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     היטל השבחה היטל השבחה היטל השבחה היטל השבחה����סבא סבא סבא סבא ����עיריית כפרעיריית כפרעיריית כפרעיריית כפר
 

    עיקרי הליקויי� וההמלצותעיקרי הליקויי� וההמלצותעיקרי הליקויי� וההמלצותעיקרי הליקויי� וההמלצות ....1111

 
 כללי

 
במסגרת הביקורת בנושא היטל השבחה נסקרו נוהלי העבודה והדווח 

במחלקת הרישוי באג� ההנדסה ובמחלקת הגביה המטפלי� בקביעת שומות 
 .היטל ההשבחה

התייחסה הביקורת ה� , בבואה לבחו� את נהלי העבודה במחלקות השונות
וה� ) 1965 �ה "תשכ(דרישות החוק בתוספת השלישית לחוק התכנו� והבניה ל

 בעני� קביעת נהלי� פנימיי� בנושא 46' ח מס"להמלצות מבקר המדינה בדו
 .שומות מס רכוש

 
י העירייה וכ� "כפי שעולה ממצאי הביקורת נוהלי העבודה בקביעת שומה ע

 .גי� מהוראות החוקאינ� חור, שינויי� בשומה בעקבות ערעור על השומה
יחד ע� זאת לדעת הביקורת נוהלי עבודה אלו אינ� תואמי� כללי מינהל 

הליקויי� עליה� מצביעה הביקורת מוכיחי� כי יש צור� בקביעת . תקיני�
נהלי� מפורטי� אשר יחייבו את מחלקות העירייה העוסקות בגבית היטל 

 .ההשבחה
 

, הקמת צוות מקצועי בכירלצור� קביעת נהלי� אלה ממליצה הביקורת על 
במסגרת העירייה אשר יטפל בקביעת נהלי� מפורטי� לגבי השיטה 

 . והבקרות הדרושות בתהלי� קביעת וגבית היטל ההשבחה
 

 עיקרי הליקויי�

 העדר דווחי� מרכזיי� ).1
 

העדר דווחי� מרכזי� מהימני� של הפעילות בנושא היטל השבחה במחלקות 
כז בידי הדרג הנהולי בקשר למספר התיקי� העדר מידע מר. העירייה השונות

שנפתחו ומצב הטיפול בה� אינו מאפשר קיו� בקרה ארגונית וכספית 
 .נאותה

 ליקויי� בנהלי� הקשורי� למעקב ותעוד ).2
 

 מחלקת רישוי

קיי� קושי באתור מסמכי� הקשורי� לקביעת סכו� היטל ההשבחה  ••••
ת שהוגשו במחלקת הרישוי וכ� העדר מסמ' המסכ� את השומות השונו

 .בגי� אותו תיק

במצב הנוכחי . העדר בקרות מספיקות במערכת המחשוב במחלקת הרישוי ••••
י עובד מסויי� "ח ע"יש אפשרות לבטל תיק הרשו� במערכת וכ� להפיק דו

בנוס� לא קיימת . של עובד אחר" קוד"בעוד הכניסה למערכת היתה ב
 .ל השבחהבמערכת אפשרות לשמירת מספר גרסאות שונות של שומת היט
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י שמאי בידי עובדת המחלקה שנתגלתה בשומה "שומה שנערכה ע" תיקו�" ••••
 .טעות טכנית

 
 מחלקת הגביה

אי שמירת ניירות עבודה לחשוב הצמדת היטל השבחה והעדר בקרה על  ••••
 .חשובי� אלה

 .העדר בקרה על רישו� חיובי היטל השבחה בכרטיס הנכס ••••

שורי� לטאבו אי הקפדה על צרו� מסמכי� מבססי� להעתק הא ••••
 .המתויקי� במחלקה

תעודה על תשלו� חובות "פנקסי� ריקי� של אשורי� לטאבו  ••••
 נשמרי� על מד� פתוח בחדר קבלת קהל במחלקת הגביה "לעירייה

ללא בקרה על מסירת הפנקסי� לעובדות המחלקה וללא תיוק ברצ� של 
 .עותקי אשורי� שנמסרו

 ".סכמתשומה מו"ו" שומת הועדה"ליקויי� בשיטת הכנת  ).3

י הביקורת עולה כי היתה הקטנה משמעותית "ממדג� תיקי� שנבדקו ע ••••
 נתו� זה מצביע על מדיניות של �בסכומי השומה בעקבות הגשת ערעור 

 .שהבסוס המקצועי לקביעת� אינו אית� דיו" גבוהות"קביעת שומות 

 .נקבעת בהסכמת הצדדי� ללא כל פירוט והנמקה" שומה מוסכמת" ••••
 .הל זה אינו תוא� כללי מנהל תקיני�לדעת הביקורת נו

 .איחור בגבית הכנסות ממנהל מקרקעי ישראל ).4
 

כפי שעולה ממצאי הביקורת הכנסות ממינהל מקרקעי ישראל התקבלו 
יש לנהל מעקב רצו� אחר ההתחשבנות ע� מינהל . באיחור של כמעט שנה

מנת לוודא כי לא מצטברי� פיגורי� בהעברת הכספי� �על, מקרקעי ישראל
 .לעירייה

 

 :המלצות הביקורת מתיחסות לתחומי� הבאי� ).5

חות המתיחסי� להיטל השבחה "שפור ברמה המקצועית של הדו .א
חות יוכלו להוות מקור מידע מהימ� "במחלקות הגביה והרישוי כ' שהדו

 .לדרג הנהולי

שפור בנהלי עבודה הכוללי� נהלי� לגבי תעוד בקרה פנימית ואמצעי  .ב
 .שבבקרה הקשורי� לשמוש במח

מומל( לשקול בהתיעצות ע� גורמי� מקצועיי� שנוי המדיניות הנוגעת  .ג
כ' שלא יווצרו פערי� מהותיי� בי� שומת " שומת הועדה"לקביעת 

 .הוועדה לשומה הסופית
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ח המפרט ומנמק את ההפרשי� בי� "קביעת נוהל המחייב עריכת דו .ד
סכומי� שנקבעו בשומה המוסכמת בהשוואה לסכומי� שנקבעו בשומת 

 .הוועדה

 יוחד פרק לנושא שומות והשגות במס 46ח מבקר המדינה מספר "בדו ....הההה
ח כולל ממצאי� הנוגעי� לנהלי הטיפול בהשגות ובהערכות "הדו. רכוש

 ממצאי� הרלוונטיי� ג� לנושא �שווי שונות הניתנות לנכסי� דומי� 
 . היטל השבחה

 
יעת הביקורת ממליצה לשקול הקמת צוות בכיר במסגרת העירייה לקב

, נהלי� פנימיי� בנושא קביעת שומת היטל השבחה במחלקות השונות
 .ח מבקרת המדינה בנושא מס רכוש"וזאת בהתבסס על דו

    היק� הפעילות הכספיתהיק� הפעילות הכספיתהיק� הפעילות הכספיתהיק� הפעילות הכספית ....2222

 הכנסות מהיטל השבחה  .2.1
 

כ הכנסות העירייה "חות הכספיי� של העירייה סה"כפי שעולה מהדו
 אלפי 9,980 � 1995. (ח" אלפי ש14,768מהיטל השבחה * 1996בשנת 

 ).ח" אלפי ש12,812 � 1994, ח"ש
סכומי התקבולי� מהיטלי השבחה הועברו מדי שנה לקר� לעבודות 

פתוח המיועדת למימו� תקציבי� בלתי רגלילי� כפי שמפורט בטבלה 
 :להל�

 
 .י היטל השבחה"תנועה בקר� לעבודות פיתוח הממומ� ע: טבלה א

 )ח"אלפי ש                         (                                     

 1996 1995 1994 

 6,999 6,679 )7,845( יתרה לתחילת השנה

 12,812 9,980 14,768  תקבולי היטל השבחה 

 )13,132( )24,504( )16,709( רי�"העברה לתב

 )9,786( )7,845(  6,679 

 בלתי מבוקר* 
 

 מס' כל הכנסות 33% � 1996התקבולי� ממיסי השבחה מהווי� בשנת 
� 1995(העצמיות של העירייה המועברות למימו� התקציב הבלתי רגיל  

26% ,1994 � :להל�' כפי שמפורט בטבלה ב) 40% 
 



 4

 בתקציב  תקבולי� ממיסי השבחה כחלק יחסי מההכנסות: ' טבלה ב
 הבלתי רגיל ממקורות עצמיי� ואחרי�

