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 תקציר

. 1964נוסדה בשנת ) �" לור�להל� (מ "יתוח אזור לוד ורמלה בעהחברה לפ

 החברה. 5% �לוד ת ריייוע ,95 %� שראלימדינת : יות בחברה ה�מני הלבע

 �עבודות תכנו� ופיתוח ופינויי� ,  פרויקטי� של בנייה למגורי�ת בייזו�סקעו

 . ערי� לוד ורמלהבעיקר באזורי ה

 

 רכישת קרקע ממושב במרכז האר� 

� הרשאה "ללור) י" ממ�להל� ( נת� מינהל מקרקעי ישראל 1995בנובמבר 

 רכשה �31.12.98ב. לתכנו� ולפיתוח של משבצת הקרקע של אחד המושבי�

רכישת זכויות המושב יצרה אצל . � את זכויות המושב במשבצת הקרקע"לור

יי� בחלק לבעלת ענ� "מצד אחד הפכה לור: נייני�� מצב של ניגוד ע"לור

י בתכנו� "ומצד אחר היה עליה לשמש זרוע של ממ, ממשבצת הקרקע

 . �"י את ההרשאה ללור"עקב כ* ביטל ממ. ובפיתוח של משבצת הקרקע

בלי ,  מיליו� דולר�8.5 נשא ונת� ע� ועד המושב והציע מחיר של "ל לור"מנכ

בדיקה שכזאת . כלכלית�ובדיקה עסקיתשער* קוד� לכ� בדיקה שמאית 

� לשאת בעוד " מיליו� דולר יהיה על לור8.5שמלבד תשלו� של , הייתה מעלה

 .�"כפי שחישב בדיעבד חשב לור,  מיליו� דולר הוצאות מימו�2.6

ל בדיקה עסקית "ביקש המנכ, 1998בסמו* לסו+ דצמבר , רק בדיעבד

א� מתקני� פגמי� . תיי�ל כלל פגמי� מהו"הדוח שקיבל המנכ. ראשונית

הרי ששווי זכויות המושב שרכשה , אלה ומפחיתי� ג� את הוצאות המימו�

 .� מסתכ� בכשישה מיליו� דולר"לור

ראוי שיהיו , בייחוד בעלות היק+ כספי ניכר, בעסקאות של רכישת קרקע

 1991עוד בשנת . שתי חוות דעת שמאיות עוד לפני ההתקשרות לרכישה

ת הממשלתיות לכל החברות הממשלתיות להחליט על הציעה רשות החברו

בעסקה כה מהותית . הצור* בקבלת חוות דעת משני שמאי� בלתי תלויי�

טר� שנוהל המשא והמת� ע� , � לא הייתה א+ לא חוות דעת אחת"עבור לור

 .המושב
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, � בחר שמאי מקרקעי� אחד ללא הלי* של בחינת הצעות חלופיות"ל לור"מנכ

עוד . כמתחייב מנוהלי החברה,  היועצי� של הדירקטוריו�וללא אישור ועדת

כי ברקע ההתקשרות של החברה ע� השמאי הייתה הכרות מוקדמת , התברר

כחצי שנה לפני .  של אותה מפלגהבסני+ כחברי�, �"ל לור"בינו ובי� מנכ

על , ע� חברי מפלגה נוספי�, � חת� השמאי"ל לור"ל כמנכ"מינויו של המנכ

כי במועד שבו , עוד התברר. ר הסני+"� לתפקיד יו"ל לור"נכמכתב תמיכה במ

ל "הזמי� המנכ, � העסיקה את השמאי על בסיס תשלו� חודשי"לור

 . הערכת  שווי של דירה פרטית בבעלותו לצור* מכירתה) בתשלו�(מהשמאי 

� לשל� תשלו� ראשו� "היה על לור, � לבי� המושב"על פי ההסכ� בי� לור

כנגד ביטחונות ,  יו� מיו� חתימת החוזה60בתו* ,  מיליו� דולר2בס* 

בלי לקבל מהמושב , � שילמה למושב את הסכו� האמור"לור. מהמושב

 . ביטחונות להבטחת הסכו�

א+ , � לא הביא לידיעת הדירקטוריו� את העסקה המתגבשת"ל לור"מנכ

מיוחדת ושונה מרוב , שעסקת רכישתה של הקרקע מהמושב הייתה מהותית

 �ה� בהיק+ הכספי שלה וה� בסוג הקרקע , � נוהגת לעשות" שלורהעסקאות

 .קרקע חקלאית

ביו� בו נחתמה , �31.12.98אלא שבישיבת דירקטוריו� שנערכה ב, לא זו בלבד

ל "בישיבה סקר המנכ. 1999הובא לאישור תקציב החברה לשנת , העסקה

 אול� .וביקש תקציב נפרד לרכישת קרקעות, פרויקטי� עתידיי� של החברה

ר הדירקטוריו� לא דיווחו לחברי הדירקטוריו� על העסקה "ל ויו"המנכ

א+ על פי שהחתימה על , וממילא לא ביקשו לה אישור, שנרקמה ע� המושב

 . החוזה נעשתה באותו ערב

ר הדירקטוריו� על ההסכ� ע� "ל יחד ע� יו"שלושה ימי� בטר� חת� המנכ

ולצור* , בית במושב, ד� פרטימא, הוא רכש, המושב לרכישת זכויות המושב

עצ� העובדה . כ* היה עליו לקבל את אישור ועדת הקבלה של המושב

שיש , שהתכנסה ועדה בהרכב של שלושה חברי� אשר מייצגי� את המושב

 היה צרי* �ל " המנכ�והמועמד , �"העסקה ע� לור" פירות"לו אינטרס ב

ל ג� "המנכ. לפג�יש בה טע� , למלא שאלו� ולעמוד בקריטריוני� שנקבעו

 .לא דיווח על כ* לדירקטוריו�

ל ידווח לדירקטוריו� באופ� "ראוי היה שהמנכ, לדעת משרד מבקר המדינה

ל את העניי� לפני "אילו הביא המנכ. רשמי ומראש על רכישת ביתו הפרטי

, היה בידי הדירקטוריו� לקבוע מהו הפתרו� הראוי, כאמור, הדירקטוריו�

 . ב שנוצרלמצ, בנסיבות העניי�
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 רכישת קרקע פרטית

� הרשאה לתכנו� ולפיתוח של "י ללור"בתחילת שנות התשעי� נת� ממ

י "המתח� כולל קרקעות של ממ". גני יער"שכונת  �מתח� סמו* ללוד 

תכנית השכונה כוללת בניית דירות שחלק� על . וקרקעות בבעלות פרטית

 .קרקעות פרטיות

 בעל �להל� (הקרקע בשכונת גני יער � מאחד מבעלי " רכשה לור1999במארס 

� ביצעה את הרכישה באמצעות "לור.  יחידות דיור50קרקע לבניית ) הקרקע

" דמי ייזו�"� התחייבה לשל� לנאמ� "לור. חברה ששימשה כנאמ� עבורה

שהוא ,  משווי הקרקע על פי אומדני� שמאיי�59%שה� ,  דולר530,000בס* 

 .לכאורה שיעור בלתי סביר

במקו� בעל , להבטיח שהנאמ� ישל�, בי� היתר, סכו� זה נועד, �"ורלדברי ל

לפיו , הדבר אינו עולה בקנה אחד ע� תנאי ההסכ�, אול�. מס שבח, הקרקע

תשלו� מס שבח במקו� המוכר .  המוכר�מס שבח יחול על בעל הקרקע 

ולצורכי שלטונות המס יש , פירושו ששווי העסקה עבור המוכר גבוה יותר

כי לא , נמצא. להגדיל את מס הרכישה ואת מס השבח על העסקהבכ* כדי 

כי הנאמ� הוא שישל� את מס השבח במקו� בעל , דווח לשלטונות המס

 . הקרקע

בטר� שול� מס " דמי הייזו�" מ��60% שילמה לנאמ� למעלה מ"לור

� אי� כדי להבטיח את "שנותר בידי לור" דמי הייזו�"ביתרת סכו� . השבח

שבלעדיה� לא יהיה נית� לרשו� , השבח ותשלומי� אחרי�התשלומי� למס 

 .�"את הקרקע על ש� לור

הובאה העסקה לאישור ועדת פיתוח ובנייה של , חת� ההסכ� לאחר שנבועש

מעיו� בפרוטוקול . ל את העסקה" הציג המנכתה ישיבהבאו. הדירקטוריו�

א* , ל הציג לחברי הוועדה שומה של שמאי מקרקעי�"שהמנכ, הישיבה עולה

ח וודיא ל ג� ל"המנכ .כי העסקה כבר נחתמה שבוע קוד� לכ�, לא דיווח לה�

 �"ורל שעל" ו�זייה ימד"ובפרט על גובה , על הסכו� הכולל של העסקה

 . לא דיווח עליה�, שידע פרטי� אלה, ר הדירקטוריו�"ג� יו. לשל� לנאמ�

דמי  "כולל(� "עלות הקרקע ללור, לפי חישוב שער* משרד מבקר המדינה

ואילו על פי שומה שער* משרד ,  מיליו� דולר�2.2מסתכמת ב") הייזו�

ל "שווי המגרש הנ, לצור* קביעת דמי איזו�, 1999י בינואר "שמאי� עבור ממ

 . דולר�900,000הוא כ
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 "גני יער"עבודות פיתוח בפרויקט 

ה ח ב ש ה ל  ט י ה  � ו ק מ ב ח  ו ת י פ ת  ו ד ו ב � " הגיעו לור1998בשנת : ע

� תבצע את עבודות הפיתוח "לפיה לור, הפרטיות להסכמהובעלי הקרקעות 

, ובעלי הקרקעות ישלמו את מלוא עלויות הפיתוח, ג� במגרשי� הפרטיי�

 .י יקבע אות�"כפי שממ

� "י את סכו� הוצאות הפיתוח ליחידת דיור שעל לור" קבע ממ1998במאי 

מגרשי� כי נוס+ על כ* אמורי� בעלי ה, יצוי�. לגבות מבעלי הקרקע הפרטית

לשל� לעיריית לוד היטל , �1965ה"התשכ, מכוח חוק התכנו� והבנייה

 . שהעירייה קבעה את סכומו, השבחה

ולפיו מסמיכה , � להסכ� ע� עיריית לוד"הגיעה לור, בנפרד מהאמור לעיל

� לגבות מבעלי הקרקע הפרטית דמי פיתוח והיטלי "העירייה את לור

בודות פיתוח נוספות על אלה המבוצעות � תבצע עבור העירייה ע"ולור, השבחה

  .כנגד היטלי השבחה שתגבה מבעלי הקרקע הפרטית, במגרשי� עצמ�

� אמורה לבצע "� תגבה מכסה רק את הוצאות הפיתוח שלור"הסכו� שלור

� התחייבה לבצע עבודות פיתוח נוספות "שלור, יוצא אפוא. במגרשי� עצמ�

 . ד� תשלו� מבעלי הקרקעבלי שתגבה כנג, עבור העירייה על חשבונה

. היטל השבחה יש לגבות בכס+, �1965ה"התשכ, על פי חוק התכנו� והבנייה

 אינו מתיישב �לפיו מקבלת הרשות המקומית תמורה שלא בכס+ , כל הסדר

 . ע� הוראות החוק

ח ו ת י פ ת  ו י ו ל שצפוי ,  מחישובי� שער* משרד מבקר המדינה עולה:ע

על א+ . ות הפיתוח בכל פרויקט גני יערח בעבוד" מיליו� ש�17 של כ�גירעו

אלא , היא לא פעלה לצמצ� אותו,  צפוי�� על גירעו"שהיה ידוע ללור

התחייבה כלפי עיריית לוד לבצע עבודות שאינ� כלולות בעבודות שאישר 

 . הצפוי�דבר שהביא לגירעו, י"ממ

 

 התקשרויות ע� חברת בנייה

 חברה ממשלתית ,לפיושות והתקנ, �1992ב"התשנ, חוק חובת המכרזי�לפי 

פרט למקרי� , זאת .באמצעות מכרזאלא  ,תקשר ע� קבלני� לבנייהלא ת

 .�1993ג"התשנ, לפי תקנות חובת המכרזי�,  פטור ממכרזשבה� י, מסוימי�

בנייה  חברת� ע� "התקשרה לורבפרויקט באריאל כי לביצוע בנייה , נמצא

מבדיקת מחיר . רה ממכרזוא+ בלי לסווג את העסקה כפטו, בלי לערו* מכרז

שהמחיר , עולה)  מההכנסות הצפויות70%(הבנייה שסוכ� ע� חברת הבנייה 
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� קוד� להתקשרות "גבוה ממחיר בנייה שנקבע בתחשיב כלכלי שערכה לור

וא+ גבוה מהמחיר שהציעה חברת הבנייה במכרז לפרויקט , ע� חברת הבנייה

 .�"אחר שבו היא משמשת קבל� מבצע עבור לור

 מכל סכו� שיגיע �5% תעכב "כי לור, קשרות ע� חברת הבנייה נקבעבהת

לדעת משרד מבקר . וזה ישמש חלופה לערבות ביצוע, לחברת הבנייה

הוא , מכל מקו�. הסדר זה אינו בבחינת חלופה נאותה לערבות ביצוע, המדינה

הקובע כי סכו� ערבות הנדרשת מקבל� המגיש הצעה , מנוגד לנוהל החברה

 . מסכו� ההצעה5%יה בשיעור של במכרז יה

חלק� לא (� התקשרה ע� אותה חברה ג� בפרויקטי� אחרי� של בנייה "לור

� בחנה התקשרות ע� חברות בנייה "לא נמצא תיעוד לכ* שלור). יצאו לפועל

 .אחרות

ופרסמה ,  דירות בפרויקט בלוד�267 ביטלה מכרז לתכנו� ובנייה של "לור

� לא דרשה מחברת הבנייה "לור. הבנייהבמכרז זכתה חברת . מכרז שני

 . על פי זכותה במכרז, להגדיל את סכו� הערבות שנתנה

 

♦ 
 

יות מני הלבע. 1964נוסדה בשנת ) �" לור�להל� (מ "יתוח אזור לוד ורמלה בעהחברה לפ
 פרויקטי� ת בייזו�סק עוהחברה. 5% �לוד ת ריייוע ,95 %� שראלימדינת : בחברה ה�

 .  בעיקר באזורי הערי� לוד ורמלה�עבודות תכנו� ופיתוח ופינויי� , של בנייה למגורי�

ר המדינה לסירוגי� ביקורת משרד מבקער)  2000ר בפטמס�1999 בחודשי� אוגוסט
 כישתר;  במרכז האר(בסדרי רכישת קרקע ממוש: נבדקו בעיקר הענייני� האלה. �"בלור

