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	לכבוד                                                        לכבוד

	ח"כ מאיר שטרית                                     מר יעקב אפרתי, מנהל

	שר הבינוי והשיכון                                    מינהל מקרקעי ישראל
ויו"ר מועצת מקרקעי ישראל                    המשרד הראשי

קריית הממשלה שיח' ג'ראח                     רחוב שמאי 6
	
	

	ירושלים                                                     ירושלים
	
	בדואר רשום


נכבדיי,

	חוות הבודדים בדרך היין שבנגב
	הנדון:


בשם מרשתנו, המועצה האזורית רמת-נגב (להלן: "המועצה"), ובהמשך לישיבה שנתקיימה בלשכת מנהל מינהל מקרקעי ישראל (להלן: "המנכ"ל" ו"המינהל" בהתאמה) ביום 14 בפברואר, 2007, בה השתתף שותפי עו"ד יעקב ברנט, הריני לפנות אליכם כדלקמן:
א.
מבוא
1.
תזכיר זה עוסק אך ורק ב – 23 החוות הקיימות, המהוות חלק מתוכנית "דרך היין" (להלן: "החוות הקיימות"). בפתח הדברים נציין כי עמדת המועצה הינה כי לחוואים היושבים מזה מספר שנים בחוות הקיימות (להלן: "החוואים" או "החוואים הקיימים") יש זכות חוקתית, חוקית ומוסרית להמשיך ולשבת במקרקעין וכי פינוי החוות יהווה הפרה של זכויות אלו, והכל כפי שיפורט בתזכיר להלן. 

2.
מהחומר שבפנינו עולה בבירור, כי חוות אלה הוקמו ביוזמתן ובעידודן הנמרץ של הממשלות לדורותיהן, בהמשך ליוזמות שראשיתן עוד בתקופת כהונתו של ראש הממשלה לשעבר, מר אריאל שרון, כשר החקלאות בממשלת בגין הראשונה, בשנות ה – 70 של המאה הקודמת. בין השאר, עולים הדברים מהאמור בסקירה שהוכנה אך לאחרונה (בחודש נובמבר 2006) ע"י יועץ ראש הממשלה לענייני התיישבות, מר עוזי קרן, ומהחומר המצורף לסקירה האמורה. 

העתק הסקירה שהוכנה על ידי יועץ רה"מ להתיישבות, מר עוזי קרן, בחודש נובמבר 2006 (על נספחיה), מצ"ב ומסומן כ"נספח א'". 

3.
פעולות אלו של ממשלות ישראל יצרו לאורך השנים אצל חוואים מצג לפיו עליית החוות הקיימות לקרקע נעשתה בתמיכה, בעידוד ובאישור של מדינת ישראל. מכאן שאין ספק שיש לראות בהחלטות הממשל בעבר ובהווה כמו גם בפעולות המינהל, כפי שיפורטו להלן, משום תמיכה ואישור להמשך שהיית החוות הקיימות על הקרקע, כפי שאף פורש על ידי החוואים אשר הסתמכו על מצג זה. 
4.
ויובהר, כי על מנת להגשים היעדים הלאומיים החשובים של יישוב הנגב, מאבק במדבור, שמירה על קרקעות המדינה והגנה על אזורים בעלי חשיבות אסטרטגית וביטחונית, אומצה על ידי משרדי הממשלה, באישור מוסדות התכנון (כולל המועצה הארצית לתכנון ולבנייה – להלן: "המועצה הארצית"), צורת התיישבות המכונה "התיישבות בודדים" או "חוות בודדים".
5.
בצורת התיישבות זו מקבלת משפחה אחת ממינהל מקרקעי ישראל, בחוזה חכירה או בהרשאה לשימוש, מקרקעין לצורך הקמת התיישבות חדשה. המתיישב מקים על המקרקעין חווה הכוללת מבני קבע, ענפי חקלאות ולעיתים גם מלאכה זעירה. התיישבות כזו מיועדת הן לפיתוח האזור והן לשמירה על מקרקעי ישראל מפני תפיסה ע"י גורמים שאינם מורשים.
6.
נמסר לנו, כי לחלק מהמתיישבים בחוות הקיימות ניתנו התחייבויות תקפות על ידי גורמי מינהל מקרקעי ישראל, בטרם כניסתו לתוקף של חוק חובת המכרזים, תשנ"ב – 1992 (להלן: "החוק"), ומשכך החוק כלל לא חל על חוות אלו (ראו סעיף 9(א)(1) לחוק). בחלק מהמקרים מדובר בהקצאות שניתנו בהתאם להחלטת מועצת מקרקעי ישראל מס' 443. בעניין זה לא למותר להפנות להודעה הרשמית שהוציאה לשכת מנכ"ל המינהל, בחתימת הגב' אורטל צבר, דוברת המינהל והממונה על ההסברה:

"רוב רובן של חוות הבודדים מקורן בהקצאת קרקע חקלאית על פי כל דין, עוד לפני חוק חובת המכרזים".


תדפיס הודעת דוברת המינהל מצ"ב ומסומן כ"נספח ב'" לתזכיר זה. 
7.
בהקשר זה יצוין, כי למיטב ידיעתנו לא התחייב מנכ"ל המינהל בפני המועצה הארצית להוציא החוות הקיימות למכרז "ולו יהי מה". כפי שהבהירה היועצת המשפטית של המינהל, עו"ד רחל זכאי, בדבריה בפני המועצה הארצית מיום 9 במאי, 2006 (הציטוט מתוך הפרוטוקול): 
"הכוונה היא לפעול להקצאת קרקע על פי המתווה שקבע המינהל ולהוציא מכרזים לכולם אולם לא ניתן להתחייב שהדבר יעשה בכל תנאי כי הנושא תלוי גם בהליכים משפטיים".


העתק פרוטוקול ישיבת המועצה הארצית מיום 9 במאי, 2006, מצ"ב ומסומן כ"נספח ג'".  

8.
עינינו הרואות: אף אם ניתנה "התחייבות" כלשהי של המינהל בפני המועצה הארצית, לפיה יוצאו חוות בודדים למכרז, מדובר בהתחייבות מסויגת אך ורק לאותן חוות שנדרש, מבחינה משפטית, להוציאן למכרז.
9.
יתירה מזאת, חלק ניכר (13 מתוך 23) מהחוות הקיימות ב"דרך היין" (ובהן כאלה שהחלו בהליכים מול המינהל רק לאחר חקיקת חוק חובת מכרזים) קיבלו אישור ועדת פרוגראמות (להלן: "הוועדה") בהתאם ל"נוהל לאישור פרוגרמה להתיישבות בודדים" (להלן: "הנוהל"), אשר אושר על ידי בית המשפט העליון בפסק דינו בבג"ץ 243/99 "אדם טבע ודין – אגודה ישראלית להגנת הסביבה" ואח' נ' שר החקלאות ואח', מיום 12 ביולי, 2001. 

