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 דבר המערכת
 החוברת מוקדשת בעיקרה לבעיית קרקע וקליטת העלייה, נושא דומיננטי המעסיק את המוסדות
 העוסקים בניהול ובתכנון מקרקעין וחמעניץ את כל אלח חחרדים לקליטת העלייה הברוכה הזורמת

 בימינו לארצנו,
 אנו פותחים את החוברת במאמרו של טרופי סדגייו דלה-פרגולח הדן במגמות דמוגרפיות של יהודי
 התפוצות בראשית שנות התשעים, המאמר מתפרסם בעקבות הדיון שהחקיים בחוג למדיניות קרקעית
 הנערך על ידי המכון, במסגרת ההרצאות בנושא: ׳פיזור אוכלוסייה (תכנון, פיתוח והכוונה) והשפעת
 הגומלין על המדיניות הקרקעית- הוצאת לקחים ופרספקטיבות לעתידי. במאמר נעשו התאמות אחדות

 נוכח זרם העלייה הגדול האהרון.
 םדופ׳ אלישע אפרת מקדיש את מאמרו ל״קדושת הקרקע החקלאית לנובח העלייה מברית
 המועצות* ומגיע למסקנה כי, לאור העלייה הגדולה מברית המועצות, לא יהיה כנראח מנוס מייעוד
 מרכז הארץ לבנייה עירונית וכפרית, ולכן יש הכרח להיערך לכך, ולנקוט גישה שקולה לשינוי יעודי

 קרקע המתבקשים מכך.
 המהנדס ושמאי זאב כהן מנתח את הבעיה האקטואלית: ״מהיר קרקע-ומדיניות קליטת העלייה״.
 לדעתו מחיר הקרקע יקבע את המוטיבציה לגיוס יזמים והון. בהסתמך על מחקרים שנעשו, המהנדס כהן
 קובע, שמחירים נמוכים לקרקע באזורים מרוחקים אינם גורמים לחורדת מחירי הקרקע במרכז הארץ,
 היועץ הכלכלי מר דניאל מורגנשטרן מנסה, במאמרו לענות על השאלה: ״האמנם קיים מחסור
 בקרקע לקליטת העלייה״, זו ההמונית של ראשית שנות התשעים ומנתה בקשר לכך כמה סוגיות

 קונטרוברסליות
 האדריכל דן רז מביע את עמדתו בנושא תכנון פיסי במחוז תל אביב לקליטת העלייה ועל דרך

 לקליטת העולים במחוז זה, שאליו נמשכים רבים מן העולים החדשים.
 מאמרו השני של פרופ׳ אלישע אפרת בחוברת זו, הוא רצנזיה על ״אטלס עתודות הקרקע בישראל״,
 שפרסם מינהל מקרקעי ישראל והמהווה נכס שימושי יעיל לכל אלה העוסקים בתכנון ובהקצאת קרקע.
 מר יהודה זיו, לשעבר מנחל מחוז ירושלים במינהל מקרקעי ישראל, מביע את משאלתו לצמצום
 צריכת הקרקע בתוכניות ״בנח ביתך״, נוכח מצוקת חוסר קרקע מספיקה למגורים מהסוג של •בנה

 ביתך׳,
 מר חידם דנין יועץ לענייני קרקע, מביא מנסיונו העשיר, תיאור של סוגיות מעניינות בטיפול
 ביחלוקח חדשה של מיתתם ״טליתא קומי״' במרכז ירושלים ומוציא לקחים להכנת תכניות, ביצוע

 ורישום החלוקה החדשה וחסדר מקרקעין בימינו.
 גב׳ אימת צ׳דניאבםקי, יועצת מחקר ותכנון בלכלי-אורבגי מקדישה את מאמרח לבעייח ״קרקע לא
 מפותחת במרכזי ערים• ומדגישח את חשיבות גורם הבעלות על קרקע זו למען פתרונה. הבעלות
 הציבורית , הייט בעלות המדינח, קרן קימת לישראל ורשות חפיתוח, מנוהלת על ידי גוף המקבל
 החלטות בדרך מהירה ותואמת את מגמות התכנון האורבני. לעומת זאת, קרקעות בבעלות פרטית
 שמהוות את רוב הקרקעות הלא מפותחות במרכזי ערים, מפוצלות בין מספר בעלים ואז נוצרת מערכת

 חחלטות מסובכת וקיימים חילוקי דיעות ועיכובים בפיתוחן של קרקעות אלו.
 מר מיכה טלמון, לשעבר מנהל מינחל מקרקעי ישראל, כיום מבקר אוניברסיטת בן גוריון בנגב שואל:
 ״מי יבנח, יבנה לי בית בתל אביב?״ וממליץ לנצל תשתיות קיימות חמנוצלות רק באופן חלקי, פינוי

 משרדים ובתי מלאכה וניצול מחודש של מבני צימר וחינוך שהוזנחו.
 ד״ר בעז ברקאי, המהנדס יעקב רוט ומר מריו בורק פיתחו מערכת מיוחדת לחישוב השטחים
 הנדרשים ליעודים חשונים ובמיוחד למגורים, בשם ״נומוגרף״, המאמר יעורר בוודאי התעניינות

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



 ותגובות של בעלי מקצוע
L הלונדוני בנושא ״הבירה - A N D A N D LIBERTY אנו מפרסמים תרגום מאמרו של טרד האריםון עורך 
 המטתה להברה הטוסט קומוניסטית״, המסכם דיוני צוות בינלאומי (מערב־מזרח) בנושא השינויים

 החלים במדיניות קרקעית בברית המועצות
 עו״ד מאיר אלטיח במדור חמשפטי, דן בנושא •דמי שבירות בבתי עסק ׳מוגגים׳״ ומדגיש את

 היתרונות שיש לשכירות מוגנת על חופשית מנקודת ריאות השוכר.
 כמו כן, אנו מביאים רשימת מהקרים שהוגשו לקבלת פרס מטעם •הקרן על שם אהק ויוסף בן שמש

 ז״ל״ בשנת תשניא.
 בסוף חחוברת מצוי המדור הקבוע מפעולות המכון.
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 מגמות דמוגרפיות של יהודי התפוצות
 !ראשית שנות ה-90

 פרופ׳ סרג׳יו דלה־פדגולה

 חמכון לחקר שימושי קרקע וחחוג למדיניות קרקעית עוסקים בעיון ובמחקר על תפרוסות
 חאוכלוםייח בחקשר של שימושי קרקע שונים בארץ. לנושא בו אדון, יש נגיעח עקיפה לחחום עיסוק
 מרכזי זה. בםקירתי אציג במה מהמגמות העיקריות באוכלוסייה היהודית בתפוצות בשנוח ה-80, כלומר
 באוכלוסייה שאינה יושבת בארץ ולכן אף איננה קשורה במישרין לשימושי קרקע ולתפרוםות
 האוכלוסייה בישראל. עם זאת, האוכלוסייה היהודית בתפוצות מחווח ללא ספק, אח אחד המרכיבים
 חפוטנציאליים חמרכזיים של גידול חאוכלוםייח בישראל בעחיד, ביחוד בתקופות בחן מתפתח זרם
 עלייה משמעותי מהתפוצות אל הארץ. לפיכך, טמונוח ביחדות חתפוצות חשלכות על התמורות

 בתפרוםות האוכלוסייה ועל שימושי הקרקע במדינת ישראל.
 בכוונתי לסקור בקצרה כמה מההתפתחויות חסוציו-דמוגרפיות שחלו ביהדות התפוצות בשנים
 האחרונות, תוך נסיון לבתון אותן במסגרת קצת יותר ארוכת טווה. הדיץ עשוי לספק רקע נאות לשאלת
 ההשפעה האפשרית של גל עלייה גדול ומשמעוחי על הדמוגרפיה של עם ישראל. אציג כאן מספר
 מגמות מרכזיות התשובות לענייננו, וזאת בהסתמך בעיקר על העבודה המחקרית שנעשתה בשנים
 האחרונות במדור לדמוגרפיה של היהודים במכון ליהדות זמננו של האוניברסיטה העברית, עבודה זו
 התפתחה ביותר בשנים האחרונות, לא מעט בזכות פרופ׳ ר, בקי ופרופ׳ ע. שמאלץ, שהקימו וניהלו את

 המדור לפני, ואף נמנו עם מקימי וראשי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה.
 רצוי לראות ההליכים דמוגרפיים, כגון הגירה של יהודים לישראל ולארצות אחרות בהקשר רחב
 ומורכב יותר, הכולל תמורות חברתיות הן במבנה הקהילה היהודית עצמה וחן בחברת הרוב שהקהילה
 היהודית מחוודז חלק ממנה. דיונים דמוגרפיים, ובכלל זה גם דיונים המתמקדים בנושא העלייה, עוסקים
 בקשרי הגומלין בין שני סוגי תהליכים המשפיעים על מבנה האוכלוסייה! מצד אחד תהליכים סוציו-
 כלכליים בעלי אופי רציונאלי ותומרי ומצד שני תהליכים תרבותיים־אידאיים, שבהם משקלו של הגורם

 הרציונאלי קטן יותר.
 מתעוררת בהקשר זה השאלה, בדבר הקשר בין זהות יהודית לבין אוכלוסייה יהודית, כאשר במונח
 ׳אוכלוסייה׳ כוללים הן את המשתנים הדמוגרפיים הבסיסיים הקשורים למשפחה, ילודה, גודל
 האוכלוסייה והרכבה, והן תהליכים של שינוי חברתי, ניידות תעסוקתית והגירה פנימית ובינלאומית
 היות ומסגרת הזמן אינח מאפשרח דיון מפורט בכל נושא לגבי כל אחת מהקהילות היהודיות בתפוצות
 בנפרד, ננסה לשרטט כמה קוי התפתהות כלליים המשותפים ליהודי הגולה בכללותם. משימה זו
 מקבלת לגיטימציה מחקרית בתוקף מגמה של הידמות (Convergence) הולכת וגוברת בין חלקיה

 השונים של התפוצה היהודית.
 אכן, חרף ההבדלים המשמעותיים בין חמדינוח השונוח בהן היים כיום יהודים, מבחינת משטר
 פוליטי ומבנה כלכלי ותברתי של הברת הרוב, עדיין קיימים תהליכים המשותפים לרוב המכריע של
 היהודים בתפוצות חלק מתהליכים אלה שונה בתכלית מאלה המתחוללים בימינו בחברה היהודית
 במדינת ישראל. בראייה מקיפה של מכלול העם היהודי בזמננו, הרי שניתן להצביע על שתי מגמות

 * מאמר זה מתבסס, עם התאמות אחדות, על הרצאת שניתנת מוחם תחונ למדיניות קרקעית בשנת 1999
 אמ מודה לניצה מוט מהמדור לדמוגרפיה ולסטטיסטיקה של היהודים במכון ליהדות זמננו שסייעת בעריכת הטקסט.
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 בסיסיות מנוגדות הן במישור הדמוגרפי והן במישורים אתרים! מחד גיסא, האוכלוסייה היהודית
 במדינת ישראל, המהווה פתות מ-5י30 מכלל יהודי העולם, חולבת וגדלח במונחים מוחלטים וביחס לסך
 כל העם היהודי; מאידך, רוב מניינה של יהדות התפוצות לא זו בלבד שאינו שומר על יציבות במימדיו
 אלא אף הולך ומצטמצם, והל בו זה שנים אתדות תהליך של כרסום, אשר מנקודת ריאות ערכית, יכול

 בהחלט לחיחשב כשלילי ומעורר דאגה.
 הגושא הדמוגרפי איט עולה בדרך כלל לכותרות הראשיות המוקדשות על פי חרוב לבעיות
 שוטפות של פוליטיקת בטחון וכלכלה. עם זאת התהליכים הדמוגרפיים, בעלי האופי האיטי-מצטבר,
 מביאים בסופו של דבר לתמורות מהותיות חזקות ביותר. לכן מן חחכרח לשלב תהליכים אלה בכל
 חשיבת אסטרטגית ותכנונית לטווח ארוך. בשנים האחרונות גברה המודעות הציבורית לנושאים
 דמוגרפיים בעקבות השפעת חמחקרים בתחום. הנושא הועלה על סדר יומם של הארגונים היחודיים
 המרכזיים בעולם. גם בממשלת ישראל עלה לאהרונה הנושא הדמוגרפי על סדר היום, באוקטובר 1987
 התקיים בירושלים םימפחיון בינלאומי, בהשתתפות חוקרים ואנשי ציבור, ובו דנו במגמות בקרב
 האוכלוסייה היהודית בעולם וחשלכותיחן על מדיניות ותכנון בתחומים שונים. באותה עת, הוחלט
 לקיים בהקדם סדרה של סקרים שיקיפו את רוב הקהילות הגדולות בעולם, כדי שכל קבלת החלטות
 חהיה מבוססת על מידע מקיף ועדכני על המבנה והמגמוח בדמוגרפיח ובחברה היהודית בימינו. בקיום
 םימפחיון זה ובפעולות שלאחריו אני רואה סימן להגברת המודעות לנושאים דמוגרפיים, תהליך אשר

 אני מקווה מאד, יקבל משנה תאוצה בעתיד הקרוב.

 מםפר היהודים בעולם
 בראייה הםטורית, העם היהודי התפתה במאה ה־19 ובראשית המאה ה-20 במהירות רבה; הוא גדל
 מכ־2.5 מיליון נפש בראשית המאה ה־19 לכ>10 מיליון בחחילת המאה ה-20 תוך כדי כך, הקדים העם
 היהודי בעשרות שנים תהליכים של תמורה דמוגרפית שבאו לידי ביטוי באוכלוסיות הכלליות בשלב
 מאוחר יותר. המדובר בעיקר על המעבר מתמותה גבוהה לתמותה נמוכה, ובתקופה מאוחרת יותר,
 מפדיון גבוה לפריון נמוך יותר. הקדמה זו של תהליכי יסוד בקרב האוכלוסייה היהודית הביאח לגידולח
 המהיר מאד, לרבות בארצות אירופה המזרחית שם, עקב כך, הלך והתרכז רוב העם היהודי באותה עת
 מגמת הגידול נמשכה, אם בי במימדים יחסית יותר קטנים, עד לתקופת ערב מלחהיע השנייה, כאשר

 העם היהודי הגיע לשיא מימדיו עם ב־16.5 מיליון נפש.
 השואה הביאה להרס כמעט מוהלט של יהדות אירופה ולאובדן של למעלה משליש מהעם היהודי
 בכללותו. אף כיום לא הזר העם היהודי למימדיו מלפני מלחהיע השנייה, ואין גם סיכוי סביר שיחזור

 למימדים אלו בעתיד על בסים המגמוח הנוכחיות כפי שנראה בהמשך הדברים.
 לאחר מלההיע השנייה היו בעולם, לפי אומדנים, כ-11 מיליון יהודים. לגבי המצב בשנים האחרונות
 אזכיר כמה נתוני יסוד הנוגעים למספר ולפיזור הגיאוגרפי של חיחודים בעולם. פרופ׳ שמלץ ואני עסקנו
 במלאכה קשה, ולעיתים קצת מעציבה! אומדן חדש של מספר היהודים בארצות השונות בעולם, תוך
 התבססות על נתונים, במידה והם קיימים, או על הערכות מצב מדעיות-מתקריות באותם המקרים בהם
 לא היו בנמצא נתונים של ממש. הערכה מחודשת זו הביאה אותנו לא פעם למסקנה שחלק מאומדני
 האוכלוסייה היהודית הקודמים היו מוטים כלפי מעלה ונקבו במספר מוגזם של יהודים, הערכתנו
 המחודשת אותה ביססנו על נתונים רציניים וסבירים יותר, הביאה ליקיצוץ• של למעלה ממיליון
 יהודים, נכון לאמצע שנות ה-70. יהודים אלה לא היו קיימים כלל למעשה, ויש לראותם רק כפרי
 תחזיות ואומדנים בלתי מבוססים מבחינה מחקרית בסיכום כולל הגענו למסקנה שהעם היהודי מנה

 בסוף שנות ה־80 קצת פחות מ-13 מיליון נפש, מתוכם כ־3,700,000 בישראל וכ-9,300,000 בתפוצות
 ומכאן שמאז שנות ה-40 גדלה האוכלוסייה היהודית בעולם בכ-2 מיליון נפש. עיקר הגידול אירע
 בשנים הראשונות לאחר מלחהיע השנייה, עד לסוף שנות ה-50, ואילו משנות ה-60 ואילך החל תהליך
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 נרתב של מיתון בגידול מתוך אותה נקודת ריאות כלל-עולמית, ניתן לומר שבשנים האחרונות קצב
 גידול האוכלוסייה היהודית בעולם הוא אפם. ההתיצבות במימדי העם היהודי נובעת מהתפתתויות
 מנוגדות בארץ ובחו״ל: גידול של האוכלוסייה היהודית במדינת ישראל לעומת צמצום בו-זמני של

 האוכלוסייה היהודית בתפוצות.
 חפרוסות האוכלוסייה היהודיח לפי ארצות מהווח שילוב מיוחד של ריכוז ופיזור. מצד אהד, כ-«96
 של יהודי העולם נמצאים בתשע ארצות, כל אחת עם אוכלוסייה יהודית של כ-100,000 ומעלה; 83%
 נמצאים בשלוש ארצות בלבד ־ ארהיב, ישראל ובריהימ. מצד שני, ישנם לפחות 100 יהודים ב-74
 ארצות. הריכוזים העיקריים, לפי אומדנים מעודכנים לסוף שנת 1988, הם כדלקמן: ארהיב • 700,000,¿
 ישראל - 3,659,000; בריהימ -1,450,000; צרפת - 530,000; בריטניה ־ 322,000; קנדה ־ 310,000; ארגנטינה -

 220,000; דרום אפריקה - 114,000; ברזיל - 100,000.

 מגמות חברתיות בתפוצות
 במישור חחברתי-כלכלי בא לידי ביטוי תהליך ההידמות של הקהילות היהודיות השונות בתפוצות,
 ראשית בל, על-ידי מגמה כלל-עולמית של עיור. תהליך זה הביא להתרכזות רוב יהודי חתפוצות
 במספר קטן יחסית של מטרופולינים גדולים. מצב זה שונה תכלית השינוי מזה ששרר לפני דורות
 אחדים, בפרט בארצות אירופה המזרחית, כאשר מרבית האוכלוסייה היהודית התגוררה במספר רב של
 עיירות קטנות. אף על־פי שבדרך כלל לא עסקו ישירות בחקלאות, חיו יהודים רבים בישובים שהיו
 סמוכים לאזורים חקלאיים. ההגירה ההמונית של יהודים ממזרח אירופה לארצות המערב, במחצית

 השנייה של המאה ה-19, חלה בד בבד עם המעבר לישובים גדולים יותר.
 בשנים האחרונוח חל בארצות העיקריות של התפוצה תהליך נוסף של מעבר ממרבד הערים
 הגדולות אל פרווריהן, תהליך שיש לו השלכות חשובות על המבנה הארגוני והתפקודי של החיים
 הקהילתיים היהודיים. היות והמרכזים הארגוניים של הפעילות היהודית עדיין מצויים בחלקיה היותר
 מרבדים של העיר, מביא תהליך ההתרחקוח מהמרכז להחלשה מסוימת ביכולת ההתארגנות והתפקוד

 של מערך המוסדות הקהילתיים. על דבר זה מן הראוי שהמתכננים היהודיים יתנו את הדעת
 עוד תהליך חשוב המתרתש בתקופה האחרונה הוא אקדמיזציה כמעט מוחלטת של הדור הצעיר,
 הנוטה כיום לרכוש השכלה על-תיכונית, אוניברסיטאית או מקצועית־גבוהה. אחת הדוגמאות הבולטות
 ביותר היא זו של את הקהילה היהודית בניו-יורק, המונה בימינו למעלה ממיליון והצי נפש, והמהווה
 את הקהילה היהודית הגדולה ביותר בעיר כלשהי בעולם. לפי סקר שנערך ב-1981, כ-70% מהיהודים
 בניו-יורק בגיל 25 ומעלח חיו בעלי חואר אקדמי ראשון לפחות ו-25% מתוכם אף הגיעו לרמת תואר שני
 או שלישי. נתונים אלה משקפים רכישת השכלה וגם החמחות מקצועית הולכת וגוברת של
 האוכלוסייה היהודית למרות ששוררת מגמה מתמדת לשיפור רמת ההשכלה בקרב כלל האוכלוסייה
 בארצות המערב, עדיין קיים פער ניכר בין רמת ההשכלה של הציבור היהודי לבין זו של כלל

 האוכלוסייה, בעיקר כשמדובר באחוז המתמחים בעלי תואר שני ושלישי.
 תהליך האקדמיזציה וההתמחות הגוברח משפיעים מצד אחד על המבנה התעסוקתי של היהודים,
 ומצד שני ־ על עולמם הרוהני, השקפותיהם ועמדותיהם. מבחינת ההרכב התעסוקתי, הביאה
 האקדמיזציה למעבר מזורז למקצועות חופשיים ולמקצועות המינהל (בעיקר במגזר הפרטי, בו נדרשת
 הכשרה אקדמית וטכנית ברמה גבוהה, ובמידה משנית גם במגזר הציבורי). מעבר זה הביא לשידוד
 מערכות במבנה המקצועי של יהדות התפוצות אשר בתקופה שמן שתי מלתמות העולם וגם בזו
 שלאחר מלההיע השנייה, התאפיין עדיין באחוז גבוה של עוסקים במלאכה ובמסחר. בעוד שהעוסקים
 במלאכח ובמסחר, שהיוו את רוב מניינו של המבנה התעסוקתי בעבר, היו עצמאיים, הרי שהמעבר
 למקצועות הופשיים ומינהליים לווה מרידה מסוימת באהוז העצמאים ובעלייה מקבילה באחוז

 השכירים.
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 קשה מאד לתת הערכה מדוייקת בדבר השלכות התמורות הללו במבנה התעסוקתי, על רמת
 ההכנסה ועל מקומם של היהודים בסולם חכלכלי בחברת הרוב בה הם היים. לשם כך, רצוי מאד לחקור
 שאלוח כגון! מה מעמד היהודים בסולם היוקרה החברתית מצד אחד, ומה מידת העוצמה והשליטה
 שלהם באותם תחומים מקצועיים בהם הם מרוכזים כיום? מה שברור הוא שחיחודים כיום מאופיינים
 בהתרכזות ניכרת במעמד הבינוני, דבר העשוי להסביר את השקפת עולמם לא רק בעניינים כלכליים

 אלא גם בתהומי הפוליטיקה, הדת ובסופו של דבר בעניינים הנוגעים להגדרת זהותם העצמית
 להערכתי, במשך תקופה של עשרות השנים האחרונות בארצות רבות המקיפות הלקים גיכרים של
 הציבור היהודי, התרחשה התרתקות מן המסגרת של השתייכות והזדהות על בסים דתי־אתני. לעומתה
 חתפתחה חליכח לכיוון של חברה ניוטראלית יותר, בה האלמנטים של דתיות ואתניות אינם נעלמים
 אמנם, אך הופכים למשניים בחשיבותם לעומת דפוסי יצירח וצריכח אינטלקטואליים אחרים, תחליך זח
 אפיין את חחברה המערבית בכללותה, אבל התרכזותם של היהודים במגזרים כלכליים ותברתיים
 מסוימים בתוכה, הביאה לכך שחהליך זה חחרחש אצלם בצורה מואצת חרבח יותר. מכל מקום, ברור
 כי ניידותם במישור התעסוקתי, הגיאוגרפי ובמידה מסוימת גם האידאי-השקפתי, שינו את פניה של
 יהדות התפוצוח בטווח זמן של דור אחד או שניים בלבד. תהליכים אלה באו לידי ביטוי בהבלטה רבה
 בקרב הקהילה היהודית בארהיב, שהיא לא רק הקהילה היהודית הגדולה ביותר בתפוצות בימינו אלא

 גם הגדולה ביותר שהיתה אי-פעם במדינה אחת בהםטוריה היהודית.
 אמנם, יש לציין שהתהליכים שהוזכרו התפתחו במצב כללי של שיפור הדרגתי של המצב הכלכלי
 במישור החברח והפרט ובמצב של יציבות פוליטיח יחסית, לפחות לגבי הארצות הרלוונטיות לניתוח
 התפוצה היהודית ־ אפילו אם זה נבע ממאזן האימה בין שתי המעצמות הגדולות-ארהיב ובריה׳מ
 שינוי משמעותי במצב הקיים התהיל להסתמן בסוף שנות ה-80 במזח־ו אירופה. בץ יתר תוצאותיו,
 עלולים לחול שינויים עמוקים בתפקידה של הזהות האתנית בארצות אירופה שונות- לאו דווקא
 בתחום התכנים התרבותיים אלא לכיוץ של מיליטנטיות ואלימות. תופעות כאלה מוכרות זה מכבר
 במסגרת ארצות האיסלאם. התרחשויות אלח עשויות לחשפיע לא-מעט גם על חתפישח חעצמית של

 מיעוטים יהודים.

 תמורות במשפחה היהודית
 התהליכים שצוינו לעיל מהווים רקע לתהליכים בעלי אופי דמוגרפי ספציפי יותר, המשותפים אף
 הם לקהילות יהודיות שונות בתפוצות, אם כי קצב התפתתותם עשוי להיות שונה במקצת ממקום
 למקום, שגי תהליכים עיקריים, המחזקים זה את זה, קובעים בסופו של דבר את קצב גידול האוכלוסייה

 היהודית וחרכבח מבחינת גיל:
 (א) תהליך מזורז של •הזדקנות• האוכלוסייה היהודית, המשתקף בעליית הלקם היחסי של

 הקשישים במבנה הגילים:
 (ב) תהליך התבוללות, המשתקף בעיקר בעליית אחוז הנישואין בין יהודים ללא-יהודים.

 שני התהליכים הללו מאפיינים יותר מכל, הן כסיבות והן בתוצאות, את התמורות שחלו לאהרונה
 במשפתה היהודית. המשפהה הגרעינית המסורתית אשר תפקדה במשך פרקי זמן ניכרים לאורך
 ההםטוריה היהודית כתא חברתי מרכזי של הקהילה ושל החיים היהודיים הקולקטיביים, מצוייה כיום
 בתהליך של התערערות. התערערות זו הינה הלק של תופעה כללית יותר המתהוללת כיום בארצות
 המערב, ובכלל זה בארצות בהן מתרכזות הקהילות היהודיות העיקריות בתפוצות, ולה מספר היבטים

 חשובים.
 ראשית כל, קיימת נטייה להינשא בגיל מאוחר יותר, המוסברת בחלקח בלבד על-ידי המגמה
 הגוברת לרכישת השכלה גבוהה, התמחות מקצועית וביסוס כלכלי של המבוגרים הצעירים. דתיית
 הנישואין למשך שנים רבות, גורמת לכך שלנישואין כבר אין קשר הדוק עם המרכיב האחר של בניית
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 חמשפחח: הולדת ילדים וגידולם. תופעות אלה מצביעות לדעת חוקרים רבים, על תמורה ערכית
 בסיסית במעמדה של המשפחה בחברה ועל שינוי סדרי העדיפויות בץ מטרות אישיות מסוגים שונים
 בחברה המערבית של ימינו. כיום, מתגבשים ונפוצים דפוסים שונים של משק-בית ומגורים בצווחא,
 המהווים חלופות למשפחה הקונבנציונאלית כל זה הביא לכך שאחוז הנישאים אי-פעם ירד באורח
 ניכר. ב-10-ג1 חשנים חאחרונות גדל אחוז הרווקים באוכלוסייה היהודית פי שניים או שלושה. נוצר
 מאגר גדול של אנשים המחקרבים לעשור השלישי או הרביעי בחייהם אשר טרם הקימו משפחה בפעם

 הראשונה.
 במקביל, מתערערת יציבות המשפהה. כפי שניתן לראות מהגידול המהיר באחוז הגירושין בארצות
 חשונות כולל בחברה היהודית אמנם יש לציין שקיימים פערים ניכרים בשיעורי הגירושין בין תת-
 קבוצות שונות הן באוכלוסייה הכללית והן באוכלוסייה היהודית הבדלים אלה מבטאים מסורות
 ונטיות מושרשות בקשר למוסד המשפהה. לדוגמא: בקרב האוכלוסייה הכללית בארודב, אחוז הגירושין
 חוא כ-5ז50, כלומר: אחד מתוך כל שני זוגות נשואים עתיד להתגרש. בארצות כמו צרפת או אנגליה,
 אחוז הגירושין הוא נמוך מעט יותר: בסביבות 30%-25%, הנטייה להתגרש בקרב האוכלוםייח היהודית
 בתפוצות הגיעה בעבר חלא רחוק לכמחצית מהרמה של האוכלוסייה הכללית אך גם אצל היהודים
 ניכרת עלייה מהירה בשכיחות הגירושין. בישראל לעומת זאת אחוז הגירושין המצטבר של יהודים
 נמוך יותר(11% לאחר מעקב של 20 שנה) בהשוואה לארצות אתרות, נתון זה, ביחד עם שיעורי הנישואין
 הגבוהים למדי הקיימים בארץ, מעיד על כך שהחברה הישראלית מתאפיינת עדיין במידה ניכרת של

 משפחתיות יחסית לחברות אחרות בעולם המערבי.
 שאלה אתרת הנוגעת לתהליך חקמת משפחה בקרב בני מיעוטים יחודיים חיא מידת ההומוגמיה
 בנישואין. האם בהירת בן או בת הזוג נעשית בתוך הקהילה היהודית או מחוצה לה? המגמה לגידול
 באחוז נישואי התערובת של היהודים, משותפת לבל הארצות בתפוצות למרות שקיימים הבדלים
 מקומיים ברמה, המשקפים רקע הםטורי וחברחי שונה. בארהיב למשל, שם נמצאת כאמור הקהילה
 היהודית הגדולה ביותר בתפוצות כיום, כ• 30% מהנישאים היהודיים מתחתנים עם בני זוג לא יהודים
 שאינם עוברים חהליך גיור כלשהו. יש להניח שאחוז זה של נישואי תערובת נמצא עדיין בסימן עלייה,
 ומתקשרות אליו שתי תופעות לוואי: ראשית אחוז הגירושין בקרב הזוגות הנישאים בנישואי תערובת
 גבוה יותר ושנית • בקרב הנישאים מהדש לאתר גירושין, קיימת נטייה גבוהה יותר לנישואי תערובת
 שתי תופעות לוואי אלה יוצרות מעין ׳מעגל קסמים״ שבו אהוז הגירושין העולה, תורם להגדלת מה
 באחוז נישואי התערובת בעוד שזה האחרון תורם במידה מסוימת להעלאת אהוז הגירושין. תהליך

 סיחרורי זה בולט מאד בארחיב.
 לעלייה באחוז נישואי התערובת בארהיב, תורמת גם המגמה בקרב חיחודים לעבור מהקהילות
 הממוסדות הוותיקות ובעלות התשתית היהודיה החזקה באזור הצפון-מזרחי של ארה״ב אל עבר
 קהילות בדרום ובמערב, המתאפיינות בתרבות של מעורבות ופתיחות רבה יותר בץ קבוצות אתניות
 שונות ובתשתית יהודית פחות איתנח. לפיכך, אחוז נישמי התערובת גבוה הרבה יותר במערב ארהיב
 ובדרומה מאשר בצפון־מזרחה. עיקר ההגירה חפנימיח של היהודים בארחיב בימינו מכוונת אל עבו־

 אותם האזורים שבהם אחוז נישואי התערובת גבוה יחסית
 אחוז נישואי התערובת בארצות אחרות בתפוצות (כגון צרפת בריהימ וקהילות יהודיות קטנות
 יותר במרכז אירופה ובמערבה) אף גבוה יותר מאשר בארהיב ומגיע במקרים הקיצוניים לרמח של 0%»-
 «70 מתוך כלל הצעירים היהודיים המקימים כיום משפהה, רק בדרום אפריקה, מבץ הקהילות

 העיקריות בתפוצות אתוז נישואי התערובת הוא עדיין נמוך למדי(2051-10% מהגישאים היהודיים).
 מנקודת ריאות הםטורית ההתבוללות היתה הזקה יותר בקרב גברים מאשר בקרב נשים ותהליך זה
 נמשך במידת מה גם כיום. עם זאת בשנים האחרונות מימדי הפער בין שני המינים קטנו באורה ניכר.
 נשים יחודיות חשיגו יותר שיוויון בתחומי מעמד-אישי, השכלה, תעסוקה ובכל מערכת המגעים
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 החברתיים המוליכים להקמת משפחה. עקב כך, גדלה הנטייה לנישואי תערובת של נשים יהודיות
 לתהליכים אלה יש השלכות מרחיקות לכת על מבנה המשפחה היהודיה בימינו. במצב השכיח
 והנורמטיבי שהיה מקובל לאורך ההםטוריה היחודית תתקיימו שני תנאים עיקריים בתחום המשפחה:
 (א) מרבית האנשים נישאו ו־(ב) הגישואין היו לבן/בת זוג יהודי/ה. כיום הופך מצב זה לאחת מן
 האפשרויות חקיימוח בלבד, בצד שלושה מצבים חילופיים אחרים: לא להינשא כלל, להיות נשוי-
 לשעבר, או להינשא לבן/בת זוג לא יהודי/ה, אתת הולך וגדל מתוך בני הדור הצעיר מצוי כיום באתת
 משלוש חתלופות חניל ולא במשפחה יהודית קונבנציונלית תהליך זה מעורר שאלה כפולה ביחס לדור
 הבא: האשית כמה ילדים יוולדו בכלל להורים יהודים, ושנית ־ האם אותם ילדים שיוולדו יוגדרו
 כיהודים. שאלה זו היא, אם כן, בעלת שני היבטים: היבט כמותי ־ רמת הפריון של הציבור היהודי,

 והיבט איכותי - אופי הזהות של ילדים הנולדים וגדלים במסגרות משפחתיות מעורבות

 גודל המשפחה ו״הפריון היהודי למעשה״
 אתייחס חחילה להיבט הכמותי, בארצות המפותתות כיום יש להניח שרובו המכריע של הפריון
 נושא אופי מתוכנן ומבוקר. כשמתייחסים לרמות הפריון היהודי הנוכתיות אין להתעלם מכך שחן
 משקפות במידה רבה תהליכים כלליים שהחלו לפני כ-50-40 שנה. לאחר חקופח ממושכת של הורדת
(Baby boom)שעורי הילודה, אופיין פרק הזמן שלאהר מלהמת העולם השנייה על־ידי גיאות בילודה 
 בכל העולם המערבי. תקופה זו הגיעה לשיאה בצפון אמריקה בסוף שנות ה-50, ואילו בארצות מערב
 אירופח רק באמצע שנות ה-60 - אם כי ברמת פריון נמוכח יותר. חחל משנות ה-60 המוקדמות בצפק
 אמריקה או משנות ה-60 המאוחרות ושנות ה-70 המוקדמות במערב אירופה החל תהליך כללי למדי של
 ירידה ברמות הפריון השוטף. בסוף שנות ה־70 הגיעו רמות אלה לשפל הנמוך ביותר ששרר אי פעם
 בחברה המערבית, דבר המצביע על שינוי שאינו רק דמוגרפי במהותו כי אם בעל משמעות תרבוחיח-

