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דיני קניין – יהושע וייסמן                                                     ע"מ 192-235, 263-288
מקרקעין שבבעלות פרטית

הבעלות הפרטית במקרקעין במדינת ישראל היא קטנה למדי – 7% לצורך העניין. מכאן ניתן לומר כי בעלות המדינה במקרקעין של שטחי ישראל היא 93%, הניתנים מטעמה לחכירה של גופים פרטיים.

"מקרקעי ישראל" האלה כפופים לחוק יסוד: מקרקעי ישראל (להלן: חוה"י). חוק זה קובע כי כל עוד המקרקעין הם של המדינה, של רשות הפיתוח או של הקק"ל, הבעלות בהם לא תועבר, אם במכר ואם בדרך אחרת.

הבעלות הפרטית במקרקעין מצוייה בעיקר במרכזי השטחים העירוניים, בעוד שהבעלות הציבורית היא בד"כ בשולי השטחים העירוניים.

לדיני המקרקעין שבבעלות פרטית יש מרחב מחייה מוגבל למדי במדינת ישראל. זכויותיו וחובותיו יבואו במקרים נדירים בלבד.

חוק המקרקעין, התשכ"ט- 1969 (להלן: חוק המקרקעין) החליף את סיווג המקרקעין העותומני, שחילק את סוגי המקרקעין במדינה. שני סוגים:

· "מולק" – זוהי בעלות רגילה, בדומה לבעלות פרטית במיטלטלין. חוק המקרקעין לא שינה מהותית בעלות פרטית זו.

· "מירי" – במקרה זה קבע חוק המקרקעין כי הבעלות על סוג קרקע זה תהא מלאה. הדין העותומני הגביל אותה והדין הישראלי הפכה לבעלות מלאה.
מקרקעי ישראל

כללי

הגדרת "מקרקעי ישראל" לפי חוה"י : "מקרקעי ישראל והם המקרקעין בישראל של המדינה, של רשות הפיתוח או של קק"ל, הבעלות בהם לא תועבר, אם במכר ואם בדרך אחרת" (סעיף 1). חו"י זה מתכוון למקרקעין שבבעלותם של אלה הרשומים בהגדרתו.

הגדרת המקרקעין בחוה"י נבדלת מההגדרה בחוק הפרשנות. בחוה"י אין "זכויות" בקרקע, כלומר חוה"י מדבר על מקרקעין בבעלות המדינה, אך לא למקרקעין שבהם למדינה זכויות הפחותות מן הבעלות (מינהל מקרקעי ישראל מתייחס גם לכך כ"מקרקעי ישראל". דיון בשאלה זו עדיין לא הובא בפני ביהמ"ש.

ש: האם במקרה של "בעל משותף" מצד המדינה (לדוגמה- 75% בבעלות פרטית ו25%- בבעלות   

     המדינה), תיחשב כקרקע של "מקרקעי ישראל"?

ת: נראה כי החוק מראה בבירור שלא ניתן ליישם מצב שכזה. בבעלות משותפת יש לצד זכות 

     לפרוש מן השיתוף, בין אם בתביעה ובין אם בהעברת הבעלות. זוהי זכות. אם למדינה זכות   

     שכזו, אין היא מקיימת את סעיף 1 לחוה"י. לכן, לא ניתן לומר כי כאשר למדינה בעלות חלקית

     בקרקע, הקרקעות ייחשבו כ"מקרקעי ישראל". הדבר יהיה נכון אך ורק לגבי בעלות מלאה של   

     המדינה. שוב, גם שאלה זו טרם נתבררה בביהמ"ש.
שוני נוסף בין חוה"י ובין פקודת הפרשנות – הפקודה מאפשרת הפרדה בין "מחובר" ובין "מקרקעין" וקובעת כי הראשון איננו מקרקעין. חוה"י לא עושה זאת- כל דבר המחובר לקרקע חיבור קבע שייך ב"מקרקעי ישראל" ל"מקרקעי ישראל".

