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 עיגון זכויות החקלאים בקרקע:
 דרוש הסכם, במקום חקיקה מפלה

 עמיעד (עדי) ניב*

 מזה חודשים רבים מתמודדת המדינה עם הבעיה הסבוכה של הקרקע החקלאית
 בישראל ודרכי ייחוסה למתיישבים עליה מימים ימימה — חחקלאים הקיבוציים
 והחקלאים המושביים. המדובר בקרקעות שבבעלות הממשלה או בבעלותה של קרן
 קימת ושלגביהן אין הממשלה אינה מוצאת דרך נאותה והוגנת להיענות לדרישות של
 הקיבוצים והמושבים. אלה מבקשים מצד אהד להפשיר את הקרקעות עליהם הם
 יושבים ולשנות את ייעודה, ומאידך. להעניק להם זכויות חכירה ארוכות טווח
 שמשמעותן כמעט הקניית בעלות מלאה על הקרקע. לדרישה זו של הקיבוצים

 והמושבים יש היבטים מרתיקי לכת ורבים בישראל
 משוכנעים, כי הדרישות מוגזמות וכי גם הקיבוצים וגם
 המושבים מנצלים הזדמנות פז שנקרתה להם ושביסודה
 ניצב הרצון הטוב של הממשלות שכיהנו בשנים

 האחרונות להיטיב עימם ולשפר את מצבם הכלכלי.

 ההתייחסות בישראל לסוגיית הקרקע הייתה מאז
 ומתמיד מיוהדת ומורכבת ואת הבעייתיות הייחודית
 לישראל מכירים כולם. עתודות הקרקע שאינן תפוסות
 במרכז הארץ מעטות; קיים מחסור בשטחים פתוחים
 פנויים באופן יחסי לצרכיה של מדינה מודרנית, ואילו

 השטהים הפנויים מצויים בעיקר באזורים שאינם ״אזורי ביקוש״ לקרקע. ודווקא
 באזורים אלה על המדינה להתמודד עם בעיה של פלישות בלתי מבוקרות. מזה שנים
 מתמודדות רשויות המדינה עם בעיות תכנונן של הרזרבות הקרקעיות המעטות, כמו
 גם עם הבעיה של הגדרת ייעודה של הקרקע. וככל שמתפתח התחכום בהיינו

 * הכותב הוא יריד המכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע ויו״ר הפורום הישראלי למדיניות קרקעית

 ״היועץ ה^שםט׳
 לבעולה קבע:

 הצעת חוק העי\ון
 !?•טיבה עם סקטור

 אחר עול אזרח•
 •עוראל בשעה

n את n n p n עוהיא 
 הסקטורים האחרים

 באוכלוסייה״
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 עמיעד (עדי) ניב

 ותעשיות ההיי־טק מתקדמות - כך מצטמצם משקלה של ההקלאות שעליה הייתה
 גאוותה של ישראל במשך שנים. כיווני התפתתות אלה גרמו להתלבטויות במימשל
 הישראלי בקשר לעקרון החכרתה של קרקע הלאום לתקופות ארוכות טווח, ובקשר
 להגדרת הייעוד של קרקע עירונית ושל קרקע שמטרותיח עיבוד חקלאי. בין העוסקים
 בנושא הקרקע התעורר ויכוח סביב השאלה אם על המדינה לאפשר להקלאים —
 שקיבלו חלקות קרקע ללא מכרז כדי שיעבדוה לצרכים הקלאיים בלבד, ובכך יפתהו
 את החקלאות הישראלית — להפוך את הקרקע למקור הכנסה הונית כאשר מטרת

 היסוד של הישיבה על הקרקע הייתה רק יצירת מקור לפרנסה הקלאית.

 במהלך התלבטויות אלה נתקבלו במועצת מקרקעי ישראל החלטות שמטרתן
 הייתה להגדיר את זכויות חחקלאים בקרקע ולשפרן. ההחלטה הבולטת היא זו
 המכונה ״727״ שעניינה מתן פיצוי מוגדל לחוכרי קרקעות ששונה ייעודן על פי
 יוזמה של הממשלה, וזאת כיוון שההחלטה נתקבלה בשל הצורך של המדינה
 להגדיל את מלאי חקרקעות לבניח למגורים ולצרכים אחרים. בהחלטה זו נקבע
 פיצוי לחקלאים בשיעור המחושב על פי ערכה של הקרקע כפי שיהיה לאהר שינוי

 ייעודה, וזה ללא ספק פיצוי בעל ערך גבוח.

 בעקבות ההחלטה על גובה הפיצוי הוגשו לבג ״צ עתירות לא מעטות שלאחריהן
 הקים השר הממונה אז, אריאל שרון, היום ראש ממשלת ישראל, ועדת בדיקה
 ממלכתית בראשות הפרופ׳ בועז רונן. הוועדה המליצה על רפורמה מקיפה במדיניות
 הקרקעית הישראלית. במסגרת הרפורמה נכלל גם פיצוי, מהותי כשלעצמו, אך
 נמוך מזה שנקבע בחחלטה 727. גם המלצות ועדת רונן עוררו ויכוהים נוקבים
 במערכות הקרקעיות השונות, כולל בקרן קימת לישראל שהינה הבעלים של
 כ־14% מקרקעות ישראל ושקרקעותיה מרוכזות בעיקרן במרכז הארץ, באזורים

 הידועים כ״אזורי הביקוש״..

 הגורמים לשינויים בתפיסה הקרקעית

 דעיכתה של חחקלאות הישראלית, שאירעה במהירות יתסית על אף תהכומה
 ופירסומה בעולם כולו, הלה כתוצאה מגורמים סובייקטיביים שנבעו מתנאים
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 סביבתיים, מהתפתחויות כלכליות מקומיות ועולמיות ובודאי לא באשמתו של
 החקלאי הבודד שעשה בה לפרנסתו ולפרנסת משפחתו. דעיכה זו הביאה את
 החקלאים לנסות ולמצוא מקורות הכנסה נוספים או אלטרנטיביים. ולכן אין פלא
 שההקלאים - שבפניהם נפרשה מסכת של הזדמנויות כלכליות אדירה, שביסודה
 הערך ההוני הרב של חשטח אותו עיבדו לבניה עירונית ויישובית קהילתית אחרת
- נתפתו לעסוק בה ולזנוח את המסגרת החקלאית שההכנסה שהיא הפיקה הפכה

 לעתים שולית שבשולית לעומת ״ההזדמנות הגדולה״
 בתחום רווחי ההפשרה. ההכנסה הגדולה וההנאה
 המיידית והרבה ביותר נפלו בחלקם של חחקלאים
 היושבים בשטחים הקרויים בעגה המקצועית ״ישובי
 הנדל״ך, קרי: שטחי קרקע הממוקמים בעיקר במרכז
 הארץ או באזורי פריפריה מרכזיים ביותר, בקירבה
 לערים בהן ההצלחה הכלכלית קשורה רובה ככולה

 בערך הכלכלי של הקרקע.

 וכך, אט אט אך בעקביות ובהתמדה, הפך נושא שינויי
 יעוד בקרקע התקלאית, שבעבר היה בגדר ״מצרך
 נדיר״ ולא לגיטימי, לתחום פעילות כלכלית ברור

 ומקובל. ובדרך הטבע החל הנושא למצוא את דרכו גם במסגרתם של גופים
 םטטוטוריים שונים - וכאלה יש בישראל למכביר - תוך הפיכתו לרציונל חדש,

 שמקובל וראוי לדבר עליו בגלוי ולא רק בחשאי ובחדרי הדרים.

 ערכה של קרקע, שייעודה שונה בדרך זו מקרקע שמטרתה יישום חקלאי לקרקע
 שעתה ניתן לבנות עליה נכסים נדל״ניים, האמיר ובמקביל החלו היושבים על הקרקע
 — בדין ובהרשאה — לחוש בעורפם את משב רוהו הנעים של ההון המתדפק על
 הדלת. ברור שבעקבות התפתחות זו אין להפנות אצבע מאשימה כלפי חחוכרים
 שמרביתם אנשים ישרי דרך שעבדו את אדמתם שנים ארוכות לפרנסתם, עיבדו
 אותה ושמרו עליה כבבת עינם, בשל היותה גורם הייצור העיקרי לפרנסתם.
 ההזדמנות יוצאת הדופן נקרתה לפניהם — אף על פי שלא הלמו על קיומה — והם

 החליטו לנצל אותה.

 ״בהצעות החוק יעו
 התערבות חיצעית

 בסמכויות עול
 ויועצת בקרקעי
 ישראל וכנועה

 בזכויותיהם עול
 בעלי הקרקע
 החקלאית בה

, בעיקר קרן ד ב ו ד  מ

 קי3>ת ליעוראל״.
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 עמיעד (עדי) ניב

 בדיון בסוגיה סבוכה זו, גם מנקודת הראות האישית של החקלאים וגם מההיבט
 הלאומי של הבעלות הכוללת על הקרקע בישראל, יש להבדיל בין שני חלקים.
 האחד: זכויות החקלאי על בית מגוריו. השני: הזכויות בשטח חחקלאי. אין מהלוקת
 בשאלה כי עלינו לשמור במלואן על הזכויות היסודיות לגבי בית המגורים. אין
 ספק קל שבקלים כי ההקלאי הקיבוצי כמו המושבי זכאי לזכויות מלאות בביתו, בו
 הוא גר שנים רבות, אף אם הבית ניצב, בדרך כלל, על קרקע המוגדרת חקלאית.
 המחלוקת קיימת בשאלת הזכויות הגורפות אותן מבקשים עתה ההקלאים לקבל
 מהמדינה בעבור חנחלה חחקלאית כולה. הנחלה חחקלאית נמסרה לקיבוצים בחכירה
 לצורך עיבודה ההקלאי בלבד, כאשר הקיבוץ מצירו התחייב לעבד את הקרקע. על
 בסים התחייבויות אלה נחתמו ההסכמים עם מינהל מקרקעי ישראל, שהוא מנהל
 קרקעות המדינה מחד ומנהל קרקעות קרן קימת מאידך. במושבים, קיבלו חחברים
 את הקרקע כ״ברי רשות״ בחוזה משולש, בדרך כלל, שנחתם בין הסוכנות היהודית
 (שחכרה את הקרקע, בדרך כלל מקק״ל), בין קק״ל ובינם. חברי המושב קיבלו קרקע
 שהוגדרה כ״נחלה״ ונקבעה לצורכי מגורים ועיבוד חקלאי. קרקע זו חולקה, טכנית,
 ל״שטח א״, שיועד למגורים ול״שטח ב״ שייעודו הקלאות בלבד והוא צמוד לבית
 חמגורים ונתון לעיבודו של חבר המושב. שטח נוסף שהוגדר כ״שטח ג״ הוא זה

 שניתן לעיבוד הקלאי בידי כל הברי המושב באמצעות המושב.

 ״עיגון הזכויות״

 מהו, אם כן, ״עיגון זכויות החקלאים״ סביבו סוערת עתה המדינה?
 בתחילת 2001 קיבלה הכנסת, בקריאה ראשונה, את הצעת חוק ״עיגון ורישום
 זכויות בקרקע של חקלאים ושל זכאים לדיור ציבורי״ ואת הצעת חוק ״עיגון
 ורישום זכויות החקלאים וזכאים אחרים בקרקע״. ההוראות העיקריות בשתי הצעות

 החוק:
 1 .מעניקות זכויות חכירה לתקופה של 196 שנים לחוכרים שהחזיקו בקרקע חקלאית

 לצורכי עיבודה.
 2. קובעות עילות שבהתקיים ״כולן או מקצתן״(להנחת דעתם של השרים הממונים
 על מינהל מקרקעי ישראל, של שר התקלאות ופיתוה הכפר ושל רשויות התכנון

 הםטטוטוריות) ניתן לאשר שינויי ייעוד של קרקע חקלאית.
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 3. מעניקות לחוכר, בעת שינוי יעודה של חקרקע, זכות בחירה להמשיך ולהחזיק
 בקרקע תמורת תשלום למינהל מקרקעי ישראל עבור השימוש בה, בחתאם לייעודח
 ההדש, או להשיב את הקרקע למינהל מקרקעי ישראל תמורת פיצוי כספי שיינתן

 לחוכר על פי ערך הקרקע בהגדרתה החדשה או תמורת קרקע חלופית.
 4. מחילות את הוראות החוק גם על ״תושבים זכאים״, כלומר אלה שישבו בערי

 פיתוח או באזורים שהוגדרו אזורי שיקום.

^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^ 
ת זכויות״ ק נ ע ה  לא ״עיגון זכויות״ אלא ״

ק ו ח ת ה ו ע צ ה ר ל ש ק ה ות״, ב י כו ה ״ז ל מ ד ל ו מ צ ג "עיגון״ ב ש ו מ ש ב ו מ י ש  ה

ל ועיקר. ״עיגון״ ל ו כ מ ו ק מ , אינו ב ע ק ר ק • ב י א ל ק ח ות ה י ת זכו ן א ת לעג ו ש ק ב מ  ה

ן ת ו מ ת ו ע מ ש ות״ מ י כו . ״עיגון ז ת ו א י צ מ ם ב י י ק א ה ש ו נ ף ל ק ו ן ת ת ו מ ת ו ע מ ש  מ

ה א ז ל ל ע ו פ . ב ומן ל קי ר ע ר ו ש אינו ע י א ת ש ו מ י י ת ק ו י ו כ ז ׳ ל ם פ ש ף מ ק ו  ת

ת, ו י כו ק בעיגון ז ו ס ע , ל ם צ ע , ב ת ו ש ק ב ת אינן מ ו ר ב ו ד מ ק ה ו ח ת ה ו ע צ . ה ב צ מ  ה

ום. ד הי ת ע ו מ י י א היו ק ל ת ש ו י כו ת ז ק נ ע ה א ב ל  א

לפי ל ו ק יסוד, והואי ו ר ח ו ת ס ק אינו יכול ל ו ח , כי כיוון ש ש י ג ד ה ה יש ל ר ז ש ק ה  ב

ך ר ד ר 1אם ב כ מ ם ב ע א ק ר ל ק ת ע ו ל ע ב ר ה ב ע ו ל ״לא ת א ר ש י י ע ק ר ק ק מ ו  ח

ה ר י ת ת יש ס ע צ ו מ ה ה ש ד ח ה ה ק י ק ח ״ - הרי ב ה נ י ד מ ת ה ו ע ק ר ל ק ל ו , כ ת ר ח  א

ק יסוד. ו ח  ל

 דברי ההסבר שנלוו להצעות החוק חתמקדו בטיעון לפיו חחקלאים מעבדים את
 הקרקע עליה הם יושבים שנים ארוכות וזכויותיהם אינן מוסדרות כראוי, אינן
 מעוגנות בהסכמי חכירה לדורות ואינן רשומות כלל בפנקסי המקרקעין. לפיכך,
 ממשיכים דברי ההסבר להצעות החוק, באה הצעת התוק לעגן את זכויותיהם
 הקנייניות של המתיישבים בקרקע בחוזי חכירה דו צדדיים לדורות, בדומה לשאר

 הוכרים של מקרקעי ישראל.

 עיון בהצעות ההוק מורה על כך כי ההקיקה הנדרשת כאן על ידי מציעיה מטרה
 אחת ויחידה לה: להעניק ביטוי חוזי לזכויות משפטיות קיימות מזה שנים.

 האמנם זו המציאות? שאלה זו טעונה תשובות לא קלות, שחרי ביסוד ״מסירתה״
 של קרקע לחוכריה עמדו מטרות מוגדרות שעליהן אין עוררין:



 עמיעד (עדי) ניב

 • בהחכרה של קרקע חקלאית המטרה הייתה ייצור מוצרים חקלאיים, ולכך
 הורשו החוכרים להקים מבנים ומתקנים שנדרשו למגורי המתיישבים ולצורכי
 הייצור החקלאי. על החוכר חלה חובת עיבוד הקרקע ועליו היה לעבוד בקביעות

 על המטרות שלשמן הוחכרה לו הקרקע.
 • בהחכרה של קרקע עירונית הוגדר והוגבל השימוש ליעוד שנקבע לקרקע זו
 בתכנון הםטטוטורי המאושר. הודגש כי אם הייעוד שונה רשאי החוכר לנצל
 את הקרקע לייעוד החדש, אך זאת תמורת תשלום מיוחד שייקבע על ידי

 הרשות הממלכתית, קרי מינהל מקרקעי ישראל(!).

 בתוות דעת משפטית שהוגשה לא מכבר ל״ועדת מילגרום״, אשר עסקה בנושא
 הפרטת הקרקע ההקלאית ואשר הלקים עיקריים מהדו״ח שהגישה לוועדת השרים
 על ידה מונתה מובאים בחוברת ״קרקע״ זו, טוענת עו״ד אורית סון, הממונה על
 עניינים אזרחיים בפרקליטות המדינה, בין היתר, כי ״הזכות המשפטית שהוענקה
 לכלל החוכרים של קרקע חקלאית חינח זכות מוגבלת ומתוחמת מראש, על פי
 חחלטות המועצה וחוזי ההתקשרות אשר יצרו אותם, ואשר באו לתת ביטוי
 לעקרונות היסוד של המדיניות הקרקעית ולתכליות המיותרות והכלליות של

 מינהל מקרקי ישראל״.

 עוד נטען כי...״קרקע תקלאית מוחכרת בתנאי נהלה ולשם ניצול הקרקע לחקלאות
 ולמגורי ההקלאי אשר הייב להתגורר בנחלה ולנצלה למטרות לשמן הוחכרה לו...
 מעקרונות אלה נובעים ונגזרים הבדלים בין מדיניות הקצאת הקרקע העירונית
 לבין מדיניות הקצאת הקרקע חחקלאית... הבדלים אלה מתפרשים על כל ההיבטים
 הכרוכים בהקצאה — המטרה שלשמה נמסרה הקרקע, מהות הזכויות בקרקע,
 גובהם של דמי ההכירה, היקף השטה המוקצה, מהות ההוכרים ואופן ההקצאה
 והמדיניות במקרה של שינוי יעוד הקרקע... מכאן שהמסקנה המתבקשת היא כי
 במקרה של שינוי ייעודה של הקרקע, חוזרת היא, להבדיל מקרקע עירונית,
 לבעליה באמצעות מינהל מקרקעי ישראל... כמובן בתשלום פיצוי להקלאי בגין

 זכויותיו ערב שינוי היעוד והשקעותיו״.
 סיכומה של חוות הדעת כי חחלטות מועצת מקרקעי ישראל מהעשור האתרון, בכל
 הנוגע לשינוי ייעודה של קרקע חקלאית(המדובר בין השאר, בהחלטות שמספריהן
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 727, 717, 737), היוו מדיניות שמטרתה היתה להיטיב מאוד עם חוכרי הקרקע
 החקלאית לפנים משורת המצב המשפטי ובשל צורכי הציבור באותה העת.

 ״זכויות הקניין הכלכלי״

 אין חולק על זכותם של המתיישבים בקרקע החקלאית אחר שנים כה רבות לתנאי
 מחיה ודיור נאותים וככל תושב עירוני ואחר, וגם לזכויות קניין או חכירה ארוכת
 טווח על קורת חגג שלראשם ואפילו על חשטח הצמוד לה המהווה את ״הפריפריה״
 הפרטית של כל אחד בבית מגוריו. יש חובה למדינה לדאוג לאזרחית במסגרת זו
 ״ולהוון את זכויות העבר״ המצטברות שלהם בגין הלקת מגורים זו. כפי שתושב
 העיר זכה להיוון זכויות החכירה שלו לפרק זמן מוגדר של שנים רבות, ושילם
 עבור היוון זה ממיטב כספו בהסדר מיוחד, כך גם החקלאי תושב הקיבוץ והמושב
 זכאי להסדר מיוחד של שמירה על זכויות אלה בתשלום כלכלי מהוון ומוגדר

ם ״הביצו• ה93וצע  שייקח בחשבון את כל ששילם בעבר׳ אילי ג
י בתאורה לעוינו״ ל י פ א  באמתעות עבודתו את הקרקע החקלאית י

״ _ _ _ _ ״._> _ _ ״  ״לעיגונן״ במסגרת חוזה ארוך טווח עם מינהל ״
tßiJifjii j i u miiß 

1 ג/דם ל\ריעת זכרות מקרקעי ישראל, נציגם של חבעלים בקרקע. _  1 י 1

ת בעלי הקרקע וכוסה ך ע י ן נ פ ו ב ע י פ ו ה ׳ ב ה ! 7 ש מ מ 1 ; י , ט פ ש מ ץ ה ע ו י  ה

ק עליהם הסדר עואימ ו ח ת ה ע צ ת ה ר א ב כ א מ ר ל י ד ג  חכםפים של הכנסת, ה
 כ״חוק שאינו חוקתי״. כלומר, שהצעת חוק העיגון כלכלי".

 האמורה מיטיבח עם סקטור אחד מוגדר של אזרחי ישראל בשעה שלמעשה היא
 מקפחת את הסקטורים האחרים באוכלוסייה, שאינם כלולים בקבוצת הזכאות

 המוגדרת על ידי חוק זה.
 ולמה אנו זקוקים יותר מהגדרה זו כדי לעמוד על העיוות הכלכלי הגדול העלול

 להיגרם למערכות הכלכליות הלאומיות באמצעות יישום הכללים המוצעים?

 ההיבט הציבורי והמקרו כלכלי - ״קרקע לאום לא תימכר לצמיתות״

 היבט נוסף לאמור לעיל הינו האספקט הציבורי. יש בהן בהצעות החוק הנזכרות
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 התערבות חיצונית בסמכויותיה של מועצת מקרקעי ישראל ופגיעה בזכויותיהם
 של בעלי הקרקע חחקלאית בה מדובר, בעיקר קרן קימת לישראל. הפיצוי המוצע
 בתמורה לשינויי יעודה של הקרקע גורם לגריעת זכויות בעלי הקרקע וכופה
 עליהם הסדר שאינו כלכלי ושיש בו משום העדפה של מסגרת אזרחית מםויימת
 על פני זכויותיהם הנכםיות החוקיות. האמנה שנחתמה בין מדינת ישראל לבין
 קרן קימת לישראל עוד בשנת 1961 ושעל בסיסה הוקם מינהל מקרקעי ישראל,
 קובעת את דרכי ניהול מקרקעית של קק״ל ונשענת על חוק יסוד מקרקעי ישראל,

 האוסר העברת הבעלות במקרקעין (״והקרקע לא תימכר לצמיתות״).

 במטרה ליישם את ההסדרים שנקבעו בין המדינה לקק״ל חוקקו שלושה חוקים:
 1. חוק יסוד מקרקעי ישראל.

 2. חוק מקרקעי ישראל.
 3. הוק מינהל מקרקעי ישראל.

 באמצעות הוקים אלה קבעה המדינה, גם לגבי קרקעותיה ולא רק לגבי קרקעות
 קק״ל, את העיקרון של שמירת הבעלות הלאומית על הקרקע. בחוקים אלה
 נקבעה שיטת החכירה שנבעה, בין היתר, מהאיסור על מכירתן של קרקעות
 המדינה, של קרקעות רשות הפיתוח ושל קרקעות קק״ל. מכאן, שקבלת הצעות
 ההוק האמורות סותרת את המהות שהוגדרה ומהווה פגיעה ישירה בבעלותה של
 קק״ל על אדמותיה, כמו גם בבעלות המדינה על אדמותיה, ומהווה הפרה של
 עיקרון יסודי אותו קבעה המדינה. ועוד רעה יש בהצעות ההוק: רעת הפגיעה
 בקניין, שהוא למעשה קניינה הפרטי של קרן קימת לישראל, שהיא הברה בבעלות

 העם היהודי.

 מן הראוי כי יוזמי הצעות החוק, שהינם, בדרך הטבע, הנציגים של התנועות
 ההתיישבותיות, ישקלו מהדש את הצעותיהם. טוב תעשה מדינת ישראל אם תגיע
 להסכמת חוזית עם נציגי המתיישבים החקלאיים ועם החקלאים עצמם, הסכמה
 שבמסגרתה ייקבעו זכויותיהם ויוגדר הקניין המעשי האפשרי, ויהד עם זה יעוגנו
 זכויות היסוד שלהם כאזרתים שעיבדו את הקרקע במשך שנים שבמהלכן גם
 רכשו לעצמם, ככל אזרה, זכויות מגורים מוגדרות וברורות. נדמה כי הסכם כזה
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 בין המדינה לחקלאים יפתור את הבעיה המוסרית הבסיסית, כמו גם את הבעיה
 המיקרו כלכלית, וימנע אפליה זועקת של סקטור מוגדר אחר על פני כלל האזרחים,
 בעלי זכויות לא פחותות. בדרך זו תימנע יצירתה של תהום מקרו־כלכלית,

 לאומית ומוסרית כאחת, בין חלקים שונים של חעם חישראלי.

 סוף דבר: גם מן הטעם הזה דרוש הסכם שיהיח מושתת על עקרונות מוגדרים
 וברורים לפיהם תוכרנה לחקלאי זכויות מםויימות בעלות משקל מהותי בקרקע
 ההקלאית עליה מוצב ביתו מהד גיסא, וזכויות אתרות בגין הקרקע התקלאית
 שייעודה שונה ושאינה משמשת עוד למטרות היסוד חחקלאיות, ושאותה עיבד
 במשך השנים, וזאת תמורת תשלום הוגן ומתאים, ולא על ידי חקיקת הוק שנזקו

 יהיה רב מתועלתו.
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 הרכשת וגם חכרת: תרומת ההתיישבות
 העובדת למימון רכישת קרקעות קק״ל

 ד״ד מיכל אורן־נורדהיים

 מאבקם של החקלאים בישראל לעיגון זכויות החכירה
 ורישום הקרקעות החקלאיות נידון בשנים האחרונות לא
 מעט בפורומים פוליטיים, משפטיים וכלכליים. למאבק
 נלווה סיקור נרחב למדי, במיוחד בכל הנוגע למישור
 החוקי ולתקנות מועצת מקרקעי ישראל, כמו ענייני
 זכויות הקניין, פיצויים בעת שינוי ״עוד וכדומה. אולם,
 בכל הדיונים כמעט שאין התייחסות להקשר הגיאוגרפי־
 היסטורי. דומה שהמערכות הממסדיות, דעת הקהל
 והתקשורת, ואפילו המתיישבים עצמם, טרם נתנו את
 דעתם לעובדות ההיסטוריות הקשורות בתהליך הקמת
 הישובים ומימון רכישת הקרקע. מפאת ההשלכות שיש
 לעוברות אלה על הפסיקות הפוליטיות־משפטיותיבלבליות,
 ספק אם ללא התייחסות להיבט זה ניתן יהיה להבין
 ולפרש נכונה את הנושא בכללותו. זווית אחת של
 ההקשר הגיאוגרפי־היסטור׳ הזה הינה מימון רכישות
 הקרקע, הכשרתה, כיבושה ויישובה, ביר׳ המתיישבים,

 במסגרת תהליך הקמת הישובים.

 לא זה המקום לעמוד על מכלול היחסים בין המתיישבים לבין תנועות ההתיישבות
 והממסד המיישב (הלאומי וההסתדרות,) וגם לא המקום לתאר את ההיבטים
 האידיאולוגיים של ההתיישבות על קרקעות הלאום. אולם כדי להבין לעומק את

 * הכותבת מרצה בחוג ללימודי ארץ ישראל באוניברסיטת חיפה
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 הרכשת וגם חכרת: תרומת ההתיישבות העובדת למימון רכישת קרקעות קק״ל

 המהות חשוב, להצביע על המכניזם של רכישת הקרקעות שהונע מרעיון ״קרקע
 הלאום״ ועמד בבסיס האידיאולוגיה של ההתיישבות העובדת, בגללן הזדהותה

 העמוקה עם המטרות הלאומיות והתגייםותה למענן.
 מאמר זה ינסה להראות שלמרות הצהרת העקרונות של קרן קימת בדבר מחויבותה
 לרכישת הקרקע והכשרתה הראשונית, בין היתר על־מנת לפטור את המתיישבים

 מנטל כבד זה, הרי בפועל חלק נכבד מן המימון של
 הרכישה וההכשרה הוטל דווקא על המתיישבים. אמנם
 עובדה זו הייתה ידועה באופן הלקי בחוגים
 מצומצמים, אולם החידוש במהקר הוא ההצבעה
 הממוקדת על ממדי התופעה ועוצמת השיטתיות שלה.
 על רקע הדיון הסוער המתקיים כיום בנושא זכויות
 הקרקע, ראוי להאיר צד זה של יתסי המתיישבים עם

 קרן קימת כבעלת הקרקע.1

 לצמיהתן של מפלגות הפועלים ועליית תשיבותן
 הפוליטית ופעילותן ההתיישבותית כבר במהלך
 תקופת העלייה השנייה בעשורים הראשון והשני במאה

 העשרים, תשיבות רבה להבנת השתרשות רעיונות הקרקע הלאומית וקרן קימת
 לישראל. הפועלים, חסרי ההון, שהיו בהדרגה לנושאי המפעל ההתיישבותי ושילבו
 את תורתם הסוציאליסטית עם המשימות הלאומיות, דרשו לראות בקרקע אמצעי
 להשגת יעדים לאומיים, מדיניים, חברתיים ויישוביים. הם נתנו מקום מועדף
 לקרקע הלאומית בהשגת יעדים אלה ובהדרגה דרשו את בלעדיותה.2 בן־גוריון
 בועידה ה־13 של פועלי־ציון ב־1919 קבע באופן נחרץ: "... אם אנו שואפים
 לריכוז המון עובד בארץ־ישראל יש להבטיח את הרכוש הלאומי: שהקרקע תהיה

 1 בשנה האחרונה, לאור ההתעניינות הגדולה בנושא, ריכזתי פרוייקט מחקר מטעם ישובים שונים
 מיישובי ״ההתיישבות העובדת״, שמטרתו הייתה לאתר תיעוד הנוגע ליחסי ההתיישבות וקרן קימת
 לפני ואחרי קום המדינה. אף שלא אותרו עד עתה כל מסמכי הארכיונים המקומיים בישובים עצמם,

 ניתן כבר עתה לקבל תמונה נרחבת ומספקת אודות התופעות שינותחו במאמר זה.
 2 על התקרבותם ההדרגתית של הפועלים לרעיון קרן קימת ראו: יוסי בן־ארצי, ״קרקע הלאום — מערך

 ״מקודש״ לערך ״משומש״, קרקע, יוני 1993, עמ׳ 45-7.

