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	1. מטרת השומה:
	2. מהות ההשבחה:
	3. מועדים קובעים לשומה :
	המועד הקובע לתכנית הר/2029 הינו 30.04.2015.
	4. ביקור בנכס:
	5.  פרטי הנכס:
	6. תיאור הנכס וסביבתו:
	6.1 תיאור הנכס
	הנכס נשוא חוות הדעת מהווה את המגרש החזיתי - מערבי בחלקה 625 בגוש 6558, הידוע כחלק מתת חלקה 3, בשטח של 631.85 מ"ר  (עפ"י תכנית הבקשה להיתר), רחוב קיבוץ גלויות 89, שכונת נווה עמל, הרצליה.
	החלקה בשטח רשום של 2,543 מ"ר (בשלמות), בעלת צורה טרפזית מאורכת. החלקה בעלת חזית דרום מערבית לרחוב קיבוץ גלויות. החלקה בחלוקה ל- 3 מגרשים, המחצית המזרחית של החלקה בחלוקה לשני מגרשים (חזיתי ועורפי - תתי חלקות 1 ו- 2) והמחצית המערבית של החלקה רשומה כמגרש...
	בתחום המגרש הנדון (הפונה בחזיתו לרח' קיבוץ גלויות), ממוקם בית צמוד קרקע המורכב משני אגפים: אגף חזיתי חד קומתי בבניה ותיקה עם גג רעפים משופע ובעורפו נבנה אגף חדיש יותר, דו קומתי עם עליית גג. בצידה המערבי של החלקה שביל מעבר למגרש העורפי בחלקה ולאגף העורפי.

	6.2 תיאור הסביבה
	שכונת נווה עמל ממוקמת בחלק הצפון מזרחי של העיר הרצליה, מדרום לשכונת יד התשעה ומצפון לשטח מפעל תע"ש. במערב גובלת השכונה בדרך ירושלים.
	רחוב קיבוץ גלויות הנו רחוב מעגלי ומרכזי בשכונה.
	סביבת הנכס מאופיינת בבתי מגורים צמודי קרקע חד ודו משפחתיים בני קומה עד שתי קומות, חלקם בבניה ותיקה וחלקם בתים ששופצו והורחבו או בתים חדשים שנבנו בשנים האחרונות.
	הפיתוח הסביבתי מלא.
	7.  מצב תכנוני:
	7
	8. רישוי
	סה"כ - 155.27 מ"ר עיקרי + 12 מ"ר ממ"ד + 22.56 מ"ר פרגולה.
	9. מצב קנייני:
	9
	העתק רישום מפנקס בתים משותפים
	10. עיקרי טיעוני הצדדים:
	10
	11
	11.1 שומת ההשבחה בשומות הצדדים
	11.2 שמאי המשיבה
	שמאי המשיבה מחשב את ההשבחה בנכס הנדון בגין תוספת יח"ד (הגדלת צפיפות במגרש) ותוספת אחוזי בניה.
	במצב קודם מביא בחשבון אחוזי בניה של 25% x 2 קומות, עליית גג בהיקף של 15% משטח המגרש ומעל קומת מרתף בקונטור ק"ק של 25% במקדם אקווי' 0.5. במצב חדש מביא בחשבון אחוזי בניה של 35% x 2 קומות, מעל קומת מרתף בקונטור ק"ק של 35% במקדם אקווי' 0.55 (גובה פנים גדל...
	לטענתו, ההשבחה בנכס נוצרה גם כתוצאה מתוספת גובה לקומת קרקע וקומה ראשונה, תוספת זכויות לבריכת שחיה ליחידה החדשה, תוספת שטחי שירות עיליים של 15 מ"ר ליח"ד, ניצול מרפסת גג בשטח 35% משטח המגרש ותוספת שטח ממ"ד ליח"ד הנוספת.
	11.3 שמאי המבקש
	שמאי המבקש טוען כי לא חלה השבחה במגרש כתוצאה מאישור התכנית. השמאי אינו חולק על שמאי המשיבה ביחס לשטח המגרש ו/או היקף זכויות הבניה ו/או שווי למ"ר מבונה.
