
 מחיר קרקע - ומדיניות קליטת העלייה
ב כהן - מהגדס אזרח* ושמא* א  ז

 עלייה ובעיותיה
 בלהט ׳מצב החירום׳ וקליטתם הברוכה של העולים, לא נשמע קולם של השמאים כמומחים

 למקרקעץ.
 את העולים נקלוט בכל תנאי ומי כמדינת ישראל מנוסה בקליטת עלייח, אלא שחובתנו לעשות זאת

 במינימום של שגיאות.
 מאז ראשית המאה באים גלי עלייה. למרות נםיוננו הרב, עלינו להיערך לקליטה במיטב המאמצים.

 קליטת העלייה תחומה ב-3 מישורים עיקריים, ומותנית בהשגתם בזמן קצוב
 א. חקמת קורת-גג לעולח וחננו מחוייבים לבנייה קשיחה;

 ב יצירת מקום חעםוקח-,
 ג. קליטח אנושית מנטלית.

 לא תחא זו קליטח אמיתית אם לא יפתרו בצורח מניחה את הדעת שלושת חמישורים חניל ובזמן
 קצוב

 כל מישור מחייב מומחיות ופתיחוח, הזמן הקצר מחייב פתרונוח מהירים. הקרקע מהווח מנוף פיננסי
 ואמצעי עיקרי בקליטת העלייח. מחיר הקרקע יקבע את המוטיבציה לגיוס יזמים וחון.
 המרכיבים המשפיעים על מתיר הקרקע והבניין המוגמר הם רבים ביותר, וביניהם:

 מרכיבים פיסקליים: מיסוי במקרקעץ ובהומרי בניין(מם רווהי הון, מם הכנסה, מם רכוש, מיםים
 עירוניים, מעימ ופטורים שונים ממיסוי);

 מרכיבים כלכליים: מחיר ההון, שערי הריבית, שיעור ההכנסות ממקרקעץ, רמת ההכנסה הפנויה,
 קרבה למקום שיש בו פעילות כלכלית עידוד הבנייה והקצאת קרקעות, השקעות אלטרנטיביות ריבית

 ומשכנתאות הרגלי צריכה, היצע וביקוש;
 מרכיבים הנדסיים: רמת תכנון ופיתוח סביבתי, תחבורה וקשר למרכזים עסקיים, צפיפות בניית

 מרכיבים דמוגרפיים: ריבוי טבעי, וריבוי הנובע מירידה או עלייה, סוג האוכלוסייה והשכנות רמת
 היים;

 גורמים מדיניים וכלל עולמיים: מלחמות איומים, משברים בינלאומיים, תמיכה והזרמת משאבים,
 שער חריביח בשוק חמקומי וחעולמי, רדיפות יחודים, משברים כלכליים ואחרים במדינוח בחן חיים

 יחודים.

 הגורמים שאוזכרו מורכבים ומפתיעים במיקרו ובמקרו.
 השאלות הנשאלות: האם ניחן לחוזיל את מחיר הקרקע לעניין קליטת העלייה? האם יש צורך

 בהוזלה? מתי והיכן?
 המדיניות הקרקעית שהוגדרה על-ידי הממשלה הופכת להיות אמביוולנטית בעידן קליטת העלייה.
 מהד, למדינה יש עניק בקרקעות יקרות ככל שמדובר בהכנסות הקשורות בקרקע, כגון: דמי חכירה
 ראשוניים, דמי חכירת מיםי מקרקעין, מס רכוש, מם שבח, מם הכנסה; מעימ, מם רכישה וכדי.
 המשקיעים מעוניינים, בעליית ערך הקרקע במהלך הפיתוח וחבינוי ואין לחתעלם מתמריץ זה
 בתשקעות במקרקעק ובנייה; מאידך, במקום שהקרקע יקרה אין בידי המוסדות האמונים על העלייה

