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הקרקעיתהמדינזותבעיות
מינהלשלבמדיניןתמקיפיםלשינוייםאנןעדיםה,אחוונהבתקופה

קוקעהחכותשלהתנאיםלגביהשיכוןמשודושלישואלמקוקעי

מביאיםזהוקעעלהציבוו-ומוסדותהציבוויהשיכוןלמטוותלאומית

בווןכובןא-ןד"ווייכמןש-ד"ושלעטםפוימאמויםןשנילהלואנן

אלה:מאמויםהקוקעית-המדיניותשלאקטואליותבבעיןתהדנים

למדיניותהחוגבישיבותאלהאישיםע"ישהושמעוהוצאותעלמבוססים

 19וובפבוואו 119ו 6בדצמבוהתקיימו,אשוביוושליםןקוקעית

 1977-ובאפויל
וביניהםאחויםןמשתתפיםשוותגםדבויםהשמיעואלהבישיבות

רותםןש-שפיראןש·ברקאיןמ-ד'י,כהוןז-החוג)ן(יו"ובו-שמשש-

אלמןמ·פוזננסקיןא·קנדלוןב-בלקינדןש-טלמןןןמ-באוםןעו"ד

העת-בבןא"קרקע"בכתב-העתיןבאןמדבריהםחלקןעו,-

רבתעמה

~~~~--""~~------~~""~~--~ 

החברתייםתפקידיה

הקרקעיתהמדיניותשל

רייבמןש.ד"ר

הראברלדרןשברצוניהעיקריהנרשא
עדהקרקעית.המדינירתשלהחברתיהתפקדי

מפורשניסרחבשוםצמאתילאשבדקתי,כהמ
הקרקעיתהמדיניותשלחברתייםיעדיםשל

החב-שהנשואלמררתזאתהציבררי,בשיכרן
אותנר.להנחרתשצריךבסיסיעקרוןהרארתי

אנימההיפוטטיתבצררהלרמראפראאנסה

מקר-מינהלשלהשנתיבדר"חלמצראמצהפ

הקר-המדיניותמפררטתבראשרישראל,קעי
קעית.
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גישהמוכהשוקגישת
נורמטיבית

ירתרבמשךכיהיא,המרכזיתהערבהד

הפ-בישראלנרצרההאחררנותהשנים-20מ
ואיכרתהבנהיאיכרתמבחינתברורהרדה

באח-שפרתחוקרקערתביזהעירוניים,החיים

לשיכוןהאגףבחסות(ארהשיכוןמשרדריות

באחריותהיישלאקרקערתרביןלר)שקדם
אפשראםבטוחאינניאולםהשיכון.שמרד
הקצאתמתהליךכתוצאהזהפערלראות
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השיכוןשלממהותונובעשהואאוהקרקעות,

שאופיינימהכלהםא :היאהשאלההציבורי.

כלומר,תחילתו,שלתולדההואהתהלידלסוף
מגי-כאןהחיים.איכויותשתיביןהפערשל

שלהחברתיהתפקידלבעייתאנועים
הקרקעית.המדיניות

 :מפורשתבצירההדבריםאתלומריש
הקרקעהקצאתשלהנוכחיתבשיטהכיום,

עקרונותשניבערבוביהמשמשיםבישראל,

 :בסיסייםחברתיים
דשהק,כהוותשלהעקרוןהאוהחאר

שלהפוזיטיבייםהתהלכיים-רהיינו
בצמMעותסויפטיבוימקבליםשאר IIדשהי

 .השמאיהעכרת
השיוביסרוו,נורטמייבוהאבשיעקרון

ערפומשריםהונביהי,התכנוןחוקלפי

ועלציבור,לציכרהקקרעשמחט 40%
הדשק.חוקיחליםתימרלאאלהשחטםי

עקיי-נשיעברובביהפאאוכאןשמישמם

אתהימיערנוטמריבי,חאר,עקןרו :נות

השני,ועהקןורםובויים,ליששומהקרקע

כהנסות.שלכמסיזיזבצהיעלהומבםם