10.
הנוהל קובע (בסעיף 5(ב) לנספח מס' 3 לנוהל רת / 02.04), כי האישורים הניתנים על פיו "כפופים להחלטות מועצת מינהל מקרקעי ישראל ולחוקי מדינת ישראל, לרבות חוק חובת מכרזים", וכן נקבע (בסעיף 5(ג) לנספח מס' 3), כי: "מינהל מקרקעי ישראל פועל בנוגע למתן הרשאות לשימוש במקרקעין ולחתימת חוזה חכירה בהתאם להחלטות מועצת מינהל מקרקעי ישראל ולחוק חובת מכרזים, תשנ"ב – 1992 ותקנות חובת מכרזים, התשנ"ג – 1993". 
11.
עם זאת, הנוהל מוסיף וקובע (בסעיף 4.2 לנוהל רת/ 02.04), כי: "מקור הסמכות להחלטות הועדה בנושא התיישבות בודדים הן החלטת מועצת מקרקעי ישראל – 443 ופסיקת בג"ץ הדנה בו" [ההדגשות כאן ובהמשך תזכיר זה הוספו – י' נ']. הוראה  ללמדך כי רשויות המדינה עצמן ראו בהקצאת מקרקעין לחוות הבודדים ללא מכרז כעומדת בדרישות חוק חובת המכרזים והתקנות שהותקנו מכוחו. הנוהל לא כלל ולו הוראה אחת הקובעת כי מגורי החוואי בשטח החווה ו/או השימוש התיירותי לצימרים כפוף כביכול לתוצאות מכרז פומבי או מכרז סגור כלשהו. 


העתק הנוהל, על נספחיו, מצ"ב ומסומן כ"נספח ד'".
12.
בהתאם להוראות הנוהל, חלק ניכר מהחוות הקיימות קיבלו אישור ועדת הפרוגראמות קודם לעלייתן על הקרקע. ויובהר כי אין בקבלת אישור זה משום מה בכך, שכן הליך קבלת האישור לא היה פשוט כלל ועיקר. אישור זה ניתן רק לאחר שנציגי המינהל, משרד החקלאות והסוכנות היהודית, בדקו בפועל שטחים שונים במרחבי הנגב ואיתרו הקרקעות אשר לדעתם ראויות לעיבוד. לאחר שגופים ממשלתיים אלו אישורו כי המקרקעין אכן מתאימים לשימוש לצרכים חקלאיים, פורסמו בעיתונות היומית הכלל ארצית, [האם נכון?] הזמנות לציבור לפנות לועדת הפרוגראמות בכדי לקבל אישורה להקמת חווה חקלאית. בהתאם לאמור בהזמנה, פנו תושבים רבים לועדת הפרוגראמות בבקשה לקבל אישורה.
13.
ודוק: לא כל מי שפנה לוועדה הצליח לקבל האישור המבוקש שכן בהתאם להוראות הנוהל, הועדה הציבה בפני הפונים אליה תנאים ודרישות שונות כתנאי לקבלת האישור, והכל על מנת לוודא שהמבקשים אכן יכולים לעבד הקרקע וכי הם המתאמים ביותר לביצוע מלאכה זו. 
14.
לפיכך, תושבים אשר פנו לוועדה בבקשה לקבל אישורה נדרשו להציג בפניה מסמכים, אישורים, רישיונות ותוכניות שונות, מסמכים אשר הפקתם כרוכה בעלות כספית ניכרת. רק לאחר השלמת דרישות אלו, בהליך אשר ארך לעיתים אף שנתיים שלמות, קיבלו החוות האמורות אישור מהוועדה. ויובהר כי כל חקלאי, ללא הבדל לאום, דת או כל "הבדל" בלתי רלוונטי אחר, אשר הגיש לוועדה בקשה ואשר השלים את ההליך בשלמותו זכה לקבל את אישורה לשהייתו בקרקע, כאשר הוועדה היא אשר החליטה מה היא חלקת הקרקע המתאימה ביותר לעיבוד על ידי אותו החקלאי. כך למשל אישרה הוועדה הקצאת קרקעות לחקלאי מהמגזר הבדואי.
15.
מכל האמור לעיל עולה שלא ניתן לטעון שיש בקבלת אישור הוועדה כעניין של מה בכך, שכן מדובר היה בהליך ארוך ויקר, אשר דרש מהחקלאים להשקיע מירב מרצם, זמנם וכספם. 

16.
ויוער כי קבלת אישור ועדת הפרוגראמות לחוות עולה בקנה אחד עם הרציונל שבבסיס חוק חובת המכרזים שכן מהבחינה הציבורית דיני המכרזים נועדו להגשים עקרון השוויון באמצעות מתן הזדמנות שווה לכל המציעים. משמעותו של השוויון היא, שכל מי שכשיר ועומד בתנאי המכרז יכול לגשת אליו ולהתחרות עם רעהו. ההיבט האחר של דיני המכרזים הוא ההיבט הכלכלי לפיו מביעים דיני המכרזים את השאיפה של הציבור לנהוג ביעילות ובחיסכון בכספי הציבור על ידי כך שבעל המכרז יקבל את ההצעה היעילה ביותר מבחינה כלכלית, דהיינו ההצעה הזולה או היקרה לפי הענין. (ע"א 1444/95 עיריית אילת נ' מינהל מקרקעי ישראל, פ"ד מט(3) 749, 761; בג"ץ 6176/93 אליקים  1986- אגודה שיתופית חקלאית להתיישבות בע"מ נ' מינהל מקרקעי ישראל, פ"ד מח(2) 158, 162). 
17.
ואכן, כאמור לעיל, מתן אישור לחוות באמצעות ועדת הפרוגראמות עולה בקנה אחד עם הרציונאליים שבבסיס החוק שכן באמצעות מנגנון זה ניתנה אפשרות לכל תושבי מדינת ישראל לפנות לוועדה על מנת לקבל אישורה וכל מי שהשלים ההליך, לאחר שהועדה בחנה שהוא אכן מתאים ביותר לעבד הקרקע, קיבל אישורה לשהות על המקרקעין. משמע שהפרוצדורה שיושמה באמצעות ועדת הפרוגראמות הגשימה את הרציונאליים והמטרות שבבסיס החוק ועל כן דומה שאין כל צורך לקיים מכרז בנוגע לחוות אלו שכן חוות אלו עברו הלכה למעשה הליך מעין מכרזי קודם לאישורן. 
18.
משכך, אין זה מפתיע כלל ועיקר כי החוואים הקיימים, יזמים ישרי-דרך ותמי-לב אשר השקיעו ממרצם, מזמנם ומכספם לשם קידום תכנונן של החוות, הסתמכו, בין היתר, על הוראות הנוהל ועל המצגים שהציגו בפניהם רשויות המדינה: ועדת הפרוגראמות, המינהל ומשרדי הממשלה הרלוונטיים. ליזמים היה ברור כי משמעות אישור ועדת הפרוגראמות הנה מתן אפשרות להתיישב במקום – על כל המשתמע מכך: שימוש חקלאי, מגורי המשפחה ושימוש תיירותי, כפי שיפורט בקצרה להלן. 
ב.
חוסר הצדק, חוסר ההגינות וחוסר תום הלב בסילוקם של החוואים משטחי החוות
19.
מן המפורסמות היא, כי מדינת ישראל נמצאת במשבר התיישבותי – מרכז הארץ סובל מצפיפות אוכלוסין הולכת וגוברת, ואילו אזור הנגב שומם ברובו המכריע. על כן המדינה, עוד מראשיתה, שמה לה למטרה ליישב האזורים הללו בכל מיני דרכים ופעולות עידוד ובין היתר יצאה בקריאה ליישב הנגב. החוואים של חוות הבודדים הרימו הכפפה שזרקה הממשלה ובברכת הדרך שלה הלכו והפריחו השממה. 
20.
החוואים, אשר התגוררו בעבר במקומות יישוב מסודרים ומבוססים, הסכימו להעתיק חייהם, לשטחים שוממים, תוך כדי הקרבת אורח חייהם הישן ונוחות העיר המפנקת, והכל על מנת לעזור ולתרום למפעל החקלאות של מדינת ישראל.

