
עיקרי הדברים
תכנית אב לתיירות הגולף בישראל, נועדה לספק בסיס לגיבוש מדיניות משרדי הממשלה השונים, בראשם משרד התיירות ומנהל מקרקעי ישראל, בנושא הקצאת קרקע, עריכת תכניות בנין עיר וקידום הקמת מיזמי גולף למען גיוון המוצר התיירותי של ישראל והרחבתו לפלח שוק חדש – תיירי גולף. 

בהכנת התכנית התבסס צוות העבודה על מקורות מידע רבים: סקרים עולמיים מפורטים של חברת KPMG, אודות אתרים ומפעילים גולף; נתוני אגודות הגולף ואגודות תיירות במדינות השונות; ראיונות עם מפעילי אתרים. כמו כן, נערכו פגישות עם מתכנני המחוזות במשרד הפנים והמנהל מקרקעי ישראל לבחינת אתרים, יוזמות פוטנציאליות ותכניות בהליכים; פגישות עם אנשי מפתח בפיתוח ענף הגולף בישראל; אדריכלים שונים, שתכננו וליוו חלק מן היוזמות להקמת מגרשים נוספים ומומחים בתחום המים וההשקיה. התכנית לוותה בועדת היגוי בראשות נציגי משרד התיירות, בה השתתפו  נציגי מנהל מקרקעי ישראל, משרדי הממשלה השונים וגופים בעלי עניין. 
1.1
תיירות הגולף

הגולף הינו ענף ספורט בעל אופי גלובלי, הפופולארי בקרב כלל שכבות האוכלוסייה. במהלך 20 השנים האחרונות, מספר מגרשי הגולף כמעט הכפיל עצמו ומספר שחקני הגולף הרשומים גדל פי שניים ויותר. על פי הערכות ישנם כ-33,000 מגרשי גולף ברחבי העולם, וכ-55 מיליון שחקני גולף. שוויה של תעשיית הגולף בארצות הברית
 בלבד מוערך מעל 60 מיליארד דולר.
באופן טבעי, בעשורים האחרונים התפתח במסגרת שוק התיירות העולמי פלח שוק של תיירות גולף.

דוח שבוצע על ידי ה-Oxford Economics בתחום תיירות הגולף לאזורי אירופה, המזה''ת ואפריקה, שפורסם בדוח שהוכן על ידי KPMG, שכותרתו "סקירת תיירות הגולף באזור אירופה, המזה''ת ואפריקה לשנת 2008", מגלה כי:
· בהתחשב בהשפעות על שרשרת האספקה בתחום התיירות וההשפעות על ההוצאה לצרכן של עובדי תעשיית תיירות הגולף, הערך הכולל של הפדיונות מתיירות הגולף מוערך ביותר מ-6.5 מיליארד אירו. סכום זה שווה לכמעט 2 מיליארד אירו בתמ''ג.

· תיירות הגולף מספקת תעסוקה לכ-60,000 איש ברחבי אירופה, המזה''ת ואפריקה.

· תיירי גולף מוציאים בממוצע סכום של 150-180 אירו ליום בביקור קצר, ו-250 אירו ליום בחופשת גולף בת שבוע, שמתוכם מוציאים 26% על גולף, 21% על נסיעות ו-20% על לינה. סכומים אלו הנם גבוהים ביחס לתיירים שאינם תיירי גולף.
· כמו כן מגלה הדוח כי תייר הגולף הטיפוסי מבלה 4-7 ימים בחופשות גולף ליעדים קרובים, ו-7-14 ימים בחופשות גולף ליעדים רחוקים. תייר הגולף הטיפוסי משחק בדרך כלל 4-6 משחקים ב- 3-5 מגרשי גולף שונים במהלך שבוע חופשה אחד. עבור מבקרי גולף מאירופה, ישראל נחשבת ליעד קרוב.

להלן הגורמים המשפיעים על בחירת יעד על ידי תייר הגולף, על פי סדר חשיבותם:
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מניתוח המצב הקיים בשוק תיירות הגולף עולה כי מדינות אגן הים התיכון ומדינות המזרח התיכון מהוות יעד חשוב לתיירות הגולף. עוד עולה מניתוח המצב הקיים כי הרוב המוחלט של תיירות הגולף בארצות מגיעה ממדינות אירופה.

