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 לכבוד
 מוסדות התכנוןהיועצים המשפטיים של 

 
 

 שלום רב,

 קרקעות מסוג מתרוכה בתכניות איחוד וחלוקה -בנושא חוות דעת הנדון: 
 

לחוות דעה כיצד יש לנהוג, במסגרת תכנית איחוד וחלוקה, בקרקע הרשומה במרשם התבקשנו  .1

המקרקעין כקרקע מסוג מתרוכה על שמה של הרשות המקומית, כאשר יעודה לפי התכנית 

 התקפה החלה עליה אינו למטרה ציבורית.

 כדי להשיב על השאלה נחלק את התייחסותנו לשתי שאלות משנה: .2

וד וחלוקה יש לכלול קרקע מסוג מתרוכה כקרקע ציבורית האם במסגרת תכנית איח (א)

שלא באה במניין תחשיב האיזון )"מתחת לקו"( או שמא כקרקע סחירה על פי יעודה 

 בתכנית החלה "במצב הנכנס" )"מעל הקו"(?

במצבים בהם התשובה לשאלה הראשונה תהיה שיש לראותה כקרקע שתובא "מעל  (ב)

האם יש להקצות את הקרקע במסגרת התכנית  –הקו", נידרש לשאלה הנוספת והיא 

 לרשות המקומית או למדינה?

קיימתי בפני ישיבה בנושא זה יחד עם הלשכות המשפטיות של מנהל התכנון,  24.01.2022ביום  .3

רשות מקרקעי ישראל ומשרד הבינוי והשיכון. לאחר מכן, ובשל השלכות אפשריות של חוות 

יחד עם נציגי המרכז  07.03.2022שיבה נוספת ביום דעת זו על השלטון המקומי, קיימתי י

לשלטון מקומי ואיחוד היועצים המשפטיים של השלטון המקומי כדי לשמוע את התייחסותם. 

בפגישה זו עמדו נציגי השלטון המקומי על הצורך בקביעת הסדר מאוזן שייתן מענה גם 

ימו עוד התייעצויות לצרכים והאינטרסים של המועצות השונות. במהלך חודשי הקיץ קו

נוספות יחד עם מנהל התכנון ורשות מקרקעי ישראל לאור השלכות חוות הדעת ובדגש על 

 הוראת המעבר. 

 רקע נורמטיבי:

או  "חוק התכנון והבניה)להלן: " 1965-סימן ז' לפרק ג' לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה .4

חדש חטיבת קרקע ללא צורך (, עוסק בתכניות איחוד וחלוקה במסגרתן ניתן לתכנן מ"החוק"

בהתאמת התכנון לצורת המגרשים הקיימים, בין היתר, על ידי חלוקה מחדש של גבולותיהם 

ושינוי הזכויות התכנוניות, וכך גם הקנייניות שבהם. כדי להבטיח היגיון וצדק באופן עריכת 
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וד וחלוקה שלא לחוק התכנון והבניה קובע כי בתכנית איח 122מהלך תכנוני וקנייני זה, סעיף 

 בהסכמת הבעלים יישמר השוויון בשווי היחסי של בעלי הזכויות:

שוויו של המגרש שיוקצה כאמור ביחס לשוויים של סך כל ( 2")

המגרשים החדשים שנוצרו על ידי החלוקה, יהיה, ככל האפשר, כשוויו 

של המגרש הקודם של מקבל ההקצאה ביחס לשוויים של סך כל 

  ";המגרשים הקודמים

על מנת ליישם הוראות אלו, הדורשות פעולה של שמאות מקרקעין, התקינה מועצת שמאי  .5

בדבר "פירוט מזערי נדרש בטבלת הקצאה ואיזון הנערכת  15המקרקעין את תקן מספר 

מטרת התקן לקבוע הנחיות מקצועיות להקצאת זכויות ולשומת שווי  1לתכנית איחוד וחלוקה".

