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 ו9ש1(0ןווש(:ג»0ונךז0ו!ש^

 על מחיו״ חיחע ט0יוו וציבורית
ש מ ש - ן ן ב  שמעו

ן ו ח את הדי ו ת פ ד ל ו ב כ ע שבשמו יש לי ה ק ר ק ן לחקר שימושי ה  המכו

ב ן הצי ו ל 1971־ המכ י ר פ א ל ב א ר ש י ה. הוקם ב ל הז ו לחן העג ל השו  ש

ת ו י נ י המד ע ו ק ר ק דע בחחום יחסי ה ם את המחקר והמי ד ק  לעצמו כמטר,ה ל

ה והמעשה כ ל ה ת ה ו ן בעי ו ב י ל ל ת ו י דעו פ ו ל י ח ש כמסגרת ל מ ש ל ת ו  הקרקעי

ה. ת בתחום ז ררו  המתעו

ע בארץ ק ר ק ת ה ו וברת בבעי ת הג ו נ י י ע ההתענ ק ן באה על ר  הקמתו .של המכו

. ם ל ו ע ב  ו

ם י ת ואה הגופים האחראי י ל א ר ש י ם את הציבוריות ה די  אחד הנושאים המטרי

לחן ן ען שו ו י ד ן ל ו ש א ר ו כ נ ר ח ב , הוא הנושא ש ה ע ו צ י ב ו ת . י ע ק ר ק ה . ת ו י נ י ד מ  ל

. ת י ר ו ב צ ת ו ע פרטי ק ר רי ק ק על מחי ז ם השו י  זה י: השפעתי מכו

זמת ה בי מ - ן מ ימו 'לפני ז ל נתקי ן העגו ח ל ו ש י ה נ ו  הערת המערכת די

ל כמה מן ם ש ה י ר ב ן את ך ל ה ם ל ־ אנו מביאי ע ק ר ר שימושי ק ק ח ן ל  המכו

ים* ם הכרחי י ר ו צ י ק ת ו . תוך השמטו ם י פ ת ת ש מ  ה
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ן , דרי  דייר ח

ת ומוצרים רו ק מזל סחו ו ש , והוא לא דומה ל ד ח ו י ן יש אופי מ ק המקרקעי ו ש  ל

ן ? ן שוק מקרקעי י . מה מאפי ם י ר ח  א

ר במקום אחד ש מחסו י ש , כ ל מוצר אחר . כ ע ק ר ק מי ל . אין שוק לאו  א

ה לא רק שקיים שוק נ פה האחרו . בתקו ם י ר ח ו ממקומות׳ א א י ב ה ר ל ש פ  א

. י מ ו א ל נ י ם קיים שוק ב ם רבי צרי  לאומי> אלא למו

ות ות האופטי י ם. אתת הטעו ן הוא שוק של אזורים מצומצמי  שוק מקרקעי

כן ? , אבל הי ת י ר ו ב צה בהנחה שיש לנו הרבה קרקע צ עו ו נ נ  אצל

. א ״ ת ת ב י ב ס ן השפעה למחירים' ב ם י שאי י ר ו באז  בנגב ו

. כפי ם י י ט ר ד נ ט ם ס ע שאין היא דומה למוצרי ק ר ק ן את ה י  מה שמאפי

ת פ ל ח ר ה מ ו ל , כ ה י צ ק י ט ס י פ ו ת של ם ו ר ש פ , ויש א ת ו ר ח ח א ו ר ו ח ם  שזה ב

, ת ר ח א ת אחת ב כו  אי

, ה ל ש ערך מ ע יש להי ק ר ל חלקח ק כ י ש ל ם ק ו ד ר פן פ מר באו ו ר ל ש פ , א  א

־ , אמנם. ת ל ב ג ו צר והיא נמצאת בכמות מ י ע אי אפשר לי ק ר ד , ק ו ע  זאת ו

ת י נ ו ר ת לעי ע חקלאי ק ר כת ק ע ע״י הפי ק ר צר ק י י מר שניתן ל ר לו ש פ  א

, ת ו פ י פ צ , ע״י הגדלת ה ע ק ר ק ה של שימוש ב קצי פי סי טנ נ י אי ע״  ^ו

ים ו רה מהו , אמצעי התחבו ם י ר ח ם א צרי ל שלא כבמו בו ה ג ז , יש ל ל ב , א  ב

רת קרקע צי ת של י ו י ו ר ש פ א ם את ה לי  את אחד הגורמים המגבירים והמגבי

מוש. ע״י איינטנםיפיקציה •של השי , ו י נ ו ר י ע ה ' ח ט ש ה יע"י הרזחבת ה ש ו ר ד  ה

ת שוק נ ב ה ם ל בי ם החשו רמי ו הג אחד. . ה. י חושב.שז נ א ו ־ , י ש י ל ש , הגורם ה  ג

: . מן הז ר ת-עם ע אינה מתבלי ק ר ן :. ק  מקרקעי

־  ו י

ה עם ל ב ת הה, מ בו ת ג כו ם בעלי אי רלי נ ד מי ו ע ל ב ו ה ז ט ל ר פ , ר ח ל מוצר א  כ

. ם מי רך י צריאחד לאו ים או מו ל אוי נעלי ת טקסטי ק ז ח ח ל ל בו . ויש ג  הזמן

. ל י ל רדת עד שהיא מאבדת אח ערכה כ ו ת י כו  האי
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קה זמן בלתי י ת עם הזמן^ אפשר להחז י ל כ ת נה פיםית אינה מ ע מבחי ק ר  ק

ס כ נה שחיא נ ע יש תכו ק ר ק . ל ב ה ז ע ל ק ר וה ק ה זו אני משו נ . מבחי ל ב ג ו  מ

ר להשתמש ש פ א , אלא ש ה י י נ ת ב ע משתמשים לא רק למטרו ק ר ק . ב ם י ס כ  אוגר נ

יבים א חי ל ו ר על ערכה הריאלי של ההשקעה ש ך לשמו ס שצרי כ נ ע כ ק ר ק  ב

ע גם' ך ערך מכרי כ , ויש ל ת ו ל ב ת ה , כי הזמן אינו גורם ל ה ר י כ מ  להוציאה ל

. ן י ע ק ר ק מ ק ה  לגבי הבנת שו

ת ו ל ב ת ה - י סי של א ת הגורם הפי ע פ ש ל את ה י המגבי ל כ ל  אמנם קיים סייג כ

קו ללא׳. ׳ י , שמותר להחז ם י י ו ם ל מ בו , יש לוי ג ע ק ר ק  הקרקע־ ההון שהושקע ב

. ת י ל כ ל נה כ לה מבחי  פעו

ת על י ב י ר אה ל ו פה בהשו ח המצו ו ו רה בר ע קשו ק ר ת החזקח ק ו ך , כדאי כ י פ  ל

, ה ק ז ח א  ההון פלוס' הוצאות ה

ח ו , אלא לטו ת י ד י י ייה מ ת בנ ו ר ט מ ע הוא לא לשם שימוש ל ק ר ק ש ל ו ק י ב  ה

ש בקרקע״ ו מ י ש ה ל י פ י צ ך ו ת , מ ך ו ר  א

ים ? נ ם שו רי ו ע באז ק ר רי ק ן של מחי  מהי השפ.עת הגומלי

ע ק ר ק ב ת מתבטא בכך ש י א ל ק ח ית ל נ רו ע עי ק ר ל בין ק ד ב ה ונית ה ה עי נ  מבחי

ע את ב ו ר חקלאי ק צו י ך י ר ו צ ע ל ק ר ותר של ק ך בי ר הנמו , המחי ת י א ל ק  ח

. ת ו ע ק ר ק ל יתר ה ת של כ  הרנטה החקלאי

ר הגבוה . המחי ם י ר י ח מ ע על יתר ה , המחיר הגבוה משפי ת י נ ו ר י ע ע ק ר ק  ב

. אחד הגורמים ם י כ ו מ ס ם ה רי ו ם באז רי ית מחי ע על עלי ז העיר הוא המשפי  במרכ

ך כ סף ל ו . נ ם י כ ו מ רים ס ו ע גם באז ק ר ק מוש ב י השי ו נ ה לשי פי  האלה הואי הצי

ל אותן ש ש ו ק י ב ם על צימצום ה י י ז ם מרכ רי ו ם גבוהים באז רי ם מחי עי  משפי

. ה ת ו נ ק ר אין ידן משגת ל ז העי ר הגבוה במרכ ל המחי ש ב ת ש ו ב כ ש  ה

ז ת ו •ע" י כך המחיר הגבוה במרכ י נ ו ר ה עי ב י ב ס א ל פו בר אי ש עו קו  חלק מהבי

. ב ח ס ר ו י ד ר ע ב ק ר ק ר ה ת מחי י י ע על על  העיר משפי

- 5 -
 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



ת העיר ב י ב ס ם נמוכים יותר ב רי יימת למחי ם יש השפעה מםו רי ו מג  בשטח-

נה חדשה במרחק מםויים . שכו ח ו ת ז פ ת מחירים במרכ י י  על האםת קצב על

, עשויים לרסן את עליית ה ב ו רה ט , הבטחת תחבו ם י ת ו ר ק ש ו פ י ס , ו ר י ע ה  מ

־ י ז כ ר ר מ ו  המחירים למגורים באז

, מגיע למקסימום של 50%. ה י נ ב ע במחיר ה ק ר ק ל ה ק ש , כי מ ם ל ו ע ל ב ב ו ק  מ

. ז י ר פ ן ב ו ל ת בואה דה בו ו ב י ב ס ל ב ש מ  יש מקומות שזה מגיע ל-60% , ל

. . על 80% לא שמעתי ו נ ל י מ , רומא ו ד י ר ד מ ימים ב י רים מסו ו ד באז ו ע  ו

ם, רי ו רי מג ו ל הקרקע אינו מגיע ל-50% באז ק ש יץ מ ו ת בשו ו י ז  בערים מרכ

. ר ת ו י דרט הגבוה ב  בעלי הסטנ

ות לממדים שלעומתם נ ת שו מוש מסחרי מגיעים בארצו ע לשי ק ר ק  המחירים ל

, ת ו ר י ב , ב א ״ ח קה מ ו בעיר לא רחו ל י . אפ ם י כ ו מ ב הם נ י ב א - ל ת  המחירים ב

. ע ב ו ר ר למטר מ ל ו ת הוא 3,500 ד ע מסחרי ק ר ק ותר ל  המחיר הגבוה בי

, רומא ו נ ל י ם כגון מ , שבערי ר ר ב ת ל האו״ם מ י ב ש י הסקר שביצעתי ב  לפ

ותר נעים בערך ם הגבוהים בי רי , המחי ת ו י ז כ ר מ ד וגם ערי גרמניה ה י ר ד מ  ו

ו הקטנה , נ ג יץ , בלו ו ־ בשו ר ל ו עד 4000 ד ר ו ל ו  מ-2500 עד 3000 ד

- ך זה מגיע ל רי ו (7500 $), בצי לאנ ותר ממי ה י ש ו ל  המחיר הוא פי ש

ותר מאשר י ן ו ו ד נ ו ל ותר מאשר בסיטי ב ע י ב ו ר ר למטר מ ל ו  14.000 אלף ד

ע בשימוש מסחרי לא גורמים ק ר ק ס ל ח י ב , ש ע ו ד . י ק ר ו י ־ ו י נ  במאנהטן ב

. ם י י ל כ ל כ - ו ר ק , אלא גורמים מ ר י ח מ בעים את ה ד קו ב ל  פנימיים של העיר ב

ת ומהשימוש שיש ממבנה על הקרקע י ל כ ל ת כ ו ל י ע פ ה מ ס נ כ ה מר ש  אפשר לו

־ ע ק ר ק ם את ערך ה בעי  קו

ת ו ת״ממשי ת אלה השלכו ו ד ס ו מ ־ יש ל י מוש מסחר ן לגבי מגורים ושי  הוא הדי

נים י י נ . כי אנהנו מעו א ״ ת ין מה המחירים ב י ו לא מענ  ותמיד היתה הרגשה שאותנ

ה םי כלו ת או נ ו ו כ ה . ל עו ע ר ת״א ישפי ו ם גבוהים באז רי , ומחי ה י ם ו ל כ ו ר א ו ז י  הלא בפ

. ח ו ת רי פ ו  לאז
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ן ו ן לצי ס עד ראשו ו י ד ר ם ב  בינתיים קורה שמחירים גבוהים בת״א משפיעי

ע ק ר ז ת״א השפעה על עלית משקל ק ם הגבוהים במרכ רי למחי , ו ה א ל ה  ו

ם הרבה רי ו ז באי בח ת״א , בגוש דן ו ח בםבי ל ו כ  בהוצאות דירה למעוטי י

פן ע באו י פ ש ה ת ל רי בו ע צי ק ר ה ק ל ו כ . באיזה תנאי י א ״ ת ותר מרוחקים מ  י

י ? ל י ל פן ש באו ובי ו  חי

ת ובאותם תנאים ת באותן הארצו בי ו ת יש השפעה חי רי ת צבו ו ל ע ב ע ב ק ר ק  ל

, לא רק ם י ש ו מ י ש ל ה כ ק ל ו ש ננטי באספקה ל ע משמשת כגורם דומי ק ר  בהם ק

ת רי בו ת צי ו ל ע ב ב ע ש ק ר , ק ך כ י פ , ל ם י י ר ו ב ם צ י ת ו ר ש ל , ו י ר ו ב ן צ ת שכו ח ט ב ה  ל

ת ו ר ט מ , וגם ל ה ה ו ב סה ג י הכנ ר בעל ת עבו ה פרטי י י נ ש גם לב ו מ י ש ת ל ר ס מ  נ

. ת ו י ר ח ס  מ

, אז משיגים את ת ח ת רק למטרה א רי בו ת צי ו ל ע ב ע ב ק ר ק  אם משתמשים ב

ת י נ , אבל אין בכך השפעה רצי י ר ו ב ן צ ו כ י ש ע ל ק ר ת ק ק פ ס  המטרה והיא א

־ ק ו ש  על ה

ר דה הינו מחי ־ קנה מי ת י ל י ל ת וגם ש בי ו ת יש השפעה גם חי רי בו ע צי ק ר ק  ל

ם־ ם אחרי צרי ע ביחס למו ק ר ק ע ל ו ב  ק

ה י ם ו ל כ ו ת א פו י ת צפ ל ע ד שהיא ארץ ב נ ל ו ה ח ש י כ ה הו פ ו ר י ת א  סקר בארצו

ל כ תר מ ו כה בי מו ע הנ ק ר רי ק ה ממוצעת במחי י ל ע נת ב י , מצטי ר ת ו י  גבוהה ב

. ה נ ב משך 20 ש צי ייה הוא כמעט י ת בנ ע בהוצאו ק ר ק ל ה ק ש מ , ו ה פ ו ר י  ארצות א

, ה י ל ט י א ד ו ר פ ן ; ס ו , כג ה כ ו מ ותר נ ת י מי ה לאו ס נ כ ת ה ו ל ע ת ב ו בארצו ל אי  ו

ם י י ז ם מרכ רי ו . באז ך ר ע - 25% - 28% ב י ל ר ו ב ן הצי ו כ י ש ע ב ק ר ק ל ה ק ש  מגיע מ

- י ד א נ ל ו ה - 50%. ב יה ל י ת בנ צאו ע בהו ק ר ל ק ק ש ת הגיע מ לו דו ם ג י ר ע ב  ש

ותר אשר רה ברמה גבוהה בי , די ם ד ר ט ו ר ב , ו ם ד ר ט ס מ ר א א בעי  אפשר למצו

. 4 0 % - ע מגיע ל ק ר ק ל ה ק ש  מ

- 7 -
 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



ת ש י כ ות של ר י נ ג מדי ד היא להנהי נר במדרי ות של הסמי  אחת המסקנ

ת ו ל ע ב קבע ש , אבל יחד עם זאח נ ת י ר ו ב ת צ , .או רשו ה נ  קרקע ע״י המדי

, ם ו ל ת ולא כ ו ה אין בכוחה לשנ מ צ ע ל ש ת כ רי ת צבו  על קרקע בידי רשו

ת ו י נ רה במדי ע כאשר היא קשו ת גורם משפי ו יה להי ת עשו רי ת צבו ו ל ע  ב

< ,, , . ת ל ל ו ת כ י ע ק ר  ק

ע הנחוז ו ב ק ש ל י . , ח ו ת י ך של פ י ע בתהל ק ר ל ק ק ש ר על מ ו ר י ב  כשמדברים. ב

ת .עך,ך .חזל.עי ו ך צ \ ו ה דה שןביא ל במי ת, י נ ו ר לעי ת . י א ל ק ח . ע ק ר י ק ו נ 'שי  אחת. :,

לה . י ע רג ק ר ר ק ת מחי י ל ע לא ל  ו
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ן י לדשטי ו ן ג  ח״ ב אהרו

. הוא מסר בה על המתרחש בשטח ד א בה מ ן היחה חשו  ההרצאה של מר דרי

, אין ״ ר ע צ ה ה ב ר מ . ל י ש פ ח ת העולם ה ר בארצו ו י ת ד י י נ ת לב  אספקת קרקעו

. ל א ר ש י ש דוגמא ל מ ש ת ל ו ל ו כ  ארצות אלו י

ננטי ת והגורם הדומי ו ע ק ר ק , קיים מסחר ב ן ה קר וחקר ב ן בי י ר ל הארצות שמר ד כ  ב

. ת י ט ר פ ת אלו היא הקרקע ה ן בארצו ק המקרקעי  בשו

י נ , שהגיעו לאותה ארץ לפ ת י ר ב ה - ת ו צ ר א ת ב ו ב ת ר ו ח ב ש ר אישית מ  אני מכי

. ם י ר ע ת ה ו ב י ב ס , ב ע ק ר ת ק ו ק ל ח ן ב פ ס עו כ ל שנים והשקי ב ו י  כ

. ת־ רה משפחו , העשי ה ר ק ת י י נ רו ה לאחר מכן לאדמת בנין עי כ פ ה  קרקע זו ש

. ב  אלו עושר ר

ם ר פ ס מ ם ו דדי , אלא במגרשים בו ח ו ע ק ר ק , אין מסחר ב ת א מת ז , לעו ל א ר ש י  ב

ם שימשו ב ו ר , לאחר ש ן ו ר ח א ר השנים ה ית בעשו נ צו  של אלח פחת במידה קי

. י ת י א ל ק , ח ה ר ק י ע , ב א י ב ה ע פרטית סבי ק ר ימת ק ן קי י עדי . במידה ו ה י י נ ב  ל

. ה ל ש מ מ די ה ע הנימצאת בי ק ר ק ל היא ה א ר ש י ן ב ק המקרקעי נטי בשו נ  הגורם הדומי

לם ל בעו ב ו ק י שזה מ , כפ ע ק ר ת ק ו ב ר ז , ר ר ע צ ה ה ב ר מ , ל ן ה ת, אין ל ו י ר  גם העי

מספרם הזעום של המגרשים המוצעים ע פרטית ו ק ר עדר ק . ומחמת הי י ש פ ח  ה

. ת ו ל ע ן ל י ף עדי סי מו ם ו י מי ו נ ם אסטרו רי עו רם בשי ה מחי ל ע - ה ר י כ מ  ל

נה ר המדי כ כ ח של המגרשים ב פ ר ו ט מ רים ה ח המחי י י ל ע ל ה ש ד ב ו ע ה  אין להתעלם מ

ה ר י ד , ל ה מ צ ע ל ש ע כ ק ר ק , ה ר מ ו ל כ ר ( ד ח ת ל ו ר י י 30-25 אלף ל ד כ ר ל ב  המגיעים כ

ל ה על כ ע פ ש ת ה ע ד ו . נ ( ת ו ר י - 120-100 אלף ל ר כ ב ה כ ל ו , ע ם י ר ד  של 4 ח

ק מזה־ ו ח תר ר ו ם ואף י י - ת , ב ן ו ל ו , ח ן ג - ת מ ר , כגון ב ב י ב א - ל ת ת ו ב י ב ס ת ב  הקרקעו
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רה ל חדר בדי כ ם, הקרקע ל י תי , ל^ני שנ ה ב ש ו , ח ל ש מ ת ל ו ב  אם ברחו

ת רו י 6 ל , 0 0 0 - ויה ל , הרי כיום מגיע שו ת ו ר י 2 ל , 0 0 0 - י של כ ו  בשו

. ( ז ו  (300 אח

על אחת כמה וכמה במקומות ת אחרים ו מו במקו ן ו ו ן לצי  והוא הדין בראשו

. ב י ב א - ל ם ח בי  יותר קרו

, יש רק דרך ם י ר ע ת ת בו י ה בסב י י נ ר את בעית הקרקע לב ו ת פ  אם רוצים ל

ע ק ר ק ורים ל ז ת באותם אי י א ל ק ח - ו ד ב ם ת או פ ע חקלאי ק ר כת ק  אחת ; הפי

. ה י י נ ב  ל

, ת י ד ע ל ב חדת ו ו ע זו יש להקים חברח מי ק ר ק ה גם ב לצי ע ספקו ו ל כדי למנ ב  א

. ה י י נ ב ע ל ק ר ק כתה ל ת לשם הפי ת קרקע חקלאי ו ת לקנ  שרק היא תהיה רשאי

ל לא א ר ש י ת יאמירו לגבהים ש ע החקלאי ק ר ק , גם מחירי ה ן  שאם לא כ

ד בהם. ל לעמו כ ו  ת

ר שיהיה בטווח הישג ת בשעו ו ל להי א ר ש י ת ב רו ר הדי יב מחי  לדעחי חי

ע ו צ י ב - ר . דבר זה יהיה ב ם י ר י ע צ ר הזוגוח ה ק י ע ב  ידם של •רוב אזרחיה ו

. ח חםי ך י ר יהיה נמו ו י ע בד ק ר ק ל ה ק ש ר מ ש א  רק כ

ויים ם פנ לי דו ה שטחי קרקע ג ל ש מ מ , שבו אין ל ן ן •לגוש ד ו ו  אני מהכ

ה ה ומהעלי םי ו כל י האו בו ט 60% מרי ל ו הרי אזור זה ק . ו ה י י נ י ב כ ר ו צ  ל

ר את תושבי המדינה ז פ ת מאמצינו ל ו ר מ , ל ה מ ו ר ד עו ט שי ו ל ק ף ל סי ו א י  והו

. ר ת ו י ל ה כ  כ

כתם של 50 אלף די הפי ר רק על י ש פ א ת ר בגוש דן י ו י ית הד ן בעי  פתרו

ים ים הקריטי י נ רו רים העי ו ז ת באי ו חקלאי ד ב ס ת או פ י א ל ק ע ח ק ר  דונם ק

