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  מבוא .1
  

  ,עליית שווייםבעקבות  מקרקעין לדורות של יםם או מחוכריבעלמהשבחה  יהיטלגובה המועצה 

 או התרת שימוש חורג, ע"התבהוראות ממתן הקלה , )ע"תב( בניין עיר תכניתאישור עקב 

   .ע"תבי ה"עפמהשימושים המותרים 

  
       תוספת השלישית לחוק התכנון והבניה במעוגנת המסגרת החוקית לגביית היטלי השבחה 

ההשבחה שווי היה מחצית מיהיטל ההשבחה סכום כי , בין היתר, בה נקבע,  )1965 -ה "תשכ(

 .     ת במקרקעיןיומימוש הזכולא מאוחר ממועד יהיה היטל המועד תשלום ו , מקרקעיןשנוצרה ב

  

התרת השימוש , ההשבחה תקבע בידי שמאי מקרקעין בסמוך לאחר אישור התכניתכי   ,נקבעעוד 

    אפשרות לדחות את ביצוע השומה קיימת לוועדה המקומית  וכי,  כאמור לההחורג או מתן ההק

   .נישוםבתנאי שתודיע על כך ל  ,הזכויותבפועל של עד למימוש 

  

על ידי מרכזת הועדה המקומית לתכנון ובניה במועד הביקורת תחום היטלי ההשבחה במועצה טופל 

 , חיצוניים םמאישהמועצה עם לצורך קביעת החיובים התקשרה  . מועצהלמהנדס הישירות כפופה ה

המקומית שומות הועברו למרכזת הוועדה ה . ההשבחהשווי את שומות הוועדה בהן נקבע  כוערש

  .היטל בוצע במשרדי מחלקת הגביההתשלום בפועל של וה , לצורך קביעת החיוב

  

חיוב התהליכי את ובכלל זה , כלל הפעילות בתחום היטלי השבחההביקורת נועדה לבחון את 

  .ולכללי מינהל תקיןהנחיות המחייבות ל, חוקהוראות הולבדוק את התאמתם ל,  הגביהו

  
,  כמו כן.  ומסמכים רלוונטיים ,תיקים, קבצי מחשב, שמאויות, פרוטוקוליםבמהלך הביקורת נסקרו 

מרכזת הוועדה , מהנדס המועצה, לשעבר מהנדסת המועצה, פגישות עם גזבר המועצה נערכו

, מנהלת מחלקת הגביה, שמאי הוועדה, היטלי השבחהתחום האחראית על לתכנון ובניה המקומית 

  .להם נגיעה לנושאהיתה ועובדים נוספים ש

  

    .לצורך קבלת התייחסותם לממצאים ולהמלצות,  טיוטת הדוח הועברה כמקובל לעיון המבוקרים
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  וההמלצות עיקרי הממצאים .2
 

 

תוך הקפדה על דרישות החוק  , נאותה ומקצועיתמטופל בצורה נמצא תחום היטלי ההשבחה 

, נמצאו ליקויים במספר תחומים הטעונים שיפור והתייחסות, עם זאת.  והתקנות המחייבות

עיקרי הממצאים המפורטים להלן אינם מוצגים .  כמפורט בהרחבה במסקנות ובהמלצות הדוח

  .  אלא לפי סדר הופעתם בסעיפי הדוח,  לפי סדר חשיבות

  
, הפעילויות בתחום היטלי ההשבחהכלל גבי הוכנו נוהלי עבודה כתובים לטרם עד למועד הביקורת   2.1

, לוחות זמנים,  דרישות לביצוע שומותהתהליכי העברת  , ובכלל זה אופן ההתקשרות עם שמאים

,  הנדסה למחלקת הגביהבהקשר בין האחראית על היטלי השבחה  , קביעת מנגנוני בקרה ופיקוח

  .ועוד,  מתן אישורים לטאבוהליך ,  ערבויותאופן הטיפול ב

  

,  נושא היטלי השבחה במסגרת נוהלי האיזו של המועצהעבודה כתובים ב נוהלי מומלץ להכין

  .דוחכמפורט בסעיפי ה

  

סכום הוועדה העורכים שומות לקביעת  שמאיעם הסכמי התקשרות חתמה על טרם המועצה   2.2

  .הצדדיםההתקשרות בין תנאי לצורך הסדרת ,  שבחהההיטלי ה

  

, עבודההיקף האת סוג ו, בין היתר, פרטיש, התקשרותם להחתים את השמאים על הסכמומלץ 

  .ועוד , תקופת ההתקשרות , טרחההשכר , לוחות זמנים

  

התחייבות להימנע ממצב הכולל ,  ונאמנות נמצא כי שמאי הוועדה אינם חתומים על מסמך סודיות  2.3

    .השירות למועצהניגוד עניינים בהליך מתן של 

  
  .כלול בהסכם ההתקשרות עם השמאים נספח מיוחד בנושאל מומלץ

  

 ,     לניהול מערך היטלי השבחהבאגף הנדסה " קומפלוט"מערכת שהיה קיים בהמודול הייעודי   2.4

,  בין היתר ,תועדההפעילות בתחום היטלי ההשבחה ,  כתוצאה מכך  .במועצהבזמנו לא הוטמע 

הקשו חשופים לביצוע שינויים בלתי מורשים ושהיו  , מקומיים בגיליונות אקסל באמצעות רישום

  .על שמירת זיכרון ארגוני מסודר

  

חדשה ייעודית אגף הנדסה עבר להשתמש במערכת  כי , לביקורתלאחר סיום הכנת הדוח נמסר 

  .כפי הנדרש מודול ייעודי לניהול היטלי השבחההכוללת ,  "בר טכנולוגיות"של חברת 
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לחוק  84כניסתו לתוקף של תיקון שפעלה במועצה עד ל "ועדת שומות"נמצאו ליקויים בהתנהלות   2.5

.  2009שפעלה עד שנת ) ועדת רשות(יודגש כי מדובר בוועדה שאינה סטטוטורית   .התכנון והבניה

ת הפחתה בהיטל השבחה בטווח של שיעורים משומהוועדה אישרה מקרים במספר כי ,  נמצא

אישרה הפחתה בשיעור הוועדה בו אחד נמצא מקרה  . ללא ציון שיעור ההפחתה המדויק, הוועדה

 החלטההמקרים בהם  2נמצאו   .22%אולם בפועל ניתנה הפחתה בשיעור , 20% -ל 15%שבין 

     .ללא קיום ישיבה סדורה, עם חברי הוועדה ע הפחתה התקבלה בעקבות שיחה טלפוניתוצילב

, ההפחתותביצוע לאו נימוקים לא כללו הסברים מישיבות הוועדה פרוטוקולים הי כ,  עוד נמצא

  .החלטת הוועדהרק במרבית המקרים צוינה בקצרה ו

  

       , שומות תהופסקה פעילות ועד לחוק התכנון והבניה 84תיקון כניסתו לתוקף של בעקבות 

  .עקב האיסור שהוחל על קיום משא ומתן בין שמאי הצדדים

  

 ,פירוט של עסקאות השוואהלא נכלל שנערכו על ידי שמאי הוועדה במספר שומות כי ,  נמצא  2.6

כי הובאו בחשבון מחירי , שומות צוין באופן כלליהבחלק מ.  בסיס לחישוב השומהשאמור להוות 

תוך ההתאמות המתבקשות  ,נכסים דומים ורלוונטיים באזור ובסמיכות לנכס בתאריך הקובע

  . 'וכד ,גודל, ממיקום

  

    .שומות הוועדהכל נחות את שמאי הוועדה להקפיד על הכללת עסקאות השוואה בלהמומלץ 

  

  ,י גורם כלשהו במועצה"ע בקרה הבוצעלא   ,הוועדה משמאי הלאחר קבלת השומכי ,  נמצא  2.7

  .המחייביםללים כבהתאם לוכראוי  הבוצע ההשומבמטרה לוודא ש

  

ההקלות מתייחסת לכל אכן השומה וודא כי במטרה ל  ,בנושא בקרהמומלץ שאגף הנדסה יערוך 

בתחשיב השומה שהמקדמים , תחשיב מפורט ,עסקאות השוואהנכללו בה ש, וועדהשאושרו ב

  .'וכד , סבירים

  

,     העלתה 2007 - 2010שנים מהלך הב שמאי הוועדה המקומיתידי ל נערכו עשומות ש 34 בדיקת  2.8

קבלת שומות מוסכמות או חתימה על הממוצע משומות הוועדה בעקבות ההפחתות שיעור  כי

    .83% -ל  20%כאשר שיעורי ההפחתות נעו בין  , 44% - כהגיע ל , שמאי מכריעשומות של 

  

שמאי הוועדה של  השומהכי הפערים שהיו בזמנו בין ,  מסרה לביקורתלשעבר מהנדסת המועצה 

שהתבססה על הליך של משא ומתן בין הצדדים   השומה המוסכמת נבעו מעצם השיטהלבין 

וזו היתה אחת הסיבות ,  עמדת פתיחה נוחה יותר עבורו ,מטבע הדברים ,שבמהלכו כל צד הציג

   . בחוק 84העיקריות לתיקון 

  

.  שומות הוועדהשל שיעורי ההפחתות מ, ככל האפשר, הביקורת מייחסת חשיבות לצמצום

י אגף "ייערך ע, תה משמעותית או חריגה משומת הוועדהכי במקרים בהם בוצעה הפח, מומלץ

  .לצורך בקרה והפקחת לקחים,  הנדסה בירור מול שמאי הוועדה לגבי הגורמים והסיבות לכך
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,  ד"מגרשים בשכונה כבהיטל השבחה בגין הקלות שניתנו חברת בניה בשל חיוב תהליכי הבבדיקת   2.9

.  "הקלהאומדן להיטל השבחה צפוי בגין "אלא מסמך בשם  , שומת ועדהבאגף הנדסה לא נמצאה 

הוכן כחצי שנה   ,ניהול משא ומתן מול שמאי החברהשימש בסיס לר שא ,האומדןכי ,  עוד נמצא

תחשיבים אריתמטיים מפורטים לגבי נכללו בו לא ו, לפני מועד אישור ההקלות על ידי הוועדה

      .על ידי הוועדהלאחר מכן אושרו ההקלות שמאחת 

  

על קבלת שומת ועדה סופית בסמוך להקפיד ו, מומלץ להימנע מהסתמכות על אומדני שומות

  .ים לגבי כל סוג של הקלהמפורט יםתחשיבשייכללו בה  , למועד אישור ההקלות על ידי הוועדה

  

 , 2005-2006שנים מכלל הפעילות במקרים שנדגמו  13מקרים מתוך  4נמצאו במהלך הביקורת   2.10

שנגבה היטל מבלי וזאת ,  היתר בניהי הוועדה והוצאת "חלה השבחה בעקבות אישור הקלה עבהם 

  .נמצאו תקינים  2009-2011שנים בהמקרים שנדגמו  16  כל,  לעומת זאת  .נדרשפי ההשבחה כ

  

בחודש במועצה החלה עבודתה כי , מרכזת הוועדה המקומית ציינה בהתייחסותה לטיוטת הדוח

 .י קודמיה בתפקיד"ל לא נעשה על ידה אלא ע"כך שהטיפול בתיקים הנ , 2006נובמבר 

  

שנדגמו  6מקרים מתוך  4נמצאו ,  בבדיקה מדגמית של נאותות חיוב ההצמדה של היטלי ההשבחה  2.11

  .על ידי הביקורתשנערך חישוב ההצמדה בין ל , הגביה בפועלסכום בהם קיימת אי התאמה בין 

  

לא  מקרה בואת הבכלל זה ו ,שצוינו לעיל את הסיבות לפערים בחישובי ההצמדהמומלץ לבחון 

 יםחיוב/יםקיזוזאפשרות לבצע חון ולב, ד"בשכונה כ 3001-3007בגין מגרשים  כלל בוצעה הצמדה

  .היועץ המשפטיגזבר המועצה ועם  אום יבת , בגין הפערים שנמצאושל נישומים 

    

  .הבקרה בנושא ולהפיק לקחים ניהוליים לצורך מניעת הישנות המקרים לשפר את,  עוד מומלץ

  

, "תשלומי פיגורים"לא התווספו , ימים 30כי להיטלי השבחה שלא שולמו תוך ,  הביקורת העלתה  2.12

  .פי הנדרשכ

  

  .כקבוע בהוראות החוק" תשלומי פיגורים"הביקורת ממליצה להקפיד על חיוב הנישומים ב

  

 ,בתי מגוריםתוך לא נמצאו באגף הנדסה נתונים לגבי עסקים הפועלים ב ,הביקורתמועד ב  2.13

בדיקות שיטתיות  תלא נערכו , כתוצאה מכך . שהמועצה גובה מהם ארנונה לפי תעריף עסקים

    .היטל השבחההמחייב בתשלום ,  לגבי חובתם של בעלי העסקים לקבל אישור לשימוש חורג

  

        , לשפר את ממשקי העבודה והעדכון ההדדי בין מחלקת הגביה ואגף הנדסההביקורת ממליצה 

  .ולאפשר את ביצוע הבדיקות האמורות , בנושאת להבטיח העברת נתונים מסודרת נעל מ
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 ,  בתי מגוריםתוך בפעילות יזומה למציאת עסקים הפועלים המועצה אינה נוהגת לבצע נמצא כי   2.14

  .הם חייבים בקבלת היתר לשימוש חורג מהוועדה המקומיתעל מנת לבדוק אם 

  

במטרה לבדוק אם הם ,  דירות מגוריםבעסקים הפועלים פעילות שיטתית לאיתור לבצע מומלץ 

  .היטל השבחהוכתוצאה מכך בתשלום  לשימוש חורגחייבים בקבלת היתר 

  

לם את חלקה של המועצה היטל השבחה התבקשו לשתושבים שחויבו בתשלום ה,  במועד הביקורת  2.15

היטל הוהוסבר להם כי סכום התשלום יקוזז מסכום ,  בתשלום שכר הטרחה של השמאי המכריע

    .שהנישום נדרש לשלם למועצה

  

על מנת להבטיח תיעוד מסודר ובקרה נאותה ,  הביקורת ממליצה להימנע מביצוע קיזוזים כאמור

  . מכריעיםהתשלומים לשמאים עבור ההוצאות על ו ,על רישומי ההכנסות מהיטלי השבחה

  

שיאפשר , לת החשבונותבמערכת הנה "ספק יכרטיס"שמאים המכריעים לפתוח ל, מומלץעוד 

   .ללא צורך בבקשות מאזרחים לשלם את חלקה של המועצה לשמאי , תשלום ישיר של המועצה

   

, השבחה לנישומים היטליחיובי הפחתות בביצוע נחיות למחלקת הגביה להה נמצאו מקרים בהם  2.16

 ללא הליך של פיקוח ובקרה של בעל תפקיד נוסף , בלבדהמקומית על ידי מרכזת הוועדה נו נית

   .במועצה

  

נאותה הליך של בקרה  מחייב וקיזוזים בתשלומי היטלי השבחהביצוע הפחתות  , לדעת הביקורת

  .באגף הנדסה או בגזברות על ידי גורם נוסףהפעולה לאישור נוספת וחתימה 

  

כל  פניה בנושא כספי יוצאת , ככללכי ,  המקומית ציינה בתגובתה לטיוטת הדוחמרכזת הוועדה 

  .בחתימת מהנדס המועצה

  

שאמורים לכלול  ,  טרם קיבלה את כל הכספים המגיעים לה ממינהל מקרקעי ישראלמועצה ה  2.17

.  בתחום היישובשנעשו בגין עסקאות על ידי המינהל שנגבו מהיטלי השבחה כנסות המסך  10%

מינהל בשטח המועצה מתאריך הי "בין עסקאות הנכסים ששווקו עשנערכה בדיקת השוואה ב

טרם נמצא כי ,  באותה תקופהבפועל מהמינהל לבין הסכומים שהתקבלו  20.7.11ועד  1.1.98

לאחר שזוהה קושי כי ,  יצוין  .למועצהמגיעים שלכאורה הכספים מ₪  12,200,000 - כהתקבלו 

למספר רב של רשויות הצטרפה המועצה  , מינהלהמהמגיעים בביצוע בקרה על גביית הכספים 

 .  לצורך טיפול בגביית הכספים  ,חיצוניומשרד עורכי דין " בונוס"ששכרו את שירותי חברת 

  

, המינהלמול  הלגבי סטטוס הטיפול בתביע ה האמורהחברהלקבל דיווחים שוטפים ממומלץ 

  .את כל הכספים המגיעים למועצההאפשרי במטרה לקבל בהקדם  , דרכי פעולה נוספותולבחון 
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על כך ששולמו כל ההיטלים החלים      לקבלת אישור לטאבו ותבבקש הטיפול,  במועד הביקורת  2.18

על היטלי השבחה מרכזת הוועדה האחראית כי ,  נמצא . י המפקח באגף הנדסה"רוכז ע,  על הנכס

רשימה  הבלילא קואף ,  היטלי השבחה על הנכסבגין כי אין חובות ה תבחתימלאשר  הלא נדרש

  .בנושא בדיעבד מהמפקח לצורך ביצוע בקרה

  

,  י מרכזת הוועדה האחראית על היטלי השבחה"לקבוע כי טופס האישור לטאבו ייחתם עמומלץ 

    .הנכסאין חבות בהיטל השבחה על כי בדקה שלאחר 

  

   לנהל רישום מרוכז של כל הבקשות לאישור לטאבו שטופלו  להנחות את המפקח , עוד מומלץ

 . כדוח תקופתי עם העתק למהנדס המועצהולהגישו  , על ידו והוגשו לחתימת מרכזת הוועדה

  

נוסף הנדסה גורם אגף באין ,  היטלי השבחהתחום מלבד מרכזת הוועדה האחראית על כי ,  נמצא  2.19

שהוקלד השבחה את נכונות סכום הו , םשמאיהת העברת כל התיקים הנדרשים לבדיקת הבודק א

   .הוועדה או השמאי המכריע שמאיוהתאמתו לשמאות שהוגשה על ידי  למערכת

  

התנהלות תקינה  במטרה לוודא  ,ומועצה או נציגי מהנדס ה"עבנושא מומלץ לבצע בקרה נוספת 

  .  ולאתר מבעוד מועד תקלות או טעויות

  

היטלי השבחה לגבי הטיפול בנושא דוחות פעילות תקופתיים יקבל  מהנדסהש , מומלץעוד 

  .בקרהההמעקב ולצורך שיפור  , הנושאממרכזת הוועדה האחראית על 

  

החיובים אגף הנדסה את הייעודית של  מחלקת הגביה הקלידה למערכתב הפקידהנמצא כי   2.20

.  הוועדה מרכזתי "י מסמכים שהועברו אליה ע"עפ, ההשבחה שנרשמו בשומות הוועדהבהיטלי 

הנדסה המהווה אסמכתא אגף מהתכנה הייעודית של " טופס השבחה"פקידה הפיקה האותה 

  .באמצעות מערכת הגביה קיבלה את התשלום והפיקה קבלה למשלםגם ואחר כך ,  לסכום החיוב

  

  בהיטל השבחה חיובצורך הנדסה לב הייעודיתלמערכת הקלדת הנתונים ש הביקורת ממליצה

הגביה מחלקת  תפקידשו  ,הנושאהאחראית על , בלבדהמקומית הוועדה  מרכזתתתבצע על ידי 

   .הוועדה מרכזתהעתק מהקבלה לשליחת ו קבלה למשלםהנפקת  , םהתשלותעסוק בקבלת 

  

,    הרשאות הגישה של פקידת הגביה לתכנה הייעודית של אגף הנדסהלהגביל את  , עוד מומלץ

  .כך שלא תוכל לערוך שינויים כלשהם בסכום לתשלום או בתאריך הקובע לפיו נקבע סכום החיוב
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היטלי השבחה התשלומים בגין התאמה בין סכומי חוסר  נמצאדיקת הצלבה שערכה הביקורת בב  2.21

,  EPR)(לבין רישומי מערכת הגביה ) קומפלוט(אגף הנדסה של במערכת הייעודית כפי שנרשמו 

     . הנדסה לגבי ביצוע בפועל של התשלומיםהוזאת כתוצאה מהקלדת נתונים חלקית במערכת 

הפקידה י "על הקבלה למשלם שהונפקה עהמקומית הסתמכה מרכזת הוועדה כי  , נמצאעוד 

הקלידה את תשלום גביה ב הפקידהעל מנת לוודא שנוספת קרה בולא ערכה , מחלקת הגביהב

    .הנדסהשל אגף הייעודית מערכת לגם ההיטל 

  

שפר את התיעוד על מנת ל, במערכת אגף  הנדסההיטלים מומלץ להקפיד על הקלדת תשלומי ה

  .   תקופתיות עריכת בדיקות התאמהולאפשר בקרה ו

  

על סמך  ,מרכזת הוועדהי "הנדסה תתבצע עהבמערכת ם ההיטלים שהקלדת תשלו, מומלץעוד 

  . מחלקת הגביהשיתקבלו מהקבלות לתשלום העתקי 

  

 מערכתלהיטלי השבחה כפי שהוקלדו תשלומי כי לא נערכו בדיקות התאמה תקופתיות בין ,  מצאנ  2.22

    .י מחלקת הגביה"שהוקלדו ע) EPR(הגביה מערכת לבין נתוני   )קומפלוט( הייעודית באגף הנדסה

  

 הנדסהאגף שנרשמו במערכת תשלומים מומלץ לערוך בדיקות התאמה תקופתיות בין נתוני ה

לבחון מול אחראי המחשוב , עוד מומלץ .לבין נתוני מערכת הגביה") בר טכנולוגיות"כיום (

  .תומערכשתי האפשרות לקישוריות וממשק אוטומטי בין 

  

 . לבין סכומי הגביה בפועל , שומותבשנקבעו  יםהשוואה בין סכומי החיובהביקורת ערכה בדיקת   2.23

 ,  עקב צבירת ריבית והצמדה ,גביהסכום המקרים בהם נמצא פער בין ערכי השומה ל 8מתוך 

 . בדוח 6.12בסעיף להלן פורטו יש,  מקרים 7 לגבי הסברים מניחים את הדעתמסרו לביקורת נ

י אגף הנדסה "מכתב שנשלח עכך ש עקב , סכום גבוה מהנדרש נישום שילםהכי  נמצא במקרה אחד

     .ולפיכך לא ניתן זיכוי לנישום,  לא טופל₪  4,778בסך ו שיש לזכותעל כך למחלקת הגביה 

  

  ,לשפר את הבקרה על גביית היטל ההשבחה בהתאם לסכום השומה הסופיתהביקורת המליצה 

  .במקרה החריג שאותר על ידי הביקורת לבצע החזר כספי לנישוםו

  

לא נמצא במחלקת כי המכתב האמור ,  מנהלת מחלקת הגביה ציינה בהתייחסותה לטיוטת הדוח

  הגביהבמחלקת  הפקידההועבר לטיפול הוא אגף הנדסה הבניה בתיק אותר בולאחר ש  ,הגביה

  .   כפי הנדרש , לצורך תיקון החיוב וביצוע החזר כספי לתושב
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         נתונים כלליים .3

  
ומיועדים  של המועצה לעבודות פיתוחבמסגרת הקרן מהיטלי השבחה נרשמים התקבולים 

שונים שנכללו במסגרת ייעודית של תקציבים בלתי רגילים ופרויקטים  למימון עבודות פיתוח

  .י משרד הפנים ומליאת המועצה"שאושרו ע)  רים"תב(

  

בחשבונות בנק יתוח לעבודות פכספי הקרן המועצה מנהלת את , י נתוני הדוחות הכספיים"עפ

המועצה נוהגת לזקוף את , כמו כן.  חשבונות הבנקים השוטפים של המועצהבנפרד מ, ייעודיים

פרט לקרן   ,לקרנות עצמן ,נות הייעודיותהקרכספי התשואה המתקבלת בגין ההשקעות של 

  .לתקציב הרגיל תרים שנזקפ"עודפי תב

  

י נתוני הדוחות הכספיים "עפ,  השנים שנבדקוקרן במהלך היטלי ההשבחה בכספי להלן תנועות 

  ) :₪באלפי ( של המועצה

  
יתרה   שנה

לתחילת 
  שנה

תקבולים 
בשנת 
  הדוח

הכנסות 
  מהשקעות

כ "סה
  תקבולים

העברות 
  רים"לתב

העברה 
לתקציב 

  הרגיל

תשלומים 
אחרים 

  והוצאות
  

כ "סה
  תשלומים

2007    764  2,747  839  3,586  3,932    47  3,979  
2008  371  4,301  1,033  5,334  5,152    47  5,199  
2009  506  2,541  516  3,057  3,514    49  3,563  
2010  0  17,163  1,834  18,997  17,881  226  58  18,165  
2011 (*)  832  13,427  1,010  14,437  13,750    33  13,783  

  
    כ"סה

  שנים 5- ל

    
40,179  

  
5,232  

  

  
45,411  

  
44,229  

  
226  

  
234  

  
44,689  

  .י דוח כספי לא מבוקר"פע  2011נתוני שנת  )*( 
  

  

הסתכמו הכנסות המועצה מהיטלי השבחה שנים שנסקרו  5 -כי במהלך ה  , מנתוני הטבלה עולה

  .   מהשקעות הסכומים בבנקיםהכנסות ₪ מיליון  5.2 -מתוכם כ  , ₪מיליון  45 - ביותר מ 

  

במהלך אותן  הופנו שבחההיטלי הגביית מם שהתקבלו כספיהמ 97.4%כי , מהטבלה עוד עולה

שכר טרחה תשלום כגון  ,נושאים הנדסייםהופנו ל םהמ 0.5% -כ ו לתקציבים בלתי רגיליםשנים 

שבחה המתקבולי היטלי ה₪ אלף  226של ך סעבר הו 2010בשנת כי , עוד נמצא.  םלשמאי

   .של המועצה לתקציב הרגיל

  

קיבלה המועצה ממינהל מקרקעי ישראל   , השנים שקדמו לעריכת הביקורת 5במהלך כי ,  יצוין

  ,משרד הפנים ומרכז השלטון המקומי, מינהלהבין בהתאם להסכם , ₪מיליון  34 -סך כולל של כ 

שנעשו עסקאות י המינהל בגין "שנגבו עהשבחה המסך היטלי  10%לפיו אמורה המועצה לקבל 

מהותי פער קיים ,  הסכום האמור התקבל ישירות מהמינהלמאחר ו.  היישוב בשטח השיפוט של

תיעוד לבין  ,תקבולים מהיטלי השבחהם המופיעים בדוחות הכספיים של המועצה כסכומיהבין 

צאי הביקורת בנושא קבלת הכספים מהמינהל  ממ . י מחלקת הגביה"שנגבו בפועל עההיטלים 

  .להלן. 6.6מפורטים בסעיף 
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  :(*)  שניםפי בהתפלגות ל  ,המקומית שנקבעו בשומות הוועדה שבחהההיטלי הסכומי להלן  .3.1

  

  
. השבחה יהיטלהאחראית על תחום המקומית לתכנון ובניה הוועדה נתונים התקבלו מרכזת ה  (*) 

  .חה בחשבוןקהשומה המכרעת הסופית היא שנל , "שומה מכרעת"במידה וקיימת 

  .ת בניהחברל₪  3,000,000 -הוגשה שומה בודדת מהותית בסך של כ 2006בשנת   (**)

  

  

  :(*) במועצה מחלקת הגביהי "ע , להלן הסכומים שנגבו בפועל בגין היטלי השבחה .3.2

  
  סכום גביית היטלי השבחה בפועל  שנה

  ₪ - ב
  

2006    43,122 

2007  272,938 

2008  4,014,995 

2009  825,696 

2010  635,927 

           2011 (**)  95,969 

  
  כ"סה

 
5,888,647 

  

  .EPRי דוח שהופק במערכת "נמסרו לביקורת על ידי מחלקת הגביה עפ  2010 -  2006השנים  נתוני  (*)  

  .הראשית הלת החשבונותמנ ל ידיעלביקורת נמסרו  2011שנת נתוני (**)  

  

י "לבין סכומי השומות שדווחו ע,  לעילבטבלה נתוני מחלקת הגביה שצוינו הפערים בין נמצא כי 

הפרשי זמנים בין הפקת : מהסיבות הבאות ,בין היתר ,נבעו , וצוינו בסעיף הקודם אגף הנדסה

