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1. הקדמה
נתבקשנו על ידי עיריית אור יהודה (להלן "העירייה" או "אור יהודה"), לערוך תחשיב עבור היטל סלילת מדרכות בעיר (להלן: "היטל הסלילה"" או "ההיטל"), וזאת במסגרת פקודות העיריות (להלן: "החוק"). פקודת העיריות מהווה יסוד לפיתוח תשתיות המדרכה ומימונן.

מטרת עבודה זו הינה, ניתוח כלל העלויות הישירות והעקיפות, הכרוכות בהנחת תשתיות המדרכה בתחום השיפוט של עיריית אור יהודה. בעזרת ניתוחים אלו, חושבו ותומחרו תעריפי היטל הסלילה – תעריפים אשר באמצעותם תוכל העירייה לכסות את ההוצאות הכרוכות בהנחת תשתיות הסלילה.
הניתוח בוצע על סמך מצגים, נתונים ומסמכים אשר נמסרו לנו על ידי עובדי העירייה, נתונים  סטטיסטיים וסטטוטוריים, וכן על סמך הידע שנצבר במשרדנו.

להלן פירוט המצגים, הנתונים והמסמכים שהועברו לרשותנו:

1. נתוני התב"עות המייצגות את העיר.
2. אומדן עלויות, מאושר ע"י מחלקת תשתיות בעיר, של עלות מדרכה פנימית ועורקית למ"ר.
3. מחירון משכ"ל.
4. אומדנים עלויות של מעגלי תנועה ורמזורים.
5. נתונים נוספים והבהרות נתקבלו מפגישות ומשיחות שערכנו עם אנשי מפתח בעירייה וגם עם יועציה, ובהזדמנות זו אנו מודים לר"מ על שיתוף הפעולה:
· גב' מרים ארז – מהנדסת העיר, עיריית אור יהודה.
· מר גנדי סרניצקי – מנהל מחלקת תשתיות וביצוע, עיריית אור יהודה.
לצורך ניתוח הנתונים, הנחנו כי המידע שנתקבל מהגורמים המוסמכים דלעיל, הינו מידע שלם, מדויק ומעודכן. לא ביצענו בדיקה עצמאית בלתי תלויה של המידע הנ"ל, מלבד בדיקות סבירות.

2. 
תמצית מנהלים

שיטת החישוב של היטל סלילת מדרכות, הינה ה"השיטה הממוצעת החלקית" אשר לוקחת בחשבון את עלויות פיתוח המדרכות מהקמת הישוב עד היום ובנוסף צפי עלויות עתידיות, וזאת בתב"עות נבחרות המייצגות את הבנייה בעיר, עלויות אלו מחולקות בשטחי הקרקע והשטחים הבנויים על פי נתוני תב"עות. המשמעות הנה סיכום העלויות לסלילת מדרכות באור יהודה המשויכות לשטחים בבסיס החיוב, וחלוקתן בסך השטחים הבנויים ושטחי הקרקע. 
בדו"ח זה מוגשים חישובים כלכליים לאמידת היטל הסלילה, כתמיכה כלכלית לעדכון חוק העזר לסלילת המדרכות. מתודת חישוב ואופן החישוב של היטל זה, מובאת בפירוט בהמשך.

לצורך מימון סלילת המדרכות, תגבה העירייה היטל סלילה על פי התעריף הבא:

טבלה 1- תעריפים חדשים - סלילת מדרכות 

	
	מדרכה

	היטל על מ"ר קרקע
	₪ 16.4

	היטל על מ"ר בנוי
	₪ 42.5

	היטל על מ"ק בנוי *
	₪ 14.2




*חיוב שטח בנוי לפי נפח (מטר מעוקב או מ"ק), רלוונטי לייעוד לתעשייה ותעסוקה, מחושב בהנחת גובה קומה ממוצע של 3 מ'
· שטח הקרקע הנו שטח המגרש, כולל הקרקע עליו עומד הבניין.
תעריפים אלו נכונים לחודש אפריל 2009.
נדגיש כי תעריפים אלו יחולו על כל החייבים בהיטל ללא קשר לסוג הדרך הגובלת בשטח החייב. היינו, תעריפים אלו משקפים בממוצע את כלל פיתוח מערכת המדרכות באור יהודה במובן הרחב ביותר כך שכל חייב משתתף במימון הקמת תשתיות הדרכים על פי חלקו היחסי.  

טבלה 2 השוואת תעריפים
	 
	קיים
	מוצע
	שינוי באחוזים

	היטל על מ"ר בנוי
	23.9 ₪
	42.9 ₪
	65%

	היטל על מ"ר קרקע
	9.96 ₪ 
	16.5 ₪
	78%
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3. 
מתודולוגיה

היטלי פיתוח מחושבים כך שסך ההכנסות הצפויות מההיטל יכסו את כל הוצאות העירייה לצורך הקמת התשתית הרלבנטית. 