חשוב להדגיש, כי אין מדובר ביזמי נדל"ן או באנשי עסקים המבקשים להרוויח "כסף קל" מהחוות. נהפוך הוא: מדובר באידיאליסטים, מלח הארץ, אשר נקראו לדגל על ידי רשויות המדינה והמוסדות הלאומיים, וכל רצונם הנו שיתאפשר להם להתקיים מעבודת האדמה.  נמסר לנו, כי החוואים מתגוררים במבנים ארעיים, כגון קרוונים, ולא במבני פאר או באחוזות. זאת ועוד, החוואים מתגוררים בשטחים אשר מרוחקים ומנותקים בצורה ניכרת מיישובים סמוכים. עובדה זו משפיעה בצורה ניכרת על איכות חייהם כך שלמשל החוואים נאלצים לנסוע מרחקים עצומים על מנת לקנות מוצרי בסיס ואספקה שבועית. מכאן שלא ניתן לטעון כי חייהם של החוואים קלים הם, ההפך הוא הנכון. לפיכך אין ספק שמן הראוי לגלות הערכה רבה כלפי החוואים הקיימים על כך שהיו נכונים להיענות לקריאת הממשלה והסכימו לקום ולעשות מעשה תוך כדי הקרבת אורח חייהם והכול לטובת מפעל החקלאות של המדינה.

21.
לא פחות מרכזית הנה העובדה, כי בשל ריחוקן של החוות ממרכזי אוכלוסיה, אין כל אפשרות לעבדן מבלי לאפשר לחוואי ולבני משפחתו להתגורר במקום. לא בכדי הותרה מלכתחילה, בהסכמתו המפורשת של המינהל, מגורי שומר במקום – שאם לא כן החוות תהיינה פרוצות לכל גנב ומסיג גבול (וכאלה אינם חסרים באזור – כפי שידוע לכם). הניסיון המלאכותי "להבחין" בין מגורי החוואי עצמו לבין מגורי החוואי ומשפחתו, אינו הולם את תכליתו של האישור למגורי שומר. אין כל הבדל לעניין זה בין קרוואן בו מתגורר אדם אחד לבין קרוואן שבו מתגורר אותו אדם יחד עם אשתו וילדיו. הטלת גזירת "פירוד" בין חלקי המשפחה איננה מתיישבת עם המצגים וההבטחות המפורשות שהובטחו לחוואים, ויוצרת פגיעה קשה ושרירותית בזכויותיהם של החוואים ובני משפחותיהם, לרבות זכותם לכבוד האדם. 

22.
חוסר ההגינות בולט במיוחד על רקע העובדה, שהחקלאים עובדים את האדמה תוך כדי השקעת זמן, מרץ וכסף רב בהשבחת הקרקע ומן הראוי שהמדינה תעודד אותם ולא תשים מכשלות לרגליהם. פשוט שהחקלאים לא היו עושים כל זאת ומשקיעים ממשאבים פרטיים בקרקע אלמלא ניתנה להם הרשאה ממשלתית לעשות כן. 
23.
משכך יש בסילוק החקלאים מן המקרקעין משום חוסר הגינות משווע. החקלאים אשר קיבלו קרקע בוסר, לא מעובדת, הפכו אותה ברבות השנים לפורייה בזיעת אפיהם, והכול תוך כדי הנחת התשתיות הדרושות לקבלת התפוקה. מכאן שהחקלאים השקיעו בקרקע מאמץ ניכר כך שהעברת המקרקעין לידי מפעיל אחר באמצעות מכרז יהווה חוסר הגינות שכן אותו המפעיל יזכה לקצור את פירות העבודה הקשה כמו גם הכספים הרבים שהושקעו על ידי החקלאים. ברור שהחוואים לא היו עושים כל זאת אילו חשבו שיש סיכוי שממשלת ישראל, אשר עודדה את התיישבותם במקרקעין מלכתחילה, עתידה לפנותם ביום מן הימים. 
24.
כאמור לעיל, שהיית החקלאים בשטחי החוות הקיימות נעשתה בתמיכה ובעידוד של הגופים הממשלתיים השונים לאורך כל הדרך. ממשלת ישראל, מינהל מקרקעי ישראל, משרד הביטחון וגופים ממשלתיים נוספים תמכו ועודדו את שהיית החקלאים בשטחי הנגב השונים, מטעמים שונים. כך למשל יש בהתיישבות החקלאים כדי להגן על אינטרסים ביטחוניים חשובים, כפי שניתן ללמוד, בין היתר, מהעובדה שמשרד הביטחון הוא דרש במפגיע מחלק מהחוואים הקיימים לבנות גדרות מסביב לשטחים עצומים המקיפים את החוות, אף שברור לכל כי החוואים אינם מעוניינים להתיישב אלא בחלק קטן משטחים אלה. משרד הביטחון מימן את העלויות הכרוכות בבניית גדרות סביב החוות, בהתאם למטרות ולצרכים של משרד הביטחון עצמו. 
25.
זאת ועוד, כל החיבורים של החוות החקלאיות לתשתיות השונות של מדינת ישראל, כגון חשמל, מים, ביוב וכיוצא באלה, בוצעו כדין, תוך קבלת האישורים הנדרשים מהגופים המוסמכים לכך. הכיצד יכולה מדינת ישראל לנסות ולטעון כאילו חוות אלו אינן חוקיות במקום בו היא עצמה, באמצעות גופיה השונים, אישרה הלכה למעשה את שהיית החקלאים באדמות אלו תוך שהיא עוזרת להם בשהייתם על ידי מתן תשתית הנדרשת לשם עיבוד הקרקע?. על כן ברור שמדינת ישראל בפועל תומכת ומעודדת את שהיית החקלאים במרחבי הנגב.  
26.
יתירה מזאת, ממסמכים שהגיעו לידינו עולה כי המדינה תמכה, בסכומי כסף נכבדים, לרבות במענקי השקעות, בהקמת החוות הקיימות ובפיתוחן, כפי שעולה מן הדוגמאות המצ"ב כ"נספח ה'". 
27.
ראיה חזקה נוספת לחלקה המרכזי של הממשלה בעידוד מפעל החקלאות של החוואים הקיימים ניתן להביא את החלטת ועדת השרים לפיתוח הנגב והגליל מיום 6.11.2002 אשר קיבלה תוקף בהחלטת ממשלה 2699 (גנ/34) מיום 8.11.2002. בהחלטה זו נקבע כי התיישבות יחידים היא אמצעי למימוש מדיניות הממשלה לפיתוח הנגב והגליל ולשמירה על קרקעות המדינה בנגב ובגליל. כן נאמר כי שרי הממשלה הנוגעים בדבר יביאו למימוש מדיניות זו באמצעות נציגיהם במוסדות התכנון ועל מינהל מקרקעי ישראל יוטל להכין תוך 60 יום תכנית להתיישבות יחידים בנגב ובגליל. למעשה, משמעות ההחלטה היא הכרה של הממשלה בהתיישבות בודדים כאמצעי לשמירה על אדמת המדינה מפלישות שלא כדין, ליישוב הנגב ולפיתוחו. 
28.
בהתאם, יזם מינהל מקרקעי ישראל את תכנית "דרך היין" ותכנית זו זכתה לברכתם של רבים וכן לתמיכת ואישור הגורמים המעורבים כגון משרד החקלאות, משרד הבריאות, המשרד לאיכות הסביבה, משרד התשתיות הלאומיות, משרד הביטחון וצה"ל, משרד הבינוי והשיכון, רשות העתיקות, רשות שמורות הטבע, רשות הטבע והגנים הלאומיים, הקרן הקיימת לישראל, ההסתדרות הציונית העולמית והסוכנות היהודית. 
29.
משכך, יש לדעתנו חוסר הגינות משווע בכך שבדיעבד, לאחר שהחקלאים עמלו ופיתחו את המקרקעין שחכרו במשך שנים רבות, עלתה הטענה כאילו היה על המינהל להוציא את הקרקעות הרלוונטיות למכרז, ומשלא נעשה כן, עומדים החוואים וידיהם על ראשיהם כשהם חשופים, כביכול, לגזירת פינוי וגירוש מאדמתם, אחרי שהשקיעו שנים ארוכות וסכומי כסף נכבדים בתכנון החוות, בבנייתן ובפיתוחן. 
30.
לאור כל האמור לעיל ברור כי החקלאים התיישבו בקרקעות בנגב בתום לב, לאחר שהמדינה יצרה בפניהם מצג לפיה שהייתם במקרקעין הינה חוקית. לפיכך אין ספק כי שורת הצדק מחייבת לעשות כל מאמץ למצוא פתרון חוקי שיאפשר לפטור החוות הקיימות ממכרז, ולהתיר לחקלאים להוסיף ולעבד את אדמתם.
31.
לסיכום עניין זה, המועצה סבורה, בכל הכבוד, כי לא ניתן להתעלם מהשקעותיהם של החוואים ומשינוי מצבם לרעה בהסתמך על מצגים שהוצגו בפניהם על ידי גורמי המינהל ורשויות אחרות. לדעתנו, מן הראוי ליתן משקל מיוחד להסתמכות זו במסגרת פרשנות חוק חובת המכרזים ותקנות הפטור שהותקנו מכוחו, באשר אף חוק חובת המכרזים ותקנותיו כפופים, כמובן, לזכויות החוקתיות המוגנות בחוקי היסוד, ובכלל זה לזכותם של היזמים לשמירה ולהגנה על כבודם וקניינם (בהתאם לפרשנות המרחיבה של המושג "קניין" כפי שאומצה בפסיקה מאז פסק הדין הידוע ברע"א 6821/93 בנק המזרחי בע"מ נ' מגדל כפר שיתופי, פ"ד מט (4) 221).