מקרקעי המדינה

שטחים: הם המרכיב העיקרי במקרקעי ישראל – 72% מכלל מקרקעי ישראל בבעלותה. למדינה בעלות במקרקעין ממקורות שונים, והחשוב שבהם הוא חוק נכסי המדינה, תשי"א- 1951 (להלן: חוק נכסי המדינה), בקובע בסעיף 2 לו כי נכסי השלטון בישראל לפני 48' יהפכו לנכסי מדינת ישראל מיום קום המדינה, וכן בסעיף 3 ניתנת למדינה בעלות שיורית על כל שטחי ישראל שאינם בבעלותו של אף אדם אחר.

כמו כן, שטחי המדינה כוללים גם את המים הטריטוריאליים. הם נזכרים בחוק המקרקעין, סעיף 108. גם המים על הקרקע נחשבים בבעלות המדינה. 

המדינה רשאית גם לקחת אדמות "מתרוכה" לפי הסיווג העותומני (אדמות של רשויות מקומיות שעברו שינוי בשימושם). המדינה רשאית גם להעביר אדמות של רשות מקומית לבעלותה.

מקור אדמות נוסף- "מוואת" לפי הסיווג העותומני. נקבע בסעיף 155 לחוק המקרקעין.

כאשר מקרקעין נרכשים ע"י המדינה, בין אם בקנייה וין אם בהפקעה, נחשבים הם בבעלותה.
סמכויות ממשלה: חוק מינהל מקרקעי ישראל מבקש למנוע כפילויות מנהליות וסמכויות חופפות של ניהול "מקרקעי ישראל", כך שניהולן יימסר למינהל בלבד. ואולם, חוק נכסי המדינה התיר סמכויות לביצוע עסקאות במקרקעי המדינה גם בידי הממשלה, בסעיפים 5-6 חלוק זה.

מסקנות מהוראות אלה:

1. הוענקה כאן סמכות כפולה למינהל מקרקעי ישראל ולממשלה שהקימה אותו. שניהם בעלי זכות חתימה חלופיים בזמן ביצוע עסקאות מקרקעין.

2. עסקאות הממשלה במקרקעי המדינה לא נתונות למרות פיקוח כל עוד הן פחות ממאה דונם.

3. הממשלה לא צריכה אישור במקרקעין של מעל מאה דונם, אם מטרת העסקה היא הענקת זיקת הנאה, וכן מקרקעין שהם בשטחים עירוניים.

4. חוה"י אינו חל על סמכות הממשלה, מכוח סעיף 5(ב) לחוק נכסי המדינה. סעיף זה הוא חריג לאיסור הכללי שבחוה"י, במסגרת החריגים שמאפשר ס' 2 לחוה"י.

ש: האם סעיף 5(ב) מאפשר העברה של מאה אלף דונם לפי סעיף 2(7) לחוק מקרקעי ישראל, 

     התש"ך- 1960 (להלן: חוק מקרקעי ישראל), או שמא לא?

ת: נוטים להעדיף את הפרשנות שאומרת כי לפיו מוסמכת הממשלה לבצע עסקאות במקרקעי 

     המדינה רק במסגרת החריגים שבחוק מקרקעי ישראל, על כל 7 חריגיו (פרשנות מצמצמת). 

     דבר זה מתיישב עם חוק נכסי המדינה המקורי, בו לא הוענקה סמכות בלתי מוגבלת לממשלה

     להעברת בעלות במקרקעי המדינה. חוק מינהל מקרקעי ישראל הוא שתיקן את סעיף 5 לחוק  

     נכסי המדינה, והוא זה שלקח לעצמו את ההגבלות השונות שלו.
תפיסת מקרקעי המדינה או שימוש בהם שלא בהיתר הם עבירה פלילית לפי תקנות מספר 8 ו- 10 לתקנות נכסי המדינה (מקרקעים), תשי"ב- 1952.

מקרקעי רשות הפיתוח

רשות הפיתוח – תאגיד ציבורי שהוקם ע"י הממשלה לפי חוק רשות הפיתוח (העברת נכסים), תש"י- 1950 (להלן: חוק רשות הפיתוח), ומטרתו פיתוח הארץ. לרשות סמכות לרכוש, לפתח ולמכור נכסים. שני סייגים לכך:

1. מנהלי – פעולות הרשות במקרקעי ישראל ייעשו ע"י מינהל מקרקעי ישראל (סעיף 3 סיפא).

