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 דבר המערכת
ת ו י ר ו ט ס י ת ה ו ב י ס ת. מ ו נ י ן של מד ח ו ת י ת על פ ו ב ה ר ע י פ ש ה מ ע ו צ י ב ב ה ו ת ו ו ה ת ה ת ב י ע ק ר ת ק ו י נ י  מד
ף א ן עדיין ב ן אי כ - פי ת ישראל ואף-על- נ י ד מ ה ב ל ע מ ה ב נ ו ש א ת ר ו ב י ש ושא זה יש ח ת, לנ ו טי לי פו יאו ג  ו

ת שלנו. י ע ק ר ק ת ה ו י נ י ד מ ר ה ק ח ב ד ו מו מדעי בלי י ו ת ט י פן ש ק באו ס ו ע ם ה י ד ו מ י ג ל ה חו ט י ס ר ב י נ ו  א
ס על כן ג א זעיר ו ו ו ה י לעמנ נ ו ה חי א כ ש ו נ ם ל י ר ק ח ם מ י ש י ד ק מ ם ה י ר ק ו ח ר ה פ ס ם כי מ  מצער ג
א ! ל ת א ז ה מ ר י ת . י ע ק ר מושי ק ת ושי י ע ק ר ת ק ו י נ י ד ת מ ר ו ת ע ב ו צ ק ש של בעלי מ ד ם דור ח א ק  ל
ם י ח ו ת י , נ ת י ע ק ר ת ק ו י נ י ד ל בענייני מ ק ש מ ת ה ו ר ת ה ו ע ר כ ה ם ל י ד ק ה ם יש ל ה י פ ם ל י ל ה ו ם נ י מ י י  ק

. ת ו ט ל ח ה י ה ל ב ק ת מ ם שידריכו א י ר ק ח מ ם ו י י ע ד  מ
ת ו נ י י נ ע ת ה ה נ ו ר ח א ת עוררו ל י ע ק ר ת ק ו י נ י ד ד של מ ו ס י י ה ב י כ ר מ ד מ ח ם א י ו ו ה מ , ה ע ק ר י ק ר  מחי
ה י ת ו ב ק ע א ב י ב ם ת י ר ו ג ת מ י י נ ב ת ל ד ע ו י מ ע ה ק ר י ק ר י ח ת מ ד ר ו פה כי ה ר צי ו ב . הצי ת ר ו ש ק ת ה ב ב  ר
י ר ס ו ח מ ן ל כו , לשי ם י ל ת העו ט י ל ק ה ל ש ו ר ה ד כ ת גג ש ר ו ע של ק צ י ה ת ה ל ד ג ה ת ו ו ר י די ר ת מחי ל ז ו  ה
, ת ו ח נ ן ה ת ת על מ ו ט ל ח ה ו ה מ ס ר ו פ ר ש ח א ה ל כ ע ת ד ו נ י י נ ע ת ה ם ה ל ו ת צעירים. א ו ג ו לז ר ו ו  הדי
ו ל ת א ו ט ל ח . ה י ישראל ע ק ר ק ל מ ה נ י ו של מ ל ו ה י נ ב ע ש ק ר ק ד ה ע ם ב ו ל ש ת , מ ם י ר ו ט ו פ ל י פ א  ו
ה י ה א ת ל ם ש י י ת ר ב ם ח י ת ו ו י ע ל ה ו נ י ד מ ק ה ש מ ם ל י ק ז א נ י ב ה ת ל ו ל ו ת על ר ת ל ו א רה מ ו בצו ל ב ק ת ה  ש

. ה נ ק • ת ה  ל
ושא. ת הנ נ ב ה ה ל ת מ ד י מ ם ב ו ר ת ם ל י י ם העשו י ר מ א ת שלושה מ ר ב ו ח ח ה ת פ ם ב י א י ב ו מ  אנ

ו על ההשפעה המופרזת של התייקרות הדירות על מדד המחירים ר מ א מ  פרופ׳ דוד פינס ב
. ה נ ב מ ר ל ש א ע מ ק ר ק תר ל ו ה י כ ו מ ת נ י ב י , ר ם לצרכן י ר י ח מ ד ה ד ת מ ע י ב ק ף, ב ח שיש לזקו י כ ו  מ

א האם ש ו נ ה ב ד מ ך ע מ ס ו מ ב ת  פרופ׳ דני שפר, ד״ד אליהו בורוכוב, שמאי גרי צ׳רניאבסקי כ
 ההחלטה בדבר הגדלת היצע הקרקעות במחיר מוזל (מסובסד), תביא לגידול בהיצע הדירות
י ע ק ר ק ת מ צ ע ו מ ז ב עלו א ת שהו ו ג צ ה ה ל ב ו ג ת ר 1990 ב ב מ צ ד ב ב ת כ ך נ מ ס מ  ולהפחתה במחיריהן! ה
ת ב-50% ו ע ק ר ר ק י ח ת מ ל ז ו ר ה ב ד ל ב א ר ש י י ע ק ר ק ת מ צ ע ו ת מ ו ט ל ח ה ך ל כ - ר ח ו א כ פ ה נ ש ל ו א ר ש  י
ה ל ד ג ה ה ל י י ט ע א ב י ב א ת ע ל ק ר ק י ה ר י ח מ ה ב ל ז ו ה ת של ה ו י נ י ד מ ה ו ש ע ב ם ק י ר ב ח מ ז הארץ. ה  במרכ

. הן רי ת מחי ת ח פ ה א ל ף ל א ת ו ו ר י ד ת בהיצע ה י ת ו ע מ ש  מ
ו מדיניות ר מ א מ י ישראל, ב ע ק ר ק ל מ ה נ י ם של מ י רושל י ם ו ו ר ד ז ה ו ח ל מ ה נ  יהודה זיו, לשעבר מ
 הטיפול בקרקע של מינהל מקרקעי ישראל והשתקפותה במחירי הקרקע למגורים במגזר העירוני
ד ו ד י ע ע ל ק ר י ק ר י ח מ ת ב ו ח נ ר ה ב ד ר 1991 ב א ו ר ב פ ל מ א ר ש י י ע ק ר ק ת מ צ ע ו ת מ ט ל ח י ה ה כ ע י ד  ב
פרד רם נ ו ו ג נ ע הי ק ר ק ר ה י ח מ ה ש ז י ת ר וכי ה ב ע ת ה ו ט ל ח ל ה כ ת מ ג ר ו ח ה ו ש א ק י ם, ה רי ו ה למג י י נ  הב
ת ע ד ח גם, ל כ ו א ה . ל ח ו ת י י פ ר ו ז א ה ב נ ו כ א נ ח ל ט ב ל ת ו ח כ ו ה מ נ י ה א ר י ד ר ה י ח מ ע ב ב ו ב ק י כ ר מ  ו
ה ר י ד ר ה י ח מ ן ב י טו ת בי ת א ו א צ ו ת מ ו נ כ ש מ ת ה ו ר ב ח ל ם ו י נ ל ב ק ת ל ו נ ת י נ ת ה ו ח נ ה , כי ה ר ב ח מ  ה

. י פ  הסו
: ם י א ב ם ה י ר מ א מ ת ה ר ב ו ח ם ב י א ך ב ש מ ה  ב

ת של ס ו ר פ ת ת ה ח א ת נ מ ר עתודות קרקע לפיתוח תעשייתי בישראל ו ק ו  פרופ׳ אלישע אפרת ס
י ע ק ר ק ל מ ה נ י י מ ד י ־ ה על כ ר ע נ י ש פ ת 1991 כ נ ש ל ל א ר ש י ה ב י י ש ע ת ם ל י י ל א י צ נ ט ו פ ם ה י ח ט ש  ה
י ו נ י ב ד ה ר ש די מ ם בי ו י ם כ י מ ק ו מ ה ה י י נ ב ה ס ו ו ל כ א י ה ר ת ל א ם א ת ק י ת ז ן א י ל וכן מצי א ר ש  י

 והשיכון.
ם י פ צ מ ל ה ע פ ת מ ך א ו על המצפים בגליל - עשור להקמתם, מערי ר מ א מ  פרופ׳ ארנון סופר ב

. ת ו י פ י צ ה ך מ ו מ נ ם כ י ל פ נ ר ה פ ס ת מ א ח ו י ל צ מ  כ
ר ק ו רק) ו ד. קמפ, ח ו ת ניו י נ י ד מ ) ן ו ט פ י ל ק י ב ג ט ר ט ס ן א ו נ כ ת ז ל כ ר א מ  פרופ׳ רוג׳ר ל. קמפ נשי
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ך ש מ ם העיר בשנות ה־ 2000 ־ דגם תכנוני חדש. זהו ה ר מ א ת מ ו א נ נ ו א ט ב ו ל מ ר , ת ז ו המרכ ת ו א  ב
ת ה-2000: ו נ ש ר 1990 בנושא: ״העיר ב ב מ ט פ ס ״ 32 ב ע ק ר ק ״ ם ב ס ר ו פ פ ש מ ו של פרופ׳ ק ר מ א  מ
, י ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת ות של ה נ ת גישות שו ר י ק ר ס ח א , ל כחי ו ר הנ מ א מ . ב ״ ה ר ו מ ת ה י ו ו נ ת השי ו ח ו  כ
ת ד ח ו י ב מ ת ל מ ו ש ם. ת י רי בו ם הצי י פ ו ג ב ה ו ת ר י לשמש א י העשו ג ט ר ט ס ן א ו נ ם כללי של תכ ג ח ד ת ו  פ
ן ו נ כ ת ך ה י ל ה ת ת ב ע ר כ מ ם ה ת ו ב י ש ל ח ש ״ ב ת י נ כ ו ת ע ה צו ״בי ״ ו ת י נ כ ו ת ב ה צו י ״עי ב ל ש ת ל י נ פ ו  מ

. י ג ט ר ט ס א  ה
גב ובגליל, ם בנ י א ו ד ב ב ה ישו ת לי ל ה נ י מ ש ה א ר ל לשעבר ו ה נ י מ ל ה ה נ מ ה ל נ ש מ  אליהו בבאי, ה
ם על י נ תו ף נ ס ו ו על הנגב המזרחי - מצאי הקרקעות, כפוטנציאל לפיתוח האזור, א ת ר י ק ס א ב י ב  מ
ם ועל י א ו ד ב ם על ה י ר ק ח מ ם ה ם ה י ט ע ר. מ ו ם באז י א ו ד ב ע של ה ק ר י ק נ תו נ ם ו י ר ד ס ת, ה ו י ו  בעל

. ר ק ח מ ה ר ו ו ק י ס ך ה ש מ ש ה ק ב ת לם. מ ת בעו די חו י ה י ע פ ו א ת י ה , ש ם ת ו ב ש י י ת  ה
ו תכנון מס בעסקאות מקרקעין טוען כי מידע ר מ א מ , ב ן י ע ק ר ק י מ א מ ש ן ו ל כ ל  עדי צביקל, כ
ו ת יהי ו ע ק ר ב שבעלי ק ט ו מ ת ו ו ב ך ר ו ס ח , עשוי ל י לו כראו יצו נ ם ו י ס מ ה ם ו י ק ו ח ך ה ב ס ק ב י ו ד  מ

. ס ן מ ו נ ם בתכ ה י נ פ ת ב ו ד מ ו ע ת ה ו י ו ר ש פ א ם ל י ע ד ו  מ
ו ולו י או מ פ ב ו ת א ט י ס ר ב י נ ו א ת ב ו ז ו ח ל א הו י נ ה ל ק ל ח מ ש ה א ר ה בכיר ו צ ר  ד״י גי. א. איגהלו, מ
ו על בעיות ביישום המודל ׳קוטב גידול/מרכז גידול׳ נ נ ו א ט ר ב ו ב בעב ת כ ר ש מ א מ  (ניגריה), ב
ת ו ב י ס ת ה ר א י ב ס  לפיתוח אזורי במדינות מתפתחות - מחקר מייצג במדינת בנדל בניגריה, מ
ו יש ת ע ד . ל ם י י ר פ ם כ י ר ו ז א ת ב ו ט ש פ ת ה ט ה ק פ ת א מ י ר ג ם ב י י נ רו ה עי י י ש ע י ת ז ו כ ל רי ם ש נ ו ל ש כ  ל

ת. ה הכפרי רפרי יים בפרי נ ו נ ם בי י ז כ ר ת מ מ ק דד ה לעו ם ו י י ר פ כ ם ה י ר ו ז א ע ישירות ב י ק ש ה  ל
ו של ד״ר ג׳. ר מ א מ ס ל ח י י ת ם, מ י נ ד הפ ר ש , מ ן ו ל לתכנ ה נ י מ ת ב ו מ ר ג ו ר פ ל אגף ה ה נ  מאיר גרון, מ
ה על ל א ם ה י ח נ ו מ ת שימושי ה ר א י ה ב מ ו על קוטב גידול/מרכז גידול ו תי ו ת הער , מעיר א ו גהל  א. אי

ר ואזור, 4.1.77). י ע ) ״ ח ו ת י ת פ י י ג ט ר ט ס א ס ו י ס ב ה של יאזור גידול׳ כ י צ פ ס נ ו ק ו ״ ת מ י ש י ר ס י ס  ב
ק ר ת שלנו פ ר ב ו ח א ל י ב ו על מגרש הנחלה ־ החלום ושברו מ ר מ א מ  עו״ד שמואל שמיר ב
• י ו ו ש מ ע ו ק ר ק ת ה ל ו א ת ג ו ד ל ו ת ט ב ר ל פ ם כ י ט ל ו ק ו ה נ י א ר ו ת ק ת שיעניין א ו ב ש י י ת ה ת ה י י ר ו ט ס י ה  ב

ם. ו ם בעבר לשברו הי ו ל ח ת ה  א
ו הכנת האזורים הכפריים ת ר י ק ס ח ב ו ו ד , מ ך מ ס ו ד מ ד ו מ ט ו ד ו א י  המהנדס סטפן ביכלר, ג
ם י י ר פ ם כ י ר ו ז א י ב ע ק ר ק י ה א ל מ ם ה ו ש י ר ן ו ו נ כ ת ז ל כ ר מ ת ה ד ו ב  לרישום בספרי המקרקעין על ע
יהול ת שבנ ו ע ק ר ק ת ב ו ק י ז ח מ ת ה ו י א ל ק ח ת ה ו צ ב ש מ א לרישומן של ה י ב ה ת ל נ ם ב-1977, על מ ק ו ה  ש
ם ל ו ך א ש ו מ ך מ י ל ה א ת ו ה ה ל א ם ה י ס כ נ ם של ה ו ש י ר . ה ן י ע ק ר ק י מ ר פ ס , ב י ישראל ע ק ר ק ל מ ה נ י  מ
ת ו ק ל י ח פ ל א ש ל ד ח ן מ ת ק ו ל ח ת ו ו ק ל י ח פ ל ת א ד עשרו ו ח י א ל ב ו פ י ט ת ה ם א י י ס ח כי ניתן ל כ ו ר ה ב  כ

. ת י א ל ק ח ע ה ק ר ק ם ה ו ש י ך ר י ל ה ת י ב ר ק י ע ל ה ו ש כ מ א ה ו ה ת ש ו ש ד  ח
ו הכנת מפות לצרכי ת ר י ק ס י ישראל, ב ע ק ר ק ל מ ה נ י מ ם ב רישו ת ו ו ל ע ל אגף ב ה נ  מרדכי תנורי, מ
ם 14.7.91 ו י ה מ ל ש מ מ ת ה ט ל ח ר ה ח א ל ל א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ת מ ו כ ר ע י ח על ה ו ו ד  רישום מ
יה י נ ן לגבי הב י ע ק ר ק מ ם ה ו ש י ת ר כ ש ל ה ב ר י כ ח ת ה ו י ו כ ם ז ו ש י ר ת ל ו י ר ח א ת ה ל א ה נ י מ ה על ה ל י ט ה  ש
ם י ר ע ו ה ל ל א ת כ ה יעניינו א ר י ק ס ב ם ש י נ ו ת נ . ה ל ה נ י מ ל ה ו ש ל ו ה י נ ב ן ש י ע ק ר ק מ ל ה ה ע ש ד ח  ה
ת של ו ל ע ב ת ה ו י ו כ ת ז ו י ק ו ת שיש להן על ח ו כ ל ש ה ה ים, ו י נ רו ם עי י ס כ ם נ ו ש י ר ם ב י ר ו ג י פ ת ה ו י ע ב  ל
ם ו י ת ה ו מ י י , ק הל נ ם המי ע ט ע מ צ ב מ ה על ה נ ו מ א מ ו ה , ש ה ר י ק ס ר ה ב ח י מ ת. לפי דבר רו  רוכשי הדי
ה אשר נ י ד מ ם ה ו ז ק א ). שנבנו מ תר גדול-המע׳ ו ה י ב ר ר ה פ ס מ ה ם ש י נ ע ו ת דיור (ויש ט ו ד י ח  200,000 י

. ן י ע ק ר ק מ ם ה ש ר י ת מ כ ש ל ם נרשמו ב ר הן ט ת רוכשי ו י ו כ  ז
ם סקירה על פעולות המכון. י א י ב ו מ ת אנ ר ב ו ח ף ה ו ס  ב
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 התייקרות הקרקעות והשתקפותה במדד המחירים לצרפן

 פרופ׳ דוד פינס

 רקע

ם י ר י ח מ ד ה ד ת על מ ר כ י ה נ ד י מ ה ב ל ו ע ר ה עו ת ן\\.0.?1 בשי ו ר י ד י ה ר י ח ד מ ד ה מ ל ז 1960 ע א  מ
ת. רו י י של הד ל א י ר ר ה י ח מ ך זמן עלה ה ר ו א , ל מר ו ם 1) כל י ש ר ת ת ב ו א ר :» (כפי שניתן ל .0  לצרכן(״1.
ם 0.0.0) י ר ו ג מ ה ל י י נ ת בב ו מ ו ש ת י ה ר י ח ד מ ד ה עלה מ פ ו ק ה ת ת ו א ת כי ב ו א ר ם 1 ניתן גם ל י ש ר ת  ב
ר ק י י ע ק כ י ס ה תן ל י ן נ א כ . מ ה בלבד ט ע ו ה מ ד י מ ן ב כ ר צ ם ל י ר י ח מ ד ה ד ה על מ ל ו ע ר ה  בשיעו
ה ר ו מ ת , ל ן מו ת מי ו א צ ו ה ר ל ק י ע , ב ד ד מ ת ב ו ל ל כ ן נ נ ת שאי ו מ ו ש ת ר ל ו ש ת ק ו ר י ד ת של ה ו ר ק י י ת ה  ה
ח ו ו ר ת ב ו ב ר , ל י ל א י ר ן ה ו ה ר ה י ח מ ל ב י גדו ו נ ל שי א ח ל ה ש ח נ ה . ב ע ק ר ק ל ) ו ן ל ב ק ת (רווח ה ו מ ז י  ל
. ת ו ע ק ר ק ת ה ו ר ק י י ת ה ת ל ו ר י ד ל ה ת ש ו ר ק י י ת ה ר ה ק י ת ע ס א ח י , יש ל ם י נ ל ב ק י של ה ל מ ר ו נ  ה
י ר י ח ד מ ד מ מ ת (0.11.ק) ו ו ר י ד י ה ר י ח ד מ ד מ ת (~0.1.ק) הנגזר מ ו ע ק ר ק י ה ר י ח ד מ ד א מ ב ו ם 2 מ י ש ר ת  ב
ה מ ו ה ד י ם ה י נ ל ב ק י ה ח ו ו ן ושל ר ו ה ר ה י ח ת של מ ו ר ק י י ת ה ה ששיעור ה ח נ ה ת 0.0.0), ב ו מ ו ש ת  ה
ה י י נ ב ת של ה ו מ ו ש ת ד ה ד מ ה ל ו ה שו י ם ה ל א ש מ ך יותר, ל ו מ ה נ י ם השיעור ה א ת ( ו ע ק ר ק ה של ה  לז
ה מ ג מ ת ה ה א ט י מ פ ל ה כ ט ה מ י ם 2 ה י ש ר ת ת ב ו ע ק ר ק י ה ר י ח מ ד ל ח ו י מ ם ה ו ק ע ם, כי אז ה רי ו  למג

ך זמן). ר ו א ן ל ר ית מחי  של עלי
ה נ י ה א י ס ו ר ה מ י י ל ע ל ה ג ת ל ס ח ו י מ ה , ו ן ו ר ח א ן ה מ ז ה ב ם ל י ד ו ע נ א , ש ת ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת  ה
ה ר ו ש ה ק ת י ה ץ ו ר א ת יישוב ה ל י ח ז ת א י מ ד י י נ - א ל ד י ה ס כ ק נ ו ת ש ה א נ י י פ א א י . ה ת פ ל ו ה ח ע פ ו  ת
ם לייצור י ש ו ר ד ם ה י מ ר ו ג ה ד מ ח י של א ס י ס ב ר ה ו ס ח מ ה ב ר ו ק . מ ה ת י י ס ו ל כ ו ל א דו י בג ח הארץ ו ו ת י פ  ב
ת, רו ת הדי ו ר ק י י ת ה ם ל ר ו ג , ה ת ו ע ק ר ק י ב ס י ס ר ב ו ס ח ת. מ ו י לו י הפעי ז כ ר מ ת נגישות ל ו ע ק ר  מגורים: ק
ס ח י לה ב דו ה ג י י ס ו ל כ ו ת א ו פ י ק בעל צפ ש מ ד ב ח ו י מ ף ב י חרי טו א לידי בי א ב ו ך ה . א ק ש ל מ כ ם ב י י  ק
ה א י ר ו ק ה הן יפן ו ם ז ו ח ת ת ב ו ט ל ו ב ת ה ו א מ ג ו ד . ה ה ח י מ ץ של צ א ו ך מ י ל ה ש ת ח ר ת , שבו מ ע ק ר ק  ל
ה של כ ו מ ת נ ו פ י פ ן צ ה ב ת ש ו נ י ד מ ה ל א ו ו ש ה ם ב י ק ח ש ת ל ו ר י ד י ה ר י ח ם מ י ע י ק ר ן מ ה ב ת ש י מ ו ר ד  ה

. ה ד נ ק ב ו ״ ה ר , למשל, א ע כמו ק ר ק ס ל ח י ן ב י ס ו ל כ ו  א
ן ב ו מ ם כ י ל י ד ג , מ ה נ ת ש ה מ נ י ת א ל ל ו כ ע ה ק ר ק ת ה ו מ כ , בזמן ש ן ר ההו ב צ ה ה ו י י ס ו ל כ ו א  גידול ה
ר י ח ת מ י י ם על . ע ת ק פ ס א מ י ה ם ש י ת ו ר י ש י של ה ס ח י ר ה י ח מ ת ה לכן א ע ו ק ר ק ה של ה ת ו ר י ד ת נ  א
ל ן ש ו ו ה מ ך ה ר ע ת ה , א ל דבר ו ש פ ו ס , ב ף ק ש מ , ה ע ק ר ק ר ה י ח ן מ ב ו מ לה כ , עו ו ם הלל י ת ו ר י ש  ה
ת של ו ר י ד נ ת ה ו ר ב ג ת ט של ה ק פ א ת ה ן א י ט ק ה , ל ן ב ח ושימוש נכון, ניתן, כמו ו ת י  שירותיה. על־ידי פ
, ך יש צורך, בין השאר ם כ ש ה. ל תי רו ר של שי י ח מ ת ה י י ב על צ ת ק ט א י א ה ם ל ך ניתן ג כ , ו ע ק ר ק  ה
ל ט ב , ל ו ל א ת כ ו ע ק ש ת ה ו ע צ מ א ם ב יתן ג א נ ך ל . א ה ר ו ב ח ת ת ה י ת ש ת ת ב ק פ ס ה מ ד י מ ע ב י ק ש ה  ל

ר גורמי הייצור. א ש ה ל א ו ו ש ה , ב ע ק ר ק י ב ס י ס ב ר ה ו ס ח מ ל ב דו י ה של הג ע פ ש ה ת ה ן א טי ו  לחל
ה נ י , א ת מ ד ו ק ה ה א מ ת ה י ש א ר ס ב ו ת ל ן מ ל כ ל כ ע ה י ב צ ה ה , שעלי ע ק ר ק ר ב ו ס ח רה של מ י ז  הג
ם י י ר עשו ח ן א ן אנושי והו ר הו ב צ ה ם ו י י ג ו ל ו נ ם טכ רי פו . שי ך ח הארו ו ו ט ם ב י י ח ת ה מ ת ירידת ר ב י י ח  מ
ן ו י ס י נ ן ה כ א . ו ה ח ו ו ר ל ה ע ע ק ר ק ר ב ו ס ח מ ל ה ת ש י ל י ל ש ה ה ע פ ש ה ת ה ה א ז ר מ ת ו ף י א ז ו ז ק  ל
ה ק ו פ ת ת ה ד י ר י ח ב ר כ ה ך ב ו ר ו כ נ ע אי ק ר ק י ב ס ח י ר ה ו ס ח מ י ה , כ ד מ ל ת מ ו נ ו ר ח א ם ה י נ ש ם ה י י ת א מ  ב
, ע ק ר ק ר ב ו ס ח מ ת ה ר מ ח ת ה ו ר מ , ל ה ב ר ד . א ת מ ד ו ק ה ה א מ ת ה ל י ח ת ס ב ו ת ל ה מ פ צ י ש פ  לנפש, כ
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ת ו ר י ד ת של ה י ס ח י ת ה ו ר ק י י ת ה , ה ת א ם ז ד ע ח . י ש ע ו ת מ ם ה ל ו ע ת ה ו צ ר ב א ו ר ה ב ח ו ו ר ת ה מ ה ר ת ל  ע
ת ט ל ו א ב מ ג ו . ד ת ו צ ר א ב ה ת רו ו ל ב ו ה ס נ מ מ ם ש י ר ו ג ת מ י ע נגישה, יצרה בעי ק ר ק ר ב ו ס ח מ ה ב ר ו ק מ  ש

א יפן. י ה ה ז ר כ ו מ ר ח ו ס ח מ ת מ ל ב ו ס ת ה ש ע ו ת  לארץ מ

פן ת השכר באו מ א ת ת ה ם א י ר י כ ש ר ה בו ם לצי י ח י ט ב ל מ א ר ש י ם ב י ג ו ה נ ר ה ק ו י ת ה פ ס ו י ת ר ד ס  ה
ם השכר א ת ו ך מ כ ם ל א ת ה . ב ו ת ק י ח ר ש ו ק מ ר ל ש א ק ל י יישמר ל ל א י ר ר ה כ ש י של ה ר ק י ע ו ה ק ל ח  ש
י ל א י ר כר ה ת הש מ א ת , ה ו ה מז ר י ת . י ע ק ר ק ר ב ו ס ח מ ל ה דו י ה בג ר ו ק מ ת ש ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת ה ם ל  ג
. ו ת נכסי ם א ה ג ל י ד ג ת מ ו ר י ד י ה ר י ח ת מ י י ל ע ש ת ו ו ר י ו ד ת ו ל ע ב ב ם ש י ר י כ ש ר ה ו ב י צ • ל ת ג ד ע ו י  מ
א ל ל ל ו כ ל ה חי ס נ ם במו ר כ ה של ש י י נ ק ח ה ו כ ת ל נ ו ו כ י מ צו ם לפי י ר י כ ש ת ה ש י ר ד א ש י ך ה כ ה ל ב י ס  ה
ה לצורך זה ד י ר ו ה מ נ י א ה ו ל ע ה מ נ י ת, א ם דירו י ר י כ ש ה ל מ ק גדו ל די ח ה שבי ד ב ו ע תי דיור. ה רו ק שי  ר
ה או ל ע א מ ד ל ד מ ם ב י ל ו ל כ ם ה י ר צ ו י מ ר י ח מ ד ל ו מ ם צ ר י ח מ ם ש י ר ח ם א י ס כ ם על נ ת ו ל ע ב ם ש ש  כ

דה. רי  מו

ה י ג ו והי ס . ז י ת גודלו הראו ל א ת ש ר ת ו ן נ י , עדי ו מ צ ע ל ש י כ צו י ן הפ ו ר ק ע ם ל י מ י כ ס מ ש ם כ  ג
ת של י ח כ ו נ ה ה ט י ש ת ה ת א ו ו כי יש לשנ ה לנ א ר ם. נ י ך השנ ש מ ה ב נ ת ש ה ה נ ו ר ת ן פ פ ת שאו כ ב ו ס  מ
ל ט ה של נ ד ב כ ע על ה י ב צ ה ד ל ד מ ל ה ו כ ת י מ י י ק ב ה ו ש י ח ת ה ט י . לפי ש די סו ד שינוי י ד מ ב ה ו ש י  ח
ל ט נ ם ב י י ו נ ב השי ו ש י ה של ח י ג ו ס ן ה בו ש ללי ד ק ו ה מ ר ז מ א . מ ה ל ק ה בו ה ל ר ח ש א א כ ק ו ו ר ד ו י  הד

ת. ת דירו ו ר ק י י ת ך של ה י ל ה ר יש ת ש א ר כ ו  הדי

ו ת הדיור של דיירים-בעלים, ומגבלותי צאו  אופן חישוב מדד הו

ל של 13.81%), שכר ק ש מ ם ( י ר י י ד ת ה ו ל ע ב ת ב רו : די ם י פ י ע ת ס ל שלושה ת ל ו ד כ ד מ ר ב ו י ף הד י ע  ס
ת ו א צ ו ה ס ל ח י י ת י מ ת י י ע ב ף ה י ע ס ל של 98%.) . ה ק ש מ ת ( ו ר ח ת א ו א צ ו ה ל של 1.67%), ו ק ש מ ה ( ר י  ד

. ם כ י ת ו ר י ד ם ב י ר ר ו ג ת מ ם ה רי י ור של די  הדי
ר בדירתו? ר ו ג ת מ תי דיור של שכיר ה רו ה על שי א צ ו ה י ה ה  מ

ה בשוק)? ר י ד ת ה ה (לו שכר א ר י ה בעל ד י א ה ל מ ל א א י צ ו ה ה עליו ל י ה ם ש ו כ ס ה ה  א. מ
ש בדירה? מ ת ש א מ ו ה ך ש כ ה מ א צ ו ת תר כ י ו ו ה שעלי ס נ כ ה ם ה ו כ ה ס ב ו ה ג  ב. מ

ן ד ב ו ב א ו ש י ך ח ר ו צ ת ל י ט נ ב ל ר ה ה ב י ט נ ר ט ל א י ה ה : מ ה ל א ש ת ה ר ר ו ע ת ץ גישה ב, מ מ א ם נ  א
ה לפי ר י ד ע ב ק ש ו מ ן ה ו ה ה ל א ו ש ת ו ה , א ל ב ק ה ל י תן ה י ו נ ת ו א ה ש ר י ד ר ה כ ם ש א ? ה ה ס נ כ ה  ה
ת ו א צ ו ד ה ד ב מ ס חישו ס ו ב ו מ ן שעלי ו ר ק י ע ? ה ת ו י ב י ט נ ר ט ל ת א ו ע ק ש ג על ה ר להשי ש פ א ר ש  השיעו
ור ת לדי ו א צ ו ה ה א ש ו ) ה ם י ל ע ב - ם י ר י י , ד ם (להלן ת ו ל ע ב ב ה ש ר י ד ם ב י ר ר ו ג ת מ ם ה י ר י י ל ד ר ש ו י  הד
על על ה בפו מ ל ו ש ת ש י ב י ם זו ר , בין א ה ר י ד ע ב ק ש ו מ ן ה ו ה ת על ה י ב י ר ה ת ו ח פ ת ה ת א ו ל ל ו  כ
ור ת הדי ו א צ ו ת ה ך ניתן ליצג א כ ם ל א ת ה . ב ת ו י ב י ט נ ר ט ל ת א ו ע ק ש ה על ה א ו ש , או שזו ת א ת נ כ ש מ  ה
ז 1983 א ) מ ה ק י ט ס י ט ט ס ת ל י ז כ ר מ ה ה כ ש ל ה ס ( ׳ ׳ מ ל ם ע״י ה י ב ש ו ח ם מ ה ס כפי ש י ל ע ב - ס י ר י י  של ד

ה ח ס ו נ די ה י  על-
 (1! (1<+ז)יע* = כ)

ר ש א  כ
ר ו ת הדי ו א צ ו  0 = ה

ר ו ת הדי ו מ  11 = כ
ר ו ר הדי י ח  ? - מ
ת י ב י ר  ז = שער ה

ת ח  1< = פ
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ה פ ו ק ת ם ב י ע ו ב ק ל r,H ו־ d כ ת א ס ח י י ת מ ס ו י ס ב ב ה ו ש י ת ח ע ת .r.H.P ו- d ב ת א ד מ ו ס א ׳  הלמ׳
ת P בלבד. ו נ ת ש ב על כן לפי ה ש ו ח ד HP(r+d) מ ד . מ ד למשנהו ח ס א י ס ב ב  שבין חישו

א י ל ה ל ו כ ד ה ד מ י ב ת פ ו ק ת י ה ו נ ם לשי י ל ע ב - ס י ר י י ת ד ו א צ ו ל ה ה ש מ ו ר ת  ה
[HP (r+d)/E]100p/P 

ר ש א  כ
ה כ י ר צ ת ה ו א צ ו ל ה כ - ך  E = ס
ת. רו י הדי ר י ח מ  P = השינוי ב

ר 13.81% מ ו ל , כ ד ד מ ם ב י ל ע ב - ם י ר י י ת ד ו א צ ו ל ה ק ש א מ ו ם ה י ע ב ו ר מ ם ה י י ר ג ו ס י ב ו ט י ב  ה
. ת ו ר י י הד ר י ח ד מ ד ו מ נ י ת, דהי רו י הדי ר י ח מ י ב ו נ ז השי ו ח א א ו  lOOp/Po ה

ת ב ש ח ס מ ״ מ ל , d. ה ת ח פ ת ל ו ס ח י י ת ה א ה י יהן ה נ ה בי ב ו ש ח ה ת ש ו ה בעי מ רר כ ב זה מעו  חישו
ה ב־ 60 ל כ ת ה מ נ ב מ הן ה ע, לפי ת קבו ח ת לשיעור פ ו ל ב ו ק ת מ ו א ח ס ו נ ך שימוש ב ו ה ת נ ב מ ת על ה ח  פ
ת ש א י ח מ ה י ל . כד ה נ ב מ ת ה ו ל ב ת ת ה ו ר מ ת ל ו ל ע ל ל כו ו י ר י ח מ ס ש כ נ ם ל י א ת ו מ נ ה אי ב ז ו ש י  שנה. ח
ך ו ת ת ח פ ת ל י נ כ ת מ ו ס ח י י ת ה ת מ ע ב ו נ , ה ם י ל ע ב - ם י ר י י ר של ד ו י ת הד ו ר ק י י ת ב ה ו ש י ח ב ה ש ז ר פ ה  ה
ה 1000 זוזים פ ו ק ת ת ה י ש א ר ה ב ו ו ן ל ט. נניח כי שמעו ה פשו ר ק ר מ א ת , נ ס כ נ ת ה ח ב ש ה ת מ ו מ ל ע ת  ה
ל ה ש ר י ד ר ה י ח מ ת ו ו ר י ד י ה ר י ח ה עלו מ פ ו ק ת ך ה ש מ ם דירה. ב ה ל 4% ורכש ב ת ש י ל א י ת ר י ב י ר  ב
ף ו ס ע של 10%. ב צ ו מ ר מ עו ם בשי י ר י ח מ ל ה ה עלו כ פ ו ק ה ת ת ו א ם. ב י ז ו ן הגיע ל-1133 ז  שמעו
, 100 עבור ן ר הקר זים (1000 עבו ו ך 1144 ז ס ב ב ו ח ת ה ר א י ז ח ה ה ו ר י ד ת ה ר שמעון א כ ה מ פ ו ק ת  ה
א י צ ו ה ה עליו ל י ה ך ש זים, כ ו , 1133 ז ר ו מ א , כ ל ב ה קי ר י ד ת ה ר י כ מ . מ ת) בי 4 עבור הרי 4 - ה ו ד מ צ ה  ה
ה ת י , ה ת א ת ז מ ו ע , ל ת ל ב ו ק מ ה ה ט י ש ) בלבד. לפי ה ד (ריאלי ח ז א ו ח ם א י ו ה מ ם ה י ז ו ו 11 ז ס י כ  מ
ה ל ע מ ת של ל ח ף פ ס ו ו ת ה מ י ה ה י ל ע ) ו י ל א י ת ב-144 (4% ר כ ר ע ו ן מ ל שמעו ר ש ו ה לדי א צ ו ה  ה
, בזמן מר ו לי של 3%, כל ת שלי ח די פ י ת על־ י ב י ר ת ה א צ ו ה ק מ ל ז ח ז ו ה ק ש ע מ ל ת ש ו ר מ  מ-1%! ל

.d=-3% ,ש-4%=ז 

ט ר פ ו של ה ב צ ת מ ת א ר פ ש ת מ ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת ק כי ה י ס ה ן ניתן ל א של שמעו מ ג ו ד ה ם מ א  ה
ן א שאי י ה ה ב י ס . ה ה ר י ב ה ס נ י א ן ש ב ו מ ו כ ז ה כ נ ע ? ט ו תי בו ת חו ע א ו ר פ ת לו ל ר ש פ א מ ך ש ר ד  ב
א ת נ כ ש מ ת ה ה א ל י ד ג ת מ ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת לה. שכן, ה ו ה כ נ ו מ ת ת ה ת א פ ק ש ן מ א של שמעו מ ג ו ד  ה
הו . ז ת י ד ו ס תר י ו ה י ק י ד ב ה ל י ו א ר ה ה ד י ן ח א ם יש לנו כ ו ק ל מ כ . מ ת י ב י ר ם ה ו ל ש ל ת ט ת נ ה א ת א  ו

. א ב ף ה י ע ס ושא של ה  הנ

ירים-בעלים ת על נטל הדיור של די ו ע ק ר ק ת ה קרו י  השפעת התי

ם נכון י ב ש ח ם מ , א ם י ל ע ב - ם י ר י י ור של ד ת הדי ו א צ ו ל ה ט ת נ ת א ג צ י י מ ה (1) כ ח ס ו ת נ ל א ב ק  אפשר ל
ק ו ש ל ב ק ש ם של שווי מ י א נ ת . ב ס כ נ ה בערך ה ד י ר י ת ה , א מר ת. כלו רו י של הדי ל כ ל כ ת ה ח פ ת ה  א
ם ר י של ז ח כ ו נ ך ה ר ע ה ב ד י ר י ת ה דה זו א רי ת י פ ק ש דם, מ ם על י י ק פ ו ס מ ם ה י ת ו ר י ש ה ם ו י ס כ נ  ה
ת ר q מייצג א ש א ה שווה, לכן, ^q/P כ ר י ד י של ה ל כ ל כ ת ה ח פ . שיעור ה ס כ נ ה ם מ י י ו פ צ ם ה י ת ו ר י ש  ה

ל ב ק ה (1), נ ח ס ו נ ם d ב ו ק מ ה ב י ז טו ב בי צי . כשנ ה פ ו ק ת ך ה ש מ ה ב נ ו ת רה נ ר די י ח מ  השינוי ב
2)C=HP(r-q/P)= HP(r+d-p/P) = H[(r+d)P-p ( 

p/P=q/P+d ר ש א  כ
ס מ-1964. ׳ ׳ מ ל ׳ 29 של ה ס י מ נ כ ם ט ו ס ר פ פיע גם ב ה מו מ ו י ד טו  בי

ין q מצי ל גיל נתון, בעוד ^ ל ו ה, כ נ תו ת נ ו כ י א ת מ ו ר י י ד ר י ח מ ת השינוי ב ה זו א ח ס ו נ א ב ט ב  p מ
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ה נ ו ת ת נ ו כ י א ה ב ר י י ד ר י ח ת מ י י ל ע ת מ ב ל ו ש ה מ א צ ו ת ת כ מ י ו ס ה מ ר י ל ד ר ש י ח מ י ב ו נ ת השי  א
. ה ת ו נ ש י י ת לל ה ה בג ר י ח ת מ ד י ר י מ  ו

ת ו ר ק י י ת ר שיעור ה ש א י כ ר כ ב ת ס ה מ כ ו ת ר. מ ו ת הדי ו א צ ו ל ה ט ת נ ת א ר א ת ה (2) מ ח ס ו  נ
רך ד לאו י מ ת ה ל ל כו א י ה ל ז ב כ צ מ בן ש ר שלילי! מו ו ת הדי ו א צ ו ל ה ט , נ ת י ב י ר ה משער ה ו ב ת ג ו ר י ד  ה
ה א צ ו ת ת. ה רו ק בדי ע ר י ק ש ה ל ם ו ת ו ש ר ב ם ש י ס כ נ ל ה ת כ ר א ו כ מ ם ל י ע י ק ש מ  זמן, שכן אז יעדיפו ה
ל א כ ל ם ש י א ו ו ר ת אנ ו א י צ מ ן ב כ א . ו ן ת ו ר ק י י ת ר ה עו ה בשי ד י ר י ת ו ו ר י ד ר ה י ח מ ה ב י י ה על י ה  ת
ת עלו ו ר י ד י ה ר י ח ך כי מ כ ת ישירה ל ו ד ו ע ק לנ פ ס ם 2 מ י ש ר . ת די י י נ י דלא- ס כ נ ת ב ת נעשו ו ע ק ש ה  ה
, יש ה ע ו ב ת ק ו כ י א ה מ ר י ד א ב ל ה ו נ ו ת ה נ ר י ד ר ב ב ו ד מ ש , כ ל מ-3%. למעשה פ ו נ ך זמן בשיעור ה ר ו א  ל
ת ו כ י א רה מ יה בערך די ף עלי ק ש , q מ ת ו ר ח ם א י ל מ . ב ת ו כ י א דה ב רי ף י ק ש מ , ה ת ח פ ת ה ם א ת ג ו כ נ  ל
ך ו ר ת לזמן א י ב י ר . ה ה ת ו נ ש י י ת ה ה מ א צ ו ת ה כ ר י ד ה בערך ה ד י ר ת י ו ח , פ ן ת גיל נתו ו ב ר ה, ל נ תו  נ
. ך ו ת בזמן האר ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת ח על שיעור ה ט ב ה ל ל ו ע ס ב־ 4%, שיעור ה ״ מ ל די ה י ת על- ד מ א  נ
, ת א ם ז ד ע ח . י ובי ל חי ט נ ת ב ו ל ע ב ר ב ו ך הדי ו ר , כ ך ו ר א ח ה ו ו ט ר ב ב ו ד מ ש י כ ק כ י ס ה יתן ל ן נ א כ  מ
ם י מ ל ש ו מ ת ו א י ש ב י ט ק פ א ר ה י ח מ ר ה מ ו ל , כ ך בנטל ו ר ת כ ו ל ע ב ר ב ו ה הדי י ה א י ר ל צ מן ק יתכן כי לז  י

י שלילי! ן זמנ פ ת באו ו י ה תי דיור עשוי ל רו ם עבור שי י ל ע ב - ם י ר י י  ד

. על ב כאן ש ו ח מ ל ה ט נ ס ובין ה ״ מ ל ב על-ידי ה ש ו ח מ ר כפי ש ו ל הדי ט ה בין נ א ו ו ש ת ה ע  נערוך כ
ב לפי ו ש י ח ת ה ט י ה של שינוי ש מ ו ר ת ת ה ו י ה ה ל ל ו כ ה י ת י ה ה ן מ ו ח ב ל ל כ ו ה זו נ א ו ו ש ך ה מ  ס
עה, ת קבו ו כ י א ת ב רו ר די י ח ה נניח כי מ נ ו ש א ר . ל לל ד הכו ד מ ם ב י י ו נ , לשי ם כאן י ע צ ו מ ת ה ו נ ו ר ק ע  ה

ע, ך זמן בשיעור קבו ר ו א לה ל , עו ע ו ת גיל קב ו ר  ל
ר מ ו ל  כ

P(t)=P(0)e" (3) 
ר ש א  כ

t ה בזמן ר י ד ר ה י ח  P(t) = מ
ה 0) פ ו ק ת ף מ ל ח ש ) ן מ  t = ז

י ע ב ט ם ה ט י ר ג ו ל ס ה י ס  e = ב
ה ר י ד ר ה י ח מ י ב ו נ  i = שיעור השי

ת ל- כ פ ו ה (2) ה ח ס ו ה זה p/P=q/P+d=i , ולכן נ ר ק מ  ב
e" (r+d-i)0)2) (C(t)=HP( 

ם ת, כלומר, א י הדירו ר וי של מחי נ ה לשיעור השי ה ז א i, ה ו וי של c ה נ ת כי שיעור השי ו א ר ר ל ש פ  א
ס ״ מ ל י ה ב ד בין חישו ד מ י של ה ו נ ל בשיעור השי ד ב ן ה , אי ע ו ב ב ק צ ק ם ב י ל ו ת ע ו ר י ד י ה ר י ח  מ
ל של ק ש מ ה י בין שתי הגישות: בעוד ש ת ו ה ל מ ד ב , יש ה ת א ל ז כ ל ב ב . א ם כאן י ע צ ו מ ם ה י ב ו ש י ח  ל
ת י ח כ ו נ ל בגישה ה ק ש מ א HP(r+d)/E, ה ו ס ה ״ מ ל ב ה ת חישו ט י ש ם ב י ל ע ב - ם י ר י י ור של ד ת הדי ו א צ ו  ה

. תר קטן ו ר - י מ ו ל א HP(r+d-i)/E, כ ו  ה
ק א ר ל ם ו מ צ ם ע י ד ד מ י ה ב ו ש י ח ל ב ד ב ע נוצר ה ו ב ו ק נ ת אי ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת ב ה צ ר ק ש א  כ

ה (2) כי ח ס ו נ ק מ י ס , נ ם הללו י ד ד מ ס בין ה ח י ת ה ע א ו ב ק י ל ד . כ ל ק ש מ  ב
ם זהים. ת הדיור ה ו א צ ו ם של ה י ב ו ש י ח , שני ה ם י נ ת ש ם מ נ י ת א ו ר י ד י ה ר י ח ר מ ש א  א. כ

די י ב על- ש ו ח מ ה ה ז ן מ א ע כ צ ו מ ה ה א צ ו ה ן ה ד מ ו ך א ו מ , נ ם י ל ת עו ו ר י ד י ה ר י ח ר מ ש א  ב. כ
. ס ״ מ ל  ה

ידי ב על- ש ו ח מ ה ה ז ן מ א ע כ צ ו מ ה ה א צ ו ה ן ה ד מ ו ה א בו , ג ם רדי ו ת י ו ר י ד י ה ר י ח ר מ ש א  ג. כ
. ס ״ מ ל  ה

ר ש א ת מ לו דו ן ג א ע כ צ ו מ ת ה ו א צ ו ה ן ה ד מ ו א ת ב ו ד ו נ ת ק כי ה י ס ה יתן ל ל נ ר לעי ו מ א ה  מ
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ס. ׳ בי הלמי  בחישו
ה ט י ש ל ב ק ש מ ך ה ת א ו פ י ר ם ח י ר י ח מ ת ה ו ד ו נ ה כי ת ע י ב ק ת ב ו א צ ו ת ת שתי ה ם א כ ס כל ל ו  נ
ה ט י ו ש ז ? אי ת ל ל ו כ ה ה ע פ ש ה ם כן, על ה ר לומר, א ש פ ה א . מ ס ״ מ ל ת ה מ ו ע ך ל ו מ ן נ א ת כ ע צ ו מ  ה

ו פחות? ז אי ד ו ד מ ת ה ו ד ו נ ת תר ל ו ת י מ ר ו  ת
ת ל ל ו כ ה ה מ ו ר ת ת ה מ כ ת ס , מ ם לצרכן י ר י ח מ ד ה ד ו בנוי מ , שלפי ר י ד של לספ ד מ ה ה נ ב ח מ ו ת י נ  מ
ת מ ו ע ן ל א ת כ ע צ ו מ ה ה ט י ש ) ב ^ ^ ) ( ז + ^ ק / ק ן - ד ב ד מ ם ל י ל ע ב - ם י ר י י ל ד ר ש ו י ת הד ו א צ ו ל ה  ש
ן א ע כ צ ו מ ד ה ד מ ך ה ו מ , נ ת ו ר י ד י ה ר י ח ם מ י ל ו ר ע ש א בע כי כ ו ן נ א כ . מ ס ״ מ ל ת ה ט י ש )(£/ש1) ב  «<+ז
ה ט י ש ק כי ה י ס ה ר ל ש פ . א ת ו ר י ד י ה ר י ח ם מ י ד ר ו ר י ש א ך כ פ ה ה , ו ס ״ מ ל ידי ה ב על- ש ו ח מ ה ה ז  מ

. ס ״ מ ל בי ה ת חישו מ ו ע ד ל ד מ ם ב י י ו נ ת השי ת א נ ת מ ן מ א ת כ ע צ ו מ  ה

כום  סי

ת ו פ ק ת ש ה ב ת על פני זמן ו ו ע ק ר ק ת ה ו ר ק י י ת ה ך ב ו ר כ ל ה ט נ ושא ה ת נ ן א ו ח ב ו ל נ סי י ה זו נ מ י ש ר  ב
ם י ר י ח מ ד ה ד מ , ב ס י ל ע ב - ם י ר י י ל ד ר ש ו ת הדי ו א צ ו ף ה י ע ס ת זו ב ו ר ק י י ת ת של ה י ל י ל ש ה ה ע פ ש ה  ה
ס לו ח ו י מ ל ה ק ש מ ב ה ו ז ל ה ט נ ת ה כ ר ע ה ם ב י ז י ר פ ם מ י מ י י ק ם ה י ב ו ש י ח ך כי ה ו על כ . הצבענ  לצרכן
ת שיעור ן א ת מ ן ל א ר כ א ו ת מ ב ה ו ש י ח ה ה ט ו , נ ד ד מ ב של ה ו ש י ח ה לדרך ה א ו ו ש ה . יתר על כן, ב  במדד

ת. רו ת הדי ו ר ק י י ת ב ה צ ק ה ב צ א ה ה ל ח ש א כ ק ו ו ר ד ו ד הדי ד ית מ  עלי

ב צ ת גבר ק מ א ם ב א ת ה ו י ה , עורר ת ה נ ו ר ח א ק ל ך ר כ ש ת ש ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת ן של ה ו ר ח א ל ה  הג
א ל ה א ק ד צ ה לו ה ת י א ה ל , ש ת ו ח י ר נמנע פ צ ו א ה ל ו א ר ש ק י נ ב של ב ץ ר מ א מ ק ב . ר ה י צ ל פ נ י א  ה
ר ו מ א , ה ד ד מ ר ב ו ף הדי י ע ס ה לנו ש א ר ר. נ ו ף הדי י ע לל ס ד בג ד מ ת ה י י ידי על ו על- ס נ ר ו ת שפ ו י פ  בצי
ה ח י ל צ ת ה א ה ז מ י ש ר ם ש י ו ו ק ו מ . אנ ת ש ד ו ח ה מ נ י ח ב י ל ו א ר, ר ו ל הדי ט נ ם ב י י ו נ י ש ת ה ף א ק ש  ל

. ת ש ד ו ח מ ה ה נ י ח ב ך ב ר ו צ ת ה ו ב י ש ע על ח י ב צ ה  ל
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ם לצרכן, שיכון ודיור רי ם 1: מדד המחי  תרשי
 מחירי מדדים: ינואר 88־אונוסס 91 מדדים

נ 2  • : ן 0

I 1989 I 1991 
m o n l h — M / /  י

 .C.O.L. + C.O.L.-H o H & P.O.H. X 1.47 ם

 מדד מחירי הדירות מדד המחירים לצרכן

ם 2: קרקע, דירות ותשומות  תרשי

 מחירי מדדים: 1991-1960

 מדד

1965 1975 , 1965 88 90 
YEAR "׳*/י 

• C.O.C. + P.O.H. 0 P.O.L. Û 57. 

