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  לכבוד

  מר מחמוד עאסי 

  ראש המועצה

  ,שלו� רב
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, מנהלי בכירי�, הנהלת המועצה , ח זה יעזור לכולנו"כולי תקווה שדו
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  מבוא .1
 
 ,שוויי� עליית בעקבות מקרקעי� של לדורות מחוכרי� או מבעלי� השבחה היטלי גובה המועצה

 חורג שימוש התרת או ,ע"התב מהוראות הקלה מת� ,)ע"תב( רעי בניי� תכנית אישור עקב

  .ע"התב י"עפ המותרי� מהשימושי�

  

 והבניה התכנו� לחוק השלישית תוספתל 13סעי! ב מעוגנת השבחה היטלי גבייתכאשר 

  :,נקבע בה 1965 )  ה"תשכ(

  

אחרי ניכוי הוצאות הגביה לרבות הוצאות , בו כהיטל מיועדי�גנשומי� כס  )א(

ות רשלכיסוי ההוצאות של הועדה המקומית או של , של ערעור לפי תוספת זו

להכנת תכניות במרחב התכנו� או  12ת אשר הועברו לה לפי סעי� מימקו

שת תוח ורכילרבות הוצאות פי, ולביצוע�, עני�ה ילפ, יתמוקבתחו� הרשות המ

ות צאולרבות הו, לחוק זה 188כפי שהוגדרו בסעי� , י� לצרכי ציבורמקרקע

  .שימור אתר או הפקעתו לפי התוספת הרביעית

  

הסמכות לגבית היטל השבחה מופקדת בידי הוועדה המקומית לתכנו� ובנייה דבר המעוג� בסעי! 

  "א בה נקבע 196

  

� שנקבעו בתנאי� ובדרכי, ת תגבה היטל השבחה בשיעורימודה מקעו. א196

  .יהפ לבתוספת השלישית וע

  

  

אישור הקלה או התרת שימוש ,אישור תכנית : החבות בהיטל השבחה באה בעת קיו� אחת מאלה

 :לתוספת השלישית נקבע 1כאמור בסעי! . חריג

 

  :הלחת מאא –במקרקעי� , "ותיוכמוש זימ"

 לפי חוק זה לבניה או לשימוש בה� שלא נית� היה לתיתו רתלת היבק  )1(

 לחרג שבעקבותיה� וח שומימת� הקלה או התרת ש, אלמלא אישור תכנית

  ;חהבשההיטל 

וש בה� בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור מישחלת התה  )2(

ואול� לא יראו בהתחלת שימוש מכוח , התכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה
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 �  ;ה כמימוש זכויות145אישור לשינוי שימוש לפי סעי

או , בשלמות או חלקית, רה לדורות בה�כיעברת החה ואברת� עה  )3(

בתמורה או ללא , קרקעי�המי קסישו� בפנר הטעונה� הענקת זכויות בה

ואול� ; ה מאד� לקרובורומללא ת הרא( למעט העברה מכוח די� והעב, תמורה

ות רישו� בפנקסי המקרקעי� של זכויות במקרקעי� אשר מוש זכוילא יראו כמי

 �היה בעל, )1981ביולי  1(א "ט בסיו� תשמ"כ לפני יו�המחזיק בה� בפועל 

  ;1961+א"תשכ, �ייצווקר� פי ושמס רכ וקכהגדרתו בח

 

 ההיטל תשלו� ומועד ,במקרקעי� שנוצרה ההשבחה משווי מחצית יהיה ההשבחה היטל סכו�

 .במקרקעי� הזכויות מימוש ממועד מאוחר לא יהיה

  

 השימוש התרת ,התכנית אישור לאחר בסמו� מקרקעי� שמאי בידי תקבע ההשבחה כי ,נקבע עוד

 השומה ביצוע את לדחות אפשרות קיימת המקומית לוועדה וכי ,כאמור ההקלה מת� או החורג

  .לנישו� כ� על שתודיע בתנאי ,הזכויות של בפועל למימוש עד

  

רקעי� מק� לא יאוחר מהמועד שהחייב בו מימש זכות בלושיטל יהה  )א(  .7

ורשאי החייב לשל� מקדמות על חשבונו עוד לפני , ליטההגביה� חל של

  .חהבשהקביעת שומת ה

  

  

אז הוועדה המקומית מחויבת לבצע . הנישו� רשאי לשל� מיידית את היטל ההשבחה המוטל עליו

לתוספת ) |4( 4וזאת כפי שנקבע בסעי! . חישוב היטל השבחה תו� תשעי� יו� מקבלת הדרישה 

  :השלישית בו נקבע 

  

דה המקומית על דחיית עריכת השומה עד למימוש עוהליטה חה  )א(  )4(

לערו( , בכל עתרשאי כל בעל מקרקעי� לדרוש מהועדה המקומית , הזכויות

תיער( , כזו משנתקבלה דרישה; את שומת ההשבחה בעבור אות� מקרקעי�

  ;ימי� מיו� קבלת הדרישה 90לה תו( א י�קעלגבי מקר חהת ההשבומש

  

כנמו� מבניה� ,ההשבחה מוצמד למדד המחירי� לצרכ� או למדד תשומות הבנייה סכו� היטל 

בגינ� חל ההיטל ועד ליו� ,אישור ההקלה או אישור השימוש החורג , החל מיו� אישור התכנית ,

  לתוספת השלישית 9כאמור בסי!  .התשלו�
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 הכשלה הרי� לצרכ� או מדד תשומות הבניה שפרסמיחמה מדד הלע  .9

, ק ממנולפני המועד לתשלו� ההיטל או כל חל (וה בסמקיטסטטיסהמרכזית ל

ו או אישור ההקלה א, עומת מדד כאמור שפורס� בסמו( לפני תחילת התכניתל

חייב ל יוגדל הסכו� שהחייב בהיט, שבעקבותיה� חל ההיטל, השימוש החורג

  .�ה הנמו( ביותר של שני המדדי� האמוריליהער לפי שיעו, וב

  

  

 ובניה לתכנו� המקומית הועדה ידי על הביקורת במועד טופל במועצה ההשבחה היטלי תחו�

  

� בה� הוועדה שומות את שערכו ,חיצוניי� שמאי� ע� וועדהה התקשרה החיובי� קביעת לצור

 והתשלו� ,החיוב קביעת לצור� המקומית הוועדה למרכזת הועברו השומות .ההשבחה שווי נקבע

  .ומזכירת הוועדה הגביה מחלקתהוועדה ב במשרדי בוצע ההיטל של בפועל

  

 

 של ניהוליתה בתוכנה לאתר השבחה נית� ליחידת שהוגשו זכויות למימוש בקשות בדבר מידע

 בדבר מידעוכ�  .פקידת השומות המזינ אליה  ",השבחה היטלי" מודול  , בר טכנולוגי – וועדהה

  . השבחה היטלי בגי� נישומי� של חוב ויתרות תשלומי�

  

  

וכ� מידע .לשמאי� ששולמו ותשלומי� הזמנות עבודה בדבר מידע .חשבשבתה במערכת לאתר נית�

  ז של הרשויות המנהלות את הוועדה"לגבי הכנסות וחו
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 מטרת הביקורת  .2

  

  

 התאמת התהליכי� וכלל הפעילות בהיטלי ההשבחה להוראותיישו� הביקורת נועדה לבחו� 

   .תקי� מינהל ולכללי המחייבות להנחיות ,החוק

  

המחייבות  להוראות בהתא� ובדיקת א� התנהלות הגורמי� האחראי� לנושא הביקורת פועלי�

   .הול� ופיקוח נאותה בקרה תו� ,וחסכוני יעיל ,מסודר ובאופ�

  

כל , במצב הקיי� ולהמלי/ על דרכי� לתיקונ�, בא� ישנ�, וזאת במטרה להצביע על ליקויי�, 

  .את פעילות בתחו� היטלי השבחהזאת מתו� כוונה לשפר ולייעל 

  

  

 מתודולוגית הביקורת  .3

  

  לצור� ביצוע הביקורת 

  

 מהנדס ,מזכירת הוועדה לרבות,וועדהב רלוונטיי� תפקידי� בעלי ע� ושיחות פגישות .1

ושיחות ע� מהנדס  כמו כ� נערכו פגישות.,היחידה שמאֵי,פקידות השומה , הוועדה

 המועצה 

 2013-2018דוח תנועות להיטלי השבחה לשני�  .2

 2013-2018דוח שוברי� וחייבי� מהיטלי השבחה  .3

 הסכמי התקשרות ע� שמאי הוועדה .4

 "קס�"כרטסת התחשבנות המועצה מול וועדת תכנו� ובנייה המקומית  .5

 2013-2018שבוצעו בי� השני�  שומות .6

 רשימת היתרי בנייה .7

 רשימת הפחתות בהיטלי השבחה  .8

 "ט שמאי"טבלת עבודות ושכ"קוב/  .9

 בקשות לאישור לטאבו .10

 נסקרו פרוטוקולי� .11
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  ממצאים .4
  

 וההמלצות הממצאי� עיקרי 4.1
 

 החוק דרישות על הקפדה תו� ,ומקצועית נאותה בצורה מטופל נמצא ההשבחה היטלי תחו�

 ,והתייחסות שיפור הטעוני� תחומי� במספר ליקויי� נמצאו ,זאת ע� .המחייבות והתקנות

 מוצגי� אינ� להל� המפורטי� הממצאי� עיקרי .הדוח ובהמלצות במסקנות בהרחבה כמפורט

  .הדוח בסעיפי הופעת� סדר לפי אלא ,חשיבות סדר לפי

  

 

� 2 – השבחה ב מהיטלי המועצה הכנסות הסתכמו) 2017 -2013שני� (  שנסקרו שני� 6 - ה במהל

 ,1  אלפי  -  68 כ של כולל ישראל ס� מקרקעי ממינהל בלבד וזאת כאשר המועצה קיבלה1 אלפי 

 לקבל המועצה אמורה לפיו ,המקומי השלטו� ומרכז הפני� משרד ,המינהל בי� להסכ� בהתא�

12  % �  .היישוב של השיפוט בשטחשנעשו  עסקאות בגי� המינהל י"ע שנגבו ההשבחה היטלי מס

מומל( לרשו� הכנסות מהיטלי השבחה בכרטיס הכנסות הייעודי  ורק לאחר מכ� לזקו' הכנסות 

  אלה לקר� הו�

  

  

� 2 – ב השבחה מהיטלי המועצה הכנסות הסתכמו) 2017 -2013שני� (  שנסקרו שני� 6 - ה במהל

 1אלפי  1,652 -ס� של כ הוועדהוזאת כאשר נזקפו לזכות המועצה בכרטיס  בלבד1 אלפי 

מהיטלי השבחה שכול� כיסו את דמי ההשתתפות לאות� השני� וא! הותירו חוב א� יחד ע� זאת 

  .היה צור� לרשו� הכנסות אלה

לרשו� מומל( לרשו� הכנסות מהיטלי השבחה בכרטיס הכנסות הייעודי  ורק לאחר מכ� 

  .הוצאות בגי� דמי השתתפות בוועדה

  

  

 2016וה� בשנת  2014ה� בשנת  10%באחוז השתתפות הוועדה בהיטלי� בס�  כרטיס המועצה חויב

 �  .2014בגי� היטלי ההשבחה של שנת 1  17,863בס

ולזקו' קיטו� בהוצאות כנגד  2014מומל( לתק� רישו� הוצאות חלק הוועדה בהיטל של שנת 

  קיטו� בחוב המועצה
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ר הראשונות וזאת "מ 140-הפטור של הכללו את כל השומות  – השומות שהתקבלו מדגמיתלפי 

או לקבל הצהרה שהמחזיק במקרקעי� או קרובו הגישו את הבקשה /למרות הצור� לבדוק זכאות ו

  .ו או למגורי קרובו ובלבדירוו למגשמשלהיתר בניה על אות� מקרקעי� שי

� ר הכולל קבלת תצהיר ממחזיק המקרקעי"מ 140*מומל( ליצור נוהל עבודה למת� פטור עד ל

  .בדומה למצור' בזאת

  

  

 ,ההשבחה היטלי בתחו� הפעילויות כלל לגבי כתובי� עבודה נוהלי הוכנו טר� הביקורת למועד עד

 ,זמני� לוחות ,שומות לביצוע הדרישות העברת תהליכי ,שמאי� ע� ההתקשרות אופ� זה ובכלל

 ,הגביה למחלקת בהנדסה השבחה היטלי על האחראית בי� הקשר ,ופיקוח בקרה מנגנוני קביעת

 .ועוד ,לטאבו אישורי� מת� הלי� ,בערבויות הטיפול אופ�

  .יש לציי� שאי� רישו� על מעקב לאחר הדרישות שנשלחו לשמאי ולוחות הזמני� להערכה

 ,המועצה של האיזו נוהלי במסגרת השבחה היטלי בנושא כתובי� עבודה נוהלי להכי� מומל(

  .הדוח בסעיפי כמפורט

  

  

ט שמאי בכרטיס המועצה המקומית כפר ברא היה מתחת לחיוב "חיוב שכ 2015  שנתב החל

  .התיאורטי שהינו מכפלה של השמות בתערי! הגלובלי שנקבע בהסכ�

ט נוס' לשמאי יציי� זאת "בוצע סיכו� מראש על שכ בה� במקרי� כי ממליצה הביקורת

 .בכרטיס המועצה

  

  

  :נערכו בגישת ההשוואה כאשר נאמר הוועדה שמאי ידי על שנערכו מהשומות חלק

תו� כדי ביצוע התאמות הנדרשות לנכס נשוא , בסביבה  דומי� נכסי� מחירי בחשבו� הובאו" 

 "חוות הדעת

 לקביעת הערכהה בבסיס שעמדו השוואה עסקאות כאשר בפועל השמאי� לא כללו פירוט של

 .האמורות ההוראותי "עפ השומה לחישוב בסיס להוות האמור פירוט," ר"למ שווי"ה

  .הוועדה שומות בכל השוואה עסקאות הכללת על להקפיד הוועדה שמאי את להנחות מומל(

  

  

שאינ�  אריתמטיי� תחשיבי� נמצאו הוועדה של שומות  5 – ב הביקורת שערכה מדגמית בבדיקה

   .השומה גובה נקבע שלפיה� ,מפורטי� כפי הנדרש

 מתארי% לממשלה המשפטי ליוע( המשנה של מומל( להורות לפעול בהתא� לאמור במכתב

26.5.11 
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 ,במועצה כלשהו גור� י"ע בקרה בוצעה לא ,הוועדה משמאי השומה קבלת לאחר כי ,נמצא

 .המחייבי� לכללי� ובהתא� כראוי בוצעה שהשומה לוודא במטרה

 הוועדה החלטת מרכיבי לכל מתייחסת השומה כי היתר בי� שתוודא ,כאמור בקרה לערו% מומל(

 ,סבירי� בתחשיב שהמקדמי� ,מפורט ותחשיב השוואה עסקאות כוללת שהשומה ,המקומית

 .'וכד

  

  

