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שער8 משרד מבקר המדינה על פעולותיה , שבו) זה מסכ1 את תוצאות הביקורתוח()די

נושאי1 עודכנו המ קלח; 1999 (1997תיה של עיריית אשדוד בשני1 נובוחשועל 
, מועצת העירייה וועדותיה:  הביקורת היו בתחומי1 הבאי1תולועפ. 2000חילת תל

בנושא תיכנו) .  למוסדות והקצאת קרקעות לעמותותותיכ) תממת, תיכנו) ובנייה
 הוועדה המקומית שרא(ב ג1 בתוק: היותו יושתוובתשובנייה נת) ראש העירייה את 

 . לתיכנו) ולבנייה אשדוד
 
 . ממצאי הביקורת העיקריי1 תאשבו) זה כולל חו()יד
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  כלליי0 י0וננת
 
 17 בו ו, 1נ דו62,000 (משתרע על שטח של כ)  העירייה(להל) (יריית אשדוד ע 1וחת
 ובה הרינמבאשדוד  נבנתה 1999 – 1997 בשני1 .  אזורי תעשייהשהלוושמגורי1  יעבור
 . ייט שליכל עגינה מותו מק500 (כ
 
לפי נתוני הלישכה המרכזית לסטטיסטיקה , וכלוסיית אשדודה את מנ1999 תליחתב
בתחו1 טו ל נק1990 אזמ. 1990) שנת  למש נפ72,000 (דול של כגי, ש נפ156,000 (כ

 9%  רצמבדפי נתוני שירות התעסוקה היו ב(על. י1ל עו47,000 (כ, יהוננתלפי , העירייה
 .  עבודהסריו מח1999

 
 
 העירייה וועדותיה ת עצמו

 
 23 בקודמתה כיהנו ; י1ר חב25  הבו , 1998העירייה הנוכחית נבחרה בנובמבר  תצעומ
ראש העירייה כיה) . לתפקיד ראש העירייה, נבחר מר צבי צילקר, מועדו ותבא. 1ירבח

 . ת קודמותיונצקדבתפקיד זה בחמש 
 
מועצת העירייה ית א רש150,000 שמספר תושביה אינו עולה על  ייהרבעי, החוק יפ(לע

סגני1 בשכר ה ועצת העירייה שלושה מר בח3.12.1998 (ב. סגני1ה וששללמנות עד 
בחלק מהקדנציה . פקיד ממלא מקו1 ראש העירייהלתד אחמה1 , לראש העירייה

עיריות הדת ומעל למספר המירבי שנקבע בפק1 יישנ (הקודמת כיהנו חמישה סגני1 
 ). ודהקפה (להל) ] (נוסח חדש[
 
עוד . ועצת העירייה את כל ועדות החובה שנקבעו בפקודהה מר בח1998  רבמצדב

ג1 . שמתפקיד) לייע= למועצה בנושאי1 שוני1, ה שש ועדות רשותייירהעת עצבחרה מו
כ) (וכמו, כל ועדות החובהב הרחב, 1998שכיהנה עד נובמבר , מתודהקמועצת העירייה 

 . רשותות ד וע17 (ב
 
לא התכנסה בקדנציה , שהיא ועדת חובה, ובטחו)) משק לשעת חירו1(ח "למ תדעו

ועדת , ועדת תרבות ונוער, ועדת שירותי1 טכניי1(ועדות הרשות מוש חמ. הקודמת
 התכנסו (וארבע , לא התכנסו כלל) אירגו)(אד1 לרה(כוחת עדווועדת רווחה , ספורט

, ינו8 חרדיח תדעו (1998ר במנוב  עד1993  מנובמבר פהתקוב1 יפעמיי1 עד ארבע פעמ
משרד מבקר המדינה העיר ). בריאותת עדווועדת קליטה , ועדת איכות הסביבה

 מ) הראוי היה (י1 ימוימסכי משראתה צור8 בהקמת ועדות לענייני1 , לעירייה
 . שתעשה לפעולת) התקינה

 
 הועדת ביקורת של שבע,  היתר)בי, המועצת העירייתה נ מי3.12.1998 (ה מתבישיב
, שמונתה באותה ישיבה, מה1 מונו ג1 כחברי1 בוועדת ההנהלהה בעאר; ברי1ח

 . ידי1פקהתושימשו בשני 
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) שני יב אפשרות ממשית לניגוד ענייני1ת ימקי ,1המשפט העליו)(פסיקת בית יפ(לע
. וועדת ביקורתבות ר חב(והאחר ,  חברות בוועדת הנהלה(האחד : י1ניטושלתפקידי1 

הטע1 לכ8 ;  הנהלה אינה מתיישבת ע1 חברות בוועדת ביקורתדתועבוחברות ש, מכא)
לראות לנגד עיניו , בתור נאמ), ביקורת מחייבי1 אותו הדתועשתפקידיו של חבר , הוא

 . בלבדו ותוארק את האינטרס של הביקורת 
 

ר דב ,דת הביקורתעב וככי עליה לשנות את הר, בקר המדינה העיר לעירייה מרדמש
. 0ניייענ וימנע מצב בו יש אפשרות לניגוד, תקינה של הוועדהה ולפעשר שיאפ

0 ג0 ניכההמ עדת הביקורת ולא מכהני0 בה חברי0 וכברהה נ שו1999במארס 
 . בוועדת ההנהלה

 
רשאית לבחור מבי) , ריות  או27שמספר חבריה , ירייהע תכי מועצ,  נקבעהדוקפב

 28.11.1998 (מועצת העירייה שנבחרה ב, פי קביעת שר הפני1(על. שאר(שביוחבריה 
ר ב בח3.12.1998 ( להוראות הפקודה בחרה מועצת העירייה בודיגבנ. י1רחב 25 הנומ
וי הוא בניגוד נימכי ה, בקר המדינה העיר לעירייה מרדמש. ראש(ועצה לתפקיד יושבמ

 . להוראות הפקודה
 
 

  תקציב רגיל 7והוצאה ה נסהכ
 
וכ) על ,  על הכנסות העירייה והוצאותיה בפועלי1שלהל) מובאי1 נתונ הלבטב

במיסגרת תקציביה הרגילי1 של העירייה בשנות , )י1 והניצברי1תישנה(הגירעונות 
 ): <באלפי (קרי1 ונתוני הדוחות הכספיי1 המבפי (על , 1998 – 1995 הכספי1 

 
 

     או גירעו)ד:וע
 הכספי1שנת  הנסכה הצאוה תינש רצבינ

 ( ליתרה ( ( ( 10,199
31.12.1994 

212,23 11,024) )( 322,701 311,677 1995 
23,778 2,555) )( 386,276 383,721 1996 
20,899 2,879 463,452 466,331 1997 
25,833 4,934) )( 523,699 518,765 1998 

 
 

                                                           
 ד לד "פ, תקוה(מועצת עיריית פתח' תקוה נ(וד בעיריית פתחכליה תעי ס531/79צ  "בג 1
 . 566' מע, ) 2(
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ניצבר לסו: הו) ערהגי.  <יו)ל מי5.0 () של כרעוי בג1998 ה סיימה את שנת ייריעה
החריגות . הוצאות הה"מס 4.9%המהווה ,  <יו)ל מי25.8 (בכ1 תכהסאותה שנה 

 6.0 (כ: ועיקר),  <)וילימ 19( בככמוהסת 1998 ה בשנת ייירהעמהתקציב בהוצאות 
 < יו)ל מי3.5 (בסעי: חינו8 וכ < )וילימ 4.0(כ, י1ריבוציבסעי: נכסי1  < )וילימ

 .  <יו)ל מי14.0 (הכנסות על התקציב ב הד:עושנה הסתכ1  ותהאב. בותבסעי: תר
 
 

  ובנייה ו8כנתי
 
 
(ה"התשכ, בהתא1 לחוק התיכנו) והבנייה. עירייה מהווה מרחב תיכנו) מקומיה 1וחת

הכולל תחו1 רשות מקומית אחת , במרחב תיכנו) מקומי, )וק התיכנו)ח ( )להל (1965
ר "בתפקיד יו. מקומית לתיכנו) ולבנייה עדהות קומיהרשות המת עצמותהיה , בלבד

 . ירייההעש ראהוועדה המקומית מכה) 
 
הוועדה  ( )ללה(הקימה הוועדה המקומית לתיכנו) ולבנייה אשדוד , חוק התיכנו) יפ(לע

ר "ראש העירייה מכה) ג1 בתפקיד יו; המונה שבעה חברי1, ועדת מישנה) תמיקוהמ
ר ועדת המישנה וממהנדס "המורכבת מיו, יישורת  רשובעירייה פועלת. הנשיהמועדת 
 . העיר

 
 
  מיתאר יתכנתו

 
שהתבטא בעיקר בגידול בהיקפי , שדוד תהלי8 פיתוח מוא=ה ארעב 90( וה80 (ה תונשב

ובתוספת שטחי1 חדשי1 לתחו1 , )מיסחר ותעשייה, מגורי1(1 י1 השוניודיעליהבנייה 
 . העירייה

 
תו ומא. 1960 דוד קיבלה תוק: במאישי אמקו) המתאר למרחב התיכנומי התינכות

ת מפורטות או תיקוני1 ניוכ תו400 (תוק: עוד כלו ב קי1998 לתחילתמועד ועד 
 . תוכנית המיתארל וני1ק תי80 (מה1 כ, לתוכניות מפורטות

 
מאז הכנתה לא נדונה . בעירייה תוכנית מיתאר חדשהנה כ הו80 (נות הש :וסב

אול1 בפועל היא שימשה , א הופקדה ולא אושרהללא ימומ, זיתחוהמית בוועדה כנהתו
כי כל עוד לא נית) לתוכנית תוק: , יש להדגיש. תטוורמפכבסיס להכנת תוכניות 

 . בייאי) לה מעמד מח, סטטוטורי
 
. אב לאשדוד() במשרד הפני1 מינה ועדת היגוי במטרה לגבש תוכניתהתיכנו להנימ

הבינוי והשיכו) ,  משרדי הפני1יציגנו, ייה השתתפו נציגי העירוייגההבוועדת 
החברה להגנת הטבע ואיגוד ערי1 , מקרקעי ישראלל נהמיכ) נציגי (וכמו, והתחבורה

דת ההיגוי בשינוי ה וע דנ1996ה בינואר בתשיבי.  שמירה על איכות הסביבה(אשדוד 
:  תוקיעו התנגדות למת)הבה יייר העיגיצנ. 80(תוכנית המיתאר המוצעת מסו: שנות ה

 , ורי לתוכנית השינויטטטוס



 108

ראש . שתשמש בסיס להכנת תוכניות מפורטות, לבד בחהמנו לראות בה תוכנית קשביו
,  חדשהרלא מעונייני1 בתוכנית מיתאו אנ"ש, העירייה נימק את ההתנגדות בכ8

 .2"שתחייב את העירייה בתשלו1 פיצויי1
 
לתוכנית תוק:  לתת ישרו ששרד הפני1 ונציג החברה להגנת הטבע סבמ גיצנ

להעביר את התוכנית "היגוי המליצה שלא לעשות זאת אלא  הדתועאול1 , סטטוטורי
ת לש1 דיו) ואימו= כבסיס להחלטות על תוכניות זיחוהמכתוכנית מנחה לוועדה 

מבקר המדינה הסבירה רד ש למ2000  וניי ומ1999בתשובותיה מאוקטובר ". מפורטות
סיס לתוכניות בכ, )וכנית המנחהתה (אב(יתכנתופי (לל עופעפה לכי היא מעדי, העירייה
עוד ". ה וקושרת את ידי הוועדהילגבמ"שכ) תוכנית בעלת תוק: סטטוטורי , מפורטות

ת תיכנונית וכי היתרי גריסכמאב (כי יש חשיבות לקיומה של תוכנית, טענה העירייה
 . ק:בנייה מאושרי1 א8 ורק מכוח תוכניות מפורטות שקיבלו תו

 
פיו תוכניות מפורטות בתחו1 מרחב תיכנו) (ועל,  של תוכניותגרדיכנו) קבע מיתה קוח

שהיא תוכנית בסמכות הוועדה , רחב התיכנו)למ מתוכנית מיתאר כוללת רוגזיימקומי 
 . המחוזית

 
 בקר המדינה הדגיש לפני העירייה את החשיבות שיש למת8 תוק9 מרדמש
 8נויכהת  נורמה המחייבת את מוסדותתוצרנ; רק כשכ8 , ת מיתארניוכלתרי טוטוסט

ק9 תות לת בבואה, ומאפשרת לוועדה המחוזית, ת מפורטותיוכנתובבוא0 לאשר 
 שנקבעו ורישהא הליכי, יתרה מכ;. ית כוללתונכנתי ראייה 7ות מפורטות נילתוכ

 את קיומה של וריבהצ ת להביא לידיעתמיקוהמבחוק התיכנו8 מחייבי0 את הוועדה 
בהעדר . יות לתוכניתדונגתה שגילה האפשרות רוב; שניתנת לציכ, ארתמינית תוכ

הדר; בה נקטה . יותדונגש התגילה נמנע מהציבור מידע ונפגעת זכותו, הליכי אישור
מהווה למעשה , ריטוטוסטה מעמד  לי8שא ,אב7דהיינו פעולה לפי תוכנית, העירייה

ת במרחב יווכנתר ויש; לאת את הדרעוובהק ,עקיפה של הוראות חוק התיכנו8
 . התיכנו8

 
 יני0 עניד גוני
 
 כהונתו של חבר מועצת עירייה בכ8 שלא יתתנמו 3המשפט העליו)(פסיקת בית יפ(לע

אשר כל עיסוקיו או עיקר1 בתחו1 העירייה וכלפי , ל במשרדיכדרכאיעסוק 
  מלהשתת: בהצבעות הנוגעותליימנע האדריכ1 1 א גכי, עוד נקבע. מוסדותיה

כיוו) שבתוק: היותו , ענייני1 ה ניגודרלוטינלא , ידי משרדו(מוגשות עלהות יכנלתו
כי , ועל כ) קיי1 חשש ממשי, הייירהעחבר המועצה הוא נמצא בגו: המפקח על עובדי 

הגיש ש אריכל הואד השלבהחלטת1 ה1 יושפעו במישרי) או בעקיפי) מכ8 שמשרדו 
 . את הבקשה

                                                           
 מתוכנית זכאי לפיצויי1) כמוגדר בחוק(י שנפגע מ, תיכנו)ק הו לח197 סעי: י פ(על 2

 . בכפו: לסייגי1 שנקבעו בחוק, ה המקומיתועדו מה
 . 691' עמ, ) 3(ד מט"פ, ראש עיריית ירושלי1'  נוטוס קא1100/95 צ"בג 3
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 יהשה ,1998ר במבו לנ1996שבי8 אוקטובר  ופהקבתייה י חבר מועצת העירכ, אצנמ
 טיפר היה אדריכל בעל משרד,  במועצה ג0 חבר הוועדה המקומיתתורוחבתוק9 ב
ת יוכנתו בקשות לעירייה למת8 היתרי בנייה ולשינוית גשבהועסק , אשדודב

 . מפורטות
 
 ברההח תייצג א, חברה לשיפו= נכסי0שהוא בעל , כי חבר מועצה אחר, עלה הודעו
 2000  ארנובי .ובפני ועדת המישנה, בה הוא חבר, וועדה המקומית הניבפעלותו בשב
 . י0 דיו8 עקרוני בנושא שיפו= נכסי0קי לזה חבר מועצה שרד 9א
 
 יכ, מבקר המדינה הסבירה העירייהרד ש למ2000ל  פריא ומ1999תיה מינואר ובושתב
הוא ;  לחבר מועצהובחרי הלפנית התקבלו מיקוהמל לוועדה כהאדריש גישהקשות ב

אול1 נמנע מלהשתת: , ועצה מברכח ג1 לאחר מינויו ולאומנ1 המשי8 את הטיפ
בעל החברה לשיפו= ו ינשהלגבי חבר המועצה . בדיוני1 על הבקשות עליה) היה חתו1

מלהשתת: ע מנונ, עדת המישנהוובכי הוא התפטר מחברותו , הסבירה העירייה, נכסי1
 תהפנכי , יהריעוד הודיעה העי. ייני1 הנוגעי1 לעסקיונ בעתמיהמקובישיבות הוועדה 

דעת של הוועדה המייעצת למניעת ניגוד ענייני1 של נבחרי ציבור (קבלת חוותל
 . הפועלת במשרד המשפטי1, תיווממקברשויות 

 
 דהעכי תפקידו של האדריכל כחבר הוו, בקר המדינה העיר לעירייה מרדמש
, 0נייינע העמידו אותו במצב של ניגוד, העירייה חו0ת בריכליו כאדוקיסוע, תמיקוהמ

 הדגיש נהדיהמ משרד מבקר. בדיוני0 בבקשות שהגיש9 תתהשואי8 די בכ; שלא 
0 ג0 אותו דימימע 8"ועצה הנוס9 בתחו0 הנדלהמר חבלפני העירייה שעיסוקיו של 

 . 0יבמצב של ניגוד עניינ
 
 

 בנייה כויות  זודני
 
, הייבנ לניוד זכויותות ש בק11 וועדה המקומית ה השרי 1999 –01995  ניבש )א(

ת פעלה יוכוהז ודני לצור;). ' יז0 א7להל8 (קשות שנגעו לייז0 אחד  בבעארמה8 
י0 אליה0 הועברו רשיגהמ  התוכניות המפורטות החלות עלויינלשהוועדה המקומית 

 . רשי0 אלהגבמיה ייבנאו אישרה הקלות , הזכויות
 
כלי "רה המוצהרת של ניוד זכויות הבנייה הייתה לשמש טהמ, הייהעירמסמכי  יפ(לע

 ממגורי1 לצורכי (ידי שינוי ייעוד הבנייה (על,  רבעי1 צפופי1 בעירוליללד" תיכנוני
ובתמורה יינתנו זכויות , שי1 יועברו לבעלות העירייהגרמימה כאשר חלק (ציבור 