 מדד מחירי קרקעות מדד מחירי הדירות מחירי תשומות בניה
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ן עמדה גנושא: מ ס  מ

 האם ההחלטה בדבר הגדלת היצע הקרקעות במחיר מהל
 (מסובסד) תביא לגידול בהיצע הדירות ולהפחתה

 במחיריהן?*
 הוכן על־ידי: פרופ׳ דני שפר, דייר אליהו בורוכוב, ברי צ׳רניאבסקי

ת ו ל ע ב ב ת ש ו ע ק ר ק ל ה הו י נ ד על שימוש ו ק פ ו מ י ישראל, ה ע ק ר ק ל מ ה נ י ה מ י פ ה ל ט ל ח ה ה ל ב ק ת  ה
ל דו י א לג י ב ה ה ל מ ג מ , ב ( ד ס ב ו ס מ ל ( ז ו ר מ י ח מ ת ב ו ע ק ר ם ק י י ל א י צ נ ט ו ם פ י נ ת בו ד לרשו ה, יעמי נ  המדי

. הן רי ת מחי ת א י ח פ ה ל ת ו ו ר י ד  מואץ בהיצע ה
ת ו י נ י ד מ הי ה ו ם ז נ מ ו ם א ה א ל א ש ן ב י לדו ו א , ר ה ט ל ח ה ת ה ל ב ר ק ח א ל ת זמן ש ד ו ק נ ם ב  ג

. ת ו ר ט מ ת ה  שתגשים א

ס אליהן: ח י י ת ה י ל א ד כ י ו ת שראו ו י מ ו ר ת ט ו י ס י ס ת ב ו ל א ת גם שתי ש ו מ י י  ק
ת נמוך? ו ר י ד ע היצע ה  1. מדו

ת גבוהים? ו ר י ד י ה ר ע מחי  2. מדו
. ת אלה ו י ר ק י ת ע ו ד ו ק ם לשתי נ ס ג ח י י ת ך נ ש מ ה  ב

ת ו ר י ד י ה א ל מ ר ש ח א ת מ א ז ר ו ו י ך בד ר ו צ גדל ה ם י י כ ר ו ב מ ה ה י י ל ע ת גלי ה ו ב ק ע ב ק ש פ ן ס  אי
ת ו ס ל כ א ת מ ת ה ו ח פ ש ר מ פ ס ל מ ה ש ע פ ו ת ם ל י ד ו ע ה אנ ת ר ע ב כ ל ו ז ו א ך ו ל ו , ה ם י י ה ק י ה ת, ש ו י ו  הפנ
ב ל ש ת ב ו ח פ , ל ת ל ג ו ס ה מ נ נ י , א לה ו ה ככ ב ו ם, ר לי ת העו י י ס ו ל כ ו א י גם לציין ש ם ראו ל ו . א ת ח רה א  בדי
ם י י פ ס כ ם ה י ב א ש מ ח ה כ ו ת נ א ז , ו ת י ל א י צ נ ט ו ה פ נ ו ק ת כ ו ר י ד ק ה ו ש ס ל נ כ י ה , ל ב ו ר ק ד ה י ת ע ב כחי ו ו  הנ

. ת מ ל ו ה ה ו ע ו ב ה ק ק ו ס ע ת ר ב ו ס ח מ ה ם ו י ל ו ע ת ה ם שברשו י ל ד ל ו ד מ  ה
ק ו ש , ה ע צ י ה ד ה צ ר מ ש א , כ ם י ר כ ו י של ש ל א י צ נ ט ו פ ר ה פ ס מ ל ב דו י ר בג ק י ע ר ב ב ו ד מ ן ש א כ  מ

. ת להשכרה רו יה של די י ן בנ ר אי מ ו ל ; כ ב י כחי איננו מג ו ב הנ צ מ  ב
ח ל פ ד ב ק מ ת מ ם ו צ מ ו צ ש מ ו ק י ב ם ה ו י ש והיצע. ה ו ק י ם על־ידי ב י ע ב ק ק נ ו ש ת ב ו ר י ד י ה ר י ח  מ
. ת ו ס ס ו ב ת מ ו ח פ ש ר של מ ו י הדי א נ ת לשיפור ת ו ד ע ו י מ ה ה בו ט ג ר ד נ ט ס ת ב רו קוש לדי ן של בי ט ק ק ו  ש
ש וההיצע! ו ק י ב ה ר מ מ ו ל , כ ת ו ר י ל הד ק ש ו ש י ה ר י ח מ רים מ ז ג ם נ י ר ו ג מ ה ל י י ע לבנ ק ר ק י ה ר  מחי
ת ו ר י ד ש ל ו ק י ב ת ה ל ד ג ה , ו ת ו ר י ד י ה ר י ח ת מ ד א י ר ו , ת ן ש נתו ו ק י ב ר ה ש א ת כ ו ר י ד ת היצע ה ל ד ג  ה
ק ו ש י ה ר י ח ת מ ם א י ב י ת כ ם מ נ י ת א ו ע ק ר ק י ה ר י ח , מ ת ו ר י י הד ר י ח ת מ ה א ל ע ן ת ע נתו צ י ה ר ה ש א  כ

ת. רו  של הדי
צע ת הי ל ד ג ה ו ל א / ת ו ו ר י ד י ה ר י ח מ ה ב ד ר ו ה א ל י ב א ת ע ל ק ר ק י ה ר ) של מחי ד ו ס ב ס ה ( ל ז ו  ה

 * תזכיר זה נכתב בדצמבר 1990 בתנובה להצעות שהועלו במועצת מקרקעי ישראל לגבי הוזלה ניכרת (בשיעור 50%)
 של קרקעות שיועמדו לבנייה למגורים במרכז הארץ, בתקווה שהוזלה זאת תביא בעקבותיה להוזלה מתאימה של מחירי

 הדירות ולהאצה של הבנייה למגורים.
 כאשר בוחנים בדיעבד, לאחר שנה, את התוצאות של החלטות מועצת מקרקעי ישראל אפשר לומר שההתפתחויות

 מאז תואמות את הניתוח והמסקנות של המחברים. הוזלת הקרקע לא הביאה להוזלה של מחירי הדירות.
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ח ו ש ו ק נ נ ע אי ק ר ק ר היצע ה מ ו ל ה, כ י י ה לבנ י ו נ ע פ ק ר ה ק י ו צ מ ה ש ח נ ה ת ב א . ז ת ו ר י ד  ה
ת. ו ם לבנ י ל ו כ א י ל ם ש ו ש ם מ י נ א בו ל , ר מ ו ה א ו ו . ה ן טי  לחלו

 לאוד האמור לעיל אנו קובעים שהמדיניות של הוזלת מחירי הקרקע לא תביא להגדלה
ה ל ז ו ה ם ש י ע נ כ ו ש ו מ , אנ ת א ז ה מ ר ת  משמעותית בהיצע הדירות ואף לא להפחתה במחיריהן. י
יה י נ יה לב ו ע פנ ק ר ה ק י ו צ ם מ ה ב ת ש ו מ ו ק מ ן ב י ע ק ר ק מ י ה ק ו ו ה על ש ע ר ע ל י פ ש ע ת ק ר ק י ה ר י ח מ  ב
עה י הפג ע ו ק ר ק י ה ר ה של מחי ל ז ו ה כח ה ו ח שנ י נ ה ר ל י ב , ס ה ל ת א ו מ ו ק מ . ב ת ו י ט ר ם פ י ד י ם ב י ר ו ג מ  ל

ת. ו ת פרטי ו ע ק ר ה על ק מ ו ז י ה ה י י נ ב ת ה ו ל י ע ב פ כ ו ע , ת ( ן ה (מקרקעי ע ק ש ה י ה ס כ נ  ב
ב לפי עניות י י ח ה - מ ר כ ש ה י דיור ב ח כ ו נ ם - בשלב ה י ל ו ע ת דיור ל ק פ ס א גדל ב ך ו ל ו ה ך ה ר ו צ  ה
א ט ב ת ה כה ל ת זו צרי ו ב ר ו ע . מ רי בו ר הצי ז ג מ , של ה ב ח ף ר ק י ה , ב מה ו ז י ה ו ל י ע ת פ ו ב ר ו ע ו מ נ ת ע  ד
ת רו ת גמורות. די רו ה של די י י נ ת ק ח ט ב ה ב , ו ן ד השיכו ר ש ידי מ ם על- י נ ל ב ק ת מ ו ר י ת של ד ו נ מ ז ה  ב
ל בדמי ל כ י ע ת ק ר ק ת ה ו ל ת לרכישה. ע ו י צ פ ו ם א ת ע ו ר י כ י ש א נ ת ם ב י ל ו ע ת ה ו ח פ ש מ ה יוצעו ל ל  א

ב השני. ל ש ה ב ש י כ ר ר ה י ח מ ן ב ו ו תה ן ו ת בשלב הראשו ו ר י כ ש  ה
, ת י ס ח ל י ת גדו ו ע ק ר ק י ה א צ ם מ ה ב ם ש י ב ו ש י ר י פ ס ם מ י י ו צ ה מ י ר פ י ר פ ב ח ש ו ת י פ י ה ר ו ז א  ב
ה יש ל ם א בי ישו ת אלה! בי ו ע ק ר ק י ל ב י ט נ ר ט ל ן שימוש א ם נמוך, ואי ה ה ב י י נ ת לב ו ע ק ר ק ש ל ו ק י ב  ה

ר זול. י ח מ ם ב י ר ו ג מ ה ל י י נ ת לב ו ע ק ר ק ת ה ך א  להערי
ת ו ע ק ר ק קוש ל ם בי י י , ק ת י ס ח ל י ב ג ו ת מ ו י ו נ ת הפ ו ע ק ר ק י ה א צ ם מ ה ב ת ש ו מ ו ק מ , ב ה ל ת א מ ו ע  ל
ה בערכן י י ת לבנ ו ע ק ר ק ת ה ד א י מ ע ה י ל ו א ר , מן ה ע ק ר ק י ב ב י ט נ ר ט ל ת שימוש א יתן לעשו נ ה ו י י נ  לב
ה נ י ח ב ת והן מ י ל כ ל ה כ נ י ח ב ע הן מ ק ר ק ב ה א ש מ נלי ויעיל ב ו ח שימוש רצי י ט ב ת זו ת ו י נ י . מד י  הריאל

. ת י ת ר ב  ח
ם י י ת ו ע מ ש ם מ י מ ו כ ס ת ל ו ע י ג ה מ י ר פ י ר פ י ה ר ו ז א ב ח ש ו ת י פ ת ה ו א צ ו ה ן ש ו ב ש ח ת ב ח ק  יש ל
ם י י ז כ ר ם מ י ר ו ז א ע ב ק ר ק י ה ר י ח ם מ ה ב ם ש י ב צ מ ע מ נ מ י ה . לכן יש ל ע ק ר ק ך ה ר ע ה ל א ו ו ש ה  ב

רי הפריפריה. ו ח באז ו ת י פ ת ה ו א צ ו ה ותר מ ם י י כ ו מ ו נ ם יהי י ש ק ו ב מ  ו
י הדירות, ר ע במחי ק ר ה על ק א צ ו ה ב ה י כ ר , מ ם י י ז כ ר מ ם ה י י נ רו ם העי י ר ו ז א ה ד מ ב ל י לציין ש  ראו

ת . ו ר ר הדי י ח מ יח מ נ ז ז שולי ו ו ח א א יורד ל ו ם ה י י ל ו ש רי ה ו ר באז ש א ת 10% כ ו ב י ב ס  נע ב
כה א צרי י נלית. ה ו ת רצי ו י ה כה ל ם צרי י ל ו ע ס של ה ו ל כ א ת ה ו י נ י ו להדגיש שמד נ נ , ברצו ם ו כ י ס  ל
ך ד י א מ , ו ת ישראל מחד נ י ד מ ה ב י י ס ו ל כ ו א ת של ה י ב ח ר מ ת ה ס ו ר פ ת ת ה ו י נ י ד ם מ ד ע ח ה א נ ק ת ב ו ל ע  ל
ת ו ר ו ק מ ר ב ו ש ק ל ה כ ה זו ב ש ד ה ח י י ס ו ל כ ו ם של א י י ס י ס ב ם ה י כ ר צ ם ב ב ג ש ח ת ה ת ל ב י י א ח י א ה ס י  ג

. ם י ר ח ים א י נ ו ם חי י י ט ר פ ם ו י רי בו ם צי תי רו , ושי ת י ת ש ת שירותי ת ו כ ר ע , מ ה ק ו ס ע  ת

 מחברי מסמך זה הם כלכלנים אורבניים ובעבר ביצעו מספר עבודות מחקר שפורסמו, בנושאי ההשפעה והקשר שבין
 מחירי הקרקע ובין מחירי הדירות וכן בנושאים של דיור להשכרה, ראה למשל:

 אליהו בורוכוב ודוד פינס, ״המדיניות הקרקעית״, רבעון לכלכלה, כרך 13, 1966, חוברת 50-49, עמודים 80-64.
 אליהו בורוכוב ודוד פינס, ״התייקרות הדירות בישראל וגורמיה״, רבעון לכלכלה, כרך 22, 1975, חוברת 85-84, עמודים

.67-55 
 דניאל שפר ומירה ברון, ״מרכיב הקרקע במחירי הדירות בישראל״, המרכז לחקר העיר והאזור, הטכניון(בשיתוף המכון

 לחקר שימושי קרקע), 1975.
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 מדיניות הטיפול בקרקע של מינהל מקרקעי ישראל
 והשתקפותה במחירי הקרקע למגורים במגזר העירוני

 יהודה זיו

ם ת א ו א ר ל , ו ת ו נ ו ר ח א ם ה י נ ש ת 25 ה צ ו ר מ ל ב א ר ש י י ע ק ר ק ת מ צ ע ו ת מ ו ט ל ח י ה ר ח ב א ו ק ע  מעניין ל
ם. רי ו ע למג ק ר ק י ה ר י ח ת מ ע י ב ק ת ל ס ח י י ת מ ת ה ו י נ י ם במד ה ז י א יים ו ו נ ו שי  חל

ה בעניין זה: צ ע ו מ ת ה ו ט ל ח ת ה י ב ר ז מ כו  להלן רי
ל ב-23.5.65. א ר ש ת י ל ש מ ידי מ ה ב-17.5.65 ועל- צ ע ו מ ידי ה ה על- ל ב ק ת ת נ י ס י ס ב ה ה ט ל ח ה  ה
, י אל ה הרי כ ר א ע ו ית ה נ רו ע עי ק ר ית - נקבע: ״ערכה של ק נ ע עירו ק ר ת ק ר י ס ת מ ו י נ י ק ב׳ - מד ר פ  ב
ר . עבו ״ י ת ל ש מ מ י ה א מ ש ת ה כ ר ע ה ברצון על-פי ה נ ו ק ר ברצון ל כ ו מ ה מ ר י כ מ ע ב ק ר ק ו ערך ה נ י  דהי
ך ר ע ה בשיעור של 80%-40% מ מ ד ק ם מ ו ל ש ת : ״ ן מ ק ל ד ה כ ר י כ ר דמי ח כ ו ח ם ה ל ש ה י ר י כ ת ח ו כ  ז
י מ . ד . . . ת ערך הקרקע ר ת י ם בשיעור של 5% מ י י ת נ ה ש ר י כ ם דמי ח ל ש ך י כ ף ל ס ו נ ב . ו . .  הקרקע.
ית נ רו ע עי ק ר ר ק ו ס מ ה ל הי ע כי ״ניתן י ב ק ו כן נ מ . כ ״ ה י י ח מ קר ה ו ד י ד מ ם ל י ד ו מ ו צ ה יהי ר י כ ח  ה
ד ח ו י ה עניין מ ה כי יש ל ל ש מ מ ע ה ב ק ם ת ה ם ב י ר ו ז א , ב ם אלו י פ י ע ס ו ב ע ב ק נ ה ש ל א נים מ ם שו י א נ ת  ב

ם ויישובם״. ח ו ת י  לעודד פ

ע ק ר ק ת ״ ע ב ו 5 ק .3 ה מ-73. ט ל ח ת: ה ת רבו ו ט ל ח ת ה ו מ י י , ק ח ו ת י פ רי ה ו ם של אז ד ו ד י רך ע  לצו
ו הי ת י ו ר י ד ה • מ י ש י ל ת שר השיכון: שני ש צ ל מ ת שיכון לפי ה ו ר ב ח ח א׳ ו-ב׳ ל ו ת י רי פ ו ר באז ס מ י ת  ש
ה וכדי). י י נ ב ן ל ו כ ס י י ח ל ע פ ת עוני, מ ו נ כ ש י מ נ ם, מפו רי גות צעי ו לים, ז ן (עו כו ד השי ר ש  לייעדי מ
ע ק ר ק ר ה י ח . מ ר ת ל א כ ת ב ו ר י ד ת שליש ה ר ת ת י פן חופשי א ר באו ו ס מ ת ל ו י א ש ה ר נ י י ה ת ת ו ר ב ח  ה

. ״ י ת ל ש מ מ י ה א מ ש ע על-ידי ה ב ק י פן חופשי י ה באו נ ר ס מ י ת ת ש ו ר י ד  בנין ה
ם י י ר ו ב י ם צ י נ ו כ י ש ע ל ק ר ק ת ה ר כ ח י ה א נ ת ם ב י י ו נ ה על שי צ ע ו מ ה ה ט י ל ח ם 10.9.73, ה ו י  ב
ת פ ו ק ל ת כ ם ל י נ ו ו ה , מ ש א ר ם מ י י ת נ ה ש ר י כ י ח מ ר ד כ ו ח ם ה ל ש ה י ר י כ ח ת ה ל י ח יים: ״עם ת ו  רו
ד י ח ת של 5% לשנה, א י ב י ה לפי שיעור ר י ה ה י ר י כ ח י ה מ ל ד ס ש נ ו ו י ב ה ו ש י . ח ה נ ה הראשו ר י כ ח  ה
( ת נ ו ו ה רה מ חכי ם הנ״ל ( י י ו נ ת השי ל ח ט על ה ל ח ו ת מ-31.5.76, ה פ ס ו ה נ ט ל ח ה ב ורי הארץ״. ו ל אז  לכ

י העבר. נ כ ת ש  על מ

ע ב ק ה ב-20.9.76, נ צ ע ו מ ת ה ט ל ח ה ן שאושרו ב ד השיכו ר ש ל ובין מ ה נ י מ ה בין ה ד ו ב ע י ה ר ד ס ה  ב
י א מ ש ב ה כ ר ה ה ב ד ע די ו י ע על־ ב ק י י י ש פ י כ ל א י ר ה ה כ ר ת ע ר ו מ ה ת צ ק ו ע ת ק ר ק ה  בין היתר: ״
. י ת ל ש מ מ י ה א מ ש ת ה כ ר ע ס ה י ס ל ב , ע ן כו ד השי ר ש מ ל ו א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י י ונציגי מ ת ל ש מ מ  ה
ך ש מ ה ה ב ל ב ק ת ה זו נ ט ל ח ף זה״. ה י ע ת לעניין ס ו מ ו ת ש ל ב ה ט י שנ ד י יכין מ ת ל ש מ מ י ה א מ ש  ה
ה ל ב ן ט כ ו , ת ה ד ו ב ע ך ה י ל ה ט ת ש פ ל ל ו ק ה ת ל נ ע כי, ״על מ ב ק ם 25.8.69 בו נ ו י ה מ ד ו ב ע ר ה ד ס ה  ל
ה ל ב ט . ה ן כו ד השי ר ש די מ י ה על- ת ל ב ך ק י ר א ת , ל ר ת א ר ו ת ל א כ ע ב ק ר ק ת ערך ה ע א ב ק  אשר ת
, ת י ב י ר דל ה ו ג ב ל ושם ל ם י ל ו , א י ישראל ע ק ר ק ת מ צ ע ו ת מ ו ט ל ח ה ה ו ל ש מ מ ת ה ו י ח נ ס על ה ס ב ת  ת

. ״ מן קו למי , לייעודן ו ת רו י הדי ר י ח מ ת, ל פו ה, לצפי י י ט הבנ ר ד נ ט ס  ל
ח כי ״כל מי שרכש ו ת י רי פ ו אז ם ו י ל ת ביישובי עו ו ח נ ן ה ת מ ס ל ח י ת ב ע ב ו ה מ-29.6.82 ק ט ל ח ה  ה
ה ר י כ י ח מ למו ד ו שו ל י א ה כ ח נ ה ה ב ר י כ ה ח ז ו ל ח ב ק כל ל ו , י ם י ע צ ו מ ם ה י ר ת א ת ב נ כ ש ה מ ר ב ח תו מ  בי
ת ד י ח ת י ו נ ב כל ל ו ״ל י ר כנ כ ו ם. ח ת בינוי ערי י נ כ ת ם ל א ת ה ת ב ח ה א ד י ח ת י י י נ  בשיעור של 80% לב
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״ בת. / ר בן , עבו ם ו ל ש א ת ל ת ל פ ס ו  דיור נ
ת י ד ו ה י ת ה ו נ כ ו ס ידי ה ו על- מ ק ו י ם ש י י ת ל י ה ם ק י ב ו ש י י ת ל ס ח י י ת מ ה מ-16.11.82, ה ט ל ח ה  ב
ת מ ג מ ע ב י י לס ח ו ו ת י פ י ה ר ו ת באז ו ב ש י י ת ה ת ה דד א ה לעו מ ג ך מ ו ת , מ אמר , נ ן ק מירו מ ע ב ל ו  בגלי
ם י נ ו ש א ר ה ה ר י כ ח י ה מ ד ת ב ו ח נ תן ה י י ך ו ל ימשי א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י מ , כי ״ ה י י ס ו ל כ ו א ר ה ו ז  פי
רי ו ה לגבי אז ב ח ר ו ה זו ה ט ל ח ם להלן״. ה י ט ר ו פ מ ח ה ו ת י פ י ה ר ו ז א ב ם ש בי ישו ך בי ת י ב - ה נ ת ב ו י נ כ ת  ב

ה ב-2.11.89. דכנ עו בערערה ו ב ו ג ת הנ מ ר , ב ן ם הר חברו ו ר ד ם: ב ספי ו ח נ ו ת י  פ
ת של ו ר ט מ ע ל ק ר ת ק א צ ק ה ת בצפון: ״ ו מ י ע בי ה ישו ה לי ר י כ י ח א נ ו ת ע ב ק 8 נ 7 . 8 5 - ה מ ט ל ח ה  ב
ה בשיעור של 16% ר י כ ם דמי ח ו ל ש ת ר ב כ ו ח ת ה ב א י י ח ויה, ת יה רו י ך או בנ ת י ב - ה נ ת, ב יה עצמי י  בנ
ה ר י כ י ששלמו דמי ח מ ראו כ ה י ח נ ה י ה ל ב ק ת מ . א י ת ל ש מ מ י ה א מ ש ת ה ט י פי ש ע על- ק ר ק ך ה ר ע  מ

. ״ ע ק ר ק ך ה ר ע ם בשיעור 91% מ י נ ו ו ה  מ
ם ביישובי י נ ו ו ה ה מ ר י כ י ח מ ד ם ו י י נ ו ש א ה ר ר י כ י ח מ ע שיעור ד ב ק ם 20.5.86 נ ו י ה מ ט ל ח ה  ב
ת ו א צ ו ה ת ה ן א י ט ק ה ל ח ו ו ת י פ בי ה ישו ן לי י ס ו ל כ ו א ר ה ב ע ת מ ר א י ב ג ה ה ל ר ט מ ב ת ״ א ז ח ו ו ת י  פ
ן י ע ק ר ק ת מ ו א צ ק ה ם אלה. ב בי ישו ר בי ח ס מ ל ם ו רי ו ם למג י נ ב ת מ מ ק ה ם ל י ש ו ר ד ן ה י ע ק ר ק מ ת ה ר י כ ח  ל
ל ב ו ק מ ר ה עו ם מהשי ו ל ש ת ת שיעור ה ח פ ה זו) י ט ל ח ה ל ת ( פ ס ו ת ם ב י ע י פ ו מ ם ה י ב ו ש י י ם ה ו ח ת ב  ש
5 ה ל- ק ו ל ח ם ל א ת ה ת ב ח פ ו מ ם ה ו ל ש ת . שיעור ה ם י מ י ו ס ם מ י א נ ו ת א ל מ ת ם י ת א א ז .״ ו .  במינהל.
ם ו י ת מ פ ס ו ה נ ט ל ח ה ה ב נ כ ד ו ה זו ע ט ל ח . ה ז ו ח ע ל-0, 16, 20, 40, 60 א ב ק , נ ם י ב ישו ת י ו צ ו ב  ק

.287.87 
ם י ג ו ה נ ן ה ו ו ת ההי ו נ ו ר ק ת ע ה א כ ו מ נ ה ה י י נ ב ל על ה י ח ה ה כי יש ל ע ב ם 29.3.88 ק ו י ה מ ט ל ח  ה

ל מ-1.4.88. ח ה ה י ו ו ה הר י י נ ב ל לגבי ה ה נ י מ ם ב ו י  כ
ת ו ב י י ח ת י ה ת מילו ר ו מ ת ת ו תנ י כה, הנ ת לגבי בנייה נמו ו ח נ ן ה ת מ ה ל ס ח י י ת 21 ה .6 ה מ-88. ט ל ח  ה
ש מ ם ח ו ו לפני ת תי ו י ו כ ת ז ר א י ב ע ה ש ל ק ב ה מ ח נ ה ל ה ב ק ם מ ה ם ב י ר ק מ ב ת - ״ ו ח פ • ל י נ  ל-5 ש
ר . לפטו . . ה מ כ ס ה ת הערר על דמי ה ד ע ת ו כ מ ס ו ה - מ ר י כ ה ח ז ו ת ח מ י ת ר ח ח א ל ת ש ו נ ו ש א ר • ה י נ ש  ה

ט לעיל״. ר ו פ מ ן כ ו ו ה מ ע ה ק ר ק ת שווי ה מ ל ש ה ו מ ת ו  א
- 16.8.88 • ו י ה מ ט ל ח הי ה ו . ז ת י ל ל כ ישה ה ד על הג מ ל ה ל ל ו כ ת אשר י י פ י צ פ ה ס ט ל ח ן ה  להל

. ן ע במודיעי ק ר ק ה ב ח נ ן ה ת  מ
ר מודיעין ו ז א ע ב ב ק א ה ב • לאנשי צ י ר ו ג ת מ נ ו כ ת ש מ ק ר ה ב ד ה ב ל ש מ מ ת ה ט ל ח ת ה ו ב ק ע  ב
ה ל ע מ ת 1,000 יח״ד ו א צ ק ה ה על ״ צ ע ו מ ה ה ט י ל ח ר, ה ו ת באז י ד ו ה ת י ו ב ש י י ת דד ה ה לעו מ ג ך מ ו ת מ  ו
ם י נ ו ו ה ה מ ר י כ י ח מ ד ה ב י ה א קבע, ת ב ם אנשי צ נ י ה ת עידן״ ש או ת ״נ ת ו מ י ע ר ב ח ה ל כ ו מ ה נ י י נ ב  ל
ה ד י מ ק ב נ ע מ ך ל ו פ ה , אשר ת ב ש י י ת ל מ כ ע ל ק ר ק ך ה ר ע ה של 40% מ ב ו ג ת ב י נ ת ו ה מ א ו ו ל ן ה ת נ י ת  ו

. ת״ ם לפחו י ה של 5 שנ פ ו ק ם ת ו ק מ רר ב ו ב מתג ש י י ת מ ה  ש
ת 240 יח״ד א צ ק ה ת ישראל, ל ר ט ש ל מ ג ר ס ה ב-8.11.88 עבו נ ת י ה נ מ ו ת ד נ ו כ ת מ ה ב ט ל ח  ה
ל לי ת הג ו ב ש ו י מ י לבנ ת ל י ה ה ב-11.5.89 עבור יישוב ק מ ו ה ד ט ל ח ה ה נ ת י ה ביבנה. כן נ כ ו מ ה נ י י נ ב  ל

ן ־ ״גבעת אבני״. ו ת ח ת  ה
ת א צ ק ה ם ב י נ ו ו ה ה מ ר י כ ת של דמי ח ח פ ו מ ם ה ו ל ש ת ה ה ב ו דכן ג ם 2.11.89 עו ו י ה מ ט ל ח ה  ב

ם. רי ו ה למג י י ן לבנ י ע ק ר ק  מ

: ע ק ר ק א ערך ה ו ל מ ת בשיעור של 10% מ ח פ ו ה מ ר י כ ם דמי ח ו ל ש  קבוצה א' ־ ת
ת בצפון. ו מ י ע ו ה ת הגולן ויישובי ק מ , יישובי ר ן ה רמו פ צ חם, מ רו ת, י לי ר הגלי ה, חצו נ , דימו  בית-שאן

: ע ק ר ק א ערך ה ו ל מ ת בשיעור של 31% מ ח פ ו ה מ ר י כ ם דמי ח ו ל ש  קבוצה ב׳ - ת
ת, עכו, צפת, שדרות, ערד. בו תי , נצרת עלית, נ ל א י מ ר , ביריה, כ ת ל י , א ם י ק פ ו , א א ב י ק ר ע  או
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: ע ק ר ק א ערך ה ו ל מ ת בשיעור של 51% מ ח פ ו ה מ ר י כ ם דמי ח ו ל ש  קבוצה ג׳ - ת
, רת , כנ ת י ל ע - ם ע נ ק , י ה ל ע מ ה ־ ד ו ס , י , יבנאל ה י ר ב ת ציון בלבד), בית-שמש, באר-שבע, ט ע ב ג ) ן ו ל ק ש  א
, ת ג - ת י ר , ק ( ה ר ו מ ה - ת ע ב ג ת ו ה (עלי ל ו פ , ע ה י מ ח נ , מ ק מ ע ה - ל ד ג , מ , מגדל ר ת י , לוד, מ ר ו ב ר ת פ  כ

. ה ל מ ה, ר נ פי , ראש- ן , ראש-העי י כ א ל מ - ת י ר  ק
ם י ר י ע ת צ ו ג ו ז ע ל ו י ס ל ה ו י י ת על ט י ל ק ל ל ה נ י מ ת ה ו כ ר ע י ה ה נ דו ה ב-8.2.90 נ צ ע ו מ בת ה  בישי
ע ק ר ת ק ו ד ו ת רת ע צי ת לי ו י נ י ד ת מ ע ב ו ק ה ו צ ע ו מ ת ה ו נ ו ו ה על כ ר י ה צ ה מ ט ל ח ה . ה ם י ר ר ח ו ש גות מ ו ז  ו
ן ו כ י ש ה י ו ו נ י ד הב ר ש ת מ ו ש ר ל ל ף גדו ק י ה ת ב ו ע ק ר ת ק ד מ ע ה ל , ו ח ו ת י י פ ר ו ז א ר ב ק י ע ת, ב לו  גדו

י שלו. ו נ ת הבי גרמו  לביצוע פרו

ע ק ר ת ק א צ ק ה , ב ע ק ר ק י ה ר י ח ת מ ו י נ י ר מד ב ד ה מ-2.11.89 ב ט ל ח ה ה ה דכנ בה מ-2.7.90 עו  בישי
י מ ם ד ו ל ש ל ת ה נ י מ ם ל ל ש ם יש ל ה . ב ם להלן י ט ר ו פ מ ם ה י ב ו ש י י ם ה ו ח ת , ב ז א מכר ל ם ל י ר ו ג מ  ל

: ם א ו ל מ ם ב י נ ו ו ה ה מ ר י כ ם דמי ח ו ל ש ת ב כ ש ח ם י ו כ ס ה ת ו ח פ ו ה מ ר י כ  ח
ת הגולן. מ ן ויישובי ר ת בצפו ו מ י ע ו ה  קבוצה א׳ - ביישובי ק

1 9 5 9 - ט ״ י ש ן ת ת הו ו ע ק ש ד ה דו ק עי ו ח ב ם ש י ב ו ש י י ת ה מ י ש ח א׳ על-פי ר ו ת י ר פ ו ז א ב ם ש בי ישו  בי
ת ח פ ו מ ם ה ו ל ש ת ה שיעור ה י ה ת - י ר ח ל א א ר ש י י ע ק ר ק ת מ צ ע ו ע מ ב ק ם ת ה י ב ג ל • ש י ב ו ש י ט י ע מ  ל

. ע ק ר ק א ערך ה ו ל מ ) מ ז ס אחו פ א ) 0% 
י א מ י ש מ ת שעה ד א ר ו ה ע כ ב ק ו ת ה א ע ב ל ק א ר ש י י ע ק ר ק ת מ צ ע ו ם מ ה ם ב בי ישו  קבוצה ב׳ - ״בי
ת ו א מ ש . ערכי ה ת שמאי כ ר ע ה ע ב ק ר ק ה על־פי ערך ה ר י כ קבעו דמי ח י . י . . ה קצובה. פ ו ק ת ם ל י ת ח פ ו  מ

ם לצרכן״. י ר י ח מ ד ה ד מ ה ל ד מ צ ה ב רי בינוי ו ו ת לאז ו מ ו ת ש ל ב ט ם ל א ת ה ה ב ת לשנ ח יקבעו א  י
ת א צ ק ה ם בשיעור של 5% ב י י ת נ ה ש ר י כ ם דמי ח ו ל ש ת ת ל ו ר ש פ א ט בדבר ה ל ח ו ה ישיבה ה ת ו א  ב

. ת ו י אב ת ב ע ל ק ר  ק
ח ו ת י דד פ ה לעו מ ג מ ב ל ״ י ל ח בערי הג ו ת י י פ רכ ה לצו ר י כ ט על שימוש בדמי ח ל ח ו  ב-22.10.90 ה
ה ר י כ ח י ה מ ד ש ב מ ת ש ה ל ל ה נ י מ ת ה ת א ו ח נ ה ה ל צ ע ו מ ה ה ט י ל ח נית בגליל, ה ת עירו ו ב ש י י ת  לצורכי ה
ח ו ת י רך פ ת לצו צרת עלי נ ק ו מ ע ה ־ ל ד ג , עכו, מ ל א י מ ר ם כ ע בערי ק ר ת ק א צ ק ם בעד ה בי ג ם הנ י נ ו ו ה מ  ה

תן ערים״. ב באו י צ ק ת  ה
ת ר א ו ט פ כל ל ו ל י ה נ י מ ה ת דיור להשכרה: ״ ו ר ט מ ע ל ק ר ת ק א צ ק ר ה ב ד ט ב ל ח ו בה ה ה ישי ת ו א  ב
, ם י ר ו ג מ ה ל ר כ ש ה ע ל ק ר ק ש ה מ ש ה ת ב ה ש פ ו ק ת ך ה ש מ ם ל י י ת נ ה ש ר י כ ם דמי ח ו ל ש ת ם מ י מ ז י  ה

ת 10 שנים״. ו ח פ ך ל ש כ מ ש א ת י ה י ש א נ ת ב  ו
ם י ל י י ח ם ו י ר ת צעי ו ג ו , ז ם י ל ת של עו ו ת ו מ ע ע ל ק ר ת ק א צ ק י ה א נ ט על ת ל ח ו  ב-29.10.90 ה
ה ם בשיעור של 5% לשנ י י ת נ ה ש ר י כ ל דמי ח ה נ י מ גבה ה ם י י נ ו ו ה ה מ ר י כ ם דמי ח ו ק מ ב ם: ״  משוחררי
ם י י ת נ ש ה ה ר י כ ח ו דמי ה חושב ע י ק ר ק ר ה י ח מ ה מ ח נ ל ה ה נ י מ ם נותן ה ה ב ת ש ו מ ו ק מ . ב ע ק ר ק  מערך ה

ר 7 שנים״. ח א ק ל ת ר ה ניתן לעשו ח נ ם ה ון ע ו . הי ה ח נ ה ר ה ח א ע ל ק ר ק  לפי ערך ה
ד דו ע לעי ק ר י ק ר י ח מ ת ב ו ח נ תר בעניין ה ו ה בי ב ו ש ח ה ת ו י ת ו ה מ ה ה ט ל ח ה ה ה ל ב ק ת  ב-18.2.91 ה
י הארץ, ר ו ז ל א כ ע ב ק ר ק י ה ר י ח ת מ ת א י ח פ ה ל ט יתר: ״ ו ר י ה פ ט ר פ י ל ו א ר ם ומן ה י ר ו ג מ ה ל י י  בנ

: ם כלהלן י ר ו ג מ ה ל י י נ ת הב ה לעודד א ר ט מ  ב

ת: חדו ו ת מי ו ח נ  1. ה
ת ר כ י ה נ י י ה על ת י ם ה ה ב ם ש י ר ו ז א ע ב ק ר ק י ה כ ר ע ת מ י צ ח י מ ד ה עד כ י ה ה ת ת ח פ ה  א) ה

ם. י תי ה של שנ פ ו ק ת ת ל ל ב ג ו א מ י ה , ו ע ק ר י ק ר י ח מ  ב
ת ו נ ו ם ושכ י גרפי או י ם ג י ר ו ז ה לגבי א צ ע ו מ ת ה ו ט ל ח ה ת ב ו מ י י ת שכבר ק ו ח נ ה ף ה ק י רחב ה ו  ב) י

ם. ספי ו ם נ י ר ו  ביישובים עירוניים, לאז
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ע ק ר ת ק א צ ק , ה ן כו י והשי ו נ י ד הב ר ש ת מ מ ר ג ו ר ו על פ ל חו ע י ק ר ק י ה ר י ח מ ת מ ו ח נ ה  ג) ה
. ז ר ממכר ם בפטו רי ו ע למג ק ר ת ק א צ ק ה ת, וכן ב ה עצמי י י ת לבנ ו י נ כ ו ת ת ו ו ת ו מ ע  ל

ה ד ע די ו ע בי ב ק י , ת ם י ר ו ג מ ה ל י י נ י ב ר י ח מ ה ו מ ו ת ש ל ב ע - ט ק ר • ק ר י ח ת מ ו א ל ב  2. ט
. ם י נ ו ו ה המה ר י כ ח ם דמי ה ו ל ש ת ע ו ק ר ק י ה ר ת מחי ע י ב ק ס ל י ס ש ב מ ש ת ת ו י ע ו צ ק  מ

ה: נ ר מבו ״ ה לפי מ מ ו  3. ש
יה במ״ר. י ח לבנ ט ו על פי ש נ ם הי י ר י ח מ ת ה ל ב ט ב ב ו ש י ח  א. ה

: ( א ) ן ט ף ק י ע ס ר ב ו מ א  ב. על אף ה
; ר ממכרז ן לפטו כו י והשי ו נ ד הבי ר ש ת מ מ ר ג ו ר ה לפי פ י ו ה רו י י נ  (1) בב

ה י י ת הבנ י נ כ ו ם לפי ת י נ ו ו ה ה מ ר י כ ל דמי ח ה נ י מ גבה ה ם י י י ר פ כ ם ה י ר ו ז א ה ב כ ו מ נ ה ה י י  (2) בבנ
ת ח פ א י ה ל ר ק ל מ כ ם ב ל ו א , לפי העניין, ו ס י י ק ם ה י ר ו ג מ ה ה נ ב ר או על-פי גודל מ כ ו ח  שיגיש ה

ת מגורים. ד י ח י ם ל י נ ו כ ה מ״ר מ א מ ה זו מ ק ס י גבה לפי פ י ם שי ו כ ס ב ה ו ש י ח ס ל י ס ב  ה
ת ו ב י י ח ת א ה ו ה ה מ ו ר לפי ש י ח מ ה ב ת ח פ ה י ל א נ ה - ת י י נ ב ת של ה ז ר ו ז ה מ ל ח ת  4. ה
ת ר ג ס מ , ב ן י והשיכו ו נ ד הבי ר ש ם מ ם ע כ ס ה ת ה מ י ת ם ח ו י ם מ י ש ד ו ך 4 ח ו ה ת י י ת בנ ל ח ת ה  ל
• ת: א דו סו ת י ק י צ ב י ש ח י יה ת י ת בנ ל ח ת ה . כ ל ה נ י מ ם ה ם ע כ ס ה על ה מ י ת ו ח , א ה מ ר ג ו ר פ  ה
א על־פי ל מ ע ה ק ר ק ת ערך ה ל א ה נ י מ גבה ה , י ב י י ח ת מ ם על ה י נ מ ז ח ה ו ל ה ב ד י מ ע - י ה א י ה  ת
ח ו ל ה ב ד י מ ע בשל אי ע ק ר ת ק א צ ק ה ו ל ת ו ר ש ק ת ל ה ט ב י ל א ש ל ר ה נ י מ ; ה י א מ ש ת ה כ ר ע  ה

ם. י  הזמנ

ד ר ש ת מ מ ר ג ו ר פ ת - ב רו ה של די ר י כ מ ר ה ע ומחי ק ר ק ר ה י ח ת מ ת ח פ ר בין ה ש  5. ק
ת נ ת י ן נ ו כ י והשי ו נ י ד הב ר ש ת מ מ ר ג ו ר ת פ ר ג ס מ ע ב ק ר ק ר ה י ח מ ה ב ח נ ה . ה ן ו כ י והשי ו נ י  הב
ת ו ב י י ח ת ר ה י ח מ עלה על 10% מ א י י ל ש פ ו ח ק ה ו ש ה ב ר י ל ד ה ש ר י כ מ ר ה י ח מ י ש א נ ת  ב

. ן י והשיכו ו נ ד הבי ר ש ה של מ ש י כ ר  ה

 הערות והבהרות

ם ל ו , א ל ״ ק ק ה נהוג ב י ה ם בשיעור של 4% 3פי ש י י ת נ ה ש ר י כ ל דמי ח ה נ י מ ה ה ב ו ג ת דרכ י ש א ר  1. ב
ת ט י ה ש ג ה נ ו ת 1973 ה נ ש ל מ ח ה ע של 5% ו ו ב ם בשיעור ק י י ת נ ה ש ר י כ י ח מ ו ד ע ב ק ן נ כ ר מ ח א  ל

ון.  ההיו
ם י מ ו ל ש ת ם ה ר י של ז ח כ ו נ ך ה ר ע ב ה ו ש י ח ו ב ר ו ק , מ ע ק ר ק י ה ו ה של 91% משו ב ו ג , ב ן ו ו  2. ההי
גמא, ת שונות. לדו ו א צ ו ו ת ם יתנ י נ ם שו י כ ר ר לציין כי ע ת ו מ ת של 5%. ל י ב י ר ה ב ל 49 שנ ה ש פ ו ק ת  ל
ה א צ ו ל ת ב ק ם ת י י ת נ ה ש ר י כ י ח מ ה של 5%. ד ל פ כ מ ה י 21.48 ו ח כ ו נ ך ה ר ע ה ה י ה ל 4% י ת ש י ב י ר  ב
א של ל מ ך ה ר ע ה ת (9%) מ צ ק מ ך ב ו מ ם נ ו ל ש ת ה ה ב ו ג א בכך, ש ו ן ב-91% ה ו י  של 107.40%. ההג

ה לדורות. ר י כ ת לבין ח ו ל ע י בין ב ו ת שינוי השו ה א ב ה ר ד י מ א ב ט ב מ , ו ע ק ר ק  ה
ת צ ו ר מ ה ב פ י ק ה ת 1973 ו , עוד בשנ ר ו מ א , כ ה ל ב ק ת ם ה י ר ו ג מ ה ל י ו ה רו י י נ ן בב ו ו ה על הי ט ל ח ה  3. ה
ת ציבור. ו ד ס ו מ ת ו ו ר י י , ת ר ח ס מ ה ו י י ש ע , ת ם י ר ו ג מ ה ל כ ו מ ה נ י י נ ה: ב י י י הבנ ג ו ל ס ת כ ם א י נ ש  ה
י כ י ת הל ה - ״לפשט ולייעל א ט ל ח ה ת ה ר ט ה גופה. מ ט ל ח ה ה ב נ ת י ן נ ו ו ת ההי ט י ש ר ל ב ע מ ה ל ק מ נ ה  ה
ן ו ו למנגנ ת ו ק ק ד ז ת ה ח פ ת ר ו כ ו ח ל על ה ק ו ך י די כ י . על- ה י א נ ע ת ח על ביצו ו ק י פ ת ה א ה ו ר כ ח ה  ה

ה ארוכה״. ר י כ ת ח פ ו ק ת ת מ ו ע ב ו נ ו ה תי ו י כו י ז צו ך מי ו ל ת ה נ י מ  ה
ד דו ק לעי ו ח ק ב ה ר ש ע מ . ל ח״ תו רי פי ו ג ״אז ש ו מ ה ה צ ע ו מ ת ה ו ט ל ח ה ן ב י ת מצו ו ב ם ר י מ ע  4. פ
א ו מ-2.7.90, ל ת ט ל ח ה ט ל ר , פ הל נ ח א׳ ו-ב׳. המי ו ת י פ רי ה ו ם אז י ר ד ג ו 1 מ 9 5 9 - ט ״ י ש ת הון ת ו ע ק ש  ה
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י ד י - ם על י פ ד ע ו מ ם ה י י פ ר ג ו א י ג ם ה י ר ו ז א ת ה ן א י הג לצי נ ח ו ו ת י פ י ה ר ו ז א ה זו ל ר ד ג ה ש כ מ ת ש  ה
ל ת על כ ל ב ו ק מ ה ו ד י ח ת א י ת ל ש מ ת מ ו י נ י ד ן מ ה אי ש ע מ ; ל ת ו ט ל ח ה ה ל פ ר ו צ ם ש י ב ו ש י י ת ה מ י ש  ר

. ח ו ת י פ ורי ה ג אז ו ו ס לסי ח י , ב ן  גורמי השלטו

ת ו נ ק ס מ  הערכות ו

ת א ז ח ו ו ת י פ רי ה ו ת אז דד א רך לעו , לצו תו לו ת פעי ו ל שנ כ דע ב ה מו י ל ה ה נ י מ ה ק ש פ ל ס  1. אין כ
ם י ת ע נים. ל ם שו י ר ו ז א ל ם ו י נ רים שו עו ו בשי ת ניתנ ו ח נ ה . ה ע ק ר ק י ה ר י ח מ ת ב ו ח נ ן ה ת  על-ידי מ
. ם י מ י י ם ק י ב ו ש י ך י ו ת ת ב ו ד ד ו ת ב ו נ ו כ ש ף ל א ם ו י ד ד ו ם ב י ב ו ש י י ם ל י ת ע ל ם ו י מ ל ם ש י ר ו ז א  ל
ם י ת ע ו ל נ ת ש רם, אשר ה עו י שי ג ו ס ת וכן ל ו ח נ ה ן ה ת ו ל א כ ר ל ה ברו ח נ ו מ א ק ו צ מ ה ל ש  ק
ר ו ז א א ב ל ר מ ו ט ן פ ת 2.7 על מ ה מ-90. צ ע ו מ ת ה ט ל ח ה אן ב ת הגיעו לשי ו ח נ ה . ה ת ו נ מ ו ז  מ

ת של 91%). ו י ו כ ז ת - ב י ח ר כ ה ה נ י א ה ־ ש ר כ ל אף ה ל ו ר כ ו ט פ ה ) ׳ ח א ו ת י  פ
, ן כ ת ש מ ן הישיר ה א לצרכ ל ר ו ו ז א ל ב ו ישו י ת ל ו ח נ ן ה מ ל ה ה נ י מ ידי ה ת על- ו נ ת י נ ת ה ו ח נ ה  2. ה
ת לפי ו א כ ז ה ה ב ו ת ג ע א ב ו י אשר ק ו נ י ד הב ר ש ל מ ת ש ו א כ ז ת ה ו י נ י ד מ ט ל ל ו ת בניגוד ב א ז  ו
ה ב ו . ג ( ם ו ק ת מ א ו ו ל ט של ה נ מ ל ם א ם ג י י א ק ת נ כ ש ן מ ת מ ן (אף כי ב כ ת ש מ ו של ה תי ו י כו  ז
ר ו ם לאז א ת ה י ב ב י ס ר ג ו ר , פ ם י ו ס י מ פ ס ם כ ו כ ס גדר ב ו מו נ ל אי ה נ י מ ת על-ידי ה ו נ ת י נ ת ה ו ח נ ה  ה
ת ו ח נ ת ה ו נ ת י ם נ י ב ם ר י ר ק מ , כי ב א ו פ א א צ ו . י ע ק ר ק י ה ו גדר משו ז מו ו ח א א ב ל , א ח ו ת י פ  ה
ם י ה ו ב ע ג ק ר ק י ה ר י ח ם מ ה ב , ש ה ת ו ח ת פ י מ ו א ת ל ו פ י ד ם בעלי ע י ר ו ז א תר ב ו ת י לו ת גדו ו י פ ס  כ

. ם י ק ה ב ו ח מ ו ת י רי פ ו ר באז ש א  יותר מ

ש מ , ח ם ו ק מ ם ב י ר ו ג ת מ ב ו ח ה ב ח נ ה ה ה ג י י ו , ס תך ה בי נ ת ב ו י נ כ ו ת ר ב ק י ע , ב ם י ב ם ר י ר ק מ  3. ב
ת ע ע ב ק ר ק י ה ר י ח ת מ ם א י ל ש ה ם ל י ש כ ו ר ם נדרשו ה ה ם ב י ר ק ם לי מ עי דו א י . ל ת ו ח פ ם ל י  שנ
ת ז מ ו ה ר ת ערעור בעניין ז ש ג ת ה כו ל ז ה ע ט ל ח ה ף ה ש שנים. א מ ו ח ם חלפ ר ט ם ב ה י ת ת ב ר י כ  מ
ת ו י , ה ה י י נ ת ה ם ה צ ת ע ל א ט ב ם ל ו ק ה שיש מ א ר . נ י פ ס כ ש ה ר פ ה ת ה י י ב ת בג ו י ת י י ע ב  על ה

. ה ר ק ל מ כ ת ב ג ש ו , מ ם רי ו ת המג ו של בי ס ו ל כ א יתו ו י ת - בנ י ס י ס ב ה ה ר ט מ ה  ש
ם י י ת נ ה ש ר י כ י ח מ ם ד ו ל ש ת ת ל ו ר ש פ א ם ל י ר ז ו ה ח נ ו ר ח א ה ה פ ו ק ת ה ת מ ו ד ח ת א ו ט ל ח ה  4. ב
ת על ו כ ל ש ת ה ל ע ב ת ו י ת ו ע מ ש א מ ל ד א ב ל ת ב י נ כ ה ט נ י ה א י ע ב . ה ם י נ ו ו ה ה מ ר י כ ם דמי ח ו ק מ  ב

ה לדיון נפרד. י נושא ז ראו ד, ו ל בעתי ה נ י מ ת ה ו  בעל

ם י ב ג נ ם ה י פ ס כ ת ה יעד א ה לי ט ל ח ה : ה ח ו ת י פ ם ה ו ח ת ה ב ב ו ש ת ח י נ ו ר ק ה ע ט ל ח  5. יש לציין ה
ר ש פ א ת יתכן שתפרוץ דרך ש י תר ו ו ה בי ב ו ש ה ח נ ל הי לי ת בערי הג ו י ת ש ח ת ו ת י פ רה, ל י חכי מ ד  כ
ח נ ו מ ת ל ו ע מ ש ן מ ן אי ה י ד ע ל ר ב ש ת א ו י ת ש ח ת ו ת י פ ו ל י ל ו ב ק ת ת י ב ר ת מ ל א צ נ ל ל ה נ י מ  ל

ה לבנייה״. נ ע זמי ק ר ק  ״
ת ו ח נ ר ה ב ד ר 1991 ב א ו ר ב פ ה זו מ נ י ר ה ב ע ת ה ו ט ל ח ל ה כ ת מ ג ר ו ח ה תר ו ו ה בי ש ק ה ה ט ל ח ה  6. ה
ב י כ ר מ פרד ו ם נ ר ו ו ג נ ע הי ק ר ק ר ה י ח י מ ה כ ע י ד . ה ם י ר ו ג מ ה ל י י נ ד ב דו ע לעי ק ר י ק ר י ח מ  ב
ה ח עד כ כ ו א ה ף ל נה. א ה נכו נ י א י ש א ד ח ו ו ת י פ י ה ר ו ז א ב ת ו ח כ ו ה מ נ רה, אי ר הדי י ח מ ב ב ו ש  ח
. י פ ו ס ה ה ר י ד ר ה י ח מ ן ב י ת ביטו ת א ו א צ ו ת מ ו נ כ ש מ ת ה ו ר ב ח ל ם ו י נ ל ב ק ת ל ו נ ת י נ ת ה ו ח נ ה  כי ה

. ת ו ה י מ ת ת ו ו ל א ב של ש ר ר פ ס ת מ ר ר ו ע ה מ ט ל ח ה  ה
ם של י ר י ע צ ת ה ו ג ו ז ה ם ו י ל ו ע ם ה ה א ל א ש ת ה ל א ש נ ם ו י י ת נ ה של ש פ ו ק ת ת ל ל ב ג ו ה מ ט ל ח ה  א. ה
ע י י ס ה ל א ה ב ט ל ח ה א כי ה ו פ צא א ו . י ם ו תן הי י ע הנ ו י ס ו ה ת ו א ם ל י י ו א ם ר נ י ת א ו א ב ם ה י נ ש  ה

