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 שכונותואיכות  רותעל די פרטיתבעלות 

 ניסקה-נעמי האוזמן, נעם זוסמן ותמר רמות

 

 תקציר

בקרב אוכלוסיות מעוטות  רותמבעלות פרטית על דיחיצוניות מספק עדות לתועלות המאמר זה 

הציבורי דיור נמכר כשליש ממלאי דירות ה 2000-של שנות ה במהלך העשור הראשוןהכנסה. 

 – לאומית-ייחודית בספרות הבין –הזדמנות כך נוצרה כשוכרים.  הןבישראל לדיירים שהתגוררו ב

מבעלות פרטית על דיור. אנו מוצאים כי הגדלת שיעור הבעלות ששכונה מפיקה התועלות י הוילז

עדות  –2%–1.5%-ב שםאת מחירי הדירות  האחוז העלתהדות נקו 10-ב בשכונהדירות הפרטית על 

. התוצאות רלוונטיות לחוקרים מהמעבר לבעלות פרטית על דירותשכונה לשאר דיירי הלתועלת 

אוכלוסיות של  ולמעצבי מדיניות העוסקים בתמריצים כלכליים לתמיכה בבעלות פרטית על דירות

  .מעוטות הכנסה

 

Homeownership and Neighborhood Quality 

Naomi Hausman, Tamar Ramot-Nyska, and Noam Zussman 

Abstract 

This paper provides evidence on the external benefits of homeownership among low-

income populations. A natural experiment in Israel generated large changes in 

neighborhood homeownership rates while holding fixed the residents and housing 

stock, two primary sources of bias in traditional estimates. When public housing tenants 

are given the opportunity to buy their units, effects are felt in the neighborhood: when 

homeownership rises by 10 pp, neighborhood home prices rise 1.5–2 percent. Results 

are relevant for policies using financial incentives to increase homeownership among 

low-income populations. 
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 מבוא .א

מדינות ב   האם בעלות פרטית על דיור תומכת בשגשוג משקי בית ושכונות מגורים? ממשלות

הפועלים  ,כגון זיכויי מס – התומכת בבעלות פרטית על דיורמדיניות מפותחות מוציאות ממון רב על 

(, סובסידיות לסיוע למשקי בית עניים Poterba and Sinai, 2008בעיקר לטובת משקי בית מבוססים )

והפרטה  בארה"ב( FHFA - Federal Housing Finance Agency סובסידיות לרכוש דירות )למשל

(. Disney and Luo, 2017 –ובאנגליה  Sodini et al. 2016 –של דיור ציבורי )למשל בשבדיה 

בחובה תועלות רבות לבעלי הדירה טומנת כניות הללו מעוגנות בתפיסה שבעלות פרטית על דיור ותה

עדויות אמפיריות כלית מציעה הכל הספרות אלו תוכניות של שכיחותן. למרות םיהולקהילות

 המבעלות פרטית על דיור. שיעור הבעלות הפרטית על דירות משתנלתועלות  בלבד מעטותסיבתיות 

 הןדיירי ושאינם נצפים( של השכונות,בנתונים נצפים בין שכונות ועל פני זמן, וכך גם המאפיינים )ה

 1בעלות פרטית על דיור.משימת הזיהוי והאמידה של התועלות מ מקשים על. אלה בהן יחידות הדיורו

בעשור מישראל: מאמר זה מבודד את ההשפעה של בעלות פרטית על דירות באמצעות "ניסוי טבעי" 

הציבורי לדיירים שהתגוררו בדירות דיור נמכר כשליש ממלאי דירות ה 2000-הראשון של שנות ה

שכונות בהציבורי דיור שיעור דירות ההשינויים בעקב אחר מ. הממשלה שקבעהבהנחות  אלה

איכות השכונות, כפי על  בעלות פרטיתההשפעה של המעבר לאת  לזהותעל פני זמן מאפשר  מגורים

 דירות מלאיש העובדה תורמתזיהוי ההשפעה ל. בשכונהאחרות שזו נמדדת על ידי מחירי דירות 

 .בהם לא השתנו בעקבות המכר הדיירים וזהותהדיור הציבורי 

 שמאפייניהםהעובדה הם במאמץ לאמוד את התועלות מבעלות פרטית על דירות  יםמרכזי יםאתגר

 הציבורי דיורה דירות מרוכשי שחלק והאפשרות שוכריםשל  מאלה חזקים בממוצע דירות בעלישל 

)עלייה שהייתה צפויה מסיבות אחרות(. שני  הבשכונ הדירות מחירי עלייתל פוישצ מפניזאת  עשו

במקרה  ואולם .של השינוי באיכות השכונה הנאמדת ההשפעה את להטות יםעלול גורמים אלו

 על ידי הרוכשים תכונות שאינן ניתנות לתמרוןהתלויות ב נחותהבלדיירים נמכרו הדירות הנוכחי 

 Arbel, Ben Shahar andבאופן לא צפוי ) ןהתעדכ, ושיעורן בדיור הציבורי(שלהם )בעיקר הוותק 

Gabriel, 2014 .) ניתן , הלהסתברות לקנות דיר שיעור ההנחהובזכות הקשר החזק בין כך, משום

, בשכונההדיור הציבורי  את שיעור הבעלות הפרטית על דירות לחזותכדי  ההנחות בשונות להשתמש

  על מחירי דירות אחרות בשכונה. זהשיעור של  וולאמוד את השפעת גידול

נתונים נתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה והנתונים המשמשים למחקר הם ממספר מקורות: 

)"עמידר" ו"עמיגור"(,  המובילות בישראל החברות המשכנותשתי  מקורות מינהליים:מגוון מ

על מידע זאת נוסף  ,בישראלסים מ  רשות הוהמוסד לביטוח לאומי, כרטסת מחירי הנדל"ן )כרמ"ן( 

מפורטים ומהימנים יותר מסקרים המסתמכים על דיווח נתונים מינהליים שיכון. בינוי והמשרד המ

נתונים . הקודמיםהחקרים מחלק מהבהם נעשה שימוש בשעצמי )למשל לגבי מחירי הדירות(, 

זאת  ;ממצאי המחקרהמחזק את  ,שונות ניתוח ביחידות גיאוגרפיותגם מאפשרים במחקר הנוכחי 

ההשפעות החיצוניות בשוק הדיור מתמקדות בסביבה מצאו ששקודמים  מחקריםבפרט לאור 

                                                           
(. panel data) פנלשל נתוני  הדן בהרחבה באתגרי הזיהוי ומציע להשתמש במתוד Coulson and Li (2013)מאמרם של  1

Engelhardt et al. (2010) בסובסידיות ייעודיות שהוקצו באופן מקרי למשקי בית עניים בטולסה,  יםמשתמש
 Aaronson (2000)על מעורבות פוליטית ואחזקת הבית.  רותאוקלהומה, כדי לזהות את השפעת הבעלות הפרטית על די

 .יציבות מקום המגורים, וקושר את השפעתה להצלחת ילדיםל רותמראה את הקשר החזק בין בעלות פרטית על די
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 Harding, Rosenblatt and Yao, 2009 ;Rossi-Hansberg, Sarte and)ראו למשל הסמוכה 

Owens III, 2010 ;Campbell, Giglio and Pathak, 2011 .) 

ציבורי הדיור הבמסגרת לבעליהן על דירות שהיו קודם לכן מושכרות עליית שיעור הבעלות הפרטית 

נקודות האחוז  10עלייה של  :הקרובה תןבסביבאחרות דירות  הביאה לשינוי משמעותי במחירי

במחירי  2%–1.5%לעלייה של  ההביאבשכונה הדיור הציבורי על דירות הבעלות הפרטית בשיעור 

, OLSשיטות אמידה )מגוון בו שונות גיאוגרפיותיחידות ב. תוצאה זו נשמרת האחרות שםדירות ה

IV עליית הואצה בה שגם כאשר משמיטים את התקופה  עמידותהתוצאות  .(הפרשיםה והפרש

 .יפו-ירושלים ותל אביב – ואת הערים הגדולות ,2008אחרי  ,בישראל רותמחירי הדי

מפעילות מדיניות המכוונת לעידוד הבעלות ה, ובפרט לאלה לממשלות תוצאות המחקר רלוונטיות

הממלכה ארה"ב, למשל אוסטרליה,  – אוכלוסיות מעוטות הכנסההפרטית על דירות בקרב 

 את – ולאחרונה, בישראל הפעילו הממשלות לאורך השנים תוכניות שונות .נורבגיהו המאוחדת

בקרב על דירות בעלות הפרטית ות לתמיכה ב, אך אלה אינן מכוונ"מחיר למשתכן" ו"מחיר מטרה"

עמדה  עידוד בעלות פרטית על דירותלהציבורית  ההוצאההולנד בובארה"ב  .בלבד מעוטי הכנסה

פועלות גם תוכניות שתיהן (. בSalvi del Paro, 2016אחוזי תוצר, בהתאמה ) 2.3-ו 0.5על  2012בשנת 

 ,Poterba and Sinai, 2008; Gleaser and Shapiro)יחסית אשר מכוונות לאוכלוסיות מבוססות 

 והוצאות על ארנונה.  המשכנתה הוצאות ריבית על  זיכוי מס בגיןלרבות (, 2003

מתבקש להעריך  של התוכניות הממשלתיות לעידוד הבעלות הפרטית על דירות עלותן הניכרתמפני 

השפעתן לכמה מנגנונים  על הצביעועבודות מובילות קודמות  החיצוניות שלהן.ת ואת התועל

 ;Arbel, Fialko and Kerner, 2017; Sodini et al., 2016; Field, 2007החיובית של התוכניות )

Dipasquale and Gleaser, 1999 אומדן להשפעה החיצונית הכוללת של בעלות לא הציגו הן (, אולם

בולטת  לפיכךיותר.  מהימניםאשר הופך את הממצאים ל –על ניסוי טבעי גם לא התבססו פרטית ו

בין  סיבתיצביעות על קשר מאמידות ה שנערכות בו עוד ומהלספרות,  הנוכחימחקר התרומתו של 

  חיצוניות.הלתועלות רות בעלות פרטית על די

 בעלותהחיצוניות של ת ולהשפעהנוגעים  מהספרות המחקריתובממצאים  פרק ב' דן ברקע התאורטי

את בישראל והציבורי דיור הההיסטוריה של את . פרק ג' מציג על איכות השכונה פרטית על דירות

שפעות החיצוניות ההה לאמידה של מתודולוגיהתהליך מכירת הדירות לדיירים. פרק ד' מפרט את 

 מסכם.דן בממצאים והנתונים. פרק ה' מציג את התוצאות. פרק ו'  ואת בסיסישל בעלות פרטית 

 בעלות שלהחיצוניות ההשפעות  בענייןקודמים  אמפירייםתיאורטי וממצאים  רקע .ב
 רותדי על פרטית

 DiPasquale andלשני מקורות ) רותות החיצוניות של בעלות פרטית על דיההשפענהוג לייחס את 

Gleaser, 1999; Hoff and Sen, 2005 :) ,עובדה המעודדת אותם הא נכס לבעלידירה היראשית ,

של בעליהן ם מגוריהמקום , הוכות במכירת דירעלויות הכרהבגלל שנית, ; להשקיע בנכס ובסביבתו

מקום המגורים מעודדת השקעה לטווח ארוך בדירה ובסביבתה,  ו שליציבותעצם  2.להיות יציב נוטה

                                                           
נבוע אולם ממצא זה יכול לו .שוכרי דירותמבעלי דירות נוטים לעבור דירה לעיתים פחות תכופות נתונים מלמדים ש 2

מהעובדה שוכרים, למשל בעלי דירות למהבדלים אחרים בין לא רק מעלות עסקה גבוהות יותר ברכישה אלא גם 
 .יותר ומועסקים במשרות יציבותמבוגרים יותר בממוצע ראשונים שה
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ניתן ליהנות מפירות ההשקעה. ליציבות גם השפעות שבמהלכו יחסית, משך הזמן הארוך מפני 

 3בשכונה. אחריםילדים על ילדיהם ואף על חיוביות נוספות על בעלי הדירות עצמם, 

 Hendersonם להשקיע יותר בחזות הבית )יערך הנכס, בעלי דירות צפוי העלות אתל רצונםמתוך 

and Ioannides,1983 של במאמרם (. כך, למשל, אחת התוצאות היציבות ביותרDiPasquale and 

Gleaser (1999)  באופן כללי דירות בבעלות לטפח את גינתםמשוכרים נוטים יותר  בתיםהיא שבעלי .

על מחירי דירות  ולכך השפעה חיובית, בשכירותדירות מאשר פרטית הן ברמת תחזוקה גבוהה 

בספרות שהשפעות  (. נמצאGalster, 1983; Harding, Miceli and Sirmans, 2000סמוכות )

-Rossiסביבה הסמוכה ופוחתות משמעותית עם המרחק )בבעיקר חיצוניות אלה מצויות 

Hansberg, Sarte and Owens III, 2010 השפעות ה(. מחקרים נוספים הצביעו על המידה שבה

-, למשל בהקשר של אילדירות מרוכזות בסביבה הסמוכהשל אירועים הקשורים לדיור חיצוניות ה

 Harding, Rosenblatt and Yao, 2009;Campbell, Giglio and)משכנתה עמידה בתשלומי 

Pathak, 2011 ,)השגה דיור בר בניית (Diamond and McQuade, 2019 )דירה שכר על פיקוח והסרת 

(Autor, Palmer and Pathak, 2014.) 

קהילה וליצירת מחויבים יותר ל ןהבעליולכן  ,הדירותלהשפיע לחיוב על ערך  האיכות הקהילה עשוי

טוב יותר משוכרים מי יודעים מוצאים שבעלי דירות  DiPasquale and Gleaser (1999)הון חברתי. 

החברה  ארגונישתייך ללהצביע בבחירות המקומיות ולהנוטים יותר וכן , םינציגיהם הפוליטיהם 

אשר )חיסכון סובסידיות לכנית שהקצתה ומשתמשים בנתוני ת Engelhardt et al. (2010). האזרחית

אינם מוצאים קשר סיבתי בין , אך לאוכלוסיות מעוטות אמצעים מקריבאופן לרכישת דירה( יועד 

מראים  Ahlfeldt and Maennig (2015)וכן  Hilber (2010). בעלות על דירות למעורבות פוליטית

, לדעתם קשר המושפע, והשקעה בהון חברתי, קשר סיבתי בין בעלות על דירות למעורבות פוליטית

 מקום.ו השוכרים באותדירות לעומת התקופות המגורים הממושכות של בעלי גם מ

משך תקופת המגורים במקום עשוי להשפיע לחיוב גם על ילדיהם של בעלי הדירות, ולתמוך ביצירת 

המאמץ הכרוך במעבר בית ספר את  ךא חוסומפני שהקשרים חברתיים בבית הספר ובשכונה, 

 Haurin, Parcel and Haurin (2002)וכן  Green and White (1999)והשתלבות בחברה חדשה. 

 Aaronsonיותר בבית הספר.  טובים הישגים דירות בעלי לשם הילדילפיהן למספקים עדויות ש

. תכופים שאינם מגורים ממעבריכנראה מראים שאפקט זה נובע  Galster et al. (2007)-ו (2000)

, אינן חיצוניות, אלא קשורות לשיקולים שהורים עושים לטובת ילדיהםאמנם השפעות מסוג זה 

לחיוב  משפיעהיציבות מקום המגורים מראים כי  Gibbons, Silva and Weinhardt (2017)אולם 

 גם על ילדים אחרים בשכונה.

לא  אם אפילו אך. חברתיות תוצאותהבעלות על  השפעת של חשיבותהאפוא האמור לעיל עולה  מן

 .חיצוניות חיוביותהשפעות אין  דירות על בעלותשל הדבר משמעות אין ,בנתונים בה לצפותניתן 

סביבת איכות סך התרומה לבאזור מגלמת את  דירותה מחיריבעלות על האמידת ההשפעה של 

ומוצאים נוקטים אותה גישה  Coulson and Li (2013) .זו שאינה נצפית בנתוניםלרבות , המגורים

במחירי  4.5%בשיעור הבעלות על דירות בשכונה מובילה לעלייה של  אחוזהנקודות  9יה של ישעל

                                                           
 למשל יצירת קשרים חברתיים יציבים. 3
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מדיניות לעידוד הבעלות הפרטית על דירות  אם IV.4-ו OLSאמידות במתקבלת הדירות. תוצאה זו 

ערך לאמידה של הרי שיש  קיומן של אותן השפעות חיצוניות חיוביות מצטברות,מפני  גםננקטת 

 למחירי הדירות באזור.הבעלות תרומת 

, וזאת הדירות בשכונה על מחיריעל דירות בעלות ה החיצונית של שפעהה את אומד המאמר הנוכחי

 .Sodini et alשל  המאמר הדומה ביותר לנוכחי הוא .ונתונים ייחודיים מדיניות ישינויבאמצעות 

 מקומותב לאמידת שינוייםטת הדיור הציבורי בסטוקהולם, שבדיה, משתמשים בהפר. הם (2016)

בזכות שמראים . ממצאיהם הדירות החדשיםשל בעלי ובצריכה הפיננסית  בהתנהלות, מגוריםה

   טו בעלי הדירות לעבור לאזורים טובים יותר, לעבוד יותר ולחסוך יותר.רכישת דירה נ  

 בישראל הציבורידיור ה דירות הפרטת: טבעי ניסוי .ג

יה, שיכון העולים, בנייתן של שכונות יבקליטת העל משולבתההיסטוריה של הדיור הציבורי בישראל 

של  60-בשנות ה) בשיאו (.Carmon, 2001)ראו, למשל,  .הפיתוח עיירותבכל רחבי ישראל והקמת 

הדירות נבנו באזורים שהעובדה  .הציבורי כרבע ממלאי הדירות בארץדיור היווה ה המאה הקודמת(

 ממחיר הדירה 25%-בהנחות שהגיעו לככבר בשלבים המוקדמים לדייריהן שונים, ורבות מהן נמכרו 

 ה הקייםד מזושונה מאבדפוס הציבורי ברחבי הארץ  דיורה לתפרוסת הביאה((, 2014ויינשטיין ))

 ,ודומה יותר למקרה הבריטי – הפכו לשכונות עוני ומצוקהשם צברי דיור גדולים  –למשל בארה"ב 

דיור ה הפרטתמפרט את ההיסטוריה של  '. נספח אבין שכונות מראשיתופוזר שם הדיור הציבורי 

 הציבורי בישראל.

