
תבלברחבי

 )~,באנגליההעירוניתהקרקעבעיית

ערים)לתכנןןהמלכןתיהמכןן(מסיכןמי

הואשכומtכיןמ,לאחחנהפסרםכאנגלהיערים"לתכנוזהמלכותיייהכמוז
הקקרט,חיסיכתחוםהטיקרויתהתורפהונקווותהכטיותאתכקצרהמסכם

 :זהמיזבסדשלהוכריםטיקרשלתרגומםלהלז

הבעיהשללהחרפתההשיבןת

שהשליטהבכךנעוצההסיבותאחת
הקרקעלעוצמה.מקורהיאקרקעעל

היומיומייםמעשיולכלבמהמעיןהיא
תזו-תנועה,משחק,:עבודה,האדםשל
הקניותוכןחינוךאהבה,שינה,נה,

להש-יכולבקרקעהשולטמבצע.שהוא
הובןהדברבה.השימושדרכיעלפיע

מובןשהואכפיהפיאודלית,בתקופה
בימינו.

שללביתוהבסיסהיאהקרקעשנית,
שאי-קיימתהאנשיםאצלוהריהאדם.

בט-לשאובראשונית,כמעטעמוקה,פה
ביתם.בתוךומיבטחחון

מו-היאהקרקעעלהבעלותשלישית,
ימיןביןהפוליטיהמאבקשלחשובקד

בקרקעהחפשיהשוקאחדמצדושמאל.
ביעילותוהבסיסיתהאמונהאתמשקף

מש-שללהקצאתםכמכשירהשוקשל
ההכרהקיימתשני,מצדנדירים.אבים

ניתנתבמעלההראשונההעדיפותשאם
להב-ישהריסוציאליים,לקריטריונים

סמכויותהדמוקראטיתלמדינהטיח
בקרקע.השימושלגני

אס-אשרמשאבהיאהקרקערביעית,

קבו-הדבריםמטכעהינההכוללתפקו
חל-לכלכן,עליתרבלתי-משתנה.עה,

וינברנר,צפורהגב' :מאנגליתתרגמה ) 0
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האופילאורמשלהייחודקרקעקת
הקרקעאספקתמיקומה.שלהייחודי
העירבמרכזמרובעקילומטרשלבשטח
 ,מזויתירהבלתי-משתנה.היאלונדון

למלאהמסוגלתחלקהכולובעולםאין
הנתונההחלקהשללזהדומהתפקיד
לונדון.שבמרכז

מקורתכופותהיאהקרקעחמישית,

שמ-בעושררקמדוברואיןרב.לעושר
אלאמהאדמה,מינרליםבהפקתקורו
במשךקרקעיתמרינטההבאהעושרגם

בע-שמקורואובשנים,מאותדורות,

בזכותהבאהפתאומיתמחיריםליית
,לדוג-(כגוןסביבתיות-חיצוניות'נסיבות

הערים).צמיחתמה,

בהתחל-בולטאי-שוויוןקייםששית,
גדוללרובהקרקע.משאבישלקותם
מצדקרקע.כלאיןהאנשיםשלמאוד
חו-קרקעותבעלישלמועטמספרשני,
גדולים.קרקעושטחיאחוזותעללש

ה-ושימושיהקרקעבעלויותשביעית,
חזקותרגשיותתגובותיוצריםקרקע

הקרקעותשלשוקמשום;וזאתבמיוחד
בעיקרוזהובמינו,מיוחדמבנה

דרגהכוקיימתאךפרטי,שוק

הג-ציבורית.מעורבותשלגבוהה
בין ;למדימטושטשכאןהואנול

ההת-שלשמטרותיהמשוםהיתר
וברורותמוגדרותאינןהציבוריתערבות
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למבןכההמןבילדברמספקת,במידה
דעןת.ןלחילןקי

גורמיםשללהתערבותםהסיבה

ממלכתיים

באנגליההעירןנייםהמקרקעיןשןק
נפ-שהינםסקטןריםלשלןשהמתחלק

 :בזהזהקשןריםגםבזמןובןרדים,
שמקורןהעירוניתהקרקעהיצעא)

עירו-לשימושיםכפריתקרקעבהמרת
והבניניםהקרקעותמלאיב) ;ניים

ג) ;הנוכחייםשימושיועלהעירוניים
שימושבהמרתשיסודןהעסקותשןק

מחדש.פיתוחלצרכיבמשנהועירוני

להת-נושאמזמןהינםאלהשןןקים
גורמיםממלכתיים,גורמיםשלערבותם
המערביןתהחברןתלרובלשןק.שמחוץ
שימושיאתהמסדיריםתכנוןנוהלי

סוכנויןתמצדהתערבותע"יהקרקע

יתירהומקומיות.מרכזיןתממשלתיןת,
זו,במידההןענקןאלהלסוכנויןתמזו,
כפויה,הפקעהשלסמכויותאחרת,או
שלוכןהחכירהדמיעלפיקוחשל
רכוש.מסי

גןרמיםשלזןלהתערבותההצדקה
החיצוניןתבהשפעותנעוצהממלכתיים,

המתקב-מההחלטותלנבועהעלולות
זהפיתוחהעירןני.הפיתןחבתחוםלות

רעשאןלתנןעהתיןבעקבןלהביאעשוי
לג-עלןלהואהשכנות.הקרקעבחלקות

דרישןתלעורראןהנוף,לכיעוררום
לב-ציבןרייםשרותיםלהספקתחדשןת

i לעובדים.אוספרתי

איןבבריטניה,כגוןמעןרבת,בכלכלה

לגביחד-משמעיתאידיאולוגיתגישה
הפר-לסקטןרלהקנותשישהסמכויןת

קייםמזה.הציבוריוהסקטורמזהטי

יחזיקמי :שאלות-מספרלגביויכוח
יפקחומיהקרקעעלהבעלותאתבידו
דפוסיהםוא-לההמקרקעיןפיתוחעל

יחסימשפיעיםןכיצדהרצויים,הפיתוח

 ?אלהפיתוחדפוסיעלהבעלות

עיקריותתורפהנקודות

מרובהמידהכיןםקיימתמקוםמכל
הבעלןת,יחסילגבירצןןאי-שביעותשל

ןניתןהקרקע.בתחוםוהפיתוחהתכנון

העיק-התןרפהנקודןתעללהצביעכאן
 :הבאןתריות

פיתוח.לצרכיבקרקעמחסןר ) 1
למ-האשמהאתמטילהפרטיהסקטןר

קרקעהקצןשלאהמתכנניםעלזהצב
המתכנניםואילופיתוח.לצרכימספקת

אשרהפרטייםהבעליםאתמאשימים
שעמדההקרקעמלואאתפיתחולא

קרקעכיוםחסרהמקןם,מכללרשותם.
נןפשתעסוקה,מפעלימגורים,לצרכי

'ןתחבורה.