2. מהותי – בבואה לבצע עסקה במקרקעין, מוכפפת הרשות לחוה"י ולחוק מקרקעי ישראל (סעיף 3 רישא).

בנוסף, מקרקעין שאינם עירוניים, דורשים אישור מועצת מקרקעי ישראל. לרשות מקורות עיקריים לרכישת מקרקעין:
1) חוק רכישת מקרקעין (אישור בעלות ופיצויים), תשי"ג- 1953 – 1,225,174 דונם. חוק זה מפקיע את הקרקעות ונותן פיצויים בתמורתם.

2) חוק נכסי נפקדים, תש"י- 1950 וחוק נכסי גרמנים, תש"י- 1950.

$$ מקרקעי רשות הפיתוח מהווים כ- 13% מכלל מקרקעי ישראל.

הוראה מיוחדת בחוק רשות הפיתוח היא סעיף 6. זו האחרונה מתירה על אף האמור בכל חוק, לכל אדם הזכאי לנכס- למוכרו לרשות הפיתוח. הוראה זו משחררת כל בעל מקרקעין מהגבלות העבירות שבחוקים השונים. סעיף זה מאפשר העברת נכסים לכאלה שאסור עליהם להעביר, למשל קק"ל. הוא הופך אסור למותר.

ש: האם יכולה רשות הפיתוח ליהנות מסעיף 42 לפקודת הפרשנות, המונע מכל חיקוק להטיל 

     חובה או לגרוע זכות, אלא אם כן נאמר בו במפורש?
ת: כאשר דנה בכך הפסיקה, קבעה היא שלא, כיוון שהרשות היא אישיות משפטית נפרדת ממנגנון 

     הממשל הרגיל, כלומר אין לראותה כ"אורגן" של המדינה.
מקרקעי קק"ל

חוק קק"ל, תשי"ד- 1954 (להלן: חוק הקק"ל) נתן גושפנקה חקיקתית לקרן זו שמטרתה: "לקנות… קרקעות… לשם יישוב יהודים".
באמנה שנחתמה בין המדינה לקק"ל, בתיאום עם כל חוקי המקרקעין האחרים, הוסכם שאת אדמות קק"ל ינהל מינהל מקרקעי ישראל בהתאם להגבלות קק"ל, שהן לעסוק באדמות אלה ליישוב יהודים.

מגבלה שהוטלה על קק"ל היא כי אין להעביר במקרקעיה בעלות. היא מאוזכרת בחוק מקרקעי ישראל סעיף 2(7), כי העברת הבעלות על קרקעותיה נתונה הסכמתה, למקרים בהם מותרת ההעברה.

עד להקמת המדינה רכשה קק"ל כמיליון דונם. כיום בבעלותה 2.6 מיליון דונם, שהם כ- 13% מכלל מקרקעי ישראל, וכמחצית מן הקרקע החקלאית בארץ.

הימנותא: זוהי חברת- בת שהוקמה ע"י קק"ל בשנת 1938, כדי לרכוש מקרקעין ללא הנטל שרובץ על קק"ל (ובמיוחד עניין העברת הבעלות). הימנותא היא כמו סוכנת של קק"ל, שכן ההסכם שנחתם ביניהם מאשש כי הימנותא נתונה למרות קק"ל ותעשה מה שזו תגיד לה. מצב זה, אע"פ שהוא מוזר, מוכר ע"י המדינה.
הגבלות על העברת בעלות ב"מקרקעי ישראל"

ההגבלה מצויה בסעיף 2 לחוה"י. העקרון בדבר שמירת הבעלות במקרקעי ישראל בידי הציבור ואיסור ההעברה לידיים פרטיות נתקבל בכנסת בהסכמה רחבה, ללא בדיקה של ממש את היתרונות והחסרונות של עקרון זה. נימוקים לעקרון:

1. נימוק מקראי – "והארץ לא תימכר לצמיתות, כי לי הארץ" (ויקרא כה, כג').

2. נימוק סוציאליסטי – משטר של צדק חברתי ושיוויון.

3. הגברת זיקה בין יהודי התפוצות, שתרמו למאמץ לרכישת המקרקעין.

4. קליטת עלייה חסרת אמצעים והתיישבות חקלאית מתאפשרים עקב עקרון זה.

5. בעלות פרטית תעכב פיתוח.