 )ח"אלפי ש(                                                                     

 1996 1995 1994 

הכנסות בתקציב בלתי רגיל 
 ממקורות עצמיי� ואחרי�

44,163 37,826 32,124 

 12,812 9,980 14,380 תקבולי� ממיסי השבחה

התקבולי� ממיסי השבחה %
רגיל �מהכנסות התקציב הבלתי

 ממקורות עצמיי�

33% 26% 40% 

 .מהיטל השבחהניתוח הרכב ההכנסות  .2.2

 :הכנסות היטל  השבחה נובעות משני מקורות .2.2.1
 

גביה מבעלי מקרקעי� המבקשי� היתר בניה או המבקשי�  .1
 .אשור לטאבו להעברת זכויות במקרקעי�

 .העברה ממנהל מקרקעי ישראל .2

 
בהתבסס על (פירוט סכומי ההכנסות מכל אחד מהמקורות 

 :כמפורט בטבלה להל�) כרטיסי הנהלת החשבונות
 

 .הרכב ההכנסות מהיטל השבחה: 'לה גטב
 

 *1996 1995 

 ח"אלפי ש כ"אחוז מסה ח"אלפי ש כ"אחוז מסה 

 8,503 85% 9,264 63% אשור לטאבו/היתר בניה. א

 1,477 15% 5,504 37% מנהל מקרקעי ישראל. ב

 %100 14,768 %100 9,980 
 בלתי מבוקר*
 

 אשור לטאבו/ניתוח התקבולי� עבור היתר בניה .2.2.2
 

ההכנסות בגי� , לעיל' כפי שעולה מהתוני� המוצגי� בטבלה ג
היטל השבחה שגובה העירייה מבעלי מקרקעי� המבקשי� 

מהוות את הנתח העיקרי מס' , לממש את זכויותיה�
 .ההכנסות מהיטל השבחה

 
להל� מוצג ניתוח של התקבולי� בגי� היטל השבחה ' בטבלה ד

 )1 ג� נספח ראה. (בחתכי� המתיחסי� לגובה התקבולי�
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      נתוח חתכי תקבולי� של היטל ההשבחה לפי מספר: 'טבלה ד
 התיקי� שטופלו      

 
 1996 1995 

אחוז  
ממספר 
 התיקי�

כ "סה
תקובלי� 

 )ח"אלפי ש(

אחוז 
ממספר 
 התיקי�

כ "סה
 תקובלי�

אלפי (
 )ח"ש

 250תיקי� עד 
 ח"אל� ש

%96 5,922 96% 7,136 

 250יקי� מעל ת
 ח"אל� ש

%4 3,342 4% 1,367 

 %100 9,246 %100 8,503 

 בלבד ממספר התיקי� 4% 1996כפי שעולה מנתוני הטבלה לעיל בשנת 
� 1995. (ח" אלפי ש3,342שבטפול העירייה הניבו תקובלי� בס'  4% 

 ).ח" אלפי ש1,367מהתיקי� ס' של 
 

 הוצאות שכר טירחה לשמאי� .2.3

תקבלו מהנהלת החשבונות עולה כי הוצאות שכר    מתו' נתוני� שה
 .טירחה לשמאי� נרשמות כהוצאה המקוזזת מהכנסות היטל השבחה

 כפי 1996 � 1995בטבלה להל� מפורטי� סכומי ההוצאה בשני� 
ז של השמאי� העיקריי� שעבדו ע� אג� "שעולה מתו' כרטיסי החו

 .ההנדסה
 
 

 ט לשמאי�"הוצאות שכ: 'טבלה ה
 

 *1996 1995 
 ח"ש כ"אחוז מסה ח"ש כ"אחוז מסה 
 73,907 23% 103,514 26% 'שמאי א
 102,242 32% 104,419 26% 'שמאי ב
 76,349 24% 138,192 34% 'שמאי ג
 65,891 %21 54,312 %14 'שמאי ד

 318,389 %100 400,437 %100  כ"סה
 בלתי מבוקר* 

 
בור שמאות עלה כפי שעולה מנתוני הטבלה לעיל ס' הוצאות העירייה ע

י "בשני� אלה הועסקו ע. 1996 � ל1995 נומינלית בי� השני� 25% �בכ
.העירייה בכל שנה ארבעה שמאי�
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    רקע חוקירקע חוקירקע חוקירקע חוקי ....3333

 
לחוק התכנו� והבניה " התוספת השלישית"גבית היטל השבחה מבוססת על 

 :בחוק מפורטי� הנושאי� הבאי�). 1965 �ה "תשכ(
 

 .קבעה מההשבחה שנ50% (שעור היטל ההשבחה  ....3.13.13.13.1

החבות בהיטל השבחה היא על בעל המקרקעי� בעת עלית שוויי�  ....3.23.23.23.2
מת� הקלה בבניה או התרת שמוש , של המקרקעי� עקב אשור תכנית

 .חורג

3.33.33.33.3....  � מועד תשלו� היטל ההשבחה הוא בעת ממוש הזכות במקרקעי
 :באחד מהארועי� הבאי�

 .קבלת היתר בניה .1

 .התחלת השמוש בפועל לראשונה .2

 .עי�העברת זכויות במקרק .3
 

 אופ� קביעת שומת ההשבחה .3.4
 

ההשבחה תקבע בידי שמאי מקרקעי� בסמו' לאחר הארוע שגר� 
 . לעיל3.2לעליית ער' המקרקעי� כפי שפורט בסעי� 

לוועדה המקומית האפשרות לדחות את ביצוע השומה עד לממוש 
 .הזכויות בתנאי שתודיע על כ' לבעלי המקרקעי�

ה� כאשר מוצג לוח שומה החוק מאפשר לערער על שומה שנקבעה 
בעקבות השבחת המקרקעי� וה� כאשר נעשתה שומה פרטנית 

 .בעקבות ממוש זכויות במקרקעי�

 .הצמדת שומת היטל השבחה .3.5
 

ההיטל מוצמד למדד המחירי� לצרכ� או למדד תשומות הבניה 
 .כנמו' שבה�

 ערעור על שומה .3.6
 

 :נית� לערער על השומה במקרי� הבאי�

ישנה אפשרות לכל מי שמקרקעיו כלולי� כאשר הוצג לוח שומה  ••••
.בלוח השומה להגיש ערעור תו' שנה מיו� הצגת לוח השומה
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כאשר הוכנה שומה עקב ממוש זכויות במקרקעי� זמ� הערעור הוא  ••••
 . יו� מיו� הודעת השומה30תו' 

 

כאשר בעל המקרקעי� מערער יש מספר אפשרויות לקביעת שומה 
 :סופית

 

מית לבי� השמאי של בעל הסכמה בי� הוועדה המקו .1
 .המקרקעי�

י הוועדה "י שמאי שיבחר ע"קביעת שומה מכרעת ע .2
 .המקומית ובעל המקרקעי�

לבעל המקרקעי� ישנה אפשרות לערער לבית משפט על  .3
 . קביעת השומה המכרעת

 
יוחזרו בתוספת , מעבר למגיע, סכומי� ששולמו עבור היטל ההשבחה

 .ריבית חודשית 0.5% �הצמדה למדד המחירי� לצרכ� ו

 :פטור או הנחה מהיטל ניתני� במקרי� הבאי� ....3.73.73.73.7

כאשר ההיטל חל עקב מת� הקלה או התרת שמוש חורג  .3.7.1
רשאית הוועדה המקומית לתת פטור או הנחה לבעל 

 .המקרקעי� עקב מצבו החמרי

ינת� פטור בגי� מקרקעי� למגורי� בשכונת שקו� או אזור  .3.7.2
� ושר הבנוי י שר הפני"או באזור שנקבע כפטור ע, שקו�

 .והשיכו�

ינת� פטור מהיטל השבחה במקרקעי� שנועדו לבנית מוסדות  .3.7.3
 .שאי� עסוק� לש� קבלת רווחי�

השבחה במקרקעי� לבנית דירות מגורי� או הרחבת�  .3.7.4
 .שבעליה� זכאי לסיוע ממשרד הבנוי והשכו�

 שני� ותכנית 10השבחה במקרקעי� שהחזיקו בה� לפחות  .3.7.5
 .1.1.1950ה לפני שקדמה לתכנית השבחה זו הית

בניה או הרחבה של דירות מגורי� שלאחר הבניה או  .3.7.6
.ר" מ120ההרחבה שטח� אינו עולה על 
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  דחיית תשלומי� ומת� ערבות להבטחת התשלו� .3.8
 

 לתוספת השלישית לחוק מאפשרי� במקרי� 14 � ו8לפי סעי� 
 . מסויימי� מת� ערובות להבטחת התשלו� בעתיד

