
 הרפורמה במדיניות המקרקעין

 דו״ה ועדת רונן — הערכה
 גדעון ויתקון*

די שר תה על־י נ הל מקרקעי ישראל מו נ ל מי ן ש ות המקרקעי י נ עדה לרפורמה במדי ו  הו
ם הקשורים ושאי ת מספר נ נ ת מקרקעי ישראל, לבחי צ ע ו ת ויו׳׳ר מ ו מי ת הלאו ו  התשתי
ת ו י נ י ללת במד רמה כו ת רפו ע צ ה ה עד ל תי בה את המלצו עדה הרחי ו . הו ן ות המקרקעי י נ  במדי
ת צ ע ו מ ן ב ו ו לדי בא הו ת ו ו י מ ו ת הלא ו גשו לשר התשתי עדה הו ו ת הו ו צ ל מ . ה ן  המקרקעי
ת בדבר ה העיקרי צ ל מ ה ה ה ת ח ד ת מקרקעי ישראל נ צ ע ו מ ן ב ון הראשו ' בדי  מקרקעי ישראל.
ת מקרקעי צ ע ו י מ ר ב ח ת חלק מ דו ג ל התנ ש ת, ב ו נ ו ויות ומהו  מכירת הקרקע בדירות עירוניות רו
ע די ת גם הו ו מי ת לאו ו ה והשר לתשתי צ ע ו מ מת לישראל. יו״ר ה  ישראל ובעיקר נציגי קרן קי
ת י ת לקרקע חקלא ו חס י י ת המת ו צ ל מ ה חה בשלב זה את הגשתן של ה ו א ד , שהו תו מעמד  באו
3 אישרה שראל ת י ל ש מ 2 מ . ת ו צ ל מ ה ת ל שבו י ועות ההתי ם ותנ ת כל ארגוני החקלאי דו ג  בשל התנ
עדה. ו ח הו ״ ו ד ד סו ות שבי נ ת העקרו ת א צ מ א מ ת ה ה כללי ט ל ח עדה במסגרת ה ו ת הו ו צ ל מ  את ה
ו של ד ה עקרונית, על חו ט ל ח ת מקרקעי ישראל ה צ ע ו מ ה התקבלה גם ב ל ש מ מ ת ה ט ל ח  לאחר ה
בד ו ית תע נ ה העקרו ט ל ח ה ה ה היא, ש י י עצה. הצפ מת במו ת כל נציגי קרן קי דו ג  קול, תוך התנ
ת ו ט ל ח ת מקרקעי ישראל. ה צ ע ו מ ת שיאושרו ב ו ט ל ח ה ות ו י נ י מדי ך למסמכ ש מ ה ה ב  לפרטי

: ה ל א ות ה נ עדה על־פי העקרו ו ת הו ו צ ל מ ת את יישום ה חו ה מנ ל ש מ מ  ה

בה, תוך ת הסבי כו רה על אי ם ושמי י ם חקלאי י ח ט ש ם ו חי ם פתו י ח ט  1 . שימור מרבי של ש
לי הערים. ח ובעיקר בשו תו הפי יה ו י ה לצורכי הבנ נ ן מע  מת

במחיר — לרוכשי דיור בכל רחבי קף ו ה נאות — בהי ור לצורך מתן מענ זלת הדי  2. הו
 הארץ.

 ו מדינת ישראל, הוועדה לרפורמה במדיניות מקרקעי ישראל, מוגש לשר התשתיות הלאומיות, כ״ט
 באדר ב תשנ״ז, 7 באפריל 1997. בוועדה השתתפו פרופ׳ בעד רונן (ידיר), ד״ר צבי ליבר וארנון

 רבינוביץ.
 2 בהחלטת הממשלה מיום 13.6.1997 נקבע ש:

 ״הממשלה רושמת לפניה כי בכל הנושאים הקשורים במגזר הכפרי והחקלאי, הוקם צוות משותף
 למשרדי התשתיות הלאומיות, משרד החקלאות ופיתוח הכפר, משרד האוצר, רשם האגודות

 השיתופיות במשרד העבודה והרווחה, אשר יביאו המלצות לדיון הממשלה״.
 3 החלטה מ0פר 2156 של הממשלה מיום 13.6.1997.
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ה ט ל ח ה ל ה בערים ( נ י ות על קרקעות המד י ו ת דיור הבנ דו חי ת לחוכרים של י ו ית בעל י  3. הקנ
ה שרים). ש ו ל ו ש ד ג  זו התנ

ם בידם. קי חז ן המו ם במקרקעי ות לחקלאי י ית זכו י  4. הקנ
ת פו ח באזורי עדי תו המרצת הפי ית ישראל ו סי ת של אוכלו נ ז ת מאו גרפי  5. פריסה גאו

ת. מי  לאו
ה. נ י ת על קרקעות המד קי ת בלתי חו ו ט ל ת ש ת כנגד ה ו ל ו טת פע קי  6. נ

הל מקרקעי ישראל. נ ן במי ורוקרטית של חוכרי מקרקעי ת הבי ו ל ת ם ה ו  7. צמצ
. ן וק מקרקעי ו ם לשי ח כלים חדשי תו  8. פי

הל מקרקעי ישראל בצד נ ה במי ד ו כי העב פור הלי ת לשי ו ע צ ה יש ה תי ו בהמלצ עדה ו ו ו ח ה ״ ו ד  ב
ת יש עירוב ו צ ל מ ה ללת בישראל. בניסוח ה ן הכו ות המקרקעי י נ י יסודי במדי ו נ ת לשי ו צ ל מ  ה
4 , ת במקרקעי ישראל ו ל ע ב נוי ה ו שי מ ן — כ ות המקרקעי י נ י ד למד סו ן אבן הי ה ת ש ו צ ל מ  בין ה
ת ו י נ י ת המד ג ש ה י ל ת אמצע ו ו ה סטי ואשר מ י ג ו לו הל י או אפי ט ק ט ר ה שו ן במי ת שה ו צ ל מ ן ה  לבי
ם שהם ושאי י הנ יהו ה על ז דת מ ה במי ש ק עדה מ ו ת הו ו צ ל מ ה ם ב י מ ו ח ת . עירוב שני ה ת ע צ ו מ  ה
ת בהן ו י להי עדה, שעשו ו ת הו ו צ ל מ ה ק מ ל ח ן רק ב כך בחרתי לדו . לפי צעת רמה המו ד הרפו סו  בי

. ה ש ד ן ח ת מקרקעי ו י נ י  יסוד למד

ג ת להשי ש ק ב יות מ נ ת שהמדי ו ר ט מ ה ה  מ

ת רה את המטרו די ה המג י ים בדרך־כלל לאסטרטג נ ו ״ מתכו ן ות מקרקעי י נ ח ״מדי נ  במו
את המסגרות — , ו ת הללו ו ר ט מ ת ה ג ש ה ם ל י האמצע , את הדרכים ו ג ת רוצה להשי ו י נ י  שהמד
ות י נ ת המדי ו צ ל מ , ניתן לסכם את ה צועה. להבנתי ת — לבי הלי נ המי ת ו י ט פ ש מ נית, ה  הארגו
נות קרקע ת ליצור זמי ו עד ו ת מי ת הקרקעי ו י נ י ת המד ו ר ט : מ ן ים כלהל וים כללי ה בקו ש ד ח  ה
ך ו ז א ן ארצי ו נות של תכנו רה על עקרו ר סביר, תוך שמי במחי י כנדרש ו  לכל דורש, בעיתו
נות לניצול עת עקרו קבי ת, ו ת לאומי פו י ד האזורים בעד דו ה, עי נ י ת המד י סי כלו ל פריסת או  ש
ת חו ת הן בעיקרן יתר פתי ו י נ י ת המד ג ש ה ת ל ו ע צ ו מ שי קרקע. הדרכים ה מו י בשי נ ו חסכ ל ו עי  י
ר קרקע עירונית, שינוי ו ז ל מח ם עירוניים — בדרך ש שי מו ת לשי ו חכר ת המו ל קרקעו צו י  בנ
ן ניצול ו ב ש י הערים על ח מ ו ח קרת של ת הרחבה מבו ת ו ו חכר ת המו יצול הקרקעו  ייעוד, נ
ש הרכיב הקנייני ברפורמה ו מ י מ ע ל צ ו מ י ה ט פ ש מ ם. הכלי ה חי ם פתו י ח ט ש ת ו י א ל ק  קרקע ח
ם עת תנאים מקלי קבי י דירות בעיר ו ת ציבורית על קרקע למגורים לבעל ו ת בעל ר ב ע לל ה ו  כ
נהל ל מי הו י ת יישארו בנ י החכירה — שהקרקעו ר בהסכמ זאת על אף האמו יצול הקרקע, ו  לנ
ת ב ו ט ל ל ע פ ת ת״ ש הל כ״רשו נ י היא כינון המי נ ם הארגו ה בתחו צ ל מ ה י ישראל. ה  מקרקע
ך ביצוע רה על מקרקעי ציבור, תו ח ושמי תו , פי ן ות המקרקעי י נ ל מדי ות ש ת העיקרי ו ר ט מ  ה

 4 ״מקרקעי ישראל״ — כהגדרתם בחוק: מקרקעי המדינה, רשות הפיתוח וקרן קימת לישראל.
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 הרפורמה במדיניות המקרקעין — ״ועדת רונן״

ש ו מ י ש רה ו י י החכ מ ד ת מ סו נ ר ניצול ההכ ש פ א מ ק סגור״, ה ש מ ל ״ ת במסגרת ש ו י נ י  המד
ד. ת קרקע לעתי דו ח וביצירת עתו תו ה בפי ע ק ש ם ה ש ן ל  במקרקעי

וני של ם בפן הרי רי ם הקשו בטי להי ה ו עד ו ו ל ה ת ש ו י ת ו ת המה ו צ ל מ ה יחס ל ר זה אתי מ א מ  ב
, ד מ ל ן מ ו סי י ר שהנ ח א חם גם לפן הריוני מ י עדה. בחרתי להתי ו ת הו ו צ ל מ מוץ ה ך אי  הלי
ת אלו ו עד ת ו ל ו ע 5 פ . ו דבר ל ע ן לא ה ת המקרקעי ו י נ י ו בעבר ברפורמות במד ת שעסק עדו ו  שו
וקא ו דו לא ת — ו ו ט ל ח ה ת ה ל ב י ק כ ל תהלי ן הריוני ש ל הפ ש וקא ב מה בלא כלום דו י  הסתי

ות. י נ בעי המדי די קו ת על־י ע צ ו מ ות ה י נ ת המדי בלו ־מקו ל אי ש  ב

ת: ו י ז ת מרכ צו ו עדת רונן לארבע קב ת ו ו צ ל מ ת ה י ניתן לחלק א ת ו ה מ  בפן ה

יה י י דירות בבנ ה לבעל א ל ת מ ו קת זכות בעל ל הענ ת על הקרקע בדרך ש ו  א. הפרטת הבעל
י ש ו מ י ש ת גם ל ו ל ע ב רחב העברת ה ד מספר שנים, תו ד, בעו נת. בעתי ו  עירונית רוויה ומהו
ת ד ו מ ה עירונית צ י י דם (כעבור ארבע שנים) לבנ ם נוספים — קו י י מבנ ג  קרקע ולסו

יה למגורים בכפרים. י ך (כעבור עשר שנים) גם לבנ ש מ ה ב  קרקע ו
ת ו שב י רה בהתי חכי נוי ו ת, הסדרי בי יעוד קרקע חקלאי י י ו נ ת בשי סקו ת העו ו צ ל מ  ב. ה

ם. י נ ת באזורי הארץ השו י רה על קרקע חקלא ות השמי י נ ד מדי עתי  הכפרית, ו
ם כרי ת החו ו ל ת ת נ ט ק ל ה ת ש ה כללי מ ג ך מ הל מתו נ י דת המ ו ת לשיפורים בעב ו צ ל מ  ג. ה

. נהל ל המי הלי ש נ ן המי ו נ ג  במנ
ת כו ז ן ו י י ת הקנ כו ת ז ב ח ר ה ת ל ו צ ל מ ה , ו ה ח ו ט ב ש בקרקע כ ו מ י ש יים ב ו נ ת לשי  ד. הצעו

. כר מהקרקע ש לחו אה שי  ההנ

: ה ד ע ו ו ת ה ו צ ל מ ה ת הפן הריוני ב ן גם א ו  ראוי לבח
ת צ ע ו מ ב סת ו , בכנ ה ל ש מ מ ן ב ת מקרקעי ו י נ י עת מד ר לקבי  א. הליך אישור הרפורמה כמכשי

י ישראל.  מקרקע
. ן ת מקרקעי ו י נ י ל מד ט ע י ל ח ה ת ל ו כ מ  ב. ס

ן  רפורמה במדיניות המקרקעי

ה (אינטגרלית), ת ו ה מ ת ב י ללנ א כו ה שהי ש ד ת ח ו י נ י ת מד ג צ ה ם ל י ש מ ת ש רמה״ מ ח ״רפו נ  במו
ת ו כ ל ש ת כל ה ת א ל ק ו ש נסיסטנטית) ו בה בהם (קו , עקי ת) בי הםי ה(קו בי ל רכי ת כ ג צ ה ה ב מ ל  ש
ל ניסוי ת ש ו י נ י ה ממד ת ו ה מ נה ב ם. רפורמה שו צעי יים המו נו ש לשי י מק ש העו חב ו  הרו
גיסה די נ י ב קיים על־ צ ו לשפר מ עד ו ם נוספים שנ י ל תיקונים שוליים, או צעד ה, ש י  וטעי
ח ארוך. ו ו ט ת ל ו ט ל ח ת ה ל ב י ק כ חם לתהלי י ח ״רפורמה״ מתי נ ו ימת. המ ת הקי ו י נ י לי המד  בשו
ם של בטי ל הי ש את ב ז , ו דה י מכב רכבת ו ה מו ע ב ט א מ ן הי ת המקרקעי ו י נ י ם מד  רפורמה בתחו

 5 למשל: דו״ח ועדת ד״ר גולדנברג משנת 1986 : דו״ח ועדת צבן משנת 1995.
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ות ות מוקנ י עה בזכו י ג ש מפ ש ח ת הכרוכים בה. ה ו י ז ו ח ה ־ ת ו י ט פ ש מ ות ה י כו הז ן ו י ות הקני י כו  ז
יות החוכרים, אלא אם בי את זכו ה באורח רטרואקטי נ ש ות אשר מ י נ טת מדי קי ד על נ י ב כ  מ
ח) על תו ו — קק״ל או רשות הפי ת ו ע צ מ א ב ו ) ל ה נ י מ ה ה ו נ י י של המד ד צד ויתור חד־ בר בו ו  מד
ת ו בל ל ללא מג י ח ה , ל בן ת ניתן, כמו ו י נ י המדי ם בקרקע. את אמצע קי י ת המחז ב ו ט ות ל י  זכו
ת ו ה להקצא ל ב ג ה ת ה ו ע מ ש מ ד, אלא ש ידרשו בעתי ם שי ת או על צעדי ו ש ד ת ח ו א צ ק ל ה  ע

