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	1. מטרת השומה:
	2. מהות ההשבחה:
	3. מועדים קובעים לשומה :
	4. ביקור בנכס:
	5. פרטי הנכס:
	6. תיאור הנכס וסביבתו:
	6.1 תיאור הנכס
	הנכס נשוא חוות הדעת מהווה חלקה א' (חלקת המגורים) בנחלה בחלקה 18 בגוש 8325 וחלקה 52 בגוש 8326, רחוב הנרקיסים 5, חבצלת השרון.
	שטחה הרשום של חלקה 18 בגוש  8325 - 1851 מ"ר. שטחה הרשום של חלקה 52 בגוש 8326 -1,561 מ"ר. החלקות מהוות רצף קרקעי אחד. צורת גו"ח 8325/18 דמוית מלבן רגולרי, ואילו צורת גו"ח 8325/18 דמוית טרפז.
	הנכס הנדון פונה בחזיתו הדרומית לרחוב נרקיסים,  בחזיתו הצפונית חומה המפרידה בינו לבין כביש בין עירוני מס' 2, וביתר החזיתות מגרשים בעל מאפיינים דומים לחלקה הנדונה. על הקרקע בנוי בית מגורים צמוד קרקע חד משפחתי, חד קומתי בבניה וותיקה. המבנה בנוי בלוקים וב...

	6.2 תיאור הסביבה
	הנכס הנדון שוכן ברחוב נרקיסים. רחוב נרקיסים מהווה רחוב דו סטרי, צדדי שקט וללא מוצא, המתחבר לרחוב "דרך הים", המהווה רחוב ראשי יחסית לסביבתו, וחוצה את המושב "חבצלת השרון" ממזרח למערב. החלקות הנדונות שוכנות בחלקו המזרחי של  המושב, וגובלות בכביש בין עירונ...

	7.  מצב תכנוני ורישוי:
	7
	7.1 תכנית S/15 פורסמה למתן תוקף בי.פ 1644 מתאריך 29/01/1948.
	התכנית הינה תכנית מתאר אזורית לשומרון.
	להלן עיקר זכויות הבניה המקנה התכנית:
	מספר מבנים על המגרש – בית אחד בלבד יכול להיות ממוקם על כל מגרש שהוא באזורי מגורים, אולם הועדה המקומית רשאית להתיר בנוסף בניית מבני משק או מטרות דומות.
	שטח מגרש מינימלי: 1,000 מ"ר
	אחוז בניה מקסימלי: 15% או 180 מ"ר לפי הנמוך מביניהם
	גובה מקסימלי של בניין: 8 מ'
	גובה מינימלי של בניין: 3 מ'
	7.2 תכנית עח/200 פורסמה למתן תוקף בי.פ 2553 מתאריך 19/07/1979 .
	התכנית הינה תכנית מתאר מקומית במרחב תכנון עמק חפר.
	מטרת התכנית: קידום פיתוח מרחב התכנון תוך הקפדה על האופי החקלאי של עמק חפר.
	התכנית מסווג את החלקה ביעוד של "אזור חקלאי מיוחד". שמושים מותרים: בתי מגורים למשק חקלאי, בתי מגורים בישוב חקלאי, מבני משק חקלאי, מבני עזר, בניני שרותים, שצ"פ ושפ"פ, בנינים ציבוריים, מתקנים הנדסיים, תעשיה ומלאכה, דרכים ודרכי שירות וכל שימוש אחר הדרוש י...
	שטח מגרש מינימלי: לא יפחת מ-10 דונם או בהתאם לחלוקה קיימת.
	קווי בניין: קדמי:  5 מ' או 1.5 מ' למוסך
	צדדי:  4 מ' (למבני עזר, בלבד, תותר 0 בהסכמת שכן)
	אחורי: 7 מ'
	מרווחים: מרווח מינימלי בין מבני משק חקלאי ובניני מגורים: 10 מ'
	מרחק מינימלי בין מבני משק חקלאי ומבני עזר:  5 מ'
	מרחק מינימלי בין שני מבני משק קיימים:   3 מ'
	מרחק מינימלי בין שני מבני משק בבניה חדשה:  5 מ'
	מרחק בין שני בנייני מגורים:    5 מ'
	מרחק בין מבני עזר ובניני מגורים, שאינם צמודים לבניני מגורים 3 מ',
	מרחק מינימלי בין מבני משק חקלאי המיועדים לבעלי חיים למבני מגורים 10 מ'.
	מס' יחידות דיור במגרש של משק חקלאי המיועד בין יתר השימושים גם למגורים: תותר הקמת יחידת דיור אחת עבור בעל המשק ובני ביתו, תותר הקמת יחידת דיור שניה הממשיך במשק (בן או בת), תותר הקמת יחידת דיור שלישית עבור דור שלישי הממשיך (נכד). הכל באישור ועד הישוב. מ...
	שטח בניה: שטח מגורים במשק חקלאי לא יהיה מגרש בפני עצמו. חלק המגרש בו תותר הבניה יהיה צמוד לדרך. שטחו לא יפחת מ-2 דונם ולא יעלה על 3 דונם. שטח מגורים במשק חקלאי לא ניתן לחלוקה.
	שטח הבנוי לשלושת יחידות הדיור לא יעלה על 350 מ"ר ביחד, וליחידת דיור אחת לא יעלה על 250 מ"ר.
	השטח הבנוי למגורים יוכל להגיע לסה"כ 400 מ"ר (כולל מרפסות), בהתאם לשיקול דעתה של הועדה המקומית, ובמידה ומרבית השטח ינוצל בקומה השניה. שטח מבני עזר לא יעלה על 65 מ"ר.
	תותר בירכה עד שטח של 50 מ"ר.