זכויות רכישה" לאחר מאמץ פרלמנטרי בהובלת חבר  –עבר בכנסת "חוק הדיור הציבורי  1998-ב

הציבורי על ידי דייריהן, דיור אשר הגדיר כללי זכאות לרכישת דירות ה (,2014הכנסת רן כהן )כהן, 

במסגרת חוק ההסדרים שנה אחר שנה,  הוקפאחוק ה. יישומו של 85%עד של  יםשיעורבבהנחות 

 –הנהיגו הממשלות "מבצעי מכר" של החוק במקומו . 2014תחילת ברק יושם הלכה למעשה הוא ו

 ידועים מראש היו לאאלו . ההנחות יושיעורלרכישת דירה תנאי הזכאות  נקבעובמסגרתם ש

 מועד את לתכנן יכלו לא הרוכשיםש כך, םוגם לא ניתן היה לצפות את התפתחות ,למשתכנים

  5(.Shahar and Gariel, 2014-Arbel, Ben) בנידוןבהתאם לציפיותיהם  הרכישה

בין שיעורי הקשר ההדוק הבלתי צפויים בהם, ובעיקר שינויים ה, מכרהבמבצעי להנחות הכללים 

הדיירים, הופך את כללי המכר לא ניתן כמובן לשינוי בדיעבד על ידי ש 6לוותק בדיור הציבורי,ההנחה 

שלושה  הונהגו ,2012–2000ה הנחקרת, תנאי הרכישה. בתקופשקובע את  (אקסוגניחיצוני ) למקור

)ראו  7בהתאם להתקדמות המבצע וליעדי המדיניות במהלכם עודכנומבצעי מכר, אשר גם כלליהם 

–2005(, "כאן ביתי" )2004–2000: "קנה ביתך" )'(בותנאיהם בנספח  , תקופותיהםפירוט המבצעים

מספקות מסגרת ה הנחקרת תקופהשתי תכונות נוספות של  (.2009-( ו"דירה משלי" )החל מ2008

                                                           
מוצאים השפעה חיובית של הגדלת שיעורי הבעלות הפרטית על דירות על  אינם Kortelainnen and Saarimaa (2015)ג4

המחירים בהלסינקי, פינלנד. האמידות הבסיסיות )שאינן מטפלות באנדוגניות( מניבות השפעה שלילית, והסיבה לכך 
הופרטו דירות שהיו קודם לכן בבעלות קואופרטיבים, וריבוי הדעות  :למקרה שבחנו במחקרנקודתית היא כנראה 

 שפעות חיצוניות שליליות.הוביל לה טרם ההפרטה בקבלת החלטות לגבי הבניין
 (.random walkהחוקרים מראים כי דפוסי ההנחות על פני זמן מתנהגים כמהלך מקרי ) 5
מספר הילדים, נכות פיזית וסוג חוזה אזור המגורים, משפחתי, המצב העל שיעור ההנחה הן: תכונות נוספות שהשפיעו  6

 השכירות בדיור הציבורי.
השיכון לעודד הבינוי ולמשל, התכתבויות שאיתרנו בארכיון המדינה מעידות כי במבצע המכר "כאן ביתי" ביקש משרד  7

 ו בהתאם.משפחות צעירות יחסית לרכוש את הדירות, והכללים שונ
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נוספו כמעט דירות לא כה ( במהל1: )של השפעת הבעלות על מחירי הדירות מתאימה לזיהוי סיבתי

שיעורי ( 2. )בעיקר עלה ל דירות במלאיעהציבורי, כך ששיעור הבעלות הפרטית דיור למלאי החדשות 

וכללי הזכאות פורסמו בקרב ציבור הדיירים. המכר דבר קיומו של מבצע ו ,ההנחות היו גבוהים

 השכירות. תנאיללא שינוי הן דיירים שבחרו לא לקנות את הדירות יכלו להישאר ב

 השכונות איכות על הדירות רכישת של השפעהה אמידת .ד

 שיטת האמידה .1

ושל  רותשל מלאי הדי, בלתי נצפים של התושביםנצפים ובעלות על דירות מתואמת עם מאפיינים 

דירות על בפני עצמם משפיעים על איכות השכונה. שינויים בדפוסי הבעלות  , ואלהסביבת המגורים

 ,ציבוריות(ה)למשל במערכת החינוך ובתשתיות  שינויים כלליים יותר בשכונהב בתוך שכונה מלוּוים

 2000-במהלך שנות הבישראל הציבורי דיור הפרטת דירות ה. גרמו בעצמם משינויים כאלונואולי אף 

 .קבועיםהדיירים ומאפייני הדירות נותרו בשעה ששכונות, דירות ביצרה שינוי בדפוסי הבעלות על 

 להטיות באמידת ההשפעות החיצוניות של בעלותשצוינו לעיל  גורמים העיקרייםהכך מנוטרלים 

( בתוך שכונה, מפני clusters)מקבצים . השינויים בבעלות התרחשו פעמים רבות ברותפרטית על די

לאמוד את ההשפעה של שינויים בדפוסי  הדבר איפשר 8.זו לזוות הציבורי היו סמוכדיור ה שדירות

 קבצים.על מחירי דירות בבעלות פרטית הנמצאות סמוך למבעלות ה

בתחילת  הציבורי בהןדיור תה תלויה בריכוז דירות הישונות הישכונות עוצמת הטיפול שחוו 

מהאזורים הסטטיסטיים  16%-ב 2000בשנת  ה.הדירות שנמכרו במהלכ ובשיעור הנחקרת התקופה

, ובעשירית באזורהדירות מלאי מ 15% לפחות הדירות הללו היוו ציבורידיור שהיו בהם דירות 

ככל שמתמקדים  .25%לפחות ציבורי הן היוו דיור מאותם אזורים סטטיסטיים שכללו דירות 

 עולה. "טיפול", עוצמת הנעשה במחקרכפי ש ,קטנים יותרגיאוגרפיים באזורים 

דיור בה מספר דירות השבאר שבע, העיר לגבי הניתוח היחידות הגיאוגרפיות של  מדגים את 1איור 

בעיר הציבורי דיור דירות התפרוסת בחלק א' מוצגת  הגבוה ביותר. 2000שנת בהציבורי היה 

ריכוז  2000בשנת  היה ובש ,לדוגמהבחלק ב' מוצג אזור סטטיסטי . רים סטטיסטייםאזווהחלוקה ל

מציין את גבול  העבההקו השחור . 2012עד שנת ורבות מהן נמכרו  משמעותי של דירות דיור ציבורי,

; הקווים האמידותה נערכות בישלגהיחידה הגיאוגרפית הגדולה ביותר  –האזור הסטטיסטי 

המחומשים  ,יותר יחידות גיאוגרפיות קטנות –גושים מציינים  ,הדקים יותר ,השחורים הפנימיים

דירות מלמדים שה, ואלה החלולים 2012זקה ציבורית עד דירות שנשארו בחהן הכחולים המלאים 

. ה הנחקרתתקופהבמהלך  בשוק הפרטיות בדירות אמציינים עסק (אדומיםה)הכוכבים  9.הופרטו

הוא היחידה הגיאוגרפית  ,סביב עסקה מסוימתמטרים  100ברדיוס של המשורטט  ,(האפור)העיגול 

דיור מנצלים את השתנות שיעור דירות האנו בכל האמידות האמידות. וצעו בה בשהקטנה ביותר 

בעלות שיעור הלבחינת ההשפעה של  הפרטי שוקדירה בב עסקה סביבהציבורי ביחידה הגיאוגרפית 

  .שםעל מחירי הדירות באזור הדיור הציבורי על דירות 

                                                           
לטובת  בשכונות מסוימותבעבר בניינים שלמים  בנוהדבר נובע בין היתר מסיבות היסטוריות: החברות המשכנות  8

באותו הבניין, ובבניינים הסמוכים, היו דירות שכך  ,. במרוצת השנים חלק מהדירות נמכרו לדייריםהדיור הציבורי
בהם ישנן למלאי הדיור הציבורי נמצאות באזורים ש שנוספותפרטית. גם כיום דירות דירות בבעלות בבעלות ציבורית ו

 בבניינים קיימים.על ידי החברות המשכנות מפני שהדירות נקנות  גם דירות בבעלות פרטית,
 שהן באותו בניין. משום, לעיתים מחומש יחיד באיור מציין מספר דירות 9
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 הציבורי בבאר שבעדיור . דירות ה1איור 

 2000 בשנת על-מבט. א

 נקודות כחולות;  –ציבורי  דיורדירות 

 קווים אפורים –אזורים סטטיסטיים 

 . רמות שונות של ניתוח גיאוגרפי ב

  הלדוגמסטטיסטי  באזור

 

 

 

 .ועיבודי המחברים בישראל יםסמ  רשות ה ,רכז מיפוי ישראל, הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, מ"עמידר" המקור:
 

השפעת השינוי נאמדת  ראשית .ותירפימר גישות אנוקטים מספאנו  זיהוי האקונומטרישם הל

במספר רמות  תהמוגדרשכונה, ל, תוך פיקוח על אפקט קבוע OLSבמודל  בדפוסי הבעלות בשכונה

 . נאמדת המשוואה ההדונית הבאה:ב'1איור תואר בשגיאוגרפיות, כפי 

(1) ln(𝑝𝑖,𝑛,𝑡) = 𝛼 + 𝛽𝐻𝑅𝑛,𝑡−2 + 𝜂𝑛 + 𝜌𝑠𝑛,𝑡−2 + 𝑍𝑖𝜙 + 𝛿𝑡 + 𝜀𝑖,𝑛,𝑡 

ציבורי דיור  , שאינה דירת𝑖לוג המחיר של דירה הוא בצד שמאל של המשוואה המשתנה התלוי 

בצד המשתנים המסבירים . 𝑡ברבעון  𝑛שכונה נמכרה ב , אשר(2012–2000) הנחקרתה תקופהבמהלך 

בפיגור של שני  ,𝑛 בשכונה ציבורי דיורדירות שיעור הבעלות הפרטית על  – 𝐻𝑅𝑛,𝑡−2הם:  ימין

 ה )בפיגור של שני רבעונים(יתחלות הבניה – 𝑠𝑛,𝑡−2; אפקטים קבועים של השכונה – 𝜂𝑛; רבעונים

המאפיינים  – 𝑍𝑖 10;בחשבון את השינויים בהיצע הדירות בשכונה המביאות, בשכונה במונחי דירות

אפקטים  – 𝛿𝑡(; ודמי לבית משותף הגיל הקומה, מספר החדריםהשטח, ) 𝑖ההדוניים של דירה 

של שני  הוא בפיגור𝐻𝑅𝑛,𝑡−2 הטעות המקרית. יא ה 𝜀𝑖,𝑛,𝑡-ו קבועים לזמן )השנה והרביע יחדיו(

דירות הדיור הציבורי על הנחה שעובר זמן עד שהתמורות בשיעור הבעלות הפרטית המפני  ,רבעונים

 יםמנוטרל 𝛽של אומד שב השכונה פירושלהכללת האפקט הקבוע  11.האיכות ות עלשפיעבשכונה מ

איכות בעלות פרטית על דירות על ההשפעה של חיובי אם היה י 𝛽. פיזיים בין שכונותהבדלים 

 .היא חיובית השכונה

                                                           
שנים ויותר ממועד  5ת של דירות הדיור הציבורי שהופרטו אלא רק כעבור מכירה חוזרהותרה לא חשוב לציין כי  10

 רכישתן. לכן היצע הדירות בשוק החופשי לא הושפע בטווח הקצר מההפרטה. 
 פיגורים אחרים הניבו תוצאות דומות.  11
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מרקע דיירים ל)לרכוש את הדירה עשויה להיות תלויה במאפייניהם הציבורי דיור דיירי ההנטייה של 

קשר שאינו מקרי בין  כך עלול להיווצר. מגוריהם תבשכונלקנות( ו יותר רבהחזק תהיה נטייה 

עם תמודדים אנו מולהשפיע על מגמת המחירים.  ,השינויים בדפוסי הבעלות לבין תכונות השכונות

 שיעורים – הציבורידיור רכישת דירות הבההנחה  ישיעורשימוש ב באמצעות זוגניות ובעיית אנד

  .(IV) לאמידה באמצעות משתנה עזר – )נספח ב'(שיכון בינוי והמשרד ה שקבע

לבין ההסתברות לרכוש  םבעוצמת הקשר בינ הכמשתנה עזר תלוי ההנחשיעורי ההשימוש ב היתכנות

תוך פיקוח הקשר בין שיעור ההנחה להסתברות החזויה לקנות את הדירה,  מתואר 2דירה. באיור 

תכונות משק הבית )כולל אלה אשר נוסחת ההנחה מתבססת עליהן(, לרבות הגיל, המצב על 

דירה בדיור  ברכישתהמשפחתי, מספר הילדים, אזור המגורים ונכות. אנו מוצאים כי שיעור ההנחה 

 .0.51עם מתאם של  אותה,סיכוי לרכוש ה היטב אתמנבא הציבורי 

 . הקשר בין שיעורי ההנחה להסתברות של דירות להימכר2איור 

 

 , משרד הבינוי והשיכון ועיבודי המחברים. "עמידר"המקור: 
המתאר את הקשר בין שיעור ההנחה להסתברות של דירה להימכר.  binscatter plotהאיור מציג 

 2008–2005הנקודות מייצגות את ממוצע ההסתברויות החזויות של דירה להימכר בתקופה 

(, תוך פיקוח על גיל ראש משק הבית, המצב discount binsהנחה )אחוזוני  5כל קבוצה של  בתוך

 binscatterפרוצדורת . האיור הוכן באמצעות המגורים ונכותמשפחתי, מספר הילדים, אזור ה

plot  בתוכנתStata.  

הציבורי שבה  דיורשמשק הבית ירכוש את דירת ה( להסתברות hazard modelמודל סיכון )נאמד 

 , וזאת באמצעותבכל תקופה, כפונקציה של שיעור ההנחה המחושב למשק הבית ,הוא מתגורר

 המשוואה הבאה:

(2) 𝜆ℎ,𝑎,𝑛,𝑡 = 𝜆0(𝑡)exp (𝛾1𝐷ℎ,𝑛,𝑡 + 𝜃1𝑛 + 𝑋ℎ𝛾2 + 𝑍𝑎𝛾3 + 𝛿1𝑡) 
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𝜆ℎ,𝑎,𝑛,𝑡  משק בית שהסיכוי הואℎ ציבורי דיור דירת תגורר במה𝑎  בשכונה𝑛  ברבעון יקנה אותה𝑡 ;

𝐷ℎ,𝑛,𝑡 הבית זכאי לה משקהוא שיעור ההנחה ש; 𝜃1𝑛 שכונההוא אפקט קבוע ל, 𝑋ℎ  הן תכונות משק

אנו מוצאים  .הם אפקטים קבועים לזמן 𝛿1𝑡; ההדוניים של הדירההמאפיינים הם  𝑍𝑎הבית; 

ובכל הדירה, מאפייני שיעור ההנחה מנבא את הרכישה, וכך גם תכונות משק הבית וש

. אותההוא המשתנה המרכזי המנבא  ההנחהשיעור ( בנספח 1ג'-נ בלוח)המפורטות יפיקציות צהספ

שיעור ההנחה כמשתנה עזר להתמודדות עם בעיית בתקפותו של השימוש תוצאה זו מחזקת את 

 האנדוגניות. 