הנטייה של האוכלוסייה המקומית במדינות אלה לשחק גולף היא קטנה; והתפתחות היצע מסלולי הגולף ברוב מדינות אגן הים התיכון נשענת בעיקר על תיירות הגולף כחלק ממדיניות ממשלתית המכוונת להעשיר ולגוון את המוצר התיירותי המקומי ולהגדיל את האטרקטיביות המקומית בשוק תיירות עתיר תחרות. 
מדיניות זו, שהחלה בתחילת שנות ה - 90 של המאה שעברה, מייחדת בעיקר את מדינות דרום מזרח הים התיכון וצפון אפריקה; אך גם חלק ממדינות מערב אירופה, בעיקר פורטוגל וספרד. מדיניות זו צפויה להימשך גם בעתיד - היא מופיעה כנדבך חשוב באסטרטגיות פיתוח התיירות של חלק ממדינות האזור (כך למשל בטורקיה, קפריסין, יוון, מרוקו, ספרד), בדרום מזרח אזור הים התיכון ובצפון אפריקה לבדם נמצאים כיום בתהליכי תכנון והקמה כ – 90 מסלולי גולף הנוספים לכ– 70 קיימים.
במצב הקיים ולאורך זמן מתייחד המוצר התיירותי השכיח של ישראל לדת, תרבות והיסטוריה; שאליהם נוספים גם אקלים וים, אם כי היבטים אלה של המוצר התיירותי בישראל מפותחים פחות מסיבות שונות שלא כאן המקום לדוש בהן. המוצר התיירותי הזה שכיח במינון כזה או אחר גם בכל מדינות התיירות של אגן הים התיכון. בהתייחס למוצר התיירותי השכיח, לאקלים ולטווח הטיסה מתחרה אפוא ישראל במצב הקיים ולאורך זמן  עם מדינות אגן הים התיכון, בעיקר ככל שהדבר נוגע לתיירות המגיעה מאירופה, המהווה כ – 55% מן התיירות לישראל לאורך אותו זמן.

על רקע היקף פעילות הגולף במצב הקיים וההתרחבות הצפויה בה בעולם בכלל ובמדינות המוצא של התיירות לישראל בפרט, פיתוח תיירות הגולף בישראל מכוון באחת הן לגיוון המוצר התיירותי ביחס לפלחי שוק המפנים ביקושים תיירותיים לישראל כבר במצב הקיים; והן להרחבתו לפלח שוק חדש של תיירות הגולף שבמצב הקיים אינו מפנה ביקושים לישראל בגלל מחסור בהיצע מתאים
. 
אבל על רקע התפתחות הגולף הקיימת והצפויה במדינות התיירות המתחרות בישראל באגן הים התיכון כפי שהוצגה לעיל, פיתוח ענף הגולף בישראל מתבקש אם ישראל רוצה לשמור על האטרקטיביות היחסית שלה במרחב תחרות המייחס חשיבות הולכת וגדלה לגולף כמרכיב באטרקטיביות התיירותית המקומית.
מרחב התחרות אליו צריכה ישראל להתייחס בתחום תיירות הגולף הוא המרחב של אגן הים התיכון, שאליו יתווסף גם מרחב המזרח התיכון. ומרחב זה הוא המגדיר את מסגרות הביקוש הרלוונטיות של תיירות הגולף אותן תוכל  ישראל לממש. 

תיירות המשחקת גולף בישראל תהיה מורכבת בעיקרה משני פלחי שוק:

· תיירים היוצאים לחופשה בעיקר כדי לשחק גולף אשר יפנו ביקושים גם לישראל במידה ויתפתח בה היצע מתאים של מסלולי גולף (להלן "תיירות גולף");
· תיירים המגיעים לישראל ממניעי הביקור השכיחים בתיירות לישראל המשחקים גולף בתדירות כזו או אחרת בחיי היום יום שלהם, ובהתאם לכך חלקם ישחק גולף גם בארץ במידה ויתפתח היצע מתאים של מסלולי גולף במקומות השהייה שלהם בישראל (להלן "תיירות מבקרת בישראל").

הלוח שלהלן מסכם את אומדן התיירים שישחקו גולף בישראל בהנחות העבודה.
	
	שנת יעד 2025

	
	מינימום
	מכסימום

	סה"כ תיירים לישראל בשנה
	6,000,000
	6,000,000

	מזה: משחקים גולף באופן מזדמן
	135,000
	188,900

	סה"כ תיירות גולף בשנה
	33,570
	67,135


ביחס להוצאה היומית הממוצעת לתייר בישראל, ההוצאה היומית הממוצעת לתייר גולף גבוהה פי 4.3. בהשוואה לפלח השוק של תיירות הטיול והתיור ביחד עם התיירות הצליינית, השכיח בתיירות לישראל ומאפיין אותה, ההוצאה הממוצעת של תייר גולף ליום גבוהה פי 2.3. אומדן סה"כ ההוצאה לתייר גולף המבקר בישראל יעמוד על כ-2,000$, מול כ-1,144$ לתייר בפלח השוק השכיח לישראל, כאמור לעיל.
1.2
בניית תכנית אב לאומית לתיירות הגולף

פיתוח תעשיית גולף בת קיימא בישראל כרוך בשלושה מרכיבים עיקריים: פיתוח היצע של מתקני גולף לסוגיהם ופרויקטים סינרגטיים; יצירת ביקוש למשחק הגולף, למוצרי הגולף ואספקת רשת תמיכה, שתיתן מענה להיצע, לביקוש ותבנה כלכלת גולף.
בישראל  פועלים כיום שני מגרשי גולף בלבד: בגעש (9 גומות)  ובקיסריה  (18 גומות) - שנפתח שוב בימים אלו אחרי עבודות שדרוג והקמה מחדש. מגרשים אלו פועלים כמעט אך ורק בשוק המקומי; ובמצב הקיים ישראל אינה מהווה יעד לתיירי גולף.
בעשור האחרון אמנם הוגשו בקשות רבות למיזמים שונים אך הללו נתקלו בחסמים רבים: קניין וקרקע, תדמית ספקולטיבית של המוצר, חסמים סביבתיים וסטטוטוריים, משך ההליך הסטטוטורי וכדאיות כלכלית. בפועל, גם התכניות הספורות שאושרו (ר' נספח ד'), טרם מומשו. 

חלק מן הבקשות לא הושלמו ו/או קודמו מעבר לשלבים ראשוניים בשל התמשכות התהליך הסטטוטורי וחוסר הוודאות (מצד היזם) באשר לתכולתה הסופית. 

חלק מן התכניות הופסקו בשל מחלוקות, עם מנהל מקרקעי ישראל, באשר לשימושים נלווים לפיתוח הגולף ובעיקר בשל רצון היזמים לפתח מגורים סמוכים. 

כמו כן, התכניות הספורות אשר אושרו טרם מומשו מסיבות שונות:  

1.
בהעדר בסיס כלכלי ראוי,  אם בשל מודלים כלכליים ו/או הנחות ביקושים מופרזות,  תכניות שלא אפשרו פיתוח נלווה ולכן נעדרו כל בסיס כלכלי ואף נסיגה של משקיעים בעקבות המשבר הפיננסי. 

2.
הליכים סטטוטוריים שנויים במחלוקת, שהובילו לתביעות משפטיות. 

3.
חוק חובת מכרזים אינו מאפשר מסירת הזכויות בקרקע לשם הקמת הפרויקט ליזם ללא מכרז.  מאשר הושלמה התכנית ויעוד הקרקע שונה לגולף נלקחה הקרקע מן היזם למען שיווקה מחדש. 

4.
התכניות הוגשו ללא כוונת מימוש מצד היזם, באשר לגולף אלא רק לשימושים הנלווים.  
בנוסף , בהיות יוזמות אלו יוזמות פרטיות  הן אינן מתגבשות לכדי מערך כולל העונה על דרישות הסף להפיכת ישראל ליעד לתיירות גולף. 

1.3
הקמת מתקני גולף

בהתבסס על ניתוח הביקושים החזויים לתיירות הגולף, עד לשנת היעד של התכנית 2025, מומלץ בחלופות השונות להקים בישראל 13-22 מגרשי גולף של 18 גומות ברמה בינלאומית וזאת בנוסף למכלול מתקני גולף נוספים (ר' פרקים 1,7,8). 
רוב סוגי הפעלה והשיווק של המתקנים מתאימים לפיתוח תעשיית הגולף בישראל
.  על מנת להפוך את ישראל ליעד לתיירות גולף בינלאומית יש להקים את מתקני הגולף באשכולות, כאשר בכל אשכול  יש צורך להקים לפחות 3-4 מגרשי גולף בני 18 גומות (מסוג high quality ומסוג celebrity). על האשכולות להיות ממוקמים בטווח של 35 דקות ממוקדי התיירות הראשיים של מדינת ישראל
. בכל אשכול, יש צורך ליצור תמהיל של מתקני גולף בדרג championship ברמה גבוהה מאוד וברמה סטנדרטית (ראה פירוט בדו"ח מסכם), על מנת ליצור משיכת שוק רחבה ביותר, כאשר המתקנים יתומחרו ברמות שונות.

מוקדים דוגמת אילת יהיו האטרקטיביים ביותר מבחינת שוק התיירות, ומתקני גולף בסמוך לערים הצפופות ימשכו אוכלוסיה מקומית ותיירות.

כאמור, יכולתה של ישראל להפוך למוקד תיירות גולף מותנה בקיום שוק יציב הנסמך הן על תיירים והן שחקנים מקומיים. לפיכך, גובשה האסטרטגיה לפיה על המגרשים להיות ממוקמים בסמוך או כחלק ממוקדי האוכלוסייה המשולבים במוקדי התיירות
 (ר' פרק 1,6 ). 
ככלל, בחירה מראש של אתרי פיתוח מתוך נקודת המבט של מדינת ישראל והמשק הלאומי, תהווה יתרון מובהק לפיתוח תעשיית הגולף בישראל, הן מבחינת הפיתוח והן מבחינה שיווקית. 
בבחירת אתרים פוטנציאלים לפיתוח מגרשי ומיזמי גולף נקט צוות התכנון בגישה מרחיבה: איתור מקסימום האתרים/אזורים הפוטנציאלים לפיתוח מגרשי גולף
. גישה זו מאפשרת  גמישות רבה בשלב היישום, כאשר בכל שלב ושלב ניתן לבחון את האתרים שיפותחו, את רמת הביקושים ולהחליט על המשך הפיתוח
, היקפו ומיקומו. 

כמו כן, סביר להניח כי יש איתורים שלא יוכלו להתממש לבסוף מסיבות קנייניות, סטטוטוריות ועוד. חלק מן האיתורים מצביעים על מיקום מדויק למגרש וחלק מן האיתורים הם "אזורי חיפוש", בעלי פוטנציאל בהם ניתן לאחר בדיקה מפורטת למקם מיזם גולף ולעיתים אף שניים. 

מספר שיקולים הנחו את תהליך איתור האתרים/אזורים מוצעים לפיתוח:

1.
מיקום בנגישות מוקדי הביקוש.

2.
ייעודו הסטטוטורי של האזור/האתר והתאמה לתוכניות סטטוטוריות בדרגים השונים.

3.
רגישות סביבתית
.
4. 
תרומה לפיתוח האזור.

5.
שיקולי זמינות וישימות.

למיקומים המוצעים ראה פרק 6.

1.4
כדאיות כלכלית של הקמת מסלולי גולף

את התועלת הנובעת למשק הלאומי מהשקעה נתונה ניתן למדוד במונחים של הצמיחה במשק שהשקעה זו יוצרת. עפ"י גישה זו הפעילות הכלכלית במשק מסוכמת בתוצר הלאומי, כאשר הגידול בתוצר הנקי (תל"נ) כתוצאה מן ההשקעה מגלם תועלות כלכליות וחברתיות מגוונות הנגזרות מן השימושים שיעשו בתוצר הנוסף.
הלוחות  שלהלן מסכם את ההשקעה ואת סה"כ התל"נ הנובע ממנה במגרש גולף שכיח בישראל.

השקעה וסה"כ תל"נ נובע למסלול גולף 18 גומות hq  (מחירי אוגוסט 2009)

	ענף
	תל"נ לשנה (ש"ח)
	סה"כ תל"נ (ש"ח)
	מכפיל מצטבר

	גולף ישיר
	11,301,160
	117,302,185
	1.9

	מלונאות
	8,670,845
	90,000,045
	

	קניות שונות
	1,945,320
	20,191,750
	

	
	
	
	

	סה"כ
	21,917,325
	227,494,345
	3.7

	מוצרי ביניים
	3,060,125
	31,763,055
	

	
	
	
	

	סה"כ
	24,977,450
	259,257,395
	4.2

	אומדן השקעה למסלול שכיח
	61,262,430
	


השקעה וסה"כ תל"נ נובע למסלול גולף 18 גומות celeb  (מחירי אוגוסט 2009)

	ענף
	תל"נ לשנה (ש"ח)
	סה"כ תל"נ (ש"ח)
	מכפיל מצטבר

	גולף ישיר
	14,027,250
	145,598,050
	1.74

	מלונאות
	8,670,845
	90,000,045
	

	קניות שונות
	1,945,320
	20,191,750
	

	
	
	
	

	סה"כ
	24,643,415
	255,790,205
	3.06

	מוצרי ביניים
	3,463,075
	35,945,555
	

	
	
	
	

	סה"כ
	28,106,490
	291,735,760
	3.49

	אומדן השקעה למסלול שכיח
	83,525,930
	


עבור ענף המלונאות מהווה תיירות הגולף אלמנט מאזן. לינות תיירי הגולף באות בתקופת החורף (חודשים דצמבר-מרץ), שהיא תקופת שפל יחסי בתפוסת בית המלון. בהתאם לכך תיירות הגולף מייעלת את ניצול התשתיות כמעט מבלי שתידרש השקעה נוספת במלונאות. בחינה של שעורי התפוסה לאורך חודשי השנה במלון ממוצע מרמה I בישראל (כ – 300 חדרים) העלתה כי תיירי הגולף תרמו להעלאת התפוסות הממוצעות מ-69.2% ל-81.4%. 

בחינת הכדאיות הכלכלית של מגרש גולף כשהוא לעצמו העלתה כי הקמה והפעלה של מגרש גולף ממוצע בישראל כשהיא לעצמה מאוזנת מבחינה כלכלית בהפעלה השוטפת; אבל היא בלתי כדאית מבחינה עסקית ככל שהדבר נוגע ליכולת החזר ההון.
שתי דרכים אפשריות לתמוך הקמה והפעלה עסקית של מסלול גולף ממוצע, שניתן גם לשלב ביניהן:

א. סבסוד מסלול הגולף באופן ישיר, ומבלי להתייחס למיקומו. הסבסוד הנדרש לאיזון כלכלי של מסלול גולף ממוצע כשהוא לעצמו נאמד במענק בגובה כ - 34.3% מן ההשקעה (כ - 21.0 מליון ש"ח במחירי אוגוסט 2009). על רקע מכפיל התועלת הישירה כפי שנאמד לעיל, ובוודאי על רקע מכפיל התועלת הכוללת, מן ההיבט של התועלת למשק בלבד סבסוד כזה הוא כדאי.
ב. שילוב מסלול הגולף עם שימושים משלימים, שהגולף יוצר בהם פרמיה כלכלית נוספת המאזנת את כדאיות ההשקעה במסלול גולף כשהוא לעצמו. מבין השילובים האפשריים נראה כי בישראל השילובים הרלוונטיים בישראל הם של מלונאות ומגורים.
אין ספק כי השיקול של יעוד קרקע למגורים רחב הרבה יותר מן הרצון להקים מסלול גולף, יהא זה כדאי למשק הלאומי ככל שיהיה. בהתאם לכך תוכנית זו אינה ממליצה על ייזום פיתוח למגורים בכל אתר בו מומלץ לפתח מסלול גולף. במקום זה אנו מעריכים כי במקומות בהם קיימות תוכניות ו/או פוטנציאלים למגורים שלא מומשו עדיין, והממוקמים בשוליים של רצף בנוי, ניתן ליצור שילוב בין מסלול גולף למגורים מתוכננים אלה שיביא תועלת הן לאיכות המגורים וכך גם למסלול הגולף. השילוב בין מסלול גולף למגורים גם הוא מוטה אפוא מיקום ונבחן בניתוח הכדאיות הכלכלית בפריסה אזורית.
הלוח שלהלן מסכם את המשמעויות הכלכליות של פיתוח מסלול גולף בישראל בחתך אזורי.
	אזור
	עלות מסלול (מיל' ש"ח)
	תרומה למשק (מיל' ש"ח)
	ש.ת.פ. מסלול לעצמו
	% מענק לאיזון כלכלי
	שימושים משלימים לאיזון כלכלי (כחלופה למענק)

	מרכז
	61.3
	267.6
	1.9%
	34.3%
	270 יח"ד מרקמית

	חדרה
	61.3
	251.4
	1.9%
	34.3%
	85 יח"ד צ"ק

	צפון
	64.3
	273.7
	0.39%-
	39.7%
	מלון 150 חדר

125 יח"ד צ"ק

	ים המלח
	64.3
	221.4
	0.39%-
	39.7%
	מענק

	אילת
	68.6
	208.5
	שלילי
	46.5%
	מלון רמה I   300 ח'

75 יח"ד מרקמית


1.5
שיווק תכנית אב לתיירות הגולף בישראל
שיווק תכנית האב הלאומית לתיירות הגולף (להלן: תאל"ג) יהיה כרוך בשלושה שלבים עיקריים, החל משיווק הפיתוח וההזדמנויות העסקיות, ולאחר מכך שני שלבים תפעוליים. לעתים, שלבים אלו יהיו מקבילים, ומשכם הכולל יהיה תלוי בקצב פיתוח המתקנים, ובהצלחת או כשלון יצירת ביקוש למוצרים המוצעים. 
יש לתת עדיפות מוחלטת לבניית המוצר בצורה הנכונה. כל ניסיון למשוך תיירי גולף בינלאומיים לפני שהמוצר פותח באופן הולם, ועל פי הסטנדרטים הדרושים, יעכב את התעשייה לזמן רב.

במסגרת שלבי שיווק התאל''ג, אסטרטגיה הממוקדת בפעולות ואירועי יחסי ציבור, ושימוש במדיה מקוונת, ולא בפרסום, נחשבים לזולים יותר ולמתאימים יותר למגמות השוק.

אנו ממליצים שהגולף בישראל ימצב עצמו כ-"מותג קורא תיגר" וישתמש בחלק מהעקרונות של מיתוג קורא תיגר על מנת להשיג את מטרותיו. ישראל נכנסת לשוק מבוסס היטב, שבו יש תחרות עזה, חלק מהתחרות קשה ביותר במונחים של מוניטין קיים [לדוגמה ספרד ופורטוגל], חלק מהתחרות קשה ביותר במונחים של איכות המוצר [לדוגמה דובאי], וחלק מהתחרות קשה מאוד במונחים של מחיר המוצר [לדוגמה מרוקו].

מיתוג קורא תיגר הנו בעקרון יצירת מותג הקורא תיגר על הנורמות המוכרות, בכך שהוא עושה דברים אחרת, בביטחון, טוב יותר ו/או באופן שונה מהמתחרים. מותגים קוראי תיגר אינם ממובילי השוק, אולם יש להם בטחון להתבונן היטב בעצמם דרך עיני לקוחותיהם ולעשות מה שדרוש על מנת לבנות מותג חזק שלא ניתן להתעלם ממנו, והקורא תיגר על המותגים המובילים בשוק.

המפתח להצלחת שוק הגולף בישראל כ-"מותג חדש" בתעשיית הגולף הנו ליצור דרכים לבידול שוק הגולף בישראל מהמתחרים.

האסטרטגיה השיווקית המוצעת לכל שלב בתאל''ג כוללת ומשתמשת במספר גישות מדיה מסורתיות וחדשות, שכולן מתוכננות להשיג את המטרות הנזכרות, ולבסוף תשים את ישראל על מפת העולם כיעד גולף איכותי, שירותי ופופולארי מאוד. האסטרטגיה בודקת את הסביבה התחרותית בכל שלב, את שווקי המטרה וכן דרכים לחדור אל שווקי מטרה אלו (ראה דו"ח מסכם).

1.6
היבטים ביישום תכנית למיזם גולף 

מגבלה עיקרית להקמתו של מיזם שבמרכזו מגרש גולף הוא משך תהליך של הכנתה ואישורה של תכנית, ואי הוודאות, המתלווה לפרק זמן ארוך זה, ביחס לתכולתה של התכנית שתאושר (או שלא תאושר) בסופו של דבר. משך זמן זה אינו מתאים לקצב קבלת החלטות של מרבית היזמים, ואי הוודאות הכרוכה בכך דוחה את מרבית היזמים הרציניים.

בפועל, מרבית האתרים האפשריים והמתאימים, בגלל גודלם ומיקומם, הם אדמות מדינה
, ובמרביתם קיימות זכויות למחזיקי הקרקע, בעיקר זכויות חקלאיות.

חוק חובת מכרזים אינו מאפשר מסירת הזכויות בקרקע לשם הקמת הפרויקט ליזם ללא מכרז. כל עוד אין תכנית מאושרת, ברמה של תכנית מקומית מפורטת, המייעדת את הקרקע למגרש גולף ולייעודים נוספים, קשה מאד, ואפילו בלתי אפשרי, לבצע התקשרות על הקרקע, בדרך של מכרז וגם ללא מכרז. כל עוד אין תכנית מאושרת אין וודאות ביחס לאישורה, ולא ניתן גם לקבוע לוח זמנים, תכולה, תנאים להקמה ולהפעלה ומחיר לקרקע.
משום כך הדרך המעשית ביותר (לכאורה הדרך הארוכה, ולמעשה הדרך הקצרה והיעילה) לייזום פרויקטים המבוססים על תיירות גולף וליישומם:

א.
על בסיס תכנית אב לתיירות גולף, קידום תכניות מקומיות (מפורטות) לכל אתר. התכנית תקודמנה ע"י משרד התיירות, ו/או מינהל מקרקעי ישראל ו/או משרד הפנים ו/או רשויות מקומיות נוגעות.  
1. התכנית תקבע ייעודי קרקע עיקריים ותקבע, בין היתר, הנחיות למניעת ספקולציה בקרקע והוראות שיבטיחו את הקמת המתקנים הדרושים לתיירות הגולף ואת הפעלתם.
2. התכנית תכלול את כל ההוראות הנדרשות כך שיזם לא יידרש להכין ולאשר תכנית נוספת, אלא יידרש לערוך בקשה/בקשות להיתרי בניה בלבד ולקבל את אישורה/רן טרם הבניה והפיתוח.
3. התכנית תכלול רק את ההוראות הנחוצות למטרות שלעיל, והוראות להבטחת תנאים סביבתיים חיוניים, חזות האתר או כל היבט חיוני אחר, תוך ניסיון להותיר בידי היזם את מירב החופש להקים ולהפעיל את הפרויקט על פי תפיסתו התיירותית והעסקית.
ב.
במקביל טיפול בנושא המקרקעין, בין אם על ידי פדיון הזכויות הקיימות במקרקעין, ובין אם על ידי הסדר אחר עם המחזיקים (חוכרים או שוכרים) בקרקע.
ג.
על בסיס התכנית המאושרת (ובמקרים מסוימים אולי גם בשלבים מתקדמים של אישור התכנית - תכנית מופקדת, למשל), ועל בסיס הסדר המקרקעין, הוצאת מכרז בינלאומי ליזמים לקבלת זכויות במקרקעין ולהקמת הפרויקט. גם במסמכי המכרז יש לשלב תנאים להבטחת הקמתו של מתקן הגולף, ולהבטחת אופיו התיירותי של הפרויקט לאורך זמן.
.

1.7
המלצות להמשך

תכנית האב לתיירות הגולף לישראל מוכיחה כי למדינה אינטרס לאומי לפתח את ענף הגולף ולהפוך ליעד לתיירות הגולף. 

על מנת לממש את הפוטנציאל הטמון בהפיכתה של ישראל ליעד לתיירי הגולף, כמתואר לעיל, מומלצות הפעולות הבאות:

1.
העלאת המודעות ועיגון סטטוטורי
· אישור תכנית אב לתיירות הגולף ואימוצה כמסמך מדיניות מנחה לייזום והקמת מיזמי גולף בישראל. 
· חשיפה והפצה של התכנית בפני כל הגורמים בעלי עניין ומקבלי החלטות. 
· לצמצם קונפליקטים הנובעים מפיתוח ייעודי קרקע המתחרים תכנית זו. 
2.
הקמת צוות ליווי למימוש התכנית
· השינויים השלטוניים התכופים בארץ הופכים במהרה תכניות שזה עתה נהגו, תוך זמן קצר לבלתי רלוונטיות. על מנת לאפשר את יישום התכנית ברצף רב שנתי מומלץ להקים גוף מקצועי ליישום ופיקוח אחר מימושה.
· יצירת מנגנון מוגדר של קריטריונים להקמה ותפעול. דבר זה לא רק שיסייע ביצירת בקרת איכות המוצר [תוך הבאה בחשבון של שווקי המטרה העיקריים] אלא גם יספק בסיס מוצק להקמת ותפעול מתקני גולף.
3.
קידום פרויקטים מקומיים ויצירת מוצר 

בזירה הבינלאומית ניצבת ישראל בעמדת נחיתות למול שכנותיה לאגן הים התיכון שכבר מיצבו עצמן כיעדים אטרקטיביים לתיירות גולף. בזירה המקומית, מלאי השטחים הפתוחים בישראל הולך ומצטמצם ומתקיימת תחרות עזה על שימושי הקרקע. שטחים שלא יאותרו וישמרו לפיתוח מיזמי גולף תקודמנה תכניות אחרות
. 

מומלץ לקדם לאלתר ובמקביל תכנון מפורט של מיזמי גולף במספר מוקדים
, כדלקמן:

·  אילת

· המרכז/ירושלים
· ים המלח
· צפון
מוקד אילת

על אף היותה אחד ממוקדי התיירות המובהקים בישראל סובלת אילת מהעדר מגוון מספק של אטרקציות. יתרה מכך, שכנותיה -  ירדן בעקבה ומצרים, במספר אתרים בסיני, פעלו ופועלות במרץ להפיכתן למוקדי תיירות גולף. מומלץ לערוך בדיקת התכנות מעמיקה+תכנית שלד לאיתורים הקיימים/מאושרים לפיתוח גולף (מלון גולף ואקווריה). על בסיס בדיקה זו יגובשו קווים מנחים לעריכת מכרז בינלאומי לשיווק ו/או יומלץ על עריכת תכנית סטטוטורית באתר חילופי
. 
מוקד משולב תל אביב-מרכז - ירושלים 

מחוז מרכז הוא המחוז המאוכלס ביותר בארץ, בעשור האחרון מתרחשים בו תהליכי התפשטות  מואצים של האזור המטרופוליני על חשבון השטחים הפתוחים, שעוצמתם הגבוהה בארץ. פיתוח של מספר אתרי גולף המשרתים את מוקדי הביקוש התיירותי בתל אביב וירושלים צפוי לחזק את מעמדן כיעדי תיירות, לחשוף את הספורט לפלח רחב יותר של אוכלוסיה מקומית ולסייע בגיבוש תדמיתה של ישראל כיעד לתיירות גולף – שיווק של הגולף ביעדי תיירות מוכחים. 
יש לערוך בדיקת היתכנות מעמיקה ותכנית שלד לאזורי הנופש המטרופולינים ולאתר מס'  16 (רמת השרון). על בסיס תכניות התכנות/שלד ובהמשך מומלץ לבחור 3 אתרים עבורם תערכנה תכניות סטטוטוריות מפורטות שישווקו באמצעות מכרז בינלאומי. 
מוקד ים המלח

המגבלות גיאולוגיות-מורפולוגיות ומיעוט האוכלוסייה המקומית מציב את ים המלח בעמדת נחיתות בהשוואה למוקדי הפיתוח המוצעים, עם זאת, זה ים המלח הינו מוקד תיירות חשוב ביותר הנעדר אטרקציות.על כן, מומלץ לערוך בדיקת התכנות מעמיקה/תכנית שלד לאתר המוצע ו/או לאתר חילופי, שעל בסיסה יהיה ניתן להכריע באשר למימושו. 
צפון
במחוז הצפון תכנית מאושרת להקמת 2 מגרשי גולף שמימושה נתקל עדיין בקשיים (כלכליים). על כן מומלץ לקדם בדיקות התכנות באתרים הפוטנציאלים הנוספים על מנת להשלים אשכול של 4 מגרשים.  
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4. עידוד ותמרוץ זמניים 
התכנית האב לגולף  מציעה שילוב של שימושים נוספים ההופכים את מיזמי  הגולף לכדאיים מבחינה כלכלית כאשר גם לגולף וגם לשימושים האחרים עניין זה בזה. 

עם זאת, כאשר למשק הלאומי אינטרס חזק בהקמת שוק חדש, יצירת תנופת פיתוח מחייבת עידוד ותמרוץ לפרק זמן קצר. עידוד היזמים יכול להתבצע על ידי הסרת חסמים: קנייניים, סביבתיים וסטטוטוריים, כמפורט לעיל, אך גם באמצעות תמריצים כלכליים: מענקים, הנחות בארנונה, הכרה באטרקציות 'כמפעל מאושר' ועוד.  בנושא זה יש להמשיך את מו"מ עם אגף התקציבים במשרד האוצר. 