לא ייוחסו בהכנסות כרטיס הכנסות מהיטלי השבחה למועצה מקומית כפר ברא שקיי� שומות 

  .בגלל אי יחוס תקי� להכנסות מהיטלי� למועצה מקומית כפר ברא,

מהכרטיס הכללי של הוועדה לכרטיסי הרשויות החברות מומל( לערו% בקרת העברת הכנסות 

  ולא להסתפק בהעברת סכו� כולל בשורה אחת

  שיש בגינ� היטלי השבחה  לערו� יחוס תקי� לבקשות  מומל(

להודיע  אפשרות ולבחו� והריבית על בקשות שלא שולמו הצמדהה יצועב לעקוב אחר מומל(

  .לנישומי� על חובות אלה

  

  

 בי� התאמה אי נמצא שקיימת ,ההשבחה היטלי של ההצמדה חיוב נאותות של מדגמית בבדיקה

   הביקורת ידי על ההצמדה בפועל לחישוב הגביה

 את זה ובכלל ,לעיל שצוינו ההצמדה בחישובי לפערי� הסיבות את לבחו� ממליצה הביקורת

 בגי� נישומי� של חיובי�/לבצע קיזוזי� אפשרות ולבחו� . כלל הצמדה בוצעה לא בו המקרה

  .שנמצאו הפערי�

  

  

 ,"פיגורי� תשלומי" התווספו לא ,ימי� 30 תו� שולמו שלא השבחה להיטלי כי ,העלתה הביקורת

 .הנדרש כפי

 החוק בהוראות כקבוע "פיגורי� תשלומי"ב הנישומי� חיוב על להקפיד ממליצה הביקורת
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 בתו� הפועלי� עסקי� לגבי נתוני� בוועדה ובמועצה הנדסה באג! נמצאו לא ,הביקורת במועד

 בדיקות נערכות לא ,מכ� כתוצאה .עסקי� תערי! לפי ארנונה מה� גובה שהמועצה ,מגורי� בתי

 בתשלו� המחייב ,חורג לשימוש אישור לקבל האמורי� העסקי� בעלי של חובת� לגבי שיטתיות

 .השבחה היטל

 ,הנדסה ואג' הגביה מחלקת בי� ההדדי והעדכו� העבודה ממשקי את לשפר ממליצה הביקורת

 האמורי� העסקי� חובת לגבי בדיקות ולאפשר ,בנושא מסודרת נתוני� העברת להבטיח מנת על

  .השבחה היטל בתשלו� המחייב ,חורג לשימוש אישור לקבל

 ,מגורי� בדירות הפועלי� עסקי� לאיתור ויזומה שיטתית פעילות לבצע ממליצה הביקורת

 היטל בתשלו� מכ% וכתוצאה חורג לשימוש היתר בקבלת חייבי� ה� א� לבדוק במטרה

  .השבחה

  

  

 לכלול שאמורי� ,ישראל מקרקעי ממינהל לה המגיעי� הכספי� כל את קיבלה טר� המועצה

12%   � .היישוב בתחו� שנעשו עסקאות בגי� המינהל ידי על שנגבו השבחה מהיטלי הכנסות מס

   המועצה בשטח המינהל י"ע ששווקו הנכסי� עסקאות בי� שנערכה השוואה בבדיקת

אלפי   441  - כ טר� התקבלו כי נמצא ,תקופה באותה מהמינהל בפועל שהתקבלו הסכומי� לבי�

   .למועצה מגיעי� שלכאורה מהכספי� ח"ש

 והתחיל בהלי% לצור%,מהמינהל  המגיעי� הכספי� גביית על בקרה מומל( להתחיל בביצוע

 .הכספי� בגביית טיפול

  

  

נוס!  גור� הנדסה באג! אי� ,השבחה היטלי תחו� על האחראית הוועדה מרכזת מלבד כי ,נמצא

שהוקלד  ההשבחה סכו� נכונות ואת ,השמאי� לבדיקת הנדרשי� התיקי� כל העברת את הבודק

 .המכריע השמאי או הוועדה שמאי ידי על שהוגשה לשמאות והתאמתו למערכת

 תקינה התנהלות לוודא במטרה ,נציגו או המועצה מהנדס י"ע בנושא נוספת בקרה לבצע מומל(

 .טעויות או תקלות מועד מבעוד ולאתר

 השבחה היטלי בנושא הטיפול לגבי תקופתיי� פעילות דוחות יקבל שהמהנדס ,מומל( עוד

  .והבקרה המעקב שיפור לצור% ,הנושא על האחראית הוועדה ממרכזת
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 כלליי� נתוני� .5

 ומיועדי� המועצה של פיתוח לעבודות הקר� במסגרת נרשמי� השבחה מהיטלי התקבולי�

 רגילי� בלתי תקציבי� של ייעודית במסגרת שנכללו שוני� ופרויקטי� פיתוח עבודות למימו�

  .המועצה ומליאת הפני� משרד י"ע שאושרו ) רי�"תב(

 

 בנק בחשבונות פיתוח לעבודות הקר� כספי את מנהלת המועצה ,הכספיי� הדוחות נתוני י"עפ

 את לזקו! נוהגת המועצה ,כ� כמו .המועצה של השוטפי� הבנקי� מחשבונות בנפרד ,ייעודיי�

  .הרגיל לתקציב ,הייעודיות הקרנות כספי של ההשקעות בגי� המתקבלת התשואה

 

 הכספיי� הדוחות נתוני י"עפ ,שנבדקו השני� במהל� בקר� ההשבחה היטלי כספי תנועות להל�

 : )1 באלפי(המועצה של

 

 

 שנה

יתרה 

לתחילת 

 שנה

תקבולי� 

בשנת 

 הדוח

העברה 

לתקציב 

 הרגיל

כ "סה

 תשלומי�

יתרה 

לסו' 

 השנה

2012 30 2 32 32             -   

2013             -               -               -               -               -   

2014             -               -               -               -               -   

2015             -               -               -               -               -   

2016             -               -               -               -               -   

2017             -               -               -               -               -   

 

 

 השבחה מהיטלי המועצה הכנסות הסתכמו שנסקרו שני� 6 - ה במהל� כי ,עולה הטבלה מנתוני

 הופנו השבחה היטלי מגביית שהתקבלו כספי�כל ה  כי ,מהטבלה עולה עוד. בלבד1 אלפי  2 – ב

�   .הרגיל  לתקציב שני� אות� במהל

  

 ישראל מקרקעי ממינהל המועצה קיבלה ,הביקורת לעריכת שקדמו השני� 6 במהל� כי ,יצוי�

� ,המקומי השלטו� ומרכז הפני� משרד ,המינהל בי� להסכ� בהתא� ,1 אלפי  68 - כ של כולל ס

 שנעשו עסקאות בגי� המינהל י"ע שנגבו ההשבחה היטלי מס� 10% לקבל המועצה אמורה לפיו

 מהותי פער קיי� ,מהמינהל ישירות התקבל האמור והסכו� מאחר .היישוב של השיפוט בשטח

 תיעוד לבי� ,השבחה מהיטלי כתקבולי� המועצה של הכספיי� בדוחות המופיעי� הסכומי� בי�

 מהמינהל הכספי� קבלת בנושא הביקורת ממצאי .הגביה מחלקת י"ע בפועל שנגבו ההיטלי�

  )150120,160042,160043,170213,170308, 10372פקודה ( .בהמש� מפורטי�



  مجلس محلي

 اكفر بر

 ,לפי כרטסת המועצה המקומית

  

 השבחה מהיטלי המועצה הכנסות

וזאת  השבחה היטלימ גביית

דהיינו לא 1   17,863.2בס� של 

יש לציי� שסכומי� אלה בגי� היטלי השבחה לא התקבלו לזכות המועצה וזאת בשל קיו� חוב של 

778,774 

286,754 

20162017

מועצה מקומית 
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המקומית הוועדה בשומות שנקבעו ההשבחה היטלי

 : (*) שני�

  בכרטסת המועצה  .ממזכירת וועדת הבניה קס�

הכנסות הסתכמו שנסקרו שני� 6 - ה במהל� כי ,עולה

גבייתלא בוצע  2014בשנת  כי ,תרשי�מה עולה עוד. 1

בס� של  2014מהיטל ההשבחה של  10%- למרות חיוב כרטסת המועצה ב

  .  2014היטלי� בגי� 1  178,632

יש לציי� שסכומי� אלה בגי� היטלי השבחה לא התקבלו לזכות המועצה וזאת בשל קיו� חוב של 

  . 1אלפי  1,181 -בס� של כ 2012המועצה בתחילת שנת 

  .1 62,976עומד על  2017חוב זה לסו! שנת 

88,045 101,127 

-

397,664 

20122013***20142015

סכום היטלי השבחה בשנה

מועצה מקומית 
  כפר ברא

  
 

 

היטלי סכומי להל� 5.1

שני� לפי בהתפלגות

ממזכירת וועדת הבניה קס� התקבלו הנתוני� (*)

 

  

  

  

  

  

עולה תרשי�ה מנתוני

1אלפי  1,652 – ב

למרות חיוב כרטסת המועצה ב

178,632נזקפו ס� של 

  

יש לציי� שסכומי� אלה בגי� היטלי השבחה לא התקבלו לזכות המועצה וזאת בשל קיו� חוב של 

המועצה בתחילת שנת 

חוב זה לסו! שנת 

  

  

  

045 

-

100,000 

200,000 

300,000 

400,000 

500,000 

600,000 

700,000 

800,000 
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שמופיעי� בכרטיס הכנסות השבחה  השבחה היטלי בגי� בפועל שנגבו הסכומי� להל�  5.2   

  .לכפר ברא

  

 

שנה

 סכומי גביית היטלי 

השבחה בפועל

2013101,127                                  

2014178,632                                  

2015397,664                                  

2016600,142                                  

2017286,754                                  

2018268,696                                    

  

  

בכרטיס  ותעישמופ ההכנסות בפועל נתוני בי�נוצר פער עיתוי  כימהטבלה לעיל נית� לראות 

 הוועדה בשומות שנקבעו ההשבחה היטלי סכומיזיכוי הכנסות מהיטלי השבחה של המועצה לבי� 

  . לפי כרטסת המועצה המקומית

  

נזקפו לזכות  178,632שכללה היטלי השבחה בס�  2014לאחר ניתוח ההפרש נית� להסיק שבשנת 

של  178,632 -ו1  600,142כאשר הזיכוי כלל היטלי השבחה שוטפי� בס�  2016המועצה רק בשנת 

2014.  

  

 � 2014ה� בשנת  10%יחד ע� זאת כרטיס המועצה חויב באחוז השתתפות הוועדה בהיטלי� בס

  .1 17,863בס�  2016וה� בשנת 

  

  תגובת הוועדה

  .כמו כן הטענה נכונה, 2014בשנת  10%לגבי הטענה שחשבון המועצה חוייב בכפל 
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תאריכי  בהתפלגות ,הוועדה שמאי ידי על שבוצעו השומות מספר לגבי נתוני� להל�   5.3

 : (*) שני�ה ינפ הבקשות על

 .השבחה היטלי על האחראית המקומית הוועדה ממרכזת שהתקבלו לנתוני� בהתא�  (*)

  

שנים

מספר השומות 

שבוצעו לפי 

תאריכי הבקשות 

לקבלת היתרים

מספר השומות 

שבוצעו לפי 

תאריכי הבקשות 

להעברה בטאבו 

מספר השומות 

שבוצעו לפי תאריכי 

הבקשות אך לא חל 

היטל משיקולי השמאי 

מספר השומות 

שבוצעו לפי תאריכי 

הבקשות אך לא 

שולמו מצד הנישום

סך הבקשות 

הפטורות שלא 

נתבקש שמאי להעריך 

אותן 

סך מספר 

הבקשות 

להיתר/העברת 

טאבו 

201321                   -                 1                           3                            23                          48                   

20144                     2                     -                        -                         17                          23                   

20158                     4                     -                        1                            17                          30                   

201629                   5                     5                           3                            33                          75                   

20172                     1                     -                        -                         9                            12                   
 

 

שומה  21שומה שמתוכ�  25ה�  2013שנת שבוצעו בשמספר השומות  נית� לראות, לעיל  בטבלה

לקבלת היתר בניה ושומה אחת לא חל עליה היטל משיקולי השמאי ושלוש שומות שלא שולמו 

  בקשות  23מצד הנישו� וס� הבקשות הפטורות מגיע ל 

  

שומה  4שומה שמתוכ�  6ה�  2014נית� לראות שמספר השומות שבוצעו בשנת , בטבלה לעיל 

  בקשות  17- העברת טאבו וס� הבקשות הפטורות מגיע לשומות ל 2לקבלת היתר בניה ו

  

שומה  8שומה שמתוכ�  13ה�  2015נית� לראות שמספר השומות שבוצעו בשנת , בטבלה לעיל 

שומות להעברת טאבו ושומה אחת שלא שולמו מצד הנישו� וס� הבקשות  4-ו לקבלת היתר בניה 

  בקשות  17-הפטורות מגיע ל

  

שומה  29שומה שמתוכ�  42ה�  2016ת שמספר השומות שבוצעו בשנת נית� לראו, בטבלה לעיל 

שומות שלא  5-שומות שלא שולמו מצד הנישו� ו 3שומות להעברת טאבו ו 5-לקבלת היתר בניה ו

  בקשות  33-חל היטל משיקולי השמאי וס� הבקשות הפטורות מגיע ל

  

שומה  2שומה שמתוכ�  3ה�  2017נית� לראות שמספר השומות שבוצעו בשנת , בטבלה לעיל 

  בקשות  9שומות להעברת טאבו וס� הבקשות הפטורות מגיע ל 1-לקבלת היתר בניה בניה ו

  בהמש� הדוח ננתח כל מספרי הטבלה
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 השבחה היטל מתשלו� פטור .6

  

ו המקרי� בה� קיימת הזכאות לפטור נקבע והבניה התכנו� לחוק השלישית לתוספת 19 בסעי!

