
 טמו )0111׳ 111 תנוונות
 חוזיוי הסוקע נבת ים

!רדד״ . ו י  סמיוו־ב ו
ב על הנושא : ה ל , ש י , שחר ו  עבודתם של דייר א

פיעה ים ״ , אשר הו ע בבחנ ק ר ק רי ה צת מחי ם בתפו י  ״ הגורמים המרחבי

ה ק י ט מ ל ב ו ר פ ר ה ק ח בה ל וה בלי םפק הרומה חשו ם , מהו י מספר חדשי  לפנ

יחסת ת מחקר זו מתי ד ו ב , אם כי ע ל א ר ש י ע ב ק ר רי ק מחי ם ו י  של יחסים קרקעי

ח ו ב י ש ת לה ח ע ד ו ת בארץ - הרי נ ו ל ו ד ג ה קא מ לאו דו ד - ו ב ל ר אחת ב  לעי

־ ת ח א ת כ י נ ו ר ק ע ת ו י ג ו ל ו ד נה מתו  רבה מבחי

ו ע״י המחלקה ז כ ו ר , ש ם י י ט ס י ט ט ים ס נ ם נתו ה זו משמשי ד ו ב ע ד ל ו ס י  כ

. ן ו כ י ש ד ה ר ש י של מ ת ר ב ח י ו ל כ ל ר כ ק ח מ  ל

ת י ג ו ל ו ד  הגישה המתו

ה י צ ל ר ו ק ק את ה ו ד ב , ל ת י ר ק י ה ע ר ט מ , כ ם מ צ ע ו ל ע ב  מחברי המחקר ק

ן משתנים י ב , ל ר י ע נים של ה ם שו ם ואתרי רי ו ע באז ק ר ק רי ה  בין גובה מחי

י המסחר ז ו כ י ר ה , י ס ו ל כ ו א י ה ז ו כ י ן ר ו ם , כג י נ ם שו י י רפ ג דמו ם ו י י ל כ ל  כ

ם ר ו ק מ ם ( ש י נ חו ל , נ דם כ ו , קו ז כ ך זה הם רי ר ו צ ־ ל ב ״ ו י כ ה ו י  והתעשי

ע ק ר ת ק ו ר י כ ל מ ת ש ו ק ס ע ם - לגבי ה י נ ד הפ ר ש מ ן ב מת מקרקעי  באגף לשו

־ ו ל ת א ו ק ס ע ו ב ל ב ק ת נ ם ש רי ים 1948 - 1967 - והמחי ם בשנ י - ת ב  ב

ו ל י א , ו ר ת ו י ה ב בו ר הג ה הושג המחי ר ו ב ע ה ש ק ל ח  לגבי כל שנה , אותרה ה

א־ ר השי א מחי , שהו ה ר ז ם ממחי י ז ו ו כאח ב ש ו ת - ח ו ק ל ח  כל יתר מחירי ה

ר יחסי" ; י מחי ו ם שו י ו ״ קו מנ סו , ו ה נ ל ש י כ ב ח , לג ו פ ו על מ על  נתונים אלה הו

ר ׳השיא חסי למחי ן הי כ ר ע , ש ר י ע ת ב ו ד ו ק נ ל ה ם את כ  דהיינו . קוים המחברי

וקרם היחסי של י י ב , לג י ד מ רה ל נה בהי ה תמו ל ב ק ת  הוא שווה ־ בדרך זו נ

, ר י ע נים ב  האזורים והאתרים השו
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י ב ג ת ל ו מפו נ כ ו , ה ע ק ר ק י ה ר י ח ה מ צ ו פ י ה ב ג . ל ו ל ת א ו פ מ ל ל י ב ק מ  ב

ה - י ם ו ל פ ו א י ל ה ת ע ו פ ן : א) מ ל ה ל . כ ם י י ת ר ב ם - ח י י ל כ ל ם כ י נ ת ש  חמישה מ

ן כ • ו י נ ו ש ר ה י ע רי ה ו ה באז ל ו ד י ב ג צ ר . ק י ע י ה ר ו ז ן א י ה ב ת ו ג ל פ ת  ה

ץ ; ר א ק ב ת ו א ו צ ו ת מ ו ש ב . י ל י ת ג ו צ ו ב י ק פ ה ל ת ו ק ל ח ת  ה

ת פ . מ י ו נ ב ח ה ט ש ל ה ו ד י ה - ג י י נ ב ת : ג) ה י ד ו ע י י ע ו ק ר ק ה ה ו ל ע  ב) ב