ות ע� חברת בנייה התקשרויוסדרי ; בלוד" גני יער"קרקע מבעלי� פרטיי� בשכונת 
 .ודות בנייהביצוע עבל

 

 

 קע ממושב במרכז האר	רכישת קר

 ניגוד ענייני� בעסקה

, שעל פיה) 727' מס( קיבלה מועצת מקרקעי ישראל החלטה 1995באמצע שנת  .1
תוחזר , קרקע חקלאית שהוחלט לשנות את ייעודה למטרות פיתוח למגורי� ותעסוקה
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ובתמורה יקבל החוכר , לצור) תכנו� ופיתוח) י" ממ�הל� ל(למינהל מקרקעי ישראל 
 . משווי הזכויות החדשות27%החקלאי פיצויי� בשיעור של 

)  המושב�להל� ( ממושב במרכז האר( 1995 בשנת י"ממעל סמ) החלטה זאת קיבל 
 משבצת �להל� ( דונ� לצור) תכנו� ופיתוח 351משבצת קרקע חקלאית בשטח של 

 27%ו� והפיתוח היה אמור המושב לקבל בה זכויות בשיעור של בתו� התכנ). הקרקע
 . )ות המושב זכוי�הל� ל(בקרקע מזכויות הבנייה 

י נוהג למסור את עבודות התכנו� והפיתוח לחברות מפתחות או לחברות "ממ .2
הרשאה , כחברה מפתחת, �" ללורי" ממנת� 1995בנובמבר .  שהוא מעסיק1מנהלות

� לתכנ� את משבצת " לורעל, העל פי הסכ� ההרשא. שבצת הקרקעלתכנו� ולפיתוח של מ
את הוצאות הפיתוח מהיזמי� או  תובגלוות פיתוח ודעבע בצל, �ריהקרקע למגו

כולל עמלה , י מאשר"החזר הוצאות הפיתוח שממ. רקע תשווק לה�קשהלני� מהקב
שבצת אומד� הוצאות הפיתוח במ.  מכלל הוצאות הפיתוח�3.75% בשיעור של "ללור

והעמלה בגינ� הייתה עשויה להיות בהיק/ של ,  מיליו� דולר�25�30הקרקע הסתכ� ב
 . �"ח ללור"מיליוני ש

·-31.12.98ÎÒ‰ Ì˙Á� ¯ÂÏ ÔÈ·Ï ·˘ÂÓ‰ ÔÈ· Ì"Ì ,¯ÂÏ ÂÈÙÏ" ·˘ÂÓ‰ ÔÓ ˙˘ÎÂ¯ Ì
˙¯ÂÓ˙ Ú˜¯˜‰ ˙ˆ·˘Ó· ÂÈ˙ÂÈÂÎÊ ˙‡ 8.5ÈÏÈÓ ÂÂ„ Ô¯Ï.˙˘ÈÎ¯ ÌÚ ˙ÂÈÂÎÊ‰  , ¯ˆÂ�

¯ÂÏ·"‚È� Ï˘ ·ˆÓ ÌÌÈ�ÈÈ�Ú „Â :¯ÂÏ ‰ÎÙ‰ „Á‡ „ˆÓ" Ì�Ú ˙ÏÚ·Ï ˙ˆ·˘Ó· ÔÈÈ
Ú˜¯˜‰ ,ÓÓ Ï˘ ÚÂ¯Ê ˘Ó˘Ï ‰ÈÏÚ ‰È‰ ¯Á‡ „ˆÓÂ" ˙ˆ·˘Ó Ï˘ ÁÂ˙ÈÙ·Â ÔÂ�Î˙· È
Ú˜¯˜‰ .Î�Ó"¯ÂÏ Ï"ÂÈÂ Ì"ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„‰ ¯ ,¯ÂÏ ÌÚËÓ ÂÓ˙Á˘" ÌÚ ‰˜ÒÚ‰ ÏÚ Ì
·˘ÂÓ‰ , ‰‡˘¯‰‰ ÏÚ ‰˜ÒÚ‰ ˙ÚÙ˘‰ Ï˘ ÌÈÈÏÎÏÎÂ ÌÈÈËÙ˘Ó ÌÈË·È‰ Â�Á· ‡Ï

ÓÓÓ"È .‰ÓÓ ÌÚ ÂˆÚÈÈ˙‰ ‡Ï Ì‚ Ì"‰˜ÒÚ‰ ÚÂˆÈ·Ï Ì„Â˜ È , ÔÈ· ÌÎÒ‰·˘ Û‡ ÏÚ
¯ÂÏ"Î¯ ÈÎ Ú·˜� ·˘ÂÓÏ Ì ˙˘ÈÂÓ ·˘ÂÓ‰ ˙ÂÈÂÎÊ�˙È ˙È‡·Â˘ÓÓ ¯"È . 

·-4.5.99 ,ÓÓÏ Ú„Â�˘Î"¯ÂÏ ÔÈ· ‰˜ÒÚ‰ ÏÚ È"·˘ÂÓÏ Ì ,ÓÓ ÚÈ„Â‰"¯ÂÏÏ È" Ì
Ú‰‰ ÏÂËÈ· Ï‰‡˘¯ÁÂ˙ÈÙÏÂ ÔÂ�Î˙Ï  .˘¯‰‰ ÏÂËÈ· ˙ÂÚÓ˘Ó‰‡ ÏÏ¯Â" ‡È‰ Ì

· „ÒÙ‰Ù‰ ˙Â„Â·Ú ÚÂˆÈÈ˙ÂÁ · Ú˜¯˜‰ ˙ˆ·˘Ó·‰¯ÎÈ� Û˜È.  

י נהג להקצות לה "ממ כי, �"סבירה לורה 1999ה מדצמבר ינדהמבתשובתה למשרד מבקר 
י יסבור "לכ� היא לא צפתה שממ; זכויות במקרקעי� שהיא עסקה בפינוי� ובפיתוח�

 האשרסכ� ההכי ה, �"עוד הסבירה לור. שהמצב הנוכחי מעלה חשש לניגוד ענייני� אצלה
אינו כולל הוראה או תנאי האוסרי� על  והוא ,חתי נית� לה כחברה מפת"� לממ"� לוריב

__________________ 
ממשלתיות וחברות כלכליות שהוקמו בידי �חברות עירוניות, חברות ממשלתיות: חברות מפתחות היו 1

. י את פיתוח המקרקעי� ולעתי� ג� את תכנונ�"חברות אלה ניהלו בעבר עבור ממ. תרשויות מקומיו
כדי שינהלו עבורו את תחו� הפיתוח , י במכרז חברות מנהלות פרטיות" בחר ממ1994בסו� שנת 

 . והתכנו�
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. � משמשת כחברה מפתחת מטע� המינהל"� לרכוש זכויות במקרקעי� בה� לור"לור
  .תנהלוי לבי� חברות מ"הוראה כזאת כלולה רק בחוזי� שבי� ממ

י יכלול סעי/ מפורש בעניי� האיסור "כי אכ� ראוי היה שממ, ד מבקר המדינה העירמשר
לפיו אי� , אול� העיקרו�. 1995כפי שעשה ע� חברות מנהלות מאז , על ניגוד ענייני�

� ג� בהיעדר אמירה "היה צרי) להיות בידיעתה של לור, להימצא במצב של ניגוד ענייני�
  .מפורשת בהסכ� האוסרת זאת

ÓÓ Ï˘ ‰‡˘¯‰‰ ÏÂËÈ· ÏÚ"È„Ï ÁÂÂ„Ï ÍÈ¯ˆ ‰È‰ ÈÔÂÈ¯ÂË˜¯ .˜·Ó „¯˘Ó ¯
‰ÏÚ‰ ‰�È„Ó‰ ,Î�Ó‰ ÈÎ" ÏÚÂ ‰‡˘¯‰‰ ÏÂËÈ· ÏÚ ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„Ï ÁÂÂÈ„ ‡Ï Ï

ÂÈ˙ÂÈÂÚÓ˘Ó . 

 

 

 עצי להערכת שווי העסקה העסקת יו

יא אול� ה, כרזיבת ממחיאינה עצי�  העסקת יו,�1993ג"התשנ, נות חובת מכרזי�על פי תק
ועדה  ,�"על פי נוהלי לור, מו כ�כ. אחדות מתאימות הצעותת יקבדיכה להיעשות לאחר צר

קר המדינה בדק את סדרי משרד מב. של הדירקטוריו� צריכה לאשר העסקת יועצי�
 : והעלה כלהל�, העסקת� של יועצי� אחדי�

 

 העסקת יועצי� עסקיי� 

רד רואי חשבו� לצור) הערכת שווי העסקה ע� המושב ללא בדיקה משל בחר "המנכ .1
וג� ללא דיווח לוועדת היועצי� של , רואה החשבו�יות לבחירת ופחל של הצעות

� חתמה על חוזה ע� משרד רואי החשבו� רק לאחר סיו� "לור. הדירקטוריו� ואישורה
 .בבואה לשל� את שכרו, העסקתו

כי משרד רואה החשבו� נבחר כיוו� , �"בתשובתה למשרד מבקר המדינה הסבירה לור
לדעת .  להכנת תכנית המתאר לכל הפרויקטשהיה בקי בפרויקט בשל היותו היוע( הכלכלי

� לקבל את אישור ועדת היועצי� של "בנסיבות כאלה היה על לור, משרד מבקר המדינה
 .הדירקטוריו� להחלטה כזו

. �"לפיו ישמש מנהלה כיוע( ללור, � לבי� חברה"� לורביכ� ס ה נחת��10.10.98ב .2
בי� , הכוללי�, סקי ייעו( עותי� שיר"ל לור"לתת למנכ (עיב היויחתה, על פי ההסכ�

  .פיתוח עסקי וניתוח כדאיות כלכלית של פרויקטי�, ייזו�, יתורא: תריה

, שי חודמדח " ש�20,000 לשל� לחברה "תחייבה לורהלניתוחי הכדאיות בתמורה 
 .בי� הצדדי� �כוסיששול� סכו�  יותדשר וייזו� עסקאות חתוי אותמורת; צמודי� למדד
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אלא בחרה , בשירותיו של היוע( בעסקת רכישת הקרקע ע� המושב� לא השתמשה "לור
 .לביצוע ההערכה, כאמור, במשרד רואי החשבו�

וכי הוא , כי הוא ייעדר מהאר( לתקופה ארוכה, �"ל לור" הודיע היוע( למנכ�29.7.99ב
על א/ שהיוע( הפסיק את עבודתו בתארי) האמור . ��16.8.99 החל ב"לא יהיה נוכח בלור

עבור , ח" ש��42,000 לחברה את מלוא שכר הטרחה בס) כ"שילמה לור, ל"חוושהה ב
 .�"שבה� לא עבד היוע( בלור, המחצית השנייה של אוגוסט ועבור ספטמבר

˜È„·Ó‰ÏÂÚ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó Ï˘ ‰ ,Î�Ó˘"¯ÂÏ Ï" ‡ÏÏ ıÚÂÈ‰ ˙‡ ¯Á· Ì
˙ÂÈÙÂÏÁ ˙ÂÚˆ‰ ˙�ÈÁ· Ï˘ ÍÈÏ‰ . ÌÈˆÚÂÈ‰ ˙„ÚÂ ¯Â˘È‡Ï ‡È·‰ ‡Ï Ì‚ ‡Â‰ Ï˘

ÈÂ�ÈÓ‰ ˙‡ ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„‰ ,‰Â�Ó ·ÈÈÁ˙ÓÎÏ ÈÁ‰‰¯·.  

 

  ותקסעהסדרי  ואירת שמיבח

 1998כי החל מאוגוסט , � לעובדי� הבכירי� בחברה"ל לור"כמניע דהו �29.11.98ב .1
כי חל , ל"כמו כ� הודיע המנכ.  חיצוני בשכר קבועי� כיוע(ברה שמאי מקרקעועסק בחמ

על פי . ללא אישור מוקד� שלו, אחרי� לכל מטרהע� שמאי מקרקעי� ת רושאיסור התק
ר לדו �2,100ח השווה ל"� בכל חודש סכו� בש"תשל� לו לור, ההסכ� ע� השמאי

 .וההסכ� הואר) בשנה נוספת,  ההסכ� המקורי הייתה לשנהפתקות. מ"ספת מעתוב

2. Ó Í¯Ú˘ ‰˜È„·Ó „¯˘‰ÏÂÚ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó ,Î�Ó‰ ÈÎ"È‡Ó˘‰ ˙‡ ¯Á· ÏÏ Ï ‡
ÈÁ· Ï˘ ÍÈÏ‰˙ÂÈÙÂÏÁ ˙ÂÚˆ‰ ˙� ,ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„‰ Ï˘ ÌÈˆÚÂÈ‰ ˙„ÚÂ ¯Â˘È‡ ‡ÏÏÂ ,

‰¯·Á‰ ÈÏ‰Â�Ó ·ÈÈÁ˙ÓÎ .¯¯·˙‰ ÔÎ ÂÓÎ , ÌÚ ‰¯·Á‰ Ï˘ ˙Â¯˘˜˙‰‰ Ú˜¯· ÈÎ
Î�Ó ÔÈ·Â Â�È· ˙Ó„˜ÂÓ ˙Â¯Î‰ ‰˙ÈÈ‰ È‡Ó˘‰"¯ÂÏ Ï"Ì .‡ˆÓ� , È�ÙÏ ‰�˘ ÈˆÁÎ ÈÎ

Î�ÓÎ ÂÈÂ�ÈÓ"¯ÂÏ Ï"Ì, Ï˘ÁÁ Â¯·‰‚ÏÙÓ ÛÈ�Ò È ,Î�Ó‰ ÌÈ¯·Á ‰·˘"‰Â ÏÈ‡Ó˘ ,
‰‚ÏÙÓÏ ·˙ÎÓ ,Â·˙ Î�Ó· ÛÈ�Ò‰ È¯·Á ÂÎÓ"¯ÂÏ Ï"ÂÈ „È˜Ù˙Ï Ì"È�Ò‰ ¯Û .

È‡Ó˘‰  ‰È‰È··˙ÎÓ‰ ÏÚ ÌÈÓÂ˙Á‰ Ô.  

