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הקדמה

קצבלהיום,נכון.OECDה-מדינותמביןביותרהגבוההואהאוכלוסייהריבויקצבבההמדינההיאישראלמדינת

קבוע.באופןהדיורהיצעבהעלאתהצורךאתשמעלהמהלשנה,2%כ-הואישראלמדינתשלהאוכלוסייהצמיחת

ואףלשנה0.5%סביבנעהאוכלוסייהגידולקצבשם,OECDה-במדינותלממוצעבהשוואהמשמעותיתגבוהזהנתון

לפנישנבנומהמבניםרביםאדמה.לרעידותהמועדגיאוגרפיבאזורנמצאתישראלמדינתבלבד,זולא[.1]פחות

בפניקיימיםמבניםלחיזוקהארציתהמתאר)תוכנית38תמ"א[.2]חזקותאדמהרעידותבפנילעמודתוכננולא1980

לאובדןהסיכוןאתולהקטיןאדמהלרעידותעמידותםאתלשפרכדיקיימיםמבניםחיזוקלעודדנועדהאדמה(רעידות

החלוומאז2005באפריל14ב-,ישראלממשלתידיעלאושרההארציתהמתארתוכניתכלכליים.ונזקיםאדםחיי

עריםלהנגישהדיור,היצעאתלהגדילבכדיהארץמרכזבאזורבעיקרעירונית,התחדשותשלמסיבייםתהליכים

זהובכללותיקיםמגוריםמרקמילחדשבאיםעירוניתהתחדשותשלפרויקטים[.3]ישנותתשתיותלחזקובכדי

דירותהוספתלרובכולליםהפרויקטיםותשתיות.ציבורייםשטחיםולשדרגמגוריםבנייניולמגןלחזקלשדרג,לשפר,

ובנייתישניםמבניםהריסתידיעלאוקיימיםמבניםגביעלועיבויחיזוקידיעלותיקים,בנוייםמגוריםבאזוריחדשות

התחדשותבתהליכיהצורךאםפרטית.ביוזמהוהןממשלתיתביוזמההןמקודמיםזהמסוגפרויקטיםבמקומם.חדשים

גדולממ״דיםוהוספתמבניםבחיזוקהצורךבהםאלו,בימיםמתעצםאףהדברהאחרונים,בעשוריםוגברהלךעירונית

מידילעלותמוסיפיםהדיורמחיריכךובתוךמתמשכת,עליהבמגמתנמצאבישראלהמחיהיוקרועוד,זאתפעם.מאי

העירוניתההתחדשותשלהשפעתהמהיהיא,אפואהשאלההדיור.היצעאתלהגדילוחשובהנוספתסיבהוזוהישנה,

הדיור?מחיריבעלייתלירידה/האטהגורמתהדיורהיצעהגדלתהאםלהתחדשות?הסמוכיםבאזוריםהדירותמחיריעל

שגםהמשקיעיםציפיותעקבסביבומחיריםלעלייתדווקאגורמתמסויםבאזורהתחדשותשמתרחשתהעובדההאם

הדיורמחיריעלהעירוניתההתחדשותשלהחיצוניתההשפעותאתלבחוןמעונייניםאנויתחדשו?שמסביבהאזורים

הדיור.במחירישינוייםעלהמשפיעיםנוספיםלגורמיםומתייחסיםמשוויםשאנותוךההתחדשות,בסביבת

העבודהתקציר

מחיריעלאביב-יפובתלמסוימתבשכונההעירוניתההתחדשותשלהחיצוניותהשפעותיהאתנבחןהמדיניותבנייר

ההיסטוריברקענדוןשהתחדשו(?בשכונותגובלותאךהתחדשות,עברושלא)אלושמסביבהבשכונותהדיור

המובילותבגישותנעסוקמכןלאחרהשנים?עםהתפתחהוכיצדנולדהואיפהאיךמדוע,העירונית:להתחדשות

בפרט,אביב-יפוובתלככללישראלבמדינתהעירוניתההתחדשותבנתונינעמיקישראל,במדינתהעירוניתלהתחדשות

תשומותמדדהבנייה,התחלותבישראל:הדיורמחיריעלשמשפיעיםהעירוניתההתחדשותבענףהמפתחבמושגינדון

המחיריםרמותעלהשפעתםאתונציגבעולםעירוניתהתחדשותשלדומיםמקריםנבחןישראל,בנקוריביתהבנייה

שמתבססההפרשיםהפרששלאקונומטרימודלבאמצעותהמחקרשאלתעלונענהלהםהסמוכיםובאזוריםבשכונות

.2023-2004השניםביןשונותשכונות19ב-אביב-יפובתלשבוצעוהנדל״ןמעסקאותנתוניםעל
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ההמלצותעיקרי

הגובלותבשכונותלמ״רהמחירעלחיוביתחיצוניתהשפעהישהעירוניתלהתחדשותהמודל,ממצאיפיעל

במגווןהקיימיםבתושביםתמיכהידיעלג'נטריפיקציהשימנעותוכניותלפתחהםהמלצותינועיקריבהתחדשות.

דירהלרכישתמענקיםדירה,שכרבתשלוםכלכליסיועמתןבר-השגה,דיורשלמדיניותהחלתלרבותדרכים,

ההחלטות,קבלתבתהליכיהתושביםאתלכלולכןכמוחדות.דירהשכרהעלאותשתמנעוחקיקההוותיקהלאוכלוסייה

משיכתידיעלהשכונותאתלהשביחובכךהמתחדשותבשכונותהגובלותבשכונותותעסוקהמקומיתיזמותולעודד

אליהן.יותרגבוהסוציו-אקונומיממעמדאוכלוסיות

העירוניתלהתחדשותההיסטוריהרקע

ושיפורעונישכונותבסילוקשהתמקדועירונית,התחדשותשלעקרונותיישוםהחלבאירופה,19ה-המאהבמהלך

שלקיומםעקבשנפגעהעירוניהמרקםאתלחזקהייתההללוהתהליכיםמטרתחלשות.אוכלוסיותשלהמגוריםתנאי

לתוכן,רביםתושביםולכניסתעריםשלמואצתלבנייההובילההתעשייתיתהמהפכהבאנגליה,לדוגמה,עוני.אזורי

לחיותנאלץהנמוךהפועליםומעמדמגורים,במבנימחסוריצרההמאסיביתההגירהפרנסה.אחרבחיפושבעיקר

