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   עיריית בת י 
 ניהול נכסי  מושכרי 

 תקציר
 78:  נכסי  המיועדי  להשכרה111בי  נכסיה של עיריית בת י  נמני  על פי נתוניה 

, ]נוסח משולב[וחל עליה  חוק הגנת הדייר , מה  מושכרי  בשכירות מוגנת
 . מה  מושכרי  בשכירות לא מוגנת33  ו1972 ב"התשל

דק משרד מבקר המדינה את פעולותיה של  ב2004דצמבר  בחודשי  ספטמבר
 40  בשכירות לא מוגנת ו33:  נכסי 73נבדקו . העירייה בנושא השכרת נכסיה

 .בשכירות מוגנת
זכויותיה של העירייה בכשליש מנכסיה המושכרי  לא נרשמו בלשכת רישו  

העירייה לא פעלה בהתא  למדיניות של ניהול נכסי  מושכרי  ; המקרקעי 
 . על בדיקה כלכלית של דרכי  חלופיות לניהול , י  היתרב, המבוססת

א  נושא המכרז הוא חוזה , 1987 ח"התשמ, )מכרזי (על פי תקנות העיריות 
נמצא כי . יש לערו, שומת מקרקעי  על ידי שמאי מקרקעי , להעברת מקרקעי 

 .העירייה לא הכינה שומות לחלק מנכסיה המושכרי 
השוכרי  לא פינו את ,  שכירות לא מוגנת תמהתקופת השכירות שנקבעה בחוזי

בחלק מחוזי השכירות הלא . והעירייה לא וידאה שהחוזי  יחודשו ויוארכו, הנכס
, מוגנת לא דרשה העירייה מהשוכרי  להמציא לה ביטחונות לקיו  תנאי החוזה

 .שהעירייה תוכל לממש  א  יפר השוכר את התחייבויותיו בחוזה
י  בשכירות לא מוגנת נהגה העירייה לחייב את השוכרי  בחוזי שכירות ע  שוכר

א, היא לא אכפה חובה זו וביטחה את הנכסי  , לבטח את הנכסי  על חשבונ 
 .בעצמה

, העירייה לא פיקחה על עמידת  של שוכרי  בהתחייבויות שנקבעו בחוזי שכירות
שבונ  כל להחזיקו במצב טוב ולתק  על ח, כמו ההתחייבות לשמור על הנכס המושכר

נזק או קלקול שייגר  לו בתקופת השכירות וההתחייבות שלא לעשות כל שינוי 
 .בנכס בלי רשות העירייה

תשעה מנכסי העירייה המושכרי  אשר היו עסקי  טעוני רישוי פעלו ללא רישיו  
 .1968 ח"התשכ, עסק כנדרש לפי חוק רישוי עסקי 
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של מחזיקי נכסי )  מי  ואגרת ביוב,ארנונה(חובות דמי השכירות ותשלומי  נלווי  
העירייה לא פעלה בנחישות לגביית החובות . ח" מיליו  ש10 העירייה הסתכמו בכ

 . בלי שהסדירו את יתרת חוב , וא. חידשה את החוזי  ע  חלק מה , מהשוכרי 
העירייה לא פעלה להסרת כל המפגעי  המסכני  את הציבור בנכס עירוני שהיא 

 . משכירה על חו. הי
מתפקידיה  של הוועדה המקומית לתכנו  ולבנייה והעירייה לפקח על מקרקעי  

כדי למנוע מהשוכרי  לעשות בה  פעולות לא , ובכלל זה נכסי  מבוני , שבתחומ 
על הוועדה , א  נעשו פעולות כאלה; חוקיות כגו  בנייה לא חוקית ושימושי  חורגי 

ומדי  לרשותה על פי חוק התכנו  את האמצעי  הע, המקומית לנקוט נגד עושיה 
 .1965 ה"התשכ, והבניה

 נכסי העירייה המושכרי  על חו. הי  נמצאו חריגות בנייה בהיק. כולל של 13בכל 
והפעולות שעשו העירייה והוועדה המקומית לתכנו  ולבניה נגד , ר" מ2,000 כ

 שולש עקב הבנייה הלא חוקית הוכפל או. הבוני  לא היה בה  כדי למנוע אות 
 .ושטחו של נכס אחד הוגדל פי תשעה, שטח  של חלק מהנכסי 

העירייה והוועדה המקומית לא קיימו פיקוח שוט. לאיתור חריגות בנייה בנכסי 
וכ, איפשרו לשוכרי  להשתמש במש, שני  בנכסי  , העירייה שבאזור התעשייה

  .ששטח  הוגדל שלא כדי 
♦  

 מבוא
 8,000 משתרע על כ)  העירייה להל  (יפוטה של עיריית בת י  תחו  ש. 1926בת י  נוסדה בשנת 

 .ובה שבעה חופי רחצה מוכרזי , מ"לבת י  רצועת חו" שאורכה כשלושה ק. דונ 
 132,000  כ2003לפי נתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה מנתה אוכלוסיית בת י  בסו" שנת 

לפי . 2005 תושבי  ביולי 156,000 כעל פי נתוני מרש  האוכלוסי  מנתה האוכלוסיה . תושבי 
בבחירות לרשויות .  בתי אב48,000 מצויי  בתחומה כ, נתוני מחלקת הגבייה של העירייה

והוא החלי" את ,  נבחר מר שלמה לחיאני לראשות העירייה2003המקומיות שהתקיימו באוקטובר 
 . חברי 25במועצת העירייה . 1993שכיה  בתפקיד מאז , מר יהושע שגיא

 473 הסתכמו הכנסותיה בתקציב הרגיל בכ, 2003על פי הדוח הכספי המבוקר של העירייה לשנת 
 74 כלומר היה לה באותה שנה גירעו  שוט" של כ, ח" מיליו  ש547 ח והוצאותיה בכ"מיליו  ש
 . ח" מיליו  ש171 וס+ כל הגירעו  שצברה הסתכ  בכ, ח"מיליו  ש

 1965 ה"התשכ, על פי חוק התכנו  והבניה, ב תכנו  מקומיתחו  השיפוט של העירייה הוכרז מרח
הכולל תחו  , שבמרחב תכנו  מקומי, בחוק התכנו  והבנייה נקבע).  חוק התכנו  והבנייה להל  (

תהיה מועצת הרשות המקומית הוועדה המקומית לתכנו  , שיפוט של רשות מקומית אחת בלבד
 . ר הוועדה המקומית"רייה משמש יוראש העי).  הוועדה המקומית להל  (ולבנייה 
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, תרבות וספורט, מוסדות חינו+, מבני משרדי , מקרקעי : לעירייה זכויות בנכסי  מסוגי  שוני 
מבני , משרדי , נוס" על כ+ יש לעירייה חנויות. מקלטי  ציבוריי  ושטחי  פתוחי , חופי רחצה

 . רי  להניב הכנסות לקופתההמושכרי  לגורמי  פרטיי  ואמו, מסעדות וקיוסקי , תעשייה
 מה  78:  נכסי  המיועדי  להשכרה111 בי  יתר נכסיה היא מחזיקה ב, לפי נתוני העירייה

  להל   (1972 ב"התשל, ]נוסח משולב[וחל עליה  חוק הגנת הדייר , מושכרי  בשכירות מוגנת
י  באמצעות בה  ארבעה המושכר,  מה  מושכרי  בשכירות לא מוגנת33 ו, )חוק הגנת הדייר

 ). חברת חו" בת י  להל  (מ "התאגיד העירוני חברת חו" בת י  בע
 ח " ש719,774, ח" ש737,613 דמי שכירות בס+ 2004 2002על פי נתוניה גבתה העירייה בשני  

 2.9  וכ2.7 כ, 2.5 יתרות דמי השכירות לסו" אות  שני  הסתכמו בכ. ח בהתאמה" ש763,419 ו
ס+ כל חובות השוכרי  ). על החיובי  והגבייה של דמי השכירות ראו להל (ח בהתאמה "מיליו  ש

 10  בכ2004הסתכמו לסו" שנת ) מי  ואגרת ביוב, ארנונה(בשל דמי שכירות ותשלומי  נלווי  
 .ח"מיליו  ש

 2004 בדק משרד מבקר המדינה את פעולותיה של העירייה לסו" 2004דצמבר  בחודשי  ספטמבר
,  בשכירות מוגנת40  בשכירות לא מוגנת ו33:  נכסי 73נבדקו . ה המושכרי בנושא ניהול נכסי

   :להל  עיקרי ממצאי הביקורת.  נכסי  על חו" הי 13בה  
 ניהול מער  הנכסי  המושכרי 

 רישו  זכויות העירייה במקרקעי 
רייה כל מקרקעי  שה  קניינה של עי"קובעת כי )  הפקודה להל  ] (נוסח חדש[פקודת העיריות 

 ". יירשמו בספרי האחוזה על ש  העירייה
קיוסקי  ומבני ,  נכסיה המושכרי  ובה  חנויות111  מ33 נמצא שזכויותיה של העירייה ב

 . א" שהזכויות בה  הוקנו לה לפני שני  רבות, לא נרשמו בלשכת רישו  המקרקעי , תעשייה
‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ,Ê ÌÂ˘È¯ ˙‡ ÌÈÏ˘‰Ï ‰ÈÏÚ˘ÔÈÚ˜¯˜Ó· ‰È˙ÂÈÂÎ. 
כי החליטה להכניס לתכנית העבודה ,  מסרה העירייה2005בתשובתה למשרד מבקר המדינה במרס 
  .והוא יטופל בשלבי , שלה את נושא רישו  זכויותיה על נכסיה

 מדיניות השכרת נכסי 
 מדיניות ניהול נכסי  צריכה להיות מכוונת להפקת מירב התועלת הכלכלית מהנכסי  ולהגשמת

לצור+ בחירת דרכי הפעולה האופטימליות לניהול . מירב האינטרסי  הציבוריי  הכרוכי  בה 
בדיקות כלכליות ביחס לכדאיות ההשכרה של נכסי  לעומת , בי  היתר, קיי  צור+ לבצע, נכסי 

 .משנבחרה חלופה של השכרה יש צור+ בקביעת אמות מידה ותנאי  להשכרת הנכסי . מכירת 
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יה השכירה חלק מהנכסי  לצורכי שיקומ  של נזקקי  תושבי העיר וחלק מהנכסי  נמצא כי העירי
בי  , הועלה כי העירייה לא קבעה מדיניות לניהול הנכסי  המבוססת. הושכרו בשוק החופשי

העירייה ג  לא קבעה . על בדיקת הכדאיות הכלכלית של השכרת נכסי  בשוק החופשי, היתר
על קביעת המטרות , בי  היתר, המבוססת, י  שבבעלותהמדיניות לניהול הנכסי  המושכר

 . באלו תנאי  ולכמה זמ , אלו נכסי  יושכרו, וההעדפות בהשכרת נכסי  לצורכי שיקו 
בי  , בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי בכוונתה להכי  סקר נכסי  מקי" שנועד