 והעולים, כספים לרכישתה.
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ת יעדים לאומיים, כמו פיזור האוכלוסייה, תוספת הכנסה, ג ש ה ם נשתמש במהירי הקרקע כמנוף ל  א
ת קרקע באזורים בהם אנו ה כי יש להקצו , מתבקשת המסקנ כד ה בבנייה ו ע ק ש ה ה ל טיבצי צירת מו  י

ד ואפילו בחינם, דו ת שישמשו מגורים לעולים במחירי עי מנ  מעוניינים על-
ת של פיתוח סביבתי י ת ש א ת ל יה, יש לזכור כי בנייה באזורים מרוחקים, ל יץ קליטת העלי  לענ

ת גם ביצירת מפעלי תעשייה. ו מקורות תעסוקה, מחייבים השקעו ה א י  ותעשי
יה במרכז הארץ, במקום בו קיימת פות לבנייה וקליטת עלי  מאחר וקיים אילוץ של זמן, נוצרה עדי
ות פיזור האוכלוסייה י נ מת מרחבי ארץ רחוקים ובכך נדחקת מדי גה לעו ת וכח ספי קתי ת תעסו י ת ש  ת

p זולח יותר. א ת כאשר אין מקורות מימון, הקליטה במרכז ה י נ ש מ נה ל ת ראשו פו  מעדי
ת ל ל ו כ חידת קרקע זמינה ה דרשת בגין יצירת י ת הנ די י ה המי א צ ו ה אה של ה ו ה זו נובעת מהשו  מסקנ
^ א מת עיר במרכז ה ת ציבור ויצירת מקורות תעסוקה, באזור פיתוח בגליל לעו ת מוסדו י ס ד נ ת ה י ת ש  ת
בות סמוך אה נניח שהקרקע באזור פיתוה שווה 0•, שווי חקרקע ליחידה ברחו ו ת לצורך ההשו בו  כגון רחו

. x 0 0 ר ל ו ו 35 ד ח קיים הנ תו  לפי
קה ליחידת תור: ללת יצירת מקור העסו דה זמינה, כו חי יות קרקע לי ואת עלו  טבלת השו
 רחובות עיירת פיתוח

דת דיור 35,000 $ 0,000 $ חי ד קרקע לי ו  ש
ת פיתוח סביבחי 10,000 $  עלו
ת חינוך 10,000 $ סדו ת מו ו  על
ת קיים 20,000 $ י קה בתעשי צירת מקור תעסו  י
ות בנייה 5000 $ 4,000 $ י  הפרש עלו

ת יחיד 40,000 $ 44,000 $ ח ה בקרקע ליתידת דיור א ע ק ש ה  םדדכ ה

ת פ צ ת זולה מיצירת יחידה ב בו  מתקבל שקרקע זמינה ליחידה ברחו
ת ו נ מי פות לז ימת עדי ת קי ו י ו ל ע  בנוסף ל

יכות של ת המצב הבטחוני ותחושת השי לים בכל שטהי הארץ תתזק ותבצר א  פריסת העו
ץ מ א ח באזורי פיחוח ויש להשקיע מ ח לבנייה ממוקמו עדו ו ה המי נ י  המתיישבים. מרבית קרקעות המד

ת שווי הקרקע. ת א נח לחפחי ות המוכרזת הי י נ לים בכל רחבי הארץ. המדי  לקליטת העו
ת י מ ו א ל ה ה נ ת בעיית ערך הקרקע מהבהי ם להורדת שווי הקרקע נבחן א י ע צ מ א ת ה  טרם שנבחן א

 דפוסים לקביעת ערך הקרקע ומחירה
ית ערך הקרקע ומחירה, א בעי ת הי ניות קרקעי געות למימוש מדי ו ת הנ ות המורכבו גי ת הסו ח  1. א
ת ערכה ה מקנה לקרקע א נ ת בעלות כשלעצמה אי ו י נ י ף למד ט ה מ ו ת על הקרקע מהו ו ל ע ב  ה
ת שוויה של י ל כ ל נה כ ח ערכה. מבחי ה ממנה, הן שקובעות א א נ ה ות השימוש או ה י  הכלכלי. אפשרו