אתלשפראלו,בעיותלפתורנועדהבאנגליההעירוניתההתחדשותמחלות.להתפרצותשהובילוקשים,תברואהבתנאי

בשלהיהחלההמפותחותבמדינותהעירוניתההתחדשותהעוני.בשכונותהחייםאיכותאתולשדרגהתברואהתנאי

זוגישהבינוי".כ"פינויכיוםשמוכרמהמחדש,בנייהבצורתבעיקר,20ה-המאהבמחציתלשיאהוהגיעה19ה-המאה

הקודמת,המאהשל70ה-לשנות30ה-שנותביןבעולם.רבותבעריםהמודרניהעירוניהנוףתצורתעלרבותהשפיעה

לכךהמרכזיותהסיבותאחתמחדש.ובנייתםומוזנחיםישניםאזוריםפינויהייתהעירוניתלהתחדשותהנפוצההדרך

ששכונותההנחהמתוךיצאוהאלוהתוכניותהשנייה.העולםבמלחמתשנגרםהרבההרסעםההתמודדותהייתה

רבים,במקריםאזורי.ולשגשוגחברתייםלשינוייםיובילאלושכונותושפינויוסביבתי,חברתימפגעמהוותהמצוקה

החל[.4]הדירותמחירילעלייתוגרמוהמוחלשתלאוכלוסייההמתאימותהדירותהיצעאתהקטינוהללוהתוכניות

מכישלוןנבעזהשינויהעירונית.בהתחדשותורשויותממשלותשלההתערבותבאסטרטגיותשינויחל,70ה-משנות

והרחבתבעוני""מלחמהשלכוללתממדיניותכחלקוכןחברתיים,תהליכיםעלשנצברומהידעפינוי-בינויתוכניות

למקומותפינוייםבאמצעותולאעצמם,השכונותתושביבחיזוקלצורךהמודעותעלתהזוגישהמתוךהרווחה.מדינת

המבנים,שלהפיזייםלהיבטיםשהתייחסהבשכונה,רב-תחומיתהתערבותהדגישוהחדשותהאסטרטגיותאחרים.

תהליכיהאצתהמוקדמות,2000ה-משנותהחלבשכונה.ציבורייםושירותיםהקהילהחיזוקלתושבים,תעסוקה

השקעהגםכללההעירוניתההתחדשותלמגורים,מעברפרטיים.יזמיםבהובלתבעיקרנבעההעירוניתההתחדשות

אתלמשוךהייתההמטרהציבוריים.ושטחיםקהילתייםמרכזיםמלונאות,לרבותתיירותאתרימסחריים,במרכזים

כןוכמוהמקומיתהכלכלהאתלפתחוהתרבות,החינוךתשתיותאתלשדרגונחשלים,ותיקיםלאזוריםהבינייםמעמד

ההתחדשותתהליכיאתשהובילההיאהמדינהבעבראם[(.18]השבוריםהחלונות)אפקטהפשיעהאתלמגר

התחדשות.הדורשיםבאזוריםפרטיתיזמיתפעילותשיתמרצותנאיםליצורהואהעיקריתפקידהכיוםהעירונית,

4



בישראלהעירוניתבהתחדשותהעיקריותהגישות

קיים(מבנה)עיבוי38/1תמ״א

הקיימות,הדירות)הגדלתלרוחבהמבניםהגדלתידיעלקיים,מגוריםבמתחםהקרקעניצולבהגדלתמתמקדתזוגישה

שהולכותקומות2.5שלתוספתלרובחדשות,דירות)הוספתולגובהמ״ר(8ומרפסתמ״ר12ממ״דתוספתלרוב

כדיהמתחםבסביבתהקיימותהתשתיותשלשדרוגדורשהקייםהמבנהעיבויכלכלית(.כדאיותליצורבכדיליזם

במקום.האוכלוסייהובצרכיבמיקוםתלויזהשכןהמותר,העיבוילאחוזמראשהגבלהאיןבצפיפות.לגידוללהתאימן

[.5](38/2)תמ״אמחדשובנייתוהמבנהבהריסתכלכליתכדאיותדיליזםאיןשבהםבמקריםתיבחרלרובזוחלופה

"(38תמ"אבמסגרתכ"פינוי-בינויגםידועה)התוכנית38/2תמ"א

זו,תוכניתבמסגרתמחדש.ובנייההריסהבאמצעותאדמהרעידותבפניקיימיםמבניםלחזקהיאזוגישהשלמטרתה

חדשים,מבניםנבניםובמקומםנהרסים,העדכנייםהבנייהבתקניעומדיםואינם1980שנתלפנישנבנוישניםמבנים

ובנייתהישןהמבנההריסתהבנייה,בזמןחלופייםלמגוריםהדייריםפינויאתכוללהתהליךיותר.ועמידיםמודרניים

החדשלמבנהחוזריםהדייריםהמבנה.סביבתושדרוגקיימותתשתיותחיזוקודירות,קומותתוספתעםחדשמבנה

כולליםהתוכניתיתרונותאדמה.רעידותבפנייותרעמידומבנהמשודרגותמדירותנהניםכשהםהעבודות,סיוםלאחר

[.5]המגוריםתשתיותושדרוגהנכסיםערךהעלאתהמבנים,בטיחותשיפור

פינוי-בינוי

פינוי-בינויבמקומם.חדשיםמתחמיםובנייתירוד,תשתיתיבמצבלרובקיימים,מתחמיםבהריסתמתמקדתזוגישה

במתחםהדייריםנופי.ופיתוחועוד(חשמלביוב,)תחבורה,המתחםבסביבתתשתיותשיקוםדירות,תוספתכולל

כינדגישהחדש.במתחםבהסכםשקיבלולדירותחוזריםהםסיומהולאחרהבנייה,בתקופתמוסכםבאופןמתפנים

תוכניתאךמחדש,ובנייההריסהכולליםשניהםעירונית.להתחדשותשוניםמסלוליםשניהם38/2ותמ"אפינוי-בינוי

בבנייןמתמקדת38/2שתמ"אבעודלשכונה,ואףקיימות(דיוריחידות24)מינימוםגדוללמתחםמתייחסתפינוי-בינוי

מקומיותרשויותככלל,ליזם.הניתנותהזכויותסלועללדייריםהתוספותסוגיעלמשפיעיםהללוההבדליםהבודד.

