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 ל "מכירת המקרקעין של מפעל שה

 ריכוז ממצאים 
הוא . 1968  הוקם בשנת-)  המפעל-להלן (ד  שירותים הידראוליים לו-ל "מפעל שה

מ "האווירית לישראל בע טיס אזרחיים של התעשייה-מנוהל במסגרת החטיבה לכלי
. ממוקם באזור התעשייה הישן של העיר לוד המפעל. 1995מאז ינואר ) א" התע-להלן (

, א תכנית" אישר דירקטוריון התע1994במארס . 1992שנת  המפעל צובר הפסדים מאז
גוריון -והעתקתו למתחם נמל התעופה בן, של המקרקעין של המפעל כללה מכירהש
 משרד מבקר המדינה בדק את סדרי קבלת ההחלטות והדיווח). ג" נתב- להלן(

להעתקתו למתחם  והתכנית, לדירקטוריון בכל הנוגע למכירת המקרקעין של המפעל
 : ואלה עיקריהם, רט בהמשךבמפו ממצאי הביקורת יובאו. כולל בחינות הכדאיות, ג"נתב

 
ההשקעה  ועל,  החליט הדירקטוריון על מכירת המקרקעין של המפעל1994 -ב. א

המקרקעין יועד להשקעה  חלק גדול מתמורת המכירה של. ג"בהעתקת פעילותו לנתב
בחינה לכדאיות ההשקעה בהמשך  להחלטה לא קדמה. ג"בהעתקת הפעילות לנתב

 . קודמתהפעילות של המפעל במתכונתו ה
 
המקרקעין היה  עובר להחלטה על מכירת, לפי התכנית שהוצגה בפני הדירקטוריון. ב

התפעול של המפעל בעקבות  כי עיקר הרווח מהעסקה יבוא מהחיסכון בעלות, צפוי
א הושפעו במידה רבה מהרצון לשפר "התע שיקולי, עם זאת. ג"העתקת פעילותו לנתב

לא הושגו שתי , בפועל. 1994 -ן מהמכירה כבר ברווח הו את תזרים המזומנים ולהציג
 . שנה המטרות באותה

 
דחייה של  התיקון כלל. 1994 - אישר הדירקטוריון תיקון להחלטה מ1995ביולי . ג

החלטת הדירקטוריון  .עד עשר שנים, ג לתקופה לא קבועה מראש"העתקת המפעל לנתב
לעלות הדחייה של העתקת התייחסות  ובו לא הייתה, התבססה על תזכיר שהוצג לו

 2.5 עד  2.0 -בכ, לפי חישובי משרד מבקר המדינה ,עלות זו מסתכמת. ג"המפעל לנתב
 . מיליון דולר לשנה

 
למכירתם לפני  ופעלה, א לא נערכה כראוי למכירת המקרקעין של המפעל"התע. ד

  שסיכמה עקרונית ובכתב עם הבנקים את התנאים להסרת
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הדרושים  לא היו בידיה כל הנתונים) 1: ( כתוצאה מכך.השעבודים שרבצו עליהם
את תכניתה המקורית  א נאלצה לשנות"התע) 2(; לעריכת חישובי כדאיותה של העסקה

והדבר גרם ,  חודשים18 -נדחה ב ביצוע העסקה) 3(;  ג"הנוגעת להעברת המפעל לנתב
 .  דולר450,000 א הפסד בהכנסות מימון בסכום של"לתע

 
בלשכת רישום  שבע החלקות המרכיבות את שטח המפעל לא היו רשומותשש מבין . ה

א את הזכויות "רכשה התע על אף שחלפה תקופה ארוכה מאז, א"המקרקעין על שם התע
 ). 1979 - ו 1978   ורובן בשנים1968מקצתן בשנת (בחלקות הללו 

 
ולא ; מתוכם כדי לבחור אחד, א לא נמצא תיעוד לכך שפנתה למספר שמאים"בתע. ו

 . שנבחר א לבחור בשמאי"נמצא תיעוד אשר לשיקולים שהביאו את התע
 
עבור שכירת  א אין גילוי של התחייבותה לשלם"בביאורים לדוח הכספי של התע. ז

הניתנת לשינוי בתנאים מסוימים  ,המקרקעין סכום של מיליון דולר לשנה לתקופה נקובה
 . על פי הרשום בחוזה

 
 

 *** 
 
 

הוא  ממוקם באזור   . 1968 הוקם בשנת   -שיר ותים היד ראוליים לוד    -ל "מפעל שה
  -שעליהם מבנים בשטח של כ ,   דו נם45 -התעשייה הישן  של העיר ל וד  על שטח של  כ 

א ממוקמים "מרבית מפעלי התע, לעו מתו;  ) המקרקעין או  הנכסים-ל הלן  (ר  "  מ25,000
טיס אזרחיים של   - מ נוהל המפעל במסגרת החטיבה לכלי1995משנת . ג"במתחם נתב

 . עד אות ו מועד הוא  נוה ל במסגרת החטיבה לטכנולוגיות  משולבות; א"התע
 

נסע -כני , המפעל עוסק בייצור מערכות הידראוליות  ליישומים צבאיים ואזרחיים 
להלן לוח ובו   נתונים על הפעילות העסקית ועל מצבת . למטוסים ומפעילי בקרת טיסה

 ):  המכירות  במיליוני דולרים  שוטפיםנתוני הר ווח ו(כוח האדם של  ה מפעל 
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1996 1995 1994 1993 1992 1991  
 מכירות 39.0 36.7 25.8 25.6 28.6 33.0

 ) הפסד(רווח 0.3 )* 7.6( ) 12.5( ) 12.1( )* 10.5( 0.1
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 ) הפסד(רווח
בניכוי 

והפרשות  
 שנים קודמות 

 
285 

 
287 

 
326 

 
456 

 
504 

 
520 

א "מציבת כ
 ממוצעת

 
 .  כולל הפרש ות  בגין ש נים קוד מות* 

 לכמחצית מההיקף הכספי 1994 - ו 1993הגיעו הפסדי המפעל בשנים , על פי נתוני הלו ח
 בשנות   השיא של  % 35 - בכ1994 עד 1991המכירות  ירדו  מש נת . של מכירות המ פעל

  1,000 -צבת כוח האדם הממוצעת כמנתה  מ, באמצע שנות השמונים, פעילות המפעל
ה מדינה .  עובדים285 - ל 1996 עובדים  ו בשנת  520 - ל 1991היא ה גיעה בשנת ; עובדים

 .  א"א במימון עלות הפרישה של  העובדים במסגרת תכניות ההבראה  ש ל התע"סייעה לתע
 

א על  הכנ סת שותף   "החליטה הנהלת התע, כי נ וכח  הפסדי המפעל,  א עולה"ממסמכי התע
 אי שר הדירקטוריו ן הקמת חברה משותפת של ה מפעל עם 1993בסוף יולי . טרטגיאס

לא   , א"על פי מסמכי התע.  על   פי מסמך שהוצג לדירקטורי ון   באותה ישיבה, חברה זרה 
 בחנה  1993בדצמבר . יצא הדבר לפו על בשל הת נגד ות  נציגות  העו בדים של המפ על

על פי  . כירת המקרקעין שלוג  ומ"א  את האפשרות ל העברת המפעל לנתב"הנהלת התע
ג יפחית את עלויותי ו הש וטפות בכ שני מיליון   "תפעולו של  המפעל בנתב, א"מסמכי התע
 .  דולר לש נה

 
,    אישר הדירקטור יון למכור  את ה שטחים והמבנים של המפעל בעיר לוד1994במארס  

לרבות  ,  ג"ולשוב ול שוכר ם  מאת הקונה  ל משך תקופת ה היערכות לקליטת המפעל בנתב
ולהעביר  בהדרגתיות  את  ,  חו דשים24 עד 21 -שהו ערכה בכ,  הבנייה הדרושה  לשם  כך