ת וקטנה. לי ה שו ה תהי ש ד ח ות ה י נ ת במסגרת המדי ו ט ל ח ה ת ה ע פ ש ה ת היא — ש ו ש ד  ח

עדת קבע, ו ש כו מ ש עדה ל ו ונת הו ח ״רפורמה״ גם על רקע כו נ ו ת המ ו ע מ ש ן את מ  יש לבחו
ת ל א ה זו, מתעוררת ש מ ג ד שינויים ושיפורים נוספים. נוכח מ י מ ת רח מ ע באו  אשר תצי
ת מקרקעי ישראל, או כיועץ צ ע ו ד בראש מ מ ו ע ת ה ו י ועץ אישי לשר התשת ה כי ד ע ו ו ד ה מ ע  מ
ת ו ם סמכ ות הבא במקו י נ ה מדי ו י ישראל, או כגוף מתו ת מקרקע צ ע ו מ ע ל ב ל ק עי ש ו  מקצ
ה. תי מתן על המלצו א ו ש ת לנהל מ חו עדה פתי ו ו ד כה הראתה ה 6 ע . ת מקרקעי ישראל צ ע ו  מ
ה ל ש מ מ די ה ח על־י ״ ו ד ה — האם לאחר אישור עקרונות ה ל א ש ע הדברים מתעוררת ה ב ט  מ
ע צ א רק מ מ עה ועקיבה, או ש בת, קבו י ות מחי י נ , מדי ת מקרקעי ישראל, לפנינו, אכן צ ע ו מ  ו

ד. ות בעתי י נ י מדי י ו נ רת לשי ן כמסג ו  לדי

ן ל מדיניות מקרקעי ט ע י ל ח ה ת ל ו כ מ ס  ה

, קף קה שבתו ף לחקי ת מקרקעי ישראל בכפו צ ע ו ת מ ו כ מ ס ן ב ת שה ו ט ל ח ה בין ה נ ח ב  נדרשת ה
ת מקרקעי ישראל, צ ע ו מ קה. אין עוררין על כך ש נוי בחקי ת שי נ ן בבחי ה ת ש ו ט ל ח ן ה  לבי
ן ות המקרקעי י נ ט על מדי י ל ח ה ת ל כ מ ס ו — 1960, מ ך ״ ש ת הל מקרקעי ישראל, ה נ ק מי ח חו ו כ  מ
הל מקרקעי ישראל אינו בעל נ צא לנכון להזכיר שמי 7 עם זאת, אני מו . פעל ל י ה נ י מ ה ה י  שלפ
ם של בעלי הקרקע, קרי מ ע ט ח מ ו ל כשל ע ו פ ת מ נהל, ה נ לו — אלא בבחי הו י 8 שבנ ע ק ר ק  ה
על כמורשה של הל פו נ , המי ת י ה משפט נ י 9 מבח . מת לישראל ח וקרן קי תו י ת הפ ה, רשו נ י  המד

 6 לפי חוק מינהל מקרקעי ישראל, התש׳׳ך— 1960, בסעיף 3 הוקנתה למועצת מקרקעי ישראל הסמכות
 לקבוע את מדיניות המקרקעין שלפיה המינהל יפעל.

 ד סעיף 3 לחוק מינהל מקרקעי ישראל, התש״ך— 1960.
 8 בע״א 570/66 עבדאללה בלעום ואח׳ נ׳ מינהל מקרקעי ישראל ואחי, פד״י כ״א(1), 109, נאמר על־ידי
 נ׳ ביהמ״ש — שהמינהל איננו אישיות אוטונומית אלא רק מנגנון מינהלי, המתמנה על־ידי הממשלה
 וכפוף לה והפועל כאורגן המדינה ובשלוחה. ראה גם את דברי הש׳ לנדוי(כתוארו אז) בע״א 141/75
 מדינת ישראל ואח׳ נ׳ יעקב לוי, פ״ד ל׳(2) עמי 510, 512, שם נדלן מעמד רשות הפיתוח כבעלי

 הקרקע:
 ״נוצר מצב מיוחד עם חקיקת החוקים משנת תש״ך. ברם דבר אחד לא עשה המחוקק: הוא לא
 שלל מרשות הפיתוח את הבעלות עצמה, אלא הטיל על בעלותה הגבלות שונות, למען הגשמתה

 של מדיניות קרקעית אחידה במקרקעי ישראל כולם״.
 9 על מעמדם העצמאי של בעלי הקרקע עמד הש׳ במזון בע״א 361/66 מדינת ישראל נ׳ משה ארבספלד

 ואחי, כרך כ׳(3), עמ׳ 526, 531-530. שם נאמר:
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רשה ל כמו ו ה לפע נ מ א ב ק ו ו נקבע בחו ד ה ותפקי נ י הל הוא אורגן של המד נ 1 המי 0 .  בעלי הקרקע
ב י הל חי נ י ם. המ י ם עצמאי די י ם תאג ה ח ש תו של רשות הפי מת לישראל ו ח של קרן קי ו כשל  ו
ם קי ת החו ראו קבע בהו ח כפי שנ ו י הכ יפו ח לי ו בל כשל ג מו ח ו ל ו ש ת כלפי ה ו ת נאמנ ב ו ח  ב
ת לישראל, מ י ה לקרן ק נ י ' בין המד 2 ה נ מ א " בהרשאה שניתנה ב . ל ה נ י מ  שקבעו את כינון ה
ת נכללות ע צ ו מ ת ה ו י נ י ' במד 3 . ח ו ת י פ ת ה ק רשו הל בחו נ ה שניתנה למי א ש ר ה  ועל־פי תוקף ה
ת ו חס י י ת אלו מת ו צ ל מ , ה 5 . ה נ מ א ל ' ו 4 ק ו ח ת קק״ל בהתאם ל מ כ ס דרשת בהן ה ת שנ ו  המלצ
ש ת שי ו ט ל ח ה ל ו ר בכל בו ת במקרקעי הצי ו ל ע ב ת במקרקעי קק״ל, שינוי ה ו ל ע ב י ה ו נ  לשי
יעוד קרקע י י ו נ ש בקרקע (למשל, מסירת קרקע או שי ו מ י ש ל על פירות ה ל קק״  בהן ויתור ש
ת ל ט ו ת מקרקעי ישראל מ צ ע ו . על מ ת המלאה) ה הכללי ר ו מ ת ה ה מ ת ו ח א פ  בתמורה שהי
א — ה הי ל א ש י ישראל כלפי קק״ל. ה הל מקרקע נ ת של מי חו י ח השל ו כ ת מ ו אמנ ת הנ ב ו  ח
ש ט, או שי עו מי ל רוב ו ל ביחסים ש ב ק ת ה ת מקרקעי ישראל צריכות ל צ ע ו ת מ ו ט ל ח  האם ה
ת ו ל ע ב ר ה מו ן שי ט בהם, כגו י ל ח ה אמן ל ת הנ ו נם נתונים לסמכ ת שאי ו  עקרונות של נאמנ

. ן ש במקרקעי ו מ י ש ת ה רו ות מפי הנ ל לי ת קק״ כו ר ז מו ל ושי  בידי קק״

ת על ו ט ל ח ל ה ב ק ת מקרקעי ישראל ל צ ע ו ל מ ש ש פ ו ח ת ה ד י ת מ ן א  בפן הריוני, יש לבחו
ות י נ י ת על מד ו ט ל ח ת לקבל ה ת מקרקעי ישראל רשאי צ ע ו י החכירה. מ ר בהסכמ  אף האמו
הל נ ל המי ם ש ת חדשי י התקשרו י בהסכמ טו קבלו בי ו י ת אל ו ט ל ח ן ואילך. ה ן מכא  המקרקעי

 ״לפי סעיף 1 הנ״ל [בחוק יסוד: מקרקעי ישראל — ג.ו.] שלושה הם הגופים אשר המקרקעין
 הרשומים בשמם מהווים את מקרקעי ישראל: המדינה, רשות הפיתוח והקרן הקיימת לישראל.
 לצורך הבעלות במקרקעין מהווים הם שלוש רשויות נפרדות, שכל אחת מחזיקה בשלה, ואין אחת

 נעשית הבעלים של מקרקעי חברתה אלא בהעברה כחוק״.
 10 כך נפסק על־ידי נשיא ביהמ״ש העליון הש׳ ארגנט בע״א 55/67, יהושע קפלן ואח׳ נ׳ מדינת ישראל
 ואח׳, פד״י כרך כ״א(2) עמ׳ 718, 724, בעניין תפקיד המינהל כמנהל מקרקעי רשות הפיתוח. בתיקון
 משנת 1960 לחוק רשות הפיתוח (העברת נכסים), התש״י—1950, נקבע בסעיף 10 שכל פעולה
 לפי סעיף 2(ב) לאותו חוק תיעשה על־ידי מינהל מקרקעי ישראל. פסק הנשיא אגרנט שיש בהוראה

 הרשאה, אך ההרשאה מוגבלת רק לפעולות המוזכרות בסעיף זה בחוק.
 11 על מעמדו של המינהל כשלוח ראה: ע״א 141/75 מדינת ישראל ואח׳ נ׳ יעקב לוי, פ״ד ל׳(2) עמ׳

.512 ,510 
 12 סעיף 4 של האמנה בין המדינה לקרן קימת לישראל, שנחתם ביום 28.11.1961, דהיינו אחרי חקיקת
 חוק מקרקעי ישראל, התש״ך—1960, קובע שמקרקעי ישראל ינוהלו על־פי העיקרון — שאדמה

 אינה נמכרת אלא נמסרת בחכירה בלבד.
 13 חוק רשות הפיתוח (העברת נכסים), התש״י — 1950, תיקון משנת 1960 בסעיף ב(10). עוד טרם כינון
 המינהל נקבע בפסיקה, שרשות הפיתוח היא תאגיד ציבורי ואיננו מוסד המדינה. ראה: ע״פ 134/58

 רשות הפיתוח נגד היועץ המשפטי לממשלה, פד״י י״ג, עמ׳ 725,722: פי״מ, כרך ל״ט, עמ׳ 308.
 14 האמור בשורה ארוכה של חוקים שהעיקריים בהם י כוללים את חוק מינהל מקרקעי ישראל,

 התש״ך—1960, חוק יסוד מקרקעי ישראל, חוק מקרקעי ישראל, התש״ך—1960.
 15 האמנה שנכרתה בין קרן קימת לישראל למדינת ישראל בשנת 1961. האמנה שנוסחה כהסכם לכינון
 מינהל מקרקעי ישראל מגדירה, בין השאר, את גבולות ההרשאה והשליחות שניתנו למועצת מקרקעי
 ישראל ולמינהל מקרקעי ישראל בניהול קרקעות קרן קימת לישראל וקובעת כללים לניהול מקרקעי

 ישראל.
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 גדעון ויתקון

ה ט ל ח הל אינו רשאי לקבל ה נ , המי דך גיסא, לדעתי ם בקרקע. מאי קי י המחז ם ו כרי  עם החו
הל בהסכם שבתוקף. נ י ר עם המ י של מי שקשו ט פ ש מ ו ה ב צ בי את מ אקטי רח רטרו ה באו נ ש מ  ה
ת מקרקעי ישראל צ ע ו ת, הרעת מצב) של מ ת (הסתמכו י נ ו ת השלט בו י י חס להתח  כך הדבר בי
ת הלב מ ו ש ). ת ת 727, 717, 737 וכד׳ החלטו ל ( טו ת עתה לבי ו א ב ו מ ת ה ו מ ד ו ת ק ו ט ל ח ה  ב
ת מקרקעי ישראל צ ע ו לה מ י ן מאצ עדה, שבה ו ח הו ״ ו ת בד ו ע י פ ת המו ו ט ל ח ה תה ל פנ  הו
ת הצעו ת ויזמים) ו ח על־ידי חברו תו פי ן ו ו פים אחרים (הקצאת קרקע. תכנ ו ה לג תי ו י ו  מסמכ
ת של ו כ מ ס ם ה ן בתחו ר שה ח א , מ י ישראל לקבלן ת מקרקע צ ע ו ת מ ו כ מ ס ן ב ה שאי ט ל ח  ה

יעוד הקרקע). ת אזורי י פ ים אחרים (למשל — מ י נ גופים שלטו ם ו קי  חו

 מכירת מקרקעי ישראל

ה למכירת קרקע עירונית צ ל מ ה 1 ה 6 ית. נ ל קרקע עירו דית ש ה מכירה מן ע י צ ת רונן מ ד ע  ו
דלת יעיה הם בעיקר הג ' מנ 7 . ה ד ע ו ו ח ה ״ ו ת שונים בד ו מ ו ק מ זרת ב ת למגורים חו ש מ ש מ  ה
א גם י ייעוד הקרקע. מכירת קרקע הי ו נ ם לשי כי להקלת ההלי י ו נו ות הקרקע לבי נ מי  ז
ש בקרקע מו לשי יה ו י י לגיוס הון לענף הבנ ע צ מ א ם כ צעי ננסיים המו ם הפי רי  חלק מהמכשי
ך בין כו ת החי ת להקטנ ע צ ו מ ות ה י נ ת את המדי ת ר ש רה מ . המכי ן מו ת למי ה כלכלי ח ו ט ב  כ
ספת בנייה, ויתור על הל לתו נ ל ויתור על הצורך באישורי המי הל בדרך ש נ י כר למ  החו
יות הל להתערב בהעברת זכו נ , ויתור על זכות המי ת אלו ו ספ ל תו ש הל ב נ ם למי י מ ו ל ש ת  ה
ה א ל מ רה ה ועדה, המכי י החכירה. לדעת הו מ כ ס ה ת מ בעו ו ת הנ ויתור על הוראו רה ו  חכי
ת הארכה, חכירה ל־98 כו ן(91%) ל־49 שנים עם ז ו ו ו הי ות אחרים — כמ נ פה על פתרו י  עד

עדת ד״ר גולדנברג), או חכירה ל־196 שנים (ועדת צבן). ׳ח ו ׳ ן לפי 99% (דו ו ו  שנים, הי

