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־ ם ₪ ד  פ

ת, בו ת השניס האחרונות הפכה המדיניות הקרקעית לאחת הבעיות הכאו ו ר ש ע  ב

. ה ב ח ר ת ה ו י ר ו ב י צ ל ות ו י נ רו ת הממלכתיות והעי ו י ו ש ר  המהווה מקור דאגה ל

 במיוחד החריפה בעית אספקת קרקע באתרים המתאימים ובמחירים סבירים

ר. ל הערים הגדלות בקצב מהי י צרכיהן המתרבים והולכים ש ו ל י מ - ל

ל ות ההלכה והמעשה ש ות גוברת בבעי נ י י ל רקע זה עדים אנו להתענ  ע

י פרסומים ו ב י ר , ב ר א ש ינות המשתקפת, בין ה י ית - התענ נ  קרקע עירו

י ״ ושא זה ע ל מחקרים הנערכים בנ ות קרקע, במספר גדל והולך ש  בבעי

. ת ו נ ו ז מידע בתחום זה במסגרות ש כו  מוסדות מחקר, וכן ברי

ו בעיות הקרקע לדרגת חריפות גבזהה; ע י נ ל הארצות שבהן ה ל נמנית ע א ר ש  י

ה ואוכלוסית ל ל כ ל האוכלוםיה ב ל המהיר במיוחד ש ו ד י ג ל רקע ה  וזאת הן ע

יכרים) , יה בממדים נ ל עלי ר כתוצאה מזרימתה ש ק י ע ב  הערים בפרט (

י ופיתוח שאתן מתמודדת המדינה ו נ ל בי  והן עקב המשימות המקיפות ש

. ת ו ב  מזה שנים ר

, לקדם את ו , כאחת ממטרותי ו מ צ ע י קרקע הציב ל ש ו מ י  המכון להקר ש

ות ן את הבעי ב ל ל , ו ם ל ו ע ב ץ ו ר א  המידע כתחום היחסים הקרקעיים ב

ת המדיניות המתעוררות בתהום זה. ו י ע ב יות ו נ ו  העי
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י ש ו מ י ו המכון לחקר ש מ צ ע , המובאת בזה, קבע ל ה נ ו ש א ר  בחוברת ה

 קרקע את המטרות העיקריות הבאות:

. המדובר ע ק ר ל בתחום יחסי ק א ר ש י ה ב ש ע נ ל ה ז ופרסום המידע ע  א. ריכו

ל ההתפתחויות בתחום מחירי קרקע ועסקות מקרקעין: הממצאים דע ע  במי

ת מקומיות, מינהל ו י ו ש ל ר ת קרקע; החלטות ש ו י ע ב ל מחקרים הנערכים ב  ש

י קרקע; התפתחויות ש ו מ י ש ל ומוסדות אחרים - המתייחסות ל א ר ש  מקרקעי י

. תשומת לב מיוחדת יקדיש ד ו ע ות אלו ו , החקיקה בבעי ע ק ר  בתחום המםוי על ק

י נ ה הגבוהה בישראל ובמכו ל כ ש ה ה במוסדות ה ש ע נ  הבטאון למעקב אחר ה

. ע ק ר ק י ה ש ו מ י  מחקר לסוגיהם - בתחום חקר ש

ן בעיות וחילוקי ו ב י ל ל נים ו ו ש במה לדי מ ש ועד הביטאון ל . בו בזמן מי  ב

ו ל הביטאוןיהי ו ש י פ י הקרקע והמדיניות הקרקעית. ד ש ו מ י ות ש  דעות בבעי

לל דעות ל דעה והשקפה מבוססת בתחום בעיות הקרקע, בו כ  פתוחים ל

ל מוסכמות והנחות מקובלות. ת ע ו ר ע ר ע מ  ה

ל ״ ו ח ה ב ש ע נ ש אשנב ל מ ש ל הביטאון יהיה ל ב ש ו ש , תפקיד ח ף ו ס ב ל . ו  נ

ל תומר מתפרסם בבעיות ע ש פ ל בעיות קרקע. ש ה ש ש ע מ ה  בתחום ההלכה ו

י גישה לחומר זה. ל א ר ש י , ולא תמיד ניתנה לקורא ה ץ ו  אלו בארצות ח

ל הקורא בארץ לעקוב אחר ההתפתחויות בתחום , אפוא, להקל ע ד ע ו נ ן ו א ט י ב  ה

. ל ״ ו ח  חקר בעיות הקרקע והמדיניות הקרקעית ב

גיע מספר , ובממוצע שנתי י ם י ש ד ו ע אחת לכמה ח י פ ו ן״קרקע" י  הביטאו

- נסיונית במידה מסויימת, ן ו א ט י ב ל ה . המתכונת הנוכחית ש ה ש ו ל ש ו ל  חוברותי

ל כ ל המערכת נתונה מראש ל  הן בצורתה והן בתכנה ובמבנה; תודתה ש

ר רמתו ו פ י ש יע ל ח הערות ומשאלות שיהא בהם כדי לסי ל ש  קורא אשר י

ל הביטאון  ש
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 מסתת המכון
 לחקר שימושי קרקע

י חודשים אחדים הציב נ פ , אשר נוסד ל ע ק ר י ק ש ו מ י  המכון לחקר ש

ו כמה מטרות בסיסיות: מ צ ע  ל

י ש ו מ י , ש ו נ י י ה ות קרקע ויחסים קרקעיים; ד ל בעי ז מידע ע כ ר  א. ל

^ התפתחויות בתחום המדיניות הקרקעית ו ק ם ע גיהם, מחירי קרקע ו  הקרקע לסו

 והחקיקה בתחום זה ועוד;

ניות י קרקע ומדי ש ו מ י ל ש ן מחקרים וסקרים בתחום ש . ליזום ולתכנ  ב

 קרקעית;

ניות ות קרקע ומדי , דיונים וויכוחים בבעי ת ו ע י ד פ ו ל י ח ש מסנרת ל מ ש . ל  ג

ע ליתר בהירות בתחום זה שמרובים בו חילוקי הדעות; י ל מנת להג  קרקעית, ע

ת קרקע ומדיניות קרקעית ו י ע ב ע ל נ ו ל הנ כ ך ב ר ע - ל ע ע ב ד י . לפרסם מ  ד

. ץ ו ל ובארצות ח א ר ש י  ב

 ה. לקיים קשר מתמיד עם מוסדות מחקר ומומחים בחו״ל העוסקים בחקר

ל היהסים הקרקעיים והמדיניות הקרקעית.  הבעיות ש

 מבנה הכלבון ואופיו

ו - י ל ו ק י י מיטב ש פ ד מבחינה משפטית החותר ל ר פ נ  המכון הוא נוף עצמאי ו

ו והרחבתה מבקש המכון ת ל ו ע ל פ עו י . לשם י ל י ע ל  לקידום מטרותיו ש
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ים, , ממלכתיים, משקיים ומדעי ם י י ר ו ב י ב במסגרתו את כל אותם גורמים צ ל ש  ל

. ץ ר א י הקרקע ב ש ו מ י ת המדיניות הקרקעית וחקר ש ו י ע ב נות ב י י  המגלים התענ

י קרקע היו הגופים הבאים: הקרן קיימו! ש ו מ י ל המכון לחקר ש ו ש  מייסדי

ל ובנק טפחות. א ר ש י , בנק אפותקאי ל ל א ר ש , מנהל מקרקעי י ל א ר ש י  ל

ה גופים נוספים: מרכז ארגוני הקבלנים ש ו ל ן ש ו למכו פ ר ט צ  לאחר מכן ה

ר ב ד . מתנהל מו״מ ב " ל ל כ " וחברת " ם י ד ב ו ן ע ו כ י ש  ודזבונים, חברת "

.  הצטרפותם שיל מוסדות וגופים נוספים־

ה ל כ ש ה ה עם המוסדות ל ל ו ע ף פ ו ת י ל ש  המכון מקיים קשרים הדוקים ש

ל י המכון יתנהלו בפיקוחן ש ״ ו ע כ ר ע י . המחקרים אשר י ל א ר ש י  גבוהה ב

ו אישים ממוסדות אקדמיים, וחלק מהמחקרים- פ ת ת ש ן י ה ב , ש י ו ג י  ועדות ה

ניברסיטאיים. במיוהד מקיים י גופים או ״ ע ע ו צ י ב ן ל י ר ש י מ  יימסרו ב

, אוניברסיטת ם י ל ש ו ר י ת ב י ר ב ע  המכון קשרים הדוקים עם האוניברסיטה ה

. ה פ י ח ן ב ו י ב והטכנ י ב א - ל  ת

, ב ל ב אחרי ש ל ו על יסוד שיקולים מבוססים, ש י ש ע ל מ כ ל כ  המכון י

. ו ת ל ו כ ל י ל עצמו משימות העולות ע  כשהוא נמנע מליטול ע

 פעולות המכון

ל ם ראשונים ש י ב ל ש ר הקמתו, נקט המכון ב ח א ל  בחודשים המועטים ש

ת הבאות: ו ל ו ע פ ן ה ו י צ נת. במיוחד ראויות ל ו המתוכנ ת ו ל י ע  פ

, הביטאון ע ק ר ק ע בשם " ןקבו ל ביטאו ן ש ן הראשו ו  א. הופעת הגלי

נפורמציה לסוגיה ל מאמרים, רשימות ואי ו ל כ י ה ו נ ש ש פעמים ב ו ל ע ש י פ ו  י

יות קרקעית. נ ת קרקע ומדי ו י ע ב  ב

ע ו צ י ב 5 ל ש ות קרקע ומדיניות קרקעית. ב ת מחקרים בבעי ר ו • ייזום ש  ב

ת הנושאים הבאים.:• ש ו ל ש  נמצאים כבר המחקרים ב

. ו י ת ו ר ו צ ל רישום מקרקעין ל ת המםוי ע ע פ ש - ה

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



 - ל

י הקרקע ושוק המקרקעין ש ו מ י ת המםוי יעל ש ע פ ש ה 

ישום הלקחימ לתנאיה י  תמורות במדיניות הקרקעית בארצות חוץ ו

. ל א ר ש ל י  ש
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 בעית החשום של
 המקוקעץ

 קטע מתוך דברי דייר א. להמן, יו״. ר הדירקטוריון של בנק אפותיקאי

 כללי בע״מ, באסיפה הכללית של בעלי המניות של הבנק, ב-28

 בפברואר 1971.

ר בנושא זה: הרי אין המדובר כאן ו ב י ד ב מעט את ה י ח ר ה , ל י ו נא ל ש ר ה . . . .  ״

ן ם זכויות למקרקעי ו ש י ר , כי אם ב ת ו א ת נ כ ש מ ל בנקים ל  רק במשכנתאות ש

, לא רק כל מערכת ו נ ל . מהמצב הנוכחי סובלים לא רק מוסדות כמו ש ל ל כ  ב

ל הדירה ובודאי גם האוצר. ע , אלא גם המשתכן או ב י א ר ש א  ה

ר לבנקים למשכנתאות; הבטחת ש ק ה י שנה ב נ פ ל כך ל  כבר דיברתי ע

י ל ע ל ב , מוסר התשלומים ש ת ל ב ו  זכויותיהם אינה מספקת, גבייתם ס

ל משכנתא בהליכים משפטיים - ל ש ע ו פ לו ההוצאה ל , ואי ע ר  הדירות הולך ו

י מוסדות אלה, ״ ל אגרת ההוב ע . ההבטחה המסורתית ש ת י ר ש פ  כמעט בלתי א

ל ד ש ו ב ע י , במקום הבטחון על ידי ש י ר ו ט ג י ל ב ו  נושאת יותר ויותר אופי א

ל כן . ע ן י ע ל כל אלה דובר רבות ללא תוצאה נראית ל . ע ש מ  משכנתאות מ

 אומר מלים מספר על המצב הבלתי נסבל הזה מבחינת המשתכן והאוצר גם

. לא אביא את כולם אלא רק י ר ו אולי יותר פ א ש . טיעונים אלה י ד ח  י

. ב ו ר ק ד ה י ת ע ת ל י ש ו מ י ף - הצעה ש ע לבסו י צ ה ל מנת ל ניהם, ע  אחדים מבי

" במובן ל ע ב ה , אבל איננו " ו ת ר י ד ל הדירה משתמש אמנם ב ע  המשתכן או ב

ת כ ש ל ל ידי רישום ב ן והמוגדרות ע ה י ל ר ע ע ר ע א ניתן ל ל ל זכויות ש  ש

ל ן הוא גם אינו מפתח את הרגשות הסוביקטיביים ש כ . ל ן י ע ק ר ק  רישום מ

ך רק לשים לב לבתים המשותפים י ר . צ ו ש ו כ ל בית. הוא מזניח את ר ע  ב

. חוק אמנם ן ה ן המראה בתוך הדירות ומחוצה ל י ב ל ש ד ב ה ן ב י ח ב ה ל ו ו נ ל  ש
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, ף ת ו ש מ ד בתוך הבית ה ד ו ב ה ה ר י ד ל ה ע ל ב ו ש בותי , את חו ב , זה זמן ר ע ב ו  ק

ד , אולם חוק זה אינו תופס - בל עו ף ת ו ש מ ש ה ו כ ר י ה פ ל ו או כ י נ כ י ש פ ל  ב

ל ע . ב ן י ע ק ר ק ם מ ו ש י ת ר כ ש ל ם ב י פ ת ו ש מ ם בפנקס הבתים ה ש ר  הבית לא נ

ב האפותיקאי ו ח , ל ה ל מ , במלוא מובן ה י א ר ח ה אינו רואה את עצמו א ר י ד  ה

ות י ן את זכו כ ס ם ל י ל ו ל ם ע י מ ו ל ש ת ם ב י ר ו ג י פ ; איננו חש ש ו ס כ ל נ ץ ע ב ו ר  ה

ו ת ו ל ע ב ט ב ו ל ש ל ל ו כ , אין הוא י ב ו ו ח ר אין ל ש א ו כ ל י א . ו ו ל  המגורים ש

. י ש פ ו ן ח פ ו א ל הבית ב  ע

ך זאת ר ד ג ב י ש ה ל מנת ל , ע ה ר י ד ך ס ר ד ן אותו ב כ ש מ ל ל ו כ ל אינו י ש מ  ל

י ד י ו ל נ ע ג ה ל כך ש י ע ת ע ב צ ה ה ר ב ע ה ש נ ש ר ב ב . כ ב ״ ו י ב ו ו י ק ס ע  אשראי ל

ק ל ח ע ל ג ו נ ל ה כ , ב י א ר ש א ר ל י ש כ מ ד בת קיימא כ ו א אינה ע ת נ כ ש מ ה  מצב ש

. אנחנו מפגרים היום בתנאים, ת י נ ו ר י ע ת ה ו ב ש י י ת ה ל ה ר מהקרקעות ש כ י  נ

. ט ד נ מ ה יותר מאשר בימי ה ב ר , ה ה  בתחום ז

ל המצב הזה. הנה ל ג ף ב ט ו פן ש ר הפסדים באו ב ו  אבל נם אוצר המדינה צ

 דוגמאות אחדות:

. ת י ר ו ב י צ ה ה י י נ ב י אפותיקאי ב א ר ש א  הממשלה נותנת סובסידיות ל

ה ר ו ש . המכירה אינה ק ת י ש י ל ש , ו ה י י נ ד ש י  דירות כאלה נמכרות לעתים ל

. המלווה ם ם ש ש ר , כי הבית טרם נ ן י ע ק ר ק מ ם ה ו ש י ת ר כ ש ל ם ב ו ש י ר  ב

ת ו ע ד ו , כי אינן נ ה ל א  כנגד משכנתא איננו מםונל להתחקות אחרי עסקות כ

ל המשכנתא מצד . הסובסידיה ע ת ב ש ה ו ר ב ע . האוצר מפסיד מסי ה ו  ל

ה ל ז ו ה ל זכות ל ש אין כ ד ח ה ה ר י ד ל ה ע ב ל , למרות ש ת ק ס פ  הממשלה אינה נ

ן משלם המסים. ו ב ש ל ח י המשכנתא ע מ ו ל ש ת  ב

ה אינה מקדמת נ ל טענות אלה מדי ש  הגעתי לאט לאט למסקנה בי חזרה ע

יות קרקע נ ל מדי ת ש ו ל א ש ל ה ת כ ו פ ו פ ו כ ד החקלאות - ל ר ש . מ ו  אותנ

ניות קרקע ל מדי ת ש ו י ע ב ב ן י י נ ד כה כל ע ן ע י ת - לא הפג י ל מ ר ו  מבחינה פ

י ו נ י י ש ד י , להביא ל ה ר כ , ע ה א ר נ ן לא הצליח כ ו כ י ש ד ה ר ש . מ ת י נ ו ר י  ע
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ן א היםוסימ ב "חוק פקרקעי ל ד המשפטים כותב ל ר ש ו מ ל י א י במצב ו ל ק י ד  ר

ן טעונה ט והקצר: "עסקה במקרקעי ו ש פ ט ה פ ש מ ט ( 1969) ״ את ה ״ כ ש  ת

ל בתי המשפט ל הבעיה אינה קיימת. גם הפסיקה ש לו כ , באי " ם ו ש י  ר

. י ל מ ר ו א רישום פ ל ר ל ש ו י ב ל משכנתא ש ר בקיום ש י כ ה  סרבה ל

? ה ל ת במסיבות א ו ש ע  מה ל

ד ( 1964) , פטר ״ כ ש ) ת ה ע ת ש ו א ר ו ה ים ( רי בו ם צי י נ ו כ י  1. חוק רישום ש

, ם ו ש י ר ך ה ר ו צ , ל נ י ש ה י מהחובה ל ר ו ב י ן צ ו כ י ן במסגרת ש ו ש א ר  את המשתכן ה

ה הקשורה ברישום ר ו ד צ ו ר פ ל ה ת המקומיות, והקל בזה ע ו י ו ש ר  אישורים מאת ה

ן הקיימות ו כ י ש ר חוק זה בתכניות ה . במו כן הכי ם י נ כ ת ש מ  זכויות ה

ו מ ל ש ו ה ל מבנים ש . הוראות אלו חלות רק ע ר ב ל ד כ  כבתכניות! בנין ערים ל

ת 1965. נ ש ד ל  ע

ים נ ע כי הוראות החוק הזה תורחבנה ותחולנה גם על אותם השיכו י צ ה ש ל  י

. מאידך גיסא, אין להאריך את תוקף ההוראות 1 ׳ י 6  אשר הוקמו לאחר 5

- . ם י ר יין ע ים מתחולת תכניות בנ ם הציבורי י נ ו כ י ש  אשר מוציאות את ה

 זוהי כמובן רק הקלה זמנית וחלקית.

ו צריך י פ , ל ב צ מ י בסיסי ב ו נ י ש לשם ש ד ל הסדר חוקי ח  2. אני ממליץ ע

ות זורי ל סמך התכניות הפרובי , ע ן י ע ק ר ק ל מ ל הזכויות ע ם עזר ש ו ש י ר ר ש פ א  ל

9 מכל 9 ל £ - ל המבנים הקיימים. יש להניח כי ב ש ל הקרקע ו ה ש י צ ל צ ר פ  ל

יות על הקרקע, ר לזכו ש ק , ב ן ו ר ת פ ן ניתנות ל נ לו בעיות שאי  המקרים לא יתנ

ן שהוקם על י י ר בבנ כי א י ל ל הקרקע ש ע . מיהו ב ת י פ ו ס  נם בעת המדידה ה

ת רישום מקרקעין את הבעלות ב ש ל ם ב ו ש ר ר ל ש פ ? בינתיים א ו ל  הקרקע ש

. ת ו א ת נ כ ש מ ר ל ש ק  בבתימ משותפים ואת הזכויות ב

ל הצעת חוק בהתאם - ה ש ד ו ב י ע , ואין להניח ש ם י ט פ ש מ ד ה ר ש מ  זהו תפקיד ל

ה בהכנת ל ו ע ף פ ו ת י ל ש ר לסמוך ע ש פ ל פנים א ל כ . ע ד ח ו י מ  יהיה קשה ב

. ץ ר א ן זאת מצד המוסדות הפיננסיים ב  וזחיקה מעי

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



־ 1 1  ־

ן זה, ניתן לראות בהצעת הדווק ו ו  3. ניצנים להתפתחות חיובית בכי

א - ״ ל ש ) ת ה ע ם קרקעות חקלאיות - הוראת ש ו ש י ר ה ( י י  "חוק התכנון והבנ

ל ש הסדר מהיר ש י ח ה . מטרת ההצעה ל 8 . 2 . 7  1971", שפורסמה ביום 1

, אך זאת בינתיים רק ת ו נ ו יות ש ל זכו ת רישום מסודר ש כ י ר ע  חלוקה ו

. . ״ . . ל א ר ש ל מקרקעי י  בקרקעות חקלאיות ש
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 הניתן להחיש את

 חשש הזנחת במקרקעין?

 ד" ר יעקב בך.