32.
ודוק: המועצה איננה טוענת, כמובן, כי חוק חובת מכרזים או תקנות חובת מכרזים בטלים הם בשל אי עמידה בתנאי פסקות ההגבלה שבחוק יסוד: חופש העיסוק ובחוק יסוד: כבוד האדם וחירותו. עם זאת, עמדת המועצה הנה כי ראוי ונכון הוא לבצע "מאמץ פרשני" על מנת ליתן לחוק חובת מכרזים ולתקנותיו פירוש שיעמוד בקנה אחד עם זכויותיהם החוקתיות של החוואים הקיימים, וימנע פגיעה קשה ובלתי מידתית בזכויות (השוו לעניין זה דברי (דאז) כבוד הנשיא א' ברק בבג"ץ 4562/92 זנדברג נ' רשות השידור, פ"ד נ(2) 793, בעמ' 812).
33.
להלן תובא, בקצרה, עמדת המועצה בנוגע לדרכים החוקיות המאפשרות למינהל, בהתאם לדין הנוהג כיום, לפטור החוות או חלקן ממכרז, ולאפשר לחקלאים לעשות בחוות שימוש בהתאם למותר על פי תוכנית דרך היין – דהיינו שימוש חקלאי, שימוש תיירותי ויחידת מגורים אחת בלבד. 

ג.
חוק חובת מכרזים כלל אינו חל על מתיישבים שניתנו להם התחייבות תקפות מאת המינהל בטרם כניסת החוק האמור לתוקף
34.
ככלל, מטיל החוק חובה על רשויות ממשלתיות לערוך מכרז פומבי לפני התקשרויותיהן החוזיות. סעיף 2 לחוק קובע כדלקמן:
"המדינה, כל תאגיד ממשלתי, מועצה דתית וקופת חולים לא יתקשרו בחוזה לביצוע עיסקה בטובין או במקרקעין, או לביצוע עבודה, או לרכישת שירותים, אלא על-פי מכרז פומבי הנותן לכל אדם הזדמנות שווה להשתתף בו." 

35.
קודם למועד חקיקת חוק חובת המכרזים, נקבעו בהחלטות מועצת מקרקעי ישראל כללים בדבר מסירת קרקעות ליחידים לחוות חקלאיות, למטרות התיישבות. כך למשל, עוד בשנת 1968 קבעה החלטה מספר 67 של מועצת המינהל את התנאים למסירת הקרקע כדלקמן:
 

1. קרקע תמסר שלא בדרך של נחלה להקמת חוות חקלאיות לפי המלצת המרכז לתכנון ופתוח חקלאי והתישבותי בהתחשב בייעודה של הקרקע לפי התכנון החקלאי הכולל. 
2. דמי החכירה עבור קרקע הנמסרת או שנמסרה לחוות חקלאיות, ייקבעו לפי השמוש בשטח למעשה ובהתאם למחירון שאושר ע"י מועצת מקרקעי ישראל עבור קרקע חקלאית שנמסרת שלא בדרך נחלה לגידולים חקלאיים שונים. 

3. חוות לגידול זרעים אשר יקבלו אשור ממנהל המרכז לתכנון חקלאי כי הן עוסקות גם במחקר ופיתוח תקבלנה הנחה בשיעור 50% מדמי החכירה לשטחי השלחין . 

4. העלאת דמי החכירה תבוצע בשלושה שיעורים שווים החל בשנת 1967/8 ועד שנת 1969/70. 

5. שיעורי דמי החכירה יבדקו מחדש אחת ל-3 שנים.

36.
בהחלטה מספר 443 מיום 8 בפברואר, 1990 (להלן: "החלטה 443"), נדרשה מועצת המינהל שוב לשאלת הקריטריונים להקצאות קרקע ליחידים למטרות התיישבות, ללא מכרז, וקבעה, מבלי לבטל את החלטה מספר 67, את העברת הסמכות לאישור ההקצאה לוועדה לקרקע חקלאית במועצת המינהל. להלן נוסח ההחלטה: 

"מודיעים בזה כי מועצת מקרקעי ישראל (להלן-המועצה), בתוקף סמכותה לפי סעיף 3 לחוק מינהל מקרקעי ישראל, התש"ך-1960 1), החליטה בישיבתה מיום ז' בטבת התש"ן (4 בינואר 1990) על מסירת קרקעות ליחידים למטרות התישבות, בתנאים הבאים:
1. בהחלטה זו -  "יחידים" - בני אדם המבקשים לקבל ממינהל מקרקעי ישראל (להלן-המינהל) קרקע להקמת בית מגורים או בית מגורים ומבני משק מחוץ לתחום ישוב ולא בדרך של נחלה.
2. בקשה להתישבות יחידים תועבר בידי מנהל המינהל לאישור הועדה החקלאית שליד המועצה, לאחר התייעצותו עם יושב ראש המועצה האיזורית שבתחומה נמצאת הקרקע ועם מנהל הרשות לתיכנון ופיתוח החקלאות ההתישבות והכפר של משרד החקלאות והמחלקה להתישבות של הסוכנות היהודית לארץ ישראל.
אישור הועדה החקלאית יהווה גם אישור לפטור ממיכרז פומבי בשל הקצאת אותה קרקע .
3.  הקרקע שתוקצה כאמור תשמש למגורים או למגורים ולמבני משק (להלן - שטח המגורים) והכל בהתאם לתכנית שאושרה כדין המתירה את השימושים האמורים.
4. גודל שטח המגורים שיוקצה ליחיד ובני משפחתו לא יעלה על 2 דונם. 