עירןימקרקעמןפרזיםחןןרןןחי ) 2
פיגבוהעירןניתקרקעכשמחירנית.

באותוחקלאיתקרקעממחיר 50-30
המתכ-שלחתימהעשןיהעצמו,מקום
להזריםפיתוחאולבניהרשיוןעלננים

שלבשטחהמחזיקחקלאישללכיסו
 3-2בהיקףהוןרווחיאקרים 100

 .שטרלינג.לירותמיליון
עירןני.בפיתןחמןפרזתחןןעלןת ) 3

לב-קרקעחלקתכיהואהדברפירוש
עודשטרלינגלירותףאל 5-6עולהניה

אחת.לבנהאפילועליהשהןנחה_לפני
מש--25%לשקרובכךלידיהגיעהמצב

לשםנדרשיםהממוצע,האדםשלכרן
(אינוהחלקהעלהמשכנתאתשלןם

מגןחךלמצבהגענןהבניה).מחירכולל
נכסיםעסקיבסיסעללחכורניתןשבו
מותרות-למחצה,אומותרותבגדרשהם
בתילגביכזאתאפשרותכמעטאיןאך

מגןרים.

אחדחקלאישןיןן.ןחוסרשרירות ) 4
לןשישהשניואילוהון,לצבוריכול

הכלסיכויים;כלנטולהואדןמהחלקה
המתכננת.הרשותשקובעתבמהתלןי
פולי-למניפולציותעידודמהווההדבר
לשחיתןת.ואףשונותטיןת

לפניציבוריןת.בעבודןתפיגור ) 5
בהלבצעישלפיתוח,ניתנתשהקרקע
כבישים, :גדולותציבוריןתהשקעות
שי-וכןבתי-ספר,גשרים,ביוב,מערכות

הש-בתחומיאחרים.ציבורייםרותים

באמצעימחסןרכרגילמורגשאלהקעה
המימוןבעןלאםהיאוהשאלהמימון,
שזהאוהציבורי,הסקטורלשאתצריך

בפי-המטפליםהעסקיםשלתפקידם
השטח.תןח

במ-חרכןש,בערךתלןלחעליח ) 6
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לתכנוןרשיוןמתןהעריס.במרכזייוחד
לירותבמיליוניבבת-אחתלהעלותיכול
לכ,ןנוסףקרקע.פיסתשלערכהאת
לעלותעשויעירבמרכזהנכסיםערך

בהםנעשהאםלבשיםבליבמהירות
 /Iהקפאה /Iהו?דוגמה,לא.ואםשימוש

הדרום-מזרחיבאזורפיתןחרשיונותשל
לעל-חדשהדחיפההיוותהאנגליהשל
ואםהמקרקעין.וערךהחכירהדמייית

גבוהיםמחיריםכרגילמממשיםאיןכי
הון,רווחישלמהמסלהימנעכדיאלה
בנכסיםלהשתמשניתןמקוםמכלהרי

חד-הלוואןתלקבלתבטחונותבתןרת
שות.

באזןרפתוחים.בשטחיםמחסור ) 7

צורךכמובןישפיתוח-מחדשאופיתוח

מג-ונופש,בילוילשספתוחיםבשטחיס
רשו-אךיכוי.בבתי-ספרמשחקיםרשי

בקשייםנתקלותרבותמקומיןתיות
להתגברשאיןמכשוליסואףרציניים
הדרו-הקרקעאתלרכושבבואןעליהס,

ההפקעהמחוקיכתוצאהוזאת ;שה

הקיימים.והפיצויים

הקרקעמחירישלמהירהעליה ) 8
במבו-נמצאהחקלאותענףהחקלאית.

במחיריהמהירההעליהלנוכחכה
מציפיותכתוצאההחקלאיתהקרקע
קר-שלוהרכישותעליהעירונילפיתוח
מגוריס.בנייתלצורךחקלאייםקעות

החקל-הקרקעשלייקורהכימתברר
הייצורעלןיותשללגידולןמביאאית
החקלאות.בענף

משיבחגורםבתורתהקרקע ) 9
בע-הואהקרקעשלמחירהלהשקעות.

הרווחיםמסלכ,ןנוסףמתמדת.ליה
הכנסה;ממסנמוךהינןקרקעממכירת

ראשונהערובההקרקעמשמשתוכו

רבבמיוחדהלוואות.לקבלתבמעלה
במשקכאשרהקרקעשלמשיכתהכוח

ובפרטחזקות,אינפלציהמגמותפועלות
תתמידהאינפלציהכיהיאההנחהאם

המכוונתההשקעהממושכת.ותהיה

באו-פרודוקטיביתכמובןאינהלקרקע
אובתעשיההשקעהכמומידהתה
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מצבאיפואנוצרהציבןריים.בשירותים

ממיעןטסובלתהתעשיהשבואבסורדי
אופ-המקרקעיןלשוקואילוהשקעות

שפויהחברהוהריהשקעת-יתר.יינית

הה-בדרךבדיוקחייהאתלארגןצריכה
פוכה.

הרשויותביוומתיחויותניגודים ) 10
בבעיההגורמיםוהמפתחים.המקומיות

החתירההרווחים,חלוקת-שלפנינו
האסטטיקההרווח,שללמכסימציה

- i:שהקריטריוניםהעירוני,הפיתוחשל
ה-המתכננות,הרשויותמשתמשותהם

מרכי-הסאלהכל-הציבוריאינטרס
לצר-קשהמנוגדיסתכופותשהינסבים
אחת.מוצלחתלתערובתפס

התקנותההפקעה.תהליכי ) 11
הפ-שלבמקרהמקרקעיןשומתלגבי
שלפנינוההנחהעלמבוססותקעה

מרצון.ומוכרמרצוןקונהביןעיסקה

לחלוטיןשונההינובפועלהמצבאך
בהח-מובנותשסיבותיהטינהונוצרת

לא-מעטיסבמקריםמזו,יתירהלט.
מפעולותקשותהקטן"איש IIהנפגע

ההפקעה.