)"המצב הנכנס"( ואחריה )"המצב היוצא"(. מבחינה טכנית,  הזכויות לפני עריכת התכנית

פעולה זאת נעשית בעזרת טבלת הקצאה ואיזון בתכניות איחוד וחלוקה. אלא שלא כל 

המגרשים הנכללים בתכנית נכנסים לתוך מערכת החישוב והבטחת השווי האחיד שסעיף 

המיועדים לצרכי ציבור,  לתקן מתייחס למגרשים 8.6( לחוק מבקש להבטיח. כך, סעיף 2)122

 וכך הוא קובע:

"מגרשים שייעודם לצרכי ציבור, כהגדרתם בחוק התכנון והבניה, לא 

ישתתפו בתחשיבי האיזון. רשימת נכסים אלה תופיע בסוף טבלת 

 האיזון ללא שווי נכנס וללא שווי יוצא.

ואולם, אם הייתה ההפרשה לצרכי ציבור, המיועדת לרישום על שם 

מית או המדינה במצב היוצא נמוכה משטחים של הרשות המקו

המגרשים המיועדים לצרכי ציבור במצב הנכנס, ישתתף באיזון החלק 

העודף. החלק העודף יירשם בטבלת ההקצאה והאיזון בשורה אחת 

ששוויה במצב הנכנס הוא מכפלה של השטח העודף בשווי מ"ר ממוצע 

י לגרוע מהוראות הדין לצרכי ציבור שבתכנית. אין בהוראות פסקה זו כד

לחוק  154החלות על מקרקעין מסוג מתרוכה, כאמור בסעיף 

 המקרקעין."

ההוראה הקובעת כי שטחים שייעודם ציבורי לא יבואו במניין תחשיבי האיזון קשורה בהלכה  .6

הפסוקה, לפיה במסגרת תכנית איחוד וחלוקה ניתן ליטול קרקע לצרכי ציבור, לשנות מיקומה 

עדת לצרכי ציבור או לשנות את ייעוד הקרקע מייעוד ציבורי מסוים לייעוד של קרקע המיו

ייעודה של קרקע מסוימת שנרכשה על ידי הרשות המקומית אם  כך, בין השאר, 2ציבורי אחר.

לצורכי ציבור בדרך של רכישה כפויה, שונה במסגרת תכנית איחוד וחלוקה ליעוד שאינו 

רכי ציבור קרקעות אחרות ואלו הוקנו לרשות המקומית, ציבורי, אך באותה תכנית יועדו לצו

                                                           
 :2008בדבר פירוט מזערי נדרש בטבלת הקצאה ואיזון הנערכת לתכנית איחוד וחלוקה, אפריל  15.0תקן  1

https://www.gov.il/BlobFolder/legalinfo/approved_standards/he/15.pdf 
(. ערעור שהוגש 03.04.2001)פורסם בנבו,  פרויז גאולה נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה רעננה 1001/01 עת"מ 2

גאולה  3480/01עע"מ  בהם המערערים בהמלצת בית המשפט: ין על ידי העותרים נדחה לאחר שחזרועל פסק הד
עופר גרשון נ'  13874-11-09 עת"מ; (15.01.2002, נבופורסם ב) רעננה -פרויז נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה 

ות ערעור נדחתה על ידי בית . בקשת רש(05.01.2010 ,נבופורסם ב) השרון-הועדה המקומית לתכנון ובניה הוד
 .(27.01.2010 ,נבופורסם ב)עופר גרשון נ' הועדה המקומית לתכנון ובניה הוד השרון  593/10בר"מ  -המשפט העליון 

https://www.gov.il/BlobFolder/legalinfo/approved_standards/he/15.pdf
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לא יראו בתכנית ככזו ששינתה את יעוד הקרקע מיעוד ציבורי ליעוד שאינו ציבורי ובכלל זה 

 3.לחוק 195לעניין סעיף 

קרקע  –משפרסנו את הבסיס האמור, נפנה כעת לבחינת הסוגיה לשמה נדרשה חוות דעת זו  .7

קבע כי קרקע מתרוכה נמנית על שני סוגים:  יהקרקעות העות'מאנלחוק  5מסוג מתרוכה. סעיף 