3 אלף 0 0 - ע להקמתן של כ ק ר ק ק פ ס ל ל כ ו . שטח זה י ן י נ  שבו אדמת ב

. ר ו י ת ד דו חי  י
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די גורם אחד כת הקרקע לי ר את הפי , יש למסו ם ד ו  כפי שאמרתי ק

נהל ב ממי כ ר ו י שיהיה מ . גורם זה ראו ה י צ ל ו ק פ וע ס , כדי למנ ד י ח י  ו

ת בנייה ו ר ב ח ם ו י נ - מרכז הקבל ם י י ז כ ר ייה מ ל וגורמי בנ א ר ש  מקרקעי י

ת־ רי בו  צי

ת ו א ל ק ח ע קשה ב ו י לפג ל ב ע אפשר לבצע מ ק ר ק כה המוצעת של ה  את ההפי

ר במים מאשר ותר בעית המחסו ל היא י א ר ש י ה ב . מה גם שהבעי ש מ  מ

. ת י א ל ק ע ח ק ר ק  ב

ב י ב א - ל ת ע ב ק ר ק ר מחיר ח ש א , כ ל ב ס ם אינו נ ו ר כי ר ו ש ר שהמצב ה  ברו

- 30-25 אלף ש שנים ל ו ל י ש ר - כפי שהיה לפנ ד ח ת ל ו ר י 7 ל , 0 0 0 -  קפץ מ

. ת י ט ר ית פ נ רו ע עי ק ר ר ק ד ע ה רה ב ה שמקו י צ ל ו ק פ ס ת וזאת כתוצאה מ ו ר י  ל

ה ן הבעי ו ר ת פ יעשה בהקדם ל , אם לא י ע ר י ך ו ל  אין גם ספק שהמצב י

. י ת ע צ ה  בדרך ש

- ו ו -
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; להמן K דייר 

, אולם אני רוצה ן י ר ד ר ״ ע את הרצאתו של ד ו מ ש לתי ל ו כ  אני מצטער שלא י

נת ת על ענין שבמשך כמעט 50 שנה הוא מבחי ד מלים אחדו  במקום זה להגי

, י ל  "אידיאה פיקס" ש

ך ר ד ב דעים ש ו , אנחנו י ת י א מ ד ק ק היא שאלח א ה של השו ל א ש ה  אני לא חושב ש

ת ע אין אפשרו ק ר ק . ב ר ו צ ת י ל ד ג ה ה לגרום ל ל ו כ ת י רו ל הגדלת המחיר של סחו ל  כ

. אבל ם י ה ה קרקע מ ש כ ד אשר ר לנ ה של הו ר ק מ  של הגדלה ע״י ייצור, פרט ל

. " 1 I m p e r f e c t M a i k e t ^ P ו של דייר ־ י ר ב ד  אני מסתפק ב

ת תפו , אם זו שו ן א בר כ ה דו ת שעלי ו ש ר ת בכך איך הקרקע תגיע ל בו  אין חשי

כן , ואני מו ת י ר ו ב י ת צ , תהיה זאת רשו ן פ ו ל א כ , ב י ו כ  של גורמים שונים ו

ח י ל צ ה ח לרגע קט שבאמת אפשר ל י להנ , ו ן י לדשטי ו ג כי י ת בקו של חי כ ל  ל

. מה הלאה ? ת א ז ת כ ד של רשו נם בי זו צורה שהיא 50 אלף הדו ז באי כ ר ל  ו

, ה נ ש ל שנה ו ספת כ ו ה נ י י ס ו ל כ ו ך א ך למשו , ארץ שתמשי ה נ ט  אנחנו ארץ ק

, ו נ י ד י נם יהיו ב 5 אלף הדו 0 - ו אם ה ל י פ א , ש ה ז ת ב ו ד ו ה ם ל כרחי  ואנחנו מו

ה ואחרי ר ת פ ה נ י ר שנים הבעי ש ע י : ל ט י ל ו פ - י ר ם ו פן מ מר באו ם לו  איננו רשאי

. ל ו ב מ  זה ה

, אולם ה י צ ל ו ק פ ס ימת את ההשפעה של ה י ה מםו פ ו ק ת ת ל ו ח ד ם ל י ל ו כ  אנחנו י

דה הזאת - קו נחת הנ . אני רואה בהז ד י מ ת י ל ב י ט ק ו ר ט ס נ ו  לא עשינו בזה מעשה ק

ת ו י ר סטו 3 - אחת השגיאות ההי 0 - ות ה ד בשנ , עו ל ״ ק ק י ה  וטענתי זאת בפנ

ת אחת 5 אלף דונם בידי רשו 0 - ז את ה כ ר ח ל צלי ת. אם נ י נ ו  של התנועה הצי

יש לומר : , ו ע ק ר רת ק ל עיםקות של מכי ק מאותו מועד כ י ס פ ה  יש ל

ן י י ם על ההכנסה של הבנ ססי ת מבו ו ם להי כרחי ה מו ר י כ ח . דמי ה ה ר י כ  יש רק ח

. ע ק ר ק  המוקם על ה
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ר צו ל לי ו כ ק החפשי י לא איזה חישוב שהשו בי ו  לא איזה חישוב פיקטי

. וזה לא יגביל את ת י ל א י ב של רנטה ר ת - אלא חישו  רנטה פוטנציאלי

. ת י ר ו ב י צ יה ה י ת של הבנ ו ל י ע פ לא יגביל את ה ת ו יה הפרטי י ת של הבנ ו ל  הפעי

ת ו י ב ו בהרבה יותר אפקטי ר עלי ב ו ד ן ש ו ל גם את התכנ י ע פ ה  אז אפשר יהיה ל

. ת י ל כ ל  כ

ל את הערך של הקרקע יה במקום אחד תגדי י ע לי המהשבה שקנ  אז גם לא תפרי

ל ב ק ת ל ו ר ש פ א לל ה ע הזאת בג ק ר ק פו את ה  באותה סביבה מפני שאנשים יעדי

. ה ר י כ ח  אותה ב

־ ל דו רי בקנה מידה ג בו ף צי ס ש השקעה של כ ר ד י ת  נשארת הבעיה הקשה ש

ם היום מכסף עי ם שמשקי מי , אני לא מ.קבל את הטענה הזו מפני שהסכו י ת ו ב  ר

ך זה ם. בתו מי ז ג ימת מו י י דעתי במידה מםו פ ל , ו ם י י ט ס ט נ ן הם פ י י רי בבנ בו  צי

( ת לחדר ו ר י ע (כפי שנאמר: 20 אלף ל ק ר ק רים של ה  אנחנו מממנים את המחי

_ . י ר ו ב י ף צ ס כ  ב

ע נ כ ש י בארץ לא הצלחתי ל ל השנים שאנ ודה שאני במשך כ  אני מודה ומתו

תי נה שעשי . בפעם האחרו . . ה ל ש מ מ י ה ש נ א מ ד ח , אף א ן פ ו ל א כ . ב ד ח  אף א

ן למטרה , שהזמי ל ו כ ש א . הלכתי יחד אתו ל ל ״ ן ז י פי ן זה היה עם הו ו  נםי

ן י י ו בענ נ ל ש כ ו נ , ואנחנ ד ו ע ן ו דלםו מנ י ו ל ת פ נ ץ ו י ב ו ר ו ה , ם י ש נ  זו מספר א

לם ח את האו ו כ י ן עזב יחד אתי אחרי שעה של ו י י פ הו  הזה במאה אחוז ו

ם־ די חי ם הי י ט ס י ל א י צ ו ס , אני חושב שכאן אנחנו שני ה ן המ  ואמר : ל
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ר , ב ר י ״  ר

; קפו ן את הנושא בכל הי ו ן אשר העמיד בפתיחתו לדי ת לדייר דרי דו  יש להו

, ה נ ו ו כ בעה ב בר בשוק הו ע לא מדו ק ר ק , כי ביחס ל ו רםח י  אבל אני מניח שג

. אין זאת שאלה אקדמאית גרידא - בזה אני ח ו כ י ו ו רר תגובה ו  כדי לעו

ר ב״שוק" ב ו ד ע מ ק ר ק ן הוא שגם ביחס ל . הנכו ר י מ לק על הערתו של מר ת  חו

י אומר שהקרקע , ת י י ה m p e r f e c t Market .(1 ) אבל בשוק בלתי מושלם 

. ם ל ש ו ת של גורמים בתנאים של שוק בלתי מ ו ל י ע פ ת ל  היא דוגמה קלאסי

ם של ההיצע בי ר את המרכי ו ק ח יבים ל ה, אנו חי י ג ו לנתח את הסו נ נ  אם ברצו

. ה ם בשטח ז עלי ש אם פו קו הבי  ו

ע ? ק ר ק קוש ל רי הבי יים מאחו ת חמצו חו  מה הם הכו

נקציה של אותו מחיר ב הוא פו י ב א - ל ז ת ע במרכ ק ר ל : המחיר של ק ש מ  ל

. ר ו ז י רה באותו א ר די ם עבו ל ש ים ל כנ  אשר מו

יים מתחת למחיר ר מםו ו ז ת באי רי יית די ת בנ ו ש ר ע ל ק ר ק דו את ה , אם יעמי  לכן

צרת ע״י ו רה יהנה מרנטה שנ , אזי בעל הדי ה ר י ד ב של מתיר ה י כ ר  המהווה מ

ת חו ן את כו ו ב ש ח ך לקחת ב ן צרי ו נ ל תכ . כ ש ר פ ה ח את ה י ו ו ר ו הוא י נ י , דהי ך  כ

. ע ק ר ק ש ל ו ק י ב ם את ה צרי ו ס על הגורמים אשר י ס ב ת ה ל ק ו  השו

ת ע י ב ק ל ת המחשבה ו ר ה ב ה ך ל ר ד ש הוא ה ו ק י ב ה ת ההיצע ו ו ח ו  הניתוח של כ

. ה נ ו כ נ ן ה ו נ ות התכ י נ  מדי

ימים ע״י י ת בידי גורמים מסו ו י ע ק ר ת ק ו ב ר ז ר ר צו י  שאלה שניה היא - אם יש ל

ר ו ס מ ל ר ו ו ב די הצי ע בי ק ר ק ת על ה ו ל ע ב ר את ה ע או אם יש לשמו ק ר ק רת ה י  מכ

. ד ב ל ה ב ר י ש בתנאים של חכ  אותה לשמו

ת ום ברשו ת אלו נמצאות כי צ . קרקעו ״ ל ש א ת ר לו ת של חו ו ע ק ר ק ו כאן ה כר ז  הו

ס י נ כ ה , ל ה ם ז י ר ב , במצב ד ך ר ו ע יש צ . מדו ל א ר ש נהל מקרקעי י מי  הקרן הקימת ו

ת אלה ? ו ע ק ר ז ק ו כ י ר סף ל ו  גורם נ
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וצרה , כי הרנטה נ ע ק ר ק ת על ה ו ל ע ב ת ה ר ב ע ה ל אין לדעתי מקום ל ל כ  ב

ת הרנטה ל ב ק זכה ב ע והשאלה היא רק מי י ק ר ק ר השימוש ב ל מקרה לאו כ  ב

. ר ו ב י צ ל אותה ה ב ק ע פרטי או אם י ל אותה משקי ב ק ו אם י נ י  הזאת, דהי

ח כי יהנה , יש להבטי ה ב י ב ס ח ה קר מפיתו בעת בעי ו  הואיל והרנטה נ

. ר ו ב י צ  ממנה ה
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נטקי נ ז  א, רו

יחם למסגור הגדרות ותר להתי , אין זה מי י מ ד ו י ק ר ב ד  בקשר ל

ה, לחן עגול ז ן של שו  שהובאו במושב הראשו

ת : ו ושנ רי קרקע הן קצת מי מחי ע ו ק ר ה הגדרות לגבי ק מ כ  נראה לי ש

, י ת ע ד ושנת ל ט, מי נםטנ ע היא קו ק ר ק ת ה , ההגדרה האומרת שכמו  א

על על רת החומר כמו שהוא פו ק שמי ראה לי שחו , נ ל ל ח דן ה  בעי

, אני ר י ע ל ה יצו ה נ נ ־ מבחי ע ק ר על גם על ק , פו ם ל ו ע ל דבר ב  כ

, ת ל ב ג ו מ ת הקרקע לא גדלה ו בעת כי כמו  אומר שההגדרה הקו

, היא ע ק ר ק ך על המחיר והםחר ה כ ת שיש ל ו כ ל ש ה ל ה  עם כ

־ י ד מ י מ - ת ל י למושג ת ד מ י מ - ו ה ממושג ד כ פ ע ה ק ר ק ה ושנת הואיל ו  מי

בהה־ נוסף ו ה אלא גם לפי ג ב ח ו ר רכה ו ד לפי או ת עו ד ד מ ע לא נ ק ר  ק

םפת־ וה תו ע מהו ק ר ק נת ה א במחי  כאן מימד האויר שהו

־ ע ק ר יצרים ק ה זו אומרים שאין מי י נ ס כ א א ב ק ו ו ד , לא נראה לי ש  ב

ף סי , ואם להו ת ו א ל ק ת ט ב ר פ ן ב ו כ ע וזה נ ק ר יצרת ק  הקרן הקיימת מי

פו הרי ההגדרה הזו י ב ו י ב א - ל , ת ה פ י ח ע ב ק ר ק בוש ה ך אח י כ  ל

־ ה נ ו כ א נ ל ת ו ושנ  היא קצת מי

י ל כ ל כ זהב במבחן ה ת לי היות ו ראי ע עם זהב לא נ ק ר ק ואת ה  ג, השו

רת קו י הזהב יש בי ב ג ל ־ ע ק ר ק ת מחירים כמו ה דו ו ן לאותן תנ  לא נתו

־ ע ק ר ק יחסים ל ם אלה אינם מתי י ר ב ד ם ו י מי לאו נ ם בי כן הסכמי  רבה ו

ת בו ו ב תנ י מנ רה ו ע היא חומר פו ק ר ק לו ה אי  הזהב הוא גם חומר עקר ו

, ש ו מ י ש צאה מ ם כתו חי ו ו ר ת ו רה של רנטו  בצו
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. ע ק ר ק זם של מחירי ה י ם נוגעים גם למכנ י ר ב . נראה לי שאותם ד  ד

, כגון ההנחה ה פ חן עדיין י ח שכו ו ו כמה הנחות ישנ תר ו  אבל נ

לדת" והיא הגכס חידה למושג "מו ה הי ר ד ג ה ה כ ר א ש ע נ ק ר ק ה  ש

ב את חייהם י ר ק ה ים תמיד הבנים ל כנ ו מו ר ו ב ע ב ותר ש  היקר בי

. ה ד ב ע ל ם ו י ת על אדמה זו חופשי ו  על מנת להי

־ ו ישנ ע - התי ק ר ק רי ה יזם של מחי ע מכנ ו ב ק ח ל ת הבאו  אך ההגדרו

ו ם שלנ ז י נ , דומה למכ ת ו ע ק ר ק ק ה ת בשו גלי ם הקיים באנ ז י ב שהמכנ ו ש ח  אין ל

־ ע ק ר ק ת מחירי ה ע י ב ק  ב

ת מחיר הקרקע : ע י ב ק ת ל סחאו ו  היו כמה נ

, מרחק ע ק ר ק ת הגישה ל ו חי ו ע ע״י נ ב ק ע נ ק ר ק ר ה וסחה אחת אמרה שמחי  נ

ת ו ב ו ר ת שהן ק ת אחרו ו רי או ה זו היו תי רי או ת תי מ ו ע ־ ל ר י ע בי ממרכז ה  אפקטי

ור ת האז ו ב י ש ח י ב ו ע תל ק ר ק ר ה ת שמחי מרו הן או ת ו י ל א ר ש י  יותר למציאות ה

ת מדו ת העו ו ק ל ח דל ה ו , ג י ת ר ב ח ת והמעמד ה י ת ר ב נה ח , מבחי ע ק ר ק  שבו מצויה ה

־ ה י פ ר ג ו פ ו ף גם ט ו ס ב ל ח ו תו פי ת ו , תשתי ן ה י נ י רתי ב , קשר תחבו ה ר י כ מ  ל

ננטי ו אך מי שיאמר שיש גורם דומי נ ת של ת למציאו ב ר ק ת וםהה זו אמנם מ  נ

 בזה יטעה־

. ע ק ר ק רי ה ם על מחי עי , הם גורמים שמשפי ד ח י  כל הגורמים האלה ב

ל זאת כ ת שהם ב ו ד ו ס , ישנם שני י ו נ ל ק ש ש מ ב  יחד עם זאת נראה לי ש

ד אחד הוא חוק ישן של חברה ו ס . י ם י ר ח א ם מ י ל ד ב  העיקריים אבל לא נ

ל של היצע ל כ ן ל ע נתו ק ר ק ר ה , האומר שמחי י נ ש ו כ ת , של משק ר י  רכושנ

, ש ו ק י ב ק ה ו ש ה ב ר י כ מ ת ל ת המוצעו רו ת הסחו ו כמו ש ו ר י . ההיצע פ ש ו ק י ב  ו

. ה ש הז ו כ ר ש את ה ו כ ר ים ל כנ נים המו ת הקו ו ש ר  הוא סכום האמצעים העומדים ל

-17 -
 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



, ירוחם ם י ק פ ו א ה, ב נ מו , בדי ה מ ג ו ד , ל ע ק ר ק . ה ן ו נ כ ת ד שני הוא ה סו  י

ן להקים ערים במקומות כנ ד לא היתה שווה פרוטה אולם ברגע שתו ר ע ב  ו

. ה כ ר ת ע א ה ל ב י  הנ״ל הקרקע ק

ל הגורמים כ סף ל ו ן - בנ ו ש והתכנ קו ר שני גורמים אלה - ההצע הבי מ ו ל  כ

. י ר ק י ע ן ה ו ו קודם הם שנותנים את הצבי כר ז  שהו

ד אחד טוען מ ו ל רת חמחירים כאשר מ ת בתו רו ר על סתי ב ד צה ל  אינני רו

ל שטחי העיר כ ה ב ל ו ז ע ל ק ר ק ך את ה פ ו ה ב הוא זה ש ן עיר טו ו  כי תכנ

ב הוא זה ן עיר טו ו , כלומי־ תכנ ך פ י ה ד שני אומר את ה מ ו ל לו מ אי  ו

ותר קרה י ע י ק ר לה ואין ק ר עו ע בעי ק ר ק ל ה ר כ  שמביא למצב שמחי

. ז כ ר מ ן גישוח ל ו ה ע״י תכנ י ר פ י ר פ עלה גם ב . המחיר י ר ת ו לה י ו  או ז

בד . ד שבו אני עו ס ו מ ל קשר ל א כ ל ותי ל ם על אתרי ת הדברי א ר מ ו  אני א

. ו מ ו י ות ק ת האלה במשך 10 שנ ו ל הבעי כ ל היה ער ל א ר ש נהל מקרקעי י  מי

ל העמיד את התיזה האומרת כי מהיר ה נ י מ ה . ת ו נ ו ר ח א ש השנים ה ו ל ש  ב

. ה י ל ה ע בנ כס שנ ך ערך הנ ע בתו ל קבו ק ש  הקרקע הוא חלק בעל מ

ע ק ר ק ע את ערך ה ב ק ת ו צו ע קבו ב ק ש לק את הארץ ל נהל חי  המי

ר ר ח ת ש ה נהל רצה מצד אחד ל . ע״י כך המי ם כ נ 1 מערך ה / 5 - 1 / 3 3 -  כ

ם רי רת מחי ע , לפי מושגי תו ו ב ק בת שמאות מתמדת ומצד שני ל  מחו

ה בנ ם הנכם שנ , קרי על בסי ן ו נ כ ת ע על בסים ה ק ר ק , את ערך ה ת י נ ר ד ו  מ

. ן ו נ כ  על פי ת
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ת על מחירי הקרקע אך נמצא כי לעיתים מחיר ו כ ל ש ן יש ה ו נ  לתכ

בע מכך ו ר־ הדבר נ ה הוא אותו מחי י ר פ י ר פ ב  הנכם במרכז העיר ו

2 1 ממ״ר וזה 0 - דח דיור במרכז העיר מחושב שטח של ב חי י  של

ן משלם ו בםבי למשל, , . רר ו ל בנין בו בזמן שאדם המהג  חלק יחסי של כ

ה ב ר ל הוא ה ב ק ר אולם השטח שהוא מ ו דת די חי  אמנם אותו סכום בעד י

ל של 15% צו י ן גם יתכן נ ו י . בסב ר י ע ז ה ם במרכ י ל ב ק ותר גדול מאשר מ  י

ל - ותר גדו ז הרבה י ל מגיע לאחו צו י ר הנ לו בעי אי ל השטח ו ל כ  מ

. ז ו  240-250 אח

גמה בשנת 71-72 לדו ת ו ו ע ק ר ת ק ו צ ק ה ל נוהג ל א ר ש נהל מקרקעי י  מי

ע היה ק ר ק ו - 14.313 ערך ה בנ ת שנ ו ר י ד כ ה ״ ה ס 7 מ . 5 % -  ביחס ל

ע ק ר ק ״ל ערך ה כ הנ ״ ה ס - 5.8% מ ס ל ח י ב כס ו  1% - 0.4% מערך הנ

. ם כ נ  היה 8% - 6% מערך ה

ת ו ל ו ד ג ם ה ת מחוץ לערי ו ע ק ר ק ב ה ו ל הקצה את ר א ר ש נהל מקרקעי י  מי

ך ע בתו ק ר ק ר ה ה על מחי ע י פ ש מה זו מ ן אין תרו כ ל ם ו כי  במחירים נמו

4 ל״ילדונם 0 - ע ב ק ר י 49 או 48 שנים נתנה ק נ ל לפ ״ ק ה ק . ה ה ל ו ד  עיר ג

ל מסרה ״ ק ה ק י 15 שנים ה נ . לפ ( ה י נ ה ולא על ק ר י כ ר על ח ב ד  (אני מ

ה ר י כ ח ד היו מגרשים שדמי ה ולפני 8 שנים עו ה 200 ל״י. ל ע  מגרש ש

ת אך זה ו ל ו ד ר על ערים ג ב ד . אני מ ש ר ג מ ססים על 300 ל״י ל  היו מבו

ם ח בערי תו ת הפי ו ש ר ל ו ״ ק ה ק ם של ה כסי נ ה ל ו ה הואי י ו ם רו  לא הביא לשו

. ם י מ צ מ ו צ לות היו מ  הגדו

ע באותם ק ר ה ק ר ס ח  עובדה היא שאם עושים היום תחזית הרי נמצא ש

. ה י ל ע רמת ה ו ז ת ו נ ו ו הם מכ  המרכזים שאלי

1 ־ 9  ־
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ת חסרה קרקע מעל ל-40% המוקצבים למטרות ו רי בו ת צי כן למטרו  ו

. ק ו ח  אלו לפי ה

. ת ו י ר י ע ת ה ת אשר בושו ו ע ק ר ק ק של ה י ת סקר מדו ו ש ע  היה נחוץ לדעתי ל

ו אשר נמנה נ כאל ברו ׳ מי פ ו ר י פ ם אח דבר כ י נ פ א ל י ר ק ה  אני רוצה ל

ו : נ ת נ י ד ם של מ רי י ם הבכ י נ ל כ ל כ  עם ה

ת על תנאי י ל כ ל כ - ו ר ק מ ותה ה י נ ע בעזרת מדי י פ ש ה בת ל י  ״ הממשלה תי

ה של גורמי יצור נ ו כ וים מפתח להקצאה נ  הרקע של מםפר מחירים המהו

ם". מי ע ו ק ר רי ק ן ומחי י פ י ל ח ה - ר ע ת , ש בי ן : שער הרי  כגו

ר למטר י אם מחי כ , ע ק ר מר לא מחיר ק ן יהיה לו ו כ חר נ ו  נראה לי שי

ע עד כמה ה להצבי ל ו כ ע איננה י ק ר ה דונם ק צי י נ י  של בניה, שכן הדפ

ם נוגעים רי ו ביחס למחי נ ל ל המושגים ש . כ ה ת על דונם ז ו נ  ניתן לב

. ת ו א י צ מ ר שהוא ב ט מ יה מאשר ל ותר למטר בנ  י

ת : ת הבאו ו ת המסקנ ו ש ק ב ת ם עד כה מ  לדעתי מתוך הדברי

י העיר ז רי הקרקע במרכ ע על מחי י פ ש ה ו ל נ ת המשטר של נ  לא ניתן מבחי

ר מטר ש א ת כ ל ל ו ה מ יץ ה ו ל למצב הקיים בשו י ב ו ה ל ל ו כ ר י ב ד ה  מאחר ו

בי בע של זהב בעו לה מטר מרו ותר מאשר עו לה בה י ע עו ק ר ע של ק ב ו ר  מ

ימים עולה ים מסו י נ ם עירו י ז ע במרכ ב ו ר ע מ ק ר יץ מטר של ק ו , בשו ם י ו ס  מ

ר . ל ו  14 אלף ד
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ע במרכז העיר הן ק ר רי ק ל מרוח על מחי ו להטי נ תי פו ל שאי כ ראה לי ש  נ

ן או ו ל ק ש א ל ה איזו עיר חדשה בין ת״א ו בנ ת שווא אלא אם היום נ ו  תקו

ם גם י בי נסטראטי ע מחירים אדמי ו ב ק ל ל כ ו . במקרה זה נ ה ש ד ן ח עי די  מו

. ר י ע י ה  במרכז

ם־ ע שטחים אחרי י ק פ ה , אם נרצה ל ה י ש נ מ ת ב ת ההפקעו ש ר ר את פ ו כ ז  יש ל

, אומר ו ת הפרשה הז רו ל קו ר את כ פ ם ן צורך ל נהל ואי ושב כאן מנהל המי  י

יה ל מהפקעת מנשי ב ק ת נ ים ומה ש י ו כן שטחים פנ ת ו עו ת רעו רו  רק שהיו שם די

ם לא נ ת לדו ו ר י 4 אלף ל 0 ר 0 ב ד ת השמאי ב ו כ ר ע , ואף ה י ל י ל  זה ערך קרקע ש

ה די בסי ם סו ן ששו ו . מכי ם י ח ט ש ת את הוצאות ההפקעה של אותם ה ו ס כ ו ל ק י ספ  י

ה־ י ם שנגרמו במנשי י ד ס פ ה ת .את ה ו ס כ ל אמצעים ל ו כ , אין לנ ר ו ז ע  לא ת

חס י עיר אך אין זה כך בי ז ת על מרכ ל מרו י ט ה ם ל  לדעתי אין זה אלא חלו

לי זה נוגד את ם־ או רי ע מחי ו ב ק ה ל ע פ ש ה , שם יש כח ו ץ ר א תר חלקי ה  לי

ז העיר מש^יע על ע במרכ ק ר ק , האומרת כי מחיר ה ה ר ב פ ו  התיאוריה שאני כ

־ י ש פ ו ח ק ה ו ש ך אך זה מתייחם ל פ י ה ה ולא ל י ר פ י ר פ  ה

ת ו ב ר ז רת ר צי ן וע״י י ו ל את ההיצע של הקרקע ע׳יי תכנ די ם להג י ל ו כ  אנו י

ם י כ ע אנו צרי ק ר ק רי ה ל את מחי , אם אנו רוצים להצי ך כ סף ל ו . נ ת ו י ע ק ר  ק

נים ע קו ק מדו ד ב ר נ ב ה־ האם כ נ סי במדי נ נ  לתת את הדעת על המשטר הפי

ת רו ק כמה די ו ד ב ת קה ש סטי ה סטטי כ ר ע ת ? האם נ ו ל ו ד ת ג ו ר י ד ת ו  קרקעו

קה סטי ת שלא נעשתה סטטי ם אלא לשם השקעה ? למרו רי ו ת שלא למג ו ש כ ר  נ

ה ס נ כ ה ה ש ע ק ש ה ר אלא כ ו י די כ ר צ ש ל כ ר ת לא נ ו ר י ד ה ק מ ל , ח י ח ע ד , ל ו ז  כ

. ה ד י צ רה ב  סבי

ר אח זרם ו צ ע ל דרך ל . אין כ ב י צ ן י ו כ ס ח ת ל ו ר ש פ ה זו א נ  כל עוד אין במדי

. ם י ר י ח מ ת ה י ל ע ר גורם ל ב ד ה ת ו קרו ת י ו ר י ד ת ו ו ע ק ר ת ק ש י כ ר  הכסף ל
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נסיים שאין להתעלם ממנה ואם לא ניתן נ , יש מערכת יחסים פי ר מ ו ל  כ

ה פלצי נ , על האי ם י פ ס כ ת ה לו י ז , על נ י ס נ נ י פ  את הדעת על השוק ה

ך כסף שלעת זקנה ל לחסו הגדו ו של האזרח הקטן ו נ על רצו הרת ו  הדו

צר מצב ו ו ל להי , הרי עלו ע י ק ש ה ת או שישמר ערך הכסף ש רו  יתן לו פי

ית נ ו נ רה בי ר די ת עבו רו ן לי ו לי ם רבע מי ל ש נצטרך ל  שאוהו זרם יתמיד ו

ע ק ר ק ך ל פ ה ד 50 שנה י ו ע ב ס שיתכן ו ד ר ר דונם פ ת עבו ו ר י  או 20 אלף ל

. א ל יתכן ש ית ו נ  עירו

ע ק ר ק ת בעל ה ו י ו כ ר את ז גדי רה אשר י ק חכי ו ח ף ל רך לשאו  לדעחי יש צו

־ ע ק ר ק ת המחזיק ב ו י ו כ גדרו ז ו כן י ובעת מכך ו ת הנ  עם כל המשמעו

א ל שהו א ר ש נהל מקרקעי י , את חוק מי י ת ע ות ד י י ענ פ ת , ל ו נ ש  יש גם ל

ל השטחים־ כ גדרו ב ק זה לא הו ת המינהל בהתאם לחו ו י ו כ מ ם ש גדר ו  חוק לא מו

, ם י ט ר פ ס ל נ כ ה ל י ה צ ו  אני לא ר

ותר , י ע ו צ י ות ב י ותר סמכו ל י א ר ש הל מקרקעי י נ  יש לדעתי לתה למי

ר ש פ א ל ו ו ל ב את המשאבים ש י ח ר ה ה ל תו ן והפי ו ך התכנ י ל ה ת ת ב ו י  סמכו

. ת ו י ע ק ר ת ק ו ב ר ז ש ר ו כ ר  לו ל

. ת ו ע ק ר הקצאת ק , פיתוח ו ן ו נ כ ת ד ל ב ל ע בעל בית אחד ב ו ב ק  כמו כן יש ל

ן בן-שכלש  שמעו

לטים ם השו כי הלי ת ו בדו ע כמה עו ו ב ק ו ל נ י לנתח את הנושא , עלי  כד

ן בארץ : ידו  בנ

ע אלא ק ר ר בארץ על ערך ק ב ד , אין ל י ת ע , לפי ד ם ו י א ערך : כ ל  מחיר ו

. . ק ו ש , מחיר ה ר מ ו ל ; כ ע ק ר  על מחיר ק

. ן ו צ ר ה מ נ ו ־ ן ו כר מרצו ע : לפי הנוהג של מו ב ו ק כר הוא ה ו של המו נ  רצו

כר הוא בעל מו . ו ת ו ע ק ר ת ק ר ב ע ה ה אחרת איננה קיימת ב סטלצי נ  שום קו

. ו י ת ו י ו כ ר ז ותר עבו ג את המחיר הגבוה בי צה להשי ות שרו י כו  ז
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־ ו נ נ י , הרי, הקרקע איננה קיימת לענ ר ו כ מ  יתרה מזאת, אם איננו רוצה ל

. ן ו נ כ כרים את הקרקע באותו איזור ת , מספר האנשים שאינם מו ר מ ו ל  כ

ר ו כר למכ ו של המו נ ו צ ר - י א . ומכאן ש ע ק ר ק  הם הם הקובעים את מהירי ה

. ן ו ד י נ ר ה ו ז ע באי ק ר ק  הוא הקובע את מחיר ה

ר ו כ מ ת הרוצים ל ו י ו כ ל : יש בעלי ז כו ר ואיננו י ו כ מ ת ל ו י ו כ  רוצה בעל הז

, ת ו כ ב ו ס ת מ שו רו , י ם י ר ד ע ם נ , כגון בעלי ם י ל ו כ ותיהם אך אינם י י כו  את ז

־ ט י ל ח ה ת ל ל ו כ ת מחיר הקרקע וסתם אי י י ל ע ת , ציפיה ל ו י ו תפ  שו

ם המניעים את גלגלי טי ם הפשו כי י ההל ת ו ו ד ב ו ע  עד כאץ עמדנו על ה

. ע ק ר ק  מחירי ה

ם על מחירי לוחצי ר ו בו רכי הצי , עומדים צו ל י ע ר ל  ולעומת כל האמו

ל כ כ . ו ת ו י ע ק ר ק ת ה ו ב ר ז ר ח את ה תו פי ל ו צו י  הקרקע ומצמצמים אגב נ

ר״ ומשום כך די תר נ ו , נעשה י ע ק ר ק , ה ר צ ו מ ה ת ו ל ד ל ד ת רבה מ  שהרז

זציה של ך קיימת אמוטי כ וסף ל . בנ ת ע נ מ פעה בלתי נ  התיקרותו היא תו

. ם י ב ו ר ם מ י ת אלא בזמנים וקשי ו ב ר ז ר ת ה כ ר ע מ זרים ל  איזורים שאינם חו

ת ו ב ר ז ר ה ל ש י ר ד ה ח ו נה מזו של הפיתו ת שו רו ם במהי י ל ב ת  איזורים אלה מ

ותר על לחץ צרכי י ותר ו ל י מגדי ים "מטעץ מת", מעיק ו ו ת והם מהו  חדשו

־ ת ו כ ל ו ה ת ו ו ת הקטנ ו ב ר ז ר ר לעומת ה בו  הצי

דך לה ומאי , רמת החיים עו ם י ר ב ו ה ג ו ? גלי העלי נ י  ומה עומד בפנ

ר את ו ת פ ־ יהיה הכרה ל ע ו ד א י ש ו נ ה ו , ר ו י ד ם את פער ה קי  איננו מדבי

ת ו י ו כ י הז ל ע ב ה על ידי פניה ל רי ן מחי סו רי ע ו ק ר סר ק  הבעיה של חו

ס את אדמתם י נ כ ה ם ל י ל ו כ נם רוצים או אינם י ת ( שאי נ כנ ע המתו ק ר ק  ב

י ם וגם בעל י ם פרטי ם גם בעלי י ל ל ו ך אנו כ כ ב , ו י ו צ ר ח ה  למעגל הפיתו

ת בהתאם ובזמן ו ע ק ר ק פתחו את ה י הם ו תי ו י ו כ ו בז ש מ ת ש י ת חכירה) ש ו י כו  ז

ם י י ר בו פים הצי ו ם לג ת ר י כ מ מו ל י סכ ר או שי ו ב י צ ם ל י י ת הרצו ו ר ט מ ל  ו
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ת י פ ס ותיהם תמורה כ י כו רת ז ו תמו ל ב ק י ״ל ו ת הנ  האחראים למטרו

, ת ו ר ו ר ב ת ו עו ות קבו י וחדים בעלי סמכו ם מי י ל נ ו ב  שהקבע על ידי טרי

, גם ( ו י ת ו י ו כ ת (על ידי היוון ז כו ל הז ע ב  בכך תבוא הגאולה גם ל

ן כנ יה בשטח המתו ו רה הבנ ש הדי כ ו ר ף גם ל ו ס ב ל ם ו י רי בו  לגורמים הצי

, ל י ע ר ל  כאמו

ן ס י נ כ ה ל ת ו ו י א ל ק ד אדמות ח עי סף בלתי נמנע הוא להו ו רי נ בו ן צי  פתרו

־ ל ״ נ ם ה י כ י ל ה ת , אולם רק ב תן ר או י י ע ל רחב ו ן מו ו  למסגרת תכנ

י : ו  יצחק ל

י ד ר ש ת נציגי מ ו פ ת ת ש ה 9 ב 0 - ה 8 ו 0 - ות ה ן שנ ו נ ת לתכ עדה ממשלתי  ו

טה הקלי ן ו ו י השכ ד ר ש . נציגי מ ן י ס ו ל כ ו ור א ז ת פי ו  הממשלה דנה בבעי

. ת ע צ ו מ ן ה י ס ו ל כ ו א ר ה ו ז ת פי ו י נ  הסתייגו ממדי

קפאו אזורי . במשך 20 שנה הו ם ו ל ן הוא ח י ס ו ל כ ו א ר ה ו ז , פי י ת ע ד  ל

. ם י ר י ח מ נה ואז קפצו ה  החוף של המדי

ר ב , לדעתי לא חסרה ואם כ ע ק ר  ענין שני הוא האם באמת הסרה ק

ע ב ש - ר א ב ב ל ו י ל לא בג ז הארץ, ו ה הרי זה במרכ ר ס ח  אומרים ש

, ה פ י ח ב ם ו י ל ש ו ר י ו לא ב ל י אפ  ו

, ת ו א ב , הרי במשך 5 השנים ה ז כ ר מ צה לגור ב ל אחד רו כ ך ש  מתוך כ

ן יש , לכ ע ק ר חסרו 43% ק ר זה י ו ה באז י י נ י לב ח ר כ ה ה י ו  מתוך הרצו

ם בצורה כזו לא ג , . לדעתו ת ו י ר פ י ר פ ע ב ק ר ק ת ה ו ב ר ז ר את ר צו י  ל

ל זאת תרצה ה בכ י ם ו ל כ ו א ה , ו ל ו ר י ב י אבן ג ח ר ו מחירי הקרקע ב רד  י

. ה ר ז ו  לגור באז

- 24 -
 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



ר מזמן בחיפושי דרך ב על כ רה : המינהל פו י  אני מתייחס לחוק חחכ

ל על פוטנציאל קרקעי ו ח רה צריך ל ־ חוק חכי ה ר י כ  להגיע לחוק ח

. ץ ר א ים שיש לנו ב נ  לגבי 320.000 שבו

ע ־ אמונתי ק ר יקבעו מחירי ק ם אשר יפקחו ו לי נ בו  לגבי הקמת טרי

־ אך י סו , הוא מי ל נ ו ב י ר ט ף אחד שנאמר פה ל . תחלי ר ת ו י  קטנה ב

. אך איננו אופטימי שנגיע לזה ל ע ו פ י טוב דרושה הוצאה ל סו  למי

ן ו ה ייתכן רק על פי תכנ םי ו כל ור או ז ־ פי ן י ס ו ל כ ו א זור ה  כמו לגבי פי

י כך י " , ע ת י נ ו ר י ע ת ל ך חקלאי ו פ ה ו ל כ ר ט צ י יתכן מאד ש ־ י ן ו ו  מכ

ת יותר בי סי נטנ ת תהיה אי ו א ל ק ח ת, באותה העת ה י נ ו ר ח קרקע עי י רו  נ

ת י א ל ק ע ח ק ר ך בהגיון ק הפו . אם נ ם י ת מ פ ס ו , עם ת ר ת ו  בשטח קטן י

ב מאמירים י ב א - ל ם במרכז ת רי ת לא יהיה המצב של היום שמחי י נ ו ר  לעי

. ף ו י ס  בל
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ד 3ימז ו  דייר ד

, האחד חוא תחום של ם י נ ו י תחומים ש ם שהושמעו כאץ התיחםו לשנ  הדברי

ן הוא ענין , הנושא הראשו ת ו ר ו ק י הוא תחום של הקצאת מ סה והשנ קת ההכנ  חלו

. ת ו ע ק ר ת ק ו י נ י י הוא ענין למד , הנושא השנ ם י ם י מ ת ה כ ר ע מ  ל

ר י ישי די בטו ת הבאה לי ו ע ק ר ק קת ההכנסה, עלית מחירי ה ו ל חל  האספקט ש

ן י ך המאפי י . זהו תהל ת ח ת פ ת ך בלתי נמנע בעיר מ י ל ה , היא ת ת ו ר י ד ת ה קרו  בהתי

ך של צמיחה־ י לם הנמצאים בתהל ם בעו י י טנ י ל ו פ ו ים המטר רי ו ז ל האי  את כ

ת העיר מתרחקת ו ב ח ר ת , עם ה ש ו ק י ב ל ה דו י ת מעצם ג ע ב ו  עלית המחירים נ

ל חלקי העיר הקיימים ן ש , גדל היתרו ך כ י פ . ל ת ו י ו ל י ע פ י ה ה ממרכז י ר פ י ר פ  ה

י ישיר במחיר י ביטו ד י ן זה בא ל . יתרו ו ל ל ם ה י ז כ ר מ ותר ל ב י ו ר  הנמצאים ק

ה זו נ . ( מבחי ם י ר י ח מ ת ה י ל ע די ביטוי ב ך זמן בא לי ר ו א ו ל ל ו ד י ג ת ו  הקרקעו

. ( ת י נ ב ר ו א ל הרנטה ה ר ש ב ס ה ם העוסקים ב דלי ל המו ל כ ת ש ו  זהות המסקנ

. היא מראה ה ס נ כ ה קת ה ת על. חלו כ קת ל ת יש השפעה מרחי ו ע ק ר ק ת מחירי ה י ל ע  ל

ם וצרי ם המי תי רו ם ושי צרי זקקים למו , הנ ע ק ר ק ת ב ו י ו כ ל חסרי הז  את מצבם ש

ק ו ש ם ל סי כנ תה "הנ ו נ יתן לכ , שנ ו צה ז . על קבו ם י ר ו ג ד מ ח ו י מ ב ע ו ק ר רת ק  בעז

ת רו י מעי ר ו פ כ , ומהגרים מן ה ם י ר י ע , זוגות צ ם י ש ד לים ח ור" , נמנים עו  הדי

. ר י ע ח אל ה  הפיתו

, שמצבה ע ק ר ת על ק ו י ו כ י ז ל בעל לה ש דו ה ג צ ו ב צה זו קיימת ק  לעומת קבו

צה זו נמנה , על קבו ת ו ע ק ר ק ת מחירי ה י צאת מעל ר כתו פ ת ש ם מ ם רבי  במקרי

ירים מוגנים) ת (די ו ר י ד ת החזקה ב ו י ו כ י ז ל ע , ב ת ו ר י ד י ה ל ע ב ל מ דו  חלק ג

, ם י ט נ ל ו ק פ ה קטנה של ם צ ו ב ק ר ב ב ו ד ר שלא מ ו כ ז , כדאי ל ת ו י ו נ ת פ ו ע ק ר י ק ל ע ב  ו

רה עולה על 60%)־ ם די ת ו ע ב ב ת ש ה (אחוז המשפחו ל ו ד ה ג צ ו ב ק  אלא ב
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מרוששת ה ו י ס ו ל כ ו יימת של א צה מםו , קבו א ו פ י , א ה ר י ש ע ת מ רו ח מחירי הדי  עלי

. ח ר ח צה א  קבו

ק כנסים לשו ה יחסית במצבם של הנ ע ר ה ן הצדקה ל , אם סבורים שאי ן כ  ל

. ן ק תו ת י ו ך שהמעו כ , יש להתאים את מערכת המיםים ל ת ו ר י ד ר לעומת בעלי ה ו  הדי

ה ר י ב ע ה ל ן ו ת במקרקעי ו י ו כ י הז על בעל ת ו ו ר י ד ל מיםים על בעלי ה , יש להטי ר מ ו ל  כ

־ ר ו י ד ק ה ו ש ת הנכנסים ל צ ו ב ק  ל

ה זו י ע ב חס ל ר בי ו ב י צ ים בעמדה שיש ל נ ם שו י ל ו ק י ת ש ו ם להי י ל ו כ י ש , ן ב ו מ  כ

־ קיימת ה ר ו ר ה הקיימת היא ב פ ד ע ה ת ה ו י נ לים מדי . לגבי עו ה ס נ כ  של חלוקת ה

ת ו ר י ד ת ה ש י כ ן ר ת במימו כה הממשלתי י בתמי י בטו ד י רה הבאה ל  העדפה ברו

ה זו כ י מ ת . ל ת ו ר י ד רי ה ת מחי י ל ע ל ל י ב ק מ דל ב ג לך ו קפה הו , שהי ם י ל ו ע ל ה  ש

ק ו ש ם ל סי כנ ג זה של נ ת לסו צו ת משאר הקבו ו ס נ כ ת ה ר ב ע ה  יש משמעות הדומה ל

ן א כ ם ל י ל קו ה כי קיימים שי ר ו ר ת ב ת פחו ו י נ י , המד ם י ר י ע צ גות ה ו ־ אשר לז ר ו י ד  ה

ל אל הגדו צי טנ פו ת דרכם ו גות צעירים נמצאים בראשי ו ר שז ו כ ז ־ ( צריך ל ן א כ ל  ו

ת צ ו ב . על ק ת ו ר י ד ם בעלי ה קי תי ת מזה של הו ו ב ו ר ם ק ל הכנסתם גבוה לעתי  ש

ו ל א כ ל בהכנסתם הוא מצומצם ו דו י ל הג א י צ נ ט ו פ ו ש ל א ת נמנים גם כ רו  בעלי הדי

. ( ה ד י ר ך י י ל ה ת ר ב ב  שהכנסתם כ

פעה בלתי נמנעת בעיר ת היא תו ו ע ק ר ק רי ה ת מחי ו ר ק י ת ם : בעית ה ו כ י ס  ל

ה בין ס נ כ ה ת ה ק ו ל ת על ח ו כ ל ש ת זו יש ה ו ר ק י ת ה . ל ל ו ד י ך ג י  הנמצאת בתהל

ן פ ת ביהס לאו ו י נ ר המדי ר לאו ו ת פ , שאותה יש ל ת ו נ ו ה ש י ם ו ל כ ו ת א צו  קבו

. ה ס נ כ ה קת ה  של חלו
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ק לה פ ס ה יעז ל םי ו כל לה של האו דו י ת עם ג רו  האספקט של הקצאח מקו

ת בתחום י ע ק ר ק ות ה י נ , המדי ם י ר ח א ם ה ר והצרכי ו י הדי כ ר צ ת ל ו ספ ו ת נ  קרקעו

ותר לה בי ו ת בדרך הז דלת האספקה של הקרקעו ת להג נ ו ת מכו ו  זה צריכה להי

ת ו י ו . קיימת אפשר ך ש לשם כ י ד ק ה ים שיש ל ם הריאלי י ל כ ל כ רות ה נת המקו  מבחי

ל די ח אחת היא להג ו ר ש פ , א ח ו ח י י פ כ ר צ ת ל דלת האספקה של קרקעו  שונות להג

ת אחרת ו ר ש פ . א ת ו פ י פ צ ל את ה די מר להג ו ל , כ ן תו ח של שטח נ רו  אה מספר הדי

. ן י ם לאדמת בנ י ך שטחים חקלאי  היא להפו

ע נגישה ק ר ל היצע ק י ד ג ה ל ח ו י א ל ק ח ח על האדמה ה ו ס פ ת היא ל פ ס ו ת נ ו ר ש פ  א

ה ר ו ב ח ת ת כ ר ע ד חקלאי ע״י פיתוח מ ו ב י ע ו ל ר ש כ ו ת) בשטחים שלא י לי בי  (אקםםי

י באמצעות - טנ י ל ו פ ו ר המטר ו ז ן עם האי עי די זור מו ר אי ו ש י , ק ל ש מ מה. ( ל  מתאי

ש חלק ב י ת ל ו ר ש פ , קיימת גם א ן ב ו מ . כ ת) י נ ה המו ע ס ה ש מהיר או אמצעי ל י ב  כ

. ם י ה  מ

ת ה בהוצאו כ ו ר ת ב ת הקרקעו ק פ ס ו של הגדלת א ל ל ת ה ו י ו ר ש פ א ה ל אחת מ  כ

ת י אל . ההוצאה הרי ש ד ח י מ ו נ בי בת הריםח ו י ת מחי פו . הגדלת הצפי ת ו י ל א י  ר

ם ע״י המבנים הקיימים שאותם פקי ר המסו ו תי הדי רו ה בכך היא ערך שי כ ו ר כ  ה

יבת ת לאדמת בנין מחי ו ת חקלאי כת אדמו . הפי ה ס י ר ה ת הוצאות ה פ ס ו ת ם ב רסי  הו

יותר ם פחות מר״איפים ו רי ו ז ת לאי ו ת האדמות החקלאי ר ב ע ה רה של מטעים ו  עקי

ת ספו ו ו והוצאות נ עקר י ות של מטעים קיימים שי ת הנקי סו נ . ערך ההכ ם י ק ח ו ר  מ

ה בהגדלת כ ו ר כ ת ה אלי ם את ההוצאה הרי י פ ק ש ת מ צרת חקלאי תו ת מים ו ר ב ע ה  ל

, המרוחקים יחסית ם י י א ל ק ורים בלתי ח ז ם של אי ת ר ש כ . ה ו ך ז ר ד  היצע הקרקע ב

, ת י ל א י ן ר ב א, כמו ה גם הי כ ו ר , כ ( ן י ע י ד ת ( אזור מו י רבנ ת האו ו ל י ע פ י ה ז  ממרכ

ן של ו ת והעתק המהו רתי ת, תשתית תחבו מו , הוצאות פיתוח תשתית מקו ן ו  כג

ה ק פ ס א . הגדלת ה ת י ס ח ק י ם רחו ח במיקו ו כ ו ר כ ת ה טפו ה השו ר ו ב ח ת  הוצאות ה

. ש ו ב י י ת ל חדו ו ה בהוצאות המי כ ו ר ש הים כ ו ב י  של הקרקע ע״י י
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ק מהי ו ד ב וח ארוך היא ל ר הצרכים לטו ית בתחום זה לאו  הבעיה המרכז

, תי י י לא מנ ל ו א ו ש כאל , ו תי י ת שמנ ו י ן האפשרו ולה ביותר מבי ך הז ר ד  ה

ן הצרכים ו ל שבו יובאו בחשב ל ו ן כ ו ש תכנ ו ר . לשם כך ד ע ק ר ת ק ק פ ס א  ל

החברתי י ו ל כ ל כ ח ה תו הפי רה ו , התחבו ת ו א ל ק ח , ה ן ו כ ש  לזמן ארוך בתהום ה

. ( " ל ל ו כ ו היא שמקנה לו את שם התואר " ל האספקטים הלל כ  (התיחסות התכנון ל

. היא מתיחםת ל ל ו כ ן ה ו ר במסגרת התכנ א, מכשי פו א, אי ת הי ות הקרקעו י נ  המדי

ר ת לאו ק של קרקעו ח הצע מספי ה איך להשתמש בקרקע ואיך להבטי ל א ש  ל

ח. תו ות הפי י נ  מדי

, ק ד צ ו ף ברצוני להתיחם למושג שנעשה בו שימוש רב אבל לא תמיד מ ו ס ב  ל

, שמשתמשים " ה י צ ל ו ק פ ס תם למושג " . אני רוצה להתי ן א  במהלך הדיונים כ

, ה ל ו יה בזמן שהסחורה. ז ה" בקנ לצי גדרת "ספקו ה מו ל כ ל כ . ב  בו כתואר גנאי

. ( , ' ם ל ו ו "ענין של כ ר פ ס ר ב נ קרה (אבא לר  אחזקתה ומכירתה בזמן שהיא י

ג אותם ע״י ו ו אינם אםטטיים ויש לספ ת כאל סקו ם מעי פקי  יתכן שהרווחים המו

. ת י ב ו י ם היא ח י ט נ ל ו ק פ ס ה שמבצעים ה קצי נ ם, אבל הרבה פעמים הפו םי  מי

ם כרי מו ן בשפע (שבע שנים טובות) ו בי ר שהטו מ ו ל , כ ך ו מ  קונים כאשר המחיר נ

י ל ב . מ ( ת ו ע ן בצמצום (שבע שנים ר בי ר שהטו מ ו ל , כ ה ו ב  כאשר המחיר ג

ה קצי נ , עצם הפו ם י ח ו ו ר ט ביחס ל נ ל ו ק פ ם ת של ה ו א כ ז  להתיתם באופן ערכי ל

. ת י ב ו י ות ח  עשויה להי

, הן ת י ע ק ר ה ק ב ר ז ר ע כ ק ר ק ק י ם להחז י לפעמי א ד . כ ת ו ע ק ר  הוא הדין לגבי ק

ו ל . אפשר אפי ש א ר ם שונים הנראים מ י כ ר צ ם בלתי נראים מראש והן ל י כ ר צ  ל

ם ה לפעמי ל ו כ ם י טי לנ ז העיר ע״י םפקו יה במרכ ו ע פנ ק ר ת שאחזקת ק  להראו

ם כי ב הרסו בתים נמו י ב א - ל ן ת , בצפו ל ש מ . ל ן ו כ ש נ ו מ ש ד כ ב ע י ד ת ב לו  להתג

. ה נ 2 ש 5 - רך חייהם היה קצר מ  רבים שאו

ר במשך שנים אלו היה ו תי הדי רו ן של שי ו ך המהו ר ע ה עבד ש  מסתבר בדי

. ה ע ק ש ה  נמוך מערך ה
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ה ל י ח ת כ ל כדאי היה אולי מ ותם ו ד הסתבר שלא כדאי היה לבנ ב ע י ד , ב ר מ ו ל  כ

. ה ל ו ד ותר ג ב במידה הרבה י י ב א - ל ן ת ות בצפו י ו ת פנ ו ת קרקעי ו ב ר ז ק ר י  להחז

רך ת, שאו מו ם קו שי ם בתים בני שלו ב הורסים לפעמי ״ ה ר א י ערים ב  במרכז

. ת ו מ ו , ומקימים תחתם בנינים בני 40 ק ה לה על 50-40 שנ  חייהם אינו עו

ה שמוטב היה לו הושאר השטח ר אפשר להגיע למסקנ יתכן שבמבט לאחו  י

י : ל ל ותר כ פן י . באו ו פה ז ה במשך תקו ב ר ז ר  כ

, ה ק ד צ ם ה ו שיש לפעמי רתה הראנ דה שבעז ב בוצעה עבו י ב א - ל טה ת ברסי י נ  באו

י ז ת סמוך למרכ ו ת קרקעי ו ב ר ז ר ר י א ש ה , ל ת י ת ר ב ת ח י ל כ ל ת כ ו ל י ע ם של י לי קו  משי

ה ב ר ז רות של ר ו צורה (אחת הצו ז ת ובאי ו ב ר ז ק ר י , אם יש להחז ב ו . ש ם י ר ע  ח

ן ו ם) זוהי שאלה של תכנ י בי סי נטנ ע בלתי אי ק ר ת שימושי ק ו ה להי ל ו כ ת י  קרקעי

. ן כ דם ל , שבה דנתי קו ך ו ר ח א ו ל לטו ל ו  כ
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־ מרר  י

ה אך לא מאמין ר י כ ח  אני שייך לתומכים בהצעת דייר ליהמן בקשר ל

ת שבהן לו ן מו״מ לגבי שלש הערים הגדו  בהגשמה. קיים בזמן האחרו

ם הפקעת שטח י ל ק ו ט־ במקומות רבים ש ת אינו פשו רי  מצב הקרקע הצבו

ר צו י ו ל ן שתאפשר לנ ו ית התכנ ן השובה מאד בעי כ . ל ת י ט ר  של אדמה פ

. ת י ע ק ר רבה ק  רז

ע שישנה ואין ק ר ק ן מתאים ל ו ל אין תכנ ב ע א ק ר ר ק  לדעתי אין מחסו

. המיסים ם י ר י ח מ ט על ה ל ת ש ה ה היא איך ל . הבעי ם י ר י ח מ  שליטה על ה

וסף י שזה מתו , מפנ ה ב ר ו ה ל עי ו  הקיימים כגון ; מם שבח ומם השבחה לא י

. ע ק ר ק  למחיר ה

ק ר השו ע היא לא הקפאה במחי ק ר ק רי ה ח על מחי ק פ נה כעת ל כו ך הנ ר ד  ה

ע ק ר ק ל ה ע ב א יתן ל ל בה כזה ש ו יה בג ו ע פנ ק ר י חדש על ק כת מיסו  אלא ערי

ו מם שנתי של 10% ש ר ד גמא י ־ אם לדו ה י י פ י צ פת ה וחים הנוגעים מתקו  רו

־ י ב י ט ל ו ק פ פן ס ח באו י ו ו ר ה י ל ד ע כ ק ר ק ק את ה י י להחז א ד , ספק אם כ ק ו ש  מערך ה

ר את ו ס א ן או ל , יש להקטי ן י נ ב - י ר מ ו ח ח אדם ו ו ר כ ר ח ש ם ל ו  אם רוצים כי

ת ו ר ק י ת ה ל ם ו י ל ע ו פ ר ב א גם למחסו י שזה מבי , מפנ ת י ז ו י ר ם ק ו ל יה ה י  הבנ

יה־  בחומרי בנ
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ם ו כ י ש - ס מ ש - ן ן ב  שמעו

ר שאין ה, עלי להעי ן רחב ומםתעף ז ו ם די כ ס ל ת ו סו י שאני בא לנ  לפנ

ותי אותו אני אישית : נ צד הבי ם זה אלא כי כו  בסי

, ת ו י ו כ ז ל ה ע ט ב ר פ א, הן ל ת הי ע הכרחי ק ר ק ק מהירי ה ת בשו  א, התערבו

ת ו ב ר ע ת ת : ה ו ת להי ו ל ו כ ת זו י ו ב ר ע ת ה ם ל י כ ר ד , ה ר ו ב י צ ה והן ל נ  הן לבו

, ד ח פה או שתיהן גם י , עקי ה ר י ש  י

ם י רי בו ת צי סדו די קביעת מחירים באמצעות מו רה - על י ת ישי  התערבו

, ך כ  מוסמכים ל

ן המוסכם ו נ כ י ת גוד ל י צלת בנ ו ויה המנ  עקיפה - על ידי מיסיס על קרקע פנ

, ע ק ר  באותה שעה לגבי אותה ק

יעשה ח שי פתו ן נכון ו ו ות על ידי תכנ נ זמי ת ו ו ק י פ ת מס ו ת קרקעי ו ב ר ז , יצירת ר  ב

. ת י ט ר פ פה של היוזמה ה תו ר בשי בו  על ידי הצי

ת י נ רו ת העי בלים עם ההתפשטו ו , הג ם י י ר פ י ר ם פ י ח שטחים חקלאי ת פ ל ן ו נ ג לתכ  ג

ם חמעוותים ן על מנת להמנע מלחצי כו מן הנ לז ה ו נ ו כ ה נ ב ר ז ר , כ  ההכרחית'

ם ע כספי ק ר ק ים של ה פרז ם מו רי , באמצעות מחי ם י ק י נ ע מ ה ה ו נ ו כ ת נ  התפתחו

דדים , מידי בו ר ב ל ד ו ש פ , בסו ם י ב ג נ ה י הקרקע ו , בעל ם י ד י ח  עצומים בידי י

קים לדירה,־  הזקו

ז בידי כ ר ח ה ת ל בו י ת חי ו ב ר ז ר ם או על ה י נ כנ ח על השטחים המתו ו י ו ל ע ב , ה  ד

ל בעלי הקרקע , המייצג את כ ל א ר ש , במקרה זה מנהל מקרקעי י י ר ו ב י  גוף צ

״ל ם הנ ל על הבעלי ו ח בח ל י ח על שטחים אלה חי ו ל ע ב ן ה , מימו ת י ר ו ב י צ  ה

, ה י נ ב ה ח ו ע הפיתו ו צ י ב ב זמה ו ו ם בי ים המשתתפי ל גופים פרטי ע  ו

ו תי ו י כו , חחל מז ל ל ו כ ח סגור ו ו ך להי ח על המחירים צרי קו הפי עה ו , מעגל הקבי  ה

לם על ידי ה במחיר המשו ל כ ן ו ו ע שלפניי החכנ ק ר ק ת ל כו ל הז ע ת של ב ו י פ ס כ  ה

, ה י נ ב ה ח ו , הפתו ן ו נ כ ת , סיום מבצע ה ר מ ו ל , כ ה ר י ד נה ה  קו
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, ל א ר ש י ע ב ק ר ת ק ו ם החקר האמפירי של בעי ו ד י ק בה ל פה חשו  בדחי

, ת ו מי ח המקו ו י ו ש ר יבת את ה , המחי ם י נ פ ד ה ר ש ות שיל מ י נ  שימשה המדי

וח של 15 עד 30 שנה־ ת מתאר לטו ו י נ ד תכ ב ע ת ל ו י ז ת והמהו ו רי ו  האז

פה של שימושי מקי רטת ו קה מפו ה בדי כ י , הצר ו ל ת א ו י  הכנתן של תכנ

דע ה הי ב ר ה כתוצאה מכך הועשר ב , ו י ר ו ז א , בקנה מידה מקומי ו ע ק ר ק  ה

ת מעריה של ו ב ר , ב ם ה י ג ו ס ע ל ק ר ק ת של שימושי ה ו ם ר פ ת ה ה  על ההיקף ו

־ ל א ר ש  י

ם , י ל ש ו ר י ם ב  השימושי

ם על הנושא ו ס ר פ ה, היא ה , בתחום ז ן ו י צ ת ל ו י ת הראו ו ד ו ב ע  אחת ה

ת י נ כ ת ע מטעם המשרד ל פי , 1963 יי, אשר הו ם י ל ש ו ר י ע ב ק ר ק  "שימוש ה

רט , שימש סקר מבנים מפו ו ה ז ד ו ב ע קרי ל ם עי י ס ב ־ כ ם י ל ש ו ר י  אב ב

, ם י ל ש ו ר י ת ב י ר ב ע טה ה ברסי י נ ה של האו גרפי או י  שנערך ע״י המחלקה לג

, ם י י ו נ י ב ת ל ב ם ה , לגבי השטחי ם י נ ו ת נ ם את ה י ל ש ה  בשנת 1963־ על מנת ל

ה נ כ ו ה ם ש י רי בו , מפת גנים צי ל א ר ש י ימת ל ת הקרן קי ם במפו י ר ב ח מ ה ' ו ר ז ע  נ

־ ד ו ע ל ו א ר ש נהל מקרקעי י ים ממי נ , נתו ם י ל ש ו ר  ע״י מהנדס י

, ם י ל ש ו ר ל של י ל ו ט כ פו , כי מתוך שטח שי מתקבל  מנתוני הסקר .

ו ל י א ש ו מו נם היו בשי , 16,311 דו ה פ ו ק , באותה ת ם נ ו  בהיקף 35,937 ד

מוש־ השטח בשימוש התחלק ל שי א כ ל , ל ן י ט ו ל ח יים ל ו  יתר 19,626 היו פנ

ן ל ה ל  כ
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, ם י נ י סוגיהם השו , לפ ם י ל ש ו ר י ע ב ק ר ק ת שימושי ה ח ו התחלקו  לו

נמים )  1963 ( בדו

ה ס כ  מ
1  (בממ

ל ל כ  % מ
ם י ח ט ש  ה
ש ו מ י ש  ב

ח ט ש ש ה ו מ י ש  ה

 מגורים 5,626.4 34,5 1־ 31

2,1 2,3 377,4 ( ר ו ד י ל ב ל ו  מםחר ( כ

ל 314,9 9־ 1 7־ 1 ש מ מ רי ו בו  מנהל צי

• 0 ־ ם 0, 81 0,5 4 י נ ו י ס נ פ ת ו ו נ ו  מל

ה 444,6 2,7 2,5 כ א ל מ ה ו י  תעשי

ים 118,4 0,7 0,6 דסי ים הנ  מתקנ

ר 7, 1,911 7, 11 10,6 בו ת צי סדו  מו

ה 273,4 7־ 1 1,5 ר ו ב ח י ת  מתקנ

רי 3,737,5 22,9 20,6 בו  שטח פתוח צי

ותרים 1,007,2 6.2 5,6 ם מי  שימושי

2 ־ ת 393,6 2,4 2 ו ר ב  בתי ק

ת 2,025,0 12,4 11,2 ו ל ו ל ם ס י כ ר  ד

ש 16.311,1 100,0 90,1 ו מ י ש  םה״כ שטח ב

ל ל ו , כ ה ל ו ר כ ע בעי ק ר ק ת שימושי ה ו ק ל ח ת , לגב י ה ם י נ ו ת נ סף על ה ו  נ

ם הסטטי רי ו ע באז ק ר ק ת שימושי ה ו ק ל ח ח ם לגבי ה רטי ים מפו נ  הסקר נתו

, ר י ע נים של ה  השו

ב י ב א - ל ת ם ב י ש ו מ י ש  ה

, םטי ן הםטי תו רסמו בשנ , פו ב י ב א - ל ת ע ב ק ר ק ם על שימושי ה י פ ל א נים מ  נתו

ה למחקר ק ל ח מ ב , ואשר הוכן ע״י ה י ב א - ל רית ת ר השנה של עי פ ס ע ב פי  המו

* , ה י ר י ע ה ב ק י ט ס י ט ט ס ל  ו
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ות של שטח ת התמונה הבאה לגבי ההתפלג ל ב ק ת  מנתונים אלה מ

ים : נ ם השו י השימושי פ נם , ל , המקיף 49,600 דו ב י ב א - ל פוט של ת  השי

י ב לפ י ב א - ל פלי של ת צי י נ ת של שטח השימוש המו ו  לו־ח 2 ההתפלג

נמים) ־ (בדו 1 9 7 0 , ם י נ ו ש  השימושים ה

ם י ז  באחו
יכ (•׳:?)  מסה׳

ם י מ נ ו מ ו ש ד י ש  ם ו ג ה

1 ־ 2 5 9 0 ־ ת 0 הרו  נ

1 5 ־ 9 7 , 9 1 0 ־ ת 5 ו כ ר ד מ ם ו י כ ר  ד

2 ־ ת 1,283.0 6 ו ר ד ש ם ו י רי  גנים צבו

3 ־ 7 1 , 8 1 7 ־ ם 0 י ק ר א פ ת ו רשו  חו

ת 5־ 541 1.1 ב כ  ר

ת 560.0 1־ 1  בתי קברו

3.6 1 , 7 6 8 ־ מוש 5 יים בשי ו  שטחים לא בנ

3 2 ־ 4 1 6 , 0 6 1 ־ א שימוש 0 ל ים ל י ו  שטחים לא בנ

7 4־ 1 1 0 ־ יה 5  שטחים בבנ

3 7 ־ 0 1 8 , 3 5 8 ־ יים 0 ו  שטחים בנ

100.0 4 9 , 6 0 0 ־  סה״כ 0

, היא ל י ע ל ח ד ו ל ני ה ת מנתו , המשתמעו ת ו ט ל ו ב ת ה ו  אחת המסקנ

ב י ב א - ל ת ן ב י ו עדי , הי ם י מ נ ו 4 אלף ד 9 ־ ל של 6 ל ו ט כ ו פ י  כי מתוך שטח ש