ות בנייה לרבעי1 יזכו יד לנית העירייה הייתהיוינמד. חרבנייה נוספות במקו1 א
לפי הסברי העירייה נועדה שיטת . י1 יותרוחרוומודרניי1 למהנחשבי1 , במערב העיר

בה1 דוללו , ת פיצויי1 מבעלי מיגרשי1עובימתניוד זכויות הבנייה לאפשר לה להימנע 
 . זכויות הבנייה

 
 וריהעירייה לבעלי מיגרשי0 באז מהמקרי0 העניקה קלחכי ב,  העלתהקהדיהב

 היו ג0 מקרי0;  במנותק ממקרקעי8 מסויי70" צפות" בנייה ותויזכ" לוליהד"



 110

ר קש  סחר בזכויות בנייה ג0 בליחתפתהו , 4מי0יז8 בינמכרו " צפות"ת יוכושז
ובלי , רבוצי לי ששונה ייעוד קרקע לצורכיב 7 נויידה, טרה המוצהרת של השיטהלמ

רה מט האת פלסתר עשה ארכמתו ותויכז ניוד. שהועברה קרקע לרשות העירייה
, 0רימקמה בחלק, בה בוצעוה יטלשוהתפתח , המוצהרת של דילול רבעי0 צפופי0

 דמצ" י8בע ו0שלת"כאשר זכויות הבנייה שימשו , גרידא" עיסקאות חליפי8"
ה ייבנת יוכובז של סחר בי8 יזמי0" שוק משני"אחרי0 נוצר במקרי0 . העירייה

 . במנותק מהמקרקעי8
 
 המשפט (בית. נוגדת את עקרונות היסוד של תיכנו) ובנייה ארתומתהה טיהש )ב(

ור באחוזי בנייה במנותק מהמקרקעי) שלה1 אפשר לו לאד1 לסח(יא "כי,5 עקבהעליו) 
אלא הגבלה , חוזי בנייה אינ1 זכות במוב) המוחשי של הדבר ארישה, ה1 מתייחסי1

 של בכי ,6עליו)הפט שמ ה(יתכ) קבע ב". רשות הע1מטשיורדת על בעל המקרקעי) 
אי) ה) יכולות לשמש נושא ,  בבעלותותוככרה ובשל היות) יטיב) של זכויות הבני
א: (ל עכי ,7 מציי) בסיפרומ)יסוי' י' ג1 פרופ.  במקרקעי)ותלבעלות בנפרד מהזכוי

ידי (על במקרקעי) ושימ הש)ובי) תיכנ"הרי שלדעתו , שניוד זכויות בנייה הוא אפשרי
יי1 המיוחדי1 בתביהסהנעשה על יסוד שיקולי1 המעוגני1 בתנאי1 , ו)נתיכהת שויור

 העתקת1 דיי(עלובי) ההיתר לנייד אחוזי בנייה , של המקו1 שבו נמצאי1 המקרקעי)
ת תקהע. יש סתירה כה ברורה עד כי אי) צור8 להשחית על כ8 דברי1, ממקו1 למקו1

פיו אומר נהג מכונית (שעל דר להס הומשלהתקה אחת לחלקה אחרלחמאחוזי בנייה 
 20 די שחברו יוכל לנהוג ש כ" קמ20 (ו בעתכי הוא יקטי) את מהירות נסי, וברלח
דברי1 אלה נכוני1 על אחת כמה וכמה בעת ". ת המירבית המותרתרוהילמעל מ ש"מק

אלא , נעשה לא בי) חלקות מקרקעי) מוגדרות וידועותה ייבנשהסחר בזכויות 
 . ויות הבנייה סחורה עוברת לסוחרזכו היל שמ, "ריוות באיות צפווהזכ"כש

 
 
 דרשמל 2000 וניי ומ1999בתשובותיה) מינואר  ,  והוועדה המקומיתהייירהע )ג(

מדיניות של הפחתת זכויות מזה ותוספת זכויות מזה הינ1 "הסבירו כי , נהדיהממבקר 
נה לבעיה עת מיומ המקדי הרשותכליי1 הנותני1 בילכ  כמו ג1י1ויראכלי1 תיכנוניי1 

העברת ... רווחת האוכלוסיה ול1 נוספי1 לצורכי ציבור שיגרמיבסיסית של ייעוד 
בדר8 שלא פוגעת בקופת ' יש מאי)' ציבור כיורלצהזכויות מאפשרת ייעוד קרקע 

ררת וגת מתייחסי1 לרובע שבו מי1קרהמכי רוב , עוד ציינה העירייה...". העירייה 
 את צפיפות הדיור ולהוסי: י)קטלהה צור8 חיוני י וה1דית ילית מרובדאוכלוסייה חר

 . מיגרשי1 נוספי1 לצורכי ציבור לרווחת התושבי1

                                                           
 .30,000$- ליחידת דיור ב" ניידת"אחד נמכרה זכות ה קרבמ 4
 . 489' מע, ) 3 (מגד "פ, רחמני'  נמ"בעהשקעות  לרהבחי צר א219,151/87א  "ע 5
 .517' עמ , )1(ד נ"פ, מייזלס'  ניגסטלו 2821/95  א"רע 6
 .418' עמ, )ז"תשנ, ירושלי1" (ניי) בעלות ושיתו:ק יניד" 7
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 בקר המדינה הדגיש כי במרבית המקרי0 נויידו זכויות בנייה ברבעי0 מרדמש
0 שיגרמי יועולות ניוד הזכויות בכדי לקד0 את המטרה של פינבפה היולא , 0ריאח

 . הדיור באותו רובעות פלול צפיבור ודיילצורכי צ
 
 2000 הדרו1 הסבירה בתשובתה מאפריל וז המחוזית לתיכנו) ולבנייה מחהדעווה
כל תוכנית המובאת בפניה לגופו של עניי) "כי היא נוהגת לבחו) , נהדיהממבקר  דרשמל

1 כדי אימצבמתבח) הא1 יש "כי , הוועדה המחוזיתה ינציעוד ". מבחינה תכנונית
(ל עיהאלבבדיקת תוכניות המועברות , לה של הוועדה המחוזיתוהפע כיל דרלהשפיע ע

 ". והוועדות המקומיות בכלל, די הוועדה המקומית אשדוד בפרטי
 
 שמאות בדבר, לפני אישור8, יסקאות האמורות לא דרשה העירייההעל בכ )ד(

 כנו8ייה בסמכויותיה לתיריבשיטה האמורה השתמשה הע. קהיסהע של יהוישו
זאת . תיוכוהז ו8 רווחת התושבי0 באיזור אליו הועברושב חעל, תשלו0 צעימאכ, ירהע

 שהגיעו חהשבהה ה ויתרה על תשלומי0 של היטליייירהע בחלק מהמקרי0 7ועוד 
 . לה בגי8 תוספת זכויות הבנייה

 
8 ופבא לותעהלוהוא עשוי , יש משמעות כספית ניכרת, זכויות בנייהד יולנ )ה(

,  הבנייהותויזכ ניוד.  שבו ימומשו הזכויות לבסו9שיגרמ הרכו של עאתי משמעות
א הער; הכספי לו מעל כשלעירייה ולציבור אי8 מידע, 0מייזלימהווה הענקת הטבות 

,  לחצי0 על העירייהנהמימז במנותק ממקרקעי8ה ייבנהענקת זכויות . הגלו0 בה8
 . בעיר יותר י0קרהי י0 באזורי0קממוהמלממש את הזכויות במיגרשי0 

 
 האמור לעיל מדגיש את העיקרו8 שלפיו אל לה, שרד מבקר המדינה מעתלד )ו(

ת יולה עיסקאותיה של רשות ציבורית חייבות". סחר חליפי8"ת לבצע ריבות צישולר
 . תשוהר וערכ8 הכספי צרי; שישתק9 במלואו בספריה של, "ותופשק"וגלויות 

 
ני בנושא ניוד זכויות ועקרול  כולימה דיו)י הוועדה המקומית לא קיכ, צאנמ )1(

אה לידי ביטוי בדיוניה בחלק מהבקשות  בבנושא" יותה המוצהרתינמד"ו, בנייה
, קר לבחינת צפיפות הדיור הממוצעת ברבעי1 השוני1 סכהערהוועדה ג1 לא . בנפרד

בתשובתה . התאמת1 לצורכי התושבי1 ובערווגודל שיטחי הציבור שהוקצו בכל 
 סקרי1 שכ) הנתוני1 דברו כתריבעלא היה צור8 "כי , ייהרעי העהיד הו1999 מינואר
 ". מ1בעד עצ

 
8 ומ ,כי מדיניות תיכנונית הינה החלטה בעלת חשיבות, בקר המדינה העיר מרדמש
קולי0 שי הכל בו יועלו, קבל רק לאחר שיתקיי0 דיו8 כולל ועקרוניתתא היאוי כי הר

 . ת לביצוע מדיניות זופולוהח קלושיוי, 0 מדוייקי0ס נתוניסי בעל, אשוהענייניי0 לנ
 
 תי ששל  בשינויכהרוהכ ,כויות בנייה בתחו0 העירייה הינו פעולה מורכבתז דוינ) 2(

כשבחלק מהמקרי0, ת לפחות ובהעברת בעלויותטוורמפתוכניות 
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 לאמיומ ,השהוועדה המקומית לא ביק. הייירהעי0 עתידי0 לעבור לבעלות שרגימה
לבצע ה ואבב  החוקיות העומדות לפניהי0רכהדדבר בית טשפעת מד7חוות, לא קיבלה
, 1969 7ט"שכהת ,י8קעקרהמפי חוק 7על.  התיכנונית החדשהתהאת מדיניו

,  מקרי0שהלובש כי, נמצא. ות לעשות עיסקה במקרקעי8 טעונה מסמ; בכתבבייחתה
תמורת ת יטפר קהחזבא בה0 העירייה הייתה אמורה לקבל בעלות במיגרשי0 שהיו

ע ר פגוהדב, כתב בכ0הס לא נחת0, ת הבנייה למיגרשי0 אחרי0 בעירוכויזת העבר
0 אחרי0 הקשורי0 ייותמה ג0 פרטי0, כ78על7יתר. כולתה לממש את זכויותיהבי
 .  הזכויות לא עוגנו בהסכמי0רתעבלה

 
) הייתה כא "כי, מבקר המדינה הסבירה העירייהרד ש למ1999ה מינואר תבושתב

ניסיו) בפעולה זו של ניוד זכויות ] לעירייה[יה לה הלא ..  .יצועת הביקכנבטתקלה 
... לכ8 שיש כא) עיסקת מקרקעי) המחייבת הסכ1 חתו1 ת דעמובנייה ולא הייתה 

או התחייבויות להעברת המקרקעי) /1 להסכמי1 ומייזהימשנתבררה התקלה נדרשו 
 ". לבעלות העירייה

 
 דעת משפטית7בלת חוותק; ברצואת ה, עירייההינה הדגיש לפני דמהבקר  מרדמש
 תיה טר0 ביצועה של מדיניותהיולהבטיח שמירה על זכוה טרבמ, טתורמפ
 לותגשנ כי ג0 לאחר, יודגש לעניי8 זה.  בחוקנתוגמעשאינה , נית החדשהנויכהת

0 של טייבהה שתיבח8 את כל, עת משפטיתד7ותחולא ביקשה העירייה , הליקויי0
  .הפעולות שביצעה

 
ות וישלוש בקשות לניוד זכ, עקרונית, הוועדה המקומיתרה  איש1999  תשנ ל8מהב) 3(

. בקשות נגעו להעברות זכויות בנייה בי) מיגרשי1 בבעלות פרטית הוששלכל . בנייה
ות אלה ובמיסגרת) לא שונה ייעוד שטחי1 לצורכי קאיסבעהעירייה לא הייתה צד 

דילול רבעי1 "ה לייריע הת שלת המוצהרונידיהמ תאמו את אל וממילא ה), ציבור
 בנייה בי) מיגרשי1 ברבעי1 ותויכז שתיי1 מהבקשות התייחסו להעברת". צפופי1

, חדש לרובע אחרע ובמר להעברת זכויות לבניית שיטחי מיסחר (ואחת , חדשי1 בעיר
להעברת 8 ליה בלחוה 1רט , 2000עד תחילת . שהוא לטענת העירייה רובע צפו: יחסית

 . יותוהזכ
 
 ידי7בתקופה הניסקרת נערכו על' 8 ארבע הבקשות שאושרו ליז0 איבמוש לש) 4(

 ). ראו לעיל(שכיה8 כחבר מועצת העירייה , רטי באשדוד פרדמש בעל כלריאד
 
. 1999שבוצעו עד סו: , בקר המדינה בדק שמונה מקרי1 של ניוד זכויות בנייהמ דרשמ
 : ללוהמקרי1 המועלו לגבי שישה הש הממצאי1ט רוי פ)להל
 
 

 ראשונה ה ברהע
 
 מותר היה לבנות ', היה בבעלות יז1 א ש)' מיגרש א(ל) לה (ר" מ2,400  בגודל שרגימב

 (המליצה הוועדה המקומית ב' פי בקשת יז1 א(על. ר" מ4,500 שטח  בורדי תודיחי 32
 רותי הד32  לאשר לייז1 להעביר את זכויות הבנייה של, תזיחוהמ הדעוול 1995
 (להל) (פרטית ה ייבנברת חות לעשבב, יגרש אחרלמ
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 בו גבוה ותירהדולפי הערכת שמאי ער8 ,  אחר בעירבעמצוי ברו' מיגרש ב). ' ברשיגמ
 2/3 (וש, ישמש לבנייה למטרות ציבור' המלצת הוועדה הותנתה בכ8 שמיגרש א. יותר

 . ועברו לבעלות העירייהו ינממ
 
 את הזכויות לבניית ' א יז1 רמכ, תה המקומי לאחר מת) המלצתה של הוועדדימ) א(

מותר ', במיגרש ב. 'שבבעלותה מיגרש ב, לחברת הבנייה הפרטית, ריוהד דותי יח32
 .  דיורדותי יח72 ,  קודמתטתורמפלפי תוכנית , היה לבנות

 
', מישנה המליצה לפני הוועדה המחוזית לאשר תוכנית חדשה למיגרש בה תדעו
והאחר ות מ קו11האחד בגובה , ייני1ני בנבשיור  דדותיחי 104 שלרה בנייה יתמה

, דעת מהנדס העיר(מישנה נתקבלה בניגוד לחוות הדתת ועהמלצ. ותמ קו15בגובה 
 .8מיגרש בותרבשהתנגד להעמסת זכויות בנייה כה 

 
העירייה והוועדה המקומית לא עיגנו בהסכ1 בכתב את ההסדר ע1 יז1 כי , אצמנ) ב(
ובתמורה תאשר לו להעביר ' יגרש אח מטמש 2/3תה  ועלל לבה תקבייריהעלפיו ', א

, כ)(על(יתר.  הנמצא באיזור יקר יותר(' למיגרש ב'  ארשיגממאת זכויות הבנייה 
ת לאישור התוכנית יתה לוועדה המחוזצמלה) מתהוועדה המקומית לא התנתה את 

 2/3  על'  אז1י" ויתור" את נתעגהמ', באישור התוכנית למיגרש א' למיגרש ב
 . תיו במיגרשויוכמז
 
כשייעודו ', עדה המחוזית החליטה להפקיד את התוכנית המפורטת למיגרש אווה) ג(

ורי בבעלות ביצובניי) , מוסד ציבורי למטרות רווח בבעלות פרטית (ב ולמשאיזור 
' אה ברלח 9בשלימותו' את מיגרש א' מכר יז1 א, התוכניתה שראועוד בטר1 . יההעירי

 . חרתאת פרטי חברה (
 
י ותמה הייתה שונה באופ8, שקיבלה תוק9', י התוכנית המפורטת למיגרש אכ, צאנמ
 ותטרלמ ועל על כל המיגרש הותרה בנייה פרטיתפכ; שב, ית שהופקדהכנתומה
 7ו) מכר ומרכול7יסנמח ,בנק, כגו8( מיסחריי0 י0ש יועד לשימושיגרמ מה1/3 : רווח
). מוסדות דת ורפואה, די0יל7יגנ ,ו8גכ(0 יטיר פרמוסדות ציבו לעדיוש יגרמ מה2/3

, לה תוק9אות התוכנית שקיברוהב9 תקמש לא', ה לייז0 אייירהעבניגוד להסדר בי8 
 . הייירהע ותעללבש יועברו יגרמ מה2/3 כי 

 
להיתר ' בעיקבות הגשת בקשה של חברה א,  חודשי1 לאחר אישור התוכניתהשולשכ

כי התוכנית שאושרה , ר למהנדס העיררנתב',  איגרשכר ומרכול על ממ(ס)מחלבניית 
כ8 (עקב .ושעל אישורה המליצה הוועדה המקומית, ת שהופקדהניוכלתאינה מתאימה 
 . ת לתת לחברה היתר בנייהמיקוהמסירבה הוועדה 

 
 

                                                           
 .היא בעלת תוק: מייע= בלבד, שמוגשת לוועדה המקומית, מהנדס העיר עתד(ותחו 8
 .מיגרש יועברו לבעלות העירייהה חטשמ2/3  להסדר שנקבע לפיו ודיגבנ 9
 



 114

, בהוראות התוכנית"כי , המחוז במשרד הפני1 לראש העירייה) הודיע מתכנ, ליבקמב
שימושי1 שהוועדה המחוזית , י1 לייעוד השטחמתאימ1 שאינשימושי1 ט רופינקבע 

ידכ1 (שתוכ) עלאנו מבקשי1 . 'ורביצשטח למוסד 'שטח שייעודו  בשרלאאינה נוהגת 
מוסד  לי1 המותרי1 ותתאימ1 למקובל בייעוד שטחושימהשתוכנית שתתק) את 
 ". ציבורי למטרות רווח

 
ה התוכנית המפורטת נתשו א1 כי ,הודיעה לוועדה המקומית ולראש העירייה' א הרבח

, ופ) אישיאב תגיש תביעת פיצויי1 נגד הוועדה המקומית ונגד חבריהא הי' אלמיגרש 
 . להיפגע משינוי התוכניתה ולעלענתה היא טשכ) ל