  :כדלקמ� ,מתשלו� היטלי השבחה 

 

רשאית , בעל מקרקעי� עקב מת� הקלה או התרת שימוש חורג לע היטל לח  )א(  "

כולו או , קעי� מחובת תשלו� ההיטלרקמבעל ה תאהועדה המקומית לפטור 

  .ל מצבו החמריבגל, חלקו

  

  ":......בת תשלו� היטל בשל השבחה שהיא אחת מאלהוח תחול אל  )ב(  

   

תושבי כפר ברא קבלו פטור )  ה"תשכ(ובהתא� לאמור בחוק תכנו� ובניה על כ� 

  : מטע� העילות הבאות

  

ות רישו� בפנקסי המקרקעי� של זכויות במקרקעי� מוש זכוילא יראו כמי -1

היה , )1981ביולי  1(א "ט בסיו� תשמ"כ אשר המחזיק בה� בפועל לפני יו�

ואז יחול  ;1961-א"תשכ, �ייצווקר� פי ושמס רכ וקכהגדרתו בח �בעל

 פטור מתשלו� היטל השבחה 

, לסעד, לצדקה, לדת, למדע, תלתרבו, קעי� של מוסד לחינו�רקמבחה בשה -2

כמשמעותו בחוק , או במקרקעי� של הקדש ציבורי, לבריאות או לספורט

� תא� או, חי�וקבלת רו שאי� עיסוקו לש�, 1979-ט"התשל, הנאמנות

י� או מיועדי� לשמש למטרות משמש, רקעי� או התמורה בעד�קמ

  ; האמורות

או הענקת , בשלמות או חלקית, רה לדורות בה�כיהעברת הח ואברת� עה -3

, בתמורה או ללא תמורה, קרקעי�המי קסישו� בפנר הטעונה� זכויות בה

  מאד� לקרובו
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  כל הבקשות הפטורות שלא נתבקש שמאי להערי� אות�על כ� נבדקו 

  

   2013שנת 

  

 כמות אי התשלום/הפטורסיבת 

 14 בקשה להעברה בטאבו לנכס חקלאי

 9 בקשה להעברה בטאבו לנכס מגורים במתנה

 23 כ"סה
  

   2014שנת 

  

 כמות אי התשלום/סיבת הפטור

 11 בקשה להעברה בטאבו לנכס חקלאי

 2 בקשה להעברה בטאבו לנכס מגורים במתנה

 4 הוגשה בקשה ולא עמד בתנאי הוועדה

 17 כ"סה
  

  

  2015שנת 

  

 כמות אי התשלום/סיבת הפטור

 1 בקשה להעברה בטאבו כאשר בעלים קודמים מינהל לא חל היטל

 2 מבני ציבור 

 10 בקשה להעברה בטאבו לנכס חקלאי

 1 בקשה להעברה בטאבו לנכס מגורים במתנה

 3 הוגשה בקשה ולא עמד בתנאי הוועדה

 17 כ"סה
  

  

  2016שנת 

  

 כמות התשלוםאי /סיבת הפטור

 19 בקשה להעברה בטאבו לנכס חקלאי

 14 בקשה להעברה בטאבו לנכס מגורים במתנה

 33 כ"סה
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  2017שנת 

  

 כמות אי התשלום/סיבת הפטור

 5 בקשה להעברה בטאבו לנכס חקלאי

 4 בקשה להעברה בטאבו לנכס מגורים במתנה

 9 כ"סה
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  הוועדה משומות הפחתה .7

 

כאמור ) ה "תשכ(נית� לקבל הפחתה בהיטלי ההשבחה בשני מקרי� העולי� בחוק תכנו� ובניה 

  :לדלקמ� 

  

נקבעו המקרי� בה� קיימת הזכאות  והבניה התכנו� לחוק השלישית לתוספת 19 בסעי! -1

  :כדלקמ� ,לפטור מתשלו� היטלי השבחה 

 

רשאית , בעל מקרקעי� עקב מת� הקלה או התרת שימוש חורג לע היטל לח  )א(  "

כולו או , קעי� מחובת תשלו� ההיטלרקמבעל ה תאהועדה המקומית לפטור 

  .ל מצבו החמריבגל, חלקו

  

  

י "אי� מקרי� כאלה שבה� הופחת היטל ההשבחה שנקבע ע –לפי מה שנמסר ממהנדס הוועדה 

בקשות להפחתה באגרות הבניה שבה� דנה  יחד ע� זאת הוגשו, השמאי מחמת מצב חומרי 

  .הוועדה לש� מת� הפחתה עקב מצב חומרי

  

  

  

  

 משיעורי הפחתות לאשר שומות ועדת בסמכות היה , 84 תיקו� של לתוק! כניסתו לפני -2

 ידי על שהוגשו נגדיות שומות סמ� על וזאת ,הוועדה שמאי ידי על שנקבעו ההשבחה

 המקובלת "מוסכמת שומה" למעשה היווה ,בוועדה שנקבע ההשבחה שיעור .הנישומי�

 .הצדדי� שני על

 רשאי הוא ,הנישו� בפני שומה לוח הצגת לאחר כי ,נקבע והבניה התכנו� לחוק 84 בתיקו�

 הוועדה ושומת ,בחוק הקבועי� הזמני� ללוחות בהתא� ,מטעמו נגדית שומה להגיש

 .המשפטי� משרד ידי על הממונה "מכריע שמאי" של להכרעה יועברו הנגדית והשומה

 את מחייבת ,השומות לבחינת אובייקטיבי כגור� המכריע הנתפש השמאי של החלטתו

  .חלוטה שומה מעי� ומהווה הצדדי� שני

  

  

 

אי� מקרי� בתחו� שיפוט מועצה מקומית כפר ברא שבה�  –לפי מה שנמסר ממהנדס הוועדה 

למעט מקרה בודד שקרה בעבר שדאז חברות התקשורת אשר הגישו .יתה פנייה לשמאי מכריע יה
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 נגדית להגיש שומהלאחר קבלת שומת שמאי הוועדה החליטו בקשה להיתר לאנטנת שידור אול� 

 הועברוהנגדית  והשומה הוועדה ושומת ,בחוק הקבועי� הזמני� ללוחות בהתא� ,�מטעמ

   .המשפטי� משרד ידי על הממונה "מכריע שמאי" של להכרעה

 שני את מחייבת ,השומות לבחינת אובייקטיבי כגור� נתפששהמכריע  השמאי של החלטתו

  .חלוטה שומה מעי� ומהווה הצדדי�

  

המהנדס ציי� שהדבר אינו כ� בכפר קאס� אשר בה קיי� מקרי� עכשוויי� שעדיי� בדיוני� מול 

  . השמאי המכריע לרבות באזור התעשייה החדש

  

  

נקבעו המקרי� בה� קיימת  והבניה התכנו� לחוק השלישית לתוספת) ג( 19 בסעי! -3

  :כדלקמ� ,הזכאות לפטור מתשלו� היטלי השבחה 

  

  

ת א� המחזיק ויולא ייראו כמימוש זכ �של דירת מגוריחבה רה יה אונב  )1(
ו שמשבמקרקעי� או קרובו הגיש בקשה להיתר בניה על אות� מקרקעי� שי

ו או למגורי קרובו ובלבד שהשטח הכולל של דירת המגורי� האמורה ירולמג
בניה או הרחבה ל ע� כ; ר"מ 140לאחר בנייתה או הרחבתה אינו עולה על 

ה או ניודל הבלגבשיעור יחסי , מור ישול� היטלנוספת מעל השטח הא
  . ספתנוה בהההרח

ות או החזקה בדירה שנבנתה או שהורחבה כאמור לעבברת העה  )2(
לא יראו כמימוש זכויות ולא , או שנית� להרחיבה לפי תכנית) 1(בפסקה 

א� המחזיק במקרקעי� או קרובו , יטלה� הוה חובת תשלנחול בגית
רי בני משפחת� הקרובי� מגמר הבניה וגמאו ל �הידירה למגורב ושמתשה

 –" גמר הבניה", לעני� זה; ( זמ� שאינו פחות מארבע שני�כירתה משועד מ
  .1961+א"תשכ, ק מס רכוש וקר� פיצויי�חוב ותמשמעוכ

  

  

ר הראשונות וזאת "מ 140-כל השומות כללו את הפטור של ה –שהתקבלו מדגמית השומות לפי 

או לקבל הצהרה שהמחזיק במקרקעי� או קרובו הגישו את הבקשה /למרות הצור� לבדוק זכאות ו

  .ו או למגורי קרובו ובלבדירוו למגשמשלהיתר בניה על אות� מקרקעי� שי

  

תצהיר ממחזיק המקרקעי� ר הכולל קבלת "מ 140- עד ל למת� פטור עבודה מומל/ ליצור נוהל

  .בדומה למצור! בזאת

  תגובת הוועדה 

כל השנים "התקבלה תשובה ממהנדס הוועדה לתכנון ובניה קסם ש  06/02/18בתאריך 

  "ר הראשונות בכל מגרש"מ 140נהגה הוועדה לתת פטור 
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  בטאבו נכס לרישו� אישור   .8

 

  :כדלקמ� ,היתר בי� ,נקבע והבניה התכנו� לחוק השלישית לתוספת 10 בסעי!

 

פנקסי המקרקעי� פעולה שהיא בבחינת מימוש זכויות ב �תירש אל  )א(  .10

 שאושב רי דאלא לאחר שהוצגה בפני הרש� תעודה החתומה בי, במקרקעי�

המעידה כי שולמו כל הסכומי� , הועדה המקומית או ביד מי שהסמיכו לכ(

או ניתנה ערובה , זו המגיעי� אותה שעה כהיטל החל על המקרקעי� על פי תוספת

  .תוספת זוי ש על פדרהכל כנ, קצתומכולו או , לתשלומו

 

  

 על החלי� ההיטלי� כל ששולמו כ� על לטאבו אישור לקבלת בבקשות הטיפול ,הביקורת במועד

 .בוועדה הנדסה באג! י"ע רוכז ,הנכס

  

שבכדי להעביר טאבו הנישו� צרי� לקבל אישור מהוועדה ומהרשות המקומית שכל  ,נמצא

  .החובות שלו שולמו 

ובכ� נוצרת ,על כ� המערכת אינה מאפשרת הפקת אישור העברה בטאבו בעת קיו� חוב בגי� היטל 

  .בקרה לש� הבטחת התשלו� לפני מת� אישור הוועדה 

מהנישו� לקבלת אישור על העברה בטאבו  מהנדס המועצה בעת הגשת הבקשה,מצד המועצה 

מבקש אישור ממחלקת הגביה שכל חובותיו כלפי המועצה שולמו וזאת בכדי לתת לו האישור 

  .הנדרש

 

  ).מאד� לקרובו(יש לציי� שאישור טאבו לנכס שהועבר כמתנה אינו חב בחבות היטל השבחה 
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  השמאי משיקולי היטל חל לא א� הבקשות תאריכי לפי שבוצעו השומות

  

 שנים
מספר השומות שבוצעו לפי תאריכי הבקשות אך לא חל היטל 

 משיקולי השמאי

2013 1 

2014 - 

2015 - 

2016 5 

2017 - 
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  מידע ומערכות ,שמאי� ע� התקשרות ,עבודה נוהלי .9

 
 עבודה נוהלי 9.1

 שומות י"עפ היתר בי� הנקבעי� משמעותיי� כספיי� בחיובי� כרו� הוועדב השבחה היטלי תחו�

 ברורי� כללי� קביעת באמצעות הנושא בהסדרת הצור� את מדגישה זו עובדה .חיצוניי� שמאי�

  .ופיקוח בקרה סדרי ובקיו� ,כתובי� עבודה נוהלי במסגרת

  

 מגיש בקשה להיתר) העור�:להל�(כ� שמהנדס הנישו� , בוועדה קיי� נוהל שלא בכתב שלפיו נהוג 

וועדת (ותה לישיבת וועדה מצומצמת הבקשה נבדקת א� היא עומדת בתקנו� ומעבירי� א, 

למעט במקרי� חריגי� שבה� הנישו� מבקש ) ר הוועדה"שבה חברי� מהנדס הוועדה ויו–השניי� 

ר "ראשי הרשויות בנוס! ליו(הקלה ואז תתקיי� ישיבת וועדה מורחבת הכוללת את חברי הוועדה 

  .בישיבת הוועדה מבוצע אישור לבקשה) . וועדההוועדה ומהנדס ה

אז העור� נדרש להשלי� את בקשת הוועדה ורק בעת ההשלמה מועברת הדרישה לשמאי להערכת 

  .ההשבחה

  

שלדבריה ההערכה מבוצעת עד , מרכזת השומות מעבירה לשמאי דרישה להערכת ההשבחה במייל 

  . שבועיי� מיו� שליחת הדרישה

  .על מעקב לאחר הדרישות שנשלחו לשמאי ולוחות הזמני� להערכהיש לציי� שאי� רישו� 

 

 היטלי בתחו� הפעילויות כלל לגבי כתובי� עבודה נוהלי הוכנו טר� וועדהב כי העלתה הביקורת

 קביעת ,השומות ומבנה צורת ,זמני� לוחות ,שומות לביצוע הדרישות העברת תהליכי ,ההשבחה

 .ופיקוח בקרה מנגנוני

  

 ,וועדהה של האיזו נוהלי במסגרת השבחה היטלי בנושא כתובי� עבודה נוהלי להכי� מומל/

 .והבקרה הפיקוח ודרכי העבודה תהליכי לרבות ,בתחו� הפעילות לכלל התייחסות שייכללו

  

  תגובת הוועדה

בימים אלה :"התקבלה תשובה ממהנדס הוועדה לתכנון ובניה קסם ש 06/02/18בתאריך 

  "עבודה בכל הקשור לעניין תשלום היטלי השבחהעובדים על הכנת נוהלי 
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  הוועדה שמאי ע� התקשרות 9.2

 

 סכומי קביעת לצור� מקרקעי� שמאי 2 ובניה לתכנו� המקומית הוועדה העסיקה הביקורת במועד

   .לנישומי� ההשבחה היטלי חיובי

  

  התקשרות הסכמי

 

 המתבצעת ,ההשבחה היטלי חבות קביעת בהלי� מהותית הינה המקומית הועדה שמאי פעילות

 חישוב מקדמי ,להשוואה עסקאות על ובהתבסס השמאי� של והערכת� לשיפוט� בהתא�

 את ומייצגי� ,המועצה מטע� פועלי� הוועדה שמאי .ועוד ,הבניה זכויות ,הנכס פרטי ,ההשבחה

  .נוספי� וגורמי� "מכריעי� שמאי�" למול הוועדה

 

 הסדרת לצור� 2016בסו! שנת  השמאי� ע� התקשרות הסכמי על חתמה הוועדה כי ,נמצא

 .תקי� מינהל כללי י"עפ כמתחייב ,הצדדי� בי� ההתקשרות

  

   נושאאת  הסכמי ההתקשרות ע� השמאי� הכולל הוצג לביקורת

  השמאי� תערי!

1  1000-שער� השומה הוא יותר מ, או שומה /בגי� כל חוות דעת ו:"  4.1כאמור בהסכ� בסעי! 

  .למעט א� סוכ� אחרת בי� הצדדי� ובכתב ומראש , 1  600ל ישול� ס� ש,

לא תשול� תמורה ,1  1000-שער� השומה הוא פחות מ, או שומה /בגי� כל בגי� כל חוות דעת ו

  . "כלל
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 טרחה לשמאי  שכר 9.3

 : (*) שני� לפי בהתפלגות ,המקומית הוועדה לשמאי ששול� הטרחה שכר לגבי נתוני� להל�

 

שנה

ס� שכ"ט 

בש"ח 

ששול� 

בפועל

מספר שומות 

בתחו� שיפוט 

כפר ברא לפי 

תאריכי 

הבקשות

שכ"ט 

הפרשתיאוריטי

2013-                25                      16,088          16,088        

2014-                6                        3,861             3,861          

20156,468            13                      8,366             1,898          

201620,592         42                      27,027          6,435          

201711,934         3                        1,931             -10,004      

         18,278          57,272                      89         38,994סה"כ

 

   

ט של "החלה הוועדה לחייב את כרטיס המועצה בשכ 2015  משנת החל כי ,עולה הטבלה מנתוני

   .1אלפי  39הוא  2015-2017כ ששול� לשמאי בי� השני� "כאשר סה .השמאי

  

 ט שמאי בכרטיס המועצה המקומית כפר"חיוב שכ 2015  שנתב החל כי ,עולה הטבלה מנתוניוכ� 

  .ברא היה מתחת לחיוב התיאורטי שהינו מכפלה של השמות בתערי! הגלובלי שנקבע בהסכ�

ט שמאי ונמצא שקיי� הפרש עיתוי בי� "הביקורת בדקה את חיוב ואת החשבונות ששולמו כשכ

תארי� הבקשה שלה בוצע בדיקת שמאות לבי� התשלו� בגי� העבודה שבוצעה על כ� הפער צפוי 

  .2018שני� אלה בחשבו� שנת  להסגר ע� השמאי בגי�

  

זאת בכרטיס  יציי�ט נוס! לשמאי "בוצע סיכו� מראש על שכ בה� במקרי� כי ממליצה הביקורת

  .המועצה

 

 

   ההתקשרות תקופת
  

וס� כל ההתקשרות ותקופת .......תוק! הסכ� זה נער� לתקופה:"  6כאמור בהסכ� בסעי! 