 ״זווית חשובה של
 ההקשר ה\יאו\רפי-

 היסטורי ב91ס\רת
 תהליך• ת7־,«ד/

 ה״שובים בארץ
 ישראל הייתה 1>!י1*ון

 רכישות הקרקע,
 הכשרתה, כיבושה

 ויישובה - בידי
 המתיישבים״.
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 ד״ר מיכל אורן־נורדהיים

 רכוש העם, וכן האוצרות הטבעיים...״.3 השקפתם זו גם התאימה לצורות
 ההתיישבות החדשות שיסדו הפועלים, להן היתה אידיאולוגיה חברתית דומה לזו

 של היישובים הקואופרטיביים והקולקטיביים ששללו קרקע בבעלות פרטית.4
 עם ראשית תקופת השלטון הבריטי ושינוי התנאים והאפשרויות לרכישת קרקעות
 בארץ, הלכו והתרבו בתנועה הציונית תומכי בלעדיות הקרקע הלאומית, הן מטעמים
 לאומיים והן מטעמים סוציאליים. אנשי קרן קימת ערכו במהלך השנים עבודת
 הסברה להנתלת הרעיון והפיכתו לעיקרי בפעילות הציונית. ואכן, הגם שרכישת
 הקרקעות להתיישבות לא הייתה בבלעדיות ההון הלאומי, הרי חלקו של הון זה
 בהתיישבות הלך ועלה, במיותד בתקופות משבר שהקשו במיוחד על ההון הפרטי.
 לכך נוספה האידיאולוגיה של תנועות ההתיישבות השונות, לאו דווקא מטעמן
 של הפועלים, שדגלו בהתיישבות על אדמות קרן קימת בלבד, ועקרונות הקמתן
 של צורות ההתיישבות הקולקטיביות והקואופרטיביות, שאסרו לחלוטין על ההזקת

 קרקע פרטית.
 עם קום המדינה נמצאו כ־1.8 מיליון דונם בבעלות, זיכיונות והזקה - של
 יהודים. מהם היו כ־950,000 דונם בבעלות קרן קימת והיתר בידי יהודים וחברות
 פרטיים.5 302 כפרים יהודיים נמצאו בארץ־ישראל, מתוכם 230 (76%) על אדמת
 הלאום (קרן קימת). בכפרים אלה חיו 55% מהמשפחות הכפריות היהודיות בארץ

 וייצרו בהם 65% מהייצור החקלאי.6

 מנגנון ייסוד יישובי קרן קימת

 מלבד האידיאולוגיה הסוציאליסטית שטופחה על־ידי תנועת הפועלים, שגדלה
 בקניין הציבורי והימנעות מקניין פרטי של קרקע, מנו חסידי קרן קימת יתרונות

ועת העבודה הישראלית, היסודות הרעיוניים, המגמות  3 לקוח מתוך: יוסף גורני ויצחק גרינברג, תנ
 החברתיות והשיטה הכלכלית, אסופה, האוניברסיטה הפתוחה, תל־אביב, 1997, כרך אי, עמ׳ 224-218.
 4 להרחבה אודות הקשר בין תנועת הפועלים ורעיון קרן קימת לישראל: מיכל אורן־נורדהיים, ״והארץ

 לא תימכר לצמיתות?״ (מאמר בהכנה).
 5 הנהלת ההסתדרות הציונית והנהלת הסוכנות היהודית, דו״ח של הפעולות בשנים תש״ז-תשי״א, מוגש

 לקונגרס הציוני הכ״ג, ירושלים, אב תשי״א, עמ׳ 597.
 6 גרנובסקי, המשטר הקרקעי, עמ׳ 307-306.
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 רבים נוספים להחזקת האדמות ברשותה: שמירה מפני ניצול הקרקע לרעה, כמו
 הזנחת העיבוד; פיקות על שימושי קרקע לפי תוכניות ממלכתיות וברמת הפרט;
 פיקוח על מכירת זכות החכירה והעסקת עובדים; איסור החכרת משנח, פיצול
 וריכוז, למניעת חיווצרות פערים ומעמדות בחברה; תובת ישיבה בנהלה ועיבודה;
 עבודה עצמית ואי ניצול הזולת: יתרונות בהורשה; פיקוח על מתירי הקרקע

 ומניעת ספסרות; התאמת השיטה ליישוב המוני
 איכרים חסרי הון; העברת תוספת ערך הקרקע לציבור,

 לא כולל ההשבהה שעשח החוכר.
 רעיונות אלה פורטו בהרחבה במסות של פרנץ
 אופנהיימר7 ועקיבא יעקב אטינגר8 כבר בשנת 1918
 ולאחר מכן אצל כותבים רבים אחרים, בעיקר אנשי
 קרן קימת כמו אברחם גרנובסקי, אדולף באהם
 ואחרים.9 בין יתר הטיעונים שהעלו תומכי רעיון
 ״קרקע הלאום״ היה יתרונה ביישוב המוני של חסרי
 הון ומניעת שקיעתם בחובות בגין רכישת הקרקע.
 באמצעות ״קרקע הלאום״, כך האמינו, יוכל החקלאי

 להתמסר כל כולו לבניין ביתו ומשקו החקלאי.
 לאור הדברים האלה ניתן להבין את דרך ההשיבה שעמדה בבסיס התארגנות
 הקמת הישובים על אדמת קרן קימת. הקמת ישוב החלה ברכישת הקרקע על־ידי
 קרן קימת (עד 1936 רכשה זו פעמים רבות את הקרקע מחברת הכשרת־הישוב),
 היפוש הגוף המתאים להתיישבות, מסירת הקרקע בהכירה ומתן תקציב התיישבותי

 7 פרנץ אופנהימר, קנין הצבור וקנין היחיד בקרקעות, הוצאת קרן קימת לישראל, 1918, עמ׳ 14-6.
 8 עקיבא יעקב אטינגר, החכירה בירושה ויתרונותיה למעשה, הוצאת קרן קימת לישראל, 1918, עמ׳

.22-17 
 9 אברהם גרנובסקי, ״גאולת הארץ ומדיניות קרקעית״, 1925, בתוך: אברהם גרנות, בהתנחל עם, ת״א,
 תשי״א, עמ׳ 63-58; אברהם גרנובסקי, הפרובלימות של הפוליטיקה הקרקעית בארץ־ישראל, הוצאת
 קק״ל, ירושלים, תרפ״ה: אברהם גרנובסקי, מדיניות קרקעית עברית בא״י, ראובן מס, ירושלים,
 תרצ״ח; אברהם גרנובסקי, קרקע והתישבות, הוצאת מרכז החלוץ העולמי והועד־הפועל של ברית
 הנוער, בהשתתפות הלשכה הראשית של קק״ל, ירושלים, 1929; אדולף באהם, ״קרן קימת לישראל
 במבחן המציאות״, נתן ביסטריצקי (עורך), קמה, ספר־שנה של קרן קימת לישראל לבעיות העם

 והארץ, הוצאת קק״ל, ירושלים, תש״י.

 ״למוסדות
 ההסתדרות היה

 תםקיד חשוב ב\יוס
 כסםים לרכישת

 קרקעות והעלאת
 •שובים על הקרקע.

 הם דרשו
 ^ה^ת״שבים

 להשתתף
 בעלויות״.
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 ד״ר מיכל אורן־נורדהיים

 באשראי. על תהליך התאמת הגופים להתיישבות ופיתוח המשק ברמות השונות
 (כלכלית, תקלאית וכדומה), ניצחה המהלקה להתיישבות בסוכנות היהודית.

 כיוון שעד סוף שנות השלושים היו הגופים המעונינים בהתיישבות רבים יותר
 מקצב רכישת הקרקע, התפתת מנגנון לבתירתם לפי סדר שארגנה הסוכנות בין
 התנועות וההסתדרויות המיישבות למיניהן. בקרב המוסד המיישב הגדול מכולם
 — ההסתדרות — נקבע אף תור פנימי לעלייה לקרקע. האחראי להפעלת תור זה
 היה המרכז ההקלאי שריכז את כל תנועות ההתיישבות ההסתדרותיות כמו התנועות
 הקיבוציות, תנועת המושבים והעובד הציוני. הסדר נקבע על־ידי שקלול מספר
 קריטריונים כמו ותק בארץ, ותק בחברות בהסתדרות, זמן קיומו של הגוף, ניסיונו

 בחקלאות ותרומתו בכיבוש אתרים כ״פלוגת כיבוש״.10
 לאהר שנבחר גוף כלשהו לעלייה לקרקע שנרכשה, הוא הוגדר כ״פלוגת כיבוש״
 שהיה עליה להגן על הקרקע הנרכשת עבור בעליה — קרן קימת לישראל. ההגנה
 כללה שמירה מפני פלישת מעבדיה הקודמים, בדרך־כלל ערבים, או כל גורם זר
 אחר, גידור השטח, חריש ראשון וכדומה. פעמים רבות עלה לקרקע בשלב זה רק
 ״חיל חלוץ״ של הגוף המיישב. מימון ״פעולות הכיבוש״ ניתן, לפחות באופן
 רשמי, על־ידי בעלת הקרקע — קרן קימת לישראל. לא פעם עלתה לקרקע
 ״פלוגת כיבוש״ שלאחר זמן מה הועברה מהמקום לטובת גוף שעמד בראש התור
 להתיישבות. לאחר ההכשרה הראשונית של האתר וקבלת חחלטה על הגוף הקבוע
 שיישבו, התקבל תקציב ההתיישבות לבניית המשק, באשראי שהוחזר במהלך

 השנים.
 מימון פעולות ההתיישבות, אם־כן, היה אמור להתחלק בין קרן קימת, בכל
 הקשור לרכישת הקרקע, ביצוע הפרצלציה, רישום הקרקע, השמירה, הגידור
 והעיבוד הראשוני; ובין המתיישבים, בכל הקשור להקמת המשק והמבנים, בסיוע

 אשראי שהועמד לרשותם על־ידי הסוכנות.
 בפועל היה המצב שונה בתכלית. אמצעי ההסתדרות הציונית בכלל וקרן קימת
 בפרט היו דחוקים למדי ונדרשו סכומים גדולים לרכישת קרקע ולהתיישבות
 חדשה. אברהם גרנובסקי, איש קרן קימת ומ־1944 יו״ר הדירקטוריון שלה, קבל

 10 לעיצוב חוקת התור ואופן הפעלתה, ראו: מיכל אורן־נורדהיים, מדיניות יישוב מושבי עובדים בתקופת
 חומה־ומגדל (1940-1936), עבודה לקבלת תואר מוסמך, האוניברסיטה העברית, ירושלים, 1988
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 על מצב זה באומרו, שכך לא ניתן ליישם התיישבות המונית בארץ־ישראל ויש
 סכנה שההתיישבות תחזור לממדיה הזעירים בתקופת חובבי־ציון.11

 מיעוט כספי קרן קימת עמד לה לרועץ בחתירתה להשגת היעדים הלאומיים.
 מטרת הציונות — רכישת מירב הקרקעות ויישובן בישובים חקלאיים רבים ככל
 האפשר - נפגשה בגופים רבים שהמתינו להתיישבות, הרבה מעל ומעבר לכמות

 הקרקע שקרן קימת יכולה הייתה להעמיד לרשותם.
 הללו עמדו הכן לכל קריאה והחל ממחצית שנות
 השלושים, כאשר השתנתה המדיניות הקרקעית
 בעקבות אירועים מדיניים וביטחוניים, היו מוכנים
 לצאת לכיבוש אתרים רתוקים וקשים כמו אזורי
 הגבולות ואזורים מדבריים כעמק בית־שאן, בהתאם
 לצו השעה והלאום. המוטיבציה נבעה מתתושת
 שותפות למעשה ההיסטורי של בניית האומה
 והמולדת, אך גם ממצב של חוסר משאבים ויכולת

 מיקוח.12

 הפתרון - השתתפות במימון

 לנוכה המצוקה התקציבית של המוסדות הלאומיים,
 פיתחה קרן קימת שיטה למימון רכישת הקרקעות,

 הפיתוה וההכשרה. היא התלה לדרוש מהמתיישבים המועמדים לחתיישבות
 השתתפות במימון. כבר במתצית הראשונה של שנות העשרים הובן והובהר שככל
 שירבו לתרום כסף לשם רכישת הקרקע המיועדת להתיישבותם, או לפתות להלוות
 לקרן קימת כסף לרכישת הקרקע, כן תזוח עלייתם לקרקע. הייתה זו מדיניות
 ברורה שנאמרה בגלוי, אף אם לא הוצהר עליה מעולם באופן רשמי. דוגמה לכך

 11 אברהם גרנובסקי, לשאלות התישבותנו, הוצאת ״מסחר ותעשיה״, הברה להוצאות ולתערוכות בע״מ,
 ת״א, תרפ״ז, עמי 23 ואילך. הספר הוא תגובה לספרו של רופין, ההתישבות החקלאית של ההסתדרות

 הציונית בא״י, שיצא בתרפ״ה.
 12 מיכל אורן־נורדהיים, ״האיתור כגורם בהתיישבות ספר: התיישבות ארגוני הצפון ודרור בעמק בית

 שאן בסוף שנות השלושים״, מחקרים בגיאוגרפיה של א״י, י״ג, תשנ״ג, עמ׳ 48-33.

\m׳n •״סו\• הסדר 
 רכישת הקרקעות

 ה•! שונים. היו
 תשלומים עו«לםרו

 כתרומות, תשלומים
IJ/7׳J אחרים 

pan כהלוואות 
 ארור לקקיל,

 ובבקרים רבים
 הפכו ההלוואות

 האלה לדולייחכירה
 ל^פרע״.
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 ד״ר מיכל אורן־נורדהיים

 היא תוכנית רכישה שעמדה קרן קימת לבצע בשנת 1942. דובר על קרוב ל־
 50,000 דונם ברהבי הארץ בהשקעה של כ־337,000 לא״י. הקרן תכננה לשתף
 במימון את הבנקים, יהודים פרטיים וכן לקבל הלוואות מהמשקים שיהיו מעונינים
 להתיישב או ישובים קיימים שרצו בהרחבת משבצותיהם, כגון הקיבוצים גניגר
 ומזרע שביקשו את אדמת הכפר יפיע, או תנועת הקיבוץ המאותר שהייתה מעונינת

1  באדמת עתלית.3

 ויתרה מזו. גופים שהצליהו לגייס משאבים ?התיישבות ולרכישת הקרקע, לא זו
 בלבד שזורזה עלייתם, אלא הם קיבלו לא פעם אזורים מועדפים להתיישבות כמו
 השרון, עמק תפר או שפלת יהודה. באופן זה הוקמו המושבים צור־משה על־ידי
1 אולם במקרים אהרים  ארגון עולי־יוון וכפר־נטר שנוסד על־ידי ארגון נטר.4
 בכל־זאת עלו הישובים ששילמו כספים מראש לאזורים קשים להתיישבות, כמו
 במקרה של המושב בית־יוסף שמימן את התיישבותו בחסכונות שהסכו תבריו
 פרוטה לפרוטה בעבודתם כפועלים במושבות. הם הכניסו את כספיהם למפעל

 מיוהד שנקרא ״אדמה בתםכוך שמטרתו הייתה לקדם את התיישבותם.15

 תנועת הפועלים לשירותה של קרן קימת

 למוסדות ההסתדרות היה תפקיד חשוב בגיוס כספים לרכישת קרקעות והעלאת
 ישובים על הקרקע. הם לא שקטו ולא נחו לנוכח מצבה הכספי של קרן קימת.
 הם דרשו מהמתיישבים להשתתף בעלויות, גייסו תרומות וחייבו את המוסדות

 הנלווים להסתדרות לתרום כסף.

 להמהשת המאמצים להשגת מקורות מימון חדשים, תסייע אגרת הוועד הפועל
 של ההסתדרות שפורסמה ב־1935:

 ״שנים רבות עמדנו בפני תוסר כל אפשרות של התיישבות חדשה באמצעים

 13 קק״ל, הצעת תקציב לרכישת קרקע בשנת תש׳״ב, ארכיון מפא״י, ב׳ 4-6-1919-629.
 14 מיכל אורן־נורדהיים, ״השפעת מימון רכישות קרקע על קביעת יישוב מושבי עובדים בתקופת

 המאורעות, 1940-1936״, קרקע 41, אפריל 1996, עמ׳ 96-88.
 15 מיכל אורן־נורדהיים, האיתור, לעיל, הערה 9.
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 ״לכל סוא•«׳«!/
 רכישת הקרקעות

 לאומיים. מתוך צפייה לשנוי המצב ומתוך תקווה שיבוא יום ומעין ההון הלאומי
 יתחיל לפכות מהדש הפשה ההסתדרות מקורות אחרים״.

 עוד נאמר באגרת כי בנק הפועלים וחברת ״ניר״ גייסו והעניקו למתיישבים
 הלוואות בתנאים נוחים.16 ״ניר״, שהוקמה בשנת 1935 כמכשיר הכספי של
 ההסתדרות לצורך המפעל ההתיישבותי, גייסה 200,000 לא״י מיד עם הקמתה

 כקרן הלוואות לקרן קימת. ההלוואות הוענקו בתנאים
 נוחים של תשלומים ל־20 שנה ובריבית 4%. הקרן
 השתתפה במפעל ההתיישבות בעמק הפר, מימנה את

 הבנייה, המטעים ומפעלי המים והשקיעה בישובים להתיישבות קראה
 חדשים וקיימים רבים.17 7ד,ד/7־,״«ז/ידמי

 גם המרכז החקלאי סייע בכוחותיו הוא לרכישת השתתפותי
׳ ברכישת הקרקע״. 3 0 ־  קרקעות קרן קימת. בין היתר, בשלהי שנות ה

 הוא השתתף ברכישת 63 דונם בכרכור, רכישת
 קרקעות עבור מושב בני־גאולים, רכישת קרקע בשרון בעזרת חברת ההתיישבות
 פאז״א, רכישת אדמות חיאם־אל־וליד(לימים, קיבוץ שמיר) וכן מסר 2,000 לא״י
 על־חשבון הכשרות קרקע שונות.18 המרכז החקלאי סייע בשלחי 1927 לקיבוץ
 גבעת־השלושה במתן 400 לא״י מתוך 1,200 לא״י שנדרשו לרכישת 105 דונם.

 הסיוע ניתן באמצעות בנק פועלים, ״ניר״ ומוסדות נוספים.19
 בדיון במרכז מפא״י על הרכישות החדשות הדחופות ב־1940, לרגל המצב המדיני
 (גזירות הספר הלבן) דיבר אברהם הרצפלד, מי שעמד בראש המרכז החקלאי של
 ההסתדרות, על 160-150 אלף דונם פוטנציאליים לרכישה, ב־35 אתרים, בעלות
 של כמיליון והצי לא״י. ביודעו כי לא יהיה ביכולתה של קרן קימת להקצות סכום
 כזה, קבע הרצפלד: ״גם המוסדות של ההסתדרות, בטוהני, יש להם עניין לקבל
 על עצמם התחייבויות כספיות כלפי קרן קימת ביתם לרכישות אלו״. בנק הפועלים
 וחברת ״ניר״ הוזכרו כמסייעים פוטנציאליים ולוי שקולניק מסר באותה ישיבה,
 שההסתדרות הציעה לקרן קימת הלוואה של 50,000 לא״י. א׳ ליבנשטיין(לבנה)

 16 אגרת הוועד הפועל, 19.6.35, ארכיון מפא״י, 2-401-1935-12.
 17 אגרת הוועד הפועל של ההסתדרות, 17.12.35, ארכיון מפא״י, 2-401-1935-12.

 18 קק״ל אל הרצפלד, 8.11.40, ארה׳׳ע 1-235-5-769-^.
 19 פרטיכל ישיבת דירקטוריון קק״ל, 29.12.1927, ארכיון מפא״י, א׳ 4-6-1919-629.
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 טען ש״אם המפלגה תצליח לגייס את הכוחות והכספים הדרושים לכך היא תכפר
 על הרבה מכשלונותיה. מוסדותיה המשקיים של ההסתדרות צריכים לתת את

 הדוגמה מבחינה כספית, עליהם להשקיע חלק מהונם הליקווידי בקרקע...״.
 המשך דבריו של ליבנשטיין מעניינים במיוחד. הוא הסביר שסביר להניח ש״פעולה
 קרקעית משותפת בין קק״ל ומוסדות שיתופיים או פרטיים תחייב צורות חדשות
 של קניין בקרקע. אך לזאת קק״ל צריכה להסתגל. אין זה הזמן חמתאים לדחות

 את גאולת האדמה מתוך דקדוקים משפטיים.״20
 כלומר, ליבנשטיין הבין שבהקשר המסוים של המצב המדיני ששרר בארץ, שיתוף
 מוסדות פרטיים במימון רכישת הקרקע של קרן קימת יחייב שינוי השיטה ואולי
 אף האידיאולוגיה. ייתכן שלא התכוון למושבי־עובדים וקיבוצים הסתדרותיים,
 שעקרונותיהם אינם מאפשרים קניין פרטי, אך מעניינת העלאת האפשרות של

 שינוי דפוסי הקניין הקרקעי.
 בדיון דומה של הועדה הפוליטית של מפא״י ב־1940, הציג הרצפלד,תוכנית
 להקמת 14 נקודות ישוב בדרום הארץ בעלות של 300,000 לא״י. הרצפלד הציע
 ש־100,000 לא״י תיתן קרן הביצרון(שהרי דובר על צרכים הגנתיים) ו־200,000
 תשיג המפלגה בתו״ל, באמצעות שליחים מיוחדים.21 הרצפלד לא רק נאה דרש
 אלא גם קיים. חוא טרח רבות על גיוס תרומות להתיישבות גופים ספציפיים או
 רכישת קרקעות שונות. למשל, ב־1940 הוא ביקש הלוואה של 6,000-5,000
 לא״י מקופת התגמולים של פועלי עיריית תל־אביב לרכישת שטה בדרום הארץ.22
 לרכישת פרדס שוגרמן הוא גייס את יוליוס סימון מבנק משכנתאות ואשראי.23
 מקרן התגמולין של םולל־בונה הוא ביקש 2,000 לא״י להשלמת רכישת יחידות
 הקרקע של נען, גבעת ברנר, גוש תל־מונד ואהרים24 והלוואה של 1,500 לא״י
 לפירעון בתשלומים של 20 חודש, במטרה לרכוש אדמח מזרחית לנגבה.25 מהנהלת
 תברת ״הסנה״ ביקש הרצפלד הלוואה שתיפרע בשלושה תשלומים, כל אחד על

 20 ישיבת מרכז מפא״י, 31.1.1940, ארכיון מפא״י, 2-23-1940-29.
 21 ישיבת הועדה הפוליטית של מפא״י מיום 3.6.1940, ארכיון מפא״י, 2-23-1940-30.

 22 הרצפלד לקופת התגמולים של פועלי עיריית תל אביב, 12.12.40, ארה״ע 769-1-235-1¥.
 23 הרצפלד ליוליוס סימון, 12.12.40, ארה״ע '\1־8366-1-235.

 24 הרצפלד להנהלת קרן התגמולין של ״סולל בונה״, 16.1.41, ארה״ע ז\769-1-235-1.
 25 הרצפלד לקרן התגמולים של סולל בונה, 27.2.41, ארה״ע 769-1-235-1¥.
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2 תשובת ״הסנה״  סך 569.600 לא״י, במטרה לרכוש קרקע בעיראק אל־מנשיה.6
 הייתה שבמהלך השנים היא הלוותה והשקיעה כספים בסכומים גדולים מאוד

2  עבור רכישות הקרקע של קרן קימת.7
 ראוי לציין שרוב הגופים מהם גייס הרצפלד כספים היו גופים הסתדרותיים (ניר,
 הסנה, סולל־בונה), בהם היו שותפים כל חברי ההסתדרות. כלומר, לא רק מתיישבי

 הישובים על אדמת קרן קימת השתתפו ברכישתה,
 אלא כלל ציבור הפועלים, כחלק ממסי ההסתדרות

 ששילם.
 מהויבות הפועלים לקרן קימת ניכרה גם בתרומות
 השוטפות שהעניקו לה מדי שנה. למרות שתרומות
 אלה היו וולונטריות, הרי בהתיישבות העובדת נהגו
 לדרוש תרומות בכל אמצעי אפשרי. הועדים הארציים
 של קרן קימת וקרן־היסוד מטעם מפא״י קיבלו החלטה
 בועידה הרביעית של המפלגה ב־1938, שהתרומה
 היא חובה לאומית ו״בראש ובראשונה יש להנהיג את
 המשטר הזה במפלגת פועלי א״י ובהסתדרות העובדים

 הכללית״. החיוב היה כה נחרץ עד כי מפא״י הקימה הבר שופטים לשיפוט הברים
 סרבנים ומשתמטים!28

 בהתאם לכך, ס״ה התרומות מטעם ההתיישבות העובדת היו: בתש״ג — 9,339
 לא״י, בתש״ד — 12,326 לא״י, בתש״ה — 13,675 לא״י, בתש״ו — 13,479
 לא״י, בתש״ז - 15,987 לא״י, בתש״ת - 16,081 ל״י, בתש״ט - 22,428 ל״י,
 בתש״י - 29,906 ל״י, בתשי״א - 36,512 ל״י, בתשי״ב - 44,698 ל״י, בתשי״ג
 — 53,640 ל״י, בתשי״ד — 67,311 ל״י, בתשט״ו — 67,543 ל״י ובתשט״ז —

2 9 . י  97,703 ל״

פט מהנהלת ״הסנה״, 1.8.41, ארה״ע 769-1-235-1¥.  26 הרצפלד לצבי לו
 27 צבי לופט מ״הסנה״ להרצפלד, 10.11.41, ארה״ע 769-1-235-1¥.

 28 החלטות הועידה הרביעית של מפלגת פועלי א״י, נתקבלו ב־9.5.1938, ארכיון מפא״י, 1938-19-
.2-21 

 29 הועד הארצי לקרן קימת לישראל — הועדה להתיישבות עובדת סיכום תרומות ההתיישבות העובדת
.1\̂  בתשט״ז, ארה״ע 235-5-2066-

 ״ישובים רבים «״«11
 את רכישת הקרקע

 כולה, או חלקה,
 בחסכונות שחסכו

 בע93ל רב
 בעבודתם כפועלים

 במושבות ובערים,
 לפר עלייתם

 בפועל על הקרקע״.
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 בשנת תשט״ז שיבח הועד הארצי לקרן קימת את תרומות הישובים:
 ״עלינו לציין בסיפוק שגם השנה קיימו רוב המשקים והמושבים בשלמות את
 ההערכה (המיכסה - מ. א״נ) שהוטלה עליהם על ידי הועדה, ורבים גם עברו
 עליה. כמו בשנים הקודמות השתתפו הישובים התקלאיים ביתר ענפי ההכנסה
 המסורתיים של קק״ל כגון: ייעור, הרשמות בספרי הכבוד של קק״ל, תרומות בתי
 הספר, קופסאות, הפרשות וכר. כן גדלה במידה ניכרת השתתפותה של ההתיישבות

 החדשה, ובייחוד מושבי העולים החדשים, בעבודת קק״ל״.30
 ראוי לציין שקרן קימת הזהירה את התנועות שנהגו לגייס עבורה תרומות, שמא
 תהיה חפיפח בין חתרומות חשוטפות לבין גיוסים מיוחדים למטרת רכישת קרקע
 לגוף כלשהו. למשל, הסתדרות הנוער ״גורדוניה״ חויבה על־ידי קרן קימת ב־
 1935 לאסוף 3,000 לא״י למטרת חרתבת שטחי קיבוץ הולדה, בנוסף על התרומות
 הרגילות.31 את המחויבות העמוקה של מפא״י וההסתדרות להתיישבות תבע
 הרצפלד גם מהגופים המועמדים להתיישבות ודרש מהם השתתפות פעילה בגיוס
 כספים. בנסותו לקדם את התיישבות ארגון מנחם (בתחילה כפר מנחם ואחר־כך
 כפר ורבורג), למשל, הוא הבהיר שקרן קימת תקצה שטח לכל גוף מועמד בהתאם
 לסכומים שיכניס! ועל־כן עליהם להזדרז ולמצוא מקורות עצמיים למימון הקרקע.32
 במקרה אחר, קיבוץ רמת־הכובש מימן בעצמו רכישת 500 דונם ראשונים אך היה
 זקוק ל־500 נוספים וכיוון שלא יכול היה לממן את רכישתם, פנה למרכז ההקלאי
3 הרצפלד ענה לו שאומנם המרכז חחקלאי יעשה כל מאמץ לסייע  בבקשת סיוע.3
 בהשגת חשטח הנוסף, אך על הקיבוץ ״לאחוז בכל האמצעים בכדי להשיג את
 הסכום הזה בימים הקרובים״.34 ופקיד אחר של המרכז ההקלאי אף התרה בהם:
 ״אכן, הוספת השטח אינח מובטחת כל זמן שלא תכניסו את הסך — 520 לא״י...
 קבלתם על עצמכם לשלם את הסך הזה... עד היום לא קבלנו עוד מכם כל

 30 הועד הארצי לקרן קימת לישראל — הועדה להתיישבות עובדת סיכום תרומות ההתיישבות העובדת
 בתשט״ז, ארה״ע 5-2066־235-1¥.

 31 דו״ח קק״ל לועד הפועל של ההסתדרות הציונית, 27.3.35, ארכיון מפא״י, 4-6-1935-370.
 32 הרצפלד אל ועד המושבים והארגונים, 24.1.1934, ארה״ע, 235-3-1238 1¥.

 33 י׳ בנקובר, מזכירות קיבוץ רמת־הכובש, אל המרכז החקלאי (כנראה 24.5.29), תיאור פגישה בין
 באי־כוח המרכז החקלאי: קולר ושרייבר, לבין באי כוח הקיבוץ: שחטר, סידני ובנקובר, ארכיון

 רמת־הכובש, חטיבת ״תולדות״ וי, מיכל 1׳, תיק 1י.
 34 הרצפלד אל קיבוץ ״הכובש״, 25.5.29, ארכיון רמת־הכובש, חטיבה ״תולדות״ ר, מיכל 1׳, תיק 1׳.
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 תשובה. הזדרזו, איפוא, חברים וסדרו את הכסף בהקדם, כדי לאפשר את הבטחת
 ההוספה של הקרקע״.35

 בזכרונותיהם כותבים ותיקי רמת הכובש:
 ״ההתיישבות באזור המטעים הייתה משאת־נפשה והמטרה הריאלית של הפלוגה,
 מטרה שעמדה לנגד עיני ההברים תמיד. הפעולה ההתיישבותית הזעומה של ההנהלה
 הציונית שללה כל אפשרות ש״הכובש״ יגיע בקרוב לתורו בהתיישבות. לפני יותר
 משנתיים העמיד הקבוץ המאוהד לדיון בהסתדרות את שאלת הקרקע להתיישבותנו

 כשאלה דהופה. אולם בתנאי אותן שנים לא היטו אוזן
 לתביעתנו זו. פעולה כספית מיוחדת על ידי הקבוץ
 אפשרה השגת 500 לא״י כהלוואה לקק״ל לרכישת 500
 דונם קרקע ל״הכובש״ בקרבת כפר־סבא. בבירורים
 שהיו בפלוגה בהשתתפות המזכירות, הוחלט לדרוש
 שטח התיישבות ל־60 משפחות. הושג סכום נוסף של
 עוד 400 לירות, והשטה שהועמד לרשות ״הכובש״ גדל

 עד 1000 דונם״.36

 ״חלוציות״ מול בעלות על הון

 אין להסיק מהדברים האמורים שאמצעים בלבד
 הספיקו על־מנת להעלות גופים להתיישבות. בדרך־

 כלל נדרשו תנאים נוספים כמו הכשרח חקלאית וכושר התמדה בתנאים קשים.
 אי־לזאת ניכרה שניות ביחס המוסדות לגופים בעלי האמצעים. לא פעם הללו היו
 חדשים בארץ ונחשדו באי־חתאמח לאתגרים החלוציים.37 לכך נוסף הדימוי השלילי

 35 צ׳ שרייבר, המרכז החקלאי, אל פלוגת הקיבוץ־המאוחד ״הכובש״, 26.6.29, ארכיון רמת־הכובש,
 חטיבת ״תולדות״ ר, מיכל 1׳, תיק 1׳.