ו של כל נכס ואת החלופות האפשריות לבדוק את הכדאיות הכלכלית של השכרתו או מכירת, היתר
העירייה בוחנת את החלופות הכלכליות העומדות לרשותה , עד להשלמת הסקר הזה. להשבחתו

כי יש לה מדיניות ברורה המאפשרת ניצול כלכלי יעיל של , עוד מסרה העירייה. בכל נכס ונכס
י  שאי אפשר להשתמש בה  ועל ידי ייעוד נכס, על ידי השכרת נכסי  עסקיי  במחירי שוק, נכסיה

 .לקידו  צורכי הציבור, שימוש כלכלי או שיועדו לכ+ מלכתחילה
 ÌÈÒÎ  ÏÂ‰È  Ï˘ ˙ÂÈ È„ÓÏ Ì‡˙‰· ÏÂÚÙÏ ‰ÈÏÚ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

ÌÈ¯Î˘ÂÓ ,˙ÒÒÂ·Ó ‰È‰˙˘ ,¯˙È‰ ÔÈ· ,ÌÏÂ‰È Ï ˙ÂÈÙÂÏÁ ÌÈÎ¯„ Ï˘ ˙ÈÏÎÏÎ ‰˜È„· ÏÚ ,
Î˘‰Ï ÌÈ‡ ˙Â ‰„ÈÓ ˙ÂÓ‡ Ú·˜˙ÂÌ˙¯ , ˙ÚÈ·˜ ÏÚ ˙ÒÒÂ·Ó‰ ˙ÂÈ È„Ó ÈÙ ÏÚ ÏÂÚÙÏ ÔÎÂ

ÌÂ˜È˘ ÈÎ¯ÂˆÏ ÌÈÒÎ  ˙¯Î˘‰ È·‚Ï ˙È¯Â·Èˆ ‰È‡¯· ˙Â¯ËÓ , ‰¯ËÓÏ Â¯Î˘ÂÈ ÈÎ ËÏÁÂÈ Ì‡·
ÂÊ . ÔÂÂ‚ÓÓ „Á‡ ÏÂ˜È˘ ˜¯ ‡Â‰ ˜Â˘‰ ¯ÈÁÓ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚ‰ „ÂÚ

ÌÈÒÎ  ˙¯Î˘‰· ÔÂ·˘Á· ‡È·‰Ï ˘È˘ ÌÈÏÂ˜È˘ .Ò· ÏÚ ˙ÂÈ È„Ó ˘Â·È‚ ˙ÈÏÎÏÎ ˙ÂÈ‡„Î ÒÈ
˙ÏÏÂÎÂ ‰·Á¯ ‰È‡¯ ·ÈÈÁÓ .  

 נוהל הפיקוח על נכסי העירייה
שינחה את העובדי  , שאמורי  לשמש כלי עבודה, רשויות מקומיות נוהגות לקבוע נהלי עבודה

רק במסגרתו אמורות להתבצע , שכ , הנוהל משמש ג  כלי בקרה ופיקוח. בדרג הביצועי בעבודת 
, מעת לעת, כמו כ  יש לדו . מדויק ונית  לביצוע, ברור, ל להיות מפורטעל הנוה, לכ . הפעולות

שנוהל העוסק , ראוי. בנוהל ולעדכנו לאור הנסיו  שהצטבר מהשימוש בו והלקחי  שנלמדו
. שתאפשר פיקוח ואכיפה יעילי , בנכסי  מושכרי  יכלול תכנית ביקורי  יעילה ובתדירות ראויה

בדיקת מצב הנכס , חיות בדבר ביקורת בנכס בתו  תקופת השכירותשנוהל כזה יכלול הנ, כ  ראוי
 . והגשת דוח על מצבו

 יחידת  להל  (  העירוני "ניהול הנכסי  בעירייה נעשה באמצעות הממונה על יחידת הנדל
הממונה על יחידת הנכסי  הכינה בשנת . 1שמינתה העירייה לשמש ג  רשמת הנכסי , )הנכסי 
, בי  היתר, הנוהל עוסק).  הנוהל להל  " (ניידי עירוניי  יקוח על נכסי דלאנוהל לניהול ופ "2001

בנכסי  עירוניי  שגופי  חיצוניי  ; בניהול ופיקוח על מבני ציבור המשמשי  גופי  של העירייה
ובנכסי  שגופי  פרטיי  מפעילי  למטרת ; משתמשי  בה  לצורכי ציבור שלא למטרת רווח

 . רווח
לא דנו בנוהל ) בעניי  זה ראו להל (עירייה וועדת הנכסי  שהקי  ראש העירייה נמצא כי מועצת ה
עוד נמצא כי הנאמר בנוהל לגבי תדירות ביקורת בנכסי  לא היה בו לאפשר . ולא אישרו אותו

אינ  עולות בקנה , פעולות הפיקוח שעל העירייה לבצע בנכסיה לפי הנוהל: פיקוח ואכיפה יעילי 

__________________ 
 . 1967 ז"התשכ, )ניהול פנקסי זכויות במקרקעי (כמוגדר בתקנות הרשויות המקומיות  1
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זי השכירות בדבר הפיקוח של העירייה על הנעשה בנכסי  המושכרי  ועל אחד ע  האמור בחו
בנוהל נקבע למשל שפיקוח כללי לש  בדיקת מצב הנכסי  . אופ  החזקת המבני  ותחזוקת 

מרווח הזמ  שנקבע בי  . וזהות השוכרי  ייעשה באמצעות סקר נכסי  תקופתי אחת לשבע שני 
כי , עוד נקבע בנוהל. ל על נכסי  שהושכרו לשנהסקר אחד למשנהו אינו מאפשר פיקוח יעי

 . על נכס ייעשה רק א  תתקבל תלונה על הפעלתו" פיקוח נקודתי"
 ‰¯˜·‰ ÈÚˆÓ‡Ó „Á‡ ˘Ó˘Ï ¯ÂÓ‡ Ï‰Â ‰ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

ÏÈÚÈ ÁÂ˜ÈÙ ÏÂ‰È  Í¯ÂˆÏ ÌÈÈÊÎ¯Ó‰ ,‰ÊÎÎÂ , ˘ÂÓÈ˘·Â Â ÎÂ˙· ÏÈÚÈ ‰È‰È˘ ‚Â‡„Ï ˘È
· ˙Â˘ÚÏ Ô˙È ˘‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÈÒÎ  ÏÚ ÌÈ ÂÓÓ‰ È„È ÏÚ ÂÈ˙Â‡¯Â‰ .ÔÎ ÂÓÎ , ‰È‰ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ

Ï‰Â · ÔÂ„˙ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ˙ˆÚÂÓ˘ ,Í¯Âˆ‰ ÈÙ ÏÚ Â˙Â‡ ‰ ˘˙ , ÌÈ ÂÓÓ‰ ˙‡ ‰Á ˙Â Â˙Â‡ ¯˘‡˙
ÂÈÙ ÏÚ ÏÂÚÙÏ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÈÒÎ  ÏÚ. 

לרבות , בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי החליטה לשנות ולעדכ  את כל נהליה
עוד מסרה העירייה כי החליטה להעמיק את הביקורת בכל נכסיה ולעשותה . להשכרת נכסי הנוהל 

  .אחת לשנה
 ועדת הנכסי 

במהל+ כהונתו של ראש העירייה הנוכחי מינה ועדת נכסי  שבראשה עמד ממלא מקו  ראש 
 . נמצא כי דבר הקמת הוועדה לא הובא לידיעת מועצת העירייה. העירייה

קר המדינה טענה העירייה כי תכליתה של הוועדה לשמש גו" מקצועי אשר בתשובתה למשרד מב
 .ייש  את מדיניות העירייה בניהול נכסיה

 ˙ÚÈ„ÈÏ ‡·ÂÈ ‰„ÚÂÂ‰ ˙Ó˜‰ ¯·„ ÈÎ ‰È‰ ÈÂ‡¯ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
‰È˙ÂÈÂÎÓÒ ÈÎÂ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ˙ˆÚÂÓ ,‰ˆÚÂÓ‰ ˙Ú„ ÏÚ ÂÚ·˜È ‰˙ÂÈ¯Á‡ ÈÓÂÁ˙Â ‰È„È˜Ù˙.  

 מאי לקביעת דמי שכירותהערכות ש
א  נושא המכרז הוא , ) תקנות המכרזי  להל   (1987 ח"התשמ, )מכרזי (על פי תקנות העיריות 
 .יש לערו+ שומת מקרקעי  על ידי שמאי מקרקעי , חוזה להעברת מקרקעי 

נמצא כי לכל נכסי העירייה המושכרי  בשכירות מוגנת על חו" הי  ולששת הנכסי  שנבדקו 
יצוי  כי מלבד חריגות . לא ערכה העירייה שומות לקביעת שיעור דמי השכירות, תעשייהבאזור ה

 השוכרי  בנו בנכסי  שעל חו" הי  בנייה ללא היתרי  בהיק" של, הבנייה שבאזור התעשייה
עריכת שומות לקביעת שיעור דמי , בי  היתר, דבר שהצרי+, )בעניי  זה ראו להל (ר " מ2,000  כ

 .לה לא נעשוא+ א, השכירות
לא נערכו שומות , שהושכרו בשכירות לא מוגנת,  הנכסי  שנבדקו33  מ14 כי ל, עוד נמצא

 . לקביעת שיעור דמי השכירות
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 ˙ÚÈ·˜Ï ÔÈÚ˜¯˜Ó È‡Ó˘ Ï˘ ‰Î¯Ú‰ Ï·˜Ï ‰ÈÏÚ˘ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
ÌÈ¯Î˘ÂÓ‰ ‰ÈÒÎ · ˙Â¯ÈÎ˘‰ ÈÓ„ .È¯Î˘ÂÓ‰ ‰ÈÒÎ  È·‚Ï „ÁÂÈÓ· ÌÈ¯ÂÓ‡ ÌÈ¯·„‰ Ì‰·˘ Ì
˙·Á¯  ˙È˜ÂÁ ‡Ï ‰ÈÈ · ‰˙˘Ú  .˙‡Ê , È˙Ï·‰ ‰ÈÈ ·‰ „‚ Î ËÂ˜ Ï ‰ÈÏÚ˘ ÌÈ„ÚˆÏ ÛÒÂ ·

˙È˜ÂÁ . 
, בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי לאחר שתמדוד את הנכסי  מדידה מדויקת

. לש  כ+ התקשרה העירייה ע  חברה שתעשה את המדידות בנכסיה. תכי  לה  שומות מתאימות
כי החלה בטיפול בחריגות הבנייה על פי חוק התכנו  והבנייה וכי תחייב את , ה העירייהעוד השיב

  .המחזיקי  בנכסיה בדמי שכירות עדכניי 
 פרסו  מכרזי 

להזמנת טובי  או , לא תתקשר עירייה בחוזה להעברת מקרקעי  או טובי "בפקודה נקבע כי 
וביניה  , זי  צוינו פטורי  מחובת המכרזבתקנות המכר". לביצוע עבודה אלא על פי מכרז פומבי

וכ  להשכרת , חוזי  להשכרת דירות למגורי , ובי  היתר, מנויי  ג  חוזי שכירות מסוגי  מסוימי 
 . נזקקי  או מפוני , מקרקעי  לצור+ שיקו  נכי 

בלי לפרס  , )ראו להל (לעיתי  לשני  רבות , נמצא כי העירייה השכירה את הנכסי  שנבדקו
 . ג  בנסיבות שלא צוינו בסעיפי הפטור ממכרזמכרז

בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי בהסכמי השכירות שהיא חותמת מדובר 
לפיכ+ היא . בסכו  שאינו עולה על הסכו  הקבוע בתקנות המכרזי  לעניי  החובה במכרז פומבי

 ).מכרז זוטא(רשאית להתקשר בחוזה שלא על פי מכרז פומבי 
„¯˘Ó˙Â ˜˙· ÔÈÎÂÓÈ˙ ÔÈ‡ ‰˙·Â˘˙Ï ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó  .ÍÎÓ ‰¯È˙È ,

Ê¯ÎÓ· ˙Â¯˘˜˙‰ ˙·ÈÈÁÓ ‰˙Â‰Ó ˙ ÈÁ·Ó˘ ‰˜ÒÚ ‡È‰ ˙Î˘ÂÓÓ ‰ÙÂ˜˙Ï ÌÈÒÎ  ˙¯Î˘‰ .
‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ,ÔÈÚ˜¯˜Ó ÈÒÎ  ˙¯Î˘‰Ï ÌÈÊ¯ÎÓ ÌÒ¯ÙÏ ‰ÈÏÚ ÈÎ. 