במ-לפיצוי.בבסיסחשוקמחיר ) 12
יתרוןכלכללבדרךנכללהשוקחיר

הרשותהפיתוח.מאפשרויותהנובע

פע-זהמחירכרגילמשלמתהמקומית
וכ-פיצויים,משלמתשהיא:שעהמיים
המעניקההתשתיתאתמספקתשהיא

זהכלשלה.הפיתוחערךאתלקרקע
 2שלגודלבסדרלסכוםלהצטרףיכול

חק-משקעבורשטרלינגלירותמיליון
נכוןהדבראקריס. 100שלבשטחלאי
עצמה.העירבתוךמגרשיםלגביגם

צורךישכי,מראהלעילהאמורכל
לבע-הנוגעכללגבימחודשתבמחשבה

ופי-הקרקעתכנוןוכןהקרקעעללות
לאהןאלו,מבעיותנתעלםאםתוחה.
מעשה,באפסנשב~םמעצמן.ייעלמו
כיווןוהול,ןגוברבקצביחמירוהבעיות

השטחלפנימתחתהפועליםשהלחצים
ומתחזקים.הולכיס
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 )*הקרקעומדיניותעירונייםקרקעיתמסי

גריימספ·אורביל

מק~ף,מאמוהופיט " "Development and Financeהאומ~קנ~הטתבכתב

שונותבאוצותהקוקטטלהמ~סויאתהסוקוגו~~מס,פ.אווב~לשלטטוםו~

שלתוגוסלהלזהקוקטית.הרמיביותלגביזהלמיסויבהורטתהשהפטזרואת
מסויימות.שזרמטיתתודזזרמאמו

עור-עירוניתקרקעעלהמיסויבעיית
בארצותמיוחדעניןהאחרונה,בעתרה,

כפרדוכ-נראיתזועובדההמתפתחות.

ההצל-אתבחשבוןמביאיםאםסלית,
מסיםזכולהאשרבלבדהמוגבלתחה
יושמו.בהםבמקומותאלה

(מתפתחותהמדינותרובשלנסיונן
הע-עלמסבהטלתכאחת)ומפותחות

נסתייםהעירונייםהקרקעותבערךליה
שלליעדיםבהשוואהובמיוחדבכשלון,
אותםאשרסוציאליושוויוןיעילות
כיהתבררלהגשים.מיועדיםהיימסים
וש-מציאותייםבלתיהיואלהיעדים

הנ-הוכיחכןהמידה.עליתראפתניים
הכרוכיםהמעשייםהקשייםכיסיון

ההת-עוצמתוכןהללו,המסיםבגבית
לאקרקעעללמיסויהפוליטיתנגדות
ועו,רמספקת.במידהבחשבוןהובאו

שלהטלתםאםכיהוכיחההמציאות
בצעדיםמלווהאינהקרקעותעלמסים

בהישאםספקמשלימים,כלכליים
ממשיות.תוצאותלהבטיחכדי

פיסקאלייסכשיריס Jב

עירו-קרקעותעלמסיםשלהטלתם
לכךישבהחלט.מוצדקתהינהניים

ראשית, :עיקרייםמרכיביםשלושה
עלמשפיעאינוקרקעותעלהמיסוי
עלותלביןהחזקתןעלותשביןהיחס

כדיבואיןכן,ועלמכירתן.אופיתוחן
הייצור.בתחוםההחלטותאתלשנות

"לאקבועפיזיכגורםהקרקעשנית,
עליהיוטלואםאףהעיר",אתתעזוב

מייזלס:אלימאנגליתתרגם ) 0

לנוכחושלישית,ביותר.כבדיםכ(סים
הקרקעותבמחיריהמתמדתהעליה
במ-והןמתפתחותבארצות(הןבעיר

לעצמןלנכסהשלטונותעלפותחות)
מןגדולחלקהוצאותיהםמימוןלצורך

המקרקעין.בערךהעליהשלהשיעור
נכלליםהמסורתי,הרכושלמסבנוסף

שבאמצעו-הפיסקלייםהמכשיריםבין
שימו-עללהשפיעהרשויותיכולותתם
 :הבאיםהמיסויאמצעיהקרקע,שי

ערךעליתעלמס
הקרקע

.השבחהמסי

ספקו-רווחיםעלמס
קר-ממכירתלטיביים

קעות

פיתוחלצורכיהטליס-

הקרקעערךעליתעלמס

קרקעחלקתשלהפיתוחשערךהיות
הציבו-הרשויותשלמפעולתןמושפע
הצי-ההשקעותבתחוםהןעצמן,ריות

התכנו-ההחלטותבתחוםוהןבוריות
רשויותשאותןלכךהצדקהקיימתניות,
-המיסויבאמצעות-לעצמןינכסו
ואמנם,המקרקעין.בערךמהעליהחלק

לנ-תכופותניסוהציבוריותהרשויות
וכ-בכמהנתקלושהןאלאזו,דרךקוט
רציניים.קשייםמה

ערדעליתעלהמסאתלגבותניתן
באר-שנהוג(כפימכירתהבעתהקרקע

בהודו,הלטינית,באמריקהרבותצות
ואפשרוישראל),אינדונזיהקוריאה,
קשו"ללאקבועיםזמןבפרקילגבותו
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ואנג-איטליהבדנמרק,(כמולמכירה
ליה).

