
 אומדן ערך שירותי סביבה ונוף של שטחים
 פתוחים במדינת־כרד

 עזרא סדן ונאוה חרובי*

 קשה לאמוד במישרין את ערך שירותי הסביבה והנוף תנגזרים מפיסת שטח
 פתוח בלתי מבונה. למעשה, כאשר הרשות המוסמכת קובעת כי אתר מסוים
 יהיה מותר בבנייה וייועד לשימושים המכונים חסחירים, חיא מוותרת על
 האלטרנטיבה המתבטאת בערך חגלום בשימושי קרקע כשטח פתות בלתי םהיר.
 לעומת זאת, כאשר אותה רשות קובעת כי אתר מסוים יהיה אסור בבנייה וישמש
 את השימושים הבלתי סהירים, היא מוותרת על האלטרנטיבה תמתבטאת בערך
 הגלום בשימושי קרקע כשטה מבונה םתיר. במסגרת הצרת של מדינה־כרך,
 הרשות המוסמכת מודעת לערך הגלום בשימושים האלטרנטיביים הסהירים
 תניתנים לאומדן כמותי אמין. כעזר להתלטות הרשות המתייתסות לקרקע
 תמוקדשת לשימושים בלתי סהירים, מוצג להלן אומדן המתבסס על העדפה
 קולקטיבית נגלית ועל הערך האלטרנטיבי של הקרקע בסמיכות מקום לשטת
 פתות, וזאת על פי מהירי הנדל״ן. אומדן זה יתאים לישראל כמדינת־כרך דינמית.
 בנוסף יוצגו להלן סדרי הגודל של הערך האלטרנטיבי של שטתים פתותים עבור
 שלוש דוגמאות מייצגות: חשטחים תפתוחים של שפת הים והירקון ליד תל
 אביב־יפו, יערות הכרמל ליד היפה והשטח חחקלאי ליד כפר סבא. סדרי הגודל
 שנאמרו ליחידה של 10 דונם המתבטאים ב־10 מיליון דולר במטרופולין של
 תל אביב והיפה ו־1.5 מיליון דולר בכפר סבא, מעידים על הצורך לכלול ערכים

 משמעותיים אלה בכל ההלטה של פיתות שטתים פתותים או פגיעת בתם.

 לא ניתן לאמוד במישרין את הערך של שירותי סביבה ונוף הנגזרים מפיסת שטת פתות
 בלתי מבונת כגון, יער או תורשה, מטע או שדה מזרע, פארק או שמורת טבע, רצועת
 תוף ים או שפת אגם, גדה של נהר או פאת מדבר. את ערך תשירות במגזר העסקי ניתן
 לקרוא ברשומות לפי המהיר הריאלי אשר נגזר בין השאר, מההעדפה הנגלית של

 תצרכן.

 *פרופ׳ עזרא סדן, האוניברסיטה העברית ירושלים: פרופ׳ נאוה חרובי, המכללה האקדמית נתניה.
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 כדי לאמוד את המהירים של שירותי סביבת ונוף עבור שטהים פחותים, יש להבחין
 בין שירותים הנצרכים בפועל באופן אינדיווידואלי, כמו שירותי פארק הנצרכים על
 ידי משפהה היוצאת לפיקניק, שבהם ניתן לעתים לגבות דמי כניסה, לבין שירותים
 הנצרכים קולקטיבית, כמו נוף. תלק נכבד של שירותי הסביבה והנוף, כמו הנוף הנשקף
 לעיני נוסע בדרך ציבורית פתוהה, מהווים מוצרים ציבוריים הנצרכים קולקטיבית,
 אשר כפופים למנגנוני הקמה והקצאה מינתליים שאינם מסתייעים בגורמים מסתריים
. לשיטות האמידה הקיימות ( P e a r c e , Papandreou, 1994; Rolston, 1988; 1994) 
 יש מגבלות ההולכות ומכבידות ככל שמתרהקים מן ההקצאה באמצעות מנגנון שוק
 (Fausold and Lilieholm, 1996). קיימות דרכים שונות לאמוד את מתירי יתירות
 השירות של שטתים פתוהים בהתאם לאופי הצריכה ולסתירותם בשוק. עבור קרקע
 המוקדשת לשימושים בלתי סתירים, נתמקד באומדן תמתבסס על ההעדפה תקולקטיבית
 הנגלית, אשר יתבסס על הערך האלטרנטיבי של הקרקע בסמיכות מקום המשמשת

 לשימושים הסתירים.

 שיטות אמידה

 ניתן לאמוד את מתירי יתירות השירות של שטתים פתותים לפי הקטגוריות הבאות:

 א. שירותים הנצרכים אינדיווידואלית, שתם שירותים סתירים למעשה.
 ב. שירותים הנצרכים אינדיווידואלית, שהם סהירים להלכת אך בלתי סתירים למעשה,

 בהיותם כפופים להקצאה מינהלית.
 ג. שירותים הנצרכים קולקטיבית, שהם בלתי סתירים להלכה ולמעשה.