[.6]התשתיותאתגםומרחיבמשדרגשהואמאחר,38/2תמ"אפניעלהפינוי-בינוימסלולאתמעדיפות

קיימיםמתחמיםושיקוםשדרוג

לכךדוגמהבישראל,הקיימת.העירוניתהרקמהבתוךתשתיותאומסחרמגורים,מתחמיבשדרוגמתמקדתזוגישה

מבניכוללהערים,בתוךעניותמצוקהשכונותשוקמובמהלכו,1977בשנתשהחלשכונותשיקוםפרויקטהיא

והפכהישנהרכבתתשתיתשודרגהשבויורק,בניוההיי-לייןפארקהיאנוספתדוגמה[.7]ותשתיותחינוךמגורים,

יכוליםהדייריםזו,בגישה[.19]ותיירותיכלכליולמינוףכולההשכונהלהתחדשותשהובילמהוטיילת,לפארק

בפינויים.הצורךאתשמונעמההשדרוג,בזמןבבתיהםלהישאר
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בישראלהעירוניתההתחדשותנתוני

פינוי-בינוישלפרויקטיםעלדגשעםהאחרונות,בשניםמשמעותיתבתנופהנמצאתבישראלהעירוניתההתחדשות

אושרו,2023שנתהחולפת,בשנהכאשרחדה,עלייהבמגמתנמצאהמאושריםבינויהפינוימתחמיכמות.38ותמ"א

כללואשר,2022בשנתשאושרוהמתחמים58מ-חדזינוקדיור,יחידות40,928ובהםמתחמים111בינוילפינוי

דיור.יחידות2,994ובהםבלבדמתחמים7אושרו,2013בשנתקודם,עשורההשוואה,לצורךדיור.יחידות39,903

התחדשותבמסגרתהיוםעדשאושרוהדיורמיחידות65%כ-כאשרהארץ,במרכזנעשיתהעירוניתההתחדשותעיקר

30%כ-היוועירונית,התחדשותבמיזמישניתנוהבנייההיתרי2023בשנתוהמרכז.אביבתלבמחוזותהםעירונית

ועלככלל,ישראלבמדינתהבנייהמגמתעלשמצביענתוןזו,בשנהבישראלבנייההיתרשקיבלוהדירותמכלל

בשניםהמגמה,38תמ״אבהיתריועיבוימחדשובנייההריסהשביןביחס[.8]בפרטהעירוניתההתחדשותמדיניות

מסלולביןביחסהמגמהנמשכת2023בשנתעיבוי.ופחותמחדשובנייההריסהיותרשללכיווןהולכתהאחרונות

התקרבמחדשובנייההריסהבמסלולההיתריםשיעורכאשרבנייה,ועיבויחיזוקמסלוללעומתמחדשובנייההריסה

[.8]ועיבויחיזוקשללפרויקטיםניתנומההיתרים93%כ-בה2010שנתלעומתשניתנו,ההיתריםמכלל60%ל-

שלירידהנרשמה2023בשנת,2022בשנתבינויפינוי-במיזמיהבנייההיתריבהיקףמשמעותיתעלייהלאחר

לעלייהבעיקרהמיוחסתהירידה.2022שנתלעומת38תמ"אבהיתרי24%כ-שלירידהניכרתכןכמו.19%כ-

שלירידהחלההכלבסךהשנה.שלהאחרוןברבעוןברזלחרבותלמלחמתוכמובן,2023שנתבמהלךבמשקבריבית

לתמ״אבנייניםאלפיבישראלאושרוהיוםעד.2022שנתלעומת2023בשנתשניתנוהבנייההיתריבהיקף22%כ-

גםזה.מסוגפרויקטיםבביצועהמובילההעירהיאאביב-יפותל,38תמ״אמבחינתפינוי-בינוי.מתחמימאותוכן,38

אתמובילהירושליםפינוי-בינוי,מתחמיעלכשמסתכליםבדירוג.גבוהנמצאותיםובתחיפה,ירושלים,גן,רמת

2023שנתלסוףנכון.מתחמים45עםלהשניהאביב-יפותלכאשרהיום,עדמאושריםמתחמים90עםהרשימה

[.8]אביבתלבמחוז47ו-ירושליםבמחוז115מתוכןאושרו,שטרםלפינוי-בינויתוכניות263קיימותהיום
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אביב-יפובתלעירוניתהתחדשות

החייםאיכותאתלשפרשמטרתוהעיר,שלמחדשבעיצובמרכזיתהליךמהווהאביב-יפובתלהעירוניתההתחדשות

שלנרחביםפרויקטיםכולליםההתחדשותתהליכיהמודרניים.לצרכיםהתשתיותאתולהתאיםהתושביםשל

כן,עליתרודירות.קומותתוספתעםמחדשונבניםמחוזקיםאונהרסיםישניםמבניםבהם,38ותמ"אפינוי-בינוי

וגניםפארקיםציבורית,תחבורהתשתיותכבישים,כוללהעירוניות,התשתיותשלשדרוגמתבצעאלהבפרויקטים

החברתילמרקםלתרוםגםאלאהפיזי,המרחבאתלשפררקלאנועדהאביב-יפובתלהעירוניתההתחדשותציבוריים.

תלמקומיים.עסקיםומטפחתמגוונתאוכלוסייההמושכתמשודרגתמגוריםסביבתיצירתידיעלהעירשלוהכלכלי

כבר)חלקםבינוילפינויהיוםעדשאושרומתחמים45עםישראל,במדינתעירוניתהתחדשותמעצמתהיאאביב-יפו

38לתמ״אהיתרשקיבלובניינים2,000כ-ועםתוספתיותיחידות17,287עםדיור,יחידות9,758בהםבנויים(,

38:147תמ"אמתוקףבנייההיתריבמתןאביב–יפותלשלההובלהנמשכה2023בשנתבנויים(.כברהגדול)חלקם

מלווההתהליךזאת,לצד[.8]מחדשובנייההריסה107ו-ועיבוי,חיזוקהם40מתוכםזו,בשנההיתרקיבלומבנים

הוותיקות.השכונותשלהייחודיהאופיעללשמורוהצורךבעירהדיורבמחיריהחדההעלייהלמשלכמובאתגרים

הדרומייםבאזוריםנמצאיםהפרוייקטיםשרובלראותניתןהעיר(,שלהעירוניתההתחדשות)מפת2באיורמהסתכלות

ונווהיוסףהדרבשכונותבעיקרהעירובצפוןוסביבתן,פלורנטיןצדק,נווהאליהו,ידשכונותדוגמתהעיר,שליותר

