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 של מועצת מקרקעי ישראל1101
ו979החלטות
 ממבט של צדק חלוקתי

 מאת

1ד"עו, רויטל ברילנשטיי�

 פתח דבר

, נועדה979החלטה. של מועצת מקרקעי ישראל�1101ו979מאמר זה יוקדש להחלטות
 עניינה הענקת אפשרות 1101והחלטה, לעג� את זכויות החקלאי� בבתי מגוריה�, כביכול

החלטות אלה אינ�, כפי שיובהר בהמש!. ני� לתעסוקה לא חקלאית במושבי�להקמת מב
 מעניקות למגזר החקלאי זכויות �1101ו979החלטות. עוסקות בעיגו� זכויות כלל ועיקר

תו! אפליית מגזרי� אחרי� בחברה, הכוללות בחוב� הטבות כלכליות אדירות, חדשות
רח קשה ובלתי הדיר בעקרונות הצדק החלטות אלה פוגעות באו.�הישראלית וצורכיה

2.החלוקתי

� של 1155נדו� בהחלטה, במאמר זה נסביר את הרקע לקבלת ההחלטות ואת משמעות
את, לראשונה, ונביא בפני הקוראי�979מועצת מקרקעי ישראל אשר מתקנת את החלטה

"להל�(מנהלת אג� החוכרי� במינהל מקרקעי ישראלעמדתה של  שבאה כפי,")המינהל:
�: 979 אודות החלטה 27.4.2008לידי ביטוי בחוות דעתה מיו

"להל�(בעיקר חברי המושבי�, המגזר החקלאי" נהנה מהטבה חסרת ") החקלאי:
�"להל�(הטבה שחוכר עירוני סטנדרטי, תקדי לה") עירוני: והוא רשאי, לא זכה

3...לפי שעה רק לחלו� עליה

ע, את העירוני מקפחת באופ� קשה 979החלטה ... י"שפרנסתו אינה מובטחת
של, מדינת ישראל שיעודו מגורי�'ד2.5ושיכו� ילדיו וילדי ילדיו בדר& ציפו� מגרש


�4,5"... נשאר בחזקת חלו

.המחברת היא רכזת האגודה לצדק חלוקתי.1
ב.2  ראו�ות הנדונות עתירה לבית המשפט העליו� לביטול ההחלט�22.7.07האגודה לצדק חלוקתי הגישה

נ 6403/07*"בג זה. מועצת מקרקעי ישראל' האגודה לצדק חלוקתי טר�, נכו� למועד כתיבת מאמר
�בג�בעניי� ההחלטות האמורות הוגשו עתירות נוספות על ידי גופי� שוני�. ניתנה הכרעה בעניי *" ראו

. 295/08*" ובג8877/07*"בג, 2974/08*"בג, 144/08*"בג, 5794/07*"בג, 1027/04
עמ.3  השוואה להסדרי החכירה וההיוו� במגזר� של מועצת מקרקעי ישראל 979החלטה"ל1' ראו

(העירוני גב"  ). 27.4.2008, מנהלת אג/ חוכרי� במינהל מקרקעי ישראל, יהודית מורד' חוות דעת של
4.�.11' בעמ,ש
זה.5  כעולה מחוות 979העדר הסבירות בהחלטה"ק ראו להל� בפר, לדיו� בחוות הדעת במסגרת מאמר

".דעת פנימיות של גורמי� בכירי� במינהל
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 הקצאת הקרקע החקלאית וייעודה
רקע

ברצוננו להבהיר, של מועצת מקרקעי ישראל�1101ו979בטר� ניכנס לגופ� של החלטות
אשר הביא לכללי�, הרציונל שעמד בבסיס האבחנה בי� קרקע חקלאית לקרקע עירוניתאת 

. שוני� החלי� על חלוקת הקרקע ומכא� ג� על אפשרויות הניצול שלה

מדיניות" אשר כותרתה6 של מועצת מקרקעי ישראל1רציונל זה גלו� בהחלטה מספר
הרצו� לעודד עיבוד וייצור כי בבסיסה עומד, ממקרא ההחלטה עולה". הקרקע בישראל

ולצור! כ! בלבד נמסרו שטחי� נרחבי� ליישובי� החקלאיי�, חקלאי במדינת ישראל
כאשר גודל הנחלות נקבע כ! שיוכל להבטיח פרנסת משפחה,)עשרות דונמי� לכל משפחה(

.אחת מחקלאות

:ח ועדת הבר"כ! נאמר בהקשר זה בדו

על" הי, תחשיבפי גודל נחלה נקבע ה אמור להבטיח לבעל הנחלה הכנסה אשר
7".נורמטיבית מסוג הפעילות החקלאית שבה עסק

ללא תמורה, הקרקע החקלאית מוחכרת במסגרת של נחלות,1בהתא� להחלטה מספר
הנקבעי�, ושווי הקרקע אינו מהווה מרכיב בתשלו� דמי החכירה השוטפי�, ראשונית

. בהתא� להכנסה הנקייה מהנחלה

 קובעת1החלטה מספר, רקע החקלאית נועדה לייצור ולעיבוד חקלאי בלבדמכיוו� שהק
8.חובה להשיב את הקרקע במקרי� של הפסקת עיבוד הקרקע והייצור החקלאי

בהקשרי� ג� בית משפט העליו� חזר והדגיש בפסיקתו את ייחודה של הקרקע החקלאית
�9.האמורי

מבטאות,ת החקלאיות בתנאי נחלה והענקת הקרקעו1כי החלטה מספר, נמצא איפוא
, כי נכסי� אלה, ומאיד! באות להבטיח, מחד את הרצו� לעודד חקלאות וייצור חקלאי

ככל שלא ישמשו עוד, יושבו לחזקת המינהל, הניתני� ללא מכרז וללא תמורה ממשית
. לייעוד האמור

).17.5.1965("מדיניות הקרקע בישראל" של מועצת מקרקעי ישראל1החלטה מספר.6
7.�(2005(27ח הוועדה"דוהוועדה לבחינת הזכויות בחלקת המגורי� ביישובי� החקלאיי (�"להל ח"דו:

 ").ועדת הבר
לנצלה ולעבדה בקביעות, קובע את חובתו של החוכר להתגורר בנחלה1 להחלטה7סעי/, כ! למשל.8

כי במקרה של פטירת החוכר תושב הקרקע לחזקת המינהל, להחלטה9ברוח זו קובע סעי/. וברציפות
�את, ולא תפוצל בי� היורשי זכות אלא א� הגיעו היורשי� לכלל הסכמה בדבר יורש אחד שיקבל לידיו

החלטה זו קבעה בנוס/. ובתנאי שליורש זה האמצעי� והיכולת להמשי! ולעבד את הקרקע, החכירה
. היא תושב לחזקת המינהל, כי ע� שינוי ייעודה של הקרקע החקלאית,10בסעי/ 

נ
 עמותת שיח חדש 244/00*"בג.9 נו"פ, שר התשתיות הלאומיות' למע� השיח הדמוקרטי 25,39)6(ד
)2002) (�"להל  ").* הקרקעות"בג:
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ה סח� וכרסו� בעקרונות:90
החלטות מועצת מקרקעי ישראל בשנות
ה החקלאיתההחכר

ה קיבלה מועצת מקרקעי ישראל שורה של החלטות, של המאה הקודמת�90במהל! שנות
של, �737ו727, 717בהחלטות" שיא�"אשר  שעיקר� האפשרות לפעול לשינוי ייעודה

. תו! הענקת הטבות כלכליות עצומות למחזיקי הנחלות, הקרקע החקלאית

י תעשיה ומסחר בישובי� החקלאיי� ולקבל להקי� אזור, בתמצית, איפשרה717החלטה
.בהנחה משמעותית ממחיר השוקקרקע לצרכי� אלה

, לרבות לצרכי תעשיה( איפשרה לחוכר ליזו� שינוי ייעוד הקרקע החקלאית 727החלטה
. שינוי הייעודלאחרפיצוי הנגזר משוויה של הקרקע ולקבל מהמינהל) מגורי�, מסחר

ש איפשרה 737החלטה  במשבצות היישובי� החקלאיי� ועל כונות מגורי�הקמת
�כשהמגרשי� מוקצי� לחוכרי� במחיר נמו! ממחיר, הקרקעות החקלאיות שבחזקת

זכות זו להמלי* על חוכרי� שיקבלו את הקרקע במחיר נמו!. על פי המלצת האגודה, השוק
אה מפער להפקת רווחי� על ידי האגודה החקלאית כתוצ, מטבע הדברי�, הביאה, משוויה

 10.מחירי� זה

ואול� עד לביטול�, על ידי בית משפט העליו�, בסופו של דבר, החלטות אלה אמנ� בוטלו
של, ולמעשה בעקבות הוראות המעבר שהוצאו עד לביטול� המוחלט בוצעה הפשרה מסיבית

כאשר רווחי עתק מהפשרות אלה, בכל רחבי המדינה�תעשייה ומסחר, לבנייה�קרקעות 
. באופ� מלא ושוויוני לקופת המדינה�ולא כפי שראוי,ו לכיסו של המגזר החקלאישולשל

עד, לו נותרו על כנ�, קשה להמעיט בפוטנציאל הנזק של החלטות אלה �ובנזק שנגר
�כפי, ואכ�. כלכליי� וחברתיי�,)אקולוגיי�(סביבתיי�, לרבות נזקי� תכנוניי�, לביטול

הענקת משאבי� אלה עמדה בניגוד,* הקרקעות"בבג� שקבע לימי� בית המשפט העליו
זה. לעקרונות השוויו� והצדק החלוקתי , 2002שנית� באוגוסט, במסגרת פסק די� עקרוני

 באופ�, בקובעו) �737ו727, 717(ביטל בית המשפט העליו� את ההחלטות האמורות
: כי א/ אחת מה� אינה עומדת במבח� הסבירות, משמעי�חד

כל אחת מה� מיטיבה ע� חוכרי הקרקע באופ� החורג באופ� קיצוני בהיות"
 11".מהסביר

�בית המשפט העליו� החיל קביעות עקרוניות ביחס למקרקעי� כמשאב ציבורי, כמו כ
 וביחס לשיקולי� שצריכי� לעמוד לנגד עיניה� של נאמני הציבור בטר� חלוקת משאב יקר 

משטר המקרקעי�: על עוצמה ואדמה"להרחבה ראו מאמר� של אור� יפתחאל ואלכסנדר קדר.10
).2000(16,67 במה ישראלית: תיאוריה וביקורת" הישראלי

ה,* הקרקעות"בג.11 .62' בעמ,9ש"לעיל
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 ולער! של 13 לתפקידו של מינהל מקרקעי ישראל וכ� כלל בפסיקתו התייחסות12,ער! זה
14,15.צדק חלוקתי

הקרקע החקלאית משמעי לפיו�מפסק דינו של בית המשפט העליו� עולה מסר ברור וחד
ומ� הראוי שכל הקצאת זכויות חדשה במשאב, יקר ער&ציבוריוהיא משאב, נמסרה ככזו