נות הקרקע ה את זמי נ י לה או מקט י ד ת מג ת פרטי ה — האם קרקע בבעלו ל א ש ן ב י לדו  ראו
ת ציבורית ו ל ע ב ו בישראל ש נ רי הקרקע. במשך דורות האמי ה על מחי ע י פ ש צד היא מ כי  ו
ת ישראל י ק בדרך לתחי ה ב ו י מ ם, היא אמצע מכר לפרטי ם שלא תי ת הלאו מ ד ל א ון ש  ״והרעי
דקת ת צו די הו י ת־ ושי ם, כחברה אנ דים לכשתקו הו ת הי נ י ר מד ט ש מ ד אורגני ב סו כי  בארצו ו

 16 סעיף ב(5.4) וסעיף ג(2) בהמלצות הוועדה.
 17 בהחלטת הממשלה מיום 13.6.1997 נאמר בסעיף א(3) ׳׳(נגד 3 קולות) — הקניית בעלות לחוכרים
 של יחידות דיור הבנויות על קרקעות המדינה בערים״. משמע, הקניית הבעלות היא במקרקעי המדינה
 בלבד ולא במקרקעי רשות הפיתוח ומקרקעי קרן קימת לישראל. אינני סבור שיש כאן טעות סופר אלא
 רצון להימנע מסיבוך משפטי בקבלת החלטה בעניין שהממשלה אולי אינה מוסמכת להחליט בו ללא
 תיקון בחקיקה. יצוין שגם בהצעת חוק מקרקעי ישראל (הקניית בעלות בדירות). התשמ״א — 1981,
 הצ״ח 1535 מיום 31.3.1981, הוצע ש״בעל זכות״ המבקש לרכוש את הבעלות בדירה — הוא מי
 שיש לו חוזה חכירה לדורות עם מינהל מקרקעי ישראל בקרקע שבבעלות המדינה או של רשות
 הפיתוח. בהגדרה זו לא נכללו מקרקעי קרן קימת לישראל. מהחלטת הממשלה מיום 13.6.1997 לא
 ברור מדוע צומצמה תחולת ההחלטה הגורעת גם את מקרקעי רשות הפיתוח על אף שאלו מותרים

 במכירה במגבלות החוק.
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' גישה 9 . ת בקרקע י כנגד סכנת הספסרו אמצע 1 ו 8 ת״ י ל ה כלכ נ י ה מוסרית, ובריאה מבח נ י  מבח
ם לרכוש קרקע בדרך ד י ק פ ת מ פים ש ו ו ג מ ק ו הגת כיום במרבית ארצות המערב, שם ה ו  זו נ
זאת בנוסף ה (Eminent Domain בארה״ב) ורכישה (גרמניה) ו ע ק פ , ה ( ת פ ר צ ) ״ ה א פ ק ה  של ״
ת ע צ ה . ב ת המערב ן הנערך ברוב ארצו ו ת קרקע לצורכי ציבור״ הנדרשת כיום בתכנ ש ר פ ה ״  ל
עת י ם למנ י טת אמצע קי ק נגד מכירת קרקע לזרים. הצורך בנ ל חו ם ש עדה נקבע מחסו ו ו  ה
ם ו ס ח ש יוני 1997. מ ד ו ח ה מ ל ש מ מ ת ה ט ל ח ה , נכלל ב ן שיימכרו ת זרים על המקרקעי ו ט ל ת ש  ה
עו י 2 כבר אז הג 0 . ם י נ ו מ ש ת ה ו לת שנ קה בכנסת בתחי צע כחקי  נגד מכירת קרקע לזרים הו
ת י ב י ה אפקט מ י ס ת ח ר ש פ א למי אינה מ ק העו ת בשו נטגרציה כלכלי ות של אי י נ ה שמדי  למסקנ
ה ז ימים מ קה. חוקים נגד מכירת קרקע לזרים קי ת חקי ו ע צ מ א די זרים ב  של רכישת קרקע על־י
ל רישום הקרקע י בדרך ש ט פ ש ן מ ותם פתרו ה בשל הי ת רבות, אך יעילותם קטנ  דורות בארצו

ת זרים. ט י ל ש מצא ב מי הנ ד מקו י  על שם תאג

ונים ל דירות — רק בנכסים מהו  העברת בעלות ע

מים ם בלבד, הרשו י נ ו עשה בנכסים מהו ת על דירות בקרקע עירונית תי ו  העברת הבעל
יה עירונית במקרקעי ישראל י עדה, מספר הדירות בבנ ו 2 להערכת הו ' . ן י  בלשכת רשם המקרקע
ימות במקרקעי הל מקרקעי ישראל, קי נ מד על 700,000 דירות. על־פי נתונים שנמסרו לי ממי  עו
ם י נ ו רה מהו י חכי ן 420,000 הן בהסכמ ה מ יה עירונית רוויה, ש י  ישראל כ־500,000 דירות בבנ
י מ כ ס ה ב ת ש רו י ים. על־פי ההערכה, כ־60% מהד נ ו נם מהו י חכירה שאי  וכ־76,000 בהסכמ
ק אף נקבע חו ה שנים ו . הצורך ברישום הוכר מז ן ת בפנקס המקרקעי מו נים רשו ו  חכירה מהו
נים ת ברישום שיכו ע הקלו ק לקבו ת החו ר ט 2 מ 2 ם. י רי בו נים צי ר את הרישום בשיכו חד המסדי ו י  מ
ן יצירת בה ק זה — ו ו של חו ח ו כ ו מ צא ת הרישום שהו ו ן ובתקנ ק המקרקעי ר בחו  על אף האמו
ם י ח ט ה אחת, רישום ש ק ל ח תף על יותר מ ט, רישום בית משו ת לרישום על־פי תשרי  אפשרו
ת בקרקע, כי ללא ו ל ע ב תף ועוד. הרישום הוא תנאי להעברת ה  ציבוריים, רישום בית משו
ת ו ל ע ב ם. לצורך העברת ה ת על שם החוכרי ו צוע העברת הבעל י בבי ש ע ה קושי מ הי  רישום י
ם ם. ניתן אמנ י מי ם מקו ה ומסי נ י ם מסי מד ן אישורים על תשלו א לרשם המקרקעי  יש להמצי
נים ק רישום שיכו קבעו בחו ת שנ ו ל ק ה ת ה מ ג ו ת ברישום, ד ה הקלו מ י א ת קה מ ל בחקי י ח ה  ל

 18 הציטוט לקוח ממאמרו של יוסף ויץ ״לבעיות מדיניות הקרקע בישראל״, רבעון לכלכלה, ינואר 1965,
 עמ׳ 341.

 19 בעלות על קרקע ציבורית כמכשיר למניעת ספסרות הייתה אחת מההמלצות העיקריות של ועדת יוסף
 ויץ משנת 1963 לקביעת המדיניות הקרקעית, אשר אושרה בממשלה בשנת 1964 ונוסחה כהחלטה

 מספר 1 של מועצת מקרקעי ישראל בחודש מאי 1965.
 20 הצעת חוק: חוק המקרקעין (הקניית זכויות לזרים), התשמ״א— 1980. הצעת החוק עברה כקריאה

 ראשונה של הכנסת והועברה לדיון בוועדת הכלכלה של הכנסת.
 21 סעיף ג(2.4).

 22 חוק רישום שיכונים ציבוריים (הוראת שעה), התשכ״ד—1964. הוראת השעה הוארכה מעת לעת.
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ת בקרקע ת בעלו ר ב ע ה ב בעת ש ק הקו ת חו ע צ — 1964. לכך נדרשת ה ד ״ כ ש ת  ציבוריים, ה
ת בקרקע עירו.נית — בכל נ ו ו רה מה ה, לחוכרים לדורות, בחכי נ י  למגורים, במקרקעי המד
ו מ ל ו ש כח ש ד לא הו לת רישום כל עו ע פעו נ ת חיקוק האוסר או המו לו הוראו חו  אלה לא י
ת. מי ת מקו ה או לרשו נ י ם למד עי י בה אחרים המג י חו מ ו תשל ם ו טלי , ההי ת ו נ ו ת א ם, ה  המסי
בה, י החו מ ו ל ש ו ת מ ל ו ש כח ש ת ולא הו ע צ ב ת לת הרישום מ ו תה פע י ק ייאמר, שהי ו ח ת ה ע צ ה  ב
ת בקרקע לא ו ל ע ב ל ה ב ק ב בהם מ י ה שחי ב ו ח י ה מ ו ל ש ת ן הערה, ש  ירשום רשם המקרקעי
ק מחו הם נרשמה ההערה — י בי ה שלג ב ו ח י ה מ ו ו תשל מ ל ו ש ה והרשם נוכח ש הי . ו למו  שו

" . ה ת ו  א

ל העברת זכויות הבעלות ם ע י ס מ ר מ ו ט ת פ ו ע מ ש ה מ  מ

הל ללא התערבות נ י ע ישירות על ידי המ צ ו ב ת ת ו ל ע ב ות ה י ת זכו ר ב ע ה ״ ה ש ע י צ ת רונן מ ד ע  ו
ורוקרטיה — ט בבי י ע מ ה נה ל ו 2 הכו 4 . ״ ו ם בעת העברה ז ם מסי ו ת תשל ב ו ל ח ו ח ם, לא ת כרי  החו
ל הזכות. אמנם ב ק ת מ ת ללא התערבו ו ר זכות בעל צד ניתן להעבי  רצויה, אך לא ברור כי
ת ו , נקבע בתקנ ן ו ו ע ההי צ ב הל מקרקעי ישראל, בעת מ נ די מי ת על־י ו נ ו ו ת מה רו  ברישום חכי
— 1969. אלא שבהעברת ט ״ כ ש ת , ה ן ק המקרקעי י רישום לפי סעיף 168 לחו כ י ר מהל  פטו
א ת זו שהו ו דמנ ח בהז כי להו ת ו ו ת להעברת הבעל ו ר ט ש ם על ה ב לחתו י ת חי כו ל הז ב ק  בעלות, מ
ות ת, אישי פסו טרו ות, אפו י ו , נאמנ תף ת נוגדות, ירושות, רכוש משו ו ק ז ח ) ת ו כ ז ת ה ל ב ק כאי ל  הז
ת שאינה כשירה לקבלת זכות הבעלות, רכוש לאחר הסדרי גירושין וכיו״ב). על העברת י ט פ ש  מ
יות בשל ת יש אף זכות לעכב העברת זכו ו י מ ו ות המק י ם שונים ולרשו ם מסי י טל ת מו ו י כו  הז
ת בעו — 1969, קו ט ״ כ ש ת , ה ן ק המקרקעי ת לפי סעיף 168 בחו ו ם לא נפרע. התקנ ב ו ח ם ש  מסי
כי ל ורישום), התש״ל—1969, בדבר הלי ו ה י נ ) ן י ת המקרקע ו ת 9,8 ו־11 לתקנ ו ת תקנ ראו  שהו
כות ם את העברת הז ר ממסי 2 הרעיון לפטו 5 . ת נ ו ו ה מ רה ה לו על רישום החכי חו  רישום, לא י
ב רוכש זכות י חו ע י ו , שכן מד ן י מקרקעי ו ס ר גורף ממי ו ט פ . ל ון רחב יותר ש ך לרעי לי  מו

ה פטור? הי י ישראל י לו רוכש ממקרקע ם פרטי במס רכישה ואי ד א ן מ ת במקרקעי ו  בעל

: ד, ש ה עו צ י ל מ ה מ ד ע ו ו  ה
ת ו עד לרישום הבעל ת מקרקעי ישראל ו צ ע ו ת על ידי מ ו צ ל מ ה ד בו יאושרו ה ע ו מ ה מ  ״
ת מו ן רשו נ ת שאי ו ד חי , גם לגבי הי ת ו מ ו ה מ הל מקרקעי ישראל בדירות ה נ נהג מי ל י ע ו פ  ב
ו לא תידרש פנייה נ י 2 — דהי 6 ת ו ל ע ב תה להם ה קנ הו . ו ל , כאי ן ת רשום המקרקעי כ ש ל  ב

ין״. הל לכל דבר ועני נ  למי

 23 הוראה דומה קיימת בסעיפים 6, ד בחוק רישום שיכונים ציבוריים (הוראת שעה), התשכ״ד—1964.
 24 סעיף ג(3.3) בהמלצות הוועדה.

 25 הוראה בנוסח דומה קיימת בתקנון המקרקעין (רישום תיקון תנאי חכירה) (הוראת שעה),
 התשנ״ה— 1995, שעניינן רישום היוון זכויות החכירה.

 26 סעיף ג(3.6) בהמלצות הוועדה.
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ת בקרקע ו נ ו ו ם בדירות מה תשלו ה ו מ י ת ח ל צורך ב כ ר גורף מ ל על פטו ו ח כולה ל  הוראה זו י
יות חכירה, היתרי בנייה, ו העברת זכו ת אחרת — כמ י ט פ ש לה מ  עירונית, אך לכל פעו
ם של מי ם הרשו ה בשם הבעלי מ י ת ות — תידרש ח נ ו ת ורישום משכ ת הערו ק י ח  ירושה, מ

נהל מקרקעי ישראל. מת מי ו חתי נ י  הקרקע, דהי

לבצע " ו ה ק י ק י ח ו נ ן לשי ת ללא צורך להמתי ו ך העברת הבעל ה על תהלי צ י ל מ עדה מ ו  הו
ד ע ת ש ע ב ו עדה ק ו ו ק. ה ו בחו קבע ת ה־100,000 דונם שנ ס כ מ ת הרישום במסגרת היתרה מ  א
סוד — מקרקעי ק הי ן חו ת מלשו פ ק ת ש מ נה ה ו . הכו ה ס כ מ ה ת מ־60,000 דונם מ ו ח וצלו פ  כה נ
ה של ס כ מ ת במקרקעי ישראל. ה ל לא תועבר בעלו ל כ ה ט למקרים יוצאים מ ר פ  ישראל, ש
ם סיום ניצולה ע ״ קבועה, ש ה נ מ ״ ל ולא כ ל כ ה עדה למקרים יוצאים מ ו  100,000 דונם נ
ת מ י ו ס ת מ שו מי הל מקרקעי ישראל ג נ ועדה לאפשר למי ה נ ס כ מ ה נוספת. ה ס כ  תיקבע מ
ם מכירת בי י י ם המח י פי ות על צרכים חריגים וספצי מטרתה לענ ן ו ות המקרקעי י נ ע מדי צו  בבי