6. תכנון ע"י רשויות המדינה ויישומן קלות יותר מאשר בבעלות הפרטית.

7. הגשמת המגמה של פיזור נכון של אוכלוסיית המדינה.

8. בעלות ציבורית מונעת ספסרות במקרקעין, ומבטיחה מחירים נמוכים לצורכי פיתוח.

9. מניעת העברת מקרקעין לזרים בלתי- רצויים.

בעבר היו נסיונות להגביל את איסור העברת הבעלות במקרקעי ישראל, אך ללא הצלחה. עקרון אי- העברת הבעלות דומה להשקפות אידיאולוגיות שהיו באותה תקופה. בנוסף, ישנם כמה שיקולים תועלתיים הדוגלים בהחכרה תחת העברת בעלות (המדינה מחכירה את הקרקעות לאנשים):

1) בעלות הלאום מאפשרת לסייע בקליטת עלייה שלרוב הינה מחוסרת אמצעים. לדעתי, אין לערבב שיקול זה עם העקרון, כיוון שלמדינה יש מקרקעין רזרבה בו היא משתמשת.

2) בעלות הלאום ושיקולים תכנוניים שיקלו יותר בעזרת החכרה. זהו מצב שח חוזה ארוך טווח שבסופו תוחזר הקרקע למחכיר שיוכל לתכנן את השימוש בקרקע לעתיד. בעבר היה הדבר טוב, אך כיום אין זה כך משני טעמים:

1) הטלת יחסים חוזיים במטרה לאכוף שיקולים תכנוניים נראית כסיבוך שאינו רצוי על מקבלי המקרקעין.

2) אין זה אמצעי הרתעתי יעיל. בנוסף, ישנו מצב של חוסר מודעות של החוכרים לגבי האפשרות שאת הקרקע יצטרכו להחזיר יום אחד, שכן רובם לא יודעים כי תק' ההחכרה קצובה בזמן. לא יעלה על הדעת שרשות ציבורית תפנה קרקע לאחר ששולמו עליה בין 80 ל- 90 אחוזים משוויה. דוגמה לכך: מכירת דירות- אין המוכרים מציינים כמה זמן נותרה לתק' ההחכרה. פשוט לא נראה כי המדינה אכן תנשל אנשים משטחם.

3) מניעת מקרקעין מזרים ע"י חכירה – גם שיטה זו אין צורך בה שכן מדינות אחרות מראות לנו כי ניתן ליישם זאת גם ללא שיטת ההחכרה.

ואולם, אין לומר כי עקרון ההחכרה תחת בעלות הוא רע, אלא רק שאם נבחן לעיתים את שיקוליו באופן ביקורתי, נראה שחלקם אינם משכנעים.
ש: בתחילה עמדנו על העקרון כי בעלות מלאה של המדינה בקרקע אינה ניתנת להעברה, בעוד 

     שאם המדינה הינה "בעל משותף", רשאית היא לעשות כן. מה עם העברת בעלות חלקית כאשר

     המקרקעין הם בבעלותה בייחודית של המדינה?

ת: לא ולא!! איסור העברת הבעלות של המדינה חל גם על העברת בעלות חלקית.

· העברה מכוח חוק: האם הגדרת חוה"י אוסרת רק על העברת בעלות בהסכם, או שמא כלולה בה גם העברה מכוח חוק, כגון מכוח התיישנות? ישנה נטייה לדעה כי אין לשלול מראש את תחולת חוה"י על העברת בעלות שמכוח הדין. כל העברה כזו תיבדק לפי רקעה ומטרותיה.
חריגים להעברת בעלות במקרקעי ישראל

אכן, ישנם חריגים בהם מותרת העברת הבעלות, כאמור בסעיף 2 לחוה"י. חוק מקרקעי ישראל מונה 7 חריגים שבהם מותר הדבר בסעיף 2 (כמובן, העברת אדמות קק"ל- באישור הקק"ל בלבד).

   החריג החשוב מכולם הינו החריג המתיר העברת בעלות בשטח כולל של מאה אלף דונם מקרקע עירונית, או שאינה עירונית- למטרה שאינה חקלאית. טעם לחריג זה היה למשוך משקיעים זרים כדי שלא יצטרכו לרכוש קרקע כדי להשקיע, שאם כן, יימנעו מלהשקיע.