של, זה תלווה בשיקול דעת זהיר ."צדק חלוקתי"תו& שמירה על עקרונות

ב � עצר בשעתו את תהלי! ההפרטה* הקרקעות"בגפסק דינו של בית המשפט העליו
מאז ועד היו� אנו עדי� לניסיונות שוני�, דא עקא 16.המואצת של קרקעות חקלאיות

.לכרס� בפסק דינו של בית המשפט העליו� ובמסר הברור העולה ממנו

" הנוכחיות1101
ו 979 המקורית ועד להחלטות 979מהחלטה של: גלגול�
"החלטות

 החלטה זו 979.17 קיבלה מועצת מקרקעי ישראל את החלטה מספר 2003בחודש אוקטובר
וה�) הנוכחית979בה� עוסקת ג� החלטה(עסקה במקור ה� בזכויות בחלקת הבנייה

 ). 1101בה� עוסקת החלטה(בזכויות הניתנות להקמת מבני� לצורכי תעסוקה 

מר,ת דאז"נחתמה על ידי שר התמ, זו התקבלה על ידי מועצת מקרקעי ישראלהחלטה
אול� בסופו של דבר לא נכנסה לתוק/ עקב עמדתו הנחרצת של היוע*, אהוד אולמרט

. מר מני מזוז, המשפטי לממשלה

מר בנימי�, לא רשאי שר האוצר דאז, כי לאור הפגמי� והליקויי� בהחלטה, מר מזוז סבר
הפגמי� הקשי� עליה� הצביע היוע*, כפי שנית� לראות בהמש!18.אשרהל, נתניהו

 �1101ו979בהחלטות, ובמידה מסוימת א/ החריפו, המשפטי לממשלה לא תוקנו
.הנוכחיות

12.�.63' בעמ,ש
13.�.64' בעמ,ש
14.�.65�66' בעמ,ש
בג�צדק חלוקתי במקרקעי ישראל" ארז�להרחבה ראו דפנה ברק.15 "* הקרקעות החקלאיות" בעקבות

 ). 2004(18,54 המשפט
כי לאחר ביטול� התקבלו במועצת, יש להזכיר, �737ו727, 717להשלמת התמונה ביחס להחלטות.16

לטות המקוריות ומאפשרות אשר באות בעיקרו� תחת ההח, �969ו959, 949מקרקעי ישראל החלטות 
.אול� בתנאי� סבירי� יותר ביחס להחלטות המקוריות, הפשרת קרקע חקלאית

קביעת הזכויות בחלקת הבניה בנחלות בישובי� חקלאיי�" של מועצת מקרקעי ישראל 979החלטה.17
�(קיבו* או אגודה חקלאית שיתופית, כפר שיתופי, שה� מושב עובדי "2003) (�"להל  979החלטה:

 ").המקורית
מס".18 " קביעת זכויות בחלקת הבניה בנחלות בישובי� חקלאיי�� 979' החלטת מועצת מקרקעי ישראל

 ). 11.1.2005, חוות דעת של היוע* המשפטי לממשלה(
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על, לי� בראשות מר קובי הבר" ועדת מנכ2005בעקבות חוות הדעת הוקמה בשנת הממונה
: להל�(קת המגורי� ביישובי� החקלאיי� לבחינת הזכויות בחל, התקציבי� במשרד האוצר

 ").ועדת הבר"

 המלצות אלה עסקו ה� בתחומיה של 2005.19ועדת הבר הגישה המלצותיה בחודש דצמבר
הקמת מבני�(1101וה� בתחומי החלטה) הענקת זכויות בחלקת הבנייה(979החלטה

 ). לצורכי תעסוקה לא חקלאית

� הוחלט לאמ* את מסקנות ועדת הבר 11.1.06בישיבת מועצת מקרקעי ישראל מיו
של"שיעבד את מסקנות הדו, ולהקי� צוות מבי� חברי מועצת מקרקעי ישראל ח לנוסח

 20.הצעות החלטה למועצה

הוכנסו, ועד לקבלת ההחלטות הנוכחיות2006שבמהל! התקופה מחודש ינואר, דא עקא
 � אשר יש בה� כדי להשפיע באופ�� בכסות שינויי ניסוח�בהחלטות באופ� שיטתי שינויי

, מהותי על טיב ומהות ההטבות הניתנות למגזר החקלאי מכוח ההחלטות האמורות
נראה כי נציגי המגזר, למעשה. לעיתי� א/ בניגוד לרציונל שעמד בבסיס מסקנות ועדת הבר

על, ומשכ!בניסוח הצעות ההחלטה שותפו באופ� פעילהחקלאי  השפיעו באופ� מהותי
�. תוכנ

ולמעשה נות� בידי גור� בעל אינטרס, בניגוד לכללי מינהל תקי�, כמוב�, שיתו/ זה עומד
�וזאת, כלכלי מובהק בהחלטות הנדונות את היכולת להיות מעורב באופ� מהותי בניסוח

�.מבלי לשת/ גורמי� רלוונטיי� אחרי

�וג� לו עוגנו,רתג� המלצות ומסקנות ועדת הבר אינ� חפות מביקו, כי לעמדתנו, נציי
�ה�, הרי שלעמדתנו מ� הדי� היה להביא לביטול�, המלצות אלה כלשונ ואול� בוודאי שכ!

ה  ". ניסוח"הדברי� ביחס להטבות הנוספות שהוכנסו להחלטות בדלת האחורית על דר!

של, יש לציי�, למע� שלמות התמונה פירס� המינהל" צוות הניסוח"כי בעקבות פעילותו
" גלגול  ("13422והצעת החלטה) 979מוקד� של החלטה" גלגול  ("13321החלטה את הצעת 

בפני מועצת, בסופו של דבר, הצעות החלטה אלה לא הובאו). 1101מוקד� של החלטה
עקב סמיכות מועד הדיו�, בי� היתר, כמתוכנ�2006מקרקעי ישראל במהל! חודש מר* 

ח  וניגוד הענייני� בו היה 2006ודש מר* למועד הבחירות הכלליות לכנסת שהתקיימו בסו/
 ממלא מקו� ראש הממשלה ושר�מר מני מזוז, לדעת היוע* המשפטי לממשלה�מצוי

. מר אהוד אולמרט, האוצר דאז

ה,ח ועדת הבר"דו.19 .7ש"לעיל
(י�זכויות בחלקת המגורי� בישובי� החקלאי" של מועצת מקרקעי ישראל 1067החלטה.20 "11.1.2006 .( 
קביעת הזכויות למגורי� בחלקת המגורי� בישובי�" של מועצת מקרקעי ישראל 133הצעת החלטה.21

�(קיבו* או אגודה חקלאית שיתופית, מושב שיתופי, כפר שיתופי, חקלאיי� שה� מושב עובדי "6.3.06 .( 
ח" של מועצת מקרקעי ישראל 134הצעת החלטה.22 קלאית בחלקת המגורי� של שימוש לתעסוקה לא

).6.3.06("הנחלה
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אחד(12723 פירסמה מועצת מקרקעי ישראל את הצעת החלטה 2006במהל! חודש נובמבר
לא,)979החלטה" גלגולי"מ . לדיו�, בסופו של דבר, עלתהאול� ג� הצעת החלטה זו

: פורסמו על ידי מועצת מקרקעי ישראל שתי הצעות החלטה נוספות2007בחודש מר*
). 1101טרו� החלטה(16125והצעת החלטה) 979טרו� החלטה(15824הצעת החלטה

אשר התקבלו, הנוכחיות�1101ו979הצעות אלה היוו בסופו של דבר את הבסיס להחלטות 
מ  ונחתמו על ידי ראש הממשלה מר אהוד 27.3.07ועצת מקרקעי ישראל מיו� בישיבת
. 26.6.07מ שר האוצר ביו�"אולמרט ומ

 הנוכחית עוסקת בזכויות הבנייה שנית� לממש במסגרת 979החלטה, כפי שצוי� לעיל
 עוסקת בהקמת מבני� לצורכי תעסוקה 1101ואילו החלטה, במושבי� ובקיבוצי�הנחלות

.במושבי�ית לא חקלא

�ולכל מגזר, נתייחס לכל החלטה בנפרד, על מנת להקל על הבנת עיקרי ההחלטות ומשמעות
. תו! התייחסות להטבות הניתנות ביחס למצב הקיי�, התיישבותי בנפרד


 הנוכחית 979החלטה� זכויות הבנייה במושבי

 הנוכחית979המצב ששרר טר� קבלת החלטה

: מורכבת ממספר חלקות בעלות מאפייני� שוני�נחלה חקלאית במושב

א שטחה נע בי�. להקמת מבני משק ולעיבוד חקלאי, מיועדת למגורי החקלאי�'חלקה
א. דונ�15מספר דונמי� בודדי� ועד כדי  מצוי השטח המיועד למגורי' במסגרת חלקה

"להל�( דונ�2�3שגודלו, החקלאי :� ").שטח המגורי

ב נ�'חלקה לעשרות, בדר! כלל, שטחה מגיע. שנמסרה לעיבוד בעל הנחלה, פרדת חלקה
�. דונמי

ג . חלקה המעובדת במשות/ על ידי האגודה�'חלקה

�שנועדו לבניית מבני ציבור ומבני, שטחי� במשבצת שבחזקת האגודה�שטחי� ציבוריי
�. משק משותפי

קביעת הזכויות למגורי� בחלקת המגורי� בישובי�" של מועצת מקרקעי ישראל 127הצעת החלטה.23
�" קיבו* או אגודה חקלאית שיתופית, מושב שיתופי, כפר שיתופי, חקלאיי� שה� מושב עובדי

)11/2006.(
י158הצעת החלטה.24 קביעת הזכויות למגורי� בחלקת המגורי� בישובי�"שראל של מועצת מקרקעי

�" קיבו* או אגודה חקלאית שיתופית, מושב שיתופי, כפר שיתופי, חקלאיי� שה� מושב עובדי
)20.3.2007 .( 

של" של מועצת מקרקעי ישראל 161הצעת החלטה.25 �שימוש לתעסוקה לא חקלאית בחלקת המגורי
(הנחלה "20.3.2007.(
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ב, עובר לקבלת ההחלטה � יחידות3מסגרת הנחלה עד בעל נחלה במושב היה רשאי להקי
ר"מ160,ר"מ160(יחידות דיור אלה הוגבלו בשטח�.ר"מ375דיור בשטח כולל של עד

 26.בלבד" נכד ממשי!"ואחדב� ממשי!, ובייעוד� נועדו למגורי החקלאי)ר"מ�55ו

 של מועצת מקרקעי1בניגוד לרציונל של החלטה, האפשרות להקי� בתי� נוספי� בנחלה
נועדה להתמודד במקור ע� צרכי המגורי�,)כל נחלה נועדה לפרנס משפחה אחת(ישראל

ועל מנת לאפשר המש! מגורי החקלאי המקורי בנחלה, של הב� הממשי! והנכד הממשי!
. לצד אלה