עקב  טרם שולמואך שומות שהופקו ,  שהתבצעה רק לאחר מתן ההיתר גביה בפועלההשומה לבין 

  .והצמדות וריביות עקב פיגורי תשלום  ,)לעיתים משיקולי המבקש(אי הוצאת היתר 

  

  

  

  

3,677,562 (**)
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  :(*)   שניםפי בהתפלגות ל , ועדהוהשומות שבוצעו על ידי שמאי המספר נתונים לגבי להלן  .3.3

  

  
  

  .השבחה יהיטלהאחראית על המקומית הוועדה בהתאם לנתונים שהתקבלו ממרכזת   (*) 

  
  
  

  ת מידעוכרומע , םהתקשרות עם שמאי, עבודה נוהלי .4
 

  עבודה נוהלי .4.1

  
שומות י "עפ הנקבעים בין היתר משמעותייםחיובים כספיים בכרוך במועצה  שבחהההיטלי תחום 

 ברוריםכללים נושא באמצעות קביעת הבהסדרת  עובדה זו מדגישה את הצורך . שמאים חיצוניים

  .בקרה ופיקוחקיום סדרי וב,  כתוביםבמסגרת נוהלי עבודה 

  

היטלי הפעילויות בתחום כלל גבי עבודה כתובים ל נוהלי הוכנוטרם במועצה כי  הביקורת העלתה

הכוללים חתימה על הסכמי התקשרות , אופן ההתקשרות עם שמאים חיצונייםובכלל זה   ,השבחהה

, לוחות זמנים,  תהליכי העברת הדרישות לביצוע שומות,  התחייבות לסודיות ומניעת ניגודי עניינים

הקשר בין האחראית על היטלי השבחה באגף ,  קביעת מנגנוני בקרה ופיקוח, צורת ומבנה השומות

זכאות ,  מתן אישורים לטאבו,  אופן קבלת ערבויות מנישומים,  הנדסה לבין מחלקת הגביה

 .ועוד,  לפטורים

  

,  במסגרת נוהלי האיזו של המועצה היטלי השבחה נושאעבודה כתובים ב נוהלי להכיןמומלץ 

  .בקרההפיקוח וודרכי ה עבודההתהליכי לרבות ,  לכלל הפעילות בתחוםשייכללו התייחסות 

  

הסדרת מלבד ציינה כי ו,  עליה ההמלצה מקובלתמסרה לביקורת כי לשעבר מהנדסת המועצה 

מתאימים לניהול שוטף המשאבים את הגם להקצות יש היא סבורה ש , הנושא במסגרת נוהלי עבודה

  .מעקב ובקרה בנושאוקיום 
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  הוועדה שמאיהתקשרות עם  .4.2

  

שמאי מקרקעין לצורך קביעת סכומי  2במועד הביקורת העסיקה הוועדה המקומית לתכנון ובניה 

  .2007 -ו  2006השמאים החלו לספק שירותים למועצה בשנים  .  חיובי היטלי ההשבחה לנישומים

  

.   בתוספת הרביעית לצו המועצות המקומיות נקבעו הוראות בדבר מכרזים וקבלת הצעות מחיר

,   להתקשר בחוזה ללא מכרז רשאיתלתוספת האמורה פורטו המקרים בהם המועצה  3בסעיף 

, או יחסי אמון מיוחדים, ומומחיות מיוחדים ובכלל זה בעת ביצוע עבודה מקצועית הדורשת ידע

  .ועבודות כיוצא באלה,  ייעוץ,  שמאות,  מדידה,  פיקוח,  עבודות תכנון:  כגון

  

   .   שלמועצה יש אפשרות להתייחס אל ההתקשרות עם שמאי הוועדה כאל פטורה ממכרז,  מכאן

  

מחיר הצעות לא קבלת מכרז פומבי ולללא בוצעה האמורים  השמאיםנמצא כי ההתקשרות עם 

  .משמאי מקרקעיןנוספות 

  

י החוק אין חובת מכרז בהתקשרות "כי עפ,  ציינה בתגובתה לטיוטת הדוחמהנדסת המועצה לשעבר 

שכן מדובר בעבודה מקצועית הדורשת ידע ומומחיות מיוחדים , ולדעתה יש בכך הצדקה, עם שמאים

לדעתה ניתן למסד הליך שבו מהנדס המועצה כי ,  עוד ציינה המהנדסת.  או יחסי אמון מיוחדים

  .י הוועדה"והעסקתם תאושר ע,  ימליץ על שמאים בפני ועדת התקשרויות

  

כי הומלץ לקלוט שמאי נוסף על מנת להגדיל את ,  מהנדס המועצה ציין בתגובתו לטיוטת הדוח

  .ובימים אלו החלה עבודתה של שמאית נוספת,  מאגר השמאים

  

  התקשרות מיסכה .4.3

  

מתבצעת ה , שבחההפעילות שמאי הועדה המקומית הינה מהותית בהליך קביעת חבות היטלי ה

מקדמי חישוב , בהתבסס על עסקאות להשוואהושל השמאים בהתאם לשיפוטם והערכתם 

ומייצגים את  ,שמאי הוועדה פועלים מטעם המועצה  .ועוד , זכויות הבניה, פרטי הנכס, ההשבחה

  .וגורמים נוספים "יעיםשמאים מכר"הוועדה למול 

  

לצורך הסדרת ההתקשרות בין  שמאיםהעם הסכמי התקשרות  כי המועצה לא חתמה על,  נמצא

  .י כללי מינהל תקין"כמתחייב עפ,  הצדדים
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שכתבה מהנדסת המועצה לשעבר לגזבר המועצה בנושא תעריף  24.2.09לביקורת הוצג מסמך מיום 

המסמך ...".  עם שמאי הוועדה להלן תעריף השמאים פ"לסיכום בעבהמשך "כי ,  בו צוין,  השמאים

ולאחר אישורו על ידי ,  בין היתר לפי שווי ההשבחה, האמור כלל טבלה המדרגת את שכר הטרחה

  .הוא שימש בסיס לאישור החשבוניות שהוגשו לתשלום על ידי השמאים הגזבר

  

היקף סוג ואת ,  בין היתר, פרטיש , התקשרות םלהחתים את השמאים על הסכהביקורת ממליצה 

תהליכי , לוחות זמנים , תקופת ההתקשרות,  שכר הטרחה , על ידי השמאיעבודה שתבוצע ה

  .עודו , חיצונייםולייצגה בפני גורמים  הוועדה הסמכת השמאי לפעול בשם , פיקוח ובקרה

  

המעניקים מטבע הדברים שירותים גם לאזרחים , שמאי הוועדה המקומית הינם שמאים חיצוניים

,  נחשפים שמאי הוועדה למידע אודות עסקאות מקרקעין ביישוב, מתוקף תפקידם.  וגופים נוספים

  .  ועוד , מתן פטורים לנישומים, פעילות הוועדה המקומית

  

 ניגוד ענייניםימנעות ממצב של נאמנות וה, אינם חתומים על מסמך סודיותנמצא כי שמאי הוועדה 

  .בהליך מתן השירות למועצה

  
שיכלול התחייבות לייצג ,  כלול בהסכם ההתקשרות עם השמאים נספח מיוחד בנושאל מומלץ

גון הפקת שומה לנישום שהינו כ,  נאמנה את האינטרסים של המועצה ולהימנע מניגודי עניינים

  .'וכד,  הפקת שומה לנישום שהינו חבר בוועדה המקומית לתכנון ובניה,  לקוח פרטי של השמאי

  

אפשר להכין חוזה התקשרות בלווי כי ,  מהנדסת המועצה לשעבר ציינה בתגובתה לטיוטת הדוח

שנים ' החוזה יהיה מוגבל למס . 'הסכם ניגוד עניינים וכו, שיכלול הסכם סודיות, היועץ המשפטי

  .וחידושו יותנה באישור ועדת ההתקשרויות בכפוף להמלצת מהנדס המועצה

  

כי כיום מתבצעות הזמנות עבודה על בסיס מסמך מיום ,  גזבר המועצה ציין בתגובתו לטיוטת הדוח

שיבות כי לאור היקף ההתקשרות הנמוך יחסית לשנה הוא לא ראה ח,  עוד ציין הגזבר.  24.2.09

  .עם זאת אין מבחינתו מניעה שיוכן הסכם משפטיאך יחד ,   בהסכם מפורט
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   שכר טרחה .4.4

  

  (*) :בהתפלגות לפי שנים  ,  המקומית להלן נתונים לגבי שכר הטרחה ששולם לשמאי הוועדה

  

  
  כ"סה 'בשמאי  'אשמאי  שנה

 ₪  
 

  ט"סך שכ
 ₪  
(*) 

שיעור 
 כ"מהסה

  ט"סך שכ
 ₪  
(*) 

שיעור 
 כ"מהסה

2007 1,778 3% 49,060 97% 50,838 

2008 12,880 43% 17,128 57% 30,008 

2009 28,410 61% 17,876 39% 46,285 

2010 15,543 44% 19,720 56% 35,263 

  (**) 2011       8,352 49% 8,586 51% 16,938 

 179,332 63% 112,369 37% 66,963  כ"סה
  

  .התקבלו מגזברות המועצהשנתונים בהתאם ל  (*) 

  .31.7.11 עד לתאריך  2011שנת להנתונים   (**)

  
  
  

לביקורת נמסר   . באופן דומהנחלקה העבודה בין השמאים  2008כי החל משנת , מנתוני הטבלה עולה

וההבדלים בין הסכומים ששולמו בכל שנה ,  כי חלוקת העבודה בין השמאים מתבצעת לפי תור

  . נובעים מהיקפי השמאויות לפיהם נקבע שכר הטרחה

  

לפי תעריף  שילמה עבור השומות שנערכו על ידי שמאי הוועדה המועצה,  לעיל 4.3בסעיף  כפי שצוין

 הככל שגובה ההשבחה בשומ,  כלומר.  טרחה לפי שווי ההשבחהר הטבלה המדרגת את שכשנקבע ב

  .  שכר הטרחה לשמאי היה גבוה יותר,  היה גבוה יותר

  

עקב שומה מוסכמת או , כי כאשר בוצעה הפחתה מסכום ההשבחה שנקבע בשומת הוועדה,  יצוין

  .   שכר הטרחה של שמאי הוועדה לא הופחת בהתאם להפחתה שבוצעה,  החלטת שמאי מכריע

  

,  משומת הוועדה משמעותיחריג או בסכום הפחתה  הבוצעבמקרים בהם  הביקורת המליצה כי

   .בשמאות הסופית שבוצעה בהתאמה לשיעור ההפחתה שכר הטרחה תלהפחת תבחן האפשרות

  

  .כי הוא מקבל את ההמלצה גזבר המועצה ציין בתגובתו לטיוטת הדוח
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 היטל השבחה מערכות מידע תומכות בתהליך .4.5

  

חברה , "קומפלוט"של חברת היתה במועד הביקורת  המרכזית באגף הנדסהמערכת המידע 

י החברה לאוטומציה כגוף המתמחה במחשוב מינהלי הנדסה וועדות לתכנון "עבזמנו  שהוקמה

    .כפי שיוסבר להלן,  בוצע מעבר למערכת חדשה,  לאחר סיום הביקורת  .ובניה במגזר המוניציפאלי

  

לא הוטמע , לניהול מערך היטלי השבחה" קומפלוט"מערכת קיים בשהיה המודול הייעודי כי ,  נמצא

במהלך מרכזת הוועדה האחראית על היטלי השבחה באגף הנדסה ביצעה לפיכך ו , במועצהבזמנו 

  .בתוכנת אקסל באמצעות גיליונות אלקטרוניים , רישום נפרד בנושאהשנים האחרונות 

  

בצע בין התהיטלי ההשבחה הקשר בין המחלקות ותיעוד מכלול הפעילות בתחום   ,מכך כתוצאה

 מורשיםבלתי החשופים לביצוע שינויים  ,אלקטרוניים מקומייםגיליונות רישום בהיתר באמצעות 

  .מסודר זיכרון ארגונישמירת מקשים על ו

 

אגף הנדסה לאחרונה כי ,  מסרה לביקורת האחראית על היטלי השבחההמקומית מרכזת הוועדה 

במודול ייעודי שכללה הטמעה  ושימוש  , "בר טכנולוגיות"עבר להשתמש במערכת חדשה של חברת 

  .לניהול היטלי השבחה

  

 הוסבהכבר של הוועדה המקומית מערכת המחשוב כי   ,מסרה לביקורת לשעברמהנדסת המועצה 

נושא היטלי במודול ייעודי וה הכוללת קישור למערכת הגבי "בר טכנולוגיות"למערכת של חברת 

  .השבחה

  

  

  בהיטלי השבחהאופן החיוב שומות הוועדה ו .5
  

 

  הוועדה ומותהשבחה בשמקדמי  .5.1

  

מוכפל ה, השמאיי "ע" מקדם ההשבחה"מקביעת , בין היתר ,מורכב סחישוב היטל ההשבחה בנכ

של השבחה לקבוע שווי יחסי היא  מקדם ההשבחהמטרת   ).ר"שווי למ( בשווי הבסיס של הנכס 

,  בנכסשווי של תוספת מרפסת פתוחה או פרגולה ,  לשם המחשה  .ר עיקרי"ביחס לשווי מ, בנכס

נדרש שמאי , בעת חישוב היטל ההשבחה  .שטח עיקרי של חדר מקורהתוספת נמוך באופן יחסי מ

מיקום , בהתאם לסוג מתן ההקלה בזכויות הבניה, לקבוע את מקדם ההשבחה הרלוונטיהוועדה 

  .'וכד  ,מיקום הנכס , ההקלה
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כי במהלך ,  נמצא  .הוועדהבשומות מקדמי ההשבחה שנקבעו  ,בין היתר ,במהלך הביקורת נבחנו

  .  מיקום נכס דומהוב השנים שנבדקו נעשה שימוש במקדמי השבחה שונים בגין אותו סוג של הקלה

  :להלן מספר דוגמאות

  

  מקדם ההשבחה  תאור ההקלה המאושרת

  

  0.5  0.4  כניסה נפרדת למרתף 

  0.1  0.05   הגדלת פרגולה

  0.24  0.1   הקלה בגובה המבנה

  0.2  0.12  הגדלת גובה חלונות 

  

שיקול דעת מקצועי של שמאי הוועדה כי השימוש במקדמי השבחה שונים נבע מ,  לביקורת הוסבר

עוד הוסבר  .כל נכס לשומהצורך בקביעה מדויקת של גובה ההשבחה בהתאם למאפיינים הייחודיים 

  .בהתאם לשינויים שנערכו בשומות השמאים המכריעים ,כי במהלך הזמן עודכנו מקדמי ההשבחה

  

 ההשבחה שנקבעו בשומותבאגף הנדסה על מקדמי ) אף מדגמית(לבצע בקרה הביקורת ממליצה 

תוך שימת לב למקדמים שנקבעו בשומות ,  תכלול בדיקות השוואתיות בין השומותש ,הוועדה

   .השמאים המכריעים

  
ההמלצות מקובלות כי ,  מרכזת הוועדה המקומית לתכנון ובניה ציינה בהתייחסותה לטיוטת הדוח

ש ומהנדס המועצה על מנת "היועמ, ועדהכי נערכה פגישה עם שמאי הו ביקשה לצייןגם ל "הנ . עליה

י השמאים "בפגישה הובהר עו , לקבל הסבר לגבי המקדמים והפרמטרים השונים לקביעת השומות

יני ומקצועי ואינם מושפעים ממדיניות כזו או אחרת יכי הפרמטרים לעריכת השומה נקבעו באופן ענ

י מהנדס המועצה לקיים "הוחלט עבכל מקרה . ולכן הוועדה אינה גורם המשפיע על ערך השומות

 .כולל בדיקת שומות מדגמיות, מפגשים קבועים עם השמאים על מנת לבקר פעולותיהם בשוטף

  

כי בוועדה לתכנון ובניה בוצעו בחודשים האחרונים ,  מהנדס המועצה ציין בתגובתו לטיוטת הדוח

      .  מספר פעולות ונהלים על מנת לשפר ולייעל את תהליכי העבודה בעקבות קבלת דוח הביניים

כי נערכה פגישה עם שמאי הוועדה על מנת לעמוד על סוגיות שונות כמו , עוד ציין המהנדס

ופגישות אלה ,  וכן לעמוד על דרך עבודתם של השמאים למרות שעבודתם בלתי תלויה, דמיםהמק

  . ייערכו אחת לחצי שנה
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  ועדת שומות .5.2

  

פעלה במועצה ועדה שאינה סטטוטורית ,  לחוק התכנון והבניה 84לפני כניסתו לתוקף של תיקון 

, מהנדסת המועצה, הרכב  הוועדה כלל את שני שמאי הוועדה".  ועדת שומות"בשם ) ועדת רשות(

  .  גזבר המועצה והיועץ המשפטי, הוועדה המקומית האחראית על היטלי השבחה מרכזת

  

ובאישור ביצוע  ,התמקדה בדיון בשומות הנגדיות שהוגשו לוועדה המקומית הועדהופעילות 

סר כי השומה המוסכמת בין שמאי לביקורת נמ.  י שמאי הוועדה"הפחתות מההשבחה שנקבעה ע

  .  שני הצדדים נערכה רק לאחר קבלת אישור ועדת שומות

  

עקב האיסור שהוחל על קיום שומות  תהופסקה פעילות ועד, לחוק התכנון והבניה 84בעקבות תיקון 

  .משא ומתן בין שמאי הצדדים

  

החל להתכנס במועצה מעת לעת פורום מקצועי , הפסקת פעילות הוועדהאחר כי ל,  ביקורת נמסרל

. היועצת המשפטית ושמאי הוועדה, הוועדה המקומית מרכזת, שכלל את המהנדס, בלתי פורמאלי

,  לפני פרסום דוח זהובפעם האחרונה בה כונס ,  ר דן בהיבטים שונים הנוגעים לנושאהפורום האמו

  . ביעת כללים לחישוב היטלי השבחהנערך דיון עם השמאים בנושא ק

  

מרכיבים  3 -י הוועדה מקדמים ל "נקבעו ע,  30.11.08בישיבת ועדת שומות שנערכה בתאריך 

  :כמפורט להלן,  להשבחת נכס

  

  , 0.9מקדם  –כניסה נפרדת למרתף  -

   ,0.05מקדם  –הגדלת שטח הפרגולה  -

  .  ללא השבחה – לפרגולה הקלה בקו בניין -

  

בעקבות פניות תושבים בעקבות פניות תושבים בעקבות פניות תושבים בעקבות פניות תושבים """":  כי הרקע לקביעת המקדמים היה,  מהרישום בפרוטוקול הישיבה עולה

  ...."..."..."..."    בהתייחס לפער בין הערכות שמאי הוועדהבהתייחס לפער בין הערכות שמאי הוועדהבהתייחס לפער בין הערכות שמאי הוועדהבהתייחס לפער בין הערכות שמאי הוועדה

  

לביקורת הוסבר כי המקדמים האמורים עודכנו במהלך הזמן בהתאם לשיקול דעתם של השמאים 

  .לעיל  5.1בסעיף כפי שצוין ,  והכרעות השמאים המכריעים

  

, הזמתוועדת השומות שהוקמה בי כי ,  מהנדסת המועצה לשעבר ציינה בתגובתה לטיוטת הדוח

נועדה להבטיח הליך שקוף והוגן ולמנוע נוהל שהיה נהוג ברוב הועדות בארץ באותה תקופה של 

עוד ציינה  . לחוק 84נוהל זה הופסק עם כניסתו לתוקף של תיקון  , ואכן  ,בין השמאים" התמקחות"

,  כי ועדת השומות לא נכנסה לשיקולים המקצועיים של השמאים בהכנת השומות,  הנדסתהמ

  .מהסיבה הפשוטה שרק שמאי יכול להציג טיעונים שמאיים
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  .חיובי היטלי השבחהבשיעורים שונים מועדת שומות הפחתות אישרה  ושנבדקשנים מהלך הב

הוועדה לטענות שהועלו במסגרת השמאות  כי במהלך הישיבות התייחסו שמאי,  הוסברלביקורת 

כי השומה , הוסברעוד   .והמליצו לחברי הוועדה כיצד להתייחס אליהן ,הנגדית שהובאה לדיון

  . האמורה הצדדים נחתמה רק לאחר קבלת אישור הוועדהשני המוסכמת בין שמאי 

  

  .לן ממצאי הבדיקהלה.  י החלטות הוועדה"ערכה בדיקה מדגמית של חיובים שהופחתו עפהביקורת 

 

פחתות הסיבות למתן הגבי הלים מפורטים הסבר ולא נמצאועדת שומות  ם מישיבותבפרוטוקולי  .א 

אור עיקרי הדיון יתללא ,  החלטת הוועדהרק במרבית המקרים צוינה בקצרה   .היטלי השבחהב

   .הלהחלטאו נימוקים הסברים הללא ו

  

  : להלן מספר דוגמאות

  

  

  שומת הוועדה  מגרש
  ₪ -ב

תאריך הוועדה 
  ומספר ועדה

ציטוט החלטת 
  הוועדה

  

  סכום ההפחתה
  ₪ -ב

2001-2003  200,000  9.5.10  

  13' ישיבה מס

  60,000  "30%הפחתה של "

  2.7.09  59,228  'א 1018

  9' ישיבה מס

  20,730  "35%הפחתה של "

  30.4.09  50,480  'א 1014

  8' ישיבה מס

  17,668  "35%הפחתה של "

  6.4.09  36,968  'א 1015

  7' ישיבה מס

  12,938  "35%הפחתה של "

  

  

מוועדות  ועדהי "ע היטליםמיסים או  יבחיוב ההפחתמאושרת בכל מקרה בו , לדעת הביקורת

    .הישיבהבפרוטוקול מנומקת מוסברת ולהיות ההחלטה על  , המועצה

  

הועלו נימוקים נמסרו הסברים ובישיבות הוועדה כי במהלך הדיונים  , לביקורתשמאי הוועדה מסר 

    .לא נרשמו בפרוטוקולאולם הם  , כל החלטה גבי למפורטים 
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 ,ועדת שומות לבצע הפחתה של עשרות אחוזים בחבות היטל ההשבחההחלטת  בהם מקרים 2מצאו נ  .ב 

בה ניתן לעיין בשומות  ללא קיום ישיבה סדורה ,עם חברי הוועדה שיחה טלפוניתתקבלה בעקבות ה

 .ומסמכים רלוונטיים נוספים , ע"נתוני התב , הוועדה

  

  :פרטי הממצאיםלהלן 

  

תאריך 

  הישיבה

מספר 

  ישיבה

סכום   החלטת הוועדה

  ההפחתה

  ח"בש

  9,454  'א 1007בגין מגרש , "ד"כמקובל בשכונת כ 35%הפחתה של "  12  27.3.10

  60,000  .2001-2003בגין מגרשים , "30%הפחתה של "  13  9.5.10

  

  

קבלת ו עיון במסמכים תומכים תמחייבחיוב ההפחתת מאושרת בכל מקרה בו  , לדעת הביקורת

   .טלפוניתשיחה אמצעות ולא ב וועדהבדיון על ההחלטה להתקבל במסגרת  , מקצועיים הסברים

  

חה בטווח של שיעורים בבהיטלי הש ההפחת ההחלטת ועדת שומות קבעמקרים בהם  ונמצא  .ג 

 :להלן דוגמא.  ההפחתה המדויקשיעור ללא ציון  , מהשומה המקורית

  

  .1.7.08  :  אריך ועדהת

  .2  :  ועדה' מס

  .58  :  מגרש' מס

  ".35%הפחתה של עד "         : ציטוט ההחלטה

  

כי שיקול הדעת ניתן במקרים בודדים בהם השמאים לא הגיעו ,  שמאי הוועדה הסביר לביקורת

ולפיכך הוועדה התוותה לטובת העניין מסגרת ,  הצדדיםלהסכמה סופית ועדין נערכו דיונים בין 

,  וכאשר לא הושגה הסכמה בתחום המסגרת שאושרה על ידי הוועדה,  שבתוכה הם יכלו לפעול

  .נערכה פניה לשמאי מכריע

  

כי באותה תקופה ההליך שהיה נהוג כלל משא ומתן ,  הסבירה לביקורתלשעבר מהנדסת המועצה 

לעיתים הוועדה הסמיכה את השמאי מטעמה ו  ,ון להגיע לשומה מוסכמתבניסיהצדדים  בין שמאי

במידה והושגה הסכמה כי ,  עוד ציינה המהנדסת . לנהל משא ומתן עד גבול מסוים שנקבע על ידה

במידה ולא הושגה הסכמה נערכה ו , זו היתה השומה המוסכמת, בגבולות הגזרה שקבעה הוועדה

  .פנייה לשמאי מכריע
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ניתנה  בפועלאולם ,   20% -ל 15%  ביןמקרה בו ועדת שומות קבעה מתן הפחתה בשיעור שמצא נ  .ד 

 .22%בשיעור הפחתה לנישום 

  

  :פרטי המקרההלן ל
  

  4.11.09  :תאריך ועדה
  .10  :ועדה' מס
  .'א 594  :מגרש' מס

  ₪  34,936  :שומת הוועדה
  ".20%-15%הפחתה של "  :ציטוט ההחלטה

  .22%   :הפחתה בפועל
  .₪ 700  :הפרש כספי

    
 

  ת הוועדהובשומ פירוט עסקאות השוואה .5.3

  

    הינו , השבחה בשומות הוועדהההיטל עליהם מתבסס התחשיב של אחד מהפרמטרים המהותיים 

משווי הנכס בעסקת רכישה וקניה מרצון של מקרקעין , בין היתר, ר נגזר"שווי למ ". ר"שווי למ"

  .בשוק פתוח

  

שנשלח ליועצים  26.5.11מתאריך , ד שרית דנה"עו, לממשלה המשפטיבמכתב של המשנה ליועץ 

  : ןהלכל, בין היתרנקבע  , לועדות המקומיות ולשמאי הוועדות , המקומיות ברשויותהמשפטיים 

        

        

כחלק מהפירוט המזערי הנדרש בשומת מקרקעין הנערכת למטרת הערכת היטל השבחה כחלק מהפירוט המזערי הנדרש בשומת מקרקעין הנערכת למטרת הערכת היטל השבחה כחלק מהפירוט המזערי הנדרש בשומת מקרקעין הנערכת למטרת הערכת היטל השבחה כחלק מהפירוט המזערי הנדרש בשומת מקרקעין הנערכת למטרת הערכת היטל השבחה """"

פירוט פירוט פירוט פירוט הכולל את הכולל את הכולל את הכולל את , , , , יש צורך לפרט את התחשיב לפיו נעשתה השומהיש צורך לפרט את התחשיב לפיו נעשתה השומהיש צורך לפרט את התחשיב לפיו נעשתה השומהיש צורך לפרט את התחשיב לפיו נעשתה השומה, , , , שהנישום יחויב בושהנישום יחויב בושהנישום יחויב בושהנישום יחויב בו

המסמכים שהם בעלי חשיבות המסמכים שהם בעלי חשיבות המסמכים שהם בעלי חשיבות המסמכים שהם בעלי חשיבות , , , , כמו גםכמו גםכמו גםכמו גם, , , , בסיס הנתונים והעסקאות שעמדו בבסיס התחשיבבסיס הנתונים והעסקאות שעמדו בבסיס התחשיבבסיס הנתונים והעסקאות שעמדו בבסיס התחשיבבסיס הנתונים והעסקאות שעמדו בבסיס התחשיב

        ....]במקוראינן דגשות הה[    ..."..."..."..."לעניין קביעת השווילעניין קביעת השווילעניין קביעת השווילעניין קביעת השווי

  

  

  .לדוח זה 'במצורף כנספח האמור המסמך 

  
  :כדלקמן, עוד נקבע במכתב המשנה ליועץ המשפטי לממשלה

  
כלל בסיסי הוא שלא ניתן לחייב בהיטל אלא אם כן קיים פירוט ראוי של בסיס הנתונים כלל בסיסי הוא שלא ניתן לחייב בהיטל אלא אם כן קיים פירוט ראוי של בסיס הנתונים כלל בסיסי הוא שלא ניתן לחייב בהיטל אלא אם כן קיים פירוט ראוי של בסיס הנתונים כלל בסיסי הוא שלא ניתן לחייב בהיטל אלא אם כן קיים פירוט ראוי של בסיס הנתונים """"