ף של 1־16 אלף ק י ה מוש ב ם בשי נ ים ושאי י ו  בשנת 1970 שטחים לא בנ

ב י ב א - ל ת , ומשמע ש ר י ע ל ה ל שטהה ש ל כ ש ב י ל ש ב ל ו ר ו ק נ י נמים; דהי  דו

־ ה ת ו ש ר י העומד ל ע ק ר ק אל ה צי טנ א של הפו ל ל מ צו י י מנ ד מ ן ל י קה עדי  רחו
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ינת לגבי ה מענ פורמצי נ ל גם אי ל ו ים כ נ הם השו עדי  שסח המבנים לי

י היעדים פ ב ל י ב א - ל ח ימו בשנח 1968 ב ל שטח המבנים שהחקי ות ש  ההחפלג

ד ) עו ה ו ם, תעשי רי ו ; מג ן ו ים ( כג נ  השו

1 9 6 8 , ם י נ ו ש י היעדים ה פ ב ל י ב א - ל ח ים ב ת שטח המבנ ו ח 3 התפלג ו  ל

ר ) י מ מ  ( ב

ם י ז י באחו ו נ ב ד השטח ה ע י  ה
כ ״ ה ם ר מ י מ מ  ב

 מגורים 6,194,900 7, 61

ה 1,060,100 10,6 כ א ל מ  חעשיה ו

ת 605,400 6,0 ו א ק נ ב  עםקי מסחר ו

 שימושים אחרים

21 ,7 2,182,000 ( צ ׳ ו י כ ר ו ת צבו ו ד ס ו מ , ם י ת ו ר  (עםקי ש

 םה״כ - 10,042,400 100,0

דע למגורים ו ע שנ י ר כ מ ל ש ק ש מ דם כל, על ה ם , קו ים אלה מטביעי נ  נתו

, אך חלק 1 9 6 8 - 6 ב 1 , 7 % - ר : לא פחות מ ים בעי ל השטח של המבנ ל כ  ב

ם תי עסקי שרו ר ו ת צבו ו ד ס ו קדש גם לשימושים כגון ; מ ים מו ר משטח המבנ כ י  נ

, ת ו א ק נ ב ן מסחר ו כ ה ו כ א ל מ ה ו , תעשי ם ה י ג ו ס  ל

י ו נ ב ם ה ו ח ת ה ב ר ו ל ח ת  ה

, ב י ב א - ל ת ת ל כ ל נמית של כ תה הדי ן כי על רקע התפתחו י י גם לצי  מהראו

ת ל ב ק ה זו מ פ ו ל ה , ת ר י ע ים הקיימים ב ה במבנ פ ו ל ח לטת מידה רבה של ח  בו

ת ו קרי ת עי רו ש צו ל  ש
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ת בהם צעו ורי שיקום שמבו קר באז ם, בעי מי ו  א־ הריםת מבנים פג
ל ו ל ח , מ ה י ש נ ת מ נ ו כ ש ן; ב ת עוני כגו ו נ ל משכ ו ס י ח י ו ו ת פנ דו  עבו

־ ם ל ר ש פ כ  ו

פעה ם , תו י נ ם שו תי י מסחר ושרו ק ס ע ת מגורים ל ו ר י כת ד , הפי  ב

־ ר י ע ז ה קר במרכ וחת בעי  חרו

לטת חד בו ו ־ במי ר ת ו ת י ו ל ו ד ת ג ו ר י ד ת ל ו ת מגורים קטנ ו ר י ד ד  ג־ אחו

־ ה מ ו ר ד ר ו ז העי כ ר מ ה זו ב נ פעח אחרו  תו

ים הבאים לגבי נ ד הנתו ם להעי י ל ו כ ה זו י פ ו ל ח קפה של ת  על הי

פה 1965 - 1969 ־ ב בתקו י ב א - ל ת דן ב עו י ו את י נ רות ששי  די

ב י ב א - ל ת דן ב עו י ו את י נ ת ששי ו ר י ד ר ה פ ס ח 4 מ  לו

ה 1965 - 1969 פ ו ק ה  ב

ם י ז ו ח א ת ב ו ר י ד ס ־:ר ה  מ
כ (%) ״ ה ם  מ

3 8 ־ 7 3,561 

2 6 ־ 5 2.438 

3 4 ־ 8 3,198 

הרסו ת שנ רו  די

ם י ק ס ע ו ל כ פ ה רות ש  די

ת ו ד י ח י חדו ל ת שאו רו  די
ת יותר ו ל ו ד  ג

1 0 0 ־  םה״כ 9,197 0

־ 1 9 6 9 - 1 9 6 ה 5 פ ו ק ת ת ב ו ר י הן 9.197 ד עדי ו אפוא את י נ כ שי ״ ה ם  ב

ב י ב א - ל ת ת מגורים הגיע ב רו ל של די ל ו כ ר ה פ ס מ ה ן ש ו ב ש ח  אם נביא ב

£ ל ו ד ה היה בלי ספק ג פ ו ל ח ת ר ה ו ע ש , הרי ש ף ל 1 א 2 7 ־ 6 -  ל
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תאר ת מי ו י נ כ  ת

ת ו י נ ד בתכ ב כ ת גם מקום נ פסו ע תו ק ר ת של שימושי ק ו  הבעי

, ם י נ פ ד ה ר ש ן של מ ו ו מטעם אגף התכנ כנ , שהו ת ו ר ח ת א ו ד ו ב ע ב  המיתאר ו

, חיפה ז כ ר מ ת ה ו ז ת המיתאר של מחו ו י ן את תכנ י  בין היתר , ניתן לצי

ת ת הבאו ו ד ו ב ע כן את שתי ה ן ו ו הצפ  ו

; ( ה ר י ם - ן ות ב ת ( צו ו ד ס ו ר מ תו ת לאי ת ארצי י , הצעת תכנ  א

ת טבע ו ר ו מ ם , ש י ת לגנים לאומי ו קנ ם מתו כו ת סי י , הצעת תכנ  ב

, ם י ד ח ם א ם תוך חדשי ו ס ר פ ת ל ו נ כ ו ו מ ת אלו יהי ו ד ו ב , ע ף ו נ  ו
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 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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^ של שימושי הוןווןע • ת ! 
נסקי ) נ ז . פו א , ש. זרחי ו ן י ק ב ר ד - ן י ר . ד די ח  ( מתוך מחקר שנעשה בי

ת ו ב ח ר ת ל עמדה בסימן ה א ר ש ת י נ נה של מדי ו נ ר כי ח א ל פה ש  החקו

ת קרי בה העי . הסי ה נ י ד מ ע ב ק ר ק מושי ה , ושי ע ק ר ק ל . ש ו ק י ב  מהירה של ה

ת הארץ , .אשר י י ס ו ל כ ו ל א ש . ר י ה מ לה ה דו י צה בג עו נ תה. ת זו הי ו ב ח ר ח ה  ל

לו בו־אשית 1971 אי , ו ת ו ש פ 8 אלף נ 0 0 - פה לא יותר מ  במאי 1948 הקי

ה ב ח ר ה רז הביא ל ו גרפי המז ל הדמו דו י . הג ן ו י ל 3 מ - ותר מ ר י ב  היא מנתה כ

ה םי ו כל ל האו דו ג בזמן היה גי , ב ם י מ י י ק ם ה י ב ו ש י ב - ע ק ר ק ת של שימושי ה ר כ י  נ

ם בי ב בישו ו ר ר הוא ל ב ו ד מ ם : ה ם חדשי י ב ו ש י . ל כה ש ה ארו ר ו ש . ת מ ק ה ך ב ו ר  כ

, אך ה נ י ד מ ר קום ה ח א ל ים ש ו בשנ ם ל כ ו א ו ו סד ו ן אשר,. נ י ט ו ל ח ם ל  חדשי

ה) אשר התקיימו ה או נהרי ם (כגון !יפת., טברי י ב ר ישו פ ס ם כאן גם מ י ל ו ל  כ

־ ם י ש ד ח לים ה ן העו ן מבי י ס ו כל ל או ה ש ל ו ד ר לפני^כן אך קיבלו_תוס.פת ג ב  כ

ם היהודיי״ם התדש״ים הבאים : בי ר בארץ הישו ב . כ  בםוף-1969 התקיימו

32 , ת ו ש פ נ ״ ף ל ת של 393.4 א ל ל ו ה כ י ס ו ל כ ו ת עם א ו ש ד  12 ערים ח

ם הדשים י ר פ , 443 כ ש פ ים חדשים עם 269.6 אלף נ י נ רו ם עי בי  32 ישו

ר כי הופעתם של י ב ס ה רך ל ־ אין צו ש פ ה של כ.148 אלף נ י ס ו ל כ ו  עם א

נה־ ע במדי ק ר ק י ה ש ו מ ר של ש כ י ל נ ו ד י ג ם אלה תרמה ל ם חדשי י ב ו ש  מאוח י

ים י נ רו תם המהירה של שימושי הקרקע העי ה החרחבו ע פ ש ו  בו בזמן ה

ורזת תה המז ב התפתחו ק ע . ב ת צ ר מ נ ת ה י ל כ ל כ ת ה ם גם מההתפתחו י י ר פ כ ה  ו

, ואילו' תהליכי' ם י י א ל ק ח ד ה בו ל רב בשטחי העי דו י ת חל ג ו א ל ק ח  של ה

י אזורי כ ר צ ית ל נ רו ת קרקע עי ו א צ ק ה ב ' ר כ י ל נ דו י  התיעוש הביאו"אתם ג

ם גדל. י ת ו ר ש ה ת המםהר ו התפתחו ה ברמת־החיים״ ו ה־ על רקע העלי  תעשי

ם; רי ו ורי המג ת אז ר כ י ה נ ד י מ ב ׳ ו ב ח ר ו ה ת ו ו ר י  גם השטח הממוצע של ד
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ם «1 י ים והעסקי לטת שימושי הקרקע המסחרי  ובן גדלו במידה בו

לשטחי ירק ושטחים פתוחים ר ו בו י צי נ ע למב ק ר ק  והקצאות ה

יתה של דרגת עלי , עם התפתחות המשק ו ד ו ע . ו ם ה י ג ו ס  ל

, ם י כ ר ד ה ם ו לטת מערכת הכבישי רחבה במידה בו זציה הו רי  המוטו

. ם י ר כ י ע נ ק ר  המצריכה גם היא שטחי ק

ה צי ז י רבנ כי האו  חהלי

ת ט ל ב ת , מ ל א ר ש י ע ב ק ר נמיקה של שימושי ק ק את הדי ו ד ב ו ל  בבואנ

ת עדים ו נ פה של 15-10 השנים האחרו ה כי בתקו ד ב ו ע ל ה  קודם כ

ש ו ק י ב ב ת ו י נ רו ת מהירה ומתמדת בשטהי הקרקע העי ו ב ח ר ת ה  אנו ל

ה של תופעה זו היו נעוצים כמה גורמים : ד ו ס י . ב ת י נ ו ר י ע ע ק ר ק  ל

ל א ר ש י 5 נסתמן ב 0 - ות ה יה של שנ , למן המחצית השנ ת י ש א  ר

ה ל ק ש ת מ י י ל ע , המשתקף ב ת ר ב ו ה ג צי ז י נ רב ל או לט ש ך בו י  תהל

נים ע הנתו י ב צ ה ם ל י ל ו כ ך זה י י . על תהל ת י נ ו ר י ע ה ה י ס ו ל כ ו א  של ה

 הבאים :

ת בישראל י נ רו ה העי י ם ו ל כ ו א ל ה דו י  לוה 5 : ג
( ם י פ ל א ב ת ( ו נ ב השו ת הישו רו י צו פ  ל

1 969 . 1957 
ם י % ם י % מספרי  מספרי

כ ״ ה ם ם מ חלטי כ מו ״ ה ס ם מ  מוחלטי

ת ו י נ רו ב עי ת ישו רו  צו

 ערים 1,194.4 6004 1,983.8 68.0
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ות של ישראל י נ ו נ הבי ת ו לו ם בערים הגדו  לוה 6 גידול מספר התושבי

 מ 9 1 - 969 1

1969 1962 1955 

ע 20,500 51,600 00?,74 ב ש - ר א  ב

 בני ברק 28,000 51,700 69,700

ם 16,000 39,100 76,600 י  בת-

ן 30,500 55,200 84,700 לו  חו

 חיפה 158,700 191,200 214,500

ם 146,100 175,500 283,100 רושלי  י

 נתניה 31,000 46,200 62,500

ה 44,800 58,700 80,000 ו ק ת - ח ת  פ

ן 58,500 95,800 112,500 ג  רמת-

ב 359,700 392,900 382,900 י ב א - ל  ת

. ת י ת ר ז מ ם ה ל ירושלי ל ו  *) כ

עי 26) ת 1964 ( ל לשנ א ר ש י ים ל  מקור: שנתונים סטטיסטי
 ולשנת 1970 (עי 40).

, ל י ע ל ח ש ו נים בל הן מובאים נתו , שלגבי י נ ו נ י  מתברר כיי בערים מגודל ב

ם י רושל י • ת - ו ל דו ' בערים הג ותר מזה. ם אף בי לפעמי ה פי 3-2 ו םי כלו  גדלה האו

, אך גם ר ת ו ל אטי י דו י פה - היה קצב הג חי י יוני 1967) ו נ ה שלפ תי לו בו בג ) 

 כאן הגיע ל-40%-30%.

. ב י ב א - ל י של ת טנ י ל ו פ ו ר המטר ו ה באז גרפי ת הדמו יה לתשומת לב ההתפתחו  ראו

ן ה שבי פ ו ק ת ב , ו ה ט ע ה הנםקרה רק במידה מ פ ו ק ת ב עצמה גדלה ב י ב א - ל  ת

. ם י ב ש ו ת ר ה פ ס  1962 ו—1969 אף פחת בה במידת מה מ
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ת ב ר ק ב ות ש ל מהיר מאד של הערים הםטליטי דו י זאת עדים אנו לג  אך לעומת.

ן : י ל פו וה למעשה מעין המשך של עיר המטרו ב והמהו י ב א - ל  ה

, 1 9 6 9 ־ 8 ב 4 , 7 0 0 - 1 ל 9 5 5 ־ 3 ב 0 , 5 0 0 - ם מ ן גדל מספר התושבי ו ל  בחו

. ב ״ ו י כ 7 ו 6 , 6 0 0 - 1 ל 6 , 0 0 0 - ם - מ י - ה ב , ב 6 9 , 7 0 0 - 2 ל 8 , 0 0 0 -  בבני ברק מ

, המשתרע על שטח קרקע של 170 קמ״ר ב י ב א - ל ז ת  ביום קיים בבר במחו

ז זה ו כ ת; רי רו מהרבה במהי לך ו ה ההו י ם ו ל כ ו ל של א ז גדו ו כ , רי ד ב ל  ב

1 9 6 1 - 6 תושבים ב 9 9 , 3 0 0 - 1 והוא עלה ל 9 5 4 - ם ב  מנה 549,200 תושבי

ב ו ות קר ז זה למנ ו כ ר רי ב לו בשנת 1980 עתיד כ אי 8 ב־-1969. ו 6 0 , 5 0 0 - ל  ו

. ת ו ש פ ן נ ו - 1.1 מלי  ל

ית נ רו ע העי ק ר ק  הלחץ על משאבי ה

ת מהירה ו ב ת ר ת ה ל הביא ל א ר ש ה של י ה בערי י ם ו ל כ ו א ל מהיר זה של ה דו  גי

יים יצר לחץ גובר על משאבי הקרקע המצו ם ו י י נ רו ע העי ק ר ק  של שימושי ה

י כ ר צ ע ל ק ר ספת של שימושי ק ה בתו כ ו ר ן כ י ס ו ל כ ו ספת א ל תו . שהרי כ ם י ר ע  ב

, שטחים פתוהים ר ו ב ת צ סדו , מו ב) י י ו כי ם ו כבישי נית ( ו ם, תשתית חי רי ו  מג

ן ו א בחשב י ב ה . אלא שיש ל ת ו י ל כ ל ת כ ו י ו ל י ע פ ן גם שטחים ל ב כמו  ושטחי ירק ו

ת ת קצרו נה ׳עמדה (מחוץ לכמה הפסקו ר קום המדי ח א ל פה ש סף : התקו ו  גורם נ

ת 1 - 1967) בסימן התפתחו 9 6 6 - ל 1952 - 1953, ו פ ש ו שנות ה נ י ת: דהי  יחסי

. ה כ י ר צ ם של ה דרטי רזת של רמת החיים וחםטנ ו ה מז י י על ת נמרצת ו י ל כ ל  כ

ש פ נ י ל 9 1 גדל בארץ התוצר הלאומי הריאל 6 9 - ו - ן כי בין 952 1 י  ניתן כאן לצי

פוא במשק ש - פי 2.3 . חלה אי פ נ ת ל י אל ת הרי ה הפרטי כ י לו הצר אי  פי 2,4, ו

לטת רמת כן עלתה במידה בו ר המקומי ו יצו ה מאוד של הי ל ו ד ת ג ו חב חר  הארץ ה

ה י עלי רה ו ת מהי י ל כ ל ם אלה של צמיחה כ י כ י ל ה ר כי ת ב ת ס מ . ו ת ו ס נ כ ה ה  החיים ו

או ם בארץ והבי י לטת על היחסים הקרקעי ה בו ע פ ש עו ה רזת ברמת החיים השפי ו  מז

. ם י י נ ו ר י ע ע ה ק ר ק תם של שמושי ה  לההשת התרחבו
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 ניתן כאץ לחביא כמח דוגמאוח : בחקופה של 20-15 השנים האחרונות חל

9 אלף 6 . 5 -  גידול ניכר בתעשיה הישראלית ומספר המועסקים בה גדל מ

־ וכן נסתמנה עליה מוחשית 1 9 6 8 / 6 2 אלף בשנת 9 3 0 . 9 -  ב-1952 ל

21 ב-1952  במשקלה של התעשיה בתוצר המקומי הנקי של המשק : מ-7%.

. 1 9 6 9 ־ 25 ב  ל-3%.

. ה י ש ע ת  עובדות אלו חייבו לכשעצמן הגדלה רבה של שםחי הקרקע המיועדים ל

 אך פעל כאן גם גורם נוסף : בתעשית הארץ מסתמנת בתקופה האחרונה עליה

ם, בעוד שחלקם של המפעלים הזעירים לי  מהירה במשקלם של המפעלים הגדו

. בשנת 1952 לא עלה בישראל מספר המועסקים ת ר כ י רידה נ ניים נמצא בי ו נ  והבי

, ף ל ן א 7 - ב ל , על קרו ה ל ע מ ת, עם 100 עובדים ו חסי  במפעלי תעשיה גדולים י

ל המועסקים בתעשיית הארץ, ל כ , חלקם של מפעלים גדולים אלה ב ו  יתירה מז

לו בשנת 1968/69 היו כבר היחסים בתעשיית . ואי ד ב ל 17 ב  הגיע ל-6%.

. מספר המועסקים במפעלים גדולים של 100 עובדים ן י ט ו ל ח  הארץ שונים ל

ל המועסקים בתעשיה ל כ , ואילו חלקם ב ף ל 9 א 6 . 8 -  ומעלה הגיע כבר ל

. 4 1 . 9 % -  הישראליח הגיע ל

ודעת השפעה בולטת על הביקוש לקרקע  לתמורות אלו במבנה התעשיה נ

ון בארץ מראה כי מפעלי תעשיה גדולים זקוקים  עירונית בארץ. שהרי הנסי

. ם י י נ ו נ י ב  לשטחי קרקע גדולים יחםיתיהרבה יותר מאשר מפעלים זעירים ו

ם לפעמי  במפעל גדול שטח הרצפות הממוצע למועסק הוא 35 - 40 ממ״ר ו

ת יים אין המכםח של שטח רצפו נ ו נ ם זעירים ובי , בעוד שבמפעלי ר ת ו  אף י

, מפעלים זעירים ניתן ו . יתירה מז ל על 15 - 20 ממ" ר  למועסק עולה כרגי

ם גדולים זקוקים ת, בעוד שמפעלי מו פות בבנינים של מספר קו ן תכו  לשכ

לה דרוש ה גדו ל לבנינים של קומה אחת. התוצאה מכך היא שבתעשי י  כרג

ית נ ו נ בי ה זעירה ו ה, בעוד שבתעשי 8 - 10 עובדי תעשי - ת ל  דונם אחד לפחו

. ר ת ו ם למקם עצמם על דונם אחד 20-15 עובדי תעשיה ולפעמים אף י לי כו  י
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נינת ת, מעו י נ ו נ ם אף בי לפעמי ה זעירה ו ן כי תעשי ו ב ש ח א ב י ב ה  יש גם ל

ד , בעו ם י ר ו ג ורי מ ם גם באז לפעמי י הערים ו ז ת למקם עצמה במרכ פו ו  תכ

יים ממרכז ק מסו , בריחו ם י ד ר פ רי תעשיה נ ו ם זקוקים לאז לי דו ם ג  שמפעלי

ת י י ן לעל ו ו י ת בכ י ה הישראל ה בתעשי ל ח וזח ש ר איפוא כי התז ר ב ת . מ ר י ע  ה

ת, י נ ו ר ע עי ק ר ק ש ל ו ק י ב ר ב כ י ל נ ו ד י ג , הביאה ל ל ו ד ג ו של המפעל ה ל ק ש  מ

. ה י ש ע י אזורי ת כ ר צ ע ל ק ר ק קוש ל ל הבי דו י ג ה - ל נ ראשו ש ו א ר ב  ו

ם י י דרנ מו ם ו ם מפותחי י ת ו ר ש ה ל ש י ר ד יתה של רמח החיים גברה גם ה  עם עלי

ם ת להקי ו ר ש פ ר א ב ם אין כ ו . כי ק ר ם פתוחים ושטחי י י רי כן לשטחים צבו  ו

ם י ז ם למרכ כרי י ת שטחי קרקע נ ו צ ק ה י ל , מבל ה ש ד ה חדשה או. עיר ח נ ו  שכ

. ד ו ע רק ו , .לגנים ושטחי י ת ו א י ר ת ב סדו מו גיהם ו ר לסו פ ס . י ת ב , ל ם י י ר ח ס  מ

ה המהירה יחסית ים חרמה גם העלי י נ רו רים עי ו ע באז ק ר ק  להגדלח^הביקוש ל

ר כלי פ ס בדה כי מ ע על העו י ב צ ה ניתן כאן ל , ו ל א ר ש י ב . ה י צ ז י ך ו ט ו מ  בדרגת ה

262 אלף , ן ר 951 1 לה־ א ו ר ב פ ד ב ב ל 3 אלף ב 4 . 1 - ים בארץ גדל מ ב האזרחי כ ר  ה

