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 דו׳ח מנש משחים בארהי׳ב, מטעם האומ,
 בנושאי מדיניות קרקעית עירונית

 ואמצעי פיקוח על השימוש בקרקע

Human Settlement :מתוך 
 חוברת מ0' 2, אפריל 1971.

 בטאון וערבז לשיכון- בנייה- ותכנון של האוי1 ם
.mnmm כמו כן םבתזס החומד על פו־סתזים פנים׳יתז של בנס 

ל ת והחברתית ש י ל כ ל כ m ה y n n ל ן ש ו נ כ ת - בנייה- ו ן ו ב י ס  הועדה ל

י פיקוח ע 1 מ א יות קרקעית ו נ ל מדי 1 מחקר ע 9 6  האו״מ, יזמה בשנת 6

ק ל . המחקר הזה חיוה ח ם י נ ו 0 ש ל ו י ע ר ו ז א  לשימושי קרקע ב

ל האויימ, עם החרפת ייה ש בנ ץ ו ו ב י ש ל המרכז ל ה ש ל ו ע פ  מתכנית ה

ת ו י ע ב ד בהתחשב ב ח ו י מ ב ר המהיר, ו ו י ע  הבעיות הקשורות בתהליך ה

י קרקע באזורים עירוזניינז. ש ו מ י ש ל אספקה ו  ש

, ה ק י ר פ א «יה, ב ע באמריקה 1ה31הניה דהדרו 1 1 ב  מסרת המחקר - ש

ע נזנסיון בהיקן״ ד י י פ ו ל י ח ו ל נ 1 ו ה - לפזפק 1 פ ו ר י א ב  בארצות אסיה ו

וחיהן ע קרקעמזג, וממוך ניהוח בעי נ י מ ד ל מ , בשסמ ש י מ ו א ל נ י  ב

. mmsnMn nwnsnn ל ארזנות  ש

ר שהםנומממז ח א 1 - ל » ד ר 0 ב מ ע ד ק זו־גקן ב ר ו י - ו י נ  הכנס ב

mux עו נ ז ה זטטונגחיעז שבי ע ב ר * nanumwai סיימו אה ממקרה. בכנס 

ע bur המחקר 5 י ר ב ש י ומ»ר1ג©*זנ1הי * ו ר - ר י ה פ ו ר ת הפומקר - ט ו ד ו ב  ע

י 8נג»נה - anar<ut אמריקה; ר ו ה ו * *ama ©ביבשת הלאסיזנו-אמריקגי 
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ן מישדאל - י ק ב ר ה - ן י ר . סאה מהודו - ארצות אסיה; דייר ח. ד פ .  ז

• בנוסף אליהם •השתתפו •עוד ת י נ ו פ צ ה ת אירופה המערבית ו ש ב  י

' דייקמן פ ו ר ' בר ׳מפולין., פ פ ו ר , פ ת י ב ר ע מ ׳ אלברם מגרמניה ה פ ו ר  פ

ס ׳עוד מספר נ כ ב ! ו פ ת ת ש . כמו כן ה ת פ ר צ י מ ל י ׳ ' ג פ ו ר פ  מארה" ב ו