פרו-שיעוריםבזכותשיקוליםקיימים
הקר-בערךעליהעלהמסשלגרסיביים

תוס-על"המסלשמשיכוככדוגמהקע.
(פורמו-בטאיוווהמקרקעיו"ערךפת

בת-ביותרהמוצלחיםאחדשהינוזה),
 20%שלבשיעורהואזהמסזה.חום

היאהעליהכאשרהקרקעמחירמעלית
ה-ממחירה-i100%נפחותשלבשיעור
שיעורכאשר i 40%הקרקעשלקודם
 60%אחוזים,-200ל 100ביונעהעליה
אחו--300ל 200שביועליהשעוריעבור
 300% .-מיותרשלעליותעל 80% ,-וזים

נתוניםהקרקע.שלהקודםממחירה
בפ-טייפהועלבכללותהטאיווואודות

מכלל 540שכ-ס/מראים 1972לשנתרט
מחירעלהבהמהקבוצההוהמסגביות

(ואשרויותר 300%שלבשיעורהקרקע
נו- 24%העליה).משיעור 80%שילמה
שילמהאשרבקבוצהמקורםספים
הקרקע.ערךעליתמסה"כ 60%

פרוגרסיבייםששיעוריםהטועניםיש

קרקעותלבעליתמריץלהוותעלולים
וקרו-חבריםביואדמותיהםאתלחלק
הנ-השיעורלפיהמסאתולשלםבים,
שחששאלאמהחלקות.אחתבכלמוך
ראשית,רבה.במידהמופרזהינוזה

תהליךהואהבעלותשרישוםמשום
שה-כיוווושנית,רב.זמוהמצריךארוך

השבחתהבניה,מיקוםלגביהחלטות
בקשייםנתקלותמכירתואוהקרקעות

יו-גדולמאמץומחייביםיותרמרובים
הינההנומינליתהבעלותכאשרתר,

בפ-הואהמדובראםואפילו iמפוצלת
עצמה.משפחהלאותההשייכיםרטים

השבחהמס

הקר-בערךכ"עליהמוגדרתההשבחה
הנובעתשעליהו)הבנינים(כוללקעות

השל-אוהמקומיותהרשויותמפעילות
הנכסבערךייגידולוכוהמרכזי",סוו

גידולכגווקהילתיים,מגורמיםהנובע
הדו"ח(מתוךהעירונית"באוכלוסיה

הפי-בבעיותהממחיםועדתשלהסופי
 .-276ו 260סעיפיםוההשבחה,צויים

 .) 1942לונדוו,
ברי-שממשלתשעה , 1427שנתמאז
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לנכסמנתעלהטליםאישרהטניה
אשרהקרקעבערךהעליהאתלעצמה
מער-פיתוחהרחובות,מהרחבתנבעה

נחשבה-אחרותוהשקעותהביובכת

בהשק-שמקורההקרקע,במחירהעליה
כולו.לציבורהשייךלנכסציבורית,עה
השבחהמסבאנגליההוטל-1947ב

שוויהשביומההפרש 100%שלבשיעור
העתידיהערךלביוהקרקעשלהנוכחי
נס-ערים.בניולתכניותבהתאםהצפוי

שבעליהיותבכשלוו,נסתייםזהיוו
תמורתרכושםאתלמכורסרבוהקרקע
הע-לגבילציפיותיהםענהשלאמחיר

כתוצאההקרקע.שלהנקיהעתידירך
דרסטיבאורחפחתהזההמסמהטלת

פיתוח.לצרכיהעירוניתהקרקעהיצע
בשנת 40%שלבשיעורמסהטלת

לפחותיות,רמוצלחתהיתה 1967
עלהשליליותההשפעותשנמנעומשום
וא-אלהשנסיונותנראההקרקע.היצע
השי-בדברהסכמהלכללהביאוחרים
שבחמסגבייתשלהאופטימליעור

מח-עללעלותצריךשאינומקרקעיו,
תיאור-מבחינההמוצדקמהשיעורצית

נמוךתכופותהינוהמעשיהשיעורטית.

תכופותנוהגיםבטאייווומזה.במקצת

(המכו-השבחמסאתלהפחית
מהשיעוריםבניה)רווחיהיטלנה

או /30o ,"-ל 70%או 50%שלהמומלצים
ניו-באזורהונהגובאוסטרליה . 40%
השבחהמסיהדרומיתויילס

בשיעורהראשוו .-1970ו 1945ב,?,נים

בעיקר iלמעשההופעללא 80%של
~לקבוענמנע.הראשישהשמאימשום

ציבוריותופעילויותהתכנוושאישורי
מחירילעליתהגורםהוהואחרות
באו-כווו ,-1970מהשני,המסהקרקע.

"ביניים"ערךבעלילקרקעותספציפיפו
בשי-ונקבע-כפריולאאורבנילא-
ספק,ללאנמוךשהינו , 30%שלעור

מספיקגבוהאךהאפשרי,מהמכסימום

הקרקעשימושיעללהשפיעעל-מנת
הרצויים.בכיוונים

הש-מסגובים(בהודו)בקאלקוטה

הש-הערךמעלית 50% ,שלבשיעורבחה
שיפו-לצורךבעיקרהקרקע,שלנתית
המי-המזל,לרועהכבישים.ברשתרים
יחסית.מועטהינוזהמסלגבידע
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לב-תלןיה,ההשבחהמסהטלת
קר-שלבהיצעהצפןיןתבתמורותסוף,
סבו-הקרקעותבעליאםעירונית.קע
לאורדהיאהמסשלתחולתוכירים

עלבמלואוליפולעשויהנטלימים,
מצביםשניקיימיםמאיד,ןהמיכר.

לרוכשימהמסחלקלהעבירניתןבהם
נפוצותכאשרהואהראשוןהחלקות.

בז-יבוטלההשבחהמסכיציפיןת
בשניםבאנגליהשקרה(כפיהקרןבמן

זהובמקרה ,)-1968-69וב 1948-50
הקר-במחיריהמהירההעליהתחודש

קע.

פי-כאשררקהמסנגבההשניבמצב

ולאלמעשה,הלכהמתבצעהקרקעתוח
יכולזהבמקרההתכנון.אישורבעת
עדהפיתוחאתלדחותהקרקעבעל

עלאותותפצההנכסבמחירשהעליה
לשלם.שעליוהמס

ספקולטיבייםרוןחיםעלמיסןי

לעי-תכופותנחשבתבקרקעהספסרות
עליולהתגבר,שישהחוקשלמוחלטוות

אח-אמצעיםאוכבדמיסויבאמצעות

כקצרת-נראיתזאתשגישהאלארים.
יכולהבחיטהשספסרותכשםכירואי.
מח-ואףבמחיריםחדותעליותלמנוע
מסויימתבשנהחיטהקנייתידיעלסור

מכן,לאחרלמכירהההדרגתי(שחרורה
לסייעעשויהבקרקעותשספסרות'הרי
אופ-בשיעוריפותחושהקרקעותלכד

בעולם :לכדבנוסףזמן.לאורדטימלי
קיימתעודכלהרימסיכוניםהנרתע

הקר-שלהעתידמחירםלגביאי-ודאות
בסיכוןלשאתהמוכןהאדםראויקעות,

מסויים.לתגמול
אי-מיועד,אינוהקרקעעלהמיסוי

להקטיןאלאהספסרות,אתלחסלפוא,
רמההחברה.עלמקובלתלרמהאותה
פוליטיתלהחלטהענייןהינהזוסבירה

של-אומקומיתרשותכלאשרבעיקרה,
לקבלה.חייביםמרכזיטון

ספקולטיבייםרווחיםעלהמסיםרוב
לספסרותמתייחסיםקרקעותממכירת
הקניהשביןהזמןתקופתשלבמונחים
מאדגבוהמיסוישיעורוהמכירה.

