
בעירירוקיםשטחיםשלהכלכליערכם
רומן)מיכאלוד"רבקרנירד"ר(בהנחייתשלמהבןורד

ועמהלפיתוחלקרקעמתמדתלדרישהמביאיםהחיים,ברמתוהעלייההטבעיהריבוי
החלטותמחייבתבארץהפתוחיםהשטחיםמצוקתהפתוחים.בשטחיםמתמדתלהתדלדלות

 .והבנויהפתוחהשטחביןהרצויהאיזוןובדברלבינויפתוחשטחהסבתבדברקשות
בשטחיםהמחסורבשללכן,ועוד.עדכיתאקולוגית,חזותית,חשיבותמובניםלאלשטחים
רבות.ובהתלבטויותבהתנגדויותמלווהפיתוח,לצורךמהםחלקלנצלהחלטהכלפתוחים,
המאהשלהמהירההכלכליתהצמיחהמפירותחלקלהפנותניתןכיצדהשאלהנשאלת

 .בפרטהסביבהואיכותבכללהחייםאיכותלשיפורהאחרונה

אולםבשוק.ביטוילידיבאיםומחירהשטחהכלכלית,אמידהשלבעיהאיןפרטיתלגינה
מוצריםהמאפיינתמתופעהנובעזהכשלשוק"."כשלקייםציבוריתגינהשלבמקרה

כלכלניםידיעלניתןזהמושג .) Free Riderכה"טרמפיסט"בעייתומכונה;רביםציבוריים
ליהנותמעונייןלחילופיןאועבורו,לשלםמבליכלשהוממוצרצורךפרטבהלתופעה
התערבותנדרשתזהבמקרהפרטי.באופןאותולייצראואותולרכושיכולאינואךממוצר

 .המוצראתלספקמנתעלהיחסי,חלקםאתמהפרטיםגבותלתדאגאשרציבורית

עתידיתכנוןלצורךהמחקרשלחשיבותו

לוויתורהתועלתביןמשותףמכנהליצוריכולכספייםבערכיםהתועלתכימותרקא.
פתוחיםלשטחיםשתוקצההקרקעכמותאתלתכנןכדיהשנייםביןהשוואהולאפשר
 .ציבורילשימוש

אתהמכמתיםמחקריםשלנרחכתספרותישהסביכהאיכותשלאחריםבתחומיםב.
שטחיבענייןבעולםשנעשוהמחקריםכמותכלכליים.לערכיםהסביבתיתהתועלת

הידוע).(ככלונקודתיתיותרעודמעטההיאובישראליחסית,קטנהפתוחיםעיר

להשתמשלושיאפשרכליההחלטותלמקבלמספקהמחקדבהמשך,שיתוארכפיג.
 .כאןשנחקרואלהעלנוספיםבאזוריםהקשורבכלגםזהמחקרבתוצאות

שלהכלכליהערךמהוהיאהמחקרשאלתולפיכךתל-אביב,העירנבחרההמחקרלצורך
בתל-אביב?פתוחשטח
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תיאורטירקע

לשלםמוכניםשפרטיםהמחיר-מרויקתהגדרהישככלכלה ) Value ('ערך'למונח
כלשהופריטשלהערךוהאפשרויות.המציאותבמגבלתשירותאוסחורהלהשיגבמטרה
קיום'.ול'ערכישימוש'ל'ערכידיכוטומיתאותולחלקאפשרמשנה.ערכימכמהמורכב

וכד').כפארקכילויכנוף,צפייה(כגוןכמוצרישירמשימושנוכעשימוש:ערך

איןאםגםקיים,שהמוצריודעשהואהעוכדהמעצםהפרטלרווחתהתוספתקיום:ערך
 .כומשתמשהוא

פארק.שלהשימושכערכירקתדוןזועכודה

התועלתלאמידתשיטות

המותנית':'ההערכהטכניקתלפישאלותלפרטיםמציגיםפשוטהישירהכשיטהא.
שיטותלפתח!;'יפשרשניםרכיסיוןלשלם.נכונותםעלכשאלוניםנשאליםהפרטים
מהשאלון.אמינותתשוכותלהפקת

"שיטתגםהמכונה ) Proxy(שווקיהסמוכיםהשווקים'שיטתהיאהעקיפההשיטהכ.