ברמתהןההתחדשותאתמובילותהללוהשכונותהשכונות.שלהמדויקמיקומןאת1באיורלראותניתן[.9]שרת

תהליכיובפרט-ההתחדשותהעיר,במרכזהתוספתיות.הדיוריחידותמספרברמתוהןוהבניינים,המתחמיםמספר

וארבעשלושברובעיםלבנותמאפשרתלאוהעירייהלשימור,מבניםהרבהשקיימיםמכיווןנפוצה,פחות-פינוי-בינוי

הוחלכאשר1992לאחרשנבנובנייניםו/אוקרקעצמודיהםמהנדל״ןמבוטללאחלקהעיר,בצפוןהמקרים.ברוב

מוגן.מרחביוקםחדשה,בנייהבכלכיהוחלטבוהממ״דים,בנייתחוק
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אביב-יפוובתלבישראלהבנייההתחלות

החדשההבנייההיקףאתומשקפותבמדינה,והבנייההנדל"ןשוקלמצבמרכזיאינדיקטורהןבישראלהבנייההתחלות

לסטטיסטיקההמרכזיתהלשכהידיעלומפורסמיםנאספיםהבנייההתחלותעלנתוניםמסוימת.בתקופהשמתחילה

ועוד(קרקע,צמודתרוויה,)בנייההבנייהסוגילהיבנות,שמתחילותהחדשותהדיוריחידותמספרעלמידעוכוללים

זמינותממשלתית,מדיניותביניהםגורמים,ממספרמושפעותהבנייהבהתחלותמגמותהגיאוגרפית.והתפלגותם

עללהצביעעשויההבנייהבהתחלותעלייההאשראי.והיצעריביותכמוכלכלייםותנאיםבנייה,היתריקרקעות,

אוכלכלייםקשייםעללהצביעעשויהירידהבעודהנדל"ן,בענףאופטימיותועללדיורבביקושלעלייהציפייה

בעריםתשתיותוהתפתחותהבנייה,בענףתעסוקההדיור,מחיריעלגםמשפיעותהבנייההתחלותרגולטוריים.

שנתלעומת8.7%שלירידהדירות,62,372כ-שלבנייתןבישראלהחלו2023בשנתבישראל.שוניםובאזורים

שהחלהמהדירות93.5%כ-השנה.שלהאחרוןברבעוןברזלחרבותמלחמתופרוץהריביתעלייתבשלבעיקר,2022

תמ"אבמסגרת70%כ-מהןעירונית,בהתחדשותנבנוהללומהדירותרבעלמשק.תוספתיותדירותהןבנייתן

בתל[10]ים.ובתאשדודאביב-יפו,תלירושלים,הן:2023בשנתהבנייהבהתחלותהמובילותהעריםופינוי-בינוי.

חלה2023-2004השניםבין.2022משנת4.3%כ-שלעליהדיור,יחידות4,693שלבנייתןהחלואביב-יפו,

עלייה.מגמתהיאהמגמהזמןלאורךאךאביב-יפובתלהבנייהבהתחלותגדולהדיתנודתיות
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הבנייהתשומותמדד

הלשכהידיעלמחושבהמדדזמן.לאורךהבנייהבעלויותהשינוייםאתשמודדכלכלימדדהואהבנייהתשומותמדד

הנדרשיםנוספיםושירותיםציודהשכרתעלויותהעבודה,שכרהגלם,חומרילמחיריומתייחסלסטטיסטיקההמרכזית

והפרויקטיםהדירותמחיריעלמשפיעשהואמכיווןדירות,ורוכשייזמיםקבלנים,עבורחשובזהמדדלבנייה.

שעשוימהמתייקרות,חדשיםפרויקטיםלבנייתשהעלויותהיאהמשמעותעולה,הבנייהתשומותכשמדדהנדל"ניים.

והואחודש,מדיומפורסםמתעדכןהמדדוהנדל"ן.הבנייהכלכלתעלולהשפיעהחדשותהדירותמחירילעלייתלהוביל

השפיעהבנייהתשומותמדדהשנים,במהלךוהדיור.הבנייהבתחוםסיכוניםולניהולפיננסילתכנוןחשובכלימשמש

גםמשמשזהמדדהדירות.מחיריאתלהעלותוקבלניםיזמיםעלהלחץאתוהגבירפרויקטיםשלהמימוןיכולתעל

בנדל"ן.פרויקטיםוביצועבתכנוןמכרעתחשיבותלוישוככזההבנייה,בענףומחיריםחוזיםהצמדותלחישוביכבסיס

מגפתתקופתאת)להוציאבעקביותעולהשהמדדלראותניתןנקודות(,100)הבסיסכנקודת2004לינוארנתייחסאם

ניתןלדצמבר(,)דצמברהשנתיהשינוישיעורמבחינת.171.7עלעמדהמדדבה,2023שנתלסוףעדהקורונה(

ביןבמדדיותרחדותעליותלראותניתןבממוצע.2.82%עלועומדחיוביהואהשינוישיעורלשנהשמשנהלראות

ביןהעבודה,בשכרועלייהאנרגיהבעלויותעלייההגלם,חומריבמחיריעלייהבשלבעיקר2006-2004השנים

לבנייההמקומיבביקושועלייהובטון,פלדהכמוהעולמיותהסחורותבמחיריהתנודתיותבשלבעיקר2012-2010

העולמיות,האספקהבשרשראותלהפרעותשהביאההקורונהמגפתבשלהיתרבין,2022-2021ביןכןוכמוחדשה,

[.11]יותרגבוהותבנייהלעלויותשגרמוביבואוקשייםהגלםחומריבמחיריחדהעלייה
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הנדל״ןמחיריעלהריביתהשפעת

כאשרהנדל"ן.בתחוםהיזמיםפעילותועלבישראלהדיורמחיריעלמשמעותיתבצורהמשפיעהישראלבנקריבית

בביקושיםלעלייהומוביליותרלנגישותהדיורהלוואותאתשהופךמהיורדת,המשכנתאותעלותנמוכה,הריבית

להיכנסאותםשמתמרץדבריותר,נמוכותמימוןמעלויותנהניםהיזמיםבנוסף,הדיור.במחירילעלייהיוצאוכפועל

כאשרזאת,לעומתעירונית.התחדשותשלפרויקטיםבמסגרתמבניםולשקםחדשותדיוריחידותלבנותלפרוייקטים,

יזמיםועלהדירותרוכשיעלשמקשהמהעולה,המשכנתאותעלותובזאתהכסףעלותהריבית,אתמעלהישראלבנק

אותםולהרתיעהפרויקטיםרווחיותאתלהקטיןשעלולמהיותר,גבוהותמימוןעלויותעםמתמודדיםהיזמיםכאחד.

