
 למינהל לא צריכות להיות נורמות תכנון
 אלא נורמות של ניהול מקרקעין

 גדעון ויתקון

, ר אותו ד להבהי ו א ה מ ש ק ם ש א תחו ב של מי, הו ו ש , ולא ה ן ורמות תכנו  העיסוק בנ
ת קצר וקולע ו . כדי להי ן ת נורמות תכנו הו א לז ם ביותר הו ד הדברים הקשי ח א  כיוון ש
ת ו הל מקרקעי ישראל צריכות להי נ ב שלמי ש ו ט וברור: אני לא ה ו ש ד דבר פ ר מי  אבהי
, אבל לא ן ורמות של ניהול מקרקעי ת ניהול, נ ורמו ת לו נ ו כות להי . צרי ן ו ורמות תכנ  נ
ת ו ע מ ש . מ ן א לנהל את המקרקעי הל הו נ ה של המי ל ע מ ן ב ד הראשו י ו אהר. התפק ה ש  מ
עת פלישות, י ג למנ ת, לדאו ג לבעלו ג לרישום, לדאו ג לחכירות, לדאו א לדאו  הדבר הי
ד ובהלקים ו צג את בעלי הקרקע בהיקפים גדולים מא י הל - כמי שמי נ י ג לכך שהמ  לדאו
ה ובנייה, ח י מ להמשך צ ח ו תו דה לפי ד קרקע כעתו י מ ע ה ידע גם ל  נרחבים של הארץ - י

ת איתם. ו ר לחי ש פ א ע הסדרי ניהול כאלה ש הל לקבו נ ל המי ע  ופירושו של דבר ש

בע הסדרי ניהול ת איתם. מי שקו ו ־אפשר לחי יהול שאי נתי בהסדרי נ ו מה לכו ג ו א ד  אבי
עצה ת מו ו ט ל ח ש ה ל במסגרת ש יעוד קרקע, יש צורך לפעו ת י ו הם, כדי לשנ  שלפי
״ת - ף לייעוד בי ד אל״ עו י ה איך עושים שינוי מי ט ו ש פ ה ה ל א ש ת ב סקו ות שעו נ  שו
ם שצריך לשלם שה סדר בנהלים של הסדרי התשלו א עו ל מי ש  אינו עוסק בניהול. ו
נגים״. ת הבואי ו ט ל ח ה את ״ ה ז ן - אינו עוסק בניהול. עדי ניב מכנ הל המקרקעי נ  למי
ת יותר של 844, ו מ ד ק ת מ ת ה ו ט ל ה ה ה ת 717, 727, 737, 402 ו ו ט ל ח ה ת ש ע ד ה ל ב ו  ה
וצאות בעת י היתר בבנייה עירונית - כולן י מ ד ר מ ת בדמי היתר או בשחרו סקו  העו
ת ו א את הבעי ו ו יכולים למצ . אנ ן נהל מקרקעי תו מי ל או ת ידיו ש ח ת ת ח נה א  ובעו
ת כפרית ישבו ש בהם גם התי , שי ט יישובים ״מעורבים״ ע ן בלא מ ת לה מו ו ד ה ו ל א  ה
רב זה בזה. כל אלה הן נורמות הכל מעו ת בתנאים עירוניים, ו לתי ת קהי ישבו  וגם התי

. ן ל ניהול לא ראוי, ולא נורמות של תכנו  ש

ן אצל ל ניהול, אם לא דואגים לרשום את המקרקעי ורמה ברורה ש ימת נ  אם לא קי
ת רישום ו ש פ ח ת אבא, מ ו ש פ ח ת דיור מ דו חי , ו־550 אלף י ן  רשם המקרקעי
ת כות קניין; אם 32 אלף נחלו לקבל ז ו ו ב א ט ע ל י ו ניתן יהיה להג ת ו ע צ מ א ב  ש
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ן י ע ק ר ק ל מ ו ה י ל נ ת ש ו מ ר ו א נ ל ן א ו נ כ ת ת ו מ ר ו ת נ ו י ה ת ל ו כ י ר א צ ל ל ה נ י מ  ל

א אם ל פ ת ה ה יש ל , מ ו ת בטאב מו ם לא רשו  במושבי
ד שנים ם בקרקע עו יות החקלאי ן זכו גו ן בעי  נצטרך לדו

 רבות?