מאז חקיקת חוק מקרקעי ישראל לא נוצלה מכסת המאה אלף דונם, או כך טוען מינהל מקרקעי ישראל. ואולם, יש להתייחס למצב זה באופן פרגמטי: אין מניע מלהגדיל מכסה זו או להרחיב את ההיתר לסוגים נוספים של מקרקעין, ע"י חקיקה כמובן.

הוראה נוספת מאפשרת העברת בעלות כדי להתמודד עם מגבלה דתית – מצוות השמיטה (סעיף 3 לחוק מקרקעי ישראל). הפתרון הוא העברת הבעלות בקרקע צלי שאינו יהודי בשנה השביעית, ובכך לשמור על מצווה זו.

ש: סעיף 2 לחוה"י קובע כי סעיף 1 לא יחול על סוגי מקרקעין וסוגי עסקאות "שנקבעו לעניין זה
     בחוק". ישנה כאן בעיה פרשנית. האם יוכל חוק לומר מפורשות כי הוא מתיר העברת בעלות

     במקרקעי ישראל, על אף האמור בחוה"י? האם סעיף זה הוא חריג נוסף?
ת: כדי להינע מכניסה לשאלה זו, טוב אם המחוקק יקבע במפורש, כמו שקבע בסעיף 2 לחוק 

     מקרעי ישראל, חריג להעברת בעלות בניגוד לחוה"י.
החריג האחרון והחשוב מכל – סמכות המדינה לבצע עסקאות במקרקעיה, מכוח חוק נכסי המדינה.

סיכום

"מקרקעי ישראל" הם רוב שטחי המקרקעין במדינה. תכונתם העיקרית: אי- העברת בעלות בהם. למעוניינים לקבל מקרקעין שכאלה מוצעת בד"כ חכירה לתקופה ארוכה (מקסימום 49 שנים והארכה נוספת כזו, אם ירצו).

לחכירה ישנם נימוקים אידיאולוגיים וכן תועלתיים. בחינת התועלתנות מעלה ספקות בנוגע למידת השכנוע שלהם. ואולם, נדמה כי האידיאולוגיה מכסה על הכל.

ישנה בעייתיות מאוד מרכזית בין ההגדרה המשפטית של חוכר לבין ציפיותיו של חוכר, שהנכס יישאר תחת ידו לצמיתות. מה יקרה כאשר תגיע תק' החכירה לסיומה? אין לדעת. מה שברור הוא שתרבוץ בעייתיות על המשפט. יש לפתור משבר זה במהרה.

סקירת ההיבטים של מקרקעי ישראל מראים כי בעיות בנושא מקרקעין זה אינן מוסדרות בחוק. הנושא מוסדר לרוב באופן מנהלי, או ע"י חוזה. ראוי שהדבר יוסדר בחקיקה, שתעניק מידה סבירה של יציבות ובטחון לרוכשי הזכויות במקרקעי ישראל.
מקרקעי ציבור

מוגדרים בחוק המקרקעין וכוללים שלושה רכיבים:

1) מקרקעי ישראל; 2) מקרקעין של רשויות מקומיות; 3) מקרקעין של תאגידים שהוקמו לפי חיקוק.

מדוע יש הוראות כה מועטות שמשותפות לשלושתם? שתי הנחות לכך:
1. ההיקף של מקרקעי ציבור והדרכים הרבות בהן ניתן להפוך מקרקעין פרטי למקרקעין של הציבור, מקשים על בעליהם של מקרקעין ציבורי לעקוב אחר הנעשה בהם, או אף להיות מודעים לבעלותם.

2. שמירת העקרון כי אין להעביר לבעלות פרטית מקרקעין השייכים לציבור.