נים ,בינלאומיים ו , אוניברסיטאות שונות,, ארג ת ו ל ש מ ו מ ג צ י י  משקיפים ש

, וכן פקידים בכירים :של :המרכז ת י נ ו ר י ניות קרקע ע  העוסקים במדי

. מ ״ ו א ל ה ן ש ו כ י ש ן ו ו  לתכנ

ות מדיניות והקרקע ווחוקי ה סובה יותר בבעי נ ב ה ד להביא ל ע ו  הכנס נ

ה ע ר כ ת בעלות !סמכויות ה ו י ו ש , בקרב ר ע ק ר י ק ש ו מ י ל ש  הפיקוח ע

ות הקשורות ׳ביחסי-קניין קרקע,  בארצות מתפתחות. המומחים סקרו בעי

י ש ו מ י ל ש ניות קרקע וחוקים לפיקוח ע , מדי ע ק ר ל ק ע ש צ י ה  ביקוש ו

. ע ק ר  ק

 תוכן הדיונים

ו המומחים בנושאים הקשורים :בבעלות נ ל הכנס ד ן ש  בחלקו הראשו

. ׳בהקשר זה,, ו ל קרקע ז ת וכן בביקוש והיצע ש י נ ו ר י ל קרקע ע  ע

ל ארצות מתפתחות. החלק והשני ו נסיונות ש ל ע ה ל בעיות ו ו ע ע י ב צ  ה

י מדיניות הקרקע ואמצעי הפיקוח על א ש ו ל הדיונים סבב סביב נ  ש

ל ש קוים מנחים לתכניות פיתוח ש ב ג , בםסרה ל ע ק ר ק ש ב ו מ י ש  ה

 ארצות מתפתחות בשסח זה. ההמלצות נוסחו לאור הבעיות שזוהו

. ס נ כ ל ה ן ש  בחלקו הראשו

, הוקדשה ת י נ ו ר י ל קרקע ע ת ע ו ל ע ב ל בעיות הקשורות ב ן ע ו י ד  ב

עו י ל קרקע. המשתתפים הנ ת ציבורית ע ו ל ע ב ב מיוחדת ל  תשומת ל

ל הקרקע, רית ע בו ת צי ו ל ע ב ן ב ש משום פתרו  לםםקנה כי אם אמנם. י

י קרקע ש ו מ י ל ש ם מדיניות קרקע וחוקי פיקוח ע ו ש י י ב ב ו ו צ י ע  ב
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ה אינה מ צ ע ל ש ל הקרקע כ ת ע י ר ו ב י צ . ת ו ל ע ב  אורבנית - הרי ש

. י ל א י צ נ ט ו ן פ ן דינאמי אלא רק יתרו  מהוה פיתרו

ת ו ב ר ו ע מ נית היא ה ל קרקע עירו ת ע ו ל ע ב  הנקודה החשובה ביותר ב

. ת י נ ו ר י י בפיתוח קרקע ע ר ו ב י צ ל הסקטור ה  הפעילה ש

, בפיתוח י והסקטור הפרטי ר ו ב י צ ן על תפקידי הסקטור ה ו  בדי

ן את האפיונים ו ב ש ח  הקרקע העירונית - הודגש כי יש להביא ב

ות ליטי פו ת סוציאליות ו ו פ ד ע ה נות ב  של ארצות מתפתחות ואת השו

ע בהקשרים ק ר ק ר נם המקום המיוחד המיועד ל כ ז ו  בארצות אלה. ה

 פוליםיים וחברתיים.

ר ד ע ה ה ל ע ו ת קרקעית, ה ו ל ע ל ב ן על הדפוסים המסורתיים ש ו  בדי

ה ב כ ע ם קרקעות - כ ו ש י ר ל ר מנגנון למדידה ו ד ע ה  רישום קרקעות ו

. למרות שהיתה ת י נ ו ר י ע מדיניות קרקעית ע ו צ י ב ב ב ו ו צ י ע  עיקרית ב

ת לשם פיקוח י ר ו ב י צ ת הרכישה ה ו ב י ש ח  הסכמה כללית - באשר ל

ת ו ל ע ב נית - הדגישו מספר נואמים את ההכרח ב  על פיתוח קרקע עירו

י נ ו ר י  ציבורית ישירה על קרקעות והחזקת .שמורות קרקע לפיתוח ע

ר המהיר ו ן העי ה ב ד. הדבר חשוב במיוחד בארצות מתפתחות ש  בעתי

, ד ו . נאמר ע ת ו י נ י צ  והמוסדות הבלתי מפותחים יוצרים בעיות ר

 שבמסגרת החברה המודרנית יש לנתח מחדש את המושג המסורתי

ל היחיד. יש ת ש י ד ע ל ב ל בעלות פרסית על קרקע, בזכותו ה  ש

ת הקרקעית, כגון: סיפוח ו ל ע ב  להחדיר מושגים חדשים בנושא ה

. י ע ב  האדמה בנכס ס

י החברה, ותפקידה פ ל ל הקרקע הפרסית כ ע ל ב  התחייבותו ש

י במדיניות ן מרכז ו ר ק ע ו כ ש ג ד ו , ה ל ל כ ל הקרקע ב  החברתי ש

. ת י נ ו ר י ע  הקרקעית ה
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ן ו ב ביותר * התכנ ו ש ח . כ ן ו נ כ ת , זוהה תפקיד ה ת י נ ו ר י  בפיתוח קרקע ע

י בשוק ר ו ב י צ ל הסקטור ה ה ש ל י ע פ ך להנחות את ההשתתפות ה י ר  צ

. ח ו ק י ש באמצעי פ ו מ י ש ה ת ו י נ ו ר י ו בפיתוח קרקע ע ת ו ב ר ו ע , מ ת ו ע ק ר ק  ה

