
 בכינוס השנה שלושה מושבים העוסקים בתחומי היסוד
 של המדיניות הקרקעית.

 הראשון % הנורמות התכנוניות של מינהל מקרקעי ישראל או לחלופין
 ׳האם המינהל בכלל צריך לעסוק בתכנונה של הקרקע?׳

 השני: התכנון הלאומי.
 השלישי: הקשר שבין המדיניות הקרקעית והביטחון הלאומי.

 האתגר: הגדות בסיס אסטרטגי הדש
 למדיניות קרקעית לאומית כוללת

 עמיעד(עדי) ניב
ע ק ר י ק ש ו מ י ש ת ו י ע ק ר ת ק ו י נ י ד ר מ ק ח ן ל ו כ מ  יו״ר ה

י בהקשר ה ע מ ם לקבו רי ל הגופים האמו ת תפיסתם ש א א ט ב ניות קרקעית צריכה ל  מדי
עת י בקבי ה גורם מרכז ו ו ה ות זו אף מ י נ יות הציבור בקרקע. מדי  לקניין הפרט ולזכו
ות י נ ל הקרקע. מדי ה ש רי ת על מחי ע ר כ ה מ ע פ ש א גם בעלת ה נותה של קרקע, והי  זמי
ת רכיב ו בכך להו ונים׳ בקניין הקרקעי ו ז רה ליצור מערכת ״אי ת אמו נ ז  קרקעית מאו
ת ו י ו ת הבעל נ ו ו ים הקשורים בהכ נ ו ו ם המג בטי ע על ההי י פ ש ה ה ל נ י  מכריע ביכולת המד
ת ע א י ה להנ נ , או שברצו י ציבורי בהן ת כ ל מ ה עניין מ נ י ש למד ות על קרקעות שי נ  השו

ים. ם ומקרו־כלכלי י מי ניים לאו ך שיקולים מדי הן מתו ת עלי ו  מנגנוני הבעל

, ם המקרו־קרקעי ר לתחו ה שקשו ל את כל מ בת לכלו י ות קרקעית הי י נ  הגדרתה של מדי
לל את ו ם המיקרו־קרקעי הכ ו ח ת ה בע מ ו , וכן את כל הנ מי ט הציבורי והלאו ב י ה  קרי: ה
ת כ ר ע מ ל ה ת ש ו י י האפשרו צו ה במי ש ע מ בר ל ים. מדו ין הפרטי ת והקני כו י  היבטי השי
ן קניינו הקרקעי של ו על תכנ ר ו בו ע על קניינו הקרקעי של הצי י פ ש ה  הציבורית ל
ם בעיקר י בורית מתמקד ת הצי כ ר ע מ ת ה ים להתערבו ונטי  הפרט. השיקולים הרלו
חה תו בפי ל הקרקע ו ־על ש ן ו נותה של הקרקע, בתכנ ר בקרקע, בזמי ית המחסו  בבעי
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ב י ד (עדי) נ ע י מ  ע

ח הקרקעי בהתאם תו ל הפי ית ש ה מרכז נ ו ו גם בהכו מ ים, כ ך שיקולים לאומי  מתו
. ו תי ר ולמטרו בו ת הצי ב ו ט  ל

ות הקרקעית, אולי כיוון י נ ל המדי ת בהגדרתה ש ו ד מת בישראל אחי י א קי ד כה ל  ע
לם של ת העו סו ה בתפי י ו תלו ות כז י נ ם מדי חי ם המנ י י ות האסטרטג נ דרת העקרו  שהג
ת את מ א ו ת ת רשמית, ה י ת כ ל מ יקת, מ  המגדירים. בגלל העדר הגדרה ברורה ומדו
ת ות הקשו ות הקרקעי י ג ת הסו לו ת - עלו ח א ם ו ה העשרי א מ ל ה ה ש ת ו ח ת פ ת ת ה י  תחז
ף לקיים דיון בנושא ות ראויים. לכן נוצר צורך דחו נ א פתרו ל ל ל ל ח ך לרחף ב י ש מ ה  ל