המודל הכלכלי לחישוב היטל הסלילה, מושתת על הקביעה כי סך ההוצאות להקמת התשתיות שלהן מיועד ההיטל יהיה שווה לסך ההכנסות מאותו היטל. בבסיס המודל בעבודה זו נלקחה השיטה הממוצעת החלקית.
3.1. שיטת התחשיב
גישת התחשיב - הגישה הממוצעת החלקית (מדגם מייצג של הישוב).
ההיטל יחושב על פי המשוואות הבאות:
k  X  עלות התשתיות    =    היטל על מ"ר שטח בנוי

שטח בנוי כולל במ"ר
(1-k)  X  עלות התשתיות    =    היטל על מ"ר שטח מגרש

   שטח קרקע כולל במ"ר
כאשר:

· k  -      מקדם העמסה על השטח הבנוי.

· (1-k) - מקדם העמסה על שטח הקרקע 
.

· מתקיימת התאמה ושיוך בין עלות התשתית במונה לסה"כ שטח משתתף במכנה.

3.2. עקרונות ושיקולים 
· התחשיב יתבסס על העקרונות בנוהל משרד הפנים לעריכת תחשיב היטל סלילה ותיעול משנת 1995.
· בסיס הנתונים, קרי ערכי המכנה במשוואות חישוב ההיטל, יתבססו על נתוני תב"עות המייצגות כ- 75% משטחי הקרקע ו- 70% מהשטחים הבנויים. תב"עות אלו נבחרו לאחר התייעצות עם מהנדסת העיר. 
· התב"עות שלא נכללו בתחשיב הינן תב"עות ישנות אשר אין בהם פירוט מספק לניתוח השטחים. אחוזי הבניה בתב"עות אלו נמוכים באופן יחסי מהממוצע הכללי, כך שבהשמטתם קיימת הנחה מחמירה לגבי אופן התחשיב.
· השטחים הסלולים בעיר נלקחו מתוך התב"עות בבסיס החיוב, כאשר חלוקת השטחים בין תשתיות פנימיות ועורקיות באור יהודה הועברו ע"י מנהל מחלקת תשתיות וביצוע בעיר מר גנדי סרניצקי, החלוקה הינה 82.5% מכלל תשתית הסלילה הינה סלילה פנימית ו 17.5% הינה סלילה עורקית.
· שטחי הסלילה הוכפלו באומדן עלות למ"ר שחושב לפי לפי מחירון משכ"ל ולפי הפרמטרים ההנדסיים התואמים לעיר. נציין כי נעשו הפחתות של 70% מעלות תשתית על בגין השתתפות ממשלתית.
· בנוסף התווספו לעלות הכוללת עלויות מעגלי תנועה ורמזורים אשר התקבלו מכתבי כמויות ואומדנים שהועברו לידי משרדנו ע"י עיריית אור יהודה, גם במקרה זה נעשו הפחתות השתתפות ממשלתית לפי 70% השתתפות ממשלתית, כמו גם נלקח מקדם זהירות בגובה 5%.
· המדד הקובע (או מדד התחשיב) הינו מדד המחירים לצרכן אפריל 2009 שהתפרסם ב- 15/5/2009.
· הצמדת התעריף המחושב לאחר אישורו, תיעשה כמקובל בעיריית אור יהודה, על פי מדד המחירים לצרכן.
· סך עלויות הסלילה אשר הועמסו על התחשיב הנ"ל מתוך תחשיב כלל עלויות הקמת תשתית הכבישים והמדרכות בעיר אור יהודה מהווה 33% מסך העלויות.
3.3. בסיס החיוב
קיימים שני בסיסים עיקריים לחיוב:
· שטח המגרש – שטח המגרש במ"ר, כולל השטח הבנוי עליו.

· השטח הבנוי – השטח הבנוי במ"ר.
על מנת לחשב את ההיטל, יש לאמוד את כלל עלויות הפיתוח ולחלקן לשני סכומים: סכום אחד לשטח מגרש והסכום האחר לשטח בנוי. חלוקה זו מבטאת הנחה הקובעת כי חלק מסוים מהעלויות ממומן מההיטל על שטחי המגרשים בעיר, ואילו החלק השני ממומן מההיטל על שטחי הבנייה בעיר.  
3.3.1. 
שטחי העמסה
כאמור, בסיס החיוב יכיל את שטחי הקרקע והשטחים הבנויים כפי שחושבו מתוך ניתוח התב"עות המייצגות את העיר.
להלן טבלת השטחים הרלוונטיים למכנה המשוואה (במ"ר):
טבלה 3: בסיס חיוב
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א9/מאא' ע מס"תב 139,600 76,550