אךשלהם,העלייהבקצבלהאטהאוהדיורבמחירילירידהלהובילעשויהבביקושירידהחדשות.בנייהמהתחלות

בכיווןשינוייוצרהדברישראלמדינתכמוגבוהבקצבשצומחתובמדינהההיצעאתמקטינההיזמיתבפעילותהאטה

ומשפיעהנדל"ןיזמישלהחלטותבקבלתמרכזיגורםמהווההריביתתנודתיותהדיור.מחיריאתלהעלותועלולהנגדי

בשנתמשמעותית.תנודתיותחוותהישראלבנקריבית,2023ל-2004השניםביןהעירוני.הפיתוחואופיקצבעל

שללרמהעדבהדרגהירדההריבית,2008שלהעולמיהכלכליהמשברבמהלך.4.1%כ-עלעמדההריבית,2004

ירידהעםלאפס,והתקרבהנמוכהנותרההריביתמכן,שלאחרבשניםכלכלית.צמיחהלעודדכדי2009ב-0.5%

בהדרגה.הריביתאתלהעלותהתחילישראלבנקכאשר,2019עדנמשכהזומגמה.2015ב-0.1%ל-עדנוספת

החלההריבית,2023-2021בשנים.0.1%שלנמוכהלרמהירדהשובהריביתהקורונה,משברבעקבות,2020ב-

[.12]2023ב-4.75%שללרמהעדוהגיעהעולמית,אינפלציהמגמתרקעעללעלות
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ספרותסקירת-בין-לאומיתהשוואה

בטורקיהעירוניתהתחדשות

כתוצאהג'נטריפיקציהשלדוגמאותשתיבטורקיה:מגוריםשינוישלמקריםשלושהבוחןבטורקיהשנערךמחקר

ממעמדאוכלוסייהשלמעברכלומר(;Kuzguncukו-Cihangir)באיסטנבולבשכונותעירוניתמהתחדשות

להתחדשותנוספתודוגמההמקורית,האוכלוסייהודחיקתהשכונהאופישינויתוךחלשותלשכונותבינוני/גבוה

מגוריםשללטרנספורמציהשונותגישותכיצדבוחןהמאמרדיקמן(.עמק)פרויקטבאנקרההממשלהבהובלתעירונית

עלמשפיעותהממשלה(,בהובלתעירוניתהתחדשותשלפרויקטיםלעומתהשוק,כוחותידיעלהמונעת)ג'נטריפיקציה

נתוניםמספקלאהמאמרשמסביב.העירעםוהשילובהמקורייםהתושביםעקירתהחברתי,ההרכבהפיזית,הסביבה

זאת,בכלאךשנבדקו,העירוניתוההתחדשותהג'נטריפיקציהמתהליכיהנובעיםהדיורבמחירישינוייםעלספציפיים

בגלל90ה-בשנותיותרלפופולריתהפכהשהשכונהככלבצ'האנגיר,המחירים:לגבינקודותמספרישנן

יותרהנמוכהההכנסהבעליהמקורייםהתושביםלדחיקתשהובילמהעלו,לדיורוהמחיריםהביקושהג'נטריפיקציה,

הבוספורוספיתוח)חוקממשלתיתחקיקהבקוזגונצ'וק,העלויות.עלייתעםבהלגוריותרלעצמםלהרשותיכלושלא

ידיעלהמונעותמהירותמחיריםעליותלמנועסייעהקוזגונצ'וק,בשכונתחדשהבנייהעלשאסרה(1983ב-שהתקבל

בעמקהקיימת.הבנויההסביבהשליותררבשימורואיפשרהבקוזגונצ'וקוהבנייההפיתוחאתהגבילההשוק,כוחות

שהעירייהעדגבוהותכהלרמותעלוהדרומיבחלקהחדשותהיוקרהוילותבסביבתוהנכסיםהקרקעותמחירידיקמן,

השוניםההתחדשותמסלוליכילהסיקניתןהשטח.פיתוחלהמשךקרקעותעודלהפקיעלעצמהלהרשותיכלהלא

בעלותקבוצותכיצדמראיםצ'האנגיר,דוגמתהג'נטריפיקציהמקריהאוכלוסייה.הרכבועלהדיורמחיריעלמשפיעים

משוםזמןלאורךיותרנמוכההכנסהבעליתושביםשמתמחרהביקושאתמזרזותנכסיםהמשפצותיותרגבוהההכנסה

יכלהלאשהעירייהכךבאזורהקרקעערךלעלייתגרמהדיקמןעמקשלההתחדשותיוזמתמנגד,עולה.הדירותששווי

יכולותהפיתוחאתהמגבילותתקנותכיצדמדגימיםקוזגונצ'וקכמומקריםזאת,עםנוסף.פיתוחעודלעצמהלהרשות

[.13]הג'נטריפיקציהשלכתוצאההמהירההמחיריםהעלאתאתלמתן

בטייוואןעירוניתהתחדשות

שעוברותבשכונותהדיורמחיריעלעירוניתהתחדשותעלההכרזהשלההשפעהאתבדקבטייוואןשנערךמחקר

ביןטאיפייבעירנדל״ןעסקאותעלובוצע(DID)ההפרשיםהפרשבשיטתהשתמשהמחקרעירונית.התחדשות

הממוצעהמחירהעירונית,ההתחדשותיישוםעלההכרזהלפניהאמפיריות,התוצאותפיעל.2011ל-2008השנים

התחדשותעברושלאשכונותשלמזהנמוךהיההניסוי()קבוצתעירוניתהתחדשותמכןלאחרשעברובאזוריםלדירה

עירונית,התחדשותשלפרויקטיםעלהציבוריתההכרזהלאחרטאיוואני.דולר11,180ב-הביקורת()קבוצתעירונית

עלההניסויבקבוצתלמ"רשהמחירבעודטאיוואני,דולר148,800ב-עלההביקורתבקבוצתלמ"רהמחיר

דולר14,880ב-עלועירוניתהתחדשותשעברובאזוריםלמ"רשהמחיריםהיאהמשמעותטאיוואני.דולר163,680ב-

[.14]הפרויקטיםעלההכרזהלאחרעירוניתהתחדשותעברושלאבאזוריםלמ"רהמחיריםמאשריותרטאיוואני
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בפוליןעירוניתהתחדשות