הל נ ה אם ראוי שמי ל א ש  ועל כן, לפני שעוסקים ב
ת סי ה הבסי ל א ש ן יעסוק בתכנון, יש לעסוק ב  המקרקעי
א איך לנהל , והי ן נהל המקרקעי נית של מי  והראשו
ל ה איננה רק ש י  כראוי את מקרקעי ישראל. אך הבע
למי . אני סבור שגם לבעלי הקרקע - ו נהל עצמו  המי
הל איננו נ י ו רוצה לזכור, ראוי להזכיר כי המ נ  שאי
חם של ו ל הקרקע, אלא רק נאמנם או של  הבעלים ש
ב ט י ר ה . אני מכי ן  בעלי הקרקע - אין נורמות של תכנו
ל אין נורמות של י יודע, גם לקק״  את קק״ל, וככל שאנ
ל ניהול, אבל לא נורמות של  תכנון. יש לה נורמות ש
ח אינני מכיר נורמות של תו  תכנון. גם ברשות הפי
בעת את נורמות דאי קו ו בו ודאי ו ה בו נ י המד  תכנון. ו
ה צ ע ו מ ו ה מ ות אחרות, כ י ת רשו ו ע צ מ א  התכנון שלה ב
ת עדו ו הו ת ו ו י ז ו ת המח עדו ו ן ולבנייה, הו ו ת לתכנ  הארצי

ת גופים אהרים. ו ע צ מ א ת, וגם ב ו מי  המקו

הל מקרקעי ישראל. על פי נ ק מי ת הו ם א נה מאחרי  וזה לא הכל. אני גם קורא בדרך שו
הל מקרקעי ישראל, נ ל מי ן ש ת על ניהול מקרקעי ד ק פ ו ת מקרקעי ישראל מ צ ע ו ק, מ  החו
ת של ות הקרקעי י נ ת על כל המדי ד ק פ ו א איננה מ א מנהלת. הי ן שהי  של אותם מקרקעי
ישוב ה אם יקום י ט ל ח עת ייעודי הקרקע, ה ת, קבי מי ות הלאו י נ  ישראל. ניהול המדי
ם ה להקי ט ל ח ל ה ב ק ת הל מקרקעי ישראל. אם ת נ ו של מי י ד  ביתיר או לא אינם מתפקי
ו ת הכלים הניהוליים של ו ע צ מ א ב נהל, ו  יישוב ביתיר, אדרבא ואדרבא. יתכבד המי
ודאי ד ניהולי, אך בו ט תפקי ל ח ה הו ב ישוב ביתיר. ז ם י ו ניתן יהיה להקי ב שב צ  ייצור מ

. ן ו ורמת התכנ  לא הלק מנ

ללם אסור הל יעסוק בניהול, יש מספר גורמים שבג נ י ב שהמ ו ש ח  אך מעבר לכך ש
הל מקרקעי נ ל מי ן ש ו ית התכנ בדה שראי ו א הע ד הו ה . גורם א ן הל יעסוק בתכנו נ  שהמי
, י עצמו , בפנ ן נקודתי פ ישוב באו ל י הל רואה כ נ ן נקודתית. המי ו א ראיית תכנ  ישראל הי
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ן ו ק ת י ן ו ו ע ד  ג

ת. השיא ת התשתי ת את כל מערכו י לראו ת האזורית, מבל כ ר ע מ ת ה ת א י לראו ל  מב
״ של ת ח לה א ש בבקעת אונו, כאשר יצרו ״חבי ח ר ת ת ה א ז ת ה דת הראו קו לי מנ  השלי
את ה ו ו ת גני תקו א ם ו מי ת מגשי א דה ו הו ת גני י ב אותם - א ישובים שרצו להרחי  כל הי
עה לסדר גודל י ן הג ו ל התכנ ת ש ר ב ט צ מ ה ה א צ ו ת ת אונו. ה ע ק ב ישובים ב  כל שאר הי
עדה תה ו עו לאו י ת דיור. ואז, כאשר כולם הג דו חי ם עד ארבעים אלף י ל שלושי  ש
י איפה ה ן ז ת: איזה מן תכנו ה העיקרי ל א ש ו את ה ה ש י ל מ א ע ש ת פ ת, ל י ז  מחו
ד? ככה עבו פה מערכת הכבישים, איך כל זה י ם, אי פה המי וב, אי פה הבי ת, אי  התשתי
ת את המערכת דד בלי לראו ישוב בו ל י ה ש ב ח ר דד או ה ב בו ישו ן י ו ים. תכנ נ א מתכנ  ל
ן ניצבים לפתע בפני יישוב ו ת התכנ ימים א ר מסי ש א לה, כי כ א רעה חו ללת הו ו  הכ
ת עבורו ו הץ בלי לקנ מה לקניית מג ו ה ד ן כז ו ם דבר. תכנ תו לשו ־אפשר לחבר או  שאי
ה ג הז ן לקוי מן הסו ו ת לתכנ גמאו ו ד תו למערכת האנרגיה. ו חבר או ל שי מ ש ח ט ה ו  את ה