2 8 . ת  קרקעו

ק ע בחו גדת לקבו ו  הצעת ועדת רונן — מנ

ע דת לקבו ג ו ת במקרקעי ישראל מנ ו ל כלל או עיקרון של העברת בעל י עדה להח ו ת הו ע צ  ה
ן היא רק קו ת התי י דחי ש ו א ר ק נתונה מ ן לחו חה, כנראה, שהעברת התיקו י עדה מנ ו  בחוק. הו
ת ציבורית ל לה לרשו א קה. אני סבור ש מן הנדרש לכנסת לתיקוני חקי ך הז ש  עניין של מ
ה ת מ כ ס ת ה סת כבר נתנה א לו הכנ ל כאי ו אל לה לפע ט הכנסת ו י ל ח ע מראש כיצד ת  לקבו
ל ש ש ד ל גורף ח ל ה על כ ט ל ח ת ציבורית לקבל ה ל לה לרשו א ודאי ש . בו צע ק המו  לחו
ך על סעיף מ ת ס ה זאת ב ט, ו ק חרו ר בחו גוד לאמו י ת במקרקעי ישראל בנ  העברת בעלו
ד ע ה ש ח נ ה ן כל ביסוס ל י שאי , דומנ ־כן בלת ביותר. כמו ג מו ת ו מ י ו ס ת מ שו מי  שאפשר ג
ם י ש ו ל ש ה יותר מ ז 2 מ 9 . ק ו ח קבעה ב ״ שנ ה ס כ מ ״ ך ה ת מ־60,000 דונם מתו ו ח  כה נוצלו פ
ת ו ל ע ב ת ה ים על היקף העברו ת השנתי ו ח ״ ו ד וח ב ו הל מקרקעי ישראל לא די נ ה שמי  שנ
ת קף העסקו ט על הי ר ו פ מ ח ב ו דו הל מקרקעי ישראל י נ . נדרש, לפיכך, שמי  וניצול המכסה

. ת ה־100,000 דונם שנקבעו ס כ ת במסגרת מ ו  להעברת בעל

י ישראל. ק מקרקע ן בסעיף 2(7) לחו י נם״ המצו ן ״100,000 דו  מקורו של הנתו
ח תו ת הפי ק רשו ת חו קקה א סת חו נה, בעת שהכנ ת המדי א בראשי ך — 1960, הו  התש״

 27 סעיף ג(3.9) בהמלצות הוועדה.
 28 ד״ר אריה שסקין, ״מסירת הזכויות בקרקע עירונית: חכירה או מכר״, ועדת מקרקעי ישראל — הצוות

 המקצועי, תל־אביב, יוני 1982.
 29 בחוות דעת מיום 13.12.1981 של היועץ המשפטי של מינהל מקרקעי ישראל, עו״ד א׳ קרני, בעניין
 הצעת חוק מקרקעי ישראל(הקניית בעלות במבנים), התשמ״א — 1981, נאמר, שנמסר לו — ליועץ —
 שכבר נמכרו 83,000 דונם וכי אין בידיו פרטים על עלות הקרקע שנמכרה (קק״ל, מדינה או רשות

 פיתוח).
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ת 1960, בסעיף (4) הוגדרו נו בשנ , בטרם תיקו ק הישן — 1950. בחו י ״ ש ת  (העברת נכסים), ה
: ח ו ת י פ ת ה ת רשו ו י ו  סמכ

לם: או ; ו ם ד ב ע ש ל רם ו ר נכסים, להעבירם בדרך אחרת, להשכירם, להחכי  ״(4) למכו

ר קרקע עוברת לציבור, או להעביר ת למכו ח לא תהא רשאי תו ת הפי  (א) רשו
מת לישראל, י נה, לקרן הקי ה בדרך אחרת, אלא למדי ת עלי ו ל ע ב ת זכות ה  א
סרי קרקע, או ישוב ערבים מחו סד לי אושר על פי פיסקה זו כמו ד שי ס ו מ  ל
נה ניתנת ב אי ה שו ת עלי ו : קרקע שנרכשה כך — זכות הבעל ת י מ ו ק ת מ  לרשו
סקת ם הנזכרים בפי פי ו ח, לגוף מן הג תו ת רשות הפי מ כ ס ה  להעברה אלא ב

ה זו. נ ש  מ
נם קרקע עוברת לציבור, ם, שאי ר מקרקעי ת למכו א רשאי ה ח לא ת תו י ת הפ  (ב) רשו
מת לישראל לא י מת לישראל, והקרן הקי י י ה לקרן הק ל י ח ו ת צע  אלא אם הו

ח. תו ת הפי ה רשו ע ב ק פה ש ך תקו מה לרכשם תו י  הסכ
ח תו ת הפי נם קרקע עוברת לציבור, שרשו ם שאי ל מקרקעי לל ש ו  (ג) הסך הכ
ת עליהם בדרך אחרת לא יעלה על ו ל ע ב ת ה כו ת ז ר א ר או שתעבי  תמכו
ן ן מקרקעי ו ב ש ח ובאו ב ה זו לא י נ ש ת מ ק ס  100,000 דונם, אך לצורך פ

ה (א)״. נ ש ם הנזכרים בפסקת מ פי ו  שנרכשו על ידי גוף מן הג

ת: לו ו ד ת ג ו ב י ט ה נמכרו בארבע ח נ י ח ומקרקעי המד תו י ת הפ  מקרקעי רשו
פה וירושלים. ב, חי ת ובעיקר לתל־אבי ו י מ ו ות המק י מכרו לרשו ן שנ  א. מקרקעי

ד. ת העיר אשדו מ ק צת בוני ערים (קי.בי.אי) לצורך ה ן שנמכרו לקבו  ב. מקרקעי
ת (מושעא). פ ת ו ש ת מ י מכר לפירוק בעלו ח, מבצע תו ל דירות רשות הפי י מכר ש ע צ ב  ג. מ
ם והרכבות). ק (למשל — רשות הנמלי ו על־פי חו מ ק ו ה דים ש י מכרו לתאג ן שנ  ד. מקרקעי

ת שר ת מקרקעי ישראל בראשו צ ע ו הל מקרקעי ישראל, קבעה מ נ ר כינון מי ח א ך ל  סמו
הל מקרקעי נ ות הקרקעית של מי י נ נות המדי ת עקרו ה דיין — א ש ת דאז — מ ו א ל ק ח  ה

אמר: ות נ נ ך העקרו מ ס מ  ישראל. בסעיף 4 ל

ה ל ש מ מ די ה ל האפשר, על י , ככ פותחו ח עירוני, י תו ת לפי ו עד ו י הל המ נ י ת המ  ״קרקעו
3 0 . ״ ם י ח ת ו פ ם מ ה ש וחכרו כ ו י ימכרו א י תה, ו ו ו באחרי  א

, ה ל ש מ מ נית של ה ה העקרו ט ל ח ה ת ה ל ב ק ד ל 3 ע ' ה ת ל ב ר ק ח א ד ל כבה מי ו עו ה ז ט ל ח  ה
ן הקובעת, שקרקע לא ות המקרקעי י נ ת מקרקעי ישראל — בדבר מדי צ ע ו ל מ ה ש תי בעקבו  ו

3 2 . ד ב ל רה ב מסר בחכי מכר אלא תי  תי

 30 החלטה מישיבה מספר 25, מיום 5.8.1963, בדבר ״עקרונות למדיניות מינהל מקרקעי ישראל״. באותם
 ימים טרם ניתן ספרור להחלטות מועצת מקרקעי ישראל.

 31 החלטה מישיבה מספר 26, מיום 10.11.1963 , בדבר ״עיכוב ביצוע ההחלטה למכור קרקע למשתכנים ״.
 32 החלטה מספר 1 של מועצת מקרקעי ישראל מיום 15.5.1965, בדבר ״מדיניות הקרקע בישראל״.
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" ? ע ק ר ק הל גורם לעלייה במחירי ה נ ל המי פו ו נ  מחירי חקרקע — האם מו

רית בו ת הצי ו י נ י . למד ן ל גורם ממת א א בדרך־כלל כ ת ציבורית בקרקע הי ו ת לבעל חסו י  ההתי
ח — תו ה מכרעת על כל מגזרי הפי ע פ ש דעת ה ו ת על הקרקע נ ת הציבורית בבעלו רבו למעו  ו
ח תו ע פי מנ ת של קרקע כגורם ייצור, י ק פ ס ות מ נ מי . ?של בז , החברתי והקהילתי  הכלכלי
ן כו ת בנייה לשי ו י ל חוסר אפשרו ש ת ב ו ש ת ק ו ת חברתי צאו , ויביא לתו תי ומסחרי י  תעשי
ה י יה למגורים, תעשי י די בקרקע לבנ , אין חוסר מי לה. במגזר הכפרי ת שירותי הקהי ח ט ב ה  ו
ן את י ח עירוני, מקט תו ת פי ו ר ט מ ת ל צול לא מבוקר של קרקע חקלאי י  ומסחר, אלא שנ
י ־כלכל ש ערך חברתי ות קניין בקרקע י י זכו ת ו ו . לבעל ת ייצור חקלאי ו אל הקרקע למטר צי טנ  פו
ת ולפרנסה. קרקע י חה כלכל ו ת למגורים, לרו ש מ ש , מ ן סוציאלי טחו קה בי י  בכך שהקרקע מענ
ת ושירותים, רו דה, סחו , ידע, עבו ן ו הו ם אחרים כמ י ב א ש מ . בהבדל מ מי ב לאו א ש  היא מ
מן ארוך, ק בה לז י , אפשר להחז נה מתבלה . קרקע אי ן־לאומי  קרקע אינה ניתנת לסחר בי
ל י ד ל ניתן להג ־אפשר לייצר קרקע, אב ה נמוך. אי ע ק ש ן ברכישתה לצורכי ה כו על כן הסי  ו
ר ח ס ה, תיירות, מ י ו מגורים, תעשי מ ם נדרשים — כ שי מו נותה לשי ות את היקף זמי  ולשנ
י מ ו ק מק מי לקרקע, קיים שו ־לאו ן ן שוק בי יעודה. על אף שאי  ושירותים — על־ידי שינוי י
ך צע של קרקע מתו ת הי ל ד ג ת. ה ת אחרו ו מ ו ש ת ם ו ה לסחר במוצרי מ ו ד ת ה  וסחר קרקעו
ת י י ק ללא התנ ו ו ת קרקע לשי דו הפשרת עתו ח, ו תו נה לפי א זמי ה ת מי ש ת הלאו ר הקרקעו  מאג
. על כן, ה ע ק ש ה ר קרקע כ ו רי קרקע, שכן ניתן לאג י במחי ו נ , לא יביאו לשי די  ניצולה המי

3 4 . י ד י מ לה ה צו י ת הקרקע בנ א צ ק ת ה ת א ו א להתנ י ישראל הי הל מקרקע נ ות מי י נ  מדי

את ז , ו ן ש לבחו ר הקרקע, י ת מחי יקר א הל מי נ י ל המ פו ו נ עדת רונן, שמו עת ו  אם אכן נכונה קבי
רי הקרקע — סות מחי י ו י לו ע צ מ א ת כ מי ת לאו ו ר של בעל ת המכשי ם א י ד ב א מ ד טרם ש  עו
ם, או י ת המכרז ט י ש ש פגם ב . ייתכן אולי שי תו הל מייקר את הקרקע שברשו נ ע המי ו  מד
ח תו עדר פי יקטים גדולים, או הי ל פרו מה ש ז עדר י , או הי ת מדי ו ת קטנ ו ה במנ א צ ק ה  ב

עדה נאמר: ו ח הו ״ ו ד ם. ב ם חדשי י ח ט ח ש תו ת־אב לפי ו  תשתי

רה ת התמו ם א ס ק מ ן ל ות המקרקעי י נ ת מדי ר ט הל או מ נ י ת המ ר ט  ״למען הסר ספק, אין מ
ד, בכל עת, לשם ק, ללא סבסו רי השו רת מקרקעי ישראל. קרקע תימכר במחי  ממכי

" . ״ ל ״ נ ת ה ו טר  קיום המ

 33 סעיף א( ו )(ד) בהמלצות הוועדה.
 34 החלטה מספר 1 של מועצת מקרקעי ישראל מיום 17.5.1965. הנסמכת על דו״ח ועדה לבדיקת מדיניות
 הקרקע בישראל, דו״ח שהוגש לראש הממשלה ביום 7.7.1964 (שחבריה היו: י׳ ויץ — יו״ר, י׳ ארנון.

 ש׳ בן־שמש, ד׳ כוכב, מ׳ סלברסטון, מ׳ בן זאב, ד׳ טנה, ע׳ מסר, א׳ עמיעד), קובעת כי:
 ״קרקע תימסר רק לאחר שהושלם תכנונה, ורק לשימוש ליעוד שנקבע לה בתכנון. הקרקע תימסר
 בשלב ראשון בדרך של הרשאה בלבד ואילו החכרת הקרקע תיעשה רק לאחר שיושלם פיתוחה

 והבנייה עליה בהתאם לייעודה״.
 35 סעיף ב(1) בהמלצות הוועדה.
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ם״ רושה ״מקסו ק פי רי השו , באשר מכירה במחי כו ת של דבר והיפו מי י ה יש סתירה פנ ד ז ג י  בה
ן בסד פירושה שאי ר מסו ות בקרקע). רק מכירה במחי י כו רת הקרקע (או הז י רה ממכ  התמו
ק? ר השו ל למחי ע מצא מי שיקנה קרקע מ י ע שי ו ד ר הקרקע — כי מ ״ את מחי ם י מ ם ק מ מ  ״
ת ו ע מהתערב מנ ה היא להי מ ג מ ר הראלי של הקרקע כאשר ה י קבע המח צד נ שי הוא כי  הקו
בכל ת קרקע לכל דורש, בכל עת ו ת היא להקצו ו י נ י . נניח שהמד ן ק המקרקעי ה בשו נ י  המד
ב ו ם, הבי ם, המי ת הכבישי , מערכו ת־העל ו ח תשתי תו ה בפי נ י ת המד רבו ן, ללא מעו י  אתר. עדי
ה נ י ת המד ש בקרקע. הסתלקו מ ת ש ה היה ל דד, לא ניתן י נות ליזם הבו ן נתו נ ל שאי מ ש ח ה  ו
ר בקרקע, בשל ר חמו ה ליצור מחסו י ת עשו ת הקרקעו א צ ק לים של ה קו ת בשי ו ב ר ו ע מ  מ
וקא ירקיעו רי הקרקע ירדו, הם דו ם שמחי במקו מתם ארוכה, ו זמים שנשי די י  אגירתה בי

