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עיר  בנוף הגליל כמקרה מבחן ל ןמחירי מקרקעיהתפתחות 
 חדשה  מעורבת

 מאת

 *ד"ר בועז ברזילי, שמאי מקרקעין 
 

 רקע
 

פיתוח  ות ממשלתי,  כניות  בשנים  בסיוע  הגליל  בנוף  חדשים  ומתחמים  שכונות  והקמת 
משכו   צעירהיאוכלוסיהאחרונות,  מקומית  שליל  ,ה  בהגירה  שאופיין  והביאו  ת  יביישוב 

ה יכלוסילצד אלו מתקיים מעבר של אושמעל הממוצע הארצי. מוצעת מ דיור מחירילעליית 
 ם צמודי קרקע.ירה בעיקר לאזובערבית מיישובי הסבי

 
הערבית,  שינויי בחברה  המשפחתיהת  כמום  המבנה  הבושייממעבר    , פרקות  גניים וומים 

פנימיים  ,רביםמעוליישובים   ופילוגים  ייצוגיות  מסגרות  חדשים   יםיוצר  ,היעדר  אתגרים 
ויוזמת  יםודורש מובנית  מגי  .התייחסות  יוזםהתכנון  ולא  פתרונות  ינ.  ב  למצוא  סיונות 
צלחו ליישו לא  הערבי  הניכור    .1ב  האוכלוסיתחושות  מעורבים העה  ישל  ביישובים  רבית 

 םעירוני המעשי מצומצטויה בתכנון הבילם  או  , אקדמיותרת בשיח ההנ  זוכה להתייחסות
 הדמוגרפיים.  וייםשינהצב ואינו מדביק את ק

 
כשמאי מקרקעין    משלח ידית  במסגר   עניק שירותים מקצועייםמ  אנישנות התשעים  החל מ

ערביים ו  ביישובים  מרחביות  אוועדות  ויישובים   בעלות  זוריותמועצות  ערביים  יישובים 
  הקשיים בחקר חד  . אר הערבילחקור את שוק הדיו  לתיהתחם  בסוף שנות התשעימעורבים.  

ה השוק  היה  דיור  משובש  ערבי  או  חסר  מהמקרים  מידע  נרחב  בחלק  לרשויות שהועבר 
  רשמי  דאח  -  הייתה עריכת שני הסכמי מכרפעות להן נחשפתי  אחת התו,  הכדוגמ  המדינה.

מחיר ותנאי העסקה  .  יותרשול   בידי הצדדים ולא הועבר  שנותר  ףנוס  דאחלרשויות ו  גצשהו
לי  ונים  גר נת הגעתי למא,  משך הזמןב  כים היו שונים.בין שני המסמ רחב מספיק שאפשר 

 . ושימש אותי במחקר ביםבאותם היישו ס קביעות מקצועיותסבל
 

רכ יותר  תופעה  שוק  פאהמחבה  את  הערבבמגז  רהדיויינת  ל  עלהי,  ר  מנגנון  קבוע  הצורך 
הלר  שיאפש אחר  מחיריםהתחקות  לצ  תפתחות  הערבי  תכנוןובמגזר  וכד'רכי  מיסוי   , ,  

קיים בו  הש  במקום  בנתוני  ו  .לוייםהג  וקכשל  ש סקרים  זה  בתחום  בעברמחקרים   ערכתי 

 
וני ומרצה בתחומי התכנון  מחה בתכנון עירנו שמאי מקרקעין בעל משרד פעיל, גיאוגרף המת יהמחבר ה  *

ת המשפט המחוזי בי כיהן כחבר ועדת ערר מס שבח שליד  2007. עד שנת  יבאב  תל והבנייה באוניברסיטת  
 פה. בחי

כנית  והת  ברה הערבית.עוסק בדיור בח   7  עיףס  ה ב  2012משנת    922ש החלטה  ית החומכנות  ראו למשל   .1
ד' באלול  ביום  רסם  ובדימוס( יוסף חיים שפירא, פהשופט )ראו דוח מבקר המדינה    .2020הוארכה בשנת  

 ..2018815. תשע"ח,
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אוכלוסיבו  מקדהת בעלי  הומוגנית.ייישובים  ערבית  ב   ה  נסקר  מהממצאים  תמצית  חלק 
 . במאמר זה

 
  מעורבות.  בעריםשוק מחירי הנהגות התשונה מים הומוגניביישובים  השוק מחיריגות התנה

אף מעורבות  בערים  הדיור  שוק  בין    התפתחות  שונה    ים רע"ל   "תומעורב  יםרע"היא 
בהתפתחות  מאמר זה עוסק  ים הומוגניים.  מחקר ביישובעד כה עסק ה  בות חדשות".מעור

 בת חדשה. ר מעורמחירים בנוף הגליל כמקרה נבחן לעי
 
 
 מבוא

 
המעורבותהדמוגרפי  המבנה   בסגריפימאו  2בערים  הערבית  יהאוכלוסי  .גציה ן   תמרוכזה 
 .3יבתםבסניים שונים מאורב לי מאפייניםם נפרדים בעבמתחמי

 
חיפה    ,רמלה   ,לוד  ,יפו-)תל אביב  ביםורמעבים  ושיי  השיחמו  חננבם  ייפתחילת שנות האלב

נמוך מזה של    אנמצ  של הערבים באותם יישוביםמצבם  ,  נוחבשנ  םבחלק מהפרמטרי  .ועכו(
היהתושב ובחלק    םודיהים  הסמוכות  ממבשכונות  יותר  אף  נמוך  המצבהמקומות  לי כלם 
 .4ע של ערביי ישראל בכלל הממוצ
 

הגיר תהליכי  יישובית,  בעקבות  בין  לה  באותהה  החלו  בישראליהתקופה  יישובים    ווצר 
דוגמ נוספים  ביישובים אלו  ת(עלי-תנצר  אז)  לליהג  נוףת  מעורבים  גם  ונהריה.  , באר שבע 

בנצפתה   העת  ין  סגרגציה  באותה  הגליל,  בנוף  לערבים.  האויהיהודים  ה  יכלוסיוותה 
האוכלוסייה  10%ערבית  ה מכלל  ).  ובהייששל    בקירוב  האוכלוסי2021היום  מהווה  ה י( 

