ההסדר המוצע (חוק עיגון זכויות החקלאים בקרקע)


סותר את חוק יסוד: מקרקעי ישראל





 בע"א בפסק דין מדינת ישראל נ' שיבלי בית המשפט העליון, פה אחד (השופט גולדברג) ובהרכב של חמישה שופטים, אימץ פירוש מרחיב של הוראת סעיף 1 לחוק יסוד: מקרקעי ישראל. �  סעיף זה קובע כי "מקרקעי ישראל, והם המקרקעין בישראל של המדינה, של רשות הפיתוח או של הקרן הקיימת לישראל, הבעלות בהם לא תועבר, אם במכר ואם בדרך אחרת". בית המשפט פירש את סיפת הסעיף ("ואם בדרך אחרת") . לאור "מטרתו הברורה של [החוק ש]היא למנוע העברת הבעלות במקרקעי ישראל [...] לידיים פרטיות, בבחינת, 'והארץ לא תימכר לצמיתות'". על סמך פרשנות זו קבע בית המשפט כי אין לאפשר רכישת זכויות קניין במקרקעי ישראל מכוח סעיף 78 לחק"ע.� 


בסדרה של פסקי דין נקבע כי חכירה לתקופה ארוכה יכול ותגיע לכדי בעלות. לאחרונה נקבע כך על ידי השופטת דורנר בע"א 2821/95 לוסטינג נ' מיזלס פ"ד נ (1) 517. בע' 526 השופטת דורנר מצטטת בהסכמה את מאמרו של איל זמיר  לפיו "בשורה של פסקי דין קבע בין המשפט שאין הבדל מעשי בין בעלות לבין חכירה לדורות לתקופות ארוכות…" והיא מסכמת ואומרת: בע' 526 "ניתן איפה לסכם כי הדעה המקובלת היא כי "כי חכירה לדורות" – ובמיוחד לתקופה כה ממושכת  -- קרובה במהותה לבעלות יותר מאשר לשכירות… "


ההסדר המוצע מציע (סעיף 1.א. להחכיר את הקרקע לתקופה של 196 שנה. בחלקה א' יקבלו המחזיקים את הזכות המלאה לעשות כל דבר וכל עסקה כמעט ללא הגבלה. גם באשר ליתרת הקרקע, הם למעשה מקבלים נתח משמעותי ביותר מאגד הזכויות הקנייני. היות וכך, ניתן לדבר על כך שבקו הרצף שבין בעלות לבין חכירה, מצב זה דומה יותר לבעלות מאשר חכירה. 


אין ספק כי מבחינה כלכלית, ההטבה שמחזיקים אלו מקבלים שווה לא פחות מאשר בעלות רגילה. לו היה בידם בעלות מלאה, והמדינה הייתה מחליטה להפקיע את הקרקע לצרכיי ציבור (הנימוק המקורי להחלטה 533) הרי שהפיצוי היה על השווי החקלאי בלבד. (מצב דומה למצב לפי ההחלטות המקוריות של המועצה, (החלטה מס' 1 של מועצת מקרקעי ישראל למשל) ושל החוזים בין המחזיקים לבין המנהל. 


ההגדרה של בעלות, על פי סעיף 2 לחוק המקרקעין, מקבלת את התפיסה כי בעלות איננה חייבת להיות מוחלטת. סעיף 2 קובע כי הבעלות היא הזכות להחזיק, להשתמש, ולעשות כל דבר וכל עסקה בכפוף לכל דין והסכם. היות וכך, גם למרות המגבלות הקיימות על הזכות למשך 196 השנה, נראה כי מדובר בהעברת בעלות שסותרת את חוק יסוד: מקרקעי ישראל. 


אמנם קיימת מגמה לעשות כן גם ביחס למגזר העירוני, אך כאן קיים חריג בחוק המאפשר העברה מעין זו. 


לסיכום נקודה זו, אם רוצים להעביר בעלות בקרקע זו, יש צורך בתיקון מפורש של חוק יסוד מקרקעי ישראל. 