ת בנייתו ורווה הקבלן. צאו ת בניכוי הו י ב ת מגורים, גגזר מן הערך של ה  חלקת קרקע לבגיית בי
ל פי שוויים של המבנים, שאפשר ה ששולם עבורה, אלא ע ט נקבע לפי מ י  ערך חקרקע למחזיק בה א

ה קרקע. ח ו ת על א ט ב  ל
ח ואפשרויות הפיתות מוש בקרקע חן פונקצית של חקיקת משנ ות חשי י  2. במשק המודרני, אפשרו

ת ו י ל כ ל כ ה ות ו  הפיסי
יה המותרים). י כוח חשימוש בקרקע (בטן: קביעח אחוזי הבנ י נגזר מז ו  חשו

ח תחת עשוי לעלו ת פיתוחח, ערכח של קרקע מפו מ ע על ערך הקרקע, הנו ר י ם נוסף המשפ ר  3. ט
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 בעשרות מונים על ערבה לפני פיתוח.
וסף גורם יחוד  4. בשוק החופשי מחירי המוצרים נקבעים על־ידי הביקוש וההיצע. במקרקעין, מתו

גבלת למקום קבוע ולא ניתנת להעברה. יתנת לייצור, מו א לא נ  הקרקע: הי
ת ע צ ו מ ת של הקרקע ה ת הכללי  5. בניגוד למצרכים אחרים, מחיר הקרקע אינו נקבע על-ידי הכמו
צע והביקוש לקרקע במקום מסוים. לגורם חמיקום ערך י  למכירה והביקוש הכללי, אלא על-ידי הה

 מכריע.
נם  מחקרים שנעשו מצביעים על כך שמחירים נמוכים לקרקע, באזורים המרוחקים ממרכז העיר, אי
 גורמים לחורדח מחירי הקרקע במרכז העיר ולעומת זאת, המחירים הגבוהים במרכז חעיר, משפיעים

א זולה. ית המחירים באזורים שבהם הקרקע הי  באופן ממשי על עלי
ת ח ה ישירה על המחיר. לא א ע פ ש פי של כל מגרש, ה ח שלגורם המיקום הספצי ד מ ל ח מ או  חמצי

 מתקבלים מהירים גבוהים, מבוקשים, ללא כל קשר לזכויות המוענקות בקרקע והיקפן.
צע המוגבל א פונקציה של ההי  6. במרכזים המטרופוליטניים, הבסיס לקביעת ערך הקרקע הו
יה מזערית ולכן לא זו בלבד שאין בידי ו ת הקרקע הציבורית הפנ ה כמו ל  והביקוש המוגבר. באזורים א
ית מחירי קרקע ך עלי א שהוא אף נגרר • בעל כורתו - לתהלי ל רדח המחירים, א ע על חו נהל להשפי  המי
ה הגורם ל ה בכללי המשחק של שוק מקרקעין הופשי, באזורים א ו פ ת ת ש ה פכת ל ה הו  ופעילותו בתהום ז

גבל לקרקע פרטית. צע המו ת מחירי הקרקע הוא בעיקרו, ההי ב א  הדומיננטי והמכתי
יה במחירים הנמוכים י ת קרקע ציבורית במרכזים אורבניים לרשותם של הבונים וחברות הבנ ד מ ע  ה
ניסטרטיבית של מהירי א בקביעה אדמי ה  ממהיר השוק, תעביר יתרונות מידי הציבור לבונים, לכן לא ת
זלה רק ת של אנשים פרטיים מקרקע ציבורית. יש טעם בהו  הקרקעות ברמה נמוכה, כדי למנוע התעשרו

 אם ניחן להבטיח כי בחפרש שבין מחיר חקרקע בשוק למחיר המוזל, יזכה הנזקק.

