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מינהל מקרקעי ישראל                                                                                                 

       המשיב 
עתירה לצווים על תנאי
מוגשת בזאת עתירה לבית משפט נכבד זה, למתן צווים על תנאי כדלקמן, ולחילופין חלקם: 

1.
צו על תנאי המכוון אל המשיב, מינהל מקרקעי ישראל, והדורש ממנו להתייצב וליתן טעם מדוע לא יבצע סקר נכסים על מקרקעי ישראל המוחכרים (לחילופין, על מקרקעי ישראל המוחכרים לשימוש תעשייתי ו/או בנחלות), כפי שכבר העירו שני מבקרי המדינה; זאת, בין היתר, מכוח חובת המינהל לאסוף נתונים בכדי לשקול אכיפה של תנאי ההטבות והחוזים במקרקעין אלה, שאי אכיפתם עולה עשרות מיליוני שקלים לקופת הציבור; מכוח חובתו לנהל את מקרקעי ישראל ומכוח חובתו, כנאמן הציבור המופקד על נכסיו, לפעול בסבירות.

2.
צו על תנאי מכוון אל המשיב, מינהל מקרקעי ישראל, הדורש ממנו להתייצב וליתן טעם מדוע לא יאסוף את המידע על מקרקעי ישראל המוחכרים המצוי בידי רשויות מינהל אחרות, לרבות רשויות המס (לרבות דיווח על עסקאות), מוסדות התכנון (לרבות בקשות להיתר וממצאי הפיקוח), רשויות מקומיות (לרבות מידע המצוי בידיהן במסגרת חיוב בארנונה), משרד הפנים (לרבות כתובות, נסיעות לחו"ל ופטירות), אגודות (לרבות מספר נחלות מאוישות וזהות המחזיקים בהן) (לחילופין, מדוע לא יאסוף את המידע מחלק מהרשויות או חלק מהמידע מהן), כפי שהעירו כבר שני מבקרי המדינה; זאת, בין במסגרת סקר נכסים ובין אם לאו. כל זאת, בין היתר, מכוח חובת המינהל לאסוף נתונים בכדי לשקול אכיפה של תנאי ההטבות והחוזים במקרקעין אלה, שאי אכיפתם עולה עשרות מיליוני שקלים לקופת הציבור; מכוח חובתו לנהל את מקרקעי ישראל ומכוח חובתו, כנאמן הציבור המופקד על נכסיו, לפעול בסבירות.

3.
צו על תנאי המכוון אל המשיב, מינהל מקרקעי ישראל, הדורש ממנו להתייצב וליתן טעם מדוע לא ידרוש מאגף הפיקוח במינהל להגיש לו דוחות נתונים על הנעשה באזורי תעשייה וכן מדוע לא יבצע תכנון של פיקוח שיטתי לצורך איסוף מידע על השימוש בקרקעות באזורי תעשייה, כפי שהעיר מבקר המדינה; זאת, בין היתר, מכוח חובת המינהל לאסוף נתונים בכדי לשקול אכיפה של תנאי ההטבות והחוזים במקרקעין אלה, שאי אכיפתם עולה עשרות מיליוני שקלים לקופת הציבור; מכוח חובתו לנהל את מקרקעי ישראל ומכוח חובתו, כנאמן הציבור המופקד על נכסיו, לפעול בסבירות.

4.
צו על תנאי מכוון אל המשיב, מינהל מקרקעי ישראל, הדורש ממנו להתייצב וליתן טעם מדוע לא יקים מערך שיסדיר את הפיקוח והבקרה על הנעשה בקרקע שהוקצתה על ידו לתעשייה בפטור ממכרז, כפי שהעיר מבקר המדינה; זאת, מכוח חובת המינהל לאסוף נתונים בכדי לשקול אכיפה של תנאי ההטבות והחוזים במקרקעין אלה, שאי אכיפתם עולה עשרות מיליוני שקלים לקופת הציבור; מכוח חובתו לנהל את מקרקעי ישראל ומכוח חובתו, כנאמן הציבור המופקד על נכסיו, לפעול בסבירות.

ואלה נימוקי העתירה:
I. הצדדים לעתירה 

העותרת:  

א.
העותרת הינה עמותה רשומה כדין, אשר חרתה על דגלה שמירה על טוהר המידות בשירות הציבורי, עידוד ערכי שלטון החוק, שירוש נורמות בלתי ראויות במינהל הציבורי והשרשת נורמות ראויות של מנהל תקין. 
המשיב:  

ב.
מינהל מקרקעי ישראל, המוסמך, על פי סעיף 2 לחוק מינהל מקרקעי ישראל, תש"ך-1960 לנהל את מקרקעי ישראל, המהווים כ-92% מהקרקע במדינת ישראל, אינו רואה לנכון לנסות לאסוף את הנתונים הבסיסיים שיש בהם כדי לאפשר לו לאכוף את זכויותיו – את זכויות הציבור – בנכסים אלה, אף נוכח גילויים של הפרות העולות מיליונים רבים של שקלים לקופה הציבורית.

II. העובדות
1.  כ- 92% משטח מדינת ישראל (שהוא 22 מיליון דונם)  – הם "מקרקעי ישראל" – אמורים להיות מנוהלים על ידי מינהל מקרקעי ישראל (להלן גם: "המינהל")  (ראו www.mmi.gov.il/static/p3.asp). 
2. מנהל מקרקעי ישראל מחכיר היקפים אדירים של מקרקעי ישראל לגורמים פרטיים, לעתים תוך מתן הטבות מפליגות הנאמדות במאות מיליוני שקלים, אך אינו נוקט בפעולות בסיסיות הדרושות לשם אכיפת זכויות הציבור בקרקעות ציבוריות אלה או לשם אכיפת תנאי ההטבות האמורות, כפי שיפורט.
3. בחודש מאי 2006 פרסם מבקר המדינה דו"ח ביקורת חמור על השימוש בקרקע שהוקצתה לתעשייה בפטור ממכרז באזורי עדיפות לאומית (ראו מבקר המדינה – דוח 56ב לשנת 2005 ולשנת הכספים 2004 731 (תשס"ו)). 
4. בדו"ח עומד המבקר על כך, שבאזורי עדיפות לאומית, מקצה המינהל קרקעות לתעשייה תוך מתן הטבות ניכרות: 
1. פטור ממכרז, המהווה הטבה ניכרת בפני עצמו.
2. סבסוד ודמי פיתוח בסך של 50,000 ₪ לדונם או 30% מערך הקרקע, לפי הנמוך, באזור עדיפות א' (כאשר בעבר הסבסוד היה אף גבוה יותר). מדובר סבסוד כולל בסך של כ-100 מיליון ₪.
3. דמי חכירה מופחתים, העומדים על 31% בלבד מערך הקרקע באזור עדיפות א' ועל 51% באזור עדיפות ב'.