ם.  לשחקי

 זמינות קרקע ורישוי השימוש בקרקע

ה ל א ש 3 ה 6 . ם״ י ם 12-6 שנ כי רישום המתארכי צאת בדרישה ״להקלה בתהלי ו ת רונן י ד ע  ו
ת לו עי בי ת ו רו ו במהי עבד ם י י ד א שהפקי נה הי ו ? אם הכו ה ל ק ה ה ניתנת ה ן מ ו ב ש : על ח ה ל ו ע  ה
טב ן הי ו ת לבח ב י י ח מ ות ראויה, ה י נ ו מדי ל שירות לציבור — הרי ודאי שז דעה ש ך תו מתו  ו
ת כו יות הפרט, הז ם של הגנה על זכו נה היא לוותר על אמצעי ו רה; אם הכו ע הדבר אינו קו ו ד  מ
ת ־משפט, שמאו ת איזון וקבלת פיצוי הוגן, זכות ערעור בבתי ד לתכנית, דרישה לטבלאו ג  להתנ
ר חברתי ה מחי הי ים״ י ורוקרטי ם בי כי ל ״קיצור תהלי פה ש רה הי ״ב — הרי ייתכן שלאמי ו כי  ו
ע לא האריכו את תוקף ו ד חס לנימוקים מ י ן זה כדאי להתי י הן לציבור. בעני  כבד, הן לפרט ו
בה להיעדר ת כסי ל צ ו פ מ ת ו פ ת ו ש ת מ ת של בעלו ו י ט פ ש ות מ ה בעי ה ז ח מ ״ ו ד ם. ה ל״לי ק הו  חו
״ח הצעה ו . אין בד ל בתל־אביב) ו ד ש הג ו , הג ה ש ח מ ח מובא, לשם ה ״ ו ד ב ) 3 7 ע ק ר ק ות ה נ מי  ז
גמה) ל (לדו ו ד ש הג ו ג ת כל ה ע ק פ טה כיום היא ה קו ת הנ ו י נ י ה למד פ ו ל ח ת. ה פי ת חלו ו י נ י  למד
ם הרבים (כך נעשה ת בין הבעלי ו א מ ל ש ת איזון ש ו א ל ב רה על־פי ט ת כספי התמו ק ו ל ח  ו
ה — כאשר ע ק פ ה ר ה ש במכשי ו מ י ש ה היא, האם ה ל א ש  ברמת בית־הכרם בירושלים). ה
נת ות) — הוא בבחי ת ותשתי ו ד ס ו מ ) י ר ו ב י ם ומסחר) ולא צ י ר ו ג מ ) י ט ר א פ ש הו ו מ י ש עד ה  י

ה ? עד ו ו ת ה ע ד ת רצויה ל ו י נ י  מד

 36 סעיף א( 1 )(ט) בהמלצות הוועדה.
 37 סעיף א(1)(י) בהמלצות הוועדה.
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 הרפורמה במדיניות המקרקעין — ״ועדת רונן״

 יעד השמירח על קרקע חקלאית

ישובים כת הכפרים לי הפי ת ו י יעוד קרקע חקלא ה של שינוי י מ ג ע על מ י עדת רונן מצב ח ו ״ ו  ד
ה ק ו ס ע ת ר מ ב ע הל לא פשר, ולא להתערב. מ נ י ל המ ע עדה נאמר, ש ו ו ת ה ו צ ל מ ה 3 ב 8 ם. י לתי  קהי
ם י ם החקלאי כרי ר החו ר הכפרי. שחרו ז ית המג סי ת של אוכלו קה לא־חקלאי ת לתעסו י  חקלא
ד, תוך ות עיבו י כו ז רה ו ות חכי י ת, התרת העברת זכו ה לעבד את הקרקע החקלאי ב ו ח ה  מ
לתי ב כפרי קהי שו י י לי ב כפרי חקלא שו י ר מי ב ע מ ה ת, ו רה בקרקע חקלאי ות החכי י ר זכו מו  שי
ת ו צ ל מ ה ה מ ל ו ע ת ה ר ח ת א ה כללי מ ג ת המעבר סותרות מ צאו  אולי בלתי נמנע, אך תו
ת כו ם אי ש ם ל י ם חקלאי י ח ט על ש ם ו חי ם פתו י ח ט רה על ש ועדה — של תגבור השמי  הו
ים ישובים קהילתי ם לי צי בו ם והקי י שב כת המו ם. הפי לה וכרזרבה לדורות הבאי י הקהי  חי
ן אף ק ל ח ת ו ו נ ט ירות ק מן לעי ך הז ש מ ו ב ח ת פ ת י ים ש  תיצור רצף אורבני של יישובים קהילתי

3 9 . ת ו ל ו ד  לעיירות ג

ת נ ו ו הכ ת ו ו י א ל ק ח ת ה רה על הקרקעו ית השמי ת עם בעי ו ד ד ו מ ת ה עדת רונן, הדרך ל ת ו ע ד  ל
ל ד ו מ ל פני ה 4 ע 0 , ה 727״ ט ל ח י לפי ה צו ל הפי ד ו ת מ פ ד ע ה ״ ישובים כפריים היא ב ח בי תו  הפי
ת מקרקעי צ ע ו ל מ ה מספר 727 ש ט ל ח ״ — לפי ה י צו דל הפי מו 4 ״ 1 ת 533 ו־611. ו ט ל ח  של ה
לו היתר יישאר אי ה ו נ דה שו עו י הל כ־73% מהקרקע שי נ ר למי י ש להחז  ישראל — קבע שי
י הקרקע על־פי ו י שו ר נקבע לפ חז עור המו ו בקרקע. השי ותי י י על זכו צו כר כפי זמת החו  לי
ו ל ט ו ב י ישראל ש ת מקרקע צ ע ו ת מ ו ט ל ח ״ לפי ה י צו דל הפי מו ת ״ ו ע מ ש . מ ש ד ח ד ה עו י  הי
ל עור ש י היתר בשי ם דמ ו רה לתשל כר בתמו ת כל הקרקע בידי החו ר א ש  בעבר היא ה
י , לפ כר החקלאי ת הקרקע בידי החו ר א ש ה , ש ח נטען ״ ו ת ערך הקרקע. בד פ ס ו ת ת מ י צ ח מ  כ
סו לנעליהם, כנ ם שנ כי ו למתו י ו א ל ק ח כר ה ן לחו ה במקרקעי פצי ת 533 ו־611, יצרה או ו ט ל ח  ה
ה זו ח. מסקנ תו ר קרקע לפי י בשחרו ד ט כלום לצורך המי ע מ ה לא תרמה כ ט ל ח ה ה ה ש ע מ ל ש  ו
נית: שם ל קרקע עירו וק ש ו ח והשי תו ם הפרטת הפי עדה בתחו ו ת הו ו מ ג מ מדת בסתירה ל ו  ע
ח תו ת ציבורית בפי רבו ק הכלכלי על פני מעו ש מ מות של ה ז ש הי פ ו עדה את ח ו פה הו י  העד
ווצרו תנאים י ן שברשותם עד שי ח את המקרקעי ת פ ל ימנעו מ ם י זמי ום שי . האי ן  המקרקעי
י המגזרים — ם קיים בשנ זמי ת בקרקע בידי הי ת העסקו א פ ק ה ש מ ש ח ה ת ו ת מרבי ו  של כדאי

 העירוני והכפרי.

 38 סעיף א(1)(י) בהמלצות הוועדה.
 39 ראה ההתפתחות באזור הוד־השרון — מיישובים חקלאיים קטנים שהפכו בתהליך מהיר לעיר בינונית

 בגודלה, זללנית בקרקע חקלאית.
 40 סעיף ד(1.4) בהמלצות הוועדה.

 41 החלטת מועצת מקרקעי ישראל מספר 533, מיום 11.5.1992, בדבר קרקע חקלאית שייעודה שונה
 למטרה אחרת ואשר בוטלה והוחלפה בהחלטה מספר 611, מיום 13.10.1993 באותו עניין. החלטה
 זו בוטלה בעקבות החלטת ממשלה על בסיס ועדה בראשות אהרן פוגל והוחלפה בהחלטת מועצת
 מקרקעי ישראל מספר 666 מיום 19.9.1994. זו האחרונה בוטלה אף היא בעקבות פסיקת בג״צ
 5574/94 מהדרין בע״מ ואח׳ נ׳ מינהל מקרקעי ישראל, עד שתוקנה בהחלטת מועצת מקרקעי ישראל

 מספר 727, מיום 3.7.1995.
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די ל אישור מי ות ש י נ י עדה במד ו ו ת ה כ מ ו ת, ת רה על קרקע חקלאי י נוסף לשמי ע צ מ א  כ
בה בערים ו ה לג י י ת הבנ פ ד ע 4 ה 2 . ה ב ו ג יה ל י ד הבנ דו עי יה בערים ו י י הבנ ז ת אחו א ל ע ל ה  ש
ה בהעלאת צ מ ת ת רבות, אלא שהדבר אינו מ בו ת קרקע רצויה מסי ד ו מ  על פני בנייה צ
כות חיים ה בהם אי י ה ם שלא ת פי ן רצון ליצור אזורי בינוי צפו י בנייה בלבד, שהרי אי ז  אחו
ם בתוך חי ם ציבוריים נרחבים פתו י ח ט ת ש ר א ש ת ה ב י י ח בה מ ו וקא בנייה לג ת. דו ימלי נ  מי
יה היא ״תקן י ף הבנ פו ה העיקרית כיום, לצי ל ב ג מ  הערים (ראה ניו יורק, לונדון, פאריס). ה
ה נ ת, שאי מי י נית הפנ ם העירו ה על מערכת הכבישי פ ו פ צ יה ה י ר הבנ צו מס שתי העו , ו ה״ י י  החנ
ית נ ה המו ע ס א במערכת ה ן הו ל יותר של כלי רכב. לפיכך, הפתרו ו ד ר ג ל מספ ת להכי ל ג ו ס  מ
קה והמסחר. י התעסו ת מערי הפרברים אל מרכז י נ ך הערים, נוסף למערכת הסעה המו  בתו
ת מקרקעי צ ע ו ל מ ן ש ות המקרקעי י נ ם מדי א בתחו , אין הו ב שא חשו ו נ , ככל שה  להערכתי
ן ו ת לתכנ ה הארצי צ ע ו מ ת ה ד ק פ ו ה מ יה שעלי י ן והבנ ו ות התכנ י נ ם מדי  ישראל, אלא בתחו
ע צו ע כלים לבי ן להצי ות המקרקעי י נ ותה, על מדי י נ ה תקבע את מדי צ ע ו מ ה ר ש ח א יה. ל י  ולבנ

תאר של ישראל. ן המי ו ת תכנ ו י נ י  מד

ה פירוש ״רזרבה לדורות הבאים״  מ

ת ט קרקע חקלאי ע מ ת, ל רה על רוב הקרקע החקלאי ת ב״שמי ו כ מ ו עדה ת ו ו ת ה ו צ ל מ  ה
? רזרבת ה מ ה היא רזרבה ל ל א ש 4 ה 1 . ״ ם י י ח ת ה כו לאי ם, ו לי הערים, כרזרבה לדורות הבאי  בשו
ה ל כ ת ע מ ב ב ט א ש ת מ א לראות בקרקע חקלאי ת הי ו י נ י ת עירונית? או שהמד ו ח ת פ ת ה  קרקע ל
ב בענפי ל ת ש מ קה ה תעסו , כענף ייצור ו ן ו ת מז ח ט ב ה ת, ל דרש לייצור תוצרת חקלאי  הנ
לי ת בשו יעוד קרקע חקלאי ת של שינוי י ו י נ י ת המד ו ע מ ש גמת שווייץ). מ ו ד קה נוספים (  תעסו
ר קרקע עירונית ו או למחז בי חלת על פני יצירת אילוצים שי ו ת אורבניזציה ז פ ד ע א ה  הערים הי
רה על ות השמי י נ ת ישראל על מדי נ י ת ויתרה מד ו נ ים האחרו ר השנ בה. בעשו ו יה לג י  ולבנ
די בניית נות בקרקע על־י צאה היא בזבז י הערים. התו מ ו ח ך ת ה בתו א ו ל כ ת ה י א ל ק  קרקע ח
ת כבישים ח תשתי תו ן עתק לפי ת הו א צ ק ב ה י י י קרקע, דבר שח ד ״ של בתים צמו ח י ט ש  ״
ד וסחה) עו ת (כפי שנ ע צ ו מ ות ה י נ ותר וליצירת רצף אורבני במרכז הארץ. המדי ה בי ד ב  כ

לי הערים. ת בשו ת ייעודי קרקע חקלאי ב ס ו בדרך של ה ת אל ו מ ג ב מ  תרחי

 42 סעיף ב(5.4.1) בהמלצות הוועדה.
 43 סעיף ב(2.4) בהמלצות הוועדה. ראה גם המלצה ב(5.4)(0 בדבר מכירה מידית של קרקע עירונית

 ויזמה לשינוי מתוכנן של ייעוד קרקע חקלאית באזורים עירוניים ובשולי הערים.
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 הסדרי חכירה בהתיישבות

י ה של עיבו מ ג מ 4 ה 4 . ם״ י צ ו ב י בק ם ו שבי י במו ו נ פוף הבי י וצי ה על ״עיבו צ י ל מ עדה מ ו  הו
ם שבי ד במו ו ב י ת הע ו ק ל ח נים ב פרע של שיכו י הבלתי מו ו נ , לנוכח הבי  הכפרים רצויה לדעתי
טת בני י קל ם ו בי ישו ה, הצערת הי י סי כלו דלת האו ל הג ות ש י נ ת המדי כל זאת בחסו  ובקיבוצים, ו
ת פף א לצו ב ו שו י ל הי י ש ו תאר הבנ י המי מ ו ח ת ות ב ישובים לבנ ת הי ב א י ון לחי ם. הרעי  המקו
יב שינויים בהסדרי החכירה המאפשרים  הבנייה בחלקות הבינוי הצמודות לתשתית קיימת, מחי
ח ״ ו ע בד צ ו מ . הלזסדר ה ת חלה החקלאי ת דיור בנ ו ד חי ש י ו ל ל שני בתים שבהם ש  כיום בינוי ש
י מ ש מערך הקרקע כד י ם של ו א על־פי תשל ת הדיור, הו דו חי ספת י ם בעבור תו ועדה, לתשלו  הו
ינו, רה בקרקע עירונית. דהי ה לתנאי החכי מ ו ד ת ב ו , צריך להי 4 הה סדר הרצוי, לדעתי 5 . ה מ כ ס  ה
ל בעיר — ב ו ק מ ות עבר כ י כו מת (תוך הכרה בז י ת המגורים הקי ק ל ח רה ל יות החכי ן זכו ו ו  הי
ת דו חי ם לי רי ו רש המג ל מג צו ם דמי היתר בעבור פי  הכרה ב־80% מערך הזכויות), תשלו
ת דו חי י בין י ז ת ערך הקרקע) והתרת הקשר החו פ ס ו ת  נוספות (תשלום בשיעור של 51% מ
ו חברי ת יהי ו ל ח נ י ה ח שבעל י ט ב ה , במטרה ל . לדעתי חלה במושב  המגורים להסכם הנ
ת ו ד י ח י ת מ ח א צמד ל ו ת י י א ל ק ח חלה ה ד בנ בו ח העי ט ש ת, די ש מי ת המקו י א ל ק ח דה ה ו  האג