האחד, קרקע שהושארה לציבור, כגון דרך ציבורית; השני, קרקע שהוקצתה לכל תושבי כפר או 

עיר, או כפרים וערים, כגון מקומות המרעה המוקצים לתושבי הכפרים והערים. בהמשך, עם 

בארץ ישראל תוך עריכת עדכונים בו, הוסיפה  אימוץ המנדט הבריטי את הדין עות'מאני החל

"קרקע א כי 29)כפי שהייתה בתוקף דאז(, בסעיף  1928פקודת הקרקעות )סידור זכויות קניין(, 

שהוכח שהיא מסוג מתרוכה ואשר השתמשו בה מאז ומקדם לצרכי ציבור או אשר הוקדשה 

משלת פלשתינה )א"י(; לצרכי ציבור בדרך חוקית, תרשם על שם הנציב בתור נאמן מטעם מ

בתנאי שמקום שהקרקע הוקצתה לצרכי עיר או כפר, והורכב איגוד חוקי המוסמך לרכוש 

 4.ולהעביר מקרקעין בשם הכפר או העיר, רושמין אותה על שם אותו איגוד חוקי"

יוצא מכך, שדיני הקרקעות ששררו בארץ לפני הקמת המדינה, הכירו בקטגוריה קניינית של  .8

שות לצרכי ציבור מעצם טיבן וטבען, תוך עמידה על זכות הציבור )המסוים או אדמות, המשמ

הכללי( להשתמש בהן ללא יומרה של זכות פרטית בהן. כך, הדין העות'מאני מתאר באופן ציורי 

וכן קובע  ,..".דנא לעיר אחת או לכפר אחד-את קרקעות המתרוכה כאדמות "שהוקצו מקדמת

הורסים ועוקרים -ינים ולנטוע עצים על דרך ציבורית; עבר ועשהכי "אדם אינו רשאי להקים בנ

 5אותם".

"( ופקודת הסדר זכויות חוק המקרקעין)להלן: " 1969-עם חקיקת חוק המקרקעין, התשכ"ט .9

, בוטלו חוק הקרקעות העות'מאני ופקודת הקרקעות 1969-במקרקעין ]נוסח חדש[, תשכ"ט

חוק המקרקעין קובע הסדר בעל קווי דמיון למתואר ל 154)סידור זכויות קניין(. אולם, סעיף 

, שבצידו גם הוראה להשבת המקרקעין לידי המדינה עם הפסקת השימוש המקומי לעיל

 :נרשמה על שם הרשות המקומית שלשמה

מקרקעין שערב תחילתו של חוק זה נמנו עם הסוג "מתרוכה" יירשמו ")א( 

שות מקומית וערב תחילת על שם המדינה, אולם אם היו המקרקעין בתחום ר

חוק זה היו דרכים או שטחים פתוחים, למעט שפת ים, ששימשו בעיקר את 

 .תושבי אותה רשות מקומית, יירשמו על שם הרשות המקומית

מקרקעין שנרשמו על שם רשות מקומית בהתאם לסעיף קטן )א( ואחרי )ב( 

כן שונה שימושם לשימוש שלא היה מצדיק רישומם על שם הרשות 

 ".מקומית, יעברו לבעלות המדינהה

בפתח הדברים, בעת זו לא נתיימר לכסות את כלל סוגיית מעמד המתרוכות, ונתמקד כאמור,  .10

במצב בו קרקע הרשומה בפנקס הזכויות במקרקעין כקרקע מסוג "מתרוכה" על שמה של 

                                                           
 .1163עמ'  דיני תכנון ובניה שרית דנה ושלום זינגר 3
לליות הנופלות בסוג "קרקע המשמשת למטרות ציבוריות כ( בפקודה שקבע כי 2)28א החליף את סעיף 29סעיף  4

קרקע מתרוכה )קרקעות של רשות הרבים( תהא רשומה על שם הממשלה, כל קרקע הנופלת בסוג מתרוכה המשמשת 
 .למטרות ציבוריות של כפר תסודר ותרשם על שם הכפר"

יוער כי פקודת ההסדר המנדטורית עודכנה והוחלפה ברבות השנים בפקודת הסדר זכויות במקרקעין ]נוסח חדש[ 
, אשר בו הוחלף המנגנון האמור בקביעה כללית לפיה בעת קידום הסדר ניתן לרשום מקרקעין על שם 1969-תשכ"טה