כיצדלהחליטצריד :זונקוהדלסיכום
הערכיותהגישותשתיביןומפשריםמיישבים

גישהמולהשוקגשית :האלההבסיסיות
שעטנזקייםפנים,כלעלכיום,נורמטיבית.

 ,ציבורלצרכיקרקעהקצאותשלנורמותשל
שוק.בתהליכישימושעם

שמעברקרקעהפרשות
לנורמה

דמעצת :הבאההבעהיגםכאןקיימת

שעב-בשנההחליטהישראלמקרקעימינהל
מעברקרקעמבקשתמקומיתשרותשאםהד,

תוספתשעלהריציבורי,יעודלמעןלנורמה
כר mתהיאאלאהנורמה,שלהכלליחוללאזו

קרקעלגביכמקובלשמאי,הערכתלפי

ציבורי.איננושיעיוהד

שלי-קטגוריהנוצרתזומהחלטהכתוצהא

ציבורי,הואשלהןשהייעודקרקעותשלשית

הדברהשוק.מחירלפיהואהמחירואילו
שידרעיםמשוםאמ.דרצינילהיותעלול

קרקעשלההפרשותאחוזאשררביםמקימות
מיכסה . 40%מ-נמידבהםהיהציבירלצרכי

כןלפניואילו , 1965שנתלמןנקבעהזו
 • 25° / .0רקהיתהההפרשה

אינה 40%שלהמכסהאףמזו,יתיהד
זהבהקשרכמספקת.להיחשבתכיפותיכולה

הואבידועהתחבורה.נושאאתלצייןראוי

הפרשותשלמאדרציניצרכזהיאשהתחבורה
ציבורלצרכיההפרשותיבכל ;ציבורלצרכי

מועדוז-בועראובית-ספרלגן-ילדים,כגון

כבישיםלסלילתקרקעקודם-כלנוטלים

 • 40° /,"שלמהנורמהכמחציתשלבהיקף

חמקרומימצאיעללהצביעגםכאזניתן
ממימצאיםבחיהפ.מהטכניוןליזא.פרופ'של

שעיורביזהדוקקשרקייםכימתברראלה

צפיפותוביןציבורלצרכיהנדרשההפקעה

הצדקהאיזוכיעירוניים,בניהבאזוריהבנהי

כיהיא,האמת . 40%שלאחידהלנורמה
 mגבהפקעותכשעורצורדישרביםבמקרים

זו.מנורמהיותר

הקרקעיתהמדיניות
החייםבאיכותוהפער

חוסר-גמישות,שלהקושיגםמופיעכאן

כאשרכבישיםעללוותראפשרותשאיןמשום
להדגיש,ברצוביהציבור.שטחאתמיעידים
קשה,אצלנוהמצבבכבישיםהצורדשמבחינת

כבישיםלשטחיהביקושבזישהפערכיוון
כברניצלנווגלד.הולדשלהםההיצעובין
הראשו-בפרצלציההקרקעיתהרזרבהכלאת
ועכשיוהעירוניים,באזוריםלכבישיםנית

חשדיםפרוזדוריםבפיתוחלהתחילצריד
פרצלצהי.שלתהלידכברשעברובשטחים

בהוצאההכרוכהעצוהמ,משיהמהיאזאת

שלהחלטהאפואנובעמכאןגדולה.כספית
שטחיכיהקובעתישראלמקרקעימועצתשל
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השו.קמחירלפייוחכרולמכסהמעלציבור

עלולותממשלתי/שמאיהערכתיסודעל

החייםאיכותלגביחמורותהשלכותלהיות

בישראל.

עק"אשלהמעוררתזוהחלטהלמשעה,

אתלתקןהפאשורתעצםלגבירובית

חלקישביביןבשוצרהחייםבאיבותהפער

ולקובעלחזורשילרעתי,שיארל.מרבית

לבורהמtנמלציוברייםלשחטיםשלתוספות

השיאמהטרבתשלהבללהבברחתחוללא

שרווקאלמצבבגטיל'\אםאביהשממלתי,

לי~ומ"ומסרותלהוסיףצשריךבמקומות

בכרהמטםמההרבריטילציבוריים,שים

הושרתשלהומגבליםעלהשמכאיםמנשוא