  ."ההתקשרותשני� ממועד תחילת תקופת  5ההארכה לא יעלה על 

  

הצדדי� מסכימי� כי הועדה רשאית לסיי� את פעילותו של השמאי במסגרת חוזה זה :"וכ� נאמר 

ימי� מראש  30וחייבת להודיע לשמאי ,א! לפני סיומו בהתא� לשיקול דעתה הבלעדי של הועדה 

  "ובכתב
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  חיצוניי� גורמי� בפני ולייצגה הוועדה בש� לפעול השמאי הסמכת

כל ,וועדת ערר ,כגו� בתי משפט  חיצוניי� גורמי� בפני ולייצגה הוועדה בש� ההסכ� כלל הופעה 

  גור� או מוסד בהתא� לצורכי העובדה של הוועדה ולפי בקשתה

  

  הסכמי סודיות 9.4

  

 לאזרחי� ג� שירותי� הדברי� מטבע המעניקי� ,חיצוניי� שמאי� הינ� המקומית הוועדה שמאי

 ,ביישוב מקרקעי� עסקאות אודות למידע הוועדה שמאי נחשפי� ,תפקיד� מתוק! .נוספי� וגופי�

  .ועוד ,לנישומי� פטורי� מת� ,המקומית הוועדה פעילות

 

 ענייני� ניגוד של ממצב והימנעות נאמנות ,סודיות מסמ� על חתומי� הוועדה שמאי כי נמצא

�  .וועדהל השירות מת� בהלי

 

 ,זמני� לוחות היתר בי� ,שיפרט ,התקשרות הסכ� על השמאי� את להחתי� ממליצה הביקורת

  .ובקרה פיקוח תהליכי

  

 איה כי ההשיב ,הוועדה שמאי בי� העבודות אתפקידת השומות  תמנתב כיצד הביקורת לשאלת

ובכ� לצור� . חלוקה שווה לאזורי שיפוט המועצות ל בהתא� השמאות עבודות אתת מחלק

מקומית כפר ברא נבחר שמאי אחד שהוא יהיה אחראי  הדוגמה בתחו� שיפוטה של מועצה

  .להערכות השומה למועצה 
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  השבחה היטל בתהלי% תומכות מידע מערכות .10

 

המערכת  "טכנולוגי-בר" חברת של הביקורת במועד יתהיהוועדה ב המרכזית המידע מערכת

למעקב ולבקרה של כל , לניהול ועדה מקומית של חברת בר טכנולוגיות משמשת כלי לניהול

 .התהליכי� הקיימי� בוועדה המקומית לתכנו� ולבניה

  

 .מהיר ובזמ� אמת, המערכת מאפשרת קישוריות ונגישות למידע באופ� חכ�

 :הנדרשי� כיו� בוועדה המקומית כלל המודולי� המערכת כוללת את

 בניה לרבות ניהול בקשות מקוונות רישוי תהליכי •

 בקשות מידע להיתר ניהול •

 תכניות בני� עיר תהליכי •

 על הבניה פיקוח תהליכי •

 בוועדה לניהול הכספי פתרו� מלא •

 והחלטות ישיבות ניהול •

 היטלי השבחה תהליכי ניהול וגביית •

 ניהול יעודי קרקע לרבות זכויות בניה והפקת ד! מידע •

 בקשות למידע תכנוני •

 בקשות להעברה בטאבו •

 דיווחי� על בניה פטורה מהיתר •

 ניהול פניות ועוד, קביעת מדיניות, דיוני� עקרוניי�: כגו�נושאי� כללי�  •

 הפקעות ועוד, תביעות פיצויי�: ישויות תכנוניות כגו� •

לחוק התכנו� והבניה ותומכת בתהליכי העבודה החדשי�  101המערכת מותאמת לדרישות תיקו� 

ות הזמני� ניהול לוח, בוועדה לרבות תאימות למערכת רישוי זמי� בניהול גרסאות של בקשות

 .ועוד

  

 היטלי" במודול שנתי דוח לפתוח בוועדה אמורי� השבחה ליחידת שמגיעה מימוש בקשת כל עבור

 הזנת ,רלוונטי� מסמכי� סריקת הכולל ,זכויות למימוש בקשה תיק ,ההנדסית בתוכנה "השבחה

   .ועוד ערבויות ,שנתקבלו תשלומי�מ,שניתנו פטורי� ,הבקשה וסטטוס אירועי�

   .ידנית מוזני� הפרטי� כל למידע ובבקשות לטאבו לאישור בבקשות
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 בתוכנה "בנייה על ופיקוח רישוי" במודול  ובנייה רישוי במחלקת מתועדות בנייה להיתר בקשות

 בעלי ונתוני,"השבחה היטלי" במודול בנייה להיתר הבקשה מספר את מזיני� ההנדסית בוועדה 

 מוקלדי� והפעולות הנתוני� יתר."בנייה על ופיקוח רישוי" ממודול אוטומטי באופ� נמשכי� עניי�

   ."השבחה היטלי" למודול היחידה שמאי בידי

 

  

 השבחה בהיטלי החיוב ואופ� הוועדה שומות 10.1
  
  

קיימת חלוקה לשלוש גישות , המקובלת במדינות רבות וג� בישראל, לפי השיטה האמריקאית

   .וגישת העלות ,היוו� ההכנסות גישת ,גישת ההשוואה אלה ה�. שומה עיקריות

  

 .ולפי זה להערי� את שוויו, על השמאי לקבוע איזה מהגישות ניתנת ליישו� בנכס מסוי�

  

. והיא תועד! בכל מקרה בה נית� ליישמה, זוהי גישת השומה החשובה ביותר -גישת ההשוואה

התאמות להבדלי� גישת ההשוואה מתבססת על ניתוח עסקאות לנכסי� דומי� בסביבה וביצוע 

גישה . גישת ההשוואה רווחת במיוחד בשומת נכסי מגורי�. בי� הנכס הנישו� לבי� נכסי ההשוואה

  .זו כמוה כהערכת שוויה של חברה עסקית לפי המכפיל בו נסחרות בבורסה חברות דומות

 

מפיק ש) לפני מס(מבוססת על היוו� הרווח התפעולי  - הגישה הכלכלית או גישת היוו� ההכנסות

לפי שיעור תשואה המקובל בנכסי� דומי� בשוק תו� ביצוע התאמות לנכס , שכירות-הנכס מדמי

גישת . גישה זו מקובלת בעיקר בנכסי� מניבי� סטנדרטיי� כגו� בנייני מסחר ומשרדי�. הרלוונטי

גישת היוו� ההכנסות היא  .תזרי� מזומני� היוו� ההכנסות דומה להערכת שווי חברה לפי תחזית

הגישה המועדפת באשר להערכת שווי נכסי� תפעוליי� המוגדרי� בתחו� שמאות המקרקעי� 

לא  גישת היוו� ההכנסות. ועוד מקבצי דיור ,חניוני�, תחנות דלק ,בתי אבות :בה� "עסק חי"כ

  .בעת אומד� שווי נכסי מגורי� �תיוש

 

שווי הקרקע ושווי מופחת של : מתבססת על סכימה של כל מרכיבי השווי של הנכס - גישת העלות

פחת  או אלא ג� לפחת כלכלי ,בהערכת הפחת יש להתייחס לא רק לפחת פיזי. המבנה

גישה . יה כיו�או לסטנדרטי� מקובלי� בבני, הנובע מאי התאמתו של המבנה לסביבה פונקציונלי

היא תיוש� בנכסי� לגביה� לא קיימות  .הונה העצמי פי- זו כמוה כהערכת שוויה של חברה על

 .עסקאות להשוואה וג� לא תזרי� הכנסות
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  הוועדה בשומות השוואה עסקאות פירוט 10.2
 

גורמי� "יוצג בסעי! ,כדרוש בתקנות מועצת שמאי המקרקעי� הוועדה לתקינה שמאית 

  .הבסיס הרעיוני לאופ� עריכת תחשיב השומה" ושיקולי�

  

מות שהתקבלו נמצא שאכ� ניתנו הגורמי� והשיקולי� לביצוע ועל כ� מהבדיקה המדגמית לש

נערכו בגישת  הוועדה שמאי ידי על שנערכו מהשומות חלק כי ,נמצאא! על פי זאת ,השומה 

  :ההשוואה כאשר נאמר

  

תו� כדי ביצוע התאמות הנדרשות לנכס נשוא ,בסביבה  דומי� נכסי� מחירי בחשבו� הובאו" 

 "חוות הדעת

  

 פירוט," ר"למ שווי"ה לקביעת הערכהה בבסיס שעמדו השוואה עסקאות לא כללו פירוט של

 .האמורות ההוראות י"עפ השומה לחישוב בסיס להוות האמור

 :השוואה עסקאות צוינו לא בה� לשומות דוגמאות להל�

  

  

 בקשה להיתר' מס תאריך שומה 

20.03.2017 20170016 

06.06.2016 20160161 

22.08.2015 20140701 
  
  
  
  
  
 

 בחינת את לאפשר שאמורות ,ההשוואה עסקאות של פירוט נכלל לא האמורות בשומות כי ,נמצא

 הנתוני� בסיס של ראוי פירוט לכאורה אי� ,מכ� כתוצאה .בה שנקבע ההשבחה ער� ואת השומה

 אינו הסת� שמ� השורה מ� האזרח ,הנישו� בידי להיות שאמור בסיס ,השומה ערכי נקבעו לפיו

  .השמאות בתחו� ומצוי בקיא

 

 שומות עריכת אופ� לגבי המשפטי� משרד הוראות האמורי� במקרי� כי ,סבורה הביקורת

  .מלא באופ� בוצעו לא ,השבחה היטלי לקביעת

 
  .הנדרש כפי שומה בכל השוואה עסקאות הכללת על להקפיד הוועדה שמאי את להנחות מומל/

 
 ליועצי� שנשלח 26.5.11 מתארי� ,דנה שרית ד"עו ,לממשלה המשפטי ליוע/ המשנה של במכתב



מועצה מקומית 
  כפר ברא

 

  مجلس محلي

 اكفر بر

  
 

33 

 

  ): ב"מצ( נקבע ,הוועדות ולשמאי המקומיות לועדות ,המקומיות ברשויות המשפטיי�
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  תגובת הוועדה 

אולם לא "התקבלה תשובה ממהנדס הוועדה לתכנון ובניה קסם ש 06/02/18בתאריך 

  "י "נתוני ממכרי רמ/פורטו העסקאות אך מוזכר כי הערכים לפי עסקאות מס שבח 
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  הוועדה בשומות תחשיב פירוט 10.3
 

 שהנישו� ההשבחה היטל גובה נקבע לפיו ,מפורט אריתמטי תחשיב לכלול אמורה הוועדה שומת

 .ממנה נפרד בלתי חלק ומהווה ,הוועדה שומת מהות את מבטא כאמור תחשיב .לשל� נדרש

  .לעיל צור!ש 26.5.11 מתארי� לממשלה המשפטי ליוע/ המשנה של במכתבמור וזאת בהתא� לא

 

  

שאינ�  אריתמטיי� תחשיבי� נמצאו הוועדה של שומות  5 – ב הביקורת שערכה מדגמית בבדיקה

   .השומה גובה נקבע לפיה�ש ,הנדרש כפימפורטי� 

  :� פירוט התחשיב כנדרשצוי לא בה� לשומות דוגמאות להל�

  

 

  06.06.2016שבוצעה בתארי�  20160161מספר בקשה  -1

 - חסר פירוט התחשיב של זכויות הבנייה ע� מקדמי� דהיינו פירוט המעבר מ •

כ שטח אקוויוולנטי "סה"-ל" ר"כ שטח ברוטו מבוקש לבניה על המגרש במ"סה"

 "ר"לבניה על המגרש במ

חסר פירוט סקירת המחירי� במיוחד שבשומה זו חל פיצול לתחשיב ההשבחה  •

 1  296-ב 451-0322479ע "לתב- ו1  247-ב 1009/ע ק"לתב

 י השמאי"חסר פירוט תאריכי ההצמדה שבוצעה ע •

  

 

  22.08.2015שבוצעה בתארי�  20140701מספר בקשה  -2

 - חסר פירוט התחשיב של זכויות הבנייה ע� מקדמי� דהיינו פירוט המעבר מ •

כ שטח אקוויוולנטי "סה"-ל" ר"כ שטח ברוטו מבוקש לבניה על המגרש במ"סה"

 "ר"לבניה על המגרש במ

ההשבחה חסר פירוט סקירת המחירי� במיוחד שבשומה זו חל פיצול לתחשיב  •

 1  222- ב למרת!- ו1  247-ב 1009/ע ק"לתב

 י השמאי"חסר פירוט תאריכי ההצמדה שבוצעה ע •
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  01.07.2018שבוצעה בתארי�  20160233מספר בקשה  -3

 במצב הקוד� ' חסר פירוט התחשיב של שטח אקו •

- אל " בניכוי שטח במצב הקוד�' שטח אקו"-חסר פירוט התחשיב של המעבר מ •

 "נכו� למועד הקובעסכו� ההשבחה "

 חסר פירוט תאריכי ההצמדה ומדדי� הקובעי� את מידוד ההיטל •

 חסר פירוט סקירת המחירי� להשבחה •

  

  

 

  03.07.2018שבוצעה בתארי�  20160307מספר בקשה  -4

סכו� "- אל " פטורבניכוי ' שטח אקו"-חסר פירוט התחשיב של המעבר מ •

 " ההשבחה נכו� למועד הקובע

 ההצמדה ומדדי� הקובעי� את מידוד ההיטלחסר פירוט תאריכי  •

 חסר פירוט סקירת המחירי� להשבחה •

 

 

 20.03.2017שבוצעה בתארי�  20170016מספר בקשה  -5

 - חסר פירוט התחשיב של זכויות הבנייה ע� מקדמי� דהיינו פירוט המעבר מ •

כ שטח אקוויוולנטי "סה"-ל" ר"כ שטח ברוטו מבוקש לבניה על המגרש במ"סה"

 "ר"המגרש במלבניה על 

- אל " בניכוי שטח במצב הקוד�' שטח אקו"-חסר פירוט התחשיב של המעבר מ •

 "סכו� ההשבחה נכו� למועד הקובע"

 י השמאי"חסר פירוט תאריכי ההצמדה שבוצעה ע •

  

  

  תגובת הוועדה

השמאי "התקבלה תשובה ממהנדס הוועדה לתכנון ובניה קסם ש 06/02/18בתאריך 

האחרונות שערך צירף תחשיבים אולם בעבר לא היו מצורפים עדכן אותנו כי בשומות 

  "נדאג שהשמאים יצרפו כל התחשיבים בשומות ,תחשיבים 
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  הוועדה שומות על בקרה 10.4