5. שטח המגורים יימסר בהתאם לסוג מבנה המגורים ונסיבות ההקצאה, בהרשאה למספר שנים עם אפשרות להארכה, או בחכירה ל-49 שנים כולל תקופת הסכם פיתוח. כל זאת תוך הסדרת נושא פיתוח הקרקע ומילוי תנאים באשר לבניה על שטח המגורים בהתאם לנסיבות כל מקרה.
6. דמי החכירה לשטח המגורים יהיו בשעור 5% מערך הקרקע לשנה על פי הערכת השמאי הממשלתי כשהם מהוונים ומשולמים מראש לכל תקופת החכירה, או ההרשאה. ינתנו בידי המינהל ההנחות המקובלות באותו איזור ובאותם תנאים.

7.  בחוזה החכירה תיקבע זכות קדימה למינהל לקבל את הקרקע בחזרה אם החוכר ירצה להעביר את זכויותיו לאחרים.
8. חוכר שטח מגורים שיבקש מהמינהל שטחים חקלאים או שטחים למטרות אחרות, בנוסף לשטח המגורים, יחולו על בקשתו נהלי המינהל המקובלים לגבי בקשות לשטחים כאמור."
החלטה זו אפשרה למינהל להקצאות קרקעות ליחידים, ללא מכרז, קודם למועד תחילת תוקפו של חוק חובת המכרזים. 
37.
עתה נשאלת השאלה האם ההנחיה דלעיל עודנה חלה היום, לאחר חקיקת חוק חובת המכרזים. בעניין זה נקבעו בסעיף 9(א) לחוק חובת המכרזים הוראות מעבר לפיהם החוק אינו חל לגבי התחייבויות שניתנו קודם למועד כניסת החוק לתוקף (בתאריך 16 במאי, 1993). כמאמר הסעיף:  
"9. הוראות מעבר [תיקון: תשנ"ג, תשנ"ד, תשנ"ה, תשנ"ח(2), תשס"א, תשס"ב(2), תשס"ג(3), תשס"ה] 

 (א) חוק זה לא יחול על התקשרות כתוצאה - 

 (1) ממכרז פומבי או סגור, מפניה לקבלת הצעות או ממתן התחייבות, והכל אם נעשו לפני תחילתו של חוק זה בהתאם לכללים ולנהלים שהיו נוהגים לפני תחילתו של חוק חובת המכרזים.
(2) ממימוש זכות ברירה הכלולה בחוזה שנכרת לפני תחילתו של חוק זה."

38.
מכאן, שאין ספק שכל התחייבויות המינהל שניתנו קודם למועד כניסת חוק חובת המכרזים לתוקף, אף אם ניתנו בלא מכרז, אך בהתאם להוראות החלטה 443, תקפות גם לאחר מועד חקיקת החוק. 
39.
נשאלת שאלת מעמדם של חוות שהתחילו בהליכים ובהתקשרויות עם המינהל על מנת לחתום על חוזי חכירה קודם למועד חקיקת חוק חובת המכרזים, בהתאם לחלטה 443, אולם שהליך זה לא הושלם עד ליום 16/5/97. 
40.
נראה שעל פי הוראות סעיף 9(א)(1) לחוק, הרשות הממשלתית אינה חייבת לערוך מכרז בנוגע לחוות שהחלו בהליך של משא ומתן עם המינהל, ופנו למינהל בבקשה להסדיר את נושא החכירה, קודם למועד חקיקת החוק. עניין זה ניתן ללמוד מלשון החוק לפיו מספיקה קיומה של "התחייבות" על מנת להיכנס לגדר הסעיף, ולאו דווקא בחוזה חתום. 
41.
כך, למשל, נפסק על ידי בית המשפט המחוזי בתל-אביב בה"פ 1473/02 זהר מאפיה מכנית בכפר-סבא בע"מ, גלר יעקב נ' עיריית כפר-סבא, מנהל מקרקעי ישראל - תל אביב, (לא פורסם). במקרה דנן הועלתה טענה בדבר הבטחה מינהלית להקצאת קרקע ללא מכרז שניתנה עוד בשנת 1978, בטרם חקיקת חוק חובת המכרזים. 
42.
במסגרת פסק-הדין דן בית-המשפט בשאלה מה דין הבטחות מעין אלו, שלא מומשו קודם למועד חקיקת חוק חובת המכרזים. בהתייחסותו לסעיף 9(א)(1) לחוק, קבע בית-המשפט כי הבטחות מעין אלו נכנסות לגדר סעיף זה, כדברי בית-המשפט בפסק-הדין: "הדברים ברורים ואינם צריכים פרשנות", ולפיכך תקפות ומחייבות את רשויות הממשל גם לאחר חקיקת החוק. לעניין זה ראו גם עת"מ (ב"ש) 274/06 משה הר שמש נ' מועצה אזורית בני שמעון, (לא פורסם). 
ד.
תחולת הוראות פטור ספציפיות המנויות בתקנות חובת מכרזים, תשנ"ג - 1993
43.
להלן נדון, בקצרה, בתקנות הפטור הספציפיות החלות לגבי החוות הקיימות או חלק מהן: 
ד.1
תקנה 3 (18)
44.
תקנה 3 על סעיפיה הקטנים, מפרטת סוגים של עסקאות הפטורות ממכרז, כדלקמן. כך למשל קובעת תקנה 3(18) כי התקשרות לביצוע מטרות ציבוריות עם הקרן הקיימת לישראל או ג'וינט ישראל או תאגיד בשליטת ג'וינט ישראל, באישור החשב הכללי, אינה טעונה מכרז. 

45.
המקרקעין עליהם יושבות החוות מצויים כיום בבעלותה של מדינת ישראל אולם מומלץ לבחון אפשרות ליצירת מנגנון לחילופי שטחים בין המינהל לבין הקרן הקיימת לישראל (הימנותא). באם חילופי השטחים תאושר תהיה הקרן הקיימת לישראל רשאית להקצאת את המקרקעין לחוואים בלא מכרז.   
ד.2
תקנה 3 (19)
46.
תקנה נוספת היא תקנה 3(19) הקובעת כי התקשרות משרד ממשלתי בחוזה לביצוע עיסקה במקרקעין אינה טעונה מכרז, אם מדובר בהתקשרות עם הסוכנות היהודית או ההסתדרות הציונית לביצוע מטרות ציבוריות לרבות הקמה, ביסוס או הרחבה של ישובים קהילתיים, כפריים או חקלאיים;
47.
המלומד גדעון ויתקון [בספרו "הזכויות בקרקע חקלאית" (תשנ"ו) 286 ובספרו "דיני מינהל מקרקעי ישראל – קרקע חקלאית" (תש"ס) 477] טוען כי ככול הנראה ניתן להכשיר התיישבות של יחידים (חוות) על ידי כך שתוקצה להם קרקע לתקופה ארוכה ללא מכרז באמצעות השימוש בתקנה 3(19)(א) המפורטת לעיל ולפיה הסוכנות היהודית או ההסתדרות הציונית תקצה את הקרקע לצורך הקמת יישוב כפרי. וכך קובע ויתקון בספרו "דיני מינהל מקרקעי ישראל – קרקע חקלאית" בעמוד 478 תחת הכותרת "מסירת קרקע ליחידים לאחר חוק חובת המכרזים": 
"...בהתאם לתקנות חובת המכרזים, תשנ"ג-1993, ניתן להקצות קרקע לתקופה ארוכה ללא מכרז באמצעות הסוכנות היהודית או ההסתדרות הציונית לצורך הקמת ישוב כפרי..."
48.
כעולה מנסיבות המקרה דנן קיימת הצדקה של ממש לשימוש בתקנה זו וזאת בין היתר לאור העובדה שהסוכנות היהודית ומדינת ישראל, באמצעות החטיבה להתיישבות, מעודדות ומעניקות תמיכה בפועל לחוות הקיימות. כך למשל גופים אלו תומכים בחוות תמיכה כלכלית וכפי שנמסר לנו, החוואים אף משלמים ישירות לידי החטיבה להתיישבות את דמי השכירות בגין השכרת הקרוואנים, בהם הם מתגוררים, אשר הוצבו מלכתחילה בשטח החוות על ידי החטיבה. מכאן שניתן לראות בתמיכה ובעידוד של הסוכנות היהודית, כמו גם של החטיבה להתיישבות, משום התקשרות עם הסוכנות היהודית המאפשרת הקצאת קרקעות בלא מכרז. 
49.
לחלופין, אנו מציעים לבחון האפשרות להקצות חלק מהחוות הקיימות באמצעות הסוכנות היהודית. עם זאת יוער, כי על מנת לעמוד בדרישות תקנת משנה זו יהיה צורך לענות על הקריטריונים המגדירים "ישוב חקלאי" או "ישוב כפרי" בנוגע לכל חווה בנפרד או לקבוצת חוות שיוגדרו יחד כיישוב אחד. כמו כן, תקנת משנה זו דורשת תיאום עם הסוכנות היהודית.

