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1. הקדמה

נתבקשנו ע"י עיריית אור יהודה (להלן: "העירייה" או "אור יהודה"), לערוך תחשיב לחוק העזר לשצפ"ים בתחום העירייה, (להלן: "חוק העזר" או "החוק") במסגרת פקודת הרשויות המקומיות (להלן: "הפקודה"). 

על פי הפקודה, רשאית רשות מקומית להטיל על התושבים היטלים בעד הנחת תשתיות פיתוח שהונחו על ידי הרשות, על מנת לכסות את הוצאותיה בתחום עליו מוטל ההיטל. העלויות הכלולות בתחשיב ההיטל כוללות את ההוצאות הישירות, הנובעות מהקמת מרכיבי הפיתוח, כגון: מעברים ציבוריים, שצ"פ פנים שכונתי, וכן את כל ההוצאות העקיפות כגון: מימון, בצ"מ וכד'. 
מטרת עבודה זו הינה, ניתוח כלל העלויות הישירות והעקיפות, הכרוכות בפיתוח השטחים הציבוריים הפתוחים (שצ"פים) בתחום שיפוט עיריית אור יהודה. בעזרת ניתוחים אלו, חושבו ותומחרו תעריפי היטל השצ"פ – תעריפים אשר באמצעותם תוכל העירייה לכסות את ההוצאות הכרוכות בהנחת תשתיות הפיתוח.
יש לציין, כי עבודה זו בוצעה על סמך נתונים שנמסרו לנו ע"י עובדי העירייה, נתונים סטטוטוריים וכן על סמך הידע הרב הנצבר במשרדנו.

להלן שמות נציגי העירייה והגורמים הנוספים אשר בהם נעזרנו ובהזדמנות זו אנו מודים להם על שיתוף הפעולה:
· גב' מזל זרחיה – גזברית העיר, עיריית אור יהודה.
· 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.

בכבוד רב ,

אופיר בוכניק ושות'

רואי- חשבון

2. תמצית מנהלים

היטל השצ"פ חושב כך שיוטל בגין שטחי שצ"פים חדשים / עתידיים ללא קשר מועד הקמת השכונה, דהיינו: חלוקת עלויות פיתוח השצפ"ים והמעברים בתב"עות המייצגות את האזורים בהם מתבצעת או מתוכננת להתבצע בהקמת שצ"פים חדשים, בשטחי הקרקע והשטחים הבנויים של תב"עות אלו. השימוש בנתוני תב"עות אלו יוצר תעריף אשר משקף נאמנה את עלויות פיתוח השצ"פים בעיר ואת עקרון משק הכספים הסגור בהתאם לדרישות משרד הפנים. 

התושבים אשר יחויבו בהיטל הם:

· בעלי נכסים חדשים.
· בעלי נכסים אשר מרחיבים את נכסם ועל כן יחויבו בגין הרחבה זו.

קיימים שני בסיסים עיקריים לחיוב:

· שטח המגרש – שטח המגרש במ"ר, כולל השטח שעליו קיימת בניה.
· השטח הבנוי  - השטח הבנוי במ"ר.

על מנת לחשב את ההיטל, יש לחשב את כלל עלויות הפיתוח ולחלקן בשטחי הקרקע והשטחים הבנויים הרלבנטיים.  להלן גובה תעריפי ההיטל, כפי שחושבו על ידנו
 (בש"ח). 
	ההיטל
	מ"ר קרקע
	מ"ר בנוי

	היטל שצ"פ
	31.10 ₪
	31.73 ₪


3. מתודולוגיה

3.1. כללי

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

תחשיב זה נערך באמצעות אומדן עלויות פיתוח השצ"פים האינטנסיביים בתב"עות נבחרות באור יהודה, המייצגות את הבניה הן בשכונות החדשות והן בשכונות קיימות, אולם זאת, אך ורק אם הוקם או מתוכנן לקום שצ"פ חדש בשכונות אלו. עלויות אלו חולקו בשטחי הקרקע ובשטחים הבנויים של תבע"ות אלו – לקבלת תעריף להיטל השצ"פים.