א בהליכי מכירה  "החל ה התע, בעקבות אישור הד ירקטוריון". עסק חי"ג כ"המפעל לנתב
  1995ביולי .  שהיו מש ועבדים באותה עת לבנקים, של השטחים  ו המבנים של המ פעל
ג ל תקופה  לא קבועה "עתקת המפעל לנתבלדחות  את ה , קיבל הדירקטוריון החלטה  נוספת

. ובתוך  פרק זמן  של  חמש שנים הוא  יחליט על עתיד המפעל, עד עש ר שנים , מראש
 ;  א לבין  הקונים" נחתם הסכם בין התע1995באוקטובר  
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 .  א" הם קיבלו את ה חזקה במקרקעין לאחר תשל ום מ לוא התמורה  לת ע1995ובדצמבר 

י הא ר  סד את  המסכם  ם  י מנ ז ח  ו ל ן  ל ה םל עי ו  : ר

 .  מינוי צוו ת המ שימה לבדיקת העברת המפעל- 1993  דצמבר
 .   דוח הצו ות מו גש להנהל ה- 1994  פברואר
 .  החלטה ראש ונ ה של הדירקטור יון על מכירת ה מקרקעין- 1994  מארס
 .   פרסום ה זמנה  להציע הצעות לרכישת המקרקעין- 1994  אפריל
 .   קיבול ההצעה הזוכה- 1994  יולי
  החלטה נוספת של הדירקטוריו ן בדבר מכירת ה מקרקעין - 1995  יולי

 ודחיית ההחלטה על העברת ,                                                           לקונ ים תוך כדי שכי רתם מהם
 .                                                          המפעל

 ת וקבל,   חתימת חוזים  בדבר מכר ושכי רות עם הקו נים- 1995  אוקטובר
 .   מיליון  דול ר על חשבון הת מורה4.7 -                כ   
 .  קבלת אישור   מהבנקים למכירת המקרקעין- 1995  נובמבר
  מיליון דול ר ומ סירת 11 - קבלת יתרת ה סכום בסך כ- 1995  דצמבר

 .                  החזקה  לקונים  
 

ת ההחלטות   את סדרי  קבל1996 או גוסט -משרד מבקר ה מדינה בדק בחודשים אפריל  
 . בכל הנוגע למכי רת המקרקעין של המפעל ולכדאיות העסקה

 תכניות להעברת המפעל 
  -"     רותם" תכ נית  (א "ויישום  תכנית  ההבראה  של  ה תע)  1987" (לביא"הפסקת פרויקט ה

וליצירת   ,  עובדים22,000 - עובדים מתוך כ 6,300 -הביאו ל צמצום כוח האדם בכ) 1992
א ביסוד העברת המפעל ממקומו בעיר "יעדי הת ע. ג"נתבשטחי עבודה פנויים במתחם 

א בסו ף פברואר  "כפי שהם  עולים ממסמך שהוגש לדי רקטור יון התע, ג"לוד לשטח נתב
מימוש המקר קעין של המפעל לשם  יצירת  רווח  הון  ו שיפור  תזרים   )  1:  (היו , 1994

בסס את כדי  ל, חיסכון בעלו יות שוטפות  ש ל המפעל) 2( ;  1994המזומנים כבר  בשנת 
 . המשך התפעול הכלכלי שלו כי חידה עסקית

 
לבדיקת )  הצוות-להלן (א צוות משימה מיוחד " מינתה הנהלת התע1993בדצמבר 

, בכתב המינוי של הצוות נקבע. ג"העברת המפעל ממקומו הנוכחי בעיר לוד לשטח נתב
".  1994ולכל  המאוחר עד יוני , 1994העתקת המפעל תיעשה במחצית הראשונה  של : "כי

ל  "שבמסגרתה נ והל מפעל שה, בראש הצוות ע מד מנהל חטיבת טכנולוגי ות משולבות
 .  באותה תקופה
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 :  ל המלצות  בנושאים הבאים"תפקידו של הצוות היה לה גיש ל מנכ
לרבות   , כ ולל תכנו ן מפור ט(ג "א בנתב"העברת המפעל בהיקף מצומצם לשטח התע. א

 . ילובו  ותפקודו באחד  מהמפעלים הקיימיםדרכי  ש, )לוח זמנים להע ברת אנשים  וציוד
וציוד שלא   , מבנים, קרקע(הדרך והתהל יכים הנדרשים  למכירת הנכסים של המפעל . ב

 .  א"כדי להבטיח תמורה מרבית לת ע,  )כדאי להעבירו
 

ן   של המפעל " מכיר ת נכסי  הנדל, החלו פה האחת: הצוות ה שווה  ב ין שתי  חלופות   עיקריות
אש ר  נתמ כה על ידי  , החלופה הא חרת;  ג" א  בנתב"ם התעבלוד והעברת   המפעל למתח

ולמכור רק חלק  ,  להשאיר  את   המפעל בלוד-הנהלת המפעל ועל ידי נציגות   העובדים 
עמדת הנהלת  המפעל הסתמכה על  חשש  לפגיעה אפשרית  בפריון  העבודה  . מהשטח

וכן מאפש רות של קושי  בשמירת הקשרים עם הלקוחות במהלך , כתוצאה מהמעבר
 .  ת ההעברהתקופ

 
ג  כדאית  "כי החלופה  ש ל העברת המפעל למתחם נתב,  על  סמך חישוביו, הצוות מצא

כי השארת   ,   מהחישובים שערך הצוות  עולה.  א   על חלופה ז ו"ל התע"והמליץ ל מנכ,  יותר
 מיליון   1.9 -הייתה מחייבת השקעה של כ, תוך ויתו ר על חל ק מהשטח שלו, המפעל בלוד

 מיליון דולר ו חיסכון שנתי שוטף של 1.3פעמי של - חדוהייתה י וצרת רו וח, דולר
פעמי וחיסכון -ג  הייתה אמורה ליצור  רו וח חד"העברת המפעל לנתב.   דולר 250,000

 ) :  במיליוני דולרים(פעמי -להל ן חישוב הרו וח החד. שוטף גדולים יו תר
 

 הכנסה צפויה ממכירת המקרקעין. 1  15.8
 בניכוי דמי ה סכמה למנהל. 2 0.2 
 2.2 

2.4 
 בניכוי דמי ש כירות עד לפינוי . 3

 תמורה  נטו מ מכירת המקרקעין. 4  13.4
 7.1 

3.6 
 ג"השקעות דר ו שות במתחם נת ב. 5

 עלויות העבר ת המפעל. 6 10.7 
__ 
2.7 

 פעמי ממכירת המפעל והעברתו-רו וח חד. 7 

 חודשים ממועד תחילת 21התחשיב דלעיל מבוסס על הצורך בתקופת מעבר של 
ותתאפש ר העברה   ,  ג"העבודות לביצוע ההעברה עד  אשר  יסתיים ת הליך הבינוי  בנתב

 כפי . הדרגתית של  הציוד והעובדים ל מבנים החדשים
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היה  נות ר בידי  , כי לאחר ביצוע ההשקעות  הדרושות , היה צפוי, שעולה מהתחשיב
קעה   מיליון ד ולר מהעסקה המשולבת של מ כירת המקרקעין וההש2.7א רו וח ש ל  "התע

ש ל העמדת , אם יש כ זה, אומד ן הר ווח מתעלם מהשווי הכלכל י.  ג"בהעתקת המפעל לנתב
 .  ג"ל  בתוך מתחם נתב"שטחים לשה

 
כי העתקת המפעל תיצור חיסכון   , פעמי מהעסקה חישב הצוות  ו מצא-נוסף לרו וח הח ד

כי הערך המהוון ש ל  , בדיווח לד ירקטוריון הוצג .  מיליון ד ולר1.7שוטף שנתי בסך 
 מיליון ד ול ר לתקופה של   16.9או  ,    שנים10 - מיליון דול ר ל 10.6חיסכון השוטף יהיה ה