ת בישראל. י מ ו ת הלא ו י נ י ת המד ע א ם כדי לקבו רי ת האמו ו סד  במו

עצת ק, למו ל פי החו ת בישראל נתונה, ע ת הקרקעי ו י נ י ל המד עתה ש ת לקבי ו כ מ ס  ה
״ של בעלי ה ח ו ל ש ן ״ ה מעי ש ע מ ה ל ו ו ה הל מקרקעי ישראל מ נ  מקרקעי ישראל. מי
חד עם קרן קימת. על אף ח, י תו ת הפי ת ישראל ורשו נ י ם מד ה  הקרקע העיקריים ש
ל קרקע ם ש הל מקרקעי ישראל אינו הבעלי נ ה כי מי ד ב ו ע על אף ה גדרת, ו ת המו ו ל ע ב  ה
א ת מקרקעי ישראל הי צ ע ו ם, הרי מ ת הבעלי ל קרקעו ל ש ה נ מ א ה , אלא הו  כלשהי
חסת לקרקעות י י ת המת ת הקרקעי ו י נ י ת המד ר א די ק, להג ה בחו ע ו ב ק ת, ה ת הסמכו ל ע  ב

 אלה.

ש ן הקדו ל ישראל העיקרו ת ש ות הקרקעי י נ גד עיני קובעי המדי ד לנ מ ך שנים ע ש מ  ב
וה עיקרון זה ו ת הי ח א א ל ם עליה, אף ש ת הלאו ו בעל ״ ו ם ו א ל ל ״קרקע ה ט ש ע מ  כ
ד, ז ומתמי א , מ ת עצמה מת ראתה א ות. קרן קי ות ופרטי ת ציבורי ו ק ו ל ח מ ד ל ק ו  מ
ן לשירות ד ה להעמי ר ט מ ת העם, ב ת ברשו רת הקרקעו ל ערך שמי ״ ש ם ת ו ח ר ה מ ו ש ״  כ
ם כי ק הישראלי ממשי ש מ טי ה י ד היום חלק מקברנ ה. ע נ ו. לא כך המדי  העם ולצרכי
ת הכנסה רו ו ניתן ליצור מקו ת ו ע צ מ א ב ן ש ה נכס זמי נ י ת המד ו ל ע ב ב ת בקרקע ש  לראו

. מי ב הלאו ם לתקצי י טפ  שו

ת ו נה שר התשתי ה מי ת ו א ש ) ן נ ו עז ר פ׳ בו ל פרו תו ש ת בראשו ד ח ו י ה ציבורית מ עד  ו
ת ש מ ש מ ל קרקע עירונית ה רתה ש ה על מכי צ י ל מ ר שנים), ה פ ס י מ ת לפנ ו י מ  הלאו
הקלת ות הקרקע ו נ ת זמי דל ו הג עדה הי ו ל הו ה העיקריים ש עי י  למגורים, כאשר מנ
ו ת ו י שבאמצע נ מו צעה גם ככלי מי יעוד הקרקע. מכירת הקרקע הו י י ו נ כים לשי  ההלי
ות קרקעית. מספר שנים לאחר י נ ל מדי ות ש נ ו ו ת מג ו ר ט ישום מ ן לי  ניתן לגייס הו
טל ו ה ה וספת שעלי ת נ ד ח ו י עדה מ ה ו ל ש מ מ נתה ה עדת רונן״ מי ו ת ״ ו צ ל מ  פרסום ה
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ת ל ל ו ת כ י מ ו א ת ל י ע ק ר ת ק ו י נ י ד מ ש ל ד י ח ג ט ר ט ס ס א י ס ת ב ר ד ג : ה ר ג ת א  ה

ת ר א ה לפתו ר ט מ ם ב המושבי בוצים ו ל קרקעות הקי ת ע ו ית הבעל גי יתם לסו  להתי
ה ה ד נ גדר ש ן מו עדה זו נקבה בפתרו . ו ה על סדר היום הציבורי ת ל ע כה ש ה הסבו  הבעי

ם. המושבי  על ידי הקיבוצים ו

ל הן ש רי ת מחי ון א , לכו ה ש ע מ רה, ל א זו שאמו ת הי מי ות הקרקעית הלאו י נ  המדי
הל מקרקעי ישראל, נ ת על ידי מי הלו ו ת קק״ל, אלה המנ ה ושל קרקעו נ  קרקעות המדי
ים את ערכיהם הכלכלי ת ו ו נ ו ו קוש המג ת הבי ה בשכבו ל א  את הביקושים לקרקעות ה