התחשיב מתבסס על התב"עות שלהלן, כל התב"עות הינן בתוקף: 

	מס' תב"ע

	תב"ע מס' מאא/154

	תב"ע מס' מאא/במ/90/3

	תב"ע מס' מאא205

	תממ/במ5 (238)

	קא/320

	מאא/159

	תב"ע מס' מאא/במ/12/ב

	תב"ע מס' מאא/7

	תב"ע מס' מאא/במ/2/(156)

	תב"ע מס' מאא/132

	תב"ע מס' מאא/134

	תב"ע מס' מאא/במ/1/148

	מאא/210/א


3.2. עלויות 

במסגרת סך עלויות התחשיב נלקחו בחשבון כלל העלויות לשם פיתוח תשתיות המעברים הציבוריים והשצ"פ הפנים שכונתיים. 
עלויות פיתוח השצ"פים והמעברים בתב"עות הנבחרות לתחשיב נלקחו בהתאם לנוהל לחישוב היטל השצ"פים. עלויות אלו מתבססות על תעריפי משרד הבינוי והשיכון: 
	שיפוע
	עלות לדונם
	עלות למ"ר

	6% - 0%
	₪   215,000
	₪   215

	12% - 7%
	₪   245,000
	₪   245

	20% - 13%
	₪   290,000
	₪  290

	30%  -21%
	₪   360,000
	₪  360


ככל ששטח השצ"פ גדול יותר כך תקטן עלותו לדונם, והיא תחושב לפי הכללים הבאים:
	גודל השצ"פ בדונם
	שטח  לחישוב במחיר מלא
	חצי מחיר

	0 - 5
	עד 5 דונם
	 

	5 – 10
	   דונם5
	יתרת השטח

	מ- 10 ומעלה
	שליש מהשטח
	 שני שליש מהשטח


לסך עלויות אלו נוספו עלויות עקיפות לפי השיעורים כדלקמן:
	
	אחוז
	סכום ₪


	סה"כ עלות ישירה
	
	72,288,838

	תכנון ומדידות
	9%
	6,505,995

	פיקוח צמוד
	3%
	2,168,665

	בצ"מ
	10%
	7,228,884

	סה"כ ביניים
	
	88,192,383

	מע"מ
	16.0%
	14,110,781

	מימון
	5%
	4,409,619

	סה"כ עלויות:
	
	106,712,783


נדגיש כי כל השצ"פים הנכללים בתחשיב הם ברמת פיתוח אינטנסיבית.
עלויות פיתוח השצ"פים למ"ר בתחשיב מתבססים על תעריפי משרד הבינוי והשיכון. תעריפים אלו קובעים כי עלות פיתוח מ"ר שצ"פ הוא כ- 215 ₪ ושבילים הינם כ- 120 ₪. עלות זו מייצגת בצורה שמרנית את עלויות פיתוח השצ"פים באור יהודה.
לפי  הערכת מנהל מחלקת תשתיות וביצוע בעירייה אינג'ניר גנדי סרניצקי, אומדן עלויות פיתוח שטח ציבורי פתוח בעיר עומד בפועל על כ- 393.37 ₪ מ"ר.

3.3. בסיסי החיוב 
קיימים שני בסיסים עיקריים לחיוב:
1. שטח המגרש – שטח המגרש במ"ר, כולל השטח הבנוי עליו.

2. 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. שיעור החלוקה בין שטח מגרש לשטח בנוי נקבע כך ש: חלק מהעלויות ממומנות על ידי היטל מוצע לשטח קרקע, וחלקו האחר ממומנות על ידי היטל לשטח בנוי.
מכל מקום בסיס החיוב בתחשיב הוא שטחי הקרקע והשטחים הבנויים בתב"עות הנבחרות, מהם חולצו עלויות פיתוח השצ"פים.
להלן סיכום שטחי קרקע ושטחים בנויים אשר נלקחו בבסיס החישוב:

	תב"ע
	שטח קרקע
	שטח בנוי

	תב"ע
	שטח קרקע
	שטח בנוי

	תב"ע מס' מאא/154
	120,564
	66,248

	תב"ע מס' מאא/במ/90/3
	99,800
	300,020

	תב"ע מס' מאא205
	57,002
	500,305

	תממ/במ5 (238)
	126,045
	108,409

	קא/320
	291,429
	157,000

	מאא/159
	210,583
	235,203

	תב"ע מס' מאא/במ/12/ב
	248,670
	488,557

	תב"ע מס' מאא/7
	99,100
	45,595

	תב"ע מס' מאא/במ/2/(156)
	45,041
	43,864

	תב"ע מס' מאא/132
	21,130
	25,356

	תב"ע מס' מאא/134
	4,637
	4,236

	תב"ע מס' מאא/במ/1/148
	48,360
	42,950

	מאא/210/א
	 
	 

	סה"כ
	1,372,361.00
	2,017,742.20


3.4. שיעור הגבייה
הנחת התחשיב ששיעורי גבייה הינם בסך של 100% , מכוון שמדובר במתחמים חדשים.
3.5. 
הנחות המודל וכללי יסוד
3.5.1. משק כספים סגור - המודל הכלכלי לחישוב היטל שצ"פים, מושתת על עיקרון של משק כספים סגור, וזאת על פי הקביעה כי סך ההוצאות להקמת התשתיות שלהן מיועד ההיטל, יהיה שווה לסך ההכנסות מאותו היטל לטווח הארוך.