אי  להמשי+ בנוהג הנפסד "כי ,  מסר19.9.05 בתשובתו של משרד הפני  למשרד מבקר המדינה מ
   . כנדרש, וכי הורה לעירייה לערו+ מכרזי  פומביי  להשכרת נכסי " שהיה נהוג

 חוזי השכירות
ובה  תשלו  שכר הדירה שנקבע , כדי להבטיח שהשוכרי  יקיימו את תנאי שכירת המבני 

. חוזה כתוב בי  העירייה לשוכרי על התנאי  להיכלל ב, תנאי החזקת המבנה ותנאי פינויו, בחוזה
  :בדיקת חוזי השכירות של הנכסי  המושכרי  העלתה את הליקויי  האלה
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 נוסח החוזי 
במרבית החוזי  לא ; נמצאו חוזי  ללא חתימת העירייה; בחלק מהחוזי  לא צוי  תארי+ חתימת 

.  משמעות הנכתבבחלק מהחוזי  היו טעויות הגהה שיש בה  לשנות את; צוי  שטח הנכס המושכר
 675"בחוזה אחר נקבע שדמי השכירות יהיו ". אינו"במקו  " הינו"לדוגמה באחד החוזי  נכתב 

 .ושה  יעודכנו על פי שיעור עליית המדד" דולר שקל
 È‡ ˙ ÏÎ Ï˘ ˜ÈÂ„ÓÂ ‡ÏÓ ÌÂ˘È¯ ÏÚ „ÈÙ˜‰Ï ‰ÈÏÚ˘ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

ÌÈÊÂÁ· ˙Â¯ÈÎ˘‰ .  
 וזי  של נכסי  המושכרי  בשכירות לא מוגנת תו  תקופת שכירות בח

ותוקפ  של חוזי  , תוק" החוזי  שנחתמו ע  שוכרי  בשכירות לא מוגנת היה בדר+ כלל לשנה
שבתו  תקופת השכירות יפנה השוכר את , בחוזי  נקבע. עד שלוש שני , אחדי  היה ארו+ יותר

 .הנכס מכל חפ0 ואד  וימסור אותו תקי  ומסודר לעירייה
 הנכסי  שבשכירות לא מוגנת 33  מ21 מצא כי תמה תקופת השכירות שנקבעה בחוזי  בנ

. וא" על פי כ  לא פינו השוכרי  את הנכס והעירייה לא וידאה שהחוזי  יחודשו ויוארכו, שנבדקו
ביניה  נכסי  (תמה תקופת השכירות שנקבעה בארבעה חוזי  לפני יותר מעשר שני  , לדוגמה

 ).  וחנותהמשמשי  לקיוסקי
כי החוזי  לא חודשו בשל מחלוקות בי  , בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה

 . ומכל מקו  תנאי החוזי  עדיי  חלי  על הצדדי  מכוח הסכמה הראשונית בי  הצדדי , הצדדי 
‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó , ˙„ÓÚ‰ Í˘Ó‰ ˙‡ ˜È„ˆ‰Ï È„Î ‰È¯·Ò‰· È„ ÔÈ‡ ÈÎ

 ˙Â˘¯Ï ÌÈÒÎ ‰ÌÈÊÂÁ‰ ˘Â„ÈÁ ‡ÏÏ ÌÈ ˘ Í˘Ó· ÌÈ¯ÎÂ˘‰ ,˙Â¯ÈÎ˘ È‡ ˙ Ì˙Â‡·Â . È„Î
 ÈÊÂÁ ÏÚ ‰ÓÈ˙ÁÂ ˘Â„ÈÁ ‡„ÂÂÏ ‰ÎÈ¯ˆ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ‰˙ÈÈ‰ ÌÈ È˜˙ Ï‰ ÈÓ È¯„Ò ÏÚ ¯ÂÓ˘Ï

‰ÈÒÎ  ÏÎ· ˙Â¯ÈÎ˘‰ .  
 תו  תקופת שכירות בחוזי  של נכסי  המושכרי  בשכירות מוגנת 

לחוק ) א(52בסעי" : י השכירות בבתי עסקחוק הגנת הדייר כולל פרטי  לגבי אופ  קביעת דמ
ובאי  הסכ  כאמור רשאי , יקבעו בהסכ  בי  בעל הבית והדייר"שדמי השכירות בבתי עסק , נקבע

נקבע שהצדדי  רשאי  להסכי  ) ב(56בסעי" ". כל צד לבקש שבית הדי  יקבע את דמי השכירות
א נקבעו שעורי  52 בסעי" .על דמי שכירות שישתנו לפי מדד מוסכ  או לפי שיטה מוסכמת

 .מרביי  להעלאת דמי שכירות
ונקבע ג  , נקבע שכר הדירה בעבור הנכס, בחוזי שכירות מוגנת שחתמה העירייה ע  שוכרי 

כמו כ  נקבע מנגנו  עדכו  למדד המחירי  לצרכ  אול  נמצא כי .  על פי רוב לשנה תוק" החוזה 
 . לשינוי תנאי השוקלא נקבע מנגנו  לשינוי דמי השכירות בהתא  
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שמונה ( הנכסי  המושכרי  בשכירות מוגנת שהיו לגביה  חוזי שכירות 32  מ28 נמצא כי ב
תמה תקופת השכירות שנקבעה בחוזה , ) הנכסי  שנבדקו לא היו בידי העירייה40חוזי  מתו+ 

 . והעירייה לא פעלה לשינוי דמי השכירות
תוקפו , לחוק הגנת הדייר) א(19 כי על פי סעי" ,בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה

 .על פי תנאי ההסכ , של כל הסכ  שכירות מואר+ לאחר תו  תקופת השכירות הקבועה בהסכ 
 ˙Ï·˜Ó ‡È‰˘ ˙Â¯ÈÎ˘‰ ÈÓ„ Í¯Ú˘ ÁÈË·‰Ï ‰ÈÏÚ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

 ˙Â¯ÈÎ˘‰ ˜Â˘· ÌÈ¯Î˘ÂÓ‰ ˜ÒÚ È˙· Ï˘ ÈÂÂ˘ÎÚ‰ Í¯Ú‰ ˙‡ ‰ Ó‡  Û˜˘Ó˙ ‚ÂÓ‰ . Ì˘Ï
 ˙Â¯ÈÎ˘‰ ÈÓ„ ÈÂ È˘Ï ‰˙Â˘¯Ï ÌÈ„ÓÂÚ‰ ÌÈÈ˜ÂÁ‰ ÌÈÚˆÓ‡‰ ÏÎ ˙‡ ˜Â„·˙˘ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ ÍÎ

˜Â˘‰ È‡ ˙Ï Ì˙Ó‡˙‰Â.  
 ביטחונות לחוזי  

העירייה נהגה לדרוש בחלק , כדי להבטיח שיקוימו תנאי  שנקבעו בחוזי שכירות לא מוגנת
א  יפר השוכר את התחייבויותיו . בובה  ערבות בנקאית או שטר חו, מהחוזי  להמציא ביטחונות

 .תוכל העירייה להשתמש בביטחונות האלה, בחוזה
לא דרשה העירייה מ  השוכרי  ,  החוזי  של שכירות לא מוגנת שנבדקו33  מ21 נמצא שב

 . להמציא לה ביטחונות לחוזה
‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó , ˙ÂÏÂ„‚ ·ÂÁ ˙Â¯˙È Ì‰Ï ˘È˘ ÌÈ¯ÎÂ˘‰ ÈÂ·È¯ ÁÎÂ ˘

·È‡ Ï˘- ÌÈÂÂÏ  ÌÈÓÂÏ˘˙Â ˙Â¯ÈÎ˘ ÈÓ„ ÌÂÏ˘˙)ÔÏ‰Ï Â‡¯( , ˘Â¯„Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ
ÂÓÈÂ˜È ÌÈÊÂÁ· ÂÚ·˜ ˘ ÌÈ‡ ˙‰˘ ÁÈË·‰Ï ‰Ï ÂÚÈÈÒÈ˘ ˙Â ÂÁËÈ· ÌÈ¯ÎÂ˘‰Ó. 

, בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי בעבר כמעט לא דרשה ביטחונות משוכרי 
 .אול  בחוזי  החדשי  הוסיפה דרישה לביטחונות

שבשמונה חוזי  דרשה העירייה מהשוכרי  , עיו  בחוזי השכירות הלא מוגנת שנבדקו עולהמ
, ובארבעה חוזי  אחרי , להמציא לה שטר חוב כדי להבטיח שהתנאי  שנקבעו בחוזה יקוימו

  .נדרשו השוכרי  להמציא ערבות בנקאית, הנוגעי  לנכסי  המושכרי  באמצעות חברת חו" בת י 
, לא הוסבר מדוע נדרשו חלק מהשוכרי  לתת שטר חוב במקו  ערבות בנקאיתבמסמכי העירייה 

 . שכ  הלי+ מימוש  של שטרי חוב מורכב וממוש+ יותר מהלי+ המימוש של הערבות הבנקאית
. כי יש נכסי  שערכ  הכלכלי נמו+ ובמקרי  אלה יספיקו שטרי חוב, בתשובתה מסרה העירייה

 .גדול רצוי לקבל ערבות בנקאיתלגבי נכסי  בעלי פוטנציאל כלכלי 
‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó , ˙ÂÈ‡˜ · ˙ÂÈÂ·¯Ú ‰˘¯„ ‡È‰˘ ÔÈÎÂÓÈ˙ Â‡ˆÓ  ‡Ï ÈÎ

ÏÂ„‚ ÈÏÎÏÎ Ï‡Èˆ ËÂÙ ÈÏÚ· ÌÈÒÎ  È¯ÎÂ˘Ó .‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚ‰ „ÂÚ , ÔÂÂÈÎ ÈÎ
 ˙Â¯ÈÎ˘ ÈÓ„ Ï˘ ·ÂÁ ˙Â¯˙È Â¯·ˆ ÔË˜ ÈÏÎÏÎ Ï‡Èˆ ËÂÙ ÈÏÚ· ÌÈÒÎ  Ï˘ ÌÈ¯ÎÂ˘ Ì‚˘

˙ÂÌÈÂÂÏ  ÌÈÓÂÏ˘ ,ÏÂ˜˘Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ ,ÔÂÎ Ï ‡ˆÓ˙˘ ÌÈ¯˜Ó· , ˙ÂÈ‡˜ · ˙ÂÈÂ·¯Ú ˘Â¯„Ï
˙Â¯ÈÎ˘‰ ÈÊÂÁ· ÌÈ‡ ˙‰ ÌÂÈ˜Ï ‰ ÈÓÊ ‰·Â¯Ú Â˘Ó˘È˘ . 
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 חיוב השוכרי  בביטוח הנכסי 
נהגה לדרוש מהשוכרי  לבטח , בחוזי השכירות שחתמה העירייה ע  שוכרי  בשכירות לא מוגנת

כדי לשמור על תקינות נכסיה , רי  ואת כל הקשור והמחובר אליה על חשבונ  את הנכסי  המושכ
 . וכדי לוודא שהוצאותיה יכוסו א  יינזקו הנכסי 

 חוזי השכירות 33  מ32 נמצא כי בחוזה אחד לא נדרש השוכר כלל לבטח את הנכס ואילו ב
ה על כ+ א+ רק שניי  מה  עשו זאת והעירייה לא עמד, שנבדקו נדרשו השוכרי  לבטח את הנכס

 .שדרישתה תתממש
עוד נמצא כי לא נקבע בחוזי  ער+ לצורכי ביטוח א" על פי שהיה ראוי לעשות זאת כדי להבטיח 

 . שפוליסות הביטוח ייקבעו על פי ער+ זה
העירייה מסרה למשרד מבקר המדינה שהיא כוללת בפוליסת הביטוח של כלל נכסיה ג  את נכסיה 

 על פי שבחוזי השכירות היא מחייבת את השוכרי  לבטח את א", המושכרי  בשכירות לא מוגנת
שההוצאה עבור שילוב הנכסי  האלה בפוליסת הביטוח הכללית שלה היא , עוד מסרה. הנכסי 
 .זניחה

ÌÈÎ¯„‰ È˙˘Ó ˙Á‡· ÏÂÚÙÏ ‰ÈÏÚ ‰È‰ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó :˙Á‡‰ ,
‰˙˘È¯„Ó ÏÂ„ÁÏ Ê‡Â ÌÈÒÎ ‰ ÁÂËÈ· ˙‡ ‰ÓˆÚ ÏÚ ˙Á˜ÏÌÈ¯ÎÂ˘‰Ó  ,‰È ˘‰Â , ˘Â¯„Ï

ÌÈ¯ÎÂ˘‰Ó ˙‡Ê ,‰Ï˘ ‰ÒÈÏÂÙ‰ ÏÚ ÂÏ‡ ÌÈÓÂÎÒ ÒÈÓÚ‰ÏÓ ÏÂ„ÁÏÂ ÂÊ ‰˙˘È¯„ ˙‡ ÛÂÎ‡Ï.  
 פיקוח על מצב המושכר 

לתחזק אותו ולתק  על , ה  התחייבו לשמור על הנכס, בחוזי שכירות שחתמה העירייה ע  שוכרי 
 . חשבונ  כל נזק או קלקול שייגר  לו בזמ  השכירות

נקבע בחוזי  שהעירייה רשאית לבקר , י לאפשר לעירייה לפקח על מילוי התחייבויות השוכרי כד
 . בנכסיה המושכרי 

נמצא כי יחידת הנכסי  אינה מבקרת בנכסיה המושכרי  ואינה מפקחת מטע  העירייה על מצב 
, יבלוכי רק כשהפנו שוכרי  חדשי  את תשומת לב העירייה למצב הנכס שק, עוד נמצא. הנכסי 

 .בדקה אותו העירייה באמצעות יחידת הנכסי 
היעדר הפיקוח על הנכסי  המושכרי  איפשר לשוכרי  לבנות בנייה לא חוקית נרחבת בנכסי 

בעניי  זה ראו להל  בפרקי  על בנייה ללא היתר בנכסי (העירייה על חו" הי  ובאזור התעשייה 
 ).העירייה על חו" הי  ובאזור התעשייה

 תקופת השכירות לא בדקה העירייה את מצב הנכסי  שהושבו לה ואת מילוי נמצא שבתו 
וכ+ פגעה , התנאי  שנקבעו בחוזי  בעניי  החזקת הנכסי  ובעניי  השבת  תקיני  לעירייה

 במקרי  אחדי  אפילו ויתרה על דמי השכירות לכמה חודשי  כדי שהשוכר החדש  בהכנסותיה 
 . ישק  את הנכס שקיבל
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 ¯˜·Ó „¯˘Ó È„Î ÌÈÒÎ ‰ ÏÚ ÛËÂ˘Â ¯È„Ò ÁÂ˜ÈÙ Á˜ÙÏ ‰ÈÏÚ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰
 ÍÏ‰Ó· Â‡ÏÂÓÈ ÌÈÊÂÁ· ÂÚ·˜ ˘ ÌÈ‡ ˙‰˘ ÁÈË·‰Ï È„ÎÂ ÔÈ˜˙ ·ˆÓ· Ì˙¯ÈÓ˘ ˙‡ ÁÈË·‰Ï

‰ÓÂÈÒ· Ì‚Â ˙Â¯ÈÎ˘‰ ˙ÙÂ˜˙ ,‰ÈÈ¯ÈÚÏ ÒÎ ‰ ˙‡ ·È˘Ó ‡ˆÂÈ‰ ¯ÎÂ˘‰˘Î . ‰ÈÈ¯ÈÚ‰˘Î
¯ ·ˆÓÏ ÒÎ ‰ ˙·˘‰ ˙‡ Â ÓÓÈ ÌÈ˘„Á ÌÈ¯ÎÂ˘˘ ‰ÓÈÎÒÓ˙Â¯ÈÎ˘ ÈÓ„ ÌÏ˘Ï ÌÂ˜Ó· ÈÂ‡ ,

˙Â¯ÈÎ˘ ÈÓ„Ó ‰Ï ˙ÂÚÈ‚Ó‰ ˙ÂÒ Î‰‰ ˙‡ ‰„ÈÒÙÓ ‡È‰. 
כי החליטה לבקר בנכסיה בקביעות אחת לשנה , בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה

  .כדי להכי  דוח מפורט על מצבו הפיזי של כל נכס מושכר שבבעלותה
 ניהול עסקי  טעוני רישוי בנכסי העירייה 

והתקנות והצווי  שהותקנו על פיו , ) חוק רישוי עסקי  להל   (1968 ח"התשכ, רישוי עסקי חוק 
את התנאי  למת  , את סוגי רישיונות העסק, קובעי  בי  השאר את סוגי העסקי  הטעוני  רישוי

וכ  קובעי  מה ה  הדרכי  לאכו" את החוק על המנהלי  , רישיונות ואת המורשי  לקבוע אות 
 .  רישוי ללא רישיו  או שלא על פי התנאי  שנקבעו ברישיונועסק הטעו

השוכר , בחוזי  שחתמה העירייה ע  המחזיקי  בנכסי  היא קבעה כי א  העסק טעו  רישיו 
מילוי התנאי הזה  אי. מתחייב להפעיל אותו רק לאחר קבלת רישיו  עסק לפי חוק רישוי עסקי 

 .ישמש עילה לביטול חוזה השכירות
 מנכסי העירייה המושכרי  בשכירות מוגנת ולא מוגנת ניהלו שוכריה  עסקי  35  בנמצא כי

 . לתשעה מאות  עסקי  לא היה רישיו  עסק כנדרש. טעוני רישוי
כי בשנות השישי  היא לא הקפידה לתת היתרי , בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה

, לה להכי  תכנית מתאר חדשה לחו" הי עוד מסרה העירייה כי היא הח. בנייה לנכסי  שבנתה
ועל פי התכנית יהיה אפשר לתת למבני  היתרי , שבו מרבית העסקי  שאי  לה  רישיו  עסק

תית  העירייה , לאחר שתושל  התכנית ויינתנו היתרי בנייה. שיחולו ג  על תוספות הבנייה, בנייה
 חו" הי  אי  רישיו  עסק מחלקת כי א" על פי שלנכסי  על, עוד מסרה העירייה. רישיונות עסק

 .רישוי עסקי  מפקחת עליה 
 ÌÈ˜ÒÚÏ ‰¯˘ÙÈ‡ ˙Â·¯ ÌÈ ˘ Í˘Ó·˘ ÍÎ ÏÚ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó

‰˙ÂÏÚ··˘ ÌÈÒÎ · ÌÈÏÚÂÙ‰ ,˙È˜ÂÁ ‡Ï ‰ÈÈ · Ì‚ ‰ÚˆÂ· Ì‰·˘ , ÔÂÈ˘È¯ ‡ÏÏ ÏÂÚÙÏ
˜ÒÚ .ÂÓ ‡È‰ Ì˙ÙÈÎ‡ ÏÚ˘ ÌÈ˜ÂÁ‰ ˙‡ ¯Ù‰Ï ÌÈ¯ÎÂ˘Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ‰¯˘ÙÈ‡ ÍÎ˙„˜Ù , Ô‰

ÌÈÒÎ ‰ Ï˘ ÌÈÏÚ·‰ ‡È‰˘ ÌÂ˘Ó Ô‰Â ÈÂ˘È¯ ˙Â˘¯Î ‰È„È˜Ù˙ ˙¯‚ÒÓ· . ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ
 Ô˙È ˘ È„Î ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ ÈÙ ÏÚ ÌÈÎÈÏ‰‰ ˙‡ ÌÈÏ˘‰Ï ˙ Ó ÏÚ ˙Âˆ¯Ó · ÏÂÚÙÏ

˜ÂÁÏ Ì‡˙‰· ÌÈ˜ÒÚÏ ˜ÒÚ ˙Â ÂÈ˘¯ Ô˙Ó ÏÂ˜˘Ï ‰È‰È.   