תאגיד עירוני, ככל שהוקם כזה, במקרים בהם יוכח כי קרקע ציבורית יועדה לשימוש עיר או כפר, וזאת מבלי לנקוט 
 לפקודה. 23במונח "מתרוכה". ר' סעיף 

 קרקעות העותומאני בהתאמה.לחוק ה 94-ו 91סעיף  5
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 יציבור שאינו לשימוש הוא עליההתכנית התקפה החלה  לפי ייעודההרשות המקומית, אך 

ייעוד חקלאי(. כעת נכללת אותה הקרקע במתחם לאיחוד וחלוקה,  –)למשל, ועל פי רוב 

האם להתייחס אליה כקרקע ציבורית שלא  –ובמסגרת טבלאות האיזון והקצאה עולה השאלה 

, או שיש 15לתקן  8.6תבוא במניין תחשיב האיזון )"מתחת לקו"(, בהתאם להוראות סעיף 

כך שתהיה חלק מתחשיב האיזון, הנהנה מהשבחת הזכויות  להתייחס אליה לפי ייעודה

 מהתכנית, ככל שקיימת השבחה כאמור )"מעל הקו"(.

 –כקרקע מסוג מתרוכה  –ברור כי שאלה כאמור לא מתעוררת שעה שהרישום של הקרקע  .11

 15לתקן  8.6תואם את הייעוד הציבורי החל על הקרקע לפי תכנית. במצב כזה, יחול סעיף 

יה "מתחת לקו" במסגרת טבלאות ההקצאה והאיזון. כמו כן, יודגש כי בתשובה והקרקע תה

לשאלה זו אין כל הבדל אם הקרקע רשומה על שמה של המדינה או שמה של הרשות המקומית. 

מצבים בהם הייעוד לפי תכנית תקפה אינו משקף את השימוש הציבורי שלשמו סווגה הקרקע 

 ר לבעלות. כמתרוכה יכולים להתעורר ללא כל קש

ארנה אסתר לוקר נ' הועדה  7336/10עע"מ בשאלה זו עסק לכאורה בית המשפט העליון ב .12

נדונה תכנית שם, "(. לוקר )להלן: "עניין (13.11.2012)נבו  המחוזית לתכנון ולבניה מחוז חיפה

לאיחוד וחלוקה שכללה שתי חלקות שהיו רשומות במרשם המקרקעין כמקרקעי ייעוד מסוג 

" המשמשות לדרך, אך ייעודן לפי תכנית היה ייעוד חקלאי. כמו כן, צוין כי החלקות "מתרוכה

אף אינן משמשות עוד בפועל כדרכים. המערערים טענו כי יש להתייחס לחלקות כקרקעות 

ציבוריות שיש להביא "מתחת לקו" בשל רישומן כמתרוכה וכמקרקעי ייעוד. לעומת זאת, 

קרקעין במסגרת טבלאות האיזון וההקצאה צריך שייעשה המשיבים גרסו כי ההתייחסות למ

לפי ייעודה של הקרקע, ומעמדה הרישומי של הקרקע לעניין זה,  הוא פועל יוצא של התמלאות 

ם כדי להפוך את הקרקע לציבורית ההתנאים המהותיים הקבועים בחוק המקרקעין, שאין ב

 במובנה התכנוני.

לפי עמדת המשיבים וקבע כי בתכנית איחוד וחלוקה יש  בעניין לוקר הכריע בית המשפט העליון .13

כך קבעה שם כב' . בת תוקף שחלה עליה בתכנית ייעודהלהביא את שוויה של ערכה לפי 

 השופטת נאור:

לחוק התכנון והבניה קובע כי בתכנית לאיחוד וחלוקה  122"סעיף 

מחדש לפי סימן ז' יש לשמור על השווי היחסי של החלקות. כדי 

על הנוסחה הקבועה בסעיף זה, שוויה של כל חלקה נקבע לפי  לשמור

שוויה ערב תכנית החלוקה החדשה. בעת עריכת השווי, יש להביא 

בחשבון את כל תכונות הקרקע ואת מחובריה, וכן את מצבה המשפטי 

 ה.לרבות ייעוד

... 