הנתונים שעמדו בבסיס התחשיב שהובילו הנתונים שעמדו בבסיס התחשיב שהובילו הנתונים שעמדו בבסיס התחשיב שהובילו הנתונים שעמדו בבסיס התחשיב שהובילו , , , , ובעניינוובעניינוובעניינוובעניינו, , , , שהביאו לקביעת גובהו של ההיטלשהביאו לקביעת גובהו של ההיטלשהביאו לקביעת גובהו של ההיטלשהביאו לקביעת גובהו של ההיטל

        " " " " לקביעת גובהה של השומהלקביעת גובהה של השומהלקביעת גובהה של השומהלקביעת גובהה של השומה

        

הן לאור הוראות הדין והן לאור התכלית הן לאור הוראות הדין והן לאור התכלית הן לאור הוראות הדין והן לאור התכלית הן לאור הוראות הדין והן לאור התכלית , , , , כתיבת שומות מפורטות נדרשת לטעמנוכתיבת שומות מפורטות נדרשת לטעמנוכתיבת שומות מפורטות נדרשת לטעמנוכתיבת שומות מפורטות נדרשת לטעמנו""""

        ".".".".העומדת בבסיסוהעומדת בבסיסוהעומדת בבסיסוהעומדת בבסיסו
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ליועצים המשפטיים ולמנהלי מחלקות  3.8.09תאריך במשרד המשפטים י "שנשלח עבמכתב נוסף 

  :להלןכ, נקבע בין היתר,  היטלי השבחה ברשויות המקומיות

   

את מלוא המסמכים שהשומה מתבססת את מלוא המסמכים שהשומה מתבססת את מלוא המסמכים שהשומה מתבססת את מלוא המסמכים שהשומה מתבססת ............לפיכך על הוועדה המקומית לצרף לשומתהלפיכך על הוועדה המקומית לצרף לשומתהלפיכך על הוועדה המקומית לצרף לשומתהלפיכך על הוועדה המקומית לצרף לשומתה""""

        ....]במקוראינן דגשות הה[ """"............לרבות נתונים על עסקאות שהשומה מתייחסת אליהןלרבות נתונים על עסקאות שהשומה מתייחסת אליהןלרבות נתונים על עסקאות שהשומה מתייחסת אליהןלרבות נתונים על עסקאות שהשומה מתייחסת אליהן, , , , עליהםעליהםעליהםעליהם

  

  .לדוח זה 'אכנספח המסמך האמור מצורף 

  

 אינן כוללות פירוט   ,י הביקורת"ונבדקו ע נערכו על ידי שמאי הוועדהשהשומות חלק מכי ,  נמצא

י "עפ בסיס לחישוב השומהפירוט האמור להוות   ,"ר"שווי למ"לקביעת ה של עסקאות השוואה

  .האמורות הוראותה

  

  :עסקאות השוואהן לא צוינו להלן דוגמאות לשומות בה

  

  סימוכין  תאריך השומה  מגרש

  6561  9.9.09  ב1004

  5813  4.1.08  א1014

  12184/10  7.12.10  א1017

  

 , )לשווי קרקע₪  4,165: כגון(ר בלבד "שווי למצוין ה,  על ידי הביקורתשנבדקו שומות הוועדה ב

  .ר"ללא ציון עסקאות השוואה והנתונים שעמדו בבסיס הערכת השווי למ

  

            ::::נקבע  באופן כללי כדלקמן,  1שנבדקובחלק משומות הוועדה 

  

ובסמיכות לנכס בתאריך הקובע ובסמיכות לנכס בתאריך הקובע ובסמיכות לנכס בתאריך הקובע ובסמיכות לנכס בתאריך הקובע הובאו בחשבון מחירי נכסים דומים ורלוונטיים באזור הובאו בחשבון מחירי נכסים דומים ורלוונטיים באזור הובאו בחשבון מחירי נכסים דומים ורלוונטיים באזור הובאו בחשבון מחירי נכסים דומים ורלוונטיים באזור """"

  .  """"''''גודל וכדגודל וכדגודל וכדגודל וכד, , , , תוך ההתאמות המתבקשות ממיקוםתוך ההתאמות המתבקשות ממיקוםתוך ההתאמות המתבקשות ממיקוםתוך ההתאמות המתבקשות ממיקום

  

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

של בסיס הנתונים ראוי פירוט לכאורה אין ,  כתוצאה מכך.   ההשבחה שנקבע בהך עראת השומה ו

אינו מן הסתם האזרח מן השורה ש , בידי הנישוםבסיס שאמור להיות   ,מהערכי השולפיו נקבעו 

  .בתחום השמאותומצוי בקיא 

  

לגבי אופן עריכת שומות לקביעת משרד המשפטים  כי במקרים האמורים הוראות,  הביקורת סבורה

  .  לא בוצעו באופן מלא,  היטלי השבחה

  

 , כפי הנדרש בכל שומה עסקאות השוואהנחות את שמאי הוועדה להקפיד על הכללת להמומלץ 

  .הלכה למעשה הלוודא את יישום ההנחיבמטרה ,  בנושאלשפר את הבקרה של אגף הנדסה ו

  
  
  

                                                 
1
  .5813בסימוכין  4.11.08מתאריך ' א1014בשומת מגרש ,  לדוגמא  
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  ת הוועדהופירוט תחשיב בשומ .5.4

  

גובה היטל ההשבחה שהנישום פיו נקבע ל,  מפורטלכלול תחשיב אריתמטי אמורה  שומת הוועדה

  .נהמחלק בלתי נפרד ממהווה ו , מהות שומת הוועדהאת מבטא תחשיב כאמור   .נדרש לשלם

  

  :הלןכל, נקבע בין היתר, צוין לעילש 26.5.11במכתב של המשנה ליועץ המשפטי לממשלה מתאריך 

        

כחלק מהפירוט המזערי הנדרש בשומת מקרקעין הנערכת למטרת הערכת היטל השבחה כחלק מהפירוט המזערי הנדרש בשומת מקרקעין הנערכת למטרת הערכת היטל השבחה כחלק מהפירוט המזערי הנדרש בשומת מקרקעין הנערכת למטרת הערכת היטל השבחה כחלק מהפירוט המזערי הנדרש בשומת מקרקעין הנערכת למטרת הערכת היטל השבחה """"

  ....]במקוראינן דגשות הה[ .."השומההשומההשומההשומהיש צורך לפרט את התחשיב לפיו נעשתה יש צורך לפרט את התחשיב לפיו נעשתה יש צורך לפרט את התחשיב לפיו נעשתה יש צורך לפרט את התחשיב לפיו נעשתה , , , , שהנישום יחויב בושהנישום יחויב בושהנישום יחויב בושהנישום יחויב בו

  

  :כדלקמן, עוד נקבע במכתב המשנה ליועץ המשפטי לממשלה

        
        ".".".".כתיבת שומות מפורטות נדרשת לטעמנו הן לאור הוראות הדין והן לאור התכלית העומדת בבסיסוכתיבת שומות מפורטות נדרשת לטעמנו הן לאור הוראות הדין והן לאור התכלית העומדת בבסיסוכתיבת שומות מפורטות נדרשת לטעמנו הן לאור הוראות הדין והן לאור התכלית העומדת בבסיסוכתיבת שומות מפורטות נדרשת לטעמנו הן לאור הוראות הדין והן לאור התכלית העומדת בבסיסו""""
  

כפי אריתמטיים  יםתחשיבנמצאו  ועדהשל הו שומות 13 - ב הביקורת ערכה שבדיקה מדגמית ב

בשלב מאוחר שהיווה שומה אחד נמצא אומדן  מקרהב, עם זאת.  השומהגובה נקבע  הםלפי, הנדרש

  .  2לא כלל תחשיב מפורט לגבי אחת מההקלותש, יותר את שומת הוועדה

  

  בקרה על שומות הוועדה .5.5

  

לעריכת השומות וקביעת היטלי , שמאים חיצוניים 2מעסיקה לתכנון ובניה ועדה המקומית וה

הנדסה מפיקה הזמנת עבודה אגף בהמקומית מרכזת הוועדה לאחר ש  .לנישומיםהשבחה ה

  .בהתאם לנתונים ולבדיקות המבוצעות על ידם , מסמך שומה מחייבעורכים הם  , לשמאים

  

 , י גורם כלשהו במועצה"ע מבוצעת בקרהלא   ,לאחר קבלת השומה מהשמאים כי,  הביקורת העלתה

  .השומות בוצעו כראוי בהתאם לכללים ולהנחיות משרד המשפטיםשבמטרה לוודא  , גמיתדאף לא מ

  

מיטב להשומות מבוצעות על ידי שמאים מקצועיים בהתאם להערכתם ושהביקורת ערה לעובדה 

  ,בנושא שוטפתלבצע בקרה בדעה שאגף הנדסה אמור הביקורת  , יחד עם זאת . המקצועי ניסיונם

    .נדרשפי ההשומות נערכו כש על מנת לוודא

  

בי החלטת הוועדה ילכל מרכהשומה מתייחסת שתוודא בין היתר כי  ,בקרה כאמורמומלץ לערוך 

, סביריםהמקדמים בתחשיב ש, מפורט השומה כוללת עסקאות השוואה ותחשיבש, המקומית

  .'וכד

  

  

  

                                                 
2
 .להלן 5.9.4כמפורט בסעיף   
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מקבלת את היא  כי ,  המקומית לתכנון ובניה ציינה בהתייחסותה לטיוטת הדוח מרכזת הוועדה

  .   הן מקצועית והן מבחינת החוק, אולם אין ביכולתה לבקר את עבודת השמאים  , ההמלצות בנושא

  

 כי הדרישה לבצע בקרה מחייבת ידע מקצועי ומשאבי ,  מהנדסת המועצה לשעבר מסרה לביקורת

ועדה בקרה שוטפת על השמאויות המוגשות לו,  לדבריה.  כח אדם עם רקע מתאים לביצוע המשימה

ויחד , מחייבת הקצאת עובד בעל ידע וניסיון מתאים לרכז את הנושא שכרגע לא קיים באגף הנדסה

  .המועצה שבנויה על מיקור חוץ מעסיקה שמאים חיצוניים מטעמה ועבורה,  עם זאת

  

שמאים חיצוניים  2את השומות מכינים כי , בתגובתה לטיוטת הדוח ציינה מהנדסת המועצה לשעבר

עבודתם המקצועית הינה עצמאית וכחלק ממינהל תקין הם אינם מקבלים תכתיבים ו  ,דהועועבור ה

עריכת בקרה ומעקב  ,יחד עם זאת  .או הנחיות מקצועיות ממהנדס הועדה או מישהו אחר בוועדה

י איש "יכולה להתבצע רק ע - כפי שמציע הדוח - מקצועי על הפרמטרים המקצועיים של השומה

    ).שמאי(מקצוע 

  

עוסקת בתפקידים רבים המקומית עדה ומרכזת הוכי , בתגובתהלשעבר עוד ציינה המהנדסת 

, בוחנת רישוי, בודקת תכניות, ארכיב, מידע תכנוני: אנשים פרמס ל ידיערך כלל מאוישים בדה

במסגרת זו היא ו  ,ועוד ,קבלת קהל , מעקב נכסים, ע"מעקב תב, מרכזת השבחה, ועדהומזכירת ה

 . יקים להעברה לשמאים חיצוניים ומבצעת מעקב אדמיניסטרטיבי על עבודתם בלבדמכינה את הת

ההשבחה יכול לשכלל את ' עדה שירכז את מחויתכן שהעסקת שמאי בתוך הוכי ,  המהנדסת הוסיפה

 ,יכולת המעקב והפיקוח על עבודת השמאים ויאפשר ירידה לרזולוציה של פרמטרים מקצועיים יותר

יניות המקובלת היא שהשמאים הם עצמאיים בעבודתם ואינם מקבלים המד יחד עם זאתאך 

  .ויש לשקול אם רוצים לשנות מדיניות זו,  הנחיות או תכתיבים מהוועדה

 

   התכנון והבניה לחוק 84תיקון יישום  .5.6

  

חל איסור על ועדות  , לחוק התכנון והבניה לתוקף 84מועד כניסת תיקון  1.5.09החל מתאריך 

 .הנחות לאחר הצגת שומת הוועדהביצוע הפחתות או לצורך  עם נישומיםלנהל משא ומתן מקומיות 

ינות יהתדאופן הנקבע ו  ,נישוםהלוחות זמנים להגשת שומה נגדית על ידי  ונקבע לחוק 84בתיקון 

  .שימונה על ידי משרד המשפטים" שמאי מכריע"בפני 

  

ד כרמית יוליס "י עו"שנשלח ע, ן והבניהלחוק התכנו 84הסבר והבהרות להוראות תיקון במכתב 

  :כדלקמן, בין היתרנקבע   ,3.8.09תאריך מבהופץ לכל הרשויות המקומיות וממשרד המשפטים 

  

אינו מתיר ניהול משא ומתן בין הנישום אינו מתיר ניהול משא ומתן בין הנישום אינו מתיר ניהול משא ומתן בין הנישום אינו מתיר ניהול משא ומתן בין הנישום , , , , לחוקלחוקלחוקלחוק    84848484' ' ' ' כפי שתוקן בתיקון מסכפי שתוקן בתיקון מסכפי שתוקן בתיקון מסכפי שתוקן בתיקון מס, , , , חוק התכנון והבניהחוק התכנון והבניהחוק התכנון והבניהחוק התכנון והבניה""""

לבין שמאי הוועדה המקומית לעניין לבין שמאי הוועדה המקומית לעניין לבין שמאי הוועדה המקומית לעניין לבין שמאי הוועדה המקומית לעניין ובין הועדה המקומית ואף לא בין שמאי מטעמו של הנישום ובין הועדה המקומית ואף לא בין שמאי מטעמו של הנישום ובין הועדה המקומית ואף לא בין שמאי מטעמו של הנישום ובין הועדה המקומית ואף לא בין שמאי מטעמו של הנישום 

אשר שימשה בסיס להודעת אשר שימשה בסיס להודעת אשר שימשה בסיס להודעת אשר שימשה בסיס להודעת , , , , שומת הועדה המקומיתשומת הועדה המקומיתשומת הועדה המקומיתשומת הועדה המקומית    . . . . שומת ההשבחה לפיה חויב הנישום בהיטלשומת ההשבחה לפיה חויב הנישום בהיטלשומת ההשבחה לפיה חויב הנישום בהיטלשומת ההשבחה לפיה חויב הנישום בהיטל

היא השומה המחייבת ולא ניתן לערער עליה אלא באמצעות בקשה היא השומה המחייבת ולא ניתן לערער עליה אלא באמצעות בקשה היא השומה המחייבת ולא ניתן לערער עליה אלא באמצעות בקשה היא השומה המחייבת ולא ניתן לערער עליה אלא באמצעות בקשה , , , , התשלום שהועברה לנישוםהתשלום שהועברה לנישוםהתשלום שהועברה לנישוםהתשלום שהועברה לנישום

  ".".".".למינוי שמאי מכריע או פניה לועדת עררלמינוי שמאי מכריע או פניה לועדת עררלמינוי שמאי מכריע או פניה לועדת עררלמינוי שמאי מכריע או פניה לועדת ערר
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 , לחוק 84תיקון  ו לתוקף של גם לאחר כניסתלהתכנס המשיכה של המועצה ועדת שומות  כי,  נמצא

   .בפניה והוצגשומות נגדיות שלבהתאם  שבחה שנקבע בשומת הוועדהיטל הההפחתות מהדנה בו

  

לפיהן במקרים בהם ,  לחוק 84י הוראות המעבר של תיקון "לביקורת הוסבר כי הדבר נעשה עפ

היה ניתן להמשיך את הטיפול באותו הליך כפי ,  2009אפריל הוכנה שומת ועדה עד לסוף חודש 

  .  שהיה לפני כניסתו לתוקף של התיקון לחוק

  

כי מדובר במקרים בהם  , האחראית על היטלי השבחה מסרה לביקורתהמקומית מרכזת הוועדה 

לא  וכיום,  נדונו על ידי ועדת שומות שכבר אינה פועלתש נכנס לתוקף 84נערכה שומה לפני שתיקון 

   . לחוק 84בהתאם להוראות תיקון , מבוצע משא ומתן עם נישומים

  

,  לתוקף 84כי בתקופת הביניים לאחר כניסת תיקון ,  מסרה לביקורתלשעבר מהנדסת המועצה 

,  ועדת השומות המשיכה לפעול תקופת מה בכפוף לחוות דעת היועצת המשפטית שגם נכחה בישיבות

    .להוראות המעבר ונתנה את דעתה לכל הקשור

  

,  לחוק 84כלומר כחצי שנה לאחר כניסתו לתוקף של תיקון ,  2009במהלך חודש נובמבר כי ,  נמצא

עם יהול משא ומתן שמש בסיס לנאמור ל שלכאורה,  הונחה שמאי הוועדה להכין אומדן שומה

   .בדבר גובה היטל ההשבחהסלולר  תחבר

  

שאין להכין נקבע באופן מפורש  3.8.09בהנחיות משרד המשפטים מתאריך כי ,  יצויןבהקשר זה 

  ,בין היתר,  בהנחיות האמורות נקבע . על גובה היטל ההשבחה משא ומתןטיוטת שומה לצורך ניהול 

  :ןהלכל

  

    טיוטת שומהטיוטת שומהטיוטת שומהטיוטת שומהבתקופה האחרונה התעוררו שאלות בנוגע לאפשרות להעביר לידי הנישום בתקופה האחרונה התעוררו שאלות בנוגע לאפשרות להעביר לידי הנישום בתקופה האחרונה התעוררו שאלות בנוגע לאפשרות להעביר לידי הנישום בתקופה האחרונה התעוררו שאלות בנוגע לאפשרות להעביר לידי הנישום """"

ככל ככל ככל ככל , , , , נוהג זהנוהג זהנוהג זהנוהג זה. . . . טרם הוצאת שומת הועדה המקומיתטרם הוצאת שומת הועדה המקומיתטרם הוצאת שומת הועדה המקומיתטרם הוצאת שומת הועדה המקומית, , , , ה המקומיתה המקומיתה המקומיתה המקומיתשנערכה על ידי שמאי הועדשנערכה על ידי שמאי הועדשנערכה על ידי שמאי הועדשנערכה על ידי שמאי הועד

של האיסור לנהל משא ומתן בנוגע לשומת ההשבחה של האיסור לנהל משא ומתן בנוגע לשומת ההשבחה של האיסור לנהל משא ומתן בנוגע לשומת ההשבחה של האיסור לנהל משא ומתן בנוגע לשומת ההשבחה     עקיפה אסורהעקיפה אסורהעקיפה אסורהעקיפה אסורהמהווה מהווה מהווה מהווה , , , , שהוא קייםשהוא קייםשהוא קייםשהוא קיים

. . . . וסותר את תכליותיווסותר את תכליותיווסותר את תכליותיווסותר את תכליותיו, , , , איננו עולה בקנה אחד עם הוראות החוקאיננו עולה בקנה אחד עם הוראות החוקאיננו עולה בקנה אחד עם הוראות החוקאיננו עולה בקנה אחד עם הוראות החוק, , , , המוצאת על ידי ועדה מקומיתהמוצאת על ידי ועדה מקומיתהמוצאת על ידי ועדה מקומיתהמוצאת על ידי ועדה מקומית

לקות היטלי השבחה והיועצים לקות היטלי השבחה והיועצים לקות היטלי השבחה והיועצים לקות היטלי השבחה והיועצים מחמחמחמח    נוהלינוהלינוהלינוהליעל הגורמים המוסמכים בועדה המקומית ובהם מעל הגורמים המוסמכים בועדה המקומית ובהם מעל הגורמים המוסמכים בועדה המקומית ובהם מעל הגורמים המוסמכים בועדה המקומית ובהם מ

    """"המשפטיים של הוועדות לוודא שדרך זו ודרכים דומות אחרות אינן נוהגות בועדה המקומיתהמשפטיים של הוועדות לוודא שדרך זו ודרכים דומות אחרות אינן נוהגות בועדה המקומיתהמשפטיים של הוועדות לוודא שדרך זו ודרכים דומות אחרות אינן נוהגות בועדה המקומיתהמשפטיים של הוועדות לוודא שדרך זו ודרכים דומות אחרות אינן נוהגות בועדה המקומית

        ....)רהדגשות אינן במקוה(

  

נושא גביית היטלי השבחה להתקנת אנטנות סלולריות כי , מרכזת הוועדה המקומית מסרה לביקורת

  .בחן על ידי היועץ המשפטי של הוועדהנ

  

ביקשה להצטרף להסדר השומה האמורה  החברהכי , המועצה לשעבר מסרה לביקורת מהנדסת

ההסכם התייחס לבקשות להיתר שהוגשו כמה שנים קודם לכן  , לדבריה . ה מתחרהשהושג מול חבר

שהתייחס בין השאר לסוגיית מועד  , ולפיכך נבחן הנושא על ידי היועץ המשפטי של הוועדה בנושא

נקבעה בהליך של  החברהלבסוף השומה של כי ,  עוד ציינה המהנדסת . 84קון הכנת השומה לאור תי

  .שומות שממילא הפסיקה לפעול לאחר מכןהוהנושא לא נדרש לחזור לוועדת   ,שמאי מכריע
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  משומות הוועדהשיעורי הפחתה  .5.7

  

לאשר הפחתות משיעורי ההשבחה  ועדת שומותהיה בסמכות ,  84לפני כניסתו לתוקף של תיקון 

שיעור .  וזאת על סמך שומות נגדיות שהוגשו על ידי הנישומים,  שמאי הוועדה ישנקבעו על יד

  .המקובלת על שני הצדדים" שומה מוסכמת"למעשה יווה ה,  ההשבחה שנקבע בוועדה

  

רשאי להגיש וא ה, לאחר הצגת לוח שומה בפני הנישוםכי  , נקבע לחוק התכנון והבניה 84תיקון ב

שומת הוועדה והשומה הנגדית ו,  בהתאם ללוחות הזמנים הקבועים בחוק , שומה נגדית מטעמו

החלטתו של השמאי המכריע   .הממונה על ידי משרד המשפטים" שמאי מכריע"להכרעה של יועברו 

  .חלוטהשומה מהווה מעין ו הצדדיםשני מחייבת את ,  השומותורם אובייקטיבי לבחינת הנתפש כג

  

 , המקומית הוועדהמקוריות של שמאי שומות  34 - משבוצעו הביקורת בחנה את שיעורי ההפחתות 

תקבלה במקרים בהם הו) 84לפני כניסתו לתוקף של תיקון (ושגה שומה מוסכמת הבמקרים בהם 

       וכללה, 2007-2010הבדיקה התייחסה לשומות שנערכו במהלך השנים  . שמאי מכריעשומה של 

    .של שמאי מכריעשומות  12 -ו  שומות מוסכמות  22

  

  :להלן פירוט ממצאי הבדיקה

  

  שומת ועדה מגרש' מס  'מס
  ₪ -ב 

  שומה נגדית 
 ₪ -ב 

  שומה מוסכמת  
  או שומה מכרעת 

 ₪ -ב 

שיעור 
 ההפחתה 

 83%- 60,000 0 347,880 187חלקה   1
2 31 284,585  18,350 67,115 -76% 
3 4022/6 15,788 4,126 -74% 
 73%- 9,135 4,305 33,750  ב1019  4
5 14 20,517 0 5,757 -72% 
6 2004-2010 2,180,000 575,692 670,000 -69% 
 66%- 6,440 0 18,750 א2407  7
8 1099 125,755 49,500 -61% 
9 5202 201,529 0 100,765 -50% 

10 1026 36,497 18,998 -48% 
 45%- 10,500 2,404  19,244 ב2442  11
12 5504 267,617 0 150,174 -44% 
13 3005/6 14,351 0 8,370 -42% 
14 3005/1 13,008 0 7,587 -42% 
15 3006/4 14,542 0 8,482 -42% 
 39%- 34,000 12,283 55,709 ב1005  16
 35%- 17,550 5,880 27,013 א1007  17
 35%- 34,442 14,463 52,989 א1011  18
 35%- 24,029 11,200 36,969 א1015  19
20 4031/9 12,191 0 7,924 -35% 
 35%- 38,158 20,410 58,706 ב1010  21
 35%- 38,498 12,545 59,229 א1018  22
 35%- 19,080 16,637 29,354 ב1006  23
 35%- 14,194 5,762 21,837 ב1017  24
 35%- 31,122 13,673 47,880 א1006  25
 35%- 53,276 2,500 81,963 א1005  26
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  שומת ועדה מגרש' מס  'מס
  ₪ -ב 

  שומה נגדית 
 ₪ -ב 

  שומה מוסכמת  
  או שומה מכרעת 

 ₪ -ב 

שיעור 
 ההפחתה 

 35%- 32,812 10,000 50,480 א1014  27
 35%- 17,125 11,000 26,343 א1008  28
 30%- 16,081 0 22,973 א2220  29
30 2001-2003 200,000 8,800 140,000 -30% 
31 2007 66,000 11,621 46,200 -30% 
 29%- 15,962 15,962 22,480 א2502  32
  22%- 27,250 6,355 34,936 א594  33
34 1121 14,875 3,500 11,900  -20%  
  
  
 כ  "סה 

  
4,515,740 783,342 1,796,552 

שיעור הפחתה 
  ממוצע

44.3% 

  

ת ומוסכמ ותשומבעקבות קבלת משומות הוועדה הממוצע ההפחתות שיעור כי , נתוני הטבלה עולהמ

  .83% -ל  20%כאשר שיעורי ההפחתות נעו בין ,   44% - כהגיע ל  ,שמאי מכריעשומות של או 

  

  

  : ההפחתה לפי שיעור,  האמורותההפחתות  34 התפלגותלהלן 

  

  

  

  

, בין היתר,  שומות הוועדהככל האפשר של שיעורי ההפחתות מהביקורת מייחסת חשיבות לצמצום 

יחויבו בהיטל גבוה יחסית למי שבחרו , למנוע חשש שנישומים שבחרו שלא להגיש שומה נגדיתכדי 

  .  לעשות כן

  

י אגף "ייערך ע,  חריגה משומת הוועדהמשמעותית או כי במקרים בהם בוצעה הפחתה ,  מומלץ

  .לצורך בקרה והפקחת לקחים,  הנדסה בירור מול שמאי הוועדה לגבי הגורמים והסיבות לכך
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כי הפערים שהיו בזמנו בין גובה השומה המקורית של ,  מסרה לביקורתלשעבר מהנדסת המועצה 

או למול השומה )  בגובה אפסלא מעטים שהיתה במקרים (שמאי הוועדה למול השומה הנגדית 

שבמהלכו כל צד ,  המוסכמת נבעו מעצם השיטה שהתבססה על הליך של משא ומתן בין הצדדים

שיטה זו היתה נהוגה בכל ועדות ,  לדבריה.  עמדת פתיחה נוחה יותר עבורו ,בריםמטבע הד ,הציג

אגף לכי  , עוד ציינה המהנדסת . בחוק 84וזו היתה אחת הסיבות העיקריות לתיקון  , התכנון בארץ

אחוז בקביעת ו הנדסה לא היה שום חלק בקביעת גובה השומה המקורית של שמאי הוועדה

   .גורם משפיע בכל צורה שהיא על גובה השומות ולכן לא היה  ,ההפחתה

  

בהתאם או תיקנו את עצמם התכווננו שמאים במהלך הזמן הכי ,  שמאי הוועדה מסר לביקורת

לבין  הוועדהן שמאויות ולפיכך צפוי בעתיד פער קטן יותר בי  ,השמאים המכריעיםהכרעות ל

    .שמאויות השמאים המכריעים

  

  ד "שכונה כבמגרשים בחיוב היטל השבחה  .5.8

  

הוחלט לאשר את , 2007005במסגרת ישיבת ועדת המשנה לתכנון ובניה מספר  19.6.07בתאריך 

 12/9/69/כנית בינוי עיר שהומת כולל ההקלות המבוקשות  ,לבינוי המוצעבניה  חברתשל  הבקשת

  .'לאזור מגורים ג

  

המגרשים . הםוד בש"נת כובשכ 1חלקה  6848בגוש  3001-3007ההקלות ניתנו בגין מגרשים 

  .ומדרום לשדרות עמק איילון 444' מעבר לכביש מס, בממוקמים בחלקו המזרחי של הישוהאמורים 

 
  :את הרכיבים הבאים כללו בין היתר , החלטת ועדת המשנהמסגרת ההקלות שאושרו ב

  