 
בות להבטחת תשלו� היטל השבחה דחיית  ערו(בתקנות תכנו� ובניה 

 מפורט כי צריכה להתקבל ערבות 1981 �א "התשמ) תשלומי�
א' ישנה אפשרות .  חדשי�6בנקאית לתקופה שלא תעלה על 

 .להארכת הערבות

 
 

    נוהלי עבודה ובקרהנוהלי עבודה ובקרהנוהלי עבודה ובקרהנוהלי עבודה ובקרה .4
    

 :החיוב בגי� היטל השבחה חל בעת מימוש זכויות במקרקעי� בשני מסלולי�
 

  במסלול זה � לאישור בניה או לשמוש חורג בעת הגשת בקשה .א  
 .האחראית היא מנהלת מחלקת הרשוי  

 
 במסלול �בעת בקשת אשור לטאבו לצור' העברת זכויות במקרקעי�  .ב  

 .זה האחראית לחישוב סכו� החיוב היא מנהלת מחלקת הגביה  
 

נית� , תרשי� זרימה המפרט את סדר הפעולות בקביעת שומת היטל השבחה
 ). להל�9בעמוד  (4.1.3ר סעי� לאח

 .נוהלי עבודה בעת בקשת היתר בניה .4.1

 :פתיחת תיק במערכת המיחשוב .4.1.1
 

המעקב אחר החיובי� והגביה בגי� היטל השבחה נעשה 
: במחלקת הרשוי שבאג� ההנדסה באמצעות מערכת מחשוב

 של החברה "תוכנה לנהול ומעקב רשוי ופקוח על הבניה"
 .לאוטומציה

קבלת היתר בניה פקידת רשוי ומיכו� בעת הגשת בקשה ל
מספר . במחלקת הרשוי פותחת תיק בני� במערכת המחשוב

 .י המערכת"הבקשה נקבע באופ� אוטומטי כמספר ר( ע

 :בקרות תהלי� עריכת חיוב לתשלו� .4.1.2

 .פרטי מפיק השומה .א
 

פרטי הפקיד המפיק את השומה מודפסי� באופ� אוטומטי 
 2דוגמא בנספח (י מערכת המחשב על תדפיס השומה "ע

המערכת מדפיסה את ש� המפיק בהתבסס על ). ב"המצ
 .קוד כניסה למערכת
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 .פרטי עור� השומה .ב
 

בתחתית תדפיס השומה בגי� היטל השבחה יש מקו� 
לפי הסבר . לחתו� בכתב יד את שמו של עור' החשבו�

כעור' החשבו� נרש� שמו של , שקבלנו מפקידת הרשוי
ר המפיק רק עדכ� של השומה כאש" המקורי"העור' 

 . פרטי� כגו� תארי'
 

שיטה זו אומצה עקב לקוי במערכת המחשוב שאינו 
מאפשר שמירה של גירסאות קודמות של חישוב שומת 

 .היטל ההשבחה ופרטי העור' של השומה המקורית

 .תשלו� השומה .4.1.3
 

במחלקת הגביה מכיני� עבור המבקש טופס של קבלה 
 .לקת הרשויי מח"לתשלו� על סמ' השומה שהוכנה ע

הקופאי ממלא בכתב . תשלו� השומה מבוצע בקופת העירייה
 :יד על גבי טופס השומה את הפרטי� הבאי�

 
 .הקבלה' מס). 1
 
 .תארי' התשלו�). 2
 
 .חתימת הקופאי וחותמת העירייה). 3
 

י המחלקה "ממחלקת הגביה נמסר לביקורת כי הקבלה המופקת ע
י החברה "וכ� עהינה קבלה ממוחשבת מתו� המער� אשר ה

מציינת , מטעמי נוחות של המחלקה לרישוי הבניה. לאוטומציה
.הקופאית של העירייה את פרטי הקבלה ג� על גבי שומות הועדה
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 היטל השבחה בגי� מימוש זכויות: תרשי�
 

 אשור לטאבואשור לטאבואשור לטאבואשור לטאבו       אשור בניה ושמוש חורגאשור בניה ושמוש חורגאשור בניה ושמוש חורגאשור בניה ושמוש חורג
 היטל השבחה בגי�

 מימוש זכויות
 

 מחלקת הגביה   סהמחלקת הרשוי באג� ההנד

 

 
 בקשה לאשור לטאבו     בקשה להיתר בניה
 בגי� העברת זכויות     מהועדה המקומית

 

 אשור / בקשה למידע     פתיחת תיק במערכת

 לטאבו      המחשוב
 

     בדיקת וקביעת נתוני�   

 

 חייב בהיטל      פטור מהיטל

 

 

 

 העברת נתוני�    פ טבלאות"חיוב בהסכמה ע
 לשמאי מקרקעי�       

 

 

 קביעת גובה השבחה        
 י שמאי מקרקעי�"ע        

 

 משלוח/ מסירה         

 דרישה לבעלי�        

 

 
    שומה נגדית      י"תשלו� עפ

  יו�30   תו�      הסכמה/ דרישה 
 

 

 י שומה"תשלו� עפ    פניה לשמאי מכריע  
 הסכמה/ נגדית         

 

 י פסיקת "   תשלו� עפ 
    שמאי מכריע 
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 .חשוב ההחזר בעקבות ערעור .4.1.4
 

כאשר בעקבות הגשת ערעור על השומה יש צור' בהחזר חלק 
י "חשוב ההחזר נעשה ע, י המבקש"מהתשלו� ששול� ע

 .מנהלת מחלקת רשוי הבניה
 0.5%ההחזר צמוד למדד המחירי� לצרכ� ונושא רבית של 

 .לחודש
לאחר בצוע החשוב מועבר טופס ההחזר לידי מנהלת מחלקת 

, א� ישנ�, וחובות, הגביה לבדיקת חובות המבקש לרשות
לאחר בדיקת מחלקת הגביה . יקוזזו מההחזר המחושב

 .מהנדס הרשות מאשר את הסכו� לתשלו�

נוהלי עבודה בעת בקשת אישור לטאבו לצור� העברת זכויות  .4.2
� במקרקעי

 .ת החיוב בהיטל השבחהפתיחת תיק ובדיק .4.2.1
 

בעל המקרקעי� המבקש לקבל אשור לטאבו לצור' העברת 
הפקידה . זכויות פונה לפקידת קבלת קהל במחלקת הגביה

רושמת את פרטי הבקשה בטופס ידני הממוספר במספר ר( 
 ראה נספח( עותקי� 3 �ב

 ):3' מס

 .עותק אחד נשאר לפקידה ••••
 .עותק שני נמסר לפונה ••••
 אג� ההנדסה לקביעת חיוב בהיטל  עותק שלישי נשלח ל ••••

 .                     השבחה
 

 :הטפול בטופס באג� ההנדסה
 

מנהל מחלקת תשתית באג� ההנדסה רוש� על מזכר את .   א
, סכו� חובות המבקש עבור היטלי� של סלילת כבישי�

 .אב� שפה וביוב, תעול, מדרכות

ל מנהלת מחלקת רשוי רושמת על גבי הטופס א� יש היט .ב
 .השבחה על המקרקעי� ומצרפת לוח שומה

 חשוב סכו� היטל השבחה במחלקת הגביה .4.2.2
 

מנהלת מדור היטלי� והשתתפות בעלי� במחלקת גביה 
מקבלת ממנהלת מחלקת ") מנהלת מדור היטלי�"להל� (

הרשוי את לוח השומה או שומה פרטנית לנכס ומחשבת את 
 חשובי ההצמדה. חשובי הצמדה מתארי' קביעת השומה

נעשי� על בסיס עלית מדד המחירי� לצרכ� או עלית מדד 
 .כפי שנקבע בחוק, תשומות הבניה כנמו' שבה�

חשובי ההצמדה מבוססי� על לוחות מחושבי� של עלית 
המחירי� שמתקבלי� מסג� גזבר העירייה האחראי על 

.התקציבי�
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 ".התחייבות בלתי חוזרת"אפשרות להחתי� קונה על  .4.2.3
 

 מידעת את הפונה שישנה אפשרות מנהלת מדור היטלי�
ראה נספח  ("התחייבות בלתי חוזרת"להחתי� את הקונה על 

שבו הרוכש מקבל עליו את ההתחייבות לתשלו� , )7�6' מס
היטל ההשבחה בעת נצול הזכות לבנית מרת� או נצול חלל 

 .הגג

 .רישו� היטל השבחה בכרטיס הנכס .4.2.4
 

כס בגי� מנהלת מדור היטלי� רושמת חיובי� לכרטיס הנ
. החיוב בהיטל השבחה בהתבסס על לוח השומה שנקבע