אנו  לכן .השכונהברמת  ,כאמור ,ותרכנעעל מחירי הדירות דירות הבעלות על השפעת האמידות של 

בכל רבעון הימכר הציבורי בשכונה ל דיורהדירות כל אחת משל הסיכויים החזויים סוכמים את 

 הנוסחה הבאה: בנפרד, וזאת באמצעות

(3) Λ𝑛,𝑡 =
∑ (1−𝑒

− ∑ 𝜆(𝑗)𝑡
𝑗=0 )ℎ∈𝑛

𝑝ℎ𝑠𝑡𝑜𝑐𝑘𝑛,𝑡=0
 

, של ההסתברות המצטברת עד 𝑛הציבורי בשכונה דיור המונה הוא הסכום, על פני כל יחידות ה

הציבורי בשכונה דיור הדירות הוא מספר  𝑝ℎ𝑠𝑡𝑜𝑐𝑘𝑛,𝑡=0להימכר, והמכנה  ℎשל דירה  𝑡רבעון ל

עד  הציבורי שנמכרודיור ההחזוי של דירות אפוא השיעור הוא  Λ𝑛,𝑡. התקופה הנחקרתבתחילת 

 . 𝑡רבעון ל

 התקופה במהלך שנמכרו 2000 בשנת הציבורי דיורה דירות של המצטברא' מציג את השיעור 3 איור

. בולטת העלייה 35%-לכ 2012 בשנת הגיע והוא, שבמחקר הסטטיסטיים האזורים בכל הנחקרת

–2005" )ביתי"כאן ו (2004–2000" )ביתך"קנה המכר  מבצעיב שנמכרו הדירותשיעור  שלהחדה 

 איורשימוש במשתנה העזר של שיעור ההנחה.  המאפשרות והןשבהם הוענקו הנחות נדיבות,  ,(2008

 דירות על( ההנחה שיעור סמך)על  החזוי הבעלות שיעור בין החזק הליניארי הקשר את מראהב' 3

 בשיעורי שימושבהוא  אף ותומךבאזור סטטיסטי לבין שיעור הבעלות בפועל,  הציבורי דיורב שהיו

  .באמידות עזר כמשתנה ההנחה
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 הציבורי שנמכרו דיור . השיעור המצטבר של דירות ה3איור 

 וכוח הניבוי של משתנה העזר

המצטבר של דירות הרבעוני א. השיעור 

 2012–2000הציבורי שנמכרו, דיור ה

הניבוי של שיעורי ההנחה כמשתנה ב. כוח 

 , לפי שיעורי ההנחהעזר

  
שכה המרכזית לסטטיסטיקה , הל"עמידר": המקור

ועיבודי המחברים. הנתון המוצג הוא ממוצע שיעור 
 הבעלות באזורים הסטטיסטיים שבמחקר.

 הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה , "עמידר": המקור
 binscatter plotהאיור מציג ועיבודי המחברים. 

המתאר את הקשר בין השיעור החזוי )על סמך שיעורי 
–2000הציבורי שנמכרו בשנים דיור ההנחה( של דירות ה

י ונאחוז 5כל קבוצה של  בתוךלשיעור בפועל,  2012
 binscatterפרוצדורת האיור הוכן באמצעות  הנחה.

plot  בתוכנתStata. 
 

של השפעת הבעלות על מחירי  (2SLSשלבית )-אמידה דומשתנה עזר בכאמור משמש ההנחה שיעור 

 הדירות בשכונה. משוואת השלב הראשון היא:

(4) 𝐻𝑅𝑖,𝑛,𝑡−2 = 𝛼1 + 𝛽1Λ𝑛,𝑡−2 + 𝜂1𝑛 + 𝜌1𝑠1𝑛,𝑡−2 + 𝑍1𝑖𝜙1 + 𝛿1𝑡 + 𝜈𝑖,𝑛,𝑡−2 

 :היא השלב השנימשוואת ו

(5) ln(𝑝𝑖,𝑛,𝑡) = 𝛼2 + 𝛽2𝐻𝑅𝑛,𝑡−2
̂ + 𝜂2𝑛 + 𝜌𝑠2𝑛,𝑡−2 + 𝑍2𝑖𝜙2 + 𝛿2𝑡 + 𝜀𝑖,𝑛,𝑡 

ים ההדונימאפיינים ההאפקטים הקבועים של השכונה, התחלות הבנייה, מפקחים על  שני השלביםב

אם עלייה  יהיה חיובי 𝛽2-אנו מצפים ש( שנמכרו והזמן. הציבורידיור שאינן במלאי ה)דירות הל ש

אם הנטייה מובילה לשיפור באיכות השכונה. הדיור הציבורי הבעלות הפרטית על דירות של שיעור 

פייה לעליית יציש בהן שהציבורי לרכוש את הדירה גבוהה יותר בשכונות דיור של הדיירים ב

ולכן גדול יותר מהאומד  ,( יהיה מוטה כלפי מעלה1)משוואה  OLS-ההאומד במשוואת , מחירים

 .אשר אמורה "לתקן" את ההטיה – (5במשוואת השלב השני )משוואה 

שכונות עם בהם היו  (2000) ה הנחקרתתקופהבתחילת ששובים יינכללו  בגישה אמפירית נוספת

במהלך התקופה אלו  שינויים בבעלות על דירותהאשר בחלקן ציבורי, הדיור הדירות שיעור דומה של 

 .בדיקה בשיטת הפרש ההפרשיםלמשמשות הללו שכונות ה. היו גדולים ובאחרות קטניםהנחקרת 

 )"מטופלות"( יותר בשיעור הבעלותמשמעותית עלייה מחירים בשכונות שחוו ששינוי הניתן לצפות 

. התקופות "לפני" ו"אחרי" נקבעות ביחס לתחילת "השוואהשכונות ה"ביהיה גדול יותר מאשר 

הדירות שנמכרו. המשוואה הנאמדת של מספר יתה קפיצה י, אז ה(2005) "כאן ביתי"המכר מבצע 

 במקרה זה היא:
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(6) 𝑝𝑖,𝑙,𝑛,𝑡 = 𝛼0 + 𝜋1𝐼𝑛
𝑙𝑔𝑐ℎ𝑔

+ 𝜋2(𝐼𝑡
𝑝𝑜𝑠𝑡 ∗ 𝐼𝑛

𝑙𝑔𝑐ℎ𝑔
) + 𝜂𝑙 + 𝑍𝑖𝜙3 + 𝛿𝑡 + 𝜀𝑖,𝑙,𝑛,𝑡 

; 𝑡ברבעון  𝑛ובשכונה  𝑙ה דירת דיור ציבורי, ביישוב נ, שאי𝑖דירה הוא המחיר של  𝑝𝑖,𝑙,𝑛,𝑡כאשר 

𝐼𝑛
𝑙𝑔𝑐ℎ𝑔

הדיור  על דירות הבעלותשל שיעור  גדולה  עלייה בהן הייתהשהוא משתנה דמי לשכונות  

𝐼𝑡;הציבורי
𝑝𝑜𝑠𝑡 משתנה דמי לתקופה שלאחר תחילת מבצע "כאן ביתי" הוא ;𝜂𝑙  אפקט קבוע הוא

  .1כמו במשוואה  הםושאר המשתנים  ,יישובל

. לעילאשר פורטו  IV-ו OLSאמידות ותן לאלו בניתן להשוות אלא אמידה זו מניבה תוצאות ש

טיות הנובעות ה תנטרלמולכן היא שוב, ייתו שכונות בתוך או משווים ביןהפרש ההפרשים בשיטת 

דיור השוק שבהם נטייה חזקה יותר לרכוש ביישובים למשל , רכוששובים בנטייה לימהבדלים בין י

 2005שררה לפני שונות באותו היישוב הבשכונות שהיא אמידה דינאמי יותר. ההנחה הבסיסית ב

הפרטית על  בעלותבעלייה גדולה של השפעה מזהה את הוהשיטה  ,מגמה משותפת של המחירים

שכונות זיהוי כמשתנה עזר לשיעור ההנחה השימוש ביושם בשיטה זו גם . הדיור הציבורי דירות

 גדול. על דירותהפרטית שיעור הבעלות שינוי שבהן 

 נתונים .2

 לסטטיסטיקהנלקחו ממספר מקורות מינהליים ומהלשכה המרכזית מחקר הכלולים ב הנתונים

העיבודים בוצעו על נתונים מותממים  .(2012–2000) הנחקרת, והם מכסים את התקופה )הלמ"ס(

 מקורות הנתונים:להלן בנק ישראל. וב חדר המחקר של המוסד לביטוח לאומיב

חברת )לרבות של  נתונים שהתקבלו מחברת "עמידר"קובצי הציבורי: דיור נתונים מינהליים על ה (א

דיור ויותר ממלאי דירות ה 90%-החברות המשכנות אשר ניהלו לאורך השנים כ – ("עמיגור"

, מספר החדרים ןמאפיינים הפיזיים של הדירות )מקומהמידע על אלה כללו הציבורי בישראל. 

נמכרו, מועד מכירתן, מחיר הדירה לפני שדירות ה)פרטי עסקות המכירה (, עודובנייתן בהן, שנת 

 . דייריםוזהות ה בדיור הציבורי דירההלומי שכר ואחרי ההנחה ועוד(, תש

 ובההכללים המינהליים למכירת דירות הדיור הציבורי, לקביעת גובה ההנחה במכירת הדירות וג (ב

 והחברות שיכוןבינוי והה משרד שלבמסמכים )חוזרים, נהלים וכדומה(  דוברמ .הדירה שכר

 .המשכנות

של דיירי  ספר הילדיםומ עלייההת ו, שנמצבים משפחתייםה ,קצבאותהמעבודה,  הכנסותה (ג

 המוסד לביטוח לאומי. מינהליים של נתונים  – הדיור הציבורי

, הכוללת רישום של בישראל סיםמ  ( של רשות ה)כרמ"ן כרטסת מחירי נדל"ןעסקאות בדירות:  (ד

שנת קומה, השטח, החדרים, הומאפייניה )מספר  מה, מקוהדירה , מחירןמועד העסקאות לרבות

  ועוד(. בנייןה, סוג בנייהה

אזור הומלאי הדירות ברמת  (PUFהציבורית ) םבגרסת( 2008-ו 1995 האוכלוסין )לשנים ימפקד (ה

. מלאי הדירות לשנים מוקדמות יותר למ"סמה, כפי שהתקבלו 2013–2011 לשניםסטטיסטי ה

 סטטיסטי, שהתקבלו אף הם מהלמ"ס. האזור הבנייה לפי  גמרחושב לפי נתוני 

נתונים  – יישוביםהמחוזות וה, ותחלק-יםגושהסטטיסטיים, האזורים השל  GISשכבות  (ו

 מרכז מיפוי ישראל.בו מ"סמקורם בלש

בבחירות לכנסת לפי  הצבעהה( נתוני 1: ))בסוגריים מקור המידע( מקורות מידע נוספים הם (ז

סטטיסטיים הדמוגרפיים באזורים מאפיינים ( 2למ"ס(; )ועדת הבחירות המרכזית וה) קלפיה
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( ההוצאה התקציבית על שיפוצים 4למ"ס(; )משרד החינוך והמיצ"ב )מבחני הציוני ( 3למ"ס(; )ה)

 .שיכון(בינוי וההציבורי )משרד השל דירות הדיור 

 

 תוצאות .ה

 הציבורי והבעלות על דירותדיור דירות הרכישת ת השלב הראשון: ההנחות על ואמיד .1

ההסתברות שיעורי ההנחה ברכישת דירות הדיור הציבורי לבין את הקשר ההדוק בין הראה  'ד פרק

 מצביעות אשר ,probit-( וhazardמודל סיכון )אנו מאששים זאת גם באמצעות אמידות רכישתן; ל

 .(בנספח 2ג'-נלוח ) מגוון מאפיינים של הדייריםמפקחים על לאחר ש אפילו ,זה הדוק קשר על הן גם

את שיעור  ,כצפוי יטיב לנבא,גיאוגרפית מיחידה משקי הבית לשל הסתברויות הרכישה קיבוץ גם 

אמידות שתימה לפיכך אין . (לעיל ב'3איור )באותה יחידה הציבורי דיור הבעלות הפרטית על דירות ה

ברכישת דירות הדיור מאששות את השימוש בהנחות  ,סטטיסטיהאזור הברמת  ,השלב הראשון

על השפעת השינוי בבעלות  תמכאן הדרך סלולה להמשיך באמיד (.1כמשתנה עזר )לוח הציבורי 

 .שם על מחירי הדירותבשכונה הדיור הציבורי דירות 

 עזר,  ההשלב הראשון באמידת משתנ. 1לוח 

 )א"ס( מודל עם אפקט קבוע ברמת האזור הסטטיסטי

 (רבעונים שני של)בפיגור המשתנה התלוי: שיעור הבעלות הפרטית באזור הסטטיסטי 

 
 דיור שיעור עם"ס א "סהא כל

 לחציון מעל  ציבורי
 דיור שיעור עם"ס א

 לחציון מתחת  ציבורי
 (1) (2) (3) 

שיעור הבעלות 
 החזויהפרטית 

0.793 
(0.029) 

0. 793 
(0.035) 

0.792 
(0.034) 

 125,368 163,148 288,516 מספר התצפיות
 456 521 977 א"סמספר ה

KP F-Stat 745.11 519.08 551.81 
שהיו בהם דירות  "סאנכללו רק . 2012–2000הציבורי( בשנים דיור במלאי ה ה)שאינ ההיא עסקה בדיר אמידהתצפית ב

היה מעל החציון,  2000בשנת הציבורי דיור א"ס בהם שיעור דירות האת הכוללת  2; עמודה 2000ציבורי בשנת דיור 
הכוונה  "שיעור הבעלות הפרטית"בו מצוין בלוח שבכל מקום מתחת לחציון.  היהשיעור הא"ס בהם הכוללת  3ועמודה 
שלב ראשון אמידות הן כל ה(.t-2בפיגור של שני רבעונים )הציבורי  דיורשיעור הבעלות הפרטית על דירות ההיא ל

שיעור הוהמשתנים המסבירים הם  ,בה המשתנה המוסבר הוא לוג מחיר העסקהש ,שלבית-באמידה דו( 4)משוואה 
 סמך על ההנחות באמצעות שנאמד – )בפיגור של שני רבעונים(הדיור הציבורי  על דירות פרטיתהבעלות ההחזוי של 
 שנמכרודירות הדוניים של המאפיינים ההתחלות הבנייה בפיגור של שנתיים, ה אפקט קבוע לשכונה,כן ו – 3–2 משוואות
 הסטטיסטי האזור ברמתקובצות . סטיות התקן מוהזמן (משותף לבית ודמי הגיל, הקומה, החדרים מספר)השטח, 
 בסוגריים. ומוצגות 

 

 והשלב השני OLSאמידות ההשפעה על המחירים:  .2

של השפעת הבעלות שלבית -אמידה דוהשני ב השלב אתו, OLSאמידות מציג את תוצאות  2לוח 

בסביבה  ,הדיור הציבורידירות בעסקאות שאינן של העל מחירי הדיור הציבורי הפרטית על דירות 

של  יותר קטנה( וברמה גיאוגרפית א'חלק הקרובה. התוצאות מוצגות ברמת האזור הסטטיסטי )

, הבנייה התחלות, לשכונה קבוע אפקט :נכללים המשתנים המפקחיםאמידות ב. )חלק ב'( גוש

ברמות  שכונותמובאים בחשבון הבדלים בין כך , ווהזמן שנמכרו הדירות של ההדוניים המאפיינים

 .ארציים במחירי הדירות-ושינויים כללהמחירים 

 4-ו 1עמודות ב עוצמת הטיפול., אלא גם לפי שיטת האמידהעל פי לא רק התוצאות מוצגות  לוחב

כל השכונות במחקר, ויתר העמודות מחלקות את השכונות בהתאם לגבי האמידות תוצאות וצגות מ

בהן ריכוז ששכונות לגבי  5-ו 2עמודות ת: חקרנה התקופההציבורי בהן בתחילת דיור לריכוז דירות ה
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. שכונות מתחת לחציוןשבהן הריכוז היה אלו לגבי  6-ו 3מעל החציון, ועמודות יה הדירות הללו ה

הציבורי גבוה )מעל החציון( חשופות יותר להשפעות הניסוי הטבעי, מפני דיור בהן ריכוז דירות הש

 ציבוריות לפרטיות. דירות עשוי להפוך מבשכונה ששיעור גבוה יותר מהדירות 

 על דירותנקודות אחוז בשיעור הבעלות הפרטית  10של גידול  באמידות ברמת האזור הסטטיסטי

שיעור שבהן . ההשפעה בשכונות (1 עמודה)במחירי הדירות  0.7%ה של הביא לעליי הדיור הציבורי

דה )עמו IV 3.7%(, ובאמידות 2)עמודה  4.0% היא OLSבאמידות : יותר הרבה חזקהגבוה בעלות ה

אומד נמוך ולכן ה ,OLSתמודדות עם הטיה אפשרית כלפי מעלה באמידות מ IV(. נזכיר כי אמידות 5

ולא  תאפסיהשפעת הבעלות הפרטית על המחירים  נמוךבעלות השיעור שבהן . בשכונות יותר

חלק מהאומדים ו ,תוצאות דומות גושים מניבותלגבי מקבילות (. אמידות 6-ו 3)עמודות  תמובהק

 (.2בלוח  ב' חלק)גדולים יותר 

. אולם הטבעי הניסוישלגביה חל הגיאוגרפית כיחידה שנערכו עד כה התייחסו לשכונה האמידות 

של  הריהמכ תלהשפעבעיקר יתה חשופה יה (בדיור הציבורי שאינה)באופן מעשי, כל עסקה בדירה 

ירי( סביב כל ואו מטרים )בקו 100רדיוסים בני שורטטו  ציבורי הסמוכות לה ביותר. לכןדיור דירות 

         באמידות . רביעבכל שטח זה בעל דירות הדיור הציבורי בעלות הפרטית חושב שיעור הו ,עסקה

לא מפקחים על אפקט קבוע לשכונה, כפי שנעשה עד כה, אלא על אפקט קבוע אנו  IV-וה OLS-ה

הנחקרת ועל פולינום מדרגה שלישית של קואורדינטות מרכז הכובד של היחידה הגיאוגרפית ליישוב 

  (בהמשך. מתייחסים ואנ )לאמידות ברמת הגוש והא"ס 12.הרדיוס – העסקהנעשתה בה ש

, במיוחד , כפי שתואר לעילהעסקה כי האמידות הכוללות את הפיקוח הגמיש על מקום עולה 3מלוח 

הבלתי נצפית בשינוי שכן השונות  ,על המיקום במרחביותר לפקח  ותיטיבמ ,)חלק א'( אלה ברדיוסים

נה ככל ש נהקט   המחירים בהם היה ריכוז גבוה ש ברמת רדיוסים IV. אמידת היחידה הגיאוגרפיתקט 

 10של לכל גידול  הדירות במחיר 1.47%של מצביעות על גידול יחסית של דירות הדיור הציבורי 

 .(5 עמודה ,חלק א') ברדיוסנקודות אחוז בשיעור הבעלות הפרטית על דירות 

עוברים לאמוד את השפעת הבעלות על דירות על מחירי הדירות ביחידות גיאוגרפיות קטנות ככל ש

מצד אחד, הפיקוח : קיימים שני גורמים מתחריםמת – מאזור סטטיסטי )או גוש( לרדיוס –יותר 

על האפקט הקבוע ליחידה הגיאוגרפית מדויק )וגמיש( יותר, ולכן מתקן כלפי מטה את השפעת 

קטנה יותר עשויה לדחוף את ההשפעה מצד שני, האמידה ביחידה גיאוגרפית ; יריםמחהבעלות על ה

כלפי מעלה )בעיקר ברדיוסים שבהם היה מלכתחילה שיעור גבוה של דירות הדיור הציבורי(, משום 

העסקה. כדי  בסמיכות למקום אהכנר היא עלותבלמעבר אל העסקאות  צעימב   שלהחשיפה שעיקר 

במקומות הגוש סטטיסטי/הבאמידות לאזור מאשר האומד באמידת הרדיוס נמוך  מדועלבחון 

אנו חוזרים על האמידות ברמת האזור גבוה  דירות הדיור הציבוריעל בעלות השיעור שבהם 

הסטטיסטי והגוש, כאשר הפיקוח על היחידה הגיאוגרפית הוא כמו באמידות הרדיוס )ולא אפקט 

פולינום מדרגה שלישית של קואורדינטות מרכז הכובד  –קבוע לאזור הגיאוגרפי כפי שהיה עד כה( 

 באזורים הסטטיסטיים ובגוש. 