 
א של בדרישתה כלפי העירייה' של חברה אג ברי מועצת העירייה שימש נצימחד אח
 ברשח  הפסול שיש בכ;לע, הירי לעימשרד מבקר המדינה העיר. תניוכהתוק8 תת
ה עצמו רבח ,כאמור לעיל. יש לה סכסו; משפטי ע0 העירייה שרהחבועצה מייצג מ

 וער; מטעמו את הבקשה לשינוי התוכנית',  אז0 ישל כאדריכל שאחר שימ
 . 'ת למיגרש ארטפוהמ

 
ולאחר , במספר ישיבות דנה הוועדה המקומית בכמה הצעות לפיתרו) המצבש רחאל
הוחלט להעביר את הנושא , לזיו: התוכנית המפורטת שאושרהת שוחשו הועלש

 . ניצוחיידי בודק (לבדיקה על
 

 ,את מסקנותיה, שמונתה לבודק חיצוני, שופטת בדימוסה הר מס1997בר טווקבא
 יתכנתו ור התוכנית הועברה לאישור הוועדה המחוזיתישהליכי א; הלבמ, ה8פיול

 ורחמ כשל"י אישור התוכנית לקו בכהלי .הופקדת שהריקוהמהשונה מהתוכנית 
ת ניכוהת פי7בנייה על יראי8 להמשי; בהוצאת הית; יכלפ, "לא לומר בחוסר יושרש

 להחזיר, יתוקהח במיסגרת סמכותה, ה לפעולייירהעכי על , עוד קבעה. שאושרה
וועדה המחוזית  הבילג .הוועדה המקומיתה שראיכנה את התוכנית המקורית אותה ל

". ר את התוכניתאש ללא סיבהה יתהילא "י לכאורה לוועדה זו כ, טתפשועה הקב
 .10יטותקלפרוה ידי העירייה לטיפול המשטרה7הנושא הועבר על

 
בודקת החליטה הוועדה המקומית לפעול לתיקו) התוכנית (ת מסקנות השופטתקבויבע

 . רהוששאהמפורטת 
 
,  הוועדה המקומיתד נג1ייפיצוהמשפט תביעת (לבית' חברה אשה גי ה25.11.1997 (ב

מנהל אג: התיכנו) והרישוי ואחד מחברי מועצת , ראש העירייה, דדואשעיריית 
וכ) צו מניעה קבוע ,  <יו)ל מי5.0 החברה פיצוי בסכו1 שלת קשמבבתביעה . העירייה

בלה הכרעה בעניי) התק  לא2000עד תחילת . ' ארשיגלמהאוסר על שינוי התוכנית 
 .  התוכנית המפורטת המקומית לתיקו)דהועהופעלה   לאאיל וממ,המשפט(בבית

 
 

                                                           
 .את התיקר ות המחוז החליטה לסגוטילקרפ, 1999 הודעת העירייה מאוגוסט י פ(על 10
 



 

 

115

(יעה מחו= לכותלי ביתתב המקומית קיימה שני דיוני1 במטרה ליישב את ההדעווה
כי ימונה שמאי לקביעת ,  הוועדהיטהל הח1999שהתקיי1 באוקטובר ) יובד. המשפט

כנית ו לתסיחלהתי (ההנחיות שיינתנו לשמאי יהיו . ' ארהחבגובה הפיצוי שתקבל 
',  ינויידו למיגרש אחר בבעלות חברה איהניהבכויות זכאשר , המאושרת כתקפה

 . עירייה היועבר לבעלות' ומיגרש א
 
פי הנוהג (כי פעל על, ירב הס2000בתשובתו למשרד מבקר המדינה ממאי ', א 1זי

 .  ניוד זכויות בנייה ומכירת)י)ניבעשקיי1 בעירייה 
 

 ותויזכ טה להעברתלכי ההח, ה המקומיתדעוה ולוייריע להעירבקר המדינה  מרדמש
שכ8 לאחר , יהניהב לא צומצמה: גרמה לליקויי0 חמורי0' ב7ו' גרשי0 אמי8 ביבנייה 

במיגרש המקורי ו תנני , הבנייה מהמיגרש המקורי למיגרש אחרותויזכשהועברו 
 2/3  ובר הועה לאייירהע לבעלות; מיבנה מיסחרית קמלה 7זכויות בנייה אחרות 

שני ; ו של העירייה זותזכ סכ0 שעיג8 הת0נחג0 לא ו, ש המקורי כמוסכ0רגיהממ
רות מצב של ניגוד וציולה שחשדבר המעלה , 0יזחברי מועצה פעלו לטובת הי

כנית המפורטת תו היכ, עהקב בודקת שמינתה העירייה7שופטת, זאת ועוד; ענייני0
 ". שרבחוסר יו"ו" כשל חמור"שאושרה התקבלה ב

 
 

 שנייה ה ברהע
 
לשינוי שתי '  ועדת המישנה להמלי= לאשר את בקשת יז1 איטהל הח10.4.1995 (ב

 (להל) ( דיור ממיגרש אחד דותי יח32פיה) יועברו זכויות לבניית  ל, תטוורמפתוכניות 
לאחר העברת הזכויות ישונה ). ' מיגרש ד(להל) (בעלותו שבר אחלמיגרש ) 'מיגרש ג

 . יהי פתוח בבעלות העירריבוצי חלשט'  גיגרשייעודו של מ
 
ור למכירה די דותי יח50 להקי1 , לפי תוכנית מפורטת קודמת, מותר היה' רש דגימ לע

' אישרה ועדת המישנה לייז1 א, בעיקבות שינוי התוכנית המפורטת. שיופהחבשוק 
, ריות הדלאחר ששונה ייעוד) של חלק מיחידו,  דיור יחידות104' דלהקי1 על מיגרש 

 (לדירות במיסגרת דיור מוג) ,  למכירה חופשיתותירמד (כנית הקודמת ותבללו כשנ
 ר" מ180הותרה בנייה של , בנוס: על כ8. ותירהדשינוי שבעיקבותיו הוכפל מספר) של 

ת מהנדס העיר לאישור תוספת שיטחי דונגהתהאישור נית) למרות . חי1 מיסחריי1שט
 ). )גויור מדעל  קבפר, ראו להל)(מיסחר ודיור מוג) 

 
יה ריעישה שכדי,  הוועדה המקומית בניוד זכויות הבנייה גרמה לכ;לפולה שטי; דר

שלא היה , הורתמ 'היא נאלצה לתת לייז0 א',  זכויותיה במיגרש גתא משלמתוכל 
 . זכאי לה
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 : רטי1פ )להל
 
:  תוקקיבלה, אליו הועברו הזכויות', ת המפורטת החדשה למיגרש דניוכהת )1(
ואילו ; פי היתר בנייה שקיבל(את זכויות הבנייה עלמימש ' א 1זייו, 1996 יוני בבר כ

פיה יועד המיגרש לשטח ציבורי פתוח (על', מיגרש גל הדשהחאישורה של התוכנית 
 נבע מכ8 שהוועדה המקומית בוכיעה. 1999 סטגואו התעכב עד (בבעלות העירייה 
 ה היא פירסמ(שה כ) ע אומשל, תכניותהדת לפרס1 את דבר הפק' ביקשה מייז1 א

 . באיחור של כשנה, אותה בעצמה
 

 ,בקר המדינה העיר לעירייה על השיהוי הרב שחל בפירסו0 דבר ההפקדה מרדמש
, 8כ7על 7יתר. ת הייתה אמורה לעג8 את זכויותיה של העירייה בקרקעני8 התוכשכ

ו0 מקה הי לא כ;ולפי,  מהעובדה שלייז0 אינטרס מנוגד לשלהמהעלהתהעירייה 
 . 0סוירהפלהטיל עליו את 

 
ירסו1 ההודעה על הפקדת התוכנית המפורטת פ רחאל, 1997ט וסוגבא )2(

התנגדותו נבעה ממחלוקת . התנגדות לתוכנית זו'  יז1 אישהג', גהחדשה למיגרש 
יטל ההשבחה שעליו לשל1 בעיקבות תוספת  הבהגושהייתה לו ע1 העירייה לגבי 

העדר מסמ8 בכתב אי) תוק:  בכי', א) יז1 טעד עו . 11'דרש גמייה בזכויות הבני
 . 'להתחייבותו להעביר לעירייה את מיגרש ג

 
' פיו יקבל יז1 א(על, רהשה חתימה על הסכ1 פיירמועצת העירה יש א7.7.1999 (ב

מצידו יסיר את התנגדותו ' ז1 א י. בנייה לשבע יחידות דיור נוספותותויזכ' במיגרש ד
ויחתו1 על הסכ1 להעברת הבעלות במיגרש ', ת למיגרש גרטפוהמת יוכנת הישורלא

 (בע קנ' השבחה שישל1 בגי) הבנייה במיגרש ד הטלהי. ללא תמורה נוספת, לעירייה
 (וה ער8 לשו ( <120,000 ( לסכו1 של כ(ה ייירהעלבעלות ' ת מיגרש גרבהתחשב בהעב

 . 'ש גרמיגלת ניוכ התהרשוא 1999אוגוסט ב, )כוא).  30,000$
 
כי , מבקר המדינה הסבירה העירייהרד ש למ1999תיה מינואר ומאוגוסט ובושתב

לגבי ועל הוועדה המחוזית שישלימו את ההליכי1 ' ת סמכה על יז1 אמיקוהמהוועדה 
עוד ". בסופו של דבר ילווה ההלי8 בהסכ1 חתו1"וכי , ותרטפוהמשתי התוכניות 

שהייתה דילול הצפיפות וקבלת , יותוהזכ רתעברת המטכי בסופו של דבר , טענה
 .  הושגה(מיגרש לצורכי ציבור 

 
ו מחלוקת ע1 ל הכי היית, מבקר המדינה הסביררד ש למ2000 בתשובתו ממאי ', א 1זי

 .  היטל השבחה וכי כל פעולותיו נועדו להבטיח את זכויותיוי)ניבע העירייה
 
 

                                                           
 , השטח המיסחריוור יבהסתמ8 על תוספת יחידות הדהשבחה שנקבע היה  הטלהי 11
 . 'ות שנקבעו בתוכנית ברובע בו נמצא מיגרש דספב בשווי הזכויות הנותחשהוב
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  הקשור להעברת זכויותל בכהול טיפכי דר;, בקר המדינה העיר לעירייהמ דרשמ
 יואל צפיפות הדיור במיגרש: הייתה רצופה ליקויי0' למיגרש ד'  גרשיגה ממייבנ
עברת ה; ד0קו א היו בולוספו שיטחי מיסחר שנו, הוכפלה, יהניהבועברו זכויות ה

העירייה  שלאוב טיתשפדעת מ7י0 נעשתה בלא חוותרשיגהמזכויות הבנייה בי8 
עקב כ; נתאפשר . הותעללב 'פיו יועבר מיגרש גל, תבככ0 בסהעל ' חתמה ע0 יז0 א

וזאת לאחר שכבר , הייירהע ו להעברת המיגרש לבעלותמתסכלהלהתכחש ' לייז0 א
 ממחדליה נאלצה אהוצכת '; לו במיגרש דהניתשנמימש את תוספת הזכויות 

 . ותספנו  בנייהותויזכלאשר לייז0 , בסופו של דבר, העירייה
 
 

 ית ה שלישברהע
 
שנועדה ,  ועדת המישנה לאשר בקשה לשינוי תוכנית מפורטתיצהמל ה24.1.1996 (ב

שבנה ,  קרקע בבניי)תמו בנייה בלתי חוקית של שתי יחידות דיור בקבדיעבדלהכשיר 
ת ודשי1 לאחר מכ) אישרה הוועדה המחוזית את התוכני חפרמס. 'במיגרש ה' ז1 אי

  <195,000 (התוכנית הסתכ1 בכ  שלינו השיבגי)ע קבשנהיטל ההשבחה . המפורטת
 ). י שער הדולר לאותו מועדלפ(
 
פי (ישול1 היטל השבחה על' כי בגי) מיגרש ה,  ועדת המישנהיטהלהח 1997 יאמב

תקוזז ' וכי אחת משתי יחידות הדיור שנוספו במיגרש ה, החדשהת רטפוהמהתוכנית 
 ). 'ו גרש מי(ל) לה( אחר בבעלות הייז1 רשיגבמכנגד יחידת דיור 

 
 דיור ושטח דותי יח61 מותר לבנות', התוכנית המפורטת שחלה על מיגרש ו יפ(לע

טח שית) היתר בנייה להקמת נ 1אומנ' פי בקשתו של יז1 א(ל עכי, נמצא. מיסחרי
בי) ,  המותריהטח הבני משר" מ1,000 (ייז1 חרג בכ הל1או, בלבדירות ד 60 (מיסחרי ו

ה הובא לידיעת הוועדה המקומית בפברואר  זדעמי. י1משרדהיתר בכ8 שבנה קומת 
 .  עוד קוד1 שאישרה את הקיזוזונייהד , 1997

 
ע ב נק1998ובפברואר , ת הקיזוז של יחידת הדיור הופחתה שומת ההשבחהובקיעב
סכו1 זה לא ). י שער הדולר לאותו מועדלפ ( <136,000 לסכו1 של חהשבההיטל ה

כי בעיקבות , בקר המדינה הודיעה העירייה למשרד מ2000י ונמיבתשובתה . שול1
 . חיוב לתשלו1 היטל השבחהת דעהוהערות הביקורת נשלחה שוב 

 
, בעיר0 שיחד שני רבעי0 זכויות הבנייה בוצע בי8 דויכי נ, בקר המדינה העיר מרדמש

, ל רבעי0 צפופי0לודיול י ציבוררכטרה המוצהרת של פינוי שטחי0 לצולמ0 תרולא 
בנייה בלתי חוקית , בדיעבד ,להכשיר' א נועד לסייע לייז0 אוה, הוראלכ, אלא

 הימלכתחילה לא ה, ודועת זא .השבחה בה0 היה חייב הטלהיולהפחית מתשלומי 
מה ג0 , על יחידת דיור אחרת" וריתו"  בחריגה כנגדתהנשנבמקו0 לקזז יחידת דיור 

 השטח המותר 8ג מרח' 0 את כי יזמיקוהמ דהועהו הקיזוז ידעה ורשכבר בעת איש
 מקו0 להפחית את חיובו בהיטל יהה אל ג0 ,ותה סיבהמא; ר" מ1,000 7לבנייה בכ
 . ההשבחה
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 רביעית  הרבעה
 
 ולתעשייה לאשר תוכנית מפורטת  הוועדה לבנייה למגורי1יטהחל ה3.9.1995 (ב

, )' חברה ב(להל) ( שני מיגרשי1 בבעלות חברת בנייה פרטית דתאחהמ, חדשה
 מיגרש (להל) (נוספו למיגרש המאוחד , פי התוכנית(על. ר" מ2,515  לכולה1 שיטחש
 . ודיור מוג)י וארפזכויות בנייה לבניית מרכז ) 'ז
 
יטה ועדת המישנה להמלי= לפני הוועדה להח,  לאחר אישור התוכנית1יש חודהשולשכ

 תויוכ זיידושלפיה ינו, שינוי התוכנית המפורטתל' קשה של חברה ב בשרלאהמחוזית 
; את זכויות הבנייה' לה1 מכרה חברה ב, 1 אחרי1 בעירמייזלי' הבנייה ממיגרש ז

 י לביו. בבעלות העירייה, וחתפ לשטח ציבורי' זש גרמי לשנות את ייעודו של (במקביל 
מיגרשי1 י ולשנ'  חדשה למיגרש זטתורמפהוועדה המחוזית תוכנית רה ש אי1997

 . נוספי1
 

 יהניהב כי החלטתה לנייד את זכויות, דה המקומיתעלוו ירה העבקר המדינ מרדמש
ת ספהו שלושה חודשי0 בלבד לאחר שאישרה, מי0 אחרי0 בעיריזלי' זבמיגרש 

, רשיגהמ א נועדה להיטיב ע0 בעליכי הי, שש לכאורה חלהמע, זכויות במיגרש
 . דלות לייזמי0 אחרי0וגמה ייבנולאפשר לה0 למכור זכויות 

 
מאחר . ' חתמה על הסכ1 להבטחת זכויותיה במיגרש זאה לירי העירה זהקמב 1ג

 קר, 2000עד ינואר , הועבר', ש1 חברה ב(מירש1 המקרקעי) על בו1רששהמיגרש לא 
בגי) חלקו האחר . ידי הבעלי1 של אותו חלק( עלה העירייותעללב'  מיגרש זלשק לח

ורק , ורהמ ת ללאות בלתי חוזרת להעברת הבעלותיבחיהתלעירייה ' מסרה חברה ב
 .  להבטחת השלמת תהלי8יתקאבנהעירייה ערבות לה ב קי1999 באמצע 

 
ת בע 'מיגרש זב העל שלא הבטיחה את זכויותי, בקר המדינה העיר לעירייה מרדמש
 . 'למרות שהמיגרש לא היה בבעלות חברה ב, ת המפורטתינוכהתשור אי
 
 משטח ('  מיגרש זלו שדעוי יי ועדת המישנה להמלי= על שינויטהל הח1999ר רואבבפ

האישור נית) בניגוד ). כנסת(ילדי1 ובתי(גני(מיגרש לצור8 מיבני ציבור  לוחפתציבורי 
לפיה יועד , המפורטת שטע) כי האישור מנוגד לתוכנית, העירס נדמהלהמלצתו של 

 . י1 ברובעוקשל מחסור בשטחי1 יר בוחפתהמיגרש לשטח ציבורי 
 
 דיור דותי יח40הועברה הזכות לבניית ', ש זרמיגמה בניית ניוד זכויות הרגסימב

 (להל) (שבבעלות חברת בנייה אחרת ) 'חש גרמי (להל) (הרובע ו ותבאלמיגרש אחר 
שהוקמו ,  של שני בנייני מגורי1בדיעבד הכשרה רוד זכויות הבנייה איפשינ). 'חברה ג

ל מספר יחידות דהוג תויכוזה מניוד אהוצכת .12' של מיגרש חלקללא היתר בנייה על ח
 -50% ב'  במיגרש חרדיוה
 

