
הקרקעעלהציבוריתהבעלותהאם
רצויה?עדיין

ורצברגראליהפרופ'בורוכוב,אליהוך"ר

ולשחיקההקרקעעלהציבוריתהבעלותעקרוןעללערעורעדיםאנוהאחרונותבשנים
הציבוריתהבעלותעקרוןאםלבחוןהיאזועבודהמטרתובמהותה.במעמדהמתמשכת

שיוסיףהצדקהישאם-זאתובעקבותחיוניים,חברתיים-לאומייםתפקידיםממלאעדיין
עוסקתהעבודההלאומיים-פוליטיים,השיקוליםשלמחשיבותםלהפחיתמבלילהתקיים.

השימושביעילותפוגמתהציבוריתהבעלותאםובשאלההכלכלייםבשיקוליםבעיקר
למערכתמסייעתהציבוריתהבעלותאם-להיפךאוהדירות,להתייקרותגורמתאובקרקע
לסוגיהם.לשימושיםקרקעשליותרויעילהיותרנכונהלהקצאהלהגיעהתכנון

 2בפרקהקרקע.עלהציבוריתהבעלותבעקרוןממששלשחיקהחלההאחרונותבשנים

הארכה-למשלהאחרון,בעשורהחוכריםזכויותהורחבושבהןהדרכיםמגווןמתואר
השארתהקרקע,בשימושילשינוייםהסכמהמדמיגורףפטורהחכירה,חוזישלאוטומטית

והעברת ) 727החלטהידיעל(לדוגמההחקלאייםהחוכריםבידיההשבחהמןניכרחלק
הציבורי).הדיור(הפרטתמוזליםבמחיריםלחוכריםרכוש

הנעשהעלהמינהלשלהפיקוחיכולתלכת.מרחיקתהאלההשינוייםשלמשמעותם
אתלהרחיבכדילחציםלהפעילותמריציםאי-ודאותונוצרוביותרהצטמצמהבמקרקעין
הוןשרווחיהיאביותרהקשההתוצאהאבלפרטיות.לידייםנוסףרכושולהעבירההפרטה
דברשהשקיעוומבליהצדקהבלאביותר,קטנותקבוצותשללידיהןנופליםענקיים

ביצירתם.

הציבוריתהבעלותשלוהחברתייםהכלכלייםהתפקירים

מטרות:אותפקידיםמספרשללהשגתםלתרוםנועדההקרקעעלהציבוריתהבעלות
 .ציבודייםמוצריםייצור
לאומיות.תכנוניותמטרותהשגת
הפיתוח.עיתויעלשליטה
 .התכנוןמערכתשלוהשלמהחיזוק
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לא-מוצדקים.רווחיםמניעת
זרים.לגורמיםקרקעעלהבעלותשלההעברהמניעת
 .אי-השוויוןצמצום

בעתידהפיתוחלצורכירזרבותשמירתשלהחשיבותבענייןהערותבשתיכאןנסתפק
התכנון:מערכתוחיזוק

ואוכלוסייתהק~ןששטחהמדינההיאישראלהפיתןח.תכניותלביצעוקרקעהבטחת )א(
רבהחשיבותישכךמשוםהמפותחות.המערבכמדינותלודומהשאיןכקצכגדלה

יעמדוהמדינהשלרשותלהבטיח.צריךבעתידהפיתוחלצורכיקרקעעתודותלשמור
חיונייםומתקניםדיורבנייתלשםלמשלופיתוח,בנייהתכניותלביצועקרקעשטחי
באלה.וכיוצאשפכיםולטיהורמיםלהתפלתמתקניםנמלים,תעופה,שדותכגון

שיידרשכעיתויהמדינהלרשותהנחוצההקרקעאתלהעמידתאפשרציבוריתבעלות
 .מופרזבתשלוםפרטייםמבעליםהקרקעאתרכושלתצטרךשהמדינהומבלי

לשימושיההקרקעהקצאתאתקובעותהתכנןומערכת.החלטותהתכנןולמערכתסיוע )כ(
וישבקרקעהשימוששלהכוללתהיעילותאתשקובעתהיאהתכניותאיכותהשונים.

אתמשוויםאםולכן,בארץ.החייםאיכותעללכתמרחיקותהשלכותכמובן,לה,
תסייעמהןאיזולבחוןהשארביןצריךפרטית,לכעלותקרקעעלהציבוריתהבעלות
לה.תפריעמהןאיזולחלופיןאוהתכנוןלמערכת

הצורךוהבנייה.הפיתוחובהסדרתהמקרקעיןבשוקמתערבתשאינהמודרניתמדינהאין

למשלהמפותחות,התעשייתיותהמדינותאתהמאפיינותבעיותממכלולנוכעכמעורבות
התפתחותןיכולת,מעוטישלדיורמצוקתככבישים,הגודשהסביבה,איכותהידרדרות-

שוליים.באזוריואבטלהעונישכונותשל

להתמודדבעזרתםשאפשראמצעיםשלגדולמגווןהמדינהרשויותלרשותעומדלכאורה
ובהם:התכנון,בעיותעם

 .התכנוןחוקישלנמרצתאכיפה •

 .וסובסידיותמיסויוכהםפיסקליים,באמצעיםשימוש •

 .ציבורלצורכיוהרכישהההפקעהכסמכויותשימוש •

 .המקרקעיןשוקאתולכווןלהסדירהאמצעיםאחדרקאפואהיאהציבוריתהבעלות
לבעלותאפקטיכיתחלופהבוורואיםפיזיתכנוןעלכללבדרךממליציםבהפרטההמצדדים
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רצויה?ערייןהקרקעעלהציבוריתהבעלותהאם

יוצרעצמוהתכנוןתהליךאבלחיצוניות.השפעותשלהבעיותאתלפתורכדיציבורית
מצריךשוקכשלשלפתרוןשבומקרהבכלבשווים.שווהלאטיפולשלחמורותבעיות

שלהחלטהכלכי ,נוסףקושימעמידההקרקעעלפרטיתבעלותקרקע,שימושילהגביל
תגרוםלאחריםואילוהקרקעמבעלילאחדיםעצומיםהוןרווחיתעניקהתכנוןמוסדות
לבעליםמאודחזקתמריץאפואיוצרתלא-מפותחתקרקעעלפרטיתבעלותהפסדים.
בכינויידועהזושליליתתופעהשלהם.הפרטיהרווחלטובתהתכנוןהחלטותעללהשפיע

rent seeking , הכללבטובתמאודפוגעתוהיא. 