ת שווי החלקות לעניין האיחוד והחלוקה מחדש יש לקבוע כאמור א

ה אל שוויין ערב התכנית החדשה, קרי על פי שוויין בהסתכלות אחור

בהתאם לקבוע בתכנית הקיימת. והרי, על פי התכנית הקיימת, חלקות 

 אינן מיועדות לדרכים אלא לחקלאות.  28-ו 26

... 
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נכון במקרה זה לראותן כחלקות בייעוד חקלאי הממוקמות "מעל הקו" 

 .ה"בטבלת האיזון וההקצא

 טענה לרישום של החלקות במרשם כמקרקעי ייעוד מסוג מתרוכה:וכך התייחסה לעניין ה

נמצאות בבעלות המינהל והמועצה ולכן הן  28-ו 26כן חלקות "א

הדורש שהחלקות יהיו , 107 שבסעיף מקיימות את התנאי הראשון

מקרקעי ציבור. ואולם, אין הן מקיימות את שני התנאים הנוספים 

ור ושימוש לאחד השימושים הקבועים בסעיף: ייעוד לתועלת הציב

כאמור, ייעודם של מקרקעין אינו נקבע על ידי רישום  .המנויים בסעיף

לחוק התכנון  במרשם המקרקעין אלא בתכנית המאושרת בהתאם

 –תכנית המאושרת בהתאם לחוק  –על פי התכנית הקיימת . והבניה

 של הינן בייעוד חקלאי. על כן, לא מתקיים התנאי השני 28-ו 26חלקות 

 ."הדורש כי הקרקע תהיה מיועדת לתועלת הציבור, 107סעיף 

בדיונים שהתקיימו בפני נשקלה אפשרות לאבחן את שנקבע בעניין לוקר, שכאמור שם החלקות  .14

לא שימשו לדרכים בפועל, למצבים בהם הקרקע ממשיכה לשמש, על אף ייעודה האחר, כקרקע 

בתכנית, החוצה ומחברת בין חלקות  ציבורית )למשל, כדרך היסטורית שאינה מסומנת

חקלאיות(. זאת, על אף שעובדה זו לא הייתה חלק מרכזי מהנימוק של בית המשפט, והיא 

אוזכרה "למעלה מן הצורך" כעניין שמוסיף גם הוא לכך שהחלקות לא מילאו אחר התנאים 

 .107למקרקעי ייעוד לפי סעיף 

 לסטות מההלכה שנקבעה בעניין לוקר, ממספר טעמים:לטעמנו אין מקום  .15

, גם אם הקרקע ממשיכה לשמש כדרך, על אף ייעודה האחר, אין דבר המונע לעשות ראשית

שימוש אחר ואף לשווק את המקרקעין לפי ייעודה התקף, מבלי שיידרש הליך תכנוני נוסף לכך. 

יאל הגלום בקרקע. לו הפוטנציאל הייעוד הקבוע בתכנית מגלם את מלוא הפוטנצ –רוצה לומר 

התכנוני כאמור היה ציבורי באופיו )למשל מתרוכה היסטורית העוברת על דרך מתוכננת(, הרי 

שהייתה מתקיימת הלימה בין הייעוד לבין האופי ה"ציבורי" של המתרוכה, והיא הייתה נרשמת 

משה בעבר הרחוק "מתחת לקו". אך במצב בו הייעוד הוא מניב, הרי שהיותה של קרקע ששי

למטרה ציבורית, אין בה כדי לעלות או להוריד מכך שהיא נושאת פוטנציאל תכנוני וקנייני שיש 

לגלמו בעת עריכת טבלאות האיזון. מובן כי סוגיה זו מתעוררת רק בשל אי ההלימה בין ההיבט 

אלה הנוגעת התכנוני וקביעת יעוד הקרקע כסחיר, לבין סיווגה הקנייני של הקרקע כמתרוכה. בש

לאופן בו יש להתייחס לקרקע ב'מצב הנכנס' בתכנית איחוד וחלוקה סברנו, בהתאם לפסק דין 

 ;נוני. להלן נימוק נוסף להחלטה זולוקר, שיש להתייחס אליה בהתאם לייעודה התכ

, חישוב שווי הזכויות במקרקעין ייעשה לפי שווי שוק בין קונה מרצון ומוכר 15, לפי תקן שנית

ולפי עקרון השימוש המיטבי של המקרקעין. כפי שצוין, המדינה יכולה לשווק מתרוכה  מרצון

שבבעלותה לטובת שימוש אחר המותר לפי תכנית, וברור כי שימוש סחיר בקרקע מגשים את 

 עקרון השימוש המיטבי על פני שימוש ציבורי.