  

 היטלי וקביעת השומות לעריכת ,חיצוניי� שמאי� 2 מעסיקה ובניה לתכנו� המקומית הוועדה

 עבודה הזמנת מפיקה הנדסה באג! המקומית הוועדה שמרכזת לאחר .לנישומי� ההשבחה

 .יד� על המבוצעות ולבדיקות לנתוני� בהתא� ,מחייב שומה מסמ� עורכי� ה� ,לשמאי�

 כלשהו גור� י"ע בקרה מבוצעת לא ,מהשמאי� השומה קבלת לאחר כי ,העלתה הביקורת

 משרד ולהנחיות לכללי� בהתא� כראוי בוצעו שהשומות לוודא במטרה ,מדגמית לא א! ,במועצה

  .המשפטי�

 

 ולמיטב להערכת� בהתא� מקצועיי� שמאי� ידי על מבוצעות שהשומות לעובדה ערה הביקורת

 ,בנושא שוטפת בקרה לבצע אמור הנדסה שאג! בדעה הביקורת ,זאת ע� יחד .המקצועי ניסיונ�

 .הנדרש כפי נערכו שהשומות לוודא מנת על

 הוועדה החלטת מרכיבי לכל מתייחסת השומה כי היתר בי� שתוודא ,כאמור בקרה לערו� מומל/

 ,סבירי� בתחשיב שהמקדמי� ,מפורט ותחשיב השוואה עסקאות כוללת שהשומה ,המקומית

 .'וכד

  

  

  תגובת הוועדה

לא נהוג "התקבלה תשובה ממהנדס הוועדה לתכנון ובניה קסם ש 06/02/18בתאריך 

  "הגורם המקצועי  מבחנתנו השמאי הוא,להעביר שומות לבדיקת המועצה המקומית 
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 הוועדה בשומות השבחה מקדמי 10.5
  

 המוכפל ,השמאי י"ע  "ההשבחה מקד�"  מקביעת ,היתר בי� ,מורכב בנכס ההשבחה היטל חישוב

 השבחה של יחסי שווי לקבוע היא ההשבחה מקד� מטרת ).ר"למ שווי( הנכס של הבסיס בשווי

   .עיקרי ר"מ לשווי ביחס ,בנכס

 שטח מתוספת יחסי באופ� נמו� ,בנכס פרגולה או פתוחה מרפסת תוספת של שווי ,המחשה לש�

   .מקורה חדר של עיקרי

 בהתא� ,הרלוונטי ההשבחה מקד� את לקבוע שמאי הוועדה נדרש ,ההשבחה היטל חישוב בעת

  .'וכד ,הנכס מיקו� ,מיקו� ההקלה ,הבניה בזכויות ההקלה מת� לסוג

  

 

�   .הוועדה בשומות שנקבעו ההשבחה מקדמי ,היתר בי� ,נבחנו הביקורת במהל

  

 של סוג אותו בגי� זהי� השבחה במקדמי שימוש נעשה 2018בשנת  שנבדקו השומות כי ,נמצא

  .י הפירוט הבא"עפ דומה נכס ובמיקו� הקלה

 

 :דוגמאות מספר להל�

 'מקדם באקו סוג שימוש

 0% ד"ממ

 20% מדרגות.ח

 20% מ.ע.ק

 20% בליטות

 40% כביסה.ח
  
  

 במקדמי השימושלא כללו את פירוט  2018אול� יחד ע� זאת בשומות שהתקבלו מלפני שנת 

  שוני� השבחה

  

 בשומות שנקבעו ההשבחה מקדמי על נדסההה באג! בקרה לבצע ממליצה הביקורת

 בשומות שנקבעו למקדמי� לב שימת תו� ,השומות בי� השוואתיות בדיקות שתכלול ,הוועדה

  .המכריעי� השמאי�

  

  תגובת הוועדה

השמאי "התקבלה תשובה ממהנדס הוועדה לתכנון ובניה קסם ש 06/02/18בתאריך 

עדכן אותנו כי בשומות האחרונות שערך צירף תחשיבים אולם בעבר לא היו מצורפים 

  "נדאג שהשמאים יצרפו כל התחשיבים בשומות ,תחשיבים 
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  השבחה היטלי גביית  .11

  

  והגביה החיוב הליכי פירוט 11.1

  

הלי� הגביה בגי� היטל ההשבחה מתחיל בפתיחת הבקשה בתכנה הייעודית ושליחת החומר 

  .זה המקו� לציי� שמלבד המייל אי� ריכוז לפניות שבוצעו לבדיקת השמאי. לבדיקת השמאי

 שולחת הנושא על האחראית הוועדה מרכזת ,ודאז במידה וקיימת חבות תשלו� היטל השבחה 

 .לנישו� החבות גובה על הודעה

  

ויש לציי� שמלבד מרכזת הוועדה אי� בקרה נוספת על העברת התיקי� הנדרשי� לבדיקת שמאי 

  .הוועדה בנושא היטלי השבחה 

  

 מלבד� מטעמ נציג או ומהנדס הוועדה המועצה מהנדס י"ע בנושא נוספת בקרה לבצע מומל/

 או תקלות מועד מבעוד ולאתר תקינה התנהלות לוודא במטרה (השבחה היטלי על האחראית

  .טעויות

 

 השבחה היטלי בנושא הטיפול לגבי תקופתיי� פעילות דוחות יקבל המועצה שמהנדס ,מומל/ עוד

  .בנושא והבקרה המעקב שיפור לצור� ,הנושא על האחראית המקומית הוועדה ממרכזת

 

 על האחראית י"ע להיקבע אמור השבחה בהיטל לחיוב הסופי הסכו� ,תקיני� מינהל כללי י"עפ

  .הגביה מחלקת במשרדי להתבצע אמור ההיטל של בפועל התשלו� ואילו ,הנדסה באג! הנושא

 

� של הייעודית למערכת הקלידה הגביה במחלקת הפקידה ,לתשלו� המדויק הסכו� חישוב לצור

 י"ע הבקשה אישור יו� שהוא ,ההשבחה היטל חישוב לצור� "הקובע התארי�" את ההנדסה

 מדד י"עפ לתשלו� הסכו� את חישבה הייעודית התכנה ,שהוקלדו לנתוני� בהתא� .הוועדה

  .מביניה� הנמו� לפי ,לצרכ� המחירי� מדד או הבניה תשומות

 

מקרי� שנבדקו המפורטי� בהמש� הדוח המערכת הייעודית לא חישבה את הסכו�  כי ,נמצא

 ידי על ההצמדה לחישוב בפועל הגביה בי� התאמה אי קיימתי ההנחיות ועל כ� "לתשלו� עפ

   הביקורת

  

 את זה ובכלל ,לעיל שצוינו ההצמדה בחישובי לפערי� הסיבות את לבחו� ממליצה הביקורת

 בגי� נישומי� של חיובי�/לבצע קיזוזי� אפשרות ולבחו� . כלל הצמדה בוצעה לא בו המקרה

  .שנמצאו הפערי�
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 מהתכנה "השבחה טופס" הפיקה הגביה במחלקת הפקידה ,האמורות הפעולות ביצוע לאחר

 לסכו� אסמכתא ומהווה למערכת הנתוני� הקלדת את המתעד ,ההנדסה של הייעודית

   .החיוב

  

� .למשל� קבלה הגביה ממערכת והפיקה ,התשלו� את בפועל קיבלה פקידה אותה ,בהמש

 החיוב סכו� קביעת לצור� הנדסה באג! הייעודית לתכנה הנתוני� שהקלדת ממליצה הביקורת

 המקומית הוועדה מרכזת ידי על תתבצע ,כאמור "השבחה טופס" והפקת השבחה בהיטל

 להסתכ� הביקורת לדעת אמורות הגביה במחלקת הפקידה פעולות .השבחה היטלי על האחראית

  .הוועדה למרכזת מהקבלה העתק ושליחת ,למשל� קבלה הנפקת ,בפועל התשלו� בקבלת

  

  

  הוועדהתגובת 

אתה צודק "התקבלה תשובה ממהנדס הוועדה לתכנון ובניה קסם ש 06/02/18בתאריך 

עד היום רק פקידת הוועדה ראידה שמרכזת ואחראית על תחום היטל השבחה היא זאת 

  "נדאג בהקדם למנות גורם נוסף שיבדוק,יתה בודקתישה
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  חובות לשומות  *הנישו�  מצד שולמו לא א% הבקשות תאריכי לפי שבוצעו השומות 11.2

  

בוצעה בדיקה לסכומי השומות וזאת בכדי לאתר שומות ששולמו וחובות בגי� שומות בהיטלי 

  .לעומת דוח ריכוז הבקשות) ש"בכרטיס הנח(וזאת דר� בדיקת מספר הבקשות שנגבו .ההשבחה 

  

  

� לא שולמו מצד הנישו�להל� טבלה המציגה את מספר השומות שבוצעו לפי תאריכי הבקשות א .

  . בהתבסס על נתוני� שהתקבלו מרכזת הוועדה לענייני היטלי� ורישומי�

  

 שנים
מספר השומות שבוצעו לפי תאריכי הבקשות אך לא שולמו מצד 

 הנישום

2013 3 

2014 - 

2015 1 

2016 3 

2017 - 
  

  
  
  

   ואושר לה� היתר היתרי� לקבלת הבקשות תאריכי לפי שבוצעו השומות

 

 שנים

מספר השומות שבוצעו לפי 
תאריכי הבקשות לקבלת 

 היתרים

מספר השומות שבוצעו לפי 
תאריכי הבקשות להעברה 

 בטאבו

2013 21 - 

2014 4 2 

2015 8 4 

2016 29 5 

2017 2 1 
 

בוצעה הצלבה בי� כרטיס הכנסות מהיטלי השבחה למועצה  אות אלהכאמור לבדיקת טבל

מקומית כפר ברא לבי� דוח ריכוז בקשות ממוי� לפי הבקשות שנער� לה� שומה והוחלט על סכו� 

  לגבייה בגי� היטלי השבחה
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  2013שנת 

מספר 
 בקשה 

האם מופיע תשלום בכרטיס 
 הכנסות מהיטלי בשבחה

20130034 V 

20130043 V 

20130070 V 

20130086 V 

20130106 
תוכנית מתוקנת ששולמה 

 בעבר

 בניה ציבורית 20130134

 לא שולם 20130187

20130211 V 

 חקלאי 20130232

 חקלאי 20130261

 חקלאי 20130263

20130268 V 

 חקלאי 20130279

20130293 V 

 לא שולם 20130297

 בניה ציבורית 20130325

 חקלאי 20130328

 חקלאי 20130330

 לא שולם 20130534

20130559 V 

 חקלאי 20130584

20130591 V 

20130617 V 

20130643 V 
  

  

  .שלא מופיע בגינ� תשלו� בכרטיס הכנסות מהיטלי השבחה שומות  13קיי� 

תכנית מתוקנת  1,עבור בניה ציבורית בידי המועצה  2,שלא נית� היתר בגלל אי תשלו�  3שמתוכ� 

    שאי� חבות תשלו� היטל השבחה בגי� נכס חקלאי  7,ששולמה בעבר 
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  2014שנת  

  

מספר 
 בקשה 

האם מופיע תשלום בכרטיס 
 הכנסות מהיטלי בשבחה

20140033 V 

20140101 V 

20140103 V 

 בניה ציבורית 20140109

 לא שולם 20140371

 שולם היטל אך לא מופיע  20140562
  

  .שומות שלא מופיע בגינ� תשלו� בכרטיס הכנסות מהיטלי השבחה  3קיי� 

עבור בניה ציבורית בידי  1 ,אישור העברה בטאבו בגלל אי תשלו� /שלא נית� היתר 1שמתוכ� 

בגלל אי ,הכנסות כרטיס הכנסות מהיטלי השבחה למועצה מקומית כפר ברא בייוחסו  1,המועצה 

  .יחוס תקי� להכנסות מהיטלי� למועצה מקומית כפר ברא

  

  2015שנת 

מספר 
 בקשה 

האם מופיע תשלום בכרטיס 
 הכנסות מהיטלי בשבחה

 שולם היטל אך לא מופיע  20150115

20150086 V 

20150176 V 

20150371 V 

20150400 V 

20150420 V 

20150421 V 

20150487 V 

ציבוריתבניה  20150495  

20150548 V 

20150550 V 

20150628 V 
  

  .שומות שלא מופיע בגינ� תשלו� בכרטיס הכנסות מהיטלי השבחה  2קיי� 

ובקשה אחת ייוחסו בהכנסות כרטיס ,שמתוכ� בקשה אחת עבור בניה ציבורית בידי המועצה 

מהיטלי�  בגלל אי יחוס תקי� להכנסות,הכנסות מהיטלי השבחה למועצה מקומית כפר ברא 

  .למועצה מקומית כפר ברא
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  2016שנת 

מספר 
 בקשה 

האם מופיע תשלום בכרטיס 
 הכנסות מהיטלי בשבחה

20160014 V 

 שולם היטל אך לא מופיע  20160016

20160020 V 

20160023 V 

20160066 V 

20160089 V 

20160098 V 

20160134 V 

20160138 V 

20160140 
 תוכנית מתוקנת ששולמה

 בעבר

20160149 
תוכנית מתוקנת ששולמה 

 בעבר

20160151 V 

20160153 V 

20160155 
תוכנית מתוקנת ששולמה 

 בעבר

20150157 V 

20160161 V 

20160168 V 

20160170 V 

 חקלאי 20160198

 חקלאי 20160200

20160311 V 

20160336 V 

20160385 V 

 שולם היטל אך לא מופיע  20160387

 שולם היטל אך לא מופיע  20160389

 בניה ציבורית 20160391

20160393 V 

 בניה ציבורית 20160422

20160611 
תוכנית מתוקנת ששולמה 

 בעבר

 בניה ציבורית 20160648

 חקלאי 20160687

 חקלאי 20160691

20160698 V 
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  .השבחה שומות שלא מופיע בגינ� תשלו� בכרטיס הכנסות מהיטלי  14קיי� 

ייוחסו בהכנסות כרטיס לא בקשות ש 3-ו,בקשות  עבור בניה ציבורית בידי המועצה  3שמתוכ� 

בגלל אי יחוס תקי� להכנסות מהיטלי� ,הכנסות מהיטלי השבחה למועצה מקומית כפר ברא 

  .למועצה מקומית כפר ברא

  ל השבחה  בגי� נכס חקלאי שאי� חבות תשלו� היט  4,תכנית מתוקנת ששולמה בעבר  4,

  

   2017שנת 
  

מספר 
 בקשה 

האם מופיע תשלום בכרטיס 
 הכנסות מהיטלי בשבחה

20170016 V 

 שולם היטל אך לא מופיע  20170066

 שולם היטל אך לא מופיע  20170109
  

שתי שומות לא ייוחסו בהכנסות כרטיס הכנסות מהיטלי השבחה למועצה מקומית כפר ברא 

  להכנסות מהיטלי� למועצה מקומית כפר בראבגלל אי יחוס תקי� ,

  

  לסיכו�

 20160389, 20160387, 20160016, 20150115 , 20140562לערו� יחוס תקי� לבקשות מספר  מומל(

  להכנסות מהיטלי� למועצה מקומית כפר ברא   20170109, 20170066,

  

להודיע  אפשרות ולבחו� והריבית על בקשות שלא שולמו הצמדהה יצועב לעקוב אחר מומל(

  .לנישומי� על חובות אלה

  

  תגובת הוועדה

  בדיקת  תיקים אלה נמצא לאחר 

בוצע .13,100הדבר נכון בסך ,    הביקורת  של  הטענה  מבדיקת – 20170109תיק 

   2018תיקון וזוכה כרטיס כפר ברא לשנת 

  03.04.17נמצא בכרטיס כפר ברא בתאריך  -20170066תיק 

  הועבר לתיקון רישום מכרטיס אגרות בנייה להיטלי השבחה – 20160389תיק 

  נמצא שאין השבחה שכן הקרקע אדמת מינהל  – 20160387תיק 

  נמצא שאין השבחה שכן הקרקע אדמת מינהל  -  20160016תיק 

   20.04.15נמצא בכרטיס כפר ברא בתאריך  – 20150115תיק 

  אין השבחה על העברת הנכס בטאבו– 20140562תיק 
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 השבחה היטלי חיובי הצמדת 11.3
  

 יש כי ,היתר בי� ,נקבע , -1965 ה"התשכ והבניה התכנו� לחוק השלישית לתוספת 9 בסעי!