ה החדש. ל ו ע א ל ל ן ו ל ב ק  ישירות ל
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ח ו ל ד ב א יעמו ן ל ל ב ק ה ה ו י ה ם ו י ש ד ו ך 4 ח ו ה ת י י נ ל בב י ח ת ה ן ל ל ב ק ת ה ת א ב י י ח ה מ ט ל ח ה  ב. ה
ם ח ע ו ת י ם פ כ ס ם על ה ת ן ח ל ב ק ה ר ש ח א . ל ה ח נ ה ם ה ו כ ת ס ל א ה נ י מ ם ל ל ש ב ל י ו ח ם י י נ מ ז  ה
ת ו א נ מ ת מ ו ב ג ד ל ו א ה מ ש ה ק י ה ) י ב י י ח ת מ ד ה ע ו מ ה (בפיגור לגבי ה י י נ ל בב ח ף ה א ל ו ה נ י מ  ה
ן זה י ואי ו נ טר וזרוע ביצוע של משרד הבי ת שו ו י ה ך ל פ ו ל ה ה נ י מ . ה ח ט ש ה ו מ ק ל ס ב או ל ו ח  ה

. ו ד י ק פ  ת

; ע. ב. ת בת. גדרו ה כפי שמו י י נ ב ת ה ו י ו כ א ז ו ל ע לפי מ ק ר ק ת שווי ה ע א ו ב ק ל ל ה נ י מ ה נהג ה  ג. עד כ
ת ו י ו כ ל ז כ על ו ה בפו י י נ ב ב לפי ה ש ח י ה י י י נ ב ח ה ט ה כי ש נ ו ש א ר ע ל ב ק ה נ ש ד ח ה ה ט ל ח ה  ב
ה עד 160 ר ו מ א ת ל ה ל י י ת בנ פ ס ו ה של ת ם (אף עניין ז י ר ו ג מ ה ל ב ז ל ש וצלו ב א נ ל ה ש י י נ  בב

י רוויזיה). ת ע ד ב ל י י ח  מ״ר מ
ק ו ש ן ב תכ י . הי י פ ה הסו ר י ד ר ה י ח מ ס ל ח י י ב ו נ ד הבי ר ש ם מ ע ט ח מ ק פ מ ף כ ש א מ ש ל מ ה נ י מ  ד. ה
ב כך. ו ש ח ת ל ו מ י מ ? ת פי ה הסו ר י ד ר ה י ח ת על מ ו ל י ע י ח ב ק פ , ל ם י נ ו ק ם ו י ר כ ו פשי של מ  חו
ה י י ם בבנ י י ו נ ת ושי ו פ ס ו ת ל מ ח ם ה י נ ו ו ג מ ם ו י ב ם ר ה ה ר י ד ר ה י ח ת מ ל א י ד ג ה ם ל י ע צ מ א  ה

. ה מ ו ד כ י עו״ד ו ב ו י ח , עד ל ה ר ו א כ  ל

ה זו. ט ל ח ת ה ו ל לשנ ו ק ש י יש ל ה לי כ א ר ל נ ר לעי מ א נ ל ה כ  מ
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 עתודות קרקע לפיתוח תעשייתי בישראל

 פרופ׳ אלישע אפרת

, ת ו נ ו ר ח א ם ה י י ת נ ש , ב ה צ ר ה א א י ב ר ה ש ל א א ר ש י ת ל ו צ ע ו מ ת ה י ר י ב ד הו ת של י י נ ו מ ה ה ה י י ל ע  ה
ר ת ו י ת ב ו י ט י ר ק ת ה ו י ע ב ת ה ח א ק כ ש מ ה ב ק ו ס ע ת ת ה י ת בעי ה א ת ל ע , ה ם י ש ד ם ח לי ף עו ל  כ-300 א
, ה ל ט ב א ד בשיעורי ה י מ ת ל מ גידו ה ו ק ו ס ע ת ת ו ר ו ק מ ע ב ו כח העדר משו ו . נ י מ ו א ל ת ה ו י ו פ ר העדי ד ס  ב
עה צו ה אשר בי מ י ש , מ ת ו ב ו ר ק ם ה י נ ש ת ה צ ו ר מ ה ב ד ו ב ת ע ו מ ו ק ף מ ל 6 א 0 0 - רת כ צי ך בי ר ו צ לה ה  עו
ם י מ י א ת ע מ ק ר י ק ח ט ת ש א צ ק ה , ו ה כ א ל מ ה ו י י ש ע ח ת ו ת י די פ י , על- ר ת י , בין ה ר ש פ א ת ה  עשוי ל
ת ו ב י ש א בעל ח ו י ה ת י י ש ע ח ת ו ת י פ ם ל ת ד ע ו ה ה ו י ם לתעשי י י ו ע פנ ק ר י ק ח ט ם של ש ר ו ת י ה זו. א ר ט מ  ל

. ה י י ס ו ל כ ו א זור ה ך פי י ל ה ת ל ם בארץ ו ת ו ע ק ת ש י ה י ו כ י ם, לס לי ה לעו י י נ ב ה לגבי יעדי ה ב  ר

ת נ ש ל ל א ר ש י ה ב י י ש ע ת ם ל י י ל א י צ נ ט ו פ ם ה י ח ט ש ת ה ס ו ר פ ת ת ח א ת נ ה ל ר ז מ א ו של מ ת ר ט  מ
ם ת ק י ת ז י ישראל, 1991) ולציין א ע ק ר ק נהל מ ל (מי א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ו בידי מ צ ב ו ק  1991, כפי ש

. ן י והשיכו ו נ ד הבי ר ש ם בידי מ ו י ם כ י מ ק ו מ ה ה י י נ הב ס ו ו ל כ א י ה ר ת ל א  א

 הפיתוח התעשייתי בעבר

ה א מ ף ה ו ז ס א ש בארץ מ ב ג ת ה י ש ר פ כ - י א ל ק ח ע ה ק ר ל אין עבר עשיר. ה א ר ש י ה ב י י ש ע ת ח ה ו ת י פ  ל
ו ת הי ו י ש ע ת ת מ ק ה ם ו י ר ד ע ו ס י י ד ש , בעו ת ו ב ש י י ת ה ס ל י ס ה ב ו ו י ה ה נ י ד מ ם ה ו ת ועד ק מ ד ו ק  ה
ם י ב ו ש ה נעשו ח י י ש ע ת ה ור ו נושאי העי ת ו ו ר צ ו י ו ה הפכ ות ה-50 נ ע שנ צ מ ז א א . מ ם ת ו ב י ש ח ם ב י י  משנ
י ח ט ו ש צ ק ו ן ה ה ב ם ש י ר ת ע מ ק ם. ה לי י עו פ ל ת א ט י ל ק י ל ע צ מ א ה כ ה ו ב ת ג ו פ י ף זכו בעד א תר ו ו  בי

י של ישראל. ת ר ב ח ה י ו ל כ ל כ ח ה ו ת י פ ת ב ו י ר ק י ע ת ה ו מ י ש מ ת ה ח א , ל , מאז ה ת י ה ה י  תעשי
ם, י י ר ו ב ם צי י ל ע פ ו מ . הי ה י י תעשי ל ע פ ם של מ י ג ו ה ס מ ל כ א ר ש י ו ב א צ מ ה נ נ י ד מ ם ה ו  לפני ק
ם ו ש ה מ ל ו פ ה כ ת י ת ה י ל א ר ש י ה ה י י ש ע ת ד ה י ת ם לגבי ע ת ו ב י ש . ח טי ט הברי ד נ מ ו עוד בימי ה מ ק ו ה  ש
ו . הי י מ ו ק ם מ ד ח א ו ת כ ר ש כ ה ס ל י ס ו ב ו ם הי ג ם ו י ל ו ד ה ג י י ש ע י ת ח מפעל ו ת י פ א ל מ ג ו  ששימשו ד
, ם י ד ב ו ע ת ה ו ר ד ת ס ת של ה י ת ר ב ח ה ת ו י ל כ ל כ ת ה ו י נ י ד מ ה ק מ ל ח ו כ מ ק ו ה , ש ם י י ת ו ר ד ת ס ם ה י ל ע פ  מ
ה ר ב ח ה ו ק ו ס ע ת ת ו י ע ב ן ל ו ו פתר תנ ם, שנ י י נ ת ראשו ו ח ת פ ת ם בשלבי ה י י צ ו ב י ה ק י י ש ע י ת ו מפעל הי  ו
ל ל כ ו כ-80% מ ו , שהי ם י ב ם ר י י ט ר ה פ כ א ל מ ה ו י י ש ע י ת ל ע פ ו מ י ה ה ל ל א כ ף ל ס ו . נ י א ל ק ח ר ה ז  במג
ם י ר י ה ם מ י ח ו ו ש ר פ ח ו ל צ ל א , נ עט ן מו ו בעלי הו ם הי י י ט ר פ ם ה י נ י י ש ע ת ב ה ו ה. ר נ ם במדי י ל ע פ מ  ה
ות, י ם העשו י י צ ו ל ת ח ו ב ש י י ת י ה ל ב ח ב ז הארץ ו כ ר מ ם מ י ק ח ו ר ם מ י ר ו ז א ת ב ו ע ק ש , ולכן דחו ה ם י ח ו ט ב  ו

. ך ו ח האר ו ו ט ם ב י ח ו ו ב ר י , להנ  אולי
, ף ו ח ר ה ו ש י ב מ ל ת ב ז כ ו ר ת מ י ל א ר ש י ה ה י י ש ע ת ה ת מ י צ ח מ ה כ א צ מ ת ה-50 נ ו ת שנ י ש א ר  ב
ה ל ם א י ר ו ש ם ק ה , ו ד ח ו י מ ם ב די י י ם נ נ י ה א י י ש ע י ת ר שמפעל ח א . מ ה י ת ו ב י ב ס ב ב ו י ב א - ל ת ר ב ק י ע ב  ו
, ח ו ת י פ ת ה רו י ת בעי ו י ש ע ת ת מ ק ה - י א ת ל ו ב י ס ק מן ה ל ן ח י , ניתן להב ם י י ד ד י ייצור ה ע צ מ א ה ב ל א  ב
ת ו נ ש ב ת ש ו ר מ . ל ה מ י א ת ת מ י ת ש א ת ל ך עדיין ל ה, א י ה לתעשי ב ע ר ק ר ה ק א צ מ  למשל, אשר בהן נ
ם י ע י ק ש מ ת ש נ ה על מ י ה ד ק ז ה ח ת י א ה א ל י , ה ה פ ק י ה ב ה בארץ ו י י ש ע ת ת ה מ ר יה ב ה עלי ל 5 ח 0 -  ה
ו ל י א ה זו ו ר ט מ רי ל בו ן צי ו ה ר ב ו ס ח ם מ ה ג י . ה ם י י פר רי ם פ י ר ו ז א ת ב ו מ ק מ ת ן של ה ו כ י ו ס טל  י
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ע שם. י ק ש ה ו ל הר א מי , ל ר ו מ א , כ ם י י ט ר ם פ י נ י י ש ע  ת
ב ן ר ע ממו י ק ש ה ה ל צ ל א ה נ ל ש מ מ ה ר גרם לכך, ש צ ק זמן ק ר ך פ ו ה ת ב ה ר י י ט על ו ל ק ך ל ר ו צ  ה
ד ד ו ע ל י ו ט ר ן פ ך הו כ ס ל י י ג , ל ת ו ש ד ח ם ה י ר ע ה ב ד ו ב ע ־ ת ר י ת ת ע י ת י י ש ע ת ת י ת ש ן ת י כ ה י ל ד  כ
ה ק פ י ך ס כ סף ל ו ת של ישראל. נ ו י ל כ ל כ ה ה י ת ו י ע ן ב ו ר ת פ ע ב י י ס י ל ד ל כ ׳ ׳ ם מחו י ד ו ה ם י י ע י ק ש  ! מ
ה ק י נ ע ף ה א י ו ו ס מ ה ב ל ק ה על-ידי ה ע ק ש ה ה ד ד ו ה, ע י י תעשי ת מפעל מ ק ה לה ל ו ע ז ק ר ה ק ל ש מ מ  ה

ותה. י נ ת מדי ת דרישו ו א א ל י ם אשר מ י ל ע פ ס מ ו ס י ב ת ל ו י ד י ס ב ו ס ת ו ו א ו ו ל  ה
ת ו מ ג ת מ ו א מ א ת ת ש ו פ י ד י ע ר ו ל אז ע ש ק , על ר ך כ י ל פעל, לפ א ר ש י י ב ת י י ש ע ת ח ה ו ת י פ  ה
ל כ כ ז הארץ, ו כ ר מ תר מ ו ק י ח ו ר ר מ ו ז א ל ש כ . כ ם י י פר ם פרי י ב ח ר ס מ ו ס י ב ל ס ו ו ל כ א ה ל ל ש מ מ  ה
ורי . אז ה ל ש מ מ ם ה ע ט ותר מ ה י ה ו ב ע ג ו י ת ס ו פ י ה בעד כ ה שכנה, כן ז נ י ד ל מ ל גבו תר א ו ך י ו מ ה ס י ה  ש
ת אשר ו מ ו ק ח מ ו ת י פ ל ת ו ו י ל כ ל ת כ ו ע ק ש ת ה נ ו ו כ ה י ל ב ח ר מ י ו ל ה נ י י מ ע צ מ ו א ה הי ל ת א ו פ י ד  ע

. ו י רם מאל ו ן ז ה ההו י א ה ם ל ה י ל  א
ק מ ע ן ו ו ל העלי לי . הג ת י ל כ ל כ ם ה ת ח י מ ב צ צ ת לפי ק ע ת ל ע ם מ ה י ת ו ל ו ב ת ג ה שינו א ל ם א י ר ו ז  א
את, ת ז מ ו ע ח. ל תו ת לפי פו ד בעלי עדי י מ ד שני היו ת צ י מ מ ו ר ד ה י ו ז כ ר מ ב ה ג הנ ד ו ח ד א צ ת שאן מ י  ב
ת פשי חו ת ו י ע ב ה ט נ ת בו ה י ל כ ל כ ה ה ח י מ צ ה ה ו נ י ד מ ת ה י י ס ו ל כ ו ב א ו ת ר ז כ ו ר ף אשר בו מ ו ח  מישור ה

נמוכה. נית ו ו נ ת בי פו רי עדי ו ו לאז ק ל ח ם נ י ר ו ז א תר ה . י ה ל ש מ מ ד ה צ ת מ פו כה בעדי א ז  ל

: י ת י י ש ע ת ח ה ו ת י פ ת ניכרו ב ו י ר ק י ת ע ו מ ג ש מ מ  ח
עדת לייצוא. ו ם מי ת ק ו פ קר ת ם שעי פי ם ענ ת ו א ע ב צ ו מ מ ל מן ה דו ב הג צ ק ה ב ק ו פ ת ת ה ל ד ג  1. ה

ה בו ב ג י כ ר מ ב ת ו מ ד ק ת ה מ י ג ו ל ו נ כ ט ם ב י נ י י פ א ת מ ה ה -משנ י פ ע בענ צ ו מ מ ה מן ה ר י ה ה מ י י  2. על
ה גבוהה. מ ר י ב ע ו צ ק ם מ ד ח א ו ם כ י ק י ס ע מ ה  של ידע, ו

ת חוץ. ו ר ו ק מ ת ב ו ל ת ת ה ם א צ מ צ ה ל מ ג מ ת ב י נ ו ח ט ב ה ה י י ש ע ת ח של ה ו פ י ט ך ה ש מ  3. ה
י מר ם על חו י ס ס ו ב מ ם ה י פ נ ע ת ה ק ו פ ם ושל ת י י מ ו ק ע מ ב ת ט ו ר צ ו ת א ק פ ה של ה ר י ה ה מ ב ח ר  4. ה
י גלם מר ם חו י ב א ו ש , ה ן ו ת המז י י ש ע ת וענפי ת י ס י ס ב ת ה י מ י כ ה ה י י ש ע ת ו ה מ , כ ם י י מ ו ק ם מ ל  ג

. ת ו א ל ק ח  מן ה
, אשר ת י מ ו ק מ ה ה כ י ר צ ת ה ק פ ס ר על א ק י ע ם ב י נ ע ש נ ם ה י פ נ ע ת ה ק ו פ ל ת ן ש ו ת ל מ דו י  5. ג

. ק העולמי ו ש ם ב י ר כ ו ם מ נ י ם א ה י ר צ ו  מ

ם ה י ת ו ז ו ח מ  שטחי תעשייה פנויים ל

ם י ע י ק ש מ א ל י עת ה ו ם משו ו י ם כ ג ם ו י נ ש ך ה ש מ ה ב ד ו ס י ה ב ת נ ת ש א נ י ל ת י י ש ע ת ח ה ו ת י פ ת ה י  בעי
י ח ט ש ב ם ו י י ג ו ל ו נ ם הטכ פי מן עבור הענ ו ם מי ד ח א ו כ , ב ם י ל ע פ מ ך ב ר ו צ ת ה ד י ם מ ל ו ת הון. א מ ר ז ה ל  ו
ל א ר ש ת י נ י ד מ ם ב ו י ה מגיע כ י י ש ע ת ה ל י ו נ פ ע ה ק ר ק ל ה ך כ ס , ש ר ב ת ס תר. מ ו ה בי ב א ר י , ה ע ק ר  ק
ח ט ן זה ש , ואי ן לציון, למשל י של ראשו ל א פ י צ י נ ו מ ה ה ח ט ש ת מ ו ח ט פ ע ם מ ה ם, ש נ 42 דו  לכ־000,
ה י י ש ע ח ת ו ת י פ ם ל י מ י א ת מ ם ה י ר ת א ר ב ב ו ד ר של ישראל. מ ב ג ו ת מ ח ה ו ת י פ ד לגבי ה ח ו י מ ל ב  גדו
י נ ך נתו ו ת . מ ף ק ו ת ת ו ת בנ ו י נ כ ו ת ם אושר ב ק ל ק ח ים. ר נ ן שו ו נ י תכ ב ל ש ב ת ו ו נ י מ ת ז ו מ ר ה ב כ א ל מ  ו
ה ו ה שו נ י ה א י ם לתעשי י י ו נ ם הפ י ח ט ש ה של ה ק ו ל ח ה ה (שם, 1991) ש ל ו ל ע א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י  מ
ם. י ם הפריפרי רי ו ה שבאז ל ז הארץ ובין א ם במרכ י א צ מ נ ם ה י ח ט ש ם בין ה י י ל ניכר ק ד ב ה ל הארץ, ו כ  ב

ם, י י ו נ ם הפ י ח ט ש ל ה ל כ ת ל־27.2% מ עו י מג ן ו ז הצפו ו ח מ ת ב ו מ י י תר ק ו ת בי ו ל ו ד ג ת ה ו ד ו ת ע  ה
י ישראל, עד ע ק ר ק ל מ ה נ י ת של מ ו ל ו ב ג ע לפי ה ר ת ש מ רושלים ה ז י ו ח מ ם -ל־26.2%. ב ו ר ד ז ה ו ח מ ב  ו
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ם של י י ר פ י ר פ ם ה י ר ו ז א ב , ש א ו פ , א יתן לאמר . נ ת ו ד ו ת ע ל ה ל כ ם 24.3% מ י א צ מ , נ ן ו לאשקל ד ו ו ד ש א  ל
ף אשר ו ח ר ה ז במישו כ ר ת ר מ ת ו נ ל ה ה. כ י ת לתעשי ו י ו נ פ ת ה ו ע ק ר ק ל ה ל כ ם 77.7% מ י א צ מ  ישראל נ
ם י ח ט ש ל ה א י צ נ ט ו ח 1). פ לו ד ( ב ל ל 1.4% ב ר בשיעור ש ת ו י ן ב ט ק ק ה ל ח ב ה י ב א ־ ל ז ת ו ח מ  בו יש ל
ת ט י ל ק ל ה ו י י נ ב ת ל י צ ר א ר ה א ת מ ת ה י נ כ ו ת א ב ט ב ת מ , ה מעמד ב ו ה בארץ לפי יישו י י ש ע ח ת ו ת י פ  ל
ע י מג ר ו ת ו ל י דו ף ג י א ו נ פ ח ה ט ש ה , ש ה א ר , מ ם) י ד הפנ ר ש די מ י ה על- נ כ 3 (שהו 1 א / מ / ה ת י י  על
ע ק ר ק ם (55.8%) כ נ ו ית, 31,833 ד נ רו ע עי ק ר ק ם (37.8%) כ נ ו ם 21,578 ד ה ם, מ נ ו  ל-57,030 ד
י ר פ כ ר ה ז ם (2.0%) במג נ ו י ו-1,125 ד ד ו ה י י ה ר פ כ ר ה ז ם (4.4%) במג נ ו ב בין-עירוני, 2,494 ד ח ר מ  ב
. תי י ח תעשי ו ת י פ ת ל ו ד ו ת ע ת ה י צ ח מ ה מ ל ע מ ת ל ו א צ מ י נ נ ן-עירו ב הבי ח ר מ ב ם עולה, ש ן ג א כ  הערבי. מ

ע אלה. ק ר ת ק ו ד ו ת ע י ב ל א י צ נ ט ו פ ם ה י ק ס ע ו מ ר ה פ ס ר מ ב ד ה ב ל א ש ת ה ת גם א ר ר ו ע ה זו מ ק ו ל  ח
ם י ד ב ו ע ארצי של 1.5 ע צ ו מ ע מ ב ק , נ ה (1989), למשל י י ש ע ורי ת ן אז ו נ ם לתכ י י ט א מ ר ג ו ר פ ם ה י ו ו ק  ב
. ם נ ו ד ם ל י ד ב ו ע 3.75 ע צ ו מ מ ם ב ה דה, ש ח עבו ו ת כ ר י ת ה ע י י ש ע ת ם ב י ד ב ו ו ו-6.0 ע ט ו ר ם ב נ ו ד  ל
ם נ ו ד ם ל י ד ב ו ם ל־5 - 9 ע י ע י ג ם מ ם ה , ש ז כ ר מ ה ב ו י ב א ־ ל ת ת ו ז ו ח מ תר ב ו ם י י ל ו ד ה ג ל ם א י ע צ ו מ  מ
ן ו 5 מילי - ת ל ס ח י י ת מ ה ה י י ס ו ל כ ו ר א ו ז ת לפי י צ ר א ת ה י נ כ ו ת , 1990). ב י ו נ ן והבי כו ד השי ר ש מ ) ו ט ו ר  ב
ת ו ז ו ח מ ד מ ח ל א כ טו ל ם ברו נ ו ד ה ל י י ש ע ת י ב ל א י צ נ ט ו ם פ י ד ב ו ר ע פ ס מ ת ל ע צ ו מ ה מ ח ס ו  נפש גובשה נ
ז ו ח מ ו ב ל י א ו ו ט ו ר ם ב נ ו ד ם ל י ד ב ו ו 3.5 - 4 ע ב יהי ג נ , שב ה ת י ה ה ח נ ה ה (גרון, 1978). ה נ י ד מ  ה
ם י י ו ק נ ר שאי ב , ד ח ט ש - ת ו ר י ת ת ע ו י ש ע ם ת ו ק י מ ם ב י ט ל ו ת ב ו נ ו ר ת ם שלנגב י ו ש ב - 11.5, מ י ב א ־ ל  ת
ז כ ר מ ה ה ו פ י ת ח ו ז ו ח מ ב , ו ם ברוטו נ ו ד ם ל י ד ב ו ו 6 ע ע ב ק ן נ ם והצפו ת ירושלי ו ז ו ח מ . ב ב י ב א ־ ל ז ת ו ח מ  ב
ם י ח ט ש ה , ש ח י נ ה תן ל י נ , ו ם י מ ד ו ק ה ה מ ב ר ה ם ב י נ ו ם ש נ י ה א ל ם א י ע צ ו מ ם מ י נ ו ת . נ ם בדי - 8 עו
ם י ד ב ו 250 ע ל לכ-000, א י צ נ ט ו ם פ י ו ו ה ל מ א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י י מ נ י נתו ה לפ י י ש ע ת ם ל ו י ם כ י י ו נ  הפ

ה בעתיד. י  בתעשי

דולה ם גי ם ע ל ו , א ה י ושא התעשי ט בנ ל ו ם ב ע ף פ ה א י א ה ר, ל ו ז ירושלים, הן העיר והן האז ו ח  מ
ה ת ל כ ל כ י ב ת י י ש ע ת ב ה י כ ר מ ם ה ו ד י ק רך ב ה עלה הצו ת י י ס ו ל כ ו ת וגיוון א ו נ ו ר ח א ים ה  של ירושלים בשנ
ב י כ ר ה על מ ת ל כ ל ס כ ו ס י ב ת מ ו ע נ מ י ם ה ש ל ה ו י ת ו ב י ב ס ר ו ת העי י י ס ו ל כ ו ה על גודל א ר י מ ם ש ש  ל
ח ו ת י ת פ ו ר ש פ א , אינן מ י ו ההרר ק ל ח קר ב ז זה, בעי ו ח ת של מ ו רפי ג או י ו הג י ת ו נ ו כ ם בלבד. ת י ת ו ר י ש  ה
ת א פ ה וכן מ י רג ת אנ ו ר ו ק , העדר מ ם י ת מ ק פ ס י א ה, קשי רפי ג ו פ י הטו א נ ב בגלל ת ח ף ר ק י ה ה ב י  תעשי
ם, לפי רושלי ז י ו ח מ ר ב ת ו י ת ב ו ל ו ד ג ע ה ק ר ק ת ה ו ד ו ת ה. ע י ם לשמש לתעשי י י ם העשו י ח ט ש ט ה עו  מי
. ם י רושל ר י א בעי ל ת ו ג ־ ת י י ר ק ב ן ו ו ל ק ש א , ב ד ו ד ש א א ב ק ו ו ת ד ו א צ מ , נ י ישראל ע ק ר ק ל מ ה נ י  מ
. ז ו ח מ ת של ה ו ד ו ת ע ל ה ל כ ה 77.3% מ ו ו ה מ ם ה נ ו ת 7,881 ד ה ב ד ו ת ת ע א צ מ ה נ ל ת א ו מ ו ק  בשלושה מ
, ם י ע י ק ב מ ב ל ר ע מ מ ן ש ו ל ק ש ת א ו ל ו ח י ב מ ו ר ד ר ה ת א ם ה , ה ת י ס ח ב י ר ם ה ח ט ש ם ב י ט ל ו ם ב י ר ת  א
ת מ י י ם העיר, ק י ל ש ו ר ן י . בצפו ד ו ש באשד ד ח י ה נ ו ר הצפ ת א ה ת ו ג ־ ת י י ר ח ק ר ז מ - ם ו ר ד ה ב ב ח ר ה  ה
ם נ ו ת 394 ד ה ב ד ו ת ת ע מ י י ן ק ם. כ נ ל 840 דו ח ש ט ש ת ב ו ר ט ע ב ם ו י ב צ ו ר ח ה ה ב ל ו ד ג - א ה ל ד ו ת  ע

י של בית-שמש. ב ר ע מ ר ה ת א  ב

ח ו ת י פ ת ה נ י ח ב ת מ ד ח ו י ה מ י ע ה ב ו ו ה , מ ו ת י י ס ו ל כ ו ב א כ ר ה ם ו י י ע ב ט ו ה י נ ב נתו ק ז הצפון, ע ו ח  מ
ת ו מ ר ו ג ה ה י ג ר נ ת א ו ר ו ק מ ב ת ו י ר ו ש י ע מ ק ר ק ת ב ו ל ב ג ה מ ז ז ו ח מ ת ב ו מ י י . ק י ת י י ש ע ת ה י ו ל כ ל כ  ה
ה של ד י ח י א ת ל ב ה ו ב ת ר ס ו ר פ ת ן ב י י פ א ת ף מ ז א ו ח מ . ה תי י ח תעשי ו ת י פ י ל ד מ ס צר ל י ס רת ב צי  לי
ל י ל ת הג י י ס ו ל כ ו א ל ב ו ד י קר הג ת עי א ת ז מ ו ע ך ל ה, א י ח התעשי ו ת י פ ף קושי ל י ס ו מ , דבר ה ה י י ס ו ל כ ו  א
ו א צ מ ן נ ו ז הצפ ו ח מ . ב ת ו י ש ע ם ת ו ז י , י ה א ר נ א זה אשר יעודד, כ ו ה ת ו רו י בעי ם ו י ר ע ם כ ו י ש כ ח ר ת  מ
ך ח נרחב, א ט ם על־פני ש י ר ו ז פ ה ה י י ש ע ת ה ל ב ר ז ם בעלי ר י ר ת ל 52 א א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י  על-ידי מ
, ם י ל ו ד ג ם ה י ר ת א . ה ם י מ נ ו ת ד ו א ה מ מ ת ובין כ ה עשרו מ ם נע בין כ ל ד ו ג ם ו פ ק י ה ם ב י נ ט ם ק ב ו  ר
נם. ה 1,370 דו ב ל ש א י מ ר כ ם ו נ ו ה יש 1,500 ד ב א ש נ ב לכפר כ ר ע מ מ ם ציפורי ש ם ה ח ט ש , ב ת י ס ח  י
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ם ה ע נ ת שמו י י ר נם, ק ם 919 דו ת ע לה עלי ד הם: עפו ח ל א ם כ י מ נ ו ת ד ו א ה מ מ ם בני כ י ר ח ם א י ר ת  א
ה י י ש ע ת ם ל י י ו נ פ ם ה י ח ט ש ם. ה נ ם 597 דו ת ע י ל י ל ג ר ה ו צ ח ם ו נ ו ם 662 ד ן ע פ ר ת ו ם, אז נ  822 דו
ם י נ ט ם ק י ח ט דה. למגזר הערבי בגליל יש ש הו י - י ם בבנ נ ו -116 ד ן ו י ם בקצר נ ו ם 575 ד ת הגולן ה מ ר  ב
נם, ה - 50 דו י י ר ג נ ז - א ב ו ט ם, ב נ ר ־ 159 דו ם, במע׳ נ ן - 166 דו י נ ח ס ם, ב נ ה - 201 דו ר מ ת : ב  למדי
ן, יש ז הצפו ו ח ת מ י י ס ו ל כ ו א ת מ י צ ח מ • כ ו י ה כ ו ו ה מ , ה ר הערבי ז ן שלמג א כ ם. מ נ ן - 41 דו א נ ו ס ב א ב  ו
ה י י ש ע ת ת ל ו ד ו ת ע ל ה ל כ ר 5.3% מ ש א תר מ ו א י ם ל י ו ו ה מ ה ה י י ש ע ת ה ל ד ו ת י ע ח ט ם ש נ ו ק 608 ד  ר
א ם ל י ל ע פ ח מ ו ת י ת פ ר ש פ א א מ י ה ך ש כ ן ב ה יתרו י י ש ע ת ע ל ק ר ק י ה ח ט ת זו של ש ס ו ר פ ת . יש ל ז ו  במח
ת י נ כ ו ת ס של ה ו ל כ א ם ליעדי ה א ת ה ם ב י י נ ו נ י ב ם ו י נ ט ם ק י ב ו ש י י ף ב ו א ל ו ל כ י ל ג י ה ם על-פנ י ל ו ד  ג

. ה י י ס ו ל כ ו א ור ה ז  לפי

ו ק ל ח . ב ו ת י י ס ו ל כ ו א תר ב ו ן בי ט ק ך ה , א ו ח ט ש ר ב ת ו י ל ב ו ד ג ז ה ו ח מ ע ה דו א כי ו ם ה ו ר ד ז ה ו ח  מ
, ם י ח ו נ ה ה ר ו ב ח ת רקי ה ת בעלי עו רו י העי ם ו י ר ע ד ה ם לי כרי י ה נ י י ש ע י ת ז כו ז יש רי ו ח מ י של ה נ ו  הצפ
ם. יש ת מי ו ר ו ק מ ם ב י ל ד ם ו י י ר ב ד ם מ ז ה ו ח מ י ה ק ל תר ח ב ומגוון. י ה ר ד ו ב ח ע ו כ ל ו ה נ י מ תי ה רו  שי
ת ו ד ו ת ע ח רב. ה ט ת ש ו ש ר ו ד ת ה ו י ש ע ת ם ל י ל א י צ נ ט ו ם פ י ב ח ר כן מ ם ו י ב צ ח ל מ ם ש י ז ו כ י ם ר ה  ב
ס ד ה ח ו י מ ם ב י ט ל ו ם. ב ת בדרו ל י א ח ו ר ז מ , ערד ב ן ת בצפו ו ר ד ת בין ש ו ע ר ת ש ה מ ז ז ו ח מ ה ב י י ש ע ת  ל
י ל ע פ מ ב ל ר ע מ ה מ ד ו ת ע ם - כ נ ו ב - 3,680 ד ב ו ת ח מ ר ה ב י י ש ע ת ם ל י י ו נ פ ם ה י ל ו ד ג ם ה י ח ט ש  ה
ם נ ו ם 2,143 ד ע ע ב ש ־ ר א ב , וכן ב ה נ י ם במד ו י ר כ ת ו י ה ב ל ו ד ג ה ה ד ו ת ע והי ה . ז ם י י ח כ ו נ ה ה י י ש ע ת  ה
ר ו ם באז נ ו ה 1,770 ד ד שיש ב ר ע ב , ו ל ש א ־ ת י ד ב י ל ק שרה ו מ ע ח ב ר ז מ - ם ו ר ד ה ב י י ש ע ת ר ה ו ז א  ב
ם - י ק פ ו א נם, ב ה - 556 דו נ ו מ י ד ניים: ב ו נ ה בי ד ו ת י ע ח ט ח יש ש ו ת י פ ת ה רו י . לעי ם י י ק ה ה י י ש ע ת  ה
ת - 20 ו ר ד ש ב ם ו נ ו ת - 200 ד ו ב י ת נ ם, ב נ ן - 225 דו ו מ ה ר פ צ מ , ב ם נ ו ם - 227 ד ח ו ר י ם, ב נ  285 דו
ע - 144 ב ש ־ ל ת ב ם ו נ ו ם 157 ד י א צ מ ט נ ה ר . ב ד ו א ם מ י נ ט ם ק י ח ט י ש ב ר ע ר ה ז ן יש למג א ם כ ם. ג נ  דו

 דונם.

ם י ר ת ק שלושה א . ר ם ו ר ד ה ב ר ד ח ן ל ו בצפו ת בין עכ ו ד ו ת ע ר ה ו ז ע פי ר ת ש ה מ פ י ז ח ו ח מ  ב
ם 200 ם ע ח פ ־ ל ם א ו א ם ו נ ו ם 200 ד ב ע ק ע , זכרון י ם נ ו ם 350 ד נה ע מי י : בנ חסי ם הי ל ד ו ג ם ב י ט ל ו  ב
ת ו י ר ק ו ל ל אי ל הישנה, ו ז ר ב ת ה ל י ס ת מ נ ח ד ליד ת ב ל ם ב נ ו ה של 241 ד ד ו ת ה העיר יש ע פ י ח ם. ל נ  דו

ת כלל. ו ד ו ת  אין ע
, ק פ א ס ל ה בו יביא, ל י י ש ע ת ת ה ח י מ ב צ צ ק ה ו ן ז ב ו מ ר ב ת ו י ם ב צ מ ו צ מ ו ה ב הנ י ב א ־ ל ז ת ו ח  מ
ו ק ק ד ז ם אשר י י ל ע פ ד מ ח ו י מ , ב ם י ר ח ח א ו ת י י פ ר ו ז א ל ך ו ו מ ס ז ה כ ר מ ז ה ו ח מ ם ל י ל ע פ ת מ ד י ד נ  ל
ת מ ו צ ם ליד ה נ ו ם ועוד 49 ד נ ו ת 380 ד ה ב ד ו ת ן יש ע ו ל ק בחו ה ר ז ז ו ח מ . ב ם י ב ח ר ע נ ק ר י ק ח ט ש  ל

. ה כ ו מ ס  ה
ע ק ר ת ק ו ד ו ת ם בעלי ע י ר ת ם 26 א י י ו צ , מ ם ו ה בדר בנ ן לגן י ר בצפו פ ק ח מ , בין ע ז כ ר מ ז ה ו ח מ  ב
ם 1,400 דונם, ה ע ד ו ה י ־ ת ר י ק - ט פ ם, א נ ם 1,585 דו ק ע ר ו ל ש ח ם : נ ם ה ל ד ו ג ם ב י ט ל ו ב ה. ה י  לתעשי
ת עדיין ו י ם. מצו נ ם 600 דו ן ע ו ־לצי ן ם וראשו נ ו ם 707 ד ה - ע י ר א ־ ת י י ר , ק ם נ ו ם 990 ד ה ע י נ ת  נ

ק חפר. מ ע ן ו ס השרו ו ר ב השרון, בגזר, ד ל ת ב ו י ר ו ז א ת ה ו צ ע ו מ ה מן ה מ כ ה ב י י ש ע ת ת ל ו ד ו ת  ע
, ח ו ת י פ ת ה רו י ל עי כ ת ב ו י ו צ מ ה ה י י ש ע ת ע ל ק ר ק ת ה ו ד ו ת ע , ש ה ד ב ו ע ת ה ם א ן ג י י לצי א ד  כ
ל ח ש ט ש , הן ב ד ן ואשדו ו ל ק ש , א ע ב ש ־ ר א ב ת עצמן כ ו כ ז ם ב י ר ע ת ל ו י ה ו ל כ פ ה ה ש ל א א י צ ו ה  ל
ת ו ו ה ה מ ל ת א ו ד ו ת ח 2). ע לו ל ( א ר ש י ע ב ק ר ק ת ה ו ד ו ת ל ע ל כ ה 29.3% מ ו ו ה מ , ה ם נ ו  12,296 ד

ת. תי י ה תעשי ק ו ס ע ס ת י ס , על ב ח ו ת י פ י ה ר ו ם באז ו י ה כ י י ת העל ט י ל ק קרי ל ל עי א י צ נ ט ו  פ
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 אזורי תעשייה ואזורי מגורים

ל ב ש ח ר ח נ ו ת י פ ה ל נ ע ת מ ת ם ל י י ו ש ע , ה ם ה ב ם ש י ל ו ד ג ת ה ם א י י ו נ פ ם ה י ח ט ש י ה נ תו ם נעלה מנ  א
ת 2,000 ו נ ת ב ו ד ו ת ת יש ע ו מ ו ק ה מ ש י מ ח ק ב ר י נמצא, ש נ ן-עירו ב הבי ח ר מ ב ם ו י ר ע ה ב י י תעשי  מפעל
ם י ז ו כ י . ר י נ גב הצפו לן בנ ת - כו ג ־ ת י י ר ק ע ו ב ש ־ ר א , ב ן ו ד, אשקל , אשדו ב ב ו ח ־ ת מ הם: ר ה ו ל ע מ ם ו נ ו  ד
ר ת א , ב ה ד ו ה י ־ ת ר י ט , ב , בציפורי ל א י מ ר כ ם, ב ם בירושלי י א צ מ ם נ נ ו ות 2,000-1,000 ד ת בנ ו ד ו ת  של ע
ת ו ד ו ת ת של ע י ש י ל ש ה ה צ ו ב ק . ב מה דרו ה ו ז כ ר ך די מייצג של צפון הארץ, מ ת ח רק ובערד, ב ל שו ח  נ
, ן , תפ ה נ ו מ ש ־ ת י י ר , ק ן ם : קצרי י ז ו כ י ה ר ש י מ ח ל ב ת לגלי ו פ י ם יש עד נ ו ות 1,000-500 ד ע בנ ק ר ק  ה
ם ו ר ד ו ב ל י א , ו ן ו ־לצי ן ה ובראשו ו ק ת ־ ח ת פ ז הארץ, ב כ ר מ ם ב י ע י פ ו ם מ י ז ו כ י ק שני ר ר ועפולה. ר  חצו

ת (ציור 1). ו ל י ץ א בו ד קי לי ה ו נ ו מ י ד ת ב ו ד ו ת ם של ע י ז ו כ א רי צ מ  הארץ נ

ת א צ ק ה ל ם ו י ל ו ד ם ג י ל ע פ ם מ ו ק י מ ה ל ש ע מ י עדיף ל נ ו ב הצפ ג נ ה ת זו, ש ס ו ר פ ת ק מ י ס ה  ניתן ל
ך , א ן ט ו ק דל בינוני א ו ה בג י י ש ע רי ת ו ת אז א צ ק ה ל עדיף ב לי ת הג א ת ז מ ו ע . ל ם רחבי ה נ י ורי תעשי  אז
ע ק ר ת ק ו ד ו ת ד ע י ת ע ע ב י צ ה כל ל ו א י , ל ר ב ת ס מ י ש פ , כ ף ר החו ותר. מישו ם י י ב ר ר ו ז בפי ר ו פ ס מ  ב

תי נוסף. י ח תעשי ו ת י פ ת ל ו י ת ו ע מ ש  מ
ס ו ל כ א ת ל ד ע ו י מ , ה ן כו י והשי ו נ ד הבי ר ש ם 1994-1990 של מ י ר ו ג ח מ ו ת י ת פ ו י נ י ת למד י נ כ ו ת  ה
ת , א י ז כ ר מ ה י ו נ ו ל הצפ י ל ג ת ה ת א ו פ י ד י ע ר ו ז א ה כ ש י ג ד , מ ת ו ב ו ר ק ם ה י נ ש ע ה ב ר א  200,000 נפש ב
ם, רושלי ר י דו ז ת פרו ן, א ר מודיעי ו ז א ק עירון ועד ל מ ע ״ לשעבר, מ ק ו ר י ו ה ה ל״ק ל י ב ק מ עה ה  הרצו

ר 2). ו י צ ) י נ ו פ צ גב ה י הנ ת א ת פ א ל לכיש ו ב ו של ח ח ר ז ת מ  א
, ד ח ל א ל עד 25,000 נפש כ ב ק ם ל י ר ו מ א ת זו, ה י נ כ ו ת ם ב י ל ו ד ג ס ה ו ל כ א י ה ר ת ל א ס א ח י י ת ם נ  א
בדי 2 עו ו ל-364, ם א נ ו ח של 394 ד ט ש ה ב י י ש ע ת ת ל ו ד ו ת ש ע מ ש ־ ת י ב ק ל ה יש ר ל א שלגבי א צ מ  נ
ם י ר ו מ א ם ה י ב ו ש י י ף נפש. ל ל 1 א 1 - ס כ נ ר פ כלו ל ו ה י ח פ ש מ ע של 4.5 נפש ל צ ו מ ה, שלפי מ י  תעשי
ם י ב ו ש י י ל ד ש , בעו ם נ ו א 7,561 ד ו ה ה י י ש ע ת ה ל ד ו ת ע ל ה ך כ ס ב-15,000-8,000 נפש ס ל כ א ת ה  ל
ת ו ל ו ד ת ג ו ד ו ת ה. ע י ע לתעשי ק ר ת ק ו ד ו ת ת זו, אין ע י נ כ ו ת ם ב י ע צ ו מ ם כגבעת־שעל או צפית, ה י ש ד  ח
. ן ו כ י והשי ו נ י ב ד ה ר ש ת מ י נ כ ו ת ת ם א א ו ת ר ה ב , ד ל א י מ ר כ ל ד ו ו ד ש א , ל ע ב ש ־ ר א ב ת יש ל י ס ח  י
ת הן ג ־ ת י י ר ק ן ו ו ל ק ש ם א ה ב ם ו נ ו א 6,572 ד ו ת ה ו ד ו ת ע ל ה ך כ ם בני 8,000-3,000 נפש ס בי ישו  לי
ם בני 3,000-1,000 בי ישו ת הי צ ו ב ק ם בלבד. ל מי נ ו ת ד ו א ה מ מ ר יש כ ת י ל ה לו לכ י ואי ק האר ל ת ח  בעלו
ל יישוב. כ ם ל י מ נ ו ת ד ו ר ש ה ע מ ם בני כ י ח ט ש ת ל ק ל ו ח מ ם ה נ ו ת 3,258 ד ת ב ל ל ו ה כ ד ו ת  נפש ע
ת ו ב ר ז ר ת ה ו ל ע ם) הן ב נ ו ה (עם 919 ד ל ו פ ע ם) ו נ ו ה (עם 822 ד נ ו מ ש ־ ת י י ר ם ק י ר ע ת ה א ה ז צ ו ב ק  ב

ת ביותר. לו דו  הג

ת ה ב ד ו ת , יש ע ם ו ר ד ן ב עי די ן למו ם בצפו ח פ ־ ל • א ו , בין א ״ ם י ב כ ו כ ה ת 12 ״ ה ב ע ו צ ר ל ה כ  ל
ה 1,400 ד ו ה י ־ ת ר י ט ה ל כ ו ת ב ה ו י י ש ע בדי ת ף עו ל ל לכ-20 א א י צ נ ט ו ה פ ו ו ה מ ם בלבד, ה נ ו  2,523 ד
ם י ח ט ש ל ה ך כ ס , ש ן א כ . מ ״ ק ו ר י ו ה ק ״ ה ל ל י ב ק מ ה ה ע ו צ ר ת ה ו ד ו ת ל ע ל כ ם 55.5% מ ה נם, ש  דו
ם, נמי א 20,308 דו ו ן ה כו י והשי ו נ ד הבי ר ש ידי מ ם על- י פ ד ע ו מ ת ה ו מ ו ק ם מ ת ו א ה ב י ם לתעשי י י ו נ  הפ
ם י ד ב ו ע של 7.5 ע צ ו מ , לפי מ ם י ו ו ה מ ה ה ו נ י ד מ י ב ת י י ש ע ח ת ו ת י פ ת ל ו ב ר ז ר ת ה י צ ח מ ת מ ו ח ם פ ה  ש

ה בעתיד. י ל לכ-147,000 עובדי תעשי א י צ נ ט ו ם, פ נ  לדו
ן ח ב מ ד ב עמו ה, י י ה להישען על תעשי ר ו מ א ה ה ק ו ס ע ד של ת י ת ע ח ב ו ת י פ , ש ם ניתן לאמר ו כ י ס  ל
ם י י ר פ י ר פ ם ה י ר ו ז א ל ל ל ך כ ר ד , ב ר ו מ א , כ ם י מ י א ת ה מ ל ה זו. א ר ט מ ם ל י נ י מ ז ם ה י י ו נ פ ם ה י ח ט ש  ה
ז הארץ, כ ר מ ם ל י מ י א ת ם מ ן ה , ואי ן כו י והשי ו נ ד הבי ר ש ת של מ ו פ י ד ע רי ה ו ם לאז א ת ה ל ב בגלי  בנגב ו
ר ק י ת ע ד א ק מ ד ל ר ש מ ד ה מ ו ם ע ה ר ב ש , א ן ש ומודיעי מ ש ־ ת י , ב ם י י ז כ ר מ ם ה י ר ת א א לשני ה ף ל א  ו
ה ע ו צ ר ך ה ר ו א ה ל מ א ת ם ה ה ן ל אי , ו ף ר החו ו ש י מ ם ל ם ג י מ י א ת ם מ ן ה ל. אי י הגדו נ י העירו ו נ י  הב
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ד י ת ע ה צורך ב הי א, שי ו . נראה, אפ ״ ם י ב כ ו כ ת ה י נ כ ת ״תו ל א ו ל כ ה ל ר ו מ א ק״ ה רו ו הי ק ״ ה ל ל י ב ק מ  ה
ם ו ז י ה ל נ ו ו ם יש כ ה א י י ש ע ת ע ל ק ר ק ת ה ו ב ר ז ל ר ס א ו ל כ א ה י ו ו נ י ת יעדי הב ם א י א ת ה ב ל ו ר ק  ה

תי בעתיד. י ח תעשי ו ת י פ ע ל ק ר ם ק ה ת שאין ב ו מ ו ק ת מ ו נ ב א ל ל ה ו ר ז ז ה במג ק ו ס ע ת ת ו ר ו ק  מ

 לוח 1: עתודות קרקע פנויות לתעשייה לפי מחוזות

ם אחוז מ ד ע ב ק ר ז ק  המחו

 ירושלים 10,199 24.3
ן 11,427 27.2  הצפו

ה 1,645 3.9 פ י  ח
ז 7,144 17.0 כ ר מ  ה

ב 572 1.7 י ב א ־ ל  ת

ם 11,002 26.2 ו ר ד  ה

100.0 41,989 : כ ״ ה  ס

 מקור: מינהל מקרקעי ישראל, עתודות קרקע לתעשייה, 1991.