ד.3.
תקנה 3 (28)
50.
תקנה זו קובעת כי התקשרות משרד ממשלתי בחוזה לביצוע עיסקה במקרקעין אינה טעונה מכרז, ככול ש"מדובר בהתקשרות שלגביה נתקיימו נסיבות מיוחדות ונדירות המצדיקות עשייתה ללא מכרז, ובלבד שועדת הפטור ולענין הענקת זכויות במקרקעין - ועדת הפטור של מועצת מקרקעי ישראל, באישור שר האוצר החליטה מטעמים מיוחדים שיירשמו, לפטור אותה מחובת מכרז."
51.
תקנת-משנה חריגה זו מתפרשת על דרך הצמצום, וספק אם ניתן להסדיר באמצעותה את כלל החוות הקיימות בדרך היין. עם זאת, לדעתנו יש מקום לשקול ישימותה של תקנה זו בנוגע לחוות ספציפיות, ובפרט חוות בהן מידת ההשקעה של החוואים הקיימים הנה גבוהה במיוחד, ואשר הוצאתן למכרז עלולה להביא לתביעות פיצויים גבוהות של החוואים כנגד המינהל ו/או כנגד רשויות אחרות של המדינה. 
52.
כך למשל יש לשקול החלת תקנת משנה זו זה על חוות שקיבלו את אישור ועדת הפרוגראמות לשהייתן על הקרקע, לאחר שהגישו והשיגו את כל האישורים והתכניות הדרושות, תוך השקעת משאבים רבים. בנוסף יש לשקול את החלת הסעיף על חוות שעלו על הקרקע לפני זמן רב וששהייתם בקרקע ארוכה ורציפה שכן עקירתם מהמקרקעין תגרום להם, ואף למדינה (שתידרש לפצותם בסכומים גבוהים), נזקים כבדים. 
53.
לפיכך, לאור כל האמור לעיל, לרבות האמור בנוגע לחוסר הצדק, חוסר ההגינות וחוסר תום הלב שיש בסילוק החוואים מן המקרקעין, דומה שבמקרה דנן מתקיימות נסיבות מיוחדות ונדירות המצדיקות מתן פטור לחוואים מחובת המכרזים.
ד.4.
תקנה 3 (29)
54.
תקנה זו קובעת פטור מחובת עריכת מכרז בנוגע להתקשרות הממשל עם מי שלפי זכויות מכוח דין או בהתאם למצב הדברים בפועל הוא היחיד המסוגל לבצע את נושא ההתקשרות, ובלבד שמי שהוא הסמכות המקצועית במשרד לאותו ענין חיווה דעתו בכתב על כך שהמתקשר הוא יחיד כאמור, והמנהל הכללי של המשרד אישר את ההתקשרות. במקרה דנן חלק מהחוות הקיימות עונות על תנאיי תקנה זו ולכן, בכפוף לקבלת אישור מהגורם המוסמך במשרד החקלאות, ניתן יהיה לפטור אותן מחובת המכרזים. 
55.
ונסביר כי חלק מהחוות הקיימות, אשר קיבלו אישור לשהייתם בקרקע מהמינהל, מצויות באזורים בהם, על פי המצב הטופוגרפי הקיים בשטח, לא ניתן להקצות שטחים הגובלים עם החוות לשם הקמת חווה חקלאית נוספת. זאת נקבע עקב אופי ומרכיבי הקרקע באזורים אלו אשר לבדם אינם ניתנים לעיבוד. לפיכך, מכיוון שלא ניתן לעבד שטחים אלו בלבד, פשוט שרק חקלאים, בעלי חוות הסמוכות לשטחים אלו, יכולים לעבד את האזורים הללו. מכאן שהם המתאימים ביותר, ולמעשה היחידים, שיכולים "לבצע את נושא ההתקשרות". בחלק מהמקרים, מצב הזכויות והמצב הפיזי בפועל מלמד כי אין זה ישים להקצות אזורים אלו לגורמים שלישיים והקצאת שטחים אלו לחקלאים הינו הפתרון היעיל ביותר. על כן, מכיוון שבפועל החקלאים בחוות הסמוכות הם היחידים המסוגלים לבצע את נושא ההתקשרות, דהיינו עיבוד המקרקעין לצורכי חקלאות, פשוט שיש לפטור חוואים אלו מחובת המכרז.   
ד.5.
תקנה 25 (1)
56.
נוסף על האמור בתקנה 3, כולל תקנות חובת המכרזים פרק מיוחד המתייחס להתקשרויות של המינהל בביצוע עסקה במקרקעין וקובעות כי התקשרויות אלו אינן טעונות מכרז, במקרים המנויים בתקנה 25. תקנת משנה 25 (1) קובעת כי לא תחול חובת מכרז על :
"הענקת זכויות במקרקעין למי שהוא בעל זכויות באותם מקרקעין או למי שיורה בעל הזכויות להעניקן; לענין זה, "בעל זכויות במקרקעין" - צד לחוזה פיתוח, לחוזה חכירה או חכירת משנה לתקופה של עשרים ואחת שנים לפחות, מי שזכאי כדין להיות צד לחוזה כאמור וכן מי שהיה צד לחוזה כאמור או מחזיק במקרקעין באופן רצוף, עשר שנים לפחות, בהסכמת המינהל;"
57.
במקרה דנן ניתן לטעון כי די בכך שהמינהל ידע שהחקלאים מחזיקים בקרקע ולא פעל על מנת לפנותם כדי ליצור חזקה שתנאי סעיף 25(1) התקיימו. כך למשל בת"א (ב"ש) 1132/01 רוטשס מרדכי נ' עיריית ערד, (לא פורסם) נדונה השאלה האם ההתניה יכולה לחול מקום בו היו התקשרויות שונות עם המינהל לחכירת מקרקעין שלא התבשלו לכדי הסכם חכירה עם המינהל אולם נחתם הסכם שכירות עם עיריית ערד. במקרה זה בית-המשפט קבע שתנאי סעיף 25(1) התקיימו בין היתר משום ש:
"עולה גם מחומר הראיות כי התובע החזיק במקום בידיעת המינהל תקופה ארוכה, וגם בכך יש לכאורה כדי להצביע על הסכמת המינהל לכך." 
מכאן שבית-המשפט פירש את הוראות תקנה 25(1) כאילו הן יכולות לחול גם במקום בו לא קיימת התחייבות מפורשת בכתב מהמינהל להקצאת קרקעות, כמו במקרה שלפנינו. 
58.
עניין זה ניתן ללמוד אף מלשון התקנה. לשון הסיפא של התקנה דנה בצורך ב"הסכמת המינהל". כפי שנקבע בה"פ 851/95 אברהם ויעל פלד נ' מגשימים כפר שיתופי להתישבות חקלאית בע"מ, פ"מ כרך תשנ"ח חלק שלישי 114, 123:
""הסכמת המינהל" נאמר ולא על-פי חוזה עם המינהל. מכאן, שכל המחזיק במקרקעין באופן רצוף בהסכמת המינהל ייחשב לעניינה של תקנה 25(1) כבעל זכויות במקרקעין.... על-פי הרישה של תקנה 25(1) פטורה מעריכת מכרז "הענקת זכויות במקרקעין למי שהוא בעל זכויות באותם מקרקעין או למי שיורה בעל הזכויות להעניקן". משמע שלו עמדה לדיון הענקת זכות למשיבה 1, שמחזיקה בקרקע, ניתן היה לראותה כבאה בגדרה של תקנה 25(1)". 

