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ניתוח אמפירי של שוק  –השפעת הבעלות על דירה על מוביליות של עובדים 

 העבודה בישראל

 2נאים-גלית בן                             1אריאל סוארי                                        

 2/2013GG - עבודהנייר                                     

שיעור הבעלות על דירות בישראל נמצא בשני העשורים האחרונים בירידה, אך 

. ממצאים אמפיריים בינלאומיים OECD -הוא עדיין גבוה בהשוואה למדינות ה

 גבוהים יותר אבטלהשיעורי בין בעלות על דירות ל חיובי מתאם שקיים מראים

ההסבר המרכזי לכך הוא שבעלות על דירה פוגעת  וקשיחויות בשוק העבודה.

בעלות על  נבחנה לראשונה ההשפעה של עבודה זוב במוביליות של עובדים.

באמצעות זאת  ,2009-2003בשנים  ,ודה בישראלמוביליות בשוק העב לעדירות 

 שנעשו נדל"ןהעסקאות את כל בסיסי נתונים ייחודים המאפשרים להצליב 

קר . הממצאים העולים מהמחהשכירים במשקעם נתוני  2002משנת  בישראל

 עבודהלמקום למעבר  מראים כי בעלות על דירה מקטינה את ההסתברות

בפרט, עלייה  .של עובדיםפוגעת במוביליות , כלומר המרוחק ממקום המגורים

בהסתברות של פרט ממוצע להיות בעלים של דירה מקטינה נקודות אחוז  10של 

ק"מ ומעל  100-50ק"מ,  50את ההסתברות שיעבור עבודה למקום המרוחק עד 

 בהתאמה.נקודות אחוז  0.8 -ו 1.0, 4.6 -ק"מ ממקום מגוריו המקורי ב 100

להילקח בחשבון בגיבוש המדיניות הממשלתית בתחום ממצאים אלה צריכים 

הדרישה להתערבות  שבמרכזוסדר היום הציבורי הדיור, במיוחד נוכח 

  .הבעלות על דירות שיעוראשר לה השלכות על  ,יותרמשמעותית ממשלתית 

משרד  עמדת את בהכרח משקפות אינןו הן של הכותבים בלבד זה במאמר המובאות הדעות

 גלוב לחקר נדל"ן-ואת עמדת מכון גזית האוצר

JEL classification: J01, J18, J61, J62, J64, R21, R23, R31, R38 

Keywords: Labor economics, Public policy, Geographic Labor Mobility, Regional 

Migration, Government Policy 

 

  מרכז הבינתחומי בהרצליה. , הלחקר נדל"ן גלוב-מכון גזית בתמיכתצע המחקר בו
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 אנו מודים לעמיתנו במשרד האוצר על הערותיהם המועילות: לב דרוקר, זאב קריל ועמיחי פישלר.
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 מבוא .1

, עלייה בשיעור הבעלות על דירות  OECD-בשני העשורים האחרונים נרשמה במדינות רבות ב

הזדקנות האוכלוסייה במדינות אלה(. כדוגמת מוסברת בעיקר על ידי שינויים דמוגרפיים )ה

ירידה קלה בשיעור חלה בשני העשורים האחרונים לפי נתוני הלמ"ס  - המגמה שונה בישראל

  OECD -גבוה בהשוואה לממוצע מדינות העדיין  זה יעורהבעלות על דירות, אך למרות זאת ש

במידה רבה  השיעור הגבוה של בעלות על דירות בישראל נובעאחוזים.  70 -והוא עומד על כ

ות הטבלעידוד רכישת דירות למגורים, זאת באמצעות מתן ממדיניות עקבית של ממשלות ישראל 

פטור ממס פטור ממס רכישה עד לתקרת המתעדכנת מידי שנה, וכדוגמת במיסוי לרוכשי דירות, 

 בשוקבנוסף, המדינה מתערבת . המחזיקים בה לפחות שנה וחצילבעלי דירה יחידה  שבח

 .על ידי וויסות וסבסוד קרקעות הקרקעות

במדיניות  לנקוט הממשלהעליית מחירי הדיור בישראל בשנים האחרונות הגבירה את הלחצים על 

