
ב בילזא׳ המדעיות הקרקעית א  ז

 ועקרונותיה
 מו לבין המחיר שהיה נקבע, לו היה קיים
 מנגנון של שוק. קיומן של מגבלות בהעברת
 הזכות לשימוש בקרקע ומימוש הרווח הנ״ל,
 גורם אף הוא ל״בזבוז״, כלומר, ניצול לא
 נכון של קרקע בהשוואה לניצול אפשרי במ­
 צב של מחיר קרקע כלכלי. בדרך כלל קשה
 לאכוף חוקים למניעת העברת זכויות אלה,
 ונוצרים מנגנונים שונים המאפשרים למעשה
 מצב של העברה מיד ליד, כמהירים התואמים

 לתנאי שוק עם מגבלות אדמיניסטרטיביות.

ת י ע ק ר ת ק ו י נ י ד מ ע ל ק ר  ה
 אין לקבוע מדיניות קרקעית לשמה, אלא
 כתוצאה ממדיגיות ואידיאולוגיה כוללנית
 יותר שמימושה בתחום הקרקעי הוא היוצר
 מדיניות קרקעית..בישראל היתה קיימת, ונר­
 אה לי שעדיין קיימת, מדיניות מפורשת של
 ההתיישבות היהודית בארץ ישראל. מדיניות
 זו התבטאה במדיניות פיזור האוכלוםיה. מדי־
 ניות זו באה ילידי ביטוי בכל מצעי הממש­
 לות של מדינת ישראל מאז הקמת המדינה

 ועד היום.
 ההתישבות בארץ ישראל, בצורה שנוסחה
 מדי פעם על ידי הממשלות, כוונה לפעילויות

 היאות:
 © פיתוח ירושלים כבירת ישראל;

 9 פיתוח הגליל;
 9 האטת הפיתוח באזור החוף.

 מכאן נובע הציווי הראשון של המדיניות
 הקרקעית — פיזור האוכלופיה, ולפי סדרי
 העדיפויות המפורטים לעיל. עקרונות מדייניות
 אחרים המתייחסים למדיניות הקרקעית הם
 — העדפת החקלאות וההתישבות הכפרית,

 הבטהת איכות ההיים וכד׳.

ע ק ר  הגדרת המושג ק
 לפני שמקיימים דיון במדיניות קרקעית יש
 להגדיר את המוצר אשר לגביו מבקשים להפ­

 עיל• מדיניות זו.
 קרקע הינה גורם ייצור טבעי, שבדרך כלל
 נקבע ערכו על־פי השימושים האפשריים
 הנגזרים ממנו, כגון: חקלאות, מגורים, מס­
 הר, כבישים, מכרות וכיו״ב. לקרקע אין ערך
 כלכלי בפני עצמה,-אלא ערך הגגזר מצפיו־
 תיהם של משתמשים עתידיים לגבי הקרקע

 בהווה ובעתיד.
 מאהר והקרקע הינד. בדרך כלל נתוגה בכל
 מקום מםויים, הרי ערכה משתנה עם ציפיות
 הציבור מערך אפס לערך חיובי כלשהו (רי־
 קרדו, כלכלן אנגלי מהמאה ה־18, קרא לת­

 מורה זו לקרקע בשם רנטה כלכלית).
 ביטויים כגון: ״פיסת מולדת״, ״אמא אד­
 מה״ וכוי, אין להם ולא כלום עם ערכי קרקע
 ושיקולים כלכליים לפיתוח קרקעות, והינם
 שייכים לתחום התייחסות אחר אם פוליטי,

 לאומי, או לירי וכדומה.

ע ק ר ת ערבי ק ע י ג  ק
 קביעת מחיר הקרקע מתבססת על שני
 גורמים: השימושים הניתנים להעשות בקר­

 קע; זמינות מימוש שימושי הקרקע.
 כאשר שני גורמים אלה 'נתונים וידועים,
 ניתן לקבוע מחיר ליהידת קרקע באמצעות
 מנגנון כלכלי כלשהו, כגון מנגנון שוק או

 חיקוי כלשהו למנגנון זה.
 כאשר נקבעים אדמיניסטרטיבית מחירי
 קרקע הנמוכים מערכה בשוק, נהנים אלה
 הזוכים לרכוש. את הקרקע במחירים אלה
 מסובסידיה בשיעור ההפרש בין המחיר ששיל־
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 התמריץ החיובי, אסור לו שיגרום לעיוותים
 אחרים בלתי רצויים ותופעות לוואי. דהיינו
 — אין לעודד ולנקוט בתמריצים אשר יביאו
 להוזלת דירות, למשל, באמצעות קביעת מחי­
 רי קרקע הנמוכים מערכם ״הנכון״ (הריאלי).
 יש לקבוע מהיר ״נכון״ ולתת למשקיעים
 ולמשתכנים השונים סיוע ישיר, למשל, דרך
 הלוואות עומדות. את גובה ההלוואות העומ­
 דות, יש לקבוע לפי סדרי העדיפויות הלאו­
 מיים, כך שיסייעו לפיזור האוכלויסה. לעו­
 מת זאת ניתן לגבות ״מס״ באזורים שאינם
 בסדרי העדיפות הלאומיים, בנוסף לערך