ציבוריתבעלותשלשונותבצורותדניםאנובהמשךציבורית.בעלותשלחלופיותצורות
בהקשרמאלפתבמיוחדבישראל.הנהוגלמשטראלטרנטיבההמשמשתזמניתאוחלקית

מספרבמדינותנהוגההיא . Land Bankingהנקראתזמניתרכישהשלהשיטההיאזה
 .הארץלתנאימתאימהאינהלדעתנואךובשוודיה,בהולנדבמיוחדאירופה,במערב

וזואדמיניסטרציה;באמצעותמממשיםהציבוריתהבעלותאתהפרטה.בעדטיעונים
יעילות,חוסרקשיחות,-ציבורימינהלכלשלהידועיםהחסרונותבגלללהיכשלעלולה
 .פוליטייםללחציםוחשיפהסרבול

במינהל)מיוחדיםמינהללכשלי(בניגודבכללציבוריתלבעלותהמיוחסיםהחסרונותרוב
תהליךשלתוצאההם-כלכלייםשיקוליםוהזנחתתגובהאטיותגמישות,חוסרובייחוד-

להיותאפואצריכההמינהלעלהביקורתרובהציבורית.בבעלותאינוומקורםהתכנון,
לאעצמוהבעלותשיטתשינויהמחליטים.הגופיםהםשכוהתכנוו,מוסדותאלמכוונת
המצב.אתישנה

במספרקרקעעלציבוריתבבעלותהניסיוןאתסוקריםאנו.בהמשךבחול"ציבוריתבעלות
מתוךסין. ) 5 (סינגפור, ) 4 (אוסטרליה,בירתקנברה ) 3 (הולנד, ) 2 (שוודיה, ) 1 (מקומות:
לפתרוורלוונטיתובשוודיהבהולנדהנהוגההזמניתהבעלותרקהביו-לאומיהניסיון
 .אצלנוהציבוריתבבעלותהקשורותהבעיות

בשאלהעוסקיםאנוהמחקרשלנוסףבפרקהדירות.מחיריעלהציבוריתהבעלותהשפעת
יסוד,איןשלפנינוהנתוניםלפיהדירות.מחידיאתלהוזילעשויההקרקעותהפרטתאם

אתלהוזילכדיבהפרטהיהיהלאולכוהתשעים,בשנותבקרקעותמחסורשהיהלטענה
מגדילהשהיאמכיווולבנייה,הקרקעלהתייקרותלגרוםעלולההיאאדרבא,הדירות;מחירי
התערבות-בהולנדשנצברלניסיוןהשוואהעלמסתמכתזאתמסקנהאי-הוודאות.את

חופשניתןהשוקלכוחות-בבריטניהשנצברולניסיון-הקרקעבשוקנמרצתממשלתית
פעולה.
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מסקנןת

היאהקרקעעלהציבוריתהבעלותשעדייןספקלנואיןבעבודההנסקריםהממצאיםלפי
אחדיםלהשיגאי-אפשרבלעדיהוכלכליות.חברתיותמטרותלהשגתוחיוניחשובכלי

והמשפטיתהפוליטיתובמציאותחלופיים,אמצעיםשיפותחולאחראלאהמדינהמיעדי
שיהיהלפניהאלההאמצעיםאתלהנהיגתצליחכלשהיממשלהאםמספקיותריששלנו

מדי.מאוחר

הפנויותהקרקעותעלהציבוריתהבעלותעללשמורחשובכמהעדלהדגישברצוננובמיוחד
להםשישהשטחיםשארוכלהפתוחיםהשטחיםהחקלאיות,הקרקעותכלומרלפיתוח,

לאואםהאלההשטחיםעלהציבוריתהבעלותתישמרלאאםנוסף.לפיתוחפוטנציאל
תכניותלביצועשיידרשוהקרקעשטחיאתלהבטיחהמדינהתוכלשבהםכליםעודיהיו

שיידרשובהיקפיםדיורובנייתחיונייםציבורייםמתקניםהקמתכגוןבעתיד,הפיתוח

 .הפועלאללצאתהתכניותיוכלולא-שנוספהלאוכלוסייהלפעםמפעם

באוניברסיטתההוראהאתהרוואדר.באוניברסיטתעריםבתכנןורוקטורתוארבעלהואורצברגאליהפרופ' *
התכניתבראשעומרהואציבורית.למריניותבחוגוהמשיךאורבנייםללימוריםבמרכזהחלתל-אביב
ובמחקר.בהוראהממשי,הואאךלגמלאות,פרש-2003במקרקעין.לשמאות

לימרהואתל-אביב.באוניברסיטתאורבנייםוללימוריםלכלכלהמרצהשימשבורוכובאליהור"ר *
יועץהואבורוכובר"רחיפה.באוניברסיטתבכלכלהבכירמרצהושימשבטכניוןמקרקעיןשמאות
כלכליות.וחברותמקומיותרשויותממשלה,למשרריכלכלי
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