3. ‰ „ÂÚÂÚ‰˜È„·· ‰Ï ,·ÂË˜Â‡· ÈÎ¯ 1998 ,Â· „ÚÂÓ·¯ÂÏ " ˙‡ ‰˜ÈÒÚ‰ Ì
 È˘„ÂÁ ÒÈÒ· ÏÚ È‡Ó˘‰)¯�ÈÈËÈ¯( ,Î�Ó‰ ÔÈ·Ï Â�È· ÂÈ‰"ÌÈÈ˘È‡ ‰„Â·Ú È¯˘˜ Ï :

‰ ¯˘‡ÎÈˆÚÓ Î�"ÂÏ Ï¯"Â˙ÂÏÚ··˘ ˙ÈË¯Ù ‰¯È„ ¯ÂÎÓÏ Ì , È‡Ó˘‰Ó ÔÈÓÊ‰ ‡Â‰
‰¯È„‰ ¯Â·Ú ÈÂÂ˘ ˙Î¯Ú‰ ,Î�Ó‰ ÁÏ˘ ÔÎÓ ¯Á‡ÏÂ" ˙Ú„ ˙ÂÂÁ ÒÓ‰ ˙Â�ÂËÏ˘ Ï‡ Ï

˙ÈË¯Ù‰ ‰¯È„Ï ¯˘˜· È‡Ó˘‰ Ï˘ .Î�Ó‰˘ ÍÎ· ·˘Á˙‰· Ì‚" ¯Â·Ú ÌÏÈ˘ Ï
ÂÒÈÎÓ ˙Â¯È˘‰ ,ÈÂ‡¯ Â�È‡Â ÔÈ˜˙ Â�È‡ ‰Ê ·ˆÓ . 
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 הערכת שווי הקרקע וכדאיות העסקה

, בעסקאות של רכישת קרקע. � ורוכשת קרקעות ג� בשוק הפרטי"� עוסקת בנדל"רלו .1
ראוי שיהיו שתי חוות דעת שמאיות עוד לפני ההתקשרות , בייחוד בעלות היק/ כספי ניכר

 הציעה רשות החברות הממשלתיות לכל החברות הממשלתיות 1991עוד בשנת . לרכישה
 .אי� בלתי תלויי�להחליט על הצור) בקבלת חוות דעת משני שמ

¯ÂÏ ¯Â·Ú ˙È˙Â‰Ó ‰Î ‰˜ÒÚ·"·˘ÂÓ‰ ÌÚ ‰˙˘Ú�˘ Ì , ˙ÂÂÁ ‡Ï Û‡ ‰˙ÈÈ‰ ‡Ï
˙Á‡ ˙È‡Ó˘ ˙Ú„ ,·˘ÂÓ‰ ÌÚ ‰�˙�Â ‰‡˘�˘ Ì¯Ë .¯·ÓËÙÒ· 1998,  Ì¯Ë· „ÂÚ

Â‰ ‰�ÎÈ‰˘ÏÎ ˙È‡Ó˘ ˙Ú„ ˙ÂÂÁ, ÚÈˆ‰�Ó Î"¯ÂÏ Ï" ˙‡ ·˘ÂÓ‰ ˙Ï‰�‰Ï Ì
¯ÂÏ ÔÈ· ˙Â¯˘˜˙‰‰ ˙Â�Â¯˜Ú"·˘ÂÓ‰ ÔÈ·Ï Ì ,Ï¯Â· ˙ ˙Úˆ‰ Ï˘ ÌÂÏ˘˙8.5 ÔÂÈÏÈÓ 

„ ¯ÏÂ)ÚÓ ÏÏÂÎ ‡Ï"Ó (Ú˜¯˜‰ ˙ˆ·˘Ó· ·˘ÂÓ‰ ˙ÂÈÂÎÊ ¯Â·Ú.  

2. Î�Ó"¯ÂÏ Ï"˙ÈÏÎÏÎ ‰˜È„·Â ˙È˜ÒÚ ˙È�Î˙ Í¯Ú ‡Ï Ì‚ Ì , ÁÂ˙È� ˙Â·¯Ï
¯ÂÏÏ ˙ÂÈÂÏÚ‰"‰˜ÒÚ‰ ˙ÂÈ‡„ÎÂ Ì .‰ÏÚÓ ‰È‰ ‰ÊÎ ÁÂ˙È� , ÌÂÏ˘˙Ï ÛÒÂ�·˘

Î�Ó‰˘" ÍÒ· Ú˜¯˜‰ ¯Â·Ú ÚÈˆ‰ Ï8.5¯ÂÏ ÏÚ ‰È‰È ¯ÏÂ„ ÔÂÈÏÈÓ " ˙‡˘Ï Ì
 ÍÒ· ÔÂÓÈÓ ˙Â‡ˆÂ‰·2.6¯ÏÂ„ ÔÂÈÏÈÓ  ,‰¯·Á‰ ·˘Á È„È· „·ÚÈ„· Â·˘ÂÁ˘ ÈÙÎ . 

ובו , � מסמ) שהכי� רואה חשבו� ממשרד רואי החשבו� הנזכר"ל לור"בתגובתו מסר מנכ
והוא , 1998המסמ) הוגש לו בחודש אוגוסט , ל"לדברי המנכ. ניתוח חלופות לבנייה

שבמסמ) זה אי� , משרד מבקר המדינה מעיר. ושבהתבסס עליו בהצעת המחיר שנת� למ
, התייחסות לשווי הקרקע של המושב וחסרי� בו נתוני� המאפשרי� לקבוע את השווי

הוודאות והתייחסות לכ) �ובה� חישוב הוצאות המימו� וגורמי� נוספי� כגו� גור� אי
 ).ראו להל�(שהקרקע היא חקלאית ולא זמינה לבנייה 

 הגיש רואה חשבו� ממשרד רואי �ה ימי� לפני חתימת החוזה  ארבע� �27.12.98ב .3
הדוח . דוח בדיקה עסקית ראשונית על כדאיות העסקה, �"ל לור"למנכ, החשבו� הנזכר

  .� העסיקה" השמאי שלור�23.12.98נסמ) על נתוני� שמאיי� שהכי� ב

 זמינה לו הייתה, שווי הקרקע הכלולה בזכויות המושב, על פי הדוח של רואה החשבו�
, כיוו� שמדובר בקרקע חקלאית). מ"לא כולל מע(ו� דולר לימי �12.5�13נאמד ב, לבנייה

בגי� אי זמינות הקרקע לבנייה ובגי�   מהסכו�10%�15%ה על רואה החשבו� להפחית יה
מספר הדירות שיאושרו ודרישות , ע"מש) אישור התב: כגו�(השפעת גור� אי הוודאות 
כמו כ� היה עליו ג� להפחית מהסכו� האמור את הוצאות ). שונות של מוסדות התכנו�

 . אול� הדוח לא הפחית אות� מהשווי שהוא קבע. ס רכישהמהמימו� ו

. משרד מבקר המדינה בח� ג� את הנתוני� השמאיי� הכלולי� בדוח של רואה החשבו�
ססי� וה� מבו, �"הנתוני� השמאי� בדוח רואה החשבו� הוכנו בידי שמאי של לור, כאמור

שנבנה בידי , )ראו להל�" (גני יער"על המחירי� של יחידת דיור שנתקבלו בפרויקט 
כי חלק מהנתוני� השמאיי� לא הוצגו , מהבדיקה עלה. ואשר צמוד לשטח המושב, �"לור
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י פעל . וחלק מהנתוני� היו שגויי�, ה� לא תאמו את המחירי� של פרויקט גני יער, כראוי
כפי שנכללו בדוח של רואה , הנתוני� השמאיי�,  המדינהחישובי� שער) משרד מבקר

 :להל� פרטי�.  מיליו� דולר�3.2בכ� "ת של לורוהיטו כלפי מעלה את שווי הזכוי, החשבו�

בנייה ( דירות במבנה מגורי� רגיל �הפרויקט היה אמור לכלול יחידות דיור שונות  )א(
 240�260י� בשטח קרקע של 'טג קו310�400וכ� , דירות במבנה מגורי� מדורג, )רוויה

.  דולר15,000כי שווי הקרקע ליחידת דיור בבנייה רוויה הוא , רואה החשבו� קבע. ר"מ
 1.8משפחתי על פי מקד� של �דו' י נוהג בטבלאותיו לקבוע את ער) הקרקע לקוטג"ממ

היה צרי) , י"לפי טבלאות ממ', ששווי הקרקע לקוטג, מכא�. לעומת דירה בבנייה רוויה
י� בשטח קרקע דומה 'י הציע למכירה מגרשי� לקוטג"כי ממ, יצוי�.  דולר27,000להיות 

רואה החשבו� . 1998 דולר למגרש במחירי דצמבר �29,000במחיר של כ, בפרויקט גני יער
  . דולר55,000הוא ' כי שווי קרקע לקוטג, לעומת זאת, קבע

לבי� שווי )  דולר55,000(שבו� י� כפי שקבע רואה הח'הפער בי� שווי הקרקע של הקוטג
מביא להטיה של שווי הזכויות של )  דולר27,000(י "הקרקע המחושב לפי טבלאות ממ

  . מיליו� דולר��2.5 בכ"לור

מקובל לאמוד את מחיר ,  ללא הוצאות פיתוח�לצור) הערכת ער) הקרקע נטו  )ב(
מטרת הדוח .  הפיתוחומסכו� זה להפחית את אומד� הוצאות, הקרקע כולל הוצאות פיתוח

, ואכ� נמצא.  ללא הוצאות פיתוח�של רואה החשבו� הייתה להערי) את ער) הקרקע נטו 
ואול� את ער) הקרקע למסחר ; כי את הקרקע למגורי� הערי) רואה החשבו� כמקובל

דבר זה הביא להטיה של שווי . כנדרש, ולספורט הוא הערי) ללא הפחתת הוצאות פיתוח
 . דולר��700,000 בכ"הזכויות של לור

וח של רואה החשבו� כלל חישוב של הוצאות מימו� רק עבור תשלו� מראש של הד .4
� לשל� סמו) לחתימת "שהיה על לור, וני� שני מיליו� הדולר הראש�כרבע מהסכו� 

� לשל� מהתקופה "ולא חושבו הוצאות המימו� על יתרת הסכו� שיהיה על לור, העסקה
כי בדוח נאמר שלעלויות אלו , מ� הראוי לציי�. ד שיווק הדירותע וע"שממועד אישור התב

עלויות , כאמור. עלולה להיות השפעה מהותית על כדאיות העסקה והרווח הגלו� בה
� יהיה לשאת "� ושעל לור"מימו� על כל הסכו� כפי שחושבו בדיעבד בידי חשב לור

 . מיליו� דולר�2.6מסתכמות בכ, בה�

Ó·Ó „¯˘Ó ‰˘Ú˘ ÌÈ·Â˘ÈÁ‰�È„Ó‰ ¯˜ ,‡ÌÓ ˜˙ Ì‡˙‰· ÁÂ„‰ È�Â˙� ˙‡ ÌÈ�
ÏÈÚÏ ¯ÂÓ‡Ï ,˙Â‡„ÂÂ‰ È‡ Ì¯Â‚ ÔÈ‚· ‰˙ÁÙ‰ ÔÂ·˘Á· ÌÈ‡È·Ó , Ì‚ ÌÈ˙ÈÁÙÓ ÔÎÂ

 ÍÒ· ÔÂÓÈÓ‰ ˙Â‡ˆÂ‰ ˙‡2.6¯ÏÂ„ ÔÂÈÏÈÓ  ,ÈÂÎÊ ÈÂÂ˘ Ê‡ ÈÎÂ˙ ¯ÂÏ ¯Â·Ú ·˘ÂÓ‰" Ì
¯ÏÂ„ ÔÂÈÏÈÓ ‰˘È˘Î· ÌÎ˙ÒÓ . ˙ÈÁÙ‰Ï „ÂÚ ˘È ‰ÊÓ5%‰˘ÈÎ¯ ÒÓ  , ÁÂ„· ÔÈÂˆÓÎ

‰‡Â¯ÔÂ·˘Á‰  . 

ל  ש727 פי החלטה על, כאמור �כדאיות העסקה עלולה להיפגע מסיבה נוספת  .5
.  הבנייה בהמזכויות 27%רקעי ישראל זכויות המושב במשבצת הקרקע ה� מק מועצת



 מ"יתוח אזור לוד ורמלה בעהחברה לפ  �איגודי�  

21 

� כלול סעי/ שמשמעותו שהמושב מתחייב למכור " בהסכ� בי� המושב לבי� לורל�או
ל לא דיווח על סעי/ זה "המנכ. לל הזכויות מכ�24% זכויות בנייה של לפחות "ללור

 . 27%אלא הציג את התחשיב לעסקה רק לפי זכויות של , לדירקטוריו�

א) , �27% תשל� למושב על פי שווי זכויות של "שלור, התחייבות המושב פירושה
ההפרש במונחי קרקע בי� שתי ; 27% לבי� 24% בי� �עלולה לקבל זכויות מופחתות 

על , שערכי הקרקע שלה�,  דירות�66ובמונחי דירות מדובר ב,  דונ�10.5האפשרויות הוא 
 .  דולר�900,000הוא כ, �"פי המחיר ששילמה לור

הל) המשא ומת� במ"י כ, �" הסבירה לור1999שובתה למשרד מבקר המדינה מדצמבר בת
עוד יי יונישי על שינוי שיעור הפיצויי� שיינת� לחוכר בעקבות "משדני� במ" היו ידיעות

לפיצוי בזכויות הבנייה בקרקע בייעוד החדש זכאי� יו יה� יכ) שהמושב, קרקע חקלאית
 ג� אז ,�27%רש המושב להבטיח שא� יקבל פחות מיכ) דלפ.  בלבד24%בשיעור של 

 . �"יה זכאי לתמורה מלוריה

ג� על פי יות כדאב כי בנסיבות אלה היה מקו� להכי� תחשי, משרד מבקר המדינה מעיר
 .27%אול� התחשיב שהוכ� היה רק על פי , 24%ת של זכויו

 

 מו� הפרויקט מיל עטות  החלקבלת

תשלו� ראשו� של שני מיליו� דולר צרי) להתבצע בתו) , על פי ההסכ� ע� המושב .1
היא , כי הבעיה בעסקה זאת, �אה החשבו� הוא ציירוח דוב. כ� חתימת ההס יו� מיו�60

וכי , ללא אפשרות לקבל מימו� בנקאי, � דולר במזומ�ושני מילישקיע מיד ה� ל"שעל לור
 לדירקטוריו� חוודיל א/ "המנכ. �" במקורותיה העצמיי� של לורשהדרישה זאת תפגע ק

 שתכלול את מימו� �� שלוש חברות על שותפות אתעונות�  ושאנכי הוא , 1999בפברואר 
 ע� אחת מהחברות א/ ,לדבריו. כדי שלא יכבידו על פעילות החברה, שני מיליו� הדולר

 .ישנה טיוטת הסכ� בדבר שותפות

המימו� נלקח . �3.3.99 בששילמה את שני מיליו� הדולר למושביא � ה"רלו, בפועל
 . ל החברהש �ינמול תזרי� המז עדהבי פעולה שהכ�באשראי בנקאי 

ל להתקשר ע� חברה שתממ� את "משלא הצליח המנכ, לדעת משרד מבקר המדינה
להציע חלופות למימו� , לדווח על כ), היה עליו לחזור לדירקטוריו�, התשלו� הראשו�

 .הדבר לא נעשה. ולקבל את אישור הדירקטוריו�, הסכו�

על פי ההסכ� תשל� . � הסכ� שותפות ע� חברה ציבורית" חתמה לור1999בסו/ שנת 
כי החברה , עוד התברר. � על חשבו� המקדמה מיליו� דולר"החברה הציבורית ללור

 .כנגד שיעבוד הזכויות החוזיות בפרויקט זה, בלה סכו� זה כהלוואהקי

. � למושב היה שני מיליו� דולר"התשלו� הראשו� של לור, על פי ההסכ�, כאמור .2
. � על זכויות המושב בשטח"כנגד תשלו� זה התחייב המושב לרשו� שיעבוד לטובת לור

הרוכש  עבור לשעבד  לורי וביקש לאש"ב לממ פנה המוש�5.11.98כי עוד ב, נמצא
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,  א� לא יהיה שינוי ייעוד�כביטחו� להחזר המקדמה , את הזכויות בקרקע) �"לור(
� שילמה למושב את שני "לור. י לא אישר בקשה זו"ממ, ול�א. צעבוהעסקה לא תת

 .מיליו� הדולר במזומ� בלי לדאוג לביטחונות חלופיי�

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,ÔÂÈÏÈÓ È�˘ Ï˘ ÌÂÏ˘˙¯ÂÏ ˙‡ ·ÈÈÁ ·˘ÂÓÏ ¯ÏÂ„ " Ì
˙Â�ÂÁËÈ·Ï ‚Â‡„Ï. 