 לוח 2: עתודות קרקע פנויות לתעשייה בעיירות פיתוח

ירה קרקע ירה קרקע בדונם העי  העי

ת 64 ו ל ע ם 285 מ י ק פ ו  א

ן 225 ה רמו פ צ א 40 מ ב י ק ע ר ־  או

ת 114 נצרת עלית 76 ל י  א

ת 200 בו תי ת ־שמש 394 נ  בי

 בית־שאן 390 ערד 1,770

ה 556 קצרין 575 נ מו  די

ת 2,157 ג - ת י י ר ר 597 ק ו צ  ח

י 25 כ א ל מ - ת י י ר ל 90 ק מ ר כ ה ־ ת ר י  ט

ה 1,722 נ ו מ ש - ת י י ר בנה 199 ק  י

ן 274 י ע ה - ש א ם עלית 150 ר ע נ ק  י

ה 200 ל מ ם 127 ר ח ו ר  י

ת 200 ל 1,370 שדרו א י מ ר  כ

ד 80 שלומי 40 ו  ל

ק 376 מ ע ה ־ ל ד ג  מ

כ 12,296 ״ ה  ס
ת: רו  מקו
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 המצפים בגליל - עשוי להקמתם

 פרופ׳ ארנון סופר

, ו ת ל ע פ ה ב ו ו ת מ ק ת ה ר ו צ , ב ו פ ק י ה ג ב י חרי ת ו ב ש י י ת ע ה צ ב ם מ ו י ס ם ל י נ ו עשור ש א ל ת 1991 מ  בשנ
. ם י פ צ מ ל ה ע פ א מ ר ק נ  ש

ת ו ד ו ק ת 30 נ מ ק ז על ה ר א ב ו ם בגליל. ד י פ צ מ ת ה מ ק ה ן ל ו ה הרעי ל ע ו ת 1978 ה נ ף ש ו ס  ב
ה נ ך שישה עד שמו ו ם ת י פ צ מ ת ה מ ק ת על ה י פ ו ס ה ה ט ל ח ה ה ה ל פ ת. ב־30.4.1979 נ ת חדשו ו ב ש י י ת  ה
ה. נ ת המדי ו ע ק ר ר על ק י ולשמו ר ר ה ל ה ת בגלי י ד ו ה י ה ה י י ס ו ל כ ו א ת ה ס י ר ת פ ם א ד ק י ל ד ם כ י ש ד ו  ח

קל, 1988). נ  (סופר, פי

ם (מפה 1). י פ ס ו ם נ י פ צ ת 13 מ מ ק ה ת ל ו י נ כ ו ו ת ך הי ם א י פ צ על 26 מ ו בפו מ ק ו ף 1981 ה ו  עד ס

ר מכן. ח א ם ל י פ ס ו ם נ י ב ישו ם ב-1982 ועוד י בי ישו ו 6 י מ ת 1981, כ י שנ ר ח ו א מ ק ו , ה ן , אכ ם ק ל  ח
ק ל ה ח י ם ה ק ו ה ב ש ישו ל י כ ם ו י פ צ מ ל ה ע פ מ י מ ל ר ג ט נ י ק א ל ה ח ת י א ה ר ל ב ה זו כ צ ו ב ק א ש ל  א

. ( לתי ך (קיבוץ, מושב, יישוב קהי י י ת ש א ה ו ה ה י ל א ת ש ו ב ש י י ת ה ת ה ר ו צ  מ
ת ו ר ו צ ם ל י פ צ ם בין מ י ב ב ר ע מ ו ו ב ב ר א ע ש ו נ ם ב י ר ק ו ם ח ג ב ו ח ר ר ה ו ב י צ , ה ר ו מ א ת ה ו ר מ  ל
ע צ מ א ר שגב ב ו ו באז מ ק ו ה ם ש י י ת ל י ה ק ם ה בי ישו ם לי י א ר ו ק ם ה י מ ו ס ר ו פ א צ מ ות. נ נ ת השו ו ב ש י י ת ה  ה

ת יותר (רייכמן, אורן, 1984). ר ח ו א ת מ ו ב ש י י ת ך לגבי ה כ ם ו י פ צ ם מ ש ת ה-70 ב ו  שנ
ו ת ר ג ס מ ב חד ש ו ה מי מ ק ך ה י ל ה ת ס ל ח י י ת א מ ל ת א מ י ו ס נו מגדיר צורת יישוב מ ח ״מצפה״ אי נ ו מ  ה
ם י נ י י פ א ב מ ו ל א בשי ט ב ת ה ה מ ק ה ה של ה ד ו ח י ת. י ו נ ת שו ו י נ ו ג ר ת א רו י צו ם בעל י ב ו ש י ו י מ ק ו  ה
ת צ ו ב ל ק ל י כ נ ם הראשו ס ו ל כ א ס יישובים״, ש ד ק ״ ת כ י ע ר ת א נ ו כ ת מ ם ב י ב ו ש י י ת ה מ ק ו ה מ , כ ם י ד ח  א
ם, ישבי ם למתי י י ל כ ל ת כ ו נ ו ו פתר ח ט ב ו א ה ת. ל ימלי נ ת מי י ת ש ם ת ת ע ו ח פ ש ה - 15-7 מ נ ט ם ק י ב ש י י ת  מ
תי ו ישב ל התי ע פ מ ע צבאי או כ צ ב מ ר כ י לו הצטי כו ם ו י ל דו ם ג י ר פ ס מ ב ת ו ו ר י ה מ ר ב ו מ א ל בוצע כ ע פ מ  ה

ה. נ ם מדי ר ה של ט פ ו ק ת ת בנגב ב ו ד ו ק נ  בדגם 11 ה

ה הוא: ט ל ח ה א ל י ב ה ם ש י מ ר ו ל ג ו ל כ  מ
, ת ושמירתן ו ע ק ר ת ק ס י פ  * ת

, ״ ת כ ר ע מ ך ״זעזוע ה ו ל ת ב לגלי ל ת ה מ ו ש ד ת ו ק י  * מ
ור, ם באז י ב ש ו מ י ה ן לבנ פתרו ל ו ה לגלי י י ס ו ל כ ו ת א כ י ש  * מ

ן. ו י גבול הלבנ  *־ עיבו
ל 1988) ק נ י , פ פר  (ע״פ סו

ם א , ה ה ל א ש ת ה ל א ש ה. נ נ ם לראשו ת ו ו א ס ל כ א ם ו י פ צ מ ת ה ו א מ י ק ז ה א ם מ י ו עשור שנ פ ל ר ח ו מ א  כ
ל הצליח? ע פ מ ם ה ע א ו ב ק ל ה ו ר ו ח ט א י ב ה ר עשור ל ר כעבו ש פ  א

ת ו ב ק ע ו ב , שחל ן ב , כמו יתכן . י ת ו ר ט מ ש ה ו מ י ת מ ק י ד ב א מ צ ו ל י ע ו ה פ י ה ה ת ל א ש ה ל ב ו ש ת  ה
. 1 9 7 8 / 9 - ת ב ו ט ל ח ה י ה ל ב ק א נצפו על-ידי מ ל ם ש י נ ו ו י ת בכ ו י ב ו י ח ת ו ו י ל י ת של ו י ו ח ת פ ת ל ה ע פ מ  ה

ת. י נ ו ה העקר מ ר ה ב ל א ש ה ל ב ו ש ת ת ת ה ל ס נ ה י ר ז מ א  מ
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 מפה 1: פריסת המצפים בגליל (יישובים שהוקמו עד 1981)

ת ושמירתן ו ע ק ר ת ק ס י פ  ת

ת ו מ ד ו א ך או שהי ו ס כ ס ו ב ע שהי ק ר ם של ק י מ נ ו י ד פ ל ת א ר ד ס ה ף ל ו ם שימש, אכן, כמנ י פ צ מ ל ה ע פ  מ
, י ס י ן פ פ ו א ם ב י מ נ ו י ד פ ל ת על א ו ב ש י י ת ה ם ה צ ע ם ב י ג ו ט י די ב ה לי א ע ב ק ר ק ת ה ס י פ ה. ת נ  מדי

. ת עצמם ו ב ש י י ת ה י ה ר ת א  ב
ת ח ה א ע ב ת ג ג ס ם ב-1980 (על פ ק ו ז ה א ם מ י נ מ כ ב מ ישו ת הי ו ח ת פ ת ת ה א א מ ג ו ד א ל י ב ם נ  א
ך כ , ו ם י ז ו ח ת א ו א מ ת ב ו ב ח ר ת א ה צ מ ב ב-1991, נ ו ש י י ת ה ס י ר פ עד ל ) ו ן ר כמו ה בה ד ד ו ב ה ו ל ו ל  ת

ם לשעבר. י פ צ מ ת ה י ב ר מ  ב
ך גוש שגב פ , ה י ז כ ר מ ן ה ו ת ח ת ל ה י ל ר בג ק י ע ת ב ב ח ר נ ם ה י פ צ מ ת ה ס י ר ת פ ו כ ז , ב ו ה מז ר ת  י
ת ו ב י ש ל ח ע א ב ו ה ה י ת ו ל ו ב י ג א ו ו ת ם ו י מ נ ו ף ד ל ל 100 א ע ה מ ח ט ש ת ״משגב״ ש י ר ו ז ה א צ ע ו מ  ל
ת ו י ב ר ת ע ו י מ ו נ ו ט ו ת א ר י צ י ת ל ו מ ג ם על מ י נ ו נ י ע של ר ק א על ר ק ו ו ת ד ט ל ו ב לה ה דו ת ג י ט י ל ו פ ו א י  ג

ק (מפה 2). ו ר י ו ה ק י ה כ כ ו ת ט ב ר פ ב  בא״י ו
י בין גוש ד ו ה י ץ ה י רת החי צי ו י מ ל, כ ם של הגלי י ר ח ם א י ר ו ז א ם ב ת ג ט ל ו ה ב ס י ר פ ת ה ו ב י ש  ח
ל - ן גלי ו ן - אל ו ת נ י ה ־ ח ל א ה - ת ע ב ת - ג ר מ ם ת י ב ו ש י י ה ם ( ע ר פ ם - ש י נ ו ל ת א ע ב ת לגוש ג ר צ  נ
ן ו ת ח ת ל ה י ל ל בג ו ד ג י ה ב ר ע ח לגוש ה ר ז מ י מ ט י ל ו פ ו א י ם ג ו ס ח ת מ ר י צ י , ו ה - עדי - הרדוף)  הושעי

. ת - כלנית) ו ח פ ה - ט י נ ד - כפר חנ ס ם - מ י ר ד ר ק ו ז א ) י ז כ ר מ  ה
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ת ו ב י ש א בעל ח ו ם ה ר כ ה ־ ת י ת ב ע ק ל ב ע ן מ ו ל העלי לי ת הג ו ג ס י על פ כ ר ו א ם ה י ב ו ש י י ך ה ר ע ם מ  ג
ל ע פ מ לומר ש ם ו כ ס ל - פלך). ניתן ל ב ו ן - ת ם - חלוץ - לבו י ש ר ח (ציר ח ו ו ת ט כ ו ר ת א י ט י ל ו פ ו א י  ג

י בגליל. ר הערב ז ה של המג י צ ז י ר ו ט י ר ט - ה ד ם ל ר ם ת י פ צ מ  ה
בם) ברו ם ( י פ צ מ ת ה מ ק ה ב ה ש ד ב ו ע ת ה ן גם א ו ב ש ח ת ב ח ק , יש ל י ע ק ר ק ת ההישג ה נ י ח ת ב ע  ב
ם ה ג ר ן ק כ ה א , כפי שז ד ת בעתי י ד ו ה י ת ה ו ב ש י י ת ה ת ה ל ד ג ה ה ל ק י מ נ י ה ד ר צ ו נ ת ו י ת ש ה ת ח נ ו  ה
ם י צ ח ש לו יוצר ל ו ק י ב ה , ו ב ח ר ת ה , גדל ו ם י י ת ל צ ע ו ב ת ל י ח ת ל ש א - ל ו ט מ ב כ ישו  בעשור שחלף. י

. ם י ר ח ם א י ב ר ם ו י נ מ כ מ ן ו ת ובגילון, כמו רי ך בצו כ , ו ם י פ ס ו ת נ ו ח ת פ ת ה ל ת ו ו ב ח ר ת ה  ל

ה לגליל ופתרון לבני המושבים י סי כלו  משיכת או

ה י י ס ו ל כ ו א ר ה . מאג ע ק ר ק ר נושא ה ח א ם ל י פ צ מ ת ה מ ק ה ה ב י י ה השנ ר ט מ ת ה ו י ה ה ל ת י ה ה ר ו מ  זו א
ל י ל רח הג ־מז ן צפו ל (מרכז ו לי ל הג ב ח פה. ב ז חי ו ח מ מ ן ו ז הצפו ו ח מ א מ ם ב י פ צ מ ס ה ו ל כ א י ל ר ק י ע  ה

י בגליל. ר המושב ז ג מ ה ם מ י פ צ מ ם ל י א ב • של ה ק ל ט ח ל ו ) ב ן ו ת ח ת ה ן ו ו  העלי
. ם ס ו ל כ ב א צ ק ל • ו י ב ו ש י י • של ה ל ד ו ג ם ל י פ צ מ ת של ה רפי ג או י ה הג ס י ר פ ט בין ה ל ו ם ב א ת  יש מ
ה פ י ר ח ו ז א לה מ דו ה ג י י ס ו ל כ ו ם א י כ ש ו י מ נ ו פ צ ף ה ו ח ר ה ו ש י מ ם ל י כ ו מ ס ם ה י י ת ל י ה ם ק י ב ו ש י  י
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ם י ש ד ם ח י ב ו ש י י י ב ם לג וכך ג ה ( ל י ה רית, עדי ו , גילון, צו ל א ־ ל ט ך ב . כ ם י ש ד ם ח י ל ו ע ת ו ו י ר ק ה  ו
ן ועוד). , עצמו ה ל א ת ה ע ב ו נופית, ג מ ו כ י ר ח א ם ו י פ צ מ ל ה ע פ ו לפני מ מ ק ו ה ם ש י ר ח  א

ם נ י , א ם י ש ם ק י י פ ר ג ו פ ו ם ט י א נ ת ם ב י מ ק ו מ מ ה ה ל א ף או כ ו ח ר ה ו ש י מ ותר מ ם י י ק ו ח ם ר בי ישו  י
י צ ו ב י ק ת ה ו ב ש י י ת ה ם ה ג ד ן ש ב ו ת. מ הררי ם ו י ש ר , ח ת ת , לבון, מ ם י ר י ב ם - גיתה, א ה י נ י . ב ם י  מושכ

. י ת ל י ה ק ב ה ישו ת הי מ ו ע ת מושך ל ו ח ו צבעון, פלך, הרדוף, פ מ  כ

. ה פ צ מ ד ל ב ל ת ב ו ח פ ש ם ב-15-7 מ ס ו ל כ ה א ת י ה ה ל י ח ת כ ל ם מ י פ צ מ ת ה ה א נ י י פ א ה ש ע פ ו ת  ה
ה נ ו ש א ר ת ה י צ ח מ ם ב י נ ט ם ק ת ו ר א י א ש ע של כ-5% בשנה, עדיין ה צ ו מ ר מ י ב ב גידול ס צ ק ן ש א כ  מ

ות ה-80.  של שנ
ש ו ק י ף, יש ב ר החו ם למישו י ב ו ר ק ה ם ו י י ת ל י ה ק ם ה בי ישו קר בי , בעי ם י ר ק ר מ פ ס מ ת ב א ת ז מ ו ע  ל
. ת י ס ו ר ה ה י י ם גבור העל ע ת ה-80 ו ו ל שנ ה ש י י ת השנ י צ ח מ קר ב ה בעי מ י ש ר ה מ ר ו צ ם ב ם גדלי ה ב ו  ר
ע צ ו מ מ ת ב ו ח פ ש ר ל-25 מ פ ס מ ה ה ל 1 ע 9 8 6 - . ב ה פ צ מ ע ב צ ו מ מ ת ב ו ח פ ש 9 מ ־ ו כ ר ר ו ג ת  ב-1981 ה
ם נ ש . י ה פ צ מ ע ל צ ו מ מ ב ב ו ר י ק ת ב ו ח פ ש י 40 מ ד כ ר ל פ ס מ ה ה ל ב-1990 ע ) ו קל נ י , פ ר פ ו  (ע״פ ס
ל ב , א ל א ־ ל ט ו גילון ו מ , כ ת ב-1990 ו ח פ ש ל 60 מ ע ת מ ו ר ר ו ג ת ם מ ה ב ם בעבר, ש י פ צ  יישובים, שהיו מ

ת בלבד. ו ח פ ש ת שבו כ-20 מ ת מ ת ו ו ח פ ש ם 25 מ ת ע י ר ר ה ם יש יישובים כ ד צ  ב
ת ו ש פ 5 נ 0 0 0 - ת כ ו ל ל ו כ ת ה ו ח פ ש ם כ-1000 מ י פ צ מ 2 ה 6 - ם ב י ר ר ו ג ת ל דבר, מ ו ש מ ו כ י ס  ב
ך , א י ד ו ה י ל ה י ל ג ת של ה י פ ר ג ו מ ד ה ה נ ו מ ת ת ה ת א י ת ו ע מ ש ת מ ו נ ש י ל ד ה כ ן ז תו ן בנ . אי ת ו ח פ  ל

. ם ת ו ט א ו פ ש ך יש ל כ ת ו י ט י ל ו פ ו א י ג ם ה ת ס י ר פ ו ב ם הלל בי ישו ם של הי ת ו ב י ש  ח
ה מ כ ם ל ר ) ג חצי ה ו ך שנ ו ת ם ב י ב ו ש י ם (26 י י פ צ מ ר של ה י ה מ ה ה מ ק ה ב ה צ , ק ק פ א ס ל  ל
ש ד ח ה מ ס ו ל כ א ת ל ו ו ק ם ישנן ת ו ה (כי ת י ו ג מ ם כ בי ישו ר י פ ס ך נעזבו מ כ ה מ א צ ו ת כ יות ו ת שגו ו ט ל ח  ה
, ת ש ר ו , מ ת ת מ ת ו י ר ר ו ה מ ) כ ן א מרצו ל ש ן ו ו מרצו א פ ק ם ( י ר ח א , ו ן ) ולבו מ ״ ה ר ב • מ י ש ד ם ח י ל ו ע  ב

. ם י צ ו ב י ק ה ב, ו ה אבי פ צ  מ

 מפה 3: מצפה עמוקה בתיך חורש של הקק״ל
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ת בגליל י מ ו א ל ת הלב ה מ ו ש ד ת ו ק י  מ

ברעש ה ו י י נ ב ת ה ו ר י ה מ , ב ב ר ם ה ר פ ס מ ם ב י פ צ מ ת ה מ ק ה ת ל ו ב ו ש ח ת ה ו ר ט מ ת ה ח ה א ת י  זו ה

. ם ת מ ק ה ה ל ו לו י שנ ת ר ו ש ק ת  ה
ו מ ת ר . נ ת ו מ י מ ים ת ה של 3-2 שנ פ ו ק ך ת ר ו א ל ל ה בגלי מ צ ה ע ד ק י ת מ י מ ו א ל ב ה ל ת ה מ ו ש ן ת אכ  ו
ל א ר ש י ת ל מ י י ק - ן ר , ק ( ת ר ו ש ק ת ה ן ו ו ח ט י ב , ה ת ו א ל ק ח י ה ד ר ש ת מ ו ע צ מ א ב ל ( א ר ש ת י ל ש מ ל מ ע פ מ  ל
ת ר ב ה, ח תי עו רו ל ז ת על כ י ד ו ה י ת ה ו נ כ ו ס , ה ם י ח ט ש ת ה ר ש כ ה ם ו י כ ר ד ת ה ו צ י ר ת פ ה א ע צ י ב  ש

. ם י ר ח ים א רי בו ם צי י נ ו ארג , ויצ״ו ו ת ו י מ ו ק מ ת ו ו י ר ו ת אז ו צ ע ו , מ ל מ ש ח  ה
ב ל ת ה מ ו ש ד ת ו ק י מ ד ב י מ ת ה ר ל ש פ ת ב-1974, אי א ו ל ע מ ח ב צ ר ר ה ח א ו בעבר, ל מ כ א ש ל  א
ם י י ר ו ם אז י א ש ו נ ב ל ל ת ה מ ו ש ה ת ר ז , ח ע ק ר ק ה על ה י י ל ע ם ה ו ם ת ע , ו ה כ ו ר ה א פ ו ק ך ת ר ו א ל ל  בגלי
. ת לבנון והאינתיפדה) מ ח ל ת (כמו מ ו ר ס ת שאינן ח ו ר ח ת א ו ק י צ ת מ ו לבעי דה ושומרון) ו הו ם (כמו י י ר ח  א
ה ה עשייה כ ר ש פ א ה ו ת ל ו ע ת פ ה א ל ע , פ ה י ת ו ל ב ג ל מ ם כ ה זו ע ט י ש ק ש פ , אין ס ר ו ח א ה ל י י א ר  ב

״ 1990). ע ק ר ק ״ , ב קל נ , פי פר ד נרחב. (אפרת, סו א ב מ ח ר ה על מ ב  ר

א , ל ן ה ושומרו ד ו ה י ת ב ו ב ש י י ת ה ה ל ז י ת י ט נ רת א צי ו י , א ן ל הצפו ו ב י ג בו ו עי מ ת כ ו פ ס ו ת נ ו ר ט  מ
ו א הי , והן ל ה ל י ח ת כ ל ת מ ו נ ן ברצי ה י ל ס א ח י י ת א ה רי ל ם ציבו ר ו ם ג ו ם ש ג ה ש א ר ך נ ו א ש מ מ ת  ה
ת ו ח פ ם ל י ע י ב צ ל מ בו ך לג ו מ ד ס ס מ ת צבעון ו מ ק ם כי ה . א ה מ ק ה ת ה פ ו ק ת ת ב ו א מ ס ר ס ש א תר מ ו  י

. י נ ו ל הלבנ ו ב ג י ה ת עיבו ש א מ מ ת ל י נ ו ש א ה ר נ ו ו  על כ
. ה מ ק ה ה ן ו ו נ כ ת ב ה ל ש זכרו ב א נ ל ם ש י מ ו ח ת ת ב ו כ ל ש ו ה ם הי י פ צ מ ל ה ע פ מ ל ק ש פ ל ס ן כ  אי
ם י נ נ כ ו ת ם מ י ש י ב ע כ ירז ביצו ז , ו ל ה של הגלי ר ו ב ח ת ת ה פ ת מ ן א י ט ו ל ח ה ל נ ל שי ש מ ל ל ע פ מ  ה
ו מ ם כ י י ל ו ת ם ב י ר ו ז א צה ל וצרה פרי . נ נצרת) אל- כרמי , ו ל א י מ ר כ - ב ג ש ב (כמו כביש מ כ ע ת ם ה ש ו מ י מ  ש

ן ולחלוץ. ך או ללבו ל פ ל ו ב ו ת ם ל י ק ו צ מ ו ה דפת, ק ו , הרי י ן  הר כמו
ד ערביי צ נות מ י ח ועו ת ה מ ר י ב ג ם ה י י ב ר ם ע י ב ו ש י י ך ל ל כ ך כ ו מ ם ס י פ צ מ ת ה מ ק ה ם ש ר ג  ברו
י פ ל ר כ ו ם באז י ד ו ה י ד ה צ י מ ת ו ע מ ש ל שינוי מ א ח ל ד ש , בעו ם י ש ד ח ם ה י ב ש י י ת מ י ה פ ל ל כ י ל ג  ה
ו ש ח ר ת ה ם ש י ר ח ם א י ע ו ר י א ם מ י פ צ מ ל ה ע פ מ ם ל י ב ר ע ת ה ש ו ח ת ת ד א ד ו ב ן ל ב ו מ ה כ ש . ק ם י ב ר ע  ה
ך ניתן , א ת י מ ל ס ו מ ת ה ו ד ר ח ת ה ה ץ ו ר פ מ ת ה מ ח ל , מ ה ד פ י ת נ י א , ה ן ו ת לבנ מ ח ל ו מ מ , כ 8 0 - ת ה ו  בשנ
ה על ב א ר ע ם ב י ד ל י י ר ו א י ת . מ ר הערבי ז ה במג נ צ ק ה , ל ן ט ל או ק , גדו ק ל ו ח מ ר ם ת י פ צ מ ה ק ש י ס ה  ל
, ן י י סכנ ב ש ו ד ת צ ת מ ו נ ג הפ ה ו א ח ת מ ו ת י ב ש , מ ה ב א ר ע ת ל י ר ר ה ת מ ו צ צ ם יגלגלו פ י ד ו ה י ה ם ש ש ש  ח
ל ב י ח ב ש י י ת י מ ד כלפ ס א ־ ל א - ר י ד ת ב ו נ י ו ע , מ ב ת משג י ר ו ז ה א צ ע ו ת מ מ ק ה על ה נ ר ח די ה ו ב א ר  ע
ח הכביש ת פ נ ש ל דבר, כ כ ם ל י ב ישו י ם כ ה י ת ו ב ש ו מ ה ב ר כ ה ן ל ר כמו ם בה י ו ו ד ב ד ה צ ת מ ו ע י ב ת מ , ו  תפן

. ם י נ מ כ מ ל ן ו  לכמו

, ת י ל כ ל כ ת, ה גרפי או י ת הג ו א י צ מ ם בגליל, ה י פ צ מ ל ה ע פ ר מ ק י ם ע י י ת ס ז נ א ם מ י נ , עשר ש ם ו כ י ס  ל
ה פ צ מ ם כ ק ו ה ה ש ן ב-1991 בין מ י ח ב ה ל ל כו ו י נ ר אי ו ב י צ ת שלה. ה ה א ת ש ת ע י ט י ל ו פ ה ת ו י ת ר ב ח  ה
ם י ב ש ו ם או מ י צ ו ב י , ק ם י י ת ל י ה ם ק י ב ו ש ם י ו ה ל , א ר מכן ח א ם לכן או ל ד ו ם ק ק ו ה ר ש ח ב א ישו  לי
ל בין ד ב . אין ה ת הר זה או אחר ג ס פ ם ב ת י ת ב ו א ת שבנ ו ח פ ש ת של מ ו ב ת ר ם עשרו , ע ל דבר כ  ל
ו ת א י ר ר ה ם ל י פ צ ם מ נ י א יה ש ו שכנ ת א י נ ר ו , בין ק ה פ צ מ ן גילון ה ה ובי פ צ מ ה כ מ ק ו א ה ל ת ש ר מ  ת

. ד ס מ  ל

ה מ א נוהג ל ו ם ה א ידע א ר ל הז , ו ה ת פ ו ז ה ו ב ח ר ו , ה ם י פ צ מ ד מן ה ח ל א כ ה ל ל ו ע ם ה י כ ר ד ת ה ש  ר
. ב אחר ישו ה או לי פ צ ה מ י ה  ש
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ם י נ ט ם ק נ מ ו א ר ת ו , נ ם י נ ט ר ק א ש י ה ה ל ר ו א כ ו ל ר ח ב נ ם ש י י ת י י ע ם ב י ק ו ח ם ר י ב ו ש י ם י ת ו  א
י ס ל ק ן ה ו נ ה בעלי הסג ח י ש ה ק י י נ ב ם מ י ת ב ו ב פ ל ח ו ם ה י י מ ו ר ט ם ה י ת ב ה ם ו י נ ו ו ר ק ך ה רים) א  (מצפו

ת. ב הבי י ב א ס ש ד ת ה ס י פ פע ו  של הגג המשו
ה י ה ה ש , בין מ ם י ש ד ח ם ל י ק י ת ם ו בי ישו ם בין י י נ י ח ב ם מ נ י י א ל כ ל כ ם ה ו י ק י ה מ ו ח ת ם ב י י ש ק  ה
ם י ר ע ף, ל ר החו ה במישו ל כ ל כ י ה ז ם למרכ י ב ו ש י י ה מן ה ב ת ר ו מ מ ו ת י ע ו נ ה ליישוב אחר. ישנה ת פ צ  מ
ה א ר ו של דבר, נ פ ו ס , ב ל ע פ מ . ה ו האישי נ ו ת פתר ש א פ ח ט מ ר ל פ כ ה ו י י ש ע ת י ה ר ת א ת, או ל לו דו  הג
ת ו ב ת ר ו ל א ו גם ש תר ו . נ ה ר ק י י ש ה צפו י ה ה ש מ ן מ ט א ק ו ם ה ם ג י ל פ נ ר ה פ ס מ ח ו י ל צ ל מ ע פ מ  כ
״ ה ש ו ד ם ״פרה ק ל ה ״ ק ק ם יערות ה א , כמו: ה ם י ב ם ר י מ ו ח ת ן ב ת ו ד א ו מ ל ה צורך ל י ה ת אשר י ו ש ק  ו
עה י ר פג ב ד ה ב קה? מ ת עמו מ ק ל ה ה ש ר ק מ ו ב מ ת חורש, כ ק ל א ח ר ב ר ל ת ו ם מ א ן לפגוע בה? ה  שאי
י ס ח , י ס י ב ר ע - ם י ד ו ה י י ס ח ת י פ ר ח ם על ה ב ג ו ש ח ה חרשים? יש ל ר ק מ ו ב מ ע כ ב ת ט ו ר ו מ ש ה ל ר י ד ח  ו
ת ו פ מ ה ( י ה על ט י ל ש ה ע ו ק ר ק ת ה ו ס י פ ת ת ד י ח בגליל, או מ ו ת י פ ירות ה ל עי ם א י י ת ל י ה ק ם ה בי ישו  הי

. ת י ס ח י ו ה ת ח ל צ ה מ ל ו ע פ מ ך ה ר ע ת מ ו ד י ר ו ת שאינן מ ו י מ י ט י ג ת ל ו ל א ו הן ש ך אל  4,3). א

 מפה 4: מצפה חרשים ״נוגס״ בשמורת טבע הר מירון
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 העיר בשנות ה-2000
 דגם תכנוני הדש

 רוג׳ר ל. קמפ וג׳ונתן קמפ*

א ו ב  מ

ש זה מ ש י מ ג ט ר ט ס א ן ה ו נ ם בעוד שהתכ ל ו . א ם י ק ס ע ם ה ל ו ע ח ב י כ ל ש ה ו א נ ו י ה ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת  ה
ת ל א ב ק ל ל ו ה לעכ נ ו ר ח א ק ל ו ר ל ח ם ה י י מ ו ק ל מ ש מ י מ ד י ק , פ ר הפרטי ו ט ק ס ם ב י ב ם ר י נ ו ג ר א ר ב ב  כ
ם ה י נ ו ג ר ם של א ר ש ו ת כ ת לשפר א נ ם על מ י ג ה ו ם נ ך ה . כ י ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת ס ה י ס ב ב ה ש ש י פ ת  ה
ן ו נ כ ת ם ל י מ ג ד ה ר ש ח א ת. מ י נ צו ת והן החי י מ י נ פ א הרף - הן ה ל ה ל נ ת ש מ ה ה ב י ב ם ס ד ע ד ו מ ת ה  ל
ה על ט י ל ם ש י י ק ה ל ע ל י י ס ו ל א / ה ו ר ב ח י ה ח ו ו ת ר ל א י ד ג ה ה ל נ ו ו כ ם ב י י ו נ י ב ק ס ע ־ י ג ט ר ט ס  א
ת י ל ה נ מ ה ת ו י ט י ל ו פ ה ה ב י ב ס ת ה ך שיענו על דרישו ״ כ ם ר פ ת ל ״ ם ו ת ו ם א י א ת ה , הרי שיש ל ה ת ב י ב  ס

. ו י ת ו ד ס ו מ י ו מ ו ק מ ל ה ש מ מ ם גופי ה י ל ע ו ה פ  ב

ן ו נ ם תכ ם דג ר ו ב ם יש לעצב ע ל ו , א ר הפרטי ו ט ק ס ג ב הו ד מן הנ ו מ ל ם ל י י ל עשו ש מ מ י ה ד י ק  פ
ת ק י נ כ ט ם מ בעי ו ת הנ ו נ ו תר א הי ו ל מ ם יזכו ב י נ ו ש י ה מ ו ק מ ל ה ש מ מ י ה פ י נ ת שס נ י חדש על מ ג ט ר ט ס  א
י ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת י ה הל ו ת נ ו ד ו ם א י י ק ע ה ד י מ ת ה א א י ב ר זה מ מ א . מ ת א ז ת ה י נ ר ד ו מ ן ה ו נ כ ת  ה
ק י פ ה ם בו ל י נ י ל המעי ש מ י מ ד י ק פ ך ל כ ר ב ש פ א מ נות, ו ת שו ו י מ ו ק ת מ ו י ם ברשו י ש מ ש מ ם ו י ח ו ו ר  ה

. ן ה י ת ו מ ו ק מ ת ב ו מ י י ק ת ה ו ב י ס נ ת ב ו י ן רשו ת ו א ן שנצבר ב ו י ס י ת מהנ ל ע ו  ת
ר ו ט ק ס י ב ג ט ר ט ס ן א ו ך בתכנ ר ו צ ת ה ו ד ו ם א ה י נ י ם ב י מ י כ ס ם מ י ב ל ר ש מ י מ ד י ק פ ה ש ד ב ו ע  חרף ה
י ד י ק ם של פ נ ו צ ס מעין אלה. ר י י נ ו נ כ ם ת י ט ק י י ו ר פ ל לשימוש ב ו כ ל על ה ב ו ק מ ם ה ג ף ד , אין א רי בו  הצי
, ם ל ו ה י נ ב ם ש י י ר ו ב י צ ם ה י פ ו ג ת ל ו י נ צו בן חי נות, רו ת שו ו ב י ס ובע מ תר נ ו ד י ק ו מ ן מ ו נ כ ת ל ב ש מ מ  ה

. ת הללו ו ב י ס ה מן ה מ . להלן כ ה רבה ע פ ש ת ה ו ל ע לן ב ם כו ל ו  א

. ם י י מ ו ק מ ה ם ו י י ל ר ד פ ם ה י ק נ ע מ ה ב ת ח פ  * ה
י מוגבר. ו ס י מ ר מפנ בו ו של הצי ת ד י ל  * ס

. ם י ס מ ת ה ת א ו ל ע ה י ציבור ל ר ח ב ם של נ נ ו צ ר - י  * א
ת. סי נ נ י ת פ ו ל ת - י ש של א ד טי ח לי ו  * עידן פ

. י ו ס מ ת ה ר א בי י להג ל ב ת מ ו ס נ כ ה ת ה ל ד ג  * דגש על ה
. ם י מ י י ק ם ה י ק נ ע מ ת על ה ו י מ ו ק ת מ ו ל ש מ ותר בין מ ה י ב ת ר ו ר ח  * ת

. תי י רב-שנ ס נ נ י ן פ ו נ תר בתכ ו ב י  * צורך ר
ת הון. ו ע ק ש תי של ה ן רב-שנ ו נ  *־ צורך גובר בתכ

. י מ ו ק מ ן ה ו נ כ ת ך ה י ל ה ת ה ב ל י ה ק תר של ה ת י ו ב ר ו ע  * מ
. ז וחד-פעמי כ ץ מרו מ א א מ ל , ו ק ס ו י פ ת ל ב ך ו ש מ ת ך מ י ל ה א ת ו ן ה ו נ ה בכך, שתכ ר כ  * ה

 * רוגיר ל. קמפ הוא נשיא המרכז לתכנון אסטרטגי וביונתן ד. קמפ הינו חוקר שם. המרכז מספק שירותי יעוץ
Clifton, NJ,1101 P.O.Box 07014-1101: והכשרה לזרועות ולגופי הממשל המקומי. כתובתו 
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ן מ ז ך ה ש גדל מ ל שי כ , כ ו ר יהי ש י א ג ט ר ט ס ן א ו נ כ ט ת ק י י ו ר ו של פ ת ח י ת פ ת ל ו ב י ס ו ה  יהי
ה נ מ בע מ ו ן הנ ו נ כ ת ך ה י ל ה ה ת י ה ך י , כ י ג ט ר ט ס ן א ו נ ת לתכ י נ כ ו ת ה של ה ב ו צ י ע ב ה ו ח ו ס י נ ע ב ק ש ו מ  ה
על ן זה, ו ט מעי ק י י ו ר ו של פ ת ל י ח י ת ם לפנ י ב ם ר י נ ת ש מ ם ו י ט ב י ל ה ו ק ש ותר. יש ל ק י ל ח ל ו  ק

. ך ו ר א ח ה ו ו ט ם ל י נ ו נ כ ת ם ב י ח ת ו ם פ ה ב לפני ש ת כן זמן ר ך לעשו כ ם ב י ק ס ו ע ם ה י ד י ק פ  ה

י ג ט ר ט ס  דגם לתכנון א

י ל ל ם כ ג ח ד ת ו , פ ן ה י ת ו נ ו ר ס ח ן ו ה י ת ו נ ו ר ת י על י ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת ל ה ת א ו ב ת גישות ר ר י ק ר ס ח א  ל
ם ר ב ס ה ם ש י ב ל ם זה שישה ש ג ד ם בלבד. ב י ל ים ק י ו נ ם, בשי י י ר ו ב ם הצי י פ ו ג ב ה ת רו  העשוי לשמש א
ת א ז , ו ת״ י נ כ ״ ו״ביצוע התו ת י נ כ ו ת ה לשלבי ״עיצוב ה ד ח ו ת י ד ח ו י ב מ ת ל מ ו ש א להלן. ת ב ו ט מ ר ו פ מ  ה

. לל י הכו ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת ך ה י ל ה ו של ת ת ח ל צ ה ת ל ע ר כ מ ם ה ת ו ב י ש  בשל ח

 שלב 1 ־ עיצוב התוכנית
ל ו ט י ר ל י ציבו ר ח ב ו נ ל א ש מ י מ ד י ק ר של פ ה צ ו ס מ ר ט נ י א ה ב ת ל י ח , ת י ג ט ר ט ס ן א ו נ ת לתכ י נ כ ו ל ת  כ
ה ל ם א י ט ק י י ו ר פ ה ל פ י ח ד ם ה י ר ק מ ת ה י ב ר מ ב ם ש ג ן זה. ה ט מעי ק י י ו ר ת ביצועו של פ ם א מ צ  על ע
ץ י ל מ ה י עשוי ל ל ה נ מ ל ה ג ס ם ה , ג ת נ ו ו כ ת מ ו י נ י ד ר מ ד ע ה ב ר, הרי ש בו י הצי ר ח ב ד נ צ א מ ק ו ו ה ד א  ב
ת ו כ ז י ל ג ט ר ט ס ן א ו נ ם לתכ י ט ק י י ו ר , על פ ם י ר ק מ ל ה כ . ב ה ל א ת כ ו י נ כ ו א פועל על ת ו  בפני הגוף שבו ה
ת י מ י נ ה פ י צ מ י ט י ג ק ל י נ ע ה ת ל נ , על מ ת ר ש ם ל י א ם ב ם ה ת ו ם א י פ ו ג ם של ה ת מ כ ס ה ב ם ו ר ו ש י א  ב
ט ק י י ו ר פ ט ב ק נ י י ך ש י ל ה ת הן ל ה ו נ ב מ ם הן ל געי ו ם הנ י ט ר ל פ ו ל כ ת יש ל י נ כ ו ת ב ה צו . בעי ך י ל ה ת  ל

. ן ו  התכנ

ל ה נ ם ל י ר ח ב נ ם ה י ש נ א , וכן ה ן ו נ ת התכ צ ו ב ק ם ב י פ ת ת ש מ ג ה סו ר ו פ ס א מ ו ד ה ח ו י מ  נושא רגיש ב
א ל ה ש צ ו ב ק יה ה ם מדי, עשו צ מ ו צ ן מ ו נ כ ת ת ה צ ו ב ק ם ב י ר ב ח ר ה פ ס ם מ , א . מחד ך י ל ה ת ת ה  בפועל א
או בי י י ד ם מ י ב ם ר י פ ת ת ש סא, מ י ך ג ד י א ת. מ טי לי ה פו י צ מ י ט י ג ל ת ב ו כ ז א ל ל ה ו ל י ה ק ל ה ל ת כ  לייצג א
י ד ע לי י ג ה ם ל י פ ת ת ש מ ו ה ש ק ת ו י ה כז צ ו ב ק . ב ת ל ב ר ו ס מ ה ו ל ו ד ה ג ד ו ב ת ע צ ו ב ה של ק ת ר י צ י  ל
י בחר ם. על נ ושאי ם נ ת ו א ל ב פ ט ת ל נ ט על מ ו ק נ ת שיש ל ו י נ י ד מ ם ולגבי ה י י ז כ ר מ ם ה ושאי ס בנ ו ז צנ נ ו  ק
ק ל ח , כ י ג הרצו צו י ג הי ו ת ס א ם ו י פ ת ת ש מ ר ה פ ס ת מ ש א א ר ע מ ו ב ק ה ל ר י כ ב ה ה ל ה נ ה ה ר ו ו ב  הצי
ן בגוף י י ב של בעלי הענ ח ך ר ת ת של ח ו ב ר ו ע מ א ל י ב י ב ש כ ר ה ף ל ו א ש . יש ל ת י נ כ ו ת ב ה ב עיצו ל ש  מ
ותר ו י נ יידו ו ו ישקל ך שי כ א ל י ב ן י ו נ כ ת ת ה צ ו ב י ק ר ב ח ה לו. הגיוון ב צ ו ח ו והן מ כ ו ת , הן מ רי  הציבו

. ן ו ך התכנ י ל ה ת ויות ב ו  ז

ם , שכן ה ר ו ב י הצי ר ח ב ם של נ ר ו ש י א ר ל ב ו של ד פ ו ס ה ב כ ז ת י ש ד ת כ י נ כ ו ת ת ה ב א צ ע  יש ל
ר ח א עה. ל צו ם לבי י ש ו ר ד ם ה י י ש ו נ א ה ם ו י י פ ס כ ם ה י ב א ש מ ת ה א צ ק ה ה ל נ ו י ת העל ו י ר ח א ם ב י א ש ו נ  ה
ך י ל ה ת הן לגבי ה ה ו נ ב מ ט הן לגבי ה ק י י ו ר פ י ה פ ת ת ש ת מ ך א ר ד ת ר, יש ל ת לאישו י נ כ ו ת ה ה ת כ ז  ש
ע ק ר ר ה מ ו ל ח ת כ ן א ו נ כ ת ת ה צ ו ב י ק ר ב ח ק ל פ ס . יש ל י ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת ט ה ק י י ו ר פ ט ב ק נ י י  ש
ה ל ה נ י ה ר ב ח ר ו ו ב י צ י ה ר ח ב ם נ . ג ם י י פ ס כ ו ה י נ י י י וענ ר ו ב י צ ל הגוף ה ו ש ת ו ל י ע ת פ ו ד ו י א ט נ ב ל ר  ה
ת צ ו ב די ק ן בי ו נ כ ת ך ה י ל ה ת ת ח י ת א פ ו א ה ב ב ה ל ש ם אלה. ה י כ ו ר ד ת ף ב ת ת ש ה ם ל י ל ו כ ם י י ר י כ  ב

. ן ו  התכנ

 שלב 11 ־ סקר והערכה סביבתית, קביעת הכיוון האסטרטגי
ם י כ ו ר ם כ י י נ ו ש א ר ם ה י ב ל ש . ה ן עצמו ו נ ך התכ י ל ה ת ל ב י ח ת ה ר ל ש פ , א ת י נ כ ו ת ת עיצוב ה מ ל ש ר ה ח א  ל
ת על ע ר כ ם מ ת ע פ ש ה ת ש ו מ ג מ ה ת ו ו ח ו כ , ה ם י מ ר ו ג י ה הו י ז ת ו י נ ו צ י ח ה ה ב י ב ס ת ה ר י ק ס ת ו ק י ר ס  ב
ד י פ ק ה . יש ל ת י נ כ ו ת ב ה ב עיצו ל ש ה ב ע ב ק נ ן ש מ ז ת ה ר ג ס מ . ״העתיד״ מוגדר ב ם י ק ס ו ו ע ן בו אנ ו  הארג
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ן ת אי ו ב ו ר ם ק י ת ע . ל ן ם להשפיע, על הארגו י י ו פ צ ו ה , א ם י ע י פ ש מ ם ה י י נ ו צ י ח ת ה ו ח ו כ ח ה ו ת י  על נ
, כיוון שהן, בדרך כלל, ם י י מ ו ק מ ם ה י ל ש מ מ ת ב ו ל ב ו ק מ ן ה ו נ כ ת ת ה ו ט י ש ך זה ב י ל ה ם לבצע ת י ח ר ו  ט
ם על ת ע פ ש ה ם ש י א ש ו נ ת ה ר א , יש לברו ה כ ר ע ה ה ה מ ל ש ו ה ר ש ח א . ל ת ו מ י ו ס ת מ ו ר ט מ ת ל ו נ ו ו כ  מ

. ת י ג ט ר ט ס א ת ה י נ כ ו ת יכללו ב , אשר י ת י ט י ר ן ק ו  הארג

ו ל ל ם ה ושאי נ יקבע ל ל כיוון עתידי שי , שכן כ ת י ג ט ר ט ס א ת ה י נ כ ו ת ס ל י ס ב א ה ו ם ה י א ש ו נ י ה  זיהו
ם י ב ו ש ח ה ד מ ח א א ו . שלב זה ה ת י נ ו צ י ח ן ה ו ג ר א ת ה ב י ב ל ס ת ש י נ ו ש א ה ר כ ר ע ה ה ת ו ס על א ס ו ב  י
ה י ג ט ר ט ס א ה של ה ח ו ת י . פ ת י נ כ ו ת ה ה נ ב ל מ כ ך ב מ ו ת ד ה ס מ ת ה א יוצר א ו לה. ה ת כו י נ כ ו ת ר ב ת ו י  ב
א י ב ה י ל מ ו ק ל מ ש מ ל מ ו של כ ת י י ט נ ר ל ב ע ל מ ק א י ח ר ה ת ל נ י ו צ ת מ ו ר ש פ ל א ש מ מ י ה ד י ק פ ן ל מ ז  מ
ל כ י שונה מ ג ט ר ט ס א ן ה ו נ . התכ ן ו ת התכנ ע ש ם ב י י ב י ט ר פ ו א ם או ה י י מ י נ פ ם ה י מ ר ו ג ת ה ק א ן ר ו ב ש ח  ב
קבעו ר שנ ח א ה שמחוץ לארגון. ל ב י ב ס ת ה ר י ק ס ח ב ת ו א פ ו ה ך ש כ י ב ת ל ש מ ן מ ו נ ת של תכ ר ח רה א  צו
ימה, ה פנ ב ת ל מ ו ש ת ת ת א ו נ פ ה ן ל ו נ כ ת ת ה צ ו ב יה ק , עשו י ז ושא מרכ ל נ כ ם ל י י ג ט ר ט ס א ם ה י נ ו ו י כ  ה

ד. י לעתי ג ט ר ט ס ן א ו נ ע תכ צ ב ן ל ו ת כושרו של הארג ך א י ר ע ה ל  ו

 שלב 111 ־ הערכה פניס־ארגונית, קביעת כושרו ויכולתו של הארגון
געות ו , הנ סן חו ה ו פ ר ו ת ת ו ד ו ק י נ יהו ז ן ו ו ו של הארג ת כשרי ר י ק א ס ו ן ה ו נ כ ת ך ה י ל ה ת א ב ב ב ה ל ש  ה
ת כושרו ד י מ ה באשר ל כ ר ע ע ה צו ך בבי ו ר ב זה כ ל . ש ם ד ו ק ב ה ל ש גדרו ב ם שהו י י ג ט ר ט ס א ם ה י א ש ו נ  ל
ו ב צ ה של מ ר י ק ב לערוך ס ו ש . ח דו ם לעתי י ב ו ש ח ם ה י א ש ו נ ת ב מ ל ו ה ה ר ו צ ל ב פ ט ל ב ו י ג ה ן ל ו ג ל האר  ש
ן מו ו מי א / ת ו י נ כ ת ט ו י ח מ ו , מ ם י פ ס ו ם נ י ד ב ו דרש ע ים להי י , שכן עשו ן ו י של הארג פ ס כ ה י ו ב י ט ר פ ו א  ה

ם בארגון. ל ו ל ה ו פ י ט ם כרגע ב כי ו ם ז נ י ם אשר א י י ג ט ר ט ס ם א י א ש ו נ ל ב פ ט ת ל נ סף על מ ו  נ
ת א ת ו ו י ו ר ש פ א ת ה ״ יגדיר א ת ו י נ ו ג ר א - ם י נ פ ״ ה ה ל א ״ ל ת ו י ת ב י ב ס ״ ת ה ו כ ר ע ה ר בין ה ע פ  ה
, על-פי ן ו י של הארג ד י ת ע י ה ג ט ר ט ס א ו ה נ ו ו ת כי ו א ע ב ק ה י ל . א ן ו י הארג ת בפנ ו ד מ ו ע ת ה ו נ כ ס  ה
ת ו ד מ ו ע ת ה ו י ו ר ש פ א י ה א זיהו י ב זה ה ל ו של ש ת ר ט ם. מ ושאי ם נ ת ו א ת ב מ ל ו ה ה ר ו צ ל ב פ ט ו ל ת ל ו כ  י
ם י מ י י ק ם ה י ל ד ח מ ת מ ו ע ב ו נ ת ה ו נ כ ס , של ה ל טו ף בי ו א , א ם ו מ י נ י מ ה עד ל ת ח פ ה ן ו ו ג ר א י ה  בפנ
ם ד ע ד ו מ ת ה ת כדי ל ו צ ו ח נ ן ה ו מ י מ ת ה דרישו ת ו י נ כ ט ת ה ו י ח מ ו מ , ה ם ד א ח ה ו ם של כ י ח נ ו מ ן ־ ב ו  בארג

. ד י העתי ר ג ת  א

 שלב 1¥ ־ פיתוח הצהרת כוונות, פיתוח מטרות, יעדים ותוכנית פעולה
ל נושא ן עבור כ י . יש להכ י ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת ך ה י ל ה ם של ת י י מ ו ש י י ם ה י ט ב י ה ת ה ל א ל ו ה כ ב ז ל  ש
ם י א ש ו ם נ ת ו א י ל י הרצו ל ל כ י ה ג ט ר ט ס א ן ה ו ו ת הכי ו א ע ב ק ה י ל ת א ו ר ה צ ם. ה עדי י ת ו ו נ ו ו ת כ ר ה צ  ה
ות י ת עשו ו ר ה צ ה . ה י ג ט ר ט ס א ח ה ו ת י פ ח ב ת פ מ י ה ב י כ ר מ ד מ ח א א ו ן ה ח ו ס י נ ת ו י נ כ ו ת ו ב דר ג  שהו
ו י ת ו ר ט מ ס ל ח י י ת א מ ו ה א כפי ש ש ו נ ש של ה ד ח ה מ ר ד ג ו ה , א ם י א ש ו נ ט ה ו ר י פ ת ו ק י ו ד ה מ ר ד ג ל ה ו ל כ  ל
י ב הרצו צ מ ת של ה י ל ל כ ו ה ת ר ד ג ה ת ב ו ב ו ר ם ק י ת ע ת ל ו ע י י ס ן מ ו ו ת כי ו ר ה צ . ה ן ו של הארגו י ד י ק פ ת ל  ו

. ת י נ כ ו ת ל ה ו פ י ט ם ב י א צ מ נ ם ה י י ג ט ר ט ס א ם ה י א ש ו נ ד מן ה ח ל א ר כ  עבו
י של ט מרכז ב י ת וייעוד. זהו ה ו נ ו ו ת כ ר ה צ ל ה כ ם ל י י פ י צ פ ם ס י ד ע י ת ו ו ר ט ם מ י ח ת פ , מ ר מכן ח א  ל
ה ע פ ש ה ת ה ת ח פ ה ם ל י כ ר ד ת ה ר א די א מג ו , שכן ה י ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת ך ה י ל ה ת י ב מ ו ש י י ב ה י כ ר מ  ה
ה שלו, ומגדיר ש ל ו ח ת ה ו ד ו ק ר על נ ב ג ת ה צד יש ל ע כי ב ו , ק ן ו ם על הארג י נ ם שו י א ש ו ת של נ י ל י ל ש  ה
. בין ה ב י ב ס ת ה נ מ ז מ ת ש ו י ו ר ש פ א ת ה צל א י לנ ד ם כ י צ ו ח נ ת ה ו י נ י ד מ י ה ו ו ת ק ם א י י ל ל ם כ י ו ו ק  ב
ת ג ש ה ם ל י צ ו ח נ ם ה י ט ק י י ו ר פ ה ת ו ו י נ כ ו ת , ה ת ו ל ט מ ל ה ה ש מ י ש ל ר ו ל כ ם יש ל י ד ע י ה ת ו ו ר ט מ  ה

ת בו. ל פ ט ת מ י נ כ ו ת ה י ש ג ט ר ט ס ושא א ל נ כ ת ב ו י ו צ ר ת ה ו א צ ו ת  ה
ה נ י ח ב ן ל ו ה לארג ת ש ג ם ה ר ן ט ו נ כ ת ת ה צ ו ב ר בידי ק ש ו א ה ת ל ו ע פ ת ה י נ כ ו ת ך ש כ א ל י ב ה  יש ל
ם, ושאי ת לפי נ ועדו ן לו ו נ כ ת ת ה צ ו ב ה ק ק ל ו ם ח , א י ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת ך ה י ל ה ב זה של ת ל ש . ב ת י פ ו  ס
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ח ״ ו ד ת ה ר א ו ק ס ו של גוף זה ל ת ר ט ת. מ ועדו ת מן הו ח ל א גי כ ב מנצי כ ר ו ת עדת היגוי ש ם ו י ק ה י ל  רצו
ל ב ק א מ ו ה י ש ר ו ב י צ י לגוף ה ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת ״ח ה ת דו ש ג ם ה ר ט ם ב י ר ת ו ם ס י ד ע ישב י לי י ו פ ו ס  ה
י ר ח ב ם נ ד ע ח , י ה ד י פ ק ח ב ״ ו ד ת ה ר א ו ק ס ת ל ו י ר ח א ת ה י אף א ו ג ת ההי ד ע ל על ו י ט ה ת. יש ל רו  השי
ה ב י ש י ר רשמי ב ח לאישו ״ ו ד ת ה ש ג י ה ת לפנ א ז , ו מה ת דו נ ו כ ת מ ו מפגש ב די א מו ר, במפגש לי  הציבו

. ן ו נ ת התכ צ ו ב ה על-ידי ק ל עלי ט ו י סף ש ו ושא נ ל נ ת על כ י א ר ח א א ה עדה זו ת . ו ן י  מן המני

 שלב ¥ ־ ביצוע התוכנית
ך י ל ה ל ת ה ש ב ז ל ע. ש צו ה לבי נ כ ו ת מ י ג ט ר ט ס א ת ה י נ כ ו ת , ה ר בו י הצי ר ח ב ה בידי נ ר ו ש י ר א ח א  ל
ן ו נ כ ת ח ל ת פ מ . ה י מ ו ק מ ל ה ש מ מ ת ב ל ב ו ק מ ת ה ר ח ה א ט י ל ש כ ת מ א ז ה ה ט י ש ת ה ד א ח י י ן מ ו נ כ ת  ה
י ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת י של ה ז כ ר מ . עניינו ה ת ו ר ט מ א ל ל , ו ת ו א צ ו ת ה ל י צ ט נ י י ר ו א בעל א ו י ה ג ט ר ט ס א  ה
ך י ל ה ת ם בוצע ה ותר. א ם בי י ב ו ש ח ם ה י י ג ט ר ט ס א ם ה י א ש ו נ ם בין ה י ט ע מ ם ה י ב א ש מ ת ה ק ו ל א ח ו  ה
ד צ י , כ רי בו ת על הגוף הצי י נ ו צ י ח ה ה ב י ב ס ת ה ע פ ש ה ר ל ש א ס ב ו ז נ צ נ ו צר ק ו ו ר להי ו מ נה, א רה הנכו  בצו
ת ו י ו נ מ ד ז ה ת ה ל א צ נ ל ה ו ש ל ו ח ת ה ו ד ו ק ר על נ ב ג ת ה ד ל צ י , כ ן ו ן של הארג ס ו ח ת ה ו ד ו ק ת נ  לנצל א
דר ג א שהו ש ו ל נ כ ם ל י י ו צ ר ם ה י א נ ת ו ה ת א ו א צ ו ת ש ה ו מ י די מ ע לי י ך להג י א , ו ת על דרכו ו ר ק נ  ה

