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מ"רון בע-אליק

ניצב בדימוס אליק רון
(1947-נולד ב)רון( אליק)אלכסנדר 

פסק דין אליק רון

(15/7/2014)3002/12א "רע

2007י  "מכרז ממ



137%תכנית מקורית

:2003משנת 2002/מק/תכנית גב
:תותר תוספת של

25%* 2.5%(5-ו4דהיינו קומות )קומות 3בגין כל קומה נוספת מעבר ל 2.5%•

15%על שטחי הבניה בגין מגרש מדרוני15%•

5%בגין קומת מרתף במקום קומת עמודים מפולשת5%•

תותר תוספת  על כל מעלית נוספת.חובה לבנות מעלית בכל בנין•
נוספים לשטחי הבניה המותרים5%של 

(פרטיות2+ ציבוריות 2: בכל בנין4)מעליות 8בבנינים אלו נבנו 
5%  *735%

197%סך הכל

.באישור הועדה המקומית: מימוש הזכויות 
.ללא בקשת הקלה וללא דרישת פירסום



מועדים

כמה :נתמכת על ידיגישה
אירועי  

?מס

24.3.2003
ע"התבאישור

30.1.2008
אישור הועדה המקומית

המקומיתהועדה•'א
היועץ המשפטי לממשלה•

כל ההשבחה100%אין השבחה10%

אליק רון•'ב
בית המשפט המחוזי•

אין השבחה0%כל ההשבחה1100%

השמאי המכריע•'ג
בית משפט השלום•

מההשבחה25%מההשבחה275%

אין השבחה0%כל ההשבחה1100%הכרעת בית המשפט העליון'ד

:בית המשפט העליון קבע
.שלבי-אירוע מס אחד אך מימוש זכויות דו

.ע"התבאישור של הזכויות נקבע במועד השווי
,  75%( במקרה שלנו)בחלק מההשבחה לחייב את המוכרניתן: במועד המכר

.בעת הוצאת היתר הבניה25%יחויב ביתרה  והקונה



זכויות מותנות

' מימוש  שלב א
מכר–

 %X

–' מימוש שלב ב
י  "היתר בניה ע

הקונה
(100- X) %

זכויות מותנות אשר 
:כרוכות ב אינן

הקלה או פירסום

שמאות-הלכת אליק רון 



ניסוח חוזי מכר
ככל שיחול על תכניות שאושרו עד מועד  , השבחההיטל "-עד היום

."המכר יחולו על המוכר וממועד זה ואילך על הרוכש

מ"מו-מהיום

,ככל שיחויב בגין שלב המכר, היטל השבחה-כשמייצגים מוכר
.י המוכר"עלגבי תכניות שאושרו עד מועד המכר ישולמו 

.כדאי לנסות להשתמש בניסוח הקודם-כשמייצגים קונה

השמאי חייב לתת לכך גילוי נאות  



פטורים-19סעיף 
(1()ג)19'ס

מצב חומרי
שכונות שיקום

(שהוכרז בצו)השבחה במקרקעין למגורים בישוב 
אזור שיקום

(2()ג)19'ס
...למדע, לתרבות, מוסד לחינוך

דים"בניית ממ
כולל חדר על הגג38א "תמ

........בנייה או הרחבה של דירת מגורים( 3()ג)19'ס

לא ייראו כמימוש זכויות.............................



53' תיקון מס

((2()ג)19' ס)פטור גורף ללא מגבלת שטח במכירת דירת מגורים 
"מימוש זכויות"המכר אינו מהווה 

:53בהם יחול תיקון " חלונות הזמן"

.1.4.2001ועד ליום ( 14.12.2000)53מיום תחילתו של תיקון ➢
.17.2.2002ועד ליום 1.1.2002מיום ➢
.1.6.2003ועד ליום תחילת החוק 17.5.2003מיום ➢



ר"מ140

ובניהלתוספת השלישית לחוק התכנון ( 1()ג)19' סע

זכויותכמימושייראולאמגוריםדירתשלהרחבהאובניה"
עלבניהלהיתרבקשההגישקרובואובמקרקעיןהמחזיקאם

ובלבדקרובולמגוריאולמגוריושישמשומקרקעיןאותם
אובנייתהלאחרהאמורההמגוריםדירתשלהכוללשהשטח

הרחבהאובניהכלעם;ר"מ140עלעולהאינוהרחבתה
לגודליחסיבשיעור,היטלישולםהאמורהשטחמעלנוספת
".הנוספתההרחבהאוהבניה
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סבאהועדה המקומית לתכנון ובניה כפר ' בן ישראל נ23012-10-14נ"עמ

!!!!!!!אין קיצורי דרך
:השופטת זהבה בוסתן' החלטת כב

פטור יחסי ניתן רק למי שלאחר שבנה דירת מגורים העונה " 
."ר "מ140דהיינו אינה עולה על , על תנאי הפטור

אלא דירה בשטח  , ר"מ140לא מבקשת לבנות דירת מגורים בשטח של בענייננו המערערת  
."השלישיתלתוספת ( 1()ג)19אינה זכאית לפטור על פי סעיף זה  ומטעם .....................

140קיצור דרך



הרפורמה המוצעת

המועד הקובע להיטל השבחה



החוק

עליית שווים של מקרקעין  -השבחה
.ההליך התכנוני...עקב

...מועד אישור ההליך-המועד הקובע 



הרפורמה המוצעת

-יום המימוש
.הגשת הבקשה להיתר להקלה או לשימוש חורג

.קבלת תשלומי האיזון
.הגשת בקשה לשלם היטל

:המועד הקובע



חיים מסילתי-שמאי המקרקעין 



הוראות מעבר-' חלק יא
היטל השבחה

(א)570' ס
בחוק זה  )תחילתו של חוק זה בתום שנתיים מיום פרסומו 

(.יום התחילה-

(א.)577' ס
,  שהוחל בהם לפני יום התחילה, הליכים לפי החוק הבטל

.  יימשכו לפי הוראות אותו חוק



(  א.)583' ס

לפיהיטללתשלוםבקשה,התחילהיוםעד,שהגישבהיטלחייב.."

לחוקהשלישיתהתוספתהוראותבעניינושיחולולבקשרשאי,בקשה

הוראותלפיוישולםההיטלייקבע,כאמורבקשההוגשה;הבטל

הוועדהרשאית,בהיטלהחייבלבקשת;הבטללחוקהשלישיתהתוספת

ממועדשנתייםבמשך,לשיעוריןישולםהתשלוםכילהורותהמקומית

".השבחהבהיטלהחיובקביעת

הוראות מעבר-' חלק יא
היטל השבחה



ע.ב.התבדיקת ➢

היטלי השבחה➢

עלויות בניה➢

ז"לו➢

ענבל אור  
?מה שמאי היה מונע 



??ד "ולמה צריך עו
(  ב.)ב570' ס
בתקופה שמיום פרסום ההודעה על קבלת סמכות ועד יום  "

בפרק ' יקראו את החוק הבטל כאילו הוראות סימן ג, התחילה
פרקים ', לחלק ב' ופרק ח' בפרק ד' ח–' סימנים א', בחלק ב' ג
',  בחלק ד' לפרק ג' סימן א', לחלק ד' פרק ב', לחלק ג' עד ו' ג

לחוק זה יבואו במקום הסעיפים הנוגעים ' בחלק ד1'ופרק ג
א    142ובלבד שהוראות סעיפים , לאותם עניינים בחוק הבטל

לחוק זה יחולו בתום שישה חודשים מיום ( 5)-ו( 4)145-ו
". ההודעה על קבלת הסמכות



תודה
על ההקשבה  


