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 אל ישרקרקעימ להנימ

 

 ביקורת תולועפ
מקרקעי  ישראל  ובחברת  עמידר  נבדקו  דרכי ניהול הרכוש העירוני  של    להנימב

ומערכת הקשרי§ שבי© המינהל לחברה  בקשר  לניהול הרכוש , המינהל  על  ידי החברה
  הבדיקה  נערכה במשרד הראשי של המינהל  בירושלי§  ובמשרדיו המחוזיי§. האמור

במשרד הראשי של עמידר בתל אביב ובמשרדה האזורי , ©כו, ביבא-המרכז ותל, §ילשורי

 . ביפו
 
נבדקו  ,  המרכז ותל אביב, ובמשרדיו המחוזיי§ ירושלי§ל ינהמ  הל  שיהראש  דרשמב

בבדיקה הוש§  דגש  על  הסוגייה  א§  . פעולות המינהל לפינוי קרקע עירונית תפוסה
 .צירת עתודה של קרקע עירונית זמינה להקצאהי לי הפינותולועפ ובאיזו  מידה תורמות

 
 רת עמידר חבי דעל י ראלשרכוש העירוני של מינהל מקרקעי יה לוהינ

 

 מצאי§מ זוכיר
 תלהנמ,  1961-זכרו©  דברי§  שחתמו מינהל מקרקעי ישראל  וחברת  עמידר בל  §אתהב

שי§ לדירות  מגורי§   משמסי§  כנה  בור; )מבני§(החברה עבור המינהל את נכסיו העירוניי§ 
,  ת של הנכסי§טפתחזוקה שו:   פעילות  החברה מתרכזת  בעיקר בתחומי§ האלה.  ולעסקי§

 1988בסו  שנת הכספי§ .  העברת זכויות בדמי מפתח ומכירת  נכסי§,  גביית שכר  דירה
 . 22,727היה מספר§ של נכסי המינהל שבניהול החברה 

 
 . כנות של נכסיו שבניהול החברהמעודלאות ומ תומישינהל רמב ©יא
 
השיטה .  על  תחשיבי§ כלכליי§ העמלה שמשל§ המינהל לחברה נקבע שלא בהתבסס   רועיש

 ".קוסט פלוס"לקביעת העמלות היא שיטת 
 
בלי ,  משכר הדירה או פטור,העניקה לקצת מהדיירי§ בנכסי המינהל הנחות הרבחה

 .ג§ לא המציאה למינהל מידע על סכומי ההנחות והפטור הרבחה ; שהמינהל היה מעורב בכ¤
 
הסדרת ,  © ויתור על  חובותגו כאי§נושבת ושקיבלה החלט" ועדת חריגי§"פועלת    הרבחב

.   בלי שסמכויותיה  והרכבה אושרו בידי המינהל,  מצבי תפיסה בלתי חוקיי§ בנכסי  המינהל
 .הדעווה החברה  ג§ לא  דיווחה למינהל על החלטות

 
חות הכספיי§ "הגה  להעביר למינהל באיחור את הכספי§  שהגיעו  לו  ואת הדונ  הברחה

 .כסי המינהלבנה ותיעולפל עהחודשיי§ 
 
חות הכספיי§ החודשיי§ "  רש§  בספריו את נתוני ההכנסה וההוצאה הכלולי§  בדולהנימה

 וההכנסות צאות ההוקיה. תוח"של נתוני  הדו, ולו מדגמית, ולא ער¤ כל בדיקה,  של החברה
 .ח בחודש"מסתכ§  במיליוני  ש
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מהסכומי§ "  פינויי§"ו" זקהאח"י  פבסעי  רהבהאחרונות  חרגו  הוצאותיה  של  הח   §ינשב
את סכומי החריגה לתקציב השנה ,  בהסכמת המינהל,  החברה  העבירה.  שנקבעו  בתקציב

 .יבצקתה תוהעברה זו היא עבירה על חוק יסוד. שלאחר מכ©
 
כדי להגדיל את , החליטה הממשלה על מכירה מוגברת של נכסי  המינהל  1988ר  ינואב

ד מועד סיו§ הביקורת  לא הצליחו המינהל והחברה להגביר את  ע§אול.   ההכנסות המדינ
 .מכירת הנכסי§

 
שהיה חבר בוועדה שתפקידה לאשר את מכירת נכסי ,  ייעו¯ המשפטי של המינהלה  גיצנ
בלי להביא  , כי במקרי§ רבי§ הגישה   החברה לאישור הוועדה עסקאות על תריעה,  להנימה

 .פטי של הנכסי§מש הצב§ל מעבפניה את מלוא המידע 
 
באלו מקרי§ יפעיל את זכותו על  פי החוק ויפדה זכויות ,    לא  קבע אמות מידהלהנימה

, ג§ לא נמצא.  §ירחאלששוכריה§ ביקשו להעביר§ ,  בנכסי§ המושכרי§ בדמי מפתח
 .י§סשהמינהל הינחה את נציגיו בוועדות דמי מפתח באלו מקרי§ לפעול לפדיו© זכויות בנכ

 
שנפדו ,  במקרי§ המעטי§. א  כלל  בתקציביו סכומי§ לש§  פדיו©  זכויות  בנכסיול  לנהמיה

 .מימ© המינהל את הפעולה  מסעיפי תקציב אחרי§,  זכויות
 
במקרי§ רבי§ לא . רי יפו של החברה היה לקויהאזובמשרד  חתפמה  של ועדת דמיהדוקפת

,  קוד© של ועדות דמי המפתחתפר  אחעקבמ§ יהוא לא קי.   יוצג המינהל בוועדה האמורה
ולא דרש ממנה להמציא  לו נתוני§ בדבר  העסקאות של דמי מפתח ,  הפועלות בחברה

 .וההכנסות שהתקבלו בגינ©
 
מצב§ הפיזי של  רבי§ מה§ ירוד ;   ומעלה שנה40בני ,  §ינשוימינהל ה§ מבני§ מה יסכנ

סת  מבני§ מסוכני§ או  רילהי§  צוו ותארשויות מקומיות  הוציאו לחברה  מ.  ביותר
לא ביצעה החברה את הפעולות המתחייבות , אול§  בגלל  העדר תקציבי§.   לשיפוצ§
 .מהצווי§

 
המינהל והחברה לא נקטו צעדי§ .   ודריה  יזיהמינהל נאטמו בגלל מצב§ הפ יסכנמ  4,280-כ

נצל את ול§ ומיהאט י§נ להרוס את המב�או לחלופי© ,  נאותי§ לשיפור מצב§ ומכירת§
 .המגרשי§ שהתפנו

 
שטחיה§ ,  מספר§, חברה לא היו נתוני§ מבוססי§ בדבר המגרשי§ שנותרו בידיהה  ידיב

 .זירה למינהל שהחשי§רגמה לעג§  אי© בידיה  מידע מרוכז ;  והשימוש שנעשה בה§
 
ל נהיה  למחהחברה  לא תמיד  דיוו.  י© נוהל בדבר אופ© הטיפול במגרשי§ הפנויי§א  הרבחב

 .יש שהעבירה למינהל דיווח לא של§; על כל מגרש שהתפנה בעקבות  הריסת  המבני§ שעליו
 
ות דעוה  תא להמחוזי  המרכז של המינהל לא נהג לרשו§ בספר  הנכסי§  של המינה  דרשמה
המשרד המחוזי  של המינהל בתל אביב אמנ§ רש§ את הודעות . חברה בדבר מגרשי§ פנויי§ה

אול§ בהעדר נתוני§ מספיקי§ הרישו§ הוא חלקי ויש בו תועלת ,  בספר  הנכסי§ החברה
 . מועטה

 
 
 

ת ושר לש,  ין בישראל של המדינהקרקעמקרקעי ישראל  הם  המ,  מקרקעי ישראל:  וק יסודח  יפ  לע
ינהל מ להנמ, 1960-ך"תש ה,לראיש יערקקבהתאם לחוק מינהל מ. או של הקרן הקיימת לישראל, הפיתוח

לרשות   הפיתוח מקרקעין  בעיקר  בתחומי  .    את מקרקעי  ישראל)   המינהל-להלן  (מקרקעי ישראל  
שרובם ,   מגורים ובתי  עסקיתב םילסי  המינהל  כולנכ).   ל נכסי המינה-להלן  (ערים ומועצות  מקומיות  

 .מושכרים
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 -להלן (מ "החברה הלאומית לשיכון  עולים בע,  ן דברים עם עמידרוזכר על תם המינהלח 1961 יאמב
על  סמך  זכרון  הדברים מנהלת החברה בעבור  המינהל  את ).  1961 - זכרון  הדברים  מ-ולהלן ,  החברה
 לגבות  בגינם  שכר ,  להשכירם,  למכור אותם,   הנחיות  המינהליפ לע םהחברה לנהל את הנכסי על . נכסיו
על הקשרים  .  לדאוג לתחזוקתם  השוטפת וכן לבצע פעולות הריסה ופינוי של  מבנים,  מפתחי  דמה  ודיר

להלן (בירושלים נהל שבין  המינהל  לבין החברה מופקד  האגף  לקרקע  עירונית שבמשרד הראשי של המי
 ).גף העירוני הא-
 
 נכסי המינהל על ידי החברה שלם לניהו  כיר בדק משרד מבקר המדינה את  ד1989  השנייה של תיצחמב

הביקורת  נערכה  במשרד  הראשי  של  המינהל  בירושלים .   ועמד על מערכת  הקשרים  שבין  שני הגופים
בעניין .  דה  האזורי יפורשמבו הובמשרדיו   המחוזיים תל אביב והמרכז וכן במשרד הראשי של  החבר

 1).519'  עמ (26ח שנתי "ראה לאחרונה דוה  ברחהל  לנמיהביקורת  קודמת בנושא הקשרים שבין 
 
 

 חברה הדישביהל נסי המיכנ יאלמ
במהלך .    נכסים של המינהל62,910, על פי  נתוניה,  החברה הלהינ 1961-מת  זכרון הדברים מיתח  תעב

-ב; בעיקר  עקב  הריסת  חלק  מהמבנים  או  מכירתם,   וקטן מספר  הנכסים  ךלה זא השנים שחלפו מ28
 םתיברמ, 22,727-ארץ ב הביברחלה ומספרם הכולל של נכסי המינהל  שהיו  בניה   םכתסה  31.3.89

 .בשלוש הערים הגדולות
 
חות "נתוני דו םה הרבכי  הנתונים שיש בידי המינהל בדבר  נכסיו שבניהול הח,  רת  העלתהוקיבה   -

וכי  אין  בידיו  רשימות  ופירוט  של  הנכסים  שהעביר ,   שממציאה  לו החברה,  סטטיסטיים שנתיים
אולם  לא  רשומים פרטי המבנים  , ל המינהל רשומים פרטי  הקרקעות שיםס  הנכרספבאמנם  .  לניהולה

לחברה וביקש שתמציא לו את  רשימת  נכסיו במהלך הביקורת  פנה  המינהל  .   שעליהן  והזכויות  בהן
 לא המציאה החברה למינהל 1990עד לינואר . כדי שיוכל לרשמם בספר הנכסים שלו,   בניהולהצאיםהנמ
 . הנכסיםתשימרת א
 

¤ שיהיו בידי המינהל רשימות מלאות של  הנכסי§  שהועברו לניהולה  של  רוצה  לע
,  כ¤ לדוגמה.  חות שנתיי§ו"דב  רבהחברה  עמד מבקר המדינה כמה פעמי§  בע

י  בידי המינהל לא היו רשימות מלאות של כ רמאנ,  26- ו20י§ שנתיחות ה"בדו
כי  בספר הנכסי§ של ,  חות" בדומרנאד  וע. הברחשהועברו לטיפול ה,  הנכסי§

וג§ החברה לא הקפידה על רישו§ תקי© של ,  המינהל לא היו רישומי§ על נכסי§ אלה
 . הנכסי§

 
כי , 1975בשנת ,  ע המינהל  למשרד מבקר המדינההודי,  26ח שנתי "  הביקורת  שפורסמה בדותובקעב

שימה מדויקת של מלאי הנכסים שבידי    ריןלהכיו לע  הוקם צוות והוטל: נקט פעולות אחדות ובהן
  תיחכוהביקורת  הנ, כאמור,  אולם.  ולשחזר  את  הפעילות שנעשתה באותו תחום עד  אז, החברה

 .של נכסיו המנוהלים על ידי החברהמות  שבידי המינהל עדיין אין  רשי,  עלתהה
 

.  ל  החברה שלהיהו בנ§ייועל המינהל לקיי§ מעקב אחר נכסיו המצ, יקורתבה תעדל
לש§ כ¤ עליו לרשו§ אות§ בספר הנכסי§ שלו ולעמוד על קבלת דיווחי§ שוטפי§ 

 . §בצממהחברה  לצור¤ עידכו© פרטי הנכסי§ ו
 

 וצאות ניהול לחברהה §ולשת
י הסכומים כ,  עבקנ 1961-בזכרון הדברים  מ.  ות את הוצאותיה של החברה על ניהול נכסיו לכסהלנימה לע

בהתחשב בהיקף הוצאותיה על ניהול ,  הדרושים לכך ייקבעו בכל  שנה בהסכם בין המינהל לבין החברה
 .הנכסים בשנה הקודמת

                                                           
' עמ, "ניהול רכוש בעבור המדינה",  ח זה"ן ניהול רכוש על ידי חברת עמידר בעבור  המדינה  ראה בדופוא לע 1

 .197' עמ, "   אכלוס ממשלתיותותרבח  לש  היבטים  בניהול  הכספים",   ח  זה"עוד ראה בדו; 0000
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הל  לחברה  בגין  ניהול נכסיו המינכי העמלה  הכוללת  שישלם ,  ברה נקבעחל להנים  בין  המוכיסב.  1
 1984-ב).   העמלה-להלן (רה  ב החלהויתהיה על פי היחס  שבין  מספר נכסיו מתוך כלל הנכסים שבנ

 -20%על העלאת העמלה ל םכסוה 1988-ב.  וצאות הניהולה ללכמ  17%כי העמלה תהיה בשיעור,  םכסוה
 
עמלה :  כגון, ששעורן קבוע, לת  שמשלם  המינהל לחברה מורכבת מכמה  עמלות  משנהלוכלה  המעה

עוד גובה .   כירת נכסיםממת וסכנמהה 5%,  מהוצאות התחזוקה10%,  מסכום דמי המפתח17%של 
שיעור  עמלת  . הנקבעת כשיעור משכר הדירה שגובה החברה  מהשוכרים,  החברה מהמינהל עמלת ניהול

