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שלתוגוסלהלזהקוקטית.הרמיביותלגביזהלמיסויבהורטתהשהפטזרואת
מסויימות.שזרמטיתתודזזרמאמו

עור-עירוניתקרקעעלהמיסויבעיית
בארצותמיוחדעניןהאחרונה,בעתרה,

כפרדוכ-נראיתזועובדההמתפתחות.

ההצל-אתבחשבוןמביאיםאםסלית,
מסיםזכולהאשרבלבדהמוגבלתחה
יושמו.בהםבמקומותאלה

(מתפתחותהמדינותרובשלנסיונן
הע-עלמסבהטלתכאחת)ומפותחות

נסתייםהעירונייםהקרקעותבערךליה
שלליעדיםבהשוואהובמיוחדבכשלון,
אותםאשרסוציאליושוויוןיעילות
כיהתבררלהגשים.מיועדיםהיימסים
וש-מציאותייםבלתיהיואלהיעדים

הנ-הוכיחכןהמידה.עליתראפתניים
הכרוכיםהמעשייםהקשייםכיסיון

ההת-עוצמתוכןהללו,המסיםבגבית
לאקרקעעללמיסויהפוליטיתנגדות
ועו,רמספקת.במידהבחשבוןהובאו

שלהטלתםאםכיהוכיחההמציאות
בצעדיםמלווהאינהקרקעותעלמסים

בהישאםספקמשלימים,כלכליים
ממשיות.תוצאותלהבטיחכדי

פיסקאלייסכשיריס Jב

עירו-קרקעותעלמסיםשלהטלתם
לכךישבהחלט.מוצדקתהינהניים

ראשית, :עיקרייםמרכיביםשלושה
עלמשפיעאינוקרקעותעלהמיסוי
עלותלביןהחזקתןעלותשביןהיחס

כדיבואיןכן,ועלמכירתן.אופיתוחן
הייצור.בתחוםההחלטותאתלשנות

"לאקבועפיזיכגורםהקרקעשנית,
עליהיוטלואםאףהעיר",אתתעזוב

מייזלס:אלימאנגליתתרגם ) 0

לנוכחושלישית,ביותר.כבדיםכ(סים
הקרקעותבמחיריהמתמדתהעליה
במ-והןמתפתחותבארצות(הןבעיר

לעצמןלנכסהשלטונותעלפותחות)
מןגדולחלקהוצאותיהםמימוןלצורך

המקרקעין.בערךהעליהשלהשיעור
נכלליםהמסורתי,הרכושלמסבנוסף

שבאמצעו-הפיסקלייםהמכשיריםבין
שימו-עללהשפיעהרשויותיכולותתם
 :הבאיםהמיסויאמצעיהקרקע,שי

ערךעליתעלמס
הקרקע

.השבחהמסי

ספקו-רווחיםעלמס
קר-ממכירתלטיביים

קעות

פיתוחלצורכיהטליס-

הקרקעערךעליתעלמס

קרקעחלקתשלהפיתוחשערךהיות
הציבו-הרשויותשלמפעולתןמושפע
הצי-ההשקעותבתחוםהןעצמן,ריות

התכנו-ההחלטותבתחוםוהןבוריות
רשויותשאותןלכךהצדקהקיימתניות,
-המיסויבאמצעות-לעצמןינכסו
ואמנם,המקרקעין.בערךמהעליהחלק

לנ-תכופותניסוהציבוריותהרשויות
וכ-בכמהנתקלושהןאלאזו,דרךקוט
רציניים.קשייםמה

ערדעליתעלהמסאתלגבותניתן
באר-שנהוג(כפימכירתהבעתהקרקע

בהודו,הלטינית,באמריקהרבותצות
ואפשרוישראל),אינדונזיהקוריאה,
קשו"ללאקבועיםזמןבפרקילגבותו
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ואנג-איטליהבדנמרק,(כמולמכירה
ליה).

פרו-שיעוריםבזכותשיקוליםקיימים
הקר-בערךעליהעלהמסשלגרסיביים

תוס-על"המסלשמשיכוככדוגמהקע.
(פורמו-בטאיוווהמקרקעיו"ערךפת

בת-ביותרהמוצלחיםאחדשהינוזה),
 20%שלבשיעורהואזהמסזה.חום

היאהעליהכאשרהקרקעמחירמעלית
ה-ממחירה-i100%נפחותשלבשיעור
שיעורכאשר i 40%הקרקעשלקודם
 60%אחוזים,-200ל 100ביונעהעליה
אחו--300ל 200שביועליהשעוריעבור
 300% .-מיותרשלעליותעל 80% ,-וזים