שזוהי)אנשיםהמשניהדיורבשוקהדיורמחיריעלעירוניתההתחדשותשלההשלכותאתלבחוןהייתההמחקרמטרת

מחיריםלעלייתלרובגורמתהעירוניתשההתחדשותהייתהההשערהפולין.פוזנן,העירבמרכזמגוריהם(דירתלא

המשניהדיורבשוקשנרשמוהשוקעסקאותכלאתכיסההניתוחהאטרקטיביים.והנכסיםהביקושבאיזוריבעיקר

וילקופולסקה.איזורבבירתשבוצעוההתחדשותפעולותביןהשוואהתוך(,2016-2006)שנים11שלבתקופה

למגוריםנכסיםאותםבמחיריביותרהגדולהלעליהגורמתההתחדשותכילראותניתןמהממצאים

עםהנכסיםשלבמחירלירידהגורמתהתחדשותזאת,עםיחדבשוק.ביותרהטובהבצורההמוערכים/מתומחרים

נדל"ןבסוגישוניםבכיווניםלשינוייםגרמההתחדשותכילראותניתןמכאןבשוק.ביותרהנמוכההאטרקטיביות

החלשהשהאוכלוסייהבעודההתחדשות,בזכותומתחזקתמתעשרתהעמידההאוכלוסיהשבומצבנוצרבכךשונים.

[.20]מכךנפגעתאטרקטיבייםלאדיורמשאביתופסתאשר

בסיןעירוניתהתחדשות

עיירתהייתהשבעברשנג'ן,העירעלמבוצעהמחקרהדיור.למחיריעירוניתהתחדשותביןהקשראתבודקהמחקר

מתוצאות(.DID)ההפרשיםהפרשבשיטתנעשההמחקרבסין.בגודלההרביעיתהעירהיאוכיוםקטנה,דייגים

דיורעסקאותשלהמחירעלעירוניתהתחדשותשלמשמעותיתחיוביתפרמיההשפעתשהייתהלראותניתןהמחקר

לתוצאותדומהזהממצא(.2018-2008)ביןלמ"ריואן14,000–9,000שלבטווחמרוכזתהפרמיהכאשרבאזור,

עירוניתהתחדשותכימראיםאשריורקשייר,ודרוםברליןטייוואן,קונג,בהונגעריםעבוראמפירייםמחקריםשל

יכולהעירוניתשהתחדשותמשוםמסחרייםנכסיםשכירותכוללהדירות,במחירימשמעותיתלעלייהלהוביליכולה

העירוניתשההתחדשותלראותניתןשנית,ג'נטריפיקציה.עקבודיורשכונותשלשליליותחיצוניותהשפעותלבטל

הבתיםמחיריעליואןמיליון13.9עד0.88שלפרמיהלשנג'ן.מסביבהבתיםמחיריעלחיוביתלפרמיהגםגורמת

בנוסף,עירונית.התחדשותשלמאתר500שלברדיוסתוצאותעלבהתבסס(2018עד2010)מ-לשנג'ןמסביב

ורמת(15גיל)מעלהסטודנטיםאוכלוסייתשלההשכלהושנותהאוכלוסייהצפיפותכגוןדמוגרפייםמאפיינים

בכבישיםהתנועהבתנאיהשיפורהדיור.פרמייתאתשקבעוהעיקרייםהגורמיםהםהתחבורה,מתקנישלאופטימיזציה

שלהאמפיריותהתוצאותהמקומיים.הדירותמחיריעלהעירוניתההתחדשותהשפעתאתשהניעחשובגורםהיה

יותרמדויקתבצורהחושפותהתוצאותהנדל"ן.לשוקעירוניתהתחדשותביןלקשרמעשיותראיותמספקותהמחקר

ולשמששימושירקעמידעלספקויכולותמקומיותדירותמחיריפרמיותעלהעירוניתההתחדשותשלההשפעהאת

תוצאותבעתיד.גםבמהירותהצומחותאחרותוכלכלותבשנג'ןעירונייםופיתוחיםעירוניתלהתחדשותאסמכתא

שלוהמיקרוהמקומיתהרגולציהאתלשפרקיימא,בתעירוניתהתחדשותמודללקדםהממשלהשעלמראותהמחקר

הנדל"ןשוקשלהטווחארוךהמנגנוןאתולשפרלבססעירונית,התחדשותשלפרויקטיםקידוםתוךהנדל"ןשוק

[.15]הנדל"ןשוקשלהבריאהפיתוחאתולקדם
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ונתוניםשיטה

הפרשבמודללהשתמשבחרנולה,שסמוכותהשכונותעלהעירוניתההתחדשותשלההשפעהאתלאמודמנתעל

הנדל״ןמאתרנתוניםאספנו[.14,15]השתמשושבוהמודלזהבעולםדומיםשבמחקריםמכיוון(,DID)ההפרשים

בחרנו.2023-2004השניםביןאביב-יפובתלשונותשכונות19ב-שבוצעוהנדל״ןעסקאותכלעל[17]הממשלתי

לאחרישראל.במדינת38תמ״אחוקשחוקקלפניאחתשנהשזומכיוון2004משנתהנתוניםאיסוףאתלהתחיל

הנדל״ןמחיריעלבהשפעהלעסוקהרצוןבשללמגורים,הנדל״ןבעסקאותרקלהתמקדהחלטנובנתונים,שהתעמקנו

סינוןביצענומהמקרים(.בהרבהמ״ר0)מסודריםהיולאהנתוניםהעסקאותשבשארהעובדהבשלוגםלמגורים,

גגדירתגג,דירתקומות,בביתדירהדירה,דופלקס,בודד,ביתבלבד:הבאותהקטגוריותאתוהשארנולנתונים

כלדהיינוהנתונים,במסדשורהכלטורי.וקוטג׳חד-משפחתיקוטג׳דו-משפחתי,קוטג׳מגורים,גן,דירת)פנטהאוז(,

קומה,חדרים,מספרהנכס,סוגתת-חלקה,חלקה,גוש,הנכס,כתובתהעסקה,שנתהעסקה,תאריךאתכוללתעסקה,

היהשבהןעסקאותהנתוניםממסדהסרנולמ״ר.המחירמחושבשבהנוספתעמודהלטבלההוספנוהעסקה.וסכוםמ״ר