 
 

 וח לדירקטוריו� דיו סדרי � אישור העסקה

מיוחדת ושונה מרוב העסקאות , עסקת רכישתה של הקרקע מהמושב הייתה מהותית .1
מ� .  קרקע חקלאית�ה� בהיק/ הכספי שלה וה� בסוג הקרקע , � נוהגת לעשות"שלור

בשתי עסקאות , ואכ�. � מראש בדירקטוריו� החברההראוי היה להביא את עיקריה לדיו
כי , נמצא. ל הקוד� את הנושא לדיו� מראש בדירקטוריו�"מהותיות דומות הביא המנכ

 .העסקה ע� המושב לא הובאה לדיו� מראש בדירקטוריו�

„·Ï· ÂÊ ‡Ï ,· ‰Î¯Ú�˘ ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„ ˙·È˘È·˘ ‡Ï‡-31.12.98 , ‰Ó˙Á� Â· ÌÂÈ·
·˘ÂÓ‰ ÌÚ ‰˜ÒÚ‰ ,Ï ‡·Â‰ ˙�˘Ï ‰¯·Á‰ ·Èˆ˜˙ ¯Â˘È‡1999 . ¯˜Ò ‰·È˘È·

Î�Ó‰"‰¯·Á‰ Ï˘ ÌÈÈ„È˙Ú ÌÈË˜ÈÂ¯Ù Ï ,˙ÂÚ˜¯˜ ˙˘ÈÎ¯Ï „¯Ù� ·Èˆ˜˙ ˘˜È·Â .
Î�Ó‰ ÌÏÂ‡"ÂÈÂ Ï" ‰˜ÒÚ‰ ÏÚ ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„‰ È¯·ÁÏ ÂÁÂÂÈ„ ‡Ï ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„‰ ¯

·˘ÂÓ‰ ÌÚ ‰Ó˜¯�˘ ,¯Â˘È‡ ‰Ï Â˘˜È· ‡Ï ‡ÏÈÓÓÂ , ÏÚ ‰ÓÈ˙Á‰˘ ÈÙ ÏÚ Û‡
¯Ú Â˙Â‡· ‰˙˘Ú� ‰ÊÂÁ‰· . 

. הובא הנושא לדיו� בדירקטוריו�, י לאחר חתימת ההסכ�חודש וחצ, �15.2.99רק ב .2
ל לחברי "ימציא המנכ, מ� הראוי שכאשר מובאת עסקה כה מהותית לדיו� בדירקטוריו�

ובה� ההסכ� שכבר , את המסמכי� הקשורי� לעסקה, זמ� סביר מראש, הדירקטוריו�
ות יאדכל בריו� התחשיטורקדירי הבנמסר לחכי רק בתחילת הישיבה , התברר. נחת�

ר הדירקטוריו� לא דאג שהמסמכי� "ג� יו. החתו�אול� לא נמסר לה� ההסכ� , העסקה
 . יועברו לשאר חברי הדירקטוריו� מבעוד מועד

 

 

 ל "רכישת בית במושב בידי המנכ

רכש , על ההסכ�, ר הדירקטוריו�"יחד ע� יו, שלושה ימי� בטר� חת� ,�28.12.98ב
 תדכישה נדרש אישור של וערה )רוצל. שבבית באותו מו, מאד� פרטי, �"ל לור"מנכ



 מ"יתוח אזור לוד ורמלה בעהחברה לפ  �איגודי�  

23 

ל לפני ועדת "הופיע המנכ �22.12.98ב.  בדבר מועמדותו של הרוכש�ב שמוהקבלה של 
כי , יובהר. כוש את הביתלרל "את מועמדותו של המנכאישרה והיא , הקבלה של המושב

ולכ� לא צפוי לו רווח כספי , חברות במושבל אינה מקנה לו "רכישת הבית בידי המנכ
 .� ע� המושב"מהעסקה של לור

כי תהלי) האישור , �"ל לור" טע� מנכ1999בתשובתו למשרד מבקר המדינה מדצמבר 
. והוא נעשה בידי ועדת הקבלה של המושב, שלו כזכאי לרכישת בית במושב הוא פורמלי

 לא היה משא � 22.12.98 �הקבלה כי במועד האישור של ועדת , ל"כמו כ� הסביר המנכ
כי הוא הודיע לחברי הדירקטוריו� על , ל"עוד הסביר המנכ. ומת� בינו לבי� ועד המושב

 .וכי מרבית חברי הדירקטוריו� ביקרו בביתו במושב וידעו על כ) בפועל, רכישת הבית

כי עצ� העובדה שהתכנסה ועדה בהרכב של שלושה חברי , משרד מבקר המדינה העיר
והמועמד , �"העסקה ע� לור" פירות"שיש לו אינטרס ב, אשר מייצגי� את המושב, שבמו

כמו . יש בה טע� לפג�,  היה צרי) למלא שאלו� ולעמוד בקריטריוני� שנקבעו�ל " המנכ�
ל דיווח על רכישת הבית לדירקטוריו� באופ� רשמי ולפני תחילת "כי המנכ, כ� לא נמצא

ל ג� לא דיווח לדירקטוריו� על המשא ומת� שהוא "מנכה, כאמור. המשא ומת� ע� המושב
 .מנהל ע� ועד המושב על רכישת הקרקע

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,Î�Ó‰˘ ‰È‰ ÈÂ‡¯" ÈÓ˘¯ ÔÙÂ‡· ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„Ï ÁÂÂ„È Ï
ÈË¯Ù‰ Â˙È· ˙˘ÈÎ¯ ÏÚ ˘‡¯ÓÂ .Î�Ó‰ ‡È·‰ ÂÏÈ‡"ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„‰ È�ÙÏ ÔÈÈ�Ú‰ ˙‡ Ï ,

¯ÂÓ‡Î ,ÚÂ·˜Ï ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„‰ È„È· ‰È‰ÈÂ‡¯‰ ÔÂ¯˙Ù‰ Â‰Ó  ,ÔÈÈ�Ú‰ ˙Â·ÈÒ�· , ·ˆÓÏ
¯ˆÂ�˘ ,Î�Ó‰˘ ÔÂ‚Î" ˙˘ÈÎ¯ ÏÚ ·˘ÂÓ‰ ÌÚ Ô˙ÓÂ ‡˘Ó‰ ˙‡ Â„·Ï Ï‰�È ‡Ï Ï

Ú˜¯˜‰ ˙ˆ·˘Ó· ˙ÂÈÂÎÊ‰. 

 

 

 ת פרטיקע רכישת קר

� הרשאה לתכנו� ולפיתוח של מתח� סמו) ללוד "י ללור"בתחילת שנות התשעי� נת� ממ
 . י וקרקעות בבעלות פרטית" של ממהמתח� כולל קרקעות". גני יער" שכונת �

 י " דירות על קרקעות ממ840כללה בניית , �"תכנית השכונה גני יער כפי שהכינה לור

שהסתיי� ', בשלב א. י וחלק� על קרקעות פרטיות" חלק� על קרקעות ממ�י� ' קוטג�115ו
ה תכנית שונת' בשלב ב. י" דירות בבנייה רוויה על קרקעות ממ840נבנו , 1998בסו/ שנת 
,  דירות602מתוכננות להיבנות , י� שתוכננו' קוטג115ובמקו� , )ע" תב�להל� (בניי� עיר 

 .  דירות על קרקעות פרטיות372מה� 

 :והעלה כדלקמ�, משרד מבקר המדינה בח� את סדרי רכישת הקרקע מהבעלי� הפרטיי�
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ד מבעלי לבי� אח, באמצעות נאמ�, �" נערכה עסקה במקרקעי� בי� לור1999במרס 
לצור) כ) . 'כנאמ� נבחרה חברה א).  בעל הקרקע�ל� הל (הקרקעות הפרטיות בגני יער

  :שני הסכמי� �18.3.99בנחתמו 

� "כנאמ� עבור לור' לפיו משמשת חברה א, �"לבי� לור' ה אר חב�הסכ� נאמנות בי .1
ור/ בעל הקרקע צ לבי�' ההסכ� שבי� חברה א; ע� בעל הקרקע' בעסקה שחתמה חברה א

� את כל העלויות החלות על "על פי הסכ� הנאמנות תשל� לור. כנספח להסכ� האמור
שא� יחול היטל השבחה , כמו כ� נקבע.  הנובעות מההסכ� שלה ע� בעל הקרקע' ארהחב

  .� בתשלומו"תישא לור, קעקרעל בעל ה

 ח "בסכו� השווה בש" ו�דמי ייז"ג� ' ה ארלשל� לחב �" פי הסכ� הנאמנות על לורעל

חודשיי� רצופי�  שלומי� ת�20תשלו� זה ישול� ב. מ"פת מעוסולר בת ד�530,000ל
� על תשלו� דמי "תמציא הוכחה ללור' תשלומי� אלה מותני� בכ) שחברה א. ושווי�

 .מס שבח ותשלומי� אחרי�, 2איזו�

על פי הסכ� זה יחכיר בעל הקרקע . ' שני היה בי� בעל הקרקע לבי� חברה אכ�הס .2
' בתמורה תשל� חברה א. דירות 50 ע"פי התבת על ולבנ� שעליה ניתקע קר' ה אלחבר

בנות  דירות תבנה עבורו שמונה, מ"מ� בתוספת מעזוולר במ ד250,000לבעל הקרקע 
 . הלירות אלדה יימ על שירותי הבנ"וכ� תשל� את המע, דרי�חארבעה 

, יוצא אפוא. לר דו�900,000שווי הקרקע נשוא העסקה הוא כ, על פי אומדני� שמאיי�
שהוא ,  משווי הקרקע�59%מגיעי� לכ' � התחייבה לשל� לחברה א"שלור� י הייזודמש

 .לכאורה שיעור בלתי סביר

כי התשלו� של , �" הסבירה לור2000בתשובתה למשרד מבקר המדינה מדצמבר 
במקו� , תשל�' נועד כדי להבטיח שחברה א' � לחברה א" דולר שתשל� לור530,000

את מס שבח מקרקעי� שאמור לחול על ,  דולר�120,000דמי איזו� בס) כ, ל הקרקעבע
 .וכ� את ההוצאות המשפטיות של בא כוח המוכר, המוכר

¯ÈÚ‰ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ,‡ ‰¯·Á ÔÈ· ÌÎÒ‰‰ ÈÙ ÏÚ ÈÎ ' Ú˜¯˜‰ ÏÚ· ÔÈ·Ï
˘¯ÂÙÓ· Ú·˜� ,Ú˜¯˜‰ ÏÚ· È„È· ÌÏÂ˘È Á·˘ ÒÓ ÈÎ .ÌÂ˜Ó ÏÎÓ , ÒÓ ÌÂÏ˘˙

Â˜Ó· Á·˘¯˙ÂÈ ‰Â·‚ ¯ÎÂÓ‰ ¯Â·Ú ‰˜ÒÚ‰ ÈÂÂ˘˘ Â˘Â¯ÈÙ ¯ÎÂÓ‰ Ì ,Î¯ÂˆÏÂÈ 
‰˜ÒÚ‰ ÏÚ Á·˘‰ ÒÓ ˙‡Â ‰˘ÈÎ¯‰ ÒÓ ˙‡ ÏÈ„‚‰Ï È„Î ÍÎ· ˘È ÒÓ‰ ˙Â�ÂËÏ˘ .

¯¯·˙‰ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó Í¯Ú˘ ‰˜È„·Ó ,ÒÓ‰ ˙Â�ÂËÏ˘Ï ÁÂÂ„ ‡Ï ÈÎ , ÈÎ
‡ ‰¯·Á 'Ú˜¯˜‰ ÏÚ· ÌÂ˜Ó· Á·˘‰ ÒÓ ˙‡ ˙ÓÏ˘Ó˘ ‡È‰  .¯ÂÏ" ÏÚ ‰·È˘‰ Ì
ÓÂ‡· ÍÎ‰¯ ,ÔÓ‡�‰ ÏÚ ‰ÏÁ ÁÂÂÈ„‰ ˙·ÂÁ ÈÎ. 