5. מהבדיקות אשר ערך במספר מקומות מצא המבקר, כי כ-30% מהקרקעות אינן משמשות למטרה שלשמה הוקצו. משמעות הדבר, בין היתר:
1. בזבוז של כ-30 מיליון ₪ בסובסידיות המהוות כספי ציבור, תוך הפרת תנאי החכירה ו/או ההטבות;

2. הפסדים אדירים לקופת המדינה מההפחתה בדמי חכירה למטרה מאוד מסוימת, אשר אינה מקוימת.
6. לכך יש להוסיף, כי חוכר שמשתמש בקרקע תעשייתית לצורך מסחר נהנה מהטבה נוספת, שלא כדין: אף ששיעורי דמי חכירת קרקע לתעשייה וקרקע למסחר הושוו בשנת 1998 (שם, בע' 733), ערכה של הקרקע (המשמש בסיס לחישוב דמי החכירה המופחתים, תוך הכפלה ב-31% או 51% כאמור לעיל), גבוה בהרבה בקרקע למסחר מאשר בקרקע לתעשייה, ועל כן משלם המשתמש בקרקע תעשייתית לשם מסחר דמי חכירה נמוכים עוד יותר מדמי החכירה הנמוכים אותם הוא אמור לשלם (ראו שם, בע' 745).
7. נגד חוכר המפר את תנאי ההתקשרות, מוסמך המינהל לבטל את ההתקשרות ולהגיש תביעה כספית להשבת כספי הציבור שנטלו בניגוד לתכלית ההטבות. אלא שהמבקר קובע חד משמעית כי "המינהל לא קיים מעקב ובקרה על הנעשה בקרקעות, אלא פועל אד-הוק, ודן בהסדרת השימוש המסחרי בקרקע ובתמורה הנוספת שמגיעה לו בשל שינוי השימוש בה, רק משנדרש לדון במקרה זה או אחר" (שם, בע' 731; ההדגשה שונתה).
8. וכך כותב מבקר המדינה:
"הביקורת העלתה כי למינהל, וכמוהו למאז"פ, אין כל מידע על היקף השימוש בקרקע המנוגד למטרת ההקצאה, בין שהשימוש הוסדר בידי המינהל ובין שלא הוסדר, והוא לא העלה את הנושא על סדר יומו.

אמנם המינהל התבקש במקרים פרטניים להסכים לשינוי הייעוד של קרקע זו או אחרת או לשימוש חורג בה, אולם אי אפשר להסיק מבקשות אלה על היקף התופעה; זה גם אינו מופיע בפרסומיו; לדוגמה, ב'דין וחשבון על פעולות המינהל לשנת התקציב' שמפרסם המינהל בכל שנה הוא מדווח על נתונים הנוגעים רק למגזר המגורים, ואין בו פירוט של היקף שינוי הייעוד לתעשייה, כשייעודה שונה, בארץ בכלל ובאזורי עדיפות בפרט.

עוד העלתה הביקורת, כאמור, שאין המינהל מנהל מערך פיקוח ובקרה על הנעשה בקרקע שהוקצתה לתעשייה בפטור ממכרז, ואין הוא יודע אם היא משמשת למטרה שלשמה הוקצתה. הנהלת המחוז אינה דורשת מאגף הפיקוח במינהל להגיש לה דוחות נתונים על הנעשה באזורי תעשייה; ולא נעשה במינהל תכנון של פיקוח שיטתי לצורך איסוף מידע על השימוש בקרקעות באזורי תעשייה.

היות שמשרד התמ"ת שותף להליך ההקצאה ומשתתף גם במתן ההטבות, מן הראוי היה שיפקח גם הוא על השימוש הנעשה בקרקע. הבדיקה במאז"פ העלתה כי ככלל, גם הוא אינו עוקב אחר השימוש בקרקע. בידי הממונה על המאז"פ אין נתונים או הערכות על היקף השימוש בקרקע שלא למטרה שלשמה הוקצה, ואף אין בידיו מידע מרוכז על היקף השימוש מסוג זה שאישרו הוא, המינהל. לדברי הממונה על המאז"פ, בארץ פרושים כ-29 מנהלי מינהלות אזוריות באזורי התעשייה, אך אלה לא הגישו לו והוא לא דרש מהם להגיש לו כל דוח כתוב על מצב המגרשים המוקצים.

בתשובתו למשרד מבקר המדינה מ-2004 כתב המינהל, שהיה ראוי לבצע את פעולות הפיקוח והאכיפה בסבב מחזורי אך במסגרת המשאבים המצומצמים העומדים לרשותו אין באפשרותו להגביר את פעולותיו בתחום זה. משרד התמ"ת השיב כי יקבע בשיתוף עם ממ"י את 'דרכי הטיפול, המעקב והבקרה לגבי השינויים בשימוש שנעשה בקרקע שהוקצתה לתעשייה'.

לדעת מבקר המדינה, ראוי שהגופים המעורבים בניהול אזור התעשייה ישתפו פעולה לצורך ייעול הפיקוח. לדוגמה, ראוי שישתפו זה את זה במאגרי הנתונים שבידיהם.

סקר נכסים: אחת הדרכים לעמוד על היקף השימוש בקרקע שלא לפי מטרת ההקצאה היא לעשות סקר על אודות הנכסים שהוקצו. כבר ביולי 1999 הודיע מאז"פ למינהל כי הוא מתחיל לעשות – באמצעות חברה פרטית – סקר שמטרתו לבדוק את תהליך הקמת המפעלים באזורי תעשייה, אך בביקורת לא נמצא שהדבר נעשה. ביוני 2000 ביקש מאז"פ מהמינהל לאפשר לסוקרים מטעמו לעיין במסמכים הדרושים לביצוע הסקר, אך גם דבר זה לא נעשה. בישיבה משותפת של נציגי ממ"י ומשרד התמ"ת בדצמבר 2002 נקבע כי 'ממ"י יבצע סקר לגבי מגרשים באזורי התעשייה. הסקר יופעל במשותף עם התמ"ס, ייבדקו חוזים, שימושים, נבנה/לא נבנה במגרשים'. במאי 2003 פנה סמנכ"ל שיווק וכלכלה במינהל למנכ"ל משרד התמ"ת וביקש שיכין סקר שימושים בקרקע שהקצה המינהל לתעשייה ומלאכה לפי המלצת התמ"ת.

הביקורת העלתה כי עד מועד סיום הביקורת, יותר משש שנים לאחר שהוחל בהתכתבות בעניין זה, לא נעשה כל סקר של הקרקעות שהוקצו בפטור ממכרז. המינהל אף לא פעל בדרכים אחרות לאיסוף מידע על היקף השימוש בקרקעות שלא למטרה שלה הוקצו כדי להביא לפני הנהלתו ולפני מועצת מקרקעי ישראל נתונים שיאפשרו להן לקיים עקרוני בנושא.

לדעת משרד מבקר המדינה, ראוי שיהיו בידי המינהל נתונים אמינים בדבר היקף השימוש בקרקע שלא למטרת ההקצאה, לרבות היעדר שימוש בקרקע. הדבר אמור לשמש אותו גם כבסיס לקביעת מדיניות.

....

