
1

היטלי השבחה במגזר החקלאי

מרכז הדרכה להתחדשות

כלכלן ושמאי מקרקעין-עדי צביקל

2015מרץ 

רמת אפעל
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נושאים לדיון

"חלף היטל השבחה"

רפורמה בהיטל השבחה
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חלף היטל השבחה

?מי משלם היטל

?עבור מה משלמים

?האם רשות מקרקעי ישראל משלמת

מהו ההסדר עם המרכז לשלטון מקומי
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חוזה פיתוח
קרקעות  
מוחכרות

חוכרים  
חקלאיים

פטור לחוכר  
שעומד  
-בתנאים

21סעיף 

ישלם 
החוכר

פטור מיוחד 
י"לרמ

ישלם 
הבעל

שיפוי

קרקעות שאינן 
מוחכרות
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קצת היסטוריה

1973-הסכם
18-1981תיקון 

20-1983תיקון 

24-1986תיקון 

48-1999תיקון 

?-רפורמה
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1973הסכם 
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1973הסכם 
10%, י ישלם לרשויות המקומיות בגין מס השבחה.מ.מ

-כלהלןהעיסקאותמסוגי , מהתקבולים השנתיים בתחומיהן

פנויה או  , מכירת קרקע עירונית/החכרת. א

.י עמידר"למעט נכסים המנוהלים ע, מבונית

בגין , שוטפים ופיגורים, דמי חכירה שנתיים. ב

.קרקע עירונית

בגין קרקע  , כולל פיגורים, דמי הסכמה. ג

.עירונית

.דמי חכירה בגין תחנות דלק. ד
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התפתחות החקיקה

1973-הסכם

18-1981תיקון 

20-1983תיקון 

24-1986תיקון 

48-1999תיקון 

?-רפורמה
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18-1981תיקון 

–חבות בהיטל השבחה

ישלם.....,במקרקעיןהשבחהחלה"

המקרקעיןהיו.....השבחההיטלבעלם

אתהחוכרישלם,לדורותמוחכרים

"...ההיטל
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18-1981תיקון 

'ב2סעיף –שיפוי

כלפיזכאייהיה,ההיטלאתחוכרשילם"

ההפרשבסכוםלשיפויהמקרקעיןבעל

עליושהיההסכוםלביןששילםמהבין

השבחתעלחלההיטלהיהאילולשלם

"..בלבדלדורותהחכירה

(השיפוימועדעדהתשלוםממועדצמוד)
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18-1981תיקון 

259סעיף –שיפוי

שבסעיףההוראות-.י.מ.ממקרקעילגבי

ההחזקהאםאלאיחולולא(ב)2

הוחזרההמינהלשהחכירבמקרקעין

במקרקעיןהחכירהזכותאםאו,אליו

.בהסכמתוהועברה
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18-1981תיקון 

–קרקעות המינהל

שלהבעיהאתפותראינוהחוק"

אדמותעלהשבחההיטלתחולת

...אתזהבענייןמותירוהוא,המדינה

.המוסכםההסדר

בתוךבתקנותייקבעקבעשלהסדר...

(החוקמהצעת)"החוקמתחילתשנה
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התפתחות החקיקה

1973-הסכם

18-1981תיקון 

20-1983תיקון 

24-1986תיקון 

48-1999תיקון 

?-רפורמה



14

20-1983תיקון 

-קרקעות המינהל

.1984בינואר1עדהוארךההסכם

-שיפוי

מהחוכרלתבוע,זכאיהמחכירהיה

יהיה,ההשבחהניצולעבורתשלום

ההיטלסכוםאתלנכותזכאיהחוכר

.המינהלעליחוללא–.תשלוםמכל
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20-1983תיקון 

-היטל במועצות אזוריות

,אזוריותמועצותשבותכנוןבמרחב

חבריהםאושבתחומווהאגודות

,ההיטלמיועדשלהןבהוצאותנושאים

פיתוחלרבות,וביצועןתכניותהכנת)

(ציבורלצרכימקרקעיןורכישת

בדברלהחליטהמקומיתהועדהרשאית

(2000משנת49בתיקוןבוטל).ושיעורוההיטל
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התפתחות החקיקה

1973-הסכם

18-1981תיקון 

20-1983תיקון 

24-1986תיקון 

48-1999תיקון 

?-רפורמה



17

24-1986תיקון 

21-הוספת סעיף של קבע 

הוחכרושלא,ישראלמקרקעילגבי

,השבחההיטלבמקום,יחוללדורות

שלתחילתולפניקייםשהיהההסכם

.(1981)החוק
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התפתחות החקיקה

1973-הסכם

18-1981תיקון 

20-1983תיקון 

24-1986תיקון 

48-1999תיקון 

?-רפורמה
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48-1999תיקון 

פטור לחוכרי מינהל בתנאי חכירה מיוחדים

החילולדורותהוחכרושלא,ישראללמקרקעיבדומה

בחכירהשהוחכרוקרקעות:עלההסכםאת

ייעודםושונהחקלאילשימושלדורות

זכאיאינולדורותוהחוכר,אחרלייעוד

יתוקןכןאםאלא,החדשלייעודהלנצלה

חכירהחוזהייחתםאוהחכירהחוזה

.חדש
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חוזה פיתוח
קרקעות  
מוחכרות