__________________ 
ולא נית� לשמור , כאשר ישנה חלוקה חדשה של מגרשי�, �1965ה"התשכ, על פי חוק התכנו� והבנייה 2

ששווי מגרשו החדש נמו� , יהיה מקבל ההקצאה, מלוא היחסיות בקשר למיקו� המגרש ושוויועל 
ומקבל ההקצאה , זכאי לקבל מהוועדה המקומית תשלו� ההפרש, ביחס משוויו של מגרשו הקוד�

 . חייב לשל� לוועדה המקומית את ההפרש, ששווי מגרשו החדש גבוה ביחס משוויו של מגרשו הקוד�
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 תשלומי� בפועל

 דולר דמי 530,000 דולר מתו) �345,000כ' � לחברה א" שילמה לור2001עד ינואר  .1
 �80,000בפועל כ' שילמה חברה א, על פי התיעוד שהוגש למשרד מבקר המדינה. הייזו�

ס שבח מתו) סכו�  דולר למ�20,000דולר הוצאות משפטיות לבא כוחו של בעל הקרקע וכ
סכומי� ' � שילמה לחברה א"שלור, יוצא אפוא.  דולר�560,000כולל של המס המגיע לכ

 .העולי� על הסכומי� שהאחרונה שילמה בפועל

אי� .  דולר דמי הייזו�530,000 דולר מתו) ��185,000 נותרו אפוא לשל� עוד כ"ללור
' שחברה א, מי� אחרי�בסכו� זה כדי להבטיח את יתר התשלומי� למס שבח ותשלו

 .�"שבלעדיה� לא יהיה נית� לרשו� את הקרקע על ש� לור, התחייבה עליה�

, בתחילה שמונה תשלומי�' � שילמה לחברה א"כי לור, אשר לדמי האיזו� יצוי� .2
ע� הצגת הוכחה לתשלו� דמי , והייתה אמורה לשל� לה חמישה תשלומי� נוספי�

לאחר שהנאמ� הגיש לה אישור מבעל ,  הנוספי�� שילמה את התשלומי�"לור. האיזו�
שלפיו בעל הקרקע , שלכאורה זכאי לקבל את דמי האיזו�, קרקע פרטית אחר במתח�

אינו חייב לו כס/ בגי� טבלת האיזו� , � רכשה ממנו את הקרקע באמצעות הנאמ�"שלור
 המקומית ונדרש היה כי הוועדה, אי� די באישור זה, לדעת משרד מבקר המדינה. בפרויקט

  .היא שתאשר את תשלו� דמי האיזו�

 

 

 ריו� רקטו בדיאישור העסקה

·-25.3.99 ,˘ÚÂ·�˘ ¯Á‡Ï ‡ ‰¯·Á ÌÚ ÌÎÒ‰‰ Ì˙Á ,' ¯Â˘È‡Ï ‰˜ÒÚ‰ ‰‡·Â‰
ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„‰ Ï˘ ‰ÈÈ�·Â ÁÂ˙ÈÙ ˙„ÚÂ .Â‡·‰·È˘È ‰˙Î�Ó‰ ‚Èˆ‰ "‰˜ÒÚ‰ ˙‡ Ï .

‰ÏÂÚ ‰·È˘È‰ ÏÂ˜ÂËÂ¯Ù· ÔÂÈÚÓ ,Î�Ó‰˘"˘ ‰„ÚÂÂ‰ È¯·ÁÏ ‚Èˆ‰ Ï È‡Ó˘ Ï˘ ‰ÓÂ
ÔÈÚ˜¯˜Ó ,Ì‰Ï ÁÂÂÈ„ ‡Ï Í‡ ,· ‰Ó˙Á� ¯·Î ‰˜ÒÚ‰ ÈÎ-18.3.99 .Î�Ó‰"Ï Ì‚ Ï ‡

È„ÂÂ‰˜ÒÚ‰ Ï˘ ÏÏÂÎ‰ ÌÂÎÒ‰ ÏÚ Á ,„ ÏÚ Ë¯Ù·ÂÓÈ ‰ÈÈÊ ‰·Â‚· ÌÂ530,000 ¯ÏÂ„ 
ÏÚ˘ Ï¯Â"Ì‡ ‰¯·ÁÏ ÌÏ˘Ï ' .ÂÈ Ì‚"ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„‰ ¯ ,‰Ï‡ ÌÈË¯Ù Ú„È˘ , ‡Ï

Ì‰ÈÏÚ ÁÂÂÈ„. 

כי היה ברור , ר הדירקטוריו�" טע� יו2000דצמבר בתשובתו למשרד מבקר המדינה מ
 . לחברי הוועדה שהחוזה חתו�

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,Î�Ó‰ ¯˘‡Î˘ ‰È‰ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ" È¯·ÁÏ ÁÂÂ„Ó Ï
‰Ó˙Á� ¯·Î˘ ‰˜ÒÚ ÏÚ ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„ , ‰�·Ó ˙‡ ¯‡˙Ó‰ ÍÓÒÓ Ì‰È�ÙÏ ‚ÈˆÈ ‡Â‰

‰˜ÒÚ‰ ,Ì˙¯ËÓÂ ÌÂÊÈÈ‰ ÈÓ„ ÌÂÏ˘˙ ˙Â·¯Ï. 
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 וי העסקה הערכת שו

ולר  ד250,000' � לחברה א"תשל� לור, על פי שני ההסכמי� בעסקה זו, כאמור .1
, דרי�חבנות ארבעה  דירות תבנה בעבור בעל הקרקע שמונה, מ"מ� בתוספת מעזובמ

� " כ� תשל� לור.הלירות אלדה יימ על שירותי הבנ"את המע, במקו� בעל הקרקע, ותשל�
לפי הסברי� שמסרה . 'ת שיחולו על חברה אועלויות נוספו, מ" דולר בתוספת מע530,000

.  מילו� דולר�1.4ל בעבורה בכ"הסתכמו רכיבי העלות הנ, � למשרד מבקר המדינה"לור
כולל (� בעסקה בגני יער "עלות הקרקע ללור, לפי חישוב שער) משרד מבקר המדינה, אול�

 הביאה לאשבתחשיביה , הפער נובע מכ).  מיליו� דולר�2.2מסתכמת בכ") דמי ייזו�"
כמפורט , � בחשבו� את מלוא המסי� שהיא אמורה לשאת בה� במקו� המוכר"לור

שער) על פי חישוב . ואת שוויי� המלא של שמונה הדירות', בהסכ� שבינה ובי� חברה א
ובכלל זה שווי עבודות פיתוח ,  דולר�800,000אלה מסתכמי� בכ, משרד מבקר המדינה

  ).ראו להל�( דולר �498,000טל השבחה בס) של כ� מבצעת על חשבונה כנגד הי"שלור

גבוהה בכחצי מיליו� דולר , � לפי תחשיביה שלה"ג� עלות הקרקע ללור, זאת ועוד .2
לצור) קביעת  1999י בינואר "על פי שומה שער) משרד שמאי� עבור ממ, משווי הקרקע

ל "וי המגרש הנכי שו, מהשומה עולה. �"י העביר העתק משומה זאת ללור"ממ. דמי איזו�
ג� מהשמאות . ולר ד�15,000וא כה רדהיינו מחיר קרקע ליחידת דיו, ולר ד900,000הוא 

שהתבססה על המחירי� בגני , כאמור לעיל, � לעסקה ע� המושב"שער) השמאי של לור
 .  דולר15,000עולה שמחיר הקרקע ליחידת דיור הוא , יער

� בדיקה עסקית לפרויקט "רפה לורצי,  למשרד מבקר המדינה2004בתשובתה מאפריל 
מטרת הבדיקה העסקית . � העסיקה כאמור" על ידי השמאי שלור�10.1.99שנערכה ב

לפי שווי מזומ� או בחלופה של עסקת קומבינציה או : היתה להערי) את שווי הקרקע
 .בחלופה של עסקה משולבת של מזומ� בתוספת דירות

:  מיליו� דולר ולפי חלופה משולבת�1.38כעל פי הערכה זאת שווי הקרקע במזומ� הוא 
 . דירות10 דולר במזומ� ומסירת 450,000תשלו� של 

 :בדיקת משרד מבקר המדינה את פרטי הבדיקה העסקית העלתה

מחיר זה .  דולר23,000מחיר הקרקע למזומ� התבסס על מחיר קרקע לדירה של  ) א(
, כחודש קוד� לכ�, המושבגבוה מהמחיר שקבע אותו שמאי בשומה שנערכה לעסקה ע� 

 דולר ליחידת 15,000שבה נקבע מחיר של , "גני יער"והתבססה על מחירי הקרקע של 
 .דיור

שכ� העסקה שנחתמה , בדיקה זאת לא היתה רלוונטית לעסקה שנחתמה בפועל ) ב(
העסקה שנחתמה .  דולר ומסירת שמונה דירות250,000כללה תשלו� במזומ� של 

 ).כמפורט בהמש) (�14.3.99ת שבצע השמאי בהסתמכה על בדיקה אחר

  שהעריכה את שווי המגרש ��23.1.99 היתה שומה מאוחרת מ"בידי לור, כאמור ) ג(
 . דולר�900,000ב
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 על הערכת ה� שומ"לור ל"למנכ, � העסיקה כאמור"שלור, אי הגיש השמ�14.3.99ב .3
� ע� בעל " לורכפי שסיכמה, בהתחשב במחיר הקרקע, על פי ההערכה. שווי העסקה

עור של ישבוא רווח הש, דולר ��720,000 מעסקה זאת מסתכ� ב"הרווח ללור, הקרקע
 . שקעה מסכו� הה13%

משרד מבקר . � בנתה"הערכת שווי העסקה התבססה על העלויות בפרויקט גני יער שלור
 : כמפורט להל�, ה ליקויי�לנתוני� עליה� התבסס השמאי והעהאת בדק המדינה 

שבהערכת הנכס הובאו בחשבו� מחירי דירות בנות ארבעה וחמישה , ה נכתבבשומ )א(
אול� מבדיקת מחירי המכירה ששימשו בסיס לשומה . �"חדרי� בפרויקט גני יער של לור

הבנייה  יותוהוטו כלפי מעלה ועל רי המכירה עליה� התבססה השומהמחיכי , נמצא
 . הכלולות בשומה הוטו כלפי מטה

 .כמפורט לעיל, אה בחשבו� העלות המלאה של הקרקעבשומה לא הוב )ב(

א� מתקני� את הנתוני� שבהערכת שווי , לפי החישוב שער) משרד מבקר המדינה
אלא שהיא עלולה , לא זו בלבד שאינה צפויה להסתכ� ברווח, הרי שהעסקה, העסקה

 .דולר מיליו� �1.4להסתיי� בהפסד שיסתכ� ב

 

 

  "גני יער"עבודות פיתוח בפרויקט 

 עבודות פיתוח במקו� היטל השבחה 

� הרשאה לתכנו� ולפיתוח של שכונת גני "י ללור"בתחילת שנות התשעי� נת� ממ, כאמור
 .השכונה כוללת ג� מתח� של קרקעות פרטיות. יער

� תבצע את "לפיה לור, � ובעלי הקרקעות הפרטיות להסכמה" הגיעו לור1998בשנת 
כפי , בעליה� ישלמו לה את מלוא עלויות הפיתוחו, עבודות הפיתוח ג� במגרשי� שלה�

 דולר 13,500כי העלות האמורה תעמוד על , י" קבע ממ1998במאי . י יקבע אות�"שממ
, כי נוס/ על כ) אמורי� בעלי המגרשי� מכוח חוק התכנו� והבנייה, יצוי�. ליחידת דיור

 8,300סכו� של לשל� לעיריית לוד היטל השבחה שנקבע בעיריית לוד ב, �1965ה"התשכ
 . דולר ליחידת דיור

שלפיו העירייה מסמיכה את , � להסכ� ע� עיריית לוד"הגיעה לור, בנפרד מהאמור לעיל
,  דמי פיתוח והיטלי השבחה� דולר �13,500 לגבות מבעלי הקרקעות הפרטיות "לור

� תבצע עבור עיריית לוד עבודות פיתוח נוספות על אלה המבוצעות במגרשי� "ולור
כנגד היטלי השבחה שתגבה מבעלי הקרקעות ,  מיליו� דולר�3.4בהיק/ של כ, �עצמ

 .הפרטיות
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� אמורה " דולר מכסה רק את עבודות הפיתוח שלור13,500הסכו� בס) , כאמור לעיל
� התחייבה לבצע עבודות פיתוח נוספות עבור "שלור, יוצא אפוא. לבצע במגרשי� עצמ�

כדי לכסות את הוצאותיה . ד� תשלו� מבעלי הקרקעבלי שתגבה כנג, העירייה על חשבונה
� צריכה לגבות מבעלי הקרקעות הפרטיות סכו� נוס/ "הייתה לור, ל"בגי� ההתחייבות הנ

 .  דולר ליחידת דיור8,300של 

� תקבל "כי לור, הוא מסר. � דיווח לדירקטוריו� על העסקה"ל לור" מסר מנכ�31.12.98ב
,  דולר ליחידת דיור13,500בס) , י אישר"הפיתוח שמממבעלי הקרקעות הפרטיות את דמי 

, בפועל לא ויתרה העירייה על היטל ההשבחה. וכי העירייה תוותר על היטלי ההשבחה
  .� כנגד� עבודות פיתוח"אלא שבמקו� תשלומ� ביצעה לור

 


"חוקיות ההסכמי
 בי� עיריית לוד לבי� לור 

כי ועדה מקומית תגבה היטל , כאמור,  קובע�1965ה"התשכ, חוק התכנו� והבנייה .1
, כאמור. בתנאי� ובדרכי� שנקבעו בתוספת השלישית לחוק ועל פיה, השבחה בשיעור

וכנגד , � לגבות מבעלי הקרקע הפרטית את היטל ההשבחה"עיריית לוד הסמיכה את לור
 . עבודות פיתוח ומבני ציבור�סכו� זה קיבלה עיריית לוד תמורה בעי� 

È„Ó‰ ¯˜·Ó ˙„ÓÚ‡È‰ ‰� , ‰Á·˘‰ ÏËÈ‰ ˙ÈÈ·‚ Ï˘ ‰ËÈ˘ ÔÈËÂÏÁÏ ÏÂÒÙÏ ˘È ÈÎ
ÛÒÎ ‰ÂÂ˘· ,ÌÈ‚È¯Á ÌÈ¯˜Ó· ÂÏÈÙ‡ ‰¯È˙‰Ï ÔÈ‡Â .˙Â·‚Ï ˘È ‰Á·˘‰ ÏËÈ‰ ,
ÛÒÎ· ÚÓ˘Ó ;¯Á‡ ¯„Ò‰ ÏÎÂ , ÛÒÎ· ‡Ï˘ ‰¯ÂÓ˙ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ˙Â˘¯‰ ˙Ï·˜Ó ÂÈÙÏ

-˜ÂÁ‰ ˙Â‡¯Â‰ ÌÚ ·˘ÈÈ˙Ó Â�È‡ 3 . 