                                                           
 בתמורה לכ8, התחייבה לייעד לבנייני ציבור'  בחלק של המיגרש שחברה גברדוהמ 12

 שביצעה החברה  תוריד 24ה המקומית הכשירה בנייה בלתי חוקית קודמת של עדוושה
 . ' חש בנייני1 במיגרעהברבא
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כי פעולתה לא עמדה , מבקר המדינה טענה העירייהד שרלמ 1999ה מינואר תבושתב
, שכ) כתוצאה מ) הניוד לא הופר האיזו) ברובע, ות ניוד זכויות בנייהנידילמבסתירה 

 . לרווחת התושבי1" ירוקהה יאר"והושגה תוצאה של 
 

ות נידיהמ ת אכי ניוד זכויות הבנייה לא שירת, עירייהליר ע הדינהבקר המ מרדמש
בפועל ו, בערו שכ8 הזכויות הועברו בתחו0 אותו,  הדיור ברובעותיפצפשל דילול 

 דבר 7וקית  חתיבל  מכשיר להכשרה בדיעבד של בנייהיהניהבשימש ניוד זכויות 
דה י במהלגד' ח רשיגבמ  הדיורצפיפות". ני0ייברלע8 פרס תמ"שיש בו משו0 

', שכ8 על מיגרש ז, 9סולב לא הושגה" הוקירריאה "וא9 התוצאה של , משמעותית
כמבואר ,  בניית מיבני ציבורנהישהמ אישרה ועדת, שיועד לשמש שטח ציבורי פתוח

 . לעיל
 
 

 חמישית ה ברהע
 
 132 יה של ינלפיה מותרת ב, חלה תוכנית מפורטת', שבאחזקת יז1 ב', רש טיג מעל
 תודיחי 99 ה על המיגרש בנ' יז1 ב. המיגרש שטח  150%ולל של  כשטחב, רודי תוידחי

, מיגרש הטחמש-188% כהווי1 המ (ר "מ 11,300 (ל כ שטחבש, דיור בשלושה בנייני1
 . יהנילבדהיינו בחריגה מהשטח המותר 

 
ניוד זכויות , פי בקשתו(על',  לייז1 ברשא ועדת המישנה ליטהחל ה18.3.1998 (ב
וש) בעתיד במקומות ימולאפשר מ',  הדיור הנותרות ממיגרש טותידיח 32 נייתלב

הוועדה הסתמכה על מכתב התחייבות של הוועדה . ובענקשטר1 , אחרי1 בעיר
בתנאי שיבנה דירות להשכרה ,  דיורותידיח 32 לייז1 יקענלה ,1971 (המקומית מ
שיש , "תיטונל שבטחהה" מהווה תבמכה ש,ונימקה את החלטתה בכ8, 1ילזוגות צעיר

הקובעת א1 , עת משפטיתד(ותחוכי החלטת הוועדה לא התבססה על , נמצא. לקיימה
וא1 אכ) , "ת תקפהניטושלהבטחה "אכ) התקיימו במקרה זה התנאי1 להיווצרות 
ג מאחוזי חר: א ולוזאת לאחר שניצ', מגיעות לייז1 זכויות בנייה נוספות במיגרש ט

ת רודיקיי1 את התנאי ובנה ' א1 יז1 בהקה ד ב1 לאהוועדה ג. תרי1ומהבנייה ה
לוועדה כי הייז1 לא בנה כלל דירות  ררבתה, 1999 באפריל , רק בדיעבד. רהשכלה
 . רהשכלה

 
 הדיור למיגרש ותידיח 32להעביר שלוש מבי) ' שרה ועדת המישנה לייז1 באי דעו

. רשג מיוותעל א חוקית שביצע בלהכשיר בדיעבד בנייה בלתיה טרבמ, בבעלות אחרת
ניסה קוד1 לכ) לרכוש זכויות של יחידות ר  האחר כברשיגהמבעל , פי המסמכי1(על

רוב הקבלני1 בעיר "מאחר שלדבריו , לחההצא ללא8 , דיור ממיגרשי1 אחרי1 בעיר
שאנו ]  חוקיתיתלה בגי) הבנייה הבייירהעשל [דורשי1 מחירי1 גבוהי1 מפני הלח= 

  ".נמצאי1 בו
 
כי ,  העירייהעהמבקר המדינה הודירד ש למ1999 סט וגוא ומ1999ר ינואתיה מובושתב
שיש התאמה בי) התוכנית המפורטת שהקנתה , ת הגיעה למסקנהמיקוהמהוועדה "

 ".  ובי) ההבטחה השלטוניתרשיגלמיחידות דיור נוספות 
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 ותויזכ 'ב 0ל שיש בהחלטתה לתת לייזוספבקר המדינה העיר לעירייה על ה מרדמש
אמוד  לת8ני כ; שלא, במנותק ממקרקעי8, ספר רב של יחידות דיורמ לתניידוה בניי

8 לייזמי0 כרלמ' ב זכויות בנייה ניידות כאמור מאפשרת לייז0ת נקהע. את שוויי8
 ניידות בלי שנערכה ותויזכ 'ו0 להעניק לייז0 במקה הילא , כ78על7יתר. אחרי0

 הבסיס להחלטת ה שהיינאהת את0 יישק ובלא ,בדיקה עניינית לאימות טענותיו
', זכויות נוספות במיגרש ט' ב0 יזלי אי8, תוכנית שבתוק9 הפי7על, ודועת זא .הוועדה

 . 0מהג חרוא9 ,  המותרי0יהניהב לאחר שניצל כבר את מלוא אחוזי
 
 

 זכויות בנייה כתחלי9 לפיצוי כספי ת נקהע
 
על שטח של , )היבנ המ(ל) לה(מסעדה (זנו)ל חו: הי1 באשדוד מיל עה נו1987ת נש זאמ
להל) (ממינהל מקרקעי ישראל )  המחזיק(להל) (תו חכר מחזיק המיבנה  אור" מ70 (כ
לדרוש ,  מועצת העירייה להפקיע את השטחיטהל הח1997 ברצמבד).  המינהל(

ולהפו8 את המקרקעי) לשטח ציבורי פתוח בבעלות , נהיבהממהמחזיק לפנות את 
, ע1 המחזיק על הסכ1 לפינוי השטח1 תולחה חליטועצת העירייה המ. העירייה
 . יהריעימהשמאי מוסכ1 להערכת גובה הפיצוי שיקבל ת ולמנו

 
 
 ובהתא0 להחלטת, לפי ההסכ0. עירייה על הסכ0 ע0 המחזיקמה הת ח1998 7ב
, נהיבהמ בגי8 פינוי, יקזחמאת הפיצוי המגיע ל0 סכמויקבע שמאי , הייירת העעצמו
ידי 7 עלבעיקשי  יחידות מגורי0 כפייתנילבכויות ז"של  ר;ו בדצוי זה יינת8 לפישכ

 7דהיינו , "ודשדבא כלשהו0 קובמהשמאי אשר נית8 יהיה להעתיק8 בעתיד לקרקע 
 ". צפות"זכויות בנייה 

 
 

" תפוצ" תויולפיה יינתנו למחזיק זכ, העירייה את הערכת השמאילה ב קי1999י אבמ
הנדס העיר  מו0מק 7אלממ. 13)ב" יערוב(ר  בעידיור ברובע חדש דותי יח490לבניית 

... המעטה 8 שובל תובלתי סביר"כי מסקנות השמאי , תמיקוהמהודיע לוועדה 
הביאו לתוצאות , כונותנ7תיבל ית ומבוססת על עובדותנטוורלמערכת שיקולי0 לא 

בי8 ". את העירייה לאור; ההלי;ו יושל ת ההגיוניותנוווהכשלא עולות בקנה אחד ע0 
זיק חמהר אש, ר" מ225 ג0 שטח של ו8שבבח באהו בקביעת השומה יכ, ררתבתר ההי

, 1995 7שתמה ב, לתקופה מוגבלתה ירחכ  הסכ0קיבל מהמינהל בהרשאה וללא
 בהסתמ; על הצהרת 7 ו8שבחב באהו כ78כמו. אותיסהנחת שולחנות וכ ;רוצל

בד עבדי .08 לכוד קי0שנמסעדה חמש 87נויזהמ  פיצוי בגי8 סגירת7המחזיק בהסכ0 
חר קבלת  לאדמי. 1999מסעדה הופעל ברציפות עד מאי 87נויזהמ כי, התברר לעירייה

 . חזיק את המיבנההמס הר  המוסכמתמהוהש
 

                                                           
 ) 490(ישוער8 מספר יחידות הדיור , י לשומתומאלאות איזו) אות) ציר: השטבי לפ 13
 . ושימהמשטח כל יחידת דיור ומועד , לאיזור שבו יממש המחזיק את הזכויותא1 תבה
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ה לבטל או להשתחרר מ) ההסכ1 שנחת1 ע1 יי מועצת העירחליטהה 1999 ינויב
 תו היו שהיא חתמה עליו בהתבססה על עובדות בלתי נכונות ובשלוקימבנ, המחזיק

כי , רייה נקבעיעהבהחלטת מועצת ".  והאינטרס הציבוריוריבהצ את תקנות דנוג"
ה יי פיצוי בזכויות בנ)ונגנמ) 1: (ובי) היתר, י1 שוני1וליקמשחוקיות (ההסכ1 נגוע באי

) לסחור בזכויות בנייה במנותק ממקרקעי) ית נלאשכ) , במנותק ממקרקעי) אינו חוקי
כובל את חופש  1כסהה) 2(; הייבנכויות זשל " נקב" לולא נית) להפו8 אד1 פרטי

ויחבל במילוי תפקידיה , תמיקוהמה דעת השלטוניי1 המוקני1 לוועדה הפעולה ושיקול
ל תשלו1 היטל  עאשמרקיות מתבטאת ג1 בוויתור וחה(יא) 3(; כפי שמוטל עליה בדי)

ת אש1 ילי )וסיינ) 4(; מהמחזיק את זכויות הבנייה" יקנו"השבחה מבעלי מקרקעי) ש
פני בעלי זכויות ב אההסכ1 עלול לערב את העירייה במעשי תיוו8 ומצגי שוו

א1 יש הצדקה , שהרי ממילא, רצו לקנות מהמחזיק זכויות בנייהשי ,י)קעקרבמ
 . פי די)() עליקענלה נית) ( יתתיכנונ

 
" סבירה(בלתי"מ ע1 המחזיק במטרה להקטי) את התמורה ה"ה ניהלה מוייריעה

מועצת העירייה פשרה ע1 המחזיק  הרשיא 1999 באוגוסט . כ1וסהמי השמאשקבע 
אות) יוכל לממש על מיגרש ,  דיורתודיחי 90 ( בנייה ליותוזכלפיה הוא יקבל מהעירייה 

פי התוכנית (לזכויות הבנייה שקיימות על: וסבנ, ו1 אחר בעירמקאותו ירכוש ב
 . המפורטת החלה על אותו מיגרש

 
תוק: (כי בידו הסכ1 בר, מבקר המדינה טע) המחזיקרד ש למ1.5.2000 (ו מתבושתב

ייכשל , ויות הבנייה שקבע השמאי בשומתועירייה להפחית במספר זכ הסה תנ1אוכי 
 . משפט(יתפני ב בבאיוניסיו) כזה א1 

 
 בקר המדינה העיר לעירייה על הפסול שהיה בחתימתה על הסכ0 ע0 מרדמש
 וייצהפ יה בידיה אומד8 לגבי גובההלא  כ0 ההסשבעת החתימה עלת רולמ, יקחזהמ

ת הפיצוי יעקבול וי המיבנהפעולות העירייה לפינ. וג זהמסק עסהראוי בגי8 פינוי 
העירייה 0 סכבה שכ8, ל נחיתות משפטית שצבבמבגינו העמידו את העירייה 

 כבלתי בדיעבד שהתבררה, כ0וסהמהתחייבה מראש לקבל את קביעת השמאי 
 . בנהמי האת  והרסיקחזהממיהר , מ; על ההסכ0תבהס. ניקיצוסבירה באופ8 

 
ש כויר אפילו תותנה בכ; שהמחזיק, "ותצפ" להעניק למחזיק זכויות בנייה טהחלהה

 יקחזהמ שכ8, עמדה הסטטוטורי בתיכנו8 העיר ממידי הוועדה אתת מטשו, מיגרש
 י0שיגרלמ ,לפי שיקול דעתו, למכור או להעביר זכויות אלה, 0סכההלפי , חופשי

 . אחרי0 בעיר
 

 עי0צ זכויות בנייה ה8 אחד האמיכ ,בקר המדינה הדגיש לפני העירייה מרדמש
 שהתע לאה ומ8 הראוי שהעיריי, מדיניותה התיכנונית של העירייהת בענק ת0זרבע
 מקרה זה ממחיש באופ8 בולט את הנזק.  לפיצוי כספיי9חלכתה8 שימוש ב

ה יתהי ,כספי כבר בראשית ההליכי0 מד8וא תיעבק 7זאת ועוד . ות חליפי8קאיסמע
 . יהירימונעת את הסתבכות הע
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* 

 
כי בהיקפי1 , מבקר המדינה הסבירה העירייהרד ש למ1999 ה מינוארתבושתב

א8 העירייה , שאירעו מספר עבירות בנייה" טיבעי",  בעיריהניהבהאדירי1 של 
לא , בדיע בדייהנהבגות רי1 בה1 אושרו חרימק בג1. פי החוק(התמודדה אית) על

. "דהועהוסטיה משמעותית או חריגה בלתי נסבלת מהמדיניות התכנונית של "הייתה 
ריקו) מיגרש מזכויות בנייה בו צפיפות "שהושגה המטרה של , עוד הסבירה העירייה

ברובע בו , לטענת העירייה, כ)(כמו". בוהה והשגת שטח נוס: לרווחת הציבור גורדי
 ". ר באופ) משמעותי המאז) של מספר היחידותפ הואל"ה ייבנניתנו תוספות 

 
 ותויזכ יעת מדיניותה בנושא ניודלקב מית לא קיימה דיו8 עקרוניוקמ הדהועהו

 י0וננת  התבססו על מידע מספיק ועללאת ספציפיות שקיבלה טוחלוה הבנייה
בת מורכה ולפע למרות שניוד זכויות הבנייה הינו. עובברכמותיי0 על הצפיפות 

 , יכנונית ומבחינה משפטיתתנה יבחמ
 
וקיות ניוד זכויות ר חבדעת משפטית בד7חוות, תיהטוחללה עובר, שה הוועדהביק לא

הסכמי0 המסדירי0 את ניוד ל מה ע0 בעלי המיגרשי0 עחתא ול ,תיוכושלוהבנייה 
.  בה0 היה על העירייה להבטיח את זכויותיה במיגרשי0י0קרבמ בעיקר, הזכויות
, היי0 איפשר לייזמי0 בעיר לסחור בזכויות בנרימקמה בחלק יהניהב תכויוניוד ז
 העובדה כי אחד, זאת ועוד. בלתי חוקיתה ייבנשל להכשרה בדיעבד ר שימכ ושימש

 יהשה תו; שנעזר באדריכל,  בנייהותויזכמקרי0 אישור לניוד ר 0 קיבל במספמייזהי
ת בלבק עורבי0מיו ה0 יניייענמעלה חשש כי שיקולי0 לא , בר מועצת העירייהח

 . ההחלטות
 

 י8בג צוי כספילפי כתחלי9, שה0 כלי תיכנוני, ה השתמשה בזכויות בנייהייירהע
י0 יפעקוה בלא שנשקלו ההפסדי0 הישירי0, 8 ושינויי ייעודעירקמקפקעת ה

 . בעיר0 עירב גביית היטלי השבחה ומציפו079 מאיעיובהנ, לעירייה ולתושביה
 
 פיה מאפשרת העירייה ניוד7 על7ה שהונהגה טהשי נההמדישרד מבקר  מעתלד
, י0ופצפ וצהרת של דילול רבעי0 שלא השיגה את המטרה המרקא ל 7 ה בנייותויזכ

 של לטות משיקולי0 לא ענייניי0החומאפשרת קבלת , הולפסאלא ששיטה זו 
 . באינטרס הציבוריה יעפגפות יזמי0 מסויימי0 תו; עדה
 
 

 ית ק חוילתיה בבדיעבד של בניה שרהכ
 
 1998 ( 1995שניבנו בעיר במהל8 השני1 , טי1 של בנייה למגורי1ייקו פר12 תקידבב
מקרי1 בה1 החליטה הוועדה המקומית לפעול בדר8 של אישור תוכנית ה וש שלואצמנ

 : להל) דוגמה. במטרה להכשיר בדיעבד בנייה בלתי חוקית, תתיודנקמפורטת 
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 דיור תודיחי 61בנייה של כנית מפורטת המתירה תוה חל ,14'בבעלות יז1 א' רש וגימ לע
 היתר לבניית שני בנייני1 למגורי1 ובה1 ' ז1 אל יב קי20.11.1995 (ב. ריסחמיושטח 

 . כ) קומת ביניי1 לחנייה ומרת: חנייה( וכמו,סחריתיומה מלקל מע 15 דיורדותי יח60
 
ה קומת משרדי1 וקומת נה ביני1 לחובמקו1 קומת ביניי, ייהבנחרג מהיתר ה' א 1זי

; כ) בוצעו שינויי1 בקומת המיסחר ובקומות המגורי1(כמו. במרת:ת ספנוחנייה 
 . ר" מ1,000 (בכהחריגות הסתכמו 

 
דיווחה מחלקת הפיקוח על חריגות , 1 של הוועדה המקומיתוניי בד1997 8להמב

ח ולא ופיק וחקה דח האמור לא הוציאה המחלווי פרט לדיכ, צאנמ. הבנייה שבוצעו
וממילא לא , פול בחריגות הבנייה שהעלתהטי האת, העבירה למחלקה המשפטית

 . הליכי1 משפטיי1' ננקטו נגד יז1 א
 
תחילה : י שלבי1יה בשני בדיעבד את חריגות הבנרישמישנה החליטה להכה תדעו

 40% מתקנת לקומות המגורי1 והמיסחר ותפורס1 הקלה לתוספת יתכנתותאושר 
כ8 שיתאפשר , ונה התוכנית המפורטת החלה על המיגרשתש) מכר חלא; תרושי חיטיש