  .בכל המגרשים) ד"יח 140ד במקום "יח 168כ "סה(במספר יחידות  20%תוספת  •

  .מרתף+ קומות  3+  במקום ק ,מרתף+ קומות  4+  כ ק"סה: תוספת קומה •

  .לצורך שיפור הנגישות, משטח המגרש 5%תוספת שטח שירות בשיעור של עד  •

  .10%הקטנת קווי בניין צדדי ואחורי בשיעור של  •

  .40%הקטנת קווי בניין קדמי ואחורי לגזוזטראות בשיעור של עד  •

  

    .₪ 3,010,000  בסךהיטל השבחה  החברהמהמועצה  תהגב , אישור ההקלותבעקבות כי ,  נמצא

  

        .האמור אופן קביעת היטל ההשבחהאת בחנה הביקורת ,  לנוכח הסכום המהותי של החיוב

  :הממצאים ילהלן פרט
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 שומת ועדה 5.9.1

  

אומדן "בשם חלופי מסמך אלא   ,שומת ועדהבאגף הנדסה אין האמורה בקשה בגין הכי ,  נמצא

עדה והו מרכזת  .7.12.06על ידי שמאי הוועדה בתאריך  ךשנער , "להיטל השבחה צפוי בגין הקלה

את שומת הוועדה  כי אומדן זה מהווה , מסרה לביקורתהמקומית האחראית על היטלי השבחה 

  )בגובה אפס(שומה נגדית במועצה התקבלה האומדן האמור בגין   .לחיוב הנישום בהיטל השבחה

 .שיפורט להלןכפי ,  שבעקבותיה נערך משא ומתן בין שמאי הוועדה לשמאי החברה

  

  :כדלקמן, באופן בולט ומודגש בגוף המסמך נהצוי , אין מדובר בשומת ועדהשהעובדה כי ,  יצוין

  

אומדן זה מהווה בדיקה מקדמית אומדן זה מהווה בדיקה מקדמית אומדן זה מהווה בדיקה מקדמית אומדן זה מהווה בדיקה מקדמית . . . . יש להבהיר כי אומדן זה אינו מהווה שומת היטל השבחהיש להבהיר כי אומדן זה אינו מהווה שומת היטל השבחהיש להבהיר כי אומדן זה אינו מהווה שומת היטל השבחהיש להבהיר כי אומדן זה אינו מהווה שומת היטל השבחה""""

        ".".".".וזאת על מנת לקבל אומדן ראשוני בלבדוזאת על מנת לקבל אומדן ראשוני בלבדוזאת על מנת לקבל אומדן ראשוני בלבדוזאת על מנת לקבל אומדן ראשוני בלבד    ,,,,ההקלות כנגד דרישת הוועדהההקלות כנגד דרישת הוועדהההקלות כנגד דרישת הוועדהההקלות כנגד דרישת הוועדהלבחינת אישור לבחינת אישור לבחינת אישור לבחינת אישור 

  

  :האמור של האומדן הדף הראשוןהעתק להלן 

  

  

  

וכותרת ,  מדובר בטעותככל הנראה שהכין את אומדן השומה מסר לביקורת כי הוועדה שמאי 

והוא  , עבור הפרויקט לא הוכנה על ידו שומה נוספת,  לדבריו".  שומה"המסמך היתה אמורה להיות 

תייק אותה במחשב משרדו בתיקיה אף ו  ,כאל שומה לכל דבר וענייןהאמור למסמך התייחס 

    .המיועדת לשמאויות

  

לאחר כחצי שנה כלומר ,  19.6.07בתאריך לחברה אישרה את ההקלות המקומית הוועדה  כי,  יצוין

  .השומה הכנת אומדןמועד 

  

כפי הנדרש  סופית ת ועדה שומקבלת על להקפיד ו, מדני שומותלהימנע מהסתמכות על אומומלץ 

  .בסמוך למועד אישור ההקלות על ידי הוועדהשתוכן 
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 פירוט ההקלות   5.9.2

  

  :האמור שבחה באומדןהסיכום חישוב היטל הצילום להלן 

  

  

  

  :19.6.07ועדה המקומית מתאריך ולהלן ההקלות שאושרו בהחלטת ה

  

  

  

 ןדבאומפירוט תחשיבים  5.9.4

 

ים ריתמטיא יםתחשיבלא נכללו   , היווה את שומת הוועדהכאמור שהשמאות  אומדןכי ב,  נמצא

 .ההשבחהסכום בגינן נקבע שההקלות אחת גבי למפורטים 

  

  :להלן פרטי הממצאים

  

והקטנת קווי בנין קדמי ואחורי לגזוזטראות  10%בגין הקטנת קווי בניין צדדי ואחורי בשיעור של 

  :כדלקמןהשומה נקבע באומדן  40%עד 

  

        ".".".".25,00025,00025,00025,000$$$$בגבולות בגבולות בגבולות בגבולות     : : : : וקווי בנייןוקווי בנייןוקווי בנייןוקווי בניין    40404040%%%%ההשבחה הצפויה בגין הבלטת מרפסות עד ההשבחה הצפויה בגין הבלטת מרפסות עד ההשבחה הצפויה בגין הבלטת מרפסות עד ההשבחה הצפויה בגין הבלטת מרפסות עד """"            
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  :להלן העתק הקטע הרלוונטי מהשומה

  

  

  

  

ר "שטח במכולל , יםמפורט יםכלול תחשיבהשומה לפיה נקבע היטל ההשבחה תלהקפיד שמומלץ 

  .כל סוג של הקלהגבי ל, מקדמיםו

  

 "שומה מוסכמת"בגין חיוב הת הפחת 5.9.5

  

נערך ו , שומה נגדית משמאי החברההתקבלה  י שמאי הוועדה"לאחר הכנת אומדן השומה האמור ע

  .הצדדיםהמקובלת על שני שומה מוסכמת חתמה שבעקבותיו נ ומתן בין השמאיםמשא 

  

 השומהשנקבע באומדן  שבחהההיטל המ 57% -כ  הפחתה שלהשומה המוסכמת כללה כי ,  נמצא

 :כמפורט להלן,  ₪ 4,000,000 -למעלה מ  בהיקף כספי של  , שערך שמאי הוועדה

 

  .)₪ 4.2=1$חליפין  לפי שער(₪  7,056,000  -   $ 1,680,000  -  שומת הוועדהאומדן היטל השבחה ב

  ₪ 3,010,000  -                        -                    -          גביה בפועלסכום 

 )₪ 4,046,000(  -          -          -     פחתהכ ה"סה

  

  .אחרים נעשה במקריםשכפי  , ועדת שומותי "אושרה בזמנו עלא ההפחתה האמורה  כי,  נמצא

  

במועד קבלת ההחלטה האמורה    למיטב זכרונה כי  , מסרה לביקורתמהנדסת המועצה לשעבר 

  .לא היתה פעילהבמועצה ועדת שומות 

  

ה תהי הוועדהי שמאי "ע השומהלאחר הכנת אומדן השומה הנגדית שהגישה החברה  כי, נמצא

,  לפיכך . שמשמעותה כי לכאורה אין כלל השבחה בפרויקט כתוצאה ממתן ההקלות,  בגובה אפס

  .התקשו השמאים להגיע להסכמה,  במהלך המשא ומתן שהתקיים בזמנו בין שמאי הצדדים
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ל "בראשות מנכדיון נערך  ) י הוועדה המקומית"כחצי שנה לפני אישור ההקלות ע(  31.1.07בתאריך 

  :כדלקמן , בין היתר  ,צויןהאמור  במסמך סיכום הדיון . חברהבנושא היטל השבחה ל, המועצה דאז

  

פגישות שהתקיימו בניסיון להגיע לשומה פגישות שהתקיימו בניסיון להגיע לשומה פגישות שהתקיימו בניסיון להגיע לשומה פגישות שהתקיימו בניסיון להגיע לשומה     2222שמאי הוועדה ושמאי הבעלים מדווחים על שמאי הוועדה ושמאי הבעלים מדווחים על שמאי הוועדה ושמאי הבעלים מדווחים על שמאי הוועדה ושמאי הבעלים מדווחים על """"

שהשמאים יקיימו פגישה נוספת שהשמאים יקיימו פגישה נוספת שהשמאים יקיימו פגישה נוספת שהשמאים יקיימו פגישה נוספת , , , , ל המועצה מציעל המועצה מציעל המועצה מציעל המועצה מציע""""מנכמנכמנכמנכ  .ללא הצלחה בשלב זהללא הצלחה בשלב זהללא הצלחה בשלב זהללא הצלחה בשלב זה. . . . מוסכמתמוסכמתמוסכמתמוסכמת

שמאי הוועדה דוחים את ההצעה בטענה שהדיונים מוצו שמאי הוועדה דוחים את ההצעה בטענה שהדיונים מוצו שמאי הוועדה דוחים את ההצעה בטענה שהדיונים מוצו שמאי הוועדה דוחים את ההצעה בטענה שהדיונים מוצו . . . . בניסיון להגיע לשומה מוסכמתבניסיון להגיע לשומה מוסכמתבניסיון להגיע לשומה מוסכמתבניסיון להגיע לשומה מוסכמת

  .""""נוספת להפחתה שהוצעהנוספת להפחתה שהוצעהנוספת להפחתה שהוצעהנוספת להפחתה שהוצעהואין מקום להפחתה ואין מקום להפחתה ואין מקום להפחתה ואין מקום להפחתה 

  

  :כדלקמןהמסמך צוין המשך בואילו 

  

בנפרד את האפשרות לחתימה על שומה בנפרד את האפשרות לחתימה על שומה בנפרד את האפשרות לחתימה על שומה בנפרד את האפשרות לחתימה על שומה     דדדדנציגי הבעלים והמועצה מסכימים לבדוק כל צנציגי הבעלים והמועצה מסכימים לבדוק כל צנציגי הבעלים והמועצה מסכימים לבדוק כל צנציגי הבעלים והמועצה מסכימים לבדוק כל צ""""

  .""""משומת הוועדה המקוריתמשומת הוועדה המקוריתמשומת הוועדה המקוריתמשומת הוועדה המקורית    50505050%%%%    ----    מוסכמת בהפחתה של כמוסכמת בהפחתה של כמוסכמת בהפחתה של כמוסכמת בהפחתה של כ

  

י שמאי הוועדה ושמאי "במועד הביקורת נמצאה במשרדי אגף הנדסה שומה מוסכמת שנחתמה ע

  .₪ 3,010,00בחה בפרויקט תהיה בסך לפיה ההש,  13.5.07 ביום  החברה

  

 הצדדיםשמאי ין מהלך המשא ומתן בלמרות חילוקי הדעות שהתגלעו ב כי , מהאמור לעיל עולה

,  התיק להכרעת שמאי מכריעהוחלט שלא להעביר את  , מהחברה לאחר קבלת השומה הנגדית

 57% -כ של  הפחתהשכללה  שומה מוסכמתנחתמה שבסופו ומתן  משאההמשך הועדפה חלופה של ו

  .שהכין שמאי הוועדה השומהאומדן מ

  

והטענות שהועלו על ידי שהגישה החברה השומה הנגדית לנוכח כי , הוועדה הסביר לביקורת שמאי

 ששמאי מכריע יפחית את שומת הוועדה בשיעור גבוה יותרחשש עלה , במהלך המשא ומתןה נציגי

הוא העדיף , יחסיתחריג לנוכח היקף הפרויקט וסכום ההשבחה ה, לדבריו . מהפשרה שהושגה

את נציגי גם במסגרת פורום מקצועי רחב שכלל  , דאז ל המועצה"לקיים דיון בנושא במשרדו של מנכ

    .והיועץ המשפטי, הגזבר, המועצה מהנדסת, שמאי הוועדה,  החברה

  

התבצע בצורה לחברה האמורה הליך אישור ההקלות כי , קורתמסרה לבימהנדסת המועצה לשעבר 

לקבלת התנגדויות ום פרסעריכת  , של תכנית בינוי כוללת לכל המתחם שבה פורטו כל ההקלות

רק , לדבריה . ר לאחר מכן במסגרת דיוני ועדת ערר מחוזיתובוועדה המקומית ואשרישור ולבסוף א

והוצאו היתרים לכל  י החברה עבור כל מגרש בנפרד"ע) גרמושקות(בקשות להיתר הלאחר מכן הוכנו 

   . הליך זה ארך כשנהו  ,מגרש
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הדיונים בכל ההקלות והטיפול באומדן ההשבחה בגין ההקלות נערכו בשלב כי , עוד ציינה המהנדסת

ניסיון להגיע  כל ההליך נעשה מתוךו  ,י החברה"ע לפני הגשת התכניות המפורטות,  של תכנית הבינוי

לשני הצדדים היה , לדבריה.  לשומה מוסכמת בין הצדדים והתבסס על משא ומתן בין השמאים

י שני הצדדים שיוגשו לאחר מכן לשמאי "הסכמה יוכנו שומות סופיות עושג ברור כי במידה ולא ת

כנת שומה לא נדרש להגיע לשלב ה,  היות ותוך כדי המשא ומתן הגיעו הצדדים להסכמהאך ,  מכריע

  .ולמעשה גובה ההשבחה נקבע בהבנה ובהסכמה על סמך האומדן,  סופית של הוועדה

  

בסופו של דבר האומדן כלל את כל הפרמטרים וההקלות כי ,  מהנדסת המועצה לשעבר גם ציינה

     , ההיתרים שהוצאו בפועל לחברה עבור כל מגרשו , במסגרת תכנית הבינוי י הוועדה"עאושרו ש

          .מסך ההקלות שאושרו על ידי הוועדה במסגרת תכנית הבינוי הכוללת לא חרגו

  

  גביית היטלי השבחה .6
 

  היטל השבחהבחיוב העדר  .6.1

  

חוכר ממסמיך את הועדה המקומית לגבות היטל השבחה מבעל מקרקעין או  כנון והבניהחוק הת

 , מועד לתשלוםה, שיעור ההיטל, תשלוםהמתי חלה חובת  , בין היתר, קבענחוק ב . לדורותמקרקעין 

  .עודו , פטור מתשלום היטל השבחה , שומה אחרת וערעורהגשת , אכיפהאופן ה

  

  :כדלקמן, נקבע בין היתר, לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה' א 2בסעיף 

  

, , , , בין מחמת הרחבתן של זכויות הניצול בהם ובין בדרך אחרתבין מחמת הרחבתן של זכויות הניצול בהם ובין בדרך אחרתבין מחמת הרחבתן של זכויות הניצול בהם ובין בדרך אחרתבין מחמת הרחבתן של זכויות הניצול בהם ובין בדרך אחרת, , , , חלה השבחה במקרקעיןחלה השבחה במקרקעיןחלה השבחה במקרקעיןחלה השבחה במקרקעין""""

        ..."...."...."....".בעלם היטל השבחהבעלם היטל השבחהבעלם היטל השבחהבעלם היטל השבחהישלם ישלם ישלם ישלם 

        
 מיתמדגבדיקה הביקורת ביצעה ,  היטלי השבחה על ידי המועצהבחיוב נאותות העל מנת לבדוק את 

 31.10.11ועד  1.1.09 שבין  בתקופהמקרים  16בבדיקה נדגמו .  2005-2011מקרים בין השנים  29של 

  .31.12.06ועד  1.1.05שבין   נוספים בתקופהמקרים  13 - ו

  

חלה השבחה בהם  , 2005-2006שנים ב מקרים שנדגמו 13מקרים מתוך  4נמצאו במהלך הביקורת 

 .נדרשפי השנגבה היטל השבחה כמבלי וזאת ,  היתר בניההוצאת וי הוועדה "עבעקבות אישור הקלה 

  .נמצאו תקינים  2009-2011שנים בהמקרים שנדגמו  16  כל,  לעומת זאת
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  :שהעלתה הביקורת החריגים המקריםלהלן פירוט 

  

' מס

  בקשה

  בהחלטת  תאור ההשבחה  תאריך  כתובת  תיק בניין

  ועדה המקומיתוה

  

  .לקרקע' ניוד זכויות מקומה א  15/2/05  בזלת רחוב   353113100  20050004

  .לקרקע' ניוד זכויות מקומה א  11/12/05  עמק איילון' שד  353404300  20050009

  .ניוד זכויות מקומת מגורים לגג  25/12/05  מכביםרחוב   353402011  20050082

 30( 10%הקלה בקו בניין צדדי   17/1/06  הצוררחוב   353246301  20050097

  (*). שינוי בחיפוי חזיתות) + מ"ס

  .השומה מתייחסת רק לחיפוי חזיתות ללא התייחסות להקלה בקווי בניין(*) 

  

  

עבודתה את החלה כי היא , הדוחמרכזת הוועדה המקומית לתכנון ובניה ציינה בהתייחסותה לטיוטת 

 .י קודמיה בתפקיד"ל לא נעשה על ידה אלא ע"כך שהטיפול בתיקים הנ , 2006בחודש נובמבר 

 

  היטלי השבחהחיובי הצמדת  .6.2

  

כי יש להצמיד , ן היתרבי ,נקבע, 1965-ה"לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ 9בסעיף 

  :כדלקמן , השבחהההיטלי את חיובי 

  

עלה מדד המחירים לצרכן או מדד תשומות הבניה שפרסמה הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה בסמוך עלה מדד המחירים לצרכן או מדד תשומות הבניה שפרסמה הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה בסמוך עלה מדד המחירים לצרכן או מדד תשומות הבניה שפרסמה הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה בסמוך עלה מדד המחירים לצרכן או מדד תשומות הבניה שפרסמה הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה בסמוך """"

לעומת מדד כאמור שפורסם בסמוך לפני לעומת מדד כאמור שפורסם בסמוך לפני לעומת מדד כאמור שפורסם בסמוך לפני לעומת מדד כאמור שפורסם בסמוך לפני , , , , לפני המועד לתשלום היטל השבחה או כל חלק ממנולפני המועד לתשלום היטל השבחה או כל חלק ממנולפני המועד לתשלום היטל השבחה או כל חלק ממנולפני המועד לתשלום היטל השבחה או כל חלק ממנו

יוגדל הסכום יוגדל הסכום יוגדל הסכום יוגדל הסכום , , , , שבעקבותיהם חל היטל השבחהשבעקבותיהם חל היטל השבחהשבעקבותיהם חל היטל השבחהשבעקבותיהם חל היטל השבחה, , , , החורגהחורגהחורגהחורגאו אישור ההקלה או השימוש או אישור ההקלה או השימוש או אישור ההקלה או השימוש או אישור ההקלה או השימוש , , , , תחילת התכניתתחילת התכניתתחילת התכניתתחילת התכנית

        ".".".".לפי שיעור העליה הנמוך ביותר של שני המדדים האמוריםלפי שיעור העליה הנמוך ביותר של שני המדדים האמוריםלפי שיעור העליה הנמוך ביותר של שני המדדים האמוריםלפי שיעור העליה הנמוך ביותר של שני המדדים האמורים, , , , שהחייב בהיטל בושהחייב בהיטל בושהחייב בהיטל בושהחייב בהיטל בו

  

הנקוב בשומה בהתאם להחלטת " תאריך הקובע"מוצמד מהאמור להיות היטל השבחה ש,  מכאן

רים לצרכן או מדד לפי הנמוך מבין מדד המחי , עד למועד התשלום בפועלו,  הועדה המקומית

  .תשומות הבניה

  

זאת בהתאם למודול  , שבחהההצמדה של היטלי הההביקורת ביצעה בדיקה מדגמית לנאותות חיוב 

  .ומחשבון הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה בישראל

  

בהם קיימת אי התאמה בין הגביה בפועל , שנדגמו 6 - מתוך המקרים  4נמצאו במהלך הביקורת 

  ).מקרים החישוב של הגביה תואם בדיוק לחישוב הביקורת 2 - ב(  ידי הביקורתלחישוב ההצמדה על 
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  :להלן פירוט המקרים והדוגמאות

  

  :1' מקרה מס

  

 2001-2003 :מגרש
 ד"שכונה כ :רחוב

 05/08/2008 :תאריך קובע
 140,000 :שומה סופית

  0 :ט שמאי מכריע"קיזוז מחצית שכ
 20.5.10בתאריך ₪  141,906 :תשלומים

 

  מועדי תשלום
  

 סעיף

05/08/2008 20/05/2010 

לפי  סכום בסיס
 השומה

מדד  מדד המחירים לצרכן
תשומות 

 הבניה

היטל השבחה בסיסי 
 בשומה סופית

140,000.00   

הצמדת היטל השבחה 
 בסיסי

  147,560.80 141,906.00 

 141,906.00 של הנישום 1' תשלום מס

ט שמאי "קיזוז מחצית שכ
 מכריע

0.00 

  .תקין 0.00 תשלום בחוסר

 

  

  :2' מקרה מס

 3001-3007 מגרש
 ד"שכונה כ רחוב

 19/06/2007 תאריך קובע
 0 ט שמאי מכריע"קיזוז מחצית שכ

 3,010,000 שומה סופית
 3/4/08בתאריך ₪  3,010,000 תשלומים

 

  תשלוםמועדי 
  

 סעיף

19/06/2007 03/04/2008 

 סכום בסיס
 לפי השומה

מדד המחירים 
 לצרכן

 מדד תשומות הבניה

היטל השבחה בסיסי 
 בשומה סופית

3,010,000.00   

הצמדת היטל השבחה 
 בסיסי

  3,066,309.00 3,097,817.00 

(*)   תשלום הנישום 3,010,000.00 

 56,309.00 תשלום בחוסר

  .חיוב בהצמדה אין כלל(*) 
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  :3' מקרה מס

 31 :מגרש
 22מרגלית  :רחוב

 14/05/2008 :תאריך קובע
 67,115 :שומה סופית

 ₪  2,310 :ט שמאי מכריע"קיזוז מחצית שכ
 25.11.08בתאריך ₪  67,097 :תשלומים

 

  מועדי תשלום
  

 סעיף

14/05/2008 25/11/2008 

לפי  סכום בסיס
 השומה

מדד המחירים 
 לצרכן

מדד תשומות 
 הבניה

   67,115.00 היטל השבחה בסיסי בשומה סופית

 69,406.00 70,058.64   הצמדת היטל השבחה בסיסי

 67,097.00 תשלום הנישום

 2,310.00 ט שמאי מכריע"קיזוז מחצית שכ

 .תקין 1.00- תשלום בחוסר
  
 

  :4' מקרה מס

  
 2004-2010 מגרש
 ד"שכונה כ רחוב

 19/06/2007 תאריך קובע
 ₪ 23,100 :ט שמאי מכריע"קיזוז מחצית שכ

 698,140 שומה סופית
            14.4.08בתאריך ₪  532,589, 23.10.07בתאריך ₪  146,863 תשלומים

 .14.12.08בתאריך ₪  64,348.2 - ו
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  :5' מקרה מס

 5202 :מגרש
 עמק איילון :רחוב

 27/02/2007 :תאריך קובע
 100,765 :שומה סופית

 0 :כריעמט שמאי "קיזוז מחצית שכ
 .13.11.07בתאריך ₪  2,305 -ו 4.11.07בתאריך ₪  100,765 :תשלומים
 

 04/11/2007 27/02/2007 סעיף

 סכום בסיס
 לפי השומה

המחירים מדד 
 לצרכן

מדד תשומות 
 הבניה

   100,765.00 היטל השבחה בסיסי בשומה סופית

 103,170.00 103,207.79   הצמדת היטל השבחה בסיסי

 100,765.00 של הנישום 1' תשלום מס

 2,305.00 של הנישום 2' תשלום מס

 0.00 ט שמאי מכריע"קיזוז מחצית שכ

 100.00 תשלום בחוסר

 
  

  :6' מסמקרה 

 5504 :מגרש
 6תמר  :רחוב

 05/01/2007 :תאריך קובע
 0 :ט שמאי מכריע"קיזוז מחצית שכ

 150,174 :שומה סופית
 .3.8.09בתאריך ₪  158,811 :תשלומים

 

 03/08/2009 05/01/2007 סעיף

מדד המחירים  לפי השומה סכום בסיס
 לצרכן

מדד תשומות 
 הבניה

   150,174.00 בסיסי בשומה סופיתהיטל השבחה 

 158,939.52 164,626.59   הצמדת היטל השבחה בסיסי

 158,811.00 תשלום הנישום

 128.52 תשלום בחוסר

  
  

את בכלל זה ו ,שצוינו לעיל את הסיבות לפערים בחישובי ההצמדהלבחון הביקורת ממליצה 

אפשרות לבצע לבחון ו,  ד"בשכונה כ 3001-3007בגין מגרשים  כלל לא בוצעה הצמדה מקרה בוה

  .היועץ המשפטיוהמועצה גזבר עם  אום יבת , בגין הפערים שנמצאושל נישומים  יםחיוב/יםקיזוז

    

  . לשפר את הבקרה בנושא ולהפיק לקחים ניהוליים לצורך מניעת הישנות המקרים  ,מומלץעוד 
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ד לא היתה שומה "של השומה בשכונה ככי במקרה ,  גזבר המועצה ציין בתגובתו לטיוטת הדוח

כי הבקשה של מחלקת הגביה ,  עוד ציין הגזבר.  ולכן לא צוין שהסכום צמוד למדד מסוים,  סופית

על מנת שיוכנס חיוב במערכת והיא תפיק ,  היא לקבל את השומות בעתיד עם סכום ומדד קובע

  .באופן אוטומטי את חישוב ההצמדה

  

ההצמדה חייבת להתבצע על ידי  כי,  בהתייחסותה לטיוטת הדוח מנהלת מחלקת הגביה ציינה

למדד המחירים  –והפקיד שלמולו שתי החלופות יחליט למה מצמידים ,  המערכת הממוחשבת

כי ההצמדה חייבת להיות  ציינהל גם "הנ.  לנמוך מבין השניים –לצרכן או למדד תשומות הבניה 

:  בניסוח כגוןהגביה מחלקת את המקומית ינחה וועדה ת הוחיוב שיופק על ידי מזכירהו , מוגבלת

 ..."יש לקבל את התשלום לא יאוחר מתאריך "

  
כי לאור המלצות הביקורת בטיוטת הדוח החל אגף ,  מהנדס המועצה ציין בתגובתו לטיוטת הדוח

שלאחר מכן מועברים לגביה לבדיקה ,  הנדסה לטפל בהצמדות החיובים של היטלי השבחה כחוק

  .ורואיש

  

  

  םמיגביית ריביות בגין פיגור בתשלו .6.3

  

כי על , נקבע בין היתר, הדן בנושא היטלי השבחה לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה 15בסעיף 

  :כדלקמן, היטלי השבחה יחול חוק הרשויות המקומיות בנושא ריבית והפרשי הצמדה

  

והפרשי הצמדה על והפרשי הצמדה על והפרשי הצמדה על והפרשי הצמדה על ריבית ריבית ריבית ריבית ((((על תשלום היטל השבחה יחול חוק הרשויות המקומיות על תשלום היטל השבחה יחול חוק הרשויות המקומיות על תשלום היטל השבחה יחול חוק הרשויות המקומיות על תשלום היטל השבחה יחול חוק הרשויות המקומיות """"

ויראו לענין זה ועדה מקומית ויראו לענין זה ועדה מקומית ויראו לענין זה ועדה מקומית ויראו לענין זה ועדה מקומית , , , , ))))חוק ההצמדהחוק ההצמדהחוק ההצמדהחוק ההצמדה    ––––להלן להלן להלן להלן ((((    1980198019801980    ––––ם ם ם ם """"התשהתשהתשהתש, , , , ))))תשלומי חובהתשלומי חובהתשלומי חובהתשלומי חובה

כאילו היתה רשות מקומית כמשמעותה בחוק ההצמדה ואת היטל השבחה כאילו היה כאילו היתה רשות מקומית כמשמעותה בחוק ההצמדה ואת היטל השבחה כאילו היה כאילו היתה רשות מקומית כמשמעותה בחוק ההצמדה ואת היטל השבחה כאילו היה כאילו היתה רשות מקומית כמשמעותה בחוק ההצמדה ואת היטל השבחה כאילו היה 

        ....""""כלול בתוספת לחוק האמורכלול בתוספת לחוק האמורכלול בתוספת לחוק האמורכלול בתוספת לחוק האמור

  

ועדה ורכזת המ הציינ , גביההם ולמחלקת מילנישוהנדסה  אגףי "שנשלח עבמכתב ,  בהתאם לכך