 �13,500 לגבות מבעלי הקרקע הפרטית "הסמיכה עיריית לוד את לור, על פי ההסכ� .2
תמורת תשלו� זה יקבל הרוכש . מ כחוק"כי על סכו� זה יתווס/ מע, בהסכ� נאמר. דולר

 .� קבלה שאינה חשבונית מס"מלור) בעל הקרקע הפרטית או היז�(

ÚÓ ÌÚ ˙Â�·˘Á˙‰‰˘ ÔÂÂÈÎ"ÒÓ ˙ÂÈ�Â·˘Á ÈÙ ÏÚ ˙È˘Ú� Ó , ÌÂÎÒ˘ ‡ÂÙ‡ ‡ˆÂÈ
ÚÓ‰"¯ÂÏ ‰·‚˙˘ Ó"ÈÏÚ·Ó Ì‡˘ÈÈ ˙ÈË¯Ù‰ Ú˜¯˜‰ ¯‰˙ÙÂ˜·  . È·Â˘ÈÁ ÈÙ ÏÚ

‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó , Ï˘ ÌÂÎÒ· ¯·Â„Ó3.5˘ ÔÂÈÏÈÓ "Á .˙‡ÊÓ ‰¯˙È ,¯ÂÏ" Ì
ÒÓ ˙ÂÈ�Â·˘Á „‚�Î ‰�˘Ó È�Ï·˜ ˙ÂÚˆÓ‡· ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙Â„Â·Ú ˙‡ Úˆ·˙ .ÚÓ‰ ˙‡" Ó

¯ÂÏ ‰ÏÂÎÈ ‰Ï‡ ˙ÂÈ�Â·˘ÁÓ"ÚÓ „‚�Î ˙ÂÎ�Ï Ì"˙Â¯Á‡ ˙Â‡˜ÒÚÓ Ó , ÔÈË˜‰Ï ÍÎ·Â
ÚÓÏ ‰˙Â·Á ˙‡"˙ÂÈ�Â·˘Á· ÏÂÏÎ‰ ÌÂÎÒ· Ó . 

__________________ 
פורס� , א"בנושא היטל השבחה בפרויקט ימק, � זה דוח מבקר המדינה על עיריית ירושלי�ראו לעניי 3

‰˙�ÔÚÓÏ ‰ÚÂ  %2758/01 "וכ� בג; )68' עמ (�2001א"התשס, בדוח על הביקורת בשלטו� המקומי
� Ï‡¯˘È· ÔÂËÏ˘‰ ˙ÂÎÈ‡ 'ÌÈÏ˘Â¯È ˙ÈÈ¯ÈÚ. 
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‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙Ú„Ï ,¯ÂÏ Ï˘ ‰˙·ÂÁ ÌÚ ·˘ÈÈ˙Ó Â�È‡ ‰Ê ‚ÂÒÓ ¯„Ò‰" Ì
ÚÓ ˜ÂÁ ÔÈÈ�ÚÏ ˜ÒÂÚÎ"Ó ,ÒÓ ˙È�Â·˘Á ‡ÈˆÂ‰Ï , Û‚‡ ÔÈ· Ú·˜�˘ ¯„Ò‰‰ ÈÙÏÂ

ÚÓ‰Â ÒÎÓ‰" ‡˘Â�· ÌÈ�Ï·˜‰ ˙Â„Á‡˙‰ ÔÈ·Ï Ó- ˙‡ˆÏ ‰¯ÂÓ‡ ˙È�Â·˘Á‰ 
„ÂÏ ˙ÈÈ¯ÈÚÏ. 

 
 

 עלויות פיתוח 

, � והסכמה בינה לבי� בעלי הקרקעות הפרטיות"י ללור" על פי ההרשאה שנת� ממ,כאמור
, י אישר לה"לבצע את עבודות הפיתוח על פי עלויות שממ, עליה לתכנ� את המתח�

י את "שלה� ישווק ממ, ולגבות את החזרי הפיתוח מבעלי הקרקעות הפרטיות ומהיזמי�
 .הקרקע

ÏÂÚ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó Í¯Ú˘ ÌÈ·Â˘ÈÁÓ‰ ,¯ÂÏ Ï˘ ˙ÂÒ�Î‰‰˘" È¯ÊÁ‰Ó Ì
Ú˜¯˜‰ ˙ˆ·˘Ó ÏÎÓ ÁÂ˙ÈÙ‰ ,Î· ÂÓÎ˙ÒÈ-85˘ ÔÂÈÏÈÓ " Á) ¯·Óˆ„ „„ÓÏ1998( ,
Î· ÂÓÎ˙ÒÈ ‰È˙Â‡ˆÂ‰ ÌÏÂ‡-102˘ ÔÂÈÏÈÓ " Á)„„Ó Â˙Â‡Ï .(Ô‡ÎÓ ,ÂÚ¯È‚‰˘Ô 

Î· ÌÎ˙ÒÓ Ë˜ÈÂ¯Ù· ÈÂÙˆ‰-17˘ ÔÂÈÏÈÓ "Á . 

כפי ,  הפיתוח במתח� זה� היו לכאורה כל הנתוני� על גירעו� צפוי בעבודות"בידי לור
עוד בטר� חת� על הסכ� הפיתוח ע� עיריית לוד , �"ל לור"שמסר מנהל הפרויקט למנכ

� בחוזה ע� " הצפוי התחייבה לור�במקו� לנסות לצמצ� את הגירעו. 1999בספטמבר 
בניית מוסדות : כגו�, י"עיריית לוד לבצע עבודות שאינ� כלולות בעבודות שאישר ממ

 �אשר גרמו לגירעו, ועבודות שיפוצי� ותשתיות, מלתחות במגרש ספורטבניית , ציבור
 .בפרויקט

 

 

 התקשרויות ע� חברת בנייה

 קבל� !להל� (� לבי� חברת בנייה "משרד מבקר המדינה בדק את סדרי ההתקשרות בי� לור
 .פרויקט באריאל ופרויקט נווה שלו� בלוד: בעיקר בשני פרויקטי�) 'א
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 פרויקט אריאל

משווק זכויות בנייה למגורי� באתרי� שוני� )  המשרד!להל� (הבינוי והשיכו� משרד 
בשיטה זו ". הרשמה והגרלה"קצת מהאתרי� הוא מקצה לקבלני� בשיטה של . באר$

. לקבלת המלצה להקצאת קרקע" מכרז הרשמה והגרלה"מזמי� המשרד הצעות להשתת% ב
� לבנות במתח� לפי סטנדרד בתמורה לקרקע מתחייב הקבל� לבנות את הדירות שנית

א� מספר הקבלני� הפוני� גדול ממספר , על פי שיטה זו. מוסכ� ובפיקוח של המשרד
4נערכת הגרלה לקביעת הזוכה מבי� הקבלני� שנרשמו, המתחמי�

. 

הרשמה " דירות באריאל בשיטת 70הקצאה של מגרש לבניית � ב"זכתה לור 10.5.99ביו� 
 .ו חודש חתמה החברה על חוזה ע� המשרדובסו% אות, משרדה ל ש"והגרלה

 

 התקשרות ע� קבל�

Ê ¯ Î Ó  ‡ Ï Ï  ˙ Â ¯ ˘ ˜ ˙  והתקנות, 1992!ב"התשנ, חוק חובת המכרזי�לפי   :‰
פרט , זאת .באמצעות מכרזאלא תקשר ע� קבלני� לבנייה לא ת חברה ממשלתית ,לפיוש

 1993!ג"התשנ, לפי תקנות חובת המכרזי�,  פטור ממכרזת�ינבה� , למקרי� מסוימי�
 על פי תקנות אלו החלטה בדבר פטור ממכרז צריכה להתקבל בידי .) התקנות!להל� (

 .ועדת המכרזי� של החברה

בלי  5' אע� קבל� 1999במאי � "התקשרה לורבאריאל כי לביצוע הבנייה , נמצא .1
בהתא� לחוות נעשתה ההתקשרות , 2000בתשובתה מדצמבר  ,�"לדברי לור. לערו+ מכרז

דעת החוות מעיו� ב.  המאפשרת התקשרות מוקדמת ע� קבל� בפטור ממכרזדעת משפטית
שבה� החברה מבקשת להתקשר , שהיא ניתנה בנסיבות אחרות,  עולה1999מפברואר 

בהתקשרות מוקדמת ומותנית ע� קבל� לביצוע עבודות כדי שתוכל לתמחר הצעה שתגיש 
 . במכרז

הקצאה ב. "הרשמה והגרלה"מסוג  ,כאמור,  היה הבנייה באריאלפרויקט, לעומת זאת
אלא  ,אי� תחרות על מחיר הבנייה, מסוג זה מחיר הקרקע ועלות הוצאות הפיתוח ידועי�

 מספר הקבלני� א�וג� זאת רק , ות במקרקעי�בנלמתקיימת הגרלה בי� המעונייני� 
 . לבנייהגרשי�מספר הממהפוני� גדול 

משפטית האמורה לצור+ פרויקט שלא היה נית� להשתמש בחוות הדעת ה, מהאמור עולה
 .אריאל

__________________ 
,  של מבקר המדינה45ח שנתי ראו בדו" הרשמה והגרלה"בנושא הקצאת קרקע לקבלני� באמצעות  4

 .105' עמ
 ראו בדוח מבקר המדינה על הביקורת �לבניית פרויקט אחר ' � ע� קבל� א"בעניי� ההתקשרות של לור 5

 ).519' עמ (1998�ח"בשלטו� המקומי התשנ
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ג� . החלטה בדבר פטור ממכרז היא בסמכות ועדת המכרזי� של החברה, כאמור .2
כי ועדת המכרזי� החליטה על התקשרות , נמצאאמנ� . חוות הדעת המשפטית קבעה זאת

לאחר , בסו% יוני !למעשה בדיעבד אול� החלטה זו התקבלה , ללא מכרז' א קבל�ע� 
כי ההחלטה של ועדת המכרזי� אינה ,  עוד יש להעיר.'קבל� אתקשרות ע� מועד הה

 .אלא רק החלטה, ופרוטוקול הישיבה אינו כולל דיו� בנושא, מנומקת

Ô‡ÎÓ ,Ê¯ÎÓ ‡ÏÏ ÍÈÏ‰· ‰ÏÚÙ ‰¯·Á‰˘ ,Ê¯ÎÓ ˙·ÂÁ ˘È ˜ÂÁ‰ ÈÙÏ˘ ÌÂ˜Ó .
‰¯·Á‰ Ï˘ ÌÈÊ¯ÎÓ‰ ˙„ÚÂÂ· ÔÂÈ„Ï „ÚÂÓ „ÂÚ· ‰‡·Â‰ ‡Ï Ì‚ ‰˜ÒÚ‰ , Ì˘Ï

‚ÂÂÈÒ˙Â�˜˙· ˙Â¯„‚ÂÓ˘ ¯ÂËÙ‰ ˙ÂÏÈÚÓ ‰ÏÈÚ ÈÙÏ Ê¯ÎÓÓ ‰¯ÂËÙÎ ‰. 

כי בפרויקט אריאל היא ביקשה , בי� היתר, �"בתשובתה למשרד מבקר המדינה טענה לור
לפיכ+ . להיכנס לשותפות של מיז� עסקי ע� קבל� אשר יקבל עליו את מרבית הסיכו�

עי� מראש של התקבולי� חלוקה בי� הצדדי� באחוזי� קבו: קבעה מודל עקרונות עסקיי�
� משלמת עבור "אי� לור, כל עוד לא מבוצעות מכירות של דירות; מהמכירות בפועל

� יודעת מה� "חלוקת האחוזי� מהתקבולי� נעשית לאחר שלור; הפיתוח והבנייה, התכנו�
ל "נקבעו מחירי מכירה בפרויקט על פי תחזית סמנכ; הוצאותיה ומה הרווח הצפוי לה

 ממחירי המכירה החוזיי� ללא התייעצות �5% פריבילגיה להפחית "ה ללורוניתנ, השיווק
 . ע� הקבל�

למקרה כזה של מיז� משות% ע� חברה קבלנית כבר ניתנה לחברה באוגוסט , �"לדברי לור
כי פעולה יזמית בשותפות ע� גו% נוס% לש� קבלת ,  חוות דעת משפטית שקבעה1998

. גדר ההתקשרויות שחוק חובת מכרזי� חל עליה�עבודה היא פעולה עסקית שאינה כלל ב
והחברה ג� , בקשר לפרויקט אריאל לא היה צור+ לקבל חוות דעת משפטית נוספת, לפיכ+

כיוו� שאחד מחברי הדירקטוריו� דרש לאחר מכ� , אול�. לא נזקקה לפטור מוקד� ממכרז
זות שפתיי� כדי למנוע ל, שוועדת המכרזי� תעניק פטור ממכרז להתקשרות ע� הקבל�

 . שלא היה בו צור+ ממשי, אישרה ועדת המכרזי� את הפטור, ולמע� הסר ספק

כי אי� די בקביעת מנגנו� תמחור חוזי בדמות תשלו� אחוזי� , משרד מבקר המדינה העיר
, מהתקבולי� בפועל כדי להפו+ עסקה שכל כולה רכישת שירותי בנייה לשותפות עסקית

� לבי� "כאשר בוחני� את ההסכ� המפורט בי� לור. סוי�א% שהקבל� מקבל עליו סיכו� מ
שמאפייניו של הסכ� זה ה� כשל עסקה רגילה לרכישת שירותי , עולה המסקנה', קבל� א

ותוכ� ") קבל�"ו" מזמי�("כינויי הצדדי� , כותרת ההסכ�. אשר חייבת במכרז, בנייה
אי� מדובר בניהול . תפותולא על יחסי שו, מצביעי� על יחסי� של מזמי� וקבל�, הוראותיו

ועל נשיאה משותפת בהוצאות ובהכנסות המחייבי� יחסי אמו� , משות% של פרויקט
 .מוגברי� באופ� שמצדיק הימנעות מעריכת מכרז

Ì È ¯ · „  Ô Â ¯ Î È Ê  ˙ Ó È ˙ Á  : א� זיכרו� דברי� ע� קבל�" חתמה לור1999במאי ' ,
 70בשני  וירות ד60בראשו� בניית :  הצעה לשני מתחמי�דרשמל� " לורציעשלפיו ת
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 הבנייה ואתאת התכנו� ' איבצע עבורה קבל� , � תזכה במתח� כלשהו"א� לור. ירותד
 . והפיתוח

. ל השיווק דאז"ל וסמנכ"� חתמו המנכ"שמטע� לור, מעיו� בזיכרו� הדברי� עולה .1
ל השיווק "לסמנכ, 1999כשעל פי זכויות החתימה שאישר הדירקטוריו� בפברואר , זאת

� "שעה שסכו� ההתחייבות של לור, ח"תימה על מסמ+ בהיק% של עד מיליו� שזכות ח
 . במסמ+ זה עולה על סכו� זה

 מס+ המכירות 70%יקבל ' אקבל� :  ה�יכרו� הדברי�הדברי� שנקבעו בזעיקרי  .2
 אשר ישמשו חלופה �5% "מכל תשלו� שיגיע לקבל� תעכב לור; מ"מע בפרויקט ללא

 ; שעוכבו כנגד קבלת ערבות טיב�5% את "ויקט תשל� לורבתו� הפר; לערבות ביצוע
לפי שיקול דעתה ,  מהמחירו�5%עד לרוכשי הדירות � תהיה רשאית לתת הנחות "לור