ידי ניוד זכויות בנייה (השטח תעשה עלת ספתו. אישורה של קומת המשרדי1
 . תה התוכנית המפורטתשונ  לא1999 סו: דע. 'ממיגרשי1 אחרי1 שבבעלות יז1 א

 
 87 ייבנמה ק חלרבו לחיאישור' דס העיר לייז0 אהנאש העירייה ומו רנתנ 1997 ו9בס

 חוק ותראהו וזאת תו; עקיפת,  לרשת החשמל והמי70 והמגורי0 חריסהמקומות 
להיתר 0 תאבה אלשהספקת חשמל ומי0 לבניי8 שניבנה ת בלהגבדבר , התיכנו8
ולמרות ,  אלהותומבק ת מהיתר הבנייה שבוצעוגוריהחנית8 למרות האישור . הבנייה

בסיור , ואכ8. החשמל וי0המ  לרשתותי8ניהב ר כלר כזה מאפשר בפועל חיבושושאי
י חלק מקומת כ אצמנ, 1998 טוסוגבא, שער; צוות הביקורת ע0 מפקח הבנייה

 . הסהמשרדי0 שנבנתה בחריגה כבר אוכל
 

, תמיקוהמ רייה על הליקויי0 בפעולותיה של הוועדהיר לעיעבקר המדינה ה מרדמש
 7' 0 איזד נג  משפטיי00עדיצה  נקטקוח נאות על הבנייה ולאפי להעיהפבכ; שלא 

'  נתנה לייז0 איהניהב וועדה על כ; שלמרות חריגות לערהועוד . כמתחייב בחוק
ל יפשר לו איכלוס כשאר דב , החשמל והמי0ותשתלראישור לחיבור חלק מהבניי8 

 . הבניי8
 
 1999השיבה העירייה באוקטובר , אישור בדיעבד של הבנייה הבלתי חוקית אשונב
וכי מדובר , פי שיקולי1 תיכנוניי1(כי פעלה על, מבקר המדינהרד ש למ2000 יניובו

 . צומצ1 מק:היבתופעה חריגה בעלת 
 

                                                           
 .הינו הייז1 שהיה מעורב במקרי1 של ניוד זכויות בנייה' א1 יז 14
 ,יללעראו ,  אחררשיגלמ' יגרש ו ממת אחליחידת דיורה ייבנ ניוד זכויות י)נילע 15

 . כויות בנייה זודני בפרק על יתיששלהרהעב
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 בקר המדינה הדגיש לפני העירייה את הפסול שיש בהכשרה בדיעבד שלמ דרשמ
ד ודלע שכ8 יש בדבר כדי, בדר; של תיקו8 תוכניות מפורטות, תקיחובלתי ה ייבנ

8 נויכהת ר; פעולה זו ג0 פוגמת בראייה כוללת שלד. הירות בניבוני0 לבצע עבי
 . זוה פעתו את העירייה על הצור; לשרשד מיהעמשרד מבקר המדינה . העירוני

 
 
 0 ישיוג8 לקש מורדי
 
שמונה תוכניות מפורטות , בהמלצת הוועדה המקומית, רוש או90 (שנות ה 8להמב

, רת משרד הבינוי והשיכו)ד הגיפל, ברהמדו. יור מוג) לקשישי1לדטי1 יקויפרלהקמת 
במיסגרת) ניתני1 , דות דיור מיוחדות ומותאמות לקשישי1חי ישלבריכוז והקבצה 

, פיקוח, תארוחו, מועדו), אחזקה, שירותי ניקיו), יתב(א1: כגו)(שירותי1 תומכי1 
חידות הדיור שהיו מותרות לבנייה על  יפרמסתוכניות אלה הכפילו את ). ביטחו)
דירות המיועדות לדיור  הטחששבנימוק , זאת. וכניות הקודמותתת המעורש להמיג

 . יתפשחומוג) הינו קט) יחסית לשיטח) של דירות הנמכרות במכירה 
 
אושרו למרות ,  לדיור מוג)דותייח 100ת והכולל, כניות המפורטותותהמשמונה  1ייתש

, ססהבבהת (ה  קבעוק את נושא הדיור המוג)בד שמינתה העירייה לוקה(אדשוועדת 
,  שיש בעיר מאות יחידות כאלה( משרד הבינוי והשיכו) בנושא ותחיהנעל , בי) היתר

, תאישור) של שתי התוכניול דג1 מהנדס העיר התנג. סייהלווכהאמעבר לדרוש לצורכי 
 מוג) ורהוועדה המקומית מאות יחידות דיור לדיה שראיבשני1 האחרונות "וק שבנימ

 הוועדה לאכו: שימוש ולוודא שאומנ1 לתכובי שאי) רסבי ששרר חלאחרונה התעו... 
כזה מאשרת הוועדה בפועל ) ופבא. פרוייקטי1 אלו שימשו בסופו של דבר למטרה זו

וזאת בניגוד ) מוג)ר יולדשלא  (ירות ומגדילה את צפיפות הדיורדה הגדלה בכמות
 ". למדיניותה

 
כי אינה רואה , יהיעירהה סבירמבקר המדינה הרד ש למ1999ה מאוקטובר תבושתב

 100כי , העירייה הוסיפה. הוק ומהנדס העיר(ת להמלצות ועדת אדיבוימחעצמה 
רת בכדי לאפשר הע)  דיור רגילותדותי יח50במקו1 (ו שראו הדיור המוג) תודיחי

ראו ('  דלמיגרש, לשטח ציבורי פתוח8 פולהשאמור היה ', יות בנייה ממיגרש גזכו
 . סייה החרדית במיגרש אחרלווכלאייקט לדיור מוג) ו פרתקמשר הוכדי לאפ, )לעיל

 
 משרד הבינוי והשיכו) משקפות את המקובל בתיכנו) מיבני1 לדיור המוג) תויחנה

של חדר ,  דיורתודיחי 120(היו לא יותר ממוג) י בפרוייקט דיור, תיונחה היפ(על. באר=
 ו, )וטורב (ר"מ 33 ח) ששיטיקט יהיו דירות חדר ויפרמה 70%. ו שני חדרי1אחד א

 ). וטורב (ר"מ 40 ששיטח) , 1ריחד1 יהיו דירות של שני תריו הנ-30%
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 200, 192הקמת) של , )גומבשלושה מ) הפרוייקטי1 לדיור ,  המקומית אישרההדעווה
 160 (כ, היילגביה) הוצאו היתרי בנ,  דיור מוג)ותידיח 888 מתו8.  דיורותידיח 144 (ו
יתר ). רוב1 בפרוייקט של משרד הבינוי והשיכו)(י חדרי1 נ שוחדר אל  היו שתודיחי

ח שט(ר "מ 60(75 (בשטח של כ, וחצי עד ארבעה חדרי11 יישנהדירות שאושרו היו של 
. מהמצויי) בהנחיות משרד הבינוי והשיכו)1 יישני פ (דהיינו ). ד"עיקרי כולל ממ

כי ההנחיות אינ) , ייהרעיעה ה הודינהדיהממבקר ד שרלמ 1999 בתשובתה מאוקטובר 
 . מאחר שאינ) מעוגנות בחוק, מחייבות אותה

 
 דיור"כי משבחרה לכנות את הפרוייקטי0 , בקר המדינה העיר לעירייה מרדמש
ו פישל הרי שיצרה בכ; מצג, חוזית לאשר0 המליצה לפני הוועדה המלהוככא, "ג8מו

 ותחיהנ לפי ינודהי, "8דיור מוג"קט העונה להגדרה המקובלת של יירובפמדובר 
נת ייאפהמ בפועל אושרה בתוכניות המפורטות כמות דירות. 8כושיוהמשרד הבינוי 

יפשרו א, ג8מו של דיור וישלא כמתחייב מאופ, ל0או. ;לכוא9 מעבר , דיור מוג8
 תח פתחשפר דב 7 עד ארבעה חדרי0 ל8ודשגת מת8 היתרי בנייה לדירות תוכניוה
 . מכירת8 במכירה חופשיתל
 
שיופעלו , בי) השאר, ותנה הה1וב 16ייקטי1 לדיור מוג) הוצאו היתרי בנייהופרעה בשל

(ושתירש1 הערת; שתוק1 חברת אחזקה לניהול הבניי);  בפרוייקטי1מכתושירותי1 
תנאי1 . לפיה הבניי) יועד לדיור מוג) ולהשכרה, )טאבו(י) קעקרהמאזהרה במירש1 

בפועל לא נעשה . ר מוג)א8 ורק לדיו מושי שיעשהי1 יינניבבכי , אלו נועדו להבטיח
 : פרטי1) להל,  שנקבעו בהיתרי הבנייהי1נאהתלאכיפת 

 
, 2000ר ואינוב 1998באוגוסט , ורי1 שער8 צוות הביקורת ע1 מפקח הבנייהיסמ) א(
פרוייקטי1 נמכרו הדירות במכירה חופשית וה) אינ) משמשות בפועל ה ישבשי כ, הלוע

, קרקע דירות במקו1 השירותי1 התומכי1קומת הבבנו י נהמהשישד באח. )גומלדיור 
רק ; 1 נותרו השטחי1 ריקי1 או שימשו למיסחרריאחוב, בחריגה מהיתר הבנייה

 . מופעל לדיור מוג), )כושיוהשייז1 משרד הבינוי , פרוייקט אחד
 
 לא ובאאזהרה בט(כי ההתנייה בהיתרי הבנייה שחייבה רישו1 הערת, ברתסה) ב(

בשני :  מכירת הדירות של הדיור המוג) במכירה חופשיתיעיל למניעתי צעאמ וותההי
ובארבעה , אזהרה עקב מיגבלות לרישו1 הבניי)(הערתה שמרנ פרוייקטי1 לא

 . אזהרה(למרות שנרשמה הערת, יתפשחופרוייקטי1 נמכרו דירות במכירה 
 
 

                                                           
 הועברו למיגרש אחר והוסבו ,  הבנייה לדיור מוג) בפרוייקט השמיני שאושרותויזכ 16
 ). 'ח(ו' ניי) מיגרשי1 זראו לעיל בע( מפורטת חדשה לדיור רגיל יתכנתו יפ(לע
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וש מהשי א1דוק לב, עדה המקומית לא הנחתה את מדור הפיקוח בעירייהווה) ג(
ת רות התנאי שנקבע בהיתרי הבנייה בדבר ייעוד המיבני1 למט אא1תוירות עשה בדנש

שיש , אות1 לבדוק א1 מופעלי1 במקו1 שירותי1 תומכי1ה חתהנוא: לא , דיור מוג)
מדור הפיקוח לא בדק את , ואכ). קט כדיור מוג)יירוהפבה1 כדי להבטיח את אופי 

 . קטייוהשימוש שנעשה בפר
 
נלקחת בחשבו) ההגבלה , השבחה בפרוייקט של דיור מוג)היטל ה סכו1 קביעתב) ד(

שבפועל , כי מתו8 ששת הפרוייקטי1 לדיור מוג), נמצא. 1 בלבדשישילקבמכירת) 
י אחד החליטה הוועדה המקומית כי יש צור8 לערו8 גב לרק, נמכרו במכירה חופשית

עדה טת הוולת החולמר .תופשיכירה חמב ת נמכרורודישהשומת השבחה חדשה לאחר 
 . לא נערכה שומה חדשה

 
הכוונה "כי , נה הסבירה העירייהדימבקר המד שרלמ 1999ה מאוקטובר בתושבת

שבדיעבד נכשלנו בהשגת המטרה שבשמה הוכפלה כמות יחידות ) כוונ, הייתה טובה
 ". הדיור

 
א ושבנ פול8ה8 בטיילדעל מח, בקר המדינה העיר לעירייה ולוועדה המקומית מרדמש

פי0 גרמוהד אושרה בנייה לדיור מוג8 לקשישי0 בהיק9 שחרג מצרכיה: 8וגהמהדיור 
ו שראו .סייה ותו; הכפלת מספר יחידות הדיור המותרות לבנייהלווכהאשל 

; מוג8ר יובד  הדיור בה0 וגודל8 לא תואמי0 את המקובלותידיחפרוייקטי0 שמספר 
יי0 ולא מנעו יבקטאפ היו לא, 8מוג ורי דילצורכש מושיהתנאי0 שנקבעו כדי להבטיח 

ה לא הונחתה לקיי0 ייירבע הפיקוחת לקמח; את מכירת הדירות במכירה חופשית
ג0 לאחר שנתברר . וג8 בלבד מורדי פיקוח ולוודא שהשימוש בבנייני0 הוא לצורכי

0 ירכ לדיור מוג8 וה0 נמי0משמשקטי0 אינ0 יירוהפ כי, לוועדה המקומית ולעירייה
0 ולא נעשו פעולות לגביית ניבלהקמשפטיי0 נגד 0 דיצע קטונא נל, יתשופרה חבמכי

מחדלי0 אלו איפשרו . יתפשחו הדירות במכירה רתכיממ ייבתחהיטל ההשבחה המ
 עקב הגדלת עהפגשנ, על חשבו8 רווחת התושבי0, י0כרני לקבלני0 להפיק רווחי0

 . צפיפות הדיור
 
 

 ת בנקאיות יובוער
 
 () הלל (1970(ל"התש, )תנאיו ואגרות, תרבקשה להי(ה יבניה וכנו)תקנות התי יפ(לע

לגבי , ובי) היתר, קומית רשאית לקבוע תנאי1 למת) היתר בנייה מדהוע, )התקנות
כי היתרי , עוד נקבע בתקנות. המי1 ובטיחות אש, ביוהבמערכות , מקומות חנייה

נתנו יי, תווריבצירות או למט תו ותעשיותאכמל, בנייה לבנייני1 המיועדי1 לעסקי1
 . בריאות הרדמשלאחר התייעצות ע1 , ידי הוועדה המקומית(לע
 
פי נוהג של קבלת ערבויות בנקאיות במקו1 קיו1 (נדסה בעירייה פועלת על ההתקלחמ

הערבויות ניתנות במקרי1 בה1 הבונה . 1 שנקבעו למת) היתר בנייהמיקדמותנאי1 
ישורי1 לה1 את כל הא, היבניהר  היתלהוצאת 1דקו,  הרישויקתחללמלא המציא 

 : )כגו, ת כתנאי להוצאת ההיתרמיקוהמידי הוועדה (נדרש על
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אש ושל מדור המי1 ( כיבויותוירששל , י1 של משרדי הבריאות ואיכות הסביבהורישא
ונועדות ,  היתר הבנייהאתוצלההערבויות הבנקאיות ניתנות במקביל . והביוב בעירייה

(וק: כתב תקעפווכאשר , עירייה בגיזברות התמרושנה) ; להבטיח קיו1 הדרישות
לאחר שהבונה מילא את כל . נוהגת הגיזברות לדרוש הארכת תוקפו, הערבות

 . ויותיו מאשרת מחלקת ההנדסה לגיזברות לשחרר את הערבותיבחיהת
 
0 יהעל י מחלקת ההנדסה אינה עוקבת באופ8 שוט9 אחר קיומ0 של התנאי0כ, צאנמ
 מקרי0 שהלובש .ויימו תו; התקופה שנקבעהי ה0 קכודא וה לרטבמ, ונההבב ייחהת

תנאי0 למת8  הו0קי וני0 ערבויות בנקאיות להבטחת במסרו) קובדשנמבי8 עשרה (
תר הבנייה הי8 מת  שחלפו כשלוש שני0 מאזא9, האלבמקרי0 . היתר הבנייה

י0 נבונו לזאת ניתת רולמ . את התנאי0י0ונהבלא קיימו , והבנייה כבר הסתיימה
במקרה אחד נתנה , כ78על7רית .0מיוהור הבנייני0 לרשת החשמל ישורי0 לחיבא

בלא שקוימו התנאי0 , שגרו מיותבא העירייה היתרי בנייה לבניית בנייני0 נוספי0
 . שנקבעו בהיתר הקוד0

 
כי כוונת , מבקר המדינה הסבירה העירייהד שרלמ 1999 ה מאוקטוברתבושתב

תר בנייה לאחר שנתקיימו מרבית מת) הי אפשרליא הת קאיוות בנוירבבעהשימוש 
שנית) להשלימ1 לאחר תחילת , אי1 מישניי1תניית מספר דח8 תו, התנאי1 העיקריי1

 . הבנייה
 

 ,מעצ0 הגדרת0, כי קיו0 התנאי0 המוקדמי0, בקר המדינה העיר לעירייה מרדמש
7ישא ,0יתי מהוהמדובר בתנאי0. ומוקד0 להוצאת היתר בנייהי רחהכאי תנא הו
ת שוריבד נייה עלול לגרו0 לבניית מיבנה שלא יעמוד בתרהיד0 למת8 ומ0 קוקי
 כדי בלתקשי תחולט הערבות אי8 בכס09  אג0, במקרה כזה. שויות השונותהר

ת יושוהר ת ובתקני0 שלשוריבדלהכשיר את הפג0 של מיבנה שאינו עומד 
 . יותוערב בלתה של קז געל העירייה להפסיק לאלתר נוה. המאשרות

 
 ביקורת לי ראאח

 
חשוב שהוועדה המקומית תקבל מידע על הבנייה , קיו1 פיקוח נאות על הבנייה 8רוצל

שיש למנות , בי) היתר, נקבע בתוספת השנייה לתקנות, לצור8 זה. י1ונהשבשלביה 
 1ותשיבצע ביקורת ב, ) אחראי לביקורת(להל) ( מטע1 הבונה ועיצהבאחראי לביקורת 

קיו1 ביקורת , פי התקנות(על.  לוועדה תו8 שישה ימי1וחדו וי,נותק בתעקבב שנכל של
ת ממילוי תפקידיה להבטחת קיומ) של מיקוהמרר את הוועדה שחכאמור אינו מ

 . הוראות החוק והתקנות
 
א: שבוצעו חריגות בנייה (כי בשישה מקרי1 על,  של עשרה תיקי בנייה נמצאהקידבב

בשישה ; פי היתר הבנייה(לוצעה עבייה נ הבי כקורתאחראי לבי השראי, ניכרות
בארבעה מהמקרי1 ; באתרי הבנייהת  תאריכי הביקורותוחבדמהמקרי1 לא נרשמו 