  :כדלקמ� ,ההשבחה היטלי חיובי להצמיד את

 

  
  

 הכשלה הרי� לצרכ� או מדד תשומות הבניה שפרסמיחמה מדד הלע  .9

, ק ממנולפני המועד לתשלו� ההיטל או כל חל (וה בסמקיטהמרכזית לסטטיס

ו או אישור ההקלה א, עומת מדד כאמור שפורס� בסמו( לפני תחילת התכניתל

חייב ל יוגדל הסכו� שהחייב בהיט, שבעקבותיה� חל ההיטל, השימוש החורג

  .�ה הנמו( ביותר של שני המדדי� האמוריליהער לפי שיעו, וב

  

  

 להחלטת בהתא� בשומה הנקוב  "הקובע תארי�"מה מוצמד להיות אמור השבחה שהיטל ,א�מכ

 מדד או לצרכ� המחירי� מדד מבי� הנמו� לפי ,בפועל התשלו� למועד ועד ,המקומית הועדה

 .הבניה תשומות

  

  

 בהתא� זאת ,ההשבחה היטלי של ההצמדה חיוב לנאותות מדגמית בדיקה ביצעה הביקורת

  .בישראל לסטטיסטיקה המרכזית הלשכה ומחשבו�למודול 

 
  
  

  תגובת הוועדה

הנושא "התקבלה תשובה ממהנדס הוועדה לתכנון ובניה קסם ש 06/02/18בתאריך 

  "יטופל 
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  :ששולמולהיטלי�  והדוגמאות המקרי� פירוט להל�
 

   1מקרה  * 1

  
  

  )2017מדד חודש יולי ( 06/08/17: תארי� קובע
  )2017ממד חודש אוקטובר ( 15/10/17:תארי� תשלו� 

  0.7%: שינוי באחוזי� לפי מדד המחירי� לצרכ�  לפי חישוב 
  0.8%: שינוי באחוזי� לפי מדד תשומות לבניה  לפי חישוב 

  .  24,944המחירי� לצרכ� לכ� הסכו� המשוער� הוא מדד ,הנמו� מבי� המדדי�  
  1  175קיי� הפרש בי� החיוב בפועל לחיוב שצרי� להיות הוא 

  

   2מקרה  * 2

  

  
  

  )2017מדד חודש ינואר ( 29/01/17: תארי� קובע
  )2017מדד חודש פברואר ( 03/03/17:תארי� תשלו� 

  0.2%: שינוי באחוזי� לפי מדד המחירי� לצרכ�  לפי חישוב 
  0.2%: שינוי באחוזי� לפי מדד תשומות לבניה  לפי חישוב 

   . 7,792הוא מדד המחירי� לצרכ� לכ� הסכו� המשוער� ,הנמו� מבי� המדדי�  
  1  14קיי� הפרש בי� החיוב בפועל לחיוב שצרי� להיות הוא 
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   3מקרה  -3
  

  
  

  )2017 מר/מדד חודש ( 16/03/17: תארי� קובע
  )2017 מר/מדד חודש ( 03/03/17:תארי� תשלו� 

  0: שינוי באחוזי� לפי מדד המחירי� לצרכ�  לפי חישוב 
  0: שינוי באחוזי� לפי מדד תשומות לבניה  לפי חישוב 

 �   . 31,766לכ� הסכו� המשוער

  
   4מקרה  -4

  
  

  
  

  )2016 יולימדד חודש ( 31/07/16: תארי� קובע
  )2016 אוגוסטמדד חודש ( 22/08/16:תארי� תשלו� 

  )0.3(: שינוי באחוזי� לפי מדד המחירי� לצרכ�  לפי חישוב 
  0%: שינוי באחוזי� לפי מדד תשומות לבניה  לפי חישוב 

  27,545 הוא מדד המחירי� לצרכ� לכ� הסכו� המשוער�,הנמו� מבי� המדדי�  
  1  )84(קיי� הפרש בי� החיוב בפועל לחיוב שצרי� להיות הוא 
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  5מקרה  -5
  

  

  
  

  )2017 מר/מדד חודש ( 15/03/17: תארי� קובע
  )2017 מר/מדד חודש ( 27/03/17:תארי� תשלו� 

  0%: שינוי באחוזי� לפי מדד המחירי� לצרכ�  לפי חישוב 
  0%: שינוי באחוזי� לפי מדד תשומות לבניה  לפי חישוב 

  �   . 41,473לכ� הסכו� המשוער
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  :שלא שולמווהדוגמאות להיטלי�  המקרי� פירוט להל�
  
  

   1מקרה  -1
 

  

  
  

  )2018 יונימדד חודש ( 03/07/18: תארי� קובע
 �  )2018 ספטמברמדד חודש ( 04/10/18: הפקת הדוחתארי

  0.2%: שינוי באחוזי� לפי מדד המחירי� לצרכ�  לפי חישוב 
  0.4%: שינוי באחוזי� לפי מדד תשומות לבניה  לפי חישוב 

  .  52,644הוא מדד המחירי� לצרכ� לכ� הסכו� המשוער� ,הנמו� מבי� המדדי� 
  1  56לחיוב שצרי� להיות הוא  מערכת קיי� הפרש בי� החיוב ב

  

   2מקרה  -2
 

  

  
  )2018מדד חודש יוני ( 02/07/18: תארי� קובע

  )2018מדד חודש ספטמבר ( 04/10/18:תארי� הפקת הדוח 
  0.2%: המחירי� לצרכ�  לפי חישוב שינוי באחוזי� לפי מדד 

  0.4%: שינוי באחוזי� לפי מדד תשומות לבניה  לפי חישוב 
  .  16,891הוא מדד המחירי� לצרכ� לכ� הסכו� המשוער� ,הנמו� מבי� המדדי� 

  1  33קיי� הפרש בי� החיוב במערכת  לחיוב שצרי� להיות הוא 
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   3מקרה  -3
 

  
  

  
  )2016אפריל מדד חודש ( 27/04/16: תארי� קובע

  )2018מדד חודש ספטמבר ( 04/10/18:תארי� הפקת הדוח 
  3%: שינוי באחוזי� לפי מדד המחירי� לצרכ�  לפי חישוב 
  4.9%: שינוי באחוזי� לפי מדד תשומות לבניה  לפי חישוב 

   . 17,126הוא מדד המחירי� לצרכ� לכ� הסכו� המשוער� ,הנמו� מבי� המדדי� 
  1  506קיי� הפרש בי� החיוב במערכת  לחיוב שצרי� להיות הוא 

 
   4מקרה  -4

 

  

  
  

  )2016מדד חודש אפריל ( 28/04/16: תארי� קובע
  )2018מדד חודש ספטמבר ( 04/10/18:תארי� הפקת הדוח 

  3%: שינוי באחוזי� לפי מדד המחירי� לצרכ�  לפי חישוב 
  4.9%: חישוב שינוי באחוזי� לפי מדד תשומות לבניה  לפי 

   . 35,991הוא מדד המחירי� לצרכ� לכ� הסכו� המשוער� ,הנמו� מבי� המדדי� 
  1  1,063קיי� הפרש בי� החיוב במערכת  לחיוב שצרי� להיות הוא 
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   5מקרה  -5
 

  
  

  
  )2013מדד חודש יוני ( 16/06/13: תארי� קובע

  )2018מדד חודש ספטמבר ( 04/10/18:תארי� הפקת הדוח 
  1.7%: באחוזי� לפי מדד המחירי� לצרכ�  לפי חישוב שינוי 

  7.6%: שינוי באחוזי� לפי מדד תשומות לבניה  לפי חישוב 
   . 4,277הוא מדד המחירי� לצרכ� לכ� הסכו� המשוער� ,הנמו� מבי� המדדי� 

  1  71קיי� הפרש בי� החיוב במערכת  לחיוב שצרי� להיות הוא 
  

  לסיכו�

�קרי שההיטל לא משול� המערכת אינה מעדכנת את תארי� משב נמצא  הביקורת במהל

 בפועל הגביה בי� התאמה אי קיימת ,שנדגמו 5  - ה מתו�  5-על כ� ב יההצמדה באופ� יומ

   הביקורת ידי על ההצמדה לחישוב

  

�מחשבת תמיד את ההצמדה שבמקרי שההיטל משול� המערכת אינה  נמצא  הביקורת במהל

 בפועל הגביה בי� התאמה אי קיימת ,שנדגמו 5  - ה מתו�  3-ב בצורה נכונה על כ�

  . הביקורת ידי על ההצמדה לחישוב

  
 את זה ובכלל ,לעיל שצוינו ההצמדה בחישובי לפערי� הסיבות את לבחו� ממליצה הביקורת

 בגי� נישומי� של חיובי�/לבצע קיזוזי� אפשרות ולבחו� . כלל הצמדה בוצעה לא בו המקרה

  .שנמצאו הפערי�

  

  תגובת הוועדה

הנושא "התקבלה תשובה ממהנדס הוועדה לתכנון ובניה קסם ש 06/02/18בתאריך 

  "יטופל 
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  בתשלומי� פיגור בגי� ריביות גביית 11.4

 

 כי ,היתר בי� נקבע ,השבחה היטלי בנושא הד� והבניה התכנו� לחוק השלישית לתוספת 15 בסעי!

  :כדלקמ� ,הצמדה והפרשי ריבית בנושא המקומיות הרשויות חוק יחול השבחה היטלי על

 

ריבית והפרשי הצמדה ( ותמיקוהרשויות המק וחחול יהיטל ה �תשלו לע  .15
ויראו לעני� זה ועדה , )מדהצהה קחו –הל� ל( 1980+�"שת, )הבעל תשלומי חו
רשות מקומית כמשמעותה בחוק ההצמדה ואת ההיטל לו היתה מקומית כאי

  .האמורכאילו היה כלול בתוספת לחוק 
 
 

 1980 – �"התש ,(חובה תשלומי על הצמדה והפרשי ריבית) המקומיות הרשויות לחוק (א 2בסעי! 

  :כדלקמ� ,היתר בי� נקבע

 

, לשילומו ימי� מהמועד שנקבע 30תשלו� חובה שלא שול� תו(   )א(2.
  .ורי�גישול� בתוספת תשלומי פי

  
 

  :כדלקמ� יהיו "פיגורי� תשלומי" כי ,האמור בחוק נקבע עוד

 

או בשיעור , לחודש 0.5%עור של יריבית צמודה בש  –" תשלומי פיגורי�"
ממועד החיוב בתשלו� החובה עד יו� , אחר כפי שקבעו שר הפני� ושר האוצר

 .בהוספה או בהפחתה של הפרשי הצמדה, שילומו
  

  
  "פיגורי� תשלומי"  התווספו לא ,ימי� 30 תו� שולמו שלא השבחה להיטלי כי ,העלתה הביקורת

 .הנדרש כפי

  

  .החוק בהוראות כקבוע  "פיגורי� תשלומי"ב הנישומי� חיוב על להקפיד ממליצה הביקורת

  

  תגובת הוועדה

מהיום "התקבלה תשובה ממהנדס הוועדה לתכנון ובניה קסם ש 06/02/18בתאריך 

הראשון שהעלתה את הנושא בפגישה אצלנו ניתנה הנחיה לפקידה בנושא היטל השבחה 

  "  הנושא טופל.
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  "חורג שימוש" בגי� השבחה היטלי גביית .12
  

   :כדלקמ� והבניה התכנו� לחוק השלישית תוספתל 1סעי! ב מוגדרת  "השבחה"

  – וזוספת תב  )א( .1
        

שימוש  תרמת� הקלה או הת, יי� של מקרקעי� עקב אישור תכניתוושליית ע –" בחהשה"

  ;רגוח

ה� , בה�וש בה� למטרה שלא הותר להשתמש מישה –ני� בב בקרקע או, "גרומוש חיש"

לפי כל תכנית או תקנה אחרת שלפי חוק זה , במיוחד וה� מהיות� באזור או בשטח מיוחד

  ;י כל חוק הד� בתכנו� ובניהפ+על תריהלפי ו החלות על הקרקע או הבני� א

 

 בתו� הפועלי� עסקי� לגבי נתוני� בוועדה ובמועצה הנדסה באג! נמצאו לא ,הביקורת במועד

 בדיקות נערכות לא ,מכ� כתוצאה .עסקי� תערי! לפי ארנונה מה� גובה שהמועצה ,מגורי� בתי

 בתשלו� המחייב ,חורג לשימוש אישור לקבל האמורי� העסקי� בעלי של חובת� לגבי שיטתיות

 .השבחה היטל

  :2018 בשנת עסקי� תערי! לפי בארנונה שחויבו מגורי� דירות אודות ,לביקורת שנמסר דוח להל�
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ר שמתוכ� עסק "מ 7,269עסקי� הפועלי� בבתי מגורי� בגודל של  25מהטבלה לעיל עולה שקיי� 

  אחד בלבד בחזקתו התרה לשימוש חורג

  

 ,הנדסה ואג! הגביה מחלקת בי� ההדדי והעדכו� העבודה ממשקי את לשפר ממליצה הביקורת

 האמורי� העסקי� חובת לגבי בדיקות ולאפשר ,בנושא מסודרת נתוני� העברת להבטיח מנת על

  .השבחה היטל בתשלו� המחייב ,חורג לשימוש אישור לקבל

 

 בבתי הפועלי� עסקי� למציאת יזומה פעילות לבצע נוהגת אינה המועצה כי ,נמסר לביקורת

   .המקומית מהוועדה חורג לשימוש היתר בקבלת החייבי� ,מגורי�

  

 ,מגורי� בדירות הפועלי� עסקי� לאיתור ויזומה שיטתית פעילות לבצע ממליצה הביקורת

  .השבחה היטל בתשלו� מכ� וכתוצאה חורג לשימוש היתר בקבלת חייבי� ה� א� לבדוק במטרה
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  תגובה

