
 

  

 

 

  נייר עמדה

  

  הפרטה מרחבית מואצת וסלקטיבית

  

  חבר הועד המנהל, ארז צפדיה' דר

  

שממשלת ישראל וזרועותיה המנהליות מקדמות באמצעות חוק , הרפורמה במקרקעי ישראל ובתכנו�
מסמלת , ותוכניות שונות, הסכמי� בי� הממשלה ומוסדות הע� היהודי, החלטות ממשלה, ההסדרי�

יש להדגיש שהכותרת הראויה . לשיקולי� כלכליי�, לכאורה, ב ובהכפפתושיא חדש בהפרטת המרח
אלא ג� , שכ� לא מדובר רק בהעברה של זכויות קנייניות, "הפרטת המרחב"לרפורמה זו היא אכ� 

  . במהל� מוא� של הפרטת התכנו�

והקטנת , יצירת מתווי� העוקפי� ומשעי� את חוק התכנו� והבנייהבהפרטת התכנו� מתבטאת 
שאושר , חוק התכנו� והבנייה. אפילו פחות מ� המעט הקיי� היו�, כולת המעורבות הציבוריתי

לרמה ועד סדיר את פעולות מוסדות התכנו� באופ� הירארכי מהרמה הארצית מ, 1965בכנסת בשנת 
החוק . המחוזית והמקומית, המקומית באמצעות מדרג תכנוני בו נערכות תוכניות המתאר הארצית

קביעת רמת הציפו$ וסוג הבינוי המותר את , לדוגמא,  ובכלל זהאופני הפיתוח המרחבימסדיר את 
תשתית משפטית , ולו באופ� תיאורטי, הוותבמידה רבה חוק התכנו� והבניה אמור ל. בכל אזור

איזו� זה מתבצע בשתי דרכי�  .  בי� אינטרסי� ציבוריי� ופרטיי�איזו�  שתאפשר רגולציה שמטרתה
 מתוקפו של חוק זה נית� לאפשר או למנוע פיתוח מקרקעי� ובכ� להשפיע ישירות על ,חתהא. מרכזיות

 מבנה וועדות התכנו� אמור, היהשני. )במידה שאלו מתנגשות בטוב הציבורי(זכויות הקניי� הפרטיות 
בשילוב בי� מהלכי� ,  כפי שנראה".הטוב הציבורי"לייצג מגוו� אינטרסי� שבאמצעות� נשקל 

הרפורמה מבקשת לצמצ� את ייצוג הציבור ולהעצי� זכויות , ענייני� קנייניי� ותכנוניי�הקשורי� ל
  .קניי� פרטיות

  

  : בתוכנית ניכרי� מספר אמצעי מדיניות להפרטת המרחב

הרחבת חופש הפעולה שתוכניות מתאר ארציות מעניקות לרשויות מקומיות וליזמי� עסקיי�   .א
  ; לקד� תוכניות פיתוח

כפי שקובע חוק התכנו� והבנייה וכפי , מעורבות הציבור בתהליכי התכנו�צמצו� הייצוג ו  .ב
 ;)י" ממ–להל� (שמקובל כיו� בהרכב מועצת מקרקעי ישראל 

השעיה של הפעלת אמצעי� רגולטיביי� הקבועי� בחוק התכנו� והבנייה ובכללי העבודה של   .ג
 ; מנהל מקרקעי ישראל

 ;קד� יעדי� לאומיי� וכלכליי�העברת סמכויות ונכסי� בי� גופי שלטו� כדי ל  .ד

  

התוכנית מציעה מספר מסלולי תכנו� וניהול הקרקע , כדי לאפשר מימוש� של אמצעי מדיניות אלה
  :המסלולי� ה�. עוקפי המסד החוקי והממסד התכנוני והקרקעי הקיימי�

 ;צמצו� הגודל והסמכויות של מנהל מקרקעי ישראל  .א

 ;י�העברת הבעלות בקרקע עירונית לידי החוכר  .ב

יצירת ועדה בעלת סמכויות זהות לסמכויותיה של ועדה מחוזית כדי לדו� באופ� מקוצר   .ג
 ; "התחדשות עירונית" פרויקטי� של –או בלשונה של התוכנית , בינוי*בפרויקטי� של פינוי