בשי� לב לכ! שמינהל, ג� מצב משפטי זה כלל בחובו הטבה כלכלית אדירה, ע� זאת
ח ובת עיבוד הנחלה ולא היתנה את בניית יחידות הדיור מקרקעי ישראל לא אכ/ בפועל את

. כמתחייב מהחלטות מועצת מקרקעי ישראל, כאמור, הנוספות ואכלוס� בעיבוד

 הנוכחית ביחס למגזר המושבי�979עיקרי החלטה

� 979כי החלטה, חשוב להבהיר, ביחס למגזר המושבי�979בטר� ניכנס לעיקרי החלטה
הא�בניגוד להצהרתה אלא נועדה, בחלקת המגורי�" חקלאי�"ינה מעגנת את זכויות

 � מקרקע ציבורית שהופקדה בידיה� למטרת ליזו� ולהפיק רווח, לסחורלאפשר לה
. חקלאות

נמכרה, כלומר(נמכרו נחלות ברחבי האר*" עיגו� זכויות"כי א/ בהעדר, ראוי להבהיר
�בעיקר באזורי הביקוש, ני דולרי�מיליובסכומי� המגיעי� לכדי) הזכות לחכור אות

. במרכז האר*

�את, אול� חשוב להבהיר, נסקור להל� את השינויי כי שילוב� בצוותא הוא שיוצר לטעמנו
. ההשפעה ההרסנית שיש להחלטה זו על החברה והסביבה בישראל

 דורי
ביטול הדרישה לרצ� בי�.1

ה, עבור החקלאי(האפשרות לבנות בחלקת המגורי� שלוש יחידות דיור ב�"עבור
ה" ממשי! נועדה מלכתחילה לאפשר את המש! הפעילות,")נכד ממשי!"ועבוד

. החקלאית בנחלה

כל חקלאי, כ! שלמעשה27,דורי
מבטלת במפורש את הדרישה לרצ� בי� 979החלטה
) לא רק לב� ממשי& ונכד ממשי&(לקרוביו יכול לבנות בחלקת המגורי� יחידות דיור 

" קרוב"הגדרת. א� לאו, הא� קרוב זה מעבד את הקרקע, קשר לשאלהמבלי כל

ה,ח ועדת הבר"ראו סקירה ממצה בדו, הנוכחית979יי� המצב ששרר טר� קבלת החלטה לענ.26 ,7ש"לעיל
.28�29' בעמ

. להחלטה4.4.2.1ראו סעי/.27
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, צאצא וצאצא של ב� הזוג, הורה, ב� זוגזכתה להרחבה עצומה והיא מכניסה לגדרה
 28.וב� זוגו של כל אחד מאלה, מאומ* ומאומ* של ב� הזוג

ו, כל חוכר נחלה יוכל לבנות בתי� נוספי�, כ! למשל ,ואו לצאצאי/לב� זוגו למשל
ו 
וא� להעביר, או צור! לש� עיבוד הנחלה/וזאת כאמור ג� א� אי� בכ! כל תועלת

�. את הבתי� לבעלות קרוביו
ללא תשלו� נוס

� אותוידורי מותנה בהצטרפות החקלאי להסדר הוולונטר�ביטול הדרישה לרצ/ בי
של3.75%במסגרתו נדרש החקלאי לשל�, 979מציעה החלטה  בלבד מער! הקרקע
�. חלקת המגורי

�, אשר זכתה לקיתונות של ביקורת, המקורית979כי ג� החלטה, לעניי� זה יצויי
כללה תשלו� נוס/ כנגד העברת, מר מני מזוז, לרבות מצד היוע* המשפטי לממשלה

 29.יחידות דיור לבני משפחה

 הוסרו המגבלות בדבר מספר יחידות הדיור בנחלה ובדבר גודל�.2

ל מהרצו� להבטיח, כאמור, בנות בנחלה שלוש יחידות דיור נפרדות נבעההאפשרות
�רצ/ בי�"המש! עיבוד חקלאי של הנחלה והיא היתה כרוכה בדרישה שכונתה לעיל 

 ". דורי

לא זו בלבד שהרחיבה עד מאוד את מספר קרובי החקלאי, הנוכחית979החלטה
ה את המגבלה של שלוש אלא א/ ביטל, הזכאי� לקבל קרקע לבנייה בעלות אפסית

�, דורי�במשולב ע� ביטול הרצ/ הבי�, ולמעשה30היחידות ואת המגבלה על גודל
. השאירה פתח לבניית יחידות דיור נוספות לקרובי החקלאי

 מת� קרקע כמעט בחינ�, למעשה, משמעותה, כי כל יחידה נוספת, חשוב להבהיר
מאות להגיע באזורי המרכז עד כדי הטבה זו יכולה. לצורכי בנייה) מערכה�3.75%ב(

�. ליחידת דיוראלפי דולרי

ג.3 ' ניתנה לראשונה אפשרות לפיצול חלקת המגורי� בנחלה ולהעברת החלקי� לצד
)לא רק לקרובי החוכר(

�הינו אחד מעקרונות העל של המדיניות הקרקעית במגזר" אי פיצול הנחלה"עקרו
, על כל חלקיה, כולה תשמש כיחידה אחתכי הנחלה, החקלאי והוא נועד להבטיח
. לצורכי ייצור ועיבוד חקלאי

הכולל קשת("קרוב"למונח הורחב) מקור היה ב� משפחה מדרגה ראשונה בלבדב("ב� משפחה"המונח.28
� ). רחבה של קרובי� וצאצאי

. המקורית979 להחלטה 3.3.3ראו סעי/.29
. להחלטה4.4.2.2סעי/.30
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 הנוכחית מאפשרת לראשונה פיצול יחידות דיור מחלקת המגורי� 979החלטה
ג  31. מער! הקרקע33%כנגד תשלו� כולל של ', והעברת החלקי� המפוצלי� לצד

�ו בצרכ� א/ לא מ� השפה לחו*�חלק זה בהחלטה אינו נית� לעיגו �או/י� החקלאיי
�כ, בנימוקי� היסטוריי� למיניה המתנוסס ומתריע" דגל שחור"ולמעשה יש לראותו

בו, מפני הענקת האפשרות לספסר בקרקע ציבורית שכ� אי� כל נימוק המצדיק מצב
 �כאשר, במחיר נמו! ממחיר השוק) שאינ� החוכר החקלאי(תימסר קרקע לאחרי

ה . נחלהאת מחיר השוק המלא יגבה חוכר

 58%במסגרת הוראות אלו הוחלט על מת� מענק למחזיק בנחלה בשווי, למעשה
ל( מער! הקרקע הנמכרת המצויה כיו� בניהול המינהל ובבעלות) �91%השלמה

.ציבורית

ובאופ�, כי מדובר בהטבה הניתנת מחו* לתקציב המדינה, ראוי להדגיש, בנוס/
� היקרי� במרכז האר* ובאזורי הביקוש מחזיקי הנחלות במושבי�היינו, רגרסיבי

על א/ שדווקא ה� רחוקי� לרוב מעיסוק, נהני� מהטבה כספית גבוהה יותר
ולעיתי� א/ מדובר בבעלי הו� שרכשו נחלה למגוריה� ומעול� לא עמדו, בחקלאות

. בהתחייבויות לעבדה

ר"מ375
ביטול היק� הבנייה המקסימלי.4

הוא בשלוש יחידות)ר"מ375( הבנייה המקסימלי בנחלות מקורו ההיסטורי של היק/
�ו"מ160,ר"מ160(דוריות�הדיור הבי ).ר"מ�55ר

 בנייה בלתי� בכפו/ למגבלות תכנו�� ביטלה מגבלה זו ולמעשה איפשרה 979החלטה
ל עד(ר"מ�375מוגבלת בנחלות א/ מעבר כל�ר"מ375כאשר  נית� לבנות ללא

�ל, תשלו ). מער! הקרקע3.75%תשלו� הזעו� של מעבר

זו, לכאורה ל(בנייה מותנית אומנ� בתשלו� דמי חכירה מהווני�)ר"מ�375מעבר
של, בגי� מימוש זכויות הבנייה) ללא הנחה(בשיעור מלא  אול� קריאה מדוקדקת

את, מעלה979הוראות החלטה  כי ככל שיבחר מחזיק הנחלה להוו� באופ� מלא
של(לקת המגורי� זכויותיו בח כל,) מער! הקרקע בלבד33%על ידי תשלו� כולל הרי

.תוספת בנייה עתידית פטורה מתשלו� כלשהו למינהל

הוראות אלה טומנות בחוב� את האפשרות לבנות כמעט ללא מגבלה לאחר שהוונה
. מערכה33%חלקת המגורי� כנגד 

א/ של גורדי, יה בלתי מוגבלתאי� כל מניעה לבני, באופ� תיאורטי וג� באופ� מעשי
�ובלבד שתחילה מחזיק הנחלה היוו� את חלקת, על גבי חלקות המגורי�, שחקי

 �של(המגורי ).ר בלבד"מ375לפי היק/ בנייה

. להחלטה�4.8ו4.7סעי/.31
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�כפי שעולה מממצאי, בר�, אומנ� תוספות הבנייה מותנות באישורי מוסדות התכנו
 הרי שלאור 2005,32ת לשנתח הביקורת על הרשויות המקומיו"מבקר המדינה בדו

�הסימביוזה המורכבת בי� מחזיקי הנחלות והישובי� הכפריי� לבי� ועדות התכנו
להתמודד, וספק א� ירצו, כי ועדות אלה לא יוכלו, לא יכול להיות ספק, המקומיות

�, וה� לא יכולות לשמש כסכר בפני שיטפו� הבנייה הצפוי, ע� הלחצי� שיופעלו עליה
. לטה זו על כנהלו תיוותר הח

 כרסו� משמעותי בדרישה להסדרת הפעילות הבלתי חוקית בנחלה.5

שימושי� ובנייה בלתי(הדרישה לפעול להסדרת הפעילות הבלתי חוקית בנחלה
�דוההית) חוקיי אשר התנתה את מת�,ח ועדת הבר" אחת מאבני היסוד של

ב :ההטבות

"4.1.2 
....)במידה וישנ�(המגורי�ת התעסוקה בחלקי הסדרת כל שימוש

4.1.3 
 33".בנחלה, במידה וישנ�, הסדרת כל חריגות הבניה

�דו, ראוי לציי לא נוסחה הדרישה בקפידה ולמעשה,ח ועדת הבר"כי ג� במסגרת
להיכנס לגדר ההסדר) אשר מטיבו הינו זמני(איפשרה ג� לבעלי היתר לשימוש חורג 

. ולזכות בקבלת זכויות קנייניות

ביחס לקשר בי� מוסדות, בי� היתר נוכח האמור לעיל, עייתיות זו מתחדדת עוד יותרב
בהתא�.ח מבקר המדינה"התכנו� והיישובי� החקלאיי� כפי שעולה באופ� ברור מדו