ית. כנ  בתו
, ה ר י כ ב ה ה ל ה נ ה ר, ה בו י הצי ר ח ב ת של נ פ ת ו ש מ ם ה ת ו י ר ח א א ב ה ת י י נ כ ו ת עה של ה צו  רצוי שבי
ם י ד מ ו ע ם ה י י ז כ ר מ ם ה י א ש ו נ ל ב ו פ י ט ת ל ו ב י ו ח ת מ ו ל ע ת ב ו פ ס ו ת נ ו צ ו ב ק רי ו בו  בעלי העניין בגוף הצי
ן ו ק י , ת ה ש ד ת ח ו י נ י ד ת ושל מ ו י נ כ ו ן של ת צ ו מ י ל א ו ל כ ה עשוי ל ל ו ע פ ת ה י נ כ ו ו גוף. ביצוע ת ת ו  בפני א
, ת ו י ל ל ת כ ו י נ כ ו ם כגון ת י מ י י ק ן ה ו נ כ ת י ה כ מ ס ל מ כ ם ב י י ו נ , שי ת מ י י ת ק ו י נ י מד ת ו ו י נ כ ו ת ת מ א ת ה  ו
ל פ ט ן יש ל ו נ כ ת ל ה ה ש ב ז ל ש . ב ת ו מ י י ם הן ק ת א ו י ג ו ל ו נ כ ת ט ו י נ כ ו ת ן ו ת הו ו י נ כ ו , ת ת ו י ס נ נ י  פ

. ן מו ו במי א / ת ו י נ כ ת ט ו י ח מ ו מ ת ב פ ס ו , ת ם ד א ח ה ו ת כ ל ד ג ה ת ל  בדרישו

ם ה י ת ו י נ כ ו ת ת ל י ג ט ר ט ס א ת ה י נ כ ו ת ם ב י ד ח ם א י ק ל ד ח י מ צ ה רך ל ר הצו ר ו ע ת ה  יש לציין כי עשוי ל
י של ת נ ש ו ה ב י צ ק ת , ל ת ו ע ק ר ים בייעודי ק י ו נ ם שי ם נדרשי ם - א י מ י ו ס ים מ רי בו ת של גופים צי ו ל ל ו כ  ה
ם ן א ו ה ת ה ו י נ כ ו ת , ל ת פ ס ו ת נ י פ ס ה כ כ י מ ו ת א / ם ו י פ ס ו ם נ י ד ב ו ם ע י ש ו ר ם ד , א י ר בו  הגוף הצי
ם ה - א ל א ת כ ו מ י י ם ק ת א ו י ג ו ל ו נ כ ט ת ה ו י נ כ ו ת ל ר, ו ת ציבו ו ד ו ב ת ע ל ל ו ת כ י ג ט ר ט ס א ת ה י נ כ ו ת  ה
ם, י י נ צו ן חי ו מ י ת מ ו ר ו ק ר מ ח ש א ו פ י ח . ה ת י ג ט ר ט ס א ת ה י נ כ ו ת ע ה צו ת לבי ו ש ד ת ח ו י ג ו ל ו נ ת טכ  דרושו

. י ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת ב זה של ה ל ש א שייך ל ו , אף ה ם י תי נ י מד ם ו י י ם פדרל י ק נ ע  כגון מ

 שלב ¥1 - בקרה והערכה
ל ה ש ת ח ל צ ת ה ח ט ב ה . ל ת י ג ט ר ט ס א ת ה י נ כ ו ת עה של ה צו ת בי כ ר ע ה ה ו ר ק ב ך ב ו ר י כ פ ו ס ב ה ל ש  ה
ה א ו ו ש ה ם ב י י ש מ מ ם ה י ג ש י ה ת ה ן א ח ו ב ך ה ש מ ת ה מ ר ק ך ב י ל ה ל ת י ע פ ה ת יש ל י ג ט ר ט ס ת א י נ כ ו  ת
ם ל ו , א ת א ז ה ה כ א ל מ ל ה ט ו ה על מי ת נ ש ה מ ן ז . אי לה ת הפעו י נ כ ו ת ם ב י י ו צ מ ם ה י ד ע י ל ת ו ו ר ט מ  ל
ה ת ו ב י ש ל ח ש , ב ן ו ת הארג ר ג ס מ ת ב י נ כ ו ת ת ה ו א צ ו ה של ת כ ר ע ה ה ה ו ר ק ב ך ה י ל ה ת ת ד א ס מ ה ל ב ו  ח
ג ן משי כ עה א צו י בי כ ל ו ע ו פ ל ה ת א א צ ו ן י כ ת א י נ כ ו ת דא כי ה ו ו ר י ב ד . ה ן ו ך התכנ י ל ה ת ה ל ר ק ב  של ה
ן ו נ כ ת ת ה צ ו ב י ק , כ ני ן הגיו פ ו א ש ב ק ב ת ל מ ל ך כ ר ד . ב ת ו י ז ח ת פי ה , על- ת ו מ י כ ת ל ו נ ת י נ ת ה ו א צ ו  ת

. ת י נ כ ו ת ת והישגי ה ו א צ ו ב על ת ק ע מ ת ה נהלו א ם שי , ה ה ר י כ ב ה ה ל ה נ ה ה וכן ה מ צ  ע
בו ת שישו ו כ ר ע ע ה צ ב ל ן ו ו על הארג ה פו ב ת ש י נ ו צ י ח ה ה ב י ב ס ף על ה ת א פ ט ו ה ש ר ק ם ב י י ק  יש ל
ם י י ת ו ע מ ש יים מ ו נ ם לארגון. שי י י ט נ ב ל ת עדיין ר י נ כ ו ת ם ב י ל ו ל כ ם ה י י ג ט ר ט ס א ם ה י א ש ו נ ם ה ו א בדק י  ו
ם י י ו נ ת שי כ י ר ב ע י י ח ם ל י י א פועל, עשו ו ה ה ת ב י נ ו צ י ח ה ה ב י ב ס ו של ה רי א בו ו של הגוף הצי ב כ ר ה  ב
ם בה. י ל ו ל כ ם ה י י ג ט ר ט ס א ם ה י א ש ו נ ם ב י נ ו ק י ת ת ס נ כ ת או ה י נ כ ו ת י של ה ר ו ק מ ב ה ת בעיצו ו מ א ת ה  ו
ן כ ת א ו נ ו ו כ ת ה ו ר ה צ ם ה א , ו ם י י ת ו ה מ ם ה י א ש ו נ ן ה כ ם א ו ה בחר ם שנ י י ג ט ר ט ס א ם ה י א ש ו נ ם ה  א
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ה גדולה ד י ר על מ ת לשמו י ג ט ר ט ס א ת ה י נ כ ו ת ל ה כ ו י ת , אז ק פ ס ת ב ו ל ט ו ן מ נ ת שאי ו י ו מ י ד ת ק ו פ ק ש  מ
ם בלבד. י ערי ים מז י ו נ ת ובשי ו מ א ת ה ש שנים, ב מ ח ה של כ פ ו ק ת ת ל ו י ט נ ב ל  של ר

ה בעתיד  מ

, ם ד א - ח ו ה של כ י צ ט נ י י ר ו , בעל א ח ו ו ט - ר צ , ק י ת ב ו ג א ת ו י ה ת ל ש מ מ ן ה ו נ כ ת י ה ד ת מ ו ב ו ר ם ק י ת ע  ל
ה ל ם א י מ ר ו ת. ג רי בו ה צי כ י מ י נעדר ת ל ל ן כ פ ו א ב ו ו ע ב ט י ב כ ר א ר י י א יחיד, ה ש ו נ ע מ פ ש ו מ ט ו ל ש  נ
. יש צורך ם י ל ב ו ק מ ה ם ו י י ת ר ו ס מ י ה ת ל ש מ מ ן ה ו נ כ ת י ה ל ה ו נ גע ל ו ל הנ כ ת ב י ל ל ת כ ו נ ק פ ס ו ל א י ב  ה
ם י ר ו ש ק ם ה י כ ו ב ם ס י א ש ו ק נ ר פ ם על ה י ל , עו ם י ק נ ע מ ר ה פ ס ת מ ח ו ו זה, שבו פ נ ה בזמנ ש ד ה ח ב י ש ח  ב
ל ט ת נ ר ב ג ה ר ל בו ת הצי ו נ ו כ ה בנ ת ח פ ה , ו ם י ת ו ר י ש ל הנוגע ל כ ת ב ו י פ י צ ת ה מ ר ה ב י ה, ישנה עלי  זה בז
ד ד ו מ ת ה ם ל י צ פ ח ם ה י רי בו ם הצי פי ו ת הג ם א י ק פ ס ם מ נ י ב א ם של העבר שו י י נ ו נ כ ת ם ה י מ ג ד . ה ם י ס מ  ה
ם י ל ש מ מ ר ל ש פ א ת ל נ י נחוץ על מ ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת . ה ו ם הלל י י מ נ י ד ם ה י א ש ו נ ם ה ח יעיל ע ר ו א  ב
ה ר ו מ ה של ת ל ת א ו ת ע ם ב י י ש ו נ א ה ם ו י י פ ס כ ם ה ה י ב א ש ת מ ת א י ב ר מ ה ה ד י מ ל ב צ נ ם ל י י מ ו ק מ  ה

 ואתגר.

ם רי ל בעשו ב ו ק מ ל שגור ו ה ו נ ך ל ו ר א ח ה ו ו ט י ל ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת ת ה ך א פ י ה ט ר פ ר ה ו ט ק ס  ה
ך ו ר , א י ב י ט ק א - ו ר א פ ו י ה ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת , ה ת ו י ת ר ו ס מ ת ה ו י נ ו נ כ ת ת ה ו בגישו מ א כ ל . ש ם י נ ו ר ח א  ה
, אינו ם י ב ם ר י א ש ו ו נ כ ו ת ד ב ג א י מ ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת ת ועוד, ה א . ז ת י ת ל י ה ה ק י צ ט נ י י ר ו ל א ע ב ח ו ו ו  ט
ם בפני גוף ציבורי נתון. י ד מ ו ע ת ה ו י ע ב ב ם ו י א ש ו נ ב ב ח ס ר ו ז נ צ נ ו ת ק ג ש ה ע ב י י ס מ ו ו ע ב ט י ב כ ר א ר י י  ה
רב-עוצמה. י יעיל ו נ ו נ י תכ א כל ו י ה ג ט ר ט ס א ן ה ו נ כ ת ח כי ה י כ ו ר ה ב י כ ט ר פ ר ה ו ט ק ס סף על כך, ה ו  נ
ה שישקיעו ע ק ש ה ו של דבר מן ה פ ו ס יחו ב ו , ירו ר הפרטי ו ט ק ס ם ב ה י ת י מ ו ע מ , כ ם י י ר ו ב י צ ם ה י פ ו ג  ה

ת זו. י נ דר ת מו י נ ו נ כ ה ת ק י נ כ ישומה של ט  בי
ת של י ל ל ה כ נ ב ם. ה י נ ם השו ה י נ ו ג ר א י ל ג ט ר ט ס ן א ו ב חז צ ע ל ל ש מ מ י ה ד י ק פ ה על גופי ו ב ו  ח
ד, ו חזון לעתי ת ו ק א פ ס ק ל א ר יה ל י או ציבורי, עשו ת ל ש מ ם בפני גוף מ י ד מ ו ע ת ה ו ר ט מ ה ם ו י א ש ו נ  ה
ל ד ו מ . ה ת ו ר ו מ ת על ל ם בפו ו ר ג ת ל נ ם על מ י מ י י ק ם ה י ב א ש מ ל ה ת כ ל ע פ ה ב ס ו ו י ג ע ב י י ס א אף ל ל  א
י נ ט ראשו ו ט ר ש ר זה, עשוי לשמש כ מ א מ א ב ב ו מ , ה י ר בו ר הצי ו ט ק ס י ב ג ט ר ט ס ן א ו נ כ ת י ל נ ו נ כ ת  ה
ל י ע פ ה , נחוץ ל י מ ו ק מ ל ה ש מ מ ם גופי ה י ל ע ו ה פ ב ו ש נ נ מ ז - ת ה ב ר ב ח . ב ד ם בעתי י מ ו ם ד י ט ק י י ו ר פ  ל
רת ק בעז ת. ר רו ת מהי ו ר ו מ ב של ת צ מ ה ב ח ל צ ה ב ת ו לו עי ד בי ק פ ת ת ל נ ם על מ י ש י ד ם ח י י נ ו נ כ ם ת י ל  כ
כל ו , י רו , וזה, בתו י מ ו ק מ ל ה ש מ מ ר ב ו ב ן הצי ו מ ת א ב א י ש ה ה ל י ה יתן י ת נ ו י נ ר ד ו ן מ ו נ כ ת ת ו ט י  ש

ד. ת לעתי ח ל צ ו מ ה ו ב ו רה ט ל בצו ג ת ס ה  ל
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 הסקטור הציבורי

 דגם לתהליך תכנון אסטרטגי

6 1 

 הצהרת כוונות
 ומטרות

 עיצוב התוכנית

בתי פיתוח מטרות ויעדים ר סבי ק  ס

 קביעת כיוונים פיתוח תוכנית פעולה
ים י  אסטרטג

ר פניס־ארגוני ביצוע התוכנית ק  ס

10 

 קביעת כשרים בקרה והערכה
 ויכולת ארגונית
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 הנגב המזרחי - מצאי הקרקעות כפוטנציאל לפיתוח האזור

 אליהו בבאי

ם בו. ו י ק ה ם ו י י ח ת ה ו ח ר ו ת על א רו ו ה לד מ ת ו ע ח י ב ט ה יה ל ח, אשר עשו תו ת פי פ ו נ ד בפני ת מ ו ב ע ג  הנ
ר. ו ם באז י ש ח ר ת ם מ י כ י ל ה  שני ת

ת צ א ו ה מ ט י ל ד ־ ק ח א  ה
ר. ו י האז ב ש ו ת ס ל ו ל כ ת א ו נ ו ר ת ן פ ת י - מ  השנ

ח לנגב. ו ת י ת פ פ ו נ ו יאפשר ת ם אל י כ י ל ה ם בין שני ת ו א י ת ב ו לו  שי
, ם י ר ד ס ה ה ת ו ו י ו ל ע ב , ה י ע ק ר ק ט ה ב י ה , לגבי ה ם י נ תו נ י ו ר ו ט ס י ע ה ק ת ר נ ת ו ן נ ל ה ל ה ד ר י ק ס  ה

ור. ם באז י א ו ד ב ע על ה ק י ר נ תו נ  ו
ה זו הנן: ר י ק ס ס ל י ס ב ת כ ו ד מ ו ע ת ה ו ח נ ה  ה

ם עדי ו , המי ס ו ל כ א ת ה ו נ ו ם ב-1990. פתר 70 תושבי ת על כ-000, ד מ ו ם בנגב ע י א ו ד ב ת ה י י ס ו ל כ ו  א. א
קר ת עי ר א ו ת פ . ניתן ל ת ו מ י י ק ת ה רו י ו בשבע העי ד ק מ ת , י ם י א ו ד ם ב י ב ש ו  עד לכ-120,000 ת
ה בגמר נ ת ו . העניין מ ת ו מ י י ת ק ו י נ כ ו ש ת ו מ י מ ה ו צ א ם, על־ידי ה י ך 4 שנ ו ס ת ו ל כ א ת ה ו  בעי

ים. י ן פיצו ת מ ת ו ו ע ק ר ק ר ה ד ס  ה
ת ו נ ו ר ת ן פ ת ך מ ו ה, ת י ת העלי ט י ל ת ק ר ג ס מ ם ב י ב ש ו ת ת ה ו מ ת כ ת א י ת ו ע מ ש ל מ י ד ג ה  ב. ניתן ל

. ר ו ת האז י י ס ו ל כ ו ל א ל כ ם ל י מ ל ו ה ה ק ו ס ע  ת
ם בלתי ת צעדי ט י ק ם נ י ב י י ח , מ ה ק ו ס ע ת ה ם ו י ר ו ג מ ם ה ו ח ת ע ב ו צ י ב י ה ר ג ת א ם ו י י מ ו א ל ם ה י ר ג ת א  ה

 שגרתיים.
ה ר ו מ ש לפגיעה ח ש ח לה, מ ת הפעו ו כ י ר על א רם לשמו ו ל ג ו של כ ת ב ו ת המואץ, ח ו ל י ע פ ב ה צ ק  ב

ם. י י ז ם והפי י י ל כ ל כ , ה ם י י ת ר ב ח ם ה י מ ו ח ת  ב
, ה מ י ש מ ת ה מ ש ג ו יאפשר ה ת אל ו ל ט ע מ צו ם בבי עי ג ו ם הנ י מ ר ו ג ל ה ל כ א ש ל ה מ ל ו ע ף פ ו ת י  ש

. ם ו ל ח מוש ה  מי

חום  תי

. ג י ר הסי ו ת אז ו גם א כ ו ת ל ב ל ו ה ״משולש באר־שבע״, אשר כ נ ו כ מ ר ה ו ת באז ק ס ו ה ע ר י ק ס  ה

 גבולות האזור:
. חם רו א, באר־שבע, י , אשל־הנשי ה מ ק ־ ת י  במערב: ציר ב

. ן , הר־חצרו ם י ר ו ר ת ת, ח , גבעת־צפי ן , אורון, מישור־ימי חם רו  במזרח: י
. ה מ ק ־ ת י , יתיר, ב ן  בצפון: הר־חצרו

3« 

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



 רקע היסטורי

 הבדואים

ן וכן י י ת של הענ ו ד ב ו ע ה ע ו ק ר ת ה ן א ו ם לבח י ב י י ו ח ם בנגב״ אנ י א ו ד ב ושא ״יישוב ה ם בנ י ו דנ  כשאנ
יגשים ר נ ש א ב בהן כ ש ח ת ה ה עלינו ל מ ו , אשר ש ו ת ממנ ו ע ב ו נ ת ה ו פ י ק ע ה ת ו רו ת הישי ו כ ל ש ה ת ה  א

ם. י ת מעשי ו נ ו ר ת פ ם ל י כ ר ד  לדון ב
ר ק י ע ז ב כ ר ת ה א ל ל ושא, א ל הנ ת כ ט א ו ר ט ו ר פ ף ב י ק ה ת ל ר מ י י ת ה מ נ י ה זו א ר צ ה ק ר י ק  ס
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. ה ם של הבעי י י ע ק ר ק ם ה י ד ד צ  ב
, ם י א ו ד ב י ה ט ב ת ש ת - לרכז א ו ר ח א ת ו ו י נ ו ח ט ת ב ו ב י ס ט - מ ל ח ו ר ה ו ר ח ש ת ה מ ח ל ם מ ו • ת  ע
. כשני שליש רחי מז - י ז ה זו בנגב המרכ ר ט מ ו ל ר ת ו א ג ש י י רי ס ו ם הארץ, בשני אז ו ר ד ם ב י ר ו ז ו פ  שהי
ו ז כ ר רו א ש . ה ה נ י ד מ ת ה ו ל ו ב ג ץ ל ו ח ל מ ו א דד 70 נפש, נ ,000 ה כ- ת נ מ , ש ם י א ו ד ב ת ה י י ס ו ל כ ו א  מ

ג שגבולותיו: י ר הסי ו  באז
. ן ר חברו ן - ה  בצפו

ה. נ ו ערד - דימו ח - ק ר ז מ  ב
ה - באר־שבע. נ מו ש די י ב כ ת ל י מ ו ר ם - ד ו ר ד  ב

ע - שובל. ב ש ־ ר א ב ־ כביש ב ר ע מ  ב
ם ת ו מ ל ש ט ב ע מ ם כ י א צ מ נ ם ו י נ ו ח ם ש י ר ו ז א . ה ן ע - חברו ב ש ־ ר א ד כביש ב י ר פ ג מ י י ס רי ה ו  בין שני אז

. ת ר ו צ ב ו ה ק ת ל ח ת  מ

יה סי ו כל  האו

י קנ ז ם ״שייח״׳ ו י ד מ ו ט ע ב ל ש ש כ א ר ב ש , כ ת י ט ב ת ש ר ג ס מ ה ב נ , ה ת ל ב ו ק מ ת ה י א ו ד ב ם ה י י ח ת ה ר ו ס  מ
ת שלנו ו א י צ מ , ב ם נ מ , א ם י א ר ק ם בנגב נ י מ י י ק ם ה י א ו ד ב י ה ט ב ישק דבר. 3 2 ש ם י ה י , אשר על פ ט ב ש  ה
י ק ל ב ביותר, ח ו ט ה ה ר ק מ ב , ו ם י ט ב י ש ס י ס א ר ל ם א נ י ם - א ל ד ו ת ג נ י ח ב ה - מ ש ע מ ך ל , א ם״  ״שבטי
ת בין ו ל ל ו כ , ה ת ו ח פ ש ה מ-12,000 מ ל ע מ ם ל ו י ם כ י נ ו ו מ ם אל י ט ב רח. 23 ש ל במז ב ו ק מ , כפי ש ם י ט ב  ש
ת או יותר, אשר ו ח , פ ם י י א מ צ ה ע נ ש י מ ג לפל ם ו י ג ל פ ם ל י ק ל ו ח ם מ י ט ב ש ף נפש. ה ל 72 א  70 ל-

ם זה בזה. י כ ס כ ו ס ם מ י ר ק ה מ ב ר ה  ב

החכרה  קרקע, בעלות ו

: ת ו ע ק ר ק ר ל ש ק ת ה נ י ח ב ם מ י ג ו ה ס ש ל ש ם ל י ט ב ש ת ה ג א ו ו ס יתן ל  נ
ם ת ק ז ח ם שהיו ב י ח ט ש ם ה ת ו א ם ב י ק י ז ח מ א ו נ ד ־ ת מ ד ק כחי מ ו ם הנ מ ו ק מ ם ב י ב ש ו י ם ה י ט ב  .1 5 ש

. ה נ י ד מ ם ה ו י ק  עוד לפנ
. ו עבר אלי ר הו ח א ם ה ק ל ח ד ו י מ ת מ ז ו א ג מ י י ס ר ה ו ם ישב באז ק ל ח ם ש י ט ב  .2 2 ש

ם לכן בנגב ד ו ם ישבו ק ב ו ר. ר ת השחרו מ ח ל ם מ ו ר ת ח א ר ל ו ז א ם ל א ו ל מ ו ב עבר • שהו י ט ב  .3 16 ש
ת עזה. ע ו צ ל ר בו , בג ־מערבי י נ  הצפו

ת ו א ו ב גידול ת ם ו י ל מ ג ה צאן ו ע ר ד על מ י מ ת מ ז ו א ה מ י ם ה י א ו ד ב ל ה ) ש י ק ו ח ה ם ( ו י ק ר ה ק י  ע
״ ת ו צ ב ש מ ת ״ ע י ב ק ה, נוצר צורך ב ו בעי ו א הי , ל ו ז ז א הו ל ם ש י ט ב ש ה זו ה נ י ח ב מ ד ש  חורף. בעו

. ע ק ר ק ת על ה ו ל ע ב ם לעניין ה עי י ו מג ן אנ א כ . מ ס נ ר פ ת ה וכלו ל ם י ן ה ה מ , ש ם י ר ב ע ו מ ם ה י ט ב ש  ל
ה נ י ד מ . ה ק ו ח ע ב ו ב ק ר על-פי ה ד ס ך של ה י ל ה ם עברו ת ר ג ט י י ס י ה ר ו ז א ם ב י ל ו ל כ ם ה י ח ט ש  ה
ם י ק י ז ח מ , ה ם י א ו ד ב י ה ט ב ש ת יש ל א ת ז מ ו ע ואת״. ל ג ״מו ו ס ם מ ת ו י ה ו ב ל ם א י ח ט ת על ש ו ל ע ת ב ע ב ו  ת
ת לגבי ו ע י ב תן ת ם יש או י ר ב ע ו מ ם ה י ט ב ש . ל ה ק ז ף ח ק ו ת ת ב ו ל ע ת ב ע י ב , ת ם י ב ת ר רו ה דו ז ם מ י ח ט ש  ב

. ם הועברו ה מ ם ש י ח ט ש  ה
ה כי ר ו ר ב דיעה ה ב הי ק י פעם, ע ד ה מ ח ד ה נ נ ו ר ת פ ותר, ו ת בי ו ש ק ת ה ו י ע ב ת ה ח ה א נ ת ה ו ל ע ב  ה
ת ו ד ג נ ת ה ת ל ו י ר ק י ע ת ה ו ב י ס ת ה ח , א ך ד י א . מ ם י ט ב ש ב ה ר ק ה ב ק ז ה ח ס י ס ה ת נ ר ו צ י ר ת ד ס ה ת ה ו ל ו ע  פ
ה ש ג ר ה ך - נעוצה ב ש מ ה ה ידובר ב ע - שעלי ב בי ק ם ביישו י א ו ד ב ת למען יישוב ה לה הנעשי ל פעו כ  ל
א ם ל , א ת י ח פ ה זו ת ל ו ע פ ם ל ת ו נ ע י ה ממש, כי ה ן ב ם אי ם א , ג ם י א ו ד ב ב ה ר ק ק ב ו מ ת ע ש ר ש ו מ  ה
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ך ם כ ו ש א מ ק ו . ד ם ת ק ז ח ב ת ש ו ע ק ר ק ק לגבי ה ו ח ם כ ה י ת ו י ו כ ת ז ע י ב ק ם ל ה י י ו כ ת ס ל כליל, א ט ב  ת
ת יתר. ו ב י ש ה ח י ע ב ת ה ל ב ק  מ

ה ק ו ס ע  ת

ה ד ו ב ע , ב ת י ק ל רה ח ה או בצו א ו ל מ , ב ם ת י י ח ת מ ו א א צ ם מ י ס נ ר פ מ ם ה י א ו ד ב ה ם מ  א. כשני שלישי
. ה ס נ ר פ ה ו ק ו ס ע ם של צורכי ת י ב י ט ק י י ב ו ם א י ל ו ק י ש א נקבע, לכן, מ ם ל ה י ר ו ג ם מ ו ק  שכירה. מ

ם י ל ה ו א ת ה ר מ . ה ת ו א י ר ב ך ו ו נ י חי ת ו ר ן ש ת א על מ ל י מ ^ה מ ם הק׳ י ל ה א מ ב של ה ר ר ה ו ז  ב. הפי
ה. ן הבעי ותר על פתרו ה עוד י ש ק ע מ ב רי ק  במגו

. ת ו ב ת ר ו נ ב ו ת מ ו ב י ס יה, מ א רצו ד ל ו א ור מ ז ת הפי ע פ ו ת ק ש פ ת אין ס י נ ו ח ט ה ב נ י ח ב  ג מ
, ם י מ נ ו י ד פ ל ת א ו א ל מ ח ש ט ע על־פני ש ו ב ן ק פ ו א ף נפש ב ל ם א י ע ב ה של ש י י ס ו ל כ ו ור א ז  ד. פי

. ה ק ד צ ן לו ה ם ואי י י ר ש פ א ח ה ו ת י פ ל צורכי ה כ ע ל  מונע ומפרי

-חוקית  בנייה בלתי

ת י ד ר ש מ - ן י ה ב ד ע ל ו א ר ש ת י ל ש מ ה מ ת נ י , מ י ר הערב ז ת במג י ק ו ח - י ת ל ב ה ה י י נ ב י ה ד מ ב מ ק  1. ע
ל ״ כ נ מ ה ל נ ש ץ, מ בי ת מר י׳ מרקו ו ש א ר ועדה, ב ת בנייה. הו ו נ ו ר ת פ ה ל צ ל מ ה ל ה ו י ע ב ף ה ק י ת ה ק י ד ב  ל

. ו מק א לעו ש ו נ ת ה ה א ק ד ם, ב י נ ד הפ ר ש  מ
. ס ו ר ד ז ה ו ח מ ת ב י ק ו ח - י ת ל ב ה ה י י נ ם לגבי הב י א צ מ מ ן עיקרי ה  להל

ה 161 ש  א. בנייה ק
פים 5783 ה / צרי כ  בנייה ר
ם 818 י ל ה ו  א

כ 6762 ״ ה  ס

. ה ס י ר ו 887 צווי ה א צ ו  ב. ה

 המלצות הוועדה לטיפול בבנייה הבלתי ־חוקית
ת להלן: ו ט ר ו פ מ ת ה ו ל ו ב י ק ם ב י נ נ כ ו ת מ ם ה י ב ו ש י י ת ה ע ב ת ש מ ק ה ך ב י ש מ ה ה ל צ י ל מ עדה מ ו  1. הו

ט 30,000 נפש ה  א. ר

ע 20,000 נפש ב ש ־ ל  ב. ת
 ג. ערוער 15,000 נפש
ה 15,000 נפש פ י י ס  ד. כ
 ה. שגב שלום 10,000 נפש
ה 7,000 נפש ר ו  ו. ח

ה 8,000 נפש י ק  ז. ל

כ 105,000 נפש ״ ה  ס

39 

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



ה א פ ק ה ת ה ר א י ס ה ר יש ל מ ו ל , כ ה י ק ל ה ו ר ו ן של ח ת מ ק ת אישור ה ש א י ח ה ה ל צ י ל מ ה מ ד ע ו ו  2. ה
. ת לגביהן מ י י ק  ה

, ם ו ל , שגב ש ה פ י י ס , ערוער, כ ט ה ר של: ר א ת מ ת ה ו י נ כ ו ר ת ת אישו ש א י ח ה ה ל צ י ל מ ה מ ד ע ו ו  3. ה
. ה י ק ל ה ו ר ו  ח

ט לעיל, ר ו פ מ ירות כ ם בעי י א ו ד ב ע יישוב ה צו ם לבי י ה של 4 שנ פ ו ק ע ת ו ב ק ה ל צ י ל מ ה מ ד ע ו ו  4. ה
ם י כ י ל ה ל ה ל אי ביצוע של כ ע כ ו ה למנ צ י ל מ ה מ ד ע ו ו . ה ה ס י ר ה ת צווי ה ש א מ מ ה זו ל פ ו ק ר ת מ ג ב  ו

ה 1965 (תשכ׳׳ה). י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה ו ח ם ב י ט ר ו פ מ  ה

ם י ב ו ש י י ב ב ש י י ת ה ם ל י א ו ד ב , של עידוד ה ת צ ר מ נ ה ו פ י ק ת ת ו י נ י ד ט מ ו ק נ ה ל צ י ל מ ה מ ד ע ו ו  5. ה
ת י י נ ב ת ל ו ח ו ת נ ו א ו ו ל ן ה ת מ ע ו ק ר ק י ה ר י ח ת מ ל ז ו די ה י , על- ם י נ נ כ ו ת מ ה ם ו י מ י י ק ם ה י י נ ו ר י ע  ה
ס ו ל כ א ת ה ו י נ ק למדי ו ד ר ה ש ה ק ר ו ש , ק ם ו י בדר א ו ד ב ר ה ז ה במג י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה ו ת ח פ י כ . א ם י ת ב  ה

. ם י נ נ כ ו ת מ ה ם ו י מ י י ק ים ה י נ רו ם העי בי ישו  של הי

ה ל ז ה נ י מ . ל ם ו ר ד ז ה ו ח מ ם ב י א ו ד ב ל ה ס ש ו ל כ א ל ן ו ו נ כ ת ל ל ה נ ם מ י ק ה ה ל צ י ל מ ה מ ד ע ו ו  6. ה
: ם י א ב ם ה י י ת ל ש מ מ ם ה י ד ר ש מ ם ה י פ ת ו ת ש ו י ה ם ל כי  צרי

. ה ל ש מ מ ש ה א ד ר ר ש  א. מ
ם י נ פ ד ה ר ש  ב. מ

ת (ממ״י). ו א ל ק ח ד ה ר ש  ג מ
ד השיכון. ר ש  ד. מ

נים ת נתו י צ מ ם - ת ם בדרו י א ו ד ב ם מצב ה ו ד ק ת ל ל ה נ  מ

ם בה: י ר ב ח ו כ נ ם בנגב. מו י א ו ד ב ס ה ו ל כ א ם ו ו ד י ק ת ל ל ה נ מ ה ה מ ק ו  בשנת 1986 ה
ל ה נ י מ ל ה ה נ מ ה ל נ ש מ  יו״ר - ה

ת ו א ל ק ח ד ה ר ש  נציג מ
ם י נ פ ד ה ר ש  נציג מ

ן י והשיכו ו נ ד הבי ר ש  נציג מ
ה ל ש מ מ ה ־ ש א ד ר ר ש  נציג מ

ל א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י  נציג מ
ע צו ל הבי ה נ י  נציג מ

ת י מ ו א ת ל ו י נ מדי ן ו ו נ ש תכ מ מ ר ל ש פ א מ , ו ת ו ל ל הפעי ל ת כ ז א כ ר מ , ה ה גוף בין-משרדי ו ו ה ת מ ל ה נ מ  ה
ת ו ב ש י י ת ה ם ה ו ק מ , ב ם י א ו ד ב ת ה ו י ס ו ל כ ו א ע ל ב ת ק ו נ ו ר ת ן פ ת מ ד ב ק מ ת ת מ ל ה נ מ ד ה י ק פ . ת ת ל ל ו  כ
ם 2 מגרשי 5 0 0 - ם כ ה ם, מ ת כ-5000 מגרשי רו י ו בעי צ ק ו ם ה ו י ת 1963 ועד ה נ ש ל מ ח . ה ת י נ א ט נ ו פ ס  ה

. ( ת ל ה נ מ ת ה מ ק ת 1986 (מועד ה נ ש ו מ צ ק ו  ה

ת ועדת הפנים ו ט ל ח  ה

ם בנגב, י א ו ד ב ב ה צ ת נושא מ ה א ב י ב ס ת ה ו כ י א ם ו י נ פ עדת ה ו ו ר ל י ת להעב ס נ כ ה ה ט י ל ח  ב-25.5.89 ה
ם שהוגשו לה, י ר י כ ז ת ם ועיינה ב י פ ת ת ש מ ת דברי ה ה א ע מ ש ר ש ח א ועדה, ל . הו ת ו נ ק ס ת מ ק ס ה ן ו ו  לדי

: ת ו א ב ת ה ו נ ק ס מ ת ה ה א ל ב י  ק
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ב צ ק ה מ ח ו ו פ י ת ק ו ש ו ח ת ת מ ע ב ו נ גב - ה • בנ י א ו ד ב ת ה י י ס ו ל כ ו יה א ה שרו ה ב ב ר ה ה ק ו צ מ  1. ה
ת ת א ב י י ח , מ ם י מ ל ו • ה י י ת ר ב ח - ם י י ל כ ל ת כ ו נ ו ר ת פ ל ע ו ב ת ק ו ב ש י י ת ה ה ל ר ב ע י של מ ט א  ה
ת ק ו צ ן מ ו . פתר ם י ר י ה מ ם ו י י ד ו ס ת י ו נ ו ר ת ר פ ח ר א ו ת ל א שגרתי ו פן ל ס באו ח י י ת ה ה ל ל ש מ מ  ה

ה. נ י י המד ם בחי ב ו ל י ת ש יחיש א ב ו ו ט י ם ימנע ק י א ו ד ב  ה
ה הוועדה: צ י ל מ ר מ ו מ א כח ה ו  2. נ

• של ה י ת ו י ע ב ם ל י י ד י ת מ ו נ ו ר ת ן פ ת י ר ת ש ת א י ב ו י ח ה ו ש ד ת ח י ת כ ל מ ת מ ו י נ י ד  א. לגבש מ
ות: י ת מרכז ו ע בעי ב ר א ת ל ו ת ו א ת נ ו ב ו ש ל ת ו ל כ ת ם ו י א ו ד ב  ה

ת ק י ד ך ב ו , ת ו ת ס י ר פ ל ם ו י א ו ד ב י ל ו צ ר ב ה שו י י ס ל ח י ת ב מ י י ק ה ה ס י פ ת ת ה ק א ו ד ב  1. ל
ת יישובים. פ ס ו ת ם ל י י ד י ת ע ם ה י כ ר צ  ה

- ם ״ ש ן בנגב ת י ע ק ר ק ת מ ש י כ ק ר ו ח י ״ א נ ל לפי ת ו מ ג , על-ידי ת ת ו ע ק ר ק ית ה ת בעי ר א ו ת פ  2. ל
ו במעבר ליישובי קבע. ת כ י ר אי כ  1980״, ו

ת ו נ ו ח שכ ו ת י ת פ ש ח ה , ל ת ו ש ד ח ה ת ו ו ק י ת ו ו ת ה רו י ח העי ו ת י פ ם ל י מ י א ת ם מ י ב א ש ת מ ו צ ק ה  3. ל
ת ו י ו כ ז ת ה א ו ו ש ה , ו ם י מ י י ק ם ה י ב י צ ק ת ת ה ל ד ג ך ה ו , ת ת ו מ י י ק ת ה ו י ת ש ת ת ולשינוי ה ו ש ד  ח

ם בנגב. י ר ח א ם ה בי ישו ת הי ו י ו כ ירות לז  של העי
ם י א ו ד ב ב ה ו ל י ך ש ו , ת ם י א ו ד ב ע של ה ב ק בי ה ישו ה בי ח ו ו ר ה ו ק ו ס ע ת ת ו כ ר ע ח מ ת פ  4. ל
פי ם ענ ו י ק ך ב י ש מ ה ה ל י י ס ו ל כ ו א ל ה ה ש נ ו צ ר ת כ ו ב ש ח ת ך ה ו ת ל לנגב, ו ל ו כ ן ה ו נ כ ת  ב
ה י י ש ע ת ה ו כ א ל רי מ ו ת אז מ ק ל ה ו ל כ ח צריך ל ו ת י פ . ה פלחה) ה ו נ ק מ ם ( י י ת ר ו ס מ ה ה ס נ כ ה  ה
ת י ב י ס נ ט נ י ת א ו א ל ק י ח ח ט ח ש ו ת י פ ת לצאן ו ו א ל כ ת מ מ ק ה ם ל י ח ט ת ש א צ ק ה ח ו תו  בעיירות; פי

ת. ירו ד העי ת, לי י דרנ  מו

. י ג לו ו ך הטכנ ו נ י ח ת ה ח א ת פ ל ד ו ו מ י ת ל ו ת י כ ר ב ו ס ח מ ת ה ק ו צ ת מ ר א ו ת פ  5. ל
ל ו ב ר ע ס ו ה למנ ר ט מ , ב ת ח ת א ו ש ר , ב ם י א ו ד ב ב ה ישו ם בי י ל פ ט מ ם ה י מ ר ו ג ל ה ת כ ד א ח א  ב. ל
ם א ת ה , ב ה ת ד ו ב ע ם ב י א ו ד ב ב ל ש ה ל ת ע ן ד ת י ם ת ק ו ת ת ש ו ש ר . ה ה י י ס ו ל כ ו א ם ל י ר ת ו י ה מ ד ר ט  ו
, ת מ י י ק ת ה ל ה נ מ ת ה ת זו, א ו ל י ע פ ך ל י מ ס ה ל ל א ר ש ת י ל ש מ מ ת ל א ר ו ה ק ד ע ו ו . ה ם י כ ר צ  ל

. ת ו א ל ק ח ה על-ידי שר ה ת נ מ ת נ  ש
ה לענייני ד ע ו ו ם יועץ ה ה ע א ל ת מ ו צ ע י י ת ך ה ו ת ת ו צ ל מ ה ם ה ישו ר י ח ב א ו ק ע ם ת י נ פ ת ה ד ע  ג. ו

ר ישראל). ק ח ם ל רושלי ן י ד (ממכו סף בן דו ו ם ־ הד״ר י י א ו ד ב  ה
ל כ , ב ת י א ו ד ב ה ה י י ס ו ל כ ו א ב ה ר ק ה ב צ י פ ה ל ה ו מ ס ר פ , יש ל ה ל ש מ מ ת ה ו י נ י בש מד ו ר תג ש א  ד. כ

. ( ם י ב ו ת ם כ י מ ו ס ר פ ם ו י ש ג פ , מ ת ר ו ש ק ת (אמצעי ת י ר ש פ  דרך א
ב ל ש ה ל ל ו כ י ה ו צ ו ל ר א ר ש ת י נ י ד מ ר ש מ ו א ר ברור ה ס ל מ ו ל כ ת ל ב י י ה ח ל ש מ מ ת ה ו י נ י ד  ה. מ
. ה ק ל ת ח א א י ף ה ם א ו ר ת ת ת י א ו ד ב ה ה י י ס ו ל כ ו א ר ה ש א ת - כ י ל א ר ש י ה ה ר ב ח ם ב י א ו ד ב ת ה  א

ת. ו א הדדי ל י ״שיתוף פעולה״ א מ ת ס א עוד המושג ה  ל

ים על העיירות ובעיות עיקריות נים כללי  נתו

ט ה  1. ר
ח ט נם. על ש א 8,560 דו ו ב ה ישו ן לי נ כ ו ת מ ח ה ט ש ירות. ה ן 7 העי י ת מב ס ל כ ו א מ ה ה ו ל ו ד ג א ה י ט ה ה  ר
י ר ו ז א ו מ נ פ ת ם ה ק ל ח ב ים, ש נ ם שו י ט ב ש ת ב ו ס ל כ ו א ת מ ו נ ו • ל-32 שכ י ש ר ג ם מ י ק ה ם ל י נ נ כ ת  זה מ
ם י ר ר ו ג ת מ ם ה י ט ב ש ל ם ו ו ק מ י ה ק לבנ ם ר י ש ר ג ת מ ש י כ ם ר י ר ש פ א ם מ ו י . כ ה ותל־ערד פ י י ס  יתיר, כ
ר י ח רק. מ י י ציבור ו ח ט ן ש ו ן על-חשב ב י ח ר ה ת לגמרי ויש דרישה ל ו א ל ת מ ו ב ת ר ו נ ו . שכ ט ה ר ב ל י ב  ס
ד על 15,515 ש״ח למגרש של מ ו ע ת, ו ירו ם בעי י ש ר ג י מ ר י ח ן מ תר מבי ו ה בי ו ב ג א ה ו ט ה ה ר  מגרש ב
ק ו ו י ש ל ח ו ו ת י פ ה לגמר ה , יש דרישה עז ח ו ת י פ ן ה ו נ כ ת ל ב ח ו ף ה א ה ו כ א ל ר מ ו ן אז נ כ ו ת ם. מ נ  דו
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 מגרשים.
ת א צ ו ה ם ב ד ק ת ל מ ו פ י ם ט י י ק ת ו ו י ו ת חנ י י נ י לב ר ח ס מ ז ה כ ר מ ם ב י ש ר ג ת מ ר י כ מ ם דרישה ל  יש ג

. ר ח ס י מ ת ב ת ו ו י ו נ ם לח י ז ר כ  מ
ם י ש ר ג ם מ י צ ק ו מ ם אל י מ י ת ב י נ ו ש א ת ר י ת ש ח ת ו ת י ם פ י י ו ק ק ל ח ב , ו ר ש ו א ה מ י י ש ע ת ר ה ו  אז

. ת ״ ו ס מ ה ו צ ע ו מ ם ה ם ע ו א י ת  ב

 2. לקיה
ת ס א ל כ א ב קבע, אשר י ישו ת ה-70 כי ו ת שנ ל י ח ת ה ב נ נ כ ו ם, ת נ 3 דו 4 0 0 - ה כ ח ט ש ה ש י ק ה ל ר י י ע  ה
ת ם בשנ י א ו ד ב עברו ה ך אף הו ם כ ש לים. ל ם גדו י ג ל ר פ פ ס מ ם מ י ב כ ר ו מ ע ה נ א צ ל א ד ו ס א ל י א ט ב  ש
. ע ב ק ת בתי ה ם יבנו א ים ה ר שנ פ ס ך מ ו ת ה ש ח נ ה ם, ב י י ם זמנ י ר ו ג מ , ל ה י ק ר ל ו ז א ד ל ר ע - ל ת  1975 מ
ם שהגיעו עד י ט פ ש ו מ ל ה נ ת , ה ד ס א ל ט א ב ד ש צ ר מ ק י ע ה ב ר י י ע ת ה מ ק ה ת ל ו ג ש ו ה ם הי י י ת נ י  ב
, ת י ט פ ש ה מ נ י ח ב יה, מ ו ה פנ ת י ך ה ר ד . ה ם י נ ו ע י ט ל ה דחו כ ר נ ב ו של ד פ ו ס ב ן ו ו ט העלי פ ש מ ה - ת י ב  ל

ירה. ת העי מ ק ה  ל
, וכן ם י ט ב ש רכי ה ו לצו מ י א ת ה י ל ד ן כ ו נ כ ת י של ה ד ו ס ר שיש צורך בשינוי י ב ת ס  בשנת 1986 ה
ם י י ת ס ש ה ד ח ן ה ו נ ט העליון. התכ פ ש מ ה - ת י ת ב צ ל מ ה ת ב ו ע ב ג ר ה ו ז א ר ל ש פ א ל ה כ ו כ ק י ת ע ה י ל ד  כ
ירה. ת העי ס א ל כ א י ל ד ם כ י ט ב ש ם ה ן ע ת מ א ו ש ל מ ה נ ת ל ה י ב ק מ ר ב ש א ת 1988, כ ת שנ י צ ח מ  ב
רה בכ- 145 י י של העי מ ו ר ד ק ה ל ח ת ה ס א ל כ א ע ל נ א צ ל ט א ב ם ש ם ע כ ס ם ה ת ח ת זו, נ ר ג ס מ  ב
ת, י נ ו ה הצפ נ ו ד לשכ ר ע ־ ל ר ת ו ז א ו מ ם אנשי י ר ב ו ו ע ־עיש, לפי ט אבו ב ם ש ף ע ס ו ם נ כ ס ה ת ו ו ח פ ש  מ
ד אשר עדיין ס א ל ט א ב י ש ח ט ש ם ב י ש ר ג ם עוד 500 מ י נ נ כ ו ת ו כן מ מ . כ ח ו ת י פ ת ה ו ד ו ב ו ע ל ח ה ה ב  ש

ס לעיירה. נ כ י ה ה ל ת עז ו ד ג נ ת ה ה ל ג  מ
ר י ח , מ ת ו ד ג נ ת ה ה ה ה ק ת - ת ו נ ו כ ש י ה ת ש ם ב י נ ו ש א ר ם ה י ת ב ת ה מ ק ם ה ם כי ע י נ י מ א ו מ  אנ

ם 900 מגרשים. י י ו צ ל מ ו כ ך ה ס ב ם 4,540 ש״ח, ו ו י  המגרש כ

 3. חורה
ייה י בנ כ י ל ה ר ב ב ה כ י ו צ א מ י . ה ה י ק ה של ל ז ה ל ה ה ז ר ש פ ה ה ו א פ ק ך ה י ל ה ה ת ר ב ה ע ר ו ה ח ר י י ע  ה
ה ק ו ל ה ח ל ח ה ו ו נ מ ו ר ס ב ם כ י ש ר ג מ ר ה ש א ח ־ כ ו ת י פ ייה ב ה שנ נ ו ת. שכ ו נ ת הראשו ו ח פ ש מ ס ה ו ל כ א  ו
ן לעוד 4 שכונות ו ם תכנ י י ת ס ם, ה 4 מגרשי 0 0 - ת כ ו ל י כ מ ת, ה ו נ ו ט לשתי השכ ר . פ ה נ ו א ט ט ע ב ב ש ר ק  ב

ם 4,540 ש״ח לדונם. ו י ר המגרש כ י ח ם. מ ה מ-200 מגרשי ל ע מ , אשר רכשו ל ם י ט ב ה ש ע ב ר  עבור א

 4. שגיב
ם י ת ק 16 ב ך בנו בה ר 8 א 0 - ות ה ת שנ ל י ח ת ה ב ס ו ל כ א ו ב ל ח ם. ה נ 4 דו רה שגיב כ-000, י ח העי ט  ש
ות נ ח של שתי שכונות, בשכו ו ת י פ ם ה ו י ס ה מ א צ ו ת ס כ ו ל כ א גבר ה ת הו ו נ ו ר ח א ם ה י י ת נ ש  עד 1989. ב
ם י ל י ח ת . מ ר א מ ע - ו ב ט א ב ה עבור ש נ נ כ ו ה ג׳ ת נ ו . שכ ם י ש ר ג מ ה ר כ-70% מ ב ב נרכשו כ י  א׳ ובי. בשג
ם י ס י י ג ת ו מ י • מבנ י ב ר ט העזזמה, ש ב ש ם מ י ר ח ם א י ט פלג ו ל ק ה די, אשר ת נ ו נה חדשה, שכ ן שכו ו נ  בתכ

ם הנו 4,540 ש״ח. ו י ר המגרש. ערך המגרש כ י ח מ ה של 50% מ ח נ ם ה ה ה ל ק נ ע ו ר ה ש א ל ו ״ ה צ  ל

 5. תל־שבע
ר ק י ע , ב ה ח ו ת י פ ן ב ן גרם לכישלו ו י ס י ר הנ ס ו ח ה ב-1968 ו ד ס ו ם נ נ ו 4 ד ה כ־800, ח ט ש רה זו, ש י  עי

: ת ו ב י  בגלל שתי ס
ת שונות. ו י ט ב ת ש ו צ ו ב ה בין ק ד ר פ א ה ל ה ל נ נ כ ו ה ת נ ו ש א ר ה ה נ ו כ ש  א. ה

ת 1976 45 י נבנו עד שנ ר ו ק מ ב ה ישו . בי ם י א ו ד ב ל צורכי ה נה ע ו עו נ י צפוף, שאי ו נ ן בי נ כ ו  ב. ת
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ו נ ק ו ת 1977 ת נ ש . ב ה א פ ר מ י ו ת ל י ה ז ק כ ר ת, מ ו י ו ן שבו שתי חנ ו ז ב למרכ י ב ס ו מ מ ק ו ה ת דיור, ש ו ד י ח  י
. ם אחד נ ו ם בגודל של ד ת ונוצרו מגרשי ו י נ כ ו ת  ה

ה ס ב ו ל כ א ה ה ו נ ו כ ה ש ח ת ו ה פ נ ו ר ח א ת. ל ו נ ו ף 34 שכ י ק ע מ ב ש - ל ת ת י נ כ ת ל ב ל ו כ ן ה ו נ כ ת ח ה ט  ש
נם. ר המגרש - 7,760 ש״ח לדו י ח ! מ ם ד ק ת  מ

. ם י ש ר ג מ ת ה א צ ק ה ח ו ו ת י פ ת ה ו ד ו ב ו ע ל ח ו ה ל ם א י מ י ב ת 1987 ו נ ש ר מ ש ו א ה מ כ א ל ור מ ם אז י י  ק

 6. בסייפה
ם כ ו ת ם. מ ת ל-2036 מגרשי נ נ כ ו ת מ , ו ם י ר צ ם מ ם ע ו ל ש ם ה כ ס ת ה ו ב ק ע ה ב מ ק ו ה ה פ י י ס רה כ י  העי

ם. נ ש 7,760 ש״ח לדו ר ג מ . ערך ה ם י ת ם נבנו ב ת י צ ח מ ה מ ל ע מ ל ב ה ו י י ו 622 לבנ צ ק ו  ה
 תוכננו:

ת בכ-200 דונם. ו א ל כ ר מ ת לאישו י נ כ ו ת לצאן: ת ו א ל כ  1. מ
. ן ו ה לתכנ נ כ ה ה ב כ א ל מ ה ו י ר תעשי ו  2. אז

ל הביצוע). ה נ י מ ) ן י ח ל ש ר ל ש ו א מ י ה א ל ק ח ח ה ט ש ת ב ו מ מ ח ן ל ו נ ם תכ י י  3. ק

 7. ערוער
ן ה ב ת ש ו נ ו ו שבע שכ ח ת ו פ ו ו נ נ כ ת תו ו נ ו ר ח א ם ה י י ת נ ש נם. ב ח של 9,500 דו ט ת על ש נ נ כ ו ת רה מ י  העי

ם. נ ר המגרש 7,760 ש״ח לדו י ח . מ ם י ת ם נבנו ב ותר מ-300 מגרשי ם. בי ו 734 מגרשי צ ק ו  ה
ו מ . כ ת י ר ו ז א ה ה צ ע ו מ ח של ה ו ת י פ ה ל ר ב ח ר ל ס מ נ ר ו ש ו א ם מ נ ו ח של - 146 ד ט ש ה ב כ א ל ר מ ו  אז

ת. י דרנ ת מו י ב י ס נ ט נ י ת א ו א ל ק ח ח ל ט ש ת צאן ו ו א ל כ מ ח ל ט ן ש ו א בתכנ צ מ  כן נ

נים לגבי מלאי המגרשים  נתו

 מחיר מגרש
 מפותח(ש״ח)

 כ־1 ד׳

 מספר תושבים
 לשנת 2025

 מספר תושבים
 ב־1.4.91

 בתים
 בנויים

 מגרשים
 מכורים

 מגרשים
 מתוכננים

 עיירה

ט 3,040 2,254 1,917 19,500 30,000 15,514 ה  ר

ע 1,990 560 500 4,000 20,000 7,757 ב ש ־ ל  ת

 ערוער 1,595 731 300 1,700 15,000 7,757

ה 2,036 622 306 1,800 15,000 7,757 פ י י ס  כ

 שגב שלום 1,724 363 176 2,000 10,000 4,540

ה 1,595 360 132 850 7,000 4,540 ר ו  ח

ה 1,432 191 87 150 8,000 4,540 י ק  ל

כ 13,410 5,084 3,337 30,500 105,000 ״ ה  ס
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 תכנון מס בעסקאות מקרקעין

 צביקל עדי

ן נעוץ ביכולת חיזוקי ההכנסות וההוצאות הכרוכות בביצוע  המפתח להצלחה בעסקת מקרקעי
י ם מוניציפליים, ממשלתיים, מסו ם שונים יש מרכיב נכבד בהוצאות אלה, כמו מסי  העסקה. למסי

ת עשויות לקום וליפול ממניעי מיסוי.  רווחי הון ומסוי בעלים (מ.מ.י). עסקאו
י המקרקעין בארץ מאפשרת גמישות מה, ותכנון המס עשוי לשנות מאוד את  מערכת מסו

 גובהו, אם הצדדים יהיו מודעים לחוק, לתקנות ולנוהלים, והכל באופן חוקי וכשר.
ת ואתן דוגמאות ם וההוצאות החלות בעת ביצוע עסקאו י ס מ ה  במאמרי זה אפרט חלק מ

ס המאפשר חיסכון ניכר בביצוע עסקה.  לתכנון מ

 מיסוי ממשלתי
ן ס שבח מקרקעי  א. מ

ס משולם על ההפרש בין מחיר הרכישה למחיר מ ס רווחי הון. ה ס שבח מקרקעין הינו בפועל מ  מ
ס המקביל למס  המכירה כאשר על החלק האינפלציוני משלמים 10%, ועל החלק הריאלי ־ מ

ס מוגבלים).  הכנסה. (לאנשים שרכשו עד שנת 1960 קיימים שיעורי מ

 1. פטור לדירות מגורים
ס ניתן למצוא את הפטור על דירות מגורים, הקובע בין השאר כדלקמן: מ  ברשימת הפטורים מ

 א. למי שבידו דירת מגורים יחידה יינתן פטור במכירה ללא הגבלה.
 ב. למי שבידו יותר מדירת מגורים יחידה יינתן פטור אחת לארבע שנים.