 סמו8 למועד מת) אישור החיבור (ומועדו ,  זהה( ותוחהדהיה תארי8 החתימה על כל 
דוחות ה יכל האמור מעורר חשש כ;  הבניי)וסכלאילקראת , לרשת החשמל והמי1

 .דבדיעבו מולא
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י י הוועדה המקומית נהגה לדרוש מהבוני1 להמציא לה את דיווחי האחראכ, אצמנ
בעת שהוגשה בקשה לחיבור הבנייני1 לרשתות החשמל , בנייה המרבגלביקורת רק 

 . והמי1
 

 כי קבלת דיווחי האחראי לביקורת רק אחרי, בקר המדינה העיר לעירייה מרדמש
 תת את המטרות שלשמ8נה משריוא, תקנות הראותדת להוגונמ, יהנית הבלמהש
 . נהמו
 

 שבחה  הטלהי
 
עקב אישור תוכנית , 1 חלה עלייה בשוויי1 של מקרקעי) אכי, תיכנו) נקבעה קוחב

, או עקב מת) הקלה או התרת שימוש חורג בה1,  או תוכנית מפורטתיתוממקמיתאר 
וועדה הדי יקמתפ. ההשבחה תיששיעורו הוא מחצ, שבחה הטלהיישל1 בעל הקרקע 

את שומת ההשבחה ואת היטל , קרקעי) מאישמבאמצעות , ית לקבועהמקומ
או ליו1 אישור , חילת התוכנית תו1ליכי שומת ההשבחה תיער8 , עוד נקבע. ההשבחה

כאילו נמכרו , קרקעי)המ8 ערבהתחשב בעליית , לפי העניי), ההקלה או השימוש החורג
חייב את זכותו  המשמישבו  מועדהר מחאולא יהיטל ההשבחה ישול1 . בשוק חופשי

 התחלת דיי(עלא1 , מקרקעי) בידי קבלת היתר לבנייה או לשימוש(א1 על, בקרקע
 נהוכשהלאחר . ידי העברת המקרקעי) לבעלות אחרת(השימוש במקרקעי) וא1 על

שהכי) שמאי מקרקעי) , רשאי החייב בהיטל להגיש שומה אחרת, שומת ההשבחה
יותא1 ,  הוועדה המקומית והחייב לשומההסכימו א1). חרתאה  שומ(הל) ל (עמומט

 יבחרו (לא הסכימו ; ) שומה מוסכמת(להל) (יה עללשומה שהוסכ1 ל יטבההחיוב 
ושומתו )  שמאי מכריע(להל) (מקרקעי) שמאי מקרקעי) אחר  העלובהוועדה המקומית 

 ). תופיסה  שומ(להל)  הנ או שומת שמאי מכריע תכומתסכמושומה (תהיה מכרעת 
 
  עקב(בה1 חוייבו בעלי מקרקעי) בתשלו1 היטל השבחה , 1רימק 19 תיקבדב. 1
 (ת מפורטות חדשות או מת) הקלה ומימוש זכויות במקרקעי) יוכנתוישור) של א

שהייתה (פערי1 משמעותיי1 בי) שומת הוועדה המקומית ו צאנמ, ונערכה שומה סופית
 . ית השומה הסופ)לביות ה האחרומ הש)ילב) תמיד הגבוהה ביותר

 
לא הייתה  שנטע), דהיינו, מהמקרי1 נקבעה השומה האחרת בסכו1 אפס העבשב
השומה של 1 וכ מס35%  עד-5%כמקרי1 סכו1 השומה האחרת היה ה שעבת; השבחה

 65% עד-35%  סכו1 השומה האחרת היה כ(ובשלושה מקרי1 ; תמיקוהמהוועדה 
ית לשומות הסופיות  המקומהוועדהות משו של בהשוואה. תמיקוהמהוועדה  תמומש

 . נמצאו פערי1 דומי1
 
שקבעה לישכת שמאי המקרקעי) ,  מקצועיי1 להכנת שומות היטל השבחה1ליכלב. 2 

את מירב הנתוני1 שעליה1 התבססה "כי השמאי יפרט , י) היתרב, בענק, בישראל
(לע". 1דקוצב הלחישוב שווי המקרקעי) במצב החדש ובמס סיהבאת "וכ) , "השומה

 פירוט של שיטת השומה, בי) היתר, צריכה לכלולה ומהשמועצת השמאי1 פי כללי 
ש לפרט את המקרקעי) לגביה1 נערכה י, שללמ בשיטה ההשוואתית(כיצד בוצעה ו

 ).  המחירוחיתונמועד העיסקה , תו8 ציו) פרטיה1, ההשוואה
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(לה המקומית עדוועלו הוגשש, )ותיפושאינ) שומות ס(השבחה ת מושו 29  של הקידבב
לא  1ירקמ 16(כי ב, ידי שמאי1 מטע1 בעלי המקרקעי) נמצא(ועלה עממטידי שמאי1 

פרט לפירוט כללי של העקרונות , כיצד נקבעה ההשבחהט פרהמצור: לשומה תחשיב 
א8 ללא , אחרי1 אומנ1 צור: תחשיב1 רימק 11 (ב. והשיקולי1 בקביעת השומה

יור או ליחידת שטח ומהיכ)  דדתחיליר יהמח (סס התבה1 הואילעפירוט הנתוני1 
 . מחיר ליחידת דיור הבענקצויינו הנתוני1 לפיה1 , רק בשני מקרי1). נשאבו הנתוני1

 
אי) ביכולתה "כי , מבקר המדינה הסבירה העירייהד שרלמ 1999ה מאוקטובר תבושתב

 הנמקל וומתו המקומית לכפות על השמאי מטע1 הייז1 כיצד להגיש את שדהועהושל 
 לבכבר בש, במידה שיפורטו כל מרכיבי השומה ונימוקיה,  המקומיתדהועוהלדעת  ...

ולשמאי הוועדה יהיה קשה יותר להתמודד מול שמאי הייז1 , הדתעמתחלש , הראשו)
 ". ההכרעה/ההסכמהי יכהלבשלבי1 המאוחרי1 של 

 
 ישגלהובה וטלת חמ הכי על שמאי הוועד, בקר המדינה העיר לעירייה מרדמש
 על כי ההפרשי0 הגדולי0 בי8 שומות השמאי0 מצביעי0, עוד העיר. תסווסת מבמושו
0 אישממה ה8, לכ8 על הוועדה המקומית לדרוש. לשומותס סיהבר; בבירור צוה

ולפרט , הומלש לציי8 בשומה את הנימוקי0, בעלי0 הע0מטמטעמה וה8 מהשמאי0 
מטע0  ימאהש תבו אייחי לוות אדריש. סתוסמבעל אלו עיסקאות ומחירי0 היא 

 . הקי0 של שמאי הוועדמוניוללהתייחס ספציפית לנתוני0 , הבעלי0
 
 השלישית לחוק התיכנו) נקבעו המקרי1 בה1 נית) לתת היתר בנייה כנגד תספתוב.  3

 . להבטחת תשלו1 היטל השבחה, יתקאבנערבות 
 
ד גכנ, 1שילמבקכי הוועדה המקומית נהגה לתת היתרי בנייה ,  העלתההקידבה
וזאת ג1 במקרי1 שלא הותרו בתוספת השלישית לחוק , יתקאבנבות צאת ערמה

 . התיכנו)
 
, ני מת) היתר בנייהלפ, תלת 17'וגמה בה אישרה הוועדה המקומית לייז1 אד )להל

  :בניגוד לקבוע בחוק, ל ההשבחהטיה במקו1 תשלו1 יתקאבנערבות 
 
עבד של זכויות דיהתייחס להגדלה בשרש גמייה בהיתר בני' ז1 א יבלקי 9.9.1997 (ב

 העברה (העברת זכויות בנייה " ראו לעיל בפרק על (' הש גרמיבעניי) (בנייה 
 (לא שיל1 את היטל ההשבחה בסכו1 של כ' א1 יזשיההיתר נית) למרות ; ")שלישית
בעת מת) ההיתר הפקיד הייז1 . תימקוהמ הבע שמאי מטע1 הוועדקש, < 136,000

יותר הוחזרה לו הערבות ר וחמאא8 , ההשבחהל הבטחת תשלו1 היטלית אנקות בערב
 . 1ריאחשבידי העירייה ערבויות שהפקיד בגי) מיגרשי1 , לאחר שטע)

 

                                                           
  .שא ניוד זכויות בנייהו בנבשהיה מעור',  בייז1 אברדוהמ 17
 



 130

ל טיה תא, 2000עד יוני ', 1 יז1 אליש אל, 1997 (שהבניי) אוכלס כבר ב תורמל
 . ההשבחה

 
הנהיגה הסדר חדש  כי, הייהעירמבקר המדינה הודיעה ד שרלמ 2000 י ה מיונתבושתב

. מהייז1 תשלו1 במזומ) של מחצית מסכו1 ההיטל ההשבחהת רשדוהיא "לפיו 
משרד ". בערבות בנקאית עד לקבלת השומה הסופית) וגתעתשלו1 המחצית השנייה 

 את דרישות י למלאדבהסדר החדש אי) כ1  גכי, יהירימבקר המדינה הדגיש בפני הע
 .  יתרת ההיטלו1 את תשלי:חללהה דנוע לאבות שכ) לפי החוק הער, החוק

 
7אי .בקר המדינה העיר לוועדה המקומית על מחדליה בגביית היטל השבחה מרדמש
, י9חלכת וקבלת ערבויות בנקאיות, שבחה בעת מת8 היתר הבנייה הטלהיית ביג

 ע0ד אח אינה עולה בקנה, 8התיכנו מפורשת לכ; בחוקה שאהר אי8 0הבבמקרי0 
 בחוק עוקבשנ פי ההליכי70ת לפעול עלמי המקודהועהועל . נו8כתיוק ההוראות ח

0 שהחוק עימצהא ה שמטה מידיה אתייירהעהדר; בה פעלה . בעניי8 היטל השבחה
 . הבחהשהעמיד לרשותה לאכיפת תשלו0 היטלי 

 
 
 

 יכות למוסדות תמ8 מת
 
 

  מהתקציב הרגיל ותיכתמ
 
(ידי ועדה בי)(שהוכ) על, והלנת וראופי ה(מת) תמיכות פועלת העירייה על אשונב

הנוהל ). נוהלה ( )להל (1985( היוע= המשפטי לממשלה ופורס1 בותאשברמשרדית 
לגופי1 , מאת רשויות מקומיות, במישרי) או בעקיפי), ותיכתמנועד להסדיר מת) 

ספורט , רווחה,  בריאות,תרבות , חינו8איושבנ (שוני1 הפועלי1 בתחו1 הרשות 
, שיוויו), כללי1 של מינהל תקי), תכומיהתבתחו1 , ו) לקד1ו מכלההנו. וכיוצא באלה

 . ולמנוע פגיעה בטוהר המידות, חיסכו) ויעילות
 
סכומי1 מתקציבה הרגיל למת) תמיכות למוסדות , מדי שנה בשנה, ה הקציבהייריעה

 הוצאות העירייה על מת) התמיכות מותכהס 1998  עד 1996בשני1 . מהחות ב1הפועלי
 6.7 (ב,  <)וילימ 4.5 (ב, וני דוחותיה הכספיי1 המבוקרי1נתי לפ ,18לרגיהה קציבמת
 . י1דר השנכס, < ו)לימי 8.2 (וב < )וילימ
 
 
 

                                                           
 פי התחייבות חוקית או(על,  לגופי1 שהעירייה משתתפת בתקציב1ותל תמיכול כלא 18

 . ס"כגו) המועצה הדתית והמתנ, ית חוז
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וכי לא תינת) תמיכה מאת רשות , הלנוכי ועדת התמיכות תיפעל לפי ה, הל נקבענוב) א(

רשות "י כ, הלובנקבע עוד נ. חר שהבקשה נדונה בוועדת התמיכותלאא אלמקומית 
1 המיוחדי1 יכרנוהל משלי1 למת) תמיכות בהתחשב בצה צמלעמקומית תוכל לקבוע 

 ". ישור שר הפני1 או מי שהוא הסמיכו לכ8בא וזהוהל נבמיסגרת , של אותה רשות
 
אול1 לא ביקשה וממילא לא קיבלה לכ8 את אישור שר , ה אישרה נוהל משלי1ייריעה

כי היא שולחת באופ) ,  העירייהעהדיהו 2000 ייונמ ו 1998 יתיה מיולבושובת. הפני1
ירייה רד הפני1 את הפרוטוקולי1 מישיבות מועצת העשמז בחוהמשוט: לממונה על 

עוד טענה כי אי) צור8 . 1ליקול בו אושר הנוהל המשטורוהפובמיסגרת זו נשלח ג1 
 . דובר בנוהל פנימיהמ) שכ, באישורו של שר הפני1 לנוהל זה

 
כי לפי מהות ההוראות הכלולות בנוהל האמור , ינה העיר לעירייהד המרבקמ דרשמ

העברת . אישור שר הפני1 טעו) אמשלי1 ולא בנוהל פנימי וככזה הול והבנהמדובר 
אינה , המתבצעת על דר8 שיגרה, ה על המחוזונ המועצה לממותיבישפרוטוקולי1 של 

 . עונה על דרישות הנוהל
 
או /מיוחדי1 ו"ראש העירייה לאשר מענקי1  סמ8וה, לי1פי הנוהל המש(לע) ב(

נה של<  75,000(ה לא יותר מ"וס, נהשל<  5,000 סכו1 של עד  בנקמעכל , "יחודיי1
 ). 1991 למדד המחירי1 לצרכ) שנקבע בינואר י1ודצמהסכומי1 יהיו (
 
 שרא דנג 19צ"עתירה לבג, שלא קיבלו תמיכה, חמש עמותותו ישהג 1994  ילויב
ניתנו , פי רשימות ראש העירייה( התמיכות שחולקו עלכי, ) טענורתתיבע; הייריעה

וכי ההחלטות שהתקבלו היו בניגוד לנוהל , י1 ושוויוניי1ניייענפי מיבחני1 (שלא על
תו8 אפליית , ונבעו משיקולי1 זרי1 ופסולי1, ותמיקוהמלמת) תמיכות של הרשויות 

 . העותרות שלא כדי)
 
את הטענות שהועלו בעתירה לגבי צ "גב החד, 1995ואר רבפב ת) שנידי)ה(קספב

פי שיקול (כי הנוהל שנקבע בעירייה לחלוקת תמיכות על, עב קל1או, אפלייה לרעה
 :כלהל), בי) היתר, המשפט(די) קבע ביתה(סקבפ.  פסול(דעת ראש העירייה 

                                                           
 [ '  ראש עיריית אשדוד ואח(צבי צילקר ' נ' ואח" משיבי חיי1"בת י יש3736/94  צ"בג 19

 ]. 1רסולא פ
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 ועצתמ. יי) התמיכותנעלרואה אני לבקר את החלטת מועצת העיר , תחאב"
הסמיכו לו, < 250,000 אש העיר סכו1 של יד לידי רמ להעטהליחיר העה

ל כל<  5,000 ( 7,500בשיעורי1 של (זו סכומי תמיכה קטני1 ' הפוק'מלהעניק 
שכ) הוא נות) לראש , אי) זה נוהל תקי). ת שוני1 לפי הבנתודווסלמ) מוסד

בכ8 . תועל דויקפי ש(ועל, ירתו הואחב  להעניק תמיכות לפייתפשחוהעיר יד 
י1 ופואת אות1 ג, שראש עיר יעדי: את מקורביו,  רצויה לאותשראפנוצרת 

במקרה דנ) חילק את , אפילו נצא מתו8 הנחה שראש העיר. 1קרבישהוא חפ= 
ות הללו בתו1 לב מתו8 שיקולי1 ענייניי1 ומתו8 כוונות נירטהפהתמיכות 

 . בהרתי לעילה1 שיעמ מהטל כזה פסול הואהונ, מהותי) ופבאהרי , רצויות
 
,  ראש העיר מדווח למועצה לאחר מעשה אילו תמיכות העניק ולמי,כ) 1נמוא
, אול1 זהו דיווח שלאחר מעשה. 1 מאמת את דבריו באישורי1 וקבלות גואוה
אשר , ל נוצרה כבר עובדה מוגמרת שאי) להניח כי חברי המועצהועבפכש

, ו עליה ויתייצבורערעי, עיר שבראשות ראש ההיצי1 לקואלייכתימשרוב1 
 ". זה כנגדור וחמאבשלב 

 
 דתוע לצתבהמ, 1998 – 1996  העירייה בשני0 צתצ אישרה מוע" לקביעת בגודיגבנ
   בסכומי0 כוללי0 של, פי רשימות ראש העירייה7יכות עלתמ8 מת, תמיכותה

 ושראו התמיכות למוסדות. דר השני0כס,  <280,000 7ו < 324,000,  <292,000
 . מלצת ראש העירייההסתמ; על הב, ו8דיללא , שה אחתקכמי

 
בדבר סכו1 התמיכה שרשאי ראש ,  היא( ג1 מקביעתה גהי העירייה חרכ, אצמנ
סכו1 תמיכות אלו כ8 ילפ, -128% בדד  המ עלה1998 – 1991  פהקובת. יה לאשריעירה
 . בדבל < 171,000 (בכור להסתכ1 אמה הי 1998 (ל
 
כי רשימת העמותות , יהיעה העירידמבקר המדינה הוד שרלמ 1998לי  מיוהתבושתב

זו דנה בה) והרשימה ;  ראש העירייה מועברת לוועדת התמיכותדיי(עלהמומלצות 
 . ר מועצת העירייהשואיולהסופית מועברת לדיו) 

 
צ ולבטל לאלתר "פי פסיקת בג(כי עליה לפעול על, בקר המדינה העיר לעירייהמ דרשמ

רשימת ראש "פי (כות עלבעניי) חלוקת תמי, בנוהל המשלי1) וגשע ,נוהגאת ה
כי בפרוטוקולי1 אי) סימוכי) לטענות , מדינה הקרמבעוד העיר משרד ". העירייה
שכ) בפועל לחברי ועדת התמיכות , ותקשבבלפיה) מתקיי1 דיו) פרטני , העירייה

