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הקרקעיתהמדינזותבעיות
מינהלשלבמדיניןתמקיפיםלשינוייםאנןעדיםה,אחוונהבתקופה

קוקעהחכותשלהתנאיםלגביהשיכוןמשודושלישואלמקוקעי

מביאיםזהוקעעלהציבוו-ומוסדותהציבוויהשיכוןלמטוותלאומית

בווןכובןא-ןד"ווייכמןש-ד"ושלעטםפוימאמויםןשנילהלואנן

אלה:מאמויםהקוקעית-המדיניותשלאקטואליותבבעיןתהדנים

למדיניותהחוגבישיבותאלהאישיםע"ישהושמעוהוצאותעלמבוססים

 19וובפבוואו 119ו 6בדצמבוהתקיימו,אשוביוושליםןקוקעית

 1977-ובאפויל
וביניהםאחויםןמשתתפיםשוותגםדבויםהשמיעואלהבישיבות

רותםןש-שפיראןש·ברקאיןמ-ד'י,כהוןז-החוג)ן(יו"ובו-שמשש-

אלמןמ·פוזננסקיןא·קנדלוןב-בלקינדןש-טלמןןןמ-באוםןעו"ד

העת-בבןא"קרקע"בכתב-העתיןבאןמדבריהםחלקןעו,-

רבתעמה

~~~~--""~~------~~""~~--~ 

החברתייםתפקידיה

הקרקעיתהמדיניותשל

רייבמןש.ד"ר

הראברלדרןשברצוניהעיקריהנרשא
עדהקרקעית.המדינירתשלהחברתיהתפקדי

מפורשניסרחבשוםצמאתילאשבדקתי,כהמ
הקרקעיתהמדיניותשלחברתייםיעדיםשל

החב-שהנשואלמררתזאתהציבררי,בשיכרן
אותנר.להנחרתשצריךבסיסיעקרוןהרארתי

אנימההיפוטטיתבצררהלרמראפראאנסה

מקר-מינהלשלהשנתיבדר"חלמצראמצהפ

הקר-המדיניותמפררטתבראשרישראל,קעי
קעית.

2 

גישהמוכהשוקגישת
נורמטיבית

ירתרבמשךכיהיא,המרכזיתהערבהד

הפ-בישראלנרצרההאחררנותהשנים-20מ
ואיכרתהבנהיאיכרתמבחינתברורהרדה

באח-שפרתחוקרקערתביזהעירוניים,החיים

לשיכוןהאגףבחסות(ארהשיכוןמשרדריות

באחריותהיישלאקרקערתרביןלר)שקדם
אפשראםבטוחאינניאולםהשיכון.שמרד
הקצאתמתהליךכתוצאהזהפערלראות
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השיכוןשלממהותונובעשהואאוהקרקעות,

שאופיינימהכלהםא :היאהשאלההציבורי.
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מגי-כאןהחיים.איכויותשתיביןהפערשל
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הקרקעית.המדיניות

 :מפורשתבצירההדבריםאתלומריש
הקרקעהקצאתשלהנוכחיתבשיטהכיום,

עקרונותשניבערבוביהמשמשיםבישראל,

 :בסיסייםחברתיים
דשהק,כהוותשלהעקרוןהאוהחאר

שלהפוזיטיבייםהתהלכיים-רהיינו
בצמMעותסויפטיבוימקבליםשאר IIדשהי

 .השמאיהעכרת
השיוביסרוו,נורטמייבוהאבשיעקרון

ערפומשריםהונביהי,התכנוןחוקלפי

ועלציבור,לציכרהקקרעשמחט 40%
הדשק.חוקיחליםתימרלאאלהשחטםי

עקיי-נשיעברובביהפאאוכאןשמישמם

אתהימיערנוטמריבי,חאר,עקןרו :נות

השני,ועהקןורםובויים,ליששומהקרקע

כהנסות.שלכמסיזיזבצהיעלהומבםם

כיצדלהחליטצריד :זונקוהדלסיכום
הערכיותהגישותשתיביןומפשריםמיישבים

גישהמולהשוקגשית :האלההבסיסיות
שעטנזקייםפנים,כלעלכיום,נורמטיבית.

 ,ציבורלצרכיקרקעהקצאותשלנורמותשל
שוק.בתהליכישימושעם

שמעברקרקעהפרשות
לנורמה

דמעצת :הבאההבעהיגםכאןקיימת

שעב-בשנההחליטהישראלמקרקעימינהל
מעברקרקעמבקשתמקומיתשרותשאםהד,

תוספתשעלהריציבורי,יעודלמעןלנורמה
כר mתהיאאלאהנורמה,שלהכלליחוללאזו

קרקעלגביכמקובלשמאי,הערכתלפי

ציבורי.איננושיעיוהד

שלי-קטגוריהנוצרתזומהחלטהכתוצהא

ציבורי,הואשלהןשהייעודקרקעותשלשית

הדברהשוק.מחירלפיהואהמחירואילו
שידרעיםמשוםאמ.דרצינילהיותעלול

קרקעשלההפרשותאחוזאשררביםמקימות
מיכסה . 40%מ-נמידבהםהיהציבירלצרכי

כןלפניואילו , 1965שנתלמןנקבעהזו
 • 25° / .0רקהיתהההפרשה

אינה 40%שלהמכסהאףמזו,יתיהד
זהבהקשרכמספקת.להיחשבתכיפותיכולה

הואבידועהתחבורה.נושאאתלצייןראוי

הפרשותשלמאדרציניצרכזהיאשהתחבורה
ציבורלצרכיההפרשותיבכל ;ציבורלצרכי

מועדוז-בועראובית-ספרלגן-ילדים,כגון

כבישיםלסלילתקרקעקודם-כלנוטלים

 • 40° /,"שלמהנורמהכמחציתשלבהיקף

חמקרומימצאיעללהצביעגםכאזניתן
ממימצאיםבחיהפ.מהטכניוןליזא.פרופ'של

שעיורביזהדוקקשרקייםכימתברראלה

צפיפותוביןציבורלצרכיהנדרשההפקעה

הצדקהאיזוכיעירוניים,בניהבאזוריהבנהי

כיהיא,האמת . 40%שלאחידהלנורמה
 mגבהפקעותכשעורצורדישרביםבמקרים

זו.מנורמהיותר

הקרקעיתהמדיניות
החייםבאיכותוהפער

חוסר-גמישות,שלהקושיגםמופיעכאן

כאשרכבישיםעללוותראפשרותשאיןמשום
להדגיש,ברצוביהציבור.שטחאתמיעידים
קשה,אצלנוהמצבבכבישיםהצורדשמבחינת

כבישיםלשטחיהביקושבזישהפערכיוון
כברניצלנווגלד.הולדשלהםההיצעובין
הראשו-בפרצלציההקרקעיתהרזרבהכלאת
ועכשיוהעירוניים,באזוריםלכבישיםנית

חשדיםפרוזדוריםבפיתוחלהתחילצריד
פרצלצהי.שלתהלידכברשעברובשטחים

בהוצאההכרוכהעצוהמ,משיהמהיאזאת

שלהחלטהאפואנובעמכאןגדולה.כספית
שטחיכיהקובעתישראלמקרקעימועצתשל
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השו.קמחירלפייוחכרולמכסהמעלציבור

עלולותממשלתי/שמאיהערכתיסודעל

החייםאיכותלגביחמורותהשלכותלהיות

בישראל.

עק"אשלהמעוררתזוהחלטהלמשעה,

אתלתקןהפאשורתעצםלגבירובית

חלקישביביןבשוצרהחייםבאיבותהפער

ולקובעלחזורשילרעתי,שיארל.מרבית

לבורהמtנמלציוברייםלשחטיםשלתוספות

השיאמהטרבתשלהבללהבברחתחוללא

שרווקאלמצבבגטיל'\אםאביהשממלתי,

לי~ומ"ומסרותלהוסיףצשריךבמקומות

בכרהמטםמההרבריטילציבוריים,שים

הושרתשלהומגבליםעלהשמכאיםמנשוא

החארות.הציבזרדיתהשרויותאוהכ/קוימת

שלבנושאיםלכלולישמה :היאהשאלה
בשםלכנותשניתןמהאוחברתית/מדיניות

 ?חברתיתמבטמנקודתקרקעיתמדיניות-

הרבההתייחסותלהיותשצריכהחושב/אבי

לצפר"וכןהריוריחירתלגורלמפורטתיותר

בגודלהואהמדוברהמירבית.הגמורםיפית
קרקעביחידתהיחידותוצפיפותהדיוריחידות

מסויימת.

ההפרשההיקף-היאנוספתחשובהבעיה

מציעאניזהבעניןציבוריים.לשטחים
לשתיוקה IIהלפיהשטחיםאתלהפר~ש

ציבוריים/שימושיםא) :שימושיםקבוצות

כבישים :כגוןרכב/לכלילנגישותהנועדים
שהםציבורייםשטחיםב) ;חניהומגרשי

רגל.כהולךהאדםשלנחלתורבהבמידה
מוסדותוהןפתוחיםשטחיםבכלליםכאן

השונים.הציבור

השטחיםאתלהרחיבראויכיהיא/דעתי
לעומתהרגלהולךשללפעילויותהשייכים

הכבשישלמרחבלצרכישהםהשימושים

יותררבםיבמקומותישלמשל/היום/והחניה.
ציבו"שטחיםמאשרלחניהציבורייםשטחים

האדם.שלרגילהלהליכההמשמשיםריים
הקיימתהגישהלפילפעולנמשיךאםועו,ד

4 

למכסימיליזציהכלקודםחותרהמינהלכאשר
הפק"שלהמירביהשעורבעודהכנסותיושל

- 40° / .0שלברהמנשארציבורלצרכיעות

באיכותנוספתחמורהיריהדמפניחוששאני

מחיריעלייתשהריאצלנו/האורבניתהחיים
הבניה.צפיפותלהגדלתבהכרחתביאהקרקע

לצרכיהפרשותבעדשוקמחירילשלםהצורך

להקמתמכשוליהווה-לנורמהשמעלציבור

האוכ"לרווחתחיונייםשהיבםציבורמוסדות

לוסיה.

גבוהיםקרקעמחירי
פיתוחבולמים

ימי"המכסעקרוןשלבוספתשליליתתוצאה
כאשרביותרבולטתההכנסותשלליזציה
בהרהבכמונופוליסטפועלהמקרקעיןמינהל

הגבו"הקרקעמחירישבומצבהיאמקומות/

פיתוחלתוכניותמאדרציניבלםיהיוהים
לשמשיכולהלכךמובהקתדוגמהכלכלי.

לבניניםהקרקעמחיריבהאשרירושלים/
לכךהסיבהבמיוח.דגבוהיםהםולתעשיה

מוצ"ממשלתיתממדיניותהשארביןנובעת
לכך/אפוא/עדיםאנומואץ.איכלוסשלהרת

איכלוסעלמחליטההממשלהאחדשמצד

מדיניותלקחתחייבשמאיוכלמואציםופיתוח

הקר"אתמעריךשהואשעהבחשבוןכזאת

ויצויין-בהתםאהמחיריםאתומעלהקעות
הממשלהשלבעיקרכאןהןהקרקעותכי

-מואץלפיתוחשנועדוהקרקעותבמיוחד
הרהמאתומשווההיזםבאכאשרשני/ומצד

שבמקומותלאלהבירושליםהקרקעמחירישל

בירושליםהרמהכימוצאהוא-אחרים
נכנסההמדיניותכינמצאזו.בעירמדיגבוהה

שלתוכניותיהאתמכשילהכשהיאלמבו,ך
עצהמ.הממשלה

אתלשמאילהעבירשלאאפואמציעאני
לגופיםאותהלהשאיראלאהמדיביות/נושא

הצריכיםהםהםעליה.המופקדיםולאנשים

להמהמחיר.תאולקביעהמלאכהאתלעשות
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אתלקבועהממשלתיהשמאיעללהטיל
שוללהנני ?הקרקעשלהחברתיתהמדיניות

לחלוטין,זוגישה

היא,אחתהערהדברי,לסיוםהערותמספר

בדברמסמךלנסחנסיוןייערךשכאשר

אתבחשבוןלהביאישהקרקעית,הדמיניות
אורבנייםחייםשלהאיכויותשתיביןהפער

היחידהשהדרךנראה,בארץ,כיוםהקיימות

ידיעלזהפערעללהתגברניתןשבהכמעט
המקדמיםציבורמוסדותשלניכרתתוספת

להעניקישכלומרהאוכלוסיה,רווחתאת
אפשרותשאיןמהלדירה,מחוץלאוכלוסיה

יעוררשהדברמובןהדירה,בתוךלהלתת

ובמיוחדהקרקעית,המדיניותלגביבעיות

בעדשוקמחירהקובעהחדשהתיקוןלגבי

עלולהשארביןלנורמה,שמעברהפרשות
קרקעותשלמחיריהןלהעלאתלהביאהדבר

הדמינה,

בתהליךנמצאתישראלכיהיא,שנהיהעהר
שלוהמירמתמידגדיולשלארוך"טווח

הביקושהציבוריים,השרותיםבתחוםהצרכים

ויגדל,אפואילךציבורמוסדותבשביללקרקע
אוהפעריםאתלתקןנבקשלאאםאףזאת

הדורהאחרונות,השנים 20שלהשגיאות
 ,אחרינוהבאהדוריותררבהובמדיהשלנו,

אנואםזהלתהליךמודעיםלהיותצריכים
המקובלחייםדפוסמאותוחלקלהיותרוצים
המערבי,בעולם

אושבמוקדםבתהליךלמשל,נמצאים,אנו
 5שלעבודהשבועלהנהגתיביאבמאוחר

לגבימרובותהשלכותיהיוולכךימים,
בשולימגוריםלצרכיהןלקרקעהביקוש
אפואנצטרךופנאי,נופשלצורךוהןהערים

מילוילשםקרקעשלניכריםשטחיםלהקצות
אלה,צרכים

הכהרשישחברתייםתהליכיםהםאלה

לדעתיזיאפכי,םכלעלחבשובן,להבםאי
ערכקרטשהכישכטהלהשמיךפאשרות

ברברהחלהטמקבליםדהיינו,עכשיו,

שטחיהפשרתעלהקושמחיריהחלת

עללערמרכמלילכמסה,מעברציובר

טנמה,לנובעהלעילותהחברתויתהסככות
לעבורצריךאםהיא,עצמהבפניבעיה
השוק,מחירלפישמאותלצורתלחלוטין
מכספיממילאבאהקרקעשלהמימוןכאשר

עלשמיםשכאשרמלמ,דהנסיוןציבור,
תורמיםשאינםפריייקטיםשלתקציבהשולחן
ומו"התשלומים,מאזןלשיפורישירהתרוהמ
חשבוןעל 30° / :0הנומינליתהעליתעלסיפים
אתמקטיןהדברהריהקרקע,שלהשוקמחיר

טענהאוליזייאושר.כזהשפרוייקטהסבירות
םריויק-להצעיצריךבאמתואוליפסיכולוגית,

שקייםמשכונעאינניאילםצנועים.יותרטים

שלההפרשותבתחיםדמיגדילבזביזכיים
ציבור,ימוסדיתציבירלצרכיקרקע
 :הבאההשאלהמתעיררתלעילהאמירבכל
האםמסויים,םעראיעיייתמתקניםאנוכאשר

עיוותיוצריםאואחר,פערמגדיליםאנחניאין
כאשרבהןשנתקליםהסכניתאחתזי 1אחר

ליישרבשבלירציינליבכלישמתשמים
איזהעללבדיקתמידצרדיהקו,אתלכאורה

מקומיששיומשכדיהקו,אתמשתיתיםבסיס

במקוםגדלויותרלעיוותיגרוםלאמסויים
אותהתחולשלאשעדהוא,שליהחששאחר,

עלגםריאליערךלםישמאותשלמדיניות
אךאוחולהפנותמקוםאיןהחקלאי,הסקטור

העירוני,לסקטורורק

-*-
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הקרקעיתהמדיניות

ומטרותיהמשמעותה

בןרןכןבא.ד"ר

שקי,בלאדםשלההתעשרןתביןגדןלהבדליש
ןמכרבזןל,אחרתאןזןבדרןציבןריןתקרקעןת

משינןישנבעהההתעשרןתלביןביןקר,אןתן
לקרקעןתחקלאיןתקרקעןתשלהייעןד

 ••לבניה
המדי·יכןלהמידהבאיזןהיאהעיקריתהשאלה

היסןדמשימןתלהגשמתלסייעהקרקעיתניןת
פיתןח-הןשבהןשהעיקריןתהמדינהשל

 • •האןכלןסיהפיזןרלשםןהבניההארץ

ההיבטיםשלןשת
הקרקעיתהמדיניןתשל

הנישאלהגדרתכל,קדרםלהתייחס,ברציני
משתמשיםלדעתי,קרקעית.מדינייתשל

מצאתיבערביביה.שיביםבמיבניםזהבמינח

אצלניהרייחיםשיניםמיבניםשלשוהלפחית
 :זהבתחים

ציבירייתקרקעיתהאםבשאלהדייןא.
איבחכירהבהלמשתמשיםלהמסרצריכית
לשאלהיחיסומסיייומתבתקופות l'במכיהר

רבה.חשיבותזי

יהתעשריתמוגזמתהתעשרותמניעתב.

זישאלהגםקרקע.בעסקיתבלתי-מיצדקת
בימיניאמד.חשובהכשאלהבשעתינראתה

כחשובהנראיתאיננהמאנםהשאלהאנו
לפשיטיתאףעדיםשנההייתכןכיכמייח,ד

 4-3לפניעדראבלהמקרקעין.בענףרגל

לירותמיליוניהריויחיאנשיםכאשרשנים,
זותופעהצויינהמקקרעין,בעסקותרבים

שנראהיביחידציבירי.דיוןהדורשתכשאלה
לאהיאמקרקעיןמעסקישהתעשריתלאנשים
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הת-אלאפרידוקטיבית,מעיליתשלתוצאה

הציבור.חשביןעלעשרית

מיצדקתבלתיהתעשריתמניעת-זהענין
לקר-יהןציבירייתלקרקעיתהןמתייחס-

גדולהבדלשיבהחלטאמנםפרטיית.קעות
קרקעיתשקיבלאדםשלההתעשרותבין

איתןומכרבזיל,אחרתראזיבדרןציביריית
זכיייתשמיניישנבעההתעשריתלביןבייקר,
קרק-שלהיעירושמינויאיהקרקעעלהבניה
שהגדלידברלבניה,לקרקעותחקלאייתעות

אילם,בשיק.הקרקעשלערכהאתבהרבה
שאנשיםהיאהמצביםבשניהדימההצד

הציביר.חשבוןעלרבעישרהתעשרופרטיים

יירמיניותהומשגשלהשלישיהמיבןג.
לשהעקיריהמובןלדעתיושהואקרקעית"
השמימיתלהגשמתלסייע :הינוזידמיניית
האלההמשימיתביןלעצמה.המדינהשקובעת

הובניההאץרפיתיחאתכלקידםלהזכיריש
נישאםיגםאבלהאיכליסהי,פיזירלשם

שינית,חברתיותקבצויתמיזוג :כגיןאחרים

גלייות.מיזיגלקריאשרגלייםהמאי
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בלתי-מוצדקתהתעשרות

הואאלהלמשימותהשייןנוסףנושא

שלהבעיההחיים.איכותלהעלאתהפעולה
בעיההאיבלתי-מוצדקתהתעשחתמניעת
התפתחהאשרזו,תופעהוחמוהר.רצינית

להתעשרותהביאהואשרהשניםבמשןבארץ

תרמושהםהציבור,נכסיחשבוןעלאנשים
שישבעהי mמהו-לשמקמשלהםתרומה

עלהרוויחמישהואםהציבור.לכלעניןבה
שמישהוהואהדברפירושהריהציבור,חשבון

מס-הכנסהיותרהרבהלשלםצריןאחר

הוצאותמימוןשליותרגדולבנטלולשאת
עלדמבריםהכלכאשראלה,בימיםהדמינה.
אתלתכנןחשובהנטל,שלצודקתחלוקה
ההתעשרותשתופעותכזאת,בצורההדברים

אמנםאפשריות.יהיולאהציבורחשבוןעל
מקרקעיןשבחמסבגבייתגדולההתקדמותיש

ייפרטיות",המכונותמקרקעותאחירםומסםי

זה.בשטחגםרבותפרצותישעדייןאבל

ולתקן.לעשותהמהרבהישעידין

שלהיסודמשימות
המדינה

באיזוכאמור,היאהעיקריתהשאלהאולם,
להג-לסייעהקרקעיתהדמיניותיכולהמידה
זהבתחוםהמדינה.שלהיסודשמימותשמת

ולא ;ארוכות-טווחפיתוחתוכניותקיימות

שלכלליותתוכניותאלאפיזיותתוכניותרק

כיבעובהד,אנונתקליםשכאןאלאהדמינה.
ובימדהלמעהש.קיימותאינןזהמסוגתוכניות

לאשהןאוהיטב,הוכנולאהןתוכניותשהיו

לאהדמינהשלמוסדותמשוםאם-בוצעו
אוהתוכניות,אתלבצעפוליטירצוןההי

לפיזורתוכניותלדוגמה,היו,אחרות.מסיבות
שלאהגליללפיתוחתוכניתוהיתההאוכלוסהי,

בוצעה.

העוסקיםהמוסדותאתלהאשיםאי-אפשר
בכ,ןהשיכוןמוסדותאתאוקרקעבבעיות

בוצעולאהתוכניותבוצעו.לאאלושתוכניות

תיאוםוחוסרפוליטירצוןחוסרבגללבעיקר

שבידםהמדינהשלהשוניםהמוסדותבין
המר-למוסדותשאיןזמןוכלהביצוע.הופקד
תוכנייתלבצענחושצרוןהמדינהשלכזיםי

כיהאפשרותהריברצינות,ארוכות-טווח

למשי-יעילבאורחתסייעהקרקעיתהדמיניות
מוגבלתהינההמדינה,שלארוכות-טווחמות

מאו.ד

בדבררייכמןש.ד"רע"ישאלההועלתה
אתהמגדיריםהמדינהשלמסמכיםקיום

עליזהבהקשרהקרקעית.המדיניותמטרות
הממשלהראשמינה-4.9.63בכילהזכיר,
המדינירתבדיקתלועדהאשכוללויהמנוח

כאלה.מטרותלנסחממנהוביקשהקרקעית,
לשלושתהשייכיםנושאיםנכללוהמינויבכתב

אשרהקרקעית,הדמיניותשלהמובנים

הזאתהוועהדאולם,לעיל.הצבעתיעליהם
ררבבההיואחידות.למסקנותהגיעהלא

נפרד.דו"חהגישהמםאחדכלאשרומיעוט
וכייוןנפדרים,מסמכיםשניאפואקיימים

הוועהדהממלצותחלקאימצהשהמשמלה
חייבואלהלטות .nשדהריהחלטות,וקיבלה
 .ישראלמקרקעימינהלאתמכןלאחר

הוועהדחברישלהורבעלכילציין,ברצוני
תפקידיםאזשמליארהבאים,האישיםנמנו

יעקב:ד"רהממשלתיבמנגנוןמאודאחראיים
בן-זאב,מר ;האוצרשמרדכמנכ"לארנון,

כמנהלכוכב,דוד ;לממשלההשמפטיהיועץ
כמנכ"לסילברסטוןמרהכלכלי,התכנוןרשות

כמנכ"לעמיעדאריאלומר ;הפניםמשרד
חבע"ישהרגשהדו"חהחקלאות.משרד

ה-מטרותאתהבאהבצורההגדירבוועהד

 :בעיותקרקעבתחוםמדיניות

להייתצריהכהקרקיעתייהדמינוית

 mכם"תהימנה"שמרמתלימליוכמוונת
הרMכלםוהי,ב"םוזרטלהי,קבליטתאהץר,

וםכתתוכיגליריתבימזוגהרמניהולצמאמי

ההברתי".הפטר
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הדמיניותשלשמטרותיההדו"חקבעכן
 :כדלהלןלהיותצריכותהקרקעית
ולהב-החקלאיתהקרקעעללשמורא.

