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 גביית אגרות בנייה והיטלי פיתוח

 הנדסה  מנהל 

 ובקרת איכות   אגרות בנייה והיטליםאגף רישוי להשבחה, 

 

 הקדמה ועיקרי הממצאים

 כללי  .1

נערכה   2024  –  2023  יםלשנבהתאם לתכנית הביקורת השנתית של מבקרת העירייה   1.1

להשבחה,  ביקורת   רישוי  והיטליםבאגף  בנייה  "אג  אגרות  )להלן  איכות  ף ובקרת 

והיטלים בנייה  ל  "(אגרות   מנהל  והיתריםגנית מהנדסת העיר בתחום רישוי  סהכפוף 

  בראשותה של מהנדסת העיר. ההנדסה

מעורבותם  ל  ואגף הגזברות בש  אגף ההכנסות  -  הכספים  מנהל  הביקורת כללה גם את 1.2

  בתהליכי העבודה בתחום זה.

 הביקורת נערכה בסיוע של משרד רואה חשבון במיקור חוץ.  1.3

מאד, תוך כדי   פים גדוליםבהיקבת ים נמצאת בשנים האחרונות בתנופת בנייה    ירהע 1.4

התשתיות  של  פיתוח  מצריך  הדבר  רחבים.  בהיבטים  בעיר  הבנייה  פוטנציאל  מיצוי 

מכוח   גובה  היא  הפיתוח אשר  מהיטלי  זאת  המממנת  העירייה,  על  מוטל  בעיר אשר 

 חוקי העזר.

מדי שנה, וכפועל   פיתוח  היטליאגרות בנייה ומעיריית בת ים גובה מאות מיליוני ש"ח   1.5

 היא עניין שבהכרח ובשגרה.  זופעילות על  ביצוע מעקב ובקרהיוצא 

האחרונות 1.6 העירייה  בשנתיים  העבודה    לקידום  פעלה  בתהליכי  זה,  שינויים  בתחום 

אותם ולייעל  לשפר  הגבבמטרה  פוטנציאל  מלוא  את  לממש  ליזמים    ,יה י,  ולהעניק 

 .מיטבישירות ולתושבים 

 מטרות הביקורת  .2

 הביקורת, להלן:בודת עבהם התמקדה  הביקורתת ומטר 2.1

לצורך   מביצוע התחשיביםהחל  היטלי הפיתוח  הבנייה ו  אגרות  לבחון את תחום  2.1.1

ההיטלים בפועל, לרבות  האגרות ווכלה בגביית  ,שליחת דרישות תשלום לחייבים

 . הסכמי פשרה שאושרו על ידי העירייה

תהליכי    חוןבל  2.1.2 העירייה  ננקטים  ה והבקרה    עקבמהאת  ידי  גביית  ל   נוגעב על 

ו הבנייה  הפיתוח,  אגרות  הכנסות  והיטלי  נוספים,   העירייהלהגדלת  בתחומים 

 כגון: ארנונה. 
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עלולה העירייה להימצא בחשיפה הנושאים, התחומים והתהליכים בהם    לאתר את 2.1.3

מ  פוטנציאליים  הפסדיםל ובהכנסות  בנייה  הפיתוחאגרות  ות והכנס  היטלי 

 . ומים נוספיםבתח

 להדגשה, הביקורת לא בדקה במסגרת דוח ביקורת זה את נושא היטלי ההשבחה. 2.2

 תכנית הביקורת   .3

 נושאים הבאים:  התמקדה בבדיקתה בהביקורת  3.1

הנדסה    מנהלחוקים ונהלים כולל נהלים והוראות עבודה של העירייה בכלל ושל   3.1.1

 והאגף לגביית אגרות בנייה והיטלי פיתוח בפרט. 

 די ביצוע ותפוקות. דתכנית עבודה שנתית, קביעת יעדים ומטרות, מ  3.1.2

 ארגוני של האגף, תקנים, בעלי תפקידים וכו'.ההמבנה   3.1.3

 תקציב ומשאבים, הכנסות, הוצאות וגבייה )היקף הגבייה, שיעורה וכו'(.   3.1.4

מכרזים, קולות קוראים והסכמים עם ספקים,    -ביצוע התקשרויות עם ספקים    3.1.5

 . משרדי עו"ד ורו"ח ובעיקרם שמאים,

אופן אחר  תהליכי העבודה )קביעת החיוב, גבייתו, תיעוד וכו'( והפיקוח והבקרה    3.1.6

 .התנהלותם

ממשקי העבודה עם האגפים בעירייה ובעיקרם אגף ההכנסות, גזברות העירייה   3.1.7

 . תאגיד מי בת יםוהשירות המשפטי, ועם ממשקים חיצוניים, כגון: 

 .(CRM)קומפלוט,  עבודה באמצעות תוכנות המחשב  3.1.8

דיגיטלי(,   3.1.9 לפורמט  תיעודית  היסטוריה  והמרת  מידע  )טיוב  וניהול המידע  ארגון 

 ויעילות השימוש בו. 

 להעמקת הגבייה. בחינת הסכמי התקשרות עם ספקים )יועצים מומחים(   3.1.10

 . ניהול פשרות  3.1.11

נמסרו ל 3.2 ומסמכים אשר  נתונים  ידי    ביקורתהניתוח בוצע על סמך מצגים,    מנהליעל 

 שנושאים אלו הינם בסמכותם ובאחריותם.  השונות עירייהות הלקמח

 סיכום הביקורת  .4

עם   4.1 ממצאיה  נדונו  הביקורת  העירייהבתום  העירייה,  מנכ"ל  גזבר  היועצת  נציגת  , 

בנייה  אגף  סגנית מנהלת  ו,  והיתרים  סגנית מהנדסת העיר לרישוי,  המשפטית אגרות 

  לגביית אגרות בנייה והיטלים. והיטלים

בת  הביקור 4.2 את  מציינת  רבה  המלאהערכה  הפעולה  הממונים   שיתוף  המנהלים  של 

 עם עבודת הביקורת.  הכספים מנהלו ההנדסה מנהלהעובדים צוות ו
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יש לציין, כי בתום הביקורת פרשה מהנדסת העיר מעבודתה ובמקומה מונה מהנדס  4.3

ופן באפועלת    אגרות בנייה והיטלים, כי סגנית מנהלת האגף להתרשמה  הביקורתעיר.  

י ומסור על מנת לבצע את משימותיה בתהליך חישוב האגרות וההיטלים וחיוב  מקצוע

עליה   היזמים. מוטל  ממנו  שכתוצאה  האדם  בכוח  המשמעותי  החוסר  אף,  על  זאת 

גנית מנהלת האגף, משבחת אף היא סגנית המהנדסת לה כפופה סעומס מטלות רב.  

 . את עבודתה

ל פיו ושאים בהם ישנם פערים בין התהליך ענ  עם זאת, מצאה הביקורת, כי קיימים 4.4

זה.   בדוח  שמפורט  כפי  בפועל,  המתבצע  התהליך  לבין  המשימות  להתבצע  אמורות 

מגוונות לכך  אדםוכ)כגון:    הסיבות  ממשקיםח  היעדר  הנדסה ה  מנהלבין    מלאים  , 

 .הכספים ועוד( מנהלל

כי   4.5 בנושא הטיפול בהכהביקורת סבורה,  ות העירייה  נסהדגשים האמורים להתקיים 

 י הפיתוח בפרט, הם: בכלל וגביית אגרות הבנייה והיטל

 . מטרת העל היא למקסם את סך הגבייה  4.5.1

 .להקפיד על יעילות התהליכים  4.5.2

גג" אחת על מנת   4.5.3 ולשאוף לאחדם תחת "קורת      להתחקות אחר מקורות המידע 

 לוודא כי אנו "רואים" את התמונה המלאה.

 וי לסייע בעתיד.וות "זכרון" ארגוני העשומהכי הפעולות נרשמות  ,לוודא  4.5.4

   להקפיד על חישוב מדוייק, על מנת לא ליצור הפסדים לעירייה, ולהיפך.  4.5.5

כל זאת, מצריך שיתופי פעולה הדוקים ונשיאה באחריות של כל העובדים/המנהלים  4.6

ובאגף ההכנסות. לשם כך, רצוי לקיים מפגשים משותפים שוטפים על  ההנדסה מנהלב

לי ופעולה.  יצרמנת  מנת    למידה  על  עיון,  וימי  השתלמויות  לקיים  מומלץ  בנוסף, 

  הלים, להתייעלות ולמניעת טעויות.העובדים/המנ בלהעמיק את הידע בקר

 ההיבט החוקי  .5

 מעוגן בחוקים וההנחיות הבאים: גביית אגרות הבנייה וההיטליםהבסיס החוקי ל 5.1

 .19651-יה, תשכ"הי חוק התכנון והבנ  5.1.1

 .2]נוסח חדש[ יותפקודת העיר  5.1.2

 .19703 –תקנות התכנון והבנייה )בקשה להיתר, תנאיו ואגרות(, תש"ל   5.1.3

 .19904 –תש"ן  (הוראת שעה)  תקנות רישוי בנייה,  5.1.4
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 )להלן: "תקנות המכרזים"(.  19875–תקנות העיריות )מכרזים(, תשמ"ח   5.1.5

 הוראות עבודה ונהלים   .6

מצאה 6.1 והיטלים  מחלקתבכי    ,הביקורת  בנייה  קיימים    ,ההנדסה  למנהב  אגרות  לא 

עבודה  נהלים   הוראות  תהליך  או  אודות  ו הכתובים  הבנייה    גבייההחיוב  אגרות  של 

הפיתוח זרימה  ,והיטלי  תרשימי  ל  למעט  האגף  מנהלת  סגנית  ידי  על  אגרות שהוכנו 

   .בנייה והיטלים

הוא   6.2 הליכיב  המדובר  לניהול  זרימה  טיפולתרשימי  של  ל  ם  בניבבקשות  ה  יהיתרי 

ההכוללי והיטליםשבחה,  ם  בנייה  העברות ,  אגרות  בבקשות  לטיפול  הליכים  ניהול 

בטאבו, התייחסות ספציפית לטיפול במגרשים ובשכונת פארק הים, וכן ריכוז נהלים 

את שלבי התהליך   בראשי פרקיםבתחומי רישוי, השבחה ואגרות היטלים המציינים  

  המטפלים בכל אירוע. מנהליםהעובדים/ וה

ומסדירים את    נהלים  אהצמ  אלאף  הביקורת   6.3 בין   יממשקהמאפיינים   אגפי  העבודה 

השונים   בתחום  ההעירייה  ו עוסקים  הבנייה  הפיתוחאגרות  אגרות אגף    קרי,  היטלי 

וגזברות אגף ההכנסות  ההנדסה ו  מנהלב  לגביית אגרות בנייה והיטלים  בנייה והיטלים

  .הכספים מנהלבהעירייה 

 יםעלולבין האגפים    יםמשקהמ  לעבודת  הנוגע  כלב  יישומםקיומם של נהלים והיעדר   6.4

לחוסר ו  להוביל  התהליךבקרה  אחר  מכך  ו  , פיקוח  יוצא  הכנסותכפועל    ,לאובדן 

תהליכים מעיכוב  אגפיםכתוצאה  בין  חלקי  מידע  העברת  בתחשיבים,  טעויות   , 

 אי שלמות התהליך.ליקויים בשל ו

ברו 6.5 עבודה  והוראות  נהלים  לערוך  יש  כי  סבורה,  מנת    ריםהביקורת  על  ומפורטים 

 ן.  שתהליך העבודה יהיה מדוייק, יעיל ונכו 

החלב 6.6 האחרונות  לייעולהליך    שנתיים  עבודה  משמעותי  השירות   תהליכי  ושיפור 

אפ מתן  באופן לתושב,  הטיפול  זמני  וקיצור  דיגיטלי  באופן  פניות  להגשת  שרות 

ם כים נוספיהליישנם    ,אגרות בנייה והיטליםלדברי סגנית מנהלת האגף למשמעותי.  

יציאתו למילואים של נציג התוכנה    מהסיבות הבאות:  התהוות אשר התעכבובשלבי  

 מחלקה התקן מנהל ואי איוש  מתפקידה, העברת סגנית המחלקה  שליווה את התהליך

 אשר מנעו ממנה את הפניות לכך. 
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 ממצאי הביקורת העיקריים: 

 כללי  .7

כללי,   7.1 הביקורתבאופן  שיפור  ,התרשמה  חל  בר  כי  בנייה  אגף  התנהלות  ב  אגרות 

והיטלים    והיטלים בנייה  בשל פעולות שביצעו    ,בהשוואה לשנים עברולגביית אגרות 

על מנת לשפר וייעל את  וכספים  ת הנדסה  והמנהלים בחטיב  ביוזמת הנהלת העירייה,

לגבות במלואם את אגרות ו  ,להעניק שירות מיטבי ליזמיםבמטרה    ,תהליכי העבודה

   יתוח.הפ ליהבנייה והיט

ל 7.2 האגף  מנהלת  והיטליםסגנית  בנייה  לפעול    אגרות  הכנסות  ממשיכה  אגף  בשיתוף 

ייעול תהליכי העבודה ומתן שירות הכספים    מנהלב נוספים לצורך  להובלת שיפורים 

 בנוסף, פעלה ליישום חלק מהמלצות הביקורת. מיטבי לתושב.

זאת,   7.3 הקיימות  הביקורתבמסגרת  עם  הבקרות    ה תורפה  דותנקו  וונמצא  ,נבחנו 

הידוק הבקרות ושימת לב ניהולית, זאת תוך פירוט  יםהדורש פוטנציאליםהכשלים וה

 .הכנסות ומנהל תקין ם שללהפסדי מידת החשיפה

בחלק   7.4 כי  נמצא  עו"ד מההתקשרויות  בנוסף,  רו"ח,  משרדי  עם  העירייה  שביצעה 

 ושמאים, חלו ליקויים בהליכים לבחירתם.

ה 7.5 על  גם  העירה  וממו  דרםיעהביקורת  מלאים  עבודה  ממשקי    מנהלבין  חשבים  של 

אגרות בנייה  חיובים ותשלומים בין מחלקת  בכלל, וממשק    הכספים  מנהלדסה וההנ

הכנסות  ההנדסה  מנהל  והיטלים אגף  העבודה    ,בפרט  לבין  את  ליעל  עשויים  אשר 

 ולדייק את החיובים וגבייתם.

ובכאמור,   7.6 בהתהוות  כעת  נמצא  הממשק  ליישום  זאת,    ביםשלההליך  עם  סופיים. 

מיקור חוץ    על ידי חיובים יזומים להיטלי פיתוח הנגבים  הממשק לא נותן מענה לעניין  

שאינם במסגרת בקשות להעברות בטאבו והיתרי בנייה הנגבים על    ,ביוזמת הגזברות

הטיפול    מנהלידי   ומסרבל את  מעכב  העדר הממשק  במטרה   ההנדסה  מנהלהנדסה. 

 ם. למנוע חיובים כפולי

בין  ף,  וסבנ 7.7 בהיתר  עדכון שטחים שהתווספו  היעדר ממשק  על    אגף הביקורת מעירה 

נסות לצורך עדכון שטחי באגף הכ  שומהמחלקת  בין  ל  ההנדסה  מנהלבוהיתרים  רישוי  

  ראות אשר מתריעה הותקנה מערכות הת,  האגף  מנהלתלדברי סגנית    החיוב בארנונה.

 .גף ההכנסותלא על כך
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 המבנה הארגוני   .8

סגנית  ל  בכפוףההנדסה,    מנהלבאגף רישוי הבנייה בהיטלים מנוהל  הת ורוגאהום  חת 8.1

העי מועסקת  רמהנדסת  באגף  מנהלת  שנים    ששכמזה  .  בנייה  אגף  סגנית  אגרות 

כפופות  ,והיטלים לה  המחלקה    אשר  מנהלת  החיובים הסגנית  ביצוע  על  אחראית 

  .העברות בטאבוגם על האחראית מזכירת המחלקה הוהשוטפים 

 תמנהלכי סגנית    ,אגרות בנייה והיטליםל  רה סגנית מנהלת האגףקורת, מסהבים  בתו 8.2

וכי לא   ,יה עקב אי התאמה לתפקידילתפקיד אחר בעירמתפקידה  המחלקה הועברה  

   משאבי אנוש. על ידיעד להסדרת הנושא מבחינה פורמלית ניתן לאייש את התקן 

העירייה פרסמה  אוייש.  ו מינא  יםאגרות בנייה והיטלבנוסף, תפקיד מנהל המחלקה ל 8.3

 מכרז, אולם טרם עלה בידה לקלוט מנהל מתאים לתפקיד זה.

 ומוטל על סגנית מנהל האגף. ,כתוצאה מכך, נטל המשימות במחלקה זו גדול 8.4

שמאים 8.5 מעסיקה  חוץ  העירייה  אלו    םשמאיהבחירת  .  במיקור  בתחום   ושיטפלכולל 

פיתוח והיטלי  הבנייה  אגרות  קולות מכרזים  ום  פרס  ייד  ל עמתבצעת    גביית  או 

בס  נבחריםוהמציעים  קוראים,   והמלצות.  על  ראיון  ניסיון,  זה  יס  בנושא  פירוט 

   בהמשך הדוח.

, אולם  במיקור חוץ )פ.ב.( לטיפול בנושא  שמאיתהועסקה    2021עד לשנת  יש לציין, כי   8.6

רבי תיקים  הצטברו  יתר,  בריכוזיות  גם  ביטוי  לידי  שבא  עבודתה  מאופי  ם כתוצאה 

מכך  טופא  של וכתוצאה  רב,  זמן  לאורך  בנוצרו  לו  לפיגורים  אישורים  בקשות  מתן 

 טאבו.  העברות בל

הנושא   8.7 וקידום  לשיפור  מהלך  על  העירייה  הנהלת  החליטה  לכך,  של בהובלתאי    ה 

ל האגף  מנהלת  והיטליםסגנית  בנייה  הכנסות  אגרות  אגף  להביא במטרה    ,ובשיתוף 

הזמנים לוחות  בדרוושר  פושי,  לטיפול  לצמצום  ההליכים  דיגיטלים. האמצעים  ג 

וכן   בפניות,  לטיפול  ההמתנה  זמני  משמעותי  באופן  התקצרו  זו  מיוזמה  כתוצאה 

 נוצרה אפשרות של תקשורת באמצעים דיגטליים מבלי להגיע למשרדי העירייה. 

בין   8.8 התשלומים  ממשק  לשיפור  המהלך  כי  העובדה,  אגף   מנהלבשל  לבין  ההנדסה 

הו טרם  הקבלות   הנדסהה  מנהלבצים  נאללעיל,    מורכאשלם  ההכנסות,  את  לשלוח 

ה הבנקאיותואישורי  אלקטרוניב  העברות  הגב'  ,דואר  של  ג.  לקולגה    האחראית   ד. 

הנושא  הגזברות  באגף ב  , על  משתמשת  אינה  שהיא  אלקטרונימשום  אותה .  דואר 

מכן את הקבלות והאישורים לחתימה/תיוק, ולאחר    ג. .ד  נדרשת להדפיס עבור  קולגה

בחזרה  רקסו והאישורים  הקבלות  את  הקולגה  ושולחת  בנייה  מחלקת  לת  אגרות 

   .הנדסה מנהלב והיטלים

אגף   8.9 והיטליםסגנית מנהלת  בנייה  נושאים שנשלחו אגרות  היו  פעם  לא  כי  , מציינת, 

 , "נפלו בין הכסאות". כמתואר לעיל אולם בשל אופי הטיפול בהםבדרך זו, לטיפול 
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 גוני:ארה להלן תרשים המבנה 8.10

 

 

 

 

 

של  אחריות  הוברורות הכוללות את הסמכות  הגדרות תפקיד    נמצאולא  כאמור לעיל,   8.11

באגף  הבעלי   והיטליםתפקידים  בנייה  פיתוח   אגרות  והיטלי  בנייה  אגרות  לגביית 

,  חוופיק  , בקרותשל אגרות בנייה והיטלי פיתוח  ההנדסה בנושא חישוב חיובים  מנהלב

וסנכרון הממוחשבת  למערכת  נתונים  המחלקות  הקלדת  יתר   האגפים/עם 

 בעירייה. ם/יות הרלוונטי

ברורות הכוללות  הגדרות תפקיד    הביקורת סבורה, כי יש להשלים מהלך זה באמצעות 8.12

לגבייתם של    אגרות בנייה והיטליםתפקידים באגף  הבעלי  של  אחריות  הואת הסמכות  

 ים אלו ואחרים.ושאנב אגרות בנייה והיטלי הפיתוח

את עבודתו משום שנבחר לתפקיד שמאי    מ. סייםהשמאים ח.הביקורת, אחד    בתום 8.13

מכריע, והדבר מהווה ניגוד עניינים עם עבודתו עבור העירייה. במקומו גייסה העירייה  

 . 11/18בקול קורא בעבר ד. שזכה את השמאי ג.

 

 

 מהנדסת העיר 

סגנית מנהלת מהנדסת  

 העיר לרישוי ומנהלת האגף 

 סגנית מנהלת אגף  

 אגרות והיטלים 

אגרות  תלקמנהל מח שמאים

 והיטלים 

אחראית העברות  

 ו בטאב

סגן מנהל מחלקת 

 אגרות והיטלים 

 ח.מ. ר.ר.

 י.ב. ש.מ.

 י.ג. 
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 בנייהי ת שטחים בהיתר ותוספ  –עבודה  הממשקי   .9

האחד  ייירעהברשות   9.1 נתונים,  מאגרי  שני  מאושרים   הנדסה ה  מנהלבידי  ה  לשטחים 

בגינם שטחים  הכנסות להבידי אגף  והשני    ,פיתוחהבגינם נגבים היטלי    יהיבנ  בהיתר

ארנונה. התאמת נתוני הבסיס הינה פעולה חשובה במעלה עבור העירייה, שכן ה  נגבית

 ם אלה כוללים בחובם כספים רבים. נתוני

כי בפועל אין קשר ממשי ומאומת ו/או בדיקה שמצליבה בין    ,ומצאהה  קדהביקורת ב 9.2

בדבר   המידע  מאגרי  של  הנתונים  חייבים  ה   בנייהבהיתרי  השטחים  תוספות  מסדי 

 . באגף הכנסות שטחים החייבים בארנונהל ההנדסה מנהלבהיטלי פיתוח 

קי  משמ   הביקורת סבורה, כי לאור חשיבות הנושא רצוי לבחון את האפשרות לקיום 9.3

בהיתר  ממוחשבים  עבודה   המאושרים  השטחים  תוספות  ידי  בנייהלעדכון  אגף   על 

  .הכנסותאגף ב  שומההמחלקת בין ל ההנדסה מנהלב והיתריםרישוי 

 תכנית עבודה שנתית  .10

ומצאה 10.1 בדקה  לבכי    ,הביקורת  והיטליםאגף  בנייה  עבודה    הוכנהלא    אגרות  תוכנית 

ומפורטת  שנתית העיקרי  .מוגדרת  ה  בה  תהמטרה  לייצב התמקדו  יתה בשלב ראשון 

ושיגוייסו  פיגורים  יצברו  שלא  קיימים,  שהיו  הפערים  שיצומצמו  כך  המחלקה,  את 

 עובדים מקצועיים.

להגדהשנתית    העבודהתכנית   10.2 למדיניות    רתחשובה  בהתאם  ומטרותיו  האגף  יעדי 

ת  ינחב ,  שינויים שחלו בחקיקהזיהוי  לקחים ומסקנות משנים עברו,  הפקת  העירייה,  

וכו' ובמטרות  ביעדים  לוודאעמידה  יש  כך  לשם  יתורגמו   ,.  והיעדים  המטרות  כי 

 לפעולות שניתן יהיה למדוד אותן.

סבורה 10.3 המנהלים כי  ,  הביקורת  על  ולכן  ראשונה,  ממדרגה  חיוני  עבודה  בכלי  מדובר 

 להכין תכנית עבודה שנתית.

האגף,   10.4 מנהלת  סגנית  עדכנה  הביקורת,  תכניתבתום  הוכנה  לשנת  בוע  כי    2024דה 

 . מוגדרת ומפורטת

ציינה 10.5 המהנדסת  באגף   ,סגנית  המחלקות  לכלל  שנתיות  עבודה  תכניות  קיימות  כי 

 רישוי הבנייה, ובכל רבעון נערכת בחינה בנוגע שלמטלות שבוצעו וליעדים שהושגו. 

 

 

 

 

 



 אגרות בנייה והיטלי פיתוח 

 

 

 

9 

 תקציב   .11

 עד ויש  1732000752סעיף  ברכזה את הנתונים על התקציב והניצול התקציבי  הביקורת   11.1

 , בטבלה להלן: 2020-2023ם ומדידות בשנים לתשלום לשמאי

שנת  

 תקציב  ה

סך 

 התקציב  

שיעור   ביצוע  

 הניצול  

2020 770,000 769,999 100% 

2021 1,870,000 1,738,734 93% 

2022 4,636,300 3,309,779 71% 

2023 5,000,000 3,847,267 77% 

  2020ות עלה משנת  מי השמאים ומדידלושת, כי התקציב שיועד לעולה  מנתוני הטבלה 11.2

לשנת   העירייה6.5פי    2023ועד  של  מדיניותה  על  מעיד  הדבר  להתמקד    ,.  ורצונה 

 בתחום גביית אגרות הבנייה והיטלי הפיתוח.  

 100%משיעור של  בשנים אלו  עם זאת, ניתן לראות כי שיעור הניצול התקציבי פחת   11.3

 בלבד. 71%ניצול ועד לשיעור של 

הנדסה לבחון את סך התקציב   מנהלכי על גזברות העירייה והנהלת    ,רהבוס  הביקורת 11.4

 הדרוש לעניין זה, ולקבוע אותו בהתאם.  

 נתונים על הגבייה בגין אגרות בנייה והיטלי פיתוח .12

של על סך הגבייה  שהתקבלו מאגף אגרות בנייה והיטלים  הביקורת רכזה את הנתונים   12.1

 , להלן בטבלה: 2023 -2020לשנים   נייהב ירבגין היתאגרות בנייה והיטלי פיתוח  

שיעור   סך הגבייה  סך החיובים  השנה 

 הגבייה 

 92% 25,492,976 27,707,610 2020שנת 

 95% 106,090,677 111,312,983 2021שנת 

 102% 139,337,293 136,016,225 2022שנת 

 77% 58,817,402 76,814,771 2023שנת 

אלו   12.2 את    אינםנתונים  בגיןיבהגכוללים  )העברות   יה  מגרש  היטלי  בנייה,  חריגות 

חנייה וכופר  גביית חובות   יםכולל, אולם  בטאבו(, הוצאות תכנון, היטלי השבחה  גם 

 משנים קודמות. 

 שיעור הגבייה היה שיעור גבוה באופן יחסי 2022-2020מנתוני הטבלה עולה, כי בשנים  12.3

 . 25%-גבייה בכה ורירד שיע 2023, אולם בשנת (102%לבין  92%)נע בין 
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הנדסה לערוך בדיקה על מנת להבין מדוע חלה    מנהלהביקורת סבורה, כי על הנהלת   12.4

 .2024יעלה בשנת כי שיעור הגבייה  באמצעות פעולות יזומות,  ירידה זו, ולוודא

ש אינו לדברי סגנית מנהלת האגף לאגרות והיטלי פיתוח, קיימים מקרים בהם המבק 12.5

לעירייה אין כל דרך להניע  , ואינו משלם את החיוב, ואוה  מתקדם בתהליך מסיבותיו 

 אותו להתקדם. כמובן, שהתשלום מהווה תנאי לקבלת ההיתר.  

   יועצים מומחיםהתקשרויות עם   .13

 "א.ר.א.ב. בונוס" 

" המתמחה במתן  א.ר.א.ב. בונוסחתמה העירייה הסכם עם חברת "  2.2.2005בתאריך   13.1

לשכור   במטרה  כלכליים,  מארנונה, הל   יםשירותשירותים  העירייה  הכנסות  גדלת 

 ההסכם לא כלל התייחסות לתקופת ההתקשרות.  .אגרות בנייה והיטליםמים, 

פורסמו    טרםלא נמצא תיעוד לתהליך על פיו נבחר ספק זה. יש לציין, כי במועד זה   13.2

 -מומחים, שנכנסו לתוקף החל מהנחיות משרד הפנים בנוגע להתקשרויות עם יועצים  

, הסכומים הגבוהים ששולמו לספק זה, הביקורת סבורה, כי היה על רולא  .1.1.2018

  .העירייה לפרסם מכרז פומבי

 "בסיס ר. "

במיסוי   1.3.2011בתאריך   13.3 המתמחה  בסיס"  "רוזן  חברת  עם  הסכם  העירייה  חתמה 

אגרות  ארנונה, בתחום של הרחבת בסיס החיוב בשירותים פלי, במטרה לשכור  ימוניצ

  .בנייה והיטלים

פורסמו    טרםיש לציין, כי במועד זה    נמצא תיעוד לתהליך על פיו נבחר ספק זה.  אל 13.4

 -הנחיות משרד הפנים בנוגע להתקשרויות עם יועצים מומחים, שנכנסו לתוקף החל מ

1.1.2018 . 

נ 13.5 שנהלתקופה    חתםההסכם  כלומ  ,של  נוספת,  לשנה  אוטומטי  חידוש  עד   ר כולל 

להסכם זה,   תוספות/כי בוצעו ההארכות  ,האמצו  הביקורת בדקה  .28.2.2013ך  ילתאר

העירייה ידי  על  הועסק  בהן  מהתקופות  חלק  לגבי  ש  ,רק  לו למרות  שילמה  העירייה 

 תשלומים. 

 . על בסיס החלטת ועדת ההתקשרויותעם יועץ זה נחתם הסכם חדש  2019שנת ב 13.6
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 יועצים משפטיים  –  4/18קול קורא  .14

שנת   14.1 עלראוק"קול    העירייהפרסמה    2018בתחילת  יועצים   "  של  להקים מאגר  מנת 

פיתוח. והיטלי  אגרות  ארנונה,  גם  בהם  שונים,  בתחומים  לכך,   משפטיים  בהתאם 

להיכלל במאגר היועצים המשפטיים   ,משרדים של עו"ד שעמדו בתנאי הסף  5אושרו  

 לעניין  ארנונה, אגרות והיטלי פיתוח. 

מיום   14.2 ההתקשרויות  ועדת  לא16.8.2018בישיבת  הוחלט  משא  רש,   ,"נ.ר"עו"ד    רדת 

ביותר.   הזולה  ההצעה  את  שהגיש  המציעים משום  לשאר  לפנות  הוחלט  במקביל, 

 להתמחרות. 

מיום 14.3 ההתקשרויות  ועדת  מיועץ 24.12.2019  בישיבת  אלו  שירותים  לרכוש  הוחלט   ,

וזאת על סמך המלצתו של מנהל הארנונה נוסף ל  ,,  עדיין לא   נ.ר""עו"ד    טענתואשר 

" אשר  ב.רכצפוי. מנהל הארנונה המליץ על משרד עו"ד "  נהארנו ה  בולהגדלת חי  מביא

בהסכם משנת    התקשר  העירייה  שהחיוב  ,  2011עם  לכך  הביאו  עבודתו  ותוצאות 

 מליון ₪.   60 -יותר מבמיסי ארנונה גדל ב

הצעתו   14.4 את  לקבל  המליץ  הארנונה  ומנהל  "החדשה  עו"ד  של  לשכר ב.רהמדורגת   "

   .יע בזמנו(הצשגבוהה  לעומת הצעה)רחה, הט

פברואר   14.5 עם    2020בחודש  הסכם  העירייה  מפורטת  ""ב.רמשרד  חתמה  התמורה   בו 

  גם בהסכם זה לא חלה הגבלה על תקופת ההתקשרות, למרות הוראות הנוהל שלעיל.  

 . הקובעות מקסימום שלוש שנים של משרד הפנים שנכנסו לתוקף

כי   14.6 שלוגם  נמצא,  הסכ בחלוף  חתימת  שנים ממועד  לש  זה,  העיריח  אם  את    יה ידשה 

 "ב.ר".בחירת היועצים לעניין זה, והמשיכה להעסיק את עו"ד 

לצי 14.7 שנת  יש  במחצית  הביקורת  בתום  כי  לרכישת    2024ין,  מכרז  העירייה  פרסמה 

וביניהם שי עו"ד  ייעוץ של  ייעוץ בתחום הארנונשירותי  והיטלי ה, אגרורותי  בנייה  ת 

 וח.תפי

 רקעיןשמאי מק – 11/18קול קורא  .15

לקבלת    2018  נתשב 15.1 קורא  קול  העירייה  שמאיפרסמה  במטרה   מקרקעין  שירותי 

יועצים בתחום זה   וסיוע בגביית היטלי היטל  שומות    כנתלהלהקים מאגר  השבחה 

 משרדים של שמאי מקרקעין שיכללו במאגר. 4בהתאם נבחרו . ועוד פיתוח

ינואר   15.2 נוספת של ועדת ההת  התקיימה  2019בחודש  נפל   ,וחוד  ות בהקשרויפגישה  כי 

משרדים  שני  רק  ישנם  ולמעשה  זה,  בנושא  הקודמת  בועדה  שנעשתה  בהחלטה  פגם 

החליטה ועדת ההתקשרויות לצרף למאגר זה   2020בחודש יולי  .  העומדים בתנאי הסף

 יועץ נוסף.  