 זיכרו� הדברי� כולל את .כ+ ייקבעו בהסכמת שתי החברות לע נוספותהנחות . הבלעדי
 .חישוב שטחי הבנייה ואומד� הכנסות ממכירת הדירות

˙ Â È Â · ¯ Ú ‡ ˜ � · ˙ Â ÈÔ Ï · ˜ ‰ Ó  :כי , קובע" הכנת מכרזי� ואישור�"� "נוהל לור
כולל ( מסכו� הצעתו 5%סכו� הערבות הנדרשת ממגיש הצעה במכרז יהיה בשיעור של 

החברה ). מ"כולל מע( מסכו� אומד� המכרז 8% ! 5%או סכו� כספי בשיעור של , )מ"מע
 משמש ערבות לטיב סכו� זה.  מכל חשבו� המשול� לקבל�5%ג� נוהגת לעתי� לקזז 

  .והוא מוחזר לקבל� בתו� תקופת הבדיקה, הביצוע

 �"כי לור, זיכרו� הדברי� קבע. לא קבע הסדר של מת� ערבויותזיכרו� הדברי� כי , נמצא
דעת משרד ל. ה חלופה לערבות ביצועיוזה יה, ' א שיגיע לקבל�סכו� מכל 5%תעכב 

הוא , מכל מקו�. לערבות ביצועה נאותחלופה אינו בבחינת  הסדר זה ,מבקר המדינה
  .מנוגד לנוהל החברה

� מידע על הקבל� "היה בידי לור, בפרויקט זה' במועד ההתקשרות ע� קבל� א, יתר על כ�
 :שהיה בו כדי לחייב זהירות מיוחדת

ושהתבסס על הדוחות , �"ל לור" שהופנה אל מנכ31.12.98!� מ"בדוח של חשב לור .1
נמצא במצב נזילות שאינו ' כי קבל� א, נאמר, 1997! ו1996י� לשנ' הכספיי� של קבל� א

 .וכי הוא צפוי לקשיי�, טוב

שהוגש בידי קבל� מתחרה , 1998בדוח של חברה למידע כלכלי מסו% דצמבר  .2
 . מצביע על סיכו� התקשרות גבוה' כי דירוג קבל� א, נאמר, במסגרת הלי+ משפטי

¯ÈÚÓ ‰�È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ,ÈÏ‰Â� ÈÙÏ ÈÎ‰¯·Á‰  ,¯ÂÓ‡‰ Ú„ÈÓ‰ ÁÎÂ� „ÂÁÈÈ·Â ,
¯ÂÏ „ˆÓ ¯È·Ò ‰Ê ‰È‰ ‡Ï" ˘ÂÓÈÓ ˙ÁË·‰Ï ˙È‡˜�·‰ ˙Â·¯Ú‰ ˙˘È¯„ ÏÚ ¯˙ÂÂÏ Ì

‰˜ÒÚ‰ . 
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� דוח ביקורת בנושא קבלת ערבויות " ער+ המבקר הפנימי של לור1996כי בשנת , יצוי�
 תובקבלת ערבות בנקאית מקבלני� ובביטחונ, בי� היתר, הדוח עסק. בעבודות בנייה

בדיו� בוועדת הביקורת של . כמו זכות הקיזוז מחשבונותיה�, חלופיי� לערבות בנקאית
והוא קיימו דיו� וסוכ� שיילקחו ) הקוד�(ל "כי המנכ, הדירקטוריו� מסר המבקר הפנימי

 . רק ערבויות בנקאיות ולא חלופות אחרות

 מקו� כי לא היה, �" הסבירה לור2000בתשובתה למשרד מבקר המדינה מדצמבר 
. אי� א% פע� מטרה למזמי� לגרו� לעלויות גבוהות של הקבל�. 'להקשות על קבל� א

 התשלומי� מותני� בשלבי !האחת : היו קיימות לה שתי הגנות בפרויקט זה, לדבריה
שהביטחו� שנת� , מכא�.  התליית התשלומי� בתקבולי המכירות!והאחרת , ביצוע העבודה

 .5%ערבות בנקאית בשיעור של הוא טוב יותר ועדי% מ' קבל� א

� שיעור מסוי� "כי אמנ� זכות הקיזוז מותירה בידי לור, משרד מבקר המדינה העיר
א+ כוחה דל יותר להבטיח השלמת התחייבויותיו של , מהעבודות שבוצעו עד אותו מועד

 . הקבל� מאשר ערבות הניתנת מראש בשיעור מסוי� מכל היק% העבודות

Ô Ï · ˜ Ï  ‰ ¯ Â Ó ˙ להגשת ההצעה  קוד�, �"ב הכלכלי שהכי� חשב לורהתחשי:  ‰
והתבסס , 12%הראה רווח של ', וקוד� להתקשרות ע� קבל� א" הרשמה והגרלה"במכרז 

' קבל� א זיכרו� הדברי� מחיר הבנייה שאול� על פי. ר" דולר למ545על מחיר בנייה של 
מבדיקת . ר" למ דולר675!הוא כ)  מההכנסות הצפויות70%(� "מלור לקבל צפויהיה 

מחירוני שני בתי� שכבר מוכ� ,  אריאל!כפי שהוגשו לוועדה המקומית , תכניות הבנייה
 .ר"דולר למ 615!הוא למעלה מ' אכי המחיר שיקבל קבל� , עולה, משווקי�

היה המחיר , המשק% את מחיר הבנייה הארצי הממוצע, "דקל"על פי מחירו� כי , יצוי�
 .ר" דולר למ575!כביהודה ושומרו� בתקופה האמורה 

ÁÈ�‰Ï Ô˙È�,‡˘ ÂÏÈ¯Ú  ‰Î¯ÂÏ"Ï‡È¯‡· ‰ÈÈ�·‰ ÚÂˆÈ·Ï È·ÓÂÙ Ê¯ÎÓ Ì , ‰˙ÈÈ‰ ‡È‰
 ˙ÓÏ˘Ó¯˙ÂÈ ÍÂÓ� ‰ÈÈ�· ¯ÈÁÓ , ÌÈ�˘· ‰ÈÈ�·‰ Û�Ú· ÏÙ˘‰ ·˜Ú Ì‚ ˙‡ÊÂ
˙Â�Â¯Á‡‰.ÍÎ  ,‰Ó‚Â„Ï ,¯ÂÏ" ‰ÓÏÈ˘ ‰ÓˆÚ Ì¯ÚÈ È�‚ Ë˜ÈÂ¯Ù·‡ ÔÏ·˜Ï  ,'

‰˘Ó˘Ó˜ ¯ÂÏ ¯Â·Ú Úˆ·Ó ÔÏ·"Ì ,· Â˙Úˆ‰ ÈÙÏ‰Î¯Ú˘ Ê¯ÎÓ , ‰ÈÈ�· ¯ÈÁÓ Ï˘
452 ÓÏ ¯ÏÂ„"¯, È‡Ó È¯ÈÁÓ· 1999)  Â‡490 È„ÚÂÓ· ¯ÏÂ„‰ ¯Ú˘ ÈÙ ÏÚ ¯ÏÂ„ 

ÌÈÊÂÁ‰ ˙ÓÈ˙Á( , ÔÂ¯ÈÁÓ· ¯ÈÁÓ‰Ó ÍÂÓ�‰ ¯ÈÁÓ"Ï˜„ "‰ÙÂ˜˙ ‰˙Â‡· . 

ובכ+ מקבל , מותני� בתקבולי� ממכירת הדירות' כי התשלומי� לקבל� א, מ� הראוי לציי�
� "תורה לו לור', � לקבל� א"אול� על פי החוזה בי� לור, עליו הקבל� סיכו� מסוי�

,  מהדירות בבניי� שהחל קוד� בבנייתו40%להתחיל בבניית בניי� מסוי� רק לאחר מכירת 
 .מה שמקטי� את הסיכו�
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 אישור העסקה בדירקטוריו�

� "ל לור" אישרה ועדת פיתוח ובנייה קריטריוני� שהכי� מנכ25.3.99!ב .1
� פרויקט "תתחיל לור, לפי קריטריוני� אלה. ה בפרויקטי� חדשי�להתקשרויות החבר

א+ ורק לאחר קבלת חוות דעת משמאי , בי� בעצמה ובי� במיז� משות% ע� אחרי�, חדש
סיכוייו , מקרקעי� מוסמ+ או מכלכל� בדבר ההיבטי� השמאיי� והכלכליי� של הפרויקט

. שפטיי� של הפרויקטוכ� חוות דעת משפטית אודות כל ההיבטי� המ, וסיכוניו
 .הדירקטוריו� אישר את החלטת ועדת הפיתוח בסו% אפריל באותה שנה

ההתקשרות ע� לאחר  ופרויקטב� "לור תלאחר זכייכשבועיי� וחצי , 27.5.99ביו�  .2
 התחלתל בדבר "אישרה ועדת פיתוח ובנייה של הדירקטוריו� את דיווח המנכ, 'קבל� א

פ עקרונות זיכרו� "ע"' א קבל�חתימת חוזה ע� רה ואיש, באריאל' פרויקט ברובע ב
 ."הדברי� שנחת� ע� החברה בטר� הזכייה במכרז

ר הוועדה ולחבריה פירוט בכתב על הפרויקט "� ליו"ל לור"מנכשלח , לקראת הדיו�
כלל הפירוט תחשיב , כאמור, בניגוד לקריטריוני� שאישרה ועדת פיתוח ובנייה. האמור

  .כלכל� או שמאיא+ לא הוכ� תחשיב בידי , חת� עליול "המנכ שרווחיות לפרויקט

כי האד� ששימש , �" הסבירה לור2000בתשובתה למשרד מבקר המדינה מדצמבר 
 ועומד בדרישות לביצוע ול השיווק הוא כלכל� במקצועו ובנקאי בניסיונ"באותה עת סמנכ

 לחברי ל חת� על המכתב"והמנכ, ל את התחשיב"הוא שהכי� עבור המנכ. התחשיב
המהות הנדרשת , לדבריו. ל השיווק"הוועדה על פי התחשיב הכלכלי שער+ עבורו סמנכ

  .מכוח החלטת הדירקטוריו� בוצעה כראוי

ל הוא "בעובדה שמי שהכי� את התחשיב כטיוטה עבור המנכ, לדעת משרד מבקר המדינה
חוות דעת שתהיה , הקבוע בנוהלי החברה, אי� כדי לייתר את הצור+, כלכל� במקצועו

 .ערוכה וחתומה בידי כלכל�

לוקחת החברה לתשומת , כי נוכח הערת משרד מבקר המדינה, � הוסיפה בתשובתה"לור
ל לוועדת "וכי הדוח הכלכלי יופרד בעתיד מדוח המנכ, לבה שרצוי שהצדק ג� ייראה

 .פיתוח ובנייה

, לטת� הקודמתבניגוד להח,  יוצא שחברי הוועדה!אשר לבקרת הוועדה של הדירקטוריו� 
בבוא� לאשר את זיכרו� הדברי� החתו� ע� . לא ביקשו חוות דעת של כלכל� או של שמאי

התקשרות מקדימה פטורה מחובת מכרז , שלדבריו, ל"ה� הסתפקו בדיווח המנכ' קבל� א
חוות הדעת הייתה , כאמור. על פי חוות הדעת שקיבל מהיועצי� המשפטיי� של החברה

 .'קה ע� הקבל� אעל עסקאות שונות מהעס

‰ÏÂÚ ÏÈÚÏ ¯ÂÓ‡‰Ó , ‰�È‡˘ Í¯„· ÂÏÚÙ ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„‰ Ï˘ ‰„ÚÂÂ‰ È¯·Á ÈÎ
ÔÎÏ Ì„Â˜ ÂÚ·˜ ÌÓˆÚ Ì‰˘ ‰¯˜·‰ ÈÏÏÎ ÌÚ ˙·˘ÈÈ˙Ó. 
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 'קבל� א ע� קודמותהתקשרויות 

� לערו+ מכרז לבחירת קבל� מבצע לאחר שזכתה בקרקע " נהגה לור1998עד שנת  .1
כי , נמצא. ורכת לאחר שקיבלה הודעה על זכייתה� ע"את המכרז הייתה לור. לבנייה

 בפרויקט מו לפני ההתקשרות עעוד ,ללא מכרז ו� עמ"התקשרה לור', א באשר לקבל�
� הצעה במכרז או התכוונה לעשות "שלגביה� הגישה לור ,בפרויקטי� נוספי�, אריאל

  .זאת

מת ע� � חוות דעת משפטית המאפשרת התקשרות מוקד" ניתנה ללור1999בפברואר 
הנימוק לחוות הדעת היה שא� החברה לא תתקשר באופ� מקדי� ומותנה . קבל� ללא מכרז

לא תוכל , � התכוונה לגשת אליו"אשר יבצע את העבודות נשוא המכרז שלור, ע� קבל�
מצב זה יפגע ביכולת החברה . החברה לתמחר את הצעתה באופ� עסקי כלכלי נאות

חמי$ הזדמנות עסקית אשר עלולה לפגוע להתחרות באחרי� ויכול לגרו� לה לה
שאי� סיפק בידי החברה לפרס� מכרז פומבי לבחירת , כ� צוי� בחוות הדעת. ברווחיותה

בחוות הדעת נאמר שנתקיימו נסיבות המאפשרות . קבל� מבצע בשל לוח הזמני�
 . התקשרות ללא מכרז

ור ממכרז קובעות שהחלטה בדבר פט, 1993!ג"התשנ, אלא שתקנות חובת המכרזי�
 .וג� חוות הדעת המשפטית מציינת זאת, צריכה להתקבל בידי ועדת המכרזי� של החברה

נעשו ללא מכרז א% על פי שוועדת המכרזי� ' שההתקשרויות ע� קבל� א, מהבדיקה עולה
� "שלור,  תיעוד לכ+לא נמצאג� . � לא סיווגה כל אחת מה� כפטורה ממכרז"של לור

 :להל� פרטי�. 'א  לפני ההתקשרות ע� קבל�י�קבלני� אחרהצעות של  בדקה

‰ ¯ „ ‚ Â  „ Â „ ˘ � תזכה "שא� לור, 1999בפברואר ' � סיכמה ע� קבל� א"לור:  ‡
 דירות בשני 600!הוא יבנה כ, י והמשרד ביישובי� אלה"במכרזי קרקע לבנייה של ממ

מכרז � ניגשה ל"כי לור, יצוי�. ר בנייה"מחיר הבנייה שנקבע היה מחיר קבוע למ. מתחמי�
לא נמצא . � לא הגישה הצעת השתתפות במכרז" לור!לגבי גדרה . א+ לא זכתה, באשדוד