ב. ישו  המגורים שבי

4 6 . ״ ת י פ ו ת י ש ה ה ד ו ג א ׳ ירשמו בחכירה לדורות על שם ה ג ת ב׳ ו ו ק ל ח ״ עה, ש עדה מצי ו  הו
ם בי ישו מי של הי י ל הפנ הו י ה בנ נ י ת המד רבו ן את מעו י א להקט עדה הי ו ת של הו ו י נ י  נזכיר שהמד
, ח ״ ו ת שבד י ה הכלל מ ג מ גוד ל י ף זה, בנ הל מקרקעי ישראל. בסעי נ י  ולשחרר את החוכרים ממ
. ת י ה החקלא פרצי או ל הקו תם ש מר החו ת שו ו ו להי מ צ הל יקבל על ע נ י עדה שהמ ו עה הו  מצי
ת בכפרים ו ד ו ת לאג רו ת מקרקעי ישראל המתי צ ע ו ת של מ ו ט ל ח עדה סותרת ה ו ת הו צ ל מ  ה
ה ד ו ג א ם או על שם ה ת על שם החברי ו ת רישום החלק נ ו ע בעצמם את מתכ ים לקבו  שיתופי
ם ה לרשו ש ק ב ו ב ה אלי נ ת תפ י א ל ק דה ח ו הל כאשר אג נ צד ינהג המי ת. לא ברור כי  החקלאי
ידרוש ה ו ד ו ג א ת ה ט ל ח ה הל יתערב ב נ י ת. האם המ ת ב׳ ו־ג׳ על שם בעלי הנחלו  את חלקו
ת י א ל ק דה ח ו ים אג ך ולקי י ש מ ה ב ל ישו יב את הי חי א י י או האם הו ע ק ר ק הל את ה נ ב למי  להשי
ת בסתירה ד מ ו ה ע ד ו ג א ת על שם ה ו ק ל ח עדה בדבר רישום ה ו ת הו צ ל מ ? ה ו ן חברי גוד לרצו י  בנ
ת ו ב ר ע ת ה ע מ מנ הל להי נ י ל המ ע , ש שה את עמדתה י ג 4 שם היא מד 7 , ח ״ ו ד ם אחר ב ר במקו  לאמו
ם רי ו ת לכך שבאז י נ פ ת הלב מו מ ו ש ב. ת ישו ת של הי מי י ת הפנ ו נ  בנושאים הקשורים בהתארג
ת ל עשרו ד במרחק ש בו ת עי ו ק ל דה ח ו ל) נרשמו על שם האג  שונים (מושבי ירושלים והגלי
ת ד א ב ע ת ל י ש ע ת מ ב אפשרו ישו ת בי י א ל ק ח דה ה ו ה או לאג ל ח נ ן לבעל ה 4 ואי 8 , מ ״ ת ק מאו  ו

 44 סעיף ד(2) בהמלצות הוועדה.
 45 סעיף ד(3.10)(ב) בהמלצות הוועדה.

 46 סעיף ד(3.1) בהמלצות הוועדה.
 47 בסעיף ד(3.12).

 48 מושבי אזור ירושלים קיבלו קרקע ״להשלמת המשבצת״ ליד אופקים: מושבי הגליל המרכזי קיבלו
p עכו, וכיו״ב. פ מ ב  קרקעות בעמק החולה ו
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ם (בדווים בנגב, י מי ם המקו ת אריסות של התושבי ח ת פ ת צאה מכך מ  הקרקע בעצמם. כתו
ל פ ט א ל ל ה בחרה ש ד ע ו ו ה ם קרקעות אלו. נראה ש י ד ב ע מ ) ה ד וכד׳ בו ת עי ל חברו ם ש עלי  פו

. רמה״ ן זה במסגרת ״הרפו י י  בענ

ת חסו י עדה התי ו ו ת ה ו צ ל מ ה 4 אין ב 9 . ם״ י רי בו ם צי י ח ט ש תר בנייה ב ה ש״תו צ י ל מ עדה מ ו ו  ה
ת ו ם על־פי המלצ ר שג ח א ). מ ב (ובכפר השיתופי ש ו מ ם הציבוריים ב י ח ט ש ת ה ל א ש ללת ל ו  כ
ם הציבוריים — י ח ט ש ר למי שייכים ה , ראוי להבהי ישוב קהילתי א י ב הו ש ו מ ד ה עדה, עתי ו  הו
י ח ט ש יה למגורים ב י ת הבנ כו ית ז י ה על הקנ צ ל מ ה ? ה י מ ו ק מ עד ה ו ו ת או ל י א ל ק ח דה ה ו  לאג
ר את חברי ה להעשי י 5 גישה זו עשו 0 . ת י א ל ק ח דה ה ו ת האג ב ו ט ה נחרצת ל ב ו ש  ציבור, היא ת
דה ואשר מוותרים בדרך ו נם חברים באג ישוב שאי ם בי ן התושבי ו ת על חשב י א ל ק ח ה ה ד ו ג א  ה

ר ביישוב. בו י הצי ח ט  זו על ש

 שיווק הקרקע

ת ו ע צ מ א ווק הקרקע ב רגת של שי ת ״הפרטה מדו ע צ ו ה מ ש ד ח ת ה ו י נ י נות המד רת עקרו  במסג
יעוד השארת ייזום שינוי הי ת ו נ כנ ווק קרקע לא מתו ה — שי ע צ ה ת ה ו ע מ ש 5 מ , . ״ ם י ר ח  גופים א
ן זה י נהל. בעני לם את הקרקע מן המי פו ו לטי קבל פים שי ו ת לג ו נ מי ח הקרקע ליצירת הז תו פי  ו
ת ח ת ו פ ה מ נ ק קרקע שאי ו ן לשו בלו על עצמ ת שקי ל החברו לותן ש ת בדבר יעי ו ע ד ת ה ו ק ו ל  ח
ופולים נ י יצירת ״מו נ 5 מפ 2 ה ד ע ו ו דה שונה, מזהירה ה עו י וק קרקע שי ו ין שי . בעני ם)  (מקב״טי
י הרה מפנ ח להם. האז ו ד הנ ע ו מ רה ל ת בידי בעלי זכות החכי ו ק ז ח ו מ ת ה ם קרקעו ה ם״ ש י י מ  מקו

זר העירוני. חס למג ע גם בי מ ש י ה י צריכה ל א ל ק ח זר ה ם במג י מי ם מקו לי פו ו נ  מו

י ליצירת שוק ע צ מ א הל כ נ י ל המ ח ש תו י הפי ז חו ן ו רות המקרקעי , ״סחי עדה ו ה הו ע י צ ד מ  עו
ח תו י הפי ז ה היא — האם סחירות חו ל א ש 5 ה ' : ״ ת ו ע ק ר ק צע ה דלת הי הג י ו ש פ ו ן ח  מקרקעי
ות י כו ר הז ה נוח למעבי הי עד שי ח למו תו י פי מ כ ס ה ב קא לאגירה של קרקעות ש ו ו  לא יגרום ד
דה שהקרקע ח במי תו ל הסכם הפי טו ה של בי מת הסנקצי י ן קי י ? לכאורה, עדי ח ו ת י פ  בהסכם ה
ד סיבות י ו תמ שי ורביעי יהי ח לגורמים שלי תו ר העברת קסכם הפי ח א ל  לא תנוצל. אלא ש
ו״ב. ו וכי נותי ו ש על־פי כו ד ח ן את הקרקע מ כש לתכנ ל רצון הרו ש ח, ב תו ת הסכם הפי כ ר א ה  ל
ד לפי יעו י י ו נ ל שי ל ש ד ו מ ה ל ת פ ד ע ה את ה ש י ג ד א מ ה הי עד ו ו ח ה ״ ו ושם לב שבפרק ד של ד  י
ם ע ט ה זאת בדיוק מ ה 1 533/61, ו ט ל ח ד לפי ה עו י ל שינוי הי ל ש ד ו מ ה 727 על פני ה ט ל ח  ה

 49 סעיף ד(3.10) בהמלצות הוועדה.
 50 החלטת מועצת מקרקעי ישראל מספר 737, מיום 28.9.1995, מעניקה לאגורה החקלאית — ולא
 לוועד המקומי — את הזכות לקבוע מי יהיה רשאי לקבל מהמינהל יחידת קרקע למגורים בפטור

 ממכרו.
 51 סעיף ב(6.3) בהמלצות הוועדה.

 52 סעיף ד(1.4.1) בהמלצות הוועדה.
 53 סעיף ב(2.7) בהמלצות הוועדה.
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, ן רות המקרקעי ע סחי פג יעוד על־פי 1 533/61 תי י י ו נ ש הוא שבשי ש ח . ה ך שנקבע כאן  ההפו
ת לפי 727, י א ל ק יעוד קרקע ח י י ו נ יה. בשי פו את אגירת זכויות הבני עדי זמים שי  בשל י
הל. נ ת המי ט י ל ש וקה הם ב ו נה ושי ו י תכנ עד נהל, ועל כן מו רת למי חז  הקרקע, במרביתה, מו

נהל ן והשימוש בתקבולי המי  מיסוי מקרקעי

יה של קרקע י דום הבנ ש במס רכוש ככלי לקי מו ועדה, שי עה הו , מצי ן י מקרקעי ם מיסו  בתחו
ן ו עדר תכנ ל הי ש ה ב ת עלי ו ־אפשר לבנ ל מם רכוש גם על קרקע שאי ט ו 5 כיום מ 4 . ת נ נ כ  מתו
ם, ל מגרשי קה ש ו חל ד ו חו ה, אי , פרצלצי ע תב״ ה( י י נ פקת היתר ב ת הנ ר ש פ א מ  מיתארי ברמה ה
עדת ת ו ו ע צ ה ) ו ל ט ב ה ל מ ג ש מ ו שי דה כז דק במי ות וכיו״ב). בכך הפך המס ללא צו י גדו  התנ
ם: (א) י נ קו , שני תי יה נדרשים, לדעתי י ר לקידום הבנ ס רכוש יהיה אכן מכשי מ  גבאי). כדי ש
ת ן ברמה מיתארי ו ש לה תכנ טל רק על קרקע שי ו ס י מ ה : וץב) ש ( י נ ו ר י ע ) מי ס יהיה מקו מ ה  ש
היה ת. בכך י ו מי יה המקו י ן והבנ ו ת התכנ ו עד ת ו ו י ן שבאחר ו הי רמת התכנ ו רטת — שז מפו  ו
י ם גורף על בעל טל מ ו ך גיסא, לא י ד . מאי ן ו ת התכנ ן תמריץ כלכלי לקדם א ו ת התכנ עדו ו ו  ל
עדה בדבר ו ו 5 הערת ה 5 . ת י תאר ן ברמה מי ם תכנו מ צ ע נם יכולים ליזום ב ת קרקע שאי  חלקו
ג ר כאן בסו ב ו ד מ ר ש ח א , מ מה ״ אינה במקו ן ח מקרקעי ב ל במס ש כ ש ו ש מ ו מ י ש ״  הצורך ב
למס ה — ו ס נ כ ה ל מסים על ה י ט ה ו ל ל מטרת ה למס רווח הון, שכ מ ו ד  של מס הכנסה, ב

ת אחרות. ות מטרו ג זה לא צריכות להי  מסו

5 6 . ״ ( ר׳ ו משק סג ׳ בה ( הסבי ח הקרקע ו תו הל לפי נ י לי המ ש בתקבו ו מ י ש ״ ת ב כ מ ו עדה ת ו  הו
י ע צ מ ש א מ ש הם ל ד מס אלא עלי רה אינם עו , רעיון נכון ביותר. דמי החכי  זהו, לדעתי
ארד שקל, לי ך 5.382 מי ב 1997, מתו . כבר כיום, בתקצי ן ות המקרקעי י נ ת יעדי מדי ג ש ה  ל
(2 ן שקל(9%. ו לי 5 היתר: 158.6 מי 7 . ״ ם י ל ע ב ת ל ון שקל (30.8%) הם ״העברו  רק 1.691 מילי
207.5 : ת ו ד י ד מ י ו ו פ , מי קה 2) לניהול, אחז ן שקל(4%. ו לי ת: 129 מי ו י ת ניהול כלל צאו  הם הו
ת: ת חברו ו ע צ מ א ן ב ח מקרקעי תו ן שקל(13.7%) לפי ו לי :736.5 מי ן ו ון שקל(3.9%) לתכנ  מילי
ל ט י ה ל (14.3%) ל ק ן ש ו לי ם: 768 מי י ק י ז י קרקע ממח נו ון שקל (12.5%) לפי  674.6 מילי
רי הקרקע, ד במחי ן שקל (17.8%) הם ערך הסבסו ו לי : ו־956 מי ת ו הפקע , רכישות ו  השבחה
ן ל — כגו ה נ י מ ת רבות של ה ו א צ ו ה א ש ן הו י י 5 הענ 8 . ת ו ב צ ק ו ת ת מ ו ח נ לים אחרות — ה  ובמי

 54 סעיף ב(2.9) בהמלצות הוועדה.
 55 הכוונה ל״תכנית מיתאר מקומית״ או ״תכנית מפורטת״ בהבחנה מתכנית בינוי לצורך קבלת היתר

 בנייה.
) בהמלצות הוועדה. o p 2.1 56 סעיף 

 ל5 ״העברות לבעלים״ הם יתרת ההכנסות לאחר ניכוי הוצאות הניהול, שמינהל מקרקעי ישראל מעביר
 כתשלום לבעלי הקרקע — קרי, למדינה, לרשות הפיתוח (כהלוואה לממשלה) ולקרן קימת לישראל.
 58 בהתאם לחוק יסודות התקציב, יש לתקצב את ההנחות והוויתורים במחירי הקרקע גם אם ההנחה אינה

 הוצאה כספית בעין, אלא ויתור על הכנסה פוטנציאלית.
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ת ותכנון — ת חברו ו ע צ מ א ח ב תו ק בה, פי י ז י המח צו ת לפי ה כלכלי ק ד צ ש ה  פינוי קרקע שי
יקט ק סגור״ לכל פרו ש מ ״ ק את הקרקע כ ו הל משו נ י יקטים שבהם המ תם פרו ת באו ו ע ק ש ו  מ
ות כלל ארצית, י נ בע מדי ף הקו ו א שג ה הי י פי ם בעיקר במרכז הארץ. הצי י י רה המצו ורי המכי  באז