קרקעותממכירתרווחיםכלפימופעל
עדמשנתייםיותרבמשדלאשהוחזקו

הצרפתיתהמסרפורמתלפישנים.שבע
קרקעותממכירתרווחים , 1963משנת
שנים,מחמשפחותהוחזקואשרלבניה
ותעשיי-מסחרייםרווחיםכדיןדינם

ההכנסהמסלשיעוריכפופיםוהםתיים
הרווחיםכלאתמצרפיםבהודוהאישי.
מש-פחותשהוחזקוקרקעותממכירת

למי-הנתונההכוללתלהכנסהנתיים
קרק-ממכירתהרווחיםמו 65%סוי.
נתוניםיות,ןאושנתייםשהוחזקועות

הרגילים.ההכנסהמסבשיעורילמיסוי
ההוןרווחי 1967לפניהיובשוודיה
בשי-למיסוינתוניםקרקעותממכירת

היתההחלקהכאשר , 100%שלעור
ואי-שנים.משבעפחותהמוכרבבעלות

עללחלוטיןמסהוטללאשנימצדלו
שניםעשרשהוחזקומקרקעותרווחים

פחותשהוחזקוקרקעותעבורויותר.

המיסוישנים,עשראותשעמשמונה,

 250 /,;ו 50% , 75%שלבשיעוריםהיה
השיטהלפיבהתאמה.ההון,מרווחי
ממכירתרווחיםבשבדיהכיוםהנהוגה

נתו-משנתייםפחותשהוחזקוקרקעות

ואילו , 100%שלבשיעורלמיסוינים
שנתייםבמשדשהוחזקוקרקעותלגבי
נראה . 75%הואהמיסוישיעןריותראו
שליליותהשפעותזומיסוילמערכתכי

העי·הקרקעהיצעלגבייותרמועטות
בצרפתהקודמת.השיטהמאשררונית,

אתלדחותהקרקעותבעלירובנהגו
המינימ-התקופהשתעבורעדהמכירה

מס.שישלמומנתעלשנים)(חמשלית
הרווחים.עליותרנמודבשיעור

השבחההיטלי

ההיטליםההשבחה,ממסלהבדיל
לרשויותלהחזירמיועדיםפיתוחלצרכי

שהןההשקעותעלותאתהציבוריות
שלהרחבהמיגווןמתודבמקום.ביצעו

הקטגוריהעלהנמניםומסיםהיטלים
לש-לבתשומתאנומקדישיםהזאת,
 :הבאיםסוגי-המשנהלושת
מסיםהפיתוח.לעידודמסיםא)
מאשריותרלפיקוחהמיועדיםאלה,

כא-מופעליםלאוצר,הכנסהלהבטחת
מטילאינוהקרקעעלהרגילהמסשר
לעו-פנויהקרקעעלהראויהקנסאת
באר·קורההדברמפותחת.קרקעמת
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אתמעריכיםשבהןהודו)(כדוגמתצות

ערדבסיסעלהקרקעייםהנכסיםערד
המסשיעוריזאת,עםהשנתית.החכירה

הצפויהמהעליהכלל,בדרןנמוכים,
מד-כתוצאההקרקעשלהשוק'במחיר
יתריותר.מאוחרלמועדהפיתוחחיית

הקרקעפיתוחלעידודיעילמסכן,על
כב-ללחציםהקצרבטווחלגרוםעלול
פועלשכרועלהבניןחמרישוקעלדים

הבנין·

שנקבעבצרפת,פנויהקרקעעלהמס
משנתהקרקעתכנוןלחוקבהתאם

יאףהיותלמעשההיפעללא , 1967
שלהשוקמחירלגבימהשומותאחת

במידהכמהימנהנראתהלאהקרקע
לפעולגםניסתהכיווןבאותומספקת.
הע-אשרבאנגליההשכורניתהממשלה

'!היטלשלהצעה 1973ב\:פריללתה
זולהצעהבהתאםקרקע".אגירתעל

אשרהנכסיםעל 30%בשיעורנוסהוטל
שחלפהלמרותבעלוהםי IIעפותחולא

למןיותראושניםשלוששלתקופה
לפניעודזאת,עםהתכנון·רשיוןמתן

היהנראה-1973בהשלטווהחלפת
שלביצועהלגבימהססיםשהשמרנים

זו.הצעה

הסתיי-לנורותתשתית.על,היטלב)
עלהיטל IIשמכונהמהלנבינויות

הולכתלתשךמת-לבהואזוכהתשת,ית",
ה-כ(זמןניסולמשל,בצרפת,וגוברת.

עלותאתלעצמםלהחזירשלטונות
השתת-ע"יעל-ידםשסופקההתשתית

במימוןקעות iהקבעלימצדישירהפות
הפיתוח.

נעשההמוקדמותהששיםבשנות

היטל IIהנהגתשלראשוןנסיוןבצרפת
הש-אתלהבטיחמנתעלתשתית"
במי-הקרקעותבעלישלתתפותם

ההי-אד,הציבוריות.העבודותמון

גדוליםבמכשוליםנתקלהזהטל
למ-הלכההפעלתואתמנעואשר
כיוםהנהוגהתשתיתהיטלעשה.
המוג-הבניהשטחעלמבוססזובארץ
המ-עלהמוקמיםבאובייקטיםמרת

הפיתוח.שבתהלידקרקעי(
זההיטלשלביעילותוהירידהעקב
רשויות 1971למןהחלוהאחרוןבזמן

הט-שללשיטהלחזוררבותמקומיות
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תש-היטליהמפתחים.עלישיריםלים
מספרידיעלגםבצרפתנגביםתית

הקרקע.לפיתוחתממלכתיותסוכנויו
לייבושהאחראיתסוכנותלמשל,וכ,ן

העלית,בנורמנדיהקרקעותוהכשרת
הכנסותיהשלשלישיםשנימקבלת
לגבותמוסמכתשהיאמיוחדמהיטל
ה-מפתח.היאאותןהקרקעותמבעלי
הקרק-ממכירתמתקבלהנותרשליש
עות.