 קיומית
 רמות הפריון המקובלות בסוף שנות ה-70 ובמרוצת שנות ה-80 נופלות במידה משמעותית
 מהמינימום הנדרש לתהלופה בין הדורות, שפירושה שמירה על יציבות במימדי האוכלוסייה לטווח
 ארוך בתנאים הנוכחיים של תמותה נמוכה. מינימום זה שווה ל־2.1 ילדים בממוצע לכל אישה (ללא
 הבהנה במצב המשפתתי) ובלי להתתשב בתנועות הגירה. באיטליה ובמערב גרמניה, הנמצאות כיום
 בקצה הנמוך ביותר של רצף רמות הפריון בעולם, נע שיעור הפריון הכולל סביב 1.3 דהיינו: כ-&405 פחות
 מהדרוש כדי לשמור על מימדי האוכלוסייה הנוכחיים לטווח ארוך. בארדדב רמת הפריון הכולל היא

 1.8-1.7, שיעורים הנופלים אף הם במידה ניכרת משיעור התהלופה הבסיסית.
 בתחליך חורדת רמות הפריון, הקדימו האוכלוסיות היהודיות ברוב הארצות את האוכלוסיות הלא-
 יהודיות המקבילות וגם כיום רמות הפריון של היהודים ברוב הארצות נמוכות מאלו של חברת הרוב
 בה הם חיים. במחקרים שונים שערכנו בקהילות יהודיות שונות בתפוצות נתגלו שיעורי פריון דומים
 למדי אצל היהודים: בארהיב ובקנדה, בצרפת (למרות קליטת יהודים רבים מצפון־אפריקה שהתאפיינו
 בארצות מוצאם המקוריות בשיעורי ילודה גבוחים), בארצוח אחרות באירופה המערבית באמליט,
 באוסטרליה ובדרום-אפריקת שיעור הפריון הבולל של היהודים ברוב התפוצות (אם מביאים בתשבץ
 את כל הדור ואח כל המצבים המשפחתיים), הוא בסדר גודל של כ>1 ילד, או 3 ילדים לכל 2 נשים
 בממוצע בקרב נשים יהודיות נשואות, שיעור הפריון הממוצע הוא 2% או אף למטה מזה, דבר המלמד

 על מימדי משפחה קטנים בממוצע בקרב הציבור היהודי.
 יש לציין כי בשנים חאחרונות נפוצה מאוד בארצות המערביות חתופעת של לידות מחוץ לנישואין,
 עד להיקף של כ-»25-*30 מכל הלידות הראשונות בצרפת ואנגליה, ו-65%-*70 מכל הלידות הראשונות
 בשוודיה. אולם תופעה זו אינה קיימת כמעט בציבור היהודי, השומר עדיין בתתום זה על תפיסה
 מסורתית יותר. עקב שמרנות זו, חסר באוכלוסייה היהודית תהליך העשוי באופן פרדוקםלי, להעלות
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 במקצת את שיעורי הילודה.
 ההיבט האיכותי של שאלת הפריון היהודי, הנוגע לזהות הילדים הנולדים בנישואי תערובת, נהלך
 ונדץ לא מעט בשנים האחרונות, אם כי מנקודות ריאות מתקריות שונות. נתוני המהקרים השונים
 מצביעים באורח חד-משמעי על כך שרובם המוחלט של הילדים הנולדים במסגרת נישואי תערובת
 אינם מוגדרים כיהודים על-ידי הוריחם. בחלק די גדול מחמקרים, חגדרת חדת של חילדים חיא על פי
 דתו של ההורה חלא־יחודי; בחלק אחר של המקרים, שאף הוא אינו מבוטל, מוגדרים הילדים כחסרי
 שייכות דתית כלשהי. קיים גם מיעוט קטן של ילדים מנישואי תערובת (מיעוט ההולך וגדל בהתמדה
 בארהיב), המוגדרים כשייכים בו-זמנית לשתי דתות, כגון יהודים וקתולים. קשה במקצת לפרש את
 משמעותה של תופעה אחרונה זו, אך מן ההכרה להתיידום אליה ולנתחה ברצינות משום שהיא בבחינת

 עובדה קיימת.
 אף על פי שלכאורה עשויים נישואי התערובת לתרום לגידול העם היהודי, וזאת בתנאי שלמעלה
 ממחצית הילדים הנולדים במםגרח נישואץ באלה ייחשבו או יירשמו כיהודים, הרי הנתונים הקיימים
 מצביעים בבירור על כך שנישואי החערובח מביאים להפסד מספרי ממשי, פחות ממחצית הילדים
 מנישואי תערובת מוגדרים על-ידי הוריהם ביהודים. לגבי אותם ילדים המוגדרים ביהודים על־ידי
 הוריהם, נשאלת כמובן השאלה (ממנה התעלמתי לחלוטין בהקשר זה), האם הגדרה עצמית זו, אבן
 תופסת לאור ההלכה היהודית התהליכים הקיימים מכל מקום, מהווים רקע להתעוררות השאלה *מיהו

 יהודי?׳ שנדונה בהרחבה במערכת הציבורית הישראלית בשנים האחרונות,
 מכלול הנתונים שהוצגו לעיל, המתייחסים הן לצד הכמותי והן לצד האיכותי של הפריון, מצביעים
 על תהליך מזורז של הקטנת •הפריון היהודי למעשה׳, מושג זה מתייתם לכל אותם הילדים הנולדים
 להורה/הורים ממוצא יהודי, אשר מוגדרים כיהודים בצורה זו או אחרת תהליך זה מביא לדלדול
 מתמשך בקבוצות הגיל הצעירות באוכלוסייה חיחודית ומכאן לעליית חלקם היחסי של המבוגרים
 והקשישים בקרב אוכלוסיית זו. עקב כך, מתרחש בשנים חאחרונות תהליך מתמשך של הזדקנות
 האוכלוסייה היהודית נוצר מצב שבו האוכלוסייה היהודית מאופיינת בשיעורי ילודה נמוכים יחסית
 ובשיעורי תמותה הולכים וגדלים. הגידול בשיעורי התמותה אינו משקף בשום פנים הרעה בתנאי
 התיים או במצב הבריאותי של הציבור היהודי, אלא יש לראותו כפרי עקומת התפלגות הגילים הנוטה
 כלפי קבוצות הגיל הגבוה. אל המאזן השלילי בין שיעורי הילודה לבין שיעורי התמותה, נלווה מאזן
 שלילי טסף, בין מספר לא גדול יחסית של מתגיירים, שהם בבחינת חברים חדשים המצטרפים לקהילה
 היחודית לבץ זרם חזק יותר של יהודים מחבוללים, המבקשים להינחק מכל שייכות מאורגנת לקהילה

 היהודית אם בצורה רשמית ואם בצורה בלתי רשמית ושקטה.

 השלכות ותחזית דמוגרפיות
 משמעות ההליכים אלה מבחינת העולם היהודי בכללותו היא היווצרות מצב השואף ליגידול
 אוכלוסייה אפס•(Zero Population Growth), ואילו מבתינת יהדות התפוצות פירוש הדבר צמצום
 אוכלוסייה בלתי פוסק. מנקודות הריאות של מתקר מדעי, תכנון שירותים קהילתיים או דיון ציבורי
 בנושא, מן החכרח לבחון לאן יובילו התהליכים הקיימים תוך פרק זמן של מספר שנים - אם לא יהול
 בהם שינוי. לצורך זה אציג ממצאים אתרים מתוך מערכת מורכבת של תתזיות אוכלוםץ שהוכנו על-ידי
 פרופ׳ שמלץ בשנים האחרונות התחזיות מבוססות על נתונים הגוגעים לסדרה של משתנים רלבנטיים,
 כגון: גודל האוכלוסייה בהתתלת התקופה והרכבה לפי מין וגיל, שיעורי תמותה, שיעורי ילודה, שיעורי
 נישואץ, תנועות הגירה בינלאומיות ומאזני גיור והתבוללות. מתוך תמונת המצב המתקבלת מן
 הנתונים חמתיידוםים לשנת בסיס כלשהי, נעשה נסיון להעריך מה יהיה גודל האוכלוסייה היהודית
 כעבור מספר שנים. שנת הבסיס בתתזיות הראשונות שנערכו היתה 1975. כיום, לאחר שחלף למעלה
 מעשור מאז תחזיות אלח, ניתן לבחון האם התתזית לגבי שנת 1955 אכן התאמתה ומה צפוי בהמשך
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ל ה ש ת י ב ר מ , ש ת ד מ ל ץ מ ר ח א ר ח ו ש ע ה ם מ י י ר י פ מ ם א י נ ו ת ר נ ו א ו ל ל ל ת ה ו י ז ת ת ת ה ק י ד . ב ך י ל ה ת  ה

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

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

ת י ל ב ו ל ג ת ה י מ ל ו ע ת ה כ ר ע מ ב ת ו ו נ ו ש ם ה ל ו ע ת ה ו צ ר א ה ב ו ו ת ט ו ר צ ק ת ו ו י ל ל  כ

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

ה י י ל ע ח ה ו ב ר ת ל י מ ו א ל נ י ח ב ר י ג ל ח ה ש ע פ ש ה ת ה ה א ל ב ו ל כ י ל ל ב , מ ו ה ז ל א ש ם ל ח י ת ת נ י ש א  21? ר

ן ו י ל י 9 מ < ת כ ו צ ו פ ת ו ב י ת ח ו י ז ח ח ת ל נ כ ד ו ע ם מ י ס ת ב נ ת ש ש מ ש מ ה ח נ . ב-1985, ש מ י ה י ר ב ה מ ש ד ה  ה

ת ו צ ו פ ת ה ב נ כ ש מ י ם ת . א ו ל ו ם כ ל ו ע ם ב י ד ו ה ן י ו י ל י ל ־ כ־13 מ כ ך ה ס ב , ו ן ו י ל י ל • כ-3.5 מ א ר ש י , ב ם י ד ו ה  י

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

. ד ב ל ע ל-8,200,000 ב י ג ה מ י ה ש ו פ כ 1,300,000 נ ת ב ו צ ו פ ת ם ב י ד ו ה י ר ה פ ס ת 2000 מ נ ש ן ב ט ה ק י , ה ה נ מ  מ

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

ש פ ל כ-700,000 נ ו ש ת ז פ ס ו . ת ם י ד ו ה ת 2000 כ-4,200,000 י נ ש ל ב א ר ש י ו ב י , ה ף ט ו ח ש ר ו א ת ב נ כ ד ע ת מ  ח

ר ב , ד ם י ד ו ה ו כ-12,400,000 י ל ו ם כ ל ו ע ם ב י ר א ש ו נ י ח 2000 ה נ ש ב ן ש א כ . מ י ע ב ט י ח ו ב י ר ת ה ו כ ז ה ל ל ו ת כ פ ק ז  נ

ת 1985. נ ש ב ב צ מ ת ה מ ו ע ש ל פ ל כ-600,000 נ י ש ו פ ם צ ו צ מ י ה צ ו ו ה מ  ה

י ל ת ב ו ר ח ת ם ל א ת ה , ב ו ה ז נ ש י ב ו פ ה צ י ל ה א ר ש י ת 2010. ב נ ש ת ל ו י ז ת ך ת ו ר ע ן ל ת י ה נ מ ו ן ד פ ו א  ב

ל כ-4,700,000. ל ש ד ו ר ג ד ס ת ב י ד ו ה ה י י י ס ו ל כ ו א א ל י ב ה מ י ה , ש ם י ד ו ה ן י ו י ל י י מ צ ח ל כ ף ש ס ו ל נ ו ד י ת ג י י ל  ע

ו י ב ה ל ו ש מ ח ב ל ת א ו ח ת פ ת י ה נ ו ו י י כ נ ש ש ו פ ל כ-900,000 נ ף ש ס ו ד נ ס פ י ה ו פ ה צ י ת ה ו צ ו פ ת ת ב א ת ז מ ו ע  ל

ה י י ס ו ל כ ו א ל ה ל כ ם ב י ד ו ה ן י ו י ל י מ ל כ ה ש ד י ר ר י מ ו ל , כ ם י ד ו ה ל 12,000,0000 י י ש מ ל ו ל ע כ ך ה ס ם ל י ל י ב ו  מ

ן 1985 ל-2010 י ב ן ש מ ז ק ה ר פ ם ב ל ו ע ת ב י ד ו ה י  ה

, ס י ס ב ת ה נ ש ם מ י ק ת ר ת מ ל ש כ כ ר ש ו ר ב ת ו ו א ו ב ל נ א ה כ ל ן א י ס ו ל כ ו ת א ו י ז ח ת ס ל ח י י ת ה ן ל י ם א נ מ  א

ו ה א ץ ז ו י ב ה ב י י ס ו ל כ ו א ת ה ו ח ת פ ת ל ח ע ע י פ ש ה ם ל י ל ו ל ע ם ה י י ו פ י צ ת ל ב ם ה י מ ר ו ג ר ה פ ס ל מ ד ג ך ו ל ו  ה

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

ק מ ט צ ה ל ל ו ל ה ע צ ו פ ת ל ה ה ש ק ל ל ה י ב ק מ ב , ו י ו פ צ ה ר מ ת ו ל י ו ד ג י ל ו ש ל ע א ר ש י ת ב י ד ו ה י ה ה י י ס ו ל כ ו א  ה

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

ב כ ר ה י ב ו נ י ש ת ה מ ג מ ה ב פ ר ח ה ה י י ו פ ת צ ו ב ו ר ק ם ה י נ ש ן ב כ ת א פ ס ו ה נ צ ו א ת ת י ח כ ו נ ה ה א מ ף ה ו ת ס א ר ק  ל

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

, ם י ש י ש ק  ה

ת ו צ ו פ ת ם ב י ד ו ה י ר ה פ ס מ ד ש ב ל ו ב א ז ת ל ע ד ת ה ח א י נ ה ל ה מ ק ו ח ת ר ר י י ט צ מ ת ה י ד י ת ע ה ה נ ו מ ת  ה

- י ד ו ה י ש ה ו ב י ג ה ת ו י נ ו י ע ר ת ה י ת ש ת ף ה א ר ו ת ו ש י י ש ה ק ש ע ם נ י ל י ג ב ה כ ר ם ה ג א ש ל , א ת ח ו פ ך ו ל ו  ה

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

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

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

ת ת א ו א ר ן ל ת י י נ ט מ י כ ן ם פ ו א ת ב י כ ו נ י ח ה ת ו י ת ר ב ח ת ה י ד ו ה י ת ה י ד ס ו מ ת ה י ת ש ת ס ה ו ס י ב י ו ר פ ס  מ

ב ו ל ר ו , מ ה ק ו ז י ח ף ב א ת ו ו ד ה י ה ל ק י ז ת ה ר י מ ש ן ב י י ט צ ר מ ש , א י ז כ ר ן מ י ע ר ג ת מ ב כ ר ו מ ת כ ו צ ו פ ת ת ה ו ד ה  י

ר ת ו ד י ו . ע ר ת ו ה י ש ל ך ה , א ה ר ו ר ת ב ו ד ה י ה ל ם ז מ ו ב ד ו ל ר ו ש ת ק י . ז ה ד ז ב ר ן מ י ע ר ב ג י ב ם ס ק ו מ מ ם ה מ ו  ד

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

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

 השלכות על העלייה לארץ
ה י י ס ו ל כ ו א ל ה ת ש י מ ו י ק ת ה י ת ש ת ת ה ם א י ר ע ר ע ם מ ה ד ש ב ל ו ב א ז , ל ן א ו כ נ ד מ ם ע ה י ל ם ע י כ י ל ה ת  ה

ם י ד ו ה ל י ת ש י ד י ת ה ע י י ל ע י ל ו כ י ס י ה ב ג ת ל ו י ת ו ע מ ש ת מ ו כ ל ש ם ה ב ו ח ם ב י א ש ו א נ ל ת א ו צ ו פ ת ת ב י ד ו ה י  ה

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

י נ ש ל ה ל ו כ ו ( ל ל ת ה ו ת ת פ ת ה י ה נ ו ו י י כ נ . ש ת ו ל י ה ה ק מ כ ת ב י מ ו ק מ ת ה י ת ר ב ת ה ת ו י נ ו ג ר א ת ה י ת ש ת  ב

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

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

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

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

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

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

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

ת ו כ ו מ ס ם ה י נ ש ל ה ח ש ו ו ט א ב ת ל ו ח פ ה - ל י י ל ע ת ה ו מ ל ר ת ע י ל י ל ה ש ע פ ש ה ה ת י א ה ל ל א ר ש י  ב

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

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

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

ל ה ש ב כ ר ה ה ו ל ד ו ל ג , ע ו ה ז י י ל ל ע י ש ד מ ת ל י ל ו ה ש ע פ ש ל ה ע , ו ב ר ע מ ת ה ו צ ר א ת מ ט ע ו ה מ י י ל  ע

. ל א ר ש ת י נ י ד מ ת ב י ד ו ה י ה ה י י ס ו ל כ ו א  ה

ת י נ י י פ ו ה א ע פ ו ל ת ע ע י ב צ ד 1989) מ ע ת ( ט ו ר ח א ם ה י נ ש ם ה י ר ש ך ע ל ה מ מ ב ׳ ה י ־ ו ב ה מ י י ל ע ה ה ו ת י  נ

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

; ל א ר ש י ם ל י נ ו פ ) ה ם י י מ ו א ו ל א / ם ו י י ת ד ם ( י י ג ו ל ו א י ד י ם א י ע י נ י מ ל ע ם ב י ד ו ה ל י ל ך כ ר ד ם ב י ב ז ו ן ע ו ש א ר  ה

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

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

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

ת מ ם ל י מ ו ו ד ל ל ם ח י ל ד ו מ , ה ת ו י פ י צ פ ס ת ה ו י צ א ו ט י ס י ב נ ו ש ת ה ו ר מ . ל ת ו ר ח ת א ו צ ר א מ ב ו ר ג א מ ת ה ו צ ר א  מ

ת ה-70 וה-80. ו נ ש מ ב י ה י ר ב ה מ י י ל ע ל ה ו ש ל א  ל

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

ר ת ו מ י י ה י ר ת ב ו א ב ז • ע ם י ר ש ו נ י ה ד ש ו ע ם ב י י נ ו י צ - ם י י מ ו א ם ל י ע י נ מ ר ב ת ו ם י י נ י י פ א ת ם מ י ל ו ע ה ה ש ל ג ת  נ

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

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

. ם י מ ו ם ד י נ ו י פ י ת א ו ל ג ן ל ת י , נ ת ו נ ו ר ת א  ה

ה י י ל ע : (א) ה ם ד ו ק ן ה ו י ם נ ה ע מ ו ד ה י י ה ה ש ת מ ת א ר ש א מ מ י ה י ר ב ה מ ש ד ח ה ה י י ל ע ת ה מ י ו ס ח מ ד י מ  ב

ם ר ע ש א ק ל , ל ( מ י ה י ר ב א ( צ ו מ ץ ה ר א ם ב י נ כ ו ס מ ה ם ו י ב י צ י י ת ל ב , ה ם י ש ק ם ה י א נ ת ל ל ת כ י ש א ה ר ב י ג  מ

ת ו ל ב ג י מ י ה ד י - ל ם ע י ע פ ש ו ה מ י י ל ע י ה ד מ י ; (ב) מ ( ל א ר ש י ) ד ע י ץ ה ר א ם ב י ר פ צ ם ה י י ב י ט ק י י ב ו א ם ה י א נ ת  ה

ה י י ל ע ל ה ל ג ו ש ת י ש א ; (ג) ר ב ד ד ר ת א ו ב ר ת ל ו י פ ו ל י ד ח ע ת י ו צ ר א ס ל נ כ י ה ם ל י ש ר ו מ ם ה י ר ג ה מ ר ה פ ס מ  ב

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

- ו י צ ו ס ת ה ו נ ו כ ת , (ד) ה - ה״מ) ת בברי י ד ו ה י ה ה י י ס ו ל כ ו א ר ב ש א ם מ י ד ל י ם ו י ר י ע ת צ ו ג ו ר ז ת ו ה י ב ר  ה

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

. ט ר פ מ ב י ה י ר י ב ד ו ה , מ ל ל כ ח ב ו צ ו פ ת י ח ד ו ה ל י ע ע ו ד י  ה

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

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

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

 • שאלות שנשאלו עיי חברי תחוג והתשובות שניתנו ע״י המרצח עם סולם'חרצאזן'
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ר ב ד ם ה , א ל א ר ש ד י ב ל ם מ י ר ח ם א י ד ע י ת ל ו נ פ ו ל פ י ד ע ר י ש ב א ו ז ע ם ל י נ י י נ ו ע מ ם ה י ר ת ט ם ה י ד ו ה י ר ה פ ס  מ

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

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

א ה ה ת ע פ ש ה . ה ת נ י י ו א ע צ ו ץ מ ר א ה מ ח י ר ל ב ע ח ו ק ו מ ה ע ק ו צ ל מ ר ע ב ו ד ר מ ש א ט כ ל ח ו י מ ו נ י ש א ל י ב ה  ל

ב ר ע מ ת ה ו צ ר ת א ו ב ר ת ל י ס ח ח י ח ו ו ב ר צ ח מ ו ל ע ת ב ו צ ר א ר מ ת ו ת י י ב י ט ק ל ם ח ח י י ל ע י ה ב ג ר ל ת ו ה י ל ו ד  ג

ף ק י ל ה ת ע ו ע י ב צ ת מ ו א ב ם ה י ג ש ם ב ם ג י י ק ת ה ו ל כ י ש מ י י ת כ ר ע ה ר ל ש ת א ו מ ג מ , ה ו ה ז י י ל י ע ב ג  ל

ת י ד ו ה ה י נ י ח ב ת מ י ב ו י ה ח י צ ב י ט ו מ , ו ם צ מ ו צ  מ

א ת ה־90, ל ו נ ל ש ל ש א ר ש י ת ב י ד ו ה י ה ה י י ס ו ל כ ו א ל ה ו ד י י ג ב ג ת ל י נ ו נ כ י ת ה ה ס י פ ת ה ד ש צ , ר ך ב כ ק  ע

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

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

ת ו ר י ב ת ס ו מ ר ה ב ק ו ס ע ת ה ר ו ו י ד ת ה ו י ע ל ב ן ש ו ר ת ב פ י י ח ח מ . ז ך ו ר א ח ח ו ו ט ה ל ב י צ י ח ו ח ל צ ו ח מ ט י ל  ק

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

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

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

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

. ם י צ ו ח נ ם ה י י ל א מ י נ י מ ם ח י י ל כ ל  כ

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

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

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

 שאלות ותשובות
? ו נ י ו צ ם ש י י פ ר ג ו מ ד ם ה י כ י ל ה ת ת ה נ י ח ב י מ ח ד ר ה ו ב י צ ל ה ו ש ל ק ש ה מ  ש. מ

ך ל ת ה י ד ו ה י ה ה י י ס ו ל כ ו א ל ה ל ך כ ו ת י ב ת ר ו ס מ ־ י ת ד ר ה ו ב י צ ל ה ק ש ת מ י ר ו ט ם ת ה ו א י ת ר ד ו ק נ . מ  ת

ם ו י ה כ נ ו ם מ י פ ט ו ם ש י נ ד מ ו י א פ ת ל ו ל ל ו ב ת ה ן ו ו ל י י ה כ י ל ה ת ה מ א צ ו ת ת כ ו ר ו ד ך ה ש מ ם ב צ מ ט צ ה  ו

ל ם ש ק ל , ה ז ו ר ו א כ ב ל ״ ה ר י א ד ו ה ל י ל ך כ ו ת ן »8 ל־5מ<1 מ י • ב י ס כ ו ד ו ת ר ו א ה ׳ נ ו כ מ ר ה ו ב י צ  ה

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

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

א ל ם ה י ד ו ה י ל ה ה ש ז ר מ ת ו י ם ו י י נ י ש ה פ ו ב ם ג נ מ ה א ר ז פ ס ן 3 ל־4. מ י ע ב ם נ ו י ב כ י ה ר א ת ב י ס כ ו ד ו ת ר ו  א

ל א ר ש י ת ב י ד ו ה י ה ה י י ס ו ל כ ו א ל ה ל ש ל ו כ ן ה ו י ר פ ן ה ה מ ב ה ר ד י מ ה ב נ ו ו ש נ י ך א ב א י ה ר א ם ב י ס כ ו ד ו ת ר ו  א

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

ל כ ב מ י ה ר א ם ב י ס כ ו ד ו ת ר ו א ל ה ה ש ז ם מ א ג ל ל א א ר ש י ת ב י ד ו ה י ה ה י י ס ו ל כ ו א ל ה ל ל כ ה ש ז ק מ א ר  ל

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

ת י ד ו ה י ה ה י י ס ו ל כ ו א  ה

י ס ו פ ל ד ת א ו י ס כ ו ד ו ת ר ו ת א ו ח פ ש מ ם ל י ד ל ל י ר ש ב ע מ ן ח מ ך ז ר ו א ה ל י ה ה כ ו פ ה ה ע פ ש ל ה ע ך ב י ל ה  ת

, ך ת כ ו ר ח ח א ו צ ר א • ב ם י י ת א ד ל ם • ת ס ב ו ד ר ר א ׳ ב ם י מ ר ו פ ר י • ו ם י ב י ט ב ר ס נ ו ק ם - • י ר ח ת א י ד ו ה ת י ו ה  ז

ך ש מ ד ב ר ף י א י ו ד ו ס ן י פ ו א ה ב נ ת ש א ה י ל ד ו ה ר י ו ב י צ ר ב ת ו ת י ו י ת ד ת ה ו ב כ ש ל ה ן ש ל ק ש , מ ל ל ו ן כ ז א מ  ב

. ן מ ז  ה

? ת ו צ ו פ ת י ב ד ו ה י ך ה ט י ח ל ח ם ע י י ם י ם ב ם ח י נ ו ח נ , ח ה ר ז ש ק ה , ב ם ה ה  ש. מ

ן פ ו א ו ב ד מ ד 17 ל י 3 ע נ ם ב י ד ו ה י ם ה י ד ל י ל ה ץ »40 ל־*45 ש ת ה-80, ב ט ל ש ה ש נ ו ש א ר ת ה י צ ת מ . ב  ת
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ך ו נ י ו ח ל ב י ם ק י ד ל י ה ב כ־*12 מ ד ו ר א . ב ה ל ט ת ה ו צ ר א ת מ ת א , ב ף ס ו ו מ י א מ ו , י י ד ו ה ר י פ ם ־ ת י ב ף ב ט ו  ש

ת ו ר ג ס מ י ב ד ו ה ך י ט י ו ח ל ב י ם ק י פ ס ; כ־3055 ט ה ב י ש ו י ר יומי(Day School) א פ ת ס י ת ב ר ג ס מ י ב ד ו ה  י

Sunday) ע ו ב ש ד ב ח ם א ו ל י ע ו פ ר ה פ ס ־ ת י ו ב צ (Afternoon School), א י ה ח י א ד ו מ י ת - ל ו מ י ל ש  מ

ך ו נ י ח ת ה י ב ר י מ ר , ח ת י ם כ ו ד ו ת ר ו א ה ח ע ט ת י ה ד י - ל ן ע ג ר ו א י מ מ ו י ך ה ו נ י ח ת ח י ב ר מ ד ש ו ע  School). ב
ך ו נ י ם ח י ל ב ק מ ם ח י ד ל י ר ח פ ס ת מ י מ ר ו פ ר ו ח ח א י ב י ט ב ר ס נ ו ק ח ח ע ט ת י ח ד י - ל ן ע מ ו מ מ ן ו ג ר ו א ם מ י ל ש מ  ח

ש , י ת א ם ז ד ע ח , י ם ל ו א - 8 R י ס כ ו ד ו ת ר ו א ג ה ל פ ם ל י כ י י ת ש מ . ה M S ם 1 ת ו א ר מ ת ו ל י ו ד ב ג ד ד ר א י ב מ ו י י ד ו ה  י

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

ת י כ ט י ה ת ה כ ר ע מ ר ב ת ו י ת ב ו ר צ ת ק ו ה ת ש ו פ ו ק ל ת ל ו ה לכ-»70-»75, כ א ר נ ע כ י ג ם מ ה י י ך ה ש מ ם ב ע פ ־ י  א

ד ו ה א ן ש י ד ן צ ו כ מ , כ ב ר ע מ ה ל ר ז מ ה ם מ י ד ו ה ת י ר י ג ה ה ל מ ג ש מ ב י י ה ר א ב ן ש י י ה צ צ ר מ  ש. ה

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

? ם י ד ו ה י  ה

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

: ם י כ ר י ד ח ש ר ב ב ס ה ם ל י נ ח י ת נ ב ו ר ע ח  ח

ה ד י מ ם ב י ד ו ה י - א ל א ל ש נ י ה ל ש ו ר ג ת ה ם ל ם ג י ט ו ב נ ר ע מ ח ל ר ז מ ר מ ג ח ם ל י ט ו נ ם ח י ד ו ח ם י ת ו  (א) א

ב י ר ו כ י ה ס ל ם א י ד ו ה י ה ל י , ה ם י ר ג ה ו מ י א ה ל מ ל ם א . ג ת ט ע ו ר מ ג ה ם ל ת י י ט נ ם ש י ד ו ה י ה ר מ ת ו ה י ב  ר

; ת ב ו ר ע י ת א ו ש י נ א ב ש נ י ה ל ש ו ר ג ת ה ת ל י ס ת  י

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

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

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

ת י ר י פ מ ה א ק י ד ב א ל ש א ט ו ב ה ר ע מ ב ו ו ד ר ז מ ם ב י ד ו ה  י

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

? י ב ר ע מ ם ה ל ו ע  ב

ם כ ו ת ת מ ו א ר ן ל ת י ם נ ל ו , א ם י י ק ל ק ח ו מ ם כ מ ח י ח י ר י ב ד ו ה ל י ם ע י מ י י ק ם ה י י ט ס י ט ט ס ם ה י נ ו ח נ . ח  ת

ם ת ג י ע ו צ ק ת מ ו ח מ ת ח ה ו י צ ז י מ ד ק , א ר ו י ע ם ב י ד ו ה י ם ה י נ י י פ ו א , מ ב ר ע מ ת ה ו צ ר א ו ב מ , כ ו ץ ז ר א ם ב ג  ש

ב ר ע מ ת ב ו צ ר ה א מ ל כ ה ש ז ד ל א ה מ מ ו , ד ( ם י ש ד ה ת ה ו ג ו ז ה מ (כ־5055 מ ״ ה י ר ב ת ב ב ו ר ע ת י ה א ו ש י ז נ ו ת  א

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

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

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

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

. ה י י ס ו ל כ ו א ל ה כ - ך ך ס ו ת ת מ מ ה ל נ ט ט ק ו ע י ת מ צ ו ב ם ק ת ו י ף ה ק ו ת ם ב ה ם ל י ב ת כ ו מ ם ה י צ ו ל י א  ה

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

? ה א ב ה ה א מ  ה

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

ת ו ג ו ז ה ו צ ר ו א ל ע ל ו ״ ו ח ו ב א ש י נ ם ש י ב ר ו ע ת מ ט ו ש ז ת י א ם ז ד ע ח ת י ב ו ר ע י ת א ו ש י ת נ כ י ר ר ע ש פ א מ  ח

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

ת ו צ ו פ ת ת «3554-30 ב מ ו ע ק מ־155, ל ו ת ו ר נ י ץ א ר א ת ב ב ו ר ע י ת א ו ש י נ ם ב י א ש י נ ם ח י ד ו ה י  ה
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ז ה ד י ר י י ה ר ו ע י ל ש ה ש ב י ט ק פ ס ר פ ת ב י ד ו ה י ה ה י י ס ו ל כ ו א ל ה י ש פ ר ג ו מ ד ן ה ז א מ ו ה ה  ש. מ

ת ה־40 ו נ ף ש ו ס ר ב ש א ר מ ת ו ם י י כ ו מ ) נ ם י ב ש ו ם ל־1,000 ת י ד ר ו י ר ה פ ס מ ם ( ו י ה כ ד י ר י י ה ר ו ע י . ש  ת

ם ת א א ז , ו ץ ר א ה ה מ ד י ר י ף ה ק י ה י ב ב ק ך ע ן א ו ת ל מ ו ד י ן ג מ ת ס ת ה-60, מ ו נ ש ל מ ת ם ה ל ו ת ה־30 א ו נ ש ב  ו

ה ל ח . ב-1989 ה ו ו ת ש ה ה י י ל ע ה ה ו ד י ר י י ה ד מ י ד ל-1988, מ ת ה-80, ע ו נ ש . ב ח ו ו ת ט ו ר צ ת ק ו ד ו נ ת ם מ י מ ל ע ת  מ

ה ד י ר י ם ל י י ס י ס ם ב י ע י נ י מ ג ו ח ס ש ו ל ת ש ו נ מ ן ל ת י ח ב־1990. נ א י ש ה ל ע י ג ה ה ש י י ל ע ב ה צ ק ת ב ו ר ר ו ע ת  ה

: ץ ר א ה  מ

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

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

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

. ל א ר ש ת י נ י ד מ י ל ד ו ה ר י ת ו א י ו ה י - ש נ ו ת ט ב ע ה י נ מ  (ב) ה

א ל ם ש י ד ו ה ל י ה ש צ ו ח ח ח א י צ ח י נ ש , י ם י ס נ כ נ ם ה י ל ו ע ם ה ר ז ל ל י ב ק מ ה • ב י י ל ת ע ט י ל ק - י  (ג) א

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

. ל ו ד ג ב ל ו ל ש ו כ ו י ל ק ש  מ

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

. ה נ י ד מ י ל ז כ ר ר מ ג ת א א י ה ה ז ך ה י ל ה ת ם ה ת ע ו ד ד ו מ ת . ה ץ ר א ר ב ע ט י ה נ ב  מ

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

? ה ל ש מ מ ל ה ה ש ד ו ל י ד ה ו ד י ת ע ו י נ י ד ך מ ד י א מ ת ו פ ר צ ה ל ק י ר פ א ־ ן ו פ צ ם מ י ד ו ה ל י ה ש ר י ג ה  ה

ו מ י א ת ם ה י ר ג ה מ ה ר ש ר ב ת ת ה פ ר צ ה ל ק י ר פ א ־ ן ו פ צ ם מ י ד ו ה ל י ה ש ר י ג ה ת ה ע פ ש ה ר ל ש א . ב  ת

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

ל ם ש נ ו י ד ד פ ר ת י פ ר צ ם ל ע י ג ז ה א ה מ נ ת מ־20 ש ו ח ך פ ו ת ת פ ר צ ת ב י ל ל כ ה ה י י ס ו ל כ ו א ת ב ט ו ה נ ן ה ו י ר פ  ה

ת פ ר י צ ד ו ה ר י ת ל י ו ש ז ה ל ה ט ז ע מ ה כ מ ר ה ל ק י ר פ ן א ו פ י צ א צ ו ם י י ד ו ה י  ה

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

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

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

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

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

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

ת י ח ר ז מ ה ה י נ מ ר ג ו (18 ב ן ז י ע ת מ ו י נ י ד ה מ ג ה נ ו א ה ה ל ת ב י ב ר ע מ ה ה י נ מ ר ת ג מ ו ע ד ל ל י י צ ח ה ב ה ו ב  ג