 



 אגרות בנייה והיטלי פיתוח 

 

 

 

12 

 שמאי מקרקעין   15.3

אפריל   15.4 על  2019בחודש  ההתקשרויות  ועדת  להיטלי   התכנסה  שמאי  לבחור  מנת 

   השבחה.

ומצת  רהביקו 15.5 של    ,אהבדקה  האחת  הצעות,  שתי  הוגשו  ההתקשרויות  לועדת  י.ב  כי 

של   של    ג.דוהשנייה  )בשיעור  משמעותי  באופן  יותר  הועדה  35%הנמוכה    בחרה(. 

יותר,    י.ר בהצעה של    בנוסף,  בשל היותו שמאי ותיק ומוערך.למרות הצעתו הגבוהה 

 . של העירייהם יר היועצכשמאי יועץ על מנת להרחיב את מאג ג.דגם נבחר 

הזוכה   15.6 עם  התקשרה  של    י.בהעירייה  לתקופה  )מיום    5בהסכם  ועד   1.1.2019שנים 

ועדת  .  (31.12.2023ליום   נוהל  פי  על  המאושרת  מהתקופה  יותר  ארוכה  תקופה 

 ההתקשרויות )שלוש שנים בלבד(.

, ההסכם נחתם רק  1.1.2019  -ת ההסכם היתה מכי למרות שתקופ הביקורת מצאה,   15.7

 חמישה חודשים(. חר  )לא 29.5.2019בתאריך 

מרץ   15.8 להסכםנחתמה    2022בחודש  פיה    ,זה  תוספת  שכר תעל  תוספת  לזוכה  שולם 

באיזור טרחה   חדשות  ותכניות  ובינוי  פינוי  תכניות  בגין  השבחה  היטל  שומות  עבור 

לא   אשר  ידועותההעסקים  החתי  יו  משנת  בעת  המקורי  ההסכם  על  יש  2019מה   .

 .  25% -ל בת גדרושקקף ההתכי הי ,לציין

עם שמאי זה לעבודות ובהווה  העירייה התקשרה גם בעבר  הביקורת בדקה ומצאה, כי   15.9

 .ספציפיות

 -שלמה העירייה לשמאי זה סך של כ  20.8.2023  -ועד ל  1.1.2018  -בתקופה מ  נמצא, כי 15.10

 ת שונות.פר עבודועבור מס מליון ₪ 8.4

התקשרות, כך ך הביצוע תהלית  עוה זה בכי יש להתייחס לסכום גב  הביקורת סבורה, 15.11

 שיש לפרסם מכרז ולא קול קורא. 

הזוכה   15.12 עם  התקשרה  של    ג.דהעירייה  לתקופה  )מיום    5בהסכם  -  1.5.2019שנים 

30.4.2024 .) 

ואמים את ההצעה התשלומים ששולמו לשמאי זה אינם תכי    ,הביקורת בדקה ומצאה 15.13

ם נמוכים יותר סכומיא  ליינר( אתשלום חודשי ריט)  11/18קורא    שהגיש במסגרת קול

 עבור כל עבודה שנדרש לבצע.

  .אגרות בנייה והיטליםשירותים לאגף לא נתן יועץ זה  15.14

סך    ם לשמאי זהשול  20.8.2023ועד לתאריך    2019כי משנת    ,הביקורת בדקה ומצאה 15.15

   .כי יש לפעול לפרסום מכרז לשירותים אלו ,רהסבו ולכן ₪ כמליוןשל כולל 

מספר    התפרסם  2023שנת    במחציתואכן,   15.16 שמאות    38/23מכרז  שירותי  למתן 

  מקרקעין בתחומים שונים עבור עיריית בת ים והועדה לתכנון ובנייה בת ים.
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היותה   10הוגשו   15.17 בשל  המכרזים  ועדת  ידי  על  נפסלה  מתוכן  אחת  כאשר  הצעות 

 שלוש חברות של שמאים שקבלו את הניקוד הגבוה ביותר בהתייחס   חרו נב  גרעונית.

 יר. איכות והמחה ילמרכיב

 בדיקת חבות בהיטלי השבחה   -  41/21 מכרז .16

למתן שירותי בדיקת חבות בהיטל   פרסמה העירייה מכרז לקבלת הצעות  2021בשנת   16.1

 מציעים. 3השבחה, במטרה לבחור עד  

ישיב  6.1.2022בתאריך   16.2 פתיהתקיימה  שת  המכרזים  חה  ועדת  כי  ל   6הוגשו  נמצא, 

ועד   0%  -ודה מקסימילי שנעו מת עבשע   עריף של שיעורי הנחה לתשל  הצעות   הנחה 

 לבחינה. )ועדת איכות( ההצעות נמסרו לצוות מקצועי  הנחה. 36%

המכרזים    12.1.2022בתאריך   16.3 ועדת  מציעים. התכנסה  לשני  שימוע  לערוך  מנת  על 

 ת הצעתם. בתום השימוע הוחלט לאשר א

בשלישית  19.1.2022בתאריך   16.4 המכרזים  ועדת  בעה רא  רלאשיטה  והחל  ,התכנסה 

  , וזאת בשל היקף העבודה הצפוייה והמלצת ועדת האיכות.במקום שלושה מציעים

ה 16.5 את  בדקה  המציעיםהביקורת  עם  שנחתמו  פברואר    הסכמים  היקף 2022בחודש   .

 שעות.   120 -השעות החודשיות המקסימלי נקבע ל

ה  חשל  2022, ולכן בחודש נובמבר    ה בחרה שלא להאריך את ההסכם עם ר. ר.ריי העי 16.6

 . 1.12.2022בתאריך יסתיים בכתב, כי ההסכם לו הודעה 

דצמבר   16.7 ו  2022בחודש  י.ג.  עם  להסכם  תוספת  היקף   -נחתמה  הגדלת  שמהותה  ש.ל. 

על  שעות. זאת במקום ההסכם עם ר.ר., וכן    190  -מספר השעות החודשי המקסימלי ל

עד סה זו  מכ  הצורך  ניתן להגדיל לפיובהסתמך על כך שפי שיקול דעתה של העירייה,  

 . 25%לתוספת בשיעור של 

מקסימלי לעומת זאת, בתוספת להסכם עם ח.מ. הוגבל היקף מספר השעות החודשי ה 16.8

ח.מ  100  -ל הביקורת  בתום  אולם,  בלבד.  בעיר  .שעות  עבודתו  את  משום  יסיים  יה 

מכריע לשמאי  ניגוד    ,שמונה  המהווה  בעירעניניים  דבר  עבודתו  במקומו יעם  יה. 

 .  לאפשרות החוקית הקיימתבהתאם  25% -י.ג ב ות לשמאישעהמכסת  הוגדלה

 .2024בתום הביקורת בוצעה הארכה נוספת עד לסוף שנת  16.9

 קומפלוט  .17

אגרות והיטלי   מחלקת.  "קומפלוט"מסתייע בתוכנת המחשב של חברת    הנדסה  מנהל 17.1

 את החיובים והתשלומים באמצעות מערכת זו.  תפיתוח מנהל

ומצאה 17.2 בדקה  לא  ,הביקורת  בקי  כי  ממשק  הים  תוכנת  שעליה   "מטרופולינט"ין 

פוגם ביכולת לקבל  . הדבר  "קומפלוט"לבין תוכנת המתבסס בין היתר אגף ההכנסות  
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להיתרים,  הבקשות  במסגרת  היזם  ששילם  לתשלומים  בנוגע  ומלא  מקיף  מידע 

 כו'.העברות בטאבו ו

לעיל   17.3 ובשלביכאמור,  בהתהוות  כעת  נמצא  הממשק  ליישום  סופיההליך  והוא   ,םים 

מתעכב בשל יציאתו למילואים של נציג התוכנה שליווה את התהליך ועומס המטלות 

 המוטל על סגנית מנהלת האגף בשל תקנים שאינם מאויישים. 

18. CRM           

והיטליםמחלקת   18.1 בנייה  ההיא  גם  משתמשת    ההנדסה  מנהל  אגרות   CRM  -בתוכנת 

       העברות בטאבו.בקשות לטיפול ב לצורך

 מכיםמס תיעוד .19

אשר יתן על מנת לגייס ספק    15/20פרסמה העירייה קול קורא שמספרו    2020בשנת   19.1

מיחשוב   פרוייקט  וליווי  ניהול  שירותי  האגרות ולעירייה  בתחום  מסמכים  תיעוד 

 וההיטלים.  

אל הפועל. לא  דבר קול קורא זה נגנז, ולא יצא    הביקורת בדקה ומצאה, כי בסופו של 19.2

 . ברורה הסיבה לכך

 , כי הוא פועל לבצע משימה זו בסיוע עובדי הגזברות. סרירייה מהע גזבר 19.3

       תאגיד מי בת ים  .20

סופי של הפקת  הבשלב    בנייהי  צורף לתהליך הטיפול בהיתר  תאגיד המים של בת ים 20.1

טיפלה בחיובי התאגיד. התאגיד   היטליםאגרות בנייה וחיובים להיתר. בעבר מחלקת  

התנהל  במטרה ל  החברמטעם ה  םנציגיצעות  אמבולווה    "קומפלוט"רכש את תוכנת ה

    .ולהיות חלק בלתי נפרד מהתהליך ,באופן עצמאי, לקבל גישה לתכניות ההיתר

ומעביר את הקבלות במייל   ,התאגיד מפיק את החיובים בעצמו, שולח אותם למבקש 20.2

והיטליםבניי   אגרותלמחלקת   וקידום   ה  התשלומים  להסדר  כתנאי  יזום  באופן 

 . ההיתר

בצפייה בתכניות ההיתר בשל תקלות טכניות    התאגיד  עיכובים מצדנוצרים  ם  ע לא פ 20.3

  .אי שליחת הקבלות על תשלומים שהתקבלובמערכת או 

 בקרה על האגרות   .21

סגנית   על ידי מכותבת לחיובים הנשלחים    אגרות בנייה והיטליםסגנית מנהלת האגף ל 21.1

יובים רות על החבקהביצוע  ובדרך זו מבצעת את הבקרה עליהם. ב  ,מנהלת המחלקה

נ הללו השוטפים  הליקויים  לב.  תשומת  לחוסר  הנוגעים  ליקויים  פעם  לא  מצאים 
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הבקרה  זו  בשיטה  אולם,  לקחים.  והפקת  למידה  לצורך  ייעודית  בתיקיה  מתועדים 

 .  ולא כתנאי מקדים לכך ,לנישום והתיקונים מתבצעים לאחר שליחת החיובים

לות המחלקה, הן על  וגעים לפעימיילים הנה לבת לכלבנוסף, סגנית מנהלת האגף מכות 21.2

והן על חיובים ותשלומים שמתקבלים, אותם היא מעדכנת בקובץ  הפניות השוטפות 

ש לצרכי  היא  אקסל  מרוכזת  חיובים  בתיקיית  ומתייקת  שוטף  באופן   בקרהמנהלת 

מתבצעת בעזרת דו"חות מובנים   שטרם הושלמווע המשימות  חר ביצבקרה א  ומעקב.

 מהירה ביחס לכל סוג טיפול ולכל גורם מטפל.  להצגההניתנים וכת ערמורים בהשמ

מעסיקה  כאמור,   21.3 התקשרות העירייה  בהסכמי  חיצוניים  ושמאים  עו"ד  משרדי 

ריטיינרים.   אלו  מבוססי  בדיקות  משרדים  ביצוע  שומות,  הכנת  על  ובירור  אחראים 

בים צוע חיובי  גם על  ה, ובנוסף אחראיםי בהיתרי בני  חבות השבחה לנכסים שוטפים

וניהול פיתוח  והיטלי  ארנונה  של  ומתן   ,יזומים  פשרה   משא  להסכמי  להגיע  מנת  על 

נישומים כאשר עבודתם מסתיימת בתשלום השומה הביקורת מצאה, כי  אולם    .מול 

כל   ו/או בהסכם פשרה, לא מתבצעת  בדיקה או בקרה לעניין התאמת מסדי ישירות 

 הנתונים. 

 חוקי העזר   .22

 הינם: עירייהב עזרהעל פי חוקי  בת יםגובה עיריית ם ותאפיתוח היטלי ה 22.1

  .נועד לממן סלילה של כבישים ומדרכות – היטל סלילה 22.1.1

   .נועד לממן הנחה של תעלות ניקוז מי גשמים – היטל תיעול וניקוז 22.1.2

שצ''פ 22.1.3 ציבוריים    –  היטל  פ  –פתוחים  שטחים  לממן  שטחים  ינועד  תוח 

   .יםיור ציב גניםדוגמת כ ,ציבוריים פתוחים

 אופן חישוב ההיטלים  .23

 :דרך כלל משני רכיביםבהתשלום המוטל על כל בעל נכס מורכב  23.1

 הנכס  שטח הקרקע של( 1) 

 של הנכס  השטח הבנוי (2) 

מ"ר  ל  לכ הקבוע  בתעריף    מוכפלו   ,מחושב לפי שטח הקרקע  הקרקע סכום החיוב בעד   23.2

   .עירייהבהתאם לחוקי העזר הקיימים ב קרקע

גם הוא לפי תעריף הקבוע בחוק העזר העירוני  מחושב    נויהב  השטחד  סכום החיוב בע 23.3

 . מוכפל בגודל השטח הבנויה ,לשטח בנוי

רשויות   23.4 ים,  במספר  בת  בעיריית  מיועדים כולל  שאינם  מסוימים  נכסים  מחייבים 

 . (הבנייןפי שטח במקום ל)לפי נפח הבניין  למגורים,
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מ"ר 23.5 כל  עבור  התעריף  מהו  לקבוע  כדי  כלל,  הלוקח   ירייהעה  תעורכ  ,בדרך  תחשיב, 

, ואת העלות הכוללת  עירהצפויה ב  הקיימת, את הבנייה העתידית  בחשבון את הבנייה 

התשתיות הנחת  חלוקה  ,של  ידי  על  התעריף  את  בכלל   ומחלצת  העלויות  כלל  של 

בחוקי העזר ונקבעים    ,םרים לאישור משרד הפניתחשיבי התעריפים מועבהשטחים.  

 בור. צילסמת פרומ עורכת העירייהש

 תעריפי ההיטלים   .24

להלן פירוט תעריפי היטלי הפיתוח כפי שמופיעים בחוקי העזר לעיריית בת ים משנת   24.1

2008 : 

 בש"ח םתעריפי היטלי פיתוח היסטוריי

 

 

 

במרבית התעריפים חלה עלייה בשיעור של  במרוצת השנים  כי  לה עולה,  טבהנתוני  מ 24.2

15%-159%. 

 

 

 

היטלי  

 פיתוח 
 שצ"פ תיעול  מדרכות   כבישים  

 שנה  
קרקע 

 רמ"

בנוי 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ק

קרקע 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ק

קרקע 

 מ"ר

י בנו

 "רמ

י ונב

 "קמ

קרקע 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ק

2008 23.57 55.19 13.8 15.6 36.52 9.13 11.19 26.2 6.55 - -   

2011 65.05 27.74 16.26 33.37 14.23 8.34 11.82 27.69 6.92 - -   

2013 27.74 65.05 16.26 14.23 33.37 8.34 - - - 20.74 20.46   

2016 27.74 65.05 16.26 14.23 33.37 8.34 14.64 34.16 8.54 - -   

2017 - - - - - - - - - 31.52 31.09   

2019 36.057 85.62 21.4 18.29 42.81 10.7 14.82 34.58 8.64 - -   

2020 - - - - - - - - - 17.76 20.8   

2023 60.47 109.49 31.28 29.78 53.93 15.41 18.84 34.12 9.74 13.02 23.57 6.74 

היטלי  

 פיתוח 
 שצ"פ תיעול  מדרכות   כבישים  

 
קרקע 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ק

קרקע 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ק

קרקע 
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ל 24.3 העזר  בגין  בחוקי  היטלים  ומדרכותסלילגביית  כבישים  קיימת  ,  וניקוז  ותיעול  ת 

חלל המשתרע בין שתי רצפות סמוכות הנמצאות    –"קומה"  כדלקמן:    ,הגדרת קומה

לתוספת השניה    2.03זו מעל זו, הנמדד לפי גובהו המזערי של אותו חלל, כקבוע בפרט  

היתר   תקנות  בלרו ,  ייהנבשל  חדרי בות  מחסנים,  מרפסות,  מרתפים,  עזר,  בנייני 

בקומה,  ובכל שטח אחר  גג  עליות  חדרי מעליות,  יציעים,  גבליות,  מדרגות, מעברים, 

בהיתר   שנקבע  שטח  למעט  ל  בנייהאך  כמרתף  חלקו  או  בפועל   חנייהכולו  והמשמש 

 . חנייהל

האפשרות 24.4 את  מהכלל  מוציאה  "קומה"  של  זו  שהגדרה  שטחי בועלגבות    מכאן,  ר 

כשטחי  חנייהמרתפי   המשמשים  השטחים  עבור  גובה  אינה  העירייה  ואכן,  מרתפי , 

 . חנייה

לקביעת   2023בשנת   24.5 חדשים  תחשיבים  חוץ  מיקור  באמצעות  העירייה  הכינה 

 . מרתפי החנייההתעריפים, אשר כוללים גם את שטחי 

המשפטית,   24.6 היועצת  הלדברי  החליטה  ותיעול  סלילה  העזר  העהנ בחוקי   בעברר  ילת 

  , העזר  יוכך נרשם בחוק  חנייה,  מרתפיבגין שטחי    אגרות בנייה והיטליםלא לגבות  ש

   העירייה לא גובה עבור שטחים אלו.ולכן 

 לדבריה, לאחר הבחירות נושא זה יעלה בפני הנהלת העיר וידון מחדש. 24.7

זאת,   24.8 גלעומת  העירייה  "שצ"פ"(  )להלן:  פתוחים  ציבוריים  שטחים  העזר  ה  בובחוק 

 .זהעל שטחי מרתפי החנייה, ואכן נשלחים חיובים בהתאם לחוק  גם  יםלהיט

ממליצה 24.9 סליל  הביקורת  העזר  חוקי  את  ומדרכותלעדכן  כבישים    וניקוז   ותיעול  ת 

גבייה   לאפשר  מנת  על  המוגדרים  שטחיהעבור  גם  בהתאם,  חנייהם  תיקון כמרתפי   .

  .בייתםוח בעת גיתפטלי היההעזר בהתאם ישפיע לחיוב על הכנסות העירייה מ  יחוק

גבייה עבור כלל קיימת הגדרה של "נפח בניין" היכולה לאפשר  בחוק העזר שצ"פ לא   24.10

 נפח הקומות הקיימות בבניין מגורים כולל תוספות עתידיות לבניינים.  

חדש  24.11 עזר  חוק  חקיקת  לחילופין  או  לשצ"פ  העזר  חוק  תיקון  על  ממליצה  הביקורת 

שטחים עבור  לגבייה  ג  שיותאם  לפי מ   4שמעל    בהובעלי  לגבות  ניתן  יהיה  ובהם  טר, 

 משמעותית את הכנסות העירייה.  עשוי להגדילתעריף נפח. תיקון זה 

מאחר וחוקי העזר של העירייה הינם ישנים באופן יחסי, מומלץ לחוקק חוקים בנוסף,  24.12

חדשים שיכללו את כלל התיקונים הנדרשים בחוקי העזר בעיר, שיגדילו את הכנסות 

 מו את הרווחים מהיטלי הפיתוח. מקסוי ,רייהיעה
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 כולל חישוב עבור מרתפי חנייה  –דוגמאות לחיובי אגרות   .25

לבחון   25.1 מנת  על  החולפת,  בשנה  שהונפקו  אגרות  של  דוגמאות  מספר  בדקה  הביקורת 

העזר.   בחוק  נכללת  היתה  אילו  מתקבלת,  שהיתה  החנייה  מרתפי  בגין  התוספת  את 

 מעותיים.ם משכי מדובר בסכומי ,הבדיקה העלתה

בשים לב לגובה ההפרשים בשטחים המחויבים בהיטלי פיתוח, למול השטחים שאינם  25.2

בשל   הקיימתמחויבים  הנ"ל   ההגבלה  ההפרשים  סמך  ועל  העירוניים,  העזר  בחוקי 

מהם, ממליצה הביקורת על עדכון חוקי העזר    הנובעים  יםהכספי  הפעריםבשטחים ו

לתיעול וניקוז, על מנת למקסם את הגבייה    זרכות וכן חוק העלסלילת כבישים ומדר

מרתפי שטחי  בגין  הגבייה  את  ולאפשר  העירייה,  בשטחי  פיתוח  היטלי  ,  החנייה   של 

 כאמור לעיל. 

 ממשקים  .26

ערכה   26.1 לענייןבדיקהביקורת  מעמיקה  אגף    יממשק  ה  בין  בנייה  העבודה  אגרות 

העיבעירייה,    ההנדסה  מנהלב  והיטלים גזברות  ולבין  ההכנסורייה   מנהל ב   תאגף 

 היטלי פיתוח.אגרות ולחיוב וגביית  נוגעבכל ההכספים, 

על מנת    ההנדסה  מנהלבוהיתרים  כי לא מתבצעת בקרה באגף רישוי    הביקורת מצאה, 26.2

סכום   בין  התאמה  לגביית החיוב  לוודא  תשלום  דרישת  במסגרת  ידם  על  שהופק 

 .אגף ההכנסות על ידיבפועל  לבין הסכום שנגבההיטלים ואגרות 

)לדוגמא  לדב 26.3 כן  ואם לא  רי סגנית מנהלת האגף, התשלומים זהים לחיובים שבוצעו, 

מוודאה היא  התשלום(  בביצוע  איחור  בגלל  והצמדה  בריבית  חוייב  כי    , שהתשלום 

 המבקש ישלים את סכום החיוב שלא שולם. 

      עבירות בנייה .27

ירות עבעל    קיימת בקרהלא  הכספים    מנהלבאגף ההכנסות בוהן    נדסההה   מנהלהן ב 27.1

   .כתנאי למתן אישור לטאבו בנייה

הביל 27.2 ל  היעדררת,  קודעת  כספי  אובדן  ליצור  עלול  זה  בנושא  אי   בגין  עירייהבקרה 

   גביית היטלים, אגרות וארנונה.

של מבקשים אשר ביצעו עבירות   תיקי עבירה  בקרה אודותהביקורת ממליצה לבצע   27.3

 יתר. ה על קרקע ובנו ללא "עלו"בנייה או 

בדיקה מעמיקה שהראתה, כי בעירייה  נעשתה    2022סת העירייה, בשנת  לדברי מהנד 27.4

בכ הסתכם  הבנייה  לעבירות  מהתייחסות  הנובעות  ההכנסות  ₪.   200  -היקף  אלף 

 הצריך למנות עובד במיוחד למטרה זו.  ,הטיפול בעבירות הבנייה במסגרת זו

בדיקההמסקנה   27.5 בעקבות  העירייה  הנהלת  הגיעה  היא  שאליה  ה  ,זו  עלויות שלאור 

יש לציין, כי הליך זה  )שכר וכו'( ובהשוואה לתועלת שתצמח מכך, אין לכך הצדקה.  

 יצר קושי במתן השירות לרוכשי דירות ולמוכרי הדירות בעיר ועיכובים ממושכים.
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של    27.6 ההליך  את  להפסיק  העירייה,  מדיניות  למעשה  שהיא  החלטה  התקבלה  לכן 

  לטאבו. כתנאי למתן אישור עבירות בנייהעל  בקרהה

עדכון   27.7 כולל  לבדיקה  ההכנסות  לאגף  נשלחת  התכנית  גמר,  תעודת  לקבלת  כתנאי 

השטחים, ולאחר מכן לבדיקה בגזברות לוודא, כי שולמו כל התשלומים. בשלב הבא  

אישור ובסופו של  הבקשה לתעודת גמר נשלחת למחלקת הפיקוח על הבנייה לבדיקה ו

הערבות לשחרור  קבלת  מכא  .דבר  שבתהליך  הבדיקות  ן,  מתבצעות  הגמר  תעודת 

 הנדרשות, וכל השטחים מתעדכנים בנתונים לחיוב הארנונה. 

תעודת   27.8 קבלת  תהליך  מצומצמות,  תוספות  קיימות  בהם  להיתר  בבקשות  זאת,  עם 

בעבר,    מזכירת המחלקה לפיקוח על הבנייה היתה שולחת הגמר, לא מתרחש תמיד. 

א , להשללמבקשים  מכתבי התראה הגמר,  הערבות. במקביל מת תעודת  חרת תחולט 

ההתראה,   מכתב  שטחי להוצאת  לעדכון  ההכנסות  לאגף  נשלחת  היתה  התכנית 

 הארנונה. אולם, תהליך זה פסק, ולכן לא מטפלים בבקשות אלו. 

במ 27.9 להגדיל  מציעה  פיתוח  והיטלי  אגרות  לגביית  האגף  מנהלת  את  סגנית  אלו  קרים 

לנהל ובמקביל  הערבות,  המ   סכומי  באמצעות  כפי בקרה  הבנייה  על  לפיקוח  חלקה 

בעברנש אוטומטי  והלה  באופן  אלו  בקשות  של  והעברתן  במערכת,  התראות  יצירת   ,

לאגף ההכנסות לעדכון שטחים, עוד בטרם הסתיים התהליך. ניהול הבקרה עד למועד 

 גמר הבנייה, יתבצע על ידי המפקחים של אגף ההכנסות.

 יה י בנ בהיתרשטחים וספת עקב תארנונה ה שטחי עדכון  .28

  מחלקת  על ידיאינם מועברים    בנייהבהיתרי  השטחים  תוספות  הנתונים על  כי    ,נמצא 28.1

הכנסות  ההנדסה  מנהל  רישויה ממוחשב,  לאגף  דואר באמצעות    אאל  באופן 

ההכנסות .אלקטרוני ובהמעדכנים    באגף  הגבייה,  במערכת  הנתונים  לכך את  תאם 

  בארנונה. משתנה שטח החיוב

נשמקרי   28.2 אינם  והנתונים  במערכת  שרים  ליעדו  הדואר  הבמקרה  הגיע  לא  אלקטרוני 

בעל התיבה ידי  על  והתפספס  נמסר  לה,  ו/או  שטח  ו  יווצר מצב של אובדן מידעעלול 

לטווח    עירייהגרור הפסד כספי משמעותי לעלול לדבר  ה  .יתעדכןהחיוב בארנונה לא  

  . ארוך

 עדכון השטחים אודות   עולות מעקב ובקרהלא מבוצעות פבאגף רישוי , כי בנוסף נמצא 28.3

לא מופקים דוחות תקופתיים באופן שוטף כן  ו  ,לתוספת בנייה  בנכסים שקיבלו היתר

. שמטרתם לעדכן את השטחים, את הגדלות החיובים ואת הכנסות העירייה בהתאמה

חוסר  זאת   מעה לנוכח  נתוני  על  להסתמך  היכולת  כי  "קומפלוט"רכת  אינם הם  , 

 ל המידע הנדרש. כוללים את כ
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הביקורת 28.4 העירלדעת  על  שוטיה  י,  נתונים  העברת  ממשק  תוספ  ףליצור   תובנושא 

אמתבנייהבנייה/היתרי   בזמן  נתונים  והצגת  שיתוף  שיאפשר  להיתרי ל   ,  רישוי  אגף 

והיטליםמחלקת  ו  בנייה  בנייה  בההנדסה    מנהלב  אגרות  ההכנסות   מנהל ואגף 

תוספות השטחים הנדרשים  שוטף לועדכון    רה, וזאת על מנת לבצע מעקב, בקהכספים

 וכך למנוע הפסד הכנסות לעירייה.   ,בעדכון חיובי הארנונה

   פיקדון להיתר חישוב  .29

 נערכות הבדיקות הבאות: הפיקדון להיתרבשלב חישוב  29.1

בהתאם    הצפויה בפרויקט  בנייהמאגרת ה  20%הפיקדון מחושב כמקדמה של   29.1.1

 לשנה.מתעדכן אחת  נייהבתעריף אגרת ה המבוקשים בהיתר.שטחים ל

לתשלום  29.1.2 מחושב  ידיומופק    ,הפיקדון  רישוי    מידעהמחלקת    על  באגף 

 . והיתרים

ממוחשב 29.2 באופן  מבוצע  הדבר  כיום  אולם  ידני,  חיוב  שובר  מופק  היה  לאחרונה,   עד 

 .  "קומפלוט"במערכת ה

בהן 29.3 ידי   בבקשות  על  ויזום  ידני  באופן  נעשה  הקיזוז  לפיקדון,  ידני  חיוב  שובר  הופק 

 על ידי הקופאיות , בהתאם לחתימה על שובר הפיקדון  ה והיטליםאגרות בניימחלקת  

. בבקשות שבהן הופק שובר פיקדון תשלוםההמהווה אישור    או הבנק  בקופת העירייה

ה למערכת  ידני  באופן  לקלוט  נדרש  אותה  קבלה  מופקת   , "קומפלוט"ממוחשב, 

 .והקיזוז מתבצע באופן אוטומטי מהשובר הסופי לתשלום

 300  -של כ  מינימוםבסכום  אינטרנט רק פקדונות  באמצעות אתר הם  ניתן לשל  ,כיום 29.4

ולא באתר התשלומים של  )שהינו אתר תשלומים כללי    "פייקל"וזה מתבצע באתר    ,₪

   .המשייך את התשלום ישירות לחשבון הלקוח והנכס הרלוונטיים (הי העירי

במס 29.5 נדרשים  מינימום  בסכומי  שאינם  הפיקדונות  לצור  רפיתר  ונכס  שיוך  משלם  ך 

ל   שלום.הת פיזית  להגיע  נאלצים  היזמים  זו,  בעירה  אגףמסיבה    על מנת יה  יהכנסות 

 לשלם את הפיקדון.יוכלו ורק לאחר מכן  ,חשבון משלם לפתוח

ס אליו נכוה  ,ולא תמיד קיים סנכרון בין חשבון הלקוח  ,התנהלות זו הינה מסורבלת 29.6

לבין חשבון הלקוח והנכס   הקופה  ל ידיעיקט  בשלב ההתחלתי של הפרושויך הפיקדון  

  . אגף ההכנסות על ידיאליו משויכים התשלומים הסופיים להיתר 

הסיבות בשל  אשר התעכב  שיפור הממשק  ללדברי סגנית מנהלת האגף, הוחל בהליך   29.7

  שהוזכרו לעיל.
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פיקדונות,   29.8 להחזר  הנוגע  נדרשבכל  כי  הבהירה,  המשפטית  את  להשיב    היועצת 

שנסגרו  הפיקדו לבקשות  טיפולן  בועדה  ללא  שסורבו  צריכה    ,או  להשבה  והיוזמה 

מחלקת   את  לעדכן  רישוי  מחלקת  על  העירייה.  מצד  והיטליםלהיות  בנייה    אגרות 

כי בתום הביקורת קביעה זו השתנתה   ,בבקשות הללו לשם ביצוע ההשבה. יש לציין

ידי המשפט  על  הכריע  בית  אשר  תח  ,העליון  הפיקדון  השבת  בקשות  כי  על  רק  ול 

 בועדה. סורבוש

 חיוב בגין תוספות בנייה  .30

המקורית בנייה לקיים היתר במקרה של בקשה להיתר בנייה שמהותה תוספת בנייה, ו 30.1

היא ההיטלים    ,ההנחה  כל  שולמו  הכי  אישור  למועד  נכונים  החיוב  ו  ,היתרשהיו 

 .בלבד מתייחס לתוספת השטחים

בהם   30.2 שטח  ניתן  במקרים  על  הבנייה  מיועדמבנה    ם עהיתר    ועקב להריסה,    אשר 

 חל   הנכס החדששל    החיובהעובדה שניתן לחייב נכס רק פעם אחת בגין היטלי פיתוח,  

/נפח   על ההפרש שבין השטח  הנכסרק  /נפח של  של  לבין השטח   ,הנכס החדש  הישן 

יה של הנכס המיועד יורק ביחס להיטלי הפיתוח שהיו נכונים במועד אישור היתר הבנ

 . , רק מהיטלי פיתוחבנייהקיזוז השטח מאגרת  כאמור אף פעם ללאו ,להריסה

על 30.3 ממליצה  המופקים,    הביקורת  החיוב  שוברי  על  ממוחשבת  בקרה  ת למניעביצוע 

בחישוב אנוש  עבר    טעויות  תשלומי  על  ידיובקרה  המערכת    על  אפשרויות  הרחבת 

 הממוחשבת. 

 בקרות על אגרות גבייה עבור היטלי הפיתוח  .31

דוגמאות    פרלקבל מס  אגרות בנייה והיטליםגף למסגנית מנהלת הא  הביקורת ביקשה 31.1

  בנייה לטעויות שאותרו ותועדו על ידה במסגרת הבקרות שביצעה ביחס לחיובי אגרות  

 והיטלי פיתוח. 

 להלן ממצאי הביקורת על שגיאות החיוב:  31.2

המחוי 31.2.1 השטחים  על  ממוחשבת  בקרה  קיימת  לא  בתשלומי  יבאגף  בים 

 היטלים.