ח. תו ת לפי מי ת לאו פו י יקטים באזורים שהם בעד ם בפרו לי ע את התקבו  ישקי

הל מקרקעי ישראל נ קנתה למי ת שהו ו כ מ ס ה  חריגה מ

ב לו ת ובשי ת בקרקע פרטי ו י ח תשת תו י לפי ״ מ ן ביניים של מ מו ה על ״מי צ י ל מ עדה מ ו ו  ה
ן האם מותר י יש לבחו ט פ ש מ ט ה ב י ה 5 מן ה 9 . ת״ רי בו ת וקרקע צי ל קרקע פרטי יקטים ש  פרו
גדרת כמקרקעי ישראל ? לדעתי ה מו נ ע בקרקע שאי להשקי ת ו הל קרקע פרטי הל לנ נ  בכלל למי
ה אחרת היא, ל א 6 ש 0 . ל שרא הל מקרקעי י נ ק מי הל בחו נ תה למי קנ ת שהו ו כ מ ס ה גה מ והי חרי  ז
ם כי ה בתהלי נ י ת המד רבו ת את מעו י ח פ ה ״ח — ל ו ת בד י ה הכלל מ ג מ ת ה ה סותרת א צ ל מ ה  האם ה
הל מקרקעי ישראל גם בקרקע נ ת מי רבו ת מעו ב ח ר ם ה ה זו יש משו צ ל מ ה . ב ים במשק  כלכלי

ת.  פרטי

ה עבור ח ב ש ל ה ט י רת ה ת 10% תמו י מ ו ק מ ת ה ל יעביר לרשו ה נ י מ ה ״ ה ש צ י ל מ ת רונן מ ד ע  ו
ספת יה. בתו י ן והבנ ו ק התכנ ר בחו גוד לאמו י ת בנ ד מ ו ה זו ע צ ל מ 6 ה , . ״ ה י י נ ות ב י ת זכו פ ס ו  ת
ם ת תשלו ב ו ר יש במקרקעי ישראל חוכר, ח ש א כ ה נקבע, ש י י ן והבנ ו ק התכנ ו ת בח י ש י ל ש  ה
ר יידרש לשלם כ ו ח ה א ש ת הי ו ע מ ש מ נהל. ה ו ולא על המי ת עלי ל ט ו ה מ ח ב ש ה ל ה ט י  ה
ו כול לקבל על עצמ הל לא י נ . המי ה ח ב ש ל ה ט י ה ת ערך הקרקע כ פ ס ו ת י חוק 50% מ פ  על־
כר חקלאי לפצל את נה לאפשר לחו ו ך יותר. הכו ר נמו עו ה בשי ח ב ש ה ל ה ט י ם ה ו ל ש ת ת  א
״ח ו הל (כך במקור — בד נ ה למי מ כ ס ם דמי ה רה לתשלו ת למגורים בתמו נ נ כ ה המתו ק ל ח  ה
עדה נכלל פירוט ו ת הו ו צ ל מ ה י היתר). ב ם דמ נה כנראה לתשלו ו עדה. לדעתי הכו ו  הו
רש למגרשי מגורים נוספים ל המג צו י לשלם בעבור פי א ל ק ח כר ה דרש החו י ם שי מי ו  התשל
ת במגרש המגורים. יוצא, י ש י מ ח ור ה דת הדי חי ם 91% מערך הקרקע בעד י  עד כדי תשלו
דת מגורים שלישית, יידרש לשלם חי ת המגורים י ק ל ת על ח ו ש לבנ ק ב מ ר ה כ ו ח ה  על כן, ש
, כ כ־141% מערך הקרקע. לדעתי ״ ה ס ב , ו ה ח ב ש ל ה ט י ה ד 50% כ עו  91% מערך הקרקע ו
ם 51% נו — תשלו י ר העירוני, דהי ז ם במג בלי ת התנאים המקו ל ח ל ה ו ם לשק  יש מקו
הל נ ה ולזחזר של המי ח ב ש ל ה ט י ה ת ערך הקרקע כ פ ס ו ת ם 50% מ י היתר, תשלו מ הל כד נ  למי
כ לא ה (הנמוך ביניהם), כך שבםה״ מ כ ס ר דמי היתר או דמי ה ם בעבו ו ת התשל י צ ח ל מ  ש
ל את הלזסדר ט ב ם ל כר לשלם יותר מ־75% מערך הקרקע. לדעתי יש מקו ידרש החו  י

 59 סעיף ב(2.13) בהמלצות הוועדה.
 60 המינהל פועל כאישיות משפטית, הן במישור המשפט הציבורי והן כמישור המשפט הפרטי. עם זאת,
 לפי סעיף 2 לחוק מינהל מקרקעי ישראל, התש״ך — 1960, סמכות המינהל כאישיות משפטית מוגבלת

 לניהול מקרקעי ישראל בלבד. שהם מקרקעי המדינה, רשות הפיתוח וקרן קימת לישראל.
 61 סעיף ד(3.8) בהמלצות הוועדה.
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ל לא ינצל ה נ י מ ה י ש . ראו ה ח ב ש ל ה ט י רת ה הל 10% תמו נ י ם המ ל ש ו מ י פ , שעל־ חד ו  המי
ל ה נ י מ ה ה ש ק ד צ . אין ה ן ו ו ת הסדר ההי ל ח י ה ע — לפנ מ ש ת 1971, מ ד בשנ קבע עו  הסדר שנ
ת כל ל א טי י ת ו י ת ש ת ח ה תו י ע להן לפ י ג ת את חלקן המ ו י מ ו ת המק ו י ע מהרשו מנ  י
ל ט י י ישראל ישלם ה הל מקרקע נ י יות אחרים בקרקע. עדיף שמ ה על בעלי זכו ס מ ע מ  ה
ן ו ק התכנ ו ת בח י ש י ל ש ת ה פ ס ו ת " ה ת ז מ ר הם מ י ם שאל קפי ם ההסדרים העו א במקו ל ה מ ח ב ש  ה
ת — אך ו י מ ו ק מ ות ה י יע לרשו רה לסי ם לכאו ם, הבאי י קי ה, הסדרים שהם חוץ־חו י י  והבנ

. הל נ ל המי הו י ת הן בנ ת הקרקעו ן מרבי ה ב ח, ש תו הל ונזק לערי הפי נ ת במי ו ל  יוצרים ת

הל כרשות ממשלתית נ  המי

ד י ל לתאג ה נ י מ ת ה כ י פ ה ן ל ו " הרעי . ת י ת ל ש מ ת מ הל כרשו נ י נן את המ ה לכו צ י ל מ עדה מ ו  הו
ם י עי ת מקצו ו ח ו ת כ כ י ש מ ל ם ו בדי י יותר לעו ם שכר ראו ו י לתשל צע בעבר בעיקר כאמצע  הו
י נו ל שי ת ש קרי ה העי מ ו ר ת . ה ל תנאי ההעסקה ש י ב ת ל ש מ מ ף לשירות ה ר ט צ ה ל  הנמנעים מ
ת ה ברשו ש ע ר נ ב ד ה י ש ל עסקי כפ הו י ת נ ורמו ת נ ע מ ט ה א ב הל לרשות, הו נ י ד המ מ ע  מ
ק סגור״, ש מ ״ ל כ ה נ ת ה ל ל ה נ י מ ה ובבזק. לשם כך על ה פ ו ע ת ת ה ו ת שד  הנמלים, ברשו
ל דל ש ו א בסדר ג י ת שה סה שנתי ל על הכנ קק״ ה ו נ י ד אוצר המד צ ו — ויתור מ ע מ ש מ  ש
. ם (לדעתי י א ל ה מ ח ב ש י ה טל ל לשלם הי ה נ י מ ידרש ה ן י כ ־ ליארד שקלים. כמו  2.0-1.5 מי
ם ו ל ש ת ה ה מ ש י מ וספים (פי ח ל נ ק ארד ש לי ל מי דל ש ו ) בסדרי ג ו  כאמור, דבר רצוי כשלעצמ
היא — ה ו ה אלי חס י י ה לא הת ד ע ו ו ה ה ש ל א י תתעורר ש נ ו י הארג ו נ  כיום). במסגרת השי
ת ו ל ע ב ן הם ב ; המקרקעי ל ה נ י מ ת ה ו ל ע ב הל אינם ב נ י די המ ם על־י הלי ו ן המנ  שהמקרקעי
ת הל א נ ק ל ו ח י ה ן לפ ו יכי א הז הל הו נ י ל רכושו של המ ח וקק״ל. כ תו י ת הפ נה, רשו  המדי
ים. ך השנ ל ה מ י שרכש ב ע ו דע המקצ ן או הי טי י נ המו , ו בשמם ם ו ר הבעלי  מקרקעי ישראל בעבו
ת ו אמנ ת הנ ב ו ח ח ט ב ו , ת ה ש ד ח ית ה נ ו ת הארג נ ו כך היא — כיצד, במתכ ה לפי ל ע ת ה ש ל א ש  ה
ת נ י ת לישראל למד מ י ה בין קרן ק נ מ א ה י ישראל ו הל מקרקע נ ק מי י בעלי הקרקע. לפי חו  כלפ
ת ו ע שנ צ מ א ב ר ש ח א ם, ל י . הדבר לא מתקי הל נ ת המי צאו ת בכל הו א ש ה ל נ י  ישראל, על המד
ת מ י ה שקרן ק נ ב י ישראל לידי ה הל מקרקע נ הל מי מנ מת לישראל ו עו קרן קי י ם הג י  השבע
ר עו ה על אף ששי מ כ ו ה זו ס נהל. הבנ ב המי י צ ק ת ל 38% מ עור ש ל בשי הו י ת הנ צאו  תישא בהו
ת ו ל ה ו נ מ ת ה ל הקרקעו ל כ ד מ ב ל ד על כ־18% ב מ ו ת לישראל ע מ י ת קרן ק ו ת בבעל  הקרקעו

 62 סעיף 21 לתוספת השלישית בחוק התכנון והבנייה, התשכ״ה — 1965, הקובע לאמור:
 ״לגבי מקרקעי ישראל... יחול על האמור בתוספת זו ההסכם בדבר התשלומים מאת מינהל מקרקעי
 ישראל לרשויות המקומיות, שהיה קיים לפני תחילתו של חוק התכנון והבנייה (תיקון מס׳ 18),

 התשמ״א — 1981״.
 מתוך נוסח הסעיף לא ניתן לדעת מהו תוכן ההסכם, וגם אין התייחסות להיטל השבחה ברשויות

 אזוריות, שכן חוק התכנון והבנייה מגדיר (בסעיף 1) ״רשויות מקומיות״ כרשויות עירוניות בלבד.
 63 סעיף ב(6.5) בהמלצות הוועדה.
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ת קרן ו פ ת ת ש ל ה , ההסדר ש ה באמנ ק ו ר בחו הל מקרקעי ישראל. על אף האמו נ די מי י  על־
ת מקרקעי צ ע ו ת של מ פי ה ספצי ט ל ח ה קה או ב י בחקי טו בל בי , לא קי הל נ ת המי ו א צ ו ה ת ב מ י  ק
ם ם במקו ו ין הסדרי התשל י ישראל בעני ת מקרקע צ ע ו ל מ ה ש ט ל ח ן ה  ישראל — כפי שאי
ושאת ה כנ נ י ד המד י ו — ויתור על תפק ע מ ש הל כרשות, מ נ ן המי ו נ , שכי . מכאן ה ח ב ש ל ה ט י  ה
ן שיבצע. ת המקרקעי ך עסקו ו — מתו מ צ הל ע נ ן למי ו מ טל המי ת נ י י הפנ הל ו נ י ת המ ו א צ ו ה  ב
ל מקרקעי הו י ם לנ י תפ ה לגבי בעלי הקרקע השו ד ב ת כ י ת כספ ו ע מ ש ח מ ו מ צ ה ל י ן עשו א כ  מ
ת הל כרשו נ , המי ח ״ ו ת הד ו צ ל מ ה ת לישראל. באשר ל מ י ח וקרן ק תו י ת הפ  ישראל, ובעיקר רשו
רי הקרקע. ת מחי ר מ א ה דאי ל ו , דבר שיביא קרוב לו ן י ו מהמקרקע תי ת הכנסו ל א י ד ידרש להג  י

ת רונן. ד ע ח ו ״ ו ו בד קבע ת כפי שנ ו ר ט מ דרת ה גוד להג י  כל זאת, בנ

הערכה ם ו כו  סי

לל של ה כו ו ל מתו עדה על רקע ש ו ו ת ה ו צ ל מ ג את ה י  לצורך הערכה כוללת, ראוי להצ
ת ו , לצפ ים שיש, לדעתי י 6 ראשי הפרקים המרכז 4 . ן י ת מקרקע ו י נ י ל מד י ה להכ ר ו מ א ה ש  כל מ
עד י הפרט ו ל קו לה — משי ם ערוכים על־פי סדר עו ה ש ם כ ם הבאי ושאי ם את הנ ללי , כו ו נ ידו  שי

ם: ללי ם הכו י מי הלאו ם ו י ם החברתי לי קו  לשי

: ן י י יות הקנ ת, רישום זכו ות שביושר, הפקעו י ת, חכירה, זכו : בעלו ן י י נ ק ת ה ו כ  * ז

: ן ו מ ה למי ח ו ט ב ן והיתרי בנייה, רישוי עסקים, קרקע כ ו : תכנ ע ק ר ק ש ב ו מ י ש ת ה ו כ  * ז

ירושה, שיתוף ה ו ח פ ש נת הדייר, דיני מ : הג ן י ע ק ר ק י מ ס כ נ ת ב ו י ו כ ל ז ה ע נ ג  * ה
: ם לשי ו , סילוק פ ן  במקרקעי

ח ב ש סה — מס הכנסה ו י ההכנ סו , מי ה ח ב ש ס ה ס רכוש, מ : מ ר ש ו ע ה ש ו ו כ ר י ה ו ס י  * מ
: רה י י חכ , דמ ן  מקרקעי

ות י זכו רה ו ת הקרקע ובתנאי החכי א צ ק ה ת ב ה מתקנ פ ד ע : ה ת י ר ו ב י צ ת ו י ת ר ב ת ח ו י נ י ד  * מ
: ן י י  הקנ

ש מו עת ספסרות, שי י , מנ ן ק המקרקעי ה בשו ל ש מ מ ת ה : התערבו ת י ל כ ל ת כ ו י נ י ד  * מ
ף למימון,- ו  בקרקע כמנ

ה דת הקרקע, קואופרצי חי דל י ו ת הקרקע, ג א צ ק ת ה ט י : ש ת י א ל ק ח ־ ת י ר ר ג ת א ו י נ י ד  * מ
: ב ״ ו י כ ת ו  כפרי

רה יה, שמי י ף הבנ פו יה, צי זור אוכלוסי ת ופי י מ ו ת לא ו פ י : אזורי עד ת י נ ב ר ו ת א ו י נ י ד  * מ
: ם י ח ו ת ם פ י ח ט  על ש

ת ג ש ה ר ארגוני ל הל מקרקעי ישראל כמכשי נ ד מי י : תפק ן י ע ק ר ק מ ל ה ו ה י ת נ ו י נ י ד  * מ
 יעדים ציבוריים.