 .� בחנה התקשרות ע� חברות בנייה אחרות"תיעוד לכ+ שלור

˙ È Ï È Ú  ¯ ˙ È דירות  650!כבנה יא ושה 1999בפברואר ' א קבל� ע�  סיכמה�"לור:  ·
 ישמש כקבל� מבצע' א  קבל�,בי� הצדדי�על פי זיכרו� דברי� ". מחיר למשתכ� "בפרויקט

 . א+ לא זכתה, � אכ� הגישה הצעה"לור). דולר 612(ר "ח למ" ש2,448תמורת 

ולא , � בחנה התקשרות ע� חברות בנייה אחרות"ג� במקרה זה לא נמצא תיעוד לכ+ שלור
 . דולר612ברור על סמ+ מה נקבע המחיר של 

2. ·  Û ˙ Â ˘ Ó  Ì Ê È ÓÔ Â ¯ ˘ ‰  ˙ Ó  סיכמה 1998אוקטובר !ספטמברבמהל+ :  ¯
מחיר "ירות בתכנית  ד190מתח� של על מיז� משות% להקמת ' א קבל�� ע� "לור

המיז� המשות% , 'פי ההסכ� בינה לבי� קבל� א על .של המשרד ברמת השרו�" למשתכ�
בה יתחלקו הצדדי� בחלקי� שווי� ביניה� בהוצאות ובהכנסות , יתבסס על שותפות

 את �יית' וקבל� א,  את שירותי הניהול לפרויקט� תית�"לור. הקשורות להקמת הפרויקט
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ללא תלות בקצב , ) דולר600מחיר משוקלל של (ר "ח למ" ש2,628 תמורת שירותי הבנייה
 .� לא זכתה במכרז"כי לור,  יצוי�.המכירות

 �50% "מותיר ללורקובע מחיר בנייה גבוה יחסית ו' א קבל� ע� ההתקשרות זאופ� 
מחיר " דקל"כי על פי מחירו� , מ� הראוי לציי�. ר בפרויקטשיווצ) או מההפסד(מהרווח 

בפרויקט ' כי מחיר הבנייה ששול� לקבל� א, יצוי�.  דולר550!ר היה כ"בנייה ממוצע למ
בפרויקט ברמת השרו� , כאמור. ר" דולר למ490! היה כ1998גני יער במחירי אוגוסט 

 .ר"ולר למ ד50דהיינו הפרש של , ר" דולר למ600סוכ� על מחיר של 

העיר משרד מבקר המדינה על ליקויי� בבחירת  �6" בדוח הקוד� על לורכי ג�, יצוי� .3
 ירות ד200לבניית � "שהוציאה לורבמכרז כי , צוי� ש�. יער במכרז לפרויקט גני' קבל� א

לאחר שכבר , � ארבעה תנאי ס% למכרז"ביטלה לור, 1995 בסו% שנת הקבל�שבו זכה ו
לעמוד בתנאי הס% ול יכהיה  לא הקבל�כי ,  אזבקר המדינה עלהמבדיקת מ. פורסמו

 160במכרז נוס% לבניית ג� זכה קבל� הש, עוד צוי�. שנקבעו מלכתחילה אילו נותרו בעינ�
 . אשר לא נער+ מכרז לבנייתו, ירות במתח� נוס% ד184 לבניית בהתקשרות וירותד

כי ניהלה משא ומת� ע� , �" למשרד מבקר המדינה כתבה לור2004בתשובתה ממרס 
א+ לא המציאה כל תיעוד שממנו אפשר ', מספר קבלני� בטר� התקשרה ע� קבל� א

 .ללמוד על ההצעות שהתקבלו

 

 

 "נווה שלו�"פרויקט 

ולהעבירה ,  נועד לפנות אוכלוסיית מצוקה בלוד ממגוריה הנוכחיי�"נווה שלו�"פרויקט 
שבה , "שכונת הרכבת" מדובר בפינוי . באותה עירלשכונת מגורי� חדשה שנבנית עבורה

� משמשת "חברת לור.  משפחות63שבה , נוספת ה שכונפינויכ+ !ואחר,  משפחות204
כי הפרויקט ,  החליטרדמש ה.תשעי� מתחילת שנות הרד עודמשהבפרויקט זה זרוע של 

 . 7"בנה דירת+"ינוהל בשיטת 

במכרז זכתה חברת בנייה . ט דירות בפרויק�267 מכרז לבניית " פרסמה לור1996בינואר 
 ביטלה 1998ביוני .  לא אישר המשרד להתחיל בבנייה1998א+ עד אמצע שנת , מסוימת

� מכרז שני "בספטמבר אותה שנה פרסמה לור. � את המכרז"ועדת המכרזי� של לור
ובתחילת דצמבר , בסו% נובמבר נפתחו הצעות הקבלני�. לתכנו� ולבנייה של הדירות

 .'כי הזוכה במכרז הוא קבל� א, זי�קבעה ועדת המכר

__________________ 
  .)522' עמ( 1998 שנת �ח "התשנ, על הביקורת בשלטו� המקומימבקר המדינה פרטי� ראו בדוח  6
 ).118' עמ( של מבקר המדינה 46ראו בדוח שנתי " בנה דירת!"על פרויקט ביקורת  7
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על פי אול� . מ"בתוספת מע, ח" מיליו� ששל ערבות שיגבמכרז נדרשו הקבלני� לה
ע� ,  וגובהה יעלה מפע� לפע�,עודכ�יהערבות לביצוע סכו� , המסמ+ של הזמנת ההצעות

 . מהיק% העבודות5%עד לשיעור של , הגדלת היק% עבודות הבנייה שעל הקבל� לבצע

� " לורלא דרשה , דירות100 דירות בשלב ראשו� ועד 50!% שהיק% העבודות גדל מעל א
  .הגדיל את סכו� הערבות הבנקאיתל, )2000ספטמבר (במועד סיו� הביקורת  מהקבל�

 1999כי באוקטובר , �" הסבירה לור2000בתשובתה למשרד מבקר המדינה מדצמבר 
יה ער להתניה של הרחבת הערבות ל חדש שלא ה" סמנכ!ל כספי� "שימש בתפקיד סמנכ

בעקבות הערת , ל הכספי� גילה טעות זו"כשסמנכ. על פי התרחבות היק% הבנייה
 .היא תוקנה, הביקורת

 

✯ 
 

¯ÂÏ ‰‚‰� ‡Ï ‰Ê ÁÂ„· ˙Â¯‡Â˙Ó‰ ˙Â‡˜ÒÚ·" ÌÈ·ÈÈÁ˙Ó‰ ÌÈÏÏÎ ÈÙ ÏÚ Ì
È˜ÒÚ ÛÂ‚Î ‰˙ÂÏÈÚÙÓ ,ÔÈ˜˙ Ï‰�ÈÓ ÈÏÏÎ· ˙·ÈÂÁÓ‰ ˙È˙Ï˘ÓÓ ‰¯·Á ‰˙ÂÈ‰ÓÂ .

Â¯˘˜˙‰ Â¯Â˘È‡Â ÔÂÈ¯ÂË˜¯È„Ï ÁÂÂÈ„ ‡ÏÏ Â˘Ú� ˙ÂÚ˜¯˜ ˙˘ÈÎ¯Ï ˙ÂÈ˙Â‰Ó ˙ÂÈ
˙Â¯˘˜˙‰Ï Ì„Â˜ ,¯ÂÏ˘ ÍÎÏ Â‡È·‰ ÌÈÈÂ‚˘ ÌÈ�Â˙�Â" ÌÈ‰Â·‚‰ ÌÈ¯ÈÁÓ ‰ÓÏÈ˘ Ì

Ú˜¯˜‰ ÈÂÂ˘Ó. 

¯ÂÏ ‰ÓÏÈ˘ ·˘ÂÓ‰Ó Ú˜¯˜ ˙˘ÈÎ¯·"¯ÏÂ„ ÔÂÈÏÈÓ È�˘ Ï˘ ‰Ó„˜Ó ·˘ÂÓÏ Ì , ÈÏ·
‰Ê ÌÂÎÒ „‚�Î ˘ÓÓ Ï˘ ˙ÂÈÂ·¯Ú ·˘ÂÓ‰Ó Ï·˜Ï .‰˘ÈÎ¯‰ ·˘ÂÓ‰ ˙ÂÈÂÎÊ Ï˘ 

¯ÂÏ Ïˆ‡ ‰¯ˆÈ"ÌÈ�ÈÈ�Ú „Â‚È� Ï˘ ·ˆÓ Ì ;ÓÓ ÏËÈ· ÍÎÓ ‰‡ˆÂ˙Î" ‰‡˘¯‰‰ ˙‡ È
¯ÂÏÏ ÔÎÏ Ì„Â˜ Ô˙�˘"·˘ÂÓ‰ Ú˜¯˜ ˙ˆ·˘Ó ÏÎ Ï˘ ÁÂ˙ÈÙÏÂ ÔÂ�Î˙Ï Ì .‡ˆÓ� , ÈÎ
Î�Ó Ï‰È� Â· „ÚÂÓ·"¯ÂÏ Ï" ˘Î¯ Ì‚ ‡Â‰ ·˘ÂÓ‰ ˙ÂÈÂÎÊ ˙˘ÈÎ¯Ï Ô˙ÓÂ ‡˘Ó Ì

·˘ÂÓ· ˙È· ,¯ÂË˜¯È„Ï ÍÎ ÏÚ ÁÂÂÈ„˘ ÈÏ·ÔÂÈ. 

· ˙ÈË¯Ù Ú˜¯˜ ÏÚ·Ó Ú˜¯˜ ˙˘ÈÎ¯·"¯ÚÈ È�‚ "¯ÂÏ ‰ÓÏÈ˘" ÌÂÊÈÈ ÈÓ„ ÔÓ‡�Ï Ì
 ÍÒ·530,000¯ÏÂ„  , ˙Î¯Ú‰ ÈÙ ÏÚ ‰ÈÂÂ˘˘ ‰˜ÒÚÏ ‰¯Â‡ÎÏ ¯È·Ò È˙Ï· ÌÂÎÒ

 È‡Ó˘900,000¯ÏÂ„  .¯ÂÏ ¯·Ò‰"Ì , ÌÏ˘È ÔÓ‡�‰˘ ÁÈË·‰Ï „ÚÂ� ‰Ê ÌÂÎÒ ÈÎ
Á·˘‰ ÒÓ ˙‡ Ú˜¯˜‰ ÏÚ· ÌÂ˜Ó· ,‡�˙ ÌÚ „Á‡ ‰�˜· ‰ÏÂÚ Â�È‡ÌÎÒ‰‰ È , ÂÈÙÏ

 Ú˜¯˜‰ ÏÚ· ÏÚ ÏÂÁÈ Á·˘ ÒÓ-¯ÎÂÓ‰  .ÔÎ ÂÓÎ ,‡ˆÓ� , ‡Ï ÒÓ‰ ˙Â�ÂËÏ˘Ï ÈÎ
Ú˜¯˜‰ ÏÚ· ÌÂ˜Ó· Á·˘‰ ÒÓ ˙‡ ÌÏ˘È˘ ‡Â‰ ÔÓ‡�‰ ÈÎ ÁÂÂ„ . Ú˜¯˜‰ ˙ÂÏÚ

¯ÂÏÏ"Î· ÌÎ˙Ò˙ ˙‡Ê ‰˜ÒÚ· Ì-2.2¯ÏÂ„ ÔÂÈÏÈÓ  ,È‡Ó˘ Ï˘ ÈÂÂ˘ ˙Î¯Ú‰˘ ‰Ú˘ ,
¯ÂÏ È„È· ‰˙ÈÈ‰˘"Ì ,‰Ú·˜ ,�‰ ˘¯‚Ó‰ ÈÂÂ˘ ÈÎ" ÏÎ ‡Â‰-900,000¯ÏÂ„ . 
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 Ë˜ÈÂ¯Ù· ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙Â„Â·Ú·"¯ÚÈ È�‚ "¯ÂÏ ‰ÏÚÙ" ÌÈÈÏÎÏÎ ÌÈÒ¯Ë�È‡Ï „Â‚È�· Ì
‰¯·Á‰ Ï˘ .¯ÂÏ ˙Úˆ·Ó˘ ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙Â„Â·Ú ˙‡ ˙ÂÒÎÏ ¯ÂÓ‡˘ ÌÂÎÒ‰ ÍÂ˙Ó" Ì

˙ÈË¯Ù‰ Ú˜¯˜‰ ÈÏÚ· Ï˘ ÌÈ˘¯‚Ó· ,¯ÂÏ ‰·ÈÈÁ˙‰" ˙‡ „ÂÏ ˙ÈÈ¯ÈÚÏ ÌÏ˘Ï Ì
ÌÈÈË¯Ù‰ ÌÈ˘¯‚Ó‰ ÈÏÚ· ÏÚ ÏÁ‰ ‰Á·˘‰‰ ÏËÈ‰. „ÂÏ ˙ÈÈ¯ÈÚ Ï·˜˙ ‰Ê ÌÂÎÒ 

 ÔÈÚ· ‰¯ÂÓ˙·-¯Â·Èˆ È�·ÓÂ ÁÂ˙ÈÙ ˙Â„Â·Ú  . ¯Â·Èˆ‰ È�·ÓÂ ÁÂ˙ÈÙ‰ ˙Â„Â·Ú ÚÂˆÈ·
¯ÂÏ È„È· ‰Á·˘‰ ÏËÈ‰ ÌÂÏ˘˙ „‚�Î"Ì ,˙ÈË¯Ù‰ Ú˜¯˜‰ ÈÏÚ· ÌÂ˜Ó· , ÈÂÙˆ

Î Ï˘ ÔÂÚ¯È‚Ï ‡È·‰Ï-17˘ ÔÂÈÏÈÓ "¯ÚÈ È�‚ Ï˘ ÁÂ˙ÈÙ‰ Ë˜ÈÂ¯Ù· Á. 

¯ÂÏ" ÚÂˆÈ·Ï ‰ÈÈ�· ˙¯·Á ÌÚ ‰¯˘˜˙‰ Ì ÌÈË˜ÈÂ¯Ù ‰ÓÎ· ‰ÈÈ�· ˙Â„Â·Ú) Ì˜ÏÁ
ÏÚÂÙÏ ‡ˆÈ ‡Ï (Ê¯ÎÓ ‡ÏÏ ,ÌÈÙÒÂ� ÌÈ�Ï·˜ Ï˘ ˙ÂÚˆ‰ ÏÚ „ÂÚÈ˙ ‡ˆÓ� ‡ÏÂ . ÂÓÎ
¯ÂÏ ‰Ï˜‰ ÔÎ"‰�ÓÓ ‰˘¯„˘ ˙Â�ÂÁËÈ·· ‰ÈÈ�·‰ ˙¯·Á ÏÚ Ì. 

 

 