 רים להפחתות שטחי מבנים ישנים להריסה. הלים כתובים וברולא קיימים נ 31.2.2

בטעות   31.2.3 לחיוב  הזנתאנוש  יכולה  קודים  ל,  נכבדים   בסכומים  עירייהלעלות 

  .מהכנסותיה

את גובה   "נפח"והכללים לחיוב עלול לחוסר תשומת לב לגבי סוגי השטחים   31.2.4

ם  ה התת קרקעיים איני שטחי החני   החיובים ולפגוע באמינותם, למשל כאשר

 אם לחוקי העזר. בהת החיוב לסלילה ותיעולמשטחי מוחרגים 
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 : הביקורת ממליצה על  31.3

התשלום    31.3.1 שוברי  על  שיטתית  בקרה  לביצוע  זרימה  ותרשים  נהלים  הכנת 

 . המונפקים לנישומים ו/או למבקשי ההיתרים

אוטומציה  31.3.2 אפשרויות  עם  ממוחשב  באופן  הבקרה  לביצוע  מערך  הקמת 

 . עירייהבר ברשים ולנוגעים בדלתהליכים לצורכי מעקב למו

הבקרה   31.3.3 במערכת  להריסה  ישנים  מבנים  שטחי  להפחתות  נהלים  כתיבת 

פיתוח,   היטלי  בגינם  שולמו  שכבר  שטחים  עבור  בחיובים  שגיאות  למניעת 

 דבר שיפחית ואף ימנע פניות ממשרדי עורכי דין המייצגים את היזמים.   

 חקירה במשטרה  .32

מחו 32.1 פנייה  התקבלה  הביקורת  ישראלבמהלך  במשטרת  של   קרת  חקירה  שמנהלת 

במ לקבלת  חשד  בקשות  למגישי  התחזה/ו  אשר  חשוד/ים  על  מדובר  מרמה.  עשה 

ששולמו   פקדונות  של  החזרים  ודרשו  ידם(  היתרים,  על  פתיחת  )שלא  במעמד 

 שלא התקדמו לכדי קבלת היתר.לבקשות הבקשות 

  מחלקות   פרת של מסטעות נגררהתברר, כי  על ידי העירייה  במהלך ביצוע הבדיקות   32.2

בכפילות.בעירייה   פיקדון  להשבת  לשתי העירייה    הובילה  החזרים  שני  החזירה 

 .קדון אחדיכנגד פחברות שונות  

הפיקדון   32.3 את  ששילמו  החברות  לנציגי  שהתחזו  בנוכל/ים  מדובר  המקרים  בשני 

הצגת   ידי  על  זאת  ובמקור.  בנק    אישוראישור התשלום  השייך מזויף  ניהול חשבון 

 . הללוברות חרה ללכאו

הי 32.4 בהשתתפות  דיון  העירייה  התקיים  מבקרת  העירייה,  גזבר  המשפטית,  ועצת 

 . אגרות בנייה והיטליםוסגנית מנהלת האגף לגביית 

 , המסקנות שהתקבלו וההחלטות:סיכום הדיוןלהלן  32.5

כי   32.5.1 הבהירה,  המשפטית  לבקשות  האת  להשיב    נדרשהיועצת  נסגרו שפיקדון 

.  בה צריכה להיות מצד העירייהוהיוזמה להש  ,עדהוב  סורבוללא טיפול או ש 

את   לעדכן  רישוי  מחלקת  והיטליםמחלקת  על  בנייה   הללובבקשות    אגרות 

 על ידיכי בתום הביקורת קביעה זו השתנתה    ,יש לציין  לשם ביצוע ההשבה.

המשפט הכריע  בית  אשר  בקשות   ,העליון  על  רק  תחול  הפיקדון  השבת  כי 

 בועדה. שסורבו

ה 32.5.2 הוגשה  בנסיבות  ידי    2015בשנת  מקרה  על  להיתר  ",  א.א.א"חברת  בקשה 

 . בנייהאגרת  על חשבוןושולם על ידה פיקדון 

לפירוק, 32.5.3 נכנסה  החברה  "  בשלב מסויים  חברת  לידי  עבר  . נדלן"ב.הפרוייקט 

במערכת  "פתחה"רישוי    לקתמח נוספת  החדשה בקשה  לה    ,לחברה  ושייכה 

 . הדש על שמלא חיוב פיקדון חל "אן  אן איחברת "את תשלום הפיקדון של 
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במועד    אגף רישוי לא עדכן.  ללא הוצאת היתר  ונסגר  ותהבקשבסופו של דבר,   32.5.4

מחלקת   והיטליםאת  בנייה  הצורך  ב  אגרות  ובינתיים   ,פיקדוןלהחזר  קיום 

  . אדם שהציג את עצמו כ"מ  רישוי  לקתמחבודקת התכניות בלמתו  זמיופנה  

בודקת בחזרה.  ןכספי הפיקדואת ל לקב שהבדריות החבר 2  מטעםעו"ד  –" .נ

  וכיתבה אותו   ,אגרות בנייה והיטליםלקת  למח  התכניות העבירה את פנייתו

על  צירוף  על   הבקשה  של  תשלום  ההעתק הקבלה  פרטי  הופיעו  בו  הפיקדון, 

להיתר וכמה כסף שולם, וכך היה לו מידע כמה כסף שולם לעירייה. יוער, כי  

הארץ, וכעת מתנהלת  תרמיות כאלו בכל  ביצע    על פי משטרת ישראל הפונה

 נגדו חקירת משטרה.

ל 32.5.5 המחלקה  מנהלת  והיטליםסגנית  בנייה  העירייה   העבירה  אגרות  לגזברות 

ולא שמה לב    ,"נדל"ןב." לחברת    פיקדוןלהשבת    בקשה  ,2023  אוגוסטבחודש  

" לבין חברת "בכר  א.א.אלחוסר ההתאמה בין שם המשלם בפיקדון, חברת "

צורלן"  נד חשאישור    ףלהם  שמ  ,מזויףבנק  בון  ניהול  בקשת    םועל  נפתחה 

 . "א.א.א"חברת  שיוך הפיקדון ששולם ע"חההמשך במערכת עם 

פנ  2023 ספטמברב 32.5.6 ניהועברה  לגזברות  ויה  ידיספת  מנהלת   על  סגנית 

ל  ,המחלקה ה–  "א.א.א "לחברת    הפיקדוןהשבת  והפעם  את    הריסדאשר 

במקור פנהתשלום  נעשתה  יה  י.  בחודיפנל בכפל  זו  שהועברה  אוגוסט ש  יה 

"ב  2023 פיקדון  נדלן".לחברת  לאותו  הוע.  ששולם   ביחס  בשנית בר  הכסף 

, וזאת לאחר שהעניין נבדק  "א.א.אשאינו שייך לחברת "מזויף  לחשבון בנק  

 .מול הנאמן שמונה לחברה זו

בוצע  א.א.אההחזר לחברת " 32.5.7 ידי"  ואילו ההחזר ,  23הגזברות בספטמבר    על 

ב שה.של  בוצע  נדל"ן  קודם,  שהעבירה    23בנובמבר  תבקש  תזכורות  לאחר 

המחלקה מנהלת  סגנית  במ  ,בנושא  שמדובר  לב  לשים  כפולה  בלי  דרישה 

 .וכי לא קיימת התאמה בין שם החברה לשם המשלם ,להחזר

זו בתחום עיסוקה, הוחלט  כשלים רבים וחוסר תשומת לב של  לאור 32.5.8  עובדת 

שגורם לעומס    ייש תפקיד זה, מהתפקידה, ונכון להיום, טרם אולהעבירה מ

והיטליםמחלקת  ב מטלות   בנייה  מנהלת    אגרות  סגנית  לבד  מתמודדת  עמו 

 .האגף

יש לציין, כי מדובר בעובדת חדשה יחסית אשר בשלב שבו היה צורך לשקול  32.5.9

ההנדסה באופן סופי,    מנהלמתן קביעות, לא הושלם המהלך על ידי מנהליה ב

כי היא   ,לאור העובדהבאופן אוטומטי.    תוצאה מכך, היא קיבלה קביעותוכ

לתפקיד אינה מתאימה לדעת מנהליה לעסוק בתחום הכספים, היא הועברה  

 . יש ללמוד ממקרה זה על מנת שלא יחזור בשנית.אחר בעירייה

כי   32.5.10 מעירה,  צירפההביקורת  רישוי  אותו  ם  יפעמי  מחלקת  לשתי   פיקדוןאת 

 ,בנפרד  לחייב כל אחד מהםהיתר ע"ש יזמים שונים במקום  בקשות שונות ל
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  טיפול מחלקת ל   קבלה לתשלוםהעבירה את הבקשה של הפונה בצירוף הוכן  

ובכך סייעה לו לקבל את כל   , תוך כיתוב הפונה למייל  אגרות בנייה והיטלים

 בגינו ביקש את ההחזר.שבוצע בנוגע לתשלום  לו המידע הדרוש

גזברות   32.5.11 ו  לאהעירייה  גם  ההחזרים,  לגבי  בקרה  ששולם  ביצעה  לב  שמה  לא 

( בין המשלם  ושאין התאמה  פעם אחת,  רק  ניהול  "א.א.א "פיקדון  לאישור   )

 ( בבקשה השניה. "נדל"ן.ב"החשבון )

הגבייה    ,יוער 32.5.12 מערכת  בין  תשלומים  ממשק  יישום  של  בעיצומו  העירייה  כי 

אך ורק על ידי זיהוי  למערכת קומפלוט )הנדסה(, אולם בעיה זו יכולה להפתר

יה יזומה של העירייה  י וכן על ידי פנ  , חשבוןין המשלם לניהול  אי ההתאמה ב

 ונה חיצוני. לפ השבה על ידיולא  ,למי שאמור לקבל את ההחזר

  סיכום .33

 ה / היטלים.יהנדסה בנוגע להשבת כספים הנוגעים לאגרות בני מנהלחודדו נהלי י 33.1

ורק   33.2 אך  יעשה תמיד  הכספים  יזומה  יבפנהחזר  איה  לגורם  ולא  ששילם   .חרלגורם 

+ אישור ניהול חשבון    תשלוםלהציג אישור  יהיה  כספים על המבקש  לצורך השבת ה

המשלם  בנק   שם  את  ואישור התואם  חברה  מסמכי  או  מקורית  זהות  תעודת   +

 חתימה בחברה.  המורש

 כפי שהיו במקרה דנא. ,אין להעביר פרטי תשלום לפונה על מנת למנוע תרמיות  33.3

ששו 33.4 פיקדון  תעביר  לא  רישוי  ידילם  מחלקת  א  על  אחרתחברה  חברה  לזכות   ,חת 

 ותחייב כל בקשה לגופה. 

ולבדוק האם האגרה   ,חזר כספיהגזברות צריכה לבצע בקרה על כל בקשה לה   מנהל 33.5

מי ידי  ועל  מספקים   ,שולמה  מסמכים  שקיבלה  לאחר  המשלם  לגורם  רק  ולהשיב 

 בנושא זה.

ע  על מנת לא לפגו  םאגרות בנייה והיטלימנהל המחלקה ל  יש לאייש את תפקיד סגן 33.6

 .מחלקההבתפקוד השוטף של 

של 33.7 להעברתה  האפשרות  את  לבחון  והיטליםלאגף    .ג.ד  העובדת  יש  בנייה   אגרות 

 במטרה לאפשר קשרי עבודה ישירים ושוטפים.

 הסכמי הפשרה חיובים ו .34

ל 34.1 שהונפקו  התשלום  ודרישות  החיובים  סכומי  את  בחנה  למול הביקורת  נישומים 

 . "בונוס"חברת  באמצעותי הפשרה הסכומים שנקבעו בהסכמ

השנים    ,מצאנ 34.2 בין  יחסית    2023  –  2018כי  נמוכים  בסכומים  פשרה  הסכמי  נסגרו 

הסכומים  ממוצע  המקורית.  הדרישה  הפשרה   לסכומי  הסכמי  במסגרת  שנגבו 

 . 39% -מסתכם ב



 אגרות בנייה והיטלי פיתוח 

 

 

 

25 

מחברת    תאםבה 34.3 שהתקבלו  הסכומים"בונוס"לנתונים  סך  במסגרת    ,  שהתקבלו 

 ₪. 3,895,978הסכמי פשרה הינו 

שלא    יםחלוט  ותהמדובר היה בחוב   ים של הסכמי הפשרה שנמסרו לביקורת, במקר 34.4

, ולחילופין ועל מנת לייתר  םבמלוא םיתן היה לגבות, ועל כן נהםניתן היה לערער עלי

ר על , ניתן היה להתפשלצורך גביית הסכומים  הליכי גבייה ו/או הליכים משפטיים

נבחרו  וש ,שהוצגו לביקורת הפשרה מיקבע בהסכסכום גבוה משמעותית מהסכום שנ

 מדגמי. באופן 

של   34.5 בתיווכה  הנישומים  למול  שנסגרו  הפשרה  הסכמי  של  מעמיקה  בחינה  לאחר 

עלו   ,"בונוס" על שיעורי הפשרה המגיעים להפחתה של עשרות אחוזים,  ובהתבסס 

 הדברים הבאים:

ת  34.5.1 שוברי  שנשלחו  אף  הקבועים  על  תעריפים  על  המבוססים  בחוקי שלום 

לבסו הנישומים  העזר,  למול  פשרה  נסגרו הסכמי  נמוכים  ף  באופן  בסכומים 

 רות וההיטלים. מהאגשהיו אמורים להתקבל כספים  מה משמעותי

נישום  34.5.2 למול  מו"מ  הליך  מתנהל  בו  לאופן  קבועים  נהלים  כל  ואין  מאחר 

פשרה להסכם  הגעה  מהיז  ,נראה  לצרכי  מי  על  כי  שמערער  הקבלנים   / מים 

זוכ מופחת,  השומה  בתשלום  כנדרש  ה  שמשלם  ידיומי  אגרות  מחלקת    על 

והיטלים היתר    בנייה  או  מכירה  )קרי  המימוש  מבין   בנייהבמועד  המוקדם 

הסכוםהשניים(   במלוא  לכאורה,  נושא  "שיטת  .  כמעין  בהתנהלות  מדובר 

מצד   בין    העירייהמצליח"  כאפליה  להיחשב  גם  כאשר  שיכולה  נישומים, 

 שווה לכולם.  בפועל ראוי שיהא דין

אוכא 34.5.3 בדיקה  כל  לא מתבצעת  עבודתם מסתיימת  לעניין התאמת    שר  בקרה 

הנתונים והיטליםמחלקת    מול  מסדי  בנייה  ומול   ההנדסה  מנהל  אגרות 

באגף הכנסות לצורך סנכרון המידע והתאמת מסדי הנתונים    שומהמחלקת  

   .לחיוב

 : צההביקורת ממליאי לכך  34.6

לנישומים בענייני היטלי    וע הפחתות כספיותלקבוע כללים ברורים לעניין ביצ 34.6.1

 .כל הנישומיםלפיתוח ואגרות, כך שיונהג דין זהה 

הליך   34.6.2 על  ובקרה  מעקב  ומתןלבצע  נישומים  המשא  למול  כך   שמתבצע 

מביא  תסתמך  לא    העירייהש בהכרח  שאינו  זה,  בנושא  חיצוני  קבלן  על 

האינטר  כלל  את  למנוע  בחשבון  מנת  ועל  העירייה,  וצרכי  הפסדים  סים 

 .  ₪יליוני ₪ לבין ממאות אלפי בסכומים שבין ר יכולים להסתכם כספיים אש

כוללת לסך   34.6.3 ידיו  הסכמי הפשרה שתווכ  כללערוך בדיקה    " בונוס"חברת    על 

, על מנת לקבל  "בונוס"לאורך השנים מתחילת ההתקשרות של העירייה מול  

 י הפשרה שנסגרו למול הנישומים.אומדן מלא לעניין סכומ
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נדרשעם   34.6.4 עבודתם  את  סיום  מול   ולהתאיםהמידע    לסנכרן  הנתונים  מסדי 

מחלקת    שומהמחלקת   ומול  הכנסות  והיטליםבאגף  בנייה    מנהל ב  אגרות 

 . הנדסה

פיתוח   .35 היטלי  גביית  לעניין  פשרה  הסכמי  של  מדגמית      א.ר.א.ב.   -בדיקה 

  "בונוס"

לעניין הפחתת    "בונוס"שערכו חברת  פר הסכמי פשרה  מדגמית מס  ריכזההביקורת   35.1

 . פירוט בפרק ד' בדוח.ות חייבים בגין היטלי פיתוח ובחנה את טיבםחוב

 לסיכום ממצאי הבדיקה : 

  " בונוס"הבדיקה שביצעה הביקורת לגבי מספר הסכמי פשרה שנערכו על ידי חברת   35.2

יה בפשרות מרחיקות העלתה, כי בכל הסכם פשרה שנבחן על ידי הביקורת, מדובר ה

 ה ואת האינטרסים של העירייה. ת את צרכי העיריילכת שאינן משקפו

יש  35.3 לעירייה  עליו,  לערער  ניתן  חלוט שלא  בחוב  מדובר  כאשר  כי  סבורה,  הביקורת 

ות את החוב במלואו, וניסיון להגיע לפשרה עם החברה הוא מבורך. אך  אינטרס לגב

צית, ומספיק היה אם הייתה העירייה אין הצדקה בהורדת סכום החוב ביותר ממח

חמישית על  לשני   מוותרת  וטובה  נכונה  תהיה  שהפשרה  כדי  מהסכום  שישית   /

 הצדדים. 

, שתפקידו יהיה  "בונוס"הביקורת ממליצה למנות מפקח מטעם העירייה על חברת   35.4

את   לרבות   "בונוס"ללוות  הפיתוח,  היטלי  בתשלום  החייבים  למול  בהתנהלותה 

הס  ולבניההשתתפות   לחתימת  ועד  החייבים  למול  להמו"מ  בשים  הפשרה,  ב כם 

 לאינטרסים של העירייה ובראי צרכי העירייה.  

 התייחסות לפרוטוקול וועדת פשרה  

אינ 35.5 וכן  נושא תאריך,  אינו  הרכב הפרוטוקול  נוכח  ולמעשה  כותרת למסמך,  נושא  ו 

המדובר  כי  הביקורת,  הניחה  הפשרה,  בהסכמי  שנעשה  והדיון  המשתתפים 

 טוקול"(. בפרוטוקול וועדת פשרה )להלן: "הפרו

ם בוועדה: גזבר העירייה, יועמ"ש, סגן הגזבר להכנסות, חשב מלווה, ע. חשב הנוכחי 35.6

 . "בונוס" –ל. בונוס", ה." –, א. ג. מנהלמלווה, חשב ה

נישומים  35.7 למספר  הפשרה  וועדת  התייחסה  בפרוטוקול,  שהובאו  הדיונים  במסגרת 

ניהלה   פיתוח,  מ  "בונוס"עמם  היטלי  בגין  חובם  לגביית  השונו ולו"מ  ת, טענותיהם 

 כליל.  םלפיהן יש להפחית את חיוביהם בהיטלי הפיתוח או לבטל

 :טענות נישומים  דוגמאות ל

 .סקים למול מבנה מגורים טענת אפלייה בגין חיוב ע 35.7.1

 .שיהוי והתיישנות בהנפקת שוברים לדרישת תשלום היטלי פיתוח 35.7.2
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נכסים שנבנו    ולא ניתן לדרוש אסמכתאות לכך עבורתשלומי היטלים שולמו   35.7.3

 למאה הקודמת. 60-ות  הבשנ

 . נכס תעשייה אינו נדרש לתשלום היטל שצ"פ 35.7.4

 . טענות הפחתת דרישת תשלום היטלי פיתוח בגין מגיפת הקורונה 35.7.5

 . טענה כי הנכס נמדד באופן שגוי 35.7.6

 .חוקי העזר אינם סבירים בשל טענות תחשיביות כנגדם 35.7.7

יעה חברת  ט שמסביר כיצד הגמהסכמי הפשרה לא ניתן כל פירוניכר, כי באף אחד   35.8

לסכום הפשרה שנחתם לבסוף, מה הם הפרמטרים שנשקלו, ומדוע הפחתת    "בונוס"

תואמת אינה  הפשרה  מהסכמי  אחת  בכל  באותו   הסכום  אחרים  פשרה  להסכמי 

 התחום מבחינת אחוזי ההפחתה הנזכרים לעיל.

ממליצה 35.9 ה  הביקורת  לכלל  בדיקה  ואישורם  לערוך  התשלום  ושוברי  ידי  שומות  על 

ך בעירייה, וזאת בטרם הנפקתם ושליחתם לנישומים, רצוי לכלול חו"ד גורם מוסמ

 עו"ד וכלכלן בתחום.

למנות מטעם העירייה עו"ד / כלכלן, אשר ילווה את הליך המו"מ למול הנישומים,   35.10

לר הנישומים,  מהשטחים  אחד  לכל  הרלוונטיים  הנתונים  כל  את  טענות  יבחן  בות 

הפ לעניין  התשלוםהנישומים  דרישת  מטעם חתת  המאשר  הגורם  יהא  ולבסוף   ,

 העירייה בדבר תקינות ההסכם, וגובה הסכום שישולם במסגרתו לעירייה.

כל שלושת משרדי עוה"ד ורו"ח החיצוניים, קרי, א.ר.א.ב לבצע בדיקה רוחבית של   35.11

גובה הסכמי   "נ.ר")עו"ד(,    "ר.ב")רו"ח(,    "בונוס" ייבחנו   )עו"ד(. במסגרת הבדיקה 

תח שנחתמו  העירייה, הפשרה  לבין  בינם  ההתקשרות  תקופת  אורך  לכל  תיווכם  ת 

כמו גם אומדן הסכומים שנדרשו על ידי העירייה למול הסכומים שהתקבלו בפועל 

 במסגרת הסכמי הפשרה.

למצוא את    לעשות שימוש בנתונים שיתקבלו מהליך הבדיקה כאמור לעיל, על מנת 35.12

פשרה, לייעל את הליך ם במסגרת הסכמי ההדרך למקסם את הסכומים שמתקבלי

למול  החיצוניים  המשרדים  ינהגו  לפיהם  נהלים  ולקבוע  הנישומים,  למול  המו"מ 

 לכל הנישומים יהא דין אחד לעניין הסכמי פשרה. הנישומים, כך ש

 " בר." –סכומי דרישה וסכומי פשרה   .36

מי פשרה דיה טבלת אקסל, במסגרתה פורטו סכומי דרישה וסכוהביקורת קיבלה לי 36.1

 למול נישומים.   "ר.בתיווכו של משרד עו"ד "שנסגרו ב

לא הוגש לביקורת כל מסמך ו/או אסמכתא לעניין הליכי הפשרה שניהל משרד עו"ד  36.2

 . לביקורת הסכמי פשרה שנחתמו בתיווכו הוצגו, וכן לא "ר.ב"

עלמעיון   36.3 מהסכמי   בנתונים  אחד  כל  במסגרת  העירייה  ויתרה  עליהם  האחוזים 

בופיר)  הפשרה ד'( ט  בכל   ,ולהע   פרק  ולמעשה  לשני,  זהה  אין הסכם פשרה אחד  כי 
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" עו"ד  משרד  ידי  על  שנערך  ומתן  חלקם    " ר.במשא  העירייה,  מצד  וויתורים  נעשו 

לא   כאשר  מתונים,  וחלקם  לכת  עובד    נמצאהמרחיקי  לפיה  סדורה  משרד משנה 

 . עורכי הדין או/ו שאותה הכתיבה לו העירייה

קיימים 36.4 שלא  הל  העובדה  לעניין  משרדי נהלים  של  בתיווכם  שמתבצעים  פשרה  יכי 

ולעיתים  מהסכמי הפשרה,    "מרוויחה"רו"ח / עו"ד, מובילה לכך שהעירייה לעתים  

 . "מפסידה"

כי   36.5 סבורה,  מהביקורת  שנגזרו  באחוזים  שניכרים  המשמעותיים  הסכמי ההפרשים 

מספקת  דר בקרה  הפשרה שנעשו בין העירייה למול נישומים, מעידים גם כן על היע

   .עם העירייה לעניין זהמט

ממליצה 36.6 הליכי    הביקורת  ניהול  לעניין  נהלים  ומתןלקבוע  נישומים  ל   משא  מול 

מטעם העירייה על ידי יועצים חיצוניים, כך שמלכתחילה הליך הפשרה יתבצע בתוך 

 . קבע העירייהגבולות גזרה שת

בעירייהלמנות   36.7 המנהלים  מבין  קשר  עלאיש  בקרות  שיבצע  עוה"ד   ,  משרדי 

לוודאהחי על מנת  הליך המו"מ  וילווה את  לנהלי    ,צוניים  בכפוף  כי ההליך מתנהל 

 העירייה, ובשים לב לצרכי העירייה. 
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 הביקורת ממליצה:   .37

 כללי

שנתית   .א עבודה  תכנית  ומטרותיו  שתגדירלהכין  האגף  יעדי  למדיניות    את  בהתאם 

ע משנים  ומסקנות  לקחים  שחלהעירייה,  שינויים  ול  וברו,  וכו',  בתום  בחקיקה  בחון 

והיעדי המטרות  כי  לוודא  יש  כך,  לשם  אלו.  ומטרות  ביעדים  העמידה  את  ם התקופה 

  2024סגנית מנהלת האגף עדכנה כי לשנת    יתורגמו לפעולות שניתן יהיה למדוד אותן.

 .דרת ומפורטתמוג עבודההוכנה תכנית 

אש .ב עבודה  והוראות  עבודה  נהלי  עבודלערוך  את  יסדירו  הנוגע  תר  בכל  לגביית   האגף 

שיש  העבודה  לממשקי  הנוגעים  העבודה  תהליכי  את  וכן  פיתוח,  והיטלי  בנייה  אגרות 

סגנית    .הכספים  מנהלב  כגון: אגף ההכנסות ואגף הגזברות  ,לאגף זה עם אגפים אחרים

עדכנה האגף  מבכי    ,מנהלת  מנהלת  לקליטת  כהכנה  הביקורת  חדשה חלקה  מהלך 

 עבודת האגף.להסדרת הקיימות  העבודההוראות כנו עוד

ו .ג העירייה  גזברות  שמאים   מנהלעל  לעניין  הדרוש  התקציב  סך  את  לבחון    הנדסה 

 ומדידות, ולקבוע אותו בהתאם לצרכים.  

לפעול וכן    ,ליםאגרות בנייה והיטלהמשיך ולפעול על מנת לגייס מנהל מחלקה למחלקת   .ד

המח מנהלת  סגנית  של  תפקידה  באגף  לאיוש  בלקה  והיטליםנאגרות  ככל  מוק,  ייה  דם 

סגנית מנהלת האגף ללסייע  ו  ,לא לפגוע בתפקוד השוטף של המחלקהשהאפשר על מנת  

משימות   את  סביר  זמנים  ובטווח  ביעילות  הביקורת,   .הרבות  המחלקהליישם  בתום 

והיטליםאגרמונתה מנהלת מחלקה למחלקת   בנייה  גיוס סגן/ית למנהלת    ות  ותהליך 

 . םהתקד  ייה והיטליםנאגרות בלקה באגף המח

ד. .ה העובדת  של  להעברתה  האפשרות  את  לבחון  והיטלים למחלקת  ג.  יש  בנייה    אגרות 

ושוטפים. ישירים  עבודה  קשרי  לאפשר  להיערך  במקביל,    במטרה  של  יש  לפרישתה 

 עם המועמד להחלפתה. קיום חפיפה ממושכתולהתחיל ב , הכנסותאגף ב ג..דעובדת ה

 ארנונה ב  שטחי החיובכון דלתוספת שטחים וע קבצי נתונים

ת שטחים ולענין תוספהנדסה    במנהלמחלקת רישוי    בידי  המצוילאחד את מאגר המידע   .ו

על מנת לבצע  בין האגפים    ליצור ממשק העברת נתונים שוטףו   ,  אגף הכנסות  מולבהיתר  

ויעיל,    המחויבים בארנונה במערכת הגבייה באופן שוטף  השטחיםמעקב, בקרה ועדכון  

למנ מהכנוובכך  כספי  הפסד  לעירייה. הסות  ע  כי   ארנונה  עודכן,  הביקורת  בוצע    בתום 

העדכון   אגף  שבו  תעודות  במערכת  בכל  מתעדכן  והיתרי  ההכנסות  באופן  הגמר  בנייה 

ם מתקבלים ע"י מודד כי השטחי  ,אין צורך בקבלת נתוני שטחים לאור העובדה.  שוטף

ההכנסות אגף  מטעם  לצשמשום    ,שנשלח  השטחים  שונה וחישוב  ארנונה  רכי 

  .מהשטחים של היתרי הבנייה
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ניתנים לתוספות בנייה בנכסים הליצור נוהל ברור ולבצע בקרות נדרשות אודות היתרים   .ז

הגבייה. שטחי הארנונה במערכת  עדכון  אי  למנוע  מנת  על  וזאת  הביקור  בעיר,   תבתום 

 כי הדבר בוצע כמתואר בסעיף לעיל.  ,עודכן

התראותמליצור   .ח אחרל  ההנדסה  מנהלבת  רמסוד  ערכת  פני  השינויים    מעקב  על  בנכס 

בנייה,    ,השנים היתרי  מעודכנים  כגון:  מבנושטחים  שינוייםהריסת  העברות ייעוד  י ,   ,

 .בדיםהעוהמנהלים ושימוש כלל  לונגישה    גלויהמומלץ שהמערכת תהיה    .וכיו"בבעלות  

לציין ב  ,יש  הכי  כל  את  יש  במערכת  הבניין  על  תיק  שהוגשו  כל אבקשות  הנכס,  ותו 

 . ה מתעדת את ההיסטוריה שלהבקש

בין    החילל .ט השונות  נוהג  ישיבות קיום  ל  הכספים  מנהללבין    ההנדסה  מנהלהמחלקות 

נהלי העבודה, התהליכים  שוטפות   מתבצעים בסנכרון בין האגפים, הוהיזון חוזר בדבר 

 קת לקחים וכיו"ב.  הפ

 חוקי עזר -אופן חישוב ההיטלים 

 לסלילת כבישים ומדרכותו  וניקוז  לתיעול  ,חובותהעזר לסלילת ר  יקואת ח  שקול לעדכןל .י

 . החנייה תפימרלגבייה עבור שטחי  םוהתאמת 

חוק העזר לשצ"פ או לחילופין חקיקת חוק עזר חדש שיותאם לגבייה    לשקול לתקן את   .יא

. תיקון זה חתעריף נפמטר, ובהם יהיה ניתן לגבות לפי    4בה שמעל  עבור שטחים בעלי גו

 את הכנסות העירייה. משמעותית   להגדיל עשוי

גורמים חיצוניים לאחר תיקון חוקי העזר, תוך   ל ידי הגבייה ע  אחר  בקרהמעקב ולנהל   .יב

 הטמעת התיקון בתחשיבים על בסיסם נקבעים הסכומים בדרישות התשלום.