 בלות 1 אנו מבתינים בין שירותי סביבה ונוף של שטתים פתוהים הנצרכים אינדיווידואלית
 או הנצרכים קולקטיבית עבור שלוש גזרות - נופש, נוף ומורשת.
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 לוח 1: גזרות ומערבים של שירותי סביבה ונוף של שטחים פתוחים במדינת
 ישראל

 ג. מערך ביקוש קולקטיבי,
 ללא מנגנון הקצאה אפקטיבי

 ב. מערך ביקוש
 אינדיווידואלי,

 הקצאה באמצעות
 מנגנונים מינהליים

 א. מערך ביקוש
 אינדיווידואלי,

 הקצאה באמצעות
 מנגנוני שוק

 שירותים סחירים שירותים בלתי סחירים
 שירותי נופש ונוף
 של אתרי שטחים

 פתוחים המתנהלים
 ללא דמי שירוח

 מסחריים ומחפקדים
 כאתרי נופש ותיור

 נוף מכוונים של
 הפרט

 שירותי נופש של
 אתרי* שטחים

 פתוחים המתנהלים
 כעסק** המתפקד
 כאתר ביקור מכוון

 של הפרט

 (1) נופש

 שירותי נוף של מרחבי***
 שטחים פתוחים העוטפים את

 נחלת הכלל

 שירותי נופש ונוף
 של אתרי שטחים

 פתוחים המתנהלים
 ללא דמי שירוח

 מסחריים ומחפקדים
 כאתרי נופש ותיור

 נוף מכוונים של
 הפרט

 שירותי נוף של
 שטחים פתוחים

 העוטפים את
 סביבה המגורים

 שהיא נחלת הפרט

 (2) נוף

 שירותי מורשת של מרחבי
 שטחים פתוחים בנחלת הכלל

 שירותי מורשת
 של אתרי שטחים

 פתוחים בנחלח
 הכלל שהם אתרי

 ביקור(עלייה לרגל)
 של הפרט

 (3) מורשה

 * ״אתר״ בהקשר הנוכחי הוא מקום הניתן, פיזית ונורמטיבית, לתיהום. עקרונית, הכניסה לאתר המתוחם ניתנת לבקרה
 ולשיווק.

 ** ״עסק״ בהקשר הנוכחי הוא גורם המתנהל כעסק. זה יכול להיות תאגיד עסקי, מלכ״ר או תאגיד של הממשלה או של
 השלטון המקומי.

 ***״מרחב״ בהקשר הנוכחי הוא מקום אשר איננו ניתן לתיחום. אין דרך לגבות דמי שימוש על יתידת שירות הנגזרת מן
 המרחב.

 לכל קטגוריה ניתן להתאים אחת או יותר משיטות
 האמידה הבאות:

 א. אמידה על סמך נתונים קיימים
 כאשר יש תקצאת באמצעות מנגנוני שוק למערך ביקוש אינדיווידואלי - למשל,
 שירותי נופש של אתרי שטתים פתותים תמתנהלים כעסק - ניתן לאמוד את הפרמטרים
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 של הביקוש לשירותי שטחים פתותים על סמך נתונים המצויים ברשומות סטטיסטיות,
 רשומות תשבונאיות של הפירמות תנוגעות בדבר, או רשומות של שלטונות המס.

 ב. אמידה של עלות הנסיעה על סמך שאלונים
 כאשר יש הקצאה באמצעות מנגנונים מינהליים למערך ביקוש אינדיווידואלי ללא דמי
 שירות, למשל: תופי ים, פארקים ויערות ציבוריים, ניתן לאמוד באמצעות שאלונים את

.(Beal, 1995)עלות הנסיעה של המשתמשים בפועל 

 ג. אמידה על סמך הערכה מותנית
 כאשר המוצר הציבורי נצרך על ידי הקולקטיב התברתי בכללותו ולא על ידי הפרט או
 משק הבית, כמו שירותי נוף של מרתבי שטתים פתותים, ניתן לאמוד את הערך הכלכלי
 של צריכה קולקטיבית באמצעות הערכה מותנית, תמתארת כמה הנשאל מוכן לשלם

Lorenzo)Fleisher and Tsur, 1999; עבור התועלת תנגזרת מקיומו של נכס זה או אהר 
2000; De Groot, 1994; Green, 1996 (ה זו ישימה גם כאשר הנשאל הוא צרכן ט י ש . et 