פרטיםכיכךעלמסתמכתזושיטה .) Revealed preferences (הנגלית"ההעדפה
אחרים.מוצריםדרךשוק,ללאממוצרהתועלתלהשגתמשלמים

המחקרלמגורים.הדירותשוקהואה'סמוך'השוקהשנייה.כשיטההשתמשנוזוכעכודה
וככמה.לנוףפונהשאיננהדומהמדירהיקרהפארקלנוףשפונהדירהוככמהאםכדק

כדיכיתו.מולהפארקמנוףהתועלתכעכורהפרטשמשלםהמחיראתמכטאכמחירהפער
מחירעלהמשפיעיםהנוספיםהמשתניםתרומתאתלכודדצורךישזה,פערמהולכרר

הדירות.

דומים:כמחקריםשנמצאודירותמחיריעלהמשפיעיםמשתנים
וכד'.חדריםמספרקומה,הדירה,שטח-והבנייוהדירהמשתני

ככנייןהדירהשלמקומהגימור,רמתפחת,הכנייה,שנת-פיזיים-כלכלייםמאפיינים
וכד'.

סוציו-אקונומיים,משתניםהעיר,הסכיכiההשכונה,דימויפיתוח,רמת-סביבתייםמשתנים

סטטוטורית.תכנוןומדיניותתעסוקהולמרכזיעירונילמרכזקרכה
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בעירירוקיםשטחיםשלהכלכליערכם

וכדומה.שע"רמדיניות,-מקרו-כלכלייםמשתנים
 .במודלייכללולאולכןמשותפיםאלהמשתנים

אמפירימחקר

בלבןאולהןשסמוךבתל-אביבאחדותשכונותנבחרוהמחקרלצורךהמחקר:אוכלוסיית
רחובנבחרשכונהבכלמאלה.אלהשוניםהסוציו-אקונומייםמאפייניהןאךפארק,שוכן
לפארק.פונהאינוועורפולפארקפונהחזיתואשראחד

הנתונים . 1988-2002מהשניםלמכירהשהוצאודידותנתוני-300מיותרנאספונתונים:
סביבתיים.ומשתניםפיזיים-כלכלייםמשתניםהבניין,הדירה,משתניאתכוללים

שנבדקי:הרחיבית

שמצבהאוכלוסייה.בשכונההירקוןלפארקהפונהרחוב-בבלישכונת /קוסובסקירחוב
מוקדילמספרחשוףלפארק,הפונההחזיתובעיקרהרחוב,יחסית.גבוההסוציו-אקונומי

מקומי.רחובהואקוסובסקירחוברעש.

ז;נעברדרךמשמש.הואקוסובסקירחובשלהמערביהמשכוהואזהרחוב-דןבנירחיב
 . .העירלמרכזמערבההנכנסיםרכבלכלי

m סוציו-אקונומיאופיבעלתהיאתל-אביב.בצפוןשוכנתאפקהנאות-אפקהנאות /לאהוב
הנבדקהדחובשלעורפוגםוכךירק,מוקפתהיאמרווחת;בשכונההבנייהיחסית.גבוה

לפארק).פונה(שאינו

תל-אביב.שלהצפון-מזרחיבגבולהשוכןהרחוב-שרתנווהשכונת /רמהרחוב
גןישהרחובשלבעורפויחסית.נמוכהסוציו-אקונומיתברמהמאופיינתהאוכלוסייה

 .השרוןוברמת 5מס'בדרךגובלוהואחקלאי,מקצתורחב,פתוחושטחציבורי
סוציו-אקונומיתברמהומאופייןהתקווהלשכונתמדרום-מזרחשוכןהרחוב-הבושםרחוב

גדולמיםפארקישהרחובמוליותר).חזקהאוכלוסייהובהםחדשיםבניינים(שנינמוכה
בגין.''פארקבשם

פארקנמצאבצפונותל-אביב.שלהדרים-מזרחיבגבולראשירחוב-הטייסיםדרך
ישניםהבתיםהכביששלבמזרחינמוכה.סוציו-אקונומיתברמהמאופייןזהרחיבהטייסים.

