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 כלכליות הגלומות בהתחדשות עירונית -בחינת התועלות המקרו

 

 וייסמן דארין

 

 תקציר

 

 עירוניתה התחדשותהשל יחידות דיור במסגרת  מסיביתה בנייהה כדאיות בשיקולי עוסק זה מאמר

 התיכונה הטבעת"שכונות חדשות בשולי הערים של  הקמת שיקולי מול אל ,(גלעין) המטרופולין במרכז

 .דן גושב) "רבוּרְ פִּ "( "חיצוניתה/

 תלהגדל העיקרית האפשרותבשטחים פתוחים,  מחסורה בשל - אביב תל באזור בייחוד – בישראל

בממדים גדולים  מעין זה צעדהיצע הדיור במרכז המטרופולין היא באמצעות התחדשות עירונית. 

 בתקופת ובעלויות יפוףבצִ  כרוך יהיהו הקיים העירוני במרקם מסיבי שינוי צריךיבמרכז גוש דן 

 הקיימותהתשתיות  והתאמת התשתיותישירות כגון עלות הקמת  לויותע :. תהינה אלההמעבר

כגון פגיעה בדיירים ובעסקים,  ,מתמשכות יהיבנ מעבודות הנובעות, עקיפות עלויות לצד, לציפוף

אף העלויות הגבוהות שבהן כרוך  על. למגורים האטה בתנועת כלי הרכב וירידה זמנית במלאי הדירות

 .מעלויותיו גבוהות הציפוף שתועלות היאזה  במחקרהציפוף במרכז המטרופולין, המסקנה 

הנתונים האמפיריים  על, וכן הרלוונטיים בתחומים מחקרים של רחב מגוון על מתבסס הניתוח

 בגין ,)העלויות בניכוי(תועלות  נטו התועלת של הנוכחי שהערך כך על מעידות התוצאותהזמינים. 

מחלופת ₪  מיליארד 12.8-כגבוה ב אביב תל במרכזאלף דירות  40בהיקף של  עירונית התחדשות

 אפקט היא ביותר המשמעותית התועלת .אלף ש"ח לדירה 320. מדובר בהפרש של רבוּרְ פִּ ה

 הנהנים כאשר, והפריון השכר על הציפוף של חיוביתה השפעהה: )agglomeration( האגלומרציה

במרכז המטרופולין. מעבר  ,)הפירמות(בעלי  והמעסיקים המועסקים הם זאת מהשפעה העיקריים

 מס ולםישׁ כרהשׂתוספת  עלשהיות  ,האגלומרציה מרווחי הנותילכך, כלל הפרטים במשק צפויים ל

בינוי"  –"פינוי של  בפרוייקטים. בעלי הדירות תחברוֹ מס ישולם הנוספים הרווחים על ואילו, הכנסה

 גורמי הקצאת של בעלות נושא קכאשר המשׁ ,נהנים מעליית ערך הדירות ,(תושבי מרכז המטרופולין)

 עירוניתה התחדשותהשל  החלופה פי עלישנן העלויות, כאשר  ,התועלות לצד. בנייתן לצורך ייצור

תושבי האזור, בעלי עסקים והמועסקים במרכז המטרופולין יישאו ברוב  ,המטרופולין במרכז

 העלויות.

 

 טבעת, המטרופולין גלעין/המטרופולין מרכז, ציפוף, רבוּרְ פִּ אגלומרציה, התחדשות עירונית,  :מפתח מילות

  ועלויות תועלות, חיצונית
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Examining the Macroeconomic Benefits of Urban Renewal 

 

Darin Vaisman 

Abstract 

This paper considers the worthwhileness of massive residential construction in urban 

renewal programs in metropolitan centers (cores), as opposed to establishing new 

neighborhoods on the outskirts of cities in the middle or outer rings (suburbanization) of 

Gush Dan. 

In Israel, particularly in the Tel Aviv area, due to the lack of open space, the main 

alternative for increasing the supply of housing in the metropolitan area is through urban 

renewal programs.  Adopting such programs on a large scale in the center of Gush Dan 

will require a massive change to the existing urban fabric, and will involve urban 

densification as well as costs during the transition period. These will include direct costs 

such as the cost of infrastructure construction and the adaptation of existing infrastructure 

to the increased density, as well as indirect costs that result from prolonged construction, 

such as negative impacts to residents and businesses, slower vehicular traffic, and a 

temporary decline in the supply of housing.  Despite the high costs involved in such 

densification, this paper finds that the benefits are greater. 

The analysis is based on a wide variety of studies in the relevant fields, as well as on 

available empirical data.  The results show that the current value of the net benefit (benefit 

minus cost) of urban renewal in the center of Tel Aviv for 40,000 dwellings is about  NIS 

12.8 billion higher than suburbanization alternative (about NIS 320,000 per dwelling).  

The most significant benefit is the agglomeration effect: the positive effect of 

densification on wages and productivity, where the main beneficiaries of this effect are 

employees and employers (firm owners) in the metropolitan center.  Beyond that, all 

individuals in the economy are expected to benefit from agglomeration profits, since the 

higher wages will lead to higher income tax receipts and higher profits will lead to higher 

corporate tax receipts.  Homeowners in vacate-and-build projects (in the metropolitan 

center) benefit from increased value of their dwellings, while the economy bears the cost 

of allocating means of production for their construction.   

Alongside the benefits, there are also costs, most of which will be borne by area 

residents, business owners, and employees in the metropolitan center. 

 

Keywords: Agglomeration, urban renewal, suburbanization, densification, metropolitan 

center / metropolitan core, outer ring, cost-benefit. 
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הקדמה.1

מבוא.1.11

במרכזעירוניתהתחדשותבמסגרתשל בנייה מסיבית של יחידות דיור הכדאיותנבחנתזהבמאמר

" התיכונההטבעת"הערים של בשוליחדשותכונותשהקמתשל האפשרותלעומת(גלעין) המטרופולין

דיוריחידותאלף 40-כשלהבנייהכדאיותאתבחנוהמחשהלצורך .דןושבג)"פרבור"(חיצוניתאו ה

.מהאפשרויותאחתבכל1תוספתיות

היצעהגדלתשל היתרונותעלוחשיבותמחקרים שהתפרסמו לאחרונה מצביעים על הרב שלמספר

. סיביתובכך תומכים באפשרות של התחדשות עירונית מ,ופריון גבוהיםכרשׂבעליבאזוריםהדירות

נסיעהבזמןחסכוןולהפריוןלגידולתורםהגבוההפריוןבעלישלהתעסוקהלמוקדיבנגישותיפורשׁה

הגבלת היצע הדיור על ידי "ב בארהמראים שHsieh and Moretti (2019).2תמוּמֵ ביוֹירידהעקב

.ה באזורים בעלי פריון גבוה גרמו להפסד משמעותי בתוצרימגבלות על הבני

Ganong and Shoag(2017)םעפריון נמוך למקומות עםשל עובדים ממקומות שההגירההראו

 Chetty and Hendrenהדיור.בנשיגותהפוגעות,הדיורהיצעעלמגבלותבגללפחתהגבוהפריון

(2018a, b)חיוביתהשפעה ישנהעם שכר גבוה מגוריםיאזורלשל משפחות עם ילדים למעברשטענו

לכות מקיפה בנושא ההשׁמציג סקירת ספרות Shoag (2019).יתבגרוכאשרהילדיםשל השכרעל

תוצר פוטנציאלי ופגיעה הפסדכגוןגבוהשל הגבלת היצע הדיור באזורים בעלי פריון השליליות 

כדיהמגזר הציבורי שלמעורבות יתיםעלדרושהכימצייןGlaeser)2020(.הזדמנויותההשוויוןב

וציפוף.  אורבניזציהמלמצות תועלות 

הללו הוא יםרבאזוהגבוההפריוןו, מטרופוליניםהמרכזי במצויים, אזורים בעלי פריון גבוה לרוב

–בייחוד באזור תל אביב–חסור בשטחים פתוחיםמבשל, בישראל. 3האגלומרציהאפקטשלתוצאה

כמעט להגדיל את היצע הדיור במרכז המטרופולין היא באמצעות התחדשות יחידההאפשרות ה

עירונית. 

,הקייםהעירוניבמרקםמסיבישינויתצריךדןגושבמרכזגדולמידה בקנהעירוניתהתחדשות

, התשתיותוהתאמתהקמתעלותכגוןישירותעלויות: המעברבתקופתעלויותבוציפוףברוךכּשיהיה

בתנועתהאטה, ובעסקיםבדייריםפגיעהכגוןכותמתמשׁהיבנימעבודותהנובעות, עקיפותעלויותלצד 

4.הדירותבמלאיזמניתירידהוהרכבכלי

הפרבורפעת האגלומרציה ומניעת נזקי , לציפוף תועלות משמעותיות: עליה בפריון בשל השׁמנגד

בספרותהרווחתהדעהבשל פריסת תשתיות. ת יועלובחיסכון אופגיעה בשטחים פתוחים למשל כמו

אף קיבלה לאחרונה תמיכה אמפירית נוספת דעה זו5.יומעלויותגבוהותיפוףהצשתועלותהיא

                                                          
אלף תהיינה תוספתיות: בערך פי שלוש מיעד תכנוני שנתי 40-בהתחדשות עירונית, שמתוכן כ"ד סך הכליחאלף150

האסטרטגיתתוכנית הבמסגרת2017(בשנת המרכזמחוזעבורשנתיתכנונימיעדשתיים, ובערך פי אביבתלמחוזעבור
).2040-2017לדיור, קבעה הממשלה יעדי תכנון לשנים 

סה"כ יחידות דיור בבניין שהוקם במקום -התחדשות עירוניתבשל יחידות דיור שהתווספו יחידות דיור תוספתיות הן
.הבניין שנהרס בניכוי מספר יחידות דיור שהיה בבניין טרם ההריסה

הנמצא תופעה חברתית המתקיימת כאשר אנשים המתגוררים ביישוב מסוים נוסעים מדי יום אל מקום עבודתם 2
.ביישוב אחר, בדרך כלל בעיר הגדולה בהשוואה למקום מגוריהם. אנשים אלה מכונים יוֹמְמִים

העצמת ההון האנושי בשל גלישת ידע, למידה וקשר בלתי ועלהשפעה חיובית של התקבצות כלכלית על הפריון, 3
אמצעי בין האנשים

, לבין האכלוס מחדש.ההריסהטרםהדייריםפינויביןשניםכשלוששחולפותהיות4
5Duranton and Puga (2020).
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הנובעותמגוון רחב של עלויות ותועלות , אשר בחנו Ahlfeldt and Pietrostefani (2019)בעבודתם של 

7.הציפוףיותמעלוגבוהותציפוףבהטמונותתועלותהכי הראוהם כאמור, 6.הציפוףמ

בהשוואה וזאת, התחדשות עירוניתבהטמונותרחב של עלויות ותועלות מגווןןבוחהנוכחיהמאמר

שלרחבמגווןעלבססמתהניתוח8.)"טבעת תיכונה/חיצונית"(המטרופוליןבשולייהינבשללחלופה

תוצאותללהתייחסחשוב 9.הזמיניםהאמפירייםהנתוניםעלוכן, רלוונטייםהבתחומיםמחקרים

ומטוייביםמפורטים נתוניםלהלן כסדרי גודל של ההשפעות הצפויות, שיהיה חשוב לבחון על בסיס ש

10.מדיניות ספציפיים שישקלו בסופו של דברלמתוויבהתאם 

ומסקנותיכוםסתוצאות.1.21

ההסברים והחישובים ואילו, 1בלוחהעלויות והתועלות השונות עבור שתי החלופות מוצגים אומדני

.מאמרהבהמשך מופיעיםרלוונטית לכל נושא המפורטים, כולל סקירת הספרות ה

דיור תוספתיותידותאלף יח40בניית לאורכלכליות (+)ותועלות)-(עלויות:1לוח

תועלת/עלותמספר

התחדשות
עירונית

מיליארדי(ב
(₪

בשוליבנייה
המטרופולין

)₪(במיליארדי 

שלנטותועלות
התחדשות

=התחדשות עירונית
עירונית 

בשולי בנייהפחות 
₪)במיליארדי(ערים

--6.5-6.5תשתיותהקמתעלות2.1

17.56.011.5האגלומרציהאפקט2.2

4.3-4.3-שטחים פתוחיםשלעלות2.3

הכלכלי של הרחבה ושיפוץ הערךא'2.4

הדירות הקיימות 

10-10

בנייתן מחדש של הדירות עלות'ב2.4

מחדשנבנותושנהרסות

10--10-

עקבהדירותבמלאיזמניתירידה2.5

ההריסה

2.1--2.1-

עקיפות הנובעות מעלויות עלויות2.6

פגיעהמתמשכות: רעש, בנייה

.בכבישיםעומסובעסקים 

1.8--1.8-

האווירזיהוםועלותהזמןעלות2.7

.הרכבכלימתוספתיםהנובע

-7.38.8-1.5

בעומסהיעלימהנובעתעלות2.8

.שיםיבכב

5.3-4.8-0.5-

5.7-18.2-12.8"כ סה

                                                          
.שוניםבמחקריםנאמדואשרותועלותעלויות6
גדוליםלהדגיש שבחלק מהמחקרים ישנה הסתייגות לגבי התקפות של התוצאות למקרים בהם מדובר בשינויים חשוב7

.כאלהנבחנושלאשכמעטהיות, מאוד
ההשוואה בין החלופות מאפשרת חישוב של תועלות נטו בגין ההתחדשות העירונית במרכז המטרופולין. למשל אפקט 8

האגלומרציה נטו מורכב מאפקט האגלומרציה בגין ציפוף במרכז המטרופולין בניכוי אפקט אגלומרציה שהיה נוצר 
ן.במקום הציפוף במרכז המטרופולין היו בונים בשולי המטרופוליאילו

בניתוח של שתי החלופות הנחנו שיוקם מטרו.9
ערים השל כןבאמצעות הנתונים של נפת רמלה, והומחשה בשולי המטרופולין יעלויות של הבניהתועלות והחישוב 10

ספציפי.הלבצע את החישוב עבור כל איזור בהתאם למתווה המדיניות אפשררמלה ולוד. 



5 

 

נציין שהתועלות המובאות בתחשיב אינן כוללות את התועלת הישירה מהגדלת מלאי הדירות, אשר 

זהה בשתי החלופות וזאת הסיבה לכך שעבור כל אחת משתי החלופות מתקבלת תועלת שלילית 

 התועלת של הנוכחי שהערך כך על מעידות התוצאותבסה"כ (מדובר בתועלות ועלויות עקיפות בלבד). 

-כ ואבמרכז תל אביב ה 11עירונית התחדשותבגין  ,)ערים בשולי בנייה פחות עירונית התחדשות( נטו

כי מגוון תועלות בגין  ונחה בו, בוצעש הרגישות בניתוח. לדירה) ₪אלף  320-(כ ₪מיליארד  12.8

נטו  תועלתה ,מהצפוי גבוהות תהיינה ההתחדשות עלויות ומגוון מהצפוי נמוכות נהיתהי ההתחדשות

 הרגישות ניתוחכן, בוצע  כמו .)'א נספח( לדירה ₪ אלף 215-כ ,משמעותיתשל ההתחדשות נשארה 

 התועלתהמשמש בתרחיש המרכזי,  3%במקום  ,5%ההיוון: אם נשתמש בשער היוון של  שערל ביחס

  לדירה). ₪אלף  200-(כ ₪ מיליארד 7.9-כב תסתכםבגין ההתחדשות 

 של בפרויקטים הטמונות תועלותהמהנהנים העיקריים  הםמי  כאן הן: ותשעול חשובות ותשאל

 במהלךמי נושא בעלויות הנוצרות מהם;  עלול להיפגע –לעומת זאת  –ומי  ,עירונית התחדשות

, 1לראות בלוח  אפשרש כפי .בעלויות הנושאים ןהלימה בין הנהנים לבי קיימת והאם, הקמתם

, פריוןהו השכר על הציפוף של חיובית השפעה: האגלומרציה אפקט היא ביותר משמעותיתה תועלתה

במרכז  ,(בעלי הפירמות) והמעסיקים המועסקים הם זאת מהשפעה העיקריים הנהנים כאשר

על תוספת ש היות ,הנות מרווחי האגלומרציהיהמטרופולין. מעבר לכך, כלל הפרטים במשק צפויים ל

   .חברות מס ישולםהרווחים הנוספים , ואילו על השכר ישולם מס הכנסה

 ערך תינהנים מעלי ,)המטרופולין מרכז(תושבי  "בינוי – פינוי"של  בפרוייקטיםבעלי הדירות 

 12;מוגבלויות בעליו קשישים כגון ,דירות בעלי של מסויימותפגיעה בקבוצות  תכןיאך ת ,הדירות

ולא חוזרים למתחם  ,פרטיים אשר חווים "דחיקה" דירות שוכרישל  חלקשנפגעת היא  האוכלוסיה

ניתן  הנראה ככל 13.בשל התייקרות דמי השכירות מחדש בנייהלאחר השלמת התהליך של הריסה ו

 חלק של ןוייעוד רהשכוכרים על ידי תכנון יחידות דיור שמתאימות להלהגן על אוכלוסיית השׂ

 .הכוללות המשקיות בתועלות פגיעה תוך, לשכירות התוספתיות מהדירות

 ,החלופה של התחדשות עירונית במרכז המטרופוליןפי  עלישנן גם העלויות, כאשר  התועלות צדל

והמועסקים במרכז המטרופולין יישאו ברוב העלויות: עלויות זמניות כגון  עסקים בעלי, האזורתושבי 

 עומס, בעסקים פגיעה, רעש: תמתמשכ בנייהמ הנובעות עלויות, עקב הריסתן ירידה במלאי הדירות

הדירות של  מחדש בניית לצורך ייצור גורמי הקצאת של בעלות יישא המשק, כן מוכ. בכבישים

 .שנהרסו

היות  יחסית קצב המימוש של הפרוייקטים נמוך ,עירונית בהתחדשות הטמונות התועלות אף על

 הכלכלית והתכנונית. הוודאות חוסר הואהחסם המרכזי  .עירונית התחדשותל חסמים שקיימים

 עבור הוודאות-אינכללו צעדים שצפויים להקטין את  2021 בנובמבר פורסםש "םיההסדר חוק"ב

 שיעוראחידה לקביעת  מדיניות נקבעה: ולעודד מימוש מהיר יותר של הפרוייקטים דייריםהו יזמיםה

 לקידום הדרושהרוב  הורדת: "בינוי - פינוי" מיזמי של יותר מהיר לקידום צעדים גובשו, בחההשׁ היטל

לביצוע  הדרוש ברוב היבני עברייני של הכללה אי, לקשישים הגנה הענקת תוך 66%-ל 80%-מ המיזם

 כלל על"מ עמפטורים ממס שבח ומ הורחבו) והצורך במידת( מועדים לביטול הסכם קציבת, העסקה

 . במתחם הדירות

                                                           
 . 10%-כשמגדיל את מספר המועסקים בתל אביב ב אביב תל תבאוכלוסיי 20%-ציפוף של כ  11
 )2021זיו ורבינוביץ' (  12
  2.12 בסעיףבהשפעת הפרוייקטים של התחדשות עירונית על אוכלוסיות פגיעות מופיע  הדיון  13
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של התחדשות עירונית בקנה מידה לקידומהלסייעשצפוייםנוספים צעדיםליישם ולשקול ניתן

שבהם שימוש במיסוי על חוסר מימוש של התחדשות עירונית, בעיקר באזוריםלמשלכמו, גדול

(אזורים בעלי נגישות גבוהה לתחבורה אלהםתהליכישלמהירקידוםיבתיקית מחהתועלת הכלל משׁ

לרשויות המקומיות כדי תמריציםהמבנהאתלהתאיםכמו כן, חשוב .)ציבורית ולתעסוקה איכותית

לקידום של ההתחדשות העירונית בתחומן.מוּתְ שירַ 

ו בניתוח הכמותישלא נכללציפוףלסוגיות נוספות הקשורות

Øחלק מהעלותאינההקמתוולכן ,במטרוצורךמהפעתושׁבין החלופות אינה מהשוואהה–המטרו ,

הציפוף במרכז המטרופולין יכולתאולם14.התרחישיםבשנייידרשהמטרוהנראהשככלהיות

לעלותביחסהמטרותועלותאתבוחניםכאשרלכן ,מטרויוקם אם יותר גדולהמשמעותית תהיה 

15.יאפשרתחבורה זה כליאותםהציפוףהיקפיחשוב להביא בחשבון את תוהקמ

Øהמדינהתקבולילהשפיע באופן שונה על העיתוי של עשויותהשונות החלופות–מדינה תקבולי :

.הקרקעותווקיימשוהןמהמסיםהן

Øהואביניהםהבולט–מחקריםמספר–אגלומרציהPuga (2017)De La Roca and–עידיםמ

קיימים גם ,במחקרהערכתי םאות,האגלומרציהשלהסטטייםליתרונותיהשמעברכךעל

מטה.יכלפטהומהאגלומרציהליתרונותהאומדןכילהניחכך שסביר 16,יתרונות דינמיים

Øהאיטי של פרויקטים בהתחדשות עירונית, אנו מםקידולאור–ובזמני תכנון בעלויותפער

בהשוואה, מאמינים שיהיה קשה יותר לקדם פרויקט התחדשות עירונית בקנה מידה כה גדול

ארוך צפוי לקחת זמןבנייהשלב התכנון עד להוצאת היתרי ה.שכונות חדשות בשולי עריםהקמתל

לתכנון יחידות דיור נוספות הביקוש שבמידה ,משקהת מבחינת לוּעָ רוך בְּ להיות כּעשויאףויותר,

הנמצאות כרגע בשלבים שונים של תכנון וביצוע תוכניותהאולם. דיימיבשולי המטרופולין הוא 

–ולכן הפער בזמני התכנון,17בהווה ובעתיד הקרובלביקושיםנותנות מענה המטרופוליןבשולי 

לאאם,ולכן18.חשוב להדגיש שביקושים עלולים להשתנות, אולםרוך בעלות. לא כּ–נכון לעכשיו

המשק שייתכן משמעותי, באופןגדולמידהבקנהעירוניתלהתחדשותהקיימיםהחסמיםיצמצמו 

מהתועלות שבהתחדשות עירונית. יחלא יוכל להרוו

Øהנוכחיבמחקרהמוצגהציפוףשלוהתועלותהעלויותניתוח–מהביתוהעבודההקורונההשפעת

כישייתכןפיעלאףמשבר הקורונה. טרוםהמחקריתהספרותועלהנתוניםעלברובומתבסס

חסרונות הציפוף עלובפרט על יתרונות ו–המטרופוליניםעללכותהשׁהחדשה למציאותתהיינה 

פי על19.יםאופיאתישנהא להנוכחישהמשברהיאבספרות הרווחתהדעה–הקצרבטווח

שלירידההבריתבארצותנרשמה) .LSB)U.S Bureau of Labor Statisticsשמפרסם הנתונים

                                                          
מתודולוגיהדוחוהאורבניות, החברתיות,הכלכליותדן: ההשפעותגוש). מטרו2020האוצר ומשרד התחבורה (משרד14

. 2020יולי -. הודעה לעיתונות ותוצאות
.)2020(ושפירזיוניתוח של השפעת הקמת המטרו על תועלות הציפוף במטרופולין תל אביב הוצג ב15
אם גםהנרכש בערים קטנות, והפער נשמר ןשנרכש בערים גדולות, גבוהה מהתשואה לניסיולניסיוןהתשואה, למשל16

ז המטרופולין כעבור כמה שנים לעיר קטנה.עובד עוזב את מרכ
פי מדד הפרפריאליות של הלמ"ס, עלהמוגדרת –פריה" י"פרבלדיורכי הביקוש ים) מרא2019(ואחריםפייטלסון17

נמוך.–המרכזבאזורלרבות
עקבות שינויים דמוגרפיים.בלעלות הן בשל הקמת המטרו, והן עלוליםהביקושים בשולי המטרופולין 18
:Duranton and Couture (2020)מתוך למשלראו19

"Maybe temporary social distancing measures will also leave a permanent footprint on cities, for instance in the

form of more space for pedestrians and bicycles or a gain of outdoor versus indoor leisure environments. But the

idea that this pandemic will change cities forever is likely an overstretch."
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נתוני סקר כוח פיעל. 2022בפברואר13%-ל2020ביוני31%-מכמהביתמועסקים שעבדו כמות

16%-לכ2020באוקטובר27%-שעבדו מהבית ירד מבישראל"ס, שיעור המועסקים הלמאדם של 

CBREשוק של חברתהמחקר ממצאיאף המעבר החלקי לעבודה מהבית, על. 2022בפברואר

. 2021נתבעיר תל אביב בשלמשרדיםבביקושמלאהכמעטהתאוששותעלמעידים20ישראל

של" התיכונהטבעת"בשבערים, בעוד זאת, עוליםהשכירותומחירימלאהכמעטהתפוסה

שנתשל לאלהדומיםנותרו2021-בשכירות המשרדים ומחירייותרנמוכההתפוסההמטרופולין

לשיעורביחסגבוה2020מרץהחל באביבבתל, שיעור עליית מחירי הדירות ועודזאת. 202021

למגוריםבביקושירידהנרשמהלאכהשעדכךעלמעידיםאלהכל.דירותמחיריעלייתשלהארצי

שעד כה לא נצפו סימנים לירידה בביקוש למשרדים העובדהאף על. אביבבתלולתעסוקה

בוחנים תרחיש לפיו אנחנוב, בנספחרגישוּת המובא להלן הניתוח בולמגורים במרכז המטרופולין, 

ציפוף בתעסוקה ביןאת הקשר בין ציפוף במגורים לתחליששל תרבות העבודה מהבית קידומה

. בכבישיםהעומסואתתמוּמָ היוֹפחית את תגם היאיתרונות האגלומרציה. בה בעת, אתתפחיתו

נשארה המטרופווליןמהתחדשות עירונית במרכז שהתועלתכךעלמעידיםהניתוחממצאי

ביחס לחלופה של בנייה בשולי וזאת(לדירה₪ אלף 245-כדהיינו, ₪מיליארד 9.8-משמעותית, כ

המטרופולין).