כי   עיקר התועלת ה כלכלית מהעסקה נ ובע מהחיסכון  השוטף   ,  לפי  מצג זה  בר ור.  שנים 25
על   , בין היתר, ג  היה מבוסס"אומדן החיסכון  השנתי מההעברה לנתב.  בטווח הארוך

אך  לא נכלל   , צבת ה עובדים בעשרים עובדיםכי יהי ה אפשר להקטין את מ, ההנחה
אומדני הכדאיות  דלעיל הוצגו   . בתחשיב אומדן העלות הכ רוכה  בצמצום מספר העובדים

 . על סמך זרמי המזומנים מהמכירה ומהעברת ה מפעל
 

כי המפעל ימשיך בפעילותו לתקופה ארוכה   , בלי שנעשתה בדיקת כדאיות, למעשה הונח
א גם אילו היה  מתברר כי אין  כדאיות  "יתה כדאית לתעמכירת המקרקעין הי. בעתיד

 מיליון דולר   10.7אך הה ש קעה של  ; כלכלית בהמשך פעילותו על המפעל בטווח הארוך
ג הייתה מוצד קת כלכלית אך ורק אם  תהא  כדאיות בהמשך הפעילות "בהעתקתו לנתב
נתו הנ וכחית  ולפיו המפעל במתכו,  הוצ ג לדירקטוריו ן  מסמך1993ביולי .   בטווח הארוך

במסמכי .  עלול להפסיד  בשנים הקרובו ת כחמישה עד  שבעה מיליוני  דול רים בש נה
לא ברו ר על סמך מה , על  כן. א לא נמצא מסמך המראה שחל שינוי בהערכה זו"התע

 .  ג" מיליון  דו לר בהעתקת המפעל לנתב10.7 -א להשקיע כ"הציעה התע
 

  5.5א  רו ו ח הון חשבונ אי בסך  "ג התע ת שי1994כי כבר  בשנת , הי ה צפוי, לפי התכנית
, תמו רת המ כירה בניכוי דמ י הסכמה(ש הוא ההפרש  בין מחיר המכירה  נטו ,  מיליון דולר

עוד  . ל בין הערך בספר ים של  נכסי המ פעל)  הוצאות העברה  ותשל ומי שכיר ות עד  לפינוי
 מיליון דולר לתזרים   13.4כי באותה שנה תניב העסקה תרומה של , הניחה התכנית

  2.2 דמי הסכמה  ו פחות 0.2פחות   ,  15.8 -הכ נסה צ פויה מהמכירה  (א "המזומנים של  ה תע
תקבולים אלה  היו מיועדים בר ובם לממן את   ההשקעה בהעתקת המפעל ) .  דמי שכירות
 בפועל לא הושל מה .  ג"למתחם נתב
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ולא מו משו הציפיות לרווח הה ון   , ) ע ל כך ראה בה משך1994(העסקה במהלך שנת  
 אימץ  הדירקטוריון  א ת המלצות  1994בתחילת מאר ס . המזומ נים באותה  שנה ולתזרים  

והחליט לאשר  את מכירת המ קרקעין של המפעל בלוד ולהעביר את , צוות המשימה
 . ג"המפעל לנתב

 
על   . מימון העברת  ה מפעל היה אמור להי ות מתמו רת מכירת  המקרקעין,  לפי התכנית

הבנקים התנגד ו להסרת   .  א"ם של ה תעהמקרקעין רבץ שעבוד לטובת  הבנקים הנו שי
,   בין השאר, כי התנגד ות  הבנקים נבעה, מתזכיר שהוצג בפני ה דירקטוריון עול ה. השעבוד

 .  ג"מהסתייגותם מהשימוש בתמורת  המקרקעין לביצוע ההשקעות לקליטת המפעל בנתב
 

.   1994 הוגש לדי רקטוריון ת זכיר ובו  תכנית חלופית לזו שאיש ר במארס  1995בסוף יולי 
 :  עיקרי התכנית הח לופית הם. הדירקטוריון אי שר תכנית  זו 

 .    מיליון  דולר15.7תושלם  מכיר ת המקרקעין תמורת . א
 .  מהמבנ ים70% - מהקרקע ו 50%–המפעל יפנה חלק מהמקרקעין  . ב
א  תשכ ור מהקונים לצו רכי המפעל את החלק הנותר  ת מורת מיליון דו לר לשנה   "התע. ג

 עם א ו פציה לסיים את החוזה מוקדם  יותר או  להארי כו בחמש ,לתקופה של חמש שנים
יקבע שמאי מוסכם א ת דמי השכיר ות  לתקופת  ,  ב מקרה של הא רכ ת החוזה. שנים נ וספות

 .  ההארכה
 

א פרק זמן  של  חמש "כי ביצוע העסקה החלופית ישאיר  בידי התע,  כמו כן  נאמר  ב תזכיר
)  1:  (רויות  הע ומדות על הפרק  הןוכי  האפש; שנים כדי לה תמודד עם הבעיות  של המפעל
ג בלי  "שא פשר יהיה להמשיכם בעתיד בנתב, התרכזות  המפעל במגזרי פעילות רווחיים

צמצום הדר גתי של פעילות המפעל עד כדי הפסקה ) 2( ; לבצע השקעות משמעותיות
 .  ת וך כדי  כיבוד כל ההתחייבויות כלפי לקוחותיו, מוחלטת של פעילותו

 
ג  למועד  "תידחה ה השקעה בהעברת המפעל לנתב, ת  החל ופיתכתוצאה מיישו ם התכני

לפי   . ג"ממילא גם לא יתממש עיקר החיסכון שנצפה מהעברת המפעל לנתב. שטרם נקבע
יאפשר ביצוע התכנית החלופית ר ישומו של   , 1995התזכיר שה וגש  לדירקטוריון ב יולי 

העסקה והפחתה  ה כנסות המימון  ממימוש .  1995 מיליון ד ולר   בשנת 10רווח ה ון  של  
יהיו  גבו הות מדמי  , כתוצאה  מווית ור  על חלק מה שטח,  בתשלום א רנו נ ה לעיריית ל וד

התחשיב נעשה בהנחה שהמשכירים י סכימו לשיעור  .   ד ולר  לשנה300,000 -השכירות ב 
 . א"דמי השכירות ש תציע התע
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בעת שהדירקטוריון  החליט על מכירת נכסי   , 1994כי במארס , מהאמור לעיל עולה
ל א נידונה בצורה  מסודרת  , ג"מקרקעין של המפעל בלוד ועל ההשקעה בקליטתו בנתבה

 מיליו ן ד ולר  בהעברתו המלאה   10.7שאלת עתידו  ש ל המפעל וכדא יות ההשקעה  של 
 שהייתה  חוסכת חלק  -האפשרות  של  התרכזות  במגזר י פעילות ר ווחיים  .   ג"למתחם נתב

 א ו בחינת כד איות המשך פע ילותו  -  בסך  כשבעה מיליון  דולר , גדול מההשקע ה בבינוי
ההתעלמות מחלופות אלה   .  1995הועלו  רק ביולי , לאחר השלמת  ההתחייבויות ללקוחות

וא ולי אף  ג רמה לקבלת   , בהליך  קבלת ההחלטות, לדעת מ שרד  מבקר המדינה, פגעה
 .  החלטה שגויה

 
ארס  במ, כ י במועד קבלת ההחלטה על  מכירת המקרקעין, משרד מבקר ה מדינה מציין

במועד . לא  הוצג לדירקטוריו ן  מהי דרישת הב נקים כתנאי לה סכמתם לעסקה, 1994
א תפקיד אצלם שני שלישים  מתמורת  "כי התע, דרש ו  הבנקים) 1995בי ולי (מאוחר יותר 

א לדחות   את מועד  "החליטה  התע,  בעקבות דריש ה ז ו).  ראה  להלן ( מכירת המקרקעין 
 .  ג"העתקת המפעל לנתב

 כירת מקרקעי המפעל הליכי ההחלטה למ
ג הפך  את המשך הפעלת המפעל בלוד לפחות  "קיום שטחי עבודה פנויים במתחם נתב

מ שום  שהיא  , האחד: ג  נראתה   כדאית משני טע מים" העברת  המפעל למתחם נתב. כדאית
משום  שהפעלת המפעל ,  הש ני;  תאפשר למכו ר  את נכסי  המקרקעין של המפעל בלוד

הייתה  , על פני הדברים.  מיליון דו לר1.7כון שנתי של ג הייתה אמורה לאפשר  חיס"בנתב
ן  בלוד   ולהעביר " למכור  את  נכ סי הנדל1994אפוא הצדקה ל החלטת הדירקטוריון  ממארס 

 .  ג"את המפעל לנתב
 

אין זה מובן   , מובנת מאליה, מהטעמים שצוינו,  בו בזמן שמכירת המקרקעין בלוד נראית
דבר  מותנה  בכדאיו ת המשך  הפעלת המפעל ה.  מאליו כי הה שקעה בהעברה היא כדאית

,   התזכיר. במתכונת המיועדת ולתקופה ארוכה שתצדיק את ההשקעה הכרוכה בהעברה
 התייחס  לשתי ההחלטו ת כמקשה  1994אשר  הוג ש לח ברי הדירקטוריו ן בסוף פברוא ר  

  מיליון דול ר ב העתקת המפעל למתחם 10.7ו להשקיע , למכור  א ת המקרקעין: אחת
 מיליון   13.3 -  הציג את הערך   הנוכחי של  ההחלטה המשולבת  בסכום של כ התזכיר .  ג"נתב
אף כי  אומדן  הכדאיות  היה  מבוסס על המשך הפעילות  . זאת  בחישוב לעשר  שני ם,  דולר

 לא נמ צא כי, במשך עשר שני ם לפחות
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 .  התקיימה בדיקה שמסקנותיה הצביעו על כדאיות הפעלת המפעל לתקופה כזאת
 

כ אלה שהיה  בהחלט אפשר   .  ה וצגו  חלופות נ וספות1995מיולי ,  ריוןבתזכיר שני  לדי רקטו
 :    ואלו ה ן1994להעלותן גם  בשנת 

העברה כזאת ל א הייתה  .  ג "לנתב" מג זרי  הפעילות הרווח יים"העברה חלקית של . א
 . כרוכה בהשקעה משמעותית

 .  סגירת המפעל לאחר השלמת  ההתחייבויות ללקוחות. ב
 

לדח ות את  העתקת המפעל : טוריון לאמץ הצעה חלופיתבאותו תזכי ר ה וצע לדירק
ובתוך  פר ק זמן של חמש  שנים לבחון את   החלופות , עד עשר   שנים, ג במספר שנים"לנתב

. א מהקונ ים חלק משטח המפעל"במהלך אותה  תקופה תשכור  התע. הנוספות שהוצג ו
ת  החיסכון  בהוצאו. א תקבל את התמורה"כתוצאה מכך תתממש עסקת המכירה והתע

,   וההפחתה בדמי הארנונה לעיר יית לוד, כתוצאה מקבלת התמורה עבור הקרקע, מימון
י כסו את  דמי הש כירות  ועוד  יותי רו  עודף  , כתוצאה מהקטנת השטח שישמ ש את  המפעל

 .    דולר  לשנה300,000שנתי של   
 

לבחינת חל ופות שלא  " רכישת  ז מן" אפשר היה  לר אות בהצעה זו   דרך ל,  על פני הדברים
 מ יליון דולר  10זו ת רשום  רו ו ח הון של  : א ככדאית"העסקה הוצגה לתע.  קודם לכן נבחנו

בפנינו  , לכאורה .   דולר300,000כתוצאה מהמכירה ותאפשר ה שגת ר ווח שנ ת י של 
על , הכרוך  באותה  עסקה,   אך התחשיב הת עלם מהוויתור .   ש אין עמה עלות"  רכישת  זמן "

לפיכך לא  היה מדובר . ג" המעבר לנתבהחיסכון האפשרי בעלויות המפעל בעקבות עצם
כי אם בה וצאה נכבדה מאוד עבור  , שאי ן עלות ב צדה" רכישת  זמ ן"בעסקה רווחית  או ב

 .  האפשרות לדחו ת את מועד ההח לטה על החלופה שתיבחר
 

ביטול .  מ יליון דול ר לש נ ה1.7ג יביא לחיסכון של "היה צפ וי שהמעבר לנ תב, כאמור
.    דולר  בלבד שי תבטא בהפחתת האר נונה 150,000 בסך המעבר צמצם צפי זה לחיסכון 

.    מיליון  דולר1.55 -החיסכון השנתי שעליו ויתרו  מהמועד שבו המפעל יועבר יגיע ל
,  דחיית ההעברה,  כנ גדו. לסכום זה יש  ל הוסיף את דמי השכירות בסך  מיליון דולר  לש נה

ם ההשקעה א .  מעלותה8%תביא לחיסכון בהוצאות  מימון של , אם אומנם תת בצע
כך  שעל ות  ,  דול ר  לשנה 536,000 -יתבטא החי סכון ב ,  מיליון ד ו לר6.7הנדחית היא ש ל 
 .   מיליון  דולר   בשנה2 -הדחייה תסתכם בכ
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תל ויה  ,   ואושרה  על  ידיו1995כדאיות חלופת  ההעברה  שהו צעה לדירקטוריון  ביולי 
 :  גו  בפניהא אמו רה לעשות כדי   לבחור בין החלו פות שהוצ"בתוצאות הבדיקה שהתע

 ; ג במתכונתו הנ וכ חית"להעביר את  המפעל לנתב. א
 ;  "מגזרי פעילות ר ווחיים" להעביר רק . ב
 .  לסגו ר את  המפעל לאחר השלמת ההתחייבויות ללקוחות. ג

 כי י ש   -כלומר  , כי אחת משתי החלופות  הראשונ ות היא  הכדאית, אם הבדיקה תעלה
מעבר לזמן  ,  תגר ום כל דחייה בהעברה-להמשיך בהיקף מלא או חלקי בפעילות המפעל 

 מיליון   2.0 -הפסד של כ ,  ג"ההכרחי הדר וש  לביצוע ההשקעות לקליטת ה מפעל בנתב
אם  ( מיליון דולר  ל שנה 2.55א ו של  , )במקרה שהחלופה  הראשונ ה תיבחר(דולר לש נה  

 ).  היא אפשרית  וכדאית' יתברר שחלופה  ב
 

ת היה ההחלטה ש התקבלה ,  )' חלופה  ג(גר כי דינ ו ש ל המפעל להיס, רק אם הבדיקה  תעלה
ש תקופת ה פעילות עד לסג ירה לא  תעלה ע ל הזמן  הד רוש   להשלמת , ז את בת נאי; כדאית

כי אימוץ חלופה : גם א ז תהיה  כדאיות ההחלטה תלויה בהנחה נוספת. ההזמנות הקיימות
  אי נו מאפשר את  השלמת אותן ה הזמנות או ) ג" להעביר חלק ממגזרי הפעילות לנתב(' ב

תגדיל את  ,  על פי תוצאותיה, כל דחייה ש ל הבדיקה ושל ההחלטה, בכל מקר ה. רובן
 .   מ יליון דול ר לש נ ה2.55 עד 2.0 -א  בכ"הוצאות התע

 
מעלות ה זמן   ,  כאמו ר, התע לם,  אשר  ה ציג את  הנו שא  בפני חברי הדירקטוריון,  התזכיר

 מספיק להחיש את  ממילא לא נוצר לחץ. והיה עלול ליצור את ה רושם כי  אין עלות כזאת 
לכך  יש  להוסיף את ה נ טייה של הנהל ת המפעל להמשיך לפעול  . הבדיקה ככל האפשר

אלה  הם  מרשמים . במתחם הישן בלוד ואת  קיום  האופציה להארכת תקופת הש כירות
אך מחיר ,  יש לדחייה מחיר ידוע מראש, במקרה זה. בדוקים להתארכות הליכי הבדיקה
   .זה לא ה וצג בעת קבלת ההחלטה