 ג. פטור לדירה שנתקבלה במתנה לבני המשפחה.

ן הראוי מ 4 8 % , - כ  מי שבידיו מקרקעין שנרכשו אחרי 960i וששיעור המס עליהן עשוי לעלות עד ל
ס מ ה שברשותו ולמכור את הדירות הגמורות בפטור מ ק ל ח ם לבנות מבנה על ה  שישקול א

 (המכירה תתבצע רק לאחר שהדירות ראויות למגורים).
 מי שבידיו קרקע המיועדת למספר רב של דירות, מן הראוי שישקול העברת זכות בחלק
 מהדירות לבני משפחתו הקרובים, ואלו לאחר שעמדו בהוראות החוק המפורטות בס׳ 49 ו׳(סייג
ת ח ס בתקופה שבין שנה א מ  לדירה שנתקבלה במתנה) יוכלו למכור את הדירות בפטור מלא מ

ם הבנייה.  לבין ארבע שנים מתו
 למי שהמימון לא מצוי בידיו עומדות האפשרויות של קבלת אשראי (construction loan) או
 לחילופין ביצוע עסקת קומבינציה שעליה ארחיב את הדיבור. בבדיקות שערכתי לאחרונה בעסקאות
ימים קיימת כדאיות במימון באמצעות אשראי המאפשר חיסכון  שונות מצאתי כי בתנאים מסו

 במס שבח.

44 

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



ת בעדה הושפעה מזכויות מ ל ת ש מ  2. פטור ממכירת דירת מגורים ששווי התמורה ה
 לבנייה גוםפת

ר ש פ א , מ ם י ר ו ג מ י ל ו א א ר ה י ד ש ב ל ב ח ו נ ז ו מ ו רעוע ו ל י פ א , ו ה נ ב ם מ י י ר ק כ מ נ ר על המגרש ה ש א  כ
א ל . ל . ל הדירה. ה ש ת ר י כ מ ת לו מ ו פ צ ם שיש ל ו כ ס ה ״כפל ה ב ו ג ח ב ב ס ש מ ר מ ו ט ל פ ב ק ק ל ו ח  ה
ל ע ב ק כי ל פ ן ס ם אי ל ו א ים, ו נ י דין שו ק ס פ ת ב ו כ ו ר ף זה פורש ונדון א י ע . ס ספת״ ו ה נ י י נ ת לב ו י ו כ  ז
, יש ת ו ב ם ר י ך שנ ש מ ח ב נ ז ו ס ה כ נ ם ה . א ת א צל ז ם יידע לנ י א ו ס ן מ ם יתרו י י , ק כס  מגרש, שעליו נ
ל ט ב י ל ר העשו ב , ד ה ר י כ מ י ה ם לפנ י ר ו ג מ ו ל ר י כ ש ה ף ל א י לשפצו ו א ד ם כ א ת ה ו י א ד ב כ ו ש י ך ח  לערו
. ס מ ת ה ת ח פ ה ם ל ו ר ת ה י ר ק ל מ כ ב ת ה-50%) ו ב ר ק , ל ח (שעלול להגיע, כפי שנאמר ב ס ש מ ה ב ב ו ח  ה
ם כי , א ס ן מ ו נ י תכ מ ע ט ק מ ה ר י י ת בנ פ ס ו ע ת צו ה לבי צ ל מ ת עד כדי ה כ ק ל י ח ר ה ה ל צ ו נני ר  אי
ן ת מעי ו ב ח ר ע ה צו ת בבי י ל כ ל ת כ ו י א ד ו כ ח י כ ו ה ם ש י ר ק מ ר ב ב י כ ת ל ק ת י נ ע ו צ ק מ י ה נ ו סי ך נ ל ה מ  ב

ס רכוש. מ ן ב ו כ ס י ח ם ל ם ג ו ר ת ת ת א ז ייה כ ק. בנ ה על מגרש רי נ ב יית מ ו בנ ל ו או אפי  אל

ע ק ר ק תרת ה ת דירות בבניין שייבנה על י ל ב רת ק ו ן תמ רת חלק מהמקרקעי  3. מכי
ת קומבינציה) ו א ק ס ע ) 

ק ל ת ח ר י כ ת מ ו ע צ מ א ן ב מ מ ע ל ק ר ל ק ע ב ת ל ו ר ש פ א , מ ן ו ת בעשור האחר צו פו ו נ כ פ ה ו ש ל ת א ו א ק ס  ע
. תו ר שנשאר בבעלו ח ק א ל ת על ח רו ת די י י ע בנ ק ר ק ה  מ

ת ר י כ ת מ ר ו מ ר כי ת י ה ב ו מ ח ו ס י נ ם ש כ ס . ה ם כ ס ה ח ה ו ס י נ ל ב י ח ת ה מ ג ז ו ס ה מ ק ס ע ס ב ן מ ו נ  תכ
ת ר ו מ ר כי ת בהי ו י ח ו ס י נ ם ש כ ס ת ה מ ו ע תר ל ו ה י ס גבו ב מ י חי ת, י ה דירו ר ו מ ת ע יינתנו ב ק ר ק א ה ו ל  מ
ם י מ כ ס ה ת שני ה א צ ו ת ת ש ו ר מ ת ל א ז , ו תר ו ק הנ ל ח יה על ה י תי בנ ע יינתנו שירו ק ר ק ה ק מ ל ת ח ר י כ  מ
ם ו ש י נ ה ה ש א מ ל ״ - ״ ן נ ה כ - י א ק ר ב ת ״ ש ר פ ן ב ו ט העלי פ ש מ ת ה י ב ק ב ס פ . כך נ ן טי ה לחלו ה ה ז י ה  ת
ס ולכן מ ת ה נ י ח ב ת דינו מ א ו ו ב צ ת מ ע א ב ו א עשה ק ו ה ה ש ק מ א ר ל א עשה, א ל ת ו ה לעשו י ל ה כו  י

ס שונה״. לם מ ה ישו ה ה ז ר ו מ ם בגין ת ה א ר י ב י ס ת ל ה ב א צ ו ה זו ת י ה א ת  ל
ף 49 ב׳ י ע ס ק ב ו ח ט ה ר פ , מ ה נ ב י מ ס מצו כ נ ר על ה ש א ה כ י צ נ י ב מ ו ת ק ק ס ה של ביצוע ע ר ק מ  ב
ד ד ו ע ק מ ו ח ה ה א ב מ ג ו . זו ד ה ר י ח ב ת ה ע א ק ר ק ד בידי בעל ה י ק פ מ , ו ס מ ת ה ע י ב ק ת ל ו י ו ר ש פ  שתי א

ת מאלה:״ ח א ר ב ו ח ב ר ל כ ו מ : ״רשאי ה ע כדלקמן ב ק ף זה נ . בסעי ס ן מ ו נ  תכ
ה שווי ר ו מ ת א ה ה ה ת ה ז ר ק מ ב ף 49 זי, ו י ע ס ר ב ו מ א . כ . . רה י התמו ו ק משו ל ר לגבי ח ו ט ת פ ל ב  א. ק

. ע ק ר ק ל שווי ה ל ו ת כ ו ל ב ק ת מ ת ה ו ר י ד  ה
א ה ים, י נ ד שו ״ ס פ ע ב ב ק ה נ ה ז ר ק מ ב ת; ו ו מכר ת הנ ו י ו כ ז ל ה ת כ ר ו מ ס בשל ת מ א ה ו ל ם מ ו ל ש  ב. ת

י ומע״מ. נ ל ב ח ק ו ת רו פ ס ו ת , ב ה ר ו מ ת ת ה רו ה של די י י נ ת הב ו י ה שווי עלו ר ו מ ת  שווי ה
ם ניכר. ו כ ן ס י ע ק ר ק מ ל ה ע ב ך ל ו ס ח ת עשוי ל ו פ ו ל ח ס בשתי ה מ ת ה ל י ח ב נכון של ת י ש ח  ת

ס רכוש  ב. מ

ר - 2.5% לשנה ת ו י ה ב בו א ג ו ס ה מ . שיעור ה ק ו ח ה ב ת ר ד ג ה ע כ ק ר ל על ק ח ס ה ו מ נ ס רכוש הי  מ
: ן מ ק ל ד ע כ ק ר ק מגדיר ק ו ח י 1.2%). ה א ל  (ולגבי מ

ט ע מ ל ה ו י ל ר א ב ו ח מ ס ה כ נ ט ה ע מ ו בניין, ל נ נ ס שאי כ ה נ י ל ר א ב ו ח מ ע ש ק ר ת ק ו ב ר ע פנויה, ל ק ר  1. ק
. ת י א ל ק ע ח ק ר  ק

ת ו נ ק ת לפי ת ו נ ב ר ל ת ו ה מ י ה ל ש ל ו כ ח ה ט ש ה ת מ-30% מ ו ח ל פ ל ו כ ו ה ח ט ש ע שעליה בניין ש ק ר  2. ק
ו נ ק ת ו ה ת ש ו נ ק יתו ־ לפי ת י ת בנ ע ת ב ו נ ק ו ת א הי ם ל א ה, ו י י ת הבנ ע ת ב ו מ י י ו ק יה שהי י בנ ן ו ו נ  תכ
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ח ״ ש ת יר ה ם ה׳ באי ו י י גמרה לפנ תו נ י י ם שבנ י ר ו ג ם לגבי בניין מ ל ו א . ו . . תו י י ר בנ ח א ה ל נ ו ש א ר  ל
ם 30%״. ו ק מ א ״20% ב ו ב י 1948) י א מ  (14 ב

. ת י א ל ק ע ח ק ר ה ק נ נ אי ם ו י ע ט ס 1981) היו עליה מ ר מ א (15 ב ״ מ ש ת ר ב׳ ה ד א ם ט׳ ב ו י ב ע ש ק ר  3. ק

: ן מ ק ל ד ת כ ר ד ג ו ת מ י א ל ק ע ח ק ר  ק
ה ז ר כ ו ה ה - 1965, או ש ״ כ ש ת ה, ה י י ן והבנ ו נ כ ת ק ה ו ת על-פי ח י נ כ ו ת ת ב ו א ל ק ח ועדה ל ע שי ק ר  1. ק
א י ס ה מ ת ה ם בשנ ל א ו כ ה , ו ר ו מ א ק ה ו ח ה ל נ ו ש א ר ת ה פ ס ו ת ף 5 ל י ע ת לפי ס י א ל ק ע ח ק ר ק  כ
ה י ו א ה ר נ נ , או שאי ס מ ה •לשנת ה מ ד ק ת בשנה ש ו א ל ק ח ה ל ש מ א ש י ה ו ש ת א ו א ל ק ח ת ל ש מ ש  מ

. ת ו א ל ק ח  לשמש ל
. י א ל ק א ח ו ה ה ש י של בעלי א ל ק ח ו ה ק ש מ ק ב ס ע ת ל ש מ ש מ ע ה ק ר  2. ק

ם י מ י ו ס ם מ י ר ק מ ף ב א ס ו מ ת ה ת א י ח פ ה ת ל ו י ו ש ע ת ה ו י ו ר ש פ א ם על ה י ד מ ו ל ק אנ ו ח ת ה ו ר ד ג ה  מ
: ן מ ק ל ד , כ ן טי ו ס לחל מ ם ה ו ל ש ת ע מ ק ר ק ת בעל ה ר א ו ט פ  ל

ת י א ל ק ח  1. בקרקע שהוכרזה כ
. ( רה א תמו ל ד ל ו ב ה לעי ר י ס לו מ ע (אפי ק ר ק ד ה בו  א. עי

ה לעיבוד. י ו א ה ר נ י ע א ק ר ק י ה ה כ ח כ ו ת ה א צ מ  ב. ה

 2. בקרקע עירונית
ם בירור ש ה ל בנ ס נ כ נ ה י בשעה ש נ ו נ כ ת ב ה צ מ ת ה ק א ו ד ב י ל ו א ר , מן ה ה נ ב ס בנוי מ כ נ ם על ה  א. א

. ס כ נ ת ה ר ד ג ק של ה י ו ד  מ
א ה ה י י י נ ב ת ה ע תו ב ו נ ה לב י ר ה ת ו מ ח ש ט ש ה תר מ-30% מ ו י י ו בנו , שעלי ס כ : נ ק ו ח ם ל א ת ה  ב
ת ו נ ב ה ל י ר ה ת ו מ ה ש מ ותר מ-20% מ י י ו בנו י 1948 ושעלי ה לפנ בנ ס שנ כ ם נ ך ג . כ ס מ ר מ ו ט  פ

ם. רי י שישמש למגו א נ ת ב יה, ו י ת הבנ ע  ב
: ׳ 11 כדלקמן ק ס ו ח ה ב א ר ו ת ה מ י י ח ק ט ש ה ת מ-30% מ ו ח ס שבו בנוי פ כ נ  ב. ב

יתן י שנ ו א השו ו , ה ע ק ר ת ק ר ד ג ה ה 2 ל ק ס פ ר ב ו מ א ה בנוי בניין, כ י ל ע ע ש ק ר ק יה של ה י ו  ״שו
ס מ ם לשנת ה ד ק ר ש ב מ צ ד ד ב ח א ה ברצון, ב נ ו ק ן ל ר ברצו כ ו מ ה מ ר י כ מ , ב לו ס כו כ נ ל בעד ה ב ק  ל
א ו ע שעליה ה ק ר ק ל ה ל ו ן כ י י ק של הבנ ו ש ת שווי ה ו ח ) פ ק ו ש ן - שווי ה ל ה ל ) ן י י נ ב ם ה ישו ה נ ב  ש
א ל ס בפני עצמו ל כ א נ ו ר ה ו מ א ן ה י י ו הבנ ל י א ן כ י י ל של הבנ ל ו כ ח ה ט ש ה ת 300% מ פ ס ו ת ד ב מ ו  ע

וספות״. ת בנייה נ ו י כו  ז
ש ״ מ ה י ד ב ״ ס פ ה ב ב ח ר ה ף פורש ב י ע ס ה ס ( מ ת ה י ח פ ה ר ל ש פ א ף זה י י ע ס ן ב  שימוש נכו

. ת) ה החבשי ר ב ח ן בעניין ה ו  העלי
ם ו ר ת ת ש ו ס רכו מ א מ ל ר מ ו ט פ ת ל י ד י ם מ ו ר ת , ת ת י ס ח ן י ט ח ק ט ת ש י י נ ב א ש צ מ ם נ י ת ע  ג. ל
ק ו ח ת ה ו ר ט ת מ ת א מ א ו ה זה, ת ר ק מ , ב ס ן מ ו נ כ י ת כ ר צ ה ל י י נ . ב ד ח בעתי ב ס ש ת מ נ ט ק ה  ל

. ת ו ר ה צ ו מ  ה

 מיסוי עירוני
 א. היטל השבחה

ס מ ה. ה י י ן והבנ ו נ כ ת ק ה ו ח ת ל י ש י ל ש ת ה פ ס ו ת ו ב ע ב ק תו נ י בי ת ג ו א ר ו ה ס ש ו מ מ ה ה ח ב ש ל ה ט י  ה
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ב ק ן ע י ע ק ר ק ס של מ י י ו ו ת ש י י ק כ״על ו ח ת ב ר ד ג ו ה מ ח ב ש ה . ה ן י ע ק ר ק מ ה ב ח ב ש ה ה ה 50% מ ו ו ה  מ
ת שימוש חורג״. ר ת ה או ה ל ק ן ה ת ת, מ י כנ  אישור תו

: ן מ ק ל ד ש כ ו מ י ר מ ק מגדי ו ח ר ה ש א ן כ י ע ק ר ק מ ת ב ו י ו כ ש ז מו ם בעת מי ל ו ש ס מ מ  ה
ו ה א ל ק ן ה ת , מ ת י נ כ ו ר ת א אישו ל מ ל ו א ת ת ה ניתן ל י א ה ל ש ש ו מ י מ ו ל ה א י י נ ת היתר לב ל ב  1. ק

. ה ח ב ש ל ה ט י ל ה ם ח ה י ת ו ב ק ע ב ת שימוש חורג ש ר ת  ה

ל ט י ל ה ו ח י ת ו ב ק ע ב ת ש י נ כ ו ת ר ה ב אישו ק ה ע נ ו ש א ר ר ל ת ו ה ם בפועל כפי ש ה ת השימוש ב ל ח ת  2. ה

. ה ח ב ש ה  ה
ם ה ת ב ו י ו כ ת ז ק נ ע ו ה , א ת י ק ל ת או ח ו מ ל ש , ב ם ה ת ב ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ת ה ר ב ע ם או ה ת ר ב ע  3. ה
ח דין ו כ ה מ ר ב ע ט ה ע מ ך ל , א ה ר ו מ א ת ל ה או ל ר ו מ ת , ב ן י ע ק ר ק י מ ס ק נ פ ם ב ו ש י ה ר נ ו ע ט  ה

. . . . ם לקרובו ד א ה מ ר ו מ א ת ל ה ל ר ב ע ה  ו

ן א כ מ ת ו ו י ו כ ש ז ו מ י ה מ ו ו ה ה מ נ י ה א ר ב ח ת ב ו י נ ת מ ר ב ע ם כי ה י א ו ו ר ה זו אנ ר ד ג ה ק ב ד ק ו ד  בעיון מ
ר כ ו מ ת ה ר א ו ט פ ) ת ו ב א ט ם ב ו ש י ת ר ב י י ח נה מ ת (שאי ו י נ ת מ ר ב ע ס בדרך של ה כ נ ת ב ו י ו כ ת ז ר ב ע ה  ש
ן ו נ כ ת ת ו ע מ ש מ ש ו ו מ י מ ת ה ע ש ס ב מ ם ה ו ל ש ת כש ב ב הרו י י ח ת ה י ה ז ר ק מ . ב ה ח ב ש ל ה ט י ם ה ו ל ש ת  מ
ה נ ק ם - י י ר ו ט פ ף ה י ע א ס ו ף 19 - ה י ע ס ק ב י מ ע ם עיון מ ל ו א ם בלבד. ו ו ל ש ת ת ה י י ח ה ד ו ו ה ס מ מ  ה

. ס מ ם מ ל ש ו ר מ ו ט ם פ י ת ע  ל
ע בין השאר: ב ק ת נ ת השלישי פ ס ו ת ף 19 ל  בסעי

: ה ל א ת מ ח א א י ה ה ש ח ב ש ל בשל ה ט י • ה ו ל ש ת ת ב ו ל ח ו ח א ת  ל
י א כ א ז ו ה , ו ה ת ב ח ר ה ו ל • א י ר ו ג ת מ ר י ה של ד י י נ ב ם ל ה י ל ע ב ם ל י ש מ ש מ ן ה י ע ק ר ק מ ה ב ח ב ש  1. ה
ה של י י נ ב ד ל ע ו י ע מ ו י ס ה ד ש ב ל ב , ו ן כו י והשי ו נ י ד הב ר ש ע של מ ו י ס ת ה ו י נ כ ו ת ת מ ח א ע ב ו י ס  ל
ת י נ כ ו ת ת ו א ר ו ת ה ם א א ו ה ת ר י ה ד ת ו ל של א ל ו כ ח ה ט ש ה , ו ה ת ב ח ר ה ו ל ם, א רי ו רת מג ה די ת ו  א
א ל ם ל ה ג ר י ד ה ב ק ז ח ת ה ת או א ו ל ע ב ת ה ר א י ב ע ה י ל א ש ר ר ו ט פ ל ה ב ק . מ א זכאי ו ה ה ע ל ו י ס  ה

. ר ת הפטו ל א ב י ם ק ה י ב ג ל ה ש נ מ ק מ ל רה או ח ה די ת ו ל על א ט י ם ה ו ל ש  ת
ם י ש מ ש ם מ ה , ו ת ו ח פ ם ל י ה עשר שנ ח ב ש ה ם ערב ה ה ו ב ק י ז ח ם ה ה י ל ע ב ן ש י ע ק ר ק מ ה ב ח ב ש  2. ה
ת י נ כ ו ת ת מ ע ב ו ה נ ח ב ש ה ה , ו ו ב ו ר ם או ק ה י ל ע ר ב ם עבו י ר ו ג ת מ ר י ה של ד ב ח ר ה ו ל ה א י י נ ב  ל
ר ו ט ואר 1950). פ נ י (1 בי ״ ש ת ת ה ב ט י י׳׳ב ב ף לפנ ק ו ה ת ל ב י ה ק ה ל מ ד ק ת ש י נ כ ו ת ה  שאושרה, ו
ך ש ה לעניין מ ר ו מ א ה ה ר י ד ת ה ב ח ר ה ו ל ה א י י נ ש לב מ ש מ ח ה ט ש ק לגבי ה ל ר חו ה זו י ק ס  לפי פ

. ר ן המעבי , כדי ק ו ח ח ה ו כ ן מ י ע ק ר ק מ ת ב ו י ו כ , דין מי שהועברו לו ז ה ק ז ח  ה

ו ב ו ר ו ק ן א י ע ק ר ק מ ק ב י ז ח מ ם ה ת א ו י ו כ ש ז ו מ י מ יראו כ א י ם ל י ר ו ג רת מ ה של די ב ח ר ייה או ה  3. בנ
ד ב ל ב , ו ו ב ו ר י ק ר ו ג מ ו או ל י ר ו ן שישמשו למג י ע ק ר ק ם מ ת ו ל א ה ע י י ר בנ ת י ה ה ל ש ק  הגיש ב
לה על 120 ו עו נ , אי ה ת ב ח ר ו ה ה א ת י י נ ר ב ח א , ל ה ר ו מ א ם ה י ר ו ג מ ת ה ר י ל של ד ל ו כ ח ה ט ש ה  ש
דל ו י לג ס ח , בשיעור י ל ט י ם ה ל ו ש ר י ו מ א ח ה ט ש ל ה ע ת מ פ ס ו ה נ ב ח ר ה או ה י י ל בנ  מ״ר. על כ

. ת פ ס ו נ ה ה ב ח ר ה ה או ה י י נ  הב
ה ב י ח ר ה ה 1 או שניתן ל ק ס פ ר ב ו מ א ה כ ב ח ר ו ה ה או ש ת נ ב נ רה ש ה בדי ק ז ח ת או ה ו ל ע ב ת ה ר ב ע  4. ה
ם ה א ח ב ש ל ה ט י ם ה ו ל ש ת ת ב ו ה ח נ י ל בג ו ח א ת ל ת ו ו י ו כ ש ז ו מ י מ ראו כ י א י , ל ת י נ כ ו  לפי ת
, ם י ב ו ר ק ם ה ת ח פ ש רי בני מ ו ם או למג ה י ר ו ג מ רה ל ו בדי ש מ ת ש ו ה ב ו ר ן או ק י ע ק ר ק מ ק ב י ז ח מ ה  ״

ע שנים״. ב ר א ת מ ו ח ו פ נ ך זמן שאי ש ה מ ת ר י כ ה ועד מ י י נ ב ר ה מ ג  מ
ה י י נ ב י ב ת ו ע מ ש ן מ ם כן יתרו ם א י י ה ק ח ב ש ל ה ט י ושא ה ה בנ י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה ו ח ם ב  נ
ם ד ע ח ה א נ ק לה ב ח עו ב ס ש מ ן ניכר ב ו כ ס י ח ת ל מ ר ו ת לה ה ה פעו ת ו א תכן ש י י , ו ה ח פ ש י מ  לבנ
יתן א נ ה ל ת ה״צינון״ אשר ב פ ו ק ת על ת ע ד ת ה ת א ת ם יש ל ו ק ל מ כ . מ ה ח ב ש ל ה ט י ה ן ב ו כ ס י  ח
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. ה ח ב ש ל ה ט י ט ה ב י ה ח והן מ ב ס ש ט מ ב י ה , הן מ ם רי ו רת מג ר די ו ט פ ר ב ו כ מ  ל

 מסי בעלים(מ.מ.י.)
. ל ה נ י מ והלי ה נ ה ו ר י כ ח י ה ז ף לחו ל בכפו כ נים, ה ם שו י מ ו ל ש ת ת ב ו א ק ס ה ע נ ב י י ו ח . ת י . מ . ת מ ו ע ק ר ק  ב

דמי היוון. ם ו י י ת נ ה ש ר י כ , דמי ח תר , דמי הי ה מ כ ס ם דמי ה נ י ם ה י צ ו פ נ ם ה י מ ו ל ש ת  ה
ס מ ן ה ו נ כ ם ת ל ו א ם עד 160 מ׳׳ר ו י ר ו ג מ ור ל ת די ב ח ר בי ה ם לג י ר ו ט ם פ י מ י י . ק י . מ . מ ם ב  ג
י ה לפנ ר י כ ח ון דמי ה ו ת לבצע הי ו ר ש פ ת א מ י י ר ק ש א ת, כ ו י כו ת ז ר ב ע ה ו ב נ ר הי ת ו י י ב ת ו ע מ ש מ  ה

. ה ר י כ ח ת ה פ ו ק ם ת ו ם עד ת י י ת נ ה ש ר י כ דמי ח ה ו מ כ ס ם דמי ה ו ל ש ת ע מ נ מ י ה ך ל כ ב ה ו ר ב ע ה  ה
ת ר ת י , ו ם י ר ו ג מ ם ל י ש מ ש מ ן ה י ע ק ר ק מ ת ב ו י ו כ ת ז ר ב ע ה ד ב ח ו י מ י ב ת ו ע מ ש ו מ נ ן הי ו כ ס י ח  ה
, ניתן להגיש י ר ו ה המק ז ו ח ג ה ו ס ר ל ש א ק ל ה זה, ל ר ק מ ה מ-8 שנים. ב כ ו מ ם נ ה ה ב ר י כ ח ת ה פ ו ק  ת
י ר ו ק מ ר ה כ ו ח ל ה ב ק , י ח ו ת י א פ ל ע ל ק ר ק י ה ו ת 5.5% משו ר ו מ ז ת א ה ו ר י כ ח ל ה ב ו ר י ו צ י ק ה ל ש ק  ב
ה מ כ ס דמי ה ם ו י תי ה שנ ר י כ ם דמי ח ו ל ש ת ר מ כ ו ח ת ה ר א ט ו פ ן ל-49 שנים, ה ו ו ש מה ד ה ח ר י כ ה ח ז ו  ח
ה נ בעו ת ו ע ח ב י ב ש ה ל ע ו ק ר ק י ה ו ע כ-30% משו ק ר ק ל ה ע ב ך ל ו ס ח ה עשוי ל ז ך כ ל ה . מ ה ר ב ע ת ה ע  ב

. ס כ נ ת שווי ה ת א ח  א

ם כו  סי

ה ק ס ע ן ה ו נ ס בדרך תכ מ ת ה ט א י ע מ ה ת ל ו י ר ש פ ם א י כ ר ד ס ו י מ ק ו ר ח פ ס ה מ ר צ ק ו ב ר ק ס ר נ מ א מ  ב
ה עליה. ר ה צ ה ה  ו

כת החישוב. ם על ערי י ל ק ם מ נ י א י גומלין ש ס ח ם י י מ י י ם ק י נ ם השו י ס מ בן שבין ה  מו
ם י ת ו ו י ע ם ל י ת ע ם ל ו ר ג יה ל ה עשו ד י ע מ , ו ה ק ס ת ביצוע ע ע י ב ט י ר ת ק ו י ה ל ל ס עלו מ ט ה ק פ ס  א

. ן י ע ק ר ק ת מ ר י כ ה של מ י ט ע ם ב י ד ס פ  שיגרמו ה
לה ם עלו י מ ר ו ג ה בין ה מ א ת ם שונים; אי ה י א מ די ש בי ם ו י נ ת שו ו ד ס ו מ ם ב י כ ר ע ם נ י ס מ בי ה  חישו
ך ו ס ח י עשוי ל ו א ר ניצולו כ ס ו מ ה ק ו ו ח ך ה ב ס ק ב י ו ד ע מ ד י ם כן, כי מ ו א נ . ראי ה ק ס ל ע ל כ י ש כ ה  ל

. ס ן מ ו ת בתכנ ו ר ש פ א ת ה ם לגמישו י ע ד ו ו מ ת יהי ו ע ק ר ק י שבעלי ה ו א ר ת ומן ה ו ב  ר
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 בעיות ביישום המודל ״קוטב גידול / מרכז גידול״ לפיתוח
 אזורי במדינות מתפתחות — מחקר מייצג במדינת בנדל

 בניגריה

 ג׳. א. איגהלו*

ר י צ ק  ת

ם י ר ו ז א ע על ה י פ ש ה ם ל י י נ ו ר ה עי י י ש ע י ת ז ו כ ם של רי נ ו ל ש ת כ ר א י ב ס ה ן ל ו סי י א נ ו ר זה ה מ א  מ
ד, סו ת י ו ח נ ל שתי ה ד ו מ ז גידול״. ל כ ר ב גידול מ ט ו ק ל של ״ ד ו מ ת ה ו ח נ ם של הארץ, על-פי ה י י ר פ כ  ה

ת בנדל בניגריה: נ י ו במד ק ד ב  אשר נ
ב בין לו ה של שי ד י מ ר ויעיל, ו ד ו ס י מ ב ח ר ה מ נ ב ו של מ מ ו י ק ה ב ר ו ש ז גידול ק כ ר ו של מ ת ע פ ש  1. ה
ת ם א א ו ו ת נ ל אי ד נ ת ב נ י ד ל מ י ש ב ח ר מ ה ה נ ב מ ת שלו. ה י ר פ כ ה ה י ר פ י ר פ י ל נ ז העירו כ ר מ  ה
ו - י נ י י , ומאפ ם י י ת י י ש ע ת ים ה י נ רו ל העי דו י י הג ז כ ר מ ה מ ע פ ש ת ה ו ט ש פ ת ה ם הדרוש ל ו מ י ט פ ו א  ה

י הם: ל א י נ ו ל ו ק ן ה ת השלטו ש ר ו  מ
ה. נ י ח המד ר ז ם מ ו ר ד • ב י ל ו ד יים ג נ ם עירו י ז כ ר ז של שלושה מ כו  א. רי

ם בעלי גודל בינוני. י ז כ ר  ב. אין מ
ית. נ ת חיצו י ל כ ל ת כ ו ל  ג. ת

ת שיעורי גידול ו ת, בעל ו טי נ נ מי , דו ף ק י ה - ת ו ב ח ת ר ו י ה ת ל כו ים צרי י נ רו ם העי י ז כ ר מ ת ב ו י ש ע ת  2. ה
ם י א נ ת ם ב י ד מ ו א ע דל ל ת בנ נ י ד מ ם ב י י ת י י ש ע ת ם ה י ז כ ר מ ת להשפיע. ה מנ ת על- ו י  גבוהים, וחדשנ

. ה ל  א

ק ו ש ת ה ו ח ו ת כ ע פ ש ה ש ב ח ר ת א י ת ל ו ט ש פ ת ה ט ה ק פ א ם עולה, ש י ר ח ם א י ר ק ח מ מ ה ו ל ם א י א צ מ מ  מ
. ם ו כ י ס ק ה ר פ ות ב נ דו ח נ ו ת י פ ת ה ו י נ י ת על מד ו כ ל ש ה  בלבד. ה

נת בנדל, ניגריה ר מייצג במדי ק ח ת - מ ו ח ת פ ת דל במדינות מ  בעיות ביישום המו

ז גידול כ ר מ / ל ו ד י ב ג ט ו ל ק ד ו א מ ב נ מ ת ש ו ט ש פ ת ה ט ה ק פ א ת עולה, ש ו ח ת פ ת ת מ ו נ י ד מ ם ב י ר ק ח מ  מ
ת ר א י ב ס ה ה ל ס נ ה מ ר ז מ א . מ ם מ צ ם ע י ז כ ר מ ת מן ה ו ג ר ו א ח ת ל ו ע פ ש ה ה , ו י ש כצפו ח ר ת ו מ נ  אי
ה שירשו ל א ד כ ח ו י מ , ב ת ו ח ת פ ת ת מ ו נ י ד מ רי ב ו ח אז ו ת י פ י ל ל כ ל על יישומו כ ק ה ל , ו דל ן המו  כשלו

. י אל י נ ו ל י קו ב ח ר ה מ נ ב  מ
ם י נ ש ם ב י י נ ו ר ם העי י ז כ ר מ י ניכר ב ת י י ש ע ח ת ו ת י ה פ ת א ר ת בנדל, ש נ י ד א מ ו ר ה ק ח מ ר ה ו  אז
א מגיע ל ה ו ל ם א י ז כ ר מ ל ל ב ג ו ח מ ו ת י פ ת ב ו ט ש פ ת ה ט ה ק פ א , ש ם הראו י מ ד ק ו ם מ י ר ק ח ת. מ ו נ ו  האחר

ם. י י ם הכפר י ר ו ז א  ל

 * ד״ר גי. א. איגהלו הוא מרצה נכיר וראש המחלקה לניהול אחוזות.

49 

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



ת י ט ר ו א י ת ת ר ג ס  מ

ד ו ס י ת ה ו ח נ ם בשתי ה י ט ר ו פ מ ם ה י א נ ת דל ה ת בנ נ י ד מ ם ב י מ י י ק ת ה מ ב ה ש ד י מ ק ה ד ב י ת זו ת ר ג ס מ  ב
. דל  של המו

ם בשילוב: י י ת ו ה ם מ י נ י י פ א ם לפריפריה. מ י ז כ ר מ ב בין ה לו ר ויעיל, שי ד ו ס י מ ב ח ר ה מ נ ב  1. מ
ם י ז כ ר מ גרפי של ה או י ר הג ו ז ת לפי ד ח ו י ב מ ל - ת מ ו ש ן ת ת ך מ ו י ברור, ת ת ו ב ש י י ת ם ה ג  א. ד
ם י ז כ ר מ ת של ה י ס ח י ם ה ת ו ב י ש ח ל , ו ר ו ז א ל ה ם ש י י ז כ ר מ ם ה י נ י י פ א מ , ל ם י י נ ו ר י ע  ה

. ם כלשהו ו ח ת ם ב י ח מ ת מ • ה י י ל נ ו י צ ק נ ו פ  ה
. ה ר ו ב ח ת ורשת ת י ת ש ת של ת מ י ו ס ה מ מ  ב. ר

. י א ל ק ח - א ל ם ה ו ח ת ת ב מ י ו ס ת מ ו ל י ע ת פ מ  ג ר
מעבר עה, ו סי י נ ל ו ל ס ר - כגון מ ו ז א ת ה ר ג ס מ ת ב י ב ח ר ה מ י צ ק א ר ט נ י ת של א מ י ו ס ה מ מ  ד. ר

ת והון. ו ר ו ח  ס

 הדגם ההתיישבותי

ז א ר בנין. מ ד העי ב ל , מ ם י נ ט ם ק י ר פ כ ו ב ז כ ר ת ם ה י ב ש ו ת ת ה י ב ר ת מ י ל א י נ ו ל ו ק - ם ו ר ט ה ה פ ו ק ת  ב
ה ב ו א ר י ם ה ו י ה כ נ י ד מ ת ב ו ב ש י י ת ה ה ים, ו י נ רו ם עי י ז כ ר ר מ פ ס ו מ ח ת פ ת י ה ט י ר ב ן ה ו ט ל ש ת ה ל ח  ה
ם ת י י ס ו ל כ ו א ם כיישובים ש גדרי ם עירוניים המו י ז ך גם במרכ ם, א ת מ-20 אלף תושבי ו ח ם פ ה ב ם ש  בכפרי

ם ומעלה. י ב ש ו ף ת ל  20 א
. ם י י א ל ק ח ורים ה חד באז ו , במי ם י ם בכפרים קטנ י ם עדיין חי י ב ש ו ת ה , כ-80% מ יים הללו ו נ  חרף השי
ת יישוב ו ד ו ק ך 2,310 נ ו ת מ , ש ה א ר ת 1952 מ נ ש ד מ ק פ . מ ם י ב ש ו ם נע בין 10 ל-5,000 ת בי ישו  גודל הי
ק 55% . ב-1963, ר ם 5 תושבי 0 0 - ת מ ו ח ו פ ם מנ בי ישו ם עירוניים. 69 י י ז כ ר מ ם כ י י ת ק ש ג ר ו ו ס  ניתן ל
, את ת ז ו ר מ 6. ל ם עלה ל- י י נ רו ם העי י ז כ ר מ ר ה פ ס . מ ם י ב ש ו 5 ת 0 0 - ת מ ו ח ו פ ם מנ בי ישו ך 2,323 י ו ת  מ
ף ל ם (50 א י ל ו ד ג ים ה י נ רו ם העי י ז כ ר מ ת ה י ב ר ם. מ י ם כפרי בי ישו ם עדיין בי י י ה ח נ י ד מ י ה ב ש ו ת  82% מ
ת ט ל ו ז עירוני. עוד ב א מרכ ל ן ב ת הצפו ם א י ר י ת ו מ , ו ה נ י ב המד ר ע ם מ ו ר ד ם ב י א צ מ ם ומעלה) נ י ב ש ו  ת
ם י ז כ ר מ ם של ה ר ו ז י פ ן ב ו י ו ו י השי א ת ו ו ל ו ד ג ם ה י ר ע ן של שלוש ה ת ו י ז כ ר ת מ ו ב ש י י ת ה ת ה פ מ  ב
ל ם דלעי י נ ו ת נ ה ם ש ג . ה ה נ י ד מ י של ה ב ח ר מ ה ה נ ב מ ן ב ו ז ר אי ס ו צר ח ו ם, דבר הי י י נ ו נ י ם הב י י נ ו ר  העי
ז א ה מ נ ת ש ת ה ו ב ש י י ת ה ם ה ג ח כי ד י נ ה ה ל ב י ת 1963, אין ס נ ש ן מ ו ר ח א ן ה י ס ו ל כ ו א ד ה ק פ מ ם ב ר ו ק  מ
ת ו ל ז הפעי ה לריכו א י ב וארי ה ו ה ו ל פ א ם בנין, ס י ר ע ת ל י ב י ס א מ ת ה י ר פ כ ה ה ר י ג ה . ה י ת פן משמעו  באו
, ו-74% ה נ י ד מ ה ב י י ש ע ת ל ה ל כ ם 64% מ ו י ם כ י פ י ק מ , ה ה ל ם א י ד ק ו מ ת ב י ת י י ש ע ת ת ה י ת ש ת ה  ו

ה. י ה בתעשי ד ו ב ע ת ה ו מ ו ק מ  מ

ת מערכי ק י ד . ב ק ר פ ת ה י ש א ר רטו ב ה שפו י צ ר ג ט נ י א י ה ב י כ ר ם של מ נ ו ר ס ע על ח י ב צ ל מ ח דלעי ו ת י נ  ה
י ז כ ר מ ך ש כ ל ב ו ו ל י ר ש ס ו ח ה ל ב י ס ת ה ר א י ה ב ה ה ל י ה עשו נ י ד מ ת ב ו ב ש י י ת ה י ה מ ג ד ת ו י ת ש ת  ה
ה על ש ק ת מ י ר פ כ ת ה ו ב ש י י ת ה ת ה ר ו . צ ה י פר ו לפרי ט ש פ ת א ה ם ל י י ת י י ש ע ת / ם י י נ ו ר י ע ל ה ו ד י ג  ה
כך לפי , ו ם י י ת ר ב ם ח י ת ו ר י ש ת ו י ל כ ל ת כ י ת ש ת ת ל ב ם ק ש ם ל י ש נ ת של א ו ל ו ד ת ג ו צ ו ב ת ק ו נ ג ר א ת  ה
ם בי ישו ה של י י כ ר א ר י ה ן ב ו ז ר אי ס ו ו כן יש ח מ . כ ת ו ט ע מ ם ה י ר ע ר ב ק י ע ם ב י נ ת י ה נ ל ם א י ת ו ר י  ש
ניים בינוניים ם עירו י ז כ ר ט מ ע מ ה, אין כ נ ח המדי ר ז מ - ם ו ר ד ת ב ו א צ מ ת נ ו ל ו ד ם הג י ר ע  במדינה: שלוש ה
. ת י ר פ כ ה ה י ר פ י ר פ ן ה ם לבי י ל ו ד ג ם ה י ז כ ר מ ת בין ה ר ש ק ה מ י ל ו ) שישמשו ח ם י ב ש ו ף ת ל  (100-20 א
י ב ש ו ת ת ד א י מ ע מ , ו ת ו ט ע מ ם ה י ר ע ל ה ם א י ח ד י נ ם ה י ר פ כ ה מן ה ע י ס נ י ה ר י ח ע על מ י פ ש ר זה מ ב  ד
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, ם י י נ ו כ י ר ת פ ס - י ת ם כגון ב י י נ ר ד ו ם מ י רי בו ם צי י ת ו ר י ת ש ל ב ק ל הנוגע ל כ ת ב ו ת י ח ת נ ד מ ע ם ב י ר פ כ  ה
. ת י ת ר ב ה ח י צ ק א ר ט נ י ה על א ש ק ף מ א צרי צריכה, ו ת מו ש י כ ר ת ו י א ל ק ת ח ר צ ו ק ת ו ו , שי ם י ל ו ח - י ת  ב

ה. נ במדי ר ו ו ה באז ש ע מ ה ה ו ב ש ח מ ם ה ר ז ם מ י ק ת ו נ ם מ י ר פ כ י ה א שתושב י ה ה א צ ו ת  ה
ת מן ו ט ש פ ת ה ט ה ק פ ת א ג א ו פ ס ל ' ם י י ר פ כ ם ה י ר ו ז א ם על ה י ש ק ו לעיל מ ם שנמנ י מ ר ו ג ל ה  כ
ת של י ב ח ר מ ה ה י ז ו פ י ם לד ר ו ו ת נ דל אי ת בנ נ י ד מ ם על-פי גודלן כ י ר ע . פיזור ה ם י ש ע ו ת מ ם ה י ז כ ר מ  ה

. ח תו ת הפי פ ו נ  ת
ר ק י דל ע ת בנ נ י ד מ . ב ה ר ו ב ח ת ת ה ש א ר ו ד ה ח א . ה י ב ח ר מ ה ה נ ב מ ם ב י מ ר ו ם עוד שני ג י מ י י  ק

ם. י נ ה השו נ י ד מ י ה ק ל ב בין ח לו ה על שי ש ק ה זו מ ד ב ו ע ים, ו י נ ם העירו י ז כ ר מ ב ה י ב ס ס ם ה י ב י ת נ  ה
א ו ה ה מ ן עד כ ו ח ב ית״, ויש ל נ צו ת חי י ל כ ל ת כ ו ל ת ג ״ ש ו מ א ה ו י ה ב ח ר מ ה ה נ ב מ י ב ם השנ ר ו ג  ה
. יש ת ו ט ש פ ת ה ט ה ק פ ת א ע פ ו ן ת ת כשלו ר א י ב ס ה א עשוי ל ו ה ה ד י ו מ ז י א ב דל ו נ ת ב נ י ד מ ם ב י י  ק
; ת י ל א י נ ו ל ו ק ה ה פ ו ק ת ה ל מ ח יגריה ה ו בנ ט ק נ נ ת ש ו נ ח השו ו ת י פ ת ה ו י ג ט ר ט ס ר א ו א רם זה ל ו ק ג ו ד ב  ל

י מדיניות: ג בר בשלושה סו  מדו
ת ש י כ ר ע חוץ ל ב ט מ ם ב י ח ו ו ק ר י פ ה ת ל נ מ - ל א, ע יצו ם לי י ב צ ח מ ה י ו א ל ק ח ר ה יצו ת הי ש ג ד  א. ה

יים. נ ו א חי ו ב  מוצרי י
ש ו ע י ת ת ה ם א ד ק ל ע חוץ ו ב ט מ ך ב ו ס ח א כדי ל ו ב י י פ י ל ח ה של ת י י ש ע ס ת ו ס י ב ה ל י ג ט ר ט ס  ב. א

. י מ ו ק מ  ה
ת י ל מ י ס ק ן מ ת הו ק ו פ ת ר ל ו ב י צ ת ה ע ק ש ה מוש ב ס - שי נ י י י ק פ י על- ל כ ל כ - ו ר ק א ן מ ו נ כ  ג. ת

. ל ה ככל ל כ ל כ  ב

ת ו א מ צ ע ת ה ל ב ר ק ח א ל ה ש פ ו ק ת ו ב ל אי • ו ת, אלי י נ ו ל ה הקו פ ו ק ת ו ב ט ל ת ש ו נ ו ש א ר ת ה ישו  שתי הג
ה ב ה ר ד י מ ך ב מ ס נ ם ה י נ מ ו ז ק מ ש ו נובע מ ל ל ת ה ו י ג ט ר ט ס א ת. מן ה ה והשלישי י י ו הגישה השנ ט ל  ש
ה פ ו ר י א ת מ ו ר ו ח ס ם ו י ר צ ו א מ ו ב על י ) ו ם י ב צ ח ם - מ ו י ; כ ת ו א ל ק י ח ר צ ו ר (בעבר - מ צו י  על הי
ם י י נ ו ש א ם ר י ר צ ו מ לה ב ה גדו ת כ ו ל א נפט. ת ו צ י י ם מ י א א של ניגריה ב צו י חי הי ו ו מארה״ב. 90% מר  ו
, ם י מ ו ל ש ת ן ה וחי הייצוא, מאז ה על רו פ י ר ת שהשפעתן ח ו י א ר ק ם א י ר י ח ת מ דו ו ה לתנ נ ת המדי  חושפת א

. ת י ב ק ח ע ו ת י ת פ ו י נ י ישם מד ת לי ל ו כ י ה  ו
ת של ו י נ י ד ן מ ו ו ה לכי ת י ת ה י ל א י נ ו ל ו ק - ט ס ו פ ה ה פ ו ק ת ם ב י נ נ כ ת מ ת של ה י נ ו ש א ר ם ה ת י י ט  נ
ת ו י נ ו ש א ת ר ו י ת י י ש ע ת ת ו ר ו ח א ס ו ב ך של י ר ד עוש ב ת התי ץ א י א ה ה ל ר ט מ ה, ב י א בתעשי ו ב י י פ י ל ח  ת
ע נ ה מ ר ז ב ד א ו ו ב י ת מ ע ב ו י נ ת י י ש ע ת ך ה י ל ה ת ה ב מ ו ש ל ת כ ם ידוע, ש ל ו . א ה י ג ו ל ו נ ת טכ ש י כ ר  ו
ת ו מ ו ש ת ת ב י ר ק י ע ת ה ו ל ת . ה ם י י מ צ ע ה ה י ב א ש ת מ ח א ת פ ל ך ו י , להער ן ת לבחו ו נ מ ד ז ה ת ה יגריה א  מנ
ק א ר ו ב י י ה פ י ל ח ת ת ו י נ י ד מ ר נטען ש ב ה זו. כ י ג ט ר ט ס ה של א ק י ז ט ה ק פ ת א ה א ש י ל ח ת מ ו א ב ו י  מ
ת נ א על מ ו צ י י ת ה ר א י ב ג ה ה ל ת ו ת א ב י י ח מ ת ו ו ח ת ו פ ת מ ו נ י ד מ יגריה ב ה של נ ת ו ל ת ת ה א פ י ר ח  מ
ה נ ב מ ה לשינוי ב א י ב א ה ת זו ל ו י נ י . כן נטען שמד ת ו א ב ו י מ ת ה ו מ ו ש ת ה ת ו ו ר ו ח ס ת ה ו א צ ו ת ה ם א ל ש  ל
ם או י ל מ נ י ה ר ו ז א ת ב ו י ש ע ת ם ה ו ק י ת מ , א תר ו ל הי כ ה ל ע ב א ק ל , א ה נ י ד מ י של ה ב ח ר מ י ה ל כ ל כ  ה
ת ת א ק ז ח ה זו מ י ג ט ר ט ס א ך נובע, ש כ ה. מ נ י ם במד י י ז כ ר ת מ ו מ ו ק מ ם ב י י נ ו ט י ם ס י ק ו ו ת ש ב ר ק  ב

. טי י הברי ל א י נ ו ל ו ק ל ה ש מ מ ע על-ידי ה ב ק נ י ש ב ח ר מ ה י ו נ ו ה הארג נ ב מ  ה
ת ל ב ז ק א ה מ מ ש ו י ת ש י נ א י ס נ י י ק ת ה י ל כ ל כ - ו ר ק א מ ן ה ו נ כ ת ת ה ו י נ י ד י מ פ ל ם כ ת ג ר ו ק י  ישנה ב
ם ה ע ו ם בשו י מ י י ק ת ח מ ו ת י פ ם ל י א נ ת ה , ש ה ח נ ה א ה י ת זו ה ו י נ י ת של מד י ר ק י ע ה ה ת ש ל ו . ח ת ו א מ צ ע  ה
ו מ י א ת ת י ו ק י נ כ ט ת ו ו ד ס ו ת - היינו, גישות, מ י ט מ ו ט ו ל א ל ו ח ת ה • ל י י , וכי שינויים עשו ם י ר ח ם א רמי ו  ג

. ת י ת ל ש מ ת מ ו ב ר ע ת א ה ל , ל ת ו ע ק ש ה ל ב דו י ת הג ע פ ש ה ח ב ו ת י פ ך ה י ל ה ת ת ל י ט מ ו ט ו ם א מ צ  ע
ל זמן כ , ו ת ו ח ת ו פ מ ת ה ו נ י ד מ ה של ניגריה ב ת ו ל ת ת ת א ו ל י ד ק מג ת ר ו נ ח השו ו ת י פ ת ה ו י ג ט ר ט ס  א
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ת ם א צ מ צ י ל ו כ י ס ה , ו ם י י ק י ה ב ח ר מ ה ה נ ב מ ת ה ו ע צ מ א יעשה ב ח י ו ת י פ , ה ם י י ק ת ת זו ת ו ל ת  ש
. ם י נ נ כ ת מ די ה ק מי ו מ ח ך ל ה ימשי נ י ד מ ם ב י ר ע פ  ה

ק ם ר י ר ע פ ה בגרף ה ד י ר י ה ה י ר ח א ל , ו ת ו ב י צ י ה ה ג ש ו , ה ת ו ח ת ו פ מ ת ה ו נ י ד מ ב ם ש י ס ר ו ג  יש ה
ם י מ ר ו ג ם מ י ע פ ש ו ה מ ל ם א י נ ו נ ג ל עוד מנ . כ י ג ו ל ו ר הטכנ צו י כושר הי , ו ם י י ט י ר ם ק י נ ו נ ג ת מנ ו ב ק ע  ב

