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ויסמוי.

שןתפיס Jהנהבתיםשלמשפטייסהיבטיס

פיטלהשיארלית.בצמיאותנבברנאשוהאוהנושזתפיםהבתיםכאשו

שאינןברירותנריםהמרינהמתושבי 65%כ-שבירינוהאחרונהה Iהסטטיסטיל

אלאוילות,רברשלפירשוואזישלנובמציאותמשלהם.בבתיםאלאשכורות,

בבתיםנריםהמרינהמתשובי 65%שב-מבאןמשותפםי.בבתי-כמוריםרירות

אליה.להתייחסהוארימשןכלליתתופטהאיפואזוחימשותפים.

 1969המקרקעיןחוקשלמיגבלותיו

הבתיםחוקהיההראשוןהחוק 1המשותףהביתאתהמסדירהדיןמהו

זהלחוקשהוכנסותיקוניםשלארוכהשורהלאחר . 1952משנתה,משותפים

זמןלאחר .-1961א IIתשכמשולב),(נוסחהמשותפיםהבתיםחוקאתחוקקי

ואולם, .-1969'ט Iתשכהמקרקעין,בחוקמשותפיםבתיםלגביההוראותגובשו

בבתיםמגוריםשלזוחשובהלתופעההתשובותאתלמצואניתובאמתהאם

וזהאחרוןבחוקבישראלמשותפים

נמצאמשותפיםבתיםעלהפרקאתונבדוקהמקרקעיןלחוקנתייחסאם

בפנקסשנרשםיותר,אודירותשתישלכביתמוגדרמשותףשבית ) 52(בסעיף

בפנקסלמעשהרשוםמשותףביתכללאכידוע,משותף.כביתהמשותפיםהבתים

שאינםהבתים,אותםשלדינםמה :השאלהאיפואנשאלתהמשותפים.הבתים

בחוקמשותפיםבתיםעלהפרקןלפיכךהמשותפים,הבתיםבפנקסרשומים

ועליהםחלאינוהמקרקעין

התופעההיקףמהולבחוןכלקודםהראוימןזו,שאלהעלנשיבבטרם

תופעהזוהאם-החוקלצרכימשותפיםבתים.שאינםמשותפיםבתיםשל

 1שוליתאורצינית

מספרלעובותם, . OOO,150כ-בערךהואבארץבטאבותרשומותהדירותמספר

כלומר, . OOO,450כ-בערךהואמשותפיםכבתיםבטאבןרשומותשאינןהדירות

שהיהחוקאותועל-ידימוסדריםאינםהמשותפיםהבתיםשלהמכריעהחלק

בשאלותיום-יוםהמשפטןנתקלשכאשרהיאהתוצאהזה.נושאעללחולאמור

יודעואינושבורהשוקתמולהואעומדמשותפים,בבתיםדייריםיחסישל

הבעיה.אתלפתורמשפטייםאמצעיםבאילה

כךהחוק,אתלתקןהמשפטיםבמשרדהצעההועלתהרבלאזמןלפני

עדייןרשומיםשאינםבתיםעלגםיחולומשותפיםבתיםשלבנושאשההסדרים

לבסוףנדחתהאךגלגולים,כמהועברהנשקלהזוהצעההמקרקעין.בפנקסי

ונכלילהחוקשלהתחולהאתנרחיבשאםהיתהההנחהתקציביות.מסיבות

 450,000הזהלחוקנוסיףאם(דהיינו,רשומיםשאינםהמשותפיםהבתיםאתבו
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יהיהשצרידדברשלפירושוהמוסדרות),הדירות 150,000עלנוספותדירות

האלההבתיםברישוםהמטפלים"המפקחים"מספראתניכרתבמידהלהגדיל

העומדהמנגנוןהגדלתזהדברשלפירושוהדיירים.שביןהסכסוכיםוביישוב

איפואנשארבישראלמשותפיםבבתיםהדירותשלהמכריעהרובלרשותם.

מתאים.משפטיהסדרללא

חוזיפתרון

וזובעיהלפתורכדיהקייםבמצבלהציעניתןמה

דעתעליתקבלשהואערבואיניבפסיקה,נבדקשטרםרעיוןלהציעברצוני

מסויימתבכ(ידהלשפריהיהניתןשבעזרתואפשריתקבל,אםאדבית-המשפט.

הנוכחי.המצבאת

שבהםהקבלןעםחוזיםמחזיקיםבטאבןעדייןרשומותשאינןדירןתרוכשי

במסגרתדירןתיהםאתלרשוםישיתאפשר,הדברכאשרהעת,בבןאכינקבע

בביתשמועלמידתירשםשהדירהלכדמוכןהטיפוסיהקןנהמשןתף.בית

המשןתפים,הבתיםלחוקמידכפוףשיהיהלכדמסכיםהואדהיינן iמשןתף

העקרונותפיעלתוכרעבביתהאחריםהדייריםלביןבינןהיחסיםשאלתוכי

מכחעליןחליםאינםאלהשעקרונותמאחרמשןתפים"."בתיםבדברשבחוק

שהיחסיםמסכיםדירהרוכשכלמכללאהסכםשמכוחלומראיןהאםהחוק,

בתיםלגביבחוקשנקבעולכלליםבהתאםיוסדרוהאחריםהדייריםלביושבינן

ןמשותפים

שערכתיבבדיקת-שדהבחשבון.באזהפתרוןשעקרוניתהיאהתשובה

אפשרותהיתהלאשבהםמקריםשהיוליהובררמשותפים,בתיםבנןשאפעם

במפורשהדייריםעצמםעלקבלוזאתלמרותאדמשותף,כביתהביתלרישום

הביתעקרןנותעליוןשיחולןמשןתף,ביתהואכאילוהביתאתשיראןבחוזה

בחוזה,מפןרשתקביעהעל-ידישנעשהמהשנים.לפניכברנעשההדברהמשותף.

ה.צדדים.שלהכוונהיסודעלמכללא,כהסכםלראןתניתו

בביתדירההקונהאדם,לאותןנשובמסויים.קושילהתעוררעלולכאן

הואהקבלןלביןבינושבחוזהמניחים,אנושמו.עלנרשמהשלאמשותף

לפנינןשכאןאלאהמשותפים.הבתיםשבחוקהעקרונותעליושיחולוהסכים

שבנה,הדירותכלאתשימכורסופוהקבלןוהקבלן.הדירהרוכשביוחוזה

לביןזהרוכששביןהיחסיםאתמסדיריםאידהיאשתתעוררוהשאלה

יוצאהקבלן'כאשרעןשיםמהךוהקבלןהרוכשביוולאהאחרים,הרוכשים

הסקה)(כגוןכלשהןבענייואחדדייריתוןכחשאתוהאישוכאשרמהתמונה,

מכללא.בהסכםלהסתייענוכללאכאןןהקבלןולאהשכןיהיה

שלישיצדלטובתחוןה

החדשהחוזיםחוקלחקיקתעדבמיוחדלנןשהפריעהחמןרהשאלהזו

מצויעמוהביאהחדשהחוזיםחוקאשרהחידושיםאחד .-1973תשלייג

לחוזהצדשאינומילטובתבחוזהאדםשהתחייב"חיוב :הקןבע 34בסעיף
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משתמעתאםהחיוב,קיוםאתלדרושהזכותאתלמןטבמקנההמוטב)-(להלן

עדאשרשלישי,צדלטובתהחןזהזהןזן".זכןתלןלהקנותכוונההחוזהמן

אצלנן.מוכרהיהלאזהחןקלחקיקת

כילהניחנןכלבארץ.משןתפיםבתיםלגביהזאתההוראהאתליישםניתן

ליתרלהקנותהתכווןדירה,לקנייתחוזהקבלןעםשערךמיכלמכללא,

המשותפיםהבתיםמשטרלפילנהוגאותולתבועזכותביתשבאותוהדיירים

משותף.כביתהביתשלרישומושלפניבתקןפהגםבחוק,שנקבע

דירןתשלכזכרחוזהבכלבמפןרשולקבןענןסףצעדלנקוטגםלדעתי,רצןי,

ככפופיםהדייריםאתיראומשותףכביתהביתלרישוםשעדמשותפים,בבתים

עלינן.שמעיקהבעיהלפתוריהיהניתןזןבדרךמשותפים.בתיםעלהחללהסדר

ואילןשלישי,צדלטובתמכללאחוזהשלבקונסטרוקציהניעזרהעברלגבי

שבחוקההסדריםתחולתבדברמפורשתהוראהבחוזיםתיקבעהעתידלגבי

משותף.כביתהביתרישוםלפניגםהמשןתפיםהבתים

במידהלשפריעשןיסבירנראהכיאםזה,שפתריןלצייןאנירוצהזאתעם

חוזהמכוחזן.לסוגיהכוללכפתרןןלהיחשביכולאינוהקיים,המצבאתרבה

מספרןנביאהדעת.אתמניחהבצורההחןקתחולתאתלאכוףאי-אפשר

דיירים.ביןבסכסוכיםלטפלכדימיוחדטריבונלמקיםהחוק :דוגמאןת

לאשהחוקבדברלדוןסמכותהזהלטריבונללתתאי-אפשרחוזהמכוחאך

משותפיםבתיםשלהגדולותהתקלותאחת :אחרתדוגמהאולכך.הסמיכו

האסיפה(הווע,דבביתלטפלהאמוריםשהגופיםבכךהיאהישראליתבמציאות

בצורהפועליםשהםאורבים,במקריםפועליםאינםהדיירים)שלחכללית

לפיהאשרהמקרקעין,בחוקהוראההוכנסהכךעללהתגברכדימאד.לקוייה

אינםהביתדייריאםנציגות,משותףלביתלמנותסמכותלמפקחניתנת

זו.נציגןתשלההוצאותאתהביתדייריעללהטילוכןכזאת,בנציגןתבןחרים

אותםלגביבולהשתמשאפשרותשאיןאלאנרחב,שימושנעשהזהבאמצעי

חוזה.מכחתהיהעליהםהחוקשלשהתחןלהבתים

משרתפרתזכויות

שטרםהבתיםעליחולולאמשותפיםבתיסבדברשבחוקההסדריםאם

רוצהשאנינוספתאפשרותבחשבןןשבאההרידלעיל,הצעתנןותידחהנרשמן,

לדייריםישנרשםשטרםמשותףשבניתלכךמתכווןאניבקצרה.אותהלהזכיר
זכויותהואלומשותף.ברכושלהירשםהצפוייםהחלקיםלגבימשותפותזכויןת
משותפות.זכויותאלומקןםמכלאךבטאבו,בינתייםרשןמותשאינו

שיתוףבדברהזההחוקשהוראותקובע 1971משנתהמטלטליןחוק

זכויותשישמקרהבכלמשותפות.זכויותעלגםמתאים,שהדברככליחולו,
בתיםשלבבעיהלנצלושניתןפתח )*המטלטליןחוקאיפואפןתחמשותפות

שלפנינו.משותפים

 .-1971תשל"אהמטלטליו,לחיק ,)א( 13 ,)ה( 9סעיפיסראה ).
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המכרחוק

ואשרמשותפים,בתיםשלבנושאהאחרונהבתקופהשנתחדשאחרחידוש

תשלייג- I(דירות)המכרבחוקהמתבטאהחידושהריהו Iהלבתשומתאתהסב

1973 . 
דירהמקבלשהדיירנאמרהקבלןעםובחוזהמשותףבביתדירהקוניםכאשר

שבביתהמיקלטאתלרשוםהקבלןרשאי:האםהשאלהלהתעוררעשויהפלונית

יכולהאםןהביתדיירילכלמשותףהמיקלטיהיהשמאאו 1שבבעלותוכמחסן

התחייבתיאני iהמיקלטעלדברנאמרלאובינןביניבחוזה :לטעוןהקבלן

משותפתלבעלותלטעוןזכותלדואין Iבחוזהצויינהשהיאכפידירהלךלמכור

שתיקתהאםןלהתקבלעשויהזומעיןטענההאםבחוזה.נזכרושלאבדברים

 Iהדירהאת Iהבטיחשהואמהאתהנותןהקבלןלטובתפועלתזהבנושאהחוזה

בחנייהאו Iבמחסן Iבמיקלטזכויותלקבלהזכאי Iהדיירלטובתהיאשמאאו
ן Iוכו

בית ) ..יעקב.*כ.גולדשטייןהאחיםשלבמשפטבפסיקההתעוררהזושאלה

רשאיאינוהואהקבלן.לרעתפועלתזהבמקרההחוזהששתיקתפסקהמשפט

אותולראותשמקובלאחרחלקכלאומיקלטשתיקהידיעללעצמולשריין

(דירות)המכרחוקבחוק.גובש Iהדיןבפסקשנקבע Iזהעקרוןמשותף.כחלק

חלקיםמוציאשהואהוראהבחוזהלכלולדאגלאהמוכראםכי 6בסעיףקובע

כלחלקיםלהוציאשלאהתחייבכאילויראוהו Iהמשותףמהרכושמסויימי.ם

המשותף.בחוקהמוגדרהרכושמתוןשהם

שכאשרהיאזהלנושאבקשרמשותפיםלבתיםהאופייניותהבעיותאחת

כולל 1הראשוןהקונהעםחוזהועורכיםמשותףביתלהיותשנועדביתבונים

לדבריםגםאלא 1הראשוןהקונהשרכשלדירהרקלאהתייחסותבהכרחזהחוזה

שנאמרמהלכלהיאהכוונהבית.באותואחריםלקוניםאינטרסיששבהם

'המשותף.הרכושלגבי Iדהיינו iהקונהשללדירהמתוץהחלקיםלגביבחוזה

הרי Iלגינהאןלמיקלטים Iהחנייהלשטחהתייחסןתישבחוזהאם Iולדוגמא

דייריכללעללהשפיעהואעלןל IIאדיירעםרקנערןהזהשהחוזהאףעל

הדירותקוניעםשייערכוהחוזיםכלביןתיאוםמשיגיםאידהיאהשאלההבית.

שבבית.המשותףלרכושה.נוגעבכל Iשבבית

המכרבחוקזהקושיאצלנולפתורמסויימתבמידהניסההמחוקק
שנקבעוהסטנדרטיםאתלשנותרוצההואש.אםלקבלןמורההמחוקק(דירות).

הקונהעםבחוזהמתחייבהקבלןאםבחוזה.זאתלקבועהואחייב. Iבחוק

מחייב IIבקונהעםחוזהעורדהואמכןולאח.רחנייהשטחלולהצמידהראשון

הצמדתלגבי Iאקונהעםשנעשהההסדרעל Iבלקונהלהודיעהחוקאותו

משותף.ביתשבאותוהשוניםהחוזיםביןתיאוםמשיגיםכדעל-ידיהחניה.

הראשוןהקונהכלפיהתחייבכברשהואהשנילקונהידווחלאשאםיודעהקבלן

י IIל 501000שלהקנס Iואכןי. IIל 501000שללקנסצפויהוא Iחנייההצמדתלגבי

אםיקרהמה :השאלהנשאלתאדקבלנים.להרתיעקרובותלעתיםעלול
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שלהצמדהעםהביתיירשםהאםךאותותרתיעלאהזאתהפליליתהסנקציה

עםמהחוזהשמסתברכפיהצמדהבליאואי,קונהעםשסוכםכפיחנייה

בי.קונה

חוזיםשניישכאשרכיהיא, ) 9(סעיףהמקרקעיןחוקפיעלהתשובה

בחוקזהסעיףהעליונה.עלהראשוןידנכס/אותולגביזהאתזההסותרים

אתלתבועמוכניםתמידלאאשריותר,מאוחרהבאיםהקוניםאתמותיר

סעדרקולאהתקלהמניעתכאןנדרשתיעיל.סעדללאחוזה,הפרתעלהקבלן

אםהדיןמה :הפוכהשאלהכאןלשאולאפשרארעה.שהיאלאחרפיצוייםאו

הקונהשעםבעודהצמדה,עלדברנאמרלאובוהראשוןהקונהעםחוזהנערך

החוזההואהקובעהמקרקעיןבחוק 9סעיףלפיךהצמדהעלסוכםהשני

לשלםהמוכןהשני,הקונהאתלהבטיחאיפואאפשרכיצדהראשון.הקונהעם

שטחלולהצמידבחוזההתחייבשהקבלןכךעלוהסומךחנייה,משטחבעד

יחנייה

הדעת.אתהמניחהתשובהכללכךאין

השוניםהחוזיםביןהרמוניזציהשלבנושאהמזלגבקצהאךנגעהמחוקק

היאלפתרוןהדרךלמעשהמלא.פתרוןזולבעיהנתןלאאבלמשיתפים,בבתים

ואי-אפשרתקנון,ממשלתיבמשרדלהפקידנהוגלמשלבארה"ביחסית.קלה

הדירות.רוכשיעםחוזיםעל-ידישינוייםבתקנוןלבצע

כליודעיםוכךהציבורי.במשרדשהופקדתקנוןאותובהכרחכוללחוזהכל

המשותף.שבביתדירותיהםאתקוניםהםתנאיםאיזהפיעלהקונים

בדירההמותרהשימוש

תמורותבוחלואשרהמשותפים,הבתיםנושאשלואחרוןנוסףהיבט

משותף.שבביתבדירותהמותרהשימושעניןהואהאחרונהבתקופה

בבית :כדלהלןכאןהיוהעובדות .)*שיינפלדנ.כהומפרשתדוגמאכאןנביא

הדייריםלבית-מדרש.אותןלהפוךהחליטהחנויותבעלחנויות.שתיהיומשותף

תנועהבמקוםשתהיהחששוהםכימניעה,לצובקשההגישובביתהאחרים

רעש.ושייגרםאנשיםשלרבה

עלהתבססההעתירההמשותפים,הבתיםעללמפקחהוגשההתביעה

לעשותרשאיאינודירהבעלכיוהקובע,בחוקהמצויהתקנוןשל 2סעיף

אחרת,בדירההפוגעיםאוהמשותףברכושהפוגעיםתיקוניםאושינוייםבדירתו

למליםשינתןהפירושלגביבעיההתעוררהערכם.אתלשנותהעשוייםאו

ולשינוייםלתיקוניםורקאךבכךהכוונההאםך 2שבסעיףתיקונים"או"שינויים
השופטבשימוש,לשינוייםגםהכוונהשמאאוקירות)פריצת(כגוןבנכספיזיים

שינוייםעללאאךפיזיים,תיקוניםעלאושינוייםעליחולואלהשמליםפסק

בשימוש,

נגדבראונשטייווהואאחר,בפסק-דיןשונהבצורההתעוררהשאלהאותה

על-ידילקיוסקמסויימתיחידהלהפוךעמדוכאןהמשותף.*~·)הביתנציגות
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בבניןהאחריםהדייריםוכיו"ב.מסויימתאינסטלציההתקנתהרצפה,הנמכת

סעיףאותולפימניעהלצובקשההגישובירושלים)מפוארדירות(ביתזה

לאהםהאחרות.הדירותבערךלפגועהעלוליםשינוייםעלהאוסרשבתקנון

מערךיפחיתוכשלעצמםהפיזייםשהשינוייםהמשפטבביתלהןכיחהצליחן

ההשפעהאתלבדןקשאיןלמסקנההגיעהמשפטביתןאןלם,האחרןת.הדירות

פסק,הואכשימוש.השינוייםשלמההשפעהבמנותקהפיסייםהשינוייםשל

בשימןשהשינןייםעםביחדהפיזייםהשינןייםשלהמצטברתההשפעהכיאיפןא,

להעתרישכןועלהמשותף,שבביתהאחרןתהדירותבערךלפגועכדיבהיש

לתביעה.

בפניעומדתשאינהגישהזושניהבמחשבהאבלמשכנע,נימוקזהןלכאורה

מדירתמשותףשבביתיחידההופךאניאםכיהוא,פירושהשהריהביקורת.

להתנגדיכוליםהדייריםאיןפיסיים,שינוייםלהכניסבלילקיוסקמגורים

בשימושלשינןיאםאבלבשימןש.שינוירקזהןכילתקנון 2סעיףיסןדעללכ:ז

שבמקרההרישלט,תלייתכגןןנזק,לגרןםכדיכשלעצמןבןשאיןשינןימתווסף

יןכלןואזהשינןיים,שלהסןגיםשנישלהמצטברתהתוצאהאתלבדוקישזה

זכתהוהיאהדעתעלמתקבלתאינהזותוצאהלהתנג.דהאחריםהדיירים

דיןן IIשללשלב-דהיינן ;כיןתרהגבוההמשפטיהפןרןםבפנינוסףלליבון

המתייחסתסדובסקי,***)נגדשמעפרשתהיתהזןהעליון.בבית-המשפט IIנוסף

מכולת.לחנןתמגוריםדירתלהפןךניסןשבולמקרה

אבללתפקידה,להתאימהכדימסויימיםפיזייםשינוייםנעשוזןבמכולת

מהכבית.האחרותהדירותערךלהורדתגרמולאכשלעצמםהפיזייםהשינןיים

בשימןש.השינןיהיהבביתהאחרותהדירותערךאתלהןרידהיהשעלןל

לתקנןן 2שבסעיףשינןייםכיהחליטהעליוןבבית-המשפטהרובואןלם,

כשלעצמםבהםאיןואםבלבהפיזייםכשינוייםלפרשישהמקרקעין,שבחוק

יצאזוגישהכנגדהאמור.הסעיףעללהתבססאפשרותאיןנזק,לגרוםכדי

'יישינוייםהביטויכידעתווהביעמיעוט,שלבפסק-דיןכהןחייםהשופט

הדירןתשוויעללהשפיעהעלולשהואסוגמכללשינוימתייחס IIותיקונים

בבית.אשרהאחרות

שנפסקהההלכהפיעלפועליםשאנושעההמתקבלתהמעשיתהתוצאהמהי

ביחידתהשימושאתלשנותמשותףבביתדייררשאילפיהואשרזה,נוסףבדיון

ךהאחרןתהדירותמערךמפחיתשהדבראףןעלהדיירים,התנגדותאףעלשלו

להבטיחוהמעונייןמגוריםבביתדירההקונהשדיירהיאהמעשיתהתוצאה

מנתעלבהוצאותלשאתמאמציםלעשותחייביהיהמגורים,כביתישארשהבית

במפורשבושייקבעבאופןהתקנון,לשינויהאחריםהדייריםהסכמתאתלהשיג

בלב.דלמגוריםישמששהבית

הגישהתיושםאםואילוהרוב.דעתעל-פילהלצפותשניתןהתוצאהזו

דירהקונהאדםאםזה,במקרההפוכה.תהיההתוצאהכהן,חייםהשופטשל

אזכיבהנהשימושלשינויחופשלעצמןלשמורמעונייןוהואמגוריםככית
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אתלשנותלושיתירבתקנוןמפורשתנאיקביעתלהשיגשיצטרךהואהא

להכנסתההסכמהבהשגתהכרוךבתשלוםלשאתחייביההוהואהשימוש,

הרובשלזויותר,רצוייהעמדהאיזושוקליםאנוכאשרבתקנון.כזאתהוראה

שינוישלההוצאותאתלהטילמיעלבעצם,להחליט,עלינוהמיעוט,שלזואו

אתלשנותהחופשאתלעצמוהמבקשמגוריםבביתדירההקונהעל :התקנון

להכנסתההסכמהבהשגתהכרוךבתשלוםלשאתחייביהיהוהואהשימוש,

הסטטוס-קור.

ונטיות'ולגישתובהתאםשונותתשובותכמובו,לענות,ניתוזושאלהעל
אדם.כלשל
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גולדמודניסמ.

אןרבנוןת#)בעזןתבפתרןושפט Iהנתפקיד

רבבותיכוליםשבאמצעותהדרךבמציאתטמוןתקופתנושלהגדוליםהאתגריםאחד

כלכלה,סוציולוגיה,פילוסופיה,זהאם-מקצועוכלמדעכלבעיר.בצוותאלחיותבני"אדם
מתייחסזהמאמרזו.בעיהלפתריןחלקםאתלתרוםחייבים-ואמנותאדריכלותהנדסה,

לחיותהאדםיוכלבהואנושית,פיזיתעירונית,מסגרתיצירתשללמשימההמשפטלתרימת
בי.הטמוןהפוטנציאלשלמירביניצולתורובטוחים,שלוויםחיים

בחברהתפקידואתלשקולי,שהעיור,בעיותבפתרוןהמשפטתפקידאתשמנתחיםלפני
אשראתהםעושיםמדועעצמםאתישואליםעבודת-יומםאתשמפסיקיםהאנשיםמעטיםבכלל.