ר ב ט צ ה י ל ו ש , ע ר ח ו י ן ב ט ה ק ר ו א כ א ל ו י ה ם כ , א ד ל י י צ ל ח ש ש ר פ . ח ( ת י ב ר ע מ ה ה י נ מ ר ג ת 1.3 ב מ ו ע  ל

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

, ד א ת מ ו כ ו מ ת נ ו מ ר ן ל ו י ר פ ת ה ו ר ד ר ד י ם ה ו ל ב ת ל ל ג ו ס א מ י ה י ש ר , ה ת ו ה ו ב ן ג ו י ר ת פ ו מ ר א ל י ב ה י ל ד  כ
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 קדושת הקרקע החקלאית
 לנופת העלייה מברית־המועצות

 פתפ׳ אלישע אפרת

א י ה , ו ל א ר ש ת י נ ת מ ן ב פ ו ת ד א צ ר ת י י פ ר ג ו מ ה ד ע פ ו ת ם ל י ד ט ע י י , 1990-1989, ה ת ו נ ו ר ח א ם ה י י ת נ ש  ב

ם י ט ל ו ב ם ה י נ י י פ א מ . ה ה ל ם א י מ י ף ב ת א א ש - ר ת י ת ב כ ש מ נ ת ו כ ל ו ה , ה ת ו צ ע ו מ ה - ת י ר ב ת מ י נ ו מ ה ה ה י י ל ע  ה

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

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

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

ע ק ר ר ק י ש פ ה ף ל א . ו ה ו י ט ת פ ו י ר ו ב י ת צ ו ע ק ר ל ק ת ע ז ר ו ז מ ה ה י י נ ב ת ה ט י ש ט ב ו ק נ ו ל צ ל א ה נ י י נ ב ה  ו

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

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

. ה נ י ד מ ל ה ם ש י ת פ ת פ ם ה ת ו ז א ת ב ו ת ך פ , א ף ו ח ר ה ו ש י  מ

 מאפייני העלייה מברית־המועצות
ח ו ע פ ו ת ת ה , א ר ת י ן ה י , ב ם י נ י י צ ם 1990-1989 מ י נ ש ת ב ו צ ע ו מ ה - ת י ר ב ה מ י י ל ע ל ה ם ע י י ת ו מ כ ם ה י נ ו ת נ  ה

: ת ו א ב  ה

ש ו ל ש ב , ש ה א ר ד 1983 מ ע ה ו נ י ד מ ם ה ו ז ק א ת מ ו צ ע ו מ ה - ת י ר י ב ל ו ל ע ת ש י ב ח ר מ ת ה ו ס ר פ ת ה ם ה ג  1. ד

ז כ ר ת ם ה י ל ו ע ל ה ף ש ס ו ע נ ב ; ר ם י ל ו ע ן ה ע מ ב ו ר ז כ ר ת ה ה פ י ח ם ו י ל ש ו ר , י ב י ב א - ל , ת ת ו ל ו ד ג ם ה י ר ע  ה

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

 ק כ : ר ף ו ח ר ח ו ש י מ ש ב פ י 5,000-2,000 נ נ ר ב ת ו ם י י נ ט ם ק י ז ו כ י ו 12 ר א צ מ ם נ ה ג ל ל א ף ע ס ו ; נ ח י נ ת נ ה ו ו ק  ת
1 ת ו ת י פ ת ח ו ר י י ל ע ו א נ ת פ ו צ ע ו מ ה - ת י ר י ב ל ו ע ט מ  ג

ו ע י ג י 1990 ה א מ - ר א ו נ ם י י ש ד ו ת ת ה ש מ ח . ב ם י ל ו ב ל-13,000 ע ו ר ת ק ו צ ע ו מ ה - ת י ר ב ו מ ל ת 1989 ע נ ש  2. ב

ד ע ז ו א , מ ם ל ו ב א . ם י ל ו ת כ־12,000 ע ו צ ע ו מ ה - ת ת ב ו מ ע י ג ד ה ב ל י 1990 ב נ ו י . ב ם י ל ו ב ל-39,000 ע ו ר ם ק ש  מ

י ט י ל ו פ ה י ו ל כ ל כ ר ה ב ש מ ן ה ה מ א צ ו ת ש כ ד ו ל ת כ ו ב ע י ג ם ה י פ ל . א ה י י ל ע י ה ל ו ג ר ב ת 1990 ג נ ף ש ו ס  ל

- ת י ר י ב ל ו ו ע ו י . ב-1988 ה ם י ל ו ף ע ל ל 1800 א א ר ש י ו ל ע י ג ה ה נ ה ש ת ו ם א ו ד ת ע ך ש , כ ת ו צ ע ו מ ה - ת ת ב  ב

ם לכ-9055. ר ו ע י ה ש ל , 19900, ע ו ל י א ם 2%¿ ו ו ה ו י . 19890 ה ץ ר א ם ל י ל ו ע ל ה ל כ ת »16.5 מ ו צ ע ו מ  ה

, ל העת• ד כ ו א ם מ י נ ט ם ק י ר ו ע י ט ש ל ם ק ו ר ד ה ן ש י י צ ן ל ת י , נ ה ר י ש י ה ה ט י ל ק ל ה ת ש י ר ו ז א ה ה ק ו ל ה  3. ב

ו ט ל ז ק כ ר מ ה ב ו י ב א - ל ו ת ל י א 2 ו 5 ג - ן »15 ל י ט ב ל ן ק ו פ צ ; ה ם י ל ו ע ן ה 9 מ « - ט כ ל ד ק ו ד ש א ־ ם י ל ש ו ר ב י ח ר  מ
, . ם י ל ו ע ב ה ו ת ר  א

ת א א י צ ו ה . ל ה י י ל ע ב ה ו ת ר ת א ו ל ו ד ג ה ת ו ו ק י ת ו ו ם ה י ר ע ו ה ט ל ל 1990 ק ה ש נ ו ש א ר ת ה י צ ח מ  4. ב

ף ו ח ר ה ו ש י מ ה ב ח ש ע ה נ ר י ש י ה ה ט י ל ק ב ה ו , ר ע ב ש - ר א ב ם ו י ל ש ו ר  י

ו »58 ו י ה , ש ם י ל ו י 1990 25,0000 ע א ד מ ע ז 1989 ו א ה מ ר י ש י ה ה ט י ל ק ו ב ע י ג ז ה כ ר מ ה ב ו י ב א - ל ת  5. ל

ם י ל ו ה מ-3,000 ע ל ע מ ו ל ט ל ה ק י ל צ ר ה ה ו י נ ת , נ ם י ל ו ה 5,0000 ע ט ל ב ק י ב א - ל . ת ת ו צ ע ו מ ה - ת י ר י ב ל ו ל ע ל כ  מ

ז א ו מ ל ד ם ג י ל ו ע י ה ר פ ס ם מ נ מ . א ת ח ל א ח מ-2,000 כ ל ע מ ן - ל ו ל ו ח , ו ם י - ת , ב ן ו י צ ל - ן ו ש א ו ר ל י א , ו ת ח ל א  כ

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

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

: 4 ן מ ק ל ד ן כ ת 1990, ה נ ף ש ו ד ס ה ע ר י ש ה י ט י ל ק  ב
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, ן ש ד ו ג ר ב ר ו ג ת ה ה ל מ ג ה מ ל ם א י ל ו ל ע צ ת א מ י י ק * 

, ף ו ח ר ה ו ש י מ ם ב י ק י ת ם ו י י נ ו ר י ם ע י ב ו ש י ס ב ר פ ת ה ה ל י י ט ה נ ל ם א י ל ו ל ע צ ת א מ י י ק • 

ת ו מ ו ק מ ר ב ו י ד ת ה ק ו צ ן מ ם כ א א ל , א ח ו ת י פ ת ח ו ר י י ל ע ר א ו ב ע ה ל מ ג ה מ ל ם א י ל ו ל ע צ ן א י א • 

, ך כ ם ל ת ו ת א צ ל א ם מ י פ ד ע ו  מ

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

. ל א ר ש י ח ב י י ם ו ל כ ו א  ה

ב ו ש ת י ו מ ו ק מ ת ב ו צ ע ו מ ה - ת י ר י ב ל ו ל ע ם ש נ ו כ י ת ש ח ל צ ח י ב ש ו ת ק ו א ר ן ל ת י ח נ ל ם א י א צ מ ר מ ו א  ל

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

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

- כ ת ל ו נ ו ו כ ם מ י ל ו ע י ל ט י ב ת ה ו י נ כ ת ם ש ר ג ב ת ס . מ ה ר י ר ר ב ס ו ח ח מ ת ר מ ח ם ל ו ר ג ל ת ו י א ל ק ח ע ה ק ר ק ל ה  ע

ת ו ב ו ר ק ש ה ו ל ש ־ ם י י ת נ ש ר ב ו י ת ד ו ד י ח י י פ ל ת א ו ר ש ת ע י י נ ר ב ב ד ש ה ו ר י , פ ה ב ו ר ק ה ה פ ו ק ת ש ל פ ף נ ל  400 א

ת ם א ו ר ת ה ל א ר נ ך כ ר ט צ ת ת י א ל ק ח ע ה ק ר ק ם ה , ג ו ה ז ר ט מ ת ל ו מ י א ת ת מ ו ע ק ר ר ק ת א ת ל ט ו י ס נ ל ה ם כ  ע

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

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

? ל א ר ש י ת ב י א ל ק ח ע ה ק ר ק ל ה ה ש ח ש ו ד ק ם ל ו ק ן מ י י ד ש ע ה י ו ו ה ה ה ו ב י ס ר נ ו א  ל

 הקרקע החקלאית כמשאב בסיסי
ס פ ו ת ת י א ל ק ע ח ק ר ל ק ה ע ר י מ ש ה - ן ו ר ק , ע ל א ר ש ת י נ י ד מ ו ב ל ב ק ת נ י ש ס י פ ן ה ו נ כ ת ת ה ו נ ו ר ק ן ע י ב  מ

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

ו ל ח ם ש י י ב ו ש י י ה ם ו י י פ ר ג ו מ ד ם ה י י ו נ י ש ף ה ל א ח ע א ש - ר ת י ה ב ם ב י ל ג ו ד ה ו י י נ ש ה ה י י ל ע י ה מ י ס מ ו ת י מ  כ

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

ל ה ע ר י מ ש ! ה ו ר ק . ע ח י נ ו ר י ה ע י י נ ב ת ל י א ל ק ע ח ק ר ך ק ר ו צ ת ה ע ר ב י מ ה ה ל ת ל ו כ י ב ה ש י נ ה ן ל ת י , נ ן כ - ל  ע

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

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

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

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

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

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

. ל א ר ש י - ץ ר א ו ב ת ו ב ש י י ת  ה

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

ר ש א ק כ ר ל ו ו ד ף ג ק י ה א ב ם ל , ג ד ו ע ה ו ר ו ב ח , ח ח י י ש ע , ת ם י ר ו ג , מ ן ו ח ט י ב כ ר צ ד ל ב ל ם ב י ג י ר ם ח י ר ק מ  ב

ן , מ ח נ י ד מ ם ה ו י ת ק ט ר 43 ש ח א . ל ן ר ו ש י ח א ך א כ ט ל ח ת נ ו כ מ ם ו מ ח ח ו י ו ש ר ה ת ו א ו ז ב י י ח ח ו ת י פ י ה א נ  ת

. ל י ע ה ל ר א ו ת י ש פ ת כ ו צ ע ו מ ה - ת י ר ב ת מ י ב י ם א מ ה ה י י ל ע ר ה ו א ד ל ה ו י מ ב ה ו ן ז ו ר ק ן ע ו ה ב י ל ו א ר  ה

 עקרון השמירה על קרקע חקלאית מול צרכי הבנייה העירונית
ת ו ע ו צ ר ע ב ק ר ק ל ה ה ש ת ו א צ מ י ם ה ו ש , מ ד ה ו י ל מ ק ש ת מ י א ל ק ע ח ק ר ל ק ה ע ר י מ ש ה ה ל ב י ל ק א ר ש י  ב

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

- ץ ר א ת ב י ד ו ח י ת ה ו ב ש י י ת ה ת ה ו ד ל ו ם ת ת ג ו א ל ק ה ה ל ת ר ש כ ה ן ב ה ה ו ת ש י כ י ר כ ר ד ן ב , ה ר א ו פ י מ ר ו ט ס  ה

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

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

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

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

, ת י פ ר ג ו א י ת ג ו כ י מ ם ס ם ג ח ח ל ש ו ר ם ד ע ב ם ט צ ע . מ ׳ ד כ ם ו י ל י ע ח י ר ו ב ח י ת ק ר ו ע ך ל ו מ , ס ם י י פ ו ד ח י , ל ם י  מ

ח י י ס ו ל כ ו א , ח ו ל י א ם ו י ק ו ו ש ל ם ו י ב ו ש י , ל ם י נ כ ר ת צ י י ס ו ל כ ו א ח ל ק ו ק י ז ר ח פ ב י נ מ ת ח י א ל ק ח ע ח ק ר ק י ח  כ

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

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

. ת י א ל ק ע ח ק ר ק - ה י י נ ט ב ק י ל פ נ ו ק ח ל ו מ ר ו ג  ו

ן ו 48% מ י א א ל ק ד ח ו ב י ע ם ל י ג ת י ת ג ו ר ט ש ק 21% מ , ר ל א ר ש ת י ג י ד ל מ ם ש י י פ ר ג ו א י ג ם ה י נ ו ת נ ר ה ו א  ל

ק ת ר י ת ו ע מ ש ל מ ד ד ג ב ו ע מ י ה א ל ק ת ה ה ט ש . ה ל ע ב ת ב י צ ח מ ח - כ ז מ , ו ח נ ו פ צ ע ו ב ש - ר א ח ב ע ק ב מ ח ש ט ש  ח
6 . ה ב ר ה ל ב ד א ג ם ל ו י ד ח ע ז ו א מ ם ו נ ו ם ל־4,333,000 ד נ ו ו מ־2,480,000 ד מ צ ח ע ל א י פ כ ה ן ו ו ש א ר ר ה ו ש ע  ב

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

ח ו כ ם ו י י א ל ק ם ח י ל ע ו ת ה-20 וח-30 פ ו נ ש ד ב ו ק ע ת י , ר ה ד ו ב ע ר ה י ת , ע ל ש מ ץ ל ר ש ת ב ו נ ס ד ר פ ף ה נ ה ע ו ת י  פ

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

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

ת ו א ל ק י ת פ נ ל ע ע ת ו ו נ ס ד ר פ ל ה ו ע ס ס ב ת ה , ש ת ו ש ד ח ח ו ב ש ו ו מ נ ב ה נ ד ו ה ת י ל פ ש ב ן ו ו ר ש . ב ל א ר ש י ־ ץ ר א  ל

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

ת י ש א ר , ב ן כ - ל ו ע ר ו ק , מ ף ו ה ר ה ו ש י מ ם ב ו י ם כ י י ק י ה ו ו י ם נ ט נ י א ר ה ו י ע ת ה י י ש ע י ת ר ו ז א ה ו צ ח מ  ל

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

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

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

 הנסיגה בשיעור הקרקע החקלאית מול לחץ הבנייה העירונית
ה י י נ ב ץ ה ה ת ל ו ב ק ע ת ב א ז ע ו ק ר ם ק נ ו ן ד ו י ל י מ ה מ ל ע מ ל ל י ש א ל ק ח ד ח ו ע י ה ה נ ו ה ש נ י ד מ ם ה ו ז ק א  מ

י פ נ ל ע ת ש ר צ ו ת ה ב ד י ר י ב ה ק , ע ם נ ו ף ד ל ו 226 א ש ט נ , נ ד ב ל ת ב ו נ ו ר ח א ם ה י י ת נ ש . ב ם י נ ו ש ח ה ו ת י פ י ה כ ר צ  ו

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

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

. ץ ר א ז ה כ ר מ ת ב י נ ו ר י ע ה ה י י נ ב י ה ד י - ל ת ע ז ז ק ת ע מ ק ר ל ק ו ש ז ת כ פ ס ו ל ת ך כ , א ן ו ו י בטד כ ר צ ר ל פ ס  ב

א י ל ה א ר ש ת י י נ ו ר י ע ה ה י י ס ו ל כ ו א ל ה ו ד י א ג ו ת ה י א ל ק ע ת ק ר ל ק ה ע י י נ ב ץ ה ה ל י ל ר ק י ע ם ה ר ו ג  ה

ם ב-1957 . א ם ל ו ע ם ב י ה ו ב ג ן ה א מ ו ה ר ש ו י ר ע ו ע י ש ם ל ו י ה כ ע י ג ה ר ו י ה ב מ צ ק ה ב ר י י ע ת ה ה ש נ י ד  מ

ת י ל ל כ ה ה י י ס ו ל כ ו א ן ה ז כ-75% מ ר א ב ו כ ו י ה , ש ש פ י נ צ ח ן ו ו י ל י מ ם כ י י נ ו ר י ע ם ח י ב ו ש י ב ם ו י ר ע ו ב ר ר ו ג ת  ח

. ה י י ס ו ל כ ו א ל ה ל כ ו כ-90% מ ו י ח , ש ש פ ן נ ו י ל י ה מ ע ב ר א ה מ ל ע מ ת ל י נ ו ר י ע ה ה י י ס ו ל כ ו א ה ה ת נ י ב־1990 מ ר  ה

ל מ-243% ל• א ר ש י ת ב י ר פ כ ה ה י י ס ו ל כ ו א ר ה ו ע י ם ש י נ ש ן ה ת ו א ד ב ר ך מ ל , ה י נ ו ר י ע ל ה ו ד י ג ם ה ד ע ב ד ב  ב

'.10.5% 

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

ו ב י ל ת ב י ס ח ן י ט ח ק ט ש ת ב ז כ ו ר מ ה ל ו א ר ש י ה ב י י ס ו ל כ ו א ל ה ל כ ם כ-45% מ ו י ה כ ו ו ה מ . ה ז כ ר מ ה ב ו י ב א ־ ל  ת

ד ג ל א ל ש ו ד י ג י 33. ה ה פ י י ס ו ל כ ו א ת ה ו פ י פ ב צ י ב א - ל ז ת ו ח מ ה ב ל ד ה ג נ י ד מ ם ה ו ז ק א . מ ף ו ח ר ה ו ש י ל מ  ש

ם י ר ע ם ב י ש ר ל מ ו ד י ם ג ל ג " ה . ש פ ם כ-1,663,000 נ ו י ם כ ל כ א א מ ו ה י 1.77 ו ז 1961 פ א ה מ י ב ה י ב א - ל ם ת י ר ע  ה

י ה פ ל ד , ג ל ש מ , ל ק ר י ב נ י ב ר - 0.8, ה י כ ם פ ו י ד ה ע ז 1961 ו א ה מ ל ד ר ג י ע ב ה י ב א - ל ם ת . א ה ל ת א ו ז ו ח מ ב  ש

: ר כ י ח נ ר ו א ה ב פ ו ק ח ח ת ו א ן ב ף ח ו א ל ד ף ג ו ח ר ה ו ש י מ ב ה ש ב ש ו מ ה - י ר י 14.2 ע ם - פ ת י ב י 3 ו ן - פ ו ל ו  2.3, ח

י נ ש י ב ו ו י ם נ ט נ י א ר ח ו י ע י 4.9. ה ה - פ נ נ ע ר י 4.1 ו ן - פ ו י צ ן ל ו ש א י ג ר א - פ ב ר ס פ י 2.8, כ ה פ ל ד ה ג י נ ת  נ
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ע ק ר ק ל ה א י צ נ ט ו ת פ ה א נ כ ס ד ב י מ ע מ ר ה ב , ד ה מ ו ק י מ ם ב י א , כ ע ק ר ק ג ה ו ס ן ב י ח ב י מ ט י ה א ל ת א ו ת ח  מ

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

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

ת ת ר מ ה ר ל ב ו ג ץ ה ח ל ך ה ש מ ז נ כ ר מ ז ה ו ח מ ו ב ל י א , ו ז ו ח מ ח ה ט ש ק כ־»20 מ  ר

ם י י ד ס ו ע מ ק ר י ק נ כ ר ם צ ו ג פ י ס ו ף ה ו ח ר ה ו ש י ל מ ו ש ז כ ר מ ח ב י א ל ק ח ע ה ק ר ק ל ה ה ע י י נ ב ץ ה ח ל  ל

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

ל ם ש ת ב ח ר ה ל ח ו ו ש ד ם ח י כ ר ת ד ל י ל ס ם ל י ח ט ם ש י ש ו ר ו ד י ץ ה י ע מ ; ל ד ח א ם כ י ק י ת ו ו ל ם ו י ל ו ע ת ל ו ר י  ד

ן ו ו ד ט י ב ח ט ל - ש י ח צ ; ל ש פ י ט ח ט ש ל ת ו ו א נ ו ל מ ם ל י ח ט ו ש ש ר ד ת נ ו ר י י ת ד ח ר ש מ ; ל ם י מ י י ם ק י ש י ב  כ

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

• ת י ב ח ר ה מ ש י ך ג ו ת ן מ ה י ל ס א ח י י ת , ה ת ו ב י ש ל ת ה ש ה ו ב ה ג ג ר ד ו ל י ת ו ש י ר ת ד ה א ל ע ח ה ט ל ש ן ש כ ר  צ

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

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

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

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

ם 1988-1952. י נ ש ו בכ-מ<2, ב ל ד ה ג ר ז ו ח א ם ב י ב ו ש י י ה ח ט י ש ד כ  ע

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

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

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

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

ו י ת ו מ ד א ר ב צ ח ק ו ו ט ל ח ו י ר ע ז ה מ ע ק ש י ה א ל ק ח ף ה י ד ע , י ר ו י ע ל ה ן ש ו ו י כ ה ך ו י ל ה ח י ח ב ג ק ל י ו ד ע מ ד  י

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

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

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

. ד ס פ ם ה ר ג ת נ י א ל ק ח ח ח ק ו פ ח ל  ו

 גישה מתונה ביחס לשמירה על קרקע חקלאית
ת י א ל ק ע ח ק ר ק ח ל י י נ ן ב י ב ד ש ו ג י נ ס ל ח י ת ב ו ש י ש ג ו ל ט ש ו ק נ ן ל ת י  נ

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

ע ו ב ק ק ל ו ש ח ח ו ח ו כ ח ל ו ר ש פ ן א ח ך מ ו , ח ץ ר א ז ח כ ר מ ח ב י א ל ק ח ע ה ק ר ק ל ה ה ע ו ק י פ ת ה ר ס  ב ה

, ע ק ר ק י ה ר י ח ח מ א ש ו ו ק י ב , ח ע צ י ח ח ח י א ש פ ו ן ח פ ו א  ב

. ח ע ש י ה כ ר צ ת ל י ת ג ר ד ת ה ט ע י ך ה ו ם ת י א , כ ט ל ח ו ח מ ר ו א א ב ת ל י א ל ק ח ע ח ק ר ק ל ח ח ע ר י מ  ג. ש

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

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

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

ל ת ש ר ק ו ב ה מ ר ש פ ה ת ב א ט ב ת מ ת ה י ש י ל ש ך ה ר ד , ה א ו פ י , א א י ר ה ת ו ה י ר י ב . ס ו נ מ ם ז ר ץ ט ל ו פ ו ר ט מ  ל

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

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

- ה ב ת נ ב מ י ב א ־ ל ז ת ו ח מ ה ב י י ס ו ל כ ו א ת ה י י ס ו ל כ ו ר א ו ז י פ ת ל ו י צ ר א ת ה ו י נ כ ת ו ב ע ב ק נ י ש פ ס כ ו ל כ א י ה ד ע  י

. ש פ , 1,659,000 נ א י ז ה ו ח מ ם ב י י נ ו ר י ע ם ה י ב ו ש י ל ה ר ש א ת מ ת ה ו י נ כ ת ת ל ו ב י ו ק ל י א , ו ש פ  1988 כ־1,025,000 נ

ז כ ר מ ח ה ו ד י מ ר . ע ש פ ף נ ל א כ-600 א ו , ה ם י נ פ ד ה ר ש י מ ב ו ש י י ח פ , ל ח ז ז ו ח מ ם ב ו ל כ א ל ח א י צ נ ט ו פ ן ש א כ  מ

ל א י צ נ ט ו ם פ י י ק ך ש , כ ש פ א כ־1,394,000 נ י ן ה ה ל ר ש א ח מ ח ח ל ו ב י ו ק ל י א ש ו פ ף נ ל ם כ-950 א ו י ת כ ו נ ו  מ
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' . ש פ ן נ ו י ל י מ ת ־ כ ו ז ו ח מ י ה נ ל ש ך כ ס ב , ו ש פ ף נ ל ל כ-450 א ף ש ס ו ם נ ו ל כ  א

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

ע ק ר ק ו כ ח א י א ל ק ע ח ק ר ק ר כ א ת מ ת ה ו י נ כ ת ם ב י נ מ ו ס ט מ ו פ י ש י ה ה ט ש ז מ ו ה ן כ-50-40 א ה ב , ש ה ב ש ו מ  ה

51,000) ה למשל, ר ד . ה ן ה ל ט ש ו פ י ש י ה ו ד ט ש ד ב ו א ת מ ו ל ו ד ה ג ב ש ו מ ה - י ר ב ע ו ר ם ש ה ג , מ ר ו ב י י צ כ ר צ  ל

ת 49,300 מ ו ע ם ל נ ו ע (42,000 ד ב ש ־ ר א ב ט מ ע מ ק ב ה ר נ ט ן ק ו י צ ל - ן ו ש א ; ר ם י ל ש ו ר ת י י צ ח מ ח כ ל ו ד ) ג ם נ ו  ד

ב (28,600 י ב א - ל ח ח י צ ו ד מ ה מ ל ו ד ה ג י נ ת ; נ ( ם נ ו ת 19,200 ד מ ו ע ם ל נ ו 22 ד ,700) ן ו ל ח מחו ל ו ד ת ג ו ב ו ח ; ר ( ם נ ו  ד

. ב י ב א - ל ל ת ח ש ח ט ש ע ל3/4 מ י ג ח מ ו ק ח ח ת ל פ ח ש ח ט ; ש ( ם נ ו ת 50,600 ד מ ו ע ם ל נ ו  ד

ח י י נ ב ץ ל ר א ז ח כ ר ת מ ד א ע י י ל ס מ ו נ ח מ א ה נ ח כ י ח א י , ל ת ו צ ע ו מ ה ־ ת י ר ב ת מ ר כ י נ ה ה י י ל ע ר ה ו א  ל

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

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

ת ו נ ע ה ל ל ו כ ה י נ י ר א ש ר א י ל ע כ ע ב ק ר ל ק ת ש י ת ג ר ד ה ה ר מ ; ה ר ת ו ף י ו פ י צ נ ו ר י ד ע נ י ב ר ל ב ע ת מ ר ת ו י  מ

; י ל א י צ נ ט ו ם פ ו ק ל מ כ א ב ל ם ו י ר ו ר ה ב ח י מ י צ ד ק ו מ ק ב ע ר ק ר ת ק ר מ ; ה ס ו ל כ א י ה כ ר ל צ י ע ס י פ ה ה ב צ מ  ב

ה נ י ה ת ש י א ל ק ע ח ק ר ל ק ח ש מ ד ק ו ה מ ר מ ; ה ם ו ק מ ה ב י י ס ו ל כ ו א ל ה י ש ל א ו ט ק א ל ה ו ד י ג ם ל א ח ה ה ב ר מ  ה

ת י א ל ק ח ה ה ת ק ו פ ת ת נ י ח ב י מ ל ו ך ש ר ת ע ל ע  ב

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

ף ל א . ע ח ו ו ט - ך ו ר ן א ו נ כ ל ת ם ש י ס ל ב ת ע ר ק ו ב ת מ מ צ מ ו צ ת מ י ת ג ר ד ה ח ר מ ם ה י א , כ ם י י א ל ק ם ח י ח ט  ש

ד ע י ץ כ ר א ז ח כ ר ת מ ת א ו א ר ך ל ר ו ה צ י ה , י ר ה ל ה א ה ו מ ו ר , ד ץ ר א ן ה ו פ ל צ ה א י י ס ו ל כ ו ר א ז פ ה ל פ י א ש  ה

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

20 

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



 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
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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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 האמנם קיים מחסור !קרקע לקליטת העלייה?
 דגיאל מורגנשטוץ-יועץ פלפל*

 פתח דבר
ט , א ו ה נ ש מ ד ל ה ם א י ל י ח ט ט ן מ י . ב ץ ר פ מ ת ה מ ח ל מ ת ב ו ב ר ק י ה מ ל י ם ש מ ו צ י ע ת ב ו ב ת כ ה נ ל ם א י ל י  מ

ר פ ס מ ל ה ה ע ב ז כ א ת ה ש ו ח ת ח ר א י ת ס ח י ל ל ב ר 1991, מ א ו נ י ל ב א ר ש י ע ל י ג ח ם ש י ל ו ע ר ה פ ס ח מ ם א י מ כ ס  מ

ח ו ר ד ר ת א ה ל מ ל י י א ד כ ו ה ס ן ז י . א ל א ר ש ח י נ י ד מ ה ל ש ה ק ש כ ד ו ח ת ב א ז י 15,000 ו ק י ' ם י ל ו ע ל ח ך ש ו מ נ  ח

ר 1990 ב מ צ ד ר ב ב ע כ י ג ר ה י ד א ל ה ג ן ה כ , ש ם י ל ו ה ל-40,000 ע ר ז א ט י ם ב י כ ו ט ז י י , ה ט ר ו ז א ן ב ו ה ט ב ב ה צ  מ

ו ד ח ש א ד ו ח ש ב פ  ל-30,000 נ

ת ו ו ק א ל ל ט א ר ל ת א ט ל י ו ש ת ו ן מ ו ת נ ם ל י נ ם ב-3 ש י ל ו ן ע ו י ל י ל מ ת ש י ז ח ת ת ה ו א כ פ ה ה ל ם א י נ ו ת  נ

. ם י ש ג ר מ ר ה ב מ ב צ י ד מ י ב ה כ י י ל ע י ה ל ו ג ש ד ח ח ר י ו ז א ם ל ו ל ש ב ה ו ם ש י ע  כ

: ל א ר ש י ת ב י ע ק ר ק ת ה ו י נ י ד מ א ה ש ט ת ב ו ל א ש ת ה ל א ל ש ת ש ש ד ו ח ה מ ג צ ה ם ל ו ק ש מ ה י ם ז ע ט  מ

ה ר ז מ א ת ה-90? מ ט ת ש י ש א ל ר ל ש א ר ש י ת ב י נ ו מ ה ה ה י י ל ע ת ה ט י ל ק ת ל ו ע ק ר ק ר ב ו ט ה ם מ י י ם ק נ מ א  ה

. ו ד ז ו ם י ־ ת ל א ל ש ב ע י ש ה ל ם ו י ט ב י ר ה פ ס מ ה מ י ג ו ס ת ה ו א ד ת נ ה ל ס נ  י

 מה נשתנה ?
, ה נ י ד מ ם ה ו ק ת ל ו נ ו ש א ר ם ה י נ ש ת ב י נ ו מ ה ה ה י י ל ע י ה ל ת ג ו א ה ש מ ם ב י ר י כ ז ל מ י ע ל ה ד י י ל ע י ה נ ו ת  נ

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

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

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

. י ב ר י מ ו ה ל ו צ י נ א ל י ב ה ו ל נ י ל  ע

: ׳ ת ו י נ ו מ ה ה ת ״ ו י ל ע ל ה ל ש ד ו ג י ה ר ד ל ס ם ע י ר פ ס ט מ ע מ ט ב נ ו ר כ ן ז נ ע ר ם ל ע ט ן ה ש מ ת י א ל ז כ  ב

ס 1: ח מ ו  ל

ל 1990-1948 א ר ש י ת ל ו י נ ו מ ה ת ה ו י ל ע  ה

ם י ל ו ע ד ה פ ס ה מ נ ש  ה

101 ,828 (31.12-15.5) 1948 

239,578 1949 

170213 1950 

175,129 1951 

72 ,591 1957 

37395 1970 

41,930 1971 

55380 1972 

54386 1973 

31,979 1974 

202,000 1990 
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ב ג נ ה ) ן י ס ו ל כ ו א ל מ י ל ם כ י ק י ו ר י ה ה י ק ל ת ח י ב ר מ ה ש נ י ד מ ו ל ע י ג ת 1949 ה נ ל ש ם ש י ל ו ע ם 239,000 ת ת ו  א

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

, ם י ד ו ה י ל מ י ל ם כ י ק י ו ר י ך ה , א ר ו ר ח ש ח ה מ ח ל  מ

ם י ד ו ח ן י ו י ל י ם 33 מ ח ש מ פ ן נ ו י ל י ח 4.5 מ נ ו מ ה ה נ י ד מ ם ל י ע י ג ל 1990 מ ם ש י ל ו ע ת 202,000 ה א ת ז מ ו ע  ל

ת ו ת י פ ע ל ב ט י ה ב א ש מ י ו ר ג א ל מ ט כ ע מ כ ה ש נ י ד מ ם ל י ע י ג י 1990 מ ל ו ר 1949<, ע א ו נ י ן ב ו י ל י ת 0.75 מ מ ו ע ל ) 

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

; ן מ ו צ מ צ א ל י ב ה ף ל ש א י ם ו י ר ל ע י ש ד ב מ ר ר פ ס ל מ א ר ש י י ב ם כ י ס ר ו ג ש ה א י ל , א י נ ב ר ו א - י כ ר ר א י  ה

ם י י ח נ י ה ב נ ו ן מ ש ד ו ל ג ם ש י ר ע ד ה ג ם • א י י מ ו א ל - ן י ם ב י ח נ ו מ ף ב ל א ו ד ן ג י ל ו פ ו ר ט מ ל 1990, ה ל ש א ר ש י  ב

ן י ב ם ש י י נ ו פ צ ם ה י ר ע ד ה ג ר א ש ד א ו ע , ב ת י ד ו ה י ה ה י י ס ו ל כ ו א ל ה ל כ ת מ י צ ח מ ב ל ו ר ו ק ש א פ ן נ ו י ל י  1.75 מ

ם י ב ש ו י ן ה ו י ל י מ ת ה י צ ח ם מ ד ע ח ת י א , ז ם י ב ש ו ן ת ו י ל י ת ל-1/2 מ ו ר י ח מ ב ב ר ק ת ו מ כ ע ל ל מ ר ב ת - ת ר י  ט

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

? ץ ר א ם ל כ ר ד ם ב י א צ מ נ ם ה י ל ו ע ן ה ו י ל י  מ

 שמירה על עקרונות תכנון
ץ ח ל ת ה-50 ב ו נ ת ש י ש א ר ו ב ש ע נ ו ש ל א ת כ ו כ י פ ה - י ת ל ת ב ו י ו ע ת ט י י ש ע ר מ י ת ל מ כ ע ב נ מ י ה ש ל  י

ת ו ד ס ו מ ה ל ו א ר ש ת י ל ש מ ת מ ו ש ר ז ל ו א ד מ ע ם ש י ע צ מ א ה ר ו י ה מ - ה נ ע מ ך ב ר ו ה צ י ה ש , כ ה ל ו ד ג ה ה י י ש ע  ה