המגוריםמרחקהשפעתאתאמדנונפרדתבבדיקה .ירודשלהםהתחזוקהומצבמאוד
הדירות.מחירעלמהפארק
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קשיים:מספרנתגלוהאיסוףבמהלך

(וזורכשמסולמחלקתבההמעורביםלצדדיםרקכללבדרךידועהעסקהמחירא,
מתווכיםעםשיחותפיעלהמבוקש,במחירהשתמשנולפיכךהפרט),צנעתעלשומרת

דומה,המבוקשיםהמחידיםשלהמגמהכילהניחאפשרושמאים.

ומתקרבהולךהמבוקשהמחירלשוק.הדירהשלייצאתה"לאחדהזמןשעוברככלב,
שונהובמחירשונהבזמןפורסמואםגם,לכן.בפועלהעסקהלמחירהמבוקשהמחיר

טווחיאתלסקורמאפשרתזופעולההנתונים,לבסיסהללוהנתוניםכלנכנסו-
המבוקשים,המחירים

מדווחיםנדליין,אנשינאספולאולכןהדירה.פניםעלפיזייםנתוניםלהשיגקשהג,
שלהפנימיבמבנהההשקעהערךמשותף.בבנייןרירותשלהמקריםבמרביתכי

הרירה,שלהסופיבמחירהיחסית.קטן.בשינוימתבטאהדירה

המידלים

(המחירמוצרלמחירמסוימתתכונהשלתרומתהאתמבטאת-לינאריתרגרסיהא,
(כספיים),אבסולוטייםבערכיםבשוק)שנקבע

במשתנהכמותי-אבסולוטיששינויההשפעהאתמבטאת-לוג-לינאריתרגרסיהב,
המוצר,במחירהשינויבאחוזיוצרתבתכונה)(כלומרהמסביר

לוגריתמיתרגרסיהלתכונה,ביחסהמחירגמישותאתמבטאת-תמיתלוגרירגרסיהג,
ברגרסיההשתמשנוולכןדמהמשתנישלקיומםעקברלוונטיתאינהמלאה

חצי-לוגריתמית,
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בעידידוקיסשטחיסשלהכלכליעדכס

הסטטיסטיהמחקרתןצאןת

תרומתאתמבטאמקדםכלכאמור,הסטטיסטית.בבדיקהשנמצאוהמקדמיםעיקרילפניכם
 .המוצרלמחירהתכונה

לוגריתמיחצילינארילוג-לינארימורל --

Jl t Jl t Jl t 

 )%( )%( )$(משתנה!

 10.5 5.8 8.7 0.6 9.3 1,358(מייר)שםח

) 145.5 ( ) 0.001 ( ) 0.056 ( 

 3.6 4.6 3.6 1.9 3.3 3,736קומה

) 1,132.7 ( ) 0.019 ( ) 0.013 ( 

11 4.9 14.5 4.6 29,071מעלית .1 4.0 

) 6,354.6 ( ) 0.030 ( ) 0.028 ( 

 26.0 7.1 3.7 0.1 4.3 217לנפשהכנסה

 ) 0.027 ( ) 0.000 ( ) 50.5 (לחורש) $(

 2.7 12.6 2.7 28,896סביבתיפיתוח

) 10,150 ( ) 0.048 ( 

 2.4 8,437-5.8-4.2-6.2-8.8העירממרכזמרחק

 ) 0.036 ( ) 0.007 ( ) 1,462.2 (מ)"(ק

 3.3 6.9 4.4 10.1 3.7 18,373לפארקנוף

) 4,902.9 ( ) 0.023 ( ) 0.021 ( 

 1 %-מנמוכהמובהקותדמת

תוצאותהדירות.מחירעלומובהקתגבוהההשפעההפארקלנוףלראות,שאפשרכפי
ממחיר 10%עד 7%-לדירהדולר 18,373הואהנוףשלהכלכליהערךכימראותהמחקר
 • 2בסיסיתדירה