	לטענתו, הנכס הורחב בהיתר משנת 2015 בזמן שתכנית הר/2029 הייתה בתוקף. המבנה הורחב ושופץ והוא משתרע על חלק החלקה בבעלות המבקש, כך שקיימת בעיה לחלקו ל- 2 יח"ד. עוד הוסיף כי המבנה אינו כולל מרתף ובמועד הקובע אין אפשרות לממש מרתף מתחת למבנה הקיים. לפיכך, הש...
	טיעונים נוספים שטען שמאי המבקש:
	 הטענות לתוספת הגובה במרתף והסבת שטחי שירות לשטחים עיקריים לא הועלו ע"י שמאי המשיבה בשומתו ועל כן אין מקום להעלות עתה טיעונים נוספים אלה.
	 התכנית יוצרת מגבלה תכנונית הדורשת אחידות עיצוב. מכאן שיש צורך להתאים את הבינוי ביחידה החדשה ליחידה הקיימת ובין היתר ליחה"ד העורפית החדשה שהוקמה על החלקה (יח"ד שאינה בבעלות המבקש).
	 אין להביא בחשבון שטחי ממ"ד.
	 באשר לעיבוי/הרחבת האגף העורפי, טען כי אין כדאיות בעיבוי אגף חדש לגמרי.
	 באשר לשטחי המרתף, הוסיף כי כל המרתף האפשרי משויך לאגף הקדמי, אם אנו מתייחסים למועד הקובע, האגף החזיתי במצב ראוי ונאות והוא אינו מחייב הריסה. לכן אם הטענה של שמאי המשיבה היא להריסה, יש להביא בחשבון את שווי המחוברים, או לחליפין להביא בחשבון דחיה עד לת...
	תחשיב שמאי המבקש
	11. הכרעה
	לאחר שבחנתי את המצב התכנוני החל על הנכס במועד הקובע, הוראות תכנית הר/2029, היתרי הבניה, שומות הצדדים וטיעוניהם, הגעתי למסקנות כדלקמן:
	השימוש הטוב והיעיל (מצב חדש)
	הנכס הנדון מהווה מבנה המורכב משני אגפים, האגף החזיתי הינו בן קומה אחת בבניה ותיקה ואילו האגף העורפי בבניה חדישה בן שתי קומות ועליית גג (אגף זה נבנה בשלבים כאשר בשלב הראשון נבנתה קומת הקרקע ומעליה נוספו קומה א' ועליית הגג, בשלב מאוחר יותר). תכנית הר/20...
	כאמור, האגף העורפי בתחומו מבנה דו קומתי ועליית גג, הורחב בסמוך ולאחר אישור התכנית הנדונה. כאשר במועד הקובע בתחום המגרש העורפי אגף חד קומתי חדיש עליו כאמור בוצעה תוספת הבניה של קומה א' ועליית גג בהיתר. באשר לשטח המרתף מתחת להרחבה זו (האגף העורפי), הנני...
	לאור הבינוי הקיים בחלקה וצורתה, יחס חלוקת זכויות הבניה בין יחידת הדיור העורפית והיחידה החזיתית, יובא בחשבון כדלקמן (על בסיס שטח תכסית תפוסה באגף החדש הקיים):
	שטח קומת קרקע אפשרית - כ- 159 מ"ר.
	שטח קומת קרקע בהיתר ליח"ד עורפית - 71.24 מ"ר המנצל כ- 46% מהבינוי האפשרי.
	יתרת שטח לניצול בקומת קרקע ליח"ד בחזית - 87.76 מ"ר וכ- 54% מזכויות הבניה במגרש.
	בהתייחס למצב קודם, הובאו בחשבון זכויות בניה עפ"י תב"ע בתוקף, בהתאמות לנכס הנדון, כמפורט בהמשך.