נתוניםהקרקע.שלהקודםממחירה
בפ-טייפהועלבכללותהטאיווואודות

מכלל 540שכ-ס/מראים 1972לשנתרט
מחירעלהבהמהקבוצההוהמסגביות

(ואשרויותר 300%שלבשיעורהקרקע
נו- 24%העליה).משיעור 80%שילמה
שילמהאשרבקבוצהמקורםספים
הקרקע.ערךעליתמסה"כ 60%

פרוגרסיבייםששיעוריםהטועניםיש

קרקעותלבעליתמריץלהוותעלולים
וקרו-חבריםביואדמותיהםאתלחלק
הנ-השיעורלפיהמסאתולשלםבים,
שחששאלאמהחלקות.אחתבכלמוך
ראשית,רבה.במידהמופרזהינוזה

תהליךהואהבעלותשרישוםמשום
שה-כיוווושנית,רב.זמוהמצריךארוך

השבחתהבניה,מיקוםלגביהחלטות
בקשייםנתקלותמכירתואוהקרקעות

יו-גדולמאמץומחייביםיותרמרובים
הינההנומינליתהבעלותכאשרתר,

בפ-הואהמדובראםואפילו iמפוצלת
עצמה.משפחהלאותההשייכיםרטים

השבחהמס

הקר-בערךכ"עליהמוגדרתההשבחה
הנובעתשעליהו)הבנינים(כוללקעות

השל-אוהמקומיותהרשויותמפעילות
הנכסבערךייגידולוכוהמרכזי",סוו

גידולכגווקהילתיים,מגורמיםהנובע
הדו"ח(מתוךהעירונית"באוכלוסיה

הפי-בבעיותהממחיםועדתשלהסופי
 .-276ו 260סעיפיםוההשבחה,צויים

 .) 1942לונדוו,
ברי-שממשלתשעה , 1427שנתמאז
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לנכסמנתעלהטליםאישרהטניה
אשרהקרקעבערךהעליהאתלעצמה
מער-פיתוחהרחובות,מהרחבתנבעה

נחשבה-אחרותוהשקעותהביובכת

בהשק-שמקורההקרקע,במחירהעליה
כולו.לציבורהשייךלנכסציבורית,עה
השבחהמסבאנגליההוטל-1947ב

שוויהשביומההפרש 100%שלבשיעור
העתידיהערךלביוהקרקעשלהנוכחי
נס-ערים.בניולתכניותבהתאםהצפוי

שבעליהיותבכשלוו,נסתייםזהיוו
תמורתרכושםאתלמכורסרבוהקרקע
הע-לגבילציפיותיהםענהשלאמחיר

כתוצאההקרקע.שלהנקיהעתידירך
דרסטיבאורחפחתהזההמסמהטלת

פיתוח.לצרכיהעירוניתהקרקעהיצע
בשנת 40%שלבשיעורמסהטלת

לפחותיות,רמוצלחתהיתה 1967
עלהשליליותההשפעותשנמנעומשום
וא-אלהשנסיונותנראההקרקע.היצע
השי-בדברהסכמהלכללהביאוחרים
שבחמסגבייתשלהאופטימליעור

מח-עללעלותצריךשאינומקרקעיו,
תיאור-מבחינההמוצדקמהשיעורצית

נמוךתכופותהינוהמעשיהשיעורטית.

תכופותנוהגיםבטאייווומזה.במקצת

(המכו-השבחמסאתלהפחית
מהשיעוריםבניה)רווחיהיטלנה

או /30o ,"-ל 70%או 50%שלהמומלצים
ניו-באזורהונהגובאוסטרליה . 40%
השבחהמסיהדרומיתויילס

בשיעורהראשוו .-1970ו 1945ב,?,נים

בעיקר iלמעשההופעללא 80%של
~לקבוענמנע.הראשישהשמאימשום

ציבוריותופעילויותהתכנוושאישורי
מחירילעליתהגורםהוהואחרות
באו-כווו ,-1970מהשני,המסהקרקע.

"ביניים"ערךבעלילקרקעותספציפיפו
בשי-ונקבע-כפריולאאורבנילא-
ספק,ללאנמוךשהינו , 30%שלעור

מספיקגבוהאךהאפשרי,מהמכסימום

הקרקעשימושיעללהשפיעעל-מנת
הרצויים.בכיוונים

הש-מסגובים(בהודו)בקאלקוטה

הש-הערךמעלית 50% ,שלבשיעורבחה
שיפו-לצורךבעיקרהקרקע,שלנתית
המי-המזל,לרועהכבישים.ברשתרים
יחסית.מועטהינוזהמסלגבידע
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לב-תלןיה,ההשבחהמסהטלת
קר-שלבהיצעהצפןיןתבתמורותסוף,
סבו-הקרקעותבעליאםעירונית.קע
לאורדהיאהמסשלתחולתוכירים

עלבמלואוליפולעשויהנטלימים,
מצביםשניקיימיםמאיד,ןהמיכר.