 

 

                                                           
 .ואז מרכז הכובד הוא מיקום העסקה 12
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 על מחירי הדירות באזורים סטטיסטיים ובגושיםעל דירות שפעת הבעלות ה אומדי .2לוח 

 IV-ו OLSשכונה, לעם אפקט קבוע 

 הציבורי( דיורב שאינה דירה של )בעסקההמשתנה התלוי: לוג המחיר 

 דיורשיעור דירות ה
 :שכונההציבורי ב

 סה"כ
 
(1) 

גבוה 
 מהחציון

(2) 

נמוך 
 מהחציון

(3) 

 סה"כ
 
(4) 

גבוה 
 מהחציון

(5) 

נמוך 
 מהחציון

(6) 
 OLS IV 

 ניתוח באזור סטטיסטי א.
שיעור הבעלות 

 הפרטית
 

0.074 
(0.022) 

0.407 
(0.068) 

0.006 
(0.020) 

0.072 
(0.024) 

0.367 
(0.063) 

0.011 
(0.022) 

 125,368 163,148 288,516 125,368 163,148 288,516 תצפיותמספר ה
2R  0.840 0.822 0.831    

within 2R 0.215 0.209 0.233 0.215 0.209 0.233 
1st Stage KP F-Stat    745.11 519.08 551.81 

 ניתוח בגוש ב.
שיעור הבעלות 

 הפרטית
 

0.091 
(0.024) 

0.494 
(0.118) 

0.018 
(0.019) 

0.076 
(0.024) 

0.438 
(0.095) 

0.010 
(0.022) 

 142,407  120,038 262,445 142,407  120,038 262,445 תצפיותמספר ה
2R 0.851  0.822  0.837    

within 2R 0.195  0.196  0.207 0.195  0.196  0.207 
1st Stage KP F-Stat    685.64  282.92  537.00 

שהיו בהם  אזורים. נכללו רק 2012–2000תצפית באמידה היא עסקה בדירה )שאינה במלאי הדיור הציבורי( בשנים 
שיעור הבעלות הכוונה היא ל "שיעור הבעלות הפרטית"בו מצוין בלוח שבכל מקום ; 2000דירות דיור ציבורי בשנת 

בהם שיעור דירות שכוללות א"ס )גושים(  5-ו 2עמודות  (.t-2בפיגור של שני רבעונים )הציבורי  דיורהפרטית על דירות ה
בהם השיעור היה מתחת לחציון. שכוללות א"ס )גושים(  5-ו 3ועמודות  ,היה מעל החציון 2000בשנת הדיור הציבורי 

והמשתנים  ,הוא לוג מחיר העסקה IV-עבור ה 5ומשוואה  OLS-עבור ה 1המשתנה המוסבר בכל האמידות של משוואה 
)בפיגור  הדיור הציבורי על דירות( IV-והחזוי באמידות ה OLS )בפועל באמידות שיעור הבעלות הפרטיתהמסבירים הם 

אפקט קבוע לשכונה, התחלות הבנייה בפיגור של שנתיים, המאפיינים ההדוניים של הדירות כן של שני רבעונים( ו
והזמן. סטיות התקן מקובצות ברמת האזור  ודמי לבית משותף( הגילהשטח, מספר החדרים, הקומה, )שנמכרו 

 ומוצגות בסוגריים.הגוש /הסטטיסטי
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 שלוש יחידות גיאוגרפיותמחירי הדירות בדירות על על שפעת הבעלות ה אומדי .3וח ל

 IV-ו OLSעם פיקוח גיאוגרפי גמיש, 

 הציבורי( דיורל דירה שאינה בש המשתנה התלוי: לוג המחיר )בעסקה

דיור שיעור דירות ה
 :הציבורי בשכונה

 סה"כ
 
(1) 

גבוה 
 מהחציון

(2) 

נמוך 
 מהחציון

(3) 

 סה"כ
 
(4) 

גבוה 
 מהחציון

(5) 

נמוך 
 מהחציון

(6) 
 OLS IV 

 מטרים סביב עסקה 100ניתוח ברדיוס של  א.
שיעור הבעלות 

 הפרטית
 

0.062 
(0.014) 

0.161 
(0.025) 

0.025 
(0.010) 

0.060 
(0.014) 

0.147 
(0.024) 

0.021 
(0.011) 

 67,034 77,662 144,696 67,034 77,662 144,696 תצפיותמספר ה
1st Stage KP F-Stat    2,974.73 5,551.88 2,345.15 

 ניתוח באזור סטטיסטי ב.
שיעור הבעלות 

 הפרטית 
0.093 

(0.023) 
0.216 

(0.046) 
0.043 

(0.025) 
0.092 

(0.027) 
0.218 

(0.046) 
0.035 

(0.031) 
 125,371  163,148 288,519 125,371  163,148 288,519 תצפיותמספר ה

1st Stage KP F-Stat    621.96 2,159.43 439.68 
 ניתוח בגוש ג.

שיעור הבעלות 
 הפרטית 

0.072 
(0.024) 

0.192 
(0.049) 

0.008 
(0.023) 

0.074 
(0.030) 

0.195 
(0.050) 

-0.007 
(0.029) 

 142,415 120,054 262,469 142,415 120,054 262,469 תצפיותמספר ה
1st Stage KP F-Stat    1,272.68 2,264.78 1,025.09 

שהיו בהם  אזורים. נכללו רק 2012–2000תצפית באמידה היא עסקה בדירה )שאינה במלאי הדיור הציבורי( בשנים 
היה  2000בשנת בהם שיעור דירות הדיור הציבורי שכוללות א"ס )גושים(  5-ו 2; עמודות 2000דירות דיור ציבורי בשנת 

"שיעור בו מצוין בלוח שבכל מקום יעור היה מתחת לחציון. בהם הששכוללות א"ס )גושים(  5-ו 3ועמודות  ,מעל החציון
המשתנה (.t-2בפיגור של שני רבעונים )הציבורי  דיורשיעור הבעלות הפרטית על דירות ההכוונה היא ל הבעלות הפרטית"

 ,הוא לוג מחיר העסקה, IV-עבור ה 5משוואה כמו של ו OLS-עבור ה 1של משוואה כמו  ,המוסבר בכל האמידות
הדיור  על דירות( IV-והחזוי באמידות ה OLS )בפועל באמידות שיעור הבעלות הפרטיתוהמשתנים המסבירים הם 

מרכז הכובד של  קואורדינטותשל  שלישית דרגהפולינום מ, ליישוב קבוע אפקטכן בעונים( ו)בפיגור של שני ר הציבורי
השטח, מספר ) הבנייה בפיגור של שנתיים, המאפיינים ההדוניים של הדירות שנמכרו ית, התחלותהגיאוגרפהיחידה 

והזמן. סטיות התקן מקובצות ברמת היחידה הגיאוגרפית ומוצגות  החדרים, הקומה, הגיל ודמי לבית משותף(
 בסוגריים.

 
"יבלע" קטן יותר, כך הפולינום שפעת הבעלות על המחיר ה נאמדתאנו מצפים שככל שהאזור שבו 

התוצאות (. ואכן, לאזורקבוע  אמידות עם אפקטלעומת זו ב) אזורשפעת החלק גדול יותר מה

מאלה ברמת האזור ים רמת הגוש קטנמלמדות שהאומדים ב 3ג' של לוח -ב' וחלקים וצגות בהמ

(. האומדים ברמת 2שהתקבל באמידות הקודמות )לוח האומדים הפוך מזה ומסדר הסטטיסטי, 

באמידות  יותר מאלה שנמצאו הרדיוססטי והגוש דומים לאלה שהתקבלו ברמת האזור הסטטי

 הדיור הציבורי על דירותהפרטית נקודות האחוז בשיעור הבעלות  10עלייה של כל הקודמות. 

 ,IV-לפי אמידות ההביאה, שיעור התחלתי גבוה יחסית של דירות הדיור הציבורי( שבהם )באזורים 

עמודה , 3לוח )אזור הסטטיסטי והגוש, בהתאמה ניתוחים בב 1.95%-ו 2.18%עליות מחירים של ל

 (.בהתאמה, ג'-ו, חלקים ב' 5

שכונה מלאי הדיור במאפייני אנו מעריכים את חשיבותה של השונות שאינה נצפית ב לבסוף,

 repeatבגישת "הרכישות החוזרות" )קה, או על הדירה שבו נערכה העס הבנייןפיקוח על אמצעות ב

sales),  ות עבור שיעור בעלות מציג את תוצאות האמיד 4חלק מהמדגם. לוח  לגביאשר אפשרית רק

, האזור רדיוסההתחלתי גבוה יחסית של דירות הדיור הציבורי בכל אחת מהיחידות הגיאוגרפיות: 

 13הסטטיסטי והגוש.

                                                           
אך ורק דירות שנמכרו כוללות משום שהן  ,(3-ו 2)בלוחות  לכן קודם שהוצגותוצאות האמידות שונות מאלו נציין כי  13

 בתקופה הנחקרת יותר מפעם אחת.
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 3)עמודות  ולדירה (5-ו 2)עמודות  לבנייןכוללות אפקט קבוע ה ,האמידות הנוספותעולה ש 4מלוח 

או אפקט קבוע לאזור  באמצעות הפולינוםבהן הפיקוח הוא שתוצאות דומות לאלה  מעלות (,6-ו

האומדים המתקבלים באמידות עם פיקוח ברמת הדירה נמוכים  מכל מקום, .(4-ו 1)עמודות 

עבור במחירים  1.65% ל עלייה שלרדיוס מצביע עה עבור IVאומד  מאלו ברמת הבניין.במקצת 

כאשר מפקחים , וזאת הדיור הציבורי נקודות אחוז בשיעור הבעלות הפרטית על דירות 10גידול של 

הוא פיקוח כאשר ה 1.43%-הוא ברמת הבניין ופיקוח כאשר ה 1.79%באמצעות פולינום,  אזורעל ה

 0.2לכל היותר באזור יכולה להסביר מלאי הדירות מאפייני מכאן שההטרוגניות ב ברמת הדירה.

  נקודת אחוז מעליית המחירים שנאמדה.

ניות בין שכונות ופוטנציאל גרו, ההטהציבורידיור דירות הברכישת בהינתן הפוטנציאל לאנדוגניות 

 ציבוריהדיור הדירות  של ןשיעורשבהם מלכתחילה שהוא גבוה יותר באזורים  ,הטיפול של הניסוי

אוגרפי נעשה הפיקוח הגי שבהןוהגוש, רדיוס ברמת ה IV-, אנו מחשיבים את אמידות הגבוה יותר

להשפעת הבעלות טוב ביותר שלנו אומדן המכאן, שה ביותר שערכנו.למהימנות פולינום, הבאמצעות 

ת האחוז ונקוד 10לכל שינוי של  1.95%–1.47%עליית מחירים של  הואמחירי הדירות על דירות על 

 .באזורהדיור הציבורי  בבעלות הפרטית על דירות

 יחידות גיאוגרפיות בשלוש מחירי הדירות דירות על על שפעת הבעלות האומדי  .4לוח 

 IV-ו OLS ות חוזרות,אעסקדגם ורמות פיקוח שונות על המקום, מ

 הציבורי( דיורהמשתנה התלוי: לוג המחיר )בעסקה על דירה שאינה ב

 (1) (2) (3) (4) (5) (6) 
 OLS IV 

 מטרים סביב עסקה 100ניתוח ברדיוס של  א.
שיעור הבעלות 

 הפרטית 
0.187 

(0.015) 
0.218 

(0.027) 
0.199 

(0.036) 
0.165 

(0.016) 
0.179 

(0.029) 
0.143 

(0.040) 
 22,278 22,278 22,278 22,278 22,278 22,278 תצפיותמספר ה

1st Stage KP F-Stat    19,292.14 7,994.06 4,360.01 
 דירה בניין ותקואורדינט דירה בניין קואורדינטות הפיקוח הגיאוגרפי

 ניתוח באזור סטטיסטי ב.
שיעור הבעלות 

 הפרטית 
0.372 

(0.071) 
0.374 

(0.072) 
0.353 

(0.094) 
0.297 

(0.078) 
0.306 

(0.073) 
0.286 

(0.096) 
 44,099 44,116 44,116 44,099 44,116 44,116 תצפיותמספר ה

1st Stage KP F-Stat    99.63 175.86 73.75 
 דירה בניין א"ס דירה בניין א"ס הפיקוח הגיאוגרפי

 ניתוח בגוש ג.
שיעור הבעלות 

 הפרטית 
0.464 

(0.104) 
0.475 

(0.110) 
0.444 

(0.111) 
0.351 

(0.109) 
0.380 

(0.105) 
0.329 

(0.102) 
 32,817 32,829 32,829 32,817 32,829 32,829 תצפיותמספר ה

1st Stage KP F-Stat    46.64 79.42 65.23 
 דירה בניין גוש דירה בניין גוש הפיקוח הגיאוגרפי

בהם ה הי 2000בשנת שזורים . נכללו רק א2012–2000תצפית באמידה היא עסקה בדירה )שאינה במלאי הדיור הציבורי( בשנים 
 "שיעור הבעלות הפרטית"בו מצוין בלוח שבכל מקום  .חוזרות בדירותורק עסקאות , דירות דיור ציבורישיעור גבוה יחסית של 

המשתנה המוסבר בכל האמידות  (.t-2בפיגור של שני רבעונים )הציבורי  דיורשיעור הבעלות הפרטית על דירות ההכוונה היא ל
על ( IV-והחזוי באמידות ה OLS )בפועל באמידות שיעור הבעלות הפרטיתוהמשתנים המסבירים הם , הוא לוג מחיר העסקה

)ואפקט  הרדיוס שלמרכז הכובד קואורדינטות פולינום מדרגה שלישית של כן רבעונים( ו)בפיגור של שני הדיור הציבורי  דירות
הבנייה בפיגור של שנתיים, המאפיינים , התחלות אפקט קבוע לבניין או לדירהאו  אפקט קבוע לא"ס/גוש ,שוב(קבוע ליי

לפי והזמן. סטיות התקן מקובצות  השטח, מספר החדרים, הקומה, הגיל ודמי לבית משותף()ההדוניים של הדירות שנמכרו 
 ומוצגות בסוגריים. בניין )חלק א'(/א"ס )חלק ב'(/גוש )חלק ג'(

 שוואה לממצאים בספרותה .3

, אשר  Coulson and Li (2013)מבין המחקרים הקיימים התוצאה הבולטת ביותר עד כה היא זו של 

הדירה במחיר  4.5%של עלייה ומצאו  ברמת השכונה יםבאפקטים קבוע OLSות באמידהשתמשו 

, המוגדרת אצלם במקבצים של נקודות האחוז בשיעור הבעלות על דירות בשכונה 10לכל גידול של 
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הוא האומד הטוב ביותר שלנו  .משותפים(בבניינים  מדירותלהבדיל ) צמודי קרקע בתים 10–5

השפעת  ומדים במחקרים קודמים לא פיקחו עלבהנחה שהא. 1.95%–1.47%כאמור בטווח של 

 ,מהות במחקר הנוכחי התמודדו ע, בעוד שהאמידעל המחירים הדיירים בשכונהמאפייני שינויים בה

 ת יותר.ומדויקות הנוכחיות כנראה , האמידמקום העסקהעל  ביתר גמישותוגם פיקחו 

להשפעות של שינויים במאפייני שכונות על מחירי הדיור.  בממדיהןשלנו דומות  ותתוצאות האמיד

Black (1999) על פי מאשר באחרות, וזאת  בתי ספר איכותיים יותרבהן  שיששכונות בכי  המצא

. 2%-בכ יותר דירות גבוהיםהבציונים(, מחירי  5%של יתרון הישגים טובים יותר בבחינות )

Campbell, Giglio and Pathak (2011) שפונו מדירות דירות במרחקים שוניםבין שווים מ 

(foreclosure ) על המחיר של דירות קרובות למפונות 6%–1.5%של ומוצאים השפעה שלילית .

