
ההשפעה הכלכלית של  
העדר הסדר זכויות  

במקרקעין במזרח ירושלים
מחקר מדיניות



רקע

הליך ציבורי באחריות המדינה המוביל לרישום הנכס  -הסדר זכויות במקרקעין
בפנקס המקרקעין

מרביתם של המקרקעין בשכונות הערביות במזרח ירושלים לא עברו תהליך של  
הסדר זכויות

זכויות קניין מוגדרות ומוגנות היטב-רישום הזכויות



השפעת העדר הסדר זכויות במקרקעין

:ההשפעה הישירה של העדר הסדר זכויות במקרקעין על הפרט

לא ניתן לשעבד את הנכס ולקבל משכנתא-פגיעה בגישה להון

מיעוט מעבר בין דירות, מיעוט עסקאות קנייה ומכירה-פגיעה בסחירות הנכסים

על פי חוק התכנון והבניה נדרשת זיקה קניינית  -פגיעה ביכולת לפתח את הנכס
לנכס כדי לבצע פעולות מכוחו



השפעת העדר הסדר זכויות במקרקעין

:ההשפעה של העדר הסדר זכויות במקרקעין על כלכלת העיר

על  , בהעדר בעלות קשה יותר לפרט לבנות באופן חוקי-הלא חוקיתגידול בבניה 
)נוהל מוכתר(אף הנהלים המקלים ברישוי ובתכנון 

פגיעה בהכנסות מהיטלי פיתוח

פגיעה בהכנסות מהיטלי השבחה

פגיעה ביכולת לפתח תשתית ראויה



ניתן לראות שהחלקות  -רמות-דוגמה לשכונה מוסדרת
והגושים תואמים את התכנון



ניתן לראות  -מוכברבל 'ג-דוגמה לשכונה לא מוסדרת
שאין כל חלוקה לגושי רישום והתכנון לא תואם את  

הרישום



ההשפעה של העדר הסדר זכויות במקרקעין על כלכלת  
:העיר

:ההשפעה של העדר הסדר זכויות במקרקעין על כלכלת העיר

,  בהעדר בעלות קשה יותר לפרט לבנות באופן חוקי-הגברת הבניה הלא חוקית
)נוהל מוכתר(על אף הנהלים המקלים ברישוי ובתכנון 

פגיעה בהכנסות מהיטלי פיתוח

פגיעה בהכנסות מהיטלי השבחה

פגיעה ביכולת לפתח תשתית ראויה



:ומקרה הבוחן של פרוסוטודה הרננדוהתיאוריה של 

התפתחו שכונות לא מוסדרות מסביב  ) כמו במדינות מתפתחות רבות אחרות(, בפרו
שכונות אלו היו מקור לעוני ופעילות טרור-לערים

יש כלכלה נפרדת  , מתפתחים הסדרי העברה לא רשמיים-כאשר הנכסים לא רשומים
ואובדן הכנסות לרשות המקומית ולמדינה

ההון של הפרטים מכונה הון מת שכן אין אפשרות לעשות בו שימוש ראוי ולמצות את  
הפוטנציאל הכלכלי שלו

מתן זכויות קניין רשומות לפרטים באופן שמקנה להם בעלות על  -סוטושל דה הפיתרון
הנכסים שלהם