. לחצים אלה למגורים הותאפשר לאוכלוסיות נוספות לרכוש דיר מחירי הדיורשתוזיל את 

ם חינוכיי להישגיםנתמכים בספרות הכלכלית אשר מצאה קשר חיובי בין יציבות מקום המגורים 

 .צבירת עושרלצבירת הון חברתי ולולימודיים של ילדים, 

מצאה כי שיעור גבוה של ספרות כלכלית ענפה אשר גם קיימת  ,להבמקביל לממצאים אעם זאת, 

ההסבר המרכזי שניתן לכך הינו  .גבוהים יותר אבטלה שיעורי מתואם חיובית עםבעלות על דירות 

להשפיע שהבעלות על דירות פוגע במוביליות של העובדים. הפגיעה במוביליות של העובדים עשויה 

לחשוף  האף עשויהיא  עתות של משבר כלכלי עתיר אבטלהעל רמת האבטלה הטבעית במשק, וב

 הפגיעה בפעילות הכלכלית. והעמקתהתארכות מחזור העסקים השלילי  את המשק לסיכונים של

מחקר לציין  ראוי, על רקע הירידה בשיעור הבעלות על דירות בישראל בשני העשורים האחרונים

יה רך הממוצע של מחזור העסקים בישראל ההאו 2009-1960מצא כי בשנים ו ,שנערך בבנק ישראל

אופי מחזורי בחל שינוי  בשני העשורים האחרונים אך גבוה בהשוואה למשקים המפותחים,

  (.2010 ,התקצרו ודמו למחזורי העסקים במשקים המפותחים )ראה דובמןהם  -העסקים 

 לשיפור שהיא מביאהכלכלית, מכיוון ה לצמיחה עשויה לתרום עובדים של מוביליותבנוסף לכך, 

 לשיפורים מביאה ובכך ,תעשיות ובין בתוך ידע זליגת, מגדילה משלימים משאבים בניצול

 . (Kemme et.al, 2012) בפריון טכנולוגיים ולעלייה

בעוד שבעולם הקשר בין בעלות על דירות למוביליות בשוק העבודה נחקר מזה שלושה עשורים, 

בישראל. ניתן להניח כי אחת המגבלות על עריכת  דומיםלמיטב ידיעתנו לא נערכו מחקרים 

מחקרים מסוג זה הינה מחסור בבסיסי נתונים מתאימים, המאפשרים להצליב בעלות על דירות 

 עם שינוי מקום העבודה. 

העבודה בישראל, לראשונה ההשפעה של בעלות על דירה על מוביליות בשוק  נהנבח בעבודה זו

של משרד האוצר,  הכלכלן הראשיבאגף  יםהמצוי יםם ייחודינתוני יבסיסבזאת באמצעות 

. ועל כל המועסקים במשק 2002משנת  בישראלשנעשו על כלל עסקאות הנדל"ן  םנתוני יםהכולל

-2012אשר רכשו דירה בשנים  עובדיםאלף  30דגמנו אקראית  ,באמצעות נתונים פרטניים אלה
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-2009בשנים  דירות על ניידות העובדים בישראלבעלות על בחנו אמפירית את ההשפעה של ו 2002

2002 . 

מראים כי קיימת השפעה שלילית ומובהקת של בעלות על דירה על  ממצאים העולים מהמחקרה

ככל השפעה זו חזקה יותר  עבודה לכזה המרוחק ממקום המגורים.ההסתברות להחליף מקום 

הבינלאומית באשר לפגיעה  בספרותממצאים אלה דומים לממצאים שהוצגו . שהמרחק גדול יותר

במסגרת ניתוח עלות צריכים להילקח בחשבון , והם מוביליות בשוק העבודהבשל בעלות על דירה 

 תועלת של מדיניות הממשלה בתחום הדיור. 