. ר ו ךספ ימות לאי  קי

ן ו . התכנ ה ל ש מ מ ת בין משרדי ה ו י ו קת הסמכ א חלו ן בו הו י לדו ושא נוסף שראו  נ
ל משרד ש מ . ל ו ות משל י ם יש סמכו ה ד מ ח , שלכל א ה ל ש מ י מ ה משרד ש ו ל ש ע ב צ ב ת  מ
ת ערים מ ק ה ן ערים ו ל תכנו ם ש ו בתחו ל ש ד מ ו בעל תפקי נ , שהי ן כו י והשי ו נ  הבי
ם, אין זה עניין ת יישובים בדוויים חדשי מ ק ה של ה ל א ש ן ב ר באים לדו ש א . כ ת  חדשו
. ן י והשיכו נו הו בפירוש עניין למשרד הבי ק בו. ז ל מקרקעי ישראל צריך לעסו ה נ י מ  ש
ן כו ות של השי י נ ת היא נושא למדי ו ש ד ם או ערים ה ת יישובים הדשי מ ק ה ו ש מ  בדיוק כ
ן ו ת התכנ ו סד ע במסגרת מו צ ב ת ה רה ל ת ישראל, האמו נ י ן במד כו ות השי י נ  הציבורי ומדי

ם. י רי טו  הסטטו

צת השנים, מאז חה במרו י ת חבר בה, הצל ו ד להי ו ש לי הכב ת מקרקעי ישראל שי צ ע ו  מ
ה ט ל ח ת - ה סי ה הבסי ט ל ח ה נתה ה אלף פעם שו , ו ת ו ר אלף החלט  שנת 1965, להעבי
דה ב עו ג א ת מקרקעי ישראל, ש צ ע ו ת של מ ו י נ י ה על המד ט ל ח ה א ה י ה ת - ש ח ר א פ ס  מ
ת ו ט ל ח ה ף ה ל א ט מראה כי אם ננכה מ ו ש ן פ ו טלה. חשב לם לא בו ו  בתוקף, כיוון שמע
ו או ה כז א צ ק וה, ה ת חו מ ק ם ייחודיים כמו ה ת בנושאי סקו ת העו ו ט ל ח  בערך 250 ה
ת ו ט ל ח , עדיין נותרות כ־750 ה ת״ או עם ״בזק״ רו ת או אישור הסכם עם ״מקו ר ח  א
נהל מורכב כמו המי ל ו . בגוף גדו ב בלתי אפשרי צ הו מ ת לבקרים. ז ו ש ד ת ח ו נ ת ש מ  ה

ת בתקנות. ד ג ו א מ ק ו ת בחו נ ג ו עה, המע יהולית קבו ורמה נ ת נ ו בת להי י  חי

ו ה שבעבר נהג ל מ ת ש תי ת קשור לנורמה מהו ע ד ת ה ו א ש לתת עלי ושא נוסף שי  נ
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ן י ע ק ר ק ל מ ו ה י ל נ ת ש ו מ ר ו א נ ל ן א ו נ כ ת ת ו מ ר ו ת נ ו י ה ת ל ו כ י ר א צ ל ל ה נ י מ  ל