והעברתה , י"וממ) ש" משהב–להל� (הפרטת יוזמת התכנו� מידיה� של משרד הבינוי והשיכו�   .ד
  ;ויחד עמ� ג� הפרטת הפיקוח, לגופי� פרטיי�

 ;ל"חילופי קרקעות ע� הקק  .ה

  ; שיכו� ובינוי, קידו� פרויקטי� בתחומי תשתיות  . ו

  



 

  

 

 

  הרפורמה במבנה המנהל. א

, מקרקעי ישראל. עניי� מרכזי המופיע ברפורמה הוא יצירת מבנה חדש לניהול מקרקעי ישראל
מנוהלי� בידי מנהל ,  ורשות הפיתוחל"קק, וה� בבעלות המדינה,  מ� הקרקע במדינה93%המהווי� 

  .ל"ציבור וקק, את מדיניות המנהל קובעת מועצה של נציגי משרדי ממשלה. מקרקעי ישראל

רשות   "*ג� הוא כולל גו$ מנהל . המבנה החדש לניהול מקרקעי ישראל דומה למבנה הקיי�
זה העתידי , קיי�אלא שביחס למנגנו� ה.  ומועצת רשות שמתווה את מדיניות הרשות" מקרקעי�

, במנהל יהיו שלושה מחוזות במקו� שישה כיו�: חכ� ויעיל יותר, כ� משתמע מדברי ההסבר, יהיה
, למשל, כ�. ג� תחומי פעילות יצומצמו ביחס לתחומי� של המנהל כיו�. וחלק מ� החטיבות בו יסגרו

ויות מקומיות ולמגזר להעביר את פעילויות התכנו� והפיתוח מ� המנהל לרש"הרפורמה קובעת כי יש 
  ). 2009, משרד האוצר" (הפרטי

 א$ אחד מה� אינו –לי משרדי ממשלה "שישה מנכ, שר ממונה:  חברי�9המועצה החדשה תכלול 
שבו נדו� , ל לממשלה"בהסכ� המתגבש בי� קק. ל"ושני נציגי קק, ממשרד חברתי או סביבתי

כ� להגדיל את המועצה לשניי� עשר ו, ל"הוסכ� להוסי$ למועצה עוד שלושה חברי קק, בהמש�
  .א� ללא נציגות חברתית וסביבתית, הרכב זהה לזה שהיה. חברי�

. רבי� מה� נציגי ציבור,  חברי�18שמנתה , המועצה החדשה מבקשת להחלי$ את המועצה הקודמת
צדק חלוקתי וזכויות , נכו� הדבר שמועצת מקרקעי ישראל סימלה אטימות לנושאי� של שוויו�

ובתנאי ששרתו את החזו� הלאומי של , מדיניותה העניקה זכויות יתר לסקטורי� נבחרי�. י�מיעוט
אבל מבחינה סמלית היו בה נציגי� של חלקי� רבי� . ייהוד המרחב או קידו� הפיתוח הכלכלי

  . במועצה החדשה ג� סמליות זו נעלמה. בציבור

השחק� "הרזיית : הפרטת המרחבהשינוי המבני המוצע נובע מ� השיקול הערכי המקופל במהל� 
  .כ� שיכולותיו להסדיר ולווסת את פעילות השוק במרחב תקט�, "השמ�

  

  הפרטת קרקעות עירוניות. ב

לקבוע בחקיקה כי תועבר הבעלות בקרקע לידי " קוראת 12.05.2009 של הממשלה מיו� 117החלטה 
: 2009, משרד האוצר" (תעסוקהפי חוזי חכירה לדורות בקרקע עירונית למטרת מגורי� ו*חוכרי� על

 מקרקעות 9%. הפרטת הקרקע העירונית, ובקיצור. סייגי� ומועדי ביצוע, בצמוד לו כללי�). 100
החלק היחסי ). ל ורשות הפיתוח"קק(רוב� בניהול ובבעלות המדינה ושותפותיה . המדינה ה� עירוניות

כי יותר משמוני� אחוז , ידת מהמטעה במ,  שאליו הרפורמה מתייחסת*הקט� של הקרקע העירונית 
בשטח זה של המדינה חיי� יותר משמוני� אחוז . מ� הפיתוח במדינה נעשה בקרקע העירונית

זוהי אפוא הפרטה של המשאב היקר ביותר שהופרט עד כה . וערכה הוא הגבוה ביותר, מתושביה
  .בישראל

