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היטל השבחה

O(שימוש חורג/הקלה)עליית שווי מקרקעין עקב אישור תוכנית –השבחה

O(המוכר)בעלים או חוכר לדורות –? מי החייב

O (היתר בניה, מכר)מימוש –מועד החיוב

Oועדה מקומית-? למי משלמים

O מההשבחה50%–שיעור ההיטל!

Oמה קורה כשהמימוש חלקי?

O(לפני ואחרי מימוש)הצמדה, מועד קובע

O העיסקהומה אם התבטלה?!



...(או בשקלים)במספרים המשמעות

Oא"תוכנית הרובעים ת:

O 12,700,000₪דרישה של

O0₪-הופחתה ל!!!

Oפרויקט מגורים יוקרתי:

O 64,000,000₪דרישה של

O32,000,000₪-הופחתה ל!!!



ערר על גובה ההיטל

Oמכריעשמאי

Oאו

Oועדת ערר

Oאיך מחליטים מה עדיף  ?

Oכיצד מתנהל ההליך?

O( 15, יום פנייה למועצת השמאים45–ב"תולחוק 84תיקון

Oיום תגובת שמאי ועדה30, יום שומה נגדית21, יום מינוי)



38א "מהיטל תמפטור

O(:115תיקון )ב"תולתוספת השלישית לחוק ( א()10)19סעיף

Oקומות2.5עד פטור

O 50%במקום 25%מעל זה

O א"לתמ23סעיף מכחאם אושרה מפורטת

יחול היטל רק על הזכויות הנוספות שהוסיפה
(0או 12.5%-הרשות המקומית יכולה להחליט על הפחתה ל)



!!(מעצבנות)דוגמאות

Oתל אביב4, 3רובעים

Oעמדת הועדה המקומית  :

Oעקב 38א "את הזכויות לפי תמ" מצב הקודם"אין להביא בחשבון ב

.היותן מותנות

Oעמדת בעלי הדירות:

Oהדרישה  , משפיעה על השווי ולא ניתן להתעלם ממנה38א "תמ

את כוונת המחוקק" עוקפת"

Oרובם קיבלו עמדת הבעלים: מכריעיםשמאים

Oעררועדת :?



מהיטל בפינוי בינויפטור

O (:2()ב)19סעיף , ב"תוהתוספת השלישית לחוק

Oבהסכמת הרשות  , הבינוי והשיכון ושר הפנים הכריזו בצושר

, המקומית הנוגעת בדבר

Oכי לא יחול היטל  ,

O 25%או יחול היטל בשיעור ,

O פינוי בינויבמיתחםעל השבחה למגורים.



לקבלת הפטורתנאים
Oהרשות המקומיתמהנדס-

O  מאשר שההכנסות מאגרות פיתוח מכסות את עלות המרכיבים

,הציבוריים

Oמקרקעיןשמאיד"חוו-

Oהפרויקט אינו כלכלי אם היזם ישלם היטל השבחה,

O המקומיתהרשותאישור,

O עירונית שעורכת בדיקהלהתחדשותלרשותפניה,

Oעורך בדיקה משלוהפניםמשרד,

O להתחדשות עירונית  הבינמשרדיתהועדההמלצה

.לשרים למתן פטור



...(תרתי משמע)מאושר מיתחם

O אונוקריתצו



!קובע את גורל הפרויקט-השבחההיטל

Oאי ודאות גדולה באשר לגובה ההיטל  ,

Oאי ודאות באשר לפוטנציאל פטור מלא או חלקי,

O  במקרים רבים מוסדות התכנון קובעים את היקף הזכויות בהנחה
זאת ללא שינוי בהיקף  , שיינתן פטור אך בפועל לא ניתן פטור

...הפרויקט עלול לרדת לטמיון, הזכויות

O  אין אחידות באשר לאופן חישוב ההיטל ולרכיבים שניתן להביא
!מגדיל חוסר ודאות, בחשבון



21תקן

O  פרוט מזערי נדרש בשומות מקרקעין המבוצעות לצורך בדיקה
שמאית כלכלית לתוכנית פינוי בינוי

O  שומת מקרקעין לצורך בדיקת כדאיות כלכלית בתוכנית מוצעת
לצורך התדיינות עם רשויות  או /לפינוי בינוי הנערכת עבור יזם ו

בכל אחד )המוצעת החדשה התכנון על היקף הבניה בתוכנית
(משלבי התכנון

O  אין לדעת אם יהיה פטור מהיטל השבחה ולכן מומלץ להתייחס
.לשתי החלופות



המשך-21תקן 

O הקשורות בתוכנית  בכל ההוצאות ישאיניח שהיזם השמאי

למעט חובות שחלים על בעלי הדירות באופן אישי , פינוי בינוי

(ארנונה, דמי היוון)

O וזכויות  נועד לבחון אם כמות היחידות התחשיב השמאי כלכלי

מהווה תמריץ ראוי ליזם הבניה בתוכנית המוצעת לפינוי בינוי 

העיסקהלביצוע 



כיצד מחשבים היטל השבחה  
בפינוי בינוי

O היזםהמבט של ' מנקהאם לפי בדיקת רווחיות  ?

Oאו

O הדירותבעלימנקודת המבט של?

Oאל תתבלבלו!

Oהחבות חלה על בעלי הדירות,

Oהיזם משלם במקומם את ההיטל כחלק מהתמורה בעסקה!



אורקרן
Oא"פסיקת ועדת ערר ת:*

Oבעל הדירה, ההיטל צריך להיבחן מנקודת המבט של החייב!

היזם הינו גורם מבצע שנותן לבעלי הדירות שרותי בניה 

.רלוונטיםאינם 21ולכן הרווחיות ותקן , תוך שמירה על רווח יזמי ראוי

O ההשבחה תהא הפער בין שווי דירת המקור שבבעלותו

.לבין שווי הזכות לקבלת דירת התמורה

O(.ב"תולחוק 19. ס)ר "מ140ניתן לנצל פטור עד ל

Oי מתן ערבות"ניתן לפתור ע, שנים4התניית מגורים ! שימו לב.

O*א"ועדת מקומית ת' אשדר נ14/85224+85227/עררים תא



אורקרןעוד

Oתיקון חקיקה,

Oבחוק ההסדרים:

Oכברירת מחדל25%הפחתת ההיטל ל,

Oניתן יהיה בתנאים מסוימים-

O50%-להעלות ל,

O0-או להפחית ל.



חשובים" טיפים"

Oקיזוז פיתוח ומטלות ציבוריות,

O תוספתולא רק בשלמותמקרקעין,

O(11תקן , 1621/18מ "ברשרונים' נאטבליסמנט)? מ"מע

O((9()ב)19... )ים"ממד



! בריאות ואושר
...תודה שבאתם