ר ותעשיה: ח ם רים : ד) מ ייה למגו ת הבנ ן התפתחו כ • ו ה י ת ו מ ו י ק פ ם ל י נ ר ס  ה

י ענף ד פקו ד תי ר פ נ ו ב י המסחדלשמה• הובחנ י ו ק פ י , תפוצתם של ה ו נ י י ה  ד

ת , רי בו רה הצי י התהבו רה - מפת קו ה מזה ; ה) התחבו י ן מזה והתעשי ו ז מ  ה

. ם ו י ת הנסיעה ל ו ר י ד ת . ו ה ח י ח י שנות צ פ  ל

ם בשתי , נקטו המחברי ם י נ הו ה הנ דרו ך הניתוח של סי ר ו צ ן כי ל י י  יצו

ב מקדם . השיטה האחת, הפשוטה יחסית , היתה חישו ת ו י ר ק י  שיטות ע

ם י גרפי הדמו ם ו י י ל כ ל כ ן המשתנים ה  המיתאם שבין מחיייי הקרקעי לבי

- ת ו ב ר י ת ו י ם ר ג ת ר ל ע פ , היתה ה ר ת ו ת י ב כ ר ו ם. שיטד ל״נייה, מ י נ  השו

ת של משתנים י ר א נ י ה ל קצי נ ו ע כפ ק ר ק רי ה ם, שבהן הוצגו מחי י  משתנ

. י־׳ ״•׳.':•: •׳״•׳*־.ז ם י נ ם שו י י רפ ג דמו ם ו י י ל כ ל  כ

. ע ק ר ק י ה ר י ח מ ת ו ו י :המסחר ת. ו ל ו ל רה״עי תו אי ' 

ו נ ן ה . ע ק ר ק  מנתוני המחקר מתקבל־כי• הגורם אשר״השבעתו על,:.מחירי ה

, נמצא ן כ . ש ר י ע ת ב ו ת המםהרי ו י ו ל י ע פ  החזק ״ביותר,:. הוא האיתור,^של ה

ותר קבעו במחקר,״:מקדם המיהאם הגבוה בי ח שנ ו י צ ל ר ו ק ן ה  כי מבי

ד של ב ו כ ז ה ן מרחקה ממרכ י ב ו . ע ק ר ק  ( 0.783 י = הוא בדן־מחלר ה

ע ה,יא במרחק ק ר ק ה ל ש כ כ , ש ך כ . יויהמדו.בר הוא ב ר י ע די המסחר ב  תפקי

ו ז - ה ע פ ש . יצויין,־כי ה ה ל ר ש י ח מ ה י ה ח ו פ : ן כ ׳ , ד ב ו כ ה ז י ל יז־תר מ מ רכ  גדו

ד של ב ו כ ק של 200,־1 מטרים״.ממרכז ה ח ר מ חד יעד ל ו  הינד;• חיזקה במי

י ר י ח ה על מ ש ע מ ט ל ל המסחר שלי ייהכובד ש ו י: מרכז נ י . דהי ר ח ם מ  ה

ל שטחי* העיר.• כ ב ' ט ע מ , כ  ה ק ריק ע
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, ( 1 9 6 5 - ם (1955,1949 ו כי ה תארי ש ו ל ש נים ב , השוואת הנתו ד ו ע  ו

ם - זז מזרהה ; וזאת י - ת ב ד של המסחר ב ב ו כ  מראה כי מרכז ה

ח העצמאות ו ר ד ש ר שממזרח ל ו ז דר והאי י עמי נ כו  כתוצאה מנליתוח שי

ה , נ ה ו . 6 0 - ות ה וסף בשנ רמת י ח רמת הנשיא ו תו פי , ו 5 0 - ות ה  בשנ

תו באו . ז רי השיא של הקרקע - ז ד של מחי ב ו כ ז ה  התברר כי מרכ

. ר ח ס מ ד של ה ב ו כ י ה ז כ ר מ ד ל ו מ צ ב  כיווץ ו

ה החזקה ע פ ש ה ר ה ב ד ח ב , את ההנחו א ו פ י , א ם י ר ש א  מימצאים אלה מ
 ו

. ע ק ר ק ים על תפוצת מחירי ה ם המסחרי ךי פקו ר ההי תו ודעת לאי ד, הנ  מאו
״ * י* ״י  ? « י