ת האלה. ם על הקרקעו קמי יקטים המו ים של הפרו  והחברתי

ים נ גיה השו ל סו ת לקרקע ע י ו ת העכשו חסו י  ההתי
י שלה. ט הנדל״נ ב י ה  מתמקדת, לצערנו, בעיקר ב
ם, חי ם פתו י נות באשר לשמירתם של שטח ות שו  הנחי
י ייעוד ת בשינוי ו ד ק מ ת ה ל ות ו נ ת בנייה שו ו בל  למג
חן של תו ות את פי נ ו ת הן שמכו ו  קרקעות ההקלאי
ת חסו י ת ההתי ט א ע קובעות לא מ ה ו נ  קרקעות המדי
ת זו ך נקודת ראו . מתו ת אליהן ת והכלכלי  החברתי
ות י נ ת המדי  הציבור התרגל, זה מכבר, לפרש א
כי יצרת הלי ה ומי ח נ מ ו ה ת ככז מי  הקרקעית הלאו
לו י בעיקרו, ואי ת לקרקע כאל נכס נדל״נ יהסו  התי
ם ט בטלי ע מ מי כ א נכס לאו הם קרקע הי ם שלפי בטי  ההי
ת ו בעת מפרשנ ו ה זו נ י ו ת שג חסו י  בשישים. התי
ב הנהירה ק ות הקרקעית ע י נ ת הניתנת למדי י  פשטנ
ת עולם סו ת אחר תפי ו נ ת בשנים האחרו י נ  ההמו

אף נהנתניות. ות ו ות רכושני  כלכלי

ימת כיום ה קי ש ע מ בדה כי ל ו לק על הע  איש אינו הו
ה נ י ל המד ה ש ת מ ק ז ה א ים מ גדרה במשך השנ ת, שהו מי ניות קרקעית לאו  בישראל מדי
ד: סו ק י ו חו ר חוקים, כמ פ ס מ רכבת מ ות זו מו י נ ים. מדי ה הפורמלי תי סדו  ובניית מו
ת ה, רשו נ : מקרקעי המדי ת על מקרקעי ישראל, קרי ו ו הבעל  מקרקעי ישראל, שלפי
ק ם: הו וספי ם נ ; חוקי ת ר ה ח וקרן קימת, לא תועבר, אם במכר ואם בדרך א תו  הפי
ק נהל מקרקעי ישראל תש״ך-1960, וכן הו ק מי  מקרקעי ישראל תש״ך-1960, הו
ן קרן ה לבי ל ש מ מ ה בין ה מ ת ה נ ה ש נ מ א -1950, ה ה (העברת נכסים) תש״י תו  רשות הפי

 עיצוב מז־״ב״ות
 קרקעית

 הלכתית
 וד״גדדתד״ ™11/7

 וצריכים בחינה
 מחודשת עול

 תצריף הנתונים
 הקיימים, •תד עם
 הבונלעת תפיסות
 חדשות, וזו כיום

 המשימד. העיקרית
 הניצבת בבני

 קובעי הארעיות
 תלאו«ית.״
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ב י ד (עדי) נ ע י מ  ע

חסות י הל מקרקעי ישראל המתי נ ל מי ות ש נ ת שו ו ט ל ח ה ה ו ל ש מ ת מ ו ט ל ח ד ה עו  קימת, ו
ת לשינויי חסו י גים״, אלה המתי נ אי ת ה״בו ו ט ל ח ל הקרקע. גם ה ים ש נ ה השו  לערכי
ת חלק ו ו ה מ ת ה ו ט ל ח ות, הינץ ה נ חכרתה בפריסות השו לעצם תנאי ה יעוד קרקע ו  י
ת. הגדרות אלה, שהורכבו מי ת הלאו ות הקרקעי י נ ת המדי ב א ף (פאזל) המרכי  מהתצרי
ש ד ח ת רענון, בדיקה מ בו י ות, מחי ו היסטורי י ת ה ששכבו ן מבנ י ל זו במע ה זו ע ש ע מ  ל