-20%כך שסך כל העמלות יגיעו ל,  לחברההל וע בכל שנה בידי  ועדה  משותפת  למינבקנ  לוההני
ם  המינהל  לחברה  הסתכם ילששות עמלהל כ  סך 1987בשנת  הכספים  . כאמור,   החברהתואצוהמ

 . ח" שןוילימ 7.8-ח ובשנה שלאחר מכן בכ" שןוילימ 6-בלמעלה מ
 

לדעת  " קוסט  פלוס"שה שיטת  עמל איההקיימת לקביעת עמלות   הטישה   �
.    בשיטה זו  תמרי¯ לייעול טיפולה של  החברה בניהול נכסי המינהלאי©,  הביקורת
 . לא נקבע על סמ¤ תחשיבי§ כלכליי§להעמר היעושכי , הועלה, זאת ועוד

 
כי נכסי המינהל ואופ© הטיפול בה§ שוני§ מכמה בחינות  מיתר ,  וי להדגישארה ©מ

שיעור  מהוצאות הניהול לפי  ואי© מקו§ לחישוב  העמלות ,  ל החברהוהינבש הנכסי§
 י§נכסכר י נבשני§ האחרונות  מכרה החברה בהיק,  יתר  על  כ©.  הכלליות שלה

גדל שיעור§ של נכסי  ,  כתוצאה מכ¤.  שאינ§ נכסי  המינהל,  חרי§ שבניהולהא
א§ לא תשונה שיטת חישוב הוצאות , בנסיבות אלו.  המינהל  בכלל הנכסי§ שבניהולה

 .דל  חלקו של המינהל בס¤ כל הוצאות הניהול  של החברה  ויגיל¤,  הניהול
 
משאבי§  האחרי§ הדרושי§  לש§  וה§  אד החוכיש לקבוע את תקני , ביקורתה  תעדל

ולבסס את , ובכל אחד מסוגי הפעולות בקשר אליה©,  טיפול בכל אחד מסוגי  הנכסי§
 .רה  על תחשיבי§ אלהבחל תמלהעמלה המשו

 
כאשר לחברה  אין עדיין  , במהלך שנת  הכספים השוטפת,  העמלה נקבעים מדי שנה בשנה   ימוכס.  2

לפיכך על המינהל  ועל  החברה .   ועל ההכנסות  וההוצאות מנכסי המינהליהותוצאל העם ינתונים סופי
כתוצאה  .    י  של העמלה  לאותה  שנהפוסה םולערוך  לאחר תום כל שנת כספים התחשבנות לקביעת הסכ

הם יינבנתגלעו , נוסף על כך. ההתחשבנות בין הצדדים נערכת באיחור, בייחוד  בשנים  האחרונות,  מכך
 :לדוגמה, דעות עקב תשלומי יתר לחברהי וקחיל

 
 םיפסכה כי  בשנות,   העלתה1987קה שערכו המינהל ואגף התקציבים שבמשרד האוצר בשנת ידב)  א(

בהתאם לתוצאות .  עמלת  ניהול בשיעור גבוה מזה שהתחייבהל ב חייבה החברה  את  המינ1986 - 1984
במחירי ,  ח"  שןוילימ 5-ן שנות כספים  היו  כותבאהל  מינהעמלות  היתר  שגבתה החברה מ, הבדיקה
,  ינהלמה  ןיב 1987 בסיכום  מדצמבר.   המינהל דרש מהחברה להחזיר לו  את סכומי  היתר.   1986

עבודות  בעבורו  תבצע החברה,  כי בגין ההפרשים המגיעים למינהל,   נקבעהחברה  ואגף התקציבים 
בעקבות  הסיכום ביצעה   החברה בעבור  .  כום   המגיע למינהלהסע נקבלא  וםכבסי.  פינויים ותחזקה

 .ח" שןוילימ 1.17-עבודות בהיקף של כ, על  פי נתוניו,  המינהל
 

מינהל להסכי§  לדר¤ ההתחשבנות  את הא תיעוד בדבר הנסיבות שהביאו צמנ אל   �
 .החברהת בח לטו"האמורה  שמשמעותה הכספית היא ויתור על מיליוני  ש

 
 לא ערך המינהל  בדיקה ולא קבע את הסכום הסופי של העמלה 1990כי עד ינואר , קורת העלתהיבה)  ב(

שך  תשעה  במ-  1990ר   ועד ינוא1989  תחילת שנת הכספים זאמ  יכ, עוד הועלה. 1988לשנת הכספים 
 עת תהאוב.  1989ם י לא סיכם המינהל עם החברה את שיעור עמלת הניהול  לשנת הכספ-חודשים  

 .המשיכה החברה לנכות משכר הדירה שהעבירה למינהל עמלה בשיעור שנקבע לשנה הקודמת
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 כר דירהש תייבג
מקורה  בגביית  שכר  דירה חודשי ברה של המינהל מהנכסים שמנהלת עבורו  הח ויתוסנ  מהכתיצחמכ.   1

תה  שכר  דירה בג איה 1988- ו1987,  1986בשנות  הכספים ,  על  פי  נתוני החברה.  על אותם נכסים
.  הבהתאמ,  ח" שןוילימ  14.15-וכ, ח"  שןוילימ  11.90-כ,  ח"  שןוילימ  9.33-כ:   בסכומים  האלה

כי סכום החיוב הממוצע של  שכר ,   עולה1989י החברה בדבר גביית  שכר הדירה  לחודש אוגוסט נותנמ
ואילו סכום  החיוב  הממוצע של שכר דירה ,    בחודשח" ש18.6ה ידירה  על  נכס מוגן המשמש למגורים ה
נקבעים ,  ניםגומ  םיסעורי  העלאת שכר הדירה בנכיש.  ח"ש  120-על נכס מוגן המשמש  לעסק  היה כ

וק הגנת ח - ןלהל (1972-ב"התשל, )נוסח  משולב(וראות חוק הגנת הדייר  פי הבצווים  המוצאים  על 
 ).הדייר

 
כרבע  ;  נכסים  של המינהל22,727, על פי נתוניה,  היו בניהול  החברה1988וף שנת הכספים סב, רומאכ

, םיסכנ 16,000-ותה שנה היו מושכרים רק כאבש ךכ, מהם לא היו מושכרים ולא התקבלה בגינם כל הכנסה
 .מרביתם לדיירים מוגנים

 
ד  אחל  לכ,  רבצטמכי סכומי היתרות של חוב שכר  הדירה ה,  ת  העלתהרוקיבה.   2

היו גדולי§  מסכומי החיוב החודשי ,  1989מששת החודשי§ הראשוני§ של  שנת  
היחס שבי© סכומי ,  המדינהרקבמ דרלפי חישוב שעשה מש.  ומסכומי הגבייה בפועל

 .304% לבי© 244%בי© , באותה תקופה, י© סכומי החיוב החודשי נעב לביתרות החו
 
) לא  כולל רבית  פיגורי§(ות שכר הדירה  וב חצבתת מאמבקר  המדינה בדק   דרשמ  �

 וכלכי סכומי החוב ה, הועלה.  1989 ועד סו  אוגוסט 1987וגיל החובות  למ© סו שנת 

;  ח"  ש©וילימ 3.03- כ� 1988בסו ;   ח" ש©וילימ  2.02- היה  החוב כ1987בסו :  לודגו

משקל§  של החובות  י כ,  עלה הודעו .  ח" ש©וילימ 3.54- כ� 1989ובסו אוגוסט  

 וסב -70%כל 1987 וסב -55%שגיל§  שנה ויותר בתו¤ ס¤ כל החובות הל¤  וגדל  מכ
 .1989וגוסט א

 
ובידי החברה   אין נתונים נפרדים בדבר סכומי ,  ות  שכר הדירה אינה כוללת  רבית  פיגוריםבצבת  חומ   -

חברה נתונים על סכום  רבית  הפיגורים הכולל אשר  היביד.   הירדרבית הפיגורים על  חובות בגין  שכר ה
, ח" שןוילימ 5.5- היה יותר מ,על פי נתוניה, סכום זה. היו חייבים לה הדיירים המתגוררים בנכסי המינהל

הרי  ,  אחר ששיעור ניכר מסכום רבית הפיגורים מקורו בחובות שכר הדירהמ.  1988ים לסוף שנת הכספ
כי  המינהל לא דן עם ,  נמצא.  גדולים  בהרבה, בתוספת רבית הפיגורים, יםורהאמרה יהד שחובות שכר

 .הרידההחברה בצעדים  שיש לנקוט לייעול הליכי גביית שכר 
 
ל מצביע כי החובות  בגי© פיגור בתשלומי  לעימצב הדברי§ המתואר,  ביקורתה  תעדל

ה לנקוט צעדי§ ברהח שעל, ¤ כלמשרד מבקר המדינה עמד ע.   שכר דירה גבוהי§ מאד
 . נמרצי§ להעמקת הגבייה ולהקטנת החוב

 
מתגוררים  בנכסי  ה  םיריינה בשנה מעניקה החברה  פטור או הנחות משכר דירה למקצת הדש ידמ.  3

  פנה 1989ביולי  .  חות הכספיים  שלה אינם כוללים נתונים בעניין זה"ם  הדואול.   המינהל  שבניהולה
רה וביקש שתמציא לו נתונים  בדבר  מספר השוכרים  שהעניקה  להם פטור חב  לינההמד משרד  מבקר 

 הפטור וכן נתונים בדבר סכומי ימוכסו 1988- ו1987מתשלום שכר הדירה  בכל  אחת  משנות הכספים  
 .ת שניתנו באותן שנים לדיירים בנכסי המינהלהנחו

 
לתקופה ,   מדינה נתונים חלקיים בלבד  הקרברד  משועד  סיום הביקורת המציאה החברה לממל  דע   -

ו הנחות נתינ הפבאותה תקו,  על פי אותם נתונים.  בדבר הנחות שניתנו לדיירים,   1989 יולי -ינואר 
כי ,  לא נמצא תיעוד.  שהוכרו  על  ידיה כזכאים להנחות,  םירייד 661-ל ח"ש 60,000-שהסתכמו  ביותר  מ

שהחברה המציאה לו  מידע ,  גם לא נמצא.   פטורים  וההנחות  התןר מבדב ותטהמינהל השתתף בהחל
 .ונתונים בדבר הנחות שנתנה

 
דיירי§ המתגוררי§ בנכסי המינהל  ל הרבחהההנחות והפטורי§ שמעניקה   ימוכס

שהמינהל  יהיה  ,  לכ© מ©  הראוי היה.   נגרעי§ למעשה מהכספי§ המגיעי§ למינהל
 .העקרונות והנהלי§ להענקת הפטורי§ וההנחותת  יעבת  בקופחלו,  מעורב  בנושא
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ם והנחות לדיירים ירוטפ תכי עקרונית הוא נגד הענק, 1990בינואר ,  הודיע למשרד מבקר המדינה להנימה
כי הינחה את החברה שלא לתת הנחות  או פטור ,  עוד הודיע.  ל"והנחות לנכי  צהרים  למעט פטו,  בנכסיו

 .משכר דירה
 

 יגי§ בעניי© נכסי המינהלרח תדעו
 וחבריה  הם  עובדים של 1983אשר הוקמה בשנת " ועדת חריגים"ראשי של החברה פועלת ה דרשמב

הקפאת חובות בגין דמי ,  תור על חובותוי,  הכגון הפחתת שכר דיר,  ליטה  בנושאיםחמ הדעוהו.   החברה
 הוועדה בהסדרת מצבי תפיסה לתטפמעוד   . וקביעת הסדרי תשלום של חובות דיירים לחברה, מפתח

 .בלתי חוקיים בנכסי המינהל
 
גבות  ולהעביר למינהל  ל  הרבחהכי מרבית החלטות הוועדה נוגעות להכנסות שעל , רת העלתהוקיבה   -

והחברה גם אינה ממציאה  לו  העתקי ,   אולם למינהל  אין  נציג בוועדה.    בנכסיוויותולהענקת  זכ
 .כי המינהל נתן את הסכמתו לעצם הקמת הוועדה,  לא נמצא,  זאת ועוד.  יהותחלט מהםליופרוטוק

 
בשיתוף עם ,  המינהל קבע מראשש אלב הלא  היה מקום שהחברה תקים את הוועד, ביקורתה תעדל

 .הרכבה ואמות המידה לפעולתה,  סמכויות הוועדה  את ,החברה
 
על הקמת ועדת  חריגים  משותפת ומינו , 1989בדצמבר ,  החליטו המינהל והחברה,   הביקורתתובקעב

 .סמכויותיה ואמות המידה לפעולתה,  צוות להכין  את  הרכבה
 

 הרבחת בי© המינהל לונבשחתה
נתונים על תקבולים ,   בין  היתר, שבון כספי בו מובאיםן וחמכינה מדי חודש בחודשו די  הרבחה.   1

 פרט להכנסות ולהוצאות  שבוצעו  בחודש -מובאים ח  "דוב.  להינמותשלומים הכרוכים בניהול  נכסי ה
 . ועד בכללח"ודה שמתחילת שנת הכספים עד לחוד,   נתונים מצטברים על הכנסות והוצאות-ח "הדו

 
חות הכספיי§ החודשיי§ הומצאו "כי במקרי§ רבי§ הדו,  ת  העלתהרוקיבה   �

ו  החברה  רק  שני  ליאהצהמ 1989 עד לתחילת נובמבר, לדוגמה.   למינהל באיחור
 .לאפריל וליולי: חות כספיי§ חודשיי§  לאותה  שנת  כספי§"דו

 
תה את מפחימתקבולים  אלה היא . ירה ודמי  מפתחד רכש דבייחו,    גובה תשלומים שוניםהרבחה.   2

 לע  1961-  מםבהתאם לזכרון הדברי.  ואת  היתרה היא מעבירה אליו, הוצאותיה על  ניהול נכסי  המינהל
 .רה  להעביר למינהל את הכספים המגיעים לו עד סוף החודש שלאחר חודש הגבייהבחה
 
,  הלעוה.  1989- ו1988חברה למינהל בשנות הכספים המ םיפסמבקר המדינה בדק את העברת הכ דרשמ   -

 דש חוגיןבם ייתרת הכספ:  לדוגמה,  כי החברה נהגה להעביר את הסכומים המגיעים למינהל באיחור
 באיחור -ויתרת הסכומים  לחודש מאי אותה שנה ,   ימים25  התקבלה במינהל באיחור של 1989פריל א

י אותה שנה הגיש המינהל ביול. בכל חודש, ח"כומים של מאות אלפי שסב רבודכי מ,  יצוין.    ימים37של 
הרבית ; 1988פים כס השנתלך הבמ ,לחברה חשבון רבית פיגורים בגין יתרות שהיא העבירה אליו באיחור

 .ח"ש 361,580-הסתכמה ב
 
עד ;  להנימה לכי היא חולקת על חישובי הרבית ש, 1989בדצמבר , הודיעה למשרד מבקר המדינה הרבחה

ל את העניין עם החברה ולא גבה ממנה כל כספים בגין רבית  מינה לא סיכם ה1990לתחילת ינואר 
 .הפיגורים שתבע

 
 

נהל רוש§ בספריו את נתוני ההכנסה וההוצאה  הכלולי§ מי היכ, תהלת הערוקיבה. 3 �
 הקידולו ב,  ואינו עושה כל בדיקה,  חות הכספיי§ החודשיי§  של  החברה"בדו
 של , גמיתדמ
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כי  היק ההוצאות ,  יודגש.  חות"ההוצאות  וההכנסות הנקובי§   בדו ימוכס
 .ח בחודש"ני שיויל במתכ§ס מלוההכנסות  הנובע מפעולות החברה בנכסי המינה

 
כי הוצאותיה של החברה  בסעיפי  ,  חות הכספיי§ החודשיי§ מעלה"בדו ©ויע.   4
  מהסכומי§ שנקבעו  בתקציב שסיכ§ עמה הנש  לכבחורגות  " פינויי§"ו" אחזקה"

את סכומי החריגה לשנה ,  בהסכמת המינהל, מעבירה החברה,  כתוצאה מכ¤.  המינהל
 876,000-כללה החברה ס¤ של יותר מ,  1989חודש אפריל  לפיהכסח "ובד.  שלאחר מכ©

 . בגי© הוצאות אחזקה ופינויי§1988נת הכספי§ שמ  ח"ש
 
מי החריגות  על  ידי  סכוכי העברת ,  אג התקציבי§ למינהל עידוה  1989  יאמב    �

¤ שיהמל ©י איכו,  החברה אינה עניי© חדש ומהווה  עבירה  על  חוק יסודות התקציב
אי© ,   כי בשיטת ההתחשבנות הקיימת בי© המינהל לחברה, האג ציי©.  ר¤ זובד

  שכדי למנוע חריגות מהתקציב ,והציע,  למינהל שליטה מספיקה על  הוצאות החברה
שלפיה ההכנסות מנכסי ,  הג לאלתר שיטת התחשבנות חדשהתונ,  על  ידי החברה

עד  .   החברה למינהל חשבו© על הוצאותיה גישתודש חובכל  ,  המינהל יועברו למינהל
 . נותרה על כנה  שיטת ההתחשבנות בי© המינהל לחברה1990לינואר 

 
יחד עם משרד ,  החל לבדוק הואכי, 1990בינואר , למשרד מבקר המדינה להנימההודיע ,  הביקורתתובקעב

 .חברההין בנו ליאת האפשרות לשינוי מהותי בשיטת הגבייה וההתחשבנות שב, האוצר
 
 כסי§נ תריכמ
מאפשר המינהל לדיירים המחזיקים  בנכסי המינהל ,  על החלטת מועצת מקרקעי ישראלססבתהב.  1

יס שומה של הנכס הנמכר  ל בסמחיר  המכירה  נקבע ע. הבעלות  בהם  תא שוכשבניהול החברה  לר
לפי  ,  החברהה כר  מ1988 - 1986בשנות הכספים .  כשהוא פנוי,  ל הנכס מערכו  ש-40%כ,  כתפוס
הכנסות  המינהל  ממכירת נכסיו באותן שנים  .      נכסים בשנה82 נכסים של המינהל ובממוצע 245,  נתוניה
 . בהתאמה, ח" שןוילימ 4.21-ח וכ" שןוילימ 4.34-כ, ח" שןוילימ 2.79-כ  היו

 
כדי להגדיל את הכנסות המינהל , החליטה הממשלה על מכירה מוגברת של נכסי המינהל1988 ראוניב

 . ח" שןוילי מ20- ב1988לשנת הכספים 
 
הלת לפרויקט נימ  תמק על  ה1988החליטו המינהל ומשרד האוצר באפריל  ,  להחלטת הממשלה ךשמהב

תפקיד  המינהלת לגרום  למכירה מוגברת של נכסי המינהל ולחתום על עסקאות ;  מכירת נכסי  המינהל
שתפקידה יהיה להנחות את המינהלת ולפקח על ,  ועדת היגויקםתוש, חלטועוד ה . בשם בעל הנכסים

 .ת חברי ועדת ההיגויבתחילת מאי אותה שנה אישר שר האוצר את ההחלטה ומינה א.  פעילותה
 

  לא  החלה 1989וכי עד מחצית , ויקט לא החלה כלל לפעול הפרכי מינהלת, הלעוה   �
 �שחבריה  נציגי  שלושת הגופי§ ה עדה  ופעלועת  ההמאותה  .   לפעול ועדת ההיגוי

 וקיבלה  החלטות בענייני§ הקשורי§ לנכסי �החברה ומשרד  האוצר  ,  המינהל
 .י המינהל נכסובה© החלטות בדבר הגברת המכירה של, הרבחה  המינהל שבניהול

 
ת לטהחאת צע בשר  לפשלפיה  א,   הכין המינהל תכנית חלופית  למכירת  נכסיו1988סט  וגואב.   2

; ובתוספת כוח עזר קטן בלבד,  בלא התארגנות מיוחדת,  הממשלה בדבר  מכירת  הנכסים  בכלים הקיימים
,  לפי האומדן שבהצעה.  י דיור נכס200 נכסים שהם עסקים ועוד  400מכרו  יי  םיפסעד לסוף  אותה  שנת כ

 .נהה שאות ח עד לסוף" מיליון ש25 - 20יכניסו המכירות לקופת  המינהל 
 

 נכסי§ 40 נמכרו 1988כי  במחצית הראשונה של שנת  הכספי§  ,  ת  העלתהרוקיבה   �

דהיינו ,  ה של  שנת הכספי§יינשה תואילו במחצי;  ח" ש©וילימ 1.78-תמורת כ
 25 � 20 נכסי§ תמורת 600תא§ לאומד© המינהל צריכי§ היו  להימכר   שבה, בתקופה

 .ח" ש©וילימ 2.43-תמורת כ, דלב§ בכסינ 41  ונמכר,  ח"מיליו©  ש
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  היה  1989כי ג§ היק המכירות במחצית הראשונה של שנת  הכספי§ ,  הלעוה   �
המינהל לאותה  של בתקציבההכנסות.   ©  שנקבע  בתקציבדמואל  תנמו¤ ביותר יחסי

 �טמבר פאול§ עד לסו ס.  ח ממכירת  נכסיו" מיליו© ש55שנה כלולה הכנסה בס¤ של 

 ©וילימ 2.58- היו  ההכנסות ממכירת נכסיו כ�אשונה של  שנת הכספי§  הרת ציחמה
 .§יסכנ 60-ובאותה  תקופה נמכרו בס¤ הכל כ, ח  בלבד"ש

 
 התקשרה החברה בחוזה למתן שירותים עם  שני עובדים בכירים לשעבר  בשירות 1988ר במצדב.   3

כי ,  בין  היתר,  בחוזה נקבע".   המינהלי כס נלשות רקבלנים מרכזי  מכי"אשר הוגדרו בחוזה , המדינה
לרבות ,  ייםרוביצ ם מכירת  נכסי  המינהל המושכרים לגופי-' בשלב א:   הקבלנים  יועסקו  בשני שלבים

 מכירת נכסי המינהל המושכרים  למוסדות -' בשלב ב;   א כוונת  רווחת לללרשויות מקומיות ומוסדו
א נמכר אף אחד מנכסי המינהל שהטיפול במכירתם הוטל על  לנה שהאות ףד סוע,  אולם.  מסחריים
 .הקבלנים

 
 בינה  לבין  הקבלנים  נעשתה תורשקתהכי  ה,  1990בינואר ,  הודיעה למשרד מבקר המדינה  הרבחה

עוד הודיעה שהקבלנים .  ח" ש45,000וכי  בתקופת העסקתם היא שילמה להם ,  בהמלצת  משרד  האוצר
 .1989מבר פטבסם  דפקיתמהתפטרו 

 
כי  כמה חברות עסקיות הביעו את רצונן ,  ל החברה ציינו  הקבלנים" אל מנכ1989מספטמבר    בתכמב

היקשו על מכירת  ,  נהל ובחברה במיאך נוהלי  העבודה הקיימים, כרים להןשומה םילרכוש את הנכס
כי , כן ציינו הקבלנים.  בנפרדס נכל כור כמיש ל שכן על פי אותם נוהלים,  הנכסים המושכרים  להן במרוכז

אים טעם אין הם רו,  בתנאים אלה ובהעדר כל אמצעי יעיל לזירוז הטיפול במכירה במסגרת המנגנון הקיים
 .בהמשך עבודתם

 
עליה  לערוך את הבדיקות ; הטיפול במכירת נכסיו הוא בידיה,  המינהל לחברהשבין להסדרים םאתהב.  4

כי , מהתיעוד עולה.  רך המכירה ולהביאם בפני ועדת עסקאות של המינהלצו ליםשדרוה וניםתולרכז את הנ
בעיקר בתחום , ות משפטיות שונותיעב  ויהלגבי  חלק  מנכסי  המינהל שהוצעו למכירה  למחזיקים  

 .והבנייהנון התכ
 

ד© בעניי©  , שהיה חבר ועדת העסקאות, כת הייעו¯ המשפטי של המינהלשל גיצנ
, בתזכירי§ נקבע.  שהגיש  ליוע¯ המשפטי  של המינהל,  1989וני ומיולי  מי§יזכירתב

מי§ מכמה  וגפ ויהכי תיקי עסקאות רבי§ שהוגשו לאישורה של הוועדה , בי© היתר
לא  נכלל בה§ מידע בדבר בנייה בלתי חוקית :    כ¤ה עלבלא שהחברה  עמד,  בחינות

תה בה§ הבחנה בי© שטחי§ יי האל;  היסי הרובנכסי§  ולא מידע בדבר קיומ§ של צו
;   שהיו  תפוסי§ על פי חוזה שכירות לבי© כאלה שנתפסו והוחזקו  שלא על  פי החוזה

יה§ הוראות ת עללא נכללו בחוזה  השכירות  נערכה כאילו  חלוהשומה לשטחי§ ש
 .חוזה השכירות

 
ש  מהחברה  לשפר את דרל  ינהשהמ, גם לא נמצא;  שהנהלת המינהל דנה בבעיות האמורות,  צאמנ אל   -

 .ההליכים של הכנת  תיקי  העסקאות המובאים לאישורו
 

דבר מצב§ הפיזי ב אלמ עעל החברה להביא בפני המינהל מיד,  יקורתבה תעדל
זאת כדי לאפשר למינהל להחליט בעניי© ; י§ למכירהמוצעוהמשפטי של הנכסי§ ה

ת החלטות שגויות בללקא ילהב ל עלוההעדר מלוא המידע בידי הוועד. מכירת§
 .ולקשיי§ בעתיד

 
 כם של נכסי המינהל בתחום  מחוז ירושלים של החברה העריכה לשכת השמאי הממשלתירע תא.   5
בניגוד  להחלטות  ,  אולם ביתר  מחוזות החברה  הועסקו  שמאי  מקרקעין פרטיים.   ירושלים זוחמל

 . לקבוע את  שומת הנכסיםיךצר שאוי התממשלהשלפיהן השמאי ,  מועצת מקרקעי ישראל

 
כי המינהל והחברה לא הצליחו להגביר  את מכירת  נכסי המינהל כפי ,  אר  לעיל עולהותמה ©מ

 החברה לביצוע המכירה לא הייתה  ושלההתארגנות  של המינהל .  לטת הממשלהחהמ ביישהתח

 .ה אי עמידה ביעדי§ תקציביי§תנאותה והתוצאה היי
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  בהעברת זכויות בנכסי המינהל וקביעת דמי המפתחלופיטה
,  ו בנכסיתויוכזאת )  דייר מוצע-להלן  (כאשר דייר מוגן מבקש להעביר לאחר ,  חוק הגנת הדייר יפ  לע.  1

, לופיןחל .ולשלם לדייר היוצא את חלקו  בדמי  המפתח,  ת החזקה בומו  ארשאי בעל הנכס  להחזיר לעצ
חלקם לדייר ,  ת בנכס לדייר מוצע תמורת  דמי מפתח שישולמויוכוהז תעברהיכול בעל הנכס להסכים ל
 .40% -ום דמי המפתח ובעל הנכס   מסכ60%בדרך  כלל  מקבל הדייר היוצא . היוצא וחלקם לבעל  הנכס

 
חברה  נוהל  העברת  ה  ההוציא    הליכי  הטיפול  בנושא  ולשם   הנחיית   עובדיהסדרתה   ךרוצל

פועלת בכל אחד ממשרדיה המחוזיים של החברה ,  בהתאם להוראות הנוהל).  הלנו ה-  ןלהל(מושכרים  
.  תכסי  המינהל המושכרים בשכירות מוגננב  תויוועדה לקביעת  סכום  דמי המפתח החלים על העברת זכ

 ג השמאי הממשלתי משתתף בוועדה יצנ;   להשניים מחברי הוועדה הם נציגי  המינ,  תאם לנוהלבה
 .ועץ ישלד  יקבתפ

 
תוני החברה בדבר עסקאות של העברת זכויות  בנכסי  המינהל בדמי  מפתח  וסכומי חלקו של בעל נ  ןלהל

 ):ח"בש (1988 - 1986שבוצעו בשנות הכספים   תואקסעב) המינהל(הבית 
 

 הנשה עסקאותה רפסמ  הכוללתהסנכהה הממוצעת לעסקה הסנכהה
14039 4408157 314 1986 
15262 5936908 389 1987 
14847 6072457 409 1988 

 
ת ויוכז ת  עסקאות של העבר370 נעשו בממוצע 1988 - 1986כי בכל אחת משנות הכספים ,  מראה הלבטה

 .   מכירה של נכסי המינהל בשנהתואקסע 100-באותן  שנים נעשו  בממוצע פחות מ,  כאמור.   בדמי מפתח
 

לרכוש  את , הל והחברה יעודדו דיירי§ מוצעי§נהמישמ© הראוי ,  יקורתבה תעדל
מדיניות  כזאת תגביר את מכירת נכסי .  הנכסי§ במקו§ לשכור אות§ בדמי  מפתח

 .בנושא זהנהל להגשמת היעדי§ שקבעו הממשלה והמי, ¤כב עייסות,  המינהל
 
בקר המדינה בדק במשרד האזורי יפו של החברה את סדרי עבודתה של ועדת דמי המפתח מ  דרשמ.   2
.  אחת  לשבוע,  בתקופה  שנבדקה התכנסה הוועדה בדרך  כלל. 1989 - 1988בשנים , ) הוועדה-להלן (

 :הבדיקה העלתה
 
 .כנקבע בנוהל, )קוורום(ה החלטות גם כשלא היה ההרכב החוקי של חבריה לביק הדעווה)  א(
 

,  למשל,  1988  שנתב. הילא השתתפו בסדירות  בישיבות הד בוועלי  המינהגיצנ)    ב(
עובד ,  נציג אחר של המינהל בוועדה. נעדר נציג המינהל מכמחצית ישיבות  הוועדה

כי במקרי§ רבי§ לא היה ,  יוצא  אפוא.   היתובילא השתת כלל ביש,  האג העירוני
 .כלל נציג  של המינהל בוועדה

 
נקבע  לכך  את נתוני הנכס    שפסבטו, דהעהמחוזי של החברה להמציא לוו דרל המשע,  פי הנוהללע  )ג(

 צריך למלא בטופס  את  נתוני -של החברה " איש  השטח "-המינהלן  . שעליה  לקבל  החלטה  לגביו
את ; רבים לא מולאו בטפסים כל הפרטים הנדרשיםרים כי במק,  הועלה.   ות  ביקור בשטחבקעב,  סכהנ

כי העובד מילא  את ,  גם לא נמצא.    הוועדהבר חהשהי,  העובד אחר של החבר, דרך כללב, אהפרטים מיל
 .הפרטים בעקבות ביקור בשטח

 
וני§ המובאי§ תנהש, דיכי עליה להקפ,  קר המדינה הדגיש בפני החברהבמ דרשמ

 .הנוהל פי בפני הוועדה יוכנו על
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שמאי  היגנצלוהל נקולים  של החלטות הוועדה למיטוהפרו  ד האזורי יפו לא נהג לשלוח אתרשמה)   ד(

 .המשרד המחוזי תל אביב של המינהל לא דרש מהחברה להמציא לו את הפרוטוקולים.  הממשלתי
 
קולים מישיבותיה רוטות רבות של הוועדה הרי שאי המצאת פובישימ,  נציגי המינהל נעדרו כאמורש רחאמ

 וגביית דמי יםכסבנאחר פעולותיה בנושא העברת זכויות  בקים מעילא איפשרה לו  אפילו לק,  למינהל
 .מפתח

 
כדי  לאמוד את ערכם של הנכסים לפני , רד האזורי יפו לא שלח שמאי מקרקעין  לבדיקה  בשטחשמה)   ה(

 .ו בפניה מסמכי שומת הנכסים שהיוהוועדה דנה בעסקאות דמי מפתח בלי,  הדעוובהדיון 
 

הוא   שתרהאו נכסהש§ בדיקת מצבו הפיזי  של  ל, חר בשטולביק, יקורתבה  תעדל
כדי לבחו© את סבירות ההצהרות שהוגשו בדבר , בי© היתר, יש חשיבות רבה,  נמצא בו

 .סכומי דמי המפתח
 
כי , נהל לקבוע בנוהל מחייב למיכי בדעתה  להציע,  1989דינה בדצמבר מה רקבמהודיעה למשרד  הרבחה

 .ך שמאי מקרקעין את הנכסירעי, בכל מקרה של העברת זכויות
 
 .כי הוועדה לא נהגה לנמק את החלטותיה,  העלתהרתיקוהב)   ו(
 

 אוגוסט �שקיבלה הוועדה בחודשי§ ינואר ,  בקר המדינה בדק החלטותמ דרשמ.   3
כי סכומי דמי המפתח , הועלה. לכמה נכסי§ בעלי נתוני§ דומי§  זה לזה עגונב,  1989

,  ח"י שלפבאכ§ מסת  וההפרש  ביניה§,  י§ זה מזהנושועדה ושעליה§ החליטה ה

 .י§ אלה לא נרשמו הנמקות להחלטותרקמב §ג -50% ומגיע עד  ל
 
,  ם בעלי  נתונים  דומים לכאורהיסכנל ההבדלים הניכרים בין סכומי דמי המפתח שקבעה הוועדה חכונ

דבר שלא נעשה ,   הנכסיםתמו על שסאו בהתבס,  הצדיקם רק על  סמך  בחינת הנכסים בשטחתן לשני
 .לטות הוועדה לא התבססו על נימוקים עניינייםהחש, פשרא, רוכאמ

 
היות  שהוועדה מקבלת  החלטות  הנוגעות  לנכסי§ שבבעלות ,  יקורתלדעת  הב

ובייחוד במקרי§ שבה§ אי© היא מאשרת את ,  ה לנמק את החלטותיהילע,  הניהמד
 .הסכומי§ הנקובי§  בהצהרות הדיירי§

 
.  על הוועדה לדון בעררים המוגשים   על קביעותיה  בעניין  סכום דמי המפתח,   הוראות הנוהליפ לע. 4

, 1989 אוגוסט  -אר  וני הפומשרד מבקר המדינה בדק   את נוהלי  הטיפול של הוועדה בעררים בתק
 :והעלה

 
כערכאה של ת היושב היא,  ה שקבעה את סכום דמי המפתח שעליו הוגש העררדעוהו)  א(

 .לוהבנ ןעוגמעניין זה .  ערעור
לא נימקה את  הוועדה .שעל הוועדה לנמק את החלטותיה בעררים,  הל לא נקבעונב)   ב(

 . דמי המפתח המגיע למינהלםוכס תאהחלטותיה גם במקרים שבהם החליטה להפחית  
בדבר מצבו , טחשב ח על ביקור" דיון בערר לא המציא המשרד האזורי לוועדה דוגם לקראת)  ג(

 .א העררש נוסהפיזי של הנכ
 

.  אי©  זה ראוי שהוועדה תדו© בעררי§  שהוגשו  על החלטותיה שלה,  יקורתלדעת  הב
 .מידה שיגבשו המינהל והחברה תומא ישתפעל על פ, יש להקי§ ועדת ערר לדמי מפתח

 
וכן ,  ל  להקים ועדת עררהנייע למצכי בדעתה לה, 1989בדצמבר ,  עה למשרד מבקר המדינהודי ההרבחה
 .ט יחד עמה על  אלו עניינים תידרש הוועדה לנמקליהח לוליע צלה
 
נמסרו שלא בדרך  ןה.  להנכי החברה מסרה בדמי מפתח דירות פנויות מנכסי  המי, רת העלתהוקיבה.   5   -

 . לגבי נכסי המדינהנדרשכ,  של מכרז פומבי
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  §ליהעכי מרבית המקרי§ ש, 1990אר וניב, נהיהודיעה למשרד מבקר המד הרבחה
ה  הביקורת היו חלקי דירות שהושכרו  לבעלי  נכסי§ גובלי§  לש§  שיפור תנאי יעצבה

כי א§ בדעתה  של ,  חודש ותואב , המינהל  הודיע  למשרד  מבקר המדינה.  מגוריה§
נות פל עליה,  שלא באמצעות מכרז,   למעט נכס שהוא חלק מדירה,  החברה למסור נכס

ולקבל את אישורה ,  ועצת מקרקעי ישראל משלז באמצעותו לוועדה  לשחרור ממכר
 .לכ¤

 
כי ,   לא הינחה המינהל את החברה1988כי  לאחר החלטת הממשלה מינואר ,  הלעוה

לדעת .  © בדמי  מפתחשכיר את הדירות הפנויות שברשותה ולא  להרוכמל העלי
§  עדחה אנש בדמי מפתח  אינה  עולה בקדחמנויות פהשכרת© של דירות ,  הביקורת

 .דיניות שנקבעה  בהחלטת  הממשלה האמורההמ
 

 
,  חכי המינהל לא קיי§ מעקב אחר אופ© תפקוד© של ועדות  דמי המפת,    מצביעי§§יאצממה
ו בכל  אחת מהוועדות ועל ר העסקאות שאושמספררש מהחברה להמציא לו נתוני§  על  ד אלו

ס¤ ההכנסה החודשית א הול הנלמי הנתו© היחידי שהעבירה החברה.  ההכנסות שהתקבלו
 . מדמי מפתח

 
נוכח הממצאי§ החמורי§ שהועלו בדבר אופ©  תפקודה של ועדת דמי מפתח ,  ביקורתה תעדל

 .י המפתחמד ועדות ת© ונהליה© שלעבודועל החברה לבחו© ביסודיות  את סדרי  להנימהעל , יפו
 
.  כויות  של  אזרחי§ בה§ זי©עני  ובהועדות  דמי המפתח מחליטות בעניי© נכסי המדינ,  רומאכ

, על ועדות אלה, לפיכ¤.  להחלטות השפעה ג§ על היק ההכנסה  של המינהל מדמי המפתח
 מרבית  למינהל הכנסהבטיחולפעול בדר¤ שת, פי כללי מינהל תקי© לע גוהלנ, כמו על החברה

 .כסיונמ
 
כי  במהל¤ הביקורת ער¤ האג ,  1989בדצמבר  ,  הודיעה  למשרד  מבקר המדינה  הרבחה

בעיקר בנושא הטיפול ,   לביקורת פנימית של החברה בדיקה במשרד  האזורי יפו של החברה
הביקורת  הפנימית השעתה החברה כמה בעלי  תפקידי§    יאצממ בעקבות.  ברכושו של המינהל

י מצאת  מוכי בעקב, עוד הודיעה החברה. במשרד האזורי מעבודת§ וג§ הגישה  תלונה למשטרה
שלפיה§ יבוצעו ,  יקורת וממצאי הביקורת הפנימית היא נקטה ותנקוט צעדי§  מרחיקי לכתהב

גבר י  יושינויי§  בנוהלי העבודה ושינויי§ אישיי§ וכ,  במשרד האזורי  יפו  שינויי§ ארגוניי§
 בייחוד בכל הנוגע,  הראשי שלה על המשרדי§ האזוריי§ ועל  סניפיהדרשל  המשהפיקוח  

 .© טיפול§ בניהול נכסי המינהלפלאו

 כויות בנכסי המינהלז ©וידפ
 - המינהל - הנכס לעב  יאשר,  כאשר  דייר  מוגן מבקש להעביר לאחר  את  זכויותיו בנכס,  רומאכ.   1

).  פדיון  זכויות-להלן (וצא את חלקו בדמי המפתח יה לדייר להחזיר לעצמו את החזקה  בנכס ולשלם
דמי (לשם  מכירתם  בשוק החופשי  ,  הל לפדות נכסים בגלל מחיר  טובינלמיף   עדםבכמה   מהמקרי

מינהל להגדיל את  הכנסותיו  ה לכוי בדרך זו).  מחירו של  הנכסמ דבלב -40%כ, כאמור,  מפתח הם
דבר זה גם תואם את . הם נמוכות ביותר לעומת עלות תחזוקתםמ תשוטפוהסים שההכנסות  מנכולהיפטר
 . בעניין מכירת נכסי המינהל1988ר ואינ מהלממשההחלטת 

 
כי  המינהל לא קבע אמות מידה באלו מקרי§ יפעיל  את זכותו בהתא§ ,  הלעוה   �

,  לא  נמצא.    חרי§ בנכסי§ ששוכריה§ מבקשי§ להעביר§ לאתויוכז לחוק ויפדה
 ולעפ§ ליבאלו מקר,  העירוני הינחה את  נציגי  המינהל בוועדות דמי מפתח  גשהא

 . יו© זכויות בנכסי§פדל
 
רק במקרי§ ספורי§ ניצל המינהל את  זכותו  כבעל ,  כי בשני§ האחרונות,  הלעוה   �

 . להחזיר  לעצמו זכויות בנכסי§�ו  נכוסכ ה באמצעות החבר�הבית 
 
די ככי המינהל לא  כלל בהם  סכומים הנדרשים , ל לשנים האחרונות העלהנהבתקציבי המי ןויע.    2
מימן המינהל את  הפעולה ,  במקרים  מעטים  שנפדו זכויות.  ויות בנכסיו  שבניהול החברהזכת דופל

 .כגון פינויים, מסעיפי תקציב אחרים
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פדו זכויות במקרים מועטים ש  יבהכי הס , 1990ואר   בינ, החברה הודיעו למשרד מבקר  המדינהוהמינהל  

החברה גם . מכור במשך זמן רב את הנכסים שנפדו לחוליצהלא  , במקרים רבים,  שבעבר,  נובעת  מכך
,  ב לפדיון זכויות בנכסיוכי  במהלך  מגעיה השוטפים עם המינהל היא  ביקשה  ממנו לייעד  תקצי,  הודיעה

כי מדיניותו היא לא לפדות ,  הודיע למשרד מבקר המדינהלהנהמי. ותי פדתה זכולא,  ןלכ.  אולם לא נענתה
 . ספק מעל לכךאלא רק במקרים שהכדאיות הכלכלית היא,   סיוכזכויות בנ

 
טות באילו רופמ תוחיהנ, על  המינהל לקבוע לחברה ולנציגיו בוועדות  דמי המפתח,  ביקורתה  תעדל

 השוטפות של המינהל מנכסיו שבניהול החברה  הן תוכנסר שההחכי  מא, יןיצו. מקרים יפדו זכויות בנכסיו
הרי ,  )הפרק  על תחזוקת נכסים, ראה גם להלן(הגדלות בהתמדה , על תחזוקתם אותצנמוכות לעומת ההו

   מכן יכולה  לחסוך  הוצאות  ניכרות  על הגברת היקף פדיון הזכויות  בנכסי המינהל  ומכירתם  לאחר
הגדלת פדיון  הזכויות  בנכסי המינהל  ומכירת  הנכסים שנפדו ,  דועת וזא.  ם  במשך  שניוקתםתחז

 .  להגדיל  את  הכנסות המדינהמהמג בתשתלב
 

 הנכסי§ תקוזחת
 לתחזוקת עגונב םניחיובים  שו, כבעל הבית, מוטלים על המינהל, הוראות חוק הגנת הדייר יפ לע. 1

לשמור על שלמותם  וערכם  של  ,  נאותה רדיופעולות התחזוקה  מיועדות להבטיח  רמת  .  הנכסים
וכמובן  להבטיח  ,  אזורי  מגורים  מלהיות  לשכונות מוזנחותע  נולמהנכסים שבניהולה  של  החברה   ו

ם פירושה תיקונים שוטפים ופעולות תחזוקת בנייני.  שהמבנים  לא יסכנו את  דייריהם  ואת הציבור
 פיקוח על -עמידר ", 31ח שנתי "ניהולה של החברה ראה בדובשות ת הדירקניין תחזובע. תתחזוקה מונע

"  ביצוע עבודות תחזוקה בדירות עמידר",   32ח  שנתי  "ובדו; )264' עמ" ( ותחזוקת דירותתושוטדירות נ
 ).182' עמ(
 
ג  ולדא,  יתרין  הב,  החברה את נכסי המינהל ועליה תלהנמ 1961-מבהתאם לזכרון הדברים , רומאכ

ל  ידי    עיםכסנהול ההיקף הסכומים  הדרושים  לכיסוי הוצאות ני;   השוטפת של  הנכסיםםתזוקלתח
 .מדי שנה בשנה בהסכם בין הצדדים, החברה יקבע

 
  .הלעמו  נה ש40בני ,  מינהל שבניהולה של החברה ה§ מבני§ מיושני§ה יסכנ.   2

 .ב השקעה ניכרת בתחזוקת§יבר  המחיד,  תרמצב§ הפיזי של רבי§ מה§ ירוד ביו
 
ח " שןוילימ 3-כ,  ח" שןוילימ  2- כיו  ה1988 - 1986ת  על תחזוקת נכסי המינהל בשנות הכספים ואצוהה
 הקוזחתה  שיעור העלייה בהוצאות,  לפי  חישובי משרד מבקר המדינה. בהתאמה,  ח" שןוילימ 4.5-וכ

.  בהוצאות  הניהול  של  נכסי המינהל לידוגבוה  משיעור  הגה  י האוהו-125% בתקופה  האמורה  היה  כ
,  זוקה היה גדול בהרבה משיעור העלייה  במדד  המחירים לצרכןתח  הותאצבהו שיעור  הגידול,  זאת  ועוד
 .האמורה בתקופה -47%שעלה בכ, העלייה במדד תשומות הבנייה רועישמ  -40%שעלה בכ

 
וקה בשני§ האחרונות  זח התהוצאותבבוה יחסית ל הגשיעור הגידו,  חברהה ירבדל

ברה  הודיעה כי הח. §שניש¤  מנובע  מהזנחה בתחזוקת§ של נכסי  המינהל  ב
שהסכומי§ שייעד , התריעה כמה פעמי§ בעבר בפני המינהל ובפני אג התקציבי§

כי בשל מצב§ , החברה הדגישה. כי§רצה תא י§המינהל לתחזוקת נכסיו אינ§ מספק
 . בה§ סכנה של ממש לדיירי§ שגרי§ בה§ ולציבורשי, §י§ רבינהפיזי הירוד של מב

 
חייב בעל נכס להחזיק את המבנה , וקי עזר של הרשויות המקומיות בדבר  מבנים  מסוכניםח  יפל.   3

רשאי ראש הרשות לדרוש  ,   ןכ השע א לאם.  במצב המבטיח את שלום המחזיקים בו ואת שלום הציבור
גם בהתאם לפקודת .  לבצע את העבודות הדרושות לתיקון המצב, או ממי שמנהל אותו בשמו, מבעל הנכס

לדרוש ממי , משהוברר לה כי קיים מפגע בתחום שיפוטה,  רשות מקומיתיתשאר, 1940 - םעת הובריא
 .שם כךשאחראי למפגע לסלקו ולבצע את העבודות הדרושות ל
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,  ק© הורו לת ובה§§יומיות לחברה  מאות צו מקוהוציאו רשויות,  נתוני החברה  יפ  לע
פעולות שנדרשו לא  הל§או. ולההאו להרוס מבני§ שה§ רכוש המינהל שבני,  לשפ¯
 .כי מצב הנכסי§ חמור במיוחד בעיר עכו, מהתיעוד שבתיקי החברה עולה. בוצעו

 

 
  וכי  החברה  יותרהל ירוד  בינסי  המכיזי של רבי§  מנפה §בצמי כ,  ור  לעיל עולהמאה  לכמ

ב מאחר  שלדבריה  הסכומי§ שמקצי,  אינה מבצעת בה§  את  עבודות  התחזוקה הדרושות
והסכנה  לדייריה§ ,  כתוצאה  מכ¤  מחמיר  מצב  המבני§.  הל לצור¤ זה אינ§ מספיקי§ינהמ

 ולציבור גדלה
 
צוע העבודות  לביל לאלתרוע לפ בדבר §וגורמי§ הנוגעי הרבחה  ,לעל המינה,  יקורתבה תעדל

ה  וקחז ת תולועפ,  כמוב©.    שכ© מדובר לעתי§ בסכנה  לחיי  אד§, הדרושות לתחזוקת המבני§
ניהול יעיל יותר של  , כפי שעולה מממצאי הביקורת,  ע§ זאת.  דורשות  תקציבי§ מתאימי§

 .§ נוספי©נכסי§ ייצרו מקורות  מימורכוש  המינהל והגברת המכירה של ה
 

 סי המינהלל נכע חוקיפה
כרבע ;  הלינהמ לם שי  נכס22,727, על פי נתוניה,  היו בניהול החברה1988סוף שנת הכספים  ב, רומאכ

 נכסים  היו 4,277 -מבין הנכסים הלא מושכרים .  מהם לא היו מושכרים ולא התקבלה בגינם  כל הכנסה
.  םישוטנ  100-וכ,  די  פולשיםים ביקזחומ  1,250-כ, ולא ראויים לאכלוס םייונפם  נכסי387, אטומים

 .המבנים נאטמו בעיקר בשל  מצבם הפיזי הירוד
 

כי מספר§ של הנכסי§ האטומי§ כמעט שלא השתנה בשני§ , לתהעורת הקיבה   �
 �§ וכי המינהל והחברה לא עשו צעדי§ נאותי§ לשינוי מצב§  של הנכסי, האחרונות

 .ל  המגרשי§ שיתפנו בעקבות ההריסהוצינ וריסת§האו ,   ומכירת§§צופיש
 

  במקרים  רבים נודע כיו,  מוטא שנלכי כמה מהפלישות  נעשו  בנכסי  המינה,    שבחברה  עולהמהתיעוד
   לחוק 18ולכן  לא הייתה  בידיה  אפשרות  לפעול  בהתאם  להוראות  סעיף  ,  הדבר לחברה באיחור

, רשאי המחזיק בהם כדין,  רקעין  שלא כדיןם מק תפס אדםא  כי,  עקובה,  1969-ט"כשתה,  ןיערקהמק
על , לפיכך.  הוציאם מידי התופס לדיכ,  הרסבי להשתמש בכוח במידה,  יום מיום התפיסה30בתוך 

 םמע עגיכדי  לסלק  את הפולשים  או  לה,  המינהל ועל  החברה  להיזקק  להליכים משפטיים  ממושכים
 .הפיצויים משולמים מתקציב המינהל. כבדיםים נויים  בסכומיצהסדר להתפנות תמורת  פל
 
בעבר וממשיך  לדרוש מהחברה לעשות ש  רי  דכ,  1990  הודיע  למשרד מבקר המדינה בינואר להנימה

זה וחב  יכ  ,לעוד הודיע המינה.  ולפעול נגד הפולשים,  לשיפור מצבם הפיזי הירוד של  נכסיו שבניהולה
 .ללו סעיפים מיוחדים בעניין הפיקוח על נכסיו שבניהולהייכ,  ם החברהע םוחתתו  לעשבד,  החדש

 
 פנויי§ שבידי החברה §ישרגמ
רה  מפנה והורסת בשביל המינהל מבנים  שהם  נכסי המינהל בשטחים  המיועדים לתכנון חבה,  רמואכ.  1

על ,   ש מגרויו של ניפעם .  יםשזו מתפנים מגר ךרדב;  םניאו בשל מצבם הפיזי הירוד של המב, מחדש
 .ולשים סכדי שזה יתפוס בו חזקה  וירשום אותו בספר הנכ,  החברה   לדווח   על כך למינהל

 
,  כי א על פי שעל החברה להחזיר למינהל כל מגרש שהתפנה,  ת העלתהרוקביה.   2

 ,נמצא לא; ל ידי החברהע ורכשו החלק מהמגרשי§  א;   נותרו בידיה מגרשי§ רבי§
וג§ לא שהחברה המציאה לו נתוני§ בעניי© , בהסכמת המינהלכרו שי§ הושרגמהש

 .המגרשי§ הללו
 
נתונים בדבר  המגרשים שפרטיהם היו , לבקשתו,  למשרד מבקר המדינהה ברהח הציאמ ה1989ט סוגואב

  855שומים במערכת ר ויה,  1989 סארעל פי נתונים לסוף מ. כלולים במערכת הממוחשבת  של  החברה
החברה ציינה כי במאי  אותה  שנה הועברו  הנתונים האמורים  .   םירכשומ  75-  פנויים  ו770: רשיםגמ

 .עד  לסיום הביקורת לא הסתיימה הבדיקה.  ה המחוזייםדישרבמלבדיקה 
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 היה 1988ף וסב  יכ,  ררמתב, 1990בינואר , ם נוספים שהמציאה החברה למשרד מבקר המדינהינותנמ
 היה מספרם 1989ובסוף אוקטובר , 185רשים המושכרים שבגינם  גבתה החברה דמי שכירות מגפר הסמ

181. 
 
,  ולםא. םנוד 30.4- מהמגרשים המושכרים  היה יותר  מ57הנתונים האמורים שטחם של    על  פי - 

 לא בדבר וגרשים המושכרים מה ראש שלבדבר שטחיהם  נתונים  במערכת הממוחשבת של החברה לא  היו
 .בית המגרשים הפנוייםל מרחיהם שטש
 

רו ותשנ§ ישמגרהכי אי© בידי החברה נתוני§ מבוססי§  בדבר ,  לעיל  עולה   רומאהמ
ואי© בידיה מידע מרוכז בדבר המגרשי§ ;  שטחיה§ והשימוש שנעשה בה§,  בידיה

 .שהחזירה למינהל
 
פנו כתוצאה מהריסת   שהת  על מגרשיםהללמינ הדיווח של החברה ןפוא ת אמבקר המדינה בדק  דרשמ.  3

. פר  הנכסים  שלובסם יהטרם פוואת  נוהלי קבלת  המגרשים  לידי  המינהל וריש,  מבנים שעמדו  עליהם
 :הבדיקה העלתה

 
 וחווי דומשרדיה המחוזיים של החברה לא תמיד,  רה אין נוהל עבודה לאופן הטיפול במגרשיםבחב)   א(
מגרשים , נותרו בידיה כאמור, כתוצאה מכך.   נים שעליו המבשנהרסו רחלאי מינהל על כל מגרש פנול

 .רבים
 
דווח למינהל רק  לאחר שהושלם פינויה של חלקה שלמה ולא  להג נופ ביהרד האזורי של החברשמה)  ב(

 .על כל מגרש שהתפנה
 

  היהאגרשי§ פנויי§  למ לע להינוח של המשרדי§ האזוריי§ של החברה למוידה)  ג(
תרשי§   או  מפת ,  בדר¤  כלל, לדיווח לא  צור;   היה מדויק לאעתי§ אלו ל§ש

מצב דברי§ .  ח  ג§ לא צוי© שטח  המגרשוודיב. הנהתפשהשטח ועליו סימו©  המגרש  
 .זה מקשה על  המינהל ולעתי§ א אינו מאפשר לו לאתר את המגרש שהתפנה

 
נהג  המשרד המחוזי  המרכז של  אלה ברי החח§ מספיקי§ בדיווינותנ רעד הלשב)   ד(

 שרדמה; המינהל לרשו§ בספר  הנכסי§ את  הודעות  החברה בדבר מגרשי§ פנויי§
אול§ ,  המחוזי תל אביב של המינהל  אמנ§ רש§ את  הודעות  החברה  בספר הנכסי§

 .א תועלת מועטהבהעדר  נתוני§  מספיקי§ הרישו§ הוא חלקי ואי© בו אל
 
בהעדר דיווח של§ .   טיפול במגרשי§ הפנויי§על המופקד ה אמינהל הוה,  רומאכ

ו  יכול לקיי§ את המוטל ינ אנהלהמי  ,מייד לאחר פינויו של  מגרש,  ומדויק מהחברה
על ,   לדעת הביקורת.  לפקח  עליה§  ולנצל§, דהיינו לתפוס חזקה  במגרשי§,  עליו

  במגרשי§  חברהל של הופיהטי  דרכ©ת  ברורות בענייוארוה רלתהמינהל לקבוע  לא
,  רבי© הית,  הוראות אלה דרושות.  שהחברה תנהג על פיה§,  הפנויי§ ולעמוד על כ¤

 .שבו נותרי§ נכסי המדינה בלי פיקוח נאות ובלי שימוש,  ע מצבנולמ כדי
 

 
 
 עירונית והמבני§ עקרק �  לאשריי  ידר מנהלת את הרכוש העירוני של מינהל מקרקעמע  תרבח

 .1961 מאז הקמת המינהל בשנת �ל ש§ רשות הפיתוח י§ עהרשומ,  שעליה
 
נאות על אופ© ניהול  רכושו בידי חברת ח קופי §קיי כי המינהל לא,  הביקורת מצביעי§ יאצממ

שו ורכל ניהו הוא נהג  לרשו§  בספריו את נתוני החברה בדבר ההוצאות וההכנסות על:  עמידר
שהחברה תעביר לו במועד   את  ,  א עמד על כ¤וא לה.   בה§,  ולו בדיקה מדגמית, ער¤ש  אלב

;   ול  ההליכי§ בגביית שכר הדירהיעליוט לנק  הכספי§  שהגיעו לו ולא ד© עמה  בצעדי§  שיש
 היה  והוא  לא;  המינהל לא  שות  בהחלטות החברה  על מת© הנחות או פטור משכר  דירה

 בוועדת חריגי§ גציומ
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הסדרת מצבי תפיסה ,  ובה§ ביטול  חובות, יני§ מהותיי§בענישקיבלה החלטות , רהבחה לש
 .הרבלתי חוקיי§ של נכסיו שבניהול החב

 
וג§  ייחסכו ,  בכ¤ יוגדלו הכנסותיה.   הממשלה היא למכור את נכסי הדיור שבבעלותהתוינידמ

כי המינהל והחברה , הביקורת העלתה.  ותקוזחותהסכומי§ הגבוהי§ הדרושי§ לניהול  הרכוש 
לא הגבירו את היק מכירת  נכסי  המינהל וכי התארגנות§ למכירת הנכסי§ לא  תאמה  את 

, 1989במחצית הראשונה של שנת הכספי§ , ההכנסות ממכירת הנכסי§, ¤מכה כתוצא. הצרכי§
לל בתקציב ההכנסות כנש, ח" ש©יויל מ55לעומת אומד© בס¤ , ח בקירוב" ש©וילימ 2.58-הגיעו ל

 . הה שנשל המדינה לאות
 
 רו¤עמ© הראוי שהמינהל יבח© מחדש את מכלול קשריו  ע§ חברת  עמידר   וי,  ביקורתה תעדל

אשר  אינו ד© בסוגיות  חשובות ,  1961 חדש אשר יחלי את זכרו©  הדברי§ משנת  זהחוה עמ
 בחינת מער¤ הקשרי§ יש לבחו© תרגסמב.  רדמי עחברת בתחו§  ניהול  רכוש המינהל על ידי

ובייחוד העקרונות לחישוב  העמלות שהוא ,  מחדש  את נוהלי ההתחשבנות בי© המינהל לחברה
בשיתו החברה ,  שהמינהל,  מ© הראוי". קוסט  פלוס" שיטת על§ סיסוהמב  ,משל§ לה

שחלק ניכר , בניהולהש וסינכ של היעשו לאלתר לפתרו© בעיות התחזוק, וגורמי§ הנוגעי§ בדבר
 .מסוכני§ לדייריה§ ולציבור, דהירובשל מצב§ הפיזי , מה§
 

 יתנלפינוי קרקע עירו תולועפ
 

 צאי§מ מוזיכר
  כספי§ מוציא מינהל מקרקעי ישראל מתקציבו  סכומי  כס ניכרי§  לפעולות  תנש  ידמ

ע  קרקעתודות רוציל מטרת הפינויי§ היא.   תפוסות  שבניהולותפינוי של קרקעות עירוניו
 . עירונית זמינה להקצאה

 
שבפינוי§ § ריאתמה אחד  לא ניהל רישו§ על עלויות מצטברות של פינויי§ לפי כללהנימה

 .למינהל לא היה מידע מרוכז ומעודכ© בכמה הסתכמו עלויות הפינוי של כל אתר.  עסק
 
:   כספי§שנת ה בכל נופש תיעל היק שטח  הקרקע  העירונ §יכזרו  לא  היו  נתוני§ מלהנימב

 .לא נתו© על שטח כולל לשנה ולא  התפלגות לפי פרוייקטי§
 
י§ מרוכזי§ על  עתודות  הקרקע העירונית הזמינה וננתל נהי במויקורת  לא היבה  תעב

 .להקצאה
 
ולפיקוח , לות פינויועפע צולבי    לא  הכי©  נוהל להליכי התקשרות ע§  גורמי  חו¯להנימה

 .ותיה§לועפ לעולבקרה 
 
המופקד  על פעולות  הפינוי של ,  מו  פעולות תיאו§ בי© האג לקרקע  עירוניתיוק  אל

המופקד  על  הפעולות לתכנו©  המקרקעי© של ,  האג לתכנו©  ולפיתוחי©לב,  לנהי המתקרקעו
 .המינהל ועל  הקשר  ע§ מוסדות התכנו©

 
).   נכסי דיור(י§  בדירות מגורי§ קיזחמה    המינהל מתייחס רק לפינוילש  י§ויינל  פהונ

 .§קיס© עוכג, המינהל לא הכי© נוהל בדבר פינוי  מנכסי§ שאינ§ נכסי דיור
 
.   ת  לא מצאה במינהל מסמכי§ לביסוס סכומי דמי הפינוי  בגי© דירות מגורי§רוקיבה

 יד המשפטי§ בעריכת טבלאות דמרשמשב© רקעיקהמינהל ג§ לא שית את אג שומת מ
 .ונ©י ועדכוניפה
 
 .מקרי§ בה§ שיל§ המינהל למחזיקי§ שפונו דמי פינוי שלא לפי אמות מידה ולעוה
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ד ער¤ משרד הבינוי והשיכו© חוזי§ בכתב בינו לבי© הקבלני§ אות§ העסיק לצור¤ ימת אל

 .ביצוע פינויי§
 
 לכ §אה, בדר¤ כלל,  נהג לכסות את הוצאות משרד הבינוי על פינויי§ בלי לבדוקלהנימה

אשר  אליה מעביר המשרד ,  בחשבות המשרד הראשי של המינהל.  ההוצאות אכ© מוצדקות
 . הנחיות באשר לאופ© בדיקת ריכוזי החשבוניותיו  הלא,  יותנאת ריכוזי החשבו

 
, ע§ חלמישו מ"ע בולי§עהחברה הלאומית  לשיכו© ,  חוזי המינהל ע§ עמידר,  י פינויניינעב

ע§ :    ה§ מלפני שני§ רבות,   מ"יפו  בע�  בתל אביבדיוריקו§ השל תינועיר�חברה ממשלתית

א פורטו סוגי ההוצאות שעל  המינהל לשאת § לזיחוב.   1976-  מ�מיש  לח §עו 1961-עמידר מ
 .בה©

 
.  ני פינוייינע  לוכנוסכ) §"לור(מ  " מעסיק זה שני§ את החברה לפיתוח לוד ורמלה בעלהנימה

גדיר את היחסי§ ביניה§ ואת התחייבויות החברה ב המזה בכתוח המע אול§ הוא לא ער¤
 .כלפיו

 
;  שיעור שונה  עבור ביצוע   פינוי§ בלהעמרות  והאמ   שיל§ לכל אחת מהחברותלהנימה

 .במינהל  לא נמצא תיעוד  לפשר  השוני  בשיעורי העמלות
 
 שר מינהורית שביצ הדעח  של  ו"פינוי קרקעות שנדו© בדוא לנוש   לא  התייחס להנימה

 .1986אשר הוגש בשנת , החקלאות
 

 
 

כלולות קרקעות עירוניות )   המינהל-להלן  (ו  של מינהל מקרקעי  ישראל  וליהבנות  שערק  הקןיב.  1
אחת  ממטרותיו של  ).   קרקעות תפוסות-להלן  (םיקבחלקם תפוסים על ידי מחזי,  שעליהן מבנים לסוגיהם

ת  סופוות  תעקרק בין המקורות  ליצירתה  הן .  ת קרקע עירונית זמינה  להקצאהדותע רוהמינהל  היא ליצ
עליו לדאוג שיחולו על אותן  , כדי שהמינהל יוכל להקצותן מחדש.   שפונו  והמבנים  שעליהן נהרסו

 קחו - ןלהל  (1965-ה"תשכה,  לפי  חוק  התכנון והבנייה,   מפורטותתויכנותתאר יקרקעות תכניות מ
ניהול  "שאנוב, 1984שנת בהל נממצאי ביקורת שערך משרד מבקר המדינה  במי).   נון  והבנייהכתה

 ).398עמוד  (35ח שנתי "ראה בדו, "עתודות של קרקע מתוכננת
 
 ניותף  ניכרים לפעולות פינוי של קרקעות עירוסכ  מיכובו סינת  כספים מוציא המינהל מתקצש  ידמ.   2

  יםסק ענהליםמאו  ות פינוי  הכוונה היא לפינוין של קרקעות ממחזיקים הגריםלועפב.   ותפוסות  שבניהול
חלק ניכר מהמפונים החזיקו כדין בנכסים .  שהוקמו  עליהן) כגון צריפים(בבתים ובמבנים אחרים 

 מתייחסות פעולות  הפינוי.  ונולהרוס  את המבנים שפ,  בדרך  כלל,  מינהלה גוה ננוי ילאחר הפ.  האמורים
למחזיקים שפונו משלם המינהל דמי . ותשר-ינב, דיירים מוגנים, חוכרים,   שוכרים-לכל סוגי המחזיקים 

 .פינוי
 
.   תשלום תא זרתתמו  המקבלים,  באמצעות  גורמי חוץ,  ר  פעולות הפינוי וההריסה מבצע המינהלקיע  תא

עירונית לשיקום -חברה ממשלתית,  שימלח ןכגו,  ממשלתיות-תוניוהגורמים הם    בעיקר  חברות עיר
) ם" לור-להלן (מ "חברה לפיתוח  לוד ורמלה בעה,  )ישלמ ח- ןלהל (מ "יפו בע-הדיור  בתל אביב

 ). עמידר-להלן (מ "החברה הלאומית לשיקום עולים בישראל בע, ועמידר
 
,  1976ם המינהל משנת ע  הדובעעל יסוד הסדר  , ינהלות פינוי של קרקעות עירוניות שבניהול המלועפב.  3

על חשבון תקציבו , ) משרד הבינוי  או המשרד- לןלה(ן השיכוווי נעוסק  בהיקף כספי ניכר  גם משרד הבי
הם בעיקר , תיתנ שדה עבותבהתבסס על  תכני, שבפינוים עוסק משרד הבינוי, השטחים.  של המינהל

בהתאם  לתיעוד  שבתיקי  המינהל  נועדו .   ברקופות  שונות  בעד בתשהמינהל  היקצה  למשר, אדמות
עברות  לעולים ופינוי  ששמשו  מחיסול אחרוני  המבנים:   רות עיקריותטי מתפינויים  אלה להשיג ש

ח שנתי "ראה דו, י משרד הבינוידי  יעקב עלרבעניין פינוי מעברת חוטר בבא.  שטחים לקראת בניה  חדשה
 ).229' עמ (37
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רקע קף  לגו של המינהל לפינוין של קרקעות עירוניות תפוסות  מופקד  האיתולועפיפול בטה לע.  4
 ). האגף העירוני-להלן (ת שבמשרד  הראשי  של  המינהל בירושלים נירועי
 
של טיפול   המינהל  בפינוין של    הקדי בדינהמ ערך משרד מבקר ה1989 יולי -ים אפריל שדוחב.  5

הבדיקה נערכה במשרד הראשי  של  .  1985תקופה  מאז  שנת ב רקיעב,  וניות  תפוסות עירקרקעות 
.  בירור משלים נערך במשרד הבינוי. תל אביב והמרכז, ירושלים:  רדיו המחוזייםמשב,  יםירושלבהל נהמי

ות שרויהתק; לתשלום דמי פינוי) הקריטריונים(ידה מה ותאמים ולהנה:  נבדקו בעיקר הנושאים הבאים
אם , חנה השאלהבן נכ. פיקוח  המינהל  על  עלות הפינוי;  רמי  חוץ  לצורך ביצוע הפינויהמינהל עם  גו

 .ובאיזו מידה תורמות פעולות  המינהל ליצירתה של עתודת קרקע עירונית זמינה להקצאה
 

  עלויות הפינוילע עדימ
מתוך כלל ,  להנימה הבאה פירוט ההוצאה בפועל על פינוין של קרקעות תפוסות בתקציבו  של  הלבטב.  1

חות  החשב "הנתונים  רוכזו על ידי  הביקורת  מדו.  1989 -  1985הוצאותיו בפועל  בשנות  הכספים 
 ):ח"אלפי ש(לשנות הכספים האמורות בעניין ביצוע תקציב המדינה ,  הכללי

 
 כספיםה תנש צאות המינהלוה ללכ  על פינויהאצוהה % - בוצאותהה ללכמ

8.5 54090* 285086*  1989 
5.8 15048 257363 1988 
9.5 20347 215049 1987 
11.8 16430 138759 1986 
12.0 11468 95431 1985 

__________ 
 .שנקבע בתקציב ולא ההוצאה בפועל םוכסה*  

 
 לבין סכום 1985שערך משרד מבקר המדינה בין סכום ההוצאה  לפינוי בשנת  הכספים ,  ואהושה)   א(

הוצאה המ דבלב  -57%כי  האחרון קטן ריאלית והיווה כ,  העלתה, 1989ת הכספים  נשל יונההוצאה לפי
 .1985בשנת הכספים 

 
כי שיעור הגידול של ההוצאה  לפינוי היה נמוך משיעור הגידול של כלל ,  ואה נוספת העלתהושה)   ב(

ו מנוגדת  למדיניות ז המגמ . פינוי הלך ופחת על ההיקף היחסי של ההוצאה, כלומר; של המינהל האההוצ
 .הצאהק להזמינה ניתוהמינהל להגדיל את היקף הקרקע העיר

 
מן הראוי לצבור ,  המתפרסות על פני אזורים גיאוגרפיים  שונים, יקוח ובקרה על פעולות הפינויפ םשל.  2

 .אשר בהם מתרכזת עיקר הפעילות, ויות הפינוי  של אותם אתריםלמידע על ע
 

 על עלויות פינוי מצטברות לפי כל אחד מהאתרי§ שבפינוי§ §ושיר ללא ניה להנימה
לכ© אי© לו מידע מרוכז ומעודכ© בכמה . לא באג העירוני ולא בחשבות המינהל, עסק

 . הסתכמה עלות הפינוי  מכל אתר
 
ר  והדיווח על  הוצאותיו  יכולי§ לשמש מכשילהנמי התקציב ברי§ זה אי©ד  בצמב
 .נושא פינוי קרקעותב תואצועקב ולבקרה על ההלמ
 
היות ובידי .   א שני§ רבות§ תילעו,  י§נל שלפינוי קרקע נמשכי§ בדר¤ כ  יכילה

אי©  ,  המינהל אי© רישו§ מצטבר על ההוצאות  לפינוי קרקעות  תפוסות  לפי אתרי§
 של קרקע מחדשא§  תקבוליו  משיווקה ,  בונאית וכלכליתשח  ,¤רי  להעובאפשרות
 .ל הוצאות הפינויע  §ילועשפונתה 
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 הוכנה  באגף העירוני תכנית 1989כי בשנת  ,   המדינהרמבק  הודיע המינהל למשרד1989בר וטקואב
 .עוסק מחשב הקולטת את הנתונים השוטפים  על עלויות הפינוי של האתרים שבפינוים הוא

 

 להקצאהינה רקעות ויצירת עתודה של קרקע עירונית זמקינוי פ
.   העתידת רודושל מדינת ישראל צריך לספק  את  צורכי  פעילות הפיתוח  והבניה  ל  עקרק ה יאלמ.  1

תוך ,  מדיניות קרקעית  חייבת  למצוא איזון  בין  הצרכים לטווח הקצר לבין הביקוש לטווח  הארוך
קע בהעדר מלאי מתאים  של  עתודות  קר.  ינה וצורכי תכניות הפיתוחדמהח שטהתחשבות במגבלות 

קרקעית ממלכתית בצורה מתוכננת  יותנכמעט שלא   ניתן  יהיה  להגשים  יעדים אופרטיביים  של מדי
 . וספק אם ניתן יהיה  להגשים יעדים במסגרת מדיניות קרקעית כלשהי, ומתואמת

 
ל ידי שר  ע1982נת  שמונתה   בש, ע כבר  עמדה  ועדה  ציבוריתקרקת עתודות ריבות   יצישח  לע.  2
יעדי :   ם הבאיםאיושהנן  את ולבח על הוועדה הוטל.  ואשר אחד מחבריה  היה מנהל המינהל,  תואלקחה

 הוראות  חוק;   לרבות  הקצאת קרקעות  לבנית   בתי  מגורים ולצרכים  ציבוריים,  המדיניות  הקרקעית
; ביצועם  יכרדו,  1960-ך"התש,  ראלי יש  חוק מינהל מקרקעתוארוה; 1960-ך"התש,  ישראלי  מקרקע

הוועדה  הציבורית  לבחינת  יעדי "השם ת  אאהשנש, הדוועה.  כפי שיראה לה,  גיבוש המלצות  לשינויים
שר ל  םסכהמשבון ח את הדין ו1986הגישה בינואר )  הוועדה הציבורית-להלן  "  (המדיניות  הקרקעית

 ). המועצה-הלן ל( מקרקעי ישראל ועצתשהביאו בפני המינהל ובפני מ, החקלאות
 
בין ,  פרק זה  מונה".    לפיתוח ובניהקעקרת  תודוע"שא  ווועדה  הציבורית  כולל פרק מיוחד  בנה  ח"וד

,  ם המיועדיםיסופ  תחים  טאת הקשיים והבעיות העומדים   בפני  הגורם  שצריך  לבצע   פינוי   ש,  היתר
 .לצות בנושא פינוי קרקעותמהו תונח אף כולל מסק"הדו.  לשימוש חוזר,   לאחר הפינוי

 
ח  "יוני§  בפרק האמור  של  דו  דמהייל לא קהמינהכי הנהלת ,   העלתהתרוקיבה

 .כדי  לבדוק  את  יישימות המלצותיה,  הוועדה  הציבורית
 
 סטטוטורי  גוףכי  הוועדה הציבורית לא היתה, קר  המדינהבמ רדמש  הודיע  המינהל ל1989בר  וטקואב

ח "ותו  כדורא ליןכן אל.  צהעח כלל לא אושר על ידי המו"מה גם  שהדו.     את המינהלתבייחמ שעמדתו
 .מנחה למדיניות המינהל

 
     הדגישה בפני המינהל כי הטענות אינ© מקובלות עליה  וכי מ©  הראוי  היהתרוקיבה

 לעש,  תאי©  זאת  אומר.  צותכולל  המסקנות וההמל,   ו©  בפרק  האמורדי  שהמינהל
§ דיו© עצ, §בר.  ות©ח לדהמינהל מוטלת  חובה לבצע  את ההמלצות וכי לא רשאי היה

כאמור היה  בו כדי להפרות את המחשבה ולהקל על המינהל בבואו לנקוט עמדה 
 עי©קולקבוע נהלי עבודה בנושא פינוי מקר

 
דמות עירוניות א  אוה  ה  אחד  המקורות ליצירת עתודה של קרקע  עירונית  זמינה להקצארכאמו.  3

המינהל יוכל להקצות מחדש את הקרקעות  שדי כ.נהרסו יהןלתפוסות  שפונו  ממחזיקים  והמבנים שע
תכנון ה קחוי לפ,  תשיחולו  על  אותן קרקעות תכניות  מיתאר  ותכניות מפורטו,  עליו  לדאוג, שפונו
וין של קרעות עירוניות ליצירת עתודה של  עד  כמה תורם פינאם ו,  הביקורת ניסתה להעריך.  והבנייה

 .האהקצלקרקע עירונית זמינה 
 

 במינהל אי© נתוני§ מרוכזי§ על היק  שטח  הקרקע שפונה  בכל שנת י כלהועה
 .§ילא נתו© על השטח הכולל ולא על התפלגותו לפי פרוייקט,  כספי§

 
 הזמינה תינוריעי במינהל טר§ היו נתוני§ מרוכזי§ על עתודות הקרקע הכ, הועלה

 .להקצאה
 
ערך משרד מבקר  המדינה  במינהל בשנת " ניהול עתודות של קרקע מתוכננת" קודמת בנושא הקידב. 4

ת באפריל נסשהונח על שולחן הכ,  )398' עמ (35ח  שנתי "עיקר ממצאי הביקורת  פורסמו בדו.   1984
 כי בהתחשב , ינהדמה רקבקורת קודמת קבע מ בביכי עוד, בין היתר,  ח נאמר"בדו. 1985
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ליצירת  עתודות קרקעיות בדרך של איתור ל עולפמינהל העל  ,  הפיתוח של הארץ לטווח ארוךיכרוצב
נתונים  רגמאן ל יכיהשהמינ,  השטחים הפנויים  שברשותו וכי ניהולה של מדיניות קרקעית נאותה מחייב

מבקר המדינה את תשומת לב המינהל   דרשמ ה הפנ1974בינואר   כי ,ח צוין"בדו.   על הקרקעות שבידיו
כי בידי , ח"עוד נאמר באותו דו.  נאות של עתודות קרקעיותוליה נלהבטחת שירכשאין בידיו  מ,  לכך

 .ירונית המתוכננת שבניהולועה כלל הקרקע המינהל לא היו נתונים מסודרים ומרוכזים בעניין העתודות של
 
לעשות  בהקדם  להסדרתו היסודית של הטיפול בתחום חשוב  להנימהכי על ,  ח נאמר" הדוו  של מוכיסב
 .אשר על הצורך בכך עמד מבקר המדינה עוד עשר שנים קודם לכן, תוולפעמסגרת בה שז
 
כי המינהל ,  בין  היתר,  מראנ ,רמותי האנח הש"כמסוכם בדו,   שר הכלכלה והתכנון לביקורתתורעהב

ביצוע . ודות הקרקע כדי לאפשר ריכוז של המידע בנושאתע רבדבלמחשוב  הנתונים גרת החל בהכנת מס
כדי להביא לניהול יותר יעיל של ,  זאת,  ות התכנון והמלאי התכנוני של המינהלדמתק הטף אחרוב שקמע

 .עתודות הקרקע
 

ו  י  במערכת  הממוחשבת  של המינהל  טר§  היכ תחיוכהעלתה  הביקורת  הנ  רומאכ �
  הקרקע  העירונית הזמינה להקצאה חר הנאמר בהערות תודותע  וני§ מרוכזי§ עלנת
 .©נותככלה והל הכרש

 
כי ריכז מידע על ,  1989ת  הביקורת הנוכחית  הודיע המינהל למשרד מבקר  המדינה באוקטובר  ובקעב.  5

 לכב עקרד כבר  יש  בידיו ריכוז מסודר ועדכני של מידע על   עתודות  הקעומו ותכי לאועתודות הקרקע 
אות  ובהן  נתונים על בל  טנה המציא המינהל למשרד מבקר המדי1990בינואר .  אחד ממחוזות המינהל

 .עתודות הקרקע  האמורות  לאותו מועד
 
שקיימות  לגביהן תכניות ,  בתייבסת תיח  תשו  זמינות  להקצאה  הן קרקעות פנויות  להן   פיתתועקרק

 .ונעים את הבנייה עליהןמה םירחואין אילוצים א,  פותמפורטות תק
 

שהמציא  המינהל ואשר התייחסו ת אובלי§ שבטננתוהת ריכזה וניתחה את רוקיבה  �
 :הועלה.  §ירתא 732-ל

 
  האחרי§  413 רמכא©  שלית,    מהאתרי§ חלה תכנית שהיא  בתוק319על  קר)   א(

לו המתייחסי§  אל טרפ �תוני§ שבטבלאות   מהנ,זאת  ועוד.   אי©  עדיי© תכנית  כדרוש
, אתרי§,  319החלות על אות§  יותנ אי© לדעת א§ התכ�לאתרי§ במחוז הצפו© 

 .או  חלק© אינ© אלא תכניות מיתאר, מפורטות
. חרי§אה 732© בי מ388מה שטח§ של ,   הנתוני§ שבטבלאות ג§ אי© לדעתיפל)   ב(

 הקרקע תודותע כולל על ההיק שלידע כתוצאה מכ¤ אי© הטבלאות מספקות מ
 .בדונמי§ שבידי המינהל

ית  של האתרי§  במחוזות שתהתח ב פיתוצר מבקת הנתוני§ בדידב)  ג(
  האחרי§ שבתחו§  אות§ 427כי מבי©   ,  תל  אביב וחיפה העלתה,  המרכז,ירושלי§
 חלקי יתוחהפ) 94%(, ואילו ביתר האתרי§, פיתוח מלא  §יי ק27בי גרק ל,  מחוזות
 .§ כללייק וניאו א, בלבד

 
,   הקרקע  שבידיוותודעת  על  §וניתי  בעקבות הביקורת אמנ§ ריכז המינהל נכ  אצוי

,  זאת ועוד.  אול§  מתברר  שרק חלק מאות© עתודות   ה©  קרקע עירונית זמינה להקצאה
 מינהשהיו קרקע עירונית ז, מה שטח© של האדמות, תע לדי©ת אומהנתוני§ בטבלא

 .1990 תנלהקצאה בתחילת ש
 
,  הביקורתת  דעל, הראוי   מ©התחזיות בדבר גלי העליה והצור¤ בקליטת§ המהירה חכונ

שהמינהל ימקד מאמצי§ ומשאבי§ ליצירת עתודה  של קרקע  עירונית זמינה להקצאה 
 2.י§לועלקליטת ה שכ© זו דרושה לבניית הדירות

                                                           
 בפרק על משרד הקליטה, ח  זה"ראה בדו,  הערכות משרדי הממשלה לקליטת עלייה ןינעב 2
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 נויי§נהלי הפי
 -להלן ) (נכסי דיור( בנושא  פינוי דירות מגורים להנימה  נכנס לתוקף נוהל חדש של1984ר במבונב.   1

את מספר  החדרים ,  כאמות מידה  לשיעור דמי פינוי למחזיקים בנכסי דיור,  הנוהל קובע).  הנוהל
פי  על).  דייר מוגן, רשות-בר,  שוכר, חוכר(האזור  בו נמצא הנכס ואת סוג  המחזיק  ,  שברשות  המחזיק

שהסכומים  שבהן ,  טבלאות של דמי  פינוי,  יחד  עם  משרד הבינוי,  המינהל קבעלו אדהמות מיא
 וייםפועלת בכל משרד מחוזי  של  המינהל ועדת פינ, נוהל ה פילע).  ראה להלן(מתעדכנים  מפעם לפעם 

ינוי ובמקרים פמי דאשר בסמכותה לאשר לפי הטבלאות האמורות תשלום , ) ועדה  מחוזית-להלן (מחוזית 
שוועדה  מחוזית  רשאית הייתה לאשר , הסכום המירבי של  דמי  פינוי.  25% תוספת -חדים  ומנומקים מיו

דה  מחוזית  מגיעה ם  ועא.   דולר60,000ה  השווי  בשקלים  של יה, 1989ת  שנשל  במחצית השנייה
התבצע  רק על ידי יוכל  ל,  בגלל סירובו של המחזיק לקבל את  הסכום המוצע,  שפינוי מסוים,  למסקנה

ת רהפועלת  במסג,  בסמכותה להמליץ בפני ועדת הפינויים המרכזית של המינהל,  חריגה מאמות  המידה
 .בהמלצה מנומקת להכריע בעניין, ניוריף העאגה
 
, ם"לור,  ן של קרקעות עירוניות שבניהול המינהל מתבצע בדרך כלל על ידי חברות כגון חלמישיונפי .  2
של החברות לקביעת  דמי  פינוי הן כסמכותן של הוועדות המחוזיות של  המינהל  ןהיתוימכוס. דרמיע

 .בנדון
שהמינהל יכין נוהל  ,   היהמן  הראוי , וי מבצעים בדרך כלל גורמי חוץניפות הולפע ואת מרבית תויה   --

הבקרה על ו חוקיפה,  קבמע השיפרט  את  הליכי ההתקשרות   עם אותם גורמים וכן את שיטות,  עבודה
 .אולם המינהל לא הכין נוהל כאמור.  פעולותיהם

 
§ לב להכנסות ישבית וכלכל בטיח ניצול מיטבי של הקרקעות מבחינההל ידכ.  3

.   ות מעודכנות ותקפות על פי  חוק  התכנו© והבנייהתכניחשוב שיהיו לגביה© ,  המינהל
ו§  כזה  חשוב שיתקיי§  אית.   להמינ  הותידי© יחבות  מלש§ כ¤ דרושות פעולות מתוא

לבי© ,   המופקד  על פעולות הפינוי של קרקעות  המינהל,  בעיקר  בי©  האג העירוני
מקרקעי© שבניהולו של ו©   ההמופקד על הפעולות  לתכנ,  כנו©  ולפיתוחתל  האג

 .המינהל ועל הקשר ע§ מוסדות התכנו©
.  י© האג העירוני לבי©  אג התכנו©ב §ואיתות לחיהנ© והל אינת הושבהורא הלע   הו��

 תלחת להשוורששני האגפי§ ג§ בפועל  לא  תיאמו ביניה§  את  הפעולות הד,  כ© נמצא
 . שטחי הקרקעות כמבוארעל, העל  פי  חוק התכנו© והבני,  תכניות תקפות

 
  מצדח  קופיעדר ה.  רב נמשכי§ הליכי הפינוי של קרקעות זמו,   לעילרומאכ.  4
 �  על חלקות קרקע שפונו  עלול  להביא  ליצירת עובדות  חדשות  בשטח להנימה

 .§ נוספי§ לפעולות פינוי חוזרותיבאת משצאקה שיחייבו  �הסגות  גבול  ,  פלישות
א שהמינהל הוציא נהלי§ בכתב להעברת מידע על  פינוי שטחי  קרקע   צמנ     לא��

להעברת מידע כאמור . המשרד המחוזי  לש  חוק הפיקתחל מנוי אלי לפימאחראי  מחוז
 .וכ© לתכדי שמחלקת הפיקוח תוכל לפקח על הקרקעות שפונו לבל יפלשו, חשיבות רבה

 מתייחס רק לפינוי  מחזיקי§ הוא. 1984 פינויי§ שבתוק הוא כאמור משנתה לה   נו��
י© כהש   ,§יקסי  דיור כגו© עסכ§ ננטיוטת נוהל פינוי מנכסי§ שאי. בדירות מגורי§
לגבי עסקי§ מבוססי§ דמי הפינוי .   טר§  הפכה לנוהל  מחייב,  1988המינהל בשנת  

 .©עיעל הערכת  שמאי מקרק
 
שהוא  עוסק בהשלמת  הוראות הנוהל בעניין ,   דינה  הודיע המינהל למשרד מבקר המ1989בר  וטקואב

 .הלת המינהלנה רושים לאקדבהן  להביאגידא פינוי נכסים שאינם נכסי דיור  וכי

 דה לתשלו§ דמי פינויימ תומא
,  פורט  בטבלאותמכ,  ועיםבק, שמשלם המינהל למחזיקים שפונו מדירות מגורים, מי הפינויד ימוכס

,  לעדכןלהינמהנוהג ,  את סכומי דמי הפינוי של דירות מגורים. נוהלעו בבהתאם לאמות מידה שנקב
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וצר פער בין והלכי בטווחי זמן ארוכים  עלול ,  ורת העירהקיבה.   ןכ לצריםירמחמדד ה לפי  ,רך כללדב
שהוא המדד ,  ין מדד תשומות הבנייהבל,  המשקף  עליה כללית של מחירים,  מדד המחירים לצרכן

 .לעדכון הטבלאות, תהלדע, המתאים
 
דד מ היפל  כי הוא מקבל את עמדת  הביקורת, 1989 הודיע למשרד מבקר המדינה באוקטובר להנימה

ש תשומות הבנייה הוא המדד  המתאים  יותר לעידכון  דמי הפינוי וכי עניין זה יעוגן בנוהל  הפינויים  החד
 .נתו הוא עוסקכשבה

 
אחד  ממקורות  הידע .  בלאות  דמי  הפינוי מחייבת ידע מקצועי  וכלכלי  על  ערך קרקעותט  תנכה

מן הראוי אפוא  שבהכנת  טבלאות  .  ד המשפטיםרשמבש  ןרקעימקת ומגף  שאוא  ההחשובים במישור זה 
 .דמי הפינוי למגורים ובעדכונן ישותף גם האגף

 
וי  לדירות הפינבתיעוד שבמינהל מסמכי§ לביסוס סכומי דמי  האא מצ  לתרוקיבה   ��

© ירקעקשהמינהל שית את אג שומת מ,  ג§ לא  נמצא.  מגורי§ שנקבעו בטבלאות
 .©נוכדעו לאותטב הכתבערי

 
 אם ועד כמה שולמו -המרכז ותל אביב  ,  ירושלים-רת בדקה במשרדים המחוזיים של המינהל וקיבה.  2

 . תיקי פינוי שנבחרו באקראי 40יקת להלן הממצאים המבוססים על  בד.   לטבלאותםאתדמי הפינוי בה
 

רו  לדיון ולהחלטה של בעוה  םיהתיקל  ככי,  תיקי פינוי העלתה15בדיקת :   המחוזי תל אביבדרשמה   --
. תואלהטבי ועדת הפינויים  המרכזית  עקב סירובם של המחזיקים להתפנות על בסיס דמי הפינוי על פ

המשרד  המחוזי .  ומים  מעבר  לנקבע בטבלאותת  סכנמצא  שבכל  המקרים אישרה הוועדה המרכזי
ים שבטבלאות בניגוד  להוראות  מוכסהמ -50% בגהחרת  המחוזי עדהוהו םירקמ 14-כי ב,  הועלה:  המרכז

מאתרים ,   פינוייםייק ת11: המשרד המחוזי  ירושלים.   בלבד25%הנוהל לפיו  היא מוסמכת לחרוג כדי 
הועברו  לדיון  ולהחלטת ועדת הפינויים המרכזית עקב  סירובם  , מחוזירד השונים בתחום טיפולו של המש

 .קבעו בטבלאותנש יוניפמי ה דרתמופנות תת להםשל המחזיקי
 
ות לאירוב   מחזיקים לפנות את הנכסים נאלצו המינהל  ומשרד הבינוי לקבוע מדי פעם טבס  בקע.  3
  1985כך למשל נקבעו בדצמבר .   קצב הפינוי את  מידה מיוחדות לאתרים  שונים במטרה  לזרזתומוא

לפינוי מחזיקים , 1986בנובמבר ; םילשוריב ממה רו-הריור  הקז מאםאמות מידה  מיוחדות  לפינוי  מחזיקי
 .ןלפינוי מחזיקים בעיירה ראש העי, 1987במאי ; משטח מעברת נוף ים בהרצליה

 
, באישור הנהלת המינהל, זיתהמרכהוראות הנוהל מוסמכת ועדת הפינויי§  יפ לע   ��

§ ייוניפה עדת  ויולפ,  ודע  תי©אול§  במינהל אי. לקבוע אמות מידה מיוחדות לפינויי§
 .המרכזית היא שאישרה את  אמות המידה המיוחדות במקרי§ האמורי§

 

  בביצוע משרד הבינוי והשיכו©§ייוניפ
בנובמבר  אותה שנה  נחתם  . 1976פעולות הפינוי שמבצע משרד הבינוי נקבעה בשנת לרת גסמה.  1
ההסדר עודכן  .  צהעומה תטל בהחשראו ש" יכוןשד הרהסדר עבודה בין מינהל מקרקעי  ישראל ובין  מש"

כלול  1976-מבהסדר העבודה . ל  משרד  הבינוי"שנחתם  על ידי מנהל המינהל ומנכ,  1982במסמך משנת  
 .רק משנה בנושא הפינויפ
 
פעולות לפינוין של קרקעות שהקצה , על חשבון תקציב המינהל, שרד הבינוי מדי שנהצע ממב,  רומאכ.  2
 .נהלי המול
 
ט  ההוצאה בפועל של משרד  הבינוי  מתוך  כלל ההוצאה בפועל בתקציב המינהל וריפ  ןלדלה  הלבטב

 החשב  הכללי חות"הנתונים  רוכזו על ידי הביקורת מדו.   יןעקרנוי מקפי על 1989 - 1985לשנות הכספים 
 :לשנות הכספים האמורות בעניין ביצוע תקציב המדינה
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מזה הוצא על ידי משרד הבינוי

 ח"באלפי  ש %-ב
פועל על פינויכלל ההוצאות ב שנת 

הכספים
17 4100* 24090* 1989 
28 4190 15048 1988 
29 5953 20347 1987 
31 5115 16430 1986 
40 4551 11468 1985 

______ 
 .שנקבע בתקציב ולא ההוצאה בפועל םוכסה*  

 
,  ינויים  שמשרד  הבינוי מבצעל פע  תיפסכשאף כי חלה ירידה בהיקף ההוצאה ה,  טבלה  מורהב  ןויע

עדיין מהווה  ההוצאה  של  המשרד לפינוי  קרקעות המינהל שבידיו מדי שנה שיעור ניכר מכלל  ההוצאה 
 .של המינהל על פינויים

 
רות ב החןכגו, מבצע את מרבית פעולות  הפינוי באמצעות קבלנים,  כמו המינהל,  הבינוי  דרשמ.  3
 .ם"רלו, שמיחל
 
מן  הראוי  שמשרד הבינוי  יכרות חוזה עם הגורם מבצע ,  וע פינוי של קרקע באמצעות גורם חוץציב  םשל

נהלי הגשת החשבוניות  של    את ,ש לפרט  את התחייבויות  הצדדים  זה כלפי זהי החוז  ב. העבודה
 .םוהקבלן למשרד ואת נהלי בדיקת החשבוניות ואישורן לתשל

 
.  ינוי  חוזי§ בכתב ע§  קבלני§  אות§ העסיק  בפינויי§ הבדרשמ  ¤ר  עדמי  תלא   ��

שאינו ,  "מנת עבודהזה "בחלק מהמקרי§ נהג  המשרד להתקשר  ע§  קבלני§ במסמ¤
 .מבצע העבודה, לבי© הקבל©, מזמי© העבודה, המשרדבי© מסדיר  את כל הענייני§ 

 
בהתאם לנהוג בין המינהל .   פינוילותועפ  עוצ בבייקעסשהורמים גת לוהבינוי  משלם ישיר  דרשמ.   4

ות אשר שולמו על ידי אצושל הת ריכוז חשבוניו, מדי חודש,  מעביר המשרד למינהל, לבין משרד הבינוי
 .המשרד

 
הא§ , בדר¤ כלל, ת הוצאות משרד הבינוי על פינויי§ בלי לבדוקות אנהג לכס להנימה

אשר  אליה מעביר ,  נהל המילש ישאררד המש הותבחשב.  קותדכל ההוצאות אכ© מוצ
לא  היו הנחיות באשר לאופ© בדיקת ריכוזי ,  המשרד את ריכוזי החשבוניות

 .ותניהחשבו
 

יקורת  על  המינהל ומשרד הבינוי לסכ§ ביניה§  את  נוהל בדיקת ואישור לדעת  הב
 . החשבוניות על הוצאות הפינויי§ שבטיפול המשרד

 
 מ"ת בערוחבת באמצעויי§ ופינ

 
ם "לור,  בעיקר  חלמיש,  מבצע המינהל   את מרבית פעולות הפינוי  באמצעות חברות,   ייןוכפי  שצ
 .ה  את אופן התקשרות המינהל עם החברותקדבורת יקהב.  ועמידר

 
ך חוזה רא עלהמינהל ,  אולם.  ם מבצעת עבור המינהל  זה  שנים  פעולות פינוי"שחברת לור,  הלעוה   --

 . 9%בתוספת עמלה של , כסה את הוצאות החברה על פי חשבוניות שזו מגישה לווא מהו הרבחבכתב עם ה
 
מידר  משנת  עם  ע:  אך מלפני שנים  רבות, נם יש התקשרות בכתבמא ,  שעם עמידר וחלמישהלעהו   -- 

 . ןהב ת לשאהלינהמת שעל ווצאהבמסמכים האמורים לא פורטו סוגי ה. 1976 משנת  - ועם  חלמיש  1961
 

:   משל§ לחברות האמורות עמלות באחוז קבוע  מהוצאותיה© על  הפינויי§להנימה   ��
לא .  9% �כאמור ,  §" ולחברת לור5% �למיש חל,  4%ל לעמידר משולמת עמלה ש

 .במינהל תיעוד לפשר השוני בשיעורי העמלותמצא נ
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ם "ת  התקשרות  עם לורעריכל לעופ א הוש,  נה  המדירמבק   הודיע המינהל למשרד1989בר  וטקואב
עוד  הודיע .   עק  קרשלולחידוש ההתקשרויות עם  גורמי  החוץ נוספים  המבצעים  עבורו  פעולות פינוי  

 .זהים ונהלי עבודה אחידים  לכל הגורמים האמוריםלות כי ייקבעו שיעורי עמ,  המינהל
 

 
 
 
יבי§ השנתיי§ של מינהל בתקצ תינשנועל פינוי קרקעות עירוניות תפוסות חוזרת  האצוהה

 מתקציב המינהל לשנת 12% נע שיעורה  בי© 1989 � 1985בשנות הכספי§ .   מקרקעי ישראל

,  הפעולות  לפינוי קרקעות נמשכות בדר¤ כלל  שני§.   1989 לשנת  מהתקציב-8.5%  ל1985
ות עלוי לע עדיכז מריא  לאול§ המינהל. וה© כרוכות בהוצאה משמעותית,   לעתי§ רבות

§ הכולל ולא על פל  היק  ע לא�הפינויי§ ולא היו בידיו נתוני§ על שטחי הקרקע  שפונו 
חשבונאית ,  להערי¤רותואי© כלל באפש, היות  ולא ריכז מידע כמתואר.   התפלגות§ לפי אתרי§

 .ויהינלפת הוצאוהעל   א§  תקבוליו  משיווקה מחדש של קרקע שפונתה  עולי§ , וכלכלית
 
 פי לע יל§  למחזיקי§ שפינה מדירות מגורי§ דמי פינוי  גבוהי§ מהסכומי§ שהגיעו  שלהנימה

 .אמות המידה שנקבעו
 
יל¤ ויגדל ע§ , שיהא על המינהל לפנות לש§  שיווק§ מחדש,  טחי הקרקע העירוניתש  קיה

 .יינופבהתא§ לכ¤ תגדל ג§ ההוצאה הכספית של פעולות ה. השני§
 
י שמינהל מקרקעי ישראל יבדוק מחדש  את מכלול טיפולו בפינוי וארה  ©מ,  ורתיקב  העתדל
ח  הוועדה הציבורית לבחינת יעדי המדיניות "בדו, בי©  היתר,  ות תו¤ התחשבותינועות עיררקק

א§ בעקבות הבדיקה יחליט המינהל שיש להכניס שינויי§ .    ובממצאי ביקורת זוקעיתהקר
.   ללת בנושא לדיו©  ולהחלטה במועצת מקרקעי ישראלי שיביא הצעה כואוהר© מ,  §יהקי  במצב

ה לא קיימה בעבר דיו©  כולל בנושא הפינויי§ ולא קבעה עקרונות צעויות והמ ה, בכל מקרה
 .להביא תחו§ פעילות חשוב זה בפני המועצהיש , לפיה§ פעל המינהל

 
בקר המדינה ד ממע, לארשי  יקעקר מ מינהלי ידליבות  שביצירת עתודות קרקע עשחה  לע

כי עוד ,  בי© היתר,  נאמר ח"דוב.   1985שהונח על שולח© הכנסת  באפריל ,  35ח שנתי "בדו
כי בהתחשב בצורכי , ינה המדקבע מבקר,  שנערכה עשר שני§ קוד§ לכ©, בביקורת קודמת

¤  של איתור דרב, ות קרקעיתודותעל המינהל לפעול ליצירת ע,  הפיתוח של  האר¯ לטווח ארו¤
ינהל יכי© מהש,  חייב מטחי§ הפנויי§ שברשותו וכי ניהולה של  מדיניות קרקעית  נאותה הש

ינהל  נתוני§  ז המבמהל¤  הביקורת הנוכחית אמנ§ ריכ.  מאגר נתוני§  על  הקרקעות שבידיו
רוניות זמינות ית עורק חלק מאות© עתודות ה©  קרקע,  אול§.  על עתודות  הקרקע שבידיו

 .להקצאה
 
.  לאנת  ישרדימקרקעי ישראל הוא גור§ דומיננטי בתחו§ היצע הקרקע בתחומי מ להנימ

§ יכריבהתא§  לתחזיות תדרש מדינת ישראל  לקלוט  בשני§ הקרובות  גלי עליה בהיקפי§ נ
וי נהבי  בייחוד משרד�על המינהל  בשיתו ע§ גורמי§ נוספי§ ,  במצב דברי§ זה.   ביותר
להחשת הליכי תכנונ©  של עתודות  קרקע ,  בלא דיחוי,   לפעול�ו© נכתה  תומוסד וו©יכוהש
כדי להגדיל באופ© ,  כגו© פינוי  אותו חלק  מה©  התפוס,  קוט פעולות אחרותנלוניהולו שב

ללא קרקע כאמור לא נית© יהיה .   את  עתודת  הקרקע העירונית  הזמינה להקצאהותי  משמע
 .ית© יהיה לספק לעולי§ דיור הול§יק הנדרש ולא נבה§ ריתי מגובי§ קלה
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