שלמחדשיהתאמהריפארצלציהג)
למימון IIחשובהשיטההחלקית.

הקרקעשלהפיתוחהוצאותשל IIעצמי
בכךהמדוברובטאיוון.בקוריאהנוסתה

הר-אוקרקעותבעלישל,שהתאגדויות
פרו-יוזמותבעצמן,הציבוריותשויות

היעודבשינויהכרוכיםגדוליםייקטים
הקרק-מרשםשלמחדשהתאמתועקב
לפתחהצליחואלוהתאגדויותעות.

ועריםסיאולשלגדוליםאזורים
פרו-ליעדיםהקרקעשלראשיות

חלקותצירוףתוךיותר,דוקטיביים
הקמתיותר,גדוליםלגושיםמפוצלות
הנתונותהחלקותעלציבורייםמתקנים

לנוסחהובהתאםמכן,לאחרועוה
לר-הקרקעותבעלימעביריםמורכבת

כהחזרמנכסיהם,חלקהעירוניתשות
הקמתגישה,דרכיסלילתלהוצאות
וכו',וחשמלמיםאספקתלשםמתקנים

ומסקנותסיכום

הפי-מנגנוניאתבקצרהלעילסקרנו
העירונית,הקרקעשלוהמיסויקוח
המפו-הארצותשלנסיונןהדגשתתון

מזה,המתפתחותוהארצותמזהתחות

 :הבאותהןמסקנותינו
כאשרהשבחהמסילהפעילניתן .

מהפרוייקטהנובעתהכלכליתהתועלת
ובמיוחד ;נוחהבדרןלמדידהניתנת
אלהכלאתבקלותלזהותניתןכאשר

אתלפחותאותועלתממנוהכיפיקים
תואםאלהמסיםבעזרתהמימוןרובם.
דר-כבישים,כדוגמתהשקעותאיפוא

רחובותביוב,מערכותכפריות,כיש

ב, IIוכיומידרכות

המתפת-הארצותשלבעריהןמאידן
אופייניתלאוכלוסייתןאשר-חות

התשתיתהיטל-נמוכהמסוייכולת
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למימוןהיעילהאמצעיתכופותהוא
סיכוןכאןקייםאמנם,פרוייקטים.

המ-יםפרוייקטלביצועעדיפותשתינתן
יחסיתקטנותלקבוצותתועלתביאים

אשרפרוייקטיםלעומתאוכלוסיה,של
ומפוזרתכלליתמהםהנובעתהתועלת

לגביהדברנכוןמסויימתבמידהיותר.
אחתלמעשהוזוהיפיתוח.תכניתכל

הביצוענתקלשבהםלקשייםהסיבות
הכמו-המדידהאשרפיתוח,תכניותשל

בעיותמעוררתהוצאותיהןשלתית
הש-אלולתכניותישואפילו ;רציניות

ה-התעסוקה,בתחוםמשמעותיולכות
וכיו-בחברהההכנסותחלוקתתזונה,

צא-בזה.

ישכימתברראלהשיקוליםלאור
מסי(כגוןמסיםבאמצעותלממןמקום

או-ודומיהם)תשתיתהיטליהשבחה,
התנ-מתקיימיםשבהםפרוייקטיםתם
 :הבאיםאים

הי-מהפרוייקטהנובעתהתועלתא)
ישלעלות.בהשוואהיחסיתגבוההנה

כל-ההסתייגויותאתלהפחיתכדיבכך
 .הפרוייקטפי

בחש-מביאיםהתועלתבמדידתב)
המקר-בערךהאפשריתהירידהאתבון

הנתון.לפרוייקטשמחוץבאזוריםקעין
היאהרעה"על"פיצוישלזושיטה

קר-שימושיעלהפיקוחממערכתחלק
וטאיוון.שוודיהבהולנ,דקע

ותש-מזההפרוייקטשלמימושוג)
מת-מזהמימונולצורךההטליםלום

זמן.באותןיותראופחותבצעים

שלמדוקדקתבדיקהמתבצעתד)
התחמ-בהםפרוייקטיםאותםיעילות
ה-אתמקטינההמסיםמתשלוםקות

פרוייקטיםמשמעותית.בצורההכנסה

שלהעברהמעיןלמעשהמהווים,אלה
ההשב-עבורהמשלמיםמאלהאמצעים

מתשלוםהשתמטואשרלאלהחות
מסים.

יםהפרוייקטלביצועהכליםבחירת
וזאת ;למקוםממקיםכמובן,שונה,

שלהמרחביתההתפרסותעםבהתחשב
האו-שלההכנסותרמתהנתון,האזור

המסורותהפוליטי,המבנהכלוסיה,
וכ-העריםאוכלוסייתשלהתרבותיות

לנקוטאפשרותאיןמקום,מכליו"ב.
כלכלפיוקשוחהאחידהבגישהכאן

המצבים.

הקרי-כילומרניתןהדבריםבסיכום
עיק-היבטיםמבליטיםשלעילטריונים

מימונםאשרפרוייקטיםלהערכתריים
המשך,עםהקרקע.שלבמיסויכרוך

נוסף,נסיוןשלצבירתוועםהמחקר
מסקנותולהעמיקלפתחיהיהאפשר
אלו.
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פיתןחישןבי-21בןשירןתיםמסחר

וצרכ-מסחרלשיווק,היחידהמטעם

והייצורהעבודהלפריוןהמכוןשלנות

יימסחרבנושא )*סקרלאחרונההופיע

הסקרפיתוח".ישובי-21בושרותים

כרכיםשלושהעלומשתרעמקיףהוא

מרביתעלרבמידעכוללהואגדולים.

גדו-עריםמהם iבארץהפיתוחישובי

,עכואשקלוןבאר-שבע,כגוןיותרלות

יותרקטניםישוביםומהםונהריה,

כרמיאל,צפת,טבריה,אופקים,כאילת,

החוק-צוותואחרים.קרית-שמונהער,ד

ניכרהיההסקרבהכנתשעסקורים

ברזניצקי,ר.זרחי,ש.אתוכלליחסית

שמיר.ומ.מייזלסא.חל,דד.