במקרי� רבי� הוועדות המקומיות שבתחומי המועצות,ח האמור"לממצאי הדו
א� בדר!, חוקיי� בתחומיה�האזוריות הינ� חלק ממגפת הבנייה והשימוש הבלתי

. אכיפה וא� בדר! של שימוש גור/ ובלתי חוקי בהיתרי� לשימוש חורג�של תת

אלא שדרישת הסדרת הפעילות הבלתי חוקית בנחלות הוקהתה עד מאוד, לא זו בלבד
: הנוכחית הינו979הניסוח שנותר בהחלטה. 979בניסוח החלטה 

זה"  הינו מילוי כל אחד מהתנאי� תנאי להצטרפותו של חוכר להסדר
: המפורטי� להל�

... 
כל
במושב  נית� לייחסא�, הנחלהבתו&השימושי�הסדרה ותשלו� בגי�

�.)ב.ר�ההדגשות אינ� במקור( 34"... אלו לחוכרשימושי

�:הבעייתיות באה לידי ביטוי בשלושה מישורי

ראו הדיו� ביחס למועצה אזורית,)21.12.05( 2005ח ביקורת על הרשויות המקומיות"דומבקר המדינה.32
.617' חו/ השרו� בעמ

ה,ח ועדת הבר"דו.33 .14' בעמ,7ש"לעיל
. הנוכחית979 להחלטה 3.2סעי/.34
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בלבד ואינו מתייחס נראה כי הניסוח מעביר את מרכז הכובד לשימושי�, ראשית
. למשל, לבנייה בלתי חוקית

לשימושי� בשטחי�, למשל, הנחלה ולאבתו&הניסוח מרמז רק לשימושי�, שנית
או, לדוגמה: מחו* לנחלה �במקרה בו מחזיק הנחלה פלש והתרחב לשטחי� נוספי

ו �. או ציבוריי� נוספי�/השתמש בשטחי� פתוחי

רק מקו� בו נית� לייחס את השימושי� מתחייבת כי הסדרת, הניסוח קובע, שלישית
. השימוש לחוכר

זה, מהניסוח עולה? ועל מי רוב* נטל ההוכחה מה. כי דווקא על המינהל מוטל נטל
ו, לדוגמה, יקרה �על/במקרה בו מדובר בשימושי או בבנייה בלתי חוקית אשר בוצעו

ו ?או מבוצעי� על ידי אחרי�/ידי המחזיק הקוד� בנחלה

כי הניסוח המסורס מותיר יותר פרצות מאשר אפשרות אמיתית, נראה איפוא
להסדרת מגפת הבנייה הבלתי חוקית והשימושי� החורגי� בנחלות החקלאיות אחת 

. כפי שנוסחו על ידי ועדת הבר, שהיא אחת מהמטרות העיקריות לכאורה, ולתמיד

 הכספי להיכלל בהסדר ביטול התמרי*; בעיקרויההסדר בהחלטה הינו וולונטר.6

ברצותו מצטר/ מחזיק, משמע, בעיקרוי הינו וולונטר979ההסדר נשוא החלטה
ברצותו דוחה ההצטרפות להסדר לעת נוחה יותר או מיטיבה יותר, הנחלה להסדר
. מבחינה כלכלית

:ההית, 979אחת המטרות המוצהרות של החלטה, להזכיר

ש בי� החוכר החקלאי למינהל מקרקעי פישוט ההליכי� וצמצו� המגע הנדר"
 35".ישראל

זויכי מנגנו� וולונטר, ברי . להצטרפות להסדר אינו תוא� מטרה

בעת קבלת ההחלטה נוצרי� שני משטרי� שוני� אשר צריכי� לדור בכפיפה, למעשה
�כאשר מחזיק נחלה אחד נהנה ממשטר אחד ושכנו, אחת באות� יישובי� חקלאיי

.נהנה ממשטר אחר

�וכל מערכת, אי� המדובר בפישוט ובצמצו� הליכי�, כי בנסיבות אלה, למותר לציי
חייבת להמשי! ולפעול, כפי שהיא קיימת כיו� במינהל, הפיקוח על מחזיקי הנחלות

. ובמתכונת סבוכה ומורכבת יותר

ה,ח ועדת הבר"דו.35 .7' בעמ,7ש"לעיל
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 כללה תמרי*� אשר זכתה כאמור לקיתונות של ביקורת� המקורית 979החלטה
בהכספי וחלו � זמני� מוגבל להצטרפות מחזיקי הנחלות להסדר המוצע.�, אומנ

�א! קיומו של מנגנו� כאמור מתבקש וסביר, פרטי המנגנו� שהוצע לא היו סבירי
. יותר מאי קיומו של מנגנו� כלל

על מנת לעודד, קצוב בזמ�, הנוכחית ביטלה לחלוטי� כל תמרי* כספי979החלטה
של(הותירה את התנאי� המיטיבי� ולמעשה, הצטרפות להסדר � 3.75%תשלו

. למש! תקופת זמ� בלתי מוגבלת) כתנאי להצטרפות להסדר

ההחלטה אינה מעגנת זכויות קיימות אלא מעניקה זכויות קנייניות חדשות ויקרות.7
 ער& 

: קובעת כי36 הנוכחית979ההצהרה המונחת בראשיתה של החלטה

זנועדה זו החלטה" � בחלקתיישובי� חקלאיבכויות החקלאי�לעג� את
�זו, המגורי אשר יבחרוחקלאי או אגודה חקלאית. כהגדרתה בהחלטה

לאויהי, להצטר� להסדר המפורט בהחלטה זו � זכאי� לכ& שבחלקת המגורי
יו� בהסכמי� מול המינהל בדבר השבת קרקעכיחולו ההוראות הקיימות
אי("למינהל בעת שינוי יעודה  .).ב.ר�נ� במקור ההדגשות

על חשבו�, אי� המדובר בעיגו� זכויות אלא בהענקת זכויות חדשות, כפי שהובהר לעיל
לכל מחזיק נחלה באזורי, לכל הפחות, בשווי של מאות אלפי דולרי�, קופת המדינה

.הביקוש


 הנוכחית 979החלטה� זכויות הבנייה בקיבוצי

 979המצב ששרר בקיבוצי� טר� החלטה

�:השטח המוקצה לקיבו* מתחלק לשני חלקי� עיקריי

 עליו רשאי הקיבו* להקי� מבני מגורי� ומבני ציבור�") השטח הצהוב("שטח המחנה
. בכפו/ לתכניות תקפותלהכו, ולייעד שטחי� להקמת מפעל

. שטחי� בה� מתבצעת הפעילות החקלאית�שטחי עיבוד

עיבוד הקרקע ופיתוח ענפי המשק מתבצעי� במשות/, על פי המבנה הארגוני ביישובי� אלו
. ולחברי� בה אי� כל זכות אישית בקרקע, על ידי האגודה החקלאית

. הנוכחית979 להחלטה 1.1סעי/.36
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� לקיבוצי�� 751החלטה(החלטות מינהל קודמות איפשרו שיו! דירות לחברי הקיבוצי
:כנגד תשלו� דמי היוו� משתני�, בי� היתר,) למושבי� השיתופיי�� 692והחלטה

של� שנה או פחות15ר אגודה במש! לחב � מער! הקרקע 66% במרכז האר* נדרש תשלו
א . בהתאמה22%, �36%'וב' ובאזורי עדיפות לאומית

�על, במושבי� השיתופיי על פי האזורי�, בהתאמה�16%ו26%, 51%שיעורי ההיוו� עמדו
.כאמור

מ(לחבר אגודה ותיק של�) שנה�15יותר ובכל מקרה עליו, לכל שנת ותק2% תינת� הנחה
 37.11%לשאת בתשלו� מינימלי של 

ההחלטות הקודמות העניקו את ההטבות רק לחברי האגודות הגרי� בבתי� קיימי� במועד
. השינוי הארגוני

 הנוכחית ביחס למגזר הקיבוצי�979עיקרי החלטה

 הפחתה משמעותית בתשלו� בגי� שיו& הדיור.1

מפחיתה באופ� משמעותי את התשלו� של משפחת חברי� הנוכחית 979החלטה
, בהחלטות קודמות. באגודה בגי� קבלת הזכויות ביחידות הדיור צמודות הקרקע

משפחת, על פי ההחלטה הנוכחית; מער& הקרקע66%השיעורי� הגיעו עד כדי
של, חברי� פטורה לחלוטי� מתשלו� כלשהו בגי� השיו& וזאת בכפו/ לתשלו� מזערי

. על ידי הקיבו*3.75%

� נעלמה כל האבחנה בי� יישובי� במרכז האר* לבי� יישובי� 979בהחלטה, כמו כ
א . וכ� נעלמה ההתחשבות בוותק החברי�',ב�ו' באזורי עדיפות לאומית

 של מועצת 1155העדר האבחנה בי� היישובי� השוני� אומנ� תוק� בהחלטה מספר
את, בהמש!כפי שיובהר, אול�, מקרקעי ישראל ג� בהחלטה זו אי� כדי לסלק

. הבעייתיות המתוארת לעיל

 תחולתו הפרסונלית של ההסדר.2

לקיימי� התייחסו לשיו! של מבני� �692ו751א� החלטות חברי� בקיבו*
� הנוכחית חל על כל חברי הקיבו* 979הרי ההסדר נשוא החלטה, המתגוררי� בה

הודעה על החלטה בדבר שנויי� במבנה ארגוני" של מועצת מקרקעי ישראל 692 להחלטה10ראו סעי/.37
(�1960!"התש, והקצאת קרקע של המושב השתופי לפי חוק מינהל מקרקעי ישראל י/ וסע) 23.1.1995"

" שינויי� במבנה הארגוני והקצאת קרקע בקיבוצי�" של מועצת מקרקעי ישראל 751 להחלטה 10
)27.2.1996.(
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ק, לדוגמה, ג� אלו שהצטרפו( ומעניק זכויות משמעותיות) בלת ההחלטהלאחר
� 38.לחברי קיבו* ותיקי� וחדשי

אול�,) מער! הקרקע33%(אומנ� משפחת חברי� חדשה חייבת בתשלו� גבוה יותר
היוצרת אפשרות נוחה לספסור הקרקע, עדיי� מדובר בהנחה משמעותית ביותר

וליד, והעברת ההפרש בי� מחיר השוק לבי� המחיר שגובה המינהל מי/י הקיבו* או
. מטעמו

 737.39חוזרת החלטה זו על המנגנו� הכושל של החלטה, לטעמנו, במוב� זה

 פריצת כל מסגרת
שטח חלקת המגורי� בקיבו*.3

�על פי המלצות ועדת הבר הוגבל שטח חלקת המגורי� בקיבו* לשני דונ� כפול תק
מ, הנחלות או מספר משפחות החברי� באגודה זו אחת. בי� השניי�לפי הנמו!