העירוניתההתחדשותשלוהעלויותתעלוֹהתוֹהערכת. 2

והתאמתהרחבתעלותלביןחדשותבשכונותהתשתיותהקמתעלותביןהשוואה.122..2

גדולמידהבקנהעירוניתהתחדשותהעוברותבשכונות התשתיות

היכולת לנצל כך, בקנה מידה גדול יותרהנהשהתחדשות עירונית ככלכיטועניםאנוזה רקבמח

בפרויקטים של התחדשות ציבוריותהתשתיותההקמתעלות, לפיכך. תשתיות קיימות תלך ותפחת

. חדשותבשכונותהתשתיותהקמתעלותלדומהתהיההמטרופוליןבמרכזגדולמידהבקנהעירונית

הקמתעלות,ולוגיסטייםתכנונייםקשייםבשל,לפיותרחישנבחן"רגישותניתוח"במסגרת

הקמתמעלותגבוההלהיותעשויהעירוניתהתחדשותשלהפרויקטיםמןבחלקהתשתיות

.חדשותבשכונותהתשתיות

הוספתשלהשוליתהעלותאתבודקים,)2009צנובר ;2014,קלמפרט(בישראלשנעשוהמחקרים

לאמודכדי. להערכת התחדשות עירונית בממדים גדוליםתאימיםמאינםולכן,בנויותבשכונות"ד יח

עבור נתוניםצריךגדולים של התחדשות עירוניתבפרויקטיםאת העלות של הקמת תשתיות ציבוריות 

                                                          
20  )A look at the commercial real estate market in Israel, CBRE.2021 (Q3 :" מחירי 2020בין הרבעונים השני לרביעי של

המחירים עולים במהירות. כאמור, בשנה 2021, ואילו מאז הרבעון הראשון של 8%-השכירות למשרדים ירדו ברמה של כ
שקל למ"ר. הביקוש לשטחי מסחר 108-גבוההרמהוברבעון השלישי של השנה הם הגיעו ל13%-האחרונה הם עלו ב

טרם התאושש."
לעומת 2020בשנת 25%-למשרדים במחוז תל אביב מעידים על ירידה של כהבנייההלמ"ס נתוני התחלות לפי21

. אולם יש לזכור שנתוני התחלות 2019לעומת 2020-למשרדים עלו בהבנייההתחלותעצמהאביבתלבעירכאשר,2019
פי ערים תנודתיים מאוד.עלים בנייה למשרד
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פרויקטים כאלה נמצאים בשלב ,2020-לנכון.גדוליםבממדיםבינוי" –"פינוי בהןמתוכנןששכונות 

.ולכן קיימים רק אומדנים מעטים,התכנון

:עירוניתהתחדשותשל הוצאות פיתוח בפרויקטים גדולים של אומדן: 2לוח

"דליחאומדן"דיחמספרמיקוםמקור

הרשותמהתקבלוהנתונים

עירוניתלהתחדשות

₪22אלף81-כיח"ד תוספתיות3,000-כבפתח תקווהורבררמת

"פז מהתקבלוהנתונים

"והנדסהכלכלה

₪אלף94-כתוספתיות"ד יח1000-כביהוד מונסוןהליברומשכונת

87.5-על כעומד,קיים אומדן עלויות מקיףלגביהן, 2בלוח המוצגותתוכניותהשתיביןממוצעה

אלף40שלהקמה, כלומר יותרהרבהגדולמידהבקנהויקטיםפרבוחניםשאנוהיות. "דיחל₪ אלף

הקיים הצפיפות במצבכברשזורבאמתוכננת ההקמה שוהיות;המטרופוליןתוספתיות במרכז ד"יח

הקמת ושדרוג עלויותמעריכים כי אנובו גבוהה משמעותית בהשוואה לשני הפרויקטים הנ"ל, 

.2בלוחהמוצגיםהתשתיות תהיינה גבוהות משמעותית מהאומדנים 

יתוחפההוצאות, (רשות מקרקעי ישראל)"ירמבמכרזי יםהמופיעפיתוחהוצאותפי נתוני על

. ₪אלף162-כבבממוצעהסתכמו23הישוביםכללעבור2014-2018שניםברוויה בנייהב"ד ליח

תשתיותלנצלהיכולתכך, יותרגדולמידהבקנהתתבצעעירוניתשהתחדשותככלכימעריכיםואנ

לעלותתשאףבהתחדשות עירוניתדיורליחידתתשתיותפיתוחעלותולכן, ותפחתתלךקיימות

₪מיליארד6.5-בעלות הקמת התשתיות תסתכם , לפיכך..חדשהבנייהבהפיתוחותשתווה לעלות 

ניתוח רגישות (נספח א') אנחנו במסגרת.רחֵ בַּ שתִ בחלופהתלותללא,"דיחאלף40הקמתצורךל

בוחנים תרחיש על פיו בשל קשיים תכנוניים ולוגיסטיים עלות הקמת התשתיות בחלק מן הפרויקטים 

של התחדשות עירונית אף תהיה גבוהה מעלות הקמת התשתיות בשכונות חדשות. 

גלומרציהא. 2.22.2

בשלהאנושיההוןהעצמתועלהפריוןעלחיובית של התקבצות כלכלית השפעההיא אגלומרציה

בציפוף הגידולבגין המוערךאפקט האגלומרציה. האנשיםביןאמצעיבלתיוקשרלמידה, ידעגלישת

בגין ואילו.₪מיליארד17.5-כבמסתכם,אלף יח"ד בתל אביב40יתווספו שבמידה ,המועסקים

שהשפעתמכיווןזאת.₪מיליארד6-כבסתכםהוא משל גוש דן"טבעת התיכונה/חיצונית"בבנייה

.המטרופוליןממרכזמתרחקיםכאשרמשמעותיתיורדתהאגלומרציה

(אגלומרציה)כלכליתהתרכזות /התקבצותבנושאספרותסקירת.א

ועל, הפריוןעלכלכליתהתקבצותשלחיוביתהשפעהדהיינו, אגלומרציהבנושארחבהספרותיימתק

תזאשמתארכפי. האנשיםביןאמצעיבלתיוקשרלמידה, ידעגלישתבשלהאנושיההוןהעצמת

                                                          
5.2על) עלות חשמל ליח"ד בהתחדשות עירונית עומדת 2014(קלמפרטפי על, לא כולל חשמל. לדירה₪אלף 75.5-כ22

.₪אלף81-כעלויות לדירה כולל חשמל יסתכמו בסה"כ, ₪אלף
יח"ד.24במגזר היהודי, לפחות 23
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Krugman (2010), זה את זה מזינים אלה ושני ,ואנשים עסקים ריכוז של תולדה היא אגלומרציהה 

  .מצטברת סיבתיות של מעגל ויוצרים

 אתו העובדים של ההכנסה את המגדילה השפעה לכל המתייחס רחב מושג – אגלומרציה כלכלת

  24.)של הפעילות הכלכלית התקבצות( הכלכלה של גידולבשל  הפירמות של הרווחים

גודל  באמצעות הכלכלית הפעילות של(ציפוף)  התקבצותהאת למדוד  מקובל בספרות

 הציפוף מדד הנוכחי במחקר .25שטח ליחידת/מטרופולין/שכונה/בעיר המועסקיםמספר /האוכלוסיה

  בדומה. )המטרופוליןשולי /המטרופולין מרכזגיאוגרפי נתון ( באיזורמספר המועסקים  הוא

 במרכזו והן בשוליו הן – במטרופוליןשהגדלת היצע הדיור  היא ההנחה Hsieh and Moretti (2019), - ל

 על, אך פיזור של המועסקים החדשים במטרופולין העבודה לשוק גישה נוספים לתושבים מאפשרת –

השינוי בציפוף של  אתהמטרופולין מושפע ממקום מגוריהם: בגלעין או בשולי המטרופולין.  פני

 בנייהשנגזר מהמיקום של ה התעסוקה ףוציפבהפעילות הכלכלית נמדוד באמצעות השינוי הצפוי 

 החדשה.

 בנושא מחקרים של מקיפה סקירה .אגלומרציה של לקיום עדות נמצאה מחקרים של רב מספרב

ביחס לגודל העיר/צפיפות/תעסוקה  השכרגמישות  ערכי. Combes and Gobillo (2015)-ב מוצגת

 פריוןהאת  תגדיל 10%-ב התעסוקה הגדלתשהמשמעות היא . 0.07-0.04 שבין בטווח נאמדואזורית 

 Graham and Gibbons (2018), 2018 נתש עדמעודכנת  מחקרים סקירת על בסיס %67.0.26-.%830-ב

 10%-כ של עלייה, משמע. 0.046-שעומד על כ יהצהאלגומרגמישות  שלאומדנים  ממוצע יםמציג

 Donovan et.al. (2021) .0.44%-ב השכר אתו הפריון את מעלהה ,הכלכלית הפעילות של בציפוף

לענפי התעשיה  התוך חלוק פעת האגלומרציהמנתחים מספר רב של מחקרים שאמדו את השׂ

ענפי  עבור 0.072 שלו ,עבור כלל הכלכלה 0.046 של אומדנים ממוצעמציגים  הם. והשרותים

 של הגבוה בקצה ,אביב תל מטרופוליןעבור  0.089 שלגמישות  מציגים) 2020זיו ושפיר ( .27השרותים

 גמישות ספרד עבור כי מצאו De La Roca and Puga (2017) 28.הכלכלית בספרות שנמצא הטווח

 של המיידית ההשפעה את הן משקפתהגמישות  כאשר, 0.051-כ על עומדת העיר לגודל ביחס השכר

שעֵרְכּוֹ מושפע חיובית מגודל  ןבשל רכישת ניסיו הבינוניבטווח  ההשפעהאת  והן, גדולה בעיר העבודה

 העיר.

 מתרחקים כאשר כי נמצא. האגלומרציה שלה ההשפע טווח מהו בדקומחקרים  מספרכן,  כמו

 Rosenthal and .משמעותית בצורה יורדת הפריון על האגלומרציה השפעת, המטרופולין ממרכז

Strange (2008) מרכז( ר"למע מסביב מיילים 5 של ברדיוס השכר על האגלומרציה שהשפעת מצאו 

 Rice et al. (2006) .מיילים 25-ל 5 שבין בטווח השכר על מהשפעה 5-4 יפ גבוהה ,)הראשי העסקים

 and Strange Rosenthal 29.המטרופולין למרכז נסיעה זמני של םבמונחי דומים ממצאים הציגו

 יזמים של הפיזית הבַ רְ הקִ  שבין הקשר את הבוחנים מחקרים של מפורטת סקירה מציגים (2020)

 היא המסקנה; נהנים הם ממנה האגלומרציה השפעת של גודלה לבין, ענף באותו הפועלים וחברות

 . ר"למע קרבה/החברות בין משמעותיתפיזית  בקרבה מותנה האגלומרציה מתועלות ניכר שחלק

                                                           
24  conomics, 2015Erban Uegional and RHandbook of . 
25  Puga (2020)  Duranton and  
קירוב טוב לעליה בפריון, אולם במקרה של הכפלת  הואאשר מדובר בשינויים קטנים מאוד, הערך של הגמישות כ  26

 .5%-3%-היא עליה בפריון ב 0.04-0.07הצפיפות, המשמעות של ערכי הגמישות בטווח 
 ).יהבלבד (ללא תעשי השרותיםהמחקרים שאמדו את השפעת האגלומרציה עבור ענפי  על בסיס  27
 .Rosenthal and Strange (2004) פי על  28

29  "quarter the effect of those located at less than 40 minutes, and -Markets located 40 to 80 minutes away have one

markets located 80 to 120 minutes away have half the effect of those located 40 to 80 minutes away". 
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 השכראת  תעלה 10%-מספר המועסקים בתל אביב ב הגדלת כי נחנוה, בנושא הספרות על בסיס

 בנפתשל גוש דן (למשל  "טבעת התיכונה/חיצונית"מספר המועסקים ב והגדלת, 0.44%-ב הפריון) את(ו

  .בלבד .%900-ב ואת הפריון שכרהתגדיל את  %01-ב ,)29רמלה

סקירת  ?אגלומרציה היא לינארית, פוחתת או עולההאם השפעת השאלה נוספת שעולה היא 

ואה לאגלומרציה נוטה לקבוע שהתשׂ Combes and Gobillon )2015(-ספרות רלוונטית המוצגת ב

בוחנים גידול של  ואנשהעלות השולית של ציפוף עולה. היות כי צפיפות מסוימת, בעיקר החל בפוחתת 

 מתחת יהיה הגידול כי היא ההערכה, בתעסוקה) 10%-(ושל כ באוכלוסייה במרכז מטרופולין 20%-כ

 נניח שההשפעה היא לינארית. ולכן 30,תחוֹשאחריו תשואה לאגלומרציה מתחילה לפְ  ,סףל

 

 המועסקים ומספר האוכלוסייההגדלת בשל בתוצר  שינויה יבתחשׁ .ב

 השנתי השינוי את תחילה נחשב ,)בתוצר השינוי של הנוכחי(הערך  האגלומרציה אפקט את לחשב כדי

לחשב את הערך הנוכחי של הגידול  כדי ההיוון בשער ונשתמש ,בתוצר לשינויזה יתורגם  שינוי. בשכר

 בתוצר.
 

 :נסמן

L - .מספר המועסקים 

!"

"
  .שיעור השינוי במספר המועסקים -  

E -  במספר שינויבשל  בשכר השינוי(שיעור  המועסקים למספר ביחס השכרגמישות 

 .)המועסקים 

W -  הממוצע החודשיהשכר. 

R - ההיוון יעורש. 