 מדיניות לקביעת מחירי הקרקע ואמצעיה
ניות מחירי ים במדי ת היעדים חלאומי ל ל ו ות קרקעית כ י נ נה הלק ממדי ניות מהירי קרקע הי  1. מדי

 הקרקע, הם אלה:
ת יעדים לאומיים; מ א ו ת ח על מחירי קרקע לצרכי השימושים השונים, ברמת מחירים ה ע שפ - ח

ח ממנו; הנ ת אשר מן הראוי שכלל הציבור י ו ת ערך הקרקע ביוזמות ממלכתי  ־ הגדרת עלו
דרח חרווחים הםפקולטיביים וקביעת שיעור ספיגתם; - ריסון ספקולציה בקרקע, על־ידי הג

ן ותיאום ערכי קרקע באזורים השונים, על בסים קריטריונים אובייקטיביים,  ־ אחו
ניות מחירי קרקע הנגזרת ממנה, על-ידי שימוש ניות קרקעית ככלל, ומדי  2. ניתן להגשים מדי

ם שונים כדלהלן:  באמצעי
בלח זכויוח בנייה על־ידי גופים או על פי דין, מכח מערכת חוקים,  • בתתום התכנון: אישור או חג

יתסות לדרישות הלאומיות;  תוך התי
 ־ בתחום חמיםוי: קביעח שיעור המיסוי בהומרים ובנייה, שיעורי מם רכוש, מם שבח, מס הכנסה, מם
ד האהד, והקלה במיסוי במקום שרוצים לממש בנייה, מן חצד צ ד מן ה כ  רכישה, היטל השבהה, מע״מ ו

 האחר (דוגמא - אילת);
ים, שיטת ם ליעדים ממלכחי א ת ח ת קרקע, ניפוק בכמויות ב דו - בתחום שיווק חקרקע: חכשרת עתו

ת ר ו מ ^ במכירה או בחכירה, בעיםקאות קומבינציח או ללא ת  חקצאח ק
אי אשראי ת לנזקקים, מתן עידוד באזורי פיתוח מועדפים, חנ - בתהום הסיוע הפיננסי: מתן הקלו

ת וביריב; ו  מיוחדים, הלוואות ממשלתי
ת לצרכי ציבור, איחוד ת פיתוח באזורים לא מועדפים, הפקעה, חפרשו א פ ק ם מינהליים: ה - אמצעי

יב ו כי  והלוקה מחדש ו
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 דוגמאות ורעיונות להורדת מחירי קרקע וקידום פיתוח, תוך שימוש
 באמצעים מתאימים:

: ת י ע ק ר ת ק ו י נ י ד מ ק מ ל ח ם כ י ר י ח ת מ ד ר ו ח ת ל ו א מ ג ו ן ד ל ה  1. ל

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

ר ו ס מ ת ל ו ב י י ח ח ך ח ו , ת ת י ל מ ה ס ר ו מ ת ה ב י ה ה י ק י ר מ ז א כ ר ת מ ו י ר ב ד מ ם ב י ב ש י י ת מ ע ל ק ר ת ק א צ ק ה  ל

ת א צ ק ה ם ( י נ ך 10 ש ש ה מ ת ו ד א ב ע י ה ו י ל ב ע ש י י ת י י ש מ , ל ת ו ר ו ד ה ל ר י כ ח ו ב ת א ו ל ע ב ע ב ק ר ק  ה

. ( ת י ר ב ת ה ו צ ר א  Homestead ב
ע ק ר ת ק ל ב ק ת ( ו ב כ ר ת ה ו ש י ר ד י - ל ת ע י ר ב ה - ת ו צ ר י א ב ח ר ם ב י ל ז ו ם מ י ר י ח מ ת ב ו ע ק ר ת ק א צ ק  ב. ח

. ( י א ו ו ת ך ה ר ו א ת ל ו ש ד ם ח י ר ע ת ו ו ב כ ר ת ה ו ת י פ ב ל י ה ר ת א ל ש מ מ  מ