 36 א׳ אבולניק, י׳ בנקובר, וע׳ פורת, ימי רמה, פרקי רמת הכובש, הוצאת מערכות, עמ׳ 48-47.
 37 דוגמה לכך היא היחס לו זכה ארגון עולי־יוון שנחשב לא די חלוצי לאתגר ההתיישבותי ולכן לא ניתן
 לו להתיישב בעמק בית־שאן שבאותה עת עמד בין האזורים שבראש סדר העדיפות הלאומי. רק
 משנמצאה הקרקע בשרון הועלה לשם הארגון ללא תור, בזכות כספו — פרוטוקול של ישיבת המרכז
ועת המושבים, 10.10.35, X1̂; פרוטוקול ישיבת מזכירות תנ  החקלאי, 15.10.35, ארה״ע235-1-47, -

. !¥  ארה״ע, 307-2-1-

 ״אחת הדרכים
 המקובלות לקדם

 את השאת הקרקע
 להתיישבות הייתה
 םנ״ת המתיישבים
 לחברת הכשרת

 הישוב כד• ילהז13יןי
 אצלה שטח קרקע,

 תור תשלום דול׳
 הקדיחה לבעל•

 הקרקע הערבים״.
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 שיוחס ליישובי ההון הפרטי הזעיר, שהקימו ישובים על קרקע פרטית בשנות
 העשרים ובמספר מקרים לא הצליהו לעמוד בקשיים הכלכליים ובתנאי החיים.
 הפועלים חסרי החון נחשבו, לעומת זאת, ״חלוציים״ יותר. יוחס להם דימוי של
 היילים בשירות הלאום הנכונים לכל קריאה להתיישב באזורי ספר ובאתרים קשים
 להתיישבות, מטעמים אידיאולוגיים של ״כיבוש המולדת״. יחד עם זאת, ניתן
 אולי לייהס להם גם עמדת מיקוה נמוכה בעטיו של המהסור במשאבים, שלא
 איפשר להם בתירת אתרים נוחים להתיישבות, אלא הייב אותם לציית לדרישות

 הלאומיות.38
 למרות חתכונות ח״חלוציות״ שיוחסו להסרי ההון, נטו המוסדות הציוניים בכל־
 זאת לאמץ בעלי אמצעים, אם היו בעלי הכשרה חקלאית כלשהי. הללו נדרשו
 להעמיד את כל כספם לטובת ההתיישבות. אברהם גרנובסקי אף המליץ לטפח
 סוג זה של אנשים שנחשבו בעיניו ״חומר רצוי מאד לארץ־ישראל״, על־אף
 ״גילם המתקדם וכובד תנועתם״. הוא המליץ להתאמץ ולחפש מתיישבים כאלו,
 להעלותם ארצה, לבוא לעזרתם, לנהלם ולארגנם, גם אם חם חסרים הכשרה
 חקלאית.39 אגב, ברוח זו פיתחה קרן קימת שיטת גיוס כספים בראשית שנות ה־
4 הייתה זו השקעה בטוחה  40 - רכישת קרקעות בשותפות עם בעלי הון פרטי.0
 עבור חקונים, שלא חייבים היו לעלות להתיישבות, אלא אם רצו בכך. התוכנית

4  זכתה להצלחה מרובה.1
 הגישה האוהדת כלפי בעלי הון שאינם מקרב הפועלים מסבירה, אפוא, את השקפת
 המוסדות הלאומיים באשר להובת הסיוע חכספי גם על־ידי פועלים חסרי הון. אך
 לא כך ראו זאת התנועות המיישבות. בעיניהן היסוד ה״הלוצי״ וההכשרה המוקדמת
 היו עדיפים על פני בעלות על הון. לא יפלא, לכן, שהן התנגדו לנוהג לחייב את
 המועמדים להתיישבות בתשלומים כלשהם על הקרקע. לדעתם, עמד נוהג זה
 בסתירה לאהד מהרעיונות בבסיס תורתה של קרן קיימת — לפתור את המתיישבים

 38 וראה על כך בהרחבה: מיכל אורן־נורדהיים, השפעת מימון, לעיל הערה 12.
 39 גרנובסקי, לשאלות התישבותנו, הוצאת ״מסחר ותעשיה״, חברה להוצאות ולתערוכות בע״מ, ת״א,

 תרפ״ז, עמ׳ 23 ואילך.
 40 מדיניות קרקעית עברית, עמ׳ 218-217.

 41 ראו לדוגמה: ״תזכיר: תכנית שתוף הון פרטי ברכישת קרקע בא״י ע״י קק״ל בע״מ״, 22.1.41, אצ״מ,
 100.5 תיק 11787.
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 מכל חוב עבור הקרקע כדי שיוכלו להתמסר לחקלאות בלבד. תנועת המושבים,
 למשל, ובמיוהד צבי יהודה שעמד בראשה, התנגדה באופן עקרוני להשתתפות
 במימון הקרקע כתרומה. לכל היותר הסכים צבי יהודה, בלית ברירה, למסירת
4 הרצפלד, שהיה מפוכח יותר, גער בצבי יהודה  כספים כדמי־חכירה למפרע.2
 שכך הוא מונע ממושבים לעלות לקרקע ושגם הקיבוצים שילמו לא מעט. בלי

 השתתפות בתרומות, דמי־חכירה למפרע והלוואות
ע ״עד *חצית עונות י ג ה ה ל י ה ן י ת י א נ ׳ ל ך ל פ צ ר ם ה כ י ן ם מ ץ  ל

 להתיישבות » ח30 פערו בארץ
 אופים פרטיים רבים
 אופני ההשתתפות ברכישת הקרקע רחקולת •שובים או

07710» 

 סוגי הסדרי המימון היו שונים. היו תשלומים שנמסרו אעדיבידואר״ם ער
 כתרומות ממש, אחרים כהלוואות שנתנו הגופים לקרן
 קימת לזמן ארוך ובמקרים רבים אחרים הפכו הלוואות

 אלה לדמי־חכירה למפרע. באופן מפתיע, כל סוגי המימון הללו כונו על־ידי קרן
 קימת ״דמי השתתפות •ברכישת קרקע״, למרות, שלכולם היה ברור — לקרן קימת
 ולמתיישבים — שהאידיאל של אדמות הלאום אינו מתיר בעלות פרטית ושאין
 במסירת חכםף, גם אם כתרומת, משום תביעת חלק בבעלות. שהרי, עקרונות קרן
 קימת ועקרונות ההתיישבות העובדת קבעו נחרצות שהקרקע אינה שייכת
 למתיישבים והם משלמים עליה דמי־חכירה. כך קרה שגם לאחר שישובים מימנו

 את עלות הקרקע או חלק ממנה, הם שילמו דמי־חכירה טבין ותקילין.
 לימים, בשנות ה־50, כאשר התעורר חשש שמא המילים ״דמי השתתפות״ יתפרשו
 כמבטאות שותפות בבעלות, שונה המונח ל״דמי־תכירה ראשוניים״.44 אולם, לפחות
 בהלק מהמקרים זו טעות, כיוון שחלק מהסכומים אותם שילמו הישובים היו אכן
 השתתפות ברכישת הקרקע ואילו רק חלק מהכספים המשולמים היו דמי־חכירה

 למפרע. אך חלוף השנים השכיח עובדה זו.

 קרקע פרטית״

 42 ועד המושבים למרכז ההקלאי, 13.2.35, ארה״ע 235-3-1238
 43 הרצפלד בועידת תנועת המושבים (1936?), ארה״ע 235-3-1238 1¥.

 44 אלכסנדר פוזננסקי, ״בתום יובל החכירה״, קרקע, קובץ עיונים לציון 80 שנה לקרן קימת, יולי 1983,
 עמ׳ 100-102.
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 ישובים רבים מימנו את רכישת הקרקע כולה, או חלקה, בחסכונות שחסכו בעמל
 רב בעובדם כפועלים במושבות ובערים, לפני עלייתם לקרקע. לעיתים, בעלי
 רכוש כלשהו כמו בית או קרקע נאלצו למכור אותו בשל האיסור לפי עקרונות
 ההתיישבות העובדת. גופים אחרים, חסרי הון לחלוטין, גייסו תרומות עצמאיות,
 בדרך־־כלל בארצות מוצאם. מושב צור־משה, למשל, גייס ב־1927 10,000 לא״י
 באמצעות ההסתדרות הציונית ביוון למטרה מפורשת של הקמת ישוב לעולי
4 בכסף זה נרכשו 1,038 דונם שהיוו את המשבצת המקורית של המושב.46  יוון.5
 זה היה המקרה גם בכפר־נטר, כאשר יהודים מצרפת מסרו לקרן קימת 800,000
4 המושב כפר גדעון קיבל התחייבות מקרן קימת  פרנק לרכישת קרקעות למושב.7
 לקבל 5,000 דונם אך היא הטילה עליו את ״החובה המוסרית לסייע לסידור
 התעמולה״ לגיוס כספים מציוני ארץ מוצאם. גיוס כספים באמצעות ההסתדרות
 הציונית של ארץ המוצא התבקש גם במקרה של קיבוץ חדש של יוצאי טרנסילבניה
 שעמד לקום ב־1939, בשם ״גבעת השומר״. חברי הקיבוץ הציעו לקרן קימת
 לערוך מגבית בקהילת ארץ מוצאם, תתת הסיסמה: ״יישוב קיבוץ טרנסילבני
 בגליל״. ציוני ארץ זו ידועים היו בתרומותיהם הגבוהות לקרן קימת, ותקוות
4 עבור הקמת 9 .  המתיישבים הייתה שתוך שלוש שנים ייאסף סכום של 2,000 לא״י
 קיבוץ ״כפר המכבי״ הטילה קרן קימת על הסתדרות ״המכבי״ העולמית לאסוף
 תרומות לקניית קרקע. תוך שנתיים אספה זו 5,000 לא״י וקיבלה על עצמה

5 0  לאסוף בשנתיים שלאחר מכן עוד 10,000 לא״י.
 הכספים הושקעו בשלושה תחומים: ברכישת הקרקע; בהכשרה הראשונית של
 הקרקע שנעשתה בזמן ״עליית הכיבוש״; ובתוצאות פיתוח הקרקע לאורך השנים.
 מלבד זאת מימנו המתיישבים את עלות ההתיישבות עצמה(הבית, המשק ההקלאי
 והאינוונטר), באמצעות האשראי שקיבלו מהסוכנות היהודית. הוצאות אלה היו

 45 ״שאלות התיישבות בתנועת המושבים, מתוך תזכיר למרכז החקלאי״, הפועל הצעיר, 20.7.37, גיליון
.42-41 

ועת המושבים, 1.8.37, ארה״ע, 307-2-514-1¥.  46 פרוטוקולים של תנ
 47 תלמים, תמוז תרצ״ח, עמ׳ 7.

 48 זכרון דברים בין כפר גדעון, 24.4.22, אצ״מ, 815-22052.
.1\̂  49 קיבוץ ״גבעת השומר״ ללשכה הראשית של קק״ל, 3.7.39, ארה״ע, 235-1-1131-

 50 דו״ח קק״ל לועד הפועל של ההסתדרות הציונית, 27.3.35, ארכיון מפא״י, 4-6-1935-370.
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 גבוהות בסכום משמעותי מהשתתפותם במימון הקרקע וההכשרה51 וגרמו למעמסה
 כבדה ביותר שעיכבה את התפתחות המשק לשנים רבות. אולם, בניגוד לרכישת
 הקרקע והכשרתה, מימון זה חל מלכתחילה על המתיישבים. בניגוד לקרקע נחשבו
 הבית, המשק והאינוונטר בהשקעות פרטיות של חוכרי המשק ובעת העברת המשק
 מהוכר למשנהו, קיבל המעביר את כל השקעותיו. אי־לכך, המתיישבים לא העלו

 כל תביעה להסיר מהם את נטל מימון ההתיישבות,
 אלא לכל היותר להקל עליהם את תנאי ההזר האשראי. י י

א העובדת ולשלשת ן ן ן ה ן נ 1 ש ף 5 ו ר ח - ן י ץ ע ו  ולהיפך, כשמלאו לקיב
ל ברצון ובשבחה ׳ ש י ״ א 6 ל 2  הצליח לעמוד בההזר הראשון, על־סך 3

 ההלוואה שקיבל בזמנו מקרן היסוד, כתב שלמה לביא, את ההלוואה
 ממייסדי הקיבוץ: ההתיישבותית״.

 ״הנני לבשר לכם שביום חגנו זה הננו מוציאים לפועל
 את החלטתנו התקיפה לסלק השנה את התשלום הראשון של המלווה שקבלנו מקרן
 היסוד... חברים... הידעתם שההתיישבות העובדת היא הראשונה בארץ המשלמת
 ברצון, בשמחה ובהכרה כזאת, את ההלוואות ההתיישבותיות שלה? תשלום צ׳ק זה
 מפאר את חגנו והוא משנה שמחה לנו גם בימים טרופים אלה. זכינו והזכות היא
 גדולה מאד. תל־יוםף הייתה ראשונח. תבורך על זאת. ולפי מיטב ידיעותי אוכל
 להודיע שכל המשקים של התיישבותנו, אשר חגיע זמנם לפרוע מחובם לקרן היסוד,

 מתכוננים לפרוע וכמותנו — מתוך שמהה ומתוך הכרה...״.52

 השתתפות ברכישת הקרקע

 אחת הדרכים המקובלות לקדם את השגת הקרקע להתיישבות הייתה פנייה עצמאית

 51 לפי המפתח שקבעה המחלקה להתיישבות, עלות התיישבות כל משפחה ב־1935 הייתה כ־475 לא״י,
 שמהן צריך היה כל מתיישב להשתתף מראש ב־100 לא״י וכל היתר קיבל כהלוואה. דו״ח קרן היסוד
 ממרץ 1935 מוסר נתונים על חובות הישובים על ההשקעות בהתיישבות עצמה. למשל, קבוצת כנרת
 שילמה 10,699.400 לא״י, ודגניה א׳ 8,119.100 לא״י. באופן דומה מציין המסמך נתונים על ישובים
 רבים שקיבלו הלוואות בסדרי גודל כאלה — דו״ח קרן היסוד אל הועד הפועל הציוני, מרץ 1935,

 ארכיון מפא״י, 4-6-1935-370.
 52 יומן משק עין־חרוד מס׳ 226, כד׳ באלול תרצ״ו, ארכיון מפא׳׳י, 2-4-1936-52.
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 לתברת הכשרת הישוב, שעד מחצית שנות ה־30 הייתה הגוף העיקרי שעסק
 ברכישת קרקעות, גם לקרן קימת, וכביכול ל״הזמיך אצלח שטח קרקע, תוך
 תשלום דמי־הקדימה לבעלי הקרקע הערבים. את היתרה שילם הגוף המועמד
5 לא פעם התריעה החברה בפני גוף זה או  בזמן רישום הקרקע במשרדי הטאבו.3
 אתר שאם לא ישליש את התשלום לידיה, היא לא תסיים את עסקת הרכישה,
 כביכול אינטרס רכישת הקרקע היה נחלתו של המתיישב בלבד ולא אינטרס
 לאומי שהיה מונח בבסיס פעולות חחברה. לאתר סיום רכישת הקרקע, הייתה
 הקרקע עוברת מרישום על שמה של חברת הכשרת־הישוב לרישום על שם קרן
 קימת, ללא ציון שמו של חגוף חמתיישב בטאבו, אלא כחוכר. דוגמה להשתתפות
 גוף ברכישה על־ידי הכשרת הישוב היא קיבוץ השומר הצעיר ג׳ בחיפה, ש״הזמיך
 500 דונם באזור קקון בשרון והבטיה לשלם 1,000 לא״י מיד, 400 לא״י בעת
 העברת חשטח ועוד 1,400 לא״י לאחר מכן. ם״ה ־ 2,800 לא״י בתוספת ריבית.54
 במקרים אחרים יזמו הגופים המועמדים להתיישבות רכישת קרקע בעצמם אך
 מימנו אותח יחד עם קרן קימת. כך, חברי מושב מוצא עילית, עם עלייתם לקרקע
 ב־1934, השתתפו ברכישת 200 דונם במתיר 1,250 לא״י אותם העבירו על־שם
 קרן קימת. לאחר מכן הם ביקשו מהקרן לרכוש עבורם 120 דונם נוספים, במחיר
5 בפועל נרכשו 40 דונם והמתיישבים השתתפו ברכישה ב־ 5 .  1,800-1,440 לא״י
5 גם קיבוץ גן שמואל יזם תוספות קרקע לשטחיו כמו 127  25 לא״י כל אחד.6
 דונם שנרכשו ביוזמתו על־ידי קרן קימת בשנת 1942 בעלות של 25 לא״י לדונם.
5 ב־1946 קנתה קרן קימת 45 דונם נוספים עבור  הקיבוץ שילם 3 לא״י לדונם.7
 הקיבוץ, כאשר הפעם מהיר הדונם היה 70 לא״י. הקיבוץ השתתף בשליש מהמהיר.
 לאחר־מכן קנתה הקרן פרדס בן 90 דונם במתיר 180 לא״י לדונם, מהם שילם גן־

 שמואל את מתצית המחיר.58

 53 הרצפלד לחנקין, 7.5.30, ארה״ע, 235-3-216-1¥.
 54 רוטשטיין חיים ולמפרט פישל מקיבוץ השומר הצעיר ג׳ בחיפה לחנקין, אין תאריך, ארה״ע, 217-

.235-3-1¥ 
 55 הרצפלד אל קק״ל, 15.5.34, ארה״ע, 235-3-1220-1¥.

 56 פרוטוקול ישיבת דירקטוריון קק״ל, 8.8.38, אצ״מ, 10 ,£10[.
 57 פרוטוקול ישיבת דירקטוריון קק״ל, 24.3.42, אצ״מ, 10 .100.
 58 פרוטוקול ישיבת דירקטוריון קק״ל, 14.5.46, אצ״מ, 10 .100.
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 חברי מושב כפר־סירקין, שהחל דרכו כארגון של 200 משפחות פועלים (חלקן
 מעולי גרמניה), רכשו 1,000 דונם במחיר 17 לא״י לדונם. כל פועל שילם 9-8
 לא״י לדונם ואת היתרה שילמה קרן קימת. בהרצאה של ברל כצנלסון ב־1936
 על תלאות ההתיישבות, הוא הביא מושב זה כדוגמה והוסיף: ״לא היה קל להכניס

5  לקרקע שלא תהיה שלהם סכומים כאלה מחוץ לבניין ובו׳״.9
ה ״לולא תרומתם ש כ ר נ ת קי״קע ש מ י ה לקח ק ר ס מ ם נ ה  היו מקרים ב

 בידי גוף מסוים טרם עלייתו לקרקע. למשל, ב־1930,
ן הכספית העצובה ר ק ה ל נ ת מ ה ב ר ם > מ ה ק י ר מ א ) מ ר ד ן ה ג ) ב ו ז ו ת ר צ ו ב ן  ל

א ן עול ה^ת״עוכים ל ו כ מ . כ ד ב ו  קימת 60 דונם עבור קבוצת הנוער הע
 חיא הבטיחה 40 דונם נוספים אם הקרן תרכוש 400 הייתה קק״ל יכולה

 דונם עבור הקבוצה. הקרן העדיפה לקנות רק 170 לרכוש חלק
יץ *קרקעותיה״. ב י ם ק  דונם ולקבל במתנה 20 דונם מתוך ה־40•60 ג

 עין־גב חשיג קרקע בכוחות עצמו ומסרה לקרן קימת.
 קבוצת ״בתלם״ שהקימה את הקיבוץ עבדה במפעלי תברת ״קדמת כנרת״ ובחוזה
 ביניהן הוסכם שבתמורה תקצה ההברה לקבוצה 250 דונם מקרקעותיה. מכאן
 שחברי עין־גב רכשו בעלות על 250 הדונם באמצעות עבודתם. את הקרקע הם

6  מסרו כמובן לקרן קימת.1
 קשרים דומים בין קיבוץ לגופים חיצוניים למערכת היו בין קיבוץ שדות־ים לבין
 הכנסייה היוונית־אורתודוכסית. בסוף ספטמבר 1943 נתתם ביניהם הוזה על
 חכירת שטח בן 40 דונם ובו באר מים שסיפקה 70 מ״ק לשעה. ההוזה נערך
 לשלוש שנים עם אופציית הידוש. כמו כן התקשר חקיבוץ עם עבד אל־רחמן חסן
 אל־טפאל תמורת הזכות שקיבל ממנו לעיבוד השטח ורכישת מחצית מנוע השאיבה
 בבאר המים שהייתה רכושו הפרטי, תמורת 500 לא״י. בנוסף שילם הקיבוץ 100
 לא״י לטיפול בענייני קרקע וטיפוח היחסים עם ערביי הסביבה, כדי לרכוש עוד

6  קרקעות עבור קרן קימת.2

 59 הרצאה של ברל כצנלסון, 1.3.36, ארכיון מפא״י, 4-6-1933-133.
 60 אטינגר ללשכה הראשית של קק״ל, 12.11.30, אצ״מ, 100.5, תיק 4519.

 61 ישיבת הוועד הפועל של ההסתדרות, 10.7.35, ארכיון מפא״י, 2-401-1935-12.
 62 שדות־ים לויץ, 4.10.1943, אצ״מ, 13804 10.5)1.
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 גם לאהר קום המדינה המשיכו ישובים לרכוש קרקעות ולהעבירן על־שם קרן
 קימת או להשתתף ברכישה יהד עם הקרן ומ־1960 נעשה הדבר באמצעות מינהל
 מקרקעי ישראל. כך למשל, מושב כפר יעבץ נזקק, להשלמת משבצתו, לרכישת
 47 דונם שהוצעו לו במחיר 1,050 ל״י לדונם. המועצה האזורית הדר השרון
 ביקשה בשמו מהמינהל להשתתף בכ־75% מעלות הקרקע והקרקע תירשם על־
6 המינהל השיב שיהיה מוכן להשתתף בסכום של 500 ל״י לדונם  שם קרן קימת.3
6 ובמקרה של הקיבוצים מענית ומשמרות, בשנת 1966 יזם הרצפלד עסקת  בלבד.4
 קניית קרקע פרטית עבורם ממשה קאופמן מאנגליה. המינהל שילם 18,767.81

6 5 . י ״  ל״י, מענית — 2,150 ל״י ומשמרות — 6,250 ל

 השתתפות בהכשרת הקרקע

 תהום שני היה מימון העבודות הקשורות בעלייה לקרקע, הכנתה לעיבוד ראשוני,
 ביצוע פרצלציה, רישום הקרקע, מימון שכר העבודה עבור חברי חיל החלוץ
 (״פלוגת הכיבוש״) ושמירת הקרקע. עניין השמירה היה מהויב המציאות. קרן
 קימת הייבה את גרעיני ההתיישבות לשמור על השטחים הנרכשים כדי למנוע
 הזרת ערבים ועימותים עמם. ללא שמירה זו, לא היה ערך לרכישת הקרקע
 ולמעשה שמרו חברי ״פלוגת הכיבוש״ על הקרקע למען בעליה — קרן קימת —

 כאשר, כאמור, לא תמיד זכו להתיישב באתר אותו כבשו.
 מימון עבודות אלה הל באופן רשמי על בעלת הקרקע — קרן קימת, אך לא פעם
 נאלצו המתיישבים לממן אותן. מושב בית הלל השקיע 2,500 לא״י ב״כיבוש״ אתר
 התיישבותו.66 לטענתו, לא רק שהוא לא קיבל מהמוסדות המיישבים שום כיסוי
 להוצאות העלייה והכיבוש, אלא גם האדמות שקיבל היו רתוקות מהישוב ומפוצלות,
 ללא הכשרה קודמת. אי־לזאת, העיבוד גזל ימי עבודה רבים והיכולים הראשונים
 היו זעומים. ברית פיקוה הקואופרציה אישרה במאזן הכלכלי שביצעה עבור הישוב,
 שגירעונותיו בסכום של 3,736 לא״י נוצרו בגין הוצאות הכיבוש. המושב דרש מקרן

 63 א׳ הרצפלד אל ש׳ שמיר, מנהל ממ״י, 19.3.65, ארה״ע, א׳235-5-3836-'\1.
 64 ר׳ אלוני, סמנכ״ל ממ״י, אל ח״כ הרצפלד, 7.4.65, ארה״ע, א׳235-5-3836-ע1.

 65 הרצפלד אל משרד האוצר, אגף מטבע חוץ, 26/10/66, ארה״ע 235-5-38350-1¥.
 66 בית הלל להרצפלד, מרשק ודיין מהמרכז החקלאי, כנראה 19.8.45, ארה״ע, 235-1-1787-¥!.
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 קימת את ביצוע ההכשרה המלאה שתכלול חריש עמוק, ניקוז, יישור וסתימת
 תעלות, כך שהקרקע תצלח לעבודה חקלאית, וכן שהיא תכסה את הגירעון באופן
6 קרן קימת התפשרה עם המושב על  חלקי ואת היתר תיתן כהלוואה ל־25 שנה.7
 ביצוע פעולות שהיא הסכימה שהן מחובתה כגון ניקוז, אך היא םירבח לבצע את
 ההריש העמוק ויישור השטח וכן סירבה לממן את הגירעון שנוצר במושב כתוצאה

6 כאשר קבלו על סירוב קיז "אם לאחר קום  מעלויות ההכשרה.8
< המדינה המשיכו ? כ ה ב ע י ב ה ק מ ר ו ו נ ז ל ש ל ה " ת י י ב ג י צ ו נ נ י י ת צ מ י ק  ה

 הישובים ״שמשקים רבים השתתפו מהכנסותיהם _
 ] , , 69 היישובים להכשיר

 בבניין משקם מבלי שהשקעות אלו הותזרו להם״.'*
ת קרקעות על ו ד ם ן מ י ה נ ז ו א א ב ו ף ה ל א ב ק ם ו מ ם ע י כ ם ד ה ל פ צ ר  ה

ה חשבונם". י י ל ע  על כך שבית הלל נאלץ לשאת בהוצאות ה
 והכיבוש,70 דבר שאינו הלק רשמי מההוצאות התלות על גוף העולה להתיישבות.
 גם ארגון חרות (לימים מושב בית־תרות) שילם הוצאות גבוהות במיוהד — כ־
 6,000 לא״י עבור עיבוד השטת, מדידות טופוגרפיות, פרצלציה, תפירת באר
7 1 .  ואינסטלציה. זאת, בנוסף להשתתפות במימון רכישת הקרקע בסך 4,850 לא״י
 הוצאות רישום הקרקע בספרי חאחוזה חלו באופן עקרוני על קרן קימת, כבעלת
 הקרקע. לרישום קדם ביצוע הסדר מקרקעין שעשתה ממשלת המנדט ושעלותו
 חלה על בעלי הקרקעות. אולם, קרן קימת הטילה את העלות על הישובים שעל
 אדמותיה בתואנה שההסדר חשוב עבורם לקביעת מעמדם כחוכרים! באופן זה
 היא דרשה מכפר ויתקין 74 לא״י, מכפר היים 35 לא״י ועוד סכומים שונים

 מישובים רבים, שהיוו 50% מעלות ההסדר.72
.IV-235-1-1787 ,67 בית הלל לקק״ל, 9.7.46, ארה״ע 

JV-235-1-1787 ,68 קק״ל לבית הלל, 18.7.46, ארה״ע 
.IV-235-1-1787 ,69 בית הלל להרצפלד, מרשק ודיין מהמרכז החקלאי, כנראה 19.8.45, ארה״ע 

.IV-235-1-1787 ,70 הרצפלד לזלמן פרטקין, 6.8.46, ארה״ע 
 71 הברת הכשרת הישוב למרכז החקלאי, 9.12.29, ארה״ע, IV-235-3-216; קק״ל להרצפלד, 12.8.30,
 ארה״ע, IV-235-3-216; ארגון חרות להתיישבות באזור המטעים לאוסישקין, קק״ל, 29.10.39,
 ארה״ע, IV-235-3-216. במקום אחר ציין הארגון שהוא השקיע 3,130 לא״י בהקמת מכון מים, הנחת
 צינורות, שרטוט מפות, תיכון תוכניות, ביצוע חריש עמוק על 400 דונם ויישור שטח של 280 דום

.IV-235-3-172 ,תזכיר: ״ארגון ״תרות״ א״״, 8.6.31, ארה״ע — 
 72 קק״ל ליישובי עמק חפר, 8.11.36, אצ״מ, KKL 5 תיק 8615; ארגון יישובי עמק חפר ללשכה

 הראשית של קק״ל, 19.11.36, שם; ויץ לארגון ישובי עמק חפר, 2.12.36, שם.
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 גם לאחר קום המדינה המשיכו הישובים להכשיר על חשבונם קרקעות שקיבלו
 מקרן קימת או ממינהל מקרקעי ישראל. הקרקעות שקיבלו היו חסרות משמעות
 כלכלית ללא ההכשרה הראשונית והם דרשו שבעל הקרקע הוא שיבצע אותה,
 טרם שיתחיל לשלם דמי־הכירה. משקי עמק הירדן(כנרת, דגניה אי, דגניה ב׳,
 בית־זרע ואפיקים), למשל, נדרשו בשנת 1955 לשלם את מחיר סיקול 4,000
 הדונם של הכפר הנטוש עולם, בעלות של 20 ל״י לדונם. המצוקה הכספית בה
 נמצאו משקים אלה הובילה לפשרה: משרד העבודה (מע״צ) מימן 8,500 ל״י
 בצורת 3,400 ימי עבודה והמשקים מימנו 24,000 ל״י לםיקול 1,200 דונם. קרן
 קימת לא התנערה מאתריותה להכשרת הקרקע, אך סירבה להשתתף בסיקול
 בנימוק של חוסר כסף. לאחר מכן נפנו לסקל 1,500 דונם נוספים שהיו אף קשים
 יותר לעבודה (35 ל״י לדונם) וכן נדרש סיקול נוסף ל־800 דונם מתוך 1,200

7 3 . י  הדונם הקודמים. סך־הכל העלות הנדרשת הייתה 59,200 ל״

 השתתפות בפיתוה הקרקע והעלאת ערכה

 ההשתתפות בפיתוה הקרקע סייעה להעלאת ערכה עבור בעליה. למשל, באמצעות
 הנהת רשת השקיה והתאמתה לעיבוד אינטנסיבי. בהתקנת סידורים אלה היו
 כרוכות השקעות גבוהות ביותר ואף אם נלקחו בחשבון בעת העברת זכות הכירה,
 הרי עליית ערך הקרקע נזקפה לזכות בעליה. פעמים רבות נאלצו המתיישבים
 לממן קידותים וכריית בארות, בניית בריכות אגירה, הקמת מכוני מים והנהת
 צינורות השקיה. קבוצת שילר השתתפה בהנחת רשת ההשקיה שעלתה 4,788.282
7 ב־150 לא״י שנתנה כתרומה לקרן קימת ועוד 200 לא״י כהלוואה למשך  לא״י4
 שנתיים.75 קיבוץ כרית (כפר־־מנתם) שילם 200.901 לא״י עבור רשת ההשקיה.76
 חקיבוצים אבן יצחק, דליה, עין השופט, רמת השופט וריחניה השתתפו בהקמת
 מפעל המים לאזור רמת מנשה, שעלה כ־140,000 לא״י ומימנו אותו הסוכנות,

 73 א׳ האפט, ראש המועצה האזורית עמק הירדן, אל נחמני, קק״ל, טבריה, 19.1.55, ארה״ע א׳5-1976-
.235-1¥ 

 74 תאור פרשת הקרקע של קבוצת שילר, 19.4.1946, ארה״ע, 1767־235-1-^\1.
 75 ישיבת דירקטוריון קק״ל, ח׳ טבת תרפ׳ח, אצ״מ, 1.10)10.

 76 קיבוץ השומר הצעיר ״כרית״ אל המרכז החקלאי, 2/38, ארה״ע, ב׳608־235-1-'\1.
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 קרן קימת ו״מקורות״. הישובים נדרשו להשתתף ב־5,000 לא״י בצורת ימי עבודה
7  בהקמת המפעל.7

 עליית ערך אדמות הלאום אינה רק תוצאה של הכשרה ראשונית והכנת תשתית
 השקיה וכדומה, אלא גם תוצאה של שיפור הנגישות לישוב. כבישי גישת שנסללו
 אל הישובים או כבישי היבור ביניהם מומנו בהלקם על־ידי הישובים עצמם.