אשר נועדה ליצור אחידות ולקבוע את התק�, מההחלטות העקרוניות של ועדת הבר
. המקסימלי לשטח חלקת המגורי� בקיבו*

�הקצאה, בי� היתר, הנוכחית נכללו הוראות מסייגות המאפשרות979בהחלטה, אול
 ועדת בהתעל� ממגבלת השטח המקסימלי שנקבעה על ידי, נוספת של קרקעות

 40.הבר

, שטח המגורי� המקסימלי כמעט אינו מוגבל והוא מותנה בהגשת תכנית תקפה, כעת
 כפול תק� הנחלות או מספר 2.33ובלבד שמספר המגרשי� בתכנית זו לא יעלה על

.לפי הנמו! מבי� השניי�, משפחות החברי� באגודה

אובא, ולמעשה, אינה נוקבת בגודלו של כל מגרש כאמור979החלטה ופ� תיאורטי
מגרשי מגורי� של שני דונ� כל אחד וכ! יגדל, למשל, יוכל כל קיבו* להגדיר, מעשי

. שטח המגורי� בקיבו* מעבר לכפליי� השטח המקסימלי על פי עמדת ועדת הבר

מעבר לשני דונ� לכל משפחת חברי� או מספר תק�(הקצאת השטח הנוס/, זאת ועוד
. למינהלנעשית ללא כל תשלו�) הנחלות

במועד כי א� חלקת המגורי�, באופ� אבסורדי לטעמנו, קובעת979החלטה, בנוס/
את, תהא גדולה משטח חלקת המגורי� בקיבו*אישור ההחלטה נית� יהיה לבקש

של, החלת ההסדר ג� על השטח הנוס/ כנגד תשלו� דמי חכירה מהווני� בשיעור
91% .

 ככל משפחה אשר הצטרפה כחברה בקיבו* לאחר 979 כי משפחת חברי� מוגדרת בהחלטה,יש להבהיר.38
וג� למעשה ההגדרה כוללת כלומר, 2.9.03 . בעקבותיהמשפחות שיצטרפו לאחר קבלת החלטה זו

"כיא 2.2.2בסעי/ המקורית נקבע 979כי בהחלטה, יוער.39 :�, בתאו� ע� משרד המשפטי�, המינהל יכי
הוראות שימנעו סחר בזכויות הבנייה שנרכשו על ידי הקיבו* ואשר אינ� מיועדות במישרי� למגורי

�. הנוכחית979 אול� הוראה ברוח זו לא קיימת בהחלטה,"משפחות החברי
. הנוכחית979 להחלטה5.1.2 סעי/אור.40
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במקרה של הגדלה" השטח הנוס�"ו� בגי� כי הוראה דומה ביחס לתשל, יש לציי�
. אינה קיימת
מכוח תכנית 

מאפשרת הותרת מבני�, בניגוד להמלצות ועדת הבר, 979החלטה, מעבר לכ!
כנגד� ישולמו דמי שימוש, המיועדי� למגורי� מחו* לחלקת המגורי� של הקיבו*

 41. לשנה5%בשיעור 

חל, הנראה תמי�, סעי� זה החלקה. קות המגורי� בכל קיבו*מאפשר למעשה כפל
 �הנוספת הינה אות� שטחי� שאינ� נכללי� בחלקת המגורי� אול� הוקמו עליה

�ובעת אישור ההחלטה יוכלו לשמש ג� ה� למגורי� ובד בבד, מבני� למגורי
�.להישאר מחו* להגדרת חלקת המגורי

�ולא בהמלצות המקורית 979 לא בהחלטה� קיימתהכי הוראה זו לא הית, יש לציי
.ולמעשה היא א/ עומדת בניגוד להמלצות אלו, ועדת הבר

 היק� הבנייה הבסיסי בקיבו*.4

�זה, נשאלת כמוב� השאלה, לאחר הגדרת שטח המגורי . מה� זכויות הבנייה בשטח

לא, הנוכחית קובעת979החלטה �כי היק/ הבנייה הבסיסי למגורי� בחלקת המגורי
ה �הנמו! מבי�, נחלות או מספר משפחות החברי� באגודהיעלה על מכפלת תק

�.ר"מ�375ב, השניי

�לא, בניגוד להוראות הנוגעות לשטח חלקת המגורי לעניי� היק/ זכויות הבנייה
זו, נעשתה כל אבחנה בי� משפחת חברי� ותיקה למשפחה חדשה ולמעשה הוראה

מש" להשלי�"מאפשרת לקיבו*  פחות חדשות עד משפחות חברי� על ידי קליטת
הניתנות, על מנת למצות את זכויות הבנייה המקסימליות, למספר תק� הנחלות
�.כמעט ללא תשלו

10של, למשל, צירו/;ר"מ375אי� כל הכרח כי כל משפחה תקבל דווקא, ויודגש
של, משפחות חדשות בלבד ,ר"מ160שכל אחת מה� תקבל זכויות לבנות יחידות

של,)ומר את משפחות החברי� האחרותכל(תזכה את הקיבו*  בזכויות בנייה עודפות
ל, (!)ר למגורי�"מ2,150 .ר שכבר עומדי� לזכות כל משפחה"מ�375מעבר

 העברת זכויות ביחידות הדיור.5

�ג, בדומה להסדר במושבי ', ע� העברת הזכויות ביחידות מחברי הקיבו* לצד
ל בהתחשב בתשלומי( מער! הקרקע �33%יושלמו דמי החכירה שיועברו למינהל

).העבר

. הנוכחית979 להחלטה5.3 סעי/אור.41



ÌÈ¯Ó‡Ó מקרקעין Á/2)ı¯Ó 2009(�73 

אשר קבעה כי יתרת השטח המבונה בחלקת המגורי�, המקורית979בניגוד להחלטה
 הנוכחית 979 הרי שהחלטה 42,לא תהיה סחירה) מעבר ליחידות הדיור שתשויכנה(

:בשתי דרכי�, פותחת פתח למסחור של כל יחידות הדיור
אש� דר& ראשונה לאחר קבלת, בי� היתר,ר התקבלו לקיבו* ג� משפחות חדשות
ל, החלטה זו . המקורית979 בניגוד להחלטה�" שיו! דירות"זכאיות

�ולמעשה כל היחידות הנותרות שלא שויכו, הוסרה מגבלת הסחירות�הדר& שניי
ו ג/ניתנות למכירה .'או להעברה לצד

 הסדר הפעילות הבלתי חוקית כתנאי להיכלל בהסדר.6

ג� קיבו* המבקש להיכלל בהסדר חייב להסדיר את השימושי�, ומה למושבבד
את, לא קיימת דרישה, בניגוד למושב. בשטח המשבצת כי נית� יהיה לייחס
שוב מדובר על שימושי� בלבד ואי� למעשה, אול� בדומה למושב, השימושי� לחוכר

רי� לשימוש ולכאורה די בהית, כל הוראה מפורטת הדנה במהות ההסדרה הנדרשת
. חורג על מנת לעמוד בגדרי הוראה זו

 אינה מעגנת את זכויות הקיבוצי� אלא יוצרת זכויות חדשות יקרות ער&979החלטה.7

� הנוכחית אומנ� נוקטת 979החלטה, וכפי שעולה מהניתוח לעיל, בדומה למושבי
ז,"שיו! דירות"ו" עיגו� זכויות"במונחי� של , כויות חדשותא! למעשה היא מעניקה
פתח חדש לספסרות, הלכה למעשה, לקיבוצי� ולחבריה� ופותחת, יקרות ער!
כאשר התמורה בגי�, ני בקרקעות המדינה"בהיותה מאפשרת ייזו� נדל, בקרקעות

. ייזו� זה נותרת בכיסי� פרטיי� של מגזר מצומצ� בחברה הישראלית

 תעסוקה לא חקלאית בנחלה
 1101החלטה

 קובעת שימושי� לתעסוקה לא חקלאית בחלקת המגורי� של הנחלות 1101החלטה
�. במושבי

:ח ועדת הבר אומנ� מציי� במפורש"דו

 לאפשר 1994 אשר המליצה בשנת,הוועדה סבורה כי אלמלא המלצות ועדת קדמו�"
�של, שימושי� לתעסוקה לא חקלאית בשטח חלקת המגורי� במושבי אישור�

הממשלה ומועצת מקרקעי, ועצה הארצית לתכנו� ובניההמלצות אלה על ידי המ
את, נכו� היה לצמצ� ככל הנית�, והמציאות שנוצרה בשטח כתוצאה מכ&, ישראל

�ההדגשה אינה במקור(43"השימושי� לתעסוקה לא חקלאית בשטח חלקת המגורי
 .).ב.ר�

. המקורית979א להחלטה.2.2.2סעי/.42
ה,ח ועדת הבר"דו.43 .66' בעמ,7ש"לעיל
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 זו בלבד שלאלא. לחוד1101והמלצות ועדת הבר ויישומ� בהחלטה, ואול� הצהרות לחוד
ג� לדידה של ועדת, נעשה ניסיו� אמיתי לצמצ� את היק/ הנזק שנגר� עקב מחדלי העבר

 יוצרות עליית מדרגה בר/ הנזקי� 1101אלא שהמלצות ועדת הבר ויישומ� בהחלטה, הבר
�וזאת כמוב� מעבר לטנא ההטבות הבלתי שוויוניות, העלולי� והצפויי� להיגר� בעטיי

מ . גזר מחזיקי הנחלותהמתקבלות בידי

 1101המצב טר� קבלת החלטה

 1101 תקפה לעניי� שימושי� לא חקלאיי� בנחלות טר� קבלת החלטההההחלטה שהית
לא, בי� היתר, אשר קבעה, 755היא החלטת מועצה את התנאי� להקמת מבנה לשימוש

�:חקלאי בנחלה כדלקמ

שימוש אישי של נקבע במפורש� 44המבנה נועד לשמש את פרנסת חוכר הנחלה בלבד
ו, חוכר הנחלה במבנה ואיסור כל העברה לאחר  45.או שכירות/לרבות על דר& של שותפות

הקמתו מותנית בכ&, ומכל מקו�46כי המבנה הוא חלק בלתי נפרד מהנחלה, כמו כ� נקבע
 47.שלא ימנע הקמת יחידות מגורי� לדור ההמש&

ו"מ300
המבנה מגבלה על גודלקיימת, בנוס/ ר עבור מבנה"מ500
ר עבור מבנה חדש
 הבלתי חקלאיי� המותרי� מגבלה לעניי� סוג השימושי� וכ� קיימת 48חקלאי מוסב

 החקלאי של בעלו לעיסוקבמישרי� ובהיקפהההקשורה באופיי, תעשיה חקלאית זעירה(
ו, שירותי אחסנה, שירותי משרד, הנחלה  49).נופשמלאכה ותעשיה זעירה ושירותי תיירות

, לשנה5%עבור מבני� אלה אמור היה חוכר הנחלה לשל� דמי חכירה שנתיי� שעמדו על
 לשנה מער! 10%חוכר הנחלה אמור לשל�, כאשר בעד שימוש שלא זכה להיתר המינהל

 50.הקרקע

 1101עיקרי החלטה

הוסרה כל מגבלה על שימוש אישי של חוכר הנחלה ועל העברת 1101בהחלטה.1
, למשל, אי� כל מניעה, כלומר51.לרבות על דר& השכרתו, וש במבנה לאחרהשימ