: ן מ ק ל ד ן כ ו ש ל ע ה ב ט ת מ ע ב-1973 א ב ת Horace Klark ק ו ש ר א ה י ש  נ

"We felt that we had better sell our land cheap and get settlers in, and make 
money out of the Trafic." 
ר י ע ת ה מ ק ת ה ע , ב ם י י ט ר ע פ ק ר י ק ל ע י ב ד י - ל ן ע ו ל ו ת ׳ ב ה י י ז ד ו ל ת • ר ב ח ם ל נ י ח ע ב ק ר ח ק א צ ק  ג. ה

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

ת ו ב ש י י ת ה ח ה י ש א ז ר א ל מ ״ ק ה ק ג ה ך נ . כ ם י י ל מ ם ס י ר י ח מ ם ב י ב ש י י ת מ ע ל ק ר ח ק ת צ ק ל ה י ק . ק  ד

ת ו ב ש י י ת ה ת ה-50 ב ו נ ש ה ב נ י ד מ ה ה ג ה ך נ , כ ן ו ר ב ת ה ו ב ש ו מ ד ב ל י ש ט ו ן ר ו ר ב ג ה ה ך נ , כ ת י ד ו ה י  ה

. ח ו ת י י פ ר ו ז א ל ב ה נ י מ ג ה ה ו ך נ כ , ו ץ ר א י ה ב ה ר ם ב י ל ו ת ע ו נ ו כ ש ם ו י נ ו כ י ש  ב

: ן ו ג ם כ י פ י ק ם ע י ע צ מ א ת ב ו ר י ר ד ו צ י ל ע ו ק ר י ק ר י ח ח מ י ח פ ה ן ל ת י  2. נ

ש ר ו ר ד ב ד ה ה ( ר כ ש ה ת ל ו ר י ל ד י ש א ל ת מ ר י צ י ה ו י צ נ י ב מ ו ת ק ו א ק ם י ע ם ב י נ ל ב ק ע ל ק ר ק ק ו ו י . ש  א

. ( ק ו ו שי ם ו י ס כ ל נ ו ה י , נ ן ו י ל ה ע ו ק י  פ

ת י י ר י ן ע י י נ ן • ב ו ם פ ל ו ת ו ק ס ת ע מ ג ו ד ) ה ר כ ש ה ה ל י י נ ב ה ל ב ו צ ה ק פ ו ק ת ה ל ר ו מ א ת ל ע ל ק ר ת ק ר י ס  ב. מ

. ( ב י ב א ־ ל  ת

, ה ב ו צ ה ק פ ו ק ך ת ו ה ת נ ב י ת ע ש ק ר ק - 2555-1055 ל ה ל ס נ כ ה ח ו ב י ש ם י : מ ן ו ג , כ ם י ם י מ י ה ר ו ע י ת ש נ ט ק  ג. ה

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

. ת ו נ י מ ז ת ה ו ע ק ר ק ה ב י י נ ב ף ה ק י ת ה ל א י ד ג ה י ז ר ו צ ו א ת ה ו ס נ כ ת ה ל א י ד ג ק ת ו ו י ש ת ה ל ד ג . ה ק ו ש  ל

ק ו ו ש ן ל ת י ך נ ה א ר ק ת י י ת ש ת ת - ה ו ר י ה ת מ ו ב כ ר ם ו י ר ו ו ר ת פ ב כ ן ר ו ג ה כ ל ו ה ח ה ו ה נ ר ו ב ה ת ת ר י צ  ד. י

. ב ו צ ק ק נ ק ז ר פ ה ל ל ע פ ת ה ר ו מ , ת ץ ו י ח מ ז י ן ל ו י כ י  ז

ר ב ד . ח ש א ר ם מ כ ס ו ע מ ק ר י ק ו ו ת ש ע י ב ך ק ו ם ת י נ ל כ-10 ש ת ש פ ו ק ת ם ל י ל ו ד ח ג י י נ י ב ר ת ת א א צ ק . ה  ה

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

. ה י י נ ב ת ה ל ז ו ח  ו

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

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

. ם י נ  כ-10 ש

 מצב שוק המקרקעין בשלבי הקליטה הנוכחיים
ק ו ש ל ב ו ב ל ב ם ל ר , ג ם י ר י ה ת מ ו נ ו ר ת פ ה ל ל ש מ מ ן ה ו צ ר ן ו ו י מ ל ד ל כ ה ע ל ו ע ה ה י י ל ע ף ה ק י  ה