לרוכשימהמסחלקלהעבירניתןבהם
נפוצותכאשרהואהראשוןהחלקות.

בז-יבוטלההשבחהמסכיציפיןת
בשניםבאנגליהשקרה(כפיהקרןבמן

זהובמקרה ,)-1968-69וב 1948-50
הקר-במחיריהמהירההעליהתחודש

קע.

פי-כאשררקהמסנגבההשניבמצב

ולאלמעשה,הלכהמתבצעהקרקעתוח
יכולזהבמקרההתכנון.אישורבעת
עדהפיתוחאתלדחותהקרקעבעל

עלאותותפצההנכסבמחירשהעליה
לשלם.שעליוהמס

ספקולטיבייםרוןחיםעלמיסןי

לעי-תכופותנחשבתבקרקעהספסרות
עליולהתגבר,שישהחוקשלמוחלטוות

אח-אמצעיםאוכבדמיסויבאמצעות

כקצרת-נראיתזאתשגישהאלארים.
יכולהבחיטהשספסרותכשםכירואי.
מח-ואףבמחיריםחדותעליותלמנוע
מסויימתבשנהחיטהקנייתידיעלסור

מכן,לאחרלמכירהההדרגתי(שחרורה
לסייעעשויהבקרקעותשספסרות'הרי
אופ-בשיעוריפותחושהקרקעותלכד

בעולם :לכדבנוסףזמן.לאורדטימלי
קיימתעודכלהרימסיכוניםהנרתע

הקר-שלהעתידמחירםלגביאי-ודאות
בסיכוןלשאתהמוכןהאדםראויקעות,

מסויים.לתגמול
אי-מיועד,אינוהקרקעעלהמיסוי

להקטיןאלאהספסרות,אתלחסלפוא,
רמההחברה.עלמקובלתלרמהאותה
פוליטיתלהחלטהענייןהינהזוסבירה

של-אומקומיתרשותכלאשרבעיקרה,
לקבלה.חייביםמרכזיטון

ספקולטיבייםרווחיםעלהמסיםרוב
לספסרותמתייחסיםקרקעותממכירת
הקניהשביןהזמןתקופתשלבמונחים
מאדגבוהמיסוישיעורוהמכירה.

קרקעותממכירתרווחיםכלפימופעל
עדמשנתייםיותרבמשדלאשהוחזקו

הצרפתיתהמסרפורמתלפישנים.שבע
קרקעותממכירתרווחים , 1963משנת
שנים,מחמשפחותהוחזקואשרלבניה
ותעשיי-מסחרייםרווחיםכדיןדינם

ההכנסהמסלשיעוריכפופיםוהםתיים
הרווחיםכלאתמצרפיםבהודוהאישי.
מש-פחותשהוחזקוקרקעותממכירת

למי-הנתונההכוללתלהכנסהנתיים
קרק-ממכירתהרווחיםמו 65%סוי.
נתוניםיות,ןאושנתייםשהוחזקועות

הרגילים.ההכנסהמסבשיעורילמיסוי
ההוןרווחי 1967לפניהיובשוודיה
בשי-למיסוינתוניםקרקעותממכירת

היתההחלקהכאשר , 100%שלעור
ואי-שנים.משבעפחותהמוכרבבעלות

עללחלוטיןמסהוטללאשנימצדלו
שניםעשרשהוחזקומקרקעותרווחים

פחותשהוחזקוקרקעותעבורויותר.

המיסוישנים,עשראותשעמשמונה,

 250 /,;ו 50% , 75%שלבשיעוריםהיה
השיטהלפיבהתאמה.ההון,מרווחי
ממכירתרווחיםבשבדיהכיוםהנהוגה

נתו-משנתייםפחותשהוחזקוקרקעות

ואילו , 100%שלבשיעורלמיסוינים
שנתייםבמשדשהוחזקוקרקעותלגבי
נראה . 75%הואהמיסוישיעןריותראו
שליליותהשפעותזומיסוילמערכתכי