#)=המועסקים תוספת בעקבות המועסקים כלל בשכר השנתי הגידול ×$) × %& ×%
!"

"
%× 12 = 

× %$ × %& × !# 12 

 0.5531 חלקי בשכר השנתיהגידול  = בתוצר השנתי הגידול

בתוצר חלקי שער השנתי גידול ל ושווה הנוכחי של גידול בתוצרערך כ מוגדר האגלומרציה אפקט

.ההיוון  

 המועסקים גידול במספרו אלף יח"ד בתל אביב 40הוספת בשל האגלומרציה אפקט חישוב   .1ב

 .תושבים אלף 464-כ אביב בתל, ")2020(נתוני  2021 ומגמות נתוניםיפו -אביב תל" מתוך נתוניםפי  על

 .57% הוא מועסקיםה תושביםה ששיעור כך ,מועסקים אביב תל תושבי אלף 262.2-כ

                                                           
 נמוכההאוכלוסין  צפיפיותטבעת התיכונה של גוש דן, בה הבגזרה הדרומית של  נמצאת שהיא משום רמלה בנפת בחרנו  29

וכך יח"ד במסגרת הסכמי גג,  אלף 20-מ למעלהתוכננו  ולוד רמלה בערים. כמו כן, והצפונית המזרחית לגזרהיחסית 
בהווה  לביקושיםהנמצאות כרגע בשלבים שונים של תכנון וביצוע נותנות מענה  תוכניותההזה  שבאיזורלהניח  סביר

אחרים  איזורים" עבור האגלומרציה אפקטהצורך ולפי מתווה מדיניות ספציפי ניתן לחשב את " במידתובעתיד הקרוב. 
 .המטרופוליןשל 

 ההנחה שתוקם מערכת להסעת המונים.תחת   30
 מתרגמים גידול בשכר לגידול בתוצר. 0.55-ב חלוקהמהתוצר. באמצעות ה 55% -כ הואבישראל השכר   31
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 2.2שיש בו  ממוצע אביבי תל בית למשק מאפייניהם מבחינת זהים החדשים הבית שמשקי נניח

משמע  ,(מספר משקי בית שיצטרפו=מספר יח"ד שיתווספו) בית משקי 40,000 של תוספתוכך , נפשות

 תותוספ ,בתל אביבאלף עובדים  34.6-של כמועסקים. נקבל תוספת תעסוקה  אלף 50.2 תוספת של

  .בגוש דן אך מחוץ לתל אביב32מועסקים אלף 12.5-של כהתעסוקה 

W )מי ועבור₪, אלף  15-בכ מסתכם אביב בתלמי שמתגורר  עבור): הממוצע החודשי השכר 

 . 33לחודש ₪ אלף 11.8-בכמסתכם  רמלה בנפת שמתגורר

 :אביב בתל מועסקים תוספת: נסמן לפיכך

 אלף 34.6*'#!= 

 ):אביב לתל(מחוץ  דן בגוש מועסקים תוספת

 אלף 12.5,+#!=

 בתל אביב: המועסקים למספר ביחס השכרגמישות 

&'* = 0.044 

 בגוש דן: המועסקים למספר ביחס השכרגמישות 

&+, = 0.009 

 

 :החישוב

 :אביב בתל המועסקים תוספת בגיןהצפוי בשכר החודשי המייצג עליה בפריון העובדים  גידולה

$'* × %&'* × !#'* 

  ₪ מיליון 22.8=0.044*34.6*15

 אך ,דן בגוש המועסקים תוספת בגיןהצפוי בשכר החודשי המייצג עליה בפריון העובדים  הגידול

  :אביב בתל לא

$+, × %&+, × !#+, 

 

 ₪מיליון  1.3= 0.009*12.5*11.8

ונקבל  ,(החלק של העבודה בתוצר) 0.55-נחלק ב; ₪ מיליון 24.1חודשית של  שכר תוספת"כ סה

                                                   .בשנה₪  מיליון 526-כ או חודשיים במונחים ₪ מיליון 43.9-כשל  תוצרל תוספת

 ₪.  יליארדמ 5.71-כ הוא לפריון תוספתההנוכחי של  הערך, 34%3 לפי ריבית של הווןנ

 בדוח של משרד האוצר ומשרד התחבורה שפורסם לאומדן שקיבלנולהשוות את האומדן  ניתן

 אומדןה 35".והאורבניות, דוח מתודולוגיה ותוצאות החברתיות, תהכלכלי ההשפעות דן: גוש מטרו"

 תוספת נבחנת, אף על פי שגודל סדר באותו הוא"ר) מע(להשפעת האגלומרציה במרכז העסקים הראשי 

                                                           
תל אביב מועסקים בתל  מתושבי 70%-, כעמדי גל ידי על שנעשו) 2016"ס (הלמ של החברתי הסקר של העיבודים פי על  32

 מחוץ לגוש דן. השארבגוש דן למעט תל אביב, ואילו  24%-אביב, כ
. 2018 לשנת"ס הלמ של ההוצאות סקר נתוני מתוך, למפרנסרמלה,  ובנפת אביב בתל מעבודה כספית הכנסהממוצע   33

 ).אביב תל למעט, נפות(לפי  דן בגוש הממוצעת להכנסה כמעט זהההממוצעת בנפת רמלה  ההכנסה
 ' להלן.גבחירת שער ההיוון מופיע בנספח  נושאדיון ב  34
 .07/2020-ב מהשפורס טיוטה  35
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(גמישות השכר ביחס האגלומרציהמקדמיהםלהבדליםההסבר.2פיכמעט–יותר גדולהמועסקים

פרויקטיםנוהל("ת פרנוהל פי עלתחבורתיים פרוייקטיםבלבד בהערכת 2%של ,לאגלומרציה)

.לפחות5%-4%-שבין מקדמיםבמדובר ההספרות בנושא האגלומרציפי עלש, בה בעת )לתחבורה

מהפרוייקטישירותשצפויים לומרציהגהארווחימכמתת רק את "תפרהמתודולוגיה המוצגת בנוהל 

פעת האגלומרציה הכוללת בגין גידול במספר המועסקים לאמוד את השׁתיימרתמולא ,התחבורתי

"ר.במע

וגידול אלף יח"ד ב"טבעת התיכונה/חיצונית"40.  חישוב אפקט האגלומרציה בשל הוספת 2ב  
במספר המועסקים

מכלל המועסקים 12%-כ. מועסקיםאלף50.2אלף יח"ד תגרום לגידול של 40כאן נניח שהוספת גם

למעט עובדים בגוש דןלודרמלהתושביהמועסקיםמכלל80%-כועובדים בתל אביב, לודמורמלהמ

).והחיצוניתתיכונהההפנימית, בטבעת(תל אביב

אלף6*'#!=

אלף40.2,+#!=

:החישוב

:אביבבתלהמועסקיםתוספתבגיןהעובדיםבפריוןעליההמייצגהחודשיבשכרהצפויהגידול

$'* × &'* × !#'*

₪מיליון 3.96= 0.044*6*15

הצפוי בשכר החודשי המייצג עליה בפריון העובדים בגין תוספת המועסקים בגוש דן אך לא הגידול

בתל אביב: 

$+, × &+, × !#+,

₪מיליון 4.3=0.009*40.2*11.8

ונקבל ,(החלק של העבודה בתוצר)0.55-לשכר, נחלק ב₪ מיליון 8.25"כ תוספת חודשית של סה

בשנה. ₪ מיליון180-כאוחודשייםבמונחים₪מיליון15-של כתוצרתוספת ל

₪. מיליארד6-כהואלפריון תוספתההנוכחי של הערך, 3%שללפי ריבית הווןנ

פתוחיםשטחיםעלמירהשׁ.2.2.32.2

)הפתוחיםטחיםהשׁשלםתכהער(

ולכן יש ,בסביבתםשטחים פתוחים מושפעת מקיומם של המטרופוליניםהחיים של תושבי איכות

עירונית אינה דורשת שימוש בשטחים התחדשותבעת קבלת החלטות תכנוניות. להתחשב בערכם 

עלות השטחים הפתוחים,להלןהמוצגהחישובפילע.כן–המטרופוליןבשוליבנייההבעוד, פתוחים

בהשוואהגבוהשהתקבלהערך. ₪מיליארד4.3-כעלעומדתהעריםבשוליבנייהשלחלופהב
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של מדינת ישראל,  םהייחודיי המאפייני בשל וזאת, תלאומי-ביןה בספרות האומדנים לממוצע

 צפיפות האוכלוסין. בשלובעיקר 

 

 שיטות לחישוב הערך הכלכלי של שטחים פתוחים :3 לוח

 שם הפרסום שיטה ב פורסם מקור

Lavee 

and 

Baniad 

(2013) 

Land use 

policy 

על הערך של הקרקע הצמודה שערך השוק הסתמכות 

 .קיים)אם ( שלה ידוע

"Assessing the 

value of non-

marketable land: 

The case of 

Israel" 

רוזנטל, 

יהושע, 

היימן 

וקשטן 

)2009( 

מוגדרים בתוך  פתוחים ציבוריים שטחיםבמקרים של  "אדש מכון

ת (כתלות בערך יוֹאִ מַ הערכה תתבצע לפי הערכות שֳׁ  ,ערים

או לפי פסיקת בית המשפט.  ,סמוכות)ההקרקע בשכונות 

 שטחים שלפסקי דין העריך בית המשפט שערך  7-ב

משווי ערך  40%-ל 10%הוא בין  פתוחים ציבוריים

 . 30%הקרקע בסביבה הקרובה, בממוצע 

"אומדן הערך 

הכלכלי של 

 השטחים הפתוחים"

פליישמן  

 אודישו

2004)(  

 מדינת ישראל

שומת  אגף

 מקרקעין

מחלקת המחקר 

המידע ו

 במקרקעין

ערך ה= פתוחים ציבוריים שטחיםהערך של 

בעתיד הנראה  יהסתברות למימוש ערך בסיס×בסיסיה

  הסתברות לשימור.× 36הערך הציבורילעין+

 

ללא מאפיינים  פתוחים ציבוריים בשטחיםכאשר מדובר 

החלק הדומיננטי הוא  ,לפיתוח עתידי יםיחודיים המיועד

 המרכיב הראשון.

שווי השוק של קרקע סמוכה בעלת ×50%הערך הבסיסי=

 אותו שטח.

גורמי השפעה "

ושיטות הערכת 

שטחים פתוחים 

 "ציבוריים

 

הערך  הוא ת), הערך המינימלי של יחידת שטח עירוני לא מפותח2004( ואודישפליישמן  פי על

 החישוב מבוצע כדלקמן: .הבסיסי, המחושב לפי השימוש לצורכי מגורים

(חושב לפי מחיר הזכיה ומספר יח"ד, עבור מכרזים ₪  217,000 הוא ערך קרקע ממוצע ליח"ד

   ).2018-2013, ממוצע יח"ד 40עם לפחות , מחיר למשתכן , ללארגילים

₪ אלף  108.5=50%*217,000 :שוק של קרקע סמוכה בעלת אותו שטחשווי ה×50%הערך הבסיסי=

 .אלף דירות 40עבור  ₪ מיליארד 4.3 לדירה,

 החברתיות, הכלכליות דן: ההשפעות גוש "מטרו רד התחבורהרד האוצר ומשׂבדוח של משׂ

  .למ"ר₪ אלף  15.1המחיר של  לפי בקרקע חסכון מוערך והאורבניות, דוח מתודולוגיה ותוצאות"

 באיזורהחדשים  בפרוייקטיםרוויה לפי הצפיפות  בנייהלחסכון בקרקע פר דירה ב זאתאם נתרגם 

אלף שאנחנו  108.5לדירה (קרוב מאוד לאומדן של ₪ אלף  100-נקבל חסכון בקרקע של כ ,המרכז

  משתמשים בו).