3.5.2. תחזוקת השצ"פ – חוק העזר להיטל השצ"פ והתחשיב אשר נערך לצורך קביעת ההיטל המתאים, אינו נועד למימון תחזוקה או שיפור שצ"פים קיימים, אלא אך ורק לשם מימון הקמתם של השצ"פים. תחזוקה או שיפור של שצ"פים קיימים או עתידיים, ימומנו באמצעות תשלומי ארנונה.

3.5.3. השצ"פים הרלוונטיים - ההיטל מיועד להקמת שצ"פים אשר ישרתו תושבי שכונה או איזור ולא להקמת פארקים כלל עירוניים. כלומר, התחשיב אינו אמור לקחת בחשבון את עלות השצ"פים הכלל- עירוניים שכן, אין הוא מיועד לממן אותם
. אשר על כן השצ"פים בגינם יוטל החיוב הינם שצ"פים שכונתיים ורובעיים, אינטנסיביים. לא יכללו בהיטל עלויות הקמה לשצ"פים אקסטנסיביים.

3.5.4. אחידות ההיטל - החיוב בהיטל יהיה אחיד ליחידת שטח מגורים או ליחידת נפח בנכס שאינו משמש למגורים.

3.5.5. תקרת עלות - חישוב העלויות מוגבל בתקרת עלות המבטאת סטנדרט מקסימאלי להשקעה בפיתוח שצ"פ.

3.5.6. חיוב שטחים בתוליים (שטרם פותחו) –בגין שטחים "בתוליים" יוטל ההיטל גם עבור שטח המגרש וגם עבור שטח מבונה.

3.5.7. חיוב שטחים מפותחים -  בגין שטחים מפותחים ומבונים יוטל ההיטל בגין בניה חדשה בלבד או בעבור תוספת בניה.

4. הנחות תחשיב

תחשיב זה כולל את עלות הקמת השצפ"ים והמעברים בתב"עות הנבחרות. בתחשיב זה נלקחו רק שטחי שצפ"ים אינטנסיביים ורלוונטיים אשר משרתים את תושבי השכונה ו/או את האזור אשר רמת פיתוחם גבוה ולא הקמת פארקים כלל עירונים, חורשות וכד'. 

נתוני השצ"פים בתבע"ות הנבחרות כולל: שטחם, שיפועם, רמת הפיתוח שלהם נמסרו לנו על ידי מתכנני התב"עות ועובדי העירייה. נציין כי תב"עות אלו מייצגות את היקף הפיתוח והבנייה החדשה באור יהודה ולפיכך השימוש בהם יוצר תעריף אשר משקף נאמנה את עלויות פיתוח השצ"פים בכל העיר. 

על מנת לחשב את ההיטל, נסקרו כלל עלויות פיתוח השצ"פ האינטנסיביות בתב"עות הנבחרות כאמור, היינו שצפ"ים שהם במרחק הליכה סביר משכונות ורמת פיתוחם גבוה, ולחלקן בשטחי הקרקע ושטחי הבניה הרלבנטיים. 
לצורך עריכת התחשיב נלקחו בחשבון מאפיינים שמשפיעים על עלויות פיתוח השצ"פים שהינן :

1. סוגי השצ"פ .
2. אחוז שיפועו.

3. שטח השצ"פ.
כאשר סוגי השצ"פים מחולקים לשצ"פים אקסטנסיבי ,אינטנסיבי, מעברים וככרות  עירוניות.

שצ"פ אקסטנסיבי הינו שצ"פ המהווה חלק מהמערכת הירוקה אך נשאר לרוב במצבו הטבעי או ברמת פיתוח נמוכה, ולפיכך איננו חלק מהמערכת הנורמטיבית של השצ"פים. המדרג הקיים בשטחים אלו מובנה עפ"י המיקום, התנאים הטופוגרפיים והקרבה בפועל לשטחי המגורים.
שצ"פ אינטנסיבי הינו שצ"פ נורמטיבי הכולל ריהוט גן, פרגולות, מתקני משחק, נטיעות, התווית שבילים, רחבות וכדו'. השצ"פ מצוי במרחק הליכה סביר משכונות מגורים ובנגישות נוחה.    