ה עדכנית. ר ה ב ה  ו

ת את חו ם להנ רי וים האמו ת והקו ו י ו ת העכשו סו י ם, התפ ות החדשי נ  בבסיס העקרו
: ם י א ב ת הגורמים ה ת א ו י ניתן למנ מ ן הלאו ו  התכנ

ור בישראל. לת הדי ז ן להו  1. הרצו
בה. ם על מרכיבי איכות הסבי ת ע פ ש ה ם ו חי ם פתו י ח ט מור ש  2. הצורך בשי

בה. ושא איכות הסבי ל נ הפרט ש ר ו בו דעת הצי רתו לתו  3. הדי
ם. ם בקיבוצים ובמושבי ישבי ת למתי ו ש ד ות ח י ל זכו  4. הגדרתן והענקתן ש

. ת דיור בערים - לחוכריהן דו חי ל י ת ע ו ל ע ב קת ה ת הענ ל א  5. ש
. ן ם המקרקעי ם ומודרניים בתהו ווק חדשי ח כלי שי תו  6. פי

ה על ״הירוק״. נ  7. הגדרת מסגרת ההג
ת הציבור על הקרקע ותפיסת העולם של ת לנושא בעלו י ו ת העכשו חסו י  8. ההתי

ת״ וכר. תו  ״הקרקע לא תימכר לצמי

ה: ך ז ושא הסבו גע לנ ו ה הנ ים בכל מ ם רשמי ה מסמכי ש י מ בים ח י  כיום מחי
ד: מקרקעי ישראל. סו ק י  • חו

ק מקרקעי ישראל.  • חו
הל מקרקעי ישראל. נ ק מי  • חו

ת 1961, שעל בסיסה הוקם מת בשנ ת ישראל לקרן קי נ ה בין מדי מ ת ח נ ה ש נ מ א  • ה
ל ה של קק״ יהול מקרקעי בעת את דרכי נ א הקו הי הל מקרקעי ישראל ו נ  מי
ן ת במקרקעי ד: מקרקעי ישראל, האוסר העברת בעלו סו ק י ל הו ת ע נשענ  ו

. ת הסדרים שנקבעו ה ליישם א ר ט מ  ב
ה ת 1965 לפי ה מספר 1 משנ ת ט ל ח ה ת מקרקעי ישראל ב צ ע ו עתה של מ  • קבי
ם י ת תימסר בדרך של הכירה בלבד, לייצור מוצרים הקלאי י  ״קרקע חקלא
ם ולצורכיהם ישבי ים הדרושים למגורי המתי ים ומתקנ ל מבנ להקמתם ש  ו
דך גיסא, לגבי מסירת קרקע . מאי ״ י ם, וכן לצורכי הייצור החקלא י  החקלאי

״. ן ו קבע בתכנ יעוד שנ ש לי מו ה שי ת ר ט מ  עירונית נקבע שם כי ״
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ת ל ל ו ת כ י מ ו א ת ל י ע ק ר ת ק ו י נ י ד מ ש ל ד י ת ג ט ר ט ס ס א י ס ת ב ר ד ג : ה ר ג ת א  ה

הגדרתה ת ו י ת כ ל מ ות קרקעית מ י נ בה של מדי צו ה ברור כי עי ל א ך כל הדברים ה  מתו
חד עם הטמעתץ ימים, י ש של תצריף הנתונים הקי ד ח נה מ ה בחי ש ע מ ת ל ו ו ש מה ד ח  מ
ות י נ י קובעי המדי צבת בפנ י ה העיקרית הנ מ י ש מ ו כיום ה ז ת, ו ת חדשו סו  של תפי
א להגדרה ל דבר תבי פו ש ה אשר בסו ב י ש ח ל ה ת. הרכיבים העיקריים ש מי  הלאו