באופ� שפרנסת חוכר הנחלה תהא מהשכרת, להקי� מבנה מסחרי ולהשכירו לאחר
�.המבני

התנאי� לפיה� תימסר קרקע למטרת שימוש" של מועצת מקרקעי ישראל 755 להחלטה1.1סעי/.44
(שאינו חקלאי בנחלות "27.2.1996 .( 

.755 להחלטה5סעי/.45
.755 להחלטה4סעי/.46
.755 להחלטה6סעי/.47
.755 להחלטה9סעי/.48
.755 להחלטה8סעי/.49
.755 להחלטה)ג(11סעי/.50
" שימוש לתעסוקה לא חקלאית בחלקת המגורי� של הנחלה"1101 להחלטה5 סעי/, למשלאור.51

)27.3.07.(
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 מאפשרת מסחור בשטחי המסחר והתעסוקה המוקמי� 1101החלטה, במוב� זה
כ�. מכוחה  נית� יהיה לפצל בפועל ולכ�, ההחלטה לא מגבילה את חוזה השכירות, כמו

כגו�, לתקופות ארוכות ביותר" השכרתו"את השטח המסחרי מ� הנחלה באמצעות
. שנה999 וא/ 99

נועד לענות על צרכי, הרציונל בגינו איפשרו הקמת מבני� אלה מלכתחילה, כזכור
ו די. או להתפרנס הימנה/התעסוקה של החקלאי� אשר הפסיקו לעבד את הקרקע

�:בעניי� זה את דברי היוע* המשפטי לממשלה בחוות דעתוא� נציי

המאפשרת לבעל הנחלה במושב להשכיר לגורמי� מסחריי�, החלטה"
מהוה ג� פריצה, חיצוניי� את המבני� בנחלה המיועדי� לשמש לתעסוקה

שתכליתו היתה, שאושר בשעתו בממשלה ובמוסדות התכנו�,ח קדמו�"של דו
 ולא ליצור מלאי חדש שלהעצמיח לעיסוקו לאפשר למתיישב החקלאי שט

�יש"כי, קבעה לעניי� זהועדת מילגרו�כי, יודגש. שטחי תעסוקה סחירי
להמשי& ולראות במתחמי התעסוקה שלעיל פתרו� תעסוקתי חלופי לחברי

 52.).ב.ר�ההדגשות במקור("�"האגודה החקלאית ולא כמיז� בתחו� הנדל

טי.2 ונפתחה הדר! לקשת רחבהב התעסוקה הלא חקלאית הוסרה כל מגבלה לגבי
 755.53חנויות ובתי מסחר שלא היו כלולי� בהחלטה, למשל, יותר של שימושי� לרבות

והוסרו כל המגבלותר במבנה חדש או מוסב"מ500הוגדל שטח המבנה לכדי.3
א� לעניי755שנקבעו בהחלטה  54.בנחלה' גודלו של מבנה המפעל ביחס לשטח חלקה

4.� ניתנה אפשרות להקמת מבנה לתעסוקה לא חקלאית מחו* לחלקת המגורי

, כי המבנה לתעסוקה לא חקלאית יוק� בחלקת המגורי�, ההחלטה אומנ� קובעת
ש�, אול� היא מציינת תתאפשר הקמת המבנה, כי ככל שקיימות מגבלות להקמתו

�של מאחר שחלקת המגורי� מוגדרת בש55.א/ מחו* לחלקת המגורי , דונ�2.5טח
לא, 979ולאור הזכויות שניתנו בחלקה זו בהחלטה סביר כי בחלקות מגורי� רבות

בכ! ייפתח הפתח להקמת, למעשה. תתאפשר הקמת מבנה לתעסוקה לא חקלאית
א ב' מבנה זה לא רק בחלקה  מתאפשר בכ!. ובחלקות המשותפות' אלא ג� בחלקה

ניתוק זה מקל על מסחור.ת המגורי�ניתוק המבנה לתעסוקה בלתי חקלאית מחלק
ל על ידי מספר חקלאי� והקמת" איחוד זכויות"המבנה וייתכ� שא/ פותח את הפתח

�. מבני� לתעסוקה לא חקלאית בהיקפי� גדולי

ה, דעתו של היוע* המשפטי לממשלהחוות.52 .5' בעמ,18ש"לעיל
.1101 להחלטה1 בסעי/"תעסוקה לא חקלאית" הגדרתאור.53
. 1101 להחלטה 2.3ראו סעי/.54
.1101 להחלטה 2.5סעי/.55
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 פתח לפטור גור� מתשלו� כלשהו
דמי החכירה בגי� המבנה לתעסוקה חקלאית.5

 משווי 91%ר הנחלה למינהל כתנאי לאישור תעסוקה לא חקלאית משל� חוכ
כשמדובר, משווי הקרקע לשנה�5%ו, כאשר קיימת תכנית מאושרת, הקרקע

ו. בשימוש שהותר בהיתר לשימוש חורג או מפחית/המינהל נושא בחל/ היטל השבחה
בכ!. כאשר החוכר נושא בהיטל ההשבחה, 46%את דמי החכירה המהווני� לכדי 

. 755לטה החלטה זו לא שינתה מהותית את הח
� הכניסה סייג בודד אשר יש בו כדי לפטור חוכרי� רבי� מתשלו� 1101החלטה, בר

: ולפיו3.1.1.3סייג זה קבוע בסעי/. כלשהו למינהל

א� שולמו בעבר דמי חכירה מהווני� בגי� השימושי� לתעסוקה לא חקלאית"

(לא יידרש לשל� תשלו� נוס� בעל הזכויות בנחלה �במקור ההדגשה אינה"
 .).ב.ר

: המקורית979יש להשוות סעי/ זה לקבוע בהקשר זה בהחלטה

ה או היוו�ימי ששיל� בעבר דמי היתר מהווני� עבור בניה בחלקת הבני"
באופ� אחר חלק מזכויותיו בחלקת הבנייה לא יידרש לשל� דמי חכירה או

א("בגי� הזכויות שהוונו כאמורתשלומי� אחרי� למינהל  ינה במקור ההדגשה
 .).ב.ר�

לפיה הפטור יוענק רק לזכויות, המקורית979בניגוד להוראה בהחלטה, כלומר
די בתשלו� היוו� כלשהו ולו עבור שטח, 1101הרי לאור לשו� החלטה, שהוונו בעבר

 �על מנת לפטור את חוכר הנחלה מכל תשלו� עבור היוו� הזכויות,ר"מ50קט� ב
 �.ר"מ500במבנה ב

כי כנגד מבני התעסוקה, כי מ� ההכרח לקבוע, שוועדת הבר סברה, וב להדגישחש
 והפירצה המתוארת אינה עולה בקנה אחד ע� 56,ישולמו דמי חכירה בשיעור מלא

. המלצותיה

 תשלו� בגי� הפעילות הבלתי חוקית בעבר.6

ה בהתא� להחלט. דווקא ע� מפירי החוקההחלטה מיטיבה עד מאוד, באופ� מפתיע
755 ,� מער! הקרקע עבור שימוש שלא זכה להיתר 10%אלה היו אמורי� לשל

ו  וזאת בהתבסס על ההנחה שמפירי החוק 57,או עומד בניגוד להחלטותיו/המינהל
 כי מפירי 755ולפיכ! קבעה החלטה, אינ� יכולי� לדור בכפיפה אחת ע� מקיימיו

ו . או שימוש כפולי�/חוק אלה יחויבו בדמי חכירה

ה,ח ועדת הבר"דו,למשלאור.56 .41' בעמ,7ש"לעיל
.טו� באכיפת החוק לגבי המגזר ההתיישבותיהוראה שכשלעצמה משדרת את אוזלת ידו של השל.57
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כי הסדרת חובות העבר בגי� השימושי� הבלתי חוקיי�, קובעת1101ל� החלטה או
התשלו� המקובל היו� עבור שהינו, בלבד מער! הקרקע5%תיעשה כנגד תשלו� של 
יסדיר) אשר פעל בניגוד לחוק(במידה שהחוכר, זאת ועוד.שימושי� שזכו לאישור

 תינת� לו הקלה�טה את השימושי� החורגי� בתו! שנתיי� מיו� קבלת ההחל
רק, משמעותית נוספת �א�, שנות שימוש בלתי חוקיות בלבד4עבור והוא ישל �ג

.נהנה משימושי� אלה שני� רבות

של, לש� ההמחשה בלבד אשר שווי,ר"מ500א� מדובר במבנה מסחרי בגודל
ב  אמור היה חוכר שלא1101הרי טר� קבלת החלטה $, �200,000הקרקע לגביו מוער!

למותר). לשנה10%(מידי שנה$ 20,000זכה לקבלת היתר מהמינהל לשל� ס! של
�כי תשלו� זה נועד להוות סנקציה ותמרי* להסדרת השימושי� החורגי� וא/, לציי
ו, לעיתי�, הוא או/היה נמו! מהרווח אותו קיבל חוכר הנחלה בגי� השכרת המבנה

. השימוש בו

על, שני�7בגי� חוב שלא שול�, 1101לפי החלטה , הופ!$, 140,000אשר עומד
של, לדוגמה א� חוכר הנחלה בוחר להסדיר את חובו בתו!, בלבד$ 40,000לחוב
�.שנתיי

מאחר, שכ� הסעי� מיטיב ע� פורעי החוק ומקפח את מקיימיו, האבסורד גדול
ובס&$ 10,000שיל� מידי שנה, שחוכר אשר הסדיר במועד את השימוש בנכס דומה

7
ל$ 70,000
הכל �ב, שני מהתשלו� של פורע$ 30,000
שהינו תשלו� הגבוה
. החוק

 הסדרת השימושי� הבלתי חוקיי� בנחלה.7

 קיימת דרישה מוקהית להסדרת כל 1101ג� בהחלטה, 979בדומה להחלטה
, שוב(58רק א� נית� לייחס שימושי� אלה לחוכר, השימושי� הלא מוסדרי� בנחלה

כי הנטל עובר למינהל להוכיח למי נית� לייחס, מושי� בלבד ונראההמדובר בשי
 ). שימושי� אלה

די בהיתר לשימוש, לצור! מת� הזכויות המהותיות נשוא ההחלטה הנדונה, זאת ועוד
ל(אשר מטיבו הינו זמני, חורג המבנה נותר ללא, ולמעשה לאחר פקיעתו) שני��3עד

. מינהלהיתר א! ע� כל הזכויות שהתקבלו מה

 ומת� הטבות נוספות1155 על ידי החלטה 979תיקו� החלטה

�א1155,58 התקבלה החלטת מועצה 6.7.08בישיבת מועצת מקרקעי ישראל שהתקיימה ביו

.979המעדכנת את החלטה

.1101 להחלטה 2.10סעי/.58
קביעת הזכויות למגורי� בחלקת המגורי� ביישובי�" של מועצת מקרקעי ישראל 1155החלטה.א58