יים לקרן נ ים נדחק הסדר המקרקעין העירו נ ל הקמת השיכו  בקצב המזורז ש

י ב ג ל המשתכנים רק ל י האחוזה משקפים את מצב הזכויות ש ר פ ס  זוית. ו

ן אלה. ל מקרקעי  חלק קטן יחסית ש

י חומרת המצב בשטח זה. טעות היא ב ג ו קיימת אדישות מפליאה ל נ ר ו ב י צ  ב

, אשר יש י ר ק י ע , או אף ה י ד י ח י ב שהבנקים למשכנתאות הם הגורם ה ו ש ח  ל

ם עסקות מקרקעין ו ש י ר ר אפשרות ל ד ע י הדברים; ה ן בתיקון פנ י י ו ענ  ל

ל ל האינטרסים החיוניים ש ל כ  פוגעת לא רק באינטרסים שלהם אלא ב

ן י פ כ ל ד כ . ספרי האחוזה היו צריכים להתנהל בך ש ט ר פ ל ה ש  הממשלה ו

. ן ל מצב הזכויות במקרקעי ה ש פ ו ק ש , תמונה נאמנה ו ת ל ע ב  ימצא בהם, ב

ר העסקות. היום סובלים מוכרים וקונים ש ו ר להבטחת י ו ב ע  זהו תנאי בל י

י רישום בחוק ״ ת להמתיש את עסקותיהם . ע ו ר ש פ א ל דירות מחוסר ה  ש

י הצדדים נ ם המסכנים את ש י ל פ ר ו ע ת מ ו ל ע ו מצבי ב ר צ ו י האחוזה. נ ר פ ס  ב

. ת ו ש ם לסבך אותם ק י ל ו ל ע  ו

. אל ם ו ש י ר לות ה ת פעו מ ל ש ה י שנראה הקץ ל ל ב ת שנה אחרי שנה מ ר ב ו  ע

ר המדהים והמדאיג ע פ ם עם מצב הדברים ועם חוסר המעש לחיסול ה י ל ש ה ו ל נ  ל

. ם ו ש י ר ל ן אותו הלק אשר כבר זכה להסדר ו י ב ים ל י נ רו ל המקרקעין העי ל  בין ב

" לאוקטובר 1970 , מראים כי מתוך ל א ר ש ל מקרקעי י ה נ י מ ל "  הנתונים ש

- 000 ,80 יחידות ו " ר ד י ק ע י חברת " ״ ר אוכלסו ע ש ור א  500 , 238 יחידות די

" , כגון "רסקו ת ו נ ו י חברות ש ״ ל אדמות המינהל ע ם שהוקמו ע י נ ו כ י ש  ב

, מתוך 500 , 318 יחידות - ו נ י י ן עדנרדים" ז־ע״י קע־לנים פרטיים - ה ו כ י ש ״  ו

. x 1 0 ד ב ל ן 71,5 יחידות ב י המקרקעי ר פ ס ו רשומות ב  הי
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, מתוך 500 , 318 יתירות - ו נ י י י קבלנים פרסיים - ה " ע " ו ם י ד ב ו ן ע ו ב י ש ״  ו

. ד ב ל י המקרקעין 71,500 יחידות ב ר פ ס ו רשומות ב  הי

י גורמים ״ ם האחרונות ע י נ ש ו ב ש ע ר נ ש י אין להתעלם מן המאמצים א נ  מצד ש

ר באמצעים תחיקתיים. דוגמה ק י ע ב ם - ו ו ש י ר , להחשת תהליך ה ם י י ת ל ש מ  מ

, ( ה ע ת ש א ר ו ה מ ( י י ר ו ב י ם צ י נ ו כ י ם ש ו ש י ש חוק ר מ ש ל ל ו כ  מאלפת י

. חוק זה ן ו ש א ר ל המשתכן ה ם ש ו ש י ר ל ה , המנסה להקל ע 1 9 6 4 - ד " ב ש  ת

ת י ב ר מ , אך ל ת ו ו ע מ ת לתקן את ה ו נ ו ט ל ש ל ה ל רצונם הםוב ש  מעיד אמנם ע

; מתוך י ד מ ו מצומצמת ל י ש כ ד ע ל קידום הרישום ע ו ע ת ע פ ש ר היתה ה ע צ  ה

י החוק, פ ו זכאיות ליהנות מההקלות ל ר הי ש ן א ו כ י  178,000 יחידות ש

. ד ב ל ד 1 באוקטובר 1970 - 41,175 יחידות ב ו ע מ ש ר  נ

ה ל א ל ש ? התשובה ע ו י מ ז ו ר תלו בו י ש ע איבזב החוק את התקוות א  מדו

ע ו צ י ל ב ל כל הגורמים המכבידימ ע ר ניתוח מעמיק ש  זו תינתן רק לאו

ל הסדרת ע ש צ ב י מ . ה ש ו ר ד , ומעכבים את התקדמותו בקצב ה ם ו ש י ר  ה

, הלכה ו ת מ ש ג ל יסודות משפטיים - אבל ה , אמנם, ע ת ת ש ו  המקרקעין מ

. ם י ב כ ר ו ים, כספיים וםבניים מ י נ ו י תנאים ארג ו ל י מ ה ל פ ו פ , כ ה ש ע מ  ל

ר ש ם כוחות מקצועיים - א י ש ו ר ת בשטח ד ר ו ק י ב ל  לדוגמה: למדידות ו

י ד ר ש ת מ ו ש ר ל כוח האדמ העומד ל א ספק, בהרבה ע ל 0 ל ב ו  מספרם ע

- ר ד ס ל מש.ימה ב ר ע כ ו ד ם כאלה: גם מבחינה תקיציבית מ י כ ר צ  הממשלה ל

ע צ ב י . מ ת ו ל י ג ר ב בגקל עם המסגרות התקציביות ה ש י י ת ו מ נ נ י א ל ש ד ו  ג

ף הדוק ו ת י ש ל ־ ^ ו ק , ז ת ו נ ו ש ת ה ו י ו ש ר  כזה החוצה את המחיצות בין ה

יהמ. נ ת בי ו ל ו ע פ ל כל הגורמים המעורבים בו ולתיאום ה  ש

יות;והאדמיניסטרטיביותהמםובכות, י הבעיות הטבנ ט ר פ י להיכגס ל ל ב  מ

ן - מ ו ש י ר ן ו ו כ י - 200,000 יחידות ש ל כ ע החלוקה ש ו צ י  מותר לומר כי ב

יימ י האוטומציה המודרנ ל ד בו רק בעזרת כ ו מ ע ר ל ש פ  מהווה אתגר אשר א

ש להניח כי ניתן להתגבר . י ל ו ה י נ ו כיומ בתחומ ה נ ת ו ש ר  והידע העומד ל
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ם המקרקעין ו ש י ל ר ל ש ד ו ל משימה בסדר ג ותיה ש ל בעי  תרך זמן סביר ע

. ב ש ח מ ת ה ו י ו ר ש פ ל א ן ש ו ב ל נ ו צ י י נ ״ ל - ע א ר ש י  ב

ת פ ש ב ל ו ר ק י לתרבפן ב ו צ ר  םן המצב המתואר מתבקשות במה מסקנות ש

 המעשה:

ר, תורחבנה ותחולתן , האמו ם י י ר ו ב י ם צ י נ ו כ י ם ש ו ש י . הוראות.חוק ר  א

ר הוקמו לאחר 1965. ש ם א י נ ו כ י  תקיף נם את אותם ש

; ש ו ר ד ע הרישום את התקציב ה צ ב י ת ם ו ש ר . הממשלה תעמיד ל  ב

, ה ד י ד מ ת ה ו ל ו ע ע פ ו צ י ב ן תיעזרנה ב י י נ ע וגעות ל ות הנ ת הממשלתי ו י ו ש ר . ה  ג

ר בחלקו ש ם מקצועי ומאומן א ד א - ח ו י כ ״ ם - ע ו ש י ר ה  החלוקה ו

ן הממשלתי; ו נ ג גויים גם מחוץ למנ  י

ם לקליסת ש ר י מ ה י כ ר ו צ ל מחשבים ל ו צ י ל נ ת ש ו י ו ר ש פ א ו ה נ ח ב י . י  ד

. ף ס ו ש ם ה נ ו כ ד ע ם ו ד ו ב י ים, ע נ  הנתו

, ם י י נ ו ר י ת החלוקה וזזרישומ בשטחים ע ו ל ו ע ע פ ו צ י ב ת ל ו פ י ד . תוענק ע  ה

 לעומת השסחים החקלאיים;

י הםשפסים, ד ר ש , כגון: מ ן י י נ ע ת הגוגעות ל ו י ו ש ר ן ה י יובםח התיאום בי  ו

ד ק פ י י ש ד ר ש מ נ י ן והחקלאות - ויוקם מסה ב ו כ י ש , ה ם י נ פ , ה ה ד ו ב ע  ה

; ע צ ב י מ ל ה  ע

ך רישום זמני ר ו צ י מקרקעין ארעיים ל ר פ . תיבחן ההצעה לפתיחת ס  ז

. ל היקפו כ ן ב ל הסדר המקרקעי ע ש צ ב י מ ר לסיום ה ות - ע י ל זכו  ש
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 בנק הנתונים
 כמכשיר 7ניהה־ משק הקרקע

 א. פדזננסקי

ם י ש ד , משווים ממדים ח ר ב ג ת מ , ההולך ו ה י צ ז י נ ב ר ו א ל הערים ותהליך ה דו י  ג

ל ל נתונים ע ל ש י ע ז י ו כ י ר ך ב ר ו צ . מצב זה מחזק את ה ה ש ו מ י ש ל  לקרקע ו

נה. ל המדי ים ש , כאחד הצרכים הראשי ע ק ר י ק ש ו מ י  ש

ם בהם י י ר ק י ע ה , ש ם י נ ו מ ומוסדות ש י ד ר ש ן בין מ ו ד נ ר המידע ב ת פ  ביומ, מ

, ל א ר ש , מינהל מקרקעי י מ י ט פ ש מ ד ה ר ש ל מ  הם: רישום והסדר קרקעות ש

, ת ו י ל פ י צ י נ ו ת מ ו י ו ש , ר ש ו כ ה המרכזית לסטטיסטיקה, האוצר - מס ר כ ש ל  ה

. י ו כ ות ו , הברות משכנ ן ו כ י ש ד ה ר ש  מ

ך נ ה ע ש ג ר . ב ם ל , הוא אן1 אינו ש ר ז ו פ ע מ ד י מ ה ד ש ב ל ו ב  אולם, לא ז

, הנך נתקל ן ו נ כ ת ל ש בסים למחקר ו מ ש ים ל י ים, העשו נ  זקוק לנתו

ר לעתים קרובות אף אינו ש , א ר מ ו ח ז את ה כ ר  בקשיים רבימ בנסותך ל

ם י ד ר ש מ ם הנתונים ב ו ש י ר ת ל ו ט י ש ה  בנמצא. הקושי טםון גם בכך ש

, אינן אחידות והנומנקלטורה לנתונים ע ק ר ות ק  ובמוסדות המטפלים בבעי

. ה נ ו  ש

ל ה המרכזית לסטטיסטיקה הניחה יסודות לםווג אהיד ש כ ש ל  אמנם, ה

ש מ ש נו מ ם ואי י ד ר ש מ ל , אולם הוא לא חדר למוסדות ו ע ק ר י ק ש ו מ י  ש

. ם ה י ם ו ש י ר  מפתח ל

י ש ו מ י ל ש ע ע ד י מ ות, המהווה אחד המקורות העיקריים ל  רישומ עסקות קרקעי

. ד ב ל ו ב ר לא אצלנ ב ד , וכך ה ת ו נ ש ו י ך בצורות מ ר ע , נ  קרקע
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, וכמעם ה פ ו ר י ת א ש ב י  שיטת רישום הזכויות רווחת ביום בארצות רבות ב

, כאמור ך א ר ( ב ע ש ת בריטיות ל ו ב ש ו מ ב ל ארצות חבר העמים הבריטי ו כ  ב

ל בסים ) , וכן בכמה ממדינות ארצות הברית ( כאן רק ע ה י נ ט י ר ב  לא ב

. ( ולונטארי  ו

, ן ב ו מ , ב ה ש ב , י י נ ר ד ו מ י במינהל ה נ ד הנתונים האלקטרו ו ב י  הכנסת שיטת ע

ת ו ש י ר ד ן עונות ל נ י א ות - ש ושנ ת שיטות מי כ י פ ה נות ל  כדי להביא פתרו

ט - למאגר ר פ י ב נ ו ר י ע ל המשק הקרקעי ה  הזמן ולהתפתתות הדינמית ש

ות הקרקע נה; והרי בעי י המשק במדי פ נ ל ע כ ש מקור ל מ ש י ל ו ש ע , ה ע ד י  מ

. ה נ י ד מ ל ה ות ש , המדיניות והחברתי ת ו י ל כ ל כ ת ה ו י ו ל י ע פ  משתזרות בכל ה

י ש ו מ י ים, בתחום ש נ ד הנתו ו ב י ע ל התדרת הםהשבים ל ת ש ו ר ש פ א  אולם, ה

ן לא י י ד י במצב - ע נ כ פ ה ר מ ו פ י ה היתה להביא עמה ש י י ו ש ע  קרקע - ש

ה י צ ק י פ י נ ו א ע והן ב צ ב י מ ת ה ו ל ע . הקשיים עצומים ויסודיים וטמונים הן ב ה ל צ ו  נ

. ת ו ל ו פ ת כ ו ל ו ע , ואף באיחוד פ ם י כ י ל ה ת ב  במונחים ו

. מספר הנכסים ל א ר ש ל קרקעות י ו ה י ל נ ל ממונה ע א ר ש  מינהל מקרקעי י

. ת ו ד י ח ־ 750,000 י ת המינהל מגיע ל ו ש ר ב  ש

ו המינהליים י כ ר . צ ע ק ר ק ש ב ו מ י ש , המטפל ב ד ח ו י  במינהל קיים אגף מ

א - ש ו נ י המוסדות האחרים העוסקים ב כ ר ו צ י קרקע - בנוסף ל ש ו מ י  בנתוני ש

, שתבטא ה ט ו ש פ ה ו ל י ע י נומנקלטורה י ״ י ע  מחייבים מציאת שיטת זיהו

, ע ק ר ק ל המשרדים והמוסדות המטפלימ ב ב  בצורה אחידה את רישום הנתונים ב

י קבוצות: פ  ל

. ( ת י נ ו ר י ע ת ו י א ל ק ח י הקרקע ( ש ו מ י  1. סיווג ש

 2. סיווג קרקע מנקודת ראות משפטית.

. * י , וכו ת י ר ו ב י , צ ת י ט ר , תפרסה, פ ה י י ו נ ל הקרקע - פ ב התפיסה ש י כ ר  3. מ

. . תהליך פיתוח הקרקע * 

. ע ק ר ק ל ה ת ע ו ל ע ב י ה ב י כ ר  5. מ

ת העסקיות. ו ל ו ע פ  6. ה
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, ברישום מאגר ד ב ל ל ב א ר ש ל מינהל מקרקעי י  אם נתייחס לקשיים ש

ע העצום ( 750,000 יחידות x 50 נתונים x 10 יחידות בממוצע לכל ד י  ה

, מחריפות ת ו י צ י ז ו ן פ ו - 375 מילי  נתון = 375,000,000) , - הרי ש

, י צ ר , כלל. א ד י ח ל יחידת קרקע ומחוסר סימול א  מחמת חוסר הגדרה ש

ע ו צ י ב , ה ן ו נ כ ת ל מוסדות ה ו פ י ט ב ה אותנו בכל הדרך העקלקלה ש ו ו ל י  ש

י גוש השומה פ ש מגדירים את הקרקע ל ום, י . לדוגמה: כי ם ו ש י ר ה  ו

. יש המשתמשים במספרי ם ו ש י ר ש ה ו י ג פ ש ל י ) ו ע ב ל בבאר ש ש מ ל ) 

י תרשימים. פ , או ל ת ו פ י מ פ ש הנוהגים ל י ) ו . ע . ב . ת  תבניות בנין ערים (

, או זמניים - ם י ע ו ב , במספרי הלקות, ק ש ר נ י מ ר פ ס מ ש המשתםשים ב  י

, או אחרי חלוקת השטחים. י נ פ  ל

ל פי בן משנה זו את ב יותר מקרקע, ואף ע  וראו זה פלא: אין נורם יצי

ת את מהותה, עם ו נ ש ה ל י י ו ש , הגדרתה ומהותה. יחידת הקרקע ע ה י פ ו  א

ש חלקות קרקעיות, אשר בדומה לאמבות -  רישומה בספרי האחוזה. י

ותיהן ש חלקות, האוכלות את שכנ י י חלקות, או יותר: ו ת ש  מתפצלות ל

ד, ממשיכות ל והן אחרי חאיחו ו צ י פ . כל החלקות, הן אחרי ה ן מ  ומתאחדות ע

ד למוטציה הבאה. ים, ע  את חייהן העצמאי

ע בקלות ו ב ק ר ל ש פ א ע לשיטתיות קרקעית, אשר ת י יבים, איפוא, להג  אנחנו חי

ל החלקה ל מרכיביה האחרים ש כ ת היוחסין", ההיסטוריה, ו ל ש ל ש  את "

 ההיסטורית.

ש י ר פ ה , וזאת לאור החובה ל ם י י ר ו ב י ה תשומת לב מיוחדת לשטחים צ ש ו ר  ד

ר 1943 , או חוק ו ב י י צ כ ר צ ח ל ש י כ ר ר - בהתאם לחוק ה ו ב י י צ כ ר צ  קרקע ל

 התכנון והבנייה 5*19 וחוק המקרקעין 1969.

י כ ר צ ל ל א ר ש י מינהל מקרקעי י ״ ן פירוט הקרקע באחוזים, שהוקצתה ע ל ה  ל

 ציבור:
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1 9 6 6 / 6 7 -  ב

1 9 6 7 / 6 6 —  ב

1 9 6 8 / 6 9 -  ב

1969/70-1 

י ״ , ע ל ע ו פ , ב ר ו ב י י צ כ ר צ ל קרקעות ל ו צ י ל נ  אולם, אנו זקוקים לנתונים ע

. ת ו י ל פ י צ י נ ו ת מ ו י ו ש  ר

י הקרקע ל ע ו את ב ב י י ר ח ש ל החוקימ, א ת ש ו כ ל ש ה ל ה  היבט זה מרמז ע

. ר ו ב י י צ כ ר צ נה 40% - מן השטהימ ל 2 - ולאחרו 5 % - ש כ י ר פ ה , ל ר ב ע  ב

ש מ ש ? האמ מ ם ז ג ו ? או שמא הוא מ א ר זה (40%) - מספיק, או ל ו ע י  האם ש

60,000 - ל כ ל שטה ש ר כאן ע ב ו ד ? מ ק ו ח ן מוצהר ב ה י ל  הוא לאותן מטרות ע

ם י נ ו ת נ ת ( ו י מ נ י ב ת ו ו ל ו ד 1 ערים ג 6 - , ב ה י י ו נ ן פ י י ד  דונמים קרקע שהיא ע

ה - י י ל ע ר המתגבר ו1 תקווה ל ו י ע ל האוכלוםיה, ועם ה ו ד י - 1967) . לאור ג  מ

ל ם נתונימ ע י ש ו ר ו - ד ל ו כ ו כ ב ו , ר י ד ו ה י ל את העם ה א ר ש י  אשר תרכז ב

ח ו ת י פ ות. האם השטחים מספיקים ל ת קרקעי ו ב ר ז ל ר , כלומר ע ת ו י ו נ  אדמות פ

? ה י י ל ? לקליטת ע ק ש מ  ה

, ם י י ו נ ב ל הפוטנציאל הגלום בקרקע בשטחים ה ע ע ד י , אנו זקוקים ל ל י ב ק מ  ב

יה ביתר י ל אחוזי הבנ ר ש ו ע י ש , והעלאת ה ם י ל ש ח ל שיקום רובעים נ ל ו  כ

ה ה ב ש ך קבלת מסי ה ר ו צ וצלים יפה ל ך אנב מנ ר ר ד ש ים ־ א י נ רו  השטחים העי

. ע ק ר ת ק ר י צ י " כגורם ל ר י ו א ל " , קביעת פוטנציאל ש ו נ י י ה יות; ד י הרשו ״  ע

ע י ג ה ל ל כ ו נ ל מנת ש ו נתונים מן המציאות, ע נ ם ל י ש ו ר ל זה ד כ , ל ם ו כ י ס ל  ו

ן י כ ה ל ל כ ו נ י ש ד , כ ך כ י פ ל . א ב ר ה ו ש ע י קרקע ב ש ו מ י ש ל תכניות ל ל כ  ל

ל הנדרת ה הצמדה מוחלטת ש ש ו ר , ד י ע ק ר ק ל האוצר ה י ש ע מ ש מ - ד  מאזן ח

, במוסדות המחוקקימ, התכנוניים ו ל ו ל כ פו , לאורך הטי ע ק ר  יחידת ק

, י נ ו ר ט ק ל א ד הנתונים ה ו ב י , ע ן ו ש א ב ר ל ש , ב ר ש פ א  והמבצעיים - אשר ת

. י פ א ר ג י לתיאור ה  ללא תקלות, והצמדת הזיהוי הטכנ

 70% מן השטח שהוקצה

1 ״ ״ 1 53% -

- 75% ״ ״ ״

- 60% ״ ״ ״
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, ז ו כ י ר , ל ע ד י מ ת יצירת מסנרוזז ל ו ר ש פ א , מ ה י ג ו ל ו נ כ ט  ההמצאות החדשות ב

, י ג ו ל ו פ ו ן הוא ט , כי הפתרו י . נראה ל ׳ ו ד כ ג נתונים ו ו ו י , לז ם י ט ר ת פ פ י ל ש  ל

. ה ד י ח ל י ב בי ל נטי  קואורדי

, דהיינו: ל א ר ש ל הקרקעות - היא מדינת י ם ע י ל ע ב  אמנם 94% מתוך ה

ד יוזמה רבה ה עו ש ו ר . אולם, ד ל א ר ש י ת הפיתוח והקרן הקיימת ל ו ש  ר

ד - כבסים ליצירת ב ל י המינהל ב ד י ב נפורמציה ש ז האי ך את ריכו ו פ ה י ל ד כ  ב

, בין ם ש ר ל 6% הנותרים נ . רובם ש ר ד ג ו מ ו התיאורטי ה  בנק נתונים במושג

ן כי חלק י י צ ד המשפטים. ראוי ל ר ש י מ ״ י האחוזה המנוהלים ע ר פ ס , ב ר ת י  ה