 ואגפים לקות עבודה בין מח יממשק

ובקרה   .יג מעקב  הגבייה    יםממוחשבלבצע  בבאחר  המוגשות  בנייה.   חוםתבקשות    היתרי 

 .בשלב סופי ליישוםנמצא יצירת ממשק תשלומים אוטומטי בתום הביקורת עודכן, כי 

סגנית מנהלת    תיקי עבירה ללא היתרים.הגבייה בחר  א  ממוחשבים  בקרהמעקב ולבצע   .יד

פיתו והיטלי  אגרות  לגביית  בדיקת  ח,  האגף  לבצע  שלא  החליטה  העירייה  הנהלת 

בנ בקשה  חריגות  במסגרת  בטאבול ייה  סגנהעברה  אגרות  .  לגביית  האגף  מנהלת  ית 

והיטלי פיתוח מציעה להגדיל במקרים אלו את סכומי הערבות, ובמקביל לנהל בקרה  

יצירת התר בעבר,  שנוהלה  כפי  הבנייה  על  לפיקוח  במערכת, באמצעות המחלקה  אות 

לעדכוןוהעברת לאגף ההכנסות  אוטומטי  באופן  אלו  בטרם   ן של בקשות  עוד    שטחים, 

יהול הבקרה עד למועד גמר הבנייה, יתבצע על ידי המפקחים של  הסתיים התהליך. נ

 אגף ההכנסות.
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 היטלי הפיתוח חיוביבקרות על 

המונפקים  .טו התשלום  שוברי  על  שיטתית  בקרה  לביצוע  זרימה  ותרשים  נהלים  להכין 

 .ו/או למבקשי ההיתריםלנישומים 

 סכם התקשרות ס הא.ר.א.ב. בונו - בקרות על משרדי רו"ח ועו"ד

ארנונה  םלפרס .טז חיובי  בדיקת  בתחום  שירותים  מתן  לעניין  פומבי  בנייה  אגרות    , מכרז 

הסכם  תוך    והיטלים, לרבות  ונספחיו,  המכרז  במסגרת  העירייה  לצרכי  דגש  מתן 

פומבי    ,ההתקשרות לכך שמכרז  לב  ה  לעירייהיאפשר  ובשים   יועציםלהגדיל את מאגר 

העבודהולהיטי  ,שלה תנאי  את  הי  עירייהה  של  ב  שייבחרלמול  החדש  הביקורת .  ועץ 

או  הפיתוח  היטלי  לתחום  הארנונה  תחום  בין  זה  במכרז  הפרדה  תיערך  כי  ממליצה, 

אחד. בתחום  יעסוק  מהם  אחד  שכל  מכרזים  שני  יפורסמו  הביקורת   לחילופין  בתום 

 כרז פומבי בתחום זה.פורסם מ

להארכת  ת, לרבות תקופות  גדרתקופת התקשרות מולחתום על הסכם התקשרות הכולל   .יז

   מעוניינת בהארכת החוזה. העירייהככל ש ,חוזה

ההתקשרולהוסיף   .יח לת  בהסכם  המתייחסים  פוליסת  סעיפים  על ביטוח  המצאת  שחלה 

היועץ פעולות  העירייה  כלל  היוכלפי  העובדים מטעם  על  לרבות  בעבודה  ,  עץ המטפלים 

 . עבור העירייה

ההתלהוסיף   .יט המתקשרות  בהסכם  שעלסים  ייחסעיפים  להמציא   לערבויות  היועץ 

 . העירייהעל מנת להבטיח את עבודתו המקצועית עבור   לעירייה

החיצוניים  רכי הדין  , שתפקידם יהיה לפקח על משרדי עוהעירייה  נציגי  -מנהלים  למנות   .כ

  תםבייה של היטלי פיתוח מנישומים, לרבות בקרה על עבודעוסקים בחיוב יזום ו/או בגה

 וכיו"ב.  בדיקת שטחים המועמדים לחיוב יזום ,שא ומתןבהליכי מות השוטפת, השתתפ

 כומי חיובים ופשרות ס -בקרות על משרדי רו"ח ועו"ד 

ובקרה   .כא הנישומים  הסכומים המתקבלים במסגרת הסכמי פשרה  אחרלבצע מעקב   ,עם 

מ באמצעות  כך,  שנערכו  לשם  העירייה  ששכרה  ועו"ד  רו"ח  ד שרדי  שימת  על  תוך  גש 

זההעירייה  של  האינטרסים   למנוע    ,בנושא  מנת  יכולים על  אשר  כספיים  הפסדים 

עם סיום עבודתם נדרש לסנכרן   למיליוני שקלים.  םלהסתכם בשווי של בין מאות אלפי

ומול מחלקת    באגף הכנסותשומה  מחלקת  מסדי הנתונים מול  ולהתאים את    דעאת המי

והיטלים בנייה  מהנדסת  רי  לדב  .הנדסה  מנהלב   אגרות  פנייה  ,  רהעיסגנית  הייתה 

אך הדבר לא מבוצע על   ,לביצוע עדכון מחלקת אגרות והטלים  של רו"ח ועו"ד  יםמשרדל

 עדכונים בודדים בלבד.  פרהיו מס .ידם בשוטף

, שתפקידו יהיה  יםהיועצים המומחעל  מטעם העירייה    (עו"ד/כלכלן)רצוי  למנות מפקח   .כב

א ה  םבהתנהלות  םתוללוות  והאגרובתשלום    מיםנישולמול  לרת  הפיתוח,  בות היטלי 

הבניההשתתפות   למול  המו"מ  שמיעת נישומיםול  דרישת  יהם  טענות  ,  הפחתת  לעניין 
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צרכי    התשלום ובראי  העירייה  של  לאינטרסים  לב  בשים  הפשרה,  הסכם  לחתימת  ועד 

זה    העירייה. ה מפקח  את  הפשרהסכמיבחן  ההסכו  ים,המתגבש  י  את  לפני יאשר  מים 

 . חתימתם

טו הנתונים המלאים על השומה והנימוקים  הפשרות כך שיפור  עדתלתעד את החלטות ו .כג

 להחלטה על סכום הפשרה.

פיתוח  .כד היטלי  בענייני  לנישומים  כספיות  הפחתות  ביצוע  לעניין  ברורים  כללים  לקבוע 

  כל הנישומים.לואגרות, כך שיונהג דין זהה  

ת צרכי טובאת סכום הפשרה ל   לבחון האם מדובר בחוב חלוט, ואם כך לנסות ולמקסם .כה

 העירייה.  

בעירייה,   .כו מוסמך  גורם  ידי  על  ואישורם  התשלום  ושוברי  השומות  לכלל  בדיקה  לערוך 

 וזאת בטרם הנפקתם ושליחתם לנישומים, רצוי לכלול חו"ד עו"ד וכלכלן בתחום. 

רוחביתלבצע   .כז ל  למידה  הנוגע  מהבכל  החל  הפיתוח,  היטלי  גביית  שוברי תחום  נפקת 

וכלה    התשלום שנסגרובהסלנישומים,  הפשרה  הנוסחה    כמי  ומציאת  הנישומים,  למול 

הפיתוח,   מהיטלי  שמתקבלים  הרווחים  עם  למיקסום  המו"מ  בהליך  התייעלות 

הנישומים,   למול  החיצוניים  המשרדים  ינהגו  לפיהם  נהלים  וקביעת  תוך הנישומים 

 . רותהפעלת בק

 תקשרות המ בקרה על הסכמי בע" "רוזן בסיס" -קרות על משרדי רו"ח ועו"ד ב

על .כח ול  להקפיד  לחקיקה  בהתאם  בעירייה  ההתקשרות  דבר הליכי  הנוהגות,  רגולציות 

גם   לעירייהשיאפשר   יוצא  וכפועל  מתקשרת,  היא  מולו  הספק  על  מירבית  שליטה 

 . התוצאות שמביא אותו ספק יהיו טובות יותר

ההתקשרולציי .כט ועדת  של  מהחלטה  הנובעים  יועצים  עם  בהסכמים  תקופת  ן  כי  יות, 

 שלוש שנים, כפי שמחייב נוהל ההתקשרויות של משרד הפנים.   קשרות לא תעלה עלתהה



 אגרות בנייה והיטלי פיתוח 

 

 

 

33 

 



 אגרות בנייה והיטלי פיתוח 

 34 

  םאגרות והיטליפרק א' : האגף לרישוי להשבחה, 

 ובקרת איכות 

 

 כללי  .1

בחטיבת   מת אגרות והיטלים"( ממוק   מחלקת )להלן "  פיתוח  יטליבנייה וה  מחלקת אגרות 1.1

לנדסה  הה בנייהבכפיפות  אגרות  אגף  מנהלת  פיתוח   ,סגנית  איכות  היטלי  )להלן   ובקרת 

והיטלים"( אגרות  אגף  מנהלת  ר  ,"סגנית  אגף  העיר -ישוימנהלת  מהנדסת   סגנית 

 מהנדסת העיר.לו

היטלי  אחראי  המחלקה 1.2 בנייה,  אגרות  גביית  על  והת  כיטלי  פיתוח  על  הכרוך השבחה  ל 

באחריותה  של    בכך.  קיומם  מבטיחים  והבקרה  המעקב  העבודה,  תהליכי  כי  לוודא, 

חישובים נכונים ומדוייקים של אגרות והיטלים אלו, בהתאם לשימושים שנקבעו בהיתרי  

 כי אכן מבוצעת גבייה בהתאם לתחשיבים אלו. ,לוודא  הכמו כן, באחריות הבנייה.

ה 1.3 בתוכנ  מחלקהעובדי  את  "  פולינטוה"מטרו"קומפלוט"  הת  ומסתייעים  לבצע  מנת  על 

 עבודתם. 

ב 1.4 והמנהלים  המחלקה  עובדי  מסתייעים  המועסקים  מספר  בנוסף,  מקצועיים  שמאים 

 באמצעות מיקור חוץ.

 המבנה הארגוני  .2

שנים  קת  מחל 2.1 כשש  מזה  מנוהלת  והיטלים  ידיאגרות  לאגרות   על  האגף  מנהלת  סגנית 

בכפיפות לגזברות ולמהנדסת    23והיטלים אשר שימשה כמנהלת המחלקה עד לחודש יוני  

ישירה למנהלת אגף רישוי המכהנת כסגנית מהנדסת    , היא מצוייהכיום  .העיר בכפיפות 

התפקידים  העיר.   לבכ בעלי  מנהלפיפות  והיטליםסגנית  לאגרות  האגף  להלן ת  מנהל ,   :

אויש(,   טרם  )התקן  המחלקההמחלקה  מנהל  להעברות   ,סגנית  בקשות  תפעול  אחראית 

 שמאים במיקור חוץ. חמישהבטאבו )האחראית גם על קבלת קהל ומענה טלפוני(  ו

מכרזים    על ידימתבצעת    שיטפל בתחום גביית אגרות הבנייה והיטלי פיתוחבחירת שמאי   2.2

 על בסיס ניסיון, ראיון והמלצות.  נבחרים זוכיםוהאים, ות קוראו קול

 סגנית מנהל המחלקה כי    ,בתום הביקורת, מסרה סגנית מנהלת האגף לאגרות והיטלים 2.3

ניתן לאייש   ,עקב אי התאמה לתפקיד  ,יה יהועברה מתפקידה לתפקיד אחר בעיר וכי לא 

גם   ,בנוסף לכך  ל הון אנושי.על ידי סמנכ"את התקן עד להסדרת הנושא מבחינה פורמלית  

אויש טרם  המחלקה  מנהל  לקלוט    .תקן  בידה  עלה  טרם  אולם  מכרז,  פרסמה  העירייה 

סגנית מנהלת   עלוכעת מוטל    ,נטל המשימות במחלקה זו גדול  מנהל מתאים לתפקיד זה.

 . האגף
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 להלן תרשים המבנה הארגוני: 2.4

 

 

 רב השמאים: חלוקת העבודה בקלהלן  2.5

בטאבו )ללא איזור תעשיה ופינוי  עברות  הכנת שומות לנכסים שוטפים בה  –  ח.מ 2.5.1

בנ ולהיתרי  )הרחבות(יבינוי(  קטנים  ותקן    ,יה  כלכליות  בדיקות  במידת    21וכן 

ח.  הצורך. הביקורת  מכריע, בתום  לשמאי  שמונה  משום  עבודתו  את  סיים  מ 

בעירייה עבודתו  עם  ענינים  ניגוד  מהווה  את   .והדבר  העירייה  הגדילה  במקומו 

השעות לי.ג. במסגרת החוזה הקיים עימו לצורך ביצוע שומות השבחה לנכסים  

 השוטפים.

בהיטל חבות  בירורי    /השבחה לנכסים שוטפים בהיתרי בנייה היטל בדיקת    –  י.ג. 2.5.2

בטאבו   /להעברות  שוטפים .C.R.M  -בהשבחה  לנכסים  השבחה  שומות  ביצוע   ,

ח.מ,   ידעבמקום  משביחות, ואחראי    מרכז  תכניות  )מיפוי  מיוחדים  פרויקטים 

בדיקות כלכליות לפרויקטים  ,  עזרה בהפקת חיובים שוטפים,  ייעול הליכים וכו'(

 .במידת הצורך 21ובדיקות תקן 

אל מול י.ב. בבקשות להיתרי    410ריכוז תחום היטל ההשבחה למתחם    –  ש.מ. 2.5.3

 והעברות בטאבו.  בנייה

 עפ"י מכרז.  –בחה שהביצוע שומות   –  י.ב. 2.5.4

 מהנדסת העיר

סגנית מנהלת מהנדסת  

הלת העיר לרישוי ומנ

 האגף 

 סגנית מנהלת האגף 

מנהל מחלקת אגרות   שמאים 

 והיטלים 

 בטאבו ת  ברואחראית הע

מחלקת  סגנית מנהלת  

 אגרות והיטלים 

 ח.מ.  ר.ר.

 י.ב.  ש.מ. 

 י.ג. 
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 תהליכי העבודה  .3

החל 3.1 כשנתיים  פיתוח    לפני  והיטלי  בנייה  אגרות  לגביית  הליכי  להליך  תבהאגף  ייעול 

   את איכות השירות לתושבים וליזמים ברשות. שפרבמטרה ל ,העבודה

פעלה שמאית יחידה במיקור חוץ, וכתוצאה מאופי עבודתה שבא לידי   2021עד לסוף שנת   3.2

בריכו גם  וכתוצאה יזביטוי  רב,  זמן  לאורך  טופלו  שלא  רבים  תיקים  הצטברו  יתרה,  ות 

ואיש לטאבו  בבקשות  פיגורים  לסוגיהםמכך  לתלונות    ורים  גרמו  מצד  רבות  אשר 

 אוכלוסיית מקבלי השירותים.

הן לצמצום   3.3 ולקידום הנושא  אי לכך, החליטה הנהלת העירייה על הובלת מהלך לשיפור 

 ג התהליכים באמצעים דיגיטלים.ורלוחות הזמנים והן לשיפור ושד

נוצרה   3.4 וכן  בפניות,  לטיפול  ההמתנה  זמני  משמעותי  באופן  התקצרו  זו  מיוזמה  כתוצאה 

 להגיע למשרדי העירייה. חובה  טלים מבלי יאפשרות של תקשורת באמצעים דיג

יזומות  הן  בטאבו מטפלת  העברות  על  במחלקה  האחראית   3.5 בהיטל בפניות  חבות  לבירור 

המוגשו ממוחשב  תהשבחה  באופן  העירוני  במייל פניות  בוהן    , באתר  אליה  המגיעות 

קרקעהנ עסקאות  לדיווח  הים   וגעות  פארק  מכר    במתחם  עסקאות  בעלויות,  )העברת 

במערכת  היא  אותן  ,  וכדו'( להמשך    ,"הקומפלוט"מזינה  ממוחשב  באופן  אותן  ומפנה 

 .טיפול השמאי הרלונטי האמון על הנושא

ה 3.6 בטפניות  יתר  מתקבלות  אלהעברות  בעיר  השוטפים  לנכסים  הנוגעות  הבו    -באמצעות 

,CRM   .ומופנות ישירות לבדיקת השמאי הרלונטי האמון על הנושא י.ג 

מתברראם   3.7 השמאי  בדיקת  לאין  כי    ,לאחר  חוזרת רלונטיות  הבקשה  השבחה,  היטל 

ההכנסות,   אגף  השבחהאחרתלטיפול  שומת  הזמנת  מבוצעת  מועברת    הוהבקש  ,, 

 קומפלוט להמשך טיפול.הקלידה את הנתונים במערכת רות בטאבו אשר מ בלאחראית הע

את  השמאי י.ג. מכין את השומה הנוגעת להיטל ההשבחה. במקרים מורכבים הוא מעביר   3.8

 לשמאי אחר י.ב. בקשת ההכנה 

השבחה,   3.9 היטל  חבות  בבירור  מדובר  אם  מתקבלת,  שהשומה  את    שולחלאחר  השמאי 

לפונה הפנ  ,השומה  את  בטאבו,  י יוסוגר  בהעברה  מדובר  אם  המחלקהה.  מנהל   סגנית 

חיוב.   התשלוםמפיקה  הסדרת  מאשרת  עם  האגף  מנהלת  סגנית  הבקשה וסוגרת  ,  את 

 . CRMה ביאת הפניבקומפלוט ו

היםבמקרים   3.10 פארק  במתחם  קרקע  עסקאות  לדיווח  מנוהלתבהם    ,הנוגעים  ה  יפני  לא 

ב,  CRMב אחראית העברות ואילו    ,"טקומפלו" סגנית מנהלת האגף מאשרת את הבקשה 

האישור   למתן  הכנסות  למחלקת  במייל  ההנדסה  אישור  את  מעבירה  הסופי  בטאבו 

 ". קומפלוט"וסוגרת את הבקשה ב ,לטאבו
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אז היו מגיעות הבקשות  כן  יש לציין, כי בנושא זה חל שיפור משמעותי בהשוואה לעבר, ש 3.11

כל  כאמור לעיל,  כן  ו  ,יםינטפסים יד  הכנסות ובהדפסת הבמיילים מאגף  להעברות בטאבו  

דבר שגרם לעיכובים משמעותיים    פ.ב.  שמאית אחת   על ידי  מרוכזבאופן    נבדקו הבקשות  

   .ותבתהליך הטיפול בבקש

כיום מבוצע סינון מקדמי לבקשות עם רלוונטיות להיטל השבחה ישירות במערכת המטרו  3.12

בין,  -CRMב עבודה  חלוקת  שמאים   קיימת  וש.מ  שני    עוד   והלותמנ  ןנאי  הבקשות  .י.ג 

הקומפלוט   במערכת  אלא  ידניים  ידיבטפסים  הבקשה,    על  ביצועסיווג  ה  והעבר  שלבי 

  באמצעות מעקב  ו  וביצוע בקרה  ,עדכון אירועים  על ידיהשונים  טיפול  הגורמי    רציפה בין

 שוטפים.  דו"חות

  ה הטיפול בבקשות להעברתהליך    באופן ספציצפי  יש לציין, כי בדוח ביקורת זה לא נבדק 3.13

 בו. בטא

בין במסגרת   3.14 התקשורת  את  לשפר  ניסיון  נעשה  במחלקה,  שננקטו  הייעול  תהליכי  כלל 

 ( )אגף אגרות והיטלים( ההנדסה    חטיבתל  ואגף ההכנסות(  אגף הגזברותחטיבת הכספים 

כי התהליך התעכב ,  נמצאבמועד הביקורת    .לעניין ממשק החיובים והתשלומים  בעירייה 

נצ של  למילואים  יציאתו  התהליך,  הת  גילאור  את  שליווה  הכבד וכנה  המשימות  ועול 

והיטלים לאגרות  מנהלת האגף  על סגנית  בכוח אדם עקב    ,שהוטל  העברת לאור החוסר 

  .אי איוש תקן מנהל המחלקה, והמחלקה מתפקידהמנהל סגנית 

נאל 3.15 כיום,  הדברים  עובדי  במצב  בחטיבתצים  הרישוי  הקבלות    אגף  לשלוח את  ההנדסה 

הגבי הגב'  ימייל, בא  הי ואישורי  של  הנושא,    הגזברות  באגף  האחראית  ג.ד.   לקולגה  על 

. ד  אותה קולגה נדרשת להדפיס עבור  ואשר מקום עבודתה מרוחק ממשרדי אגף ההנדסה.

מכן    ג. ולאחר  לחתימה/תיוק,  והאישורים  הקבלות  את  הקולגה  את  ושולחת  סורקת 

 . חטיבת הנדסהאגף הרישוי בהקבלות והאישורים בחזרה ל

לטיפולת  ניגס 3.16 שנשלחו  נושאים  היו  פעם  לא  כי  מציינת,  והיטלים  אגרות  אגף  , מנהלת 

 ולא טופלו.  ,אולם בשל אופי הטיפול בהם "נפלו בין הכסאות"

לעיל,  3.17 כשנתיים    כאמור  לפני  בין (  2021  שנת  )סוףעד  מועברים  היו  והקבלות  החיובים 

 .ואר פנימיד באמצעותידני באופן  האגפים

שמדובר   3.18 אף  לפיו  יפשבעל  יש ור,  פנימי,  בדואר  ולא  במייל  מועברים  והקבלות  החיובים 

   .לאפשר מתן עדיפות לקידום שיפור ממשק התשלומים בין האגפים
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בין  הממשקי   .4 לבין  חטיבת  ב  רישוי  אגףעבודה  בחטיבת    נסותהכ ה  אגףהנדסה 

 הכספים

 תוספות שטחים בהיתרי בנייה    

נתונים, 4.1 מאגרי  שני  העירייה  בבידי  ד  האח  ברשות  הרישוי  הנדסה אגף  לשטחים    חטיבת 

בנ בהיתר  היטלי  יה  ימאושרים  נגבים  הכנסות  והשני    , פיתוחהבגינם  אגף  בחטיבת בידי 

 ארנונה.  ה בגינם נגביתשטחים להכספים 

לעיתים את חיובי השטחים בגין שטחי הארנונה עקב מדידות חדשות או  משנה    העיריי ה 4.2

אחרות משנה  ו,  סיבות  בנ גובה    את  םלעיתימנגד  עקב  הפיתוח  בניהיטלי  חורגת,  יה  ייה 

 חדשה או גילוי של אי גבייה משנים עברו.

 כולליםחשובה במעלה עבור העירייה, שכן נתונים אלה  פעולה  התאמת נתוני הבסיס הינה   4.3

בחובם כספים רבים, ועל כן נדרשת העירייה לעקוב ולבצע התאמות לנתונים, הכל על מנת  

 ההפסד הכספי הנגזר מהם.  ואת שלא "לאבד" חיובים

ומצאה, 4.4 בדקה  בין    הביקורת  שמצליבה  בדיקה  ו/או  ומאומת  ממשי  קשר  אין  בפועל  כי 

חייבים בהיטלי יה ה יבהיתרי בנ השטחים  תוספות  מסדי הנתונים של מאגרי המידע בדבר  

בבפיתוח   הרישוי  הנדסהאגף  בארנונהל  חטיבת  החייבים  הכנסות  שטחים  שיטת  .  באגף 

בין    ה טלים ושל הארנונה מצריכות התאמות, אולם ישנה קורלציה גבוהההי  החישוב של

 השניים. 

ממשקי   4.5 לקיום  האפשרות  את  לבחון  רצוי  הנושא  חשיבות  לאור  כי  סבורה,  הביקורת 

רישוי  ה  אגף  על ידי יה  יעבודה ממוחשבים לעדכון תוספות השטחים המאושרים בהיתר בנ

בוצע עדכון במערכת שבו   ת עודכן, כיורקיבתום הבהכנסות.  הגף  אלבין    חטיבת הנדסהב

אגף ההכנסות מתעדכן בכל תעודות הגמר והיתרי הבנייה באופן שוטף. אין צורך בקבלת  

אגף   מטעם  שנשלח  מודד  ע"י  מתקבלים  השטחים  כי  העובדה,  לאור  שטחים  נתוני 

היתרי  של  מהשטחים  שונה  ארנונה  לצורכי  השטחים  שחישוב  משום  ההכנסות, 

 הבנייה. 

מבוססי    ר,ומכא 4.6 התקשרות  בהסכמי  חיצוניים  ושמאים  עו"ד  משרדי  מעסיקה  העירייה 

אחראים על הכנת שומות, ביצוע בדיקות ובירור חבות השבחה  משרדים אלו  ריטיינרים.  

ה, ובנוסף אחראים גם על ביצוע חיובים יזומים של ארנונה  ילנכסים שוטפים בהיתרי בני

פיתוח ומתןוניהול    ,והיטלי  מ  משא  להסכל  תנ על  נישומיםהגיע  מול  פשרה    , אולם  . מי 

כאשר עבודתם מסתיימת בתשלום השומה ישירות ו/או בהסכם פשרה, לא מתבצעת כל  

 בדיקה או בקרה לעניין התאמת מסדי הנתונים. 
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 תקציב   .5

 הוקצה ש  1732000752סעיף  ברכזה את הנתונים על התקציב והניצול התקציבי  הביקורת   5.1

 , בטבלה להלן: 2023-2020שנים ב  תולתשלום לשמאים ומדיד

שנת  

 תקציב  ה

סך 

 התקציב  

שיעור   ביצוע  

 הניצול  

2020 770,000 769,999 100% 

2021 1,870,000 1,738,734 93% 

2022 4,636,300 3,309,779 71% 

2023 5,000,000 3,847,266 77% 

 

הטבלה 5.2 משנמנתוני  עלה  ומדידות  השמאים  לתשלומי  שיועד  התקציב  כי  ועד   2020  ת, 

ורצונה להתמקד בתחום גביית   ,. הדבר מעיד על מדיניותה של העירייה6.5פי    2023לשנת  

 אגרות הבנייה והיטלי הפיתוח.  

ניצול עד לשיעור    100%כי שיעור הניצול התקציבי פחת משיעור של    ,עם זאת ניתן לראות 5.3

 בלבד.  71%של 

גזברות העירייה והנהלת חטיב  ,הביקורת סבורה 5.4 דסה לבחון את סך התקציב הנ  תכי על 

 ה, ולקבוע אותו בהתאם.  הדרוש לעניין ז

   יועצים מומחיםהתקשרויות עם   .6

מומחים 6.1 )יועצים  ספקים  מספר  עם  התקשרה  דין  העירייה  עורכי  חשבון,  רואי  כגון:   ,

הכנסו את  להגדיל  במטרה  תאגיד ושמאים(  של  הקמתו  )לפני  מים  ארנונה,  מגביית  תיה 

 היטלים. ו תוהמים העירוני(, אגר 

ולהלן   6.2 אותם,  ובחנה  אלו,  לספקים  הנוגעים  ההתקשרות  מסמכי  את  רכזה  הביקורת 

   ממצאיה:

 "א.ר.א.ב. בונוס" 

"  2.2.2005בתאריך   6.3 חברת  עם  הסכם  העירייה  בונוסחתמה  במתן  א.ר.א.ב.  המתמחה   "

שירותים להגדלת הכנסות העירייה מארנונה, מים,  שירותים כלכליים, במטרה לשכור  

 טלים. והי אגרות

זה. 6.4 ספק  נבחר  פיו  על  לתהליך  תיעוד  נמצא  זה    לא  במועד  כי  לציין,  פורסמו    טרםיש 

יועצים   עם  להתקשרויות  בנוגע  הפנים  משרד  מהנחיות  החל  לתוקף  שנכנסו    -מומחים, 

1.1.2018 . 
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תהיה    ,סוכם 6.5 התמורה  החברה,  מת  20%כי  של  פעולות  בעקבות  שנוספה  השומה  וספת 

מותנ ביוהיא  בתשלום  ע  עלו פת  זו  תוספת  לשנות של  מתייחסת  התוספת  הנישום.  ידי  ל 

 כלל התייחסות לתקופת ההתקשרות. הטיפול ועוד שנתיים קדימה. ההסכם לא 

מהות תוספת זו    .זה  חתמה העירייה עם חברה זו על תוספת להסכם  4.12.2017בתאריך   6.6

פיתוח ל להכנסה מהיטלי  בנוגע  כו  13%  -עדכנה את שיעור שכר הטרחה  ע"מ(,  מ  לל)לא 

  בלבד )לא   10%  -שאז שכר הטרחה יסתכם ב  410להוציא חיובים שהופקו בגין תכנית ב.י.  

 כולל מע"מ(. 

העיר  6.7 כי  לציין,  חתמה  ייש  השנים  יה  "במרוצת  חברת  בונוסעם  הסכמים  "  א.ר.א.ב. 

נוג חלקם  נוספים,  העירייה  עיםבנושאים  ידי  על  ששולמו  תשלומים  השבת    , לבדיקת 

, בדיקת  קבות הקמת התאגיד למים וביובערכות המים והביוב בעבמ  תוהנוגעים להשקעו

 תקבולים ממנהל מקרקעי ישראל ובדיקה של תוכנת השכר.

משנת   6.8 כי  ומצאה,  בדקה  יוני    2008הביקורת  חודש  זו    2023ועד  לחברה  העירייה  שלמה 

 מליון ₪. 13 -בגין שירותיה כ

הביקורת   6.9 זה,  לספק  ששולמו  הגבוהים  הסכומים  העירייה  ורבסלאור,  על  היה  כי  ה, 

מהמוע לפחות  פומבי,  מכרז  בנוגע  לפרסם  הפנים  משרד  הנחיות  לתוקף  נכנסו  בו  ד 

 .  1.1.2018להתקשרויות עם יועצים מומחים, קרי 

זה 6.10 בנושא  מכרז  הוכן  כי  לביקורת,  השיבה  המשפטית  לאחר וה  ,היועצת  יפורסם  וא 

פברואר   חודש  בסוף  להתקיים  האמורות  מכרז  הביקוום  תב  .2024בחירות  פורסם  רת 

 פומבי לנושא זה. 

  "בסיס .ר"

במיסוי   1.3.2011בתאריך   6.11 המתמחה  בסיס"  "רוזן  חברת  עם  הסכם  העירייה  חתמה 

לשכור  ימוניצ במטרה  בשירותים  פלי,  החיוב  בסיס  הרחבת  של  אגרות בתחום  ארנונה, 

העיקרית    והיטלים. ההסכם  המטרה  מדידות  של  ביצוע  באזוריםהיא  ים נוש  עדכניות 

 והגדלת בסיס החיובים בהתאם לתוצאות המדידה. ,בהתאם לדרישות העירייה

זה. 6.12 ספק  נבחר  פיו  על  לתהליך  תיעוד  נמצא  זה    לא  במועד  כי  לציין,  פורסמו    טרםיש 

מומ יועצים  עם  להתקשרויות  בנוגע  הפנים  משרד  מהנחיות  החל  לתוקף  שנכנסו    -חים, 

1.1.2018 . 

תהיה   6.13 התמורה  כי  פע  14%סוכם,  בעקבות  שנוספה  השומה  של  מתוספת  החברה,  ולות 

לשנת   מתייחסת  התוספת  הנישום.  ידי  על  זו  תוספת  של  בפועל  בתשלום  מותנית  והיא 

נ ההסכם  יותר משנתיים.  ולא  לשנה   ,של שנהלתקופה    חתםהמס  חידוש אוטומטי  כולל 

 . 28.2.2013ך יעד לתאר רנוספת, כלומ
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 להסכם זה, כדלקמן:  תוספות/כי בוצעו ההארכות ,דקה ומצאהב הביקורת 6.14

נחתמה תוספת להסכם שמהותה שירותים משפטיים נוספים    2012בחודש יוני   6.14.1

 הקשורים למיסוי מוניציפלי. 

חודשים  11.6.2013בתאריך   6.14.2 כשלושה  של  של   באיחור  האחרון  תוקפו  ממועד 

( וחידוש  2014ני  יוהוארכה תקופת ההסכם לשנה נוספת )עד  ,  ההסכם הקודם

(. כמו כן, נתבקשה החברה להכין מתווה  2015אוטומטי לשנה נוספת )עד יוני  

 והבנייה ללא היתר באמצעות הטלת קנסות.   לטיפול בתופעת פיצולי הדירות

 . (2016הוארכה תקופת ההסכם לשנה נוספת )עד ינואר  14.1.2015בתאריך  6.14.3

ההסכם   6.14.4 להארכות  אסמכתאות  מצאה  לא  לינואר  מעהביקורת  ועד   2016בר 

ההתקשרויות   2020  לשנת ועדת  החלטת  בסיס  על  חדש  הסכם  נחתם  בה 

 כי העירייה המשיכה לשלם לספק זה.  ,)בהמשך הדו"ח(, למרות שנמצא

 .תיעודלכך אבל אין   ,בתשלומי עברלדברי מנהל הארנונה מדובר  6.14.5

 יועצים משפטיים  –  4/18קול קורא  .7

שנת   7.1 יועצים  "ק  העירייהפרסמה    2018בתחילת  של  מאגר  להקים  מנת  על  קורא"  ול 

 .ארנונה, אגרות והיטלי פיתוחמשפטיים בתחומים שונים, בהם גם 

קורא"   7.2 למשך    ,פורסם  4/18ב"קול  ההסכם  חתימת  מיום  הינה  ההסכם  תקופת    12כי 

 שנים נוספות.   5ולעירייה קיימת האופציה להאריך את ההסכם למשך  ,חודשים

כי   7.3 מעירה,  בנוהל  מ  הדברהביקורת  הפנים  משרד  להנחיות  לביצוע "נוגד  התקשרויות 

"  עבודה מקצועית הדורשת ידע ומומחיות מיוחדים או יחסי אמון מיוחדים בפטור ממכרז 

הכללי     - המנהל  התשע"ז,    8/2016)  חוזר  בחשוון  המנהל  ו  )2016בנובמבר    22כ"א  חוזר 

ההתקשרות לשלוש שנים  ת  , המגביל את תקופ(25.6.17א' בתמוז התשע"ז  )  5/2017הכללי  

 בלבד.

אושרה  7.4 אכן  ההתקשרויות,  ועדת  ניהול  של  הדרך  בתחילת  המשפטית,  היועצת  לדברי 

תקופת   וכיום  תוקן,  הדבר  אולם  מכתיב,  שהנוהל  ממה  יותר  ארוכה  הסכם  תקופת 

 ההסכמים מוגבלת לשלוש שנים.

מיום   7.5 ההתקשרויות  ועדת  אושרו  12.8.18בישיבת  שעמ  5,  עו"ד  של  בתנאי   דומשרדים 

 להיכלל במאגר היועצים המשפטיים לעניין  ארנונה, אגרות והיטלי פיתוח.  ,הסף

מיום   7.6 ההתקשרויות  ועדת  עו"ד  16.8.18בישיבת  משרד  לאשר את  הוחלט   ,כזוכה  "נ.ר ", 

ביותר.   הזולה  ההצעה  את  שהגיש  המציעים משום  לשאר  לפנות  הוחלט  במקביל, 

 להתמחרות. 

אפריל   7.7 ה  2019בחודש  הסכם  יי עירחתמה  עו"ד  עם  ה  העירייה    ,ושות'  "נ.ר"משרד  לפיו 

 . שירותים משפטיים בתחום הגדלת הכנסות ארנונה ואגרות והיטליםממנו תרכוש 

 מתוספת השומה כדין.  7.8% -התמורה תסתכם בסוכם, כי  7.8
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ההתקשרות 7.9 תקופת  על  הגבלה  חלה  לא  זה  בניגודבהסכם  כאמור  וזאת  משרד  ל  ,  נוהל  

 קופת ההתקשרות לא תעלה על שלוש שנים. ת קובע, כיאשר הפנים 

 .₪ בלבד 8,000 -בוצעו שני תשלומים שהסתכמו בכליועץ זה בפועל, מצאה הביקורת, כי  7.10

, נוסף, הוחלט לרכוש שירותים אלו מיועץ  24.12.2019  בישיבת ועדת ההתקשרויות מיום 7.11

יא להגדלת מבעדיין לא    נ.ר"עו"ד    טענתווזאת על סמך המלצתו של מנהל הארנונה אשר ל 

" אשר עובד עם העירייה  ר.בחיוב הארנונה כצפוי. מנהל הארנונה המליץ על משרד עו"ד "

 סי ארנונה.  ימליון ₪ במ 60 -, והביא לחיוב של יותר מ2011משנת 

הזוכה   7.12 של  בידו  עלה  לא  כי  סבר,  הארנונה  ומנהל  ההכנסות  אגף  שמנהל  העובדה  לאור 

קרי קורא  בד  בקול  לעמוד  רוקח"  מעבודתו רי"ניר  ופירות  תוצאות  הציג  לא  והוא  שות, 

פנה אל   הוא  כנדרש ממנו,  וההיטלים  חיובי הארנונה  להגדלת  הביא  ולא  העירייה,  עבור 

" משרד  את  להוסיף  במטרה  ההתקשרויות  לשכור ר.בועדת  לעירייה  שיתאפשר  כך   ,"

 שירותים אלו גם ממשרד זה. 