ח העוב-דה בי כ ו נ . ל ן ו י לצי נה ראו י שמו ב לפ ו ר ק במבר 1969. גידול. זה ב ו נ  ב

, ר י ^ ט ה , ל סקרת רק פי 2.1. אין צורן ה הנ פ ו ק ת דלה ב ל ג א ר ש ת י י י ס ו כל  או

ל רשת •הכבישים ה ש ת ב ה ר ה יבת את פיתוחה ו ה חי זצי רי טו ־ בדרגת המו י ל ע  בי ה

ניתן כאן , ו ך כ ת ל ו ש ו ר ד ע ה ק ר ק ת ה ה, על הקצאו י ח חנ מו  ואה התקנתם של מקו

ם וה ל של הכבישי ל ו כ רכם ה 1 גדל או 9 6 9 - ה כי בין 1961 ו ד ב ו ע ע על ה  להצבי

- 3-2,7•• קמ"ר מ ־ ה ל ו שטחם ע ל י א 9 ו , 0 8 6 - 6 ק־״מ ל , 6 7 5 - ל מ א ר ש י ם ב י כ ר ד ה  ו

״ 5 0 . 3 ־  ל

, הלו גם שנויים ה כ י ר צ ם של ה דרטי ת הסטנ י י על ת המשק ו , עם התקדמו ד ו ע  ו

ח 1957 לא עלה שטחה הממוצע . בשנ ם י ר ו ג מ ׳ י ר ו ז א ל ר ו ו י ד ל •הנוגע׳ ל כ  בולטים ב

ר שטחה הממוצע ב ו בשנת 1969 חיח כ ל י א , ו ר ״ מ רה מוגמרת חדשה £ל 50 מ  של די

בן ששינויים אלה חייבו״שטות חדשות מו ו • . ה כדי 95'ממ"ר ש ד רה מוגמרת ח  של די

ע ק ר ק ש ל ו ק ב ת ה ל ד ג ה ן ל ו ו י ת גם בכ ו מ ל ש להם ה י ו הי , ו ם י ר ו ג מ ן אזורי ה ו  בתכנ

י ל א ר ש י ת הערים ב ו ש ר ע העומדים ל ק ר ק י ה הגברת הלחץ על משאב ת ו י נ רי  עי
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ים י נ רו  ! גידול שטחי השיפוט העי

ורזת בישראל ת המז י ל כ ל כ ה ת ו גרפי ת הדמו בע כי ההתפתחו ו ל נ ל האמור לעי כ  מ

. ם י י נ ו ר י ע ע ה ק ר ק ם של שמושי ה ת ב ח ר ה ן ל ו ו י ד בכ  יצרה לחץ חזק ומחמי

ם : י י כמה גלו  ללחץ זה היו כמה ו

ם של שטחי ח ב ח ר ה ן ל ו ו ת הגבירו את הלחץ בכי ו מי ת המקו ו י , הרשו ת י ש א  ר

. לחץ זה ע ק ר ת ק פ ס ו ת ת בדרך זו ל כו , על מנת לז ם ת ו ש ר  ומזיפום העומדים ל

כר של שטחי י נ ד ו ל מתמי דו י ג על רקע זה עדים אנו ל , ו י ר  נשא במקרים רבים פ

. ץ ר א ת הערים ב ו ש ר  השפוט העומדים ל

ת ו רי ט של העי ז פ י ש ה י ח ט ים הבאים לגבי גידול ש נ ד הנתו מ ל ם ל לי כו  על כך י

פה 1952 - 1969 :  בתקו

, ל א ר ש י ת ב ו רי פוט של העי  לוח 8 : גידול שטחי השי

ם) נמי  1952 - 1969 (בדו

1969 1960 1952 

רושלים 33,500 38,100 110,000 י  י
ב 42,425 49,600 49,600 י ב א - ל  ת
 חיפה 47,515 50,400 51,600
 אילת 64,000 64,000
38,000 28,000 - ד  אשדו

ן 330, 1 48,100 44,000, ו  אשקל
ע 27,360 27,000 50,000 ב ש - ר א  ב
 הרצליה • • 24,500 24,500
 חדרה 46,436 51,000 51,000
ן 18,422 19,400 19,700 לו  הו
 טבריה 300; 7 10,100 12,300
א * • 14,200 • 14,2.00 ב ם - ר פ  כ
 נהריה • • 10,400 10,400
 נחניה 28,935 29,000 29,000
 עכו 10,500 11,700 11,700
ה 11,731 36,500 36,500 ו ק ת - ח ת  פ
 צפת 10,000 15,000 15,000
ן 44,495 44,000 44,000 ו י צ ל - ן ו ש א  ר
ת 17,781 22,800 22,800 בו  רחו
 רמלה 8,320 10,000 10,100
ן 11,000 12,300 12,300 ג - ת מ  ר
 יתר הערים 22,670 40,000 41,800

 םה״כ 397,630 ׳ 594,300 762,400
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ת. ם המזרחי ל ירושלי ל ו  *) כ

ע י 7. , ה ק י ט ס י ט ט ס יות המקומיות 1968/69, הלשכה המרכזית ל  מקור: 1. הרשו

- ל של שטחי השיפוט של העיריות בישראל גדל מ ל ו כ  מתברר כי היקפם ח

ב לפי שתיים ; דהיינו : בקרו 1 9 6 9 - 7 אלף ב 6 2 , 4 -  397.6 אלף דונם ב-1952 ל

ם המזרחית רושלי יימח מהכללתם של י ל זה הושפע במידה מסו דו ן כי גי  נכו

7 אלף דונם) בשטחה של ישראל וכן מהענקת סטטוס של 0 -  (שטח שיפוט של כ

. ( ד עו , גבעחיים ו לת , אי ה י , הרצל ם  עיריה לכמה מועצות מקומיות (בת י

ות ל נעוצה בהרחבת שטחי השיפוט של העירי דו י לם, הסיבה העיקרית לג  או

ה הגדילה ו ק ת - ח ת , על העובדה כי פ ר א ש , בין ה ע י ב צ ה  הקיימות וניתן כאן ל

; 1 9 6 9 - 3 אלף ב 6 . 5 ־ 1952 ל 1 אלף דונם ב- 1 . 7 -  את שטח השיפוט שלה מ

7 אלף . 3 - 5 אלף; טבריה - מ 0 . 0 -  באר-שבע - מ - 27,4 אלף דונם ל

- 17.8 אלף ת - מ בו 1 אלף; רחו 5 . 0 - 1 אלף ל 0 . 0 - 1 אלף; צפת - מ 2 , 3 -  ל

. ד ו ע , 22 אלף ו 8 -  ל

 הרזרבות של קרקע פנויה

ן והפיתוח על מנת ו , התכנ ה י צ ל צ ר פ ת ה לו וח חחישו את פעו ה, העירי י  שנ

ת וכן ת האחרו ו י ל כ ל כ ת ה ו י ו ל הפעי ם, התעשיה ו רי ו ב את שטחי המג  להרחי

ו מאוד בחלק מהערים ל ד ל ד י ם, כתוצאה מכך נ חי  הדרכים והשטחים הפתו

ל משטח השיפוט ות כיום חלק לא גדו ויה והן מהו  הרזרבות של הקרקע הפנ

ת זו בעתיד ו ל ד ל ד י ת אחרות צפויה ה לו בערים רבו , ואי ן ת ו ש ר  העומד ל

וסכים ת בעריה של ישראל נ ו ת הקרקעי רבו , על המצב בתחום הרז ב ו ר ק  ה

 אור מםויים הנתונים הבאים לגבי שנת 1967 :
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ל א ר ש י ות ב רי ת שטחי השפוט של העי ו ק ל ח ת ח 9 : ה  לו
, ( ם י מ נ ו ד ב , מארס 1967 ( ם י נ ו ש י היעדים ה פ  ל

 שטח שטח ] םה״כ ז
• 

ים נ ג ם, י  דרכ
1 

 שטח אדמה
 שטח

 שפוט
 אחר

לא |  ו
ע 1 דו  י
 ו
 •ו

 מגרשים פנוי
ם י רי  צבו

ע ק ר ק  ו
סח  חפו

ת י א ל ק  בנוי ח
ר י ע  ה

לות 8,382 7,604 18,166 3,898 38,050  הערים הגדו

ם 8,382 • • 7,604 18,166 3,898 38,050 י ל ש ו ר  י
ב 16,441 700, ו 9,003 446, 21 010, 1 49,600 י ב א - ל  ת
 חיפה 9,870 15,567 22,177 3,958 51,570

ות ות וקטנ י נ ו נ  ערים בי

ת ומעלה 31,577 20,985 18,240 27,832 5,866 04,500  50 אלף נפשו
0(־  30 עד 50 אלף נפשות 26,509 63,961 2,322 21,587 26,392 780,
ת 29,150 46,387 6,852 16,032 6,669 05,090 פשו  20 עד 30 אלף נ
2 ״ ״ 2,767 1 84, 1 5,030 389 , י 55,503 70,530 0 - ת מ  פחו

ל 1966/67 א ר ש י ת ב ו מי ת המקו ו י ר : הרשו  מקו

, ם י נ פ ד ה ר ש מ ה ו ק י ט ס י ט ט ס ת ל י ז ה המרכ כ ש ל  ה

, 1968, ע׳ 7. ם י ל ש ו ר  י

ע ק ר ת של ק ו ב ר ז ר ל מגיעות ה א ר ש ות של י ת והקטנ ו י נ ו נ י ם הב ר כי בערי ר ב ת  מ

ה את ב ר ה ל ב י ד ג ה ד משטתי השיפוט־ ניתץ היה אמנם ל ב ל  פנויה ל-25%-15% ב

ת ו י א ל ק ח ת ה ת מהאדמו ו ת פ ים חלק ל י נ רו ה לשימושים עי פנ ו הו ל , אי ת ו ב ר ז ר  ה

ת ו על ת ב ו י נ ו נ י ת כ-20% משטח הערים הב פו המקי ו  המצויות בתחומי אותן ערים (

ה מ-40% משטה הערים עם ל ע מ ל ם ומעלה ו םיה של 50 אלף תושבי כלו  או

ל ק ת ת נ י א ל ק ח ע ה ק ר ק . אלא שצמצום ה ( ם י ב ש ו ף ת ל ל 20 עד 50 א ה ש םי כלו  או

. ת ו א ל ק ח ר יפגע ב ב ד ה קר מחשש ש  בהתנגדות ; בעי
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פה - המצב חי ב ו י ב א - ל , ת ם י ל ש ו ר ל - י א ר ש לות של י ש הערים הגדו ו ל ש  ב

ת קצת יותר פו ל קרקע פנויה מקי ת ש ו ב ר ז ר פר יותר,־ ה  הוא למראית עין משו

ט פו ב ל-50% משטח השי ו קר , ו ה פ י ח ב ו י ב א - ל  מ-40% של שטחי השיבוט של ת

י יוני 1967)״ נ פ ל ת ש לו בו ם בג י ל ש ו ר , י ו נ י דהי ת ( ם המערבי י רושל ל י  ש

ע פנויה ק ר ת של ק ו ב ר ז ר בדה הבאה : ה ן את העו ו א בחשב י ב ה  אלא שיש באן ל

ורים כן מהאז י הערים ו ז , הרחק ממרכ ח ו ל ו ד ג ל הערים ה ה ש י ר פ י ר פ ב כ ו ר ות ל י  מצו

ב י ב א - ל ת ר ב ב ד לט ה ו וחד ב . במי ע ק ר ק ל י ש ו ק י ת של ב ר כ י ים ברמה נ נ י פי  המאו

ית "ל") ן (אזור תכנ רקו ל הי ח נ ור שמעבר ל קרה באז ה בעי י ו ע הפנ ק ר ק ת ה  שבה מתרכז

ורים ע פו יה באז ק ר ת של ק ו ב ר ז ר ו מאד ה ל ד ל ד מת זאת נ . לעו ה ו מז פ בי  מזה ו

. ת ו ל ו ד ג ם ה ש הערי ו ל ל ש ם ש י ש ק ו ב מ ם ו י י ז  מרכ

גבל ר כיום מו ב ל הינו כ א ר ש ה של י ע בערי ק ר ק ע כי היצע ה ו ב ק ם ניתן ל ו כ  בסי

בדה כי , וזאת על אף העו י נ י ר רצ ת מורגש בתחום זה אף מחסו ו פ ו כ ת , ו ד ו א  מ

. ט ל ח ה ר ב כ י קף נ יה בהי ו ע פנ ק ר ן ק י ת קיימת בהן עדי אלי צי טנ ה פו נ  מבחי

ע ק ר ק ל שימושי ה פיקציה ש נטנםי  אי

ן ו ת התכנ ו ד ס ו מ ת ו ו ת המקומי ו י ו ש ר ם ה וקטי  על מנת להתגבר על הקושי הזה נ

ל ש ־ ה י צ ק י פ ו ם נ ט נ י א ל , להגיע ל דם כ , קו ם י ס נ . הם מ ם י כ ר ים בכמה ד  הארצי

ת ו י ל א ר ש י י בערים ה ו ל השטח הבנ ל ש דו ק ג ל ח . ל ם י מ י י ק  שימושי הקרקע ה

- ד ח . ם י ת רת ב ל בצו י ל י ד ו נ בי ע ו ק ר ת ק ד י ח י כה ל מו ת נ ו פ י ם צפ ו ם כי י י נ פי  או

ם לי ת גדו י ם מבית לב , המרחקי ם י ר ע ל ה ת ש ו ב ת ר ו נ ו כ ש , ב ו ז רה מ תי . י ם י י ת מ ו  ק

ותר י ם ו נ ב לדו ו ר ת יחסית של ק ו ל ו ד ת ג ות תלקו י ד הבתים מצו י ל , או ש ד ו א  מ

ם: בי זקים מרו ה זו גורמת לנ ל י ל י ד ו נ ־ צורת בי ם י י א ל ק י עזר ח ק ש מ ו ל ד ע ו נ ר ש  א

בוש הווי י עה לג בו בזמן היא מפרי , ו ע ק ר ל ק י ש נ ז רצי ו ב ז ב  היא מביאה ל

ת י נ רו ה עי ר ו ט ק ו ר ט ם א ר פ נ י א ת ב ו כ ו ר כ ת ה לה את ההוצאו די מג י ו נ רב  חיים או

ל להסתמן בתחום ן מתחי . והנה בזמן האחרו ( ד ו ע ב ו ו י רה , ב , תאו ם י ש י ב כ ) 

־ ט ל ו ה ב  זה מפנ
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לות , מתחי ת ו י ע ק ר ק ת ה רבו ל הרז ו ד ל ד ה ב כ ו ר ב ה ה  על מנת להתגבר על הסכנ

ם י נ י נ לב ו ףי י צפו ו נ ת בי טו ז מעבר לשי ר ז ל ד ו ד ו ע ות והארצי־ות ל ת המקומי ו י  הרשו

ה קצי פי םי טנ נ ן לאי ו ת בכו ו ר תוצאות מוחשי ב ם, לאמצעים אלה היו כ אמנ . ו ת ו מ ו ק - י ב  ר

. ם י י נ ו ר י ע  של שמושי הקרקע ה

בה ש תשומת לב מרו י ד ק ה ו גם ל ים חחל ת הארצי סדו המו ות ו ת המקומי ו י  הרשו

. ר א ת י מ - ת ו י נ כ ת ב ו א - ת ו י נ כ רת ת ח בצו ו ו ט - ך ו ר ן א ו נ ותר מאשר בעבר לתכ  הרבה י

ת מדו ע העו ק ר ק ת ה דו ז של־ עתו בו ע בז ו ן זה הוא למנ ו נ ת של תכ ו קרי  אחת המטרות העי

ן השאר , ובי ו ל ת א דו ל האפשר בעתו כ ח שמוש יעיל כ י ט ב ה ל ת ו ו רי ת העי ו ש ר  ל

ה ם וכן להבטי רי תעשיה בערי ו ת לאז תו ע נאו ק ר ת ק ו ב ר ז ן לאתר ר ו עד התכנ ו  מי

. ם י ר ח ם פתוחים א י רי בו ם ושטחים צי , פארקי . ם. י נ ם לג קי  שטחים מספי

ח פ ר ח ה ית הביא גם ל נ רו ע העי ק ר ק ל שימושי ה ן גם כי הגידול המהיר ש י י  יצו

ן השאר י ב ו ע , ק ר ק ל שמוש ב ש . ת ו נ ו ש וה ה ת האלטרנטךבי ו י ת בין האפשרו  התחרו

ת ו ר ש פ א ם .לבין ה י ם חקלאי י כ ר צ ע ל ק ר ק ש ב ו כ ל ש ת ש ו ה התחרות בין האפשר פ י ד ה  ה

. ־ י ו כ ם ו . עסקי , ה ם, תעשי רי ו ן מג ו ג ם כ י י רבנ ם או ל שמוש בה לצרכי  ש

ם : רי ו בולטת בני מישו ת ז  החרו

ר יחסית משטחי כ י ם חלק נ י פםים השמושים החקלאי ם חו ו ן שכי ו ו , כי ח י ש א  ו

ם ת השמושי ב ח ר ה ם אלו מגמה ל , קיימת בערי ץ ר א ם ב  השעוט של חלק מהערי

ת ו פ א ו , כמה וכמה ערים ש ת י נ ש . ו י א ל ק ח ש ה ן השמו ם על חשבו י י רבנ  האו

ן כי י י . יצו ת י א ל ק ח ה ה ב י ב ס ן ה ו ב את שטחי השי3וט שלהן על חשב י ח ר ה  ל

, וזאת משום ו ל ל ם את המגמות ה ו ל ב ר ל ש פ א ל ה כ ת בארץ מנסים כ ו נ  השלטו

י א ל ק ד ח ו ב י ע ן ל ו ב ש ח ע הבאה ב ק ר ת של ק דו העתו , ו ה נ ט ל היא ארץ ק א ר ש י  ש

, י ד מ  הן מצומצמות ל

י , הלתץ על משאב ל י ע , אשר צוינו ל ת ו י ר י ע ל ה , כי על אף המאמצים ש ן י י ו צ  י

, ר א ש , בין ה א ר זה ב ב ד . ו ט ל ה ה ם חזק ב ת רבי מו נית נשאר במקו ע העירו ק ר ק  ה

נית״ ע העירו ק ר ק ת מחירי ה י י ל ע ת ל ט ל ו ב ו במגמה ה ת ו פ ק ת ש ה  ל
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ס איירם ) ו אנ , בו א ל סד די ם - מו י נ ו ר י ר ע ק ח מ ז ל כ ר מ ה ) 

ועדו ד שנ סו י הי ו ת עם קו ו ה ארצות רב דדנ כחי תתמו ו ר הנ  משך העשו

ובעות ת הנ ו י ת ועם ביצוע התכנ מי רית ומקו ו ר אז ו י ע - ת ו י נ י ד ע מ ו ב ק  ל

רת מאמציהן ת התמודדו עם בעיה זו ומםקי ת אחדו ו נ ה. עד כה רק מדי  ממנ

. ד ו ם י - י נ ו ת ה נ מ כ ל להגיע ל כ ו  נ

וזמת המרכז ה בי מ ס ר ו לם פ ר בעו ו תר על מצב העי ו רחבת בי ה הנ ר י  ( הסק

ני ת נתו ל ל ו רה כ . הסקי ת ו ד ח ו א מ ן של האומות ה ו נ תכ יה ו י , בנ ן ו כ י ש  ל

ח קו ת הנהוגות לגבי פי ו תקנ ת, מחירים ו י נ ו ר ע עי ק ר ק ש ל ו ק י ב היצע ו . 

