
 יעקב בן־סירא

 המדיניות הקרקעית בישראל -
 מגמות וקשיים

ם י ר י ח מ ת ה מ ת ר  ^ קובל לחשוב שההיצע והביקוש קובעים א
ע בערים. ק ר ק ת במשק. הכוונה בעיקר למחירי ה  1^ של קרקעו
א ל ם מההיצע והביקוש. א י ר י ח מ  גם בכפרים ובמושבות מושפעים ה
ם ו ק ה בהרבה מאשר בערים. מכל מ נ ט נה ק  שכאן השפעה זו אי
ם כאן י ל ק ת ת בעיר• אנו נ ו ע ק ר ק ס למחירי ה ח י ת ה  אני רוצה ל
חס למושג י ק ההיצע והביקוש. אין לי ו ח  בשורה של ״עיוותים״ ב
ה של י ת בו רק סטי א יש לראו ל  ״עיוותים״ ערן מוסרי כלשהו, א

בלת. ת המקו ר ג ס מ ה ם מ רי  תנועת המחי
 ן במו ש כא מ ת ש י מ נ ע ז א ק ר ק  של ה
 ס ו ך הערכה מ ו ת א מ ת״ ל ו ו י ע  שג ״
ע על י א כגורם המשפ ל ר, א ת כאמו  רי
 ו ר ק י י ת ה ת וגורם ל ו ע ק ר ק י ה ר י ח  מ

 תם.
 מקורה של תוספת הערך

ראן ־מו מז ו ו ג ר של מרי מ א ך מ ו ת  מ
: ״עודף הערך של י ם כ י ד מ ו ל נ  א
 ה מ א צ ו ת וצר כ ו ת עלול להי ו ע ק ר  ק
 י ו א ה א ע י ב : 1) ק ם י מ ר ו  שלושה ג
ם י ג י י ס ת עיור, על ה ו י נ  שור של תכ
ם י כ ם הכרו י י נ רב האו ם ו י י ט פ ש מ  ה
ת ל ע פ ו ה ת א דו ; 2) ביצוע עבו ן ה  ב
י כ י ל ה ת ת ר ג ס מ ים ב ם ציבורי תי רו  שי
 פשי של הכו ק החו ח ש מ ר; 3) ה ו י  ע
. ״ ת ו ע ק ר ק ם בשוק ה י י ת הכלכל ו  ח
 י מ ד א ם ה י נ ם הראשו י ר ק מ  בשני ה
 ו י א ה י ת ה י ל א פ י צ י נ ו מ ה ה י צ ר ט ס י  נ
ת הציבור, ב ו ט ת עודף הערך ל  צרת א
ן לציבור. ה שייך בדי  ולכן עודף ז
 ה קו ק מ , יש לבדו ה השלישי ר ק מ  ב
ם י י ו ק י ל ם ו תי ו ו י ה מע א צ ו ת  רה כ
ה כי ח י כ ו ת מ ו א י צ מ י ה  בשוק, ״שהר
ת ו ע ק ר ק ש ל קו י הב ע ו צ י ה ק ה ח ש  מ
ם לפי ק שלהם, נקבעי ו ש י ה ר י ח מ  ו
. ״ . . . ת י ל מ ר ו ת של כלכלה נ ו נ  עקרו

 דוגמא לעיוותים
א ו ה ה ות כז ו ת לעי ק ה ב ו מה מ ג ו  ד
ה בישראל, על י נ ם הב ו ח ת ב ב צ מ  ה
ה י נ : הב ה ל ם ש י נ ם השו י ר ו ט ק ס  ה
י ג ת וכן סו י ט ר פ ה ה י נ  הציבורית, הב
ת־ יה פרטי ם של בנ י נ ם השו י י נ  הבי