החארות.הציבזרדיתהשרויותאוהכ/קוימת

שלבנושאיםלכלולישמה :היאהשאלה
בשםלכנותשניתןמהאוחברתית/מדיניות

 ?חברתיתמבטמנקודתקרקעיתמדיניות-

הרבההתייחסותלהיותשצריכהחושב/אבי

לצפר"וכןהריוריחירתלגורלמפורטתיותר

בגודלהואהמדוברהמירבית.הגמורםיפית
קרקעביחידתהיחידותוצפיפותהדיוריחידות

מסויימת.

ההפרשההיקף-היאנוספתחשובהבעיה

מציעאניזהבעניןציבוריים.לשטחים
לשתיוקה IIהלפיהשטחיםאתלהפר~ש

ציבוריים/שימושיםא) :שימושיםקבוצות

כבישים :כגוןרכב/לכלילנגישותהנועדים
שהםציבורייםשטחיםב) ;חניהומגרשי

רגל.כהולךהאדםשלנחלתורבהבמידה
מוסדותוהןפתוחיםשטחיםבכלליםכאן

השונים.הציבור

השטחיםאתלהרחיבראויכיהיא/דעתי
לעומתהרגלהולךשללפעילויותהשייכים

הכבשישלמרחבלצרכישהםהשימושים

יותררבםיבמקומותישלמשל/היום/והחניה.
ציבו"שטחיםמאשרלחניהציבורייםשטחים

האדם.שלרגילהלהליכההמשמשיםריים
הקיימתהגישהלפילפעולנמשיךאםועו,ד
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למכסימיליזציהכלקודםחותרהמינהלכאשר
הפק"שלהמירביהשעורבעודהכנסותיושל

- 40° / .0שלברהמנשארציבורלצרכיעות

באיכותנוספתחמורהיריהדמפניחוששאני

מחיריעלייתשהריאצלנו/האורבניתהחיים
הבניה.צפיפותלהגדלתבהכרחתביאהקרקע

לצרכיהפרשותבעדשוקמחירילשלםהצורך

להקמתמכשוליהווה-לנורמהשמעלציבור

האוכ"לרווחתחיונייםשהיבםציבורמוסדות

לוסיה.

גבוהיםקרקעמחירי
פיתוחבולמים

ימי"המכסעקרוןשלבוספתשליליתתוצאה
כאשרביותרבולטתההכנסותשלליזציה
בהרהבכמונופוליסטפועלהמקרקעיןמינהל

הגבו"הקרקעמחירישבומצבהיאמקומות/

פיתוחלתוכניותמאדרציניבלםיהיוהים
לשמשיכולהלכךמובהקתדוגמהכלכלי.

לבניניםהקרקעמחיריבהאשרירושלים/
לכךהסיבהבמיוח.דגבוהיםהםולתעשיה

מוצ"ממשלתיתממדיניותהשארביןנובעת
לכך/אפוא/עדיםאנומואץ.איכלוסשלהרת

איכלוסעלמחליטההממשלהאחדשמצד

מדיניותלקחתחייבשמאיוכלמואציםופיתוח

הקר"אתמעריךשהואשעהבחשבוןכזאת

ויצויין-בהתםאהמחיריםאתומעלהקעות
הממשלהשלבעיקרכאןהןהקרקעותכי

-מואץלפיתוחשנועדוהקרקעותבמיוחד
הרהמאתומשווההיזםבאכאשרשני/ומצד

שבמקומותלאלהבירושליםהקרקעמחירישל

בירושליםהרמהכימוצאהוא-אחרים
נכנסההמדיניותכינמצאזו.בעירמדיגבוהה

שלתוכניותיהאתמכשילהכשהיאלמבו,ך
עצהמ.הממשלה

אתלשמאילהעבירשלאאפואמציעאני
לגופיםאותהלהשאיראלאהמדיביות/נושא

הצריכיםהםהםעליה.המופקדיםולאנשים

להמהמחיר.תאולקביעהמלאכהאתלעשות
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אתלקבועהממשלתיהשמאיעללהטיל
