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	שומה מכרעת להיטל השבחה
	שומה מכרעת להיטל השבחה
	גוש 7731 חלקה 350
	חלק ממגרש מס' 5057
	רחוב יציאת אירופה 12, שכונת בית אליעזר, חדרה
	1. מטרת השומה:
	2. המועד הקובע:
	3. פרטי הנכס:
	4. ביקור בנכס:
	5. מסמכים שהוצגו ודיון מקצועי:
	6. תיאור הנכס והסביבה:
	הנכס- חלק עורפי ממגרש 350/1 בשטח של 430 מ"ר נטו שהוא מגרש המיועד לבניה. בחזית המגרש, בחלקו המזרחי, בנוי בית מגורים חד קומתי במבנה דו משפחתי, פונה לחזית הרחוב יציאת אירופה 12, בשכונת בית אליעזר, בעיר חדרה.
	מגרש 350/1, בשטח של 987 מ"ר.
	החלקה הנדונה בעלת חזית מזרחית לרחוב יציאת אירופה, מעברו ומכל מצדדיו, צפון, דרום וממערב חלקות צמודות עליהן בנויים בתי מגורים צמודי קרקע.
	רחוב יציאת אירופה מהווה ציר תנועה מרכזי ותחבורה ציבורית בשכונה, המתחיל ברחוב העצמאות מצפון ומסתיים ברחוב השושנים בדרום .
	נשוא השומה ממוקם בחלק המרכזי הוותיק של השכונה, בחלקו הדרומי של רחוב יציאת אירופה ובצידו המזרחי של רחובות הפלמ"ח ומורדי הגטאות, רחוב העצמאות מצפון ורחוב השיזף מדרום כאשר מעברו, בצד המזרחי, מתחם עם מבני ציבור הכוללים בתי כנסת, גני ילדים, מרכז יום לקשיש,...
	6.1. הסביבה- שכונת בית אליעזר, ממוקמת בחלקה המזרחי של העיר חדרה, השכונה מתחלקת לשכונה וותיקה וחדשה, כאשר השכונה החדשה עוטפת את הוותיקה ממזרח ומצפון, מאופיינת במגורים צמודי קרקע חדשים וותיקים, חד ודו-משפחתיים.
	6.2. היחידה בתחום חלקה 350 בגוש 7731,לחלקה צורה כמעט רגולרית דמוית מלבן, עם חזית מזרחית באורך של כ-29 מ' לרחוב יציאת אירופה, גבול צפוני באורך של כ-74 מ' משותף עם חלקה 351, גבול דרומי משותף עם חלקות 349 באורך של 72 מ', צלע מערבית משני מקטעים, משותפת עם...
	6.3. בתחום החלקה שבנדון, בחזית לרחוב יציאת אירופה, הוקם במקור בית מגורים דו משפחתי חד קומתי כאשר נשוא השומה מהווה מגרש עורפי בחלקה, המסומן בתשריט החלוקה כמגרש מס' 350/1 בשטח של 430 מ"ר, ריק מבניה. קיימת בעיית נגישות עד להפקעה בפועל וסלילת כביש עורפי.
	6.4. הפיתוח הסביבתי-השכונה בחלקה כוללת פיתוח סביבתי חלקי ובחלקה כוללת פיתוח סביבתי מלא הכולל את התשתיות העירוניות המקובלות.