�(קיבו* או אגודה חקלאית שיתופית, מושב שיתופי, כפר שיתופי, חקלאיי� שה� מושב עובדי "6.7.08.(
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שהחלטה זו התקבלה לאחר שהוגשו, נקדי� ונבהיר, 1155בטר� ניכנס למהות החלטה
. וכאשר הדיו� בה� מתנהל בפני בית המשפט העליו��1101ו979העתירות בעניי� החלטות 

כי מועצת מקרקעי ישראל החליטה להחיל את ההנחות, עולה1155ממקרא החלטה
על(979הנהוגות באזורי עדיפות לאומית ג� על התשלומי� המשתלמי� לפי החלטה  למעט

). מער! הקרקע למגורי�3.75%תשלו� דמי חכירה בשיעור של 

כל, 979 נועדה לכאורה לפתור את חוסר הסבירות שקיי� בהחלטה 1155החלטה �לפיה אי
א כאשר כול�',וב' אבחנה בי� יישובי� במרכז האר* לבי� יישובי� באזורי עדיפות לאומית

 אי� כדי לסלק את הבעייתיות הקיימת 1155אול� ג� בהחלטה. מקבלי� ר/ הטבות זהה
וזאת על גבי ההטבות האדירות שניתנו, יקה הנחות נוספותבאשר היא מענ, 979בהחלטה

.979מלכתחילה במסגרת החלטה 

�כי אנו סבורי� שאבחנה בי� היישובי� המצויי� בפריפריה לבי� היישובי� במרכז, יש לציי
� שקבעה החלטה" הבלתי סביר"נוכח ר/ ההטבות, האר* מתבקשת פעמי� רבות ואול

.נוספתאי� מקו� לכל הטבה, 979

 כעולה מחוות דעת פנימיות של גורמי� 979העדר הסבירות בהחלטה
 בכירי� במינהל

לא ייפלא כי שתי חוות דעת פנימיות של גורמי� בכירי� במינהל, לאור כל האמור לעיל
הביעו) אשר הוכנו לצור! ההליכי� שמתנהלי� בפני בית המשפט העליו�(מקרקעי ישראל 

.979הסתייגות מהחלטה 

ה, כיו�מנהל המינהל, מר ירו� ביביחוות הדעת נערכו על ידי , מורדיהודית'גבועל ידי
. כאשר בולטת במיוחד חוות דעתה של האחרונה, מנהלת אג/ החוכרי� במינהל

ולתשלומי� המופחתי� הנדרשי� 979מורד להחלטה' בחוות הדעת התייחסה הגב
.במגזר העירוני החכירה וההיוו� תו! עריכת השוואה ממצה להסדרי, במסגרתה

�לשעבר מנהל, חוות דעת זו מתמודדות באופ� ישיר ע� חוות דעתו של מר גדעו� ויתקו
 מפלה לרעה את המגזר החקלאי ביחס למגזר 979כי החלטה, וע� טענתו59,המינהל
.העירוני

,� ולפיהמורד למסקנה הפוכה מזו אליה הגיע מר ויתקו' לאחר ניתוח מעמיק מגיעה הגב
. דווקא המגזר העירוני הוא המופלה לרעה

( השוואה להסדרי החכירה וההיוו� במגזר העירוני�של מועצת מקרקעי ישראל 979החלטה".59 חוות"
� ). 2008אפריל, דעתו של מר גדעו� ויתקו
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 יהודית מורד' עיקרי חוות דעתה של הגב

 ולתשלומי� המופחתי� הנדרשי� מהחוכר 979מורד להחלטה' בחוות דעתה התייחסה הגב
.בהשוואה להסדרי החכירה וההיוו� במגזר העירוני, בקרקעהחקלאי תמורת הזכויות

ממהנערכ, בתמצית  ה� בתקופה,צה בי� החוכר העירוני ובי� החוכר החקלאי השוואה
תו! התייחסות א/ להטבות שהוענקו לקבוצות, שלאחר הקמת המינהל וה� לפני הקמתו

במסגרת הסדרי� מיוחדי� ולהסדרי ההיוו� שהוצעו לציבור במגזר העירוני סוימותמ
ו(במגזר העירוני  ).היוו�" מבצעי"לרבות היוו� רגיל

 כי העירוני שיל�,מורד' הוכיחה הגב, בהתייחס לתקופה טר� הקמת המינהל, כ! למשל
. 979מאלה הניתנות לחקלאי במסגרת החלטה פחותות סכומי� גבוהי� עבור זכויות

יה נמוכה מופלה לרעה ביחסיהוכח כי החוכר העירוני בבנ, בתקופה שלאחר הקמת המינהל
ע וכמה לגבי ועל אחת כמה,לחוכר חקלאי שהפלייתו לרעה בולטת, יה רוויהיירוני בבנחוכר

ב, בהקשר להסדרי ההיוו� במגזר העירוני. א/ יותר �"מבצע"בי� א� מדובר בהיוו� רגיל ובי
�.היה� בשטח עצמו וה� בזכויות הבני�מדובר בזכויות מוגבלות, לטענתה,הרי שעדיי�, היוו

נ, בסופו של כל שלב בחוות דעתה , תוני� והחלטות מועצה שונותלאחר ניתוח מקי� של
 979 כי ההטבות לחוכרי� החקלאיי� הניתנות במסגרת החלטה,מורד' מוכיחה הגב

 כי החוכר העירוני,מורד מגיעה למסקנה' הגב. גדולות מאוד בהשוואה לחוכר העירוני
נותרתזו מסקנה.מופלה לרעה ביחס לחוכר החקלאיומשל� יותר עבור פחות זכויות

ל �:אחר בחינת ההטבות אשר ניתנו לעירוניי�בעינה ג

ג� ללא עבודה כלכלית בהיק� מצומצ� נית� להיווכח כי העירוני הוא זה ..."
ב. שמופלה לרעה לעומת החקלאי 2.5
עדי� עדיפה זכותו של החקלאי שזכה � דונ

אלא תרנגולת שעתידה לייצר מספר ביצי, אי� זו רק ביצת זהב אחת. במרכז האר*
 60"...זהב

 אומנ� התקבלה לאחר עבודת הוועדה 979כי החלטה, עולה מחוות הדעת, בנוס/
לא.תכנוני
כלכלי
חסרה ניתוח שמאיאבל היא, הבינמשרדית שווי ההטבה הגלו� בה

�:הוצג בערכי� כספיי

ניתוח כזה היה מייתר את חוות הדעת או לפחות מאיר את עיני הציבור ומקבלי"
 61".ההחלטות

, שוואה בי� המגזרי� ועקב חשיבות העניי� ביחס לעקרונות הצדק החלוקתילעניי� הה
: החלטנו לצטט מתו! חוות הדעת פרק זה במלואו

ה, יהודית מורד' חוות דעתה של הגב.60 .10' בעמ,3ש"לעיל
61.�נ, כי בעבר, בחוות הדעת מצויי�.1' בעמ,ש יתוח כשהתקבלו החלטות של מועצת מקרקעי ישראל ללא

. ה� בוטלו כאשר המדינה גילתה לאחר מעשה ששיעור היק/ ההטבות עלה על המשוער, כלכלי ממשי
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השוואה בי� הזכות החקלאית לבי� הזכות העירונית"

 הוא.)ב.ר�הכוונה לחוות הדעת של מר גדעו� ויתקו�(ד"הטיעו� המרכזי בחוה
סל"ז"ל מקו� לא דמי חכירה ריאליי� ובכמכ, שהעירוני לא שיל� דמי חכירה

וכ� החקלאי. יותר מזה של החקלאי" שווה"או" טוב"שקיבל הוא" הזכויות
 � 29.25%המהוו� מופלה לרעה שכ� מיד ע� בקשתו לפיצול הנחלה הוא נדרש לשל

).מה שאי� בעירוני המהוו�(

�.חשוב להקפיד ולהעמיד את הדברי� על דיוק

זהעל פי מצב העובדות , 979לפני יישו� המלצות ועדת גדיש ולפני יישו�, ברגע
גודל מגרש סטנדרטי(הזכות העירונית היא למטרת מגורי� בלבד מוגבלת שטח

כ 
לרוב כברירת מחדל,אב
יחידת דיור אחת לבית(מוגבלת בניה)ר"מ500
הוא
).ר מבונה"מ160

דח1965עבור זכות עירונית שהוקצתה לאחר ש או דמי חכירה"דח/ר" שולמו
� ). למעט אזורי קו עימות שבתקופות מסוימות לא נגבה תשלו�(מהווני


 1965עבור זכות עירונית שהוקצתה לפני� א� רכישת המגרש בוצעה דר& גור
עירוני� אלה. שילמו רוכשי המגרשי� תשלו� לאותו גור� משכ�, משכ� כלשהו

 ושילמו דמי היתר עבור תוספתס בעת העברת זכויות"שילמו דמה,ש"שילמו דח
עד. בניה 1%בעת ביצוע פעולה כלשהי עודכנו דמי חכירה שנתיי� לשיעור של

. מער& הקרקע

� כל נחלה כוללת
זכות החקלאי היא למטרת ייצור חקלאי ולמגורי�, לעומת
א ב', חלקה ג', חלקה . או חלק יחסי בכל נכסי האגודה', חלקה

� את ההבדלי� בי� שתי הקבוצותהנתוני� שבנספחי� ממחישי,�, א& אי� די בה
האפלייה כלפי"לב"המרכזי אשר הוא, כי ה� מטשטשי� את ההבדל המהותי

לא קיבל את ההטבה, 1965אשר בשו� זמ� מ� הזמני� ודאי לא לאחר,העירוני
החקלאי קיבל מקרקעי� עתירי שטח. פרנסה
המשמעותית שיש במגזר החקלאי

אשר נועד לפרנסה וקיו� מחקלאות והיו� מקרקעי� אלה משמשי� לייצור חקלאי
. בטוחה כלכלית כספית אקסלוסיבית למגזר זה

בת
אפילו לא עירוני אחד  לא קיבל בטוחה
אילת או מטולה, ירוח�,א" לא
שכ� מעול� לא הוענקה לעירוני, ממדינת ישראל בעת סגירת מפעל וסיו� פרנסתו

עירוני לא קיבל מקרקעי� בשטח נדיב. וי כזה או אחרקרקע שהופכת מכשיר לפיצ
לו
כל כ& למטרת מגורי� אקסלוסיבית כמו שיש לחקלאי " סל זכויות" שמובטח

בצורת קרקע פוטנציאלית לשיכו� ילדיו וילדי ילדיו על מגרש שכל כולו וכל תכליתו
�. הוא למגורי

של,35א"הטיעו� כאילו זכויותיו מוגבלות לפי תמ  כבר היו�.א ייטע�מוטב
לאחריה תבוא, שבהכנתה הוחל לפני עשור נחשבת למיושנת35א"תמ) 2008
ב(

די להתבונ� בהתפתחות המואצת של המרחב הכפרי סביב.ב" וכיו36,37,38א"תמ
לפני עשור היו מרחבי� אלה. או שאר ישובי� במרכז האר*, פתח תקווה, רחובות