. ת ו ח ת פ ת ת מ ו נ י ד מ ם ב י י נ ב מ ם ה י ר ע פ ת ה ר י ג ר ס ש פ א ת א ת ם, ל י י נ צו  חי
ת שתי שאלות: לו ת עו ו ח ת פ ת מ ת ה ו נ י ד מ ת של ה י נ ו צ י ח ת ה י ל כ ל כ ת ה ו ל ת ן ב ו  מן הדי

ת בנדל? נ י ד מ ת ב ו ל ת ת ה י ת בעי מ י י ה ק ד י ו מ ז  1. באי
ם י י ת י י ש ע ת ם ה י י נ ו ר ם העי י ז כ ר מ ן ה ת כשלו ה א ר י ב ס א מ י ה ה מ , עד כ ת מ י י ה זו ק י ע ם ב  2. א

ז ת י ר פ כ ה ה י ר פ י ר פ ת ל ו ט ש פ ת ה ט ה ק פ ת א ר א י ב ע ה  ל
ם ל ע ת ם נ ו א ת ו ם שעיצבו א י מ ר ו ג ת ה א דל ו ת בנ נ י ד י של מ ב ח ר מ ה ה נ ב מ ת ה ן א י ב ה א ניתן ל  ל
ת נ י ד י של מ ב ח ר מ ה ה נ ב מ ת של ה ק ד ק ו ד ה מ נ י ח ה זה. ב נ ב ת מ ו ח ת פ ת ם של ה י י ר ו ט ס י ם ה י ט ב י ה  מ
ת ו י נ י ד מ ת ה ע פ ש ה ה ר כ ז ו ר ה ב ית: כ נ ת חיצו י ל כ ל ת כ ו ל ם של ת י ד ח ם א י נ י י פ א ה על מ ע י ב צ דל מ  בנ
ר פ ס מ ת ב ו ח ת פ ת ה ה ל ה ח י ת ו ב ק ע ב ל בפרט, ש ד נ ב ב ל ו ל כ גריה ב י ת בנ ו ב ש י י ת ה ת על דגמי ה י ט י ר ב  ה
ר יצו ל עבר הי ה א נ ו ו י ת כ י ל א י נ ו ל ו ק ת ה ו י נ י ד מ . ה ה ת ל ם ע ת ו ב י ש ח ם, ו י י נ ו ר ם העי י ב ו ש י י ל ה ד ו ג ב  ו
יגריה ת נ ל כ ל ת כ ר א א ת ה ל י יתן ה ה זו נ פ ו ק ת . ב ה ר ו ב ח ת ת ש ל ר ה ש ח ו ת י פ ל א, ו צו י י לי א ל ק ח  ה
ת נ י על מ אנ צו ר הי ו ט ק ס ת ה י עודד א ל א י נ ו ל ו ק ל ה ש מ מ . ה ״ ר ח ס ת מ ל כ ל כ ״ ל כ ד נ ת ב נ י ד ה מ ל ל כ ב  ו
ת , שייצאו א ת ו י ט י ר ב ר ה ח ס מ ת ה ו ר ב א נעשה דרך ח ו צ י י . ה ת י מ ו ק מ ה ה י י ש ע ת ם ל ל י ג ר מ ו ק ח פ ס  ל

ת ומוצרי צריכה. ו ר מ ג ו ת מ ו ר ו ח באו ס י י ם) ו י י נ ם ראשו צרי מו ם ( ל ג י ה ר מ ו  ח

ת י ת ש ח ת ו ת י פ ך ב ר ו צ ר ה ר ו ע ת , ה א ו צ י י ל על ה ק ה ל ץ ו ר א ם ה י נ י פ ב א ש ת מ ל א צ נ ת ל נ מ - ל  ע
ת זו של ו י נ י ר נטען שמד ב . כ ם י מל ו נ מ ק ו ה ל, ו ת ברז ו ל י ס מ ם ו י כ ר ו ד ל ל ס , נ ת ר ו ש ק ת ל ה ו ר ו ב ח ת  ל
ע י א לסי ק ו ו ו ד א ל ם, ו י י נ א ראשו צו ת מוצרי י ר ב ע ל על ה ק ה ה ל ת י ה ה ת ר ט מ , ש ה ר ו ב ח ת ת ש ח ר ו ת י  פ
ן ם לצפו ו ר ד י בין ה ל כ ל כ ח ה ו ת י פ ן ב ו ז ר האי ס ו ו של ח ת י ש א א ר י ת של ניגריה, ה י ל כ ל כ ה ה י צ ר ג ט נ י א  ל
ת ו ט ל ש נ ו ה ל א ות מ נ ת שו ו ח ת פ ת ת ה רו ד צו לי ם הו ז י ל א י נ ו ל ו ק ה ה ש ח נ ה ת ה ת א מ א ו ה זו ת נ ע  ניגריה. ט

ת. י נ צו ת חי ו ב ר ע ת א ה ל י ל א מ צ ל ע ש מ  על-ידי מ
ו א הי דל ל ת בנ נ י ד מ . ב ם י ג הער ו ו י ה על ס ס ס ב ת ת ה י ל א י נ ו ל ו ק ה ה פ ו ק ת ם ב י ת ו ר י ש ת ה ק ו ל  ח
ת ה ע ת ו א ע להן ב ב ק נ ם ש י ר ע ל 19 ה לן ערי נמל. כ ו דירוג ב׳ - כו ל ב י ם ק י ר ג א׳. 3 ע רו ם בדי י ר  ע
א ל , ו ם י מל ן לנ ת ב ר ע על-פי ק ב ק ן נ ג ו ו ל או ליד החוף. סי ז ר ב ת ה ו ל י ס י מ א ו ו ך ת ר ו א ו ל א צ מ  דירוג ב׳ נ
לן ו כו ו דירוג גי, הי ל ב י ק דל ש ת בנ נ י ד מ ם ב י ר ע ך 6 ה ו ת . מ ת י ת ר ו ס מ ן ה ת ו ב י ש פי גודלן או ח  על-
ע ב ג זה ק ו ו ך לו. סי ו מ ס ב ר ניגיר ו ה נ י ה א ו ו ות על ת י ו ו בנ , א ם י ת ל ו כ ו מ ר בנין) ערי חוף, ס ד העי ב ל מ ) 
ת י ת ר ו ש ק ת ה ת ו י ת ר ו ב ח ת ת ה י ת ש ת ח ה ו ת י א, פ צו י ת בנדל. הדגש על הי נ י ד מ ם ב י ת ו ר י ש ת ה ק ו ל ת ח  א
. ה ל פ א ס וארי ו ף כגון ו י חו ר ו ן לאז ת יתרו ר י צ י ו ל א י ב ם ה י ר ע ג ה ו ו י ה על־פי ס ח ו ו ר תי ה רו ת שי ק ו ל ח  ו

ם בצפון. י י מ י נ פ ם ה י ר ו ז א ם על פני ה ו ר ד רי ה ו י אז רה כלפ ה ברו פ ד ע צרה ה ת זו י ו י נ י ד  מ
ף ו ח י ה ר ו ו באז ז כ ר ת ת ה ו ע ק ש ה ב ה ו א. ר צו י ח הי ו ת י פ ל ב ק פעי ל ה ח י ת ה ו י ט ר ת פ ו ר ב ח ם ל  ג
ם י י מ י נ פ ם ה י ר ו ז א ם ה ם. ג י קרי ת עי ר ו ש ק י ת ו ו ק ם ו י נ ס ח , מ ם י י ש א ם ר י ד ר ש ו מ מ ק ו ם ה ש ם ו י י מ ו ר ד  ה
, ה ס נ כ ה ת התיעוש, ה מ ת על ר ו ב ע ר דבר זה השפי , ו ת ו י נ צו ת החי ו ע ק ש ה ת מן ה מ י ו ס ה מ ד י מ ו ב  נהנ
ם י נ פ ב , ו ה ל פ א ס ארי ו ו ם ו י ר ע קר ה ת בעי ו ע ק ש ה ו מן ה ף, נהנ ר החו ו . באז ם י פ ס ו ם נ י מ ו ח ת ה ו ק ו ס ע ת  ה

ר בנין. ץ - העי ר א  ה

י על א ל ק ח ר ה צו י הי ם ו י י ע ב ט ם ה י ב א ש מ ת של ה ע ר כ מ ם ה ת ע פ ש ת ה שו א י דג ם ה י ר ק ו ח  ה
ע השפיעו ב ט י ה ב א ש לה, מ ו ה כ גרי י בנ דל ו ת בנ נ י ד מ . ב ם י י נ ו ש א ר ח ה ו ת י פ י בשלבי ה ב ח ר מ ה ה נ ב מ  ה
ת י מ ו ק מ ת ה ר צ ו ת י של ה נ ו ש א ד ר ו ב י ע ם ל י ל ע פ ל מ ם ש מ ו ק י ת מ ע י ב ק ם ל ר ו ג ם ה ת ו י ה , ב ד א  מ
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ה גם פ ק ת ת ו י ל א י נ ו ל ו ק ה ה פ ו ק ת ז ה א ף מ ק ו ת ה ב ת י ה ת ש י ת י י ש ע ת ת ו י נ י ד א - מ ו צ י י ת ל ד ע ו י מ  ה
ם מן י ר ח ם א י ר צ ו מ , גומי ו ו א ק , ק ס ו ק ו י ק ל ק צרי ד , מו ם כגון נפט, גז טבעי י י ע ב ם ט י ב א ש ם. מ ו  הי
ר ק י ע ר ל ו ק מ ו ה ה הי ל ם א י ב א ש ת בנדל. מ נ י ד מ ם ב ל ג י ה ר מ ו ת ח ו י ש ע ם ת ו ק י ת השפיעו על מ רו ע  הי

. ט הגולמי פ נ ו של ה ל ק ש א לפני שעלה מ ו צ י י ת מ ו ס נ כ ה  ה

נת בנדל א במדי בו פי הי ת הייצוא ותחלי ח ב ש  השפעת מדיניות ה

כת י א שי ו ב י י ה פ י ל ח ת ת ו י נ י ד ו מ ל אי , ו ת י ל א י נ ו ל ו ק ה ה פ ו ק ת ז ה א ה מ ט ק נ א נ צו י ת הי ח ב ש ת ה ו י נ  מדי
ו ם א ל י ג ר מ ו ח י ל נ ד ראשו בו רושה עי א פי ו צ י י ת ה ח ב ש . ה ת ו א מ צ ע ת ה ל ב ר ק ח א ל ה ש פ ו ק ת קר ל  בעי
ם ר ם ט י י נ ו ש א ם ר י ר צ ו ל מ ק ש ו ק י ו ז מ א - כ ו צ י י ם ל כ ר ת ע ת א ו ל ע ה ה ל ר ט מ ע ב ב ט ם מן ה י ר צ ו  מ
ם על י י נ ו ש א ר ם ה י ר צ ו מ ת ה ק פ ם ה ו ק מ ב ל ו ר ם ק י ל ע פ ת מ מ ק ת ה ב י י ח א מ ו צ י י ת ה ח ב ש אם. ה צו י  י

ס וגומי. ו ק ו י ק ל ק צרי ד קר עץ, מו ם - בעי ל ג י ה ר מ ו ח ל ב פ ט ת ל נ  מ
ל ם א ל ג י ה ר מ ו ה של ח ח ו נ ה ו ל ה ק ר ב ע ר ה ש פ א י ה, ש ז ה כ י ה ם י י ל ע פ מ ר ל ח ב י י ם ש ו ק י מ  ה
א ו צ י י ת ה ח ב ש ת ה ו י נ י ד י מ ם כ י ס ר ו ו ג א. אנ צו י י הי ל נמל ל א ע פ מ ח מן ה ב ש ו מ ר ה צ ו מ ל ושל ה ע פ מ  ה
ת ו ל י ע פ ז ה ו כ י ר ם ל י מ ר ו ג ד ה ח ה א נ י ה , ו י ד א ו ו ב ה ו ל א פ ס ם בעיר בנין, ב י ל ע פ ת מ מ ק ה ה ל מ ר  ת

. ם אלה ת בערי י ת י י ש ע ת  ה

ג צרי צריכה) שנהו קר מו ם (בעי י ר צ ו י של מ מ ו ק ר ייצור מ ש פ א ם ל י ר ו מ א א ו ב י י פ י ל ח ת ם ל י ל ע פ  מ
ה י י ט ה נ ל א ם כ י ל ע פ מ . ל ת י מ ו ק מ ה ה י י ש ע ת ת ה ם א ד ק ל ע חוץ ו ב ט מ ך ב ו ס ח ת ל נ , על מ ם א ב י ה ל י  ה
ם י ל ע פ מ ם ל ו ק י מ ת ה ר י ח ם על ב י ע י פ ש מ ם ה י מ ר ו ג י צריכה. ה ר צ ו מ ם ל י ק ו ו ש ך ל ו מ ס ם ב ק מ ת ה  ל
ע ד י מ י ה ר י ח ת מ ר כ ה , ו רם ו ז י פ ת ו ו י מ ו ק מ ת ה ו ע ק ש ה ך ה ר ע מ ם ו י י מ ו ק מ ם ה י ק ו ו ש ת ה ר כ  אלה: ה
ם י ז כ ר מ א ב ו ב י י ה פ י ל ח ת ת ו י ש ע ז ת כו ו לרי א י ב , ה ש ו ק י ב רם ה ו ת ג פ ס ו ת , ב ם אלו י מ ר ו . ג ו ת ו נ מ י ה מ  ו

ניים.  העירו
ה ע פ ש ו ם ה י ל ע פ מ ם ל ו ק י מ ת ה ר י ח א, ב בו י י פ י ל ח ת זו של ת ו י נ י ד מ ת ב ב ר ו ע ה מ ל ש מ מ ר ה ש א  כ
י ב ח ר ם ב י ל ע פ מ ה ק מ ל ם של ח ר ו ז י פ א ל י ב ר זה ה ב ד , ו ם י י ל כ ל ק כ א ר ל ם ו י י ט י ל ו ם פ י ל ו ק י ש  מ

ת. לו ם הגדו י ר ע ב ה י ב ם ס י ז כ ו ר ם מ ב ו ם כי עדיין ר ה, א נ  המדי
ה א י ב א ה ו ב י י ה פ י ל ח ת ת ו י נ י ד א והן מ ו צ י י ת ה ח ב ש ת ה ו י נ י ד א, שהן מ ל הי ן שלעי ו ת הדי נ ק ס  מ
ך יש כ י פ ל , ו ם י ר ח ם א י ר ו ז א ם ב ה ג י י ש ע י ת ס י ם כ י מ י י ק ת ש ו ר מ ם ל י י נ ו ר ם העי י ז כ ר מ ת ה פ ד ע ה  ל
. ה נ י ד מ ם של ה י י ב ח ר מ ת ה ו ח ת פ ת ה תר על דגמי ה ו ם בי י ע י פ ש מ ם ה רמי ו ה ג ל ת א ו י ג ט ר ט ס א ת ב ו א ר  ל

ת כ ר ע מ ק ה ו ז י ח ו ל מ ר ת ת ו י ל א י נ ו ל ו ק - ט ס ו פ ח ה ו ת י פ ת ה ו י ג ט ר ט ס א , ש ה נ ק ס מ לה ה ן עו כ ־  כמו
ת ס י ר די פ י ב על- ת כ ו ה ה ל ה ש נ ב מ ה ת ש כ ר ע ת בנדל, מ נ י ד מ י ב ב ח ר מ ן ה ו ג ת של האר י ל א י נ ו ל ו ק  ה
, בע מהן ו י הנ ב ח ר מ ן ה ו ת שנדונו לעיל, וכן הארג ו י ג ט ר ט ס א . שתי ה ה ר ו ב ח ת י ורשת ה א ל ק ח א ה צו י  הי
ן ו ג ר א ע על ה י פ ש ו ה ד ב ם זה ל ר ו ם ג ע א ו ב ק ה ל ש ם ק ל ו ת. א י נ צו ת חי י ל כ ל ת כ ו ל ם על ת י ד י ע  מ
, י ב ח ר מ ן ה ו ג ת על האר ו ב ה ר ע י פ ש י ה ז ו כ י ן הר ו נ כ ת ת ה ט י ם ש ג ה ש א ר ת בנדל. נ נ י ד י של מ ב ח ר מ  ה

. ר ק ח מ ה ב ס ס ב ת א ה ה זו ל נ ע ם ט ל ו  א
ם י ז כ ר מ ה ב י י ש ע ת ם ב י ו ס ה מ נ ב ו של מ מ ו י א ק י י גידול, ה ז כ ר ל מ ד ו ה של מ י י ה השנ ח נ ה  ה
ת ו ל ע , ב ף ק י ה - ת ו ב ח ת הן ר י ת ו ע מ ש ת מ י ב ח ר ה מ ע פ ש ת ה ג ש ה ת ל ו י ל א י ד י א ת ה ו י ש ע ת ניים: ה  העירו
ה י צ ק א ר ט נ י ת א מ . כן נדרשת ר ם ם אחרי דושי בחי ת ו מ ד ק ת גיה מ ולו ת בטכנ ו ש מ ת ש מ  שיעור גידול גבוה, ו
י הן ר פ כ רף ה ם העו ת ע ר ש ק ה מ י ל ו ת שישמשו ח נ מ - ל ם ע מ צ ם לבין ע י ל ע פ מ ה ת ו ו י ש ע ת ה בין ה ה ו ב  ג

. י ב ח ר מ ר ה י והן במישו ל נ ו צי קנ  במישור הפו
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ת ח נ ה ם ב י ש ר ו פ מ ם ה י א נ ת ה ד ש י ע ם מ י י ר ק י ע ם ה י י נ ו ר י ע ם ה י ז כ ר מ ת ב ו י ש ע ת ה ה נ ב ח מ ו ת י  נ
ם י ש מ ת ש ם מ ב ו ר , ו ם י נ ט דל ק ת בנ נ י ד מ ר ב צו י י הי ל ע פ ת מ י ב ר . מ ם י מ י י ק ת ם מ נ י ת א א ז ד ה ו ס י  ה
ם י ז כ ר מ ם בין ה י ק ז ם ח י י ת י י ש ע ם ת י ר ש ן ק ו כן, אי מ . כ יצור קל ם בי י ק ס ו ע ה ו ט ו ש ה פ י ג ו ל ו נ כ ט  ב

ם הארץ. י נ רי פ ו ן אז ם לבי י י נ רו  העי
ל י א ו ה ה פ ו צ מ ת ה ו ט ש פ ת ה ט ה ק פ א א גרמו ל ים ל י נ רו ה עי י י ש ע י ת ז כו ק שרי י ס ה , ניתן ל כך  לפי
רי ו ם לאז י ז כ ר מ ה בין ה טגרצי נ : אי ת ו ט ש פ ת ה ט ה ק פ ת א ר ב ע ה ם ל י ס י ס ב ם ה י א נ ת ו שני ה מ י י ק ת א ה ל  ו

. ם י ז ם במרכ י ו ס י מ ת י י ש ע ה ת נ ב מ ים; ו לי  השו

ת ו נ ק ס  מ

ת ש א ד ח ן מ ו , יש לבח ת ו ט פ ש ת ה ט ה ק פ א ס ל ו ר ג ם ל י י נ ו ר ה העי י י ש ע ת י ה ז ו כ ם של רי נ ו ל ש ר כ ו א  ל
ח ו ת י פ ת ה ו ט ש פ ת ה ת ל י ט מ ו ט ו או א בי ים י י נ ם עירו י י ת י י ש ע ה ת ח י מ י צ ז רכ ן במ ת הו ו ע ק ש ה ה ש ח נ ה  ה
. י ב ח ר מ ן ה ת בארגו י ל א י נ ו ל ו ת ק ש ר ו ת מ ו ת בעל ו ח ת פ ת ת מ ו נ י ד מ ך ב ר כ ב ד ד אין ה ח ו י מ ה - ב י ר פ י ר פ  ל
ת ו ט ש פ ת ה ט ה ק פ ם ליצירת א י א ת מ תי ה י ה התעשי נ ב מ ה ת ו י ב ח ר מ ה ה טגרצי נ ם האי י ר ס ה ח ל ת א ו נ י  במד
ע י ק ש ה . יש ל ת אלה ו נ י ד מ רי ב ו ח אז ו ת י פ ם ל י א ת ו מ נ ל אי ו ד י י הג ז כ ר ל מ ד ו מ ה ש מ ו . ד ח ו ת י פ  של ה
ים בפריפריה י נ ו נ ם הבי י ז כ ר מ דם של ה דו ת על-ידי עי ו י נ י ת המד ם א י ל ש ה ל ם ו י י ר פ כ ם ה י ר ו ז א  ישירות ב

ים. נ ים השו י נ רו ם העי י ת ו ר י ש ל ה ם א י ר פ כ תם של ה ישו ג ת נ ת לשפר א נ את, על מ . ז ת י ר פ כ  ה
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 קוטב גידול / מרכז גידול
 הערות על המושגים*

 מאיר גרון

. ת י ע ו צ ק מ ת ה ו ר פ ס ז גידול״ ב ב גידול״ ו״מרכ ט ו ק ם ״ י ח נ ו מ ת בשימוש ב ו ר י ה ב - י ם א י ת ע ת ל מ י י  ק
, י פרו ת פ ר צ ן ה ל כ ל כ די ה י ה על- נ ו ש א ר גדר ל ר הו ש ב גידול״ (Growth Pole), א ט ו ק ג ״ ש ו מ  ה
ם י ד ק ו ם מ י גידול״ ה ב ט ו ק ו של פרו, ״ ת ס י פ . לפי ת ב גיאוגרפי ח ר מ א ל ל י ו ל כ ל ב כ ח ר מ ס ל ח י י ת  מ
ם י כ ש מ ם נ ה י ל א ם ו י גלי פו ת צנטרי ו ח ו ם כ י א צ ו ם י ה ם מ י ז כ ר מ ״ ם כ דרי ג מו , ו ם י י ת כלכל ו ח ו  בשדה של כ
ם י ח נ ו מ . ב ״ ם י ב ט ק תר ה ם של י ה י ת ו ד ש ב ב ל ו ש מ , ה ה משלו ד ב יש ש ט ו ל ק כ ם. ל י י פטל טרי ת צנ ו ח ו  כ
. י ח כלכל ו ת י ם פ י צ י א מ , ה ת ו ב ו ל ש ו ת ת א ו י ש ע ם, ת לי ם גדו י ל ע פ ם מ י גידול״ ה ב ט ו ק ם יותר, ״ י ט ו ש  פ
ה ד י מ ם ב י ע ב ו ק ם ו י פ ס ו ם נ י ל ע פ ם מ ק ע ו ד ר ה ש ם ק י ר ש ו ק ם ה י ר ז ג ת או מ ו י ש ע , ת ם י ל ע פ כך, מ  לפי
י ל כ ל כ ב ה ח ר מ ל ה ע על כ י פ ש ה ם ל י י , עשו ם ה ם ב י ר ו ש ק ם ה י ל ע פ מ ר ב יצו ת הי ו מ כ ת ו ו ה ת מ ה א ב  ר
ר צ ו ת ם של ה י נ ו ק ה א ו ס י ד ג ח ם מ י ק פ ס , ה ם י ל י ע פ מ ם בין ה י י ל כ ל כ ם ה י ר ש ק . ה ם י ב ל ו ש ם מ ו ה כ  שבתו
ו נ נ ה אי ב הגידול״. ז ט ו ק א ״ צ מ ו נ כ ו ת י ב ל כ ל כ ה ה ד ש ת ה ם א י ר י ד ג מ ם ה סא, ה י ך ג ד י א ר מ מ ג ו מ  ה

ב גיאוגרפי מוגדר. ח ר מ ר ב  קשו

ר ח ו א ת מ י ע ו צ ק מ ת ה ו ר פ ס ע ב פי ז גידול״ (Growth Centre), אשר הו ח ״מרכ נ ו מ , ה ת א ת ז מ ו ע  ל
ז גידול״ כ ר מ . ״ ם י ר ד ג ו ם מ י י פ ר ג ו א י ם ג י ב ח ר ל מ ב גידול״ א ט ו ק י ״ ל כ ל כ ח ה נ ו מ ת ה ר א ש  יותר, ק
ר ו ז א ח ל ו ת י פ ר ה ב ע ו ו מ נ מ מ י ו ת ר ב ח י ו ל כ ל ח כ ו ת י ם פ י מ ז ו ו י כ ו ת ב גרפי ש או י ז ג כ ר מ ״ גדר כ  הו
בחר ז שנ כ ר מ ת ב ו ע ק ש ז ה ורי על-ידי ריכו ח אז ו ת י פ ת ל ו א צ ו ג ת , כי ניתן להשי ע מ ת ש ך מ כ . מ ״ בו  מסבי
, ד ח גרפי א ז גיאו כ ר מ ת ב ו ע ק ש ז ה כו ז גידול״, רי . לפי גישת ״מרכ ח ו ת י פ ת ה י נ כ ו א ת ר נשו ו ז א ך ה ו ת  ב

. ה ב ר ק ה ו י צ ר מ ו ל ג ת א ע פ ש ה ם מ י ע ב ו נ ם שבגודל, ה י י ל כ ל ת כ ו נ ו תר ה י נ ק  מ
ג ש ו מ ה תכן ש י , י ז גידול״. למעשה ה ל״מרכ נ ו ו כ ר ה ש א ב גידול״ כ ט ו ק ח ״ נ ו מ ם ב י ש מ ת ש ם מ י ת ע  ל
ד מ י מ לל ה ם בג ב גידול״ - ג ט ו ק ׳ ׳ ר ל ש א ל פרו ב י ש ר ו ק מ ן ה ו ותר מהרעי ף י י ק א מ ו  ״מרכז גידול״ ה

ס לגידול. י ס ב ה כ ל י ב ו ה מ י ל או בתעשי ע פ מ ת ב ו ל ת ו מ ת ו ק ח ר ת ה ת ל ו ד ו ם ה ג גרפי שבו, ו  הגיאו
ד ק ו מ ״ גדר כ ר גידול״ שהו ו ת כגון ״אז ו פ ס ו ת נ ו ס י פ ן ת ר מכ ח א ו ל ח ת ו ו פ ל ם א י ג ש ו ד מ ו ס  על י
ר דו ז לבת״; ו״פרו ת משו כ ר ע ך מ ו ת ת ב ו מ י ר ת ז ו ע צ מ א ם זה לזה, ב י ר ו ש ם ק י ז כ ר ר שבו מ ז  גידול מפו
י גידול״ ז כ ר מ ם בין שני ״ י ת ע ר ל ש ק מ ך ציר ה ר ו א ר ל ז ו פ ל מ דו ד גי ק ו ן מ א מעי ו ה , ש ״ ח ו ת י  פ

. ם י י ר ו ז א - ת  ת

 * שורות אלה מתבססות על הרשימה: מ׳ גרון, ״קונספציה של יאזור גידולי כבסיס לאסטרטנית פיתוח״, עיר ואזור,
 מס׳ 4, ינואר 1977.

57 

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



 מגרש הנחלה - החלום ושברו

 עו״ר שמואל שמיר

ו ת ב י ש ם ו ע ת ה מ ו ק ת ן ב י מ א מ י ה ד ו ה י ת נפשו של ה א ש ד מ י מ ת מ ז ו א ה מ ת י ע ה ק ר ק ת ה ל ו א  ג
ה א ט ב ת ע ה ק ר ק ת ה ל ו א ם בגולה. ג ת ב ש ל ב א ר ש י - ץ ר ת א מ ד א ת מ ו מ ע א ב ר ו א נ ם ק י ד ו ה . י ו ת מ ד א  ל

ת בארץ-ישראל. ו ב ש י י ת ה ה ו י ם בעלי ם ג י מ ע פ ל ר ו ק ח מ ב רה ו , בשי ת ו פ י א ש , ב ת ו מ ו ל ח  ב

ת ו ל ע ל ו ו י ק ס ע ו ו י ר ו ם מג ו ק , מ ו ת ר ב , ח ו ת ל י ה ת ק ש א ו ט נ ל ל א ר ש י ם מ ד א ה ל י ל ה א ק  ל

ש ר פ ת מ ו י נ ו א ב ם ו י ל מ ג ם ו י ס ו , על גבי ס ם י ב ה ו ש ב י ה ב ת ש ע ה נ י י ל ע . ה ש ד ו ק ה - ץ ר א ב ב ש י י ת ה  ל

. ם י נ ם בהמו י מ ע פ ל , ו ן ן טיפי פי ם טי י מ ע פ ; ל ת ו ר ו ד ל ה ה כ כ ש מ א נ י ך ה , א ר ו ט י ק  ו

ת של י ב י ס א מ ה ה י ת העלי ם א י ט ל ו ק ם ו ם, מרגישי י ז ו חו ם, שעה שאנ ה העשרי א מ ף ה ו ס  בימינו, ב

ר ו ה לחז ש לם, ק ת בעו י נ ו ה הצי ע ו נ ת ה ה ו נ י ד מ ת ה ו ד ס ו ת מ ר ז ע ב ת ו כ ר ב ה ב ו ו ל מ ה״מ, ה ת ברי ו ד ה  י

ה שעברה. א מ ם של ה י נ ו מ ש ות ה ב בשנ ר ג מ ת ה ו צ ר א ה מ י י ם העל ה זו ע י ת עלי ו ו ש ה ל  ו

ה מ ר א ז י . ה ת י מ ו א ת ל י ת ה ד ר כ ה בעה מ ה שעברה, נ א מ יר ב ה ואלג׳ י ס י נ ו , ט ו ק ו די מר הו ת י י י  על

י ב - כפ י ל י ס ד א ת ו מ ג ו ד ה כ נ י ג פ לא ה ו ת ( ו ד ק י ר ה על ב ת ל א ע ת זו ל ו ד ה . י ת ו פ ך ברצי ה א ט א  ל

יה ר ועשי ח ס יצירה, מ ת בניין ו ד ו ב ע ה ב ב ל ת ש א ה ל ה הזו), א א מ ם של ה י ש י מ ח ת ה ו נ ש ו ב נ י  שחז

נים בארץ. ת שו ו מ ו ק מ ב ם ו י ח ט ש  ב

. ר ח ס מ ם ו י י פ ת כ ו ד ו ב ע ם ב ח ו ו כ ס י , נ ה פ י ח ה ו י ר ב , צפת, ט ם י ל ש ו ר י ו ל ר ז פ ת ה ה ש ל ם א י ל ו  ע

ת נ ו כ ש ב ב השושלת) ו ו ח ר ב ה ( ק י ת ע ת בהן גרו בעיר ה ו נ ו כ ש ל ם ו י ב ר ע מ ת ה ד ע ו ל פ ר ט צ ם ה י ל ש ו ר י  ב

. ת ס נ כ י ה ת ב ב ל י ב ררו ס ו בצפת, התג ה ו י ר ב ט פה, ב . בחי ה י ת ו ב י ב ס ת ציון ו ל ח , נ ת ו א ל ח נ  ה

י קודש, ת יד בדבר ו כ א ל מ ת ו ו ד ו ב ע ם ב ת י י ח ת מ ה חיפשו א ל ם א י ל ו , ע ישראל ם לארץ- ע י ג ם ה  ע

ף ס כ ל מ ו ח ש ו ד ו צרי ק ת של מו ו נ מ ת א ו ד ו ב ע ב ) ו ם ״ ת פרי ס סו ב ( ת כ , ב י קודש) ר פ ת ס ס פ ד ה ס ( ו פ ד  ב

ת ם, מוצרי ד י ג ר בארי ח ס מ א ו צו א, י בו ם בי ת ס נ ר א פ ו צ מ ם ל י ל ו ע סו ה י ה נ ל ת א ו ד ו ב ע סף ל ו נחושת. נ  ו

ח. ת ביטו ו ר ב ל ח  וכן בייצוג ש

ח ת פ ת ך ה . כ ת ו ש ד ת ח ו נ ו ת שכ י י נ ב ל ת ו ו ב ש י י ת ה ת ל ו ע ק ר ק ת ה ש י כ ת ר ה א רז ה לארץ ז י י ל ע  ה

. יהן נ ת למי ו א ל ח נ  רעיון ה

ם י ת מ ר ק רבלין); ״ ח צ י ן ו י נשטי בי ל רו א ר ש ם של י ד ו ס י מ ״ ( ה מ ל ר א ר ש ת י ל ח נ ו ״ מ ק ו ך ה  כ

י והולצמן); א ת ב ה ש י ק ז ב ח ר ם של ה ד ו ס י מ ) ״ ד ו ת ד ל ח נ א שלזינגר); ״ ב י ק ב ע ר ו של ה ד ו ס י מ ) ״ ם י פ ו  צ

ת ישורון בע״מ״ ועוד. ל ח נ ת ״ ר ב ח ) ו ם י ר ח א ם פלז ו י ר ם של מ ד ו ס י מ  ״כפר ביתר״ (

ם ושברו. ו ל ח ת ה ם א י ג ד ה מ ר ז ו פ י . ס ה מ א ק ך ל רכשה א ה של ״נחלה״ שנ ר ו פ י ת ס ה א א פ י ב  נ

* סף בן נאים. ו ה חי ב״ר י ש ה רעיון של מ ה ז י  ה
ט ב ש ו בא׳ ב ת ר י ט ל בעיר עד פ ה פעי י ה ם ו י רושל ה 1885 בי ״ מ ר ת ולד ב ה נ ש ; מ ן א ו ט י ט ה מ ל ו ע י ב  א
ר ח א , ו ם ״ ת ת ס כ א ל מ ו ב ו הי ת ס נ ר פ ם ל י נ ו ש א ר ם, שצעדיו ה ב פעלי ה איש ר ה ז י , 16.1.1926. ה  תרפ״ו
, ציציות, ת ו ת י ל ת, נרות, ט לו י ת, מג ו ז ו ת, מז , רצועו ן לי , תפי ה ר ו י ת ר פ יצוא של ס י א ו ו ב י , ב ר ח ס מ  ב

 * ראה עליו ב״יהודי המזרח בארץ ישראל״, מאת א״ד הגאון, עמוד 448.
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י נ ב , א ה ט י ח ש ם ל י נ י כ , ס ה ר ו י ת ר פ ס ת ל י י ז צ ע ם מ י ד ו מ ע ם ו י ק י ם, ת רי ו , צי ן י ל י תפי ס י , כ ת ו פ  מ
ם. לבי לו ם ו י ג ו ר ת ה, שופרות, א  השחז

ר ו א ו ל ת א צ ו ה ף ב ת ת ש , ה ת ח ך שנה א ש מ . ב ת״ ן ״החרו ד עיתו ו ס י י ף ב ת ת ש ט (1909) ה ״ ס ר ת  ב

ך ו נ ת חי ת ״בי ו ח י ל ש ע ב ס , נ ה נ ו ש א ר • ה ל ו ע ת ה מ ח ל א א• עזריאל. לפני מ ש ם מ חד ע , י ן  של העיתו

ו ת קשרי ק א ז י ח ו ו ק ס ת ע ם ביצר א רושלי בו לי ם כ-3 שנים. בשו ה ש ה ש ו ו ק ו ר מ ל ורים״ לאלגייר ו ו  עי

ת ד ו ג ת א ם א י ק ה ק בענייני ציבור ו ס ת, ע ח צרפתי ו ט י ת ב ר ב ן של ח כ ו ס ת כ ו ב ים ר ם חו״ל. שימש שנ  ע

י ירושלים״, ד הו י ר ל י ״ועד העי ר ב ח י ו ד ס י י ם מ ה ע נ מ . נ ת ״הנחלה״ צ ו ב ת ק ״ וכן א ה ו ו ח א ה ו ב ה א  ״

ה ד ע ועד ה ר ב״ו ב ם ח ה ג י א ה ו . ה ק נ ב כ ל ״ ח ה א כ פ ה , ש ״ ן ו כ ס ח ה ו א ו ו ל ה ה ״ ד ו ג א י ה ד ס י י ם מ  וכן ע

 המוגרבית״.

ם בערך, נ ו ע של 35 ד ק ר ת ק ק ל ד בדר, ח מ ח ו מ ם מ י א , רכש בן נ ה נ ם הראשו ל ו ע ת ה מ ח ל  ערב מ

ל כ י ם מ י י ו ח י ר ב ם ח ד ע ח . י א ת פ י ל , ב ר הרביעי ט מ ו ל י ק ם ליפו, ב י ל ש ו ר י ל מ י ב ו מ  משני צדי הכביש ה

ר ו ת בניין פרו ר ט מ ל ם ״ ש ת ה ה א א ש נ ה ש ד ו ג ד א ס י א י ו , ה ה ק ט ל פ ו ם א י ס י נ ה ו ל ו ס סף י ו , י ן  מיכלי

ת י מ ל ו ע ה ה מ ח ל מ . פרוץ ה ד ח ו א מ ם ה י נ ק ז ב ה ש ו ת מ י ת ב ב ר ק ך יפו, ב ר , על ד ה חדשה״ נ ו כ ש  ו

ב־1936 1 ו 9 2 9 - ו ב ל ל ו ח ת ה ם ש י מ ד ת ה ו ע ר ו א ן מ כ ר מ ח א ל 4 ו 1 - ת בשנתו ה ם ע ר ט ו ב ת ו ה, מ נ  הראשו

ה ש כ ר ה נ י פ ה ל פ מ ק ה ת ע א ה ב ו , בעמי 6 מ ר מ א מ ף ה ו ס ה. ב נ ו ת השכ מ ק ת ביצוע רעיון ה ו א ע ט  ק

ם של זהב. י נ ו א י ל ו פ נ ע ב ב ק ע נ ק ר ק ר ה י ח . מ א ת פ י י ל ב ש ו ת ע מ ק ר ק  ה

לד ו א נ ו ם לעיל. ה י ר כ ז נ ם ה י מ ז י ה ם ו י ד ס י י מ ה בין ה י , ה ה ל ו ס סף (ישלום) י ו , י ם אי ו של בן נ  חבר

ם י י ת • ד י ע י נ מ ה לארץ מ ל א ע ו ם ב-1944. ה רושלי פטר בי נ ה שביוון, בשנת תרי״ז-1857, ו ס י ר  בעיר ל

ם אשתו ושני בניו, בשנת 1912.  ציוניים, יחד ע

ל ר יער גדו כ א ח ו . ה ם ח פ ת ייצור ה י י ש ע ח ת ו ת י פ ו ל י צ מ א ע מ י ק ש יתו לארץ, ה ר עלי ח א ד ל  מי

ם י צ ע ת ה ת י ר כ ם ל י א ו ד ם ב י ל ע ו ם פ ק ש י ס ע ה י ו ח ר ז מ ט שבעבר הירדן ה ל ס א ־ א ה ב ק ס ה ם ל  של עצי

• זה ח ם עץ. פ ח ה פ י ר ה מ ג ו מ ר ה צ ו מ . ה ם ו ק מ ם ב י ק ה ם ש י נ ק ת מ ך הבערה, ב י ל ה ת ם ב ח פ  ולייצור ה

י של ש א ק ר פ ס, ס ה שימש ישלו נ ו ש א ר ם ה ל ו ע ת ה מ ח ל מ עבר לירושלים. ב הו ם ו י ל מ ס על גבי ג מ ע ו  ה

. ו כסי ל נ ו כ מ ר ח ו , ה י תמנ א העו ב צ ת ה ס ו ב י ת , ולפנ ם ל ו ע ת ה מ ח ל . בשלהי מ י א העותמנ ב צ ם ל ח  פ

ו י פ ת ו ת ש ש ו ל ם ש א ניידי. ע ל י ד ס כ נ ר ב ח ס מ ק ב ס א ע ו , ה ה א מ י והשלישי של ה  בעשור השנ

ך ר י על ד ד הו ב י ישו ד י ס י י ה ל ר ט מ ״ ב ה ל ח נ ה ת ״ ד ו ג ת א ם א י ק א ה ו , ה ם י א ן ובן נ כלי , מי ה ק ט ל פ ו  א

. ם ש ג ת א ה ה ל ם ז ו ל , ח ם ר . ב פתא) לי ממה- רו ם ( י ז נ כ ש א ם של עדת ה י נ ק ז ת מושב ה ת בי ב ר ק  יפו, ב

ר רכש ב ל ח . כ ( ר מ א מ ף ה ו ס ה ב ע י פ ו ם מ י ר ב ח ם (רשימת ה י ר ב ו 56 ח פ ר ט צ חלה״ ה ת ״הנ ד ו ג א  ל

ם י ק נ ר ה 150 פ י יו ה ו ד ששו ח ן א או לי פו ם נ ל י חלה״ ש ר ב״נ ב ל ח . כ ת ו מ ח של 1000 א ט ש ה ב ד י ח  י

, רעיון ל הפועל ה א א צ א י ם ל י ר ב ח ת של ה ו ל ח נ ת ה ת ה ל ו ע , פ ם ל ו ת. א ו י ת מצר רו ו 12 לי ם א י  צרפתי

ת מ ר ם ״ ו ק מ ה ב מ ק ו ו ה ה שלנ א מ ם של ה י נ ו מ ש ת ה ו ק בשנ בל שנים. ר ו ה י ח ד ם נ ו ק מ ת ב ו ב ש י י ת ה  ה

 תמיר״.

. ת ו ב ש י י ת ה ת ה ו י נ כ ו ת ת ו א ע ט ת שפרצו בארץ, ק ו ע ר ו א מ ך ה כ - ר ח א , ו ם י א ו של חי בן נ ת ו  מ

ת ו נ מ א ר נ ט ת בע״מ״, על-פי ש י פ ו ת י ה ש ד ו ג ם א רושלי ן י ו כ ס ח ה ו א ו ו ל ה ״ ת ל ו נ מ א נ ה ב ר ס מ ע נ ק ר ק  ה

ר ט ש . ב ם י א ה בן נ ש ן מ ס של עזבו ו פ ו ר ט ו פ א ידי ה ם, על- רושלי י בי נ ב ר ן ה ת הדי י בי ם בפנ ת ח נ  ש

ר ד ס ה ה ר ב ע זו ע ק ר . ק ם י נ ם השו י ש כ ו ר ם ה ע על ש ק ר ק ת ה ר א י ב ע ה ת ל ו א ר ו ו ה תנ י ת נ ו נ מ א נ  ה

. ם מושאל ש ת או ב ו נ מ א נ א ב י ה י לציין ש ל ב ״ מ ן ו כ ס ח ה ו א ו ו ל ה ם ״ ב-1979 נרשמה על ש ת ו ו ע ק ר  ק
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ת זו, י נ כ ו ה הנ״ל. לפי ת ק ל ח ן ב י ע ק ר ק מ ת ה ה א ל ל כ ר ש א ת ת מ י נ כ ו ה ת נ כ ו ת 1955 ה נ ש  ב

ת ייעוד ת א ו א ניתן לשנ ״ כי ל ן ו כ ס ח ה ו א ו ו ל ה ת ״ ל ה נ ה ר ל ר ב ת נ ש ת טבע. מ ר ו מ ש ה כ ג ו ו ה ס ק ל ח  ה

. ה ת ר י כ מ ם ל י כ י ל ה ה ב ח ת א פ י , ה ם י ד ס פ ה , ל ה ת נ ע ט ע גרם לה, ל ק ר ק ה ב ק ז ח ך ה ש מ ה ש ע ו ק ר ק  ה

. טרגר חב׳ א ״ - ן ירושלים״ ל ו כ ס ח ה ו א ו ו ל ה ע על ידי ״ ק ר ק ת ה ר י כ מ ם ל כ ס  ב-25.10.71 נעשה ה

ת ר ו מ ר״, ת ת תמי מ ר ת ״ ר ב ם ח ש , ב ת י ד ד ת ה ו ב ר ע ט בע׳׳מ״, ב ס ב ר . ה א ״ - ת ובניין בע״מ״ ו ו ע ק ש ה  ל

ן נפרד, ו ״ בחשב ן ו כ ס ח ה ו א ו ו ל ה ה על ידי ״ ק ז ח ו ה ה ל ב ק ת נ ה ש ר ו מ ת . ה י ״ ך 200,000 ל ס ם ב ו ל ש  ת

, ה ר י כ מ ת ה ב א כ ע ן ל ו יסי ר״. נעשה נ ת תמי מ ר ת ״ ר ב ם ח ה על ש ע צ ו ה ב ר י כ מ ת. ה בי רי ה ו ד מ צ  בלי ה

ר ח א , זכו, ל ם ת ו כ ת ז ו א ח י כ ו ר ה ש ם א י ש י ר ו מ י ה א צ א ן צ י ה מב ל תה: א ה הי א צ ו ת א נכשל. ה ו ך ה  א

. הס רישי ע של מו ק ר ק ם ב ק ל ד עבור ח ב ל ה ב ט ו ר ה פ ו ל שו ב ק , ל ם י ב ם ר י י ט פ ש ם מ י ק ב א  מ

: ם י א ב ם ה י מ ו ל י צ ם להלן ה י א ב ו  מ
. ם אי ה חי בן נ ש רכשה על־ידי מ ע שנ ק ר ק ת ה פ  1. מ

י ירושלים ת״ו״. ב י ב ס ת ב ו ע ק ר ת ק ר י כ מ ת ו י נ ק דה ל ו , אג חלה ת ״הנ ו נ ק  2. ת
. י ״הנחלה״ ר ב ת ח מ י ש  3. ר

ם. אי ה חי בן נ ש ם של מ י ב ת כ מ  4. נייר ה
. ו נ ם בדרכו ל ו ש לה) מ סו י סף ( ו ו של י ת נ ו מ  5. ת

ת הקרקע שנרכשה על-ידי משה חי בן נאים. פ  1. מ
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 3. רשימת 43 חגרי ״הנחלה״
 רשימת הזכאים לקרקע ״הנחלה״

 מספר מגרשים
ם חביליו, ע״י בנו שמואל חביליו 1 סי  1. נ
 2. יחיא לוגאשי, ע״י עו״ד ברנבלום, (העבר לבית אולפנא) 1
 3. מרקו כהן ז״ל, ע״י בנו עזרא כהן 2
 4. אברהם צוריאנו, ע״י יצחק צוריאנו 3
 5. אברהם אנג׳ל ז״ל, ע״י עו״ד אברהם אנגיל 3
 6. יהודה אמון 1
 7. יעקב ארואסטי ואחיו נחמה ארואסטי 2
 8. מ.ז. גודארד 1
 9. יקותיאל יושע ז״ל, ע״י פנחס אגאיא 1
 10. שמואל לוי שאלתיאל, ע״י בנו רפאל 1
 11. שרה בג׳איו, ע״י אחיה משה אגבאבא 1
 12. רפאל דבש 1
 13. שרה צרפתי 1
 14. רפאל טרבולוס 1
 15. ישראל פורת 2
 16. יעקב אואדיש, ע״י בנו שמואל 1
 17. אברהם משעאלי 1
 18. מנשה כהן יוחננוף 1
 19. עמרם אבורביע ז״ל, ע״י בנו יוסף אביבי 2
 20. חיים עמקייא, ע״י פנינה אלדר 1
 21 יעקב שלמה רקנטי, ע״י יוסף ארואץ 1
 22. יוסף בן נאים 1
 23. אברהם שמחה 1
 24. אהרן פאפולה 1
 25. אהרן טולידו ז״ל ע״י ישראל סלומון 1
נקוט ושאול בן שושן, ע״י ישראל בן שושן 1  26. יהודה אז
 27. חיים בן מנחם חבר 2
 28. משה גלמידי, ע״י יוסף לוי 1
חם בן נאים 2  29. מנ
חם בן נאים 2  30. שרינה אשת מנ
 31. אברהם שלמה בינס, ע״י שלמה ביגס 1
 32. יצחק אלחסיד 2
 33. אברהם אלעזר אלחנטי, ע״י אברהם שלמה ביגס 1
 34 יצחק פאבון 1
 35. אליהו חזקיה שאקי, ע״י אברהם קפילי 1
 36. שרה חיים קפילי בת אליהו חזקיה שאקי 1
 37. משה יהודה כהן, ע״י אברהם כהן 1
 38. שלמה פרץ, ע״י יהודה פרץ 2
 39. יעקב שלמה רקנאטי 1
 40. רפאל דבש 1
 41. אליהו נחמה 1
ם יחיא לוגאשי) 1 ו ק מ ב ) י ד י ס  42. בית אולפנא בית אהרן וישראל ח
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 הכנת האזורים הכפריים לרישום בספרי המקרקעין

 סטפן ביכלר
 מהנדס

ן ק ת ל ב ל לפעו ח ה ני 1977 ו ו ם בי ק ו ״ ה ם י י ר פ ם כ י ר ו ז א י ב ע ק ר ק י ה א ל מ ם ה רישו ן ו ו נ כ ת ז ל כ ר מ ה  ״
ת ו י א ל ק ח ת ה ו צ ב ש מ ל ה ו כ ב שב צ מ א ל י ב ה א ל ו ז ה כ ר מ ד ה י ק פ ר 1978. ת ב מ ט פ ס ל מ ח א ה ל  מ

. ן י ע ק ר ק מ י ה ר פ ס ת ב ו מ ו ש ה ר נ י י ה י ישראל, ת ע ק ר ק ל מ ה נ י ל מ ו ה י נ ב ת ש ו ע ק ר ק ת ב ו ק י ז ח מ  ה
ם י ל ע ו פ ת ה ו ר ד ת ס י של ה א ל ק ח ז ה כ ר מ ל ובין ה א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ם בין מ ת ח נ ם ש כ ס ה  לפי ה
ר כ ו מ ם״, ה י ם כפרי י ר ו ז א י ב ע ק ר ק י ה א ל מ ם ה רישו ן ו ו נ ז לתכ כ ר מ ה ל ״ פ ט ת 1977, י ם בשנ י י א ל ק ח  ה
י ישראל ע ק ר ק ל מ ה נ י מ ם, בעוד ש ה לרישו נ כ ה ת ב ו ש ר ד נ ת ה ו ל ו ע פ ל ה כ ״ ב ת ו צ ב ש מ ז ל כ ר מ ״ תר כ ו  י

ם עצמן. ו ש י ר ת ה ו ל ו ע פ ל ב פ ט ם) י הרישו ת ו ו ל ע ב ת אגף ה ו י ר ח א ב ) 
י ז ם על חו ו ת ח י ישראל ל ע ק ר ק ל מ ה נ י מ ר ל ש פ א ן מ י ע ק ר ק מ י ה ר פ ס ת ב ו צ ב ש מ ת ה ו מ ד ם א ו ש י  ר
ם י א נ ת ה כזו. בהעדר ה פ ו ק ת ה ל ר כ ח ל ה ה נ י מ ת ה ל ה נ ה ה ר ש י ם א ה ם ל י ב ו ש י י ם ה ת ע ו ר ו ד ה ל ר י כ  ח

. ת ו ר צ ת ק ו פ ו ק ת ם ל י ח ט ש ם ה י ר כ ח ו ם, מ דרשי  הנ

 שלבי העבודה

 א. איסוף נתונים, בדיקת בעלויות והכנת מפה מצבית־פוטוגרמטרית של היישוב.
ר ח ו א ב מ ל ש ף ב , א ת ש מ ש , אשר מ ( טו פו רטו ם (או ו ל צ ת ת פ מ ם ב י ש מ ת ש ת מ ו נ ו ר ח א ם ה י נ ש  ב

ת בשדה. ו ד י ד מ י ל ק ל ף ח י ל ח ת ם כ ו ש י רכי ר , לצו דה ת מדי ו י נ כ ו ת ת נ כ ותר של ה  י

ם נציגי ף ע ת ו ש , דיון מ ח ט ש ר ב ו י ל ס ל ו ב זה כ ל ם מפת משבצת. ש י נ י כ ף מ ס א נ ר ש מ ו ח  ב. לפי ה
ז של ו ח מ ם אנשי ה ע ת ו י ר ו ז א ה ה צ ע ו מ ם נציגי ה , ע ת י ד ו ה י ת ה ו נ כ ו ס ם אנשי ה , ע ם י ב ו ש י י  ה

י ישראל. ע ק ר ק ל מ ה נ י  מ
ת על-ידי ק ד ב ה נ פ מ ת על־ידי היישוב. ה ו ק ז ח ו מ ת ה ו ע ק ר ק ל ה ת כ ם א י נ מ ס ת מ צ ב ש מ ת ה פ מ  ב
. ן במפה מ ו ס מ ם ל ת מ כ ס ם על ה י ד י ע מ ם ה י פ ו ג ם של ה ד ת י מ י ת ח ת ב ר ש ו א מ ם בדבר ו געי ו ל הנ  כ
י ע ק ר ק ל מ ה נ י י של מ א ל ק ח ף ה ג א ל ה ה נ ת מ ו ע צ מ א , ב ת ח ל ש ת נ מ כ ס ו מ ת ה צ ב ש מ ת ה פ  מ
ם של ל ו ה י נ רט, ב ן מפו ו נ ף לתכ ג א ה - ר פ כ ה ת ו ו ב ש י י ת ה , ה ת ו א ל ק ח ן ה ו נ ת לתכ ו ש ר ל ה  ישראל, א
עדת ת ו מ י י ת זו ק . ליד רשו ת ו ב ש י י ת ה ה ל ק ל ח מ ה - י ״ א ת ל י ד ו ה י ת ה ו נ כ ו ס ה ת ו ו א ל ק ח ד ה ר ש  מ
ע של ב ק ת ה צ ב ש מ ל ב ל כ י ת ע ש ק ר ק ת ה ס כ ר מ לאישו ה לדיון ו פ מ ת ה א ב ו ה מ י נ פ ב ת ש ו ע ק ר  ק

 היישוב.

