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	10.2. היתר בניה מס' 1278 ניתן ביום 11/11/1975 להרחבת יח"ד קיימת לשטח של 138 מ"ר.
	10.3. בקשה להיתר בניה מס' 20240681:


	11. תמצית טיעוני הצדדים
	שומות הצדדים:
	עיקרי טיעוני הצדדים והכרעה:
	מהות החיוב
	הצדדים אינם חלוקים על הקביעה כי השימוש הטוב והיעיל במועד הקובע הינו הריסת הבינוי הקיים ובניית 2 יח"ד חדשות בהתאם לזכויות המוקנות בתכנית המשביחה. הצדדים חלוקים על מקדמי שווי שונים, שווי מ"ר מבונה בסיסי וההתייחסות למרכיב ביטול השוליות.
	הצדדים אינם חלוקים לגבי זכויות הבניה בחלקה במצבי התכנון השונים וכן אינם חלוקים לגבי המימוש המבוקש בבקשה להיתר הבניה.
	כמו כן, הצדדים אינם חלוקים על העובדה כי אין לחייב בגין תוספת שטחי הממ"ד בין מצבי התכנון השונים וזאת לאור מימוש בבקשה להיתר בניה.
	במקור שומות הצדדים חושבו באופן שונה ביחס למימוש כך ששומת המשיבה כללה רק תחשיב למימוש המלא ושומת המבקשים כללה רק תחשיב למימוש החלקי.
	על מנת ליצור בסיס השוואה אחיד שיאפשר חלוקה בין ההשבחה לתשלום בגין המימוש המבוקש בהיתר הבניה והשלמת תשלום בעת מימוש עתידי, בין אם במכר ובין אם בבניה, התבקשו הצדדים להגיש תחשיבי השלמה שהוגשו ומהווים חלק מעמדות הצדדים.
	הצדדים חלוקים לגבי חישוב מקדמי השוליות והצפיפות במצבי התכנון השונים.
	מקדם חצר:
	הצדדים חלוקים לגבי מקדם שווי החצר בין מקדם של 0.25 בהתאם לשומת המבקשים למקדם 0.3 בהתאם לשומת המשיבה.
	אני סבור, כי מקדם 0.25 אשר היה נהוג בחישוב במועדים היסטוריים הינו נמוך ואינו תואם למקדם שווי חצר במועד הקובע, בתקופה שלאחר משבר הקורונה שהינו לפחות 0.3.
	לאור האמור תחושב החצר במקדם 0.3 בשני מצבי התכנון.
	ממ"ד:
	לאור העובדה שהמימוש המבוקש הינו מימוש בהיתר בניה חושב פטור בגין שטחי הממ"ד. במצב התכנוני הקודם קיימת זכות לממ"ד אחד ובמצב התכנוני החדש זכות ל-2 ממ"דים שלא התווסף בגינה שטח אלא מדובר בהסבת שטחי שירות במרתף לממ"ד נוסף ומשכך שטחי השירות החייבים במרתף למע...
	עלויות הריסה:
	עלויות ההריסה קיימות גם במצב הקודם וגם במצב החדש וזאת בהתאם להסכמת הצדדים כי השימוש הטוב והיעיל הינו הריסת המבנה ובניית מבנה חדש, בין אם מבנה חד משפחתי מודרני ובין אם מבנה דו משפחתי.
	לאור האמור לא יובאו בחשבון עלויות הריסה המתקזזות בין 2 מצבי התכנון.
	שטח עם זיקת הנאה:
	בהתאם לעולה מעיון בתשריט המצב הקיים בתכנית השטח המסומן בתשריט המצב המוצע כשטח עם זיקת הנאה הינו שטח ביעוד מגורים ואינו כולל סימון כשטח לדרך.
	מבדיקת תשריט תכנית פת/1156 עולה, כי הנטען בשומת המשיבה לגבי סימון כביש בחזית החלקה אינו מתייחס לשטח הנדון אלא לשטח הכביש הקיים וכפי שניתן לראות בתשריט בקטע הכביש שמול הנכס (רחוב אבשלום דינוביץ) קבעה התכנית רוחב רחוב של 8 מ' בניגוד להמשכו של הרחוב שרוח...
	שטח החלקה הרשום, שהינו 475 מ"ר, כולל שטח זה.
	בפועל השטח מהווה מדרכה מרוצפת.
	השטח מהווה שטח שלמרות שימושו בפועל כמדרכה מרוצפת אינו מיועד לדרך ואף לא ננקטו לגביו בעבר הליכי הפקעה ו/או רישום זיקת הנאה כלשהם.
	מכאן שיש להביא בחשבון שהתכנית הראשונה אשר יצרה את זיקת ההנאה הינה התכנית הנדונה.
	לאור האמור יש להביא בחשבון כי שטח זה אינו יכול להוות שטח חצר כחלק מהמצב התכנוני החדש.
	עם זאת היות שהשטח אינו מופקע הוא אינו גורם לאובדן זכויות בניה הנגזרות במקרה הנדון משטח החלקה וההפחתה תובא בחשבון כשווי חצר בלבד ללא זכויות בניה.
	שווי מ"ר מבונה:
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