגל מס' יח"ד כלפי מעלה ליחידה שלמה. אחרת יעוגל כלפי מטה.
	הועדה המקומית רשאית לאשר תוספת בניה הכוללת 6% לשיפור התכנון, 5% להתקנת מעלית, 2.5% לכל קומה נוספת (מותנה בהליך המפורט בסעיף 149 לחוק, ובאישור הועדה המקומית כאמור).
	7.8. תכנית הר/2000/א/1 פורסמה למתן תוקף ביום 23.01.2003 (י.פ 5150).
	התכנית חלה על כל השטחים אשר יעודם בתכנית הר/253א' היה "מגורים א' מוגבל".
	שינוי יעוד למגורים א' מוגבל.
	זכויות הבניה 25% לקומה משטח נטו * 2 קומות. סה"כ 50% משטח נטו.
	הותר לנצל חלל גג רעפים בהתאם לתכנית הר/1635א'.
	על תכנית זו יחולו הוראות תכנית המתאר הר/253א' ותכנית הר/2000א, שאינן עומדות בסתירה לתכנית זו.
	תכנית מפורטת או תכנית מתאר מקומית שאושרה לאחר אישור תכנית 253 א', ואשר שינתה את זכויות הבניה תגבר על הוראות תכנית זו.
	מבלי לגרוע מהאמור לעיל, תכנית הר/2000/מ' ותכנית הר/2000ב' יחולו על שטח התכנית.
	7.9. תכנית הר/2000/א/3 פורסמה למתן תוקף ביום 08.01.2004 (י.פ 5263).
	מספר יח"ד באזור מגורים א' מוגבל:
	במגרש ששטחו קטן מ-750 מ"ר - 1 יח"ד.
	במגרש ששטחו בין 750-1,000 מ"ר - 2 יח"ד.
	במגרש ששטחו מעל 1,000 מ"ר - לפי 2 יח"ד לדונם. במקרה של מספר חלקי, מס' יח"ד יעוגל מעלה מ-0.8 ומעלה.
	7.10. תכנית הר/2029 פורסמה למתן תוקף ביום 15.04.2015 (י.פ 7019)
	התחדשות שכונת נווה עמל - הרצליה.
	הנכס הנדון מסומן ביעוד מגורים א', טיפוס בינוי B.
	ניתן לבנות ארבע יחידות דיור בכל תא שטח, בצמידות או בנפרד במרווח מינימלי של 4 מ' בין היחידות. נדרשים בתוך שטח המגרש 2 מקומות חניה לכל יחידת דיור הגדולה מ-120 מ"ר, ובכל מקרה לא פחות ממקום חניה אחד ליחידת דיור. בכל מקרה אורך החזית המוקצה לכניסה לחניה לא ...
	זכויות הבניה:
	אחוזי בניה עיקרי: 70%
	שטח שרות עילי: 15 מ"ר
	מרתף: לפי תכנית 2000מ
	גובה מבנה: 7 מ' + חלל גג רעפים + קומת מרתף
	קווי בניין: לפי התשריט
	מס' יח"ד לתא שטח:   4
	בנוסף לשטחי השירות יותרו 21 מ"ר לצרכי חניה לכל תא חניה מקורה, ובכל מקרה לא יותר מ-39 מ"ר ליחידת דיור, לפי תקן החניה:
	שטחי חניה מקורה במגרשי מגורים צמודי קרקע, יהיו בנוסף לכלל שטח השרות המותר, בין שהם על פני הקרקע ובין אם בתת הקרקע. חניה עפ"י התקן התקף, ניתן שתוסדר בקומת מרתף מחוץ לקווי בניין בשטח, אשר לא יעלה על 39 מ"ר ל-2 מקומות חניה ואשר תתווסף לזכויות המרתפים הקי...
	תנאים למתן היתר בניה, בין היתר, הגשת תכנית פיתוח של כל המגרש הכוללת העמדת הבניין או הבניינים, מפלסי כניסה וגבהים מתוכננים, תכנית פיתוח סביבתי, ועוד.

	8. רישוי - תיק בניין 1786:
	8.1. היתר מס' 242 ניתן ביום 18.07.1962 לגולדשטיין דוד להוספת מטבח, הול ומרפסת בשטח 25.08 מ"ר.
	8.2. היתר מס' 180 ניתן ביום 07.11.1966 לגולדשטיין דוד להוספת מרפסת בשטח 17.86 מ"ר.
	8.3. היתר מס' 99 הופק ביום 28.04.1995 לתוספת בניה בקומת קרקע + ממ"ד + קומה א' לבית מגורים חד קומתי.
	8.4. היתר מס' 308 הופק ביום 11.12.1996 לתוספת בניה בקומה א' בבית מגורים קוטג' בבניה.
	סה"כ שטחי הבניה עפ"י היתר 308:
	שטח עיקרי ק"ק 109.29 מ"ר
	שטח עיקרי ק"א 57.69 מ"ר
	מקלט בק"ק 7.4 מ"ר
	אחסנה בק"ק 12.53 מ"ר
	חניה 15 מ"ר
	מבואות וחדר מדרגות בקומה א' 7.98 מ"ר

	9. המצב הקנייני:
	בהתאם להעתק נסח רישום מקרקעין מפנקס הבתים המשותפים, עולה כדלהלן:
	גוש: 6577
	חלקה: 18
	שטח החלקה: 1,548 מ"ר
	תת חלקה: 2

	10. תמצית מהות ההשבחה:
	11. טענות הצדדים והכרעה
	12. עקרונות גורמים ושיקולים
	13. השומה