ולא , אחת שהכמיקה ייירהעי ראש צלמולחברי מועצת העירייה מוגשת רשימת מו
 .  בבקשותימתקיי1 דיו) פרטנ

 
(הג של חלוקת תמיכות עלונה תא 1999  נתת הביקורת ביטלה העירייה למ) שובקיעב

 ". ירייההעש רארשימת "פי 
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ידי היחידה (כי בקשה לתמיכה תועבר אל ועדת התמיכות על, הל נקבעונב) ג(
 בקשות יכ, אצמנ. תהבצירו: המלצ, הכיממתבקשת התו שלשבהאחראית לנושא 
 דהת בלי שתתקבל לגביה) המלצה של היחיכומיהתלוועדת  לתמיכות הוגשו

 . המקצועית הנוגעת בדבר
 
בו , העירייה הכינה לעצמה טופס אחר. הל נקבע נוסח טופס לבקשת תמיכהונב) ד(

ור קמ ל התרומות והתמיכות שהמוסד עתיד לקבל מכלע עדימ) 1: (י1רטהפחסרו 
מידה משתתפי1  וזיאב) 3(; ותכהישירי1 מהפעולות הנתמי1 נ הנהטוריפ) 2(; אחר

משרד מבקר המדינה מוצא פג1 בהשמטת . תאווצהההנהני1 הישירי1 במימו) 
החלטה על מת) התמיכה ועל ת בלבקשה1 חיוניי1 , הפרטי1 האמורי1 מהטופס

 . שיעורה
 
 ) אכהיכ התמכי, לאמת, נוהלה יפ(על, קוח על המוסדות הנתמכי1 נועדיפה) ה(

מוסד מקיי1 את פעולותיו בהתא1 לכללי1 וכי ה, ניתנהה שמשלמשמשת למטרה 
שות המקומית להטיל על עובד מעובדי הרשות הרש ראעל . בעו למוסדות מסוגונקש

שיוכל , מקצועי בתחו1 עיסוק המוסדי ראאחעליו למנות , כ)(כמו. לבצע את הפיקוח
 לות הפיקוח יתבססו עלופע. הכימהת להערי8 מקצועית את פעולות המוסד מקבל

ובמידת הצור8 ג1 , 1כימתנהודוחות ביצוע מהמוסדות , חי1 תקופתיי1קבלת דיוו
לוועדת ח וולדעל העובד המבצע את הפיקוח הוטל . ביקורי1 במקו1 פעולת1

 . התמיכות
 

 מוייקוממילא לא הת, ה לא מינתה מפקח על התמיכות ואחראי מקצועיייירהע
ת דווסהמ רותיה0 של תוכ8 הצהתכדי לאמת א, קות כלשה8י בדו אתדוסובמ0 ריקובי

מקבל ד וסבמ המידע לגבי מספר הפעילי0 או התלמידי0ת  אזהובכלל , הנתמכי0
 . התמיכה

 
כי מספר המוסדות , מבקר המדינה הודיעה העירייהד שרלמ 1998ה מיולי תבושתב

וכי תעשה , חיקופ היצועאד1 לב(ספת כוחות דבר המצרי8, הוא רבה יכתמהמבקשי1 
 . 1אימתלמציאת פיתרו) 

 
מוסד המבקש לקבל תמיכה יצר: לבקשתו מסמכי1 שוני1 לביסוס , פי הנוהל(לע) ו(

הדי) של הגו: על (עודה על רישו1 התאגיד או אישור מאת עור8ת: ה1וב, הבקשה
, הודעה על מינוי מנהלי1 ומורשי חתימה,  מעודכני1ו)קנותתזכיר , מעמדו המשפטי

ת תקציב מאושר או הצעת תקציב הצע, מתדהקומבוקר של הגו: לשנה  ספיכ דוח
מ "על מעמד הגו: משלטונות מער שואי, בעדה מתבקשת התמיכה1 לשנת הכספי

המוסדות הנתמכי1 לא  מולגדכי חלק , בבדיקה הועלה. ואישור שנתי מאג: מס הכנסה
ו) העמותה נקו תרסחקר בעי, שור הבקשהיא הגישו את כל המסמכי1 הדרושי1 לפני

 . קציב והצעת תהמבקשת התמיכ
 
כי תדרוש מהגופי1 , הודיעה העירייה, דינההממבקר ד שרלמ 1998ה מיולי תבושתב

 . המסמכי1 החסרי1 לפני אישור התמיכהל  כאתהנתמכי1 
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 המיתחייב המוסד באמצעות מורשי החתי,  משאושרה תמיכה למוסד( הנוהל יפל) ז(
, עו למת) התמיכהאי1 שנקבנד בכל ההתחייבויות והתויעמ יכ, לומהתשלפני , שלו

וכי הוא מודע לכ8 , א שימשו למטרות לה) היא נועדהשל כהמיהתויחזיר את כספי 
קיו1 התנאי1 (ת מת) התמיכה בגי) אי אכבלעשהרשות רשאית להפסיק או 

 . וההתחייבויות
 
 11 כי , העלהו 1999 ( 1998  תמיכה בשני1 ולבשל מוסדות שקי1 קיתי 57  של הקידבב
 .  ההתחייבותאתו ישהג אל 1המ
 
 

 וח ית במיסגרת תקציבי פותיכתמ
 
סכומי1 במיסגרת תקציבי הפיתוח למטרות בנייה , מדי שנה בשנה, ה הקציבהייריעה

מרכזי1 , כוללי1, תורה(תלמודי, ישיבות(כול1 מוסדות דת , מוסדותי בנמיושיפו= 
למוסדות בנוס: על תמיכות שנתנה העירייה  ינ)הה  אלתוצבהק). כנסת(רוחניי1 ובתי

 העירייה במיסגרת תקציבה הבלתי אהציהו 1998 – 1996 בשני1 . מתקציבה הרגיל
כסדר ,  <ו)לימי 4.0 (ו < ו)לימי 5.4,  < )וילימ 5.6רגיל על מת) תמיכות למוסדות דת 

 . השני1
 
ת לתמיכה מתקציב ובקשהת ג1 א, לטיפול בבקשות לתמיכה מהתקציב הרגיל המודב

 על אישור) או דחיית) י=זו תדו) בבקשות ותמל; דת התמיכותיש לוועהג לישהפיתוח 
 . שהיא הסמכות לכ8, תמיקוהמבפני מועצת הרשות 

 
ידי ועדת הכספי1 (י האישורי1 למת) תמיכה מתקציב הפיתוח ניתנו עלכ, אצמנ

הגיש ולא הגישו את לשו רנד לא מבקשי התמיכה. הייהעירת עצמוידי (ואושררו על
שיאפשר לה קיו1 , ע מלאידחברי הוועדה לא היה מי פנול, והלדרשי1 בננהמסמכי1 ה

 . דיו) ענייני בבקשה
 

8 שכ ,פי הנוהל7בקר המדינה העיר לעירייה על הצור; באישור הבקשות על מרדמש
 . <0 בהיק9 של מיליוני מיכובסובר מד

 
ת דב הבלתי רגיל מוגשות להמלצת ועיתקצה מיכותקורת בקשות לתמיבהת ובקיעב

 . תהתמיכו
 
 

 קרקעות לשימוש עמותות ת מדהע
 
 1995בקר המדינה סקר את הקצאות הקרקע עליה) החליטה העירייה בשני1 מ דרשמ
 (בשטח כולל של כ,  הניסקרת היקצתה העירייה מיגרשי1הפוקתב. 1998ת חצי מדעו

(בתי, ישיבות, כנסת(כי הקמת בתירלצו ,תות דכול) עמות, ותותעמ 36 (ל, 1נוד 40
בר "ת על הסכמי פיתוח וכ) על הסכמי תו1 העמו עמהחתהעירייה . יקוואותמידרש ומ

 . השנ 50  עד 10 לתקופות של " רשות
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דת קרקעות לטובת עמותות לתקופות ארוכות מהווה למעשה מת) תמיכה מעה) א(
א) לאשר העמדת בוב "כי ,20) זהכבר קבעה בעניי הנמבקרת המדי". כס:(והשוב"

על הרשויות המקומיות להתייחס לפעולות אלה כאל מת)  ... ותסדמונכסי1 לרשות 
פי הוראות הנוהל למת) תמיכות שלולא כ) (כזה עלה קרמיולפעול בכל , תמיכה למוסד

כדי שוועדת התמיכות , )כ(על(יתר .הנוהלד סובינמצאת מקעקע את הרעיו) הטמו) 
ס לפעולות האמורות על בסיס מידע יחתילההמקומית יוכלו  שותר העצתומומליאת 

של ההטבה הגלומה י ספהכ יש להביא לפניה) נתוני1 מפורטי1 על הער8 (מלא 
 ". י1 לא נעשהרקמדבר שבמרבית ה... בהעמדת הנכסי1 

 
,  במליאת מועצת העירייההקרקעות לעמותות נדונה בוועדת ההנהלה ואושרה תאצקה

לא הובא מידע על המוסד מבקש התמיכה ועל ההטבה הכספית  עצהוהמי ברלחאול1 
 4.0 (קיבלו ג1 כ, לה) הוקצו שטחי1,  דתתותומע 21 , זאת ועוד. כהמיבתהגלומה 

שיפוצי1 ,  למטרות אחזקה שוטפת(קציב הפיתוח תמל וגיהרמהתקציב  < )וילימ
ה ואישרה את נ1 דה בדי1עווצג למליאת מועצת העירייה במ זה לא הידע מג1. ובנייה

 . הקצאות הקרקע
 
כי לא מצאה לנכו) , מבקר המדינה הסבירה העירייהד שרלמ 1999 ה מאוגוסטתבושתב

כדי לחסו8 , של הקרקעות יפברי המועצה נתוני1 מפורטי1 על הער8 הכס חנילפלהציג 
 .  על גודל השטח וערכו ויכוחי1ע ושמאות וכדי למנוותידמדבעלויות של 

 
 כי מ8 הראוי שבבואה לדו8 ולהחליט בנושא,  העיר לעירייההדינמ הבקרמ רדמש
 כדרוש,  לשימוש עמותות יובא לפני מקבלי ההחלטות מידע מלאותקעת קרצאהק
 .  ענייניות ושוויוניותותלטהח קבלת חתבטלה

 
קצאת קרקעות מליאת מועצת העירייה קריטריוני1 להה שראי 5.7.1995 (ב) ב(

יזערי של מתפללי1 או חברי1 בזר1 שהעמותה מפר סמ: 1הנייוב, למוסדות דת
; פי אישורי הבנקי1(על, מהפרוייקטת חולפ 70% שלהוכחת יכולת מימו) ; מייצגת

וערבות נוספת להבטחת , בנייה המושמי חתבטלה 10%הגשת ערבות בנקאית בגובה 
 .  ניתנוהשימוש בכספי התמיכות למטרה לשמ

 
כי שבעה , לה הוע1998 – 1996 שני1 הי) בו שנעש קרקע אותצ הק12  של הקידבב

חמישה מוסדות לא הגישו , לעירייה תוכנית של המיבנה המיועדו ישהגמוסדות לא 
 לא הפקידו ערבות בנקאית להבטחת שימוש דותס מו11;  ה1שלפרטי1 על קהל היעד 

 ערבות בנקאית להבטחת מימוש  לא הפקידודותס מו11 ; בכס: למטרה לשמה נית)
 . 1 על יכולת מימו) הפרוייקטדיעיהממוסדות לא הגישו מסמכי1  שני ;הנייבה
 

                                                           
(שפורס1 ב, י רשויות מקומיותיד(ות עלדת למוסומיכתח ביקורת על מת) דוו רא 20

1991.  
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כי נתגלו קשיי1 , מבקר המדינה הסבירה העירייה דרשמל 1999 ה מאוגוסט תבושתב
אשר , י בכוונתה לדו) בה1 ולקבוע קריטריוני1 חדשי1כו ,יוני1טרריהקביישו1 

 . תותועמת הולתו8 התחשבות במיגב, יוריבהצ יבטיחו את האינטרס
 

 בקר המדינה העיר לעירייה על כ; שלא הקפידה על הקריטריוני0 שהיאד מרמש
 ובלי שהבטיחה, הקצתה קרקעות בלי שהיה לה מידע על קהל היעדו, עהבק מהעצ
 .  מקורות כספיי0 להשלמת פרוייקט הבנייהי0ימקיות ותעמשל

 
רכי1 ד מהתאחיה בנעשית הבני, הקצאת קרקע למוסדה אישרה יר שהעיריחאל) ג(

) 2(;  מבצעת את הבנייה באופ) עצמאי על הקרקע שהוקצתה לההתומעה) 1: (דלהל)
 הבנייה 1ויסבו ,21)א" חפ(להל) (מ "ת החברה לפיתוח אשדוד בעעומצבאה בונה ייריעה

המדובר " (בר רשות"מיסגרת הסכ1  ב,ה שעליה לעמותהבנמיוההקרקע מעמידה את 
והעמותה משלמת , א" נעשית באמצעות חפהיינבה) 3(; )כנסת(בעיקר בבניית בתי

 העירייה )יבהגו לערו8 הסכ1 פיתוח  נלהכאבמקרי1 . א עבור הבנייה"ישירות לחפ
א לבי) העמותות "פ בי) חמי1כהסא8 נמצא כי לא נחתמו , א ולבי) העמותה"לבי) חפ

 . ההתקשרות לצור8 הבנייהי להסדרת פרט
 
ולאחר מכ) , קצתה קרקע בהסכ1 פיתוחהה) לת מותוה נוהגת להתקשר ע1 העייריעה

הסכ1 הפיתוח נועד להסדיר את היחסי1 בי) העמותה לבי) ". ותרשר ב"בהסכ1 
ותה מוש שהעמינועד להסדיר את הש" בר הרשות"הסכ1 . יהניהבהעירייה בתקופת 

לאחר גמר הבנייה ועד לתו1 תקופת ההרשאה לשימוש , הלישעעושה בקרקע ובמיבנה 
 . בקרקע

 
בי) " בר רשות"נחיות היועצת המשפטית של העירייה אי) לחתו1 על הסכ1  היפ(לע

אלא רק לאחר מילוי תנאי הסכ1 , ה קרקעייר לה) הקצתה העיותותעמהעירייה לבי) 
(או אי, וע התמשכות הבנייה מעבר לזמ) סבירנלמי כד וההנחיות נקבע. הפיתוח

שהעמותות יקיימו את  טיחבלהכדי ו, ערקבקבעוד שהעמותה מחזיקה , התחלתה כלל
 . א"התחייבויותיה) כלפי העירייה וכלפי חפ

 
: פי ההנחיות(העירייה לא פעלה על יכ,  הקרקע האמורות נמצאאותצ הק12ת קידבב

ה אחד קרבמ; והסכמי פיתוח באותו יו1" בר רשות"נחתמו הסכמי 1 רימקבשמונה 
א8 בטר1  תוחיהפסכ1 לושה חודשי1 לאחר חתימת הש" ותרשבר "נחת1 הסכ1 
בלא שנחתמו כלל הסכמי " בר רשות"הסכמי ו תמנחבשני מקרי1 ; הוחל בבנייה

 . פיתוח
 

                                                           
 .  עירוני שמניותיו בבעלות העירייהדיגינה תא הא"חפ 21
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י כ, מבקר המדינה הודיעה העירייהרד ש למ2000  וניי ומ1999סט וגותיה מאובושתב
וכי בעתיד היא תקפיד על חתימת , נוחותי בזמ) נעשתה משיקול(1 בומיסכההחתימת 
כי אי) פג1 בחתימה על שני ההסכמי1 , עוד טענה. יותחההנ פי(על" ותרשבר "הסכמי 

 ". בר הרשות"וע הסכ1 ציב נקבע שקיומו הוא תנאי לוחיתהפשכ) בהסכ1 , זמנית(בו
 

 שי וכי, ו8 התנאי בהסכ0 הפיתוח8 די בציישא, בקר המדינה העיר לעירייה מרדמש
 ושימלש תזכו ותעמותשמכוח0 ניתנה ל, ע0 העמותות" בר רשות"מי סכ העלו0 חתל

 . יהניהב רק לאחר קיו0 כל תנאי הסכ0 הפיתוח וסיו0, הוכארבקרקע לתקופה 
 
 : וגמאות לליקויי1 שהועלו בעניי) העמדת קרקעות לעמותותד )להל
 
 

 ' אה ותעמ
 
מותה  לער" מ1,017  מועצת העירייה להקצות קרקע בשטח של יטהחל ה5.6.1996 (ב
מועצת העירייה חתימה רה ש אי2.7.1997 (וב, א"פות חסת באמצעכנ(תבילבניית ', א

 . א"ה לבי) העמותה ולבי) חפייירהעעל הסכ1 פיתוח בי) 
 
ה את מוהעמותה החלה לבנות בעצ, בקשת העמותה היתר בנייהא לצ הו1997 ינויב

י שנחת1 הסכ1 פיתוח בי) העמותה לבי) בלי היתר הבנייה נית) כ, צאנמ. המיבנה
כלל היתר הבנייה , כנסת בלבד(שהייתה הקמת בית, אהקצההת למטרבניגוד . העירייה

 .  של ארבע קומותנהיבבמ, ג1 ישיבה ומרת: לאחסנה
 
העמותה המשיכה בבנייה ג1 לאחר . חרגה מהיתר הבנייה בקו הבניי)' אמותה ע

(העירייה הגישה נגד העמותה כיתבי. שיפוטי ו מינהלי(פסקה  הויצוצאו נגדה שהו
 מועצת הטילחה 1998ביוני . צו ההפסקה השיפוטית פרוהה יבניהת ריגואישו1 בגי) ח

עד לסיו1 ההליכי1 " בר רשות"פיתוח וי כמהסהעירייה לדחות את החתימה על 
בר "כשהסכ1 ,  ההסכמי1שנימו ת נח1998ביולי , למרות החלטה זו. המשפטיי1