ע ו י האחוזה, מחוסר הסדר. כאן יש למנ ר פ ס  מקרקעות הלאום אינו רשום ב

. ה י צ מ ר ו פ נ י א ל מאגר ה ת - בארגון ש ו ל י פ  כ

, ן ב ו מ י קרקע מותנה, כ ש ו מ י ש נפורמציה ל ר הקמת בנק אי ב ד  החלטה ב

ת המימשל להזין ו י ו ש ג ממלכתי גבוה - אשר תחייב את בל ר ר ד  בהחלטה ב

 מרכז מידע זה.
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 התפתחות ₪ירי הקרקע בישראל
 בתקופה 1963-ו97ו

ל בסימן תנודות חזקות, א ר ש י ות, עמדה ב נ ל 7 ־ 8 השנים האחרו  התקופה ש

א י ש יעו ל רי הקרקע הג . לאחר שמחי ע ק ר ק , בתחומ מחירי ה ת כ  ואף מרחיקות ל

ה ב ה במידה ר ע פ ש ו ר ה ש , א ה פ י ר ה ה ד י ר  בשנים 1943 - 1964, חלה בהם י

עו המחירים לנקודת י ת 1967 הג נ ש . ב ץ ר א ל במשק ה פ ש ה  מתהליכי המיתון ו

ת ו ש ש ו א ת ל רקע הגאות המחודשת במשק - נסתמנה ה ; אך למן 1968 - ע ל פ  ש

ו כבר מחירי ר ב י הנתונים מראשית 1971 ע פ ל , ו ע ק ר ק  מהירה במחירי ה

א משנת 1963/64. י ש ל ה , בהרבה ע ל א ר ש י , במקומות רבים ב ע ק ר ק  ה

, ם י י נ י י פ ו א ל קוויה ה ע נפורמציה כללית על־ התפתחות מחירי הקרקע ו  אי

, מ י נ ו ב , קבלנים ו ר ת י . בין ה ם י נ ו  נתקבלה עי״ם שיחות עם מומחים ש

, ם י ט פ ש מ ד ה ר ש מ י ב ש א י ר ת ל ש מ , שמאי מ  שמאימ וביניהמ מר מ. אלמן

ת ב ש ל איזור ת״א ומחוז המרכז ומנהל ל , שמאי מחוזי ש נ ר ב נ ד ל ו  ומר מ. ג

. ם י ט פ ש מ ד ה ר ש מ י המחוזות, ב ג  ש

 התפתחות המחירים בסוגי מקרקעין שונים

ן בין י ח ב ה , ניתן ל ע ק ר ק ל התפתחות מחירי ה  למטרת הבדיקה ש

ה סוני מקרקעין: ש ו ל  ש

ה מיידית; י י נ ב ש בהם ל מ ת ש ה יתן ל , קרקעות שנ ו נ י י ה ד , ה י י נ י ב ש ר ג  סוג אי: מ

ם קיימים בתימ מוכנים ותפוסים. בקטגוריה זו ה י ל ע : מקרקעין ש ׳ ב ׳ ג ו  ס

ם חל החוק להגגת הדייר; ה י ל ע ינים ש י , הבנ ר א ש , בין ה ם י ל ו ל  כ
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ם משומ א ה מיידית ( י י נ ב ן ל ו ב ש ח ן באות ב נ , שאי ת ו י ו נ : קרקעות פ י  סוג ג

ן לא בוצעה י י ד ע , או ש ם י ר יין ע ן תבניות בנ ה י ב נ ד ל ן עו  שאי

ה ואם מסיבות אחרות) . הביקוש לקרקעות אלה י צ ל צ ר  בהן פ

ל דבר ניתן לראותן ו ש ר ק י ע ב , ו י ב י ט ל ו ק פ ו אופי ס ר ק י ע א ב ש ו  נ

. ך ו ר  כנבםים לטווח א

, לא היה זהה בסוני המקרקעין ע ק ר ק  מתברר כי מהלך התנודות במחירי ה

ן 1963/64 י ב ו מחירי הקרקע בשנים ש ד ר י י ב . בקרקעות מסוג א' ו ם י נ ו ש  ה

ד לתקופת המיתון , מתקופת השיא במחירי קרקע, ע ו נ י י ה - 1966/67 - ד  ו

לו בסוג ש ואי י ל ש ג א' הירידה היתה כ ו ס ב ) 5 0 % - ן 30% ו י ב ם ש י ר ו ע י ש - ב

ל ) . בסוגי מקרקעין אלה, היתה אף ההתאוששות ש ך ר ע ' - כמחצית ל  ב

, ה ל ו ע ת 1971 הגיעו כבר מחיריהם לרמח ה י ש א ר ב  המחירים מהירה יחסית, ו

ל שנות 1963 - 1964 . ל השיא ש , ע ת ר כ י  תכופות במידה נ

' . כאן היתה ירידת , לעומת זאת, היתה ההתפתחות במקרקעין מסוג נ ה נ ו  ש

, באיזור ה מ ג ו ד ל י 80%-70%. ו ד ב  המהירים חריפה מאוד והגיעה תכופות ל

ד ר י , ו ר ״ מ מ י ל ״ 7 ל 0 - 1 ל 9 6 3 / 6 4 - ן הגיע מחיר הקרקע ב ר לירקו ב ע מ  ש

ן ו ן לצי ו ש א . או דוגמה אחרת: בחולות ר ן ות המיתו י בשנ ״ 5 .22 ל 8 - ד ל  ע

י לממ״ר ״ 1 ל 7 - 1 ל 9 6 3 / 6 4 - עו מחירי הקרקע ב י יט, הג י ג נ י  וכן בסביבת ו

ד שגם ו ע , ב . יתירה מזו ן ד בתקופת המיתו ב ל י ב ״ 3 ל . 5 - ו ל ד ר  והם י

ד ע , בתקופה שלמן 1968 ו ת י ש ח ו  בקרקעות אלה נסתמנה חתאוששות מ

ו את מחירי השיא משנת 1963/1964, נ י ש - 1971 , הרי גם ביום הן לא ה  ל

ן משיא זה. י י ד  ותכופות הן רחוקות ע

ה כי בקרקעות מסוג ד ב ו ע ה ב צ ו ע ל זה, נ ד ב ה  נראה כי הסיבה העיקרית ל

, ה י ל ו למבנימ הקיימים ע א י - מהווה הביקוש הריאלי לקרקע ( ב  א' ו

, ירידת ך  במקרה קרקע תפוסה) יסוד עיקרי לקביעת המחיר. משום כ

ר ח א ל ב ההתאוששות ש ק ע ב , ו ר ת ו  המחיר בתקופת המיתון היתה מתונה י

ל 1963/64 . ל זה שבתקופת השיא ש ה ע ל ו ע ג לאחרונה מחיר ה ש ו  המיתון - ה
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' - היסוד לקביעת המחיר הוא הביקוש  לעומת זאת, בקרקעות מסוג ג

. מסתבר כי המיתון היווה ד י ת ע , המושתת על הציפיות לגבי ה י ב י ט ל ו ק פ ס  ה

. ואם ד ח ו י מ ל כן היתה באן הירידה חריפה ב ע , ו ו ת אל ו י פ י צ  מכה קשה ל

. א י ש ן לא חזרו לרמת ה י י ד , הרי המחירים ע ת ו ש ש ו א ת  בי באה ה

 התפתחות מחירי הקרקע בתל- אביב ובערי מרכז הארץ

י השתקפות ד י , באה ל ה פ ק י ל כל ה , ע ע ק ר ק  ההתפתחות הזאת במחירי ה

ב י ב א - ל ל מחוזות ת י הערים העיקריות ש ב ג ן - ל ל ה ל  בנתוני הלוח ש

י נ ו נ י ב יה מסטנדרט גבוה ו י ן כי בלוח זה, המתייחם לבנ י י . יצו  והמרכז

ן המוקם י י ר מנורים בבנ ד ח ך לא נמוך) , מובא מחיר הקרקע בממוצע ל א ) 

ת מנורים: ר י ד ם השוואה מביאים אנו נם את המחיר הממוצע ל ש ל  על החלקה, ו

 התפתחות מחירי הקרקע ומחירי הדירות* בערי מרכז הארץ,1963/64 - 1971

" י) ל ב ) 

 1966/67 ראשית 1971

1 5, 000 - 1 4 , 500 9, 500 

110 ,000-85 ,000 60,000 

12 , 000 - 8,000 5, 500 - 5, 000 

80 , 0 0 0 - 70 , 0 0 0 46,0 0 0 - 42 , 0 0 0 

8,000 - 7,500 4,500 

60,000 -55,000 32,000 -28,000 

ר 1963/64  העי

 תל אביב

ר 13,000 ד ח  מחיר הקרקע ל

 מחיר דירה 70,000- 72,000

 רמת גן

7 , 0 0 0 ר 6,000 - ד ח  מחיר הקרקע ל

 מחיר דירה 55,000- 000 ,58

 בת ים

ר 6,500 ד ח  מחיר הקרקע ל

 מחיר דירה 38,000- 40,000

ת ו ר י ד ל , ו י נ ו נ י , או ב ה ו ב ית מגורית בסטנדרט נ י  * הנתונים מתייחסימ לבנ

4 חדרים. -  בנות 3
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 העיר 1963/64 1966/67 ראשיח 1971

 ראשון לציון

ר 1,200 ־ 1,800 2,000 ד ח  מחיר קרקע ל

43,000 -42,000 2 8,000 -26  מחיר דירה 000,

 אשקלון

ר 800 - 1,000 500 - 600 250, 1 - 1,500 ד ח  מחיר קרקע ל

 לוד

ר 1,500 750 - 800 1,700 - 2,000 ד ח  מחיר קרקע ל

 רמלה

ר 1,500 750 1,500 ד ח  מחיר קרקע ל

 חולון

1 0 , 0 0 0 ר 7,500 5,500 8,500 - ד ח  מחיר קרקע ל

 מחיר דירה 45,000 40,000- 48,000 65,000- 70,000

 גבעתיים

ר 5,000 - 500 ,5 000 ,4 - 500 ,4 000 ,8 ־ 000 ,9 ד ח  מחיר קרקע ל

 מחיר דירה 0 0 0 , 50 - 0 0 0 , 2 5 0 0 0 , 38 - 0 0 40,0 0 0 0 , 65 - 0 0 0 , 70

 בני ברק

ר 4,500 2,750 6,000 ד ח  מחיר קרקע ל

5 38,000- 000 ,40 000 ,48- 000 ,55p, 000 מחיר דירה 

 פתח תקוה

ר 000 ,3 500 , 1 ־ 750 , 1 500 ,4 - 5,000 ד ח  מחיר קרקע ל

 מחיר דירה 36,000- 37,000 28,000- 30,000 50,000- 55,000
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ן ראשית 1971, עלה המחיר י ב ל 1966/67 ל ל ש פ ש ן נקודת ה י  'מתברר כי ב

ר ו ע י ש , ב ץ ר א ז ה כ ר מ ם אחרות. ב י ר ע ב - אביב ו ל ת ר ב ד ח ל קרקע ל  הממוצע ש

- ר ד ח ל קרקע ל ד 100$. כן מראים הנתונים כי המחיר הממוצע ש ל 50$ ע  ש

ה לתקופת השיא א ו ו ש ה ב 10$ - 15$ כ ק , ר ע צ ו מ מ , ב ב י ב א - ל ת  גבוה ב

ר היה המחיר, בראשית 1971, גבוה ב ל 1963/64, אך בערים אחרות כ  ש

 ב 30$ - 50$ מאשר כתקופת השיא.

 משקל מרכיב הקרקע במחיר הדירה

ר במחיר ת ו י ד המרכיבים החשובים ב ח א  מסקנה אחרת היא, שהקרקע הפכה ל

ב מביע מחיר הקרקע י ב א - ל ת  דירה; וניתן כאן להביא את הדוגמאות הבאות: ב

ה ר י ד , 45 - 50 ואף יותר ל ו נ י ף ל״י; דהי ל 1 א 5 - ב ל ד קרו , ע ב ו ר , ל ר ד ח  ל

, הרי י ״ ף ל ל 1 א 1 0 - ן 85 ו ע בי ן שמחיר דירה נ ו ו י . כ ם י ר ד  בת 4-3 ח

י האגד ר ע . לעומת זאת ב ה ר י - 50$ ממחיר ד ב הקרקע הוא קרוב ל י כ ר מ  ש

י ר ע ו ב ל י א ב הקרקע 40$-30$ ממחיר דירה, ו י כ ר  ובפתח תקוה, מהווה מ

ר ו ע י ש ב זה ל ל מרכי ) - מגיע חלקו ש י ו כ ד ו ו , ל ן ו ל ק ש א לות (  הפיתוח הגדו

ע למטר צ ו מ מ , ב ע ק ר ק ל מחיר ה ן נתונים ע ל ה ל 20$-10$ מםחיד דירה. ל  ש

יות מזה וסביבות ב - סביבות מרכז י ב א - ל ל ת ת ש ו ת , בסביבות ש ע ב ו ר  מ

ת «1ה: ו י ף פ י ר  פ
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 ההתפתחות בירושלים

ו מ , כ ך ר ע , ב ה מ ה ר ת ו א ה ל נ ו ר ח א ע ל י נ ם ה י ל ש ו ר י ה ב י י נ ב ע ל ק ר ק ר ה ק ו  י

ת ב י ב ס ר ל ד ח ע ל ק ר ל ק ר ש י ח מ , ה ת ו פ ו כ , ת ע י ג ן מ א . נם כ ב י ב א - ל ת  ב

. י ״ ר הוא 500 ,17 ל ת ו י י ב ל מ י ס כ מ ר ה ו ע ש ה ש , כ י ״  15,000 ל

ע - ק ר ק י ה ר י ח מ ת ב ו ד ו נ ת ו ה י א ה ) , ל ה י ב ח ר ן ב ו ג ר ( כ י ע ם ב י י ז כ ר ם מ י ר ת א  ב

ן היתה ו ת י מ ת ה פ ו ק ת . ב ד ח ו י מ ת ב ו ק ז ת - ח ו נ ו ר ח א ם ה י נ ש ך 10-8 ה ו  ת

ר ח א , ל ת ו ש ש ו א ת ה ה ה מ א צ ו ת ו כ ל י א , ו י ד מ ה ל נ ו ת ע מ ק ר ק י ה ר י ח מ ה ב ד י ר י  ה

ה ל ו ע ה ה מ ר ת 1971, ל י ש א ר , ב ע ק ר ק י ה ר י ח ו מ ע י נ , ה ם י מ י ת ה ש ת ש מ ח ל  מ

ת 1963/64. נ ש א מ י ש ל ה ל זה ש  ב 20% - >30% ע

ת - ו נ ו כ ה ש מ כ ע ב ק ר ק י ה ר י ח ל מ ד ש ו א ה מ ר י ה ה מ י י ל , מסתמנת ע ת א ת ז מ ו ע  ל

י נ י י פ ו א , ה ר י ה מ י ה ו נ י ב ע ה ק ל ר ת - ע י ב י ס נ ט נ י ם א י ר ו נ ת מ י י נ ת ב ל ה נ ת ן מ ה ב  ש

ת נ ו כ ש ש מ ש ה ל ל ו כ , י ת ק ה ב ו ה מ מ ג ו ד י 1967 . כ נ ו ת י מ ח ל ר מ ח א ם ל י ל ש ו ר י  ל

ת ו ק ם י , ע ן ו ת י מ ת ה פ ו ק ת , ב ו ע צ ו ו ב ה ז נ ו כ ש ב ש 30115 ש ו ג . ב ת ו י פ ל  ת

ה יחסית ד ו ר . רמה י ע ב ו ר ר מ ט מ י ל ״ ד 65 ל ל 55 ע ר ש י ח י מ פ ן - ל י ע ק ר ק  מ

ר י ח מ ה ה ל ר ע ב ר 1969, כ ב מ ט פ ס ת 969 1 . אך ב י ש א ר ד ל ה ע ד י מ ת , ה ו  ז

י ״ י 971 1 - 200 ל א מ ב , ו י ״ י 1970 - 55 1 ל ל ו י , ב ר ״ מ מ י ל ״ 1 ל 3 2 -  ל

ע ק ר ק י ה ר י ח ו מ ד מ , ע ת ו י פ ל ת ת נ ו כ ש ב ש 30114 ש ו נ . ב ה ל ע מ ר ו ״ מ מ  ל

ר י ח מ ע ה י נ ר ה ב ת 1970 כ ל ח ת ה ע 1967 , אך ב צ מ א ר ב ״ מ מ י ל ״ 3 ל 0 - ל כ  ע

. י ״ 1 ל 8 0 - י 1971 - ל א מ ב , ו י ״ 1 ל 2 3 -  ל

ר ש י ל ת א ע ב נ , ב י ק ס ב ו ח י נ ר ש ב ט ו ח ר ת ב ו ח ת פ ת ה י היתה ה ד מ  דומה ל

ע ק ר ק י ה ר י ח ן מ א ו כ ד מ - 1966 , ע , ב ן ו ת י מ ת ה פ ו ק ת ש 30121) . ב ו ג ) 

ר ת ו י - 200 ו ר ל ב ו ב ע י נ ץ 1969 , הם ה ר מ , אך ב ר ״ מ מ י ל ״ ד 140 ל ל 130 ע  ע

. ר ״ מ מ י ל ״ 3 ל 4 0 - י 1971 - ל א מ ב  ו

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



- 27 ־

 מחקתם בישראל,
 שפורםמו ובשלבי ביצוע שמון

, בתחום המחקר - המתנהל ת ו פ ט ו ש ועד לםקור את ההתפתחויות ה  מדור זה מי

. הפעם מבקשים ע ק ר ת ק ו י ע ב ל - ב א ר ש י  בםוסדות אקדםיים ובםוםדות םינהל ב

ו בתחום זה בשנים ע צ ו ב ת והמחקרים ש ו ד ו ב ע ה ל כמה מ , ע ה ר צ ק , ב ד ו מ ע  אנו ל

ן י ב ניים בעיקרם - מזה, ל ו  האחרונות. בסקירתנו מבחינימ אנו בין מחקרים עי

, מזה. י ר י פ מ י אופי א ל ע  מחקרים וסקרים ב

 אופטימציה של שימושי הקרקע

ל ושא יי מודל ש ל הנ ה ע ד ו ב ע ב ה , ראוייה לתשומת ל י נ ו י ע  בתחום המחקר ה

ל י ר פ א ה ב ע י פ ו י הקרקע", אשר ה ש ו ם י ל ש ך אופטיםציה ש ר ו צ נארי ל  תכנון לי

. ב י ב א - ל ניברסיטת ת ד או י יים ואזוריים ל  1971, םסעם •המרכז לליםודים אורבנ

, אדם םזור ודייר דוד ר ח ' חייים בן ש פ ו ר ה זו מפתחימ המחברים - פ ד ו ב ע  ב

י ש ו מ י ל ש ה ש ל י ע ך התחלקות י ר ו צ , ל י ר א נ י ן ל ו ל תכנ  פינם - טכניקה ש

ו בזמן גם התפרסות ב ) ; ו ב ״ ו י כ ורימ, מקומות התעסוקה ו י המנ ר ו ז א  הקרקע (

. ר י ע ל מערבת התחבורה ב  מתאימה ש

י המחברים, המ: ״ ד ע ב ו ע  המשתנים העיקריים במודל המתימטי, ש

י סוני המבנימ ותקופות פ ) , ל י ו ג י פ ל הריסה ו ל ו ר ( כ י ע ייה ב  א) עלות הבנ

) העלות ד ותקופות זמן; ג ע י מוצא, י פ ה ל ד ו ב ע  הבגייה; ב) עלות הגסיעות ל

י סוגי תעסוקה שונים; פ , ל ר ו צ י י ן ה ו י ר ל התשתית התחבורתית; ד) פ  ש

. המודל ת ו י ל כ ל - כ ו י צ ו י טיפוסי דירות וקבוצות ס פ , ל ר ו י ד  ה) רווחות ה
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, מטרתו למצוא פתרון ן ו ש א ר ב ה ל ש ם עיקריים: ב י ב ל ה ש ש ו ל ש ל ב ע פ ו  מ

, מכלילים במודל .את י נ ש ב ה ל ש ודים. ב ל אזורי המנ ת האיתור ש י ע ב  ל

, כוללים בו גם י פ ו ס ב ה ל ש לו ב ל מקומות התעסוקה. ואי  בעית איתורם ש

ל מערכת התחבורה. ן הבעיות ש ו ר ת פ  את הנתונים הדרושים ל

, י ו ז י ח ר ל י ש כ מ ש לא כ מ ש ד ל ע ו י י המחברים, מ ״ ן כי המודל המוצע ע י י  יצו

ותר, י בי ל והרצו עי ן הי ר לקבלת החלטות. מטרתו לנסח את הפתרו י ש כ מ  אלא כ

ל מודל ן הסביר ביותר בתנאים הקיימים. נירסות מסויימות ש  ולא את הפתרו

, אננליה ל א ר ש י ב בכמה ערים ב א - ת ו י נ כ ל ת ך הכנתן ש ר ו צ ו כבר ל מ ש ו  זה, י

. ת י ב ר ע מ  וגרמניה ה

 חיזוי התפרםותה של עיר

י השתקפות בעבודה ד י , באה ל י נ ו ר י ע ת הפיתוח והשיקום ה ו י ע ב ל . ה נ ו ה ש ש י  נ