׳ ם׳ ע ״מעודדי ק ר  שימושי ק

ת ד ד ו ע , המשפיעים השפעה מ ם י ר ח א  המחקר ניסה לבחוץ גם אה הגורמים ה

. , י ו נ ת הבי פו , צפי ה י ם ו ל כ ו א י ה ז ו כ , רי ו נ י י ה ע ; ד ק ר ק  על עליית מהירי ה

. ד ו ע ה ו ר ו ב ח רקי ת  מציאותם של עו

תר - נוטים ו ע הגבוהים בי ק ר ק רי ה , כי מחי ל דם כ , קו ו א ר  הבדיקות ה

. ה י ם ו ל כ ו לים של א ם גדו י ז ו כ ם להם רי י י נ ז ו א , ש ם י ר ו ז א  להתרכז ב

, אלא' גם לרמתה ה י ם ו ל כ ו א ל ה ד ו ג א רק ל ל י ת ו ב י ש דעת כאץ ת ו  עם זאת, נ

וחד ע גבוהים במי ק ר ק רי ה ר כי מחי ר ב ת כך מ ; ו ת י ל א י צ ו ס ה ת ו י ל כ ל כ  ה

, ה ל ו ד ה ג י ם ו ל כ ו ת א ז כ ו ר ים 05,02 - שבהם מ  באזורים הסטטיסטי

את, ת ז מ ו ע . ל ב ר ע מ ת ה וצאי ארצו י י הארץ ו ד י ל י ה מ ב ו רכבת ר  המו

ומה ם, על אף קי הי בו ע ג ק ר ק י ה ר ן מחי ר סטטיסטי 01 - אי ו ז  באי

ה י ם ו ל כ ו ת א ז ם שכאן מתרכ , משו ת א ז ; ו ה פ ו פ צ ה ו ל ו ד ה ג י ם ו ל כ ו  של א

. ת ו כ ו מ ת נ סו נ ם בה בעלי הכ בי ו מר י ו ה למד ד ו ר ת י י אל צי  אשר רכ .ה הסו
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. אלא ע ק ר ק ת על מחירי ה ד ד ו ע דעת השפעה מ ו י נ ו נ ת הבי ו פ י פ צ  גם ל

> . ב ו ש ח ל ל ב ו ק מ , מכפי ש ה ב ר ה ה ב ש ל ר כי השפעה זו הינה ח ר ב ת ה  ש

ים לגבי 1955, התברר •כי מקדם המיתאם בין •מחיר נ גמא : מהנתו לדו  ו

. ד ב ל ה 0.481 - ב י ה , י - ו ן המרחק מן השטה הבנ  הקרקע לבי

יה י ן אחוזי הבנ , לבי ע ק ר ק רי ה ה בין תפוצת מחי י צ ל ר ו ק  כן התברר כי ה

וחד. ה חזקה .במי נ י א ־ , ר י ע נים של ה ם השו י אתר ב ם ו רי ו  באז

, ה ר ו ב ח ת י ה ק ר ו ע רבה ל ן הקי י , לב ע ק ר ק ה בין מחירי ה י צ ל ר ו  קיימת גם ק

ה ב ר י ק ל הנוגע ל כ ה זו חזקה במיוחד( 0.758 -= מ ) - ב י צ ל ר ו  אך ק

מח זאח, ־ לעו ב י ב א - ל ת ת, שהן עורק התנועה הראשי ל ת העצמאו ו ר ד ש  ל

ה החדש - ר ו ב ח ת רק ה ן המרחק מעו , לבי ע ק ר ק ה בין מחירי ה י צ ל ר ו ק  ה

ל - חלשה ט פ ם ו י , מבצע סיני ו ' ץ י ב ל י נ ת א ו ב ו ח ר ך ה ר , ד ן ו ל ו ח ל ל י ב  המו

 בהחלט ( 0.539 -= ץ! ).