ת ומטרלד ניגוב, את ועודז. 1י שנ25 (יק לעמותה רשות לשימוש בקרקע לענה" רשות
(תלמוד, ג1 מיקווה, נסתכ(יתלבבנוס: , "בר הרשות"פי הסכ1 (על, ההקצאה ייבנו

ה את חתימת ייירהעמועצת רה ש אי1999רואר בפברק . תורה וכולל אברכי1
 .  ההקצאהאר את ייעודשובי) ה, ההסכמי1

 
 שההסכמי0 נחתמו בניגוד להחלטת, בקר המדינה העיר לעירייה על כ; מרדמש
 ולפני שהוסדרו חריגות, קבעה שיש להשהות את החתימה עליה0שה יעצת העירימו
לבי8 , יהניהב כפי שהוגדרו בהיתר, בנהימהי אי8 זהות בי8 ייעודי כ, ערהועוד . יהניהב

 . "תבר הרשו"0 סכבההייעודי0 שנקבעו 
 
, להכשיר בדיעבד' המקומית לאשר את בקשת עמותה אה  הוועדיטהלהח 1998 יאמב

ולתת לעמותה היתר בנייה , ריגות הבנייה שבוצעו בקו הבניי)חת א, הקלהת במיסגר
 . מתוק)
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 הלעוה, 2000בינואר , שער8 צוות הביקורת ביחד ע1 מפקחת הוועדה המקומית רויסב
 שהבנייה טר1 ותוכי למר, תר הבנייה ג1 מיקווה בניגוד להיה הקימתהמוהעכי 

 . )יי בבנ את הקומה הראשונהתהמוהעהסתיימה איכלסה 
 
כי חריגת הבנייה ', מבקר המדינה הסבירה עמותה ארד ש למ2000ה ממאי תבושתב

 . ה על תוואי קו הבנייה המקוריתלגירונית שנת ערתצננגרמה בשל 
 

 עליקויי0 שנפלו בפיקוח העירייה ירייה על הלעבקר המדינה העיר לד מרמש
 בטר0 ייהנבבחלה העמותה ה. העמותה בקרקע השייכת לעירייהה וששע ושימהש
 ידי7ההסכמי0 שנחתמו ע0 העמותה אושרו על,  בקרקעושימלשימה הסכ0  עת0נח
ה ייבנ חר9 עבירות, ה נתנה לעמותה היתר בנייהייירהע. העירייה בדיעבדת עצמו

,  בקרקעושימהש ה לא קיימה פיקוח עלייירהע. 8 בדיעבדובמטרה להכשיר, שביצעה
י0 החורגי0 ושימלש  בקרקעמששתלהתה העמולמרות מידע שהיה בידיה על כוונת 

 . מהיתר הבנייה
 
 

 ' בה ותעמ
 
מותה  לער" מ9,400  מועצת העירייה להקצות קרקע בשטח של יטהחל ה7.8.1996 (ב
ה  מספר ימי1 לאחר שאושרינוי דה13.8.1996 (ב1 העמותות רשל אצשנרשמה ', ב

. תמחוי(ובית יו1()מעו, ילדי1(א על המיגרש ג)"תיבנה חפ, טהחלההפי (על. ההקצאה
 (היו1 ימומ) עד סכו1 שווה ער8 ל(מעו), חינו8 הרדמשידי (הילדי1 ימומ) על(ג)

העמותה . ידי העמותה( ימומ) א: הוא על(תמחוי ה(יתוב,  העמותהידי(על$ 200,000
 . שתפעיל את המוסדותהיא זו 

 
 1יוה(ו)כי העירייה קיבלה על עצמה לממ) את עלות הקמת מע, שתמע מהטלחההמ
החלטת . תחייבה העמותה להעביר מכספי תרומהו התוא$ 200,000  שלר לסכו1 במע

אומד) ההוצאה ת בללקיה ערכה בדיקה כלשהי יריעשהי בלמועצת העירייה התקבלה 
 . 'תה במו עעלי1 מכובלי שהיו לפניה מידע ומס, ו1הי(קמת מעו)ההכוללת הכרוכה ב

 
רייה לאשר חתימה על הסכמי פיתוח י העתעצ מוהיטלהח 12.2.1997 (ב ו31.12.1996 (ב
 . 'י) העירייה לעמותה בב" ותרשבר "ו
 
ג) ושלוש (על המיגרש הוקמו רק שתי כיתות; מחוי לא הוק1הת(ת בי2000לת יחת דע

. כיתות המעו) טר1 אוכלסו. הילדי1 הסתיימה והג) אוכלס(בניית ג). ו1י(ו)מעכיתות 
נותרו , עבודות הפיתוח לא הושלמוו, מהיתיא הסה במיגרש לייבנשהכי בגלל , נמצא

י1 את נכס המ() ברזלי1 הבולטי1 מיציקות הבטו)) גוכ(בשטח מיפגעי1 בטיחותיי1 
 . בטיחות הילדי1 בג)

 
()עומימו) מ 8רוצל$, 1200,000 של להעברת הסכו לא עמדה בהתחייבותה' ב התומע

 . בדבל  <256,000 (א כ"ה לחפירעבוה, היו1
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כי את הכס: שהיא התחייבה להעביר לעירייה ,  העמותה לעירייהיעהדהו 1998 :וסב
).  הסוכנות(להל) (אר= ישראל ל תלהעביר רק דר8 הסוכנות היהודי1 ורהתיכול 

וכנות הסבה1 התנתה , ה לבי) הסוכנותו דיוני1 בי) העירייימקיהתבעיקבות ההודעה 
 . תהאחזק רק כנגד העברת הקרקע למהרוהתאת הסכמתה להעברת 

 
לפיו תחכיר העירייה לסוכנות , י) הסוכנות לבי) העירייה הסכ11 בת נח1999 ראוניב

ורת דמי תמ, ה שנ49קופה של לת, )ר" מ2,500(היו1 ()ווק1 מע ייהעלאת הקרקע 
למעט התרומה (הקמה  הירייה תישא בכל הוצאותהע. דאח1 של שקל יחכירה סמלי
המעו) יופעל . היו1 ולציודו()ו מעתזקית לאחראיה אחהות, ) 200,000$ בסכו1 של

ה תתקצב את הפעלת המעו) ייירהע. ידי הסוכנות(ר שיאושר על"באמצעות מלכ
ר "למלכ1 סכההפי (ותהיה רשאית להעביר את התחייבויותיה על, רותיהוקממ

כי במקביל לחתימה על ההסכ1 ע1 , הבדיקה העלתה. ידי הסוכנות(עלשיאושר 
כדי , שחתמה ע1 העמותה" בר הרשות" הסכ1 )יקות לרייהלא פעלה העי, תנווכהס

 . החדש ע1 הסוכנות1 סכלהלהתאימו 
 
מועצת העירייה  הרשיא,) 200,000$ (מעבר ל(היו1 (שלי1 את בניית מעו)הל ידכ

; א"רה סכו1 זה לחפ והעבי,ימונולמ  <500,000 של בסכו1 בה צ הק1998 בספטמבר
א אישור מועצת לל,  <224,644 של :נוס ו1ה סכמקופת העירייא "פלחכ) הועבר (כמו

 . העירייה
 

  הקרקע לעמותהתאצבקר המדינה העיר לעירייה על מחדליה בטיפולה בהק מרדמש
  תוכל לעמודהבלי לוודא שהעמות,  סמו; למועד ההקצאהשנרשמה', ב

 725,000 7כ בפועל נאלצה העירייה להקצות. בנייה הי8גב בויותיה הכספיותייתחבה
0 נישו ולהסכי0 בדיעבד לתנאי0, יהניהבה להשלמת עבודות ירותוקממ< 

ע0 0 חתשנ הסכ0ה, ודוע תאז. היו70ולהתחייבויות נוספות בגי8 תיפעול מעו8
 ע0 הייירהעשחתמה " בר הרשות"הסוכנות אינו עולה בקנה אחד ע0 הסכ0 

  כ; קיי0 חשש שהעירייה תמצא את עצמה במצב בו יש להקבע. ותהעמה
 . ולסוכנות'  לעמותה ב7תרות ות סווייבחיהת

 
 

 ' גה ותעמ
 
 ר" מ2,000  מועצת העירייה לאשר הקצאת קרקע בשטח של יטהחל ה3.12.19.97 (ב
כנסת (בית, הקמת ישיבהל" בר רשות" עימה על הסכמי פיתוח וו1חתול', מותה גלע

יו פל, א"פ נחת1 בי) העמותה לבי) העירייה ולבי) חוחיתהפהסכ1 . ג)(ושתי כיתות
 . תהמוהעבמימו) , א את המיבנה"יבנה חפת
 
שפירס1 מרכז , תו למניעת ניגוד ענייני1 של נבחרי ציבור ברשויות המקומי1יללכב

מועצה להימנע כי על חבר , נקבע) כללי1ה ( )להל (1994 באוקטובר מיקוהמהשלטו) 
 לורו1 א1 הנושא הנדו) עלול לג, ה בישיבות המועצהבעהצובדיו)  במהשתתפות

בי) תפקידיו כחבר מועצה לבי) , ל ניגוד ענייני1 שצבבמ, במישרי) או בעקיפי), צאמלהי
 . תפקידו האחר
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 השתת9 חבר',  בישיבת מועצת העירייה שהחליטה על ההקצאה לעמותה גכי, אצמנ
 דבר שהעמיד, ומורשה חתימה שלה' תה גמושהיה ג0 חבר ע, ה דאזייירת העעצמו
 . ני0יניעד וגנימצב של  בתואו
 
במעמד < א סכו1 של חצי מיליו) "תשל1 לחפ' כי עמותה ג, הפיתוח נקבע 1כסהב

ואת יתרת התמורה בגי) ביצוע הבנייה היא תשל1 מכספי מכירת , כ1הס העלהחתימה 
בהסכ1 לא נקבעה .  בהסכ1ובשל הדירות לא היה נקשוויי) . תהלובעשבחמש דירות 

. ולוחות הזמני1 לתשלומה,  הבנייה)בגי א" לחפ'עמותה ג1 שלשתהתמורה הכוללת 
ד ע. )הערות אזהרה על הדירות אצל רש1 המקרקעיו שמירא "להבטחת התשלו1 לחפ
הערות  לה העירייה אישור שנרשמוקיב  לא2000בתחילת , מועד סיו1 הביקורת

תה י הי2000בינואר . ה להמציא) להותעממהוהיא ג1 לא דרשה , ה על הדירותהאזהר
 .  שלד המיבנהר גמילבה בשהבניי

 
 א"כי יש פסול בחתימה על הסכ0 לפיו חפ, בקר המדינה העיר לעירייה מרדמש
 בלי שנקבעה מלוא, דות בנייה בהיק9 של מאות אלפי דולרי0ועב מהעצל  עחהלק
 תאל=, א" תשל0 לחפלא' שבמידה שעמותה ג, שש חי0קי.  בהסכ0רהמוהת
 7הכספי0 בגי8 הבנייה   את0לי להש7ע רקהקכצד להסכ0 וכבעלת , הייירהע
 יבות בכספי התמורהחיהתמהג0 הדר; של תשלו0 חלק , זאת ועוד. תהופמק
י נאבת ת8 תלוייהירמכושששוויי8 לא היה ידוע לעירייה ,  ממכירת דירותבלתקשת

 . פסולה 7השוק 
 
 

* 
 
 
כי , מבקר המדינה הודיעה העירייהרד ש למ2000 וניי ומ1999תיה מאוגוסט ובושתב
היא תטפל בכל מקרה ,  קרקעות לשימוש עמותות ולבנייה עליה)אתקצלהע גהנו כלב
נתה את נוהלי  שיא הי2000וכי למ) שנת , "לתיקו) הליקויי1א בילהכדי , באופ) פרטני"

 . רת בתחו1 מת) תמיכות למוסדות לא יישנו הביקותהעלשהעבודתה כ8 שהליקויי1 
 

 0 למצב בו אי8 הוראות בדי8יהפנ רדב משל7בקר המדינה מפנה את תשומת מרדמש
 ,תיה8 של רשויות מקומיות בבוא8 להקצות לעמותות קרקעותלועולפוגע הנל בכ
0 צילח מופעלי0 על הרשויות המקומיות, נייני0 זה עצבבמ. ות לצורכי ציבורעדיוהמ

בעקרו8 ע גולפ דבר העלול,  וברמה המקומיתיתרצהאה רמב, מגורמי0 פוליטיי0רבי0 
רשויות מקומיות  לגענו והוא, גדולי ספהככי נושא זה היקפו , גישד להשי. יו8השוו
 . רבות

 
 

*         * 
 
* 
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 מועצת: שבו8 זה על עיריית אשדוד מתייחס לפעולות העירייה בתחומי0וח87די
. תתומולע יכות למוסדות והקצאת קרקעותתממת8 , תיכנו8 ובנייה, יהותעדווה ייירהע

 . יהניוב בעיקר בנושא תיכנו8, יקויי0 חמורי0לאו צנמ קודבשנבכל התחומי0 
 
  מוא= שהתבטאחות בעשור האחרו8 עברה אשדוד תהלי; פי7 ובנייה ו8כנתי .1
 .  בהיקפי הבנייהולידר בגיקבע
 
 שנועדה להחלי9 תוכנית, אב7 של תוכניתפי הוראותיה7ה פועלת עלייירהע )א(

 . קיו חתוק9האב קיבלה 7בלא שתוכנית, נתושר מיתאמי
 
 העירייה ניוד של זכויות בנייה במנותק ממקרקעי8רה שי א81995 למ )ב(

  להביא לדילול רבעי0 צפופי70ה המוצהרת של העירייה הייתה טרהמכש ,י0וימס
 את עשה פלסתרה ניוד זכויות הבניי, בפועל. לצורכי ציבור0 חישטלפינוי  וירבע
 בה8, "אות חליפי8קעיס"ו בוצעה שיטה שבמיסגרתה תחתפוה, רה המוצהרתמטה
מי0 יז8 בי מיסגרת זו נויידו זכויות בנייה ג0ב". י8בעתשלו0 " בנייה שימשו ותויזכ
. ייהררה של העישואיוב והכל בידיעתה, יהניהבונוצר מיסחר בזכויות ,  עצמ80יבל

כדי לאמוד , בדבר ערכ8ת אושמ ר8שואיירייה לפני העות האמורות לא דרשה בעיסקא
כי העירייה ,  התבררבדיעבד. הבחהש ה8 ולצור; גביית היטלבמה וגלבה האת ההט

עירייה שה, אהוורה מאה טהשימה פועל יוצא. יצאה במקרי0 רבי0 מופסדת
0 ביושהתחת על חשבו8 רוו0 לותש כאמצעי, השתמשה בסמכויותיה לתיכנו8 העיר

ת והרש עלצי0 חת פתח להפעלת לחות פזו טהשי. ו נויידו זכויות הבנייהליבאיזור א
 בנייה במקו0 בו ערכ8 הכספי רב יותר ותויזכ החפצי0 לממש, ת מצד יזמי0מיקוהמ

 . 0 נהנה מהסדר כזה מספר פעמי0מייזהי אחד; י0חרלאאו למכר8 
 
 תיוכנתו בדר; של שינוי, בנייהה פעלה להכשרה בדיעבד של חריגות ייירהע )ג(

 כדי לעודד בהש וי ,ניועירה8 יכנוזו פוגמת בראייה הכוללת של התה פעתו. תטוורמפ
 . בנייה בלתי חוקית

 
  המקומית לתיכנו8 ולבנייה אישרה פרוייקטי0 לדיור מוג8 בקנהדהועהו )ד(

 עדההוו. פלת מספר יחידות הדיור שנקבעו בתוכניות קודמותהכ; תו, חב רדהמי
 ולא פעלה לאכו9 את השימוש, כרו במכירה חופשיתנמו אל ות מכ; שדירמהעלהת
 שהפיקו רווחי0,  הוועדה ע0 קבלני0בהטיהיבפעולותיה אלה . וג8מור לדי8 בה
 .  מהכפלת מספר יחידות הדיורי0כרני
 
 ,במקרי0 רבי0; היטל השבחה נערכו ללא נתוני0 ונימוקי0 לביסוס8ת מושו )ה(

 ת מטע0 הוועדה המקומית לבי8 שומותמופרשי0 גדולי0 בי8 שוהו 0 נמצאבה
 ללא הרשאה מפורשת. בסיס להשוואה ביניה8 היה אל, קעי8קרהמ בעלי שוגישה
  תשלו0תיית בקבלת ערבויות בנקאיות במקו0 גבמיקוהמסתפקה הוועדה  הוקבח
 .  למת8 היתרי בנייהי0נאהתוכ8 להבטחת קיו0 , השבחהי טלהי
 
 תמיכות, פי שיקול דעת ראש העירייה7על,  העירייה חילקה7ת יכותמ8 מת .2

העירייה לא קיימה פיקוח. י נוהג זה פסולכבע קצ "שבגר אח לג0, תדווסלמ
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כדי לוודא כי המוסד השתמש בכספי התמיכה , כהמיהתסדות מקבלי מו העל 
 . מה ניתנהלשר אש למטרה

 
  קרקעות ציבוריותרייה העמידהי הע7קרקעות לשימוש מוסדות ת מדהע .3

 מהוהגל בה ההטבלי להביא לידיעת חברי המועצה את שווי, ותותעמ8 של לשימוש
 י8נילע ,ובכלל זה, בקריטריוני0 שהיא עצמה קבעהה ידעמלי בדיקה של וב, ;בכ

 . נהני0 משירותיה הפר מסואמספר חברי העמותה בעיר 
 
 ה ה0 ג0 חברישבתוק9 תפקיד0 ז,  מספר חברי מועצה7ענייני0 ד גוני .4
 דהעווני היצגו קבלני0 וחברות בנייה בפ, ת לתיכנו8 ולבנייהמיקומהדה ועהו
ה הי אחד מחברי המועצה. מצאו במצב של ניגוד ענייני0 נכ;וב, ת והעירייהמיקוהמ
 על שתת9 בישיבות מועצת העירייה בה הוחלט השרכא, צב של ניגוד ענייני0במ
 .  חתימהשהרוומהיה חבר  בה, את קרקע לעמותהקצה
 
 
 
 