רית־למחצה. בו צי ה ו צ ח מ  ל
א שמינ־ ו ת ה רי בו הג בבניה הצי ו  הנ
ק למשרד פ ס י ישראל מ ע ק ר ק  הל מ
ת לו, שו ת הדרו ו ע ק ר ק ת ה ן א כו  השי
ד בירו־ ם (ביחו י הערי ח ט ש לו ב אי  ו
( הן תי בו סבי ה ו פ י  שלים, תל־אביב, ח
א שבין ל ים. א ם פרטי י נ  פועלים קבל
בורית ה צי י ו — בנ ל  שתי גזרות א
, ״ ה ר ו ה ט ת ״ י ט ר יה פ ״ ובנ ה ר ו ה ט  ״
ת ר ב ם כגון ח י ספ ו  פועלים גופים נ
לה בר ת כו א צ מ נ ״ ה ח תו י פ ן ו כו  ״שי
ן ו ושיכו ק ס ת ר ו ; חבר ה נ י ד מ ת ה  שו
בורית ופר ן ברשות צי נ  עובדים שהי
ן י ם רובינשטי י נ ל ב ק ; ה ד ח א ת כ י  ט
 ס מ ם ב ף ה ם א עלי , הפו ן י  וגולדשטי
 ב ק ; ה ת ב ר ו ע ת מ רית־פרטי בו  גרת צי
ת ר ג ס מ ם ב עלי ם הפו י ר ח א י ו ק ח צ  לן י
ם ה ה ל מ ו ד ב ; ו ב י אב ת בתל־ י נ רו  העי
 ו במק , בירושלים ו פה ם בחי י  קבלנ
דף הערך ה מעו נ ה י נ . מ ם י ר ח ת א ו  מ
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ו גדול ל א אפי ו ה ו ש ה א ם עלי י א  צ
 יותר.

 המדיניות של מינהל מקרקעי
 ישראל

יקור אר גורם גם לי ב שתו צ מ  ה
: ככל ה מ צ ה ע י נ  ללא צורך של הב
ה יותר, רוצים ר ק ע י ק ר  שבונים על ק
ת לו ו נ ק ה ל צר ו ת המו  לשפר כביכול א
א י ה מכך ה א צ ו ת ה יתרה. ה ר ק ו  י
ר של הב ר ח ס מ ורז ו ר בקצב מז קו י  י
ה ה מ ל א ש ה למגורים. נשאלת ה י  נ
ה צריך מ , ו ה לעשות בשעתו י  אפשר ה
 מ ת ה ן א ק ת ת ל נ ת כיום, על מ  לעשו
. ת ו ע ק ר ק י ה ר י ח ם מ ו ח ת  צב השורר ב
ת ר הערו ם לכן עלי להעי ד ו ם ק ל ו  א
י ישראל. ע ק ר ק ל מ ה נ י ת לגבי מ ו ד ח  א
ע בארץ שיי ק ר ק ה ם מ י ז ו ח  92 א
י ישראל. רוב ע ק ר ק ל מ ה נ י מ ם ל י  כ
ם נ מ ת א ו א צ מ ו נ ת הלל ו ע ק ר ק  ה
ן ט ק ק ל ם ורק ח ם הערי ו ח ת ץ ל ו ח  מ
. הל נ ת שבערים שייך למי ו ע ק ר ק ה  מ
 י השי ח ט רחבו למעשה ש ת הו א  עם ז
י תל־ מ ו ח ת ב פן ש ם באו  פוט של הערי
ת של ו ע ק ר ב למשל, הוכללו ק  אבי
ה (כגון בא נ י ד מ י ה ע ק ר ק ל מ ה נ י  מ
ת אביב). מ ר ב ן ו רקו ן לי ורים שמצפו  ז
, פה חי ם ו ן לגבי ירושלי י א הד ו  ה
ה קר־ ב ר ן ה י ם עדי י א צ מ ה נ מ ו ח ת ב  ש
יכים לק ו שי ל א ה נ י ח מ קו י ת בפ ו ע  ק
ם י ר ו מ ם דברים א ת ו . א ת מ י י ק  רן ה
ת ו א צ מ נ ת ה ו ע ק ר ק ת ה י  גם לגבי מרב
ד ו , אשד ן ו ב לבאר־שבע, אשקל י ב ס  מ
ם לישובים ו ק , וכן בקרבת מ ן ה מי דו  ו
כות י ו שי ל ת א ו ע ק ר ם רבים. ק י ק י ת  ו
י ישראל ע ק ר ק הל מ נ י  בדרך כלל למ
א ל , א ה ל ת א ו ע ק ר ק י ל א ר ח א א ו ה  ו
דרת וב ג ת מו ו י נ י ן מד  שחסרה• כא
י ישראל נהג ע ק ר ק ל מ ה נ י  רורה. מ
ם בעלי קר־ י הג ו  למעשה' בדרך שבה נ
ר ו ק ח ה ל י ו ה ד י ק פ ים. ת ת פרטי ו ע  ק