להו 7.13 העירייה  "החלטת  את  קו  ר.ב"סיף  בקול  במסגרת    4/18  ראכזוכה  ביטוי  קיבלה 

חודשים לאחר חתימת ההסכם   8מר,  ו. כל24.12.2019פרוטוקול שהומצא לביקורת מיום  

הביקורת סבורה, כי מדובר בתקופה קצרה יחסית לעניין הגדלת הכנסות   עם "ניר רוקח".

   ארנונה.

ה,  רח" לשכר הטר.בהמדורגת של עו"ד "ה והחדשמנהל הארנונה המליץ לקבל את הצעתו   7.14

 כדלקמן:  ,(קודם לכןלעומת הצעה גבוהה שהציע )

₪ יהיה שכר הטרחה    500,000משומות בהן העירייה תקבל בפועל לקופתה עד   7.14.1

 בתוספת מע"מ.  10% –

מ  7.14.2 לקופתה  בפועל  תקבל  העירייה  בהן  ₪,    500,000  -משומות  מליון  ועד   ₪

 בתוספת מע"מ.   8.5% –יהיה שכר הטרחה 

ועל לקופתה מעל מליון ₪, יהיה שכר הטרחה  בפמשומות בהן העירייה תקבל   7.14.3

 בתוספת מע"מ.  7.5% –

 שכר הטרחה יחושב באופן מדורג. 7.14.4

ההתקשרותלסיכום   7.15 הסכם  שהזוכה    ,עולה  מבדיקת  הגם  שכ"ט    "נ.ר"כי  תשלום  הציע 

יותר, יותר    העדיפה  נמוך  גבוה  שכ"ט  בתשלום  לשאת   סיבותהמ   "ר.ב"למשרד  העירייה 

 .שפורטו לעיל

התמורה שלעיל.    בו מפורטת  "ר.ב"משרד  חתמה העירייה הסכם עם    2020  ארבחודש פברו 7.16

 גם בהסכם זה לא חלה הגבלה על תקופת ההתקשרות, למרות הוראות הנוהל. 

בחירת  7.17 העירייה את  חידשה  לא  זה,  שנים ממועד חתימת הסכם  בחלוף שלוש  כי  נמצא, 

 .  "ר.ב"יועצים לעניין זה, והמשיכה להעסיק את עו"ד ה
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קופת  ניס ל כלה  ר.ב""מסמך שהמציא מנהל הארנונה, אלו הסכומים שהצליח עו"ד    על פי 7.18

 :   2022מתחילת הסכם זה ועד למחצית שנת עירייה ה

 סכום   שם תיק  מספר חשבון  תאריך

 136,828 הימנותא בע"מ   4927 11.2.21

 135,000 יוזמה ופיתוח בע"מ 5130 29.12.21

 20,000 פז חברת נפט בע"מ  5138 30.12.21

והשקעות   .ג 5228 18.5.22 לבניין  חברה 

 בע"מ 

550,000 

 15,323 מ.ר.ב מרכז רפואי 5231 23.5.22

 857,151   סה"כ 

ים  כי ליועץ זה שולמו תשלומים בגין נושים נוספים שאינם מפורט  ,בפועל מצאה הביקורת 7.19

 בטבלה זו.

נובעות מעבודתו של  הרייה  נסות לעיכהמסקנה העולה מכך, היא שאין תיעוד מלא של הה 7.20

  יועץ זה.

 לא נמצאו כל מסמכי הפשרה. בנוסף,  7.21

כי לאור הפוטנציאל הכספי הטמון בנושא זה, על העירייה לפרסם מכרז    ,הביקורת סבורה 7.22

 (.יםוזאת בהתאם לקבוע בתקנות העיריות )מכרז, פומביזוטא/

ול קורא"  קסום "לאחר פר  "ר.ב"משרד עו"ד    עםהעירייה התקשרה  הביקורת מעירה, כי   7.23

 בלבד, אשר אינו עומד בתקנות העיריות לעניין מכרזים.

 הביקורת ממליצה: .8

בעי 8.1 ההתקשרות  הליכי  על  בהתקשרות  להקפיד  מדובר  כאשר  בפרט  רכש,  בענייני  רייה 

ת לעיל,  כמתואר  גבוה  כספי  היקף  בחקיקה בעלת  הקבועים  הנהלים  על  דגש  שימת  וך 

 הנוהגת ברשויות מקומיות. 

את   8.2 עו"ד  רההתקשלסיים  משרד  מול  הגדלת "ר.ב"ות  לעניין  פומבי  מכרז  ולפרסם   ,

 הכנסות מארנונה, אגרות והיטלים.

שכולל   8.3 התקשרות  הסכם  חתימת  על  להקפיד  יש  זה,  לעניין  פומבי  מכרז  מפרסום  כחלק 

פיקוח ובקרה על   ם על העירייה ועל האינטרסים של העירייה, לרבותבתוכו סעיפים שמגני

הה לאורך  העירייה    ת תקשרוהזוכה  לידי  וביטוחים  ערבויות  מסירת  וכן  העירייה,  מול 

 הזוכה במכרז.  אתמ
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 עיןשמאי מקרק – 11/18קול קורא  .9

במטרה להקים   מקרקעין  שירותי שמאיהעירייה קול קורא לקבלת    פרסמה  2018בשנת   9.1

 .  ועוד פיתוחהשבחה וסיוע בגביית היטלי היטל שומות  כנתלה גר יועצים בתחום זה מא

ועדת ההתקשרויות אשר בחרה    12.9.2018  ךבתארי 9.2 ישיבה של  משרדים של    4התקיימה 

 שמאי מקרקעין שיכללו במאגר.

שני למאגר  דנה הועדה שוב בקול קורא זה, ולמעשה החליטה לאשר    2019בחודש ינואר   9.3

דגני( בטענהמציעים בלב וגד  )יורם ברק  כי שאר המציעים שאושרו בישיבה הקודמת    ,ד 

ו לא מתאימים. בפרוטוקול הועדה קיים פירוט לגבי כל אחד מהמציעים נמצא  של הועדה,

 והמניעים שלא לאשרו. 

ועדת ההתקשרויות, אישרה הועדה שמאי מקרקעין נוספים על בסיס   בישיבות נוספות של 9.4

קורא   אול11/18קול  לאגרות  ,  האגף  מטפל  בהם  בנושאים  טיפלו  לא  אלו  שמאים  ם 

 והיטלים. 

למסירת  התכ  4.4.2019בתאריך   9.5 בבקשה  לדון  מנת  על  ההתקשרויות  ועדת  עבודה נסה 

   שמאי להיטלי השבחה.ל

של   9.6 האחת  הצעות,  שתי  הוגשו  ההתקשרויות  לועדת  כי  ומצאה,  בדקה    י.ב הביקורת 

(. בנושא היטלי ההשבחה  35%עותי )בשיעור של  באופן משמ  הנמוכה יותר  ג.דוהשנייה של  

יורם   של  בהצעה  לבחור  הועדה  ל החליטה  היותו ברק  בשל  יותר,  הגבוהה  הצעתו  מרות 

מנת להרחיב את מאגר היועצים  כשמאי יועץ על    ג.דשמאי ותיק ומוערך. בנוסף, נבחר גם  

 של העירייה. 

 הסכמים 

כפועל יוצא של בחירתו    י.בשרות עם  ל הסכם התק חתמה העירייה ע  29.5.2019בתאריך   9.7

 . 11/18במסגרת קול קורא 

)מיום    5בהסכם לתקופה של    י.ב  העירייה התקשרה עם הזוכה 9.8 ועד ליום    1.1.2019שנים 

31.12.2023)  . 

תהיה    ,סוכם 9.9 התמורה  ריטיינר  55,000כי  לחודש  ובנוסף,  ₪  של   6,500,  הליך  לכל   ₪

 של ערר היטל השבחה. ₪ להליך 5,000 -שמאות מכרעת ו

מ 9.10 היתה  ההסכם  שתקופת  למרות  כי  מצאה,  רק  1.1.2019  -הביקורת  נחתם  ההסכם   ,

 )לאחר חמישה חודשים(.  29.5.2019 תאריךב

מרץ   9.11 להסכםנחתמה    2022בחודש  סמ   תוספת  ועל  קורא  זה  קול  אותו  פיה    ,11/18ך  על 

טרחה  ת שכר  תוספת  לזוכה  השבחשולם  היטל  שומות  תכנעבור  בגין  ובינוי ה  פינוי  יות 

י יו ידועות בעת החתימה על ההסכם המקורהאשר לא    ,ותכניות חדשות באיזור העסקים

 .25% -כי היקף ההתקשרות גדל ב ,. יש לציין2019ת משנ

 



 אגרות בנייה והיטלי פיתוח 

 45 

 העירייה התקשרה גם בעבר עם שמאי זה לעבודות ספציפיות:הביקורת בדקה ומצאה, כי  9.12

 .  410ב"ע בי/להכנת לוח שומה לת - 2008בשנת  9.12.1

 וכן שתי תוספות להסכם זה.   שירותי שמאות כלליים  – 2011בשנת  9.12.2

פעמיים 9.13 העירייה  התקשרה  ש  בנוסף,  בחודשים עם  קוראים  קולות  באמצעות  זה  מאי 

 ₪ לעבודה אחת. 7,500של בתחומים ספציפים בעלות   2023פברואר ומרץ 

 -זה סך של כייה לשמאי  למה העירי ש  20.8.2023  -ועד ל  1.1.2018  -בתקופה מ  נמצא, כי 9.14

8.4   .₪ סבורה  מליון  קורא   ,הביקורת  בקול  להסתפק  ולא  מכרז  לפרסם  העירייה  על  כי 

 ם אלו. ניינילע

של    1.5.2019בתאריך   9.15 יוצא  כפועל  דגני  גד  עם  התקשרות  הסכם  על  העירייה  חתמה 

 .11/18בחירתו במסגרת קול קורא 

  .ליםאגרות והיט אגף לא נתן שירותי ייעוץ ל ג.דיש לציין, כי   9.16

הזוכה   9.17 עם  התקשרה  של    ג.דהעירייה  לתקופה  )מיום    5בהסכם  -  1.5.2019שנים 

30.4.2024 .) 

נ 9.18 הנספח   ,כי התמורה תשולם לפי הצעת השמאי כמפורט בנספח א'  , רשםבהסכם  אולם 

 להסכם שהועבר לביקורת.לא צורף 

ומצאה 9.19 בדקה  תוכי    ,הביקורת  אינם  זה  לשמאי  ששולמו  ההצעה התשלומים  את  אמים 

קורא  ש קול  במסגרת  יותר )  11/18הגיש  נמוכים  סכומים  אלא  ריטיינר(  חודשי  תשלום 

 לבצע.עבור כל עבודה שנדרש 

 היטלי ההשבחה. החיובים בנושא להדגשה, בדוח ביקורת זה לא נבחן  9.20

 בדיקת חבות בהיטלי השבחה   -  41/21 מכרז .10

למתן    2021בשנת   10.1 הצעות  לקבלת  מכרז  העירייה  חבפרסמה  בדיקת  בהיטל שירותי  ות 

 מציעים. 3השבחה, במטרה לבחור עד  

₪ +   215מקסימלי  בודה  המציעים התבקשו להגיש הצעה לשיעור הנחה לתעריף לשעת ע 10.2

 מע"מ. 

המכרזים בנושא זה במטרה לפתוח התקיימה ישיבה ראשונה של ועדת    6.1.2022בתאריך   10.3

שעת עבודה    הנחה לתעריף של  הצעות בשיעורי  6את המעטפות שהגישו המציעים. הוגשו  

 הנחה.  36%הנחה ועד  0% -מקסימילי זה שנעו מ

 ה. לבחינ)ועדת איכות( ההצעות נמסרו לצוות מקצועי  10.4

על מנת לערוך שימוע לשני מציעים. האחד, התכנסה ועדת המכרזים    12.1.2022בתאריך   10.5

  רותי שמאות י.ג. אשר לפי ההצעה שהגיש אינו עומד בתנאי הסף של שנות נסיון במתן שי

העלהובדי השימוע  אחת.  לפחות  מקומית,  רשות  עבור  השבחה  בהיטלי  חבויות  כי    ,קת 

 זה.   ענייןהוא אכן עומד בתנאי הסף ל
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10.6 ( גבוהה  הצעה  הגיש  ח.מ.  )  36%השני,  לאומדן  יחסי  באופן  והתקבל  (25%  -10%הנחה(   ,

השימוע, לאחר  הנדרשת.  העבודה  מהות  את  מבין  אינו  שהוא  כביכול  החליטה    הרושם 

 כרזים לכלול הצעה זו.ועדת המ

ועדת    19.1.2022בתאריך   10.7 שהגישה  בהמלצה  לדון  בשלישית  המכרזים  ועדת  התכנסה 

כללית, יכות  הא והתרשמות  ראיון  מרכיבים:  מספר  פי  על  שהוגשו  ההצעות  את  שבחנה 

 נסיון בתחום ושנות נסיון והמלצות.

וזאת  ושה במקום של  מציעיםארבעה    לאשר ועדת המכרזים  בסופו של תהליך החליטה   10.8  ,

,    .ל  .ש,    .ג.  יהמציעים שנבחרו הם:    בשל היקף העבודה הצפוייה והמלצת ועדת האיכות.

 .ר .ר ,מ. ח. 

היקף השעות .  2022בחודש פברואר    הביקורת בדקה את ההסכמים שנחתמו עם המציעים 10.9

 שעות.   120 -החודשיות המקסימלי נקבע ל

הה 10.10 להאריך את  בחרה שלא  ר.העירייה  עם  וסכם  נובמבר  ר.,  בחודש  לו    2022לכן  שלחה 

 .  1.12.2022בתאריך  יסתייםהודעה בכתב, כי ההסכם 

מספר    דלת היקףשמהותה הגש.ל.    -עם י.ג. וה תוספת להסכם  נחתמ  2022בחודש דצמבר   10.11

על פי שיקול   זאת במקום ההסכם עם ר.ר., וכן  שעות.  190  -השעות החודשי המקסימלי ל

יתן להגדיל לפי הצורך מכסה זו עד לתוספת בשיעור נבהתאם לכך שה,  דעתה של העיריי

 . 25%של 

  -ספר השעות החודשי המקסימלי ליקף מ ההוגבל    הסכם עם ח.מ.בתוספת ל  את,זלעומת   10.12

כאמור  משום ש  ,יהיבעירסיים את עבודתו    .מתום הביקורת ח.ב  אולם,  בלבד.  שעות   100

לשמא מכריעמונה  ה  ,י  ענימהדבר  ניגוד  ב  ניםווה  עבודתו  הוגדלה    .יהיעירעם  במקומו 

  בהתאם לתוספת האופציונלית בהסכם הקיים. 25%-מכסת השעות לשמאי י.ג ב

 . 2023רכה תקופת מתן השירותים עד לסוף שנת , הואכמו כן 10.13

 תשלומים לשמאים  .11

לתחילת   11.1 ועד  ההסכם  מתחילת  אלו  לשמאים  שבוצעו  התשלומים  את  בדקה  הביקורת 

 הלן: , ל2023חודש אוגוסט 

 הערות   )₪(סכום  שם השמאי  

  568,830 י. ג.  

  441,475 ש. ל. 

 . 2022בנובמבר  הסתייםהחוזה  214,169 ר. ר. 

    138,053 ח. מ.

 וספות.של נכולל הזמנות עבודה  1,007,999 ג. ד. 
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 : תעריפי ההיטלים ואופן גבייתם ב' פרק

 כללי  .1

 חוק עזר עירוני הוא חוק שתקף בתחומה של רשות מקומית מסוימת במדינת ישראל. חוק 1.1

במקרים  )  ולא להידחות על ידי שר הפנים  ,העירייהעזר חייב להיות מאושר על ידי מועצת  

 על מנת שייכנס לתוקף.  (מסוימים נדרש אישור של שר הפנים

 הינם:  ברשות עזרהעל פי חוקי  בת יםותם גובה עיריית פיתוח אהיטלי ה 1.2

סלילה 1.2.1 ומדרכות  -  היטל  כבישים  של  סלילה  לממן  חוק   .נועד  מכוח  ברשות  נגבה 

שהוא החוק העיקרי, על בסיסו   20081  -העזר לבת ים )סלילת רחובות(, התשס"ח  

ז  העירייהמחוקקת   חוק  מכוח  הגבייה  להארכת  שנים  מספר  מדי   , התיקונים 

 .ולתיקון התעריפים בו

וניקוז 1.2.2 תיעול  גשמים  –  היטל  מי  ניקוז  תעלות  של  הנחה  לממן  ברשות    .נועד  נגבה 

, שהוא החוק העיקרי, על בסיסו 20082 -מכוח חוק העזר לבת ים )תיעול(, התשס"ח 

זה  העירייהמחוקקת   חוק  מכוח  הגבייה  להארכת  שנים  מספר  מדי   , תיקונים 

 .ולתיקון התעריפים בו

שהיט 1.2.3 פתוחים    -  צ''פל  ציבוריים  פ  -שטחים  לממן  ציבוריים ינועד  שטחים  תוח 

ציבורייםדוגמת  כ  ,פתוחים )שטחים   .גנים  ים  לבת  העזר  חוק  מכוח  ברשות  נגבה 

התשע"ג פתוחים(,  מחוקקת 20133-ציבוריים  בסיסו  על  העיקרי,  החוק  שהוא   ,

זה  העירייה חוק  מכוח  הגבייה  להארכת  שנים  מספר  מדי  ולתיקון    ,תיקונים 

 .התעריפים בו

 אופן חישוב ההיטלים  .2

 :דרך כלל משני רכיביםבהתשלום המוטל על כל בעל נכס מורכב  2.1

 הנכס  שטח הקרקע של( 1) 

 של הנכס  השטח הבנוי (2) 

בעד   2.2 החיוב  הקרקע  הקרקעסכום  שטח  לפי  מ"ר  הקבוע  בתעריף    מוכפלו  , מחושב  לכל 

שמסדיר  קרקע ברשות,  הקיימים  העזר  לחוקי  היטלי בהתאם  לגביית  התעריפים  את  ים 

 . פיתוח

בעד   2.3 החיוב  הבנויסכום  העירוני  מחושב    השטח  העזר  בחוק  הקבוע  תעריף  לפי  הוא  גם 

 . מוכפל בגודל השטח הבנויה ,לשטח בנוי

 

. 

. 

. 
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רשויות   2.4 ים,  במספר  בת  בעיריית  מיועדים כולל  שאינם  מסוימים  נכסים  מחייבים 

 . (ייןבמקום לפי שטח הבנ)לפי נפח הבניין  למגורים,

תחשיב, הלוקח בחשבון    העירייה עורכת    בדרך כלל, כדי לקבוע מהו התעריף עבור כל מ"ר, 2.5

, ואת העלות הכוללת של הנחת עירהצפויה ב  הקיימת, את הבנייה העתידית  את הבנייה

תחשיבי של כלל העלויות בכלל השטחים.    ומחלצת את התעריף על ידי חלוקה  ,התשתיות

לאישור   מועברים  הפניםהתעריפים  שונקבעים    ,משרד  העזר   עורכת  העירייהבחוקי 

 ומפרסמת לציבור.

 תעריפי ההיטלים   .3

משנת   3.1 ים  בת  לעיריית  העזר  בחוקי  שמופיעים  כפי  הפיתוח  היטלי  תעריפי  פירוט  להלן 

2008 : 

 בש"ח  םתעריפי היטלי פיתוח היסטוריי

 

 

 

-15%בשיעור של  חלה עלייה  במרבית התעריפים  במרוצת השנים  מנתוני הטבלה עולה, כי   3.2

159%. 

היטלי  

 פיתוח 
 שצ"פ תיעול  מדרכות   כבישים  

 שנה  
קרקע 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ר

וי נב

 מ"ק

קרקע 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ק

קרקע 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ק

קרקע 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ק

2008 23.57 55.19 13.8 15.6 36.52 9.13 11.19 26.2 6.55 - -   

2011 65.05 27.74 16.26 33.37 14.23 8.34 11.82 27.69 6.92 - -   

2013 27.74 65.05 16.26 14.23 33.37 8.34 - - - 20.74 20.46   

2016 27.74 65.05 16.26 14.23 33.37 8.34 14.64 34.16 8.54 - -   

2017 - - - - - - - - - 31.52 31.09   

2019 36.057 85.62 21.4 18.29 42.81 10.7 14.82 34.58 8.64 - -   

2020 - - - - - - - - - 17.76 20.8   

2023 60.47 109.49 31.28 29.78 53.93 15.41 18.84 34.12 9.74 13.02 23.57 6.74 

היטלי  

 פיתוח 
 שצ"פ תיעול  מדרכות   כבישים  

 
קרקע 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ק

קרקע 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ק

קרקע 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ק

קרקע 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ר

בנוי 

 מ"ק

  --- 15 38- 49 30 68 69 48 90 127 98 159 אחוז 
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 היטלי הפיתוח בגרפים   .4

 של חוקי העזר באופן גראפי: בכל שינויהתעריפים  הצגתלהלן  4.1

 

 : 2008להלן תעריפי היטלי הפיתוח כפי שמופיעים בחוקי העזר לעיריית בת ים לשנת  4.2

 

 
 

 : 2011להלן תעריפי היטלי הפיתוח כפי שמופיעים בחוקי העזר לעיריית בת ים לשנת 
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 : 2013להלן תעריפי היטלי הפיתוח כפי שמופיעים בחוקי העזר לעיריית בת ים לשנת  4.3

 

 
 

 

 

 

 

 : 2016להלן תעריפי היטלי הפיתוח כפי שמופיעים בחוקי העזר לעיריית בת ים לשנת  4.4
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 : 2017להלן תעריפי היטלי הפיתוח כפי שמופיעים בחוקי העזר לעיריית בת ים לשנת  4.5

 

 
 

 

 : 2019הפיתוח כפי שמופיעים בחוקי העזר לעיריית בת ים לשנת היטלי  יפלהלן תערי 4.6
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 : 2020להלן תעריפי היטלי הפיתוח כפי שמופיעים בחוקי העזר לעיריית בת ים לשנת  4.7

 

 

 
 

 : 2023הלן תעריפי היטלי הפיתוח כפי שמופיעים בחוקי העזר לעיריית בת ים לשנת ל 4.8
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 ן אגרות בנייה והיטלי פיתוחגיב נתונים על הגבייה .5

  -2020הביקורת רכזה את הנתונים על סך הגבייה בגין אגרות בנייה והיטלי פיתוח לשנים    5.1

2023  . 

כוללים את הגבייה בגין חריגות בנייה, היטלי מגרש )העברות   אינםלהדגשה, נתונים אלו   5.2

 בטאבו(, הוצאות תכנון, היטלי השבחה וכופר חנייה. 

 

שיעור  ם מי תשלו חיובים

 הגבייה 

שיעור 

 השינוי 

 בחיובים

שיעור 

 השינוי 

 בתשלומים 

    2020שנת  

27,707,610 25,492,976 92%   

    2021שנת  

111,312,983 106,090,677 95% 300% 316% 

    2022שנת  

136,899,844 139,337,293 102% 23% 31% 

    2023שנת  

76,814,771 58,817,402 77% (44% ) (58 ) 

 בשיעור הגבייה.   משמעותיתחלה ירידה  2023בשנת תוני הטבלה עולה, כי נמ 5.3

 . 2022( בהשוואה לשנת 44%ירד באופן ניכר ) 2023בנוסף, עולה כי סך החיובים בשנת  5.4

הן בשיעור הגבייה והן בסך החיובים,    יש לבחון את הסיבות לירידההביקורת סבורה, כי   5.5

 .ובהתאם לכך להסיק מסקנות לשיפורים

אינו דל 5.6 המבקש  בהם  מקרים  קיימים  פיתוח,  והיטלי  לאגרות  האגף  מנהלת  סגנית  ברי 

להניע   דרך  כל  אין  ולעירייה  החיוב,  את  משלם  ואינו  הוא,  מסיבותיו  בתהליך  מתקדם 

 אותו להתקדם. כמובן, שהתשלום מהווה תנאי לקבלת ההיתר.  

   ת בת יםעיריישל עזר החוקי  .6

בנייה,  1סעיף   6.1 רישוי  חובה    ,קובע  19904  –תש"ן    (שעהאת  הור)  לתקנות  תשלומי  כי 

היתר: "אגרות, היטלים או תשלומים אחרים שיש לשלמם לרשות מקומית או   כוללים בין

בנייה    לוועדה היתר  מתן  ואשר  חיקוק  כל  פי  על  העניין,  לפי  ולבנייה,  לתכנון  מקומית 

 בתשלומם".  מותנה
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לעיל,   6.2 ים  עיריית  כאמור  מבת  פיתוח  היטלי  עזר  3ף  תוקגובה  כבישים   :חוקי  סלילת 

   שטחים ציבוריים פתוחים. פיתוח  ומדרכות, תיעול וניקוז וכן

את    2023בשנת   6.3 העירייה  בכל  פתעריעדכנה  ההיטלים  הביקורת .  עזרהחוקי  שלושת  י 

 :הללובבדיקתה על חוקי העזר  הסתמכה

 "(.ילהלסלעזר "חוקי ה)להלן:  2023חוק עזר לבת ים )סלילת רחובות()תיקון(, התשפ"ג  6.4

 

שיעורי  

ההיטל  

בשקלים  

 חדשים  

   -א. היטל סלילת כביש 
 

שטח קרקע, לכל מ"ר משטח הקרקע )כולל השטח שעליו עומד  

 60.47 בניין( 

 -בניין 
 

 109.49 ( בעד נכס למגורים, לכל מ"ר משטח הבניין  1)

 31.28 ( בעד נכס אחר, לכל מ"ק מנפח הבניין  2)

   -ת ב. היטל סלילת מדרכו
 

שטח קרקע, לכל מ"ר משטח הקרקע )כולל השטח שעליו עומד  

 29.78 בניין( 

 -בניין 
 

 53.93 ( בעד נכס למגורים, לכל מ"ר משטח הבניין  1)

 15.41 ( בעד נכס אחר, לכל מ"ק מנפח הבניין  2)

 

 "(. חוק העזר לתיעול וניקוז)להלן: "  2023חוק עזר לבת ים )תיעול()תיקון(, התשפ"ג  6.5

 

י  שיעור

טל  ההי

בשקלים  

 חדשים  

שטח קרקע, לכל מ"ר משטח הקרקע )כולל השטח שעליו עומד  

 18.84 בניין( 

 -בניין 
 

 34.12 ( בעד נכס למגורים, לכל מ"ר משטח הבניין  1)

 9.74 ( בעד נכס אחר, לכל מ"ק מנפח הבניין  2)
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התשפ"ג   • פתוחים()תיקון(,  ציבוריים  )שטחים  ים  לבת  עזר  העזר להלן:  )  2023חוק  "חוק 

 "(.לשצ"פים

 

שיעורי  

ההיטל  

בשקלים  

 חדשים  

שטח קרקע, לכל מ"ר משטח הקרקע )כולל השטח שעליו עומד  

 13.02 בניין( 

 23.57 שטח בניין, לכל מ"ר משטח הבניין  

 

קיימת הגדרת  ,  וניקוז  ותיעול  ת כבישים ומדרכותסלילגביית היטלים בגין  בחוקי העזר ל  6.6

זו,   –ה"  קומ" ן:  קומה כדלקמ זו מעל  בין שתי רצפות סמוכות הנמצאות  חלל המשתרע 

בפרט   כקבוע  חלל,  אותו  של  המזערי  גובהו  לפי  של תקנות   2.03הנמדד  השניה  לתוספת 

מעברים,  מדרגות,  חדרי  מחסנים,  מרפסות,  מרתפים,  עזר,  בבנייני  ולרבות  בניה,  היתר 

בקומה, אך למעט שטח שנקבע    אחרשטח  גבליות, יציעים, חדרי מעליות, עליות גג ובכל  

 ;בהיתר בניה כולו או חלקו כמרתף לחניה והמשמש בפועל לחניה

י  מרתפמוציאה מהכלל את האפשרות לגבות עבור שטחי  של "קומה"  מכאן, שהגדרה זו   6.7

 . חנייה מרתפי, ואכן, העירייה אינה גובה עבור השטחים המשמשים כשטחי חנייה

חדשים לקביעת התעריפים, יקור חוץ תחשיבים  מות  אמצעהכינה העירייה ב  2023בשנת   6.8

 . מרתפי החנייהאשר כוללים גם את שטחי 

ותיעול החליטה הנהלת העיר  לדברי היועצת המשפטית,   6.9 לא  ש  בעברבחוקי העזר סלילה 

העירייה לא ולכן    ,העזר  יוכך נרשם בחוק  חנייה,  מרתפילגבות אגרות והיטלים בגין שטחי  

  .גובה עבור שטחים אלו

 , לאחר הבחירות נושא זה יעלה בפני הנהלת העיר וידון מחדש.ריהלדב  6.10

זאת,   6.11 גובה  לעומת  העירייה  "שצ"פ"(  )להלן:  פתוחים  ציבוריים  שטחים  העזר  בחוק 

 .זהי החנייה, ואכן נשלחים חיובים בהתאם לחוק  על שטחי מרתפ גם היטלים 

בהתאם,    וניקוז  ליעוות  תת כבישים ומדרכוסליללעדכן את חוקי העזר    הביקורת ממליצה 6.12

גבייה   לאפשר  מנת  המוגדרים  שטחיהעבור  גם  על  חנייהם  חוק כמרתפי  תיקון  העזר    י. 

  .בהתאם ישפיע לחיוב על הכנסות העירייה מהיטלי הפיתוח בעת גבייתם

גבייה עבור כלל נפח בחוק העזר שצ"פ לא קיימת הגדרה של "נפח בניין" היכולה לאפשר   6.13

 כולל תוספות עתידיות לבניינים.   םורין מגהקומות הקיימות בבניי

חדש  6.14 עזר  חוק  חקיקת  לחילופין  או  לשצ"פ  העזר  חוק  תיקון  על  ממליצה  הביקורת 

ם יהיה ניתן לגבות לפי תעריף מטר, ובה  4שיותאם לגבייה עבור שטחים בעלי גובה שמעל  

 משמעותית את הכנסות העירייה.  עשוי להגדיל נפח. תיקון זה 
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וחובנוסף,   6.15 המאחר  חוקים   עזרקי  לחוקק  מומלץ  יחסי,  באופן  ישנים  הינם  העירייה  של 

הכנסות  את  שיגדילו  בעיר,  העזר  בחוקי  הנדרשים  התיקונים  כלל  את  שיכללו  חדשים 

 וימקסמו את הרווחים מהיטלי הפיתוח.  ,העירייה

 עבור מרתפי חנייה  חישוב כולל  –לחיובי אגרות  דוגמאות  .7

של א 7.1 דוגמאות  בדקה מספר  את נפקו  ושה  גרותהביקורת  לבחון  מנת  על  החולפת,  בשנה 

 .אילו היתה נכללת בחוק העזרשהיתה מתקבלת,  התוספת בגין מרתפי החנייה

 4880אגרה מספר 

ידי  25.12.2022הונפקה בתאריך    4880  מספראגרה   7.2 ובנייה    על  הוועדה המקומית לתכנון 

למבקש    באגף אגרה  הינה  זו  אגרה  והיטלים.  בעאגרות  שטחי ח  ורבעמ"  ""ט.ד.י.ב.  יוב 

 . 107, חלקה 7131, גוש 8הנכס בכתובת מבצע סיני 

, אשר  4880  מספר, אגרה  עירייההביקורת בחנה את אגרת הגבייה שנשלחה ליזם על ידי ה 7.3

מ"ר.    11,791.54חושבה לפי סך היטלי סלילה )כבישים ומדרכות( ותיעול על פי שטח של  

  .מ"ר  20,543.46 -יסתכם ב"פ השצ שטח ,החנייה רתפישטחי מ  אולם, אם נכלול את

 לגבות היטלים:  עירייהה יכולה הייתהלהלן ממצאי הפרשי השטחים הנוספים בגינם  7.4

  ₪8,751.92 עבור הפרש שטח של    807,102ינו  סך ההפרש הניתן לחיוב בגין היטל כבישים ה  7.4.1

 מ"ר. 

   8751.92ל  עבור הפרש שטח ש  ₪  403,551סך ההפרש הניתן לחיוב בגין היטל מדרכות הינו   7.4.2

 מ"ר. 