מהלקראתרחוקותלעתיםרקעצמואתשואלבמשפט,עיסוקושכלהפרקליט,עושים.
באוניברסיטה.גםדומההמצבמאמציו.כלמכוונים

העיקריםיהדבריםחמשתאתלכתובלמשפטיםסטודנטיםקבוצותמשתיביקשנוכאשר
כאחדכולםאתאך ;טעמולפידבריםלרשיםאחדכלידעבחייהם,להשיגהםשחפצים
יעזורשנותיהם,מיטבאתלהקדישהםעודמיםלואשרהמשפט,מידהבאיזוהשאלההפתיעה

אלה.יעדיםלהשיגלו
העוסקאדםלגבילמשל, :האדםבידיכליאלאעצמובפניהעומדדבראינוהשמפט

הכתובהתכביתלממשיכולבאמצעותםאשרהכלים,אחדאתהמשפטמהווהעיורבבעיות
לפתורביתןלאשיהיה,ככלטוביהיהאשרכליהואשהמשפטלשכוחלנואלאךפיהם.על

טכנייםביצועאמצעי-כלכליים,משאביםמנהיגות,דרשויםלשם"כדחיים.בעיותבאמצעותן
פופולריות.בלתיהכרעותולקבללחציםבפנילעמודאומץלכלומעליעילים,
עצמו.אתמשלהאךכךשסבורומיבעיות-חיים,לפתורתוכללאבלכדחקיקהכן,אם
לטעוןהםשיכוליםכיווןלמנהיגים,נוחההיאמסוכנת.גםאדנוחהאמנםהיאזואשליה

עלהאשמהאתלהטילתמידאפשרנפתרת,אינהזאתבכלהבעיהואם ;בבעיהשטיפלי
האמיתיתהחברתיתמהבעיהתשומת-הלבאתמסיטההיאשכןמסוכנת,גםהאשליההמשפט.

הבעיהאתולאבלבההאמצעיאתביחניםעצמנימיצאיםאניואזהמשפטי.המישורעבראל
עצמה.

חקיקהדוגמאות

לכנסתשהיגשההמקומייתהרשויותחוקמהצעתדוגמהנביאאוליזהטיעוןחיזוקלשם
ניגעתהחוקהצעת )**.-1974תשל"דאנטנות"טלביזיה,.שללתרניםוהמתייחסתכשנהלפבי

אמצעיםדררשיםאיתהלפתורעל-מנתהעיר.בתוראיכות-חייםשלרגישהאסטטיתבבעיה
במקוםאדבו.מעוניינתכל-כדשאיבהאוכלוסיהעללכפותוארמץוכספייםטכנולוגיים

ביכולתואםספקחוק.חקיקת-יותרקלהבדרךהשלטיןנקטאלי,בעיותעםלהתמודד
הרשייותבדיימופקדהחיקביציעזה.בנושאהכרוכותהמעשייתהבעיותאתלפתורהחוקשל

לחקןהמכוןשלידהקרקעיתלמדיגיותכחוג 1976יגוארבחודששגיתגההרצאהעלמבוססהמאמר )'

קרקע.שימושי

 • 14עמ'תשלייו, , 785החוקיםספרראהמסויימים.שיגוייםעםהחוקהצעתנתקבלהבינתיים )"
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מישהוכלוםוחיוניות.דחופותיתרהרבהבעיותעםלהתמודדמצליחותאיבןאשרהמקומיות,
בעודטלביזיה,אנטנותויסירוהגגותעלרעלוהמקומיותהרשויותשליחיכיהדעתעלמעלה

 ?חוקיתבלתיבניהלמנועקצרהידן

ביצועאמצעיאשרחיק,שלהצלחתושלאחרתדוגמאלהביאאפשרזאתלעומת
צמצםזהחוק , 1966-תשכ"ו-(שילוט),הדרכיםלחוקכוינתנולרשיתו,עמ.דומעשיים

הכבישיםלאורדלצמוחהששיםבשניתשהחליהגדוליתהמודעותריבויאתרבהבמידה
ביצועואמצעיהתופעה,אתלחסלהמרכזיהשלטוןשלנוקשההחלטההיתההבינעירוניים,

גדולים,כהבממדיםהיתהלאהבעיהזאתעםיחדהחוק.לרשותעמדומע"צ)(באמצעות
גרתסמאתהיצראוההאמיתי,יעודואתלמלאהחוקהיהיכולאלהובתנאים

תושעלזרחאהשפוחתעלולבגהטילהאוהה,שדרויתהנוארגה
הסמכויותאתהמבצעתלרשותנתןוהואברכושוכרצונו

ה,חוכלאתפעיהלהלתושדרוה
כפיהמכוון,יעילותוחוסראתבחשבוןלהביאגםישהמשפטתפקידעלדיוןבכל

 :פרנקג'רוםבשםאמריקאיכןשפטיםפילוסוףשהתבטא
. y its very nature, law is doomed to be ineffceient in denlocratic societies ן)

האמתאתלבררהואלמשל,הפלילי,המשפטתפקירמנוגדות,ולעתיםשונותמטרותלשרת
בלב.דזומטרהלשרתנועדיםהפליליהמשפטכלליאיןארעבריינים,שללהרשעתםולהביא
אשתו,עםבמיטהבביתהיההעבירה,בוצעהשבובזמןכיטועןבנקבשורחשודלדוגמא,
אי"אפשראדבעלה,עםבביתהיתהשעהבאותהכיהמשטרהחוקרינפניהודתההאשה
בןאיןהמשפט,כללילפישכןאלה,דבריםשתאמרכדילבית"המשפטה~ושהאתלהביא

עדיפיםואשהבעלביןתקיניםויחסיםהמשפחהשלמותרעהו,נגדלהעדייכולאחדזוג
בציבור,שפגעאדםשלוענישתוהרשעתועלכאן

מהרלשנותלפעול,שואףהשלטוןהאררבניזצהי,בתחוםגםקיימיםאלהמעיןניגודים

לבנותקרקעות,להפקיעלמשנהו,אחדמאזוראנשיםלהעביראזורים,לשקםהעיר,פניאת
עצמוחוקאותוימאירד jאלהפעולותלבצעהשלטוןאתמסמידהחוקאחרמצדולפתח.
סידרהקובעהוא ;המוצעותלפעולותלהתנגדלפרטמאפשרשהואבכרהשלטוןאתמגביל

פציויים,תשלוםהמתנה,תקופותהודעות,מתןמחייב;הואלבית"המשפטופניותערריםשל
האזרח.זכויותעלמגיניםאדתכביות,שלמהירביצועהמונעיםדבריםבאלהוכיוצא

העיורבתחומיהמשפטתפקיד

 !העיורבתחומיהמשפטשלהשוניםתפקדייומהם

בתחוםהחוק,שלןוראשהתפקידו.תיבובורלאה,בזרתםכזהתטלכק
הארציתהמועצה-קריהתכנון,מוסדותלפעולותהארגוניתהמסגדתאתליצורהואזה,

הרכביהםאתקובעגםהחוקלמיניהן.המקומיותוהועדותהמחוזיותהועדותולבניה,לתכנון
יותרעושהאינוהחוקכילשכיח,איןזהבהקשרתפקידיהם.אתומגדיראלהמוסדותשל

מיושנים,האלההרעיונותאםהמדיניות.מתווישלהרעיונותאתמחייבתללשוןלתרגםמאשר
החוק.טיבעלהדברישפיע

גיףבתודהמקומית,הרשותביןביותדהדוקקשריוצרלמשל,והבניה,התכנוןחוק

בררגרקלאמודגשתהמקומיותהרשויותהשפעתהתכנון.מוסדותלביןמקומי,פוליטי
לעתיםמביאהמקומיהשלטוןמעמדכיהטרעניםישוהארצי,המחוזיבדרגגםאלאהמקומי
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כוללת,ראיההדורשותתכנוניותהכרעותמוטעים.לשיקוליםנתפסיםהתכנוןשמוסדותכילידי
נמכרהעתידמקומיים.פוליטייםשיקוליםסמךעלמתקבלותתלויהבלתיוגשיהמקצועיידע

לנקוט'מהססתעירונית,רשותבגדרשהינההמקומית,הועדהההווה.אתלממןכדילפעמםי
זהאיןאולם,וקרבות.ההולכותהבחירותכלפימופניתשעינהכיווןפופולרית,בלתיבפעולה

ואלההמחוקקדגלובההקונצפציהאתמשקףרקהחוקמצב.אותויצראשר,שכזה,בתורהחוק

שיפתורלחוקלצפותאיןהשלושים,משנותנלקחהזוקונצפציהואםלכנסת.החוקאתשהציעו
המאה.שלהאחרוןהרבעבעיותאת

בפתרוןהחוקשלשניההתפקידז.וככתהרותסומליותוכמסתקנtוה

פעולותיהם.לביצועלהםהדרושההסמכותאתהתכנוןלמוסדותלהעניקהואהעיור,געיות
הכוחאתלמוסדותלהעניקהחוקחייבהעיר,בתוךבית-ספרלבנותרוציםלמשל,אם,

מסויימותבשעותסגורותתהיינהשחנויותרוציםאםלכך.הדרושההקרקעאתלהפקיע
והסגירההפתיחהשעותבדברחוקי-עזרלהתקיןהמקומיתהרשותאתלהסמיךהחוקחייב
מוסדותפקחיאתלהסמיךהחוקחייבחוקית,בלתיבניהלמנוערוציםאםהחנויות.של

בהן.הנעשהאתלבדוקכדיפרטיותלחצרותלהיכנסהתכנון

ישסמכויותיולממשלשלטוןשישליכולת ;השלטוןבידייהיואלוסמכויותכיחיוני
בהן.שיתמשהשלטוןכילהבטיח,יכולהואאיןאךסמכויות,מעניקהחוקמכרעת.חשיבות

שיטהבארץלהנהיגהיתהוהבניההתכנוןחוקשלהעיקריותהמגמותאחתכילמשל,ידוע,
אושרוהכלבסךלמדי.דליםהםזהבתחוםההישגיםכהעד'אךומחוזי.ארציתכנוןשל

אינוכמעטהמחוזיהתכנוןואילוביותר.חלקיותתוכניותארבעמתוכןארציות,תכניותשש
מוסדותחייביםשלפיהםומחוזיים,ארציםיתכנוןעקרונותלבושאיןהיא,התוצאהקיים.

שלבסופובובעיםהמקומיבדרגשנקבעההמציאותמן :הואנהפוךלפעול.המקומייםהתכנון
שיטהליצורהחוקע"ישביתבהההזדמנותהוחמצהלצערנו,יותר.הכללייםהעקרונותדבר

ומחוזי.ארציתכבוןשלמחייבת

הגבלותלהטילהואהמשפטשלהשלישיהתפקיד .וtקרקהלtוכלtותולכגה
ורקאדנכסואתלפתחקרקעבעלרשאיכיוםבעיניו.כטובברכושולעשותהפרטשליכולתועל

השלטון.ע"ילוהניתןהיתרועל-פרהמאושרלתכבוןבהתאם

וביקשלצדקהגבוההמשפטביתאלגושבאבו-חקלאיתקרקעבעלפנהשנה ISכ-לפני

לפישדותיו.ידעלביתואתלהקיםלולהתירבירושליםהמחוזיתהועדהאתלחייבממנו
לולהסבירנאלץהמשפטביתהיסודית.זכותוזאתהיתהשלוהמסורתיתהכפריתהתפיסה
בקרקעכרצונולעשותהקרקעבעלחופשאתניכרתבמידההגבילווהבניההתכבוןשחוקי
עללדברמקוםבכללאין-התכנוןחוקיידיעלהמופעלותההגבלותעקב-כיום ;שלו
רוחו.עלהעולהככלברכושולעשותהקרקעבעלחרות

שנועדוובלבדהפרט,עלרבותהגבלותלהטילמותרלפיולדמי.יעילהואהחוק

בעתירהיפההודגםזהעקרוןהישוב.צרכישלהחשובותהמטרותאחתלקדםלבבתום
מגדליהיומשפטבאותוהעותרים . 1963בשנתלצדקהגבוהבית-המשפטידיעלשנדונה
החזיריםדיריאתהעותריםהעבירו , 1961תשכ"-אחזירםיגידולאיסורחוקקבלתעםחזירים.
בעיבליןחזירים.לגדלמותרשבהםבארץהבודדיםהמקומותאחדעיבלין,כפראלשלהם

העותרים.שלהחזיריםמדיריאליופיזיתגשיההיתהלאאךלחזירים,בית-שחיטהאמנםהיה
עיבלין,בכפרשלהםהחזיריםדירילדימשלהםנוסףבית-שחיטהלהקיםהעותריםרצוכןעל

12 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



בכפרלהקיםהיהמותרהמקוםעלהחלההעירבניןתכניתשלפימאחרנדחתהבקשתםאד

קיים.כברהיהאכןכזהומפעלבלבדאחדבית-שחיטה
ההגבלהמסמכותה.המחוזיתהועדהחרגהבתכניתההגבלהבקביעתכיטענוהעותרים

אםלקויוטרינריפיקוחעקבלקרותשעשוימהעלמבוססתהיתההשחיטהבתימספרעל
-נוסףבית-שחיטהשלהקמתועצמאשרבעודבכפר,אחדשחיטהמביתיותריוקם

כן,פיעלאףהטוב.התכנוןבעקרונותכללפגעולא-לסביבהוהתאמתומקומומבחינת
מראשלמנועמטרתהאשרהוראהכלבתכניתלכלולמותרכיהעלויןהמשפטביתקבע
הציבור.לבריאותסכנהשלפוטנציאלימקור

שהןובלבדבקרקעהשימושועלהבניהעלרבותהגבלותהטלתמאפשרזהדיןפסק
המטרותבאחתאוהציבורונוחותהסביבה,באיכותבבראיות,אפשריותפגיעותלמנועמיועדות

והבניה.התכנוןחוקשואףשלהגשמתןהאחרות

הואהמשפטשלהרביעיהתפקיך .ווטלשהתוכתערהלתולוככתכצה

ינצלולאהתכנוןמוסדותכיולהבטיח,האזרחבחייהשלטוןלהתערבותהגבולותאתלקבוע
בהן.דגללאשהמחוקקמטרותלהגשיםכדיבידיהםהמופקדותהרחבותהסמכויותאת

לביתכשנתייםלפנישהוגשהבעתירהישהמשפטשלזהתפקידשלטובהדוגמא
כתשלהרוחניתהמנהיגההיתהזועותרתברגר.אמהגב'ידיעללצדקהגבוההמשפט
הקניהפעולותוריכזההקודשבארץרבותקרקעותברכישתהאמינההיאגרמנית.נוצרית
המוצעהשוורץ.דורהכפנסיוןהידועהנכסאתרכשההשאר,ביןיעקב.זכרוןבאזורשלה

העותרת,ידיעלהפנסיוןרכישתאתלמנועשונותבדרכיםניסתהיעקבבזכרוןהמקומית
יצדיקאשרציבורייעודהפנסיוןעבורלמצואהמקומתהמועצההחליטהאזלשווא.אד
יעקב.זכרוןשלהמתארלתכניתשינויהמקומיתהמוצעהיזמהזהליעורובהתאםהפקעתו.את

כחוק.שרכשההפנסיוןאתהעותרתמירילקחתהמועצהקיוותהזובררד
עברההתכניתלהפקיעו.וישקהילתיכמרכזלשמשהפנסויןנוערשלפיהתכנית,נערכה

עלדיוןקיימההמחוזיתוהועדההציבורלעיוןהופקרההיאהמינהליים.השלביםכלאת
אדהפנים.שריריעלהתכניתאושרהלבסוףאותן.לדחותוהחליטהלתכניתההתנגדויות

לצרקהגבוההמשפטביתהחליטהררגים,מכלהתכנוןמוסדותיריעלאומצהשהתכניתלמרות
בבגרהיאלבושהאפילוזרהמטרהלהשגתידואתיתןלאכיהדגישהמשפטביתלבטלה.

החיצוניתהצורהאתרקלאהמשפטביתיבדוקמתאים,במקרהרגיל.תכנונישיקולשל
ימצאאםיחד'!גםהתודואתהקליפהייאתמאחורהי,העומרהמניעאתגםאלאהתכניתשל
לבטליהססלאפסול,שיקולהיההתכניתמאחורישעמרהאמיתיהשיקולכיהמשפט,בית
התכנון.מוסדותכליריעלאושרהאפילוהתכנית,את
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מרגליותדן

ןהבנוההתכנןוחןקשלעןזןתון Iשכ Iלכ

בישראל

קייםכןאםאלאמסויים,לנכסאדםשלזכותואתלהפקיעאוסרהמודרנירנןz,פטה
סמכותבחוקאחריםממלכתייםלנציגיםאולשריה,לממשלה,המעניקמיוח,דיחוק

אחרת,לרשותולהעבירההיחדישלזכותואתלהפקיעיכוליםאזרקלכך.מיוחדת

שנישלמההתנגשויותהנובערציני,בקושיהמודרניהחוקנתקלהפרטזכותבהפקעת
נכסיםעלהפרטי)הקנייןזכות(אוהבעל.ותזכותהואמהםאחדהאזרחי.המשפטיסודות
הכלל,לטובתבעליהםמרשותנכסיםלהפקיעהזכותהואהשני;ואילו ) 1בפרטוקרקעותבכלל

הקניןשזכותהעקרון,אתעצמהעלמקבלתנאורהמדינהשלבמסגרתהמאורגנתהחברה
הכרהאףעלאךהגמור,הפרטיקנינושהםנכסיו,עלגמורשלטוןלבעליםמבטיח~הפרטי

ולפעמים ,) 2שונותהגבלותהפרטשלזוזכותעללהטילר,שותהמדינהלעצמהנוטלתזו

והואחשובעיקריחנאירקדרושהבעלים.זכותשלהגמורההפקעתהלידיעדמגיעההיא
הכלל,לטובתתיעשהשההפקעה

בצורהלהתנגשהפרטיהקניןעקרוןעשוימסויימיםשבתנאיםמוכיחה,המציאות

נכסים,להפקיעזכאיתחהיהשהמדינההואהכרחילפיכ,ךהכלל,שלהאינטרסיםעםקשה
,שלזכותהבדברחוקיםמאורגנתחברהכךמחוקקתכךמשוםהכלל.לטובתמקרקעין,ובייחוד
שבהם,מסויימותזכויותאומקרקעיןלהפקיעהמדינה

בהםישזאתעםויחדהציבור,טובת-ותכליתםמדינהבכלקיימיםאלהחוקים

הדבר,אתמחייבתהכללטובתאיןאםבנכסיו,יפגעושלאלפרט,מסויימתערובהמשום
בחוק,המוזכריםהמקריםבאותםמלבדנכסיואתלהפקיעיכולהאינההמדינה

הפקעהסמכויותמקומויתלועדותהמעניקישראלבמדינתהחשוביםהחוקיםאחד
הסדריםליצורכדיהןנחקקזהחוק ,") 1965 (תשכ"הוהבניה,התכנוןייחוקהוא ) 3עצמאיות

זהבהקשרהמנדטורי,המחוקקעל-ידישנוצרהתחיקתי,המצבאתלשפרכדיוהןחדשים,
להפקיעסמכותעריםלבניןהמקומיותלועדותהקנתה 1936עריםבניןפקודתכילהזכיריש

שהועדההאח,ד :נוספיםחשוביםהסדריםשניגםקבעההפקודהציבור,לצרכימקרקעין

דרושהוהיאערםיבניןבתכניתהכלולהקרקעפיצוישוםבלילהפקיערשאיתהמקומית
השניההסדרהבעלים,שלהקרקעמשטחרבטעלתעלהלאשההפקעהבתנאיציבור,לצרכי
פיצוילוישולםהקרקע,לבעלעווליגרםהמותרהרבעבמסגרתההפקעהעל-ידישאםגורס,
 ,) iחסדבתיר

 . 1969-תשכ"טהמקרקעין,לחוקג'פרקראה ) 1

הנ"ל,קהמקרקעיןלחו 11סעיףראה ) 2

 .-1965תשכ"הוהבניה,התכנוןלחוק 196-188סעיפיםראה ) 3

 • 1936ערים,בניןלפקדו,ז 27סעיףראה ) 4
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ההפקעהוסמכויותוהבניההתכנוןחוק

להעניקשהציעהוהבניה,התכנוןחוקהצעתהכנסתשולחןעלהושמה 1962באוקטובר
מורחבות,הפקעהסמכויותהמקומיתלועדה

ושלשייתשניהבקריאהלהצבעהשהוגשכפיבהפקעותהדןהחוק,שנוסחלצייושי
בומופיעההחוקנוסחפרסוםשלזהמאוחרבשלברזנ.קורי.מהנוסחשונה 1965בשנת

אובתשלוםממגרש,חלקיופקעאלייאולם :הבאהכללאתהקובעתהפיסקה,לראשונה
 ,) 6המגרש"יתרתשלשוויהיפחתמכךכתוצאהאםתשלום,ללא

התוצאותועלזופיסקהשלהשונותהמשמעויותעללעמודננסההדבריםבהמשך
ובניה,תכנוןבשאלותממנהלנבועשעשויות

החוקפיעללביצועהוהתנאיםההפקעהזגטרות

 :אפשריותמטרותלשתימקרקעיןלהפקיעהמקומיתלועדהמותרכיקובעהחוק
 ,) 6ציבור"ייצרכי )א(

 ,) 1הפקעה""לצורך )ב(

למטרתמיעורכשונהציבורלצרכיעיודהחוקמזכירמדועברורלאראשוןממבט

לביןמלכתחילה,להפקעהעיודביןניכרהבדלעלמצביעהיותרמפורטתבדיקהאךהפקעה,
צורךישציבורלצרכישנועדומקרקעיןלהפקעישכדיבכךגרידא,ציבורלצרכייעוד

ההפקעהאיןלהפקעה,מלכתחילההמקרקעיןנועדושאםבעור ) 8המחוזיתהודעהבהסכמת
המחוזית.הועדהאישורטעונה

מקרקעיןלהפקיעתוכלהמקומיתשהועדהטרםמפורטיםתנאיםמספרמציבהחוק

 :להלןכמפורט
בזקרקטין.רקהחוקפיעללהפקיעניתן )א(
 , rמפורט,תכניתאומקומיתביזאתרתכניתכמםכרתירק iאלהפקיעניתן )ב(
התכנית,שלתוקפהתחילתלאחרעתבכלההפקעהאתלבצעניתן )ג(

מחיזית.יטרהאישירסטיןציבוריתלמטרההפקעהביצוע )ד(

ההפקעהביצוע

עצמו,בהוקמיוחדותהוראותנקבעושלאבמידהכי ,)א( 190בסעיףקובע,החוק

הועדההורשתהכאילו , 1943ציבור),לצרכי(רכישההקרקעותפקודתפיעלההפקעהתבןצע
שלאוהממשלה,שלהתפקידיםאתולמלאבסמכויותלהשתמשברשומותבהודעההמקומרת

דרךכיהדעתעלמתקבלהיהלכאורההאמורה,הפקודהלפילממשלההמשפטיהיועץ
בכתבהועלתהזומברהואמנםהנ"ל,הקרקעותבפקודתהמנויהזוהיאהעיקריתההפקעה

 .) 9גןרמת-עיריתנגדניפקעידיעלשהוגשהלתבעיההגנה

נקבעויתקיןי,השופטכב'דייעלשניתןבפסק-דיןהעליון.המשפטביתסברנןלא
 :מקרקעיןלהפקעתנפרדותדרכיםשתיכיוםשקיימותבמפורש

בחוק.סעיףאותווכןלהצבעהשפורסמההחוקלהצעתסיפא ) 1 ()א( I90סעיףראה ) 5

לחוק. )ב( I88סעיףראה ) 6

לחוק. 189מסעיףהמשתמעראה ) 7

לחוק.סיפא 189סעיףראה ) 8

 . 87עמי ) 1כה(פסקי·דיןתיק,בניטיןנגררבות-כן 269/70ע"אראה ) 9
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של 20סעיף , 1943ציבור),לצרכי(רכישההקרקעותבפקודתהמותוויתהדרך )א(
השטחיעלהכואםאלאההפקעה,עלפיצוייםישולמושלאקובעפקודהאותה

כולה.מהחלקהרבעעלהמופקע
לבצעניתןלפיהואשר , 1965והבניה,התכנוןלחוקח'בפרקהמותוויתהדרך )ב(

החלקה.משטחעשיריותארבעעלהמופקעהחלקיעלהשלאובלבדהפקעה
פקודתחלהעודכלאחת.לדרךנתמזג"ולאמזוזושונותייהדרכים :קובעהשופט

תשלוםללאלהפקעההניתןהחלקגדולמבחינתהחיקוקיםשניביןהבדלהיהלאעריםבנין
חוקתחילתמאזואילוכולה.החלקהמשטחרבעהמירביהגבולהיהשניהםלפיפיצויים.
פיצוייםתשלוםללאלבצעהניתןזהחוקעלהמבוססתהפקעהכיהבדל,ישוהבניההתכנון
פקודתעלהמבוסתשהפקעהבעדועשיריות,ארבעעלהמופקעהשטחיעלהשלאובלבד

פיצוייםתשלוםבלילעשותהשאיןלהגבלהכפופהעדייןלבדה ) 1943(משנתהרכישה
 .) 10כולהמהחלקהרבעעלעולההמופקעכשהחלק

אפשריותמשמעויותשלוש

לאפשרותוהמתייחסלעיל,הוזכראשר )א( 190סעיףשלהסופיתלפיסקהעתהנחזור
 :אפשריותמשמעויותשלושזולפיסקההפקעה.במקרההמיגרשיתרתשלהשוויירידתשל

יפחתהמגרשיתרתשלשווהיכיאחרת,בדרךאושומהבאמצעותלהוכיחניתןאם )א(
מפנרבהכרחנסוגיםהכללוצרכיההפקעהאתלבצעאפשרותאיןההפקעה,עקב
הפרט.צרכי

בשלמותוהמגרשכלאתלהפקיעהמקומית)(הועדההמפקיעהגוףעלזהבמקרה )ב(
תמורתו.מלואאתלשלםו/או

שבהןבנסיבותפיצויםילשלםהמקומיתלועדהלהורותהפניםשררשאיזהבמקרה )ג(
 .) 20(סעיף 1943משבתהקרקעותפקודתלפילשלמםרשאיתהיא

הראשונההאפשרותהיאהדעתעלביותרהמתקבלתהללוהמשמעויותמכלכינראה
ההנמקההגמרש.יתרתשלשוויהיפחתמכדכתוצאהאםממגרש,חלקלהפקיעאיןשלפהי
 :נימוקיםמספרעלמושתתתלהיותעשויהזולסברה

חלקיופקעאלייאולם :במיליםהפותחהעקרוןאתקובעתשלעילהפיסקהראשית,
בצורהקבעהמחוקקכלומר, .).מה-שלי(ההדגשותתשלום"ללאראבתשלוםממגרש
במקרהלהפקיעחוקיתאפשרותכלאיןתשלוםתמורתשאפילופניםלשתימשתמעתשאינה
האמור.

להפקיעאפשרותשאיןהטעם,מןבעיקר jסבירהאינהשלעילהשנהיהמשמעותשנית,
מייעדתלהיותצריכההגמרשיתרתדהיינו,להפקעה.המוקדמםיהתנאיםאחרלמלאמבלי

מלכתחילהנכלללאהדברכילהניחישאדמפורטת.אומקומיתמיתארבתכניתלהפקעה
מחלוקת.כללמתעוררתהיתהלאאחרתשהרי jבתכנית

לפקודת ) 2 ( 20שסעיףכיווןמקודמתה,יותראמנםסבירההשלשייתהמשמעותשלישית,
שהצמצומיםהוכחבאםפיצוייםתשלוםעללהורותרשאיהשרכיקובע,הנ"להקרקעות

סבל.יגרמוסעיףאיתושלו-ב'א'בפסיקותשהוטלו
המושגשלהמשמעותברורהלאהנ"להרכישהבפקודתשהוכנסוהתיקוניםלאחרואולם,

א-ב.האותיותמלו 89בעמ'לעילראה ) 10
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הנוסחלאורכי,היוסבורים ) 11שר"התחבורהנגדבידרמןבעניןלפסק-הדיןעדייצימצומים".

רבעלהפקיערוצהשרשותפעםבכלכי ,) 2 ( 20לסעיףו-ביאיהפיסקותשלהלקוי
שלםמגרשלהפקיעטכניתמבחינהאפשרזוובדרךזאת.לעשותיכולההיאחינםממגרש

מרבעלמעלהשלהפקעהכיוקבעזותפיסהשינההנ"לפסק-הדיןכלשהם.פיצוייםללא
לבעלים.שנגרםייהסבל"בגיןפיצוייםלשלםשיאךמותרת,אמנםייהמקורי"המגרש

לבדוק,מעניניואיןיודע,אניייאין :ואומרייסבל"מהובשאלהמתלבטכהןהשופטכבי
דבריובהמשךאךההן".בפקודותכמשמעותוייסבל"להיגרםעלולבהםאשרמקריםישאם

ברורמקרההיאושלישיתהשניהבפעםהמגרשרבעשהפקעתלוברורכיהשופטקובע
ייסבל".בגיןבפיצוייםהמזכה

המשמעיתרקנותרתלכןבחשבון.באהאינההשלישיתהמשמעותגםכיאיפוא,מתברר,
במישורוהןהתכנוניבמישורהןממנהלנבועהעלולותהחמורותהתוצאותעלהראשונה,
הפיסקלי.

המגרשיתרתשלבערךלפגיעה"דוגמאות

להיגרםעלולהשבהזעקרוניותדוגמאותשתילפחותלצייןניתןמעשיתטכניתמבחינה
ארבעעלעולה(שאינוממנוחלקשלמהפקעהכתוצאהמגרשיתרתשלבשוויהפחתה

 :משטחו)עשיריות

(בשלמותובניהפוטנצאילהמגרשיתרתמאבדתהמותרתההפקעהמחמתכאשר )א(

המיתארבתכניתנקבעשבוממקרהלהביאניתןלכןמעשיתדוגמהבחלקו).או

סלילתלצורךההפקעהחממתממ"ר. 500הואלבניהמינימאלישטחכיהמקומית,
הבעליםבידישנשארובאופןדונם,חציבןמגרשמשטח :0/40°הופקעודרך

המקומית,המיתארתכניתלפישהיאבניהכלמאפשראינוזהשטחממ"ר. 300רק
בשלמותו.בניהפוטנציאלהמגרשיתרתמאבדתולפיכך
שבתקנותבהנחהממ"ר. 2000שלמגרשמשטח 40%שלהפקעההואאחרמקרה
זכותיכלולממ"ר-1600מגדולשטחואשרשמגרשנאמרהמיתארתכנית

הפקעהרב-קומות).בנייתבמסגרתאוהקלות(במסגרתמיוחדבניהבפוטנציאל
מסוגמיוחדבפוטנציאללזכותיוכלולאשהבעליםלכךמביאהמשטחו 40% ,של

ההפקעה.אחרימשוויהחלקאיבדההמגרששיתרתומשמעזה.

לנצלוניתןשלאבאופןהנותר,הגמרשבצורתשינויחלמההפקעהכתוצאה )ב(
נראהמשולשת,שצורתומגרשנשארההפקעהעקבלמשל,אםבחלקו.אובמלואו

צורהבעלאךשטחאותובעלבמגר,שמהשימושיעילפחותיהיהבושהשימוש
מרובעת.

העוברתדרךסלילתלצורךלהפקעהכדוגמהלהיותיכולהחקלאיתקרקעלגבי
החקלאיהעיבדולהיפגעעלולמכךכתוצאהחלקים.לשניאותוומחלקתפרדסבתוך

טובה.גשיהשלאפשרותללאאושימושללאמתיםשטחיםלהיווצרעלוליםוכן
הזאת.ההפקעהבעקבותלרדתעלולהחקלאייםהמגרשיםיתרותשמחירספקואין

 . 1681עמי ) 2 (סוכרובפסקי-דיןפורסם 336/59ע"א ) 11
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והמלצותמסקנות

המקומיתהועדהאיןהריהנכונה,היאשלעילהפיסקהשלהראשונהשהמשמעותנניתאם
שלשוויהיפחתמכדכתוצאהאםתשלום),ללאאו(בתשלוםממגרשחלקלהפקיערשאית
המגרש.יתרת

עללגבורצריכיםהיואשרהציבור,ולטובתהתכנוןלאינטרסמנוגדתהיאזומסקנה

הפוגעתהפקעהשלבמקרהנאותהבדרדזהפרטלפצותמחייבתהיאכיאםהפרט,אינטרס
הגמרש).יתרתשלבערד

 :זובעיהשלפתרונהלשםוהמלצותהצעותמספרלהעלותניתן

הזאתהפיסקהאתולתקןהחוקאתלשנותישעדיפה,הציבורשטובתנניחאם )א(

צורדשיהאבאופןאוליתרה,נזקנגרםאםגםהפקעהלבצעהייהשאפשרבאופן
מיוח.דפיצוילשלםאוהכללהפקיע

מקומיתמיתארתכניתשמכיניםבשעהאםזופיסקהעםמהתנגשותלהימנעאפשר )ב(
מובחרים)שמאיםכמהשלגוף(רצוימקרקעיןשמאימזמיניםמפורטתתכניתאו

עלולהמופקעמגרששיתרתמצבלהיווצרעלולאםלנסיבות,בהתאםיקבעאשר
חילוק"להתהוותעלוליםשהריועיקר,כללפשוטהאינהזושבעיהספקאיןלהיפגע.

קשייםאףעלכיסבורניאדומקרה.מקרהלכלבאשרשמאיםמספרביןדעות

שלשוויויתרתלהיפגעעלולהמתילקבועסמכותה'ז,z,מאיםלגוףלתתרצויאלה
~םלהחליטחייבתהמקומיתהועדהתהיהמכדוכתוצאהעקרוני.באורתמגרש
למגרשכהשלמההגמרשיתרתאוזלייעדישאומלכתחילההכללהפקיעישאמנם
לניצול)ניתןשאינו(במקרההמגרשיתרתכימפורטתשקביעהלצייןישאחר.

הגמרשבעלשהריהמגרש.יתרתערדירידתבעיתאתלפתורעשוהילהשלמה,.תיועד
המופקעהמגרשיתרתלצירוףבתמורהמלאשוקמחירישלםזולהשלמההזקוק

לחלקתו.
יתרתשלבערדירידהשלשבמקרהוהיאיותר,דרסטיתדרדלנקוטגםאפשר )ג(

או.להפקעההזאתהיתרהאתגםולייעדלתכניתתיקוןלהציעיהיהניתןהמגרש,
מביצועלנבועהעלוליםסיבוכיםאומיותריםכיצוייםלמנועכדועל-דיילהשלמה
 ;המקוריתההפקעהביצועאתמעכבהיהכזהשפתרוןהואהקושיאדההפקעה.

וכו,'ערריםהתנגדויות,לפרסומים,קבועיםזמןפרקיקיימיםשבתוקמשוםוזאת

מרובה.סחבתלהיותעלולהוהתוצאה
ההפקעהאתלבצעהרשאהלקבלכדיהאוצרלשרלפנותזהבמקרההיהניתן )ד(

 :רצינייםקשייםשנילהתעוררעלוליםשכאןאלאהקרקעות.לפקודת 22סעיףלפי
ל.כדונוסףחינם,בלבד 25%רקלהפקיעניתןכזהבמקרהכיהואאחדקושי

קרקעות.פקודתלאותה 12בסעיףכאמורליתרהנזקשלהבעהילהתעוררעלולה
במקריםאפשריתהקרקעותלפקודת 20סעיףלפישהפקעהבכד,טמוןשניקושי

משחקיםמגרשהגדלתב) ;קיימתדרדשלהרחבהאוהגדלהא) :בלבדהבאים
(מגרשאומשחקיםגמרשהתקנתאוחדשהדרדסלילתג) ;מגרש-נופשאו

בהרבהמצומצםזובפקודהציבור"ייצרכיהמושגכימשתמע,מכאןחדשים.נופש)

שההפקעהיתכןשכןקשיים.לגרוםכמובןיכולהדברהובניה.התכנוןבחוקמאשר
הקרקעות.לפקודת 20סעיףלפימותרשאינולצורדהיא
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הימ-תיכונייםההרלשטחי
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בארץירוק""עורףשלוהפסיכו-סוציולוגיהמדעיהחינוכי,התרבותי,ערכו
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מסוגלותאינןהטבע"בחיקה"נופשכלכלנישלביותרהמתוחכמותהמתבוטיות
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שרניםקרקעשימרשיע"יהנוףהשחתת
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עלולזהכלמרוסנת,בלתימדרוניתופליחתפחםועשיתה jJהטלצרכיושיחים
הערבייםהכפריםבאזוריההרשטחימרביתאתקצרהתקופהתודלהפוך

הירוק,לקומעברשטחיםהרבהכדוגמת-אדםבנימעשהסלעיםלמדברות
התפשטותהבגללומסוכנתחמורהפחותלאהינההנאו-טכנולוגיתהנוףהשחתת

והטכנולוגיוהתעשייתיהאורבניבעומסהגידולמחמתאקספוננציאליקצבלפי
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הפגיעההיקףאתלקבועכדימדוייקיםכמותייםנתוניםעדייןלנואין
הים-תיכוניהאזורשל(האסטטי-נופיהביולוגיבפוטנציאלוהעקיפההישירה
הטבעשמורותיוותרוהמאהשבסוףחששישהנוכחי,הקצבלפיאולםההררי.
בשממהמוקפיםכשהםועלוביםבודדיםכאייםהנטועיםהיערותושרידי

צחיחים.סלעיםובמדברהחוףלשפלתדומהותעשיתיתביולוגית-עירונית

לאורךטבעושמורותיערותפארקים,לקייםסיכויכלשאיןלדעתעלינו
אקולוגיותמערכותשלנרחבעורףללאהאורגנילמגווןאחרוןכמפלטימים

צמחיםבעלי-חיים,מיניאותםרוחשיםאלהבמערכותשהרידומות.טבעיות
והחלפתתקיניםחמריםוחילוףאנרגיהזרימתהמבטיחיםמיקרואורגניזמים

לאורבמיוחדזאתוהפתוחות.השמורותהמערכותביןגנטיחומרשלחפשיתגנים
הולךטבעיות,למערכותמסוייםכתחליףלשמשהיכולהחקלאישהנוףהעובדה

מדושןמרוסס,כימילנוףביולוגימ.נוףויותריותרוהופךהואאףומתדלדל
יחדשולטים.כאלמנטיםפלסטיקויריעותחד-גווניותכותנהערמותעםומזוהם

אקספוננציאלי,~יהפכובקצבהואאףוגדלההולךהמבקריםלחץבגללזאת,עם
נופששלסלאמס IIלתקופהבאותהעצמםוהיערותהפארקיםהטבע,שמורות

ועין-השלושה.עין-פשחהולשמורותהרחצהלחופיבדומההטבע",בחק

שלהםהשימישייעדימיגניםיקיטנוףאזורי

קטעיםבהפיכתלהסתפקשאיןהיא,מכךהמשתמעתהראשונההמסקנה
הנוכחי,לגןרלויתרואתולהפקירטבעלשמורותזהנוףשלונבחריםקטנים
ערךבעלטבעיכמשאבאחד,כמכלולהפתוחההרריהנוףאללהתיחסשישאלא

מתקדמותתעשיהבארצותהגיעודומותלמסקנותתחליף-לושאיויחודי
נופייחודבעלישלמיםאזוריםעלמכריזיםשםוהמערבית.המרכזיתבאירופה
ופעולותתעשיתי,פיתוחכלאסורבהם IIמןגניםוקיטנוףכאזורי IIןאקולוגי

פגיעהבאיוכוותנותמוגבלותוחוץ)פניםלתיירותמלוןבתי(כוללאחרותבינוי
יהיהמוחלט,מהרסזהמנוףחלקעללפחותלשמורברצוננואםזה.עיקריביעד
אזורינוףתכנוושלבכוסגרתדומהלתיחוםביותרהקרובבזמולהגיעעלינן

כוללני.

שהיאמכפייותרהרבהברורהבהבחנהצורךיהיהאלהמוגניםנוףבאזןרי
השימושיעדימבחינתמזההלאומייםוהגניםמזההטבעשמורותביוהיוםקיימת
הניהול.ודרכי

שלוהיציבותהרב-גוניותעלשמירההואהעיקריהיעד :הטבעבשמורות
הארכיאו-ההיסטוריים,האתריםעלהקיימות,הטבעיותהאקולוגיותהמערכות

ומותניםכפופיםהשימושיםכשכלבהוהכלוליםואחריםולוגייםהגיאלוגיים,
זה.ביעד

היעדהה,רבאזורהנטועיםביערותגםככווזאת,לעומת :הלאומייםבגנים
מקסי-הנאהלהבטחתהטבעומשאביהנוףערכישלאופטימיזציההואהעיקרי
למשאביםמינימלינזקגרימתתוךמבקרים,שלהאפשרככלרבלמספרמלית

אלה.טבעיים

תועלתלהפקתלשאוףישזהבאזורהמוגנים :הפתוחיםהשטחיםביתר
והפקתתיירותנופש,למטרותרב-תכליתייםשימושיםע"יוחברתיתכלכלית
ומיםתאיתצמר,בש,רכחלב,ואחריםורפואייםתעשייתייםחקלאיים,מוצרים
יותר.הרחביםהלאומייםוהצרכיםהאקולוגילפוטנציאלבהתאם

הטבע.בשמורותעקביתאקולוגית-מדעיתניהולממדיניותעדייורחוקיםאנו
שלוחינוכיתהמדעיתהאקולוגית,שהמטרהסכנהקיימתזו,מדיניותבהעדר
ותיירות,נופשלאתרילהפכוהשאיפהחשבוועליותרעוד,תקופחהטבעשמורות
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מאותואףעשרותעלהמשתרעיםהברית,ארצותשלהלאןמייםהגניםכדוגמת
יכמהכמהפיהגדוליםשטחיםפניעלטבעייםנןףקטעיומןקפיםדןנמיםאלפי

כבישים,ןאףדרכיםסלילת"פתןח",לידימביאהזןשאיפהכןלה.ישראלממדינת
לשליטהיןתרניתניםשאינםהמונייםןלבקוריםןקיןסקיםחניןניםהקמת
שלקיןמהבעצםאףשיפגעדברןבצןמחבחילפגןעןעלןליםיעיליםןפיקןח

ארןד.לטןןחהשמןרה

ועלהלאןמייםהגניםעלבעיקרמוטלהטבעבחיקההמןניהנופשתפקיד
מןגבלבלתיאינוהנשיאה""כןשרבאלהגםאדלישראל.הקיימתהקרויערות
והחניוניםהשירותיםהנןפש,מתקניבמספר-רביםשחןשביםכפירקלאןתלןי

שלהתנהגותבדרכיהצומח,ובאופיהפיזיןגרפייםבתנאיםגםאלאןבדרכים,
עליו.הפיקןחןשיטןתהנןפשיםקהל

היתרביו-המבןססתעקביתניהןלמדיניןתביישןםדחןףצןרדישכן,על
מעשיןתדרכיםולמצואהנשיאה""כןשראתלקבןעכדישיטתימחקרעל-

לפיתןחבמקבילודילןל,גיזןםנטיעה,נןף,ןטיפןחניהןלדרכיע"ילהעלאתן
ןהאדמיניסטרטיבית.הפיסיתהתשתית

ןניהןלפיקןחתחתעדייומצןליםשאינםהנןתרים,הפתןחיםבשטחים

-ישראלמקרקעימינהלשלבפיקוחןלהיותניתניםאדהנ"ל,המוסדןתאחד
הרציןנלי.וניצןלןיעדושלהמןרכבותבעייתעםלהתמןדדןלנסןתכולעשותיש

קביעהתוןנפרדות,אןמשןלבותאלטרנטיבותמספרשלבחירהמחייבזהדבר
קבלתשלובשיטןתכןללניתמערכתיתגישהעל-פיהעדיפןיןתסדרשלברורה

לגביהנאןרותבארצןתהיןםהמקןבלתאןפטימיזציהשלמתקדמןתהחלטות
ארגונייםתחיקתיים,צעדיםנקיטתמחייבתהיאטבע.משאבישלמתוכנןניצןל

להשיגיהיהאפשראותומורכבןת,ןחברתיןתמדיניןתהשלכןתבעליןיישןמיים
לאאלהשטחיםשלבחיןניןתםההכרהההחלטותמקבליאלגםתחדןראםרק
אזרחיכלשלאלאהאזןר,תושבישלהטוןחקצרתהכלכליתלרןןחתםרק

מידעאדם,בכןחןתרצינייםןהשקעהתשןמהגםתחייבהיאארןד.לטווחהארץ
ישאולםכאןטןפיה.כמעטכיןם,נראה,זהודברכספיים,ןאמצעיםמחקר

היןם,המןפקריםאלהדןנמיםאלפימאותשלהיעילוניצןלםשניהולםלהדגיש
המועד.אתנאחרפןלדחןתאסוראיתוראשונה,ממדרגהציוני-לאןמיאתגרהיא

דב-תגליתילניצולאלטרנטיבות

רב-לניצוללדעתי,הפתוחות,השןנותהאופציותאתפירטתיאחר,*במקום
 :בקצרהכאואותםאזכירהנידןנים.השטחיםשלתכליתי

בחלקןתבעיקרןמבוקרת,שיטתיתרעיהע"יחייםבעלימוצריהפקת
העןבדת.בהתישבןתלבשרהמקנהמשקישלהמרעהשטחיכדוגמתמגןדרןת
אקסטנסיבית,עזיםרעיתבמיוחדחשןבהבשיחיםהמכןסיםהנרחביםבשטחים

קשיםמשטחיםתןעלתלהפיקאחרתמקנהבהמתכלמאשריותרהמסוגלת
כ,ןלשםהרעיה.ןעצםהראשיםמספרעליעילפיקוחשיהיהבתנאיאלה,

השחןרןתהעזיםעדרישלןהאחזקהההזנההממשק,רמתאתלהעלןתיש
לאורמנחםשללהצעןתבהתאם-מודרניןתמקנהלבהמןתולהפכוהערביות
החקלאות.ממשרד

עזיסלהחזיקניתןכיהןכיח,ידפתבמשקאנגורהעזיעםהמוצלחהניסוי
שאינסובשרצמרמהםןלהפיקרועהללאשיחיםשלמגודרותבחלקיתאלן
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שניסןיןחבלבטקסס,המשובחותהעזיםעדרישלמאלהובטיבבכמותנופלים
הלקחים.ממנוהופקוולאזמנוטרםלקיצובאזה

פתיחמרעהלפארקהשטחאתההופכתאינטנסיבית,שיחיםמרעההשבחת
משילבתפעולהי IIערקלהגשמהניתנתאלה,בשטחיםהמיםיבוליאתןמגבירה

בררנייסריסוסיםהשיחים,באפרמרעהצמחישזרועשריפה,שלומתןאמת
המחייבתיקרהדרדזוהיביותר.קפדניתמחזוריתורעיההתחדשותםלמניעת

לשימורהאגףלהצעתבניגודאיפוא,מסתבר,גבוהה.וטכניתמקצועיתרמה
מקנהמשקילידונבוטיםמצומצמיםלשטחיםרקמתאימהזאתדרדכיהקרקע,
מטעמיםרבים.אינםואלה-תקיומרעהבניהולכושרםאתכברשהוכיחו
החורששטחיכלשלהפיכתםאתהדעתעללהעלותכללאיולמעלה,שהובאו
דברהמקווה,התועלתאתמביאוהיהלביצועניתוהדבראילוגם-למרעה
הקוותובאגומצומצםשטחפניעלאותהלבחווהראוימוחמור.בספקהמוטל
רב-תחומי.מומחיםצוותע!!ימתאים

זןשיטההעצים.נוףוהעלאתגיזוםדילןל,ע!ייטבעייםנןפשיערןתטיפןח
נגיש,ובלתיצפוףחורשבשטחהמערביבגלילהקילמתהקרןי IIעבהצלחהנוסתה
הגדמים!התחדשותאתשמנעהמבוקרתעזיםברעיתמוצלחשימושתודשהפד
גוני.ורבפתוחליער

מטרותאתהמאחדיםמשןלביםומרעהנופשיערןתטיפןח
מבוקרתברעיהמקנהאוברבחיותאלהשטחיםאיכלוסעםהנןפש

במבחני-איקלוס!הקיימתהקרובתמיכת-1970בהתחלנוכדלשםומתונה.
המעודדותות I'!והתוצ.ובגלבוע!!אחיהוד!!ביערטיפוסיותטרשיותבחלקות
שליותרהרבהגדולבהיקףנרחבתבחינהבהחלטמצדיקותכהעדשהושגו
רציונליפתרוןתהווהעצמה,אתתוכיחאםזו!שיטההמבטיחים.המינים
קוצנית!סירהשלבתהבצמחיתמכוסיםשטחיםשלדונמיםאלפילעשרות
מאדמעטהיוםמפיקיםמהםיהודה,ובהריבגלילמדולדלותבתותבעיקר

הנוףלאיכותמאדמעטתורמיםאלהשטחיםבמרעה.מזוו
הולכתבהתנגדותנתקלתמחטניםביערותנטיעתםואףלנופשערדכלןמשוללים

הלחץאתיקלואשרמרעהכיערןתלשמשבחלקםעשוייםהםןגוברת.
מןבהקיםנןפשיערותיהווובחלקםוהעשבוניים!הנטועיםהשטחיםמיתר

הםתהיה,אשרניצולםצורתתהיהאדבר.חיותשלבובוקרציידגםשיאפשרו
והםהקיימתהקרןשלהיערותמרשתנפרדבלתיחלקלהוותלדעתי,צריכים,
הלאומייםביערותהמרעהנוהליכדוגמת-קצובותלתקופותלשימושיוחכרו

למעשההלכהליישםהשכילואשרהציבורייםהגופיםאחד-ארה"בשל
היערניםמקבליםגםשםביותר..נרחבמידהבקנהרב-תכלינךיותשימוששיטות
מקצועיתתשתית iטבעושימורנופשמרעה,יעור,בבעיותמשולבתהשכלה

שלנו.ליערותגםעתידאיושבלעדיהואקדמית

המעוצה-הקוצניתהצמחיהניצולשלשיגרתיןתןבלתיחדשןתדרכיםבחינת
זהדברתעשיה.ומוצרילמזווחדשיםביו-טכנולוגייםלשימושיםאכילהובלתי
 ,) 1בלבדלואי(כתוצרתומרעהנופשלמטרותנרחביםשטחיםפתיחתמאפשרהיה
אלפימאותמכסיםאלהשצמחיםהעובדהלאורכלכלית.תמורההפקתכדיתוד

גםמדיניכלכליאתגרכאולהיותיכולהאחרותתיכווהים-הבארצותגםדונמים
הכלכלי.לניצולםישראליפתרוולמציאתיחד

הרב-תכליתיתוהתןעלתהניהולאופציותאתהמדגימהטבלהניתנתבסיכום,
 :מהםהנובעת
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הרב-שימושיתותועלתוים-תיכוניות-הרריותאקוסיסטמותשלהניהולאופציות

וב-שימושיתתועלת
חיות-בוטבעשמוותנופשמיםמקנהיעוניהולדוכיקוקעשימושי

איואיואיונביהנמודאיושריפהוהרסנית,מבוקרתבלתירעיהמסיותיתועיה ) 1
וכו.'ונידוסוקיצוץ

רצוי.בלתיקרקעשמוש-מונבו-עיליננרבנללנדוליסמיסיבולי

נמודנמודנמודנמודביניניאיומושבחותיס tעשלמבוקרתרעיהאקסטנסיביעזיםממשק ) 2

מנודרות.בחלקותשיחיםבשטחימשיפר

למוהרכ(שובחותאנגורהי tעאווצמרבשרלחלב,שחורותעזיס

והכלכלייס.ואוטכנייס tההאספקטיסעלמחקרדרושובשר.

מבוקרת,שריפהע"ישיחיסהפיכתאינטנסיביבע"חממשק ) 3

גבוהנמודנמודוב.והנבוהאיובמח-מושהיתורעיהריסוסרוע, tששיחייסשטחיסעלא.

t מנודרות.בחלקותוריס

נמידנמודנמוךנבוהנבוהאיו(בעי-דישוווריס. tבמחמושהיתרעיהעשבוני'סשטחיסעלב.
בחלקותבררניוריסוסרחני) tקר

המנודרות.

שילוברצויהשיחיס.התחדשותלכ(ניעתויעילותזולותשיטותדרושות

ההידרולונייס.האספקטיסעלמחקרדרוש iבקרעסיס tע

ננ(וךנבוהבינונינמוךנמוךומבוק-מתונהרעיה iאקולוגיניהולויעובחרושטבעשמוות ) 4

נבח-קנטעיסמבוקרתושריפהרת.פיתוח

המבקריסמספרעלקפדניפיקוחריס.
התנהנותס.ודרכי

הצומחהתפתחותולהבטחתביולוניתרב-נוניותלהשנתמחקרדרוש

מיוחדות.בחלקות

 N י'"'
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'oj' 
("1 

יערניהולדרכיקרקעשימושי

רב-שימושיתתועלת
חיות-ברטבעשמורתנופשמיסמקנה

ניהול.אין(חורש)שמורטבעייער ) 5

מחקרלמטרותחשובבשוליים,רקנופשהמעוצה,הצומחהסתגרות

רחבים.בשטחיםרצויבלתישמושבלב,ךאקולוגי

וגיזוםודלולקוצנייםשיחיםעקירתלנופשמטופחטבעייער ) 6
י IIעהתחדשותמניעתהנוף,והעלאת

מבוקרת.עזיםרעית

השיחים.שלביו-טכנולוגיונצולמכניותבשיטותצורד

בר-דלולע"יאינטנסיבייערניממשקנטועמחטניסיער ) 7
פי- ;עצהשלמקסימליתלהפקהרני
נופש.ומתקניהליכהשביליתוח

דו-תכליתילניהולמחקרדרוש-בשולייםרקצעיריםביערותנופש
ונופשלעצה

לנופש,רב-שימושינטועיער ) 6
ומקנהברחיותלמרעה

בינוני

בינוני

גבוה

נמוד;רעיהרב-ערכייםושיחיסעציםנטיעת
אומבוקרת.

בינוני

לעדיפויותבהתאםהניהולודרכיהמיניםהרכב ;מחקרהרחבתדרוש

מקנה.מרעהאוברחיותלנופש,

אין

נכ(וד

אין

נמוד

או

בינוני

או

גבוה

אין

בינוני

אין

נמוד

בינוני

גבוה

בינוני

בינוני

או

גבוה

בינוני

בינוני

אין

נמוד

או

גבוה

בינוני

בינוני

אין

בינוני

או

גבוה
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צירזאב

ית Jהלאןנהקרקעמדיניות

לבחינההועמרוהמרינהשבבעלותהקרקעותניהולואופןרקעית Iהיהמריניות "
הזמןשבמשךאף"על"פי'קורקע",שלהעשורבגליוןמארמיםבמכפרמחרש
מןהמרינה,שבבעלותהקרקעותשלהניהולבאופניםמויימיםרפוכיםגובשו

הקשמבחיילקרקעשישהרבבשמקלבהתחשב-מחרשלבחנםהראוי
מאירך,הקייםמהמצבאי-הנחתוהרגשתמהר,וההברה

החקלאיתהקרקע

,שטחיהאשרהחקלאית,לקרקעמתייחסתואינהכמעטהקרקעית,המדיניותעלהבקורת
והמאוכלסהמיושבהשטחשלרובואתומהוויםדונםמיליון 4,2לכדימגיעיםהמעובדים

שלהניהולבשיטתולתקןלבחוןמהאיןכימכך,להסיקאמנםאיןישראל.במדינתכיום
כ"נחלה"חכירהבתנאיברובהנמסרהואשרלאומיתשבבעלותהחקלאיתהקרקע

הבדלללאהמדינותבכלכמעטהקיםילמצבבניגודכילקבוע,אפשראבללמתיישבים.
מדיניתבעיהגםאלאאגררית,בעיהרקלאמהווההחקלאיתהקרקעבהןסוציאלי,שמטר

החכירהבשיטתכהעדישראלהצלחיהלמהפכות,אולרפורמותהדוחפתמציקהוסוציאלית
הישגהקרקע.עלהלאומיתהבעלותאתלמעשהגםאלאלהלכהרקלאלקייםהנוכחית

תוךממנהולהתפרנסהקרקעאתלעבדהמתיישביםשלזכותםלהבטחתבסתירהעומדאינוזה
פריהואזההישגלמסחר.אובייקטמהוותהחכירהוזכויותהקרקעשאיןהעקרוןשמירת
משיטתנובעהואכמו"כןהלאומית,הקרקעבעקרונותוארגוניהםהמתישיביםשלדבקותם
בקרקעוהשימושמשנהחכירותגילוייכגון-הקיימותהסטיותהקיימת.והחכירהה"נחלה"
לעקירתן,אמצעיםנוקטיםהאחראיםשוליות.תופעותאךהן-למתיישביםקרקעיתכרנטה
שלנכונותהאתמאשרזהמצבליינחלה".המתיישביםזכותלביטוללתביעהעדאפילו
המציאות.במבחןכהעדשעמדהבכללותההשיטה

העירונייםבקרקעיתהלאומיתהבעלותמשקל
הקביעהכילהזכירישהעירונית.ההתיישבותבתחוםההתפתחותהיתהשונהברם,

/900מ"יותרהואבמדינההקרקעותבכללהציבוריתהקרקעשלחלקהכי ומטעה.מוטעית 0

מדבר"הדרומי,הנגבאת(הכוללבכללותהישראלשללשטחהביחסנכונהשהיאאףשכן,
להתיישבותהמשמשותהקרקעותבתחוםמיסדווהמצבשונהההרריים)והאזוריםיהודה

נתוניםבידינואיןכיאםהחוף.ברצועתהמכריעברובןוהמרוכזותבפועלהעירונית

האומדן,לפיהריהאזורים,ולםיהבעלותמבחינתהעירונייםהקרקעותהתפלגותעלמדוייקים
שלהאורבנזיציהלתהליךלבובשיםממחציתם,יותרמהווההמינהלשבבעלותהקרקעאין

היחסימשקלהפרטית,בבעלותשהןהחוףשברצועתובעריםבמושבותהחקלאיותהקרקעות

נוספת.לירידהנוטהאףאלהבאזוריםהלאומיתהקרקעשל

הפרטיהמקרקעיזשוקשלהסטיביה

נוטההאוכלוסיהכיהיאעובדהוכןהעירוניות.בקרקעותמסחרוקייםשוקקייםכןאם
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הקרקעיתהמידניותעלרבההשפעהמשפיעיםאלהתנאיםהחרף.שברצועתבעריםלהצטופף
הגורםהיההואכאילואלהבתחומיםמדיניותולקייםיכולאינוהמינהלשהריהמינהל,של

לעיוותיםגרמהרקבעברמכךהתעלמותואמנם, ;השוניםלשימושיםקרקעשמטפקהיחיד
מאדיך,פרטייםגורמיםולהתעשרןתמחדלמדינהכטפייםולהפטדיםכלכליים

אמנםנוצרבקרקעות,המטחראתמכרעתבמדיהשתצמצםמדיניותלעצבטיכוי
לרשותטביבםוביישוביםבעריםהנטושותהקרקעותהעברתעםהעצמאות,מלחמתלאחר

המטחרשלהטטיכיההשתלטהלמעשההמנוגדות,ההשפעותגברובפועלואולם,המדינה,

פיזורשלהמדיניותלהכשלתהשפיעוואלהבקרקע,הטפקולציהשלבקרקעותהחופשי
אושנמכרוהמדינהבבעלותבקרקעותלמטחרהדברהביאוכןהארץ.ברחביהאוכלוטיה

לפרטים.בחכירהבמטרו
להקמתהמיועדותשקרקעותלכך,גרמוופוליטייםכלכלייםפיטקליםי,לחציםועו,ד
בתנאיםלמשקיעיםפעםלאנמטררבאלה,וכיוצאאכטלוטיבייםשיכוניםמלון,בתימפעלים,
השוק.לתנאיביחטמועדפים

הציבוריתהקרקעבמדיניןתהתמורות

הקרקעותמכירתלהפסקתישראלמקרקעיבמינהלהאחרונותבשניםשגובשההמדיניות
החכירהדמישלמראשתשלוםעלהחכירהשללביסוסהוכןבלב,דהחכירהבתנאיומסירתן

שהתהווהעיוותיםעללהתגבררצינינסיוןבהיש-השוקמחיריולפיהמווןערךבסיסעל
בארץ.עירוניותבקרקעותערמסחרקייםשבפועללעובדההסתגלותתוךוזאתבעבר,

שבאזוריהקרקעיתהרזרבההעמדתע"יהאוכלוסהילפיזורלסייעעשוייהזומדיניות
נוחים,בתנאיםוהפיתוחהתעשיהוהאיכלוס,השיכוןצרכילרשותהפיתוח

החוףשברצועתבעריםהאחריםהציבורצרכיוכןהמשקצרכיהתעשיה,פיתוחצרכי

למדיניותאשרישראל.מקרקעימינהלמצדומתוכנןיזוםבפיתוחהםאףמסתייעים

שברשותוהקרקעיותהרזרבותאתהציובריתהבניהלרשותמעמידשהמינהלהריהשיכון,
משפחותחדשים,עוליםצעירים,זוגותשיכוןעבורהסובסידיהנטלהעברתתוןובפיתוחו,

לעוותמבליהשיכון,תקציבבאמצעותהדירהמחירעלאחרים,סוציאלייםוצרכיםגדולות

לקרקע.סובסידיהע"יאלהחישובים
שהשחרורבעודמכחים,שלבדרךהקרקעותמסירתעלהקפדהמחייבתזומדיניות

תעשייתי,לפיתוחכגוןישראל,מקרקעימועצתע"ישנקבעולמטרותרקניתןממכרזים
ואחרים.מלחמהנכי

ישראלמקרקעימינהלשלתפקידו

מירחדמשרדשלהקתמובהכרחמחייבתאינההקרקעיתהמדיניותשלקוימההבטחת
משרדים.מריבויבלאו-הכיסובליםאנוכאשרקרקעלבעיות

סטטוטוריגוףהוקק"לישראלמדינתשביןלאמנהבהתאםמהווה,ישראלמקרקעימינהל
לאמנהבהתאםשממשהחקלאותששראלא ;החקלאותלמשרדמסונףאינוהמינהלעצמאי,
 .ישראלמקרקעימינהלמועצתיויירבתפקיד

תהליךאתלמנוע,לאאםלעצור,כדיהיתר,ביןבאוהואמכווןבאורחנקבעזהמבנה
לקיוםהחקלאיתהקרקעעללשמורהצורןעירונית.לקרקעחקלאיותקרקעותשלהפיכתן
שתלקחקרקעתמורתיפוצושבוודאיהחקלאים,שלבלעדיאינטרסוכללכללאינוייעודיה

26 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



צוררהיאהאורבגיהסחףמפניהחקלאיתהקרקעעלשהשמירהאלאאחרים.לצרכיםמהם
הרחבתאתלאפשרכדי ;מזוובייצורעצמאותמינימוםלקייםכדיוזאת ;וחברתילאומי
בעקבותיה.גוררתשהאורבניזציהאקולוגייםמפעמים;וכוהיהודיהישובשלתחומיו

החקלאותבענףמשמשתהקרקעאחרים,משקלענפישבניגודמהעובדהגםלהתעלםאיו

לשר-החקלאות.זיקהלמינהלשישאיפוא,פבעי,הדברעיקרי.ייצורכגורם

בתחומיבמירבםהלאומיתהקרקעיתהמדיגיותיסודותנשמרושבישראלהעובדה
אחריםבתחומיםגםיישומםבאפשרותבפחוויתרמקנההיאאףהחקלאית,ההתיישבות

האוצרלמשרדלמשרד-השיכוו,צירופובמקרהמאשריותרהמינהל,שלהקיימתהזיקהבתנאי
עבורו.מיוחדמשרדשלהקמתובמקרהואפילו
בקרקעותוהפלתוחהתכנוולוזמתשלהרחבתהאתמחייביםהאורבנייםהצרכיםזאת,עם

בעתזהבכיווונעררישראלמקרקעיכןינהלואמנםארור.ולפווחהמידייםלצרכיםהעירוניים
גוברת.בתגופההאחרונה
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אלמימ.

תם Iושוכוחכרום Iכקיקעין Iבכזכוירת

זכותבנכס,להשתמשזכות :זכויותצרוראלאאינהמקרקעיןעלבעלית

אובשלמותולהעבירוזכותבמתנה,לתתןזכותבחלקים,אובשלמותולמכרו

בהשכירומקרקעין,יחידתשלהבעליםב. IIוכיוקצובהזמןלתקופתלאחרבחלקים

מזכו-אחתלמעשהמעבירלחוכ,ראולדיירממנהחלקאוכולהאתבהחכירואו

לתנאיבהתאםבמקרקעיןלהשתמשאולנורהזכור- IIהזכויותבייצרוריותיו

מסירהעבור:כפיצויהזכויותשאראתלעצמוומשאירהחכירהתנאיתאוהשכירו

ישזומסירהלאחרחכירה.דמיאושכירותדמיהבעליםמקבלזכויותיושלזמנית

 :שוניםנכסיםשנימעיןלבעלים

 jלתנאיובהתאםממנוהנובעתוההכנסהחכירהחוזהא)

תקופתבתוםלרברסיהזכותעםל IIהנלחכירהכפופהשהינההבעלותב)

החכירה.

להבדילחוזיים",חכירהדמי IIאלהיהיוקבועים,חכירהדמיבחוזהצויינואם

זכיתבעדמחירלמחכירששילםמקרקעיןחוכרכלכליים".חכירהדמי IIמ

עצמועלוקיבלהחכירהתקופתבמשדחכירהדמילשלםשהתחייבאיהחכירה,

התקופהלאורדבכוקרקעיןלהשתמשזכאיהמחכי,רכלפימסויימותהתחייבויות

ולהנאותהחוזייםהחכירהלדמיזכאיהמחכירהמחכיר.לביןבינועליהשהוסכם

זכאיגםיהואזאתלימקנההחכירהחוזהאםהחכירהתקופתבמשדנוספות

במידתצו, J!כחבהםילהשתמשבמקרקעיןהמלאההבעלותאתולקבללחזור

החכירה.תקופתתוםעםהאפשר

כלכלייםחכירתודמיחוזייםחכירתדמי

המקוב-מדמי-החכירהנמוכיםחכירהדמיבעדםימשלםמקרקעיןאדםחיכר

השווייתבטאאזכיכלכליים)מדמי-חכירהנמוכים(דהיינו,המקרקעיןבשוקלים

החוזייםהחכירהדמילביןהכלכלייםהחכירהדמישביןבהפרשהחוכרזכותשל

זכותישיויעליה,ובנהאותהפיתחקרקע,אדםחכרהחכירה.תקופתבמשד

מיחידתלהפיקשאפשרהשנתיתההכנסהמהיווןהכ/תקבלבסכיםיתבטא

הכרוכותההוצאותלמיניהם,וארנונותמיסיםסכומיניכוילאחרכולההמקרקעין

ריביתשערלפיתיעשהההיווןפעולתהחוזיים.החכירהודמיהנכסבהחזקת

הנדרשתבאחוזיםהתשואההואהריביתשעורלמעשהלמקרה.ימתאיםמקובל

רביםמנורמיםתלויהתהיהשתדרשהתשואהזכויות-חכירה.שלקוניםעל-ידי

החכירה,תקופתבעתי,ךבהכנסותיוהבטחוןטיבו,הנכס,מיקום :כנוןשונים

וכו.'חוזה-החכירהתנאי
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חכירהדמישבמקןםןהחןכרהמחכירלעתיםמסכימיםההתקשרותבעת

!!פרמיה!!הנקראחד-פעמיסכוםהחכירהתקופתבתחילתהחוכרישלםשנתיים

גדולבטחוןנותנתזושיטהמופחתים,כשהםדמי-חכירהנקבעיםלכדןבהתאם

חכירהחוזההחוכרכשבידימתהווהכוצבאותוהמחכיר,שלבהכנסןתיןיןתר

למכןרןבאפשרותוהחכירהתקופתלתוםעדשנןתרוהשניםבמשדריןוחנןשא

למחכירלשלםעצמןעליקבלהזכןיןתקןנהלזןלתן,בחןזהזכןיותיןאתןלהעביר

ההפרשלמהיוןןהמתקבהסכוםאתלחוכרןלשלםהחןזייםהחכירהדמיאת

הנכס.שלהשנתילשןןיהחוזייםהחכירהדמיבין

עליווהזכויותהגכסמחיר

נכסשלמחיר-השןקביןאפסיכמעטהואשההפרשמראהמתימטיחישןב

החכירהתקופתבראשיתהמשתלמתהתכ(ןרהלביןבלתי-מסןייגתפרטיתבבעלות

להשתמשחןפשיוהחןכרשניםמאהשללתקופההיאכשהחכירהנכס,אותולגבי

הנאהכלהחכירהתקןפתבמשדאיןןלמחכירהחכירהתקןפתבמשדכחפצובנכס

ןנותוהחוכרשלפעולןתיוהמגבילהחכירהבחוזהתנאיכלהמוחכר,מהנכס

זכות-חכירהעבורןהתמורההחוכרזכויותמשווימפחיתלמחכיר,כלשהיהנאה

עלגםחלוהדברמיגבלות.ללאחכירהזכותמשוויפחותהתהיהכזאת

ןזאת iזהיםהםהחכירהחוזהשלהתנאיםכשיתרשנים-99לחוזה-חכירה

לדאוגהחוכרועלהחכירה,תקןפתבתןםהמחכירשללהנאתועוברמשןם,שהנכס

האמורה.התקופהבתוםאליןיחזורשהשקיעשהסכום

מקרקעיולגביוביחודזכות-חוכרשוויבקביעתפסוקסןףאינוכ(תימטיחישוב

העומדיםמקרקעיןשלבהיצעלהתמודדנאלצתחכירתםזכויותשלשהמכירה

בתנאישנים,-99ללבניהקרקעחןכרשלזכןיותיושןוימלאה.בבעלןתלמכירה

דמימלואאתשילםכאשרמסוים,זמופרקתןדבניהלחובתפרטחופשיתיד

יתווסףאםמלאה,בבעלותהקרקעלשוןיקרובאודןמההואמראש,החכירה

אתהמעלההקרקע,ניצולבאפשרויותשינוישעםתנאיגםאלהלתנאי-חכירה

המחכירביוהשינוימימושבעתמכדשתצמחהממשיתההנאהתתחלקערכה,

עליה,נטעןאןהקרקעעלשבנולאחר iיותרנמןדהזכויןתשוןייהיהוהחוכר

להפיקעשןישהחוכרהנאהאןתההחןכרזכןיןתלשוןיבאמת-המידהתהא

מולהפיקעשוישהואןההנאההחכירהשלהנותרתהתקופהבמשדמהנכס

החכירה,לחידושהאופציה

שןויומחציתמראשמשלםשהחןכרכשהןסכםשנים-99למקרקעיןבחכירת

השווייתרתעלמושתתיםהשנתייםהחכירהוכשדמייותר,אןהזכויותשל

שוותזכויותיותהיינהרווח,לןמןתיריםשאינםבשוקמקובליםריביתבשיעורי

מראש,שלםשהןאהיחסיהחלקכפולהחופשיבשןקהקרקעמשןןילערד 95% ,-ל

מההפרשהנובעשנתירווחיןתירואשרחכירהדמיייקבעןאםזאת,לעומת
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הסכןםהחןכרזכןיןתלשןןייךנןןסףכלכליים,חכירהדמילביןשיעןריהםשבין

הרןןח.בוהיןןןשיתקבל

שללתקןפהכלשהילהנאהזכןתלעצמןהשאירלאכיאףןהמחכיר,קורה

לקבלעשןיפעןט,לכאןרהבמקרקעיןזכןתושןןימכדןכתןצאהןיןתרשנים 99

לרכןשכדיהמספיקמחירשלןהערטילאיתהבעלןתעלןיתןרעבןרמהחןכר

תלןיןהןאזהמחירלקביעתאמת-מידהאיןהמקרקעין.יחידתשלהבעלותאת

המקרקעיןשלהשנתיהשןוימלואלשלםחייבכשהחןכרגםגיסא,מאידןבמקרה.

אתלבטלהסכמתובעדתמורהלושתוצעבמצבלהיןתהואעשןילן,המןחכרים

מסןיימתבתקןפהבמקרקעיולהחזיקרשאישהןאמכדנובעןהדברהחכירה,חןזה

לתןכניותיןאחרתאוזומסיבהמכשןלולהוותלחוזהבהתאםשניםשל

המחכיר.שלולפעולותיו

אולםשנים,מספרכעבורלהסתייםעתידההחכירהשתקופתמקריםיתכנו

שניםלמספרחדשהבחכירההחכירההמרתעלמועדבעודמסכימיםהצדדים

שונים.בתנאיםחדשהבחכירהמסויימיםבתנאיםהחכירההמרתאושונה

ואםהמוצעתההמרהןאחרילפניהחוכרזכויותשלשומהעורכיםאלהבמקרים

אזיזכויותיןשןןיאתההמרהעל-ידיןמעלהמצבואתמשפרשהחןכרמןצאים

בעתהחוכרישלםזהמןסףדשןויבע iבשןויההעלאהעבורלמחכירלשלםעליו

החדש.החוזהחתימת

קבוצותחמש

לתנאיםבהתאםקבוצותבחמשארוכותלתקופותהחכירותאתלסווגאפשר

לכלקבועיםהםהחכירהכשדמיא)החכירה·דמישעורילגביהמןסכמים

להפסידועלולהקרקעשלהשנתיבשווימעליהנהנהאינוהמחכיר iהתקופה

 iמראשקבועותבתקופתבהדרגהעוליםהחכירהכשדמיב) ;הכסףערדמירידת

על-ידיובניהפיתוחלעודדעניןישהקרקעכשלבעלינעשותזהמסןגחכירות

והעוליםהחכירהתקופתשלהראשונותבשניםנמוכיםחכירהדמישלקביעה

בערדןירידהכלכלימשברבעתהחוכריםעללעתיםמקשהזהתנאיהזמו.עם

שנים 10או 7 !כלשלבמחזוריותמחדשנקבעיםהחכירהכשדמיג) ;הקרקע

איוכללשבדרןמראההנסיון ;הקרקעשלהמשתנהשוויעלמושתתיםכשהם

דברבערכאות,מסתיימיםוהסכסוכיםהשוויעללתמימות-דעיםמגיעיםה.:!ךדים

הקרקעכששוויסבללהיגרםעלוללחוכריםיתר-על-כן,ובהןצאות.בזמןהכרוד·

חכירהדמיעלעוליםזהשןויעלמושתתיםחכירהודמיניכרבאופועלה

הבניה,יוקרלמדדהמחיה,יוקרלמדדצמודיםהחכירהכשדמיד)כלכליים.
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בדמימזהןכיןצאהקרקעבשןןיןירידהעליה iןכן'הזהבלשערז,רמטבעלמחיר

בניהחןמרימחירילצרכו,במחיריםהתנודותאתתואמותתמידלאהחכירה

במשדיציבדילהיותעשויזהבמחירוכו'.זהב.מחירזר,מטבעמחירןעבודה,

כשדמיה) ;לרדתואףיציבלהישארעשויקרקעששוויבעתמסוייניתתקןפה

דמיכתוצאה, iהעסקממחזוראומההכנסהמסוייםאחוזעלמושתתיםחכירה

ידןעיםבארץכלכליים.חכירהמדמילמעלהאןלמטהלהיותעשוייםהחכירה

שלעיל.ן-ד'גןמסוגיהחכירהחוזיבעיקר

הבאה).בחונרתיופיעזה,מאמרשללאנגליתמוסמר(תירגום
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ולסמןי.

גולדמןדניסמ.

מרגליתדן

נאווהזאב

צורזאב

אלמןמשה
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בחוברתהמשתתפיםרשימת

ירושליםהעברית,האוניברסיטהלמשפטים,פרופסור

המדינהלפרקליטבכירסגו

עורד-דין

בטכנייןפרופסור

מקרקעי-ישראלמועצתחבר

לשעברהממשלתיהשמאי
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מחקיבשדה
----- ---------' 

ובינוניותקטנותבעריםהשירותיםלענפיקרקעמכסות

בישראל

בתכ-ציבוריים"שטחיםבנושאהספר

מט-לאוריצאלאחרונהאשרעיר",נון
שלידוהתעשיההבניהלחקרהמכוןעם

והארכיטקטיםהאינג'ינריםאגודת

לספ-נכבדהתרומהמהווה ,)*בשראל
בנוש-העוסקתבארץ,המקצועיתרות

קרקע.ושימושיעריםתכנוןשלאים
עלהממונההםשמחבריוזה,לספר

בן-ד.השיכוןבמשרדהציבורמוסדות

חשי-נודעתיבין,ש.והאדריכלאלול
העריםמתכננילגבימרובהמעשיתבות

בארץ·

גמישהמסגרת

לר-להעמידהיתההמחבריםמטרת
לצר-בסיסיותנורמותהמתכננים,·שות

המדוברשכונה.אועירשלתכנונהכי
(בתי·המוסדותמספרלגביבמכסות

והע-וכיו"ב)מועדוניםמרפאות,~פר,
שלנתוןבגודללעירהדרושיםסקים

הד-הקרקעשטחלגביוכןאוכלוסיה
בענפיםעסק.אולמוסדבממוצערוש

לת-גםהמכסותמתייחסותכוסויימים
בבתיהכתותמספרכגוונוספיםחומים

אולמוסדהממוצעהבנויהשטחספר,
איוכימדגישיםהמחבריםוכו.'עסק

וקשיחות,נוקשותלנורמותכוונתם
בכלליישמהשישגמישהלמסגרתאלא

הדמו-בתנאיםהתחשבותתוךמקרה

המאפייניםוכלכלייםחברתייםגרפיים,
וכוהנתונההשכונה)(אוהעיראת

ציבןרייס:ששחיםיביושמןאלבו-אלןל,דןד ).

אגן-ןהתעשיה,הבגיהלחקרהמכןועיר.בתכגןו

תל-בישראל.ןהארכיטקטיםהאיגגייגריסדת

 . 1975אביב,

והטופו-הגיאוגרפייםלתנאיםלבבשים
המ-כיכן,כמויצויין,במקום.גרפיים

בינו-עריםלגביבנורמותהואדובר
שלהןהאוכלוסיהאשרוקטנות,ניות

לגבילאאךנפשות, 7S,OOOל-עדמגיעה
יותר.גדולותערים

שרותיםענפישלעקריותקבוצןת

כללחולקוהמכסותעיבודלצורך
קבו-לתשעהשכונהאובעירהשירותים

 :עיקריותצות
לתי-בועונותנכללוכאוו.ינוחא)

יסודייםספרבתיילדים,גנינוקות,
ומוס-מיוחדיםבתי-ספרוכוותיכוניים

לאזאת,לעומתמיוחד.לחינוךדות
ספרבתילמורים,מדרשבתינכללו

ואוניברסיטאות.מכללותלהנדסאים,
תח-נכללוזובקבוצהת.וריאבב)
שכונתיותמרפאותולילד,לאםנות

נכללולאמקצועיות.מרכזיותומרפאות
חולים.בתיכאן
מקוואותכנסת,בתיכוללת.דג)
מרחץ.ובתי

 .ורטפרוסנועת,ותרבד)
מועדוניםתרבות,מועדונינכללוכאן

ומועדונימרכזייםנוערבתילמבוגרים,
אגו-ספורטמגרשיספורט,מרכזינוער,

שחיהובריכתעירוניאיצטדיוןדתיים,

עירונית.
כוללח.פתווריציבחטשה)

בשכו-ציבוריותגינותמרכזי,עירוניגו

המשו-לילדים,משחקיםמגרשיוכןנות
קטנות.גינותעםלבים
וכןשכונתיותחנויותר.חסמו)

השכונתייםהמסחרייםבמרכזיםחנויות

שלהראשיהמסחריבמרכז(החנויות

33 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



של-העיר"!!מרכזבקבוצתכלולהעיר
הלן)·

קבו-כלולותכאןר.העירכזמז)
מינהלבניני ) 1 :הבאותצות-המשנה

מסח-קרקעקומתללאהנבניםותרבות
מר-משפט,ביתעיריה,:בניןכגוןרית,

עםקולנועביתוכןעירוניתרבותכז
תרבותמינחל,בניני ) i 2להצגותבמה

מסחריתלקומהמעלהנבניםומסחר
שמחות,אולמימשרדים,והכוללים
ביתגםותכופותמבוגרים,מועדוני

 ) i 3מסחרימלוןביתאוקטןקולנוע
לסוגי-חנויותהכוללתמסחריתקומה

קפהבתיסופרמרקט),זה(ובכללהן
וכו'.דוארבנקים,ומסעדות,

דודמגןמשטרה,(תחנתלסוגיהםחרום
שלבקרהומרכזאשמכביאדום,

(לשכתסוציאלייםשירותים iא) IIהג
תחבורהשירותי iסעד)ולשכתעבודה

תחנותאוטובוסים,(תחנתואחסנה

צי-ועבודותלרכבעיריהומחסנידלק
 iעלמיןביתוכןטלפוןמרכזת iבוריות)

למט-ם.בייררזשיםמגרט)
מראש.חזותןשאיןשונותרות

שוניםאוכלוסיהבגודליקרקעמכסות

התפלגותלגבישנתקבלונורמותלהלן
בגו-ושכונותבעריםהצבורייםהשטחים

הקבו-תשעלפישוניםאוכלוסיהדלי
 :שלעילצות

ןבשכונותבעריםהשירותיםלענפיהדרושותקרקעמכסות : 1לוח

(דונמים)שוניםאוכלןסיהבגודלי

שכונותשרותענף וקטנותבינוניותערים

תוש'אלף 20תשו'אלפים 10 •תוש'אלף 15תוש'אלף 50תוש'אלף 30

 149.1 78.1 557.6 368.4 218.5חינוך
 4.0 2.0 23.5 15.5 9.0ברלאות

 11.5 7.2 52.7 36.5 25.7דת
 44.0 37.0 408.0 308.0 220.0וספורטנוערתרבות,
 80.0 40.0 525.0 350.0 210.0פתוחצבורישטח
 11.0 5.5 40.0 27.0 16.0(בשכונות)מסחר
 135.0 100.9 60.0העירמרכז

 4.0 3.0 139.0 ' 110.0 76.0כלל-עירונייםשרותים
 10.0 5.0 37.0 25.0 15.0רזרבייםמגרשים

 313.6 177.8 1,917.8 1,340.4 850.2כוללסה"כ

ם.בייורלעללכםותישירח)
שרותיהמחבריםכולליםבהםאשר

תושביםאלף 30בתעירשללשרותיה
דו- 850בהיקףקרקעשטחאפואדרוש

דונם-1,340לעדגדלזהושטח i,בם
דונם-1,918ולתושביםאלף 50בתבעיר
תושבים.אלף 75שלבעיר
הדרושהשטחמכסתאתנחלקאם

התושבים,במספרהעירשללשרותיה
 30בתלעיר :הבאההמסקנהתתקבל

השרותיםלענפידרושיםתושביםאלף
בעירתושבים,לאלףבממוצעדונם 28.3
ושלדונם, 26.8-תושביםאלף 50של
מכסתדונם. 25.6-תושביםאלף 75
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פוחתתושביםלאלףבממוצעהשטח
 iהעיראוכלוסייתשגדלהבמידהאפוא
מרובותיותרגדולהשבעירמשום\זאת
וכןלגובהבניהשלהאפשרויותיותר

לגודל.אחריםיתרונותלהאופייניים
החסכוןכיהנתוניםמראיםזאתעם

שלבממדיההגידולעםבשטחהיחסי
רב.אינוהעיר,אוכלוסיית
ה-מנתונילהסיקניתולכדבדומה

תו-אלף 10שלבשכונהכישלעיל,לוח
דו- 17.8השרותיםלענפידרושיםשבים

בש-ואילותושבים,לאלףבממוצענם
דונם. 15.7-תושביםאלף 20שלכונה
במידהבמכסהלירידהאפואעדיםאנו
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שגםאלאיותר.גדלהשהאןכלןסיה
גידןלעםבקרקעהיחסיהחסכןןכאו

במיןחד.ניכראינןהתןשביםמספר

נבחריםשרותיםבענפימפורטחישוב

חישובכדוגמאמובאשלהלןבלןח

הדרןשההקרקעמיכסןתשלמפורט
קבו-בארבעתושביםאלף SOבתלעיר
ברי-חינו,ן :שירותיםענפישלצ.ות
שירותיםוכןוספורטנוערתרבות,אות,

כלל-עירוניים.

נבחריםשירותיםלענפיהדרושותהקרקעמכסותשלמפורטחישוב : 2לוח
תושביםאלף 50בתבעיר

הענף

ממוצעשטחמספר

(דונם)למגרשמגרשים

סה"כשטחי

(דונם)קרקע

חינוך

כתות) 70-40 (ילדיםמעובות

כתות) 112 (ילדיםגבי

כתות) 222 (יסודייםספרבתי

כתות) 20-10 (מיוחדחינורמוסדות

חיבורסה"כ

ביראות

ולילדלאםתחנות

שכובתיותמרפאות

מרכזיות-מקצועיותמרפאות

בריאותסה"כ

וספורטנוערתרבות,

מרכזייםשכובתייםתרבותמועדובי

למבוגריםשכובתייםמועדונים

מרכזיבוערבית

שכובתייםבוערמועדובי

תבועתייםבוערמועדובי

עירוביספורטמרכז

שכובתייםספורטמרכזי

עירוניאיצטדיון

אנודתיספורטמגרש

וספורטבוערתרבות,סה"כ

כלל-עירונייםשירותים

משטרהתחבת

אדוםדודמגן

אשמכבי

הג"אשלבקרהמרכז

עבודהלשכת

סעדלשכת

אוטובוסיםתחבת

תחנות'דלק

עיריהמחסבי

טלפוניםמרכזת

עלמיןבית

כלל-עירובייםשירותיםסה"כ

1.0 14 
1.2 42 

6 
2.5 5 

6 
5 

2 

0.5 
1.5 
2.5 

4 
4 
1 
4 
8 

1 
4 

1 
5 

3.0 
2.0 
5.0 
3.0 
2.0 

50.0 
25.0 
25.0 
16.0 

1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
4 
1 
3 
1 

4.0 
4.0 
4.0 
2.0 
2.0 
1.0 

10.0 
15.0 
15.0 
4.0-3.0 

50.0 

14.0 
50.4 

166.5 
12.5 

368.4 

3.0 
7.5 
5.0 

15.5 

12.0 
8.0 
5.0 

12.0 
16.0 
50.0 

100.0 
25.0 
80.0 

308.0 

4.0 
4.0 
4.0 
2.0 
2.0 
1.0 

10'.0 

15.0 
15.0 
10.0 
50.0 

110.0 
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 ),~הישראליתהתעשיהשלהגיאןגרפיתבתפרןסתתמןרןת

התפרןסתבדיקתשלמעניןנסיון
נעשהבשראל,התעשיהשלהגיאוגרפית

החוגמטעםשהופיעבסקרלאחרונה
בן-גוריוןאוניברסיטתשללגיאוגרפיה

וש.גרדוסי.ד"רהסק,רמחבריבנגב.

עלמימצאיהםאתמבססיםקרקובר,
-1971ו 1965ביןשחלוההתפתחויות

הפי-ובערימזה,הארץבמרכזבתעשיה

מזה.תוח

עיקרייםקריטריוניםשני

החוק-השתמשובדיקותיהםלצורד
 :עיקרייםקריטריוניםבשנירים

התי-מידתהיההראשןןהקריטריון

לצורדהנתון.הגיאוגרפיהאזורשלעוש
חושבההתיעושמידתשלקביעתה

 Location (המיקום"יימנתאזורלכל
Quotient (, הג-שביןכיחסהוגדרהאשר

המועסקיםמשקלא) :הבאיםדלים
בתע-המועסקיםמכללבאזורבתעשיה

לכוחהשייכיםמשקלב) iבארץשהי
לכוחהשייכיםמכללבאזורהעבודה
תע-שלחלקהולדוגמה,בארץ.העבודה

המועס-בכללירושליםשלהנפהשיית
 1971בשנתהגיעבישראל.בתעשיהקים

בכללהנפהשלחלקהואילו , S •-2%ל
באו-הגיעבארץהעבודהלכוחהשייכים

הגיעההמיקוםמנת . S.9 %-לזמותו
 . O.SSל-אפוא

הע-למבנהמתייחסהשניהקריטריון
ישכאןהנדון.באזורהתעשיהשלנפי

באזורהתעשיהאםכל,קודםלבדוק,
אומספקת,במידהמגווןאופינושא

עלבעיקרההמתבססתתעשיהשזאת
אתלערערהעלולדבר iבודדיםענפים

התי-מידת :קרקוברשואלגרדוס,יהודה ).

הפיתוחבאזוריומאפייניההתעשיהמבנהעוש,

החוג ,) 1971 , 1965מועסקים,פי(עלוהמרכז

נובמברבנגב.וובו-גוריאוניברסיטתלגיאוגרפיה,

1975 • 
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מש-שפורץבמקרההכלכליתהיציבות
בדיקהלצורדהללו.הענפיםבאחדבר
ג'יניבמקדםהמחבריםמשתמשיםזו

מידתאתהבוחן ,) gini Coofficientכ

התעשיהענפיהתפלגותשלאי-השוויון
באזור.

הענ-אופיאתהמחבריםבודקיםכן

לשם iאזורכלבתעשייתהבולטיםפים
הכלכלן-שלבהבחנתוהםמשתמשיםכד

המח- ,) R. Estall (איסטאלר.הגיאוגרף
"צומחים"לענפיםהתעשיהענפיאתלק

) growth industries ( ולענפיםמזה
מזה. ) laggard industries (יימפגרים"

ענפיםנכלליםהראשונהבקטגוריה
ןהאלק-החשמלענפיכדוגמתדינמיים

תע-הכימיה,ענףהובלה,כליטרוניקה,
תעשייתוכןוהפלסטיקה,הגומישיית

הט-ומוצריו,העץענפיואילוהמתכת.
ומוצריו,העורענףוההלבשה,כסטיל

שייכיםהבסיסיתהמתכתענףוכןמזון

השניה.לקטגוריה
מכ-אלו,עיקריותקבוצותשתיבצד

הכול-בקבוצת-בינייםאיסטאלר.חין
לאור,וההוצאההדפוסענפיאתלת
אל-מינרלייםומוצריםומוצריו,נייר

ביןהעיקרייםההבדליםמתכתיים.
של-העיקריותהענפיםקבוצותשתי
"הצומ-לענפיםא) :הבאיםהםעיל

מהירגידולקצבאופייניחים"
והיקףהמועסקיםמספרמבחינת

'ייהמפגרים"שבענפיםבעודהתפוקה,

ב) iיותרהרבהאיטיהינוהגידולקצב
כללבדרןהןה"צומחות"התעשיות
הי-להםואופיינייםוידעהוןעתירות

ופיתוח,למחקרהוצאותשלגדולקף
רמתוכןמהנדסיםשליחסיתרבמספר
התעשיותואילויחסית.גבוההשכר

מספרעבודה,עתירותהןה"מפגרות"

השכרורמת.מצומצםבהןהמהנדסים

התעשיותמוצריג) iלמדינמוכההינה
כתשומותלרובמשמשיםה"צומחות"

אואחרים,כלכלהולענפילתעשיות
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ואילוברי-קיימא.מוצריםבגזרשהם
בעיקרןמייצרות IIמפגרות IIההתעשיות

התע-ענפיד) iפרטיתצריכהמוצרי
תרומהלרובתורמים IIצומחות IIהשיות
ענפימאשרהיצואלקידוםיותרגדולה

ה"מפגרות".התעשיות

השונותבנפותהתיעושמידת

ניסושלעיל,הקריטריוניםיסודעל
שחלוהתמורותאתלנתחהסקרעורכי

הגי-בתפרוסת-1971ו 1965השניםבין
לענ-הישראליתהתעשיהשלאוגרפית

קו-חולקו,זהנתוחלשםהשונים.פיה
קבו-לשלושהארץשלאזוריהכלדם
 :צות
מוג-תיעושמידתבעליאזוריםא)
שווהבהם IIהמיקוםמנת IIאשר ;בלת
נמוכהשהינהאו-0.85להיותרלכל

בת-חלקםאשראזוריםהםאלהמזה.
מחל-ניכרתבמידהנמוךהארץעשיית
לרשותהעומדהעבודהכוחבכללקם

הישראלי.המשק
סבירה,תיעושמידתבעליאזוריםב)
עלעולהבהם IIהתיעושמנת IIאשר
במלים .-1.15מנמוכההינהאך 0.85

חלקםאשראזוריםהםאלהאחרות,
יותראופחותתואםהארץבתעשיית

הארצי.העבודהבכוחחלקםאת
גבוהה.תיעושמידתבעליאזוריםב)

עלעולה IIהמיקוםמנת IIאלהבאזורים
1.15 i ,הארץבתעשייתחלקםדהיינו
העבו-בכוחמחלקםניכרתבמידהגבוה
המשק.לרשותהעומדדה

נתקבלהשלעיל,ההגדרותבסיסעל
הנ-שלהבאההחלוקה 1965שנתלגבי
 :בישראלפות

 1965בשנתישראלשלבנפותיההתעשיהשלהמיקוםמנת : 1לוח

מיבגלתתיעישמידת

 0.53כינרתנפת
 0.58עכונפת
 0.64צפתנפת
 0.65יזרעאלנפת
 0.66רחובותנפת
 0.67השרוןנפת
 0.70ירושליסנפת
 0.82חדרהנפת
 0.85באר-שבענפת

אשקלון:פת

סבירהתיעישמידת

 1.21חיפהנפת 1.12
 1.22תל-אביב:פת
 1.26פתח-תקוהנפת
 1.38רמלהנפת

 1965בשנתכימראלםאלהנתונים
ביותרהגבוהההתיעושדרגתהיתה

תל-אביב,לנפותאופייניתהארץבמשק
נפות;דהיינו,ורמלהפתח-תקוהחיפה,

בקרבהארץ,במרכזכולןהנמצאות
האוכלוסיהשלהעיקרייםריכוזיה

לכלכמעטזאת,ולעומתהישראלית,
(דהיי-ובגלילשבנגבהפיתוחנפות

יזרעאלכנרת,צפת,עכו,נפותנו,
תיעושדרגתאופייניתהיתהובאר-שבע)

למי-הגיעהאשקלוןנפתורקמועטה
מרכזאחרות,במליםסבירה.תיעושדת

בגיההתיעישמידת

ה-בתחוםבולטמיתרוןנהנההארץ
וב-בצפוןהפיתוחשאזוריבעודתיעוש

מתת-תיעוש.סבלודרום
נסתמנוהזההתחוםבכלואולם,
 1965שביובתקופהבולטותתמורות

הפי-אזוריברובהתיעושדרגת .-1971·ו

מוח-במידהעלתהובגלילבנגבתוח

מרכזמאזוריחלקזאת,ולעומתשית.

 ..זהבתחוםיתרונותיואתהפסידהארץ
הבאיםהנתוניםלהעידיכוליםכךעל

 : 1971שנת,לגבי
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 1971ישראל,שלהשונותהבנפות~התעשיהשלהמיקוםמנת : 2לוח

גביההתיעושמידתסבירהתיעושמידתמולבגתתיעושמידת

 1.23פתח-תקוהנפת 0.88צפתנפת 0.54כנרתנפת

 1.37אשקלוןנפת 0.89יזרעאלנפת 0.55ירושליםנפת

 2.63רמלהנפת 0.96בארשבענפת 0.66השריןנפת

 1.00חדרהנפת 0.74רחוביתנפת

 1.03תל-אניבנפת 0.77עכינפת

 1.11חיפהנפת

לשנתאלהמימצאיםביןהשוואה
שלהמקביליםהמימצאיםלבין 1971
הנס-בתקופהכימוכיחה , 1965שנת

בדרגתמשמעותיתעליהחלהקרת
במדינה.הפיתוחאזורירובשלהתיעוש

פי-נפותשלושכימתבררלדוגמה,וכד
נפותדהיינו,-ובצפוןבדרוםתוח

בשנתאשר-ויזרעאלצפתבאר-שבע,
דרגתאופייניתעדייןלהןהיתה 1965
 1971בשנתכברהשיגומוגבלת,תיעוש
נפתמזו,יתירהסבירה.תיעושדרגת

סבירהתיעושמדרגתעברהאשקלון
בשנתגבוההתיעושלדרגת 1965בשנת
תל-אביבנפותשני,מצדואילו . 1971
מאופיינותהיו 1965בשנתאשרוחיפה

תיעושלדרגתירדוגבוההתיעושבדרגת

 . 1971בשנתסבירה
 1965שביןבתקופהאחרות,במלים

הגי-בתפרוסתמוחשישיפורחל-1971ו

בכווובישראלהתעשיהשל·אוגרפית

יותרטובואיזוןיותרשוויונילפיזור

הפי-ואזורימזההארץמרכזאזוריבין

תולדההיתהזוהתפתחותמזה.תוח

שלהגובראיכלוסם :גורמיםכמהשל

אשרובצפוןבדרוםהפיתוחאזורי

יותרנמרצתלהתקדמותעידודהיוותה

מתןשלהממשלתיתהמדיניותבהם,

הכוונתלצורדבמיוחדגדוליםתמריצים

וכוי.הפיתוחלנפותתעשיות
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הענפיהמבנה

פחו1ךמעודדתהינההתמונהואולם,
ביןשחלוהשינוייםאתבוחניםאנואם

התעש-שלהענפיבמבנה-1971ו 1965
ישראל.שלהשוניםבאזוריהיה

התקדמו-כיכל,קודםמתברר,כאן
מבחי-הפיתוחבנפותהתעשיהשלתה
יחסית.מעטההיתההענפיהגיווןנת

אלובנפותהתעשיהסבלה 1965בשנת
מכריעכשמשקלנמוכה;גיווןממידת

(כר-ענפיםשלושה-לשנייםבהנודע
ולפעמיםוההלבשה,הטכסטילענףגיל
אל-מתכתיים,מינרליםמוצריענףגם

יתרשלמשקלםואילוכימיה),אומזון
אותהאךמאד.מועטהיההענפים

לת-אופייניתהיתהמועטהגיווןמידת
 , 1971בשנתגםהפיתוחנפותעשיית

בלבד.זעומיםהיוזהבתחוםוהשינויים
ב-והן 1965בשנתהןזאת,ולעומת

ביותרהגבוהההגיווןמידתהיתה 1971
מר-שלעיקריותנפותלשלושאופיינית

רושליסתל-אביב,נפות-הארץכז
ופתח-תקוה.

בנ-כילעובדהאנועדיםלכךבדומה
בעיקרמתרכזיםהארץמרכזשלפות

של-בעודועתירי-ידע,"צומחים"ענפים
ענפיםלרובאופיינייםהפיתוחנפות

יכוליםכדעלועתירי-עבודה."מפגרים"
הענ-לגביהבאיםהמימצאיםלהעיד

 1971בשנתשהתבלטוהעיקרייםפים
מזה,הארץמרכזשלהנפותבתעשיית

 :מזהובצפוובדרוםהפיתוחונפות
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I 1971הפיתוח,ינפיתהארץמרכזנפותבתעשייתהבולטיםהענפים : 3לוח 

ובצפוובדריםהפיתוחנפיתהארץמרכזנפות

-1971בהמיקוםמנתהענף

מתכתמוצרי

הובלהכלי
ואלקטרוניקהחשמל
ופלסטיקהגומי

1.15 
1.16 
1.27 
1.07 

בת-הבולטיםהענפיםכלכימתברר,
(דהיינו,הארץמרכזשלהנפותעשיית

הובלה,כלימתכת,מוצרישלהענפים
ופלס-גומיוכןואלקטרוניקהחשמל
ה-"צומחים"ענפיםבגדרהםסיקה)

ול-דינמיות.שלרבהבמידהמצטיינים
בת-בולטיםענפים 7מביןזאת,עומת
ענפיםהם 4הפיתוחנפותשלעשיה

טכסטיל,(מזון,מובהקים"מפגרים"
(מו-נוסףוענףומוצריו)עץוכןהלבשה

לקטי-שייךאל-מתכתיים)מינרליםצרי
(כימיקליםענפיםשניביניים.גורית
בג-אמנםהםמזה)ומכונותמזהןנפט

-1971בהמיקוםמנתהענף

מזןן

טכסטיל
הלבשה
מכונות

ומוצריןעץ

ונפטכימיקלים
מינרליםמוצרי

אל-מתכתיים

1.04 
1.74 
1.17 
1.30 
1.28 
1.16 

1.40 

כאןשהמדובראלאצומחים,ענפיםדר
בארץהתעשיהבכללשמשקלןבתעשיות

רב.אינו

 1965ביןכילקבועניתןבסיכום
כמותיתהתרחבותאמנםחלה-1971ו

ידר-הפיתוח,נפותשלבתעשיהניכרת
מוחשית.במידהבהןעלתההתיעושגת

מלווההיתהלאזוהתרחבותואולם,
 :הראוייםהסטרוקטורלייםבשינויים

נש-אלונפותשלבתעשיההגיווןמידת
המכ-המשקלבהבולטוכןנמוכה,ארה
ו"מפגרים".מסורתייםענפיםשלריע

39 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



תבלברחבי

 )~,באנגליההעירוניתהקרקעבעיית

ערים)לתכנןןהמלכןתיהמכןן(מסיכןמי

הואשכומtכיןמ,לאחחנהפסרםכאנגלהיערים"לתכנוזהמלכותיייהכמוז
הקקרט,חיסיכתחוםהטיקרויתהתורפהונקווותהכטיותאתכקצרהמסכם

 :זהמיזבסדשלהוכריםטיקרשלתרגומםלהלז

הבעיהשללהחרפתההשיבןת

שהשליטהבכךנעוצההסיבותאחת
הקרקעלעוצמה.מקורהיאקרקעעל

היומיומייםמעשיולכלבמהמעיןהיא
תזו-תנועה,משחק,:עבודה,האדםשל
הקניותוכןחינוךאהבה,שינה,נה,

להש-יכולבקרקעהשולטמבצע.שהוא
הובןהדברבה.השימושדרכיעלפיע

מובןשהואכפיהפיאודלית,בתקופה
בימינו.

שללביתוהבסיסהיאהקרקעשנית,
שאי-קיימתהאנשיםאצלוהריהאדם.

בט-לשאובראשונית,כמעטעמוקה,פה
ביתם.בתוךומיבטחחון

מו-היאהקרקעעלהבעלותשלישית,
ימיןביןהפוליטיהמאבקשלחשובקד

בקרקעהחפשיהשוקאחדמצדושמאל.
ביעילותוהבסיסיתהאמונהאתמשקף

מש-שללהקצאתםכמכשירהשוקשל
ההכרהקיימתשני,מצדנדירים.אבים

ניתנתבמעלההראשונההעדיפותשאם
להב-ישהריסוציאליים,לקריטריונים

סמכויותהדמוקראטיתלמדינהטיח
בקרקע.השימושלגני

אס-אשרמשאבהיאהקרקערביעית,

קבו-הדבריםמטכעהינההכוללתפקו
חל-לכלכן,עליתרבלתי-משתנה.עה,

וינברנר,צפורהגב' :מאנגליתתרגמה ) 0
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האופילאורמשלהייחודקרקעקת
הקרקעאספקתמיקומה.שלהייחודי
העירבמרכזמרובעקילומטרשלבשטח
 ,מזויתירהבלתי-משתנה.היאלונדון

למלאהמסוגלתחלקהכולובעולםאין
הנתונההחלקהשללזהדומהתפקיד
לונדון.שבמרכז

מקורתכופותהיאהקרקעחמישית,

שמ-בעושררקמדוברואיןרב.לעושר
אלאמהאדמה,מינרליםבהפקתקורו
במשךקרקעיתמרינטההבאהעושרגם

בע-שמקורואובשנים,מאותדורות,

בזכותהבאהפתאומיתמחיריםליית
,לדוג-(כגוןסביבתיות-חיצוניות'נסיבות

הערים).צמיחתמה,

בהתחל-בולטאי-שוויוןקייםששית,
גדוללרובהקרקע.משאבישלקותם
מצדקרקע.כלאיןהאנשיםשלמאוד
חו-קרקעותבעלישלמועטמספרשני,
גדולים.קרקעושטחיאחוזותעללש

ה-ושימושיהקרקעבעלויותשביעית,
חזקותרגשיותתגובותיוצריםקרקע

הקרקעותשלשוקמשום;וזאתבמיוחד
בעיקרוזהובמינו,מיוחדמבנה

דרגהכוקיימתאךפרטי,שוק

הג-ציבורית.מעורבותשלגבוהה
בין ;למדימטושטשכאןהואנול

ההת-שלשמטרותיהמשוםהיתר
וברורותמוגדרותאינןהציבוריתערבות
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למבןכההמןבילדברמספקת,במידה
דעןת.ןלחילןקי

גורמיםשללהתערבותםהסיבה

ממלכתיים

באנגליההעירןנייםהמקרקעיןשןק
נפ-שהינםסקטןריםלשלןשהמתחלק

 :בזהזהקשןריםגםבזמןובןרדים,
שמקורןהעירוניתהקרקעהיצעא)

עירו-לשימושיםכפריתקרקעבהמרת
והבניניםהקרקעותמלאיב) ;ניים

ג) ;הנוכחייםשימושיועלהעירוניים
שימושבהמרתשיסודןהעסקותשןק

מחדש.פיתוחלצרכיבמשנהועירוני

להת-נושאמזמןהינםאלהשןןקים
גורמיםממלכתיים,גורמיםשלערבותם
המערביןתהחברןתלרובלשןק.שמחוץ
שימושיאתהמסדיריםתכנוןנוהלי

סוכנויןתמצדהתערבותע"יהקרקע

יתירהומקומיות.מרכזיןתממשלתיןת,
זו,במידההןענקןאלהלסוכנויןתמזו,
כפויה,הפקעהשלסמכויותאחרת,או
שלוכןהחכירהדמיעלפיקוחשל
רכוש.מסי

גןרמיםשלזןלהתערבותההצדקה
החיצוניןתבהשפעותנעוצהממלכתיים,

המתקב-מההחלטותלנבועהעלולות
זהפיתוחהעירןני.הפיתןחבתחוםלות

רעשאןלתנןעהתיןבעקבןלהביאעשוי
לג-עלןלהואהשכנות.הקרקעבחלקות

דרישןתלעורראןהנוף,לכיעוררום
לב-ציבןרייםשרותיםלהספקתחדשןת

i לעובדים.אוספרתי

איןבבריטניה,כגוןמעןרבת,בכלכלה

לגביחד-משמעיתאידיאולוגיתגישה
הפר-לסקטןרלהקנותשישהסמכויןת

קייםמזה.הציבוריוהסקטורמזהטי

יחזיקמי :שאלות-מספרלגביויכוח
יפקחומיהקרקעעלהבעלותאתבידו
דפוסיהםוא-לההמקרקעיןפיתוחעל

יחסימשפיעיםןכיצדהרצויים,הפיתוח

 ?אלהפיתוחדפוסיעלהבעלות

עיקריותתורפהנקודות

מרובהמידהכיןםקיימתמקוםמכל
הבעלןת,יחסילגבירצןןאי-שביעותשל

ןניתןהקרקע.בתחוםוהפיתוחהתכנון

העיק-התןרפהנקודןתעללהצביעכאן
 :הבאןתריות

פיתוח.לצרכיבקרקעמחסןר ) 1
למ-האשמהאתמטילהפרטיהסקטןר

קרקעהקצןשלאהמתכנניםעלזהצב
המתכנניםואילופיתוח.לצרכימספקת

אשרהפרטייםהבעליםאתמאשימים
שעמדההקרקעמלואאתפיתחולא

קרקעכיוםחסרהמקןם,מכללרשותם.
נןפשתעסוקה,מפעלימגורים,לצרכי

'ןתחבורה.

עירןימקרקעמןפרזיםחןןרןןחי ) 2
פיגבוהעירןניתקרקעכשמחירנית.

באותוחקלאיתקרקעממחיר 50-30
המתכ-שלחתימהעשןיהעצמו,מקום
להזריםפיתוחאולבניהרשיוןעלננים

שלבשטחהמחזיקחקלאישללכיסו
 3-2בהיקףהוןרווחיאקרים 100

 .שטרלינג.לירותמיליון
עירןני.בפיתןחמןפרזתחןןעלןת ) 3

לב-קרקעחלקתכיהואהדברפירוש
עודשטרלינגלירותףאל 5-6עולהניה

אחת.לבנהאפילועליהשהןנחה_לפני
מש--25%לשקרובכךלידיהגיעהמצב

לשםנדרשיםהממוצע,האדםשלכרן
(אינוהחלקהעלהמשכנתאתשלןם

מגןחךלמצבהגענןהבניה).מחירכולל
נכסיםעסקיבסיסעללחכורניתןשבו
מותרות-למחצה,אומותרותבגדרשהם
בתילגביכזאתאפשרותכמעטאיןאך

מגןרים.

אחדחקלאישןיןן.ןחוסרשרירות ) 4
לןשישהשניואילוהון,לצבוריכול

הכלסיכויים;כלנטולהואדןמהחלקה
המתכננת.הרשותשקובעתבמהתלןי
פולי-למניפולציותעידודמהווההדבר
לשחיתןת.ואףשונותטיןת

לפניציבוריןת.בעבודןתפיגור ) 5
בהלבצעישלפיתוח,ניתנתשהקרקע
כבישים, :גדולותציבוריןתהשקעות
שי-וכןבתי-ספר,גשרים,ביוב,מערכות

הש-בתחומיאחרים.ציבורייםרותים

באמצעימחסןרכרגילמורגשאלהקעה
המימוןבעןלאםהיאוהשאלהמימון,
שזהאוהציבורי,הסקטורלשאתצריך

בפי-המטפליםהעסקיםשלתפקידם
השטח.תןח

במ-חרכןש,בערךתלןלחעליח ) 6
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לתכנוןרשיוןמתןהעריס.במרכזייוחד
לירותבמיליוניבבת-אחתלהעלותיכול
לכ,ןנוסףקרקע.פיסתשלערכהאת
לעלותעשויעירבמרכזהנכסיםערך

בהםנעשהאםלבשיםבליבמהירות
 /Iהקפאה /Iהו?דוגמה,לא.ואםשימוש

הדרום-מזרחיבאזורפיתןחרשיונותשל
לעל-חדשהדחיפההיוותהאנגליהשל
ואםהמקרקעין.וערךהחכירהדמייית

גבוהיםמחיריםכרגילמממשיםאיןכי
הון,רווחישלמהמסלהימנעכדיאלה
בנכסיםלהשתמשניתןמקוםמכלהרי

חד-הלוואןתלקבלתבטחונותבתןרת
שות.

באזןרפתוחים.בשטחיםמחסור ) 7

צורךכמובןישפיתוח-מחדשאופיתוח

מג-ונופש,בילוילשספתוחיםבשטחיס
רשו-אךיכוי.בבתי-ספרמשחקיםרשי

בקשייםנתקלותרבותמקומיןתיות
להתגברשאיןמכשוליסואףרציניים
הדרו-הקרקעאתלרכושבבואןעליהס,

ההפקעהמחוקיכתוצאהוזאת ;שה

הקיימים.והפיצויים

הקרקעמחירישלמהירהעליה ) 8
במבו-נמצאהחקלאותענףהחקלאית.

במחיריהמהירההעליהלנוכחכה
מציפיותכתוצאההחקלאיתהקרקע
קר-שלוהרכישותעליהעירונילפיתוח
מגוריס.בנייתלצורךחקלאייםקעות

החקל-הקרקעשלייקורהכימתברר
הייצורעלןיותשללגידולןמביאאית
החקלאות.בענף

משיבחגורםבתורתהקרקע ) 9
בע-הואהקרקעשלמחירהלהשקעות.

הרווחיםמסלכ,ןנוסףמתמדת.ליה
הכנסה;ממסנמוךהינןקרקעממכירת

ראשונהערובההקרקעמשמשתוכו

רבבמיוחדהלוואות.לקבלתבמעלה
במשקכאשרהקרקעשלמשיכתהכוח

ובפרטחזקות,אינפלציהמגמותפועלות
תתמידהאינפלציהכיהיאההנחהאם

המכוונתההשקעהממושכת.ותהיה

באו-פרודוקטיביתכמובןאינהלקרקע
אובתעשיההשקעהכמומידהתה
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מצבאיפואנוצרהציבןריים.בשירותים

ממיעןטסובלתהתעשיהשבואבסורדי
אופ-המקרקעיןלשוקואילוהשקעות

שפויהחברהוהריהשקעת-יתר.יינית

הה-בדרךבדיוקחייהאתלארגןצריכה
פוכה.

הרשויותביוומתיחויותניגודים ) 10
בבעיההגורמיםוהמפתחים.המקומיות

החתירההרווחים,חלוקת-שלפנינו
האסטטיקההרווח,שללמכסימציה

- i:שהקריטריוניםהעירוני,הפיתוחשל
ה-המתכננות,הרשויותמשתמשותהם

מרכי-הסאלהכל-הציבוריאינטרס
לצר-קשהמנוגדיסתכופותשהינסבים
אחת.מוצלחתלתערובתפס

התקנותההפקעה.תהליכי ) 11
הפ-שלבמקרהמקרקעיןשומתלגבי
שלפנינוההנחהעלמבוססותקעה

מרצון.ומוכרמרצוןקונהביןעיסקה

לחלוטיןשונההינובפועלהמצבאך
בהח-מובנותשסיבותיהטינהונוצרת

לא-מעטיסבמקריםמזו,יתירהלט.
מפעולותקשותהקטן"איש IIהנפגע

ההפקעה.

במ-לפיצוי.בבסיסחשוקמחיר ) 12
יתרוןכלכללבדרךנכללהשוקחיר

הרשותהפיתוח.מאפשרויותהנובע

פע-זהמחירכרגילמשלמתהמקומית
וכ-פיצויים,משלמתשהיא:שעהמיים
המעניקההתשתיתאתמספקתשהיא

זהכלשלה.הפיתוחערךאתלקרקע
 2שלגודלבסדרלסכוםלהצטרףיכול

חק-משקעבורשטרלינגלירותמיליון
נכוןהדבראקריס. 100שלבשטחלאי
עצמה.העירבתוךמגרשיםלגביגם

צורךישכי,מראהלעילהאמורכל
לבע-הנוגעכללגבימחודשתבמחשבה

ופי-הקרקעתכנוןוכןהקרקעעללות
לאהןאלו,מבעיותנתעלםאםתוחה.
מעשה,באפסנשב~םמעצמן.ייעלמו
כיווןוהול,ןגוברבקצביחמירוהבעיות

השטחלפנימתחתהפועליםשהלחצים
ומתחזקים.הולכיס
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 )*הקרקעומדיניותעירונייםקרקעיתמסי

גריימספ·אורביל

מק~ף,מאמוהופיט " "Development and Financeהאומ~קנ~הטתבכתב

שונותבאוצותהקוקטטלהמ~סויאתהסוקוגו~~מס,פ.אווב~לשלטטוםו~

שלתוגוסלהלזהקוקטית.הרמיביותלגביזהלמיסויבהורטתהשהפטזרואת
מסויימות.שזרמטיתתודזזרמאמו

עור-עירוניתקרקעעלהמיסויבעיית
בארצותמיוחדעניןהאחרונה,בעתרה,

כפרדוכ-נראיתזועובדההמתפתחות.

ההצל-אתבחשבוןמביאיםאםסלית,
מסיםזכולהאשרבלבדהמוגבלתחה
יושמו.בהםבמקומותאלה

(מתפתחותהמדינותרובשלנסיונן
הע-עלמסבהטלתכאחת)ומפותחות

נסתייםהעירונייםהקרקעותבערךליה
שלליעדיםבהשוואהובמיוחדבכשלון,
אותםאשרסוציאליושוויוןיעילות
כיהתבררלהגשים.מיועדיםהיימסים
וש-מציאותייםבלתיהיואלהיעדים

הנ-הוכיחכןהמידה.עליתראפתניים
הכרוכיםהמעשייםהקשייםכיסיון

ההת-עוצמתוכןהללו,המסיםבגבית
לאקרקעעללמיסויהפוליטיתנגדות
ועו,רמספקת.במידהבחשבוןהובאו

שלהטלתםאםכיהוכיחההמציאות
בצעדיםמלווהאינהקרקעותעלמסים

בהישאםספקמשלימים,כלכליים
ממשיות.תוצאותלהבטיחכדי

פיסקאלייסכשיריס Jב

עירו-קרקעותעלמסיםשלהטלתם
לכךישבהחלט.מוצדקתהינהניים

ראשית, :עיקרייםמרכיביםשלושה
עלמשפיעאינוקרקעותעלהמיסוי
עלותלביןהחזקתןעלותשביןהיחס

כדיבואיןכן,ועלמכירתן.אופיתוחן
הייצור.בתחוםההחלטותאתלשנות

"לאקבועפיזיכגורםהקרקעשנית,
עליהיוטלואםאףהעיר",אתתעזוב

מייזלס:אלימאנגליתתרגם ) 0

לנוכחושלישית,ביותר.כבדיםכ(סים
הקרקעותבמחיריהמתמדתהעליה
במ-והןמתפתחותבארצות(הןבעיר

לעצמןלנכסהשלטונותעלפותחות)
מןגדולחלקהוצאותיהםמימוןלצורך

המקרקעין.בערךהעליהשלהשיעור
נכלליםהמסורתי,הרכושלמסבנוסף

שבאמצעו-הפיסקלייםהמכשיריםבין
שימו-עללהשפיעהרשויותיכולותתם
 :הבאיםהמיסויאמצעיהקרקע,שי

ערךעליתעלמס
הקרקע

.השבחהמסי

ספקו-רווחיםעלמס
קר-ממכירתלטיביים

קעות

פיתוחלצורכיהטליס-

הקרקעערךעליתעלמס

קרקעחלקתשלהפיתוחשערךהיות
הציבו-הרשויותשלמפעולתןמושפע
הצי-ההשקעותבתחוםהןעצמן,ריות

התכנו-ההחלטותבתחוםוהןבוריות
רשויותשאותןלכךהצדקהקיימתניות,
-המיסויבאמצעות-לעצמןינכסו
ואמנם,המקרקעין.בערךמהעליהחלק

לנ-תכופותניסוהציבוריותהרשויות
וכ-בכמהנתקלושהןאלאזו,דרךקוט
רציניים.קשייםמה

ערדעליתעלהמסאתלגבותניתן
באר-שנהוג(כפימכירתהבעתהקרקע

בהודו,הלטינית,באמריקהרבותצות
ואפשרוישראל),אינדונזיהקוריאה,
קשו"ללאקבועיםזמןבפרקילגבותו
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ואנג-איטליהבדנמרק,(כמולמכירה
ליה).

פרו-שיעוריםבזכותשיקוליםקיימים
הקר-בערךעליהעלהמסשלגרסיביים

תוס-על"המסלשמשיכוככדוגמהקע.
(פורמו-בטאיוווהמקרקעיו"ערךפת

בת-ביותרהמוצלחיםאחדשהינוזה),
 20%שלבשיעורהואזהמסזה.חום

היאהעליהכאשרהקרקעמחירמעלית
ה-ממחירה-i100%נפחותשלבשיעור
שיעורכאשר i 40%הקרקעשלקודם
 60%אחוזים,-200ל 100ביונעהעליה
אחו--300ל 200שביועליהשעוריעבור
 300% .-מיותרשלעליותעל 80% ,-וזים

נתוניםהקרקע.שלהקודםממחירה
בפ-טייפהועלבכללותהטאיווואודות

מכלל 540שכ-ס/מראים 1972לשנתרט
מחירעלהבהמהקבוצההוהמסגביות

(ואשרויותר 300%שלבשיעורהקרקע
נו- 24%העליה).משיעור 80%שילמה
שילמהאשרבקבוצהמקורםספים
הקרקע.ערךעליתמסה"כ 60%

פרוגרסיבייםששיעוריםהטועניםיש

קרקעותלבעליתמריץלהוותעלולים
וקרו-חבריםביואדמותיהםאתלחלק
הנ-השיעורלפיהמסאתולשלםבים,
שחששאלאמהחלקות.אחתבכלמוך
ראשית,רבה.במידהמופרזהינוזה

תהליךהואהבעלותשרישוםמשום
שה-כיוווושנית,רב.זמוהמצריךארוך

השבחתהבניה,מיקוםלגביהחלטות
בקשייםנתקלותמכירתואוהקרקעות

יו-גדולמאמץומחייביםיותרמרובים
הינההנומינליתהבעלותכאשרתר,

בפ-הואהמדובראםואפילו iמפוצלת
עצמה.משפחהלאותההשייכיםרטים

השבחהמס

הקר-בערךכ"עליהמוגדרתההשבחה
הנובעתשעליהו)הבנינים(כוללקעות

השל-אוהמקומיותהרשויותמפעילות
הנכסבערךייגידולוכוהמרכזי",סוו

גידולכגווקהילתיים,מגורמיםהנובע
הדו"ח(מתוךהעירונית"באוכלוסיה

הפי-בבעיותהממחיםועדתשלהסופי
 .-276ו 260סעיפיםוההשבחה,צויים

 .) 1942לונדוו,
ברי-שממשלתשעה , 1427שנתמאז
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לנכסמנתעלהטליםאישרהטניה
אשרהקרקעבערךהעליהאתלעצמה
מער-פיתוחהרחובות,מהרחבתנבעה

נחשבה-אחרותוהשקעותהביובכת

בהשק-שמקורההקרקע,במחירהעליה
כולו.לציבורהשייךלנכסציבורית,עה
השבחהמסבאנגליההוטל-1947ב

שוויהשביומההפרש 100%שלבשיעור
העתידיהערךלביוהקרקעשלהנוכחי
נס-ערים.בניולתכניותבהתאםהצפוי

שבעליהיותבכשלוו,נסתייםזהיוו
תמורתרכושםאתלמכורסרבוהקרקע
הע-לגבילציפיותיהםענהשלאמחיר

כתוצאההקרקע.שלהנקיהעתידירך
דרסטיבאורחפחתהזההמסמהטלת

פיתוח.לצרכיהעירוניתהקרקעהיצע
בשנת 40%שלבשיעורמסהטלת

לפחותיות,רמוצלחתהיתה 1967
עלהשליליותההשפעותשנמנעומשום
וא-אלהשנסיונותנראההקרקע.היצע
השי-בדברהסכמהלכללהביאוחרים
שבחמסגבייתשלהאופטימליעור

מח-עללעלותצריךשאינומקרקעיו,
תיאור-מבחינההמוצדקמהשיעורצית

נמוךתכופותהינוהמעשיהשיעורטית.

תכופותנוהגיםבטאייווומזה.במקצת

(המכו-השבחמסאתלהפחית
מהשיעוריםבניה)רווחיהיטלנה

או /30o ,"-ל 70%או 50%שלהמומלצים
ניו-באזורהונהגובאוסטרליה . 40%
השבחהמסיהדרומיתויילס

בשיעורהראשוו .-1970ו 1945ב,?,נים

בעיקר iלמעשההופעללא 80%של
~לקבוענמנע.הראשישהשמאימשום

ציבוריותופעילויותהתכנוושאישורי
מחירילעליתהגורםהוהואחרות
באו-כווו ,-1970מהשני,המסהקרקע.

"ביניים"ערךבעלילקרקעותספציפיפו
בשי-ונקבע-כפריולאאורבנילא-
ספק,ללאנמוךשהינו , 30%שלעור

מספיקגבוהאךהאפשרי,מהמכסימום

הקרקעשימושיעללהשפיעעל-מנת
הרצויים.בכיוונים

הש-מסגובים(בהודו)בקאלקוטה

הש-הערךמעלית 50% ,שלבשיעורבחה
שיפו-לצורךבעיקרהקרקע,שלנתית
המי-המזל,לרועהכבישים.ברשתרים
יחסית.מועטהינוזהמסלגבידע
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לב-תלןיה,ההשבחהמסהטלת
קר-שלבהיצעהצפןיןתבתמורותסוף,
סבו-הקרקעותבעליאםעירונית.קע
לאורדהיאהמסשלתחולתוכירים

עלבמלואוליפולעשויהנטלימים,
מצביםשניקיימיםמאיד,ןהמיכר.

לרוכשימהמסחלקלהעבירניתןבהם
נפוצותכאשרהואהראשוןהחלקות.

בז-יבוטלההשבחהמסכיציפיןת
בשניםבאנגליהשקרה(כפיהקרןבמן

זהובמקרה ,)-1968-69וב 1948-50
הקר-במחיריהמהירההעליהתחודש

קע.

פי-כאשררקהמסנגבההשניבמצב

ולאלמעשה,הלכהמתבצעהקרקעתוח
יכולזהבמקרההתכנון.אישורבעת
עדהפיתוחאתלדחותהקרקעבעל

עלאותותפצההנכסבמחירשהעליה
לשלם.שעליוהמס

ספקולטיבייםרוןחיםעלמיסןי

לעי-תכופותנחשבתבקרקעהספסרות
עליולהתגבר,שישהחוקשלמוחלטוות

אח-אמצעיםאוכבדמיסויבאמצעות

כקצרת-נראיתזאתשגישהאלארים.
יכולהבחיטהשספסרותכשםכירואי.
מח-ואףבמחיריםחדותעליותלמנוע
מסויימתבשנהחיטהקנייתידיעלסור

מכן,לאחרלמכירהההדרגתי(שחרורה
לסייעעשויהבקרקעותשספסרות'הרי
אופ-בשיעוריפותחושהקרקעותלכד

בעולם :לכדבנוסףזמן.לאורדטימלי
קיימתעודכלהרימסיכוניםהנרתע

הקר-שלהעתידמחירםלגביאי-ודאות
בסיכוןלשאתהמוכןהאדםראויקעות,

מסויים.לתגמול
אי-מיועד,אינוהקרקעעלהמיסוי

להקטיןאלאהספסרות,אתלחסלפוא,
רמההחברה.עלמקובלתלרמהאותה
פוליטיתלהחלטהענייןהינהזוסבירה

של-אומקומיתרשותכלאשרבעיקרה,
לקבלה.חייביםמרכזיטון

ספקולטיבייםרווחיםעלהמסיםרוב
לספסרותמתייחסיםקרקעותממכירת
הקניהשביןהזמןתקופתשלבמונחים
מאדגבוהמיסוישיעורוהמכירה.

קרקעותממכירתרווחיםכלפימופעל
עדמשנתייםיותרבמשדלאשהוחזקו

הצרפתיתהמסרפורמתלפישנים.שבע
קרקעותממכירתרווחים , 1963משנת
שנים,מחמשפחותהוחזקואשרלבניה
ותעשיי-מסחרייםרווחיםכדיןדינם

ההכנסהמסלשיעוריכפופיםוהםתיים
הרווחיםכלאתמצרפיםבהודוהאישי.
מש-פחותשהוחזקוקרקעותממכירת

למי-הנתונההכוללתלהכנסהנתיים
קרק-ממכירתהרווחיםמו 65%סוי.
נתוניםיות,ןאושנתייםשהוחזקועות

הרגילים.ההכנסהמסבשיעורילמיסוי
ההוןרווחי 1967לפניהיובשוודיה
בשי-למיסוינתוניםקרקעותממכירת

היתההחלקהכאשר , 100%שלעור
ואי-שנים.משבעפחותהמוכרבבעלות

עללחלוטיןמסהוטללאשנימצדלו
שניםעשרשהוחזקומקרקעותרווחים

פחותשהוחזקוקרקעותעבורויותר.

המיסוישנים,עשראותשעמשמונה,

 250 /,;ו 50% , 75%שלבשיעוריםהיה
השיטהלפיבהתאמה.ההון,מרווחי
ממכירתרווחיםבשבדיהכיוםהנהוגה

נתו-משנתייםפחותשהוחזקוקרקעות

ואילו , 100%שלבשיעורלמיסוינים
שנתייםבמשדשהוחזקוקרקעותלגבי
נראה . 75%הואהמיסוישיעןריותראו
שליליותהשפעותזומיסוילמערכתכי

העי·הקרקעהיצעלגבייותרמועטות
בצרפתהקודמת.השיטהמאשררונית,

אתלדחותהקרקעותבעלירובנהגו
המינימ-התקופהשתעבורעדהמכירה

מס.שישלמומנתעלשנים)(חמשלית
הרווחים.עליותרנמודבשיעור

השבחההיטלי

ההיטליםההשבחה,ממסלהבדיל
לרשויותלהחזירמיועדיםפיתוחלצרכי

שהןההשקעותעלותאתהציבוריות
שלהרחבהמיגווןמתודבמקום.ביצעו

הקטגוריהעלהנמניםומסיםהיטלים
לש-לבתשומתאנומקדישיםהזאת,
 :הבאיםסוגי-המשנהלושת
מסיםהפיתוח.לעידודמסיםא)
מאשריותרלפיקוחהמיועדיםאלה,

כא-מופעליםלאוצר,הכנסהלהבטחת
מטילאינוהקרקעעלהרגילהמסשר
לעו-פנויהקרקעעלהראויהקנסאת
באר·קורההדברמפותחת.קרקעמת
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אתמעריכיםשבהןהודו)(כדוגמתצות

ערדבסיסעלהקרקעייםהנכסיםערד
המסשיעוריזאת,עםהשנתית.החכירה

הצפויהמהעליהכלל,בדרןנמוכים,
מד-כתוצאההקרקעשלהשוק'במחיר
יתריותר.מאוחרלמועדהפיתוחחיית

הקרקעפיתוחלעידודיעילמסכן,על
כב-ללחציםהקצרבטווחלגרוםעלול
פועלשכרועלהבניןחמרישוקעלדים

הבנין·

שנקבעבצרפת,פנויהקרקעעלהמס
משנתהקרקעתכנוןלחוקבהתאם

יאףהיותלמעשההיפעללא , 1967
שלהשוקמחירלגבימהשומותאחת

במידהכמהימנהנראתהלאהקרקע
לפעולגםניסתהכיווןבאותומספקת.
הע-אשרבאנגליההשכורניתהממשלה

'!היטלשלהצעה 1973ב\:פריללתה
זולהצעהבהתאםקרקע".אגירתעל

אשרהנכסיםעל 30%בשיעורנוסהוטל
שחלפהלמרותבעלוהםי IIעפותחולא

למןיותראושניםשלוששלתקופה
לפניעודזאת,עםהתכנון·רשיוןמתן

היהנראה-1973בהשלטווהחלפת
שלביצועהלגבימהססיםשהשמרנים

זו.הצעה

הסתיי-לנורותתשתית.על,היטלב)
עלהיטל IIשמכונהמהלנבינויות

הולכתלתשךמת-לבהואזוכהתשת,ית",
ה-כ(זמןניסולמשל,בצרפת,וגוברת.

עלותאתלעצמםלהחזירשלטונות
השתת-ע"יעל-ידםשסופקההתשתית

במימוןקעות iהקבעלימצדישירהפות
הפיתוח.

נעשההמוקדמותהששיםבשנות

היטל IIהנהגתשלראשוןנסיוןבצרפת
הש-אתלהבטיחמנתעלתשתית"
במי-הקרקעותבעלישלתתפותם

ההי-אד,הציבוריות.העבודותמון

גדוליםבמכשוליםנתקלהזהטל
למ-הלכההפעלתואתמנעואשר
כיוםהנהוגהתשתיתהיטלעשה.
המוג-הבניהשטחעלמבוססזובארץ
המ-עלהמוקמיםבאובייקטיםמרת

הפיתוח.שבתהלידקרקעי(
זההיטלשלביעילותוהירידהעקב
רשויות 1971למןהחלוהאחרוןבזמן

הט-שללשיטהלחזוררבותמקומיות
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תש-היטליהמפתחים.עלישיריםלים
מספרידיעלגםבצרפתנגביםתית

הקרקע.לפיתוחתממלכתיותסוכנויו
לייבושהאחראיתסוכנותלמשל,וכ,ן

העלית,בנורמנדיהקרקעותוהכשרת
הכנסותיהשלשלישיםשנימקבלת
לגבותמוסמכתשהיאמיוחדמהיטל
ה-מפתח.היאאותןהקרקעותמבעלי
הקרק-ממכירתמתקבלהנותרשליש
עות.

שלמחדשיהתאמהריפארצלציהג)
למימון IIחשובהשיטההחלקית.

הקרקעשלהפיתוחהוצאותשל IIעצמי
בכךהמדוברובטאיוון.בקוריאהנוסתה

הר-אוקרקעותבעלישל,שהתאגדויות
פרו-יוזמותבעצמן,הציבוריותשויות

היעודבשינויהכרוכיםגדוליםייקטים
הקרק-מרשםשלמחדשהתאמתועקב
לפתחהצליחואלוהתאגדויותעות.

ועריםסיאולשלגדוליםאזורים
פרו-ליעדיםהקרקעשלראשיות

חלקותצירוףתוךיותר,דוקטיביים
הקמתיותר,גדוליםלגושיםמפוצלות
הנתונותהחלקותעלציבורייםמתקנים

לנוסחהובהתאםמכן,לאחרועוה
לר-הקרקעותבעלימעביריםמורכבת

כהחזרמנכסיהם,חלקהעירוניתשות
הקמתגישה,דרכיסלילתלהוצאות
וכו',וחשמלמיםאספקתלשםמתקנים

ומסקנותסיכום

הפי-מנגנוניאתבקצרהלעילסקרנו
העירונית,הקרקעשלוהמיסויקוח
המפו-הארצותשלנסיונןהדגשתתון

מזה,המתפתחותוהארצותמזהתחות

 :הבאותהןמסקנותינו
כאשרהשבחהמסילהפעילניתן .

מהפרוייקטהנובעתהכלכליתהתועלת
ובמיוחד ;נוחהבדרןלמדידהניתנת
אלהכלאתבקלותלזהותניתןכאשר

אתלפחותאותועלתממנוהכיפיקים
תואםאלהמסיםבעזרתהמימוןרובם.
דר-כבישים,כדוגמתהשקעותאיפוא

רחובותביוב,מערכותכפריות,כיש

ב, IIוכיומידרכות

המתפת-הארצותשלבעריהןמאידן
אופייניתלאוכלוסייתןאשר-חות

התשתיתהיטל-נמוכהמסוייכולת
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למימוןהיעילהאמצעיתכופותהוא
סיכוןכאןקייםאמנם,פרוייקטים.

המ-יםפרוייקטלביצועעדיפותשתינתן
יחסיתקטנותלקבוצותתועלתביאים

אשרפרוייקטיםלעומתאוכלוסיה,של
ומפוזרתכלליתמהםהנובעתהתועלת

לגביהדברנכוןמסויימתבמידהיותר.
אחתלמעשהוזוהיפיתוח.תכניתכל

הביצוענתקלשבהםלקשייםהסיבות
הכמו-המדידהאשרפיתוח,תכניותשל

בעיותמעוררתהוצאותיהןשלתית
הש-אלולתכניותישואפילו ;רציניות

ה-התעסוקה,בתחוםמשמעותיולכות
וכיו-בחברהההכנסותחלוקתתזונה,

צא-בזה.

ישכימתברראלהשיקוליםלאור
מסי(כגוןמסיםבאמצעותלממןמקום

או-ודומיהם)תשתיתהיטליהשבחה,
התנ-מתקיימיםשבהםפרוייקטיםתם
 :הבאיםאים

הי-מהפרוייקטהנובעתהתועלתא)
ישלעלות.בהשוואהיחסיתגבוההנה

כל-ההסתייגויותאתלהפחיתכדיבכך
 .הפרוייקטפי

בחש-מביאיםהתועלתבמדידתב)
המקר-בערךהאפשריתהירידהאתבון

הנתון.לפרוייקטשמחוץבאזוריםקעין
היאהרעה"על"פיצוישלזושיטה

קר-שימושיעלהפיקוחממערכתחלק
וטאיוון.שוודיהבהולנ,דקע

ותש-מזההפרוייקטשלמימושוג)
מת-מזהמימונולצורךההטליםלום

זמן.באותןיותראופחותבצעים

שלמדוקדקתבדיקהמתבצעתד)
התחמ-בהםפרוייקטיםאותםיעילות
ה-אתמקטינההמסיםמתשלוםקות

פרוייקטיםמשמעותית.בצורההכנסה

שלהעברהמעיןלמעשהמהווים,אלה
ההשב-עבורהמשלמיםמאלהאמצעים

מתשלוםהשתמטואשרלאלהחות
מסים.

יםהפרוייקטלביצועהכליםבחירת
וזאת ;למקוםממקיםכמובן,שונה,

שלהמרחביתההתפרסותעםבהתחשב
האו-שלההכנסותרמתהנתון,האזור

המסורותהפוליטי,המבנהכלוסיה,
וכ-העריםאוכלוסייתשלהתרבותיות

לנקוטאפשרותאיןמקום,מכליו"ב.
כלכלפיוקשוחהאחידהבגישהכאן

המצבים.

הקרי-כילומרניתןהדבריםבסיכום
עיק-היבטיםמבליטיםשלעילטריונים

מימונםאשרפרוייקטיםלהערכתריים
המשך,עםהקרקע.שלבמיסויכרוך

נוסף,נסיוןשלצבירתוועםהמחקר
מסקנותולהעמיקלפתחיהיהאפשר
אלו.
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פיתןחישןבי-21בןשירןתיםמסחר

וצרכ-מסחרלשיווק,היחידהמטעם

והייצורהעבודהלפריוןהמכוןשלנות

יימסחרבנושא )*סקרלאחרונההופיע

הסקרפיתוח".ישובי-21בושרותים

כרכיםשלושהעלומשתרעמקיףהוא

מרביתעלרבמידעכוללהואגדולים.

גדו-עריםמהם iבארץהפיתוחישובי

,עכואשקלוןבאר-שבע,כגוןיותרלות

יותרקטניםישוביםומהםונהריה,

כרמיאל,צפת,טבריה,אופקים,כאילת,

החוק-צוותואחרים.קרית-שמונהער,ד

ניכרהיההסקרבהכנתשעסקורים

ברזניצקי,ר.זרחי,ש.אתוכלליחסית

שמיר.ומ.מייזלסא.חל,דד.

הסקרנושאי

אתלבחוןהיתההסקרשלמטרתו

והשרו-המסחרענפישלהתפתחותם

להע-להגיעוכןפיתוחישובי-21בתים

זהבתחוםןהאפשרןיןתהסיכוייםרכת

הקרוב.בעתיד

ההתפתחותרקעעלנעשתההבדיקה

בישוביםהכלליתוהמשקיתהדמןגרפית

הצ-ההתקדמותלגביןהתחזיןתאלה

החוקריםהקרובות.בשניםבהםפויה

הישו--21מאחדכללגביאיפוא,בחרו,

בעשורהאוכלוסיהגידןלקצבאתבים

האוכלןסיהגידולמרכיביאתהאחרון,

הישובאלפנימיתהגירהטבעי,(ריבוי

וכןלישוב)עוליםהפנייתוכןןממנו,

אוכלוסייתשלהעקריותהתכונותאת

לה.האופייניתההכנסותורמתהמקום

היחידהפיתוח.ישובי 1:-21ושרותיםמסחר )"

העבודהלפריוןהמכוןשלוצרכנותמסחרלשיווק,

-הסופיתוהעריכההפרוייקט(ריכוזוהייצור.
מייז-א.חלהד.ברזניצקי,ר.-ערכו jזרחיש.

מגור).ר.-לדפוסהביאהשמיר.ומילס
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הכלכליהמבנהעלהחןקריםעמדוכן

השרו-לענפיה,:התעשיההישוביםשל

וכו'.התעסוקהמבנהתים,

-ןהשרותיםהמסחרלענפיבאשר
מו--הסקרשלהעיקריייעודו pשה

עסקימספרעלמקיפיםנתוניםבאים

השוניםלסוגיהםוהשרותיםהמסחר

שעורעל ,) 1974לשנתמעודכנים(כשהם

בישוב,ושבים 6לאלףלסוגיהםהעסקים

השוניםבאזוריםהעסקיםהתפרסותעל

והמרכזמזההשכונות-הישובשל

וכיו"ב.מזההמסחרי

ישובכללגביכן,כמומביא,הסקר

בשניםהאוכלוסיהגידולשלתחזית

מביאהוא . 1978לשנתעדהקרובות,

עס-שלהבניהתכניותעלנתוניםגם

ה-לאומדןלהגיעומנסהבישובים,קים

שיי-מסחרעסקישלהאופטימלימספר

 . 1978לשנתעדמהםאחדבכלדרשו
אתלבדוקנסיוןגםנעשהולבסוף,

לעסקיםחנויותרכישתשלהכדאיות

אלה.בישוביםחדשיםעוליםעבור

נקינוכחיערךושלרגרשיותשלהשיטות

נקטהכלכליתהכדאיותבדיקתלצורך

כיןםהמקובלותשיטותבשתיהסקר

רגרסיותשלהשיטהא) :הכלכלהבמדע

תופ-לבטאניתןשבעזרתהליניאריות,

מש-שלליניאריתכפונקציהנתונהעה

משת-מספראומסוייםיימסביר"תנה

בס-קונקרטי,ובאופן"מסבירים".נים

לאלףבממוצעהעסקיםשעורבוטאקר

משת-תשלליניאריכפונקציהתושבים

הנ-בישובהאוכלוסיהגודלכגוןנ'ם
הי-אוכלוסייתשלההכנסותרמתתון,

לשרותיםהנזקקתהפריפריההקףשוב,

 iובועודבישהמרוכזים
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שהי-הנקי"הנוכחיה"ערדשיטתב)

כלכליתכדאיותלגביהמקובלהמודדנו

התקבו-זרםהיווןעוויאותוןמחשבים

הנ-העסקאוהמפעלשלהעתידיםלים

התפעו-בהוצאותיוהתחשבותתודתוןו

חושבבסקרבו.המושקעוההוןליות

המסחרעסקישלהנקיהערדהנוכחי

החד-העוליםעוויבישוביםיירכשואשר

שים.