979החלטה. מגמה אשר מורה פני עתיד, פותפתוחי� והיו� ה� מאוכלסי� בצפי
ע, מקפחת באופ� קשה את העירוני ,י מדינת ישראל"שפרנסתו אינה מובטחת
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 נשאר
שיעודו מגורי�'ד2.5ושיכו� ילדיו וילדי ילדיו בדר& ציפו� מגרש של
�. בחזקת חלו

� אשר יותר משה, ואי� תועלת בחישובי חישובי� דווקניי�אי� אפליה קשה מזו
לא, מעידי� על תשלו� דמי חכירה לא ריאלי� של העירוני �ה� עדות לתשלו

).ועבור סל זכויות שאינו מצוי כלל אצל העירוני(ריאלי א� גבוה יותר של החקלאי 

: שניתנו לעירוני הוחלו במספר תנאי�) הפחותות(כפי שהוכח ההטבות

).אמור להגבות בעת העברת הזכויות(תשלו� כספי נדחה#

. ויתור על שטח והקטנת שטח חוזה החכירה#

הסדרת, מילוי מטרת החכירה, תשלו� חובות כספי�: מילוי תנאי חכירה#
. חריגות

 ). מצב סוציואקונומי(חברתי
היות הישוב מוגדר לפי פרמטר כלכלי#
וחר�, חר� העובדה שהחקלאי קבל המקרקעי� בראש ובראשונה לייצור חקלאי

וחר�, זיקי הנחלות במושבי� אינ� עוסקי� בחקלאותהעובדה שרבי� ממח
. אי� כל התנייה כלכלית לקבלתה
 979ההטבה חסרת התקדי� לפי

של.הוכח כי העירוני שיל� יותר עבור זכויות פחותות � בעת 29.25%תשלו
בטל בששי� נוכח העובדה שהנחלה נמסרת, ג� לבית המקורי, נחלה" פיצול"

רווח (= לאי ועתה היא משמשת למטרת שיכו� ומגורי� למטרת ייצור ועיבוד חק
משמע זכויות נוספות על פי תכנית בתוק� אשר, לרבות זכות עתידית,)כספי

. תאושר בבוא העת ללא כל תמורה

של. 979מחובתי להתריע באשר להשלכה אפשרית של החלטה 375הכרה בזכויות
... לתרעומת אצל העירוניר מבונה לשלוש יחידות דיור ומעלה עלולה להביא"מ

בהחלט תיתכ� תביעה שכנגד מטע� העירוני שיבקש הסבר מדוע הוא מופלה לרעה
ל בעוד החקלאי,ר"מ160
בכ& שמחייבי� אותו בתשלו� עבור תוספת בניה מעבר

 .).ב.ר�הדגשות אינ� במקור(..."ר מבונה ללא כל תשלו�"מ375קיבל

ה, לטעמנו � ועל 979עולי� הימנה שופכי� אור על משמעות החלטה חוות דעת זו והנתוני
. השלכותיה הקשות הצפויות

 פגיעה בזכות לשוויו� בפני החוק ובעקרונות הצדק החלוקתי

�כבוד האד�: מחוק יסוד, בי� היתר, הנגזר, עקרו� חוקתי,על�עקרו� השוויו� הינו עקרו
 62.וחירותו

זהאור.62 �בעעל
אל 721/94*"בג: בעניי *"בג;)1994(749)5(מחד"פ, דנילובי*'נמ"נתיבי אויר לישראל
נ 4541/94 רשות הזיכרו�,ד וש�י'נהופרט 5394/92*"בג;)1995(94)4(מטד"פ, שר הביטחו�' מילר

).1994(353)3(מחד"פ, לשואה ולגבורה
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בהעניקה הטבות אלה לחלק, את עקרו� השוויו�חלוקת הטבות על ידי המדינה עלולה להפר
 63.מבניה בעוד הבני� האחרי� אינ� זכאי� לה� ומקבלי� יחס מפלה

להבדיל, שה� נכס מיוחד במינו, מקו� בו עסקינ� במקרקעי�, בפרט נכוני� דברי� אלה
�. כגו� הטבות כספיות, למשל מנכסי� חליפיי

כי הענקת, מצווה כמוב� להבטיח, ות הציבורכנאמנו של הציבור על מרבית קרקע, המינהל
:זכויות במקרקעי� יקרי ער! אלה תיעשה על בסיס שוויוני

עליו לנהל� תו&. בנהלו את מקרקעי המדינההמינהל משמש נאמנו של הציבור"
�לרבות שמירה על המקרקעי� לתועלת הציבור, שמירה על אינטרס הציבור בה

.טובות הנאה בלתי מוצדקות במקרקעי� לאחרי�כולל הצור& להימנע ממת�, כולו
על, כנדרש מכל גו� מינהלי 
על המינהל לפעול בהגינות�פי שיקולי� ענייניי

אחת התכליות הכלליות של כל גו�.תו& מת� הזדמנויות שוות לכלל הציבורובשוויו� 
מת�...כ& ג� בקביעת מדיניות הקצאת קרקעות ויישומה. מינהלי היא לנהוג בשוויו�

�.ושאלת סדר העדיפויות צצה ועולה בכל חריפותה, קרקע לאחד מונע אותה מאחרי
כמו ג� בי� יחידי� וקבוצות, טענות להפליה קיימות בי� מגזרי� שוני� בציבור

השאלה המתעוררת לא אחת היא א� מדובר בהפליה או בהבחנה. באותו מגזר
יש
לתת לכל טיעו� שעלחייבת להיות רגישות לנושא זה ולמשקל שיש. מותרת פיו

להיטיב ע� מגזר זה או אחר על רקע הבחנה מותרת הקשורה לזכויותיו או לצרכיו
� .).ב.ר�הדגשות אינ� במקור( 64"המיוחדי

ו, כנגזרת מעקרו� השוויו� ואי ההפליה, בי� היתר �או למגזר/בעת הענקת הטבות לפרטי
�: של צדק חלוקתימצווה הרשות המינהלית לשקול שיקולי�, מסוי

של" החובה לשקול שיקולי� של צדק חלוקתי היא חלק בלתי נפרד מסמכותה
זו.אשר בסמכותה להחליט על הקצאת משאבי� מוגבלי�, רשות מינהלית חובה

חופש העיסוק, משפט זה בסוגיות ההפליה
קיבלה ביטוי בפסיקתו הענפה של בית
�שלא נעשה בפסיקה המוקדמת יותרא�, ושוויו� בהזדמנויות על גוניה� השוני

, לאחרונה נית� מעמד מפורש לשיקול של צדק חלוקתי. שימוש מפורש במינוח זה
�הדגשות אינ� במקור( 65"בבחינת חוקתיות� של החלטות המינהל על חלוקת משאבי

 .).ב.ר�

:ובהמש!

אשר כל רשות מינהלית חייבת, הער& של צדק חלוקתי הינו ער& כבד משקל..."
לדברי�.תת לו משקל ראוי בכל החלטה שלה בדבר חלוקת משאבי� ציבוריי�ל

 
נ 59/88*"בג: ראו לדוגמה.63 מב"פ, שר האוצר' צב�  חברת נווה שוסטר 1992/92*"בג;)1989(705)4(ד

נ"בע מו"פ, שר האוצר'מ דת"ע� חופשי"עמותת 4906/98*"גב;)1992(675)3(ד מצפו� חינו&, לחופש
נד"פ, משרד הבינוי והשיכו�'נותרבות  (2000(503)2(ד (�"להל  ").עניי� עמותת ע� חופשי:

ה,* הקרקעות"בג.64 .64' בעמ,9ש"לעיל
65.�.64�65'עמב,ש
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עלמ. אלה משקל מיוחד במקרה שבפנינו ינהל מקרקעי ישראל הינו גו� המופקד
לא נית� להפריז בחשיבותו של נכס זה ובחשיבות שיש. כלל מקרקעי ישראל

שב.לחלוקתו ולהקצאתו באופ� צודק וראוי פנינו יש להחלטות נושא העתירות
רב. השלכות כבדות משקל על חלוקת משאב מוגבל ורב ער& זה קיי� אינטרס ציבורי

או הרשויות הפועלות, ידי המדינה
משקל בכ& שמשאבי� מסוג זה יחולקו על
 .).ב.ר�הדגשות אינ� במקור(66"צודק וסביר, באופ� הוג�, מטעמה

� דברי סיכו

 בבית המגורי� היא מובנת וא/ זכתה לתמיכת שאיפת המגזר החקלאי לעג� את זכויותיו
�עיגו�"לבי�" עיגו� זכויות החקלאי בבית המגורי�"בי�, ע� זאת. הארגוני� החברתיי

 אינ� עוסקות �1101ו979החלטות, כפי שנית� לראות. רבה הדר!,"זכויות החקלאי בקרקע
, יקרות ער!, חדשותבעיגו� זכויות בבית המגורי� אלא מעניקות למגזר החקלאי זכויות

השייכת, ני והפקת רווחי� מהקרקע הציבורית"ייזו� נדל, סחר, שפותחות פתח לספסרות
.באופ� תיאורטי לכולנו

כבר במצב הנוכחי אנו עדי� לוויתור ניכר של מינהל מקרקעי ישראל, כפי שהובהר במאמר
דו בבסיסה של מועצת מקרקעי ישראל ולרציונלי� שעמ1ביחס לקבוע בהחלטה מספר 

א/ בטר� קבלת ההחלטות נמכרו נחלות ברחבי(ולמת� הטבה אדירה למחזיקי הנחלות 
 ). מיליוני דולרי�בסכומי� המגיעי� לכדי, כלומר נמכרה הזכות לחכור אות�, האר*

 פוגעות באורח קשה ובלתי הדיר בעקרונות הצדק �1101ו979החלטות, לטעמנו
 כלכליות יקרות ער! מבלי שנבחנה עלות� למדינה שכ� ה� מעניקות הטבות67,החלוקתי

לרבות השכבות, ומבלי שנלקחי� בחשבו� צרכי המגזרי� האחרי� בחברה הישראלית
. הנמוכות וחסרי הדיור

לא, הפרטה אדירה ורחבת היק/, למעשה, משמעות ההחלטות האמורות הינה שמהווה
ב. פחות ממהפכה קרקעית במקרקעי ישראל ידי מעטי� כל כ! זכויות רבות לראשונה ניתנו

, לתכנ� ולהשיא רווח מקרקע ציבורית, לרבות הזכות ליזו�, ללא כל תמורה ממשית, כל כ!
. ללא כל מכרז וללא הלי! בקרה כלשהו

66.�.65�66'עמב,ש
67.�ה, עמותת ע� חופשיראו עניי מת� הטבות לדיור למגזר אחד של האוכלוסיה": 518' בעמ,63ש"לעיל

הוא בבחינת שימוש בלתי נאות במשאבי, בחנו ונשקלו צרכי כלל האוכלוסיה במחוז המרכזמבלי שנ
�."הציבור לטובתו של ציבור מסוי