5.
יוזמות בהכנה

במסגרת העבודה "אימצה" תכנית האב מספר אתרים להם תכניות מאושרות/בהליכים לפיתוח מיזמי גולף - תכניות שמיקומן תואם לגישה המוצעת. כמו כן, התכנית אינה שוללת הקמתם של מיזמי גולף באתרים נוספים, עליהם מקודמות תכניות שונות. הללו בהחלט עשויים לסייע לקידומה של ישראל כיעד לתיירות גולף. אולם, יש לתת עדיפות מוחלטת לבניית המוצר המיטבי, כל ניסיון למשוך תיירי גולף בינלאומיים לפני שהמוצר פותח באופן ובמיקום הולם, ועל פי הסטנדרטים הדרושים והמיקומים המומלצים באשכולות מוקדי התיירות, יעכב את התעשייה לזמן רב. לכן מומלץ לבחון את מיזמים בהליכים עפ"י המדדים המפורטים בעבודה זו.
לסיכום:


מומלץ להקים צוות מקצועי הכולל: מתכנן גולף, כלכלן המתמחה בגולף, מתכנן ערים, יועץ סביבה ויועצי תשתית. הצוות יערוך  6-8 בדיקות התכנות/שלד שבעקבותיהן יערכו 3-4 תכניות בנין עיר מפורטות. התכניות ישווקו במכרזים בינלאומיים, ביזמת משרד התיירות ומנהל מקרקעי ישראל.











� הנתונים על שוק הגולף בארצות הברית מדגימים כמה גדולה יכולה להיות תעשיית הגולף במדינה שבה 16,000 מתקני גולף ו-29.5 מיליון שחקני גולף, המהווים יותר מ-10% מאוכלוסיית ארה''ב, שהנם שחקי גולף פעילים. 


באירופה, משחק הגולף גדל באופן ניכר מאז שנת 1990, וכיום יש באירופה כמעט 7,000 מתקני גולף ויותר מ-4.3 מיליון שחקני גולף.


� כיום פועלים בישראל שני מגרשי הגולף: בגעש ובקיסריה - שנפתח שוב בימים אלו אחרי עבודות שדרוג והקמה מחדש – הללו פועלים כמעט אך ורק בשוק המקומי; ובמצב הקיים אין כלל פעילות גולף משמעותית של תיירים בישראל.


� תכנית האב לגולף מתייחסת למגרשי גולף בדרג בינלאומי – 18 גומות ששטחם 600-700 דונם, בהיותם התקנים הרלוונטיים עבור תיירי הגולף. עם זאת, כחלק מפיתוח המודעות למשחק ויצירת שוק מקומי (שלא חלק חשוב בהפיכתה של ישראל ליעד תיירות גולף) יש מקום לפתח גם מגרשים בהיקפים מצומצמים כדוגמת Executive course – 9 גומות ששטחו כ-300 דונם.  לפירוט ואפיון מתקני הגולף השונים; ראה פרק  4 .


� הנחות אלו מבוססות על ניתוח דפוסי התנהגות של תייר הגולף ; ראה פרק 1.


�  בישראל חמישה מוקדי תיירות בולטים: טבריה, חיפה, תל אביב, ירושלים, ים המלח ואילת; ראה פרק 6.


� גישה דומה ננקטה בקרואטיה, בה בשאיפה לקדם את התחום תיירות הגולף אותרו 62 אתרים פוטנציאלים מתוך הבנה כי לבסוף רק חלק מהם ימומשו. 


� כפי שנוכחנו בתכניות ארוכות טווח רבות, החיים חזקים יותר מכל חלופה ויש לגבש תכנית המתאימה לתנאים משתנים.


� הרחבה בסוגיות סביבתיות הכרוכות בהקמת מגרשי גולף, כולל המלצות לפעולה- ר' פרק 5).


� פירוט בנושא הכדאיות הכלכלית ראה דו"ח ביניים שלב ב', פרק 7. 


� להרחבה בנושא ייזום בקרקעות מדינה ובקרקע פרטית ראה פרק 9.





� כבר כיום במספר אתרים מתוך השטחים הספורים בהם תוכניות מאושרות להקמת מגרשי גולף מקודמות תכניות חלופיות.


� מנהל מקרעי ישראל ומשרד התיירות תכניות בקרקעות מדינה ויזמים פרטיים ו/או רשויות מקומיות  בקרקעות בבעלות פרטית.


� באחרונה, עלו ספקות באשר להתכנות והתאמת פיתוח הגולף באקווריה וייתכן ויש להעתיק את מיקומו (אתר פוטנציאלי הוא אזור הכרמים של קיבוץ אילות בסמוך למעבר הגבול).
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