הנייר מסודר באופן הבא: בפרק הבא תוצג הספרות הכלכלית על הקשר בין בעלות על דירות 

בסיסי הנתונים, בחלק הרביעי תוצג  ו, בחלק השלישי יוצגלהואבט למוביליות בשוק העבודה

 סטטיסטיקה תיאורית, בחלק החמישי יוצג המודל האקונומטרי, ובחלק השישי יוצגו הממצאים. 

 

 רת ספרותסקי .2

 שהתמקדההקשר בין בעלות על דירות למוביליות גיאוגרפית הינו חלק מספרות כלכלית 

 השפעות חיצוניות חיוביות מצאוש מחד, ישנם מחקריםירה. השפעות החיצוניות של בעלות על דב

ון אנושי של צבירת הל להגברת היציבות,התרומה של בעלות על דירה  כדוגמת ,של בעלות על דירה

. (oskruge et.alR ,2013)ראה  הון החברתילת הגדהלו (alet.  Jordan ,2009ילדים ונוער )ראה 

 .במשקגבוהה יותר  אבטלהובעלות על דירה מצאו מתאם חיובי בין אחרים מנגד, מחקרים 

. מחד, מחקרים באשר לקשר בין בעלות על דירה ואבטלה קיימת מחלוקת בין המחקרים השונים

עם שיעור  םשנעשו באמצעות נתוני מאקרו מצאו כי שיעור גבוה יותר של בעלות על דירה מתוא

קרים שעשו שימוש בנתוני מיקרו לא מצאו עדויות לכך אבטלה אזורי גבוה יותר. אך לעומתם, מח

שיעור האבטלה בקרב  -להיפך  ואףשרמת האבטלה בקרב בעלי דירות גבוהה ביחס לשוכרים, 

,  Van Leuvensteijn and Koning ,2004)ראה יותר ושכרם גבוה יותר  נמוךבעלי דירות 

Coulson and Fisher,2009  ,Ekkis-Head and Lloyed ,2012.)  עם זאת, נמצאו עדויות לכך

שבעלות על דירה מלווה בדרך כלל במוביליות מגורים נמוכה יותר ופחות מעבר בין עבודות, וכן 

 משך זמן האבטלה בקרב בעלי הדירות ארוך יותר. 

 , ישנןכי שיעור הבעלות על דירות פוגע בשוק העבודה והמאקרו מצא שמרבית מחקריעל אף 

בדקו בעלות על Hassink and Curvers (1999 )מצאו קשר הפוך. כך למשל, אשר  מספר עבודות

ומצאו שבעלות על דירה משפיעה דווקא  1990-1998אזורים בהולנד בין השנים  348 -דירות ב

 באופן שלילי על רמת האבטלה. 

מבנה ומאפייני שוק  בעיקר באמצעות תמוסבררמת האבטלה של שיווי משקל בספרות הכלכלית, 

על כן, ניידות עובדים. מגבלות על ו ,לעידוד ההשתתפות בשוק העבודההעבודה, העדר תמריצים 

הבעלות על דירה הוא שקשר החיובי בין בעלות על דירה ורמת אבטלה גבוהה ההסבר המרכזי ל

 -וMcCormick   (1983)מחקרם של מהתפתחה  ספרות זולמוביליות של עובדים.  מהווה חסם
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and Hughes McCormick (1981)  אשר מצאו קשר בין סוגים שונים של דיור ציבורי לבין רמת

 קיים פערהאם  בדקו, תחום הכלכלה האורבניתבמחקרים הניידות של עובדים ורמת האבטלה. 

ההשערה בדבר  .(Oswald ,1996 ,1997)ניידות בשוק העבודה ב בעלי דירות ושוכרי דירותבין 

בעלות על דירות מחלישה את כי  טענה ,Oswaldהשערת  כלכליתקשר שכזה, המכונה בספרות ה

 לנצל הזדמנויות במקרה של אבטלה. היכולת של בעלי הנכסים

לקשר בין בעלות על דירות נוספים מחקרים רבים אשר הציעו הסברים  נערכולאורך השנים 

טען כי בעלות על דירות יכולה להשפיע באופן שלילי על הפיתוח  Oswald (1999)אבטלה. ו

בנוסף לכך,  האזורי דרך הטלת מגבלות אזוריות אשר יפגעו בהיווצרות משרות חדשות ויזמות.