הכללים המשותפים הם – 

התיישנות: חוק המקרקעין קובע לעניין התיישנות של מקרקעי ציבור מעמד מיוחד. אין מונים את תקופת ההתיישנות במקרקעין כל עוד הם אינם רשומים במרשם על- שם בעליהם. זהו ההסבר להנחה הראשונה שלעיל (לא תהא ידיעה על מחזיק שלא כדין במקרקעין). סעיף 113(ג) קובע כי זיקת הנאה אינה אפשרית במקרקעי ציבור. לעניין זה אין נפקא מינה אם יש רישום בעלות אם לאו.
· ההסבר כי דיני ההתיישנות אינם חלים על מקרקעין לא רשומים נכונים רק למקרקעי ישראל ולמקרקעין של רשות מקומית, שם השטחים אכן רבים ונרחבים. באשר למקרקעין של תאגיד שהוקם ע"י חיקוק, הם אינם כה רחבים, ולכן ניתן לצפות כי הבעלים יידעו מה קורה במקרקעין שלהם. יישום לכך ניתן לראות בחוק מקרקעי הציבור (סילוק פולשים), התשמ"א- 1981 (להלן: חוק מקרקעי הציבור), המחיל רק את שני הרכיבים הראשונים שבהגדרה ולא את השלישי.

· לדעתי, ניתן היה להסתפק בהוראה הכללית שבחוק ההתיישנות, תשי"ח- 1958: "נעלמו מן התובע העובדות המהוות את עילת התובענה, מסיבות שלא היו תלויות בו ושאף בזהירות סבירה לא יכול היה למנוע אותן, תתחיל תקופת ההתיישנות ביום שבו נודעו לתובע עובדות אלה" (סעיף 8).
בעלות מכוח בנייה שבתום- לב: סעיף 23 לחוק מקרקעין מסדיר כי בנייה על מקרקעין בתו"ל עשוייה לזכות את הבונה לרכוש את המקרקעין. ואולם, בסעיף זה לא נכללים מקרקעי ציבור. הנימוק – אין התרת העברת בעלות במקרקעי ציבור.

סילוק פולשים: נושא זה מוסדר בחוק מקרקעי ציבור, בהם ניתן לסלק פולשים בדרך מנהלית, מקוצרת וללא בית- משפט. שוב אין מקרקעין של תאגיד לפי חיקוק כלולים בחוק לסילוק פולשים. המחזיק במקרקעין באותו רגע, רשאי לפנות לביהמ"ש.

הפינוי לפי חוק מקרקעי ציבור ייעשה תוך שלושה חודשים מיום שנודע על הפלישה או 12 חודשים מיום הפלישה עצמו (כאשר המועד הקצר יותר קובע). זה מגשים את ההנחה הראשונה. בנוסף, 

הסילוק יכול להיעשות ללא בימ"ש אף אם המקרקעין מעולם לא היו בהחזקת בעליהם.

· ככלל, יש לפתור סכסוכים ע"י ביהמ"ש, ובמיוחד כאלה. יהיו כאלה שיטענו כי ביהמ"ש אינו יעיל משום שהבירור לוקח זמן. מצב זה הוא הודאה בכישלון המערכת המשפטית בהתמודדותה עם מסיגי גבול. סילוק על טענת פלישה, יש שייעשה בביהמ"ש. סילוק ע"י צו מנהלי, אינו רצוי.
ש: אם קרקע ציבורית מוחכרת לאדם פרטי, האם בתום תק' החכירה, יוכל המחכיר לפנות את 

     החוכר ע"י צו מנהלי?

ת: סעיף 4 לחוק מקרקעי הציבור מתיר פינוי מנהלי למקרי תפיסת מקרקעין שלא כדין לפי 

     מחשבת הממונה. מכאן ניתן להבין שאין לכלול מקרים שבהם קיבל אדם את הקרקע כדין.     

     זוהי אינה "תפיסה שלא כדין".

סמכות נוספת בחוק מקרקעי הציבור – ממלאי התפקידים המנויים מוזמנים להיכנס למקרקעי הציבור (פרט לבניין מגורים) בכל זמן, כדי לבחון את השימוש במקרקעין. סמכות זו חלה גם על מי שתחילת החזקתו הייתה כדין.
הוראות נפרדות

תכונות מאפיינות של מקרקעין של רשות מקומית: עסקאות אלה כרוכות בהגבלות מיוחדות (כמו אישור שר הפנים). יש לזכור כי אפשר שמקרקעין כזה, למעשה לא יהיה בבעלות רשות מקומית, כפי שעמדנו לעיל (מקרקעין ששינה שימושו, ולכן מועבר לידי המדינה).
אין הוראות משותפות למקרקעין של תאגידים שהוקמו לפי חיקוק. ואולם, גם להם יש הגבלות על עסקאותיהם (כמו אישור הממשלה או וועדת הכספים של הכנסת).