לאחר קליטת סכו� החיוב ותאריכו מועברי� המסמכי� 
 המבססי� לתיוק 

 .ידי פקידת קבלת הקהל במחלקת הגביה�על

 .תשלו� ההיטל .4.2.5
 

פקודת "במחלקת הגביה מכיני� לפונה שובר תשלו� ידני 
 ).5' ראה נספח מס ("תשלו� לקופה
הפונה מחזיר את הטופס ע� חותמת הקופה , לאחר התשלו�

 .למחלקת הגביה לתיוק

 .שמירת תעוד בגי� אשורי� לטאבו .4.2.6
 

  "תעודה על תשלו� חובות לעירייה"העתקי אשורי� לטאבו 
שניתנו מתויקי� בחדר קבלת קהל ) 10' ראה נספח מס(

האשורי� מתויקי� לפי סדר של גוש חלקה . במחלקת הגביה
לכל אשור אמור להיות מצור� טופס . ולא בסדר מספרי ר(

, מחלקת הגביה: בקשה הכולל הערות מהמחלקות הבאות
מחלקת תשתית ורשוי וכ� עותקי� מאשורי� קודמי� 

 .ומסמכי� רלוונטי� נוספי�

 .חשוב גובה היטל השבחה במחלקת הרשוי .4.3

 .הכנת שומה פרטנית .4.3.1
 

כאשר לא קימות טבלאות שומה לגבי הנכס הנדו� מנהלת 
 .וי הבניה פונה לשמאי לעריכת שומה פרטניתמחלקת רש

 .הודעת שומה .4.3.2
 

י שמאי העירייה "הפונה מקבל העתק מהשומה שנקבעה ע
ראה (בצרו� מכתב הכולל את סכו� ההשבחה שנקבע בשומה 

).4' נספח מס
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 .שומה אחרת .4.3.3
 

של שמאי " שומה אחרת"לפונה ישנה אפשרות להגיש 
 .בהתא� למפורט בחוק, מטעמו

 שומה מוסכמת .4.3.4
 

קיימת , לפי הוראת החוק המפורטת בתוספת השלישית
אפשרות לשמאי העירייה להגיע לפשרה ע� השמאי המייצג 

 . את הפונה לאחר הגשת שומה אחרת
 

בעירייה נהוג לאפשר פגישה בי� שמאי הפונה לשמאי 
העירייה לצור' קביעת שומה מוסכמת ללא הגשת שומה 

 .אחרת כפי שנדרש בחוק

 .שומה מכרעת .4.3.5
דה ולא הושגה הסכמה בי� השמאי� של שני הצדדי� במי

פוני� לשמאי שלישי המוסכ� על שני הצדדי� לקביעת 
 ".שומה מכרעת"

 הקטנה משמעותית בהשוואה (מוסכמת /שומה מכרעת .4.3.6
 .וועדה לשומת

 
1997�1994לפי נתוני הטבלה להל� המתבסס על מדג� בשני�  

חר י בעל הנכס לא"השומה המוסכמת המשולמת בפועל ע
הגשת שומה אחרת נמוכה באופ� משמעותי מסכו� השומה 

 . י שמאי העירייה"הראשונה שנקבע ע
 

לפני (באחד התיקי� שנבדק במסגרת מדג� זה גובה השומה 
ולאחר הגשת שומה , ח" אלפי ש3,614היה ) חשוב ההצמדה

מנת �ח על" אלפי ש1,266אחרת הוקטנה השומה בסכו� של 
 . ח" אלפי ש2,348להגיע לשומה מוסכמת של 

�במקרה אחר שבו מונה שמאי מכריע הוקטנה השומה בכ 
 .ח" אלפי ש754ח והגיעה לסכו� של " אל� ש200

אחוז ההקטנה בשומה בעקבות הלי' של הגשת שומה אחרת 
� ל15%נע בי� , כפי שעולה מנתוני הטבלה 50% 
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שומת שומת שומת שומת     גוש חלקהגוש חלקהגוש חלקהגוש חלקה
    וועדה וועדה וועדה וועדה 

        
))))1111 ( ( ( (    
    

    חחחח""""אלפי שאלפי שאלפי שאלפי ש

שומה שומה שומה שומה 
    רת רת רת רת אחאחאחאח

    
))))2222 ( ( ( (    
    

    חחחח""""אלפי שאלפי שאלפי שאלפי ש

שומה שומה שומה שומה 
    ////מכרעתמכרעתמכרעתמכרעת

מוסכמת מוסכמת מוסכמת מוסכמת 
))))3333((((    
    

    חחחח""""אלפי שאלפי שאלפי שאלפי ש

סכו� סכו� סכו� סכו� 
הקטנת הקטנת הקטנת הקטנת 
    השומההשומההשומההשומה

        
))))4444)=()=()=()=(3333 ( ( ( (&&&&) ) ) ) 1111((((    

    חחחח""""אלפי שאלפי שאלפי שאלפי ש

שעור הקטנת שעור הקטנת שעור הקטנת שעור הקטנת 
    השומההשומההשומההשומה

100100100100X) ) ) ) 4444)= ()= ()= ()= (5555((((    
)        )        )        )        1111((((    

6440/62 43 10 29 
 )מוסכמת(

 

14 33% 

לא נמצא  512 6441/47
 בתיק

338 
 )מוסכמת(

174 
 

34% 

6426/402 134 49 109 
 )מוסכמת(

25 19% 

6435/21 950 364 754 
 )מכרעת(

 

196 21% 

6426/405 202 61 139 
 )מוסכמת(

 

63 31% 

6434/40 3,614 789 2,348 
 )מוסכמת(

 

1,266 35% 

6434/18 
 )חלק(

לא נמצא  962
 בתיק

551 
 )מוסכמת(

 

411 43% 

6435/53/1 356 213 269 
 )מוסכמת(

 

87 24% 

6428/556&560 740 & 557 
 )מוסכמת(

 

183 25% 

6426/243 99 74 82 
 )מוסכמת(

 

17 17% 

 הכנסות ממנהל מקרקעי ישראל .4.4
 

בהתא� להסכ� בי� מינהל מקרקעי ישראל לבי� משרד הפני� ומרכז 
 מס' ההכנסות של מנהל מקרקעי 10%מקבלת העירייה , השלטו� המקומי

ישראל לגבי היטל השבחה הנגבה מהעסקות הנעשות בשטח שפוט של 
.סבא�עיריית כפר
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התקבלו ממנהל מקרקעי ישראל הסכומי� , לפי כרטיס היטל השבחה

 :האלו
 

  1996    1995 
                  5,503,944          1,476,502 

 
 .ההכנסה המתקבלת הינה חודשית תו' פרוט כל מרכיביה

 
 מסקירת כרטיסי הנהלת החשבונות עולה כי תקבולי� עבור החודשי� 

10�באחור , 30.9.96ח הועברו בתארי' " אלפי ש72 �כ בס' כולל של 12/95
 .של כמעט שנה שלמה

 

    פירוט הממצאי� וההמלצותפירוט הממצאי� וההמלצותפירוט הממצאי� וההמלצותפירוט הממצאי� וההמלצות ....5555

 .העדר דווחי� מרכזיי� מהימני� בנושא היטל השבחה .5.1
 

 :נושא היטל ההשבחה מטופל במסגרת שתי מחלקות בעירייה

 .  מחלקת רישוי.1

 .  מחלקת גביה.2
 

תיקי היטל בכל אחת מהמחלקות קיימות רשימות מרכזות לגבי 
חות "א' עקב אי התאמות שנתגלו בדו. השבחה שבטיפול המחלקה

אי� הרשימות יכולות להוות מקור מידע מהימ� לדרג , כמפורט להל�
 .הנהולי

 

 התאמה בי� (הכנסות מהיטל השבחה במחלקת הרשוי  .5.1.1
 חות שוני� במערכת"דו
 

 .חות במחלקת הרשוי באג, ההנדסה"אי התאמה בי� הדו
 

קיי� הפרש בלתי מוסבר בי� , הטבלה להל�כפי שנראה מ
חות המחלקתיי� לגבי תשלומי היטל השבחה כפי שה� "הדו

לא קיבלנו . מרוכזי� לפי סעיפי� ובי� הרכוז לפי חדשי�
 .הסבר לאי התאמה זו

 

