
 

 

 

 

 לקוחות ועמיתים נכבדים,

שפורסמו בעת ועדכונים ערר של ועדות  החלטותלהציג בפניכם גיליון נוסף של מעו"דכן התחדשות עירונית ובו אנו שמחים 
 .האחרונה

 

 ברמת גן  38עדכון המדיניות ליישום תמ"א 

שפורסם בחודש  מדיניותלמסמך הן וכעד ברמת גןלתכנון ובניה  ועדה המקומיתו, פירסמה מליאת ה2019 בחודש אפריל

לרבות הנחיות תכנון שונות בעניין צפיפות, זכויות, נפח,  ברמת גן 38הקובע את אופן יישומה של תמ"א  2017נובמבר 

  .38מתאמים סביבתיים ושכונתיים ומכפילי דירות לצורך בקשות להיתר מכוח תמ"א 

התיקונים  .ברמת גןועדת המשנה לתכנון ובנייה  ה שלמשך פעילותונים והתאמות להתיק ערכונ ,עדכון המדיניותבמסגרת 

לאחדם עם בניינים לא ניתן ר שאבנייני מגורים בודדים, ב 38לביצוע פרויקטים של תמ"א כמענה לבקשות להיתר נערכו 

ת, מספר ה, צפיפוים זכויות בניהנחיות תכנון חדשות בקשר ע . עוד קובעת המדיניותאחרים או לשלבם בתכנון מתחמי

 .הקומות וקווי הבניין

, על חלקה אחתנקודתית  38/2-ו 38/1החלטה לפיה "בקשה לתמ"א  אושרה 29.4.19ה בתאריך ועדה שהתקיימובמליאת ה

עתידי, רק בהתאם  היכן שאינה פוגעת באפשרות לתכנון מתחמי קיים או תאושר באופן חריג ומנימוקים שירשמו, רק

כמו כן  במצבה הפיננסי והתקציבי של העיר בתקציב הרגיל והפיתוח. תבה ותוך התחשבוהציבוריות בסבי למצב התשתיות

  ". ישקלו שיקולים הומניטריים ומספר אתרי הבנייה הפעילים בסביבה

 . מ"ר 400 -ששטחה נטו קטן מ בחלקהעל חצי חלקה,  38העדכון קובע מתאמים סביבתיים לפיהם לא יותר מימוש תמ"א 

במקרה של בניין ישן בעל חזית ו ,שורה של תכנית מפורטת לאיחוד עם חלקה גובלתרק בכפוף לאי 38/2יותר מימוש תמ"א 

  לא תותר תוספת יחידות דיור בגין השטחים המסחריים.   ,מסחרית

 .2019במאי  1מדיניות זו נכנסה לתוקף ביום 

 

 דיירים לארגון תהליך התחדשות עירוניתעקרונות לבניית נציגות 

לבניית הבסיסיים עקרונות המתווה את ה הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית מסמךפרסמה  2019ריל בחודש אפ

מבנה הנציגות, הליך בחירת  את:קבעה  , ובין היתרארגון תהליך התחדשות עירונית ולקידומושם נציגות דיירים ל

 . פקידההנציגות, מינויה ות

אשר בכל אחדות כניסות בו יש בבניין שה ת לכל בניין משותף, ובמקרהרשות כי יש לבחור נציגו , ציינהמסמךבמסגרת ה

  תיבחר נציגות לכל אחת מהכניסות בבניין.אחת מהן יש יותר משמונה דירות, 

צוי, יוסברו בהרחבה תפקידי רהתחדשות הבמסגרתה יידון מסלול האשר , יש לערוך אסיפת דיירים לשם הסמכת הנציגות

תאריך,  את סדר יומה, לשאר דיירי הבניין. הודעה על האסיפה תכלול מידע בין הנציגותעברת האופן הויוחלט על  הנציגות

 2019 מאי                                                                                           התחדשות עירוניתמעו"דכן 



 

גבי לוח המודעות, בתאי הדואר על תתפרסם הודעה על קיומה  ,. לכל הפחות שבוע לפני כינוס האסיפהוםקמושעה 