 ב הכנת תוכנית בניין-עיר מפורטת והבאתה לאישור כחוק
עדה ו הו ת ו ו י ז ו ח ם מ -ערי ן י י בנ ת- עדו ו ת ו ו י מ ו ק ם מ -ערי ן י י בנ ת- עדו ת ו ו ב ר ו ע ך זה מ י ל ה ת ע ב דו  כי

. ת י א ל ק ע ח ק ר ת ק ר י מ ש  ל
ת. י נ כ ל תו ר כ ם לאישו י ך, עד כדי 5-3 שנ ק זמן ארו ר פ ה ו ב ה ר ד ו ב ה דורש ע ך ז י ל ה  ת
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ץ (בשנת 1985) בפני י ל מ ה ם ל י נ פ ד ה ר ש כ״ל מ ל מנ י א ו י ישראל, ה ע ק ר ק ל מ ה נ י ת מ ש ק  על-פי ב
. ת ו פ ת ו ש ם מ י ר ת בניין ע ו ד ע ת ו מ ק ה על ה י י לבנ ן ו ו נ ת לתכ י צ ר א ה ה צ ע ו מ  ה

ת ו י ו כ מ . ס ן ו הצפ ה ו פ י , ח ז כ ר מ ת ה ו ז ו ח מ ת ל ו פ ת ו ש ת מ ו י מ ו ק ת מ ו ד ע ו ו מ ק ו  על-פי הצו ה
, ן י ע ק ר ק מ י ה ר פ ס ת כ ו ע ק ר ק ת ה ו י ו כ ם ז ו ש י ת ר ר ט מ ת ל ו ט ר ו פ ת מ ו י נ כ ו ר ת ש א ת הן ל ו ד ע ו ו  ה

ת אישור בנייה. ו כ מ ת ס ו ל ו ט ה נ ל ת א עדו  ו
ת ו י נ כ ו 5 ת 0 - ת ועוד כ ו ט ר ו פ ת מ ו י נ כ ו , אושרו כ-250 ת ם אלה ת בניין ערי עדו ן של ו ת מ ק ז ה א  מ
ז א , מ ת ח ת א י נ כ ו ר ת ע לאישו צ ו מ מ ן ה מ ז ועדות. ה ה לו ש ג ת ה א ר ק ה ל נ כ ה ל או ב פו ת בטי ו א צ מ  נ

ם. ה - עשרה חודשי ת ש ג  ה

 ד. הנחיות מדידה, מדידות ועריכת תוכניות לצורכי רישום
. ת ו ד י ד מ ת לביצוע ה ו י ח נ ה ת ה ם א י נ י כ ם א, ב, ג מ י פ י ע ס ר ב ו מ א ה ם מ י ל ב ק ת מ ם ה י נ תו  על-פי הנ
ת ביצוע ר א ס ו ם מ י ר ק מ ב ה ו ר ר ב ש י ישראל, א ו פ ז למי כ ר מ ם ל י ר ס ו ת מ ו ד י ד מ ת ה נ מ ז ת ה  א
ת ו ל ל ו ה כ ד ש ת ה ו ד י ד . מ ם י י א מ צ ה ע ד י ד י מ ם למשרד ו ש י רכי ר ת לצו ו י נ כ ו ת כת ה ערי ה ו ד י ד מ  ה
ר פ ס , מ ם י ת שעוני מ ד י ד , מ ם י ש י ב ת כ ד י ד ב, מ ישו ם של הי י י נ ו צ י ח ת ה ו ל ו ב ג ת ה ד י ד ת מ  א
ק ל ח ב ו ישו ך הי ו ת ד ב ו ב י ע ת ה ו ל ו ב ג ק מ ל רך. ח ם לפי הצו י פ ס ו ם נ י ט ר פ ת ו ם, גדרו רי ו מג - י  מבנ

. ( טו פו ת (אורטו י ר ט מ ר ג ו ט ו פ ה ה פ מ ה ם מ י ל ב ק ת ם מ י י א ל ק ח ם ה י נ ב מ ה ם ו י נ י י נ ב ה  מ
רת צי י ד ו ו ח י א ם ל י נ ת י נ ת ה ו ק ל ח ה ם ו ושי ל הג ד כ ו ח י ת א ל ל ו ם כ ת לצורכי רישו ו י נ כ ו ת  עריכת ה

. ת שנקבעו ו נ ו ר ק ע ה לפי ה ש ד ח ה ה ק ו ל ח  ה
ם, נ 1 דו 5 - 1 0 - ם שגודלן כ י י א ל ק ח ם ה י נ ב מ ה ס ו י ר ו ג מ ה - י ת ם ב י א צ מ ת א׳, בהן נ ו ק ל ת ח ק ו ל  ח
תר . י ם י כ מ ס ו ם מ י ד ד ו ה על־ידי מ נ מ ז ה ב נ כ ו ה ת ש י ר ו ק מ ה ה ק ו ל ח ר ה ו  נעשית על-ידי שחז
ר ש ת, א לו ת גדו ו ק ל ח ת כ ו ע י פ ו מ ו בפועל) ו ק ל ו ם ח ת (גם א ו ק ל ו ח ת אינן מ ו י א ל ק ח ת ה ו ק ל ח  ה
ו כ ר ו צע, א . בממו ם י ב ל ש ל ה כ ך מ ו ר א ה ר ו ק י א ה ו ק זה ה ר ם. פ בי ישו ם ועדי הי ה על ש נ מ ש ר  ת

ים.  של שלב זה כשנתי
ה ד ע ו ו ר ה שו ת אי ל א ב ק ל ר ו ו ז ח ם ל י ב י י , ח ם ו ש י י ר כ ר ו צ ת ל ו י נ כ ו ת ת ה כ י ר י גמר ע ר ח  א
ם י ד י ע מ ה, ה י י לבנ ן ו ו נ כ ת ת ל י ז ו ח מ ה ה ד ע ו ו ה וכן אישור של יו״ר ה י י לבנ ן ו ו נ ת לתכ י מ ו ק מ  ה

. ת שאושרו ו ט ר ו פ מ ת ה ו י נ כ ו ת ת ה ת א ו מ א ו ה ת ל ת א ו י נ כ  שתו

ן ת ו ר א ש א ת מ פ ס ו ה נ ק י ד ר ב ח א י ישראל, אשר ל ו פ ז למי כ ר מ ת ל ו ר ז ח ו ת מ ו מ ו ת ח ת ה ו י נ כ ו ת  ה
ל ה נ י מ ם ב ו ש י ר ת ו ו ל ע ף ב ג א ת ל ו ר ס מ ת נ ו ר ש ו א מ ת ה ו י נ כ ו ת ת לרישום״, ה ת ״כשרו ו י נ כ ו ת  כ

ל. פו ך טי ש מ ה י ישראל ל ע ק ר ק  מ

 ה. רישום החלוקה בספר המקרקעין
, י ישראל ע ק ר ק ל מ ה נ י מ ם ב רישו ת ו ו ת אגף בעל ו י ר ח א ת הן ב ו י נ כ ו ת ם ה ת רישו ו ל , פעו ר ו מ א  כ

. ם) י ם (קבלנ י י נ צו ם חי רמי ו ם של ג ת ר ז ע ו ב ת א ו י ז ו ח מ ו ה תי דו חי ם בעזרת י ת הרישו ע א צ ב מ  ה
ם ו ש י ר ת ה י א ם והשנ ו ש י ר ה ל נ כ ה ת ה ו ל ו ע ת פ ט א ר פ ד מ ח א : ה ם י מ י ר ז ן שני ת א ם כ י פ ר ו צ  מ

. ן י ע ק ר ק מ י ה ר פ ס  ב
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ק הביצוע פ ס  ה

ה 462 ל ו ע פ ו ל פ ר ט צ ה ה . עד כ ת י ר ט נ ו ל ו א ו י ״ ה ת ו צ ב ש מ ז ל כ ר מ ה ת ״ ד ו ב ע ם ל י ב ו ש י י ת ה ו פ ר ט צ  ה
״ של ת י ב ה ם מ י ק ו ח ר ם ״ י ח ט , ש ת ו י א ל ק ת ח ו ו ם ח י ל ל ו כ ״ ה ם י ר ח א ם ועוד 98 ״ י ב ש ו מ ת ו ו צ ו ב  ק
ת-טבע, רו , שמו ת ו א ל ק ח י משרד ה ח ט , ש ן י משרד הביטחו ח ט , ש ם י י א ל ק ר ח פ ס - י ת ם, ב ם ומושבי י צ ו ב י  ק

ם וכוי. י מי ם־לאו י נ  ג
י 1991: א דש מ ב לחו צ מ ת ה נ ו מ ן ת ת. להל ו רי ו ת אז ו צ ע ו ם מ ת בשלושי ע צ ב ת ה מ ד ו ב ע  ה

 קיבוץ מושב אחר סה״כ

כ 231 231 98 560 ״ ה  ס

ת 8 20 28 ו מ ו ת א ח ת ל ו צ ב ש  מ
ת 223 211 98 532 ו מ ו ת ת ח ו צ ב ש  מ

ל 10 6 16 ו פ י ט ב ת ו ט ר ו פ ת מ ו י נ כ ו  ת
ת שאושרו 213 205 98 516 ו י נ כ  תו

ה 16 11 2 29 נ כ ה ת ב ו נ מ ז ת - ה ו ד י ד  מ
ו 38 49 22 109 זמנ ת שהו ו ד י ד  מ
ו 157 126 72 355 מ י י ת ס ה ת ש ו ד י ד  מ

ה 48 49 25 122 נ כ ה ם ב  רישו
ן 105 65 44 214 י ע ק ר ק מ י ה ר פ ס ם ב י י ת ס ה  רישום ש

 חוזה חכירה לדורות

י ע ק ר ק ל מ ה נ י ת מ צ ע ו , על־ידי מ ם י צ ו ב י ק ת ל ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ה ה ז ו ח ח ו ס י ם אושר נ י י שלוש שנ  לפנ
. ן י ע ק ר ק מ י ה ר פ ס ת ב רו ו ה לד ר י כ ה ח ז ם על חו י צ ו ב י ם כ־60 ק ם ע ו ת ח ל ל ה נ י מ ק ה י פ ס ז ה א מ  ישראל ו
ם י ב ם ר י צ מ א ע מ י ק ש ה ם בדבר ל געי ו ם הנ י מ ר ו ג ל ה ת כ ת א ב י י ח ם מ ה לרישו ר י כ ח ה ה ז ו ת ח נ כ  ה

. ה ז ו ח ת ה מ י ת ת ח א ר ק ם ל י ל ו ש כ מ ל ה ת כ ר א י ס ה ל ת הנדרש ו ר א י ד ס ה  כדי ל
, לפי ם י ב ש ו מ ת ב ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ה ה ז ו ח של ח ו ס י נ ם ה ר ג ש ו א ם ו כ ו ם ס י ש ד ו ר ח פ ס י מ  לפנ
ל . כ ת ו ד ו ג א ם ועדי ה ב על ש ישו ת בי ו ע ק ר ק תר ה י ר ו כ ו ח ם ה ה על ש נ מ ש ר ת א׳ ת ו ק ל ח , ש ן  העיקרו
ם ת ג ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ה ה ז ו ם ח ו ש י ת ר ל ח ת ת ה א ר ק ת ל ו נ ג ר א ת ם בשלבי ה י א צ מ ם נ י ב ר ו ע מ ם ה י מ ר ו ג  ה

 במושבים.

כום  סי
ת מ י ש ת מ לבצע א ם ו י ל ו ש כ מ ר על ה ב ג ת ה ת ל נ מ - ל ״ ע ת ו צ ב ש מ ז ל כ ר מ ה ט ״ ק ה נ ב ך ש ר ד ח כי ה כ ו  ה
ת ם א י י ס תן ל י נ ת ו י ר ש פ י א ת ל ה ב מ י ש ה מ נ י ת א י א ל ק ח ת ה ו ב ש י י ת ה ל ה ם של כ ו ש י ר ה ל נ כ ה  ה

. ת ו ש ד ת ח ו ק ל י ח פ ל א ש ל ד ח ן מ ת ק ו ל ח ת ו ו ק ל י ח ד עשרות אלפ ו ח י א ל ב ו פ י ט  ה
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 הכנת מפות לצורכי רישום ורישום זכויות
 כלשכת מירשם המקרקעין

 מרדכי תנורי

 רקע

ם לחץ ציבורי י מ י י ק , מ ם נרשמו ר ם ט ה י ת ו י ו כ ז , ש ל ה נ י מ ל ה ו ה י נ ב ן ש י ע ק ר ק מ ת ב ו י ו כ  א. רוכשי ז
ן י ע ק ר ק מ ק ה ו י ח פ - ע על ו ד י . כ ן י ע ק ר ק מ ם ה ש ר י ת מ כ ש י ל ר פ ס ה ב ל ת א ו י ו כ ם ז ו ש ר  ל
ת בלבד, ו ב י י ח ת ה ה ו ו ה ן מ י ע ק ר ק מ ם ה ש ר י ת מ כ ש י ל ר פ ס ה ב מ ש ר א נ ל ה ש ק ס ט-1969, ע ׳  תשכ׳

ף קנייני. ק ו ל ת ה כ ן ל אי  ו
ת ו י ו כ ה אשר ז נ י ד מ ם ה ו ז ק א ת דיור (יח״ד) שנבנו מ ו ד י ח 200 י ם כ-000, ו י ת כ ו מ י י  ב. בארץ ק
תף, ת משו ו צו בי א / ה ו י צ ל צ ר ר פ ס ו ן בשל ח י ע ק ר ק מ ם ה ש ר י ת מ כ ש ל ם נרשמו ב ר הן ט  רוכשי
יה. ת העלי ט י ל ק ת ל צ א ו מ ה ה י י נ ב ב ה ק ת ע י ת ו ע מ ש רה מ ת בצו ו א ב ם ה י גדל בשנ י ך ו ל ר י ו ג  והפי

ה ש ד ח ה ה י י נ ב ף ה ק ם יגיע ה י נ ד מ ו יה, ועל־פי א י י בנ ב ת בשל ו א צ מ ח״ד נ 60 י ,000 , כ- ם ו י  ג כ
ת. כחי ו ה הנ י י נ ת הב ו ב ר , ל ת ו ב ו ר ק ם ה י נ ש 200 יח״ד בשלוש ה  לכ-000,

ה ל ש מ מ ת ה ט ל ח  ה

ת ד ע ה ו ת נ י מ , ש ם י א כ ז ר ל ו ת לדי ו א ת נ כ ש מ ושא ה ת נ ק י ד ב י ל ד ר ש מ נ י ב ת ה ו ו צ ת ה ו צ ל מ ת ה ר ג ס מ  ב
ת ו צ ל מ ועדה, בין השאר, ה יבשה הו ם 21.2.91, ג ו י ) ב ך ל מ - ר ל (ועדת ה ה נ י מ ם ו ו א י ם לענייני ת י ר ש  ה
ו על-ידי צ מ ו ת א ו צ ל מ ה . ה ן י ע ק ר ק מ ם ה ו ש י ת ר ו כ ש ל ת ב ו ר י ד ם רוכשי ה ת על ש ו י ו כ ז ם ה ו ש י א ר ש ו נ  ב
ל על י ט ה ם 14.7.91, ל ו י ה מ ת ב י ש י ׳ 1580) ב ס ה מ ט ל ח ה ה ( ת ט ל ח ה י ב טו י די ב ו לי א ב ה ו ל ש מ מ  ה
ן לגבי י ע ק ר ק מ ם ה ו ש י ת ר ו כ ש ל ה ב ר י כ ח ת ה ו י ו כ ם ז ו ש י ר ת ל ו י ר ח א ת ה ל א א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י  מ

. ל ה נ י מ לו של ה הו י ן שבנ י ע ק ר ק מ ה על ה ש ד ח ה ה י י נ ב  ה

נהל  היערכות המי

ן ת ת, מ ו י כו ת ז ר ב ע ה ת ( ו ר שי ה ו נ ע ת מ ת ל ל ה נ י מ ך ה ר ט צ , י ה ל ש מ מ ל של ה י ע ל ה ד ט ל ח ה ב ה ק  ע
ם י ר כ ו י ח פ ל א א בכך) ל צ ו י כ ם ו ו ש י ת ר ו א צ ו ת ה י בי , ג ח ו י כ ת יפו ל ב , ק א ת נ כ ש ם מ ו ש י ר ת ל ו ב י י ח ת  ה
, עד ת ו נ ת המשכ ו ר ב ח ל ה ו ה י נ ב ו ש ל ט א ע מ , ל ן י ע ק ר ק מ ם ה ש ר י ת מ ו כ ש ל ם נרשמו ב ר ם ט ה י ת ו י ו כ ז  ש

. ה ל ש מ מ ת ה ט ל ח ה ר ב ו מ א ת כ ו י ו כ ז ם ה ו ש י ר ן ל ר מכ ח א ג ל ו א ד ל ת, ו ו י ו כ ם הז ו ש י ר  ל
ם עיון ו ף ערכה י א ושא ו ם בנ י נ ו י ל ד ה נ י מ ת ה ל ה נ ה ה מ י י , ק ה ל ש מ מ ת ה ט ל ח ת ה ל ב י ק ד לפנ  עו
ם י כ ר ף ד ת ו ש מ א ולגבש ב ש ו נ ת ה ו י ת י י ע ב ם ב ת ו ף א ת ש י ל ד ר כ ב ד ם ב עי ג ו ם הנ י ד ר ש מ ם נציגי ה  ע

ם כנדרש. ו ש י ר ע ה צו ר לבי י ה מ ן יעיל ו ו ר ת פ  ל
א ב ו ה מ ש ד ח ה ה י י נ ב ם ה ו ש י ת ר פ י כ א ל ר ו ב ע ל פיגורי ה ו ס י ח ד ל ע ו ד מ ך בעו ר ע י ה ת ל נ מ ־ ל  ע
ר ב ו של ד פ ו ס ב ך ש ה הנ״ל, כ ט ל ח ה ת ה ם א ש י י י ל ט כד ו ק נ ל ל ה נ י מ ם שעל ה י כ י ל ה ט ה ו ר י ן פ ל ה  ל

68 

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



ם י ש כ ו ר ת ה ו י ו כ ם ז ו ש י ר עד ל , ו ם י רישו ה לצרכ פ מ ת ה נ כ ה ח ו ו ת י פ ה ן ו ו נ כ ת ב ה ל ש ם מ ו ש י ר  יוגבר ה
: ן י ע ק ר ק מ ת ה  בלשכו

 א. הקצאת קרקעות לבנייה ישירה של משרד הבינוי והשיכון
, ר ת י , בין ה ת ו ל ה ח ד ז ר ש ל מ ת בנייה. ע ו ר ט מ ת ל ו ע ק ר ן ק ו כ השי י ו ו נ י ד הב ר ש מ ר ל ס ו ל מ ה נ י מ  ה

נים. ם שו י י ט ר ם פ י מ ז י ל ת ו ו ר ב ח ה ל י י ן לבנ ת ר י ס ר מכן מ ח א ל ו ו ת אל ו ע ק ר חן של ק תו פי ן ו נ ו  תכנ
ל כ ת ל ו י ר ח א ם ה ד ג ר ש מ ת על ה ל ט ו ן מ כו י והשי ו נ ד הבי ר ש מ ו ל ל ת א ו ע ק ר ן של ק ת ר י ס ם מ  ע
י ו נ ד הבי ר ש . כידוע, מ ן י ע ק ר ק מ ס ה ש ר י ת מ כ ש ל ת ב ו ר י ד ת רוכשי ה ו י ו כ ם ז ם עד לרישו ו ש י ר כי ה  הלי
ן ה ק ל-6 מ ר ש ת כ ו נ כ ש ת מ ו ר ב 7 ח 0 0 - ת כ ו מ ו ש ם ר ו י . כ ת ו נ כ ש ת מ ו ר ב ת ח ו ע צ מ א על ב ן פו כו  והשי
ת ו ד י ח י ל ה ו ה י נ ן ל מ ו י ) יש מנגנון מ ב ״ ה ש מ ו ו ק ס , ר ם י ד ב ו ן ע , שיכו ח ו ת י פ ן ו  (עמידר, עמיגור, שיכו
ך ר ו צ ד ל ח ו י מ ו ב מ ק ו ה ת ש ו ר ב ת של ח ו ש ד ח ת ה ו נ כ ש מ ת ה ו ר ב ח ה ק מ ל . ח ה ר י כ ח ת ה ו י ו כ ם ז לרישו  ו

ת. רו ת הדי ר י ס ם מ ם ע י י ת ס ל י א ר ש י ן ב ק ו ס י ע ת זרות ש ו ר ב ח ה ו י י ת העל ט י ל ק ה ל י י נ ע הב צ ב  מ

 ב. הקצאת קרקעות ליזמים שונים
ייה ת בנ ר ט מ ם ל י נ ם שו י מ ז י ם ל י הארץ ג ב ח ר ת ב ו ע ק ר ה ק צ ק ל מ ה נ י מ ר לעיל יצוין, כי ה ו מ א סף ל ו נ  ב
ן י כ ה ת ל י נ כ ה ט ב י ס ם מ י ל ו כ ם י נ י ם א י מ ז י ם ה י ת ע ת ועוד), ל ו א נ ו ל מ , ל ר ח ס מ ה, ל י  (למגורים, לתעשי
ה י צ ל צ ר פ ה י ש ל ב , מ ר ת ו א ת ו א ם ב ה ם ל י צ ק ו מ ם ה י ע ט ק ם (פרצלציה) לגבי ה רכי רישו ה לצו פ מ ת ה  א
ה י צ ל צ ר פ ם של ה ו ש י ם לגבי ר י כ ר ר ד פ ס ם מ י ק ד ו ו ב . אנ ם ש ר י ת ה ו ש ע י ר ת ת א ל ה ת כ ת א ל ל ו כ  ה

ם אלו. י ר ת א  ב

 ג. רישום פרצלציות וצווי בתים משותפים
ת ו י ו כ ם ז ו ש י ר ל עד ל ה נ י מ די ה י ע על- ק ר ק ת ה א צ ק ב ה ל ש ת מ ו ש ר ד נ ת ה ו ל ו ע פ ט ה ו ר י ן פ ל ה  ל

: ה ר י כ ח  ה

. רטת) ת מפו י נ כ ו ת ת ר (הכנ ת א ן ה ו נ  1. תכ
. ת) ב ותשתי ו ת בי כ ר ע ת מ מ ק ם, ה ר (פריצת כבישי ת א ח ה ו ת י  2. פ

. ם ן המגרשי ו מ י רך ס ה לצו ד י ד  3. מ
ם ואישור. רכי רישו ת (פרצלציה) לצו ו פ ת מ נ מ ז  4. ה

. ן י ע ק ר ק מ ם ה ש ר י ת מ כ ש ל ם ב ת לצורכי רישו ו פ מ ם ה  5. רישו
ת הצורך). ד י מ ב ף ( ת ו ש ת מ ם וצווי בי י ט י ר ש ת ת נ כ  6. ה

ת המשותף. י ב ם צו ה  7. רישו
ת כ ש ל ו ב ל ת א רו ם על די י ל ח ם ה י ד ו ב ע ש ה ) ו ם י ר כ ו ח ה ת ( ו ר י ד ת רוכשי ה ו י ו כ ם ז ו ש י  8. ר

. ן י ע ק ר ק מ ם ה ש ר י  מ

ר ב ד אכף יפגע ה י א י ם ל ו ש י ר ס ה ת. א ו • רב י נ ך ש ר ו , א ם אלה י כ י ל ן העבר ידוע לנו, כי ביצוע ה ו י ס  מנ
. ת אלו רו ן של די י ק ת לן ה יהו בנ ת, ו רו • של רוכשי הדי ה י ת ו י ו כ ז  ב

ת ו ע צ מ א , ב ו מ ע ט מ ן ו כו י והשי ו נ ד הבי ר ש , על-ידי מ ר ו מ א ה יבוצע, כ ב ו ר ק ה ה פ ו ק ת ה ב י י נ ב ב ה  רו
, ן ו א בחשב י ב ה י ל ל ב ת מ א ז , ו ת ו ר י ד ת ה רו א ו עבו בנ ״ל) שי • מחו ק ל ח ם ( י נ ם שו י מ ז ת או י ו ר ב  ח
, רתן ת מכי ע ת, ב רו כשי הדי א יגבו מרו ם ל ה יתכן ש י ם, ו ושא הרישו ם לנ י ע ד ו א מ ם ל י מ ז י ק מן ה ל ח  ש

ת הרישום. ו א צ ו ת ה  א
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ם ו י ים) שעם ס רי בו ם צי י נ ו כ ם שי ו ש י ק ר ו ח ם ב י נ ו ק י ת ת ס נ כ ם יש צורך על-ידי ה א צע (  לכן מו
ת ו כ ש ל ת ב ו ר י ד ם של רוכשי ה ה י ת ו י ו כ ת ז ת א י ד י ם מ ו ש ר ת ל ו ר ש פ א א ה ר ת ו ת הדי ו ד י ח ה של י י י נ ב  ה
ם ת לרישו ו ב י י ח ת ן ה ת ות, מ י ת זכו ר ב ע ה ) ו ל ת א דו חי ל של י ו ה י נ ה ת ש נ מ - ל ת ע א , ז ן י ע ק ר ק מ ס ה ש ר י  מ
ת ו נ כ ש מ ת ה ו ר ב ח ו ה א / ן ו כו י והשי ו נ ד הבי ר ש ו על מ ל א ה נ י מ ל על ה ט ו א י ם וכוי) ל י ל ו ק י , ע א ת נ כ ש  מ

. ן י ע ק ר ק מ ס ה ש ר י ת מ כ ש ל ו - עד לרישומן ב מ ע ט  מ
ד ה מי ר ו ש י א ה ו י צ ל צ ר פ ת ה פ ת מ נ כ ה ל ב י ח ת ה צע ל , מו ו לקצר ם ו ו ש י ר ך ה י ל ת ה רז א ת לז נ מ - ל  ע
ת נ כ ה ה לגשת ל הי ה ניתן י י י נ ב ם ה ו י ם ס ד ע ך שמי ה, כ י י ת הבנ ל י ח ת ע ו ק ר ק ח של ה ו ת י פ ם ה ו י ם ס  ע

. ן י ע ק ר ק מ ם ה ש ר י ת מ כ ש ל ת ב ו ר י ד ת רוכשי ה ו י ו כ ם ז לרישו ף ו ת ו ש מ ת ה י ב  צו ה

 ד. הקמת מרכז להכנת מפות פרצלציה וצווי בתים משותפים
ת ו ר ב ט ח ע מ יה, ל י ו לבנ צ ק ו ה ם ש י ר ת ה לגבי א ל ש מ מ ת ה ט ל ח ם לפי ה ו ש י ר ם ה ישו י פעל ל ל י ה נ י מ  ה

ל מה-1.4.90. ח ת ״גדולות״, ה ו נ כ ש  מ
ז כו ל ברי ח ז י כ ר מ . ה ם י פ ת ו ש ם מ י ת י ב ו ת וצו ו י צ ל צ ר ם פ ו ש י ר ז ל כ ר ל מ ה נ י מ ם ה י ק ה י ך ז ר ו צ  ל
ב שבו ל ש ה מ ד י ד ת מ ו פ ת מ נ מ ז ה ל ב פ ט , י ת ו פ מ ת התב״ע, ה ר א ו ק ס , י ת ו ק ס ע ם של ה י י ט נ ו ו ל ם ר י נ ו ת  נ

. ן י ע ק ר ק מ ם ה ו ש י ת ר כ ש ל ם ב ו ש י ר ת ה מ ל ש ה ל הדרוש, עד ל כ ל ב פ ט ך ל ימשי ר העניין, ו ש פ א ת  י
ם לשיפור י כ ר ק ד ו ד ב , אשר י הל נ ם על-ידי המי ק ו י ימי ש ה פנ ח נ ת מ ו ת צו ו י ח נ ז יפעל לפי ה כ ר מ  ה

ות ההיגוי. באו בפני צו ו ת שי ו צ ל מ ה ת ו ם ויגבש הצעו ו ש י ר י ה כ י  וזירוז הל

 ה. הקמת צוות היגוי ותיקון החוקים הנוגעים לרישום
ת ו ל ו ע פ ם ה ו א י ת י ל ד ר ש מ נ י י ב ו ג ת הי ו ם צו ק ו , כי י ר ת י , בין ה ע ב ק ה נ ל ש מ מ ת ה ט ל ח ה  1. ב
י ו נ י , הב ם י נ פ ד ה ר ש ב של נציגי מ כ ר ה ם ב ק ו ת ה ו ו צ . ה ר ו מ א ם ה ו ש י ר ך ה ר ו צ ת ל ו ש ר ד נ  ה
ל ל לפעו ח א י ו ה ם ו י ט פ ש מ ד ה ר ש מ ל ו א ר ש י י ו פ ז למי כ ר מ י ישראל, ה ע ק ר ק ל מ ה נ י , מ ן  והשיכו

ם. כי הרישו ה לשיפור וזירוז הלי ק י ק ח י ה נ ו ק י ת ר גם ב ת י ב וידון בין ה ו ר ק  ב
ה ת ב י ש י י ישראל ב ע ק ר ק ל מ ה נ י ת מ צ ע ו ה על-ידי מ צ מ ו ת א ב י י ח מ ה ה ל ש מ מ ת ה ט ל ח ם ה נ מ  2. א
ת ו ל ו ע פ ו ה ח ט ב ו י ר ש ח א ל ל ה נ י מ די ה י ע על- צ ו ב א ת י ה י ש א נ ת ק ב ם ר ל ו ם 28.10.91, א ו י  מ
ת בדבר (משרדי געו ו ת הנ ו ר ח א ה ת ו ו י ת ל ש מ מ ת ה ו י ת הרשו ו ע צ מ א ך ב כ ת ל ו ש ר ד נ ת ה ו ל י ב ק מ  ה
ם. ם הדרושי י ב א ש מ ה ם ו י ב י צ ק ת ל ה ה נ י מ ת ה ר שיועמדו לרשו ח א ל ) ו ם י ט פ ש מ ה ן ו ם, השיכו י  הפנ
י בשלב ו ל ל שלב ת כ , ו ם ן יש שלושה שלבי י ע ק ר ק מ ם ה ש ר י ת מ כ ש ל ת ב ו י ו כ ז ם ה ו ש י ך ר י ל ה  3. ל

 שלפניו.
רישומה. ה ו י צ ל צ ר פ ת ה נ כ ב א׳ - ה ל  ש

ף ורישומו. ת ו ש מ ת ה י ב ם ה ו ש י ת צו ר נ כ ב ב׳ - ה ל  ש
ת. רו ם רוכשי הדי ת על ש ו י ו כ ז ם ה ו ש י  שלב ג׳ - ר

ים: ם עיקרי י כ י ל ה שני ה ל ש מ מ ת ה ט ל ח ם ה ישו ל יש בי ר לעי ו מ א ר ה ו א  4. ל
ת ו ש ו ר ד ת ה ו ל ל הפעו כ ל ב ו פ י ט ל ו הו י י ישראל, נ ע ק ר ק ל מ ה נ י מ ם ב י נ כ ת ש מ ת ה ט י ל ך א׳ - ק י ל  ה

. ן י ע ק ר ק מ ם ה ש ר י ת מ ו כ ש ל ם ב י נ כ ת ש מ ם ה ת על ש ו י ו כ ז ם ה ו ש י ר ת עד ל ו ב י י ח ת מ  ה
מם, רישו ם ו י פ ת ו ש מ ם ה י ת ב ת צווי ה נ כ מה, ה רישו ה ו י צ ל צ ר פ ת ה נ כ ת ה ל א ל ו כ ך ב׳ ־ ה י ל  ה

. ם י נ כ ת ש מ ם ה ת על ש ו י ו כ ם הז רישו  ו

, ם ו ש י ר י ה כ י ז הל ירו לז ר ו ם לשיפו י ש ו ר ד ה ה ק י ק ח י ה נ ו ק י ת ן ב י לדו ו ג ת ההי ו , על צו ר ו מ א  5. כ
: ם ל ל כ ב  ו

ק ם ר ו י ל כ ח ת שעה) תשכ״ד-1964 ה א ר ו ה ם ( י רי בו ם צי י נ כו ם שי ו ש י ק ר ו ף ח ק ו ת ת כ ר א  א. ה
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ר 1981. ב מ ב ו צעה עד נ יה שבו י  על בנ
ת י נ כ ו ת י ה ם לפ י ש ר ג מ י ה מ ו ח ת ת מ ו ג י ר י נוצרו ח ר כ ר ב ת ה מ י י נ ב ם ה ו י ם ס , ע ך כלל ר ד  ב. ב
ה פ מ ן ה כ ו ה ת י ת ו ב ק ע ב ש ) , ת ר ש ו א מ ת ה י נ כ ו ת ן ה ו ק י ך ת י ל ת ה ר א צ ק . מוצע, כדי ל ת ר ש ו א מ  ה

ק הנ״ל. ו ח ת זו על פי ה י נ כ ו ן ת ו ק י ת ל ל , לפעו רכי רישום)  לצו
י כ ר ו צ ת ל ו פ מ ר ה י אישו כ י ל ר ה צ ק י ל ד 1 כ 9 6 5 - ה ״ כ ש ה - ת י י נ ב ה ן ו ו נ כ ת ק ה ו ן ח ו ק י  ג ת
ק ו ח ת לפי ה ו נ ו ש ת ה ו ד ע ו ידי ה ם על- ו ק מ ם ב י ר ח ם א פי ו ם על־ידי ג ר ו ש י ת א ו ר ש פ א ם, ו  רישו

. ם י י  הק

ם ו א ל י פ ם א ו ש י ר י ה כ י ל ת ה ל לזרז א כ ו א נ ם ל ה י ד ע ל ב ם ש י פ ס ו ם נ י מ ר ו ר ג י כ ז ה ן יש ל א  6. כ
. ן י ע ק ר ק מ ם ה ו ש י ת ר ו כ ש ל ל י ישראל ו ו פ ז למי כ ר מ ו ל תנ נ ו . כו ו ל ב ק ת ם י י ע צ ו מ ם ה י ק ו ח י ה נ ו ק י  ת
די י ת על- ו נ ו ר ת ת פ ת ל ה ו ל ם א פי ו ופעלו על שני ג ם שי י ל ו ד ג ם ה י צ ח ל ת ל ע ד ת ה ת א ת ך ל ר ט צ  נ

א בכך. צ ו י כ רמי חוץ ו ו ם מג י ת ו ר י ת ש ל ב , ק ם ד א - ח ו ר כ בו  תג
ם ד י ־ ל ח שיוצעו ע י נ ה י ויש ל ד ר ש מ נ י ב י ה ו ג ת ההי ו ו צ ם ב י ר ב ה ח ל א ם ה י פ ו ג ר, נציגי ה כו  כז

. ו תי המלצו ת ו ו ו צ ת דיוני ה ר ג ס מ ת ב ו נ ו ר ת  פ

 ו. ההיערכות הנדרשת ביחידות המשתכנים במינהל מקרקעי ישראל
ח״ד ל י ו ה י נ ל ב ו פ י ט ן ל מ ו י ן מ ו ם מנגנ י י ן ק ה 6 מ - ק ל ר ש , כ ת ו נ כ ש ת מ ו ר ב ת כ-700 ח ו מ ו ש ם ר ו י  כ
ן ת הנ ו ש ד ח ת ה ו נ כ ש מ ת ה ו ר ב ח ב ה ו . ר ן י ע ק ר ק מ ם ה ש ר י ת מ כ ש ל מן ב ת על-ידן עד לרישו ו נ ב נ  ה
ה ר ו ש ק ה ה ל ו ע ל פ א יעשו כ הן ל ה, ו י ת העלי ט י ל ק ה ל ש ד ח ה ה י י נ ב רך ה ד לצו ח ו י מ ו ב מ ק ו ה ת ש ו ר ב  ח

. ן ת ר י ס מ ת ו ו ר י ד ית ה י ם בנ ם ע י י ת ס לתן י קר פעו ם שעי ו ש ם יח״ד, מ לרישו ל ו הו י  לנ

ם י ת ו ר י ש י ה ש ק ב ל מ ג ע מ ב ל ו ר ק ד ה י ת ע ו ב פ ר ט צ ם י י ש ד ם ח י נ כ ת ש י מ פ ל ת א ת שעשרו ו י  ה
ת נ מ - ל ה ע ל ת א ו ד י ח י ה ב ד ו ב ע י ה כ י ל ת ה ש א ד ח ק מ ד ו ב חן ו ל בו ה נ י מ , ה ם י נ כ ת ש מ ת ה ו ד י ח י  מ
י חוץ מ ר ו ג ע ל צו י ב ועברו ל ה י ל ת א ו ד י ח י ת ב ו ע צ ו ב מ ת ה ו ל ו ע פ ה ק מ ל ח תכן ש י . י ם ר פ ש ל ם ו ר צ ק  ל

ם עמלה. ו ל ש ת ת ר ו מ  ת

כום  סי

י פ ם כ י מ י י ק ם ה י ק ו ח ם ב י מ י א ת ם מ י נ ו ק י ת ת ס נ כ ה ם ו י ב א ש ס מ ו י נה, ג כו ת נ ו כ ר ע י ה ת ש ו ו ק  יש ל
ם ש ר י ת מ כ ש ל ת ב ו ר י ד כשי ה ת רו ו י ו כ ם ז ו ש י ר א ל י ב י ר ש ב , ד ם י כ י ל ו זירוז ה  שהוצע לעיל, יאפשר

ת. י רב ת המי ו ר י ה מ ב ן ו י ע ק ר ק מ  ה
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 מפעולות המכון לחקר שימושי קרקע

ם י ר ק ס ם ו י ר ק ח  1. מ

: ן מ ק ל ד ן הן כ ו כה ותכנ ת בשלבי ערי ו א צ מ ו נ ר שנערכו א ק ח מ ת ה ו ד ו ב ת הדו״ח, ע פ ו ק ת  ב
ז גי לישראל-המרכ ולו ן טכנ ן מכו ו י ם בשלבי ביצוע על-ידי הטכנ י א צ מ ר או נ ם שיצאו לאו י ר ק ח  א. מ
ת של ד ח ו י ה מ נ מ ז ת על-פי ה ו ר ו ד ה ו מ מ ס ר ו פ ו או י מ ס ר ו ם פ ה ר מ ש א , ו ר ו האז ר ו ר העי ק ח  ל

ר שימושי קרקע: ק ח ן ל ו כ מ  ה
ל ח פ׳ ר ת פרו כ י ר ע  * מדיניות קרקע מוניציפאלית בישראל - עד כמה היא קיימת! ב

. ן מ ר ת ל  א
ר ק ח זרת מ , עו ן מ ר ת ל ל א ח ת פרופ׳ ר י ש א ת ר ר ק ו  * פיצויים על נזקי תכנון-החוק והמעשה, ח

ם (עין דר). עי י נ רל  או
 * מדיניות שמירה על קרקע חקלאית בישראל באמצעות חוק התכנון והבנייה, הולק״ח
ה של ת כ י ר ע ה ו ת כ ר ד ה ב , ו ן י ם רוזנשטי י ר ע הגב׳ מ  ודרך פעולתה - תשכ״ה 1965, בביצו

. ן מ ר ת ל ל א ח פ׳ ר  פרו

 ב. השפעת מחירי הקרקעות על רווחת משקי הבית, והשתקפותם במדד המחירים לצרכן,
י ל כ ל ר כ ק ח מ ן ל ו כ מ ם ה ד ע ח ע י ק ר ר שימושי ק ק ח ן ל ו כ מ ת של ה פ ת ו ש ה מ א צ ו ה ר ב ק ח  מ

. ן י ס ופרופ׳ צבי אקשטי נ י ד פ פ׳ דו ם : פרו י ר ק ו ח , - ה ק ל א ס פ י ר ו  על־שם מ

י ישראל, ע ק ר ק ל מ ה נ י ם מ ה ע ל ו ע ף פ ו ת י ש ם, ב י נ ת שו ו ד ס ו ם מ ן ע ת מ א ו ש מ א ב צ מ ן נ ו כ מ  ג. ה
ע ק ר י ק ר י ח ת מ ו י ו ח ת פ ת , ה ה ר י כ ון דמי ח ו ושא הי , בנ ב ו ש ח מ ת ב ו ר ו ש ק ות ה נ ת שו ו ל א  לגבי ש
ת י ט ר ת פ ו ל ע ב ע ב ק ר ק ה ת ו רי בו ת צי ו ל ע ב ע ב ק ר ק ה של ה ק ל ר על ח ק ס , ו ם י ר ד ג ו ם מ י ר ו ז א  ב

ת עלייה. ט י ל ת ק ו ר ט מ  ל

ת י ע ק ר יות ק נ  2. החוג למדי

 א. הרצאות ודיונים
ה ר ג לל פ כו ר 1991 ( ב מ צ ל עד ד י ר פ ם א י ש ד ו ח ך ה ל ה מ , ב ג ו של החו מ ו י ק ת ה-20 ל ך שנ ש מ  ב

ם דלהלן: י א ש ו נ ים על ה נ ו די ת ו ו א צ ר ו ה מ י י ק ת , ה ( ר ב מ ט פ ס - ט ס ו ג ו ם א י ש ד ו ח  ב
ת ועו״ד ר פ לישע א פ׳ א : פרו ם י צ ר מ ה - ה ל ו ע ט של ה ב י ה ה ה״ מ י י ת העל ט י ל ק ע ל ק ר ק  * ״

 נעמי וייל.
ת ל ה נ ת מ י נ ג ת לוי, ס רי ו : גבי נ ה צ ר מ ה - ה ק ו ס ע ת ט ה ב י ה ״ מ ה י י ל ע ת ה ט י ל ק ע ל ק ר ק  * ״

. ה ק ו ס ע ת ת ה רו ם בשי לי ת עו ט י ל ק ה ל ק ל ח מ  ה
ל ה נ , מ ן ו תק י ר גדעון ו : מ ה צ ר מ ״ - ה ה פ ו ק ת ן ה ח ב מ ל ב א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ת מ ו י נ י ד מ  * ״

י ישראל. ע ק ר ק ל מ ה נ י  מ
ת: ת הבאו ו א צ ר ה ו ה ה ניתנ ושא ז ת נ ר ג ס מ ת״ - ב י פאל צי י נ ע מו ק ר ת ק ו י נ  * ״מדי

; ן מ ר ת ל ל א ח די פרופ׳ ר י ה על- ח י ת ת פ א צ ר - ה
ועדים הו ת ו ו רי ו ת האז עצו ה המו נ ב מ יים ב ו נ ת של השי ו ציפאלי י נ ת והמו ו י ק ש מ ת ה - ״ההשפעו

; ט פ ם ש ה ר ב ״ על-ידי עו״ד א ם י י מ ו ק מ  ה
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לי ירדני! ״, על-ידי מר צבי יציפאלי נ ל מו ה נ י ן מ ע לבי ק ר ק ר שבין ה ש ק ת ה ו י ג  ״סו
, ת ו י מ ו ק ר מ א ת י ת מ ו י נ כ ו ן ת י , להכ ן ו נ ת התכ ו ד ס ו ת מ ב ו ת של ח י כ ר ע ת ה ו ע מ ש מ ה  ״

רם ברסלע. ו ״ על-ידי עו״ד י ת י ע ק ר ת ק ו י נ י  והשפעתן על מד

 ב. •צאו לאור החוברות הבאות:
תן גולני. נ הו ו של מר י ת א צ ר יה״- ה ת העלי ט י ל ק ע ל ק ר ק י 36ג׳ ־ ״ ת מס ר ב ו  * ח

ת ועו״ד ר פ ם של פרופ׳ אלישע א ה י ת ו א צ ר יה״- ה ת העלי ט י ל ק ע ל ק ר ק ׳ 36ד׳ - ״ ס ת מ ר ב ו  * ח
 נעמי וייל.

ל א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ת מ ו י נ י ושא ״מד ן בנ ו ק ת י ו של מר גדעון ו ת א צ ר ׳ 38 - ה ס ת מ ר ב ו  * ח
ת העלייה״. ט י ל ק ע ל ק ר ק ושא ״ ה של גב׳ נורית לוי בנ ת א צ ר ה ״ ו ה פ ו ק ת ן ה ח ב מ  ב

ת ו ד ס ו  3. קשרים עם מ

ם עם: י ר ק ח מ ס ל ח י ם ב י ר ש ם ק י י ק ן מ  המכו
ל א ר ש י י ל ג ו ל ו ן טכנ ן - מכו ו י נ ר שעל-יד הטכ ו ז א ה ר העיר ו ק ח ז ל  המרכ

י ישראל ע ק ר ק ל מ ה נ י  מ
ק ל א ס פ י ר ו ס מ ש - ל ל ע א ר ש י י ב ל כ ל ר כ ק ח מ ן ל ו  המכ

ד י ר שעל־ ו ז א ה ר ו ר העי ק ח ז ל כ ר מ י ה מ ו ס ר ת של פ נ כ ד ו ע ה מ מ י ש ר ר ו א ה ל א צ  נתבקשנו לפרסם: י
ו : 294617־04 א ם י ר פ ס מ , ל ת י נ ו פ ל , ט ם י נ י י נ ו ע מ ו ה , יפנ ה מ י ש ר ת ה ל ב ם ק ש . ל ה פ י ח ן ב ו י נ  הטכ

 294019־04.
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Problems in the Application of a 'Growth Pole/Growth Center' Model of 
Regional Development in Developing Countries - a Case Study of Bendel 
State of Nigeria. Dr. Ighalo explains the reasons for the failure of urban industrial 
centers and for their spread to rural areas. In his opinion, direct investment should 
be made in rural areas, and the establishment of intermediate centers encouraged 
on the rural periphery. 

Meir Garon, director, Programs Division, Planning Administration, Ministry of 
Interior, relates to Dr. Ighalo's article, examining the uses of the terms "growth 
pole/growth center" in light of his own article on the "Conception of a 'Growth 
Area' as a Developmental Base and Strategy" (in Ir Ve'Azor, 4.1.77.) 

Advocate Shmuel Shamir brings to the publication a chapter in the history of 
settlement, The Patrimonial Tract - A Broken Dream, which should interest 
readers who avidly devour every detail on the historical redemption of the land, 
comparing the dream of the past with the reality of today. 

Engineer Stefan Buchler, geodesist and licensed surveyor, provides a progress 
report on the recording of rural areas in the Land Registry, describing the work 
of the Planning Center for Registering Land Stock in Rural Areas, which was 
established in 1977. The center's aim is to see that the Land Registry lists 
agricultural blocks embracing lands managed by the Israel Lands Administration. 
Although the registration of such property is a lengthy process, it has been shown 
that the work can be concluded by combining tens of thousands of parcels and 
redistributing them into thousands of new parcels, this having been the major 
obstacle in the process of registering agricultural land. 

Mordechai Tanury, director of the Holdings and Registration Division of the 
Israel Lands Administration, reports on the progress made on map preparation 
for registration purposes. This follows the government's decision of 14.7.91 to 
charge the Administration with the responsibility for registering, at the Land 
Registry Office, all leasehold rights with respect to new construction on lands 
managed by the Administration. The data presented in the review should interest 
anyone aware of the backlog in registering urban property and all that this entails 
in terms of the legal ownership rights of home buyers. According to the author, 
who heads the operation on behalf of the Administration, there are, today, 200,000 
housing units (others put the figure much higher - ed.), built since the establishment 
of the state, for which owners' rights have not yet been registered at the Land 
Registry Office. 

The issue closes with the regular column of Activities of the Institute. 
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reduce land prices in order to encourage residential construction, he contends, was 
a serious departure from all previous decisions; moreover, the thesis that land 
prices constitute a separate factor in, and decisive component of, the price of a 
home, remains to be proven and is certainly not valid in development areas. Nor 
has it been shown, in the author's opinion, that the reductions given to contractors 
and housing companies find expression in the ultimate price of a home. 

The publication contains also the following articles: 

Prof. Elisha Efrat surveys Land Reserves for Industrial Development, analyzing 
the distribution of potential industrial areas in Israel of 1991, as sited by the 
Israel Lands Administration, and noting their relationship to the population and 
construction centers being established by the Housing Ministry today. 

Prof. Arnon Sofer deems the Galilee Hilltop Settlements - a Decade Later to 
have been a successful undertaking, showing fewer failures than originally 
expected. 

Prof. Roger L. Kemp, president of the Center for Strategic Planning in Clifton 
(New York State) and Jonathan D. Kemp, a researcher at the same center, 
contributed an article on Cities in the Year 2,000, a New Planning Model. The 
present article follows another by Prof. Roger Kemp, published in Karka 32, 
September 1990: "Cities in the Year 2000: The Forces of Change". After surveying 
various approaches to strategic planning, the article presents a general model of 
strategic planning which may be useful to most public bodies. Special attention is 
given to the phases of "program design" and "program implementation" because 
of their overriding importance in the process of strategic planning. 

Eliahu Babay, the former assistant director of the Israel Lands Administration 
and head of the Bureau for Settling the Beduin in the Negev and in Galilee, 
reviews The Eastern Negev and its Development Potential in View of Land 
Availability, providing data on Beduin land ownership and arrangements in the 
region, as well as background material. The dearth of studies on the Beduin and 
their settlement, unique to Israel, demands further review and research. 

Adi Zwickal, an economist and land assessor, argues in his article on Tax Planning 
in Land Transactions, that precise knowledge and proper management of the 
maze of laws and taxes can result in considerable savings, and landowners would 
do well to familiarize themselves with the possibilities available to them in 
tax planning. 
Dr. J.I. Ighalo, senior lecturer and head of the Estate Management Department 
at Obafemi Awolowo University (Nigeria), writes for our publication about the 
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EDITORIAL 

The formulation and implementation of a land policy has a significant effect 
on a country's development. For historical and geopolitical reasons, this question 
is accorded prime importance in the State of Israel; and yet, to date, no university 
boasts a department which would subject our land policy to systematic and scientific 
scrutiny. 

It is to be regretted, too, that so few researchers devote studies to a topic of 
such vital national concern, and the new generation of investigators is therefore 
not professionally trained in the theory of land policy and land use. 

Furthermore, though land policy decisions are critical to the nation and the 
state, there are no advance criteria, such as may be had from scientific data or 
research, to enlighten and guide the decision-makers. 

Land pricing, one of the basic components of land policy, recently generated a 
good deal of attention in the media. The public had expected that the reduction 
in the price of residential land would lead to a drop in the price of housing and an 
increase in the supply of housing, so necessary to new immigrants, the homeless 
and young couples. The media attention waned, however, following the publication 
of decisions to offer discounts on, and even exemptions from, payments for land 
managed by the Israel Lands Administration. 

The impromptu nature of these decisions may well have irreparable 
consequences for the state economy and the social fabric. 

The current issue of Karka opens with three articles that may shed light on 
the subject. 

In his article on the inordinate influence of rising housing costs on the price 
index, Prof. David Pines shows that in determining the consumer price index, 
land is to be credited with a lower interest cost than buildings. 

In a position paper entitled Will the Decision to Increase the Supply of Lower-
Priced (Subsidized) Land Augment the Housing Supply and Lower Housing 
Prices?, Prof. Dani Schefer, Dr. Eliyahu Borochov and assessor Barry 
Cherniavsky conclude that such a policy will not have a significant effect on 
either. The paper was written in 1990 in response to suggestions put forth at the 
time by the Israel Lands Council, which later became Council decisions, reducing 
the price of land in the center of the country by 50%. 

Yehuda Ziv, the former director of the Southern and Jerusalem District for the 
Israel Lands Administration, writes on The Land Policy of the Israel Lands 
Administration and How it is Reflected in the Prices for Residential Land in 
the Urban Sector. The decision of the Israel Lands Council of February 1991 to 
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