Hadker)סביל ואינו מהווה הלק מן הקולקטיב הצורך את שירותי הנכם הסביבתי בפועל 
 et. Al, 1992). הנשאל עשוי להתנהג כ״טרמפיסט״ תמבקש לקיים נכס סביבתי בציפייה,
 כי עלות הקיום של הנכם תיפול על תזולת ולהציע לשלם סכום העולה על מגבלות
 התקציב העומד לרשותו(Patterson and Duffield, 1991). יש גם קושי הנובע מנטיית
Kahneman and Knetch,) להשיב תשובות מבלי להתייתם נכונה לנטיות לב אמיתיות 
 1992), ולכן הממצאים עשויים להעיד על סדרי גודל בלבד (Arrow, 1993). ניתן גם
 להשתמש ברכיבים השונים של מאפייני תשטת תפתוה כגון: נוף, צל והפתתת רעש, על

.(Hamvy and Shalhevet, 2005)מנת להעריך את תרומתו לציבור 

 ד. מחירים הדוניים
 במערך ביקוש קולקטיבי יש אפשרות נוספת לאמוד את תרומתם של האספקטים
 הסביבתיים לערך הנכסים לפי הגישה של ״מתירים הדוניים״. גישת זאת מתארת את
 מתירי תנדל״ן תסמוכים לשטת תפתוה בהשוואה למחירי נדל״ן רהוקים מהשטח אך
) הצביעו על פער של 7% Z e i b s t and Weicher (1973 ,דומים במאפיינים אחרים. למשל 
 עד 23% בין ערך דירות שתזיתן פונה לעבר שטח פתוח לבין ערך חדירות העורפיות.

 ה. הערכה קולקטיבית נגלית
 אנו נשתמש במחירי נדל״ן בסמוך לשטת פתות כמתיר אלטרנטיבי של נדל״ן שייבנה
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 על השטה הפתות, כמבטאים הערכה קולקטיבית נגלית של הציבור. גישה זאת מתאימה
 לשטתים פתותים במדינת ישראל המהווה מדינת־כרך (city-state) (למעט נפת באר

 שבע והנפות הצפוניות־מזרתיות של מתה הצפון).

 במדינת־כרך יש תתרות עזת על שימושי קרקע תלופיים בין שטהים מכונים עם שימושים
 סתירים לבין שטתים פתותים עם שימושים בלתי סתירים. במדינות המערב, התלטת מעין
 זו נופלת במסגרת של רשות ציבורית המוסמכת על פי תוק לתכנן ולקבוע ייעודי קרקע.
 כאשר תרשות קובעת כי אתר מסוים יהיה מותר בבנייה וייועד לשימושים תמבונים
 הסתירים, היא מוותרת על האלטרנטיבה המתבטאת בערך תגלום בשימושי קרקע כשטת
 פתות בלתי םתיר. לעומת זאת, כאשר קובעת אותת רשות, כי אתר מסוים יהיה אסור
 בבניית וישמש את השימושים הבלתי סתירים, היא מוותרת על האלטרנטיבה, כלומר,
 על הערך הגלום בשימושי קרקע מכונת כשטח סתיר. במסגרת הצרת של מדינת־כרך,
 הרשות המוסמכת (תמועצת ותוועדות לתכנון ולבניית) מודעת לערך הגלום בשימושים
 האלטרנטיביים הסתירים שכן, הערכים הגלומים בשימושים אלה ניתנים, בדרך כלל,
 לאומדן כמותי אמין. בהתלטות תרשות חמתייחסות לקרקע המוקדשת לשימושים בלתי
 סהירים, מתאימה הגישה המתוארת כמבטאת העדפה קולקטיבית נגלית, אשר מתבססת

 על הערך האלטרנטיבי של הקרקע בסמיכות מקום לשטתים פתותים.

 דינמיקה של הערך האלטרנטיבי של השטחים הפתוחים
 במדינת ישראל

 מדינת־הכרך הישראלית, תכוללת שלושה מטרופולינים - תל אביב, היפה וירושלים
- היא מדינת־כרך דינמית, שאוכלוסייתה מתרבה ותולכת ויש לתץ ביקושים גובר
 לשימושי קרקע םתירים כתוצאת מתהליך מתמשך של גידול והצטופפות אוכלוסייה
 בתלקת ארץ קטנה נתונה. שיעור גידול האוכלוסייה בישראל היה ועודנו תולדה של
 תתפתתות בשני אפיקים: אפיק הריבוי הטבעי ואפיק העלייה (והתגירת נטו). בשנים
 2001-1948 נרשם שיעור גידול אוכלוסייה ממוצע של 4% לשנה. הריבוי הטבעי תרם
 58.5% לשיעור גידול זה והעלייה או ההגירה נטו תרמה 41.5%. עלייה עתירת הוךאנוש
 והשקעה מתמשכת בהשכלתם של ילידי תארץ והניכיה, כרכו את התהליך ארוך הטווה
 של גידול האוכלוסיית עם צמיתת משקית הבאת לידי ביטוי בעליית התוצר וההכנסה
 לנפש במאות אהוזים. השילוב של גידול האוכלוסייה והצמיתה המשקית גרם לעלייה
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 מתמשכת בביקושים לשטהי תעסוקה. השילוב של גידול האוכלוסייה והעלייה בהכנסה
 לנפש גרם לעלייה הולכת ומתמשכת בביקושים לשטהי מגורים, כאשר בסך הכול, הלך
 ערך הקרקע ועלה. תהליך הציפוף בא לידי ביטוי בלות 2 להלן. שני התהליכים המקבילים

 של הגברת צפיפות והתייקרות דירות, משתקפים בתרשימים 1 ו־2.