פעה אוניבר־ א תו ו ם ה  גידול הערי
 ש פ ת ה ס מ ו נ א מ ו פ י ן א י א ; ו ת י ל  ס
 ק מ , שברוב ה ם י ח ט ש ם ל ת הערי ו  ט
־ ם לכן לחקל ד ו ם ק י עד ו ו מי י  רים ה
 הג ן ״ ה מכך נוצרת מעי א צ ו ת ת. כ  או
י שנמצא בא : מ ״ ס י פ  רלת מפעל ה
, ד ו א יה — מתעשר מ ד לבנ ע ו י מ  זור ה
 פך ״עו ל זה, הו ז מ ה מ נ ה י שלא נ מ  ו
ה, כדי לה־ רי ה רגל״ למשרדי העי  ל
ו ם א י ח ט ש ש של ה ד ח ה מ ק ו ל  שיג ח
ע שלו. ק ר ק ם לגבי ה י ג ם חרי י א נ  ת
 י ק פ ת ה לבעלי ה ש ה ק ל ם א אי  בתנ
ם לעבוד י י א ר ח א ם ה י י נ כ ט ם ה  די
ה העפ־ צ ק . ב ה ט ק ש ת ו פשי  בצורה חו
״ גורלם של בעלי ן ו מ ט ם ״ ה ל  רון ש
ט ה הפשו ר ק מ לו ב אפי ; ו ת ו ע ק ר ק  ה
ח עירוני ט ת של ש לו בו ת הג ע י ב  שיל ק
צור״ עשי ן יכול ״לי ו נ . התכ ם י י ו  מס
ת ו ר י ה מ ם, ב נרי ו לי ם מופלגים, מי  רי
א יוצר ערים. מצב ו ה ש ותר מ  רבה י
ד כ ם כבדים, ה י צ ח ל ה גורם ל ן ז י  מע
, ם י ט ס י נ ב ר ו א ם על יושרם של ה די  עי
ד א ט הדרוש מ ק ש ם ל י ע י ך המפר  א

. נה״ דה עדי  לכל עבו
 ם כתו י כ בו ם לסי ו עדי נ  בישראל א
־ בו לות שהן ספק־צי י פעו בו ה מרי א  צ
ו ל ת א לו . פעו ת ו י פרט ת ספק־ ו  רי
ן פרטי ועל י ה לקנ ר י ס ת גם מ ו ר י ת  מ
ר י ח מ ה ניכרת ב א ל ע ה ת ל ו ע י י ס  כן מ
כש ה מהרו ר ב ע ה מן ה ע בז ק ר ק  ה
י ר י ח לים מ ן לשני. בדרך זו עו  הראשו
ת כעבור 1—3 שנים בקצב רו י  הד
ם י ר י ח מ ם ה לי סף לכך עו ו . נ ר ר ח ס  מ
ם הפ י נ ל ב ק ת בין ה ו ר ח ת  גם בגלל ה
ם י מד ו ו ע נ א כי א י ה ה א צ ו ת ם. ה י  רטי
רה י ה של ד ר י ח ה בפני מצב שבו מ ת  ע
ה לפני ר י ח מ ים מ י ט פי שנ ע מ לה כ  עו
 ו י מ ע ה ק ר ק ר שנים בלבד. גם ה פ ס  מ
ד ולע א ה מ ר ק י י ת ה זו ה י  עדת לבנ
כד ם הנ י נ ב מ וה לערך ה ם ערכה שו י  ת
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ת י פ ס כ לתם ה ו כ א יעלו בהרבה על י  ל
ר ן יש לשמו א . גם כ ם י נ  של המשתכ
רה. ת של חכי י ט פ ש מ ת ה ר ג ס מ  על ה
ך ו ל להפ ה נ י מ , על ה ת ו ר ח ם א י  במל
 ו חי י ו ב י ט ק רח א ד באו ק ו ש  לגורם ה
ם לתושבי י ר ו ג מ ת ה ב ח ר  בי על ה

 העיר.
ב י ב ס ן כי מ י ה יש לצי ר ז ש ק ה  ב
י של תל־אביב* רבנ ס האו ק ל פ מ ו ק  ל
, ם י ר ח ת א ו מ ו ק מ ב  וכן בירושלים ו
ם ה ב ה פרברים ש מ כ ה ו מ ם כ י י ו  מצ
, יש ת במרוכז ו ע ק ר  אפשר לרכוש ק
ת ו ר ט מ ה ל ל ע א ק ר י ק ח ט  לייעד ש
 ר למגו א ת י מ ת ה י נ כ ת ת מ ו ע מ ת ש מ  ה
 מ ת ה ו ר ח ת א ו מ ו ת ד ו ר ט מ ו ל  רים א
ת ו ב ר ה ם, כדי ל רי ו ת המג ת א  שמשו
 ק ך ה ה, תו ר ובתעשי ח ס מ ה ב ק ו ס ע  ת
, הל נ ת למגרשי בידור, מי מ ל ו ה ה א  צ

ת וכר. רו י  תי
 חשיבותן של תכניות המיתאר

ד י ב כ מ ת״ שני ה ו ו י ע ה ל״ ת  נעבור ע
ן של ת ו ח ת פ ת ת על ה מ י י ו ס ה מ ד י מ  ב
ו מב נ ן א י בר בכך שא ו  הערים. המד
ח ט ן ש ם בין מגרש למגרש ובי לי י  ד
. י נ ט העירו ו פ י ש י ה מ ו ח ת ח ב ט ש  ל
א ם ו ח ת פ ם שקל ל י ח ט  ידוע כי יש ש
 ם מרו י ל בקשי ק ת ם נ ח ו ת י פ ם ש י ר  ח
ת, כבי ם ללא מדרכו י ר א ש נ ה  בים, ו
ן ו , טלפ ם, חשמל ת מי ק פ ס  שים, א
ח תו י פ ם ל שי ם הדרו י ב א ש ה מ מ ו ד כ  ו

ת. ן נאו  שיכו
ת י נ ע רבות תכ י י לה לס כו ה י  ־ בענין ז
ז א ר. מ ו ו האז ב א ר של הישו א ת י מ  ה
ה, י הבנ ן ו ו נ ת התכ ק ו ת ח מ י י  1965 ק
ת תכ ן א י ם להכ ת הערי ת א ב י י ח מ  ה
 ו ק מ ת ה ם במרבי ל ו . א ר א ת י מ ת ה ו י  נ
ם ת. א ו י ן תכנ י ו עדי כנ א הו ל ת . ו  מ
ם וכלו הערי ם י ד ק ה יעשה ב  הדבר י
ת ו ק ו ק ן ז ה ה ד י ו מ ז ם ובאי א ה . ר ר ב  ל
ם וספת. כן •יוכלו לברר א ע נ ק ר ק  ל

ת שיש לפעול בה, ר ג ס מ ת ה  מראש א
ה י ו י הרצ ו נ ת הבי פו ת צפי ל א  לשקו
ט בצורה י ל ח ה ל ם ו י נ ת השו ו מ ו ק מ  ב
ל ה נ י מ ע מ ק ר  ברורה, כי כל הרוכש ק
ם ל ש א מ ו ה י ישראל, בין ש ע ק ר ק  מ
ו משלם, נ ט ובין שאי ע ו מ  הרבה א
ר ח ם א ד א ה ל ת ו ר א ו יכול להעבי נ  אי
ם י א נ א לפי ת ל  לצרכי מגורים, א
ה ר י ת ם מראש. י דרי ג ם המו י מ י י ו ס  מ
ל לקבוע, כי בשעה ה נ י מ ה , על . ו  מז
, יש יעוד אחר ע עוברת לי ק ר ק ה  ש
ה על ק ב י ז ח מ ה ה מ ע י ק פ ה  צורך ל
י ע י ר למפק מקו ה . ו ו ה ת שלא ת נ  מ
ע צרי ק ר ק , ה ת ו  קרקע. .במלים אחר
לו הבע אי . ו הל נ י די המ ר לי ו  כה לחז
ת ו ו פיצויים. יש גם •להתנ קבל ם י  לי
ם ו כ ם ס ל ש ר מ כ ו ח ם ה א  מראש ש
ם לס א ת ה ם ב י י צו יקבעו הפי , י ן  נתו
נות שיוגדרו ת שו ו י ט ם זה, כולל ס  כו

 מראש.
ג ת מו ו י נ י ׳ כן, מד ו מ  י יש לקבוע, כ
 ההפר י ו ו נ ות הבי י פו  דרת לגביי צפי
ת זו ו י נ י ת ציבוריות. מד ו ר ט מ  שות ל
ת עם• משרד מ א ו ת ת מ ו י ה  צריכה ל
, ם י ר ח א ם ה רמי ו ן ועם כל הג כו  השי
ת י נ ת של תכ ר ג ס מ רה על ה  תוך שמי
ת ן א ה בחשבו א י ב מ ר לעיר ה א ת י מ  ה
ת הצ א ה ו ק ו ס ע ת ה ם ו רי ו  צרכי המג
ת הציבור. בכל ו ד ס ו ם מ ו ח ת  רכים ב
ע ק ר ק ה ד על כך ש י פ ק ה ה יש ל ר ק  מ
ה לצ ר ו כ שאר ח א תי ל  לא תימכר, א

. ל ה נ י מ ה ת מ ו ת י  מ
ל לרכוש גם ה נ י מ  •יתר •על כן, על ה
ם ע בקרבת הערי ק ר י ק ח ט ה ש ת  ע
ם לשיכו־ י ד ע ו י מ ת ה ו מ ו ק מ ך ל ו מ ס  ו
) על ז ה מהמרכ ק מ חו ם (אבל ברי י  נ
ת ה לרשו ל ם א י ח ט ד ש י מ ע ה ת ל נ  מ
, ׳ ח׳ תו פי ן ו כו ו לרשות ״שי ת א ו רי  העי
. בדרך הם מי ו ד ו ו ק ס  שיכון עובדים, ר
ם רי ו י המג ר ל שמחי ה נ י מ ח ה י בט  זו י
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ם י נ נ ו מתכ ק. אנ  40% שנקבעו בחו
ם לפי צרכי העבר, בעוד שעלינו ו י  ה
ת עם ו ב ש ח ת ך ה ם תו ו י ן כבר ה  לתכנ
ת י ז ח ת ם מ י ב י י ח ת מ ד ה י ת ע  צרכי ה
ת בערים. יתר כ ל ו ה דלה ו ת הג פו י  הצפ
ה ע בעצמן מ ת לקבו ו י ר י  על כן, על הע
ל כבר ח שיש להפעי ו ת י פ ם כיווני ה  ה
ת ו ח ד ם שיש ל י נ ו ו י ם הכ ה ה מ ם ו ו י  כ
ם לל לי כו ו י ר יותר. אנ ח ו א עד מ  למו
ת בצרפת, ו י נ רו ת העי ו י נ כ ת ה ד מ ו  מ
י ד י ת לביצוע מי ו י נ ת בין תכ ו נ י ח ב מ  ה
 ו א ם מ י עד ת למו ו ח ד נ ת ה ו י נ ן תכ  לבי
ל ת זו אפשר להפעי ו נ מ ד ז ה ם. ב  חרי
ת י ת ש ת ת מפעלי ה א ח ו ו ת י פ ת ה  א
ם י ר ח ים ולצרכים א נ כו ם לשי  הדרושי
לא ם ו י מ י י ו ס ם מ י י ב י ט ק ל נים ס ו ו  בכי
 ם על פני כל הכי י ב א ש מ ת ה  לפזר א
ות על פן שלא יוכלו לענ נים באו ו  ו

 הצרכים.
 א ת מ מ י י ו ס ם בעיר מ י א ו ם ר  לעתי
ם י מ י י ו ס ה מ י ם מצד גורמי בנ י צ  מ
י מ ו ח ת ס כל מגרש ומגרש ב ו פ ת  ל
ה י ה ת , מבלי ש י נ ט העירו ו פ  השי
ה א ו ל מ ע זו ב ק ר תם לנצל ק  באפשרו
ם בל ם רבים נשארי י קט י י ו ר  כאשר פ
 ש א ל ו פ ב א ו ש י גמורים. ח  ת
ל ת ש י ב ר י ה מ ד י ל מ ר ע ו  מ
 ט ת ש א צ ק ה ת ב ו י ב י ט ק ל  ס
ם י ק י י ו ר ר פ ו ש י א ב ם ו י  ח

. ה י נ ב  ל
הל נ י ע שמ י מצי נ ה הרי  בשלב ז
 י ל על עצמו מד ו ט י ישראל י ע ק ר ק  מ
ח בפריפריה תו י ללת של פ ת כו ו י  נ
 ת העי ב א י  של הערים. כן יש לחי
ת ו י נ ת של תכ רז ו ה מז נ כ ה ת ל ו  רי
ת ו ו ת ה ה ל י ה תן י י ר כדי שנ א ת י מ  ה
 ק ד מ ח מוגדרים, לעמו תו י ווני פ  כי
ט ו פ י השי ח ט  רוב על הצורך בשינוי ש
ם י ק י י ו ד ם מ י עד ע י ם ולקבו  של הערי

ם בקרקע. י ש ו מ י ש  של ה

ת שו ת הדרו ו ע ק ר ק ת ה ק א פ ס וכלו ל  י
ת לעזרת ו ק ו ק ו ז י ה ו שי ן בעצמן א ה  ל
ו עזרת י ישראל א ע ק ר ק ל מ ה נ י  מ

ם 7 י י ט ר פ ם ה י נ ל ב ק  ה
גרפית או י ה ג ב ר ן שבגלל ק תכ  לא י
ן של ה י ר י ח ם יעלו מ י ש ק ו ב ם מ רי ו  לאז
ם י ן כרוך בקשי ח תו י ת שפ ו ע ק ר  ק
ם י ק ח ו ר מ ם ה רי ו ם, בעוד שבאז בי  מרו
 י ח מ י העיר, ישארו ה מ ו ח ת תר מ ו  י
ן א יתן לבצע כ ת שנ ו ר מ ם, ל כי ם נמו  רי
ם י י ש א ק ל ח ל ו ת י פ לות ה ת פעו  א
ה של תכ ת ל ע פ די ה  רבים. רק על י
שי בר על קו תן להתג י ר נ א ת י ת מ י  נ

ה.  ז
ן י ק שא ו ח ו כן כ ג כמ י ה נ  יש לה
, כי ו מנ ת הי ו ט ס ן ל י א ו ו  לעבור עלי
ת ם לדרוש רק א רשי  על בעלי המג
ת בנין ערים, ו י נ ם לפי תכ ה ע ל י  המג
ת פ ס ו ת ת ו ו ל ק ן ה ת מ ע מ מנ י  ויש לה
ם ברי ם העו ה לבעלי מגרשי י י בנ ז ו ח  א
ת פו ת צפי ם א לי י ד מג ר ו ת ו מ  על ה
ה נוצר בוע ש ע מ י ללא צורך. ל ו נ  הבי
, תל־ ה פ י ז ח ו ח מ ת ב ו י ז ו ח מ ת ה ו  ד
ה ד י מ ב ירושלים — ו ז ו  אביב, המרכ
, ן ו ת גם בבאר־שבע, אשקל מ י ו ס  מ
ם — מצב י ר ח ת א ו מ ו ק מ ב ד ו ו  אשד
ן במ מ ז ת כל ה ו עד ו ת הו ו ק ס ו  שבו ע
ם י ספ ו ה נ י י בנ ז ו ח א ם ל רי שו  תן אי

. ה ח ב ש י ה ס ת מ ר ו מ  ת

 סלקטיביות בכיווני הפיתוח
ם י ח י ס ים מ י נ רו ה העי ח ב ש ה י ה ס  מ
ו אנ , ו ת קרי ה העי י ע ב ה ו מ ת דעתנ  א
י ת מבל פו ת על צפי פו ם צפי  מרבי
ם י ח ט , ש ם י ק ח ש ו מגרשי מ בטח ו  שי
ת ציבור; ו ד ס ו ע לצרכי מ ק ר ק ם ו י ק ו ר  י
מה. בצ כדו , בידור ו ר ח ס , מ הל נ  מי
 ם בערים הגדו ו י ת ה מ י י ק ת ה פו  פי
כי9 להפריש 60%—70% ו צרי ת אנ ו  ל
ם ו ק מ ע לצרכי ציבור, ב ק ר ק ן ה  מ
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