   ובניה לתכנון הוועדה מהנדס

 לפקח האמור הגורם ,ולדעת אך ועלי מקובלות ההמלצות כי ,הדוח לטיוטת ובתגובת ןציי

  .הוועדה לא הוא

כמו כן ציין מהנדס הוועדה שהוועדה לא ביצעה פעילות יזומה לאיתור עסקים בבתי 

אך קרא מקרים בודדים שהיה קיים אזכור בכתב אישום בעת ביצוע עבירה ,מגורים 

וציין שהתהליך התקין הוא בכך שכל בעל עסק צריך להוציא היתר בניה לכל עסק . בנכס

לחזית מאפשרת הוצאת תכנית בניה אשר הדבר כרוך באישור תכנית מפורטת ה,

 .מצד המועצה מסחרית שכוללת תשריט

  

  תגובת מהנדס המועצה

בכפר ברא קיים בשכונה המזרחית אפשרות להקמת חזית מסחרית אז בעל העניין יכול 

  .להגיש לחוד להיתר חנות על פי התכנית החלה במקום

העניין עליו להגיש שימוש במקרה שמדובר באזור אחר מהאזור המאוזכר לעיל אז בעל 

  .חורג או לחליפין  תכנית מפורטת נקודתית לחזית מסחרית

  

יש לציין שהמועצה יוזמת תכנית להקמת איזור תעסוקה ותעשיה ייעודי אך עם זאת 

  .מעודדת הסדרת הנושא מצד התושבים
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 ההיטל תשלו� להבטחת ערבויות .13

  

   .כנדרש ההשבחה היטלי סכו� מלוא תשלו� הינו בניה היתר לניפוק התנאי� אחד

 השבחה היטל תשלו� להבטחת ערובות) והבניה התכנו� (לתקנות 1 לסעי! בהתא� ,זאת ע�

 היטל תשלו� להבטחת ערבות לקבל הרשות רשאית)  , -1981 א"התשמ ,(תשלומי� ודחיית

  :כדלקמ� ,השבחה

 

תהא  – לחוק השלישית התוספת של -14 ו 8 סעיפי� לפי השבחה היטל תשלו� להבטחת ערובה"

שהוגש  או חוזרת לשומה בקשה הוגשה ;חדשי� ששה על תעלה שלא לתקופה בנקאית ערבות

או  החוזרת בשומה ההליכי� תו� עד הערבות הארכת לדרוש המקומית הועדה רשאית ,ערעור

 ".בערעור

  

של היטל נמצא שלא הופקו היתרי� ללא תשלו� מלא  ,הביקורת שערכההמדגמית  בבדיקה

  .ההשבחה

  

 

ע� זאת נמסר ממהנדס הוועדה שככל במקרי� שהנישו� מגיש בקשה להיתר והשלי� את כל 

בד בבד במידה והנישו� ירצה לערער על . לא יקבל היתר בניה, אול� לא של� את ההיטל התנאי� 

 השומה ובכל זאת ירצה את ההיתר אז הוא יהא מחויב להמציא ערבות בנקאית על גובה השומה

  .שקבעה הוועדה או לחלופי� ישל� חלק מהשומה והחלק האחר ימציא בגינו ערבות בנקאית

  

 ושומרת בכספת למשמורת שהתקבלו הערבויות את מעבירה הנדסה אג! מזכירת כי ,נמצא

  .ומעקב בקרה חודשי� לצור� לפי ומסודרי� נפרד בתיק המתויקי� מה� העתקי� ברשותה
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  ישראל מקרקעי ממינהל תקבולי� .14

 

 המועצה ,המקומי השלטו� ומרכז הפני� משרד לבי�  ישראל מקרקעי מינהל בי� להסכ� בהתא�

 שנעשו עסקאות בגי� שנגבו השבחה מהיטלי של המינהל ההכנסות מס� 12%/  10% לקבל אמורה

  .המועצה של השיפוט שטח בתחו�

 

  כפר ברא מועצת בשטח המנהל י"ע ששווקו הנכסי� עסקאות בי� השוואה בדיקת ערכה הביקורת

� הסכומי� לבי� ,י"ממ של האינטרנט באתר לציבור ופורסמו 31.07.2018עד  01.01.2012  מתארי

 .תקופה אותה במהל� י"מממ במועצה שהתקבלו

  

 :שני� לפי בהתפלגות ,כאמור והתקבולי� העסקאות סיכו� להל�

  

  

  

מספר מכרז

שנת 

ההחלטה על 

זוכה

מספר 

מגרשים 

ששווקו

סך סכומי זכיות 

במכרזי המנהל 

(כולל מע"מ)

אחוז 

הפרשה

תשלומים נדרשים  

מהמנהל לכפר 

ברא (כולל מע"מ)

תקבולים בפועל 

ממינהל מקרקעי 

ישראל בכרטסת 

הפרש המועצה

        122,301                 29,750              10%152,051            200971,520,506מר/92/2009

        25,296-                 95,673                10%70,377               20102703,772מר/169/2010

-              2011-            -                       -     -                      17,633                 -17,633        

-              2012-            -                       -     -                      224,802               -224,802      

-              2013-            -                       -     -                      -                       -               

-              2014-            -                       -     -                      -                       -               

-              2015-            -                       -     -                      46,472                 -46,472        

-              2016-            -                       -     -                      667                      -667             

        779,360                       -              12%779,360            201756,494,670מר/164/2017

          33,024                   5,039                12%38,063               20171317,194מר/160/2017

     2,039,697                   6,040           12%2,045,737          20172217,047,807מר/155/2017

   1,178,807-            1,298,428              12%119,621               20181996,840מר/131/2018

-              2018-            -                       -     -                      1,039,121            -1,039,121   

סה"כ        441,584            2,763,625           3,205,209          27,080,788             38

  

  

 מינהל של הרשמי באתר לציבור המפורס� למידע בהתא� במכרזי� הזכיות יש לציי� שסכומי

 שהתקבלו חשבונות הנהלת לכרטיסי בהתא� מהמינהל התקבולי� לגבי הנתוני� .ישראל מקרקעי

   .המועצה של החשבונות מהנהלת

  

  



מועצה מקומית 
  כפר ברא

 

  مجلس محلي

 اكفر بر

  
 

59 

 

 �בשנת 1  298,434.85הכנסה של ס� , 2013בשנת שהתקבלה 1  10,570כמו כ� ההכנסה של ס

כחלק מהתקבולי� בפועל בחשבו�  ולא נלקח  2016בשנת 1  473,841הכנסה של ס� -ו 2015

יחד ע� . לחלק המנהל בהשתתפות בתכנו� הסכומי� שייכי�וזאת היות  ממינהל מקרקעי ישראל

 �קחה בחשבו� כחלק לא נל 18.04.18שהתקבלה בתארי�  1 אלפי  3,124זאת ההכנסה בס

מהתקבולי� בפועל ממינהל מקרקעי ישראל וזאת היות� שייכי� לחלק המנהל בהשתתפות 

  .א שלב 1009/ק צפונית שכונה בפיתוח

  

 טר� ,בלבד י"ממ של האינטרנט באתר שפורסמו הנתוני� לפי כי ,עולה לעיל הטבלה מנתוני

 עסקאות בגי� ,למועצה מגיעי� שלכאורה מהכספי� 1 441,584– כ הביקורת למועד התקבלו עד

  .היישוב של השיפוט בשטח המינהל ידי שבוצעו על

  

  

  לאחר עריכת פגישה במינהל במחוז מרכז לבדיקת הנושא התקבלה הטבלה הבאה

  

  

  

  :מהטבלה לעיל נית� להסיק 

שחישובי המינהל להיטלי ההשבחה של המועצה אינ� כוללי� את מס הער� המוס! בגי�  -1

 העסקאות 

ס� העסקאות לפי סכומי הזכיות בהתא� למידע המפורס� לציבור  92/2009במכרז  * 2

לעומת הסכו� של העסקאות בחישוב 1 אלפי  1,316מ הוא "ללא מעבאתר המינהל 

מסכומי� העסקאות  .אלפי  409ס% דהיינו הפרש של , 1אלפי  907המינהל הוא ס� של 

 בהיטלי�. אלפי  40והפרש בס% ,
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ס� העסקאות לפי סכומי הזכיות בהתא� למידע המפורס� לציבור  155/2017במכרז  -3

לעומת הסכו� של העסקאות בחישוב 1 אלפי  14,570מ הוא "ללא מעבאתר המינהל 

 113והפרש בס% ,. אלפי  947דהיינו הפרש של ס% , 1אלפי  13,623המינהל הוא ס� של 

 בהיטלי�. אלפי 

לפי סכומי הזכיות בהתא� למידע המפורס� לציבור ס� העסקאות  131/2018במכרז  -4

לעומת הסכו� של העסקאות בחישוב המינהל 1 אלפי  852מ הוא "ללא מעבאתר המינהל 

. אלפי  98והפרש בס% ,. אלפי  824דהיינו הפרש של ס% , 1אלפי  28הוא ס� של 

 בהיטלי�

  

  להל� טבלה המסכמת את ההפרשי� 

סכום לפני מס' מכרז

מע"מ

סכום לאחר 

מע"מ

 סכום לפני 

מע"מ

 סכום לאחר 

מע"מ

 מעמ

         17,381            823,79498,855         4,794         33,000        852,000996,84028,206מר/131/2018

       297,244          947,197113,664  2,316,008  15,939,586 14,570,77517,047,80713,623,578מר/155/2017

           5,531                 -            -       46,088       317,194      271,106317,194271,106מר/160/2017

       113,240                 -            -     943,670    6,494,670   5,551,0006,494,6705,551,000מר/164/2017

         11,649                 -            -       97,071       703,772      606,700703,772606,701מר/169/2010

         24,486            408,99940,900     149,730    1,057,186      1,316,4551,520,506907,456מר/92/2009

       45,484,07253,164,73720,988,04724,545,4083,557,3612,179,990253,419469,530סה"כ

הפרש  חישוב המינהלמכרזים בפועל

בסכומי 

העסקה

 הפרש 

בהיטלים
 הפרשי מע"מ

  

וההפרש הנובע מאי ,1 אלפי  253כ� ס� ההפרש בגלל הפרשי� בסכומי העסקאות הוא ס� של על 

  .1 אלפי  469מ ס� של "חישוב העסקאות בסכו� שהוא כולל את המע

  

  תגובת מינהל מקרקעי ישראל 

חלף היטל ההשבחה מגיע בסוף לפי עסקאות , באתר מפורסמים סכומי הזכייה במכרז

 .י עבור העסקה"ולם לרמשנחתמו בפועל ותשלום שש

הזוכה במכרז ויתר על הזכייה ולא חתם על עסקה כך שעסקה , במספר מקרים פה

  .הנמוכה יותר, בוצעה בפועל על פי ההצעה הבאה

הזוכה שפורסם  52715488י א"תיק עסקה ברמ 76מגרש  92/2009/לדוגמה מכרז מר 

  ₪ 149,000באתר הוא עאצי לואי לפי מחיר זכיה של 

לא נחתמה איתו עסקה לאחר שויתר על המגרש אלא עם המציע הבא בתור ריאן , בפועל

  .₪ 120,000מוחמד לפי 
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בהמש% לפגישתנו ע� המינהל ביקשה הביקורת אסמכתאות על התשלומי� המהותיי� שבוצעו 

  לזכות המועצה
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  .נבדקו כרטסי המועצה בכדי לנסות לאתר סכומי� אלה על כ� 
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  מבדיקת כרטיס המינהל במועצה נמצא

 בכל הסכו�שויכו לקר� היטל השבחה 1  1,949,726  315,383הסכומי�  -1

 התקבל ונרש� בכרטיס המינהל א� טר� שוי� לקר� היטל השבחה 1  1,035,540הסכו�  -2

 

הביקורת פנתה למינהל מקרקעי ישראל לצור% קבלת פירוט העסקאות שלפיה� חושב היטל 

  :ה התקבלה הטבלה להל�"וכ� לאחר פתיחת הרשאה במערכת המרכב,למועצה ההשבחה המגיע 

  

סכום של סכום התקבול ללא מע"מתיק במנהל

                                      52939674-640,000א

                                      52939682-550,000א

                                      52939690-780,999א

                                   52939708-1,060,000א

                                   52939716-1,281,197א

                                   52939724-1,011,197א

                                   52939732-1,111,000א

                                      52939740-271,106א

                                   52939757-1,031,197א

                                      52939765-712,000א

                                      52939773-657,000א

                                      52939781-670,000א

                                      52939799-680,000א

                                      52939807-707,000א

                                      52939815-707,000א

                                      52939864-840,999א

                                      52939872-595,788א

                                      52939880-601,000א

                                      52939922-950,000א

                                      52939930-811,000א

                                      52939948-511,999א

                                      52939955-691,000א

                                      52939963-851,100א

                                      52942470-600,000א

                                      52942488-500,000א

                                      52942496-547,890א

                                   19,370,471-סכום כולל

  

  :נמצא  לאחר שיו� התקבולי� לעסקאות המפורסמות באתר מינהל מקרקעי ישראל

מר /155/2017ממכרז 1 אלפי  966בס� סכו� של  22-23חלקות  8891שהעסקה בגוש  -1

 משדי לא התקבל היטל השבחה בגינהרייא� -לזוכי� רייא� מהדא ו

1 אלפי  852בס� סכו� של  22בחלקה  8891ובגוש  1,16,84בחלקה  8889שהעסקה בגוש  -2

עאסי מחמוד לא התקבל היטל השבחה -מר לזוכי� עאסי מואמ� ו/131/2018ממכרז 

  בגינה
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 תגובה

 :זה בעניין לביקורת מסר מהנדס המועצה

כאשר על פי , שתי העסקאות העולות ממסקנות הביקורת מוכרות למחלקת ההנדסה 

והשנייה  155/2017אשר האחת ממכרז ,נתוני מחלקת ההנדסה שתי עסקאות אלה 

בוצע וויתור מצד הזוכים ועל כן לא צפוי תקבול להיטלי השבחה , 131/2018ממכרז 

  בעניינן 

  

 :זה בעניין לביקורת מסר המועצה גזבר

 ומכאן ,בפעימות העסקה מערך את האחוז הקבוע מעביר המינהל האחרונות ניםבש

  .למועצה המינהל של קבועה חוב יתרת קיימת

 

  המלצה

וליצור ,ממנהל למקרקעי ישראל   היטלי השבחהלערו� בדיקת התחשבנות בגי�  ממליצה הביקורת

ירור או ב/ו ולדרוש סגירה להתחשבנות אית� ממנהל למקרקעי ישראלקשר ע� אחראי המחוז 

 .2017במיוחד שהחוב מגויל לשנת  מהות התשלו�
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מעקב על 

תיקו� 

הליקויי� 

דוחות ביקורת 

  שני� קודמות
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  2015ביקורת פני� דוח ביקורת 

 סטטוס טיפול לקויי� שעולי� מהדוח נושא הדוח  שנת הדוח 

דוח שנת 
2015 

דוח התחשבנות 
ווחה ע� רמחלקת ה

 משרד הרווחה

יש לדווח את כל הפעילות שכ�    .1
חייבי� לשמור על אחוז השתתפות 

כחלק  25% -הקרוב ככל האפשר ל
דהיינו לצמצ� את חלק ,הרשות 
 .הרשות

  מדווחי�
  
  