. י ז י ן פ ו ש חשיבות מיוחדת לתכנ ן י ו  בתהליך התכנ

ש , י ת י נ ו ר י ניות קרקעית ע ת מדי ע י ב ק ב ל כך ש ו ע ע י ב צ  המשתתפים ה

, התקדמותו היחסית ם י י ר ש פ ל משאבים א ן את קיומם ש ו ב ש ח  להביא ב

ני המדיניות צריכים . מתכנ ד י ת ע ר 1 ב ו י ע ר והפוטנציאל ל ו י ע ל ה  ש

ם מקומיים וריאליסטיים בנישתם - בך שמדיניותם י כ ר צ  להיות ערים ל

. ץ ר א ת ה ו י ו ר ש פ א ת אלה, תתאים ל ו י ע ב  ב

י בהספקת קרקע ר ו ב י צ ר לאחריות הסקטור ה ש א ת ב י ל ל  היתה הסכמה כ

ר למידת המעורבות והאפשרות ש ק ו ספקות ב ל ע ו , אך ה י נ ו ר י  לפיתוח ע

, בשטח י ר ו ב י צ י הסקטור ה ״ ד יותר ע ב כ י תפקיד נ לו ל מי  המעשית ש

ר הערכת ו א ל , ש ו נ י י . כמה מהמומחים צ ת ו י ס נ נ י  זה - עקב הגבלות פ

ל הספקת קרקע ר בארצות מתפתחות - ע ו ות העי ל בעי  מלוא היקפן ש

, כמו חינוך או בריאות. י ר ו ב י ת צ ו ר י ש  בארצות אלה להינתן כ

ו ל ע ו . ה ם י נ ו י ד א מרכזי ב ש ו נ ' א י ה אך ה ש מ י , ש ת ו ע ק ר ק  הספםרות ב

ש במספר אמצעי פיקוח. הודגשה החשיבות ו מ י ל ש ת ש ו י ו ר ש פ  א

ש תפקיד הםקסור ג ד ו ה ק ו ו ש ל קרקע מפותחת ל  שבהםפקה מתמדת ש

. ה ושא ז י בנ ר ו ב י צ  ה

ת ו י ו ר ש פ , אלא נם במתן א ח ו ק י ך לא רק באמצעי פ ר ו ש צ י  הוזכר ש

ות - שתםשוכנה את הסכומים בי  השקעה אלטרנטיביות ופרודוקטי

. ע ק ר ק  המושקעים כיום בספסרות ב

ל השימוש ת אמצעי פיקוח ע ל ע פ ה נית ו  בפיתוח מדיניות קרקעית עירו

, ו ל ל ת ה ו י ו ל י ע פ י המוחלם, הניתן ל ו ב י נ ב ביותר ה ו ש , ח ע ק ר ק  ב

ו שאם הכלים ע י צ י ממשלות הארצות המתפתחות. מספר נואמים ה ״  ע
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ל י ע פ ה ש ל לים - י עי , אינם י ת י נ ו ר י ע מדיניות קרקעית ע ו צ י ב  ל

. ר ת ו ה י ל ו ד  מעורבות ממשלתית ג

ת) , גדו ו ת מהן יכולות להיות נ ו ב ר  מטרות התכניות לפיתוח קרקע (

, ת ו ל ע ב , שותפות ב ן ו י ה ב א ש , יצירת מ י ל כ ל ו ב-• פיתוח כ ר ד נ ו  ה

ל קרקע ה ש ל י ע י ת ו י ל נ ו י צ  חלוקת רווחים כםפיים מהקרקע,הקצאה ר

יעה ד נ ו ד י , ע ם ל ו ת בעלת היקף ה ל כ ל , יצירת כ ם י נ ו  לשימושים ש

ני׳םטרציה, ת שבאדמי ו י ת ו ר י ר ש  חברתית, רוחה סוציאלית, הקטנת ה

ל קוי ים. ע ר משאבים טבעי ו מ י ש  שמירת הירושה התרבותית ו

ת ש י כ ר ן יעילים וכלים ל ו ש להוסיף כלי תכנ , י ל י ע ל  המדיניות ש

. ה ת ק ו ל ח ל  קרקע ו

ב קוי מדיניות צ ע ל ה ו ל  על בל ארץ לזהות את מטרות הפיתוח ש

ל ת ש ו י ו פ י ד ע ן המנחה צריך להיות - סולם ה  בהתאם. אך העקרו

ל המשאבים הלאומיים. ו צ י נ יותיהם, ב זכו י התושבים ו כ ר ו  צ

ל ם שונים ש י ב ל ש ודים בין המטרות, ב נ י ו נ נ כ ת י  לאור העובדה ש

ל ב ש ל ל ש כ ל ולאזן את המטרות, ב ו ק ש , מן ההכרח ל ץ ר א  פיתוח ה

ב או ל ע בין הברירות ההכרחיות להשגת כל ש י ר כ ה ל ח, ו  הפיתו

 קבוצת מטרות.