  ₪8751.92 עבור הפרש שטח של    326,009סך ההפרש הניתן לחיוב בגין היטל תיעול הינו   7.4.3

 מ"ר. 
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 8מבצע סיני  –  4880טבלה: אגרה מספר  7.5

מספר זהות כתובת בעלי ענייןסוג

550261994הבנאי 7 מודיעין-מכבים-רעותטובול דניאל ייזום ובנייה בע"ממבקש 

מבצע סיני 8 בת ים בעלי הנכס באמצעות מיופה כוחבעל הנכס

סכום ב)₪(מחיר יח' )למ"ר(כמות )במ"ר(

20,543.4622.4460,174      

תוספת להכנסות )₪(סה"כ הפרש שטחים )במ"ר(סכום ב)₪(מחיר יח' )למ"ר(כמות )במ"ר(

11,791.5492.221,087,416  8,751.92                                 807,102                      

תוספת להכנסות )₪(סה"כ הפרש שטחים )במ"ר(סכום ב)₪(מחיר יח' )למ"ר(כמות )במ"ר(

11,791.5446.11543,708      8,751.92                                 403,551                      

תוספת להכנסות )₪(סה"כ הפרש שטחים )במ"ר(סכום ב)₪(מחיר יח' )למ"ר(כמות )במ"ר(

11,791.5437.25439,235      8,751.92                                 326,009                      

1,536,662                   

מבצע 

סיני 8
היטלי מדרכה 

סה"כ הכנסות כולל גביית מרתפים 

אגרה מספר: 4880

היטל שצ"פ 

היטלי כביש 

תיעול 

 

הינו   7.6 זה  במקרה  יעודכנו,  העזר  וחוקי  במידה  לגבייה  הניתן  הסכום  ₪   1,536,662סה"כ 

 עול(.ותיות יטל כבישים, מדרכעבור כלל ההפרשים )ה

, שכל עוד  העירייהני רבים המצויים בתחומי יעבור שטח אחד מ משמעותיהמדובר בסכום   7.7

ה של  העזר  חוקי  מעודכנים  קטן  עירייהלא  חלק  מהווה  שסופגת    ייםהכספ  מהפערים, 

 כל עוד אינה מתקנת את חוקי העזר האמורים )סלילת כבישים ומדרכות, תיעול(. עירייהה

 4859ספר ה מ אגר 7.8

ובנייה    30.04.2023הונפקה בתאריך    4859ר  פמס  אגרה 7.9 ידי הוועדה המקומית לתכנון  על 

למבקש    באגף אגרה  הינה  זו  אגרה  והיטלים.  תמ"א    י.פ"אגרות  וזיפ  החברה    38בעל 

 . 324, חלקה 7136, גוש 13חיוב שטחי הנכס בכתובת זמנהוף  עבור "11-13זמנהוף 

את   7.10 בחנה  שהנפהביקורת  הגבייה  האגרת  מספר    ייהעיר יקה  אגרה  אשר  4859ליזם,   ,

פי שטח של   על  ותיעול  ומדרכות(  )כבישים  היטלי סלילה  לפי סך  מ"ר.    2,058.47חושבה 

   .מ"ר 2,742.42 -יסתכם בשטח השצ"פ  ,החנייה שטחי מרתפי את אם נכלולאולם, 

 פיתוח:  היטלי לגבות עירייהלהלן ממצאי הפרשי השטחים בגינם יכולה הייתה ה 7.11

לניתסך ההפרש ה 7.11.1 הינו    חיובן    ₪683.95 עבור הפרש שטח של    63,813בגין היטל כבישים 

 מ"ר. 

  ₪683.95 עבור הפרש שטח של    31,906סך ההפרש הניתן לחיוב בגין היטל מדרכות הינו   7.11.2

 מ"ר. 

 מ"ר.  ₪683.95 עבור הפרש שטח של  25,771סך ההפרש הניתן לחיוב בגין היטל תיעול הינו  7.11.3
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 13זמנהוף  –  9485טבלה: אגרה מספר  7.12

מספר זהות כתובת בעלי ענייןסוג

515701902העבודה 7 ראש העין זיפפ תמ"א 38 זמנהוף 11-13 בת-יםמבקש 

59681213יוסי פריינד-בעל החברה מבקש 

בן גוריון דוד 11 בני ברק ע"י מיופה כוח עו"ד ענת בן זהב בעל הנכס

סכום ב)₪(מחיר יח' )למ"ר(כמות )במ"ר(

2,742.4222.6762,171        

תוספת להכנסות )₪(סה"כ הפרש שטחים )במ"ר(סכום ב)₪(מחיר יח' )למ"ר(כמות )במ"ר(

2,058.4793.3192,055      683.95                                     63,813                         

תוספת להכנסות )₪(סה"כ הפרש שטחים )במ"ר(סכום ב)₪(מחיר יח' )למ"ר(כמות )במ"ר(

2,058.4746.6596,028        683.95                                     31,906                         

תוספת להכנסות )₪(סה"כ הפרש שטחים )במ"ר(סכום ב)₪(מחיר יח' )למ"ר(כמות )במ"ר(

2,058.4737.6877,563        683.95                                     25,771                         

121,490                      

היטל מדרכה 

סה"כ הכנסות כולל גביית מרתפים 

אגרה מספר: 4859

זמנהוף

13 

היטל שצ"פ 

היטלי כביש 

תיעול 

 

  במידה וחוק העזר היה כולל גם שטחי מרתפי   היה ניתן לגבייהאשר  הנוסף  סה"כ הסכום   7.13

 ₪ עבור כלל ההפרשים )היטל כבישים, מדרכות ותיעול(. 121,490הינו  ,במקרה זה חנייה

   3507אגרה מספר 

ייה  ן ובנהוועדה המקומית לתכנו  ידיעל  2.8.2023אשר הונפקה בתאריך  5071אגרה מספר  7.14

וב אגרות  האגף  שהנפיקה  אגרה  הינה  זו  אגרה  התחדשות    ."תלמבקש    עירייההיטלים. 

גוש  27בגין חיוב היטלי פיתוח לשטחי הנכס בכתובת מבצע סיני    עירונית בע"מ"  ,7131  ,

 .153חלקה  ; 11, מגרש 152חלקה 

 פי סך אשר חושבה ל  5071אגרה מספר  הביקורת בחנה את אגרת הגבייה שהונפקה ליזם   7.15

 אם נכלול אולם,  מ"ר.    19,836.58סלילה )כבישים ומדרכות( ותיעול על פי שטח של    יהיטל

 . מ"ר 27,790.19 -יסתכם בשטח השצ"פ   ,החנייה שטחי מרתפי  את

 לגבות היטלי פיתוח:  עירייהלהלן ממצאי הפרשי השטחים בגינם יכולה הייתה ה 7.16

עבור הפרש שטח של   ₪  907,427נו  בגין היטל כבישים הי  סך ההפרש הניתן לחיוב 7.16.1

 מ"ר.  7,953.61

₪ עבור הפרש שטח של   446,993סך ההפרש הניתן לחיוב בגין היטל מדרכות הינו   7.16.2

 מ"ר.  7,953.61

הינו   7.16.3 תיעול  היטל  בגין  לחיוב  הניתן  ההפרש  של   282,751סך  שטח  הפרש  עבור    ₪

 מ"ר.  7,953.61
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 27מבצע סיני  –  5071טבלה: אגרה מספר  7.17

מספר זהות כתובת בעלי ענייןסוג

515287258התדהר 14 רעננהתדהר התחדשות עירונית בע"ממבקש 

בעלים לפי נסח טאבובעל הנכס

סכום ב)₪(מחיר יח' )למ"ר(כמות )במ"ר(

27,790.1924.56682,527      

תוספת להכנסות )₪(סה"כ הפרש שטחים )במ"ר(סכום ב)₪(מחיר יח' )למ"ר(כמות )במ"ר(

19,836.58114.092,263,155  7,953.61                                 907,427                      

תוספת להכנסות )₪(סה"כ הפרש שטחים )במ"ר(סכום ב)₪(מחיר יח' )למ"ר(כמות )במ"ר(

19,836.5856.21,114,816  7,953.61                                 446,993                      

תוספת להכנסות )₪(סה"כ הפרש שטחים )במ"ר(סכום ב)₪(מחיר יח' )למ"ר(כמות )במ"ר(

19,836.5835.55705,190      7,953.61                                 282,751                      

סה"כ הכנסות כולל גביית מרתפים                    1,637,171

היטל מדרכה 
מבצע 

סיני 27

היטל שצ"פ 

היטלי כביש 

תיעול 

אגרה מספר: 5071

 

לסלילת    הייתה כולה  ישהסכום   7.18 העזר  וחוקי  במידה  פיתוח  היטלי  בגין  לגבות  העירייה 

של   בסך  הינו  יעודכנו,  וניקוז  ותיעול  ומדרכות  סך   1,637,171כבישים  המהווה   ,₪

 הסכומים עבור כלל ההפרשים בשטחים המחויבים בהתאם לחוקי העזר הנ"ל.

בשטח 7.19 ההפרשים  לגובה  לב  פיתוח,  בשים  בהיטלי  המחויבים  הים  שאינם  שטחים  למול 

בשל   הקיימתמחויבים  הנ"ל   ההגבלה  ההפרשים  סמך  ועל  העירוניים,  העזר  בחוקי 

ו העזר   הנובעים  יםהכספי  הפעריםבשטחים  חוקי  עדכון  על  הביקורת  ממליצה  מהם, 

של לסלילת כבישים ומדרכות וכן חוק העזר לתיעול וניקוז, על מנת למקסם את הגבייה  

העירי בשטחי  פיתוח  ולהיטלי  איה,  בגין  אפשר  הגבייה  מרתפית  כאמור החנייה  שטחי   ,

 לעיל.

חדשים,  7.20 עזר  חוקי  בחיקוק  ו/או  העזר  חוקי  בעדכון  העירייה  תשקיע  אותו  הסכום 

הכספיים הפערים  מעודכנים שיתאימו בנוסחם לצרכי העירייה, הינו כאין וכאפס לעומת  

 שסופגת העירייה מדי שנה עת חוקי העזר העירוניים נותרים בחסר.  

 ממשקים   .8

חטיבת ב  םהעבודה בין אגף אגרות והיטלי  יממשק  ה מעמיקה לענייןבדיק  הביקורת ערכה 8.1

ו  בעירייה,  ההנדסה העירייה  גזברות  ההכנסותלבין  הכספים,    אגף  הבחטיבת    נוגעבכל 

 .היטלי פיתוחאגרות ולחיוב וגביית 

ב 8.2 העבודה  תהליכי  העירייה  חטיבתבדיקת  ובגזברות  הנושאי  ההנדסה  את  ם,  כללה 

 כמפורט להלן: 

 נהלי עבודה לחישוב אגרות והיטלים ואופן גבייתם. של םמקיו 8.2.1

חישוב 8.2.2 שלאופן  וה  ם  קבלת  ה אגרות  לפני  ולאחריוה היטלים  בדיקת  וכן    , היתר 

 אישור החיוב ועד גביית החוב.  תהליכי העבודה מעת
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ב  השוואה 8.2.3 הרישום  לבין  לביקורת  הבנייה שניתנו בתקופה שקדמה  היתרי  אגף בין 

 .סותההכנ

 מנגנונים שיבטיחו חיוב מלא ועדכון החיוב במערך הגבייה. של  ם מקיו 8.2.4

 מעקב אחר חייבים ותשלומים. ביצוע  8.2.5

נתוני 8.3 על  התבססה  לבדיקה  הביקורת  שהתקבלו  והיטליםם  אגרות    פלטי על  וכן    ,מאגף 

 בעירייה. אגף זה ואגף ההכנסות הממוחשבות של   תמתוך המערכו נתונים

מצאה 8.4 מתב  ,הביקורת  לא  רישוי  כי  באגף  בקרה  הנדסה צעת  בחטיבת  מנת    והיתרים  על 

היטלים במסגרת דרישת תשלום לגביית    שהופק על ידםהחיוב  התאמה בין סכום  לוודא  

 .אגף ההכנסות  על ידיבפועל   לבין הסכום שנגבהואגרות 

מנהלת   8.5 סגנית  )לדוגמא לדברי  כן  לא  ואם  שבוצעו,  לחיובים  זהים  התשלומים  האגף, 

בריבית והצמדה בגלל איחור בביצוע התשלום(, היא מוודאה כי המבקש    שהתשלום חוייב

 ישלים את סכום החיוב שלא שולם. 

 הביקורת ממליצה:  8.6

, תוך שיתוף המידע נהלי עבודהלבצע מעקב ובקרה ממוחשבים שיוגדרו באמצעות   8.6.1

המחלקות   העוסקים בין  הכספים  ובחטיבת  הנדסה  בחטיבת  השונים  והאגפים 

 יה והיטלי הפיתוח. בתחום אגרות הבני

   היעבירות בני .9

באגף   9.1 הכספים  והן  ההנדסה  הן  בחטיבת  ההכנסות  בקרהבאגף  קיימת  עבירות על    לא 

   כתנאי למתן אישור לטאבו. בנייה

גביית   בגין  עירייהלבקרה בנושא זה עלול ליצור אובדן כספי    היעדררת,  קודעת הביל 9.2 אי 

   היטלים, אגרות וארנונה.

של מבקשים אשר ביצעו עבירות בנייה    תיקי עבירה  קרה אודותב הביקורת ממליצה לבצע   9.3

 היתר.  על קרקע ובנו ללא "עלו"או 

נעשתה בעירייה בדיקה מעמיקה שהראתה, כי היקף  2022לדברי מהנדסת העירייה, בשנת  9.4

ל מהתייחסות  הנובעות  בכההכנסות  הסתכם  הבנייה  הטיפול   200  -עבירות   .₪ אלף 

 הצריך למנות עובד במיוחד למטרה זו.   בעבירות הבנייה במסגרת זו,

)שכר   9.5 העלויות  שלאור  היא,  זו  בדיקה  בעקבות  העירייה  הנהלת  הגיעה  שאליה  המסקנה 

וכו'( ובהשוואה לתועלת שתצמח מכך, אין לכך הצדקה. יש לציין, כי הליך זה יצר קושי 

 תן השירות לרוכשי דירות ולמוכרי הדירות בעיר ועיכובים ממושכים. במ

על   בקרהקבלה החלטה שהיא למעשה מדיניות העירייה, להפסיק את ההליך של  הלכן הת 9.6

   כתנאי למתן אישור לטאבו. עבירות בנייה
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כתנאי לקבלת תעודת גמר, התכנית נשלחת לאגף ההכנסות לבדיקה כולל עדכון השטחים,   9.7

מכ הבקשה ולאחר  הבא  בשלב  התשלומים.  כל  שולמו  כי  לוודא,  בגזברות  לבדיקה  ן 

דבר    לתעודת של  ובסופו  ואישור  לבדיקה  הבנייה  על  הפיקוח  למחלקת  נשלחת  גמר 

מכאן, שבתהליך קבלת תעודת הגמר מתבצעות הבדיקות הנדרשות, וכל   לשחרור הערבות.

 השטחים מתעדכנים בנתונים לחיוב הארנונה. 

ת להיתר בהם קיימות תוספות מצומצמות, תהליך קבלת תעודת הגמר, עם זאת, בבקשו 9.8

מתרחש מכתבי    לא  שולחת   היתה  הבנייה  על  לפיקוח  המחלקה  מזכירת  בעבר,  תמיד. 

להוצאת  במקביל  הערבות.  תחולט  אחרת  הגמר,  תעודת  להשלמת  למבקשים,  התראה 

הארנ שטחי  לעדכון  ההכנסות  לאגף  נשלחת  היתה  התכנית  ההתראה,  אולם, מכתב  ונה. 

 תהליך זה פסק, ולכן לא מטפלים בבקשות אלו.

ף לגביית אגרות והיטלי פיתוח מציעה להגדיל במקרים אלו את סכומי סגנית מנהלת האג 9.9

הערבות, ובמקביל לנהל בקרה באמצעות המחלקה לפיקוח על הבנייה כפי שנוהלה בעבר, 

אוטומ באופן  אלו  בקשות  של  והעברתן  במערכת,  התראות  ההכנסות יצירת  לאגף  טי 

ד למועד גמר הבנייה, יתבצע לעדכון שטחים, עוד בטרם הסתיים התהליך. ניהול הבקרה ע

 על ידי המפקחים של אגף ההכנסות.

 יה י בנ שטחים בהיתרעקב תוספת ה נונ ארה שטחי עדכון  .10

אישורי ל   שבגינם הוגשה בקשהאת נושא עדכון שטחי הארנונה לנכסים    בדקההביקורת   10.1

 והיתרים   רישויאגף  נתוני  פי  ל  עוזאת    ,ואשר שולמו היטלים ואגרות בגינם  ,תוספת בנייה

 . ההנדסהחטיבת ב

בין   מיםהקיי  יםוהממשק  העבודההביקורת בחנה את מנגנוני הבקרה הקיימים בתהליך   10.2

ו ההכנסות  בנאודות  והיתרים  רישוי    אגףאגף  בהיתרי  שהתווספו  הביקורת   יה.ישטחים 

על שה  הסתמכה  ונתונים  תפקידים  שיחות  מבעלי  רישוי בו  הכנסותה  באגףתקבלו  אגף 

 ההנדסה. חטיבת בוהיתרים 

תוספות בנייה אינם  מ  הנובעיםכי הנתונים אודות תוספת שטחים לחיוב בארנונה    ,נמצא 10.3

ידימועברים   וה   על  רישוי  ההכנסות ל  יתריםאגף  ממוחשב,  אגף  באמצעות    אאל  באופן 

 . דואר אלקטרוני

הנתונים 10.4 שמועברים  האלקטרוניבא  לאחר  הדואר  הרלוונטימצעות  התפקיד  בעל  אגף  ב  , 

הנ  ההכנסות את  החיובמעדכן  שטח  משתנה  לכך  ובהתאם  הגבייה,  במערכת   תונים 

 בארנונה. 

במערכת 10.5 נשמרים  אינם  הנתונים  ו/או  הדואר  הש  וככל  ,קרי  ליעדו  הגיע  לא  אלקטרוני 

ח החיוב בארנונה לא ושט  ,, יווצר מצב של אובדן מידענמסר והתפספס על ידי בעל התיבה

   . וח ארוךעירייה לטודבר שיגרור הפסד כספי משמעותי ל ,יתעדכן
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 ,במצב הדברים כיום, כאשר הנתונים אינם נשמרים במערכת ממוחשבת כלשהי  כי  ,ברור 10.6

 ,אובדן מידע  היווצרל  עלול  ולמעשה תלויים באדם שעליו מוטל לקבל את המידע ולעדכנו,

ח בפועל, לא יוגדל השטח והחיוב בארנונה במסד הנתונים כפועל יוצא חרף הגדלת השטו

 . של העירייה

מחלקת  , על העירייה להקים מערכת ממוחשבת לשיתוף מידע ונתונים בין  הביקורת  לדעת 10.7

היתרי בנייה  ב, במסגרתה יעודכנו תוספות שטחים  הרישוי באגף הנדסה לבין אגף הכנסות

 ושטחי החיוב בארנונה בהתאם.  מאושרים

ובקרה אודות באגף רישוי בחטיבת הנדסה  כי    ,נמצאבנוסף   10.8   לא מבוצעות פעולות מעקב 

היתר שקיבלו  בנכסים  שטחים  ו  עדכון  בנייה,  דוחות תקופתיים  כן  לתוספת  מופקים  לא 

שמטרתם לעדכן את השטחים, את הגדלות החיובים ואת הכנסות העירייה  באופן שוטף  

לסגירת    דבר  .בהתאמה מביא  היה  מתבצע  היה  חיוב  שאם  בדבר  נתונים  מבקשי  מעגל 

 בתוספת הבנייה. ההיתר 

היעד 10.9 הביקורת,  והיתרי  לדעת  השטחים  עדכון  על  פיקוח  לצרכי  דוחות  והפקת  בקרה  ר 

מתבטאים כספי    הבנייה,  עוד מארנונה  יההכנסותב לרשות  משמעותי  בהפסד  כל  שכן   ,

ה בנייהנכסים  שטח  היתר  ומ  באופן  ם מעודכניםאינ  שקיבלו  עם  ישוטף  הבנייה  ידי  תום 

במאות אלפי שקלים   סופגת הפסדים שיכולים להתבטא  העירייה, הרי שוהצגת האישורים

 .בשנה ואף יותר מכך

והיטלים  להתייעלות בעבודת אגףניסיונות  החרף   10.10 , CRM  ,והטמעת מערכת מטרו  אגרות 

תקשורת    םקיימי  עדיין  וקומפלוט בשל  הן  השונים,  במישורים  נוספים  שאינה קשיים 

נתוני מערכת קומפלוטאגף ההכנסותם  ע  יעילה יכולת להסתמך על  נוכח חוסר  והן  י כ  ,, 

 כוללים את כל המידע הנדרש.הם אינם 

מלסיכום 10.11 היעדר  ופיקוח  ,  ושיטתייםעקב  ל  ממוחשבים  לגרום  הכנסות עלול  הפסד 

, וכפועל יוצא או גבייתם בחסר  היטלים, אגרות וארנונה  בגין אי גביית  עירייהל  משמעותי

באמצעות    העירייהאת  לגרור  עלול   יותר  מאוחר  התשלומים  לגביית  כספים  להוצאת 

 .רדי עו"ד חיצוניים וגופי גבייה אחריםמש

 : הביקורת ממליצה  10.12

עדכון 10.12.1 על  לחיובשטחי  להקפיד  המיועדים  או   בנייה  תוספתמ  הנובעיםארנונה  ב  ם 

 . בנייה חריגה בשטח הנכס

נתונים שוט 10.12.2 , שיאפשר בנייה היתרי    /  ייהנ ב  תובנושא תוספ  ףליצור ממשק העברת 

להשבחה, אגרות והיטלים ובקרת    אגף רישויבין    בזמן אמת שיתוף והצגת נתונים  

, וזאת על מנת לבצע בחטיבת הכספים  אגף ההכנסותבין  ל ההנדסה  חטיבת  באיכות  

בקרה שוטף  ועדכון    מעקב,  המחובאופן  התוספת  תשלום יביםילשטחי  לעניין   ,

  ין תוספות הבנייה, וכך למנוע הפסד הכנסות לעירייה.גהאגרות, ההיטלים וכיו"ב ב
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ברור    לערוך 10.12.3 י   לענוהל  וגביית    נהגופיו  בנייה  בהיתרי  העוסקות  השונות  במחלקות 

בגינם והיטלים  המחלקות  ,אגרות  בין  הנתונים  בשיתוף  לכך   ,שיסייע  ויביא 

 תגבה את כלל האגרות וההיטלים המגיעים לה בהתאם לכל דין. העירייהש

העבודה    לבצע 10.12.4 ממשקי  על  שוטפים  ובקרה  אגרות  בין  מעקב  להשבחה,  רישוי  אגף 

איכות  והיטל ובקרת  ההכנסותבין  ל  ההנדסה  חטיבתבים  הכספים   אגף   בחטיבת 

 היעדר בעיר, וזאת על מנת למנוע    אודות היתרים שניתנים לתוספות בנייה בנכסים

 עדכון שטחי הארנונה במערכת הגבייה. 

 לבפוע חישוב אגרות בנייה .11

 :פיתוח ילצורך חישוב אגרות בנייה והיטל הטיפול בבקשות להיתרלהלן פירוט תהליך  11.1

להיתר  נתוני   11.1.1 בבקשה  לראשונה  נקלטים  רישוי  בנייה  באמצעות    והיתרים,אגף 

ו "קומפלוט",  כל  העברהבקשה  לאחר שמערכת  הרלוונטיים  את  א יוה   ,האישורים 

רישוי  מהחתו מהנדס  ידי  לעל  ממתינה  היא  גו,  הבנייהבחישוב  אגרת  חישוב ה   .

ו לאגרות  המחלקה  מנהלת  סגנית  ידי  על  מבוצע  חישוב   .היטליםהאגרה  בשלב 

 נערכות הבדיקות הבאות:  האגרה

הנכס 11.1.1.1 סיווג  משרדים,   בחינת  מסחרי,  )כגון:  אחר  שימוש  או  מגורים 

 . כניות הבנייהובת שמופיע כפי, יה ועוד(יתעש

ל חישוב   11.1.1.2 בהתאם  ל החיוב  נכס  של  )במקרה  או  משטחים  נפח לגורים( 

אחר(,   שימוש  של  ו)במקרה  התכנית,  בודקי  זאת  שציינו  בהתאם  כפי 

 לתעריפים כפי שנקבעו בחוקי העזר.

כי בתחילת תהליך הגשת הבקשה להיתר, מתבקש מגיש הבקשה לשלם   11.1.2 יש לציין, 

מסך אגרות הבנייה והיטלי הפיתוח שיהיה עליו לשלם בעת    20%פיקדון בשיעור של  

 . 2006 -את על פי תקנות תשס"זז  קבלת ההיתר.

   פיקדון להיתר חישוב  .12

 : שוב הפיקדון להיתרחי להלן תיאור תהליך 12.1

של   12.1.1 כמקדמה  מחושב  הבנ  20%הפיקדון  בפרויקטימאגרת  הצפויה  בהתאם   יה 

 המבוקשים בהיתר. תעריף אגרת הבניה מתעדכן אחת לשנה.שטחים ל

 מחלקת מידע.  על ידיהפיקדון מחושב לתשלום ומופק  12.1.2

חרונה, היה מופק שובר חיוב ידני, אולם כיום הדבר מבוצע באופן ממוחשב אעד ל 12.1.3

 מערכת הקומפלוט.  ב
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הקיזוז   12.1.4 לפיקדון,  ידני  חיוב  שובר  הופק  בהן  האגרות,  בבקשות  נעשה בעת תשלום 

ידני שובר   ,באופן  על  לחתימה  בהתאם  והיטלים,  אגרות  מחלקת  ידי  על  ויזום 

הקופה או הבנק. בבקשות שבהן הופק שובר   ידיל  הפיקדון המהווה אישור תשלום ע

 ,ה נדרש לקלוט באופן ידני למערכת הקומפלוטפיקדון ממוחשב, מופקת קבלה אות

 והקיזוז מתבצע באופן אוטומטי מהשובר הסופי לתשלום.

פיקדונות    ,כיום 12.1.5 רק  באינטרנט  לשלם  התשלום₪  300  -כ  מינימוםבסכום  ניתן   . 

באתר   ת  "פייקל"מתבצע  אתר  כלליששהינו  של   ,לומים  התשלומים  באתר  ולא 

 .שבון הלקוח והנכס הרלוונטייםהמשייך את התשלום ישירות לח יהיהעיר

משלם ונכס לצורך שיוך   פריתר הפיקדונות, שאינם בסכומי מינימום נדרשים במס 12.1.6

פיזית    התשלום. להגיע  נאלצים  היזמים  זו,  בעיר  לאגףמסיבה  כדי יהכנסות  יה 

 .לשלם את הפיקדוןיוכלו ורק לאחר מכן  , שיפתחו להם חשבון משלם

לא תמיד קיים סנכרון בין חשבון הלקוח  מכך,    יתרהו  ,התנהלות זו הינה מסורבלת 12.1.7

הקופה לבין חשבון   ל ידייך הפיקדון בשלב ההתחלתי של הפרויקט ע יס אליו שוכוהנ

 יה.  ימחלקת הגב על ידיכים התשלומים הסופיים להיתר יהלקוח והנכס אליו משוי

בשל  לשיפור הממשק אשר התעכב  לדברי סגנית מנהלת האגף, הוחל בהליך  מור,  אכ 12.1.8

של   המלווה  גיוסו  התוכנה  "חרבות נציג  מלחמת  בשל  ממושך  מילואים  לשירות 

מתפקידה  ,ברזל" המחלקה  מנהלת  סגנית  העברת  בשל  מנהל   ,והן  תקן  איוש  ואי 

מנהלת    ,המחלקה סגנית  על  השוטף  המשימות  בנטל  עומס  יצר  ומנעו האשר  אגף 

 ממנה את הפניות לכך. 

פיקדונות,   12.2 להחזר  הנוגע  המשפבכל  נדרשבעירייה  טית  היועצת  כי  את  להשיב    הבהירה, 

והיוזמה להשבה צריכה להיות    ,הפיקדון לבקשות שנסגרו ללא טיפול או שסורבו בועדה

לשם    של הללו  בבקשות  והיטלים  אגרות  לעדכן את מחלקת  רישוי  על מחלקת  העירייה. 

העליון  על ידי בית המשפטכי בתום הביקורת קביעה זו השתנתה  ,ההשבה. יש לציין עביצו

 בועדה.  שסורבוכי השבת הפיקדון תחול רק על בקשות  ,אשר הכריע

   :הביקורת ממליצה  12.3

עליו וי  שיטתביצוע עדכונים באופן   12.3.1 והבקרה  ועדכון החישוב  זאת מאחר  ממוחשב, 

ידני, כאשר ישנה חשיבות לתיעוד   ןאלא באופ  בתוכנת המחשבלא בהכרח מתבצע  

 ה על החיובים. התיקונים בחישובים שנעשו והבקרה שנערכ

תוכל להוציא התראות על שינויים שנערכים   תוכנה, כך שהבתוכנת המחשבעדכון   12.3.2

והנוגעים  המשנים  הגורמים  אחר  מעקב  לאפשר  מנת  על  ובתחשיבים,  בחיובים 

 האחרונים שבוצעו בתחשיב. םבדבר, וזאת לצרכי אימות הנתונים והשינויי
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 חיוב בגין תוספות בנייה  .13

לה 13.1 בקשה  של  ובמקרה  בנייה,  תוספת  שמהותה  בנייה  היתר  יתר  המקורית  בנייה  לקיים 

להיתר, לכן החיוב הוא לגבי השטחים    כי שולמו כל ההיטלים המתייחסים  ,ההנחה היא

 החדשים בלבד.

שטח   13.2 על  בנייה  היתר  ניתן  בהם  להריסה,    אשרמבנה    עםבמקרים  העובדה    בשלומיועד 

פית היטלי  בגין  אחת  פעם  רק  נכס  לחייב  החדששל    החיוב וח,  שניתן  על   חל  הנכס  רק 

/ השטח  שבין  הנכסה  ההפרש  של  /  נפח  השטח  לבין  שלה  הישן  החדש  נפח  ורק    ,הנכס 

הבנ היתר  אישור  במועד  נכונים  שהיו  הפיתוח  להיטלי  המיועד יביחס  הנכס  של  יה 

 .יה, רק מהיטלי פיתוחילא קיזוז השטח מאגרת בנלוכאמור  ,להריסה

מ 13.3 האגרות  חיובי  על  והיטליםהבקרה  אגרות  אגף  מנהלת  סגנית  ידי  על  בדיקת    .תבצעת 

החיוב לסוג  ביחס  שיטתי  באופן  מתבצעת  סוגי    מדגמיובאופן    ,החיובים  ליתר  ביחס 

סגנית מנהלת    יה ייעודית לטעויות שנמצאו בבקרות שבוצעו. בנוסף,יהחיובים. קיימת תיק

ע לרבות  המחלקה  לפעילות  הנוגעים  המיילים  לכלל  מכותבת  ההאגף  החיובים  ם  נערכיל 

שהוהתשלומים   אקסל  בקובץ  מזינה  היא  אותם  שוטףהיא  מתקבלים,  באופן    , מנהלת 

 ומעקב.   פיקוחבתיקיית חיובים מרוכזת לצרכי  אותם  ומתייקת

 : הביקורת ממליצה על   13.4

בגי 13.4.1 ההיטלים  תשלומי  על  ולוודא  ןבקרה  ונכס  נכס  ההיטלים   ,כל  שולמו  אכן  כי 

בז ותיעוד  קבלות  על  ישנה בהסתמך  לפיה  היום,  הנוהגת  לשיטה  בניגוד  אמת,  מן 

מבנים קיימים    .הסתמכות והנחה שאם ניתן היתר בנייה משמע ששולמו ההיטלים

לעניין  העזר  חוקי  של  חיקוקם  נוכח  בגינם,  היטלים  שולמו  בהכרח  שלא  ישנים 

 וח שנים רבות לאחר בנייתם.תהיטלי פי

עושה   13.4.2 בה  הממוחשבת  המערכת  אפשרויות  לאפשר   ירייההעהרחבת  בכדי  שימוש, 

לנישומים העלאת ושינוי כל מסמך ו/או נתון אשר בידיהם, יחד עם בדיקת הנתונים 

הקיימים במערכת המחשב ובתיקי בניין העירייה. אפשרות זו יכולה לחסוך בזמני  

ומים והן לרשות, שכן ניתנת אפשרות לבצע בדיקה מרחוק  שהטיפול בבקשות הן לני

 ולייעל תהליכים. 