הגליל   בנוף  א  30%-כהערבית  הייוכלוסיימכלל  ה  שוב.ת  בהם  באזורים  מחירים  עליית 
הערביתיהאוכלוסוכזת  מר ב  יה  שמקורה  הגליל  בנוף  המחירים  לעליית  כניות  ותמקבילה 

 .מקומית צעירה היוכלוסישמושכים א ,נים האחרונותשבמתחמים חדשים והקמת פיתוח ה
 

  שכונות ערביות   תריאשר הביאו ליצחודיים בנוף הגליל  יפיינים היר זה בוחן את המאמאמ
 ביישוב. תיקיםוהומאפיינת את האזורים זו הגבוהה מה ,יית מחירים זוחלתלעם ע

 
מת  פי ר-לולחים ע פמבנתונים השימוש  התכנות  יה  תסקיר  :מבנה הטיעון של המאמר יהיה

ת  , דוגמכול חברתי כלכלי באזורים בהם קיים מיעוט עסקאות מקרקעין או כשל בדווחאש
פערים בין יישובים  יומם של  בחינת ק למחקר  שיטת הר  אותי  ;ם ומוגניירביים הע  יישובים

אוכלוסי  ערבים הומוגניתיבעלי  יהודים  ה  מחקרים    ;ליישובים  ממצאי  קודמים  בחינת 
פערים  שמצ הגליל  בנדמוגרפיים  פיינים  מא  סקירת  ;5אלה כאו  העשורים וף  לאורך 

 
 .10%וט ניכר" העולה על ישוב בו "חי מיעמתאר י  מעורב יישוב .2
ממקומ "  .נ תומאס,    בלטמן .3 הוויה  על  תושבים:  לא  עיר  יים,  של  ולוגיה  יסוצ,  "בגליל  יהודיתעורבת 

 . ביבחלקה לסוציולוגיה ואנתרופולוגיה, אונ' תל אהמ, 73-52עמ'  2018יולי  , כרך יט' ,ישראלית
ה  .4 מעורבת  נצרת"  .חמדאן,  כעיר  אליה עילית  הפלסטינים  הגירת  מר  :  התנהלות  של  חבית  וסוגיות 

מתוך"וחברתית בישראל, שאלו  עיר:  ;  או עיר  זהות, מש ישראלית  ות של  כוחותמעות  עריכת  ב  , יחסי 
 הוצאת הקיבוץ המאוחד. ,ליר ירושלים  מכון ואן(, 2006פנסטר, ט. ויעקובי, ח. )

 לעיל.  1ראו ה"ש  .5
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הדמוגרפיים    םייניבמאפ  ןדיובסיכום  ונוף הגליל  בתיאור התפתחות המחירים    ;וניםרהאח
 .ה זואצ תושעמדו בבסיס  כלייםוהכל

 
 

בסיס רמת אשכול חברתי -שימוש בנתונים עלבמגזר הערבי תוך  נתוני שווי  
 כלכלי
 

העלוסיהאוכ בבישראל    רביתיה  ביישובים  נמצאת  וחלקה  הומוגניים  ביישובים  רובה 
סביבתיי6מעורבים פיזיים,  הבדלים  קיימים  לרוב  תרבו.  חבם,    יים לכלוכרתיים  תיים, 

האורב ההתיישבות  באופן  ביטוי  לידי  המגזרנית  הבאים  לזה    בין  אחד   היהודי.הערבי 
במקרים כאשר    ,וריםמגבני הא גם במבטמתהשמירה על המבנה המשפחתי  ההבדלים נוגע ל

המבנה   משמש  ההוריםלרבים  לדור  אחת  קולקטיביים    ילדים -משפחה  מגורים  במבני 
לבן.בירושה  העוברים   ההאחר  בשנים  מאב  המבנה  שינוי  של  מגמה  קיימת  חתי  משפונות 

 .7צה לו יציאת צעירים מחוו
 

הומוגנייםמרבית   ביישובים  מתגוררת  הערבית   יםביערה  יםשובהיימרבית  .  האוכלוסייה 
הגליל באזור  זאתמרוכזים  עם  יחד  מתבצע  מרבית  .  מעורבות.    ותהעסקאות   בערים 

מהעסקאות מבוצעות   70%  בעוד  ,עורבותמ  יםבער  מצאתהערבית נוסייה  מהאוכל  32.8%-כ
 . 8בערים אלו

 
מהווים   דירות,  מחירי  דירוג  ולפי  מעבודה  ממוצעת  לפי הכנסה  היישוב  מידהדירוג   אמת 

כלכליתחברמה  רלמקורבת   ש.  9תית  והערבי  נמצא  היהודי  התפלגויות מתקיימות  במגזר 
 אות במרחבעסק מחיר בין ק מובה יוביח מתאםים יצא שקעוד נמ  .10דומות במחירי הדירות

 קיימת השפעה מרחבית  ,. קרי11שוביבי הדירות מחירי את רמת המשקף ממוצע מחיר לבין
 מחירי הדירות.  על

 
מעורביב שנבחנו יישובים  מרמת  ה  צאמנ  12ם  נמוכה  הערביות  בשכונות  המחירים  רמת 

 . 13המחירים בשכונות היהודיות 

 
הם    תרשיחא-מעלות,  תעלי-נצרת,  וכע,  מלה ר,  לוד,  חיפה ,  יפו-באבי תל ,  ושליםירהיישובים   .6 וצפת 

,  ת: באר שבעדוגמ  ,הוותתים מעורבים בה יישוב  בים נוספים הםיישו  ורבים בעלי רוב יהודי.ובים מעייש
מש  ריה.נה וכרמיאל   של  זחילה  יש  בהם  נוספים  ה יישובים  ערביות  עפולהילעת  םפחות  שאן,  בית    ת, 

   . תאילו
7.  Gubman, Y. Fleishman, L. (2014), Estimation of Dwelling Values in Israeli Arab Sector, working  

paper series, No. 87, Central Bureau of Statistics - Chief Scientist Department. 