	7. מצב תכנוני:
	7.1. שגפ/92, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 243 מיום 07/08/1952 :בהתאם לתוכנית סווגה החלקה כאזור מגורים ב'.
	מטרת התוכנית:
	לחלק את הקרקע בהתאם לתשריט המצורף, לאזורים: מגורים, מסחר ותעשייה קלה.
	להתוות דרכים חדשות, להקצות מגרשים לבניינים ציבוריים ושטחים מהותיים פרטיים, לקבוע חנויות.
	זכויות הבניה באזור מגורים ב'-מגרש 254:
	שטח מגרש מינימלי  : 1,000 מ"ר אחוזי בניה   : 15% או 180 מ"ר, הנמוך מביניהם
	בניני עזר    : לפי צורך חקלאי מספר קומות   : 1 מספר יח"ד   : 2
	רוחב מינימלי של מגרש : 18 מ'
	קווי בנין    : קדמי-בהתאם לתשריט, צידי-3 מ', אחורי-8 מ'.
	7.2. תכנית חד/850, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 3507 מיום 10/12/1987, קובעת תנאים להקמת בריכות שחיה פרטיות באזורי מגורים. גודל מגרש מינימלי: אזור מגורים א'  : 700    מ"ר אזור מגורים ב'  : 1,000 מ"ר אזור מגורים ג', ד' ומיוחד : 1,500 מ"ר.
	7.3. תכנית חד/813, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4007 מיום 21/05/1992, מטרת התכנית קביעת אזורים. התכנית מסווגת את מגרש מס' 5057 בשטח של 2,189 מ"ר ביעוד למגורים א', שטח של 209 מ"ר לדרך.
	תכליות והשימושים המותרים:
	בנייני מגורים, משרדים של בעלי מקצועות חופשיים או אמנים הגרים באותו הבית.
	זכויות הבניה באזור מגורים א':
	שטח מגרש מינימלי  : 500 מ"ר, רוחב חזית 15 מ'
	: 800 מ"ר, רוחב חזית 18 מ' אחוזי בניה   : 40%
	תכסית ק"ק   : 30%
	מספר קומות   : 2 מספר יח"ד למגרש  : 1 יח"ד למגרש של 500 מ"ר
	קווי בנין    : קדמי-בהתאם לתשריט, צידי-4 מ', אחורי-6 מ'
	מרתפים    : הועדה רשאית להתיר הקמת מרתפים למקלט, מחסן משותף וחניה
	התכנית קובעת כי באזור מגורים א' אחוזי הבניה הינם כוללים למעט מקלט ומבנה עזר נפרד לחניה, בשטח 25 מ"ר לכל יח"ד.
	7.4. תכנית חד/947, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4172 מיום 02/12/1993, קובעת הוראות בנייה למרתפים. בהתאם להוראות התכנית, באזור מגורים צמודי קרקע, המרתפים יהיו בשטח בניה מקסימלי של 50 מ"ר ליחידה, כשטחי שירות ובגובה מקסימלי של 2.2 מ' ולהם תהיה כניסה מ...
	7.5. תכנית חד/450/ו', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4706 מיום 01/12/1998, קובעת הוראות למחסנים, חניה וביתני אשפה באזורי מגורים בכל שטח העיר. הוראות התכנית לחניה ליחידות צמודות קרקע כדלקמן:
	גובה מרבי פנימי עד 2.2 מ'.
	הוראות התכנית למחסנים ליחידות צמודות קרקע כדלקמן: יותרו מחסנים בקווי הבנין המותרים למבנה העיקרי, או בקו בנין צידי ואחורי עד 0. יותר מבנה מחסן צמוד או נפרד מהמבנה העיקרי, לא יותרו פתחים ו/או חלונות בקו בנין 0.
	גובה מרבי פנימי עד 2.2 מ'.
	7.6. תכנית חד/450/ה', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 4783 מיום 11/07/1999, קובעת הוראות לשטחי שירות למבנים בכל שטח העיר בהתאם לשימושים ומשנה הוראות בניה באזורי מגורים א' ו-ב'.
	7.7. תכנית חד/450/ח', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5358 מיום 09/01/2005, קובעת הוראות לעיגול מס' יחידות דיור והגדלת תכסית קרקע באזורי מגורים ב' ומגורים ב'1 בתכנית חד/700 ל-30%.
	בהתאם להוראות התכנית, באזורי מגורים א', הקמת יחידת מגורים אחרונה בכל מגרש אשר שטחו מעל 800 מ"ר תהיה ע"פ סעיף 11.1 להוראות תכנית חד/450ה'. במגרשים אשר שטחם הוא בין 500 מ"ר ל-800 מ"ר, תותר הקמת היחידה השניה, במקרים בהם מס' היחידות ע"פ הוראות התב"ע החלה ...
	7.8. תכנית חד/2020, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 6798, מיום 11/05/2014, יעוד החלקה: יעוד עפ"י תכנית מאושרת אחרת.
	האזור מסומן כ"יעוד עפ"י תכנית מאושרת אחרת" כולל את כל חלקי העיר הקיימים שחלות עליהם תכניות מאושרות על הוראותיהן שאינן משתנות עקב תכנית מתאר זו.
	בתכניות חדשות ביעוד זה, יחולו הוראות בינוי כקבוע ביעוד מגורים בסעיף 4.2.
	בכל תכנית חדשה, הכוללת הגדלת זכויות בניה, תוספת יח"ד, שינוי בגובה בניינים וכד', יקבעו הוראות לשילוב אופי הבניה בסביבתה האורבנית, תוך התייחסות לצפיפות ולאופי הבינוי באזור.
	7.9. תכנית 302-0583542, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 8452 מיום 25/09/2019.

	עדכון הוראות בניה במרחב תכנון חדרה על מנת לתת מענה לסוגיות תכנוניות שאינן מקבלות ביטוי מספיק במצב הסטטוטורי הקיים היום.
	תכנית זו מהווה שינוי לתכנית חד/450/ה' וחד/מק/450/ו' ומחליפה את הוראותיה בכל הנוגע למחסנים.
	הוראות הבינוי בבניה צמודת קרקע:
	8. רישוי:
	מבדיקה שערכנו בארכיב הועדה המקומית חדרה באמצעות האתר האינטרנטי של עיריית חדרה ובהתאם לשומות הצדדים, נמצאו היתרי בניה הבאים:
	8.1. היתר בניה מס' רש/2/105 מיום 31/05/1951, להקמת 30 בתי מגורים דו משפחתיים, הכוללים 2 חדרים, הול, מטבח, חדר שירותים, כ"א.
	8.2. היתר בניה מס' 251/84 מיום 23/05/1984 להוספת 2 חדרים, מטבח, מרפסת, חדר אמבטיה, חדר ארונות ושירותים לדירה קיימת, הריסת מחסן בחצר.