  :כדלקמן , בין היתר , האחראית על היטלי השבחה

  

מועד תשלום היטל ההשבחה הוא לא יאוחר מועד תשלום היטל ההשבחה הוא לא יאוחר מועד תשלום היטל ההשבחה הוא לא יאוחר מועד תשלום היטל ההשבחה הוא לא יאוחר , , , , בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוקבהתאם להוראות התוספת השלישית לחוקבהתאם להוראות התוספת השלישית לחוקבהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק""""

איחור בתשלום ההיטל יגרור אחריו תשלום הפרשי איחור בתשלום ההיטל יגרור אחריו תשלום הפרשי איחור בתשלום ההיטל יגרור אחריו תשלום הפרשי איחור בתשלום ההיטל יגרור אחריו תשלום הפרשי . . . . ממועד מימוש זכויותיכם במקרקעיןממועד מימוש זכויותיכם במקרקעיןממועד מימוש זכויותיכם במקרקעיןממועד מימוש זכויותיכם במקרקעין

מ מ מ מ """"תשתשתשתש) ) ) ) ריבית והצמדה על תשלום חובהריבית והצמדה על תשלום חובהריבית והצמדה על תשלום חובהריבית והצמדה על תשלום חובה((((י חוק רשויות המקומיות י חוק רשויות המקומיות י חוק רשויות המקומיות י חוק רשויות המקומיות """"הצמדה וריבית עפהצמדה וריבית עפהצמדה וריבית עפהצמדה וריבית עפ

1980198019801980  ."  ."  ."  ." 
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, 1980 –ם "התש, )ריבית והפרשי הצמדה על תשלומי חובה(יות המקומיות חוק הרשול) א(2בסעיף 

  :כדלקמן, נקבע בין היתר

  

ימים מהמועד שנקבע לשילומו ישולם בתוספת ימים מהמועד שנקבע לשילומו ישולם בתוספת ימים מהמועד שנקבע לשילומו ישולם בתוספת ימים מהמועד שנקבע לשילומו ישולם בתוספת     30303030תשלום חובה שלא שולם תוך תשלום חובה שלא שולם תוך תשלום חובה שלא שולם תוך תשלום חובה שלא שולם תוך """"

        ....""""תשלומי פיגוריםתשלומי פיגוריםתשלומי פיגוריםתשלומי פיגורים

        

   :כדלקמןיהיו " תשלומי פיגורים"כי ,  עוד נקבע בחוק האמור

        

לחודש או בשיעור אחר כפי שקבעו שר הפנים ושר לחודש או בשיעור אחר כפי שקבעו שר הפנים ושר לחודש או בשיעור אחר כפי שקבעו שר הפנים ושר לחודש או בשיעור אחר כפי שקבעו שר הפנים ושר     0.750.750.750.75%%%%ריבית צמודה בשיעור של ריבית צמודה בשיעור של ריבית צמודה בשיעור של ריבית צמודה בשיעור של """"

בהוספה או בהפחתה של הפרשי בהוספה או בהפחתה של הפרשי בהוספה או בהפחתה של הפרשי בהוספה או בהפחתה של הפרשי , , , , האוצר ממועד החיוב בתשלום החובה עד יום שילומוהאוצר ממועד החיוב בתשלום החובה עד יום שילומוהאוצר ממועד החיוב בתשלום החובה עד יום שילומוהאוצר ממועד החיוב בתשלום החובה עד יום שילומו

        ....""""הצמדההצמדההצמדההצמדה

  

, "תשלומי פיגורים"לא התווספו , ימים 30כי להיטלי השבחה שלא שולמו תוך  , העלתההביקורת 

  .פי הנדרשכ

  

  .כקבוע בהוראות החוק "תשלומי פיגורים"בהנישומים חיוב הביקורת ממליצה להקפיד על 

  

  .כי הוא מקבל את הערת הביקורת על מחלקת הגביה,  גזבר המועצה ציין בתגובתו לטיוטת הדוח

 

  "שימוש חורג"גביית היטלי השבחה בגין  .6.4

  

  :מוגדרת בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה כדלקמן" השבחה"

  

            ....""""התרת שימוש חורגהתרת שימוש חורגהתרת שימוש חורגהתרת שימוש חורגמתן הקלה או מתן הקלה או מתן הקלה או מתן הקלה או , , , , עליית שוויים של מקרקעין עקב אישור תכניתעליית שוויים של מקרקעין עקב אישור תכניתעליית שוויים של מקרקעין עקב אישור תכניתעליית שוויים של מקרקעין עקב אישור תכנית""""

 

  .ע התקפה החלה על הנכס"מהווה שימוש בנכס החורג מהשימושים הקבועים בתב , "שימוש חורג"

  

 ,בתי מגוריםתוך לא נמצאו באגף הנדסה נתונים לגבי עסקים הפועלים ב , מועד הביקורתב

לגבי שיטתיות א נערכות בדיקות ל , כתוצאה מכך . שהמועצה גובה מהם ארנונה לפי תעריף עסקים

  .היטל השבחההמחייב בתשלום  , לקבל אישור לשימוש חורגהאמורים בעלי העסקים של  םחובת
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  :2011בשנת  עסקיםלפי תעריף  הארנונמגורים שחויבו באודות דירות , להלן דוח שנמסר לביקורת

  

  

  

  

        , לשפר את ממשקי העבודה והעדכון ההדדי בין מחלקת הגביה ואגף הנדסההביקורת ממליצה 

בדיקות לגבי חובת העסקים האמורים ולאפשר ,  בנושאת להבטיח העברת נתונים מסודרת נעל מ

  .המחייב בתשלום היטל השבחה,  לקבל אישור לשימוש חורג

 

נמצאו , )ביישוב בהתאם לפרסומים פומביים של עסקים( באינטרנטשערכה הביקורת בדיקה ב

 יהיטלשהמועצה לא גבתה בגינם  , בתי מגוריםת של ובכתובלציבור עסקים המפרסמים עצמם 

פעילות יזומה למציאת נוהגת לבצע המועצה אינה  כי , לביקורת נמסר . שימוש חורגעבור השבחה 

 .מהוועדה המקומית היתר לשימוש חורגחייבים בקבלת ה , וריםבבתי מגעסקים הפועלים 

  

,  דירות מגוריםבעסקים הפועלים לאיתור יזומה שיטתית ופעילות לבצע הביקורת ממליצה 

  .היטל השבחהוכתוצאה מכך בתשלום  לשימוש חורגחייבים בקבלת היתר במטרה לבדוק אם הם 

  

תכנוני נושא הנושא אינו שמאי אלא כי ,  מהנדסת המועצה לשעבר ציינה בתגובתה לטיוטת הדוח

, מצוקת חניה: של עסקים בבתים פרטיים יש השלכות סביבתיות רבות, לכאורה, לפעילות . משפטי

המועצה לא עודדה זאת ומדיניות האכיפה  . 'דוכ ות הסביבהאיכ ,בטיחות, מפגעים סביבתיים, רעש

 בהם מקרים בודדים בלבד הזכורים לכי ,  עוד ציינה המהנדסת . היתה מבוססת על תלונות ומפגעים

אותן בקשות ו  ,י מדיניות הועדה"עפ) כגון הפעלת פעוטון בבית פרטי(הוגשו בקשות לשימוש חורג 

  . ספורות שאושרו העברו להכנת שומה
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ההמלצות מקובלות עליה כי   ,ציינה בתגובתה לטיוטת הדוחהמקומית לתכנון ובניה הוועדה מרכזת 

אין ביכולתנו לעקוב אחר אתרי ל ציינה כי "הנ . הגורם האמור לפקח הוא לא הוועדה, אך לדעתה

פיקוח על עסקים הוא בתחום , י הנהוג ברשויות אחרות"עפו  ,'דפרסומים בעיתון וכ, האינטרנט

על קיום עסקים , סקים ועליהם להקפיד על נושא זה ולהסב תשומת לב הנוגעים בדבררישוי ע

  .בתחום הפרטי

  

לגבי סוגיית גביית היטלי השבחה בגין שימוש  כי,  מהנדס המועצה ציין בתגובתו לטיוטת הדוח

אלא אם אגף הנדסה יתוגבר בכח אדם או ,  נראה לו בעייתי ליישם את המלצת הביקורת,  חורג

  .  רם האכיפה יהיה הפיקוח העירונישגו

  

  השבחה פטור מתשלום היטל .6.5

  

  :כדלקמן, בין היתר,  לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה נקבע 19בסעיף 

  

, , , , חל היטל השבחה על בעל מקרקעין עקב מתן הקלה או התרת שימוש חורגחל היטל השבחה על בעל מקרקעין עקב מתן הקלה או התרת שימוש חורגחל היטל השבחה על בעל מקרקעין עקב מתן הקלה או התרת שימוש חורגחל היטל השבחה על בעל מקרקעין עקב מתן הקלה או התרת שימוש חורג""""

רשאית הוועדה המקומית לפטור את בעל המקרקעין מחובת תשלום היטל רשאית הוועדה המקומית לפטור את בעל המקרקעין מחובת תשלום היטל רשאית הוועדה המקומית לפטור את בעל המקרקעין מחובת תשלום היטל רשאית הוועדה המקומית לפטור את בעל המקרקעין מחובת תשלום היטל 

        ....""""בגלל מצבו החומריבגלל מצבו החומריבגלל מצבו החומריבגלל מצבו החומרי, , , , כולו או חלקוכולו או חלקוכולו או חלקוכולו או חלקו    ,,,,השבחההשבחההשבחההשבחה

  

 .היטל השבחהמחובת תשלום  מתן פטורלבמועצה טרם נעשה שימוש באפשרות כי  , לביקורת נמסר

  

של המועצה העבודה נוהלי במסגרת האמור הפטור כלול התייחסות לעניין להביקורת ממליצה 

  .בנושא היטלי השבחה

 

  שמאי מכריעל טרחהר קיזוזי שכ .6.6

  

ישולם בחלקים שווים " שמאי המכריע"שכר הטרחה של ה, לחוק התכנון והבניה 84לתיקון בהתאם 

  .על ידי המועצה והנישום

  

שמאי "פונה לנישומים בבקשה שישלמו את חלקה של המועצה למועצה כי ה, הביקורת העלתה

  .למועצהלשלם נדרש סכום התשלום יקוזז מסכום היטל ההשבחה שהנישום מציינת כי ו , "המכריע

  

והדבר נובע בין היתר מרצון להימנע מעיכובים ,  לביקורת הוסבר כי הדבר מקובל ברשויות נוספות

  .כתוצאה מעיכובים בירוקרטיים בתשלום חלקה של הרשות לשמאי המכריע,  בקבלת השמאות

  

הנוהג נועד למנוע  כי,  המקומית לתכנון ובניה ציינה בתגובתה לטיוטת הדוח מרכזת הוועדה

ט מהגזברות אינו משולם במיידי ובעקבות זאת מתעכבת "שכן תשלום שכ, עיכובים של תשלומים

  . קבלת השומה המכרעת והתשלום מהתושב
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על מנת להבטיח תיעוד מסודר ובקרה נאותה ,  הביקורת ממליצה להימנע מביצוע קיזוזים כאמור

  . לשמאים המכריעיםעל רישומי ההכנסות מהיטלי השבחה וההוצאות עבור התשלומים 

  

שיאפשר , לת החשבונותבמערכת הנה "ספק יכרטיס"שמאים המכריעים לפתוח ל, מומלץעוד 

    .ללא צורך בבקשות מאזרחים לשלם את חלקה של המועצה לשמאי , תשלום ישיר של המועצה

  

כי בתקופה ,  עוד ציין הגזבר.  גזבר המועצה ציין בתגובתו לטיוטת הדוח כי ההמלצה מקובלת

וזו הדרך הנכונה שבה ,  האחרונה מקבלת הגזברות הזמנות עבודה מאגף הנדסה לשמאים המכריעים

  .  י המועצה עבור חלקה"התשלום משולם ישירות לשמאי המכריע ע

  

אולם  , ל היטלי השבחה מסרה לביקורת כי ההמלצה מקובלתהאחראית עהמקומית מרכזת הוועדה   

נדרש לבחון עם הגזברות שהתשלומים לשמאים המכריעים יבוצעו באופן מיידי על מנת שלא לעכב 

  .את המשך הטיפול בתושב

  

היטלי חיובי הפחתות בביצוע נחיות למחלקת הגביה להה במהלך הביקורת נמצאו מקרים בהם

ללא הליך של פיקוח ובקרה של  , בלבדהמקומית על ידי מרכזת הוועדה  וננית , השבחה לנישומים

   .במועצה בעל תפקיד נוסף

  

  :אלהלן דוגמ

  

  



  דוח מבקר המועצה  מועצה מקומית שהם                                 

 

  45

  

  

נאותה הליך של בקרה  מחייב וקיזוזים בתשלומי היטלי השבחהביצוע הפחתות  , לדעת הביקורת

  .באגף הנדסה או בגזברות על ידי גורם נוסףהפעולה לאישור נוספת וחתימה 

  

כל  פניה בנושא , ככללכי ,  המקומית לתכנון ובניה ציינה בתגובתה לטיוטת הדוחמרכזת הוועדה 

  .כספי יוצאת בחתימת מהנדס המועצה

 

  ממינהל מקרקעי ישראלתקבולים  .6.7

  

לבין משרד הפנים ומרכז השלטון ") י"ממ: "להלן(בהתאם להסכם בין מינהל מקרקעי ישראל 

עסקאות שנגבו בגין היטלי השבחה מ י"מממסך ההכנסות של  10%אמורה לקבל  המועצה , המקומי

  .מועצההשטח השיפוט של תחום בשנעשו 

  

הם ובשטח מועצת שי "י ממ"עעסקאות הנכסים ששווקו השוואה בין ערכה בדיקת הביקורת 

בין הסכומים שהתקבלו ל , י"ממבאתר האינטרנט של לציבור פורסמו ו  20.7.11ועד  1.1.98מתאריך 

  .י במהלך אותה תקופה"במועצה מממ

  

  :שניםפי בהתפלגות ל, כאמורלהלן סיכום העסקאות והתקבולים 

  

שנת 
  החלטה 

על הזוכה 
 י"בממ

מספר 
מגרשים 
  ששווקו

סך סכומי הזכיות 
  י"במכרזי ממ

  )מ"כולל מע(
₪  

  
(*) 

  תשלומים נדרשים 
  לשוהםי "ממ )10%(

  )מ"כולל מע(
₪  

תקבולים 
ממינהל 

  מקרקעי ישראל
₪  

  
(**) 

 

1998 7 23,682,141 2,368,214   

1999 132 80,212,957 8,021,296   

2000 25 16,462,388 1,646,239 1,015 

2001 16 10,812,509 1,081,251   

2002 12 9,969,781 996,978 827,781 

2003 - - - 473,701 

2004 16 15,288,157 1,528,816 1,009,969 

2006 44 162,723,389 16,272,339 16,241,710 

2007 2 1,817,386 181,739 2,474,054 

2008 5 5,607,872 560,787 285,618 

2009 11 228,915,557 22,891,556 1,366,663 

2010 66 91,970,337 9,197,034 16,527,170 

2011   
 13,321,279 - - - )7/11עד (

  ₪  - ב  פער

 12,217,287 52,528,960 64,746,247 647,462,473 336 סכום כולל

 .בהתאם למידע המפורסם לציבור באתר הרשמי של מינהל מקרקעי ישראללגבי סכומי הזכיות במכרזים נתונים ה  (*) 

 .בהתאם לכרטיסי הנהלת חשבונות שהתקבלו מהנהלת החשבונות של המועצהלגבי התקבולים מהמינהל הנתונים (**) 
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טרם התקבלו , בלבדי "לפי הנתונים שפורסמו באתר האינטרנט של ממ כי, עולהלעיל מנתוני הטבלה 

בגין עסקאות שבוצעו  , למועצהמגיעים שלכאורה הכספים מ₪  12,200,000 - כעד למועד הביקורת 

  .היישובבשטח השיפוט של על ידי המינהל 

  

  :איםגזבר המועצה מסר לביקורת בעניין זה את ההסברים הב

  

,  שנה וחציכמערך העסקה בשלוש פעימות הנפרשות על פני  10%המינהל מעביר בשנים האחרונות  .1

 .ומכאן קיימת יתרת חוב קבועה של המינהל למועצה

קשר עם מינהל מקרקעי ישראל במטרה לקבל דיווחים תקופתיים אודות העסקאות  היצרגזברות ה .2

  ,עסקאות הרלוונטיותבין המינהל להמהתקבלו בפועל שהסכומים ניסיון להתאים בין ב  ,שבוצעו

 .העברת הכספיםבין מועדי בין העסקאות לשנוצרו זמן הזאת לאור פערי ו

 .מינהל מול הרשויות המקומיותמצד השיתוף פעולה העדר חוסר שקיפות ונוצר רושם של לעיתים  .3

    לוא סכום העסקאות בגין מרשויות כי מינהל מקרקעי ישראל לא זיכה את ה, בעבר כבר נמצא .4

 .כך הועבר לרשויות סכום חלקי בלבדכתוצאה מו , )מ"ללא מרכיב המע(

בגין אי קבלת , מקומיות כנגד מינהל מקרקעי ישראלהרשויות המצד שנים הוגשה תביעה  8 -לפני כ .5

 .מ"משווי העסקאות כולל מע 10%תקבולים בסך 

למספר החליטה להצטרף המועצה  ,מהמינהלגביית הכספים על בביצוע בקרה  קושילאחר שזוהה  .6

טיפול בגביית הכספים צורך ל , ומשרד עורכי דין" בונוס"חברת  רב של רשויות ששכרו את שירותי

 .בסיס הצלחהעל הוא תקשרות ההבגין התשלום  . ממינהל מקרקעי ישראל

התקבל  ראלתביעה מול מינהל מקרקעי ישבסטטוס הטיפול לגבי " בונוס"הדיווח האחרון מחברת  .7

 .לפני מועד עריכת הביקורת הבמועצה כשנ

  

,  י"ממלגבי סטטוס הטיפול בתביעה מול " בונוס"מחברת שוטפים קבל דיווחים להביקורת ממליצה 

 .את כל הכספים המגיעים למועצההאפשרי בהקדם במטרה לקבל  , דרכי פעולה נוספותולבחון 

  

 

  היטלתשלום הערבויות להבטחת  .6.8

  

,  עם זאת  .לניפוק היתר בניה הינו תשלום מלוא סכום היטלי ההשבחה כנדרשאחד התנאים 

ערובות להבטחת תשלום היטל השבחה ודחיית (תקנות התכנון והבניה ל 1בהתאם לסעיף 

  :כדלקמן, רשות לקבל ערבות להבטחת תשלום היטל השבחההרשאית  , 1981-א"התשמ, )תשלומים

  

תהא תהא תהא תהא     ----של התוספת השלישית לחוק של התוספת השלישית לחוק של התוספת השלישית לחוק של התוספת השלישית לחוק     14141414----וווו    8888לפי סעיפים לפי סעיפים לפי סעיפים לפי סעיפים ערובה להבטחת תשלום היטל השבחה ערובה להבטחת תשלום היטל השבחה ערובה להבטחת תשלום היטל השבחה ערובה להבטחת תשלום היטל השבחה """"

הוגשה בקשה לשומה חוזרת או שהוגש הוגשה בקשה לשומה חוזרת או שהוגש הוגשה בקשה לשומה חוזרת או שהוגש הוגשה בקשה לשומה חוזרת או שהוגש ; ; ; ; ערבות בנקאית לתקופה שלא תעלה על ששה חדשיםערבות בנקאית לתקופה שלא תעלה על ששה חדשיםערבות בנקאית לתקופה שלא תעלה על ששה חדשיםערבות בנקאית לתקופה שלא תעלה על ששה חדשים

רשאית הועדה המקומית לדרוש הארכת הערבות עד תום ההליכים בשומה החוזרת או רשאית הועדה המקומית לדרוש הארכת הערבות עד תום ההליכים בשומה החוזרת או רשאית הועדה המקומית לדרוש הארכת הערבות עד תום ההליכים בשומה החוזרת או רשאית הועדה המקומית לדרוש הארכת הערבות עד תום ההליכים בשומה החוזרת או , , , , ערעורערעורערעורערעור

        """"....בערעורבערעורבערעורבערעור
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ם ניתן היתר בניה כנגד ערבות בנקאית מקרים בה 2 נמצאו, הביקורתבדיקה מדגמית שערכה ב

  .להבטחת תשלום היטל ההשבחה

  

  :כמפורט להלן,  נמצא הטיפול בנושא תקין מקרים שנדגמו על ידי הביקורתב

  

  .ים הליך לברור החבות הסופיתוהוגשו שומות נגדיות וק .1

  

  .גובה הערבות תואם לסכום היטל ההשבחה הנדרש להיות משולם .2

  

 , פג תוקף הערבותעל כך שדוח התראות למתן תזכורת בהנדסה נמצא " קומפלוט"במערכת  .3

  .החילוטלפעול להערבות או את זאת במטרה לחדש 

  

  .הנמצאת בגזברות שמורות בכספתנמצאו הערבויות המקוריות  .4

  
מרכזת במועצה כי מזכירת אגף הנדסה ,  לביקורתמסרה לתכנון ובניה המקומית הוועדה  מרכזת

ובתחילת כל חודש נערכת על ידה בדיקה לגבי מצב הערבויות ,  את הטיפול והמעקב בנושא ערבויות

  .  אליההמועבר לפי דוח תזכורות 

  

הנמצאת את הערבויות שהתקבלו למשמורת בכספת בירה מעהנדסה מזכירת אגף כי ,  נמצא

 לפי חודשים יםמסודרופרד בתיק נהעתקים מהם המתויקים ושומרת ברשותה ,  גזברותמשרדי הב

  .לצורך בקרה ומעקב

  

 בטאבואישור לרישום נכס  .6.9

  
  :כדלקמן, בין היתר, לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה נקבע 10בסעיף 

  

אלא לאחר אלא לאחר אלא לאחר אלא לאחר , , , , לא תירשם בפנקסי המקרקעין פעולה שהיא בבחינת מימוש זכויות במקרקעיןלא תירשם בפנקסי המקרקעין פעולה שהיא בבחינת מימוש זכויות במקרקעיןלא תירשם בפנקסי המקרקעין פעולה שהיא בבחינת מימוש זכויות במקרקעיןלא תירשם בפנקסי המקרקעין פעולה שהיא בבחינת מימוש זכויות במקרקעין""""

הוועדה המקומית או בידי מי שהסמיכו הוועדה המקומית או בידי מי שהסמיכו הוועדה המקומית או בידי מי שהסמיכו הוועדה המקומית או בידי מי שהסמיכו שהוצגה בפני הרשם תעודה החתומה בידי יושב ראש שהוצגה בפני הרשם תעודה החתומה בידי יושב ראש שהוצגה בפני הרשם תעודה החתומה בידי יושב ראש שהוצגה בפני הרשם תעודה החתומה בידי יושב ראש 

המעידה כי שולמו כל הסכומים המגיעים אותה שעה כהיטל החל על המקרקעין על פי המעידה כי שולמו כל הסכומים המגיעים אותה שעה כהיטל החל על המקרקעין על פי המעידה כי שולמו כל הסכומים המגיעים אותה שעה כהיטל החל על המקרקעין על פי המעידה כי שולמו כל הסכומים המגיעים אותה שעה כהיטל החל על המקרקעין על פי , , , , לכךלכךלכךלכך

 ....""""הכל כנדרש על פי תוספת זוהכל כנדרש על פי תוספת זוהכל כנדרש על פי תוספת זוהכל כנדרש על פי תוספת זו, , , , כולו או מקצתוכולו או מקצתוכולו או מקצתוכולו או מקצתו, , , , או ניתנה ערובה לתשלומואו ניתנה ערובה לתשלומואו ניתנה ערובה לתשלומואו ניתנה ערובה לתשלומו, , , , תוספת זותוספת זותוספת זותוספת זו

  

על כך ששולמו כל ההיטלים החלים על  לקבלת אישור לטאבו ותהטיפול בבקש,  במועד הביקורת

    .י המפקח באגף הנדסה"רוכז ע,  הנכס

  

       אחראית ההמקומית מרכזת הוועדה , טאבולקבלת אישור ל הבקשהטיפול בהליך בכי ,  נמצא

המאשר כי אין חובות   ,לחתום באופן אקטיבי על מסמךאו /לאשר ולא נדרשת  , היטלי השבחהעל 

  .על הנכס בגין היטלי השבחה

  

    בטאבו  בקשה להעברת בעלותשבגין כל על כך  באגף הנדסהנפגעה רמת הבקרה ,  כתוצאה מכך

  .היטלי השבחהבאין חבות 
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  : מסרה לביקורת בעניין זה את ההסברים הבאים אחראית היטלי השבחההמרכזת הוועדה 

  

שימוש חורג היתר לניתן הקלה או אושרה לטאבו האישור למבקש אם ש , היא עבודההת נחה .1

כבר לפיכך כמו שצריך ונושא השבחה טיפלה ב יהיטלעל אחראית ה , שנים האחרונות 5 - ה מהלך ב

 .על הנכס היטל השבחהלם וש

.  פקח באגף הנדסהממבוצעת על ידי  , טאבולאישור ההבדיקה שאין חבות בהיטל השבחה למבקש  .2

הוועדה רכזת פ ממ"פונה לקבלת התייחסות בע הוא,  פקח נתקל בקושי מסויםמרק במקרים בהם ה

 .האחראית על היטלי השבחה

ואף לא  , היטל השבחהבחבות למבקש לא נדרשת לאשר בכתב שאין האחראית על היטלי השבחה  .3

  .בנושא ביצוע בקרהצורך לפקח ממה מקבלת רשימה בדיעבד

  

,  י מרכזת הוועדה האחראית על היטלי השבחה"לקבוע כי טופס האישור לטאבו ייחתם עמומלץ 

    .אין חבות בהיטל השבחה על הנכסכי בדקה שלאחר 

  

על    לנהל רישום מרוכז של כל הבקשות לאישור לטאבו שטופלו  להנחות את המפקח,  עוד מומלץ

 . תי עם העתק למהנדס המועצהכדוח תקופולהגישו  , ידו והוגשו לחתימת מרכזת הוועדה

  

ת יבהתאם להנחיכי ,  ציינה בתגובתה לטיוטת הדוחמרכזת הוועדה האחראית על היטלי השבחה 

 . יחתום על האישור מהנדס המועצה ולא מרכזת הוועדה , אחרי חתימת המפקח , מהנדס המועצה

  

כל בקשה לאישור העברה בטאבו עוברת כי , מהנדסת המועצה לשעבר ציינה בתגובתה לטיוטת הדוח

כל היתרי ,  לדבריה . ואין צורך בחתימה נוספת של מרכזת הועדה ,י המפקח"נבדקת עולאגף הנדסה 

נבדקו בזמן הוצאת , או שימוש חורג/הבניה שהוצאו בחמש השנים האחרונות וכללו בקשה להקלות ו

כי  , המהנדסתעוד ציינה   .ת ההיתרהוא שולם עם הוצא -  תה חבות בהיטל השבחהיואם ה, ההיתר

בעבר לא היתה הקפדה על   ,)מועצהב הלפני תקופת כהונת(לגבי היתרים שהוצאו לפני שנים רבות 

הנושא נבדק בהתייעצות עם היועצת המשפטית   .נוהל בדיקה וגביית היטלי השבחה בגין הקלות

ועדה לא גבתה את ובמקום בו ה , ונמצא כי יש בעיה לגבות בדיעבד דמי השבחה בזמן העברת בעלות

דבר זה נכון לגבי כל תחנה  ). בגין הקלות שאושרו באותו היתר(דמי ההשבחה בעת הוצאת ההיתר 

עדה אינה יכולה להוסיף או לשנות תנאים והו, לאחר שיצא היתר בניה: בהליך הוצאת ההיתר

פת של מרכזת הועדה בזמן משום כך אין כל משמעות לבדיקה נוסכי ,  הוסיפה המהנדסת . בדיעבד

הוא מתייעץ עם מהנדס , במקרים בהם יש למפקח על הבניה ספק וממילא  ,אישור העברה לטאבו

  .המקומית המועצה או עם מרכזת הוועדה
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  גביההחיוב והליכי הפירוט  .6.10

  