 עיריית בת י 

445 

 גביית דמי שכירות ותשלומי  נלווי 
 9.8 חובות מחזיקי הנכסי  לעירייה הסתכמו בכ, 2004יה בעירייה לסו" על פי נתוני מחלקת הגבי

ח בגי  תשלומי  נלווי  " מיליו  ש5.5 כ, ח בגי  דמי שכירות" מיליו  ש2.9 כ: ח"מיליו  ש
ח בגי  חובות של דמי שכירות ותשלומי  נלווי  "ח ש" מליו  ש1.4 וכ) מי  ואגרת ביוב, ארנונה(

  :להל  הפרטי . הנמצאי  בטיפול משפטי
 חובות של דמי שכירות

גביית  , על החיובי  השנתיי  של דמי השכירות) ח"בש(בטבלה שלהל  מובאי  נתוני  
  : 2004 2002והפיגורי  בתשלומי  בשני  

˙Â¯ÈÎ˘ ÈÓ„ 
2004

 
2003

 
2002

 
¯Â‡È˙ 

 יתרת הפיגורי  בתחילת השנה 2,482,492 2,512,134 2,739,731
 החיובי  השנתיי  767,255 947,371 904,831

 הסכו  הכולל שעמד לגבייה 3,249,747 3,459,505 3,644,562
 הסכו  שנגבה בפועל 737,613 719,774 763,419

 יתרת הפיגורי  לסו  השנה 2,512,134 2,739,731  2,881,143
) באחוזי (שיעור הגבייה השנתי מהחוב המצטבר  23  21 21  

ח בגי  נכסי  " ש22,217כולל חוב בס+ , 2004 דירה לעירייה בסו" ס+ החוב המצטבר בגי  שכר
  . ח" ש2,903,360 מסתכ  ב, על חו" הי 

 חובות של תשלומי  נלווי 
נמצא שחלק מהשוכרי  . חלי  על שוכר הנכס, מי  ואגרת ביוב, התשלומי  הנלווי  בעד ארנונה

  על פי נתוני העירייה  הסתכמה2004לא שילמו את התשלומי  האמורי  ויתרת  בסו" 
   .ח" ש5,471,749 ב

 ליקויי  בטיפול העירייה בחובות שוכרי 
 חיוב שוכרי  בדמי שכירות 
הרישו  בהנהלת " נקבע כי 1988 ח"התשמ, )הנהלת חשבונות(בתקנות הרשויות המקומיות 
 ."בסמו+ לעשיית הפעולה, לפי סדר ביצוע הפעולות הכספיות, חשבונות ייעשה באופ  שוט"
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נמצא ששני  רבות לא חייבה העירייה בחשבונותיה בדמי שכירות את השוכרי  של ארבעה נכסי  
וג  לא שלחה , שניי  מה  כעשר שני , )נכס אחד בשכירות מוגנת ושלושה בשכירות לא מוגנת(

 . לה  דרישות תשלו 
ו  בגי  כי דרשה לאחרונה משני שוכרי  תשל, בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה

וחובותיו של שוכר שלישי הועברו לטיפול משפטי כדי להביא לפינוי הנכס ולגבות , חובות עבר
 .את חובות העבר

אינ  , ח" מיליו  ש9.8 כי סכומי החובות הרשומי  בספרי העירייה ומסתכמי  כאמור בכ, יצוי 
בדמי שכירות משו  שחלק מהשוכרי  לא חויבו , משקפי  את כל הסכומי  המגיעי  לעירייה

 .כמתואר לעיל
ג  משו  שדמי השכירות לא נקבעו על סמ+ הערכות שמאי , החוב הריאלי הוא למעשה גדול יותר

שעבורה , וג  משו  שלא הובאה בחשבו  הבנייה הלא חוקית שבנו חלק מהשוכרי ) ראו לעיל(
 והתשלומי  תשלו  נוס" ושהיתה עשויה להגדיל את דמי השכירות, למעשה, היו צריכי  לשל 

 ).ראו להל (הנלווי  
È‡ ˙‡ ‰¯ÓÂÁ· ‰‡Â¯ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó- Í˘Ó· ˙Â¯ÈÎ˘ ÈÓ„· ÌÈ¯ÎÂ˘ Ï˘ Ì·ÂÈÁ

˙ÂÎÂ¯‡ ˙ÂÙÂ˜˙ ,ÌÂÏ˘˙ ˙Â˘È¯„ Ì‰Ï ‰ÁÏ˘ ‡Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰˘ ‰„·ÂÚ‰ ˙‡Â . ¯˜·Ó „¯˘Ó
 ÂÓÎÂ È‡Ó˘ ˙ÂÎ¯Ú‰ ÏÚ ÍÓ˙Ò‰· ‡Ï˘ ˙Â¯ÈÎ˘ ÈÓ„ Ï˘ ‰ÚÈ·˜ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰

È‡ ÔÎ-· ‰‡·‰ÌÈ¯ÎÂ˘‰Ó ˜ÏÁ Â ·˘ ˙È˜ÂÁ ‡Ï ‰ÈÈ · Ï˘ ÔÂ·˘Á , ˙ÂÒ Î‰· ˙Ú‚ÂÙ
‰ÈÈ¯ÈÚ‰ .  

 חתימת חוזי שכירות חדשי  ע  שוכרי  שלה  יתרות חוב
כי א  לא יעמדו , בי  היתר, בחוזי  שחתמה העירייה ע  שוכרי  בשכירות לא מוגנת נקבע

טל את החוזה ולדרוש העירייה רשאית לב, השוכרי  בתשלומי דמי שכירות ותשלומי  נלווי 
 . להשיב את הנכס לחזקתה

חתמה העירייה חוזי שכירות חדשי  ע  שוכרי  החייבי  , נמצא כי למרות האמור בחוזי השכירות
‡ , לדוגמה. לה דמי שכירות ותשלומי  נלווי  מתוק" חוזי  ישני   Ò Î ' מושכר לחברה

  שנחת  בי  העירייה לחברה נמצא כי בחוזה חדש. 1995להספקת שירותי תקשורת מאז ינואר 
כי הסכ  זה מותנה בכיסוי כל חובות העבר בגי  ההסכ  , מוסכ  בי  הצדדי "כי ,  נקבע1.5.01 ב

 הסתכמו חובות דמי השכירות 2004בדצמבר , למרות התנאי האמור". 19.1.95בי  הצדדי  מיו  
 . ח" ש85,000 ומסי העירייה של החברה בכ

ח עבור חוב של " ש62,897 10.1.05 כי החברה שילמה ב, רה העירייהמס' בתשובתה בעניי  נכס א
 . ח טר  שולמה" ש20,000 ויתרת החוב בגי  ארנונה המסתכמת בכ, דמי שכירות

ÏÏÎÎ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó , ˙ÈÈ·‚ ÈÎÈÏ‰ ˙‡ ˙ÂˆÓÏ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ
ÌÈ¯ÎÂ˘‰ ÌÚ ÌÈÊÂÁ‰ ˘Â„ÈÁ Ì¯Ë· ˙Â·ÂÁ‰.  
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 ות דמי שכירות לא מוגנת טיפול העירייה בחוב
כי תשלו  דמי שכירות או , נקבע בי  היתר, בחוזי שכירות לא מוגנת שחתמה העירייה ע  שוכרי 

במידה והשוכר לא ישל  איזה תשלו  של דמי "וכי , תשלומי  נלווי  הוא תנאי עיקרי בחוזה
, הוראות הסכ  זהאו שקיבל על עצמו לשלמו בהתא  ל/שכירות או כל תשלו  אחר המוטל עליו ו

תהיה העירייה רשאית לבטל מיד הסכ  זה וכ  תהיה רשאית לדרוש פינויו של השוכר : אזי
 ".  שעות48מהמושכר תו+ 

נמצא כי שוכרי  המחזיקי  בנכסי  בשכירות לא מוגנת שנבדקו צברו חובות של דמי שכירות 
שוכרי  צברו חובות  מונהש: כמפורט להל , 2004ותשלומי  נלווי  עד מועד הביקורת בדצמבר 

 272,323ושלושה שוכרי  צברו חובות של ; ח" ש153,392 ח ל" ש39,000כוללי  שסכומ  בי  
 .ח" ש796,774 ח ו" ש633,716, ח"ש

, 1996 עבור נכס אחד לא שולמו דמי שכירות ומסי עירייה מאז נחת  חוזה השכירות ב, כ+ לדוגמה
עבור נכס אחר לא ; ח" ש270,000 כמו החובות בכ הסת2004ובמועד סיו  הביקורת בדצמבר 

ותשלומי  נלווי  לא שולמו , מועד החתימה על חוזה השכירות, 1996שולמו דמי שכירות מאז 
 .ח" ש153,000 הסתכמו החובות בכ, 2004במועד סיו  הביקורת בדצמבר . 2002מאז 

 אכפה העירייה במש+ שני  לא, נמצא כי למרות חובות גדולי  של דמי שכירות ותשלומי  נלווי 
 . את תשלו  החובות באמצעי  הנתוני  לה בחוזי  וכ+ גרמה לעצמה נזק כספי כבד

 ÌÈÚˆÓ‡· ÌÈ¯ÎÂ˘‰ ˙Â·ÂÁ ÌÂÏ˘˙ ˙‡ ÛÂÎ‡Ï ‰ÈÏÚ˘ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
˙Â¯ÈÎ˘‰ ÈÊÂÁ· ‰Ï ÌÈ Â˙ ‰. 

 :להל  דוגמה לליקויי  בטיפול העירייה בנכסי  שבשכירות לא מוגנת
·  Ò Î  חתמה העירייה ע  שוכרת על חוזה להשכרת חנות בשכירות לא 1994בדצמבר  :' 

וכי השוכרת אינה , כי מטרת השכירות היא ניהול מחס , בחוזה נקבע. שתוקפו לשנה, מוגנת
 .רשאית להשתמש בנכס המושכר לכל מטרה אחרת בלי לקבל את הסכמת העירייה

 השוכרת היא הסבה את השימוש בו לשימוש שונה נמצא כי זמ  קצר לאחר שהועבר הנכס לידי
כי השוכרת נמנעה , עוד נמצא. בלי לקבל את הסכמת העירייה לכ+, )מחס (מהנקבע בחוזה 

בעקביות מלשל  דמי שכירות וארנונה עבור השימוש בנכס וכי תמה תקופת השכירות שנקבעה 
 .ולמרות זאת הוסיפה השוכרת להחזיק בנכס, 1995 בחוזה ב

בית המשפט .  הגישה העירייה תביעה נגד המחזיקה בנכס בשל ניהול עסק בלא רישיו 1997 ב
ומשו  , צו הסגירה לא בוצע. 1998והוציא צו סגירה לביצוע עד אפריל , קיבל את טענת העירייה

הנכס היה סגור מאז פינויו באוגוסט . 1998כ+ הוציאה אותו העירייה אל הפועל בעצמה באוגוסט 
 .2002קטובר  ועד או1998

, והפע  לא נחת  עמה חוזה שכירות כלל,  שוב נמסר הנכס לשוכרת2002נמצא כי בסו" שנת 
ניהלה השוכרת בנכס , 2004עד למועד סיו  הביקורת בדצמבר . והיא ג  לא חויבה בדמי שכירות

מי  ואגרת , ארנונה(עוד נמצא כי חובות השוכרת עבור תשלומי  נלווי  . עסק לממכר מתנות
 .ח" ש36,000  בכ2004הסתכמו בדצמבר ) יובב

 שלחה לשוכרת מכתב התראה 2005בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי בינואר 
 .לפני שייעשו נגדה פעולות משפטיות, ובו דרישה לפינוי הנכס ולתשלו  חובות עבר