 1996  
 ח"ש

1995 
 ח"ש

 4,085,257  6,852,379  ח חתכי� של סעיפי היטל השבחה"כ לפי ד"סה

 4,694,880  8,452,800  )מיו� לפי חדשי�(בפועל כ לפי הכנסות "סה

 )609,623 ( 1,600,421( חות המקבילי�"הפרש לא מוסבר בי� הדו

 
משמעות קיו� אי התאמה בסכומי� מהותיי� היא כי אי� 

אפשרות לדרגי� הנהוליי� לקבל נתוני� מסכמי� לגבי הפעילות 
.הכספית במחלקה
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 . הנהלת החשבונותהעדר התאמה בי� מערכת הגביה לספרי ....5.1.25.1.25.1.25.1.2
 

לא קיימת התאמה בי� , כפי שעולה מנתוני הטבלה להל�
סכומי ההכנסות מהיטל השבחה כפי שה� רשומי� בספרי 

 .חות הגביה"הנהלת החשבונות לבי� הנתוני� בדו
חות "הנתוני� בספרי הנהלת החשבונות מבוססי� על דו

 .הקופה והבנקי�
 

 1996 
 ח"ש

1995 
 ח"ש

 שויהכנסות במחלקת הרי
 )33ח "דו(

 9,444,903 3,264,231 

 הכנסות במחלקת הגביה
 )3ח "דו(

 673,995__ 1,321,301 

 4,585,532 10,118,898  חות"כ דו"סה
   

 )7,663,270( )9,263,619( ש "לפי כרטיס הנהח
 3,077,738  855,279  הפרש לא מוסבר

 
חות הגביה לנתוני� אלה גורמת לבעיות "אי התאמה של דו

 :באותה
 

חות הגביה אינ� יכולי� לשמש את הדרג הנהולי כמקור "דו .1
 .מידע בגי� נתוני הכנסות העירייה

יתכ� והרישומי� בכרטיס התושב אינ� משקפי� את  .2
 .הפעולות כפי שנעשו בפועל

 

מנהלת מחלקת הגביה הסבירה לביקורת כי בהנהלת החשבונות 
כנסות פרוגרמת ה(נרשמות הכנסות הקשורות להיטלי השבחה 

ואלה הכנסות שבדר� כלל אינ� עוברות ) ממנהל מקרקעי ישראל
 הפרשי הסכומי� המופיעי� בהתאמות . באמצעות מחלקת הגביה

הינ� עקב אי רישו� ההכנסות ) ח"גביה והנה(בי� שתי המערכות 
 נעשות התאמות מלאות ומקפידי� על דיוק 1997החל משנת . ל"הנ

 .י גזבר העירייה"ר ג� עהדבר אוש. הרישומי� בשתי המערכות

 
 

 :הביקורת ממליצה
 

 :חות במחלקת הרישוי"דו ♦
 

יש לפנות לחברת האוטומציה לקבלת הסברי� מקיפי� 
חות שנית� להפיק מהמערכת בחתכי� שוני� כ' "לגבי הדו

.שנית� יהיה להפיק מה� מידע מהימ� עבור הדרג הנהולי
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 :חות מערכת הגביה"דו ♦
 

ת מחשוב אשר בדקה את אי ח לחבר" הוגש דו1995בשנת 
לנתוני ) 9' ראה נספח מס(ח מערכת הגביה "ההתאמה של דו

ח זה עולה כי רוב הליקויי� "מדו. הנהלת החשבונות
הגורמי� לאי התאמות מקור� בטעויות אנוש הנובעות 

 .מחוסר הכרת תוכנת מערכת הגביה
מומל( לפעול לשפור הידע המקצועי של המשתמשי� 

 ו' התאמות שוטפות בי� המערכות במערכת ובנוס� לער
ובכ' להבטיח רמת בקרה , מנת לאתר בעיות ולתקנ��על

 .נוחה
 

 �מנהלת מחלקת הגביה הסבירה לביקורת כי במהל� השנתיי
את מחלקת הגביה בסיוע שוט# . ר.ע.ג.האחרונות מלווה חברת מ

�, בנושאי� מגווני� ומסובכי� ובביצוע� של פרוייקטי� מיוחדי
שאי� הוש� דגש באפשרויות השימוש הרבות בי� יתר הנו

הוטמעו נוהלי רישו� ושיטות עבודה , הגלומות במערכת הגביה
כל . חדשי� וכ� שופרו תהליכי הבקרה בי� המערכות השונות

 מנת להקטי� למינימו� האפשרי את$ל נעשו על"הפעולות הנ
 .ההתאמות$אי

 .ליקויי� בנהלי� הקשורי� למעקב ותעוד .5.2

 . בנוהלי עבודה בעת בקשת היתר בניהעיקרי הליקויי� .5.2.1

 קושי באתור מסמכי� בגי� היטל השבחה .א
 

שומות בגי� היטל השבחה מתויקות במחלקת הרישוי בתו' 
כ' שקשה , תיקי הנכס הכולל מסמכי� רבי� נוספי�
 .לעתי� לאתר את המסמכי� הרלוונטי�

 העדר שיטת תיוק מסודרת כאשר מוגשות מספר בקשות .ב
  .לבניה

 
כי בחלק , ירת תיקי היטל השבחה בעירייה עולהמתו' סק

מהתיקי� מוגשות מספר בקשות לבניה ומתקבלות שומות 
החומר הרב המצטבר בתיקי� מקשה על . שונות

 .ההתמצאות

 .אפשרות לבטל תיק במערכת המחשוב .ג
 

 :לפקידת הרשוי ישנה אפשרות לבטל תיק בדר' הבאה
 הפרטי� פקידת הרשוי נכנסת למספר תיק קיי� ומשנה את

כ' אותו מספר תיק משמש , של ש� המבקש ופרטי הנכס
לטפול בנכס חדש ואי� עקבות לפרטי� של התיק הקוד� 

 .שהיה קיי� במערכת
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 .אי הקפדה על נוהל כניסה למערכת המחשוב .ד
 

י פקידת הרשוי אי� הקפדה על נוהל "כפי שדווח לביקורת ע
המחייב כל פקידת רשוי להפיק חשבונות מהמסו� בו 

כ' שיש מקרי� שהש� של , כנסה בקוד הפרטי שלהנ
המפיקה המודפס על השומה אינו זהה לש� המפיקה 

 .בפועל

 י פקידת רישוי בעקבות טעות טכנית של"תיקו� שומה ע .ה
  .שמאי

 
השומה :  בגי� תוספת בניה על גג15454שומה בתיק 

מתו' (ר של גג " מ27.14מתיחסת לבקשה לתוספת בניה של 
 16.11החיוב שהוצא בפועל הוא בגי� ). ר" מ39.11כ "סה
י פקידת "חשוב סכו� השומה המוקטנת נעשה ע. ר בלבד"מ

 .הרישוי בכתב יד על גבי מכתבו של השמאי
נהלי עבודה תקיני� מחייבי� קבלת שומה מתוקנת 

מהשמאי כאשר מתגלה טעות בעריכת השומה וזאת ג� 
 .כאשר מדובר בטעות טכנית לכאורה

 
ה לפעול לשפור הנהלי� במחלקת הרישוי הביקורת ממליצ
 :בתחומי� הבאי�

 
 .תיוק ♦♦♦♦

 
תכתובת והעתקי חשבונות בגי� היטל השבחה , תיוק שומות

ולפי , תיק הבני�' בתיק נפרד אשר נית� יהיה לאתר לפי מס
התיק יכלול רשימה מסכמת של המסמכי� . חלקה/גוש

שומה , שומה אחרת, שומת ועדה: העיקריי� בתיק
 .והסכומי� שנקבעו בכל אחת מהשומות, רעתמכ/מוסכמת

 
• � .ריכוז נתוני� מכל הבקשות בתיק הבני
 

חלקה לסיכו� /לדעת הביקורת יש להכי� טופס מרכז לכל גוש
 :נתוני השומות שהוגשו בבקשות השונות כמפורט להל�

 
ח המרכז יכלול את הנתוני� הבאי� לגבי כל אחת "הדו

 :מהבקשות בתיק
 
 .השומההבקשה אליה מתיחסת  ⇐
 .תארי' הוצאת השומה ⇐
 .גובה השומה ⇐
 .התארי' הקובע של השומה ⇐
 .ש� השמאי ⇒

 
לשומה אחרת , שומת וועדה: נתוני� אלה יפורטו לכל שומה

 .מכרעת/ולשומה מוסכמת
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 מחשוב ♦
 

יש לפעול בשתו� ע� חברת האוטומציה לשפור הבקרות 
במערכת המחשוב שבשמוש המחלקה בהתיחס לנושאי� 

 :הבאי�
 
 .לי בקרה שלא יאפשרו ביטול תיק במערכתנוה.  1
 .שמירה במחשב של כל גרסאות החשבונות שהופקו.  2
 בקרות אשר יאפשרו לפקיד רישוי להפיק חשבונות רק    .  3