154/מאא' ע מס"תב 120,564 56,555

90/3/במ/מאא' ע מס"תב 99,800 300,020

ב/158/מאא' ע מס"תב 68,550 281,123

205מאא' ע מס"תב 52,884 500,305

7/מאא 88,531 38,839

)238 (5במ/תממ 126,045 108,409

1/130/מאא 33,950 40,740

320/קא 292,800 157,000

159/מאא 210,583 235,203

ב/12/במ/מאא' ע מס"תב 248,670 488,557

כ"סה 1,481,976.80 2,283,300.82


*נספח א'-יא' – פירוט ניתוח התב"עות
נציין כי שטחים ציבוריים, שטחים פתוחים, שצ"פים וכד' לא יחויבו בהיטל זה ועל כן לא נלקחו בחשבון. 
3.4. עלויות סלילה
3.4.1. עלויות ישירות
התחשיב מביא בחשבון את סך העלויות להקמת תשתיות סלילת המדרכות בעיר אור יהודה. עלויות אלו נלקחו מכתבי כמויות וממחירון משכ"ל והינן מעודכנות לאפריל 2009 (נספח ב'). 
שטחי הדרכים לפי פירוט מדרכות פנימיות ועורקיות כמו גם שטחי סלילה עתידיים (נספח ג').
מתוך עלויות מדרכות עורקיות, מעגלי תנועה ורמזורים, קיימת הפחתה של 70% להשתתפות ממשלתית. כמו כן, קיימת הפחתה של 5% ממעגלי התנועה והרמזורים כמקדמי זהירות. 

טבלה 4- שטח ועלות מדרכות 
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ר"למ כ"סה

אספלט פנימית

1,009,054                                          ₪ 215.8 ₪ 217,748,808 33% ₪ 71,857,107

תשתיות על

כ עלות "סה

עורק/ מאסף 

214,440                                             ₪ 203.9 ₪ 43,728,507 33% ₪ 14,430,407

השתתפות ממשלתית 70%

₪ 13,118,552 33% ₪ 4,329,122

מעגלי תנועה ורמזורים

עלות ממוצעת 

יחידות' מס כ עלות "סה

מעגלי תנועה 1,314,301 17 22,343,109

רמזורים 143,105 3 429,315

מקדם זהירות 5%

21,633,802

כ"סה

1,223,494                                          ₪ 237,357,501 33% ₪ 78,327,975

מזה מדרכה


ראה תחשיב בנספח יב' בלוחות א'1 (מאסף/עורק), א'2 (פנימית אספלט)
3.4.2. 
עלויות ישירות ועקיפות

לעלויות ישירות הוספנו את העלויות עקיפות בשיעורים שונים כפי שזה מפורט בטבלה שלהלן:
טבלה 6- סיכום עלויות ישירות ועקיפות
[image: image4.emf]k

מדרכה משוואה

a

ח"כ עלות סלילה במלש"סה 78.3

b

ניהול ופיקוח, תכנון

12.0%

9.4

a*k

b1

מ"בצ

10.0%

7.8

a*k

c

מ"מע

15.5%

14.8

(a+b)*k

d

כ לפני מימון ותקורות"סה 110.4 a+b+c

e

ח"מימון במלש

5.0%

5.5

d*k

f ח"תקורה במלש

5.0%

5.5 d*k

כ לחיוב"סה 121.4 d+e+f


4. תמחור היטל 
התעריפים החדשים חושבו על ידי חלוקת סך עלויות סלילת המדרכות (121.4 מיליון ₪) בשטחים הבנויים (2.28 אלף דונם) ובשטחי הקרקע (1.48 אלף דונם), כאשר  80%  מהעלויות שויכו לשטחים בנויים ו- 20% לשטחי קרקע. להלן התחשיב:  
טבלה 7- תחשיב
[image: image5.emf]h

העמסה על הבנוי

80%

97.1

g*k

i

העמסה על הקרקע

20%

24.3

g*k

j

ר"שטח בנוי לחיוב במיליוני מ

k ר"שטח קרקע לחיוב במיליוני מ *

l ר"מ/₪היטל סלילה על הבנוי 

₪ 43 h/j

m ר"מ/₪היטל סלילה על הקרקע 

₪ 16 i/k

n **ק "מ/₪היטל סלילה על הבנוי  ₪ 14 l/3

2.28

1.48


טבלה 8- תעריף מוצע

	
	מדרכה

	היטל על מ"ר קרקע
	₪ 16.4

	היטל על מ"ר בנוי
	₪ 42.5

	היטל על מ"ק בנוי *
	₪ 14.2


* חיוב שטח בנוי לפי נפח (מטר מעוקב או מ"ק), רלוונטי לייעוד לתעשייה ותעסוקה, מחושב בהנחת גובה קומה ממוצע של 3 מ'
אסמכתאות
[image: image6.png]



� סכום שני המקדמים חייב להיות 1. גודלו של k משתנה לגבי כל סוג של תשתית.
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