	9. זכויות במקרקעין:
	9.1. פרטי רישום ובעלות:
	עפ"י העתק רישום מפנקס בתים משותפים, הופק באמצעות האינטרנט ביום 19/10/2022, עולים הפרטים הבאים:
	9.2. מכירת זכויות:
	הוצג בפני הסכם מכר מיום 30/03/2022, שנחתם בין גב' מיוסט מרים ("המוכרת") לבין גב' קרן מרגולין פלדמן ("הרוכשת"), לפיו נמכרו כל זכויות החכירה של המוכרת בחלקה 350 בגוש 7731 במגרש 350/1 בשטח של 430 מ"ר, המסומנת בהסכם שיתוף בצבע כחול ובאות ב', החלק העורפי, ...

	10. שומות הצדדים:
	10.1. שומת המשיבה- הועדה המקומית:
	מר אמיר חופשי, שמאי מקרקעין מטעם הועדה המקומית, העריך את ההשבחה שחלה בשווי הנכס, עקב אישור תכניות, כדלקמן:
	10.2. שומת המבקשת- בעלת הזכויות בנכס:
	מר יעקב בירנבאום, שמאי מקרקעין מטעם בעלת הזכויות בנכס, העריך את ההשבחה שחלה בשווי הנכס, עקב אישור תכניות כמפורט לעיל, כדלקמן:
	התייחסות שמאי המבקשת לשומת המשיבה:
	10.2.1 תכנית חד/813:
	תחשיב השבחה:
	10.2.2 תכנית חד/450/ה, למועד קובע 26/07/1999:
	חדרי יציאה לגג:
	תחשיב השבחה:
	10.2.3 תכנית 302-0583542:
	מצב קודם:
	מצב חדש:
	במרבית הבתים בשכונה לא נבנים מרתפים כלל.
	לעניין זה צווינה שומה מכרעת של השמאי דוד דדון, בגו"ח 7726/296, בה צויינו היתרי בניה רבים מהם עלה כי לא נבנו מרתפים במסגרת הבקשות החדשות להיתר הבניה בסמוך למועד הקובע.
	בנוסף, הובאה דוגמה לבקשה להיתר שהוגשה לאחרונה, בגו"ח 7731/277 ברחוב מורדי הגטאות 31, לפיה ניתן לראות כי לא מנצלים את זכויות הבניה במרתפים ובעליית הגג.
	ערכי שווי:
	שווי מ"ר מבונה מבוסס על עסקת המכר שנעשתה בנכס הנדון ומגלם זכויות הבניה שייבנו בפועל, כמפורט להלן:
	חישוב שווי מ"ר מבונה:
	775,000 ₪ התמורה בהתאם להסכם המכר/292.58 מ"ר אקוויוולנטי=2,648 ₪.
	לאחר ביצוע ניתוח השווי, נקבע שווי מ"ר מבונה במעוגל 2,650 ₪.
	הערה: לטענת השמאי, תוספת שטח מרתף לזכויות הבניה יקטין את השווי למ"ר מבונה.
	תחשיב השבחה:
	10.3. תגובת המשיבה לטענות שמאי המבקשת מיום 06/12/2022:
	בהתייחס להשבחה בגין תכנית חד/813:
	הפחתה ליחידה עורפית:
	מקדם שווי ליחידה עורפית נקבע 0.9, לחיזוק עמדתו הוצגו שומות מכרעות כדלהלן:
	חניה:
	ממ"ד:
	בהתייחס להשבחה לתכנית חד/450/ה:
	חדרי יציאה לגג ומרפסת גג:
	מחסן:
	מקדם שווי מחסן נקבע 0.4, בקיזוז הפסד חצר 0.25, מתקבל מקדם מחסן 0.15, בהתאם לשומת שמאי המבקשת.
	בהתייחס לתכנית 302-0583542:

	11. עיקרי הנושאים השנויים במחלוקת:
	11.1. התכנות השבחה מתכנית חד/813:
	11.2. התכנות השבחה מתכנית חד/450/ה:
	11.3. התכנות השבחה מתכנית 302-0583542:

	12. הכרעה:
	12.1. השבחה מתכניות:
	תכנית חד/813:
	12.2. בריכת שחיה: בהתחשב במיקום הנחות בשכונה, ובשומות הצדדים, לא אכליל את הזכויות לבריכה במסגרת תוספת השטחים האקוויוולנטיים.

	13. תחשיב: תכנית חד/813:
	תכנית חד/450/ה:
	תחשיב השבחה:
	ההשבחה תחושב על בסיס שיפור בשטחים קיימים ותוספת שטחים:
	השבחה תכנית 302-0583542:
	14. החלטה:

