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נדל"ן

פינוי־פינוק: המרוויחים הגדולים הם המשקיעים ולא תושבי השכונות
מחצית מבעלי הדירות במיזמי התחדשות עירונית הם משקיעים או בעלי דירה נוספת שאינם חיים

בדירות, כך עולה ממחקר של קבוצת גיאוקרטוגרפיה ■ 39% מהדירות במיזמים שופצו באופן מלא ■
"למי עוזרים פרויקטי התחדשות עירונית? מתברר שלאנשים עשירים שלא גרים בשכונה"

קים לגזיאל
05:44, 22 במרץ 2023

עקוב

מחצית מבעלי הדירות במיזמי התחדשות עירונית הם משקיעים או בעלי דירה נוספת שאינם חיים

בדירות. בעלי הדירות במתחמים שעברו התחדשות עירונית מתחלקים באופן שווה בין העשירונים

בישראל, כך שבמשך עשורים ניתנו תמריצים ליזמים שבפועל היטיבו את מצבן הכלכלי של אוכלוסיות

חזקות. כך עולה ממחקר של מכון הסקרים קבוצת גיאוקרטוגרפיה על מתחמים פעילים של

התחדשות עירונית שאותם מובילים יזמים פרטיים.

"בדקנו 38 שכונות ב–20 ערים בישראל, בהן 3,364 משקי בית", מספרת רינה דגני, מתכננת

עירונית שמתמחה בכלכלה עירונית ומבעלי קבוצת גיאוקרטוגרפיה. "כל המחקרים שנעשו עד כה

התייחסו להשתייכות החברתית ולקהילה בהקשר של התחדשות עירונית, אבל אף מחקר לא בחן את

כל השכונות יחד כדי להבין מה קרה בפועל".

30.4% מדיירי המתחמים שעוברים התחדשות עירונית הם שוכרים ו–19.9% הם בעלי דירה שאינם

גרים בה, כך שגם אם הדירה לא נרכשה להשקעה, בפועל זוהי דירה נוספת. 41.6% מדיירי

המתחמים הם בעלי דירות, 5.7% הם דיירי דיור ציבורי ו–2.4% גרים בדירה ששייכת לקרובי

משפחתם. מתוך סך בעלי הדירות שמתגוררים במתחמים, 80% תומכים בפינוי־בינוי ו–11%

מתנגדים לו. המתנגדים הם "הגרעין הקשה" שמאריך את משך זמן קידום מיזמי ההתחדשות

העירונית, אומרת דגני.

"למי עוזרים מיזמי ההתחדשות העירונית? מתברר שלאנשים עשירים שלא גרים בשכונה", היא

מוסיפה. לדבריה, בעלי הדירות מחולקים לשלושה שלישים שווים בעשירונים החברתיים־כלכליים

בישראל. "השוכרים שוכרים דירות מבעלי דירות שלא גרים בשכונה. אנחנו עוזרים לבעלי הדירות,

וחצי מהדיירים בשכונה לא מרוויחים מכך".

נתון מעניין נוסף שמחזק את טענתה של דגני הוא ששיעור הדירות שנמצאות בהליכי התחדשות

עירונית ושכבר עברו שיפוץ מלא לפני כן הוא 39%. לפי המחקר, רק 2% מהדירות שבהליכי
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התחדשות עירונית אינן במצב טוב. כך, יזמים מקבלים תמריצים לקדם התחדשות עירונית כדי לחזק

בניינים מפני רעידות אדמה, אך בפועל מצבן של מעט דירות הוא רע לנוכח העובדה שאלה הם אזורי

ביקוש שבהם האוכלוסייה חזקה יותר, ולכן היא מממנת מכספה באופן תדיר את תחזוקת המבנה

והדירה.

מיזמים כאלה התמקדו באזורי הביקוש כמעט באופן בלעדי: כ–87% מהמתחמים ממוקמים בין נתניה

ליבנה. משמעות הנתון הזה, בשילוב אחוז השוכרים הגבוה, היא עלייה בדמי השכירות לאחר השלמת

הפרויקט, באופן שיפגע ביכולת השוכרים לממן שכר דירה באזור שבו התגוררו.

בעיה חברתית

דן קצ'נובסקי, מנכ"ל ובעלים של מרכז הנדל"ן, שבכינוס פסגת ההתחדשות העירונית שלו יוצג

המחקר בשבוע הבא, אומר כי "שיעור השוכרים הגבוה במתחמי פינוי־בינוי מצביע על בעיה חברתית

שעלולה להיווצר בשנים הקרובות בישראל, ככל שמגמת ההתחדשות העירונית תגבר. אותם משקי

בית ששוכרים במבנים הוותיקים שוכרים דירות קטנות וישנות, וגובה שכר הדירה שהם משלמים הוא

בהתאם. המשמעות היא שכאשר שכונות ותיקות עוברות הליכי התחדשות מסיביים, השוק מאבד

מאגרים נרחבים של דירות שדמי השכירות עבורן נמוכים יחסית".

לדבריו, "ראינו תהליכים כאלה מתרחשים בשכונת מורשה ברמת השרון או בשכונת יד אליהו בתל

אביב. שוכרים שנאלצו לפנות דירות קטנות וזולות לא יוכלו למצוא חלופה בשכונה, וייאלצו להגר

לאזורים אחרים, שגם הם יעברו התחדשות. הליכי ההתחדשות העירונית הם מבורכים, אך במוקדם או

במאוחר יהיה על המדינה לתת את דעתה על הבעיה החברתית שעשויה להיווצר, ולטפל בה

באמצעות קידום תוכניות גדולות להשכרה ארוכת טווח באזורי הביקוש".

עוד עולה מהמחקר של גיאוקרטוגרפיה כי 47% מהדיירים במתחמים שעוברים התחדשות עירונית

הם בני 65 ומעלה, ומרביתם בני 75 ומעלה. כך, כמחצית מהדיירים במתחמים שיועדו לפינוי־בינוי או

לתמ"א ייכנסו לדירה החדשה בגיל מבוגר, וייתכן שלא יזכו ליהנות ממנה שנים רבות.

"הם עשויים להיות אלה שכבר לא יחזרו לשכונה", אומרת דגני. "חלקם רוצים להישאר בה, אך

מספרם פוחת והולך עם השנים. ייקחו חמש שנים עד שהבניין יהיה מוכן, וייתכן שחלקם לא יהיו

איתנו עד אז".

לחצו על הפעמון לעדכונים בנושא:

שכירותדיורהתחדשות עירונית
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