 jלייעודהשתשמשטיח

תוכניותלבצעהיכולתאתלהבטחיב.

ולגידולהארץלפיתוחהנדשרותבניה
 jהאוכלוסיה

לפיזורהתוכניותלהגשמתלסייעג.
 jהאוכלוסיה

מפי-ייהנהכולושהציבורלהבטיח.ד

הארץ.פיתוחרות

לידיבאהחברתיהאספקטכימתברר,
צריכההקרקעיתהמדיניותכיבקביעה,ביטוי

כןכמוהחברתיים.הפעריםבסתימתלסייע

כבעלתהאוכלוסיהפיזוראתגםלגרוסניתן
חברתי.אספקט

האלהמהמטחתגדולחלקשלגביאלא
בפועלבהסדריםישהאם :השאלהנשאלת
אלושמטרותתקווהמשוםבמדינההקיימים

תוכניותשלהיעדרןנוכחיתבצעו,אמנם
מוציאיםהממשלהמשרדיכלאשרמחייבות

ןמתואמתבצורהבפועלאותן

אלומטרותבצעלרצוןשקייםבמידה
שהיאהחקלאית,הקרקעשמירתגם(ובכללן

שבעיצובמכדמשתעמוחשוב),משמיצורד

הממוניםמוסדותובעיצובהקרקעיתהדמנייות

בחשרבן.אותזלהביאישהביצעועל
הרנגעותבעויתלכהמלהתיחיסברצוני
למשימותהקרקעיתהמדיניותשללתרותמה
הדמינה.שלהכלליותוהחברתיותהכלכלוית

K ניתןמיהדבאיזו :היאהללוהבעיותחת
דמיניותועל-דייקרקעיתדמיניותעל-ידי
שונותחברתיותקבוצותבמיזוגלסיעישיכזו

הישראלית.באוכלוסהי

מעירבותתוצאות

בטוחואינניומסובכת,מורכבתהשאלה
מתבונניםשאנובמיהדלי.ידועההתשובהאם

קוםמאזהשנים 20במרוצתשלנובנסיון
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-ושכונותפיתוחאזוריבבנייתהמדינה
במקריםאח,דצמדמעורבות.הןהתוצאות

שניבנותכרגילקטנות,היובשכונהשהדירות
גםאבלרבים.דייריםאותןעזבוחדרים,

היתההאוכלוסהישבהזאחרות,בשכונות
גדולותהיומהדירותוחלקיותרהטרוגנית

הומו-שלחזקותדילגממותאנועדיםלמדי,
עזיבות.ושלהאוכלוסיהשלגניזציה

הציבורייםהשיכוניםבכללאכילצייןראוי

תלויהדברביותר.הנמוכותהשכבותנשארו
מביניםאנואםבטוחךאינניגורמים,בהרבה

המביאיםהתהליכיםהםאלוהראויהבמידה
עללשמורמצליחותמסויימותששכונותלכד

אחרותושכונותחברתית,ויציבותהטרוגניות

בשמולבפועליםשכאןודאימצליחות.אינן
ואקו-גיאוגרפייםכלכליים,חברתיים,גורמים

לוגיים.

חברתיתביציבותתמורות
בשכונות

שהייתיתל-אביב,באיזורלמשל,נתבונן,

ביןהתברר,האחרון.בזמןבמחקרבומעורב

העירשלהצפוניבחלקהשכונותכיהשאר,
והטרוגניתחרבתיתיציבותעללשמורהצליחו

העיר.שלהדרוימבחלקמהשכונותיותר
גמורהבדלשקייםנכוןזהאיןכיגםהתברר
השיכוניםשלהחברתיההרכבביןובולט

הפרטיבסקטררוהשיכוניםמזההציבוריים

שהאוכ-הציבוריהשיזרכשלאזוריםישמזה.
בסקטורלאוכלוסיהדוהמנשעתהברם.לוסיה

שלמסויימיםבאזוריםזאת,לעומתהפרטי.
שמכבותאוכלרסיההתרכזההפרטיתהבניה

מבנייםאנואיןנרמכות.וכלכליותחברתוית

לכדהגורמיםהתהליכיםאתהראוהיבמדיה
שונהבתל-אביבצה"לנוהרכגוןששכונה

בסביבותנבנוהשכונותשתיממעוז-אביב.

בודקיםכאשרתקופה.אותהבערדתל-אביב
אחירהאלההקטנותהשכונותשתיאתעכשיו
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הינםמהתושביםגדולחלקחברתית.בות
למרות;וזאתלעזוברוציםואינםשבעי-רצון

בשכונהזאת,ולעומתיחסית.קטנותשהדירות

גדולוחלקרצוןשבעיאינםהתושביםהאחרת
אותםשואליםכאשרהשכונה.אתעזבומהם

מדוייקת.תמונהלקבלקשההעזיבה,לסיבות

ורובםקטנה,היתההדיהדכיטענורבים

אח-באזוריםגדולהיותרלדירהעברואמנם

היוהשניהבשכונההדירותגםהריאךריס.

רקזאתובכלגודל,מאותולמעשהקטנות,
 :השאלהנשאלתהשכונה.אתעזבומעטים
מאותובדירותשגרודומה,רקעבעלידמוע

המדירהרצוןשבעיאחתבשכונההיוגודל,
ממנה.רצוןשבעיהיולא-האחרתובשכונה
יותרומסובךעדיןהינושהתהליךכנראה

שהאנשיםומההשטח.פנימעלשנראהממה
התנה-אתשקובעמהבדיוקלאהואאומרים

גותם.

לקרקעשוקמחיר

מתייחסתבהלנגועשברצוניאחרתשאלה
מחי-אוהשוקמחיריתשלוםבדברלהחלטה

קרקעהקצאותבעדהשמאיהערכתעל-פירים
אםלדעתי,לנורמה.שמעלציבורלצרכי
והשטחיםנוסףבית-ספרלבנותרוצהעיריה

ההפקעותבמסגרתהעירהילשרותהעודמים
מוכנהלהיותצריכההיאמספיקים,אינם

את-דהיינוהקרקע,בעדריאליחמירלשלם
יכולישראלמקרקעישמינהלהמירביהמחיר

למסוררשאיההיאילוקרקעבשביללקבל
בזבוזימנעזהדבראחר.לישמושאותה

התוצאהשהריהעיריות.על-ידיקרקעות
העיריהלשרותזולהקרקעשלמהעדמתה

לנורמהשמעלהציבורייםהשירותיםלצורך
המח-בגללואםבקרקע.בזבזנישימושתההי

דנניםהגבוהוחמירהלמגוריםבקרקעסור
ומסדותשגםסיבהאיןרבי-קומות,בתיםיותר

חסכון.ביתרבקרקעישתמשולאציבור
למדתי,שבותיכוןספרביתאתזוכראני

שהדברחושבאינניקומות. 4בןבבניןשהיה

מפורסמיםבתי-ספרמספרבלימודים.פגע

שהיהמפניזאתבצפיפות,בנוייםבירושלים
בית-הספרבשבילהקרקעאתלקנותצורך

ציבו-מוסדותהרבהישכיוםהשוק.במחירי

שישומועדוני-ספורט,מועדוני-נוערריים,

שמשתמשיםובניניםגדוליםמגרשיםלהם
אפשרהיוס.במשךיחסיתמעטותשעותבהם

בתי-הספר,בניניבתוךאלהמוסדותלמקם

שכןההוראה.לפעולותיפריעושהםמבלי

בשעותמאדםכללבדרךריקיםבתי-הספר

במוסדותואילואחה"צ,שתייםהשעהשלאחר

 • 4.00השעהלפנילאהפעולהמתחילהאלה

לשביעותנעשההדברשבהםמקומותישאכן

בדבר.הנוגעיםהגורמיםכלשלרצונם
בקרקערבלחסכוןמקוםשיכיאפוא,מתברר,

ציבור.מוסדותע"יבההשימושייעולבדרך

קרקעעלהשמירה
חקלאית

הקרקעית,המדיניותלמטרותעתהנחזור

הדמיניותלבדיקתהוועדהבדו"חשנוסחוכפי

 • 1974בשנתהוגשאשרהקרקעית

פירהטלאהההכללויתהטמורתבדי

 :טמרותשתיופמרטפראכןרהוטהר
לפיזורהתכונויתלהנשמתלסיעי.א

 ;הואכלוסיהי
החקלאית.הקרקטשיזנרתב.

אשרההגבלותנגדהטועניםאנשיםיש

עלמטילהחקלאיתהקרקעשמירתעקרון

לשיכוניםחקלאיתקרקעשלייעודשינויי
משוםזובטענהישלדעתיאחרים.ולשימושים

מטרההיאחקלאיתקרקעשמירתראות.קוצר

בהקשרישארל.שלבתנאיהבמיוחדחשובה,

נתחוללה 1972/73שמאזלהזכיראנירוצהזה
החק-התוצרתחמירישלגדולהעליהבעולם
אבלבעחיד,יהיההמיודעאינואישלאית.
מחיריעלייתשלזהשתהליךמאדייתכן

מסיומו.עדייןרחוקהחקלאייםהרמצרים
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שיבוייםהאחרובותבשביםשחלויודעיםהכל
הייצורשלהיחסיתבכדאיותביכרים

התעשייתי,הייצורלעומתוחשיבותוהחקלאי
הנראהבעתידיימשךזהשדברייתכןובהחלט

לקרותעלולמהלנבאיכולאינואישלעין.
לשמורשרצויברורכבראבל ;שנה 50בעוד
גםמההחקלאית.הקרקעעלהאפשרככל

הואלבניה,לקרקעחקלאיתקרקעשהפיכת
מכיראיננילשינוי.ניתןשלאתהליד

חזרהעירוניבשימושקרקעשבהםמקרים

חקלאי.לשימוש

משימושהקרקעהעברת

לשימוש

מיוחדבאופןצויינהאשרשניה,מטרה

התוכ-להגשמתלסייע-הוועדהשלבדו"ח
שהמדיניותספקאיןהאוכלוסיה.לפיזורניות

למדי-מיוחדבאופןלסייעצריכההקרקעית

יותרהרבהבצורההאוכלוסיהפיזורניות

המוסדותכיום.נהוגשהדברמכפימקיפה

יכוליםאינםהקרקעיתהמדיניותעלהממונים

שנודעתמכאןזו.מטרהולהגשיםלבצעלבדם

שלולשילובלתיאוםבמיוחדגדולהחשיבות
קרק-מדיניותשלבשטחהשונותהתוכניות

החינוך,התעסוקה,בתחוםהתוכניותעםעית,

אחרים.ושטחיםצבאייםשטחיםפזיור

ביןזהותיאוםשילובעלשאדברלפני
ביןהקשרעלמשהולהגידברצוניהתוכניות,

המחיריםעקרון(דהיינוהשוקמחיריעקרון

לשימוש)משימושקרקעבהעברתהריאליים

יכלוההדמינהשלפיהםאחריםעקרונותביןל
השוקמחיריעקרוןקרקעית.מירניותלקבוע

תוכניותלהנשמתבסתירהעומדשאינורקלא
המאצמעיםכאחדלראותוישאלאהדמינה,
התוכניות.להנשמת
משימושקרקעלהעבירהאפשרותדווקא
השי-שלהשינוימןשהנהנהמבלילשימוש

בעדמלאהתמורהלמדינהמשלםבקרקעמוש

היאזואפשרות-הקרקעשלהערדתוספת
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תוכניותלביצועהנדוליםהמכשוליםאחד
הוןלהרוויחיכוליםשאנשיםזמןכלהמדינה.

חקלאיתקרקעהעברתשלמהתהלידרב
זהשחוחלהניחיסודישעירוני,לשימוש

לאתריולהפכםפרדסיםלעקוראותםימריץ
 100° /,"שלהשבחהמסמטיליםהיואילובנייה.

לבניה,מחקלאותקרקעהמעביריםהבעליםעל
במקו-ולבנותפרדסלעקוררוצההיהלאאיש

בתים.מו

לחקרהמכוןבטאוושלהאחרונהבחוברת
מענייןמאמרהופיעייקרקע"קרקעשימושי

עקרונותעלזורעומ.פוזננסקיא.ה"השל
מציעיםהםהשארביןהקרקעית.הדמיניות

הוrכםכםלירועיהבנגירוקבקרטייישששומ

הוזהשלואהוטמטיליבטולוטליהיוהוה
עלםאההוכ'ר'.לדיבהנימהלשיבןההכירה
שםבוניםועכשיופסדרנטועההיהקרקע

לשימוש.משימושהעברהזוהריאריזה,בית

עלאריזהביתבונהיכין-חק"לשאםברור
לפרדס,אותההועידשהמינהלחקלאית,קרקע

לנדלכדיקרקעקיבלהייהזרע"חברתאםאו
היאזאתבמקוםאךתל-אביב,לידזרעים

העברתזוהרי-מתקניםבמקוםלבנותרוצה

לייעו.דמייעודקרקע

אםהמותרים.הבניהאחוזילגביהדיןהוא

היהשאפשרבתל-אביבקרקעשטחהיה

שינתההעירהיואחר-כד , 120° /,"בולבנות

יש ,-170%לאו-160%להבניהאחוזיאת

באופןהנכס.לערדעצומהתוספתמשוםבכך
זותוספתעללהטליההיהראוימןעקרוני,

חיוביתהתייחסות . 100%שלהשבחהמס
תרומהתהווהחקלאיתקרקעעללשמירהכזו
האוכלוסהי.פיזורשלהמשימהביצועלרבה
בתל-אביבהדמינהשבככרעניןלדמינהאין

יש-שבעריבגדולהאחריםצפופיםובאזורים

המידה.עליתרתתפשטהבניהראל

הועלתהאשרלשאלההתשובהנעוצהכאן
הקרקעותיבואומניין ) 0 :רייכמןש.ד"רע"י

בעריםבעיקרהציבוריים,לשימושיםהדרושות
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האוכלוסיהואשרבצפיפותמבונותשהינן
וגדליםהולכיםאחתובעונהובעתבהןגחלה

אפשרימקורהציבוריים.בשטחיםהצרכים

נוסף,בינוימרשיםשבומקוםשבכלהוא,
לעיריהיתןשהבונהכדעלתעמודהעיריה

הנוספותהזכויותשלהערדתוספותכלאת
יכולההעיריהמסויימיםבמקריםשקיבל.
לנוהחזירו :וליזמיםלקבלניםתנאילהתנות

לספקשנצטרדהציבורייםהשירותיםעלותאת
אתלכםאתןואזהנוסף,הבינוימןכתוצאה
המבוקש.הרשיון

הקרקעיתהמדיניות
האןכלןסיהפיזןרןתןכניןת

לנושא-דהיינואחר,לנושאעובראני
התוכניותלביןהקרקעיתהדמיניותביןהקשר

ופיזורהאזר rבנבשטחהדמינהשלהכלליות

האוכלוסיה.
למדינהישהםא :השאלהנשאלתכאן

שהמדיניותתוכניותארוד,לזמובינויתוכניות

עצמהלהתאיםוצריכהיכולההקרקעית
למשלתוכנוית,הרבהקיימותלכאוהראליהן.
אומיליון, 4בתהאוכלוסיהלפיזורתוכנית
נפש.מיליון 5שלהאוכלוסיהפיזורתוכנית

חוסרבגללמתבצעותאינןאלושתוכניותאלא
לאשאלולטעוןגםאפשרלמימושן.אצמעים

עלהצהרותאםכיממש,שלתוכניותהיו
רוציםשהיינואידיאלבבחינתטובותכוונות

אליו.להגעי
הדרו-האמצעיםצירינולאאלובתוכניות

האם :השאלהנשאלתלכןלהשגתן,שים
סבורניזלהשגהניתנותבכללהללוהתוכניות

ניתנותהתוכניותאםלומריכולאינושאשי
דויעיםאיננולביצוע.ניתנותאינןאולביצוע

אתבצעלבילבשהדרושיםהאמצעיםהםמה
אמצ-מערכתישבכללואםהאלה,התוכניות

קיימיםאםואףזו.מטהרלהשיגהיכולהעים
נמרצםיכדכלשהםייתכןהריכאלה,אמצעים
הממש-אתלהרתיעכדיבושישדברויקרים,

המטרותאתלהשיגכדיפעולותמביצועלה
הרצויות.

רבתיאוםהיעדרבולטאלהמכלכתוצאה
הןהקיימותהתוכניותלמעשההתוכניות.בין

אינןהןבלב.דמשאלההבעתבגדרבעיקר
גדול.נזקנגרםמכדוכתוצאהמתבצעות
הבניהבדברהתוכניותלשמשיכולותכדוגמה

בלתי-מטרותלחללשנזקרוכיווןבירושלים.
וה-ירושלים,איכלוסבתחוםלהשגהניתנות
שבתקופהנמצאאלה,ליעדיםהותאמהבביה

הכרודהבזבוזכלעלדמייותרבנומסויימת
יותרבאולאלירושלים :מזויתירהבכד.

כןועללערביםעבדרהבוצרהאלאיהודים,
בעיר.הערביתהאוכלוסיהבהמירותגדלה

תןכניתשלתןצאןתיה
הגלילאיכלןס

שלהנשואלששמיכולנוספתדוגמה
הממ-ראשמיבה 1965בשנתהגליל.איכלוס
הגליל.לפיתוחתוכניתעיבודלשםודעהשלה
הויהדיוניםהתנהלוהתוכניתהכנתכדיתוד
הצוותעלהיעדים.לגביממושדיד mויכ

מצדובעיקרהצדדים,מכלביקורתנמתחה
התוכניתשלשהיעדיםבנימוקהפוליטי,הדרג
עליתרצנועיםהינםידועלעובהדאשר

לתו-תוכניתהצעיהצוותכייצויין,המידה.
עדנפש 38,000שליהדריתאוכלוסהיספת
עליההפנייתעלהתבססההתוכנית • 1970

לגליל.מתאימיםבמדמים
למרותהתוכנית,מטרותתושגולאלעמשה,

היועיליתבנצרתלדוגהמ,צנועה.שהיתה
 19.5התוכניותלפי-1970בלהיותצריכים

בכרמיאל jהושגהלאהמטהראדיהודים,אלף
 7,000שלצנועליעדלהגיעצריכיםהיו

דוברבמעלות jהושגלאזהיעדוגםיהודים,
מספרלמעשהאד ,-1970בהיודים 6,000על

דבריםואותםכלל.גדללאבישובהיהדרים

בוצעהלאהתוכניתצפת.לגביגםאמורים
משום-שבהןוהעיקריתסיבות,מספרבגלל
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המתחייבבהיקףעוליםלגלילהיפנושלא
 1973עד 1967בשניםאמנם,זו.מתוכנית

כוונהלאהעליהאךלארץ,ניכרתעליההיתה

הארץ.במרכזהתיישבוהעוליםועיקרלגליל,
שעובדההדברטוב:האםהשאלהנשאלת

ממהלכתמרחיקתיותרהרבהשהינהתוכנית
שלילית,היאלכךתשובתי ?למעשהשהושג
התוכניתכיממנהלהסיקאפשרולמעשה
עקבבנזקכל,קודםהמדובר,נזק.הביאה

מחשיבותלהפחיתאמנםאפשרכספים.בזבוז

מכלהרימדי,יותרבנואםכיולטעוןהדבר

שללתקופהרזרבייםבתיםעתהקיימיםמקום

בחשבון,להביאשישאלאמראש.שנים 10-5

נגרםראשית, :נוספיםנזקיםגםנגרמוכי

 ;היהודיםאצלאשליותשנוצרומפנינזק
במס-שהוקמומפעליםשהרבהמפניושנית,

תע-יצרועליה,והתבססוהזאתהתוכניתגרת

ערבית.לאוכלוסיהסוקה

שפותחוהתעשיהממפעליהרבהלמעהש
לאוכלו-תעשהיאזוריהיוםהםאלהבישובים

שתוכניתהיתה,התוצאהבגליל.הערביתסיה
כתוכניתבשעתההערביםעל-ידישנתפסהזו

12 

למע-שימשהנגדם,וכמכוונתהגליל,לייהוד

יצרההיאבגליל.הערביםלהתבססותשה
ההכנסותאתוהגדילהבשבילםתעסוקה

שלהם.

סיוםהערת

המדיניותביןלתיאוםבאשרדבר,שלכללו

איןכילזכורישהפיתוחלתוכניותהקרקעית
אלאלה,הדמיניותובהתאמתבתוכניתרקדי

 :נוספיםתנאיםבשניצורךשיש
ולראותהתוכנית,אתלבדוקצורךישא.

נושאזהולביצוע.ניתנתהיאאם

בעמלה.ראשונהחשיבותבעל
מתבצ-אמנםהתוכניתאםלבחוןישב.

מתבצעתשאינהתוכניתכיעת,

גרו-לתוצאותלעתיםלהביאיכולה

ביותר.עות

ייתפ-בנושארייכמןש.ד"רשלמאמרוראה ).

המופיעהציבויר",השיכוןשלהחברתייםקידיו

ייקרקע".שלהנוכחיתבחוברת

-fנ-
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הסמכויותתיחום

הקרקעיתהמדיניותבבעיית

דברים)ובירורי(הבהרות

העומדותהחשובות,הבעיותאחת

היאבישראל,הקרקעיתהמדיניותבפני

ממלכ-סמכויותשלהברורהתיחום

הפ-האוצר,משרדיכגוןאחרותתיות

וכיו"ב.השיכוונים,

להלואנומביאיםזו,לבעיהבהקשר
 :הבאיםהמסמכיםשלושתאת

ע"י lב-ןן.נ.נשנשלחהמכתבא)

מוע-מזכירחריפאי,ש.ב.עו"ד

תחק-לשרישראל,מקרקעיצת

ואוזןא.לאות

אהרוופרופישלדעתוחוותב)

לממשלה,המשפטיהיועץברק,

לח- 9.9ן.-6מהבמכתבוהמובא

ופרידמןשמחההכנסתבר

ע"י 1ב-ןן.נ.ננשלחאשרמכתבג)

מקרקעימועצתחבראונא,משה

חריפאי.ש.ב.לעו"דישראל,

.בש.ען"דשלמכתבןא)
החקלאיתלשרחריפאי

ביוםשהתקיימההמועצה,בישיבת

כיקסוס,ומרהעיר , 1977בינואר 17

 , 1976באוגוסס 8מיוםבישיבהכבר
מינ-סמכיייתלגביהשאלהה,תעוררה

המדיניותבקביעתישראלמקרקעיהל

המש-שהיועץעל-כדוד~ברהקרקעית

חוותלמועצהימסורהמינהלשלפסי

 ...דעת

שא-בישיבהכילהעירמבקשהייתי

כיהןבהערתו,קסוסומרמתייחסליה

הנושאאתובסכמוצורז.מרכיו"ר

עומדשהואאמראונאמר ... " :קבע

המשפסיליועץכזאתבבקשהלפנות

 " ...זאתלרשוםמבקשאנילממשלה.