ית - זיהתה קבוצת נ ע מדיניות קרקע עירו ו צ י ב  בין האמצעים ל

, ה ש י כ ר , זכות קדימה ל ת י ר ו ב י ת קרקע צ ש י כ , כמו ר ם י ל  המומחים כ

, ש ו מ י ל קרקעות ללא ש  יצירת שמורות קרקע, מכירת חובה ש

, ע ק ר ל מחירי ק ש ומסים אחרים, פיקוח ע ו מ י ל קרקע ללא ש  מיסוי ע

, למטרות פיתוח י ט ר פ ה י ו ר ו ב י צ , מוסדות משותפים לסקטור ה ן  מימו

, קביעת שטחים האסורים י נ ו ר י  קרקע, תכניות חדשות לפיתוח ע

ף ו ר י י צ ״ ל קרקע ע , סיפוח ומיזוג חלקות, הקצאה מחודשת ש ה י י נ ב  ב

ב פיתוח ו כ י ע י קרקע, תכניות ל פ ו ל י , ח י ו צ י פ  חלקות, הפקעה ו
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, הלואווז למימון ח ו ת י פ ת ב ו פ י ד  אזורים מםויימים ומתן זכות ע

. ת י ת ש ם אספקת מבנה ת ש ת פיתוח ל ו ד ו ב  ע

ל כנם קבוצת המומחים הן כדלקמן:  ההמלצות העיקריות ש

ית - על נ ל הקרקע העירו ת האופי המשאבי ש ש ג ד ם ה ש  1. ל

, ן ל שוק המקרקעי ה ע ע פ ש ה ל אחריות יסודית ל ב ק ת ל ו נ ו ט ל ש  ה

ות; כמו בהבסחת רי בו ה למטרות צי ד י ע ו ה ל י לספק קרקע ו ד כ  ב

נוך ושירותים אחרים.  חי

ל הממשלה במדיניות קרקע ל תפקידה העיקרי ש ל ך כ ר ד  2. ב

ת תודעת אחריות לאספקת קרקע למטרות פיתוח ל ע  להיות ב

. הדרכים והאמצעים להשגת מטרה זו שונים בארצות י נ ב ר ו  א

. אולם אחריות י ז ו כ י ל משק מתוכנן ר י ובארצות ש ש פ ו ח  השוק ה

י המקרים. נ ש ת שוה ב ו נ ו ט ל ש  ה

נה במעלה להתויית מדיניות יק חשיבות ראשו  3 . כל אומח חייבת להענ

ש לאםפקתה י , מאחר ש ת י נ ו ר י יעדים ביחס לפיתוח קרקע ע  ו

ה הלאומית. ל כ ל כ ל ה ה ניכרת ע ע פ ש ת ה י נ ו ר י ל קרקע ע  ש

ה במקביל ש ע י , י י מ ו א ג ל ר ד  4. ניסוח היעדים והמדיניות ב

ת האזורית והמקומית. ו ל י ע פ  ל

י במעלה בפיתוח שטחים נ ו ש א  5. הממשלה חייבת למלא תפקיד ר

דות פיתוח יסודיות , בנורם המבצע עבו ר מ ו ל יים; כ נ  אורג

, וכן על ידי ם י ת ו ר י ש ל ן ו ו כ י ש  והמספק מבני תשתית ל

, משותפים לגורמים ה י י ש ע ת , מסחר ו ן ו כ י י ש ל ע פ מ  השתתפות ב

 ציבוריים אחרים.

ל השטה ת התכנון והניהול ופיתוח הפונקציות ש ו ל ו ע . ארנון פ 6 

ל השטח ל הפיזי ש ידו , בהיקף שיהיה תואם את הג י נ ב ר ו א  ה

. י נ ו ר י ע  ה
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ת ו ל ו ע פ ה ב ל ע מ ה ב נ ו ש א  הממשלה חייבת לשאת באחריות ר

יות ות פיתוח אורבנ י , או מציאת מקורות מימון לתכנ ן  מימו

, או ח ו ת י פ יות ה נ ב מדי ו צ י ע ר ב ו ב י צ ף ה ו ת י ש  התקשורת ו

. ת ע ר כ ת מ ו ב י ש י ח ל ע יות - הינם ב  תכניות הפיתוח האורבנ
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