: ן מ ק ל ד ן כ ו נ כ ת י ה ו ו ק ת ו ו נ ו ר ק ע ל ה ה ע ד י מ ע ת ה ש א י ג ד ה ל ר ו ו ז ח ש ל ך י כ י פ . ל ם י ל ו ד י ם ח י י מ ו א ל  ה

. ם י י נ י ד ם מ ו ל כ י א ד ע ל י ה ע ר י מ  1. ש

. ל א ר ש ת י נ י ד ל מ י ש נ ו י צ ה ה י י פ ו ת א ר י מ  2. ש

. י א ל ק ד ח ו ב י ע ה ל י ו א ר ע ה ק ר ת ק ר י מ  3. ש

. ה נ י ד מ ל ה ם ש י מ ת ה ו ר ו ק ל מ ת ע י נ ד פ ה ק ר י מ  4. ש

. ט ר פ ף ב ו ח ר ח ו ש י מ ב , ו ל ל כ ן ב ש ד ו ג ת ב י נ ב ר ו א ח ח א ו ש ח ה ר י צ  5. ע

. ל א ר ש י ם ב י י נ ו ר י ע ם ה י ב ו ש י ר ה פ ס ת מ ל ד ג ה ת מ ו ע נ מ י  6. ה

ס מדיניים ו  1. יעדי אכל
ה י י ס ו ל כ ו א ר ה ו ז י ל פ , ש ו ה ש ק מ ו ח ש ח ש ו ו ד נ ה ה נ ו מ ש ב ו מ י ש י ה נ ל פ ה ע ח ז נ ו מ ש ב ו מ י ם ש י פ י ד ע ו מ נ  א

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

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

א ק ו ו א ד ו ד ה ח א י כ נ ב ר ו א י ו פ ר ג ו מ ק ד ו ז י ש ח ר ו ד ן ה ו ש א ר י ה נ י ד מ ד ה ע י י ה ה כ ע י ב ק ל ה ץ ע ר ר ו ן ע י  א

ץ ח ל א ל ב ד ה ע י ה ה ד ו , ח ם י ד ו ה ם י נ י ם א ה • 145,000 מ ה מ ל ע מ ל ה ש י ב ש ו . 506,000 ח ל א ר ש ת י ר י ם ב י ל ש ו ר  י

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

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

. ר י ע ל ה ש ש ד ה ה מ ת ק ו ל א ח ו  ה

ם י ב ו ש ר י פ ס ל מ ם ש מ ו י ף ק ל א , ע ם י ד ו ה ם י נ י ו א י ב ש ו ת י ש-5ז74 מ ר ר ה ל ה י ל ג ר ה ו ז א ן ב י ד א ה ו  ה

. ל א י מ ר כ ת ו י ל ת ע ר צ , נ ק מ ע ל ה ד ג מ ם כ י ח ל צ ו ם מ י י נ ו ר י ם ע י י ד ו ה  י

, ן א ם כ ר ג ש א ן כ ו ר מ ו ש ב ה ו ד ו ה י ם ב י י ד ו ה י ם ה י ב ו ש י ת ה ו י נ ו י ת ה ל א כ ר מ ת ו ה י ת י כ ו ץ ה ר פ מ ת ה מ ח ל  מ

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

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

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

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

ו ע י צ ם י י נ ו ר ח א ה ה ל . א ף ו ח ר ה ו ש י י מ ב ו ש י ץ ו ר א ז ה כ ר ל מ ה ש כ י ש מ ה ה ל כ ו , מ ע ב ש - ר א ר ב י ע ם ה ש א ר ב  ו
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ע ת הכסף. מולם מצי א צ ו ה דה ומקומות ל יות אורבניות של מקומות עבו ן רחב יותר של הזדמנו ו ו ג ד מ י מ  ת
ותה. ב יהודיות באקלים הפיסי והחברחי וחצטרםוח לחברה בהתהו ע  ה

 2. שמירת אופייה הציוני של המדינה
ד או אשקלון וקריח גת ו ל מאזור אשד ד חמתחי ח ת 0000 כרצף אורבני א נ ת ישראל של ש נ י  מד
ח בצפון, ומכיל כ-2/3 מחאוכלוםייח ד לגבולוח עכו - נהרי א חפסקות, ע ל ט ל ע מ  בדרום ונמשך כ
א שאופיו חאורבני ל י יחודי חגולח, א נ כה להמו א רק שלא יהוווז עוד כח משי נה, ל ת של המדי די הו  הי
די ערים גדולים באירופה ובארצות הברית, רק ללא ם מאופיים של אג נה במאו א שו ה א י ער ל  המכו
ה ה מז ה שנולדו כאן ותיים פ ל ת א יה כדי לקשור א א הזקה די ה א ת ים זו גס ל רח חי ת חיים. צו מ ח ר ח ו  א

ל חארץ.  שנים הרבה - א
ח לדפוםיה ת חחקלאי ישבו ה השילוב שבין ההתי פי היהודיים של ישראל הי  הבולט שבין קווי האו
נות המערב. כך נוצרה מזיגה של תברת אורבנית מתקדמת נית במדי ת העירו ישבו  השונים, לדגם ההתי
א גם בריאות ירוקות ובשורשים הםטוריים, ל ל הסקטור החקלאי לא רק כחיץ בץ תערים, א ח ע  חנשענ
ח ח־90, אשר ו ח דייה לאזרחים של שנ נח מוחשי ח אי ת של סמלי ערים, שמרביחן חחלו כמושבו או י  חמצ

ח בכלל (שלא לדבר כבר על חקלאות) רופף ביותר. מ ד א  הקשר שלחם ל

י א ל ק ע הראויה לעיבוד ח ק ר  3. שמירת ק
ת שטחי נה ברצונם לחרחיב א ות ופרנסיחן, במיוחד במרכז חארץ, חברו לאחרו ות מקומי י  רשו
ם • עם אינטרסים של יזמים פרטיים, תקלאים לשעבר ומתכננים ־ בנםיונות ח מספר חתושבי א פוט ו  השי
י יח לעיבוד חקלאי, ובעלח מים זמינים -לקרקע לבנייה. על שולחן טפ ץ ראו י ך קרקע שעד  אין קץ לחפו
נוח לחיסולם של 50,000 דונם בעיקר בערים ובמושבוח חוותיקות ות שו י נחות תכנ ן במדינת, מו ט כ ת  ח

כתם לקרקעות לבניית לשם אפשר קליטת העלייח. חפי ף ו  שבמישור חחו
ה זו מכל וכלו כפי שנוכיח בהמשך, לא רק שאין מחסור בקרקעוח לבנייח לעולים מ ג מ ד ל ג  יש להתנ
א יותר מזה. ל נת ישראל לא רק מליונים עולים א ח נכוטח, נצליח לקלוט במדי ו י נ ט כ ח ת חו א שבהנ ל  א
ה של זמינות הקרקע לבנייה במרכז הארץ ובמישור חחוף בטווה ימת בעי ת לאורך ציר הזמן קי מ  א
ס בגוש דן, יש ת של העולים והישראלים בכלל, להתכנ כי ה הסטי מ ג מ ה ל ר שבמענ מ  הקצר, אך מי א

? p א ת במרכז ה ת אחרוני שרידי חחקלאו  לחסל א
ת העוסקים בו. ת מפרנס בדוהק א ט ו ר ת א ט מן חרווחיים כבר מזמן ובשנים ה י ח א  העיסוק בחקלאו
ת ומשתלות, חוות סוסים ויכפריוח• הנשענות ח והערים חממו ח דווקא, •צמחו• בשולי חמושבו ם ז ע ט  מ
ה ת דעתם מ ים א נ ם נתנו פרנסי הערים והמתכנ א ת ה ר ח ת בצורח זו או א ל העיסוק בחקלאו ץ ע  עדי
דתם בתל-אביב בבוקר ודוזרחם עם ערב לאחר ת השרון לעבו מ עת יוממי ר א לנסי ה ח ח ו ע מ ש  מ

? ח׳ ח נרדרך חחו ד ש ח ח ו ת ח ף של שדו ט תם מן ה  העלמו

ם של המדינה  4. שמירה על מקורות המי
ל עבר מרהבי דיונות החול יה ואשדוד, א  מאז הותר הרסן בפיתוחן של ערי החוף ראשון לציון, נתנ
ת כיםד שטהים הולכים וגדלים ח ו א ח א צ ו ח ך זה של ביטי מואץ ש  מזרדוח לקו חחוף, הולך ונמשך תהלי
 של קרקע חולית בבניינים, בכבישי אספלט ובמדרכות אשר כל כולם מונעים המשך חשיפת הקרקע למי
א רק שלא מצטמצם עם  הנגר חעלי לשם מילויו החוזר של אקוויפר החוץ. מאחר וניצול חאקוויפרים ל
ה ומביא במקרה דנן נ י ך הבינוי המואץ על הרחבח הגרעון במאזן המים של המד י ע חהל  השנים, משפי
ה מכל משמו־ ולעצור כל פיחוח נ י  לחמלחחו של אקוויפר הדווץ. יש לשמור על מאגרי המים של המד
א חעיר מודיעין, כמו גם ח לכך חי נ גמא חאחרו  אורבני בלתי חיוני אשר יפגע באחד המאגרים. הדו
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ם י ב ו ש ם י ת ו ל א . ב ק ו ר י ו ה ק ל ל י ב ק מ ת ה ו ע ב ג ר ה י ל צ ם ע י ר ל 12 ע ן ש ת מ ק ה , ל ׳ ם י ב כ ו כ ת •7 ה י נ כ ו  ת

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

י ת ל ב ו ה ו א ק ל ה ל ב פ ו ט מ ב ה ו י ב ל ה ו ל ע • ע ו ר ג ה ה ר ק מ ך ב , א ו ל ר ש ז ו ה י ה ע ב ט י ה ו ל י מ ל ה , ש ה ג ש ה ב נ  ש

. ו מ צ ר ע פ י ו ו ק א ת ה ם א ה ז ל ל ו ח ל ח , ל ל פ ו ט  מ

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

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

. ן ג א ך ה ו ת ם ב י י נ ו ר י ע  ה

 5. עצרת השואה האורבנית בגוש דן
ר ו ב י צ ן ו ש ד ו ם ג י ר ע ד ה ג י א ר ל ע ן ש ה י ם נ ר ו פ ח ל א צ , ל י ב ר ע מ ם ח ל ו ע ח ב ו ב ן ר י ל ו פ ו ר ט י מ ר ע ב א ב ל  ש

א ל ן ש כ ל ש א כ ת ה-90, ל ו נ ת ש י ש א ר ם ב י י ו ז ה ה ה ע ו נ ת י ה פ ק ה י ל ת ב ב ר י ב א - ל ת ת ם א י א ת ה , ל ם י נ נ כ ת מ  ה

ה א ו ת ש א ר ק , ל ף ו ח ר ח ו ש י י מ ר ת ע י ב ר ח מ י ח ו ב ק ע ב ב ו י ב א - ל ר ת י ע ת ה כ ל ו ה ה ם ז ע ט ת 12000 מ נ ת ש א ר ק  ל

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

ר ו מ ך ה ן א ו ר ח ן א ו ר ח א ה ו מ מ י ת ה ו ע ש ת מ ו ע ל ש ך ש ל ו ה ל ו ד ר ג פ ס ך מ ש מ י ב ת ר ו ב ח ן ח ו ל ד י ח , ל ע ק ר ק  ה

ל ו ש ח ו ו ח ת ל ה ר ע ו ר י ב ע ב י ב צ מ ן ה פ ו א , ב ם י י ר ו ו ר ם פ י ב ו ש ל י א ם ו י ר ו ו ר פ ל ה ם א י ב ש ו ת ת ה ת י ר ב , ל ם ל ו כ  מ

ם ל ׳ ג נ ס א ו ל ת ( י ר ב ת ה ו צ ר ל א י ש ב ר ע מ ף ה ו ת ם ב י ר ר ע פ ס מ י ל ל ו ם א י א ת ה מ ם ז ג . ד ר ו ו ר ו פ ם מ י ר ט ם מ ג  ד

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

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

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

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

. ה מ י י ק ת ו ה ו ל ז כ ת ש י ר ו ב י ת צ ר ו ב ת ל ת  ש

־ ה ל ה פ ש מ ת ל ע צ ו מ מ ע ת ו נ י מ ת ת מ ה ר ע י ג ם מ ה ן ב ש ד ו ג ץ ל י ו י ל ב ו ש ר י ב ם כ י מ י י ל 1991 ק ל ש א ר ש י  ב

ם , ה ם י ר ע ת ה ו ב ו ח ר ל ן ו ש ד ו י ג ש י ב כ ה ל ע י ג ם מ י י ט ר פ ב ה כ ר י ה ל ל כ ו ש ת ז ו מ כ ־ מ ו כ י ק נ ל ח ת ש מ י ל א כ  18 ו

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

ל י ט י ץ ו ר א ז ה כ ר י מ ב ו ש ל י ה ש ד ו ב ע ת ה ו מ ו ק ר מ ג א ר מ ו ב ת ע ו פ ס ו ה נ נ י ש - י ר ע ן ל ת ו ך א ו פ ה י א ש ו ה  ש

ם י ע צ מ א ה ב ד ז ע ע צ ו נ מ ו ל נ י ד ל י א א ל ה ם י א . ב א ל י מ ץ מ צ ו פ מ ר ה ו ז א ל ה ת ע ר ת ו י ת מ י נ ב ר ו ה א ס מ ע  מ

ה י ר פ י ר פ י ה ר ו ז ל א ם ש ה ו ת י ם פ ש ם ל י י פ ר ג ו מ ד ה ם ו י י ל כ ל כ ם ה י ב א ש מ ת ה ר א י ב ע ה ה ל י ל צ , נ ם י י נ ו נ כ  ת

. ת י ב ו י ו ח ל י פ ם א ת מ ו ר א ת ה ם ת , ש ן ו ר מ ו ש ב ה ו ד ו ה י , ב ם י ל ש ו ר י , ב ב ג נ , ב ל י ל ג  ב

ר הישובים העירוניים בישראל פ ס  6. הימנעות מהגדלת מ
ת י מ ו ק מ ת ה ו ש ר ל ה ה ש ל ד ו ג ן ב ו מ ט ת ה ו ל י ע י ד ה ו ת ס ם א י נ פ ד ה ר ש ה מ ל י ם ג י ר ו ש י 3 ע ג פ ר ל ב  כ

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

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

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

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

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

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

ו נ נ י א ק ש א ר ) ל ו ל ת ש נ נ כ ו ת מ ת ה ל ו ב י ק י ה ה ו ז ת ( ו ח פ ש ן 1000 מ • ב ם ת ר ר ו פ כ י ד ש ו ו ס נ י ר א ב ח כ  ז

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

ן ו י ל ע ל ה י ל ג ר ה ו ז א ת ב י ד ו ה י ת ה ו ב ש י י ת ה ת ה ש ל ח ה ף ל א א י ב ד ה ב ע ת א ב ל , א ה ק ו ז י ה ל ה ו ח ו ת י פ ם ל ר  ת

ה ה ט ך ש ו ת ך ב ת א ו ל ע ל מ ת ש ת ו ח ח י נ ו כ ש ח כ ת פ ת ה מ י ו ה ת ב ש פ א ב ה צ מ ת ה מ ו ע , ל י ב ר ע מ  ה
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. י ל פ צ י נ ו מ  ה

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

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

• ם י ב כ מ ן • י ה נ ו נ כ ל ת ש כ ת ל פ ס ו א נ מ ג ו ת ד ו ת י פ ת ת פ ו נ ת ת מ נ ת ו נ נ י א ר ש ג ס ב מ ו ש י ת כ ר ת ו ם נ ו י ה ה ד נ ב  י

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

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

ז ל א ר ש ת י נ י ד מ  ל

ע ב ש - ר א ל ב ה ש י י ס ו ל כ ו א ת ה ת ח פ ם ת ת ה-80, ע ו נ ל ש ה ש י י נ ש ת ה י צ ת מ ר ב ב צ נ ן ש ו י ם נ ט ב י ל  ד

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

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

 מהו דגם האכלוס המועדף
א ר ק י נ ר פ כ ר ה ז ג מ ק ב א ר : ל ן י פ כ י ל ד כ • ל ה ל מ ל • ה ש ס י פ ת ל ה א ר ש י ה ב ח ח פ ת ת ה־80 ח ו נ ת ש צ ו ר מ  ב

י ר ע א ב ל , א ( ע ק ר ק - י ד ו מ ם צ י ר ט ל מ ן ש ו ר ק ע ר ה מ ש נ ר ש ק י ע ה ) ׳ ה ל י ו ם • ש ל ב ו פ נ ל ־ ט ת מ י ל ב ע כ ת פ  ל

ת ו נ ו כ ם ש ש ג ר ה ת א ל ת ש ו י ר ט י פ ם כ ה ו ל צ , צ ם י ס ס ו ב ם מ י י נ ו ר י ם ע י ב ו ש ל י ם ש י ר ו ו ר פ ו ב ל י פ א ה ו ו ת י פ  ה

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

ם י ר ט ח מ ו ר ו ב צ ו ל י ל ש ם ש י ם ק ל פ מ ו ק ל , ו ם י י ר ו ם ט י ׳ ג ט ו ת ק י י נ ב ם ל י ש ר ג ת מ ו צ ו ב ק , ל ם י ד ד ו ם ב י ש ר ג מ  ל

, ׳ ה ג ט ח ק נ י ם ג ח ע ל י ו ל • ן ש ו ר ק ע ר ה מ ש י ר ש ק י ע ) - ה ם נ ו ד ר ל ו י ת צ ו ד י ח ד 4 י ע ה ( כ ו מ ת נ ו פ י פ צ  ב

ת ש ב י ד ב ו א ת מ ל ב ו ק א מ י . ה ו י ר ט ם מ ו ק מ ח ל ר ז א ל ח ה ש ק י ז ת ה ת א ק ז ת ו מ ם ז י ר ט ת מ ר ו י צ ק כ פ ץ ס  א

ב י ה ר ך א ) א ץ ע ב מ ג ם א י י ו נ ם ב ב ו ר ש ם ( י ד ד ו ם ב י ת ב ת ב ו ת פ ש מ ה ־ 7555 מ ת כ ו ר ב ג י ה ר א : ב ה ק י ר מ ץ א פ  צ

ק ד ה ה ו ל י ק ל ה ש ם ב ו ע ת ז י ד ו ה י ה ה י י ס ו ל כ ו א י ב ת נ ש ל ה ו ד י ג ה ה י ד ה ו ל ע ע כ ק ר ק ר ב ת ו י ת ב י נ ז ב ז ב א ה י  ה

- ( ה נ ת ש ש מ פ ם בכ-15,000 נ י ד מ א נ ה ) ם י ד ר ו י ל ה ם ש ר פ ס מ ך מ ו מ ל נ ל ך כ ר ד ה ב י ר ה ש , א ם י ל ו ע ם ה ר ל ז  ש

ם י נ ש - 4-3 ה ם ב י י ו ז ח ה ה י י ל ע י ה פ ק ה ת ש ע ך מ . א א י ה ש ל ה כ י ע ך ב כ ה ב ת י א ה , ל ך ש מ ה ה 2 ב ו ה ל א  ר

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

ס 2¡ ה מ ו  ל

ל 1990-1985 א ר ש י ם ל י ל ו ע  ה

ם י ל ו ע ר ה פ ס ה מ נ ש  ה

10,017 1985 

10,142 1986 

12.953 1987 

13,794 1988 

24,426 1989 

202,000 1990 

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

ך ת י ה ב נ ב ת • ו י נ כ ת ת ל ו ע ק ר ל ק ק ש י פ ס י מ א צ ם מ א ג ה א י ם ל ו א ת ע פ ת פ ל א ש ל , א ם י ל א ר ש י ו ה נ י ל  ע

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

ה ט ת ש ו ל ע ת ב ו ר י ע ת ז ו ר י ד , ב ת ו מ ו י ק ב ם ר י ת ב ר ב ו ג ם ל י ל י ג ו ר י ן ה ה , ב ת ו ל ו ד ם ג י ר ע ף מ ם א ת י ב ר מ  ו

ת נ ש ב ) 5 0 - ת ה ו נ ל ש ה ש י י נ ש ת ה י צ ת מ ל ב א ר ש י ם ב י ל ו ע ת ה ו ר י ל ד ן ש ת ט ש ר ל ת ו ה י מ ו ה ד י ה ם ש צ מ ו צ  מ

ט ע מ ר וב-1959 ל-47,3 מ*ר). כ י , ב-1957 ל־373 מ ר י ה ל-ב40 מ ע י ג ת ה ע צ ו מ מ ם ה י ל ו ע ת ה ר י ח ד ט  1955 ש

ם י ל א ר ש י ח ם מ י ט ע ק מ ר ר ו ״ ל 80 מ ת ע ע צ ו מ מ ם ה י ל ו ע ת ה ר י ח ד ט ח ש ל ה ע נ י ש נ פ ד ל ע ט ש ת א ו מ ר כ ש נ  ו
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ת ישראל ל ש מ ת מ צ ל א ת ברירה נ ד - היום מוכנים להסתפק בדירת 3 תדריםו בדלי ה א  ומהעולים כ
ות ר ליחידה, כבשנ צנע• גם בתהום הדיור ולחזור לדירות של 50 ו-55 מי  להכריז מחדש על משטר ׳
גד ן בכך פגם כשלנ ד ובשנח 1966 • 55,6 מ״ר), אי ת 50.3 מי ע צ ו מ מ ח שטח הדירח ח ח 1961 חי ם(בשנ שי  השי

ם לרשותנו מוגבלים ומצומצמים. ם העומדי יצבת מטרה לספק דיור לכל, כשהאמצעי  עיננו נ

 התיזה
נת ישראל כדי ליישב בה י מספיק של קרקעות במדי ם קיים מצא א ה היסודית: ה ז ה נשוב לתי ת  ע
ן ו נות התכנ ד מעקרו ח ים הבאות, מבלי לפגוע באף א ד 5 השנ ה הרוסית ב-4 ע י  מיליון תושבים מבני העלי

 שהתווינו לעיל, במילים אחרות:
ות שבמושבות הוותיקות בערים וביניהן כבמקרה של ת מלאי הקרקעות החקלאי  ־ מבלי לחסל א
ים נמים החקלאי ת במחיר 2000 חדו ו ח פ ש מ ח 130 ה ח פנקס ב מ ת ר ה לבלוע א ו ו  אור־יהודה, התא

ה ?  הצמודים ל
ה ? נ י ם של המד ה באוגרי המי ענ ת ומיותרות, שתפג וח ערים חדשו  ־ מבלי לבנ

ת פיתוהם של אזורי הפריפריה של ח מישור החוף ואגד תערים בגוש דן ולמנוע א - מבלי לחנוק א
ח ישראל? נ  מדי

א מורכבת מ-3 רכיבים: הי א בהכרה כןו ו ה בה ת  התשו
יות ליחידת שטת. דלת הצפיפו  א. הג

 ב. הכפלה מאםיבית של ערי הפריפריה.
 ג. מיתזור קרקעות של אזורים טעוני שקום.

 א, הגדלת הצפיפויות ליחידת שטח
ות ד שלוש קומות, תיו שיכוני שנ ים ע צע של שתי ות ה-50 נבנו שיכוני העולים בגובה ממו  אם בשנ
ם שיכונים צאי ו מו  ה-60 בני 4 קומות בממוצע, שיכוני שנות ה-70 בני 5 ו־6 קומות ובשנות ה־80 אנ
ה זו ולקבוע כי במקומות ישוב מישוריים או מ ג ך מ ם לגובח 7 ו־8 קומות. ניחן בהחלט להמשי  חמתנשאי
ע למבני שיכון שיתנשאו לגובה י עה נופית, יש לשאוף להג י ש לפג ש  ביישובים הרריים בהם אין קיים ה
ל ת הבניינים ולהגדי ת יש לרווח א תו או ת לשמור על פרופורציות נ  15-12 קומות. למותר לציין כי על מנ
ם ירוקים ת מרביתו של מרחב זח יש לנצל כשטחי ח חמרחק שבין כל 2 בניינים סמוכים. א ם א א ח ח  ב
ת כו ות אי יה לגובה ניתן להקנ י  פרטיים ו/או צבוריים לרוותת התושבים. אין ספק כי דווקא בעזרת הבנ
ת ה-50 וה-60 ט ש ט ב ב נ ים •רכבתי, ש נ  בנייה ורמת היים גבוהים יותר מאלו שניתנו בבתי השיכון המכו
ר דת שטה בשל המחסו חי ת לי פו ת הצפי ל א א מרווה לגיטן ולנר והעיקר - להגדי ל ד וכמעט ל ה אהי ב ט  ב
תם של פרופ׳ רענן וייץ י נ ת חחלק מתכ ה הננו פוסלים א  שנוצר בגורם היצור קרקע. גם מטעם ז
דת ד של פרדיקט •שערי ירושלים• ואשר מדבר על בנייה צמו נ יחס לדגם הבי כל דוד רזניק, המתי  והאדרי
ם לשם כך יש א ה של בתים בני ג 4 ו-5 קומות. ה י ה ת ת י ת היחידות(20,000), כשהמתצ  קרקע של כמתצי

דה בסביבות הר םנםן? הו ו ההרריים של הרי י  הצדקה ליפלוש• לאזור בתול בטפי

ת של ערי הפריפריה י ב י ס א  גג הכפלה מ
ם גם י א ת ה לי עדנה• נאמר במקורו על שרה אמנו, אך הוא מ ת י  המאמר המקראי •בעת בלותי ה
ץ תושבים. לי ית ישראל בת 7 מי חםת לאוכלוסי י ת המחי י יה ובמיוחד לתכנ ות חפרוםח האוכלוסי י  לתכנ
ת ת 2010 כשנ נ ת אבק. במקור נקבעה ש ו נה נשלפה מן המגירות בהן הספיקה כבר להעל ת חאחרו י  חתכנ
נת י ח מצטי נ ת פריסת 5 מיליון תושבים ב-1992, אי י דמתח - תכנ ח, אך בדומח לקו י ח חחכנ ו ש מ מ ת ה  יעד ל
ים בפיתוח מי ח לחזק יעדים לאו נ כת טווח. על מ ת ארו י ח דרושים לתכנ כ א בחזון רב ובמעוף, ש  גם הי
יה בחבלי ארץ אלה. מאחר  בגליל, בגגב, בירושלים, ביהודה ובשומרון ־ דרושח חכפלת חאוכלוסי
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לא רק 760,000 שמהם כבר ה אז מיליון נפש ו נ מ  ועסקינן בטווה של 20 שנה, היינו צופים כי ירושלים ת
כה מספיק א בעלת כה משי ה נם יהודים; באר־שבע בת רבע מיליון תושבים ת  כיום, קרוב ל-150.000 אי
 שיאפשר לערי הלויין שלה, ערד דימונה, אופקים, נתיבות רהט ושדרות • קיום מכובד הנסמך ונתמך
ת מהערים ח  על-ידי המטרופולין של בירת חנגב. בדרך כלל אין מחסור בקרקעות פנויות לפיתות לכל א

למצפה דמון.  שמנינו כמו גם לירוחם ו
ל י ל ג ת ה ר י ב ת כרמיאל ב גית שתגדיר א ה מדי כרע ב בגליל: כאן דרושה ה צ מ ת ה נ נח לחלוטין תמו  שו
ות יעד, י של המאמצים. צריך לחי ב ר י ז מ ו כ י ועדים לגליל תוך ר ח המי חו ל משאבי חפי ת ב ה א י ה אל תפנ  ו
אל תוך 5 שנים לאוכלוסייה של 120,000-100,000 נפש • כגודלה של באר •שבע כיום, על ת כרמי א א  להבי
. רק כך יווצר משקל דמוגרפי ש פ ן ג ו י ל י ע מ ב ר א ל ע אף הי י ית, בשגת 2010 תג ת שבסוף שנות התכנ נ  מ
חה (Groth Pole) גלילי, תו מוקד צמי ת בגליל ההררי ונזכה לאו די הו יה הי תי לאוכלוסי  משמעו

ה האורבני של באר •שבע בנגב. ד מ ע מ ל ל  המקבי
ץ ולבזבוז המשאב הבלתי חוזר הניתן כיום להכוונה: מ א א לפיזור מ ה ת ת ר ח כה בכל דרך א י  הל
לה קשורה הקמתם ה להזריק חמצן ליישובים שמלכחחי ק ד צ ץ כל ה ית יהודי בריח־המועצות. א  עלי
תה א שלומי עם 2,300 תושביה או הצור הגלילית בת 7,000 נפש שצריכה הי ת תכנוגית. כזו הי  בטעו
נה ה כיום, אי מת 17,000 תושבי ת 55,000 נפש לעו פ צ עדת ל ת המי י נ דה לקרית שמונה. התכ  להישאר צמו
ה - אלא ל א חלום בחקיץ, שכן אין בגוש ההררי של הר כנען מקום פיסי בו ניתן למקם רבבות א ל  א
ח עם 70,000 נפש וטבריה נו המתכננים. גם נצרת-עלי ו ת קרקעיות. לכך בוודאי שלא התכו לות ת  במהי
ה פגיעה נופית אקולוגית קשה בגליל בכלל ובאגן ההיקוות של הכנרת ולכן יש נ ו  בת 70,000 נפש תהו
ת עם זאת, י ל צ ה ץ בכרמיאל בעלת כל הנתונים הטבעיים ל מ א ה ולחזור ולרכז מ ל ן א ו ת יעדי חכנ ו  לשנ
ות בבקעת בית־הכרם ובשולי ההרים ח צורך לפגוע גם בקרקעוח חקלאי הי  נהיר לנו כי במקרה זה י
ה יוצא דופן ר ק מ ח ואנו נוטים לקחת מגבלה זו בחשבון, תוך הדגשת החובה למזעורה כ י  חיורדים אל

ל הכלל. ד ע מ ל נו מ  שאי
 המשך פיתוחם של ישובים כיקנעם, טירת-הכרמל, אור-עקיבא, אור-יהודה, יהוד, אזור וכר, על-ידי
ה הגדולה של צ מ ח ה ת וזרוז ה מי הא בם מן הבזבוז ברמה הלאו ם של בנייה צבורית, י ית משאבי י  הפנ
ם עם גידולן הפרוע של ן להשלי ה אי . מטעם ז ן ז ו א י מ ר ו ז ח א ו ת י ה פ נ י נה, לאפשר למד ת האתרו ו דמנ  ההז
ה וחולון לערים בנוח 210,000 נפש כל אחת; ראשון-לציון ובת ים ל-200,000 נפש כל אחת; פתת-תקוה י  נתנ
ה כמעט, של אוכלוסיית תל-אביב מ- ת ל פ כ ה ה ל-120,000 נפש. כל זאת מעבר ל  ל-180,000 נפש והרצלי
ה סדרי גודל אלה, לא הטריח עצמו מזמן ו עד 2010 כל מי שהתו  315,000 נפש כיום ל־550,000 נפש בשנת הי
כות חיים אורבנית במטרופולין ה ערך יש לאי ממה או שאינו מבין מ ת הי ע ש ה מ ע  בכביש מס. 2 בכל ש

ע ו ו  ג

ורים טעוני שיקום ת של אז  ג מיחזור קרקעו
 מאחר והמיתוס, שקיים בארץ שפע של קרקעות לפיתוה עירוני לבגייה למגורים ולכל שאר
ח ומאחר ואנו מטילים על ה הראשונים מברית-המועצו י פץ לרסיסים עם פרוץ גלי העלי  השימושים, התנ
ל ת ש ו ע ק ר ר ק ו ז ח י א ללכת בנתיב הדש של מ ל ר לנו א ת ת מרצון כפי שנמקנו לעיל, לא מ ו מגבלו  עצמנ
ב וכיסויץ •בים נות של תולות הים של תל-אבי ת היםולן של הרזרבות האחרו ח , ת ם ו ק י י ש נ ו ע ם ט י ר ו ז  א
ב ומזרחח(פלורנטין, ה להכריז על שכונות דרום תל-אבי נ ה מן התבו ה ז יקט Sea & Sun). הי י (פרו  ושמשי
ת ל־רח- ו נ ו ב  שפירא, קרית-שלום, התקוה, הרכבת ובמובן מסוים אפילו מונטיפיורי וביצרון), כעל ש
ת כל כך, באזורים ו כ ו מ ץ כל הצדקה להמשך קיומו של מצב בו ממשיכים לקיים צפיפויות דיור נ . א ן ו נ כ  ת
כץ גם לגבי ערים אתרות בארץ ובמיותר לגבי ירושלים (שכונות ה מרכזיים בתל-אביב. כלל זה נ  כ

 הקטמונים למשל).
ת קרקעית מספיק גדולה, אשר תאפשר בניית צ ב ש ן מחדש יש לאתר ולסמן מ ו ך החכנ  בחהלי
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ר ח א ם ל ק ו ר י ש ת א ו מ ו י ק ג ל ד ש ש ד ן ח נ ב מ , ב ח נ ו כ ש ם ל י י ש י ם א י ת ו ר ש ם ו י ר ו ג ל מ ב ש ל ו ש ס מ ק ל פ מ ו  ק

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

ף ק ח י ש א נ ת ק ב ז ר ד י ל צ ר ת ו ת י א ת ח כ א ל י מ ן כ י י צ ר ל ת ו מ . ל א ל ף מ ס כ , ב ו ש א ד ח ־ ה ן נ ב מ י ב פ ו ל י ר ח ו י  ד

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

ף ג נ י ה נ ב ת א ת א ו ש י ח מ , מ ם י ל ש ו ר י א ב ל י מ ת מ נ ו כ ש ב ו י ב א ־ ל ת ת ב י ש נ ת מ נ מ י ש ו נ י ל פ ם ש י נ מ ז ח ח ו ל ל  ש

ל י ד ג י ק ש א ר ת ל ו מ ו ל 15-12 ק ה ש ב ו ג ם ל י נ נ כ ו ת מ ם ה י נ ב מ ת ב ו מ ו ק י ה ב ת ר ו ת י . פ ן ו ג כ ת ־ ה ר ך ה י ל ה ת ב  ש

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

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

ת ר ו ב ם ע י ת ו ר ש ת ה מ  ר

ה נ ש י י ש ר ן ה ו נ כ ת - ה ר ם ל י ר ו ז ל א ע ם כ י ר ט ת מ ו נ ו כ ל ש ק ע ץ ר י ל מ ה ו ל נ ת נ ו ו כ י ב א כ ר ו ק ם ה ש ר ת ם ה  א

ם ר ו ק מ ו ב מ ק ו ה ה ש ר י ע ה ז י י ש ע ת ה ו כ א ל י מ ר ו ז ם א י מ י י ת ק ו ק י ת ו ו ץ ה ר א י ה ר ת ע י ב ר מ : ב ה נ ב י ה ן א א  כ

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

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

ן פ ו א ם ב ו י ע כ ט ק א נ ו ם ה ה ם ב י ע ט ם ק ת ו א י ב נ ו ר י ע ם ה ק ר מ ל ה ף ש צ ת ר מ ל ש ה ת ו י נ ב ר ו ת א ל ו ב י  ק

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

. ה ר ק ו ת י ט ו כ ש ם ל י כ פ ו ה ק ה ר י ב נ ב ב ן ו ת ג מ ר ׳ ב ן מ ג ר א י י ו ס י ס ע י ״ מ ת ת י מ ב ג ך ל : כ ם י י ט ר  פ

 לסיכום
ש ת י ט ז ע ו מ ה - ת י ר י ב ד ו ה ב י ר ק ל מ א ר ש ת י נ ת ל מ ם ע י ש ג ר ת מ ה ה י י ל ע י ה ל ת ג ם א ד ק ת ל נ ל מ  ע

ר ש א ך ב ת י ה ב נ ב י ך ו י פ כ י ל ד ב ה ל ל י ו ד • ו א ע . ל ה ל ש מ מ ל ה ת ש י ע ק ר ק ת ה ו י נ י ד מ ת ב ו כ ר ע ד מ ו ד י ך ש ו ר ע  ל

ר ו ש י מ ץ ו ר א ז ה כ ר מ ד ב ח ו י מ ב ם ו ו א ל ת ה ו ע ק ר ק ר ב ת ו ן י ו ב ש נ ו מ י ל ש ת ש י ל נ ו י צ ת ר ו י נ י ד א מ ל  תתפו7, א
י צ מ א ר מ ק י ט ע פ ו ם י א . ב ם י נ י מ ם ז י מ ב ת ו ו י א ל ק ת ת ו ע ק ר ק ם ב ץ ג י ט צ ר מ ש א א ו ל י מ ף מ ו פ צ ף ה ו ח  ה

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

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

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

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

ץ ב ם ש י מ ו ר י ע ם ה י ב ו ש י ל ה ב ם ב ב ש י י ו ל ם א י ר ע ו ל כ פ ם ה ר ט ת ש ו ק י ת ו ו ת ה ו ב ש ו מ ן ה ת ו א ם ל י ש ר ת  ה

. ם ב י ת ל ט ו י ג ש ם ב י פ ר ג ו א ג י ה ר י כ ם ב י ע י צ מ י ש פ ה - כ ר ד ג ה ל ר ד  ה
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 עמדה בנושא תכנון פיסי במחוז תל־אביב,
 לצורך קליטת העלייה

 ח רז, אדריכל

 א. הצעה למטרות לאומיות, לפיזור האוכלוסייה
ת היכן המקום ע אלה הצפויים, מהייבים שוב שיקול ד ה ו נ יה אשר הגיעו בשנה האחרו  גלי העלי
ניות הקובעת שרצוי ליישבם בפריפריה או, לחילופין, ה מדי י ה ם ת א ת העולים, ה ם ליישב א י א ת מ  ה
ונה ישב במקום שיבחרו ללא הכו ישב במרכז הארץ או, לאפשר להם אולי להחי  לאפשר להם להתי

 מגבוה.
יה במהלך העשור האחרון, מצביעים על שתי נה בנושא פיזור האוכלוסי ם שתתרחשו במדי כי  התתלי

ת ו ע פ ו  ת
ב והיפה). (הדבר נכון לגבי תל-אבי יתן סי ת ודלדול באוכלו ו ם הראשי  1. עזיבת הערי

 2. עזיבת עיירות תפיתודו בפריפריה, בגליל ובנגב.
ת במרדוק יוממות סביר מצאו צאת לפרוורים ולערי השדה, הנ ו ות י ה בערים הראשי י סי  האוכלו
ת ת לעומת זאת, תושבי הפריפריה משפרים עמדו ו ים בערים הראשי קה המסורתי ד התעסו כ ר מ  מ

ה הקרובות יותר למרכז הארץ. ד ש ם ומתיישבים בערי ה ם גם ה  ומתקדמי
תי בערי השדה, סביב המטרופולץ של גוש דן. אוכלוסייתן של נת בגידול משמעו י פי ה מאו ע פ ו ת  ה
כרת י ן בצורה נ  ערים כגון ראשון לציון ורתובות בדרום, כפר סבא ורעננה בצפון, גדלה בעשור האתרו
ת שהחכרו לעיל. כלומר, פעו ת לאיזון התו ר ז ו ח בלחי ח ו דמנ ח הז ו נים יכולים לחו ח חאחרו י  גלי העלי
וח שננטטשו, כמו ישבות העולים לפריפריה ולמרכזי הערים הראשי ת התי ד לכוון א ח ד א צ ם נשכיל מ  א
ח עם כל חיחרונוח נ ן מחדש בחפרוסח חאוכלוםין של חמדי ד שני לאחו צ  חיפח ותל-אביב, נגרום מ

 חנובעים מכך.

 ב. יתרונות ריכוז ישוב העולים בפריפריה ובמרכזי הערים
ש ח בפריפריח, בולט במיוחד. חלק גדול מן חמבנים נטושים ד חו  תיתרון בישוב העולים בעיירות הפי
יעה לבנות ץ מנ ת לצרכי קליטת העלייה. בנוסף, א ו ר י ד ה ולחחזירם לשוק ה ל ח לשפץ מבנים א  אפשרו
םפח בנייה בהיקפים גדולים וחקרקע ח חו ר מאפשרו א ת מ ח ה ו י ת נוספות בעיירוח חפיתוח, חכנ ו ר  ת
ת הישובים חשונים נח תפושה, כך שללא כל קושי ניתן לפתח א נ ח ובדרך כלל אי נ י ת בידי חמד א צ מ  נ
וצלוח בצורח יעילח ואף גרמו לבזבוז א חיו מנ ח חציבוריח ל י ת ש ת ת ת  לצרכי העלייח. בנוסף, מערכו
ע לאופטימום י ח חג פחר אף בעיה זו ויעילוח ניצול חמערכו יח תי  משאבים. עם גידול בחיקף חאוכלוסי

 רצוי.
ח החושבים אשר ה א ל ת יתזיר לאזורים מתדרדרים א ו ל ו ד ג  במקביל, ישוב העולים במרבד הערים ה
ת ההדירה של פעילות בלתי רצויה (מסחר ל וידחק א ח כל חשירוחים שחדלו לפעו ש א ד ח  יפעילו מ

ת שו טו יח) לאזורי מגורים אלח, כמו כן ימנע חדבר פלישת גורמים שליליים לדירוח חנ  וחעשי
ת ת כולל חשתלבו ו ת חתיים בערים תראשי י א מ ד ק א א ברובח עירוניח ו יה העולים חי  אוכלוסי

רה של חעולים. ת יביא לקליטחם המהי ו חי ות ותרבו נוח חברתי ח שו לדו בפעי  בתעםוקח ו
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 ג. המדיניות הקרקעית במחוז תל־אביב
5 ת ׳ י נ כ י ת ל פ . ע מ נ ו א 152,700 ד ו ז ה ו ח מ ח ה ט . ש ם י ב ש ו , 1405,8000 ת ם ו י ם כ י ר ר ו ג ת ב מ י ב א ־ ל ז ת ו ח מ  ב

ת ו נ י מ ת ז ו ע ק ר ר ק ד ע ה ד ו ח ד א צ ה מ ל ו ד ג ת ה ו פ י פ צ . ה ם י ב ש ו ל 00(10504 ת ת ש ל ו ב י ק ז ל ו ח מ ע ה י ג , י ך ו י ל י  מ

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

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

ת ו י ז ו ח ת מ ו ר ט מ ו ל ר מ ש י י ת ש ו ב ר ז ר ף ל ס ו נ , ב ם י י ו פ צ ם ה י ש ו מ י ש  ה

א 72.4 י ז ה ו ח מ ת ב ו פ י פ צ ת ה ו ל צ ט ת מ ו י ע ק ר ק ת ה ו ב ר ת ל ה ט כ ע מ כ ב ש צ מ ו ל נ ע ג ב ה י ב א - ל ז ת ו ח מ  ב

ת ו פ י פ צ , ה ה ל ם א י ח ט ם ש י ל ל ו א כ ל ה ו ד י מ . ב ם י ז ר כ ו ם מ י י א ל ק ם ח י ח ט ל ש ל ו , כ ( ם נ ו 1 ד 0 ) ר ט ק ה ם ל י ב ש ו  ת

ם ד ו ע י י ת ש ו ע ק ר ק ן ת 2 מ 5 « ־ ח כ ת מ ו ב ר ת ו ו ת י ד ק פ ו מ ת ה י ז ו ח מ ר ה א ת מ ת ה י נ כ ר ת ו ש י ם א ת ע ל ו פ  כ

ת ו פ י פ . צ ר ט ק ה ם ל י ב ש ו ך לכ־110 ת כ י פ ע ל י ג , ת י נ ב ר ו ח א ו ת י פ ם ל י ד ע ו י מ ם ה י ח ט ש ת ב ו פ י פ צ . ה י א ל ק  ח

ת פ ו ר י א ס ב י פ ו פ צ ד ח ח א א ו ה . ש ז י ר ר פ ו ז א ת ב מ י י ה ק מ ו ל ד ד ו ר ג ד ס  ב

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

. ם י ר י ב ם ס י ר י ח מ ב ת ו י ז ו ח מ ת ח י נ כ ת ם ל א ת ה  ב

: א י ה ה ל ת א ו ר ט ת מ ג ש ה ך ל ר ד  ה

ה ל ם א י ש ו מ י ת ש ק י ח ד ד מ , כ ר ו ב י צ ח ל ח ו ו י ר ח ו ר י ש ם ו י ר ו ג ת מ ו ר ט מ ע ל ק ר ם ק י ר ע ך ה ו ת ר ב ו מ ש  1. ל

. ם י ד ר ש מ ר ו ח ס מ ־ י ת י ב ד י - ל  ע

י כ ר צ ת ל ו ע ק ר ת ק ש י כ ר ת ל ח ב ש י ה ם י ח מ ר ז ע ת ב ו י מ ו ק מ ת ח ו י ו ש ר ל ה ת ש י פ ס ק כ ק ג ל ו א ד  2. ל

. ם י ר ו ג מ י ל ט י ב ת ה ו פ י פ צ ל ב ו ד י ג ת ה ם א א ו ת ף ש ק י ה , ב ר ו ב י  צ

י ד ב ת ב ר ו ב ה ת ת ה ו כ ר ע מ ת ו ו י נ ו ר י ע ת ה י ת ש ת ת ה ו כ ר ע ת מ ו ת י י פ ד י ־ ל ע ע ק ר ק ה ה ו ת י פ ם ל ו ר ג  3. ל

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

ם י ח ט ש , ל ה פ ש א י ה ט י פ ת ל ו י ר ו ז ה א ר ו ב ה ת ת ו כ ר ע ך מ ר ו צ ת ל י ז ו ת מ ה ה מ ר ע ב ק ר ה ק ו ב ר ז ר ר ו מ ש  4. ל

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

 ד. הדרך לקליטת העולים במחוז תל־אביב
ת ו פ י פ ת צ א ל ע ל ה ך ש ר ד א ב מ , י ה י י ל ע ת ה ט י ל ק ץ ל מ א מ ר ה ק י , ע ז ו ח מ ת ב י ע ק ר ק ת ה ו י נ י ד מ ר ה ו א  ל

ר ו מ א א ב י ה ת ש י ז ו ח מ ה ח ב ר ז ר ן ה ת מ ו י א ל ק ת ת ו ע ק ר ת ק ס י ג י נ ד י ־ ל א ע ל ם ו י י נ ו ר י ע ם ה י ר ו ז א ם ב י ר ט מ  ה

. ד י ת ע ז ב ו ח מ ל ה ץ ש כ ג ו ה ד ו ק פ י ת ת ל י נ ו י  ח

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

, ם י ר ט מ ח ל י י נ ת ב ו י ו כ ת ז פ ס ו ך ה ו , ת ש ד ח ן מ ט ב ל ח ך ש ר ד ת ב ו ש ד ר ח ו י ח ד ו ד י ח ל י ב ש ר ר פ ס ח מ פ ס ו ח  ל

. י ש ו ל ק א כ ל ת ל ו ק י ת ו ו ם ח י ר ע י ה ז כ ר ח מ ף א פ ו צ י ל ח ע ד ר ל ש פ  א

: ם ת ה ט ו ר ת י  ה

. ה ר י ג ף ס ל ס ם ע י ד מ ו ע ר ה ו ב י צ ת ה ו ד ס ו ל מ ו צ י ג ת ו מ י י ק ת ה י ת ש ת ל ה ו צ י  1. נ

. ר ו ד י ב ה ה ו ד ו ב ע ת ה ו מ ו ק מ ת ל ו מ מ ו ת י ע י נ  2. מ

. ם י י ו צ א ר ם ל י ש ו מ י י ש ט י ך פ ו ם ת י ר ע ה ה א י י ה  3. ה

ת ו י ו ש ר ם ה ף ע ו ת י ש ל ב ע ז פ ו ת מ , ה ם ק ל ה ם ב י ב ש ו י מ ם ו י ש ו פ ם ת י ר ו ז ן א ט כ ת י ב ש ו ק ת ה ו ר מ  ל

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

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

ן ט כ ת ה ל ד ע ו ו ת ה ו ע צ מ א , ב ם ו י ד ה ה ע ר י ב ע ר ה ש , א ב י ב א - ל ת ה י י ר י ת ע ד א ת ו י מ ן ב י י צ י ל ל  ע

. ר ו י ת ד ו ד י ח ת 3882 י ו ל ל ו כ ת ח ו י נ כ ץ 12,1990 ח ש ת ה ה ע ת ש א ר ו ה ־ ן ט כ י ת כ י ל ק ה ו ת ת ר ג ס מ , ב ם י ר ו ג מ  ל

ת 1671 ו ל ל ו כ ת ה ו י נ כ , 6 ת ם י ר ט מ ן ל ט כ ת ה ל ד ע ו ו ה ל ר י ב ע ר ה ש , א ן ג ־ ת מ ת ר י י ר י ת ע ץ א י צ ן א ו כ מ  כ
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ת ו פ ס ו ר נ ו י ת ד ו ד ד  מ

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

. ם י ר ו ג מ  ל

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

ם י פ ס ו ם נ י ב ש ו ם ת ת ג ו ק י ת ו ו ם ה י ר ע ו ב ט ל ק י י ם ש י ל ו ע ת ה ר ז ע , ב ל ב ק ר נ ב ל ד ו ש פ ו ס ב ר ו ו ב י צ ת ה ח ו ו ר  ל

. ח מ י א ח ח מ י ר ו ב י ת צ י ת ש ם ת ג  ו
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 אטלס עתודות הקרקע !ישראל
 פרופ׳ אלישע אפרת

ת ו ת י פ ן ו ו נ כ ף ת ג • א ל א ר ש י י ע ק ר ק ל מ ה נ י ל מ * ש ע ק ר ת ק ו ד ו ת ע ת ׳ ר ב ו ח ם ל ח י י ח ח מ ר ז מ א  מ

. ( י נ ת 133 ע ר ב ו ח ף ה ק י ה ר 4990 ( ב ו ט ק ו א  מ

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

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

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

ת כ ל ו ה ה ה י י ל ע ת ה ט י ל ק ת ל ו כ ר ע י ה ל ץ ו נ כ ת י ל נ ו י ך ת מ ס ו מ נ ר 1990, ה ב ו ט ק ו א ם ב ס ר ו פ ן ו כ ד ו ע , ש ע ק ר ק  ח

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

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

ר ג א ת מ ך א ת כ י י ל ו ע ל י ד ג ח ח ו ו ט ר ו פ ר מ א ח ח מ ו י נ כ ר ח ו ש י א ם ל י י ר ו ט ו ט ט ס ם ח י כ י ל ח ת ח ו א ז ר י  ז

, ם י ר ו ג י מ כ ר צ ם ל י ד ע ו י מ ע ה ק ר ם ק נ ו ל כ־443,000 ד , ע א ו ם ה ו י ר כ ב ו ד מ . ה ת ו נ י מ ז ה ת ו ו נ נ כ ו ת מ ת ה ו ע ק ר ק  ה

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

: כ-70,000 ם י ל ש ו ר ז י ו ו ד מ , ב ם נ ו : ב-69.600 ד ם ו ר ד ז ה ו ח מ , ב ם נ ו : כ־96,000 ד ז כ ר מ ז ה ו ח מ , ב ם נ ו  ב-153,100 ד

, ם נ ו : כ־13,000 ד ב י ב א ־ ל ז ת ו ח מ ב ם ו נ ו : כ־40,000 ד ה פ י ז ח ו ח מ ם ב י א צ מ ר נ ת ו ם י י ט ע ו ם מ י ת ט ו ש ל י א , ו ם נ ו  ד

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

ת ו ט ר ו פ ת מ ו פ ל מ ה ש ר ד ס ה ל ת פ מ ת כ ש מ ש ה מ פ מ . ה ע ק ר ק ת ה ו ד ו ת י ע ר ו ת י ץ א י ה צ י ל ע ת ו י ל ל ה כ פ  מ

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

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

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

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

י ח ט ו ש ל י א , ו ר ו ת ת ו ד י ח י ת ב ט ר ו פ ם מ י ר ו ג מ ה ל י י ג ב ת ה ו ר י י ת ל ה ו י י ש ע ת , ל ר ח ס מ , ל ר ו ב י ת צ ו ד ס ו מ  ל

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

ה י י נ ב ה ן ו ו נ כ ח ק ח ו ח ר ב ד ג ו מ ס כ ו ט ט ס ן ה ת ך מ י ר א ן ת כ ף ו ק ו ת ו ב ה א ד ק פ ה , ב ה נ כ ה א ב י ם ה ת א י נ כ ת  ה

, א ב י צ ח ט ש ם ו י י מ ו א ם ל י נ , ג ם י י א ל ק ע ח ק ר י ק ד ו ע ת י ו ת ו ל ו ב ל ל כ א נ ח - 1965. ל י כ ש  ח

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

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

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

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

ם ת ו ב י ג ־ ר ה ב ב ה ר ה ה ט ש ן ה , מ ה י ר ב ל ע כ ן מ א ש - ת י ל ב ת ש ב ת ר ה י ה ה ט ש , מ ש מ ש ־ ת י ה ב ר י י ע  ה

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

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

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

ן י ע י ד ו ר מ י ע , ל ן ו ר ש ל ה ו ש ח ר ז מ • ב ק ו ר י ו ה ק ד ל ד ע ן ש ת נ - ר ו צ ת ל ר ז מ ב ו ר ע מ ה מ נ ו י צ - ם נ , ל ם י ס כ  ר

ן ת י ן נ ת כ ר ז מ מ ן ו ו פ צ מ ת ש ו ע ב ג ת ה ר ו ם ש ן ע י ע ה - ש א ר , ל ת ל י ש ד ל ע ה ו ב נ ע - ת ע ב ן ג י ס ב ר פ ת ה ה ל ר ו מ א  ה

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

י נ ו י ך ח מ ס ח מ נ י ח ב א ב ו ה , ו ה ל ש מ מ ל ה ח ש י מ ש ת ר ו נ ו ו ת כ ר ח צ , ה ה ש ע מ ה ל ו ו ה ס מ ל ט א . ה . ת ו ב י ת נ  ו

. ה י י ל ע ת ה ט י ל ך ק ר ו צ ה ל נ ו כ ת נ ו כ ר ע י ה ל ל י ב ו ה ר ל ש ע  ה

ת נ ל מ י ע נ ו י א ח ו ח ה ע ת ל ע ח מ ש ו ד י ח ה ש א ה נ ל 1990 ו י ר פ א ה ב ע י פ ו ה ה ס ז ל ט ל א ה ש נ ו ש א ה ר ר ו ד ה  מ
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ה דברים באטלס זד* מ ע אולם, מן ההאוי לשפר כ ק ר ק ת ה דו ק ביותר בעתו ד ו ע מ ת המזנב ה ג א  להצי
ה זה ד דה קוד; (קנה מי ם-מה קנה מי ת חסרות משו ו ט ר ו פ מ ת ה ו פ מ ת וכן כל ה ו ז ל המחו ח ש ת פ מ ח ח ו פ  מ
ם המסומנים ה בץ האתרי א ל ה מ מ א ת ץ ה נית של מרחקים ושטחים); כמו כן, א ערכה ראשו  נתוץ לשם ה
ת מפורטות של הר־עחרר, ת המפורטות, (למשל במתוז ירושלים מופיעות מפו ו ח לבין המפ ת פ מ ת ח  במפו
ת אך ללא סימון כלשחו במפת חמפתת); במחוז י פ צ ־ ל הדםת עדולם או ת ר־  גטף־כפירת מבוא-ביתר, צו
ת קציר, ו ץ סימון במפת המחוז, וכן הדבר לגבי מפ ה א ה מפורטת של אור־עקיבא, אך גם ל פ פה יש מ  חי
חח מפח? ם טירת־חכרמל מתחלף בטירח-כרמל באו ש ע ח ו  אום-אל-פחם, ערערה וםאלם.. אגב, מד
ח חמפורטוח בכל מחוז, ו פעחן של המפ ק סדר חו ו ת גם לא מ ו ר ח ת א ם גם במפו ה תחרי ל ץ א ע  דברים מ
מצא לכך כל סדר גיאוגרפי הגיוני; גם כדאי לסמן בכל א נ ן לדרום? או אולי ממערב למזרה? ל ם מצפו א  ה
ת ו א צ מ ת ה ת ה ה מפורטת, דבר שיקל בהרבה א פ ל מ עה כ פי ד באטלס שבו מו ו מ ע ת מספר ה  לוח מחוזי א
ט כהוא־זח מערכו ומחשיבותו של האטלס כמכשיר ה כדי לגרוע או להמעי ל ץ בכל א  אולם, א

ת השקולות של הקרקע בישראל. ו א צ ק ה ל ורב־ערך, לכל דורשי ה  שימושי, יעי
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 צמצום צריפת הקרקע בתפניות ״בנה ביתך׳
 יהודה זיו

שה לבנייה ך מקובלות יותר ויותר ובמיוהד על הישוב הוותיק והמבוסם. הדרי ת י ות •בנה ב י  תבנ
ל ומאידך אגו במצוקח של חוסר קרקע מספיקה למגורים ובמיוחד לסוג זה של ד ג דת קרקע ת  עמו

. תך ת ח7ימח של •בנח בי נ ו  מגורים. מצב זח מחייב לחפש פתרון תליפי למתכ
ח לשגי צרכים בסיסיים: ח מעג ח ץ ל ר ח פ  על ח

דד ללא שכנים וללא רכוש משותף. ח חבו י ח הב נ ו ח מחכ  א. לחשאיר א
ח לכך. ו ו סת קרקע לגינון ולכל חמתל ן פי ר בידי חמשחכ  ב. להשאי

ות מספר הסרוגות: בנה ביתך• ניתן למנ ימת של י ת הקי נ  במתכו
ת - בין 400 ל-500 מיר. ת  א. צרכן קרקע גדול ליחידת מגורים א

 ב. צרכן מים גדול יחםיח עבור שטחי חגינון.
ם חוזר בו י נ ת 5 שנים. (הלק מהמשתכ ך מספר שנים רב יתםית, לפתו מת תו י ה מסתי נ  ג. בניית השכו

ת בניית ביתו).  או שאיגו מסוגל לסיים א
ד וסובלת ממגוון רב של צורות וסגנונות. נה חסרת מהאה ארכיטקטוני אתי  ד. השכו

ת י ל כ ל כ ת ו נח חברתי ם אוכלוסייח חזקח מבחי ך מרחיקות מחערי ח י  ח. שכונוח •בנח ב

 הפתרון המוצע
ונח לבניינים טוריים דת חקרקע. חכו יה חטורית צמו י ח הבנ ץ ולעודד א מ א  באזורים העירוניים יש ל
ח ח א ו ח כ-8 מטר בלבד. הקושי העיקרי בכך הוא, ההכרח לבנ י  בני 6-5 יחידות מגורים, כאשר רוחב החז
ן לכך חוא שהחברח ם בו זמניח ועל-ידי קבלן אחד. חפתרו י נ ח במשותף על-ידי כל חמשחכ  המבנ
חו מבלי ת בניית בי ם א ח שלד הבגיץ כולל גמר חיצוני, כך שכל דייר יוכל לחשלי ת תקים אף א ח ת פ מ  ה

ת י ב ן הפנימי של ה ו יה והן בנוגע לתכנ י ד לשכניו, הן בנוגע לקצב הבנ ות צמו  להי
נות בדרך זאת הם רבים. להלן עיקרם:  היתרו

ח ב-*60 ט ש דה מגורים. בכך יקטן ה חי יחיח בגבולות 180 מיר לי  א. השטח ליחידח מגורים יקטן ו
. ך ח י ת •בנה ב נ ו  ממתכ

ם לגינון תקטן בהתאם. כת המי  ב צרי
ה פתותוז למגזרי אוכלוסיית י ה ת ת י נ ת כך שהתכ  ג. מחירי הקרקע ועלות הפיתות יקטנו למתצי

 נוספים.
מוח חומרי בנייה ושלדים ה של ערי נ ו מ ח לא חחזור ה ח ו ם בזמן קצר יחסי י  ד. בניית חבניין חםחי

וף השכונתי.  בלתי גמורים כחלק מהנ
ח יח וגם תבטי י ת הבנ ת עלו ת תוזיל אף א ת ת פ מ צעת על־ידי ההברה ה ת המבו פ ת ו ש מ יה ה י  ה. הבנ

ת איכוהה.  א
תר בנייה וכן ישיגו ות להי י ן ומכל הכרוך באישור תכנ ו ת תכנ מנ ם יהיו משוחררים מהז י  ו. חמשחכנ

.  חסכון כספי משמעותי
ת ו מ ר ו ת ללא חריגות צ ד י ח ניח א ח ארכיטקטו  ז. שכונת המגורים חקבל דמו

ה י י ם לשלבי הבנ י ת כ כל ליזום, במסגרת שירותיה למשתכנים, פרסום מ ת תו ח ת פ מ  ת החברח ת
ע עמדו בעלי מקצו ם י י נ ת ריצוף וכוי, כך שלרשות חמשחכ י ת ט ו ר ג ם וחשמל, נ ה מי נסטלצי  חנוםפים: אי

 במחירים שנבדקו והומלצו.
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 תלוקה תדשה של מיתתם ׳׳טליתא קומי,.
ם דנין - יועץ לענייני קרקע י י  ח

תא טלי חחם ׳  בחודש יוני 1976 ביקשח חברה הכשרח חישוב שאטפל בביצוע חחלוקה החדשה של מי
ח בניץ ערים מם׳ 36 ב׳. י נ ׳ לפי תכ  קומי

ח חבאות: גבלו ח הקרקעוח חמו ח כללח א י נ  חתב
 מצד צפון: רחוב אגריפס,

, ם ברחוב חמלך ג׳ורג׳ ורחוב חמלך ג׳ורג׳ עצמו ת שורת הבתי ר ז  מצד מ
 מצד דרום! רתוב בן יהודה,

לת ישרים.  מצד מערב: רחוב מסי
ת נכללו: י  בתכנ

נהל מקרקעי ישראל, א רכשה ממי  ־ שתי חלקות של חברת הכשרת הישוב שאותן הי
ח שחחברח רכשת מבעלים פרטיים (שתי החלקות חניל וחלקה זו נרשמו בשם •בנייני ח  ־ חלקח א

ת בעינר, חברת־בת של תברת הכשרת חישוב), ו ד  מ
ת של בעלים פרטיים,  • 15 חלקו

מה מם׳ 30048 שלא נעשה בו הסדר מקרקעק - ארבע תלקות דרכים-חחלקוח כלולוח בגוש שו
. טה הישנח• ביפנקם חשטרות׳ השי  והרישומים נעשו לפי ׳

ה מהדולקות וכן רישומי החלקות מ ת לצרכי רישום שלפיהן נרשמו כ ו ת המפ י נ כ ת  לאחר בדיקת ה
לות הבאות: ת חפעו ת א ת הוברר כי יש לעשו ו ר ט ש  בפנקס ה

לוח במיתחם •טליתא קומי׳, שרישומן.אינו מבוסם ת לצרכי רישום של הדולקות הכלו ץ מפו כ ה  1. ל
דד מוסמך, א להן רישום על-ידי מו צ מ א נ ל ה או ש פ  על מ

ת ו ד י ד מ ת עיי אגף ה ו פ מ ת ה  2. לאשר א
ת לצרכי רישום, ת גבולות התלקות שרישומן מבוסם על מפו ם מתדש א  3. להקי

חד לתלקות ח חשטח המאו ח איחוד של כל חתלקות חכלולות במיחחם ולחלק א פ ן מ  4. לחכי
ת אשר יקבע כי חחלוקח דו י ח על-ידי אגף חמד פ מ ת ה ע 36 ב׳ ולאשר לאחר־מכן א י ת לפי תב  החדשו

ע 36 ב׳. ג ת קה שנקבעה ב ת החלו ת א מ א ו  ת
ח 26 ו-138 או לדאוג לרישומן ברישום ראשון. ח רישום החלקו  5. למצוא א

ימצא להן רישום, חבקשח תוגש על-ידי עיריית א י ם ל  6. לבקש רישום האשון של הדרכים א
ות רי בו ם הן צי ם הדרכי  ירושלים א

ת אלא על פרטי הרישום הטורקי וכן ת מיקום החלקות שרישומן לא התבסס על מפו  7. להוכית א
ת גבולותיהן הרשומים,  להוכיח כי גבולותיהן הנוכחיים תואמים א

ת החלוקה החדשה פ מ זית ירושלים, ש ן המתו ו ת התכנ כ ש הל ל מנ דס העיר ו ת אישור מהנ  8. לקבל א
ת י נ כ ת ה בתקנון ת תנ ת 36 ב׳ כפי שמו י ה לתכנ מ י א ת  מ

נה על המרשם, לשם ל הממו ם לרשם המקרקעין שיעבירם א ת והמסמכי ו ה כל המפ יש א  9. להג
ת לאחר תיקון הרישומים ורישום תתלקות שאינן ש ד ח ד והחלוקח ח חו צוע חאי  קבלת החלטתו לבי

ת ו ר ט ש  רשומות בפנקס ה

ה מ ה בשטה קשה, בטי, בניינים וצריפים. כ נ דה הי י המד זאת מאחר ו ה זמן ניכר ו משכ ת נ ו פ מ ת ה נ כ  ה
ה 22 23, 04 151 ה של חלקו פ לם לאחר מאמץ, חחקבלה מ דח חמדידח, או ו ירים חפרמט לעב  מהדי

38 

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



ת בגק לו  שבבעלות חברת גוש 30048 חלקות 23,22 בעימ. לאתר עיון בתיקי הטאבו שבהם נעשו הפעו
לות כפי ח והגבו ט ש ח הבקשח לתיקון ה תי א ה ועיק ברישומים הטורקיים המקוריים, הכנ ל א  התלקות ה

בא להלן בשם הברת גוש 30048 הלקות 02 23 בעימ:  שמופיע במכתב המו

 •לכבוד
 רשם המקרקעץ

 ירושלים

 א,ג,

 הגדון: בקשת לתיקון שטח וגבולות

ח והגבולות של ט ש ת רישום ח  אנו חדדמ, חברת גוש 30048 תלקות 22 23 בעימ, מבקשים לתקן א
ו בירושלים המפורטוח לחלן! נ  אדמוחי

מח 30048 חלקות 22 ו־.23  1. ספר 32 ירושלים דן) 62 - גוש שו
 tnvvn 6,435.6 דונם.

ה יעקוב אל־סואביני, םלימן ח ע ה אל־אשכנזיה, ג׳יריים אלזננירי ומנולי לשעבר ו ת צפון: הי לו בו  הג
 ברוך ואברהם בגדדי;

ה היים אהרן ולידו; ח ע ד אל־טמאן לפנים ו מ ח  דרום: חג׳ חסן עבדו בן א
ת בית ספר שרלוטח חגרמגיח-, מ ד רת א  מז

 מערב: דרך פרטית תדשת.
 2. ספר 32 ירושלים דף 63 ־ גוש שומת 30048 תלקת .24

 חשטח! 861.74 ממיר.
ה פיזי הבוכרי; ח ע  חגבולותז צפון: ג׳יריים אל־זננירי ו

ה חקונח; ח ע  דרום: ברגםן לפנים ו
ח פלוים; ת ע רת שרלוטח ומנולי לפנים ו  מז

ח חקונח; ח ע  מערב: ברגסן לפנים ו
י 322 ן תנ ולד מזיא בן־אליחו לפי קושאן תורקי מס׳ 53 תשרי נה נרכשח עיי דיר ארנ  3. חחלקה הראשו

ק הקושאן רצוף). ת ע ה ) י ד נ פ ת סלמן ולפל ברגמן בא־כח םרפיון א א  דאימי מ
י 322 ולד מזיא בן־אליחו לפי קושאן תורקי מס׳ 82 כאנון תנ יה נרכשה עיי ד״ר ארנ י  4. חחלקה השנ

ה בנץ (חעחק הקושאן רצוף). ש ח סלים מנחם בן מ א  דאימי מ
ר (או־גולד) מזיא: מרגריח אחקםון  שתי התלקות עברו בירושה לשם יורשי המנוח דיר אחרן מאי
ת הלקיה בשתי ניה מזיא הורישה א  ואוג׳ניה מזיא ונרשמו בספר 32 ירושלים דפים 62 ו-63. הגב׳ אוג׳

ת שתי התלקות לשם חברתנו. א העבירה א הי ה הגב׳ מרגרית איזקסון ו ת ב  החלקות ל
דט נעשה לפי פרטי גלי בזמן המנ ת בספר האנ ה מבוסם על מפה, וההעברו  הרישום התורקי לא הי

 הרישום התורקי.
ת ת הניל כאשר בין החלקו ת חחלקו ה המראה א ת כנה ע ה לצרכי רישום שהו פ ם בזה מ ו מצרפי  5. אנ
ותה בזמן הרישום ו ה ואשר הי מת זה למעלה מארבעים שנ  23 ו־24 ובץ ההלקה 22 עוברת דרך תקי

ת הניל.  חתורקי חלק מהתלקו
ל חינן כיום כדלקמן: י ים של חלקותינו חנ  חגבולוח חכללי

 צפץ:
כר א המו  6. חלקה 25 ־ ברישום החלקה בספר 18 ירושלים דף 104 צויין ־ מדרום: םרפים אפנדי, הו
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; ( ן ו י א (םרפ י ז ר מ י : ד ם ו ר ד ץ מ י ו ק 948/26 צ י ת ב ם ש ו ש י ר ת ה פ מ . ב ל י נ א ב י ז ר מ י ד  ל

ן י ו צ מ ר ה כ ו מ א ה ו ן ה מ ג ר ת ב מ ד : א ם ו ר ד ן • מ י י ו ף 103 צ ר 33 ד פ ס ה ב ק ל ה ם ה ו ש י ר ה 28 - ב ק ל  7. ה

י 322¡ ג ץ ת ר ש י 53 ת ק ר ו ת ן ה א ש ו ק  ב

ך ש מ ה ב ל ט ו ב ך ש ר ת ד מ י י ה ק ת י ה ה א ה ג . כ ך ר : ד ם ו ר ד ן ־ מ י י ו ף 139 צ ר 23 ד פ ס ם ב ו ש י ר ה 132 • ב ק ל  8. ה

; ן מ ז  ה

ר פ ס ש 30048 מ ג ו ת 32 ו־33 ב ו ק ל ל ה ם ש ו ש י ר ם ב ל ו , א ה ת ד ע א ע צ מ א נ ו ל ה ז ק ל ם ח ו ש י ה 138- ר ק ל  9. ח

ל ם ש ו ש י ר ר ב כ ז נ י ח ר כ ו ב י ח ת ל פ ש ש ר ו א י ו ף • ה ו י ש י מ ח ! פ ה ו • י ב ר ע ד מ צ ן מ כ ש י ה ן כ י י ו ף 21 צ  74 ד

ר פ ס ל 1317 ( ו ו ץ א ר ש ל - 56 ת י נ ת 32 ו־33 ה ו ק ל ת ל ה ם ש ד ו ק י ה ק ר ו ת ם ה ו ש י ר ב ר 2ג דף 63, ו פ ה 24 - ס ק ל  ח

; י ר כ ו ל ב י א ז י א : פ ב ר ע : מ ץ י ו ף 19) צ י ד ק ר ו  13 ת

 דרום:
; א י ז ר מ י : ד ן ו פ צ ן • מ י י ו ף 178 צ ם ד י ל ש ו ר ר 18 י פ ס ה ב ק ל ח ם ה ו ש י ר ה 17 • ב ק ל  10. ח

; א י ז ר מ י : ד ן ו פ צ ן ־ מ י י ו ף 174 צ ם ד י ל ש ו ר ר 18 י פ ס ח ב ק ל ח ם ה ו ש י ר - ב 1 ה 8 ק ל  11. ה

; א י ז ר מ י : ד ן ו פ צ ן - מ י י ו ף 173 צ ם ד י ל ש ו ר ר 18 י פ ס ה ב ק ל ה ם ה ו ש י ר ה 21 - ב ק ל  12. ה

 מזרח!
ד ׳ : ד ב ר ע ן - מ י י ו ף 198 צ ם ד י ל ש ו ר ר 32 י פ ס ת ב ו ק ל ח ם ח ו ש י ר ח 30048 • ב מ ו ש ש ו ג ת 4 ו-5 ב ו ק ל  13. ח

. א י ז  מ

 מערב!
. ם י ר ש ת י ל י ס ב מ ו ח ר ־ ך ר  ד

י כ ר צ ת ל ו פ ל מ ם ע ס ו ב ח 138, מ ק ל ח ט ל ר , פ ל י נ ו ה נ י ת ו ק ל ם ת ת ע ו ל ב ו ג ת ה ו ק ל ת ל ה ל כ ם ש ו ש י ר  ה

, ו נ מ ז ו ב ר ש ו א ם ש ו ש י  ר

י ס ק נ פ ן ב י כ נ פ ף ל א ת 1935 ו נ ש ל מ ח ש ה ו כ ס ר י מ ס ק נ פ ת ב ו מ ו ש ל ר ׳ נ ת ה ו ק ל ח י ח ן כ י י צ ו ל נ י ל  ע

- ל ח ע ו ק ז ח ו ן מ ז ח א מ , ו ר ע ר ע מ ר ו ר ו א ע ל ו ל נ ח ר ב ח ן ל ת ר ב ע ד ח ו ע נ י מ ד ו י ק י ח ע ו ק ז ח ו ו מ י ן ח ח ׳ ו ו ק ר ו י  ה

. ר ע ר ע מ ר ו ר ו א ע ל ו ל נ ח ר ב י ח ד  י

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

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

ב ד ר ו ב כ  ב

ת מ ת ו ת ה ו מ י ת  (־) ה

• מ י ע ת בג 23 ב ו ק ל ש 30048 ה ו ת ג ר ב  ח

ל ה 6 ע ק ל ל ת ם ש ו ש י ר ף ו ו י ש ו י מ ז י י ם פ ל ש ה 138 ע ק ל ל ח ם ש ו ש י א ר צ מ ם נ י ר ו ר י ב ם ו י ש ו פ י ר ח ח א  ל

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

: ם י ט ר פ י ה ר ה ם ו י י ק ב ה צ מ ם ה ח ע ו ל ו ב ג  ה

ת 132 ו-143 ו ק ל ן ה י ב ה 138 ל ק ל ץ ה ך ב ר ה 157: ד ק ל  ח

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

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

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

ו ע י ד ו ף ח ו ס ב ת ל ו ב ם ר י נ ך ש ש מ ם ב י נ ב ש ל ח כ ה ל ש מ י ך ש ר ד , ה ו ח ז ו ד י ע פ : ל ם י נ כ ש ד ה ה ל א ת ש ו ש ר ו י  ה

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

. י א צ ו א מ ל ה ל ט מ ס ת 1891 • נ ש י מ ק ר ו ט ם ה ו ש י ר ן ב י י ו ה 138 צ ק ל ל ה י ש ב ר ע מ ל ה ו ב ג ה . ש  א

ם ו ש י ר ב ש ׳ ו ה ט מ ם י ת כ ו ק ל ח ל ה י ש ר ו ט ד נ מ ם ה ו ש י ר ץ ב י ו ח 131 ו-132, צ ו ק ל ח ל ח י ש ח ר ז מ ל ח ו ב ג ה  ב ש
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יץ הדבר ח הללו, צויץ הגבול המזרחי כיםמטה*. כן צו ת 4905 שקדם לחלוקה של החלקו נ ש  התורקי מ
ת ו ק ל ח  במפח חלוקת ה

ה ט מ ח דרך או ס ל ח ׳דרך* או *סמטה* הרי א לו  a שברישומים התודקיים, כאשר צויין בתיאור הגבו
ת צויץ במפורש •דרך פרטית* או •סמטה פרטית של פלוני ו י ט ר ן פ ה או הדרך ה ט מ ס כאשר ה  ציבוריות ו

 או אלמוגי*. לביסוס טענותי הגשתי רישומים תורקיים.
ת הרישום של פ מ ח־ מוסמך, ביחס ל מו דס אזרחי ו ם עיי מר אלכסנדר כץ, מהנ ר חחו  ד. הגשתי תצהי
יעשה הרישום ה י ה אשר לפי פ מ ב ת הגבול המזרהי לגבול ש מ א ת ה ת 1926 ו  החלקות 442,132 443 144 משנ

ת ק ל ח  הראשון של ה
ץ ברישום ל ללא מספר וברשימוח מם הרכוש א ת 1936, מופיע השבי מה 30048 משנ  ה. במפת גוש השו

לא פרטי. א ציבורי ו ח כי הז כי  של השביל, דבר המו
דח לצרכי רישום של חחלקה 157 הנ׳ל, י ת חמד פ  ו. השכנים בעלי החלקות 22 138 ו-143 תתמו על מ

ה גבולותיה.  ואישרו א
ת ת ההלקה בשם עיריית ירושלים כדרך ציבורית ונתן הוראו  לאחר מכן החליט המפקת לרשום א

ת ק ל ח ת לרשם המקרקעץ לרישום ה מו  מתאי

 חלקות 27 ו־28
ת של ה ובו החלטו נ י דט שנשמר בגנזך המד p המנ m י כי ישנו תיק טאבו  לאחר חיפושים, מצאת
ל ת חשבי ללת א ת של חלקה 27 וחלקה 28 הכו ו ל ו ב הג הל מתלקת הקרקעוה ביתם לתיקון השטה ו  מנ

ת לדרך אגריפם הציבורית. ת הלק מהתלקו א צ ק ה דה וכן ל  שעל י

 ביצוע התכנית 36 ב׳
ת חחלקות ת לאיחוד וחלוקה של החלקות שבתכנית: שלב א׳ כלל א ץ שתי מפו כ  חמודו־ חמוםמך ח
ת התלקות מם׳ ארעי 2,1 10,9 והחלקות מם׳ 28-25 32, 132,33, 142,138-  A 24-20 15126 3 ושלב ב׳ כלל א

ת י נ כ ת ק נגשנו לביצוע ה ו ש י  144. לאחר א
ה כ ש ל מנהל ה ר ו דס העי ית לבנייה ולתכנון, אישרו מהנ ז  לאחר דיונים ממושכים בוועדח חמחו

ח לצרכי רישום כדלחלן: ת חמפו ת לתכנון א  המחחי

ה 138 בגוש 30048: ק ל ח * 
ח פייזי מושיוף רשום בכרך 103 ירושלים דף 92 (לשעבר בספר חורקי 4 דף 34-8 ניסן 307 ו  1 .בשם המנ

 דאימי) הנכם שפרטיו כדלקמן:
 העיר: ירושלים

ל. ת באב אל-תלי נ ו כ ש  ה
ר הנכס: בית עם גינה.  תאו

ת צפץ: דרך; לו בו  הג
ת ר צ נ  דרום: יעקוב ע
 מזרח: מנולי אלזאיר;

ב םמטח ללא מוצא. ר ע  מ
ת 1465 דונם. ט ש  ה

 הבעלים^הרוםי פייזי מושיוף היהודי.
ת לצרכי רישום מס׳ י ל ידוע כיום בחור גוש מם׳ 30048 חלקה מם׳ 138, כמתואר בתכנ י  2. חנכס חנ

ת ז ח רצוף ב ק ח ע ה  83/78 ש
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 שטח החלקה! 1072 דונם.
 aחגבולות! צםץ: דרך מגוש 0074

ת 32 33,32;  דרום! חקו
ת חקות 32 03 ר ז  מ

ב דרך - הלקה 157. ר ע  מ
ם הגבולות! או  3. תי

ה - דרך - רחוב אגריםס; נ ת ש  חגבול הצפוני: לא ה
ני של הנכם הרשום בשם חברח גוש 30048 חלקות 22 ו-23 בעימ  הגבול הדרומי: תיאור הגבול הצפו
וף זה אל־בוכרי • הוא פייזה מושי ה פי ת ע א ־ ג׳ירייס אל-זננירי לפנים ו  בכרך 32 ירושלים דף 63 הו

ת 32 ו־ג3 גובלוח בעיקר ממזרח כמבואר להלן;  חלקו
ר הגבול המערבי של התלקות 32 ן-33 תרשומות בכרך 74 ירושלים דף 21 הוא - או  חגבול חמזרחי: תי
ה • 58 תשרין אוול 1317 ו-52 שבאט 1329 ניתן  רכוש יוחנן פיזי מושיוף, וברישום התורקי הקודם לרישום ז

 הגבול המערבי ־ פאיזי אל-בוכרי חוא פחי מושיוף:
ה ללא מוצא. ט מ ה • ס נ ח ש  חגבול המערבי: לא ח

ת לצרכי רישום מאושרת בתיק מם׳ 148/77; י נ ד דרום: ישנה תכ צ  4. מ
ת לצרבי רישום מאושרת בתיק 18/29 ולפיה נעשה הרשום; י נ ד מזרה ישנה תכ צ  מ

ד צפון: דרס קיימת - רחוב אגריפס, צ  מ
מח בכרך 103 דף 70, חלקה 157 ב םמטח חרשו ר ע ד מ צ  מ

ה דה מדוייקת ולפי החוק שהי י ת ידוע כי בזמן התורקים לא התבסס הרישום על מד ט ש  5. ביחס ל
ו בגבולוח ולא בשטה הרשום בטאבו.  קיים אז חתחשב

 ב חלקת 26 בגוש 30048
מי ם דף 1- המקור! 233 חזיראן 1312 דאי י תשל  ספר 6 י

לכ  הסוג: מו
ר הנכס: תנור וחצר  תאו

בה בת בנימק  הגבולות: צפון: הבי
ל בגדדי ר יחזקאל א  דרום: מאי

 מזרח: דרך
ב דרך ציבורית ר ע  מ

ר ת - 88 ממי ו מ  השטח: 153 א
ח הושע בן רפאל יקו 2/5 + 3/5 = בשלמו  הבעל: י

 הגבולות ביום: צפון: הלקה 27 ודרך 149
 דרום: תלקות 25 28

ת חלקת 158 ר ז  מ
 מערב: דרך מם׳ 149

 תיאור הגבולות:
א •רפאל ציקורל׳ וכן רשום בכרך 44 ת חרישום של חלקה 27 השכן הדרומי הו פ  הגבול חצפוגיו לפי מ

ת  דף 186. רפאל ציקורל (ברישום רפאל בן יקו בן יהושע) הוריש לבנו יהושע כמצוין ברישום ז
ת חרישום של חלקה 25 השכן מצד צפון הוא רפאל יעקב ציקורל, וברישום פ  הגבול הדרומי: לפי מ

עקב ד צפון הוא רפאל בן י צ  של חחלקה בכרך 18 ירושלים דף 104 השכן מ
ה ח ע  הגבול המזרחי: ברישום של הלקה 28 (33/103) צויין חגבול חמערבי פסח בת בנימין מקודם ו
דם לרישום חלקה 6/1-26) צויין כי המוכר יחכם בכור הקו ) מי  בכור שקו. ברישום מם׳ 233 חזיראן 1312 דאי
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; • ו ק א ן ש ה ד כ י ו ן ד ק ב ח צ  י

ה 149. ק ל ם • ה י ר ש ת י ל י ס ב מ ו ח ! ר י ב ר ע מ ל ח ו ב ג  ח

׳ ס ק מ י ח ק ב ו ד ב ש ל . ד ק י ו ד ו מ נ י ף 1 א ר 6 ד פ ס י ל מ י א ן 1312 ד א ר י ז י 233 ח ק ר ו ת ם ח ו ש י ר ם ח ו ג ר : ת ח ר ע  ח

. ת ו ל ו ב ג ר ח ו א י ח ל ב ד ב ח ת ח ב י  908/22 ס

. ל י נ ם ל א ת ת ה ב ש ד ח ה ה ק ו ל ח ח ח ם א ו ש ר ן ל י ע ק ר ק מ ם ח ש ר ח ל ו א ר ו ח ח נ ת ת נ י ז ו ח מ ה ה ד ע ו ו  ה

ל ק א י ת ת ה ר א י ב ע ה , ש ן י ע ק ר ק מ ם ה ש ר ו ל ש ג ו , ה ם י כ מ ס מ ר ה א ש ם ו ו ש י י ר ח ס , נ ח »3 בי י נ כ ת ח ו פ מ  ח

. ן ה י ל ט ע י ל ח ה ש ל י ם ש ו ש י ת ר ו י ע ב ם ל ת ו מ ת ט ל ת ה ל ו ו נ ו י ע ם ל ש ר מ ל ה ה ע נ ו מ מ  ה

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

ח ו ר ה ב ש ה ק י א ב ו . ה ם ו ש י י ר כ ר צ ת ל ו פ מ י ה פ ל ׳ ו ת 36 ב י נ כ ת ן ה ו נ ק י ת פ , ל ת ו ר ט ש ס ה ק נ פ ם ב י מ ו ש י ר  ה

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

ם 2333. ו י ו מ ב ת כ מ . ב ה ש ד ו ד ה ה ק ו ל ה ה  ו

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

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

. ה ר י כ ו ה ד א ו ב ע ל ש ס כ ח י י ת ת מ ו ש ד ת ה ו ק ל ו ה ל א ץ ל י י צ ז ו ו ד מ  ח

. ם י מ ע י ו ב ח ש כ ש מ נ ם 7333 ו ו י ה ב ל ח ם ה ו ש י ר ה ה ד ו ב  ע

 רישום הדרבים: חלק מרחוב בן יהודה וחלק מרחוב עליאש
ס ק נ פ ן ב ת ו ו א מ ש א ר ל , ו ו צ ק ו ה ת ש ו י ר ו ב י צ ם ה י ב ר ד ת ה ם א ו ש י ר ה א מ י צ ו ה ו ל ג ה ם נ י ר ש ע ת ה ו נ ש  ב

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

ל ״ נ ם ה י כ ר ד ם ה ו ש י ר ח ל ש ק ח ב ש י ג ם ה י ל ש ו ר ת י י י ר י , ע ם ו ש י ר ת ל ו ר ש כ ת ב ו ד י ד מ ף ה ג י א ד י - ל ו ע ר ש ו  א

ם ל ש ק ע ל , ח ם י מ ד ו ם ק י מ ו ש י ר ק מ ל ו ח ו י ם ח י כ ר ד י ה ר כ ש י י א ז ו ח מ ד ח ד ו מ ם 3.534 ח ו י , ב ה מ ל ש  ע

ו ן צ י י ר ן פ ם ו ק א י ה ד ש י ל פ ט ס ה ו ש נ י י ר ם ׳ ל ש ק ע ל ח • ו ם י ל ש ו ר ל י י ש ם כ ו ד ו ח ר ו א י ה נ ו ו י ך ה ר א י ר ט פ ה • 

. ( ׳ י מ ו א ק ה י ל ט ׳ ) • ט ר י ו ר ז י י  ק

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

ה ק ל ה ת ה א ש שומה85 ו ו ג ה 30048 ב מ ו ש ש ט ה 181 ב ק ל ח ח ה ם א ו ש ר , ל ן י ע ק ר ק מ ם ה ש ר ה ל א ר ו  85x3 ה

ת ו י ר ו ב י ם צ י כ ר ד , כ ם י נ ש י ם ה י מ ו ש י ר ך ה מ ל ס , ע ם י ל ש ו ר ת י י י ר י ם ע ל ש  30043 ע

ק ל ה ׳ ו ם 36 ב י ר ן ע י י נ ת ב י נ כ י ת פ • ל י מ ו א ק ת י ל ט ם • ח ח י ל מ ח ש ש ד ח ה ה ק ו ל ה ם ה ו ש י ם ר י י ח ם ח ח ז  ב

ת 36 בי. י נ כ י ת ד י - ל י ע ו נ י א ש ל ו ל פ ק ו ת ר ב א ש נ ׳ ש ת 36 א י נ כ ת  מ

ט 1983. ס ו ג ו ד א י 1976 ע נ ו י : מ ם י נ ע ש ב ש ך כ ש מ ׳ נ ת 36 ב י נ כ ע ת ו צ י  ב

 רשימת תאריכים של אישור תכניות.
: ן ר ו ש י א ת ו ו י נ כ ת ת ה נ כ ל ה ם ש י כ י ר א ת ת ה ט א ר פ י ל ו א ר ן ה  מ

׳ ׳ 36 א ס ם מ י ר ן ע י י נ ת ב י נ כ  ת

, ם י מ ו ס ר פ ט ה ו ק ל י ם ב ו ס ר ם 5.9.68. פ י ל ש ו ר , י ה י י נ ב ל ן ו ו נ כ ת ת ל י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו ת ל י נ כ ת ה ה ש ג ו  3.3.64. ה

ת י נ כ ת ף ל ק ו ן ת ת מ  ל

׳ ׳ 36 ב ם ם מ י ד ן ע י י נ ת ב י נ ב  ת

ט ו ק ל י ם ב ו ס ר . 24.10.75 פ ם י ל ש ו ר , י ה י י נ ב ל ן ו ו נ כ ת ת ל י מ ו ק מ ה ה ד ע ו ו ת ל י נ ב ת ה ה ש ג ו  17.4.73. ה

ת י נ כ ת ף ל ק ו ן ת ת מ ם ל י מ ו ס ר פ  ה
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 תבניות לצרבי רישום!

 תאריך אישור התבנית
3L3.78 
265.78 
21.7.78 
29.930 

8.731 

7.334 

12.334 

 תאריך הבנת התכנית
4.4.77 
4.4.77 
4.4.77 

22.1.78 

4.4.79 

19.1033 

19.1033 

 גוש שוטח 30048
 מספרי החלקות

131 ,24 03 ,22 
157 ,138 
158 2 6 

151 ,126 04-20 ¿ ,4 
,169 ,168 ,158 ,157 
1 ,9 2 4 ארעיים) 0 ) 

08-25 32 33 132, 138, 144-142 
a1 152151, , 154 - חלק - מספר סופי 

 גוש שומה 30043
 85 - חלק - סופי 119

 סיכום ומשאלות
נת רישום ח מבחי י נ כ ח ח ח ם ניחן לבצע א ת תכנון עיר, יש לקתת בחשבון א י נ ת תכ נ  1. בעת חכ
ת לגמישות בביצוע. יש לציץ ח אפשרו ם לכך כדי שתחי א ת ה ת ב י נ ת תקנון התכ  המקרקעץ, יש לנסח א

ם לביצוע רישום חחלוקה. עי ה סעיפים מג ז  במפורש אי
ם אינן נרשמות בפנקסי המקרקעץ. לשם כך צריכים כל ן עיר א ט כ ות ת י ץ ערך לתכנ  2. לדעתי א
הלת אגף רישום המקרקעין הנ ן ולבנייה, אגף רשם המקרקעין ו ו ועדות לתכנ ת הנוגעים בדבר: הו סדו  המו
ת ההליכים ת גמישים ולהקל על ביצוע הרישום, לתפש דרכים לפשט א ו  (הממוגה על המרשם), להי
לה בין כל הנוגעים בדבר. ך שיתוף פעו לות חשובות שיש לבצען מתו ת הללו כפעו לו ת הפעו  ולראות א
ת ובעיקר תאו ה יקל על מוסדות הממשלה, העיריות, הבנקים למשכנ ש ד ה  3. ביצוע רישום חחלוקה ה
ח זכותם ים, לשם חבטחת זכויוחיהם. רק רישום בפנקס המקרקעץ מבטיח א ם או חמשתכנ  על הבעלי
ח לחבטחת חלוואוח וכר. תאו ת עיסקאות• בניין במשותף, שכירות, משכנ  החוקית. חרישום מאפשר לעשו

ח לרישום חחלוקה החדשה. דו תא קומי• התאפשר תו ץ ספק כי בנייח חבניינים במיחחם •טלי  א
ת דבר תו י ת פעולות הסדר חמקרקעין בערים, בעיקר באזורים חניתנים לפ י להגביר א  4. מן הראו
ם וכת-אדם מתאים. הסדר מי קה ההדשה. לשם כך יש להקדיש תקציבים מתאי  שייקל על ביצוע ההלו
ים, העירוניים והכפריים ויאפשר ם ועל המוסדות הממשלתי י  המקרקעין בערים יקל על אלפי המשתכנ

עלתו מרובה. ת האיזורים הללו. ידוע לי כי הסדר המקרקעין בערים קשה, אולם תו  לפתה א

ם •טליתא קומי• מלפני ההלקוה ולאחריה. ח ת ת של מ דים 45 ו-46 שתי מפו  ראה בעמו
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 מתחם טליתא קומי

 לפני החלוקה

45 

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



 מתחם טליתא קומי

 לאחר החלוקה

 הוקטן סקטז הםידה המקורי של 1,1250
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 קרקע לא מפותחת פמדפזי ער>ם
 מאת: א«ד«ת צ׳רגיאבסק*

ת קו תי ת מצב שימושי הקרקע במרכזי ערים ו נות א י ת ולא בנויות מאפי  חלקות קרקע בלתי מפותחו
ם ביותר שיש בעיר וחביקוש חי יים בדרך כלל בםביבח שבח ערכי חקרקע חם מחגבו ח מצו ל  מגרשים א

 לשימושי קרקע שונים חוא אינטנסיבי.

ח פיחודו׳, מסווגים כך: ת  •מגרשים לא מפותחים• או במינות מדויק יותר מגרשים במצב של •
- מגרשים ריקים,

ת באחוזי בנייה פחוחים מזכויוח חבנייח חמוקנות, ו ל י ל - מגרשים חבנויים בד
כח מחמקובל מו פות בנייה נ ת אולם בצפי ו נ ק ו מ ם לזכויות הבנייה ה א ת ה  ־ מגרשים הבנויים ב

בת  בסבי
ת על אזורים מסוימים, בעיקר במרכזי ערים, אינן ר התלו א ת ות מ י  קיימים מקרים בהם תכנ

תם אזורים. ת נמוכוח יחסית לפרוייקטים נקודתיים באו ו נ ק ח וזכויוח חבנייח שחן מ ו דכנ  מעו

ת צו ו א מפוחחים למספר קב ל ח המגרשים ח ח נסווג א נת חבעלו  מבחי
ת : משפחתי ת י ט ר  ־ בעלות פ

דים י - בעלות פרטית : תאג
ת ו מי יות מקו ת קרן קימת לישראל, רשו ו ת י פ ח ח ת רשו נ י ד מ ת ח רי בו  • בעלות צי

ח נת מ ת שליליות של קיום מגרשים לא מפותחים במרכזי ערים, מבחי מ ל ש ע על ה  ניתן להצבי
. ׳ מר ת •טובת הכלל• או •טובת הצי ו  שניתן לכנ

ת של בהתפתתו  מגרשים ריקים, או הבנויים בדלילות במרכזי הערים, פוגעים בפיתויו העירוני ו
בה ביותר. ר התושבים בצורה הטו מ י ת צ ם יכלו לשרת א ה  מרכד ערים מודרניים, בעוד ש

המה ואף פשע ו ת ז פ ש הם א ם מושכים אלי ע סביבתי. ה וים במקרים רבים מפג ה מהו ל  מגרשים א
 ויעולם התתוך.

ם עירוניים ולאומיים, ל לגרום לבזבח משאבי מ  קיום שטחים בלתי מפוחחים באתרים מרכזיים, י
נית ־ ת העירו י ת ש ת ה רה ו ת הדרכים, החחבו מו י ח קי י ת ש ת ת מ ר ע ד אתד על־ידי תת-ניצול של מ צ  מ

ת בפאתי הערים. ו ש ד ת ח ו י ח חצורך בפיחוח אזורים חדשים, עם תשת מ ד ק ח ח מ א צ ו ח מצד שני כ  ו
ם ח ובמקומה יש צורך בהשקעה גבוחח יוחר באתרי ע צ ב ת א מ  כלומר, חשקעח שולית נמוכח ל
מת ח הציבור. לעו ל ע ו ח ח ח בינוי שיגדיל א  אחרים. אי ניצול של קרקע זו גם איננו מאפשר לבצע עלי
אי חשוק. תנ ת מצב חביקוש ווזחיצע ו ח והוא מביא בחשבון א ת שווי חקרקע נקבע בשוק חעםקאו א  ז

צאח מחניל, מחקבל במקרים רבים שווי קרקע בשוק, חנופל משווי חקרקע למשק הלאומי,  כתו

ת ד א ה מעמי ח ז חו עשח פיתוח מאםיבי למגורים, בעיקר בשולי הערים. פי ר העלייה, נ מ  עתה, עם ג
ם פונקציות ם צנטריפוגליים המושכי כי כה במקום׳ ואף ניוץ, עקב תהלי דרי  מרכזי הערים בסכנה של ׳
ד כ ר דד פיתודו וטיפודו מ ה יש לעו  שמקומן במרבד ערים, אל אזורי המגורים ההדשים. דווקא במצב ז

 הערים.

ה מהן: מ ם ולהלן כ ח לקיום מגרשים בלתי מפותהי מ י  קיימות מספר ס
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ת ישנם בעלים רבים לכל חלקה; יחסים בלתי ש ו ר ת עקב י ו  ־ סיבות הקשורות בבעלות: פיצול הבעל
ת בעלים בחויל; קשיים באיתור תבעלים בארץ וכר. ו א צ מ י נים בץ הבעלים; ה  תקי

 ־ סיבות הקשורות בשיקולים עסקיים או מנהליים של הבעלים.
נר זכרוה יוה הםטטוטוריוה לשי ד הרשו צ י(עיכובים מ ן והרישו ו כי התכנ  ־ סיבות הקשורות בתהלי

ח על חכנון מחודש וכד). וח חמקשו י נ ו  הבנייה. דרישות תכנ
ה ממצב ח לפיחוח אינטנסיבי, חנובעוח בחלקן לפחו ת כלכלי ו ובעוח מחוסר כדאי  • סיבות חנ
ת חובת שימור בניינים; שימוש בחומרים י י נ ת לגובה ב ת מגבלו י י נ ה ת לכך: דרישות ל גמאו  התכנון. דו

 יקרים ועוד.
ה מן הסיבות מ ה קומבינציה של כ י ת פיתוה מצו  סביר כי בפועל, מאתורי כל מגרש במצב של ת

 הנ׳ל.

ם רקרים בירושלים, מגרשים ם במקומות מרבדי ת לסוגים שונים של מגרשים הנמצאי גמאו  להלן דו
נית (ותלקית) של מגרשים ריקים בירושלים: ת פיתוח, נמצאו בסקירה ראשו  אלו, במצב של ת

עד לבניין ציבורי, אשר ככל חנראח מםיבוח תקשורות למוסד ו  1. מגרש השייך למוסד ציבורי וחמי
ת פיתוהו. נעות א  חמדודק בקרקע, מו

ח בניין ערים, י נ י זח למעלח מ-10 שנים בחליך של שינוי חכ תף למספר בעלים, המצו  2. מגרש משו
ת המתאר. י נ ה בו מעבר ל־ 30%( המוקנים על־ידי תכ י י ת זכרות הבנ א ל ע  לשם ה

ב הודשים ארוכים, עקב סיבוכים כ ע ת יה לגביו ה י יה כיום ואשר אישור הבנ י א בבנ צ מ נ  3. מגרש ה
 ביורוקרטיים.

ת אושרו לו זכויות ו ב ת בעלים, אשר בהליך מסובך ויקר שארך שנים ר תף לעשרו  4. מגרש משו
ה אושרה כבר לפני ש ד ה ת ה י נ ת המתאר. למרות שהתכ י ת על־ידי תכנ מ ק ו מ ות ה י  בנייה גבוהות מהזכו

בה לא ברורת נו מסי ד בשממו ך לעמו  מספר שנים, המגרש ממשי
ות כלכלית ן לבנות עליו באופן אינטנסיבי, כנראה עקב תוסר כדאי ו ו נסוג מהרעי  5. מגרש שבעלי

יה הגדרש. י גרמת בין היתר בשל כופר ההג  הנ
ן להרתבת דרך(הרהבה זו היא על פי כנ ואי המתו ם לאורך התו  6. שורה של מגרשים ובניינים מחנהי

צע אי פעם), ודאות שתבו ת שאושרה לפני שנים רבות ואשר כלל אין ו י נ  תכ

ת השיבותם היחסית של הגורמים קה לא ניתן לקבוע בצורה נתרצת וברורה א א בדיקה מעמי ל  ל
ת פיחות מרכזי הערים. ם א  המעכבי

ה על מספר כיוונים אפשריים. נראה כי צרוף של מספר ע כבר בשלב ז ת ניתן להצבי א  יחד עם ז
ת תו י ח פ ם במצב של ח ם נמצאי א מעטי בח לכך שמגרשים ל א חסי  גורמים חו

ב הסטטוטורי בירושלים, הגורמים הללו הם: צ מ  על סמך ניתודו המבוסם על ה
י העירוני: נ ו מסד התכנ  1. גורמים הקשורים למי

ח ואינם יוזמים שיטיים הכרחיים לתגופת פיתוח י נ נם מקדמים תכ ם על התכנון, אי  נראה כי המופקדי
 של מרכז העיר.