דמוגרפייםאינדיקטורים

וככככיים

בסקורהמרוכזהרבהחומרמתוד

 : 1לוח

שלושהלגבינתוניםלהלןאנובוביאים

 :תחומים
האן-תנועתלגביאינדיקטוריםא)

ההכנסותרמתוכןואןפייהכלןסיה

 jוהחיים

והשרןתיםהמסחרעסקישעוריב)

 jבישוביםתושביםלאלףבממוצע

והשרותיםהמסחרעסקימספרג)

מזההישוביםשלהמסחרייםהמרכזיים

מזה.שלהםובשכונות

דמו-אינדיקטוריםהכולללוחלהלן

השן-הישןביםלגביוכלכלייםגרפיים

 :נים

הפיתוחישובישללמצבםוכלכלייםדמוגרפייםאינדיקטורים

סעדהמקבלותהמשפחות %המשפחית %שנתימאזן
מכיגייתשעירהמקבלן'תמשפחיתכללנפשית 6בניתממיצעביישה

בממצועפרטייתכלכליתעזרההמשפחיתןיוחרשל

תושביםלאלףקבועהבואיהמשפחיתמכללפנימיתהגירה

 15.2 27.1 67.9 39.1 147-אופקים
 91.3 2.0 11.4 13.1 838אילת

 42.2 6.8 32.3 25.6 200-אשקלון
 57.6 3.8 24.8 22.7- 72באר"שבע
 17.7 22.0 65.6 35.1 162-בית"שמש

 20.5 6.0 37.9 28.8 235-דימונה
 25.7 6.1 30.3 30.8 300-טבריה
 10.2 10.9 66.0 39.0- 20ירוחם

 68.3 3.1 15.3 8.4 126כרמיאל
 25.3 9.0 62.4 24.1 67העמקמגדל

 59.2 2.6 29.5 11.3 66נהריה

 45.1 4.2 39.9 10.4 133עליתנצרת

 10.4 12.3 57.1 45.2 12נתיבות

 25.1 5.9 29.0 25,0 287-עכו

 42.7 4.6 35.9 22.4 404-עפולה

 71.7 1.1 13.2 8.7 651ערד

 29.8 8.1 36.5 23.7 259-צפת

 27.0 13.3 49.6 28.7 169-קרית"נת

 15.8 10.7 44.5 32.5 105-?רית"מלאכי

 26.9 9.2 43.1 34.5 413-קרית"שמונה

 20.9 11.9 57.9 32.3 152-שדרות

 72.6 3.7 17.9 17.5כולהישראל

לגיב , 1972ל"פחות !!Iהמגודללנבי , 1971-1969

 . 1973סוף-פרטיותומכוניות 1972173-סעדלשנתהספנימיתהנירהלנביהנתובים :הערה
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מנ-המתקבלותהעקריןתהמסקנות

 :הןאלהתוניס

ממאזןסובליסהישוביסרובא)

מס-דהיינו, iפנימיתהגירהשלשלילי

הנכ-מספרעלעולהאותההעוזביספר

(כגוןישוביסכמהישזאתעסנסיס,

ונצ-נהריהער,דהעמק,מגדלכרמיאל,

 iחיוביהואהמאזןשבהסעלית)רת

המש-אחוזעולההישוביסברובב)

ויותרנפשות 6בנותהגדולותפחות

 iבארץהממוצעעלבהרבה

האוכלוסיהשלהיחסיהיקפהג)

הפי-ישוביברובעולהלסעדהנזקקת

זאתעםבארץ,הממוצעעלבהרבהתוח

לסעדהזקיקותשבהםישוביםכמהיש

בארץהאוכלוסיהבכללבקרנופלת

 iוכרמיאל)ערד(אילת,

במ-הפרטיותהמכוניותשעורד)

אינדיק-שהינו-תושביםלאלףמוצע

הינו-ההכנסותלרמתחשובטור

הפי-ישובישלהמכריעברובםנמוד

באר(אילת,ישוביםמספרישאדתוח,

זהשעורשבהןוערד)כרמיאלשבע,

עולהאףאוהארצילממוצעמתקרב

עליו,

ישובירובכילומר,ניתןובסיכוס

דמו-מבעיותכיוםגםסובליםהפיתוח

בכ-זאת,עםקשות,וכלכליותגרפיות

כרמל-ער,ך(בעיקראלהמישוביסמה

באר-גםמסויימתובמידהנהריהאל,

בהר-משופרהמצבעלית)ונצרתשבע

במידהלהתבססהצליחווהםיותרבה

האחרונות,בשניסניכרת

והשרותיםהמסחרעסקישעור

תושביםלאלףבממוצע

ההתפתחותלרמתחשובכאינדיקטור

הפיתוח,בישוביוהשרותיםהמסחרשל
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המסחרעסקישעןראתלראותניתן

לא-בממוצעאלהבישוביסוהשרותים

בסקרשנתקבלההתמונהתושבים,לף

 :כדלהלןהיא

ןהשרןתיםהמסחרעסקישעןר : 2לוח

הפיתןחבישוביתושביםלאלףבממוצע

 1974כולה,וישראל

עסקיסה"כעסקימסחרעסקיהישוב

מסחר )'שרותים

ושרותים

 10.9 2.3 8.6אופקיס

 15.3 5.7 9.6אילת

 13.8 3.3 10.5אשקלוו

 14.5 3.4 11.1באר-שבע

 6.4 1.5 4.9בית-שמש

 10.3 2.7 7.6דימונה

 21.0 5.7 15.3טבריה

 7.0 2.1 4.9ירוחס

 8.8 1.8 7.0כרמיאל

 10.2 2.5 7.7מנדל-העמק

 17.2 4.3 12.9נהריה

 7.8 2.1 5.7נצרת-עלית

 9.8 2.2 7.6נתיבות

 15.6 3.8 11.8עכו

 14.7 4.6 10.1עפולה

 11.5 2.5 9.0ערד

 20.0 4.9 15.1צפת

 13.4 3.2 10.2קרית-נת

 13.2 2.5 10.7קרית-מלאכי

 13.5 3.7 9.8קרית-שמונה

 13.7 2.2 11.5שדרות

 15.2 3.9 11.3בישראלממוצע

בתי-קפהמסעדות,נכללוהשרותיסביו )'

וכויופיומכונימספרותמכבסות,וקיוסקיס,

יס. jבננסניפי
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מסחרעסקישלהשעורכימתברר

בישר-תושביםלאלףבממוצעושרותים

לעו- . lS .-2ל 1974בשנתהגיעכולהאל

שנבד-פיתוחישובי 21מתוךזאת,מת

השעוריםהגיעוישובים-9בבסקר,קו

 Sוב-בלבד 12עד 6לכדיהמקבילים
כלו- . 14עד 12לכדינוספיםישובים

השעו-היו-14בישובים, 21מתוךמ,ר

מהשעורמוחשיתבמידהנמוכיםרים

הש-היוישובים-4בהמקביל.הארצי

המ-הארצילשעורלמדיקרוביםעורים

צפת(טבריה,ישובים-3בורק ;מוצע

הארצ,יהממוצעעלעלוהםונהריה)

כיווןכהישגזאתלראותאשאיןאל

מובהקות.תיירותעריהןשאלו

ההת-רמתכיאיפואהיאהמסקנה

ברובוהשרותיםהמסחרשלפתחות

יכולהאינההפיתוחישובישלרובם

רצון.כמשביעתלהיחשב

המסחריבמרכזהעסקים

המגיריםובשכונות

ההת-עלנתוניםאנוכוביאיםןלבסוף

והשרותיםהמסחרעסקישלפרסות

המסחרייםבמרכזיםהישוביםברוב

 :מזההמגוריםובשכונותמזה

במרכזיםהעסקיםמספר : 3לוח
המגורים,ובשכונותהמסחריים

1974 

סה"כהשכובות")המרכז

בישובהמסחרי

 205 125 80אילת
 632 238 394אשקלין
 1,396 563 833אנר-שבע
 82 26 56בית-שמש

 294 153 141דימינה
 574 219 355סבריה
 56 18 38יריחם
 143 54 89העמקמגדל

 381 158 222נהריה·)
 322 130 192עפילה

 104 33 71ערד
 231 124 107קרית-גת")

 107 25 82קרית-מלאכי·)
 248 93 155קרית-שמינה

הישו-ברןבכיהעובדהבולטתכאן

 60%-נתוניםקיימיםשלגביהםבים
במר-ממוקמיםהינםמהעסקים 70%

שחלקןבעודהישובים,שלהמסחריכז

 . 400/0-30%הואהמגוריםשכונותשל

בלב.דמסחרעסקי )"

תעשיה.אזירכילל )"
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, sible for management of the nationally and publicly owned land 
has decided to stop all sales of land to private persons and bodies 

. and to transfer land in future to its users only on terms of lease 
b. It has been decided to base the lease of publicly-owned Iand on 

advance payment of the rent, in accordance with market prices 
. and the capitalisation value 

c. The Administration enlarged its activity in the field of initiated 
and planned development in order to have at its displosal a reserve 

; of land suitable for purposes of housing and populating given areas 
. for industry and other needs of urba11 settlements 

1t may be said that the development needs of the towns call fOl' the 
-extension and consolidation of the activities of the Israel Lands Administra 

110 tion in the sphere of urban lands. At the same time, in OUl' view there is 
need for such far-reaching changes in the organizational structure of the 
Administration as the establish a special ministry for land affairs, or placing 
t11c Lands Administration under the auspices of the Ministry of Housing 

. or the l\1inistry of Finance 
1t should be borne in mind that the Israel Lands Administration today 

-y, body with considerable powers. 1t is not affi זis an independent statuto 
liated to the ministry of agriculture and the only link it has with that 
ministry is the fact that the minister of agriculture is chairman of the board 

-of the Lands Administration, which lays down the policy lines for its acti 
: vities. There are two main reasons for this link 

a. First, there is the need to protect agricultul'al land from urbarl 
; erosion and from the spread of urban uses of the land 

, b. Secondly, in counter-distinction to other branches of the economy 
where agriculture is concemed land is the principal factor of 

. production 
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'> intensively ilnprovcd pastures, and controllcd g1'azing of fended shrub-range 
by improved local or Angora goats. In addition, new methods of mechanized 

. and bio-technological shrub utilization should be investigated 
Afforcstation of denuded sIopes should be directed towards mUltiple 

purpose recreation and fodder forests and pine forests should be Jnanaged 
. as dual purpose timber and recreation forests 

-The inputs necessary for these management options can only be pro 
vided on a national level as parts of comprehensive landscape development 

-and utilization mastel' plans. As a first step, combined researcl1 and demon 
stration schelnes could be carried out in nature and forest l'eserves and 

. etter scientific management is urgcntly needed כI'ecreation parks- where l 

Zeev Tzur 

PUBLIC LAND POLICY IN ISRAEL 

olicy כIt is no co-incidcnce that, in the criticism levclled ,tg<lil1St land I 
, in Israel, agricultural land is hardly ever mentioned. It may be said that 

in counter-distinction to thc situation in almost all other countries in whicll 
agricultural land constitutes a complex economic and social problem, Israel 
has succeeded in aITiving at satisfactory solutions in this area, in thc context 

' of the existing system under which the major part of farm land is undel 
l1ational 01' public ownership and is leased to the settlers who cultivate it 

. and makc their living from it 
. An entirely different situation prevails where urban land is concerned 

Here processes of frec commercc and speculation in real estate predominate 
-processes that have led to economic distortions, failure of the policy of popu 

ulation of wealth by private persons at tht: nשl;\tiol1 distribution, and acc 
expense of public assets etc. One of the causes of this situation stems from 
the relations of ownership regarding urban lands : whereas agricultural land 
in Israel is for the most part nationally owned, the proportion of urban land 
under national ownership does not exceed 50 per cent, the other 50 per cent 

. hcing privately owncd 

Howcver, it should be noted that certain measures have been enacted 
l'ecently which constitute an attempt to overcome the irregularities that 

: cmerged in the past concerning urban lands 

-;1. The Israel Lands Administration which, it will be recalled, is respon 
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And finally a third interpretation is aIso possible under which, ill such 
a case, the Minister of the Interior would be authorized to instruct the local 
town planning committee to pay compensation in accordance witll the 
provisions of the Land Ordinance of 1943. Undel' this Ordinance (Section 
20), compensation shall not be paid for acquisition unless the requisitioned 
area exceeds one-quarter of the entire area of the plot. 

A carefuI examination of all the possible interpretations has Ied us to 
conclude that the authoritative interpretation is the first one (see above) 
i.d. that the local town planning committee is not empowered to rcquisition 
part of a plot (with or without compensation) if as a result thereof the value 
of the rest of the plot is reduced. 

Such waiving of an intended requisition is counter to the interests of 
planning and the public welfare. In fact, this clause is a loophole in the law 
and suitable measures are caIled for. One of the ways in which this problem 
can be overcome is to alter the law, amending the above clause in such 
a way as to ensure that a decision to requisition land can be implemented 
even if it causes a lowering in the value of the "rest of the plot" (possibly 
through payment of special compensation or by obliging the local authority 
to requisition the entire plot). 

Z. Naveh 

MULTIPURPOSE UTILIZATION OF MEDITERRANEAN 
UPLANDS 

ility and attractiveness of Mediterranean 1נrfhe t)iological diversity, sta 
upland ecosystems is threatened both by increasing agricultural and pasto!al 
pressure and by urban spr,!-wl and neo-technologicaI despoliation. In order 
to reconcile the need for conserving and improving the open Mediterranean 

V ,דIandscape with the needs of thepeople and the nationaI economy, 11e 
management strategics are proposed. These should emphasize flexible policies 
of mUltiple use for nature conservation, wildlife and recreation, livestock 
and forest production and increase in water-yields, according to ecological 

. site potentials and socio-economic requirements 

-These strategies include ecological management and vegetation mani 
pulation of nature reserves, conversion of Maqui and forest reserves, brush 
thickets and ,voodlands into multi-Iayered recreation and fodder forests or 
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c authorizcd to requisition properties, particularly כland the local authorities 
, land, for the benefit of the community as a whole. In every state such laws 

which are designed for the good of the public, contain a clause of protection 
for the private owner guaranteeing that his properties will not be touched 

. if this is not necessitated for the welfare of the community 
-One of the important laws in Israel giving the town planning com 

mittees of the local authorities the powers to requisition real property on 
their o\vn is the "Planning and Building Law, 1965" which lays down the 

: following conditions for land seizures 

; a. Only land may be requisitioned under this law 
b. Under this law, land may be requisitioned only in the frame\vork 

; of a local outline plan or a detailed plan 
C. Implementation of the requisition ordcr requires approv,tJ by the 

. district Town Planning committec 

-C l"cquisi ן)fhe law furthermorc deternlines that part of a plot may ' 
tioned for the public good \vithout payment of compensation if the are;t 

. requisitioned does not exceed 40 per cent of the total area of tl1c 1)lot 
This however is modified by the following clause: "No part of a plot shall 
be requisitioned, with or without payment of compensatioll, if as a result 
thel"eof the value of the rest of the plot is diminished." The fol10wing example 

:" il1ustrates what is meant by a reduction in the value of the "rest of the plot 
~ let us suppose that, under the local outline plan of a certain locality, th 

400/0 minimal area for building is 500 sq.m. In a casc of requisitioning of 
of a half-dunam (500 sq.m.) plot for purpose of road-Iaying, the owners 
will be left with OJ11y 300 sq.m. Such an area would be insufficient for any 
building under the regulations of the Iocal outline plan; consequently the 

rest of the plot" remaining after the requisitioning would lose aIl the " 
. potential for building that it had to begin with 

This clause of the law is not sufficiently clear, particularly when con1-
. 1943 , pared witl1 thc Land (Acquisition for Public Purpose) Ordinance 

: It is open to illterpretation in three different ways 

The first possible interpretation is that if it is found that, as a result 
rem<!-inder of thc plot has indeed been ~ of requisitioning the value of th 

-diminished, the local authority must waive its claim to implement the re 
qtlisitioning. In such a case, the needs of the community would be overruled 

. Y the rights of the i11dividual כI 

-he second possible interpretation is that in the above-n1entioned hypo ך

thetical case, the Iocal authority would have to requisition the entire plot 
. and pay ft!ll compensation for its cntire value 

56 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



THE ROLE OF LAW IN SOLVING URBAN PROBLEMS 

'l'he aim of the article is to consider the contribution made by law 
towards creating a secure and convenient physical setting in which the town­
dweller can develop his human potential. 

For this purpose, the true nature of law must be grasped. Law lnay 
be rcgarded as a tool for achieving given social aims; and like any tool it 
may be used or abused. MOl'eover, even a good legal tool is not in itself 
sufficient. A clear policy and the courage and means to enforce it al'e also 
needed. 

. The inactme11t of legislation does not, by itself, solve social problems 
It can cven prove an obstacle, since attention is then focussed on the defects 

. of the lcgislation, instead of on thc social problem itself 

It must also be realised that many laws try to reconcile conflicting. aims 
. e inefficient ~ and are thus by their vcry nature doomed to 

') In the solution of urban problems, law is used to create the nccessar 
institutional framework (e.g. establishment of planning commissions, ]ocal 
authorities) and to grant these bodies the powers they need to carry out 

·· their ·functio11S (e.g. the power to cxpropriate ]and). Law enables restric 
ti011S to be placed on rigl1t of the individual to do as he wishes ,vith his 
property (e.g. the cOl1trol of development). It also gives the limits beyond 
which government may not interfere with the individuals freedom of choice 
and acts as a watchdog, seeing to it that the administration does not exploit 

. its wide powcrs for ulterior purposes 

ove principles are considered ,vith rcfcl-cnce to cxalnples take11 רThe al 
. from Israeli legislation and case law 

Dan Margalitt 

DIFFERENT INTERPRETATIONS OF THE PLANNING 
AND BUILDING LAW 

It has bcell found il1 cities abroad as well as in ISl'ael that, il1 cel-tai11 
conditions, the pl-inciple of private ownership can come i11tO open conflict 

llity. It is therefore cssential that the state נןwith the interests of the comm 
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signed betwee!l the COlltractor and the various apartment purchasers. For 
example, in the first contract no mention is made that all area which is 
usually common property (e.g. parking lot) shall be excluded from the 
common property, while this area is in fact sold together with a second 
apartment for the exclusive use of the second purchaser. The case law has 
established that each purchaser has the right to his relative part of all usual 

-common property unless his contract explicitly states otherwise. This posi 
tion was adopted by the legislature in the Apartment Sales Law 1973, which 
further provides a criminal fine for a contractor who sells the same property 
twice. The disputed area, however, belongs to the purchaser who was tlle 
first in time to sign his contract. This is true both when the first signer's 
right results from the fact that the property was not excludcd in his contract 

rchased it. The only remedy of the other purchasers ןand when he explicitly pt 
is a breach of contract suit. Pl'of. Weisman bclieves that this arrangement 
provides insufficien"t protection to bone fide later purchasers. He proposes 
the adoption of the U.S. system under which the contractor must deposit 
the condominium regulation with a public authority. This enables each 

.~ rospective purchaser to know what his part of the common property will b כI 

The third issue is the construction of Rule 2 of the Standard Rules for 
Condominiums. These Rules are annexed to the Land Law and apply unless 
the apal'tment owners anlend them in accordance with the procedure set out 
in the law. Rule 2 forbids an apartment owner from making changes in 
his apartment which effect the value of other apartmentsor of the common 
property. On a number of occasions the court has been asked to decide 

lde ןwhether the "changes" referred to are physical changcs only or also incl 
changes in use (e.g. from residenual to commercial). The rulings Ilave been 

; contradictory. One decision held that only physical changes are relevant 
a second that changes in use may be considered \vhen accompanied by 
physical changes. The latest ruling of the High Court supported the "physical 

-Change only" interpretation, though a millority held that any changc \vhat 
. soever effecting value was proscribed 

Vhile not expressing his own stand, Prof. Weisman stated that tht: \ 
l'eal issue is ,vho should be burdened \vith the effort and expcnse involve(l 
in changing the Standard Rules: i.e. should the owners of a residential 

-condominium be able to rely on the Standard Rules to ensure that the build 
ing remain residential, ,vhile allyone wishing to pro,'ide for the possibility 
of changing that use be required to act - or should each owner retain 
maximum rights to do with hi" apartnlent as he desires, unless contl'ary 

. action is taken 
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Prof. J. Weisman 

LEGAL ASPECTS OF CONDOMINIUMS 

Condominiums are an important institution in Israel, witll aproximately 
65% of the population living in dwellings of this natu1'e. However the legal 
arrangements governing such dwellings do not provide satisfactory solutions 
to a number of problems. P1'of. Weisman addressed himself to three of these 
questions. 

The first is that tIIC Land Law 1969, which was meant to regulate the 
relationships among condominium dwellers, includes in its definition of 
"condominium" the element that such houses be registered as condomi­
niums. In fact, only about 25 % of the houses which are in substance con­
domi11iums arc so registered (c,a. 150,000 out of a total of 600,000), with 
technicaI and budgetary problems precluding that this situation will markedly 
change in tlle forseable future. 

As an interim soIution, Prof. Weisman suggests the followi11g construc­
tion which to the best of his knowledge has 110t as yet been tcsted before the 
court: The delay in registering a condominium is not of thc purchaser's 
choosing and the typicaI contract provides that registration will be done as 
soon as possible. This indicatcs thc purchaser's intent to be governed by the 
Iaw regulating condominium relationships also before the actual registra­
tion. Thus, certain provisions .of the Iaw can be seen as applying through 
implicit contractual consent, though not through force of Iaw. Prof. Weisman 
proposes that a clause cxplicitly applying the Iaw bc inserted in future con­
tracts. As to the clainl that the contl'act is between the contractor and 
purchaser and thel'efo1'e cannot determine the relationships among the 
various owners, such an implicit or explicit application of the law can be 
scen as a contract for thc benefit of third parties (i.e. the other owners) 
which is l'ecognized by thc Contract Law (General Part) 1973. Prof. Weis­
man admitS that this construction cannot be used to apply all provisions 
of the ]aw. !"or example, the jurisdiction of the special tribunal established 
in the law to settle disputes betwcen condo1ninium dwellers can not be 
extcnded by contractual intent to cover dwellers in houses which are legal 
condominiums. 

1\ second problem is the possible contradictio11 among the contracts 

59 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



, Dear Readers 

d decade. We חaugurates its seco חThis issue of Karka i 
terest with חt i חd joi חa חued cooperatio חti חwish ourselves cO 

. our readers 

ed with the legal aspects of חcer חly cO חThis issue is mai 
d חtributors are lecturers a חg the cO חd uses. Amo חvarious la 

d policy held by חla חסa debate חstructors who participated i חi 
. stitute, Jerusalem חd-Use Research I חThe La 

 The first two articles deal with the legal aspects of cO-ח
. problems חd of urba חiums houses a חdomi 

-the ecological implica חסarticle חt a חwe prese חadditio חן
. d use חs of la חtio 

d חclLlde our permanent columns "Arou חAs always, we also i 
." the Research-Field "חןd חthe World" a 

The Editor 

60 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



TflE LAND USE RESEARCH INSTITUTE, BOARD OF DIRECTORS 

CHAIRMAN: 

Keren Kayelneth Leisrael Mr. Sllimon Benshemesh, 
Director General 

MEMBERS OF THE BOARD : 

General Mortgage Bank Ltd. 

Housing and Development for 
Israel Ltd. 

Institute of Land Use Research 

Federationg of Building 
Contractor's Association in Israel 

Shikun Ovdim 
(Workel"'S Housing) Ltd. 

Land-Use Rescarch Institute 

Clal Construction and 
Engineering Ltd. 

Tfahot Mortgages Bank Ltd. 

Dr. ]acob Bacll, ]oint General 
Manager 

Mr. AV1·all<J.ln Cahanoff, 
Director General 

Dr. l-Iaim Darin-J)rabkin, 
Economist 

Natan Minke 

Adv. D. Rotberg 

Mr. Aleallder POZllanski, 
Director 

Mr. Yehuda Tamir, 
Director General 

Mr. Uzi Vardy-Zer, 
Deputy General Manager and 
Secretary General 

"K A R K A ".- Published by t/~e Land-Use Researc/~ ]nstitttte 

Editor: A. Poznanski 

Editorial Board: Mr. Shimon Benshemesh, Dr. H. Darin-Drabkin 

Printed in "AMAL" PrintinQ-Press - Tel. 58498 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



11 

~ ~ J. ~ i!'-, .. _. 
, " 

(LAND) 
JOURNAL OF THE LAND-USE RESEARCH INSTITUTE 

ERUSALEM, ISRAEL נ

1976 ULV נ

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



11 

(LAND) 
JOURNAL OF THE LAND-USE RESEARCH INSTITUTE. 

JERUSALEM, ISRAEL 

_____________________________________ JULy 1976 


	היבטים משפטיים של הבתים המשותפים
	תפקיד המשפט בפתרון בעיות אורגאניות
	למשמעויותיו של חוק התכנון והבניה בישראל
	שימוש רב-תכליתי לשטחי ההר הים-תיכוניים
	מדיניות הקרקע הלאומית
	זכויות במקרקעין מוחכרים ושומתם
	בשדה מחקר
	ברחבי תבל



