
 

  

  

  הקט
 גדול יהיה) החיוב(זה 

  כלכלנית ותחקירנית אגרות והיטלי פיתוח,  אנה הלאלי:מאת

במיוחד כשהיא מבקשת , נפלאות ונסתרות דרכיה של הרשות המקומית אל כיסו של האזרח
  . אספנו לכ� כמה מה
. להשית חיובי� בהיטלי פיתוח

תשלומי מדובר ב. ת מקומיותאגרות והיטלי פיתוח מהווי� מקור הכנסה חשוב  של הרשויו
עלות את מיועדי� לממ� וה� , חובה המוטלי� על בעלי הנכסי� בתחו� הרשות המקומית

קווי על מערכות אלו נמני� .  מוניציפאליותרכישת� של מערכות תשתיתעלות התקנת� או 
   . ומערכת התיעול והניקוז)שי� ומדרכותכבי (סלילת רחובות, רשת הביוב, הולכת המי�

או , ות בתשלו� אגרות והיטלי פיתוח מתגבשת בדר� כלל בעת תחילת עבודות התשתיתהחב
לעיתי� (ההיטלי�  נגזר משטחי הבניה שיעור . בעת מת� היתר לבניה חדשה או לתוספת בניה

, כל אחד, המוכפלי�, ומשטחי הקרקע) ב"תעשיה וכיוצ,  מגורי�–תלוי בסוג השימוש 
תעריפי� אלו מוצמדי� לפי מנגנוני הצמדה . עירוניי�בתעריפי� הקבועי� בחוקי העזר ה

  . במקרי� רבי� לפי חוקי עזר שעניינ� הצמדה למדד, שוני�

בתקציבי הפיתוח של הרשויות :  מגלה לנו נתו� מעניי�2004דוח מבקר המדינה לשנת 
עלייה לעומת ,  בהוצאות התקציב לפיתוח בהשוואה לשנה הקודמתירידההמקומיות חלה 

  . הכנסות לפיתוח באותה תקופהבהיק% ה

הכיצד זה גדלות הכנסות הרשויות המקומיות מעבר לצרכי הפיתוח : נשאלת אפוא השאלה
  ? האמיתיי�

החלטנו להביא בפניכ� את . נסתרות ונפלאות ה� דרכי הרשויות המקומיות אל כיסו של האזרח
 התמי� יוכל לחוש בדר� כלל מבלי שהאזרח, אלה שהרשות עושה בה� שימוש, הנפוצות שבה�

 :בכ�

   לא מספיק�חיוב פע� אחת 

משמעותו של ".  פעמיות ההיטל'עיקרו� חד"בדיני ההיטלי� והאגרות יש כלל בל יעבור המכונה 
עקרו� זה עומד ג� בבסיס . לא יחויב בשנית, עקרו� זה הינה כי נכס שבעדו שול� היטל בעבר

  . קביעת התעריפי� בחוקי העזר

הינה כאשר נישו� מבקש לבנות על קרקע באזור בו קיימות תשתיות ,  זהדוגמא להפרת עקרו�
או במקרה בו נישו� מבקש תוספת בניה ומחויב בגי� , והוא מחויב בגי� שטח הקרקע בנכס

  . הקרקע ובגי� בניה קיימת

שהנכס , השגויה, המקרה הנפו) ביותר כיו� של חיוב כפל מקורו בהשתת חיוב על בסיס ההנחה
" עיוות"וכעת מבקשת הרשות המקומית לתק� כביכול , עבר בשל טעות או מדיניותלא חויב ב

. שכ� הנכס חויב כבר לפני עשרות שני�, במקרי� רבי� נמצא כי מדובר למעשה בחיוב כפל. זה
לעיתי� קרובות אי� בידי האזרח להביא קבלות לכ� ונית� להוכיח את התשלו� באמצעי� 

  .אחרי�

  

  

  



 

  שלושאחד ועוד אחד שווה 

רוב האזרחי� יודעי� . האזרח מקבל הודעת חיוב שבה קובעי החיוב הינ� השטחי� והתעריפי�
אול� ה� אינ� יודעי� כי במקרי� רבי� התערי% מוצמד , אמנ� לקרוא את הודעת החיוב