א! על פי שחלק מההוצאות אינ�    .2
אנו ממליצי� לבצע דיווח ,מתוקצבות 

עשוי ג� על הוצאות אלה כי המשרד 
להגדיל את התקציב ג� על סעיפי� 

מאחר והקריטריוני� תמיד ,אלה
 .משתני�

משתדלי� לדווח על 
כל ההוצאות שאנחנו 

, מקבלי� עבור�
, ומנסי� לקבל תקצוב
למשל עבור הסעות 

ש אנחנו "המע
מדווחי� למרות 
שהתקציב מוגבל 

אנחנו מדווחי� עבור 
  .כל ההוצאות

הרישו� על המחלקה לעקוב אחר    .3
החשבונאי ולוודא הלימה בי� הפעילות 
בפועל לרישו� החשבונאי של ההוצאה 

לסעי! המתאי� וזאת כדי לאתר 
 .חסרי� בדוחות הביצוע של המועצה

  זה בטיפול מול איאד 
  
  

יש לערו� דוח ביצוע , לכל מסגרת   .4
המצביע על תוצאות הפעולות הכספיות 

ולהימנע מביצוע גירעו� בכל אחת 
 .מהמסגרות

  זה בתהלי� טיפול 
  
  

יש לוודא ביצוע המרת מכסות    .5
בהקד� האפשרי במהל� שנת הכספי� 
וזאת בכדי שלא יופחתו תקציבי� בשל 

אי ניצול תקציבי� כי שנת הכספי� 
 .נגמרת

 טופל וסודר
  
  

יש לדווח את כל מרכיבי השכר    .6
העדכניי� כגו� היק! המשרה ודירוג 

שכ� אי .וגמולי ההשתלמותוהדרגה 
דיווח מתאי� למה שמשול� בפועל 
יצור קיטו� בחלק משרד הרווחה 

 .בהשתתפות

  מדווחת
  
  
  

יש לעדכ� בדוח עלויות שכר את    .7
מרכיבי המשרה בהתא� למימונה 

דהיינו לרשו� את המשרה המתוקצבת 
כתק� משרד הרווחה במחלקת הרווחה 

וחלק המשרה המתוקצב מפעילות 
לאיזה פעילות המשרה  לפרט

 .משתייכת

  טופל ודווח
  
  
  

ס "ס יש לעמוד בהורות התע"במת. 8
ולבקש מספר הצעות הנדרש בהתא� 

בסכומי� . לסכו� המבוקש מהלקוח
שמצריכי� מספר הצעות מומל/ 

להודיע . להסתייע בגזברות המועצה 
מראש ללקוח על חובת המצאת 

  �אנחנו מבקשי� א
לא כל המטופלי� 
מתמידי� להמציא 

וחלק , כמה הצעות
מהמטופלי� 

מתחשבי� במצב� 



מועצה מקומית 
  כפר ברא

 

  مجلس محلي

 اكفر بر

  
 

68 

 

מאחר וקשה לה�  .                          חשבונית ביצוע
להמציא יותר מהצעה 

  למשל הזקני�

אנו ממליצי� להגביר את הפעילות    .9
ס אפילו על בסיס הסכ� "במתנ

שירותי� ע� התקשרות לרכישת 
שכ� הגדלת הפעילות , המועצה

ס תביא לטובת האוכלוסייה "במתנ
הנזקקת ובכ� להביא לטובת התושבי� 

 ס"המועצה והמתנ,

קיי� שיתו! פעולה  
ס "בינינו לבי� המתנ

א� עדיי� לא היתה 
אפשרות לרכוש מה� 

  שרותי�
אנו  -'אחוז השתתפות צד ג. 10

 �ממליצי� להגביר את הגביה דר
וכ� גביה ,ס "במת ס"הורות התע יישו�

 . בנושאי� אחרי�

קיימת גבייה בחלק 
  מהנושאי�

  
יש לקיי� מעקב הדוק של . 11

המחלקה על ביצוע שעות עבודה על ידי 
� עובדי הסמ

י "קיי� מעקב ע
י "ס וג� ע"העו

  החברה
  

 

  

  2016דוח ביקורת פני� 

  

 טיפולסטטוס  לקויי� שעולי� מהדוח נושא הדוח  שנת הדוח 

דוח שנת 
2016 

דוח על הסעות 
תלמידי� למוסדות 

 חינו%

מומל/ להכי� נוהל עבודה בכתב        .1
המקי! את כלל נושא הסעות ,

לתלמידי� במישור המנהלי והמישור 
 ט הרשות"הבטיחותי בתיאו� ע� קב

נרש� צעדי�  
לביצוע  �אופרטיביי

ההסעות בשנת 
  הלימודי� הבאה

עדי!  –יהא אפשרי ככל שהעניי�        .2
שהמזכירה במחלקת החינו� תעבור 

השתתפות בקורס או השתלמות בנושא 
 הסעות לתלמידי�

קיבלה הדרכה  
יחד ,ממנהל המחלקה 

ע� זאת טר� התקיי� 
קורס בנושא ממרכז 
השלטו� המקומי או 

 �יש ,ממשרד החינו
לציי� שהמחלקה 

התחייבה להירש� 
 בעת הפרסו� 

החינו� ירענ�  מומל/ שמחלקת       .3
בנוהל בכתב לכל מנהלי מוסדות 

ל "החינו� לגבי הנחיות חוזר מנכ
 .הקשור אליה�

נשלחו מכתבי�  
למנהלי� הכוללי� 

את חוזר משרד 
החינו� הרלוונטי 

וכוללי� דרישת פירוט 
ש� מטע� המנהל 
 שיהיה איש קשר
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מומל/ לקבל בתחילת שנת        .4
לרכז ,לימודי� שמות מסודרי� 

ההסעות במוסדות הלימוד אליה� 
שיפקחו על  –מוסעי� התלמידי� 

 הורדת והעלאת התלמידי� להסעות

כיו� נשלחו רשימות 
התלמידי� המוסעי� 

נשלחו מכתבי�  וכ� 
למנהלי� הכוללי� 

את חוזר משרד 
החינו� הרלוונטי 

וכוללי� דרישת פירוט 
ש� מטע� המנהל 
 שיהיה איש קשר 

בחודשי הקי/ חוזר מומל/ להפי/        .5
להורי� בנושא הסעות תלמידי� לבתי 

בחוזר האמור מביאי� לידיעת , הספר
, ההורי� מועדי ונהלי הרישו� להסעות

, ופורטו הכללי� לביצוע ההסעות
 מסלולי� ורשימת תחנות איסו!

חולקו מודעות להורי  
התלמידי� המוסעי� 

הכללי� הכוללי� 
, לביצוע ההסעות

מסלולי� ורשימת 
 תחנות איסו!

מומל/ להחתי� את המלוות על        .6
הסכמי העסקה שמגדירה את 

חובותיה� ותפקידיה� כמפורט בחוזר 
ל ולא להסתפק בישיבות "מנכ

 המתקיימות בתחילת שנה

לא בוצע צעד זה  
, �צפוי לביצוע תו

' חודש בסמסטר ב
בשנת הלימודי� 

  ט"תשע

מומל/ לקבל מהמלוות להסעת        .7
החינו� מיוחד דיווח שוט! בכתב על 

תו� מת� ,התנהלות היומית של ההסעה 
 דגש על אירועי� חריגי� 

עדיי� מבוצע טלפונית  
תימסר הנחייה 
באותה ישיבה 

שתתקיי� בסמסטר 
בשנת הלימודי� ' ב

  ט"תשע

מומל/ לערו� בדיקה במהל� שנת        .8
הלימודי� על תקבולי ההסעות ממשרד 

וליצור קשר ע� ,החינו� לאותה שנה
אחראית ההסעות ממשרד החינו� ככל 

 � שיש בכ� צור

לאחר ביצוע כיו�  
הדיווח בחודשיי� 

במקרה שלא מועבר ,
מתחילי� בבדיקות 

נוספות מול ג! הסעות 
 במחוז מרכז

מומל/ לבצע ביקורי פתע על        .9
 המסיעי� במהל� שנת הלימודי� 

כיו� בבוקר מבוצע  
סקירה להסעות 

היוצאות מהישוב 
ולשעות אחר 

ט "הצהריי� היה קב
שהמחלקה ,שהפסיק 

תנסה למצוא חלופה 
� .לכ

מומל/ לקיי� שגרת בדיקות  .10
 ודיווחי� מהשטח על מער� ההסעות

כיו� בבוקר מבוצע   
להסעות סקירה 

היוצאות מהישוב 
ולשעות אחר 

ט "הצהריי� היה קב
שהמחלקה ,שהפסיק 

תנסה למצוא חלופה 
�  .לכ
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  2017דוח ביקורת פני� 

 סטטוס טיפול לקויי� שעולי� מהדוח נושא הדוח  שנת הדוח 

דוח שנת 
2017 

עיר ללא דוח על 
  אלימות

מומל/ לערו� נהלי עבודה כתובי�  -1
התוכנית אשר יערכו על ידי מנהל 

כאשר . ויאושרו על ידי הנהלת המועצה
ממשקי� ע� :בנהלי� יהא פירוט ל

תהליכי , מחלקות אחרות במועצה 
העבודה הנדרשי� בכל אחד 

  מהפרויקטי� השוני�
 

לא נער� נהלי עבודה 
וזאת עקב עיקוב 
תקציבי בפעילות 

  התכנית
מומל/ לקבל מספר הסעי!      -2

ההוצאתי המתוקצב בתחילת כל שנה 
ולוודא במהל� השנה רישו� חשבונאי 

 של ההוצאה לסעי! זה 

כיו� קיי� סעי!  
לעיר ללא יעודי 

  אלימות
מומל/ לערו� דוח ביצוע המצביע      -3

על תוצאות הפעולות הכספיות ולהימנע 
מביצוע גירעו� מהתקרה של תכנית 

וכאשר קיי� . העבודה המאושרת
יש ,הצור� בביצוע פעילויות נוספות 

לעבוד לפי אחת החלופות 
לבקש אישור בכתב מראש :הבאות

לבדוק את האפשרות לקבל ,המועצה 
ת במסגרת הקצאת תקציבית נוספ

 . תוכנית העבודה

לא נער� נהלי עבודה  
וזאת עקב עיקוב 
תקציבי בפעילות 

  התכנית
מומל/ לערו� בדיקת התחשבנות      -4

על תקבולי   2017בגי� שנת הכספי� 
וליצור קשר ע� ,משרד ביטחו� הפני�

אחראי המחוז ממשרד לביטחו� הפני� 
ולדרוש סגירה מיידית להתחשבנות 

 . אית�

 2017היתרה של  
שולמה בתחילת שנת 

2018 

מומל/ לערו� בתו� כל רבעו�      -5
בדיקת על תקבולי משרד ביטחו� 

 הפני� בגי� הרבעו� השוט!  

לא נער� נהלי עבודה  
וזאת עקב עיקוב 
תקציבי בפעילות 

  התכנית

מומל/ לאחד הוצאות השכר של      -6
עובדי התכנית תחת מחלקת תרבות 

)82( 

מתקציב שנת החל  
החלוקה של  2019

 העובד תתוק�
מומל/ לייעל תשלו� הוצאות      -7

השכר לעובדי התכנית בהתא� 
לתקציב המתקבל ממשרד לביטחו� 

 בוצע  הפני�
מומל/ לבצע רישו� של ההכנסות      -8

שהתקבלו בשיקי� ממשרד לביטחו� 
 �  לא בוצע  הפני� לסעיפי� היעודי� לכ
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בפרויקט הפעלת מדריכי מומל/      -9
מוגנות לערו� תיעוד בכתב לכל 

ההתפתחויות עבור כל החודשי� 
וזאת בכדי ליצור , ולשמור תיעוד זה 

מעקב אחר נתוני התלמידי� ובחינת 
וכ� . אפקטיביות ליווי התלמידי�

בשביל לסמ� מטלות ומטרות שבוצעו 
 לאור� השנה

כל חודשיי�  
מתקיימות ישיבות ע� 

ב פרוטוקול בכת
המתעד את הפעילות 

  הדו חודשית

מומל/ לערו� סיכו� של מספר        -10
אירועי האלימות בתחו� שיפוט 

המועצה בכלל ובמוסדות החינו� בפרט 
ברמה השנתית תו� מיו� לקטגוריות 

וזאת בכדי לאתר בעיות רוחביות 
 הקיימות 

סיכו� של מספר  
אירועי האלימות 

מוסדות החינו� ב
ע� מתועד א� יחד 

תחו� זאת בכלל ב
אי� שיפוט המועצה 

 תיעוד ומעקב מספרי 

מומל/ בפרויקט פעולות ספורט       -11
לשמור אישורי בטיחות למגרש 

וכ� אישורי , שמתקבל בתחילת כל שנה 
ואישורי ,התלמידי� שהיו נרשמי� 

 הבדיקה הרפואית של התלמידי� 

מתועד ונשמר  
במועצה וכ� קיי� 

תיעוד לחלק 
מהמשתתפי� באתר 
  התאחדות הספורט 

מומל/ בפרויקט פעולות            -12
ספורט לקבל מהמדרי� במגרש 

הספורט תיעוד של מספר המשתתפי� 
ולבצע השוואה לחודשי� קודמי� 
 בוצע לצור� בחינת אפקטיביות הפרויקט

בפרוטוקול מומל/ לתעד            -13
ועדת האכיפה שכ� בוועדה זו מעלי� 

הגורמי� המשטרתיי� נתוני� 
סטטיסטי� על מקרי אלימות בישוב 

ובוועדה זו נקבעי� משימות לביצוע .
בשנה השוטפת ומעקב על משימות 

  לא בוצע  .משני� עברו
מומל/ לתעד בפרוטוקול            -14

ועדת החינו� הפורמאלי שכ� בוועדה זו 
את נוסחת שיתו! הפעולה בי�  מעלי�

ס ומדרי� "גורמי החינו� במועצה והקב
וכ� מומל/ שדר� וועדה זו . המוגנות

להקי� נהלי עבודה בכתב לשיתו! 
  לא בוצע  .הפעולה

מומל/ בוועדת הפנאי לתעד       -15
מכלול ההחלטות האופרטיביות אשר 

יסייעו להתמודד ע� הבעיות אשר 
מוצגות על ידי המשתתפי� השוני� 

  לא בוצע  . בוועדה
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מומל/ בוועדת הרווחה       -16
למשאבי� הדרושי� מעבר : להתייחס 

לתקציבי� כגו� שימוש במבני ציבור 
אות� וכדומה לצור� ביצוע 

לבניית נהלי עבודה ,  . הפרויקטי�
למעקב אחר אפקטיביות הפרויקטי� 

בכדי להסיק תובנות מהתוכניות 
ובניית נהלי עבודה . שמבוצעות בשטח

בכתב לפעילויות המשיקות בי� 
לבעיות הקיימות בקהילת ,. המחלקות

בני הנוער בכלל ובני נוער בסיכו� בפרט 
ולנסות לגבש פתרונות לאות� .

  לא בוצע  .תהבעיו
מומל/ במכלול הוועדות לבנות       -17

נהלי עבודה לכל אחת מהוועדות שיכיל 
וכ� ,מטרות ואופ� עריכת הפרוטוקולי� 
בנהלי� אלה לקבוע  תדירות קבועה 
לוועדות ולא להסתפק בישיבה אחת 

  לא בוצע  לשנה 
  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  