, למשל בשל קיימת התנגדות של בעלי בתים להקמה של עסקים בסביבת מקום מגוריהם לעיתים

 NIMBY – Not In My Back)תופעה המכונה  תפעילות העסקיהפגיעה סביבתית הנגרמת מ

Yard),  .ולכן נפגעות אפשרויות התעסוקה באזור והאבטלה גדלה 

Oswald and Blanchflower (2013)  בדקו אמפירית את ההיפותזה בדבר הנזק הנגרם לשוק

העבודה כתוצאה משיעור בעלות גבוה על דירות, באמצעות נתונים על מדינות בתוך ארה"ב. הם 

, קשר הבא לידי ביטוי בפיגור קשר סטטיסטי חזק בין בעלות על דירות לרמת אבטלה גבוהה ומצא

יש בעלות גבוהה על דירות רמת הניידות של באזורים בהם ש וכמו כן, הם מצאשנים.  5של עד 

בין אזורים. הם מצאו בנוסף  של עובדים העובדים נמוכה יותר. השפעה דומה נמצאה גם בניידות

כי באזורים בהם שיעור הבעלות גבוה יותר, משך זמן הנסיעה למקום העבודה גבוה יותר, דבר 

כי באזורים בהם שיעור הבעלות  וצאלבסוף הם מו ן למועסק,המגדיל את העלויות הן למעסיק וה

 עסקים חדשים. התפתחות על דירות גבוה יותר יש שיעור נמוך יותר של 

אבטלה. רמת המחקרים אמפיריים שונים ניסו לכמת את ההשפעה של בעלות על דירות על 

Nickell (1998)  מדינות  20ל ש במדגםמצאOECD  כי  גמישות האבטלה 1994-1989בשנים ,

בשיעור נקודות אחוז  10של  עלייה, כלומר 0.13על דירות עומדת על  הבעלותביחס לשיעור 

 Green and Enderschottנקודות אחוז בשיעור האבטלה.  1.3ל דירה מביאה לעלייה של הבעלות ע

מצאו כי גמישות האבטלה ביחס לבעלות על ו 1990-1970שנים לארה"ב מ( בחנו נתונים 2001)

 19בקרב  0.2אשר מצא גמישות של  Oswald, זאת בדומה לממצאים של 0.18דירות עומדת על 

 . 1990-1960בשנים  OECDמדינות 

 Vanלבעלות על דירות. של הקשר בין שוק העבודההתמקדו בסיבתיות  בודדים מחקרים

Leuvensteijna and Koning (2004 מצאו שההחלטה לגבי בעלות על דירות מושפעת )

והם לא מצאו עדות לכך  )בניגוד לממצאים העולים במחקרי המאקרו( מהמחויבות לעבודה

שבעלות על דירה משפיעה על הסיכון להחלפת עבודות או על אי השתתפות בשוק העבודה. הם 

והם מסבירים זאת בשלושה  ,ירותמחליפים עבודות ללא קשר לבעלות על דבהולנד מצאו שפרטים 

נית שמחליפים עבודות ללא החלפה של מקום המגורים,  פרטיםכי אופנים: ראשית, הם מצאו 

ולבסוף  ,עלייה חדה במחירי הדיור מפצה על עלויות המעבר שלכאורה מונעות ניידות עובדים
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ין יתרון לאי בעלות , כך שאהרגולציה הקיימת בהולנד מטילה עלויות מעבר גבוהות גם על שוכרים

 . על דירות בכל הקשור לניידות

. הן הממצאים העולים מספרות המאקרו והן הממצאים העולים מספרות המיקרו זכו לביקורות

בעיה של השמטת משתנים הגורמת להטיה של בבעיקר  מתמקדתמאקרו, ה מחקריהביקורת על 

חוקרים קשה לאמוד או שאינם בעיה זו יכולה להיגרם מהשמטה של משתנים אשר להאומדנים. 