העי·הקרקעהיצעלגבייותרמועטות
בצרפתהקודמת.השיטהמאשררונית,

אתלדחותהקרקעותבעלירובנהגו
המינימ-התקופהשתעבורעדהמכירה

מס.שישלמומנתעלשנים)(חמשלית
הרווחים.עליותרנמודבשיעור

השבחההיטלי

ההיטליםההשבחה,ממסלהבדיל
לרשויותלהחזירמיועדיםפיתוחלצרכי

שהןההשקעותעלותאתהציבוריות
שלהרחבהמיגווןמתודבמקום.ביצעו

הקטגוריהעלהנמניםומסיםהיטלים
לש-לבתשומתאנומקדישיםהזאת,
 :הבאיםסוגי-המשנהלושת
מסיםהפיתוח.לעידודמסיםא)
מאשריותרלפיקוחהמיועדיםאלה,

כא-מופעליםלאוצר,הכנסהלהבטחת
מטילאינוהקרקעעלהרגילהמסשר
לעו-פנויהקרקעעלהראויהקנסאת
באר·קורההדברמפותחת.קרקעמת
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אתמעריכיםשבהןהודו)(כדוגמתצות

ערדבסיסעלהקרקעייםהנכסיםערד
המסשיעוריזאת,עםהשנתית.החכירה

הצפויהמהעליהכלל,בדרןנמוכים,
מד-כתוצאההקרקעשלהשוק'במחיר
יתריותר.מאוחרלמועדהפיתוחחיית

הקרקעפיתוחלעידודיעילמסכן,על
כב-ללחציםהקצרבטווחלגרוםעלול
פועלשכרועלהבניןחמרישוקעלדים

הבנין·

שנקבעבצרפת,פנויהקרקעעלהמס
משנתהקרקעתכנוןלחוקבהתאם

יאףהיותלמעשההיפעללא , 1967
שלהשוקמחירלגבימהשומותאחת

במידהכמהימנהנראתהלאהקרקע
לפעולגםניסתהכיווןבאותומספקת.
הע-אשרבאנגליההשכורניתהממשלה

'!היטלשלהצעה 1973ב\:פריללתה
זולהצעהבהתאםקרקע".אגירתעל

אשרהנכסיםעל 30%בשיעורנוסהוטל
שחלפהלמרותבעלוהםי IIעפותחולא

למןיותראושניםשלוששלתקופה
לפניעודזאת,עםהתכנון·רשיוןמתן

היהנראה-1973בהשלטווהחלפת
שלביצועהלגבימהססיםשהשמרנים

זו.הצעה

הסתיי-לנורותתשתית.על,היטלב)
עלהיטל IIשמכונהמהלנבינויות

הולכתלתשךמת-לבהואזוכהתשת,ית",
ה-כ(זמןניסולמשל,בצרפת,וגוברת.

עלותאתלעצמםלהחזירשלטונות
השתת-ע"יעל-ידםשסופקההתשתית

במימוןקעות iהקבעלימצדישירהפות
הפיתוח.

נעשההמוקדמותהששיםבשנות

היטל IIהנהגתשלראשוןנסיוןבצרפת
הש-אתלהבטיחמנתעלתשתית"
במי-הקרקעותבעלישלתתפותם

ההי-אד,הציבוריות.העבודותמון

גדוליםבמכשוליםנתקלהזהטל
למ-הלכההפעלתואתמנעואשר
כיוםהנהוגהתשתיתהיטלעשה.
המוג-הבניהשטחעלמבוססזובארץ
המ-עלהמוקמיםבאובייקטיםמרת

הפיתוח.שבתהלידקרקעי(
זההיטלשלביעילותוהירידהעקב
רשויות 1971למןהחלוהאחרוןבזמן

הט-שללשיטהלחזוררבותמקומיות
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תש-היטליהמפתחים.עלישיריםלים
מספרידיעלגםבצרפתנגביםתית

הקרקע.לפיתוחתממלכתיותסוכנויו
לייבושהאחראיתסוכנותלמשל,וכ,ן

העלית,בנורמנדיהקרקעותוהכשרת
הכנסותיהשלשלישיםשנימקבלת
לגבותמוסמכתשהיאמיוחדמהיטל
ה-מפתח.היאאותןהקרקעותמבעלי
הקרק-ממכירתמתקבלהנותרשליש
עות.

שלמחדשיהתאמהריפארצלציהג)
למימון IIחשובהשיטההחלקית.

הקרקעשלהפיתוחהוצאותשל IIעצמי
בכךהמדוברובטאיוון.בקוריאהנוסתה

הר-אוקרקעותבעלישל,שהתאגדויות
פרו-יוזמותבעצמן,הציבוריותשויות

היעודבשינויהכרוכיםגדוליםייקטים
הקרק-מרשםשלמחדשהתאמתועקב
לפתחהצליחואלוהתאגדויותעות.