 
כי הם מודעים ,  נאמר1997א למשרד מבקר המדינה מסוף יולי "בדברי התשובה של התע

ו כי מה שהוצג לדירקטוריון   , ג עדיפה על הדרך שנבחרה"לכך שהחלופה של מעבר לנתב
לדעת משרד מבקר   . ש העתקת המפעל אינה אפשרית  בגלל הת נגדות  ה בנקים,  בבירור הוא 

,   ג" ירקטוריו ן  העלות המלאה   של דחיית המעבר לנתבהיה ראוי כי  תוצג  בפנ י הד, המדינה
וכן שיובהר  לו כ י דחיית ההעברה מוצדקת כלכלית רק אם סגירת  המפעל צפויה בתוך זמן  

 א " היה ראוי לבדוק  אם תכנית  ההש קעות של התע,  כמו כ ן. לא רב
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לתקופה הרלוו נ טית כוללת הש קעות ששיעור  התשואה הצפוי מהן אינו  נופל  מהתשואה  
.   כאש ר סגי ר ת המפעל אינה  צפויה בתוך מספר שנים,  ג"הה הצפויה  מהמעבר לנתבהגבו

היעדר   , בכל  מקרה, זאת   ועוד.  את תוצאות  הב דיקה ראוי  היה  להציג בפני הדי רקטוריון
שאינה   , לעיל' מימון לא היה  צריך למנוע את  בחינת האפשר ות של  ביצוע חלופה ב

 . מחייבת השקעה משמעותית
 

 ביצוע העסקה א ל"היערכות התע
: א לא  נערכה כרא וי לביצוע העסקה בשני היבטים"כ י התע, משרד מבקר המדינה העלה

ול א קיבלה מהבנקים אישור  , א לא סיכמה עם הבנקים את תנאי הסר ת השעבוד"התע
א לא  רשמה את  ז כויותיה בלשכ ת רישום   "התע; עקרוני בכתב להסרת השעבוד

להלן   . בתוך זמן  סביר את  הריש ום על  ש מהולא וידאה  את ה אפשרות  לבצע , המקרקעין
 : הפרטים

 

רה . 1 י למכ ם  קי נ הב ר  שו  אי

; היא ביקשה להגיע להסדר עם הבנקים,  1993א משנת "כחלק מתכנית ההבראה של התע
שעבוד שוטף על הרכוש  ,  בין היתר, הכול לים, לבנקים היו שעבודים שונים ע ל נכסיה

א  " ב ין התע1996ההסדר בסוף שנת עד לחתימת . א"השוטף והרכו ש  הקבוע של התע
א מלקוחותיה והופקדו  "ולפיה התקבולים שהגיעו לת ע, לבין הבנקים נקטו הבנקים שיטה

ובנ וסף לכך לא חידשו  הבנקים את  , א"בבנקים הועברו על ידיהם לפיר עון הלו ואות  הת ע
 .  א לאורך  התקופה"הלוואותיהם  לת ע

 
, ות לרכיש ת המקרקעין של המפעלא בבקשה להגיש לה  הצע" פנתה התע1994באפריל 

וז את בלא   , בהסתמך על האישור  שנתן  ה דירקטוריון לת כנית ההעברה  של המפעל
ר ק לקראת  .  את התנאים  לה סרת השעבוד,  עקרונית  ובכתב,  שסיכמה תחילה עם הבנקים
 לא נתנ ו  1995עד יולי . א את הסכמת הבנקים למכירה"מימוש העסקה ביקשה התע
א הסכימה " אולם   לאחר שהתע. קרונית להסרת  ה שעבודהבנקים את ה סכמתם הע

ולשעבדם לטובת , לדרישתם להפקיד שני שלישים מתמורת המכירה באחד הבנקים
 .  נית נה הסכמתם העקרונית למכירה, א"ההסדר בין הבנ קים לתע

 
הייתה   , 1995של  הבנקים  להסרת השעבוד עד יולי , ול ו  גם עקרוני ת, בהיעדר הסכמה

פירוט בנוגע לעסקה זו  (1994שלים את העסקה שנקשרה כבר ביולי א מנועה מלה"התע
שד ווחה לדירקטור יון ביולי  , שעמדת הנהלתה, א עולה"ממסמכי התע).  ראה בהמשך

 ש עדיין לא , הייתה, 1995
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חסרו   , נ וכח עמדת הבנקים,  בהיעדר יכולת  להשל ים את העסקה.  נקשרה עסקה עם הקונים
א תכנ נה מל כתחילה להשת מש בחלק "ה תע.  ג" לנתבהמקורות הכספיים להעברת המ פעל

משרד מבקר . ניכר מתמורת  המכירה של המפעל לכיסוי הוצאות ההשקעה וההעתקה
 . שלתכנוניה  האמורים לא  היה ביסוס ללא הסכמת הבנקים, המדינה בדעה

 
בשל היעדר   , א לבין  הבנקים אינה י דועה למשרד מ בקר המדינה"גדר המחלוקת  בין התע

א יזמה  "והת ע,  כאמור , וכתוצאה מאותה  מחלוקת לא  הושלמ ה עסקת המכירה; מסמכים
יצוין שהמידע שהוצג לדירקטוריון   . 1994שינוי מהותי בהחלטת הדירקטוריון ממארס 

כלל גם  את התלות  ש ל ביצוע העסקה בהסרת , 1994לפני קבלת ההחלטה במארס 
א  "ה ה נהל ת התעפעל, חרף  מידע ז ה. כלומר  בהסכמת הבנקים, השעבוד מהנכ סים

 . למכירת המקרקעין של המפעל ללא אישור  מוקדם ובכתב של ה בנקים
 

שלדעתה לא היה צור ך לנהל משא ומ תן לקבלת , א הבהירה למשרד מבקר המדינה"התע
שכן מכירת  המקרקעין של המפעל , אישור עקרוני  מאת הבנקים להסרת השעבוד

". ברכת   הבנקים" שקיבלה את א"ג היו חלק מתכנית ההבראה ש ל התע" והעברתו לנתב
יש לקבל את , לצורך ביצוע עסקת מקרקעין מסוימת, לדעת משרד מבקר המדינה

אינן מקפלות בתוכן  " ברכת הבנקים"המלים . הסכמתם המפורשת של בעלי השעבוד
כנדרש לצו רך ביצוע עסקה של מכירת נכס  , מניה וביה הסכמה מפורשת של  בעלי שעבוד

 .  ן מסמך המעיד שקיבלה הסכמה כזאתא אי"ל תע. המשועבד לו
 

שהבנקים היו מ סרבים להסכים להסיר את השע בוד ובכך  ,  לא  י עלה על הדעת, זאת ועוד 
א מסכימה להעביר לידיהם את מלוא  "אילו הייתה הת ע, מכשילים את השלמת העסקה

א לבצע את  " סי רוב מצד התע. שהרי  בדיוק לשם כך  נ ו צר השעבוד, המחיר שיושג  במכירה
א כלפי הקונים   "עלול הי ה להיחשב כהפרת התחייבותה של התע, קה במקרה שכזההעס

 .להסרת השעבוד מהנכסים
 

ן . 2 י במקרקע ת  ו י ו כ ז ה ם  שו י  ר

  45 -א למכירה   מקרקעין באזור  התעשייה של ה עיר לוד  בשטח  של כ "הציעה התע,  כאמור
רכב משבע שטח המקרקעין מו.  ר " מ25,000 -שעליהם  עומדים מבנים בשטח של כ,  דונם

על חלק , א זכות  בעלות רשומה  בלשכת ריש ום ה מקרקעין" על אחת יש   לתע-חלקות 
א זכ ויות  חוזיות  להירשם   כבעלת זכות  ל חכירה מאת מנ הל מקרקעי "מהאחרות יש  ל תע