נה ר אי ת שחלה על מרכז העי י נ כ ^ ^ ד ת ה מ לת ש ר שנערכה בתחי א ת ת מ י נ ה תכ ל  בירושלים ה
ם בהיקף גדול בהרבה ר ה ל הפרוייקטים המוקמים במרכז העי ט כ ע מ כ בדה ש ל כך העו ד ע י ע ת ת נ כ ד ו ע  מ

ת המתאר. י נ ם על-ידי תכ  מה-*130 המוקצי
, כלומר, חלו על נקודתיות׳ ו ׳ ת הי ות התדשו י ר הדשה, מרבית התכנ א ת ת מ י נ ת תכ נ כ י ה ה מא א צ ו ת  כ
ה יביא לחוסר אפשרות ליישום ל א ות כ י חם רק להיום. אימוץ מספר רב של תכנ י ם חמחי צ מ ו צ  שטח מ

ן כולל. ט כ  ת
א יקרה וקשה ולכן רק יזמים ׳חזקים* לוקחים י יה ה י ח אחוזי הבנ א ל ע ח ת ו י נ  פרוצדורה של שינוי תכ
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מה זו.  על עצמם משי
ת במרכז העיר נראה בי יתקל בקשיים י ימצא יזם שיקדו על עצמו פרוייקט של שינוי תכנ ם י  גם א
ת הפרוייקט ך אישור ארוך ומסובך המייקר א ד עם תהלי ד ו מ ת ה יהיה עליו ל  אדמיניסטרטיביים רבים ו

 ומקשה על ביצועו.
ני לקידום פרוייקטים, ו ד המימםד התבנ צ ך מקוצר ואווירה של •רצון טוב׳ מ ת שתהלי י נ ה  יש מקום ל

ת  יוכלו להקל על יזמים בתחום ז
 2. גורמים הקשורים לבעלות על קרקע

ם צ ם בארץ ובן ע נם נמצאי ם אי צלת (בעיקר עקב ירושות), העובדה שהלק מן הבעלי  בעלות מפו
ת לקידום פרוייקטים. ו נ א ספק על התארג ל ה מקשים ל ל  הקיום של נכסים בשכירות מוגנת, כל א

ם ייאלצו ת של המהוקק, באופן שהבעלי ה קיימת התערבו ת י ה ה יח שאם בתחום ז  יש מקום להנ
א כמובן) של ל פעלת הפקעה (תמורת פיצוי מ ה מו ה י ח פיחות המגרשים שברשותם, או, אם ה  לקדם א

ח במרכזי הערים. תו ת הפי ה בזה כדי לקדם א ה על־ידי הרשמות, הי ל  נכסים א
ינו קרקע ה בין קרקע ציבורית לבין קרקע פרטית. קרקע ציבורית, דהי  בקשר לבעלות, השובה ההבהנ
נהל מקרקעי ישראל; ד - מי ח חלת עיי גורם א ו ח קימת לישראל ורשות חפיתוח, מנ  בבעלות חמדינח, ק
נח ת שו ו ט ל ח ה ה ח כ ר ע ד ואז, מ ח צלח במקרים רבים בין יותר מבעל א ו  מאידך, קרקע בבעלוח פרטיח, מפ

ת ועיכובים.  לתלוטין וקיימות סיבות רבוח לחילוקי דעו
ל פיתוח ט ע ה שלגביהן אפשר לחחלי נ י ימח כמובן לגבי קרקעוח המד א קי ל ל עלהה לעי ה שהו  הבעי

ת החלטה אדמיגיםטרטיביח מהירה,  באמצעו

ה הוא בעל  השוב לציין כי רוב הקרקעות במרכזי הערים הגדולות הנו בבעלות פרטית וגורם ז
כרת י  השפעה נ

ות כדלקמן: ד פיחוח מרכזי הערים צריכים להי דו לה לעי אח נראה כי כיווני הפעו  לאור ז
ת לגבי הנזק יח כלל משקי ך האי ני עליץ בדבר חיוניות פיתוח מרכזי חערים, תו ה בדרג תכנו ט ל ה  ־ ה
ית י ת של הפנ ך נקודת ראו ה זו תישקל מתו ט ל ה  הכללי והדוברתי הכרוך בניוון מרכזים קיימים, ה

 משאבים למטרה זו.
ת ו ת כדאי ח ט ב ה ות שיעניקו זכויות בנייה ל י ות למרכזי הערים, תכנ ות מתאר מעודכנ י ת תכנ נ  ־ הכ

ת תו י ת לפ  כלכלית של היוזמה הפרטי
עשה בהצלהה רבה לגבי בנייה למגורים, ץ למרבד ערים, כפי שהדבר נ נ כ ת כי ה  ־ פישוט תהלי

ת פרטית• ברשויות התכנון. כה לקראת תמו  יצירת אווירה של •הלי
ם כופר הנייה, ד וההיטלים על פיתוח במרכזי ערים, כולל דרישות הנייה, תשלו ם י מ  • בדיקת מערך ה

ים וכד׳.  דרישות לפינויים, שיקום מבנ
צד ח במרבד הערים לבלתי כלכלי, ואם כן, כי תו ת הפי פכות א ם דרישות אלו הו  הבדיקה תראה א

 ניתן לשנות מצב זה.
מצד שני פטור ממיסים על קרקעות ת מם רכוש על קרקעות פנויות ו ל ט - פעולות בתחום המיסוי: ה

ת ו ח ח ו פ  מ
ה ע ק פ ת פיתות במרכזי ערים, (ניתן לשקול ה דד ואף לכפו  ־ פעולות בחחום חחקיקח שמטרתן לעו
ם ת פיתוחם ו/או ניחן אף לבחון צעדי נם יוזמים א א לגבי מגרשים שבעליחם אי ל  תמורת פיצוי מ

ים אחרים).  משפטי

 לסיכום
ם אשר יעודדו ת בתקופח של פיחוח אורבני מזורז בכל חלקי חארץ, בצעדי ת  חשוב לנקוט דווקא ע
ד במערך האורבני של ערי ישראל. כ ר מ ת לשמור על הפקידם ה נ  פיתוח מקביל של מרכזי הערים, על מ
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 ״מי יבנה, יבנה לי בית בתל־אביבז׳׳
ן ־ מבקר אוניברסיטת בן-גוימן  מיכה סלמו

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

. ץ ר א ם ב י ר ע ת ה ו ר כ י ל כ כ  ב

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

ת ערים בגבעות המזרחיות, בנייה רבתי בעיירות ט ק : שינוי יעוד של 00^0* דונם קרקע חקלאית, ח ר ב ש מ  ה

. ד ו ע ח ו ו ת י פ  ח

ם ל ו ס י ח ף ב ס ו ב נ ל ק ש א ר י ת לבנייה, ה י א ל ק ע ח ק ר ק ם מ נ ו  הצעה לשלב ראשון של שינוי יעוד 40,000 ד
. ץ ר א ז ה כ ר ל מ כ ם ב י י א ל ק ת ם ה י ה ט ש ל ה ט ש ל ה ו מ  ה

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

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

י ת ל ם ב י ק ז נ א ל י ב , ת י ט ל מ ן ו ו ט ת ב ל מ ך ש ש י ב ל נ ל • ה ש נ ש ו נ א ה מ ם ם ה ם ו י ר ע י ה ב ש ו ת ת ל ו ק ו ר ת י ו א י  ר

. ם ה י ד ל י ם ו י א ב ת ה ו ר ו ד ו ה ל ד ג ם י ה , ב ף ו נ ה ה ו ב י ב ס ת ה ו כ י א ם ל י כ י פ  ה

ת ן א ו ב ש ח ת ב ח ק ש ל ם י ל ו , א ה פ ן י ו י ע ו ר נ י ק ה ו ר י ו ה ק ת ב ו ש ק מ  חקמת ישובים בגבעות המזרחיות ה
. ה ז ב כ ו ש ת י מ ק ם ה ש ת ל ו ש ר ד נ ת ה ו מ ו צ ע ת ה ו ע ק ש ה ה ן ו מ ז ך ה ש  מ

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

. ת מ י י ק ם ה י ש י ב כ ת ה ש ם ר ו ע ר ש ק י  ש

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

. י ל א ר ש י ר ה ו ב י צ ה ה מ ו ק ת ו נ מ  ו

ת ו ר ו ק ת מ ר י צ א י ל ה -, ל ק ו ס ע ר ת ס ו ח ח מ ח ר ע ב ח כ ו ל ב ו ס ח ־ ה ו ת י פ  הקמת אלפי דירות בעדי ח
ו ר ה נ , י ת ל ו כ י ה ה ו מ ז ו י ע ה ו צ ק מ י ה ל ע , ב ם י ק ז ה ם ה י ב ש ו ת ן ה ה ם ב י ש ש ת ה ו נ ש מ ל ר י ז ת , ת ל י ב ק מ ה ב ק ו ס ע  ת

. ה ק ו צ ת מ י י ס ו ל כ ו ל א ת ש פ ס ו ה נ ב כ ה ש ו ת י פ י ה ר ע ר ב צ ו ו י ז ת א ץ ו ר א ז ה כ ר מ  ל

ת ב ח ר ם ח ו ז י ה ל ל ש מ מ ת ה א א י ב , ת ם ה י מ ו ח ח ם ל י ל ו ע ת ה א ב ה ם ש י ב ש ו ח ח ה ו ת י פ י ח ר י ע ש א  ר

ת ר ת מ ו ע י ט ת ע ד ם ל י ע ו ת ט ק ו ס ע ת ת ו ר ו ק  מ

ה פ ל , ח ח ו ת י פ י ה ר ע ם ב י ל ע פ ם מ י ק ה , ל ם י נ י מ י א ת ל ב ם ו י נ י מ ם א י מ ז ף י ת , ד ל י ר ז י פ ס ס ח נ ה פ ה ב פ ו ק ת  ה

ת ו ה י פ י ה ר ע ם ב י מ ו ז ם י י ל ע פ ת מ מ ק י ה ב י ס ר ג ן א פ ו א ם ב ו ז י ה ת ל ש מ מ ם ה ו י כ ה ש א ר א נ ל ב ו ו א ש ל  ל

ב למאגר ח ר ר ה ו ב י צ ה ם ו י י ה ל ש מ מ ם ה י פ ו ג ב ה ח ל מ ו ש ת ת ו נ פ ח ש ל י י ש ח ל א ר , נ ל י נ ל ח ר כ ו א  ל

ת המצויות בתחומי חעדים. ו י ט ר פ ת ה ו ע ק ר ק  ח

. ר ו י ת ד ו ד י ח ת ל 200,000 י ו ר ש ו א ת מ ו י נ כ ו ם ת י ר ע י ח מ ו ח ח ם ב ו י ת כ ו מ י י , ק ם י נ פ ד ה ר ש י מ ל פ  ע

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

ת ו ל צ ו נ ת מ ו מ י י ת ק ו י ת ש : ת ק ש מ ד ל א ד מ ב ל כ ר צ י ת ש מ ת י ל צ ו נ י מ ת ל ך ב ת א נ נ כ ו ת ה מ י י נ ת ב ל ו ב י ק  ל

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

. ה ר ו ב ח י ת ע צ מ א ם ו י ש י ב ת כ ו כ ר ע מ ף ב ס ו נ ך ה ר ו צ  ה

ח ו ע ק ר ל ק ה ע ב ו ר ת ב י נ ב ת נ נ ש ר ב ו י ת ד ו ד י ח ל 20,000 י ף ש ק י ה ה ב ת ת ע ע צ ב ת מ ת ה י ט ר פ ה ה י י נ ב  ה

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

. ו ה ז י י נ ר ב י ב ג ה  ל

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

: ן מ ק ל ד ק כ ל ו ח ר מ נ י ב ח ל ב ח ח ט ש  ה

ם ר מ ו ש ם ל י פ י ד ע מ ם ה ה י ל ע ן ב ו צ ר י ב ו ל ם ח ק ו ו י ר ש ש  1 .מגרשים ריקים חמחווים ״קופת חסכון׳, א
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ת פ ס ו ית מחירים נ  ולחכות לעלי
ץ ח ובזאת להמרי ל טל על מגרשים א ח מם הרכוש חמו  מוצע. כחוראת שעח לשלוש שנים, לשלש א

ת י ד י י ח שיווק המגרשים לבגייח מ  א
ח ש א מ מ ם ל נם ממהרי  2. בתים חד משפחתיים ־ באזורים בהם כבר שוגה היעוד. בעלי בתים אלו אי

ם שונים. ספת הבגייה מטעמי  תו
מוש י מי א ה אך מאחר והנזק הציבורי הנגרם מ ל ם להתהשב ברצון בעלי מגרשים באזורים א  יש אמנ
ם כיום פתות מ-*30 מקיבולת צלי ה המנ ל צע שלגבי מגרשים א ו גדול, מו קמת הנ יה המו י  זכויות הבנ
א זכויות ל פי מלו הם מם רכוש ע ה כבמגרשים ריקים ויוטל עלי ע ש ל הוראת ה ת חחו ר ש ו א מ  הבנייה ה

ת י ד י י ץ לשיווקם של קרקעות אלו למטרות של בנייה מ ת ינתן תמרי א ת מ מ ק ו מ  הבנייה ה
דלת המיסוי ת שיווק המגרשים על־ידי הג כה ובמקום להמריץ א ו ק לגקוט גם בדרך הפ ו מ  גיתן כ
ו פטור זה ת ומסים שונים. אך לדעתנ רו ה מאג ש ד ה יה ה י ת הבנ גבלת א פה מו  המוטל עליהם, לפטור לתקו
ם דלת נטל המסי ת כללי השוק על-ידי הג ל א ל כן להפעי כת ועדיף ע  עלול לגרום עיוותים רבים ותסבו

 ולא על-ידי פטורים.
א בהסכמת ל ה ש כי הרה- פרצלצי  3. אתרים הנמצאים בהליכי חלוקה מחדש (דח-פרצלציה) - הלי
ך ממושך וקשור בשירוחי ת התהלי ו י מ ן והבנייה, בטיפול הרשויות המקו מ כ ת  הבעלים הוא, על פי הוק ה

ן ומי. ת טבלת אחו ו ר כ ת לוח ז נ ת ־ הכ  אדריכלות ושמאו
ם ולקדם א ת ה מנהל פרוייקט, אשר יוטל עליו ל מ לכל אתר כז מ ות י יות המקומי  מומלץ בזאת שהרשו

ת בניין עיר, י ד לאישור חחלוקה מהדש ואישור תכנ א ע ש מ ח ה  א
ר בגץ מגרשים ריקים. ת האמו לח זו, מומלץ לחחיל על מגרשים אלו א ח פעו מ ל ש  עם ה

ת ה לפחו ת מ 20,000 דירות לשנ ת הבנייה הפרטי ל א ם אלו, ניתן להכפי מ שבמכלול אמצעי  נראה ל
ת ישירה ומימון ממשלתיים. ם ללא התערבו י ת היצע הממר  ל-40,000 ובזאת להגביר א

ם ומשמש משרדים, באזורים י כיום בתהומי הערי ם פוטנציאליות מצו  מאגר מסף של דירות ממרי
ת ו ר י ע ל-50,000 ד י ם מג ש למשרדי מ ש מ  המשופרים ומלאכה, באזורים הנחותים. אומדן מספר הדירות ה

רות י ה מגיע ל-20,000 ד כ א ל ש בתי מ מ ש מ ק הדירוה ה מ ו א  ו
ל , אך עקב מספרם הגדו ח מנוגדים לחוק וניתן לטפל בפימיים במישור המשפטי ל א  כל השימושים ח

ה מיסר. ו ע צ מ א ה ב  והזמן הדרוש לטיפול משפטי, מומלץ לטפל גם במגזר ז
ח מ ל ו ש מ ה ה נ מ ר א ח ה ה א ת כהוראת שעה לשלוש שנים, תשלשנ ו י מ יות המקו  מומלץ בזאת שהרשו
ץ כלכלי להליך ם ובכך יווצר תמרי י ה ודירות ממר כ א ל מ  על-ידי מחזיקים שלא כחוק במשרדים, בתי ה

ועדים לכך. ה לאזורים המי כ א ל מ ם ובחי ה מי המשרדי  פי
ם לכך, מי ח באזורים המתאי כ א ל ג ביום משרדים ומבני מ  במרביח הערים ניהן להשי

י ציבור ש של מבנ ד ח בה ויאפשר ניצול מ ח הסבי כו א בין חיתו־ לשיפור אי ר להבי ש ך זה ע  ההלי
מ במשך השנים. ו מ ת ה ם ש  והימך שהוזנחו וחידוש אזורי ממרי

ת נ ש ג כ-10,000 דירות ל ת הננו משערים שניתן להשי כ א ל  על-ידי פימי משרדים ובתי מ
ת מ שהאפשרו , פירוט והליכי חקיקה. אולם נהאה ל ד מ י ח ע מ ו ע ת חמובאות כאן ט ו ע צ ה  כל ה
ת הטיפול ק א צע הדירות ללא מימון מאםיבי של הממשלה, מצדי ת הי ת א תי ו  להגביר בצורה משמע

 בעניץ.
י שיכון ועדות למשא ת מי ו ת מביצוע ההליכים המוצעים, אמורות להי ו ר פ צ ת ה ו פ ט מ ת ה סו  ההכנ

ת ו ר ש ר  וקליטה ולא לתקציבים הרגילים של ה
ץ בץ היתר, י  מר שלמה להט ראש עיריית תל-אביב, במכתבו מיום 25.7.90 לכותב מאמר זה, מצ

. ד בימים אלה׳ א ה ואקטואלית עד מ ע ש נח בבחינת צו ה  •יחמתך חי
ם י כ י לת התהל ץ לתחי ות תמרי ץ בהן, עשוי כשלעצמו להו הדי ת ו ו ע צ ה ם פרסום ה צ ע מ ש  נראה ל

ת א ז  המוצעים ב
ה מטיפול ממלכתי שקול ומאוזן, בבנייה ל ש מ מ ת ה ת אלו או תלקן, אינו פוטר כמובן א  ביצוע הצעו

 ובמימון לעולים ולבני הארץ.
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 נומוגרף לחישוב קיבולת האכלוס
 של ששחים המיועדים למגורים

ט ואדריכל מד«ו בורק  ד״׳ר כעז ברקאי, ד׳ד יעקב מ

ן ובנייה מבוא העמקים, התעורר הצורך ת לתכנו מי ועדה המקו ר לו א ת מ ת ה י נ ה של תכ ת נ כ  בעת ה
ם הנדרשים לייעודים השונים ובמיוהד למגורים, בגלל המשקל של רה להישוב השטהי טה מהי  למצוא שי

ת המערכת הזו נציג כאן. ת חישוב מיותרת עבורו. א כ ר ע חחה מ ו  האחרון, פ
ה צריך לקשור ארבעה גורמים: י  במערכת זו ה

יה מבוטא על־ידי,  גודל האוכלוסי
 ־ מספר משקי הבית,

פות הבנייה, - צפי
ת ניצול השטת, מ - ר

ה מכך, א צ ו ת - חשטח המבוקש כ
נות גרפיים פשוטים ומהירים. ע לפתרו י ה להג ה נומוגרף שבעזרתו ניתן הי י ן ה  הפתרו

תו כאן.  נציג או
 הנומוגרף בנוי מצירוף של ארבעה לוחות:

 תשריט מס׳ 1:

 נודל האוכלוסנה בפונקציה
 של הגידול השנתי

 השנה 0מ1 5«19 1980

 אונלוסיה

15,000 

10,000 

 מספר משקי חבית כפונקציה
 של גודל פשק הבית הממוצע,

 ולבי מדל חאוכלוליה

 1,000 2,000 3,000 מסי משקי בית

 • תודתנו לוועדה המקומית להמון ובנייה מבוא העמקים על תרשאתת להשתמש בחומר. ת תודה לשירלי ברקאי על עזרתה
 בהרכבת הגרפים.

52 

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



 תשריט סס׳ 4.

 השטח הנדרש בגועל לסגוריס
 הוא פונקציה של יעילות ניצול

 השטה הםיועד לכך.

 תשריט סס׳ נ!

 חשטח חסיועד לא כלוס סספר
 נתון של משקי בית כפונקציה

 של הצפיפות לדונם.

 שטח הנעוריס
 1,000 2,000 1,000 מסי משקי בית בפועל(די) 1.500 1,000 500

ת הקשר בץ ארבעת הגורמים,  הנומוגרף השלם מ10ת א
צע א 12,500 נפש. נתייחס לממו ה של ישוב מסוים בשנה 1990, הי י יה הצפו  בדוגמא שכאן, האוכלוסי
ר ו ח 3 יחידות ת פו ה חצפי י ה ת ת י נ מ כ ת יהיו 3,125 משקי בית, לפי קביעה ת  של 4 נפשות למשק מ
יצול בפועל יגיע לכ-*80 בלבד. לפיכך יש צורך לייעד ל לפי הצפוי, הנ ב  לדונם, דחיינו 1041 יחידות, א

ד בדרישות החכנון.  1302 דונם למגורים, כדי לעמו

 תשריט סס׳ 5; חשטח חנדחז לסמרים לפי נודל חאוגלונית, נוז־ל סשק חבית
 הממוצע, צפיפות תבניה והאחת הצפוי של ניצול חקרקע.

גמאות של שימוש בנומוגרף:  נראה מספר דו
א צע ובאותו זמן הו ת הממו ה גודל משק הבי נ ת ש יה גדלה עם השנים, אולם במקביל מ  האוכלוסי

ה מתקבל ללא תיקון. ה שהי  קטן. לפיכך נקבל ערך חדש למספר משקי הבית, שונה מז
ה י ? 1ל־2P בלא שימי, מספר משקי חב - ת 2Y מ ת לשנ  בתשריט מס׳ Yl ,6האוכלוסייה גדלה משנ
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ה מספר משקי הבית הי ע מ־6 ל-4, י צ ו מ מ ת ה י דה בגודל משק הב י ד ה גדל מ-111 ל-112, אבל, בגלל הי י  ה
Y2 ת  R2 בשנ

פות הבנייה ת צפי ח ת כאשר בפעם א י ם של.*1 משקי ב י ד מ מ ת הביקושים ל ה א ג י ת מצ פ ס מא מ ג ו  ד
כח ל-82 ת הצרי ׳ לדוגם, מורידה א ח י ג ל ת בנייה שגייה ש פו ה 51 דונם ואילו צפי כ י נם מצר  של 3 יה׳ לדו

 דונם.

 למגורי• (די)

 תשריט מסי 7: תביקוש למגורים כפונקצית של צפיפות ועמה, לפי שתי
 אלטרנטיבות.

ם עד לממדים. א ו ח שידרש בפועל לפי יעילות חניצול של חשטח המי ט ש ת ח ח א ג ת מצי פ ס גמא מ ו  ד
ם ת השטח חגדרש למגורים 5 דונם, ביעילות חלקית של 60% בלבד, אזי ידרשו 1\/ דונם, אבל א ל א צ  ע

2A ח לחםתפק בשטח קטן יותר הי לות ל־ אפשר י עי ת הי  30%יגדילו א
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 תשריט מסי 8: השטח חגדרש בפועל למגורי• כפונקציה של יעילות הניצול לכי
 שתי אלטרנטיבות.

 הדוגמא האחרונה מציגה שימוש במוטגרף עם מגבלות הבעיה היא איך לייעד קרקע למגורים
 לאוכלוסייה 1? כאשר ידוע שגודל משק הבית הממוצע הוא 4 גפשות מבקשים שלא לעבור את
מ A כאשר יעילות הניצול היא  הצפיפות של 3 יתידות דיור לדונם, השטה העומד לרשות המתכנן ה
 *60. הבדיקה מצביעה על כך שאם גודל השטת שלרשות המתכנן אינו ניתן לשינוי, אץ אפשרות למלא
 את כל התנאים הנדרשים. יש לשקול שלוש אפשרויות בסיסיות: האם להגדיל את הצפיפות ל־5 יחידות
 דיור לדונם, או להישאר בצפיפות הנתונה, אבל אז יהיה פתרון רק ל־112 משקי בית, דהיינו לאוכלוסייה
 2P אפשרות טובה יותר תהיה אם תימצא דרך להגדיל את יעילות הניצול ל־ ואז ניתן לעמוד100%

 בשאר התנאים.

 תשריט םס׳ 9! בחירת פתרונות שוני• לאכלוס, ראשר תשטה המיועד קבוע מראש
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ד נשאר קבוע. באופן ח ם ואילו א י ת תופש ל-3 משתנ מ ר תמ ד י ת כאשר נ מ ו ר ת מ כאן מבחר פ  האי
מח אפשר לחשב במהירות לכל פתרץ, מספר רב של אלטרנטיבות עם ערכי ביניים רבים.  דו

 לסיכום:
ם, כאשר רוצים וח לחישוב השטח חנדרש לממדי ך בשיטוח אנליטי צע כאן בא לתמו  הנומומ־ף המו
ות של כל אהד י ת טווח האפשרו  לבדוק מספר גדול של אלטרנטיבות. בעזרתו ניתן להשב במהירות א
ת כלי ו ד להי ע ת אוכלוסייה, צפיפות ויעילות הניצול, כפונקציה של האהרים. הוא מ ט  מהמשתנים: ש
ות קיימות ושימיים בהן, כדי י ות מפורטות או, לבתינת תכנ י ות מתאר, תכנ י ת תכנ נ כ ה ה ע ן ב  עזר למתכנ
ת ת בבואן לשקול א ו מ ש ר ן של ה מ כ ת ת מהלקות ה א עשוי לשמש א ל ביקושים משתנים. הו ת ע מ ע  ל
ו עידוד' אחר לפי םמ א ועדים לממדים, על־ידי מי ם המי יצול של שטחי ת הנ צ א ה ת ביוזמות ל ו  הכדאי

 הצורך.
ם בין שטהי מגורים א ת מ ת ה ת כדי לקבוע א ו ל ל ו ת כ ו י ת תכנ כולח לשמש ככלי מדו בהכנ טה זו י  שי
ץ ורווחת ם ובמיוחד יעודי הקרקע לצרכי ציבור, שילוב של קרקע, ה ותיהם לבץ שאר חשימושי י  וצפיפו

 חציבור.
גרף חבסיםי:  להלן תשריט מם׳ 10, לוח חממו

 תשריט מס׳ 10: לוח חנוסוגרף בסיסי.
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 חפירה ־ המפתח לחברה הפוסט-קומוניסטית -
 ועתה הסעתיזה*

 פרד האר«סון

 ברית-המועצות ניצבת כיום על טיפה של הכרעה פוליטית, מן החשובות במאה זו: ההכרעה בדבר
 הפרטת הקרקעות והמשאבים הטבעיים המצויים כעח בבעלוחה של אחת האימפריות הגדולות

 בהטטוריה האמשית.
 הנשיא, מיכאל גורבצ׳וב, החפץ לזכות ביתרונותיה של שיטת השוק, נרתע מן האפשרות הזאת
 לפיכך הוא מעוניין להפקיד בידי האזרחים את האחריות למשא זה והללו אמורים, על פי דבריו,

 להכריע בםוגיח זו באמצעוח משאל-עם.
 אם העם הסובייטי יכריע •בעדי, אד תהליך ההפרטה שיתל בברית-המועצות יאפיל אף על המכירה
 המאסיבית של נכסי המדינה תתת שלטונה של מרגרט תאצ׳ר, אשר היתה בשנות ה-80 נושאת דגל

 ההפרטה.
 אולם אם יוחלט *נגדי, תחא זו מבחינת העם הסובייטי יציאה אל נתיב שונה במובהק מזה שעברו בו
 האומות המתועשות הראשונות. ההטטוריה תראה.כי החלטה יחידה זו שווה במשמעותה הרת־הגורל

 לחידון המדהים של התמוטטוה הקומוניזם בשנה שעברה.
 חטרגדיח שבדבר מבחינח חחחפחחות חחברתית, נעוצח בכך שחעם חםובייטי אימ מכיר את
 האלטרנטיבות שבפניו על דקויותיהן. המנהיגים הפוליטיים בברית-המועצות עתק נוקטים במונחים
 שהחפתחו כתוצאה ממאבקי המאה ה-« - בהירה בין בעלות פרטית לבין ממלכתית על אמצעי היצור.
 ואולם, חקצאת זכויות שימוש פרטיות אין פירושח שלילח זכויוחיח החוקיות והמוצדקות של
 החברה בכללוהה על אוצרוה הטבע שלה. יש לפרוש בפני העם הסובייטי את דקויותיח של דרך
 שלישית זו, העשויה לקדמם תוך הפרטת זכויות השימוש ברכוש ובחהליכי היצור חשונים, בטרם ידרש

 העם להכריע בסוגית ההפרטה.
 כיצד ניתן לכונן מערכת חברתית הדשה על יסוד סינתיזה המנצלת את המיטב שבקפיטליזם
 ובקומוניזם כאהד - יעילות מערכת השוק יחד עם שוויון חברהי ־, זוהי הסוגיה שהעסיקה את בכירי
 הכלכלנים במערב במהלכה של ועידה שהחקיימה בניו-יורק בחודש אומםט. מרבית חמוטחים הללו

 קבעו כי ניתן ״לאכול את חעוגח מבלי לפרוס אותח״ו
 עבור מרבצ׳וב הפחרון המוצע המ פשוט לביצוע ובו-בזמן הוא מיישב באורח אלגנטי ביותר את
 המתה שבין הפילוסופיה וההםטוריה: הפרטת זכויות השימוש, ובריכחן במיסוי גבוה במחר על הערך

 של חכירת הקרקעות והמשאבים הטבעיים.
 עקרון זה נכלל במארג החוקתי בתחילת שנה זו, אולם הנכומת הביורוקרטית להביא את הדבר לידי
 ביצוע, חסרה. דבר זה מורה על הצורך לרכז מאמץ מאטיבי בחינוך הציבור, אולם זממ של גורבצ׳וב

 חולך ואחל.
 ברית-המועזמת ניצבת בפני סכנח מוחשית ביותר, כי בנםיונה לשחרר את אזרחיה מחיבוקה החונק

 של הכלכלה הריכוזית תשגה ואך תהליף צורה אחת של עריצות כלכלית באחרת.
 במהלך השנחיים שהלפו הודו רבים מן המומחים המפורסמים לכלכלה כי התיאוריות שלהם - כפי
 שנוסו בשווקיו הרתוקים משלימות של המערב אין בהן כדי לסייע לםוציאליסטים־לשעבר בנםיומתיהם

tmo נובמבר - דצמבר) Land and Liberty תרנוט מאנגלית • מאמר שמופיע בכתב העת הלונדוני * 
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א לתמורה.  להבי
א ניתן ט בעובדה כי בהיעדר מערכת תמחור, ל ם חוסר אונים ח עי ה חמבי ל  יסודם של ביטויים א
ח ש חירוץ לחתחמקו מ ש ת המשאבים. היעדרם של מחירי עלות־מלאח מ א צ ק ך ה ת בתהלי  לפתו

ות הקשורות בתקופת המעבר שבץ הסוציאליזם לקפיטליזם. די י ת המי ו ת עם הבעי ו ד ד ו מ ת ה ה  מ
ם מייעצים למזרח אירופה ח מכך, נסוגים מומחי המערב ובוחרים באפשרות נעדרה-דמיץ: ה א צ ו ח  כ
ח י מ ל ת חנחוג במערב. נוסחח ט ה נהוג בעבר ולוזקות א י ה ת כל ש דה א י ך הצ  ולברית-המועצות להשלי

זאת עבור מה? ת תמורות בכלכלה וסבל ממושך לעם ו ו כ ו נה תהפ ן זו מזמי קצעת מעי  ובלתי מהו
ן כבד, מן חעמוקים שנחוו לאחר חמלחמה, מד בפני מיחו  ״קפיטליזם הקוקה-קולה׳ של חמערב עו

ת מוחו הקודה של קארל־מרקם. , בזמנם, א ם שהמריצו אי ת לתנ  תזכורת סמלי
ל עבר ם הקיימים, ולכוונם א כי ת והתהלי ת המוסדו צל א ת ניתן לנ י ה ח שכך י ר כ ה ה מן ה ן ז לם אי  או
ניות נבונה ה זו. קביעת מדי חה לאסטרטגי ות גקודת זיטק מבטי  יעדים חדשים. שוק הקרקעות עשוי להו
ח ת אותן דיסציפלינות הקובעות א גל לעקוף א ד המסו ח א ם ה ר ט ו ה ה  בנושא השימוש בקרקעות ־ ח
ץ בשוק ־, תוביל באופן מיידי לרפורמות מקבילות בשאר חחומי הכלכלה. ה ה דה ו  דרכיהם של כוה העבו
ן בנמצא הון מספיק, ח בתהליך עם ההון: אי ל בקרקעות? ובבן, לא ניתן לפתו י להתחי ע רצו ו  מד
ת מבחוץ. לא ידוע, בעולם העסקי, על יוזמות ביורוקרטיות אשר ח חרא עידודן של חשקעו י  ועיקר חבע

-פעם למשוך משקיעים זריםו  הצליחו אי
ה אירע כאשר יוסף ה מ ת ה ברפורמה בכוה העבודה? מפני שהעם זוכר ע א לפתו ע ל ו ם כן, מד  א

ו כלפי העובדים. ת אצבע  םטאלין אך הניף א
ת שנויים במתלוקת והנוהים ביותר ליישומה של י היצור הפתו מ ר ט ת מ ו ע ק ר ק ת ה ו ר ת ם כך, ט  א
ה לטובת הכלל ולתועלתו. יש להפיק מן ת השפע הטבעי הז א דרך לנצל א ות ציבורית. יש למצו י נ  מדי
ת להשקעח בחחום התשתית. וכן, ת כיום בפני דרישות טברו מד ו ת עבור הממשלה, הע סו  הקרקעות, הכנ
ת ו ת אמנ לח ליזמים חדשים התפצים ללמוד א ם זח עשוי לשמש ביח ספר מעו  על פי מיטב הכרחמ, חחו

ת ב ש ו ה מ ת ה ו נ  ההסתכ
רות שה בדבר ערכה של חקרקע, במונחי חכירה ושכי ה התחו ר מ ת ש ת מזרה אירופה ה מ י ד  במרבית מ

לם יש במראית העין כדי להטעות.  לכאורה, אין הדבר כך בברית-המועצות, או
אמץ כי ם שנ ח חחפצי ל א ם לכונן שוק פעיל. ישנם כ ת ערכי החכירח גם אם חפצי ד א  אין הכרח למדו
ם מכירים במושגי מ צ ח ־ אולם אין הדבר בך, שכן האזרחים ע ח-המועצו ר בלחי אפשרי לברי ג ח  זהו א
נם נמדדים באופן רשמי על פי ערכי ה אי ל ם א ל בסיס יום־יומי, אף א ת ע י ת י מ א עלת ה התו ת ו ו  העל

גמא לעניינמ. ש דו מ ש ם הדיור עשוי ל  השוק. תהו
ע על כך שישנם בברית־המועצות כאלה ס מאוניברסיטת קולומביה הצבי  פרופ׳ ס. לוואל הארי
ם תמורתה: *התרשמתי כי אזרחיים ם אין הם משלמי רות הכלכלית, גם א רותיה של השכי ים מפי  הנהנ
כות בהרבה ממהירי השוק׳. יות דיור ומגורים הנמו ד המגולם בעלו ם בדירות נהנים מסבסו י ד ר מ ת מ  ה

יות בדה שדירותיהן מצו ת העבודה. (בשל העו מו p ממקו ת במרתק ק ו ר ר ט ת מ ת ה  לדוגמא, משפתו
ב ו ט  סמוך למרכזי הערים) מקבלות תזכורת יומית בדבר מזלן ה

גים במוםקווה, ת כיום בפני המנהי מד ו ת כמו גם הכלכלית, הע י ת א ה ה ת הבעי טה א גמא זו מבלי  דו
ה למי שמתגוררים בהן בפועל, זוהי פעולה ל ש מ מ ת ה ו ל ע ב ב ת הדירות ש יק א ם להענ ת ע ד  הנחושים ב

מדת במבחן השוויוניות? א עו ם חי א ת ביותר, אך ח י מאנ  הו
את גדולח ם באזורים המבוקשים, טמוך למרכזי הערים, יזכו מן ההפקר בטובח הנ י ד ר מ ת מ ה ה ל  א

ות בקצות קווי התהבורה. י ם בדירות זהות, המצו י ד ר מ ת מ ה ה ל ר א ש א  בהרבה מ
עלתטת. לא ירהק ח הצדק החברתי על מזבח התו ן הכרח כי ראש עירייח מוסקווה יקריב א לם אי  או
ם אמץ שיטת תשלו ם י ה של מיסוי עירוני לבירה. א ש ד ד בפני הצורך לכונן שיטה ה א יעמו הו ום ו  הי
וררת במיקום מעולה ה המתג ה פ ש מ ם בעבור חכירח־מיוחםת של הקרקע, אזי ה ססת על תשלו  המבו
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. ז כ ר מ ן ה ב מ ק ר ח ר מ ת ב ר ר מ ח מ ה ה ה פ ש מ מ ה ב ע ו ט ה ה ל ז ת מ ך א כ ק ב ו ל ה  ת

ן כ ר ר ע ב ל ע ם א י ד ב ו ע ל ה ם ש ב י ת ל מ ו ש ת ת ט ס ה י ל ד י י ן מ פ ו א ם ב ו ר ג ה ת ד ז י ח ם י ו ח ת ח ב מ ר ו פ  ר

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

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

. ד י ח י י ל כ ל ץ כ ק י י ח ד י ־ ל ת ע ל ע פ ו א מ י ה ש ת כ י ח ו ר ח ח ה ה ט י ש  ה

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

? ן ו י ר פ ת ה מ ר ר ב ו ג י פ  ל

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

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

? ת י ב י ט ק ל ו ק ת ה ו א ל ק ת ב ן ש ו ת ט ב ל ה ר ע ת ו ו ע ל ו ד ? מ ת ו צ ו ח נ  ה

ץ ־ ש א ה ץ ה י מ א ד ה ע צ א ל י ה ה נ ו ו כ ה - ה ל ש מ מ ל ה ת ע ל ט ו י מ נ ו ש א ר ץ ה כ י ס ת ה ת י ק ל ת ל ו י ר ח א  ח

ץ מ א א ל י ם ה ד ק ת ה ר ל ת ו י ה ב ר י ה מ ך ה ר ד . ה ת י ט ר ת פ י א ל ק ה ת ו ו ל ה ת ע ו ל ע . ב ך כ ץ ב פ ח י ש ל מ כ ע ל י צ ה  ל

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

. ם ו ק ת ־ ם ו ת ק י ט ר פ ת ה ו א ל ק ת ה ר ־ ו ב ע ן ה ם מ י ק א ל ו ק ה ה ו ד ת ־ ב ח ה א צ י מ  א

ה ה מ ז ו ה ה ל ר ו מ ת ם ב י כ ו מ ה נ ר י כ י ה מ ע ד י צ ה ם ל י ו ס ץ מ ו ל ח ־ ר כ י י א ו ש ב ע צ מ ב ח ש ו א ד ו ח - י ר א ו א  ל

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

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

. ח ר י כ ח י ה ז ו ן ח י ג ר ב ת ו ם י י י ל א י ) ר ם י ס ן מ כ ו ה ( ר מ י ה מ ם ד י ר ה ת מ ה ־ ם י ר כ י א  ה

ר ש פ א מ ף ה י ע ה ס ר י כ ה י ה ז ו ה ל ב ו ל כ ש ל . י ה ר י כ ח י ח מ ד ל מ ו ד ק ג ל ל ח ר ע ת ו ו ת ל ב י י ח ח ל י ח ק ץ ח  א