: ה ל ות הם א י נ ת של המדי ש ד ו ח  מ
ת. צעו  I. הרפורמות המו

פה. ת הצרו ישה הכלכלי  II. הג
ת. י ו ת העכשו ישה החברתי  III. הג

נה. נית הנכו ו ישה התכנ  הג

ת ות הקרקעי י נ עתה של המדי ש כי קבי י ם להדג  זה המקו
ד כה בדיעבד, ת ושל הגדרותיה, שנעשו ע מי  הלאו
, וזה מי ן הקרקעי הלאו ו ת גם בכיווני התכנ י  הייתה מותנ
הל נ ה בידי משרד הפנים ולא בידי מי ש ע מ  נתון ל
ת ן בנק קרקעו הל הינו מעי נ  מקרקעי ישראל. המי
א ו ד הפנים ה ר ש , ואילו מ וקן ו  האחראי לניהולן ולשי
ת לקרקע, רי טו ל תכנית סטטו עתה ש  שאחראי לקבי
ל ה ש ת ו ח ת פ ת ד כיווני ה ת עתי ב א רה להכתי  האמו
: ה ד ב ו . ע ד ת לחו או מצי ד ו ו ח ק ל  הקרקע. אולם חו
מי ן לאו י תכנו מ ו נהל מקרקעי ישראל חדר לתח  מי
ת לא ק ו ל ה ת מ ל ה נ ת ת זו מ או  מוגדרים, וסביב מצי

. טה  פשו

ה ש ן ק דל״ ם הנ י חיים, גם בתחו מ ו  כמו בהרבה תח
ל סדים ש י ת המי ו ב א ת אל ה ו נ א בטע ם לבו ה אין מקו ם הז ע ט ן ה ד. מ ת את העתי ו  לחז
ת ו ב א ו באמת. ה ש ח ר ת ה ות ש ת הקרקעי ו י ו ח ת פ ת ה לם את ה ו מעו  ישראל שלא חז
הם הפרועים ביותר, כי תי מו ו ו על דעתם, כנראה גם לא בחל  המייסדים לא העל
עדה ו נו שהקרקע שי י סה; הם לא דמי נטי של פרנ נ מי ר דו ש כמקו מ ש ל ל ד ח ת ת  החקלאו
ך ו ת שיתופית, תהפ סטי אלי צי ה סו נ י ה ראו אז מד ב חה של ישראל, ש תו  על ידם לפי
י ו מרכז מ ים כ ל מוקדים כלכלי ם ש ת מ ק ה ץ ל ה גורם מאי ית ותהי אבת נדל״נ  לאבן שו
ב״. הם כנראה גם לא י ם כיום ״נדל״ץ מנ י נ  קניות, קניונים ופרויקטים נוספים שמכו
ני ו ן הצי ו ו כל כך, וכי הרעי מ צ מ ט צ ת י די הו ת הי ו כנ ה של הסו לותי ת כי פעו ו  יכלו לחז

 ״קקיל ראתה את
 עצנלה, מ*ז

 /מתמיד, בש1נלר
 החותם עול ער!
 שנלירת הקרקע

 ברשות העם; לא
 בך הו9רי1ה. הלק
 בקברניט• ה«עוק

 רואים עד היום
 בקרקע

 שבבעלות
 ה91די1ה, 1בם ז«״/

 ליצירת בקורות
 הכנסה שוטפים

 לתקציב.״

11 

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



ב י ד (עדי) נ ע י מ  ע

ת בארץ ישראל - יהיה די הו ה הי נ ו יישק דבר במדי על פי ניהם ו ד בעי י ה כנר תמ  שהי
ת רעיונית והומרית. ק ו ל ח מ  נושא ל

הן מספר עקרונות בסיסיים: ם עלי י ה שחל ל א כ ת היום כ גדרו ה מו נ י ת המד  קרקעו
ה. נ ה של המדי א ל מ תה ה ת בבעלו ו י  I. הן מצו

בת הכלל. ה מותר אך ורק בהתאם לשיקולי טו נ י ש בהן על ידי המד ו מ י ש  II. ה
נה. נים של אזרהי המדי ים התקי ת לקיום ההי א יצירת תשתי  III. ייעודן העיקרי הו

מה לשיקוליה מתאי ה ו נ י קבעת על ידי המד ה בדרך שנ א צ ק  IV. הן בנות ה
ון לכל אזרחיה. י ו ם בדבר שו י  הדמוקרטי