מוכאברבל 'עסקאות מדווחות ברמות ועסקאות מדווחות בג

2018מעודכן למרץ -ן"מדל: מתוך



ההפרש בין משכנתאות להלוואות  -ההשפעה על הפרטים
לכל מטרה

החזרי  
ריבית 

והצמדה  
הלוואה

החזרי ריבית 
והצמדה  
משכנתא

הפרש 
עבור  
הפרט 
הבודד

כ על פי "סה
נוטלי 1.5%

משכנתא  
בשנה

כ על פי "סה
נוטלי 5%

משכנתא  
בשנה

10פניעלהחזר
ריבית הלוואה  שנים

ומשכנתא  6%
בתנאים מועדפים  

131,22747,16484,063189,141,750630,472,500

ריבית הלוואה  
ומשכנתא  9%

בתנאים פחות  
מועדפים  

192,03565,188126,847285,405,750951,352,500

20פניעלהחזר
ריבית הלוואה  שנים

ומשכנתא  6%
בתנאים מועדפים  

210,89293,939116,953263,144,250877,147,500

ריבית הלוואה  
ומשכנתא  9%

בתנאים פחות  
מועדפים  

314,062120,394193,668435,753,0001,452,510,000



מספר יחידות  
סך הפסד לעיריהדיור

36,0001,203,397,380תרחיש מקסימלי

20,000668,554,100תרחיש בינוני  

10,000334,277,050תרחיש מינימלי  

סך ההשפעה על קופת העיר כתלות בכמות המבנים  
הלא חוקיים

היטלי השבחה

היטלי פיתוח

השבחההיטליסךדיוריחידותמספר
לעיריההפסדסךדיורליחידת

36,000300,00010,800,000,000מקסימליתרחיש

36,000200,0007,200,000,000אאמצעתרחיש

20,000200,0004,000,000,000באמצעתרחיש

15,000150,0002,250,000,000גאמצעתרחיש

10,00080,000800,000,000מינימליתרחיש



תאגיד המים  , השפעות נוספות על קופת העיר
והמדינה

בשנהח"אלש350-בכשנאמדחוקייםהלאהמבניםעבורבגביהעיכוב-ארנונה

סךעלח"מלש390-ל50-כביןשנאמדהקמהבדמיחוסר-המיםתאגיד
)חוקיותהלאהיחידותבכמותכתלות(היחידות

מס,החדשותהדירותעלמ"מע-מקרקעיןמיסיהכנסותאובדן-המדינהקופת
הקרקעעלשבחומסרכישה

-תשתית
התשתיתלמצבמסייעיםותיעוללסלילההפיתוחבקופותמקורותהעדר
בשכונותהרעועה

וצנרתלדרכיםוהןלמבניםהןציבורלצרכישטחיםשלבהפקעהקושי



סיכום וחלופות
.ולמדינהלתושבים,לעירייההפסדיםהמקרקעיןהסדרעריכתהעדרגורמתשנהמידי

מזרחכלכלתביןהפעריםוהעמקתהפסדיםהמשךמשמעותופעולהאישלמצבהמשך
למערבההעיר

-מועדפתחלופה
התושביםעלמקובלשיהיהוכזהיחסימהיר,מסודרבאופן,המדינהבידיהסדרעריכת

-נוספותחלופות
ירושליםבמזרחזכויותביטוחשתיתןביטוחלחברתמכרז

,הקייםלחוקביחסמקוצרתהליך-ירושליםלמזרחיחודיבמקרקעיןזכויותהסדרחוקחקיקת
השטרותבפנקסהדרךעלהעסקאותרישום

-עזרחלופת
צלמרשם



צמצום פערים חברתיים כלכליים  -3790ממשלה מתוך החלטת 
ופיתוח כלכלי במזרח ירושלים

תכנון ורישום מקרקעין .    6

כך שככל הניתן ובהתאם , להנחות את משרד המשפטים לבצע את הליכי הרישום וההסדר הנדרשים.    א

מהמקרקעין במזרח 50%לפחות , 1969-ט"תשכ, ]נוסח חדש[להוראות פקודת הסדר זכויות במקרקעין 

מהסדרת רישום המקרקעין במזרח  100%-ו, 2021של שנת 4-ירושלים יוסדרו לא יאוחר מהרבעון ה

-2023בפריסה שווה בין השנים ח"מלש50יוקצו , לשם יישום סעיף זה. 2025ירושלים עד סוף שנת 

2018.

)  צוות משנה לנושא רישום מקרקעין-להלן (ל משרד המשפטים "להקים צוות בראשות מנכ.    ב

ל משרד ירושלים  "מנכ, מנהל רשות מקרקעי ישראל, נציג מזכיר הממשלה, ובהשתתפות אגף תקציבים

ל עיריית ירושלים  "ומנכ, תכנון במשרד האוצר או עובד משרדםמינהל, )המרכז למיפוי ישראל(י "מפ, ומורשת

ליווי יישום הסדרת רישום  , )א(6הצוות יהיה אמון על קביעת תכנית העבודה לסעיף . או עובד העירייה

. המקרקעין והסרת חסמים שיאפשרו את הסדרת המקרקעין ורישומו

אחת לשנה הצוות יבחן את מידת ההתקדמות בשטח ביחס ליעדים וימליץ לוועדה המתמדת על עדכון 

.התוכנית או המועדים ככל שיידרש



תודה על ההקשבה
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