   -להל ן  (ישראל 
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בנוסף לאותן   . א  זכוי ות חו זיות  ל הירשם כבעלים  במקרקעין"ועל ה נו תרות  יש לתע, )י"ממ
שייעודן על  פי תכנית   ,  א  בחלקים של ש תי חלקות  נוספות"ה חזיקה התע, שבע חלקות

אחת הח לקות הייתה שי יכת לעיריית ):   החלקות  הכלו אות-להלן   "  (דרך" בניין עיר ה וא  
 .   לוד והאחרת  למדינת ישראל

 
לא  היו   , א" כ י למעט החלקה שהייתה  רשומ ה על שם  התע, משרד מבקר ה מדינה העלה
על אף שחלפה תקופה , שו מות בלשכת רישום המקרקעיןזכויותיה בשאר  החלקות ר

 ).   1979 -  ו 1978ור ובן בש נים  , 1968מקצתן בשנת  (ארוכה מאז  רכש ה מקרקעין אלה 
 

לא נהגה  החברה לפעול לרישום  , כמדיני ות: "א הסבירה מחדל זה לאמור"התע
  משום  שהש ימוש בהן מכוח הסכמי החכירה ממנהל מקרקעי ישראל, קרקעותיה בטאבו
רישום בטאבו מחייב קבלת . והריש ום הי ה כרוך בהוצאות כספיות, היה ללא עוררין

) ".  מסים עירוניים(וה רשות  העירונית  ) מס רכיש ה(אישורים מוקדמים מרשות מס ה כנסה 
קבלת אישור מאגף  : כי ה סברים אלה מעלים תמיהה מסוימת, משרד מבקר המדינה מעיר

א בהוצאות " לא הייתה מחייבת את התעמס הכנסה ומס רכוש ומהר שו ת העירונית
שמכר   (משום שאישו ר  על תשלום מסים עירוניים חל ממילא על המעביר , כספיות כלשהן

א אכ ן וידאה  שהמעביר סילק סילוק מלא את   "ויש  להנ יח שהתע, )א את המקרקעין"לתע
 מס זה -אשר למס רכישה ; כל חובות הארנו נה לפני ששילמה לו את מלוא ה תמורה בעדם

 .   א או מנם עשתה כן"ויש להניח שהתע, חובה לשלם מיד לאחר ביצוע העסקה
 

,   בסמוך למועד פרסום המודעה בעיתונות על העמדת המקרקעין למכירה, 1994באפריל 
י בבקשה לצרף את כל ה חלקות הכלואו ת לחלקה מוחכרת אחרת  "א ל ממ"פנתה התע
כרוכה ברכיש ת הזכויות   י מבעוד מועד את העלות  ה"א לא בדקה בממ"התע . שברשותה

,   א  הודיעה למשרד  מבקר המדינה"התע.  בחלקות הכלואות  ובצירופן לח לקות הנמכר ות
י התגלה רק סמוך "שהצורך ברכיש ת רצועת המקרקעין הכלואה בשטח המפעל מידי ממ

כבר בעת , לדעת משרד  מבקר המדינה. למועד המתוכנן  של הפנייה לקבלת הצעות מחיר
רקעין ה יה צורך  להתייחס גם לעלות  של  רכישת  הזכ ויות  בחלקות ההיערכות למכירת המק

 .   הכלואות
 

כ ולל  (ח " תשל ו ם של  מיליון  ש 1994י  ביוני "עבור צירוף הח לקות הכלוא ות  דר ש ממ
 ש נה  , 1995א  שילמה סכום זה  בתחילת אוקטובר "התע). מ"מע
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וזה עם  ולאחר חתימת  הח, י"ורבע מהיום  ש בו פג  תוקף ש ו בר התשל ום  ש קיבלה מממ
 הועברה השומה  לבדיקת ,  י על גובה הש ומה"א לבין ממ"בשל מ חלוקת בין התע. הקונים

, על פי קביעת השמאי הממשלתי, א" שילמה ה תע1996באוגוסט . השמאי הממשלתי
 .   ח" ש357,000סכום נוסף של    

 
א התבטאה גם  בכך   "ש ההיערכות הבל תי נא ותה  של   התע, משרד מבקר ה מדינה מעיר

א גם   "וה תע,  הכי ן רשימה של  הפעולות הנד רשות  לפני ביצוע עסקת המכירהשהצוות לא
  לא יכלה   1995שעד דצמבר , כתוצאה  מכך נוצר  מצב). ראה לע יל(לא ביצעה אותן  בפועל 

וממילא  היא גם  לא   , 1994שעמם התק שרה כבר  ביולי   , א להעביר את  הנכס לקו נים"התע
 .  קיבלה את מלוא התמורה עבור ו

 ויישומו הליך המכירה 

ן . 1 י המקרקע ישת  כ ר ל ת  הצעו  קבלת 

,  א לעניין  חוק חובת המכרזים" התכ נסה ועדת הפטור העליונה  של  התע22.3.94 -ב
א   "שעריכת ה מכרז עלולה   לפגוע בהזדמנות עסקית של התע, והגיעה למסקנה

על כן החליטה . בהיעדר גמישות  לשינוי מבנה ה עסקה תוך כדי ביצועה,  וברווחיותה
, )התקשרויות מערכת  הביטחון(על סמך האמור בתקנות חובת המכרזים , הוועדה
,   הוועדה החליטה. לפטור  את מכירת  ה מקרקעין של המפעל ממכרז,  1993 -ג "התשנ

  ניהול  -ולאחר קבלת הצעות   ,  שהליך המכירה  יהיה באמצעות פרסום  מודעה  בעיתונות
 . משא ומתן עם ה מציעים או חלק מהם

 
 מודע ה 19.4.94 -א ב"פרסמה התע, א"טור  העליונה של הת עבעקבות החלטת ועדת הפ

א  " הצעות לרכישת המקרקעין ולהשכרתם לתע10.5.94ובה  הזמינה להגיש  עד , בעיתונות
כי פרט ים על , ב מודעה שפורסמה נאמר.  חודשים21 - 24לתקופה של ) לאחר הרכישה (

ני תן לקנות  ,   לחתוםשעליו יידרש ה זוכה,  טופסי הצעה ותנאי החוזה לרכי שתם, הנכסים
בעקבות ).  החוברת לקו ני ם-להלן   (א "ח במשרדי מהנדס המפעל של התע"  ש 500תמורת  

א להאריך את המוע ד האחרון ל הג שת הצעות  "החליטה התע, פניות של מציעים אחדים
 . 19.5.94  -עד ל 

 

ן . 2 י המקרקע י  שמא עם  ת  ו ההתקשר ך  י  הל

:   קובעות לאמור ,    1993 -ג  " הת שנ, )טחוןהתקשרו יות מערכת הבי (תקנות חובת המ כרזים  
עסקה לביצוע עבודה  מקצועית ...  לא תהיה  חובה על חברה ממש לתית לערוך  מכרז  לגבי"

 מומחיות או כישור ים, הדורשת  ידע
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עסקה כאמו ר בפסקה זו  תיערך לאחר   ... שמאו ת...  מיוחדים או יחסי אמון  מיוחדים  לרבות
בסבב ,  ככל  ה ניתן, ובחירתם ייעשו, אם מתקיימת, והפנייה  לספקים, בדיקת מספר ה צעות

 ".  והכ ול  בהגינות ובמטר ה להבטיח את מירב היתרונ ות ל מזמין, מחזורי
 

,  או תיעוד, א ל מספר שמאים"ולפיו אכן  פנתה התע, משרד מבקר המדינה לא מצא ת יעוד
 .  א לבחור בשמאי שנבחר"בדבר השיקולים שהנחו את   התע, או הנמקות בכת ב

 
וכי   הבירורים  , כי הייתה פנייה למספר שמאים, דיעה למשרד מבקר  המדינהא הו"התע

גם  אם נערכו   ,  לדעת משרד מבקר המדינה.  וקבלת חוות הד עת על השמאים נערכו  בטלפון
מן ה ראוי  היה לתעד תוכ נם ול נמק בכתב את השיקולים לבחירת , הבירורים בטלפון