ר להגדיר את י מי שאמו ם להכרעה בפנ י מד ם הרבים העו ושאי ט מהנ ע ה רק מ ל  א
ת הסיבות ח את א ה לא הוכרע, ז ון שדבר בהקשר ז ו ת. וכי מי ת הלאו ת הקרקעי ו י נ י  המד
ה ת ל ש מ מ ל ת ישראל ו נ י ת בפי רבים, ובצדק, כי אין למד ע מ ש ו מ ה ה נ ת לטע ו י  המרכז
ה חייבים קובעי ל א ם ה י מ ע ט וקא מן ה גדרת עדכנית. דו ת מו מי ות קרקעית לאו י נ  מדי
ת, ת הלאומי ות הקרקעי י נ דכן המדי ה תעו ת ו ע צ מ א ך אשר ב ל מ ר בדרך ה ת לבחו ו י נ  המדי
ים ואולי גם כל להתקי י ואף תו מ ן הלאו ו נים של התכנ ו השו בטי ת הי ל א ו  כך שתכל
, על כל גוניהם. נים של מגזרי המשק ת השו ו פ י א ש ה ות ו נ ות, הרצו  לפשר בין כל הנטי

ת כלכלית חברתית דעו ת בעלת מו קרטי ה דמו נ תה מדי ו א כי ישראל, בהי  נכון הו
ל בין שיקולים פוליטיים צרים ת פ ת ה ת אחרות, ל ו קרטי ת דמו ו נ , נאלצת, כמדי ת מ ד ק ת  מ
מי הגדרת ה ליישם גם בתחו י ג הי ם מנ תם מבקשי ים שאו נות תיאורטי ן עקרו  לבי
ת ש לו נגיעה למערכו מי אחר שי ם לאו ית שלה, כבכל תחו נ ו ת והתכנ ות הקרקעי י נ  המדי
ת גשו ל, מתנ ק לפעו ת השו חו ו ת לכ ת ק והצורך ל ת עולם בכלכלת שו סו ות. תפי טי  פולי
ת על ידי יה חלשו ת אוכלוסי ו דן של שכב דו י ולעי ם הפער החברת ו צ מ צ ן ל  עם הרצו
ב ש ח ת ה ים נוספים. הצורך ל ים חברתי מי בי נושאים לאו ל סוג, וכך גם לג כ ה מ כ י מ  ת
ר על ן לשמו ד עם הרצו ח לה בקנה א ה״ אינו עו רחי ת כל אז נ ל ״מדי ן ש  בעיקרו
ה יהודית. עקרון נ ת ישראל קודם לכל מדי ו , בהי ל העם היהודי ו ש ו ונכסי  קרקעותי
ים וכלכליים מוגדרים ן לעזור למגזרים חברתי שב בהכרח עם הרצו י ן אינו מתי ו י ו  השו
י על גווניו. כך א ל ק ה זר ה ו זו הנדרשת על ידי המג ת כמ ו י ם בהמשכ מ צ ת ע  לקיים א
ים חברתיים י ו ת עם מאו ו טי לי ת פו פו ת ועקרונות, שאי סו ם אלה באלה תפי גשי  מתנ

ת. גמאו ה דו כהנ ה ו ד כהנ עו  ו
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ת ל ל ו ת כ י מ ו א ת ל י ע ק ר ת ק ו י נ י ד מ ש ל ד י ח ג ט ר ט ס ס א י ס ת ב ר ד ג : ה ר ג ת א  ה

ר ת המקו ו , יכול להי ת האלה ו ב ו ש ח ות ה י ג ן את כל הסו ב  ״כנס ירושלים״ שלנו, המל
חד שירכז ו י י מ ע ת מקצו ו ה צו כ ו ד מ ב על ה ת, ותושי ו ה החלטי ל ש מ מ ב ה א ש ו ת נ  שממ
ה ל ש מ מ ה כיום, יעדכן אותן ויציע ל נ י עלת המד ו הן פ ת שלפי  את כל חלקי ההגדרו
ת את מ א ו ת ת כוללת, ה מי ות קרקעית לאו י נ ש להגדרת מדי ד י ח  אופציה לבסיס אסטרטג
ת ח י ת פ קראו ב ה שהו ל ש מ מ ל ראש ה ו ש ל פי דברי אחת. ע ם ו ה העשרי א מ  דרישות ה
ה ר הז ת האתג א ה נמליץ בפניו. ו מ ט ו י חל ה נ ע מ ו מ ש ב לו ל ו ש ן ח ן שאכ  הכנס, אני מבי

. ש מ מ ם ל  כולנו מצפי
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