בינואר 17מיוםהישיבהלאחרמיד

ובי-אונאמראלבמכתבפניתי , 1977

דעתוחוותקיבלאםלהודיעניקשתיו

ואמנם,לממשלה.המשפסיהיועץשל

אלינשלחה , 1977במרס 13בתאריד

מלווהכשהיאהאמורה,הדעתחיות

אונא.מרשלבהערותיו

חויתאתאלידלשגרמתכבדהריני

המשפסיהיועץברק,פרופישלדעתו

אונא.מרשלוהערותיולממשלה,

המשפטיהיועץדעתחוותב)
ברקא.פרופילממשלה,

שלשאלתומהנכוןאלהבינותיאם

ביןהיחסעלהיאמוסבתאונא,מר

מרעיייהנקבעתהקרקעיתהמדיניות

מדיניותלביןישראלמקרקעיעצת

הקרק-פקודתלפיהנקבעתההפקעות

הר • 1943ציבור),לצרכי(רכישהעות

לאלכלי,באורחמנןסחתוהשאלהאיל

כלליבאורחאלאעליהלהשיבאוכל

בלב.ד

13 
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מןעצתשלסמכןיןתיה
ישראלמקרקעי

יש-מקרקעימועצתשלסמכויותיה

קרק-מדיניותקביעתבנושא-ראל

מינהללחוק 3בסעיףמפורשות-עית

(להלן .-1960תש"ךישראלמקרקעי

 :לאמורהקובעהמינהל),חוק
מקרקעימועצתתמנה"הממשלה

הקרהמדיניותאתשתקבעישראל

תפקחהמינהל,יפעלשלפיהקעית

הצעתותאשרהמינהלפעולותעל

בחוק".שייקבעתקציבו

אףהקשרבאותולהזכירראויאפשר

הקו-המינהללחוק )א( 2סע'הוראות

יש-מקרקעימינהלסמכויותאתבע

יש-מקרקעיממועצתלהבדילוראל,

ראל:

מקרקעימינהלתקים"הממשלה

שינהלהמינהל)-(להלןישראל

ישראל".מקרקעיאת

יימדיניןתהמןשגמשמעןת

קרקעית"

המושנאתאנומוצאיםהנה-כי-כן

על-נקבעתוזו-קרקעית"יימדיניות

בצד-ישראלמקרקעימועצתידי

פעילותישראל,מקרקעיניהולהמושנ

מינהלהקרויהנוףעל-ידיהנעשית

קר-"מדיניותהמושגישראל.מקרקעי

מסגרתמושנהינוענייננו,ובוקעית",

לתחוםבאשרמסמרותלקבועוקשה

באומ-איפואעצמנונספקהתפרשותו·

נור-קביעתכעקרון,הוא,שכוללרנו,

המינ-שללפעילותובאשרכלליותמות

הל.

מקרקעימועצתשלזומדיניותבצד

לקבועהאוצרשרורשאייכולישראל,

ביןקרקעות.להפקעתבאשרמדיניות

לדר-באשרוביןבכללותולנושאבאשר
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לרקעאחר.אוזובמקרהיישומוכי

בא-שאלהאונאמרמצינאלה,דברים

מקרקעימועצתסמכויותביןליחסשר

האוצרשרסמכויותלביןמזה,ישראל

לה,שיקעשוייםהתחומיםכאשרמזה,

למשל,וכ,ןזה.אתזהלחפוףאףאו

סתירהאפשרותעלאונאמרמצביע

ישראלמקרקעימועצתמדיניותביו

האוצר.שרמדיניותלביו

הסמכןיןתתיחןםלבעיית

הא-ההיבס :היבסיםשניזולשאלה

מקרקעימועצתבסמכויותעניינוחד

נכללמהלאמור,לעצמו,כשהןישראל

נכללאינוומהאלוסמכויותבנדרי

שא-עללהוסיףליאיןזהלעניןבהן.

לתחוםשקשהדהיינו,לעיל,מרתי

שהמדובר(ובלבדהמסגרתאתמראש

המינ-יפעליישלפיהקרקעיתבמדיניות

המו-יכולהסמכויותיהבתחומי .)"לה

שיקרליהבמנייןלהביאורשאיתעצה

האוצר,שרשלההפקעותמדיניותאת

במאסריהשהמדוברלכךלבבשים

ישראל.מקרקעינושאעלהאוצלת

מדי-ביןביחסעניינוהאחרההיבס

מדרלביןישראלמקרקעימועצתניות

שגםהנחהמתוךהכלהאוצר,שרניות

במסגרתאחדכלפועליםזהונםזו

היחסבדבר-זושאלהסמכויותיו.

סמכךהמפעיליםסמכותבעלישניבין

במס-בתחומו,אחדכלדין,עפ"ייות

-בחלקןחופפותאומשיקותגרות
מתעוררתהיאוהריעמנו,חדשהאינה

להת-עשוירתלמשל,וכ,ןלעת.מעת

מדינירתביןליחסבאשרשאלותעורר

מש-מדיניותלביןוהמינהלהמועצה

שה-ברורכאשרהשרנים,הממשלהרדי

אינםהשוניםהממשלהומשרדימינהל

זה.בלאואלהאלהבלאזהיכולים
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הרשןיןתביוהידברןת

ולאייעשהכיצדלשאלההתשובה

זרו-ביואי-התאמהאוסתירהתיווצר

הס-ובהיעדר-השונותהשלטוועות

הכ-בתחוםמצויה-בחוקמיוחדדר

מימ-עניינישלתקיוניהולהקרויללי

במסגרתוהמדוברהואילומינהל.של

שונות,זרועותלהאשראחת,שלטוו

ביומגעלהיווצרהדבריםמטבעחייב

כאשרגםפעילות,לתי)ז-וסזרןעןתאותן

בחוק.מפורשותב(יסדראינוהנישא

שונות,פניםללבושעשויהההידברןת

ועדותתיאום,ועדותשללידתםימכאו

לשיחשנועדוגופיםב IIוכיובינמשרדיות

ולתיאום.ושיג

מרשללשאלתוהעקרוניתתשובתי

 :זואיפוא,היא,אונא
מו-שלהקרקעיתהמדיניותמסגרת

לת-ניתנתאינהישראלמקרקעיעצת

מראש,וחד-משמעיתמוגדרתחימה

ההפ-ממדיניותמושפעתשהיאוככל

הדברעשויעליהו,משפיעהאוקעות

כדיהרשויותביולהידברותלהביא

תדברנההשונותהמימשלשזרועות

אחת.לשוו

מןעצתחברשלמ'כתבןג)
ישראלמקרקעי

אןנאמשה

הנכב,דחריפאימר

חוות-אתאלידמעבירהנניב IIרצ

הממשלהשלהמשפטיהיועץשלדעתו

הנותנתהחוקהוראתמשמעותבדבר

לקבועישראלמקרקעילמועצתסמכות

II יפעלשלפיההקרקעיתהמדיניותאת

כדי IIעהמתעוררותוהבעיות IIהמינהל

שרבידינמצאתההפקעותשסמכות

שאיןהנראהכפימניח-וכויהאוצר

(לח-הערותיהןואלואחרים.שרים

 :זו)דעתוות
המו- IIשהמשפטיהיועץקביעתא.

מושגהינו , ...קרקעיתיימדיניותשג

באשרמסמרותלקבועוקשהמסגרת

צריכה ) 3(סעיף IIהתפרשותולתחום

הדרישהאתהמועצהבפנילהעמיד

זה.מושגהבהרתלידילהביא

חוות-הדעתשל 5בסעיףהמשפטב.

יכולהסמכויותיהבתחומי II :האומר

שיקו-במנייולהביאורשאיתהמועצה

שרשלההפקעותמדיניותאתליה

שאיןהנראהכפימניח ' I/וכוהאוצר

המדי-אתבחשבוןלקחתצרידהשר

שעההמועצה,שלהקרקעיתניות

טעון,הדברהפקעות.עלמחליטשהוא

מדועלי,ברורלאכיבירור.לדעתי,

המו-סמכותעלעדיפההאוצרסמכות

השיקו-במניו"ההבאהלדעתיעצה.

הדדית".להיותצריכההיתהלים

המש-היועץרואההקייםבמצבג.

ה-ביו IIהידברות IIבהפתרוואתפטי

אוהמקבילההסמכותבעליגורמים

המועצהעל .)-7ו 6(סעיפיםהחופפת

לדעתי.זה,בעניןיוזמהלקחת

לדע-מעור,ןהקייםהחוקיהמצב.ד

פקודתאתלתקוהצור,ןאתמחדשת,ו

 . 1943ציבור)לצרכי(רכישההקרקעות
הפ-אתלתקוהצורןשהכרתלי,ידוע

חוקלחוקקנכוןיותראול IIהנקודה

הפקודהחדשה.אינהההפקעות,בענין

צורדוישבחינותוכמהמכמהלוקה

הנכון,מוהיהאותה.ולעדכולתקו

ההת-שאלתאתגםלעוררזה,אגב

ישראלמקרקעימינהלחוקביןאמה

לצרההפקעותחוקוביו-1960תש"ד

היתהישראלמקרקעימועצתציבור.כי

בענין.יוזמהלקחתצריכה
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בו-שירהיעזוב

רטרוספקטיבימבט

התקופהאלאחורה,מסתכלכשאני

לינדמהויותר,שנהארבעיםמלפני

מתקד-והםעורףלנוהפנוהתכנוןשפני

עדייןניתןשלאנקודה,לעברמים

מכלאבלקואורדינטות.להלקבוע

הנקודהאותהלאשזוברור,מקום

שנהארבעיםלפנילהגיעשאפנושאליה

לק-הולכיםאנועדייןמכןלאחרוגם

ראתה.

התכנוןחוקלפיחייםעדייןאנו

זהחוקוגם . 1965משנתוהבניה

תחיקתינסיוןעללמעשהמתבסס

רבהבמידה , 1952בשנתאצלנושנעשה

בבריטניהשנתקבלחוקשלבהשפעתו

היה , 1947משנתזה,חוק . 1947בשנת

ה-בחוגשנערכולדיוניםנושאבשעתו

חיפהירושלים,שלהעירונייםמהנדסים

בושכיהנתיזמןבאותוותל-אביב,

מרובה,חשיבותזהלחוקייחסנוכיו"ר.

מקומי,לתכנוןיסודבושראינוכיוון

ארצי.וכללאזורי

מדינתשלהכרזתהעם , 1948במאי

(עלבראשותיועדההוקמהישראל,

שו-לשעברברנזון,צבימרנמנוחבריה

הוועדהואחרים).העליוןביה"דפט

חוקאותועלהמבוססתהצעהעיבדה

היתהזוהצעה . 1947משנתבריטי

לקראתמפנהנקודתלשמשאמורה

האזורי-מקומיהתכנוןשלקידומו
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רבזזזהדרושה

התכנוןבחוק

הוועדהעבודתבישראל·וכלל-ארצי

הצעתהגשתעם ,-1952בלסיומהבאה

באותהעודאושרהאשרלכנסת,חוק

אותובמקצתשונהמכןלאחרשנה.

היולאההבדליםאולם ,-1953בחוק

גדולים.

התכנוןחוקלאישורועד 1953למן

שנה, 12עברו , 1965משנתוהבניה

במי-נתבזבזואלושניםכילאמרוניתן

החוקאתנשווהאםשהרירבה.דה

מהחוקכינראה , 1953שללזה-1965מ

חיונייםסעיפיםהוצאויותרהמאוחר

שלהחוקההשבחה.למסיהמתייחסים

שיניים.בלאאפואנשאר 1965

באותוהמדינהשיועציהיא,האמת

ציוןוסגנושרון(אריההאדריכליםזמן

אתבתוקףלהשאירהעדיפוהשמשוני)

מטעםשפורסמה-1936מהפקודה

היתה,טענתםהבריטי.המנדטממשלת

מהלכלביותרמתאימהזושפקודה

שדרוש.

(שאנובבריטניהחלובינתייםאולם

בכלגדוליםשינוייםבעקבותיה)הלכנו

 .-1968ו 1963בשניםהזאתהבעיה
 , 1968משנתלחוקלבלשיםישביחוד
ביןלהבחיןישתכנוןבעניניכיהקובע

רשתאתרקמראיםשבוהמיתאר

לביןלמיניהםקרקעוייעודיהכבישים

תוןלבצעושצרידמפורטותתוכניונך

לראותןישולכןהבאות,שניםחמש

 .) action planing (פעולותכתכנון
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החלו , 1976בשנתרקרב,באיחור

ברורהבצורהולהעריךלהביןאצלנו

הנהו-התכנוניותהקטיגוריותאתיותר

ובראש iתבלובארצותבבריטניהגות

"תוכניתשלהקטיגוריותאתוראשונה

בינתייםאךפעולות".ו"תכנוומיתאר"

נוספת,התפתחותחוץבארצותחלה

הסבי·איכותשלהשיפורשאלתכאשר

התכנון.בנושאמרכזימקוםתופסתבה

הסביבהאיבות

פעילותבכנסתגילהתמיריוסףח"כ

גםהסביבה.איכותשלהבעיותבתחום

ואףזהבנושאפעילהיהאבןאבאח"כ

בשטוק-שהתקיימהבוועידההשתתף

כימתברר,זאתעםזה.בענייןהולם

תופ-אינןעדייןהסביבהשיפורבעיות

העריםבתכנוןלשמוראוימקוםסות

בישראל.

איכותכילכ,ןאנועדיםבזמןבו

וה-אצלנוומידרדרתהולכתהסביבה

טובהחלקהכלמכלההגוברתצפיפות

מש-המקומיותהרשויותלנו.מסביב

התע-אתהאפשרככללהגדילתדלות

עלחושבותהןאיןאךוהבניה,שיה

הואכךבעתיד.לקרותשעלולמה

אףוגרועובחיפה,בתל-אביבהמצב

יסודנמצאבירושלים.המצבמזה

אתנבדוקאםאלהלטענותמספיק

אתבירושלים,בהר-הצופיםהנעשה

אתשם,שנוצרההנוראההצפיפות

ובמור-במעלותברגל,הרבהההליכה

זהוכלביות,ןצפוףכשמסביבדות,

לנכבדמזכרתלהצבתשידאגומבלי

מוצאיםאנולמעשהמהעבר.ולנעלה

הר-שלסביבהבאותהמרומיםעצמנו

כפארלפניםשנחשבהסביבההצופים,

בית-הלאומית,הספריהעם-התכנון

כוללבה,הכרוךוכלהצמחיההחולים,

מהאפיתיאטרוןמזרחיתשנשקףהנוף

ועוד.

גוברתהבינויצפיפות

ובייחודבחיפהגםהיתהזותופעה

בתחנהלדוגמה,נתבונן,אםבתל-אביב.

לאלמעשהאשר-החדשההמרכזית

שהכלרואהאני-כללנחוצההיתה

מבוהלתריצהשלהשגעוןלאותונתפסו

העומדיםהמשאביםעםלהתחשבמבלי

לרשותנו.

בירו-ממילאבתוכניתגםהדיןהוא

ורבת-מרשימהתוכניתהיאזאתשלים.

ישהאמנםאבלהכלל,מןיוצאתהיקף

האםךאותהלבצעהמשאביםבידינו

לזהדומהיהיהזותוכניתשלגורלה

החד-המרכזיתהתחנהאומנשיהשל

אנוזקוקיםמדועךבתל-אביבשה

אפש-האיןךכךכלרביםציבורלבניני

לפיולעשותצנועיםיותרלהיותרות

לגדולותלשאוףמבלייכולתנומיטב

כביכול.

בישו-ואפילופונהשאתהמקוםבכל

לפניךרואהאתהוזעירים,קטניםבים

להוכיחאפשרוהלאקומות.בניני

אנ-אלפימאותלכלכליכולהשנתניה

והואהזאת.הצפיפותללאגםשים

לשםוחיפה.ראשון-לציוןלגביהדין

ךהזוהיתירההצפיפותדרושהמה

לראותהתרגלנומגוריםבנושאיאפילו

מאליו.מובןכדבר /1600 ,"שלבניהאחוז

או-1200/0באפואנסתפקלאמדוע

ובני-קוטג'יםנרבהלאמדועך 110% ,-ב

ואחתקומהשלנים

הדב-סדר.אתלהפוךמוטבלדעתי,

ורקנבישיםבסלילתלהתחיל :רים

להת-במקוםשכונות,לבנותמכןלאחר

ורקשלמיתושכוניתתחילהלבנותחיל

הכבישים.עללחשובלהתחילאח"כ
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הללוהשליליותההתפתחויותכל

שלמהירהבהאמרהכרוכותהיו

בהקשרהיאמצערתהקרקע.מחירי

יש-מקרקעימינהלכיהעובדה,זה

תפקידלמלאהיהויכולשצריךראל,

הקרקעמחיריבתחוםומרסןממתן

זה.תפקידמלמלאנמנע-

חלההגדלההצפיפותעםכילציין,יש

רואיםאנוהסביבה.באיכותהרעהגם

הןגרוטאות,מלאימגרשיםמסביב

וכמעטלעיר,מעירבדרכיםוהןבעיר

לכך.לבשםאישאין

דישלנובעריםשישלזכור,עלינו

יותרהרבהאוכלוסיהבשבילקרקע

תכנוןועל-ידיעתה,הקיימתמזוגדולה

נמוכהלצפיפותלהגיעאפשרמתאים

להס-יכולותאלוקרקעעתודותביותר.

דורות.וכמהכמהלמשךפיק

עודישהצפופהבתל-אביבאפילו

ישלכךונוסףלבניה,פנויקרקע 46° / <0

נעשתהעכ'יהןשהבניהרבותקרקעות

אמו-דבריםאותםבלבד.חלקיבאופן

באר-שבעירושלים,חיפה,לגביגםרים

 :השאלהונישניתחוזרתאחרות.וערים
ובתל-אביבלהצטופףצריכיםהכלהאם

ואמנםואחרלמקוםיפנולאמדוע

ומשתק-תל-אביבאתעוזביםהצעירים

צפופים.פחותאחרים,במקומותעים

בתו-מרכזתשתל-אביבהעובדהבעצם

משרדיהבנקים,מרכזימרביתאתכה

כילהבטיחכדיישוהבידור,הביטוח

צורךואיןמוקד,כנקודתישמשזהכרך

למיניהם.צפופיםמגוריםבהלהרבות

לבעיותציבוריתועדה
התכנוו

שאנולזכורעילנו :הדבריםלסיכום

אנשיםבינינוישנםכיואםבמצור.עם
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בעיירותעמליםהםהעםרובאמידים,

להביאישאחרים.ובישוביםהפיתוח

ה-במערכתזובסיסיתעובדהבחשבון

שלנו.תכנון

הכנ-עלאוהפניםמשרדעללדעתי,

לטי-מוסמכתציבוריתועדהלמנותסת

לכלולישזהבנושאהתכנון.בנושאפול

הסביבה,איכותשיפורבעיותאתגם

והנוף.המיםהאוי,רהיינו

היא:בתכנוןהמפתחמבעיותאחת

המועדפיםההתפתחותציריהםמה

היעראתלתכנןעלינוועיר.עירבכל

אלה,מועדפיםהתפתחותלצירי

ככלנמוכהצפיפותלפיבהםלבנות

מירביתלבתשומתותוךהאפשר,

באסטרבורוכייצויין,הציבור.לצרכי

המ-הגידולנוכחכיקבעו(שכדיה)

אתלהגדילישהציבור,צרכישלהיר

אלהלצרכיםהקרקעהפרשותאחוז

תצטרךזוהבעיגם • 70%ל- 40 %מ-

הציבורית.בוועדהלהתבהר

לצרכיהדאגהאתלהטילאוליאפשר

הרשויותעלבמקוםהמדינהעלחינוך

מתפקידןכיספקאיןאךהנ(קומיות.

לכךלדאוגהואהמקומיותהרשויותשל

שה-גרוטאות,מלאימגרשיםיהיושלא

באח-שיפוריחולוכןישופרוכבישים

הבתים.זקת

ללאמוטלתהדיירהגנתחוקעל

ה-האחזקהלצורתהאשמהספק

צריךהשונים.הבניניםשללקויה

הגנתחוקשינוישעםלהבטיח,אפוא

לדאוגהבתיםבעליעליהיההדייר

הדירות.פנילשינוי

התכנוןשלואחרותאלובביעות

ה-הציבוריתהוועדהלטפלתצטרך

מוצעת.
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הנויסיםנטלקנדל,בנימיו
העקיפים

בישראלהבניהבענף

המשפי·הגןרמיםלאחדנעשןהעקיפיםהמסים

 • •בישראלהבניהייקןרעלרבהבמידהעיס
המסןי·העקיףמערכותבכלרביזיהכבצעצןרךיש
לבניההקרקעתשןמןתעלבעיקרהבניה,ענףשל
לגבילכךלהיןתהעתידןתההשלכןתןעל

 • •בכללןתההקרקעיתהמדיניןת

בבייתשלהתפתחותהלנבימרובהשממטותלה::שנורטתהחשובי!:,הנואשיםחרא
הבבהיטבףטלהמוטלתטק'פיןמכישלהגרולהח cהtנממבטייוזהיאהמגור~ם,

מתייחכיםוהםהקבלניםבמרכזשבטרבוכקריםטלים Cזבבוכלחלזהזבובאיםהנתוניםאכץר.

בטלותולשמקלןהבביה ;'tבטבהשובותהתשומותטלהחליםהטקיפיםהסמםי!:יטורי Iל

לקבוטביתןיכומם Cוב , 1976שבתוף cלמתייחסיםאלהבתוניםלמגורים.כביהשלהכוללוז
להוסיףישלמנוירם.הבביהמטלות 32%לכ"האומרן,לפיבוביט,הטקיפיםחמסים'~שמקל

 . 1976%שבתחמציתלמןהרירהמחירטלהחל 8% ל~'בישטורף Cמוטררסמאתלזה

הבניה,בענףהשונותומות Ilלתובהתאםמשוקלליםמסשיעוריעלמבוססזהאומדן

מסיאתלסווגניתןשהריהייצור.בתהליךהתשומההימצאותזמןמשךעםבהתחשבזאת

שלהשוניםהיצורלתהליכימותאמותתשומותשלקבוצותלמספרזיקתםלפיהעקיפין

 :הבאבלוחמובאהבניהבעלותאלותשומותשלמשקלןמגורים.מיבני

 : 1לוח
עיקריותקבוצותלפילמגוריםבבניההתשומותהתפלגות

(באחוזים)

הבבהיבטלווותהשמקלהתשומות

קרקע

עבודהשכר

בניהומוצריחומרים

ו·ז.:,ונות)ציוד(הובלה,שירותים

35.0 

28.0 

31.0 

6.0 

 100.0תשומותסה"כ

אגרותהכוללתהמוניציפליים,המסיםקבוצתמתווספתשלעילהעקיפיןעלמסי
להוסיףשצריךכמובןהמקומיות.לרשויותהדירותבונישמשלמיםוהיטליםמסיםוכןרישוי

~ 
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הדירות.מכירתבעתהמשולמים 12° /,"בשיעורמוסףערדמסאתהמסיםלכלל

 )-1.7.76בלתוקפהנכנסה(אשרהמיסויבמערכתהרפורהמשהוכנהבעתכייצוייי,

עלהחליםקניהומסמכסכגוןהעקיפיןממסיחלקלבטלוגםלהפחיתהצעההועלתה
וחלקמומשהטרםזושהצעהאלאמוסף.ערדמסהטלתעםבבדבד Iוכובנהיחומרי

רכשמימוןמסשונה-1.4.77מההחלכילהוסיף,ישכןכמוהוגדלו.אףהמסמשיעורי
כהוצהאמוכררכוששמס(לאחרהמסיםבטלאתבמקצתמקטיןוהדבררכוש,למסוהפד

ההכנסה).מסחישובלצורד

משולמיםשבהבממוצעשניםשלוששלתקופהבחשבוןהבאנוהקרקעגורםלגבי

כשנההמגרשיםאתרוכשותהבניהשחברותההנחה,עלמבוססזהאומדיהעקיפין.מסי
הבנהיאתלתכנןכדידרושההמגרשיםשלמוקדמתרכישההבנהי.לפניוחצישנהאו

זמןמשדאתלהוסיףצרידזולתקופההמתאימים.השריונותאתמועדבעודולקבל
למילפחותשניםשלוששלתקופהשעוברתנמצאלמגורים.הדייריםלכניסתעדהבנהי
החדש.המגוריםבבניןלדירותיהםהדייריםשללכניסתםועדהמגרשרכישת
 4.75° /,"שלבשיעורמעבידיםחסכוןמלווהמשלםשהקבלןבחשבוןלהביאגםיש

במרכיבלגדיולוגורםהנזילותעלהדברמקשהזאתבכלבמלווה,מדובראם-כימהשכר.