- 1970 , מטעם המרכז פיעה ב , אשר הו " ל א ר ש י י ב נ ו ר י ל הנושא "שיקום ע  ע

' פ ו ר ל המחקר הם פ ו ש . מחברי ה פ י ח ד הטכניון ב י ל ר והאזור• ש י ע  לחקר ה

. . הוכמן ע ר ו ט כ , דייר מ. ש ל י  מ. ה

, מנסחת ל י ע יינה ל , אשר צו ו י ר ב ח ר ו ח ש - ן ' ב פ ו ר ל פ ם ש ת ד ו ב ע ד ש ו ע  ב

ל " מודל ש ל א ר ש י י ב נ ו ר י ל אופטימציה, מעלה המחקר "שיקום ע  מודל ש

, על ר י ל ע , מודל המנסה לחזות את התפתחותה העתידה ש ו נ י  תחזית; דהי

ל דבר מודל נה. זהו בעיקרו ש ל סמך מדיניות נתו ע ר ו ב ע ה  יסוד נתוני ההווה ו

ר י ש כ ש מ מ ש ל המודל ל . מטרתו ש י נ ו ר י ל שיקום ע ) ש י ו מ י ד  סימולציה (

י הקרקע השונים ש ו מ י ל ש , ש ח ט ש י ה  לחיזוי תהליך ההתפרסות, על פנ

ה שתהיה ע פ ש ה ת ה כ ר ע ה ל י - ו כו ודים, השירותימ והמסחר ו ר המנ י ע  ב

, מזהה ו נ מטרה ז י ש ה ל מנת ל . ע ו ל התפרסות ז י ע נ ו ר י ע  לתכניות השיקום ה

ל ו ד י  המודל את הפרמטרים העיקריים הקובעים את ההליך ההשתנות בעיר: נ

ל פני השטח: התפתהות מקומות התעסוקה  האוכלוסיה והתפרסותה ע

, אלה המייצרים סחורות ושירותים לא רק לאובלוסיה ו נ י י ה ד  הבסיסיים (

, ( י , או לפתות המטרופוליטנ ק הלאומי ו ש ר - ל ק י ע ב , אלא נם - ו ה ב ו ר ק  ה
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ה כמותית, ר ו צ , ב ד ו מ א ן ל ו ה נסי ש ע . כן נ ד ו ע  התרפסות אזורי המגורים ו

ל נים המשקפים את המציאות הדינמית ש  את היחסים בין הפרמטרים השו

. ר י ע  ה

נליה , אנ ב ״ ה ר א , ב ח ו ת י י פ ב ל ש , או נמצאים ב ו ח ת ו נים מסוג זה פ  מודלים שו

ם באותן ארצות, י ר ע ון שהפרמטרים המתאימים ל ו . אך בי ת י ב ר ע מ  ואירופה ה

ל מקורי ד ו , מנסים המחברים לפתח מ ת י ל א ר ש י ר ה י ע ת ל ו ר י ש  אינם ישומים י

. ל א ר ש י ם ב י ר ע יים ל נ י ת האופי ו י ו פ י ד ע ת ה כ ר ע מ  שיתבסס על דפוסי ההתנהנות ו

, ם י נ ו ש , סוקרים המחברים בהרחבה את המודלים ה ם ת ד ו ב ן כי באחד מחלקי ע י י  יצו

ל . מבין המודלים ש ם ו ק י ש י דינמיקה אורבנית ו ב נ , ל ץ ר א ב ו בעולם ו ח ת ו פ  ש

, וכן ו ק ס י צ נ ר רנ וסן פ ל פיטםבו ל המודלים ש ה, עומדים הם ע  סימולצי

, אשר ג נ י ד י ל ר ש ן ו ל וילםו , ש ד נ ל י י י - ל ל פרםטון - קורלי  המודלים ש

ל המודלים , עומדים הם ע י ר א נ י ן ל ו ל תכנ . מבין המודלים ש ה י ל נ נ א  פותחו ב

, וכן כמה מודלים ק ר ו ו י י ל נ י ש ר א נ י ל - םטיבנם, מודל התכנית ה ט ר ב ר ל ה  ש

ל צוות מחקר , ש ל א ר ש י י ב ל המכון האורבנ ש ל ( א ר ש י ו בתחום זה ב ח ת ו פ  ש

. ( ד ו ע ן ו  ותכנו

 הפעילות המחקרית

, ה נ כ ה , או נמצאות ב ו נ כ ו ה י ש נ ו ר י ות קרקע ופיתוח ע  מבין העבודות בבעי

ן את הבאות: י י צ , ניתן נם ל ל א ר ש י  במוסדות אקדמיים ב

ב י ב א - ל ל אוניברסיטת ת  מטעם המרכז ללימודים אורבניים ואזוריים ש

י משקל תחרותי של התחבורה ו ו י ש " ; א ש ו נ ל ה ו לאחרונה עבודות ע ע י פ ו  ה

ד הוכמן ד ו " ( באנגלית) מאת ע י ל שטח אורבנ ור באזור המנודים ש  והדי

י (Urban Sprawl) והקצאת ר האורבנ ו ז י פ ה ל הנושא " ע ד פינס ו  ודו

, שתי ר א ש , בין ה ה נ כ ה . כן נמצאות ב ס נ י  המשאבים" ( באננלית) מאת דוד פ

 עבודות המחקר הבאות: א) הקשר בין מקומות מנורים ומקומות תעסוקה

ה זו מעמידה במבתן את ההיפותזה ד ו ב ) . ע ן ו ז ל ש י . פ נ . פינס ו , ד . הוכמן ע ) 

 כי התפרסות מקומות המגורים סביב מקומות התעסוקה, נוטה להביא למינימום

ק) . י ורבנ רנ . טו וה ( א. ; מחקר משו ן ו כנ  את הוצאות התחבורה; ב) חוקי תי
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 כי התפרסות מקומות המנודים סביב מקומות התעסוקה, נוטה להביא

יק) . ורבנ . טורנ א  למינימום את הוצאות התחבורה; ב) חוקי 11 כנבדךj מחקר משווה (

ה, י י התכנון הפיזי בנרמנ כ נ ונליים ל  מחקר זה עוסק בהסדרים האינסטיטוצי

. ל א ר ש י ד ו נ ל ו  ה

ע י פ ו , ה מ י ל ש ו ר י ל האוניברסיטה העברית ב ה ש י פ ר נ ו א י נ  מטעם המחלקה ל

ל הנושא "הגורמים המרחביים בתפוצת מחירי הקרקע בבת ים" מאת  מחקר ע

ת בבטאון זה. ד ר פ ה נ מ י ש ר ש נושא ל מ ש . מחקר זה מ ב ה ל  אריה שחר ויוסף ש

ד י ל ת ניכרת בתחומים האמורים, מפתח נם המרכז לחקר העיר והאזור ש ו ל י ע  פ

י מובהק. בין הבעיות ר נ י ל פ י צ ס י ד - ן י ל בסים ב ל ע ע ו . מרכז זה פ ה פ י ח  הטכניון ב

, את הבאות: ר א ש ות, בין ה ו ניתן למנ ל ו פ י ט  המשמשות כיום נושא ל

י הקרקע ומערכות התחבורה; ב) תהליך ש ו מ י ת גומלין בין ש ע פ ש  א) ה

מוש במודלים ; ג) השי ת י ל כ ל כ ית מבחינה פיזית, חברתית ו נ  ההשתנות העירו

ות ואזוריות; ד) פיתוח שטחים פתוחים, י נ  מתמטיים בדימוי מערבות עירו

ש בחיק הטבע; פ ו נ ה י ו נ י המשקל האקולו ו ו י , ש ף ו נ  תוך דגש על טיפוח ה

. ץ ו ב י ק ל ה  ה) המבנה הפיזי ש

ל ו ש ל ו פ י ט יים וחקלאיים, משמשת נושא ל נ י קרקע עירו ש ו מ י ל ש  הבעייה ש

ת בתחומים אלה ו ל י ע פ . אמנם, ה ה פ י ל אוניברסיטת ח ה ש י פ ר נ ו א י ג  החוג ל

י ש ו מ י  עודה מצומצמת. בין היתר הושלמה עבודת גמר על הנושא "תפרוםת ש

ת עבודת נמר נוספת בנושא "תמורות י ש ע גי דידה", ועתה נ  קרקע במכיר ו

ל המערבי". לקראת לי ר חוף הנ ו ש י מ ם היהודיים ב י ב ו ש י י קרקע ב ש ו מ י ש  ב

י ש ו מ י ש ת ו ו ב ש י י ת ה  שנת הלימודים הבאה, מוצעים מספר נושאים כגון "

. ד ו ע " ו  קרקע בעמק יזרעאל המערבי
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7 ו  שיטוח ₪
 קרקע ציבודת בשבדיה

 קטעים מפרסום ממשלתי של משרד המשפטים בשבדיה

Markpolitiska Hjalpmedel (Aids At Land Politics) 

 שטוקהולם 1969

ר המקומי, ו ש י מ  על הרשות העירונית מומלח בל האחריות לבנייה קהילתית ב

ג ו א ד נית ל , על הרשות העירו ד ו ע . ו ן ו כ י ן ולאספקת ש ו ן האחריות לתכנ כ  ו

 לטיפוח השירותים הקהילתיים.

, להגשמת מדיניות קרקע קהילתית ת ו י ר י ע ת ה ו ש ר  האמצעים העומדים ל

ואות ממשלתיות למטרות ן הלו כ ל תכגוגי ו ו פ ו נ ו מ , המ: חוקת בניין ו ה ל י ע  פ

. ן ו כ י ש ת פיתוח ובנייה ל ו ד ו ב  ע

ך בהגשמת תהליך הבנייה ר י ע ל ע ת המימון - המ ב ו ל ו ע פ נופול התבנוני ו  המו

, ד ב ל  הקהילתית, אולם אינם מספקים. אין אפשרות להבטיח, באמצעים אלה ב

ו ל צ ו נ ע הבנייה בזמן ובמקום הנכונים - כדי שהשקעות הקהילה י ו צ י  את ב

ב נם ו ש . העניין ח ן ו נ כ ת י שהקהילה תוקם בהתאמ ל ד כ ך היעילה ו ר ד  ב

. ם י ר כ י , כי השקעות קהילתיות מגיעות כיום לסכומים נ ת י ל כ ל  מבחינה כ

ל הרשות ת ש כ ל ו ה ה ו ל ד  הועדה למדיניות קרקעית מציינת כי השפעה נ

ת עירונית ו ל ע  העירונית על הבנייה הקהילתית - תושג גם באמצעות ב

, ך ו ר ני• א ו י,תכנ ו ן תו  ניכרת על הקרקע. הרשות העירונית חייבת לתכנ

א העת. ו ב ל להבסיח את השפעתה על הבנייה הקהילתית ב כ ו ת  כך ש
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, הצהיר רוב המשתתפים ת י ל א פ י צ י נ ו מ ל מגמות המדיניות הקרקעית ה ן ע ו  בדי

ל הקרקע, ת ע ו ל ע ב ר ל ש א , ב , ת י ל פ י צ י נ ו ת מ ו פ י ד , בי ע ע ק ר ק ה - ת מ ו ועדת ש  בו

ל ופו נ , - תעניק לשיטת המו ת ו ב ת המפוצלות בידים ר ו ל ע ב - ת ו י ו כ  לעומת ז

. ת ר ב ו , משמעות ממשית ג ת י ר ו ב י צ ל הרשות ה  התכנוני ש

. הרשות ת ו ב יציפלית - חשיבותה רבה מבחינות ר נ ת מו ו ל ע ב  קרקע ב

ל קרקע - תוכל להחלים ה במות מספקת ש ת ו ש ר ית ־ המרכזת ב נ רו  העי

י כך ״ ע ל חלקיה השונימ; ו ייה במסגרת הקהילה, ע ע הבנ ו צ י י ב  על עיתו

ל ת קהילתית טובה. יתר ע י ל כ ל  תבטיח בנייה קהילתית מתאימה והשקעה כ

, ע י פ ש ה נית ל ל הרשות העירו ל הקרקע תנדיל את יכולתה ש , בעלות ע ן  כ

, ר ו י ד ר את םונ ה ו ח ב , ל ו נ ו י תכנ ב ל ש ב ב ישו , על צורת חי ת י ב ו י  בצורה ח

. י ו כ  להחליט על חלוקת הדירות ו

ן בי גורמימ אלה קובעימ במידה רבה אף את מחירי י ש לצי  בהקשר זה י

ה ע פ ש ל הקרקע יש ה יציפלית נרחבת ע נ ת מו ו ל ע ב , ל ד ו ע . זאת ו ן ו כ י ש  ה

 בולמת על התפתחות מחירי הקרקע.

. ה ר י ב ת אזורי קרקע פנויים בכמות ס ו ש ר ו , ד ת ו ל ו ד ן נ ו כ י  תכניות ש

י תבניות סבירות פ ית קונה את הקרקע וםחלקת אותה ל נ  אם הרשות העירו

. לעומת ת י ל א נ ו י צ ר יה מתוכננת ו י וצר מצב מתאים לבנ , נ ם י נ ל ב ק ן ל ל ד ו ג  ב

ל דבר תנאים , גוררת בסופו ש ת ל צ ו פ , כשהיא מ ע ק ר ק ל ה  זאת, בעלות ע

. ת י ל א ג ו י צ ה ר י י נ ב  נרועים ל

- 1963 - ניות קרקעית והועדה לשומת קרקע מ ל הועדה למדי  בהסתמך ע

ר הקהילה - לשס ו ב , הכרחית ע ה ל י ע ית פ נ  מסתבר כי מדיניות קרקע עירו

ייה קהילתית. ך בבנ ל התהליך המסובך הכרו ל ע י ע  השנת פיקוח י

ה מכרעת על מקורות ע פ ש ו ה נ י ש י , ש ו ש קרקע במידה כז ו כ ר ל העיריות ל  ע

יה קהילתית. י ש לבנ מ ש ו בהכרח ל ל כ ו , י ת ע ד ל ה , כך שבזמן מתקבל ע ע ק ר ק  ה

יה קהילתית, י ל העיריות לקנות את כל הקרקע לבנ ע  מכך אינו משתמע ש
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ו ז כ ר נ י ו ו רי י שהעי ו צ . מכל מקום, ר מ י ב י במקרימ ר ו צ ר ר ב ד ו נם יהיה ה ל  ו

ל ל לוח הזמנים ש , שתהיה להן ביקורת ע ו ז דן קרקע רבה בםידה כ  בי

י ד ל י ן ע ו ו כ ה י י י ל הבנ ח ע ו ק י פ ה ר סיכון ש צ ו ו , ולא י י הקהילתי ו נ  הבי

ת ו י ר י ע ל ה . ע ת ו י ט ם י ל ו פ ו נ ו י עמדות מ ל ע , לעתימ ב ם י נ ו ע ש ק ר ק - י ל ע  ב

ת ו נ 1 ש 0 - ר תנאי קרקע כה טובים, שבהם תובטח הקרקע לפחות ל ו צ י  ל

ה. י י  בנ

ש ו מ י ש ל זכויות ה ת - תוך שמירה ע י ר ו ב י ל מסירת קרקע צ  היתרונות ש

ת ו ב י ש ה ן במיוהד את ה י י לצי ו צ . ר ת ו ר ו ר , ב ה ת ר י כ  בחלקות - במקום מ

יה הקהילתית, בנוסף י ר בבנ ז ע , כ ת ו ק ל ל ח בורית ע ת צי ו ל ע ת ב ו י ו כ ז ב  ש

. ה ל י ה ק ר ה ו ב , ע ע ק ר ק ך ה ר ת ע י י ל ע ל מ ו ד ת חלק ג ר י מ ש  להיותו אמצעי ל

ות קרקעית, כי י נ ה למדי ד ע ו י ה ״ , ההצהרה שניתנה ע ן ל ב , ע ה נ ו כ  נ

, לאחר ת ו ק ל ח - ל - ע ת ו י ו כ ז , תוך שמירת ה ה ר י כ ח ע תינתן ב ק ר ק ה  מוטב ש

ת בהתאם'לתכניות אספקת ו ש ע י ה . הכירת קרקע תייבת ל ה י י נ ב ר ל ש כ ו ת  ש

נאלית ו ה רצי י י נ ב ך ש כ י התתשבות ב ד , תוך כ ת ו ב , במשך שנים ר ע ק ר  ק

. המאמץ לספק את הקרקע בצורה ק ו ה ת ולטווח ר ו ל ו ד ת תכניות נ ש ר ו  ד

ך להיות י ר , צ ת י נ ו ר י ע ת ה ו ש ר ת ה ו ל ו ב , בתוך נ ם י ג ו  נבונה בין קבלנים ש

נע אספקת קרקע ר זה אינו מו ב . ד ת י ל א נ ו י צ ל בנייה ר  צמוד לצרכים ש

ה להיות - השגת תיאום, ב י ר  למספר קבלגים, אולמ המטרה במקרה זה צ

. ן ו נ כ ת ה ב ל ו ע ף פ ו ת י וחד ש , ובמי ם י נ ו ש י הבנייה ה ב ל ש  ב

 משאל בין מועצות עירו ניתז בשבדיה
. קרלםון ׳  בנושא: חבירת קרקע, מאת: ם. ג

ם י ב ו ש י י ה ל הערים ו כ , ב ע ק ר ק ת שומת ה ד ע ה ו כ ר ש ינואר 1964 , ע ד ו ח  ב

. ה ר י כ ן ח י נ ע ע חקיקה ב ו צ י ב  העירוניים. חקירה - הקשורה ב

- 128 ערים ו ם ל ב ק ת ות ותשובות נ רי ו אל מועצות העי פנ  השאלונים הו

. ם י י נ ו ר י ישובים ע - 86 י מ  ו

Markfragan n Statens offentliga Utredningar 1966, :מתוך 
(Stocholm) 
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2 ערים 4 - ת ב ר כ י  מתוך התשובות מתברר כי החכירה מיושמת במידה נ

2 ערים מיושמת החכירה במידה 3 - ו ב ל י א יים; ו נ ישובים עירו  וב-7 י

, בעיקר ב ו ר . ל ת ר ד נ ו ע המיועדת למסרה ם ק ר ק  פחותה יותר ומתייחסת ל

לות דו . מתוך 10 הערימ הנ ת ר כ י ו קרקע במידה נ ר כ ח , הן ש ת ו ל ו ד נ  הערימ ה

, ומתוך הערים בהן קיימת חכירה - ה ר י כ ו שיסת ח ע צ י , 12 ב ה נ י ד מ  ביותר ב

מ הםחכירות", פרס י ר ע ה . ביתר " ם י ב ש ו - 25,000 ת ת יותר ם ו ל ל ו  15 כ

.10 ן 15,000 ל-000, ע מספר התושבים בי , נ ד נ ר ס ם ר מ  ל

ת ו ש ר ו החלה ה ב , ש ד ע ו מ ר ה ב ד ה במחקר. - ב נ ש ו ה נפורמציה ש ן האי ל ה  ל

מ תנאי חבירה: ש י י  המקומית ל

, החלו ביישום ה נ י ד מ ש הן הערים הנדולות ב ו ל ר מביניהן ש ש , א ם י ר ע ע ב  ש

ד לאתר מתן ההוק. י מ  תנאי חכירה בשנימ ש

מ מתברר בי מ-1918 עד 1940 , לא בוצעה שיטת י נ ו ל א ש  מן התשובות ל

ד לתיקון ההוק הנוכחי ע 4 ו 0 - ות ה  החכירה באף מועצה מקומית. בשנ

ב בעלות ו ר , ל ת ו פ ס ו 12 ערים נ ש ב- ו מ י ש  כ-1954 , הוכנסה החכירה ל

. ם י ר 5 ע - , אומצה שיטת החכירה ב ך ל י א . מ-54 19 ו י נ ו נ י ל ב ד ו  נ

ות . מרבית העירי ע ק ר ק , מחכירות את כל ה ד ב ל ות מעטות ב י נ רו ות עי י  רשו

לימ או קטנימ יותר דו ך חלקים נ כ ו בנוסף ל ר י ב ע , ה ה ר י כ ו ח ע צ י ר ב ש  א

. ת ו ל ע ל קרקע בזכויות ב  ש

ת ר כ י , במידה נ ה ר י כ ח ש בשיסת ה ו מ י ש ין כי הסיבה לאי ה י  במשאל צו

- , ה ר י כ ת ל שיטת ה י היסוד ש ־ , טמונה בקשיים פיננסיימ ובםח•. ר ת ו  י

ו נ ת י נ בות ש . בעיה זו התבטאה בתשו ת י ב ר י ת מ ו ב י ש ת ח ל ע  וזאת סיבה ב

ר הושאלה ש , א ת ל צ ו נ מ ל החלק, מתוך הקרקע ה ו ש ל ד ו ר נ ב ד ל השאלה ב  ע

מ אשר י ר ע ה , ש ח י נ ה . מתוך התשובות ניתן ל ה ר י כ , בתנאי ח ה ש ע מ  ל

, במידה ה ר י כ  הנהינו חכירה בםשך שגים רבות - מוסרות אדמה בתנאי ח

ים נו את שיטת החבירה רק בשנ ר הנהי ש , מאשר ערים א ר ת ו ה י ל ו ד  נ

נות.  האחרו
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ישובים י 5 י ״ ן מהווה תמצית מהאינפורמציה שנמסרה ע ל ה ל  הלוח ש

. הכוונה להראות כי מסירת ב ך זמן ר ש מ ו חכירה ב ג ניים שהנהי  עירו

, ה ש ע מ ל תקופה ממושכת - מוכיחה, ל ל בסים ש  קרקע בתנאי חכירה - ע

, מכספי חכירה ר כ י ל נ ו ב נ ד ל ה להיות ממומנת, ע ל ו כ ת קרקע י ש י כ  כי ר

. ם י פ ט ו  ש

ש לשם ר ד ל התשלומים השוטפים נ , כי חלק זה ש ב  אולם יש לשים ל

ב מוקדם ל ש ל ההלוואות - אשר העיריות קיבלו ב  כיסוי הריבית והבלאי ש

ת הקרקע ופיתוחה, למטרת החכירה. אולם היחס בין ש י כ , לשם ר ר ת ו  י

ן ו , חייב להיות מכו ה ר י כ ח י ה מ ו ל ש ן ת י ב ת הקרקע ל ש י כ ר ר ו ב  המחיר ע

 להרחבת שיטת החבירה לטווח רחוק.