 64 ראה טבלה בהמשך.
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עדה ו ת הו ו צ ל מ ת ה ח א ״ ו ד ך ה בצתי מתו שי ם ו ה את ראשי הפרקי א ב ה ה ל ב ט  לפיכך, ערכתי ב
ר לאזכור ם) של המקו י י ל (בשו ן ו י ' תוך צ ללת, ות הכו י נ ם המדי  בנושאים שלהערכתי הם בתחו
, השארתי ה תי ישה את המלצו חסה או טרם הג י עדה לא התי ו ו ם שה ״ח. במקו ו ה בד צ ל מ ה  ה
ת י המרכז ת ו י ת ו ע מ ש מ ה ה צ ל מ ה ה עדה בדרך זו מעלה, ש ו ו ת ה ו ל פנוי. מקרא המלצ ל  ח
כר ת החו ה לנתק א ת ר ט מ ה ש ט ר פ ת בקרקע למגורים, ה ו ת הבעל ט ר פ ה רה ב ח קשו ״ ו  בד
רה״ אר ״לכאו ת שם התו ספתי א הל מקרקעי ישראל. הו נ ה לכאורה של מי רוקרטי ו  מהבי
מה בספרי רשם רשו ת ו נ ו ו רה מה ת, כי אני סבור שכאשר החכי ת הבעלו ט ר פ  לעניין ה
ם ו ל ש ת ר מ א פטו הל — כי הו נ כר למי ך בין החו כו דת חי קו , בלאו הכי לא נותרת נ ן  המקרקעי
ן ללא י ל רשם המקרקע צ ת ישירות א ע צ ב ת ות מ י כו דמי הסכמה, העברת הז רה ו  דמי חכי
ל הקרקע ע ב כר ל ה בין החו ד ר פ ה ת ה כ א ל ם את מ ת להשלי נהל, וכל שצריך על־מנ  פנייה למי
כה מו ת נ מת הסתברו י ניצול הקרקע. קי יעוד ו י היתר בעת שינוי י מ תו גם מד ר או  הוא לפטו
ויה למגורים. ת ורו נ ו ו יה מה י יעוד בקרקע עירונית בבנ ם שינוי י ו מקו זשה ש באי ח ר ת י  ביותר ש
ן בהן ימת, אך אי ות הקי י נ ם במדי י ב ו ש ת שיפורים ח נ עדה הן בבחי ו ל הו ת רבות ש ו  המלצ
' אני סבור א ס י ך ג ד ן של ישראל. מאי ות המקרקעי י נ ש במדי מ ע רפורמה של מ י  כדי להצ
א ם הו ה ב ט ש ל ו ב ה ש דוש, כ לחי י ו ו נ ם לשי עי ו , ורבים הנושאים המשו ה ה רק החל כ א ל מ ה  ש
ת ו ע צ ה ה אם ה נ פקא מי , אין נ ה כ א ל מ ת ה מ ל ש . לעניין ה ר החקלאי ז רה במג  הסדרי החכי

. ו ד שיהי ב ל ב ר אחר — ו ל מקו כ עדת רונן או מ דת ו ב נוסף בעבו ל ש צאה מ  יבואו כתו

ן רמה במדיניות מקרקעי ה לרפו ו  מתו

ות אמצעי המדיניות המדיניות המוצעת סעיף בי י נ ם המדי  תחו

 זכות הקניין בעלות מכירת הבעלות בדירות בקרקע עירונית, ב(5.4<
 בבנייה רוויה בדמי חכירה מהוונים —

 ללא תמורה.
 מכירת הבעלות בבנייה צמודת קרקע ג>2)
« )  למגורים בדמי חכירה מהוונים, תמורת ג

 תשלום בעבור צפי ההשבחה, פיצול
 מגרש ותוספת זכויות בנייה.

 מכירה של קרקע חקלאית בתחומי ערים ב>5.4.1)
 במקום שקיימת יזמה לשינוי הייעוד.

 1 בטבלה נמנו נושאי מדיניות ברמה של אסטרטגיה כוללת — בהבחנה מאמצעים טקטיים להשגתה —
 כגון ציון החלטות שיבוטלו, שינוי כתנאי תמריץ או תשלום וכיו״ב.
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 המדיניות המוצעת סעיף בדו׳׳וז

 העברת הבעלות בקרקע המשמשת ג(5<
 למסחר, תעשייה ומשרדים — בעוד

 ארבע שנים.
 בשלב ראשון: שימור הבעלות הלאומית ב>ג.5.4)

 בקרקע חקלאית ל־10 שנים לפחות. ג(6)

 בשלב שני: מכירת זכויות החכירה 1(1.4)
 למגורים גם במגזר החקלאי.

[ 2 . 4 )  ביטול הוק יסוד מקרקעי ישראל כדי 1
 לאפשר מכירה של מקרקעי ישראל.

 ״חוק זרים״ למניעת מכירת קרקע לזרים 1(1.5)
 שאינם תושבי ישראל. 1(8)

 חוק חכירה לעיגון זכויות והובות כ(2.15)
 החוכר.

 רישום חכירות מהוונות בפנקסי 1(2.5)
 המקרקעין.

 רישום זכויות חכירה ובעלות כתחליף ב(2.16)
 ל״בר רשות״.

 הרישום נדרש כדי ליצור זכות קניין. מביא
 רישום זכויות החוכרים. ב>2.16)

 תחום המדיניות אמצעי המדיניות

 הסדרי חכירה

 זכויות שביושר

 זכות הציבור —
 הפקעות

 רישום זכות הקניין

 להקל בתהליכים הסטטוטוריים ברישוי א(1)(ט1
 הבנייה ואישור תכניות.

 תכנון ובנייה

 (רישוי)

 רישוי עסקים

 מקרקעין כבטוהה

 זכות השימוש

 הגנת הדייר
 בעלות משותפת

 דיני משפחה
 וירושה

 סילוק פולשים

 הגנה על זכויות

 זכות החזקה
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״ח  המדיניות המוצעת סעיף בדו

 מס רכוש ככלי לקידום הבנייה של קרקע ב>2.9)

 מתוכננת.

 שימוש בתקבולי המינהל לפיתוח הקרקע ב>2.10)
 והסביבה (״משק סגור״).

 תחום המדיניות אמצעי המדיניות

 מיסו, הרכוש מיסוי הרכוש
 והעושר

 ב(2.6)

 א(1)(ג)

 כ(1.5)

 מיסוי עסקות

 מיסוי השבח
 דמי חכירה

 העדפה מתקנת
 בהקצאת קרקעות.

 מדיניות
 הכרתית

 וציבורית
 מניעת השתלטות שמירה על קרקע פנויה ומניעת פלישות. ב>2.5)

 תכנון מלאי מתאים ונכון של מקרקעין.
 פיתוח מלאי מתאים ונכון של מקרקעין.

 מניעת פגיעה במי תהום, אקולוגיה
 וסביבה.

 איזון בין ערכים כלכליים לבין איכות
 חיים וסביבה.

 מונופול המינהל ״אשם״ בכך שמחירי א(1)(ח
 הקרקע גבוהים.

 יצירת שוק מקרקעין הופשי. ב(2.7)

 סחירות המקרקעין וחוזי הפיתות של ב(2.8)
 המינהל.

 מכירת קרקע וזכויות בקרקע באמצעות
 מכרזים.

 היצע קרקע בבעלות ציבורית לכל דורש בג!.!)
 ולכל מטרה. ב(1.2)
 מכירת קרקע במהירי השוק ללא סבסוד. ב>1.5)

 השקעה ציבורית בתשתיות. א>! )(יא)

 יצירת מלאי תכנוני ל־200,000 יח״ד. ב(3.2)

 שיווק קרקע ל־50,000 יח״ד לשנה. ב>3.1)

 מחזור קרקע
 עירונית

 נגישות וזמינות
 לקרקע

 אקולוגיה וסביבה

 מדיניות כלכלית מניעת ספסרות

 ויסות מהירים

 יצירת קרקע זמינה
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 גדעון ויתקון

 סעיף בדו״וו

 א(1)(0

 ב(5)(א)

 א(1)(0

 ב(2.4)

 ד(1.1)

 ד(2.4)

(2  י(2.

נ.1)  ד(3.

 מ 2.1)

 ד(1.3.2)

 א(1)(ה)

 ב(2.11)

 ב(2.13)

.3)(ב)  ד(0ו

 ד(3.2)

 ד>3.1)

(3  י(7.

 ד(3.8)

 המדיניות המוצעת
 ייעול והיסכון בשימוש בקרקע.

 מדיניות של בנייה צפופה ולגובה
 והימנעות מבנייה צמודת קרקע.

 שמירה על קרקע תקלאית(למעט קרקע
 בשולי הערים) כרזרבה לדורות הבאים.

 קרקע חקלאית כעתודה לפיתוה עירוני.
 עיבוי וציפוף הבינוי במושבים

 ובקיבוצים לאורך תשתיות קיימות.

 קביעת ״מפת מדיניות״ לשמירה על
 קרקע חקלאית.

 פיצוי על שינוי ייעוד קרקע חקלאית רק
 במקום שהקרקע דרושה לצורכי המדינה.

 הקטנת הפיצוי על הפסקת תכירת קרקע
 חקלאית במרכז הארץ.

 ניתוק הקשר הביורוקרטי בין המינהל
 לחוכרים.

 בניית כלים בשוק ההון למימון ושיווק
 קרקע לחברות ולגורמים פרטיים.

 מימון ביניים של מינהל מקרקעי ישראל
 לפיתוח קרקע פרטית.

 הקצאת קרקע לפי נחלות בהתאם
 למדיניות הקיימת.

 הקצאת קרקע למגורים נוספים בחלקה
 א׳ בתמורה לדמי הסכמה.

 חלקה א׳ כוללת ״שטח מתוכנן
 למגורים״ וחלקה חקלאית צמודה.

 הלקה א׳ תירשם בחכירה מהוונת לדורות
 על שם המתיישב.

 ניתן לבנות יחידות מגורים נוספות
 בהתאם לתב״ע בשטח המתוכנן

 למגורים. יחידות המגורים הנוספות יהיו
 בהסכם נפרד וסחיר.

 תחום המדיניות אמצעי המדיניות

 ייעול וחיסכון
 בשימוש בקרקע

 שמירה על קרקע
 חקלאית

 הקטנת מעורבות
 הממשלה

 קרקע כמנוף
 כלכלי לפיתוח

 מדיניות אגררית שיטת הקצאת
 הקרקע

 זכויות בעלות
 וחכירה
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ח ״ ו י  המדיניות המוצעת סעיף ב

( 3 . !  חלקות ב׳ וג׳ יירשמו בחכירה לדורות על ח

 שם האגודה השיתופית.

( 2 . 4  הקצאת קרקע למגורים בתוך שטח מ
( נ . 4 ן מ  הבינוי של היישוב, ולא על חשבו

 חלקות חקלאיות מעובדות.
 תגבור השימוש הלא־חקלאי בחלקות

 המיועדות לבינוי לפי תב״ע.

( 1 . נ . 2  בהפסקת החכירה החקלאית, חוזרת מ
 הקרקע לממ״י בתמורה לפיצויים

ה חקלאית על ט מ  הקלאיים (פיצוי ל
 הפסד הכנסות ובעבור ההשקעות).

( ! . !  על המינהל לאפשר ולא להתערב במעבר מ
 מתעסוקה חקלאית לתעסוקה לא־

 תקלאית של אוכלוסיית המגזר הכפרי.

(3  דמי חכירה מהוונים למגורים. י(8.

 ד(3.10)

 א(1)(ב)

 תותר בנייה בשטחים ציבוריים.

 המלצה לאישור העלאת אחוזי הבנייה ב(5.4.1)
 בבינוי עירוני.

 ב(1.3)

 שמירה על תכנית לשימור שטחים ב>3.5)
 פתוחים.

 תחום המדיניות אמצעי המדיניות

 גודל יחידת המשק

 תנאי החכירה
 לקרקע חקלאית

 תנאי החכירה
 לשימוש לא

 חקלאי

 קרקע חקלאית
 כבטוחה

 הפסקת השימוש
 ושינוי ייעוד קרקע

 חקלאית

 תעסוקת
 אוכלוסיית הכפרים

 דמי חכירה
 העברת זכויות

 במושב
 שטחי ציבור

 במושב

 מדיניות מניעת צפיפות יתר
 אורבנית במרכז

 בנייה לגובה
 בערים

 פיזור אוכלוסייה

 שמירה על שטחים
 פתוהים

39 

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



 גדעון ויתקון

״ח  סעיף בדו

 א( נ )(י)

 ב>2.17)

 ב(2.14)

(1-3)1 

 המדיניות המוצעת

 כ( ו.6)

 ב(6.2)

 ב(6.4)

 ב(6.3)

 ב(6.5)

 מידע מפורט על זמינות קרקעות ועל
 מחירי קרקע.

 פרסום החלטות ונוהלי המינהל.
 הקטנת החיכוך האדמיניסטרטיבי עם

 החוכרים בדרך של העברת זכרות
 הבעלות להוכרים.

 גוף מקצועי עסקי לניהול משאבי
 הקרקע, המיועד לתכנן את שימושיה וכן

 ליזום, לפתח ולשווק.

 טיפול בנושאים החשובים לכלכלת
 ישראל.

 טיפול בניהול הקרקע, השבחת הקרקע,
 ייזום פעולות פיתוח ומחזור בקרקע

 פרטית ובמקרקעי ישראל, שיווק
 קרקע, פיתוח ומימון תשתית, נשיאה

 בפרויקטים שבסיכון אשר למדינה יש
 עניין בהם.

 המינהל ישוהרר מעומס הניהול השוטף
 של החוכרים.

 הפרטה מדורגת של שיווק הקרקע
 באמצעות גופים אחרים.

 המינהל כרשות ממשלתית ולא כמשרד
 ממשלתי.

 תחום המדיניות אמצעי המדיניות
 מתן עדיפות

 לפיתוח הגליל,
 באר־שבע והנגב

 שקיפות מדיניות
 הניהול

 קשר עם ההוכרים

 תפקיד מינהל
 מקרקעי ישראל

 קשר עם החוכרים

 הפרטת פעולות
 ממ״י

 המינהל כרשות

 מדיניות ניהול

. ה צ ל מ  *** אין ה

. ת בנכסים בישראל״ ו י ו ל חברת ״השתתפ ״ כ נ , מ ן ן ויתקו ו דע  * ג
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