                                                           
 המחירים ההדוניים, והוא נאמד לרוב בשיטת מודל הציבור לכלל האתר שמניב התועלת הואהערך הציבורי   36

 עליית ערך הדירות בסביבה הקרובה. על בסיס, (מודל המטפל בהבדלים באיכות הדירות)
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 באמצעות, מדינהה ,עירונית התחדשות במסגרת שלא המדינה קרקעות על בנייהשבלציין  חשוב

לשמור על השטחים  טהלההח ולכן, הקרקעות משווקי תקבולים מקבלת, ישראל מקרקעי רשות

התקבולים אין  לעיתוי אך, 37התקבולים עיתוי עלו הקרקעות שווק עיתויהפתוחים משפיעה על 

 . הנוכחי של העלויות והתועלות הערך עלהשפעה 

 בנייתן ועלות מחדש הנבנות הדירות יפוץושׁ הרחבה של הכלכלי רךהע  2.4

 ייהרסו לכן, 5 בותבישבהתחדשות עירונית בקנה מידה גדול מכפיל הצפיפות יהיה בס מעריכים ואנ

 האומדן .תוספתיות אלף 40אלף דירות, מהן  50דירות במסגרת הקמה של  )10,000( אלפים כעשרת

 הלא של אותן יחידות דיור בנייהעלות ה ,מנגד .₪ כמיליון הואלשווי הדירה  עתהממוצ תוספתל

הכלכלי הכולל של ההרחבה והשיפוץ  הערךוכך , לדירה ₪ כמיליוןב היא גםמסתכמת  תוספתיות

 זה.  את זה ומבטלים גודל סדר באותו הם היחידות אותן להקמת הדרושים הייצור גורמי עלותו

 מהדירות יותר גבוה שווי תו, בעלי הדירות מקבלים דירות חדשות, בעל"בינוי - יופינ"של  בפרויקטים

מנגד,  חלק מתועלות ההתחדשות העירונית. יאבשווי הדירות ה עליהה .ההריסה טרם להם שהיו

אלף דירות למלאי  40שיתווספו  כדיאלף דירות  50בפרויקט של התחדשות עירונית יש צורך לבנות 

, לפיכךאלף יח"ד.  40בשולי המטרופולין יש לבנות רק  בנייהשבבעת  בההדירות של המשק, 

 אלף יחידות דיור. 10 שלמחדש  בנייהבפרויקטים של התחדשות עירונית נוצרת עלות 

 

  והשיפוץ ההרחבה של הכולל הכלכלי הערך .א

חידוש,  ,השטח הגדלת בגין תוספת לשווי הדירה ₪. אלף 47-כ על עומד אביב תל במרכז"ר למ המחיר

תוספת לשטח שמקבלים הדיירים קטנה על פני  אולם ,₪ מיליוןל מעל היא מעליתוהוספת מרפסת 

  .38לשווי הדירה₪  ממליוןיותר  לאמדובר בתוספת של  העתדיים שבפרוייקטיםהנחנו וכך  ,השנים

 

 מחדש הבנייהחישוב עלות  .ב

" (משרד הבינוי הדירה במחיר ומשקלם למגורים בנייהה עלויות "רכיבי הפרסום פי על: בנייהה עלות

, אך בממוצע המכירה ממחיר 37%-כ עומד על רוויה בנייהב בנייהה עלות אומדן ,)2015והשיכון, 

 אומדן: בתל אביב בנייהישנה השפעה מהותית על עלות ה ,ולסוג הבינוי (מספר קומות) גיאוגרפי לאזור

 אך ,קומות 9-מ למעלהממחיר המכירה עבור בניינים בני  25%-כרוויה עומד על  בנייההעלות ב

דירה  שלהממוצע  שהמחיר היות .לרוב גבוהה יותר בנייהעלות הבינוי"  –"פינוי של  בפרוייקטים

שמתקבל הוא  בנייהאומדן עלות ה 39,מיליון ש"ח 3.5-מ למעלה על 2021בשנת  עמדאביב  בתלחדשה 

  .₪ ליוןימכ

 בגיןההשפעה הכוללת  ,הדירות הנבנות מחדש שווה בקירוב לעלות בנייתןלשווי  שהתוספת היות

 .משמעותית לאהמשק היא  עלבנייה מחדש של הדירות הקיימות 

 

                                                           
 . בהתאם לצרכי המשק בעתיד המדינה תוכל לשווק את הקרקע .כל עוד קרקע לא שׁווקָה, הציבור נהנה משטח פתוח  37
 מ"ר. 12-ב לרוב מדובר לאחרונהמ"ר.  25-כ הייתהבינוי" - תוספת שטח המקובלת בתל אביב בפרויקטים של "פינוי  38
(הלמ"ס), ומחירי  ₪ מליון 3.5 -מ למעלה, המחיר הממוצע של דירה בתל אביב 2021 של השנייה המחציתפי נתוני  על  39

 .יותר גבוהים אף חדשות דירות
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 הדירות תהריס עקב הדירות במלאי זמנית ירידה  2.5

ממוצע באזור  דירה רשכ הכפלת באמצעות מתקבל הדירות הריסת שלהשלילית  ההשפעה אומדן

 .₪ ליארדמי 2.1-כ הוא במספר הדירות הנהרסותו בנייהה תקופת במשך

עומד על  ,")2021 ומגמות נתונים יפו - ביאב תל"דירה חודשי ממוצע בתל אביב (לפי  שכר: חישוב

 על 5-ההנחה שמכפיל הצפיפות יעלה ל תחת 40.חודשים 36 הוא בנייהה שמשך נניח. לחודש ₪ ,0845-כ

 במלאי זמנית ירידה של עלות יח"ד קיימות. 10,000-כ נהרסות ,אלף יח"ד תוספתיות 40 לבנותמנת 

 .₪ מיליארד 2.1=3*12*5,840*10,000 :ההריסה עקב הדירות

 

 הרכב כלי בתנועת והאטה רעש כגון, מתמשכות בנייה מעבודות הנובעות עקיפות לויותע  2.6

 ובעסקים בדיירים הפוגעים

: הםו, מתמשכות בנייה מעבודות הנובעות עקיפות עלויות של חשובים יביםמרכּ השלוש ישנם

 ,הממוצעת הנסיעה במהירות ידהרהי ;הדירות מחיריב המתבטאת החיים איכותהשפעת הרעש על 

בהתאם להנחות ₪,  ארדמילי 1.8-כב מתמסתכ בגינם עלויותהשל  כוללה אומדןה .בעסקים ופגיעה

 .להלן המוצגים חישוביםלו

 

 הדירות מחירי על הרעש ימפגע של םהשפעת בחינת .א

 נתמקד .זמנית)-בו לכולו בהכרח לא, הפרוייקטשנים (לכל חלק של  5 הואמשך העבודות ש נניח

(ההנחה היא כי מפגעי הרעש  טרופוליןהמבאמידה של עלות מפגעי הרעש בהתחדשות עירונית במרכז 

אמידה של השפעת הרעש על מחירי ה זניחים). הם הקמת שכונות חדשות בשולי המטרופולין עתב

 ,רבה לכבישים מהירים ולתחנות רכבתקִ ה תוצאה של ואהרעש הלרוב שהדירות לא טריוויאלית, היות 

את השפעת הרעש על מחירי הדירות המקזז  נגישותבשל שיפור ב השפעות חיוביות גם לה שיש

 מחירי עלקו רכבת/רק"ל ל קרבהה השפעת את בחנושלהסתמך על מחקרים  –בקרבתם. פתרון אפשרי 

  .לנסיעות ביקוש עדרהב שהתאפיינו ויםוהק עבור הדירות

)(2017 and Martin Wagner, Komarek  ברדיוס במחירי הבתים  8%-ירידה של כ קיימת כימצאו

במחירי  19%-ירידה של כ מצאוBowes and Inlandfeldt (2001)  .רכבת ק"מ סביב תחנות 1.5של 

מטר לפסי רכבת  100מצאו שקרבה של עד  Portnov et. al. (2009) הבתים בקרבת הרכבת באטלנטה.

) בחנו את השפעת הקרבה לכבישים 2002ופליישמן ( אודיש במחירי הדירות. 13%-גורמת לירידה של כ

 .משוויה 5% עד להפחית יכולה לרעש הדירה יפתשחשׂ קבעועל שווי הדירות ו

היות אך  ,)9%-שווה כ אומדניםהבספרות (ממוצע  שנאמד גודלהבסדר עוצמת ההשפעה היא ש נניח

ולא  ,הדירה ההשפעה היא זמנית. לפיכך, תיווצר השפעה על שכר ,מפגעים זמנייםבברעש ומדובר ש

 5-כ הואהתקופה במהלכה יהיו מפגעי רעש שמשך המחקר היא  הנחתכמו כן,  .על מחירי הדירות

  42.:0.51 הואשהיחס בין מספר הדירות בהקמה לבין מספר הדירות הנפגעות מהרעש ו 41שנים

                                                           
שנים ממועד ההריסה  3-שנים, אך ניתן יהיה לאכלס בניינים כ 5-כ יימשכוהקמה של הפרויקט הההנחה היא שעבודות   40

 (לא כל הבניינים ייהרסו באותו מועד).
שנים, אך לא כל הבניינים נהרסים  3-אכלוס מחדש של בניין חולפות כ ביןהיא שבין הריסה ל ההנחההנתונים,  על בסיס  41

 שנים. 5רעש ימשכו לפחות הכנראה מפגעי וכך במקביל, 
צית מח -הדירות הפונות לאתר הבניה  לכל בניין בהקמה צמודים שני בניינים, בכל אחד מהם רק בממוצעש בהנחה  42

 . שיהרסו בבניינים מאשריותר דירות  2פי  לפחות שבהםבניינים  נוייבָּ בתמורה  אולםיסבלו ממפגעי הרעש,  - מהדירות
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: ₪) 5,840ממוצע בתל אביב הוא  חודשי(שכר דירה  מהרעש בעת ההקמה חישוב הנזק

 ₪ מיליון 631=5*12* 0.09*5,840*0.5*40,000

 

 האטה בתנועת כלי הרכבהעלות  .ב

מספר  יםקיימ 43.להאטת התנועה בעיר ורמותג גדולים בממדיםאו הקמת תשתיות  בנייהעבודות 

 Couture and, לדוגמה הגבוהה של ירידה במהירות הנסיעה על העלות החברתית יםהמצביעמחקרים 

Duranton (2018). נתבסס על ממוצע את העלות הכוללת של ירידה במהירות הנסיעה להעריך  דיכ

הניתוח  מן -Ahlfeldt and Pietrostefani (2019).ב שמוצג כפי האומדנים להשפעת הירידה במהירות

וכך  ,הממוצעתהנסיעה של אחוז אחד בצפיפות גורמת לירידה במהירות  עלייהכי  העול במחקרם

 מקומות העבודה מרוכזים במרכז המטרופוליןרוב שהיות  44.בעיר דולר לכל תושב 71עלות של  נוצרת

 10%של עליה זמנית העבודות יגרמו לשנניח  – עירוניתההתחדשות ההאזור שבו תתבצע  –

 במהלך תקופת ההקמה.שתימשך  ,בצפיפות/גודש בכבישים

העלות הנובעת מירידה  ,Ahlfeldt and Pietrostefani (2019)-המתודולוגיה המוצגת בפי  על

 ×ההקמהמשך  × 45(בש"ח) מועסק לכלעלות שנתית  × במהירות הנסיעה = מספר המועסקים בעיר

  10%*440,000*18*3.2 =% הגידול בצפיפות 

 .₪ מיליון 250 =הנובעת מירידה במהירות הנסיעה  העלות

 

 באזור בעסקים פגיעהה עלות .ג

 מתוך. אביב בתלו בירושלים ותהקל תוהרכב הקמת מניסיון בעסקים הפגיעה לגבי להסיק ננסה

 הממוצע התביעה סכום כי עולה ובירושלים אביב בתל העסקים בעלי ידי על שהוגשו התביעות

 שנפגעו העסקים הם לתביעה שהצטרפו שעסקים לזכור חשוב אך, ₪46 מיליון 1-כ הוא עסק לבית

 המקומיות הרשויות בשיתוף האוצר משרד ידי על ןנהמתוכ הפיצוי מנגנון, מנגד. מאחרים יותר

  .עסק בית עבור ₪ אלף 250 של מקסימלי פיצוי מאפשר

 השתמשתילעבודות,  "ןוראשה בקו" הנמצאלתת הערכה לנזק הממוצע הצפוי לעסק  כדי

כאומדן לערך הנוכחי של  – ₪אלף  625 – המקסימלי הפיצוי לבין התביעה כוםס ביןש ממוצעב

 .שנים כמה תוהנמשכ רחב בהיקף תשתית לעבודות "ראשוןהבקו "הנמצא  יחידהנזק עבור עסק 

מהם צפויים  כחמישית, וכי בעיר נמצאים באזור של העבודות העסקים מכלל 10%-שכ נניח

 עיקרי יפו-אביב"תל  פי על. אביב בתל העסקים מכלל %2, דהיינו משמעותית בצורהלהיפגע 

-כלפי הערכתינו וכך, עסק,  בתיאלף  57-כ אביב בתל פעלו 2017 בשנת ,"2020 ומגמות הנתונים

 ולספוג בנייההו התשתיות הקמת לעבודות "ראשון בקו" להימצא עלולים) %2עסקים ( ,0051

 מיליון 409-כשל  נזק צפוי לפיכךו, ₪ אלף 625 הואאומדן הנזק הממוצע לעסק  47.משמעותית פגיעה

.₪ 

                                                           
 מציין) 2015" (אביב תל במטרופולין הקלה הרכבת עבודות לקראת"הערכות -ב בכנסת והמידע המחקר מרכז, למשל  43

 הרכב כלי בתנועת הפגיעה. האוטובוסים של הנסיעה בזמני 20%-כ של עלייה צפויה הקלה הרכבת הקמת שבעקבות
 .הפרטיים הרכב כלי לכניסת רחובות וחסימת החנייה ממקומות חלק ביטול בשל יותר קשה אף להיות צפויה הפרטיים

 $ לתושב. 18-כשנים עומדת על  5עלות למשך היה קבועה בצפיפות בכבישים. ימדובר בערך הנוכחי של הנזק בגין על  44
 דולר.-"ח שקלעהסכום בדולרים מוכפל בש 45
 בעניין. סופית פסיקה עדיין אין  46
  משמעותיתרחובות ומספר העסקים שנפגעו  5-מתבצעות בעיקר ב "הקו האדום"עבודות להקמת ה, השוואה לשם  47

 .100-), עומד על כשהוגשו התביעותבתל אביב (לפי 
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₪.ליארדמי1.8-כבמסתכםמתמשכותבנייהמעבודותהנובעותעקיפותעלויותשלכוללאומדן