 . השמאי
 

כה . 3 ו ז ה ההצעה  רת   בחי

וה זמינה או תם להגיש   , יעים שנענו  למודעה שפו רסמה בעיתונותא פנתה  למצ"התע
א לשכו ר   את המקרקעין מעבר "שיכ ללו  גם א ופציה  לתע,  30.6.94 -הצעות משופרו ת עד ל 

שלפיה תקבל עבור , א בחרה בהצעה"התע. התקבלו ארב ע הצעות.   חוד שים24 -ל
21 -  24פה  של    ות שלם דמי  שכיר ות לתקו, מ"  מיליון דול ר בת וספת מע15.72הנכסים 

 מיליון דול ר לשנה   1.3(מ "  דולר ל רבעון ב תוספת מע325,000חודשים בסכום של 
א  מוכנה  "שהתע, ל  לכספים לנציג הקונים" ה ודיע עוזר הסמנכ3.7.94 -ב). מ"בתוספת מע

כי על הנכסים , באותה הודעה בכתב נאמר. לסכם את עסקת המכירה בהתאם להצעתם
א פועלת להש גת הסכמת "התע . א" שעמם עובדת התערובץ שעבוד שוטף של הבנקים

ב מקרה של עיכו ב בקבלת . ומקווה  להשיג ה עוד  לפני חת ימת ההסכם, הבנקים לעסקה
תוך  כדי  התני ה שהוא  ייכנס  לתוקף עם , ניתן  יהיה  לחתום על ההסכם , הסכמת הבנקים
 .  קבלת הסכמה זו

 
יה ל הבין מי קיבל בפועל את כי מן  ה ר אוי היה  לערוך   פרוטוקול שממנו  ניתן  יה, יצוין

בהתחשב בכך , ו מה היו שיקוליו ונימוקיו לא ו תה בחירה,  ההחלטה על בחירת הקונה
 .  שההצעה כללה גם את עלותם  ש ל דמי השכירות

 

ד . 4 ו ל ת  י י ר י ע ל ה  נ ו נ אר ם  ו  תשל

שהזמי נה ה גשת  הצעות לרכישת   ,  א מודעה ב עיתונות" פרסמה ה תע1994באפריל ,  כאמור
 שנית ן  לרכוש  חוברת  ו בה , עה צויןבמוד. המקרקעין
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 :  זו  הכילה את   הפרטים הבאים. עיריית לוד  אכן קנתה חובר ת. פרטים על הנכסים
 

שטח הקרקע  (*)קרקע תפוסה  
שעליה המבנים 

 גודל השטח   שטח המבנים 

  דו נם  45   דו נם  25   דו נם  19   דו נם  26 
   

כי נוס ף על השטחים הבנויים , יה ציינה העירי1994א מאפריל וממאי "במכתבים לתע
התבר ר   , א" הר שומים בספרי השומה  של  העירייה ו שבגינם חויבה התע, והקרקע התפוסה

ועל קרקע , א לא הודיעה לה על כשבעה דונמים של  שטחים בנויים"כי התע, לעירייה
א  להודיע לה ע ל   "ל פיכך דרשה  העירייה מהתע.  דו נמים18 -תפוסה בשטח כולל של  כ 

א לא אפשרה לנציגי העיר ייה להיכנס "שהתע, מהמסמכים עלה. סים שבידיהשטחי הנכ
בד . בטענה שזה ו  מפעל ביטחוני, למפעל כדי למדוד את  שטח ה בנייה והקרקע  התפוסה

בבד היא הבטיחה לעדכן את   העירייה אשר  ל גודל  השטחים  המבונים הקיימים ושטחי  
א  "שילמה התע,  יעדר העדכון כתוצאה מה.  הבטחה זו  לא  קוימה. הקרקע התפוסה במפעל

 .  ארנו נה בסכומים נמוכים מכפי שהייתה חייבת לשלם
 

,   הציג  בתחשיבי הכדאיות שערך  את  ה עובדה1993 -א  ב"הצוות שמינתה  הנהלת  התע
,   מחישוב שע רך משרד  מבקר המדינה.  דול ר470,000 -שעלויות הא רנו נה מסתכמות ב כ

וכי   , כי נתון  זה אינ ו נכו ן,  עולה, םבהתבסס על גודל השטחים שפורסם בחוברת לקוני
 .   ד ולר 650,000 - אמורות  היו להסתכ ם בכ1994עלויות הארנ ונה  לשנת 

 
א   "הסכימה התע,  א ובין  עיריית לוד"לאחר משא  ומתן ש נמשך למעלה משנה  בין ה תע

  1995דרשה  העירייה בנובמ בר   , בעקבות המדידה. לאפשר הכנסת   מודד לשטח ה מפעל
משוערך   , ח" מיליון  ש 8.0 - בסך של כ1994 עד  סוף שנת 1988ת הפרשי ארנ ונה  משנ

  4.0הפרשה  בסך ,  בגין ד ר ישה ז ו, א  בספריה"  ערכה התע1995 בשנת  1995לסוף שנת  
 ,  1996א  לבין   העירייה סוכם   בין הצדדים במאי "לא חר משא ומתן ב ין  התע. ח"מיליון ש

                                                           
 ). דונם19( פחות השטח שעליו המבנים , )דונם45(  השטח הכולל - קרקע תפוסה (*)
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 .  1995ארנ ונה  עד סוף שנת ח לחיסול חובות ה"מיליון  ש 3.15 -א תשלם  רק כ "שהתע

 עיכוב בחתימת ההסכם 
,  כי הי א מוכנה לסכם  את עסקת המכירה,  3.7.94 -א הודיעה לקונים לרא שו נה ב"התע

, ני תן יהיה לחתום  על ההסכם, ובמקרה של עיכוב; ולשם כך היא  ז קוקה להסכמת הבנקים
 .  כך שהוא ייכנס  לתוקף עם קבלת הסכמת הבנקים

 
א  "שלמרות  הבטחות שנתנה  התע, א  וקבל"נה נציג  הקונים לתע פ1995בסוף פברואר 

היא טרם ,  1995לקונים לספק את כל האישורים  הדרושים להש למת העסקה עד פברואר 
כי לקונים נ גרמ ים נזקים רבים  בשל העיכוב  בהשלמת ,   הוא ציין עוד.  השיגה אותם 

ל  "הקונים בפני מנכ טען  נ ציג 15.3.95 -ב.   ולפיכך הם ד ורשים  לה שלימה לאלתר, העסקה
והוא  ,  "חוז ה"א ש הצעת הקונים  התקבלה יוצרת למעשה "שהה וד עה מהתע, א"התע

 . ממליץ לחתום על ההסכם במסגרת המגבלה של   הסכמת הבנקים לביצוע העסקה
 
כי ל א  ניתן  ל חתום על  , ל לכספים לנציג  הקונים  ולקוני ם"  ה ודי ע עוזר  הסמנכ15.3.95 -ב

,   3.7.94 -כי כך נאמר לקו נים במפורש במכתב הקיבול מו, העסקה ללא הסכמת הבנקים
משרד   מבקר . ביצוע-מכאן שהצעת  נציג הקונים  ו ה קונים לחתום  ע ל הסכם אי נה   בת

ל לכספים לקונים אי נה  עולה בקנה  "כי הודעתו האמ ורה  של עו זר  ה סמנכ,  המדינה העלה
קרה של עיכוב כי במ, נאמר  בו.  3.7.94 -אחד עם תוכן  מכתב הקיבול לנציג הקונים מ

ניתן יה יה לחתום על ה הסכם ביניהם תוך כדי התניה  ש הוא ייכנס  , בקבלת הסכמת הבנקים
כי ההודעה  , א הסכימה עם דעת משרד  מבקר המדינה"ה תע.  לתוקף עם קבלת הסכמה זו