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

ת ו ס נ כ ק ה י פ ה ו ל ת ר ט מ ף ש ס ו ם נ ל מ י ט ה ה ל י ה ן י ת י , נ ה ר י כ ח י ה מ ד ה מ נ י ד מ ת ה ו ס נ כ ל ה ף ע ס , מ ן י פ ו ל י ח  ל

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

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

. ם י ל ב ח ע מ ב י ט ב א ש מ ת ו ו ר צ ו  א

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

. ן ו ה ל ה ו ד י ג ם ל ל ב ב ר ע מ ם ב י נ ל כ ל כ ל ה ת כ ע ד , ל ה ו ו ה מ ר ה ב ץ • ד ה מ ה ו ד ו ב ע ה מ ס נ כ ה  ה

ר ד נ ס כ ל ר א י ת ד א ה ז ל ע ה י ש פ ב כ ו א ן כ י י נ א ע י ה ה י ס ו ר ה ב ר י כ ה ת ו ו ר י כ ן ש מ ם כ י ג ש ו ל מ ם ש ת י י ת  ת

. ה ו ו ק ם ו מ ף מ ר ו ד נ י י  מ

ך ל כ ו ע מ ל י ש י ש ף מ ו א י ה ו ת ( ו נ פ ם ל פ ת ו מ ד מ ל ב ל ש ת ץ נ ל א ט ל ס ו ש ת פ ו ק ת ה ב ן ז י י נ ת ע ו ד ו ץ א י  ד

י ר ת ה־60, ה ו נ ת ש י ש א ר ו ב ל ל ם ה י ג ש ו מ ת ה ת א ו י ח ח ף ל ר ו ד נ י י ר מ י ה ד ס י ר נ ש א . כ ( ם י ג א ל מ ם ב ח י י ח  ב

ת ו י ו ט ר ש ב ו ד ב ל ש ח נ ת ו ו פ י ר ח ף ב ק ת ו ת  ש

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

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

. ך י י נ ע ן ה י מ ם מ נ י א ם ש י א ש ו נ ן ב ו ד ל ם ו כ ח ת ה ם ל י כ י ש מ ם מ ו ם מ ג ף * ר ו ד נ י י ר מ י ף ד י ס ו ד ה ו ע  ו

ת ע א י ג ר ה ל ד ׳ ע ו י מ ר ה ו ב י י צ ס ח י ל ב י ג ר ו ת ה ם ז ל ו , א ה ר י כ ח י ה מ ת ד ב א ש ח ם ל י צ מ א ם מ י ש ע ם נ ו י  כ

ת א ז ה ח א נ ו ה ף ל ח ו א ש ו ה ז ש ו ד י ע ו ם ב י ט י י ב ו ם ם ח י ג י צ נ ד ח ח ת א ם א י ש א ן ח . כ ו י ר ב ד ׳ ל ת ו נ ו ט ל ש  ה

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

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

. ה ר כ ח ה ת ה כ ר ע ת מ ו ע צ מ א ת ב ו י ט ר ש פ ו מ י ש ת ו ק ז ח ת ח ו י ו כ ז ף ל ר ו צ מ , ב ע ק ר ק ל ח ח ע י ת כ ל מ מ  ה

י ל ע ב ת ׳ ו ע ק ר ר ק ו כ מ ץ ל י א ו כ ע ב ב ק נ ה ו פ ל ה ה ש נ ש ל ה ר ש א ו ר ב פ ו ב פ ק ו ת ם ל נ כ ה נ ר כ ח ה ק ה ו  ח

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

. ף ר ו ד נ י י ר מ י ר ד מ ם ך ח , כ • ם ח ל ח  נ
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ת הגופים מו א ה והאשי ש ע מ צע ל ים כי אין הוא מבו נ נ ה מהלו  אולם, שניים ממהברי החוק הז
ו ליזמים אחרים. הם לעובדים א ת מפעלי ם מסרבים במצח נחושח לחחכיר א ח ם בכך, ש י  חממשלתי

ם ועומדים על זכויותיחם - מפוטרים. במפעלים, מארגנים ם חמתעקשי בדי העו  דיר מיינדורף אמר! ׳
, ת׳ ם בחכירה. עקרץ חחכירה זוכה להשמצו מכי עדת להיפטר מן החו ו ת בצורה המי ת המחלקו ש א ד ח  מ
טת ההחכרה לא טה טוענים כי שי די השי ג  גם במגזר ההקלאי נוקטים טקטיקה דומה, כאשר מתנ
ם ולאפשר להם ת ההקלאי יד א ה לצי הי לא ניתן י ת במונחים של השקעת הון ו א יקרה מ י  תפעל, שכן ה

. ל באופן עצמאי  לפעו
ת דבר זה הוביל לאנדרלמוסיה ץ חוקים בדבר חחכרת קרקעו מ א  בחלק מן הרפובליקות אף סרבו ל
ם׳ של סטניסלאב ח ׳300 חימי י נ ת תכ ח חםובייט חעליון לאמץ א ת ודחף א  בכלכלת ברית־המועצו

ל פרק זמן קצר ביותר. לה הנדרשת א ת הפעו ן ולדתוס א  שאטאלץ ובכך להסתכ
ר דיר מיינדורף, ש מרכיב חשוב במגגנץ הניהולי ההדש, אולם, מזהי מ ש ה צריך ל ר כ ה ה  •עקרץ ה

ת בקביעת דמי חחכירה ובגבייחם עדיין לא באו על פתרונן׳. ו י נ מ ח  ׳
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 דמי שכירות בבתי עסק ״מומים׳׳
 עד׳ד «א«ד אלפ*ה

נות, ת בשנים האחרו רו ת הדייר, עובר תמו נ גנים על־םי חוק הג א דמי שכירוח בבחי עסק המו ש  מ
ע לבתי עסק ללא •תקרת מקסימום•. חמג  בעיקר בבלן

רות שבחם, ות של בתי העסק המוגנים, בהקשר לאופן קביעת גובה דמי השכי  קיימות שתי קטמרי
ינו דמי שכירות מירביים. הם תקרת מקסימום, דהי ה עלי ל מ בתי העסק אשר ה ד ה ה א  הסוג ה

ה על-פי החוק היא, שדמי השכירות בבתי העסק ייקבעו בהסכם בין בעל צא בעניין ז  נקודת המו
ת ו ר י כ ש ת דמי ה ן יקבע א ת הדי ד לבקש שבי ובאין הסכם כזה רשאי כל צ ת לדייר'  הבי

א יקבע דמי ת לגבי בתי עסק עם •תקרה•, הוא ל רו ת דמי השכי ן קובע א  על פי החוק, כאשר בית הדי
ן ת דמי השכירות של בית עסק, על בית הדי  שכירות העודים על השיעורים המירביים. בקובעו א
ור רות בבית העסק, לרבות סוג העסק, האז ע על גובה דמי השכי יס להשפי  להתהשב בכל הנתונים העשו

מצא והשימוש בו.  שבו הוא נ

 בתי עסק עם שיעורים מירביים של דמי שכירות
ח השינויים ת אשר מידי פעם קבעו א ו ות משנ ה של בתי עסק היו נקבעות תקנ  בעבר, לגבי סוג ז

ה דמי השבירות המירביים. ב מ  ב
ף 152 י ע ס ) ת ו נ ש מ ת ה ו ת אשר בא במקום התקנ ד מ צ ת 1983 (תיקון תשנרג), נקבע מנגנון ה  התל משנ
רות ת הדייר -מסת משולב- תשליב-1972); על פי התיקון האמור, ההל מיום 1133, דמי השכי נ  ב׳ לחוק הג
ד נקבע מנגנון י ספת 300 אחוזים. לגבי חעת  המירביים של בית העסק יהיו אלו ששולמו לפני 1183, בתו
ל וב-1 באוקטובר של כל שנה, יעלו ח לשלושח חודשים, ב־1 בינואר, ב-1 באפרי ח מי קבחג על פיו א  שי

ד בשלושת החודשים הקודמים. ד מ ות ה  דמי השכירות בשיעור עלי

 בתי עסק ללא שיעורים מירביים
ה משולב) 1972, אשר הוסף ס מ ) ר י ת ת ה נ ה) להוק הג ) ראת סעיף 52 א׳  סוג זה של בתי עסק גגזר מהו

ת תשמיג. ר משנ  לתוק בתיקון האמו
ף 52 א׳ -קרי ת סוגים של בתי עסק שסעי מ ק ת ת לקבוע ב ה רשאי ל ש מ מ האת סעיף קטן(ה), ה ל פי הו  ע

א יהול עליהם. א דמי שכירות מירביים- ל ש  מ
ת נ ות הג ׳ ורשימת בתי העסק הללו נקבעה בתקנ ג זה, ידועים כבתי עסק •ללא תקרה  בתי עסק מסו
ג - 1983, אשר י לת השי/מרים המירביים והפתתות), השתמ  הדייר (דמי שכירות בבתי עסק - אי תחו

תקמ לחוק מכה תיקון תשמיג.  חו
ן רחב של עסקים ובהם בתי מסחר, מוסדות ו ים על ממ מח כוללת עשרים ואתד בתי עסק חנמנ  חרשי
ן בתי עסק י ה שמאפי ת דלק ועוד. מ ו ת תתנ ו ת גלרי מ ו ל ח חופשיים, מ עו ם לבעלי מקצו  פיננסיים, משרדי
ים על ת המצדיקים הטרח •המטריח• שפרש חחוק על בחי העסק חנמנ י ל כ ל א יציבות ואיתנות כ  אלו הו
ת להפיק ת לבעלי הבי ת שקבע להם דמי שכירות מירביים ובעת שנתן אפשרו ע ה הראשונה, ב  הקטמרי

 מן הנכסים דמי שכירות ריאליים.
ת הרתבת מ ג ה בתי עסק בלבד. כיום, לאור מ נ מת בתי העסק •ללא הקרה•, שמו מ על רשי מ  בעבר, נ

מדת על עשרים ואתר בתי עסק כאמור. ו מה ע  העסקים הללו וסוגיהם, הרשי
א נכלל ל מ של בית עסק ש י ת ד ל א ש יחם ל ת שהחי ע ה זו, ב מ ג ל מ ד ע מ ן ע ו ט העלי פ ש מ  בית ה
ת בית העסק האמור, ל א ות לכלו ת הללו, ניתן במסגרת פרשנ מו ת אולם, לאור המג מ ק ת  במפורש ב
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ה ח להרתיב במסגרת פרשנית מ ל ט י מ בתקמת. זאת, בתתחשב במגבלות ח מ נ  במסגרת בתי העסק ש
מת המתוקק. ו ו  שמעבר לב

ש לסוכן ביטוה. הואיל וסוג זה לא נכלל בתקנות, מ ש מ . 493/89 בהקשר למשרד ה א ג ה נדונה מ י ג  הסו
ת מ ק ח ע חופשי, שנכלל ב תו כבית עסק של בעל מקצו ם ניתן לראות או ה א ה י ה ה ד מ ע ה ש ל א ש  ה

ת של דמי שכירות מירביים בבתי עסק וקבע שההםטוריה קתי ה התתי רי ד על ההסטו מ ט ע פ ש מ ת ה  בי
א שיעורים מירביים, תוך איזון אינטרסים בץ בעלי בתים ל ת של בתי העסק ל ד מ ת דה על הרהבה מ י  מע
ת במעמדם הכלכלי של סוגי עסק מסוימים שלא הגיע הזמן מ ש ת ת ה מת לב ו תשו ד ו ח  וחשוכרים מ

ת חשי7מרים חמירביים של דמי חשכירוח, מאידך. נ ח חג חם א י ד מעל  לחסי
נח ׳מקצוע ט נעזר במגמה האמורה, כדי להתגבר על חקושי בפרשנות חמו פ ש מ ה ה  במקרה הנדון, בי
ם קרובים מבחינת ה ע למסקנה כי ישנם עיסוקים הנמנים על הרשימה, שאהדים מ י . הוא הג ׳ י ש פ  ת
ט ראה איפוא עיסוק זה, במסגרת מקצוע תופשי פ ש מ ת בית ה ו ט , לסוכן מ ת והמבהן הכלכלי ו ה מ  ה

ת מ ק ה יץ ה  לענ

 אופן קביעת דמי השכירות בבתי עסק ללא שיעורים מירביים
ת ההישוב יש לערוך בגובה דמי השכירות הראוים, ט העליון קבע, כי א פ ש מ ת ה  כבר לפני שנים, בי
ת או על-ידי חם בחםכמח בדרך משא ומחן חופשי וזה ניתן להיעשו ם סבירים חיו מגיעים אלי  שצדדי

רות בנכסים דומים, או על בסים רווה סביר מערכו של המושכר חפמי. אה לדמי השכי ו  השו
ח דמי חשכירות על בסים רווח סביר מערכו של המושכר כפנוי ־ סוגיה שבשנים ע מ ק מ נתמקד ב  א

ה לפסיקה רבת חשיבות בעניין. א מ ה ת בתי המשפט ו קה א ת העסי מ ו ר ת א  ה
ד אה בשיעור קבוע של 655 לשנה משו טת הישוב זו על-ידי קביעת תשו ט ישמו שי פ ש מ  בעבר, בתי ה

ת נ ש אה גבוהה יותר - 755 ל  הנכם הפנד. לגבי בנקים נקבעה תשו
ה בנושא קשורח ביפרשח זילברשטיץ׳ על גלמליה, אשר מעסיקה בשנים חאחרונות ל ה ה ש ר ו מ ת  ה

מה. ת השו ת הערכאו  א
א לפםק-דין תדשני של בית המשפט העליון ב- ריע ה הראשון של •פרשת זילברשטייך, הבי ל מ ל  ג
ת עד ו ר י כ ש  241/85 (פדיי לט׳-4) 589, בעניץ אחוז חרווח שניתן להפיק מן המושכר במסגרת קביעת דמי ה

. ץ מחפכח׳ ע מ ח הפםיקח -בחיקים 06/85 27/86- בלשץ ׳ נה א ץ לשכירות בחיפה, כי ד ת ח  כי בי
ת למושכר חסר ו ד מ ע דמי ש מ ק ת מ ביקשו בעלי בית ל ו ר י כ חו של חעניין בחליך בתיק ש  ראשי
רוח על בסים 655 מן ח גובה דמי השכי ן לשכירות קבע א ת ת בשיעור 1255- 1455 משווי חנכם וביח ח ר ק  ח
חה ונה המחוקק חי ט העליון קבע במםגרח ערעור כי אין להניח מ כו פ ש מ ח ה ד ליום 1133. בי ו ש  ה

ת משיעוריהם הריאליים. ר ק כורת בבחי עסק חסרי ח ת דמי השי ת א  לחפחי
ח חחישובילנסיבוה הזמן, באומרו כי קביעת חאחוז מערך מ א ח ח ח חצורך ב ח המשפט, א  כן קבע מ
ד חשואח ראדו ח ׳ ע מ ת וישאין לך ק עומדת בכל ע א קיימת ו דה שחי ח מי מ ח בבחינת א נ  חמושכר אי
ח וחרווח חצפוי ע ק ש ח דח הנזילוח של ח ן מי מ ל גורמים במשק, כ חח נגזרח ממכלו ו ת בחי נ מ א מ ל  א
מ פסקי הדץ, שבהם נקב/מ דמי ת אה ואין זמרך להדגיש, כי מאז נ ו ת השו מ ות ב ת אלטרנטיבי  בהשקעו
ק ת ת ה ת חמשפט חדוזיר א , מ ח בשיעור 655 או *7 מערך חנכם, אירע דבר בכלכלח חישראלית׳ רו  חשכי

ת אחוז חרווח חסמר. ח יקבע א ח שז נ ב על מ מ א - ל ח ץ לשכירות ב ד ת ה  לבי
מת לקביעת דמי השכירות על בסים ריאלי. ניתן לומר ת העקרו ון קבע איפוא א ט העלי פ ש מ  בית ה
ת כלשץ ביח חדין לשכירוח בחיפח בחיק חניל: •חיי הכלכלה י ד י י כח מ י א למהפ מ א ה ה לכשעצמו ל  שז
ח כאשר הדבר אמור לגבי נדלין דוע לפי דפוסים קבועים ומחוכננים לטווח בינוני, לפחו ם כי י הל  מהנ
ץ בבריע אה ולו רק מפני שביהמיש העלי דיח בשאלח חחשו י  ואינני סבור שניחן לחולל ׳מחפיכח׳ מי

ח שנים רבוח׳. ג מושרש מז ח ע כאמור, בשמתו על-ידי כך מ ב ק ת ש ל קבע מ י  זילברשטיין חנ
אח גבוחח יוחר אם כי בשיעור ץ החלו לקבוע חשו ד אח ובחי ח ח בכל ז מ ד ם רח מ ה חמו ל  אף שכך, ח
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 מתון, והשיעורים המסורתיים של *6 ו-7% איבדו מיקדושתם*.
ק ת התי ון הדוזיר א כה •לנוע״ בין הערכאות. כאמור, בית המשפט העלי  פרשת זילברשטיץ המשי
עשה כן ת הרץ י ט עיין כי בי פ ש מ ת בית ה ו ר י כ ש דשת של דמי ה ת הדין לשכירות, לקביעה מחו  לבי
יץ אחוז חרווח הסביר, שיש לקובעו כדמי ח ראיוחיה* לענ ם (אם חרצה) א לאחר שחמשיבח חשלי  ׳

 שכירות על בסיס שווי חנכם.
ת שיעור ד א ת המשפט חעליון, חעמי ק הוהזר מבי  בית חדין לשכירוח אשר ק בעניין לאחר שהתי
י המוסכם של הנכס ליום 1.1,83, בית הדין לשכירות סבר, כי קיים הבדל בץ ו  דמי השכירות על »8 מהשו
 מושכרים תופשיים למושכרים מוגנים לגבי דמי שכירות ריאליים והשינויים בכלכלה הישראלית בשנים
רות הריאליים שהיו נהוגים קודם לכן מ-7-6 אחוזים לע ת דמי השכי ל פ כ ה ב ת •אינם מזכים ׳ מ ו ר ח א  ה

 ט אתוזים׳,
 בית הדין התחשב גם בשיפוצים שהוכנסו במושכר על-ידי השוברת ובתנאי הסביבה, במושכר,
ת בשיעור 8%. י סה סבירה לבעלי הב  בגילו ובתנאיו ולאור כל הנסיבות, קבע דמי שכירות ריאליים כהכנ
גד של ח הערעור וגם דחת ערעור שכנ  בעלי הבית הגישו ערעור לבית המשפט המחוזי וזה דחה א
ם לבית המשפט העליון- ע.א. 363/89 וערעור שכנגד. ית הערעורים הללו, ערערו הצדדי  השוברת. על דחי
נם ה בק בתי עסק מוגנים לשאי  בית המשפט העליון, בדונו בערעור, נדרש לסוגיה של האבחנ
אמר כי ע על פםק-דינו הראשון בעניץ זילברשטיץ, בו נ  מוגנים, בקביעת דמי שכירות ריאליים. הוא מצבי
בה ראייה לסתור (כמבואר להלן), צודק בא כה המערערים, כי אין אה המשי  •לכאורה וכל עוד לא הבי
ן רווה סביר מנכס המושכר בשכירות מוגנת, לבין רווה סביר מנכס, המושכר בשכירות ה מ ת אבהנ  לעשו

נה מוגנת״.׳.  שאי
א צא לקביעת הרווח הסביר, הי ת בא כח המערערים, לפיה נקודת המו ד מ ת ע  בית חמשפט קיבל א
ת מנקודת ם יש מקום לסטו אה תמתקבלת ממושכרים תופשיים. בית המשפט דן גם בשאלח א  ההשו
נות מקזזים נות והיתרו צא זו ככל שמדובר במושכרים מוגנים והוא סבור כי בסופו של דבר, החסרו  מו
ג לת לנהו כו א אובדן הי , הו מוגנת׳ ת אלו, כשחחםרון המכריע למשכיר בשכירות ׳  פתות או יותר אלו א

 ברכושו מנתג בעלים לכל דבר, בתום תקופת השכירות.
ותח ה פטק בית המשפט מ יש לקבוע תשואה של 12% בנכונה למועד הרלוונטי 11.83, בהי  במקרה ז
ה ל-10% בהתהשב א ו ש ת ת ה ה התחתון), המתקבלת ממושכרים חופשיים והוא חפחית א ל מ ג ב ) ה א ו ש  ת

עה השוברת בנכם.  בשיפוצים שהשקי

 סיכומו של דבר
נו י ה של הרתבת בתי העסק שאינם נהנים ברתקרת מקסימום־, דהי מ ג ימת מ ות קי נ  בשנים האתרו
רות רה לגבי שיעורם של דמי השכי ה התמו ש ה ר ת מה זו, ה ם. בצד מג דמי  מימטריית• דמי השכירות המי

ואתם לבתי עסק תופשיים.  בבתי העסק הללו והשו
מ סביב ו ם ת י מ ת ר מו נ י י ה כי התד י נה בשעתה, יש להנ כו ה הנ א ו ש ת ת ה ת א ע בכל ע מ ק  מאתר ויש ל
ת הכלכלה או ת במצי ע ת ל ע ים מ מי  השאלה מחו אחוז חרווח חםביר במושכרים חופשיים, לאור השי

ת  הישראלי
ת האמורה, בהקשר למוטיבציה של הדיירים בשכירות או ה למצי ע פ ש ן ה  ניתן לתעריף מ תתכ
נה כרוכה בתשלום דמי ת שאי י ש פ ו ת להוסיף ולהתדק בשכירות זו ולרצונם להעדיף שכירות ח נ ג ו  מ
א ת יש להבי א ה לנכסים מוגנים. עם ז ת פ מ ת זו תוביל לירידה בגובה דמי ה או  מפתח. אפשר שמצי
ת באורך הזמן מ י צ י ת מבט השוכר, כמו ה ד ק מ גנת על תופשית מ ן גם יתרונות שיש לשכירות מו מ ש ת  ב

ת על פי-דין בהחזקתו ושיפוצו של המושכר, ת בעל הבי מ ו ח ה למעשח ו ל  הבלחי מוגבל ש
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 משדה המחקר
 רשימת מחקרים שהוגשו בשנת תשנ״א

 לקרן על שם אהרן ויוסף בן שמש ז״ל, לשם קבלת פרס

 בשנת תשניא הוגשו אתת-עשרה עבודות לבחינת הוועדה האקדמית אשר הבדיה השופט בדימום
 אברהם חלימה, השופט בדימום עלי נתן, פרופ׳ רות קרק ופרופ׳ גבריאלה שלו.

 להלן רשימת העבודות

 !. ד״ר שלום לרנד, ״שכירת נכסים׳, ספר בהוצאת חושן למשפט, תל-אביב השניא, 285 עמודים.

 2. גב׳ מרים רוזנשטיץ, •הערכת ביצועה של מדיניות שמירת קרקע חקלאית בישראל לפי חוק
 התכנון וחבניית, תשב*ח-1965י, עבודת גמר לתואר מוסמך שנכתבה בהדרכחה של פרופ׳ רחל אלרתמן.

 3. מר חיים זגדברג, ״חמרשם וזכויות בלתי רשומות׳, עבודה סמינריונית שנכתבה בהדרכתו של
 פו־ופ׳ יהושע וייסמן, בהיקף של 61 עמודים.

 4. גב׳ מיכל אורן, ׳טדיגיות יישוב טושבי-העובדים בתקופת ׳חומה ומגדל׳(1940-1936)׳, עבודה
 גמר לתואר מוסמך האוניברסיטה העברית בהדרכת פרופ׳ רות קרק ופרופ׳ שלום רייכמן. העבודה,

 בהיקף של 173 עמודים ויש נספחים המשתרעים על פני כ-50 עמודים מספים.

 5. מד אממן להב, ״קבוצות העלייה השנייה והשלישית באום-אל-עלק״. עבודה סמינריונית בהיקף
 של 105 עמודים שנכתבה בהדרכתו של דיר יוסי בן-ארצי מאוניברסיטת חיפה.

 6. עו״ד אריח אייזנשטיין, ׳יסודות והלכות בדיני מקרקעין: כרך א׳, המירשם ופעולות במקרקעין׳,
 כתב יד לספר (יצא לאור לפני ימים מספר) של מפעל היים של עויד אייזנשטיין, בהיקף של כ-250

 עמודים.

 7. מד»pro יפה, ׳גאולת אדמות שבט הע׳זוויה והעברתו לעבר הירדן׳, מאמו־ בהיקף של 12 עמודים.

 8. ד״ר גדעון ליבזון, ״מצרנות במקדקעץ בין יהודים לבין מוסלמים׳, כתב יד למהקר מדעי העוסק
 בהשוואה בץ הזכות למצרמת במשפט היהודי לזו במשפט המוסלמי, היקף כתב היד כ-100 עמודים.

 9. גב׳ פנינה נאור, ׳מרימות קרקעית עירונית, בעיות גיבוש ויישום״, עבודה סמינריונית בהיקף של
 כ־25 עמודים.

 10. עויד מאיר םדמבי, ״מדיניות המנדט האנגלי ביחס למקרקעץ כנסייתיים ־ פנים חדשות׳, מחקר
 בהיקף של כ-40 עמודים.

 11. מר ז׳אק קנו, ׳דיני קרקעות וחמדיגיות הקרקעית של התמעה הציוגית ומדינת ישראלי, עבודת
 מחקר בחיקף של 40 עמודים.
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 מפעולות המפון לחקר שימושי קרקע

 1 מחקרים וסקרים

ן י ק ם , ש ר א י י ד ד י - ל ב ע ת כ נ י ש ל א ר ש י ע ב ק ר ק ת ב ו י ד י ס ב ו ס , ״ ר ק ת מ ל ה ת ש ו ר ו ד ה י מ ת ו ש ע י פ ו  1.1. ה

י ק ס נ נ ז ו . פ א  י

. ( ש ו ש י ר ג ק ח מ ) י ק ם ב א י נ ר ׳ ת צ י ר י א י ו ר ל ב ׳ ש ם י ר ז ע כ ר מ ת ב ח ת ו פ א מ ע ל ק ר ק • .\2 

ן מ ר ת ל ל א ח ׳ ר פ ו ר פ ל ו י ת ג י ר י ל א , ש ר ת ל ע פ ך ח ר ד ק ו ו ח ב ת ש ו י ג ו , ס ל א ר ש י ה ב ה ב ש ל ה ט י ה  1.3. ׳

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

י ר י פ מ א ך ה ר ע מ ת ה א ה ו נ ב מ ת ה ג א י צ מ ם ה י י נ י ח ב ד , ד ־ ה ש ע מ ה ק ו ו ח • ח ן מ כ י ח ק ז ל נ ם ע י י ו צ י פ • .1.4 

. ן דר) י ע ם ( י ע י נ ל ר ו ר א ק ח ת מ ר ז ו , ע ן מ ר ת ל ל א ח ׳ ר פ ו ר ת פ י ש א ת ר ר ק ו . ת ר ק ת מ ל ח  ש

 2. החוג למדיניות קרקעית

: ו מ ב ו ד נ ם ש י א ש מ ח ח ל א ם ו י מ ע ש פ מ ג ח ו ח ס ה נ כ ת ו ה מ ו י ק ה ה־19 ל נ ש  ב

. ן ו ת א י ה ב ר ו פ י ׳ צ ב ג ך ו י י ר ב ל ה ה ו ו ׳ ח ב : ג ם י צ ר . מ • ם י ט פ ש מ ד ה ר ש ל מ ו ש ב א ט ה ה כ ר ע ב מ ו ש ח מ • .2,1 

ת א ז י ו ר ו נ י ת כ ד ר ר מ : מ ה צ ר , מ ׳ ( ם י מ ו ש י ר ם ב י ר מ י ל פ ו ם י ה ן ו ו כ ד ע ם ( י י ר ו ב י ם צ י נ ו כ י ם ש ו ש י ר  22. ׳

. ׳ ץ ע ק ר ק ל מ ו ה י נ ת ב ו ב ש ח ו מ ע מ ד י ח מ ו כ ר ע מ א ׳ ש מ ת ה ר ג ס מ ן ב ו י ד ך ל ש מ ה  ב

3 ) י נ ל ן מ ת נ ו ה ר י מ ר ו ו ד ל ה א י פ ו ׳ ס ב , ג ן ו ק ת י ן ו ו ע ד ר ג : מ ם י צ ר מ ״ ה ה י י ל ע ת ה ט י ל ק ע ל ק ר ק • .2.3 

. ( ת ו ש י ג  פ

! ר ו א ו ל א צ ת י ו א ג ת ה ו ר ג ו ח  ה

• ה י י ל ע ת ה ט י ל ק ע ל ק ר ק , ״ ׳ ׳ 36 א ס  24. מ

. ף י ע ק ר ק ל מ ו ה מ ת ל ו ב ש ת ו מ ע מ ד י ת מ ו כ ר ע מ , ״ י ׳ 37 א ס  2.5. מ

ף ג א ן ב ו כ י מ - ׳ ׳ ת ו י פ ר ג ו א י ע ג ד י ת מ ו כ ר ע ע מ ק ל ר י ע ר ט ט ד ק י ה ו פ י מ ת ה ו נ ו ר ק ת ע נ י ח ב , ״ ׳ 37 בי ם  2.6. מ

. ך י ע ק ר ק ת מ מ ו  ש

65 

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



ם י י ר ו ב י ם צ י נ ו כ י ם ש ו ש י ר ל ל ע פ מ ה • - ׳ ם י ט פ ש מ ד ה ר ש ל מ ו ש ב א ט ת ה כ ר ע ב מ ו ש ה מ • . ׳ ׳ 37 ג ם  2.7. מ

. ׳ ( ם י ר ו ג י ל פ ו ס י ח ץ ו ב ד י ע ) 

, ׳ ן י ע ק ר ק ל מ ו ה י נ ח ל ו ב ש ח ו מ ע מ ד י ח מ ו כ ר ע א - מ ש ט ל ה ן ש ו י ם ד ו כ י ס , ׳ ׳ 37 ד ם  2.8. מ

 3. בטאון ״קרקע״

י 32 ע ק ר ק ת ׳ ר ב ו ה ח ע י פ ו  3.1. ה

י 33 ע ק ר ק ת • ר ב ו ה ת ע י פ ו  32. ה

 4. קשרים עם מוסדות

. ם י ר ק ה מ ן ה ק מ ל ו ה מ י ע ע צ ב מ ן ו ו י נ כ ט ל ה ר ש ו ז א ה ר ו י ע ר ה ק ח ז ל כ ר מ ם ה ר ע ו ש ן ק ו כ מ  ה

 5. הקרן על שם אהרן ויוסף בן שמש דל

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

. ן ו כ מ  ה

. ו ת ז ר ב ו ל ת ד 65 ש ו מ ע ת ב א ב ו ם מ י ט פ ו ש ת ה כ ר ע ה ו ל ר ס מ נ ם ש י ר ק ח ת מ מ י ש  ר
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"Land and Liberty" on the subject of: "Leasing - The Key to Post-Communist 
Society" that summarizes the discussions of an international team (West-East) on the 
subject of the changes taking place in land policy in the Soviet Union. 

In the legal section, Adv. Meir Alfeia discusses the subject of "Rental of 
,Protected' Business Premises" and emphasizes the advantages of protected over 
free rental from the point of view of the lessee. 

We also offer the list of researches submitted for the prize from the Aaron and 
Yosef Ben-Shemesh Memorial Fund in the year 1990-1991. 

The issue ends with the regular column: Activities of the Institute. 
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Prof. Elisha Efrat's second article in this issue is a review of "Atlas of Land 
Reserves in Israel", published by the Israel Lands Administration, an effective and 
useful buy for all those dealing with land planning and allocation. 

Mr. Yehuda Ziv, former Director of the Israel Lands Administration 
Jerusalem District, expresses the wish that land consumption by "Build Your Own 
Home" schemes be reduced in view of the shortage of adequate land for homes of 
this type. 

Land Affairs Consultant, Mr. Hiram Danin, offers, from his rich experience, a 
description of interesting problems in the handling of the "Redistribution of the 
Talitha Qumi Plot" in the center of Jerusalem and adduces lessons from the 
preparation of the plans, the implementation and registration of the new division and 
land arrangement in our days. 

Irith Cherniavsky, an urban-economic research and planning consultant, 
devotes her article to the problem of "Undeveloped Land in City Centers" and 
emphasizes the importance of the ownership factor for development of land. Public 
lands, i.e. those owned by the State, the Jewish National Fund and the Development 
Authority, are administered by a body that makes quick decisions in line with urban 
planning trends. Privately-owned land, on th other hand, which constitues most of-
the undeveloped land in city centers, is split up among a number of owners with the 
creation of a complex system of desicionrtaking, and there are differences of opinion 
and delays in the development of these lands. 

Mr. Michael Talmon, formerly Director of the Israel Lands Administration 
and currently Comptroller of Ben Gurion University of the Negev, asks: "Who 
Will Build Me a Home in Tel Aviv7", and recommends that existing and only 
partially used infrastructures be utilized, with offices and workshops being moved out 
and public and educational builidngs that have been neglected being used again. 

Dr. Boaz Barkai, Dr. Yaacov Roth and Architect Mario Burak have developed 
a special system for calculating the areas required for various designations, 
particularly residential, by the name of "Nomograph". The article will certainly 
arouse the interest and reactions of professionals. 

We publish a translation of an article by Fred Harrison, editor of the London 
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EDITORIAL 

This issue is devoted in the main to the problem of land and immigrant 
absorption, a dominant issue that is engaging the institutions that deal with land 
management and planning and is of interest for all those who are concerned about the 
welcome immigration flowing to our shores at the present time. 

We start the pamphlet with the article by Prof, Sergio DellaPergoIa on 
Demographic Trends of Diaspora Jews at the Beginning of the Nineties. The 
article appears in the wake of a discussion that took place in the Institute's Land 
Policy Group in the context of lectures on the subject of "Population Dispersal 
(planning, development and direction) and the reciprocal influence of the land policy 
and the drawing of lessons and perspectives for the future". Several adjustments have 
been made in the article in light of the latest large flow of immigrants. 

Prof. Elisha Efrat devotes his article to "The Sanctity of Agricultural Land in 
view of the Immigration from the Soviet Union" and comes to the conclusion 
that, because of the large immigration from the Soviet Union, there will apparently be 
no choice but to designate the center of the country for urban and rural building, and 
it is therefore necessary to make the appropriate preparations and to take a 
considered attitude to the requisite changes in land designations. 

Engineer and Appraiser Zeev Cohen analyses the topical issue: "Land Price 
and Immigration Absorption Policy". In his opinion, the price of land will 
determine the motivation to recruit entrepreneurs and capital. Relying on research 
that has been undertaken, Engineer Cohen determines that low prices for land in 
remote regions do not result in a reduction of land prices in the center of the country. 

Economic Consultant, Mr. Daniel Morgenstern, attempts in his article to 
answer the question "is There Really a Shortage of Land for Absorption of 
Immigration?" i. e. the mass immigration in the early Nineties and, in this 
connection, analyses a number of controversial issues. 

Architect Dan Raz expresses his Position on "Physical Planning in the Tel 
Aviv Region for Immigrant Absorption", and the way immigrants should be 
absorbed in that region, to which many of the new arrivals are attracted. 
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