דע חלקי על ענייני ה זו מצוי רק מי ר י ק ס . ב ה ר ו מ א ע ה ק ר ק  על ה

. ( ם י י מ ו ק ם או מ י מי לאו ים ו רי ו ה אז ד י מ - י נ ק ר ב ו ת העי ו י נ  מדי

ת ו י נ מדי י ו נ ל עירו דו י ות של ג ב בין איםטראםגי ב ר ע ת ל ח ו ו ר ל הנטייה ה ש  ב

ם טשטוש חי ני מזה - חל לעי ח עירו ו ח י פ ת ל ו מי ת מקו ו י נ ן תכ י  עיור מזה לב

י ״ . נ דוש עירו ת ״ ו" חי י נ רו ה עי מ ר ו פ  בין המושגים : ״ ר

נחים אלה ת משתמשים במו ת ומתפתחו תחו ת מפו ם מארצו קרי ד : חו ו ע  זאח ו

. ט ל ח ה ר מושגים שונים ב י ד ג ה  כדי ל

ם י ב ח ר נוחם של חוגים נ י י ר המלחמח גברה חתענ ח א ל ם ש רי צת העשו  במרו

ת י י ס ו ל כ ו ל המזורז של א דו י ח : א. הג תו ך הפי י ל ה ם של ת  בחחומים חדשי

ע י פ ש ע בעבר עוד י , גורם שהשפי ת ו ח ת פ ת ת מ חד בארצו ו , במי ם ל ו ע  ה

ם ; ים וערי י נ רו על אזורים עי ת ו ישבו י התי ס ו פ ת על ד ו ב  ר

ר קיום פער ב ד ת ב ה רחבו י י ס ו ל כ ו ת א ו ב כ ב ש ר ק וברת ב ה הג ר כ ה . ה  ב

ל ים בכ י , בין עשירים וענ ם י ל ש ח ם נ רי ו אז ם ו תחי ע בין אזורים מפו ו  משו

נית ת המדי ל ו כ י ן המקומי הסרה ה ו ט ל ש ה כי ל ר כ ה . ה ה ; ג נ מדי נה ו  מדי

ם אלה הינם י כ י ל ה ת ר וזאת 0שום ש ו ר את בעיות העי ו ת פ ת ל י ל כ ל כ ה  ו

ותר של הממישל ת בדרגים הגבוהים בי ו ל ב ק ת מ ת ה ה של ההלטו ד ל ו  ת

. ם י ת על תנאי החיים בער רתי קו . גישה בי ר הפרטי ; ד ת הסקטו ו ל י ע פ מ  ו
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ר תנאי ו פ י ש ב יעים בהקמת ערים ו ה בה מסתי י ג ו ל ו נ . פיגור הטכ  ה

. ם י ר ע  החיים ב

ראשי ממשל טרם ע ו ם בעלי מקצו ל ל כ ב , ו ם י ב ם ר , כי לאנשי ן י י צו  י

ת : ת הבאו ו ד ב ו ע  הובהרו ה

, ם י ד ק ים במימדים שלא היה להם ת ושי ם אנ י ז כו ם רי י כ ל ו ה ם ו צרי ו  נ

ים מן י נ רו ם עי י ז ו כ ם ; ב־ רי ם חדשי י ד ו ק פ י ת ת ו רו ם צו כי  והמצרי

ו ש ר ד י ם ו ת ובאמצעים חדשי ו י ג ו ל ו נ ת בטכ טו ו בשי יבנ י ו ו נ כנ  הדין שיתו

; ה נ ר ר ו ע ת ת ת ש ו ב ר ת ה ו ר את הבעי ו ת פ גופים שונים על מנת ל ת ו סדו  בהם מו

קד של ים אלה עוד יותמר בשל היותם מו י נ ם עירו י ז ו כ . מצבם של רי  ג
 ־י >\\

ת - ו י נ י מד ת ו ו י ר סטו ת הי בו ך סי ו עונה - מתו נ  מבנה לאומי-^פיסי שאי

ת ו נ א פתרו ת ; ד־ לא ניתן למצו ת מתפתחו ו נ  על הצרכים של מדי

ת אשר ו נ ה של עקרו ד ל ו ו הינן ת ל ל , כי ה ר ו י ע ות ה ב בעי ו ר  מידיים ל

־ ם ו ק מ ל מקום ו כ ה ב ר ב ח  אומצו ע״י ה

ח ו ק ב א , בו נ י ר ו ז א זון ה ת משנת תוקף בשל חוסר האי ו ל ב ק ת אלה מ פעו  תו

ם ו ד י ק ל ח ו ו ת י פ ד ל ק ו מ ת על "העיר כ ו ב ו ר . אמנם שמענ ת ו ב ת ר  ממשלו

. ד ב ל ב במישור אקדמי ב ר ם ל ם אלה נשארי רי ו ב " אך די י ל כ ל  כ

ור ת בעד עי מ ל ש ה מ ר ב ח ה ת אלה הן המהיר ש ו ת כי בעי ע ד ו ל נ  עלי

א את ממדי העיר ם גם גישושים למצו , נעשי ן ו ר ת פ  מופרז.׳ במגמה ל

ל דו י י הג כ ר ע ־לנו על ד דו ר י ק מעט מזעי ר . האמת היא ש ם י י ו צ ר  ה

ר ו ש י מ ב ה ו נ , במדי ר ו ז א ם ב ת ו ב ל ת ש ה ם ו י י נ רו ם עי י ת של מערכ  וההתפתחו

על ר ו ו ית העי ודעים אנו על תחז דה זעומה י ־ באותה מי מי נלאו  הבי

י כ ר ו את ד נ . טרם למד ו י ל ד ח ם מ לצמצו תו ו לו עי ת י ר ב ג ה  האמצעים ל

־ ו ת ו ח ת פ ת ה י ו ר ו ז א ה - י ת ר ב ה ם על המבנה ה י י ל כ ל יים כ ו נ  ההשפעה של שי
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ת שמציעות ו ש י ר ד ור בהתאם ל ת העי ו י נ ה מדי ע ב ק ב המקרים נ  ברו

ה י י ס ו כל , את האו ת י ל כ ל כ ת ה ו ל ן את הפעי ת לאז ת המבקשו  הממשלו

, נימוק זה ר ת י - ת ו י ז ו כ י ר ם שלקו עד כה ב י רי בו תים הצי  ואת השרו

אן להקים ערי בירה , בבו ן ט ם י ק א פ ל ו י , בראז ה י כ ר ו די ת  הועלה על י

ה י ת ו ב ק ע ב ה למען םיוידאן גויאנה ו ל ע פ מ ה ב ל א ו צ נ ך נהנה גם ו , כ ת ו ש ד  ח

ם באמציה של יפן למען פיתוח ח זו נעשי , ברו י נ א ב ו ק ך גם המיםשל ה ל  ה

ן סו ם - חיך רי ם הקשי ח תנאי האקלי ו ר מ דו •הצפוני - ל זור הוקאי  אי

ת לאותה מדיניות : מאמציה פ ס ו םקה , דוגמא נ או ו ו קי לן של טו דו י  ג

ית החומש ה למען פיתוח איזיורי הדרום או תכנ  של ממשלת איטלי

י ל כ ל כ ח ה תו ה את הפי ד ד ו ע ת של הודו (1961-1966), ש י ש י ל ש  ה

ות נ ת אתרות אימצו לעצמן עקרו , ארצו ם י נ ט י עיור ק ז תי במרכ  והתעשי

י טו ה בא לבי ו םקו לה של מו דו י ח לרסן את ג ר כ ה . ה ח ו ב  אלה מזה שנים ר

ת של ברית המועצות (1-938-1942) , י ש י ל ש ת החומש ה י נ ר בתכ ב  כ

ביאטי הוקמו"ברחבי ברית המועצות אלפי ן הםו ת השלטו ל י ח  ומאז ת

ם, י נ ו ו ים מג י נ ם עירו י ב ו ש י ת ו ו ל ו ד ג ות ו  ערים קטנ

ת המועצות בצעדים מתונים במסגרת י בברי נ רו ל העי דו י ום מתנהל הג  כי

ב : ו . באראנ ב , נ טה על גורמי העיור" ( ת , תוך שלי מי ית הלאו  התכנ

ן ו ך ''האומות המאוחדות" ; ו"תכנ ת יי , מתו  ״ הקמת ערים חדשו

,(1967 , ק ר ו . עמי• 209כ ניו י " ת ו ש ד ם ח ערי ים ו י נ רו  אזורים עי

ן את ס ר . ל ם י ש ש , החל במחצית שנות ה ה ה י ל צ בה ה ח קו ל ש מ  מ

ז ו כ ת ואת רי ו י ת היצרנ ד את ההשקעו ד ו ע ל ה ו רה הבאנ לה של הבי דו י  ג

, ו לשם כך ברחבי האי ר ח ב נ , ממקומות ש ה ט נ א י י ר ו ר א ו ה באז םי ו כל  האו

ה של עיור בקובה" מ ר ו פ ר ר ו ו ת העי ו י נ י : "מדי ו , הרד א , י  ( מ, אקוסטיא ו

, ( ה נ ב ה ל - ב י טת י ברסי י נ , או ת י נ קה הלטי י אמרי ז למחקר כ ר  פרק 7, מ
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, ו י ד י ק פ י ואת ת נ רו , המגדיר את מימדי הגידול העי י ר ו ז ן אי ו  בהעדר תכנ

י ה ש ל סטי שליטה כ ת משטר קאפיטאלי ת בעלו ות מתפתחו נ  לא תיתכן במדי

ו ל ש כ י ־ זאת ועוד : בתנאים אלה י רז ו ר המז ו ה לעי ק י מ א נ י ד ה - י ע י נ  על מ

־ י נ רו ל עי דו י ג , ו ת ו פ י פ ם. צ חו ת של תי ו ת בדרג מקומי בבעי סקו ות העו י  תכנ

, ממון ומרץ רבים מדי : מאמצים אלה מן ב מקומי הושקעו ז א - ן ו נ כ ת  ב

, ת נ נ כ ו ת ה בלתי מ ל כ ל כ ם ב ב ל ש ן כי לא ניתן ל ו ל ש כ ו ל נ  נדו

, ה נ י ד מ כה נאוחה של הוגי הממשל ב ספת : העדר חמי ו  סיבה נ

- י ד ג א ם ו י י היציב מחחת לער ל כ ל כ ד ה סו  העיור המזורז שמט את הי

ת התברתי ת ו י ל כ ל כ רה מזאת : המערכת ה תי  ערים בארצות מתפתחות.־ י

- ת ל כ ל טעת־ יש בה הסממנים של כ מקו ה ו י ו ק  של ארצות מתפתחות ל

- ר ס ו ת של ח רו ת חמו פעו ת תו ו ו ל ה נ , אלי ש ו ע י  מעבר הצועדת לקראת ת

, ת ו י ו ב ר ת - ת ת ת עוני ו ו נ ו כ , צמיחת ש י פ א ר ג ו מ ד י ו ל כ ל דה. חוסר איזון כ  עבו

, ם י י ת ר ב ה מפגרת ומתחים ח י ג ו ל ו נ , טכ ם י י ר ו ב י צ יים בשרותים ה  ליקו

ת עיור הוא ו סקת בבעי ת העו י דרנ ת המו ו ר פ ס  המונח הנפוץ ביותר ב

רושו ? מן המלה עצמה משתמע קיומו ה, מה פי / מונח ז י ר ב ש מ " 

לי זה ? הערים עצמן  של מפגע כלשהו - אך מי הוא הנפגע על ידי חו

? תן ם את צרו בעי הקו ם המהרקמים עליהן ו י י נ ו ר י ע ה - ם י י ת ר ב ח  או המבנים ה

י פני העיר או ההברה ? ו נ ף : לשי ו א ש א, יש ל ו פ , אי  אל איזו מטרה

א ל א . ן ה ע ב ק ש ו מ ת אינו הממון ה ו ש ד ח  הגורם שיקבע אח פני הערים ה

ת לו ג ת המסו ו מי ת לאו ו ר ב ך זה־ ח ר ו צ גיה בה נעשה השימוש ל ולו  הטכנ

- י ס ו פ י ל ט ב את כ ו ש ה שוב ו םנ ה - תהרו ל א ת כ ת זאת ־ ואין רבו  לעשו

ת אלה ו חברו ל י כ ש ר זה יימשך עד אשר י ב ־ ד ו נ כנ  הערים שהן עצמן תי

יים ת ערנ ו ו להי נ ם־ עלי י אותן הערי ם ו ל כ ו  לאזן את המבנה החברתי של א

תה של ההברה יים על התפתחו ך תברתי מםו ר ע מ דעת ל ו  להשפעה המכרעת שנ

ת את צרכי האזור ר ש ל ל כ ו ה ת ל ל כ ת ב י נ רו , ההברה העי ן כ נית־ ש  העירו

ד עליהם ו ס י ה - י מ ר ו ה את ג כ ל ה ל כ צ נ ת ל ו נ  או המדינה רק אם ידעו השלטו
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ת החברתית י ל כ ל כ ת ה . קיים קשר בין ההתפתחו ה ר ב ח  מושתתת אותה ה

ת ת רבו ו . אמנם ממשל ה וה ב ן המבנה החברתי המתהו  של העיר לבי

סה הלאומית ת ההכנ ק ו ל ח קה ו , העסו ך ו נ י , ח ת ו א י ר ב ה ש  הגיעו למסקנ

ת של הקרקע ו ן הבעי ותרו ללא פתרו ן נ י , אך עדי ם י י ר ק י ע הן ה  הם יעדי

ת. י נ ו ר ה העי ר ב ח דות של ה י י ל כך נפגמה הנ ש ב י ו נ רו ן העי ו כ השי ת ו י נ רו  העי

ר בו ס הצי כ נ ז ל ר כ ו ת תן של ערים ראויה ש וה התפתחו ה תתהו  הקרקע עלי

ת ו ע ק ר ת ק ו ר ס פ יעת ס רים למנ ט באמצעים חמו קו את, יש לנ חד עם ז  י

, י ו נ י רי - ב ו  באז

י כגון נ ה בפני אמצעי קיצו ת תרתענ ו ל ש מ מ ב ה ח כי רו י  אמנם יש להנ

ה הטמונה נ כ ס ות ל ת עירנ ש ר ד , נ ם ר . ב ת י נ ו ר י ע ע ה ק ר ק ל ה  הלאמתו ש

גל ר זה מסו ח כי סקטו י , אין להנ י ט ר פ ר ה ו ט ק ס חלט ל ש מו פ ו קת ח  בהענ

, ה י כ ר דם ומיקומם יענו על צ פקו , תי ם ת ר ו צ ים ש נ כו ה שי י י ס ו ל כ ו א ק ל פ ס  ל

ת ו ב כ , כי ש ך כ י גורמת ל נ רו ן העי כו ק החופשי בתהום השי  שיטת השו

ת סו נ ם בעלי הכ רי י י ת בבתים המתפנים מד ררו ו כה מתג מו סה נ נ ת הכ ו ל ע  ב

א ו ה ו , ק ד ו ך זה אינו צ י , תהל ר ת ו ת י בו ת טו ו נ ו כ ש ם ל קדי , העו ת ו ה ו ב  ג

ך ל ו ה ר ו ר מחמי ת קיים מחסו ת המתפתחו ן כי בארצו ו ל ש י כ ן ל דו י  אף נ

לת ג ק החפשי מסו , שיטח השו ף ר א ה ל רו מאמיר ב ן שמחי ו כ  בתחום השי

ה ק ו ל ה בן ש ו ו י י ־ מאל ע ק ר ק זרת של ה ה חו ק ו ל ה זו רק על ידי ח ר בעי ו ת פ  ל

- י ת ל י ה ק ת את המערך ה ר ע ר ע ם נאותים . מ תי ה על מתן שרו ד י ב כ  מעין זו מ

ם קי ז נ ל ם ו , גורמת למפגעי א ו ש נ ה קשים מ י י ח מ - י א נ צרת ת ו , י י ת נ ו כ  ש

־ ה ר ק י לה ו ת מעו ח שטחי אדמה חקלאי רםו ם אף הו תי לעי ה ו ב י ב ס ת ה ו כ  באי
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מרה ר לעתים בחו בו ן מגיב הצי ת המוגנת של השלטו ל האדישו  מו

ת ו נ ו ר שכ פ ש ת ומנסה ל ו י ט ר פ ת ו ו י ר ו ב ת צי ו ע ק ר ק ש ל ל ה : הוא פ ב  ר

ל י ז ו ה יה ל ש ששיטה זו עשו י ה כ ה . אין ל ם י ל ד ם באמצעים ה י נ ו כ  ושי

א ל , ל ם ד ל מקרי של כוח א צו י ר גם שנ , אך ברו ה י י נ ב רי ה  את מחי

, לטווח, ארוך. ב ס ה ל ל ם האישיים עלו י ר ו ש י כ ב ת ו ל ו כ י ת ב  התחשבו

סף הוא ו נ ר- , גורם מחמי ת י מ ו א ל , נזקים חמורים לכלכלה• ה ר ת ו  י

- - . ־ - ת י ל ש מ ת מ ו ל ע ב יה ב ית מצו נ רו ת ־אין הקרקע העי ב הארצו  כי ברי

ר בו ת צי סדו ום הקמתם של מו ז ת לי ו ר ש פ  בתנאים אלה אין כמעט א

ת מתפחחות• : ו נ ת של מדי פו ל מקום•, הקו כ ת ; מ ו ע ק ר י ק נ י י ם לענ י י ל כ ל  כ

ת במחירים י נ רו ע עי ק ר ם של ק י ר כ י ח שטחים נ ש י כ ר ר ש פ א ת מכדי ל  דלו

, שאינה ת ו י נ ו צ י ת .החלטות ק ל ב ת ק ש ר ד ן נ כ , ל ת ע ד ם על ה י  מתקבל

ל . כ ת, ת רבו די ארצות מתפתחו , בי ם ו י , לדעתי יש כ י ו ח י ד יתנת ל  נ

ן הנאות־ למציאת פתרו ״ל ו ך הנ י ל ה ת ת ה נ ב ה ים ל י נ ו ד החי סו  נתוני הי

ת ת החלטו ל ב ת ק ו ח ד ם עד כי אין ל פי ם המידיים הם כה דחו  הצרכי

. חזקה על ת י ת ט י ך הבנה ש ר ו צ ו ל נ לארג דע ו ף י ו ם א  בשל הצורך ל

וכחי ד אחת : המצב הנ סו , כי בתחום זה ינהג על פי הנחת י ל ש מ מ  ה

ת הבנה מוטעית של מושגי ד ל ו ת הוא ת ת מתפתחו ל ארצו ש . ן ר ו י ע  ב

ן בי ל המסתמך על הנחה זו י , כ ם ר ם־ ב י נ י י נ ב ת ו ו ע ק ר ת על ק ו ל ע ב  ה

- ת ו נ ק , ת ב א - ת ו י נ כ ם - ת י ל ב ו ק מ ר ה ו ת באמצעי העי ל ע ו ל ת  כי אין כ

ת למען מי ת מקו ו י נ ל מדי כ י ב ד סו ע הוא גורם הי ק ר ק , ה ד ו ע ה ו ק ו ל  ח

בה ה ערו ד ב , ואף כי אין בקרקע ל י נ ו ר י ע - י ת ר ב ח י ו נ רו  פיתוח עי

ח קו ת פי ו נ ו ט ל ש ר ל ש פ א י ל ד , יש בה כ ת י ד י י ה מ ח ל צ ה ח ל פק  מם

ח נ ו ו כ , על ה ן ה י ד ו ק פ י , על הגדרת ת ם י ר ן של ע ל ו ד י  מעשי על ג

יה ף הבנ ד התיעוש בענ דו , על עי ם י י ר ו ב י צ ם ה י ת ו ר י ש ת ל  ההשקעו

־ י נ רו ר המערך החברתי העי ו פ י ש י ו ו נ על שי  ו
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ת או י ל כ ל כ - ת י ת ר ב ה ח י ל הפלי ן היה מבוםם עד כה ע  זה האחרו

 עדתית־

ת המושג ק י ד ב ים הבאות ל ש מן הסתם בשנ ד ק ו ה ת ב  מחשבה ר

ח ל ו כ ת מעצם טבעה אינה י י נ רו ה עי מ ר ו פ , ר " ת י נ ו ר י ה ע מ ר ו פ ר " 

, ת י נ ו ר י ע ע ק ר ת על ק ו ל ע ב קי ה ם בחו י י ו נ ל את עצמה לשי י ב ג ה  ל

, ה ר ו מ א ע ה ק ר ק ם של ה די התפקו ה ו ל ו צ י י נ ר דרכ ב ד ת ב ו ת התקנ ו ב ר  ל

ר צו , לי י נ ו ר י ע ש את שיטות המימשל ה ד ח בת גם ל י ה זו חי מ ר ו פ י  ר

ח קי הפיתו , לאפי ת ו ל ו ד ת ג ו י ר ו ב ת צי רמת השקעו ם להז ם ואמצעי י ל  כ

ל בגופים חאחראים ל ו ח ת ת ה ש כ פ ה מ , כי אנו דנים ב ר מ ו וה א , הו י נ ו ר  העי

ת החברה ו ח ת פ ת ה י ו נ ל העירו ל תחומי הגידו כ ד ב ו ם י - ת ו ע ר כ ת ה ל ב ק  ל

. ת, י נ רו  העי

עדה העיקרי , י ר צ ח ק ו ת לטו ו י נ ת איננה בגח־ מדי י נ ו ר ה העי מ ר ו פ ר  ה

צרת ו י ת ו י נ רו ת העי ה על ההתפתחו ע י פ ש , זו מ ת ו ר ם פ ם ל ה סו  הוא חי

, ת י ד מ ע ה מ י י ל פ ת של ה ו ב ת ר ו ע פ ו ת  ב

ה ד ל ו ע הינן ת ק ר ק ת של ה ק ד ו צ - י ת ל ב ה ה ק ו ל ח ה ת ו י ע ק ר ק ת ה ו ר ם פ ם  ה

ת ברסן קו י ץ המחז ח ל - ת ו צ ו ב ^ הנשען על ק טי לי ו פ - ו צי ה םו  של מבנ

ת הוא י נ רו ה העי מ ר ו פ ר , תנאי מוקדם ל , אי לכך י ל פ י צ י נ ו מ ן ה  השלטו

, ן ו ט ל ש  עריבתי-שינויים במבנה ה

ז ו כ י ר . ם י ש ד ת ח סדו ל : יצירת מו ל ו כ , ה ך י ל ה , ת א ו פ י יר א  מצטי

ה הדישה היפה י ג לו ו ת טכנ ל ע פ ה ם ו י י ל כ ל כ ה ם ו י ושי  המשאבים האנ

, ם י ר ן של ע ו נ  לתכ
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ת ו ל ע ב גדירו מחדש את מושגי ה ק חוקים שי ק ו ח  יחד עם זאת יש ל

ה נ ו ת ערים שחהו ו נ ו לב נ ם־ עלי י נ ו כ על השי ת ו י נ רו  על הקרקע העי

נה ת מבחי ו ל י ע ינה י ש אלא גם שתהי ו נ א - י י ח  לא רק םביבה נאה ל

ל אלה ־ אח כ ח הון רב להקמתן ו כ י ר צ ל ואינן מ ו ה י נ ותות ל , נ ת י ק ש  מ

־ ת ו ע ק ר ק י יותר של ה אל נ ו ל רצי צו י ג ע״י נ  ניתן להשי

ם י י ג ו ל ו נ ם ענקיים באמצעים הטכ י ר ע - י ד ג  אין לתאר בנייתם של א

ת ו ח ח ו פ מ ת ו י ג ו ל ו נ כ ו ט תנ ת לרשו מדו ום עו ר כי ב ־ כ ה  הנהוגים עד כ

ימים באופן ל את המשאבים הקי צ נ ו ל נ . למד ם ד ו ק ר ה  יותר מאשר בדו

ת , ו י ב טי מי ין פרי ת הן עדי ו ל ב ו ק מ י ה ו נ ת הבי ך שיטו א - ר ח ו ל י עי  י

ים אחרים י נ ו ת שהאדם סיגל לעצמו בתחומים חי ו ק י נ כ ט ואה ל  בהשו

ים־  של החי

ת עוד ת מתבצעו ת המתפתחו ת בארצו ו ב ל ערים ר חן ש תו פי  בנייתן ו

־ ת ו מ ד ו ק ו במאות ה ל ל שנים או אפי ב ו י י נ גות לפ ו נהו  היום בשיטות שהי

, י נ ו ר י ע ח ה תו הפי יה ו י ם בתהום הבנ י ש ו ד י ח וטות ל ת הנ  ואם יש ממשלו

ה ר ב ח ב ת ו ו ב ר ת ה נטע זר ב נ ל בבחי ל ך כ ר ד ת הן ב ו ש ד ח  הרי שהשיטות ה

ל עי ל י צו י ת נ ו ר ש פ א ן שכך, אין שיטות אלה מ ו ו י כ ת ו מי הלאו  המקומית ו

 של המשאבים הקיי.?ים־

- ם י י נ ו ר י ע ם ה רי ו ה באז ע ק ש ה ה ל ד י מ - י נ ומם של ק ו על קי ע לנ ו ד  לא י

מי ז ח הלאו טו . הבי ת ו א י ר ב , ה ך ו נ י ח מי ה ל בתחו ב ו ק ר מ ב ד ה י ש פ  כ