Autor, Palmer and Pathak (2014)  בסביבה הקרובה רות במחירי הדי 16%של מוצאים עלייה

במחקר הנוכחי, הנוגעים האומדים . דירההפיקוח על שכר ההסרת שלאחר שנים ה 10במהלך 

דומים בממדיהם ובחשיבותם כלכלי חלש, -מרקע חברתיעל דירות של משקי בית להשפעת בעלות 

 המחקרים לעיל. יממצאל

 (Difference-in-Differenceאמידות בשיטת הפרש ההפרשים ) .4

בעבודה זו שלושה יתרונות: ראשית, ההשוואה נעשית בין שכונות  שיטת הפרש ההפרשיםבלשימוש 

התנהגות מחירים שונה בין ללאופי המקומי של שוק הדיור והנוגעים כך שחששות  –באותו היישוב 

, כאשר החל מבצע 2005-בההנחה של שיעורי  הקפיצבשנית, גישה זו רואה ; מנוטרליםשובים יי

לכן ההתמקדות היא בתקופת ; אירוע ששינה את ההסתברות לקנות דירה המכר "כאן ביתי",

, על פני זמן תוצאותיואת את הטיפול וולהציג שלישית, הגישה מאפשרת לבחון מקרוב ; מבצעה

לכאלה שטופלו בעוצמה שכונות שטופלו בעוצמה חזקה ולהמשותפות  המחיריםמגמות לרבות 

 האמידה. וכך מחזקת את אמינות ,הטיפול לפני חלשה

העלייה המשתנה החשוד כאנדוגני הוא ו, IV-ו OLSבאמצעות נאמדות הפרשים ה משוואות הפרש

 משמשיםשיעורי ההנחות  הל אשר, בעקבות המבצע הציבורי דיורבבעלות הפרטית על דירות ההחדה 

שיעור אם מוגדר ככזה  טיפולאזור הראשונה של האמידות  שורהב 5 בלוחחלק . בכל עזרמשתנה 

אזור שורה השנייה בואילו העולה על החציון, גדל בו בשיעור הדיור הציבורי בעלות על דירות ה

 אזורי ההשוואה. 75-ה אחוזוןהעולה על ה בשיעורגדל הבעלות שיעור בו שמוגדר ככזה  טיפולה

 .בהתאמה ,25-האחוזון המהחציון ומשיעורי השינוי בבעלות היו נמוכים בהם הם אלו ש )הביקורת(

גבוה מזה המתקבל בהם וכושר ההסבר  ,יחידות גיאוגרפיות קטנות יותרשהם באמידות לגושים, 

שהיה בהם  בגושים 2005במחיר אחרי  21.6%עלייה של נמצאה  ,באמידות לאזורים סטטיסטיים

בהם בהשוואה לגושים שהגידול  (75-ה אחוזוןהמעל הפרטית )הבעלות של שיעור גידול משמעותי 

שבהם בין אזורים מביאים בחשבון את ההבדלים בשינוי בשיעורי הבעלות על דירות . כאשר קטןהיה 

לכל  5.23%העלייה במחיר עומדת על , מקבלים שלכאלה שבהם השינוי היה קטןגדול שינוי היה 

אמנם אומד זה גדול יותר  14.הדיור הציבורי הפרטית על דירותנקודות אחוז בבעלות  10של עלייה 

הוא נמצא בסביבה דומה. ברמה של אזורים סטטיסטיים  , אך2בסעיף שהתקבלו מהאומדים 

                                                           
בין  הממוצע)בנקודות אחוז( הוא השינוי  61.24, כאשר 5.23%=21.6%)/19.95-61.24(פירוט החישוב הוא כדלקמן:  14

, ומעלה של שיעור השינוי בבעלות 75-באחוזון הגושים בהדיור הציבורי בשיעור הבעלות הפרטית על דירות  2008-ל 2000
 החישוב המקביל עבור אזורים סטטיסטיים הוא:. 25-ה אחוזוןהעד באזורים  הממוצעהוא השינוי  19.95-ו

1.74%=5.8%/(69.68-36.31). 
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נקודות האחוז  10לכל עלייה של  1.74%של לעליית מחירים  תרגםהמ  , 5.8% מתקבל אומד של

 .ונמצא בסביבת האומדים הקודמים, על דירות הדיור הציבורי בשיעור הבעלות הפרטית

מתייחסות . הן במכירותמשתמשות רק בשינויים על פני זמן  (3-ו 1עמודות ) OLS-האמידות 

 ( דומיםבדיור הציבורי הן ריכוזי דיור ציבורי )כשיעור ממלאי הדירותבהיו ו היישוב שלשכונות באות

", שהוביל לעלייה כאן ביתי" מבצע המכרומגמות מחירים דומות לפני  תקופה הנחקרתבתחילת ה

בהן עלייה גדולה בשיעור הבעלות שהייתה לצורך ההשוואה בין שכונות ; זאת חדה בשיעור הבעלות

שונות בין את הגם  ות( מנצל4-ו 2)עמודות  IV-לעומת זאת אמידות ה הפרטית לשכונות אחרות.

 OLS-ומות לאלו של הד IV-תוצאות אמידות ה .על פני זמן בשיעורי ההנחההשתנות שכונות ב

 היישוב. שכונות שונות באותו בין האמידות המשוות תקפות מחזקות את ו

𝑇𝑟𝑒𝑎𝑡אומדים של האינטראקציות הטיפול על פני זמן ומציג את ההשפעת ממחיש את  4איור  ∗

𝐼𝑦𝑒𝑎𝑟  לא היו בהשפעת שיעור הבעלות על דירות  2005לפני  , לכל שנה בנפרד.5 בלוחכמו באמידות

מחירי  תובין גושים בקבוצות הטיפול וההשוואה, ממצא המעיד שמגמהבדלים על מחירי הדירות 

ושיעור  ,כאן ביתי"בעקבות מבצע המכר "נסקו , ואילו לאחר ששיעורי ההנחה תומודאז  היוהדירות 

 .עלו זו בקבוצההדירות  ם היחסיים שלמחיריה עלה יחסית, הבעלות בקבוצת הטיפול,

 דירות על שפעת הבעלות הל שובייאותו הפרשים בין שכונות בההפרש ומדי א .5לוח 

 שכונות עם עליות גדולות וקטנות בשיעור הבעלות הפרטיתה בין השווא ,מחירי הדירותעל 

 הציבורי( דיורל דירה שאינה בשהמשתנה התלוי: לוג המחיר )בעסקה 

 OLS IV OLS IV 
 (1) (2) (3) (4) 

 ניתוח באזור הסטטיסטי א.
)שינוי הבעלות   (2005≤)שנה

 גבוה מהחציון(

0.075 
(0.017) 

0.069 
(0.017) 

  

)שינוי הבעלות   (2005≤)שנה
 (75גבוה מאחוזון 

  0.081 
(0.026) 

0.058 
(0.021) 

 25,186 25,186 87,287 87,287 תצפיותמספר ה
2R 0.724 0.723 0.743 0.733 

 ניתוח בגוש ב.

)שינוי הבעלות   (2005≤)שנה
 גבוה מהחציון(

0.124 
(0.021) 

0.124 
(0.022) 

  

)שינוי הבעלות   (2005≤)שנה
 (75גבוה מאחוזון 

  0.221 
(0.037) 

0.216 
(0.044) 

 25,642 25,642 68,558 68,558 תצפיותמספר ה
2R 0.749 0.748 0.764 0.784 

 םבהשהיה אזורים נכללו רק . 2008–2000הציבורי( בשנים דיור במלאי ה ה)שאינ הבדירהיא עסקה אמידה תצפית ב
)מעל  שינוי גדולחוו ביישובים שהיו בהם גם אזורים ש, הדיור הציבורישיעור גבוה מהחציון של דירות  2000בשנת 
)מתחת  זורים שחוו שינוי קטןוגם א 2008עד  הדיור הציבורי על דירות בשיעור הבעלות הפרטית( 75-ה אחוזוןההחציון/

הם והמשתנים המסבירים  ,הוא לוג מחיר העסקהאמידות המשתנה המוסבר בכל ה .(, בהתאמה25-ה אחוזוןהחציון/ל

ע תקופת מבצ  דמי לעלייה גדולה בשיעור הבעלות באזורהאינטראקציה , באזור הבעלות שיעורשל  גדולה לעלייה דמי
כן אפקט קבוע ליישוב, התחלות הבנייה בפיגור של שנתיים, המאפיינים ההדוניים של הדירות , ון ביתי"אהמכר "כ
היחידה סטיות התקן מקובצות ברמת  .הזמןו השטח, מספר החדרים, הקומה, הגיל ודמי לבית משותף()שנמכרו 

 ומוצגות בסוגריים.הגיאוגרפית 
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  שוביי והפרש ההפרשים בין שכונות באותאומדי  .4 איור

 "כאן ביתי" המכר מבצעסביב  מחירי הדירותדירות על על  שפעת הבעלותהל

OLS IV 

  

 גושטיפול הוגדר כשנה;  של משתנה האינטראקציה טיפול  הנקודות באיורים מציגות את האומדים
 אחוזון המעל היה  2008–2000בו בשנים הדיור הציבורי שיעור הבעלות הפרטית על דירות שהגידול ב

הנחקרת  בתחילת התקופהשבאמידות נכללו רק גושים  (.השוואה גושב 25-ה אחוזוןה)לעומת עד  75-ה
הם היו גושים שהשתייכו שביישובים בציבורי הדיור השל דירות  מהחציון בהם שיעור גבוההיה 
המשתנה המוסבר הוא לוג מחיר . 2005-" החל בכאן ביתימבצע ". השוואהת הטיפול והולקבוצ

והמשתנים המסבירים הם האינטראקציה, אפקט קבוע  ,)בדירה שאינה של הדיור הציבורי(העסקה 
השטח, מספר )ליישוב, התחלות הבנייה בפיגור של שנתיים, המאפיינים ההדוניים של הדירות שנמכרו 

והקווים האנכיים סטיות התקן מקובצות לפי גוש,  והזמן. החדרים, הקומה, הגיל ודמי לבית משותף(
  .95%רווחי הסמך ברמת ביטחון של הם 
 
   

 רייםאפשים נגנונומרשנות פ .5

הממשלה למעשה אותתה  ,(2005-" )שהחל בכאן ביתישיעורי ההנחה עלו בחדות במבצע "כאשר 

 יכלו להעריך ותושבים בקרבת מקום  ןההדיור הציבורי. דיירידירות את  שהיא מעוניינת להפריט

שינויי המחירים שאמדנו לפיכך . היהאכן כך ו, יופרטו הציבורידיור תוך זמן קצר רבות מדירות הבש

הציבורי ולכל שינוי נוסף  דיוריכולים להיות מיוחסים לשינויים בבעלות הפרטית על דירות ה

ספים נואנו מפרטים להלן שינויים  .התושביםהתנהגות בשהתחולל ברמת השכונה, לרבות 

היו ו ,שיעור הבעלות הפרטית על דירות הדיור הציבורי תגדל במידה ניכרבהן שבשכונות רחשו שהת

  . עליית מחירי הדירות )שאינן של הדיור הציבורי(למנגנונים  לשמשעשויים 

אזרחית  מעורבותבעלי דירות לכי  היארבת שנים השערה  הצבעה: שיעורימעורבות אזרחית ו

 DiPasquale) משום שאכפת להם יותר מסביבתם בהיותם בעלי נכס ,שוכריםאשר למיותר עמוקה 

and Gleaser, 1999; Engelhardt et al. 2010). ת לכנסת בשנים הבחירותוצאות אנו משתמשים ב

בהם אשר אזורים בברמת הקלפי, אשר הוצמדו לאזורים הסטטיסטיים, ומוצאים ש 2015–1999

של שיעורי משמעותי יותר גם גידול נרשם על דירות לות הבעשל שיעורי נרשמה עלייה גדולה יחסית 

ל עלייה של נקודת אחוז בשיעורי הבעלות על דירות )באזור שכעולה ימני( החלק ה) 6לוח מ :ההצבעה

לא כי של האומד מרמז  הגודל(. IV-באמידה של ה) 5.4%-הסטטיסטי( מעלה את שיעור ההצבעה ב

דיירים אחרים להיות  הניעוגם כנראה  הם ;ביע יותרלהצנטו דירות הדיור הציבורי  רוכשירק ש

היה בהם שבאזורים  2005שהשינוי התרחש בעיקר אחרי  מראה 5יור איותר מעורבים אזרחית. 

 גדלו לכל היותר אלהשיעורים בהן ששוב יהבעלות )לעומת שכונות באותו יגידול רב של שיעורי 

 (.במעט
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שיעורי ההצבעה ואיכות בית הספרעל  דירותשפעת הבעלות על הומדי א .6לוח   

 OLS IV OLS IV 
 (1) (2) (3) (4) 

 ת הספריאיכות ב בבחירות לכנסת שיעור ההצבעה :המשתנה התלוי
 0.045 שיעור הבעלות הפרטית 

(0.021) 
0.054 

(0.023) 
0.217 

(0.099) 
0.248 

(0.109) 
 1,570 1,570 2,252 2,252 מספר התצפיות 

 468 468 418 418 מספר הא"ס
1st Stage KP F-Stat  702.30  639.30 

באמידות (. 4-ו 3)עמודות  2012–2002שנים ב( ו2-ו 1)עמודות  2015–1999אזור סטטיסטי בשנים היא אמידה תצפית ב
 .של דירות הדיור הציבורי מהחציוןשיעור גבוה  בתחילת התקופה הנחקרתבהם היה שנכללו רק אזורים סטטיסטיים 

שנה הלפי  בעלי זכות הצבעה באזור. איכות בית הספר נמדדת באמצעות הציון )המתוקנןסך שיעור ההצבעה הוא מ
הם שיעור הבעלות  אמידותהמשתנים המסבירים בכל הח'. -ב בכיתות ה' ו"במבחני המיצהממוצע ( כיתההודרגת 
התחלות , וליישוב אפקט קבוע לשנה ,הדיור הציבורי על דירות( IV-והחזוי באמידות ה OLS )בפועל באמידות הפרטית

אמידות מרכז הכובד של האזור הסטטיסטי. המדרגה שלישית של קואורדינטות ופולינום בנייה )בפיגור של שנתיים( ה
קובצות האוכלוסייה ושיעור התעסוקה באזור הסטטיסטי. סטיות התקן מגודל מפקחות גם על של איכות בית הספר 

 הסטטיסטי ומוצגות בסוגריים. ברמת האזור 

 

 שפעת הבעלות הלשוב י. אומדי הפרש ההפרשים בין שכונות באותו י5איור 

 "כאן ביתיסביב מבצע המכר " על דירות על שיעורי ההצבעה בבחירות לכנסת

OLS IV 

  

"ס אטיפול הוגדר כשנה;  הנקודות באיורים מציגות את האומדים של משתנה האינטראקציה טיפול 
     אחוזוןההיה מעל  2008–2000בו בשנים הדיור הציבורי שהגידול בשיעור הבעלות הפרטית על דירות 

 מהחציון באמידות נכללו רק א"ס בהם היה שיעור גבוה השוואה(."ס באב 25-ה אחוזוןה)לעומת עד  75-ה
שהשתייכו לקבוצות ת התקופה הנחקרת ביישובים בהם היו א"ס של דירות הדיור הציבורי בתחיל

שיעור ההצבעה המשתנה המוסבר באמידות הוא . 2005-" החל בכאן ביתיהטיפול וההשוואה. מבצע "
טיפול, והמשתנים המסבירים הם  2015, 2013, 2009, 2006, 2003, 1999, 1996לבחירות לכנסת בשנים 

ושיעור העולים ממדינות  שנתיים של בפיגור הבנייה התחלות, אפקט קבוע לשנה וליישוב, שנה טיפול 
והקווים האנכיים הם רווחי הסמך ברמת (. סטיות התקן מקובצות לפי א"ס, 1989 מאזחבר העמים )
 .95%ביטחון של 

 

בקרב שיעור התעסוקה מציג שינוי משמעותי בבגרסתו המלאה באנגלית המאמר  מרווחה לעבודה:

כאשר בשכונה, ובמיוחד קרוב לוודאי הורגשה  תופעה זו. דיירי הדיור הציבורי שרכשו את הדירה

. שיעורי תעסוקה גבוהים )רדיוס וגוש( באמידות המתרכזות באזורים גיאוגרפיים קטניםמדובר 

בה יותר מודלים לחיקוי, וזה חלק שיש שפחות עם ילדים, מעידים על סביבה של מיותר, בפרט 

  קביעת ערך הדירות.בחשבון בעת מובאות אשר  ,(amenitiesממעלות השכונה )

עבור איכות השכונות שלפיהן אנו מספקים שתי עדויות אוכלוסייה צעירה ואיכות בתי הספר: 

השינוי השנתי בהרכב האוכלוסייה בשכונות אשר  נבחןכנראה עלתה. ראשית, משפחות עם ילדים 

נערכת פרשים . באמצעות שיטת הפרש הההדיור הציבורי חוו עלייה גדולה בשיעור הבעלות על דירות

 רות הדיוריו בהן שיעורים גבוהים של דישבתחילת התקופה הנחקרת ה) דומותבין שכונות השוואה 

בשכונות שחוו  2005אחרי  החל לעלות 17–0בני שיעור כי מתברר ממנה , ושוביי ובאות ציבורי(
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מסתמכים על שנית,  15קטנים. נוייםלעומת אלה שחוו שי על דירות שינויים גדולים בשיעור הבעלות

שינויים באיכות את הכדי לאמוד  אזור הסטטיסטייון )המתוקנן( הממוצע במבחני המיצ"ב בהצ

לכל עלייה של נקודת אחוז  ןיה של רבע סטיית תקן בציויעלשהייתה למד מלעיל  6לוח בתי הספר. 

