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

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

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

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

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

ה. ת בתחום ז ררו  המתעו

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

. ם ל ו ע ב  ו

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

, ת ר ח א ת אחת ב כו  אי

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

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

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

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

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

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

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

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

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

־  ו י

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

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

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

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

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

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

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

. ן י ע ק ר ק מ ק ה  לגבי הבנת שו

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

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

. ת י ל כ ל נה כ לה מבחי  פעו

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

, ה ק ז ח א  ההון פלוס' הוצאות ה

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ב ח ס ר ו י ד ר ע ב ק ר ק ר ה ת מחי י י ע על על  העיר משפי
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ת העיר ב י ב ס ם נמוכים יותר ב רי יימת למחי ם יש השפעה מםו רי ו מג  בשטח-

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

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

־ י ז כ ר ר מ ו  המחירים למגורים באז

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

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

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

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

. ר ת ו י דרט הגבוה ב  בעלי הסטנ

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

־ ע ק ר ק ם את ערך ה בעי  קו

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

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

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

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

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

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

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

י ? ל י ל פן ש באו ובי ו  חי

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

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

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

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

. ת ו י ר ח ס  מ

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

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

־ ק ו ש  על ה

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. 4 0 % - ע מגיע ל ק ר ק ל ה ק ש  מ
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ת ש י כ ות של ר י נ ג מדי ד היא להנהי נר במדרי ות של הסמי  אחת המסקנ

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

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

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

< ,, , . ת ל ל ו ת כ י ע ק ר  ק

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ב  אלו עושר ר

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ( ז ו  (300 אח

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

. ב י ב א - ל ם ח בי  יותר קרו

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

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

. ה י י נ ב  ל

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

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

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

ד בהם. ל לעמו כ ו  ת

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

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

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

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

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

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

. ר ת ו י ל ה כ  כ

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

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

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

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

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

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

ת־ רי בו  צי

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

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

. ת י א ל ק ע ח ק ר ק  ב

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

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

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

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

. י ת ע צ ה  בדרך ש

- ו ו -
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; להמן K דייר 

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

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

, י ל  "אידיאה פיקס" ש

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ל ו ב מ  זה ה

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ת י ל כ ל  כ

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

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

. ה ר י כ ח  אותה ב

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

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

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

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

_ . י ר ו ב י ף צ ס כ  ב

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ה ם בשטח ז עלי ש אם פו קו הבי  ו

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

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

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

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

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

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

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

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

. ה נ ו כ נ ן ה ו נ ות התכ י נ  מדי

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ר ו ב י צ  ממנה ה
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נטקי נ ז  א, רו

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

ה, לחן עגול ז ן של שו  שהובאו במושב הראשו

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

־ ה נ ו כ א נ ל ת ו ושנ  היא קצת מי

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

־ ע ק ר ק ת מחירי ה ע י ב ק  ב

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

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

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

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

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

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

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

 בזה יטעה־

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

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

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

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

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

. ה ש הז ו כ ר ש את ה ו כ ר ים ל כנ נים המו ת הקו ו ש ר  הוא סכום האמצעים העומדים ל
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, ירוחם ם י ק פ ו א ה, ב נ מו , בדי ה מ ג ו ד , ל ע ק ר ק . ה ן ו נ כ ת ד שני הוא ה סו  י

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

. ה כ ר ת ע א ה ל ב י  הנ״ל הקרקע ק

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ן ו נ כ  על פי ת

 ־ 18 ־
 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



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

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

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

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

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

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

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

. ז ו  240-250 אח

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

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

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

. ם כ נ  היה 8% - 6% מערך ה

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

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

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

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

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

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

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

. ם י מ צ מ ו צ לות היו מ  הגדו

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

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

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

. ק ו ח  אלו לפי ה

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ר י ע י ה  במרכז

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ה ד י צ רה ב  סבי

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

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

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

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

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

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

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

. א ל יתכן ש ית ו נ  עירו

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ן בן-שכלש  שמעו

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

ן בארץ : ידו  בנ

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ע ק ר ק  מחירי ה

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

, ל י ע ר ל  כאמו

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

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

י : ו  יצחק ל

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ה ר ז ו  לגור באז
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ר מזמן בחיפושי דרך ב על כ רה : המינהל פו י  אני מתייחס לחוק חחכ

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ף ו י ס  בל
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ד 3ימז ו  דייר ד

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ר י ע ח אל ה  הפיתו

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

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

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

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

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

. ח ר ח צה א  קבו

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ם י ה  מ

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ח. תו ות הפי י נ  מדי

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ת י ב ו י ות ח  עשויה להי

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. ת י ע ק ר רבה ק  רז

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

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

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

. ע ק ר ק  למחיר ה

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

, ך כ  מוסמכים ל

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

, ע ק ר  באותה שעה לגבי אותה ק

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

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

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

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

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

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

קים לדירה,־  הזקו

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

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

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

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

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

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

, ה י נ ב ה ח ו , הפתו ן ו נ כ ת , סיום מבצע ה ר מ ו ל , כ ה ר י ד נה ה  קו
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