 .י זהוי בקוד הפרטי שנית� לו"      ע
 

 "תיקו� שומות" ♦
 

, הקפדה על נוהלי בקרה במקרה שמתגלה טעות בשומה
. מה לשמאי האחראי לעריכתואשר יחייבו החזרה של שו

שומה ג� כאשר מדובר " תק�"אי� לאפשר לפקידת הרישוי ל
 .בטעות טכנית בלבד

 .עיקרי הליקויי� בנוהלי עבודה בעת בקשת אשור לטאבו .5.2.2

 .אי שמירת ניירות עבודה לחשוב הצמדת היטל השבחה .א
 

מנהלת מדור היטלי� במחלקת הגביה מבצעת את חשובי 
בתיקי� .  שמירת תעוד מתאי�ההצמדה באופ� ידני ללא

 ידינו לא נמצאו נירות עבודה המפרטי� את �שנבדקו על
 .אופ� חשוב ההצמדה להיטל ההשבחה

 .טעות בחשוב ההצמדה בסכו� מהותי .ב
 

 הנתוני� היו 56�64 חלקה 7606בתיק בגי� גוש , לדוגמה
סכו� ההשבחה לפי לוח שומה שהתארי' הקובע : כדלקמ�
 .ח" ש578,510בס'  היה 25.5.1992בו הוא 

: חשוב ההצמדה של לוח השומה נעשה בתארי'
לפי לוחות המדדי� שעור ההצמדה הגיע . 15.12.1996
 .     48.24%לגובה של 

 על בסיס נתוני� אלה סכו� היטל השבחה המחושב הוא 
 ). מההשבחה צמוד למדד50%. (ח" ש428,793

סכו� היטל השבחה כפי שנרש� בתיק המבקש היה 
לא היה בתיק ניר עבודה לחשוב סכו� . ח" ש377,998
כ� לא קבלנו הסבר לאופ� חשוב הסכו� �כמו. ההצמדה

�משמעות טעות החשוב היא הפסד של כ. ל"הנ 50,000 
 .ח עבור העירייה"ש
 

מנהלת מחלקת הגביה הודיעה לביקורת כי הופסק ביצוע 
 החישוב נער� 1.1.98 $החל מ. חישובי ההצמדה באופ� ידני

תשומות הבניה /חישוב הצמדה למדד(ת תוכנת עזר באמצעו
�דפי החישוב מתוייקי� בפקודת היומ� וג� ). הנמו� ביניה

 .מצרפי� העתק לטופס האישור לטאבו
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 .רשו� סכו� חיוב מוטעה בכרטיס הנכס .ג
 

ידי הביקורת נמצא סכו� חיוב �בכרטיס נכס שנבדק על
 . 16.5.96ח לתארי' " ש49,840בגי� היטל השבחה של  

 .לא נית� היה לקבל הסבר למהות סכו� זה
רשו� סכומי� ללא בקרה מתאימה גור� לכ' שהרשומי� 
בכרטסת אינ� משקפי� את החיובי� בפועל ואינ� יכולי� 

 .לספק נתוני� מתאימי� למקבלי החלטות

 .תיק שחסר בו מסמ� מבסס .ד
 

. 23.7.96 מיו� 230' מס) אשור לטאבו(טופס תעודה 
 בו מחלקת 5.7.96ס בקשה מיו� לתעודה זו צור� טופ

הרישוי מעירה כי יש לבדוק במסמכי הנכס בטאבו הא� 
 .הגג מוצמד לדירה

 .לא צור� לאישור כל מסמ' בגי� בדיקה זו
בעקבות הביקורת הוגש לנו טופס בקשה נוס� בגי� תיק זה 

הגג " ובו הערה של מחלקת הרישוי כי 21.11.95מיו� 
 לא נמצא מצור� הנסח". ב"י הנסח הרצ"מוצמד עפ
 .לבקשה

 
בעקבות ממצאי הביקורת ותו� , לדברי מנהלת מחלקת הגביה

הנושא נבדק מחדש ונמצא כי בדר� כלל כל , כדי הביקורת
המסמכי� הקשורי� לבקשת התושב מתוייקי� יחד ע� העתק 

 .האישור שנשאר במחלקת הגביה

אשור להעברת נכס "תעודות שלא צורפו אליה� טופס  .ה
 ". המקרקעי�רשו� בפנקסי

 
 11.7.96 מיו� 210' תעודה מס .א
 :1.8.96 מיו� 408' תעודה מס .ב
 

לתעודות אלה לא צורפו טופסי האשור עליה� חותמי� 
ובמחלקת , במחלקת התשתית  והרשוי, במחלקת הגביה

 .כי אי� לפונה חובות לעירייה, השבחה
 .אי צרו� טופס אשורי� כנדרש אינו תקי�

תעודה על תשלו� חובות  "( העדר בקרה על פנקסי� .ו
 ".לעיריה

 
 מונחי� "תעודה על תשלו� חובות לעירייה"פנקסי� של 

 .על מד� פתוח בחדר קבלת קהל במחלקת גביה
 אי� כל רישו� של מספרי הפנקסי� שנתקבלו מבית הדפוס 

 .אי� רישו� למי נמסרי� הפנקסי�, כ��וכמו
 ,אי� תיוק לפי מספר ר( של העתקי התעודות שנמסרו

 ".חלקה/גוש"והתיוק הוא לפי 
 

מנהלת מחלקת הגביה הבטיחה כי בעקבות הביקורת הנושא 
� .יבדק מחדש ויטופל בהתא
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הביקורת ממליצה לפעול לשפור הנהלי� במחלקת הגביה בתחומי� 
 :הבאי�

 
 בקרה על חשובי� ♦

 
יש לקבוע נוהלי בקרה על חשובי ההצמדה של היטל ההשבחה 

 עבודה מפורטי� ובדיקה נוספת של הכוללי� שמירה של ניירות
 .האחראי במחלקה

 
 בקרה על רישו� בכרטיסי התושב ♦

 
מומל( לפעול לשפור הבקרה על הרישומי� בכרטיסי התושב כ' 

 .שישקפו את החיובי� והתשלומי� בפועל לגבי כל נכס
 

תיקו העתקי אושרי� שניתנו בצרו� מסמכי� מבססי� העתקי  ♦
 .מסמכי� מבססי� כנדרשאשורי� לטאבו יש לתייק בצרו� 

 
 "תעודה על תשלו� חובות לעירייה" בקרה על פנקסי� ♦

 
הבקרה לגבי פנקסי� אלו תהיה ברמה הדומה לבקרות הדרושות 

 הבקרות יכללו את האלמנטי� �לגבי מסמכי� בעלי ער' כספי 
 :הבאי�

 
 .מעקב אחר מספרי הפנקסי� שנתקבלו מבית הדפוס.  1
 . לפקידות קבלת הקהלמעקב אחר פנקסי� שנמסרו.  2
 .תיוק לפי מספר ר( של העתק אשורי� שניתנו.  3

 .ליקויי� בנוהלי ביצוע החזרי� .5.2.3
 

נמצאו , 139 חלקה 6427ידינו בגי� גוש �בתיק שנבדק על
 :הליקויי� הבאי�

 .רשו� הערות בכתב יד על מכתב חישוב ההחזר .א
 אגרת , הערות של מחלקת הגביה בנוגע לחובות ארנונה

יד בשולי מכתב חישוב � ומס שלוט נרשמו בכתבבית משפט
 . ההחזר

שיטה זו אינה תקינה ויכולה לגרו� לחוסר בהירות 
 .במערכת

 .אי עדכו� סכו� ההחזר בריבית ובהצמדה .ב
 

 5.6.97ל הוכנה בתארי' "הוראת התשלו� בגי� ההחזר הנ
 שעבורו הוכ� 12.4.97ללא תוספת הצמדה וריבית מיו� 

 . חשוב ההחזר
.� סכו� ההחזר מנוגד לחוק וגור� להפסד לתושבאי עדכו
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מת� אשור לביצוע החזר בגי� היטל השבחה כאשר חובות  .ג
 .ארנונה שולמו בהמחאות דחויות

 
 אישר מהנדס הרשות ביצוע החזר בגי� היטל 5.6.97ביו� 

אשור . הגביה לגבי העדר חובות' השבחה לאחר אשור מח
 דחויות העדר החובות נית� על סמ' תשלו� המחאות

 לתאריכי� שלאחר תארי' מת� הוראה לביצוע ההחזר 
�ו, 1.7.97, 1.6.97( 1.8.97 .( 

לדעת הביקורת נוהל זה של קבלת המחאות דחויות בגי� 
י העירייה "חובות של הפונה ובמקביל תשלו� ההחזר ע