 השוואת ההכנסה מדמי חכירה אל ההוצאות לרכישת קרקע ב- 5 ערים

 הוצאות שנתיות סיכום ההכנסות

ת מרמי חכירה ש י כ ר ל העיריות ל  ש

, בעיקר לשם בשנת 1963 ע ק ר  ק

ל  חכירה ( ממוצע ש

ת קרקע ו ש י כ  ר

 בשנים 959 1- 1963)

( ת ו י ד ב ת ש ו נ ו ר ק ב ) ( ת ו י ד ב  בקרונות ש

26,766,965 

10,763,000 

2,761,144 

276,641 

165,980 

9 , 902 ,000 

19,505,000 

4,141,800 

204,580 

146,500 

ע שיטת ו צ י  ב

 החכירה החל

. . . . ת נ ש  מ

 העיר

1908 

1912 

1912 

1909 

19 13 

 שטוקהולם

 גטבורג

 מלמו

 לנדםקרונה

 אנגלהולם

ר אורך התקופה ב ד ל השאלה ב ו ע ב י ש , ה ם י י נ ו ר י ישובים ע 8 י 3 -  119 ערים ו

ל הצרכים ל העיריות ע נית הנוכחיות ש , בה תענה הבעלות העירו ת ר ע ו ש מ  ה

, ם י כ ר צ , ביחס ל ע ק ר ק ל ה  בקרקע. התשובות שונות מאד. היקף הבעלות ע
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ע גבול ב ק . אם נ ם י י נ ו ר י ע בים ה ישו נה בי  שונה בערים בשם שהוא שו

, ם י נ י הקרקע לתקופה ארוכה מ-10 ש כ ר , בהן מובטחים צ ת ו י ר י ע  בין ה

, לכסות את ה פ ו צ מ י ה פ , ל ה ד י ת ן על הקרקע אינה ע ת ו ל ע ב ן אלה ש  ובי

ל לגלות כי מעט יותר מבין העיריות הקטנות כ ו , - נ ם י נ ך 10 ש ש מ  הצרכים ל

, מאשר העיריות הנדולות ר ת ו ן לתקופה ארוכה י ה ל י הקרקע ש כ ר  כיסו את צ

. ר ת ו  י

, ת ע ד , במידה מתקבלת על ה ה ר י ב ות אשר אינן מוסרות קרקע בתנאי ה  העירי

, . מתוכן ם י ר י 90 ע ״ ה זו ניתנה ע ל א ל ש . תשובה ע ך כ ו על הסיבות ל ל א ש  נ

, לא היתה בראש ה ר י כ ח ש בשיטת ה ו מ י ש ר ה ב ד ד הזכירו כי השאלה ב ב ל  10 ב

. קשיים פיננסיים היוו את הסיבה אליה התייתמו בתדירות הגדולה  דאגתן

50 - ו במוסד החכירה. לא פחות מ ש מ ת ש ה מדוע לא ה ל א ש , בתשובה ל ר ת ו י  ב

י - או בנוסף ד ע ל , התייחסו לקשיים כגון אלה כאל גורם ב ך ר ע , ב ם י ר  ע

רו כי מוסד . 10 ערים הצהי ה ר י ב ח ש בשיטת ה ו מ י  לסיבות אחרות - לאי ש

ר ב ד י הסכם ב ד י ו להגיע ל ל כ א י ל , או ש ם ר ו ב ן ע י י  החכירה היה ללא ענ

, כי בעיות ת ו ב ו ר , לעיתים ק ת ו א ר ר ל ש פ . מתשובות אלה א ה ט י ש ע ה ו צ י  ב

ות בשיטת החכירה. רי ה לעי י ה ש ן י י נ ע ה ת ש א י ל ח ה ת היו ל ו ל ו ל  פיננסיות ע

ים , בלי הערות נוספות: "סיבות פיננסיות", "קשי ו ר כ ז ו  בכמה תשובות ה

. י ו כ ל השקעות", ו ת ש ו י ע ב " , " ם י י ל כ ל ם כ י ל ו ק י ש " , " ם י י ל כ ל  כ

, ר ת ו ל הקטנות י ל ערים נדולות יותר לאלה ש ה את התשובות ש ו ו ש  אם נ

ר ר הצגת תנאי חכירה - היתה חיונית הרבה יותר עבו ב ד  יתברר כי השאלה ב

. התשובות מחזקות את ההשערה ר ת ו ר הקטנות י ו ב , מאשר ע ת ו ל ו ד ג  הערים ה

, אינה מתעוררת באיזור בנייה קטן - אלא רק ל ל , בדרך כ ה ל א ש  כי ה

. ת ר כ י י ההרחבות נ נ פ ל מסויים, או כשהוא עומד ב ד ו נ נ ר איזור השי ש א  כ

, וכמו כן נתבקשו ה ־ מ ב ח ר מוסד ה ב ד ת ב ו י ל ל ו חוות דעת כ ל א ש ן נ ו ל א ש  ב

. ה מ ר ו פ ר  הצעות ל
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, ן י ח ב ה ס ניתן ל י ר ע . אשר ל ת ו ר ה צ יים מסרו ה נ 2 ישובים עירו 9 -  57 ערים ו

ר י ש כ מ ב ו בזמן באימון במוסד זה ב ב , ו ה ר י כ ח , בגישה חיובית למוסד ה ת י ל ל  כ

ה נ ו ד ושא זה נ . בנ ת י נ ו ר י ע ר הרשות ה ו ב , ע ע ק ר ק ך ה ר ית ע ת עלי ר י מ ש  ל

. ה נ ו ר ת פ ת ל ו נ ו ו הצעות ש ע צ ו ה , ו ם י י ל ל  השאלה הפיננסית בקווים כ

, לשם ת ו י ר י ע ר ה ו ב ת להלוואות ע ו י ו ר ש פ א ר ה ו פ י עו ש  עיריות רבות הצי

, לאותה ית תינתן נ רו ת העי ו ש ר ל ו ש ע י צ  מימון רכישת קרקע. רבות מהן ה

, לשם כיסוי הוצאות הפיתוח ם י י מ ע פ - ד ך םכומימ ח ו ש מ  מטרה, הזכות ל

ה מ ר ו פ ר . קיצור תקופת הסדר התשלוסים - אף הוא הוצע כ ה י ר י ע ל ה  ש

. ה י י ו צ  ר

, דרך מוסד החכירה - ה י ר י ע ר ה ו ב ת ערך הקרקע ע ר י מ ש ן כי הסיכוי ל י  יש לצי

ר הקרקע ו ר ח ש ע ל ב ק נ , במועד ש ל ש מ , ל י ו ל ת נבל ו  בצורתו הנוכחית - מו

ן י י בנ י קרקע ו ב ר ת ע ר י מ ש , חסרים חוקים ברורים ל ן . כמו ב ה י ר י ע י ה ״  ע

, ת י ל פ י צ י נ ו מ ת ה ו ש ר , בתקופת החזרת הקרקע ל ר מ ו ל ; ב ר ו ר ח ש  במועד ה

י מ ו ל ש ת י ב ו נ י ש ל ה , התקופתיות ש ף ו ס ב ל . ו ה ר י כ ח  עם תום תקופת ה

ת חשיבות בהקשר זה. ל ע  החכירה, היא ב

, ההצהרה ר ת י ת להלוואות - הועלתה בין ה ו י ו ר ש פ א ל ה ו ל כ ש ן ל ו צ ר  אשר ל

ת קרקע״ מתוך ש י כ ל העיריה לממן ר ל העיר מלמו: כדי להקל ע  הבאה ש

ו תנאי הלוואות טובימ נ ש ו י י ש ר רצו ב ד , יהיה ה ה ר י ב  כוונה למסרה בתנאי ח

ו לאותה ח ק ל נ , ש ה י ר י ע ת קרקע. הלק מסויים מהלוואות ה ו ש י כ  יותר לאותן ר

א יצטרכו ל י ש , רצו ה נ ר 30 ש ו ב ע ן כ נ ו ע ר  מטרה, ואשר כיום מגיעה תקופת פ

. ו ן עמ תומ תקופה ז ו ע ר פ  להגיע ל

, י א ל ב , חייבת תקופת ה ת ו א ו ו ל ה ג תנאים טובים יותר ל י ש ה  אם אין אפשרות ל

, להיות סוארכת. ה ר ק י ע  ב

ך תשלום ו ש מ ת הזכות ל ו י ר י ע מ תינתן ל ה י פ ל ים בחוק, ש י ו נ  הצעות לשי

י נ ו ר י ב ע ו ש י י י 13 ערים ו ״ ו ע ע צ ו , ה ה ר י ב , בעת מסירה בתנאי ח י מ ע פ - ד  ח

 אחד.
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ר ו ב ו תקופה קצרה יותר ע ע י צ לות ונם קסנות, ה , נם גדו ת ו ב  ערים ר

ך המטבע. ר ע י ב ו נ י ש ל ה ל נ , בעיקר ב ם י ם ו ל ש  הסדר ת

ת חשיבות ל ע י החכירה היא ב מ ו ל ש ת רנ מציינת כי התקופתיות ב ר גטבו י ע  ה

ך הקרקע. ר ת ע י י ל ע , כשהן מטפלות ב ת ו י ר י ע ר ה ו ב  ע

ו עם הריבית , אשר השתו ה ר י כ ח  בקריסטינהמ היו סבורימ בי תשלומי ה

נים, י . בן םצי ר ת ו ך הנכם, הייבימ להיות קשוריט לתקופות קצרות י ר ל ע  ע

ד ו ע 3, ב ל 25%. , נהוגה כעת ריבית ש ת ו ר י כ ל ח ל ש ו ד ר מספר ג ו ב ע  ש

, בהווה - מגיעה ת ו י ר י ע ל ה ר הריבית להלוואות ארוכות טווח ש ו ע י ש  ש

. ם י י ל כ ל י נסיבות אלה כרוכות בהפסדים כ כ , ו 6 .5% - 6.1% -  ל

י הערים הקטנות ״ ו ע ל ע ו ה , ש ה מ ר ו פ ר , נקודת הראות וההצעות ל ם ו כ י ס ל  ו

, ת ו א ו ו ל ה ות טובות יותר ל י . אפשרו ת ו ל ו ד ג ל הערים ה , דומות לאלה ש ר ת ו  י

ם וקיצור התקופה להסדר התשלוםים - י י מ ע פ - ד ך תשלומימ ח ו ש מ  הזכות ל

. ת ו י ר ק י ע  היו בין ההצעות ה
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 מריחת קרקעית
 וספקרות בספרד

 מתוך מאמרו של פרופ' מריו גומז-מוראן;

:Ciencia Urbana -פורסם ב 

 יצא לאור במאי-יוני 1969, במדריד.

 העובדות במציאות

. ת ו מ י י ק ת ה ו ד ב ו ע ן ה י ב , ו ו י ת ו ר ט מ ת החוק ו ו ח ט ב ן ה י ר ב ו ר ר ב ע  קיים פ

. י ט ר ו א י ת ב ה ל ש ו ב י ב ו ק ל ל ו פ י ט , או ב א ש ו נ ת מן ה ו מ ל ע ת ה ה אינה ב י ע ב  ה

א ו ב מ ל ה ם ש י נ ו ש א ר ם ה י פ י ע ס ן ב י י ע , די אם נ ה י ע ב ק ה מ ו ע ת ל ד ר י ל ד  כ

: ע ק ר ק ק ה ו ח  ל

, ע ק ר ק ש ב ו מ י ש ח את ה י ט ב ה ו ל ד י ק פ ת , ש ע ק ר ק ל ה י ש ט פ ש מ ר ה ט ש מ ה " 

, ה ש ק ה ו נ י ד ה .בעיה ע ו ו ה , מ ן י י נ ק ל ה ת ש י ת ר ב ח ה ה י צ ק נ ו פ  בהתאם ל

, ך ם כ ו ש א מ ק ו ו , ד ם ל ו . א י נ ב ר ו א ן ה ו נ כ ת ד ה ד ו מ ת ה ך ל י ר ר עמה צ ש  א

י ד י - ל ן ע ג ו מ ר ו כ ו ת מ ו י ה ך ל י ר י צ ט ר פ ן ה י י נ ק ה ם א ן ש ו י , ב ו ת ו פ כ  יש ל

ן י ב ו ל נ י ם ב ו א י ת , ל ל י ב ק מ , ב ג ו א ד י יש ל ר , ה ת ו י ר ו ב י צ ת ה ו י ו ש ר  ה

" . . . י ר ו ב י צ  האינטרס ה

ם י ר ב ד ר ש ח א ה ל נ ה ש ר ש ע - ש ו ל , ש ם ו י א ה ו ה י ש פ ו כ נ ב צ ר את מ א ת י ל ד כ  ב

ל ה נ י מ ר ( ו י ע ל ה ה נ י ל מ י ש ל ל כ ל ה ה נ מ י ה ר ב ו - נצטט את ד ב ת כ  אלה נ

: ( ת י נ ו ר י ע ע ק ר ח ק ו ת י פ ל ה ו ש י כ ר  ל

, ת י נ ו ר י ע ה ה י ס ו ל כ ו א ל ה ר ש י ה מ ל ה ו ד י ג ו ה נ מ ה מ א צ ו ת כ , ו י ל כ ל כ  "׳הפיתוח ה

. יש ת ו ע ק ר ק ת ב ו ר ס פ ם ת ה ר מ ח ה , נרם ל ם י י נ ט י ל ו פ ו ר ט מ ם ה י ר ו ז א ד ב ח ו י מ  ב

ע ו צ י ב י ל ר ק י ל ע ו ש כ ה מ ו ו ה ת מ ו ע ק ר ק ת ב ו ר ס פ ם י ה , כ ת ל ע כ ש ב י נ ד ה  ל
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ו ר ד פ וחת האובלוםיהיי. ( , שמסרתה - רו ת ר ד ו ס ה אורבניםםית מ ד ו ב  ע

 בידגדר לסרסה) ,

, במוסד המינהל ל ״ נ ל ה א בנאום אחר ש ו צ מ  אותה נימה פסימית .ניתן ל

ה במהירות, עם התפתחות המאבק ל ד  המקומי: "נם הספסרות בקרקעות נ

. י נ י הבתימ והספסריס מצד ש ל ע ן ב י ב , ו ד ח ד א צ ם ומשבירימ מ י ר ב ו  בין ש

: חיונית ה י ע ר היה קיים מצב שנרמ לאי צדק מסוייס, היום מהווה ב ב ע  אם ב

ו שלימה על נ , או שתהיה ל ר מ ו ל ׳ ; ב ל ו ד ח ת או ל ו י ה ל ל ' ה ש ל א ו - ש  ז

ו פוליסי וחברתי״. ה ו ב ר תחזו ו ו ר ש י , או ש ה י י ע ב  ה

 החוק לא יושם במציאות

נתו ו , כו ר מ ו ל . ב ו י ש כ ע כל אשר קורה ע ו נ מ , ל ד ח ו י מ , ב ן ו ו  חוק הקרקע כ

, או לבנייה; ה י צ ז י נ ב ר ו א ל מנרש תקופה מונדרת להפעלת ה כ ע ל ו ב ק  היתה ל

, חובת מ י ל ע ב ל ה ן ש י ד יות, - העמדה ל י ההתחייבו ל אי מילו  ובמקרה ש

. בל המערבת ד ו ע , הפקעת המגרש לשם בנייה, מיברז פומבי ו ה י י ו פ  מכירה כ

ן ו ג לתכנ ו א ד יציפלית, שעליה הוםלה החובה ל נ ל הרשות המו  היתה מבוססת ע

ר ש פ א ל , ו ר י ע ל ה ר את התפתחותה הנורמאלית ש ש פ א י ל ד  השימוש במנרשימ, כ

ה קרקעית. "התוצאה היתה, שפרם ליוצאים ב ר ז  התערבות בשוק ע״י יצירת ר

, נדירימ מאד, לא התבצעה המדיניות המוניציפלית של הקרקע, ל ל כ  מן ה

ו בידבבד לסרסה) . ר ד פ ) " . . . ק ו ח ה ת מ ו פ צ ר היח ל ש פ א , כפי ש ה ש ע מ  הלכה ל

, אין הצהרות החוק ר ת ו י , נדירימ ב ל ל כ ן הדבר: פרס ליוצאימ מן ה ו כ  נ

ר בתקופה שהונדרה בחוק; לוח הזמנימ מ ו ל  מתבצעות בזמן המתאימ, כ

ל הנספח בחוק, המדבר כ זציה - נשאר בנדר תיאוריה, ו י רבנ  לבנייה ואו

זרה. הבעלות המוניציפלית על , אינו אלא בדיחה מו מ י נ ו  במקדמימ ש

 הקרקע, במידה והיא קיימת, אינה מצליחה לקיימ את תפקידה. מחלקת

ל , כל השיסה ש ר ו צ י ק י בתימ ישנימ. ב ו נ י פ ת רק ל ל ע ו  רישומ הנכסימ, פ

' - אינה מבוצעת במציאות. "אמ ו ב ייה, הפקעה, מיברז פומבי ו  מכירה כפו

ן אל מדיניות הקרקע, ניתן לראות כי למרות שקיימת ו ר הלאה, מן התכנ ו ב ע  נ
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ות - יציפלי נ ת המו ו י ו ש ר ת ה ל ו ע ל פ ר התבססה ע ש  מסגרת תיאורטית חוקית, א

ר לםרטה) . ו ג ד י ו ב ר ד ״ ( פ . . . . י ר מ ג גה ל  הרי המציאות מוכיחה מצב שו

 מדוע לא בוצעה מדיניות הקרקע, כפי שהיא כתובה בחוק?

, לבדיקת כל העצים המונעים ה ד י , באותה מ ו נ מ צ ל להקדיש את ע כ ו , נ ע ג ר  כ

ו מצב זה. ר צ י ש הגורמים העיקריים ש ו פ י ח , או ל ר ע י ו מלראות את ה נ ד ע  ב

א היו ל ו את הכתוב בחוק, משום ש ע צ י ות לא ב יציפלי נ ת המו ו י ו ש ר ה  אין ספק ש

, או סמכות, ח ו ק י ל פ ש ן ־ י נ . אולם אין זה ע ך כ  בידיהן האמצעימ והסמכויות ל

ת שהיא ו ל י ע ו לאותה פ א י ב ה ם ש י ש ר ו ש ש את ה פ ח ל ו להעמיק ו נ י ל . ע ד ב ל  ב

גוד לחוק. י  בנ

ה ב ו ש ת ? ה ם ג י ש ע לא י ? ומדו ו י ת ו ר ט , חוק הקרקע את מ א ו פ י ג א  מדוע לא השי

ע סיבות: ב ר א , ב ו נ ת ע ד ך נעוצה ל כ  ל

, אך ת י ל פ י צ י נ ו מ ת ה ו ש ר ל ה ה ש ת ל ו ע ל פ , ע ר ק י ע  1. החוק מתבסס, ב

, במםנרת המדיניות והאינטרסים ת ו ב יה בעיות מדיניות ר  מעמיד בפנ

. מבחינה זו ר ת ו  המקומיים, בזמן שהתוצאות מיועדות לטווח ארוך י

. " י ט י ל ו א פ ל  ניתן לומר שהחוק הוא "

ת ד ו ב ע ו היחיד ב ר ו ק מ ך - ש ר ע ף ה ד ו ע ט ליהנות מ ר פ ר ל ש פ א  2. החוק מ

ך היה להיות י ר ך צ כ י פ ל ימ - ו רי בו די מוסדות צי ה בי ע צ ו ב  החברה ש

- י ת ל ב , כי התנהגות זו היא " ר מ ו . מבחינה זו ניתן ל ה ר ב ח ך ל י י  ש

 מוסרית".