 דוח על הביקורת בשלטו  המקומי

448 

ÎÂ˘‰ ÈÂ ÈÙÏ Âˆ ˙‡ˆÂ‰Ï ‰ÏÚÙ˘ ˙Â¯ÓÏ ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ˙¯
ÒÎ ‰Ó ,˙Â¯ÈÎ˘ ÌÎÒ‰ ÏÚ ‰ÓÚ ‰Ó˙Á˘ ÈÏ· Â˙Â‡ ‰Ï ‰¯ÒÓÂ ‰·˘ . „¯˘Ó ¯ÈÚ‰ „ÂÚ

 ÌÈÓÂÏ˘˙Â ˙Â¯ÈÎ˘ ÈÓ„ Ï˘ ˙Â·ÂÁ ‰¯·ˆ ˙¯ÎÂ˘‰˘ ¯Á‡Ó ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó
 ËÒÂ‚Â‡· ‰ÈÂ ÈÙÏ „Ú ÌÈÂÂÏ 1998 , ˙Â·ÂÁ ˜ÂÏÈÒ˘ ˘Â¯„˙ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰˘ ‰È‰ ÈÂ‡¯‰ ÔÓ

ÒÎ ‰ ˙¯Î˘‰ ˘Â„ÈÁÏ È‡ ˙ ‰È‰È ˙¯ÎÂ˘‰.  
 ל העירייה בחובות דמי שכירות מוגנתטיפו

 : וביניה , בחוק הגנת הדייר נקבעו העילות לפינוי
 ;הדייר לא המשי+ בתשלו  דמי השכירות המגיעי  ממנו .1
קיומו מעניק לבעל הבית לפי תנאי השכירות  הדייר לא קיי  תנאי מתנאי השכירות אשר אי .2

 .את הזכות לתבוע פינוי
כי א  לא ישולמו דמי השכירות או , ת שחתמה העירייה ע  שוכרי  נקבעג  בחוזי שכירות מוגנ

תהיה העירייה רשאית לבטל את החוזה ולדרוש מ  השוכר , כל תשלו  אחר המוטל על השוכר
 .לפנות את הנכס המושכר

מי  וביוב , ארנונה,  שוכרי  בשכירות מוגנת היו חובות של דמי שכירות40 מתו+ 36 נמצא כי ל
ח עד " ש20,000שישה שוכרי  צברו חובות בסכומי  של : ח" מיליו  ש1.3 עד כהמגיעי  

; ח" ש349,570שוכר אחר צבר חוב של ; ח" ש138,093שוכר אחד צבר חוב של ; ח" ש95,000
עבור נכס המשמש קיוסק לא שולמו דמי , כ+ לדוגמה. ח" מיליו  ש1.3 ועוד שוכר צבר חוב של כ

עבור נכס המשמש ; ח" ש138,000 סכו  החוב מסתכ  בכ. 1999נת שכירות ותשלומי  נלווי  מש
 .ח" ש350,000 וסכו  החוב מסתכ  בכ, 1991חנות לא שולמו דמי שכירות ותשלומי  נלווי  משנת 

בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי תפעל בנחישות לגבות את חובות העבר 
  .ולהעמיק את הגבייה השוטפת

✩  
 ¯˜·Ó „¯˘ÓÎ· ÌÎ˙ÒÓ‰ ¯·ËˆÓ‰ ·ÂÁ‰ ¯ÂÚÈ˘ ÁÎÂ  ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰-9.8 

˘ ÔÂÈÏÈÓ"Ú¯Ù  Â È‡ ·ÂÁ‰˘ ·¯‰ ÔÓÊ‰ ÁÎÂ Â Á , ˙Âˆ¯Ó  ˙ÂÏÂÚÙ ˙Â˘ÚÏ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ
·ÂÁ‰ ˙‡ ˙Â·‚Ï È„Î ˙ÂÈ·˜ÚÂ ,ÔÈ„‰ ÈÙ ÏÚ ÈÂ ÈÙÏ ˙ÂÚÈ·˙ Í¯Âˆ‰ ˙Ú· ˘È‚‰ÏÂ .È‡- ˙ÙÈÎ‡

ÂÙ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ È„È ÏÚ ˙ ‚ÂÓ ‡Ï ˙Â¯ÈÎ˘ Ï˘ ÌÈÊÂÁ‰ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ˙È¯Â·Èˆ‰ ‰ÙÂ˜· ˙Ú‚
È¯Â·Èˆ‰ Ò¯Ë È‡· ‰ÚÈ‚Ù ÌÂ˘Ó ‰· ˘ÈÂ ¯ÈÚ‰ È·˘Â˙ Ï˘ Ì˙ÁÂÂ¯·Â. 

 ‰È‰ ˙ ‚ÂÓ ‡Ï ˙Â¯ÈÎ˘·Â ˙ ‚ÂÓ ˙Â¯ÈÎ˘· ‰ÈÒÎ  ˙¯Î˘‰ ÔÈÈ Ú· ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ‰ÏÂÙÈË
ÈÂ˜Ï :ÌÈÊÂÁ· ÂÚ·˜ ˘ ÌÈ‡ ˙‰ ˙ÙÈÎ‡Ï ‰ÏÚÙ ‡ÏÂ ‰ÈÒÎ  ÏÚ ‰Á˜ÈÙ ‡Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ . Ì‚

 ÌÈÙÈÚÒ Ï˘ ˙Â¯Ù‰ ÂÈ‰˘ÎÌÈÊÂÁ· ÌÈÈ¯˜ÈÚ , ˙ÂÈÂÎÊ‰ ˙‡ ı¯Ó  ÔÙÂ‡· ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ‰ÏˆÈ  ‡Ï
ÌÈÊÂÁ‰ ‰Ï Â ˜‰˘ , ·ÂÁ È¯Ë˘Â ˙ÂÈÂ·¯Ú ËÂÏÈÁ ÔÂ‚Î)˙ ‚ÂÓ ‡Ï ˙Â¯ÈÎ˘· ( ˙˘‚‰ Â‡

‰˙˜ÊÁÏ ÌÈÒÎ ‰ ˙·˘‰Â ¯ÎÂ˘‰ „È ˜ÂÏÈÒÏ ‰ Ú·Â˙ . ˙ÈÈ·‚Ï ˙Â˘ÈÁ · ‰ÏÚÙ ‡Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰
È¯ÎÂ˘Ï ‰¯˘ÙÈ‡Â ÌÈÂÂÏ  ÌÈÓÂÏ˘˙ Ï˘Â ˙Â¯ÈÎ˘ ÈÓ„ Ï˘ ˙Â·ÂÁ ·ÂÁ ˙Â¯˙È ¯Â·ˆÏ Ì

ÌÂÏ˘˙ ÏÎ ‡ÏÏ ÌÈÒÎ · ˜ÈÊÁ‰Ï ÛÈÒÂ‰ÏÂ ˙ÂÏÂ„‚. 
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 מפגעי  מסוכני  בנכס עירוני על חו  הי 
 חוק עזר מבני   להל   (1984 ד"התשמ, )מבני  מסוכני (לחוק עזר לבת י  ) ג(2על פי סעי" 

בי  , זמ  לזמ יערכו מ] שמינתה מועצת העירייה לעני  חוק עזר זה[המהנדס או הרופא ", )מסוכני 
את , בדיקה של בניי  העלול לסכ  את המחזיקי , ביזמת  ובי  לבקשת בעל בניי  או המחזיק בו

 שעות לאחר 24ולהגיש חוות דעת לראש העירייה תו+ , הציבור או את הנכסי  הסמוכי  לבניי 
 ".עריכת הבדיקה

 שעשה צוות הביקורת ע  מסיור. ר על חו" הי " מ1,700 לעירייה מבנה של שתי קומות ששטחו כ
,  המושכרי  על ידי העירייה2כי חו0 משני קיוסקי ,  עולה17.11.04 מנהל הפיקוח על הבנייה ב

חלק : פרו0 ומוזנח ויש בו כמה מפגעי , המבנה נטוש, הפועלי  במבנה ופוני  לחו" הרחצה
 המבנה אינו עמוד בטו  שנועד לתמו+ בגר  מדרגות המצוי על גג; מהתקרה ומהקירות התמוטט

, יש במקו  פסולת בניי . מחובר לקרקע אלא תלוי באוויר ועלול לגרו  לקריסת גר  המדרגות
 ).2  ו1' ראו תמונות מס(שברי קירות וברזלי  הבולטי  מהקרקע 

המבנה אינו מגודר או מסומ  ואפשר להיכנס אליו באי  מפריע ה  , נמצא כי למרות המפגעי 
המפגעי  במבנה מסכני  אפוא לא רק את המשתמשי  בו אלא .   גוריו דוד ב' מחו" הי  וה  מרח

 . ג  את העוברי  והשבי 
ולכ  ,  קבעה העירייה שהקומה העליונה של המבנה מסוכנת לציבור1994נמצא כי כבר בשנת 
כי אי  ברשות ג" הבינוי בעירייה מסמכי  המעידי  על מצב , עוד נמצא. הרסה אותה בשנה זו

וכי המהנדס לא בדק אותו או סייר בו ,  ועד היו 1994 ד מאז הריסת הקומה בבייחו, הנכס
 .מיוזמתו

 ‰ÈÈ ˘‰ ‰ÓÂ˜‰˘ ¯Á‡ÓÂ ‰ ·Ó· ÌÈÚ‚ÙÓ‰ ÁÎÂ  ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
‰Ò¯‰ Â ÔÎÂÒÓ ‰ ·Ó ‰¯„‚Â‰ ¯·Î , ¯ÊÚ ˜ÂÁ· ˘Â¯„Î ‰ ·Ó‰ Ï˘ ˙Â˜È„· ÌÂÊÈÏ ‰ÈÏÚ ‰È‰

ÌÈ ÎÂÒÓ ÌÈ ·Ó .Ù‡È ‰Ï‡Î ˙Â˜È„· ˙‡ ¯È„‚‰Ï ÌÈ·ÈÈÁÓ‰ ÌÈÚ‚ÙÓ „ÚÂÓ „ÂÚ· ¯˙‡Ï Â¯˘
ÔÎÂÒÓ ‰ ·Ó‰. 

 ˙‡ ÌÈ ÎÒÓ‰ ÌÈÚ‚ÙÓ‰ ˙‡ „ÈÓ ¯ÈÒ‰Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ ÈÎ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚ‰ „ÂÚ
¯Â·Èˆ‰ ÌÂÏ˘ ,‰Ê ÒÎ · ÌÈÈÂˆÓ‰ . 