מעברים הינו שטח המוגדר כשצ"פ ומצוי בין שני כבישים, מאפשר מעבר תשתית וגישה מקוצרת להולכי רגל בלבד. באזורים קשים טופוגרפית, כולל בעיקר תמיכת קירות, מדרגות, אזורים מגוננים ומעט ריהוט גן.

ככר עירונית מוגדרת כשצ"פ, אולם מיקומה העירוני בסמיכות למוסדות ציבור / מסחר מחייב תכנון בעל פרוגראמה ייחודית. בד"כ רוב השטח יהיה מרוצף, יכלול אזורי ישיבה, הצללה, ריהוט גן, ואלמנטים מיוחדים (לרוב לא מתקני משחק). האומדן יהיה אינטנסיבי ומעלה בהתאם לשקלול הנתונים.
אחוז שיפוע השצ"פ נקבע עפ"י הפרש הגבהים של הכבישים התוחמים את השצ"פ כשהוא מחולק בשטח השצ"פ. 
5. פירוט השצ"פים
להלן פירוט השצ"פים, שטחם ושיפועם, והמעברים הנכללים במסגרת תחשיב ההיטל. נציין כי שצ"פים ומעברים אלו שייכים לתב"עות בבסיס החיוב בלבד וכולם ברמת פיתוח אינטנסיבית.
	שם תב"ע
	מס' מגרש
	שטח במ"ר
	אחוז שיפוע