 ".  הדבר  נו בע משינוי בנסיבות"אך לדבריה , אינה עולה בקנ ה אחד עם מכתב הקיבול
 

 חודשים  בקבלת התמורה 18 -ולפיו העיכוב של כ , ך תחשיבמשרד מבקר המדינה ער
לפי   ( ד ו לר 450,000(*) -א  הפסד הכנסות מימון בסכום של  כ"ממכירת המקרקעין גרם  לתע

 ). 8%ריבית שנתית ש ל 

                                                           
 " קנס"מיליון דולר ועוד 1.5מיליון דולר פחות חיסכון דמי שכירות בסך  1.9 הפסד הכנסות מימון בסך  (*)

 . דולר50,000    של  
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 חתימת ההסכם 
לאחר  , א לבין הקו נים למכירת המקר קעין של המפעל" נחתם  הסכם בין התע 1.10.95 -ב

,   א"ישלמו הקוני ם לתע, על פי ההסכם. הבנקים להסרת השעבודים  הסכימו 1995שביולי 
  -עם  חתימת  ההסכם ) 1:  ( מיליון  דולר 15.72סכום  של    , עבור רכישת  הז כויות במקרקעין

 11 - את היתר ה בסך של כ1.11.95 - -ב) 2(;  מיליון דו לר4.7 -דהיינו כ,   מהתמורה30%
 . קהבכפוף להסרת הש עבודים וקבלת החז,  מיליון דולר

 
א את האי שור הפו רמלי בכתב של הבנקים להסרת  " לא קיבלה התע1.11.95כיוון שעד 
חל עיכוב נוסף של  חודשיים , ועל כן לא  עמדה בהתחייבותה להסרתם, השעבודים

 תמו רת   31.12.95 -בפועל נמסר ה החזקה על ה מקרקעין לידי הקונים ב. בהשלמת העסקה
על . וקן  ההסכם המקורי והותאם לנעשה  בפועל ת 9.1.96 -ב . קבלת יתרת התמורה בגינם

הות נה תש לום יתרת התמו רה בהמצאת אישור פו רמלי של  הבנקים , פי ההסכם המתוקן
 והסת יימו 1.11.95 -שהתחי לו ב, עבור תקופת הדחייה של ח ודשיים. למכירת המקרקעין

  50,000 -א לקונים פיצוי בשקלים בסכום שהוא שווה ערך ל "שי למה התע, 31.12.95 -ב
 . מ"דולר בתוספת מע

 

 א "רישום העסקה בספרי התע
 - מיליון דול ר בשנה שהסתיי מה ב10 -א רשמה בגין מימוש נכסי  המפעל רווח של כ"התע

א באותה  שנה   בספריה הפרשה בגין חוב  אר נונ ה לעיריית  " כמו   כן ר שמה התע. 31.12.95
  לדוח הכספי לא נתנ ה   בביאורים).  מיליון דו לר1.3 -כ(ח  "לוד בסך ארבעה מיליון ש

 .  כמפורט לעיל, א גילוי לה תחייבותה לשלם עבור שכירת   המקרקעין"התע
 
 

 * 
 
 

תפעול  א יצר הזדמנות לחיסכון בהוצאות"ג של התע"צמצום הפעילות במתחם נתב
אחת . למתחם לתוכו ולמימוש רווחי הון על ידי העברת פעילות ממתקנים שמחוץ

 . ל בלוד"שה מקרקעין של מפעלההצעות הייתה למכור את נכסי ה



63 

 

את נכסי  למכור, האחת: שילבה שתי החלטות, שהוצגה בפני הדירקטוריון, התכנית
; הנכסים מאז שנרכשו המקרקעין של המפעל בלוד ולממש רווח הון הנובע מעליית ערך

העברת המפעל . ג"המפעל לנתב להשתמש בעיקר מחיר המכירה להעתקת, השנייה
שערכו המהוון היה אמור לעלות על עשרה , שוטף רה ליצור חיסכוןג הייתה אמו"לנתב

 . מיליון דולר
 

ההון היה אמור  שהרי רווח, החיסכון השוטף היה צפוי להיות הרווח העיקרי מהעסקה
כיוון שהבנקים הנושים התנגדו  .ג"להיות מושקע כולו במימון העברת המפעל לנתב

על כן לא הושגה המטרה ; למועד לא קבועההעברה  נדחתה, לשימוש זה במחיר המכירה
א רשמה רווח הון של כעשרה "התע, אומנם. שוטף בהפעלת המפעל  חיסכון-העיקרית 
, העסקה .לא היה רווח זה ממשי, אולם בנסיבות שהיו, דולר מביצוע העסקה מיליון

שכירות על חלק מהשטח  יצרה התחייבות לתשלום דמי, ל"שיצרה את רווח ההון הנ
הניתנת לשינוי , לשנה לתקופה נקובה  בשימוש המפעל בסכום של מיליון דולרשנשאר

 . בחוזה בתנאים מסוימים על פי הרשום
 

או להפחית את  ,א"מכירת הנכסים הייתה גם אמורה לשפר את תזרים המזומנים של התע
לבחון את כדאיות ההשקעה בחידוש  הייתה זו גם הזדמנות. חובותיה ואת עלויות המימון

שתי . כי בחינה כזאת לא נעשתה, הביקורת עולה מממצאי. מפעל במיקום החדשה
נעשו , אשר התקבלו בקשר לדרך הפעלת המפעל לאחר המכירה ,החלטות שונות זו מזו

תגרום  אשר, יכול להיות כי התקבלה החלטה שגויה, כתוצאה מכך. כדאיות בלא בדיקת
 . א הפסדים של מיליוני דולרים"לתע

 
העתקת המפעל  שבה התקבלה ההחלטה לדחות את, 1995ירקטוריון ביולי בישיבת הד

שתיים מהן היו מבוססות . המפעל הוצגו שלוש חלופות אפשריות בקשר לעתיד, ג"לנתב
 סגירתו בתוך -השלישית . שאינה קבועה מראש ג לאחר תקופה מסוימת"על מעבר לנתב

רק לפי החלופה של . וחותלאחר השלמת ההתחייבויות ללק -שנתיים עד שלוש שנים 
 התזכיר שהוצג בפני הדירקטוריון. הייתה הצדקה לדחיית מועד ההעתקה סגירת המפעל

, בעלות זו. ג"לנתב של דחיית המעבר, יחסית למפעל זה, לא הצביע על העלות הגדולה
, לשאת מדי שנה בה יידחה המעבר א"יהא על התע,  מיליון דולר לשנה2.5 עד 2.0של 

או אם סגירתו תידחה ביותר משנתיים עד , המפעל וחלט שלא לסגור אתאם אומנם י
 . שלוש שנים
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, ג"למתחם נתב  מעל שנתיים מאז ההחלטה לדחות את ההכנות למעבר1997בסוף שנת 
א ממשיכה לשלם "התע, כלומר .ולא ברור כלל כי המפעל ייסגר; טרם נבחנו החלופות

 . עבור דחיית בירור הנושא הוצאות מיותרות של מיליוני דולרים לשנה
 

רישום רווח  ל ניתן משקל רב לאפשרות של"בהליכי הבירור וההחלטות בנושא מפעל שה
לרשום רווח כזה מוקדם  ייתכן והרצון. שחשיבותו יותר קוסמטית מאשר ממשית, הון

בפועל נמשכה עסקת המכר יותר  .ככל האפשר הוא שהשפיע על דרך קבלת ההחלטות
וגם רווח ההון , א לעסקת המכירה"מספקת של התע גלל חוסר היערכותב, מכפי שתוכנן

 . הציפיות מומש באיחור לעומת
 

בפני  א צריכה לבחון את דרך הצגת הנושא"התע, לדעת משרד מבקר המדינה
ל "עתידו של מפעל שה כי בירור, מן הראוי. הדירקטוריון ואת הליכי קבלת ההחלטות

 . הדחייה של ההחלטה פחית את עלותכדי לה, ייעשה מוקדם ככל האפשר