 ם. ש   .8
9.    Romanov, D., Fleishman, L Tur-Sinai, A. (2012), “Self-reported dwelling valuations-how accurate  

are they?” The Economic Quarterly, 59, Israel 

 לעיל.  7ראו ה"ש    .10
11.    Jeanty, P. W., Partridge, M., Irwin, E. (2010), “Estimation of a spatial simultaneous equation model of  

population migration and housing price dynamics”, Regional Science and Urban Economics, 40(5), 

343-352. 

 ירושלים, חיפה ותל אביב. כר את הערים זאמחקר ה  .12
 לעיל.  7ראו ה"ש  .13

 עוסק מאמר זה.  , בכךהגליל  וףמצאה בננ  קרון זה יטייה מעס
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ב המחירים  ערמת  הומוגר יישובים  בהמחמת  מר  כהונמ  נייםביים  ערביות  ירים  שכונות 
 במגמת צמצום. בשנים האחרונות  נמצאפער זה  .ביישובים מעורבים

 
ביישובים  ודל היישוב.  ן לגרקעירי המקמחיין  ה בקיימת התאמ)לא מעורב(  הומוגני  ביישוב  

 יים וגדולים המחיר גבוה יותר מיישובים קטנים.  נבינו
 

ל הממוצע  העהשטח  במגזר  בדירות  ים  יק  .מ"ר  90רבי  דירה  למ"ר  ממוצע  במחיר  פער 
 מ"ר.  90מקדם שוליות גבוה מעל  ,. קרידירות הקטנות משטח זה לעומתגדולות יותר 

 
הגיאו למרחק  כנמצ ,  גרפיביחס  פקייי  א  המחוז  ם  מחוזות.  בין  מקרקעין  ער  מחירי  בו 

יותר   והמחוזנמוכים  הצפון  מחוז  המקרק   הוא  מחירי  יותרבו  גבוהים  מחוז    אהו  עין 
 .  רושליםי

 
הנכסים  ה בשווי  לפערים  המתייחסים    1-ביחס  הומיקומ ישוביה גודל למ"ר  , גיאוגרפיו 

 .14ערביר המגזם בייקומר מ דיוי שווק תית של ההיווצרות לתהליך אינדיקציהמהווים 
 

מלמדים המחקרים  לחקו  ,ממצאי  הערבי,  שניתן  במגזר  דירות  במחירי  התפלגות  ר 
 , ר על בסיס הרמה החברתית כלכליתוק הדיור שחק בתחום םהמקובלי הכלים מצעותאב

 בהם קיים מידע זמין.
 
 

 נתוניםה מחקר ומקורות שיטת ה
 

עסקאות מקרקעין במגזר   של  וחודעל ה יתבלעדת סובסבהת  ףא תקלהגיע לממצקיים קושי 
 : מכמה טעמים הערבי ביישוב ההומוגני

 
בשוק   • המשפחתי  למבנה  שהית  בין  ,תבטאמת  -  הדיורהזיקה  בכך  רבים  ר,  במקרים 

לגבי יחידה כזו או  אינם רשומים במסגרת בית משותף. גם כאשר נמצא נתון  המבנים  
ה בבע  אואחרת,  כחלק  משותפתמופיע  ל  ייםוק  ,הבנייןמכלל    לות  אותיבחהקושי    ו ן 

 אי. במסגרת ניתוח שמ
 
ר מלא, כאשת בדווח  ן מדווחוכשה  גם  -  פנים משפחתיותחלק גדול מהעסקאות    היות •

מהן זכויות  מהו היקף הממכר ובכלל זה  קשה להבין  המבנה אינו רשום כבית משותף,  
לק ף בחאמור להשתקיסא, חלקן  חסות לחלק הנמכר. מחד גהבנייה הלא מנוצלות המיו

מירת הזכויות הנוספות לבני המשפחה עשוי לחייב,  אולם מאידך גיסא ש  ,יחסי הנמכרה
ו מקשים על ניתוח שמאי של מחיר למ"ר באותן ה. כל אלקרון ז ימעמעשי, חריגה  באופן  

 ת.העסקאו
 
גדול  וץ בכך שעהוזכר לעיל, נשנוסף    קושי • נן הן פנים משפחתיות ואימהעסקאות  חלק 

 .  ות באופן חלקיווחדמהן או ש מדווחות
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 על ניתוח שמאי של נתוני ההשוואה.  יםמקשגורמי ההטיה שלעיל, 
 

לצמ-על הצם  מנת  בין  נתונים  ומקורות    מחקרשיטת    וחרבנטיות,  האת  פערים  למציאת 
על מספר עקרונות   םי, הנשענם יליישובים יהודי   ה הומוגניתיבעלי אוכלוסי   םייישובים ערבי

 ים:איסוף נתונמרכזיים ב
 

ריקה • בקרקע  עסקאות  נתוני  מגורים  איסוף  ההט  -  בייעוד  מתבטלות  זה  יות  באופן 
המבנ בשטחי  המחל  ים,הקשורות  פחת  נמכר,  יחסי  גילק  הבנים,  מצבם   תחזוקתים, 

 יות בלתי מנוצלות במחיר.וגילום זכו
 

המרכזי • המידע  נעז  מקור  ישראל(רתי  בו  מקרקעי  )רשות  מדינה  מכרזי  ך  מתו  ,הוא 
  ניתן להתרשם מכלל ההצעות   כן-. כמוקאות אלו מדווחות באופן מלאצא שעסודת מונק

   .ויות הנמכרותאשר לזככנוני ב, קיים מידע תשהם שקופים
 

במקרקעין  רילמכמכרזים  הם    שנבחנו המכרזים   • זכויות  ארוכותת  חכירה    , לתקופות 
 .15זכויות משפטיותלצורך בהתאמה שמאית ה ר אתבאופן שמיית

 
בה • אותרו    םבמקומות  ממצא דלא  לקבלת  מדינה  במכרזי  קרקע  בעסקאות  נתונים  י 

)מד דומות  נבחנות  תכונות  בעל  אחר  יישוב  בחרתי  מיקום  תקף,  כלכלי,  חברתי  רג 
תכנוניות(גיאוגרפי   זכויות  מנתו  ,ואפיון  מדווחות  עסקאות  בחנתי  אחרון  וני  כמוצא 

 .16י כרמ"ן"( רשות המיסים )"נתונ
 

 ם הבאים: בחני בים לפי המבוצות יישוק איסוף הנתונים נערך תחת
 
, ככל ים ומשכונות ערביות ביישובים מעורביםים הומוגניאותרו נתונים מיישובים ערבי •

 . 17שמאי קוף רו תישיאפש ,שיכולנו לאתר
 
אותרו נתונים מיישובים   , מאיתלאחר שאותרו די נתונים לקבלת ממצא תקף מבחינה ש •

ביישיודייה יהודיות  שכונות  או  מעורבם  סמוכים  ובים  הניתןים  חברתי    ,ככל  ובמדרג 
 . "( קבוצות יישובים" :)להלן י דומהכלכל

 
בו   • שהשתמשנו  כלכלי  החברתי  זה  המדרג  המרכזיהלשכ  מתפרסמשהוא   תה 

 לסטטיסטיקה.  
 