הסקרנושאי

אתלבחוןהיתההסקרשלמטרתו

והשרו-המסחרענפישלהתפתחותם

להע-להגיעוכןפיתוחישובי-21בתים

זהבתחוםןהאפשרןיןתהסיכוייםרכת

הקרוב.בעתיד

ההתפתחותרקעעלנעשתההבדיקה

בישוביםהכלליתוהמשקיתהדמןגרפית

הצ-ההתקדמותלגביןהתחזיןתאלה

החוקריםהקרובות.בשניםבהםפויה

הישו--21מאחדכללגביאיפוא,בחרו,

בעשורהאוכלוסיהגידןלקצבאתבים

האוכלןסיהגידולמרכיביאתהאחרון,

הישובאלפנימיתהגירהטבעי,(ריבוי

וכןלישוב)עוליםהפנייתוכןןממנו,

אוכלוסייתשלהעקריותהתכונותאת

לה.האופייניתההכנסותורמתהמקום

היחידהפיתוח.ישובי 1:-21ושרותיםמסחר )"

העבודהלפריוןהמכוןשלוצרכנותמסחרלשיווק,

-הסופיתוהעריכההפרוייקט(ריכוזוהייצור.
מייז-א.חלהד.ברזניצקי,ר.-ערכו jזרחיש.

מגור).ר.-לדפוסהביאהשמיר.ומילס
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הכלכליהמבנהעלהחןקריםעמדוכן

השרו-לענפיה,:התעשיההישוביםשל

וכו'.התעסוקהמבנהתים,

-ןהשרותיםהמסחרלענפיבאשר
מו--הסקרשלהעיקריייעודו pשה

עסקימספרעלמקיפיםנתוניםבאים

השוניםלסוגיהםוהשרותיםהמסחר

שעורעל ,) 1974לשנתמעודכנים(כשהם

בישוב,ושבים 6לאלףלסוגיהםהעסקים

השוניםבאזוריםהעסקיםהתפרסותעל

והמרכזמזההשכונות-הישובשל

וכיו"ב.מזההמסחרי

ישובכללגביכן,כמומביא,הסקר

בשניםהאוכלוסיהגידולשלתחזית

מביאהוא . 1978לשנתעדהקרובות,

עס-שלהבניהתכניותעלנתוניםגם

ה-לאומדןלהגיעומנסהבישובים,קים

שיי-מסחרעסקישלהאופטימלימספר

 . 1978לשנתעדמהםאחדבכלדרשו
אתלבדוקנסיוןגםנעשהולבסוף,

לעסקיםחנויותרכישתשלהכדאיות

אלה.בישוביםחדשיםעוליםעבור

נקינוכחיערךושלרגרשיותשלהשיטות

נקטהכלכליתהכדאיותבדיקתלצורך

כיןםהמקובלותשיטותבשתיהסקר

רגרסיותשלהשיטהא) :הכלכלהבמדע

תופ-לבטאניתןשבעזרתהליניאריות,

מש-שלליניאריתכפונקציהנתונהעה

משת-מספראומסוייםיימסביר"תנה

בס-קונקרטי,ובאופן"מסבירים".נים

לאלףבממוצעהעסקיםשעורבוטאקר

משת-תשלליניאריכפונקציהתושבים

הנ-בישובהאוכלוסיהגודלכגוןנ'ם
הי-אוכלוסייתשלההכנסותרמתתון,

לשרותיםהנזקקתהפריפריההקףשוב,

 iובועודבישהמרוכזים
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שהי-הנקי"הנוכחיה"ערדשיטתב)

כלכליתכדאיותלגביהמקובלהמודדנו

התקבו-זרםהיווןעוויאותוןמחשבים

הנ-העסקאוהמפעלשלהעתידיםלים

התפעו-בהוצאותיוהתחשבותתודתוןו

חושבבסקרבו.המושקעוההוןליות

המסחרעסקישלהנקיהערדהנוכחי

החד-העוליםעוויבישוביםיירכשואשר

שים.

דמוגרפייםאינדיקטורים

וככככיים

בסקורהמרוכזהרבהחומרמתוד

 : 1לוח

שלושהלגבינתוניםלהלןאנובוביאים

 :תחומים
האן-תנועתלגביאינדיקטוריםא)

ההכנסותרמתוכןואןפייהכלןסיה

 jוהחיים

והשרןתיםהמסחרעסקישעוריב)

 jבישוביםתושביםלאלףבממוצע

והשרותיםהמסחרעסקימספרג)

מזההישוביםשלהמסחרייםהמרכזיים

מזה.שלהםובשכונות

דמו-אינדיקטוריםהכולללוחלהלן

השן-הישןביםלגביוכלכלייםגרפיים

 :נים

הפיתוחישובישללמצבםוכלכלייםדמוגרפייםאינדיקטורים

סעדהמקבלותהמשפחות %המשפחית %שנתימאזן
מכיגייתשעירהמקבלן'תמשפחיתכללנפשית 6בניתממיצעביישה

בממצועפרטייתכלכליתעזרההמשפחיתןיוחרשל

תושביםלאלףקבועהבואיהמשפחיתמכללפנימיתהגירה

 15.2 27.1 67.9 39.1 147-אופקים
 91.3 2.0 11.4 13.1 838אילת

 42.2 6.8 32.3 25.6 200-אשקלון
 57.6 3.8 24.8 22.7- 72באר"שבע
 17.7 22.0 65.6 35.1 162-בית"שמש

 20.5 6.0 37.9 28.8 235-דימונה
 25.7 6.1 30.3 30.8 300-טבריה
 10.2 10.9 66.0 39.0- 20ירוחם

 68.3 3.1 15.3 8.4 126כרמיאל
 25.3 9.0 62.4 24.1 67העמקמגדל

 59.2 2.6 29.5 11.3 66נהריה

 45.1 4.2 39.9 10.4 133עליתנצרת

 10.4 12.3 57.1 45.2 12נתיבות

 25.1 5.9 29.0 25,0 287-עכו

 42.7 4.6 35.9 22.4 404-עפולה

 71.7 1.1 13.2 8.7 651ערד

 29.8 8.1 36.5 23.7 259-צפת

 27.0 13.3 49.6 28.7 169-קרית"נת

 15.8 10.7 44.5 32.5 105-?רית"מלאכי

 26.9 9.2 43.1 34.5 413-קרית"שמונה

 20.9 11.9 57.9 32.3 152-שדרות

 72.6 3.7 17.9 17.5כולהישראל

לגיב , 1972ל"פחות !!Iהמגודללנבי , 1971-1969

 . 1973סוף-פרטיותומכוניות 1972173-סעדלשנתהספנימיתהנירהלנביהנתובים :הערה

49 

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



מנ-המתקבלותהעקריןתהמסקנות

 :הןאלהתוניס

ממאזןסובליסהישוביסרובא)