__________________ 
ראו לעיל בפרק על ניהול עסקי  טעוני רישוי ,  שפעלו ללא רישיו  עסקשני הקיוסקי  היו בי  העסקי  2

 .בנכסי העירייה
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ÒÓ ‰ ÂÓ˙ '1 - ÌÈ¯Î˘ÂÓ ÌÈ˜ÒÂÈ˜ È ˘ ÏÏÂÎ ¯˘‡ ÌÈ‰ ÛÂÁ ÏÚ È Â¯ÈÚ‰ ÒÎ ‰ Ï˘ ÈÓÈ Ù ÏÏÁ 

 
ÒÓ ‰ ÂÓ˙ '2 -È Â¯ÈÚ‰ ÒÎ ‰ ‰ ·Ó ‚‚ ÈÂÏ˙‰ ˙Â‚¯„Ó‰ Ì¯‚ „ÂÓÚÂ  
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 בנייה ללא היתר בנכסי העירייה על חו  הי 
לא יעשה אד  אחד מאלה ולא יתחיל לעשותו אלא "כי , בי  היתר, חוק התכנו  והבנייה קובע

היתר לכ+ ולא יעשה , לפי העניי , לאחר שנתנה לו הוועדה המקומית או רשות הרישוי המקומית
, כולו או מקצתו, הריסתו והקמתו שנית, הקמתו של בניי ...  אלא בהתא  לתנאי ההיתראותו

 ".למעט שינוי פנימי בדירה, הוספה לבניי  וכל תיקו  בו
החוק . העונשי  על ביצוע  והאמצעי  למניעת  ולהפסקת , בחוק התכנו  והבנייה נקבעו העבירות

צו הפסקת עבודה וצו , בי  היתר, נייה ובה מונה את האמצעי  על מנת להתמודד ע  עבירות ב
בתכנית מתאר . פנייה לבית המשפט למת  צו הפסקת עבודה וצו הריסה שיפוטי, הריסה מינהלי

 ובתכניות מתאר ותכניות מפורטות לחו" הי  שהכינה העירייה הוגדרה הבנייה 13א "ארצית תמ
כי תותר הקמת בתי , בי  היתר, נקבע בתכניות, כ+ לדוגמה. המותרת על חו" הי  על שימושיה

 .קפה וקיוסקי  על חו" הי 
התחייבו השוכרי  שלא , בחוזי השכירות שחתמה העירייה ע  שוכרי  של נכסי  על חו" הי 

כי הפרה של , בחלק מהחוזי  נקבע. לבצע שינויי  בנכס המושכר אלא בהסכמת העירייה
, יכולה העירייה לבטל את החוזה,  נעשתהוא , התחייבות זו היא הפרה יסודית של חוזי השכירות

כמו כ  זכאית העירייה לדרוש . והשוכרי  מתחייבי  לפנות את המבנה ולמסור אותו לעירייה
 . פיצוי עבור הנזקי  שנגרמו לה מהפרת החוזה

 נכסי העירייה המושכרי  על חו" 13עולה כי בכל , 2004על פי נתוני העירייה הנכוני  לדצמבר 
א" על פי ששטח כל הנכסי  , ר" מ1,895 בנייה לא חוקית ששטחה מסתכ  בכנעשתה , הי 

חלק מהנכסי  . ר בלבד" מ720 שהותר לבנייה בהיתרי בנייה שנתנה הוועדה המקומית מסתכ  ב
ובנכס אחד היה השטח שנבנה בבנייה לא חוקית גדול פי תשעה , הכפילו ושילשו את שטח 
סככות , מחסני , בי  היתר, יה שנבנו ללא היתר כוללותחריגות הבני. משטחו המקורי של הנכס

להל  דוגמאות של חריגות בנייה בנכסי  . פרגולות ומשטחי ע0, סגורות ע  מחיצות זכוכית
 :האלה

1. ‚  Ò Î  נחת  חוזה שכירות מוגנת ע  שוכרי  1978בשנת . בנכס פועל מזנו  :' 
 הגישה 1992נמצא כי בשנת . 2004המחזיקי  בנכס מאז ועד מועד סיו  הביקורת בדצמבר 

 14.9.93 ב. העירייה כתב אישו  נגד השוכרי  לאחר שבנו בנכס מבנה וסככה ללא היתר בנייה
הורה בית המשפט לענייני  מקומיי  למחזיקי  בנכס להרוס את הבנייה שבנו ללא היתר בתו  

נמצא כי . ייה כדי אלא א  כ  יקבלו היתר בנ, )14.9.94כלומר עד (שנה מיו  מת  גזר הדי  
, המחזיקי  בנכס לא מילאו את הוראות בית המשפט ולא קיבלו היתר בנייה למבני  הלא חוקיי 

 .על פי חוק התכנו  והבנייה, ביצוע גזר הדי   תביעה בשל אי17.3.02 ולכ  הגישה העירייה ב
רש להרוס המחזיק הרס את אשר נד" המציאה מחלקת הפיקוח על הבנייה אישור כי 25.11.04 ב

 ".בסיכו  ע  ממלא מקו  ראש העיר: "על גבי האישור צוי ". על ידי בית המשפט
טענה , בבית המשפט לענייני  מקומיי  בבת י , 25.11.04 ב, בדיו  שהתקיי  בעניי  באותו יו 

כי הנאשמי  עשו את שהורה לה  בית המשפט ולכ  היא , על סמ+ האישור האמור, העירייה
מאחר והרסו את "בית המשפט הורה לבטל את האישו  נגד השוכרי  .  התיקמבקשת לסגור את

 ".מה שהיו צריכי  להרוס
מסיור שעשה צוות : נמצא כי האישור שהמציאה מחלקת הפיקוח על הבנייה היה לקוי ולא מדויק

 עלה כי רק חלק מהבנייה הלא חוקית 2004הביקורת בנכס ע  מנהל הפיקוח על הבנייה בדצמבר 
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אול  המשטח והעמודי  ,  קיר בחלקו האחורי של הנכס נהרס וסככת הברזנט הוסרה:נהרס
 ).3' ראו תמונה מס(התומכי  בסככה נותרו על כנ  ואפשר להשיב את כיסוי הברזנט בעתיד 

 ‡Ï˘ ‰ÒÈ¯‰‰ ÏÚ ¯Â˘È‡‰ ˙‡ˆÓ‰ ÏÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
ÈÂ‡¯Î ‰˙˘Ú  , ÂÈÏÚ ÒÒ·˙‰ ËÙ˘Ó‰ ˙È· ¯˘‡ÌÂ˘È‡‰ ·˙Î ˙‡ ÏËÈ·˘Î. 

שרידי העמודי  אינ  "כי ההריסה בוצעה וכי , בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה
 ". מהווי  חריגות בנייה

 ˙È˜ÏÁ‰ ‰ÒÈ¯‰‰˘ ‰¯Â·Ò‰ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ‰˙·Â˘˙ ˙‡ ‰¯ÓÂÁ· ‰‡Â¯ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
˙ÓÏ˘ÂÓÂ ‰‡ÏÓ ‰ÒÈ¯‰ ‡È‰ ‰ÚˆÂ·˘ .˙·˘ÈÈ˙Ó ‰ È‡ ‰Ê ÔÈÈ Ú· ‰˙˘È‚ ˜ÂÁ ˙Â‡¯Â‰ ÌÚ 

ÔÈÈ · Â‰Ó ˙Â˘¯ÂÙÓ ˙Â¯È„‚Ó‰ ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ . ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
‰ÓÂ˙ „Ú ÚˆÂ·˙ ‰ÒÈ¯‰‰˘ ‡„ÂÂÏ Í¯Âˆ‰ ÏÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ. 

 
ÒÓ ‰ ÂÓ˙ '3 - ‚ ÒÎ  '-  È„ÂÓÚ‰ ‰ÎÈÓ˙‰ÚˆÂ· ‡Ï Ì˙ÒÈ¯‰˘Â ‰ÈÈ · ¯˙È‰ ‡ÏÏ Â · ˘ 

2. „  Ò Î כר באמצעות חברת חו" בת י  שבבעלות הנכס מוש. בנכס פועלת מסעדה :' 
 .העירייה
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ר הוועדה המקומית וראש "שחתמו עליו יו,  הכינה הוועדה המקומית צו הריסה מינהלי19.3.02 ב
, מבנה עשוי מקונסטרוקציית ע0"בשל בנייה ללא היתר של , מר יהושע שגיא, העירייה דאז

 ).4' ראו תמונה מס" (ר" מ172.5ששטחו 
מכתב אל , בצירו" חתימתו של ערב, שלחו השוכרי , דש לאחר הכנת צו ההריסהכחו, 15.4.02 ב

וה  מבקשי  להעביר את הסככה לבעלותה , ובו הצהירו שהקימו סככת צל, חברת חו" בת י 
לא תהיה ואי  "עוד ציינו במכתב כי . ללא כל תמורה או תשלו , ולחזקתה של חברת חו" בת י 

ה הואיל והשטח המוצל מהווה טיילת ומדרכה המשמשת את לנו חזקה ייחודית בתחו  הסככ
אנו מתחייבי  לבטח את הסככה בביטוח בגי  כל נזק ... ציבור המתרחצי  והמבקרי  בשפת הי 

 ".שייגר  בשל הסככה
, 2004בדצמבר , נמצא כי צו ההריסה לא נמסר לשוכרי  ולא בוצע עד מועד סיו  הביקורת

 .וקי היתר בנייהולחלופי  לא נית  למבנה הלא ח
 .בתשובתה למשרד מבקר המדינה מסרה העירייה כי תפעל למת  היתר בנייה כדי 

 
ÒÓ ‰ ÂÓ˙ '4 - „ ÒÎ  '- Ï˘ ÁË˘· ‰ ·Ó 172.5Ó "‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ÒÎ · ¯˙È‰ ‡ÏÏ ‰ · ˘ ¯ 

 Ï‡ ‡ÈˆÂ‰Ï È„Î ÂÏÚÙ ‡Ï ÈÎ ‰ÈÈ¯ÈÚÏÂ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
Ï˘ ‰ÒÈ¯‰‰ Âˆ ˙‡ ÏÚÂÙ‰‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ˙ÂÏÚ··˘ ÒÎ · ˙È˜ÂÁ ‡Ï‰ ‰ÈÈ ·‰  , ¯˙È‰ Ô˙ÓÏ Â‡

‰ÈÈ · . 
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להל  מובאות תמונות המציגות מספר דוגמאות להיק" ולאופי הבנייה הלא חוקית בנכסי העירייה 
 :על חו" הי 

 
ÒÓ ‰ ÂÓ˙ '5 - ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÈÈ ·  ÁË˘ÓÂ ‰ÎÎÒ Ï˘ÌÈ‰ ÛÂÁ ÏÚ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ÒÎ · 

 
ÒÓ ‰ ÂÓ˙ '6 -˙Ï· ‰ÈÈ · ÌÈ‰ ÛÂÁ ÏÚ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ÒÎ · ˙È˜ÂÁ È 
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ÒÓ ‰ ÂÓ˙ '7 -  Û˜È‰ÌÈ‰ ÛÂÁ ÏÚ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ÒÎ · ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÈÈ · 

 
ÒÓ ‰ ÂÓ˙ '8 -· ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÈÈ ·  È ˘ÒÎ ÌÈÌÈ‰ ÛÂÁ ÏÚ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘  
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ÒÓ ‰ ÂÓ˙ '9 - ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÈÈ · ·ÌÈ‰ ÛÂÁ ÏÚ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ÒÎ  

 
ÒÓ ‰ ÂÓ˙ '10 - ‰ ÈÙÂ‡ ‰ÈÈ ·‰ ˙È˜ÂÁ È˙Ï· ‰ÚˆÂ·˘ÌÈ‰ ÛÂÁ ÏÚ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ÒÎ · 
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✩  
‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï˘ ‰˙ÏÂÚÙ Í¯„ ˙‡ ‰¯ÓÂÁ· ‰‡Â¯ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó , ‰˘Ó˙˘‰ ‡Ï˘

 ˙È˜ÂÁ ‡Ï ‰ÈÈ · Â ·˘ ÌÈ¯ÎÂ˘‰ „‚  ˙Â¯ÈÎ˘‰ ÈÊÂÁ· ‰˙Â˘¯Ï Â„ÓÚ˘ ÌÈÚˆÓ‡‰ ‡ÂÏÓ·
¯ÎÈ  Û˜È‰· ÌÈ‰ ÛÂÁ ÏÚ .ÚÙ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚ‰ „ÂÚ ‰È˙ÂÏÂ

„ÚÂÓ· ˙È˜ÂÁ ‡Ï‰ ‰ÈÈ ·‰ ˙‡ ˜ÈÒÙ‰Ï ,‰Ï ‰ ˜‰ ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ˘ ÌÈÚˆÓ‡· , ÂÈ‰
„·Ï· ˙ÂÈ˜ÏÁ.   