סביבתיהנזקהוזמןהעלות.2.72

לעבודה בין מרכז הגעההובזמןבהיקף השימוש בכלי רכב פרטיים ,תמוּמַ היוֹבדפוסישוניקיים

הזמן והנזק עלותאומדן,המטרוהקמתלאחר. "הטבעת התיכונה/החיצונית"המטרופולין לבין 

עבור ₪ מיליארד8.8-כבוהמטרופוליןבמרכזהציפוףעבור₪דמיליאר7.3-בכסתכםיהסביבתי 

11.6-ו₪ מיליארד 9.1-בתסתכם, העלות יוקם מטרושלאבמידה בשולי המטרופולין.בנייה

. בההתאמה₪, מיליארד 

המטרופוליןבמרכזציפוף: האפשרויותשתיעבורברכביםהשימושעלותאתנעריךזהבסעיף

ועלהקיימיםהיוממותדפוסיעלמתבססהניתוחהקמת שכונות בשולי המטרופולין. לעומת

.רמלה ולודובאיזורעבור העובדים המתגוררים בתל אביב היוממותעלהמטרוהשפעתשלהאומדנים

ישנם .המטרופוליןבאיזוראת דפוסי היוממות ואת זמני הנסיעה,ככל הנראה,תשנהמטרוהקמת

Gao et al. (2019)ה הנסיעמעט מחקרים אשר מכמתים את ההשפעה של הקמת המטרו על משך זמני 

אך לא ,דקות0-6-בהנסיעה הממוצעים ירדו זמני(סין)זןנְ שֵׁ איזורבהקמת המטרו בעקבותשמצאו

נמצאיםעוד הם כלהשוניםהאיזוריםןביבזמני הנסיעה לעבודה בירידהנמצאו הבדלים משמעותיים

, שרבנירידיעלהתחבורהבמשרדהנעשהמחקרפיעל.התעסוקהממרכזיק"מ 22בטווח של עד 

הנסיעהזמן,כןכמו.דןבגושהנסיעהזמןב20%-כשלהפחתהצפויה2040-בהמטרוהקמתבעקבות

. 30%-20%שבין טווחהתיכונה בבטבעתו20%-בלרדתצפויביבאבתל

. הן עבור המצב הקיים והן עבור התרחיש לפיו מוקם המטרו,מוצגות עלויותשלהלן4בלוח

הנסיעהזמניהמטרוהקמתשלאחרובהנחה ,האומדנים של משרד התחבורהבסיסעלהחישוב נעשה 

נבחנתרכבבכליהשימושעלות.כיוםהקייםלמצבבהשוואה,לאומדניםבהתאםקצרותיוהנסועה

48:)בספרותלמקובל(בהתאם היבטיםכמהב

.לעבודההנסיעותזמןעלות.א

.בכלי הרכבעלות הנזק הסביבתי הנובע משימוש.ב

לוחמוצגים בהזיהוםועלותהזמןעלות, הנסיעה הממוצעיםוזמניםימרחק,לעבודההגעהדפוסי

,49)9201(וסופרסוחויאצלמוצגכפי שלעבודהההגעהדפוסיניתוחעל בסיסחושבוהםשלהלן. 4

מהכילהדגיש חשוב.התחבורהממשרדשרבמניריבלנושקלאומדניםולאחר מכן עודכנו בהתאם 

גידול צפוימקרה בכלשכיוון, עצמההעלותולא,האופציותשתיביןשההפרשׁהואלניתוחרלוונטיש

ובתעסוקה.באוכלוסיה

                                                          
.2.8סעיףהמוצגת בו) השפעה זcongestionהרכבים בגלעין יוצרת עלות של גודש (ותכמ, עליה בכןכמו48
על ידי גל עמדי.נעשוהעיבודים 49
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 הסביבתי והנזק הזמן עלות אומדני :4לוח 

 שווה ערך כספי של זמן הנסיעה לעבודה .א

 יהוגהמתודולפי  עלהעלות לשעה מחושבת . 4בהתאם לזמנים הממוצעים המוצגים בלוח  רךנע החישוב

 : )2021 דצמברהשכר שהתפרסם בחודש  פי על( 2012נוהל פר"ת המוצגת ב

שעות עבודה  רות מעביד מחולק במספחודשי בתוספת הפרשׁ עלות לשעת נסיעה לעבודה=שכר

  .30%-ומוכפל ב ממוצעהחודשי ה

 :חישוב

שעות (לפי נוהל פר"ת  152.9-ב חלוקה לאחר. ש"ח 14,187-שווה ל הפרשות מעביד 21.6%+ 11,667

 ..לשעה ₪ 82= 30%51לשעה* ₪ 92.2 מתקבל ,)2012

 בנסיעות לעבודה מעביר שהעובדהממוצע נכפיל את מספר השעות : קיים מצב, עבור תל אביב

במספר העובדים החדשים, למעט העובדים המגיעים לעבודה ברגל או שעות,  208 – במשך שנה

ונקבל את ₪  82-נקבל את סה"כ השעות ברמה השנתית, נכפיל ב ).%82×208×002,5052באופניים (

                                                           
על הבריאות, אשר בטווח הארוך יצמצמו את  חיוביותרכיבה על אופניים ישנן השפעות ל, להליכה ברגל והנראה ככל  50

 מתקזזות מול עלות הזמן.שפעות הללו ההוצאות הבריאות. ההנחה היא שה
 משׂכר שעתי. 30%לפי נוהל פר"ת, הערך של שעת הנסיעה עומד על   51
 .2.2ההסבר המפורט לחישוב תוספת המועסקים מופיע בסעיף   52

תל אביב:  נתונים
 קיים מצב

 :רמלה+לוד
 קיים מצב

תל אביב: 
 הקמת לאחר

 המטרו

רמלה+לוד: 
 הקמת לאחר

 המטרו

רכב במגיעים לעבודה  שלרובהעובדים  אחוז

 פרטי

54 49   

מגיעים לעבודה  שלרובהעובדים  אחוז

 באופניים

5.8 1.6   

   8.0 12.3 מגיעים לעבודה ברגל  שלרובהעובדים  אחוז

משך הזמן הממוצע עד להגעה לעבודה, 

 (דקות)לכיוון 

24 29 19 22 

 201 166 251 208 סה"כ שעות נסיעות לשנה, לעובד.

שווה ערך כספי של זמן ממוצע עד להגעה 

למעט מי שמגיע , לעבודה (עבור כלל העובדים

 באופניים או ברגל
 ₪), שנתי, במיליוני 50

240 317   

הנסיעה לעבודה, שווה ערך כספי של זמן 

 ₪ ארדיהערך הנוכחי, במילי

8.0 10.6 6.4 8.0 

 

עבור  (ק"מ) לעבודה מרחק הנסיעה הממוצע

 פרטי, לכיוון: הנוסעים ברכב

19.4 19.6   

שווה ערך כספי של הנזק לסביבה הנגרם 

בגלל הנסיעות ברכב פרטי, ערך נוכחי, 

 :₪ מיליארדי

1.1 1.0 0.9 0.8 

  ,הנגרם לסביבהסה"כ עלות הזמן והנזק 

 ₪.מיליארדי ב

9.1 11.6 7.3 8.8 



19 

 

 ריביתממוצע עד להגעה לעבודה ברמה השנתית. נהוון לפי שער הזמן ה עלות שווה הערך הכספי של

  ₪.מיליארד  8-כ ונקבל 3%של 

שווה הערך הכספי של החישוב עבור רמלה ולוד מתבצע באותה דרך: : קיים מצבלוד, -רמלהעבור 

נהוון ₪,  מליון 318=251×28×90%×50,200 תממוצע עד להגעה לעבודה ברמה השנתיהזמן העלות 

 .₪מיליארד  10.6-ונקבל כ 3%של  ריביתלפי שער 

 נימבז 20%האומדנים שקיבלנו ממשרד התחבורה, בעקבות הקמת המטרו צפויה ירידה של  פי על

תל אביב, שווה הערך הכספי של זמן  עבור :לפיכך ,התיכונה בטבעת 30%-20% ושל אביב בתל הנסיעה

  .75%-בלוד -רמלה עבורו 80%-ב מוכפל הקייםהנסיעה במצב 

  פרטי ברכב משימוש הנובע נזק סביבתיה של כספי ערך שווה .ב

נזק דן המאו × מספר הרכבים הפרטיים × )תממוצע( תשנתינסועה  תוספתהעלות השנתית שווה ל

העוסק בהשפעת זיהום אוויר  53"העלות של זיהום אויר" OECD-ה של הפרסום פי על .לק"מ

מיליארד $,  7.45-ב נאמדה עלות הנזק לבריאות מזיהום האוויר עבור ישראל ,מתחבורה על הבריאות

 50%-התחבורה אחראית לכ OECD-פי ה עלכאשר ₪ מיליארד  23.8-מדובר ב .3.2לפי שע"ח של 

 .₪מיליארד  11.9, דהיינו מעלות זיהום האוויר

 2017סה"כ הנסועה בשנת  ,)2017"ס (נסועה של כלי רכב הלמנתוני הנסועה שפורסמו על ידי  פי על

מסה"כ נסועה. היות  82%מיליארד ק"מ:  46.2מיליארד ק"מ ושל רכבים פרטיים:  56.6-הסתכמה ב

אוטובוס, נניח או  הנגרם על ידי רכב פרטי נמוך מזיהום האוויר הנגרם על ידי משאית רהאוויזיהום ש

את  נחלקיהום נגרם על ידם. נסועה היא של רכבים פרטיים, רק כמחצית מהז 82%-אף על פי שכי 

  של כלי הרכב הפרטיים ונקבל את הנזק לק"מ נסיעה. תבנסועה שנתי ,מיליארד) 11.9(מחצית של  הנזק

 54.אגורות לק"מ 9.21=0.5×46.2/9.11: החישוב

 הנזק × ממוצע שנתי נסיעה מרחק × פרטי ברכב לעבודה הנוסעים לתוספת שווה השנתי הנזק אומדן

 "מ.לק

 :במצב קיים עבור תל אביב חישוב

 ."מק 9,312=חודשים 12×ימי עבודה 20×2×לכיוון=מרחק (למועסק) שנתי רחק נסיעהמ 

 

 איש. 26,352=שיעור הנוסעים ברכב פרטי × =תוספת מועסקיםברכב פרטי מספר הנוסעים

 .₪ ארדמילי 1.1)=0.129*26,352*9,312(/0.03 =(הערך המהוון) העלות

 

  

                                                           
53  pollution.htm-air-of-www.oecd.org/environment/cost  
                                                          של העלות החיצונית של הנסועה ברכב פרטי לפי גורמים מוצג ב המפורטפירוק ה  54

Handbook  on the external costs of transport costs of transport (2019) של זיהום האוויר  הישירה, לפיו האומדן לעלות
 . השתמשנו שבו"מ לק הנזק לאומדן זהיםכמעט  על שינוי האקלים לק"מ השפעה+ 
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:קייםבמצבלוד-רמלהחישוב עבור 

"מ.ק9,408חודשים=12×ימי עבודה20×2×19.6=(למועסק)מרחק נסיעה שנתי

איש.23,912שיעור הנוסעים ברכב פרטי=×תוספת מועסקים=מספר הנוסעים ברכב פרטי

.₪ארדמילי1=)0.129*23,912*9,408(/0.03העלות (הערך המהוון)= 

₪.מיליארד0.1הואההפרש

20%שלנסועההפחתתצפויההמטרוהקמתבעקבות, התחבורהממשרדשקיבלנוהאומדניםפיעל

שלעיל.4המעודכנות מוצגות בלוח העלויות".התיכונהטבעת"בוהןאביבבתלהן

בכבישיםהגודששל הכספיתעלותה.2.82

ירידה בביטוילידישבאה,שליליתחיצוניתהשפעהיוצרוכבישיםב)צפיפותגודש (ציפוף גורם ל

הנזק השנתי אומדןלאחר הקמת המטרו, . במהירות הנסיעה הממוצעת, שתשפיע על כלל הנהגים

4.8-עבור הציפוף במרכז המטרופולין ובכ₪ מיליארד 5.3-הנובע מהגודש בכבישים יסתכם כב

מיליארד 6.6-עבור בניה בשולי המטרופולין. במידה ומטרו לא יוקם, העלות תסתכם ב₪  מיליארד 

בההתאמה.₪, מיליארד 6-ו₪ 

מראים Mizutani, Suzukib and Sakai (2011), מדובר בעלות משמעותית.בתחוםיםהמחקרפי על 

גודשעלות של הכי בצורה אקספוננציאלית עם מספר התושבים בעיר, בעיקר עולהשעלות הציפוף

כיוון שמתווספים תושבים באזורים שהם צפופים ,עולה בקצב הולך וגדל,)congestionבדרכים (

שההשפעה , מוכיחיםDuranton and Turner (2018) ; Couture et al., (2018)   מוצא. היחסית במצב 

 Handbook on the external costs ofפיעלממוצעת היא שלילית. הנסיעה השל ציפוף על מהירות 

transport (2019)0.8₪-כבמסתכםבגין הגודש בכבישים האומדן לעלות החיצונית הכוללת

. לקילומטר

מרחק × הנזק השנתי הנובע מהגודש בכבישים שווה לתוספת הנוסעים לעבודה ברכב פרטי אומדן

הנזק לק"מ.× נסיעה שנתי ממוצע 

55חישוב עבור תל אביב במצב קיים:

.₪ארדמילי6.6)=0.8*26,352*9,312(/0.03העלות (הערך המהוון)= 

:קייםבמצבלוד-חישוב עבור רמלה

.₪ארדמילי6) = 0.8*23,912*9,408(/0.03= העלות (הערך המהוון)

.₪מיליארד0.6הואההפרש

20%האומדנים שקיבלנו ממשרד התחבורה, בעקבות הקמת המטרו צפויה הפחתת נסועה של פי על

.₪מילארד0.5-ויסתכם בכיקטןולכן ההפרש "התיכונהטבעת"בוהןאביבבתלהן

                                                          
2.7בסעיף המרחקים ומספר הנוסעים הם כפי שחושבו 55
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התושביםשלבריאתםעלהציפוףהשפעת.2.92

.שליליותחלקןחיוביות ובריאות התושבים, חלקן עללכות השׁשנןיליןלציפוף במרכז המטרופו

האגלומרציה קיימת מחלוקת לגבי השאלה אם מגורים בערים גדולות בסוגיית העוסקתבספרות 

RothCarrozi and)2019(, למשל56.השפעה חיובית על הבריאותלנזק בריאותי או דווקא לגורמים

57.צפיפותבאחוז שלגידול בשל לשנה לתושב $3.7מציגים אומדן נזק בריאותי של

הליכהבשלהחיוביתוההשפעהוירוהאזיהוםבשל השלילית על הבריאות השפעהההנוכחיבמחקר

; 2.6סעיף,2בפרק של עלות הזמן והנזק הסביבתי ניתוחבבחשבון הובאואופנייםעלוברכיבהברגל

.זאתבעבודהבחשבוןהובאושלאהבריאותעלציפוףשלנוספותהשפעותשקיימותייתכן

היזמי, ופערים ברווח הוותיקיםהתושביםאויישׂבהבצפיפותהעלייהעלות  .2.102

et al., (2005)Glaezer השפעה להיותיכולהלהגדלת הציפוף מסוימיםשבמקריםלכךמוצאים עדויות

פיעלשתבוא לידי ביטוי בירידה בערך הדירות שלהם. ההשפעה; שלילית על התושבים הוותיקים

צפוף לכל באזורהבתים שוויב0.08%-כירידה של תכןית,et al. (2005)Glaezer-בשמוצגהאומדן 

מהרווחים הירידה בשווי הדירות הקיימות קטנה משמעותית,מנגד. באוכלוסיהאחוז גידול 

.הפוטנציאליים הטמונים בבניית דירות חדשות

המוקמים בתל אביב גבוה בפרוייקטיםהרווח היזמי כימראים)2015(השיכוןמשרדנתוני

הדירותשלהערךעלשליליתהשפעהקיימתאםשגםכך58,לאזורים אחריםואהובהשמשמעותית 

טבעת "בלבין הפרוייקטיםבמרכז תל אביבהפרוייקטיםביןהיזמיברווחיםההפרשׁ, הקיימות

לביןבין היזמים, תועלותשל חלוקת סוגייהבמדובר, בעצם59.הם באותו סדר גודל"חיצונית/התיכונה

. הדירות החדשות ובעלי הדירות הוותיקיםרוכשי

עירוניתהתחדשותשלפרויקטיםלביןעריםבשוליבנייהביןהתכנוןתקופתבמשךהבדלים.2.112

המטרופוליןבמרכז

כדישיידרששפרק הזמן עריכיםאנו מ, עירוניתבהתחדשותפרויקטיםשלהאיטיקידומםלאור

אלף יח"ד במסגרת התחדשות עירונית במרכז המטרופולין יהיה ממושך יותר מאשר הזמן 40הוסיף ל

הבנייההיתרילהוצאתעדהתכנוןשלבשכיוון, זאתכדי להקים שכונות חדשות בשולי ערים. שיידרש

לתכנוןשהביקושבמידה, המשקמבחינתבְּעָלוּתכּרוךלהיותעשויהעיכוב.יותרארוךזמןלקחתצפוי

שוניםבשלביםכרגעהנמצאותהתוכניותאולם. מידיהואהמטרופוליןבשולינוספותדיוריחידות

בזמניהפערולכן, 60הקרובובעתידבהווהלביקושיםמענהנותנותהמטרופוליןבשוליוביצועתכנוןשל

                                                          
בשולינבחנת החלופה של ציפוף לאלרובמצביעה על השלכות שליליות של הציפוף על בריאות הציבור, שספרות ב56

ציפוף במרכזו. לכחלופהמטרופולין ה
מספר התושבים. ב100%גידול של בשל $370 אצלם מוצג כעלות שנתית של57
הוא"ח בשאךבאחוזיםובמרכזאביבבתלדומהקומות9-15בניבנייניםעבורלפי הפרסום, הרווח היזמי למ"ר 58

.אביבבתלבאחוזיםגםגבוה -ומעלהקומות16בניהבנייניםועבוראביבבתליותרגבוהמשמעותית
עבור הבניינים בניי ₪ אלף 200-מ"ר) עומד על כ100-ההפרש ברווח יזמי בין תל אביב למרכז (דירה בעלת שטח של כ59

עבור ₪ מיליון 530לפחות ), 2021קומות ומעלה (במחירים של 16עבור הבניינים בני ₪ אלף 830-קומות ועל כ15-9
שהן כאחוז אחד ממלאי הדירות בתל אביבי (לפי תל קומות הולך וגדל),16(החלק של הבניינים בני כאלפיים דירות

היא) 2005בערכן של הדירות הקיימות לפי האומדן של גלייזר ואחרים (הירידהכאשר) 2021אביב יפו נתונים ומגמות 
.₪מיליון513-כ

פי מדד הפרפריאליות של הלמ"ס, עלהמוגדרת –פריה" י"פרבלדיורכי הביקוש ים) מרא2019(ואחריםפייטלסון60
נמוך.–המרכזבאזורלרבות
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61.להשתנותעלוליםשביקושיםלהדגישחשוב, אולם. בעלותכּרוךלא–לעכשיונכון–התכנון

ייתכן, גדולמידהבקנהעירוניתלהתחדשותהקיימיםהחסמיםמשמעותיתיצמצמולאאם, ולכן

. עירוניתשבהתחדשותמהתועלותלהרוויחיוכללאשהמשק

ודחיקה626262יהנטריפיקציה'גבשל שליליות השפעות.2.122

באופןוהתמקדודחיקההנטרפיקצי'ג, עירוניתהתחדשותבנושאהמוקדמתהמחקריתספרותבבעוד 

חדכהאינההאחרוניםבעשוריםהספרות,של ההתחדשותהשליליותהשלכותיהבתיאורמובהק

בהם מרבית באיזוריםועוד, בחו"ל תהליכי התחדשות עירונית לרוב מתרחשים זאת. משמעית

של התחדשות עירונית בפרוייקטיםהתושבים הם תושבי דיור ציבורי, בזמן שבישראל רוב הדירות 

ההבדליםבשל. דיוריחידותשלמשמעותיתבתוספתממוקדתוההתחדשות,פרטיתבבעלותותנמצא

בשל 'נטריפיקציה והדחיקה הגאודותעל לישראל מחוץ, קשה להסיק מהמחקרים שנעשו האלה

מחקרים אשר נעשו בישראל בשנים כמהולכן נתמקד ב,ישראלבעלולה להתרחששהתחדשות עירונית 

).2021(לפירוט ראה זיו ורבינוביץ' אחרונותה

התופעבהםקיימתשאומנםבישראל ומצאה "בינוי–פינוי"של פרוייקטיםבחנה(2021)ברודקין

הנות מהיתרונות של יולהמצב אתלנצל ידעומרבית בעלי הדירות המקוריים אך,'נטריפיקציהגשל

האוכלוסיהשמצאה)2017פרסוב (-קיינר. בהםשטמונהתיובעיקר מההשבחה הכלכל,הפרוייקטים

ולא חוזרים למתחם ,וכרי דירות פרטיים אשר חווים "דחיקה"שׂבעיקרשנפגעת בשל הדחיקה היא 

מחדש.בנייהלאחר השלמת התהליך של הריסה ו

תושביםביןקונפליקטים, לצד ותיקיםתושביםדחיקתשלתופעותכימצאו) 2019(ורוזןגבע

לאורךהקהילהציבותי, וכי השוניםבמתחמיםאחידבאופןבאים לידי ביטוי םאינלוותיקיםחדשים

נמצא עוד.סביבתהלביןהשכונהובין, לוותיקיםחדשיםביןכלכלי-החברתימהפערמושפעתזמן

, רביםאולם דייריםבינוי", –"פינוי כספית בתהליך הטבהמקנהאומנםדירה עלבעלות במחקרם כי 

דירותוכרישׂ, ואילו החדשהבדירתםלהתגוררולא זכו ,נפטרו במהלך התהליך,קשישיםבעיקרם

.התחדשותתהליכישעברומהמתחמיםנדחקוותיקים

ההתהוותבשלביקשישיםשלהבריאותי: ההיבט נוסףהיבטבחנו(2019)ובוגוסלבסקימרימס

בריאותםלרבות,םחייהבאיכותפגיעהעלדיווחוהמרואיינים במחקרם 38.63א"תממיזמישל

תהליכישלההשפעהלהערכתמודלהמשמשכליתחויפ) 2021זיו ורבינוביץ' (.והנפשיתהפיזית

מוגבלויות עלולים לחוות ירידה באיכות החיים בעליכיהם מצאו .רמת החייםעלעירוניתהתחדשות

תפקידשיחקולאהביתמשקהכנסתושלגילשלמשתניםאולם ,בעקבות הפרוייקטים של התחדשות

היא העדר ,לטענת החוקרים,אולם הסיבה לכך. ושנבדקהחייםאיכותבהיבטיתושביםבשינוי שחוו

.במדגםוכרי דירותמאוחרת ושׂבזקנהתושבים 

תופעתלחוותעשויותאשרשהקבוצותלהסיקניתןבישראלשנעשוהמעטיםהמחקריםמן

לצד, מוגבלויותבעליוקשישיםדירותבעליםהעירוניתהתחדשותשלפרוייקטיםבעקבות"דחיקה" 

התחדשותתהליכי עתבעלי המוגבלויות בבאוכלוסיית הקשישים ובהלפגיעכמענה. דירותשוכרי

                                                          
עקבות שינויים דמוגרפיים.בלעלות הן בשל הקמת המטרו, והן עלוליםהביקושים בשולי המטרופולין 61
לרוב במרכזי ערים, תוך -והגבוה לשכונות חלשות המעמד הבינונימאוכלוסייהמעברתהליך של ו'נטריפיקציה זהג62

.ת מחוצה להשינוי מתמשך של אופי השכונה ודחיקת האוכלוסייה המקורי
ובפועל אפיק נוסף של התחדשות עירונית.אדמהרעידותבפניקיימיםמבניםלחיזוקהארציתהמתארוכניתת63
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את גיל הפחיתו65"2021חוק ההסדרים"במסגרת 64.יהםעללהגןשנועדהחקיקה קודמהעירונית ה

70-הבניהדירותלבעלינוספתאחתחלופהלפחותלהציעכעת על היזם וכך ,הקשיש בחמש שנים

66.ומעלה75בניעבורמוגןדיורמימון, תמורה כספית בשווי הדירה או לפרוייקטמחוץ ירהדוומעלה

דרוגש: הקשישיםהתושביםעלחיוביתהשפעהגםישנהעירוניתשלהתחדשותלהדגיש חשוב

שירותיםהתאמת, לבנינייםמעליותהוספתלגיל השלישי באמצעות: הוהתאמתהמגוריםסביבת 

להישאר בסביבתם להםמאפשריםה, אמצעיםגיל השלישיהבניהקמת מרכזים לכמוציבוריים 

.מקוריתה

. ולמנוע את דחיקתםוכריםהשׂאוכלוסייתעללהגןחשובבתחוםהמחקריםממצאילאורכן, כמו

שנבנותוייעוד חלק מהדירות רהשכעל ידי תכנון יחידות דיור שמתאימות להזאתלעשותניתן

.כירותשׂצורךלעירוניתהתחדשותשלבמתחמים

בנייניםתחזוקתבעלויותהבדלים.2.132

. "תתיכונה/חיצוניהטבעת "הביןבין מרכז המטרופולין לבנייניםתתחזוקבעלויותהבדליםייתכנו

גבוהה,)קומותתשע(מעל גבוהיםבנייניםתחזוקתעלות: המבנהבגובהתלויהתחזוקההעלות

"הרשות להתחדשות עירונית"פילעו)2018אלרוב (פיעלאך, קומות9-4בנילבנייניםבהשוואה

, קומות20-10בנילבנייניםבהשוואהקומות נמוכה 30-20בני בבנייניםעלות התחזוקה ליח"ד )2017(

לקבועאי אפשר,אודות תמהיל גובה הבניינים בשולי המטרופולין לעומת המרכזמידעללאלכןו

.המטרופוליןבמרכזיותרגבוהותתהיינההתחזוקהשעלויות

המגוריםסביבתחידושבשלחיוביתחיצוניתהשפעה     2.14

חידוש סביבת המגורים, אולם קשה להעריך ולכמת בשל עירונית השפעה חיצונית חיובית להתחדשות

בקנה מידה גדול תהיה השפעה ניתועירלהתחדשות כך, נראה שככל שהשכונה מוזנחת יותראךאותה, 

.חיובית גדולה יותר על סביבת המגורים

עתידיותומסקנותסכום. 3

העירוניתההתחדשותשל יחידות דיור במסגרת המסיביתהבנייהכדאיותשיקולינבחנים זהמאמרב

התיכונההטבעתשכונות חדשות בשולי הערים של "הקמתשיקולימולאל(גלעין), המטרופוליןבמרכז

.דןבגוש") רבוּרְ פִּ (""חיצוניתה/

הנתונים האמפיריים על, וכן הרלוונטייםבתחומיםמחקריםשלרחבמגווןעלמתבססהניתוח

הזמינים. 

