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	היתר בניה לתוספת חדר וחדר שרות עבור בית בן קומה אחת ומרפסת אחורית פתוחה.
	שטח קיים: 115.64 מ"ר.
	שטח מבוקש: 16.96 מ"ר.
	סה"כ שטח: 132.60 מ"ר.
	7.15.5 היתר בניה מס' 2-930520 מיום 08/07/1993:
	היתר בניה להחלפת גג הרעפים הקיים בגג רעפים חדש, מקלט במרווח הצדדי, קולטי שמש ומסתור בנוי, גדר בגבול המערבי של המגרש ופירוק גדר קיימת בבנין קיים בן קומה אחת.
	להלן טבלת השטחים מתוך תשריט היתר הבניה:
	7.15.6 היתר בניה מס' 22-0454 נחתם ביום 30/06/2022:
	היתר להריסת הבניה הקיימת על המגרש והקמת בניין חדש, בן קומה אחת עם גג שטוח מעל קומת מרתף עבור יח"ד אחת (קוטג') הכוללת:
	- בקומת המרתף: ממ"ד, ח. כושר עם חדר רחצה, ח. משחקים, אחסנה ומדרגות פנימיות.
	- בקומת הקרקע: מבואת כניסה, סלון, יחידת הורים, 4 חדרי שינה עם חדרי רחצה.
	- על גג הבניין: מערכות טכניות.
	- על המגרש: 2 מקומות חניה (זה ליד זה) במרווח קדמי, אחד מהם מקורה ע"י פרגולה, פילר במרווח קדמי, בריכת שחיה לא מקורה במרווח אחורי, כולל חדר מכונות תת קרקעי, מחסן בפינה הדרום מערבית של המגרש, גדרות בגבול המגרש, פרגולות מחומר קל במרווח קדמי ואחורי, פיתוח ...
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	8. עמדות וטיעוני הצדדים למחלוקת והכרעה בהם:
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	לטענת המשיגים יש להביא בחשבון מקדם הפחתה לשוליות בגין השטחים שנוספו בהקלה. אבהיר כבר כעת שלא קיבלתי טענה זו ואסביר.
	הבניה בשכונות יוקרתיות בכלל ובסביבה הקרובה בפרט מתאפיינת בניצול מקסימלי (או קרוב לכך) של זכויות הבניה האפשריות, וזאת אני למדה מעיון במס' בקשות להיתר להריסה ובניה מחדש שאושרו בסמוך למועד הקובע כדלהלן:
	במסגרת הבקשה נשוא המחלוקת נתבקש ניצול כולל במגרש הנדון בשיעור 60.85%   - ניצול נמוך ביחס לסביבה בסמוך למועד הקובע. לפיכך, אני סבורה כי במקרה הנדון אין מקום להביא בחשבון מקדם הפחתה לתוספת השטחים.
	הקלה לניוד שטחים מקומה א' לקומת הקרקע:
	הקלה בקווי הבניין
	בקומת המרתף הקיר המזרחי חורג ב-30 ס"מ מקו הבניין ולפיכך סה"כ שטח החריגה הינו 3.345 מ"ר (0.3X11.15).
	בקומת הקרקע קיימת חריגה מקו הבניין לאורך הקיר המזרחי 5.475 מ"ר (0.3X18.25) ובפינה הצפון-מערבית של בית המגורים 0.3 מ"ר. סה"כ שטח חריגה בקומת הקרקע הינו 5.775 מ"ר.
	בשומת הועדה נלקח בחשבון שטח לחיוב במרתף בהיקף של 26.86 מ"ר במקדם 0.6 וזאת ללא פירוט הרכב השטחים ובהילקח בחשבון ב"מצב קודם" בינוי זהה בשתי קומות (ובהתאמה שטח המרתף).
	מעיון בפרוטוקול ועדת המשנה עולה כי השטח המותר לבניה במרתף הינו כ-170 מ"ר (ככל הנראה בהתייחס לשטח עיקרי בק"ק 21.9%).
	מעיון בתכנית הבקשה להיתר עולה כי סה"כ השטח בקומת המרתף הינו כ-202 מ"ר כדלקמן:
	כפי שיפורט בהמשך, ההשבחה תיבחן בין 2 מצבי התכנון כך שמחד תתקבל טענת המשיבה לחישוב מצב קודם בהתאם לשימוש המיטבי בבינוי ב-2 קומות ובנוסף תתקבל גם טענת המבקש להביא בחשבון מקדם אקוי' רלוונטי לשטחים במרתף.
	לטענת המבקש יש להביא בחשבון מקדם הפחתה בגין "הקלה מתכלה" מנגד, המשיבה טוענת כי אין מקום להביא זאת בחשבון היות והשוק אינו משקלל את ההבדלים המשפטיים שבין זכות מוקנית בתכנית לבין זו המוקנית מכח הקלה כשזו מוקנית למבנה חדש אשר תום החיים הכלכליים הינו בעתיד...
	לאור האמור, ובהילקח בחשבון גודל המגרש ומאפייניו ובהתאמה למועד הקובע, אני מאמצת את השווי לחישוב ההשבחה שנקבע בשומת הועדה, דהיינו 24,000 ₪ /למ"ר אקוי'.
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