ועריםסיאולשלגדוליםאזורים
פרו-ליעדיםהקרקעשלראשיות

חלקותצירוףתוךיותר,דוקטיביים
הקמתיותר,גדוליםלגושיםמפוצלות
הנתונותהחלקותעלציבורייםמתקנים

לנוסחהובהתאםמכן,לאחרועוה
לר-הקרקעותבעלימעביריםמורכבת

כהחזרמנכסיהם,חלקהעירוניתשות
הקמתגישה,דרכיסלילתלהוצאות
וכו',וחשמלמיםאספקתלשםמתקנים

ומסקנותסיכום

הפי-מנגנוניאתבקצרהלעילסקרנו
העירונית,הקרקעשלוהמיסויקוח
המפו-הארצותשלנסיונןהדגשתתון

מזה,המתפתחותוהארצותמזהתחות

 :הבאותהןמסקנותינו
כאשרהשבחהמסילהפעילניתן .

מהפרוייקטהנובעתהכלכליתהתועלת
ובמיוחד ;נוחהבדרןלמדידהניתנת
אלהכלאתבקלותלזהותניתןכאשר

אתלפחותאותועלתממנוהכיפיקים
תואםאלהמסיםבעזרתהמימוןרובם.
דר-כבישים,כדוגמתהשקעותאיפוא

רחובותביוב,מערכותכפריות,כיש

ב, IIוכיומידרכות

המתפת-הארצותשלבעריהןמאידן
אופייניתלאוכלוסייתןאשר-חות

התשתיתהיטל-נמוכהמסוייכולת
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למימוןהיעילהאמצעיתכופותהוא
סיכוןכאןקייםאמנם,פרוייקטים.

המ-יםפרוייקטלביצועעדיפותשתינתן
יחסיתקטנותלקבוצותתועלתביאים

אשרפרוייקטיםלעומתאוכלוסיה,של
ומפוזרתכלליתמהםהנובעתהתועלת

לגביהדברנכוןמסויימתבמידהיותר.
אחתלמעשהוזוהיפיתוח.תכניתכל

הביצוענתקלשבהםלקשייםהסיבות
הכמו-המדידהאשרפיתוח,תכניותשל

בעיותמעוררתהוצאותיהןשלתית
הש-אלולתכניותישואפילו ;רציניות

ה-התעסוקה,בתחוםמשמעותיולכות
וכיו-בחברהההכנסותחלוקתתזונה,

צא-בזה.

ישכימתברראלהשיקוליםלאור
מסי(כגוןמסיםבאמצעותלממןמקום

או-ודומיהם)תשתיתהיטליהשבחה,
התנ-מתקיימיםשבהםפרוייקטיםתם
 :הבאיםאים

הי-מהפרוייקטהנובעתהתועלתא)
ישלעלות.בהשוואהיחסיתגבוההנה

כל-ההסתייגויותאתלהפחיתכדיבכך
 .הפרוייקטפי

בחש-מביאיםהתועלתבמדידתב)
המקר-בערךהאפשריתהירידהאתבון

הנתון.לפרוייקטשמחוץבאזוריםקעין
היאהרעה"על"פיצוישלזושיטה

קר-שימושיעלהפיקוחממערכתחלק
וטאיוון.שוודיהבהולנ,דקע

ותש-מזההפרוייקטשלמימושוג)
מת-מזהמימונולצורךההטליםלום

זמן.באותןיותראופחותבצעים

שלמדוקדקתבדיקהמתבצעתד)
התחמ-בהםפרוייקטיםאותםיעילות
ה-אתמקטינההמסיםמתשלוםקות

פרוייקטיםמשמעותית.בצורההכנסה

שלהעברהמעיןלמעשהמהווים,אלה
ההשב-עבורהמשלמיםמאלהאמצעים

מתשלוםהשתמטואשרלאלהחות
מסים.

יםהפרוייקטלביצועהכליםבחירת
וזאת ;למקוםממקיםכמובן,שונה,

שלהמרחביתההתפרסותעםבהתחשב
האו-שלההכנסותרמתהנתון,האזור

המסורותהפוליטי,המבנהכלוסיה,
וכ-העריםאוכלוסייתשלהתרבותיות

לנקוטאפשרותאיןמקום,מכליו"ב.
כלכלפיוקשוחהאחידהבגישהכאן

המצבים.

הקרי-כילומרניתןהדבריםבסיכום
עיק-היבטיםמבליטיםשלעילטריונים

מימונםאשרפרוייקטיםלהערכתריים
המשך,עםהקרקע.שלבמיסויכרוך

נוסף,נסיוןשלצבירתוועםהמחקר
מסקנותולהעמיקלפתחיהיהאפשר
אלו.

47 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל




