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7 ו  שיטוח ₪
 קרקע ציבודת בשבדיה

 קטעים מפרסום ממשלתי של משרד המשפטים בשבדיה

Markpolitiska Hjalpmedel (Aids At Land Politics) 

 שטוקהולם 1969

ר המקומי, ו ש י מ  על הרשות העירונית מומלח בל האחריות לבנייה קהילתית ב

ג ו א ד נית ל , על הרשות העירו ד ו ע . ו ן ו כ י ן ולאספקת ש ו ן האחריות לתכנ כ  ו

 לטיפוח השירותים הקהילתיים.

, להגשמת מדיניות קרקע קהילתית ת ו י ר י ע ת ה ו ש ר  האמצעים העומדים ל

ואות ממשלתיות למטרות ן הלו כ ל תכגוגי ו ו פ ו נ ו מ , המ: חוקת בניין ו ה ל י ע  פ

. ן ו כ י ש ת פיתוח ובנייה ל ו ד ו ב  ע

ך בהגשמת תהליך הבנייה ר י ע ל ע ת המימון - המ ב ו ל ו ע פ נופול התבנוני ו  המו

, ד ב ל  הקהילתית, אולם אינם מספקים. אין אפשרות להבטיח, באמצעים אלה ב

ו ל צ ו נ ע הבנייה בזמן ובמקום הנכונים - כדי שהשקעות הקהילה י ו צ י  את ב

ב נם ו ש . העניין ח ן ו נ כ ת י שהקהילה תוקם בהתאמ ל ד כ ך היעילה ו ר ד  ב

. ם י ר כ י , כי השקעות קהילתיות מגיעות כיום לסכומים נ ת י ל כ ל  מבחינה כ

ל הרשות ת ש כ ל ו ה ה ו ל ד  הועדה למדיניות קרקעית מציינת כי השפעה נ

ת עירונית ו ל ע  העירונית על הבנייה הקהילתית - תושג גם באמצעות ב

, ך ו ר ני• א ו י,תכנ ו ן תו  ניכרת על הקרקע. הרשות העירונית חייבת לתכנ

א העת. ו ב ל להבסיח את השפעתה על הבנייה הקהילתית ב כ ו ת  כך ש
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, הצהיר רוב המשתתפים ת י ל א פ י צ י נ ו מ ל מגמות המדיניות הקרקעית ה ן ע ו  בדי

ל הקרקע, ת ע ו ל ע ב ר ל ש א , ב , ת י ל פ י צ י נ ו ת מ ו פ י ד , בי ע ע ק ר ק ה - ת מ ו ועדת ש  בו

ל ופו נ , - תעניק לשיטת המו ת ו ב ת המפוצלות בידים ר ו ל ע ב - ת ו י ו כ  לעומת ז

. ת ר ב ו , משמעות ממשית ג ת י ר ו ב י צ ל הרשות ה  התכנוני ש

. הרשות ת ו ב יציפלית - חשיבותה רבה מבחינות ר נ ת מו ו ל ע ב  קרקע ב

ל קרקע - תוכל להחלים ה במות מספקת ש ת ו ש ר ית ־ המרכזת ב נ רו  העי

י כך ״ ע ל חלקיה השונימ; ו ייה במסגרת הקהילה, ע ע הבנ ו צ י י ב  על עיתו

ל ת קהילתית טובה. יתר ע י ל כ ל  תבטיח בנייה קהילתית מתאימה והשקעה כ

, ע י פ ש ה נית ל ל הרשות העירו ל הקרקע תנדיל את יכולתה ש , בעלות ע ן  כ

, ר ו י ד ר את םונ ה ו ח ב , ל ו נ ו י תכנ ב ל ש ב ב ישו , על צורת חי ת י ב ו י  בצורה ח

. י ו כ  להחליט על חלוקת הדירות ו

ן בי גורמימ אלה קובעימ במידה רבה אף את מחירי י ש לצי  בהקשר זה י

ה ע פ ש ל הקרקע יש ה יציפלית נרחבת ע נ ת מו ו ל ע ב , ל ד ו ע . זאת ו ן ו כ י ש  ה

 בולמת על התפתחות מחירי הקרקע.

. ה ר י ב ת אזורי קרקע פנויים בכמות ס ו ש ר ו , ד ת ו ל ו ד ן נ ו כ י  תכניות ש

י תבניות סבירות פ ית קונה את הקרקע וםחלקת אותה ל נ  אם הרשות העירו

. לעומת ת י ל א נ ו י צ ר יה מתוכננת ו י וצר מצב מתאים לבנ , נ ם י נ ל ב ק ן ל ל ד ו ג  ב

ל דבר תנאים , גוררת בסופו ש ת ל צ ו פ , כשהיא מ ע ק ר ק ל ה  זאת, בעלות ע

. ת י ל א ג ו י צ ה ר י י נ ב  נרועים ל

- 1963 - ניות קרקעית והועדה לשומת קרקע מ ל הועדה למדי  בהסתמך ע

ר הקהילה - לשס ו ב , הכרחית ע ה ל י ע ית פ נ  מסתבר כי מדיניות קרקע עירו

ייה קהילתית. ך בבנ ל התהליך המסובך הכרו ל ע י ע  השנת פיקוח י

ה מכרעת על מקורות ע פ ש ו ה נ י ש י , ש ו ש קרקע במידה כז ו כ ר ל העיריות ל  ע

יה קהילתית. י ש לבנ מ ש ו בהכרח ל ל כ ו , י ת ע ד ל ה , כך שבזמן מתקבל ע ע ק ר ק  ה

יה קהילתית, י ל העיריות לקנות את כל הקרקע לבנ ע  מכך אינו משתמע ש
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ו ז כ ר נ י ו ו רי י שהעי ו צ . מכל מקום, ר מ י ב י במקרימ ר ו צ ר ר ב ד ו נם יהיה ה ל  ו

ל ל לוח הזמנים ש , שתהיה להן ביקורת ע ו ז דן קרקע רבה בםידה כ  בי

י ד ל י ן ע ו ו כ ה י י י ל הבנ ח ע ו ק י פ ה ר סיכון ש צ ו ו , ולא י י הקהילתי ו נ  הבי

ת ו י ר י ע ל ה . ע ת ו י ט ם י ל ו פ ו נ ו י עמדות מ ל ע , לעתימ ב ם י נ ו ע ש ק ר ק - י ל ע  ב

ת ו נ 1 ש 0 - ר תנאי קרקע כה טובים, שבהם תובטח הקרקע לפחות ל ו צ י  ל

ה. י י  בנ

ש ו מ י ש ל זכויות ה ת - תוך שמירה ע י ר ו ב י ל מסירת קרקע צ  היתרונות ש

ת ו ב י ש ה ן במיוהד את ה י י לצי ו צ . ר ת ו ר ו ר , ב ה ת ר י כ  בחלקות - במקום מ

יה הקהילתית, בנוסף י ר בבנ ז ע , כ ת ו ק ל ל ח בורית ע ת צי ו ל ע ת ב ו י ו כ ז ב  ש

. ה ל י ה ק ר ה ו ב , ע ע ק ר ק ך ה ר ת ע י י ל ע ל מ ו ד ת חלק ג ר י מ ש  להיותו אמצעי ל

ות קרקעית, כי י נ ה למדי ד ע ו י ה ״ , ההצהרה שניתנה ע ן ל ב , ע ה נ ו כ  נ

, לאחר ת ו ק ל ח - ל - ע ת ו י ו כ ז , תוך שמירת ה ה ר י כ ח ע תינתן ב ק ר ק ה  מוטב ש

ת בהתאם'לתכניות אספקת ו ש ע י ה . הכירת קרקע תייבת ל ה י י נ ב ר ל ש כ ו ת  ש

נאלית ו ה רצי י י נ ב ך ש כ י התתשבות ב ד , תוך כ ת ו ב , במשך שנים ר ע ק ר  ק

. המאמץ לספק את הקרקע בצורה ק ו ה ת ולטווח ר ו ל ו ד ת תכניות נ ש ר ו  ד

ך להיות י ר , צ ת י נ ו ר י ע ת ה ו ש ר ת ה ו ל ו ב , בתוך נ ם י ג ו  נבונה בין קבלנים ש

נע אספקת קרקע ר זה אינו מו ב . ד ת י ל א נ ו י צ ל בנייה ר  צמוד לצרכים ש

ה להיות - השגת תיאום, ב י ר  למספר קבלגים, אולמ המטרה במקרה זה צ

. ן ו נ כ ת ה ב ל ו ע ף פ ו ת י וחד ש , ובמי ם י נ ו ש י הבנייה ה ב ל ש  ב

 משאל בין מועצות עירו ניתז בשבדיה
. קרלםון ׳  בנושא: חבירת קרקע, מאת: ם. ג

ם י ב ו ש י י ה ל הערים ו כ , ב ע ק ר ק ת שומת ה ד ע ה ו כ ר ש ינואר 1964 , ע ד ו ח  ב

. ה ר י כ ן ח י נ ע ע חקיקה ב ו צ י ב  העירוניים. חקירה - הקשורה ב

- 128 ערים ו ם ל ב ק ת ות ותשובות נ רי ו אל מועצות העי פנ  השאלונים הו

. ם י י נ ו ר י ישובים ע - 86 י מ  ו

Markfragan n Statens offentliga Utredningar 1966, :מתוך 
(Stocholm) 
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2 ערים 4 - ת ב ר כ י  מתוך התשובות מתברר כי החכירה מיושמת במידה נ

2 ערים מיושמת החכירה במידה 3 - ו ב ל י א יים; ו נ ישובים עירו  וב-7 י

, בעיקר ב ו ר . ל ת ר ד נ ו ע המיועדת למסרה ם ק ר ק  פחותה יותר ומתייחסת ל

לות דו . מתוך 10 הערימ הנ ת ר כ י ו קרקע במידה נ ר כ ח , הן ש ת ו ל ו ד נ  הערימ ה

, ומתוך הערים בהן קיימת חכירה - ה ר י כ ו שיסת ח ע צ י , 12 ב ה נ י ד מ  ביותר ב

מ הםחכירות", פרס י ר ע ה . ביתר " ם י ב ש ו - 25,000 ת ת יותר ם ו ל ל ו  15 כ

.10 ן 15,000 ל-000, ע מספר התושבים בי , נ ד נ ר ס ם ר מ  ל

ת ו ש ר ו החלה ה ב , ש ד ע ו מ ר ה ב ד ה במחקר. - ב נ ש ו ה נפורמציה ש ן האי ל ה  ל

מ תנאי חבירה: ש י י  המקומית ל

, החלו ביישום ה נ י ד מ ש הן הערים הנדולות ב ו ל ר מביניהן ש ש , א ם י ר ע ע ב  ש

ד לאתר מתן ההוק. י מ  תנאי חכירה בשנימ ש

מ מתברר בי מ-1918 עד 1940 , לא בוצעה שיטת י נ ו ל א ש  מן התשובות ל

ד לתיקון ההוק הנוכחי ע 4 ו 0 - ות ה  החכירה באף מועצה מקומית. בשנ

ב בעלות ו ר , ל ת ו פ ס ו 12 ערים נ ש ב- ו מ י ש  כ-1954 , הוכנסה החכירה ל

. ם י ר 5 ע - , אומצה שיטת החכירה ב ך ל י א . מ-54 19 ו י נ ו נ י ל ב ד ו  נ

ות . מרבית העירי ע ק ר ק , מחכירות את כל ה ד ב ל ות מעטות ב י נ רו ות עי י  רשו

לימ או קטנימ יותר דו ך חלקים נ כ ו בנוסף ל ר י ב ע , ה ה ר י כ ו ח ע צ י ר ב ש  א

. ת ו ל ע ל קרקע בזכויות ב  ש

ת ר כ י , במידה נ ה ר י כ ח ש בשיסת ה ו מ י ש ין כי הסיבה לאי ה י  במשאל צו

- , ה ר י כ ת ל שיטת ה י היסוד ש ־ , טמונה בקשיים פיננסיימ ובםח•. ר ת ו  י

ו נ ת י נ בות ש . בעיה זו התבטאה בתשו ת י ב ר י ת מ ו ב י ש ת ח ל ע  וזאת סיבה ב

ר הושאלה ש , א ת ל צ ו נ מ ל החלק, מתוך הקרקע ה ו ש ל ד ו ר נ ב ד ל השאלה ב  ע

מ אשר י ר ע ה , ש ח י נ ה . מתוך התשובות ניתן ל ה ר י כ , בתנאי ח ה ש ע מ  ל

, במידה ה ר י כ  הנהינו חכירה בםשך שגים רבות - מוסרות אדמה בתנאי ח

ים נו את שיטת החבירה רק בשנ ר הנהי ש , מאשר ערים א ר ת ו ה י ל ו ד  נ

נות.  האחרו

 © כל הזכויות שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



- 35 -

ישובים י 5 י ״ ן מהווה תמצית מהאינפורמציה שנמסרה ע ל ה ל  הלוח ש

. הכוונה להראות כי מסירת ב ך זמן ר ש מ ו חכירה ב ג ניים שהנהי  עירו

, ה ש ע מ ל תקופה ממושכת - מוכיחה, ל ל בסים ש  קרקע בתנאי חכירה - ע

, מכספי חכירה ר כ י ל נ ו ב נ ד ל ה להיות ממומנת, ע ל ו כ ת קרקע י ש י כ  כי ר

. ם י פ ט ו  ש

ש לשם ר ד ל התשלומים השוטפים נ , כי חלק זה ש ב  אולם יש לשים ל

ב מוקדם ל ש ל ההלוואות - אשר העיריות קיבלו ב  כיסוי הריבית והבלאי ש

ת הקרקע ופיתוחה, למטרת החכירה. אולם היחס בין ש י כ , לשם ר ר ת ו  י

ן ו , חייב להיות מכו ה ר י כ ח י ה מ ו ל ש ן ת י ב ת הקרקע ל ש י כ ר ר ו ב  המחיר ע

 להרחבת שיטת החבירה לטווח רחוק.

 השוואת ההכנסה מדמי חכירה אל ההוצאות לרכישת קרקע ב- 5 ערים

 הוצאות שנתיות סיכום ההכנסות

ת מרמי חכירה ש י כ ר ל העיריות ל  ש

, בעיקר לשם בשנת 1963 ע ק ר  ק

ל  חכירה ( ממוצע ש

ת קרקע ו ש י כ  ר

 בשנים 959 1- 1963)

( ת ו י ד ב ת ש ו נ ו ר ק ב ) ( ת ו י ד ב  בקרונות ש

26,766,965 

10,763,000 

2,761,144 

276,641 

165,980 

9 , 902 ,000 

19,505,000 

4,141,800 

204,580 

146,500 

ע שיטת ו צ י  ב

 החכירה החל

. . . . ת נ ש  מ

 העיר

1908 

1912 

1912 

1909 

19 13 

 שטוקהולם

 גטבורג

 מלמו

 לנדםקרונה

 אנגלהולם

ר אורך התקופה ב ד ל השאלה ב ו ע ב י ש , ה ם י י נ ו ר י ישובים ע 8 י 3 -  119 ערים ו

ל הצרכים ל העיריות ע נית הנוכחיות ש , בה תענה הבעלות העירו ת ר ע ו ש מ  ה

, ם י כ ר צ , ביחס ל ע ק ר ק ל ה  בקרקע. התשובות שונות מאד. היקף הבעלות ע
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ע גבול ב ק . אם נ ם י י נ ו ר י ע בים ה ישו נה בי  שונה בערים בשם שהוא שו

, ם י נ י הקרקע לתקופה ארוכה מ-10 ש כ ר , בהן מובטחים צ ת ו י ר י ע  בין ה

, לכסות את ה פ ו צ מ י ה פ , ל ה ד י ת ן על הקרקע אינה ע ת ו ל ע ב ן אלה ש  ובי

ל לגלות כי מעט יותר מבין העיריות הקטנות כ ו , - נ ם י נ ך 10 ש ש מ  הצרכים ל

, מאשר העיריות הנדולות ר ת ו ן לתקופה ארוכה י ה ל י הקרקע ש כ ר  כיסו את צ

. ר ת ו  י

, ת ע ד , במידה מתקבלת על ה ה ר י ב ות אשר אינן מוסרות קרקע בתנאי ה  העירי

, . מתוכן ם י ר י 90 ע ״ ה זו ניתנה ע ל א ל ש . תשובה ע ך כ ו על הסיבות ל ל א ש  נ

, לא היתה בראש ה ר י כ ח ש בשיטת ה ו מ י ש ר ה ב ד ד הזכירו כי השאלה ב ב ל  10 ב

. קשיים פיננסיים היוו את הסיבה אליה התייתמו בתדירות הגדולה  דאגתן

50 - ו במוסד החכירה. לא פחות מ ש מ ת ש ה מדוע לא ה ל א ש , בתשובה ל ר ת ו י  ב

י - או בנוסף ד ע ל , התייחסו לקשיים כגון אלה כאל גורם ב ך ר ע , ב ם י ר  ע

רו כי מוסד . 10 ערים הצהי ה ר י ב ח ש בשיטת ה ו מ י  לסיבות אחרות - לאי ש

ר ב ד י הסכם ב ד י ו להגיע ל ל כ א י ל , או ש ם ר ו ב ן ע י י  החכירה היה ללא ענ

, כי בעיות ת ו ב ו ר , לעיתים ק ת ו א ר ר ל ש פ . מתשובות אלה א ה ט י ש ע ה ו צ י  ב

ות בשיטת החכירה. רי ה לעי י ה ש ן י י נ ע ה ת ש א י ל ח ה ת היו ל ו ל ו ל  פיננסיות ע

ים , בלי הערות נוספות: "סיבות פיננסיות", "קשי ו ר כ ז ו  בכמה תשובות ה

. י ו כ ל השקעות", ו ת ש ו י ע ב " , " ם י י ל כ ל ם כ י ל ו ק י ש " , " ם י י ל כ ל  כ

, ר ת ו ל הקטנות י ל ערים נדולות יותר לאלה ש ה את התשובות ש ו ו ש  אם נ

ר ר הצגת תנאי חכירה - היתה חיונית הרבה יותר עבו ב ד  יתברר כי השאלה ב

. התשובות מחזקות את ההשערה ר ת ו ר הקטנות י ו ב , מאשר ע ת ו ל ו ד ג  הערים ה

, אינה מתעוררת באיזור בנייה קטן - אלא רק ל ל , בדרך כ ה ל א ש  כי ה

. ת ר כ י י ההרחבות נ נ פ ל מסויים, או כשהוא עומד ב ד ו נ נ ר איזור השי ש א  כ

, וכמו כן נתבקשו ה ־ מ ב ח ר מוסד ה ב ד ת ב ו י ל ל ו חוות דעת כ ל א ש ן נ ו ל א ש  ב

. ה מ ר ו פ ר  הצעות ל
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, ן י ח ב ה ס ניתן ל י ר ע . אשר ל ת ו ר ה צ יים מסרו ה נ 2 ישובים עירו 9 -  57 ערים ו

ר י ש כ מ ב ו בזמן באימון במוסד זה ב ב , ו ה ר י כ ח , בגישה חיובית למוסד ה ת י ל ל  כ

ה נ ו ד ושא זה נ . בנ ת י נ ו ר י ע ר הרשות ה ו ב , ע ע ק ר ק ך ה ר ית ע ת עלי ר י מ ש  ל

. ה נ ו ר ת פ ת ל ו נ ו ו הצעות ש ע צ ו ה , ו ם י י ל ל  השאלה הפיננסית בקווים כ

, לשם ת ו י ר י ע ר ה ו ב ת להלוואות ע ו י ו ר ש פ א ר ה ו פ י עו ש  עיריות רבות הצי

, לאותה ית תינתן נ רו ת העי ו ש ר ל ו ש ע י צ  מימון רכישת קרקע. רבות מהן ה

, לשם כיסוי הוצאות הפיתוח ם י י מ ע פ - ד ך םכומימ ח ו ש מ  מטרה, הזכות ל

ה מ ר ו פ ר . קיצור תקופת הסדר התשלוסים - אף הוא הוצע כ ה י ר י ע ל ה  ש

. ה י י ו צ  ר

, דרך מוסד החכירה - ה י ר י ע ר ה ו ב ת ערך הקרקע ע ר י מ ש ן כי הסיכוי ל י  יש לצי

ר הקרקע ו ר ח ש ע ל ב ק נ , במועד ש ל ש מ , ל י ו ל ת נבל ו  בצורתו הנוכחית - מו

ן י י בנ י קרקע ו ב ר ת ע ר י מ ש , חסרים חוקים ברורים ל ן . כמו ב ה י ר י ע י ה ״  ע

, ת י ל פ י צ י נ ו מ ת ה ו ש ר , בתקופת החזרת הקרקע ל ר מ ו ל ; ב ר ו ר ח ש  במועד ה

י מ ו ל ש ת י ב ו נ י ש ל ה , התקופתיות ש ף ו ס ב ל . ו ה ר י כ ח  עם תום תקופת ה

ת חשיבות בהקשר זה. ל ע  החכירה, היא ב

, ההצהרה ר ת י ת להלוואות - הועלתה בין ה ו י ו ר ש פ א ל ה ו ל כ ש ן ל ו צ ר  אשר ל

ת קרקע״ מתוך ש י כ ל העיריה לממן ר ל העיר מלמו: כדי להקל ע  הבאה ש

ו תנאי הלוואות טובימ נ ש ו י י ש ר רצו ב ד , יהיה ה ה ר י ב  כוונה למסרה בתנאי ח

ו לאותה ח ק ל נ , ש ה י ר י ע ת קרקע. הלק מסויים מהלוואות ה ו ש י כ  יותר לאותן ר

א יצטרכו ל י ש , רצו ה נ ר 30 ש ו ב ע ן כ נ ו ע ר  מטרה, ואשר כיום מגיעה תקופת פ

. ו ן עמ תומ תקופה ז ו ע ר פ  להגיע ל

, י א ל ב , חייבת תקופת ה ת ו א ו ו ל ה ג תנאים טובים יותר ל י ש ה  אם אין אפשרות ל

, להיות סוארכת. ה ר ק י ע  ב

ך תשלום ו ש מ ת הזכות ל ו י ר י ע מ תינתן ל ה י פ ל ים בחוק, ש י ו נ  הצעות לשי

י נ ו ר י ב ע ו ש י י י 13 ערים ו ״ ו ע ע צ ו , ה ה ר י ב , בעת מסירה בתנאי ח י מ ע פ - ד  ח

 אחד.

 © כל הזכויות שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



- 38 -

ר ו ב ו תקופה קצרה יותר ע ע י צ לות ונם קסנות, ה , נם גדו ת ו ב  ערים ר

ך המטבע. ר ע י ב ו נ י ש ל ה ל נ , בעיקר ב ם י ם ו ל ש  הסדר ת

ת חשיבות ל ע י החכירה היא ב מ ו ל ש ת רנ מציינת כי התקופתיות ב ר גטבו י ע  ה

ך הקרקע. ר ת ע י י ל ע , כשהן מטפלות ב ת ו י ר י ע ר ה ו ב  ע

ו עם הריבית , אשר השתו ה ר י כ ח  בקריסטינהמ היו סבורימ בי תשלומי ה

נים, י . בן םצי ר ת ו ך הנכם, הייבימ להיות קשוריט לתקופות קצרות י ר ל ע  ע

ד ו ע 3, ב ל 25%. , נהוגה כעת ריבית ש ת ו ר י כ ל ח ל ש ו ד ר מספר ג ו ב ע  ש

, בהווה - מגיעה ת ו י ר י ע ל ה ר הריבית להלוואות ארוכות טווח ש ו ע י ש  ש

. ם י י ל כ ל י נסיבות אלה כרוכות בהפסדים כ כ , ו 6 .5% - 6.1% -  ל

י הערים הקטנות ״ ו ע ל ע ו ה , ש ה מ ר ו פ ר , נקודת הראות וההצעות ל ם ו כ י ס ל  ו

, ת ו א ו ו ל ה ות טובות יותר ל י . אפשרו ת ו ל ו ד ג ל הערים ה , דומות לאלה ש ר ת ו  י

ם וקיצור התקופה להסדר התשלוםים - י י מ ע פ - ד ך תשלומימ ח ו ש מ  הזכות ל

. ת ו י ר ק י ע  היו בין ההצעות ה
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