	תותר בניה על עמודים אשר גובהם יהיה בגבולות 1 מ' ועד 2.2 מ'. תותר בניה במפלסים בכפיפות לתנאים טופוגרפיים. שטח יחידת דיור במגרשי מגורים לא יעלה על 220 מ"ר.
	7.3 תכנית עח/21/200 פורסמה למתן תוקף בי.פ. מס' 5030 מיום 12/11/2001.
	7.4 תכנית תת"ל 31 פורסמה למתן תוקף בי.פ 7400 מיום 13/12/2016.
	מטרת התכנית: קביעת הוראות מפורטות להרחבה, שדרוג ומחלוף של דרך מס' 2, בקטע מחלף חבצלת – מחלף זכרון יעקב.
	8. רישוי:
	8.1 הוצג בפני היתר בניה מס' 2098 מתאריך 31/3/1952 שמהותו בית אמון חבצלת השרון גוש 8325 מגרש 19. שטח הבית בהתאם לתוכנית ההיתר כ-40 מ"ר.
	8.2 הוצג בפני היתר בניה מס' 2629 מתאריך 2/3/1953 שמהותו רישיון לבית דירה בגוש מס' 8325 מג. מס' 19. שטח הבית בהתאם לתוכנית היתר 63.24 מ"ר + מרפסת בשטח 17.90 מ"ר.
	8.3 הוצגה בפני תוכנית בקשה להיתר מס' 20200509 מתאריך 13/09/2021 שמהותה בית מגורים ראשון + ממ"ד + משטחים + פרגולות + חניות לא מקורות וקמין. בית מגורים שני + ממ"ד + משטחים + פרגולות + חניות לא מקורות + פיתוח שטח וגדרות וקמין, הריסה כמסומן בתשריט. בהתאם ...
	התכנית אשר הוצגה איננה חתומה.
	8.4 החלטת הוועדה המקומית: בהתאם לפרוטוקול ועדת המשנה של הוועדה המקומית מספר 2021010 מיום 13/09/2021 עולים הפרטים הבאים: גוש 8325 חלקה: 18, גוש:8326 חלקה:52.
	מטרת הדיון: דיון חוזר בהתאם למדיניות הוועדה בנוגע לגודל מינ' של חלקת המגורים בנחלה.
	מהות הבקשה: בית מגורים ראשון + ממ"ד + משטחים + פרגולות + חניות לא מקורות וקמין. בית מגורים שני + ממ"ד + משטחים + פרגולות + חניות לא מקורות + פיתוח שטח וגדרות וקמין, הריסה כמסומן בתשריט.
	פרוט הפרסום: קו בניין צד מזרח 3.80 מ' במקום 4.00 מ'. שטח נחלה 1.835 דונם במקום 2.00 דונם בגין הפקעה ועד 15%.
	החלטות: ועדת המשנה של הוועדה המקומית מחליטה לאשר את הבקשה בכפוף להשלמת דרישות מהנדס הוועדה המצ"ב ובהתאם למדיניות הוועדה להקלה בנוגע לגודל מינ' של חלקת המגורים בנחלה. (הקלה של עד 10%).
	9. מצב קנייני:
	9.1 העתק רישום מפנקס הזכויות לגוש 8326, חלקה 52:
	9.2 העתק רישום מפנקס הזכויות לגוש 8325, חלקה 18:
	10. עיקרי טיעוני הצדדים והכרעה:
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	8.1 שומת ההשבחה בשומות הצדדים:
	8.2 שמאי המשיבה :
	ערכי שווי בשומת המשיבה למועד הקובע 13/09/2021:
	שמאי המשיבה סבור כי שוויו של מ"ר מבונה במועד הקובע הינו 9,000 ₪/מ"ר מבונה, וזאת בהתאם לעסקאות השוואה כמורט להלן:
	תחשיב שמאי המשיבה למועד אישור ההקלה:
	ערכי שווי בשומת המבקש:
	תחשיב שמאי המבקש למועד אישורה של תכנית עח/200:
	הכרעה:
	בהתאם לניתוח העסקאות לעיל שוויו הממוצע של מ"ר מבונה הינו כ-2,470 ₪/מ"ר מבונה . לאחר ביצוע הפחתה בגין מיקום החלקה בסמוך לכביש ארצי 2, וכן התאמה למאפייני החלקה אל מול עסקאות ההשוואה (החלקה בנדון מהווה נחלה, אל מול רוב עסקאות ההשוואה המהוות מגרשים באזור ...
	תחשיב הכרעה:
	11. עקרונות ושיקולים בשומה:
	8
	8.1 מיקומו של הנכס ברחוב הנרקיסים 5, חבצלת השרון, הידוע גם כחלקה 18 בגוש 8325, וחלקה 52 בגוש 8326.
	8.2 רמת הפיתוח הסביבתי.
	8.3 מאפייני המקרקעין נשוא חוות הדעת.
	8.4 התוכניות החלות במקרקעין.
	8.5 המצב הקנייני של הנכס.
	8.6 עפ"י סעיף 1 (א) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה נקבע כי "השבחה"-
	8.7 בהתאם לבר"ע 4217/04 ציון פמיני נ. הועדה 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.
	8.8 מהות המימוש - בקשה להיתר בניה.
	12. שומה:
	עפ"י הנתונים המפורטים בחוות דעתי זו שלעיל, ולאחר שבחנתי את שומות הצדדים ואת טיעוניהם, כפי שבאו לידי ביטוי במסמכי התגובה ובישיבה שהתקיימה בפני, הגעתי לכלל דעה כי ההשבחה החלה במקרקעין שבנדון המהווים חלקה א' – חלקת המגורים בנחלה, בנכס הממוקם ברח'  הנרקיס...