לל פתיחת בקשה בתכנה הייעודית ושליחת החומר וכבאגף הנדסה היטל ההשבחה ליך החיוב בה

רכזת מ, במידה והתקבלה מהשמאי שומה הכוללת חבות בהיטל השבחה.  לבדיקת שמאי הוועדה

  . עם העתק למחלקת הגביה,  הודעה על גובה החבות לנישום תלחושהאחראית על הנושא הוועדה 

  

הנדסה גורם נוסף הבודק אגף באין ,  על היטלי השבחההאחראית מלבד מרכזת הוועדה כי ,  נמצא

  ,  כמו כן  .בנושא חבות בהיטל השבחה שמאי הוועדהת העברת כל התיקים הנדרשים לבדיקת א

 ווהתאמת,  למערכת הייעודיתשהוקלד השבחה הבודק את נכונות סכום הבאגף גורם נוסף אין 

מהווה  , כאמורנוסף העדר גורם בודק   .או השמאי המכריע הוועדה שמאיעל ידי  לשמאות שהוגשה

  .  רת ליקוי בבקרה הפנימית הנדרשתלדעת הביקו

  

מלבד האחראית על היטלי ( או נציג מטעמו מועצהי מהנדס ה"עבנושא מומלץ לבצע בקרה נוספת 

  .    התנהלות תקינה ולאתר מבעוד מועד תקלות או טעויות במטרה לוודא)  השבחה

  

היטלי השבחה  בנושא לגבי הטיפול דוחות פעילות תקופתיים יקבל מהנדס המועצה ש , מומלץעוד 

  .לצורך שיפור המעקב והבקרה בנושא,  הנושאממרכזת הוועדה המקומית האחראית על 

  

האחראית על י "עיקבע היטל השבחה אמור להלחיוב בהסופי הסכום ,  י כללי מינהל תקינים"עפ

.  מחלקת הגביהבמשרדי ע תבצאמור לההתשלום בפועל של ההיטל אילו ו, הנושא באגף הנדסה

האמון הגורם המקצועי אגף הנדסה הוא  -מההיבט המקצועי   :הוא כפולהפרדה האמורה עם להט

המקבל הגורם ש מחייב תפקידיםההפרדת עיקרון  -  ומההיבט העקרוני , קביעת גובה החיובעל 

   .לתשלוםסכום האת קובע ומקליד למערכת שאת התשלום לא יהיה זה בפועל 

  

  שבחהההיטלי התשלומים בגין  תהאחראית על גבייפקידה במחלקת הגביה ל כי,  הביקורת העלתה

לה להזין נתונים לצורך קביעת המאפשרת ,  הרשאת גישה למערכת הייעודית של אגף הנדסהקיימת 

כי היא היחידה מבין פקידות הגביה שנכנסת למערכת  ,  הפקידה מסרה לביקורת  .לתשלוםסכום ה

  .  שלא ידועה לעובדים אחרים , אישית באמצעות סיסמת גישההאמורה 

  

ההשבחה  מיאת סכוהנדסה אגף של " קומפלוט"קלידה למערכת ההגביה מחלקת פקידת כי ,  נמצא

ת ומשומים העתקהמקומית הוועדה  מרכזתולצורך כך היא קיבלה מ , ות הוועדהבשוממו שנרש

  .  םמילנישו ושנשלחבהיטל השבחה ת החיוב והוועדה ומהודע
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לניהול היטלי  המודול הייעודיבעבר כי ,  הוועדה המקומית לתכנון ובניה הסבירה לביקורת מרכזת

לאחר הטמעת המערכת ,  לדבריה.  מועצהי ה"נרכש עלא , "קומפלוט"מערכת השבחה שהיה קיים ב

ה החלהיא , הכוללת מודול ייעודי בנושא היטלי השבחה" בר טכנולוגיות" חברת הנוכחית של

  .  שנקבע בשומהכפי ם ההשבחה את סכובהנדסה הייעודית למערכת בעצמה להקליד 

  

של הייעודית למערכת קלידה ההפקידה במחלקת הגביה ,  חישוב הסכום המדויק לתשלוםלצורך 

י "שהוא יום אישור הבקשה ע , ההשבחה לצורך חישוב היטל" התאריך הקובע" אתהנדסה ה

י מדד "את הסכום לתשלום עפחישבה הייעודית התכנה , בהתאם לנתונים שהוקלדו .הוועדה

   .הנמוך מביניהםלפי   ,תשומות הבניה או מדד המחירים לצרכן

  

" טופס השבחה"פיקה ההפקידה במחלקת הגביה , לאחר ביצוע הפעולות האמורותכי ,  נמצא

סכום אסמכתא למהווה למערכת והקלדת הנתונים תעד את המ , הנדסהההייעודית של תכנה מה

  .ממערכת הגביה קבלה למשלםפיקה הו , את התשלוםבפועל  הבליקאותה פקידה  ,בהמשך  .חיובה

  

חיוב הסכום לצורך קביעת  אגף הנדסהבשהקלדת הנתונים לתכנה הייעודית  ממליצה הביקורת

הוועדה המקומית  מרכזת על ידיתבצע ת , כאמור "טופס השבחה"הפקת ו בהיטל השבחה

אמורות לדעת הביקורת להסתכם מחלקת הגביה פעולות הפקידה ב  .היטלי השבחהעל  האחראית

   .הוועדה מרכזתושליחת העתק מהקבלה ל, קבלה למשלםהנפקת ,  בקבלת התשלום בפועל

  

    ת הגישה של פקידת הגביה לתכנה הייעודית בהנדסהומומלץ להגביל את הרשא,  בהתאם לכך

   .או בתאריך הקובע לפיו נקבע סכום החיוב בסכום לתשלוםהם שכלכך שלא תוכל לערוך שינויים 

  

י אגף "כי הוא מקבל את ההמלצה לחישוב החיוב ע, גזבר המועצה ציין בתגובתו לטיוטת הדוח

  .י מחלקת הגביה"הנדסה ובדיקתו וגבייתו ע

  

  גביה עם נתוני אגף הנדסההצלבת נתוני מערכת ה .6.11

  

למשלם קבלה והפיקה ההשבחה היטל את סכום גבתה במחלקת הגביה הפקידה ,  הביקורתבמועד 

תכנה בגם נתוני הגביה לעדכן את נדרשה היא , בנוסף.  )מערכת הגביה החשבונאית( EPRממערכת 

  .גביההמקושרת עם מערכת לא היתה יא הו מאחר)  קומפלוט(הנדסה אגף הייעודית ב

  

נתוני הגביה בין במערכת הקומפלוט לשנרשמו השוואה בין נתוני הגביה ערכה בדיקת הביקורת 

סכומי התאמה בין אין כי , מסקירת הביקורת עולה  .להיות זהיםאמורים ה , EPRבמערכת שנרשמו 

  .האמורות תובמערכשנרשמו  גביית היטלי השבחה
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בהתפלגות  , קומפלוטהמערכת בין ל  EPR בגביית היטלי השבחה בין מערכתלהלן ניתוח ההפרשים 

  :שניםפי ל

  

  שנה
 

  דוח גביה קומפלוט
  ₪ -ב 

(*)  

  EPRדוח גביה 
  ₪ -ב 

(**)  
 

2006 36,367 42,073  

2007 36,389 272,938  

2008 3,284,307 4,014,995  

2009 783,997 825,696  

2010 293,805 635,927  

  (***) 2011 254,994 74,144  

  5,865,772 4,689,859  כ"סה

  
 1,175,913  לקומפלוט EPRהפרש גביה בין 

  
  .חברת קומפלוטמהנתונים התקבלו   (*) 

  .EPRמחלקת הגביה ממערכת על ידי הנתונים התקבלו   (**) 
 .31.10.11עד לתאריך  2011הנתונים בגין שנת   (***)

  

נרשמו בין נתוני הגביה כפי ש₪  1,100,000 -כי קיים פער מצטבר של כ,  מנתוני הטבלה עולה

  .קומפלוטהמערכת הוזנו לשנתוני הגביה בין ל EPRבמערכת 

  

לנישום הופקה קבלה בגינה וגביה שבוצעה בפועל הכי בגין חלק מ , מניתוח מדגם של מקרים נמצא

  .קומפלוטהלא נרשמה תנועה מקבילה במערכת  , EPRממערכת 

  

  :דוגמאותמספר להלן 

  

  )1058212' קבלה מס( ₪ 532,589בסך  14.4.08בתאריך  770200400בגין נכס היטל השבחה תשלום  �

  .במערכת הקומפלוט םלא נרש

 )1107233' קבלה מס( ₪ 15,943.50בסך  5.7.11בתאריך  110019000בגין נכס היטל השבחה תשלום  �

 .במערכת הקומפלוט םלא נרש

    )1064081' קבלה מס( ₪ 1,624 -ו ₪ 1,782.50בסך  1.9.08בתאריך  740100902בגין נכס ם תשלו �

 .במערכת הקומפלוט םלא נרש

  

בעבר לא כי ,  הסבירה לביקורתהאחראית על תקבולי היטלי השבחה הפקידה במחלקת הגביה 

אולם כיום ,  עומס עבודהריבוי מטלות ועקב   ,התשלומים במערכת הקומפלוטכל הוקלדו על ידה 

  .)"בר טכנולוגיות"(של ההנדסה  החדשההייעודית ת במערכהתשלומים מקפידה על הקלדת היא 
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הוועדה האחראית על היטלי השבחה לא ערכה בקרה על מנת לוודא שתשלום  מרכזתכי ,  נמצא

על מנת לוודא ביצוע ,  לחילופין.  י פקידת מחלקת הגביה"ההיטל הוקלד למערכת הקומפלוט ע

,  י מחלקת הגביה"היא הסתמכה על הקבלה למשלם שהונפקה ע,  בפועל של תשלום היטל ההשבחה

  .  דת הגביהי פקי"שהעתק ממנה הועבר אליה ע

  

,       הנדסה של אגף  שבחה במערכת הייעודיתההיטלי הכל תשלומי להקפיד על הקלדת מומלץ 

     .ולאפשר עריכת בדיקות התאמה תקופתיות ,והבקרהעל מנת לשפר את התיעוד 

  

,  מחלקת הגביהתתבצע על ידי לא הנדסה הבמערכת ההיטלים  מיקלדת תשלוהש מומלץ, כמו כן

וזאת על סמך העתקי הקבלות לתשלום ,  האחראית על היטלי השבחה באגף הנדסהאלא על ידי 

  . שיופקו על ידי מחלקת הגביה

  

שהוקלדו של היטלי השבחה כפי כי לא נערכו בדיקות התאמה תקופתיות בין נתוני הגביה ,  נמצא

    .EPR  במערכתשהוקלדו לבין נתוני הגביה ,  "קומפלוטה"במערכת 

  

 בהנדסה מערכת הייעודיתנתוני הגביה שנרשמו ביקות התאמה תקופתיות בין מומלץ לערוך בד

  .על מנת לשפר את הבקרה בנושא,  לבין נתוני מערכת הגביה") בר טכנולוגיות"כיום (

  

לבחון מול אחראי המחשוב אפשרות לקישוריות וממשק אוטומטי בין מערכת הגביה ,  עוד מומלץ

  .לבין התכנה הייעודית באגף הנדסה

  

נובעים מביצוע  2011כי ההפרשים בשנת ,  מנהלת מחלקת הגביה ציינה בהתייחסותה לטיוטת הדוח

עוד ציינה מנהלת .  מערכת הקומפלוט כנראה לא עודכנהמכך שו, החזרי חיוב היטלי השבחה

כי חלק מהבקרה של הוועדה המקומית או אגף הנדסה הינה באמצעות הקלדת נתוני ,  המחלקה

וכך יש עוד עין שבודקת אם ,  לתוך המערכת) הקבלה שהוצגה להם מתוך(התשלום 

  .שומות השמאי/התשלומים תואמים לדרישות/החיובים

  

המעבר לתוכנה החדשה אמור לפתור כי ,  מהנדסת המועצה לשעבר ציינה בתגובתה לטיוטת הדוח

  .גביה בהתאם להמלצות הדוחמחלקת ההנדסה לאגף את התקשורת בין 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  דוח מבקר המועצה  מועצה מקומית שהם                                 

 

  53

  

  

 התאמת הגביה לשומות הוועדה .6.12

  
  ,הוועדה בהתאם לערכי שומותשנקבעו השבחה  יהיטלהחיוב בהביקורת ביצעה השוואה בין סכומי 

  .גביה בפועלהסכומי בין ל

  

ולפיכך  , ימים צוברת ריבית והצמדה 30כי שומה שנישום לא משלם בפרק זמן הקצוב תוך , יודגש

  .גביה בפועלבין הנתוני השומה לחוסר התאמה בין נוצר לעיתים קרובות 

  

 נמצא מקרה בודד בו נישום שילם, פער בין ערכי השומה לגביה בפועלנמצא מקרים בהם  8מניתוח 

  :כמפורט להלן, הסברים מניחים את הדעתמסרו לביקורת בכל יתר המקרים נ  .נדרשהסכום גבוה מ

  

  ,כנדרש מקרים השומה צברה הצמדות וריבית 3 -ב  •

  ,בוצעה גביה עודפת אך בוצע החזר לנישום מקרים 2 -ב  •

  .מערכת הקומפלוטלמקרים בוצעה גביה נוספת שלא הוזנה  2 -ב  •

  

  :בו בוצעה גביה עודפת להלן פרטי המקרה

  

  20080048  :מספר היתר בניה

  .'א 1006  :      מגרש

  .10השקמה   :      רחוב

  ₪  47,880.50  :  שומת ועדה

  )30.11.08 -ו 22.9.08הפחתות של ועדת שומות מתאריכים  2לאחר (₪  31,122  :  שומה סופית

  ₪  35,900  :גביה בפועל מהנישום

  ₪  4,778  :  גביה עודפת

   לא , על מנת, ₪ 35,900אך שילם סכום של , הנישום הגיש ערעור על השומה  : תאור הממצא

  . לעכב הפקת היתר בניה

  

להקנות למבקש הנחה נוספת ולהפחית את שומת הוועדה  30.11.08ועדת שומות החליטה בתאריך 

  . ₪ 31,122לסכום של 

  

לא ₪  4,778גביה שיש לזכות את הנישום בסך מחלקת ההנדסה לי אגף "נשלח עמכתב שכי ,  נמצא

  .לא ניתן זיכוי לנישוםלפיכך ו , טופל

  

  ,גביית היטל ההשבחה בהתאם לסכום השומה הסופיתלשפר את הבקרה על הביקורת המליצה 

  .במקרה החריג שאותר על ידי הביקורת לבצע החזר כספי לנישוםו
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המכתב לא נמצא גביה הכי במחלקת ,  מנהלת מחלקת הגביה ציינה בהתייחסותה לטיוטת הדוח

כי תיק הבניה אותר באגף הנדסה ונמצא בו   ,מנהלתהעוד ציינה  . בנושא שנשלח מאגף הנדסה

המכתב צולם והועבר לטיפול , לדבריה . למחלקת הגביה 2009המכתב האמור שנשלח בסוף שנת 

  .   נדרשפי הלתושב ככספי לצורך תיקון החיוב וביצוע החזר ,  פקידת מחלקת הגביה

  

אולם נערך , לנישום כספי החזרצע א בולו גביה עודפת המקרה נוסף בו בוצעבמהלך הביקורת אותר 

שלא קשורות ( קיזוז ורישום פקודות יומן בכרטיסי הנהלת חשבונות של ארנונה ומים של הנישום 

  ).להיטלי השבחה

  

  :להלן פרטי המקרה

  20080091  :מספר היתר בניה

  4030/1  :      מגרש

  ₪  2,492  :  שומה סופית

  ₪  2,680  :  גביה עודפת

  
  

רישום פקודות יומן בכרטיסי הנהלת חשבונות לא יבוצע  עודפתגביה מקרים של במומלץ כי 

  .צע החזר כספי של סכום הגביה העודףוביאלא  , אחרים של הנישום
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 נספחים
'ספח אנ  

]3מתוך  1עמוד [  
  09.8.3מכתב היועץ המשפטי מתאריך 
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 'נספח א
 ]3מתוך  2עמוד [
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 'נספח א
  ]3מתוך  3עמוד [
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  'נספח ב
  ]2מתוך  1עמוד [

  11.26.5מכתב היועץ המשפטי מתאריך 
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 'נספח ב
  ]2מתוך  2עמוד [
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  הוראות חוק התכנון והבניה בנושא היטלי השבחה
  
  

  

        3תתתתייייששששייייפת שלפת שלפת שלפת שלססססוווותתתת

  ) א196יף עס(
        

  – וזוספת תב  )א(  .1
        

  ;רגוח שימוש תרמתן הקלה או הת, עקב אישור תכניתיים של מקרקעין וושליית ע -" בחהשה"  

  ;1969-ט"בחוק המקרקעין תשכ התמשמעוכ -" ותרודירה לכח"  

  :הלחת מאא -במקרקעין , "ותיוכמוש זימ"  

, לפי חוק זה לבניה או לשימוש בהם שלא ניתן היה לתיתו אלמלא אישור תכנית רתלת היבק  )1(
  ;חהבשההיטל  לחרג שבעקבותיהם וח שומיהקלה או התרת שמתן 

וש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התכנית שבעקבותיו חל מישחלת התה  )2(
  ;היטל השבחה

ם או הענקת זכויות בה, בשלמות או חלקית, רה לדורות בהםכיהעברת הח ואברתם עה  )3(
אך למעט העברה מכוח דין , בתמורה או ללא תמורה, קרקעיןהמי קסבפנישום ר הטעונה

ות רישום בפנקסי מוש זכויואולם לא יראו כמי; ה מאדם לקרובורומללא ת הרוהעב
     א "ט בסיון תשמ"כ המקרקעין של זכויות במקרקעין אשר המחזיק בהם בפועל לפני יום

  ; 1961-א"תשכ, םייצווקרן פי ושמס רכ וקכהגדרתו בח םהיה בעל, )1981ביולי  1(
  

  ;אח ובני זוגם, צאצא או צאצא של בן הזוג, ה הורהרוה, רהוה, גון זב -" וברק"  
        

  ;עוד זכות לשומה חוזרת או לערעור עליה ןיאומה שש -" תיפמה סווש"  

  ;מקרקעיןבחוק שמאי  ותמשמעוכ –" ןעיקרמק ימאש"  
  

  .ר מקומית או תכנית מפורטתאתמכנית ת -" ניתכת"  

  )וטלב(  )ב(  
  

, תרחאבדרך  ןיהניצול בהם וב תויוכז בין מחמת הרחבתן של, במקרקעין החה השבלח  )א(   .2
המקרקעין מוחכרים  ויה; )יטלה -להלן (ישלם בעלם היטל השבחה לפי האמור בתוספת זו 

אים בתחום צמקרקעין הנמהיטל בעקבות אישור תכנית יחול על ; ישלם החוכר את ההיטל, לדורות
  .דלבב התכנית או הגובלים עמו

בסכום ההפרש בין  יופן לשייעקכלפי בעל המקר יאכז הייה, לדורות את ההיטל רכלם חויש  )ב(  
מה ששילם לבין הסכום שהיה עליו לשלם אילו היה ההיטל חל על השבחת החכירה לדורות 

ואולם , הלהארכת החכיר חוכר לדורותשיפוי תבוא בחשבון הזכות של הה בקביעת סכום; בלבד
ת בל אל המקרקעין לקעב יפלכזכאי החוכר לדורות , רכה מסיבה כלשהיואה לאהחכירה  אם
כשהוא צמוד למדד יוקר המחיה ממועד , ת החכירהשנוכה לו מהשיפוי עקב הזכות להארככום הס

  .תשלומו ועד למועד השיפוי בפועל

יהיה החוכר , החוכר תשלום עבור ניצול ההשבחהן תבוע מל, לפי הסכם, זכאי ריכה המחיה  )ג(  
  .ו לשלם למחכיר כאמורילעלום ששת זכאי לנכות את סכום ההיטל מכל

  

  .ל הוא מחצית ההשבחהטיהעור היש  .3
        

  

  :יחולו הוראות אלהשבחה הה שומת לעע   .4

התרת השימוש החורג או , בע בידי שמאי מקרקעין בסמוך לאחר אישור התכניתקיתשבחה הה  )1(  
ההשבחה עקב אישור תכנית  תמויכת שרע אולם רשאית הועדה המקומית לדחות את; מתן ההקלה

מה עד למימוש ושהחיית ד -להלן (עד למימוש הזכויות במקרקעין שבהם חלה ההשבחה 
  ;)הזכויות

  

                                                 
  .בסעיפים הרלוונטיים בתוספת זו 84' לענין תחילת תוקף תיקון מס 198הערה לסעיף ' ר 3

  )18' סתיקון מ(
  1981- א"משת

  נותשרפ
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת

  ) 20' תיקון מס(
  1982-ג"משת

   )20' תיקון מס(
  1982-ג"משת

) 26' תיקון מס(
  1988- ח"משת

   לטיות בהבוח
  חהבשה
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת
) 20' מסתיקון (

  1983-ג"תשמ
  1983-ג"שמט ת"ת

  ) 20' סמתיקון (
  1983-ג"משת

  לטיור ההעיש
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת

  החבת ההשמוש
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת

) 84' תיקון מס(
  2008- ח"תשס

  ) 20' תיקון מס(
  1982-ג"משת



  דוח מבקר המועצה  מועצה מקומית שהם                                 

 

  61

  

  

לגבי מקרקעין שאינם , ש הזכויותעד למימודה המקומית על דחיית שומה עוהליטה חה  )2(  
על חבותו , תוך חצי שנה מיום תחילת התכנית, תודיע הועדה לבעל המקרקעין, כלולים בתכנית

  ;הודעה לפי פסקה זו לם עגיחולו ) ג(6 ת סעיףווהורא, בהיטל

  ;)הלטוב(     )3( 

רשאי כל בעל , דה המקומית על דחיית עריכת השומה עד למימוש הזכויותעוהליטה חה  )4  
משנתקבלה ; לשלם מיד את ההיטל החל עליוו מקרקעין לדרוש מהועדה המקומית לאפשר ל

  ;ימים מיום קבלת הדרישה 90לה תוך א יןקעלגבי מקר חהת ההשבומתיערך ש, כזו דרישה

אף אחד  בלי ששולם היטל עקב, ת בזו אחר זווינפר תכסמ בהם אושרוש ןקרקעימב  )5(  
תהא ההשבחה ההפרש בין שוויים של המקרקעין בסמוך לפני אישורה של , מאישורים אלה

  ;הונת האחרניהתכנית הראשונה לבין שוויים מיד לאחר אישורה של התכ

ת כירבעת ע ןולא תובא בחשב, הז קוחל 'עין ללא תשלום פיצויים לפי פרק חקרקקעת מפה  )6(  
  ;שומת ההשבחה של אותם מקרקעין

, ניןהעלפי , או ליום אישור ההקלה או השימוש החורג, ך ליום תחילת התכניתרעיומה תשה  )7(  
  .ו בשוק חפשירבהתחשב בעליית ערך המקרקעין וכאילו נמכ

  

 ךותער, תויות ולא החליטה הועדה המקומית על דחיית השומה עד למימוש הזכינכשרה תוא  .5
ובו , שומה לכל התכנית שאושרה לוח, קרקעיןל שמאי מעל פי חוות דעת ש, הועדה המקומית

  .ישור התכנית ושיעור השבחתםא יפורטו המקרקעין שהושבחו עקב
        

ועדה המחוזית ה ידרשמיוצג במשרדי הועדה המקומית וב 5עיף ס פיל נערךש הח שומול  )א(   .6
  .יום אישור התכניתמ הצי שנח ךתו

, עם הצגת לוח שומה או עקב מימוש זכויות, מית תביא לידיעת כל חייב בהיטלוקמעדה הוה  )ב(  
ותו לערער על החיוב בהיטל לפי האמור זכל ואת יטאת שיעור ההשבחה שבעדו הוא חייב בה

  .14בסעיף 

תקנות את דרכי מתן ההודעה ורשאי הוא לקבוע ב עיקב, םיטפהסכמת שר המשב, םהפני רש  )ג(  
  .גם דרכים לתחליף מסירה

הורות על רישום הערות אזהרה בפנקסי ל רשאית הועדה המקומית, ומהש חצג לווה  )ד(  
  .לולים בלוח לשלם את ההיטלכה י חובת בעלי מקרקעיןבהמקרקעין לג

ב הדבר כהחלטת הועדה שחיי, ניתכתהח שומה תוך חצי שנה מיום אישור ול הוצג אל  )ה(  
  .המקומית על דחיית השומה עד למימוש הזכויות

  

, ליטההגביהם חל שלרקעין מקם לא יאוחר מהמועד שהחייב בו מימש זכות בלושיטל יהה  )א(  .7
  .חהבשהורשאי החייב לשלם מקדמות על חשבונו עוד לפני קביעת שומת ה

בהיטל חלק מן הזכויות במקרקעין ישלם היטל בשיעור יחסי לפי מידת  ביימש החימ  )ב(  
  . המימוש החייבת בהיטל

  

רשאי לקבוע בתקנות הוראות , תנסשל הכ בהאישור ועדת הפנים ואיכות הסביב, םהפני רש  )א(  .8
במקרקעין אחרי אישור תכנית  תויש זכוומיההיטל כתנאי למ םולשת תבדבר מתן ערובות להבטח

  .ולפני שנקבעה שומת ההשבחה לגבי אותם מקרקעין

רשאי לקבוע בתקנות הוראות , אישור ועדת הפנים ואיכות הסביבה של הכנסתב, םהפני רש  )ב(  
 רומאכ תבתקנו; שלאחר מימוש זכויות במקרקעיןם דיועההיטל למ וםק מתשלחלבדבר דחיית 

, כולם או מקצתם, ם הנדחיםסדרים והתנאים להבטחת תשלום החלקיהה בדבר תואניתן לקבוע הור
  . רקעין שטרם מימש זכויותיו כאמורמקוהסדרים לגבי דחיית מועד תשלום ההיטל לגבי שותף ב

  

  

  

  

  

  

  

  

) 26' סמתיקון (
  1988- ח"תשמ

  המשולוח 
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת

  וח לת הגצה
  שומהת עדוהו

  )18' סתיקון מ(
  1981- א"משת

  ) 20' תיקון מס(
  1982-ג"תשמ

) 84' תיקון מס(
  2008- ח"תשס

  ם וד תשלעומ
  טליהה
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת
  ) 20' תיקון מס(

  1983-ג"משת

טחת בהלבות ורע
  םולשת
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת
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ה קיטהמרכזית לסטטיס הכשלה הרים לצרכן או מדד תשומות הבניה שפרסמיחמה מדד הלע  .9
עומת מדד כאמור שפורסם בסמוך לפני ל, ק ממנולפני המועד לתשלום ההיטל או כל חל ךובסמ

יוגדל הסכום , שבעקבותיהם חל ההיטל, השימוש החורגו או אישור ההקלה א, תחילת התכנית
  .םה הנמוך ביותר של שני המדדים האמוריליהער לפי שיעו, וחייב בל שהחייב בהיט

  

אלא לאחר , פנקסי המקרקעין פעולה שהיא בבחינת מימוש זכויות במקרקעיןב םתירש אל  )א(  .10
, הועדה המקומית או ביד מי שהסמיכו לכך שאושב רי דשהוצגה בפני הרשם תעודה החתומה בי

, המעידה כי שולמו כל הסכומים המגיעים אותה שעה כהיטל החל על המקרקעין על פי תוספת זו
  .תוספת זוי ש על פדרהכל כנ, קצתומכולו או , או ניתנה ערובה לתשלומו

) א( ןטעיף קסב לוב תעודה כאמוריש רבדבשאי בתקנות לקבוע הוראות ר םהפני רש  )ב(  
בתעודה הניתנת מאת רשות מקומית והדרושה על פי דין אחר כתנאי לרישום עסקה במקרקעין 

  .בפנקסי המקרקעין

לא שולם  עודרג כל ויותר שימוש ח תר לבניה במקרקעין ולא תינתן הקלה ולאיה יוצא אל  )ג(  
שניתנה  וא, קעיןרקמפת זו בשל אותם סות יפ או אותו חלק ממנו המגיע אותה שעה עלל יטהה

  . דרש על פי תוספת זוהכל כנ, וערובה לתשלום או לחלק ממנ
        

ישלמו היטל כל אחד מהם באופן יחסי לחלקו , רקעין או בחכירה לדורות בהםקמבתפים וש  .11
  . ותפיםמשקעין הקרבמ