 טלפון לבעלי נכסים שאינם מתגוררים בבניין. ות האמצעהפרטיים וב

כי והסבירה  חתים את בעלי הדירות בבנייןהיש ל עליו נוסח כתב הסמכת נציגותהצעה ל העקרונות ךסמלמצירפה  הרשות

דיירי הדיור , צויין כי כמו כן. הלבחירת הנציגות הבאעד בעלי הדירות ו 51%החתמת מהחל  ףוקהיה בתי הסמכהכתב ה

ות בנושאי קניין או טת הצבעה בהחלעלי זכויהיו ב הם לאהציבורי זכאים לבחור נציגים ואף להיבחר כנציגים, אולם 

 החלטות בעלות השלכה כלשהי על הוצאה כספית מצד בעלי הנכסים. 

 .כאן לחץ - למסמך המלא

 (23.2.19אייוגה בע"מ נ' מנהל מיסוי מקרקעין אזור מרכז )פורסם בנבו  )מרכז( 17-05-31360ו"ע 

חברת אייוגה לה שהוצאה ס רכישבעניין שומת מ מנהל מיסוי מקרקעיןחלטה בהשגה שניתנה על ידי עניננו בערר על ה

מחזיקים  יהבמניותאשר  ("לומינה"לומינה )להלן:  אחת מבעלי המניות בחברת אהי"(. העוררת העוררת)להלן: " בע"מ

 .("ד.ס הראל"בין היתר, חברת ד.ס הראל )להלן: ו בעלי מניות שונים

התקשרה עם בעלי אשר הקימו שותפות , קטיםביחד עם חברת קרן להשקעות בית וגג וחברת ב.ג.ל ניהול פרוי ,לומינה

הבניין הקיים יהרס הפרויקט י במסגרת .38תמ"א להוראות  לביצוע פרויקט בהתאםהסכם בניין ברמת גן בדירות בה

עם בנק קבלת היתר בנייה וחתימה ים וביניהם לאים מתנהותנה בת ההסכם .("ההסכם" :ן)להל ותחתיו יוקם בניין חדש

ד.ס הראל את כל רה העביהתנאים המתלים,  התקיימוובטרם  ,ניםמספר ש עבורכ. ימון הפרויקטעל הסכם לממלווה 

  .תייה לעוררתמניו

 כאמור העברת המניותאם  נסובה סביב השאלה מנהל מיסוי מקרקעיןבין והעוררת תגלעה בין נשהמרכזית המחלוקת 

 רכישה. חייבת במס

 מתייחס ,("החוק"מיסוי מקרקעין שבח ורכישה )להלן:  לחוק 19מוגדר בסעיף כ ,"יום המכירה" כיהערר סברה ועדת 

, ועדת הערר ה שללדעת. הזכויות של הצדדים והתגבשה הנאתם הכלכלית מהעסקה"בו חלה תמורה במערך ליום ש"

 ותמנע "ריבוי" ימי מכירה. , שמירה על עקרון רצף המיסויזו תבטיח וודאות, יציבות פרשנות

 טרם בושנקבעו ם המתלים תנאיהאולם, , התמ"א הצדדים על הסכםשחתמו לאחר  בוצעההעברת המניות  בענייננו,

 טרם התגבשו ומצויות בראשית התהוותן. התמ"א מכוח הסכםפרויקט בשותפות הלפיכך, זכויות ו ,התקיימו

יא לעודד התחדשות עירונית, אלא שבמקרים ל לפיו מטרתה של מדינת ישראל הבהחלטה זו נסמכה ועדת הערר על הרציונ

וצדקת בשל הרצון לעודד ולתמרץ ולכן, קבלת הערר מ ,רבותלא מגיעים לידי מימוש מסיבות רבים הסכמים שנחתמים 

 חשיבותן הלאומית. לגבי, שאין חולק 38עסקאות מסוג תמ"א 

ון למועד זה טרם נתקבל כהמשפט המחוזי ונ אזור מרכז הגיש ערעור לבית המשפט העליון על פסיקת ביתמיסוי מקרקעין 

 פסק דינו של בית המשפט העליון.

 בברכה,

 פישר בכר חן וול אוריון ושות'

 אורי ינקותב עדכון זה: עו"ד כו* 

 .הנדרש ככל לסייע ונשמח הבהרה או שאלה בכל לרשותכם עומדים אנו
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