מקרקעי ייעוד

משמעות

סוג זה של מקרקעין, הקבוע בחוק המקרקעין, אינו אלא תת- סוג של מקרקעי ציבור. הגדרת מקרקעי ייעוד קבועה בסעיף 107. סוג זה של מקרקעין אומץ מהמשפט הצרפתי. מקרקעי ייעוד, מעצם טבעם, מיועדים לשימוש ע"י הציבור. הם אינם במחזור הכלכלי. תכלית סוג זה של מקרקעין – המגמה להבטיח כי הציבור לא ינושל ממקרקעין שמשמשים לתועלת הציבור.

סוגים של מקרקעי ייעוד

שלושה תנאים מצטברים בכדי שהמקרקעין יהיו "מקרקעי ייעוד":

1. מקרקעי ציבור – לפי הגדרת מקרקעי ציבור, אם לאחד הגופים זכות פחותה מן הבעלות (כמו החכרה), אין אלה מקרקעי ייעוד. אין מקרקעי ייעוד אם אין לבעלים זכויות של מקרקעי ציבור.

· ניתן להבטיח ייעוד ציבורי של מקרקעין שאינם מקרקעי ציבור ע"י חקיקה מיוחדת (אתרי עתיקות, גנים לאומיים ואף על מקרקעין שבבעלות פרטית).

2. מקרקעין שנועדו לתועלת הציבור – רק אם תוכניות של חוק תכנון ובנייה, תשכ"ה- 1965 (להלן: חוק תכנון ובנייה) או לפי חוק רישום שיכונים ציבוריים (הוראת שעה), תשנ"ד- 1994 מועידים אותם לתועלת הציבור. האם ניתן רק לפי שני אלה לבצע הדבר? רק אם קיימים מקרקעין שאין להם ייעוד אחר לפי תוכנית הקבועה בחוק, ניתן לבצע דבר אחר.

3. הקטגוריות של מקרקעי הייעוד המפורטות בחוק – סעיף 107 מפרט חמש קטגוריות ורק הן נחשבות כמקרקעי ייעוד. גמישות מסויימת מצוייה בהוראה החמישית, שמאפשרת הוספת קטגוריות ע"י הכנסת ללא תיקון החוק. דבר זה משיג יתרון בבהירות החוק בעניין המצבים והגמישות שלהם.

ש: מדוע רק קטגוריות אלה בלבד, ולא נוספות שעשויות לשמש גם הן כמקרקעי ייעוד (אתרי 

     עתיקות מוזיאונים, ספריות, גנים לאומיים וכו')? אין תשובה לכך.

ש: ומה עם מקרקעי ייעוד שבחוק משמשים לאינטרסים פרטיים (כמו בית על גדות הנהר)?
ת: מקרקעין אלה אינם עוד מקרקעי ייעוד שכן הם אינם כבר לתועלת הציבור, אחד משלושת 

     התנאים המצטברים.
שתיים מן הקטגוריות לוקות באי- בהירות (שפת הים וגדת הנהר). אין החוק מפרט מה בדיוק שטחן, מהי "שפה" ומהי "גדה" וכד'.

החוק מטיל חובה לציין במרשם המקרקעין כי זוהי קרקע לייעוד, ואולם אין זה תנאי לרכישת המעמד של מקרקעי ייעוד. זהו תיאור מעמד משפטי שכבר קיים. לא הרישום יוצר את המעמד. לכן, פנקסי המקרקעין עשויים להיות בלתי מהימנים כשנרצה לברר מקרקעי ייעוד שם. יש 

להסתמך רק על שלושת התנאים המצטברים ותו לא בשאלת המעמד.
פקיעת המעמד

שתי דרכים לגרום לפקיעת המעמד של מקרקעי ייעוד:

(1) אישור הממשלה – סעיף 110(א) לחוק המקרקעין. אישור זה, ורק הוא יביא לקצו של המקרקעין כמקרקעי ייעוד. שוב נזכור כי פנקסי הרישום אינם מהימנים וכי הם עלולים להטעות את המסתכל.