הקרקע כ"מתרוכה"  משכך, כאשר אין דבר העומד בפני הפסקת השימוש הציבורי שלשמו נרשמה .16

אינו  15 לתקן 8.6סעיף רי שהשל הקרקע,  –הסחיר  –והתחלת שימוש בה בהתאם לייעוד התקף 

להתייחס לקרקע הנכנסת כמי שנספרת "מתחת לקו" דקה אין הצ, ורה מעין זהקלממתייחס 
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בטבלאות ההקצאה והאיזון. היא אינה קרקע ציבורית, כמשמעותה בחוק, המשנה את מיקומה 

כנית האיחוד והחלוקה, אלא קרקע סחירה שיש להביא אותה בחשבון "מעל הקו" במסגרת ת

 לחוק התכנון והבניה. 122במסגרת תחשיבי האיזון לפי סעיף 

"אין בהוראות פסקה זו כדי לגרוע קובע כי שהובאה לעיל ו 15לתקן  8.6ת בסעיף ההתייחסו .17

נראה  ,לחוק המקרקעין" 154 מהוראות הדין החלות על מקרקעין מסוג מתרוכה, כאמור בסעיף

כי נועדה להבהיר כי על אף שקרקע ציבורית לא באה בתחשיבי האיזון, אם הייתה קרקע בייעוד 

ציבורי רשומה כקרקע מסוג מתרוכה ובמסגרת תכנית האיחוד והחלוקה משתנה השימוש 

ראות סעיף מקומי לשימוש ציבורי בעל אופי מדינתי, אין בכך לגרוע מהו-בקרקע משימוש ציבורי

 לחוק המקרקעין, כפי שנדון בו בהרחבה בהמשך. 154

אם כן, במסגרת תחשיבי האיזון שבתכנית איחוד וחלוקה יש להתייחס למקרקעין על פי ייעודם  .18

התכנוני התקף ב"מצב הנכנס", גם אם הייתה הקרקע רשומה כקרקע ציבורית מסוג מתרוכה 

מתרוכה בייעוד סחיר, היא תיכנס בטבלאות בפנקסי המקרקעין. כך, אם הייתה הקרקע מסוג 

ההקצאה והאיזון "מעל הקו". יחד עם זאת, ייתכן כי במסגרת חישוב שווי המקרקעין יילקח 

בחשבון המצב הקנייני במרשם, על דרך של מקדם הפחתה מסוים, בהתאם לכללים שמאיים 

 מקובלים.

ציבורי, הקרקע תילקח בחשבון  משהשבנו לשאלה הראשונה כי בהינתן ייעוד תכנוני תקף שאינו .19

)ב( 154"מעל הקו" בטבלאות ההקצאה והאיזון, נדרש להשיב לתחולת הוראת ההשבה שבסעיף 

לחוק המקרקעין, שלאורה מתעוררת השאלה את מי יש לרשום בטבלאות ב"מצב היוצא", 

האם את הרשות המקומית או את  –מתרוכות שכאמור נכנסות מעל הקו כתמורה לאותן 

 ה?המדינ

נדגיש, כי בשאלות דומות לשאלה הנזכרת, יצאו תחת ידי מחלקתנו בעבר מספר חוות דעת  .20

 )מצורפות כנספח(, ואנו נביא את עיקרי הדברים האמורים בהם כאן במאוחד.