 לוח 2: צפיפות האוכלוסייה, נפשות לקמ״ר, ישראל 2000-1948

 שנה 1948 1961 1972 1983 1990 1995 2000

 נפת ב״ש 1 8 16 21 26 32 38

639 563 494 419 351 269 111 

 ישראל
 (למעט

 נפת
 ב״ש)

 תרשים 1: צפיפות האוכלוסייה, ״אזורי הביקוש״, 2000-1948*

 נפשות לקמ״ר

8,000 

1948 1961 1972 1983 

 נפת חיפה 0

 מחוז המרכז 111

 מחוז ת״א •

 מחוז הדרום •

1990 2000 

 * מעובד על פי: הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, שנתון סטטיסטי לישראל 2002, לוח 2.4, ושנתונים קודמים. ״אזורי
 הביקוש״ = מחוזות תל אביב והמרכז ונפת חיפה. נפת חיפה = שקלול גולמי של נתוני ״חיפה״ וה״קריות״; מחוז המרכז =

 שקלול גולמי של נתוני ״גוש דן״, ״שרון״ ו״מרכז״; מחוז תל אביב = שקלול גולמי של ״גוש דן״, ״שרון״ ו״תל אביב״.
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 תרשים 2: מחירים יחסיים של יחידות דיור בבעלות הדיירים ב״אזורי הביקוש",
*2000-1975 

ר יח0׳ של יח״ד,  מחי
 %י

200 

175 

150 

125 

100 

75 

1948 1961 1975 1983 1990 2000 

H נפת חיפה 

ז כ ר מ ז ה  מחו

א ״ ז ת  מחו

ז הדרום •  מחו

 המחיר היחסי מבטא את היחס, באחוזים, של מחיר יחידת דיור של 4 חדרים בבעלות הדייר במחוז או בנפה הנוגעים בדבר,
 יחסית למחיר יחידת דיור של 4 חדרים בבעלות הדייר באזור הדרום. לפי ההגדרה בסקר ״מחירי דירות בבעלות הדיירים״
 של הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, שחתפרסם בחוברת: משרד הבינוי וחשיכון, מידע חודשי, מאי 2003, לוח ב־4, ולוחות

 מקבילים בחוברות קודמות.

 הביקוש לשטח מגורים ב״אזורי הביקוש״, שהוא הגורם המוביל בביקוש לשטחים
 מכונים, מהווה תולדה שיטתית של מספר גורמים: האוכלוסייה ההולכת וגדלה,
 תעדפות האוכלוסייה המעדיפה את המתוזות והנפות במרכז הארץ והתוצר (ההכנסה)

 התולך וצומת.

 בתרשים 2, חמחיר היחסי הוא היתס, באתוזים, בין תמתיר תנומינלי של יתידת דיור של
 4 תדרים במהוז או בנפה הנוגעים בדבר, לבין תמתיר תנומינלי תבו־זמני של יתידת דיור
 של 4 תדרים באזור תדרום, אשר מייצג את השוליים הגיאוגרפיים (ה״אקסטנסיביים״)
 של תתפרשות שטה המגורים במדינת. אנו מניתים כי בכל נקודת זמן המתיר הנומינלי
 של יתידת דיור במרתב הדרומי מבטא את עלות תבינוי בתוספת רוות ״נורמלי״ ומחיר
 אלמנטרי לקרקע. מכאן, ניתן להתייתם אל ערך יחידת תדיור מעל 100%, כאל פרמיה
 במתיר יתידת הדיור עבור מיקום במישור תארצי, תמתווםפת לערך תבסיסי של פיסת
 קרקע תממוקמת במהוז או בנפה הנוגעים בדבר. למשל, המתיר היתםי של יתידת דיור
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 של 4 תדרים בתיפת בשנת 1975 היה 120%, ואילו בשנת 2000 עלה ל־141%, היינו,
 הפרמיה הגלומה במתיר יתידת הדיור על המיקום במישור הארצי עלתה מ־20% ל־41%

 מעלות הבינוי.