 יתוח אגרות בנייה והיטלי פ

 67 

 



 בנייה והיטלי פיתוח אגרות 

 68 

 : בקרות על אגרות גבייה עבור היטלי הפיתוח  ג' פרק

 

 כללי  .1

סגנית מנהל סגנית מנהלת האגף לאגרות והיטלים מכותבת לחיובים הנשלחים ע"י   .1.1

עליהם.    ,המחלקה הבקרה  את  מבצעת  זו  הובדרך  החיובים בקרות  בביצוע  על 

ליקויים  ונמצאהשוטפים   פעם  הללו   לא  הליקויים  לב.  תשומת  לחוסר  הנוגעים 

בשיטה זו הבקרה יה ייעודית לצורך למידה והפקת לקחים. אולם,  ימתועדים בתיק

 ולא כתנאי מקדים לכך.   ,לאחר שליחת החיובים לנישום יםמתבצעוהתיקונים 

בנוסף, סגנית מנהלת האגף מכותבת לכלל המיילים הנוגעים לפעילות המחלקה, הן  .1.2

שמתקבלי ותשלומים  חיובים  על  והן  השוטפות  הפניות  מעדכנת  על  היא  אותם  ם, 

ומתייקת בתיקיית חיובים מרוכזת לצרכי   ,מנהלת באופן שוטףהיא  בקובץ אקסל ש

המשימות   ביצוע  אחר  בקרה  ומעקב.  דו"חות    בעזרתמתבצעת  הפתוחות  שליטה 

ה במעמובנים  והרכת  שמורים  טיפול  סוג  לכל  ביחס  מהירה  לשליפה  כל לניתנים 

 .  גורם מטפל

מנההביקורת   .1.3 מסגנית  מסביקשה  לקבל  האגף  שאותרו  פר לת  לטעויות   , דוגמאות 

 והיטלי פיתוח.  ותועדו על ידה במסגרת בקרות שביצעה ביחס לחיובי אגרות בניה

, נבחנו השגיאות  מגישי הבקשותל  ושהונפק  רותבמסגרת בדיקת הביקורת את האג .1.4

 אגרות והיטלים.  סגנית מנהלת אגףותוקנו על ידי  י החיוב,שנמצאו בשובר

 1ר  בקרה מספ .2

. אגרה זו הינה 24.1.2023בתאריך  באגף אגרות והיטלים  הונפקה    4997  מספראגרה   .2.1

למ שהונפקה  הבקשהאגרה  בכתובת    "ד.ס"  גיש  הנכס  שטחי  חיוב  , 84ויצמן  עבור 

 יעוד כאזור מגורים א'.י, בעלת  99, חלקה 6998גוש 

. שגוישהופק    , כי הסכום שנרשם בשובר, על ידי מנהלת אגף אגרות והיטליםנמצא .2.2

נבע   הטעות  הנדרש מקור  מהקוד  אחת  בספרה  השונה  לחיוב  שגוי  קוד  מבחירת 

הבנימכך  וכתוצאה    ,(1.00.100לעומת    1.00.800) אגרת  בגין  לי החיוב  מגיש ה 

של    הבקשה תעריף  לפי  למ"ר  324.67חושב  במקום  ₪  למ"ר  35.06,  מדובר ₪   .

 החיוב.  ( לגבי סך10בטעות בהפרשים משמעותיים ביותר )פי 

 . והונפקה מחדש למגיש הבקשהלאחר זיהוי השגיאה, אגרה זו תוקנה  .2.3
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 התיקון )תעריף למ"ר מודגש(: טרם  4997 מספרלהלן אגרה  .2.4

 

 
 

 

 

 התיקון )תעריף למ"ר מודגש(: לאחר 4997 מספרלהלן אגרה  .2.5

 

 

 2בקרה מספר   .3

נה ירה זו ה . אג3.3.2022בתאריך  באגף אגרות והיטלים  הונפקה    4850  מספראגרה   .3.1

עבור חיוב שטחי הנכס בכתובת    בע"מ"  ה.עבת ים    3דניאל  "  מגיש הבקשהאגרה ל

 עוד כאזור מגורים ב'.י, בעלת י204, חלקה 7149, גוש 3דניאל 

ל   4850  מספרבאגרה   .3.2 שובר תשלום  הבקשההונפק  עורכי ובו  ,  מגיש  לטענת משרד 

ות  בישים, מדרכבהיטלים )כ  ה ייהמ"ר לבנשטח    זובאגרה    .סכום שגוי  ושות'פ.הדין  

 מ"ר.  9,585.22תיעול( הינו ו

מכתב ממשרד   3.5.2023יום  בהתקבל    ,מ"ר  9,585.22כתוצאה מחיוב בגין שטח של   .3.3

לאחר .  הטוען לגביית יתר בהיטלי פיתוח לתיעול וסלילה )לא כולל שצ"פ(  ,עורכי דין

התברר קיזוז    ,בדיקה  מאי  נבעה  היתר  גביית  שטחי  יוב  ומח  ריסהההשטחי  כי 

רק  יי החנ מחויבת  קרקעית  תת  )חניה  לצורך  שלא  אלו  בהיטלים  קרקעית  התת  ה 

 ה ובשצ"פ(. יבאגרת בני
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 התיקון )שטח מ"ר מודגש(:  טרם  4850 מספרלהלן אגרה  .3.4

 

לתקן את     סגנית מנהל המחלקההנחתה את  ו  ,סגנית מנהלת האגף בדקה חיוב זה .3.5

 . לממצאים בהתאם  החיוב

 מודגש(: לקיזוז התיקון )שטח מ"ר  לאחר 5026ר  מספ הפרשיםת להלן אגר .3.6

 

 

 3בקרה מספר   .4

. אגרה זו הינה 3.9.2023בתאריך  באגף אגרות והיטלים  הונפקה    5107  מספראגרה   .4.1

ל חיוב שטחי הנכס    השקעות בנכסים בע"מ"  .ק"האחים  הבקשמגיש האגרה  עבור 

יהודה   צבי  הרב  גוש  7בכתובת  חלקה  7124,  מגרש281,  ור כאז   יעודיבעלת    24  , 

 ם ג'. מגורי

 מסקנה בגין סלילה ותיעול מתוך  מ"ר    840קרקע  המרכיב  יב  ילא חוהחיוב  בשובר   .4.2

 .  בעברכבר ששולם 

ע"י    בדיקתלאחר   .4.3 והיטליםל  אגףה  תסגנית מנהלהחיוב  מרכיב כי    , התגלה  אגרות 

חויב מעולם וסלילה לא  בגין תיעול  יש לחייב  ,הקרקע  כן  נ  וכן  ,ועל  וספות  טעויות 

 , שלא לצורך בתיעול וסלילהמ"ר    466ה התת קרקעיים  י חנישטחי ה  לחיובגעות  הנו

 חיוב. מ"ר ל  1,415שטחים עיקריים בסך פספוס ו
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 5107 מספר להלן אגרה . תוקןש שובראמצעות ההיזם לשלם את החיוב בנדרש על כן  .4.4

 התיקון: טרם

 

 התיקון: לאחר 5107 מספרלהלן אגרה  .4.5
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 היזם לאחר ביצוע התיקון. ב ₪ שבהם חויי 291,808ותי של  מדובר בפער משמע .4.6

 4בקרה מספר   .5

. אגרה זו הינה 16.7.2023בתאריך  באגף אגרות והיטלים  הונפקה    5067  מספראגרה   .5.1

ו"בלדי אחזקות בע"מ  51-3458026אחזקות בע"מ חב'    "ב.  מגיש הבקשהאגרה ל  "

ידי אורט    "ד.א"  על  בכתובת  הנכס  שטחי  חיוב  גוש  48ישראל  עבור  ח7123,  קה ל, 

מגר127 ודרך   202ש  ,  מאושרת  דרך  ותעסוקה,  מסחר  מגורים,  כאזור  יעוד  בעלת 

 מוצעת. 

 לחיוב  טעות בהזנת הקודיםבמסגרת הבקרה השוטפת גילתה סגנית מנהלת האגף   .5.2

זו )  .באגרה  בנפח  לחיוב  חו  7,971.67השטח  )ימ"ק(  קרקע  בתעריף  ₪(   19.63יב 

מ"ר(   29,693.17ם )וריוב במ"ר למגיואילו השטח לח,₪(    10.15במקום בתעריף נפח )

 .₪(  35.55) יב לפי תעריף נפח במקום לפי תעריף מ"ר בנוי מגוריםיחו

 

 התיקון: טרם  5067להלן אגרה מספר  .5.3

 

 

 התיקון: לאחר 5067 מספרלהלן אגרה  .5.4

 
 

 ₪, שזהו פער בסכום משמעותי ביותר.  678,635סה"כ פער של  .5.5
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 ת החיוב:ועל שגיא  הביקורת יצאממ להלן .6

טרם   גףבא .6.1 התשלום  לשוברי  שיטתית  בדיקה  מתבצעת  לא  והיטלים  אגרות 

נהלים  זה  לעניין  קיימים  לא  שכן  ההיתרים,  למבקשי  ו/או  לנישומים  הנפקתם 

 .והנחיות ברשות

סגנית מנהל סגנית מנהלת האגף לאגרות והיטלים מכותבת לחיובים הנשלחים ע"י   .6.2

עלובדרך    ,המחלקה הבקרה  מבצעת את  וטעויות כן  וא  ,החיובים  זו  כשלים  מגלה 

 ,ומתקנת אותם. אולם, בשיטה זו הבקרה מתבצעת לאחר שליחת החיובים לנישום

 ולא כתנאי מקדים לכך. מה שפוגם באמינות החיובים. 

המחו .6.3 השטחים  על  ממוחשבת  בקרה  קיימת  לא  כן,  אם  ביבים  יכמו  שכן  היטלים, 

מערכת ממוחשבת   המידע   כילהמההייתה  הר  בתוכה את  עבור לוונטוהנתונים  יים 

שטח   בחיובכל  שגיאו   הנדרש  להפחתת  מביא  הדבר  שהיה  הרי  פיתוח,    תהיטלי 

 . ףגור אופןבחיובים ב

טעות    .להפחתות שטחי מבנים ישנים להריסהכתובים וברורים  לא קיימים נהלים   .6.4

בסכומים   לרשות  לעלות  שיכולה  טעות  הינה  לחיובים  קודים  נכבדים הזנת 

שכ טעות    ןמהכנסותיה,  עזוהי  אשר  כאשר אנוש  ובפרט  עת,  בכל  להתרחש  לולה 

 מדובר על עובדים חדשים הנקלטים למחלקה.  

החיוב   נערכיםלעיתים   .6.5 גובה  את  משקפים  לא  אשר  גבוהים  בהיקפים  חיובים 

 האמיתי, עובדה אשר מוזילה את אמינות החיובים העירוניים.  

 הביקורת ממליצה על:  .7

תשלום המונפקים העל שוברי  ית  טתשיצוע בקרה  יתרשים זרימה לבהלים והכנת נ .7.1

באגרות   פוטנציאליות  שגיאות  למנוע  מנת  על  ההיתרים,  למבקשי  ו/או  לנישומים 

 חיוב ליזמים.

הקמת מערך לביצוע הבקרה באופן ממוחשב עם אפשרויות אוטומציה לתהליכים  .7.2

 לצורכי מעקב למורשים ולנוגעים בדבר ברשות.

שטחי    כתיבת .7.3 להפחתות  ישנים  מנהלים  במעבנים  למניעת  להריסה  הבקרה  רכת 

שגיאות בחיובים עבור שטחים שכבר שולמו בגינם היטלי פיתוח, דבר שיפחית ואף  

 ימנע פניות ממשרדי עורכי דין המייצגים את היזמים.   

 חקירה במשטרה  .8

חשד  .8.1 של  חקירה  שמנהלת  במשטרה  מחוקרת  פנייה  התקבלה  הביקורת  במהלך 

למגישי בקשות לקבלת היתרים, תחזה/ו  וד/ים אשר השעשה מרמה. מדובר על ח במ

ודרשו החזרים של פקדונות ששולמו במעמד פתיחת הבקשות, מסיבה שבקשות אלו 

 נסגרו עוד בטרם הוצא היתר.
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הבקשה  .8.2 הגשת  במועד  ששולמו  פקדונות  להשיב  העירייה  על  החוק,  פי  על  אמנם 

להיתר במקרים בהם הבקשה נסגרה בטרם הוצא היתר, אולם החשד הוא שמדובר 

 . אשר הונו את העירייה במתחזה/ים

ישראל .8.3 משטרת  עם  פעולה  שיתפה  ביכולתה   , העירייה  שיש  הבדיקות  את  וביצעה 

 .לבצע על מנת לסייע בחקירה זו

מחלקות    פרבמהלך ביצוע הבדיקות על ידי העירייה התברר, כי טעות נגררת של מס .8.4

וכספים   הנדסה  בכפילות.  בחטיבות  פיקדון  להשבת  העירייה  כלומר,  הובילה 

 לשתי חברות שונות כנגד פיקדון אחד. כספיים החזירה שני החזרים

ה .8.5 את  ששילמו  החברות  לנציגי  שהתחזו  בנוכל/ים  מדובר  המקרים  יקדון  פבשני 

לכאורה  השייך  בנק  חשבון  ניהול  על  מהבנק  אישור  הצגת  ידי  על  זאת  במקור. 

 אלו.לחברות 

בירור שערכה היועצת המשפטית מול הנאמן של חברות אלו )הנמצאות בשלב של   .8.6

חברות   של  בחשבונות  הופקדו  לא  הפקדונות  החזרי  כי  העלה  ופירוק(  רגל  פשיטת 

 .האלו, ואכן מדובר במעשה של זיוף ומרמ

לאחר  .8.7 הפקדון  החזר  את  )האמיתיות(  האלו  לחברות  לשלם  תיאלץ  העירייה 

 שהבקשה להיתר בנייה נסגרה בטרם הוצא היתר. 

העירייה  .8.8 מבקרת  העירייה,  גזבר  המשפטית,  היועצת  בהשתתפות  דיון  התקיים 

 וסגנית מנהלת האגף לגביית אגרות והיטלים.  

 , המסקנות שהתקבלו וההחלטות:סיכום הדיוןלהלן  .8.9

ואשר במסגרתו הושב פעמיים   ,רעיהישיבה מטרתה לדון במקרה קיצון שא .8.9.1

בניהיפ אגרת  כ   קדון  שהפ  ₪    15,000  -בסך  פעם י )אע"פ  רק  שולם  קדון 

קדון או הגיש  יוההשבה היתה לגורם זר שלא הוא זה ששילם את הפ  ,אחת(

 את הבקשה להיתר.

ייה, כי  רברקע, פנייה של חוקרת במשטרה אשר הסיבה את תשומת לב העי .8.9.2

ככל הנראה נוכל שהתחזה לנציג החברות )המדוברות במקרה זה(, הונה את  

לאחר   וזאת  לו,  מגיע  היה  שלא  פיקדון  החזר  לידיו  וקיבל  דרש  העירייה, 

 שהתחזה והציג מסמך מזוייף של אישור ניהול חשבון בבנק.

היועצת המשפטית הבהירה, כי נדרש להשיב את הפיקדון לבקשות שנסגרו  .8.9.3

והיוזמה להשבה צריכה להיות מצד  ,פול או שסורבו בועדהיללא ט

העירייה. על מחלקת רישוי לעדכן את מחלקת אגרות והיטלים 

כי בתום הביקורת קביעה זו  ,בבקשותהללו לשם ביצוע ההשבה. יש לציין

כי השבת הפיקדון תחול  ,העליון אשר הכריעית המשפט ב ל ידי השתנתה ע

 .רק על בקשות שסורבו בועדה
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", א.א.א "חברת  בקשה להיתר על ידי     2014בנסיבות המקרה הוגשה בשנת   .8.9.4

 בניה.אגרת ע"ח  2015בשנת ושולם על ידה פיקדון 

.  ן"נדל. הפרוייקט עבר לידי חברת "ב  בשלב מסויים החברה נכנסה לפירוק, .8.9.5

ושייכה לה את   ,לחברה החדשה בקשה נוספת במערכת  ערכהרישוי    לקתמח

 ללא חיוב פיקדון חדש על שמה.  "א.א.את "ל חברתשלום הפיקדון ש

היתר  ונסגר  ותהבקש .8.9.6 הוצאת  מחלקת  ללא  במועד את  עדכן  לא  רישוי  אגף   .

והיטלים לפיקדון  אגרות  ההחזר  קיום  מתו זמיופנה  ובינתיים    ,בצורך 

במחל התכניות  כ"מ  רישוילקתבודקת  עצמו  את  שהציג  עו"ד    –"  .נ  .אדם 

בודקת התכניות בחזרה.    הפיקדוןכספי  את  לקבל    ות בדרישההחבר  2  מטעם

העתק  וכיתבה אותו על צירוף    ,אגרות והיטלים  לקתהעבירה את פנייתו למח

הפיקדון, בו הופיעו פרטי הבקשה להיתר וכמה כסף של  תשלום  ההקבלה על  

 שולם, וכך היה לו מידע כמה כסף שולם לעירייה. 

ישראל הפונה ביצע תרמיות   .8.9.7 פי משטרת  כי על  וכעת    כאלו בכליוער,  הארץ, 

 מתנהלת נגדו חקירת משטרה.

בחודש  לגזברות העירייה   העבירהלאגרות והיטלים    סגנית מנהל המחלקה .8.9.8

לב    ,"נדל"ן  .ב"לחברת    פיקדוןלהשבת    בקשה  2023  אוגוסט שמה  ולא 

.  " לבין חברת "בא.א.אלחוסר ההתאמה בין שם המשלם בפיקדון, חברת " 

נ  כךל  ,נדלן" בנצורף אישור  נפתחה בקשת    ,ק מזויףיהול חשבון  ועל שמם 

 ".  א.א.אההמשך במערכת עם שיוך הפיקדון ששולם ע"ח חברת "

  , סגנית מנהל המחלקהיה נוספת לגזברות ע"י  יהועברה פנ   2023 ספטמברב .8.9.9

ל התשלום    שילמהאשר    " א.א.א"לחברת    הפיקדוןהשבת  והפעם  את 

פנ לפניבמקור.  בכפל  נעשתה  זו  שהועייה  אוגוסטיה  בחודש    2023  ברה 

ששולם.   פיקדון  לאותו  ביחס  נדלן"  "בכר  הועבר  לחברת  בשנית  הכסף 

לאחר  נודע לעירייה  וזאת    א.א.א"מזויף שאינו שייך לחברת "לחשבון בנק  

 . שהעניין נבדק מול הנאמן שמונה לחברה זו

ואילו ההחזר של    ,23" בוצע ע"י הגזברות בספטמבר  א.א.אההחזר לחברת " .8.9.10

שהתבקש  .  ב בוצענדל"ן  שהעבירה   ,23בנובמבר    קודם,  תזכורות  לאחר 

המחלקהבנושא   מנהל  כפולה  מ  ,סגנית  בדרישה  שמדובר  לב  לשים  בלי 

 וכי לא קיימת התאמה בין שם החברה לשם המשלם. ,להחזר

 עובדת זו בתחום עיסוקה, הוחלט   כשלים רבים וחוסר תשומת לב של  לאור .8.9.11

ה שגורם לעומס  פקיד זה, מהיום, טרם אוייש תלהעבירה מתפקידה, ונכון ל

 .עמו מתמודדת לבד סגנית מנהלת האגף אגרות והיטליםמחלקת מטלות ב 

יש לציין, כי מדובר בעובדת חדשה יחסית אשר בשלב שבו היה צורך לשקול  .8.9.12

באופן   ההנדסה  בחטיבת  מנהליה  ידי  על  המהלך  הושלם  לא  קביעות,  מתן 

וכתוצאה מכך, היא קיבל   , העובדה   ומטי. לאורה קביעות באופן אוטסופי, 
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כי היא אינה מתאימה לדעת מנהליה לעסוק בתחום הכספים, היא הועברה 

לעבודה    ןבאופ יחזור בדוברותזמני  שלא  מנת  על  זה  ממקרה  ללמוד  יש   .

 בשנית.

לשתי    את אותו פיקדוןם  יפעמי  הביקורת מעירה, כי מחלקת רישוי צירפה .8.9.13

ע להיתר  שונות  שםבקשות  שוניםי  ל  אבמקום    ,זמים  כל  מהם לחייב  חד 

טיפול  ל  וכן העבירה את הבקשה של הפונה בצירוף הקבלה לתשלום   ,בנפרד

ובכך סייעה לו לקבל את    ,תוך כיתוב הפונה למייל  ,והיטליםאגרות    מחלקת 

 כל המידע הדרוש לו בנוגע לתשלום שבוצע בגינו ביקש את ההחזר.

  ה לב ששולםבי ההחזרים, ולא שמלא ביצעה בקרה לגהעירייה  גם גזברות   .8.9.14

( לאישור ניהול  "א.א.א"פיקדון רק פעם אחת, ושאין התאמה בין המשלם )

 ( בבקשה השניה. נדל"ן" .ב"החשבון )

בין מערכת הגבייה  ,  יוער .8.9.15 יישום ממשק תשלומים  כי העירייה בעיצומו של 

ידי  אך ורק על    ,פתרי יה זו יכולה לה ילמערכת קומפלוט )הנדסה(, אולם בע

לנ  זיהוי אי ההתאמה ידי פנ  ,יהול חשבוןבין המשלם  יזומה של יוכן על  יה 

 . לפונה חיצוני ע"י השבההעירייה למי שאמור לקבל את ההחזר ולא 
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 :  מסקנות והמלצות .9

 ה / היטלים. יחודדו נהלי הנדסה בנוגע להשבת כספים הנוגעים לאגרות בניי .9.1

 . ם אחרלגור  אול  ,ורם ששילםלג ה יזומה  י בפניהחזר הכספים יעשה תמיד אך ורק   .9.2

+ אישור ניהול חשבון    תשלוםלהציג אישור יהיה  השבת הכספים על המבקש  לצורך  

המשלם  בנק   שם  את  ואישור התואם  חברה  מסמכי  או  מקורית  זהות  תעודת   +

 חתימה בחברה.  ימורש

 כפי שהיו במקרה דנא. ,אין להעביר פרטי תשלום לפונה על מנת למנוע תרמיות  .9.3

ריש .9.4 פמחלקת  תעביר  לא  חברקדון  יוי  ע"י  אחרתששולם  חברה  לזכות  אחת   , ה 

 ותחייב כל בקשה לגופה. 

כספי .9.5 להחזר  בקשה  כל  על  בקרה  לבצע  צריכה  הגזברות  האם   ,חטיבת  ולבדוק 

מי  ידי  ועל  שולמה  מסמכים   ,האגרה  שקיבלה  לאחר  המשלם  לגורם  רק  ולהשיב 

 מספקים בנושא זה.

המחלקה .9.6 מנהל  סגן  תפקיד  את  לאייש  והיטל  יש  על  ילאגרות  לפגוע ם  לא  מנת 

 .מחלקהבתפקוד השוטף של ה

לאגף אגרות והיטלים במטרה   .ג.ד  העובדת  יש לבחון את האפשרות להעברתה של .9.7

 לאפשר קשרי עבודה ישירים ושוטפים. 

קביעות    מנועל .9.8 למתן  האפשרות  לעובד, את  הנדרשות  הבדיקות  את  לבצע  מבלי 

 .ק לצורך זהולהקפיד על לוחות הזמנים שקבע החו
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 :  בקרות על משרדי רואי חשבון ועורכי דין   ד' פרק

 כללי   .1

"  בע"מ   בונוסא.ר.א.ב  "את שירותיה של חברת    2005בשנת    עיריית בת ים שכרה .1.1

במסגרת הסכם התקשרות אשר נחתם בין עיריית בת    ,רואי חשבון   "(בונוס)להלן "

הכנסות  להגדלת ת וכוללים בדיקהים יבגין מתן שירותים כלכל "בונוס"ים וחברת 

 העירייה מארנונה, מים, אגרות והיטלים.

, נחתמה תוספת להסכם 02.02.2005בהמשך להסכם המקורי אשר נחתם בתאריך   .1.2

 . 4.12.2017בתאריך 

העירייה   .1.3 התקשרה  דין  1.3.2011בתאריך  בנוסף,  עורכי  בסיס"  "רוזן  חברת  ,  עם 

והי  לרכישת אגרות  בארנונה,  החיוב  בסיס  הרחבת  של  בתחום  טלים. שירותים 

שונים  באזורים  עדכניות  מדידות  ביצוע  היא  ההסכם  של  העיקרית  המטרה 

 בהתאם לדרישות העירייה, והגדלת בסיס החיובים בהתאם לתוצאות המדידה.

ינואר   .1.4 לחודש  זה, מעבר  להארכות הסכם  מצאה אסמכתאות  לא    2016הביקורת 

 ות. בה נחתם הסכם חדש על בסיס החלטת ועדת ההתקשרוי ,2020ועד לשנת 

  "בונוסא.ר.א.ב. "  –בקרה על הסכמי התקשרות  .2

מבדיקת  .  "בונוס"  חברת  עםיה  יהביקורת בחנה את הסכמי ההתקשרות של העיר .2.1

נחתם בשנת    ,ההסכמים עם החברה עולה הינו    2005כי הסכם ההתקשרות אשר 

מקדיםשאושר    הסכם מכרז  שנוכח  ללא  הגם  להסכומים  ,   4  -)כ  עירייהשנוספו 

, הרי שמדובר בהתקשרות שמחייבת  "בונוס"פעולותיה של חברת    בגיןמליון ₪(  

 מכרז פומבי, בהתאם להוראות כל דין. 

לפקודת   .2.2 בהתאם  ממכרז  פטור  שניתן  לכך  תיעוד  כל  נמצא  לא  כי  לציין,  יש 

הגורמים  הם  ומי  זה  פטור  לאשר  ניתן  נסיבות  באילו  הקובעות  העירייה 

 המוסמכים לאשרו. 

לעניי .2.3 הביקורת  ממצאי  העירילהלן  של  ההתקשרות  הסכם  חברת ן  מול  יה 

 :"בונוס"

  18  -ב  עם חברת "בונוס" מסתכמת במועד הביקורתתקופת ההתקשרות   .2.3.1

 העירייה. ללא עריכת מכרז פומבי על ידי וזאת כאמור  ,שנים

חברת    נמצאולא   .2.3.2 עמדה  בהם  נבחרה    " בונוס"קריטריונים  פיהם  על 

 ה. הסכם התקשרות מול העיריי  ונערך עימה ,חברה זו

תקופת   .2.3.3 למשך  המתייחסים  סעיפים  ההתקשרות  בהסכם  נמצאו  לא 

 ההתקשרות. 
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על   .2.3.4 ההתקשרות  הפסקת  לעניין  סעיפים  ההתקשרות  בהסכם  נמצאו  לא 

העירייה להפסיק  ו/או מחדלים רשאית  ובגין אלו פעולות  ידי העירייה, 

 ."בונוס"את התקשרותה מול חברת  

ערבו .2.3.5 לעניין  ההתקשרות  בהסכם  סעיפים  נמצאו  החברה לא  שעל  יות 

 ויותיה כלפי העירייה.להמציא לעירייה להבטחת התחייב

לא נמצאו סעיפים בהסכם ההתקשרות המתייחסים לביטוחים שהיה על  .2.3.6

החברה להמציא לעירייה, על מנת להבטיח את עבודתה המקצועית למול 

 העירייה. 

כה   הביקורת ממליצה על פרסום מכרז פומבי לעניין השירות שקיבלה העירייה עד .2.4

קריטריונים מדויקים לעניין צרכי    יקבעו, כאשר במסגרת המכרז  "בונוס"חברת  מ

כמוהעירייה את  ,  כן  .  בתוכו  שיכלול  מקיף,  התקשרות  הסכם  המכרז  יכלול 

ביטול  לעניין  סעיפים  מוגדרת,  התקשרות  תקופת  מהספק,  הנדרשים  השירותים 

 ביטוחים וכיו"ב.  ,ההתקשרות על ידי העירייה, ערבויות

לכך שמכרז כאמור יאפשר לעירייה לזכות בספקים נוספים למאגר היועצים   ברמע .2.5

לעירייה  תעניק  שלבסוף  השונים  המציעים  בין  תחרות  הוא  יאפשר  העירייה,  של 

על  שמירה  תוך  העירייה,  לצרכי  שמתאימה  סבירה  בעלות  איכותי  ספק 

 האינטרסים של העירייה במסגרת הסכם שיגן על העירייה.  

 טית מסרה לביקורת, כי מתוכנן פרסומו של מכרז זה. היועצת המשפ .2.6

על  .2.7 נוספות  אחרות  למטרות  "בונוס"  חברת  עם  התקשרה  העירייה  כי  לציין,  יש 

המתואר לעיל, ובאמצעות הסכמים אחרים שלא נבדקו בביקורת זו משום שאינם 

  שייכים לנושא הביקורת. )ראה פירוט בנספח(.

 הסכמי הפשרה חיובים ו .3

לנישומים למול את סכומי החיוהביקורת בחנה   .3.1 ודרישות התשלום שהונפקו  בים 

 .  "בונוס"הסכומים שנקבעו בהסכמי הפשרה על ידי חברת 

כי   ,מבדיקת סכומי החיובים לנישומים והסכומים שנקבעו בהסכמי הפשרה נמצא .3.2

מ שלהם  המשלוח  שתאריך  חיובים  בגין  הינם  שנחתמו  הפשרה    העירייההסכמי 

 . 10/02/2021ועד ליום  9/04/2014-היה בתקופה שבין ה 

הפשרה  בטבלה  להלן   .3.3 וסכומי  לנישומים  החיובים  סך  נתונים פירוט  פי  על 

 :"בונוס"שהתקבלו מחברת 
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 סך החיוב  שם הנישום 

תאריך  
משלוח  

 שנת סגירה  סכום פשרה העירייה מ

גובה  
 הפשרה 

 29% 2020 30,079 09/04/2014 42,335  ב.ע.צ
 61% 2020 16,511 09/04/2014 42,335  ה.א
 61% 2020 16,511 09/04/2014 42,335   ה.ה
 0% 2020 17,002 09/05/2014 17,002   א.מ
 3% 2020 20,103 09/04/2014 20,742  פ.י
 3% 2018 20,103 09/04/2014 20,742  פ.פ
 13% 2018 34,618 09/04/2014 39,785  א.נ
 61% 2020 14,356 09/04/2014 36,809   ג.י

   ש.מ
 2020 20,433 25/02/2015 20,433 ק.א.כ 

0% 

שתות  ר ט.ט
 2019 90,000 22/03/2016 182,963 שצ"פ   בע"מ

51% 

 25% 2018 362,000 19/04/2016 482,743 שצ"פ   -ק.ד
 0% 2020 17,708 02/05/2016 17,708   מ ר.וסק.  – א.ד

 35% 2018 65,000 30/03/2017 99,706 שצ"פ   -בע"מ  פ.
י טרונאלק ב.ר.ז
 2020 76,933 30/03/2017 122,923 שצ"פ    בע"מ

37% 

 62% 2019 172,500 22/05/2017 448,703 שצ"פ   - א.
ק.ל.ר.ג יזום 

 -והשקעות 
 2019 46,500 22/05/2017 71,614 שצ"פ  

35% 

 35% 2019 390,000 21/08/2018 602,832 שצ"פ  -ט.וחחב'
איילון ח.ל.ב  

נכסים 
 2019 400,000 22/05/2017 780,324 שצ"פ   והשקעות

49% 

 57% 2018 322,266 22/05/2017 741,424 שצ"פ   - פל.
 40% 2019 72,000 22/05/2017 120,558 שצ"פ   -א.פ.ל 

.  נכסי משפחת ו
 2019 65,000 26/11/2017 105,822 שצ"פ -

39% 

א.משי  -ג.
 קוסמטיקה  

 
417,000 

  08/01/2020 212,000 2021 

 
50% 

 
  7123ש גו צא.
 2019 14,000   29,999  140ח' 

53% 

שצ"פד.סופר      467,932 04/08/2020 261,000 2021 
44% 

)שותף עם  .אש
 2021 208,508 10/02/2021 325,795 לומות בגבעה(  ח

36% 

ה  י בני .נ
 2022 1,000,000 06/04/2011 1,058,371 והשקעות בע"מ  

6% 

 54% 2022 250,000 21/08/2018 539,267 השקעות  .ק
 . קונדטוריה פ

 2022 145,000 08/01/2020  243,000  .צצ
75% 

 40% 2022 405,000 08/01/2020 675,956 .בית ל
  .מוסך אחים ח

 -בע"מ 
 התאומים  

 
379,797 08/01/2020 355,976 2023 

47% 
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למול הסכומים שנסגרו במסגר .3.4 בדרישות התשלום  ת  בבחינת הסכומים המצויים 

פ נמצאהסכמי  השנים    ,שרה  בין  בסכומים   2023  –  2018כי  פשרה  הסכמי  נסגרו 

יחס לסכומי  נמוכים  המקוריתית  הסכומים  .הדרישה  במסגרת    ממוצע  שנגבו 

 .39%הסכמי הפשרה עומד על 

מחברת    תאםבה .3.5 שהתקבלו  במסגרת  "בונוס"לנתונים  שהתקבלו  הסכומים  סך   ,

 ₪. 3,895,978הסכמי פשרה הינו 

הסכמבמקרים   .3.6 לבי י  של  שנמסרו  בחוב  קורת,הפשרה  היה   ים חלוט  ותהמדובר 

עלי  לערער  היה  ניתן  לגבותםהשלא  היה  ניתן  כן  ועל  ועל םבמלוא   ם,  ולחילופין   ,

, ניתן היה לצורך גביית הסכומים  ו/או הליכים משפטיים  מנת לייתר הליכי גבייה

בהסכ שנקבע  מהסכום  משמעותית  גבוה  סכום  על  ו  וצגשה  הפשרה  מילהתפשר 

 מדגמי. באופן נבחרו וש ,ורתלביק

למו .3.7 שנסגרו  הפשרה  הסכמי  של  מעמיקה  בחינה  של  לאחר  בתיווכה  הנישומים  ל 

ובהתבסס על שיעורי הפשרה המגיעים להפחתה של עשרות אחוזים, עלו   ,"בונוס"

 הדברים הבאים:

על אף שנשלחו שוברי תשלום המבוססים על תעריפים הקבועים בחוקי  .3.7.1

נ לבסוף  הסכמ העזר,  הנישומים  סגרו  למול  פשרה  נמוכים  בסכומים  י 

משמעותי אמורים  כספים  מה  באופן  מהאגרות  להתקבל  שהיו 

 וההיטלים. 