ה ש י מ ג - י ת ל ה ב ט י ש ה ל כך ש ", אס נתבסס ע  3. החוק הוא "טכנוקרטי

. ו  מבחינה ז

ל , היות והוא סתעלם מאין סוף ש י ד  4׳. ניתן לומר שהחוק "תיאורטי" מ

. ם ו י - ם ו י , אשר מופיעים בשטה זה בחיי ה ם י י ש ע  גוונים ם
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ו לומר שהוק הקרקע הוא/לא נתנ ו , בי אין בכו ש ר ו פ מ  הבה ונבהיר כאן ב

. אלא, אנו אומרים, כי בהתחשב , או תיאורטי וקרטי , טכנ י ר ס ו , לא מ י ט י ל ו  פ

 בהליכים קיימים, לוקות פסקות מםויימות בחוק בחסרונות אלה. מאידך

, ן ה נות החוק ש ו . אין אנו דנים בכו ט ל ח ה נות ב  פסקות אחרות בחוק הן נכו

 ללא ספק, טובות. אנו מחפשים את הסיבות, אשר מנעו את ישוםו המעשי

ת חוק הקרקע ע פ ש ל ספק, ה כ ר ל ב ע מ , ו ל ב ל החוק במציאות. למרות ה  ש

ים, לעומת מצב י . החוק יצר סדר ושיטתיות אורבנ ה ב ה במידה ר ל י ע  היתה י

ו סותרים נות וביטל חוקים קודמים שהי ל אי סדר מוחלט. הוא קבע עקרו  ש

, שהן רצויות ר ת ו  זה את זה. ואולם, אם לא היו לחוק תוצאות ממשיות י

ת ההוק. אילו היה החוק מתבצע הלבה י י פ כ - י א ע מ ב ו ר נ ב ד ה , הרי ש ך  בל כ

. ר ב כ , היו כל בעיות הקרקע נפתרות זה מ ה ש ע מ  ל

 העדר שיתוף פעולה מוניציפלי

וה. ן להיכנס להיסטוריה. הוא דואנ יותר להו י נ  הפוליטיקאי הקטן אינו מעו

, כדי שמישהו ם י ל ו ד ע מאמצים ג י ק ש י ו ש  לא יהיה בכך מן התועלת לומר ל

. בו בזמן יאלץ הוא, כבטחון מוחלט, להתמודד ו ל מ י ע ר  אחר יקטוף את פ

ו האורבניםטית. ת ו ל י ע ל פ ה ש ר י ש , שהם תוצאה י ם י ע נ מ  עם הקשיים הבלתי נ

. הוא ו ה ז י ע ב " את עצמו ב ף ו ר ש ל ע ירצה " ו נ ש עיר צ א ר , ש ת ו ו ק  אין ל

ש את התוצאה המהירה והמפתיעה: המנדל בן 30 הקומות באמצע הבכר פ ח  י

. ת ו ב ת ר ו ל ו ד  המרכזית; - בדיוק כמו בערים ג

ן ו ר בין הכג ו ח ב יציפלית מול הברירה ל נ ת המו ו ש ר , עומדת ה ל ל ך כ ר ד  ב

ן הפתרונות תמידיים, י ב , אשר נראה תיאורטי ורהוק מהמציאות, ל י נ ב ר ו  א

ירות , במיוחד בעי י ד מ . התוצאות ידועות ל ל כ  אשר הם בטוחים וברורים ל

. ככה נוצרים ה ל ו ד ר נ ירות, או שנמצאו בקרבת עי י התי ל י נ ״ " ע ו ע ג פ נ ש " 

ות המוניצי - י ותר. אף ברשו ה לתקנם מאוחר י ש ק  נזקים חםורים ותקדימים, ש

. אולם שם קיימות ר ת ו ר י י ד י אינו תמיד נ , אי סדר אורבנ ת ו ב ו ש ח ות ה  פלי

ת הקרקע. י ע ב מ ־ ת ו ב ו ש  בעיות דחופות הרבה יותר וחמורות, אף שהן פחות ח

, התפוצצות האוכלוםיה - כל אלה יסטי ן האורבנ ו ע ר נ , ה ם י ב א ש מ  ממחסור ב
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, ת ו י ל פ י צ י נ ו מ ת ה ו י ו ש ר . עמ זאת, מעטות ה ר ו ב י צ ב ה  מרכזימ את תשומת ל

ד כל שיטת ו ע . זאת ו ה ל מ א י נ י י נ ע ימ ב נ כו נ  אשר נקטו באמצעים בריאים ו

- בי איטי •מדי ניסטרטי ך התהליך האדמי ב וסף ל נ , ו ת י ר ל ו פ ו  ההפקעה אינה פ

. ה ב ו ש י כל תבנית ח נ פ ר ב ו צ ע ו מהווה מ מ צ ע ל ש ר זה כ ב ד  ו

ן נ י א , ש ת ו נ ו ר ח א ימ ה ה השנ ר ש ש ע ו ל ש , ב ו ה י כ ו ות ה יציפלי נ ות המו י  הרשו

ש ך י ל , בפי שהיא כתובה בהוק. ל ע ק ר ק ניות ה ע את מדי צ ב  מםונלות ל

, בו ן ו כ י ש ד ה ר ש מ ה ל ר ו ש ה ק י צ ז י נ ב ר ו א ת ל ו ש ר ה ה ש ד ב ו ע  להוסיף את ה

. ה ל ש מ מ ש ה א ד ר ר ש מ ת ב ו ר י ש יות י ת תלו ו י ל פ י צ י נ ו מ ת ה ו י ו ש ר ה  בזמן ש

ך ו ב י ס , תורמת ל ת י ד ר ש מ נ י וריה ב ך לקטנ י י א ש ש ו נ ה ה ש ד ב ו ע , ה ר מ ו ל  כ

. ף ס ו  נ

ו בעיה ז ־ ר ש א , ב ג מקומי ר ד ע ב צ ב ת ה ך ל י ר יזם צ  דבר אחד הוא, שהאורבנ

ל הגופים ניות ש ר מוגבל במגבלות הארגו ב ד ך גותר ה כ ך לחיות אותה; ו י ר צ  ש

. מ י י ל פ י צ י ג ו מ  ה

ו גמ תוך הדגשת הפיקוה והמשמעת - הרי ל ך באותה דרך , - ו י ש מ  אמ ג

. ו י ש כ ד ע ת במו ע ו י ל י ל , התגהגות שתביא לאותן תוצאות ש ו ג ת ע ד , ל ו  ז

ן ו ת לםיגיםטרי ו ר י ש ר י ו ש ק ז ו י ה י  הגיע הזמן להקימ מוסד אורבגיסטי מתאימ, ש

ת לא י ל פ י צ י ג ו מ ת ה ו ש ר ה ה את ההוק - ש ש ע מ ע הלכה ל צ ב , כדי ל ו ל ש  מ

ל פו ר את הטי י א ש ה ש ל , י ת ו י ל פ י צ י ג ו מ ת ה ו י ו ש ר י ה ד י ב  ביצעה מאז 1956; ו

. ן ו צ ת ר ע י ב ש ה מ ר ו צ ו ב ע צ י ר אותמ ב ש , א מ י נ י י נ  באותם ע

 בעלות פרטית, לא מוצדקת, על עודף הערך

ה גורסים: ש ו ל ש ר כתוצאה ם צ ו ו י ה ל ל ו ל , ע ת ו ע ק ר ק ל ה ך ש ר ע ף ה ד ו ע " 

" ת ו י צ ק י פ י ל ו ו ק ״ , עם ה ה י צ ז י נ ב ר ו ל תכנית א ר ש ו ש י  1) קביעה או א

ם י י ר ו ב י , או שירותים צ ת ו ד ו ב ע ע ו צ י ; 2) ב ה ב יות ש  המשפטיות והאורבנ

ק ו ש מ ב י י ל כ ל כ ל הכוחות ה י ש ש פ ו ח ) המשחק ה יזציה; ג  במסגרת האורבנ

. ( ו ק נ ל ה מרסין ב ז ו ח  הקרקעות". (
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, ם י נ ו ש א ר י הסקרים ה נ ש ב , ניתן לומר ש ל ״ נ י המהבר ה ר ב  בעקבות ד

ך לטובת ר ע ה ף , ד ו ה את ע ר צ י , היא ש ד ב ל יציפלית ב נ  האדמיניטטרציה המו

ר צ ו ק מה נ ו ד ב , יש ל י ש י ל ש . במקרה ה ר ו ב י צ ך ל י י ן הוא ש ב ל , ו ר ו ב י צ  ה

י שהמציאות מוכיחה שמשחק נ פ מ " , ק ו ש  כתוצאה םעיוותים וליקויים ב

ה ל כ ל ל כ , הם עקרונות ש ם ה ל ש לקרקעות ומחירי השוק ש ו ק י ב ה  ההיצע ו

ר זה חסר ב ד ; ו ת י ל נ ו י צ ר ו פ ו ר נופולים או הכנסה בלתי פ א םו ל , ל ת י ל מ ר ו  נ

ה ז ו ח ל הבעיה" ( , החברתי והמשפטי הנוכחי ש י ל כ ל כ ן ה ו  משמעות בדי

. (  מרטין בלנקו

ירות, אשר בהמ ל אזורי תי , בין המקרה הרגיל ש ר ו ר י ב , ב ן י ח ב ה ש ל  י

ך ר ת ע י י ל ע , וגרמו ל ן ה ל זציה את מיטב המרץ ש י ו חברות לאורבנ ע י ק ש  ה

ן המקרה ל את הרווח המגיע להן - לבי ב ק ן הן זכאיות ל כ ל  הקרקע - ו

ר ל עי ל האורבניםטי ש ו ד י נ ל ה ת ש י ד ע ל ו תוצאה ב נ י ה , ש ן א  המתואר כ

. במקרה האחרון משלמת ד י ר ד , את מ ה מ נ ו ד , ל ת ו א ר י שניתן ל פ  מסויימת, כ

נה ות . לדוגמה: במקרה שהמדי ר השקעות ציבורי ו ב  החברה פעמיים ע

ר מאפשרת קשר מהיר ש ת בסלילת אוטוטטרדה - א ו ר י ון ל  משקיעה מאה מלי

ה ל ע ר - ניתן להווכח בקלות שמחיר החווה י ן העי י ב ל מר x ל  בין חוותו ש

ש ו כ ר ים. כשיהיה צורך ל נ ו לי מ וחמישה םי י ע ב ש , נניח ב ת ר כ י  בצורה נ

, כתוצאה ך ר ע ף ה ד ו מ את ע ל ש , נצטרך איפוא ל ה י י נ  קרקעות אלו למטרות ב

. התוצאה האבסורדית תהיה: שהחברה ו נ נ ו ב ש ל ח ש ע י ב כ ו את ה נ ל ל ס  מכך ש

, וכתוצאה ש י ב כ ר סלילת ה ו ב ת ע ו ר י ן ל ו , מאה מילי ה ל י ח , ח ם ל ש  ת

. ת ו ר י ן ל ו ם וחמישה מילי י ע ב ה - עוד ש נ  םההשקעה הראשו

ט ש פ ת ה , חייבות הערים ל ך ה אוניברסלית; לשם כ ע פ ו ל הערים הוא ת ו ד י  ג

, ך ב , לחקלאות. בתוצאה ם ן כ , קודם ל ד ע ו י ב המקרים היה ם ו ר ב  בשטח - ש

ה - מתעשר י י נ ב ועד ל ל הפיםי^מי שנמצא באיזור המי ע פ ת מ ל ר נ ה ן "  נוצרת מעי

, ה י ר י ע י ה ד ר ש מ ה רגל" ל ל ו ע , הופך להיות " ה א נהנה ממזל ז ל  מאוד; ומי ש

ות" אורבניםםיות ואליפיקצי ל השמחימ או "קו ג חלוקה מחדש ש י ש ה  כדי ל

ו ל י פ ת חגורה ירוקה" - א ר י צ י , במלים אחרות: " ר מ ו ל . כ ו ל אדמותי  ש

. מ י ר ש ע למועצת ה י ג ה , ל ך , לשם כ ש ו ר  אם ד
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ת י ש פ ו ה ח ר ו צ ד ב ו ב ע י התפקידים הטכניים ל ל ע , קשה לאנשים ב ה ל  בתנאים א

. במקרה ת ו ע ק ר ק י ה ל ע ל בל ב ם ש ל ר ו " ג ן ן שלהם "טמו ו ר פ ע  ושקטה. בקצה ה

ים, ניתן לגרום י ל שטח מסו ת ש ו ל ו ב ג , כגון קביעת ה ח ו כ י ו ו ט ונתון ל ו ש  כה פ

,000,000 - ע ל ג ה בן ר ל ע ה 50,000 פז.סות, או י ו ו ך שקוטר אדמה יהיה ש כ  ל

 פזטות.

. מצב ם י ר ר ע ו צ י ר ל ש א , מהר יותר מ ם י ר נ ו י ל י " מ ר ו צ י ל ל " כו  התכנון י

, ם י ט ם י נ ב ר ו א ל ה ם ש ר ש ו ו את י ח י כ ו ה , ש ם י ד ב  מעין זה גורם ללחצים ב

. ה נ י ד ה ע ד ו ב ל ע ב ו לתנאי השקט הנחוץ מאוד ל ע י ר פ  אך ה

. " ם י ע ר ״ ל " ו ם י ב ו ט ״ י מוצדקת ל ת ל ה ב ר ו צ י הקרקעות ב ל ע  גהוג לחלק את ב

ת לקחת ו ש ו ר ל ב י ק ן ש ו ו , מכי ת ו י ע ב  ה״טובים" הם אלה שאיגם גורמים ל

ר יום יום נאבקים, ש " הם אלה א ם י ע ר ״ ה ך לחברה ו י י ש  את החלק ה

"טובים". 1 ך • ו פ ה , רוצים ל ר מ ו ל , כ " ם ק ל ח ל את " ב ק , כדי ל ת ו נ ו  בדרכים ש

ץ למצוא ל א ל נ כ י ר ד א . ה ת י נ כ ה מושלמת מבחינה ט ד ו ב ע  אין כל תועלת ב

וחים עצומים; ה לרו ו ו ייה ש ל נפח הבנ ת ש י ר י ש ע  פתרונות מסחריים, משום ש

, ת ו י פ י : צ ל ץ הוא לשאת את השיטה הבלתי נסבלת ש ל א ך נ כ  ונוסף ל

י חיוכים ד ל תוך כ כ ה נים, דיונים חוזרים - ו , תיקו ם י ח ו כ י , ו ת ו י ו ל ד ת ש  ה

, אך הוא זורק י נ י צ  וציות להוראות. מצב ענום זה אינו מוסרי ואינו ר

ה ספגה י צ ל ו ק פ ס ה ך בי " י ר ע ה ר בו ניתן ל ש ו א נ ל ל מצב האורבניזם ש  אור ע

ה נ ש ) ל ר ל ו ן ד ו י ל י ונים פזטות ( 600 מ - 40,000 מילי  בשנים האחרונות ב

ובי ה חי ע ק ש ר הוצאו ממסלול ה ש א ה ו י צ ל פ נ י א ר תרמו ל ש - סכומים, א

ת כ ר ע מ ד כמה קשה ל ן ע י ב ה ר לםרטה) . קל ל ו ג ד י ו ב ר ד פ יזציה". (  באורבנ

ן ו לי ל 40,000 מי וצרות ש ו ת הי ר ש פ א ה שהיא מ ע ש , ב ה כ ל ה ל כ ו ע פ  כזו ל

ר ברובם אינם צודקים. ש  פזטות, רווחיים א
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 תוצאות הקשיחות והאיטיות

- ש א ר ד ב ו ע צ , צריך תמיד ל ה י צ ז י נ ב ר ו א ן ב ו ה שהתכנ ד ב ו ע  למרות ה

ימ. י ת וקשיים טכנ ו ל ל איטיות, ע  הרי במציאות נוצרות בעיות ש

ל , מנקודת המוצא ש ם י נ , או חמש ש ע ב ר ת א ו ר ב ו ע ן ש ו ב ש ח  "אם נקח ב

ם וחמש ,תכניות י ר ש ם או ע י ר ש ע , יהיו תםיד כ ה ר ו ש י א ד ל ע  הרביזיה ו

נבהיר כי הדבר מתייחם ר לסרםה) . הבה ו ו דג ו בי ר ד ( פ " ה נ כ י ה ב ל ש  ב

ר ו אישו נ י ש ן לא ה י י ד , אשר רק 2 מהם ע ת ו ב ו ש ח 7 הערים ה 5 -  רק ל

יד המיתאר.  לתכנ

, כפי שהמציאות ש י מ נ ל להיות כה מהיר ו ו כ י אינו י  התכנו,׳ האורבנ

ש זמן עד שתכנית אורבנית ו ר . ד ו ת ו א ר ו רוצים ל נ י יבת, או כפי שהי  מחי

, ש ד וצר נתון ח , ואם בינתיימ נ ם י י מ ש ר  מסויימת מקבלת את האישורימ ה

ל ו כ יה, הופכת התכנית לטבעת חנק. זה י ל האוכלוסי ל מהיר ש ו ד י  כגון ג

ר ב כ ירות, כפי ש , הנוצרות בעקבות התי " ת ו י ר ט י פ ר ע  להיות המקרה של "

, יש ה י ז י ב ת ר ר ב ו ע . ואמנם, אחרי ׳שהתכנית! הכללית מנוסחת ו ו נ ר כ ז  ה

, ת פ ס ו ה נ ד ו ב , ע ר ב ד ש ה ו ר י ן או לתקן את התכניות החלקיות; פ י כ ה  ל

, חולפות ר י ה י אומדן ז פ . ל ת י ל ל כ ה - לא פחות מהתכנית ה נ י ד ע  מסובכת ו

. ת ו נ ו ש א ר ) ה ת ו ט ר ו פ מ ה , עד אישור התכניות החלקיות ( ש ו ל  שנתיים או ש

יע ג נ , ו ה י צ ז י ל מ ר ו פ , ל ח ו ס י נ , במינימוס, ל י צ ח ד שנה ו ך עו כ  נוסיף ל

ר בניית הבתיס החדשים, ש פ א ת ת , שנים - עד ש ע ש , או ת ה נ ו מ ל ש  לממוצע ש

ת הבניינימ י י נ ב ל חוק הקרקע. אם נוסיף עוד שנתיים ל  בהתאם לפסקה 63 ש

, ה י ע ב ר ה ר ו ע ת ת ו ב-12 שנים - מהרנע ש ר ב ע י ע למסקנה ש י ג  עצמם, נ

ר בצורה חוקית. ת פ י ת ע ש נ ר ד ל ע  ו

ל ל ג ן - נוטה בהברה להיות בלתי מתאים, ב כו  תהליך זה - בכל שיהיה נ

, מתיישנימ באמצע ו ט ק נ נ . יתכן כי הפתרונות ש ה ש ע מ  האיטיות הכרוכה בו ל

, ואז ש א ר , בלתי צפויות מ ת ו ש ד , עם היווצרות בעיות ח ו מ צ  התהליך ע

. ות בלתי גמישימ וריקימ מתוכן נ ע בצורח קשוחה לפתרו ו צ י ב ר ה ו ש  ק
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ל ל ך כ ר ד , חוזרים ב ת ו ל ו ד ג ל הערים ה , .בתכניות. הפיתאר ש ך כ  נוסף ל

, 8 6 0 - i ר ב ב . כ ה ת ו ח ה פ כ ר ע ה י ב פ ר ג ו מ ד ל ה ו ד י ג ל חיזוי ה  על אותה טעות ש

יה ך חיזוי האוכלוסי ר ע , נ ד ר פ ל ס ה ש ר י ב ר ה י ת ע ב ח ר ה נה ל  בתכנית. הראשו

- , ל ה . במציאות הגיע מספר ז ם י ב ש ו 450,000 ת ת 1960 , ל- נ ש  ל

ע כי ב ק ת משנת 1942 ; שם נ י ל ל כ ר קרה בתוכנית ה ב  931-,259. 2. אותו ד

ע ו ד . י ם י ב ש ו - 3,000,000 ת ד ל י ר ד  בסוף המאה !!נוכחית תניע אובלוםית מ

ד י ר ד ל מ ית המתוקנת ש ו מספר זה. אם נתייחס לתוכנ נ ר ב ר כיום ע ב כ  ש

ת 1970, ומובן שאף נ ש - 893,000 .2 תושבים ב ע ל י ג ה נו ל י - צריכים הי

ם י ת ו ר י ש ה ל ד ע ו ן ביחס לסקר ה  מספר זה אינו תואם את המציאות. הוא הדי

ם בסקר זה י ב ו ש י ח יה; ה י ך במסגרת תכנית הפיתוח השנ ר ע ים, אשר נ י  אורבנ

י לתקופה 1900 - 1960, שגם הוא ל האורבנ ו ד י ג ל ה ב ממוצע ש ו ש י ל ח  נתבםםו ע

ה פחותה. כ ר ע ה  הוא לוקה ב

, זלא ת י ס ם י נ ב ר ו א י התכנית ה פ  אוכלוםית הערים אינה גדלה או קטנה, ל

י ה "יתרונות פ , ל י נ ו ש י ל ש ל מקורות התעסוקה, במיוחד בסקטור ה ו ד י י נ פ  ל

ן נ י א , ש ו ל ת א ו ד ב ו ע . כתוצאה מ ף ד ע ו מ י ה ט י ל ו פ י היחס ה פ ל  המצטברים". ו

. כאן ת ו ע ק ר ש ק ו ק י ב ל - הגורם ל ו ד י ר ג צ ו יסט, נ ל האורבנ  בשליטתו ש

" את הקרקעות בכמות ן י כ ה ל ל " ו כ י יסט, ה ע הנכון להתערבות האורבנ  הרנ

- ל ע , ו ו א י התחברות טובים אם ל כ ר , עם ד ק ו ח ה או פחותה, קרוב או ר ל ו ד  נ

. ר י ע באיזו מידה יהיה נעים לחיות באותה ע ו ב ק ל ע ו י פ ש ה ל הוא ל כו  ידי כך י

ר שנים - פ ס מ ת אחת ל ו ש ע ל תכניות המיתאר, נ  היות והבדיקות החוזרות ש

, ם י י פ ר ג ו מ א התחשבות בגורמים אחרים, בגון: גורמים ד ל ל , ו ה ע ו ב  בצורה ק

, ע ק ר ק ם להיתקל במחסור ב י ל ו ל ׳ - אנו ע ו ב , מספר מועסקים ו ב כ  מספר כלי ר

, ן י י נ ע ע בחוק. לאור דחיפות ה ב ק נ י ש פ י תאריך הבדיקה החוזרת, כ נ פ  זמן רב ל

ת ו נ ו ר ת פ ת - פונים תמיד ל ו נ ו , ההוצאות ותסבוכות ש ם י כ י ל ה ל איסיות ה ל ג ב  ו

, ה י י נ ב ועדים ל ן לא היו מי כ ות, באזורים שקודם ל י ותכגיות חלקי ״  מאולתרים ע

. ר י ע ל ה ה מדי ש ל ו ד ל התפתחות ג , או ש ה י י ל פ ל ה י כך יוצרים עקרון ש ״ ע  ו
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, והתחשבות ר י ה ל מ כ , ב ת ע מ ש מ ה ל ש י ר ד  אין ברירה אחרת, אלא ה

ש בקרקע מ ת ש ה , ביצורה מסודרת, ובזכות התושבים ל ל י ד ג ר ל  בזכות העי

. ר ה לשם כ ש ו ר ד  ה

ר לה רלבכ ו ז ע ך ל י ר . הוא צ ר י ע ל להתפתחות ה ו ש כ  אל לו לאורבניזם להיות מ

ירות, או העיר שאליה " התי ה ש ל פ ה " כ ו ת ל ירה הקטנה, ש . העי ה נ ו ו כ ל  ו

ים, ורוקרטי ל מסחבת בהליכים הבי ו ב ס  מניעה הנירה המונית - אינן צריכות ל

ל , מהווה הקשיחות הגנה ע י נ . מצד ש ן ה ה ל ש ו ר ד  לשם קבלת הקרקע ה

י ל ו י 20 ב ל החוק מ- ף 2 ש נופול הספקולטיבי - אשר בו מדובר בסעי  המו

ת המגבילות את התחרות. ו ל ו ע פ  1963 - בקשר ל

ם ו כ י  ס

י מחיר פ ע המתאים, ל ג ר ש בקרקע המתאימה, ב ו מ י ו ש ש ו ר י  אורבניזם - פ

. קורה- ך כ . התכנון הוא רק ההתחלה והאמצעי ל ה פ י ד ע , למטרה ה ר י ב  ס

ן המטרה עצמה. התוצאה הינה ספסרות י ב א מבחינים בין האמצעי ל ל  ש

ן י י ד ל הקרקע ע . החוק ע ו ל ארצנ ד האורבניסטי ש י ת ע  אשר גורמת נזקים ל

ר ו ת פ ה למשמעת עוורת - אין בה בדי ל ש י ר ד . גם ה ה ש ע מ ע הלבה ל צ ו  לא ב

ך ות, בי אחרת נמשי די , בהקדם, את הבעיות היסו ר ו ת פ . יש ל ה י ע ב  את ה

. י ת ר ב ל מאותן מחלות ומאי צדק ח ו ב ס  ל

, או ד ר פ ס ונומיה טובה ל י פיזי ד י , אם מאמץ זה יביא ל ת ו א ר ו ל נ ותר ל  "נ

י כ ר ן תואמות את צ נ ת וחברתיות חמורות ביותר שאי ו י ל כ ל ל בתוצאות כ ש ב י  ש

ו מיעוט ב ת - ש ו י ר ס ו מ - י א ק ו ד צ - י ל א ת מצב ש ר ש ל זה כדי ל כ ד; ו  העתי

ר לםרטה) . ו דנ ו בי ר ד פ ) . " ל ל כ ן רווחת ה ו ב ש ל ח ר ללא מאמץ, ע ש ע ת  קטן מ
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 דו׳ח מנש משחים בארהי׳ב, מטעם האומ,
 בנושאי מדיניות קרקעית עירונית

 ואמצעי פיקוח על השימוש בקרקע

Human Settlement :מתוך 
 חוברת מ0' 2, אפריל 1971.