	מרתפים
	שמאי המבקש טען כי לא חלה השבחה מהאפשרות לתוספת שטחי המרתפים כלל ואילו שמאי המשיבה טען כי חלק משטח המרתף זמין למימוש מידי (בתחום המבנה החזיתי) ועל יתרת שטח המרתף (יח"ד עורפית) הופעלה דחייה למימוש במקדם 0.2.
	כאמור, תכנית הר/2029 מאפשרת תוספת יח"ד במגרש והכשרת מרתף בקונטור קומת הקרקע המורחבת לכל יח"ד .
	בהתייחס לאגף החזיתי כאמור לעיל, הנני סבור שנכון למועד הקובע, חלפו משך החיים הכלכליים וכי השימוש הטוב והיעיל הוא מיצוי מלוא זכויות הבניה, מעל קומת מרתף בשטח של כ- 120 מ"ר .
	בהתייחס לאגף העורפי - מאחר וקומת הקרקע נבנתה בשנת 2008 והקומה הראשונה ועליית הגג נבנו בשנת 2015, תוך התאמת הבינוי החדש לבינוי הקיים, אני סבור כי משך החיים הכלכליים של הבינוי הינו כ- 50 שנים ממועד תוספת הבניה. משכך, הובאה בחשבון תרומת שטחי המרתף באגף ז...
	בהתייחס לשטח המרתף במצב הקודם, זכויות הבניה מאפשרות קומת מרתף בשטח של כ- 159 מ"ר (ליח"ד אחת), אולם מאחר וקיים גורם "מפריע" בדמות האגף העורפי, אין אפשרות לממש את כל השטח הקומה באופן מידי. בתחשיב ההשבחה הובא בחשבון כי במועד הקובע ניתן היה לממש חלק יחסי ...
	ממ"ד
	שטחי הממ"דים הובאו בחשבון בתחשיב ההשבחה וזאת לאור אופי המימוש בדרך של מכר (בקשה למידע מוקדם) . הבאתי בחשבון שוליות לשטחי הממ"ד.
	שביל גישה
	באשר לטענת שמאי המבקש להפחתת שטח חצר לשביל גישה, אני מקבל טענה זו. כפי שקיים בפועל, יש צורך במעבר שהוכשר לכלי רכב והולכי רגל ליחידת הדיור הפנימית. בתחשיב ההשבחה הובא בחשבון שביל גישה בשטח של 65.75 מ"ר (מחצית משטח המעבר המשותף בתת חלקה 3 כפי שביצע שמאי...
	בריכת שחיה
	הבאתי בחשבון כי, במצב התכנוני הקודם ניתן לנצל חלק משטח החצר לבריכת שחיה, זאת במגרש בשטח של כ- 636 מ"ר ואילו במצב התכנוני החדש אין כדאיות כלכלית לבניית בריכות שחיה במגרשים אשר שטח כל אחד מהם הנו כ- 315 מ"ר , זאת בשל שטחי חצרות מצומצמים. מרכיב זה הובא ב...
	12. עקרונות ושיקולים בשומה:
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	12.1 מיקומו של הנכס ברחוב קיבוץ גלויות 89, שכונת נווה עמל, הרצליה, הידוע גם כמחצית מתת חלקה 3, חלקה 625, בגוש 6558.
	12.2 רמת הפיתוח הסביבתי.
	12.3 מאפייני המקרקעין נשוא חוות הדעת.
	12.4 התכניות החלות במקרקעין.
	12.5 המצב הקנייני של הנכס.
	12.6 עפ"י סעיף 1 (א) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה נקבע כי "השבחה"- עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג. לפיכך, העיקרון המרכזי בבחינת ההשבחה לנכס הינו עקרון התרומה, דהיינו, מהי תרומת אישור התכניות במצב החדש אל מול ...
	12.7 בהתאם לבר"ע 4217/04 ציון פמיני נ. הוועדה המקומית לתכנון ובניה ירושלים, נקבע המתווה לחישוב ההשבחה בגין אישורן של רצף תכניות בנין עיר וזאת בשיטת המדרגות. דהיינו, חישוב ההשבחה יתבצע לכל תכנית, ככל שזו משביחה, בנפרד.
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