                                                          
.2018-לחוק פינוי ובינוי ב6מספרתיקון 64
.11.2021-בשפורסם65
.הראשוןהחוזהחתימתבמועד66
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 התחדשות בגין), העלויות בניכוי(תועלות  נטו התועלת של הנוכחי שהערך כך על מעידות התוצאות

 התועלת 67).לדירה ₪ אלף 320-(כ דירות אלף 40-לכ ₪  מיליארד 12.8-כ הוא אביב תל במרכז עירונית

 על הציפוף של החיובית ההשפעה: )agglomeration( האגלומרציה אפקט היא ביותר המשמעותית

), הפירמות(בעלי  והמעסיקים המועסקים הם זאת מהשפעה העיקריים הנהנים כאשר, והפריון השכר

 שעל, היות האגלומרציה מרווחי יהנותהפרטים במשק צפויים לבמרכז המטרופולין. מעבר לכך, כלל 

. בעלי הדירות תחברוֹ מס ישולם הנוספים הרווחים על ואילו, הכנסה מס ולםישׁ כרהשׂתוספת 

 קבינוי" (תושבי מרכז המטרופולין), נהנים מעליית ערך הדירות, כאשר המשׁ –של "פינוי  בפרוייקטים

 החלופה פי על, ישנן העלויות, כאשר התועלות לצד. בנייתן לצורך צוריי גורמי הקצאת של בעלות נושא

, תושבי האזור, בעלי עסקים והמועסקים במרכז המטרופולין במרכז העירונית ההתחדשותשל 

דירות, כגון  בעלי של מסויימותתכן פגיעה בקבוצות ית. כמו כן, המטרופולין יישאו ברוב העלויות

פרטיים חווים "דחיקה", ולא חוזרים למתחם  דירות שוכרישל  חלקו 68;מוגבלויות בעליקשישים ו

האלה ת ואוכלוסיהניתן להגן על  הנראה ככל .לאחר השלמת התהליך של הריסה ובנייה מחדש

 באמצעות צעדי מדיניות מתאימים.

, קצב המימוש של הפרוייקטים נמוך יחסית היות עירונית בהתחדשות הטמונות התועלות אף על

הכלכלית והתכנונית.  הוודאות חוסר הוא. החסם המרכזי עירונית להתחדשות חסמים שקיימים

 עבור הוודאות-אינכללו צעדים שצפויים להקטין את  2021 בנובמבר שפורסם" ההסדרים חוק"ב

. בנוסף לצעדים שנכללו בחוק ההסדרים ולעודד מימוש מהיר יותר של הפרוייקטים והדיירים היזמים

של התחדשות עירונית בקנה מידה גדול,  לקידומה לסייע שצפוייםנוספים  צעדיםליישם ולשקול  ניתן

שימוש במיסוי על חוסר מימוש של התחדשות עירונית, בעיקר באזורים בעלי נגישות גבוהה  למשל כמו

לרשויות  התמריצים מבנה את להתאיםלתחבורה ציבורית ולתעסוקה איכותית. כמו כן, חשוב 

 שירַתְמוּ לקידום של ההתחדשות העירונית בתחומן.המקומיות כדי 
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 רגישות ניתוח': א נספח

 במקרה גם אם לבדוק היא המטרה כאשר, הנחות כמהל ביחס התוצאות רגישות את נבחן זה בנספח

 ממה גבוהות תהיינה המטרופולין במרכז המסיבית העירונית ההתחדשות של העלויותש שיסתבר

העירונית במרכז  ההתחדשות כי למסקנה נגיע עדיין ,יותר נמוכות תהיינה והתועלות מצפים שאנו

 של הקמת שכונות חדשות בטבעת התיכונה/חיצונית.  לחלופה בהשוואה המטרופולין יעילה

 – ישראל נתוני על המתבססים – הפתוחים השטחים לעלות השתמשנושבהם  האומדנים השוואת .1

מצביעה על פער גדול יחסית בעלות השטחים  69הבינלאומית ספרותבהמצוינים  האומדנים מול

תוצאה שנראית סבירה בהתחשב במאפיינים  . זוהיהפתוחים בין ישראל לבין שאר המדינות

השטחים הפתוחים  עוטיומ גבוה טבעי ריבוי: והדמוגרפיים הייחודיים של ישראל םהגיאוגרפיי

 . אחרות למדינותבהשוואה 

בחינת רגישות התוצאות אני מניחה שעלות השטחים הפתוחים היא ברמה של ממוצע  לצורך

שמירה על "  2.3שחושב בסעיף  מהאומדן המקורי כשלישת: לאומי-ביןהאומדנים בספרות ה

נטו של ההתחדשות  בתועלת₪ מיליארד  2.9-כ ההשפעה היא ירידה של ."שטחים פתוחים

  בהשוואה לתרחיש בסיס.

 גבוהה תהיה אביב תל במרכזגדולים  במימדיםבהתחדשות עירונית  תשתיותהשעלות הקמת  נניח .2

 הצפיפותש באזור מתוכננת שההקמה היות .המטרופולין בשולי התשתיות הקמת מעלות 20%-בכ

 הציפוף בעקבות ותהוצאה חריגה להתאמת התשתיות הציבורי שתדרשייתכן כעת,  כבר גבוהה בו

  .₪ מיליארד 1.3-כ של לעלות תוספת דהיינו, המסיבי

  אומנם ירדה עירונית מהתחדשות שהתועלת היאהחלופיות  ההנחות שתישל  ההשפעה

(ביחס לדירה ₪  אלף 215-כ: ₪ מיליארד 8.6-כ :משמעותית אך נשארה ,₪מיליארד  4.2-בכ

 .)המטרופולין בשולי בנייה של לחלופה

 

 הקורונה משבר של תוהפוטנציאלי ההשלכות ניתוח': בנספח 

העלויות והתועלות של הציפוף המוצג במסמך הנוכחי נעשה טרם פרוץ משבר הקורונה.  ניתוח 

, מהבית אחת ההשלכות הפוטנציאליות המרכזיות, היא קידומה של תרבות העבודה ,להערכתינו

להפחית את יתרונות , וכן להחליש את הקשר בין ציפוף במגורים לציפוף בתעסוקהעובדה העשויה 

 במרכז ולמגורים למשרדים בביקוש לירידה סימנים נצפו לא כה עדאף על פי שהאגלומרציה. 

 התועלתוכך  ,25%-כב יקטנו האגלומרציה שיתרונות ומניחים זה תרחיש בוחנים אנו ,המטרופולין

 ₪.  מליארד 2.9-ב תקטן אגלומרציהה של נטו

  יצטמצו, הזמן והגודש בדרכים וירואה זיהום עלויותוכך , בנסועה הפחתה תהיה, במקביל

. עירונית התחדשות של נטו תבתועל₪ מיליארד  0.25-שיוביל לירידה נוספת של כ ברד, 25%-ב םהגם 

עירונית  מהתחדשות, אך התועלת נטו בתועלת ₪מיליארד  3.1-צפויה ירידה של כ "כבסה אומנם

(ביחס  לדירה ₪ אלף 245-כ דהיינו, ₪מיליארד  9.8-כ :משמעותית נשארה המטרופווליןבמרכז 

 ).המטרופולין בשולי בנייה של לחלופה

                                                           
ניתוח שמשקלל  –Ahlfeldt and Pietrostefani (2019) ידיממוצע האומדנים בספרות מתבסס על הניתוח שנעשה על  69

 פי איכות המחקר (דירוג כתב העת, מספר הציטוטים וכו').  עלאומדנים שהוצגו בספרות 
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 ביחס לשער ההיוון,  רגישות ניתוח: וון': סוגיית שער ההיגנספח 

 עלויות ותועלות על ציר הזמן

 פרוייקטים להערכת הנכון ההיוון שער בקרב קובעי המדיניות מתקיימים דיונים רבים סביב שאלת

 12/2018-מ  Office of Management and Budgetההנחיות של פי  על"ב, בארה לאומיים מסוג זה.

לתשואות על אג"ח  בהתאם נקבעיםשערי הוון המשמשים להוון הכנסות עתידיות בסקטור הציבורי 

  בניתוחי עלות תועלת לעיתים משתמשים בשער הוון גבוה יותר.ושל ממשלת ארה"ב, 
 

 Lucas (2012)וןסיכּ חסר היוון שער פי על הציבורי בסקטור הפרויקטים את להוון שאין טוענת 

סקירה של מתודולוגיה לקביעת שערי היוון ממשלתיים  70."ב)ארה ממשלת של"ח אג על(תשואה 

  ההיוון הנפוצות הן: שיטותש מראה ,)2016 ,לקןיעל אסא כהן, מכון מ מבוססבמדינות שונות (

 ממשלתי ח"אג על לריבית בהתאם שנים t בעוד המתקבלת תועלת או להכנסה ההיוון שער קביעת .1

בארה"ב והן בישראל התשואה על אג"ח צמודות  הן 2022/1-ל נכון 71.זמן טווח לאותו ,)קופון בלא(

 ,שנה) 20( "בבארה 2%-על כ מדהע, התשואה על אג"ח הלא צמודות שלילית יתההישנה  20-מדד ל

 .),שנה 30( בישראל  2.4%-עלו

 להשקעה הפרטי המגזר את משׁהמשׁ ההיוון שער זיהוי .טיהפר המגזר של ההיוון בשערי שימוש .2

 .ממשלתי"ח אג על מתשואות הגבוהות בריביות מדובר ,מסוימת

 

 התחבורה בתחום המשמשים היוון שערי הגדירו ,השוודילו לנורווגיה בדומה, בישראל, כן כמו

 היוון שער על ממליץ) 2012 התחבורה משרד (תחבורתיים פרויקטים כדאיות לבדיקת נוהל. בלבד

 הערך את לחשב כדי 5%וון של ימשתמשים בשער ה Ahlfeldt and Pietrostefani (2019) ; 7%של

  .הציפוף בגין והתועלות העלויות של הנוכחי

-עלות לניתוחי 2014 משנת מעודכנות הנחיות ובסיכומה מתודולוגיה הציג האירופי האיחוד מטה

 30-מ למעלה של חיים אורך בעלי רובל,  2020-2014שניםב( לתכנון תחבורה לפרויקטים של תועלת

 המעודכן המומלץ ההיוון שערו ,"יהחברת יוןהניכִ  שער"גישת  את לנקוט יש ההנחיות פי על 72).שנה

 5% שלושער  ,יותר ומתקדמת תחרותית כלכלה עלותב ,תהוותיקו האיחוד מדינות 15-ל 3.0% אהו

 . 2004אחרי שהצטרפו למדינות

 ."ותוצאות מתודולוגיה דוחוהאורבניות,  החברתיות, תהכלכליו דן: ההשפעות גוש "מטרו במסמך

 .המטרו מהקמת הצפויות התועלות הערכת לצורך 4% של היוון בשער משתמשים) 07/2020(

השתמשתי בשער  Lucas (2012)על הספרות הכלכלית, ובהתחשב בביקורת של  בהסתמך, לפיכך

 5%אך נמוך משער ההיוון של  השנ 30-ל ישראל ממשלת של"ח אג על מהתשואה, הגבוה 3%היוון של 

"ב ארה ממשלת של"ח אג על תשואהשבה  תקופהשפורסמו ב מחקרים כמהב שימוש בו נעשה אשר

  .3%-מ למעלה הייתה

                                                           
70      the cost of the associated market risk because taxpayers ands economic cost of capital includes ’The government" 

other government stakeholders must bear that risk". 
 .Lucas (2012)-הביקורת על השיטה הזאת מוצגת ב  71
72    .2020 CBA for transport sector-Major projects 2014 
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תוצאות השלראות אפשר.5%בשער היוון של השתמשורגישות התוצאות לשער הריבית בבחינת

–העירוניתתועלת בגין ההתחדשות 5%שלהיווןבשערנשתמשאם–ההיוון הנבחרלשעררגישות

לדירה.₪ אלף 200-כ, ₪מיליארד 7.9-בכתסתכם

הזמןצירעלוהתועלותהעלויות

עללהשפיעעלולשהדברוכיוון, יחסיתקצרלעיתיםאופק התכנון של מקבלי ההחלטות שהיות

בשנים.והתועלותהעלויותשלהתזמון: נוספתלנקודההדעתאת, חשוב לתת המתקבלותההחלטות

בשולישכונותהקמתשלמהחלופהיותרגבוהותבעלויותכרוכההעירוניתההתחדשות, הראשונות

העלויות היאלכךהמרכזיתהסיבה.יותרגבוהותההתחדשותשלהתועלותבהמשךבעוד , המטרופולין

לאחרהצפויותהגבוהותהאגלומרציהותועלותבהן כרוכה ההתחדשות העירונית בשלב ההקמה

.ההקמה
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