ש: האם לממשלה שיקול דעת להחליט מהם אינם מקרקעי ייעוד, או שמא עליה לאשר את המצב 

     כפי שהוא במציאות, קרי חדלו המקרקעין מלהיות מקרקעי ייעוד בעצמם?

ת: יש לפרש כי לממשלה יש שיקול דעת, לפי נוסח תקנה 84א לתקנות המקרקעין (ניהול 

     ורישום), תש"ל- 1969 (להלן: תקנות המקרקעין). אין בחוק או בתקנות אף הגבלה על שיקול

     הדעת של השר או של הממשלה.
(2) שינוי הייעוד – שינוי הייעוד לפי חוק תכנון ובנייה או לפי חוק רישום שיכונים ציבוריים מביאים לפקיעה מיידית של הקרקע כייעודית. יש להניח כי מטרת רשויות התכנון היא להגן על אינטרס הציבור, ולכן אין הרבה חשש לפגיעה בו. שוב, לפי סעיף 110(ב) לחוק המקרקעין, אין הדבר תלוי ברישום המקרקעין בפנקס.

הוראות החלות על מקרקעי ייעוד

חלים עליהם דיני מקרקעי ציבור בד"כ. כמו- כן, ישנם גם דינים רבים ספציפיים. חוץ מזה, גם בחוק המקרקעין ישנם דינים מיוחדים לעניין מקרקעי הייעוד, אותם נציג להלן.

התכלית של מקרקעי ייעוד היא להבטיח כי הם ימשיכו לשרת את האינטרס הציבורי שלשמו הם נועדו. חוק המקרקעין קובע דינים שמטרתם למנוע אפשרות תביעה של פרט כלפי מקרקעין ייעודי שכזה. למשל, אין תחולת התיישנות על מקרקעי ייעוד. ישנן עוד שתי הגנות נוספות. אין ספק שהגבלות אלה מבטיחות את האינטרס הציבורי.

מניעת שינוי השימוש – שני מקרים: תכנית לפי חוק שמועידה את המקום או שאין תוכנית שכזו. במקרה הראשון, רשויות התכנון והבנייה מפקחות על השימוש במקרקעי הייעוד. יעילות אינטרס הציבור= יעילות מנגנון זה. במקרה השני, יוענק שיקול הדעת לממשלה, לפי סעיף 110(א) לחוק המקרקעין.
מניעת עסקאות – לפי סעיף 111 לחוק המקרקעין. הבעלים של מקרקעי ייעוד אינם חופשיים לבצע עסקאות במקרקעיהם. הם כפופים לשיקולי הממשלה, שמבטאים שמירה על אינטרס הציבור במקרה שרוצים לבצע עסקה במקרקעי הייעוד.

ואולם, במקרים בהם רוצים לבצע עסקה במקרקעי ייעוד, ישנה תקנה שקובעת כי על המבקש לפרט "את הייעוד שלו משמשים המקרקעין , את המניעים המחייבים אישור העסקה או ההתחייבות והצעדים הננקטים להבטחת ייעודם של המקרקעין" (תקנה 84ב לתקנות המקרקעין). על הממשלה לשקול או לא לשקול פרטים אלה.

יש לזכור כי לא כל עסקה במקרקעי ייעוד טעונה אישור הממשלה. לפי סעיף 11 אישור זה הוא רק לגבי "עסקה הטעונה רישום". דבר זה יוצר פרצה משמעותית בחומת ההגנה על מקרקעי ייעוד, שכן ישנן עסקאות העלולות לפגוע באינטרס הציבור (השכרה, למשל). ומה עם "התחייבות", שאינה רשומה בסעיף? גם היא טעונה לבסוף אישור הממשלה.
סיכום

הגנת אינטרס הציבור במקרקעי ייעוד לקוייה. הדבר נובע מהדין לפני חוק המקרקעין. בדין זה הוטלו הגבלות חמורות על שימוש שסוטה מהייעוד הציבורי של המקרקעין. כדי לגבור עליהן, יש להראות כי הסטייה היא לטובת הציבור או שהוא אינו נפגע מכך, ושהייתה חובה להפקת תחליף סביר לטובות ההנאה שהופקו מאותם מקרקעין.

סייגים אלה אינן קיימים עוד.
__________________________________________________________________________
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