 . דירותבשיעור הבעלות על 

דירות היא אחד המנגנונים שנבחנו יציבות מגורים רבה יותר של בעלי  :במקום המגוריםיציבות 

במקרה  (.Aaronson, 2000ראו למשל ) .פרטית על דיורבעלות של השפעות חיצוניות שם איתור ל

ם למדי לאלה מידורוכשים טריים של דירות הדיור הציבורי בקרב דפוסי מעבר הדירות  שלפנינו

 מועד הרכישה לאחרש הראשונותבשנים דירה לעבור של הראשונים ההסתברות ו, שוכריםשבקרב ה

, בין היתר בהשפעת בהשוואה לאלו שהמשיכו להתגורר בשכירות בדיור הציבורי רק מעט גדלה

 פחותלפיכך . התניית קבלת ההנחות באיסור למכור את הדירות במהלך חמש שנים לאחר הרכישה

 יותר רבה מגורים מיציבות נובעתהנוכחי  חקרבמ שנמצאה המחירים על החיובית ההשפעה כי סביר

 .דירות בעלי של

 השפעות חיצוניותהביא לליכולה דרכו בעלות פרטית על דירות שערוץ  שיפוצים ותחזוקת הדירות:

 Henderson andוהגינון בסביבתן )שיפוצן, תחזוקה שוטפת שלהן על איכות השכונה הוא  חיוביות

Ioannides (1983); DiPasquale and Gleaser (1999) .) שיכון על בינוי והשנעשה עבור משרד הסקר

יותר ( מצא שאכן רוכשי הדירות נטו לשפץ את דירותיהם 2005הציבורי )דגני ודגני, דיור דיירי ה

. יתה גדולה יותרי(, והוצאתם על שיפוצים ה67%לעומת  85%שנותרו שוכרים )מאשר הדיירים 

(, שרברבות 45%בח או אמבטיה )(, שיפוץ מט59%ים ביותר היו צביעת הדירה )יחהשיפוצים השכ

( וסגרו 19%(, הזיזו קירות )28%(. שיעור קטן שיפצו את מערכות החשמל )39%( ותיקון רצפה )40%)

שיפוצים הקשורים  ,אולילהוציא, . שמרבית השיפוצים היו בתוך הדירותמכאן (. 15%מרפסות )

אף על ערכן. אנו סבורים כי השפעה על איכות הדירות הסמוכות ואפוא אין  םבשרברבות, למרבית

כנראה גורם משני לעליית על מחירי הדירות בשכונה, היא של השיפוצים תכן השפעה מסוימת ישת

 מחירי הדירות שנמצאה במחקר. 

   עמידותמבחני  .6

( שגרים בהן ציבורידיור השאינן בהדירות )שיעור מדידה של שיעור הבעלות הפרטית על דירות: 

נתוני מפקדי התבסס על , בה הנחקרתתקופההקרובות לקצוות זמן שתי נקודות ידוע בבעליהן 

קשר בין בהכרח להראות שאין נועדו האוכלוסין  י. נתוני מפקד2008-ו 1995האוכלוסין לשנים 

הדירות )שאינן בדיור הציבורי( שגרים בהן שיעור משתנה העזר )שיעורי ההנחות( לבין השינוי ב

ולא , דיור הציבורישמשתנה העזר תופס את השינוי בבעלות על דירות הלהבטיח  כדי, וזאת בעליהן

בשיעור הדירות )שאינן שינוי המראה את  בנספח 1ג'-נמגמה כללית של שינוי בדפוסי הבעלות. איור 

לעומת השינוי  ,סטטיסטיהאזור הלפי  ,נקודות הזמן בין שתיבדיור הציבורי( שגרים בהן בעליהן 

מתברר משתנה העזר. בהסתמך על  באזור הציבורי דיורעל דירות ההפרטית החזוי בשיעור הבעלות 

 אינו מובהק.קרוב לאפס ושיפוע שכן ה ,אין קשר מובהק בין שני השינויים הללוש

תחת הגדרות שונות  יםמחירי הדירות יציבאומדי ההשפעה של שיעור הבעלות על  הגדרת השכונות:

שכונות  –הטובות יותר להערכתנו . באמידות שהן (זורים סטטיסטייםא, גושים ורדיוסים) לשכונות

                                                           
 .באנגלית בגרסתו המלאה של המאמר A-10ראו איור נספח  15
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והאמידות  ,היה מעל החציון של דירות הדיור הציבורי בתחילת התקופה הנחקרת ןשיעורשבהן 

מחירי הדירות עולים  – מפקחות על ההשפעה של המיקום הגיאוגרפי באופן גמיש באמצעות פולינום

 .הדיור הציבורי עלייה בשיעור הבעלות הפרטית על דירותשל נקודות אחוז  10לכל  2.18%–1.47%-ב

 אזוריםב(, רבועקילומטר  0.0314-כ התוחםמטרים ) 100רדיוס של שימוש בלתוצאה זו עמידה 

גושים ששטחם בין הרדיוס לאזור ב, וקילומטר רבוע 0.34הוא חציוני שטחם ההסטטיסטיים, ש

  .הסטטיסטי

גיאוגרפי, המיקום הבשלוש גרסאות של פיקוח על נערכות האמידות  ים:ימפקחים גיאוגרפמשתנים 

כוללת אפקט  שאנו מעדיפיםוהתוצאות משתנות בהתאם לשונות הגיאוגרפית המפוקחת. האמידה 

מרכז הכובד של האזור הגיאוגרפי )או העסקה של קואורדינטות קבוע ברמת היישוב ופולינום 

משוות בין שכונות שונות ה – הפרש ההפרשיםעם אפקט קבוע לאזור, וכן אמידות עצמה(. אמידות 

פקחות כנראה פחות טוב על ההטרוגניות מ –)וכוללת אפקט קבוע ליישוב( באותו היישוב 

  גדולים במעט.  כי אף בסדרי גודל דומים, וצאות אומדים מאך בכל זאת  ,הגיאוגרפית שאינה נצפית

מספר גישות אמפיריות בכל אמנם ננקטות  :ירת דירות הדיור הציבוריבמכ אקסוגניות ההנחות

 האקסוגניות הנחתעל ן ( נשעבמכר משתנה העזר )ההנחותאך השימוש ב, בדקהיחידה גיאוגרפית שנ

 מחירי של עתידית עלייהאפשרות לביחס ו למשתני התוצאה שנבחנים ביחס במכר ההנחות של

-Arbel, Benמאמרם של  ,. ראשיתאקסוגניותאנו מספקים מספר עדויות ל .בשכונה הדירות

Shahar and Gabriel (2014)  ציבורידיור הדירות הבהנחות על רכישת מראה כי תזמון השינויים 

חיזוק לכך ניתן ( . random walkכמהלך מקרי )הפוטנציאליים  מבחינת הרוכשיםהתנהג  וגובהן

וכך גם שיעורי  ,לא הייתה צפויה 2005בשנת למצוא בעובדה שתחילת מבצע המכר "כאן ביתי" 

 לגידול חד ברכישת דירות הדיור הציבורי. שהביאו ההנחה, 

שכן  ,במידה רבה מאוד אקסוגניים למשק הבית הם ,ב'מפורטים בנספח ה, כללי ההנחות שנית,

לו )למשל הבאת ילד לעולם( לא יכול להביא לשינוי של ממש בשיעור ההנחה. ששינוי התנהגותי 

)ותק בדיור הציבורי, מצב שלישית, שיעורי הנחה גבוהים הוענקו למשפחות בעלות מגוון מאפיינים 

מסוימים. ולא התמקדו רק בטיפוסי משפחה משפחתי ומספר ילדים, נכות, אזור מגורים ועוד( 

 ים השוניםבאזורהציבורי דיור הבעלות הפרטית על דירות השיעור ב ושהתחולל ים, השינוירביעית

שהתחוללו בשיעור הבעלות הפרטית על מלאי הדירות  םיישינוהעם שיטתי באופן  םמימתוא אינם

 הבעלות בשיעורי שהתחוללו השינוייםעוצמת  כי נראה .(בנספח 1ג'-נאיור ) אותם אזוריםכללי בה

 ביןמקרי  באופן מפוזרים שבמחקר הטבעי מהניסוי כתוצאההדיור הציבורי  דירות על הפרטית

 הדיור הציבורי בהן.דירות מבחינת שיעור  דומותת פתיחה ודלהן נקו שהיו שכונות

ועלייה  יעור גבוה של דירות דיור ציבורישבתחילת התקופה הנחקרת  בהן יושהשכונות לבסוף, 

בהכרח  נמצאותאינן  הללו דירותההבעלות הפרטית על חזויה )לפי משתנה העזר( גבוהה בשיעור 

מת"א חק )באמצעות המר עבודההגישה לשוק פיקוח על ה מכל מקום,בקרבת מרכזי תעסוקה. 

לוחות )אינו משנה את גודלם של אומדי השפעת הבעלות על המחירים כמעט  (ומדד הפריפריאליות

 (.בנספח 4ג'-נו 3ג'-נ

הפרש ההפרשים נשענת על ההנחה החזקה שלפני בשיטת האמידה  הנחת המגמות המשותפות:

בשכונות )באותם היישובים( שהתחוללו בהן שינויים גדולים  מחירי הדירות במגמות ההטיפול 
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היו באלה שבהן חלו בשיעור זה שינויים קטנים ו הפרטית על דירות הדיור הציבורי שיעור הבעלותב

 .של המאמר, המורחבת, האנגלית בגרסההמוצג גם מבחן נוסף כן ו ,מראה זאתלעיל  4איור  .דומות

לרבות ) 2008מחירי הדירות אחרי ה בישראל חוותה מגמה מתמשכת של עליי חלון זמן האמידה:

הושפעו מכך האמידות תוצאות (. כדי להימנע מהאפשרות שיא סוף התקופה הנחקרתהש, 2012עד 

. האומדים שהתקבלו אינם שונים מהותית (2012)במקום עד  2008תקופת האמידה עד הוגבלה 

 . 2012מאלה שהתקבלו באמידות עד 

 ירושלים ותלהשמטת שתי הערים הגדולות )בהרבה מהאחרות(,  :הערים הגדולותהשמטה של 

אומדים מובהק סטטיסטית מה יותר, אבל לא שונים באופןמעט גדולים הניבה אומדים , יפו-אביב

 המקוריים.

שיעור בבשינוי  ,בפיגור של שני רבעונים ,נעשה שימושהראשיות אמידות ב: חלופייםפיגורים 

דיור למועד העסקאות )של דירות שאינן בביחס הדיור הציבורי  על דירות הפרטית הבעלות

 יםחיובי האומדיםובפיגור, מראה כי התוצאות אינן רגישות לשינוי בנספח  5ג'-נלוח הציבורי(. 

 .רבעונים לפיגור של שישהעד  יםומובהק

 דיון .ו

ההשפעות  לשם אמידתהוא הראשון, למיטב ידיעתנו, אשר משתמש בניסוי טבעי  מאמר זה

דירות. הבאמצעות מחירי הנמדדת על איכות השכונה, על דירות פרטית של בעלות החיצוניות 

הבעלות השפעות לאמידת שימשו  ,(טולסה, אוקלהומהארה"ב )ניסויים טבעיים אחרים, בשבדיה וב

על ובקהילה על המעורבות  ,(Sodini et al., 2016על משתני תוצאה פיננסיים ) ,על דפוסי התעסוקה

השפעות שיעורי הבעלות על מחקרים קודמים שבחנו את (. Engelhardt et al., 2010תחזוקת הבית )

 – (panel( או חתך ואורך )cross sectionהשתמשו בנתוני חתך )אשר  – דירות על איכות שכונות

 העשוייםשינויים  ,לאי הדירותמעלולים להיות מוטים בשל שינויים אנדוגניים בזהות הדיירים או ב

בו סביר כי שמאמר זה משתמש במקרה ייחודי  .שיעור הבעלותשינויים בהעם  מתואמים להיות

הבעלות הפרטית הם אקסוגניים, יחד עם מידע מינהלי באיכות גבוהה על זהותם שיעור השינויים ב

דירות הנמצאות עסקאות במחירים של העל ציבורי והדיור רכישות דירות על של הדיירים, 

בסמיכות, כדי לזהות את ההשפעה החיובית של עליית שיעורי הבעלות הפרטית על דירות על איכות 

   השכונות.

כל ל 2%–1.5% כלכלית: עליית מחירים שלמבחינה  תמשמעותי מחקר היאב השנאמדהשפעה ה

. הערכים שנאמדו הדיור הציבורי הבעלות הפרטית על דירותשיעור נקודות אחוז ב 10של עלייה 

אשר נאמדו במחקרים  ,שינויים באיכויות אחרות בשכונותהשפעת נמצאים באותה סביבה של 

לעלייה  הביא (בציונים בבחינות 5%הנמדדת בעלייה בת ) הספרבאיכות בתי  : שינוי חיוביקודמים

של דירות קרובות ( foreclosure)משכנתה רעון י(, וחדלות פBlack, 1999במחירי הדירות ) 2%של 

  (.Campbell, Giglio and Pathak, 2011במחירים ) 6%–1.5%של לירידה הביאה 

 שלבמרבית האזורים, כך שעלייה  85%-ל 55%דירות נעים בין  שיעורי הבעלות על הברית בארצות

. וגבוהיםאזורים עם שיעורי בעלות נמוכים  ביןמכסה כשליש מהפער  נקודות האחוז 10-שיעור זה ב

ששינויים בשיעורי הבעלות על דירות בקרב אפוא  תמלמדהשפעה שנמצאה במחקר הנוכחי עוצמת ה
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שינויים אחרים באיכות מזו של אוכלוסיות מעוטות הכנסה הם בעלי חשיבות שאינה פחותה 

 השכונה.

בהקשר במיוחד בעלות הפרטית על דירות באוכלוסיות מעוטות הכנסה מעניינים שיעורי השינויים ב

בעלות פרטית על עודד ל םשמטרתמדיניות על צעדי להגיב  ותאלו שעשוישהן של מדיניות, מפני 

אשר דירוגן מראים ששכונות ממצאי המחקר . רב יותר מי שאינם בעלי דירותחלקם של כן ש, דירות

 . עליית שיעורי הבעלותנהנות משיפור באיכותן בזכות כלכלי נמוך -החברתי

קות מלאי גדול מדינות שמחזיב: ראשית, על המדיניותמצביעות על שתי השלכות תוצאות המחקר 

אם הדיור זאת ; השכונותאיכות ולשפר את  16להועיל לדיירים עצמםיה עשומכירתו של דיור ציבורי 

שנית, תוכניות מדיניות אשר מעודדות בעלות  17.כלכלית-הציבורי מהווה חסם לניעות חברתית

ובפרט לסביבה  ,התועלת לקהילביא פרטית על דירות בקרב אוכלוסיות מעוטות אמצעים עשויות לה

חשיבות המעידים על ממצאים בספרות הכלכלית בשנים האחרונות מתרבים בה גדלים ילדיהן. ש

 Chetty, Hendern andצמצום העוני בסביבת המגורים של ילדים צעירים להצלחתם בטווח הארוך )

Katz (2018); Chetty and Hendren (2018), Chyn (2018).)  דירות מאמר זה מראה כי בעלות על

 בה גדלים ילדים.שר סביבת המגורים ופיאחד האמצעים לשהיא 

  

                                                           
 . של המאמר למשל הגדלת היצע העבודה, כפי שמוצג בגרסה באנגלית 16
 עם זאת, אין להמעיט מחשיבותו של הדיור הציבורי בהענקת קורת גג למשפחות שמצבן הכלכלי רעוע. 17
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 נספחים

 הציבורי בישראלמכירת דירות הדיור  ':אנספח 

בעיקר לאחר  ,הציבורי בישראל מילא תפקיד חשוב בהיצע הדיורדיור כבמדינות רבות באירופה, ה

הציבורי דיור ה הקמת המדינהיתה גם ראשיתה של מדינת ישראל. מימלחמת העולם השנייה, שה

דיור לעולים בפתרונות לא נבנה במקורו כפתרון למשפחות דלות אמצעים כלכליים, אלא נועד לסייע 

דירות מלאי  60-ובמהלך שנות ה ,הארץרחבי היו בהציבורי דיור דירות ה 18.ארצהשהגיעו  הרבים

בקנה אחד עם התיאוריה המצביעה העולה באופן הציבורי היווה כמעט רבע ממלאי הדירות. הדיור 

ועד לתחילת המדינה מאז הקמת על ההשפעות החיצוניות החיוביות מבעלות פרטית על דירות, 

הציבורי לדייריהן בהנחות דיור ( המדינה מכרה בהתמדה את דירות ה2000)שנת  ה הנחקרתתקופה

אשר  ,"שיקום שכונות"פרויקט הבמסגרת רבות מהדירות נמכרו ממחיר השוק.  25%-לעד שהגיעו 

שלא נמכרו לדייריהן רחבי הארץ ב(. רבות מהדירות 2014)ויינשטיין,  80-במהלך שנות ה פעל בעיקר

והתגוררו בהן משפחות שלא  ,כלכלי נמוך יחסית-החברתירו בשכונות שדירוגן במרוצת השנים נות

דיור דירות ה ,2000 בשנת, הנחקרת התקופה בתחילת(. Carmon, 2001הצליחו לקנות את הדירות )

היו (. אמנם מרבית הדירות 1א'-איור נ)כפי שניתן לראות ב הארץ רחבי בכל בשכונות היו הציבורי

-נ)איור שכונות שדירוגן בינוני בהיה כלכלי נמוך, אך שיעור לא מבוטל -באזורים שדירוגם החברתי

 (.2א'

. בהתאם לחוק, 19(1998 -התשנ"ט זכויות רכישה" ) –אושר בכנסת "חוק הדיור הציבורי  1998בשנת 

מו וואולם יישממחיר השוק.  85%-מכרו לדייריהן יגיעו עד לישידירות הדיור הציבורי ההנחות על 

, םאשר את עיתוי ,והלכה למעשה הופעלו במקומו "מבצעי מכר" ,בכל שנהשל החוק נדחה בכנסת 

-Arbel, Benהדיירים לא יכלו לצפות מראש )שיעורן את ו ההנחות הקריטריונים לקבלתאת 

Shahar and Gabriel, 2014.)20  בה התגוררל משיךלה יכלו דירתםדיירים שבחרו לא לקנות את 

 בלתי לתכונות ביחס מקריכמעט  ההשתנו תנאי המכר במרוצת השנים היכשוכרים. האופן שבו 

ההנחה  שיעורי :השכונות איכותעל ו שלהם העבודה היצעעל  להשפיעהעשויות  ,הדיירים של נצפות

דיור אזור המגורים, המצב המשפחתי, מספר הילדים, סוג חוזה השכירות בבעיקר לפי  נקבעו

בעוד שחלק ממאפיינים אלה  נספח ב'(;ב 1ב'-לוח נ)פירוט ב הציבורידיור נכות והוותק בהציבורי, 

משפיע על היצע העבודה ועל איכות ה ,המצב המשפחתי)למשל  הם בוודאי אנדוגניים לתוצאות

התאפיינו בחוסר רציפות ההנחה  ישיעוראמידות משתני העזר, יהם באנו מפקחים עלו, השכונה(

, הציבורידיור של משקי הבית, כמספר הילדים, מספר שנות הוותק ב מסוימיםמאפיינים סביב 

למשתני  יאקסוגנ הוא ההנחה שיעורי של הרציפות חוסר. ועוד המצב המשפחתי, האזור הגיאוגרפי

 ההנחה בשיעור שינוי עם ביחד, בית משקי בין נתון במאפיין קטנים שהבדלים לכך מביאוהתוצאה 

)נספח  1ב'-נ איור להביא לפער גדול בשיעורי ההנחה בין משקי הבית. יםעשוי, מאפיין באותו כתלות

של דיירי  תכונות נבחרות לפי)כפי שחושבו על ידי המחברים( ב'( ממחיש את השתנות שיעורי ההנחה 

 .השיכון הציבורי

                                                           
 1.6-אלף תושבים ליותר מ 800-מכ – 1952עד  1948בשנים  גדלה יותר מפי שניים, אוכלוסיית מדינת ישראל הלדוגמ 18

במתן פתרונות דיור לעולים. דוד בן היה גורם מפתח הציבורי  היו גלי עלייה נוספים, והדיורמיליון. במרוצת השנים 
גוריון, באחד מנאומיו הראשונים, הצהיר כי אחד מיעדי המדיניות המרכזיים הוא לשכן את העולים הרבים במהירות 

 (.Carmon, 2001אזורי הארץ )רחבי כל בובאופן שוויוני 
 .(2014)כהן,  רן כהן, יוזם החוקר לשעבעל החוק ותהליך אישורו ראו את מאמרו של ח"כ  19
 (.random walkכמהלך מקרי )תנהגו השינויים בתנאי המכר במבצעים השונים ההמחברים מראים ש 20
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יותר  ,הופכים אותה למתאימההשלושה מאפיינים נוספים ( 2012–2000) הנחקרתלתקופה 

דירות למלאי נרכשו כמעט ( לא 1: )זיהוי השפעת הבעלות על איכות השכונהלמתקופות אחרות, 

הציבורי.  להקטין את שיעור הבעלות הפרטית על דירות הדיורל ויכהיה הציבורי, באופן אשר הדיור 

( 3) ;ופרסומם ברבים היה מקיף ,היו גדולים )בחלק מהתקופה( יעורי ההנחותש( 2) ;(3א'-נאיור )

ישאר בה כשוכרים, כפי שהיה יכלו להבה התגוררו שה הציבורי שלא קנו את הדירדיור דיירים בה

 גם קודם לכן. 

 2000. תפרוסת דירות הדיור הציבורי בישראל לפי יישוב, 1א'-איור נ

 

 "עמידר", הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ועיבודי המחברים. המקור:

 



31 
 

 הדירות וסךהדיור הציבורי . התפלגות דירות 2א'-איור נ

 2000כלכלי של האזור הסטטיסטי, -לפי הדירוג החברתי

 
 "עמידר", הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ועיבודי המחברים. המקור: 

מציין את הדירוג הנמוך  1. 2008כלכלי הוא לפי מפקד -הדירוג החברתי
 את הדירוג הגבוה ביותר. 20-ביותר ו
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 כללי ההנחות במבצעי המכר ':בנספח 

 מכר . כללי ההנחות, על פי מבצע1ב'-לוח נ

מה מביא לגידול  תיאור כללי התקופה שם מבצע המכר

 ?ההנחה

 )ממחיר השוק( הנוסחה לחישוב ההנחה

ותק , ההנחה נקבעת לפי נכות 5.2000–8.2003 (Iקנה ביתך )

קבוצות  4 ישנן. בדיור הציבורי

( 2; )12( מעל 1ותק )בשנים(: )

 ( עד שנתיים.4; )7–2( 3; )12–7

ותק בדיור  ,נכות

 הציבורי.

 ותק עד שנתיים: אין הנחה.

 .7.5%שנים:  7–2ותק של 

שנים: יוכל לרכוש את הדירה כאשר  12–7ותק של 

שנים  12, וההנחה תינתן בגין ותקות שנ 12ימלאו לו 

יהיו ואילך השביעית מהשנה בלבד. שיעורי ההנחה 

, 1.5%, 2%, 2.5%, 3%, 3%כדלקמן, לפי סדר השנים )

1%.) 

לנכים( לכל שנת  4%) 3%: שנים 12-יותר מותק של 

הנחה נוספת לכל שנה ועליה תתווסף  2000ותק עד 

 1.5%לשנה הראשונה;  1.5%של  בשיעור 2000אחרי 

לשנה  1%-לשנה השלישית ו 1%לשנה השנייה; 

  .הרביעית

(", עם שונות Iכמו ב"קנה ביתך ) 9.2003–12.2004 (IIקנה ביתך )

בשיעורי ההנחה בין אזורי 

 ג'.-עדיפות לאומית א', ב' ו

תק ואזור ונכות, 

 גיאוגרפי.

הפחתת שיעורי ההנחה לתושבי אזורי עדיפות לאומית 

שיעורי ההנחה הם  שבהם ביישובים: ב' )למעט נכים( 

, וביישובים 2%-תוקנו שיעורי ההנחה ל 3%–2%

שאינם אזורי עדיפות לאומית תוקנו שיעורי ההנחה 

 .1%-ל 3%–1.5%-מ
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מה מביא לגידול  תיאור כללי התקופה שם מבצע המכר

 ?ההנחה

 )ממחיר השוק( הנוסחה לחישוב ההנחה

שנים,  4ותק מינימלי של  1.2005–8.2005 (Iכאן ביתי )

ותק בעלי וההנחה קופצת עבור 

שנים ויותר. המבצע  12של 

הופעל תחילה רק באזורי 

ב', -ו עדיפות לאומית א'

( הורחב IIובהמשך )ראו מבצע 

 לאזור ג'.

נכות, מצב משפחתי, 

מספר ילדים, ותק, סוג 

תעודת הזכאות לדיור 

ציבורי, סוג ההנחה בשכר 

 דירה בדיור ציבורי. ה

הערה לגבי סוג תעודת 

הזכאות: עד למבצע יכלו 

דירה רק עולים או לרכוש 

את חסרי דיור שמכרו 

 אם, 1994דירתם לפני 

לפני האכלוס  מכרו אותה

בדיור הציבורי )קבוצת 

מבצע המ (.1זכאים 

: 2הוגדרה קבוצת זכאים 

שמכרו  חלק מדירהבעלי 

  אם, 1994אחרי  אותה

ם לפני אכלוס זאת עשו

בדיור הציבורי. 

האחרונים זכאים להנחה 

 50%בשיעור של 

 שנות ותק: אין הנחה. 4עד 

שנות ותק: ההנחה משתנה לפי טיפוס  4מעל 

וסוג תעודת בשכר דירה  הנחההמשפחה, סוג ה

  משפחההשיעורי ההנחה לפי טיפוס ן ללהזכאות; ה

המספרים בסוגריים מסודרים לפי סטטוס סוג )

ההנחה בשכר הדירה וסוג תעודת הזכאות, כמוסבר 

 (: *-בהערה ללוח המסומנת ב

 (.5%, 12.5%;10%, 25%: )יחיד

 (.15%, 25%;30%, 50%: )זוג

 (.25%, 35%;50%, 70%: )+ילדמשפחה

 :ילדים ויותר 2משפחה+

(85% ,60% ;42.5% ,30%.) 

 :משפחה עם מוגבלות )נכות(

(85% ,60% ;42.5% ,30%.) 
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מה מביא לגידול  תיאור כללי התקופה שם מבצע המכר

 ?ההנחה

 )ממחיר השוק( הנוסחה לחישוב ההנחה

מהזכאות הניתנת 

 .1לזכאים בקבוצה 

הנוסחה לאזורי עדיפות לאומית  9.2005–12.2006 (IIכאן ביתי )

קבעה ב' נותרת בעינה. נ-א' ו

לאזור עדיפות רמה נוספת 

 6ותק של בעלי לאומית ג' ל

שנים. ההנחה תלויה בסוג 

ההנחה על שכר דירה, סוג 

 .הנכותשיעור תעודת הזכאות ו

 100%)מפרידים בין בעלי נכות 

סא גלגלים ישמרותקים לכ

 (.אחריםו

משפחתי, המצב הנכות, 

ותק, הוילדים, המספר 

סוג תעודת הזכאות לדיור 

ציבורי, סוג ההנחה בשכר 

דירה בדיור ציבורי, 

 גיאוגרפי.האזור ה

 שנות ותק: אין הנחה. 4עד 

שנות ותק: ההנחה משתנה לפי טיפוס  4מעל 

וסוג תעודת  ה בשכר דירהנחההמשפחה, סוג ה

  גיאוגרפיהאזור השיעורי ההנחה לפי ן ל. להזכאותה

ים בסוגריים מסודרים לפי )המספר משפחההטיפוס 

סטטוס סוג ההנחה בשכר הדירה וסוג תעודת 

 :(*-הזכאות, כמוסבר בהערה ללוח המסומנת ב

 4' )ותק מינימלי של או ב אזור עדיפות לאומית א'

 :שנים(

 (.5%, 12.5%;10%, 25%: )יחיד

 (.15%, 25%;30%, 50%: )זוג

 (.25%, 35%;50%, 70%: )+ילדמשפחה

 :ויותרילדים  2משפחה+

(85% ,60%;42.5% ,30%.) 

 :סא גלגליםילכ מרותקמשפחה עם נכה 

(85% ,60% ;42.5% ,30%.) 

 :סא גלגליםילכמרותק משפחה עם נכה שאינו 

על כל שיעור הנחה לעיל,  10%תוספת של מקבלת 

 .מרותקמשפחה עם נכה אשר אך לא יותר מ
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מה מביא לגידול  תיאור כללי התקופה שם מבצע המכר

 ?ההנחה

 )ממחיר השוק( הנוסחה לחישוב ההנחה

 :שנים( 6)ותק מינימלי של  אזור עדיפות לאומית ג'

 (.5%, 7.5%;10%, 15%) :יחיד

 (.7.5%, 20%;15%, 40%: )זוג

 (.10%, 35%;20%, 70%: )+ילדמשפחה

 :ילדים ויותר 2משפחה+

(85% ,25%;42.5% ,12.5%.) 

 :סא גלגליםימשפחה עם נכה מרותק לכ

(85% ,60% ;42.5% ,30%.) 

 :סא גלגליםימשפחה עם נכה שאינו מרותק לכ

על כל שיעור הנחה לעיל,  10%תוספת של מקבלת 

 .מרותקאך לא יותר ממשפחה עם נכה 

הוותק המינימלי המזכה בהנחה  2.2007–8.2008 (IIIכאן ביתי )

מופחת לשנתיים באזור עדיפות 

לאומית א' או ב' ולשלוש שנים 

באזור עדיפות לאומית ג'. יתר 

הפרמטרים המזכים בהנחה 

 נותרים בעינם.

טיפוס  אזור גיאוגרפי שיעורי ההנחה לפי ן ללה 

המספרים בסוגריים מסודרים לפי סטטוס  משפחה

סוג ההנחה בשכר הדירה וסוג תעודת הזכאות, 

 :(*-כמוסבר בהערה ללוח המסומנת ב

)ותק מינימלי של  'או ב אזור עדיפות לאומית א'

 :שנתיים(

 (.5%, 12.5%;13%, 25%: )יחיד

 (.14%, 23%;28%, 46%: )זוג

 (.25%, 35%;49%, 69%: )ילד משפחה

 :ילדים ויותר 2משפחה+
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מה מביא לגידול  תיאור כללי התקופה שם מבצע המכר

 ?ההנחה

 )ממחיר השוק( הנוסחה לחישוב ההנחה

(92% ,65%;46% ,32%.) 

 :סא גלגליםילכמרותק משפחה עם נכה 

(85% ,60% ;42.5% ,30%.) 

 :סא גלגליםילכ מרותקמשפחה עם נכה שאינו 

על כל שיעור הנחה לעיל,  10%תוספת של  תמקבל

 .מרותקאך לא יותר ממשפחה עם נכה 

)ותק מינימלי של שלוש  עדיפות לאומית ג'אזור 

 :שנים(

 (.5%, 10%;13%, 20%: )יחיד

 (.7.5%, 20%;15%, 40%: )זוג

 (.8.5%, 30%;17%, 60%: )+ילדמשפחה

 :ילדים ויותר 2משפחה+

(80% ,23.5%;40% ,12%.) 

 :סא גלגליםילכ מרותקמשפחה עם נכה 

(80% ,60% ;42.5% ,30%.) 

 :סא גלגליםילכ מרותקמשפחה עם נכה שאינו 

על כל שיעור הנחה לעיל,  10%תוספת של  תמקבל

 מרותק.אך לא יותר ממשפחה עם נכה 

ההנחה מחושבת בשני שלבים:  12.2010–9.2008 דירה משלי

פונקציית מדרגות המעניקה 

הנחה בשיעור קבוע בהתאם 

טיפוס המשפחה, נכות, 

קבוצת ההנחה בשכר 

הדירה, סוג תעודת 

הנדרש לקבלת הוותק המינימלי בדיור הציבורי 

שנים. לאחר מילוי תנאי זה מחושבות  5ההנחות הוא 

 : **ההנחות כדלקמן
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מה מביא לגידול  תיאור כללי התקופה שם מבצע המכר

 ?ההנחה

 )ממחיר השוק( הנוסחה לחישוב ההנחה

לשנות הוותק ועליה מוסיפים 

שיעורי הנחה נוספים בהתאם 

הוותק לתכונות משק הבית. 

 5המינימלי המזכה בהנחה הוא 

שנים, וההנחה תלויה בוותק 

כטיפוס  ,ובמאפיינים נוספים

גיאוגרפי, האזור ההמשפחה, 

 נכות וסוג הזכאות לסיוע בדיור. 

דיפות עההזכאות ואזור 

 לאומית.ה

לכל שנה;  0.5%שנים:  5–0: הנחות עבור שנות ותק

לכל  1%שנים:  25–16לכל שנה;  0.75%שנים:  15–6

לכל  2%שנים:  35–31לכל שנה;  1.4%: 30–26שנה; 

 שנה.