למשלמציאותיים,לאהיוהנתוניםשבהןעסקאותכןוכמולמ״ר,מחירלחשביכולנושלאמכיווןהמטרז׳,חסר

ישראלבנקמאתראספנוכן,עליתר.2013במרץ24בתאריךשבוצעהבעסקהפלורנטיןבשכונתלמ״ר94.47₪

שבכלכךלנתוניםאותםוהוספנוישראלבנקהחלטתתאריכילפי2023-2004השניםביןבישראלהריביתעלנתונים

אביב-יפובתלהבנייההתחלותעלנתוניםאספנוועוד,זאתהעסקה.ביצועלמועדהרלוונטיתהריביתמופיעהשורה

הרשותשלהעירוניתההתחדשותבמפתהסתכלותלאחר.2023-2004השניםביןהבנייהתשומותמדדועל

קבוצות:3ל-שלנוהנתוניםאתלחלקבחרנו[(,9]2)איורעירוניתלהתחדשותהממשלתית

הירוקה:הקבוצהפינוי-בינוי(,שלפרויקטיםמארבעה)למעלההתחדשותשעברושכונות

צדק.ונווהפלורנטיןאליהו,ידיוסף,הדרשרת,נווה

הצהובה:הקבוצהעירונית,התחדשותשעברובשכונותהגובלותשכונות

התימנים.וכרםהעירלבשפירא,שאנן,נווההתקווה,רביבים,ב׳,אפקהנאותא׳,אפקהנאותצהלה,החייל,רמת

האדומה:הקבוצההתחדשות,שעברובשכונותגובלותולאעברושלאשכונות

עופר(.)נווהכבירותלשלוםקריתאביב,רמתהצפוני,החלקהישןהצפוןהדרומי,החלקהישןהצפון

בה:הגובלותהשכונותאתבצהובומתחתיההמתחדשתהשכונהאתבירוקלראותניתן1בטבלה
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נתונים(:עליהןאספנושלאכאלוהןצבועותשלא)שכונותסיווגהלפיצבועהאחתשכלכךהשכונות,19אתמיפינו

לשתיהנתוניםאתחילקנוההפרשים,הפרשמודלבאמצעותלמ״רבמחירהשינוישיעוראתלאמודשנוכלמנתעל

העסקהאם1ו-2005-2004בשניםבוצעההעסקהאם0שמקבלafterדמימשתנהיצרנוואחרי.לפניזמן:קבוצות

האחרונות.השנתייםואתהחקיקהשנתאת,38תמ״אלחוקשקדמההשנהאתלקחנו.2023-2022בשניםבוצעה

כן,כמוברזל.חרבותמלחמתפרוץבשלוהןהריביתעלייתבשלהןהנדלנ״יתבפעילותירידההייתה2023ב-כידוע,

מארבעה)למעלההתחדשותעברההשכונהאם1שמקבלrenewedהואהראשוןנוספים:דמימשתנישנייצרנו

0ו-השניים(ביןגבוהמתאםשישאףעל,38תמ״אשעברוהבנייניםבכמותתלותוללאפינוי-בינוישלפרויקטים

0ו-עירוניתהתחדשותשעברהבשכונהגובלתהשכונהאם1שמקבלaroundהמשתנההואוהשניהשכונות,לשאר

afterהואהראשוןאינטראקציה:משתנישנייצרנומכןלאחרלא.אם * aroundהאינטראקציהמשתנההואוהשני

after * renewedבשכונותשנמצאותבדירותהמאוחרתבתקופהלמ״רבמחירהשינוישיעוראתלראותשנוכלכך

6,916כוללשלנוהסופיהמודלהתחדשות.שעברובשכונותהגובלותבשכונותשנמצאותובדירותהתחדשותשעברו

התצפיות:חלוקתאתלראותניתןלהלן2בטבלהאביב-יפו.תלבעירשונותשכונות19ומ-שונותשנים4מ-תצפיות
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מודל

הזמן:אתtו-השכונהאתמסמןiכאשרהבא,המודלהואשאמדנוהמודל

בהתחדשות(גובלתלאוגםמתחדשת)לאכבירתלשכונתהיאהבסיסקבוצתלמ״ר.המחירלוגהואהמוסברהמשתנה

2023-2022בשניםאביב-יפובתללמ״רבמחירהשינוישיעוראתמהווה1בטאהמקדםהעיר.בדרוםהממוקמת

fixed)השונותהשכונותביןלמ״רבמחירההבדליםאתמציין2בטאהמקדם.2005-2004השניםלעומת effect)

אתלנטרלמאפשרתמהשכונותאחתלכלהדמימשתנההוספתעופר(.)נווהכבירתלשכונתהבסיס,לקבוצתבהשוואה

ועוד(.בריאותשירותיחינוך,מוסדותהעיר,למרכזקרבהאוכלוסיה,)מיקום,מהןאחתכלשלהייחודיותההשפעות

בתקופהמתחדשתבשכונהלמ״רהמחירעלהעירוניתההתחדשותשלנטולהשפעהאומדמהווה3בטאהמקדם

הגובלתבשכונהלמ״רהמחירעלעירוניתהתחדשותשלנטולהשפעהאומדמהווה4בטאהמקדםהמאוחרת.

ישראל.בנקלריביתביחסלמ״רהמחירלגמישותאומדמהווה5בטאהמקדםהמאוחרת.בתקופהעירוניתלהתחדשות

המודלמשתני

השניםביןשדגמנוהשכונות19ב-שבוצעוהעסקאותכלעלנתוניםלמשלכמונתוניםעודאספנואלו,עליתר

לחוד.אביב-יפוובתלבישראלהבנייההתחלותעלנתוניםוכןהבנייה,תשומותמדדעלנתונים)כולל(,2021-2006

ובליעםהבניה,תשומותמדדובליעם,level-levelבמודללרבותנוספות,אפשרויותבכמההמודלאתלהריץניסינו

המשתניםאתשכשהוספנומאחרקודם,שהצגנוהמודלהואשבחרנוהמודלולבסוףאביב-יפובתלהבנייההתחלות

robustness)חוסןבדיקתלבצעמנתעלוכו׳(הבנייההתחלותהבנייה,תשומות)מדדקודםשצוינו test)המשתנים

כנספחים.מצורפיםהמודליםפלטיהשתנו.ולאכמעטהזמן,ומשתנהאינטראקציהמשתנישניהמודל,שלהעיקריים
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המודלתוצאות
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המודללתוצאותהתייחסות

למ״רהמחירלוגהואהמוסברהמשתנהכאשרהמודלתוצאותאתלראותניתןלמעלההנזכרבפלט

(log(price_sq_m.המשתנהשלשהמקדםלראותניתןafterעלוהדירותשמחיריומראהמובהקחיובי,הוא

השכונותביןלמ״רבמחירההבדליםאתמצייניםהשכונותשלהמקדמים.2005-2004לשניםביחס137.48%בכ-

שהמקדםהיחידותהןושפיראהתקווהששכונותמהתוצאותלראותוניתןתל-כביר,שכונתהיאהבסיסקבוצתהשונות.