 המגמה המצטיירת לעיל משמעותה עלייה מתמשכת בפרמית תריאלית במתיר יתידת
 הדיור על המיקום במישור הארצי דהיינו, במתיר האלטרנטיבי של השטתים תפתוהים
 במרתבים של מטרופולין תל אביב, מטרופולין ירושלים ומטרופולין היפה. בשנות
 ה־2000 נשקו שלוש המטרופולינים זו לזו ויצרו רצף המקיף כ־30% של שטת המדינת
 וכ־90% של תושביה. כבר בסוף שנות ה־90, הגיע משקלם של השטהים תתפוסים
 לצורכי בינוי למגורים, לתעשייה ולתיירות ולצורכי תציבת, ל־17% מכלל תשטת של
 הרצף המטרופוליני, זאת בהשוואה ל־1.4% ביתר תלקי תארץ. ניתן לשער כי בטווה
 הארוך יילך תרצף תמטרופוליני ויתהדק, ובמסגרתו עתידים תהליכי הציפוף, עליית
 התוצר וההכנסה לנפש להתמשך. לכן תעלה הפרמיה הגלומה במתיר יתידת הדיור על

 מיקום במישור הארצי ועמה המהיר האלטרנטיבי של יתידת שטה פתוה.

 אומדן ערך אלטרנטיבי אמפירי של שטחים פתוחים
 הנושקים בשטחים מבתים

 נמתיש את סדרי הגודל של תערך תאלטרנטיבי של שטתים פתותים באמצעות שלוש
 דוגמאות: השטתים הפתותים של שפת הים והירקון הנושקים לתל אביב־יפו, יערות
 הכרמל הנושקים להיפה והשטת התקלאי הנושק לכפר סבא. אומדן תמתיר האלטרנטיבי
 של יתידת שטת פתות מתבסס על מהירי נדל״ן של הצד הסהיר, כפי שמייצג גם
 את הרכיב הסביבתי המתייהס, בין השאר, לנראות ולהשפעות האתרות של השטת
 הפתוה הנושק בעליל לצד הסתיר, ובכך משתקפת ההעדפה הקולקטיבית הנגלית של

 הפרטים.

 א. גזרת הפארקים על הירקון
 המהיר האלטרנטיבי של דונם שטת פתות תמשתייך, למשל, לפארק הירקון הגובל
 בשטת מגורים סמוך, נמדד במיליוני שקלים. אמדנו מתירים עבור נתוני 32 תשכונות
 של תל אביב־יפו. עבור כל אתת מהשכונות נלקטו, ממקורות מסתריים שונים (כגון:
 המתירונים של לוי יצתק ו״גמולב״), המתירים המקסימליים עבור דירה של 3, 4 ו־5

105 

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



י ב ו ר ה ח ו א נ ן ו ד א ס ר ז  ע

 תדרים בבעלות הדיירים, באמצע שנת 1999 (ערב המיתון העמוק). כמו כן נקבע לכל
 שכונה תמרתק תמינימלי לשפת הירקון ו/או לשפת הים. לקובץ הנתונים הותאמה
 משוואה ליניארית המייתסת את תמתיר תאופייני של יתידת תדיור תיקרת ביותר בסוגה
 בשכונת, אל התכונות הייתודיות של אגד השכונות(אליו משתייכת השכונה) וכן מרחק
 השכונה משפת הירקון או חוף תים (לעומת נקודת התייתסות של 4 ק״מ). הממצאים

 מוצגים בלות 3 להלן.

 לוח 3: אומדן של מחירי הדירות בבעלות הדיירים האופייניים בשכונות השונות
 של ת״א״יפו(באמצע שנת 1999) - בערכים של אלפי דולרים

 מחיר דירה עם מרחק ממוצע
 (אשר המרחק בינה לבין

 שפת הים או הירקון שווה
 לממוצע המרחק באגד

 השכונות)

 מחיר דירה היפותטית ממוצעת
 (אשר המרחק בינה לבין שפת הים

 או הירקון הוא 4 ק״מ)

 אגד שכונות

 עבר הירקון * 192 315

 צפון העיר ** 175 340

 מרכז העיר ודרומה 87 225
*** 

 מזרח האילון *"* 185 185

 * עבר הירקון - 27 תצפיות ב־9 שכונות ברבעים 2-1
 ** צפון העיר - 24 תצפיות ב־8 שכונות ברבעים 4-3