. אפשר ד ה רצינית מאו נה בעי ה הי לצי ה בקרקעות״. הספקו לצי  לכנות בשם ״ספקו
די של וק העתי ו ע לגבי השי ד ר מי בו ת הצי ם לרשו די ה רק אם מעמי לצי לחם בספקו  להי
ת הציבור. אתר ד לרשו מ ו ה לא ע ע הז ד המי . ו ן ם את המקרקעי  הגופים המנהלי
ת . אבל א ד יעיל מאו בי ו נפורמטי א אי . הו ן י הל מקרקעי ישראל מצו נ נטרנט של מי  האי
ה הקרובה, אי־ ק בשנ ת לשו א צ ם ל מדי ן עו זה מקרקעי ן אי , כגו , היסודי ט דע הפשו  המי
ם, יש רי ת המחי ר מ א ת ה ל א ת עם ש מ א ד ב ד ו מ ת ה א באתר. אם רוצים ל  אפשר למצו
ות קרקע נ ות קרקע. זמי נ א יצירת זמי י להבהרה הו דע זמין. נושא נוסף הראו  צורך במי
הל לא נ . אבל המי ן הל צריך לתכנ נ ה המי ושא ז ב שבנ ש ו ט ח ל ח ה , ואני ב  קשורה בתכנון
ת עשו ן צריך להי ו ה אם התכנ ל א ש , ואינני נכנס ל ן בעצמו ו  צריך לבצע את התכנ
ת ברור ו י ד צריך לה ח ה העיקר. דבר א ים או ציבוריים. לא ז ת גורמים פרטי ו  באמצע
ר ם עבו י ט ע ם לא מ ובה דמי ח הקרקע, וגם ג תו סק בפי נהל, כמי שעו ה: המי  בהקשר ז

ת גופים אחרים. ו ע צ מ א ח הקרקע גם ב תו ש בקרקע, יכול להשתתף בפי מו  השי

ק י בחו ו ושא זה מצ . נ ה ח ב ש ה ל ה ט י א ה ת הו חסו י ב הדורש התי ו ש ח ן ה  הנושא האחרו
ת א ז ורמה ה ורמה תכנונית. הנ ה נ ו ו ט מה ל ח ה א ב ה הו יה, ובתור שכז י ן והבנ ו  התכנ
רה ם בתמו ל ש הל מ נ נהל, המי ל ידי המי ם ע קי ו ן המשו בר במקרקעי ו בעת שכשמד  קו
הי ו , שז ת ח ם א שי ם חמי ה במקו ח ב ש טל ה ה או חלף הי ח ב ש טל ה ים הי ז  עשרה אחו
ת באזורי ו ש עת ק ג ו פ , ו יה, לדעתי ו ת זו שג ש ר ש ו  הנורמה לגבי הציבור כולו. נורמה מ
א ק הו ב בחו ה שכתו ק. מ גדרת כך בחו ו אינה מו ורמה הז ת - הנ א ז ח, ויתרה מ תו  הפי
ל, לפי סעיף 21 חו ה שי א ז הל הו נ ן המי ת לבי ו י מ ו ות המק י  שההסדר בין הרשו
לי זה ת, ואו בו ם״ אינן כתו י ז לים ״עשרה אחו ת. המי ספת השלישי  המפורסם בתו
טל ל הי ת ש א ז נית ה ו ורמה התכנ קה. הנ ת הקי ו ע צ מ א ב ב צ מ ן ה ג לתיקו עד לדאו  המו
ז ו ה אח א ל מ ה נ הל מ נ ם המי ה ב דק ביישובים ש א צו ד ל ו ב מא צ ה יוצרת מ ח ב ש ה  ה
את ז , ו ד ה״ מאו ה ״רז ח ב ש טל ה ח קיים הי תו ן זה בערי הפי פ , כיוון שבאו ן  מהמקרקעי
א ד או שהקרקע הי ו א ה מ בו ת ג ם שיעור הקרקע הפרטי ה ב  בשעה שביישובים ש
״ ביותר י ת ״נתח ראו ו פך להי ה הו ה ב ש טל ה יעודה - הי ת י ה א ת מי שמשנ  בבעלו

ח אותם יישובים. תו  בפי

ורמה פרוצדורלית ת בין נ י ע מ ש מ ־ ד ח ה ברורה ו נ ח ב ת ה ב לעשו ו ש ח  סוף דבר: ראוי ו
ת ו ק חייבים להי ח ש מ ם וכללי ה ם הפרוצדורה הנהלי ת. בתחו ן נורמה מהותי  לבי
ת מן בעסקאו , ו ן ת מקרקעי בעסקאו ן ו ק המקרקעי ו עוסקים בשו  ברורים, שהרי אנחנ

א לב העניין. ת הי דאו ו ה - הו ג הז  הסו
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