 בטאון וערבז לשיכון- בנייה- ותכנון של האוי1 ם
.mnmm כמו כן םבתזס החומד על פו־סתזים פנים׳יתז של בנס 

ל ת והחברתית ש י ל כ ל כ m ה y n n ל ן ש ו נ כ ת - בנייה- ו ן ו ב י ס  הועדה ל

י פיקוח ע 1 מ א יות קרקעית ו נ ל מדי 1 מחקר ע 9 6  האו״מ, יזמה בשנת 6

ק ל . המחקר הזה חיוה ח ם י נ ו 0 ש ל ו י ע ר ו ז א  לשימושי קרקע ב

ל האויימ, עם החרפת ייה ש בנ ץ ו ו ב י ש ל המרכז ל ה ש ל ו ע פ  מתכנית ה

ת ו י ע ב ד בהתחשב ב ח ו י מ ב ר המהיר, ו ו י ע  הבעיות הקשורות בתהליך ה

י קרקע באזורים עירוזניינז. ש ו מ י ש ל אספקה ו  ש

, ה ק י ר פ א «יה, ב ע באמריקה 1ה31הניה דהדרו 1 1 ב  מסרת המחקר - ש

ע נזנסיון בהיקן״ ד י י פ ו ל י ח ו ל נ 1 ו ה - לפזפק 1 פ ו ר י א ב  בארצות אסיה ו

וחיהן ע קרקעמזג, וממוך ניהוח בעי נ י מ ד ל מ , בשסמ ש י מ ו א ל נ י  ב

. mmsnMn nwnsnn ל ארזנות  ש

ר שהםנומממז ח א 1 - ל » ד ר 0 ב מ ע ד ק זו־גקן ב ר ו י - ו י נ  הכנס ב

mux עו נ ז ה זטטונגחיעז שבי ע ב ר * nanumwai סיימו אה ממקרה. בכנס 

ע bur המחקר 5 י ר ב ש י ומ»ר1ג©*זנ1הי * ו ר - ר י ה פ ו ר ת הפומקר - ט ו ד ו ב  ע

י 8נג»נה - anar<ut אמריקה; ר ו ה ו * *ama ©ביבשת הלאסיזנו-אמריקגי 
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ן מישדאל - י ק ב ר ה - ן י ר . סאה מהודו - ארצות אסיה; דייר ח. ד פ .  ז

• בנוסף אליהם •השתתפו •עוד ת י נ ו פ צ ה ת אירופה המערבית ו ש ב  י

' דייקמן פ ו ר ' בר ׳מפולין., פ פ ו ר , פ ת י ב ר ע מ ׳ אלברם מגרמניה ה פ ו ר  פ

ס ׳עוד מספר נ כ ב ! ו פ ת ת ש . כמו כן ה ת פ ר צ י מ ל י ׳ ' ג פ ו ר פ  מארה" ב ו

נים ,בינלאומיים ו , אוניברסיטאות שונות,, ארג ת ו ל ש מ ו מ ג צ י י  משקיפים ש

, וכן פקידים בכירים :של :המרכז ת י נ ו ר י ניות קרקע ע  העוסקים במדי

. מ ״ ו א ל ה ן ש ו כ י ש ן ו ו  לתכנ

ות מדיניות והקרקע ווחוקי ה סובה יותר בבעי נ ב ה ד להביא ל ע ו  הכנס נ

ה ע ר כ ת בעלות !סמכויות ה ו י ו ש , בקרב ר ע ק ר י ק ש ו מ י ל ש  הפיקוח ע

ות הקשורות ׳ביחסי-קניין קרקע,  בארצות מתפתחות. המומחים סקרו בעי

י ש ו מ י ל ש ניות קרקע וחוקים לפיקוח ע , מדי ע ק ר ל ק ע ש צ י ה  ביקוש ו

. ע ק ר  ק

 תוכן הדיונים

ו המומחים בנושאים הקשורים :בבעלות נ ל הכנס ד ן ש  בחלקו הראשו

. ׳בהקשר זה,, ו ל קרקע ז ת וכן בביקוש והיצע ש י נ ו ר י ל קרקע ע  ע

ל ארצות מתפתחות. החלק והשני ו נסיונות ש ל ע ה ל בעיות ו ו ע ע י ב צ  ה

י מדיניות הקרקע ואמצעי הפיקוח על א ש ו ל הדיונים סבב סביב נ  ש

ל ש קוים מנחים לתכניות פיתוח ש ב ג , בםסרה ל ע ק ר ק ש ב ו מ י ש  ה

 ארצות מתפתחות בשסח זה. ההמלצות נוסחו לאור הבעיות שזוהו

. ס נ כ ל ה ן ש  בחלקו הראשו

, הוקדשה ת י נ ו ר י ל קרקע ע ת ע ו ל ע ב ל בעיות הקשורות ב ן ע ו י ד  ב

עו י ל קרקע. המשתתפים הנ ת ציבורית ע ו ל ע ב ב מיוחדת ל  תשומת ל

ל הקרקע, רית ע בו ת צי ו ל ע ב ן ב ש משום פתרו  לםםקנה כי אם אמנם. י

י קרקע ש ו מ י ל ש ם מדיניות קרקע וחוקי פיקוח ע ו ש י י ב ב ו ו צ י ע  ב
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ה אינה מ צ ע ל ש ל הקרקע כ ת ע י ר ו ב י צ . ת ו ל ע ב  אורבנית - הרי ש

. י ל א י צ נ ט ו ן פ ן דינאמי אלא רק יתרו  מהוה פיתרו

ת ו ב ר ו ע מ נית היא ה ל קרקע עירו ת ע ו ל ע ב  הנקודה החשובה ביותר ב

. ת י נ ו ר י י בפיתוח קרקע ע ר ו ב י צ ל הסקטור ה  הפעילה ש

, בפיתוח י והסקטור הפרטי ר ו ב י צ ן על תפקידי הסקטור ה ו  בדי

ן את האפיונים ו ב ש ח  הקרקע העירונית - הודגש כי יש להביא ב

ות ליטי פו ת סוציאליות ו ו פ ד ע ה נות ב  של ארצות מתפתחות ואת השו

ע בהקשרים ק ר ק ר נם המקום המיוחד המיועד ל כ ז ו  בארצות אלה. ה

 פוליםיים וחברתיים.

ר ד ע ה ה ל ע ו ת קרקעית, ה ו ל ע ל ב ן על הדפוסים המסורתיים ש ו  בדי

ה ב כ ע ם קרקעות - כ ו ש י ר ל ר מנגנון למדידה ו ד ע ה  רישום קרקעות ו

. למרות שהיתה ת י נ ו ר י ע מדיניות קרקעית ע ו צ י ב ב ב ו ו צ י ע  עיקרית ב

ת לשם פיקוח י ר ו ב י צ ת הרכישה ה ו ב י ש ח  הסכמה כללית - באשר ל

ת ו ל ע ב נית - הדגישו מספר נואמים את ההכרח ב  על פיתוח קרקע עירו

י נ ו ר י  ציבורית ישירה על קרקעות והחזקת .שמורות קרקע לפיתוח ע

ר המהיר ו ן העי ה ב ד. הדבר חשוב במיוחד בארצות מתפתחות ש  בעתי

, ד ו . נאמר ע ת ו י נ י צ  והמוסדות הבלתי מפותחים יוצרים בעיות ר

 שבמסגרת החברה המודרנית יש לנתח מחדש את המושג המסורתי

ל היחיד. יש ת ש י ד ע ל ב ל בעלות פרסית על קרקע, בזכותו ה  ש

ת הקרקעית, כגון: סיפוח ו ל ע ב  להחדיר מושגים חדשים בנושא ה

. י ע ב  האדמה בנכס ס

י החברה, ותפקידה פ ל ל הקרקע הפרסית כ ע ל ב  התחייבותו ש

י במדיניות ן מרכז ו ר ק ע ו כ ש ג ד ו , ה ל ל כ ל הקרקע ב  החברתי ש

. ת י נ ו ר י ע  הקרקעית ה
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ן ו ב ביותר * התכנ ו ש ח . כ ן ו נ כ ת , זוהה תפקיד ה ת י נ ו ר י  בפיתוח קרקע ע

י בשוק ר ו ב י צ ל הסקטור ה ה ש ל י ע פ ך להנחות את ההשתתפות ה י ר  צ

. ח ו ק י ש באמצעי פ ו מ י ש ה ת ו י נ ו ר י ו בפיתוח קרקע ע ת ו ב ר ו ע , מ ת ו ע ק ר ק  ה

. י ז י ן פ ו ש חשיבות מיוחדת לתכנ ן י ו  בתהליך התכנ

ש , י ת י נ ו ר י ניות קרקעית ע ת מדי ע י ב ק ב ל כך ש ו ע ע י ב צ  המשתתפים ה

, התקדמותו היחסית ם י י ר ש פ ל משאבים א ן את קיומם ש ו ב ש ח  להביא ב

ני המדיניות צריכים . מתכנ ד י ת ע ר 1 ב ו י ע ר והפוטנציאל ל ו י ע ל ה  ש

ם מקומיים וריאליסטיים בנישתם - בך שמדיניותם י כ ר צ  להיות ערים ל

. ץ ר א ת ה ו י ו ר ש פ א ת אלה, תתאים ל ו י ע ב  ב

י בהספקת קרקע ר ו ב י צ ר לאחריות הסקטור ה ש א ת ב י ל ל  היתה הסכמה כ

ר למידת המעורבות והאפשרות ש ק ו ספקות ב ל ע ו , אך ה י נ ו ר י  לפיתוח ע

, בשטח י ר ו ב י צ י הסקטור ה ״ ד יותר ע ב כ י תפקיד נ לו ל מי  המעשית ש

ר הערכת ו א ל , ש ו נ י י . כמה מהמומחים צ ת ו י ס נ נ י  זה - עקב הגבלות פ

ל הספקת קרקע ר בארצות מתפתחות - ע ו ות העי ל בעי  מלוא היקפן ש

, כמו חינוך או בריאות. י ר ו ב י ת צ ו ר י ש  בארצות אלה להינתן כ

ו ל ע ו . ה ם י נ ו י ד א מרכזי ב ש ו נ ' א י ה אך ה ש מ י , ש ת ו ע ק ר ק  הספםרות ב

ש במספר אמצעי פיקוח. הודגשה החשיבות ו מ י ל ש ת ש ו י ו ר ש פ  א

ש תפקיד הםקסור ג ד ו ה ק ו ו ש ל קרקע מפותחת ל  שבהםפקה מתמדת ש

. ה ושא ז י בנ ר ו ב י צ  ה

ת ו י ו ר ש פ , אלא נם במתן א ח ו ק י ך לא רק באמצעי פ ר ו ש צ י  הוזכר ש

ות - שתםשוכנה את הסכומים בי  השקעה אלטרנטיביות ופרודוקטי

. ע ק ר ק  המושקעים כיום בספסרות ב

ל השימוש ת אמצעי פיקוח ע ל ע פ ה נית ו  בפיתוח מדיניות קרקעית עירו

, ו ל ל ת ה ו י ו ל י ע פ י המוחלם, הניתן ל ו ב י נ ב ביותר ה ו ש , ח ע ק ר ק  ב

ו שאם הכלים ע י צ י ממשלות הארצות המתפתחות. מספר נואמים ה ״  ע
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ל י ע פ ה ש ל לים - י עי , אינם י ת י נ ו ר י ע מדיניות קרקעית ע ו צ י ב  ל

. ר ת ו ה י ל ו ד  מעורבות ממשלתית ג

ת) , גדו ו ת מהן יכולות להיות נ ו ב ר  מטרות התכניות לפיתוח קרקע (

, ת ו ל ע ב , שותפות ב ן ו י ה ב א ש , יצירת מ י ל כ ל ו ב-• פיתוח כ ר ד נ ו  ה

ל קרקע ה ש ל י ע י ת ו י ל נ ו י צ  חלוקת רווחים כםפיים מהקרקע,הקצאה ר

יעה ד נ ו ד י , ע ם ל ו ת בעלת היקף ה ל כ ל , יצירת כ ם י נ ו  לשימושים ש

ני׳םטרציה, ת שבאדמי ו י ת ו ר י ר ש  חברתית, רוחה סוציאלית, הקטנת ה

ל קוי ים. ע ר משאבים טבעי ו מ י ש  שמירת הירושה התרבותית ו

ת ש י כ ר ן יעילים וכלים ל ו ש להוסיף כלי תכנ , י ל י ע ל  המדיניות ש

. ה ת ק ו ל ח ל  קרקע ו

ב קוי מדיניות צ ע ל ה ו ל  על בל ארץ לזהות את מטרות הפיתוח ש

ל ת ש ו י ו פ י ד ע ן המנחה צריך להיות - סולם ה  בהתאם. אך העקרו

ל המשאבים הלאומיים. ו צ י נ יותיהם, ב זכו י התושבים ו כ ר ו  צ

ל ם שונים ש י ב ל ש ודים בין המטרות, ב נ י ו נ נ כ ת י  לאור העובדה ש

ל ב ש ל ל ש כ ל ולאזן את המטרות, ב ו ק ש , מן ההכרח ל ץ ר א  פיתוח ה

ב או ל ע בין הברירות ההכרחיות להשגת כל ש י ר כ ה ל ח, ו  הפיתו

 קבוצת מטרות.

ית - זיהתה קבוצת נ ע מדיניות קרקע עירו ו צ י ב  בין האמצעים ל

, ה ש י כ ר , זכות קדימה ל ת י ר ו ב י ת קרקע צ ש י כ , כמו ר ם י ל  המומחים כ

, ש ו מ י ל קרקעות ללא ש  יצירת שמורות קרקע, מכירת חובה ש

, ע ק ר ל מחירי ק ש ומסים אחרים, פיקוח ע ו מ י ל קרקע ללא ש  מיסוי ע

, למטרות פיתוח י ט ר פ ה י ו ר ו ב י צ , מוסדות משותפים לסקטור ה ן  מימו

, קביעת שטחים האסורים י נ ו ר י  קרקע, תכניות חדשות לפיתוח ע

ף ו ר י י צ ״ ל קרקע ע , סיפוח ומיזוג חלקות, הקצאה מחודשת ש ה י י נ ב  ב

ב פיתוח ו כ י ע י קרקע, תכניות ל פ ו ל י , ח י ו צ י פ  חלקות, הפקעה ו
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, הלואווז למימון ח ו ת י פ ת ב ו פ י ד  אזורים מםויימים ומתן זכות ע

. ת י ת ש ם אספקת מבנה ת ש ת פיתוח ל ו ד ו ב  ע

ל כנם קבוצת המומחים הן כדלקמן:  ההמלצות העיקריות ש

ית - על נ ל הקרקע העירו ת האופי המשאבי ש ש ג ד ם ה ש  1. ל

, ן ל שוק המקרקעי ה ע ע פ ש ה ל אחריות יסודית ל ב ק ת ל ו נ ו ט ל ש  ה

ות; כמו בהבסחת רי בו ה למטרות צי ד י ע ו ה ל י לספק קרקע ו ד כ  ב

נוך ושירותים אחרים.  חי

ל הממשלה במדיניות קרקע ל תפקידה העיקרי ש ל ך כ ר ד  2. ב

ת תודעת אחריות לאספקת קרקע למטרות פיתוח ל ע  להיות ב

. הדרכים והאמצעים להשגת מטרה זו שונים בארצות י נ ב ר ו  א

. אולם אחריות י ז ו כ י ל משק מתוכנן ר י ובארצות ש ש פ ו ח  השוק ה

י המקרים. נ ש ת שוה ב ו נ ו ט ל ש  ה

נה במעלה להתויית מדיניות יק חשיבות ראשו  3 . כל אומח חייבת להענ

ש לאםפקתה י , מאחר ש ת י נ ו ר י יעדים ביחס לפיתוח קרקע ע  ו

ה הלאומית. ל כ ל כ ל ה ה ניכרת ע ע פ ש ת ה י נ ו ר י ל קרקע ע  ש

ה במקביל ש ע י , י י מ ו א ג ל ר ד  4. ניסוח היעדים והמדיניות ב

ת האזורית והמקומית. ו ל י ע פ  ל

י במעלה בפיתוח שטחים נ ו ש א  5. הממשלה חייבת למלא תפקיד ר

דות פיתוח יסודיות , בנורם המבצע עבו ר מ ו ל יים; כ נ  אורג

, וכן על ידי ם י ת ו ר י ש ל ן ו ו כ י ש  והמספק מבני תשתית ל

, משותפים לגורמים ה י י ש ע ת , מסחר ו ן ו כ י י ש ל ע פ מ  השתתפות ב

 ציבוריים אחרים.

ל השטה ת התכנון והניהול ופיתוח הפונקציות ש ו ל ו ע . ארנון פ 6 

ל השטח ל הפיזי ש ידו , בהיקף שיהיה תואם את הג י נ ב ר ו א  ה

. י נ ו ר י ע  ה
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ת ו ל ו ע פ ה ב ל ע מ ה ב נ ו ש א  הממשלה חייבת לשאת באחריות ר

יות ות פיתוח אורבנ י , או מציאת מקורות מימון לתכנ ן  מימו

, או ח ו ת י פ יות ה נ ב מדי ו צ י ע ר ב ו ב י צ ף ה ו ת י ש  התקשורת ו

. ת ע ר כ ת מ ו ב י ש י ח ל ע יות - הינם ב  תכניות הפיתוח האורבנ
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 המחקר כולל שבע סקירות בנושא הנדון.