, נסקרה 2000בחוות דעתו של המשנה ליועץ המשפטי לממשלה )כתוארו דאז(, מני מזוז, משנת  .21

קעין, לפיו הכלל הוא כי קרקעות ציבוריות מסוג מתרוכה לחוק המקר 154תכליתו של סעיף 

יירשמו על שם המדינה, אולם החריג לכך הוא כאשר השימוש הציבורי הוא בעל מאפיינים 

מקומיים, אז תירשם הבעלות על שם הרשות המקומית, כמעין "נאמן" של הקרקע בעבור 

"רישום  הוארשות המקומית הציבור. כמו כן, קבעה חוות הדעת כי רישום הבעלות על שם ה

 השימוש, ומשפסק כל עוד המקרקעין הנדונים ממשיכים לשמש לייעוד הקבוע בחוק" –מותנה 

 .תחזור הבעלות למדינה –המקומי 

)ב( לחוק המקרקעין אינה 154עוד נקבע בחוות דעת זו, כי הוראת ההשבה למדינה שבסעיף  .22

ין יסוד להבחין בין שינוי הייעוד בתכנית מותנית בכך ששינוי הייעוד יהיה בדרך מסוימת, וא

"רגילה" לבין שינוי ייעוד בתכנית איחוד וחלוקה. חוות הדעת האמורה הועברה גם לרשויות 

 6המקומיות במסגרת חוזר מנכ"ל משרד הפנים.

נערכה במחלקתנו חוות דעת נוספת שהתייחסה לקרקעות מתרוכה, על ידי עליזה קן,  2002בשנת  .23

)ב( 154ייעוץ וחקיקה( דאז, שעסקה בשאלה האם חובת ההשבה שבסעיף  –ניין מנהלת מחלקה )ק

חלה על קרקעות מתרוכה שנרשמו על שמה של רשות מקומית גם לפני חקיקתו של חוק 

                                                           
 .25.06.2000מיום  5/2000לחוזר מנכ"ל משרד הפנים מס'  10סעיף  6
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המקרקעין. זאת, נוכח טענות שעלו מצד רשויות מקומיות כי ביחס לקרקעות אלו, על אף 

ת לרשום את הקרקע על שמה, נוכח הוראות הפסקת השימוש שלשמו נרשמו, אין למדינה זכו

, כדי לגרוע 155או  154, 153"אין בהוראות סעיפים לחוק המקרקעין שקובע כי  156סעיף 

 .מזכויות שהיו קיימות ערב תחילתו של חוק זה במקרקעים האמורים בהם"

וק בהתאם לחוות הדעת, חובת ההשבה למדינה קיימת גם אם הזכות נרשמה לפני חקיקתו של ח .24

המקרקעין. זאת, כיוון שזה היה הדין החל על קרקעות מתרוכה אף לפני חקיקתו של חוק 

)ב( משום גריעה מזכות שהייתה קיימת ערב תחילת של חוק 154המקרקעין, ועל כן אין בסעיף 

 המקרקעין, אלא המשך של הדין שהיה קיים.

בקרקע מתרוכה "במצב אם כן, בהתאם לעמדת ייעוץ וחקיקה לאורך שנים, גם אם הבעלות  .25

הנכנס" הייתה של הרשות המקומית, אף אם בעלות זו נרשמה ערב תחילת חוק המקרקעין, 

ומשנכנסה הקרקע לתחשיבי ההקצאה והאיזון "מעל הקו", במסגרת תכנית האיחוד והחלוקה, 

יש לעמוד על כך שתוצאה זאת  7)ב( לחוק המקרקעין.154תחול הוראת ההשבה שבסעיף 

כל עוד נמשך שימושה הציבורי של המתרוכה,  –ם חלקה הראשון של חוות דעת זו קוהרנטית ע

 –יכולה היא להיות מוקצית לטובת ישוב מסוים, ויכולה לשמש למטרה ציבורית כללית )לדוגמה 

דרך פנימית בכפר שהיא מתרוכה לצרכי הישוב, או כביש בין עירוני משמעותי המשמש את כלל 

ציבורית(. משעה ששונה השימוש הציבורי, הרי שחזרה היא מכוח  והיא מתרוכה ההאוכלוסיי

הדין להיות אדמת מדינה "סתם", ההקצאה שניתנה לצורך הציבורי בה, פסה מן העולם, ובמצב 

 דברים זה תיכלל המתרוכה "מעל הקו".