חוכרים  
חקלאיים

פטור לחוכר  
שעומד  
-בתנאים

21סעיף 

ישלם 
החוכר

פטור מיוחד 
י"לרמ

ישלם 
הבעל

שיפוי

קרקעות שאינן 
מוחכרות
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1973הסכם 
10%, י ישלם לרשויות המקומיות בגין מס השבחה.מ.מ

-כלהלןהעיסקאותמסוגי , מהתקבולים השנתיים בתחומיהן

פנויה או  , מכירת קרקע עירונית/החכרת. א

.י עמידר"למעט נכסים המנוהלים ע, מבונית

בגין , שוטפים ופיגורים, דמי חכירה שנתיים. ב

.קרקע עירונית

בגין קרקע  , כולל פיגורים, דמי הסכמה. ג

.עירונית

.דמי חכירה בגין תחנות דלק. ד
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2012עדכון -1973הסכם 
הסכם2012-בעקבות תביעה שהוגשה כנגד המנהל נחתם ב

.בין מינהל מקרקעי ישראל למרכז לשלטון מקומי

₪מיליארדהמינהלהעבירהעברתביעותלסילוק.א

.לרשויות

יישארהשבחההיטלחלףלתשלומיהתשלוםבסיס.ב

החלףתשלומיכלומר,נהוגהשהייתהבמתכונת

.תקבוליםאותםבגיןיועברו

הכולליםשוניםתשלומיםנקבעובהסכםזאתלמרות

.בחכירהשנמסרהמקרקעהכנסותהשארבין



23

י מי שמעמדו לא ברור"תשלום היטל ע

,קניתהילכת-פיתוחחוזה

('וכולוינשטיין,קירוסקאי)-חיזוקים

(המהותמבחןקביעת–יהודהבר,קוטליצקי)-וכרסומים

?ישראלמקרקעירשותמתמודדתאיך

פיתוחתקופתעודלא-מינהלחוזישלחדשניסוח

אפשרותעםחכירהחוזהמעתה-חכירהתקופתולאחריה

.......ביטול
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מה הקשר שבין חובת התשלום החלה על 

?החוכר לבין תשלומי המינהל

(לודב"לתוהמקומיתהוועדה'נסנטרלוד)8037/11'מסערר

ליתןיש"שנקבע-פיתוחחוזהבעלת,העוררת

כיישראלמקרקעימינהללהצהרתמשקל

השבחההיטלחלףגםמכךכתוצאההעביר

"....המקומיתלרשות

.השבחההיטליכפלתשלוםבדברשאלהעולה
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725/05א  "רע–( עליון)ד בלוך "פס

...מי שמעמדו במקרקעין-פרשנות מהותית

(א)2שבסעיףלדורותחוכרלמונחלאמץיש

–במשיביםלראותישלפיה,מהותיתפרשנות

חוזה"מכוחהמינהלבמקרקעירשותברי

בהיטלחיובלצורךלדורותכחוכרים"משבצת

.בתשלומוולחייבם,השבחה
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א לתוספת השלישית/2סעיף 

?ד בלוך"משמעות השיפוי לאור פס

ששילםמהביןההפרשבסכוםשיפוי

אילולשלםעליושהיההסכוםלבין

החכירההשבחתעלחלההיטלהיה

..בלבדלדורות

?לחישובהחכירהתקופתתהאמה
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הרפורמה המוצעת
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מושגי יסוד בהיטל השבחה

?מהי השבחה

?מהו מועד קובע

?מתי משלמים

?איך מחשבים שווי
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הרפורמה המוצעת

והגדרת חוכר-א2סעיף 

?מי זכאי לשיפוי 

המועד הקובע

.פוטנציאל וציפיות
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הגדרת חוכר-'ב196סעיף 
-הוספה הגדרה

בקרקעכדיןשמחזיקמי-ישראלבמקרקעי

מקרקעימועצתהחלטותלפיזכותלוויש

ישראלמקרקעירשותעםלהתקשר,ישראל

לושישמילרבות,לדורותחכירהבחוזה

.ישראלמקרקעירשותעםפיתוחהסכם
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?מי זכאי לשיפוי
:מאלהאחדשיתקייםובלבדלשיפויחוכרזכאייהיהישראלבמקרקעי,האמוראףעל

הוחזרובהוההחזקהבקרקעהזכויות(1)

.לדורותהחכירהתקופתבתום,לרשות

הוחזרובהוההחזקהבקרקעהזכויות(2)

.לדורותהחכירהתקופתבתום,לרשות

הושמטההעברהנושא