 במימון סלילת הכביש בין הקיבוצים בית־אלפא _
 ״היו *קרים עול

 וטירת־צבי ב־1938 השתתפו: קרן קימת(מכספי קרן י
ת _ *םירת *תקנים ן ב ש י י ת ה ה ל ן ל ל ח מ . ה י ״ א 0 5 ל 0  ביצתן) _ 0

 500 לא״י; הממשלה — 1,000 לא״י; פנחס רוטנברג עוהוק*ו או נרכשו
- 2,000 לא״י; והמתיישבים (בצורת ימי עבודה) - ביר׳ ה*ת״עובים

7 לבעלות קק״ ל׳  1,500 לא״י.8
 על עליית ערך הקרקע בעקבות עבודות ההכשרה

 והפיתוח שמומנו, בחלקן, על־ידי הישובים, ניתן ללמוד מהמקרה של תוכנית
 ניקוז אדמות משקי עמק הירדן, בשל המליתות המתגברת, בעלות של 30,000
 לא״י. המשקים תבעו את השתתפות קרן קימת, בטענה שזו הקרקע שלה והם רק
 במעמד של הוכרים. קק״ל מצדה טענה שהמליחות נגרמה מהעיבוד במשך השנים.
 כלומר, הקרן אישרה בכך שבמועד מסירת הקרקע אכן חלה עליה תובת ההכשרה
 ומסירת קרקע כשירח לעיבוד ואילו כעת, במשך חשנים, חלה החובה על
 המתיישבים. במקרה של משקי עמק הירדן הסכימה בסוף הקרן להשתתף רק
 במתן הלוואה של 60% ל־10 שנים בריבית נמוכה. אך היא הוסיפה שלא רק שלא
 תממן את טיוב הקרקע, אלא לאחר סיום הפרויקט היא תעריך מתדש את שווי

 הקרקע כדי לעדכן את דמי החכירה בהתאם למצב המשופר של הקרקע!79
 גם בתחום זה של הכשרות הקרקע, כבתחום רכישות הקרקע, היו מקרים של
 מסירת מתקנים שהוקמו או נרכשו בידי המתיישבים לבעלות קרן קימת. כפר
 מל״ל הסכים בזיכרון דברים שנחתם בינו לבין קרן קימת למסור ״את הצינור
 העובר במושב, בתור קניין עולם לקק״ל, מבלי לבקש בעד זה תשלומים או

 77 פרוטוקול ישיבת דירקטוריון קק״ל, 18.2.48, 1.10)10.
 78 זכרון דברים בישיבה שנערכה בלשכה הראשית של קק״ל, 15.8.38, ארה״ע, 235-1-1310-^.

 79 זכרון דברים (על סמר דיון בדירקטוריון קק״ל), 30.12.47, אצ״מ 1.10)10.
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 פיצויים״. כמו כן הקנה המושב לקרן קימת את הבריכה המשותפת לו ולמושבה
8  עין־חי כקניין עולם, לפי אותם תנאים.0

 שיעור השתתפות הישובים במימון רכישת הקרקע ופיתוחה

 מהמסמכים הקיימים בידינו לא קל להעריך את שיעור ההשתתפות במימון רכישת
 הקרקע ופיתוחה בכל הישובים. לשם כך אנו זקוקים לעדויות בדבר עלות האתר
 הנרכש, או לפחות העלות הממוצעת באזור המדובר ובמועד הרכישה. כך גם
 נדרשת ידיעת סכום ההכשרה ויתר העלויות הנלוות. אולם, חלקיות המידע המצוי
 מקשה על החישובים. ניתן אומנם לאמוד את שיעור ההשתתפות באמצעות
 אקםטרפולציח שתתבסס על מידע מפורט שקיים בחלק מהמקרים, אולם, בשלב
 זה של המהקר עדיין הסרים נתונים רבים להשלמת התמונה. אבל כדי לקבל
 תמונת מוחשית של שעור ההשתתפות נבחן שני מקרים בהם הנתונים הקיימים

 הספיקו לביצוע אומדנים.

 ארגון ארשוף, אחד מהארגונים שהקים את מושב רשפון, שילם בשנות ה־30
 כ־3,860 לא״י עבור הקרקע,81 ועוד כ־550 לא״י להסדרת הקרקע(רישום, שמירה,
 פרצלציה, גידור וכדומה).82 שטח המשבצת הראשונית שרכש ומסר לקרן קימת
 היה כ־1,000 דונם ומהיר הקרקע בסביבה באותה עת היה 13.5-10 לא״י לדונם.
 מכאן שהקרקע עלתה בין 10,000־13,500 לא״י. מהצית הסכום שמסר ארגון
8 מאוחר יותר החזירה קרן  ארשוף ניתן כתרומה ומחצית כדמי חכירה למפרע.3

 80 זיכרון דברים בין קק״ל לכפר מל״ל, 22.1.28, אצ״מ, 1.5-3168/1)1)1.
 81 קיימות גרסאות שונות לעניין זה: צ׳ קלין, מחלקת הכספים של קק״ל, לארשוף, 18.10.38, אצ״מ,
 1.5/9887)1)1; צ׳ קלין למרכז החקלאי, 17.1.39, שם: ארשוף לקק״ל, 23.10.38, שם: הרצפלד לארגון
 הדר, 13.6.34, ארה״ע, 235-3-162-1¥; ז׳ מסחרי לקק״ל, 27.8.39, ארה״ע, 235-1-5923-'\1; ז׳
 מסחרי לקק״ל, 27.8.39, שם: רוחני ל״ניר״, 13.1.39, ארה״ע, 235-1-733־/י•!; קק״ל להרצפלד,
 8.3.35, הסכם בין הרצפלד וקק״ל, 11.6.34, , ארה״עX1^-235-3-37; קק״ל להרצפלד, 8.3.35, הסכם

.X1̂  בין הרצפלד וקק׳׳ל11.6.34, , שם: ארשוף למרה״ה, 21.12.38, ארה״ע, 235-1-70-
 82 רוחני, ארשוף, להרצפלד, 29.7.37, ארה״ע, 733־1־235-1¥; ארשוף למרה״ח, 21.12.38, ארה״ע, 70-

.235-1-1¥ 
 83 רוחני לקק״ל, 23.9.38, אצ״מ, 1.5/9887)1)1.

36 



 הרכשת וגם חכרת: תרומת ההתיישבות העובדת למימון רכישת קרקעות קק״ל

8 - במיוחד כיווץ שמחצית מחברי  קימת חלק מהכסף - בץ 2,000־2,390 לא״י4
 הארגון לא יכלו לעלות לקרקע מפאת חוסר מקום והיה צורך לחחזיר להם את דמי
 השתתפותם במהיר הקרקע. מכאן, שםה״כ מימן הארגון בין כ־13% ל־24%

 מעלות הקרקע והסידורים הכרוכים בה.
 מקרה שני הוא מושב צור־משה שהוקם, כאמור, בזכות פעילים ציוניים ביוון
 (בהנהגת ד״ר משה קופינאם) שהצליחו לאסוף 10,000 ליש״ט במבצע מיותר
 בסביבות שנת 1927. את הסכום הם העבירו לקרן קימת, תוך הנהיה מפורשת
8 הישוב הוקם עשר שנים  שכסף זה ישמש להקמת מושבה חקלאית לעולי יוון.5
 מאוחר יותר על כ־1,030 דונם, שמומנו במלואם בעזרת התרומה. לאור הסכום
8 לזרז באופן מיוחד  הנכבד שנתרם, השתדלו אנשי קרן קימת, ובמיוחד יוסף ויץ,6
 את עליית הארגון, ללא תור, בשרון, למרות הדימוי השלילי שהיה להברי הארגון,
 כ״םלוניקאים״87 וכביכול כחסרי מוטיבציה חלוצית. כל הוצאות ״הכיבוש״, כמעט
 ללא יוצא מן הכלל, מומנו אף הן על־ידי אגודת ״לשדה״ שהוקמה ע״י דוד
8 תנועת המושבים אף סמכה  פלורנטין, מעסקני עולי יוון, במטרה לסייע למושב.8

 84 לפי גרסאות שונות: המרה״ח לקק״ל, 27.8.39, אצ״מ 1.5)1)1 תיק 10409; ז׳ מסחרי לקק״ל, 27.8.39,
 ארה״ע, 235-1-5923-1¥; צ׳ קלין למרכז החקלאי, 17.1.39, אצ״מ, 1,5/9887)1)1; ז׳ מסחרי ונ׳
;  הרפז, המרכז החקלאי, לברית הפיקוח לקואופרציה החקלאית, 23.9.40, ארה״ע, 235-1-733-¥!
 רוחני ל״ניר״, 13.1.39, שם; ארשוף לניר, 5.6.39, שם: רשפון לסוכנות, 12.7.39, ארה״ע, 1-5923-

.\W-235 

, זכרון שלוניקי, גדולתה  85 דא״ר (דוד א׳ רקנטי), ״פעילות קרן קימת לישראל״, דוד א׳ רקנטי(עורך)
 וחורבנה של ירושלים דבלקן, כרך א׳, הוצאת הועד להוצאת ספר ״קהילת שלוניקי״, ת״א, תשמ״ו,
 עמ׳ 394; אשר מואיסיס, ״התנועה הציונית בשלוניקי וביתר קהילות יוון״, שם, עמ׳ 375; ״עולי צור
 משה חוגגים את הנהת אבן הפנה ל־20 הבתים הראשונים״, הבקר, 12.12.39; א׳ ברגמן, ״כפר
ך תזכיר למרכז החקלאי״,  קופינאס״, הארץ, 20.1.38; ״שאלות התיישבות בתנועת המושבים, מתו
, פנקס הקהילות, יוון, הוצאת יד  הפועל הצעיר, 20.7.37, גיליון מספר 42-41; ברכה ריבלין(עורכת)

 ושם, ירושלים, תשנ״ט, עמ׳ 28; אבן עובדיה, ״עלית ארגון עולי יון״, דבר, 4.10.37.
ץ למחלקה להתיישבות בסוכנות, 15.5.34, אצ״מ, 515/2395.  86 ר

 87 לדברי הרצפלד, שכינה אותם ״הסלוניקאים״ ־ פרוטוקול של ישיבת המרכז החקלאי, 15.10.35, ארה״ע,
. !¥ 307-2־  235-1-47-/י1; פרוטוקול ישיבת מזכירות תנועת המושבים, 10.10.35, ארה״ע, 1-

 88 אגודה שהוקמה מטעם התאחדות עולי יוון, בראשות יוסף עוזיאל, לצורך איסוף כספים לקידום
 התיישבותו של הארגון. כן היה פעיל ביותר דוד פלורנטין. אגודה אחרת שסייעה לעולים מהבלקן
ת הייתה ״בנים לגבולם״ שנשיאה היה ליאון רקנאטי, מעסקני ״לשדה״. אגודה זו  לעכור לחקלאו
 סייעה לצור משה באמצעות אגורת ״לשרה״, וכן סייעה לכפר חיטים, בית־חנן ובית־הלוי. מטרתה
 הייתה ייסוד מושבים של יהודים ספרדים וסיוע להם — ברכה ריבלין, הערה לעיל, עמ׳ 267; חיים
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 על אגודה זו שתתמוך במושב שהרי, כך טען יצחק לוי שטיפל במושב מטעם
 התנועה, ״״הלנדסמנשפט89 מעונין להקים נקודה ישובית משלו, במובן זה אני
 סומך יותר על העסקנים מאשר על חברי הארגון״.90 במשך כל השנים שלאהר
 מכן, הוצאות ההתיישבות, בניית הבתים וכדומה, ניתנו כהלוואות מאגודה זו
 לסוכנות וכן מתרומות נוספות. אגב, צור משח חריג גם בחוזה החכירה שנתתם
 עמו, כנראה משום התרומה המיוחדת שקיבל לרכישת הקרקע. חקרקע נמםרח
 לישוב בחכירה ל־99 שנה, לתקלאות ולבנייה, ללא הפרדה בין השניים, וכן נקבע

9  בחוזה שדמי חחכירה יהיו סכום סמלי של 1 לא״י לשנח לכל השטח.1

 פרשת רכישות הקרקע להתיישבות בעיקר בתקופת טרום המדינה הפגישה
 אידיאולוגיה צרופה של ״קרקע לאום״, בה תמכו המיישבים והמתיישבים, עם
 קונסטלציח מיוחדת שהולידה צורך בשיתוף־פעולה בין המיישבים למתיישבים.
 ההשתתפות במימון הקרקע והכשרתה ולעיתים גם מסירת הקרקע ומתקנים שונים
 עליה לקרן קימת נבעו מאמונה בצדקת הדרך. באותה עת, לפתות עד מתצית
 שנות ה־30, פעלו גם גופים פרטיים רכים להקמת ישובים או משקים
 אינדיבידואליים על קרקע פרטית. לא היה חוק שמנע מיישובי ההתיישבות העובדת
 לנכס לעצמם את הקרקעות שרכשו. אולם, הם בחרו לפעול במסגרת הכלים
 הלאומיים. הסיבה העיקרית לכך הייתה תמיכת תנועת הפועלים ברעיונות קרן

 שלם, ״מושב העובדים צור־משה״, שאלוניקי, עיר ואם בישראל, הוצאת המכון לחקר יהדות שאלוניקי,
 ירושלים ות״א, תשכ״ז, עמ׳ 351; דוד פלורנטין, ״ארגון עולי יון״, דבר, 2.12.37; צבי יהודה, תנועת
 המושבים והארגונים, אל המרכז החקלאי, 6.10.1938, ארה״ע, 235-1-582-/י־1; ״חג הבנין בצור־
 משה״, תלמים, חשון ת״ש, עמ׳ 44; ״מושב עולי יון ״צור משה״ בהתפתחותו ובלבטיו״, דבר,
 16.11.39; ״מושב עולי יון — צור משה — בהתפתחותו ובלבטיו״, דבר, 16.11.38; ״עולי צור משה

 חוגגים את הנחת אבן הפנה ל־20 הבתים הראשונים״, הבקר, 12.12.39.
 89 ״לנדסמנשפט״ — קהילת לאום מסוים. יישובי הלנדםמנשפט היו ישובים שמוצא חבריהם היה ממדינה
 כלשהי שמנהיגי התנועה הציונית בה תמכו בישוב. תרומת הכסף שארגנו מנהיגים אלה פתרה את
 המוסדות הלאומיים ממתן תקציבים מתרומות כלליות, שלא יועדו למטרה מסוימת, אלא נמסרו

ות הציוניות.  למגבי
 90 ישיבת מזכירות תנועת המושבים, 8.8.37, ארה״ע, 307-1-5146-/י1.

 91 חוזה ארגון קופינאס עם קרן קימת לישראל, 1937. החוזה אותר בנספח לנסך רישום הקרקע של צור
 משה במשרדי הטאבו בנתניה.
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 הרכשת וגם חכרת: תרומת ההתיישבות העובדת למימון רכישת קרקעות קק״ל

 קימת מטעמים לאומיים וסוציאליים. יהד עם זאת, יש לזכור שלהליכה עם המוסדות
 הלאומיים היו גם יתרונות ארגוניים כמו השגת אשראי להתיישבות, תמיכה מוסדית
 ואדמיניםטרטיבית, הכוונה משקית וכדומה. גופים רבים שעמדו בתור להתיישבות
 לא באו בהכרח מחוגי הפועלים או לפחות לא היו ותיקים בהוגים אלה. ובכל־
 זאת פנו לתנועות המיישבות כדי שאלה יפעלו עבורם להשגת אתר להתיישבות
 ותמיכה תקציבית ומוסדית. ״המהיר״ היה רישום הקרקע על־שם הלאום וקבלת
 כל תכתיבי קרן קימת לגבי זכויות ההכירה, כולל תשלום דמי־החכירה, למרות
 שהלק מעלות הקרקע, ולעיתים הלק גדול מהעלות, שולם כבר מראש. לקרן
 קיימת לא הייתה כל כוונה לוותר על דמי החכירה, שהרי מטרת התשלום אינה
 כיסוי עלות הקרקע אלא הכרה בבעלות הלאום עליה. גם כאשר שולמו רק דמי־
 החכירה, ללא השתתפות מראש במחיר הקרקע, במשך השנים עלה סכום דמי־

 החכירה על עלות מחיר הקרקע.
 כל רעיון החכירה נובע, אם כן, מסיבות אידיאולוגיות שאין להן ולא כלום עם
 המימון. המתיישבים אף הם ידעו שלהשתתפותם במחיר הקרקע אין קשר לבעלות
 עליה. יהד עם זאת, במבט רטרוספקטיבי, אנו יכולים כיום להעריך את תרומתם
 העצומה של המתיישבים למנגנון הלאומי. לולא השתתפותם, קרן קימת, שהייתה
 רתוקה באמצעים, לא היתה יכולה לרכוש תלק מקרקעותיה. היעד הציוני של
 רכישת מירב הקרקעות בארץ ויישובן הושג באמצעות תרומות ציונים מכל העולם.
 אולם, בין היתר גם באמצעות תרומות ספציפיות שנמסרו להקמת ישובים מסוימים

 ובאמצעות תרומות והלוואות שמסרו פועלים הסרי הון לקרן קימת.
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 רשויות התכנון בישראל:
 כשל מערכתי מובנה שנמשך שנים

 חיים דמון

 הרשות לתכנון לאומי שהייתה מתוכננת לעבור ולפעול
 במסגרת משרר ראש־הממשלה הייתה אמורה לעסוק
 בענייני ניהול מקרקעין, באמצעות העברת מינהל
 מקרקעי ישראל למסגרתה, כמו גם בענייני תכנון
 המקרקעין באמצעות העברתם אליה של מוסדות
 התכנון הלאומי ממשרד הפנים. בבסיס הרעיון להעברת
 הרשות למשרד רה״מ עמדה הכוונה לצמצם במידה
 מקסימלית את הביורוקרטיה המשתוללת בתחומים
 האלה ולייעל את פעילות המערכת. לעומת זאת,
 בחלקים רבים של הציבור, רווחה א׳ נחת מהרעיון
 בגלל העובדה שהכפפת נושא התכנון ונושא הביצוע
 תחת קורת גג אחת ותחת ניהול משותף - עלולה

 ליצור הרבה ניגודי אינטרסים.

 אתת הבעיות המרכזיות בכל מה שקשור בקרקע, יותר מאשר בכל נושא אהר, היא
 שכמעט אין נושא אהד שבו להסכמות או לאי־ההסכמות יש תכונה מאוד בעייתית
 בהקשר לכל מה שקורה במערכות התכנון במדינת ישראל ומשמעותה: שיתוק
 מערכת התכנון כתוצאה מאי־הםכמות. למעשה, בגלל המערכת המשפטית,
 הביורוקרטית, כמעט לכל גורם בישראל יש יכולת לשתק ולשבש כל ההלטה
 שמקבלים בתחום המקרקעין ולא השוב מהי החלטה זו. התוצאה של מצב אבסורדי
 זה מאוד בעייתית מהרבה בחינות אך הבעיה המעשית הנגזרת מסיטואציה זו חיא
 שתהליכים שאמורים להימשך זמן סביר נמשכים, באורת בלתי סביר לחלוטין,

 הרבה מאוד זמן וגורמים לעלויות אדירות למשק.
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 רשויות התכנון בישראל: כשל מערכתי מובנה שנמשך שנים

 בעייה נוספת הקשורה בנושא הנקרא קרקע היא שצורת הטיפול במשאב הזה, מאז
 קום המדינה, גרמה לפערים הכרתיים עמוקים בישראל. במלים אחרות ניתן לומר,
 באופן כמעט מוחלט, שאחד הגורמים המרכזיים לפערים החברתיים החמורים
 והכואבים שנוצרו במדינת ישראל נבע מהחלטות שהיו קשורות לחלוקת משאב
 הקרקע על־ידי המדינה לכל מיני גורמים, שחלקם מדבר כיום נגד חלוקת אותו

 משאב לגורמים אהרים. ברור לכל מי שקשור בנושא
 כי חלק גדול מהעושר במדינת ישראל לא נבע מאיזו
 יזמות היי־טקית או איזו יזמות עסקית של מפעלים,
 אלא בגלל החלטות ביורוקרטיות שהעניקו טובות
 הנאה לגורמים לא מעטים, במשך כל שנות קיום
 המדינה, תחת כל הממשלות. אם נבדוק ביושר מה
 הביא לפערים החברתיים הגדולים האלה, נראה בבירור
 אילו שכבות נהנו יותר מהההלטות האגרריות ומי נהנה
 פחות. לפי חלוקה זו ניתן גם לאתר את הפערים
 החברתיים, מי נמצא מבחינח סוציו־אקונומית ברמה

 גבוהה ומי ברמה נמוכה.

 דווקא על רקע הדברים חאלח חשוב להבין את
 החשיבות הגדולה שהייתה להעברת רשות התכנון

 הלאומי אל מסגרת משרד ראש הממשלה.

 אני יודע היטב שגורמים שונים לא היו מרוצים
 מהרעיון של הפעלת רשות התכנון במסגרת משרד ראש הממשלה. אם להודות על
 האמת ניסיתי להבין מה היו הגורמים להתנגדות זו אך ממש לא קיבלתי תשובה.
 ולכן חשוב להסביר מה היו השיקולים ומה היו הפקקים שבצנרת שאותם היינו
 צריכים לחסל באמצעות התכנית הזו. בגדול אפשר לומר כי רשות התכנון, במתכונת
 המוצעת, באה לשפר מצב שאין גורם אחד חעוםק בעניינים של תכנון חקרקע
 שמרוצה ממנו. אם היה מישהו טוען שלא הכל תקין אבל בהחלט ניתן להגדרה
 כ״סביר״ כלל לא היה עולה לדיון הנושא של ריכוז הרשות לתכנון תתת הגג
 משרד ראש הממשלה. אבל לא זה המצב. כמעט כל העוסקים בנושא המקרקעין
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 חיים רמון

 מלאים טענות כרימון הן על מינהל מקרקעי ישראל והן על מינהל התכנון במשך
 כל ההיסטוריה של מדינת ישראל, כולל בימים אלה, יום יום, שעה שעה. המציאות
 הזו בלתי אפשרית מכל זווית שהיא. כאשר קיים כשל מערכתי מובנה שנמשך
 שנים, שפתרונו אינו מותנה בהחלפת פקידים כאלה ואחרים, טובים ככל שיהיו,
 מבינים ומנוסים ככל שיהיו, אי אפשר לשבת בחיבוק ידיים ולקבל את הדברים

 הבעייתיים האלה כגזירת גורל שאין לה פתרון.

 כדוגמה לכשל המערכתי הזה אביא מקרה קיצוני אהד שלמרות תומרתו איננו
 קיצוני בצורה יוצאת דופן, והוא מתחם מנשיה שהטיפול התכנוני בו לא הסתיים
 מ־1960 ועד היום. במלים פשוטות: ארבעים שנה. ומה כל הסיפור? אף אחד לא
 התכוון לבנות במיתחם מנשיה מנהטן חדשה, אלא רק מיתחם עירוני, לא דרמטי
 בגודלו. התירוצים להתמשכות הטיפול, אם אפשר להגדיר זאת כטיפול, היו רבים
 לפחות כמניין השנים שחלפו מאז 1960. לכל קטע היה תירוץ לכל קטע הייתה
 סיבה, ובינתיים חלפו ארבעים שנה. האם יש אדם סביר שיכול להסביר את
 ההיגיון הזה, את התוצאה הזו, אהרי שהמדינה השקיעה בפרוייקט שנות עבודה
 רבות, כסף רב בהפקעות ועדיין לא הצליחו לבנות את המיתחם. האם יש מישהו

 שיוכל לטעון שזה סביר? שזה הגיוני?
 זו רק דוגמא. אבל דוגמאות כאלה לא חסרות. נכון שלא כל אחת מתמשכת ללא
 סוף על פני ארבעים שנה, אבל קימות דוגמאות רבות של התמזמזות תכנונית של
 עשר שנים, של 15 שנים, ובסך הכל מדובר בתכנון פרוייקטים לא בסדר גודל חריג.
 אין צורך ללכת לפרוייקטים גדולים כדי להבין את חומרת המצב. אפשר להסתפק
 בדוגמה קטנה. אולי מישהו יכול להסביר לי מדוע כאשר מדובר בבניין מגורים בן
 32 יחידות דיור חולפות להן ביעף 5-6 שנים מרגע שהטפםים מובאים לאיזו ועדה
 — מקומית או מהוזית — עד שהם יוצאים מוכנים לביצוע? אין בזה כל היגיון. זו

 רק ביורוקרטיה לשמה.

 זה בצד של התכנון. אבל המצב לא פחות גרוע בצד של ניהול המקרקעין. לא
 אחדש דבר למי מאנשי המקצוע אם אקבע, ללא הגשמה, כי בצד של המינהל
 קיימת אין סוף ביורוקרטיה נוראה, ביורוקרטיה המשולבת עם מדיניות לא מובנת,

 לעתים נוגדת את השכל הישר.
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 אם ננסה לתמצת את הכל הרי שני אלה הם הגורמים המרכזיים שעומדים בבסיס
 הבעיות החמורות של התמשכות התכנון ואיכות התכנון במדינת ישראל. כדי
 לפרוץ את המחסומים האלה, כדי לחלץ את הפקק הסותם ולאפשר זרימה הגיונית
 וסבירה של התכנון, נתקבלה ההחלטה לרכז את שני הגורמים המרכזיים הללו
 תחת קורת גג אחת ותחתיה ננסה לתאם ביניהם. וכל מי שקצת מתמצא בעבודת

 משרדי הממשלה יודע היטב כי אין דבר יותר מסובך
 ומורכב במימשל הישראלי מאשר לתאם בין שני
 משרדים, בסוגיות קלות כגדולות. וכדי שהעסק הזה
 יעבוד כמו שצריך, כמו שרצוי, הוחלט שלא אדם
 אהד יעמוד בראש המינהל וגם בראש מינהל התכנון,
 אלא תוקם רשות תכנון שיהיו לה גם כללי עבודה

 לבחינת ההיבטים החברתיים של הנושא.

 כדי לפשט את הדברים אביא דוגמא אחת להיבט
 חברתי. בצדק או שלא בצדק חושבת הממשלה שחשוב
 להקים שדה תעופח בינלאומי שני בנגב, מטעמים
 של החשיבות לפתח את הנגב. מותר לממשלה לחשוב
 כך אם הנגב עומד בראש סדר העדיפויות שלה ואם
 היא מאמינה בצורך הזה מן ההיבט החברתי ולאו
 דווקא מן ההיבט התכנוני הטהור. בשביל קביעת
 מדיניות כזו נבחרות ממשלות. אבל ממשלה להוד
 ומימשל ביורוקרטי לחוד. משמעות הכוונה

 הממשלתית להכניס את ההיבט התברתי הזה לתוך חחליך של מוסדות תכנון היא
 כמעט עמידה במה שמקובל לכנות ״משימה בלתי אפשרית״. אני, הממלא את
 תפקיד שר הפנים, המבקש להוציא לפועל את מדיניות הממשלה הנבחרת, חייב
 להפעיל שורה של טריקים הוקיים כדי שיקום שדה תעופה בנבטים. ואם אנהג
 בדיוק לפי הכללים של מוסדות התכנון, אין סיכוי שבעולם שיקום שדה תעופה
 בנגב. ולא רק בשדות תעופה מדובר. להערכתי גם אם היו נבחרי הציבור בעבר

 הולכים לפי כללי התכנון היבשים, לא הייתה קמה גם עיירה אחת בנגב.
 כדי לפתור את הצורך להשתמש בטריקים ובקיצור, דרך ראוי שלמי שקובע את

 •׳כשראש הנלנלשלה
 יעמוד בראש

 המערבת הד/מעיד/
 אף אחד לא •עז
 לקצץ כוח אדם
 ברשות התכנון.

 כיום מקצצים כולעט
 במקביל לעליה

 בהיקף הפעילות
 של הולשק

 הישראלי, ובמובן
 שהתוצאה היא

 פ\יעה בטיב
 ובאיכות השירות״.
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 חיים רמון

 המדיניות תהיה גם שליטה בכלים שיאפשרו לו לממש את המדיניות שלו. ולכן
 מותר לממשלה, ובעיקר לראש ממשלה, להחליט לרכז את כל הגורמים תהת
 פיקוחו כדי שאפשר יהיה לתאם ולהוציא אל הפועל את המדיניות הנבחרת,

 בעיקר נוכה העובדה שהמציאות כיום היא מציאות משתקת.

 והייתה עוד סיבה טובה והשובר, שבגללה הייתה צריכה לקום רשות התכנון תתת
 גג מרכזי וזאת מן הטעם הפשוט: במדינת ישראל כל משרד ממשלתי רואה את
 נושא התכנון רק מזווית הראייה הצרה שלו וכמעט אין לאף משרד — ואני קובע

 זאת כמעט באהריות — ראייה כוללת.

 כאשר הגעתי למשרד הפנים גיליתי כי המשרד תופס את תפקידו כשוטר תנועה.
 ישבתי עם בכירי המשרד והסברתי להם שהם לא בדיוק שוטרי תנועה. למשל: הייתה
 לנו בעייה בהקמת שכונת מגורים בטירת הכרמל. הנושא הגיע לטיפול משרד
 התהבורה. לאתר דיון תחבורתי בין מומהי המשרד קבע משרד התהבורה כי אם
 לא יקומו ארבעה מחלפים בכביש היפה־תל־אביב ליד טירת הכרמל הוא לא יאשר
 את בניית השכונה. יו״ר הוועד המתוזית במשרד הפנים, במקום שילהם על עמדתו
 הודיע כי לא יוקמו ארבעה מהלפים, שאין בהם צורך עניני להקמת השכונה, ואם
 משרד התהבורה מתעקש — אז לא תקום השכונה. למשרד תתחבורה לא איכפת
 אם יבנו שכונה או לא, כל מה שהוא מבקש זה לנצל את ההזדמנות וללחוץ כדי
 שיוקמו ארבעת המחלפים ,וכמובן שלא על חשבונו. אבל בכך לא תמה דרך
 התתתתים. ישנו גם משרד תשיכון ודרישותיו וישנו גם המשרד לאיכות הסביבה.
 אני זוכר את התופעה הזו מהפעם הקודמת שהייתי שר הפנים. יוסי שריד היה אז
 השר לאיכות הסביבה. במהלך העבודה נתקלתי במספר תוכניות תקועות. ביקשתי
 הסברים. פקידי משרד הפנים הבהירו כי הגורם הישיר להיתקעות הוא שלא הגיע
 תסקיר מהמשרד איכות הסביבה. שאלתי: כמה זמן לא בא התסקיר? השיבו
 בהתחמקות: לא בא. התעקשתי: מה פירוש לא בא? לא בא חודש, לא בא חצי שנה,
 שנה, שנתיים? השיבו שוב: הזמן לא מוגבל. מתי שהמשרד לאיכות הסביבה יהליט
 — יגיעו התסקיר. זה המצב. אמרתי: לא יקום ולא יהיה. ההשלמה עם המצב הזה
 משמעותה למעשה מתן זכות וטו למי שהמחוקק לא נתן בסמכותו זכות כזו.
 והסברתי: אם היה כתוב בתוק התכנון והבנייה שלמשרד לאיכות הסביבה יש זכות
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 וטו על כל תוכנית, לא הייתי מתווכח. אבל עד כמה שאני יודע אף אחד לא נתן
 סמכויות כאלה לא למשרד לאיכות הסביבה, לא למשרד התהבורה, לא למינהל
 מקרקעי ישראל, לא למשרד השיכון, ואפילו לא למשרד הביטתון. לכל הגורמים
 האלה ניתנה זכות הבעת דעה אבל לא זכות וטו. הלכתי לידידי יוסי שריד ואמרתי
 לו: אני מודיע לך שיהיה תסקיר ויהיה מועד להגשת התסקיר. אם לא תציגו תסקיר

 מטעמכם תוך שלושה חודשים, או בפרוייקטים גדולים
 תוך הצי שנה, יהיה תסקיר איכות סביבה לא מטעם
 משרד איכות הסביבה. הממונה על המחוז במשרד
 הפנים יבקש תסקיר איכות הסביבה מגורם מהוץ
 למשרד לאיכות הסביבח. יוסי שריד התחיל לריב אתי.
 ניסיתי להבהיר לו את עמדתי. אמרתי לו במלים
 פשוטות: מה שאתה מבקש למעשה זו זכות וטו. תוא
 לא התבייש והשיב: נכון. אמרתי לו בדרך הברורה
 ביותר: אין לי בעיה עם זה. לך לממשלה, תציע הצעת
 הוק ונקיים דיון. אם הממשלה תחליט שיש לך זכות

 וטו - אציית להוק. אבל מה שאתה עושה זה סילוף רוה ההוק. וזה בלתי אפשרי.
 יוסי שריד לא התרגש. הוא הסביר לי את עמדתו כך: הביורוקרטיה הקיימת טובה

 כי באמצעותה אני כופה על המערכת את המדיניות שלי.