  .באופ� שגוי והוא אינו נכו�

שי� לפני דוגמא להצמדה שגויה של תעריפי� יכולה להיות הצמדת� למדד שפורס� מספר חוד
הנוצר כתוצאה מפגמי� בחוק עזר , דוגמא אחרת היא כפל הצמדה. שחוק העזר נכנס לתוק%

  . הצמדה למדד הלוקח בחשבו� תקופות חופפות

יצוי� כי בשל ריבוי תיקוני� בחוקי העזר ובשל שיטות הצמדה ותחשיבי� הנעלמי� מעיניו של 
בעלי השכלה בתחו� הכלכלה או כזו שג� , בדיקת ההצמדות היא מלאכה מסובכת, הציבור

 . החשבונאות יתקשו בה

 שכחו לחלק בשניי�

התעריפי� בחוקי העזר נקבעי� על סמ� תחשיב כלכלי והנדסי שהכי� מומחה לדבר מטע� 
 אומד� העלויות לה� 'מצד אחד , שיעור התעריפי� נקבע לאחר שנבחנו. הרשות המקומית

 אומד� השטחי� אות� נית� לחייב –צד שני ומ, תידרש העירייה להקמת התשתית נשוא החוק
  ). שטחי קרקע ושטחי מבנה(בהיטל 

כ� למשל הפרזה בעלויות או אומד� נמו� של . גוררי� תעריפי� גבוהי�, טעויות באומדני� אלו
  . יגרור בהכרח תעריפי� גבוהי� לחיוב, שטחי החיוב

� באומד� השטחי� ברי כי בתחשיבי� ישנ� סוגי שטחי� שאינ� נלקחי, לעיתי� אנו רואי�
  . יש מאי�, באופ� היוצר מקור הכנסה נוס%, מושת חיוב על שטחי� אלה, א� בפועל, החיוב

יש לה� א� ,  מהיק% העבודה15%מיות יש תמיד הוצאות פיקוח בשווי לרשויות מקו, זאת ועוד
הבלתי צפוי מראש אצל� צפוי להגיע לעשרות אחוזי� , ורק הוצאות מימו� ולא הכנסות ממימו�

כאשר כל תוספת שנית� לחשוב , ועלויות הביצוע שלה� יקרות מכל מחירו� מוכר בענ% הבניה
  . 17.5%ברשויות המקומיות נשאר עדיי� ברמה של מ "ג� המע. עליה מגולמת בצד העלויות

 הזמ
 כאילו עומד מלכת

בי� המועד בו בוצעו העבודות לבי� המועד בו מוטל חיוב בגי� עבודות , הול� וגדל, פער זמני�
בה , בחלו% השני� אנו עדי� בדר� כלל לעליה בתעריפי�. פועל בדר� כלל לטובת הרשות, אלו

לא , אשר שולמו על ידה לפני שני� במועד ביצוע התשתית, יתבשעה שבהוצאות הרשות המקומ
  . חל כל שינוי

 יש הכנסה בלי הוצאה

לאור ההנחות בבסיס התחשיבי� ,  להתנהל כמשק סגוראמורהאגרות והיטלי הפיתוח " שוק"
בשני� האחרונות אנו עדי� לתופעה לפיה בעלי נכסי� מקבלי� הודעות חיוב . עליה� עמדנו

כאשר על פניו נראה כי הרשות לא ביצעה ולא מימנה עבודות תשתית כלשה� , ליוני שקלי�יבמ
  . וכיוצא בכ� BOT ביצוע פרויקטי� בשיטת  ,הסכמי פיתוח, א� בשל מימו� ממשלתי

מסתבר שזה עסק . בלא הוצאה או טרחה בצידה, גביה בנסיבות אלה יוצרת לרשות הכנסה נאה
  .טוב להיות רשות מקומית

  

  

  

  



 

  