59.
מכל האמור לעיל עולה כי אם יוכח שהחקלאים שהו בקרקע בהסכמת המינהל באופן רצוף במשך 10 שנים, המינהל אינו חייב לערוך מכרז בנוגע למקרקעין המוחזקים על ידי חקלאים אלו, אף אם אין בידיהם חוזה חכירה תקף.
ד.6.
תקנה 25 (5) (א) (1) 

60.
בנוסף לפטור המצוין לעיל, תקנה 25(5)(א)(1) קובעת כי ניתן ליתן פטור ממכרז למפעל חקלאי באזור בעל עדיפות לאומית. וזוהי לשון התקנה:

"הענקת זכויות המקרקעין באזור עדיפות לאומית למפעל חקלאי מאושר כמשמעותו בחוק לעידוד השקעות הון בחקלאות תשמ"א – 1980, אם מינהל ההשקעות בחקלאות אישר כי אותם מקרקעין דרושים למפעל במסגרת התכנית המאושרת כמשמעותה בחוק האמור" 
61.
דומה כי החוות הקיימות עונות על הגדרת התקנה הנ"ל. זאת נקבע לאור העובדה שכאמור לעיל, מדינת ישראל הכירה לאורך השנים באזור הנגב כאזור עדיפות לאומית כמו גם העובדה שניתן לראות בחוות הקיימות, בעקבות אישור תוכנית "דרך היין", כמפעלים חקלאיים מאושרים כמשמעותו בחוק לעידוד השקעות הון בחקלאות תשמ"א – 1980. לפיכך, לאור האמור לעיל כמו גם העובדה שלמדינת ישראל יש עניין מיוחד בהתיישבות החקלאים בדרך היין, נראה כי החוות הקיימות כולן נכנסות למסגרת תקנה זו.
ד.7.
תקנה 10 (א)
62.
במקרה דנן תקנה 10(א) משלימה לאמור בתקנה 3(29), כמפורט בתקנה 10(א) להלן: 

"הענקת זכויות במקרקעין לבעל זכויות במקרקעין גובלים, במטרה לאפשר את הניצול היעיל ביותר של המקרקעין, בהתחשב בייעוד הקרקע ובמטרת השימוש בה, ובלבד שלא ניתן לנצל את הקרקע כאמור באמצעות שיווקה בדרך של מכרז; הענקת זכויות כאמור טעונה אישור מנומק של ועדת הפטור של מועצת מקרקעי ישראל ואישור שר האוצר;"
63.
בדומה לאמור בתקנה 3(29), תקנה 10(א) מאפשרת מתן פטור ממכרז לחלק מהחוות הקיימות וזאת לאור המציאות הקיימת בשטח ולפיה חלק מהמקרקעין הגובלים עם החוות הקיימות אינם ניתנים לעיבוד וניצול יעיל כשלעצמם וניצול זה אפשרי למעשה אך ורק אם המקרקעין הללו יוקצו לחקלאים השוהים בחוות הגובלות עימם. 
ד.8.
תקנות משנה 25 (14) ו 25 (15)
64.
תקנת משנה 25(14) קובעת כדלקמן: 
"הענקת זכויות במקרקעין להקמת מיזם תיירותי יחודי שאינו מיזם מלונאי, לפי המלצת ועדה משותפת למשרד התיירות ולמינהל, ובתנאי ששר התיירות, או מי שהוא הסמיכו, אישר כי הקצאת המקרקעין ללא מכרז חיונית להצלחתו של המיזם;"

ואילו תקנה 25(15) קובעת כדלקמן: 
"(א) הענקת זכויות במקרקעין להקמת מיזם תיירותי לרבות מיזם מלונאי, לפי המלצת ועדה משותפת למשרד התיירות ולמינהל, ובלבד שנתקיימו בה שני אלה: 

(1) המקרקעין כלולים ברשימת האזורים שאינם אזורים מבוקשים למטרות תיירות, כפי שתיקבע בידי הועדה המשותפת למשרד התיירות, למינהל ולמשרד האוצר; "