 אני מספר, מעט באריכות, את העובדות האלה כדי להבהיר נקודה אתת: משרד
 הפנים חלש מדי לעמוד מול משרדי הממשלה. ולכן, למרות שאני שר הפנים, אני
 משוכנע שהשוב מאד להקים ולהפעיל את הרשות לתכנון לאומי במסגרת משרד

 ראש הממשלה. משרד חזק כזה יכול לכפות את עמדתו.

 כדי להמחיש עוד את המצב האבסורדי הקיים כיום אביא עוד דוגמא: לא מזמן
 ישבתי עם מתכנן מחוז הצפון בנושא המריבה סביב הכוונה לחדש את רכבת
 העמק. המריבה פרצה כי מע״צ רוצה כביש בנתיב המדובר ואילו הרכבת רוצה
 מסילה. ברור לכל כי אין זה סביר ששני התוואים יעברו בנתיב אהד. והמריבה
 הזו נמשכת כבר שנתיים ופתרון לא נראה באופק. שאלתי את מתכנן המהוז מדוע
 לא מסיימים את המהלוקת? האם עד שהמריבה לא תסתיים לא תעשה דבר? עליך

ע כאשר  ״מד/

 !לדובר בבניין
 מג/ד״ם בן 32

 •חידות דיור חורבות
ע ד ג  רהן 5-6 ש1ים מ

 שהטםםים מובאים
ד שהם  רוועדה ע
 יוצאים רביצוע*״
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 להכריע — הסברתי לו. כתוב למע״צ שאם לא יסיימו את המחלוקת תוך זמן
 קצוב, תקבל הכרעה בהתאם לשיקול דעתך. למרבה הצער המושג של קבלת
 הכרעה על־ידי יושבי־ראש הוועדות המחוזית לא קיים. היו״רים האלה רואים את
 עצמם כמתווכים בין משרדי הממשלה ולא כל כך איכפת להם לפתור את הבעיות
 כי הם לא אהראים על התכנון. ומה קורה בסופו של דבר? כל התלונות באות

 לפתחו של משרד הפנים.

 אבל האמת היא כי הבעיה אינה מתמקדת רק ברמה של הוועדות חמחוזיות. כאשר
 הגעתי למשרד הפנים בסבב הנוכתי מצאתי דו״ה של מינהל מקרקעי ישראל שבו
 נאמר כי תוכניות מסוימות תקועות במשרד במשך שמונה שנים. פניתי לדינה
 רצ׳בסקי ראש מינהל התכנון ואמרתי לה: ״זו שערורייה״. הלכה דינה ובדקה
 ובסופו של דבר הודיעה לי: ״בשום דבר אנחנו לא אשמים״. אמרתי לה: ״את
 אשמה עוד יותר. ובכל. למה את אשמה בהל? כי את נותנת למשרדי הממשלה
 למשוך את הזמן ואת לא מקבלת הכרעות. לא את אישית אלא הוועדות, ובעיקר

 בוועדות המחוזיות״.
 וכאשר יורדים לפרטי המקרים במינהל מקרקעי ישראל או במשרד השיכון ושואלים
 מדוע מעכבים, משיבים הפקידים במלים של כלום: לא נוה, לא הספקנו. ובינתיים
 מתעכבות תכניות לשש עד שמונה שנים. ועוד שיטה מצאו במשרד הפנים כדי
 לא לקבל התלטות: תפקדות על תנאי. כאשר באים יזמים פרטיים ומבקשים
 להפקיד תכנית בוועדה מודיעים להם שההפקדה היא על תנאי. בתנאי שתוקם
 וועדת גבולות, בתנאי שיהיה שינוי בתוכניות מיתאר ארציות ובכל תנאי אתר.
 אבל כל מי שעוסק בקרקע יודע היטב כי ועדת גבולות בכלל אינה תלויה
 בהחלטה של וועדה המתוזית, היא תלויה בשר הפנים שבידיו הסמכות להחליט
 אם תוקם ועדת גבולות או לא. ולכן התלטתי לשים קץ לסיפור הזה של הפקדה
 על תנאי. אמרתי לתברים בוועדות המתוזיות שלא יאשרו שום תוכניות להפקדה
 כאשר מוצבים תנאים מהסוג הזה, כי פירוש הדבר שהתוכניות ייתקעו לארבע,
 לחמש, לשש שנים ואחר כך יאמרו כל הנוגעים בדבר שבמשרד הפנים הכל תקוע.
 בקיצור: מה שהסר זו הראייה הכוללת חלוקחת בחשבון את כל הצרכים גם
 החברתיים, גם הכלכליים, גם הסביבתיים. ולכן נכון היה להעביר את רשות

 התכנון אל תחת קורת גג אחת במשרד ראש הממשלה.
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 במקביל לבעיות השל הביורוקרטיה ברמת הטיפול התכנוני קיימת הבעיה של
 הטיפול באיכות הסביבה. אינני טוען שלא צריך להתייתם לבעיות אלה. צריך
 בהחלט. אבל צריך שראיית העולם הסביבתית תשתלב ותתחשב בכל הצרכים. כל
 אחד יודע כי כמעט כל בנייה למגורים פוגעת בסביבת. אין מתלוקת שצריך
 להקטין את היקף הפגיעה, אבל אי אפשר להימנע מבניה רק בגלל שיקולים

 סביבתיים, כי יש למדינה צרכים שהיא חייבת לתת _
/ ׳עוראל ! !  ״במדי

 עליהם מענה. אין זה סוד כי בשנים התולפות הגיעו
ד פעולתי ד ו ע ר כל מ ך ג ם ל י כ י ר צ ש ש י ן א ו י ל י > מ ם , ל ן ן ע ו י ל י ל מ א ר ש י  ל

ם רואה את נועוא  במקום כלשהו. הם לא יכולים לגור באוויר. ה
 צריכים לגור על קרקע. ואם השיקול היהיר שיופעל התכנון דל! [לזווית

 יהיה סביבתי לא יהיה להם היכן לגור. פעילים הראייה הצרה
 בישראל אין סוף ארגונים ירוקים. אינני רוצה לקבוע עולו וכולעבו אין
ש ולעורר לו ראיה ם י : א ר ו ר ד ב ח ר א ב ׳ א3־7" י ה ז ם ה ו ח ת ש עייר ב י י  כ

ם כוללת״ י ח ה ת ג ז י צ י ת י ת ז מ ׳ ' ב י ר ס נ נ י א ל ש א ר ש י ם ב ו ח  ת

 איכות הסביבה. ארגונים ירוקים פעילים בכל
 הנושאים. כל מי שמשתתף בדיונים בוועדה הארצית, במועצה הארצית, יודע
 היטב כי ההיבט הירוק הוא זה שנדון בפורומים האלה יותר מכל היבט אחר.
 ובצדק. אבל יהד עם זאת, כפי שאני לא מסכים שנהליט איך בונים שכונה אך
 ורק לפי השאלה איך צריכים להיות ממוקמים הכבישים של שנת 2030 לפי
 תכתיבי משרד התחבורה וכפי שאינני מסכים שמשרד השיכון ייבנה בצפיפות כי
 הוא צריך לבנות דירות וייצר סלאמס במקומות בעייתיים, כך גם אינני יכול
 להסכים שהיבט איכות הסביבה, הנוטה להיות רדיקלי יותר, קיצוני יותר - יהיה

 זה שמכתיב.

 כדוגמא לאי סבירות של הפעולה הירוקה רצוני להציג את המקרה של ביקור
 האפיפיור בישראל, בעזרת קרן קימת, והמדובר בהכשרת אתר כותים. כורזים היא
 מקום יפה, קסום, נפלא. את זה יודע כל אתד. פתות יודעים כי אזור טבריה והגליל
 סובל מבעיות קשות מאד של תעסוקה, ולא רק בתקופה זו של משבר מתמשך
 בתיירות. חשבנו במשרד הפנים כי כדאי לנצל את ההזדמנות של הכשרת האתר
 למופעים של ציבור רחב, כדי לסייע גם לפתרון הבעיות של טבריה והגליל. חערכנו
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 שאפשר יהיה, אחרי ביקור האפיפיור, לקיים בכורזים מספר פעמים בשנה הופעות
 המוניות לציבור שבין חמישים למאה אלף איש. ארגון וקיום הופעות כאלה יכול
 לשנות לטובה את ההיים בטבריה. הפעלת אתר כזה יכולה ליצור, ישירות ובעקיפין,
 בין 10,000 ל־20 אלף מקומות עבודה הרשים. נראה לי שאין מחלוקת כי זו מטרה
 השובה וראויה. מתכנני המשרד הציעו להשאיר את האתר במתכונתו בעת ביקור
 האפיפיור תוך עריכת תיקון סביבתי. נכון שעל פי תיקון זה לא כל פרח שנעקר
 יוכל לחזור למקומו. אבל במחיר פגיעח מסוימת, לא דרמטית במיוחד, שרוב הציבור
 כלל לא היה מבחין בה, היינו יכולים להפוך את אתר כורזים למקום יחיד במינו
 להתכנסות של כמאה אלף איש למופעי ענק. מה רע בזה? במאזן האינטרסים הכולל
 זה רעיון תיובי ביותר. אבל מה אמרו לי הירוקים: זה לא בא בחשבון. צריך לחחזיר
 את חאתר לקדמותו. לחחזיר למקום המקורי כל סלע שהוזז, כל פרה שנעקר. למרבה
 הצער כלל אינני בטוח מה עדיף בעיני הירוקים: טובת האדם החי בטבע או טובת

 הטבע מבלי להתחשב בטובת האדם.

 דוגמא נוספת ובולטת במיוחד להבדל שבין דיבורים למעשים מצויים דווקא
 בירושלים. כל אהד מדבר על כך שהוא רוצה את ירושלים, בירת ישראל, הזקה,
 מבוססת, לא מתולקת. כדי שתהיה כזו היא תייבת להתרתב. ונשאלת השאלה:
 להתרחב לאן? לכיוון מזרח אי־אפשר בגלל תילוקי דעות פוליטיים. את זה אני
 יכול להבין. אבל להיכן יכולה ירושלים לצמוח? למעלה? זה בלתי אפשרי. למטה?
 גם זה בלתי אפשרי שהרי היכן שחופרים נוגעים בארכיאולוגיה. המקום היהיר
 שאליו אפשר לחתרחב הוא הצד המערבי. אבל גם כאן יש בעיה. סביבתית
 בעיקרה. נכון שכולנו רוצים ירושלים הזקה, בירת ישראל הנצהית, שיהיה בה רוב
 יהודי יציב. לכאורה זה נכון. בפועל לא רוצים להשיג את המטרה הזו. אולי רק
 בתהום הדיבורים רוצים. הלכה למעשה — לא רוצים. ואסביר: מבלי להיכנס
 לניתות עתידי של ההתפתהות הדמוגרפית, כבר היום לפי הנתונים הסטטיסטיים
 העדכניים, אנהנו מצויים במצב ש־32% מהאוכלוסייה בירושלים הם לא יתודים.
 אם התהליך הנוכתי ימשך נגיע בשנת 2010 למבנה דמוגרפי אהד: אנהנו והערבים

 נהיה תצי־תצי. כלומר: תצי מאוכלוסיית ירושלים יהיו לא יהודים.
 אז להיכן יכולה ירושלים לגדול? על השאלה הזו, בעלת ההיבט הלאומי הרהב,
 אף אהד לא מוכן להשיב ברצינות. מה שקובע בסופו של יום זה ההיבט האגואיסטי

48 



 רשויות התכנון בישראל: כשל מערכתי מובנה שנמשך שנים

 האישי, הצר, וכמובן: רק בשם ערכים. וזה עיקר הבעיה. כאשר יש צורך להכריע
 בין טוב לרע - זה קל. אבל לפעמים צריך לבהור בין ערכים שכל אהד מהם
 להוד, הוא ערך ראוי וטוב, אבל כאשר הם מתנגשים זה עם זה, נדרש איזון
 ביניהם. נדרשת דרך של ראייה כוללת, אולי אפילו פשרה. ואז ההחלטה לא קלה.
 הצרה היא שבדרך זו חבריחה מן הצורך לההליט היא הדבר הקל ביותר, המסוכן

 ביותר. משמעותה — אי עשייה.

 כדי למצוא דרך לפתור את כל הבעיות האלה השבנו
 שהקמתה של רשות תכנון תתת מסגרת הגג של ראש־
 הממשלה, שבאופן טבעי גם מעמדו כראש־ממשלה
 הזק וגם במשרדו קיימת הראייה הכוללת של צרכי
 המדינה — תהיה הפתרון הנכון. אמנם זה לא המסלול
 שיכול להביא לכל הפתרונות. אחרי הכל אנו חיים
 במדינת חוק ומצייתים לחוקיה. אבל בכל מקום
 שאפשר לפתור — פתרנו. הוצאנו הרבח חסמים,
 פירקנו הרבה מכשולים מעכבים. אבל עוד המלאכה
 מרובה. אני אומר במלוא האתריות שאין מה להפסיד
 מהקמת רשות תכנון במסגרת משרד ראש הממשלה.
 כי להערכתי המצב התכנוני והניהול של המדיניות
 הקרקעית כפי שהיא היום במדינת ישראל, כמעט
 ולא יכול להיות יותר רע. אישית אינני בטוח שהצעד
 הזה יצליח. אבל גם אם היה נכשל, לא היה מתרחש

 משהו דרמטי. בסך הכל היינו נותרים במצב הקיים פחות או יותר. אבל לניסוי
 של הדרך ההדשה היח סיכוי. אינני חושב שאדם סביר יכול להסכים למצב הקיים
 שבו בכל מקום שאליו אתה פונה בתהום הקרקעי מסבירים לך עד כמה המצב לא
 טוב, עד כמה המצב בעייתי מההיבט החברתי, הכלכלי, הסביבתי, ובסופו של
 דבר, כאשר אתה מנסח לשנות, לשפר, אומרים לך: חם והלילה, אל תשנה. עדיף

 לנו המצב הקיים.

 אם לא תקום רשות תכנון לאומית שתכלול את שתי הפונקציות של תכנון המקרקעין
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 ״בעורב החולבות
 האיעו לישראל

 וליליון עולים. וליליון
 איש שצריכים לאור
 בולקום בלשה!. הם

 לא •בולים לאור
 באוויר. הם צריכים

 לאור על הקרקע.
 ואם השיקול

 התכמר היחיד
 שיופעל בהקשר

 כזה •היה סביבתי,
 לא •היה לעולים

 היכן לאור״.



 חיים דמון

 וניהולם ועוד פונקציה של שילוב היבטים הכרתיים בתכנון לאומי, יהיה קשה
 מאוד לשנות את המצב גם ברמה הביורוקרטית וגם ברמה המהותית.

 נושא שני שברצוני להתייהס אליו קשור ב״מלחמת הגבולות״ המתרהשת בישראל
 על הגבולות המוניציפליים, בין ערים ובעיקר בין ערים ומועצות אזוריות. למי
 שאינו יודע זו מלהמה אכזרית, הסרת פשרות, מלהמה שיש לה משמעות חמורה
 של מתח תברתי. שתי דוגמאות קשות כבר הגיעו לתקשורת, אך אלה רק דוגמאות.
 חאחת — המלהמה בין קריית שמונה לכפר גלעדי, והשניה - המלחמה בין
 שדרות לבין המועצה האזורית שער חנגב. כדי שלא לחיגרר למלחמות הגלויות
 אביא כדוגמא דווקא מלחמה שבינתיים היא סמויה. המועצה האזורית תמר, ההולשת
 מן הכהינה המוניציפאלית על כל בתי המלון בים חמלח, היא המועצח האזורית
 העשירה ביותר בארץ. אבל לא רק היא רוצה ליהנות מהמלונאות והתיירות בים
 המלה. גם דימונה וירוהם — שאת הרכבן הסוציו־אקונומי הלא פשוט כולנו
 מכירים — תושבות שמגיע להן נתה. המועצה האזורית תמר מנהלת קרב נוקשה
 כנגד פגיעה, אפילו מינימלית, בהכנסותיה. המלהמה הגיעה עד לבג״צ שאליו
 עתרה המועצה. במתה בין המועצות האזוריות והישובים, בעיקר עיירות פיתוה,
 טמון פוטנציאל אדיר לעימות ומתח חברתי נורא שאין לדעת לאיזה כיוונים

 שליליים הוא עלול להתפתת.

 התהום השני המהווח פוטנציאל למתח שלילי ולבעייתיות הוא הקמת ישובים
 קטנים בתוך מועצות אזוריות, כאשר הישובים הקטנים משנים את ההרכב של
 המועצות. זו התפתתות שאף אתד אינו יודע בדיוק איך לאכול אותה ואף אהד
 אינו יודע באיזו דרך היא תשנה את האופי של המועצות האזוריות. אם הישוב
 ההדש הופך להיות גדול, הוא מקבל מעמד עצמאי ויוצא מתהום המועצה האזורית.
 אבל הבעיה היא שיש ישובים בתוך מרהב המועצות האזוריות שיישארו בסדר
 גודל של 3,000, 4,000, 5,000 תושבים והם קטנים מכדי להיות מועצה מקומית
 עצמאית. הצרה היא שכל אחד רוצה עצמאות וכל יום מבקשים עוד 3,000-2,000
 תושבים להיות מועצה מקומית. זו בעיה קשה שגם על פתרונה צריך לתת את
 הדעת וגם היא מוקד לחיכוך לא פשוט ,למתה בין סוגים שונים של תושבים, וגם,

 איך לא, בעיה קרקעית לא פשוטה בנושאים תכנוניים.
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 נושא בעייתי נוסף הוא הימצאותן של מועצות אזוריות שקשה להבין את זכות
 קיומן. למשל: במרכז הארץ קיימת מועצה אזורית המורכבת משלושה ישובים
 קטנים — רמת אפעל, כפר אזר ורמת פינקם. כולנו יודעים איזה סוג אוכלוסייה
 מצוי בישובים אלה ועל איזו קרקע הם רוצים לשלוט, מה רמת תמיסוי שהם
 משלמים וגם ברור שאין כל קשר בינם לבין המושג המקורי של מועצה אזורית.

 התושבים שגרים במועצה האזורית הזו אינם מוכנים
 ״הנלצב חת1113׳

 בשום פנים ואופן להיות הלק מרשויות אחרות, אבל
ם והניהול עול י מ י י ק ם ה י ת ו ר י ש ל ה כ  בו בזמן הם רוצים ליהנות מ

ם ה91די1יות הקרקעית  ברשויות האחרות. את הארנונה שהם משלמים ה
 רוצים להפנות רק לגינון אבל בתחומי ההינוך, בם׳ שהיא ביום

 התרבות, הכבישים, הביוב, הכל - הם נסמכים על במדינת ׳עוראל ־
ת רמת כ1>עט ולא יכול  הישובים הגדולים שבסביבה שמממנים א
ם להיות יותר רע״ י ב ש ו ת ל ה  השירותים הללו מהארנונות הגבוהות ש

 שגרים בתהומיהן. וכאשר משרד הפנים מבקש לעשות
 סדר, להנהיג שוויון בחלוקת הנטל, אנו נתקלים בבעיות קשות מאד.

 מן הדוגמאות שהצגתי ניתן לראות בבירור שלא מדובר על איחוד רשויות גדולות,
 שזאת באמת אופרציה אדירה. כל מה שאני רוצה זה לחסל את הכפילויות המיותרות,
 לרכז אמצעים כדי לשפר. ולכן לא ברור לי מדוע לוד ורמלה אינן יכולות להיות
 רשות אתת חזקה, במקום להמשיך להתקיים בנפרד כשתי רשויות תלשות. לכן לא
 ברור לי מדוע אנו חייבים לחמשיך ולקיים רשויות קטנות, טפיליות למעשה,
 השואבות את עיקר השירותים שהן מקבלות מערים שכנות ולא משלמות את
 המסים לערים הללו. מסתבר שיש סיבה. מי הפוליטיקאי שירצה להסתבך עם
 תושבי רשויות טפיליות כאלה? שהרי בדרך כלל מתגוררים בהם אנשים הזקים
 שיש להם עורכי־דין נפלאים היודעים איך למשוך זמן, להילתם, ובדרך כלל גם

 להרוויה.

 זה ועוד. הקושי למצוא דרך לפתור את הבעיות נעוץ בהוסר הרצון להתמודד,
 בכל מה שקשור בקרקע, עם קבוצות הזקות. לצורך כך הירוקים היא קבוצה הזקה,
 משרד התהבורה זו קבוצה הזקה, והישובים הקטנים והמבוססים זו קבוצה הזקה
- גם פוליטית, גם תקשורתית. ומי הפוליטיקאי שירצה להפסיד במאבק כזה
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 ולגרום לעצמו רק נזק פוליטי? קחו אותי לדוגמא. אני בטוח שאם אנסה לאחד
 את קיסריה עם אור עקיבא — אפסיד פוליטית. מצד אחד לא אקבל כל בונוס

 באור עקיבא אך מצד שני אשלם מחיר לא פשוט בקיסריה.

 בנקודה זו מן הראוי לשאול את השאלה הפשוטה המתבקשת ביותר: איך, בעצם,
 תוכל רשות לאומית לתכנון לפתור בעיות מן הסוג הזה? אין לי תשובה הד
 משמעית לשאלה זו אבל דבר אהד ברור: אם ראש־הממשלה יעמוד בראש המערכת
 התכנונית אף אתר לא יעז לקצץ כות אדם ברשות התכנון שראש הממשלה מופקד
 עליה. כיום מקצצים ומקצצים, כמעט במקביל לעליה בהיקף הפעילות של המשק
 הישראלי, וכמובן שהתוצאה היא פגיעה בטיב ובאיכות השירות. לכן כששואלים
 במה תפתור העברת הרשות אני יכול לומר ששיש סיכוי שיפתור. אמנם אין ודאות

 אבל יש סיכוי. וזה כבר יותר טוב מהמצב הקיים.

ע — במיגזר ק ר ק  שימוש לא חוקי ב
 הבדווי, בקיבוצים ובמושבים

 • קיימים בישראל שני מיגזרים שעושים שימוש לא חוקי בקרקע. האחד:
ם ו ח ת  הבדואים וגורמים נוספים במגזר הערבי. השני: שימושים לא חוקיים ב
ד קיבוצים ומושבים. ובתחום א ם הרבה מ י ע צ ב ת שאותם מ י א ל ק ח ע ה ק ר ק  ה
ימת, למרבה הצער, אוזלת יד נוראה של  הטיפול בשימוש הלא חוקי הזה קי

ת. ו ת ישראל, כל הממשל ו ל ש מ  מ
נהל התכנון בישראל הוא ששה מיליון שקלים. ב התכנון של מ׳ י צ ק  • כל ת
ב תכנון בהיקף של 162 מיליון שקלים. לרשות ן יש תקצי נהל המקרקעי  למי
ס מגוחך ד השיכון עומדים כחמישים מיליון. זה פשו ר ש  צרכי התכנון של מ
ב הכי מצחיק. מישהו י צ ק ת נת ישראל, יש ה ד על התכנון במדי ק פ ו מ  שלגוף ה

 חושב שבתנאים האלה מינהל התכנון יכול לתכנן.
ה עם ר במגזר הערבי. אבל מ א ת  • רבים מדברים על כך שאין תוכניות מ
ת העגומה מ א ב 0וב יותר — חי בסעות. ה צ מ  המגזר היהודי. מ׳ שחושב שכאן ה
ק כשל פ  היא כי ל־74 אחוזים מהישובים בישראל אין תוכניות מתאר. זה ללא ס
ת כל ח ת כל שרי הפנים, ת ח , ת ת ו ל ש מ מ ת כל סוג׳ ה ח  תכנוני. והוא נוצר ת

ק לא עבד. ס ע  מנהלי מינהל התכנון. ה
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 הבעלות הציבורית על הקרקע היא עדיין כלי
 השוב והיוני להשגת מטרות הכרתיות וכלכליות

 ד״ד אליהו בורוכוב1
 פרופ׳ אליה ורצברגר2

 הבעלות הציבורית על הקרקע הייתה אחר העקרונות
 המרכזיים של המדיניות הקרקעית של ישראל מאז
 הקמת המדינה. מ׳ שהובילה את האידיאולוגיה הזו שנים
 רבות לפני קום המרינה הייתה קרן קימת לישראל.
 אולם בשנים האחרונות חלה שחיקה משמעותית בעיקרון
 זה: זכויות חוכרי הקרקע הציבורית הורחבו בדרכים
 שונות כגון על ידי הארכה אוטומטית של תוקף חוזי
 החכירה, פטור גורף מרמי הסכמה בעת שינויים בשימושי
 הקרקע, השארת חלק משמעותי מן ההשבחה ביר׳
 החוכרים החקלאיים (למשל על ירי החלטה 727) והעברת
 רכוש לחוכרים במחירים מוזלים (הפרטת הדיור הציבורי).

 הסיבות להתפתתות המגמות בתהום הבעלות הציבורית על הקרקע בישראל רבות
 ומגוונות אך עיקרן שתיים: המגמה הניאו־ליברלית לצמצום תפקידי המדינה
 המתבטאת בדרישה גורפת להפרטה, והתמורות האידיאולוגיות בחברה הישראלית
 שהתבטאו בההלפת האתוס החברתי של שוויון וצדק חברתי בהצבת דגש על
 הישגיות ואינדיבידואליזם. כך או כך משמעותם של שינויים אלה מרחיקת לכת
 שהרי המדובר, מצד אתד, בצמצום יסודי ביכולת הפיקוה של המדינה על הנעשה
 במקרקעין שבשליטתה ובגרימת אי ודאות לכל המחזיקים בקרקע ציבורית, ומצד
 שני — ביצירת תמריצים להפעלת להצים להרחבת ההפרטה ולהעברת רכוש נוסף

.  1 הכותב הוא יועץ כלכלי
 2 הכותב הוא מרצה וחוקר באוניברסיטת תל אביב בתכנית למדיניות ציבורית.
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 ד״ר אליהו בורוכוכ ופרופ׳ אליה ורצברגר

 לידיים פרטיות. מבהינה חברתית, נוצר מצב בו קבוצות קטנות ביותר נהנות
 מרווחי הון ענקיים ללא הצדקה ומבלי שהשקיעו דבר ביצירתם.

 מטרת העבודה המוצגת להלן היא לבחון האם ובאיזו מידח עקרון חבעלות הציבורית
 על הקרקע עדיין ממלא תפקידים תברתיים ולאומיים חיוניים והאם יש הצדקה

 להמשך קיומו.

 הדיון בנושא יתהלק לשלושה חלקים. האחד יסקור בקצרה את הצורות שבהן
 הרשויות (ממשלה ורשויות מקומיות) מתערבות בשוק המקרקעין ובפיתוח קרקע.
 כאן תיעשה השוואה בין חיתרונות לחולשות של בעלות ציבורית. השני ידון
 בנימוקים ובמטרות שהועלו להצדקת הבעלות הציבורית על הקרקע. הדיון ידגיש,
 מלבד השיקולים תכלכליים, גם נימוקים תברתיים, פוליטיים ותכנוניים. השלישי
 ישווה את הבעלות הציבורית על הקרקע עם חחלופה הבולטת, הסתמכות על

 תכנון ערים. בחלק זה יוגש סיכום המסקנות המרכזיות הנובעות מהניתוח.

 1. הצורך במעורבות הציבור בשוק המקרקעין ואמצעי המדיניות

 על אף האמונה הכמעט דתית שיש לרבים ביתרונות של השוק התתרותי ובחסרונות
 של התערבות הממשלה בפעולתו, כל מדינה מפותחת מתערבת היום בצורה זו או
 אחרת בשוק המקרקעין. הסיבות לכך ברורות: שוק המקרקעין סובל ממספר
 בעיות אינהרנטיות הפוגעות ביכולתו להגיע להקצאה יעילה, צודקת ורצויה.
 הסיבות לכך כוללות את כל ״כשלי השוק״ הנפוצים, במיוחד במקרקעין, והפוגעים
 באופן חמור ביותר ביעילות האפשרית של השוק התחרותי. אולם לא פהות
 תשובות המטרות החברתיות, התכנוניות והפוליטיות שמשטר של בעלות ציבורית

 על הקרקע יכול לסייע בהשגתן או בקידומן.

 הבעלות הציבורית על הקרקע היא כמובן רק אחת הצורות שבהן המעורבות
 הציבורית בשוק המקרקעין יכולה להתבטא. כללית אפשר להבתין בארבעה תתומי
 פעולה עיקריים למדיניות קרקעית: (א) חקיקה ותכנון (ב) מיסוי וםיבםוד (ג)

 פעילות ישירה ו־(ד) בעלות.

 (א) חקיקה ותכנון: כמעט כל פעולה במקרקעין היום מוגבלת(או מושפעת בצורה
 כלשהי) על ידי תקנות, תחיקה והסדרים המגדירים מח רשאים בעלי הנכסים
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 לעשות עם רכושם. לתהום זה של פעילות הרשויות שייכות מערכות התכנון
 העירוני והאזורי, מנגנון רישוי הבנייה וכן כל התקנות המסדירות נושאים

 ספציפיים כגון מניעת זיהום, שימור קרקע חקלאית, חוק הגנת הדייר וכר.