תפקידו של ממ"י כמנהל המקרקעין הוא להבטיח שההטבות שנתנה המדינה באמצעותו ישמשו לייעודן, אבל הוא לא מילא את תפקידו כראוי. המינהל לא אסף ולא עיבד נתונים על היקף השימוש בקרקעותיו שלא למטרה שלשמם הוקצו, ואף לא העלה את הנושא לדיון מקיף בהנהלתו ובמועצת מקרקעי ישראל" (שם, בע' 743-745; ההדגשה שונתה).
9. אכן, אין המינהל ממלא את תפקידו כראוי. לא זו בלבד שהמינהל אינו אוכף את זכויות הציבור בנכסים מוחכרים אלה; לא זו בלבד שאין לו כל מידע בענין היקף השימוש בניגוד להקצאה; לא זו בלבד שאינו דורש כל מידע, אינו מתכנן לרכז כל מידע בענין ואף אינו מעלה את הדבר על סדר יומו; בנוסף לכך, כבר נדחתה טענת המינהל לפיה, כביכול, לא ניתן לבצע סקר נכסים עקב העדר משאבים:
"בתשובתו למשרד מבקר המדינה טען המינהל שנטל הפיקוח המוטל עליו כבד, והמשאבים העומדים לרשותו אינם מאפשרים לו לפקח לבדו על שינוי בשימוש בקרקע לאחר שתקופת הפיתוח הסתיימה. לדבריו, ראוי שהפיקוח ייעשה גם על ידי ועדות התכנון והבנייה, המינהלת ומשרד התמ"ת.
לדעת משרד מבקר המדינה, הפיקוח על השימוש בקרקע והשמירה על זכויות המינהל, הם באחריות המינהל ומחובתו לקיימם, ואל לו להטילם על הגופים האמורים. עם זאת, ביצועים אינו מחייב דווקא פיקוח בשטח עצמו; משרד מבקר המדינה כבר עמד על כך שהמינהל אינו מנצל את מאגרי המידע שמנהלות רשויות אחרות, היכולים לסייע לו בפיקוח.  אם ינצל המינהל לצרכיו את מסדי הנתונים ואת הידע שיש לגופים המוסמכים להפעיל את אזור התעשייה או לפקח עליו, בהם משרד התמ"ת והרשויות המקומיות, יכול הדבר להועיל לו בביצוע תפקידו" (שם, בע' 736; ההדגשה שונתה).
10. אכן, מבקר המדינה (הקודם, כבוד השופט (בדימוס) א' גולדברג) כבר עמד על כך שהמינהל אינו מנצל את מאגרי המידע שמנהלות רשויות אחרות: זאת, בדו"ח המצביע על תחום נוסף שבו המינהל אינו אוכף את זכויות הציבור ואינו אפילו אוסף נתונים בענין: השכרת משנה של נחלות ("הפיקוח על השימוש בחלקות המגורים בנחלות" (מבקר המדינה – דוח שנתי 54ב לשנת 2003 ולחשבונות שנת הכספים 2002 879)). 
11. באותו דו"ח מצא המבקר כי בכ-20% מהנחלות שנבדקו הושכרה הנחלה בניגוד לתנאי החכירה, כאשר דמי השכירות שמקבל החקלאי בעסקאות השכרה גבוהים באלפי אחוזים מדמי החכירה הסמליים שהוא משלם בעבור הנחלה. נוכח תופעה רחבה של בניית בניינים נוספים בנחלות (אף היא בניגוד לתנאים אשר אין המינהל אוכף), הרווח כפול ומכופל (שם, בע' 881, 882). 
12. וכך כתב מבקר המדינה דאז:
"...1.
בידי המינהל אמורים להיות נתונים מדויקים המשקפים נכונה את הזכויות בנחלות. המינהל מתבסס לעניין זה על רשימות חברי האגודה השיתופית; אלה אמורות להיות חלק מחוזה החכירה ולהתעדכן מפעם לפעם עם חידוש החוזים (בדרך כלל בכל שלוש שנים). לפי חוזים אלו, אמור המינהל לאשר את רשימת החוכרים. בפועל, אין המינהל בודק את נכונותן של הרשימות, ואין הוא בודק גם אם האנשים הרשומים בהן הם בעלי הזכויות מבחינתו. לכן אין במינהל רישום חד-משמעי המתעדכן מפעם לפעם לגבי בעלי הזכויות בנחלות בין כחוכרים ובין כבני רשות. 
לדוגמה, נמצא, כי בידי המינהל יש כמה רשימות של חברי האגודה השיתופית של אחד המושבים מתקופה מסוימת והן אינן תואמות זו לזו. חוסר ההתאמה היה אמור להמריץ את המינהל לבדוק מי בעלי הזכויות ובעקבות זאת לעמוד על זכויותיו. הדבר לא נעשה, גם כאשר נמסר למינהל מידע רב שהעיד על שינוי בזהות בעלי הזכויות.
לדעת משרד מבקר המדינה, על המינהל לדאוג לכך שיהיה לו רישום מדויק שישקף נכונה את מצב הזכויות בנכסים שבניהולו.

2.
ב-27.5.02 כתב מנהל מחוז מרכז במינהל לח"כ גמליאל, יו"ר ועדת הפנים של הכנסת דאז, כי 'הרשימה הקיימת במינהל אינה מעודכנת, הואיל ולא תמיד מיידעים את המינהל בפטירת בעלי זכויות רשומים, ו/או לא מסדירים את הירושה מיד לאחר הפטירה, והזכויות נותרות לא מוסדרות תקופת מה. לכן הרישום במינהל לא תואם את המצב העובדתי. המינהל, תלוי במידע, שהאגודה ובעלי הנחלות מספקים לנו'.

עמדת מינהל מקרקעי ישראל בעניין הפיקוח על שלמות המידע שבידיו, כפי שהובעה במסמכים רשמיים, היא כדלקמן: 'ישנם מקרים, בהם התיקים האישיים הקיימים במינהל, אכן אינם משקפים את תמונת המציאות המעודכנת (במקרים של העברת זכויות או פטירה), זאת מאחר ובעלי הזכויות או יורשיהם אינם ממלאים את חובתם להסדיר את הזכויות. כך למשל, ישנם מקרים בהם נפטר בעל הזכות, אך יורשיו אינם באים להסדיר את זכויותיהם במינהל, כך שהזכות תירשם על שם אחד מהם בלבד, כנדרש. יכולת המעקב והפיקוח של מנהל מקרקעי ישראל בעניין זה הינה מוגבלת. ראשית, לא תמיד יודע המנהל על השינוי העובדתי שחל במערך הזכויות, ושנית, אף אם נודע לו על שינוי המצב העובדתי כגון פטירתו של בעל זכות, הוא איננו יודע מיהו יורש הזכות, והאמצעים הקיימים בפניו לכפות על היורשים את הסדרת הזכויות, מוגבלים'.
לדעת משרד מבקר המדינה, על המינהל ליזום את דרישת המידע האמור בשם הבעלים ומכוח היחסים החוזיים בינו ובין המתיישב או האגודה, נוכח מעמדו כמנהל הקרקע. גם אם יש קושי להקצות עובדים לפיקוח פיזי, הדבר יכול שייעשה באמצעות דרישת מסמכים, הצהרות תקופתיות בעת תשלום דמי החכירה עבור הנחלה וכו'. 
3.
... 
ניצול משאבי מידע:  נמצא, כי המינהל אינו מנצל מאגרי מידע המנוהלים על ידי רשויות אחרות, שיכולים לסייע לו ביעילות בפעולות הפיקוח שלו. להלן דוגמאות למקורות מידע שיכולים לשמש גם את המינהל: 
1.
רשויות המס:  דיווח על עסקאות העברת זכויות נמסר לנציבות מס הכנסה ומיסוי מקרקעין. חלק ממידע זה פתוח לציבור. אין המינהל מנצל מידע זה.
2.
מוסדות תכנון:  בקשות להיתר בנייה מוגשות לוועדות המקומיות לתכנון ובנייה - המידע על אודות מבקשי ההיתר בנחלות נאגר במרוכז אך לא מועבר בצורה זו למינהל (הבקשות עצמן מועברות למינהל לצורך חתימתו עליהן). גם ממצאי הפיקוח מטעם הוועדות המקומיות יכולים לשמש את המינהל לצורך איתור חריגות ותוספות בנייה, שנעשו בניגוד לחוזי החכירה.
3.
רשויות מקומיות:  בידי הוועדים המקומיים והמועצות האזוריות עשוי להיצבר מידע כאמור, הנאסף לצרכים כגון חיוב בארנונה - אי-העברתו למינהל פירושה אי-ניצול יעיל של מידע זה.
4.
משרד הפנים:  מידע על העתקת כתובת מגורים, נסיעות לחו"ל, פטירות וכו' - יש בו כדי לשרת את המינהל בעדכון הרישומים על בעלי הזכויות. 
נוסף על האמור, המינהל גם אינו מנצל כדבעי מידע המצוי בידי האגודות. דמי החכירה הסמליים נגבים בידי המינהל במרוכז באמצעות האגודה השיתופית לפי תקן הנחלות בכל שנה. במסגרת הגבייה היה המינהל יכול לדרוש מהאגודה דיווח על מספר הנחלות המאוישות, על זהות המחזיקים בהן וכד', אך המינהל לא עשה כן ולא ניצל את הגבייה באמצעות האגודות לקיום בקרה יעילה.

בהיעדר פיקוח ואכיפה מטעם מינהל מקרקעי ישראל מתהווה מציאות הסותרת את המדיניות שקבעה מועצת מקרקעי ישראל. נחלות ננטשות ובתי מגורים מושכרים לאחרים במחירי השוק, ואילו בעלי הזכויות בהם משלמים דמי חכירה סמליים בלבד. אין לקבל את השלמת המינהל עם המציאות הזאת, בלי להביא את הדבר למועצת מקרקעי ישראל.
עוד הועלה, כי המידע שבידי המינהל על אודות הנחלות אינו שלם ואינו אמין, וגם הנתונים שישנם בידיו אינם נגישים דיים באמצעות מערכת המחשוב. על המינהל לפעול לתיקון המצב" (שם, בע' 882-885; ההדגשה הוספה בחלקה).
13. לסיכום: מינהל מקרקעי ישראל, האמור "לנהל" את מקרקעי ישראל כנאמן הציבור, לא רק אינו אוכף את זכויות הציבור במקרקעי ישראל המוחכרים, אלא אף ממאן לאסוף את הנתונים שיש בהם כדי לאפשר אכיפה כזו.
14. ביום 9.5.2006 פנתה העותרת, בין היתר אל מינהל מקרקעי ישראל והיועצת המשפטית שלו בדרישה לביצוע סקירת השימוש בפועל של קרקע שהוקצתה לתעשייה באזורי עדיפות.
העתק מכתב העותרת מיום 9.5.2006 מצורף לעתירה זו כחלק בלתי נפרד ממנה ומסומן א'. יצוין כי באותו מכתב פנתה העותרת לרשויות נוספות בדרישות אחרות בקשר לדו"ח מבקר המדינה בענין השימוש בקרקע תעשייתי; הדרישה בענין סקר נכסים – נשוא העתירה דנן – הופנתה רק למינהל מקרקעי ישראל. תשובות למכתב מנמענים נוספים מצורפות אף הם בנספח א', למען הזהירות. 
15. ביום 21.05.2006 נתקבלה תשובת המינהל, לפיה הפנייה תטופל בהקדם האפשרי וכי בגמר הבדיקה תישלח תשובתו אל העותרת.
העתק תשובת המינהל מיום 21.05.2006 מצורף לעתירה זו כחלק בלתי נפרד ממנה ומסומן ב'. 
16. כאשר בוששה לבוא תשובת המינהל לגופו של עניין, פנתה העותרת שוב למינהל ביום 20.8.2006.
העתק מכתב העותרת מיום 20.8.2006 מצורף לעתירה זו כחלק בלתי נפרד ממנה ומסומן ג'.
17. תשובת המינהל לגופו של ענין טרם נתקבלה על ידי העותרת.
הטיעון המשפטי
18. הימנעות מינהל מקרקעי ישראל מביצוע סקר נכסים, מאיסוף נתונים ומפיקוח שיטתי  – בלתי חוקית היא. בעצימת העיניים המופגנת שלו, מתפרק המינהל מליבת הסמכות המרכזית שלו – לנהל את מקרקעי ישראל; מפר הוא את חובתו לברר את העובדות הדרושות כדי לשקול הפעלת סמכויות האכיפה שלו; מפר הוא באופן בוטה את חובתו, כנאמן הציבור, לפעול בסבירות.
הפרת החובה לפעול
19. סעיף 2 לחוק מינהל מקרקעי ישראל, תש"ך - 1960 מקים את מינהל מקרקעין ומקנה לו את סמכותו העיקרית: המינהל "[ ]ינהל את מקרקעי ישראל".
20. הסמכות המוקנית למינהל מקרקעי ישראל כאמור, "לנהל" את מקרקעי ישראל, הינה סמכות חובה מובהקת. לא זו בלבד שמדובר בלשון חובה ברורה; ברור כי "ניהול" מקרקעי ישראל הינו התכלית לקיומו של המינהל, כולה. אין כאן הסמכה לבצע פעולה פרטנית זו או אחרת, שבנסיבות מסוימות ייאמר כי על אף לשון החובה, בכל זאת קיים שיקול דעת (ראו והשוו ב' ברכה המשפט המינהלי 149-153 (כרך א', 1997)). אין פרשנות תקפה לפיה המינהל כביכול אינו חייב "לנהל" את מקרקעי ישראל.
21. אמנם בענין העדר הגדרת יעדי מדיניות "ניהול" מקרקעי ישראל בסעיף 2 לחוק מינהל מקרקעי ישראל הוטלה ביקורת קשה (ראו בג"צ 6698/95 קעדאן נ' מינהל מקרקעי ישראל, פ"ד נד(1) 258, 269-270 (2000)).
22. דא עקא, יהיו אשר יהיו היעדים של ה"ניהול" של מינהל מקרקעי ישראל, ברור הוא, לאור כללי הדין המינהלי, כי הניהול השוטף שעל מקרקעי ישראל לבצע, כולל אכיפה של הזכויות החוזיות שלו – שהן בעצם זכויות חוזיות של הציבור בנכסים השייכים לציבור – ווידוא כי תנאי ההטבות שהוא מעניק בקשר למקרקעי ישראל – הטבות בנכסי ציבור – מקוימים:
"התייצבותו של מינהל מקרקעי ישראל בשמן של המדינה, הקרן הקיימת לישראל ורשות הפיתוח באה מכוח האמור בסעיף 2 לחוק מינהל מקרקעי ישראל, תש"ך – 1960, שבו נאמר:

'2(א) הממשלה תקים מינהל מקרקעין (להלן – המינהל) שינהל את מקרקעי ישראל.'

....

'ניהול' המקרקעין פירושו שמירה על המקרקעין, מניעת כל פגיעה בהם, מניעת השגות גבול וסמכות להגיש תביעות על מנת למנוע או להסיר פגיעות מהמקרקעין....

....

מינהל מקרקעי ישראל מופקד על ניהול החכירות בהתאם למדיניות מקרקעין שנקבעה. ניהול מקרקעין כולל רישום בספרי רשם המקרקעין; תביעות להסדר מקרקעין; ניהול ספר נכסים; מפות בעלות והחכרה; ניהול וביצוע החכרת קרקע במסגרת חוזית; רישום השינויים בהחכרת הקרקע וניהול ופיקוח על קיום תנאי חוזי החכירה עם מינהל מקרקעי ישראל תוך הפעלת פיקוח ושמירה על זכויות מינהל כמנהל הקרקע"

 (גדעון ויתקון, דיני מינהל מקרקעי ישראל 223-225 (תשס"ה); ההדגשה הוספה).



העתק העמודים הרלוונטיים של הספר מצורף לעתירה זו כחלק בלתי נפרד  ממנו  ומסומן 



ד'.
23. זאת ועוד. יהיו אשר יהיו היעדים של "הניהול" של מינהל מקרקעי ישראל, ניהול זה – ניהול של כ-92% מקרקעות המדינה – מהווה גם "ניהול" במובן של ניהול נכסים (asset management בלע"ז), קרי – דאגה שהנכסים המנוהלים ישאו פירות וכי הפירות ייקטפו. בצד הפן השלטוני של הניהול על ידי המינהל, מדובר גם בניהול נכסים, כפי שעושה עוסק העוסק בניהול נכסים.
24. כפי שיבואר, הן "ניהול" שותף כרשות מינהלית כאמור והן "ניהול" במובן "ניהול נכסים" מחייבים את המינהל לאסוף נתונים לגבי קיום בפועל של תנאי החכירה ותנאי ההטבות של מקרקעי ישראל.
החובה לאסוף נתונים בדין המינהלי

25. כאמור, מינהל מקרקעי ישראל מחויב, כרשות מינהלית, לאכוף את זכויותיו החוזיות ולוודא קיום בפועל של תנאי ההטבות המוענקים על ידו. לשם כך, על המינהל לבצע פעולות מינהליות ופעולות חוזיות של צד לחוזה רשות, לרבות ביטול חוזי חכירה, הגשת תביעות כספיות ויידוע גורמי אכיפת החוק במקרי הפרה. 
26. אף מקום שאין למינהל חובה להפעיל סמכות מהסמכויות האמורות, הוא מחויב לשקול את הפעלתן, ומכאן החובה הרובצת עליו לאסוף נתונים שיש בהם כדי להוות תשתית עובדתית להפעלת שיקול דעתו:
"אכן, רוב הסמכויות המינהליות הן סמכויות רשות, כלומר סמכויות שבשיקול דעת, להבדיל מסמכויות חובה. אולם גם בסמכויות רשות יש יסודות של חובה. אחד היסודות האלה היא החובה לברר ולהחליט אם להפעיל את הסמכות" (יצחק זמיר הסמכות המינהלית 691-692 (כרך ב', תשנ"ו);

"...בסמכות הקרוייה סמכות רשות, אפילו כאשר החוק מדבר בלשון של שיקול דעת מוחלט, נכללת חובה להפעיל את שיקול הדעת, להכין תשתית עובדתית ראויה ולשקול שיקולים ענייניים" (שם, 226 (כרך א'); ההדגשה הוספה);

"המכס, כמו כל רשות מינהלית, חייב לברר באופן סביר, בכל מקרה, אם התקיימו התנאים שהחוק או התקנות קבעו להפעלת הסמכות. זוהי חובת הרשות המינהלית כלפי הציבור שהפקיד בידיה את הסמכות בתנאים מסוימים. הרשות אינה רשאית לפטור עצמה מבירור התנאים רק משום שהיא מניחה, מקווה או סומכת שהאזרח ינהג בתום לב" (בג"צ 164/97 קונטרם בע"מ נ' משרד האוצר – אגף המכס והמע"מ, פ"ד נב(1) 289, 332-333 (1998); ההדגשה הוספה).


ראו גם בג"צ 297/82 ברגר נ' שר הפנים, פ"ד לז(3) 29 (1983).

27. אכן, מינהל מקרקעי ישראל חייב לשקול, בכל מקרה, את הפעלת סמכויות האכיפה שלו. אלא שללא נתונים בענין השאלה אם השימוש בקרקע תעשייתית תואמת תנאי הטבות, לא ניתן להפעיל שיקול דעת אמיתי בשאלה אם יש לבטל את ההטבות אם לאו. באופן דומה, ללא נתונים בשאלה אם חוכרים משכירים את נחלותיהם בניגוד לחוזי חכירה, לא ניתן להפעיל שיקול דעת אמיתי בשאלה אם יש לבטל את החוזים אם לאו.
28. לאור החובה האמורה להפעיל שיקול דעת אמיתי בדבר הפעלת סמכות מינהלית, הקים הדין המינהלי את החובה המשפטית לאסוף נתונים. המינהל אינו רשאי לפטור עצמו מבירור התאמת השימוש בפועל של מקרקעי ישראל המוחכרים לחוזי החכירה ולדין. חייב הוא להכין תשתית עובדתית ראויה להפעלת שיקול הדעת בדבר הפעלת סמכויות האכיפה שלו. 
29. עמידה על הגדרת הסכמויות בתוך מינהל מקרקעי ישראל מלמד כי כך המינהל עצמו מבין את תפקיד הניהול שלו, ברמת העקרון:
"יעדי מערך הפיקוח של מינהל מקרקעי ישראל הם לבצע את השמירה הפיזית של הקרקע, לייצג את מינהל מקרקעי ישראל בשטח ולהביא את תמונת מצב השטח את מינהל מקרקעי ישראל [נוהל מס' 19.91 (מספר קודם 30.11) בנושא פיקוח]. []משימות הפיקוח העיקריות של יחידת הפיקוח הן שמירת קרקעות הלאום, אבטחת ניהולן התקין על פי כל דין, בהתאם למטרות להן הוקצו וייעודן; פיקוח וניהול המקרקעין בשטח; ייצוג מינהל מקרקעי ישראל באדמותיו; לשמש כלי-דיווח, ניהול, פיקוח וביצוע הנחיות והחלטות ברמת המחוז, ובהתאם למדיניות והנחיות ההנהלה; לאתר ולנקוט בהליכים על פי חוק במקרי פלישה, הסגת גבול, חריגות והפרת חוזים על אדמות מינהל מקרקעי ישראל.... לסייע בתהליכי החלטה ברמת המחוז וההנהלה, בכל הנוגע למצב הקיים בפועל בשטח, ליכולות שימוש מיטבי וניצול השטח.....

פעילות שוטפת ביחידות הפיקוח כוללות בדיקת עסקאות והקצאות, הסכמי פיתוח, תוספות בנייה, מגרשי תעשיה, ביקורת כריה במחצבות, איתור ופינוי גורמים המשתמשים שלא כדין באדמות מינהל מקרקעי ישראל.... פעילויות יחידות הפיקוח בתחום השליטה והאכיפה כוללות איתור פעילות בשטח, שלכאורה נוגדת את כללי מינהל מקרקעי ישראל וטיפול בה. פקחי מינהל מקרקעי ישראל מפקידים דו"ח פיקוח שהוא דיווח תמונת מצב נקודתית, המבוצעת לפי בקשת גורם במינהל בעל הרשאה להזמין הדו"ח או דו"ח מידע שהוא דיווח תמונת מצב בשטח לגורם חוץ בחתך נושאי. בנוסף משתתפים הפקחים... [ב]לווי סיורים בשטח עבור גורמי מינהל או גורמי חוץ, והעברת מידע כללי או נושאי....

....

סמכויות רכז נפה כוללות בדיקת מצב המקרקעין כולל כניסה לאתר ולמחוברים (במגורים בתאום עם המחזיקים) ומתן דיווח לתאור מצב השטח והפעולות שנעשות בו....(ויתקון (נספח ד'), בע' 250-251; ההדגשות הוספו).

30. אלא, כאמור, המצב למעשה הינו, כי בניגוד לחובתו בדין כנאמן הציבור, אין למינהל מקרקעי ישראל תמונת מצב (או אף נתונים שמהם ניתן לערוך תמונת מצב) לגבי הנעשה בשטח; הדבר אף אינו על סדר יומו; זאת, כאשר כבר הוער לו כי ניתן לגבש תמונת מצב תוך שימוש במאגרי מידע ואף ללא יציאה לשטח.
31. עמדנו על כך, שמסמכותו של מינהל מקרקעי ישראל לאכוף את זכויות הציבור בקרקע נגזרת החובה, מן הדין המינהלי, לשקול את הפעלת אמצעי האכיפה ועל כן, החובה לאסוף נתונים, שבלעדיהם לא תיתכן כל שקילה אמיתית. כן עמדנו על כך שהסמכויות הפנימיות שהוגדרו ככל הנראה במינהל משקפות את החובה לאסוף נתונים בכדי לאכוף את הזכויות בקרקע. 
32. לא יהיה זה מיותר לציין, כי לא רק במשפט מינהלי הבינו כי איסוף נתונים הכרחי לקבלת החלטות. תפקידו של מינהל מקרקעי ישראל הינו "לנהל", ומושכלות ראשונים הם בתורת הניהול, כי איסוף נתונים מהווה מרכיב אינטרגלי בניהול:
"When Frederick Winslow Taylor
 died in 1917 the first revolution in management techniques had taken place.  Taylor had shown the need for data from which useful control information could be extracted and used as a basis for management decisions" (A. G. DONALD, MANAGEMENT, INFORMATION & SYSTEMS 1 (1969))



העתק העמודים הרלוונטיים מהספר מצורפים לעתירה זו כחלק בלתי נפרד ממנה ומסומן 



ה'.

"INFORMATION AND PLANNING
To establish his planning premises and constraints, a manager needs information.

….

FACTS AND PLANNING

From the stockpile of available information, the planner seeks to ferret ou[t] facts that appear relevant to his planning task at hand….

Emphasis should be placed on the importance of the use of facts in the establishing of premises and the formulating of the plan. . . . one may be hasty in concluding that there are no facts available about a certain area of activity and proceed to plan based on judgment, intuition, past experience, or some cultural pattern when actually facts are available and could be found if a diligent and consistent search were made for them…" GEORGE R. TERRY, PRINCIPLES OF MANAGEMENT 201-202 (1972).



העתק העמודים הרלוונטיים מהספר מצורפים לעתירה זו כחלק בלתי נפרד ממנה ומסומן 



ו'. 
33. כאמור, לא זו בלבד שמינהל מקרקעי ישראל, המופקד על ניהול של כ-92% מהנכסים דלא ניידי במדינת ישראל אינו אוסף נתונים, בניגוד גמור לעקרונות הבסיסיים ביותר בניהול; נושא איסוף הנתונים, כאמור, כלל אינו עומד על סדר יומו.
34. הימנעות מאיסוף נתונים – בעליל אינו ניהול. המסקנה הינה, שמינהל מקרקעי ישראל ממאן למלא סמכות החובה שלו – לנהל.
35. לסיכום: בכך שמינהל מקרקעי ישראל ממאן באופן עקבי לערוך סקר נכסים, בניגוד לביקורת מבקר המדינה ועל אף שהוער לו כי לא נדרשים לכך משאבים גדולים לאור מאגרי מידע זמינים, מפר הוא את חובתו לאסוף נתונים כדי לשקול את הפעלת סמכויות האכיפה שלו. בהימנעות מאיסוף נתונים, מנהל מקרקעי ישראל, האמור "לנהל" – אינו מנהל, לפי תורת הניהול, כלל וכלל. 

חוסר סבירות המצדיק ההתערבות של בית המשפט הנכבד
36. כאמור, סעיף 2 לחוק מינהל מקרקעי ישראל, תש"ך - 1960 מקנה למינהל מקרקעי ישראל את סמכותו העיקרית: המינהל "[ ]ינהל את מקרקעי ישראל".
37. כמי שהוסמך בחקיקה לנהל את מקרקעי ישראל, מינהל מקרקעי ישראל הינו רשות מינהלית, ועל כן הינו נאמן הציבור:
"כיום, במדינה דמוקרטית, כמו מדינת ישראל, המינהל הציבורי אינו משרת שליט, ובוודאי שאין הוא שלטון, כיוון שהעם הוא השולט בעצמו. המינהל הציבורי לא נועד כיום אלא לשרת את הציבור. הציבור הוא שהעניק למינהל את סמכויותיו; אין למינהל אלא מה שהציבור העניק לו; ואין המינהל רשאי לעשות שימוש בסמכויותיו אלא לטובת הציבור. מכאן נובעת המסקנה כי המינהל הציבורי, וכל מי שפועל מטעמו, הינו בחזקת נאמן של הציבור...."

(זמיר (כרך א'), בע' 35; ההדגשה הוספה).

"לא הרי רשות היחיד כהרי רשות הציבור, שזו בתוך שלה היא עושה, ברצותה מעניקה וברצותה מסרבת ואילו זו כל כולה לא נוצרה כי אם לשרת את הכלל, ומשלה אין לה ולא כלום: כל אשר יש לה מופקד בידיה כנאמן, וכשלעצמה אין לה זכויות או חובות נוספות על אלה, או שונות ונפרדות מאלה, אשר הן נובעות מנאמנות זו או הוקנו לה או הוטלו עליה מכוח הוראות חקוקות"
(בג"צ 142/70 שפירא נ' הוועד המחוזי של לשכת עורכי הדין, ירושלים, פ"ד כה(1) 325,  331 (1971)).
38. העם אינו רק שולט; הוא גם בעל נכסים. העם מחזיק בבעלותו – באמצעות המדינה ורשויותיה, אותה מסגרת הקיימת בכדי לשרת אותו – היקפים אדירים של נכסים, לרבות מניות בחברות עסקיות ענק ומיליארדים בכסף מזומן. 
39. על הנכסים היקרים ביותר בתיק הנכסים של הציבור נמנים מקרקעי ישראל. מקרקעי ישראל – אותם אמור לנהל מינהל מקרקעי ישראל כאמור - מהווים כ- 92% מקרקעות מדינת ישראל (ראו פסקה 1 לעיל).
40. נכסים ציבוריים אלה, כמו כל דבר המופקד בידי הרשות, מופקדים בידיה כנאמן. כדברי  השופט (כתוארו דאז) א' ברק:
"...עלינו לחזור למושכלות ראשונים. המדינה באמצעות הפועלים בשמה הינה נאמן של הציבור. ובידיה הופקד האינטרס הציבורי והנכסים הציבוריים לשם שימוש בהם לטובת הכלל" )בג"צ 840/79 מרכז הקבלנים והבונים בישראל נ' ממשלת ישראל פ"ד לד(3) 729, 745 (1980); ההדגשה הוספה)
.

41. הדברים נכונים ביתר שאת לגבי מקרקעי ישראל:
"תפקיד מועצת מקרעי ישראל, לקבוע את המדיניות בנושא מקרקעי ישראל, ותפקיד המינהל הוא לנהל את מקרקעי ישראל. המקרקעין הם נכס יחיד במינו מבין נכסיה של המדינה. קשה להפריז בחשיבותם לחברה ולמדינה. המחוקק הפקיד 'בידי מינהל מקרקעי [ישראל] את אחד המשאבים הלאומיים החשובים ביותר, אם לא החשוב בהם' כמאמרו של השופט עזרא קמא. אם האומה ומפעלה התרבותי מהווים את ה'נשמה' של העם, הרי שמקרקעיה מהווים את ה'גוף' שלו. על בסיס הקרקע מנהלים הפרט והחברה את כל מעגל חייהם" (ויתקון (נספח ד'), בע' 224; ההדגשה הוספה).

42. חובת הנאמנות החלה על רשות ציבורית, בין היתר על רשות ציבורית המופקדת על נכסים ציבוריים, מטילה על הרשות את החובה לפעול בסבירות:
"מעמד זה של נאמנות מטיל על הרשות השלטונית חובות מיוחדות. אין היא חופשית בגדר שיקוליה. מחובת הנאמנות נגזרת החובה להפעיל את שיקול הדעת השלטונית בהגינות, ביושר, בסבירות וללא הפליה. עמדתי על כך בפרשה אחת, בצייני:

'המדינה באמצעות הפועלים בשמה היא נאמן של הציבור, ובידיה הופקד  האינטרס הציבורי והנכסים הציבוריים לשם שימוש בהם לטובת הכלל... מעמד מיוחד זה הוא המטיל על המדינה את החובה לפעול בסבירות....' (בג"צ 840/79, המ' 830/79, 860  [מרכז הקבלנים והבונים בישראל נ' ממשלת ישראל, פ"ד לד(3) 729,] 746-745 [(1980)])" 

(בג"צ 6163/92 אייזנברג נ' שר הבינוי והשיכון, פ"ד מז(2) 229, 258 (1993)).

43. האם בסבירות פועל (חדל) מינהל מקרקעי ישראל בהימנעותו העיקשת מביצוע אפילו הצעדים הבסיסיים ביותר לאיסוף נתונים על הקרקעות שבניהולו (סקר נכסים, שימוש במידע של רשויות אחרות, קיום ותכנון פיקוח), בניגוד גמור לביקורת חוזרת ונשנית של מבקר המדינה?
1. בפנינו, בעתירה זו, רשות מינהלית המופקדת על כ-92% מקרקעות המדינה, השייכים לציבור, ששווים נאמד במיליארדים רבים.
2. רשות זו נמנעת מאיסוף נתונים, על אף שאין לה נתונים אחרים שיש בהם – ולו בקירוב – כדי לאפשר לה לדעת מהו מצב הזכויות בהם. לא כך פועל נאמן סביר על מקרקעין של אחר.

3. רשות זו נמנעת מאיסוף נתונים, על אף ממצאים המצביעים על כך שאיסוף נתונים עשוי לחשוף מאות מיליוני שקלים בהטבות שהיא מעניקה אשר אינן צריכות להינתן. לא כך פועל נאמן סביר על כספי הציבור.
4.  רשות זו נמנעת מביצוע איסוף נתונים, על אף ששני מבקרי מדינה כבר העירו לה, בשני דוחות מבקר המדינה, כי עליה לעשות כן. סרבנות לתקן הליקויים שעליהם הצביעו מבקרי המדינה אינה מצביעה, בלשון המעטה, על התנהגותה של רשות סבירה.
כאן המקום לציין את סעיף 21א ו-21ב לחוק מבקר המדינה, התשי"ח-1958 [נוסח משולב]. סעיפים אלו, שהוספו לחוק בשנת תשס"א, מטילים חובה על גוף מבוקר להקים צוות לתיקון ליקויים, בראשות מנכ"ל הגוף או מקבילו, לדון ולהחליט בדבר תיקון הליקויים (עם אפשרות לדחות תיקון של ליקוי מסוים); כן מטילים סעיפים אלה על ראש הגוף המבוקר לדווח למבקר המדינה על ההחלטות האמורות וכן לדווח, תוך שמונה חודשים מהמצאת דו"ח מבקר המדינה, על תוצאות טיפולו בליקויים. 

מהחובה להחליט בענין תיקון הליקויים ולדווח על תוצאות הטיפול בהם, עולה חובה לתקן ליקויים בדו"ח מבקר המדינה (ככלל, כאשר החריג של דחיית תיקון מחייב החלטה של הוועדה בראשות המנכ"ל ואישור ראש הגוף המבוקר, שמן הסתם חייבים להיות מבוססים בטעמים כבדי משקל). כוונה זו עולה גם מדברי ההסבר לתיקון לחוק שבו הוספו סעיפים אלו, לפיהם "מוצע לקבוע בחוק מבקר המדינה מנגנונים, אשר יבטיחו כי הגופים המבוקרים יתקנו את הליקויים שעליהם מצביעים דוחות מבקר המדינה..." (ה"ח תשס"א 498, 501).

כך או אחרת, החובה האמורה להקים צוות בראשות מנכ"ל הגוף המבוקר לדיון בתיקון הליקויים והחובה של ראש הגוף לדווח תוך שמונה חודשים על תוצאות הטיפול בליקויים, מצביעות על החשיבות שמייחס המחוקק לתיקון הליקויים בדו"ח מבקר המדינה (מעבר למעמד שכבר היה לדו"ח מבקר המדינה, המוצא מכוח חוק מבקר המדינה, תשי"ח-1958, כאשר המבקר מופקד מכוח חוק יסוד על ניהול תקין, חוקיות פעולה ויעילות של גופים מבוקרים (סעיף 2(ב) לחוק יסוד: מבקר המדינה). 

אכן, רשות מינהלית סרבנית, אשר ממאנת לתקן ליקויים בדו"ח מבקר המדינה (קל וחומר ליקויים שעליהם הצביע מבקר אחר מבקר), אינה נוהגת בסבירות. אדרבא: רשות כזו נוהגת בחוסר סבירות הקורא להתערבות בית משפט נכבד זה.

5. בכך שבאי איסוף נתונים, מפר מינהל מקרקעי ישראל את חובתו המפורשת בדין המינהלי לברר את התקיימותם של התנאים להפעלת סמכויות האכיפה שלו כדי לחסוך סכומי עתק לקופת הציבור, מפר הוא אף את חובתו לפעול בסבירות. 
6. בהימנעותה של רשות זו, שתכלית קיומה וסמכותה המרכזית הינן "ניהול" מקרקעי ישראל, מאיסוף הנתונים שבלעדיהם לא ניתן כלל "לנהלם", חורגת היא בהרבה ממתחם ההתנהלות הסבירה.
7. העדר הסבירות של מינהל מקרקעי ישראל, מהטעמים שפורטו לעיל, בלתי סביר עוד יותר, לאור העובדה, כפי שנטען בעתירה וכפי שהוער על ידי שני מבקרי המדינה, שניתן לבצע איסוף נתונים משמעותי בעלוּת קטנה מאוד יחסית, תוך היעזרות במאגרי המידע של רשויות מינהל אחרות, כפי שנטען לעיל.
44. אכן, כל אחד מהטעמים האמורים בנפרד הופך את התנהלותו המופקרת של מינהל מקרקעי ישראל לבלתי סבירה באופן המצדיק את התערבותו של בית המשפט הנכבד; והדברים נכונים על דרך קל וחומר לאור הצטברותם.
העדר נתונים ושחיתות

45. כאמור, בהתנהלותו הקלוקלת של מינהל מקרקעי ישראל כפי שפורט לעיל, מפר הוא את חובתו בדין המינהלי לאסוף נתונים במסגרת החובה לשקול פעולות אכיפה ומפקיר הוא את סמכות החובה שלו "לנהל" את מקרקעי ישראל. כן עמדנו על כך שמכמה וכמה טעמים, מחדלו של המינהל הינו בלתי סביר באופן המצדיק את התערבות בית המשפט הנכבד.
46. לכל אלה יש להוסיף ממד מדאיג, שיש בו כדי להגביר את החובה המופרת לאסוף נתונים ולנהל וכדי להפוך את הימנעות המינהל מאיסוף נתונים (או אפילו מקיבוץ נתונים שאחרים כבר אספו) לבלתי סבירה עוד יותר. מדובר על כך,  שמצבור אדיר של נכסי ציבור שאין לגביהם נתונים מפורטים ושקופים - מהווה אבן שואבת לשחיתות. 
47. לא נראה כי יש צורך להכביר מילים על כך, שככל שהאפשרות להסתיר מעשה של הפרת אמונים או שוחד פוחתת, כך גם פוחתת הנטייה של עובד הציבור לבצע מעשה שכזה. הדברים נכונים לגבי עובד ציבור אשר מחפש לבצע מעשה של הפרת אמונים או שוחד; הדברים נכונים אף לגבי עובד ציבור שהזדמנות לבצע מעשה שכזה מופיעה בדרכו ומעמידתו במבחן. ברור, כי כאשר לא ניתן לפעול באופן אסור מבלי שהדבר יתגלה בנתונים מפורטים ושקופים, לא שם, כנראה, תצמח תופעה רחבה של שחיתות. 


מנורה, כדברי השופט ל' ברנדייס, הינה השוטר הטוב ביותר.
48. כאשר לא קיימים נתונים מפורטים ושקופים על נכסי ציבור או על ההחלטות לגביהן, האפשרות להסתיר מעשה של הפרת אמונים או שוחד לגביהם גדלה. כאשר יודעים עובדי ציבור כי קיים "חור שחור" לגבי נכסי הציבור שעליהם הם מופקדים וכי האפשרות "לעלות" על מעשה אסור שואפת לאפס, נופל סכר חשוב אשר אמור למנוע מעובד הציבור להתפתות לבצע מעשה של שחיתות. 

49. כאמור, למינהל מקרקעי ישראל אין תמונת מצב לגבי השימוש בפועל בנכסי הציבור אותם הוא אמור לנהל; הוא נמנע מלאסוף נתונים כאלה, בניגוד לדין ותוך הפקרת תפקיד ה"ניהול"; הדבר אף אינו נמצא, כנראה, על סדר יומו.
50. אין נתונים מפורטים ושקופים במינהל מקרקעי ישראל. סכר חשוב מפני מעשי שחיתות – נופל. האם הדבר מקרי, או שמא מהווה השתקפות של בעיה רחבה בענין טוהר מידות במינהל מקרקעי ישראל? 
51. אין זה דבר שגרתי במדינת ישראל שנבחר ציבור בכיר מצביע על מוקדים של שחיתות ברשויות השלטון. אמת, יש לבחון את דבריהם של פוליטיקאים בעין ביקורתית. אולם, כאשר נבחר ציבור בכיר – המוחזק כמכיר היטב כיצד מתנהלות רשויות השלטון מאחורי הקלעים – מצביע על חשש למוקדי שחיתות חמורה ואדירת היקף, נראה כי לא יהיה זה נכון להתעלם מכך.
52. ואלו דבריו של יו"ר הליכוד, ח"כ בנימין נתניהו, בראיון לעתון "הארץ" מיום ​​​​1.6.2006 (וההדגשות הוספו):

"...יש בישראל שחיתות. היא הולכת וגדלה. בשנים האחרונות היא גדלה ומעמיקה בקצב מסחרר. אבל המדברים על השחיתות מחטיאים על פי רוב את המטרה. הם מדברים על הקשר בין חבר המרכז לבין הפוליטיקאי המסדר לו ג'וב כדי לרכוש את תמיכתו. אבל התופעה הזו היא מינורית יחסית. גם כשהיא מתרחשת, ההיקף החומרי שלה מוגבל. לכן אני טוען שהיא רק קצה קרחון השחיתות. היא העשירית הפחות חשובה הנמצאת מעל פני המים. השחיתות היותר חמורה נמצאת מתחת לפני המים. עליה כמעט לא מדברים. עליה כמעט לא יודעים. אבל דווקא היא המדאיגה. היא הסכנה האמיתית'.
על מה אתה מדבר?

'אני מדבר על הפוליטיקאי הבכיר או הפקיד הבכיר המחלק נכסים לבעל הון שמשלם לו על כך כסף. הרבה כסף'.

אתה מדבר על שוחד. שוחד של ממש.

'כן. שוחד במעטפות. שוחד בהעברה של מיליונים לחשבונות בנק בוואדוז או באיי קיימן'.

אתה רציני? אתה באמת טוען שמאחורי החלטות מרכזיות במשק עומדים חשבונות בנק בוואדוז ובאיי קיימן?

'אתה יודע היטב מה התשובה'. 

בישראל של שנות האלפיים נכסים במיליארדים מועברים לידיים מסוימות תמורת שוחד?

'הקביעה שלך אינה דמיונית לחלוטין'.

באילו ענפים?

'נכסי המדינה מרוכזים בכמה מצבורים. מינהל מקרקעי ישראל הוא החשוב מכולם. השני הוא הרכש הממשלתי. השלישי הוא שוק האנרגיה. הרביעי הוא החברות הממשלתיות והחמישי הוא השלטון המקומי. בתחום הרכש הממשלתי ביצענו רפורמות של מכרוז ושקיפות אשר מבטלות כמעט לחלוטין את אפשרות ההשחתה. אבל אל מינהל מקרקעי ישראל ואל שוק האנרגיה לא נתנו לי להתקרב. ולא במקרה. אני מעריך שההיקף הגדול של השחיתות הוא בתחום הנדל"ן. תמורת טיוב קרקע במאות מיליונים או מיליארדים פוליטיקאי או פקיד עשוי לקבל מיליונים. אבל יש בעיה גם בתחום האנרגיה ובחברות הממשלתיות. בשלטון המקומי זה כמעט מגיפה. בכל מקום שבו הריכוזיות גדולה והשקיפות נמוכה יש בעיה קשה של שחיתות. זה בדיוק כפי שלורד אקטון קבע: כל כוח משחית, וכוח מוחלט משחית באופן מוחלט'".


העתק הראיון מצורף לעתירה זו כחלק בלתי נפרד ממנו ומסומן ז'.

53. ח"כ נתניהו אמר דברים דומים - עד כדי זהות - בפני כנס ירושלים לאיכות השלטון בבנייני האומה בירושלים בשנת 2006. ויצוין, כי ההטבה שמקבל עובד ציבור ממעשה שחיתות אינה כמובן תמיד כספית, ויכולה באותה מידה להיות הטבה פוליטית, של תמיכתם של בעלי הון או השפעה.
54. כאמור, הימנעות מאיסוף נתונים על אודות נכסי הציבור תגביר את הנטייה לביצוע מעשי שחיתות ברשות המופקדת על נכסים אלה. כך, התעקשותו של מינהל מקרקעי ישראל, בניגוד להערות חוזרות ונשנות של מבקרי המדינה אשר שללו את התירוץ התקציבי, להימנע מאיסוף נתונים – הימנעות שממילא אינה כדין, לאור הפרת החובה לאסוף נתונים בדין המינהלי, לאור סמכות החובה של המינהל "לנהל" ולאור היות הימנעות זו בלתי סבירה באופן קיצוני כנטען לעיל –  אף מעלה חשש לגבי מידת השחיתות במינהל מקרקעי ישראל. חשש זה מגביר את החובה המופרת לאסוף נתונים והופך את ההימנעות מכך לבלתי סבירה עוד יותר. אף מפאת חשש זה מוצדקת התערבותו של בית המשפט הנכבד, המוצדקת, כנטען, ממילא.
55. לאור כל האמור, מתבקש בית המשפט הנכבד להוציא צווים על תנאי (ולחילופין חלקם) כמפורט ברישא לעתירה.
_______________

_______________

_________________

    אליעד שרגא, עו"ד
     
     ברק כלב, עו"ד

    דניאל קֵירֹס, עו"ד


                                                     ב"כ העותרת
ה' כסלו תשס"ז (26.11.2006)
� החלוץ האגדי של תורת הניהול שהראה את ההשפעה של ניהול שיטתי על תפוקה, תוך בחינת עבודה במפעלי ברזל וכיוצא באלה.


� ודוק: אמנם השופט ברק היה בדעת מיעוט באותו פסק דין, אך לא לענין היות המדינה נאמן הציבור אף בפעילותה הכלכלית-פרטית (ראו שם, פסקה 2 לפסק הדין של השופט מ' אלון)�.
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