הבניה.עלותבהוצאותהרבית

המיסןינטלשלאןמדן
תשומותשלהקבוצותלפילמגוריםהבניהעלהמוטליםהעקיפיןמסיפירוטלהלן

 :שלעיל
 : 2לוח

בישראל,למגוריםהבניהבעלותהעקיפיםהמסיםמשקל
 1976סוף

.1 

-- כ~ ~~
 u ~דu i ~י-

 ~נ: נ:~ d uil 8 ~ ~ iiו
~~ -r ~ :! :f a ! 

\J --י u3 ךi~ 

 4.5בטאבוהעברהאגרת

 35.0הקרקטתשומתטלמסםי

 1.7רכשמימוןמס

 2.5פנויה)(קרקערכושמס

 1.2מבונה)(קרקעמס-=י-כוש

ס"ה

 28.0הטכורהתשומתטלסמים

 4.0עמסיקיםמס

 ) 212.0לאומיביטוח
,~ ........... -.... -.. ~ .. _ 

סה"כ

-~~ 
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U --~-:; 
 ~ J\ !:י~
 I!ה Sכ

 ~נ: '-'~

~~ ~ i 
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.2 
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 31.0חחמרםיתשומתעלסמים • 3

 I ( 40.0-30.0 10.850וכובלוקניה,מסכמכס,

 2.100 1 40.0-30.0 6.0חשורת~םתשומתעלמסים • 4

 5.000 1 ) 35.0מיכצייפל~~םסמ~ם • 5

 8.000 8.0מוסףערךסמ • 6

 39.567כוללסה"כ

 :ללוחחערות
בתוקףחשיחדחסמג~לוםשלבררךכקטכורכש,מימוןסמשלשמקלובחשיוב ) 1

 ;הככסחסמלצכריכהוצחאהוכרשולאחאחרוכותחכשיםשבלשו
לתקהר(ער-18.6%לחג~עובבכ~חחעבורחשכרעללאוימליבטוחחתשלומים ) 2

תומרחללאחנים , 12° /"כ-רח~~כודח,שמעורשלםישיכשכ~בחורש).י l/ל 4,900של

 ; cכמאיפואואתםלוארתושילטמברימישוכת
ומסיגארות ;חר~שויאברתאתכולליםגמוריםבמכ~עלחמתצי~פל~יםחמס~ם ) 3

יערו.חכהיסמ ;עסקםיסמ ;ג'זtימםמיית~עולניובסים,
הסמיםשלחכוללש~עורםכעכרגילאךלשרות.מושרתשוכיםחניםאלחסמםי

 • 5.0%שלרזבזנצעוחייכו,הבכהי,מעלות 5.5 %ו- 4.5 %ביןהמוכ~ציפלי~ם

המיסוימערכתשלרביזיה

מוניציפלייםמסים(כולללסוגיהםהעקיפיןמסישלמשקלםכילקבוע,ניתןבסיכום

למגורים.הבניהשלהכוללתמהעלות 40%ל-לקרוב 1976בסוףהגיעמוסף)ערדומס
בישראל.הבניהלייקורביותרהחשוביםהגורמיםלאחדהפכוהעקיפיםשהמסיםנובעמכאן

עלהרובצתהמיסוי-העקיףמערכתבכלרביזיהלבצעצורדשיאלהמימצאםילאור

לבניההקרקעתשומותעלהמיסויבמערכתרביזיההדברמחייבהשארביןהבניה.ענף

בכללותה.הקרקעיתהמדיניותלגבילכדלהיותהעתידותההשלכותיעל
שקילה-סביהרוכלכליתדמוגרפיתלהתפתחותהשאיפהכילצייןישמקום,מכל
העקיףמהמיסויהמקומילשלטוןוכןהמרכזילשלטוןשישההכנסותכנגדזהבמקרה

הבניה.ענףעל
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ותכנווסיווג

קרקעשימושישל
 ) 13מס'ב"קרקע"פורסםא'חלק ,'ב(חלק

 Encyclopedia of Environmental Scienceהאמריקניתבאנציקלופדיה
הקרקע-בעיותבתחוםיסודמושגיהמבהיריםערכיםמספרהופיעו

הדניםערכיםשלתרגוםהובא ) 13(מס-"קרקע"שלהקודמתבחוברת

שלפנינובחוברת;ואילוקרקעשימושיובתכנווהקרקעסיווגשל.בשיטות

וכוהקרקעשימושישלולתיחוםלמיקוםהמתייחסיםערכיםמובאים

מחיה"-"אזורילפיולמיפוילחלוקה

שלוהתיחוםהמיקום ..א:

קרקעשימושי

השימושיםתיחום
ארוךלטווח
 8מתהקרקטשימושישלהותיחוםהמיקום

הכלכליהטרוטםהבתחשבכרבילבצטםי
 8מביאיןזאת,לטומתאךהקרקט.שלהשוטף

ארוך,לרטוחוטליייתבטיותבחשבוןלרוביאם
אףולפטמיםקשייםנברימםמכךוכתוצהא

כברים.אסונות

תכופותנבניםתעשיהומפעלימגוריםאזורי

לכךהסיבהלשטפונות.המועדיםבמישורים
מאשרמישורלפתחיותרוזולקלכיהיא,
אתבחשבוןמביאיםאםאךהררי.אזורלפתח

האמצעיםאתוכןשטפוןע"יהנגרמיםהנזקים

לטווחכייתכןהריעליו,לפיקוחהנדרשים
דווקאגדולותהשקעותלהשקיעכדאיארוך

המוותנוספתבעיההררי.אופיבעליבאזורים
רחבי-רייםשטחיםעלהמשתרעותהחוות,

ממוכן,חקלאילעיבודהמתאימיםופוריים
השימושאתלהפסיקתכופותנאלציםואשר

העריםהתפשטותעקבבקרקע,שעשוהמעולה
לסוגיהם.העירונייםוהישובים

והמיקוםבתחוםאחרותבעיותגםקיימות

לה-זקוקיםרביםקרקעותבעליהקרקע.של
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יינגיסת"גבול,הסגותמפנימשפטיתגנה

שלאהקונסתמיסוימדיניותומפניחלקים,

עדיםאנוחקלאיים.ומשקיםמגרשיםבצדק,

גםוכןומדעיותחינוכיותשלמטרותלכ,ןגם
עדיפותתכופותלתתישנופש,למטרות
לשימושיםבהשוואהטבע,ושמורותלפארקים
הקרקעותשללמיקומםבהתאם;זאתמתחרים

לתופעותאנועדיםוכןהנתון.באזורוטיבם

הנגרמותהקרקעוהשחתתצמחיםרמיסתכגון

בשלסחףוכלי-רכב,בהמות-משאעל-ידי

אחרים.ומיטרדיםרעשיםמים,אורוח

 8ההנוףעלהמגינההאמריקאית,התחיקה

אחרים,ובאזוריםלאומייםבפארקיםטבעי
מדי·שלבהתגבשותהמיפנהנקודתמסמנת

שוניםוסוגיםרמותבקיום-המכירהניות

לקבלשתכליתהמדיניותקרקע,שימושישל

סולםבדבךקשותהחלטותהצורךבשעת

אלה.לשימושיםהעדיפויות

(בהקשרזובתחיקההראשוניםהדיוניםלמן

ניתנה,סמוקי)גיירבהריהלאומיהפארק'זtל
להכללתיותרגדולהציבוריתעדיפותלדוגמה,
לדעתםבניגודזאתבפארקים,חדשיםשטחים

הר·ופקידיהמקומייםהמשקיעיםשלורצונם
אליהם.המקורביםשות

הבודהבישובכילצייןישכללבדרך
תכנוןאתלקדםהכרחיבמדיבה,גםוכןבמחוז
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ביןמירביאיזוןולהבטיחהקרקע,שימו'שי

 :ואזוריםשטחיםשלהבאותהקטגוריותשלוי;':'
מובהקיםטירוכייםקיקטשיומשיא)

 ;שכפררכים)אלה(כולל
'~קוםלחארהצורךבמירתשימוש,ב)

(קרקטותטבטייםבשמאבםיוהירשו,

 ;וכו')מהצביםכמרותלאות, Iלהל
הסביבהאיכןתבעיןתוצבריטבטנופיטלהפיקוההבטהתג)

האופצ~ותשמירתלפח,'ת ',א ;מ~ם

זה.פיקוהלניב

קרקעמשאביעלהלחץ

עלהפרברים,שלוהשחיקהההתבלות

הןבהן,הכרוכיםוהאפרוריותהמונוטוניות

של-מאדיקרים-נוספיםסימפטומים
בפניהעומדותהמסובכותהבעיותמכלול
שצמחוהגדולותהעריםטכנולוגית.חברה
מתקשטות , 19ה·במאהמבוקרבלתיבאופן

הדבראיןאדירק,שלבחזיתתכופותאמנם
בהתאמתהכשלוןאתלהסוותכדיאלאבא

המשאבים,שלהמוגבללאופיהקרקעשימושי

ובאזוריםבארצותהאוכלוסיןהתפוצצות

מאשריותראיטיתאמנםהינההמתועשים

בהםגםקייםזאתאףעלאחרים.תבלבאזורי
תעשיה,לצורדהקרקעמשאביעלחזקלחץ

מסחר,מרכזיתעופה,שדותראשיים,כביסים

וכיו"ב;מגוריםרובעילחניות,אספלטמשטחי
נאות.לאיזוןמרחבלהשאירמבליזהוכל

כלשלזכותודמוקרטיתשבמדינהמקובל

הברי·אתולהכירללמודובעי,רבכפראדם,

במומחיםלהיוועץחייו,עלהמשפיעותרות

המתרחששלהאפשריותהתוצאותלגבי
זאת,אףעלהחלטות.עלולהשפיעבסביבתו

המישי·מנגנוניםקיימיםשבהםבמקומותגם

שאיןפעולותמתבצעותאלוזכויותמים
להןשקדמומבלילקדמותןלהחזירןאפשרות

תוצאותיהןשזוהוומבלימתאימותבדיקות

מזהיריםשבהםבמקומותואףהאפשריות.

אתאוהמחוקקיםאתלהם"ש"אכפתאזרחים

אופאשריותסכנות'מפניהמינהלאנשי

קולם-עדיפות,אלטרנטיבותעלמצביעות

אינטרסיםובעליוהשפעהממוןעתירישל
תוכניתשלבקידומההמעונייניםמשוריינים,

ותכופותיותרורעשניחזקהינו-מסויימת

לטובתם,תהיהשההכרעהמשפיעגם

הזוכהבעיההואונוףמיםאויר,זיהום

עדייןאד ;ציבוריתלתיד,t,ומת·לבהאחרוונזמן

ההת·נגדלשמםראוייםאמצעיםנוקטיםאיו

בעלתבעיהזה.בתחוםהשליליותפתחויות
השאלההיאוהולכתגדלהציבוריתמשמעות

והשייריםהפסולתהצטברותכילהבטיחכיצד
ברורהסביבה.לאיכותתפריעלאלסוגיהם

מצרידהסביבהאיכותוטיפוחיעילשניהול
והדרכיםונזקיהפסולתסוגכללגבייסודיידע

לנטרלה.לפחותאולסילוקה

בגידולובצדק,רבות,עסקההקהלדעת
תולדהשהיארדיואקטיבית,פסולתשלהכמות

תאונותולחקראטומית,אנרגיהניצולשל
נאלץהמודרניהאדםזה.בתחוםואסונות

בחי·הכרוכותההוצאותבנטללשאתלטובתו

המזיקים,הלואיתוצרישלוסילוקםסולם

אפשרותשאיןבמקוםהתאמהאמצעיבהתקנת

לשעתפעולותובהכנתאלה,תוצריםלחסל
אלוהוצאותשלהמעמסהאסוו.במקרהחרום

והולדהגדלמספרםועלהממשלותעלהוטלה

גרעינית.ואנרגיהגרעינייםחמריםיצרנישל

מחיהאזוריב,

אשרהארץ,כדורשלנרחביםאזורים

מאופיי·כמעט,אחידיםאדמתםוסוגיאקלימם

בצורותאחידותשלרבהבמידהבזמןבונים
החייםבעלישלסוגיםהצמחים,זני :החיים

האחרונהבתקופהאנועדיםזהרקעעלוכו.'
מחיה".ייאזורישלהמושגלהתגבשות
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מריאםאזורי

ע"יבשעתוהוצעהמחיה"לייאזוריהחלוקה

א.פ.הומבולדט,א.כגוןחוקריםמספר

עלדגששימתתור;וזאתואחריםד'קאנדול
הנוכחיתהמאהבתחילתהשונים.הצומחסוגי
המחקרראשבשעתומריאם,הארטס.יישם

החלוקהאתהברית,ארצותשלהביולוגי
חגורותעלהתבססותתורמחיה,לאזורי
הצפון-אמריקאית,היבשתסביברחבותאקלים

קבוצותשלמחיהלמקומותהתאמהתורוכן
עיקריות.אמריקאיותחיות

המאופייניםמריאםאזוריביןהאבחנה

נקבעה-והחיהצמחיהשלמוגדריםבסוגים
וה-כשהלחותלטמפרטורה,בהתאםכלקודם

בחשיבותם.כמשנייםנחשבוהאחריםמשתבים

מאזוריאחדלכלכיהקפדהתורנעשההדבר

עיקרי.צמחיהסוגרבהבמידהיותאםהמחיה

נקודתהיווהמריאםשלמחקרוכייצויין,
שלהביאוקלימטולוגיהבמחקרחשובהמפנה
עלזה,חוקרהצביעהיתרביןאמריקה.צפון

סן-פרנציסקוההרריהאזורלגביבדיקהיסוד

כגורםהטמפרטורהחשיבותאתאריזונה,

איזוטר-בהרים.ביאולוגייםתחומיםלהתהוות
האפק-הטמפרטורותסכומיעלמבוססותמות

מזה,והצומחהחיוהתפלגויותמזהטיביות

הקובעמריאם,שלראשוןלחוקבסיסשימשו
-דרוםבכיווןוצמחיםחיותתפוצתכי

ה-הטמפרטורותלסכוםבהתאםמצטמצמת

חוקואילווהגידול.הצמיחהבתקופתחיוביות

הצמחיםתפוצתכיקבע,חוקראותושלשני
הטמ-ע"ימוגבלתלדרוםבכיווןהחיובעלי

ביותרהחמיםבשבועותהממוצעתפרטורה

הקיץ.של

הדמיוןאתמדגישהמריאםשלהמערכת
מזהוהלפיניהארקטיבאזורוהצומחהחישל

כןמזה.והמונטאנייםהבורלייםוהאזורים
לאזוריכיהעובדה,עלזומערכתמושתתת

אק-מבחינתמקבילים,ישגיאוגרפייםריחב

קייםיכיהרים,מדרונותעלגובהבקייילים,
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בעליאזוריםביןביולוגיתמבחינהדמיון-מה

שביןהצפונייםכייצויין,דומות.טמפרטורות

מריאםשלהצפון-אמריקאייםהמחיהאזורי

הינםוהקנדי)ההדסוני(הארקטי-אלפיני,

בין-יבשתיים.כולם

שלתת-חלוקהגםגורסתמריאםשיטת
בעליתת-אזוריםלפיהמערבייםהאזורים

ויבשיםמחדהחוף)(לאורדגבוההלחות

כוללהטרופיהמחיהאזורמאידד.(באיים)

השפלהארה"ב,שלהדרומיתהשלוחהאת
אמריקה.ומרכזהמקסיקנית

להדיםבשעתוזכתהמריאםששיטתלמרות

בלבהמועטשימושכיוםבהנעשהנרחבים,
ביולי-וריאנטיםוכוללתפשטניתשהיאכיוון
מהמונחיםרביםזאת,עםמדי.מרוביםגיים

בפרטכיום,מקובליםהינםעל-ידושהוצעו

אמריקה.צפוןשלגיאוגרפיתהזואו-בספרות

רייסתחומי

בצפיןהמחיהאזירילבעייתאחרתגישה
ביולוגיים"יימחוזותשלהתפיסההיאאמריקה,

כלזו,תפיסהלפידייס.ל.ר.ע"ישפותחה
ומ-ורציףנרחבגיאוגרפיאזורמכסהמחוז

לפחות,אחדחשוב,אקוליגימאורעע"יאופיין
סמיכים.מחוזותשלמאלהוהשונהבוהקורה
תת-נערכהזהמסוגביולוגימחוזכללגבי

אזוריםהםשאףביולוגיים,למיתחמיםחלוקה

שוניע"יומובדליםיותרקטניםאדרצופים,
המאפיינתמזופחותהחשיבותבעלאקולוגי

המחוזות.את

כלו-אנכיות,תת-חלוקותאוחיים,חגורות

הןהביולוגיים.המחוזותבתורהןאףלות
בדרדמופיעיתאבלרצופות,בהכרחאינן
מקומותבמחוז,מאודמרוחקיםהריםעלכלל

מתאימים.האקוליגייםהתנאיםשבהם
שנקבעיהביוורגייםהמחוזותביןהגבולות

ובעליצמחיםהכולליםמאפייניםיסודעל
מאפיי-גבילבפועלשהמידעאלאכאח.דחיים
החי,לבעלישנוגעבמהבמיוחדאלה,נים
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בזמוהזןכהבעיההןאןנןףמיםאןיר,זיהןם

איןעדייןאךציבןרית,לתשןמת-לבהאחרןן
ההתפת-נגדלשמםראןייםאמצעיםנןקטים
 • •זהבתחןםהשליליותחןיןת

היאןהןלכתגדלהציבןריתמשמעןתבעלתבעיה

הפסןלתהצטברותכילהבטיחכיצדהשאלה
 •הסביבהלאיכןתתפריעלאלסןגיהםןהשיירים

למדי.מועטהיה

ביולוגייםמחוזות-29במכירהרייסשיטת

מביניהםביותרהצפונייםאמריקה.בצפון

בין-יבשתיים,הםוההדסוני)(האסקימואי

רוחבבקוירחבותאקלימיותחגורותומייצגים

ארה"בבמזרחהביולוגייםהמחוזותגבוהים.

הןשוניםואסטרוריפאריני)קארוליני(קנדי,

בעודבפיזוגרפיה,והןרוחבקויבטמפרטורות

אמרי-צפוןבשארהמחוזותגבולותשקביעת

מפיזיוגרפיה.מאודמושפעתקה

הןלדריגןתחןמי

המאופ-מחיה,אזורילקביעתנוספתשיטה

ל.ר.שלזוהיאיותר,מוגדריםבגבולות'ינים
בעזרתמוגדריםאלהמחיהאזוריהולדריג.'

רביאקליםמדדישלושהשלהאפקטים
משקעיםממוצעת,שנתיתטמפרטורה :משקל

מחושבהשבתיהטמפרטורותממוצעולחות.

החדשייםהטמפרטורותממוצעיכלסיכוםע"י
שליליותטמפרטורותעםחורףכאשר , ooCב-

הסכוםוחלוקת , 30oCלכ-עד oOCכ-נחשבים

 •-12ב

המשקעיםכממוצעמחושביםהמשקעים

מחו-הלחותגורםואילובמילימטרים,השנתי

ההתאיידותשלהממוצעחילוקע"ישב

המשקעיםבממוצעהפוטנציאליתהשנתית
במילימטרים.השנתי

בשילוביםמופיעיםהולדריג'שלבשיטה
המאפייניםברוריםקווי-היכרבעלימיוחדים

פיזיוגרפיה,אקלים,חיים,בעליצמחהי,של
וכיו"ב.גאולוגיה

לא-מבוט-בהצלחהיושמההולדריג'שיטת
וראשונהבראשמחיה,אזוריבמיפוילת

שמותאמריקה.יבשתשלהטרופייםבאזורים
השלטתמהצמחיהלקוחיםהאלההמחיהאזורי
בכלכיומניחיםהאקלים,מסוגיאחדבכל
החיים.בעליגםשוביםאזור

- .. -
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ההשבחהמשי

בישראל
אלתרמור.ד"רשלהמחקרבשולי

ואזו"אורבבייםלהמקריםייהמרכזמטטם

זכמזהופיטבחיפההטכביוןשלירריים"

אלרתמז/רחלהגב/שלטהטופיסיור/א:'"חרון

לאורהשבחהמסישלייהמדיניותבבושא
תרוהמהמוהוהסקרהחברתיים".היעדים

בבט"הטםוקתהשיראליתהמקצוטיתלספורת

טרייזכויוט/שאר,טירובי/ופיתוחקרקטיות

חישבותהארויה.במירהוטבפהישטהרביאה

המאלפותןאות iשהוא,להשברוטת,יכזמורבה

שכאר"אלהלביזבשיראלשההבחהםוניבין

בסקרהמוואבתאבגליה)ר m(ובמ"חוץצות

זה.

ןפיסקלייםתכנונייםיעדים

הרשויותל TL 'התכנוןשפעולותיודעיםהכל
הציבו-העבודותוכןוהמקומיות,הממלכתיות

מביאותהאלו,הרשויותע"יהמבוצעותריות
מטרתםמקרקעין.נכסישלבערכםלעליה

הרשותלידילהעבירהיאמסי-ההשבחהשל
הזאת.העררמתוספתחלקהציבורית

כמעטלמדינפוציםהינםמסי-ההשבחה
כ,ךלדייהגיעואףהדבריםתבל.אזוריבכל

המנהיגחוקבאנגליההוצע 1947שנשנת

שפירושודבר , 100%נשיעורמס-השבחה

שמקורהמקרקעיובעררהתוספתהלאמתהיה
המבו"הציבוריותוהעבודותהתכנוןבפעולות

השונות.הממלכתיותהרשויותע"יצעות
שעוררהקשהההתנגדותבגללבוטלזהחוק
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שיעו-והונהגוהוצעושבוטלולאחרבציבור,
מסי-השבחה.שליותרנמוכיםשוניםרים

מכסי-מגיעלאחרונה,שאושרחדשחוקלפי
אר , c/800ל,ההשבחהמסשיעורישלמום

הענקתםעקביותרנמורהואבפועלהשיעור

שונים.ופטוריםהקלותשל
הנהוגהמסי-השבחה,שלהמדיניותביסוד

עיק"סוגיםשניהונחושונות,תבלבארצות

 :וקריטריוניםיעדיםשלריים

שלטמרתםתכנוניים.יעדיםא)

שלשחננתםלסיטיהאימסי"ההשבחה
וכזלפאיקיםהפיתוחהכוובתכנוזיטרים

שלהשנתזםמויףמ~ם,ואתריםירם iלאז

r:o באו"אחזקהטירוררצויות,כיבויןפן'ות

ה-לבציוטהמוערםיהכווכתוביירות/תה

 ;וכו'תוכביות

הטמרהכאזפיסקליים.יעזיםב)
שוות(אוהמקומיתלשוותלהטביחהיא

שמקורזכפסיותהכבסותאחרת)ציוברית

הבמםיאצהמקרקטזבכסיטרךבטליית

פאשריתמטהושוות,ואתהשלבתחוהמ

התשטרותכנוזתופטותריסוןהיאחארת

טיסיוותהונקרקטיז,מבטליחלקשליתירה
וכ'י,מקרקטיזכתחוםספקולטיבוית

באופ-משלימיםלהיותעשוייםאלהיעדים
מהסוגהיעדיםשבהםמקריםישאריים.

וישהאחר,מהסוגהיעדיםאתנוגדיםהאחד
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וניגודיםסתירותלמנועכדיאמצעםילנקוט

כאלה.

בישראלההשבחהמסי

בישראלהשבחהמסילגבייתעיקריכבסיס
ערים"תכנוןייבפקודת 32מס.סעיףמשמש

) Town planning Odinance ( 1936משנת , 

הבריטית.המנדטממשלתע"יהונהגהאשר

התכ-ש"חוקלאחרגםבתוקףנשארזהסעיף
רובאתהחליף 1965משנתוהבניה"נון

בהתאםהערים.תכניןפקודתשלסעיפיה
בשיעורמסי-השבחהנקבעוסעיףלאיתו

50% • 

לאהבריטיהמנדטבתקופתכילצייןיש

מסי-ההשבחה,לגביהתקניתלמעשההיפעלו
השניםבמרוצתאךהנייר,עלנשארייהן
ומסי-ההש-המצבנשתנההמדינההקמתמאז

הרשויותשלרציניהכנסותלמקורהפכובחה

העיבדהעללהצביעכאןניתןהמקומיות.
-1973י 1968שביןבתקופהכיהמעניינת,

שללמדיניכרסכוםבת-יםעירייתגתבה
היאזאתהשבחה.מסיבתורתלייימיליון 14

קיי-האחרונהשבתקופהלכךהסיבהלמעשה

בתחיקהלא-מעטההתעניינותבישראלמת

חוקהצעתנשקלתיאףלמסי-השבחה,הנוגעת

זי.בבעיהחשדה

בתחיקהןקשייםבעיןת

הקיימת

מצביעהאלתרמן,ר.הגב'הסקר,מחברת

המתייחסותבעיותוכמהכהמעלזהבהקשר
ההשבחה.מסילגביהקיימותלתקנות

צוייןהישראליתבתחיקההמס.שטיורא)
ההשבחה,מסשלבלבדאחדאפשרישיעור
לקבוענסיוןכללדוגמה,בה,אין . 500/0הדיינו

בסיסעלהמסבשיעורמסויימיםהבדלים
רציבינסיוןבהנעשהלאוכןפרוגרסיבי,

בעלנושאשבהןההוצאותאתבחשבוןלהביא

בהש-על-ידושהושקעוהמאמציםוכןהנכס

הנכס.בחת

שנתקבלבחוקכילציין,ניתןהשוואהלשם

לחי-דרכיםשלושנקבעובאנגליהלאחרינה
לבחוררשאיהנכסכשבעלמס-ההשבחהשוב

מביאכןביותר.ליהנוחההדרךאתמביניהן
ע"ישביצעוההשקעותאתבחשבוןהחוק

לכךונוסףושיפירי,הנכסבהשבחתהבעלים
חשבוןעלהקידםלערךמעל 10%שלהנחה

לשימושבמעברהכרוכותוההפרעותההוצאות

תקרתקובעהאנגליהחיקיעיהבנכס.החדש
-ששלדירוגבוישאך , 80%שלבגובהמס
בונקבעוכןפרוגרסיבי,בסיסעלהמסעור

עלעולהאינושהערךבמקרהממספטיר

שהשיעירהיא,התיצאהליש"ט.אלפים 10
בהרבהנופלבאנגליההמסשלהאפקטיבי
 . 80%שלמהתקרה

שנהיגלהמבהשייאהכיהיא,המסקנה
גמיש.פחותהואהישראליהחוקבאנגליה

שלהמרמצטהפאקטיב~ישהטורמזו,יתירה

באנ-מאשרבהרבהגבוההינובישראלהמס

שרשוייתלכך,הטעםלמעשהוזהיגליה.

עלהמסאתלגבותמנסיתבישראלמקימיות
נתק-אלהכשנסיוניתיות,רוגמישנמוךבסיס

מבקרמצדינשנותחיזריתבהסתייגויותלים
המדינה.

בבעיההםמ.נבייתהצמר~קותהנסיבותב)

הנהוגבחוקמסייימתאי-בהירותקיימתזו

במקוםהמסאתלגבותשישוהקובעבישראל
אימעריכתהכתוצאהעלההקרקעערךשבו

להתעורריכולהכאןתוכנית.שלביצועה
אישורהעםהמסאםגבותלישהאם :הבעיה

השלמתעםלגביתושישאיבניהתוכניתשל
ייביציע"שלהמושג ?התוכניתשלהביצוע

השאלהגםמתעוררתבהיר.דיאינוהיאגם

מס-שלגביהמצדיקבתיכניתשינייאם

גבורבותמקימיותרשוייתכיידועהשבחה.

בתוכנית,שינוייםשלבהזדמנותהמסאת
ביקורת.עליומתחהמדינהשמבקרמעשה
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אתהשוואה,לשםלהזכיר,רצויכאןגם

ישכיברורהבצורההקובעהאנגליהחוק

רשיוןשלהענקתועםמס-ההשבחהאתלחשב

לבונה.אוהנכסלבעלספציפיפיתוח

מתייחסתנוספתשאלההנביה.מוטרג)

כיוםההשבחה.מסאתלגבותשישבולמועד

תקופהתורהמסאתלגבותישכיהחוקקובע
אםבכדלהתחשבמבליוזאתשנתיים,של

ממשית.ערדתוספתהנכסבעלהשיגאמנם
כגוןבאזרחים,קשהלא-אחתפגעזהניסוח

מש-זקנים.זוגאומעוטת-אמצעיםמשפחה

גבוה,השבחהמסלשלםנאלצוזהמסוגפחות

הג-אשרמתוכניתכביכוליינהנו"שהןכיוון

של-למרותוזאתהבניה,צפיפויותאתדילה

מתוכניתממשיתתועלתלהםהיתהלאמעשה
זו.

לנוה-לבתשומתלהקדישמהראויכאןגם
לאח-שאושרהחוקבאנגלהי.המקובליםגים

לשלםהנכסבעליעלכיקובע,באנגליהרונה

הנאהטובתלהםשהיתהלאחררקהמסאת

ממכירתו,כתוצאההנכסערדמעלייתכספית
עליו.פיצוייםקבלתאופיתוחו

שהרשויותמפתיעזהאיןאלו,בעיותלאור
בהתאםהמסמגבייתתכופותנרתעוהמקומיות

לעומתוהעדיפוהחוקשלהמדוייקותלהוראות
הענקתשלבהזדמנותהגביהאתלבצעזאת

מכירה.שלאובניהרשיון

בעיהוהבציוט.התכנוןלהוצואתהזיקהד)

קיימתמידהבאיזוהיאבמחלוקתהשנויה
תוכניותשלוביצועןהכנתןעלותביןזיקה

עלממס-ההשבחהההכנסהלביןוהפיתוח
ה-ישאלו.בתוכניותשמקורההעררתוספת

מוחלטת,זיקהזהבתחוםקיימתכיטוענים,

עלויותשאיןבמקוםכימכדמסיקיםוהם

המס.להטלתהצדקהגםאיןוביצועתכנון

גבוהותמהמסההכנסותאםכיגורסים,אףהם

להחזירישוהביצוע,התכנוןמעלויותיותר
לדוגמה,היא,זתאהנכסים.לבעליהיתרהאת

שמגר.מ.השופטשלגישתו
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לקשוראיןכיהגורסיםישזאת,לעומת
והביצוע.התכנוןלעלויותהמסגבייתאת

מחברתוגםברנזון,השופטדוגלזובה:עקפה

השקפה.באותהתמיכתהאתמביעההסקר

התחיקההמס.המכנסותהנהניתה)הרשות

לכדביחסספקותכלמותירהאינההישראלית
מההכנסותהנהניתהיאהמקומיתשהרשות

כברשצוייןוכפי ;ההשבחהבמסישמקורן

נכבדהכנסהמקורכיוםמהווהזהמסלעיל,

רבותמקומיותרשויותשלבתקציביהןלמדי

בישראל.

 , .לא-מעטיםשלילייםצדדיםישזולעובדה
המקומיותהרשויותלגבייוצרתהיאשכן

בתוכניותשינוייםיתירהבקלותלאשרפיתוי

מנתעלהבניה,אחוזישלוהגדלותבניה
השבחה.ממסניכרותלהכנסותזובדרדלזכות

לצפיפויותעידודהיאאלהמכלוהתוצאה
לשימושיהמעברעידודכןוכמוגבוהות,בינוי
ממגוריםהמעבר(כגוןיותרמכניסיםקרקע

ושירותים).למסחרתעשיהאו

בצרפת,כילצייןהראוימןזהבהקשר

בישראל.מאשרלחלוטיןשונההמגמהלמשל,
ביותרהגבוההשיעוראתמטיליםזובארץ
צפי-עלדוקא , 90%דהיינומס-השבחה,של

מכדוכתוצאהביותר.הגבוהותהבינויפויות

הע-לריסוןכמכשירמסי-ההשבחהמשמשים

הבינוי.בצפיפותליה

הטיעון,אתזהבהקשרמעלההסקרמחברת

מסי-ההש-אםזהליקויעללהתגברניתןכי

ואתמרכזית.ארציתרשותע"יייגבובחה

ניתןזובדרדשתיווצרהכספיתהקרןכספי

הרשויותביןמסוייםמפתחלפילחלקיהיה
הנהוגההפרוצדורהלמעשההיאזאתהשונות.

מסוייםמפתחלפימסי-ההשבחהבתחוםכיום

ה-למעשההיאזאתהשונות.הרשויותבין
מסי-ההשבחהבתחוםכיוםהנהוגהפרוצךורה

תבל.ארצותשלניכרבמספר

מחברתהסמ.בתקנותנמ~שותהיטרוו)
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נהוגהרבותתבלבארצותכימציינת/הסקר
מסי-שלבהפעלתםגנזישות:כלמרובהכז'י'ה

למוס-כל/קודםמעניקה/התהדקהההשבחה.

חופשיתידשלרבהמידההמתאימ'סדות

מביאההתחיקהמזו/יתירההמס,פעלת iבן

היאוכןהמסיעורי :,iבודיפרנציאציהבחשבון

כתוצאהופטורים.הקלותסלמערכתקבעה
יעדיםשללהשגתםמכשירהמסמשמשמכד

ופטוריםהקלותמערכתע"יחשובים.תכנוניים
רצויותבינויצפיפויותלעודדלדוגמה/ניתן/
בעיר.והמסחרהתעשיהבקידוםלסייעוכן

אנ-למשודיכולותמרוחקותעריםזה/מלבד
שיעוריםקביעתע"יוהשקעות-הוןשים

השבחה.מסשלבמיוחדנמוכים

שבהבישראל/המצבזאת,לעומתשונה,
ומידהגמישותבהיעדרלוקהמס-ההשבחה

השבחהמסקובעהחוקשכןנוקשות.שלרבה

פטוריםכלללא;וזאת 50%שלאחירבסיעור
דיפרנציאציה.כלללאוכןוהקלות

בעודכיטוענים/רביםהפידבויים,בעייתז)

שבהםבמקריםמס-השבחהלגבותשכווצדק

נכסישלבערכםלעליהמביאהציבוריהתכנון
לאזרחלשלםמוצדקבזמןבוהרימקרקעין/

הביאהציבוריהתכנוןשבובמקרהפיצויים

הנכ-בערדכזאתירידהנכסיו,בערדלירידה

בנין-מתוכניותכתוצאהלהיגרםעלולהסים

צפיפותאתמסויימיםבאזוריםהמנמיכותערים

בניההמאפשרותהתוכניותבשלוכןהבינוי

אזוריבתורתעשיהבניניאוראשיכביששל

הישירה.בקרבתםאומגורים

-פיצוייםמתןשלזובבעיהכימתברר/
כמשביעלהיחשביכולאינוהישראליהחוק
הציבוריתלרשותמרשההחוקאמנם,רצון.

במקרהדעתה/שיקוללפיפיצויים/להעניק
בלתי-הגבלותאוהאזרחשלבולטקיפוח

אתהמחייבתהוראהבחוקאיןאדסבירות/

בערדירידהעלהאזרחאתלפצותהרשות

ציבורי.מתכנוןכתוצאהנכסיו

החדשההחוקהצעת

להצעתקצרדיוןגםמקדישההסקרמחברת

שהובאהמס-ההשבחה/בבעייתחדשהחוק

כימתברר/הפנים.משרדלפנילאחרונה

ושיפו-שינוייםאמנםמצוייםזהחוקבהצעת

ליקו-מספרבהישבזמןבואדחשיבים/רים
שיעורנקבעבהצעהראשית/רציניים.יים

ירתרגבוהשיעוררזהר / 80%שלהשבחהמס

מספיקתמריץמשוםבושאיןהמידה/על
הנסיוןכילציין/ניתןזהבהקשרלפיתוח.

השבחהמסשיעורלהנהיגבאנגליהשנעשה
החוקשנית/לחלוטין.נכשל / 80%בגובה

אינו-כיוםהקייםלחיקבדומה-המוצע
מבליאחי,דמסשיעורקובעהואגמיש.די

ועו,דופטורים.הקלותהנחות,בחשביןלהביא
גבייתיבעתידגםתימסרהמוצעלחוקבהתאם

ההשלכותעלהמקימרת,לרשותהמסשל
לכד.ז iהנודעוהשליליות

שי-גםנכלליםהמוצעשבחוקאמנם/נכון,
למשל,כד/חיובי.אופיב'~לרלא-מעטיםנויים

מס-ישלםהנכסבעלכיהמוצע,החוקקובע
תוספתאתמישמשחואלאחררקהשבחה

בניהרשיוןקבלתהנכס,מכירתע"יהערך
זהובנכס.החדשהמאושרהשימושהפעלתאי

שלקיפוחלמניעכדיבושישחשובסינרי
בהירייותאי-מחסלגםהמוצעהחוקהאזרח.

קובע,יהיאהמס/להטלתהנסיבותלגבי
תוכניתשלאישורהעםייטלהמסכילדיגמה,

כנית.בתיהכלילהלקרקעייתייחסהביניי

כילקבוע,שיאלהשיפוריםאףעלאולם,

להיחשביכוליאבובכללותוהרמצעהחוק
בוולערורהמשרלברקוושירצוןכשמביע

הלכהויופעלאיושרבטרםסיוריתרביזהי

למהשע.
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החקלאייםהקרקעשימןשי

הצפוניבנגב

בקיבוציםמגיעלנחלהבממוצעהמעובדהשטח
שלחיוקרקעדונם 43.8מזה ;דונם-123.6ל
 • •בעלקרקעדונם-79.8ו

לנחלהבממוצעהמעובדהשטחמגיעבמושבים
-70.7וושלחיוקרקעדונם 46.2;מזהדונם-116.9ל

 • •בעלקרקעדונם

טמטםלאחורנההיפtו"שארהצפנוי",הננב-שוימושהחזקהייסקרבנאשוםקרה
f החקלאייםהקרקטשיישומלחקרנכברהתרוהמהמווה ,)*ישראלקמרקטימינהל
הנגבשלהאזוירותבומטצותהקרקטשימושיטלמאלפםימצימאיםכוללהסקרבשיראל.

בכיבשולםיtו"כר"ביויש ;וטשר-הננב)טזתהמחרבים,שמטוי,בבי(שאכול,הצפוני

התווייתובזבו,המצוייםליושיבםקבטשמבצותקביטתהזאור,שלהתכנונייםהיםוזרת

בטתיר.התישיבותיותתוכניותלביצוטאופציות

המעובדוהשטחהכוללהשטח
דונמים.אלף 1,953.2שלכוללשטחעלמשתרעותשלעילהאזוריותהמועצותחמש

העיבודכיאפוא,מסתבר,מעובדת.חקלאיתקרקעהםדונםאלף 891.1זהשטחמתור
הצפוני.הנגבשלהאזוריותבמועצותהכלולותהקרקעותמכלל 45.6%מקיףהחקלאי
בולטיםהבדליםקיימיםהעמובדת,החקלאיתהקרקעשלמשקלהמבחינתכילציי,ןיש

 :שלהלן 1לוחנתוניללמדיכוליםכןעלהשונות.האזוריותהמועצותבין
 : 1לוח

דןנמים)(אלפי 1977הצפוני,בנגבהמעובדוהשטחהכוללהשטח

שטחהשטח
המטוברהשטח

מטובןהכוללאזוירתמועצה
מכללבאחוזים
 )%(השטח

 33.2 258.9 779.7אשכול

 33.3 143.6 431.7שמעוןבני

 59.6 256.5 430.7מרחבים

 86.2 109.6 127.1עזתה

 66.5 122.4 184.0הנגבשער
.. _---._-------_. __ ._ .. ------------------._-_._-_.-----.-... 

 45.6 891.0 1,953.2סה"כ

להכנתםהארצי,הצוותישראלמקרקעימינהל(סיכומים).הצפוניהנגב-שוימושהחזקהסקר ) •

 • 1977יוניהדרום.ומחוזהכפרייםהאזוריםשללרישום
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מהשטח 86° /,"החקלאיהעיבודשטחימקיפיםעזתההאזוריתבמועצהכימתברר,
וגמיעיותרנמוךהינוהמעובדהשטחשלחלקוהנגבושערמרחביםבמועצותאךהכולל.

יחסיתקטניםהחקלאיהעיבודשטחיובני-שמעוןאשכולבמועצותואילו 70%.עד /6Oo ()-ל

הכולל.מהשטחבלבד 33° /,"מקיפיםוהםיותר,הרבה

אחדאשררבים,בקשייםכרוכההמעובדהחקלאיהשטחשלהרחבתוכיספק,אין
רחוקהישראלכיברורזאת,עםהשקאה.לצורךבמיםהמחסורהואביניהםהבולטים

הצפוני.בנגבהגלוםוההתיישבותיהחקלאיהפוטנציאלממיצויעדיין

בקיבוציםהעיבודשטחי

הצפוני,בנגבכפריתהתיישבותשלהשונותהצורותמביןכימתברר,הסקרממימצאי

המעובד.החקלאיהשטחהיקףמבחינתביותרהמשקלרבתהיאהקיבוציתההתיישבות
(המתוכננות)החקלאיותהנחלותמספרקיבוציים.ישובים 30באזורנמצאוהסקרבתאריך

אלף-440.1להגיעלרשותםעמדאשרהמעובדהשטחואילו ,-3,560לאלהבישוביםהגיע

האזוריות,המועצותלפיושלא-בהשקייה),(בהשקיתיזהמעובדשטחשלהתפלגותודונם.

 :הבאבלוחמתוארת
 : Zליח

המועצותלפיהצפוניהנגבקיבוצישלהמעובדהשטחהתפלגות
 1977העיבו,דוצורותהאזוריות

הומעצה

הזאוירת
םהיכ'

נחלותםזנפר
מתוכננות

שלחיך
בעל

(חנימם)מעוברשםח

אשכול
שמעוןבני

מרחבים

עזתה

שער-הגגב

סה"כ

1,300 

720 

120 

240 

1,180 

3,560 

66,168 

25,686 

6,273 

9,798 

131,130 

76,939 

11,881 

8,188 

197,298 

102,625 

18,154 

17,986 

___ J04,029 ____ 56,12! ______ 47,908 ___ _ 

155,833 284,259 440,092 

קרובהצפוני,בנגבהקיבוציםשבדייהמעובדתהקרקעמתוךכיהעובדהבולטת

זאח,ולעומתהנגב.ושערשמעוןבניאשכול,האזוריותבמועצותמתרכזים-92%ל

יחסית.דלהינוהקיבוציםשלחלקםועזתהבים mמבמועצות
שלחין,קרקעהם 35.4% ,הקיבוציםשבידיהכוללהקרקעשטחמתוךכיגם,יצויין

השלחיוקרקעותשלחלקןהואבמיוחדגבוה . 64.6% ,הואבעלקרקעשלשחלקהבעוד
חלקהאשכולבמועצהזאת,לעומת . 46.1 %,בכדיהמסתכמותשער-הנגב,האזוריתבמועצה

בלב.ד 23.4° /"בני-שמעוןובמועצה , 33.5%הואהשלחיןקרקעשל

במושביםהעיבןדשטחי

כיאםהמושבים,גםנכבדמקוםתופסיםהצפוניהנגבשלהחקלאיהעיבודבשטחי
שלהמתוכנןהמספראשרמושבים, 37מתקיימיםבאזורהקיבוצים.שלמזהנופלחלקם
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הצפוניהנגבמושביע"יהמעובדיםהשטחיםשלהכוללההיקף .-2.771לבהםמגיעחלקות

 :כדלהלןמתחלקיםאלהשטחיםדונמים.אלף 323.9הוא

ההיקףהתשם".בומשביםהבחלותי IIעבבפררוטמובריםהחומזקיםשטחיםא)

 ;רובםאלף 183.3הואאלהשטחיםשלכולל

על"רייבדנטותףומעובריםהמוחזקיםרובם,אלף 140.6שלכולליהבקףשטחיםב)

 , IIהנגבומשביאגורת II "'טמתבצעהטיבורהצפובי.בבגבמשוביםאורבטהשלושים

וכזמושבבכלבפטולהמאוכלסותההיירותלמספרהבתאם'מתחלקותהה'וכבסות

שיראל.מקרקעימניהלי IIעלמשובשיירבאופןהמוחכרהקרקעשטחבגורלבהתחשב

וצורתהאזוריותהמועצותלפיהמושביםשלהמעובדיםהשטחיםהתפלגותלהלן

 :העיבוד

 : 3לוח

המןעצןתלפיהצפןניהנגבמןשבישלהמעןבדהשטחהתפלגןת
 1977העיבן,דןצןרןתהאזןריןת

שלחיזסמפר
ס'ה'כבעל(כרונמם")מטורכשטחבחלותהאזוריתהמוטצה

מתוכבנות

 39,365 19,202 20,163 416אשכול

 13,807 1,628 12,179 273שמעוןבני

 70,012 20,129 49,883 1,167מרחבים

 74,794 18,989 36,816 837עזתה

 4,261 4,261 78הנגבשער

 182,239 59,948 123,302 2,771סה"כ

בשמותףמעובדיםשטחים

 ~ 647 ____ ~ 5,912 _______ 4,735הנגבמושביאגודתע"י
----" ... _---.. _------

 342,886 195,860 128,037 2,771כוללסה"כ

האזוריותבמועצותאיפואמתרכזותהמושבים,בידיישירבאופןהמוחזקותהקרקעות

המושביםשלחלקםשמעוןובניהנגבשערבמועצותזאת,.לעומתואשכולעזתהמרחבים,

קרקעהם 39.5% ,המושביםעל"ידיהמעובדתהקרקעמתוןכילציין,ניתןכןיחסית.מועט
בעל.קרקע 60.5% ,-ושלחין

לנחלה.בממוצעהמעובדתהקרקעשטחאתמשוויםאםמתקבלותמעניינותמסקנות

קרקעדונם-79.8ושלחיןקרקעדונם 43.8מזה ;דונם-123.6לבקיבוציםמגיעהוא

דונם 46.2;מזהדונם-116.9ללנחלהבממוצעהמעובדהשטחמגיעבמושביםואילובעל.
ומים,קרקעמשאבישלהראותמנקודתכימתבררבעל.קרקעדונם-70.7וושלחיןקרקע

וביןהקיבוציםביןהבדלכללמעשהאיןהמיישבים,מוסדותעל"ידילישוביםהוקצואשר

המושבים.
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השוניםהישוביםביןהנחלהבגודלהבדלים

מנתונימתבררזאתעםבגודלן.שוותהינןנתוןשיתופיבישובהנחלותכיהואבידוע
היקףמבחיבתהשוביםהישוביםביןיחסיתגדוליםהבדליםבולטיםהצפוניבנגבכיהסקר,

לנחלה.השלחין)שטחגם(וכןהעמובדהשטח

לביטויהבאההשוניםבישוביםלנחלההמעובדהשטחבגודלאי-שוויוןשלהתופעה

 :הבאיםבנתונים

 : 4לוח

המעובדהשטחגודללפיהצפוניהנגבבישוביהנחלותהתפלגות
(באחוזים) 1977לנחלה,

נורלקובצת

 ) 1tומשכיםקיבוציםלכחלה)(רוכמ~ם

30 -40 

40 -50 

50 -60 

60 -70 

70 -80 

80 -100 

100 -120 

120 -150 

150 -200 

ויותר 200

3.4 

8.2 

16.2 

27.0 

10.6 

8.2 

16.2 

10.8 

2.8 

10.0 

23.4 

19.9 

10.0 

26.5 

6.7 

 100.0 100.0סה"כ

המשותףהעיבדושטחיכוללאינו ) 0

-100ו 50שביןבהיקףמעובדשטחהיהבקיבוציםהבחלותמכלל-36.8%לכימתברר,

-200ו 150שביןבהיקףהמעובדהשטחהיהמהבחלות 26,5° /"ב-שבי,מצדואילודונם,

ויותר.דובם 200בהיקף 6.7 0וב"/דובם,

(מעובד)שטחהיהמהנחלות 24.4% ,-ל :במושביםאי-השוויוןהיהיותראףבולט

דונם.-150ו 100שביןשטחהיההמנחלות 13.6° /"לואילודובם,-50ו 30שבין

להשתקפותםבאיםהשוניםהישוביםביןההבדליםלנחלה,ין nהשלשטחלהיקףבאשר
 :הבאיםבנתונים
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 : 5לוח

השלחיןשטחגןדללפיהצפןניהנגבבישןביהנחלןתהתפלגןת
(באחוזים) 1977לנחלה,

בורלקובצות

 ).שומביםקיובציםלנחלה)(רוניזבם

10 -20 2.7 

20 -30 16.8 

30 -40 23.2 28.6 

40 -50 26.6 39.1 

50 -60 16.8 24.2 

60 -70 13.3 5.4 

70 -80 3.3 

 100.0 100.0סה"כ

המשותף.העיבדושטחיכוללאינו ) 0

 30עדמושקעשטחישבקיבוציםמהנחלות /16.8o ,-,לכימראיםשלעילהלוחנתוני

דונם. 80עד 60שלשלחיןבשטחמתברכותמהנחלות 16.6° /;'שניומצדלנחלה,דונם
השלחין.שטחיבחלוקתשוויוןחוסרשללא-מעטהמידהאופייניתלמושביםוגם

צויינואשרהשונים,הישוביםביןהחקלאייםהשטחיםבחלוקתאי-שוויוןשלהתופעה

 :הבאיםהדבריםאתהסקרמחברימעיריםכךועלהיסטוריות,נסיבותשלתולדההןלעלי,
שלתוצאהאלאמפורט,תכנוןפריאיננההשוניםהמעבדיםביןהקרקעייחלוקת

שלושיםבשמךכיהעובדהאףעלואילך.המוקדמותהחמישיםמשנותשנוצרועובדות
כיוםהינםשבווהמשקיםהאזור,בחקלאותגדולותתמורותחלוהאחרונותהשנים
-קטנותלהתאמותפרט-חלולאומשגשגים,מפותחיםחקלאייםמשקיםברובם
מצביעבזההמוגשהמרוכזהסיכוםהאזור.ישוביביןהקרקעבחלוקתרציניותתמורות

כלליםקיימיםלאוכידיהמבוססתאינהבאזורהקרקעותחלוקתכיכ,ןעלבעליל

הישובים".ע"יבפועלהקרקעותמוחזקיםלפיהםברורםי
 :הבאהההצעהאתהסקרעורכימעליםלעילהאמוררקעעל

הננבלשיויבהקרקעלכמסותהנובעבכלורצנייעממיקלרויןלרעתנו,הזןמייהביע
ועהמבהרלהתעלםוכמליהזאורשירבישלהחיונייםבצרכיםהתחשבותתוךוזאתצהפוני

בעתיר".וחארותההתישיבותלמטרותבאזורקרקעלשטחילהזקקושעהיהרמינהכי
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מאפיינים-החקלאיתהקרקע
עיקרייםושינוושים

העולמיהחקלאותמפקדלקראת

הזרא'םשלירוחקלואתלזמוןהראגון

). F.A.O ( מקיףתר"יךהאחורןבזןמפירסם

להי-העורמהעולימ,החקלואתפונקרלקרתא

הכלולההומר . 1980בשבתתבלבארצותסךו

מספרשללההברתםלתרוםסשיוזהבתרריך

החקלאיתהקרקסבתחוםיסורייםמישנים

להלןמביםיאאבוהחקליאים.הקרקסשוימישו

בממו.חלקיםכהמתצמיתיתכצורה

החקלאיתהיחידה • 1
...gגttפרI;;ןr B1FM*'E 

ייהיח~דההגדרת
החקלאית"

ענףעלנתוניםלריכוזעיקריתכמסגרת
החקלאית),הקרקעעלזה(ובתיד'ת jהחקלא

החקלאית"ה"יחידההמתוכנןבמפקדתשמש
) holding (. כיחידהמוגדרתהחקלאיתהיחידה

חיואינוונטרקרקעהכוללתטכנו-כלכלית

הנהלהע"יוהמופעלתחקלאיייצורלצורד
אואחדאדםשלבהנהלההמדוברנפרדת.

ההחזקהלאופילבשיםבליאנשים,מספרשל

שלה,המשפטיתהצורההיחידה,עלוהבעלות

החקל-היחידהכילציין,ישוהמיקום.הגודל

חלקות-משנהממספרלפעמיםמורכבתאית
שחלקות-אלאשונים,באזוריםהממוקמות

שלאינטגראליחלקכולןמהוותאלושמנה
טכנו-כלכלית.יחהדיאותה

ע"ימופעלתלהיותיכולההחקלאיתהיחידה

משפחה,ע"יאח,דאדםע"י :שוניםגורמים

מסוייםגוףשלמנהלע"ישותפות,ע"י
דתי,ארגוןקואופרטיב,קולקטיב,(חברה,

אבביתשבט,ע"יאווכו'),ממלכתיתרשות

חקלאייםמשקיםמספראםכייצויין,וכיו"ב.

ע"ימופעליםהםאדות, liנעבאותהנמצאים

כיחידותנחשניםהםשונים,גןפיםאואנשים

אםכילהדגישישכןנפרדות.חקלאיות

אחרגוףאודתיארגוןקואופרטיב,קולקטיב,

הנמצאיםחקלאיים,מיז:קיםלחבריומקצה
וה-הטכניתאחריותםעלומעובדיםבניהולם
חקל-כיחידותנהי~ביםאלהגםהריכלכלית,

~דות. Jנפאיות

בשימושהנמצאתמרעהאדמת ,ינ:.!'מצד

כיחיהדנחשבתאינהשלמהכפריתעדהשל

כןהחקלאות.במיפקדכלולהואינהחקלאית
מפעליהחקלאיותהיחידותביןמוניםאין

לציךד),ומוסכיםתחנות(כגוןחקלאייםשירות

מרוץ,סוסיגידולחוותאוליערנותמפעלים

ועו.דדגיםבריכות

ושטחןהיחידותגודל

יכלרלהמיפקדכירצוימופשטתמבחינה
מבלינתונה,בארץהחקלאיותהיחידותכלאת

מעשייםשיקוליםלאוראולם,לגודלן.לבשים
יחידרתאותזרקבמיפקדלכלולכרגיל,הכרחי,
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מיגימיםמסייים.מינימיםעלעילהגידלןאשר
ה-היקףהיחידית,לשטחלהתייחסיכילזה

החיהאיניינטרהיקףשלהן,השנתיתתפיקה

המיגימיםיכי,'העיבדיםמספרהמטעים,אי

ניכריםהבדליםזהבתחיםיקיימיםאחי,דאיני
הספ-לתנאהיןבהתאםהשיניתהארציתבין

ציפיים.

כסד-הכלמוגדראית Iהחקלהיחידהשטח
השט-כלכוללשלה,חלוקת-המנהשלהשטח

הגוף)(אוהאדםבבעלותהנמצאיםחים
אמחרים.ידיעלשנחכרואואיתה,המפעיל
החקלאיתביחידהכלוליםאיןזאת,לעומת

אחרים.לגיפיםאולאנשיםשהוחכרוהשטחים

האחזקהצורות

האח-לציריתלבתשימתתיקדשבמיפקד
לרשותהעודמתהקרקעשלהשונותזקה

ביןלהבחיןניתןכאןהחקלאיות.היחידות
 :עיקריותקטיגוריותשלוש

הראםשלבבעלותוהנצמתאקרקטא)
ומפ-ההקלאיתביהירההחמזיקהגוף)(וא

הקר-טלבטלותשלמהזיקכיווןואהת.טיל

האופיאתלקובטמלהאזכותשיקט

הלקםא-בקרקטשהימשושלהוהיקף

הלקלכלוליאןלחאירם,הוהכרמהקרקט

 ;ההקליאתהיהירהבשטהזה
דמויית-הינהשלהשהאהזקהקרקעב)

ההקליאתביהירההמהזיקרהיינו,בעלות.
וזאתהקרקט,בטלהואכאילולפטוליכול
בטלותזכויותלואשיןהטוברהאףטל

שרימ.ת

אהזקהשלהשכחיםיהטיפוםיםבין

 :הביאםאתלמנותניתןרמויית-טבלות,
לזמןהכירהבתניאהמטוברתקרקט ) 1

בירוהשהטוברתהכירהבלתי-מוגבל,

לתקו-ארוכת-טווההכירהוכןלרוררמור

ה-רימבה(ושארבשה 99טר 30שלפה

בלבר);נוימנלייםרביםבמקריםהםהכירה

ארוכהתקופהבךשמטוברהשארקרקט ) 2
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תש-ללאהכהחמזיקט"יבשה) 30(כגון

לושיהויכמליוזתאחכירה,רמילום

קרקט ) 3 ;חכירההוזהואטבליתזכייות
אמרמותמםוייומתבארצותמקבלראשם

שיתויפגוףאוהכפריתהטרהשהבט,

להח-יכולהוואבמקםיקו),ייאהיור"(כגון

טורכלחכיהררמיתשלוםללאבהזיק

יכתו,בכיובטזרתבטצומואתהמטברהוא

ואתה.לשמכןאולכמוריאשרהואיאן iא

כרגילחכירה,בתנאיהומחזקתקרקטג)

שונותצורותירוטותמוגבלת.זמןלתקופת

ומםכםכםףםכוםתמורת :חכיהרשל

 ;תוצרתשלומגררתכומתתמורת ;משאר
היהיהריובלישלמםוייםהלקתומרת

מםויימיםישרותיםתמורתוכן ;החקלאית

בטלטבורטובורתלבצטהתהייבות(כגזו

וכיו"ב).בחורשימיםסמפרבךשמהקרקט

החקלאייםהקרקעשימושי . 2

הנתוניםריכוזעלרבדגשייטלבמיפקד

קרקעשימישישלהשיניתהקטיגירייתלגבי
הסוגיםחמשתביןהיאההבחנהחקלאיים.

 :חקלאיתקרקעשלהבאיםהעיקריים

חרישאדמותא)

) Arable land ( 
ה-הקרקעסיגיכלנכלליםזיבקטיגירהי

כגוןמחזיריאופינישאעיבודהאשרחקלאית

מיבריםקרקעיתזמני,איפיבעליגידולים
למרעה.זמניתהמיועדתקרקעוכןזמניבאופן

קודםנכללים,זמניאיפיבעליהגידוליםבין

פחותשלעיבודמחזורעםהגדיוליםכל,
גידוליםבלב,דאחדיםחדשיםולפעמיםמשנה,
אותםלנטועאולזרועישהקצירלאחראשר

 ;וכו')תעשיהצמחילסוגיהם,(דגנייםמחדש
שלתקופהלמשדבשדההנשאריםגידולים

כגידוליםהםאףנחשבים-אחתמשנהיותר

מחסלותהקצירפעולותאםבאופיים,זמניים
באותהנכלליםוכןהצחמים.אתלמעשה

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



הואעיבודםאשרגידוליםאותםכלקסיגוריה

שלהחרשיביצועעםמתחסליםוהםחמזורי
וכו').מספוא(עשבים,הקרקע

פרחים,ירקות,שלהמתמחיםהגדיולים

גידו-(כולללסוגיהםגןגידוליוכןנויצמחי
גםנחשביםפלסטיק)אוזכוכיתתחתלים
זאת,לעומתזמני.אופיבעליכגידוליםהם

שושנים)(כגוןפרחיםגידוללצורךשיחים

זמנייםשהינםהגידוליםביןנכלליםאינם
באופיים.

קרקעהיאזמניבאופןהמוברתהקרקע

תקופתלהומעניקיםמניצולהנמנעיםאשר
אםמחדש.תעובדבטרםמסויימתיימנוחה"

במשךהמידהעליתרמוברתהינההקרקע

הופכתוהיאמשתנהאופיהיארוכה,תקופה

אדמתאוקבעמרעהשללקרקעתכופות

מכסימוםתקופתלקבועשיכן,עליערות.

שנים.מחמשיותרלאכללבדרךלהברה,
כלכמוברתקרקעלראותאיןזאת,לעומת

למשךזהבמצבהלהחזיקהמתכווניםאיןעוד

לפחות.אחתחקלאיתשנהשלתקופה
באופןהשממשיםלקרקעותבאשרולבסוף,

תכופותהריכאפרים,אומרעהכשדותזמני

המיועדיםקרקעותלביןבינהיןלהבחיןקשה
ממליציםכןעלקבוע.באופןאלולמטרות

זו,לייזמניות"תקופת-מקסימוםקביעתעל
שנים.חמששלמקסימוםתקופתכגון

קבעלגידןליקרקעב)

רב-לגידוליםהמשמשתבקרקעהמדובר

תקופהבשמךאשרפרי),מטעי(כגוןשנתיים

איסוףלאחרמחדשלנטעםצורךאיןארוכה

שיחילצורךהקרקעלכאןשייכתכןהיבולים.

וכןיסמין)פרחיאושושנים(כגוןפרחים

משתלות.לצורך

יעראדמותכאןנכללותאיןזאתלעומת

נכללותאיןוכןעצמה.בפניקטיגוריההמהוות

מרעהכשדותקבועבאופןהמשמשותקרקעות

כאפרים.או

ןשדןתלאפריםקרקעג)
קבןעיםמרעה

ארוכהלתקופההמוחזקתבקרקעהמדובר
אומספואגדיולילצורךויותר)שנים(חמש

קבועים,מרעהושדותאפריםטבעי.כמרעה

בסוגנכלליםועצים,שיחיםגדליםשעליהם

החייםבעליהזנתלצורךהגידוליםאםרקזה

 ;האזורשלהעיקריהשימושהם

יעראדמןתד)

והעציםהיערותשטחיכלנכלליםזהבסוג
מהיחי-חלקהמהוויםהשתולים)או(הטבעיים

לשמשעתידיםאווהמשמשים,החקלאיתדה

מש-לסוגהים.עץומוצריעץלהפקתבעתי,ד
זהסוגעלהםגםנמניםיערעצישלתלות

כולליםאיןזאתלעומתקרקע.שימושישל
לנופשהמשמשותוחורשיעראדמותכאן

בלבד;

אחרתקרקעה)

קרקעשלהאחריםהסוגיםבכלהמדובר
להת-מבליוזאת ;החקלאיתלחיידההשייכת
יצרניפוטנציאלישזולקרקעאםבכךחשב

לשניזוקרקעלחלקהמציעיםישלא.או
פוטנציאליתמבחינההמתאיהמקרקע :סוגים

לעבדה.אפשרותשאיןוקרקעלעיבו,ד

משפטיומעמדארגוןצורות . 3

-אינלהתקבלגםעתהדיהמיפקדבמסגרת
המש-ומעמדםזהותםלגבימפורטתפורמציה

המחזיקיםהגופים)(אוהאנשיםשלפטי

החקלאיות.ביחידות

גוף)(אוכאדםמוגדרבחלקההמחזיק

פעילותהעלהניהוליהפיקוחאתבידוהמקירם

בעלותהחלטותוהמקבלחקלאית,יחידהשל
במשאביםהשימושלגבימכרעתחשיבות
מחזיקיחידה.אותהשללרשותההעומדים

והמשקיתהטכניתבאחריותלמעשהנושאכזה
להפ-יכולהואאותהאשרהחקלאית,ליחידה
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שהואאוחוכר,אובעלבתורתבמישריןעיל

קיבלאשרמנהלבאמצעותלהפעילהיכול

העבודהלניהולהיום-יומיתהאחריותאתלידו

ביחידה.

עלהנמניםיותר),(אואנשיםשניאם

יחידהבמשותףמפעיליםשונים,ביתמשקי

להחזקתכשותףנחשבמהםאחדכלחקלאית,
(אואנשיםשניאםזאת,לעומתהיחידה.
חקלאית,יחידהבמשותףהמפעיליםיותר),

מהםאחדרקמשק-בית,אותועלנמנים

אחרבכירנציגאוהמשפחהראש(דהיינו,

שבהםבמקריםביחידה.כמחזיקנחשבשלה)

מקצהקולקטיבאוקואופרטיבגדול,מטע
הואאותהאשרקרקע,חלקתהעובדיםלאחד

שימוששלמהזכותנהנהכשהואבעצמומעבד
חקל-ביחידהכמחזיקהעובדנחשבבפירותיה,

נפרדת.חקלאיתכיחידהמופיעהוהחלקהאית,

המשפטיהמעמדהיאעצמהלפניבעהי
כייצויין,החקלאית.ביחידההמחזיקשל

המשפ-במאפייניםרקלאהואכאןהמדובר

ובעיקרגםאלאהצרה,במשמעותםטיים
הסו-בזהויהכרוכיםיותרהרחביםבאספקטים

החקלאית.היחדיהשלהשוניםגים

שלדלהלןהסוגיםשבעהביןלהבחיןניתן
 :המשפטיהמעמד

משקע"יהמופעלתחקלאיתיחידהא)
ראשהואהחקלאיתביחידההמחזיקאח.דבית
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המוכראחרבכירמשפחהבןאוהמשפחה,

 ;ביחידהכמחזיקהאחריםהמשפחהבניע"י

שניע"יבמשותףהמופעלתיתידהב)

אחדיםאנשיםע"יאויותר),(אוביתמשקי

 jשוניםביתמשקיעלהנמנים

 ;חברהע"יהמופעלתחקלאיתיחידהג)
סטטוסלהםשישאנשיםמספרע"ידהיינו

מסוגחברהשלכדוגמהחברה.שלמשפטי

שישמכיווןהמניות.חברתלשמשיכולהזה

לחברותהמתייחסותהתקנותביןהבדלים

המשפטיהמעמדבסיווגהריהשונות,בארצות

 ;אלההבדליםבחשבוןלהביאיש

כפיקואופרטיב,ע"יהמופעלתיחידהד)

בסוגהנדונה.הארץשלבחוקיהמוגדרשהוא

כפריארגוןשלשונותצורותנכללותזה
חכירה)(אובעלותשילובעלהמבוססות

 jמזהשיתופיתובעלותמזהאינדיבידןאלית

;דהיינו,קולקטיבע"יהמופעלתיחידהה)

וולונטרית,בדרךהמתאגדיםאנשיםקבוצת

במטרההרשות,מטעםכוחיפוייסודעלאו
 ;בקרקעבמשותףלהשתמש

ממשלתיתרשותע"יהמופעלתיחידהו)

 ;מטעמהאו

מיסדכגוןאחרגוףע"יהמופעלתיחידהז)

בית-אב.אושבטפרטי,ספרביתדתי,

-.-
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השגותקוומ.

תפרוסתשלבבעיות
בירןשליםהפרטייםהמשרדים

להתהוותראשוןתנאיהיאחיי-קהילההתהוות

 .' •הודוא,יפהמענייןחי,עיראיזור
אתמקיפיםהםאםרקאפשרייםחיי-קהילה

אצלנוצרתואםהאנושיתהפעילותסוגיכל
לאתרסביבתיתהשתייכותהרגשתהאזרחים
 ••בוהחיולציבורהמגורים

חד-אזוריםכלפינוצרתאינהזוהשתייכותהרגש
 • •וחד-משמעייםפונקציונאליים

כללבואיןאךשליליות",ייהשלכותהנקראייקרקט"של ) 1977(וילי 13סמ.בחוברת
שלחיוביות"ייהשלכותלראותהמנסהפרקהמרחביתההתפרסותסקרמידכ:'אי.פורסמו

בלתילינראיתזוגי(זtההנדונה.התופעהבשטררבירשולים,הטסקייםהשיורתםישל

מןעליהחולקוהננימאוזנת,ובלתישקולהמטtנםאלנר,ואלוןצ'תיאכסקיאיריתטי"

 :הבאיםהטעמיםיורשלים.טייותשלעירלתכניןהמחלקה

העסקייםהשירותיםפיזורתופעתעצםחל-השםלומותמאלפים,המיצמיאם

חיובית,כתופעהרביםבמקריםהוכרהבעירנםהםמספקת.ריפרנציאצהיוללאקיים

בעלותבעריםקשיםנגעיםלרפאהבאהכטיוםלמתרחשרוימםכהיותםצפויים
פעי-אזורישלוהתמחות-יתררבהריכוזיותה"טליאבהגשהתיאראחוות.ואר:'ות

_·ללת,השסוקר~םהמסקנותעלםאכיציממיאם,

קהלוריכוזיתחבורתינטליוצרתהריכוזיותהמלצותהים.ועלהמםסמיקים
פעילותשעותבמשרמצומצםמרכזיבשטחהסקרמחברישלמראשהשליליתעמדתם

ה-נמצאהאחרותהיממהבשעותמסויימות.העסקייםהשירותיםפיזורשלהתופעהכלפי
אםאלאשימוש,ללאכמעטהמרכזיאזורפרקמופיעשבסקרבכהמתבטאהבעיר
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עס-משרדיריכוזיותבדיור.עסקיבוקיימים

מיותרותבסיעותיוצרתבידורועסקיקים

העיררובעיאתומרוקבתלהםהנזקקיםלכל
המבוססבטחוני,ומפיקוחמפעילותהאחרים
יכולהירושלים .קהלמציאותעלבעיקרו
זו.לתופעהמובהקתדוגמהלשמש

לבז-גורמתאזוריםשלהתחמות-יתרועוה

ובשירותיםבתשתיתקרקע,בשטחיעצוםבוז

אחתלמטרהמנוצליםאלהכלעירוניים.

רבים,שירותיםמהיממה.חלקובמשךבלבד

מסופקיםלהיותחייביםחניה,שטחיכולל
לאותושוניםמקומותבשלושהאובשניים

ורובעיההעיראופימכונית.ולאותהאזרח

כחד-משמעי.נקבע

חיןבייםהיבטים
בשכןנןתעסקיםפיזןרשל

מגןרים

התמחותבעליחלקי-עיריצירתשלהגישה
הרואהוטכנולוגית,מיבהליתגישההיאיתירה

אחתפונקציהכמבצעעת,בכלהאדם,את
בדמיונםאלאקייםאיבוכזהאדםמוגדרת.

אבשיםקיימיםבמציאותסטטיסטיקאים.של
ותר-תודעתםחושיהם,תכובותיהם,כלבעלי
מסויים.בעיסוקעסוקיםהםאפילובותם,
רב-להיותהעירחלקיכלחייביםכךמשום
מגוובת.פעילותומלאיפיזיתמבחינהגוניים

ראדשןתבאיהיאחיי-קהילההתהוות

האוור.יפהעמניין,חיזיאור-tנירלהתהוות
מקיפיםםהאםרקפאשרייםחיי-קהילה

נוצרתארםהאנישותהפtנילותסוגיכלאת
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סכיתביתשהתייכותהתשתהאזחריםאצל

שהתייכותהרגשתכו.החיולציכורלאתר

חר-ופבקיצוב-אזוםירכלפינוצרתיאנהזו

ר-שממtניים. mליים

כיהעובדה,אתבחשבוןלהביאגםיש

למשרדיםבבוישטחיחידתשלהמחירים
ומייקריםמאוהגבוהיםהינםהמרכזיבאיזור

שמשרדיםנכוןזהאיךגםהשירותים.את

ממשרדיםטוביםתמידהםבבתי-משרדים

דברהנכון,הואההפךלעיתיםבבתי-מגורים.
מהובתפיסהבסיסייםליקוייםעלהמעיד

המצוייניםהמשרדיםלו.דרושומהמשרד

בבתינמצאיםובבוסטוךבסן-פרנציסקוביותר

לכ.דשהותאמוישנים,ובמחסני-נמלחרושת
המשרדיים.השחקיםבגורדיולא

חיובייםהיבטיםלצייןבאותאלוהערות
מגורים.בשכינותושירותיםעסקיםפיזורשל

ואלםהשליליים.ההיבטיםאתסותרותהןאיך
שצויינוכפיאלה,שלרובםכילי,בראה
המותםמעצםלאשלילייםהינםהנדוך,בסקר

ותכנון,וויסותהיעדרהפרזה,בגללאםכי

לתיפקודהדרושיםעירונייםשירותיםוהיעדר

פעילויות.ולשילובנאות
הסוק-שלההצtנותכילי,בהארכרשמום

יגרומיושימןתוצאותוכימוטtנות,הןרים

מופלגתסגרגצהיכמקוםשמיוtנילו.יותרנזק

שיהסוקרים, "'עהמוצtניםוחר-פונקצוינלית,

המגורים,אזוירכאופיחמרשלtניןולארבו

לרכ-גו-ולהתיאםמכאחר,ישרם mהקייימם

ולרכ-שממtניותהנרשרתהפונקציונליותביות

המגרריםאזרירהופכיםשכלtנרהיהסכיהב,של

כלכר.ל,וריות-לינה

---ונ-
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צירנואבסקוא.

אלגרא.

שטורביבקביטתוצורקקון.םהאררכיל

 / 1968בירשוליםפרטייםיישמרירםהפקר

לאפיתוח"ורמבייותפרהשימגומת , 1976

החויביותשהבלכןתרהןפרקבפקרהכלילו

פרטיםישוברויםשלחיורתםותפטתשל

היירותשלרוע"ןשבייותוךגמורםי,לאזורי
לשובררםי.ממנוריםרביתהריור

הערכתנולפינעוצה,זולהזנחההסיבה

הינהמתשובךכתהליךהנ"לשהתופעהבכך

ע"יהועלואשרהבחינותמכלויקרההרסנית
עלבהשלכותיהובראשונהובראשקון,מ.

נצפית.הינהשבהןבשכונותהקהילהחיי

הנתוניםשבמערכתבדבר,ספקכללנואין
יתרונותישנםהעירוניבמערךכיוםהקירמת

הפולשיםהעסקיםשלמבטםמנקודתבולטים,
כלבשלבהם,להתמקםהמגורים,לאזורי

ברורזהדברקון.מ.מונהאותםהגורמים

קיימת.היתהלאהתופעהכןאלמלאכימאליו,
במי"הנ"להתהליךמקלקצרבטווחכן,כמו

העירוניהמרכזמעלהלחץאתגםדת-מה

בתחוםוהורצפותלשטחיהביקושבתחוםהו
התחבוהרבעיקרהנילווים,התשתיתשירותי

m .חנהי

משר-חדירתשלהתהליךהימשךעםאולם

המע"רבשוליהמגוריםלאזוריועסקיםדים
התחבורהצירילאורךבעיקרהעיר,ומרכז

לניווובנוסףנוצרות,-למע"רהעיקריים
המרכזאללתנועההפרעותהמגורים,שכונות

התח"התשתיתבהםבאזוריםבעיקרוממנו,

מלכתחילה.מוגבלתהינהבורתית
למסקנהקוןמ.באמדועלנוברורלא

שירו"שלפיזורמראששולליםהסקרשעורכי

התמציתיתבמסגרתאףבאשרעסקיים,תים

מופיעהייקרקע"של 13בגליוןהסקיהרשל

להערותיותשונה
קוומ.האדריכלשל

שוניםבאזוריםמרכזי"משנהלפתחההמלצה
ממשרדיםרביםימוקמובהםאשרבעיר,

המודרגלפינויוההמלצההמע"ר.מןהנדחים
הארצייםממשלהממשרדיהעירמרכזשל
מצביעההמתוכננות,המשמלהקריותאל

נימניםאינםהסקרשעורכיכךעללדעתנו
הריכו"לייאלילתהסוגדהמתכנניםציבורעל

הקרקע.שימושרשלזיות"

בפיזורהגלומיםיתרונות
קרקעשימושי

הגלומיםביתרונותמכיריםהסקרעורכי
נמנוהמםכהמאשרקרקע,שימושיבפיזור

תכנוניתדרךעלממליציםואףקון,מ,מרע"י

מתופעותהימנעותתוךהפיזוראתלבצעכיצד

שאיננושעה-אותוהמלוותהשליליות
אנושאיןגם,נובעלעילמהאמורמתוכנן.

שלקיצוניתהתמחותשלחסידיעלנמנים
עלשימושיםערובגורסיםאלא-אזורים
ורובעי,סקטוריאליבסיס

'פור"שחריהרנוסריםבאויאןזאת,טם

ריורתלתוךוטםקיםשמרויםשליאת"
קהילתילניבושתורמתהגמוריםבמבני

אזוריבתוךהחרבתיהפיקיחאתומנביהר

כילרטתבו,ומכיחה,הדנ.ואיתהנמוירם.

הנכון.הואההיפך

לראותקוןמ.מרשלשנטייתולנו,נראה

השכונתיתהמסגרתשלטיפוס''האידיאלאת
אוטונו"ויצרניתצרכניתכיחידההעירבתוך

הולמתשאינהמופלגתהגזמהבגדרהינהמית,
התרבותיתהכלכלית,מערכת-היחסיםאת

שלבחברההעירונייםהחייםשלוהחברתית
ימינו.
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ליד;כו-שייכותהרגשתלבנותניתןלדעתנו,

פיזיתיכנוןד.:;ילובל .,:.i 'בסיסעלעירוניתנה

הפעי-עיקראתהממקדיםתרבותיתופעילות

היומיומיתוהצרכניתהחברתית-תרבותיתלות

החברתיהמפגי~אזורי(מיקודוברובעכונה ,iZבי

תרבות,חינוךשירותימועדונים,גנים,כמו

ואישייםמסחריים'~ירותיםוכןודתספורט

אונפרדיםרובעיםאושכונתייםבמרכזים

אפש-מתןותוךוהרמה)העניןלפיולבים, .,:.iמי

עיסוקםאתלבצעמהעובדיםלחלקרות
במרכזיכללבדרךהרובע,אוהאזורבמסגרת

הי~ונים.לתיפקודיםהמותאמיםמשנה

המצוייםהשחקיםגורדי .,:.i 'באמרלאבסקר

ביותרהמתאימיםהמבניםהינםהעירבמרכז

ש"דירותהוא::"נאמרכלרדים. .,:.iהמיסוגילכל

י- ,!iלימתאימותאינןהדבריםמטבעהמגורים

למספרנכבס ,!i 'מיכל " ...כמשרדיםמוש

שברובלדעתנוכחלמשרדיםשהפכודירות
בשלשטחים,שלהןביזבוז,בהןישהמקרים

בבניה,קעה .,:.iהי ל::,והןנכונה,לאחלוקה

היןי-בתחוםהינההבולטתהדוגמהר L:כא'

רותים.

יותרזולהאלהבאזוריםשהקרקעהעובדה

.-12 

ניתןלאאםהיאהי:;אלהלוויכוח,נתונהאיננה

יותרלתיפקודולהגיעבמי:;אביםלחסוךהיה

פריפ-דומה,באזוראוקרקעאותהעלטוב

עלכמוצעמ'זrני,במרכזלמי,:'ל .לכירכזראלי

הינהזולי:;אלה'זrהתי:;ןבהלנונראה ?ידנו

חיובית.

באמ-ליצור,האורבניהמתכנןעללדעתנו,

אתותו, ,!iלריהעומדיםהכליםמכלולצעות

בתחוםדינמיאיזוןשללהתפתחותוררת :tהאפ,'
מירביתהפחתהתרךהקרקע,י .,:.i':':ימויפריי~ת

ימו- .,:.iהיביןהיז.:,ליליותפערת .,:.iוההיהחיכוך ל;:'

להפחתתזרבדרךולהשפיעהשרבים'זzים

בתהליךהכררךוהכלכליהחברתיהמחיר

הפיתוח.

הערכבותהלהעלהצבענוהסי,רבמסגרת

מתבצעהינובולארפןבהתאםהי~לכותיואת

פר cמ ל~'דכז:ולבתהפעלהוהצטבוכירם

מיטבלפישארמריביות,שלאיסטרטג"ות

להי-באותה,בובח tתולכ Wבבותנו:והכנתנן

בטליצרב" :התופעה'ז:להיז:וכים Cבטי

אוכ"שלהקהילתיהתיפקודצרכי , Cהז:דכררי

המער~וצרכיהמבךרים:::כוכותיי,ז Cלו

בכללותו.העירובי

-lI--
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 p'kקןר leת~ן;נןת

ברןצןכןסזר Vאלז

המשו-המאמרעללעבורליהזדמןכעתרק

עלזורעומאירפוזננסקיאלכסנדרשלתף
 12מס'בחוברתשפורסםקרקעית",יימדיניות

 • 1976מדצמברייקרקע"של

ועצםהנכבדים,למחבריםהערכתיכלעם

הקרקעיתהמדיניותבעיותבהצגתהחיוב

מספרזאת,בכללי,יש-רחבהבאספקלריה
רביםבתחומיםאםגםהסתייגויות,שלניכר

המאמר.תוכןעםדעהתמיםאני

שלבתחומיםהקרקעכלאתלראות . 1
ייעירונית"קרקעבתורהמקומיותהמועצות

במו-לחלוטין.ובלתי-משמעותיפשטניזה-

רחובותכמובעיריות(ואףהמקומיותעצות

כמובקטנותשכןכלולאגדולותוחדרה)
חקל-שטחיםנמצאיםכפר-תבור,אויבניאל

יחסיתכאלהבתורו"מוגבים"נרחביםאים
קרקעשמירתשלמנגנוןידיעלמאודטוב

חקלאית.

שבוממשלתיבארגוןמצדדכןגםאני . 2

יימצאוישראלמקרקעיומינהלהפיסיתכנון
שו-הואשהמצבזמןכלאבלהמשרהבאותו

ייאגוצנטריות"שלניכרתמידהישנהנה,

הארצי-הפיזישהתכנוןלטעון,משרדית

ולאהמינהלביידוירוכזיוזם-והאזורי
ייאינטרסנטי"שאינויינייטראלי"משרדבידי

ה-המועצהשלובבקורתהפניםמשרדמסוג

לתכנון.ארצית

מקרקעילמינהלתמידהיוהתכנון,בתחום

-מסויימתבערבוביהגישותשתיישראל
כלל-לאומיתמדיניותהמייצגגורםאחדמצד

כמונוהגשלפעמיםקרקע","בעלשניומצד

שליעדיה

הקרקעיתהמדיניות

שלמירבילניצולהשואףקרקע"ייבעלכל
מקרו-תכ-בשיקוליםהתחשבותללאהשטח,

ואחרים.סביבתייםנוניים,

רב-זורעמרשלהנהלתושבימינכון
הראשוןההיבט-הרבהמעוףובעלהפעלים
בתקופהגם(אבלדומיננטימאודהיההלאומי

זהמקודםאבלספציפי),מקרהבכללאזו
אחרת.שובלהיותויכולאחרתהיה

הכוללהפיזישהתכנוןרצויאופן,בכל
שיכולהגורםבידייהיהלאהטווחוארוך
מהבמידתגם"לאומיותו",כלעללהיות,

ו"אינטרסנטי".ייסקטורלי"גורם

מהצגההיאשליהעיקריתההסתייגות . 3
פיזוריעדישלובלתי-מציאותיתייהצהרתית"
השקו-היעדיםלעומתהמוגדליםהאוכלוסיה

-שבעיבודהמיליון Sה-תוכניתשללים
שבעההשתתפו-משנתייםיותרבמשך

יו"רשימשתי(אגב,בעניין.הנוגעיםמשרדים

ואחדהתוכניתשלהבינמ,':.ירדיתההיגויועדת
מעורכיה).

על-סוכמההתוכניתשלהשיקוליםמערכת
שלב'בחוברתשפורסמוהסבר"ב"דבריידי

תוכניתשליעדים .-1972בהמקוריתהתוכנית

ובצפוןהאוכלוסיה,פיזורמבחינתהמיליונים 5
וכ-יימינימליסטים",שאינםבוודאיבמיוחה

לה-שניתןמהלזההעליון"ה"גבולאףנראה
המציאותי.הבסיסאתלאבדבלישיג

תוס-בפועללהשיגהמחבריםחושביםכיצד

ו"להוריד"לצפוןיהודיםאלף 180עודשלפת
התוכניתלעומתהארץשלמהמרכזאלף 480
באיכלוסלפגועבליעודוזה ?מיליון 5של
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 1ירושליםשלהיהודי

השוניםהגורמיםשלההדדיתההתחרות

גבוהיםויותריותריעדיםעלב"הצהרות"
הוסיפהלא-האוכלוסיהשלהפיזורבתחום
שמס-יתכן(אבללגל'ילנוסףיהודיאףבפועל

בלתי-תפוסותשיכוןיחידותשלאלפיםפר

במקריםשיבשהופיתוח"יישיכוןחברתבידי

להשגתבפועלהזיקהוגםהמערכותאתרבים
ייפי-שנקראמההכללאמציאותיות.מטרות

ומועיל.משמעותיפיתוחהואבגלילתוח"

למעהלשלהרצופהמעורבותיאופן,בכל

ומע"תכנוניתיוזמת,רעיונות,-שנה-40מ

האוכלוסיה,פיזורמדיניותבתחום-שית

מלמדתאחרות,ארצותל it 'ונסיוןידעגם
ל-L! 'ייהצהרתית"בהצגהטעםכלשאיןאותי
האמ-בשיכלולרקאלאמאו.דגבוהיםיעדים

-מדינעל-ידימציאותייםיעדיםלהשגתצעים
וכאןקיימת,אינהוזוועיקביתשיטתיתיות

המחברים.עםדעיםתמיםרבותבנקודותאני

חד-עירונייםישוביםמקימיםאיןבמרכז

פועלהחקלאיתהקרקעשמירתומנגנוןשים,

עריםבינויתוכניותללאגםזאתובכלרע,לא

וגםבמרכזגדלההאוכלוסיה-נוספות
שלניכרפוטנציאלשישנומודיםהמחברים

יותרערים.בינויההרחבותבליגםשטחים

כאמצעיעריםובינויקרקעענייני-מזה
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מאודני-L!'מגורםהואזהבאזורהגידולוויסות

ייהאטרקטי-שלהקובעיםהגורמיםלעומת

הכלכלית-תעסוקתיתוהגיאותהגבוההביות"

ייהאטרקטיב-חומרלעומתהאזורשלהרבה

הצפון. ל,:,;'יות"

ענפיהכלעלהאוויריתהתעשיהאיתור

במיש-המורחב,ת"אלאזורהוסיףלודידעל

תושבים,אלף-150ל 100ביןובעקיפין,רין

תל-אביבאוניברסיטתשלהמזורזהגידולואף

הרבההאזורשלהדימוגרפילגידולוסייע
ראשון-בחולותאפשריתמכלבנייהיותר

כמעטובצורההצדקהכלללאשהוצגהלציון,

לאי-הצלחהלעזאזל" ריע.:.ז"'בתורדמגוגית

האוכלוסיה.פיזורל itימספקת

הכלינו itע'במיוח.דואניהתכנוןאגףאגב,
הפיתוחאתתוצאות)בלי(ולאלבלוםכדי

ואדיאבלזה,בשלבקיסריהשלהעירוני
והכ-חיוניותעתודותהןראשוןוחולותפאליק

במקרהבפועלהאלטרנטיבותכאשררחיות,

' !L-יותר.הרבהגרועותהןהקפאתןל

שלהמסתמנתהכלכליתמדיניותבינתיים

במדיניותגםלפגועיכולההחדשההממשלה
ה-קרקעותלמכור(הצעההנבונההקרקעית

במדי-גםובעקיפיוחסכון")ל"מגרשימינהל

מבחינהאםגםהאוכל'וסיה,פיזורניות

תוגבר.אףלהלכהתשארהיאייהצהרתית"
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aN ~ lf/ ןןתN כI ן

קרקעיתלמדיניותהחוג

הגיאוגראףשלמחקרואתלאורהוציאקרקעשימושילחקרהמכוו .'
שלהמטרופוליובאזורהקרקעיותהרזרבותסקר :בנושאדןנסקי,נחוםמר

מוקדס.מנחו-תל-אביב

המכווע"ישהוזמומתודולוגילמחקרמוקדםמבחובבחינתהואזהמחקר

מאגרהקמתלשםקרקעשלנתוניםועיבודלאיסןףשיטהפיתןחןשתכליתו

קרקע·עלמידע

 :הםהמחקרדושבהםהנושאים
קרקעית.עתודהלהגדרתהנדרשתאינפורמציהבחירתא.

והכנתומידעלאיסוףהדרושיםהטכנייםהעזריםופיתוחמפןתבחירתב.

לעיבוד.

ביושילובתוךקרקעעלמידעלאיסוףמומלצותואירגוועבודהשיטותג.

שונים.נושאיםבשבילשונותשיטות

כמותייםנתוניםיפת Iלשלכהכנההמידעואיכסוולעיבודשיטותד.

וקרטוגרפיים.

החוגשלהבאהלפגישהרקעמחומרחלקכוהווהדונסקימרשלהמחקר

כמרצה.החוקרגםישתתףשבהלמכוו,המסונףקרקעיתלכודיניןת

שלהחוגחבר-זהרי.מרהדיןרלתרבותהאגודהממנהלקיבלנו •

 :"קרקע"קוראיאתיענייןלבטחאשרדלהלן,המכתבאת-המכוו
שניהבקריאהאישרההאחרונהבישיבתהשהכנסתלהודיעכםשמחייאני

הרכושלניהולמתייחסהתיקוו .-1965מהמקרקעיןחוקתיקוןאתושלישית

בטאבו.רשומיםשאינםבבתיםהמשותף

יכולבטאבורשוםלאבביתשוועד-ביתזכינושנים,-6כשלהכנהאחרי

רקבתחילהיופעלהחוקתיקןוהמשןתף.הרכןשאתלנהלחוקיבאופו

שתקופתתקווהאניאךהמשפטים,משרדשלתקציביןתבעיותבגללבירושלים

הכנתן.תקופתכמותארךלאהארץבכלהפעלתו

החוגפעילותחידושעםהמשתתפיםלכלהטובההידיעהמסירתעלאשמח

קרקעית".למדיניות

הסוגיותלהבנתחלקםאתתרמוהמכוןשלהחוגדיןנישגםסבוריםאנו

המשותפים.הבתיםשל
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המכןןע"ישנערכןהמחקריםרשימת

-בישראל"אחזקתהוצורתקרקעיישמושי · 1
כלכלי-למחקרהמחלקההפרןגרמןת,אגףהשיכןן,כישרדעםבשיתןף

פןזננסקי.א.זרחי,ש.דרין-דרבקין,ח.מאת-חברתי

2 . " ERNS OF LAND USE AND LAND TENURE IN ISRAEL חPA " 
. by: H. Darin-Drabkin, S. Zarchi, A. Posnanski 

תל-אביבשלהמטרופוליןבאזןרקרקעיותרזרבותייסקר · 3
דןנסקי.נחןםמאתכפר-סבא)"(רחןבןת,

-במקרקעין"זכויותרישוסעלהמיסיםייהשפעת · 4
הפאק,'לטההשןןאתי,ןלמשפטחקיקהלכיחקריהמכןןעםבשיתןף

 ;פרנקלא.דןדד"רמאת-בירןשליםהעבריתהאןניברסיטהלמשפטים,
ןיסמן.י.:פרופ'ןערךהדריך

-קרקע"ושימושיהמקרקעיןשוקעלהמיסןיייהשפעת · 5
זרחי.ש·מאת

הצמיחהתהליךעלוהשפעתןבאפריקההקרקעיימשטר · 6
-הכלבית"

באןניברסיטתמתפתחןתארצןתלחקרהןרןביץד.ע"שהמכןןעםבשיתוף

שסקין.א.ד"רפןהןרילס,ש.ד"רמאת-תל-אביב

והשלכותיהןאירופהבארצותהקרקעיתבמדיניותייתמורות · 7
-ישראל"לגבי
דריו-דרבקין.ח.ד"רמאת

מהתפש-כתוצאהבפריתקרקעבשימושיהניגלותייהתמורות · 8
-הבנוי"השטחטות
גביש.דבמאת-קרקעשימןשילחקרהמכוןבסיוע

-דירות"במחיריהקרקעיימרכיב · 9
ברון.ומירהשפרדניאלד"רמאת

בהולנדציבוריותרשויותע"יקרקעאספקתשלייהמדיניות · 10
דרין.ח.ד"רמאת-אמסטרדם)"של(הנסיןן

-למגורים"מקרקעיורישוסייסדרי · 11
פוזננסקי.א.מאת

-תל-אביב"שלהמטרופוליובאזורהקרקעיותברזרבותייסקר · 12
דונסקי.נחוסמאת-מוקדסמבחן

קרקעיתלמדיניןתהחןגמדיוניפירסןמים

הקרקעית.והמדיניותקרקעמחיריהתפתחות . 1

עיור.בעיותבפתרוןהמשפטתפקיד . 2

חלקיס). 3 (משותפיסבתיססוגיית . 3

ציבור.לצרכיקרקעהפקעות . 4
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the individual at any one tirne as perforrning only one specific function. 
In reality of course no such person actually exists except in the irnagination 
of the statisticians. Each individual has rnany different characteristics and 
ernotions, a certain consciousness and culture, even while engaged in a 
specific area of activity. That is why all parts of the town should be rnany­
faceted physically, and should provide for variegated activities. 

The architect M. Kuhn concludes by pointing out that ernergence 
of cornrnunity life is a pre-condition for the chrystalization of a living, 
stirnulating district of any town that has the attachrnent of its inhabitants. 
But cornrnunity life is possible only if rnany different kinds of hurnan 
activity are encornpassed,and if the residents have the sense of belonging 
to the location and to the group living in it. 

Such a sense of belonging can never be created in districts of a single 
function and significance. 

Replying to the cornrnents of M. Kohn, the authors of the survey, 
Irit Cherniavski and Alon EIgar, point out that while in the short terrn there 
is sorne advantage to penetration of private business offices to residental 
quarters as it eases the pressure on the town ce11tre, this phenornenon 
of over-dispersal entails certain longtenn dangers rnainly because it leads 
to the deterioration of residential areas and causes disturbances to traffic 
to and frorn the centre (particularly in areas where the transport infra­
structure is inadequately developed). 

At the sarne tirne it would be rnistaken to conclude (as 11. Kuhn 
has done) that we take an absolutely negative view of the trend to disperse 
private offices, the authors reply. The truth i:; that we recognise 
the advantages of this trend but in the survey we recornrnended a policY 
that would ensure that the dispersaI is carried out in a planned rnanner 
avoiding the negative phenornenon that are part of this process at present. 

Specifically, we recornrnended the opening of subsidiary centres in 
various districts, to which rnany of the offices driven out of the city's 
rnain business centre could be transferred. We aIso recornrnended that 
nationaI govemrnent offices be rernoved frorn the city centre and transfer­
red to the planned centres of governrnent offices. 
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sale of the assets, receipt of a building licence or has put into operation 
the new use of the property. The draft law also does away with the 
confusion that prevailed over the circumstances in which the tax could be 

. lievied 
e said that the draft כlld ןAnd yet, despite these improvements, it shot 

law as a whole cannot be regarded as satisfactory and should be thoroughly 
. revised before it is approved and goes on the statute books 

On the Problem of Dispersal 
of Business Services 

, of Business services in Israel ןutiol !כThe survey of regional distri 
carried out by Irit Cherniavski and Alon EIgar and a summary of whose 
findings was published in the ]uly 1977 ic;.'Sue of "Karka", provoked a 

-controversy over one of the 111ajor dilemmas facing urban planning 
the dilemma between centralization and de-centralization in the Iocating 

. conln1ercial and busine'Ss uses in the town 
Michael Kuhn, an architect, sent a Ietter to "Karka" criticising 

the conclusions reached by the authors of the survey for their negative 
attitude to the phenomenon of increased dispersal of business services 
throughout the town and of the infiltration of such services into residential 

. neighbourhoods and the city's periphery 
M. Kuhn argues in his letter that in many cases the phenomenon 

e regarded as positive and כe'Ss offices should l ןusil כof dispersal of private I 
as a way of overcon1ing seriousd efects in towns or a high Ievel of 

­] centrality and of over-specialization of areas of activity. This over-centra 
ization creates a transport burden and an undesirably high concentration 
of people in the Iimited area of the town centre during specific hours 
of activity, while during the rest of the day these centraI areas remain 

. practically unused 
Furthermore, over-specialization of areas causes a huge waste of 

land areas, infrastructure and lnunicipal sel"Vices because all these are 
. exp]oited for a single purpose only, and even then not around the clock 
I זIn fact the appl·oach that opts for creation of parts of the tOW 

that over-specialise is a managerial and technological one conceiving of 
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his has certain negative ן'. budgets of many local authori.ties in Israel 
aspects, as it offers a temptation to local authorities to approve more 
easily than would otherwise be the case changes in building programmes 
and increases in building rates in order to realize substantial revenues 
from the betterment taxes. ,J\s a result, high building densities are 
encouraged, as are transition to more lucrative land uses (for example 

.) transition from dwellings or industry to commerce and services 

The way to overcome these defects would be to have the land 
betterment taxes collected by a central national authority, with the funds 
collected in this way being distributed to the various local authorities 

. according to a pre-determined scale 

And finally, while it is justified to collect betterment tax in cases 
, when public planning leads to an increase in the value of the land assets 

it is also justified to pay the citizen compensation in cases when the 
planning leads to a fall in the value of his assets. Such a drop in the 
value of assets is liable to result from town plans that in certain districts 
lower the building density and from plans for construction of main roads 

. or jndustrial buildings in or near residential neighbourhoods 

In this matter of compensation, the Israeli law;; cannot be regarded 
as adequate. The law does admittedly permit the public authority to 
pay compensation according to its own considerations, in cases when 
a citizen is disadwantaged. But the law does not obligate the authority 
to compen<;ate the citizen for any drop in the value of his assets resulting 

. from public planning 

In this context, a new draft law on betterment taxes which was 
. recently brought bcforc the Ministry of the Interior should be mentioned 

While this draft law contains important changes and improvements, it 
also has certain serious faults. First of a.ll it stipulates a betterment tax 

. rate of 80%; this is far too high a rate, and is a deterrent to development 
Secondly, the draft law - like the existing law - is not sufficiently 
flexible, for it determines a uniform tax rate without allowing for any 
discounts or exemptions. And lastly, under the draft law once again 
collection of the tax will in the future too be the concel'n of the local 

. authority, with all the negative implications of this arrangement 

However, the draft law also proposes a not inconsiderable number of 
positive changes. For example it is proposed that the property owner 
pay betterment tax only after he has realised the additional value by 
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Dr. RAHEL AL TERMAN Betterment Taxes 
in Israel 

The policy of betterment taxes on land in many countries is based 
on two principal objectives: a) planning supports such as directing 
development to the appropriate channels and regions, and obtaining the 
required building densities; and b) fiscal targets, i.e. ensuring monetary 
revenues stemming from increases in land values, for local authorities 
or for other public authorities. 

Betterment taxes have been in force in Israel for a long time. But 
the system has several defects, the most noteworthy of which are the 
following: 

First, while in Britain (and in a number of other countries) therc 
is a certain flexibility regarding the rate of betterment tax, and the tax 
rate is graded on an progressive basis, in Israel the betterment tax 1S a 
uniform rate of 50 per cent of the increase in the land value. 

Admittedly certain local authorities are aware of this problem and 
have attempted to collect this tax on a more flexible way and on a lower 
basis, but these attempts have invariably countenanced the criticism o{ 
the State Comptroller. 

Secondly, there is a certain lack of clarity over the problem of whether 
the tax should be collected when the building plan is approved or only 
when the implementation of the plan is completed. 

Thirdly, the law states that the tax is to be collected within a two~ 
year period, irrespective for whether the owner of the property has 
actually realised the added value. This formula has on various occasions 
caused serious damage to individuals, particularly lower~income families 
or elderly couples. Families of this kind are obliged to pay a high rate 
of betterment tax once a plan increasing the building density is approved, 
even when in fact they derive no real benefit whatsoever from the plan. 

Fourthly, Israeli legislation leaves no doubts as to the fact that it i" 
the local authority that benefits from revenues stemming from betterment 
taxes. In fact these taxes constitute a substantial source of income in the 

50 

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



whirh include payments of the building ,י, b. Taxes on building input 
-companies to the National Insurance Institute as well as employ 

ers' tax. These taxes account for app. 4.5% of total building 
. costs 

c. Taxes on the building tnaterials inpllt - which include custom5 
. on imported building materials, purchase taxexs, excise (e.g 

the excise payment on cement), etc. - altogether more than 
. 10.8% of total building costs 

. d. Taxes on the services input - 2.1 % of building costs 
, e. M unicipal taxes, including a series of taxes levied on building 

such as the levy on the building licence, levies and taxes on 
. water, sewage and drail1age; business taxes, parking taxes etc 

. These taxes add up to about 5 % of total building costs 
f. Value Added Tax, which in 1976 amounted to 8% of the price 

. of building 
This breakdown of components demonstrates that the weight of the 

) various categories of indirect taxes (including municipal taxes and VAT 
in 1976 reached 40% of total costs of housing construction. We thus find 
that indirect taxes have become one of the most important causes of the 

. rising price of building in Israel 
The national and local authorities are duty-bound, in light of these 

findings, to revise the entire system of taxation imposed on the building 
industry so as to lighten the heavy burden of taxes weighing down the 

. industry 
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The Burden of AMIN KANDLER נBEN 

Indirect Taxes 
on the Building Industry 

Indirect taxes have become one of the most important 
causes of the rising price of building in Israel 8 • 

The weight of the various categories of indirect 
taxes - including municipal taxes and VAT - in 
1976 reached 40% of total costs of housing 
construction •• 

One of the important subject<; which is of great significance for the 
development of housing construction in Israel is the great burden of 
indirect taxes imposed on the building industry. Surveys conducted by 
the Contractors and Builders' Association Centre show that at the end. 
of 1976 indirect taxes accounted for app. 32 per cent of building costs. 
If we add to this Value Added Tax at the rate of 8%, we find that 
the burden of taxation amounted to app. 40% (in the meanwhile the 
rate or VAT has been increased to 12j{" in accordance with the New 
Economic Policy launched in Israel at the end for October 1977). 

This conclusion was reached on the basis of a calculation according 
to which building costs were divided into four principal groups of inputs: 

a. land - which in Israel today accounts for 35 % of Iand costs; 
b. wages - 28% of building costs; 
c. building materials and commodities of various kinds - 31 % ; 

and services in the building industry (transportation, equipment 
etc.) - 6 per cent. 

The various indirect taxxes were categorized and divided in 
accordance with these groups of costs. In this way the following division 
was arrived at: 

a. Taxes on the land input, including the levy on transfer at the 
"Tabu" (Iand register) and property taxes. These taxes account 
for 9.1~!o of the total l)uilding costs. 
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Planning Problems YA'ACOV BEN SIRA 
-An examination of the relations governing urban and regional plan 
. ning in Israel will reveal that this planing is based on outdated legislation 

The most important ]aw applicable in this field - the Planning and 
COI4<;truction Law - was passed by the Knesset in 1965, but this 
law is in fact based on legislation made in 1952, which in turn drew it5 
inspil'ation from a ]aw passed in Britain in 1947. And then there are 
some areas in whi.ch regulations on planning and town planning enacted 

. by the British mandatory rule in 1936 are stil1 in force 
'> It should be noted that in the. past few decades far-reaching change. 

have been intl'oduced in the planning and town-planning laws in Britain 
itself, changes tl1at are reflected in new laws passed in 1963, 1968 and 
1976. Israel, by way of contrast, lags far behind in this respect and 
planning is stil] governed by out-dated laws that no longer correspond 

. to the need'> of the new situation 
Another important area in which Israel lags behind is in problem5 

~ he rising building density in the town ן'. of quality of the environment 
<; of Israel, particularly in the three large cities, llas very negative effect 

. on tl1e quality of the environment 
1g number of buildings ~ Even in very small localities, there is a grov.·; 

of 3-4 storeys. Yet there is no justification for such density in small 
communities. As the density increases in the cities, we find a growing 
nUlnber of plots along the inter-urban roads filled with scrap and debris 

. of al1 kinds, both spoiling the view and constituting health hazards 
ote expensive prestigious ןךThere has also been a trend recently to prol 

plans, such as the grandiose plan for the new central bus station in 
Tel Aviv or the Manlila plan for ]erusalem - without due consideration 

. for the limited resources available to the economy 
1inistry of the Interior (or the Knesset) should ~ In my view the 

appoint a public committee to deal with every such issue of planning 
. and environmental quality 

: Action should also be taken with the following aims 
a. to place greater emphasis on public needs. (There are many 

indications that the present rate of 40% of land allocations 
. for public requirements is too low, and that a rate of app 

;) 7070 should be established 
b. to reduce housing density as far as possible, and 
c. for a 8ubstantial improvement in the maintenance of the houses 

. and cleanliness of thc plots and gal·dens 
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b. The aspect of the relation between the policy of the Israel Land 
Council and that of the Minister of Finance. It should be pointed 
out here that since several divisions of the same ruling body are 
concemed, it is only natural that these divisions maintain contact 
in order to cooperate, even when this is not explicitly provided 
by the law. There should be, then, a rapprochement between the 
various authorities, when such rapprochement may take several 
forrns such as the establishing of coordination committees. 

In relation to the opinion of the Attomey General mentioned above, 
Mr. Una has brought forward to the Israel Lands Council the following 
proposals and recommendations : 

First, in view of the Attorney General's statement that the concept of 
"land policy" is a "frame concept", in relation to which expansion it is 
difficult to lay down a hard and fast rule, The Israel Lands Council should 
take measures to classify this concept in order to avoid confusion and 
misunderstandings in relation to land problems. 

Secondly, the Attorney General claimed that the Israel Lands Council 
should take into consideration the expropriation policy of the Minister 
of Finance. Yet the question is whether the Minister of Finance shouldn't 
take into consideration the policy of the Israel Lands Council? It may so 
happen that in the opinion of the Attorney General the power of the 
Minister of Finance is above that of the Israel Lands Council, and this 
point should be classified thoroughly. 

And thirdly, since the Attomey General is of the opinion that the 
problem may be solved through "rapprochement" between the various 
state authorities in relation to the land policy, then the Israel Land'i 
Council should take the initiative in order to advance such a rapproch~m~nt. 
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Delining Competences 
in Relation 

to the Problem 
01 Land Policy 

(Considerations and Classifications) 

One of the urgent problems facing land policy in Israel is the lack 
of a clear definition of the competences of the various state authorities in 
relation to this significant matter. Reference is made in particular to defining 
the competences of the Israel Land Administration on the one hand, and 

, to those of the various state ministries such as the Ministry of Finance 
. Housing or Commerce and Industry, on the other hand 

On the grounds of this confusion regarding the power of the various 
authorities vis-a-vis the land policy, Mr. A. Una, a member in the Israel 

tration Council, applied to Prof. A. Barak, the Attomey dתUnis Land A 
. General of the govemment and asked his opinion on this matter 

The Attomey General expressed his opinion that the land policy was 
stated in the 1960 Act, according to which the Israel Land Administration 
should operate, through the Israel Lands Council. The concept of Land 
Policy is a "frame concept" and it is difficult to establish hard and fast 

{ rules as to how far it goes. It may be generally said that the concept o 
Land Policy" includes, in principle, the establishing of general norms on " 

. the activities of the Administration 
Paralel to the policy of the Israel Land Council, the Minister of 

-Finance may and is entitled to determine the policy in relation to expro 
priation of lands. The problem arises, then - which Mr. A. Una has set 
forth - as to the relation between the powers of the Israel Lands Council 
on the hand, and those of the Minister of Finance on the other, when the 
terms of reference may touch or even overlap. This problem has two 

: aspects 
a. The aspect of the powers of the Israel Lands Council. In view of 

the above, it should be noted that the Council, within its terms of 
-reference, may, and is entitled to take into consideration the expro 

. priation policy of the Ministry of Finance 
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But the difficulty lies in the fact that these are not real plans but 
only declarations of intent. The means required to achieve these aims 
are not stipulated in the programmes, and in fact it is not known whether 
there is any system of means whereby the achievement of the aims stated 
in the programme can be achieved. Even if such a system were to exist, 
the means might be so expensive that perhaps the government would be 
deterred from setting itself such far-reaching targets. 

In fact the existing programmes are mainly wishful thinking. They 
are not being implemented and as a result, much damage has been caused. 
Let us consider for example the plans for building in jerusaleln. Because 
unattainable targets have been bandied about concerning the future 
population of jerusalem, and building adapted to these targets, for 
a certain period too much building was going on in the City, with all 
the waste that this entailed. 

The same applies also to Galilee. 
To sum up, the issues regarding this problem, it could be said 

that it is not enough that a plan exists and that land policy has been 
adapted to that plan. Two further conditions are necessary: 
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a. It is necessary to examine the plan to see whether it is feasible, 
and 

b. Checks must me made as to assure that the plans are actually 
being implemented, for a plan that is not carried out can cause 
damage and waste of resources. 
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larter, while irl the other !ןare contented aIld do not ,vish to leave the C 

instability prevails, the rc.'iidents are dissatisfied and a largc pl'oportion 
of them have moved out. The reasons for these differences are not 
sufficiently clear, and the process is clearly far more dclicate and cOlnplex 

. than it would appear on the surface 
lic !כI ןA further quc.'Stion here I'elates to the supply of the additional p 

the neighbourhoods and גlired iI ןinstitutions and public utilities req 
settlements, and the price the local authority ,vill be requircd to pay 

 for land allocations for these pul)lic land uses. The Israel Lands Authorit'י
decided recently that the locltl authorities would have to pay the market 

) price (i.e. prices according to the evaluation of the government assessor 
. fOl' land allocation.'S above the norm for public purposes 

In my vnew this decision is justified. If for example a municipality 
wishes to construct an additional school, and tl1e ltrea placed at its 

itions included in the norn1 arc ~ disposal in the framework of the requ.i. 
insufficient, it will have to be prepared to pay the real (market) price 

, for the land needed. This will prevent waste of land by the municipalities 
and I see nothing wrong with public institutions being built at greater 
density than is the case today, and in making the utmost effort to be les'S 

. wasteful in the use of land 
The second aim of land policy, as stated, is to ensure proper 

preservation of agricultural land and prevent its being decimated by 
conversion to competititve urban uses. In my view this is a most inlportant 
objective in Israel's circumstances. And in this connectiol1 I would like 

] to recall that there 11as l)een a lJig increase in the prices of agricultura 
produce in the world since 1972-73, as a result of which the economic 

. feasibility of agricultural production has increased considel'ably 

ore this trend is quite likely to continue in the foreseeable גFurthern 
future, and though no one can foretell what will happen in several 
decades from now, it is already evident that agricultural land should be 

. preserved as such 

contribution ל'And finally, an important aim of land policy relatcs to it 
to the long-term construction and development plans of the state. Several 

een drawn up in Israel, particularly plans for ךplans of this kind have I 
dispersal of the population. There is, for example, the plan for dispersal 
of a population of four million in the country, and a parallel plan for 

. dispersal of a 5-million population 

There is no need to explain that land policy must adapt itself to 
. these long-range plans 
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-d Policy מLa 
ce מifica מits Sig 

d its Aims מa 

Dr. A. BOROCHOV 

. e discussed from three viewpoints כיThe subject of land policy can 
The first relates to the manner of ownership of the land, and this brings 
us to the question whether public lands should be handed over to the 
users on lease or on sale. The second aspect is prevention of exaggerated 
and unjustified wealth accumulation from land transactions and 

. speculations 
: But what appears to be the most relevant aspect is the following 

how can land policy help in the realization of the basic aims that the 
state has set itself? In this connection I would like to dwell on the 
contribution that land policy can make to the realization of the followi11g 

: alms 
a. the aim of merging and integration between different groups 

; of Israeli society 
b. concern for land supply for the vital objectives of the economy 

and society; and above a!! - concern for the preservation 
of agricultural land; and 

c. the aim of planned population concentrations and population 
. distribution 

ation, this is far more 'gן As to the task of helping with social i11te 
complex than it might appear at first glance. I am not sure whether 
we sufficiently understand what are the processes that result in certain 
neighbourhoods successfully preserving a certain heterogeneity and social 

. stability, while others fail 
In any case the size of apartments and scope of land allocations in 

-themselves do not account for the differences between different neigh 
. bourhoods 

Let us consider for example two neighbourhoods in the Tel Aviv 
area that were both established twenty years ago: Naveh Zahal and 
11a'oz Aviv. In both neighbourhoods the flats are relatively small and 

. the background of the population is 1argely similar 
But today, twenty years later, we find that one of the two has 

preserved a certain social stability and a large proportion of the population 
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At this stage i\ scrious difficulty arises; 111 1967 the Israel Lands 
Council took a decisioll to the effect that if a local authority wishes for 

lic purpose, it may obtain c;uch רfor certain pul וland above the norn 
land on lease at market !Jrices only: i.e. O1ccording to the evaluation of 

. the assessor, as is the practice regarding land not eamarked for public uses 
This decision could have the most seriouc; implications for the quality 

~ lem ן)of life in Israel, as the 10c01l authorities, facing serious financial pro 
and budget deficits as it i.'i, will find it difficult to mustel' the resources 
needed to pay the market price for the additional land l'equired for the 

d requirements of transportation and open וtions al ןneeds of public institl 
. spaces 

It will therefore be found that the need to pay the market p1'ice for 
land al10cations for public uses ovel' and above the norm will constitute 
an obstacle in the way of setting up public institutions that are vital for 
the welfare of the community, and this will also hamper the endeavours 
being made to bridge the gap between the two standards of life that 

. have emerged in Israel 
Furthermore this decision is liable to lead to an increase in land 

prices in general, and clearly high land prices will prove a most serious 
ic development programmes. A classic וobstacle to the country's econon 

Jerusalem, where land prices וexample of this trend may be found il 
for housing and industry are particularly high, partly as a result of the 

e city's וtl וgovernment's own declared policy of accelerated increase i1 
. population 

Here we have a case of the government deciding on accelerated 
-population increase and development, a policy that every assessor is duty 

bound to take into consideration in evaluating land, and which must 
. inevitably result in a rise in prices 

eur compares land וOn the other hand, when a prospective entreprel 
prices in Jerusalem with those in other localities, he finds the rate in 

, J erusalem far highe1'. The government's policy thus sows confusion 
. hampering the implementation of its own development plans 

re suggested that policy and price determination should ז<It is theref 
not be left to the assessor but should be treated as matters of policy 
for those responsible to decide, exercising their authority in determining 

. priorities and land prices 
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Dr. S. REICHMAN The Social Functions 
of Land Policy 

In the course of the past twenty years a considerable gap has emerged 
in building standards and the quality of urban life between neighbour­
hoods and settlements built in the framework of public housing pro.iect<; 
and those constructed mainly by private contractors. This emergence 
of two standards presents Israeli society with one of its most serious 
challenges. 

The best way available towards bridging this gap is to provide a 
substantial addition of public institutions and other public utilities to 
promote the welfare of the inhabitants. By this we mean building more 
institutions such as schools, kindergartens, youth clubs, cultural centres, 
clinics etc. as well as providing more open spaces (parks, gardens etc.), 
roads and shops. 

In this way it would be possible to offer the residents of public 
housing projects outside their homes what it is not possible to provide 
inside their apartments. 

However, if the population (particularly in the districts of sub­
standard housing) is to be provided with these additional pub1ic utilities, 
the land allocation for public uses will have to be increased substantially. 

The Law of Planning and Construction of 1965 established 
a norm of allocations for public requirements at the rate of 40% of the 
total area of land plots. There are many locations in Israel today 
where the allocation is even lower. This is because before 1965 the nonn 
stipulated by law was for 25% of available land to be earmarked fOl' 
public purposes. 

But it has been found that even the 40% nonn cannot be considered 
sufficient in many instances, and certainly any nonn lower than 40% 
is inadequate. In this connection it is relevant to note the research findings 
of Professor Eilon of the Haifa Technion; he found that there was no 
justification for a flat 40% rate of allocation of land for public uses, 
and that in many cases a higher percentage was needed. A major 
consumer of the allocation for public purposes is transportation (20 per­
cent or even more of the total land area), but substantial allocations of 
land area also required for open spaces and public institutions. 
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