  טיפוס משפחה אזור גיאוגרפי אז נוספת הנחה לפי 

קבוצת זכאות )להגדרתה ראו תיאור מבצע כאן ביתי 

(I)): 

  :אזור עדיפות לאומית א' או ב'

 (.2)זכאות  12.5%(; 1)זכאות  25%: יחיד

 (.2)זכאות  23%(; 1)זכאות  45%: זוג

 (.2)זכאות  28%(; 1)זכאות  55%: ילד+משפחה

 33%(; 1)זכאות  65%: ילדים ויותר 2משפחה+

 (.2 )זכאות

 85%: סא גלגליםימשפחה עם נכה מרותק לכ

 (.2)זכאות  42.5%(; 1)זכאות 

 :אזור עדיפות לאומית ג'

 (.2)זכאות  10%( 1)זכאות  20%: יחיד

 (.2)זכאות  20%(; 1)זכאות  40%: זוג

 (.2)זכאות  25%(; 1)זכאות  50%: ילד+משפחה

 30%(; 1)זכאות  60%: ילדים ויותר 2+משפחה

 (.2)זכאות 
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מה מביא לגידול  תיאור כללי התקופה שם מבצע המכר

 ?ההנחה

 )ממחיר השוק( הנוסחה לחישוב ההנחה

 80%: סא גלגליםימרותק לכ 100% משפחה עם נכה

 (.2)זכאות  40%(;1)זכאות 

שאינו מרותק לכיסא  100%משפחה עם נכה 

על ההנחות בגין  25%: תינתן תוספת של גלגלים

ותק, וההתייחסות בגין טיפוס המשפחה תהיה כמו 

 למשפחה ללא נכים.

 הנוסחאות מבוססות על חוזרים של משרד הבינוי והשיכון. 
 הנחת; 1=זכאות ותעודת 0"ד=שכ הנחת; 1=זכאות ותעודת 1"ד=שכ הנחת: שאינה מתקיימת( 0-מציינת שהתכונה מתקיימת ו 1)הספרה  באופן הבא , מימין לשמאל,בסוגריים מסודרים המספרים *

 . 1=זכאות תותעוד 0"ד=שכ הנחת; 1=זכאות ותעודת 1"ד=שכ
  .הנקוב ההנחה משיעור 30%-ל זכאיות דירה** משפחות ללא הנחה בשכר 
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 )אחוזים( 2012–2000לפי תכונות הדיירים,  במבצעי המכר. שיעורי ההנחה 1ב'-איור נ

 משפחתיה מצבהב.  נכותא. 

  
 עולהד.  גיאוגרפיה אזורהג. 

  
רוכשים ל, המוסד לביטוח לאומי ועיבודי המחברים. האיורים מתייחסים "עמידר"משרד הבינוי והשיכון, המקור: 
 בהתאם לכללים המפורטיםעבורם בכל מבצעי המכר מחושבים מבצע "כאן ביתי", כאשר שיעורי ההנחה הבמהלך 
  ואילך. 1989"עולה" בחלק ד' של האיור מתייחס לעולי . 1ב'-נ בלוח
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 ואיורים לוחות: 'ג נספח

 יבורי לדייריהןדיור הצמכירת דירות השל הסיכוי ל Hazard Model .1'ג-נלוח 

 t  מכירה בזמןהמשתנה התלוי: 

 (1) (2) (3) 
 0.0199 שיעור(הההנחה )

(0.0004) 
0.0139 

(0.0005) 
0.0112 

(0.0005) 
 0.0729  ותק בדיור הציבורי )שנים(הו

(0.0014) 
0.0810 

(0.0014) 
 0.764-  בעל מוגבלות במשק הבית

(0.031) 
-0.698 
(0.032) 

 0.0333  נשוי
(0.0244) 

0.0307 
(0.0247) 

 0.123  מספר הילדים
(0.007) 

0.509 
(0.027) 

 0.0955-   מספר הילדים בריבוע
(0.0067) 

 0.00514   מספר הילדים בשלישית
(0.0004) 

 0.468  ואילך 1989עולה 
(0.026) 

0.551 
(0.026) 

 0.0390-  גיל ראש משק הבית
(0.0014) 

-0.211 
(0.083) 

 0.0071   גיל ראש משק הבית בריבוע
(0.0018) 

 7.24e-05-   גיל ראש משק הבית בשלישית
(1.30e-05) 

    מאפייני הדירה:
 0.0084 שטח הדירה )מ"ר(

(0.0014) 
0.0165 

(0.0014) 
0.0178 

(0.00142) 
 0.139 מספר החדרים

(0.029) 
-0.0217 
(0.0292) 

-0.0400 
(0.0292) 

 0.0136- הקומה
(0.0072) 

-0.0448 
(0.0077) 

-0.0444 
(0.0077) 

 0.2880  הבנייה שנת
(0.0013) 

0.0570 
(0.0017) 

0.0593 
(0.0017) 

 כן כן כן אפקט קבוע לשכונה
 63.92- קבועה

(2.640) 
-120.0 
(3.310) 

-124.8 
(3.538) 

 238,822 238,822 238,822 מספר התצפיות
באמידות . ההציבורי תימכר לדיירידיור שדירה ב יהאומד את הסיכו Hazard Modelשל הלוח מציג את האומדים 

רכשו את הדירות )באף מבצע בתקופה ם שלא "כאן ביתי" ודיירי המכר רוכשים במבצענכללו  2012–2000לתקופה 
  .bootstrappedסטיות התקן הן  .הנחקרת(
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 "כאן ביתי"  המכר במהלך מבצערכוש דירה ל ההסתברות .2ג'-נלוח 

 תלות בשיעור ההנחהכ

 2008–2005הדירה נקנתה במהלך מבצע המכר "כאן ביתי" בשנים  המשתנה התלוי:

 (1) (2) (3) (4) (5) (6) 
שיעור ההנחה 

 (t)בזמן 
1.212 

(0.086) 
 

0.681 
(0.108) 

0.709 
(0.109) 

-0.267 
(0.350) 

-0.245 
(0.331) 

-0.347 
(0.330) 

 שיעור ההנחה 
 בריבוע

   2.704 
(0.889) 

2.170 
(0.836) 

2.440 
(0.834) 

שיעור ההנחה 
 בשלישית 

   -2.375 
(0.636) 

-2.035 
(0.597) 

-2.206 
(0.597) 

 0.043  הוותק )בשנים(
(0.002) 

  0.014 
(0.001) 

 

       :ותקהושנות 
0–5   

–1.408 
(0.090) 

  
–0.444 
(0.023) 

6–10   
–1.167 
(0.063) 

  
–0.389 
(0.020) 

11–15   
–1.054 
(0.055) 

  
–0.356 
(0.018) 

16–20   
–0.856 
(0.051) 

  
–0.303 
(0.017) 

20–25   
–0.661 
(0.045) 

  
–0.243 
(0.016) 

  נכה
–0.103 
(0.055) 

–0.112 
(0.055) 

 
–0.023 
(0.016) 

–0.024 
(0.016) 

 0.234  נשוי
(0.049) 

0.224 
(0.049) 

 0.064 
(0.014) 

0.057 
(0.014) 

 0.052  ילדיםהמספר 
(0.019) 

0.062 
(0.019) 

 0.017 
(0.006) 

0.020 
(0.006) 

  גיל ראש
 משק הבית

 0.005 
(0.003) 

0.002 
(0.003) 

 0.001 
(0.001) –0.000 

(0.001) 
 כן כן  כן כן  מאפייני הדירה
אפקט קבוע 

 גיאוגרפי
 כן כן  כן כן 

 לא פרמטרי לא פרמטרי לא פרמטרי Probit Probit Probit המודל
מספר משקי 

 3,633 3,633 3,633 3,633 3,633 3,633 הבית
 כתלות (2008–2005" )ביתי"כאן  המכר מבצע במהלך דירה לרכושהסתברות השל הלוח מציג את תוצאות אמידות 

נכללו באמידות משקי בית שרכשו דירה במבצע שנה. -הן ברמת משק ביתאמידות . ה(1-ל 0בין  םשערכ) השיעורי ההנחב
בעלי הסתברות דומה מלכתחילה להפוך לרוכשים )כלומר היו והם  המכר "כאן ביתי" ומשקי בית שלא רכשו דירה

גם את כוללות  6-ו 5, 3, 2 בעמודותהאמידות (. של המאמר ראו הסבר בגרסה באנגלית – common supportבאותו 
יותר הוותק שהושמטה היא  . קבוצת(קר כוח האדםנתוני ס)שחושב על פי אזורי האבטלה ההמשתנה המפקח שיעור 

 .קובצות ברמת משק הבית. סטיות התקן משנים 25-מ
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 דירות על שפעת הבעלות השוב של יהפרשים בין שכונות באותו יההפרש ומדי א .3ג'-נ לוח

גדולות לשכונות  עליות בשיעור הבעלות הפרטיתשבהן ה, השוואה בין שכונות מחירי הדירותעל 

 ופיקוח על נגישות לשוק העבודהשבהן העליות קטנות 

 הציבורי( דיורל דירה שאינה בשהמשתנה התלוי: לוג המחיר )בעסקה 

 OLS IV OLS IV 
 (1) (2) (3) (4) 

 זור סטטיסטיאניתוח ב א.
הבעלות )שינוי   (2005≤)שנה

 גבוה מהחציון(
0.064 

(0.014) 
0.059 

(0.014) 
  

)שינוי הבעלות   (2005≤)שנה
 (75-האחוזון הגבוה מ

  0.066 
(0.017) 

0.066 
(0.019) 

 25,906 25,906 87,287 87,287 תצפיותהמספר 
2R 0.736 0.735 0.756 0.737 

 ניתוח בגוש ב.

)שינוי הבעלות   (2005≤)שנה
 גבוה מהחציון(

0.089 
(0.016) 

0.074 
(0.017) 

  

)שינוי הבעלות   (2005≤)שנה
 (75-ה אחוזוןהגבוה מ

  0.147 
(0.032) 

0.125 
(0.032) 

 25,400 25,400 67,904 67,904 תצפיותהמספר 
2R 0.764 0.763 0.776 0.801 

שהיה בהם אזורים נכללו רק . 2008–2000הציבורי( בשנים דיור במלאי ה ה)שאינ ההיא עסקה בדיראמידה תצפית ב
שיעור גבוה מהחציון של דירות הדיור הציבורי, ביישובים שהיו בהם גם אזורים שחוו שינוי גדול )מעל  2000בשנת 
 אחוזוןהוגם אזורים שחוו שינוי קטן )מתחת לחציון/ 2008( בשיעור הבעלות הפרטית על דירות עד 75-ה אחוזוןההחציון/

דמי לעלייה גדולה והמשתנים המסבירים הם  ,הוא לוג מחיר העסקהאמידות מוסבר בכל ההמשתנה ה , בהתאמה(.25-ה

, תקופת מבצע המכר "כאן ביתי" האינטראקציה דמי לעלייה גדולה בשיעור הבעלות באזור בשיעור הבעלות באזור, 
ירות ההדוניים של הד , המאפייניםא"ס(אמידות של )ב קבוע ליישוב, התחלות הבנייה בפיגור של שנתייםכן אפקט ו

 מתל למרחק השנה בין אינטראקציות  וכןהזמן שותף(, השטח, מספר החדרים, הקומה, הגיל ודמי לבית מ)שנמכרו 
 מקובצות ברמת היחידה הגיאוגרפית ומוצגות בסוגריים. . סטיות התקן)ברמת היישוב( ומדד הפריפריאליות יפו-אביב

 שלוש יחידות גיאוגרפיותמחירי הדירות בדירות על על שפעת הבעלות הומדי א. 4ג'-לוח נ
 IV-ו OLS, לפי שנה יפו-ופיקוח על המרחק מתל אביבעם פיקוח גיאוגרפי גמיש 

 הציבורי( דיורדירה שאינה ב שלהמשתנה התלוי: לוג המחיר )בעסקה 
 דיורשיעור דירות ה

 :הציבורי בשכונה
 סה"כ

 
(1) 

גבוה 
 מהחציון

(2) 

נמוך 
 מהחציון

(3) 

 סה"כ
 
(4) 

גבוה 
 מהחציון

(5) 

נמוך 
 מהחציון

(6) 
 OLS IV 

 מטרים סביב עסקה 100ניתוח ברדיוס של  א.
שיעור הבעלות 

 הפרטית 
0.055 

(0.013) 
0.135 

(0.024) 
0.023 

(0.009) 
0.055 

(0.013) 
0.117 

(0.022) 
0.023 

(0.010) 
 65,009 75,666 140,675 65,009 75,666 140,675 תצפיותמספר ה

1st Stage KP F-Stat    3135.44 5428.34 2470.79 
 אזור סטטיסטיבניתוח  ב.

שיעור הבעלות 
 הפרטית 

0.064 
(0.021) 

0.179 
(0.046) 

0.013 
(0.022) 

0.068 
(0.025) 

0.173 
(0.045) 

0.016 
(0.024) 

 118,710 161,798 280,508 118,710 161,798 280,508 תצפיותמספר ה
1st Stage KP F-Stat    704.51 2327.00 516.77 

 גושבניתוח  ג.
שיעור הבעלות 

 הפרטית 
0.065 

(0.024) 
0.167 

(0.043) 
0.008 

(0.023) 
0.067 

(0.029) 
0.169 

(0.045) 
–0.004 
(0.028) 

 139,850 118,997 258,847 139,850 118,997 258,847 תצפיותמספר ה
1st Stage KP F-Stat    1758.10 2787.55 1330.31 

 2000בשנת . נכללו רק אזורים ש2012–2000תצפית באמידה היא עסקה בדירה )שאינה במלאי הדיור הציבורי( בשנים 
  2000בשנת  בהם שיעור דירות הדיור הציבורי היהשכוללות א"ס )גושים(  5-ו 2היו בהם דירות דיור ציבורי; עמודות 

 ,האמידותבהם השיעור היה מתחת לחציון. המשתנה המוסבר בכל שם( כוללות א"ס )גושי 5-ו 3ועמודות  ,מעל החציון
והמשתנים המסבירים הם שיעור  ,הוא לוג מחיר העסקה ,IV-עבור ה 5וואה משב וכמו OLS-עבור ה 1משוואה ב כמו

)בפיגור של שני רבעונים( וכן הציבורי  דיורהעל דירות ( IV-והחזוי באמידות ה OLS )בפועל באמידותהבעלות הפרטית 
הבנייה  ית, התחלותהגיאוגרפהיחידה מרכז הכובד של קואורדינטות  של דרגה שלישיתמפולינום  ,ליישוב קבוע אפקט

השטח, מספר החדרים, הקומה, הגיל ודמי לבית )בפיגור של שנתיים, המאפיינים ההדוניים של הדירות שנמכרו 
שוב )חלק א'(/א"ס י. סטיות התקן מקובצות ברמת ייפו-בין השנה למרחק מתל אביבאינטראקציות  וכן הזמן, משותף(

 )חלק ב'(/גוש )חלק ג'( ומוצגות בסוגריים.



43 
 

הגדרות שונות של מספר מחירי הדירות בדירות על על שפעת הבעלות הומדי א. 5ג'-לוח נ

ביחס לזמן העסקה )ברבעונים(, על דירות הדיור הציבורי הפיגורים בשיעור הבעלות הפרטית 

OLS ו-IV 

 הציבורי( דיורדירה שאינה ב שלהמשתנה התלוי: לוג המחיר )בעסקה 

IV OLS  
0.405 

(0.065) 
0.439 

(0.070) 
 (tשיעור הבעלות הפרטית )

0.385 
(0.065) 

0.427 
(0.070) 

 (t-1שיעור הבעלות הפרטית )

0.367 
(0.063) 

0.407 
(0.068) 

 (t-2הפרטית )שיעור הבעלות 

0.350 
(0.065) 

0.387 
(0.068) 

 (t-3שיעור הבעלות הפרטית )

0.336 
(0.064) 

0.380 
(0.067) 

 (t-4שיעור הבעלות הפרטית )

0.286 
(0.062) 

0.331 
(0.064) 

 (t-5שיעור הבעלות הפרטית )

0.230 
(0.060) 

0.279 
(0.061) 

 (t-6שיעור הבעלות הפרטית )

 סטטיסטיים אזורים. נכללו רק 2012–2000בשנים תצפית באמידה היא עסקה בדירה )שאינה במלאי הדיור הציבורי( 
עבור  1המשתנה המוסבר בכל האמידות של משוואה  .היה מעל החציון 2000בשנת בהם שיעור דירות הדיור הציבורי ש
 והמשתנים המסבירים הם שיעור הבעלות הפרטית על דירות ,הוא לוג מחיר העסקה IV-עבור ה 5ומשוואה  OLS-ה

וכן אפקט קבוע  ,כמספר הרבעונים הרשום בלוחבפיגור ( IV-והחזוי באמידות ה OLS )בפועל באמידות הדיור הציבורי
השטח, מספר ), התחלות הבנייה בפיגור של שנתיים, המאפיינים ההדוניים של הדירות שנמכרו הסטטיסטי אזורל

 והזמן. סטיות התקן מקובצות ברמת האזור הסטטיסטי ומוצגות בסוגריים. הקומה, הגיל ודמי לבית משותף( החדרים,

 

 משתנה העזרתלות -אי .1ג'-נ איור

 על דירות הדיור הציבורישינויים בשיעור הבעלות הפרטית של 

 ושינויים בשיעור הדירות שגרים בהן בעליהם, לפי האזור הסטטיסטי

 
דיאגרמת פיזור של שינויים, באזורים סטטיסטיים, בשיעור הדירות שגרים בהן הנקודות הן 

( כנגד השינויים החזויים )על פי משתנה העזר של y-)ציר ה 2008-ל 1995בעליהן בין השנים 
)ציר  2012-ל 2000שיעורי ההנחה( בשיעור דירות הדיור הציבורי בבעלות פרטית בין השנים 

גים האומד לקשר הליניארי בין הסדרות )הקו האדום( וסטיית (. בצד ימין למעלה מוצx-ה
 התקן שלו.

 
 