 .אינו תקי�
 

ממחלקת הגביה הוסבר לביקורת כי תהלי� ביצוע החזר 
 .מנת לזרז הטיפול בנושא$שופר עללתושבי� נבח� מחדש ו

כפי שמתבצע , תרשי� הזרימה של אופ� טיפול בפעולות החזר
� :היו

 
 מחלקת רישוי הבניה .1

 העתק למחלקת (   משלוח מכתב לתושב על זכאותו להחזר 
 ).   הגביה

 
 מחלקת הגביה .2

 בדיקת חובות   +    ביצוע חישוב סכו� מעודכ� להחזר 
� ישו� פעולות ההחזר והעברת העתק  ביצוע ר.    קיימי

 .   לגזברות העירייה
 
 גזברות העירייה .3

 העברת העתק   + משלוח המחאה לתושב +    הכנת ההחזר 
� .   למחלקת הגבייה לעדכו� הרישו� בספרי

    הסדר חדש זה מוצא ביטוי בהוראת עבודה אשר נקבעה 
 .ידי גזבר העירייה$   על

 
 :הבקורת ממליצה

 
 :ת ממליצה לפעול לשפור נהלי בצוע החזרי� בתחומי� הבאי�הבקור

 
 תעוד ♦

 
נוהל בדיקת חובות הפונה לעירייה כתנאי לקבלת החזר צרי' לכלול 

נית� . (הקפדה על רשו� אשורי המחלקות השונות על טופס מסודר
אשור להעברת נכס בפנקסי רשו� לצור' זה להשתמש בטופס 

�).3'  ראה נספח מס� המקרקעי
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 דכו� סכו� ההחזרע ♦
 

יש לקבוע נהלי� בנוגע לעתוי בצוע חשוב ההחזר בקשר להיטל 
השבחה כ' שהפונה יזוכה במלוא סכו� הריבית וההצמדה המגיעה 

 .לו לפי החוק
 

 נוהל בדיקת חובות הפונה ♦
 

יש להקפיד על נוהל המחייב בצוע החזרי� לפונה רק כאשר כל 
 . האשורחובות הפונה לעירייה שולמו עד תארי' מת�

 שומה"ו" שומה אחרת", "שומת וועדה"מדיניות מקצועית בקביעת  ....5.35.35.35.3
 ".מוסכמת

  י שמאי"ע" שומה אחרת"אי הגשת  .א
 

במספר מקרי� לא הוגשו שומות ערעור על שומת הוועדה שקבל 
רשאי החייב ) א (14לחוק סעי� " תוספת השלישית"לפי ה. הנישו�
 .י מוסמ' מטעמוי שמא" יו� ערוכה ע30תו' " שומה אחרת"להגיש 

 
 :לדוגמה
� 556 חלקות 6428בגוש  560 � ).הקלות (

�י שומת וועדה מ"בתיק זה הסתכ� גובה היטל ההשבחה עפ 
י שמאי מטע� "ע) 10/94צמוד למדד (ח " אל� ש740 בס' 6.12.94
 נשלח מכתב למנהלת מחלקת ההנדסה בעיריית 24.1.94 �ב. העירייה

 .על גובה התשלו�י בעל הפרויקט המערער "סבא ע�כפר
 .לא הוגשה שומה אחרת כמפורט בתוספת השלישית

י שמאי מטע� העירייה שומה מוסכמת "בעקבות מכתב זה הוצאה ע
 .ח" אל� ש557ס "ע

 ".שומה אחרת"הקטנה משמעותית בסכו� השומה לאחר הגשת  .ב
 

שבה� הוגשה ) 3.3.6ראה טבלה בסעי� (מנתוני� בגי� מדג� תיקי� 
כי בעקבות ערעור על שומת הוועדה היתה עולה " שומה אחרת"

 .הקטנה משמעותית בסכו� השומה
ח " אלפי ש1,266 �ח ל" אל� ש13הסכו� בו הוקטנה השומה נע בי� 

יתכ� ושעורי הנחות ).  מסכו שומת הוועדה43% � ל15%בי� (לתיק 
 אלה מצביעי� על מדיניות של קביעת שומות גבוהות 

 .קבות הגשת שומה אחרתמנת לאפשר מרחב למשא ומת� בע�על

 ".שומה מוסכמת"העדר הנמקה מקצועית בקביעת  .ג
 

על טופס ובו סכו� השומה המוסכמת חותמי� נציגי העירייה והנישו� 
לא נית� כל פירוט או הסבר להפרשי� בי� הסכו� , כנדרש לפי החוק

 .שנקבע בשומת הוועדה לסכו� שנקבע בשומה המוסכמת
א� את כללי המנהל התקי� מאחר לדעת הביקורת נוהל זה אינו תו

ואינו מאפשר בקרה על השיקולי� המקצועיי� שהוו בסיס להקטנת 
 .סכו� השומה
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 :הביקורת ממליצה

 

לשקול בהתיעצות ע� גורמי� מקצועיי� קביעה של מדיניות  ♦♦♦♦
כ' שיהיה ביסוס , המחלקה הנוגעת לאופ� חשוב שומת הוועדה
על " להג�"היה מקצועי נאות לסכו� השומה שנקבעה ונית� י

כל זאת במטרה לצמצ� את הפער . הקביעה בדיו� בפני שמאי מכריע
לדעת . בי� שומת הוועדה לבי� השומה הנקבעת לאחר הליכי הערעור
הביקורת מדיניות ברוח זו תתרו� לשפור הבקרה הנהולית 

 .והמקצועית בנושא היטל ההשבחה
 

קבעה ח לביסוס השומה שנ"קביעת נוהל אשר יחייב עריכת דו ♦♦♦♦
 :בשומה המוסכמת אשר יכלול את המרכיבי� הבאי�

 
פירוט הסעיפי� בה� יש הפרש בי� הסכו� שנקבע בשומת הוועדה  ⇒

 .לסכו� שנקבע בשומה המוסכמת
 .הנמקה מקצועית לביסוס השינוי בשיטת חישוב השומה בכל סעי� ⇐
 .הסכו� בו משתנה השומה בגי� כל סעי� ⇒

 

תוספת "קיו� הוראות הלשקול קביעת נוהל המחייב הקפדה על  ♦♦♦♦
 וביניה� ההוראה המחייבת הגשת שומה אחרת �כלשונ� " השלישית

 .במקרה של ערעור על גובה שומת הוועדה

 שומות והשגות במס רכוש(ח מבקר המדינה "התיחסות לדו .5.4
 

 של מבקר המדינה יוחד פרק לנושא שומות והשגות 46ח מספר "בדו
מבוססת , יטל השבחהבדומה לשומת ה, שומת מס רכוש. במס רכוש

 .על הערכת שווי מקרקעי�

 
ח מבקר המדינה הרלוונטיי� "להל� מובאי� מספר ממצאי� מתו' דו

 :ג� לנושא היטל השבחה
 
לא נשמרה הוראת נוהל פנימי שלפיה מי שקבע שומה לא ידו�  ♦

 .בהשגה על אותה שומה
 

הביקורת העלתה שבמקרי� לא מעטי� נקבע מס הרכוש לבעלי  ♦
 .� לפי הערכות שווי שונותנכסי� דומי

 
להחלטות בעני� ההשגות על שומות מס רכוש ניתנו נימוקי�  ♦

מבקרת המדינה הגיעה למסקנה כי לאור הממצאי� . סתמיי�
שהועלו על נציבות מס הכנסה לתת את דעתה למס הרכוש ולתק� 

 .את הטעו� תקו�
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 :הבקורת ממליצה
 

מנת לקבוע נהלי� �לשקול הקמת צוות בכיר במסגרת העירייה על
הרישוי , פנימיי� בנושא קביעת שומת היטל השבחה במחלקות הנכסי�

 .והתכנו� באג� ההנדסה
הנהלי� יקבעו בהתבסס על נהלי� של נציבות מס הכנסה המתייחסי� 
למיסוי מקרקעי� וכ� על הנסיו� שנצבר בעירייה ועל הממצאי� שהועלו 

 .ח זה"במסגרת דו
 
 

 
 



 26

 
 
 
 
 
 

 :רשימת נספחי�
 

 