יהם היו  ם, צמצמנו רק לאלו שהנתונים לגבות היישוביביחס לקבוצתרנו  יאת הנתונים שא
ל )למשל בני  ייה דומהבייעוד דומה ובהיקף בנ עומת בנייה רוויה ביישוב המקביל יה רוויה 

 
ות מקומית שלא להציע הצעות נארגמשל הת מו לרז, כקיים חשש להטיית המכ  בהם מצאנו כי  במקרים .15

שי  נמוך  מחיר  להציע  או  במכרזיבמכרז  מטה  כלפי  המחיר  את  מתוצאות  טה  התעלמנו  הבאים,  ים 
 המכרז.

  רגות ומוטות, לאחר ניסיונות לברר את צאו חועסקאות שאותרו. עסקאות מנתוני כרמ"ן שנמה נו כל  נבח  .16
 למדגם.   וכנסלא הו פער,דקה לורק לאחר שלא נמצאה הצסיבת הנתון 

 כאמור, מאמר זה אינו עוסק במחירי מקרקעין בשכונות מעורבות.  .17



 מאמרים  ( 2021יולי )  3/כ   קרקעיןמ ⚫ 6

יישובים ה, קע ביישוב המקביל(צמודת קרקע לעומת בנייה צמודת קר הבאותה קבוצה, בניי
 השתתפו במחקר:  ,שמאי ףתיקו בעלי שהם איתרנו נתוניםבהם 

 
 באקה אל גרביה

 ת אל כרמלידלי
 אור עקיבא 

 מגדל העמק
 רת הכרמל יט

 תרשיחא( -)מעלותמעלות 
 תרשיחא )מעלות תרשיחא(

 רהט
 כרמית 

 בית שמש
 כפר קאסם 

 אלעד
 עין נקובא

 תלוזי
 נס הרים
 כפר ברא 

 טייבה
 העיןראש 
 חנה פרדס

 כפר קרע
 אחיסמך - לוד
 ם שלונווה  שכונת -לוד 

 אבו גוש
 מבשרת ציון

 הגבעה הצרפתית  - ירושלים
 א בית צפאפ -ירושלים 

 ל מוד הכרדניה ה ונתשכ -חיפה 
 המושבה הגרמנית  -חיפה 

 
וב מסוים התמקדנו  יישם ב. כאשר אתרנו נתוני2017-2011הנתונים שנאספו הם בין השנים  

בי  באותן בכל מוב המקבשיהשנים  כללובו  קרה  יל.  י  הנתונים  של  בפער  צענו  יותר משנה, 
הדיור   מחירי  מדד  לפי  זמן  השתפרסם  משהתאמת  לא  נתונים אות  בהשוומשנו  הלמ"ס. 

 .באותה קבוצה נבחנת העסקה היו מעל שלוש שניםפערי זמן  בהם
 
 . 18ביםושבוצות ייבאותן ק ים לניתוח הממצאיםאישמ שתמשנו באותם מקדמים ה

 
  0.4מרתף    ת )למשל מקדם זכות בניי  ת ה שמאיבמקדם כזה או אחר יכול להיות סביר מבחינ  הגם שפער .18

'(, דוכ  חצר/חניה /זרמבני ע/מחסן/ ית הגגעלי/)מרתףך ניתוח הנתונים הוענק מקדם אחיד  (, בתהלי0.5או  
 ידי בחירת מקדמים שמאיים שונים. -באופן שהמחיר המתואם למ"ר לא יוטה על
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ש  הנתון  הניתוח,  הליך  במחקרלאחר  ל  השתתף  האקוויוולנטי  המחיר  מבונה   1-הוא  מ"ר 
ביחס לכל   ירה(של הדלס הכניסה  מ"ר במפ   1-קרקע )מ"ר מבונה קרקע הוא זכות בנייה ל 

 נתון ונתון.
 

סמך -לע,  יישובים  עשרים וארבעהבונית  בנוסף ערכנו מחקר על בסיס גישת המחירים ההד
 :  נכסי מגורים )שע"מ(אות מכירת קסנתוני ע

 
  רבייהבאקה אל ג

 טייבה
 כפר קאסם 

 גוש -אבו
 כפר ברא,  

 עוספיא -כרמל-ת אלידלי
 משבית ש

 ציוןמבשרת 
 אלעד

 ראש העין
 אור עקיבא 

 אבו סנאן 
 אכסאל 

 בית ג'אן
 דבורייה

 דיר אל אסד 
 דיר חנא

 אןטורע
 יפיע 

 ירכא
 היג'א ב אבו אלכוכא

 רסאג'ו
 אעבלין 

 ריינה 
 

הה המחירים  מפרקתגישת  מחירי    דונית  על  המשפיעים  השונים  המשתנים  את  וממדדת 
ש המודל  באמצעות  המגורים.  התקבל  דירות  שינוי  נבחן  ביישוב אחוז  הדירה  מחיר  של 

י, ההדונ המודל י  אממצ חניתושל מדד חברתי כלכלי.  כפונקציה    ,די לעומת זה הערביהיהו
המחקרלביחס     את  להסביר ןנית מידהו  יזאב   :לשאלה מענה לתת  אמורל,  עישל  ממצאי 
של   כפונקציה  דימחירי הדירות במגזר היהולעומת    הערבי במגזרת  הדירו של מחיריהיחס  

קבוע את יחס המחיר  לה  יהי  יתןנקות בממצאים,  . ככל שתמצא מובהמדד החברתי כלכליה
המג נתוני  במבין  דירות  למחירי  היהודי  עלזר  הערבי  המדרג  סיב   גזר  כלכליהס  ,  חברתי 

או שהנתונים המדווחים    במקומות בהם חסרים נתונים זמינים וותי שוק ין שיתקן עופבא
 .מוטים
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 הנתוניםשל ממצאי ר תמציתי אותי 
 

נ דומים  מקרקעין  ערביים  מחירי  ביישובים  המחוזמצאו  חברתי    באותו  אשכול  ובאותו 
 לי.  כלכ

 
פער   הנמצא  היהודיוהיישבין    מקרקעיןבמחירי  לערביי בים  במדים  חבם  כלכלי  רג  רתי 

כאשר    .דומה הצטמצם  ושולבו  הנתונים  הטווח  זמן(  )התאמת  העסקה  מועד  ם  קדבמעם 
  רמת מחוז.מיקום ב

 
ב בנייה  בעלויות  פער  נוסף  זה  היהודילפער  לזה  הערבי  המגזר  בעלויות ין  הפער  כלומר   .

ם במדרג  י ם לערבייודיהיישובים היה  יןב  יןחירי המקרקעמב   נייה הגדיל את פער השוויהב
דומה כלכלי  מובהק    .חברתי  פער  נראה  עדיין  המגזרים,  בין  הבנייה  מחיר  פערי  בנטרול 

בין המגי המקרקעיירמחב ובאותו  במדרג חברתי כלכלי דומה, בנקוזרים  ן  זמן קרובה  דת 
 . מחוזי וגרפימרחב גיא

 
דול יותר  גקל ה המש  בעל  היה  גרפיהמיקום הגיאוירושלים והמרכז מקדם    יישוביבשבעוד  

שני המקדמים   בעל משקל   )מיקוםמבין  היה  העסקה  הצפון מועד  ביישובי  עסקה(,  ומועד 
יותר נעזרנו  כלכלי    החברתי   אשכולה  .גדול  למדרג  בו  בהתאם  הלשכה    תמרסמפשהנו 

  .10-1במדרג של  המרכזית לסטטיסטיקה
 

חירים בין התקופות( קיים קו מגמה מ  ייונהתאמת שימה )כאשר מתייחסים לנקודת זמן דו
הסוציו המדרג  בין  למחיר-חיובי  של  נמצא    ותשונ  ות מיבדגלמ"ר.    אקונומי  חוזר  דפוס 

  באותו המדרג  ,בירעהלעומת  מחירי המקרקעין למגורים ביישוב היהודי    ביןפער  ע הממוצ
 חברתי כלכלי. 

 
מיקו גיאוגרפיבמונח  למחוז    ם  כוונתי  היימחוזי  נמצא  למרחבים  ב  .ובשבו  חלוקה 

לחלוקה  יגיאוגרפי  נצמדתי  לסטטיסטיקהם  המרכזית  הלשכה  צשל  מרכז, פון:  חיפה,   ,
אביב תל  יואז  דרום  ,ירושלים,  ושור  למרות  ומרוןהודה  אפשריות .  גיאוגרפיות  הטיות 

  בעלת מפות. חלוקה  לציבור  ף וושק  גלוי, מהווה החלוקה כלי נוח וזמין לשימוש  זובחלוקה  
 .אינה דורשת משאבים נוספיםש ,תומיחלוקה קי

 
  X-הקרקע ביישוב היהודי בשווי נסמן את אם 

 
 Y-הקרקע ביישוב הערבי בשווי את 

 
ועלות   1Z-באותו נסמן  במגזר היהודי  לות הבנייה  עבין    תהמתחלק  ,Z-ביה  ת הבניאת עלו

  2Z-בנסמן אותו הבנייה במגזר הערבי 
 

 z1>z2 -ו   y < x :כאשר
 

  [-1- (y+z)/(x+z)  1] < [y/x]: יאז
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 ומכאן:
 

(y+z)/(x+z)] > [1- (y+z2)/(x+z1)]  1- ] 
 
שמשמעות  ה המגזריהיא  בין  קרקע  בשווי  גבוהההפרשים  יהיו  כאם  יותר,  בוחנים  ים  שר 

י עלות הבנייה בין  ואם מביאים בחשבון את הפרש  ,בנהומשווי קרקע אל מול שווי קרקע  
 .תרעולה עוד יו הפערשיעור  המגזרים,

 
הם בשיעורים שנעו  , נמצא כי הפערים בין המגזרים  קרקעבשווי  לו המשתנים  כאשר שוקל

כאש31%-28%בין   המשתנים  .  שוקללו  קרקע  ר  כי    ומבנה,בשווי  בין  נמצא  הפערים 
 . 55%-37%של  הם בשיעוריםהמגזרים 

 
 ות ביישוב המעורב.ור הפער בין השכונלא עסק בתיקוף שיעמחקר ה
 
 
 וניםרלאורך העשורים האחוף הגליל בנ פייםדמוגר פייניםמא 

 
בשנת  נ הוקמה  עילית(  נצרת  )אז  הגליל  נ  1956וף  העיר  לצד  יהודית  פיתוח  ,  צרתכעיירת 

דחף .  תושבים יהודים  4,300מנתה נצרת עילית    1961בשנת  .  ת הגדולה בישראלהערבי  העיר
)  עלמפ  הקמת  והי בזמנו  ישבות  גדול להתי ליצ.ד.  יחידות   200והקמת    (דשוקוליצור  מפעל 

לעובדיו שנ  דיור  החמישים בסוף  והיא    1963בשנת    .19ות  מקומית  כמועצה  בשנת  הוכרזה 
היום חיים ת לנוף הגליל.  נצרת עילימה שמה  נוש  2018בשנת  עיר.  של    בלה מעמדיק  1974

  .תושבים 41,000-למעלה מוף הגליל  בנ
 

  ים של תושבים ערבבישראל    הר גיתופעת המתרחבת  דמת,  התשעים במאה הקונות  מש  החל
התהליך    .ים מעורבות בהתהוותערל  או  מעורבות  לערים  גבוה-בינונינומי  אקו-וציוממעמד ס

 על נוף הגליל.  לגהילא דתופעה זו   .20מאופיין בסגרגציה דמוגרפית 
 

אוכלוס של  מתמשך  הגירה  סוציויבתהליך  רקע  בעל  ערבית  בינוני-יה  הן גבוה-אקונומי   ,
המעוניינים לשפר את רמת מגוריהם, השתנה    סמוכים,ערביים  ישובים  צרת והן מינמהעיר  

ההדמוגר  ואופי של  שנבויישפי  בתחילת  האלפיי.  הערבית  יהאוכלוסי  מנתהם  ות   10%ה 
א מכלל  היישובבקירוב  כעשור    ,וכלוסיית  אוכלוסיית   18%-כ  תהמנהיא  לאחר  מכלל 

 
מ'  , עה, האגף למחקר וכלכלה לכל, משרד הכשל שינוי  שני עשורים  -נצרת עילית  (,  2016)ל.    וולדנר, א.  .19

5. 
20. ( מנאל.  ג'ובראן,  מעורבותער"(,  2017תותרי  ב  ים  לצי בהתהוות:  הפרטי   עמ'  ,1י/  ודברים  דין  ,"בוריין 

 אונ' חיפה. 2017יולי תשע"ז,  ,68-17
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היישוב  29%-כ  8201בשנת  ו  ,21היישוב  אוכלוסיית  הה  .22מכלל  על ערכות  יהיום  מדברות 
 .23לוסיית היישובככלל אויה ערבית מאוכלוסישל  בקירוב 30% שלשיעור 

 
ומר מצוקת דיור  , כלירהבמציאת דקושי  היא  ם  הסיבה המרכזית להגירת התושבים הערבי

תים  ורשילבות  יש. כמעט ולא יוחסה חבה משניתיכס  דורגיור  שיפור תנאי ד.  ביישוב המקור
 .24ציבוריים 

 
נוף הגליל במאזן מתאפיינת    2005משנת  ההגירה של אוכלוסייה ערבית לנוף הגליל,  למרות  

 .26מתושביה  .2%1-כיר עוזבים את העבממוצע כאשר כל שנה  .25הגירה פנימית שלילי 
 

התושבים בעיר   מכללשיעור העולים שהגם  הארצי.גבוה מהממוצע ביישוב  יהיגיל האוכלוס
ויורד עם השנים על ה בנוף הגליל  ישיעור העולים מכלל האוכלוסי  עמד  2014בשנת  )  הולך 

על    2019ובשנת    38.5% העיר  34.8%עמד  תושבי  לממוצע (מכלל  ביחס  גבוה  עדיין  הוא   ,
 .27רשויות  187-חס ל בי בהוובג רביעיהו ארציה
 

ביישו העולים  תהמקב   בשיעור  נמושלים  פנסיה  לכך  הואו,  יחסית  ךלומי  הגורמים   בין 
 השכר החודשי הממוצע לצד זה,    .שיעור מקבלי קצבת אזרח ותיק גבוה מהממוצע הארציש

  .בעיר נמוך מזה הארצי
 

נוף במלה ולוד,  כו, רו, ירושלים, עיפ-אביב  תל  ו ערים מעורבות אחרות כמו חיפה,שלא כמ
אקונומיים -פערים סוציואין בה  ו  ת קום המדינהפמתחים מתקו  סטוריה שליאין ה  הגליל

מש  .נרחבים הגליל  ל ו נוף  מעורב"יכת  חדשות"ערים  הממש  ות  שנות שהקימה  במהלך  לה 
עבור אוכלוסיאה  מההחמישים של   גרה אליה יואשר במשך השנים ה  ,ה יהודיתיהקודמת 

  ם.יהסמוכהמקור  ביישוביועליית מחירים  קת דיור וצממ הסבלר אש ביתה עריסיאוכלו
 

האוכלוסי של  השלילית  ההגירה  הייעיקר  מוסברת  ית  דהוה  הגליל  לנוף  שיקולי במחוץ 
עם כניסתה  ה  יל אוכלוסיהיא יציאתה שבספרות    מוכרת  תתופעה נוספ   .הכנסה ותעסוקה

שוניאוכלוסי  של אתנית  ההתנגדות,שאחרי  באופן    ,28הה  נוצכ  שלב  נכשל,  שהוא  רת  כל 

 
 . 17.7%עור של נקב בשי  כזית לסטטיסטיקה רהלשכה המשל  (2011) 62ראל סטטיסטי לישה  ןשנתוה  .21
 , 2018-1994ד  יבולע  קבצי נתוניםקומיות בישראל,  הרשויות המ  ,טיקה הלשכה המרכזית לסטטיס וני  נת .22

   .28.7%שיעור של נקבו ב
הרה  .23 ה   מייםשנתונים  המספר  את  מייצגים  רשומים  כי  ,  מלאאינם  עדיין  הערבים  מהתושבים  חלק 

ביישוב הישנות  הסמבכתובות  מנת  ,כיםוים  להמשי  על  ילשיוכלו  את  לשלוח  החינוך  ך  למוסדות  דיהם 
 . סיבות נוספותמ ו באותם היישובים 

 . לעיל 4ש ו ה"רא .24
פנימי  .25 הגירה  העובר  מאזן  התושבים  מספר  בעירהוא  להתגורר  אחרים    ים    יכויבנ  בארץמיישובים 

  .בארץאחרים   ת העיר ליישוביםאהעוזבים 
   .לעיל 19ראו ה"ש  .26
המ .27 לסטטיסטהלשכה  ומרכיילוסאוכ,  יקה רכזית  סטטיסטיים  ה  ובאזורים  ביישובים  גידול   יבי 

, עיבוד מרכז המחקר  ר בים ויותושת  5,000ים שבהם  ישובואילך בי  1990ת  יאוכלוסי  -  6, לוח  2019-2014
הכנסת של  והמידע  המחקר  מרכז  מתוך:  הכנסת,  של  תקציביוהמידע  לפיקוח  המחלקת  בעריכת    , , 

 . 8.12.2020סת, ערכת דברי הכנמ
 ". white flightתופעה בשם "רות מוכרת ה פסב .28
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אזור עד ליצירת    ה חדשה במקומהיכניסת אוכלוסיו,  תה מקורייוסיאוכל  יציאה יזומה של
הומ האוכלוסיוחדש  של  החדשה.יגני  למחוז    ה  הוא  הגליל  לנוף  מחוץ  אל  ההגירה  עיקר 

 צרת. ונ , חיפהעפולהם לערים הצפון ובראש
 
 

 תבשנים האחרונושים הקמת מתחמים חד
 

א ואלה ה  מוקדיםהמ  דאח.  מספר מוקדי פיתוח מרכזיים  בנוף הגליליש    נותבשנים האחרו
יונה   הר  למתחמיםשכונת  היא  אף  ב'  )  המחולקת  יונה  והר  א'  יונה  לשכונה  הר  אוחדו 

לוט את התפתחה בשנות התשעים במטרה לקאשר    (,29מאיר"גולדה  שכונת  " הידועה היום כ
העלייה )בר  גלי  העמים  חבר  המועצותממדינות  מתגוררים    . (ברלשע  ית    7,000-כבשכונה 

 .תושבים
 

האכלוס בה החל  ושיועדה לציבור החרדי,  אבן הפינה לשכונת הר יונה ג'    הונחה  2012  בשנת
  יש  בשכונה  יונה.  תעשייה הרה אזור    נמצאמדרום לשכונות אלה  ב.  לאחר ארבע שנים בקירו

  ן החלק מהדירות    .הרחבתהרוך טווח לעם תכנון א  (10278כנית ג/ודיור )ת  יחידות  3,015-כ
"מחי הממשלתי  הפרויקט  למשתכן".במסגרת  בת  ר  כלולה  הדיור כניוהשכונה  ת 

 מגזר החרדי.עבור ה יתתהממשל
 

ד'   יונה  הר  שמיר"שכונת  יצחק  "שכונת  בשם  שכונ  הידועה  מתפתחתהיא  מתוכננת  ה   , 
  שלתי "מחיר הפרויקט הממ  במסגרתדירות  כוללת  ו  (17008כנית ג/ודות דיור )תיחי  687-לכ

ך כלל בדרהיישוב עצמו ואוכלוסייתה    הם תושבי(  70%-)כמרבית רוכשי הדירות  .  למשתכן"
   .צעירה

 
וואי הרכבת  תבסיוע ממשלתי.  כסף רבים בתשתיות    הר יונה הושקעו סכומיונות  באזור שכ

 בסמיכות. לעבור מתוכנןהקלה 
 

" כ )רחוב רימון( כול"  רימוןמתחם   כולל   (מצפור ברק)  לאזרעי  םתח מ  .יחידות דיור  100-ל 
יונה    אזורבמתחם "דירה להשכיר"    י פיתוח.בלבש  ותנמצאה  יחידות דיור  200-כ כולל  הר 

 .יחידות מתוכננות להשכרה 177יחידות דיור מתוכן  223
 
 

 וף הגלילבנ ר ומחירי הדישינויים ב
 

ו יותר  ת אבנוף הגליל דומה פחומגורים  למחירי המקרקעין  שתנות  ה  התשעים,החל משנות  
הממלה למגורים  המקרקעין  מחירי  בישראלשתנות  עלי  ,וצעת  של    תיעם  זוחלת  מחירים 

למגובקירוב    10% הגליל,    ריםשל מחירי המקרקעין  בישראל  בנוף  לעלייה הממוצעת  מעל 
 ליל שונה בין השכונות השונות. שתנות המחירים בתוך נוף הגה .ותקופה ז במהלך

 

 
הגליל   .29 מוסדות שכונות  בנוף  דמנהישל  שמות  נושאים    או  כמו  עבר  זאב    .גי  אשכול,  לוי  גוריון,  בן 

   .יצחק שמירו שמעון פרס , קי, משה שרת, יגאל אלון, מנחם בגין, יצחק רביןז'בוטינס
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האחרונות  שנב עתיים  מלייניכרת  הגבוהה  הגליל  בנוף  מחירים  עלייתת  המחירים   מוצע 
 ראל לדירות מגורים. שבי
 

הגליל  עיקרית  ההעלייה   יונה(בנוף  )הר  החדשות  בשכונות  בעשור    .ניכרת  המחשה,  לשם 
מחירי   עלו  הממוצעהאחרון  ב  יםהדירות  הדירות ,  בקירוב  39%-בישראל  מחירי  בעוד 

ב  בהר  יםהממוצע עלו  חדשים(ל  וקלשב)  בקירוב  80%-יונה  בפרויקטים  דירות  .  מחירי 
יונה ונהמחירים בשכ עליית  עבר ל מלעליית המחירים הממוצעת בישראל ועלו מעבר    ת הר 

 ממוצעת בנוף הגליל עצמה. המחירים ה
 

נוספ מחירים  קרקע  עליית  צמודי  באזורים  היא  רוויה  באו  ת  מאופיינת ה)מדורגת  בנייה 
כל בכניבדרך  נפרדותל  נכנס  (, סות  האוכלאליהם  ליציאיוסת  במקביל  הערבית    ת יה 

יהודיאוכלוסיה באזורים יתה  ניצן  ,  עדעד,  הרחובות  יונה  כמו  בהר  גולדה(  ומורן  ,  )שכונת 
יעל( )רחוב  ברק  אדמון  גבעת  ורחוב  אלונים  רחוב  באוכלוסי),  שאופיין  עולים  יאזור  ת 

קרקעירוד  המעדיפש  תיהודי  היאוכלוסי  .(אתיופי  אממוצ צמודות  הומ,  ת  ת  נוזדמצאת 
יותר במחי  תסקיע נמוכים  אוביישובים    רים  לנות  יהודיגנית  והומ  יהכלוסיבעלי  ף  שמחוץ 

 . הגליל
 

ערבית  יאוכלוסישבעוד   קרקעבה  צמודי  דמוגרפית  אזורים  הפרדה  על  ה ביבסב  ,שומרת 
ת  ובבתערמוהיהודית  ה הערבית  יהאוכלוסי  בנייה רוויהבשבתים המשותפים  יינת בהמאופ

 .קתללא סגרגציה מובה
 
 
 סיכום 

 
יכור של החברה הערבית בארץ  נעל תחושות ה  משפיעה  ערבייםהיישובים  מצוקת הדיור ב

  עד כה   רבילמצוא פתרונות ליישוב הע  של השלטון  סיונותינ.  ב ולא יוזםמגי  התכנוןישראל.  
 חה חלקית בלבד.או בעלי הצל לא צלחו

 
עובהחב הערבית  שינוייםררה  ה  :בכללםו  ,יםמבני  ת  המהתפרקות  מעבר    ,שפחתימבנה 

הבושיימ מעורבוומים  ליישובים  מ  ,יםגניים  פנימייםסהיעדר  ופילוגים  ייצוגיות  .  גרות 
  ייחסות מובנית ויוזמתהת  יםדורשהאתגרים חדשים    יםיוצר  זורה  ים בחביהשינויים המבנ

משמתקשה   ללצאת  העבר  ה  אקדמי שיח  גבולות  אל  העירוניולפרוץ  לשלטון תכנון  בו   ,
קיימ  אהמקומי  יחסית,ת  ובנייה  ועדות  באמצעות    וטונומיה  אמבלתכנון  קשר  ץ  יעלות 

רבים  ו המקומי  נפרדלתי  בבמקרים  ש  .מהשלטון  קצב  תכנון  את  מדביק   ויים שינהאינו 
 הדמוגרפיים. 

 
הגליל  הדמוגרפיים    ינוייםשה התשעים(  בעשורבנוף  משנות  )החל  האחרונים    ואופיינים 

אוכלוסיחיובית  הגירה    במדיניות הזדקנות    תישל  של  היכלוסיאועולים,  חיובית  הגירה   ,
שיעור   יהודית צעירה.  היהגירה שלילית של אוכלוסיו  ת, נוצרית ומוסלמיתיה ערביכלוסיאו

כליהאוכלוסי מקרב  הערבית  צמחה  העיר  תושבי  ההגירה רך  לע  10%-מ  ל  גלי  תחילת  עם 
 היום. 30%-כל ם,בשנות התשעי
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מעורבים בסגרג  יישובים  הגליל  מאופיינים  נוף  דמוגרפית.  מציה   םיישובי"  סוגהוא 
עוליב  םשמקור  "יםחדש  יםמעורב וקליטהיישובי  שהוקמו בשנות החמישים של המאה   ם 

כרון מקומי יפיכך אינם בעלי זולאירועי הקמת המדינה  שובים אלו לא חוו את  הקודמת. יי
 מלחמת העצמאות. את למאורעות שלוו

 
בנוף   חלקיתהסגרגציה  הבא  -  הגליל  קרקע  צמודי  ל  עשומרת  רבית  עהה  יאוכלוסיזורים 

ה יהאוכלוסי משותפים שבבנייה רוויהבתים יינת בה המאופסביב באולם  ,הפרדה דמוגרפית
בעוד   ,יתהסיבה המרכזית היא מעש  .ללא סגרגציה מובהקתת  ותערבבמוהיהודית  ערבית  ה
ת עסקיות במחירים  מוצאת הזדמנויויהודית המעוניינת במבנים צמודי קרקע  ה  יאוכלוסיש

בינמוכים   בעישובייותר  יהודית  יאוכלוסי  לים  ל   ערבים  ,סביבהבה  המשיך שמעוניינים 
  יישובים הערביים ולערים המעורבות. כתוצאה ממצוקתלמוגבלים  חיות בסביבה ערבית,  ול

מאמירים  רדיו מקרקעין  ומחירי  הערבי  צמודי  ם  הערבי  רוכשים,  במגזר    קרקע בתים 
 .וכיםשעוברים כאמור, ליישובים סמ יהודיםידי ה-נים על פוהמ

 
מהשניםשנערך    רבמחק עסקאות  בנתוני  שימוש  חוזר,   נמצא  2017-2011  תוך   בדפוס 

המש במגזרמחירי  של  מ  בשיעורנמוכים    הערבי  קרקעין  מחיר    31%-28%קורב  במונחי 
י  55%-37%-ו  לקרקע בנויותבמונחי  דומהמ  ,חידות  היהודי  דירות בשטח  הוא   במגזר    אם 

ובאות המחוז  סובאותו  מדרג  ובעיקר  ובענהפער  נומי.  אקו-ציוו  ברמות    גם  מהפרשים 
זה  .פיתוחה שנמפער  מהשני,  מקרקעין  במחירי  עם  ,  2017-2011ם  דד  ומצטמצם  הולך 

בתיקוף שיעור   א עסק לתו המחקר  או עם החרפת מצוקת הדיור במגזר הערבי.  ביחד  השנים  
 . םנוף הגליל הפער אינו קייוב המעורב בייש ביישוב המעורב. הפער בין השכונות

 
יזבמנוע  למנת  -על מהיישוב,  צעירים  זוגות  השלטוריחת  ממשלתי    ןם  של בסיוע  תוספת 

יח דיור  אלפי  באזורי  בשניםידות  ופיתוח  ,מובחניםם  האחרונות  תשתיות  הושקעו  .  בהם 
לאזורים  ערבים   סגרגצי שנכנסו  ללא  יהודים  לצד  חיים  זהאלו  פיתוח  שהוא   ,ה מובהקת. 

המ השלטון  ממאמצי  והמקחלק  לרכזי  בהקמת ה  את  לי הגדומי  בין  הדיור  יחידות  יצע 
גון  לקדם פרוייקטים יזמיים כ  נותסיויבין בנוקיימות    תשכונו  , בין בהרחבתשכונות חדשות

בינוי פינוי   בנוף הגלילשל דירות  צעת  מומ לעליית מחירים  בשנים האחרונות  הביא  ,  מסוג 
באופן    ם לא מתפזרתת המחיריעליי  .אלבישרשל דירות  הממוצעת    ר לעליית מחיריםשמעב

העלייה   עיקר  העיר.  שכונות  בכל  ובמיזמים היא  אחיד  החדשות  ולצד   החדשים  בשכונות 
אליה  באזוריאלו,   קרקע  צמודת  האוכלוסי  בנייה  אלינכנסת  באזורים  הערבית.  עלו   וה 

עליית מחירי הדירות בישראל  וד ממוצע  בקירוב, בע   80%-ות בעשור האחרון בחירי הדירמ
  בקירוב. 39%-עלה ב

 