   מספר חוקי עזר שיממנו אותה� עבודה אחת

יוצרת למעשה גביית יתר , גביית היטלי� עבור עבודות זהות מכוח חוקי העזר שוני�
כי , ולא בנקל, במקרי� רבי� נית� לגלות. אבסולוטית בהשוואה לעלויות שנקבעו בתחשיב

ה ה� ואל. עבודות הניקוז וחלקי� מעבודות הביוב והמי� מגולמות זה מכבר בהיטלי הסלילה
  .לא הדוגמאות היחידות

  גביית היטלי� בגי
 ביצוע עבודות תחזוקה ושיפו� 

כאשר מ� העובדות עולה כי בוצעו עבודות , לעיתי� מוטל חיוב בהיטלי� ובאגרות פיתוח
צריכות להיות ממומנות מתשלומי , עבודות אלו שאינ� הנחת תשתית. תחזוקה ושיפו) בלבד

  ). במקרה של תחזוקת תשתית הביוב (ארנונה או מאגרות ביוב השוטפות

  הסכמי פיתוח

נחתמי� , בדר� ככל באזורי תעשיה או באזורי� חדשי� בלתי מפותחי�, באזורי� רבי� באר)
אבל , לכל הסכ� יש הסדר והגיו� משלו. הסכמי פיתוח כדי להאי) עבודות הפיתוח במתח�

  .בכול� מרוויחה תמיד הרשות המקומית

ובתמורה גובה מכל בעל קרקע דמי , שלישי מבצע פיתוח המתח�טול למשל הסכ� בו  צד 
לימי� מגיעה הרשות המקומית ומבקשת מבעל הקרקע . פיתוח בשווי מאות אלפי שקלי�

 הבעלי� כבר –האחד , לגביה זו שני פגמי�. תשלומי היטלי� ג� עבור הקרקע וג� עבור המבני�
העירייה גובה היטלי� עבור תשתית  –השני ; לחברה המפתחת, שיל� מעי� היטל על הקרקע

  . ועל כ� כבר הרחבנו, שלא בוצעה על ידה

ששווי� , מקרה אחר הוא הסכ� בו בעל קרקע מתחייב לבצע עבודות תשתית בשטחי� ציבוריי�
א� צפוי הוא כי הרשות . מעל שווי ההיטלי� שהיה עליו לשל� לולא ביצע את התשתיות בעצמו

א� , וי העבודות לשווי ההיטלי� שהיה עליו לשל� לרשותתשל� לבעלי� את ההפרש בי� שו
דבר שקורה בפועל פעמי� , אי תשלו� ההפרש לבעלי�. הרשות היתה מבצעת העבודות בעצמה

  . יוצר התעשרות אצל הרשות, רבות

  "ככה וככה"? כמה זה עולה לנו

, מעט כול�לכל הפחות כ, הרשויות המקומיות: עולה מסקנה ברורה, מכל שלל המקרי� שהובאו
ובדר� כלל חיוב ביתר לרעתו של האזרח או , "ככה וככה"מחייבות באגרות והיטלי פיתוח 

כ� נראה שאי� , כש� שאד� אינו קונה דירה מבלי לבדוק הא� היא מצדיקה את מחירה. היז�
חיובי� . את חיובי הרשות המקומית בעניי� אגרות והיטלי פיתוח מבלי לבדוק אות�" לקנות"

לרבות את , יש לבדוק בה� כל תג ופסיק, י� להיות מוחזקי� כחשודי� ושגויי�אלה צריכ
כל עוד לא הוכח . ג� א� לכאורה נראה כי לא יד אד� חישבה אות�, ההכפלות והסיכומי�

  . חיובי� באגרות בניה והיטלי פיתוח אינ� נכוני�, ההיפ�

והיטלי פיתוח בחברת הכותבת היא כלכלנית העוסקת בניתוח ואיסו" מידע אודות אגרות 
  .מ"דראל נכסי� בע

  

                        

                                  

 .אין להיזקק לאמור בעדכון מבלי לקבל עצה מקצועית. האמור בעדכון אינו מהווה עצה לפעולה כזו או אחרת