        

, לחוק זה 19כאמור בסעיף , ות יותר מרשות מקומית אחתאצמומו נחתבמקומי ש ןונכרחב תמב  .12
, מור ואינו רשות מקומיתהאיועברו לרשות המקומית או לישוב הנמצא בתחום מרחב התכנון 

הם לועדה המקומית לפי מ יעמגניכוי ה חרלא, ומםתחל מקרקעין שבשהסכומים שייגבו כהיטל ב
  . 13יף בסע רטותות המפורך המטרוצל, הז לחוק 24סעיף 

  

  .)בוטל(  .א12
  
        

אחרי ניכוי הוצאות הגביה לרבות הוצאות של ערעור לפי תוספת , בו כהיטל מיועדיםגנשומים כס  .13
 12ת אשר הועברו לה לפי סעיף מיות מקורשלכיסוי ההוצאות של הועדה המקומית או של , זו

לרבות הוצאות , ולביצוען, עניןה ילפ, יתמוקלהכנת תכניות במרחב התכנון או בתחום הרשות המ
ות שימור צאולרבות הו, לחוק זה 188כפי שהוגדרו בסעיף , שת מקרקעין לצרכי ציבורתוח ורכיפי

  . אתר או הפקעתו לפי התוספת הרביעית
  

או  4חיוב בהיטל השבחה יהיה בשיעור הקבוע בשומת ההשבחה שנערכה לפי הוראות סעיף   .א13
ועדת הערר או , או בהתאם להחלטת השמאי המכריע, 5בשיעור הקבוע בלוח שומה כאמור בסעיף 

  . לפי העניין, בית המשפט
        

ימים  45בתוך , לפיצויים ולהיטל השבחהניתן לערור לפני ועדת ערר  4 על שומה לפי סעיף  )א(  .14
ניתן לערור לפני ועדת ערר  5 ףעל לוח שומה לפי סעי; דיעת החייבמיום שבו הובאה השומה לי

יושב ראש ועדת הערר לפיצויים ; לפיצויים ולהיטל השבחה בתוך שנה ממועד הצגת לוח השומה
  .ים שיירשמוולהיטל השבחה רשאי להאריך את התקופות האמורות מטעמים מיוחד

אם אין הוא חולק על החיוב , החייב בהיטל רשאי, )א(בלי לגרוע מהוראות סעיף קטן )1(  )ב(  
ליושב ראש מועצת שמאי , לפי העניין, )א(בתוך התקופות האמורות בסעיף קטן , לפנות, כשלעצמו

צת יושב ראש מוע; המקרקעין בבקשה שימנה שמאי מכריע לצורך הכרעה בעניין גובה החיוב
  ;שמאי המקרקעין רשאי להאריך את התקופות האמורות מטעמים מיוחדים שיירשמו

ימים  15בתוך , יושב ראש מועצת שמאי המקרקעין יודיע לחייב בהיטל ולוועדה המקומית  )2(  
  ;על זהותו של השמאי המכריע שמינה כאמור, )1(ממועד קבלת הפנייה כאמור בפסקה 

החלטות השמאי ; ידון ויכריע לגבי גובה החיוב, )2(בפסקה  השמאי המכריע שמונה כאמור  )3(  
  ;המכריע יפורסמו בהתאם לכללים שקבע שר המשפטים

יכולים החייב בהיטל או הוועדה , )3(על החלטתו של השמאי המכריע כאמור בפסקה   )4(  
ה ימים מיום המצאת ההחלט 45המקומית לערור לפני ועדת הערר לפיצויים ולהיטל השבחה בתוך 

יושב ראש ועדת הערר לפיצויים ולהיטל השבחה רשאי להאריך את התקופה ; של השמאי המכריע
  .האמורה מטעמים מיוחדים שיירשמו

  

  

  

  המדצה
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת
  ) 20' סתיקון מ(

  1983-ג"משת

   הפיחת אכטבה
  טליההתשלום  לש
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת

  רקעיןקמבפים תוש
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת

  לטיקת ההולח
  ) 20' סתיקון מ(

  1983-ג"משת

) 49' תיקון מס(
  2000-ס"תש

  ד ההיטלועי
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת
  1981-א"תשמ ט"ת
  )31' תיקון מס(

  1991-א"נשת

  , שמאי מכריע
  ערר וערעור

) 84' תיקון מס(
  2008- ח"תשס

  שיעור החיוב 
  בהיטל

) 84' תיקון מס(
  2008- ח"תשס
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רשיאת ) 4)(ב(או ) א(דנה ועדת הערר לפיצויים ולהיטל השבחה בערר לפי סעיף קטן )1(  )ג(  
  ;בחלקובמלואו או , לקבל את הערר או לדחותו, בהחלטה מנומקת, היא

רשאית ועדת הערר לפנות ליושב ראש מועצת שמאי , בלבד) א(היה הערר לפי סעיף קטן   )2(  
המקרקעין בבקשה שימנה שמאי מייעץ אשר יגיש לוועדת הערר חוות דעת בכתב בעניין הנוגע 

  ;לערר

ובלבד שניתנה לצדדים , תינתן החלטה בערר לאחר הגשת חוות דעתו, מונה שמאי מייעץ  )3(  
  ;מנות לטעון את טענותיהם לפני ועדת הערר לפיצויים ולהיטל השבחה לעניין חוות הדעתהזד

  .מינויו ושכרו, לרבות לעניין סדרי הדין לפניו, יחולו על שמאי מייעץ 1'הוראות לפי פרק ט  )4(  

או ) א(על החלטת יושב ראש ועדת הערר לפיצויים ולהיטל השבחה לפי סעיפים קטנים   )ד(  
ניתן , )3(או ) 1)(ג(החלטת ועדת הערר לפיצויים ולהיטל השבחה לפי סעיפים קטנים  ועל) 4)(ב(

  .לערער לבית המשפט לעניינים מינהליים

אם החייב , הגשת ערר או ערעור לפי סעיף זה לא תעכב את מימוש הזכויות במקרקעין  )ה(  
או מגורי קרובו והגיש ואולם לגבי מי שמבקש היתר בניה לצורכי מגוריו ; בהיטל שילם את ההיטל

אם נתן ערובה לתשלום סכום ההיטל , לא תעכב ההגשה את מתן ההיתר, ערר או ערעור כאמור
  .יחולו גם על מתן ערובה כאמור) ב(8תקנות על פי סעיף ; השנוי במחלוקת

הוועדה המקומית רשאית לשנות את השומה רק מנימוקים שעניינם טעות בפרטי   )ו(  
התכניות החלות על המקרקעין או הזכויות שיש לחייב , הפיזיים של המקרקעיןהנתונים , המקרקעין
  .במקרקעין

  

ימסור , יכו לכךסמה אהושו מי א, 1963-ג"שכת, רתו בחוק מס שבח מקרקעיןדגהנהל כמה  )א(  .א14
 םמחיריה רפרטים שברשותו בדב ,לפי בקשתם, לשמאי מכריע או לשמאי מייעץלשמאי מקרקעין 

כפי שיהיה דרוש לשמאי לצורך מילוי , הוסכמו במספר עסקות של מכירת זכויות במקרקעיןש
  .שלא יימסרו פרטי זיהוי של בעלי הנכסד ובלב, תפקידו לפי תוספת זו

מכוח סעיף  ליואה שהגיעה יעכל יד שמאי מכריע או שמאי מייעץ, יןאי מקרקעמש להגי אל  )ב(  
  .םישדח 6אסר מ -נו יד, ובר על הוראה זועה; וז תאלא לצורך ביצוע תוספ ,זה

ימושה של זכות לקבלת פרטים כאמור בסעיף זה ייקבעו האגרה למים ואנתה, ופןאה  )ג(  
  .המשפטים בהתייעצות עם שר האוצרר בתקנות שיתקין ש

  

, )הבריבית והפרשי הצמדה על תשלומי חו( ותמיקוהרשויות המק וחחול יהיטל ה םתשלו לע  .15
רשות מקומית לו היתה מקומית כאיויראו לענין זה ועדה , )מדהצהה קחו –הלן ל( 1980-ם"שת

  .כמשמעותה בחוק ההצמדה ואת ההיטל כאילו היה כלול בתוספת לחוק האמור
        

בית משפט לעניינים מינהליים או ועדת ערר לפיצויים ולהיטל השבחה הדנים בערעור או בערר   .16
רשאים להפחית את תשלומי , בהחלטתו בעניין כאמוראו שמאי מכריע , בעניין היטל השבחה

בשל התקופה שבה התנהל , הפיגורים שבעל המקרקעין חייב בהם לפי הוראות חוק ההצמדה
להפחית תשלומי פיגורים שבעל , מנימוקים מיוחדים שיירשמו, וכן רשאים הם; ההליך לפניהם

  .בשל תקופה נוספת ,כולם או חלקם, המקרקעין חייב בהם לפי הוראות חוק ההצמדה
  

יוחזרו הסכומים ששולמו , כים לפי תוספת זו על הפחתת החיוב בהיטל או על ביטולוילהחלט בוה  .17
לחוק ההצמדה לא  6וסעיף , בחוק ההצמדה תםעושמיגורים כמפ תשלומית בתוספ, מעבר למגיע

  .יחול
        

רשאית , ום של רשות מקומיתצאים בתחל פי שומה סופית לגבי מקרקעין הנמעיע גהמ להיט  .18
שגובים את הארנונה הכללית בדרך , בהסכמתהו הרשות המקומית לגבותו בשם הועדה המקומית

 לע לתה של הועדה המקומית לגבות את ההיטכומזת אינה גורעו וראה זה ;רשות מקומית השל אות
  .חוב אזרחיבים שגו בדרךלרבות , כל דין יפ

  

  

  

  

  

  

  

  עדרת מייסמ
  ) 20' סתיקון מ(

  1983-ג"משת
) 24' תיקון מס(

  1986-ו"משת
) 84' תיקון מס(

  2008- ח"תשס

  דהמצה
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת

 מיולתת תשחפה
  םיגוריפ
) 84' תיקון מס(

  2008- ח"תשס

  לר היטזחה
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת

  היבג
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת

) 84' תיקון מס(
  2008- ח"תשס
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רשאית הועדה המקומית , בעל מקרקעין עקב מתן הקלה או התרת שימוש חורג לע היטל לח  )א(  .19
  .ל מצבו החמריבגל, חלקוכולו או , קעין מחובת תשלום ההיטלרקמבעל ה תאלפטור 

  :בת תשלום היטל בשל השבחה שהיא אחת מאלהוח תחול אל  )ב(  

בישוב או בחלק ממנו שהממשלה הכריזה עליו כעל  םיקעין למגורים המצוירקמבחה בשה  )1(  
  ;ףקבתוכל עוד ההכרזה , שכונת שיקום

קעין למגורים המצויים בישוב או בחלק ממנו ששר הבינוי והשיכון ושר רקמבחה בשה  )2(  
 כי לא תחול לגביהם חובת תשלום, בהסכמת הרשות המקומית הנוגעת בדבר, הפנים הכריזו בצו

  ;היטל השבחה

 יאזורי ופינוי של וניב קוחב ושמעותמכ הנכללים באזור שיקום יםורמגקעין לרקמב החשבה  )3(  
  ;1965-ה"כשת, יקוםש

לבריאות או , לסעד, לצדקה, לדת, למדע, תלתרבו, קעין של מוסד לחינוךרקמבחה בשה  )4(
שאין , 1979-ט"התשל, כמשמעותו בחוק הנאמנות, או במקרקעין של הקדש ציבורי, לספורט

משמשים או מיועדים לשמש , רקעין או התמורה בעדםקם מתאם או, חיםוקבלת רו עיסוקו לשם
  ; למטרות האמורות

קעין המשמשים לבעליהם לבניה של דירת מגורים או להרחבתה והוא זכאי רקמבחה בשה  )5(
של אותה  ובלבד שהסיוע מיועד לבניה, לסיוע באחת מתכניות הסיוע של משרד הבינוי והשיכון

 הלתכנית הסיוע  תוארוההשטח הכולל של אותה דירה תואם את ו, תהחבאו להר, םרירת מגודי
שולם היטל בשיעור יחסי לגודל האמור י עם כל בניה או הרחבה נוספת מעל השטח; יאכהוא ז

ה רזו יחול רק לענין קבלת היתר לבניית הדירה האמו קהפטור לפי פס; הבניה או ההרחבה הנוספת
לום שת אלל יר את הבעלות או את החזקה בדירה גםעבלהי הפטור רשאל לם מקבאואו להרחבתה 

  ;ו חלק ממנה שלגביהם קיבל את הפטוררה אה דיאות היטל על

והם משמשים , שנים לפחות רשעשבחה הה ערב הםב זיקוחקעין שבעליהם הרקמבחה בשה  )6(  
, ו קרובו וההשבחה נובעת מתכנית שאושרהיהם אלעבעבור  םישל דירת מגור הבחרהללבניה או 

ר לפי פסקה זו יחול טופ; )1950בינואר  1(י "ב בטבת תש"והתכנית שקדמה לה קיבלה תוקף לפני י
דין מי , קהחזההנין משך לע; אמורהה רק לגבי השטח המשמש לבניה או להרחבת הדירה

  ;בירהמע כדין, הדין חוכמ ןישהועברו לו זכויות במקרקע

, הנדרשים לצורך ביצוע התאמות נגישות, השבחה במקרקעין בשל תוספת שטחי שירות  4)7(
שבנייתה אינה נדרשת לפי חוק זה או לפי כל דין לרבות תוספת שטחי שירות , לרבות בניית מעלית

  ;)1ב(151משטח המגרש כאמור בסעיף  5%של עד 

אם היא ממוקמת  בין, השבחה במקרקעין המשמשים או המיועדים לשמש לדרך ציבורית  )8(
לאיסוף נוסעים , סוג שהוא מכל, לרבות תחנה, מעל פני הקרקע ובין מתחת לפני הקרקע

, לענין זה; או המיועד לשמש לצרכים מסחריים למעט שטח במקרקעין כאמור המשמש, ולהורדתם
לרבות דרך המופעלת בידי , המדינה או בבעלות רשות מקומית דרך בבעלות –" דרך ציבורית"

והכל בין אם נגבה תשלום בעבור השימוש בדרך , לפי הענין, ידי מי מהן לשם כך גורם שהוסמך על
  ;ובין אם לאו

  ;)1()1א(ז158השבחה במקרקעין בשל בניית מרחב מוגן בשטח כאמור בסעיף   )9(

שניתן מכוח , השבחה במקרקעין בשל קבלת היתר לבנייה או להרחבה של דירת מגורים  )10(
  :תכנית כמפורט להלן

  ;)38א "תמ(תכנית המתאר הארצית לחיזוק מבנים קיימים מפני רעידות אדמה   )א(  

) א(הארצית האמורה בפסקת משנה  תכנית מפורטת שהוכנה על פי הוראות תכנית המתאר  )ב(  
פטור לפי פסקת משנה זו יחול רק לגבי ; ושבין מטרותיה חיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמה

חלק מההשבחה שהיה פטור מתשלום היטל השבחה לו ניתן היתר לפי תכנית המתאר הארצית 
  ;)א(האמורה בפסקת משנה 

  

  

  

                                                 
4
  .רובד לענין כניסה לתוקף' ר 

  טלמהי פטור
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת

  ) 20' סתיקון מ(
  1983-ג"משת

) 53' תיקון מס(
  2000- א"סשת
) 54' תיקון מס(

  2001- א"סשת

  )21' תיקון מס(
  1984-ד"משת

) 71' תיקון מס(
  2005- ה"תשס

) 76' תיקון מס(
  2006-ו"תשס

) 79' תיקון מס(
  2007-ז"תשס

) 96' תיקון מס(
  2011- א"תשע
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פטור לפי פסקת משנה זו יחול רק לגבי ; מגורים על גג המבנהתכנית אחרת המאפשרת בניית חדר   )ג(
) ב(או ) א(חדר מגורים כאמור הצמוד לדירה שתיווסף לפי התכניות האמורות בפסקאות משנה 

; ונכלל בהיתר שניתן לצורך חיזוק מבנים קיימים מפני רעידות אדמה על פי הוראות תכניות אלה
לפי , לקבוע יישובים או אזורים, גנת הסביבה של הכנסתבאישור ועדת הפנים וה, שר הפנים רשאי

  .שבהם לא יחולו הוראות פסקת משנה זו, אמות מידה שיקבע

  ).פקע(  )1ב(  

ת אם המחזיק במקרקעין או ויולא ייראו כמימוש זכ םחבה של דירת מגורירה יה אונב)1(  )ג(  
ו או למגורי קרובו ובלבד ירוו למגשמשקרובו הגיש בקשה להיתר בניה על אותם מקרקעין שי

עם ; ר"מ 140שהשטח הכולל של דירת המגורים האמורה לאחר בנייתה או הרחבתה אינו עולה על 
ה או ניודל הבלגבשיעור יחסי , בניה או הרחבה נוספת מעל השטח האמור ישולם היטלל כ

  . ספתנוה בהההרח

  

או שניתן ) 1(ות או החזקה בדירה שנבנתה או שהורחבה כאמור בפסקה לעבברת העה  )2(
אם המחזיק , יטלהם הוה חובת תשלנחול בגיתלא יראו כמימוש זכויות ולא , להרחיבה לפי תכנית

רי בני משפחתם הקרובים מגמר הבניה וגמאו ל םהידירה למגורב ושמתשבמקרקעין או קרובו ה
ק מס חוב ותמשמעוכ –" גמר הבניה", לענין זה; ארבע שניםך זמן שאינו פחות מכירתה משועד מ

  .1961-א"תשכ, רכוש וקרן פיצויים

, לרבות מחסן אחד לכל יחידת דיור –" דירת מגורים"ו" מקרקעין למגורים", לענין סעיף זה  )1ג(  
  .ר"מ 20ששטחו אינו עולה על 

  ―רשאי לקבוע בתקנות , כות הסביבה של הכנסתיאופנים ה תאישור ועדב, םהפני רש  )ד(  

מחובת תשלום היטל לסוגים של תכניות לבניה בשטח , מלא או חלקי, ר פטורבדבראות וה  )1(  
  ;קודת מס הכנסהפל 11וגדרו לצורך סעיף האו בשטח פיתוח כפי ש, התיישבות חדשה

  ; ין תשלום היטלענחקלאיים שבנייתם לא תחשב כמימוש זכויות ל בנים לצרכיםמ לגים שוס  )2(  

רקעין מקב חההיטל על השבם ת תשלוובמח, מלא או חלקי, ר מתן פטורבדבראות וה  )3(  
ת אחרת שלא הגיעה לכדי ינכפי ת לע הכלולים בתכנית שבתחומה הותרה בפועל בעבר בניה

  . ר מאת מוסד תכנוןפי אישו-אישור כדין או על
        

אלא אם כן קיימת הוראה , להאריכו, על פי בקשה, רשאי שר הפנים, בתוספת זו עבד שנקעומ  .20
  .אחרת באותו עניין בחוק זה או לפיו

  

  

שלא הוחכרו בחכירה לדורות או , מקרקעי ישראל: בחוק יסוד םתוכמשמע, לאישר יעקי מקרבגל  .21
והחוכר לדורות שלו , חרא שהוחכרו בחכירה לדורות לשימוש חקלאי ושונה ייעודם לייעוד

אלא אם , את הקרקע על פי ייעודה החדש לצנאי בלבד אינו זכאי ללהוחכרה הקרקע לשימוש חק
, על אף האמור בתוספת זו, יחול, כירה חדשחוזה תם חייח המקורי או הריכחהכן יתוקן חוזה 

, ההסכם בדבר התשלומים מאת מינהל מקרקעי ישראל לרשויות המקומיות, יטל השבחהבמקום ה
  . 1981-א"תשמ, )18' מס תיקון(שהיה קיים לפני תחילתו של חוק התכנון והבניה 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  ) 20' סתיקון מ(
  1983-ג"משת
  1983-ג"תשמ ט"ת
) 21' תיקון מס(

  1984-ד"משת
) 53' תיקון מס(

  2000- א"סשת
) 54' תיקון מס(

  2001- א"סשת

) 21' תיקון מס(
  1984-ד"שמת
) 26' סתיקון מ(

  1988- ח"תשמ
) 53' תיקון מס(

  2000- א"סשת
) 54' תיקון מס(

  2001- א"שסת

) 54' סתיקון מ(
  2001- א"סשת

  ) 20' סתיקון מ(
  1983-ג"משת

  םידעכת מוראה
  )18' סתיקון מ(

  1981- א"משת
 )84' תיקון מס(

  2008- ח"תשס

י בגלד וחימם כסה
  אלשרי יעקמקר

  ) 24' תיקון מס(
  1986-ו"משת
) 48' תיקון מס(

  1999-ט"נשת

) הוראת שעה(
  2007-ז"תשס
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  הבסיס החוקי לעבודת המבקר
  
  
  
  

  .בנושא הביקורת במועצה) א(המקומיות  להלן הוראות צו המועצות
  
  

  עובדים וביקורת: פרק שמיני
  
  

  )ז"תשנ: תיקון (מינוי מבקר וסמכויותיו :  ' סימן ב
  
  

  מינוי מבקר המועצה   .א145
             

תמנה מבקר פנימי במשרה מלאה ,  המועצה בהחלטת רוב חבריה  )א(
המקומיות על פי הוראות צו המועצות ,  )להלן המבקר(למועצה 

  .1962 -  ב"התשכ) שירות עובדים(
  

רשאי השר ,  או יותר 10,000היה מספר התושבים בתחום המועצה   )ב(
,  לאשר שהמבקר יכהן במשרה חלקית שלא תפחת מחצי משרה

בתנאי שהשלמת משרתו לא תהיה אלא בעבודת ביקורת ברשות 
  .מקומית אחרת ובאישור השר

  

רשאי השר ,  10,000 -פחות מ היה מספר התושבים בתחום המועצה   )ג(
לאשר שהמבקר יכהן במשרה חלקית שלא תפחת מרבע משרה 

  ).ב(ובתנאים האמורים בסעיף קטן 
  

זולת תפקיד ,  המבקר לא ימלא במועצה תפקיד נוסף על הביקורת  )ד(
וזאת ,  הממונה על תלונות הציבור או הממונה על תלונות העובדים

בו כדי לפגוע במילוי תפקידו אם מילוי תפקיד נוסף כאמור לא יהיה 
  .העיקרי

  
המבקר לא ימלא מחוץ למועצה תפקיד שיש בו או שעלול להיות בו   )ה(

  .ניגוד עניינים עם תפקידו כמבקר
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  מינוי המבקר   .ב145
  

לא ימונה אדם למבקר המועצה ולא יכהן כמבקר המועצה אלא אם   )א(
  :כן נתקיימו בו כל אלה

  ,הוא יחיד )1(

  ,ישראלהוא תושב  )2(

   ,הוא לא הורשע בעבירה שיש עמה קלון )3(

הוא בעל תואר אקדמי מאת מוסד להשכלה גבוהה בישראל או  )4(
מוסד ,  לעניין זה,  מוסד להשכלה גבוהה בחוץ לארץ שהכיר בו

  ,להשכלה גבוהה בישראל או שהוא עורך דין או רואה חשבון

  .הוא רכש ניסיון במשך שנתיים בעבודת ביקורת )5(
  

ר מועצה לא ימונה למבקר אותה מועצה ולא יכהן מי שכיהן כחב  )ב(
  .אלא אם כן עברו עשר שנים מתום כהונתו כחבר מועצה,  ככזה

  

,  מי שהיה מועמד בבחירות למועצה לא יכהן כמבקר אותה מועצה  )ג(
  .למשך כל תקופת כהונתה של המועצה שהיה מועמד לה

  
נויו רשאי הממונה על המחוז לאשר מי) א(על אף האמור בסעיף קטן   )ד(

  - למבקר המועצה של אדם אשר לא נתמלאו בו 

אם רכש ניסיון ,  )4) (א(אחד התנאים המנויים בסעיף קטן  )1(
במשך עשר שנים בעבודת ביקורת בגוף ציבורי כמשמעו בחוק 

   .1992– ב"התשנ,  הביקורת הפנימית

אם עבר השתלמות מקצועית ) 5) (א(התנאי שבסעיף קטן  )2(
  . שאישר השר

  
  

  מועצה שלא מינתה מבקר    .ג145
  

רשאי הוא לדרוש ,  ראה הממונה כי המועצה אינה ממנה מבקר  )א(
א תוך הזמן 139ממנה בהודעה כי תמנה מבקר כאמור בסעיף 

  .הנקוב בהודעה
  

רשאי הממונה ,  לא מילאה המועצה אחר ההודעה תוך הזמן האמור  )ב(
  .על המחוז למנות מבקר למועצה
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  המבקרתפקידי    .ד145

  

  :ואלה תפקידי המבקר    )א(

לרבות פעולות לפי חוק התכנון ,  לבדוק אם פעולות המועצה )1(
נעשו כדין בידי המוסמך לעשותם ,  1965 -  ה"התשכ, והבניה

  ,תוך שמירה על טוהר המידות ועקרונות היעילות והחסכון

 ,לבדוק את פעולות עובדי המועצה )2(

קיום הוראות לבדוק אם הוראות הנוהל של המועצה מבטיחות  )3(
  ,טוהר המידות ועקרונות היעילות והחסכון,  כל דין

לבקר את הנהלת החשבונות של המועצה ולבדוק אם דרכי  )4(
החזקת כספי המועצה והחזקת רכושה ושמירתו מניחות את 

  ,הדעת

לבדוק אם תוקנו הליקויים בהנהלת ענייני המועצה שעליהם  )5(
  .הצביע המבקר או מבקר המדינה

  
תיעשה גם לגבי המועצה הדתית שבתחום ) א(עיף קטן הביקורת לפי ס  )ב(

אשר המועצה ,  קרן או גוף, מוסד, מפעל, המועצה וכן לגבי כל תאגיד
משתתפת בתקציבם השנתי כדי יותר מעשירית לגבי אותה שנת 

גוף  -להלן ,  כל אחד מאלה(או משתתפת במינוי הנהלתם ,  תקציב
  ).מבוקר

  

בע המבקר את תכנית עבודתו יק) א(בכפוף להוראות סעיף קטן   )ג(
את נושאי הביקורת בתקופה פלונית ואת היקף הביקורת ,  השנתית

  - לפי 

  ,שיקול דעתו   )1(

  ,דרישת ראש המועצה לבקר עניין פלוני   )2(

  .ככל האפשר בהתאם להמלצות ועדת הביקורת   )3(
  

  .את הדרכים לביצוע ביקורתו,  לפי שיקול דעתו,  המבקר יקבע  )ד(
  

אש המועצה מדי שנה הצעת תקציב שנתית המבקר יכין ויגיש לר  )ה(
המועצה תדון במסגרת דיוניה .  ללשכתו לרבות הצעת תקן עובדים

,  בהצעת התקציב והתקן של לשכת המבקר,  בהצעת התקציב השנתי
  .כפי שהגיש המבקר

  
  המצאת מידע למבקר .  ה145

  

ראש המועצה , עובדי המועצה, חברי המועצה, ראש המועצה וסגניו  )א(
עובדי המועצה הדתית וחברים , חברי המועצה הדתית, וסגניוהדתית 

כל מסמך , על פי דרישתו, ימציאו למבקר,  ועובדים של כל גוף מבוקר
שברשותם אשר לדעת המבקר דרוש לצורכי הביקורת ויתנו למבקר 

  .כל מידע או הסבר שיבקש
  

תהיה גישה לצורך ביצוע , למבקר או לעובד שהוא הסמיך לכך  )ב(
לכל בסיס נתונים ולכל , רגיל או ממוחשב, ל מאגר מידעתפקידו לכ

  .תוכנת עיבוד נתונים אוטומטי של המועצה או של גוף מבוקר
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יחולו על המבקר ועל העובדים מטעמו , לגבי מידע החסוי על פי דין  )ג(

המגבלות הקבועות בחוק או לפיו לגבי המורשים לטפל במידע 
  .כאמור

  
עבודתו  ןלעניייחולו עליו , צהעובד של המבקר שאינו עובד מוע  )ד(

האמורה כל איסור והגבלה החלים על עובד הציבור שהוא עובד 
  .המבקר

  
יוזמן המבקר ויהיה רשאי להיות נוכח בכל , לצורך ביצוע תפקידו  )ה(

או כל ועדה , או של כל ועדה מוועדותיה, ישיבה של מליאת המועצה
להיות נוכח בישיבה שאינה סגורה רשאי . מוועדותיו של גוף מבוקר