. י ב ר ל ק פ ר ע י י ב ו צ ר מ ו ב י צ ה ת ו ש ב ו ג י מ ת ל ב ת כ י א ה ת נ ו י נ י ד מ ה ש , כ ן י ע ק ר ק מ  ה

: ן ל ה ל ד ת כ ו ט ל ח ה ת ה ל ב ם ק ו ה ח ם ב י ג ש י ר ה פ ס ל מ ע ע י ב צ ה ן ל ת י  נ

ת ו ע ק ר ק י ה ר י ח ם מ ו ח ת ם ב י י מ ו א ם ל י ד ע ו י ג ש ו ר ח ב כ ח ו מ ו ק מ ה ב א ה ב ק י ק ח ח ־ ח י י נ י ב כ י ל ק ה ו  1. ח

22 

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



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

ת י ת מ ם ו י נ ו ק ק ו ש ך ל פ ק ח ו ש . ח ם ת מ ג ו ו ד נ ע ד א י ל ם ש י פ ק י ה ה ב י י נ ב ו ל ר ר ח ו ת ש ו י ט ר ת פ ו ע ק ר ק א ש י  ה

ו ד ר ה י ל ם א י ר י ח י מ ח כ י נ ח ש ל י 25% י ד כ ו ל ד ר ב י י ב א - ל ת ת ל ו י ט י ל ט ס ם ה י ר ע י ה ל ו ש ה ב י י נ ב ת ל ו ע ק ר  ק

, ״ ה מ ו ז י ה ה ט י ל ק ה ל ׳ ל ע ק ם ת י ר י ח מ ת ח ד ר ו . ה ה י י נ ב ת ל ו ע ק ר ה ק נ ש ר פ ו ן ת ה ת ב ו א ב ם ה י י ת נ ש ך ה ל ה מ  ב

. ם י ל ו ע ת ה י ב ר ה מ ד כ ו ע ט ל ק ה נ י פ  ל

ה ע פ ו ה ת ר צ , י ש ד ו ך 12-7 ה ו ת ת י ר ו ב י ת צ י י נ ם ב י מ י י ס מ ם ה י נ ל ב ק ה ל י י נ י ב ק נ ע ל מ ה ע ט ל ח ח  2. ח

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

, ב י ה ר א ח ו פ ו ר י א ל ב ב ו ק מ ח ל מ ו ד ר ב פ ס  מ

ד ר ד נ ט ת ס ד א י ר ו ה ך ל ר ו ה צ י ה י ה ש י נ ה ש ל . י ן נ כ ו ת מ ס ל ח י ה ב י י נ ת ב ו ל ת ת ת ל ב ו ד ר ג ו ג י ם פ י י  3. ק

ת ת א ו נ ב ו ל ב א י ה ר א ל ב ב ו ק מ , כ ם י נ ו ו ר ל ק ל ו , כ ׳ ה ל ה ק י י נ ב י ר ל ו ב ע ל ץ ו ר א ם ב י י ק ת ה י ם ת ה י ו ב ג ה ה י י נ ב  ה

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

. ה נ נ ת ש ם ת י ר ו ג מ ה ל י י נ  ב

ם י נ ה א נ ל ם ש י נ ט ם ק י ל ע פ מ א ב ק ו ו א ד י ת ה י ח כ ו נ ה ה ט י ל ק . ה ה י י ש ע ת ת ב ו ע ק ש ם ה י א ו ן ר י  4. א

. ו ל ו ם כ ל ו ע ח ב כ ו ם ה י נ ט ם ק י ל ע פ ל מ ם ש ל ק ש . מ ח ו א ו ו ל ה ם ו י ק נ ע מ  מ