רצ"ב הערות קודמות להסדר…


בהחלטה מס' 3262 מתאריך 8.2.98 החליטה הממשלה לשנות את ההחלטות בעניין ההפשרה באופן הבא:


 באופן מוצהר קבעה ההחלטה כי קיים אינטרס לשמר שטחים פתוחים וחקלאים. כדי לקדם אינטרס זה הנחתה הממשלה את מינהל מקרקעי ישראל לצמצם את היקף השטחים החקלאים שישונה ייעודם וזאת על יד הגדלת צפיפות הבניה.� 


 הממשלה הטילה על שר התשתיות להוביל הצעת החלטה במועצת מקרקעי ישראל לפיה במידה וישונה יעודה של קרקע חקלאית, ה"חוכר" בקרקע יהיה זכאי לפיצוי בגין שינוי יעוד הקרקע בהתאם ליעודה החדש.  הפיצוי יהיה דיפרנציאלי, על בסיס החלטה 727 כאשר הפיצוי יגדל באופן משמעותי בפריפריה. כמו כן נקבעו, לגבי מרכז הארץ ולגבי אזורי עדיפות ב' שיעורי פיצוי שאמורים היו לפחות בשנת 2000.�  למרות החלטת הממשלה, בפועל לא שונה דבר, מועצת מקרקעי ישראל לא שינתה את החלטות 717 ו 727 והחלטות אלו, המיטיבות יותר עם המחזיקים החקלאים המשיכו לחול. 


הצעות חוקי עיגון זכויות החקלאים. 


במקביל, המשיכו הלובי החקלאי לנסות ולקדם את הצעת חוק עיגון זכויות החקלאים.�


הצעות הסדר אחרונות במועצת מקרקעי ישראל. 


לאחר כשלון הניסיון להעביר את הצעת החוק. החזירה חזרה לממשלה ולמועצת מקרקעי ישראל. 


על הפרק עמדה הצעת החלטה של הממשלה שכללה המלצה להחלטה של מועצת מקרקעי ישראל.� החלטה זו תובא להחלטה  ככל הנראה ביום ראשון הקרוב לממשלה. 


לפי הצעת ההחלטה של הממשלה, הממשלה תמליץ למועצת מקרקעי ישראל את ההחלטות הבאות:


 הנחלה כולה תרשם על שם המחזיק בקרקע בחוזה חכירה של ארבע פעמים 49 שנה. (סעיף 1.א.) 


 יתאפשר "פיצול נחלה" כך שניתן יהיה לערוך חוזי חכירה נפרדים לכל מבנה המיועד למגורים בשטח הנחלה + חוזה נפרד לשטח החקלאי שיכלול מבנה אחד למגורים.  משמעות החלטה זו היא נסיגה מוחלטת מעיקרון אי פיצול הנחלה. הדבר מאפשר ניוד של חלקי מקרקעין ומהווה הטבה משמעותית ביותר למחזיקים בקרקע. 


 תינתן אפשרות לבנות שלוש יחידות מגורים בשני מבנים ויהיה ניתן להעביר את הזכויות בכל אחד ממבני המגורים בנפרד. (סעיף 2.א.). כאשר יועברו הזכויות ישולמו דמי הסכמה במחיר של 1/3 מעליית הערך של הקרקע. בקיבוץ ניתן יהיה להעביר על שם חברי הקיבוץ את מגוריהם לפי תנאי החלטה 751. המשמעות היא שהם לא ישלמו על כך, אלא אם ימכרו זאת לזרים, וגם אז במחירים נמוכים ביותר. 


 כל עוד יחידות המגורים יכללו במסגרת חוזה אחד, ימשיכו לשלם דמי חכירה לנחלה. (המחירים הם מזעריים – כ 500 ש"ח לשנה עבור כל הנחלה – כולל נחלה מפוארות במושבי מרכז הארץ!!). 


 תותר בניה מעבר למבנים הקיימים ללא הגבלה בשטח של ארבעה דונם, וזאת במחיר של 25% מערך ההטבה!!! המשמעות היא שניתן לבנות על שטח של 4 דונם כ 8 קוטג'ים על שטח של חצי דונם וזאת במחיר מזערי שאין בינו לבין הערך הריאלי של הטבה זו ולא כלום!  אם מדובר על קוטג'ים על שטח של 330 מ"ר כפי שכעת מקובל, מגיעים ל 12 קוטג'ים!!!.


מעבר לשטח של ארבעה דונם במסגרת חלקה א' (שלעיתים יכולה להגיע גם לשטח של עשרה דונם ישלמו רק 66% מערך הקרקע לפי שומה). בדרך כלל השומות הללו נוטות כלפי מטה. ראה דוח ועדת רונן. 