 (ב) מיסוי וסבסוד: מקרקעין מהווים מקור למיסוי שהוא גם נות לגבייה וגם
 יחסית ניטראלי מבחינת השפעתו הכלכלית. בכל _
 , ״אופייה הבסיסי עול

 מקרה, שינוי המהירים היחסיים על ידי מיסוי
י •עוראל בולדיוה ך ל י  וסבסוד הוא בין המכשירים המועדפים ע

ר קולטת עליה ולטיל ו צ י י ו ה ה א כ י ר צ  הכלכלנים לעדור או לצמצום ה
 של מוצרים מםויימים. אולם כל מם, לא חשוב באבלות על בל
 מה הייתה מטרתו המקורית, חופך בסופו של ולדירות העלולה

 הדבר לאמצעי להגדלת הכנסות המדינה ומטרתו להאדיל את
ר הפערים החברתיים ד ו ע ל ה ט נ ל ה י ע ב ד א ל ל ׳ ש ת ח כ ש  המקורית נ

ת בצורה ליצווית״ ו ב י ש ש ח י י 3 ר ^ ש ק ה • ב ק ש מ ם ל ר ו א ג ו ה  ש

 מיוהדת למס שבה ולהיטל השבחה. מסים אלה י י
 מאפשרים להפקיע מבעלי המקרקעין הלק מן התוהים ״הבלתי מוצדקים״
 הנוצרים כתוצאה מן ההתפתהות הכללית של המדינה, מהעליה, מגידול

 האוכלוסיה, מההשקעות הציבוריות או משינויים בתכניות בניין עיר.
 (ג) פעילות ישירה ביוזמת הציבור: יוזמה ציבורית נדרשת כשמדובר במוצרים
 ציבוריים או במערכות בעלות יתרונות מובהקים לגודל, כגון רשת כבישים
 וכד׳. מזה אלפי שנים ביצעו הרשויות השקעות ישירות, למשל בתשתית,
 במתקני הגנה ובבניית מבנים ציבוריים. תפקיד זה לא נעלם גם היום. רשויות
 מקומיות ממלאות תפקיד השוב בפיתות וזאת על ידי אספקת תשתיות והקמת
 מוסדות ציבור המשפיעים במישרין על כיווני הפיתוה העירוני, לאהרונה גם

 באמצעות פרויקטים משותפים עם יזמים פרטיים.

 (ד) בעלות: תהום זה מתתלק בעצם לשניים: א. שכלול מוסדות השוק למשל,
 באמצעות הסדרה של תנאי ההעברה או רישום הזכויות במקרקעין. ב. מעורבות
 ישירה בבעלות על הקרקע על ידי רכישה, החזקה ומכירה של קרקעות
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 לצורכי ניהול עתודות הקרקע. במישור הכללי , עיקר התפקיד של בעלות
 ציבורית על קרקע הינו לאפשר הכוונה של היצע הקרקע לפיתוה ולשמש

 כאמצעי ויסות ההיצע של קרקע פנויה.

 לכל אהד מאמצעי ההתערבות האלה יש השלכות משלהם ולכן יתרונות והםרונות
 מיוהדים. הלק מן השיטות רגישות יותר ללהצים פוליטיים של בעלי אינטרסים.
 שיטות אהרות, כגון התכנון הסטאטוטורי, מכיוון שהן פוגעות בזכויות הקניין,
 מעוררות בעיות קשות של הסתגלות לשינויים בנסיבות. כתוצאה מכך המכשירים
 השונים מתאימים לבעיות ומשימות שונות. ראוי לציין כבר בשלב זה, שהבעיות
 הריאליות בתהום מדיניות השימוש בקרקע הן כל כך סבוכות וקשות לפתרון,
 שיש להיעזר בכל האמצעים העומדים לרשותנו, ואסור לוותר מראש על השימוש

 באף לא אחד מהם.

 2. המטרות של בעלות ציבורית על הקרקע

 הנימוקים שתועלו בספרות בעד בעלות ציבורית על הקרקע שייכים בדרך כלל
 לארבע קבוצות: (א) נימוקים כלכליים הקשורים למניעת ״כשלי שוק״;(0 מטרות
 חברתיות הנובעות משיקולי שוויון וצדק חברתי; (ג) מטרות תכנוניות; (ד) מטרות
 פוליטיות ולאומיות. כפי שנראה להלן, הבעיה איננה האם ניתן לנמק את הצורך
 בבעלות ציבורית בתרומתה לתשגת מטרה מםויימת, אלא האם הבעלות הציבורית

 היא האמצעי היעיל והאפקטיבי להשגתה.

 (א) נימוקים כלכליים לצורך בבעלות ציבורית: מניעת כשלי שוק
 לקרקע ולשימושיה הכלכליים יש מספר תכונות המונעות ממנגנון השוק להביא
 לתוצאות אופטימליות עקב פער גדול בין התועלת(והעלות) הפרטית לבין התועלות
 החברתיות. בין התכונות הכלכליות הגורמות לכשלי שוק יש לציין במיוהד:(1)
 השפעות חיצוניות(2) מוצרים ציבוריים(3) מיתקנים בלתי מתהלקים(4) יתרונות
 לגודל(5) אי ודאות ביתס לעתיד(6) תוצאות עיםקה גבוהות. אולם בעלות ציבורית
 אינה, בהכרח, הפתרון האופטימלי לכל כשלי השוק. להלן נדון במטרות שצוינו
 בספרות כנימוקים לתשיבותה ותיוניותה של הבעלות הציבורית על הקרקע. לדעת
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 המצדדים, בגלל הצורך להתמודד עם נושאים אלה אין מנוס מלהשאיר בידי המדינה
 (או הרשויות המקומיות) את הבעלות על לפהות הלק גדול של הקרקעות.

 (1) השפעות חיצוניות. רעש, זיהום אוויר או מטרדי תעשיה למגורים הם דוגמאות
 למה שכלכלנים מכנים השפעות תיצוניות שליליות. מצב אחר ושכיח למדי הוא

 של השפעות תיצוניות היוביות בייצור. כדוגמה נניה
 ענף כלכלי(תיירות), שבו קיימים שני סוגי מיתקנים:
 בתי מלון ומסעדות שהם רווחיים ביותר, ומתקנים
 משלימים כגון הופי רהצה, מוזיאונים וכיו״ב. בגלל
 רווחיותם הפרטית הנמוכה של המתקנים המשלימים
 הם אינם יכולים להתתרות עם שימושי קרקע אחרים
 כמו מסהר או מגורים, ולהציע עבור הקרקע מהיר
 גבוה די הצורך. תרומתם לרווחיות חחברתית, לעומת
 זאת, היא הרבה יותר גבוהה, כיוון שהיא כוללת גם
 את ההכנסות של גורמים אתרים כמו בתי מלון,
 מסעדות, תברות הסעה וכר, המתפרנסים מתתיירים
 הנמשכים אל האטרקציה. ללא התערבות הציבור(על
 ידי תכנון, הקיקה, מיסוי ורישוי) היקף הבנייה של
 השירותים המשלימים יהיה נמוך מדי. הפתרון המצוי
 הוא הקמת השירותים המשלימים על ידי גופים
 ציבוריים או על ידי גורמים עסקיים אבל עם תמיכה
 ציבורית, ולכך לא תםרות דוגמאות. ואמנם אחד

 הנימוקים המרכזיים עבור הצורך בתכנון פיסי הינו חצורך במעורבות בקביעה
 אופטימלית, מבהינה תברתית, של מיקום מקורות ההשפעות התיצוניות השליליות
 וההיוביות. הבעלות הציבורית על הקרקע, לעומת זאת, יכולה לתרום לפתרון
 כאשר הקרקע משווקת, באופן ספציפי ובלעדי, לשימוש שהוא מקור ההשפעה

 ההיצונית החיובית במהיר שהוא נמוך ממחיר השוק.

 (2) מוצרים ציבוריים. שתי תכונות של מוצרים ציבורים מסבירות את בעיות כשלי
 השוק שהם גורמים: אין תחרות בין הצרכנים כיוון שהנאתו של סוכן אהד אינה

 ״הוצאות ד״ד,ד7־,ע
 בבערות ציבורית

 נותנת ביד• הולדי1ה
 בר• ר״שום 1לדי1יות

 בעירת וער בנייה
 ראוברוס״ה שאין

 בידיה אבעורות
 רה\יע ררביעות
 דירה באמצעיה

 הברבריים, ובכך
 יעו תרונלה חשובה
 רצנלצום הבערים

 ורהקטנת א•
 השוויון״.
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 פוגעת בהנאתו של צרכן אהר; אי אפשר למנוע מאף סוכן או צרכן ליהנות ממוצר
 או שירות, גם כאשר הוא מסרב להשתתף בעלות אספקתו. התוצאה: השוק התחרותי
 אינו מסוגל לספק מוצרים ציבוריים טהורים, ובוודאי לא בכמות הרצויה מבהינה
 חברתית. דוגמאות טיפוסיות של מוצרים ציבוריים הקשורים לשימושים מסויימים
 בקרקע הם רחובות עירוניים, פארקים לאומיים, אתרים בעלי תשיבות דתית,
 היסטורית או לאומית, וכן שמירה על נוף ייחודי, על איכות חחיים בעיר או באזור
 מסויים. המייתר את הדוגמאות האתרונות. הוא שההנאה ממקומות אלו לא נובעת
 רק מהביקור הפיסי בהם, אלא מעצם קיומם ושימורם. מזה נובע, לדעתם של
 21 101111113. (1982), שבעלות ציבורית נדרשת קודם כל כדי להבטיה ייצור

 אופטימלי של מוצרים ציבוריים.

 הבעיה מסתבכת כאשר המוצר גם גורם להשפעות היצוניות. למשל שימורו של
 פארק הכרמל מהייב למנוע בנייה על קרקעות בתהומו. ברור שכל בעל קרקע
 בתחום הפארק עשוי להרוויה אם ייבנה על חלקתו בית מגורים או מוטב מלון,
 אך לא בשאר הלקי הפארק. זה מקור ההבדל בין התועלת הפרטית שהוא רואה
 לפניו לבין התועלת התברתית של אותה פעולה. הלהצים המופעלים על ידי בעלי
 הקרקע הפרטיים עלולים אפוא להקשות על שמירת הפארק אם חלק משטהו הוא
 בבעלות פרטית. מטעם זה קשה ביותר לספק את המוצרים הציבוריים האלה
 לאורך זמן אם המכשיר היתיד שעומד לרשות הרשויות הציבוריות הוא מנגנון
 התיכנון הםטאטורי הנתון ללחצים פוליטיים. מניעת פיתוח בלתי רצוי הרבה
 יותר קלח אם שטח כל הפארק בבעלות ציבורית. כל ניסיון להפריט את הבעלות
 על הקרקע של חוף הים או של פארקים לאומיים יביא בחכרח, במוקדם או
 במאוחר, ללהצים לשינוי היעוד, שלמערכת התכנונית קשה ביותר לעמוד בהם.

 (3) יתרונות לגודל ומתקנים בלתי מתחלקים: בשימושי קרקע רבים קיימים
 יתרונות לגודל (היצוניים), שרובם נובעים מאי הלוקה. במקרים אלה אי אפשר,
 מסיבות טכניות או אתרות, לחלק את המערכת למסגרות משנה, ויש יתרונות
 בולטים למערכות גדולות. דוגמאות אופייניות הן רשת הכבישים ורשתות תשתית,
 אך גם אזורי תעשיה, מרכזי מסחר ועוד. כתוצאה מקיום יתרונות לגודל נוצר
 במוקדם או במאותר מונופול (טבעי), כאשר גורם אתר (ציבורי או עסקי) משתלט
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 על הענף כגון, חברת טלפונים, העירייה וכד׳. התוצאה היא כשל שוק, הקשור
 לפער הנוצר בין העלות (התועלת) הפרטית של בעל המונופול לבין העלות

 ההכרתית.
 מרבית התשתיות - דרכים, קווי מים, השמל , ביוב ועוד - הן באופיין הטכני
 רשתות שאינן ניתנות לחלוקה. לכן יש צורך לקבל ההלטה ״ציבורית״ או קולקטיבית

 על הקמתן, הפעלתן ומיקומן של הדרכים הראשיות,
 של קוי המים, הביוב וההשמל(הראשיים) וכוי. יתר על
 כן, החלטות אלה משפיעות בצורה שונה על השווי
 בשוק של תלקות קרקע מסויימות. אם חחלקות הן
 בבעלות בעלים פרטיים, הם יהיו מוכנים להשקיע
 משאבים רבים בנםיון לשנות את ההתלטות לטובת

 האינטרס שלהם במה שמכונה seeking־rent״״.
 אך גם בשימושי קרקע נקודתיים, כגון אזורי תעשיה
 ומרכזי מסחר, קיימים יתרונות לגודל מובהקים.
 צרכנים מעדיפים להגיע לקניונים בעלי מבחר גדול
 יותר, ומצד שני הוצאות הניהול הממוצעות של אזור
 תעשיה יורדות ככל שהם גדולים יותר. תכנון פיסי
 (על ידי רשויות המדינה) יכול לגרום לריכוזם של
 שימושים אלה בכמויות יותר גדולות כאשר התעשיה

 והמםתר מתמקמים על פי ההלטות של כל יזם ויזם. אך צמצום התתרות ההרסנית
 המביאה לפיתות תת־אופטימלי באמצעות תכנון םטאטוטורי אפשרי רק בתוך
 אזור תכנון, ולא כאשר מדובר על תתרות בין אזורית. זאת ועוד: אם הקרקעות
 הבלתי מפותהות הן בבעלות פרטית, הבעלים ישתדלו למשוך אליהם תלק מן
 הפיתות, וליזום תוכניות לפיתות מפוזר של שטתי תעשיה ומסהר, באופן שיטה
 את תפרוסת הפיתוח בפועל מן התפרוםת האופטימלית מבחינה הכרתית. דבר זה

 אמנם יביא להם אישית רווה, אבל יגרום הפסד לחברה כולה.
 במאמר מוסגר נעיר, כי בעקבות ההפשרות המסיביות של קרקעות תקלאיות
 שהתאפשרו בהתאם לההלטות של מועצת מקרקעי ישראל בשנתיים האהרונות
 (727,611,533), מתרחש תהליך כזה, של פיזור תת־אופטימלי של אזורי תעשיה
 ומסהר במרהב הכפרי. כל מושב, כל קיבוץ וכל מועצח אזורית, מנסים חיום

 ״הצורך במעורבות
 ציבורית בשוק

0  המקרקעין נובע ג
 משיקולים

 חברתיים. קיום
 בערים קיצורים, בבי

 שהתפתחו
 בישראל, ד/מוד

 ומסובן ביותר ב\לל
 ההשפעה ההרסרת

 על הלכידות
 החברתית״.
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 לפתת אזור תעשיה וזאת בלי להתהשב לא בשיקולים של סך הביקוש ולא בשיקולים
 של יתרונות לגודל. במקום לרכז את אזורי התעשיה וליצור תנאים שבהם אפשר
 להפיק תועלת מן היתרונות לגודל ולהביא למינימום את המיפגעים האקולוגיים,
 מנסות הרשויות השונות והמושבים השונים למשוך כל אהד לשטהו את המסחר
 והתעשייה. התוצאה היא פיצול ופיזור של שטהי התעשיה והמסהר, ניצול תת־
 אופטימלי של עתודות הקרקע והתשתית ופגיעה המורה בשטהים הפתוהים המעטים

 שנותרו.

 (4) אי ודאות לגבי העתיד ושמירת אופציות לטוות הארור. פיתות עירוני הינו
 תהליך המתרהש בתקופות ממושכות ביותר, כאשר הפתרון האופטימלי עשוי
 להשתנות בהתאם לנסיבות. התוצאה היא אי ודאות קשה וצורך מתמיד בנטילת
 סיכון על ידי היזמים. תוסר יכולתנו האנושית לראות מראש את הצרכים והבעיות
 בטווהים של 20 או 30 שנה הוא עובדה שנםמכת על הנסיון האנושי. דברים
 שנראו המיונים לפני פתות מ־20 שנה הפכו למציאות. למשל: עליתם לארץ של
 700,000 מיהודי הבר העמים, העלייה המדהימה בכמות הבעלות הפרטית על
 מכוניות ובהתאם לכך הגודש בכבישים. ברור שאין לנו כל דרך לדעת בוודאות,
 30 שנה מראש, מה יהיה מיקומם הרצוי ואפיונם של מיתקנים גדולים כגון: שדות
 תעופה, נמלים, תהנות כה, דרכים, מסילות ברזל, מיתקנים להתפלת מים, מיתקנים
 לטיהור שפכים, שלא לדבר על יישובים עירוניים חדשים. הבעייה נעוצה ביוקר
 האדיר של שינוי השימוש בקרקע שפותחה למטרה אתרת, כגון שינוי הייעוד
 מאזור מגורים לאזור תעשייה או פארק. יש אפוא יתרון ברור בהשארת שטהי
 קרקע פנויים כעתודה כדי שהדורות הבאים יוכלו להשתמש בהם לשם סיפוק
 צרכים שהיום איננו יודעים עליהם, כאשר בינתיים יכולים השטהים האלה לשמש

 לעיבוד חקלאי או כאתרי בילוי ונופש.
 התשיבות של בעלות ציבורית על רזרבות קרקע למטרות אלה נובעת מכך שאי
 אפשר להסתמך על כך שבעלי קרקע פרטיים ישאירו מרצונם עתודות קרקע
 לסיפוק צרכים בלתי ידועים בעוד 30 שנה. הם ירצו, בדין, להפיק מרכושם את
 התמורה המכסימלית. הדרך חיחידה לשמירה על עתודות קרקע לשימושים בלתי
 ידועים היא אפוא להשאירם בבעלות ציבורית. אך יש סיבות יותר ספציפיות
 התומכות בתשיבות של בעלות ציבורית על עתודות קרקע והן: (א) שער הריבית
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 הציבורי הוא, ככלל, נמוך מזה של היזם העסקי. יתרה מזאת: מכיוון שתוחלת
 ההיים של הפרט היא סופית, בעוד שתותלת ההיים של הציבור, המדינה או העם
 היא אין סופית, יתכן וסביר שהציבור ישקיע בייעור או בשמירה על ערכי נוף
 למשל, השקעות שאינן כדאיות עבור משקיעים פרטיים. (ב) גם כאשר מדובר על
 מצב של אי ודאות , יש לציבור יתרון לעומת היזם הבודד מכיוון שהציבור יכול

 לנקוט במדיניות של ביטוח עצמי ובכך להקטין את
 הסיכון והעלות של שמירת חרזרבות.

 (5) הוצאות עיסקה ובעיות ריכוז קרקעות למתקנים
 ציבוריים. הוצאות עיםקה בשוק מקרקעין גבוהות
 בהרבה מן המקובל בענפים כלכליים אהרים. בהלקן
 נובעות ההוצאות האלה מן ההסדרים המשפטיים
 הנהוגים בעניני הבעלות על מקרקעין כגון, הוצאות
 מדידה ובירור גודלה ומצבה הפיזי של החלקה והצורך
 בהבטתת זכויות בעלות על ידי מערכת רישום
 מהימנה. חומרת הבעייה באה לביטוי חריף ביותר

 כאשר יש צורך לרכז שטהים נרהבים להקמת פרויקטים ציבוריים גדולים. במדינה
 קטנה וצפופה כמו ישראל היכולת להקים מיתקנים הדרושים לחיי האוכלוסיה
 ולהתפתתות המדינה מותנית קודם כל באפשרות למצוא שטהי קרקע מתאימים
 להקמתם. בשנים האחרונות, אפילו הקמתם של פרויקטים קטנים יהסית, כמו
 מיתקני אחסנה והלוקה של דלקים נוזליים וגז, מיתקנים לטיהור מי ביוב ושפכים
 ומטמנות לאשפה וכיו״ב, ניתקלים בקשיים עצומים בגלל חמחסור בשטחי קרקע
 פנויים המתאימים להקמתם של מיתקנים אלה. אפילו לצרכים מצומצמים יחסית
 תתקשה המדינה להבטיח שטתי קרקע מתאימים, אלא אם בידיה הבעלות על
 השטחים הבלתי מפותתים או מערכת תוקים המאפשרת הפקעה ללא סיבוב של
 השטהים הדרושים ובמחיר השימוש השוטף. כבר בשנים 1990-1991 נעשתה
 הבנייה, רובה ככולה, על קרקעות של המינהל כדי לספק את הצרכים שגדלו

 באופן פתאומי בעקבות גל העלייה מחבר העמים.
 יחד עם זאת יש לציין שהטענה המרכזית בעד הבעלות הציבורית בהקשר זה היא
 התהליך המשפטי הארוך והיקר הנדרש לריכוז קרקעות בקנה מידה גדול. תמצב
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 בישראל המור במיוהד, בגלל יכולתם של בעלי קרקע פרטיים לעכב את הפקעת
 הנכסים למטרות ציבוריות עד השלמת ההסכם המשפטי על גודל הפיצויים.

 (ב) מטרות חברתיות
 הצורך במעורבות ציבורית בשוק המקרקעין נובע גם משיקולים חברתיים. אמנם
 מרבית המדינות המערביות ויתרו על החלום של שוויון מוהלט, אולם קיום פערים
 קיצוניים, כפי שהתפתהו לאהרונה בישראל, נתפס כתמור ומסוכן ביותר בגלל
 תשפעתם ההרסנית על הלכידות התברתית ועל תפיסת האחריות ההדדית. מכאן
 נובעים הנימוקים המתבססים על הצורך במניעת התעשרות בלתי סבירה וצמצום

 האי שוויון.

 (1) מניעת התעשרות בלתי מוצדקת. אחד השיקולים המשפיעים באורח משמעותי
 על מדיניות קרקעית הוא הרצון שהרווהים הנובעים מעליית ערך הקרקע לא
 יגלשו לכיסם של בודדים, אלא יגיעו בחלקם או ברובם לציבור כולו, שהוא
 למעשה הגורם להיווצרותם של הרווחים. בעקבות Henry George נטען שבעלי
 חקרקע זוכים ברווחים אדירים הנובעים רובם ככולם מההשקעות ומהמאמצים של
 הציבור ושל הרשויות, ושלכן אינם מוצדקים. הצורך בהעברת קרקעות משימושים
 פחות רווחיים (כמו חקלאות) לשימושים יותר רווחיים (כמו בניית מגורים) נובע
 מתהליכים, כגון גידול האוכלוסיה, הצמיחה הכלכלית, השקעות בתשתית על ידי
 הכלל והתפתחויות אחרות, שהן תוצאה של החלטות ציבוריות. התעשרות של
 בודדים בגלל עליית ערך הקרקע נתפשת בדרך כלל כהתעשרות בלתי מוצדקת.
 יש אפוא מקום לעצב כלים מיוחדים לחעברת רווחים אלה לקופת הכלל, הן בדרך
 של מיםים, כמו היטל השבהה ומס שבה, והן על ידי בעלות ציבורית על קרקעות

 בלתי מפותחות.
 בישראל נגבה אמנם חלק של ההשבחה במסגרת מם השבהה, אולם במציאות, ואין
 נתונים מהימנים בסוגיה, דווקא לגבי הפרויקטים הרוותיים ביותר לא נגבה תמיד
 כל הסכום המגיע לרשות המקומית. הסיבות לכך שונות: לפעמים שלומיאליות של
 האחראים, רצון לזכות בפרויקט אטרקטיבי אפילו בעלות מופרזת וקשרים אישיים
 עם היזמים. מצד שני, כפי שהראה גם הניסיון הבריטי משנות הארבעים, הפקעת
 ההשבחה עלולה לשתק את שוק המקרקעין בגלל העדר פיצוי כספי עבור סיכון היזם.
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 (2) צמצום אי־השוויון. ישראל זקוקה לעליה ומעודדת אותה. אך, כאמור, גידול
 האוכלוסיה גורם בהכרת לגידול בביקוש לקרקע לפיתוח וכך לעליה במהירי
 חקרקע ובמחירי הדיור. מצד שני, ישראל שייכת כבר היום למדינות הבולטות
 בעולם המערבי בפער ההכנסות בין העשירים לעניים. פער זה מהווה חומר נפץ
 חברתי חמור ביותר חעלול, יחד עם השסע העדתי־לאומי והקיטוב הדתי, לסכן

 את הדמוקרטיה במדינה ולפגוע בצורה קיצונית
 ביכולת הקליטה. כל מדיניות העלולה לגרום להתרפת
 הפער החברתי הייבת אפוא בהינה מתורשת, גם אם
 לכאורה היא עשויה להגדיל את היעילות של הקצאת

 המשאבים.

 אופייה הבסיסי של ישראל כמדינה קולטת עליה מטיל
 מגבלות נוספות על כל מדיניות העלולה להגדיל את
 הפערים החברתיים בצורה קיצונית. הרי ברור שפערים
 כאלה יקשו מראש על יכולת המדינה לקלוט מבהינה

 הכרתית גלי עליה ממדינות נהשלות.
 הימצאות הקרקע בבעלות ציבורית נותנת בידי המדינה כלי ליישום מדיניות
 פעילה של בנייה לאוכלוסיה שאין בידיה אפשרות להגיע לרכישת דירה באמצעיה
 הכלכליים ובכך יש תרומה השובה לצמצום הפערים ולהקטנת אי השוויון. אפשרות
 זאת נוצלה בעבר על ידי המדינה לבניית דיור לעולים חדשים ולזוגות צעירים.
 בכדי להיות אפקטיבית במיתון מחירי הדיור חייבת הבעלות הציבורית על הקרקע
 להיות משולבת במדיניות פעילח של פיתוח (ולא רק שיווק קרקעות כמו בישראל)
 המבוססת על תכנון מקיף של שוק הדיור. שיווק קרקעות במסגרת מכרזים מבטיה
 לכאורה את ערך השוק של הקרקע הציבורית, אך זה בתנאי שאין הסכמים סמויים
 בין הניגשים למכרז. העדר אכיפת המועדים להסכמי פיתוח מאפשר ליזמים
 לדהות את הבניה ולזכות כך ברווהים הנובעים מעליה במהירי הקרקע עקב

 צמיהה כלכלית ודמוגרפית.

 (ג) מטרות ״תכנוניות״ ולאומיות
 מדינות רבות משתמשות במדיניות העוסקת בשימוש בקרקע להשגת יעדים

 ״קבל1ים, יזמים
 וולפשיר• קרקעות

 רואים את הרווחים
 שהם יכולים להפיק

 מיוזמות הב1״ה
 שלהם, ולכלי

 להביא בחשבון את
 הםקים הסביבתיים

 שהםי\ר1לו״.
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 אידיאולוגיים, לאומיים ותכנוניים כגון הכוונת הפיתוה והבנייה לאזורים מועדפים
 או נהשלים, קידום הפיתוח של ענפים מסוימים ועוד. בישראל בולטות בין המטרות
 הלאומיות בניית דיור לעולים הדשים, פיזור אוכלוםיה, מדיניות ההתנחלויות
 ועוד. יש לציין שהלק מיעדים אלה ניתן, לפתות הלקית, להצדיק גם מטעמים של

 שיקולים כלכליים.

 (1) מטרות תכנוניות לאומיות. העמדת קרקע לחשגת מטרות חברתיות־לאומיות
 כגון, בנייה לעולים הרשים, פיזור אוכלוסיה וכדי, היתה תמיד אתד התפקידים
 המרכזים של מינהל המקרקעין. ללא בעלות ציבורית על עתודות נרתבות, תהליך
 הריכוז של קרקעות (בבעלות פרטית) הדרושות לפרויקטים כאלה עלול לגרום
 לעלויות קיצוניות ולמנוע ביצוע פרויקטים חיוניים. כל עוד מדינת ישראל מבקשת
 ליישם מדיניות פעילה בתהומים אלה, היא תייבת לשמור על קרקע ציבורית
 כעתודה, או לחליפין לשנות את חחוק ואת ההסדרים הנהוגים ברכישת קרקע
 לצורכי ציבור. מדינות כמו הולנד או שוודיה, לעומת זאת, שבהן הרשויות המקומיות
 מפעילות מדיניות פיתוח פעילה, נעזרות בהוקי הפקעה, שלפיהם הפיצוי המשולם
 על הפקעה מבוסם על חערך של חשימוש חשוטף ואינו כולל את ההשבהה
 הצפויה עקב הפיתות המתוכנן. שוב נראה שהבעיה המרכזית אינה בעלות ציבורית
 לעומת פרטית אלא חולשות של תהליכי ההפקעה והמערכת המשפטית המתקשים

 להתמודד עם אתגרים לאומיים.

 (2) שיפור הפיקוח על שימושי קרקע. לכאורה, חלק ניכר ממטרות המדיניות
 הקרקעית, בעיקר בנושא של מניעת כשלי שוק, ניתן להשיג במסגרת התכנון
 הסטאטוטורי. אולם, כאשר חיזמח לפיתוח היא בידיים פרטיות, קיים תמריץ עצום
 ליזמים ולבעלי הקרקע להביא לשינויים שיגדילו את רווהיהם ללא התתשבות
 בעלות החברתית, ואין צורך לפרט. הדוגמאות מלווות אותנו כל השנים. רק
 כאשר היזמה לשינוי היא בירי הציבור אפשר להגדיל את הסיכוי שהחלטות תכנון
 יתהשבו באינטרס הציבור וכך ימנעו סכנת פגיעה באזורים רגישים כגון פארקים
 לאומיים, אתרים הסטוריים וכד. טענה זאת לכשעצמה אינה רלבנטית בשטחים
 עירוניים בנויים, שבהם ממילא, במיוהד אהרי השינויים האתרונים, אין הבדל

 משמעותי בין בעלות מלאה לבין הכירה לדורות.
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 ״בל• בעלות
 ציבורית על

 ולאחר עיכובים
 ממושכים.

 (3) ניהול הפיתוה העירוני. שליטה על ההתפתתות העירונית מחייבת כלים
( F l e c h n e r (1974 .שיאפשרו הכוונת הצמיהה העירונית ומניעת מהםור זמני 
 מציין בהקשר זה מספר מטרות ההופכות לתיוניות את הבעלות הציבורית על
 רזרבות קרקע לפיתוה: הבטחת היצע של קרקע זמינה לפיתוה, הגנה על מקרקעין
 בעלי איכויות סביבתיות מםויימות, הקמת פרויקטים ציבוריים גדולים(כגון שדות

 תעופה) וריכוז קרקע לצורך פיתוח מהדש של אזורים
 שהידרדרו. דמיונם של טיעונים אלה למה שנכתב
 לעיל אינו מקרי. השיקולים התכנוניים והנימוקים

ד הקרקע חלק מיעד״ ן א  הכלכליים אינם שונים בבסיסם אלא קרובים מ
 זה לזה. המדינה אינם 3ית1ים

 להעו\ה, אלא
 (ד) מטרות פוליטיות ולאומיות בעלויות \בוהות

 מניעת ההעברה של הבעלות על קרקע לגורמים זרים:
 אתת הטענות שהועלו מאז קום המדינה היתה השיבות
 הבעלות הציבורית על הקרקע למניעת המכירה של

 מקרקעין לזרים. הסוגיה התעוררה גם בארצות אחרות, בלי שהדבר הביא שם
 לדרישה להלאמת הקרקעות. בישראל, הנימוקים מתבססים בעיקר על שיקולים
 בטהוניים, פוליטיים ואידיאולוגיים הנשענים על הפחד שגורמים עוינים או מדינות
 אויב ינסו להשתלט על אדמות המדינה. נימוקים אלה דומים למצב השורר בארצות
 השכנות, שגם בהן נעשים מאמצים לשמור על הטוהר הלאומי של הבעלות על
,(Lex Furgler) האדמות. בשווייץ, לעומת זאת, הטענות שתביאו לקבלת החוק 
 נבעו מחששות, שביקוש מצד זרים יביא להאמרת מהירי הדירות וכתוצאה מכך
 לצמצום ההיצע של קרקעות לפיתוה. הקיקה זו בוטלה אחרי זמן לא רב, כאשר
 התברר שהייתה מיותרת לחלוטין. בכל מקרה, קשה לבחון את האפקטיביות של
 הקיקה למניעת השתלטות זרים על הקרקע לעומת בעלות ציבורית, שבה הנכסים
 מוחכרים לפרטיים. בשתי הגישות דרושה אכיפה יקרה, לרבות סנקציות תמורות

 נגד עבריינים, על כל הקשיים המעשיים הנובעים מכך.

 לאהרונה פסק בית המשפט העליון, בשבתו כבג״צ , בעניין שבא לפניו והנוגע
 לנושא זה (בג״צ קעדאן־קציר).
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 3. בעלות ציבורית לעומת תכנון םטאטוטורי

 ברור שהצורך במעורבות ציבורית בשוק המקרקעין אינו מתייב בעלות ציבורית
 גורפת על הקרקע. בפרק זה ננסה להבהיר את הנימוקים התומכים בבעלות ציבורית
 דווקא, לעומת הסתמכות בלעדית על תכנון סטאטוטורי וכך לזהות את המטרות

 שאי אפשר להשיג, או אפשר, אך רק בקושי רב, באמצעים תלופיים.

 ראשית, עלינו להצביע על המגבלות והתולשות של שני האמצעים ה״מתחרים״
 העיקריים: תכנון סטאטוטורי ובעלות ציבורית.

 • תכנון םטאטוטורי, במובן הכללי של המושג, כולל את כל המערכת של תכנון,
 תהליכי תכנון ותהליכי רישוי המגבילים את בעלי הנכם המבקשים לשנות את
 יעוד הנכס או את האינטנסיביות של ניצולו. אופיו של התכנון הםטאטוטורי
 קרוב לזה של הוק. אולם בדומה לחוק ולתקנות למיניהן אופיו שלילי, כי הוא
 מונע פעילויות לא רצויות, כגון בניין שעלול להיות מטרד. אך לעומת זאת,
 התכנון מתקשה לחייב התנהגות ספציפית כגון בניית כביש או הקמת פארק.
 יתר על כן, היישום של סמכויות התכנון נתון בידי ועדות שממונות על ידי

 מוסדות פוליטיים ולכן תשופות ללתצים פוליטיים ואחרים.

 • בבעלות ציבורית לעומת זאת, המדינה או הרשות המקומית הם חבעלים על
 הקרקע ולכן הם שולטים לכאורה על כל אתת מהזכויות הקשורות לבעלות,
 אף על פי שברוב המקרים חלק מהזכויות מותכרות לגורמים פרטיים או עסקיים.
 ההסדר מאפשר אפוא מילוי ארבעה תפקידים:(1) ויסות ההיצע של קרקע לא
 מפותתת לרבות ויסות של היקף הפיתוה, דבר שמאפשר להשפיע בעקיפין גם
 על מחירי הקרקע;(2) קביעת חגבלות על מי שיכול לחכור קרקע;(3) הסדרת
 מגבלות על סוג השימוש הנעשה בקרקע במשך תקופת החכירה;(4) קביעת
 מועדים לעיתוי הפיתוח. כמו כן היא מאפשרת, לפהות ברמת העיקרון, אכיפה
 קפדנית יותר של תכניות מתאר, מכיוון שהיזם זקוק לקבל את אישורו של
 הבעלים ולא רק של מוסדות התכנון. מצד שני, הבעלות הציבורית על הקרקע
 מגבילה בהכרת את היוזמה הפרטית וכן את ההזדמנות לעשיית תוהים על ידי

 פיתוה.

66 



 הבעלות הציבורית על הקרקע היא עדיין כלי חשוב וחיוני להשגת מטרות חברתיות וכלכליות

 המציאות היא כמובן מורכבת יותר, כי כל אהד משני המכשירים יכול לשמש
 להשגת יעדים אופייניים של השני. לדוגמה: ניתן לכלול בהוזה חכירה של קרקע
 ציבורית הגבלות על סוג הפיתוח. מצד שני ניתן, באמצעות תכנון םטאטוטורי,
 לעודד פיתות מוקדם של קרקעות על ידי מתן הטבות באהוזי בנייה, בתנאי שהיזם

 יבצע את הפיתוה עד המועד הרצוי לרשויות.
 ההלטות מערכת התיכנון קובעות את הקצאת הקרקע לשימושיה השונים. איכות

 התוכניות היא הקובעת את היעילות הכוללת של
ת ״בעלות סרטיו! על ו ק , ח ר ת מ ו כ ל ש  השימוש בקרקע, שיש לה כמובן ה

ת קרקע בלתי  לכת על איכות ההיים בארץ. ולכן כאשר משווים א
 הבעלות הציבורית על קרקע לעומת בעלות פרטית ולסותחת יוצרת

 צריך, בין השאר, לבהון איזו מהן יכולה לסייע או תנלריץ ד/זל־ו
 לתלופין להפריע למערכת התיכנון. לבעלים להשביע

1 על החלטות התכנון י נ כ ת ל ה ל ע ל ר כ ר ד  המצדדים בהפרטה ממליצים ב
י לטובת הרווח י כ ׳ ב ת י ר ו ב י ת צ ו  הפיסי כהלופה אפקטיבית לבעל

 לפתור את הבעיות של השפעות חיצוניות. כאמור יש
 הסרט׳״

 מספר תפקידים שהתכנון הםטאטוטורי לבדו אינו יכול
 למלא. במיוחד הוזכרו בהקשר זה: קביעת חעיתוי לפיתוח, מניעת התעשרות
 בלתי מוצדקת, ריכוז קרקעות לפרויקטים גדולים, צמצום אי השוויון התברתי
 וכר. אולם בנוסף יוצר תהליך התכנון עצמו בעיות תמורות של טיפול לא שווה
 בשווים. הרי בכל מקרה שבו פתרון של כשל שוק מצריך הגבלה על שימושי
 קרקע, בעלות פרטית על הקרקע מעמידה קושי נוסף , כי כל ההלטה של מוסדות
 התכנון תעניק רווהי הון עצומים לאהדים מבעלי הקרקע ולאתרים תגרום הפסדים.
 זה ועוד. בעלות פרטית על קרקע בלתי מפותחת יוצרת תמריץ הזק מאוד לבעלים
 להשפיע על התלטות התכנון לטובת הרווה הפרטי שלהם, תופעה שלילית ביותר
 הפוגעת בצורה המורה בטובת הכלל. מערכת התכנון בארץ חייבת להתמודד עם
 לחצים עצומים. ישראל היא מדינה צפופה, שטחה קטן ואוכלוסייתה גדלה בקצב
 שאין דומה לו במדינות המערב המפותתות. מקורות המים שלה מעטים וחם
 בסכנת הזדהמות ואיכות המים שלה הולכת ופוהתת. שמירת על איכות חיים
 סבירה במדינה צפופה מחייבת הצבת דגש על התכנון הפיסי. יש להקפיד על
 הפרדה בין שימושי הקרקע, על תכנון מערכת התחבורה, מערכות הניקוז ומערכות
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 סילוק השפכים ועל תכנון נכון של המגורים ושימושי הקרקע האתרים על מנת
 להקטין ככל האפשר מיטרדים אקולוגיים .

 אבל הקבלנים, היזמים ומפשירי הקרקעות רואים לפניהם את הרווחים שהם יכולים
 להפיק מיוזמות הבנייה שלהם, מבלי להביא בהשבון את הנזקים הסביבתיים שהם
 יגרמו. תמימות היא לטעון שמערכת התכנון לבדה תוכל לעמוד באתגרים אלה
 וכי המדינה יכולה להרשות לעצמה לוותר על הסיוע שבעלות הציבורית יכולה

 לתת בכדי לעמוד בהם.

 לפי הנימוקים והשיקולים שנסקרו בעבודה אין לנו ספק שהבעלות הציבורית על
 הקרקע היא עדיין כלי השוב והיוני להשגת מטרות הכרתיות וכלכליות. בלעדיה,
 הלק מיעדי המדינה אינם ניתנים להשגה, אלא בעלויות גבוהות ולאהר עיכובים
 ממושכים. לכאורה קיימים אמצעים הלופיים להשגת המטרות כמו: רפורמה של
 תוק התכנון והבנייה, שינוי הוקי ההפקעה וביריב. אולם במציאות הפוליטית
 והמשפטית שלנו קיים יותר מספק אם ממשלה כלשהי תצליה להנהיג אמצעים

 אלה.
 ברצוננו להדגיש במיוהד את התשיבות של שמירת הבעלות הציבורית על הקרקעות
 הפנויות לפיתוה כלומר, הקרקעות ההקלאיות, השטהים הפתוהים וכל שאר השטהים
 שיש להם פוטנציאל לפיתוה נוסף. במצב הדברים הנוכהי המדינה תתקשה לספק
 את צרכי הפיתוח בלי לשמור את הבעלות הציבורית על השטחים האלה, זאת
 בהיעדר כלים אהרים, שבאמצעותם אפשר יהיה להבטיח את שטהי הקרקע שיידרשו
 לביצוע תוכניות הפיתות בעתיד, הקמת מיתקנים ציבוריים היוניים ובניית דיור

 בהיקפים שיידרשו מפעם לפעם לתוספת האוכלוסייה.
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 בשנים האחרונות התרחשה במדינת ישראל מהפכה
 חוקתית של ממש, במיוחד בכל הקשור לזכויות הפרט
 ולהגנה על הקניין. במקביל, ובאופן מדהים, מתחולל
 מסע הלאמה יחיד מסוגו בתבל, הכולל דה לגיטימציה
 והוקעה של המתיישבים החקלאים, תוך ניסיון להביא
 להרחקתם מהתהליכים הכלכליים והקניינים ותוך הטלת
 דופי וערעור על עצם זכותם לקניין קרקעי. גישה זו אינה
 מעוגנת בחוק. אפילו בית המשפט העליון בעצמו כבר

 קבע כ׳ זכות החקלאי בנחלתו היא זכות קניינית.

 מיכה דרורי*

 במסגרת פעילות המכון לתקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע1 פורסמה לא
 מכבר חוברת ובה תמליל הרצאתו של היועץ המשפטי לממשלה, מר אליקים
 רובינשטיין, אותה נשא בפני הפורום הישראלי למדיניות קרקעית. חלק ניכר
 מההרצאה. יוחד לדיון בשני נושאים שנכרכו יחדיו אצל היועץ: הבעלות הלאומית
 על הקרקע ושינוי יעודה של קרקע הקלאית, כשני עניינים התלויים זה בזה. על
 פי התפיסה שהוצגה בהרצאה, עקרון הבעלות הלאומית על הקרקע התייהד לו,
 כביכול, מראשיתו, לקרקע התקלאית בלבד, הנתונה אך ״כפיקדון״ בידי המתיישב,
 בעוד ״קרקע הלאום״ העירונית, לא זו בלבד שאין עוררין על זכויות התוכר בה,
 אלא שמותר להעביר בה את הבעלות ממש! וכך אומר היועץ רובינשטיין: ״...שימו
 לב כי בכל המקומות האלה... הובלטה ההבחנה בין קרקע תקלאית וקרקע עירונית,
 ואתה מעיין בחוקים אלה ובעיקר בהוק מקרקעי ישראל, ואינך יכול שלא לשים

 * הכותב הוא היועץ המשפטי של הקיבוץ הארצי וחבר דירקטוריון קק״ל
 1 המכון לחקר שימושי קרקע, הפורום הישראלי למדיניות קרקעית, סדרת פרסומים מיוחדים, 2000/

 5, סיוון תש״ם, יוני 2000.
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 לב לאבהנת המחוקק בין תפיסת קרקע עירונית... לתפיסת קרקע חקלאית...
 שעיקרה באמת ... שמה שמותר להעביר בו בעלות, עיקרו קרקע עירונית ומיעוטו
 קרקע הקלאית״2. תפיסה זו, לרבות עניין העברת הבעלות בקרקע עירונית, פותחה
 ופורטה גם בתוות הדעת שהוגשה מטעם פרקליטות המדינה לועדת הכספים של
 הכנסת.3 ויתרה מזו: היועץ המשפטי אף קובע ומדגיש בדבריו, כי ״האתוס מדבר
 איפה בעדו: על רקעו יש לעיין במדיניות הייעוץ המשפטי לממשלה בנושא
(הדגשה לא במקור - מ.ד.). כלומר, על בסיס  מקרקעי ישראל, לעת הזאת״4
 אבהנה חדה זו, ״מדאורייתא״, כביכול, בין משטר ההכירה העירוני לזה ההקלאי,

 מבוססת מדיניות הייעוץ המשפטי כולה.

 ניתן להתרשם שלמעשה טוענת הפרקליטות לשני ״אתוסים קרקעיים״ נפרדים
 והפוכים, ולשני סוגים שונים בתכלית של ״קרקע הלאום״ — עירונית וחקלאית.
 על בסיס גישה זו ניתן, לכאורה, להעביר בעלות ממש ב״קרקע לאום״ עירונית,
 בעוד הקרקע התקלאית הנה אך ״פיקדון״ בלבד בידי המתיישב5 וכפי שנרמז,
 החוכר החקלאי אף אינו זכאי למעמד של חוכר לדורות!6; באופן דומה זכאי

 2 שם, עמ׳ 9.
 3 עמדה זו, ככל שהיא מתייחסת להעברת בעלות, אינה מקובלת כלל על קרן קימת לישראל אשר אף
ל את נכסיה במבצעי רישום הבעלות על יחידות דיור בערים. ראה למשל הוראת  סירבה לאפשר לכלו
 אגף רישום ובעלות של ממ״י מס׳ 9/98 מיום 23 בנובמבר 1998, הקובעת כי ״תירשם זכות בעלות
 בספרי המקרקעין במקום זכות חכירה מהוונת... וזאת למשתכנים בבניה רוויה מהוונת כקרקעות
נת ישראל או רשות הפיתוח בלבד״ [הדגשות במקור - מ.ד.| וכן ״מודגש כי ת מדי ו  הרשומות בבעל

 אין מדובר במשתכנים על קרקעות או בחכירה ראשית של קק״ל״.
 4 שם, עמ׳ 10.
 5 שם, עמ׳ 12.

ן זכויות החקלאים בקרקע) ביקשה לקבוע כי חוכר המחזיק כדין ו ג (לעי ו  6 שם, עמ׳ 13: ״הצעת חוק ז
 בקרקע חקלאית ואכן מעבדה, רואים אותו כבעל זכויות על־פי חוזה חכירה לדורות. כלומר, שינוי
 מהותי מהמצב המשפטי הקיים״ (הדגשה לא במקור — מ.ד.). תיאור זו סותר, לכאורה, את עמדת
 הפרקליטות עצמה, מפיה של עו״ד אורית סון בחוות הדעת שהגישה ל״צוות מילגרום״ ושהוגשה גם
 לועדת הכספים של הכנסת, הקובעת כי המצב הקיים הנו כדלקמן: ״קרקע חקלאית (בתנאי נחלה)
 תוחכר לתקופה שלא תעלה על 49 שנה למטרות ההכירה, וכל עוד יעוד הקרקע חקלאי. חוכר
 המשתמש בקרקע למטרות החכירה, תוארך זכות החכירה לתקופה נוספת של 49 שנה לשימוש לאותן
 מטרות״. באשר למושבים וכפרים שיתופיים, קובעת החלטה 823 כי ״לחוכר זכות לבקש הארכת
 החכירה לשתי תקופות נוספות של 49 שנה כל אחת, לאותן מטרות״(שם, עמ׳ 12) - זוהי בדיוק
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 החוכר העירוני ליהנות ממלוא ערכה הכלכלי של הקרקע (גם במקום שלא שילם
 אותו), בעוד כל הנאח כזו של חוכר חקלאי הנה בגדר ״התעשרות קלה״7; לחוכר
 העירוני זכות אוטומטית לשנות יעוד הקרקע לכל שימוש שהוא, בעוד הקניית

 זכות דומה לחוכר ההקלאי הנה בגדר ״חלוקה מהדש
 של משאבי הציבור״8. על בסיס זה גם נרמז פעם
 אהד פעם כאילו זכויות החקלאים - להבדיל מאלה
 של העירוניים — הן לגיטימיות(אם בכלל) רק בספר

 ובפריפריה — ורק כל עוד הם ספר ופריפריה.

 תפיסה זו של היועץ המשפטי לממשלה הנה, בכל
 הכבוד, שגויה, מפלה ומקוממת ולמיטב הבנתי אין
 מקורה במדיניות הקרקעית המקורית של קק״ל
 והמוסדות המיישבים, או בהקיקה הקרקעית, אלא היא
 פרי גישה הדשה יתםית, אשר קיבלה את ביטוייה
 הרשמי העיקרי בדו״ח ועדת רונן, ואשר בלשון בוטה

 מעט ניתן להגדיר אותה כגישה דו־ראשית של הפרטת הקרקע העירונית אל מול
 הלאמת הקרקע החקלאית. לטענתי, גישה זו עושה למעשה פלסתר את העיקרון

 הקביעה בחוק המוצע, תוך שהחוק משווה לעניין זה בין החוכרים השונים (מושב, קיבוץ ואיכר)!
בעמ׳ 20 לחוות הדעת), בהחייחסה לחוזים התלת־שנתיים: ״אין בהתקשרות זו, ) ן ו  ומוסיפה הגב׳ ס
 הזמנית, כרי לשנות מההכרה במתיישבים כזכאים להכרה במעמד של חוכרי קרקע לעיבוד חקלאי
 ולמגורי החקלאי, בקרקע המשבצת, ואכן המגמה היא לחתום על הסכמי חכירה בין המינהל למתיישבים/
 לאגודה מוקדם ככל האפשר... בפועל החוזים התלת שנתיים מוארכים מפעם לפעם, עד לחתימת חוזה
 חכירה לדורות ...״. ובמקום נוסף (עמ׳ 23 לחוות הדעת), בהתייחס לחוזים המשולשים עם הסוכנות:
 ״אין בהתקשרות זו (בחוזה המשולש - מ.ד.) כדי לשנות מההכרה במתיישבים כזכאים להכרה
 במעמד של חוכרי הקרקע. אופיו הזמני של החוזה המשולש, והמועד שנקצב לו — שלוש שנים —
 הוא מאפיין של ההתקשרות, עד להגיעו של הישוב לביסוס...״. דברים אלה גם סותרים את דברי מנהל
 המינהל עצמו (דאז) אבי דרכסלר, הקובע כי ״למעשה, הצעת החוק הזו מנסה לעשות שני דברים
 עיקריים. הדבר הראשון, לקבוע בחוק החלטה שאין לנו שום בעיה לקבל אותה והיא: שכל מי שמחזיק
 בקרקע חקלאית במסגרת המשפטית של נחלות או של ההתיישבות החקלאית — יוכל לחכור אותה

 בחכירה לדורות...״ במילים פשוטות, אין היום ויכוח על עיגון זכות החכירה לדורות.
 7 שם, עמ׳ 13.
 8 שם, עמ׳ 14.

 ״בל פתרון בנושא
 זברות החקלאים
 על הקרקע שלא

 •היה מוסכם על
 נלרבית המחזיקים

 בקרקע החקלאית
 ואשר לא יניח את

 דעתם, לא יהא
 פתרון של אמת

 ולא •היה בו ממע1
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 המקורי של ״קרקע הלאום״, כאשר היא זונתת אותו לחלוטין כשמדובר בקרקע
 העירונית(שם גם מרוכז, כידוע, מרבית העושר הקרקעי) בעוד היא מקצינה אותו

 לממדים גרוטסקיים כאשר מדובר בקרקע התקלאית.

 שינוי גישה זה מתרתש במקביל לירידת קרנה של החקלאות והדעיכה במעמדם
 הכלכלי, הציבורי והפוליטי של התקלאים, תוך יצירת ברית ״אנטי־־הקלאית״
 מוזרה של תנועת ״עדאללה״ הערבית עם הסוכנות היהודית וקק״ל, הקשת המזדהית
 עם משרד האוצר, תברת החשמל עם ההברה להגנת הטבע, ועוד כהנה וכהנה.
 השינוי גם מתבסס, ככל הנראה, על ההנהה כי ״אין עתיד לתקלאות במרכז הארץ,
 וכי תפקידם העיקרי של השטהים הלא מכונים הוא לשמש בריאות ירוקות ואתרי
 פנאי ונופש לאוכלוסייה העירונית״9. תפיסה זו אינה קניינית בלבד, אלא גם
 אקסיומה תכנונית: ״גם תכנית המתאר הארצית תמ״א 35, אינה מייחסת למרחב
 הכפרי זהות ויעדים משל עצמו, אלא במידה שהוא ממלא צרכים של האוכלוסייה
 העירונית — עתודות קרקע לבניית בתי מגורים ולפיתוח כלכלי, ושטהים פתוהים
 לבילוי הפנאי... ואולי גם כנכס היסטורי הראוי לשימור... זוהי זווית ראיה ״עירונית״

 מובהקת לפיה המרהב הכפרי הוא מעין מרחב שאריתי״10.

 ״קרקע הלאום״ - שחיקת העיקרון במגזר העירוני

 כפי שעולה בברור מעיון — ואפילו שטחי — במסמכים, בספרות ובהחלטות מועצת
 מקרקעי ישראל, המצב האמיתי הינו שבשני המגזרים מדובר באותה ״קרקע לאום״

 ושהחוזה חעירוני וחחוזה החקלאי התהילו מנקודת מוצא דומה יהםית.

 כך, למשל, עובדה שנוטים להעלימה, היא קיומו של סעיף ״שינוי יעוד״ בהוזים
 העירוניים השונים! וכך מתאר זאת אלכסנדר פוזננסקי: ״נבדקו על ידינו שלושה
 סוגי חוזים, שהיו בשימוש קק״ל בגין קרקע עירונית...!. כתב חוזה הכירה משנת

 9 ד״ר לביאה אפלבום, ״עתידו של השלטון המקומי במרחב הכפרי״, מכון פלורסהיימר למחקרי מדיניות,
.1999 

 10 שם. ובניגוד ל״בון טון״ היא מוסיפה: ״הגישה הרואה במרחב הכפרי עתודות פיתוח ו״גן שעשועים״
 היא לדעתי מוטעה״.
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 1926... 2. חוזה הכירה משנת 1930... 3. חוזח חכירה עירונית משנת 1950 ...
 בכל שלושת החתים נקבעה זכותה של הקרן לבטל את החוזה ולקבל לרשותה את
 הנכסים במקרה שהקרן תמצא לנכון(הדגשה לא במקור ־־ מ.ד.), מסיבות בעלות
 חשיבות ציבורית או לאומית... נוסף לזה, בהוזה מם׳ 3 נקבע, כי במקרה שבמשך
 זמן קיום החוזה יהיה ברצונה של הקרן להקים על ההלקה בניין... תהיה לקרן

 הזכות לבטל את ההוזה ולקבל בהזרה מההוכר
 לרשותה הגמורה את הנכסים המוהכרים עם כל מה
 שהושקע, הוקם ונבנה עליהם. על הקרן לשלם לחוכר
 פיצויים על השקעותיו בנכסים המוחכרים אשר
 יקבעו... על ידי ועדה שתיבהר בהתאם לתנאי הוזה
. דהיינו, אותם חוכרים עירוניים 1 1  ההכירה״
 ש״התיישבו״ במועדים בהם התיישב ההלק הארי של
 ההתיישבות העובדת, כפופים, לכאורה, לסעיף דומה
 להדהים לסעיף ״זכות השיבה״ שבחוזים ההקלאיים!
 באופן דומה, גם ההתייהםות למשך תקופת ההכירה,
 אופן הישוב דמי ההכירה כאהוז משווי השימוש
 בקרקע וכד׳, נהגו לפי עקרונות דומים בשני המקרים.

 במרוצת השנים נשהקו ההוזים העירוניים על ידי
 צירוף של כשלי אכיפה ומדיניות פקידותית מכוונת באופן שזכויות התוכר הלכו

 וגדלו תוך צמצום ״זכויות״ בעלי הקרקע:
 ״קובעי המדיניות והמהוקקים בעשורים הראשונים למדינת שאפו לקבוע במסמרות
 את מקרקעי ישראל, לא כבנק קרקעות הנכנס ויוצא מהבעלות הציבורית אלא
 להיפך, כבעלות ציבורית לצמיתות. הם שריינו עיקרון זה בחקיקה, ואף הקצו לכך
 חוק יסוד, חוק יסוד: מקרקעי ישראל משנת 1960... למרות זאת, חוזי חחכירה
 (העירוניים — מ.ד.) כפי שהתפתחו במשך השנים לגבי מקרקעי ישראל, איבדו
 בהדרגה כמעט את כל המאפיינים של חוזי חכירה רגילים, כמשמעותם המקורית.
 באמצעות חחלטותיה של מועצת מקרקעי ישראל או באמצעות הנוהגים הרווהים

 11 אלכסנדר פוזננסקי, ״בתום יובל חכירה״, קרקע, יולי 1983, עמ׳ 93-115.

 ״אין ליטול ובס !ליד•
 הולשתולש בו בלא

n o n שהוא •תקומם 
 להתאונן, ויהיה אשר

 •היה !לקור זכותו
 בנכס; החוק אינו

 זקור, להצדקה
 טובה •ותר לכלל
 !לשבט• ולאשר זו

 הטמונה
 באינסטינקטים של

 האדם״.
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 כפי שהם מקבלים ביטוי תדיר בשוק המקרקעין, חלו תהליכים מצטברים שמגמתם
 אהת: לכיוון של הסרת המגבלות והעשרת סל הזכויות דה פקטו.

 בכל אהד ואהד מהמאפיינים של הוזי החכירה הל תהליך של הגמשת התנאים או
 ביטולם: כך לגבי:

 • זכויות החזקה: הסדרי התשלום, תקופת ההכירה, והנכונות להדש את ההכירה
 לתקופה נוספת:

 • זכויות ההעברה: התנאים לקבלת הסכמה להעברת הנכס:
 • זכויות השוק: התשלומים(מעין מסים) המוטלים על ידי מינהל מקרקעי ישראל

 על רווחי ההוכרים:
 • זכויות הפיתוח: התנאים לקבלת אישור מאת המינהל לפיתוח נוסף:

 • זכויות ההשעיה: הזכות להשעות את הפיתוה המוצע או לא להסכים לו.

 את שינויי המדיניות לגבי כל אהד ממאפיינים אלה ניתן לראות בשינויים בסל
 הזכויות המוענקות להוכרים. במקום המניין המצומק של זכויות כמקובל בתתי
 הכירה ״רגילים״, מוצאים עצמם בעלי חוזי ההכירה על מקרקעי ישראל בערים
 כיום כבעלים של כמעט כל סל הזכויות המוענקות בישראל לבעלי מקרקעין.״12.

 (ההדגשות לא במקור מ.ד.)

 עניין זה קיבל את הדהיפה האהרונה והגושפנקא הרשמית עם פרסום דו״ה ועדת
 רונן, וההלטות ממ״י שהתקבלו בעקבותיו. מתארים ירמיהו אלוני וירון םפקטור:
 ״ללא השיפה תקשורתית ראויה, קיבלה מועצת מקרקעי ישראל סידרת התלטות
 המהוות מהפך של ממש בתפיסת המדיניות הקרקעית המסורתית... גם ללא קביעת
 מדיניות מוצהרת, מסתבר כי מועצת המינהל ומנהליו, קוראים את המפה הכלכלית
 וחחברתית, והתאימו את אופן פעילות המינהל ברמת השטה לתנאים ולנתונים
 משתנים״: תוך סקירה של תחלטות מועצת ממ״י מם׳ 848, 402,833,834, 790,
 824, 795,819, 796 ו־729, הם קובעים כי ״המסקנה השמאית העולה מהצטברות
 ההתלטות האמורות ואתרות, הנה, כי למעשה בוצעה הפרטה של קרקע מותכרת

 12 פרופ׳ רחל אלתרמן, ״המדיניות הקרקעית העתידית לישראל: מגמות חזויות וכלים להשגת יעדים של
 תכנון לאומי״, דו״ה שני, עמ׳ 26 והלאה.
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 לבניית מגורים עירוניים, רוויה וצמודת קרקע. שווי זכויות ההכירה שונה מעתה
 אך במעט ובאופן סמלי משווי זכויות קרקע בבעלות פרטית. מגמה תמת קיימת
 גם בהתלטות מינהל הנוגעות לבניה צמודת קרקע, לבניה למטרות עסקיות, תיירות
 ולקרקע תקלאית, אך, היריעה קצרה ואין מקום לפרט את כל הנושאים. יודגש,
 כי בנושאים ההקלאיים המגמה טרם התגבשה, וההתלטות מושפעות מההרכב

 הפוליטי־חברתי של הממשלה והכנסת״13 (הדגשות
 לא במקור — מ.ד.).

 גם הטענה כאילו הקרקע העירונית יוהדה בכך
 שהוקצתה, כביכול, בתמורה מלאה, אינה עומדת
 במבחן המציאות. העובדות מראות כי רוב הקרקע
 העירונית — הן למגורים והן לחברות גדולות
 בתעשייה, מסתר, תיירות, בניה וכד׳ — הוקצה לאוךך
 השנים בתנתות מפליגות. ניתן למעשה לקבוע
 שבשנים הרלוונטיות(אלה שבהן התיישבו ההקלאים)
 כמעט לא היה איש ששילם מחיר מלא עבור הקרקע.
 שכונות יוקרה שלמות כמו צהלה, רמת חן, אפקה
 וכד׳ נמסרו תינם או במתירים מגותכים; עשרות אלפי
 דונמים נמסרו לתברות הבניה תמורת פרוטות. שטתים

 נרחבים נמסרו למפעלים שונים, לחברות משכנות, מלונות וכד׳ באמצעות
 ״צעטאלאך״ (פתקאות) מהמשרד הממשלתי חמתאים. במקביל, מרבית מנגנוני
 האכיפה, הגביה ועדכון המחירים של המינהל ביהס לקרקע העירונית למגורים
 ולתעסוקה לא תפקדו כלל, ולשון ההוזים במגזר העירוני הייתה למעשה אות
 מתה. רק לאהר רפורמה שניסו לבצעה בסוף שנות השבעים ולאהריה בשנות
 ה־80, התלו ביצירת מנגנון ההיוון, גביה מסודרת של דמי הסכמה, דמי היתר וכד׳
 אולם, מאז ועד היום, לא חצליחו, למשל, לעדכן דמי הכירה שנתיים או לקבל

 הזרה קרקע שההוזים לפיה נמסרה הופרו, וכד׳.

 13 ירמיהו אלוני וירון ספקטור, ״שמונה החלטות ומהפך אחר״, גלובס, שני־שלישי, 27-26 ביולי, 1999.