,  בעלות בעוד סוגי קרקעותההחלטה קוראת לבחו� בממשלה הענקת זכויות, בנוס$ לקרקע עירונית
שטח במיועד למגורי� בחלקות המגורי� "וב, ובכלל זה בקרקעות שאי� לגביה� תוכנית מפורטת

  ".  במושבי עובדי� ובכפרי� שיתופיי� ובמגרשי מגורי� ששויכו לחברי קיבו� וחברי מושב שיתופי

  

  התחדשות עירונית. ג

התוכנית . ה דר� תוכנית התחדשות עירוניתהצעת האוצר מבקשת לעקו$ את חוק התכנו� והבניי
להתחדשות עירונית מתייחסת לתוכניות שנועדו לפתח אזורי� עירוניי� בנויי� באמצעות הריסת 

ה� לרוב כרוכות : תוכניות אלה פועלות בשדות חברתיי� רגישי�. הקיי� ובניית חדש וציפו$ הבנייה
, לכ�. ייה חזקה שתאכלס בעתיד את האזורבפינוי אוכלוסייה חלשה ופיתוח האזור לטובת אוכלוס

דמי מפתח או , שרובה גרה בדיור ציבורי, תוכניות אלה מעוררות התנגדות של האוכלוסייה החלשה
לרוב בפיצוי שמחייב אותה לנדוד אל , כי ה� מבקשות לנתק אותה מסביבת החיי� שלה, שכירות

שבו רשויות התכנו� שוקדות , הלי� ארו�מסיבה זו מדובר ב. שכונות זולות ומרוחקות ממרכזי הערי�
  .ומנסות לאז� בי� הצרכי� השוני�

והוא מאיי� לדבריה� על כדאיות , א� אורכו של התהלי� אינו לשביעות רצונ� של אנשי האוצר
, לכ�.  ובלי לעסוק בזוטות כמו צרכיה� וזכויותיה� של הדיירי�, ה� רוצי� הכול ומהר. הפרויקטי�

ובזמ� זה למנות ועדה מיוחדת , ת חוק התכנו� והבנייה למש� חמש שני�ה� מבקשי� להשעות א
שתעסוק באופ� , בינוי* המחוז בו מתנהלת הפעילות האינטנסיבית ביותר בתחו� פינוי–במחוז מרכז 

  .מזורז בקידו� תוכניות של התחדשות עירונית

  



 

  

 

 

  הפרטת סמכויות יוזמת התכנו� מידי משרד הבינוי והשיכו�. ד

 לרפורמה במינהל מקרקעי  על מנת להציע מתווה2005שמונתה בידי הממשלה בשנת , גדישועדת 
, ביקשה להוציא את יוזמת התכנו� לבנייה למגורי� מידיו של מנהל מקרקעי ישראל, ישראל

. ובתנאי שזה האחרו� מתכנ� ויוז� בנייה למגורי� בפריפריה, ולהעביר� למשרד הבינוי והשיכו�
ובפריפריה ישנו שילוב של יוזמה פרטית ויוזמה , כז הסקטור הפרטי יוז� מגורי�באזור המר, למעשה

  . ציבורית המובלת בידי מנהל מקרקעי ישראל ומשרד הבינוי והשיכו�
  

, כחלק מ� הרפורמה במנהל מקרקעי ישראל,  מבקשת12.05.2009 מיו� 189' החלטת ממשלה מס
א� ההחלטה מוסיפה ומורה .  הבינוי והשיכו�להעביר את סמכויות יוזמת התכנו� ממנו אל משרד

ולסגור את , למשרד הבינוי והשיכו� להעביר את היוזמה ממנו אל גופי� פרטיי� ולרשויות המקומיות
ג� , זאת ועוד.   דבר הכרו� בהסדרי פרישה של המתכנני� במשרד הבינוי והשיכו�–גופי התכנו� אצלו 

 המקומיות מורה החלטת הממשלה להעביר לסקטור את הפיקוח על המתכנני� הפרטיי� והרשויות
אלא ג� את , החלטת הממשלה מבקשת לא רק להפריט את הביצוע, במילי� אחרות. הפרטי

  .הרגולציה על הביצוע
  
  ל"חילופי קרקעות ע� הקק. ה
 ביוני אישר דירקטוריו� הקר� הקיימת לישראל הסכ� עקרונות לחילופי קרקע בי� המדינה 2*ב