ך מו"מ למול נישום  מאחר ואין כל נהלים קבועים לאופן בו מתנהל הלי .3.7.2

כי מי מהיזמים / הקבלנים שמערער    ,נראה  לצרכי הגעה להסכם פשרה

ומי מופחת,  בתשלום  זוכה  השומה  כנ  על  במלוא  שמשלם  נושא  דרש 

לכאורה,  הסכום מצד .  מצליח"  "שיטת  כמעין  בהתנהלות  מדובר 

ראוי   ייהירהע בפועל  כאשר  נישומים,  בין  כאפליה  להיחשב  גם  שיכולה 

 שיהא דין שווה לכולם.  
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   :הביקורת ממליצה .4

הפחתות .4.1 ביצוע  לעניין  ברורים  כללים  היטלי   כספיות  לקבוע  בענייני  לנישומים 

 ונהג דין זהה בין כל הנישומים.פיתוח ואגרות, כך שי

ול נישומים על ידי חברה / צע למשמתב  המשא ומתןלבצע מעקב ובקרה על הליך   .4.1.1

לן חיצוני בנושא זה, שאינו בהכרח לא נסמכת על קב  העירייה קבלן חיצוני, כך ש

הפסדים  למנוע  מנת  ועל  העירייה,  וצרכי  האינטרסים  כלל  את  בחשבון  מביא 

 . ש"חיליוני ₪ לבין ממאות אלפי בסכומים שבין כם יים אשר יכולים להסת כספ

לאורך  "בונוס"הסכמי הפשרה שתווכו ע"י חברת  כל לערוך בדיקה כוללת לסך .4.1.2

, על מנת לקבל אומדן מלא  "בונוס"השנים מתחילת ההתקשרות של העירייה מול 

  לסנכרן אתנדרש  עם סיום עבודתם לעניין סכומי הפשרה שנסגרו למול הנישומים.

מסדי הנתונים מול מחלקת ארנונה באגף הכנסות ומול מחלקת   ולהתאיםדע המי

 ת והיטלים באגף הנדסה.אגרו

פיתוח   .5 היטלי  גביית  לעניין  פשרה  הסכמי  של  מדגמית      א.ר.א.ב.   -בדיקה 

  "בונוס"

פשרה    ריכזההביקורת   .5.1 הסכמי  מספר  חברת  מדגמית  לעניין   "בונוס"שערכו 

 .לי פיתוח ובחנה את טיבםיטות חייבים בגין ההפחתת חוב

 רה: שפלהלן יובאו ממצאי הביקורת שעלו מבדיקת הסכמי ה .5.2

 בע"מ  ט.ח

טנשלחה    14.8.2018ביום   .5.3 דריש  . וח  .לחברת  שטחים   הבע"מ  היטל  לתשלום 

של  בסך  החברה  שבעלות  הנכס  בגין  שצ"פ"(  "היטל  )להלן:  פתוחים  ציבוריים 

602,832   .₪ 

משנה,  1913.6.20ביום   .5.4 פחות  היטל    קרי  לתשלום  הראשונית  הדרישה  לאחר 

עת ויתרה   ,בע"מ  .וח.  חברת טעם    תרחיקת לכלפשרה מ  "בונוס"הגיעה    ,השצ"פ

ובפועל נגבה  ,₪ 212,832במסגרת הסכם הפשרה על סך של בשם העירייה  "בונוס"

 ₪ בלבד.  390,000מטוני וחיים בע"מ סך של 

כאמור לעיל, שכן המדובר   יים הינו מרחיק לכתסכום הפשרה שנחתם מול טוני וח .5.5

ל טעם או ביאור א ניתן כת כאשר למסכום היטל השצ"פ, וזא   כשלישבהפחתה של  

של  רכיב  אין  פיתוח  היטלי  בעניין  כאשר  ובפרט  האמורה,  ההפחתה  לגובה 

עם  אחד  בקנה  מתיישב  שאינו  הפשרה  גובה  ברור  לא  כן  ועל  התיישנות, 

 עם צרכיה. האינטרסים של העירייה ו

הר .5.6 ראיית   ,ושםמתקבל  מתוך  נעשתה  וחיים  טוני  עם  הפשרה  וחתימת  יכול  כי 

 , בעוד האינטרסים של העירייה נזנחו. "בונוס"ל  לכליים שטרסים הכהאינ
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במקרה הנ"ל המדובר היה בחוב חלוט שלא ניתן היה לערער עליו, ועל כן ניתן היה   .5.7

הליכי לייתר  מנת  ועל  ולחילופין  במלואו,  הליכים  לגבותו  ו/או  משפטיים,   גבייה 

שנקבע   מהסכום  גבוה משמעותית  סכום  על  להתפשר  היה  הפניתן  . שרהבהסכם 

את   ולמקסם  לנסות  כך  ואם  חלוט,  בחוב  מדובר  האם  לבחון  בעתיד  מומלץ  לכן 

 סכום הפשרה לטובת צרכי העירייה.   

 בע"מ  .פל

ה עליה לשאת  פיל  ,פ.  ל.נשלחה דרישת תשלום מהעירייה לחברת    8.5.2017ביום   .5.8

 החברה.  ₪, בגין נכס שבבעלות 741,424ום היטל שצ"פ בסך של בתשל

פשר  18.7.2018ביום   .5.9 הסכם  בין  נחתם  של  פ.  ל.ה  בסך  קרי   322,266לעירייה   ,₪

במסגרת  "ויתרה"  עליו  מהסכום  יותר  נמוך  העירייה  התפשרה  עליו  הסכום 

 רי(.הסכום המקומ 57%הפחתה של ) ₪.  419,158הפשרה, ובסך של 

מהסכ .5.10 שעלה  שנחתםכפי  הפשרה  חב  כאמור  .וח  .טמול    ם  מול  גם    ל. רת  לעיל, 

האינטרסים שלה שאינה משרתת את העירייה ואת    ,לכת  ת נעשתה פשרה מרחיק

המדובר היה ,  פ.ל.למקסם את הגבייה מהחברה, על אף שגם בעניינה של חברת  

ולחילופין   שונות,  גבייה  בדרכי  לגבות  היה  שניתן  חלוט  גובה בחוב  את  להגדיל 

 רה משמעותית ביחס להסכם הפשרה שנחתם בפועל.הפש

 ים אס.פי.וי   בת

תיעול, של  22.12.2019ביום   .5.11 מסוג  פיתוח  היטלי  תשלום  דרישת  העירייה  חה 

 ₪.  675,419בסך של  .ו .פ .לחברת אסלילת רחובות ושצ"פ 

של   16.5.2022ביום   .5.12 בסך  לחברה  מעודכנת  חיוב  הודעת  העירייה  שלחה 

 לעיל. המפורטיםפיתוח תם היטלי ₪ בגין או 804,601.80

דרי .5.13 הפקת  השנלאחר  התשלום  השת  ערכה  חלוקריעיייה,  של יה  מחודשת  ה 

השטחים והחיובים בין כל בעלי המקרקעין, ובהתאמה הוציאה העירייה לחברה 

 ₪. 379,797חיוב מעודכן בסך של 

חברת    24.10.2022ביום   .5.14 מול  פשרה  הסכם  ו.נחתם  פ.  לא.  החברה   פיו,  תשלם 

של  לעי סך  האמו₪    186,000רייה  הפיתוח  היטלי  מדובר בגין  כאשר  לעיל,  רים 

של  ה  חתבהפ קר  193,797בסך  בעירייה ₪,  שמשולם  הפשרה  סכום  נוספת  פעם  י 

 . מהסכום המקורי(  51%)הפחתה של  מהסכום שהופחת במסגרת הפשרה. נמוך

 נכסים"( ה.נכסים אחזקות בע"מ )להלן: "ה.

בגין דרישה לתשלום היטל שצ"פ    "טיב טעם"ת  נשלחה לחבר  2016רץ  בחודש מ .5.15

ובסך ש רה זה דובר היה בדרישה שהתבססה ₪. במק  182,963ל  הנכס בבעלותם 

של   בנוי  שטח  השט  4,445על  בפועל  כאשר  היה    חמ"ר,  , בלבד  מ"ר  2,268הבנוי 

 כמחצית מהיקף השטח בגינו נשלחה הדרישה. 
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חר ולא הוכתר בתאריך, וכן  ן לדעת מתי נחתם מאבעניין הסכם פשרה זה, לא נית .5.16

לל ניתן  ההסלא  מקריאת  גם  החתימה  מועד  על  בכך ל  כםמוד  אין  ואולם  גופו, 

 ".נכסיםה."כדי לפסול את הפשרה שנחתמה לבסוף מול  כשלעצמו 

התייחסה   .5.17 העירייה  מטעם  שנשלחה  הראשונית  התשלום  דרישת  לעיל,  כאמור 

שמצוי   ממה  כפול  בנוי  שטח  חרף  לגודל  כן  ועל  נמסר בפועל,  שלא  העובדה 

מו תחשיב  להניחלביקורת  ניתן  בפועל,  הבנוי  לשטח  הפשרה י  כ   ,תאם  גובה 

   .את התיקון בדרישת התשלום ו₪ מכיל בתוכ 90,000שסוכמה בסך של 

 איילון ח.ל.ב נכסים והשקעות בע"מ  

לחברת    8.5.2017ביום   .5.18 שצ"פ  היטל  בגין  תשלום  דרישת  ח.ל.ב.  אנשלחה    ור עב. 

א. .  קומות  4ח בנוי בגובה  הדרישה כללה שט₪.    780,324ך של  נכס שבבעלותם בס

בין   משא ומתןנוהל  ולכן  בניית ארבעת הקומות טרם הושלמה,  י  כ  ,טענהח.ל.ב.  

 הצדדים לצורך הגעה לפשרה. 

לבין    12.11.2019ביום   .5.19 העירייה  בין  פשרה  הסכם  ח.ל.ב.נחתם  במסגרתה א.   ,

ילון רי הופחת לאי₪, ק  400,000סך של  יישאו בהיטל שצ"פ בא. ח.ל.ב. כי    ,הוסכם

 . המקורי ום ההיטלכמחצית סכ, ₪ 380,324נכסים סכום היטל בסך של  

טענת   .5.20 אם  גם  כי  ח.ל.ב.  יודגש,  בשלב א.  נבנו  לא  עוד  הקומות  וארבעת  נכונה, 

מהחברה  שייגבה  ההיטל  מדרישת  להפחית  כדי  בכך  שאין  הרי  ההיטל,  גביית 

 ת הקומות כמתוכנן. אחר לכשייבנו ארבע בשלב זה או

  המתין בוחרת לתה  ייה  העירייהשכי בשלבים מאוחרים יותר ככל    ,לא מן הנמנע .5.21

ידי חברת   . "בונוס"לתום בניית ארבעת הקומות, לא הייתה העירייה מיוצגת על 

היה   זה  כי  הביקורת,  סבורה  "בונוס"  התמריץ  ולכן  חברת  לפשרה של  להגיע 

 העמלה. קבלתאת  לכן, על מנת לאפשר  מרחיקת לכת קודם 

מלא חתימת  אל ו  הפשרה הנ"ל נחתם ללא תאריך בכותרתו,כם  הס  יש לציין, כי .5.22

 אריך תחתיה, לא ניתן היה לדעת מתי נחתם ההסכם. עיריית בת ים שנשאה ת

 א.בע"מ, ה"ה א.חברת 

בגין היטל שצ"פ    בע"מ.  אשלחה העירייה דרישת תשלום לחברת    5.8.2017ביום   .5.23

 ₪.   448,703בסך של  ביחס לנכס שבבעלות החברה,

  ,במסגרתו סוכם  א. בע"מנחתם הסכם פשרה בין העירייה לבין    2.10.2018ביום   .5.24

של   בסך  שצ"פ  היטל  ישולם  לעירייה    172,500כי  ישולם  קרי  מסכום   כשליש₪, 

 .ש"ח 276,203היטל השצ"פ ויופחת סך של 

 לסיכום ממצאי הבדיקה : .6

ע"י חיוב יזום ה  נשכרו על מנת להגדיל את הכנסות העיריי  "בונוס"ירותי חברת  ש .6.1

יתוח. הביקורת מבינה את הרציונל שעומד  בגין נכסים שלא שולם בגינם היטלי פ
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בניסיון  מדובר  שכן  ההיטלים,  בתשלום  החייבים  למול  לפשרה  הגעה  מאחורי 

די עו"ד חיצוניים ו/או  להפחית עלויות בגין גביית סכומי ההיטלים באמצעות משר

 גופים אחרים העוסקים בגבייה. 

גובה הסכום המשולם  ם  יחד ע .6.2 לעירייה עד זאת, כאשר הסכם פשרה מפחית את 

גוף  באמצעות  המקורי  החוב  נגבה  היה  שאם  הרי  המקורי,  מהחוב  שליש  כדי 

ו עליו  הסכום  כפי  עתק  סכום  גוף  לאותו  משולם  היה  לא   " בונוס"יתרה  חיצוני, 

ה לעיריי במסגרת  רווחית  שאינה  בפשרה  מדובר  יוצא  וכפועל  הנ"ל,  ה פשרה 

 תושביה.  ששאיפתה תמיד למקסם את רווחיה למען צרכי העירייה ו

עבודתם מסתיימת בתשלום השומה ישירות ו/או בהסכם פשרה, לא מתבצעת כל  .6.3

הנתונים מסדי  התאמת  לעניין  בקרה  או  והיטלים   בדיקה  אגרות  מחלקת  מול 

 ל הארנונה. באגף הנדסה ומו

הסכמי .6.4 מספר  לגבי  הביקורת  שביצעה  חברת פ  הבדיקה  ידי  על  שנערכו  שרה 

פשר  "בונוס" הסכם  בכל  כי  היה  העלתה,  מדובר  הביקורת,  ידי  על  שנבחן  ה 

של  האינטרסים  ואת  העירייה  צרכי  שאינן משקפות את  לכת  מרחיקות  בפשרות 

 העירייה. 

רחיקי לכת המחייבים את  באופן שיטתי וכמעט בלעדי, נחתמים הסכמי פשרה מ .6.5

ה ההיטלים שעל החייבים לשאת בהם, וזאת  ובהעירייה בהפחתת סכומי עתק מג

 יאור הנראים לעין. ללא כל סיבה או ב

הביקורת סבורה, כי כאשר מדובר בחוב חלוט שלא ניתן לערער עליו, לעירייה יש  .6.6

וניסיון להגיע לפשרה עם החברה הוא   מבורך.  אינטרס לגבות את החוב במלואו, 

ממחצית ביותר  החוב  סכום  בהורדת  הצדקה  אין  הייתה ,  אך  אם  היה  ומספיק 

מהסכום כדי שהפשרה תהיה נכונה וטובה  העירייה מוותרת על חמישית / שישית  

 לשני הצדדים. 

חברת   .6.7 על  העירייה  מטעם  מפקח  למנות  ממליצה  שתפקידו "בונוס"הביקורת   ,

את   ללוות  החי  "בונוס"יהיה  למול  הפיתוח, בהתנהלותה  היטלי  בתשלום  יבים 

ה בניהול  השתתפות  הפשרה, מו"לרבות  הסכם  לחתימת  ועד  החייבים  למול  מ 

 ים של העירייה ובראי צרכי העירייה. בשים לב לאינטרס

 התייחסות לפרוטוקול וועדת פשרה   .7

 ,"בונוס"במסגרת בדיקת הביקורת את הסכמי הפשרה שנעשו בתיווכה של חברת   .7.1

פרוטו  הועבר )להלן:  לביקורת  העירייה  של  הפשרה  וועדת  של  "וועדת קול 

 (. "שרהפ

ת למסמך, ולמעשה נוכח הרכב וכן אינו נושא כותר  ,הפרוטוקול אינו נושא תאריך .7.2

הביקורת הניחה  הפשרה,  בהסכמי  שנעשה  והדיון  המדובר   ,המשתתפים  כי 

 (. "הפרוטוקול"בפרוטוקול וועדת פשרה )להלן: 
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גזבר .7.3 בוועדה:  להכנסותהסגן  ,  יועמ"ש,  העירייה  הנוכחים  מלווה,  גזבר  ע. ,  חשב 

 ."בונוס" – .ל. ה, "בונוס" – .ג .א, החטיבהחשב , לווהב מחש

במסגרת הדיונים שהובאו בפרוטוקול, התייחסה וועדת הפשרה למספר נישומים  .7.4

מו"מ לגביית חובם בגין היטלי פיתוח, וכן התייחסה הוועדה    "בונוס"עמם ניהלה  

ביהם חיושל הנישומים שהובאו בפינה, לפיהן יש להפחית את  לטענותיהם השונות  

 כליל.  םבהיטלי הפיתוח או לבטל

לה .7.5 בחרה  הפשרה  הביקורת  וועדת  על  השפיעו  שחלקן  אלו,  לטענות  תייחס 

  .באישורה את הסכמי הפשרה למול הנישומים

פשרניים יתר על המידה, וכפועל יוצא  המסקנה הנובעת מהסכמים אלו, היא שהם   .7.6

 .העירייהמייצגים את האינטרסים של  אינם

 ים  טענות נישומ .8

וטוקול וחזרו על עצמן, להלן יובאו דוגמאות לטענות נישומים שעלו במסגרת הפר .8.1

 לרבות התייחסות הביקורת לטענות: 

 בגין חיוב עסקים למול מבנה מגורים   אפליהטענת 

טענה זו עולה ן המדובר בטענה שחוזרת ונשנית על ידי נישומים בהיטלי פיתוח, שכ .8.2

מו" ניהול  במסגרת  הן  רבות,  נישום,  מ  פעמים  ערכאות  ולמול  במסגרת  הן 

משפט  בהליכים  פורסמו שיפוטיות  זה  בעניין  כאשר  וכיו"ב.  השומה  לביטול  יים 

האפלייה טענת  את  שדחו  דין  פסקי  העסקים   ,אינספור  של  חיובם  את  והותירו 

 בהיטלי הפיתוח על כנו. 

כי   .8.3 ייאמר,  כי  ראוי  הטענהתישכן  מתקבלת  הייתה  אם  אף  קיימת   ,אורטית  כי 

ורים, הרי שאין יה בגביית היטלי פיתוח מעסקים למול אזרחים במבנים למגליאפ

חייב  נוסף  נישום  אם  שכן  הנישום,  על  שהוטל  החיוב  את  לבטל  כדי  זו  בטענה 

 . בהיטל ולא חויב, אין בכך כדי לבטל את החיוב של משנהו

 ברים לדרישת תשלום היטלי פיתוחשושיהוי והתיישנות בהנפקת 

הנישומים מ .8.4 הוועדה,  אחד  הפיתו   ,טען  השקעות  ק.פרוטוקול  בהיטלי  חיובו   ח כי 

ומניעות בהתיישנות  לוקה  ושצ"פ(  תיעול  בשנת   ,)סלילה,  הוקם  והנכס  מאחר 

1960  . 

"היטל  כי ביחס להיטל שטחים ציבוריים פתוחים )להלן:    , ואולם בעניין זה ייאמר .8.5

לא  שצ"פ" להתיישנותני(  לטעון  ח  ,תן  שצ"פ  העזר  וחוק  רבות    וקקמאחר  שנים 

כי בעלי הנכס מיום הקמתו ועד   , על כן נהיר וברור  .1960לאחר הקמת הנכס בשנת  

למועד שליחת דרישת תשלום היטל שצ"פ על ידי העירייה, לא שילמו את ההיטל 

 האמור. 

עבו לכך  אסמכתאות  לדרוש  ניתן  ולא  שולמו  היטלים  שנבנו ר  תשלומי  נכסים 

 .למאה הקודמת 60-ה בשנות 
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לכאמ .8.6 בחוקי  ור  מקורם  מהנישומים  הנדרשים  הפיתוח  מהיטלי  חלק  עזר עיל, 

, וכפועל יוצא לא 60-עירוניים שחוקקו לאחר בניית הנכסים המדוברים בשנות ה

 נגבו ההיטלים מבעלי הנכסים עם בניית הנכסים האמורים.

ההיטלים   .8.7 תשלומי  לפיה  טענה  כן,  הנכסים שועל  לבניית  ההיתר  קבלת  עם  למו 

ליך ינה רלוונטית, ואין להתחשב בה במסגרת הסכם פשרה ו/או בהא  60-בשנות ה

 גביית התשלום מהנישום.

 נכס תעשייה אינו נדרש לתשלום היטל שצ"פ 

הנישום   .8.8 של  מטענותיו  המתייחסת    ,השקעותק.  כחלק  נוספת  טענה  העלה  הוא 

 לכן אינו נדרש בתשלום היטל שצ"פ. ו , לפיה מדובר בנכס תעשייה,לנכס

יילעני .8.9 זה  שצ"פ  ,אמרין  בהיטל  מחויב  שאינו  נכס  אין  ע  ,כי  חל  זה  כל והיטל  ל 

 הנכסים, לרבות נכסי תעשייה. 

 טענות הפחתת דרישת תשלום היטלי פיתוח בגין מגפת הקורונה

ככלל, קיומה של מגפה עולמית קשה והשלכותיה על עסקים ועל אנשים פרטיים,   .8.10

  עירונית.ה די כדי לסטות מהוראות חקיקה ראשית וב אין

נישומים .8.11 בגין    ,טענות  בהפסדיהם  להתחשב  העירייה  על  קורונה, ה  גיפתמכי 

כזו,  התחשבות  שתאפשר  ככל  העירייה  תספוג  שבהכרח  מהפסדים  ולהתעלם 

ואין לקחתן בחשבון   מציאותיות,שעליה לחול באופן גורף ולא באופן פרטני, אינן  

  .פשרה למול נישום כםבמסגרת הס

 גויבאופן ש טענה כי הנכס נמדד

וי על ידי העירייה, כל עוד  לא ניתן לקבל טענת נישום לעניין מדידת נכס באופן שג .8.12

מטעמו הנכס  למדידת  הנישום  פעל  מדידה   ,לא  בדבר  לטענתו  תימוכין  ולהצגת 

 . שגויה

בה .8.13 הנישום,  הנכס  של  שגויה  מדידה  בדבר  טענה  להוכחת  ההוכחה  ח  כרנטל 

עוד    לע  תמוטל וכל  הנישום,  כזו  טענטענת  כתפיו של  בעלמא,  נה  יש  ולפיכך  היא 

 ע בדרישת התשלום על כנו. להותיר את סכום ההיטל שנקב

 חוקי העזר אינם סבירים בשל טענות תחשיביות כנגדם

טענות נישומים לעניין אי סבירות תחשיב המצוי בחוק עזר, אין להן מקום, שכן  .8.14

של   פרסומו  החובטרם  קפדני,  אישור  החוק  עובר  עזר,  כחוק  תחשיביק  והן ן  ת 

הפנים, משרד  מטעם  מוסמכים  גורמים  ידי  על  הפנים   מילולית,  משרד  ידי  על 

בעצמו ועל ידי משרד המשפטים, ועל כן טענות נישומים בעניין זה אינן רלוונטיות, 

 ואין בהן כדי לגרוע מדרישת התשלום. 
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בהסכמי הפשרות של חברת  א.ר.א.ב.  התייחסות לשטחי השצ"פים שנכללו .9

 "סבונו"

שהתקבללהלן   .9.1 הפשרה  וסכומי  לנישומים  החיובים שהונפקו  סך  ו מחברת  פירוט 

 בעניינם כפי שנשלחו לעירייה, בעניין היטלי שצ"פ:  "בונוס"א.ר.א.ב. 

 

 שם הנישום 
סך 

 החיוב 

תאריך  
משלוח  

 עירייה מה
סכום 
 פשרה 

שנת  
 סגירה 

גובה 
 הפשרה 

רשתות   .טט
 2019 90,000 22/03/2016 182,963 שצ"פ   -  "מבע

51% 

 25% 2018 362,000 19/04/2016 482,743 שצ"פ   -.ד.ק
 35% 2018 65,000 30/03/2017 99,706 שצ"פ   -בע"מ  .פ

אלקטרוני  ב.ט.ז
 בע"מ 

 2020 76,933 30/03/2017 122,923 שצ"פ  - 

37% 

 62% 2019 172,500 22/05/2017 448,703 שצ"פ   - א.
ום ק.ל.ר.ג יז

 2019 46,500 22/05/2017 71,614 שצ"פ   -ות והשקע
35% 

 35% 2019 390,000 21/08/2018 602,832 "פ שצ ט. וח.חב' 
איילון ח.ל.ב  

נכסים והשקעות  
 2019 400,000 22/05/2017 780,324 שצ"פ  -

49% 

 57% 2018 322,266 22/05/2017 741,424 שצ"פ   - ל.פ
 40% 2019 72,000 22/05/2017 120,558   צ"פש -א.פ.ל 

 - .נכסי משפחת ו
 2019 65,000 26/11/2017 105,822 שצ"פ 

39% 

 2021 261,000 04/08/2020 467,932  שצ"פ- .סופר ד
44% 

      

חברת  בהביקורת  ממצאי   .10 בתיווכה של  השצ"פ בהסכמי פשרה  היטל  נושא 

 :"בונוס"א.ר.א.ב 

אחד  ,ניכר .10.1 באף  ה  כי  הגיעה  פמהסכמי  כיצד  שמסביר  פירוט  כל  ניתן  לא  שרה 

הם הפרמטרים שנשקלו, ומדוע ה  לבסוף, מ  לסכום הפשרה שנחתם  "בונוס"חברת  

הפחתת הסכום בכל אחת מהסכמי הפשרה אינה תואמת להסכמי פשרה אחרים  

 באותו התחום מבחינת אחוזי ההפחתה הנזכרים לעיל. 

 :הביקורת ממליצה .11

הביק .11.1 המלצות  לעניילהלן  שצ"פ,   ןורת  היטל  בעניין  שנחתמו  הפשרה  הסכמי 

 :"נוסבו"בתיווך א.ר.א.ב 

דיקה לכלל השומות ושוברי התשלום ואישורם על ידי גורם מוסמך  לערוך ב .11.1.1

לנישומים,   ושליחתם  הנפקתם  בטרם  וזאת  חו"ד רצוי  בעירייה,  לכלול 

 עו"ד וכלכלן בתחום.
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ילו  .11.1.2 כלכלן, אשר   / עו"ד  העירייה  הלילמנות מטעם  למול    ךוה את  המו"מ 

מהשטחים   אחד  לכל  הרלוונטיים  הנתונים  כל  את  יבחן  הנישומים, 

התשלום,  ה דרישת  הפחתת  לעניין  הנישומים  טענות  לרבות  נישומים, 

ולבסוף יהא הגורם המאשר מטעם העירייה בדבר תקינות ההסכם, וגובה  

 הסכום שישולם במסגרתו לעירייה. 

"ד ורו"ח החיצוניים, קרי, המשרדי עו  לבצע בדיקה רוחבית של כל שלושת .11.1.3

הבדיקה   .)עו"ד(   "נ.ר")עו"ד(,    "ר.ב")רו"ח(,    "בונוס"א.ר.א.ב   במסגרת 

תקופת   אורך  לכל  תיווכם  תחת  שנחתמו  הפשרה  הסכמי  גובה  ייבחנו 

ההתקשרות בינם לבין העירייה, כמו גם אומדן הסכומים שנדרשו על ידי  

 מי הפשרה.ל במסגרת הסכקבלו בפועהעירייה למול הסכומים שהת

מנת .11.1.4 על  לעיל,  כאמור  הבדיקה  מהליך  שיתקבלו  בנתונים  שימוש    לעשות 

הסכמי   במסגרת  שמתקבלים  הסכומים  את  למקסם  הדרך  את  למצוא 

לפיהם   נהלים  ולקבוע  הנישומים,  למול  המו"מ  הליך  את  לייעל  הפשרה, 

הניש כך שלכל  הנישומים,  למול  החיצוניים  יהא  ינהגו המשרדים  דין  ומים 

 ין הסכמי פשרה.אחד לעני

נים מול מסדי הנתוידע ולהתאים את  עם סיום עבודתם יש לסנכרן את המ .11.1.5

 מחלקת ארנונה באגף הכנסות ומול מחלקת אגרות והיטלים באגף הנדסה.

 " בסיס.ר" –סכומי דרישה וסכומי פשרה   .12

דרישה   .12.1 סכומי  פורטו  במסגרתה  אקסל,  טבלת  לידיה  קיבלה  וסכומי הביקורת 

 למול נישומים.  "רוזן בסיס"ו של משרד עו"ד ה שנסגרו בתיווכפשר

לטבלה   .12.2 מנתוניה  זומעבר  אשר  עוה"ד  ,  משרד  מעבודת  להתרשם   " ר.ב"ניתן 

  במסגרת הסכמי פשרה מול נישומים, לא הוגש לביקורת כל מסמך ו/או אסמכתא 

עו"ד   משרד  שניהל  הפשרה  הליכי  וכן  "ר.ב"לעניין  לבי,  נשלח  הסכמי לא  קורת 

האסמכתא היחידה שקיבלה וכו, ולמעשה הטבלה הר"מ הינה  פשרה שנחתמו בתיו

 ן זה. הביקורת לידיה לעניי

הסכמי הפשרה,   .12.3 טיב  ניתוח  וויתרה   אתהביקורת    בדקהלצורך  עליהם  האחוזים 

 הטבלה : להלןבמסגרת כל אחד מהסכמי הפשרה,  העירייה
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סכום  הנישום 

 דרישה ה

סכום 

 רה  פשה

 ם/ שנת הסכ

 פסק דין

שיעור  

   הפשרה

 59% 2021 65,000 109,313 ביר מג

בת   -שראל  ח./    .פ

 ים

41,189 20,000 2021 49% 

ו. יוזמה    אא.ר. 

 ופיתוח בע''מ 

461,122 135,000 2021 29% 

לבנין    .ג חברה 

בע"מ   והשקעות  

 )היטלי פיתוח( 

794,149 550,000 2022 69% 

מרכז    -מ.ר.ב  

עצמאות  רפוא י 

 בע"מ 

260,882 15,323 2022 6% 

 47% 2022/2021 785,323 1,666,655 ממוצע סה"כ/

 

הסכם פשרה אחד זהה לשני, ולמעשה בכל משא   כי אין  ,עולה  לעילמעיון בטבלה   .12.4

עו"ד   משרד  ידי  על  שנערך  מצד    "ר.ב"ומתן  וויתורים  חלקם העירייהנעשו   ,

וחלקם מתונ לכת  עובד משרד   נמצאה  ים, כאשר לאמרחיקי  לפיה  משנה סדורה 

 . שאותה הכתיבה לו העירייהאו/ו עורכי הדין 

תבצעים בתיווכם של משרדי העובדה שלא קיימים נהלים לעניין הליכי פשרה שמ  .12.5

ש לכך  מובילה  עו"ד,   / כפי   העירייהרו"ח  הפשרה,  מהסכמי  מרוויחה  לעתים 

טבלה לעיל(, שכן בראה  מאות בע"מ )מרכז רפואי עצ  –שנעשה בעניינם של מ.ר.ב  

פשרה   הסכם  נחתם  בסה"כ  במסגרבעניינם  הופחת  ואולם   6%תו   מהתשלום, 

הפסידה   שנח  העירייהמאידך  הפשרה  לבנין בהסכם  חברה  גולדבין  למול  תם 

על   העירייהוהשקעות בע"מ )היטלי פיתוח(, שכן במסגרת הסכם הפשרה וויתרה  

וו  69%סך   וגורם להפסדים    ,מפליג לכתיתור שהינו  מגובה הדרישה ההתחלתית, 

 . כספיים ניכרים לרשות

ההפרשים המשמעותיים שניכרים באחוזים שנגזרו מהסכמי קורת סבורה, כי  הבי .12.6

בין    הפשרה בקרה    העירייהשנעשו  היעדר  על  כן  גם  מעידים  נישומים,  למול 

זה  העירייהמטעם  מספקת   זה,  .לעניין  לעניין  בקרה  מתבצעת  והייתה  ככל   שכן 

חב הקיים עד הרולמניעיה, הרי שלא היה מתאפשר המנ  העירייה רכי  בשים לב לצ

אחד   פשרה  הסכם  בין  שהעירייה  ,למשנהוכיום  גב  כך  סכום  על  וה מתפשרת 

אחוזים  על  מתפשרת  ובמקביל  אחד,  נישום  עם  המקורית  הדרישה  ממחצית 

אחר נישום  מול  "בודדים  להיפתח  עלולה  זו  בדרך  הנישומי  "דלת.  ם לטענות 

 כך בעתיד, דבר שיש למנוע מלכתחילה.שיוודעו ל
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 ליצה:הביקורת ממ .13

מטעם   .13.1 נישומים  למול  מו"מ  הליכי  ניהול  לעניין  נהלים  ידי  העירייהלקבוע    על 

ובעניינינו משרד  החיצוני,  היועץ  יחייבו את  כללים אלו  חיצוניים, כאשר  יועצים 

גב  ר.בעו"ד   בתוך  יתבצע  הפשרה  הליך  שמלכתחילה  שכך  גזרה  תקבע ולות 

שנגהעירייה האחוזים  בין  רחב  כה  מנעד  שימנע  דבר  הפשרה זרים  ,  מסכומי 

 לנישומים.  העירייהשנחתמים בין 

המנהליםלמנות   .13.2 מבין  קשר  עוה"ד בעירייה  איש  משרדי  על  בקרות  שיבצע   ,

כי ההליך מתנהל בכפוף לנהלי   ,החיצוניים וילווה את הליך המו"מ על מנת לוודא

 י העירייה. שים לב לצרכהעירייה, וב

הנתונים   .13.3 מסדי  את  ולהתאים  המידע  את  באגף  ממול  לסנכרן  ארנונה  חלקת 

 .אגף הנדסההכנסות ומול מחלקת אגרות והיטלים ב
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