ם י י אל צי ם סו תי ת של שרו ו נ ת שו ־ רמו ת ו ר ב ל בתי ק ו ה י נ ו ב ל י אפ ד ו ו ד י ב  ה

י נ ו רך ההי ם־ מכאן הצו י י הקי ת ר כ ה ה י ו ל כ ל כ ת הפער ה א ת ו ק מ ע ם מ י לתי קהי  ו

ם בי ל הישו כ ם ב י י ר בו ם הצי תי דה של השרו ת אהי ימאלי נ ג רמה מי  להנהי

ם תי רו ע על פי השי ב ק י ־ רמה זו ת ם ת י י ס ו ל כ ו ל א ד ו ג ים וזאת בהתאם ל י נ  העירו

, ם י ר ו ז ם א י נ ו י ר ט י ר ק ת בהתאם ל א ז ו , ם ה קקת ל ז ה נ ל י ה ק ה ו ל י ה ל ק כ יים ש נ ו  החי
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 ההלצות ו0י[1חי0 עול השןיע
 !עינאזוח בתולין קולומביה

ר עד 1 במרץ 1970 - א ו ר ב פ - 15 ב ים מ רי - שהתקי ו אז נ ר הבי נ  הסמי

וסף אליהם . נ ת ו ת ת פ ת ים של 27 ארצות מ ל 33 נציגים רשמי ל  כ

ם של ם רבי פי כן משקי ו  השתתפו 22 נציגים של הארץ המארחת-

. ם י י מ ו א ל נ י ת ב ו ד ס ו מ ת ו ו ח ת ו פ מ . ת ו צ ר  א

ת י ע ק ר ת ק ו י נ ר - בשטת מדי נ ם של הסמי מי ו כ סי ת ו ם בזה המלצו באי  מו

ת ו נ ר את מצבם של שכו פ ש ח - שמטרתם ל ן בארצות מתפחחו  ומימו

. ח ו ק י א פ ל ל ן ו ו א תכנ ל ים שהוקמו ל י נ רו ם עי בי ישו י  עוני ו
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ת י ע ק ר ק ת ה ו י נ י  אמצעים לשי.־•:דר המד

ת י ע ק ר ות ק י נ . מדי  א

ה ס נ כ ה ת : א) אבטלה ו י נ רו ת העי ו ר ד ר ד י ה ת ל ו קרי בות עי  1. שתי סי

ה . - דבר י ם ו ל כ ו א ת של ה ו ב ח ת ר ו ב כ ב ש ר ק , ב ת ק פ ס  בלתי מ

ת . ב) כמות בלתי מספקת רו ק רופעך הדי  המוציא אותן משו

ת ו צ ו ב ן של ק ו כ י השי כ ר ו צ חס ל י , בהתי ת י נ ו ר י ע ע ק ר  של ק

. ה כ ו מ נ ה ית ו נ ו נ ה הבי ס נ כ ה ת ה ה ברמו םי כלו  האו

ת - נקיטה אמצעים : ש ק ב ת מ  המסקנה ה

. ת י נ ו ר י ע ה ה ל כ ל כ ר ה פו י , לשם שי ל כ ל ח כ תו  1א) לפי

. ת י נ ו ר י ע ע ק ר ק מוש ב ת השי סו י ח על ו ו ק י פ  (ב) ל

, ( ה ע ק פ ן על פי ה בי פשי ו ק החו ם ( בין בשו י י נ רו ת עי ו ע ק ר  2. מחירי ק

. י ו ם קבע לשם מ , כפי שנ ע ק ר ק ה . ך ר ע ים ל י ת ביחס מסו ו י ה ם ל כי  צרי

סה ל את הכנ י ד ג ה ל ת ו ו ר ם פ ם ן את ממדי ה ו , ניתן להקטי  בדרך כז

. ש ו כ  ממסי ר

, ש ו מ י ש ע - שלא - ב ק ר ח ואת המסים על ק ב ש ע אח מם ה ו ב ק  3. יש ל

ח - ע עבודות. פיתו ו צ י ב ש הפרטי מ ו כ ר ק ה ח שמפי ו  בצורה שהרו

. ה ל י ה ק , ל ו ק ל ח  יוחזר , ב

ת הפקעת ר ש פ א מ , ה ת י נ ר ד ו מ ת ה קה האגררי ח בחקי ל ב ו ק מ וסחה , ה  4־ הנ

ה ת ל ע פ ם־ ה י י נ רו ם עי רי ו ת - יפה גם לאז , שאין לה שימוש נאו ע ק ר  ק

. ת ו ר ס פ י ס כ ר ו צ ת ל ו ע ק ר  חמנע חחזקת ק
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יים נ ן בו שירותים עירו י א ת שטךז ש ו ש כ ו ר , ה ת ו י ר ו ב י ת צ ו י  רשו

, ם י י ת ל י ה ק ים ו רי בו ל שירותים צי ה ש ג להתקנ בות לדאו י  מתאימים חי

. ן נ ו ב ש  יעל ח

דרשת ית - הנ נ ת קרקע עירו ע ק פ ה ותר ל ים י רז ו ם מז י חל ו ע נ ו ב ק  יש ל

. ם י י ר ו ב י צ ם ו י לתי ם קהי תי רו ר , או לשי ת העי ו ב ח ר ת ה  ל

ת ע ק פ ה ם ל הדרושי םי מי ת הםכו ת א ו מי ת המקו ו י ו ש ר ת ה ם חסרו  לעתי

ת מהגורמים , לגבו ן . על כ י ו ר . רצ ך פיתוח העי ר ו צ ת , ל י נ רו ע עי ק ר  ק

. ם י ש ו ר ד מוש באותם שטחים - את. הסכומים ה ים בשי נ י י נ ם המעו י  הפרטי

. ה כ ר ע ה  בהתאם ל

ה ש ע י ה . י ד י ת ת ע י נ ו ר י ת ע ך התרחבו ר ו צ . ל ה ו י ע ק ר ת ק ו ב ר ז ת ר ש י כ  ר

. ־ ר ו ז ג א ר ד ן ב ה י ו מ ו ק ן בדרג מ . ה ע ק ר ק ת השימוש ב ו י נ כ ת  בהתאם ל

־ ר ט מ ו ל ד ח ו י י ם ש י ר ו ז א , ב ן ו כ י ח ש ו ר ט מ ע ל ק ר ח ק ק ו ל ה של ח ר ק מ  ב

י ר י ח מ ת ב ו ר ס פ ע ס ו נ מ י ל ד , כ ע ק ר ק ת על ה ו ל ע ב י ה ו נ ר שי ו ס א  זו - יש ל

ה כ ש ו מ ה מ פ ו ק ת ה ל ר י כ ח ו לתחה ב , א ה ת ר כ ש ר ה ש פ א ע - יש ל ק ר ק  ה

. ת י נ ו ר י ת ע ו ב ח ר ה ה ה ר ט מ ע ל ק ר ת ק דו ע לגבי" הבטחת עתו ב ו ק  הגורם ה

ש . ו כ ר ד ישתמשו ב צ י כ א ההחלטה - מי ו ל , א ת ו ל ע ב בדת ה  אינו עו

ר . ת העי י בהתפתחו ת ר ב ח ה י ו ז י פ ן ה ו ז  כדי שיושג האי

, ע ק ר ק זה כי במקרה שלא ישתמשו ב ת בחו ו . יש להתנ ע ק ר  בהקצאת ק

ה . נ ר זו למדי קבע מראש - הוהז  כפי שנ
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, ן ו כ י ש ועדת ל ח על מחירי הקרקע המי קו י ע שיטות לפ ו ב ק  12. יש ל

ל ו פ י ט ת ומשתקת את המאמצים ל כ ב ס ע מ ק ר ק ח ה ו ר ם פ ם  היות ו

־ ת ל ו כ ת מעוטות י ו ב כ ן של ש כו ות השי  בבעי

חד ו ם במי לי ם על מגרשים גדו י י ב רסי ג ו ש פר ו כ ל מסי ר  13. יש להטי

. ך ר ח ע ר ק ע י ק ר ק ע אי שימוש ב ו י למנ  כד

ם י י ר פ כ ורים ה ן האז ם. שבי י י נ י ורי הב ת באז ח ערים חדשו ח פ  14. יש ל

ח ו י ו ר ש פ א קה ו ספקו העסו . הערים האלה י ה י ם ו ל כ ו א ת ה פו  והערים צפו

ם שצמחו בצורה בלתי י ב ו ש י י בה ל טי ו אלטרנ ם - ויהו בי ישו י ד ל  לימו

ם יתר על המידה . ים הגדושי י נ רו ־רכזים העי ב הנ  מתוכננת סבי

, מעלה את בעית המימון ת י נ ו ר י ת ע ו ב ח ר ת ך ה ר ו צ ע ל ק ר . רכישת ק 1  ר

ח ו ת י פ ת ל ו ש ו ר ד , ה ת ו ר ח ת א ו ע ק ש ה מה ביחס ל מקו  של רכישה כזו ו

ה ק ו ל ח ף ל ו א ש , יש ל ה י צ ל פ נ י א ן ה סו ח רי ו י נ י . במסגרת מד תי י  תעשי

ייח ן בנ , המוקצים כרגע למימו ם י י ת ל ש מ מ  מחודשת של המשאבים ה

ת - הו ת גבו סו נ י הכ ל ע ב ועדים ל ר אלה המי ק י ע ב ם, ו י ג  מכל הסו

ת ו ל ע ת ב ו צ ו ב ק ים ל נ כו ת שי י י קר לבנ ם בעי נת המשאבי ו הכו  ו

ת ו ר ן זה עדיף על השגת מימון ממקו . פתרו ה כ ו מ נ ת ו י נ ו נ  הכנסה בי

 חוץ.

ן ו מ י . מ  ב

, ן ו נ כ ת ת ו ו נ ו א כל רשי ל , ל ת י נ ט נ ו פ ם המוקמים ס י ב ו ש י י יחם ל ו להתי נ  עלי

ם האלה בי ישו ם"־ 'תושבי הי י י ל ת "שו צו ל קבו א לא כ  כאל קבוצות "צמיהה" ו

ת ו ת י פ ת - כאמצעי ל או ו ו ת של הל ח חדשו רו , בצו ל י ע , באופן י ם י ר עז  נ

. ם ה י ב ו ש י י  מקומות מגוריהם ו
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ים כי ד את היישובים הםטי כה להעמי ת צרי רי בו  ההשקעה הצי

ם בי ישו ז בי כ ר ת ה יהם ל נ , ומבי ת ו י ו פ י ד ע , בראש סולם ה ה ל א  ה

. ר ת ו י ם ב  הנצרכי

ית והתקנת נ רו ע עי ק ר ה של ק ת ר ש כ ן ה ם למימו י ע דרכ ו ב ק  יש ל

ם. מי ים מתאי רי בו  שירותים צי

ת, ת המתפתחו גבלים של משק הארצו ם המו י  בהתחשב באמצעים הכספי

יחסות ל - מתוך התי עי ימים , .באופן י ת את המשאבים הקי ו צ ק ה  יש ל

. ם י נ נ כ ו ת ם בלתי מ י ב ו ש י י ניים ל ו ם תי תי רו ות של שי י ע תכנ ו צ י ב חדת ל ו  מי

. ם י י ט ר ם ע״י גורמים פ י נ כו ד בניית שי ו ד י ע רך בתמריצים ל  יש צו

. ם י י ר ו ב י ת צ ו ר ת ממקו חדו ו ח מי ו י ד בםי , או סו ס מ ו פטור מ ל ל כ י  ש

ם, לשם י ח הממנ םדו , במסגרת חמו ת ו ד ח ו י ת מ ו ר קרנ צו י  יש ל

ל הנוגע לתנאי כ , תוך גמישות ב ם י נ נ כ ו ת י מ ת ל ב ם ה בי ישו ר הי ו פ  שי

. ת ו א ו ל ה  ה

ם בי ישו י הי ב ש ו ת ת ל או חדת למתן הלו ו רת קרן מי צי  יש צורך בי

ם די טל על מעבי ו חד שי ו ת מם תי ת זאת באמצעו ו ש ע . ניתן ל ל ״ נ  ה

. י מ ו ק גבה בדרג מ י י ם ו י ד ב ו ע  ו

ת על ו , כדי לענ ם מי י ם הקי קי ת החו ו כ ר ע מ יים ב ו נ ע שי צ ב  יש ל

ת - או ו ו ם־למתן הל ם חדשי י חל ו ר נ צו י , ל ה ל א ם ה רי י י הדי  צרכ

. ת י ת ר ו ס מ ת ה תאו  תחת שיטת המשכנ
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ת ו י ב י ט ק ל ו ת ק או ו ו ת למתן הל ו י ר ו ב ת צי ו ם קרנ  יש להקי

, על בסים של ערבויות י נ י עו נ בו ת בשי ו לתי ת קהי ו י דו  להתאג

תא־ ש או במשכנ ו כ ר ת ב ו ב ר א ע ל ות ו  אישי

. י נ ו רי ע ו ן עממי באז ו סכ ד חי ו ד י ע ת כל מאמץ ל ו ש ע  יש ל

רי עוני ו ר באז ו י ר הד ו פ ת לשם שי ו י פ ו ת י ש - ת ו ד ו ג ד א ד ו ע  יש ל

ת או ותר של פוטנציאל ההלו ל בי ל היעי ו צ י נ ה ל נ ו ו , בהכ ו צ ו פ י ש  ו

. ת ו מ ו ק ם באותם מ רי י  והמשאבים של הדי

ת ו ך השקעה בתעשי ר ו צ ץ, ל ת מימון חו ו ר ו ק מ ש ב מ ת ש ה  יש ל

. ה י י נ א חומרי ב בו ן י , במטרה להקטי ה י י נ ת חומרי ב יצרו  המי

רה הטובה ביותר ר בצו ז ע ה צד ל ת דעתן כי ת ל ־ ת ו ה ת פ ת ת מ ארצו .  על

. י מ ו ק ן מ ו סכ ד חי ד ו ע י ל ת מן החוץ - כד י ה טכנ ר ז ע ב ת ו ו  בקרנ

כן הקמת ן ו מו למי ן ו ו כ י ש ת ל ו מי ת לאו רו רת מסג צי , ע״י י ל ש מ  ל

ה א ו ל ה ת ל ו י ן או התאגדו ו כ י ש ת ל ו פי תו ת שי דו ו אג ת בנקים ו ר ש ר  ש

. ן ו כ ס ח  ו

ם ח משאבי ר ב ע ד ה ו ד י ע ח ל ו מי לאו נ ח בי ו י נ בוש חכ י רך בג  יש צו

, תיתכן ל ש מ . ל ו ת ל קו קו ת הז ו צ ר א , ל ן ו דף ה ת עו ו ל ע ת ב  מארצו

רת קרן צי י ן ו ו כ ת שי ו י נ ן תכ מו ת למי מי לאו נ י  הקמת התאגדות ב

ת־ מי לאו נ ן הבי ו ת קרן המז נ ו ל במתכ ע פ ת , ש ת י מ ו א ל נ י ן ב כו  שי

, ם י ר מ ד . ח ו כן צי ת ו ו י ט ר פ ת ו ו י ר ו ב ת צי מו ו תרו ז רכ ת י ו  הקרנ

ת עוני ו נ ו ם בשכ ררי ו ר למתג ו ה מאומן - על מנת לעז ד ו ב ע - ח ו  כ

. ת , במסגרת שיטות של עזרה עצמי ם י נ נ כ ו ת ם בלתי מ י ב ו ש י י ב  ו
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 שח!11
] ^ 0 1 ^ 6 ם ב_ ״ מי רסו י ל י ס ע ס ו ב  מ

ש ו כ להנהגת מם ר , את ההצעהי י פ ו פן ס , באו ה ת ח פת ד  ממשלת צר

י אל - 1% . - 3% מחערך. הרי ע ל ב ק י ה ך היה ל ו צרי ר עו , ששי י ע ק ר  ק

. ם ו י , במקום 0.1% - 0.2% הנהוגים כ ע ק ר ק ל ה  ש

י גם מם ת , ראה בהנהגת מם זה - הקרו פ ר צ ן ב ו כ י ש ן ל ו יסטרי נ  המי

כן ת ו י ע ק ר ת ק ו ר ס פ ן ס ו ס י ר לים ל ע - אחד האמצעים היעי ק ר ח ק ר ש כ  ח

ת, למען ו מי ת המקו ו י ו ש ר ם ל י י ת אמצעים כספ ח ט ב ה ה ל ל י ע  שיטה י

ם המליצו . מומחים רבי ה י י נ ב ע ל ק ר ת ק ר ש כ ה ת פיחוח ו ו ד ו ב ע ע  ביצו

־ ן לדרב יה ו י ו ע פנ ק ר ר החזקת ק ק י י ו ל ח ו , אשר בכ ה  על הנהגת מס ז

ת ו ר ש פ ך ראו במם זה א כ סף ל ו . נ ה י י נ ת ב ו ר ט מ ע ל ק ר  שימוש־ באותה ק

. ת י ר ו ב י צ ת ה ו ש ר ע ל ק ר ק ת ערך ה י י ת חלק מעל ר ב ע ה  ל

רים ו : חלק מהצי ק ל ח ת נ ם , אך הדעו בחרי ת הנ י ב באה ל  ההצעה הו

ה ניכרת: ב כ לל התנגדותה של ש קר בג  התנגדללהנהגת מס זה , בעי

. ם י י נ ו נ י ב ם ה י ס כ נ ה , י ל ע ב ב ר ק  מ

פן ת באו ה לדהו ל ש מ מ הגת•המם, החליטה ה ת להנ גדו  כתוצאה מההתנ

. ת א ז פי את ההצעה ה  סו

ז ר ז דם ל רת חוקים שתפקי ע שו ה להצי ל ש מ מ טה ה  במקום מס זה החלי

. ה י י נ ב ע ל ק ר  אספקת ק
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ם י א פ ק ו יה מ י רי בנ ו  אז

ת, , הוקפאו עסקו י נ רו רי פיתוח •עי ו ורים עליהם :הכריזה הממשלה כאז  באז

ך ההקפאה י הצעת הממשלה־, הוארך תארי פ , ל ם י נ ה •של .8 ש פ ו ק ת  הקרקע ל

ת פו ת זכות עדי י ר ו ב י צ ת ה רים אלה קיימת בידי הרשו ו ם. באז י  ל - 16 שנ

. ו ל ר את חחלקה ש ו כ מ ן ל י י נ ע מעו ק ר ק , במקרה בו בעל ה ע ק ר  ברכישת ק

ימת י הרמה שהיתה קי רים אלה - לפ ו רים באז ך , הוקפאו המחי כ וסף ל  נ

. ד י ח ע ה ב י י ר פיתוח לבנ ו ז ור כאי ז י הכרזת האי  לפנ

ז ר ז י ל פת הקפאה של 8 שנים קצרה מכד  מומחים רבים היו בדעה שתקו

ר ח א ל פיה ש ן את הצי י קל להב ם ; נ כסי ר את הנ ו כ מ  את בעלי הקרקע ל

ה ל - 16 שנים , כ ר א ה . ה ע ק ר ק ת ו ק ם ע פשי ל ר חו ו ז י א ה ה י ה  8 שנים י

. ם , הדרושי ם ל י פ מ כ יס אח האמצעים ה י ר לממשלה. לג ש פ א דה ל  תפקי

ד י ת ע ב ל ש ו ק י ש ם של ה י י ו כ דך - לצמצם את הסי , ומאי ע ק ר ק  לרכישת ה

. י ש פ ו פן ח ר אותן באו ו כ מ ת ל ו ע ק ר ק וכלו בעלי ה  י

ם ה־זקעה ש ע ל ק ר ק ך ה ר ת ע ע י ב ק ך ל  תארי

ך ר ע ה ל ד י מ - ה נ ת ק ע י ב ק ת טמון ב ו ע ק ר ק עת ה פק ך ה י ל ה ת ים ב  אחד הקשי

ת ו י נ . אחת המטרות של המדי ת י ר ו ב י צ ת ח ו ש ר ע ע״י ה ק פ ו ה  הקרקע ש

ם י י ב י ט ל ו ק פ ם ס רי י מחי פ פקעת ל ע המו ק ר ק ר ה ו ב ם ע ו ל ש ע ת ו ; למנ ת י ע ק ר ק  ה

. ן י ע ק ר ק מ ק ה  קיימים בשו

, הנגרמת ע ק ר ק י ה ר ח מחי י י ח מעל ו הנ י ע ל ק ר ק ל ה ע ב וע מ ה למנ נ ו  הכו

. ע ק ר ק ש ב מו ר לשינוי השי ש ק ת ב רי ו ב ת הצי ת הרשו ו ע ר כ ה  כתוצאה מ
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פה , תקו ע ק ר ק וי ה ת שו כ ר ע ה בע ל ך קו עת תארי  קיימת הצעה לקבי

, ע ק ר ק נוי השימוש ב ת על שי רי בו ת הצי ת הרשו י הכרז  פםויימת לפנ

, ע י ק פ ה ת ל נ ו ו ת מתכ ת הקרקע כשטח שהרשו י הכרז נ  דהיינו לפ

י פ . ל ה ע ק פ ה ת צו ה י הכרז פה שנתיים לפנ , היתה התקו ה  עד כ

ת נ ו ו מכ , ו ר ת ו י ות ממושכת ב פה להי  ההצעה הנוכחית' צריכה התקו

פת זמן תה תקו ה לאו נ ו ו . הכ ה ע ק פ ה ה צו ה י הכרז נ ת לפ ו ב ים ר  לשנ

, ם י י ב י ם ל ו ק פ ם ית המחירים• ה י החחלת עלי  שלפנ

בעח אח , הקו ת י ט פ ש מ ת ה ה של הרשו ת ו ר ש פ א  לפי הצעת החוק יש ב

ר שהיה קיים 10 - 15 שנים ע את הערך בהתאם למחי ו ב ק , ל ע ק ר ק  ערך ה

, ׳שהיא-תוצאה ך ר ע ת ה פ ס ו ל את ת ו ל כ ע אינו צריך ל ק ר ק ת, ערך• ה י רנ  אחו

. על מנת ע ק ר ת ק ר ש כ ת ה דו סר ביצוע עבו , או מחו ת ו ע ק ר ק ר ב  ממחסו

. שהושקע על ידו" ף ס כ ע אח הערך הריאלי של ה ק ר ק ל ה ע ב  להבטיה ל

, ם י י ח קר ה ו דקס י נ ע באי ק ר ק עה יערך ה , יחחישבו הישלטונוח בקבי ם כ נ  ב

ם: י י י  אשר עלה במשך השנ
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