בנוס$ לתמורה שתתקבל בגי� , ל במרכז האר� למדינה"� מורה על מסירת קרקעות קקההסכ. ל"וקק
 חלק� –ל בתמורה קרקעות בלתי מפותחות בנגב "וזו תמסור לקק, מכירת� לחוכרי� הנוכחי�

ל "קק. וכ� תקציב לפיתוח�, באזורי� המיועדי� בתוכניות המתאר להקמה של יישובי� חדשי�
ל יהיה עניי� "לקק. הנגב והגליל, קרי ייהוד, מימוש חזו� פיתוחמצהירה שהסכ� זה מאפשר את 

, לכ�. כלכלי בהשבחת הקרקעות כדי להעלות את ערכ� וכדי ליהנות מתקציבי הפיתוח המובטחי�
' חזקה'בש� החזו� הבעייתי של הבאת אוכלוסייה , ל תמהר להקי� יישובי� ליהודי� בלבד בנגב"קק

  . ושמירת אדמות הלאו�

 הרבה מעבר – החברי� 12ל מתו� " חברי קק5בע שבמועצת מקרקעי ישראל החדשה יהיו ההסכ� קו
  . וכ� יוצבו משקיפי� מטעמה במנהל מקרקעי ישראל החדש, ל בישראל"לחלקה היחסי של אדמות קק

אלא משלבת באופ� , ההסכ� מדגיש כי הרפורמה המרחבית איננה מהל� הנטוע רק בהיגיו� שוקי
הוא נועד לייצר מסלול עוק$ דמוקרטיה שלפיה עקרו� השוויו� . לאומי*אתנומתוחכ� ג� היגיו� 

במסלול העוק$ נית� להמשי� את האפליה של . בהקצאת משאבי קרקע מחייב את המדינה ומוסדותיה
איננה כפופה , ורק לכאורה, שלכאורה, ל"באמצעות קק, האוכלוסייה הערבית בהקצאת קרקעות

  .לעקרו� השוויו�

  

  שיכו� ובינוי, פרויקטי� בתחומי תשתיותקידו� . ו
 מורה על הקמת צוות בראשות ראש הממשלה ובריכוז 12.05.2009 של הממשלה מיו� 192החלטה 

הצוות אמור לבחו� את . שיכו� ובינוי, אג$ התקציבי� באוצר לקידו� פרויקטי� בתחו� התשתיות
ולמצוא , א� לפתח את המרחבהחסמי� המרכזיי� העומדי� בפני גופי� ממשלתיי� ופרטיי� בבו

  .דרכי� להסרת חסמי� אלה

המבקשי� , ארגוני סביבה וארגוני� חברתיי�, התנגדויות של הציבור? מה� רוב החסמי� הקיימי�
חס� אחר הוא הפעלת שיקול דעת ובדיקה קפדנית של התאמת . למנוע פיתוח מזיק לסביבה או פוגעני

את כל אלה מבקשת .  בהתא� לחוק התכנו� והבנייה–נו� יזמויות לתשתיות קיימות בידי מוסדות התכ
  .החלטת הממשלה לעקו$

  

* * *  

 השילוב בי� הרפורמה במקרקעי� והרפורמה התכנונית שמקדמת הממשלה עשוי לעורר תמיהה 
לשיטת� נית� לפקח על ). 1999, אלתרמ�: ראו למשל(מסוימת בקרב אלה המצדדי� בהפרטת הקרקע 

וע מדיניות מרחבית ולקד� יעדי� חברתיי� וסביבתיי� ג� כשהקרקע לקב, התנהלות מרחבית
לשו� . וזאת באמצעות הכפפת ההתנהלות המרחבית לעבודתה של מערכת התכנו�, בבעלות פרטית

רק למערכת התכנו� יש כוח לקבוע איזה שימוש ייעשה בקרקע , ג� א� פלוני בעלי� של קרקע, אחרת
 השימוש בקרקע ומה ייבנה עליה אינו משק$ אינטרסי� של סוג.  ייבנה עליה– א� בכלל –ומה 

ג� במחיר של , על מערכת התכנו� להביא בחשבו� בראש ובראשונה את קידו� הטוב המשות$: פרטי�
  .הטלת מגבלות על ההו�

היא . אול� הרפורמה שמבקשת הממשלה לקד� פועלת ג� בערו� הבעלות בקרקע וג� בענייני תכנו�
אלא ג� לצמצ� את סמכויותיה�  של , ר בעלויות בקרקע לידיי� פרטיותמבקשת לא רק להעבי



 

  

 

 

מוסדות התכנו� בהסדרה של המרחב ובמקביל לצמצ� את יכולותיו הקבועות בחוק של הציבור 
והוא חפ� לפנות ממנה את דייריה , א� פלוני בעליה של קרקע עירונית. להשפיע על תהליכי התכנו�

יוכל לפנות בהלי� מזורז לוועדה המיוחדת להתחדשות ,  רווחי�ני עתיר"ולהקי� בה פרויקט נדל
ג� כא� לדיירי� או למי . שבה שיקולי הכדאיות הכלכלית ניצבי� מעל שיקולי� חברתיי�, עירונית

  .אי� כמעט אפשרות להשפיע על המהל�, מ� הציבור המעוניי� להג� על זכויות הדיירי�

בי� הפרטת זכויות קנייניות בקרקע לבי� מת� הקלות אנו רואי� אפוא שההפרדה בתוכנית הממשלה 
: כי למעשה המהלכי� שלובי� זה בזה בתהלי� של הפרטת המרחב, לקידו� פיתוח היא מלאכותית

ויחד ה� מקדמי� את , יחד ה� מקדמי� שיקולי� כלכליי� על פני שיקולי� חברתיי� וסביבתיי�
 תו� הסטה של פעילות זו לערוצי� –ראל הצבר ההו� הלא שוויוני הקיי� בלאו הכי בחברה ביש

  . שאינ� מאפשרי� כמעט ביקורת ציבורית

אבל תו� שחיקה בכוח של ,  המדיניות שמקדמת עתה הממשלה מבקשת להאי� את יוזמות הפיתוח
תו� ,  הג� שאינה מקדמת אינטרס ציבורי–צמצו� יכולתה להגביל יזמות , מערכת התכנו� הארצית
  . של הציבור למהל�נטרול יכולת ההתנגדות

לא רק שהרפורמה המוצעת פועלת ה� במישור הקנייני וה� במישור התכנוני בהלימה , במילי� אחרות
היא ג� מייצרת כלי� שנועדו למזער עד מינימו� את יכולת ההתנגדות של גורמי� , זה ע� זה
  .  ג� זה הנפגע ישירות מ� המהל�– ושל הציבור �אדמיניסטרטיביי, מקצועיי�

בכ� היא . הרפורמה המוצעת תעמיק את אי השוויו� החברתי הקיי� עתה, ופ� שאינו מפתיעבא
משלימה את המהל� של ההלאמה וההפרטה הסלקטיבית הזוחלת שהחלה מימיה הראשוני� של 

הלאמת הקרקע קובעה בחוק . הקרקע הולאמה מ� הערבי�: נית� לצייר מהל� זה באופ� הבא. המדינה
, עתה. במקביל ניתנו זכויות חלקיות בקרקע שגובו באמצעות מערכת התכנו�. מקרקעי ישראל: יסוד

נית� להעביר את מלוא הזכויות , למדינה הושלמה' נאמנות'שהחלוקה של הזכויות לקבוצות חברתיות 
מדובר במהל� הלאמה והפרטה שבעקבותיו מעבירי� את , בהתבוננות ארוכת טווח, כלומר. הקנייניות

עומק הזכויות שקול למידת הנאמנות . צות פחות רצויות לקבוצות רצויותנכסי הקרקע מקבו
יוגבר , כמו בגליל ובנגב, באזורי� שבה� ישנ� ריכוזי� של אוכלוסייה ערבית, זאת ועוד. המיוחסת

שלכאורה אינ� כפופי� , מאמ� הייהוד באמצעות העברת קרקעות ותקציבי פיתוח לגופי� לאומיי�
אלא , ההפרטה איננה רק מהל� הנובע מהיגיו� של הו�, כ�.  מוסדות המדינהלעקרו� השוויו� החל על

  .הוא משתלב בהיגיו� הלאומי

חסימת הבקרה הציבורית והשינויי� , השינויי� בהליכי התכנו�, ההפרטה של הקרקע, כ� או כ�
 . רהמסמני� סכנה אמיתית לחב, ללא כל דיו� ציבורי, שהממשלה מבקשת לבצע הנוגעי� לחוקי יסוד

  