 ״ישראל היא
 המדינה היחידה

 בשלם אשד ולהילה
 ולדירות סלקטיבית

 ושבה הוליולסד
 ולקדש הבחוה

 מהותית ומוחלטת
 כין העיר לבבד,
 ד/וך התעלמות

 מוהלטת מעקרווות
 היסוד הקרירים של

 חחקלא״:
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 העובדות האמיתיות הן שהעיוותים בתנאי המסירה של הקרקע העירונית היו
 משמעותיים פי כמה מההנחות שהיו(ככל שהיו) במגזר התקלאי, וכותב על כך
 הד״ר דן פינם, בשנת 1975: ״מחקר שנערך לאחרונה עבור משרד השיכון הראה
 שסובסידיה סמויה זו לדירות היתה גדולה במיוהד באזורי ההוף ובערים הגדולות.
 יתר על כן, היא הייתה כה גדולה עד שיותר מאשר קיזזה את היתרון שהיה
 למשתכנים באזורי פיתות מבחינת תנאי המימון. במלים אתרות, הסובסידיה הכוללת
 שמקורה בתנאי מימון ובסובסידיה לקרקע כאתת הייתה בהרבח מקרים גדולה
 יותר במרכז הארץ מאשר באזורי הפיתוה. הנתונים שהביא מר מ. זורע לגבי
 מהירי הקרקע במעוז אביב לעומת תנאי המסירה של הקרקע על ידי המינהל הם
 עדות חותכת לכך (מחיר שוק של 40,000 ל״י בממוצע לדירה בראשית 1974
 לעומת הקצאה ע״י המינהל במחיר 5,500 ל״י בלבד)... העיוותים השתקפו לא רק
 בהעדפה בפועל של השתכנות באזורי התוף, אלא גם בתתום חלוקת ההכנסה...
 השערוריות של שיכוני זוגות צעירים בהיפה ובתל אביב אינן מצביעות, לדעתי,
 על חריגים אלא על תוצאות של שיטה מעוותת(הדגשה לא במקור — מ.ד.) שבה
 הסובסידיה היא סמויה, ולכן ניתן לחלקה גם למי שאינו זכאי לח. יתר על כן,
 הסובסידיה הסמויה הייתה בהרבה מקרים גבוהה דווקא בשיכונים יקרים יתםית...
 השיטה של תלוקת נכסי הציבור לקבוצות מועדפות נהוגה לא רק בשיכונים. היה

.1  פסול גם בנוהג של מסירת הקרקעות לבתי־מלון״4

 ומוסיפה נעה וםרמן־עמיר דוגמא אהדת לפרשיה אחת מני רבות: ״סביר להניח
 שכאשר קרן קימת לישראל מסרה ל״הברה לפיתות קרקעות פאליק״ (בשליטת
 שיכון עובדים ושיכון ופיתוח) את המשת אלפי הדונמים בעיר ימים שבנתניה,
 חשבו פרנםיה, שבתוך עשר שנים תהפוך עיר ימים לעוד אחת משכונות השיכונים
 שאפיינו את שנות ההמישים. הוזה ההכירה שנתתם בין הצדדים במאי 1952, חייב
 את ההברה לסיים בתוך עשר שנים את הפיתוה והבניה. ההברה לפיתוח קרקעות
 פאליק לא עמדה בהסכם, וב־1964 נחתם הוזה הכירה חדש. גם חחוזה ההדש
 חייב את ההברה להשלים את הבניה והפיתוח בתוך תקופה מוגדרת שהסתיימה
 ב־1981... כעת מציע המינהל להעביר את השליטה במרבית הקרקעות לחברה

 14 דוד פינס, ״הקרקע הציבורית ומעמדה בשוק המקרקעין״, קרקע מס׳ 10, דצמבר 1975, עמ׳ 6 .
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 הפרטית לפיתות קרית נורדאו, שבאה בנעליה של החברה לפיתות קרקעות פאליק,
.1  בתמורה להיוון של 3.75% בלבד״5

 כאמור, מקרים אלה אינם יוצאים מן הכלל אלא מעידים על הכלל.

 גם דמי ההכירה העירוניים עצמם נשחקו לרמות
 מגוחכות ממש: ״בתשלום דמי החכירה (העירוניים
 — מ.ד.) הייתה שהיקה גדולה... לדוגמא, לו היינו
 מחשבים את דמי־ההכירה השנתיים אפילו לפי 1%
 מן המהיר של הקרקע, היה צריך החוכר לשלם...
 אלפים ואפילו רבבות אלפי אתוזים יותר מכפי
1״. לעומת זה, ״דמי החכירה השנתיים  ששילם6
 בחקלאות נשהקו במידה הרבה יותר קטנת מאשר

 במיגזר העירוני״17!

 בנקודה זו יש לציין, שבשנות השמונים ובראשית
 שנות התשעים נמשכו הקצאות קרקע בחינם או בהצי
 הינם, ובממדים נרתבים, לעמותות, ישובים קהילתיים,
 מצפים, יישובי ״שבעת הכוכבים״ (כדוגמת כוכב
 יאיר), ״יישובי עולים״ (שרובם במרכז הארץ כגון
 בכפר סבא, רהובות, גדרה וכד׳) ועוד. באופן דומה
 הוקצו קרקעות בהנתות ענק ובתנאים טובים להברות

 בניה, מלונות, מפעלים מועדפים וכר.

 עינינו הרואות, כי מדיניות מפלה זו גם מתהדרת (באופן הנראה ציני למדי)
 בהיפוש אהר ״שוויון״, כאשר במקום להשוות מין למינו, דהיינו, את חוכרי

ות גם כעיר״, גלובם, שני־שלישי 2-1 במאי, 2000.  15 נעה וסרמן־עמיר, ״נכון, המינהל חילק מתנ
 16 פוזננסקי, שם, עמ׳ 96.

 17 שם, עמ׳ 108.

 ״במקום להשוות
 את חובר• הקרקע

 החקלאות מהמעהל
 לחובר• הקרקע

 העירורת, •וצרים
 מדירות מבלה של
 ״השוואה״ מדומה

 בין החובר החקלאי
 לביו הקבוצות

 החלשות בחברה
 הישראלית, מתוך

 מטרה ברורה
 לקצץ בזכויות

 החוכר החקלאי״.
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 הקרקע החקלאית מהמינהל להוכרי הקרקע העירונית, יוצרים ״השוואה״ מדומה
 בין ההובר החקלאי לבין הקבוצות התלשות ביותר בהברה הישראלית, מתוך
 מטרה ברורה לקצץ בזכויות ההוכר החקלאי בלי שיהיה בכך כדי לסייע כהוא־

 זה לאותן אוכלוסיות הלשות.

 חקרקע החקלאית ״נשארת מאחור״ - פתיחת הפער למול הקרקע העירונית

 ומה באשר לחוכרים החקלאיים?
 עד לסוף שנות ה־70 של המאה ה־20 ומעבר לכך, הייתה עדיין קיימת, מצד אהד,
 מערכת ריכוזית, סוציאליסטית ומשותפת להתיישבות ולממשלה, ומצד שני מרבית
 הציבור העירוני כבר הפנים ערכים ליברליים קנייניים. בשל סיבה זו, בין היתר,
 נקבעה המדיניות הבסיסית של המינהל באותה עת כצנטרליסטית ו״לאומית״
 כלפי המגזר ההקלאי, במיוהד זה השיתופי, לעומת ״שהדור הרסן״ והיזוק זכויות
 ההובר במגזר העירוני כאמור לעיל. תהליך זה התרהש בשיא עצמתה הפוליטית
 של תנועת העבודה על מפלגותיה השונות, ותוך בטחון מלא של המתיישבים שיש
 זהות אינטרסים בינם לבין קובעי המדיניות במוסדות השלטון ו״שדואגים וידאגו
 להם שם למעלה״. בנסיבות אלה, היו המתיישבים התקלאים בלתי מודעים
 לתהליכים לתלוטין, ונטולי רגישות להוסר העיגון הפורמלי של זכויותיהם בקרקע.
 למותר לציין שמהלך זה התרהש בשעה שמרבית המתיישבים כבר ישבו שנים על
 הקרקע, עיבדו אותה והשקיעו בה את הונם ואונם. באופן דומה היו החקלאים
 אדישים לתקיקתו של חוק חמקרקעין אשר ביטל את חוק הקרקעות העותומני,
 ואשר בעודו מעניק זכות בעלות מלאה ל״בעלי״ קרקע ״מירי״, הפקיע מהם, בלא
 שהיו ערים לכך, את ״הידיעה המשפטית״ הנאיבית שלהם לפיה לכאורה מי

 שמעבד את הקרקע ומהזיק בה הוא בעל הזכויות בה.

 כגורם נוסף ל״אדישות״ החקלאים יש לציץ, שמתקופת ראשית ההתיישבות ועד
 לראשית שנות השבעים של המאה העשרים נהנתה חקרקע חחקלאית ממעמד
 מקודש כמעט ויעודה לא שונה אלא במקרים נדירים, וגם אז, או לצורכי המתיישבים
 עצמם או לצורכי ציבור מובהקים בלבד. הדברים נכונים במיוהד בכל הקשור
 ל״משבצות״ של הקיבוצים והמושבים. מצב זה אף מצא את ביטויו בההלטה מס׳
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 1 של מועצת מקרקעי ישראל, אשר קבעה באופן קטגורי שיעודה של קרקע
. (מבחינה היסטורית, כל עוד נציגי 1  תקלאית ישונה אך במקרים יוצאים מן הכלל8
 החקלאים ומשרד התקלאות היוו גורם דומיננטי במועצת מקרקעי ישראל ובוערת
 לשמירת על קרקע חקלאית - נשמרו הריאות הירוקות; ״פריצת הגדר״ לכאורה,
 אירעה רק לאחר ״העברת המקל״ הכפויה למשרדי האוצר, השיכון והתשתיות.)

 ומספר בעניין זה אבי דרכסלר, מנהל המינהל לשעבר: ״מדי פעם, בעבר, עשתה
 מועצת מקרקעי ישראל ניסיון לשנות את עקרון
 הפיצוי. אבל דווקא ההתיישבות התקלאית הייתה זו
 שתמיד הזרה לעיקרון, שהקרקע תוזרת למינהל,
 תמורת פיצוי, לאהד שינוי היעוד. מדוע עמדה
 ההתיישבות החקלאית על העיקרון הזה? לכך יש
 תשובות רבות. הלק אומרים שאבות אבותינו היו
 טיפשים ולא הבינו מה הם עושים. ותלק אומרים
 שהם היו תמימים, או פשוט השבו שהמדינה זה הם

.1  והם זה המדינה״9

 אבי דרכסלר מכוון את דבריו בעיקר לשורה ארוכה
 של התלטות מועצת מקרקעי ישראל, ההל מהתלטת
 מם׳ 123 משנת 1973, אשר הישוו למעשה את מנגנון
 שינוי היעוד של קרקע הקלאית לזה הנוהג בקרקע
 עירונית: בראשית שנות השבעים גדלה האוכלוסייה
 בארץ, גם בשל גל העלייה תראשון מברית המועצות,

 והתעורר הצורך בהפשרות נרתבות יתסית של קרקע תקלאית, בעיקר מסביב

 18 ובנוסף לכך: ״בהתאם לאמור באמנה שבין קק״ל והמדינה ולחוקי מקרקעי ישראל ובהתאם לנהלים
 הקיימים בחוזה החכירה המקובלים מלפני קום המדינה ועד היום, קובעת מועצת מקרקעי ישראל
 שבכל הקשור בקיום זכויותיו וחובותיו של מינהל מקרקעי ישראל לגבי שינויים בשטח המוחכר או
 ייעודו, מכל סיבה שהיא - יפעל מינהל מקרקעי ישראל לפי ועדות שיכללו את בא כוח החוכר, בא־
 כוח ממ״י, נציג מינהל התכנון של משרד חחקלאות שישתתף כמומחה לבעיות התכנון החקלאי, וב״כ

 המוסרות המיישבים״. נספה ב׳ להחלטה מס׳ 334, ישיבה מ־17.6.86.
 19 אבי דרכסלר, ״מינהל מקרקעין בלי מדיניות קרקעית״, קרקע מס׳ 46, אפריל 1999, עמ׳ 30.

 ״הטענה כאילו
 הקרקע העירונית

 •וחדה בכר
 שהוקצתה בתמורה
 מלאה, אינה עומדת

 במבחן המציאות;
 רוב הקרקע

 העירונית הוקצה
 במשך• העונים

 בהנחות מפליאות;
 במעט לא היה איעו
 עועוילם מחיר מלא

 עבור הקרקע״.
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 לערים וב״מושבות״(כפר סבא, פתת תקוות, ראשון לציון, רמת השרון, רחובות
 וכד׳). הואיל ועיקר הקרקעות שהתעורר הצורך להפשירן היו תכורות על ידי
 תקלאים ואיכרים פרטיים, אשר מטבעם לא היו נגועים בנגע הסוציאליזם והנאיביות,
 התעורר תצורך לקבוע מנגנון אשר יעודד שינויי יעוד תוך הכרה בזכותם של
 החקלאים והשוואת התנאים ההלים עליהם למנגנון שינוי היעוד במגזר העירוני.
 ואכן, בשנת 1973, 7 שנים בלבד לאהר ההלטה מם׳ 1 של מועצת מקרקעי
 ישראל, ו־6 שנים בלבד לאהר ההלטה מס׳ 13 אשר קבעה לראשונה את עקרון
 ה״פיצוי החקלאי״, הסתיים בהטף עיקרון קצר מועד זה ובמקומו אומץ המנגנון
 ״העירוני״ הקובע הן זכות ליזמות ותן זכות להנהה או לפיצוי עבור זכויות העבר,
 בשיעורים המקובלים במינהל. למעשה, ניתן לקבוע שמאז ועד היום זהו העיקרון
 אשר לפיו שונה יעודן של מרבית הקרקעות התקלאיות במדינה, והוא זה התקף
 בכות ובפועל במשך כ־30 שנה, שהם שלושה רבעים מזמן קיומו של המינהל!

 וכותב על כך עדי צביקל, לאתר שסקר ופירט את התלטות ממ״י מם׳ 123, 136,
 157, 210, 296, 432, 533, 611 ו־727: ״שווי זכויות בקרקעות מינהל שהוחכרו
 למטרות תקלאיות מגלם פוטנציאל אפשרי של הנאת עתידית בעת שינוי יעוד.
 גם כאשר נכתב במפורש כהוזה ההכירה, כי בעת שינוי יעוד תוחזר הקרקע
 למינהל ללא תשלום פיצויים, מעבר לשווי הזכויות החקלאיות, באו החלטות
 מועצת מקרקעי ישראל ותקנו זכויות. הרהבה זו ההלה כבר בההלטה 123 משנת
 1973... מאז ועד היום תלו שינויים ותהפוכות ואולם משנקבע העיקרון אין פלא
 ששוק המקרקעין מגיב על פוטנציאל הבניה בהקניית ערכים לקרקעות תקלאיות

 מותכרות״20.

 לגבי שינויי יעוד לתעסוקה, ועדת מילגרום והפרקליטות עצמה מאשרים כי ״עוד
 בתקופה שקדמה להקמת מינתל מקרקעי ישראל ניתנה לאגודות הישובים האפשרות
 להקים בתוך שטה הישוב (״המשבצת״) ״מפעלים״ בתהומי התעשייה, המלאכה,

 20 בנקודה זו נעיר כי לא מצאנו ולו ברמז סימוכין לעמדת היועץ המשפטי לממשלה לפיה ״אלה החלטות
ו החלטות אלה הן החלטות  שנתקבלו במועצת מקרקעי ישראל כהוראת שעה״(שם, עמ׳ 12); לדעתנ
 מועצה רגילות, ומעמדן זהה (או היה זהה) לאלה של ההחלטות המיטיבות עם המגזר העירוני ולכל

 החלטת מועצה אחרת.
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 המסחר והמלונאות במגמה לגוון את מקורות ההכנסה של הישוב(מעבר לחקלאות)
 ובכך לסייע לפרנסת המתיישבים ולהיזוקו של הישוב. לאתר תקמת המינהל,
 ההליטה המועצה לאפשר הקצאת קרקע מתוך שטת ״המשבצת״ למטרות תתעםוקה
 שפורטו לעיל. במקרים אלח נערך חוזה נפרד בין האגודה לבין מינהל מקרקעי
 ישראל בגין מתהם התעסוקה, בתנאים שהיו נהוגים במגזר העירוני(הדגשה לא

 במקור — מ.ד.) באשר להקצאת קרקע לאותם יעדים ״הקיבוץ רשאי
 כמקובל בכל אזור ואזור״21. לבעול לשיט׳ הייעוד

 עול בל חלק
 מהמוחבר ובלבד

 שיודיע על בר
 בכתב למי3הל״.

 מנגנונים אלה עוגנו, בהמשך, בהתלטת מועצת
 מקרקעי ישראל 441 ולאחריה בהחלטה 717.

 בנוסה האחיד של חוזח חכירח לקיבוץ (עליו חתומים
 כבר יותר ממאה קיבוצים) נקבע כי ״הקיבוץ יהיה רשאי לפעול לשינוי הייעוד של
 כל חלק מן המוחכר ובלבד שיודיע על כך בכתב למינהל לפני נקיטת פעולה כזו
 ובתנאי נוסף שהיעוד התדש לא יתרוג ממטרת ההכירה ולא יהיה לצורך שימוש
 אסור לפי סעיף 5 (ב) לחוזת זת (מפעל שיכון ודיור — מ.ד.)״22. מטרות ההכירה
 מוגדרות כ״משק חקלאי״(הכולל, בין היתר, ייצור תוצרת חקלאית, מגורים, מבני
 ציבור, מבני משק ועוד) ו״מפעל״(הכולל, בין היתר, תעשיה, בתי הבראה, תתנות

 דלק ״או לכל מטרה אחרת אשר אינה משק הקלאי״)23.

 גם גדעון ויתקון ממליץ על סיום האפליה בין המגזר העירוני להקלאי והתלת
.2  המנגנון העירוני לשינוי יעוד, ניצול ופיצול במגזר התקלאי כפתרון תראוי4

ל ההיבטים הנוגעים לשינוי ייעודה של קרקע חקלאית,  21 דין וחשבון הצוות הבינמשרדי לבהינת מכלו
 כסלו תשם״א דצמבר 2000 (״דו״ח מילגרום״), עמ׳ 30.

 22 סעיף 9 (א), חוזה חכירה לקיבוץ.
 23 סעיף 1, חוזה חכירה לקיבוץ.

ספת ניצול זכויות פיתוח, פיצול מגרשים ושינוי יעוד קרקע  24 ״לדעתי, יש להחיל את התנאים לתו
 המקובלים בקרקע עירונית גם על קרקע חקלאית״. גדעון ויתקון, דיני מינהל מקרקעי ישראל —
ב תש״ס-2000, עמ׳ 319. והוא מוסיף: ״יש להימנע ככל  קרקע חקלאית, חושן למשפט, תל־אבי
 האפשר מאפליה בין תנאי החכירה במגזר העירוני לייעודי הקרקע השונים לבין החכירה להתיישבות

 הכפרית בייעודי הקרקע השונים״ (שם, עמ׳ 331).
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 ומוסיפה פרופ׳ אלתרמן: ״גם בסקטור תתקלאי מתרתשות מגמות של מעין־
 הפרטה כמו בסקטור העירוני, אלא שהן ההלו הרבה יותר מאוחר - באופן מובהק
 רק מאז ראשית שנות ה־90. אולם עתה, בסקטור הכפרי, התאוצה של תהליך
 ההפרטה היא כה מהירה וכה בולטת שכמעט שאין לדבר על הפרטח ״זוחלת״. אין
 טעם לפרט כאן את המצב הנוכתי משום שתוא ללא ספק ישתנה שוב בקרוב —

2״  לכיוון של הענקה נוספת של זכויות, על כך אין לי ספק.5

 אולם, תתזיתה ההגיונית תזו של פרופ׳ אלתרמן לא התממשה, ואת מסלול
 ההתפתתות הטבעי והשוויוני אליו היא מכוונת בדבריה מנסה כעת לעצור אותה
 קואליצית מוזרת שתיארתי בתחילת מאמרי, הנשענת במידה ניכרת, למרבה הצער,
 גם על עמדות כמו אלה של הפרקליטות ושל היועץ המשפטי לממשלה. יתרה
 מזו, לא זו בלבד שנעשה כאן מאמץ לא הוגן לכאורה לעצור מסלול התפתתות
 מקביל לזה העירוני, מצטרף לכך גם מהלך בעייתי עוד יותר, המיועד לגרוע
 מזכויות קיימות ומוכרות ללא עוררין במגזר החקלאי, כמו תזכות להכירה לדורות,

 הזכות לשינוי יעוד לתעסוקה ועוד.

 מסע של דה לגיטימציה והוקעה של המתיישבים

 בשנים האהרונות התרהשה במדינת ישראל מהפכה הוקתית של ממש, במיוהד
 בכל הקשור לזכויות הפרט ולהגנה על הקניין. במקביל, ובאופן מדהים, מתהולל
 מסע הלאמת יתיד מסוגו בתבל, הכולל דה לגיטימציה והוקעה של המתיישבים
 תוך ניסיון להביא להרתקתם מהתהליכים הכלכליים והקניינים שתוארו לעיל
 ותוך הטלת דופי וערעור בעצם זכותם לקניין קרקעי. בכל הכבוד, גישה זו אינה

 25 ראה, למשל, דברי כב׳ השופט חשין, בבג״ץ 6627/98 ישראל נוימן ואח׳ נ׳ רשם האגודות ואח׳, טרם
׳ץ כפר אז׳׳ר׳׳): ״הוצאתו של חבר מאגודה שיתופית עלולה לפגוע — לעיתים באורח  פורסם ךבג׳
 חמור ביותר — בקניינו של החבר במושב. זכויות הקניין של חברי המושב — בחלקתם האישית
 במושב ובנכסי המושב הכלליים, לרבות בקרקעות המשותפות - קשורים בחברותם באגודה השיתופית.
 פירוש הדברים הוא, שהחלטה על הוצאתו של חבר מן האגודה עלולה לפגוע במישרין בזכויות הקניין
 של החבר. הפגיעה עלולה שתהיה בחלקתו הפרטית של החבר במושב, ובוודאי כך בחלקו בנכסי

)(שם, עמ׳ 20). ד. ת לא במקור — מ. ים״(הדגשו  המושב הכללי
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 יכולה להיות מקובלת. בית המשפט העליון בעצמו כבר קבע כי זכות החקלאי
.2  בנהלתו היא זכות קניינית6

 למעשה, אין כיום אף מדינה בעולם עם שיעור גבוה של בעלות ציבורית על
 הקרקע כמו בישראל27; מצב זה הולך ונשהק בעיר, כמתואר לעיל, וזאת בין

u p - ! p P'Tnyiiu ם ״«׳ י נ ר ש ש מ  היתר, עקב ההבנה כי ״מי שמחזיק קרקע ב
י במשך שנים ראוי ת ק ז ח ל ה י ע מ ת ס  ראוי לבעלות בה, שבז ה

 ושימושו...״ דבריו של השופט Holmes לגבי זכות
ן בע m בה ־ כ פ ף ה ב ה כ ך ש ע . ע ש ת ה ה א מ ף ה ן ס ן ב ר מ א נ  ןן״ ש

ם דברי העווסט כ נ : ״ ( ץ מ ס י , ן , י פ ן ר ^ פ ם ש ו ג ר ת ה ) ו ו מ א 1 , ז ה ק י ם א ^ ק 1 , 
ה הולמס״. פ ו ק ך ת ש מ  שאדם נהנה ממנו והשתמש בו כבשלו, ב

 ארוכה — מכה שורשים באישיות של המשתמש; אין ליטול את הנכס מאת
 המשתמש בו בלא שהוא יתקומם וינסה להתגונן, ויהא מקור זכותו אשר יהא.
 החוק אינו זקוק להצדקה טובת יותר לכלל משפטי מאשר זו הטמונה באינסטינקטים

 של חאדם28״.

 אלא, שישראל, זה הרושם שנוצר, היא המדינה היהידה בעולם, ככל הנראה, אשר
 מהילה מדיניות סלקטיבית ומפלה בעניין זה: לא מצאנו אף מדינה אתרת אשר
 הממסד שלה מקדש הבחנה מתותית ומותלטת שכזו בין תעיר לכפר, תוך תתעלמות
 מוחלטת מנקודת המבט של ההקלאי(למעט, אולי, תשלום מס שפתיים ל״חשיבות״
 ההתיישבות והכבוד השמור לה בספרי ההיסטוריה). כמה מצער(ומקומם) שעקרונות
 היסוד הקנייניים מתפרשים, לכאורה, על ידי פרקליטות המדינה, כחלים על
 ההוכר העירוני בלבד ועל פי גישתה לא מגיעה להקלאי שום הנאה ממשית

 26 פרופ׳ רחל אלתרמן, שם, עמ׳ 12: ״בדיון ההולך ומתלהט על מידת הרציות של המשך השליטה
 הציבורית על מקרקעי ישראל, אני נתקלת לעיתים תכופות בדוברים, הנותנים דוגמאות ממדינות
..  מערביות שונות שבהן יש, כביכול, מידה רבה של שליטה או בעלות ציבורית במקרקעין. למעשה.
ת  אין למצוא במדינות המערב, ואף לא במדינות מזרח אירופה הקומוניסטיות־לשעבר, דוגמאות לבעלו

 ציבורית־ממלכתית או מוניציפאלית כאחד — בהיקף המתקרב להיקף בישראל״.
 27 חיים זנדברג, ״בזכות ההתחשבות בחוכרי קרקע חקלאית״, המשפט, כתב עת לענייני משפט, עמ׳ 86.

 28 שם, עמ׳ 93.
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 מיכה דרורי

 מעליית ערכה של הקרקע אותה הוא מעבד או זכות קדימה כלשהי לרוכשה
 במקרה של שינוי יעודה. זה מצב הפוך לגמרי לנורמות תמקובלות בעולם ושהיו
 מקובלות בארץ: ״החזקה ועיבוד של קרקע חקלאית היוו בעבר הלא רחוק עילות
 משמעותיות ביותר לתפרטת זכויות חשלטון בארץ ישראל למחזיק ולמעבד. מדיניות
 המעניקה לחוכרים זכות קדימה לרכישת תבעלות מן המהכיר אושרה בשנת 1986,
 על ידי בית הדין האירופי לזכויות אדם, כמדיניות אשר יש בה כדי לקדם צדק

.2  חברתי״9

 מדיניות מפלה זו גם מתהדרת (באופן הנראח ציני למדי) בחיפוש אחר ״שוויון״,
 כאשר במקום להשוות מין למינו, דהיינו, את חוכרי חקרקע חחקלאית מהמינהל
 להוכרי הקרקע העירונית, יוצרים ״השוואה״ מדומה בין החוכר חחקלאי לבין
 הקבוצות החלשות ביותר בהברה הישראלית, מתוך מטרה ברורה לקצץ בזכויות
 חחוכר החקלאי בלי שיהיה בכך כדי לסייע כהוא־זה לאותן אוכלוסיות חלשות.

 דואליות מוסרית זו לא תוכל להחזיק מעמד. לא ניתן להמשיך במהלך הפוך
 ומפלה של הלאמה מול הפרטה, כמו שלא ניתן להמשיך ב״נדנדת הפרוצנטים״
 (אהוזים) הצינית של שיעור הפיצויים הנעה מעלה ומטה לפי מצב הרוה של

 תשלטון באותה עת ו/או מצב שוק הנדל״ן בארץ.

 עמדתו המקורית של היועץ המשפטי לממשלה הייתה כי ״נוכח המגמה של בית־
 המשפט העליון, שעיקרה כי בנושאים מרכזיים ראשוניים ... צריך לשקול
 שההסדרים הבסיסיים יעשו בהקיקה, תוך דיון ציבורי ראוי30״. למרבה הצער,
 משהפכה אפשרות זו למעשית בעצם הימים האלה, אימצה הפרקליטות עמדה

 29 שם, עמ׳ 14.
 30 ״קובע עו״ד ענבר (היועמ״ש לכנסת — מ.ד.) כי אין בכוחו של היועץ המשפטי לממשלה לבלום,
..לאחר עיון מעמיק בחוות הדעת השונות  בשלב שאחרי הקריאה הראשונה, את הליכי החקיקה.
 שהוגשו לועדת הכספים, נראה לי כי יש בחוות הדעת של פרופ׳ גבריאלה שלו תשובות לרוב הטענות
..בקשר לפגיעתן של הצעות החוק  שהועלו בחוות הדעת של נציגות היועץ המשפטי לממשלה.
 בקניין...ובשוויון״. עו״ד אנה שניידר, היועמ״ש לועדת הכספים, במכתב לחברי הועדה מיום 11

 בפברואר, 2001.
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- שני אתוםים: הפרטה בעיר, הלאמה בכפר  ״קרקע הלאום״

 חדשה השוללת הן את חוקיות חליך חחקיקה והן את הצעת החוק עצמה. עמדה
 זו שמעלה מספר תהיות, לא אומצה על ידי היועץ המשפטי לכנסת והיועצת
.3  המשפטית לועדת הכספים, אשר אפשרו ואף תייבו את המשך מהלך החקיקה1

 אין ספק כי מנגנון החקיקה חינו כלי דמוקרטי, פתוח וראוי; יחד עם זאת, יש
 לזכור כי קדמו לו עשרות שנים של הידברות והסכמה בין בעלי הקרקע ומנהליה
 לבין החוכרים החקלאים. לדעתי אין ספק כי משיקולים רבים מסלול ההסכמה
 הוא המסלול הראוי יותר. תרגשת ההקלאים היא שמסלול זה נסתם ויבש בגלל
 שינוי במדיניות האוצר, הפרקליטות והנהלת המינהל, אשר הגיעו, כך סוברים
 החקלאים, למסקנה שמסלול המושתת על עימות, התנגשות, החלטות מינהליות
 חד־צדדיות וועדות פקידים, יביא לתוצאות טובות יותר לשולחיהם. ההקלאים גם
 מרגישים שהמאבקים המשפטיים בבג״ץ וההתקפות וההשמצות כנגדם בעיתונות
 הכלכלית והכללית הם תלק ממדיניות מכוונת. מדיניות זו, שנוהלה על גבם של
 התקלאים, הפכת אותם לפגועים ומאוימים אך גם נחושים יותר והיא זו שגרמה,

 כך נראה, לזירוז מהלך חחקיקה.

 אין לי ספק שיהא אשר יהא עתידו של ההוק ותהא אשר תהא פסיקת בית הדין
 הגבוה לצדק — ככל שתהיה כזו — כל פתרון שלא יהיה מוסכם על מרבית
 המחזיקים בקרקע החקלאית ואשר לא יניח את דעתם, לא יהא פתרון של אמת
 ולא יהיה בו ממש, כיוון שבסופו של דבר, ״אין ליטול את הנכם מאת המשתמש
 בו בלא שהוא יתקומם וינסה להתגונן, ויחא מקור זכותו אשר יחא. החוק אינו
 זקוק להצדקה טובת יותר לכלל משפטי מאשר זו הטמונה באינסטינקטים של

 האדם״.
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 עיקרי המלצות ועדת מילגרום
 לבהינת ההיבטים הנוגעים

 לשינוי ייעודה של קרקע הקלאית

 הצוות הבינמשרד׳ לבחינת מכלול ההיבטים הנוגעים
 לשינוי ״עודה של קרקע חקלאית - הידוע בציבור בשם
2 על פ׳ החלטת 0 0  ועדת מילגרום - הוקם בפברואר 0
 חברי צוות שרים (אוצר, תשתיות, משפטים, פנים), בין
 היתר בעקבות עתירות לבג״צ בנושא זה. במסגרת פעילות
 הוועדה נבחנה המדיניות הנוכחית לשינוי ״עודה של
 קרקע חקלאית שבבעלות המדינה, רשות הפיתוח וקק״ל,

 בארבעה היבטים:
 • שוק הדיור. היבט זה בוחן את המדיניות אך ורק
 מנקודת הראות של הביקושים בתחום הדיור אל מול
 ההיצע הפוטנציאלי, כאשר המטרה המקררכלכלית
 היא אספקת הביקושים בתחום הדיור למניעה של
 עליית מחירים ותוך שאיפה להורדת מחיר׳ הדיור.

 • שמירה על שטחים פתוחים והשגת יערי התכנון.
 היבט זה בוחן ער כמה המדיניות עולה בקנה אחר
 עם יערי התכנון, שבבסיסם שמירה, ער כמה שניתן,
 על שטחים פתוחים, לרבות עיבור חקלאי של אדמות
 אלה, תוך כדי חיזוק המירקם העירוני הבנוי וציפופו.
 • שמירה על נכסי המדינה וחלוקה שוויונית שלהם. היבט
 זה בוחן את ההשלכות של שינו״ הייעוד על ההיבטים
 החברתיים, השמירה על נכסי הציבור (קרקע היא אחד
 מנכסי כלל הציבור) והחלוקה השוויונית שלהם בין
 הקבוצות השונות בחברה, בעיקר בין החוכרים

 החקלאיים ואלו שאינם חוכרים קרקע חקלאית.
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