. י ק ס ע ר ה ו ט ק ס ב ם ו י ת ו ר י ש ם ב י נ ט ם ק י מ ז י י י ו ע ט ל ק ב נ י ה ר א ה ו פ ו ר י א ן ב ו ר ה א ר ה ו ש ע ם ב י ד ב ו ע ה  90% מ

. ם י נ ט ם ק י ל ע פ י מ ל ע ם ב ד ג ד ו ע ש ל  י

ם י ל ו ע ת ה ו ש ר ו ל ד י מ ע ת ה ו ד ד ו ת ב ו ר י ל ד ם ש י ל ע ם - ב י ר ו ג מ ת ל ו ר י כ ל ש ה ע ס נ כ ם ה מ ר מ ו ט  5. פ

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

ת מ ו ז י  ה

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

, ך כ ר מ ת ו ף י א - 10% ו - 3% ל ם מ י י ת נ ש ת ה ו ר י כ ש י ה מ ר ד ו ע י ה ש ל ת ע ו נ ט ת ק ו ר י ד  ב

ה י י נ ב ד ה ו ד י ע ם ל ו ר ג ק ת ו ש ת ה ו ג ה נ ת ה ת ש י נ ה ש ל י ם ו י י ל כ ל כ ם ל י כ פ ו ם ה י ר ו ג מ ת ל ו ר י כ ש י ה מ  ד

. ה ר כ ש ה  ל

. ם י מ ו צ ם ע י פ ק י ה ה ב י י נ ב ת ל ו נ י מ ת ז ו ע ק ר ם ק י ק י ז ח מ ם ה י ב ש ו מ ה ם ו י צ ו ב י ק ל ה ם ש ל ו ע ק מ ש ם נ ר  6. ט

. ם י נ ו ש ה נ ן ה ם מ ו ה י ה ד י י מ ו ת מ כ ה ש י י ה ו א ר ן ה . מ י ת ר ב ח ם ה ק ר מ ה ב ע י ג פ ם מ י ש ש ו ם ה ה ה ש ח נ ת ה מ י י  ק

ר ו צ י - י ע צ מ ח א ת פ ר ל ו ז ע , ת ת ד ב ו ע ת ח ו ב ש י י ת ה ת ה ם א ק ג ז ח , ח ם י י א ל ק ם ח י ב ו ש י ח ב ב ו ד ח ר ו ב ש י י ח  ח

ת י פ ו ר י ה א מ ר ם ב ד ח א ק כ פ ס ר ל ש פ א ת , ו ם י י ת י י ש ע  ת

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

. ש מ ל מ ע ש ו ז ע א ז ל , ל ם י ל ו - 100,000 ע ר מ ת ו י  ל

ה פ ו ר י ת א ר ז ת מ מ ג ו ד ר ( ת י - ת ו י ז ו ב י ר ע מ נ מ י ה ש ל ת י י ל ט נ מ ת ו י ל כ ל ה כ ט י ל ק ך ל ר ע י ה ב ל י י ר ח ו ב י צ  ה

ו י ת ו ד מ ת ע ש א י מ ג ה ב ל י י ל ח א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ם מ . ג ה ט י ל ק ם ל י נ ט ם ק י ל ע פ ם מ ד ג ד ו ע ש ל י . ( ה י ס ו ר  ו

. ( ו ל ו ם כ ע ו ל ד ע ו ה נ ל ת א ו ע ק ר ק ש ר כ ג א מ ת ב ו ע ק ר ק ק י ז ת ה ם ל ע ן ט י א ל ( ו ז ב ר ו ה ע מ ק ר ת ק ו צ ק ה ל  ו

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

. ם י ט ל ו ק ל ם ו י נ ר צ י ו ל כ פ ה ר י צ ן ק מ ך ז ו ת ר ו ב ע ב ה מ ל ה ק ק ו ס ע ת ם ב ת ט י ל א ק ה , ת ל י כ ש ם נ א  ב

ת ח י ט ב ם מ ת ה ב ע ק ש ה , ה ם י ר ם ק י י ל כ ל ם כ י ג ש ו מ ם ב  ג
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