יותרזולשנחשבאזורהעיר,בדרוםשכונותשאלובעובדהבהתחשבהגיונינתוןהבסיס,לקבוצתביחסשלילישלהן

אינושפיראשכונתשל)המקדםיותרגבוההתהיההשכונותשארשלהייחודיתשההשפעההגיוניולכןמפותחופחות

חיוביתהשפעהישעירוניתלהתחדשותכלומר,ומובהק,חיוביהואrenewed_afterהאינטראקציהמשתנהמובהק(.

שללעלייהגרמההעירוניתשההתחדשות99.41%שלביטחוןברמתלומרניתןכמותייותרובאופןלמ״ר,המחירעל

ומכאןומובהקחיוביהואaround_afterהאינטראקציהמשתנההתחדשות.שעברובשכונותלמ״רבמחיר7.07%כ-

ובאופןהעירונית,ההתחדשותמןחיוביבאופןמושפעותהתחדשותשעברובשכונותהגובלותשכונותשגםלראותניתן

למ״רבמחיר5.15%כ-שללעלייהגרמההעירוניתשההתחדשות98.37%שלביטחוןברמתלומרניתןיותרכמותי

המשתניםומובהק.חיוביהואlog(rate)הריביתלוגמשתנהבנוסף,מתחדשות.בשכונותהגובלותבשכונות

R-squaredטובה:בצורהלמ״ר(מחיר)לוגהמוסברהמשתנהאתמסביריםשאמדנובמודלהמסבירים = 0.7731.

ומסקנותסיכום

)המחירהדירותמחיריעלמסוימתבשכונהעירוניתהתחדשותשלהחיצוניותההשפעותמהןבחנוזהמדיניותבנייר

מסוימתבשכונההעירוניתההתחדשותהחלתהאםלהביןבמטרההתחדשו,שלאאלהבה,הגובלותבשכונותלמ״ר(

לצורךמתחדשת.בשכונהגובלתשהיאהעובדהבשלרקהתחדשות,עברהשלאבשכונהלמ״רהמחירעלמשפיעה

נתוניםואספנואביב-יפו,תלהעירישראל,מדינתשלהעירוניתההתחדשותבקטרבחרנוהמדיניות,שאלתעלמענה

בחשבוןלקחנוכן,כמו.2023-2004השניםביןשונותשכונות19ב-שבוצעוהנדל״ןעסקאותעלרביםרלוונטיים

(DID)ההפרשיםהפרשמסוגאקונומטרימודלבנינוועוד.הריביתכמומשמעותייםלהיותשעשוייםנוספיםגורמים

)אחרי(.2023-2022ו-)לפני(2005-2004בשניםאביבבתלשונותבשכונותלמ״רבמחירההבדלאתבחנוובו

,renewed_afterהאינטראקציהמשתנישלהסטטיסטיתבמובהקותהתמקדנוהמודלבתוצאות around_afterאשר

יצאוהאינטראקציהמשתנישנישלשהמקדמיםמכיווןלמ״ר.המחירעלהעירוניתההתחדשותהשפעתאתאומדים

עלחיוביתחיצוניתהשפעהישהעירוניתשלהתחדשותהיאשהרצנומהרגרסיותהמרכזיתהמסקנהומובהקים,חיוביים

שעברובשכונותהןלמ״רהמחיראתמעלההעירוניתההתחדשותכלומר,בהתחדשות.הגובלותבשכונותלמ״רהמחיר

ביןנובעתשהתופעהלשערניתןאךלכך,הסיבהמהימהמודללקבועניתןלאבהן.הגובלותבשכונותוהןהתחדשות

סוציו-אקונומיממעמדאוכלוסייהשלמשיכהבשלוהןיתחדשו,הסמוכיםהאזוריםשגםהמשקיעיםציפיותבשלהיתר

בנוסף,נוספים.ומתקניםציבוריתתחבורהלרבותבאזורהתשתיותושיפורתעסוקהמקומותופתיחתלאזור,יותרגבוה

לעלות.מוסיפיםהמחיריםהעירוניתמההתחדשותכתוצאההדירותהיצעהגדלתאףשעללראותניתן
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מדיניותהמלצות

ג'נטריפיקציהמניעת

הגובלותבשכונותקיימיםלתושביםתמיכהלספקמומלץהעירונית,ההתחדשותבעקבותהדירותבמחיריהעלייהלאור

תופעתאתשימנעותוכניותלפתחישבאוכלוסייה.מגווןעללשמורובכדיותיקהאוכלוסייהדחיקתלמנועכדי

שלמדיניותבאמצעותזאתלעשותניתןהמחירים.עלייתבגללהחוצהנדחקיםותיקיםתושביםשבההג'נטריפיקציה,

שתמנעוחקיקההוותיקהלאוכלוסייהדירהלרכישתמענקיםדירה,שכרבתשלוםכלכליסיועמתןבר-השגה,דיור

חדות.דירהשכרהעלאות

הציבורשיתוףעידוד

התושביםאתלכלולמומלץהמחירים,לעלייתפרטרבותחיצוניותהשפעותישהעירוניתשלהתחדשותמכיוון

הציבורשיתוףבהן.הגובלותובשכונותבשכונותיהםעירוניתלהתחדשותבנוגעההחלטותקבלתבתהליכיהמקומיים

רחבה.ציבוריתתמיכהויקדםהמקומיים,התושביםשלולהעדפותלצרכיםמותאמותההתחדשותשתוכניותיבטיח

ותעסוקהמקומיתיזמותקידום

עבודה.מקומותוייצורחדשיםעסקיםימשכואשרהגובלות,בשכונותותעסוקהמסחראזוריפיתוחעלממליציםאנו

מהיותר,גבוהסוציו-אקונומילמעמדהאזורמשיכתאתיגבירוגםאלאהמקומיתלכלכלהיתרמורקלאאלויוזמות

להתקייםיכולאלאהג'נטריפיקציה,מניעתאתסותראינושהדברנדגישבהתחדשות.הגובלותהשכונותאתשישביח

הג'נטריפיקציה.אתשמונעותפעולותשמבצעיםהעובדהלצד
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