 *** מרכז העיר ודרומה - 21 תצפיות ב־8 שכונות ברבעים 8-5
 **** מזרח האיילון - 20 תצפיות ב־7 שכונות כרובע 9.

 הממצא המעניין בהרצה זו הוא הפרמטר על פיו לכל ק״מ של קרבה לשפת הים או
 תירקון (לעומת נקודת תתייתסות של 4 ק״מ), מתווספת למהיר הדירה האופיינית
 פרמיה עבור סמיכות לשטת פתות בערך של 52.5 אלף דולר/ק״מ. למשל, מתיר
 דירה ממוצעת בבעלות הדיירים באגד השכונות של מזרח האיילון נאמד ב־185
 אלף דולר. מרתק דירת זו משפת הים או מהירקון הוא 4 ק״מ, לכן אין למהיר הדירה
 כל תוספת. לעומת זאת, מתיר דירה ממוצעת בבעלות הדיירים באגד השכונות של
 צפון תעיר, תמרותקת כ־4 ק״מ משפת הים או מהירקון, נאמד ב־175 אלף דולר.
 במציאות, מרתק דירת זו משפת הים או מהירקון הוא 0.9 ק״מ, לכן מתווספת למתיר
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 הדירה פרמיה במחיר יתידת הדיור על סמיכות לשטת פתוח בשיעור: 162.8 אלף
 (=52.5 \(0.9-4.0)) ומהיר הדירה הממוצעת הנאמד הוא כ־340 אלף דולר.

 את תל אביב־יפו ניתן להמשיך ולפתת על ידי קידום תוכניות באגד תשכונות של עבר
 הירקון, במרהקים הנעים בין 0.95 ל־2.75 ק״מ, ובממוצע 1.7 ק״מ משפת הים או
 מהירקון. במסגרת הטיעון בלבד ניתן גם לשרטט תוכנית דמיונית בסדר גודל של 10
 דונם למגורים, אשר תמוקם במרחק של 0.4 ק״מ משפת הירקון, בדומה למצוי באגד
 תשכונות של צפון העיר שמדרום לירקון ועליהם ניתן יהיה לכונן, במסגרת מדיניות
 תתכנון, כ־150 יתירות דיור. בהשוואה לממוצע של יתירות תדיור מעבר לירקון,
 המרתק של יתירות אלת משפת הירקון יתקצר ב־1.3 ק״מ כלומר, המרתק הממוצע של
 1.7 ק״מ יפתת ב־0.4 ק״מ. תוספת תערך ליתידת דיור: 68.25 אלפי דולרים ליהידה
 (= 1.3 ק״מ \ 52.5 אלף דולר לק״מ) ועבור כל 150 היתירות כ־10 מיליון דולר. מכאן,
 הפרמיה במהיר השטת לבינוי עקב סמיכות לשטת פתוה היא בסדר גודל של כ־1
 מיליון דולר לדונם ברוטו המהווה תוספת ערך, מעל ומעבר לערך הקרקע הממוצע

 באגד השכונות האמור.

 הנתת תעבורת תיא כי תרשות המוסמכת לתכריע בשאלות של תכנון ובנייה דוהה
 תוכניות דוגמת התוכנית הדמיונית הנידונה בזה ובכך תיא מוותרת, עבור 10 דונם, על
 תוספת פוטנציאלית של כ־10 מיליון דולר למלאי ההון הריאלי הסתיר. משמע, תרשות
 העריכה כי הערך הנוכתי של תרומת 10 תדונמים למשק ולתברת, במסלול תבלתי סתיר
 כשהם פנויים מכינוי, שוות לכל תפתות לאובדן הערך הנוכתי של תתרומה למלאי
 הסתיר של 10 מיליון דולר. אם יתעורר צורך, כביכול, להפקיע 10 דונמים מתשטת
 הפתות באתת התלופות של פרויקט הרתבת של דרך ציבורית סמוכה, יש להוסיף
 לעלויות את הערך הזקוף של כ־10 מיליון דולר, מעבר לעלויות תגלומות בתשומות

 של מוצרים ושירותים.

 ב. גזרת יערות הכרמל
 גם באזור חיפח חמחיר חאלטרנטיבי של דונם שטח פתות תמשתייך ליערות הכרמל,
 כשהוא גובל בשטה מגורים, נמדד במיליוני שקלים. על מנת לכמת את היחס בין חערך
 האלטרנטיבי לסמיכות תמקום, אמדנו מתירים עבור נתוני 254 רתובות וקטעי רתובות
 ב־25 מתהמים(שכונות) של העיר היפה, כפי שהם מוגדרים במדריכים המסהריים(לוי
 יצחק ו״גמולב״). תרתובות השונים דורגו על פי חחשיפה היחסית לנוף, זאת, על פי
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 מיקומם במפה (מרחק וקווי גובה) יתםית לנוף ולרחובות סמוכים. הדירוג הוא סידורי
 ומבתין בשלוש רמות לפי חשיפה לנוף.

 בכל אתד מתרתובות נלקטו, ממקורות מסתריים שונים, תמתירים תשכיתים עבור דירות
 של 4 תדרים בבעלות הדיירים באמצע שנת 1999 (ערב המיתון העמוק). הותאמה
 משוואת ליניארית תמייתסת את המהיר השכית של יתידת דיור של 4 תדרים בבעלות
 הדייר ברהוב, בהתייהם אל העומק תיתסי של המתתם כלומר, תיתם באהוזים בין עומק
 היער הסמוך לעומק השכונה (קוטר השכונה הניצב לתזית הנוף) וכן דירוג הרתוב
 במסגרת המתחם על פי ההשיפה היתסית לנוף: בסיסי, בינוני וגבוה. בלות 4 מפורטים

 ממצאי ההרצה בהתייתס לממוצעי שלוש חחטיבות.

 לוח 4: אומדן של מחירי דירות בנות 4 חדרים בבעלות הדיירים בחטיבות שונות
 של העיר חיפה (באמצע שנת 999ו)

 מחיר
 מלא**

 בחשיפות
 גבוהה לנוף

 מחיר
 מלא**

 בחשיפות
 מתקדמת

 לנוף

 מחיר
 מלא **

 בחשיפות
 בסיסית לנוף

 המחיר
 הבסיסי

 שיעור העומק
 היחסי *
 הממוצע

 חטיבה

 % אלפי דולר לדירה של 4 הדרים

 חטיבה

250.0 230.5 211.5 
154.5 

 האצבעות 175

227.5 208.0 188.5 
154.5 

 גב ההר 105

 154.5 לא רלוונטי לא רלוונטי

154.5 

 המורדות זניה
 והעיר

 התהתית

 * עומק יחסי = יחס באחחים בין עומק היער הסמוך לעומק השכונה.
 ** חמחיר המלא = המחיר הבסיסי \ הדירוג + העומק היחסי חממוצע באחוזים \ אומדן מקדם העומק היחסי(0.325 אלף

 דולר כתוספת על כל אחוז המתווסף לשיעור העומק יחסי).

 בהתייחס לקודקוד החדירה הנוכחית של שטחי המגורים אל תוך היער, העומק חיחסי
 המקסימלי מגיע עד ל־370%, כלומר, עומק היער חסמוך(עד למרתק של 1 ק״מ) גדול
 פי 3.7 מקוטר השכונה(הניצב אל היער), כאשר חבינוי במתחמים אלה מאפשר השיפה
 לנוף למרבית יתירות חדיור. חדירוג חםידורי במתחמים אלה הוא ממוצע של הדירוג
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 הגבוה והבינוני(1.1875). בנסיבות אלה יהיה צפי המתיר המעוגל במתחמים אלו: 305
 אלפי דולר אלף דולר X1.1875 + 370% X 0.325 = )154.5 אלף דולר לאהוז עומק

 יתסי).

 בהשוואה ליחידה שוות גודל במורד ההר, מדובר בתוספת פרמית במתיר יתידת תדיור
 על סמיכות לשטת פתוח של כ־160 אלף דולר. אם נניח כי 10 דונם של יער ״בתול״
 עשויים לאכלס רק 65 יתירות דיור, מדובר בתוספת פרמית במתיר תשטת לבינוי על
. במילים אתרות, ( 1 6 0 =)65Xסמיכות לשטת פתות בסדר גודל של 9.9 מיליוני דולר 
 הפיתוח של 1 דונם שטת גולמי יתרום כ־ 1.1 מיליון דולר כתוספת ערך, מעל ומעבר
 לערך האלטרנטיבה במורד ההר. אם יתעורר צורך כביכול, להפקיע 10 דונמים מתיער
 באתת התלופות של פרויקט תרתבת של דרך ציבורית סמוכה, יש לתוסיף לעלויות את
 הערך הזקוף של כ־10 מיליון דולר, מעבר לעלויות תגלומות בתשומות של מוצרים

 ושירותים.

 ג. גזרת כפר סבא
 נציג דוגמה נוספת תמתייתסת לשטתים הפתוהים המהווים מרכיב משמעותי במעטפת
 תעוטפת את העיר כפר סבא. בשונת משתי הדוגמאות תקודמות, במקרה זה העיר היא
 עיר שדה ולא עיר מרכזית, והשטה החקלאי תורם את מרכיב השטת תפתות. על
 מנת לכמת את הערך האלטרנטיבי של המרכיב הפתות אמדנו מהירים עבור נתוני
 109 רתובות וקטעי רתובות ב־9 מתתמים של העיר כפר סבא, כפי שהם מוגדרים
 במדריכים המםתריים. בכל אתר מן תרתובות נלקטו, ממקורות מסתריים שונים,
 תמתירים תשכיתים עבור דירות של 4 תדרים בבעלות תדיירים בראשית שנת 2003
 ותם שוערכו, בעזרת מדד מתירי דירות בבעלות תדיירים, לרמת תמתירים של אמצע

 שנת 1999.