באשר לשאר השטחים – קרי חלקה ב + ג. המחזיקים יקבלו חוזה חכירה לדורות. 


 יחולו שינויים בהחלטה 727 כך שהיא תחול על חוכרים בתנאי נחלה, חברות לעיבוד חקלאי (יכין חק"ל, מהדרין וכו') וכן חקלאים פרטיים בעלי חוזי חכירה לתקופה שמעל 21 שנה. ניסוח זה מוציא מן הכלל בדווים שיש להם חוזי רעיה לתקופות קצרות בלבד. 


 שיעור הפיצוי: במרכז הארץ - עד ל1,500 דונם 20% מהקרקע לאחר שינוי היעוד כלומר 300 דונם, ובאחוזים יורדים עד שמעל 3,500 דונם זה מגיע ל 15% מהקרקע לאחר שינוי יעודה. המשמעות היא שלחברה לעיבוד חקלאי כגון יכין חק"ל שברשותה עשרות אלפי דונם חקלאי במרכז הארץ תינתן אפשרות לקבל קרקע לאחר שינוי יעודה. אם יש בידי חברה מעין זו 30,000 דונם, הרי גם אם נניח שהיא תקבל רק 15% הרי מדובר ב 4,500 דונם של קרקע שיעודה שונה. על פי החלטה מספר 1 במקרה זה המחזיק היה זכאי לפיצוי שלא עלה על 10,000 ש"ח לדונם. כיום, במקרה זה הפיצוי, בהערכה שמדובר בקרקעות במרכז הארץ ששוויון לדונם הוא 300,000$ בממוצע (הערכה נמוכה) מדובר בהטבה ששווייה למעלה ממיליארד ושלוש מאות מליון דולר!!!. אותו הדבר לגבי קיבוצים, מושבים, ואיכרים פרטיים. האם הם אל הזכאים לסובסידיה כזו? באזור עדיפות לאומית ב'  עד ל1,500 דונם ראשונים 40% מהקרקע, ולאחר מכן בסדר יורד עד ל 30% לשטח של מעל 3,500 דונם. גם כאן חשוב לציין כי באזורים אלו יכולים להיכלל שטחים בעלי ביקוש נדל"ני רב ומדובר בהטבה מפליגה.  באזור עדיפות א'  ניתנת באופן גורף הטבה של 60% משטח הקרקע. המשמעות היא שחלק משמעותי מעתודות הקרקע של מדינת ישראל יעברו לקבוצה קטנה באוכלוסייה. אמנם מדובר בדרך כלל בשטחי הפריפריה, אך במידה וירצו להקים עיר חדשה, או אוניברסיטה, או שמורה, לא ניתן יהיה לעשות זאת ללא תשלום סכומי עתק.  תוקף החלטות אלו יישאר עד לשנת 2015.





� ע"א 220/89 מדינת ישראל נ' עבדאללה אסעד שבלי ואח', פ"ד מו(2) 81.


� ע"א 220/89, לעיל הערה �noteref _Ref395375721 �1�, בעמ' 85.


� סעיף ב' להחלטה מס' 3262 של ממשלת ישראל מיום 8.2.98. (לא פורסם).


� סעיף ד' להחלטה. שיעור הפיצוי שהוצע היה במרכז הארץ 24% מערך הקרקע לאחר שינוי היעוד בשנים 1998-2000 ובשנים 2001-2002 שיעור הפיצוי יהיה 20%. באישור עדיפות א' בסיס הפיצוי יהיה 60% באופן קבוע. באישור עדיפות ב' הפיצוי יהיה 40% עד 2000 ו30% בשנים 2001-2002. על פי סעיף ד' 4 להחלטה הוצע גם לצמצם את שיעורי הקרקע המופשרת על פי החלטה 727 באופן שבמרכז הארץ השטח לא יעלה על 100 דונם, באזור עדיפות ב' 200 דונם ובאיזור עדיפות לאומית א' 300 דונם. עולה מסעיף ד' 6 כי תוקף החלטות 727 ו 717 עם השינויים הנ"ל יהיה עד לסוף שנת 2002.


� הכנס תיאור של ישיבת ועדת הכלכלה. 


� הצעת החלטה לממשלה: מדיניות החכרת קרקע חקלאית (8.2.99) טרם פורסם. 