65.
לא מצינו התייחסות מפורשת בפסיקה לאמור בתקנות אלו אולם נדמה כי במקרה דנן, יש טעם רב בטענה  כי החוות החקלאיות אשר כוללות בתוכן מתחם לצימרים מהוות מיזם תיירותי בעל אופי ייחודי, ולפיכך מתאימות לתנאי הפטור ממכרז על פי התקנות, וככל שהדבר יאושר על ידי הוועדה המשותפת.
66.
בעניין זה נציין כי בעבר, החלטה 287 של מועצת המינהל משנת 1984 קבעה כי המינהל רשאי לשחרר מחובת מסירת קרקע על פי מכרז פומבי, "קרקעות לבתי מלון, למוטלים, לשירותי אכסון... לפונדקי דרכים... – במידה ותתקבלנה לגביהן המלצות בכל מקרה ומקרה משר התיירות או מי שיוסמך על ידיחו לעניין אשר יכללו גם המלצה לשחרר ממכרז פומבי." נראה שעל פי תפיסת ג' ויתקון בספרו "דיני מינהל מקרקעי ישראל" (תשס"ה) בעמודים 608-609, גם לאחר חקיקת חוק חובת המכרזים, החלטת מועצת המינהל עודנה תקפה וניתן להקצאות קרקע ללא מכרז בהסתמך על החלטה זו, בכפוף לאמור בתקנות. כדברי ויתקון בעמוד 609 לספרו:
"הקצאת קרקע בפטור ממכרז למיזם תיירותי נעשית על פי המלצת שר התיירות. כרקע להמלצה, נבחנת הקצעת קרקע והרשאת תכנון בפטור ממכרז למיזמים תיירותיים בתאום בין משרד התיירות לבין מינהל מקרקעי ישראל, באמצעות ועדה משותפת לשני המשרדים. החלטות הועדה המשותפת מבוססות על חוק חובת המכרזים, התשנ"ב-1992 ותקנות חובת המכרזים, התשנ"ג-1993, על מדיניות תכנון פיתוח ושיווק קרקעות לתיירות של מינהל מקרקעי ישראל ועל מדיניות תכנון, פיתוח ושיווק תיירותי של משרד התיירות. הועדה המשותפת מוסמכת להמליץ על הרשאות תכנון, הקצאות קרקע בפטור במכרז, והרשאות שימוש זמניות, לפי חוק חובת המכרזים ותקנותיו ולהחליט על פרסום מכרזים פומביים".  
ד.9.
סיכום
67.
מן האמור לעיל עולה, כי ניתן ואף רצוי להסדיר מעמדן של חלק מהחוות הקיימות באמצעות תקנות פטור ספציפיות, המאפשרות למינהל לפטור אותן מחובת המכרז. הדברים נכונים ביתר שאת לגבי החוות אשר החוואים הקיימים, או מי מטעמם, כבר השקיעו בהן סכומי כסף גבוהים במיוחד, או התגוררו בהם, בהסכמת המינהל, תקופה ממושכת. 
ה.
ההצעה להוציא החוות הקיימות למכרז תוך הותרת המתיישבים הקיימים סגורים ונצורים בתוך חלקותיהם החקלאיות המוקפות בשטח שיוצא למכרז, מנוגדת לתוכנית דרך היין, ועלולה להביא דה פקטו ל"פינוי מרצון" של המתיישבים מעל אדמה המעובדת על ידיהם במסירות מזה שנים רבות בהסכמתו המלאה של המינהל
68.
במגעיה של המועצה עם המינהל הועלתה לא אחת ההצעה, לפיה החוואים בעלי חוזה חכירה ארוך טווח (למיטב ידיעתנו – יש עשרה כאלה: לארבע חוות יש חוזה ל – 49 שנים, ולשש חוות נוספות – חוזה ל – 21 שנים), יוסיפו לעבד את השטחים החקלאיים שהוקצה להם בחוזי החכירה (להלן: "החלקות החקלאיות הקיימות"), בעוד שיתרת החווה תוקצה במכרז שיכלול את כל השימושים המותרים לפי תוכנית "דרך היין" – חקלאות, מגורים (יחידה אחת בלבד) ועד שישה צימרים. 
69.
הצעה זו, אשר נועדה להתמודד עם חוסר היכולת המשפטית לסלק מאדמתם חקלאים תמי-לב שחכרו כדין שטח חקלאי מהמינהל לתקופה ממושכת, איננה מתקבלת על הדעת, מבחינה משפטית כמו גם מבחינה תכנונית. לאמיתו של דבר, מדובר בניסיון ציני ומחוסר תום לב של המינהל לכפות על המתיישבים הקיימים לעזוב את אדמתם, עליהם הם יושבים מזה שנים רבות בהסכמתם ואף בעידודם האקטיבי של המינהל ומשרדי הממשלה האחרים, ובכלל זה משרד הביטחון שהשקיע סכומים ניכרים בגידור חלק מהחוות והשטחים שמסביבן. בהקשר זה נבקש להעיר מספר הערות, כמובן מבלי למצות טענות המועצה בעניין: 

70.
ראשית, הותרת החלקות החקלאיות הקיימות כ"אי" המוקף בשטח שיעובד ויפותח על ידי הזוכה במכרז, איננו מתיישב עם תוכנית דרך היין, אשר אושרה כדין בכל מוסדות התכנון הרלוונטיים, כולל במועצה הארצית. בהקשר זה יצוין, כי תוכנית דרך היין מחייבת שימוש תיירותי בחוות הקיימות, ומכאן שהותרת החוואים הקיימים נצורים בחלקותיהם החקלאיות, ללא יכולת לעשות שימוש תיירותי (עד שישה צימרים) כמתחייב מתוכנית דרך היין, עלולה להפוך אותם ל"עבריינים" בעל-כורחם ונגד רצונם. 
71.
שנית, ככל שידוע לנו, בחלק גדול מהחוות הקיימות (אם לא בכולן) קיימים קשיים פיזיים וטופוגראפיים שאינם מאפשרים שימוש חקלאי בחלק ניכר מהשטח שמסביב לחלקות החקלאיות הקיימות. קשיים אלה עלולים להרתיע מציעים פוטנציאליים מלגשת למכרזים. 

72.
שלישית, מתן אפשרות לזרים לעבד ולפתח את השטח הסמוך לחלקות החקלאיות הקיימות, תהיה משום הפרה של חוזי החכירה על ידי המינהל, או לכל הפחות חוסר תום לב קיצוני מצד המינהל בקיום החוזה האמור.  ברי, כי אף לא אחד מהחוואים הקיימים לא היה מעלה על דעתו לעבד את החלקה החקלאית הקיימת שלו, לו היה מעלה על דעתו כי המינהל עלול להפוך חלקה זו למובלעת המוקפת מכל עבריה בחווה שהוקצה במכרז לאדם אחר. 

73.
רביעית, והיא עיקר, בהקצאת החוות למכרז יש משום חוסר הגינות משווע מצד המינהל. מלכתחילה, היה ברור לכל בר-בי-רב כי שימוש חקלאי בלבד בחלקות אלה לא יצלח. ריחוק החוות ממקומות ישוב, והיותן חשופות לפריצות ולגניבות (ראו לאחרונה המקרה המצער של שי דרומי, שאירע עשרות קילומטרים צפונית לדרך היין), איננה מאפשרת עיבודן מבלי שהמשפחה המעבדת תתגורר במקום. לא בכדי ניתנה מלכתחילה רשות למגורי שומר, ואין כל טעם להבחין בין מגורי החוואי עצמו לבין מגוריו של אותו חוואי יחד עם בת-זוגו וילדיו.
74.
חשוב לזכור, כי אין מדובר בקרקע לבנייה במרכז הארץ, או בחקלאים המבקשים לבנות במקום ארמונות או אחוזות. מדובר בחקלאים אידיאליסטים, המתגוררים במבנים יבילים ובקרוונים החשופים לגשם ולרוח, באזור "נידח" וקשה למחיה, הן מבחינת תנאי מזג-האוויר הן מבחינת הריחוק ממקומות ישוב.  אם אכן חפצה מדינת ישראל בפיתוח הנגב וביישובו, מן הראוי והנכון יהיה להתחשב בנסיבות החריגות והקיצוניות המייחדות את פרויקט דרך היין ואת החוואים הקיימים המתגוררים בו. 
ו.
סיכום
75.
על יסוד כל האמור לעיל, אנו סבורים כי על משרדיכם מוטלת החובה והאחריות להביא להסדרת מעמדן של החוות הקיימות בתוכנית "דרך היין", תוך מתן משקל מיוחד לאינטרס הלאומי החשוב של פיתוח הנגב ויישובו, ותוך התחשבות בהשקעותיהם של החוואים הקיימים ובאינטרס ההסתמכות שלהם. 
76.
אנו ונציגי המועצה נשמח לעמוד לרשותכם בכל שאלה או הבהרה בנושא, ובכלל זה בניסיון לגבש הסדר הוגן וסביר שיעמוד בדרישות הדין (לרבות זכויותיהם החוקתיות המוגנות של החוואים), ויבטא איזון ראוי בין האינטרסים המתנגשים. 

77.
מובן, כי אין באמור בתזכיר זה כדי לגרוע מכל זכות או טענה העומדת למועצה על פי כל דין. כמובן, תזכיר זה מבטא עמדת המועצה בלבד.
	בכבוד רב, ובברכה
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