  .גם עובד מעובדיו של המבקר
  
  

  ח על ממצאי הביקורת"דו     .ו145
  

ח על ממצאי הביקורת "המבקר יגיש לראש המועצה אחת לשנה דו  )א(
ימציא המבקר העתק ממנו ,  ח כאמור"בעת הגשת הדו.  שערך

  .לוועדת הביקורת
  

רשאי המבקר להגיש לראש המועצה ) א(בנוסף לאמור בסעיף קטן   )ב(
ח על ממצאי ביקורת שערך בכל עת שייראה "ת הביקורת דוולוועד

  .או כאשר ראש המועצה או ועדת הביקורת דרשו ממנו לעשות כן, לו
  

ח המבקר יגיש ראש המועצה "בתוך שלושה חודשים מיום קבלת דו  )ג(
ח וימציא למועצה העתק "לוועדת הביקורת את הערותיו על הדו

  .ח בצירוף הערותיו"מהדו
  

ח המבקר ובהערות ראש המועצה עליו "תדון בדוועדת הביקורת   )ד(
ותגיש למועצה לאישור את סיכומיה והצעותיה בתוך חודשיים מיום 

בטרם ).  ג(שנמסרו לה הערות ראש המועצה כאמור בסעיף קטן 
אם ראתה , רשאית היא,  תשלים הוועדה את סיכומיה והצעותיה

גוף מבוקר  לזמן לדיוניה נושאי משרה של המועצה או של, צורך בכך
  .ח"כדי לאפשר להם להגיב על הדו

  

תוך חודשיים מן היום שבו הגישה ועדת הביקורת את סיכומיה   )ה(
והצעותיה תקיים המועצה דיון מיוחד בהם ותחליט בדבר אישור 

  .ההצעות
  

לפני ,  ח מן האמורים בסעיף זה או את תוכנו"לא יפרסם אדם דו  )ו(
רשאים המבקר או ואולם ,  שחלף המועד שנקבע להגשתו למועצה

לעניין סעיף .  להתיר פרסום כאמור, ראש המועצה באישור הוועדה
  .ח ולרבות ממצא ביקורת"לרבות חלק מדו -" ח"דו", קטן זה

  
. יעביר ראש המועצה העתק ממנו לשר, ח הביקורת למועצה"הוגש דו  )ז(

  .203אין בהוראות סעיף זה לגרוע מסמכות השר לפי סעיף 
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  ובדים ללשכת המבקרמינוי ע    .ז145
  

ראש המועצה ימנה בהסכמת המבקר עובדים ללשכת המבקר   )א(
  .140בהתאם לתקנים שקבע השר ובכפוף להוראות סעיף 

  

ואולם הם ,  דין עובדי לשכת המבקר כדין שאר עובדי המועצה  )ב(
  .יקבלו הוראות מקצועיות מהמבקר בלבד

  
לא יופסק שירותו של עובד לשכת המבקר שלא בהסכמתו של   )ג(

  ).1(א 144מבקר אלא בכפוף להוראות סעיף ה
  
  

  ועדות: פרק שישי
  
  

  ועדת ביקורת     .122
  

  .המועצה תבחר מבין חבריה ועדת ביקורת  )א(
  
  .ראש המועצה וסגניו לא יהיו חברים בוועדת הביקורת  )ב(
 

מספר חברי ועדת הביקורת לא יפחת משלושה ולא יעלה על   )ג(
הנהלה ולא כל ובלבד שהמועצה שלידה פועלת ועדת ,  חמישה

יהיה לפחות חבר אחד של ,  הסיעות במועצה מיוצגות בה
ועדת הביקורת נציג של סיעה שאיננה מיוצגת בוועדת 

  .ההנהלה
  

ישב ראש ועדת הביקורת יהיה מסיעה שונה מזו של ראש   )ד(
  .זולת אם היתה במועצה סיעה אחת בלבד, המועצה

  
  תפקידי ועדת הביקורת   .א122

  
 :ביקורתאלה תפקידי ועדת ה  )א(
  

ח ביקורת של מבקר המדינה ושל נציב תלונות "לדון בכל דו )1(
  .הציבור על המועצה

ח של "ח של משרד הפנים על המועצה ובכל דו"לדון בכל דו )2(
  .מבקר המועצה

ח ביקורת אחר על המועצה שהוגש לפי כל "לדון בכל דו )3(
  .דין

  .לעקוב אחר תיקון הליקויים שהעלתה הביקורת )4(
  

 .למועצה את סיכומיה והצעותיהועדת הביקורת תגיש   )ב(
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  דוח הממונה על תלונות הציבור
  
  

  2011לשנת  
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  מבוא    .1

  

כי הממונה על תלונות ,  נקבע 2008 -ח "התשס) ממונה על תלונות הציבור(בחוק הרשויות המקומיות 

במאי בכל  1 -לא יאוחר מ ,  הרשות ולמועצת הרשות דין וחשבון על פעולותיוהציבור יגיש לראש 

  .שנה

    

והדוח יהיה פתוח ,  כי המועצה תקיים דיון בעניין הדוח בתוך חודשיים מיום שהוגש לה,  עוד נקבע

  .לעיון הציבור ויפורסם באתר האינטרנט  של הרשות המקומית

  

י מליאת המועצה "מתוקף מינויו ע,  שבים למבקר המועצהי התו"דוח זה מתייחס לפניות שהופנו ע

  .   י החוק"גם כממונה על תלונות הציבור עפ

  

י העובדת הממונה על פניות הציבור "הדוח אינו כולל פניות רבות נוספות שטופלו באופן שוטף ע

  .וקידום מעמד האישה במועצה

  

נסקרו , בנוסף. על הנושא במועצההתלונות שהתקבלו הועברו לקבלת התייחסות הגורם האחראי  

והתקיימו פגישות עבודה עם בעלי תפקידים לצורך קבלת , במידת הצורך דוחות ומסמכים רלוונטיים

  . הבהרות נוספות

  

  נושאי התלונות    .2

  

  :  2011י המבקר במהלך שנת "להלן התפלגות נושאי התלונות שטופלו ע

  

  

  מספר תלונות   נושא התלונה

מוצדק   מוצדק
  חלקית

  לא מוצדק

      1  שליחת הודעת חיוב שגויה

  2      אי קבלת מידע ומסמכים מהמועצה

    1    י החברה הכלכלית"סירוב לבצע חיבור חשמל ע

  1      י פקח "שימוש לרעה בסמכות ע

  1      בקשה לפסילת החלטת ועדה 

      1  ריקון מאוחר של מיכל למחזור נייר

  
  כ"סה

  
2  

  

  
1  

  
4  
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  התלונותפרטי     .3

  
  
  שליחת הודעת חיוב שגויה  .3.1

  
  

  נושא התלונה
  

 5 -כ, התושב  קבל על כך שמחלקת הגביה שלחה בטעות הודעת התראה על קיום חוב כספי למועצה
בה מתגוררים בתו , ההודעה גם נשלחה בטעות לכתובת אחרת, לטענתו. ימים לאחר תשלום החוב

וזאת למרות שמעולם לא ביקש מהמועצה לשלוח הודעות ,  וחתנו כדיירי משנה בנכס השייך לו
  .  רהלכתובת האמו

  
ומאחר ולא זכה לקבל תשובה הולמת לשאלה מי נתן ,  התושב טען כי הדבר גרם לפגיעה בצנעת הפרט

  .   הגיע למסקנה שהמקרה יכול לחזור על עצמו,  את ההוראה למשלוח ההודעה לכתובת האמורה
 

  תוצאת הבירור
  

י "ה עפתנעש, לכתובת בה מתגוררים בתו וחתנו של התושבהודעות הבדיקה העלתה כי שליחת ה .1
בשלב מסוים שונתה כי , נמצא.  רשומה במערכת הגביה הממוחשבתהדואר הכתובת משלוח 

לגביה נמצא לא שבקשה קבלת  ותעקבב , י אחת הפקידות"הכתובת למשלוח דואר במערכת ע
   .תיעוד

 

 יש בקשה בו הוא מתגורר נכסבגין הכי    ,תושבלהשיבה מנהלת מחלקת הגביה כי ,  נמצא .2
העלתה כי בתיק הנכס אין בקשה בכתב  הבדיקה, אולם  .כתובת של בתו וחתנולמשלוח דואר ל

נבע מפליטת " יש בקשה"כי הניסוח מבקר מנהלת המחלקה הסבירה ל  .לשינוי כתובת הדואר
 .כתובת האמורהלמשלוח הדואר ל "היתה בקשה" כי והיה עליה לכתוב  , קולמוס

  
  

האם ו , לשינוי כתובת הדואר אפשרות לדעת מי היה הגורם המבקשלא היתה , בהעדר תיעוד .3
או שהפקידה שביצעה את  , התקבלה בזמנו בקשה בכתב שלא תויקה בתיק הנכס כפי הנדרש

   .פ"השינוי במערכת הסתפקה בקבלת בקשה טלפונית או בע
 

מחלקת הגביה מבקר שנמסר ל  , עצמועלול לחזור על האמור המקרה התושב כי  לגבי הערת .4
ועל תיוק הבקשה בתיק הנכס לצורך  , כתובת הדוארבתקפיד על קבלת בקשות בכתב לגבי שינוי 

 .תיעוד ובקרה
  

לכתובת של נכס אחר מתגורר  ואכיצד הגיעה הודעת החיוב על הנכס בו ה, התושב לשאלת .5
ת הארנונה של שני הנכסים מכיוון שחשבונושמנהלת מחלקת הגביה השיבה לו ,  שבבעלותו

בו ומפאת ההערה הרשומה במערכת להעביר את משלוח החשבונות של הנכס , ורשומים על שמ
שבבעלותו הועבר משלוח יתרת החוב על שני הנכסים    ,כתובת הנכס הנוסףלהוא מתגורר 

 .ואנו מצטערים ומתנצלים על תקלה זו, כתובת האמורהל
  

על   ,בתו וחתנו של התושבהממונה על פניות הציבור במועצה שלחה מכתב התנצלות למשפחת  .6
המועצה במכתב צוין כי   .אחרכך שנמסרה על דלת דירתם הודעת חוב שגויה המתייחסת לנכס 

 .על כל עגמת הנפש שנגרמה העל הטעות ומצר תמתנצל
  

נכס נשלחה מספר ימים לאחר מכן על ה ואת חובם כיצד קרה כי למרות ששיל , התושב לשאלת .7
ם מנהלת מחלקת הגביה כי בדיוק באותו היום בו שילהשיבה לו  , על קיום חובת התראה הודע

). טעות לעולם חוזרת. (ח.ל.י המערכת הודעת דרישת חוב שלצידה הודעת ט"הופקה ע ואת חוב
אה הודעה זו ר , חובהתשלום וצע כי בדרישת החיוב שנשלחה צוין במפורש שאם ב, יצוין

 .כמבוטלת ועימך הסליחה
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  אי קבלת מידע ומסמכים מהמועצה   .3.2
  
  

  נושא התלונה  3.2.1
  

התושב התלונן על כך שהממונה על פניות הציבור במועצה אינה מספקת לו מסמכים בנושא הבטיחות 
ולשם כך ביצע סיור ,  הוא מנסה להעלות את רמת הבטיחות ביישוב, לדבריו.  למרות פניותיו, בדרכים

  . ואף נפגש עם ראש המועצה והציג בפניו את השגותיו בנושא,  עם יועץ התעבורה של המועצה
  

עוד טען .  הממונה על פניות הציבור התבקשה להמציא לו מסמכים שונים וטרם עשתה זאת, לטענתו
ל המועצה לאחר שביקש ממנו לקבל אסמכתאות לתשובה ששלח "כי טרם קיבל מענה ממנכ,  התושב

  .והשיג בפניו  על כך שהממונה על פניות הציבור טרם המציאה לו את המסמכים שביקש, אליו
  
  

  הבירור תוצאת
  
  

ועשתה ,  לאחר בדיקת התלונה המבקר הגיע לכלל מסקנה שהמועצה נהגה בשקיפות ראויה .1
 .רבות כדי לשתף את התושב במידע בנושא

 

והסבירה לו כי ,  נמצא כי הממונה על פניות הציבור במועצה מסרה לתושב מידע ומסמכים .2
 .מסמכים נוספים אותם ביקש ממנה אינם נמצאים ברשותה

  

בה פירט ,  ל המועצה מסר לתושב עדכון בכתב בהמשך לפגישה שקיים עימו"כי מנכ, צאעוד נמ .3
 .י המועצה בנוגע להמלצותיו"את הפעולות המיושמות ע

  

והוא רצה לקבל ,  המסמכים וההסברים שקיבל התושב לא הניחו את דעתו, מאחר וכל המידע .4
כולל , ופש המידע במועצההועברו אליו פרטי הממונה על ח,  אסמכתאות ומסמכים נוספים

  .מספר טלפון וכתובת המייל
  

ובכלל   ,לתושב נמסר כי באתר האינטרנט של המועצה קיים מידע מפורט בנושא חופש המידע .5
ולנוחיותו אף הועבר ,  זה סכומי האגרות שיש לשלם והטופס שבאמצעותו ניתן לפנות למועצה

 .אליו קישור לעמוד הרלוונטי באתר המועצה
  

  
  נושא התלונה  3.2.2

  
לקבל את הבקשה שהעבירה המועצה כשבועיים לפני פנייתו למבקר פנה התושב לאגף הנדסה וביקש 

.  במוסד חינוכי ביישובלקבלת תקציב לאולם ספורט  )טוטוה(מועצה להסדר ההימורים בספורט ל
ועד פנייתו יום קודם למו,  אגרהבקשתו לא נענתה והוא התבקש להגיש בקשה בכתב ולשלם ,  לדבריו

    .בקשה מסודרתלמבקר הוא עשה כן והגיש 
  

אך ,  מכל מסמךשיוכל לקבל העתק  וחומר בתיק והובטח להכל  ובחודשים האחרונים ניתן ל, לטענתו
 ש בקשהיהגהתושב ציין כי .  בכתבמעתה רק כל בקשה תהיה ו המזכירה שאמרה ליום קודם לכן 

  .תשובהשום לא קיבל כאמור ועדין 
  

  הבירור תוצאת
  

לצורך וכי ,  חוק חופש המידע מגדיר כללים מדויקים להמצאת מסמכים לתושביםלתושב הוסבר כי  .1
 .אלא רק לממונה על חופש המידע במועצה  )כפי שנעשה בעבר(     קבלתם אין לפנות ישירות לעובדים 

 

ובכלל זה   ,באתר האינטרנט של המועצה קיים מידע מפורט בנושא חופש המידעלתושב נמסר כי  .2
לנוחיותו צורף   .סכומי האגרות שיש לשלם והטופס שבאמצעותו ניתן לפנות למועצה, פרטי הממונה

 .לעמוד הרלוונטי באתר המועצהלתשובה קישור 
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לא  , יום קודם לפנייתולקבלת מסמכים הוגשה למועצה רק של התושב הפורמאלית ו מאחר ובקשת .3
   .נמצאה הצדקה לתלונה

 

על מנת  מן הראוי לתת למועצה פרק זמן סביר לבחינת הבקשה להמצאת מסמכיםכי  לתושב נמסר .4
לא תיענה בתוך  ובמידה ובקשתוסיוע בנושא מצד המבקר יתאפשר ,  להבטיח מענה אחראי ומסודר

    . פרק הזמן שנקבע לכך בחוק
  

  י החברה הכלכלית"סירוב לבצע חיבור חשמל ע  .3.3
  

  נושא התלונה
  

תשלום בגין הזמנה ביישוב וקיבל מהחברה הכלכלית הודעת  בשכונת רקפות רכש מגרשהתושב 
לאחר קבלת ההודעה הוא ערך בדיקה עצמאית , לדבריו. ₪ 3567חשמל על סך למרוכזת של חיבור 

,  ₪ 5471.46 הינובתים משותפים צמודים שני שהתשלום עבור  , ונאמר לשבמהלכה מול חברת חשמל 
  .בלבד₪  2735.73  לשלםרה אמוכל דירה ומכאן הסיק ש

  
בין  ההבדלנובע מאין ל החברה הכלכלית כדי לברר "באמצעות המייל למנכ הפנהתושב טען כי 

במהלך אותה , לטענתו  .ערך עימו שיחת בירור טלפוניתלכן ובל תשובה לא ברורה יקאולם , הסכומים
התושב יתחבר וש ת החשמלברמול חשלו מבטל את ההזמנה כי הוא , בין היתר, ל"שיחה אמר לו המנכ

ולטענתו  ,לברר את הענייןעל מנת שוב בעקבות כך התושב התקשר   .את הטלפוןבפניו ואז ניתק  , לבד
  .בנושאנוסף מידע  ולא לתת לל ש"מהמנכהוראה לו שקיבלה אמרה המזכירה 

  
ל החברה "ותהה אם מנכ, שאמור לתת שרות לציבורזו אינה ראויה למי התנהגות כי , עוד טען התושב

 וולא לחבר אות, ברה הכלכליתחהעם ו יכול על דעת עצמו ובשיחת טלפון לבטל חוזה חתום של
ברה חהי "מעוניין לקבל את שרות החיבור לחברת חשמל עהתושב ציין כי הוא כן   ? חשמלהלחברת 

  .ולא לבטלו, נשלח אליוולשלם את האמור במכתב ש הכלכלית
  

  תוצאת הבירור
 

כי לא היתה שום כוונה מצד החברה הכלכלית שלא לבצע   ,מבקרהוסבר ל התלונהמסגרת בדיקת ב .1
שהמחיר יקר מהתעריף של חברת ן טעהתושב אולם לאחר ש , את החיבורים לחברת החשמל במרוכז

שהחיבור ניתן  ונאמר ל  ,וכי אין הדבר כך וחרף זאת לא נחה דעת ולאחר שהובהר לו,  החשמל
כפי שנהוג בדרך  ווהתבקש להזמינו בעצמ , והוא לא מחויב להתבצע באמצעות החברה כשירות בלבד

 . כלל
 

ל "ומנכ , כי החברה הכלכלית עובדת לפי תעריפי חברת חשמל ללא תקורה נוספת  ,מבקרעוד נמסר ל .2
 .חשמל לצורך הצגתם ליזמיםההחברה התבקש להחזיק אצלו את הצעות המחיר של חברת 

 

,  בפני התושב שיחת טלפוןל החברה הכלכלית טען שלא נטרקה "מנכ   ,על טיב השירותה תלונהלעניין  .3
 .באריכות יותר מפעם אחתו ושהנושא הוסבר ל

  

להתחבר לחברת החשמל באמצעות התושב להיעתר לבקשת מבקר המליץ ה התלונהבמסגרת בירור  .4
בעקבות כך נמסר למבקר כי   .ל החברה"נו לבין מנכלמרות חילופי הדברים שהיו בי, החברה הכלכלית

  .הודעה על כך ווכבר נמסרה ל , חשמל באמצעות החברה הכלכליתרשת החובר להתושב י
  

  
  י פקח עירוני"שימוש לרעה בסמכות ע  3.4

  
  נושא התלונה

  
וזאת ,  לבן מול פתח החניה של ביתו-התושב קיבל דוח בגין חניה על מדרכה המסומנת בצבעי אדום

לאחר קבלת ,  לדבריו.  היום הוא קיבל הודעת אזהרה בגין חניה באותו המקום לאחר שבבוקר אותו
וסגנון השיחה מצד הפקח היה שחצני ,  הודעת האזהרה הוא קיים שיחת בירור טלפונית עם הפקח

.  וכרבע שעה לאחר קיום השיחה הוא מצא על שמשת רכבו את דוח החניה,  ולווה בטריקת טלפון
וזאת במטרה , ה שימוש לרעה בסמכותו ופעל תוך הטרדה ורדיפה של תושבהתושב טען כי הפקח עש

  ".  מי הבוס" ולקח ולהראות ל וללמד
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כי עקב ריבוי העסקים הפועלים ברחוב באישור המועצה הוא לא הצליח למצוא חניה , עוד טען התושב

, לדבריו.  ול ביתעל המדרכה מול פתח החניה שאת רכבו חנות הנאלץ ללפיכך ו ,בשעות הערבברחוב 
ולפרש זאת כחניה בלתי חוקית ועבירה ,  הוא חנה על המדרכה באופן שאינו מפריע לעוברים והשבים

, התושב ביקש לנקוט בצעדים כנגד הפקח.  זוהי פרשנות מאולצת שטובה אולי לנקמה או לימוד לקח
  .  לבטל את דוח החניה ולטפל במצוקת החניה שקיימת לטענתו ברחוב

  
  

  ת הבירורתוצא
  

  

 מול מדרכה על המתלונן כשהוא חונה הפקח ברכב הבחין בבוקר 7:20 הבדיקה העלתה כי בשעה .1
 יכל הפקח, לחוק בניגוד היא זו וחניה מאחר . לבן-אדום סימון גבי על, ביתו של החניה פתח
 דעת והחליט שיקול הפעיל הפקח.  אזהרה במתן להסתפק או קנס ברירת דוח הרכב לבעל לתת

 . אזהרה במתן להסתפק
 

 בשעות טלפונית אליו חזר וזה, הפקח עם לדבר וביקש התקשר למועצה בעקבות כך התושב .2
 .המוקד והיתה בנוכחות מנהל  העירוני המוקד ממשרדי השיחה בוצעה. הבוקר

  

 טען הטלפון טריקת לגבי.  כטענת התושב, הפקח הכחיש שהוא השתולל וצרח במהלך השיחה .3
 ומכיוון שלא" מקום לשום הובילה לא היא" ולדבריו מאחר השיחה את לקטוע נאלץ הפקח כי

 . השיחה את יזום באופן ולסיים עליו לממונים להפנותו החליט הוא התושב את לשכנע הצליח
 על ועמד עניינית בצורה דיבר שהפקח לו זכור כי,  למבקר מסר לשיחה עד שהיה המוקד מנהל
 . צרח או השתולל לא הוא השיחה של שלב בשום אולם,  הויכוח במהלך דעתו

  

שדוח החניה ניתן מיד לאחר השיחה הטלפונית במטרה ללמד  את הטענה בתוקף הכחיש הפקח .4
 עדין שהרכב סיוריו במהלך שהבחין לאחר היום בהמשך ניתן הדוח כי וטען,  את התושב לקח

 .  הבוקר הרכב בשעותלבעל  שניתנה האזהרה למרות , לחוק בניגוד המקום באותו חונה
  

 בטוח להיות רוצה והוא מאחר, היום באותו ודוח אזהרה מלתת כלל נמנע בדרך כי הפקח, נמצא .5
 כשהנהג לרכב ניתנת האזהרה כאשר ,אולם.  הדוח מתן לפני האזהרה את ראה הרכב שבעל
 באותו דוח לו נותן הוא,  שעות מספר כעבור מקום באותו שוב חונה נמצא והרכב, בתוכו נמצא
,  נקראה אכן שהאזהרה כך על העידה התושב עם הטלפונית השיחה, הנדון במקרה. היום

 הוזז לא הרכב שעות שבמהלכן מספר לאחר הדוח את לתת שלא סיבה ראה לא הפקח ולפיכך
 . ממקומו

  

מהמוקד  בוקר באותו שבוצעו השיחות את פלטי במועצה המחשוב המבקר קיבל מאחראי .6
 והדוח, בבוקר 10:32 בשעה נערכה התושב עם הטלפונית השיחה כי העלתה הבדיקה  .העירוני

 שמשת על נמצא לטענת התושב שהדוח לא נמצא בסיס, לפיכך. בצהריים 13:10 בשעה ניתן
כל  את עזב לא שהפקח, מכאן עולה  .הטלפונית עם הפקח קיום השיחה לאחר שעה כרבע הרכב

 ויותר, דקות 38-ו שעתיים כעבור הדוח את נתן אלא, התושב כטענת, השיחה בתום מיד עיסוקיו
 במטרה ניתן לא הפקח שהדוח טענת את חיזקה זו עובדה.  האזהרה מתן לאחר שעות 5-מ
 על שנערכו הסיורים במסגרת אלא, הטלפונית עימו השיחה בעקבות" לקח התושב את ללמד"

  .החוק לאכיפת המבוצע הרגיל העבודה ואופן היום בהמשך ידו
  

 להצדיק יכולה המבקר סבר כי היא אינה,  הקיימת ברחוב החניה לגבי טענת התושב על מצוקת .7
  . זו מסיבה מאכיפה להימנע הפקח בסמכות אין וממילא ,החוק על עבירה

  

לתנועה  או לעוברים ושבים הפריע שלא באופן בוצעה חוקית הבלתי לגבי הטענה שהחניה .8
העזר  בחוק 7הפנה לסעיף  המבקר, החוק על בירהכע לפרשה מקום היה לא ולפיכך, בכביש

 בה שיינתן ובלבד, לחניה כמיועד ממדרכה חלק לקבוע רשאי המועצה ראש כי, העירוני בו צוין
 איסור המדרכה של האמור בחלק החניה על יחול לא כן נעשה ואם, רגל להולכי סביר מעבר
 ספק אין, לחניה כמיועד מהמדרכה חלק נקבע לא הנדון מאחר שבמקרה . דין כל לפי חניה

 .  לחוק בניגוד היתה שהיא
 

 תוך פעל או, בסמכותו לרעה שימוש עשה לטענות שהפקח תימוכין נמצאו לא האמור לאור .9
  ". החוק של מאולצת פרשנות"ואף לא לטענה שהיתה מצידו ,  תושבים רדיפה של או הטרדה
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  בקשה לפסילת החלטת ועדה   .3.5
  
  

  התלונהנושא 
  

נכח גם ,  התושב ציין כי בישיבה של תת ועדה לתכנון ובניה שבמהלכה נדון נושא אולם ספורט בשכונה
התושב טען כי הדבר אינו עולה בקנה אחד עם כללי מינהל . חבר מועצה אשר מתגורר באותה השכונה

לבזבוז כספי לפני שמתחילים הליכים אחרים וגורמים , וביקש לפסול את החלטות הוועדה, תקין
ובמידה , ל מתגורר בשכונה"התושב גם ציין כי היה נוכח בישיבה ועד לסיומה הוא לא ידע שהנ.  צבור

  .והיה יודע זאת היה מבקש את פסילת הוועדה עוד לפני תחילת הדיון
  

  תוצאת הבירור
 

בנושא  והפסיקה  ,הסוגיה שהעלה התושב כבר נדונה בעבר בבתי המשפט,  למיטב ידיעתו של המבקר .1
להבדיל מעניין פרטי שיש לו לגביו (קבעה שעצם המגורים של חבר ועדה בשכונה שעניינה נדון בוועדה 

 .אינה פוסלת אותו מלהשתתף בישיבה)  נגיעה אישית
 

תוך ציון העובדה שהערכאה המוסמכת לפסילת החלטות הוועדה היא ,  לתושב נמסר ההסבר האמור .2
  .ממילא סמכות לפסול את החלטות הוועדה כפי בקשתוולמבקר המועצה אין   ,בתי המשפט

  
  

  ריקון מאוחר של מיכל למחזור נייר  .3.6
  
  

  נושא התלונה
  

שגרם למטרד בלתי , התושב התלונן על העדר ריקון בזמן של מיכל למחזור נייר שהוצב בסמוך לביתו
בשבועיים גרם ריקון המיכל רק פעם , לדבריו.  נסבל למתחם  ובעיקר לשכנים הגרים בסמוך

  .לתלונה צורף צילום להמחשת המצב. ויש לרוקנו בתדירות של פעם בשבוע, להצטברות לכלוך והזנחה
  

  תוצאת הבירור
  
 

התלונה הועברה לטיפול הממונה על פניות הציבור במועצה שבדקה את הנושא מול אגף איכות  .1
 .  הסביבה והשיבה ישירות לתושב

 

ובמידת הצורך מוגבר קצב ,  ימים 10 -בתדירות של פעם ב לתושב נמסר כי המיכלים מפונים  .2
 .  הפינוי

  

שבטעות פסח    על המיכל שהוצב בסמוך ,  הבדיקה העלתה כי הקבלן הכניס לעבודה נהג חדש .3
 . לביתו של המתלונן

  

והביעה את התנצלות המועצה ,  הממונה על פניות הציבור מסרה לתושב כי הקבלן נקנס על כך .4
 .   על המקרה
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  הוראות החוק בנושא הטיפול בתלונות
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