משהגענו למסקנה כי במצבים בהם עוסקת חוות דעת זו הקרקע תובא בטבלאות ההקצאה  .26

)ב( לחוק המקרקעין, 154הקו", ומשנקבע כי במצבים כאמור יחולו הוראות סעיף  האיזון "מעל

בעלת הזכויות לרישום וקניין בנכסים אשר השימוש בהם כ"מתרוכות" פס תהא המדינה ומשכך 

האיחוד והחלוקה  בטבלאותהרי שכברירת מחדל, רישום הקרקע , . לאור האמורמן העולם

 .יעשה על שם המדינה

לחוק המקרקעין אשר מעניקים הגנה לזכות  166-ו 156בשים לב לסעיפים לצד האמור, 

ייתכנו  8,במקרקעין, לרבות בקרקע מסוג מתרוכה, שהייתה קיימת ערב תחילתו של חוק זה

בה הקרקע תיחשב לכזאת שנותרת בבעלות  – שונה תוצאה להצדיקנסיבות חריגות שיש בהן 

ל מקרה ונסיבותיו. יובהר, כי אם תעלה טענה . עניין זה יוכרע בהתאם לכהרשות המקומית

 .למקרה חריג כאמור, הרי שמוסד התכנון אינו משמש כערכאה להכרעות בסוגיות קנייניות

נוסף על כן, אגב כתיבת חוות דעת זו עלה כי מתקיים שיח משותף בין רשות מקרקע ישראל  .27

דקה לכך שרשות מקרקעי לרשויות המקומיות הרלוונטיות, ביחס למקרים בהם יכולה לקום הצ

ישראל תתחשב בהשלכות האפשריות של הקביעות כאמור על הרשות המקומית, הגם שככלל 

הקרקע אמורה לעבור לידי המדינה. מוצע אפוא כי רשות מקרקעי ישראל תגבש עקרונות לפיהם 

                                                           
העמדה האמורה, הוצגה בעבר גם עמדה סותרת, מאת פרופ' חיים זנדברג, ולפיה הרשויות המקומיות בשונה מ 7

י היישוב. נוסף על כן, עלו בישראל, הסתמכו באופן היסטורי על הקצאת המתרוכות כקניין משמעותי אשר ניתן לצרכ
טענות לפיהן הפרקטיקה הנוהגת בפועל במקומות רבים, היא להכיר במתרוכות המצויות בתחומי היישובים, 

על פרשנותו  –"הבעלות בדרכים מוניציפאליות )מתרוכה( לאחר שינוי ייעודן , חיים זנדברגראו:  - כשייכות לישוב
 .2004, 3( 3קרקעין ג)", מלחוק המקרקעין 154הראויה של סעיף 

המצורפת  2002ייעוץ וחקיקה( דאז, שנת  –ראו ההתייחסות בחוות דעתה של עו"ד עליזה קן, מנהלת מחלקה )קניין  8
 .כנספח
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 8מתוך  8עמוד 
 

    9149001 מיקוד  , ירושלים49029, ת.ד. 29דין -רח' צלאח א
 

 803-99-2022-064593מספר מסמך: 

התנהלות הרשות מול ביחס לאופן ומיטיבה החלטה שונה  תיקבע, במקרים המצדיקים זאת

  ן המקומי במקרים אלו.השלטו

 

 

 

 בברכה,

 כרמית יוליס, עו"ד

 המשנה ליועצת המשפטית לממשלה )משפט אזרחי(

 

 

 

 

 

 העתק:

 מר אוהד עיני, השמאי הממשלתי הראשי, משרד המשפטים

 גב' תדמור עציון, היועצת המשפטית למנהל התכנון, משרד הפנים

 אלגב' מניה לייקין, היועצת המשפטית, רשות מקרקעי ישר

 מר עוזי סלמן, היועץ המשפטי לעיירית תל אביב ויו"ר איחוד עורכי הדין ברשויות המקומיות

 גב' מירה סלומון, ראש מנהל משפט וכנסת, המרכז השלטון המקומי בישראל

 

 
