מס-דהיינו, iפנימיתהגירהשלשלילי

הנכ-מספרעלעולהאותההעוזביספר

(כגוןישוביסכמהישזאתעסנסיס,

ונצ-נהריהער,דהעמק,מגדלכרמיאל,

 iחיוביהואהמאזןשבהסעלית)רת

המש-אחוזעולההישוביסברובב)

ויותרנפשות 6בנותהגדולותפחות

 iבארץהממוצעעלבהרבה

האוכלוסיהשלהיחסיהיקפהג)

הפי-ישוביברובעולהלסעדהנזקקת

זאתעםבארץ,הממוצעעלבהרבהתוח

לסעדהזקיקותשבהםישוביםכמהיש

בארץהאוכלוסיהבכללבקרנופלת

 iוכרמיאל)ערד(אילת,

במ-הפרטיותהמכוניותשעורד)

אינדיק-שהינו-תושביםלאלףמוצע

הינו-ההכנסותלרמתחשובטור

הפי-ישובישלהמכריעברובםנמוד

באר(אילת,ישוביםמספרישאדתוח,

זהשעורשבהןוערד)כרמיאלשבע,

עולהאףאוהארצילממוצעמתקרב

עליו,

ישובירובכילומר,ניתןובסיכוס

דמו-מבעיותכיוםגםסובליםהפיתוח

בכ-זאת,עםקשות,וכלכליותגרפיות

כרמל-ער,ך(בעיקראלהמישוביסמה

באר-גםמסויימתובמידהנהריהאל,

בהר-משופרהמצבעלית)ונצרתשבע

במידהלהתבססהצליחווהםיותרבה

האחרונות,בשניסניכרת

והשרותיםהמסחרעסקישעור

תושביםלאלףבממוצע

ההתפתחותלרמתחשובכאינדיקטור

הפיתוח,בישוביוהשרותיםהמסחרשל
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המסחרעסקישעןראתלראותניתן

לא-בממוצעאלהבישוביסוהשרותים

בסקרשנתקבלההתמונהתושבים,לף

 :כדלהלןהיא

ןהשרןתיםהמסחרעסקישעןר : 2לוח

הפיתןחבישוביתושביםלאלףבממוצע

 1974כולה,וישראל

עסקיסה"כעסקימסחרעסקיהישוב

מסחר )'שרותים

ושרותים

 10.9 2.3 8.6אופקיס

 15.3 5.7 9.6אילת

 13.8 3.3 10.5אשקלוו

 14.5 3.4 11.1באר-שבע

 6.4 1.5 4.9בית-שמש

 10.3 2.7 7.6דימונה

 21.0 5.7 15.3טבריה

 7.0 2.1 4.9ירוחס

 8.8 1.8 7.0כרמיאל

 10.2 2.5 7.7מנדל-העמק

 17.2 4.3 12.9נהריה

 7.8 2.1 5.7נצרת-עלית

 9.8 2.2 7.6נתיבות

 15.6 3.8 11.8עכו

 14.7 4.6 10.1עפולה

 11.5 2.5 9.0ערד

 20.0 4.9 15.1צפת

 13.4 3.2 10.2קרית-נת

 13.2 2.5 10.7קרית-מלאכי

 13.5 3.7 9.8קרית-שמונה

 13.7 2.2 11.5שדרות

 15.2 3.9 11.3בישראלממוצע

בתי-קפהמסעדות,נכללוהשרותיסביו )'

וכויופיומכונימספרותמכבסות,וקיוסקיס,

יס. jבננסניפי
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מסחרעסקישלהשעורכימתברר

בישר-תושביםלאלףבממוצעושרותים

לעו- . lS .-2ל 1974בשנתהגיעכולהאל

שנבד-פיתוחישובי 21מתוךזאת,מת

השעוריםהגיעוישובים-9בבסקר,קו

 Sוב-בלבד 12עד 6לכדיהמקבילים
כלו- . 14עד 12לכדינוספיםישובים

השעו-היו-14בישובים, 21מתוךמ,ר

מהשעורמוחשיתבמידהנמוכיםרים

הש-היוישובים-4בהמקביל.הארצי

המ-הארצילשעורלמדיקרוביםעורים

צפת(טבריה,ישובים-3בורק ;מוצע

הארצ,יהממוצעעלעלוהםונהריה)

כיווןכהישגזאתלראותאשאיןאל

מובהקות.תיירותעריהןשאלו

ההת-רמתכיאיפואהיאהמסקנה

ברובוהשרותיםהמסחרשלפתחות

יכולהאינההפיתוחישובישלרובם

רצון.כמשביעתלהיחשב

המסחריבמרכזהעסקים

המגיריםובשכונות

ההת-עלנתוניםאנוכוביאיםןלבסוף

והשרותיםהמסחרעסקישלפרסות

המסחרייםבמרכזיםהישוביםברוב

 :מזההמגוריםובשכונותמזה

במרכזיםהעסקיםמספר : 3לוח
המגורים,ובשכונותהמסחריים

1974 

סה"כהשכובות")המרכז

בישובהמסחרי

 205 125 80אילת
 632 238 394אשקלין
 1,396 563 833אנר-שבע
 82 26 56בית-שמש

 294 153 141דימינה
 574 219 355סבריה
 56 18 38יריחם
 143 54 89העמקמגדל

 381 158 222נהריה·)
 322 130 192עפילה

 104 33 71ערד
 231 124 107קרית-גת")

 107 25 82קרית-מלאכי·)
 248 93 155קרית-שמינה

הישו-ברןבכיהעובדהבולטתכאן

 60%-נתוניםקיימיםשלגביהםבים
במר-ממוקמיםהינםמהעסקים 70%

שחלקןבעודהישובים,שלהמסחריכז

 . 400/0-30%הואהמגוריםשכונותשל

בלב.דמסחרעסקי )"

תעשיה.אזירכילל )"
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