ם״ חי ע ״דו ק ר י ק ש ו מ י  ש

ע "דוחים" ; ק ר ן גם את השפעתם של שימושי ק ו ח ב סה ל י  המחקר נ

ע דו . כי ו ת כ מ נ ה ע ומביאים ל ק ר ק ר ה יקים" למחי ם ה״מז ו , שימושי נ י  דהי

ע ק ר ים של שימושי ק קרי ת זו שני סוגים עי רי ו ג ל קטי ע . ם י נ מ  נ

, ח י ר , רעש ו ן ש , כגון : ע ם י י ת ב י ב בם מפגעים ס ם המפיצים סבי  א) שימושי

ך אלמנט ו ר ב) שימושים שבהם כ ה ; , י י תעשי ל ע פ קר מ כים בעי י ן שי א כ  ל

ד ו ר דרט י ת עוני ומגורים בסטנ ו נ כ ש , כגון : מ ה ר ק ו י רע ואבדן, י  של דימו

. ם ל ל כ  ב

ל כ יה הוא ב זור התעשי , הרי נמצא אמנם כי אי ן ו ש א ר ר לגורם ה ש א  כ

ור ז ע מאי ק ר ל שגדל המרהק של ק כ . כ ה ח ו ע ד ק ר , בגדר שימוש ק ה ר ק  מ

רה ; ומקדם המיתאם הוא במקרה זה 0.684 -= *1 , , כן גדל מהי ה י י ש ע ת  ה

. ה י י ש ע ת ור ה ז 9 מטרים מאי 0 0 - ק כ ח ר מ , עד ל ל ל ך כ ר ד  הש^עה זו קיימח , ב
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נים בדה היא , הנתו , עו ת ע ב ו ת ק רם זה משמעו ו חם לג י את, אין לי  עם ז

ת של מחירי ר כ י יה נ  לגבי התקופה 1963 - 1965 מצביעים על עלי

ם של בת^ים; וזאת על י י ב ר ע מ ם - ו ר ד ה ם ו י מי וריה הדרו  הקרקע באז

ך : כ ת ל ו י קר ש סיבות עי . נראה כי שלו ך ו מ ס יה ה  אף איזור התעשי

על כן פונה לחץ , ו ם ו ר ד ר נמצאות ב ת בעי ו י ו נ ת הפ ב החלקו  א) רו

ר : ב) השפעתה המרתיעה של ק זה של העי ל ח ע - ל ק ר ק קוש ל  הבי

י התעשייה־- ל ע פ ן שמועטים כאן מ ו ו י חד ; כ ו לה במי דו  התעשייה אינה ג

נה מהקמתו של ו ז י ם נ ע בדרו ק ר ק ית מחירי ה לים ממש ; ג) עלי  הגדו

. ש ד ח  בנין העיריה ה

ד ו ר דרט י , של המגורים בסטנ ו נ י י ה ד י ( חה השנ  השפעתו של הגורם חדו

יימת ה מםו י צ ל ר ו ימת אמנם ק . קי ת ט ל ח ו , גם היא אינה מ ( י נ ת העו ו נ  ומשכ

י עמידר נ ו ת משכ ו ק ל ח ן מרחק ה , לבי ע ק ר ק רי ה  (0.720 -= ) בין מחי

ע הגיעו ק ר ק רי ה ת שבהם מחי ו ק ל י ח ז ו כ ימים רי , קי ת א . אך עם ז ם  בבת י

דר ; וזאת משום שהן י עמי נ ו כ י ש ן ל ת ב ר ק י ף ת , על א חסי  לרמה גבוהה י

ד ק ו מ ל ד ו ל י ש ט ו ת עצמאוח - ר ו ב ו ת ת של ר ת המסחרי ו ב ל ט צ ה ת ל ו ב ו ר  ק

. ת ו א מ צ ע ת ה ו ר ד רתי של ש  התחבו

 *- ־* •*

וה , מהו ב ה ל . ש י . שחר ו ע כי מחקרם של דייר א ו ב ק , ניחן ל ם ו כ י ס  ב

ם י י רפ ג דמו ם ו י י ל כ ל ם כ ן את השפעתם של פרמטרי ו ח ב ן מענין ל ו  נםי

ח במטרה ו ק י ד ב י ש . מן הראו ר י ע ע ב ק ר ק רי ה  שונים על תפוצת מהי

. ל א ר ש י ת ב ו ר ח ר ערים א פ ס ו גם לגבי מ ערכ י , י ה מ ו  ד

ת ו ר פ ם על ס י המחקר מסחמכי ר ב ח ה כי מ ד ב ו ע ה גם ה י י  לתשומת• לב ראו

ם של ה י ת ו ד ו ב , על ע ר א ש ע ; בין ה ק ר ק ה ת ו י ע ב ב י ה פ נ ת ע עי  מקצו

ס ד ל ו נ י י . ר י ד , י , ו ז נ - ; אלו , ו ף׳ ־ ראטקלי י . , ו ד ר א ה ־ מ . , ר ו ׳ ג נ י ו ־  ל

. ם י ר ח  ורבים א
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