 תותאמה משוואה ליניארית המייתסת את תמתיר השכית של יתידת דיור של 4 תדרים
 ברתוב אל משתנים הכוללים מיקום הרתוב, ביהס למרכז העיר ודירוג הרתוב על פי
 חחשיפח חיחםית לנוף (תשיפת לנוף עירוני, השיפה לנוף כפרי בסמוך לדופן השטת
 הפתוח, חשיפה לנוף כפרי על דופן השטת תפתוח). ממצאי ההרצה מופיעים בלוח 5

 להלן.
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 לוח 5: אומדן של מחירי דירות בנות 4 חדרים בבעלות הדיירים בעיר כפר סבא
 באמצע שנת 2003 (משוערך לרמת מחירי הדירות של שנת 1999)

 מחיר דידה על או סמוך
 לדופן העיר החשופה לשטח

 חקלאי פתוח

 מחיר דידה בלב העיר(ללא
 חשיפה לשטח חקלאי פתוח)

 מחיר דירה בשולי העיר
 (ללא חשיפה לשטח חקלאי

 פתוח)

 . אלפי דולר לדירה של 4 חדרים

185 165 140 

 בתתייתס לקודקוד תהדירה הנוכתית של שטתי המגורים אל תוך השטח חחקלאי(בצפון
 העיר), הרי בהשוואה ליהידה שוות גודל בלב העיר מדובר בתוספת ערך של כ־20 אלף
 דולר. אם ננית כי 10 דונם של שטת תקלאי עשויים לאכלס 75 יתירות דיור, מדובר
 בתוספת ערך כוללת של 1.5 מיליון דולר(= 20X75) או, תפיתות של 1 דונם שטת גולמי
 כולל יתרום כ־150 אלף דולר. זוהי תוספת ערך, מעל ומעבר לאלטרנטיבה, בהנתת כי
 ׳ניתן לתוסיף יתירות דיור בלב העיר. אם יתעורר צורך להפקיע מן השטה החקלאי
 הפתוח 10 דונמים לצורכי אלטרנטיבת מסוימת לתרהבה של דרך ציבורית, צריך יהיה

 לתוסיף לעלויות כ־ 1.5 מיליון דולר מעבר לעלויות הגלומות במוצרים ושירותים.

 מפל הפרמיות על סמיכות לשטת פתות בין תל אביב־יפו לכפר סבא, משמעותי. בתל
 אביב־יפו ובהיפה מדובר בסדר גודל של כמיליון דולר לדונם. בכפר סבא מדובר בסדר
 גודל של כ־150 אלף דולר לדונם. דהיינו, הפרמיה הגלומת במתיר יתידת הדיור על
 סמיכות לשטת פתוה בכפר סבא שקולה כנגד 15% בלבד של הפרמיה על סמיכות
 לשטת פתות בתל אביב־יפו או בחיפה. בפער הנצפה עשויים להשתקף שלושה גורמים:
 מספר יחידות תדיור לדונם, מפל פרמיות במתירי יתירות הדיור על מיקום במישור
 הארצי מן העיר הראשה לעיר שדה, ושוני באיכויות השטה הפתות, כגון, משפת ים או

 נתל לשטת תקלאי פתוה.

 סיכום ומסקנות
 יש קושי במיפוי העדפות קולקטיביות עבור תועלות בלתי סתירות תגלומות בשטתים
 אסורים לבינוי. במאמר זה תוארה גישה של העדפה קולקטיבית נגלית, אשר מתייתםת
 לאומדן ערך של שטת פתות באמצעות ערך הנדל״ן שייבנה לידו, אשר מושפע ממנו.
 שיטה זאת מתאימת במיותד למדינת־כרך כמו ישראל, כאשר עלות של שטת פתות

 מתבטאת בעלות תאלטרנטיבית של שטה מבונה סמוך.
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 סדרי הגודל שנמנו ליתידה של 10 דונם, מתבטאים ב־10 מיליון דולר במטרופולין
 של תל אביב והיפה ו־1.5 מיליון דולר בכפר סבא, ומעידים על הצורך לכלול ערכים

 משמעותיים אלו בכל תתלטת של פיתות שטתים פתותים או פגיעה בהם.

 אם יידרש בינוי ביטתוני, תתבורתי או בינוי ציבורי אתר, ייתכן כי אתת או יותר
 מתלופות הבינוי המתוכנן תדרוש לוותר על פיסת קרקע פתותה בסדר גודל משמעותי.
 בנסיבות אלה רצוי, כי בתינת עלות־תועלת של תלופות הבינוי תמתוכנן תביא עובדת
 זו בתשבון. כל תלופת תכנון של פרויקט ציבורי אשר תהייב הפשרה של שטח פתות
 תועמד למבחן עלות־תועלת כשהיא מתויבת בעלות האלטרנטיבית של תקרקע
 המופשרת, אשר תיעשה באתת השיטות המקובלות, ולא תפתת מן תערך תאלטרנטיבי

 של קרקע זאת בשימוש נדל״ני פוטנציאלי.
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