ן ו ים בתכנ י נ ם ראשו י ב ל ש ה הצעות ל ל ע , מ ת ו ר י ק ע ס ב ל ש  סידרה זו ש

ל כ , ב , ארצי ומקומי י מ ו א נ ל ר ד ת ב י נ ו ר י יות ע נ ת קוי מדי ע י ב ק ב  ו

ר ל: ו ש ק  ה

. י יות מסו נ ת קרקע ומדי ש י כ  א. ר

. י נ ט י ל ו ר ט פ מ , בהיקף לאומי ו ע ק ר ק ש ב ו מ י יות ש נ ע מדי ו צ י . ב  ב

. ע ק ר ק ש ב ו מ י ש ל ה ח ע ו ק י פ ם ל י ר פ ו ש ש כלים מ ו ב י . ג  ג

. ת ו ש ד . פיתוח ערים ח  ד

, ע ק ר ק ש ב ו מ י ש ר בסקירתו את אופי ה ר ב ד הגמן - מ ל נ ו  ד

ש בקרקע זו כאמצעי לפיקוח ו מ י ש , ו ת ו י ר ו ב י ת צ ו י ו ש י ר ״ ת ע ש כ ר נ  ה

. ן ו נ כ ת ל תהליך ה  ע
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ת ו י נ י ד מ ת ב ו ש ע ם שאפע. ר ל י ש ו מ י ש ד - דן ב י מ ן ש ל  א

ם י ר , ע ת ו נ נ כ ו ת ח מ ו ת י ו יחידור. פ מ כ ם ( י ר ח ח א ו ק י י פ ע צ מ א ב י ו  מיסו

ם י י ו צ י ם פ ו ל ש ת ר ו ו ב י ת צ ו י ו ש י ר ״ ת ע ו מ ד ת א ש י כ , ר ת ו ש ד ת ח ו ל י ה ק  ו

י ש פ ו ח ק ה ו ש ם ב ו י ת כ מ ל ת ש מ , ה ה ר ו מ ת י להקטנת ה ע צ מ א  בהתאם) - כ

. ת ו י ר ו ב י ח צ ו ת י ת פ ו י נ ב י ת ו נ י ר ש ו ב  ע

, היא י נ ו ר י ח ע ו ת י י פ ד ך כ ו , ת ת י מ ו א ת ל ו י נ י ד ת מ ל ע פ ל ה ה ש י ע ב  ה

ד ח ו י מ ת ב ס ח י י ת ה מ ר י ק ס . ה ט ר ג ק רן מ ל ״ו ו ש ת ר י ק א ס ש ו  נ

V v ם י ל ו ק י , ש ת י ל ר ד פ ם ה י ש י ב כ ת ה כ ר ע מ ה ל ר ז ת ע ו ט י : ש ם י א ש ו נ  ל

ש ע ל ר ח ע ו ק י , פ ה פ ו ע ה ת ד ב ש י ב ר ס ו ז א ם ל י ר ו ש ק ם ה י י ת ב י ב  ס

. י ת ב י ב  ס

ם י י ע ו צ ק י מ ת ל ב ם ו י י ע ו צ ק ם מ י נ נ כ ת ד מ ד ו ע י מ ז א ו ד ב ל ו נ י  ר

ד צ י ת כ ו י ש ע ת מ ו ע צ ע ה י צ א אף מ ו . ה ת י ת ק ו ח ת ת ו ל י ע ם פ ו ז י ל ן ו ג ר א ת ה  ל

י ו נ י ל ש ע ש נ מ י נ ת ל ב ך ה י ל ה ת ש את ה י ג ד ן הוא מ ו כ מ . כ ת א ת ז ו ש ע  ל

. ת ו י ר ו ז ת א ו י ו ש  ר

"The Zone Busters Are Coming" ל ו ש ר ב ח ל מ ב ו י נייק נ פ  ל

ת ו נ ק ת ל ה , ע ה ב ה כה ר ד י מ , ב ך מ ת ס ה ק ל י ס פ ה ם ל י נ נ כ ת מ ל ה  ע

ץ ר מ נ ר ו י ש ן י ו נ כ י ת ר ל ו ב ע ל , ו ע נ ת מ ל ו ע ת פ ק ז ח ן ב ה , ש ת ו מ י י ק  ה

ת ו ר ט ג מ י ש ה ל , ו ד ח ת מ מ א ו ת י מ ת ל ת ב ו ל י ע ק פ י ס פ ה ה ל ר ט מ  ב

. ך ד י א ת מ ו י ת ב י ב  ס

ל ת ש ו ח ת פ ת ה י ה ר ו ס ל י ל ע ק ת ה ש ק י ק ע ח י צ ו מ י ל אי א ו מ  ס

ל ח ע ו ק י ל פ ם ש י ב ם ר י ש ד ם ח י ג ש ו ת מ ב ל ש ו מ ת ע צ . ה י ם ר י ו ג י  נ

ת ו י ת ל ש מ ת מ ו ד י ח ן י י ה ב ל ו ע פ ף ה ו ת י י ש מ ו ח ת את ת נ י י צ , מ ע ק ר ק ש ב ו מ י ש  ה

ה ד י ח י , ב ת י מ ו ק מ ה ה ל י ה ק , או ה ה נ ו כ ש ת ה ע י ב ל ק ת ש ו ר ש פ ה א ל ע מ  ו

. ה נ י ד מ ת ה ר ג ס מ ע ב ק ר ק ל ב ל ו כ ש ה ו מ י ש ת ל י א ר ח א  בסיסית ה
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ד ווקר« מעלה י ל דו , סקירתו ש ה ר ד ס  הסקירה האחרונה ב

, שרואה במטרתה ת י נ ו ר י ע ות פיתוח לאומית ו י נ  תכנית; בת 9 נקודות למדי

ר הדיור ו ז פי ת ו ו י ל כ ל ת כ ו י ו ר ש פ ל א  הבםיטית חלוקה מאוזנת יותר ש

ר התפתחות באזורים המונדרים כיום ש פ א ת י - הלוקה ש נ ו ר י ע  ה

. ם י י ר פ  כאזורים כ
tt # •X-

 פיתוח נוהליבז להקצאת קרקע והערכה מראש של שימושיה

 והתפתחותה באזור כרך

. הנרי - בנושא הנ״ל - ך בהנהלת י ר ע נ  סיכום מחקר ש

, אנד הערים רי ו י ואז נ ו ר י י הזמנת המועצה הקנדית למחקר ע פ  ל

ר 1969 . ב מ צ ד נ (Winnipeg) הונש ב פ י נ י  ו

ם שונים - י ש ו מ י ש  ה ב ע י י ה : נםיון לפיתוח מודל להקצאת קרקע ל

ש מדיניות תכנון אזורית ו ב י ג ר בעיות הקשורות ב ו ר י ב  בנסיון ל

ל ל דפוסי חלוקתה בעתיד ש ה במידה רבה ע ע י פ ש מ , ה ת י נ ו ר י ע  ו

ת אחרות. ו י ו ל י ע פ  האוכלוסיה, התעסוקה ו

ה ש ו מ י ש ל הקצאת קרקע ו י ש נ ו ר י  כוונת המחקר: פיתוח מודל ע

ל סדרת יחסים •בין גורמי החלטות . המודל מבוסם ע ג פ י נ י  באזור ו

ים, תחבורה נ , השימושים בקרקע באזורים השו נ מקומי ר ד  הנקבעות ב

י טכניקות מתמטיות, שהביאו פ . המודל נקבע ל ת ע צ ו מ  קיימת ו

י קרקע. לאחר בנייח ש ו מ י ל ש ן נתונים דמונרפיים ונתונים ע ו ב ש ח  ב

ך ו ש מ ות, שמטרתן ל י ל תכנ , השתמשו בו לשם הערכתן ש ל ד ו מ  ה

ר - בהתאם לחלוקת האוכלוםיה ל העי ה לאזור המרכזי ש ש ד  אוכלוסיה ח

. נ פ י נ י  והתעסוקה בכל אזור ו

* #- •* 
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 דו״ח מחקר מסי 12, הכולל שלושה מחקרי קרקע - על שימוש בקרקע.

י נ ו ר י ח ע ו ת י ל ז ת ש ו י ע ב ת ל י נ ק י ר מ א ת ה י מ ו א ל ה ה ד ע ו ו ש ל ג ו  ה

Three Land Research Studies 1968 

ך ר י ע ו נ י ש ת ב ו מ ג מ " : ע ק ר ק י ה ר ק ח ה מ ש ו ל ש . ן י ב ן ש ו ש א ר ר ה ק ח מ  ה

ל ו ו נ . מ ן ד ל י א ״ ן 956 1 - *96 1 ", ע י ת ב י ר ו ב י צ ת ו י ט ר ע פ ק ר  ק

, ה י ס ו ל כ ו א ז ד ר ק פ ל מ ם ש י א צ מ ל מ , ע ה ב ה ר ד י מ , ב ס ס ו ב ר מ ק ח מ  ה

ר י ל ה ת ת ו ע צ מ א . ב ת י ט ר ע פ ק ר ל ק ש ע ו כ ת מסי ר ל ט ם ה ש ו ל ז כ ו ר  ש

ם י נ ד מ ו א ר ל ב ח מ ע ה י ג . מ ח ״ ו ד ו ב א ו ל מ ר ב ב ס ו מ , ה ר י ה ה ז ב ר ע  ה

. ה נ י ד מ ת ב י ט ר פ ע ה ק ר ק ל ה מלא, את כ ט ־ ע מ ן כ פ ו א ם ב י פ י ק מ  ה

: ר ק ח מ ת ה ו א צ ו  ת

ת י ט ר ע פ ק ר ל ק ך ש ר ע ה ה ל ם 956 1 - 966 1 ע י נ ש ן ה י  א. ב

ר ל ו ן ד ו י ל י , מ- 7 69 ב ם י נ ב מ ע ו ק ר ל ק ל ו , כ ם מ ת ב ב י י ח  ה

. ן ו י ל י - 1,261 ב  ל

ר ל ו ן ד ו י ל י - 269 ב ה מ ל , ע ד ב ל , ב ם מ ת ב ב י י ח ע ה ק ר ק ך ה ר . ע  ב

. ן ו י ל י - 52s ב  ל

! 5 7 - ת במס מ ב י י ח ת ה י נ ו ר י ע ע ק ר ל ק ר ש י ע ה מ י י ל . היתה ע  ג

. ן ו י ל י - 520 ב ר ל ל ו ן ד ו י ל  ב

. 8 6 $ - ה ב ל ת - ע ו י י ו נ א ב ת ל ו ק ל ל ח ך הןלמוצע ש ר ע  ד. ה

ת ו ע מ ש מ ה י ש ר , ה ר הבנייה׳ י ח מ ר מ כ י ק נ ל ע מהוה ח ק ר ק ה  מאהר ו

ת י נ ק י ר מ א ת ה י מ ו א ל ן ה ו כ י ש ת ה י ע י ב ב נ ה ל ל ם א י ר פ ס ל מ  ש

. ה ר ו ר  ב

ם י ר 1 ע 0 6 - ע ב ק ר ק ש ב ו מ י ש ר - " ב ח ו מ ת ו י א ״ , ע י נ ש ר ה ק ח מ  ה

ל ת ש י ת ל ש מ ה מ ד י ח י י ״ ך ע ר ע נ ל סקר ש ם ע ס ו ב ה - מ ת ו ל ו ד  נ

. ת ו י נ ו ר י ת ע ו י ע ב ת ל י מ ו א ל ה ה ד ע ו ר ה ו ב ן ע י ס ו ל כ ו ד א ק פ מ ד ל ר ש מ  ה

ה ל ע מ ל ל ה ש י ם ו ל כ ו ת א ו ל ע ם ב י ר ע ב ה ו ר ם מ י י פ ר ג ו א י ם נ י נ ו ת ו נ ג ש ו  ה

. ש פ - 100,000 נ  מ

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



- 60 -

 מסקנות המחקר:

ב הערימ הגדולות אומדנים ו ר ב ת המתכננות ש ו י ו ש ר י ה ד י ב  א. למרות ש

, אינמ מעודכנימ ת ו ב ו ר ש בקרקע - המספרים, לעתימ ק ו מ י ל ש  ע

י קבוצות ב נ ל חסר פירוט מיוהד ל ל ך כ ר ד ב  מזה מספר שנים ו

. ת ו י ת ו ע מ ש ש מ ו כ  ר

ת אלה - שטח הקרקע הבלתי מפותחת, עולה על ו ל ו ד  ב. בערים ג

ה ומםחר. י י ש ע  כל השטח המנוצל למטרות ת

ם ציבוריים; י ש ו מ י ש ועד ל ת - מי ו ל ו ד ל ערים נ ש משטחן ש י ל ש . כ  ג

. ד תופסים כחמישית הקרקע ב ל  מתוכן הרחובות ב

. ת ו ל ו ד ל כלל הקרקע בערים ג ש ש י ל ש  ד. מגורים תופסים פחות מ

. ם י ר ע 1 אחוז מקרקע ה 6 - ת - בין 8 ו ב כ ר ה ו י י ש ע  מסחר, ת

ד וולש: ל נ ו ר ל רוברט נוםטפסון ו ח זה, מחקרם ש ״ ו ד  המחקר האחרון ב

י אינדיקטורים סטטיסטיים פ ה ל י נ ר ו פ י ל ק ך הקרקעות ב ר ת ע כ ר ע ה " 

 עצמאיים". המחקר מתאר נסיון לקביעת הדרך הטובה ביותר לאומדן

י התייחסות ״ , ע ה י נ ר ו פ י ל ק ל קרקע - החייבת - במם ב ך השוק ש ר  ע

 לקני מידה כמו אוכלוםיה, רשימת התלמידים הרשומים בבתיה״ס,

. הניסוי הסתמך, ר כ , הכנסה אישית ותשללמי ש ת ו י נ ו ע מ  מכירות ק

ב טטטיסטיוח באמצעות ו ש י י רקע ושיטות ח נ ל נתו , ע ה ב  במידה ר

ל קליפורניה י הועדה הארצית ש ״ . השיטות פותחו במקור ע ב ש ח  מ

, לאומדן ם י י צ ר א - ן י  כחלק מתכניתה ליצירת קני מידה אחידים, ב

. ש ו כ  מסי ר

ל הממצאים לאזורים אחרים, י העתקה אוטומטית ש  המחקר מזהיר מפנ

ת אחרות תשתמשנה בשיטות דומות לאלו ו נ י ד מ  אם כי יתכן ש

ך הקרקע. ר ל ע ת ש ו ל י ע ם הערכות י ש ה ל י נ ר ו פ י ל ל ק  ש
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 ממדף הספרים

Indices of Urban Land Prices and Construction 

Cost of Wooden Houses In Japan 

 אינדקסים של מחירי קרקע עירוניים ושל הוצאות בנייה ובתי עץ

 ביפן,

י ד י י נ - א ל י ד ס כ נ י ל נ פ י ן ה ו כ מ ת ה א צ ו ה ר ב ו א א ל צ ץ 1970 , י ר ף מ ו  ס

. ם י ד ו מ  16 ע

ל ם ע י נ ו ת ם נ י א ב ו ן מ ו ש א ר ה ה ק ל ח . ב מ י ק ל י ח נ ש ת מ ב כ ר ו ת מ ר ב ו ח  ה

ת ו א צ ו ל ה ס ש ק ד נ י א : ה י נ ש ק ה ל ח . ב ן פ י ע ב ק ר י ק ר י ח ל מ ס ש ק ד נ י א  ה

ה ג ו ה נ ה ה ט י ש ת ה ר ב ס ו ן מ ו ש א ר ק ה ל ח ה ל מ ד ק ה . ב ן פ י ץ ב י ע ת ב יה ו י  בנ

ם ו ס ר פ ל ז ו ו כ י ר , ל ע ק ר י ק ר י ח ל מ ת אינדקסים ש ע י ב ק ן - ל פ י  ב

: י ״ ר ע ב ד ע ה צ ו ץ 1959 , ב ר ד מ ת 1936 ע נ ש . מ ע ק ר י ק ר י ח  מ

ן ו כ מ י ה ״ ך זה - ע י ר א ת ל מ ח ה  Nippon Kangyo Bank, ו

ה י צ מ ר ו פ נ י א ה ץ 955 1 ו ר ל מ ס ע ס ו ב ס מ ק ד נ י א . ה י ד י י א נ ל י ד ס כ נ י ל נ פ י  ה

. ם י ר 1 ע 4 0 - ל אינדקסים הנאספים ב ע ש צ ו מ ת מ ל ל ו  כ

, ם י י נ ו ר י ע ע ה ק ר ק י ה ר י ח ע את מגמות מ ב ו ק ל - ה ״ נ ס ה ק ד נ י א  ה

. ר ת ו י ם ב י ה ו ב ג ם ה י ר י ח מ ן את ה ו ב ש ח א ב י ב ו מ נ נ י ן - א פ י , ב ם י ע צ ו מ מ  ה

ם י ד ו ע י י ע ל ק ר י ק ר י ח ל מ ס ש ק ד נ י ם א ס ר פ ת ס זה מ ק ד נ י א ף ל ס ו  נ

י ר י ח ל מ ר ש ת ו י ם ב י ה ו ב ג ם ה י ר י ח מ ס ה ק ד נ י א ב מ כ ר ו מ , ה ם י נ ו  ש

ס ק ד נ י א ן את ה כ , ו י ת י י ש ע ת ם ו י ד ו נ מ , ל י ר ת ס ש מ ו מ י ש ע - ל ק ר ק  ה

י אינדקסים נ ש ף ל ס ו . נ ם י ד ח ו י ם מ י ש ו מ י ש ע ל ק ר ק י ה ר י ח ע מ צ ו מ ל מ  ש
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« -  אלה מתפרסם אינדקס מחירי קרקע לשימושים מיוחדים ל

. ר ת ו י ת ב ו ל ו ד ג  הערים ה

ל בסיס מרץ 1955 = 100, ע , מתבדר ש ו מ ס ר פ ת נ  בהתאם לסיכומים ש

. באותו 1 3 9 5 - ץ 1970, ל ר מ , ב ן פ י  הניע אינדקס מחירי הקרקע ב

, עלה אינדקס המחירים ן פ ל בנק י , בהתאם לפרסומים ש ן מ ז  ה

ץ 1955 = 100) . מתוך השואת1 קצב ר מ ) 1 1 5 . 2 -  הסיטונאים ל

ות הגבוהות , מתברר שהעלי ם י נ ש  עליית הסחירים, בהתאם ל

ו בשנים 0*19, 1*19, באשר קצב עליית המחירים  ביותר הי

, היה 19$ בהשואה לשנה הקודמת. עליית ע צ ו מ מ , ה י ת נ ש  ה

ץ 1970, בהשואה לםפסמבר 1969 , היה כממוצע ר מ  הםחירימ ב

 9$, לעומת 10$ במחצית השנה הקודמת. באותן התקופות עלה

2 לעומת 2.6$ בחצי השנה . 4 $ -  אינדקם הסחירים הסיטונאים ב

 הקורסת. לא היו הבדלים ניכרים בעליית הסחירים בהתאם לשימושים

. ם י נ ו  ש

ותר. , היתה אטית י ץ ל בתי ע  עליית הוצאות הבנייה ש

1 במרץ 1955. בםחצית 0 0 -  בםרץ 1970: 302.9$ , בהשוואה ל

 השנה האחרונה - בםרץ 1970 בהשואה: לטפטםבר 9*19 - עלה

9 . 3 7 $ - , בהשואו• ל 4 . * 3 $ ־ ל הוצאות הבנייה ב  האינדקס ש

ץ 9*19 — ספסםבר 9*19) . ר ם  במחצית השנה הקודםת (

* * * 
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ESPACE URBAIN ET PRIX DU SOL 

 שטח עירתי ומחירי קרקע, מאת ז׳ אן ז׳אק גראנל, יצא לאור בהוצאת:
 שטח עירוני ומחירי קיקע; _ , , _

SIREY-Recherches Economiques 
 יצא לאור בהוצאת: פריז, 1970 - 292 עמודים.

. י ד מ ל מחירי קרקע - מצומצמת ל  הספרות בשטח:התיאוריו? ש

, ל ל ך כ ר ד ית הצטמצס, ב נ ל רנטה קרקעית עירו ל בעיות ש  המחקר ע

ן ל כ ל ו כ נ י ה , ש ל נ א ר ל ג ו ש ת ד ו ב . ע ב ״ ה ר א ו ב ע י פ ו ה  לפרםומימ ש

ת ו ר ו ש ק ה , ת ו י ת ר ו א י ר בעיות ת ו ר י ב נית ל , מהווה תרומה רצי ו ע ו צ ק מ  ב

, מנתח גראנל את ו ח ד ו ב ע . בתור יסוד ל ע ק ר  בהתפתחות מחירי ק

ל חומר רב , ובמיוחד מסתמך ע ת פ ר צ ל שוק המקרקעין ב ו ש  אופי

י צרפת ר ל ע , מרסיי וכן ש ז י ר ל פ ימ ש י נ רו ז באזורימ עי כ ו ר  ש

. ז א ר , רואן ו ן ו י  נוספות כגון ל

ל מחירי ל הספר מוקדש להתפתחות ,תיאוריות ע ן ש ו ש א ר  חלקו ה

י נ ש וכחית. החלק ה ל סקר מדיניות קרקעית בתקופה הנ ע  קרקע ו

נות; בחלק זה רוכז י צרפת השו ר ע  דן בניתוח שוק המקרקעין ב

ל התפתתות מתירי קרקע ן הפרק המרכז נתונימ ע י י . מענ ב  חומר ר

ל בגורמימ ד 1966. פרק מיוחד דן ע ע ז החל משנת 1860 ו י ר פ  ב

ו ת ש י ל מחירי קרקע. בפרק המסכם מנסח המחבר את ג מ ע י ע י פ ש מ  ה

יות נ * וםנסם לנסח המלצות למדי ע ק ר ל התהוות מחירי ק ש ה י ר ו א י ת  ל

ל ו ש  קרקעית. נוסף יש בו נסיון לניסוח תיאוריה המסבירה את אופי

. ן י ע ק ר ק  שוק מ

ניות הקרקעית, מדגיש המחבר במיוחד ר למדי ש ק  בין ההמלצות ב

, מתוך תביעה להקצאת ך ו ר ות, לטווח א ך ברזרבות קרקעי ר ו צ  את ה

י ״ י האוצר, לשם רכישת קרקע ע ״  אמצעימ כםפיימ הולמים, ע

ש קרקעי - אהד ו כ . נוסף לכך הוא רואהבהנהנת מם ר ר ו ב י  מוסדות צ
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ת ש י כ ר ם ל י ש ו ר ד , ה ם י י פ ס לים לגיוס אמצעים כ עי  האמצעים הי

ן , הוא רואה במם זה אמצעי לריסו ן . כמו כ ת ו י ע ק ר ת ק ו ב ר ז  ר

ת ו י ע ב ב , ה ר י ש ה ע י פ ר ג ו י ל ב י . בסוף הספר ניתנת ב ת י ע ק ר  ספסרות ק

. ת י נ ו ר י ת בקרקע ע ו ר ו ש ק  ה
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