שוללהנני ?הקרקעשלהחברתיתהמדיניות

לחלוטין,זוגישה

היא,אחתהערהדברי,לסיוםהערותמספר

בדברמסמךלנסחנסיוןייערךשכאשר

אתבחשבוןלהביאישהקרקעית,הדמיניות
אורבנייםחייםשלהאיכויותשתיביןהפער

היחידהשהדרךנראה,בארץ,כיוםהקיימות

ידיעלזהפערעללהתגברניתןשבהכמעט
המקדמיםציבורמוסדותשלניכרתתוספת

להעניקישכלומרהאוכלוסיה,רווחתאת
אפשרותשאיןמהלדירה,מחוץלאוכלוסיה

יעוררשהדברמובןהדירה,בתוךלהלתת

ובמיוחדהקרקעית,המדיניותלגביבעיות

בעדשוקמחירהקובעהחדשהתיקוןלגבי

עלולהשארביןלנורמה,שמעברהפרשות
קרקעותשלמחיריהןלהעלאתלהביאהדבר

הדמינה,

בתהליךנמצאתישראלכיהיא,שנהיהעהר
שלוהמירמתמידגדיולשלארוך"טווח

הביקושהציבוריים,השרותיםבתחוםהצרכים

ויגדל,אפואילךציבורמוסדותבשביללקרקע
אוהפעריםאתלתקןנבקשלאאםאףזאת

הדורהאחרונות,השנים 20שלהשגיאות
 ,אחרינוהבאהדוריותררבהובמדיהשלנו,

אנואםזהלתהליךמודעיםלהיותצריכים
המקובלחייםדפוסמאותוחלקלהיותרוצים
המערבי,בעולם

אושבמוקדםבתהליךלמשל,נמצאים,אנו
 5שלעבודהשבועלהנהגתיביאבמאוחר

לגבימרובותהשלכותיהיוולכךימים,
בשולימגוריםלצרכיהןלקרקעהביקוש
אפואנצטרךופנאי,נופשלצורךוהןהערים

מילוילשםקרקעשלניכריםשטחיםלהקצות
אלה,צרכים

הכהרשישחברתייםתהליכיםהםאלה

לדעתיזיאפכי,םכלעלחבשובן,להבםאי
ערכקרטשהכישכטהלהשמיךפאשרות

ברברהחלהטמקבליםדהיינו,עכשיו,

שטחיהפשרתעלהקושמחיריהחלת

עללערמרכמלילכמסה,מעברציובר

טנמה,לנובעהלעילותהחברתויתהסככות
לעבורצריךאםהיא,עצמהבפניבעיה
השוק,מחירלפישמאותלצורתלחלוטין
מכספיממילאבאהקרקעשלהמימוןכאשר

עלשמיםשכאשרמלמ,דהנסיוןציבור,
תורמיםשאינםפריייקטיםשלתקציבהשולחן
ומו"התשלומים,מאזןלשיפורישירהתרוהמ
חשבוןעל 30° / :0הנומינליתהעליתעלסיפים
אתמקטיןהדברהריהקרקע,שלהשוקמחיר

טענהאוליזייאושר.כזהשפרוייקטהסבירות
םריויק-להצעיצריךבאמתואוליפסיכולוגית,

שקייםמשכונעאינניאילםצנועים.יותרטים

שלההפרשותבתחיםדמיגדילבזביזכיים
ציבור,ימוסדיתציבירלצרכיקרקע
 :הבאההשאלהמתעיררתלעילהאמירבכל
האםמסויים,םעראיעיייתמתקניםאנוכאשר

עיוותיוצריםאואחר,פערמגדיליםאנחניאין
כאשרבהןשנתקליםהסכניתאחתזי 1אחר

ליישרבשבלירציינליבכלישמתשמים
איזהעללבדיקתמידצרדיהקו,אתלכאורה

מקומיששיומשכדיהקו,אתמשתיתיםבסיס

במקוםגדלויותרלעיוותיגרוםלאמסויים
אותהתחולשלאשעדהוא,שליהחששאחר,

עלגםריאליערךלםישמאותשלמדיניות
אךאוחולהפנותמקוםאיןהחקלאי,הסקטור

העירוני,לסקטורורק

-*-
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