חדדיסמספדמשתניס:ביןתלותעקבכנדאהההדצה,בתהליךהמודלעל-ידיהוצאונוספיסמשתניס . 1

לנפש).בהכנסהגבוהה(תלותההשכלהומשתנההשטח)במשתנה(תלות

ואינןמ"ד,-60כשטחןשלהנתוניס,בבסיסשנבדקהביותדהקטנותהקטנהלדידותלדידההכוונה . 2

וכיו"ב.גגודידותחדד,דידותלמשלבהןכוללות
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לעתידבתכנוןבהןהשימושואפשרותהתוצאותניתוח

בולהשתמשאפשרכךמשוםאזורים;ביןמההבדליםמבודדבהיותוהיאזהערךחשיבות
ציבוריגוףלדוגמה,אחרים.באזוריםגםירוקיםשטחיםשלהכלכליערכםאתלאמוד
או(למסחרלפתחוהאפשרותלעומתלפארקפתוחשטחלהסבהאפשרותאתהשוקל

לפארקהפונותהדירותבמספרלהכפילוכאן,שחושבבערךלהשתמשיכוללמגורים)

כלינותןזהערך-ועודזאתמהפארק.הכלכליתהתועלתשלהתחתוןהסףאתולקבל
שבו(אזור 3אמידבאזורפארקבהקמתלהשקיעאםבדילמהההחלטותמקבלבידיחשוב

המנוכהבנתוןלהשתמשאולשלם)נכונותשליותדגבוהערךעלתצביעשמאיהעדכת
לאחרהנוףערךשלהמשתנהזה,עםהאזורים.ביןואחדיםסוציו-אקונומייםמהבדלים

המקרו-כלכלית:ההכנסה-נוספתהכנסהשלהשפעתהאתהואגםכוללהשונות,בידוד
היא.גםעולהסביבהאיכותעבורלשלםהנכונותעולה,במדינהלנפששההכנסהככל

יותרגבוהלהיותכנראהעשויהוא , Xהיוםהואפתוחשטחשלערכואם-אחרותבמילים
בקביעתבחשבוןלהביאצריךזהאתגםבמשק.הצמיחהעלייתעםשנים,עשרבעוד

 .ארוךלטווחמדיניות

סמוכותדירותעלההשפעותאתולהוסיףלאמודצריךהכלכלי;לערךתחתיןסףזהו
בפארקהמבקריםתחזיתאתוכןבאזורהחייםבאיכותמעלייהנהנותאךלנוףפונותשאינן
מהראשונותאוהידוע)(ככלראשונהזושעבודהמאחרבמקום.הגריםתושביםשאינם
כלומרביותר,הדרמטיתההשפעהאת-הסףאת"לעגן"ראשוןבשלבצורךהיהבארץ,

לנוף.הפונותהדירותמחיריעלההשפעהאת

כתוכהכוללתוהיאקוסובסקי,ברחובלרירהרולראלף 30שלתוספתעלתצביעשמאיהערכתרוגמה: . 3
 .באזורההכנסההשפעתאת
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בעירירוקיםשטחיםשלהכלכליערכם

סיכום

תיעשהאםהצדדים.לכלגבוהכלכליעררבעלתלהיותיכולהלפיתוחקרקעותהפשרת
ירוויחהפרויקטיזםמהפארק;ייהנההפרטמסוררים:לפארקיםמקצתהאתהמשמרבאופן
משיכתעקביותרגבוהמוניציפלימסלגבותתוכלהמקומיתוהרשותהפארקהוספתעקב

הקמתכילהדגיש.חשובהמכפילתופעתבעקבותכולוולמשקלאזורנוספיםתושבים
הבנייהאםלהפ.ךשלו.הכלכליבעררפוגעתאיננההפארקסביבנוספיםמגוריםמבני

(עדהאחדשלהנאתו-ציבורימוצרשליתרונוזהאותו.מעלההיאנכון.בתכנוןנעשית
 .האחרשלבהנאתופוגעתאיננהצפיפות)שלמסויםגבול

בהצטיינותסביבה)(מסלולבגיאוגרפיהשניותוארבכלכלהראשוןתוארבעלתהיאבן-שלמהורד ...

והיאבעיר.ירוקיםשטחיםשלהכלכליערכםהואשלההגמרעבירתנושאתל-אביב.באוניברסיטת
בגיאוגרפיה.שלישיתוארלקראתעובדת
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