 .נתוני חתכי תקבולי� בתיקי היטל השבחה :1' נספח מס

 .דוגמא לטופס של פרטי המבקש לצור' היטל השבחה :2' נפחה מס

 .דוגמא אישור להעברת נכס בפנקסי רשו� המקרקעי� :3' נספח מס

 .דוגמא למכתב בגי� חיוב בהיטל השבחה :4' נספח מס

 .דוגמא לפקודת תשלו� בקופה :5' נספח מס

 ".שומה מוסכמת"דוגמא ל :6' מסנספח 

 .'גג א/  1/1./ס.כ. ע.ב.התחיבות בלתי חוזרת בגי� ת :7' נספח מס

 .'מ/  1/1./ס.כ. ב.ב.התחיבות בלתי חוזרת בגי� ת :8' נספח מס

. ר.ע.ג. של מ1993ח התאמה לשנת כספי� " דו�מכתב  :9' נספח מס
 .מ"מרכז גביה ממוחשבת בע 

 .ה על תשלו� חובות לעירייהדוגמא לתעוד :10'  נספח מס
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 1נספח 
 
 
 
 
 
 

 *:נתוני חתכי תקבולי� בתיקי היטל השבחה לפי מספר התיקי� שטופלו
 
 

 1996 1995 

 (סכומי השומות 
 ח"ש

 תיקי�' מס כ" מסה% התיקי�' מס כ" מסה%

50,000 � 0  82%    129  79%   88 

100,000 � 50,000 4% 6 6% 7 

250,000 � 100,000  10% 16 11%   12 

 4 4% 6 4% 250,000מעל 

 100%   תיקי�' כ מס"סה
=== 

   157 
==    

  100% 
====   

   111 
===     

 
 .ח" לדו4.1חות של מחלקת הרשוי ומחלקת הגביה כפי שפורט בסעי� "הנתוני� מבוססי� על דו*  

 
.חות הכספיי�"חות אלה אינ� מתאימי� לנתוני� בדו"הנתוני� הכספיי� בדו
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 2נספח 
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 3נספח 
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 4נספח 
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 5נספח 
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 6נספח 
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 7נספח 
 

 התחיבות בלתי חוזרת
 
 

  6429 בגוש 7ת או חכירה או מחזיק של חלקה והנני בעל זכות בעלו :הואיל
ב ומהווה חלק בלתי נפרד מכתב "בהתא� לחוזה מכר המצ) להל� הנכס( 

 . התחייבות זה
ה  ש� "מכרתי את הנכס מה/רכשתי

 ________________. ז.ת____________________________ 
 

 אישור טאבו סבא�והיו� הנני מבקש מהועדה המקומית לתכנו� ובניה כפר :והואיל
 _______________ה "מנת לרשו� את עיסקת המכר על ש� ה�על

 .בספרי האחוזה
 

 8.7.93 מיו� 4127. פ.י י"קיבלה תוק� עפ' גג א/1/1/וידוע לי כי תוכנית כס :והואיל
פי התוכנית חל על הנכס היטל השבחה בגי� �ועל, ")התוכנית "�להל� (

 "):היטל השבחה "�להל� (, אפשרות ניצול בחלל הרעפי� בקומת הגג
 

ל היות ורק בעת הגשת תוכנית "וטר� הוצאה שומה בגי� היטל ההשבחה הנ :והואיל
 .בניה נית� יהיה לשי� את ניצולת שטח הבניה בחלל הרעפי� בקומת הגג

 
וידוע לי כי החוב בגי� היטל השבחה רוב( על בעל המקרקעי� וכי מועד  :והואיל

 :הזכויות במקרקעי� לגביה� חל ההיטלפרעונו הינו עד מועד מימוש 
 

הסכימה הועדה המקומית לדחות את מועד , ולאור הנסיבות אשר נוצרו :והואיל
גביית היטל ההשבחה אשר חל על הנכס עד לתארי' הוצאת היתר בניה 

 .לגבי בניה בחלל הרעפי� בגג הנכס
 
זכויות  בכל מקו� בהתחייבות זו כ� מופיע הביטוי מימוש �" מימוש זכויות"

 לתוספת השלישית של חוק התכנו� 1פרושו בהגדרת מימוש זכויות בסעי� 
�ה "והבניה תשכ 1965: 

 
 

� :לפיכ� הוסכ� והותנה כדלקמ
 
 

 .המבוא להתחייבות זו מהווה חלק בלתי נפרד הימנה
 

 י הועדה המקומית לתכנו� ובניה "חר� האמור באישור הטאבו אשר ימסר לידי ע
לשל� לועדה את , מ"מתחייב הנני הח, סקה בפנקסי האחוזהסבא לרישו� העי�כפר

 .ידי�מלא סכו� היטל ההשבחה בעד מימוש הנכס על
 

סבא לדחות את מועד �ידוע לי כי הסכמתה של הועדה המקומית לתכנו� ובניה כפר
 .מ"על התחייבותי הח, באופ� בלעדי, מסתמכת, גבית ההיטל

 
 ל עת בה אפנה לועדה לתכנו� ובניה בכ, אני מתחייב להודיע לעירייה מיוזמתי

טר� ביצוע מימוש זכויות כלשה� , על עצ� קיומו של החוב בגי� ההיטל, סבא�כפר
 .בדירה

 
..                                                                                                                                  2/
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� 2 � 

 
 

 
 
 
 

 או לועדה המקומית לתכנו� ובניה /סבא ו�הנני מתחייב לאפשר לעיריית כפר
 .לרשו� הערת אזהרה בספרי האחוזה על דבר קיומה של התחייבותי זו, סבא�כפר

 
הנני לאשר כי התחייבותי זו נעשתה בהתא� לבקשתי ובהתבסס על רצוני החופשי 

 .חייבותי המופיעות לעילוחתימתי מטה מהווה הסכמתי לתוכ� האמור ולקיו� הת
 

הנני לאשר כי התחיבותי זו לשאת בתשלו� היטל ההשבחה נעשתה לאחר שעיינתי 
 .והבנתי את תוכנו) תוספת שלישי (1965ה "בהוראות חוק התכנו� והבניה תשכ

 
למעט זכותי , הריני לוותר בזאת על כל טענה בדבר עצ� חובתי לשל� את ההיטל

 . גובה ההיטל בהתא� להוראות החוקלהגיש שומה מטעמי ולערער על
 

הנני מתחייב להודיע לכל מא� דהוא בעל עניי� בנכס בדבר קיומו של היטל ההשבחה 
 .ל"הנ
 

 
 
 
 

 :ולראיה באתי על החתו�
 

 
 
 
 

______________________ 
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 8נספח 

 
 

 
 התחייבות בלתי חוזרת

 
 
 

 
. ז.ת_ __________________  __________________מ "אנו הח

_________________ 
 

_____________________________    מרחוב 
_______________________________ 

 
סבא את היטל �כפר, מתחייבי� בזאת לשל� לועדה המקומית לתכנו� ולבניה

אשר פורסמה למת� תוק� ' מ/ 1/1/ההשבחה המגיע עקב אישור תוכנית בני� עיר כס
 בגי� הבית שבבעלותנו ברחוב  29.3.90 מיו� 3755. פ.בי

 _______________________ 
הידועה והרשומה בלשכת רישו� המקרקעי� כחלקה , סבא�כפר

 ).הנכס: להל�(_________בגוש ________________ 
 

 :לפי המוקד�, התשלו� יעשה בקרות אחד הארועי� הבאי�
 
� .כניתי הוראות התו"יתקבל היתר לפי חוק התכנו� והבניה לבנות עפ 
 
�, יועבר או יוחכר או יוענקו בו זכויות כלשה�, בשלמותו או בחלקו, הנכס 

 .בי� בתמורה ובי� ללא תמורה, הטעונות רישו� בפנקסי המקרקעי� 
 

אנו מצהירי� בזאת כי התחייבותנו זו לשאת בתשלו� ההיטל נעשתה לאחר שעיינו 
כל טענה ולערער על גובה בהוראות החוק והבנו את תוכנ� והרינו מוותרי� בזאת על 

 .בהתא� להוראות החוק, ההיטל
 

 י שומת הועדה הינו"ל עפ"הובא לידיעתנו כי היטל ההשבחה בגי� התכנית הנ
ל צמוד עד ליו� "ח נכו� ליו� אישור התכנית וכי הסכו� הנ"ש_____________ ס' 

 .י הוראות החוק"התשלו� עפ
 

 .ת הועדה המקומית תלויות בההינה בלתי חוזרת מאחר שזכויו, התחייבות זו
 

 .אנו מתחייבי� לרשו� בפנקסי המקרקעי� הערת אזהרה על התחייבותנו זו
 
 
 
 

 ולראיה באתי על החתו�
 
 

_____________     _________________ 
 חתימה           תארי�
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 9נספח 
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 10נספח 

 
 
 
 

 

 