 בנייה ללא היתר בנכסי העירייה באזור התעשייה
שישה מ  הנכסי  שנבדקו משמשי  לתעשייה ולמלאכה . העירייה השכירה נכסי  באזור התעשייה

שטח ששת , על פי נתוני מחלקת הגבייה.  ופלסטיקהמתכת, וכוללי  בי  היתר מפעלי טקסטיל
 .ר" מ8,700 המפעלי  מסתכ  בכ

נערכו בדיקת מדידות בכל "כי , במסמ+ שהכינה העירייה בעניי  אחד מנכסיה באזור התעשייה צוי 
מבני התעשייה שבבעלות העירייה ונמצאו אצל כל המחזיקי  תוספות בנייה ניכרות שנבנו ללא 

 ".בלי היתררשיונות בנייה ו
, עוד נמצא. נמצא שלעירייה אי  מידע על שיעורי הבנייה הלא חוקית בנכסיה שבאזור התעשייה

שהעירייה והוועדה המקומית לא עשו בשני  האחרונות סיורי  באזור ולא נקטו פעולות משפטיות 
יה א" ששו  שוכר לא קיבל היתר בני, נגד הבוני  בנייה לא חוקית בנכסי  שבאזור התעשייה

 . לחריגות הבנייה שלו
È‡ ÏÚ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó- ÈÒÎ · Í˘Ó˙Ó ÁÂ˜ÈÙ ÌÂÈ˜

ÌÈÈËÙ˘Ó ÌÈ„Úˆ ˙ËÈ˜  È‡Â ‰ÈÈ˘Ú˙‰ ¯ÂÊ‡· ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ , ‡Ï ‰ÈÈ · Ï˘ ‰ÓÂÈ˜ Â¯˘ÙÈ‡˘
Û˜È‰ ˙·Á¯ ˙È˜ÂÁ . ˙ Ó ÏÚ ÌÈÏÈÚÈ ‰ÙÈÎ‡Â ÁÂ˜ÈÙ ËÂ˜ Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰Â ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ

 ˜ÈÒÙ‰Ï‰·È‡· ˙È˜ÂÁ ‡Ï ‰ÈÈ ·. 
תיקי הבנייה של נכסי העירייה באזור התעשייה אינ  כוללי  את , כי חו0 ממפעל אחד, עוד נמצא

, ולכ  אי אפשר לדעת מהו גודל  המקורי של המבני , התכניות ואת היתרי הבנייה של הנכסי 
 את השוכרי  מכא  עולה חשש שהעירייה לא חייבה. ומה גודל  של השטחי  שנבנו ללא היתר

וכ+ , בדמי שכירות הולמי  עבור שטחי הבנייה שנבנו ללא הסכמתה וללא היתרי הבנייה הדרושי 
 .פגעה בהכנסותיה מהנכסי  האלה

 ÁÂ˜ÈÙÏ ¯Â˘˜‰ ÏÎ· ÔÏ„ÁÓ ÈÎ ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂÏÂ ‰ÈÈ¯ÈÚÏ ¯ÈÚ‰ ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó
ÌÈÒÎ · ÌÈ ˘ Í˘Ó· ˘Ó˙˘‰Ï ÌÈ¯ÎÂ˘Ï ¯˘ÙÈ‡ ‰ÈÈ˘Ú˙‰ ¯ÂÊ‡· ‰ÙÈÎ‡ÏÂ ÌÁË˘˘ 

Ï„‚Â‰ ,Ì¯Â·Ú ÌÈÂÂÏ  ÌÈÓÂÏ˘˙Â ˙Â¯ÈÎ˘ ÈÓ„ ÌÏ˘Ï ÈÏ· . ‰ È„Ó‰ ¯˜·Ó „¯˘Ó ¯ÈÚ‰ „ÂÚ
‰ÈÈ˘Ú˙‰ ¯ÂÊ‡· ‰ÈÒÎ · ‰ÈÈ ·‰ ˙Â‚È¯Á ˙‡ ˜Â„·Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ˘ , Ô˙ÂÙÓÏÂ Ô˙Â‡ „Â„ÓÏ

ÏÚÂÙ· ÈÂ ·‰ ÁË˘‰ ˙‡ ÌÈÓ‡Â˙‰ ˙Â¯ÈÎ˘ ÈÓ„ ÌÈ¯ÎÂ˘‰Ó ˙Â·‚ÏÂ Ô‰· ÏÙËÏ ÏÎÂ˙˘ È„Î. 
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, כי התקשרה ע  חברה שתמדוד את נכסיה, ינה מסרה העירייהבתשובתה למשרד מבקר המד
 . ובכלל  ג  נכסיה באזור התעשייה

כי בשל קשיי  , בהתייחסותה של עיריית בת י  למכלול הממצאי  שהועלו בדוח זה הסבירה
ע  זאת . וג  בנכסיה המושכרי , כלכליי  ומחסור בכוח אד  נפגע טיפולה בענייני  שוני 

לפעול בנחישות לגביית חובות , ובי  היתר, את ניהול מער+ הנכסי  המושכרי בכוונתה לשפר 
למפות את נכסיה ולמדוד את , לטפל בחריגות בנייה על פי חוק התכנו  והבנייה, עבר של שוכרי 

  .שטח 
✯  

 ÈÒÎ · ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰Â ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÂÙÈË· ÌÈÏ˘Î ÌÈÏ‚Ó ‰Ê ÁÂ„· ÂÏÚÂ‰˘ ÌÈ‡ˆÓÓ‰
ÌÈ¯Î˘ÂÓ‰ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ . 

ÚÔÈÚ˜¯˜Ó· ‰È˙ÂÈÂÎÊ ÌÂ˘È¯ ˙‡ ÌÈÏ˘‰Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ Ï ; Ì‡˙‰· ÏÂÚÙÏ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ
˙ÒÒÂ·Ó‰ ÌÈ¯Î˘ÂÓ ÌÈÒÎ  ÏÂ‰È  Ï˘ ˙ÂÈ È„ÓÏ ,¯˙È‰ ÔÈ· , ÌÈÎ¯„ Ï˘ ˙ÈÏÎÏÎ ‰˜È„· ÏÚ

ÌÏÂ‰ Ï ˙ÂÈÙÂÏÁ . ‰È‡¯· ˙Â¯ËÓ ˙ÚÈ·˜ ÏÚ ˙ÒÒÂ·Ó‰ ˙ÂÈ È„Ó ÈÙ ÏÚ ÏÂÚÙÏ Ì‚ ‰ÈÏÚ
ÌÂ˜È˘ ÈÎ¯ÂˆÏ ÌÈÒÎ  ˙¯Î˘‰ È·‚Ï ˙È¯Â·Èˆ ,ÂÊ ‰¯ËÓÏ Â¯Î˘ÂÈ ÈÎ ËÏÁÂÈ Ì‡· ; ÏÚ

 Ì‰· ÏÏÎÈ˙˘Â Û˜Â˙· ‰È‰˙ ˙Â¯ÈÎ˘‰ ÈÊÂÁ· ‰Ú·˜ ˘ ˙Â¯ÈÎ˘‰ ˙ÙÂ˜˙˘ ‡„ÂÂÏ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰
ÌÓÂÈ˜Ï ˙Â ÂÁËÈ· Ï·˜Ï ‰˘È¯„ ; ˙Â·‚Ï È„Î ˙ÂÈ·˜ÚÂ ˙Âˆ¯Ó  ˙ÂÏÂÚÙ ˙Â˘ÚÏ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ

Î· ÌÈÓÎ˙ÒÓ‰ ÌÈ¯ÎÂ˘Ó ‰Ï ÌÈÚÈ‚Ó‰ ˙Â·ÂÁ‰ ˙‡-10˘ ÔÂÈÏÈÓ "Á ;ÈÈ ·‰ ˙Â‚È¯Á ÁÎÂ  ‰
‰ÈÈ˘Ú˙‰ ¯ÂÊ‡·Â ÌÈ‰ ÛÂÁ ÏÚ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÈÒÎ · ˙Â¯ÎÈ ‰ , ˘Ó˙˘‰Ï ˙ÈÓÂ˜Ó‰ ‰„ÚÂÂ‰ ÏÚ

 ÌÈ Â·‰ ÏÚ ˜ÂÁ‰ ˙Â‡¯Â‰ ˙ÙÈÎ‡Ï ‰ÈÈ ·‰Â ÔÂ Î˙‰ ˜ÂÁ· ‰Ï Â ˜Â‰˘ ˙ÂÈÂÎÓÒ· ˙Â˘ÈÁ ·
˙È˜ÂÁ ‡Ï ‰ÈÈ · ; ÌÈ Â· „‚  ÌÈÊÂÁ‰Ó ˜ÏÁ· ‰Ï Â ˜Â‰˘ ÌÈÚˆÓ‡· ÚÈÈ˙Ò‰Ï ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ
˙È˜ÂÁ ‡Ï ‰ÈÈ · ;‚ ‰ÈÈ¯ÈÚ‰ ÏÚ ÏÚ ‰ÈÒÎ · Â˘Ú ˘ ‰ÈÈ ·‰ ˙Â‚È¯Á ˙‡ ˙ÂÙÓÏÂ „Â„ÓÏ Ì

 Ï·˜ÏÂ ˙È˜ÂÁ ‡Ï‰ ‰ÈÈ ·‰ ¯ÂÚÈ˘ ÏÚ „ÂÓÚÏ ÏÎÂ˙˘ È„Î ‰ÈÈ˘Ú˙‰ ¯ÂÊ‡·Â ÌÈ‰ ÛÂÁ
‰· ÏÂÙÈË‰ Í˘Ó‰Ï ¯˘‡· ˙ÂËÏÁ‰.  