 הקרקע הגבוה ממילא.
 הוצאת מכרז אסור לה ליהפך מכלי מסוים
 בעל מגבלות ויתרונות לערך מקודש. בערי
 פיתוח מסוימות יש להקצות קרקע גם ללא
 מכרז, תוך פרסום האפשרות להשיג קרקע
 ותנאי הקצאתה. לעומת זאת, בישובים שכבר
 הגיעו לדרגת פיתוח גבוהה יותר, יש להשת­
 מש במכרז כאהד הכוחות המגבילים פיתוח,

 והמבםסים אותו על מהירו הריאלי.
 על מנת לפשט את התהליך, יש לחלק
 את המדינה לאזורים שידורגו ברמות עדיפות,
 ההל מעדיפות גבוהה עד ל״עדיפות שלילית״.
 עקרונות החלוקה ייקבעו לפי יעדי פיזור
 האוכלוסיה מחד, ומימושה למעשה מאידך,
 כך שככל שהפער גדול יותר, יהיה הסיוע

 גדול יותר.

צ ו ם י  ס
 הניתוח שהועלה לעיל מתייחם לאספקט
 מםויים של תהליך הקצאת הקרקעות הנהוג
 כיום. לאספקט זה, קיימים אספקטים ובעיות
 נוספים המחייבים התייחסות יסודית ורצינית.
 אלא שהתייחסות רצינית מסוג זה עדיין איננה
 בנמצא. עיקר הוויכוח מתנהל על הכלים
 הארגוניים, על כוח ושליטה, ולעומת זאת אין
 קיים גורם שיהיה בידו לפסוק הלכה ולהכריע

 בוויכוחים השוחקים כל מדיניות.

ת ו י נ י ד מ ת ה ו נ ו ר ק  ע
ת י ע ק ר ק  ה

 מהאמור לעיל נובעת מדיניות הגיונית
 פשוטה למדי:

 יש להקצות קרקע לפיתוח ירושלים, הגליל
 והנגב, במגמה למשוך לאזורים אלו אוכלוסיה
 רבה ככל האפשר, דהיינו — תכנון פיתוח
 והקצאת קרקע מספקת למגורים, לתעשיה,
 ולשאר תעסוקות תוך פיתוח תמריצים חיו­
 ביים שייצרו משיכה לאזורים אלה הנוגדת

 את הכיוון הטבעי של פיתוח אזור החוף.
 לעומת זאת, יש להקטין את כח המשיכה
 של אזור החוף בדרך של תמריצים שליליים.

ת י נ ו ג ר א ת ה ר ג ס מ  ה
 שימושי הקרקע וזמינותה (דהיינו התכנון
 והפיתוח, כפי שצויין בקטע קודם) הינם הב­
 סיס למדיניות הקרקעית. שני גורמים אלה
 אינם כפופים למסגרת מינהל מקרקעי ישר־
 אל, כי אם לשני משרדים ממשלתיים אחרים
 — משרד הפנים, ומשרד העויבון והבינוי.
 (בעיקר, אך כמובן גם למשרדים אחרים כגון
 משרד התעשיה, המסחר והתיירות, משרד

 הבריאות, משרד החינוך וכדי).
 כתוצאה מכך, הגשמת מדיניות פיזור האו־
 כלוסיה, שהינה עיקר חשוב במדיניות הלאו­
 מית, מפוצלת בין מספר משרדי ממשלה, ללא
 יכולת הכרעה ביניהם. מצב זה גורם לחיכו­
 כים ולשחיקה בהפעלה ולצורך בהתערבות
 ראשי ממשלה, או הממשלה כולה, במקרים
 קיצוניים, המהווים דוגמאות המבליטות את
 הכלל, כי אין כח מכריע העשוי להבטיח את

 מימוש המדיניות כהלכתה.

ת ו י נ י ד מ ש ה ו מ י מ ת ל ו ע צ  ה
 על מנת לעודד מימוש מדיניות פיזור
 האוכלוסיה, יש לפעול בדרך תמריצים חיו­
 ביים באזורי הפיתוח ותמריצים שליליים בא­

 זורים אהרים.
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