	תב"ע מס' מאא/154
	90
	1,796
	0%-6%

	
	92
	1,796
	0%-6%

	
	93
	1,796
	0%-6%

	
	94
	1,796
	0%-6%

	
	64
	1,796
	0%-6%

	
	145
	1,796
	0%-6%

	
	143
	1,796
	0%-6%

	
	139
	1,796
	0%-6%

	
	137
	1,796
	0%-6%

	
	150
	1,796
	0%-6%

	
	105
	1,796
	0%-6%

	
	91
	1,796
	0%-6%

	
	140
	1,796
	0%-6%

	
	150
	1,796
	0%-6%

	סה"כ
	
	25,137
	

	תב"ע מס' מאא/במ/90/3
	44
	6,100
	0%-6%

	
	44א
	1,800
	0%-6%

	
	45
	1,700
	0%-6%

	
	46
	2,400
	0%-6%

	
	46א
	1,700
	0%-6%

	
	48
	700
	0%-6%

	
	49
	2,300
	0%-6%

	
	50
	3,500
	0%-6%

	
	50א
	130
	0%-6%

	סה"כ
	
	20,330
	0%-6%

	תב"ע מס' מאא205
	          14 
	7,378
	0%-6%

	
	          16 
	28,070
	0%-6%

	סה"כ
	
	35,448
	0%-6%

	תממ/במ5 (238)
	יא
	6,460
	0%-6%

	
	יב
	3,335
	0%-6%

	
	יג
	32,530
	0%-6%

	
	יד
	4,200
	0%-6%

	
	טו
	33,405
	0%-6%

	
	טז
	1,000
	0%-6%

	
	יז
	5,670
	0%-6%

	
	יח
	420
	0%-6%

	
	יט
	3,740
	0%-6%

	
	כ
	1,242
	0%-6%

	סה"כ
	
	   92,002 
	


	שם תב"ע
	מס' מגרש
	שטח במ"ר
	אחוז שיפוע

	קא/320
	15
	86,181
	

	
	16
	21,714
	0%-6%

	
	17
	2,821
	0%-6%

	סה"כ
	
	110,716
	

	מאא/159
	700
	3,263
	0%-6%

	
	702
	3,263
	0%-6%

	
	703
	3,263
	0%-6%

	
	704
	3,263
	0%-6%

	
	705
	3,263
	0%-6%

	
	706
	3,263
	0%-6%

	
	צ
	3,263
	0%-6%

	
	ג
	3,263
	0%-6%

	
	750
	236
	0%-6%

	
	751
	236
	0%-6%

	
	752
	236
	0%-6%

	
	753
	236
	0%-6%

	
	754
	236
	0%-6%

	
	755
	236
	0%-6%

	
	756
	236
	0%-6%

	
	757
	236
	0%-6%

	
	758
	236
	0%-6%

	
	759
	236
	0%-6%

	
	760
	236
	0%-6%

	
	761
	236
	0%-6%

	
	762
	236
	0%-6%

	
	763
	236
	0%-6%

	
	764
	236
	0%-6%

	
	765
	236
	0%-6%

	
	ד
	236
	0%-6%

	
	ה
	236
	0%-6%

	
	ו
	236
	0%-6%

	
	ז
	236
	0%-6%

	
	ח
	236
	0%-6%

	
	ט
	236
	0%-6%

	סה"כ
	
	31,297
	

	תב"ע מס' מאא/במ/12/ב
	601
	16,805
	0%-6%

	
	602
	10,440
	0%-6%

	
	603
	4,689
	0%-6%

	
	604
	215
	0%-6%

	
	605
	1,606
	0%-6%

	
	607
	749
	0%-6%

	
	608
	1,954
	0%-6%

	
	609
	1,655
	0%-6%

	
	610
	1,472
	0%-6%

	
	611
	2,262
	0%-6%

	שם תב"ע
	מס' מגרש
	שטח במ"ר
	אחוז שיפוע

	תב"ע מס' מאא/במ/12/ב
	612
	2,017
	0%-6%

	
	613
	1,156
	0%-6%

	
	614
	1,290
	0%-6%

	
	615
	1,281
	0%-6%

	
	617
	993
	0%-6%

	
	618
	60
	0%-6%

	
	619
	85
	0%-6%

	
	620
	325
	0%-6%

	
	621
	814
	0%-6%

	
	623
	138
	0%-6%

	
	624
	166
	0%-6%

	
	625
	144
	0%-6%

	
	626
	181
	0%-6%

	
	627
	1,466
	0%-6%

	
	628
	2,315
	0%-6%

	
	יתר
	5,292
	0%-6%

	סה"כ
	
	59,570
	

	תב"ע מס' מאא/7
	א
	1,300
	0%-6%

	
	ח
	16,000
	0%-6%

	סה"כ
	
	17,300
	

	תב"ע מס' מאא/במ/2/(156)
	14
	29,190
	0%-6%

	
	15
	1,000
	0%-6%

	
	16
	1,000
	0%-6%

	
	17
	1,000
	0%-6%

	
	11
	1,000
	0%-6%

	
	12
	1,000
	0%-6%

	
	13
	1,000
	0%-6%

	סה"כ
	
	35,190
	

	תב"ע מס' מאא/132
	ח
	4,750
	0%-6%

	סה"כ
	
	4,750
	

	תב"ע מס' מאא/134
	
	2,696
	0%-6%

	
	
	1,943
	0%-6%

	
	
	1,344
	0%-6%

	
	
	3,297
	0%-6%

	סה"כ
	
	3,297
	

	תב"ע מס' מאא/במ/1/148
	627
	6,000
	0%-6%

	
	603
	400
	0%-6%

	
	604
	200
	0%-6%

	
	612
	400
	0%-6%

	
	608
	400
	0%-6%

	סה"כ
	
	7,400
	

	מאא/210/א
	1
	14,260
	

	סה"כ
	
	14,260
	


6.   סיכום

מטרת עבודה זו הנה חישוב תעריפי היטל השצ"פ, אשר יביאו לאיזון בין הכנסות העירייה להוצאותיה בגין הנחת תשתיות הפיתוח.

סך הוצאות לפיתוח השצ"פים בתב"עות הנבחרות לפני עלויות עקיפות עומד על כ- 72 מיליון ₪. 
סך הוצאות לפיתוח השצ"פים בתב"עות הנבחרות לאחר עלויות עקיפות עומד על כ- 106.7 מיליון ₪. 
לאחר חלוקת עלויות אלה בבסיסי החיוב המתאימים, התקבלו תעריפי ההיטל כדלקמן (בש"ח)
. 

	ההיטל
	מ"ר קרקע 
	מ"ר בנוי 

	היטל שצ"פ
	31.10 ₪
	31.73 ₪


7. נספחים ואסמכתאות

� תעריף ההיטל מבוסס על תעריפי הגג אשר נקבעו בנוהל הכנת תחשיב שצ"פ שעודכנו ב- 12/08/07, על כן מדד הבסיס הרלוונטי להצמדת תעריף זה הינו בגין יוני 2007.


� יש לציין שהעירייה העבירה אלינו נתוני השתתפות ע"י תב"רים בסך 3,301,000 ₪, סכום זה הופחת מהעלות הכללית.


� . שצ"פים אלו ימומנו באמצעות היטלי השבחה ומקורות ממשלתיים.


� תעריף ההיטל מבוסס על תעריפי הגג אשר נקבעו בנוהל הכנת תחשיב שצ"פ שעודכנו ב- 12/08/07, על כן מדד הבסיס הרלוונטי להצמדת תעריף זה הינו בגין יוני 2007.
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