גלויים, כדוגמת מדיניות דיור או מדיניות בשוק העבודה. הביקורת על מחקרי המיקרו מתמקדת 

 Winckler לי הדירות. כך,בכך שמחקרים אלה עשו שימוש בשוכרי הדירות כקבוצת ביקורת לבע

ששוכרי דירות ששימוש בשוכרי דירות כקבוצת ביקורת עשויה להיות בעיתית כיוון ( הראה 2011)

 שונים מבעלי דירות במגוון אספקטים. 

 Dohmen (2005)  פיתח מודל תיאורטי המנסה ליישב את הפרדוקס העולה מהממצאים

שיווי האמפיריים לפיו שיעור גבוה יותר של בעלות על דירות מלווה ברמת אבטלה גבוהה יותר ב

יותר  נמוכה ה יותר, ואףהגבו האינ משקל, זאת למרות שרמת האבטלה בקרב בעלי דירות

המודל מראה שההחלטה בדבר בעלות על דירה משפיעה על עלויות המעבר ולכן גם על בממוצע. 

מוביליות בין אזורים ורמת האבטלה. כמו כן, עלויות מעבר גבוהות משפיעות גם על חיפוש תוך 

 ועל יעילות החיפוש. כדי עבודה 

 

 הנתונים .3

ארבעה מתבססת על  בחינת ההשפעה של בעלות על דירה על מוביליות בשוק העבודה בישראל

  הכלכלן הראשי במשרד האוצר. בסיסי נתונים ייחודיים המצויים ברשות אגף 

קובץ זה מכיל נתונים פרטניים על כל עסקאות רכישת דירות בישראל  –קובץ מס רכישה  .א

אלף עסקאות(. הקובץ כולל בין היתר  970-)סה"כ נעשו בתקופה זו כ 2012-2002בשנים 

 מידע על זהות הרוכש, סוג הנכס הנרכש )דירה יחידה או דירה נוספת( ושווי הרכישה.

נדל"ן ומאפשר לזהות את פרטי קובץ זה מכיל עסקאות מכירה של  –קובץ מס שבח  .ב

 המוכר.

-2011קובץ זה מכיל מידע פרטני על כלל השכירים בישראל, בין השנים  –קובץ השכירים  .ג

. הקובץ כולל בין היתר מידע על זהות העובד, מין, גיל, ישוב המגורים, ישוב מקום 2002

 העבודה, שכר וענף כלכלי. 

. בנוסף 2011-2002ים בישראל בשנים מכיל מידע אודות כלל העצמא –קובץ העצמאים  .ד

 לשדות הקיימים עבור שכירים, מכיל קובץ זה נתונים אודות הכנסות הוניות.
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-2012באמצעות בסיסי הנתונים הללו, ביצענו פילוח סטטיסטי של רוכשי הדירות בישראל בשנים 

 2002אלא רק נתוני עסקאות שבוצעו משנת  ,אין בידינו נתוני בעלות על דירות. מאחר ו2002

 -ואילך, הגדרנו בשלב הראשון את התקופה לגביה אנו בוחנים את ניידות העובדים בשוק העבודה 

בבעלותו דירה לבין מי שבתקופה  הייתה. ההבחנה בין מי שבתקופה הנסקרת 2009-2003השנים 

 בבעלותו דירה, נעשתה באופן הבא: הייתההנסקרת לא 

 מתוך האוכלוסייה שרכשה דירות בשנים  - האוכלוסייה שאין בבעלותה דירה הגדרת

)דהיינו, לא משקיעים  דירה ראשונההאוכלוסייה שעבורה הייתה זו  זוהתה, 2012-2009

 . 2008-2002כמי שאין בבעלותה דירה בשנים  הוגדרהולא משפרי דיור(. אוכלוסייה זו 

 2008תוך האוכלוסייה שרכשה דירה בשנים מ - הגדרת האוכלוסייה שיש בבעלותה דירה-

 האוכלוסייה של משפרי הדיור והאוכלוסייה שעבורה זו הייתה דירה נוספת. זוהתה 2002

 

-2009בשלב השני הצלבנו את שתי האוכלוסיות שהוגדרו לעיל עם נתוני קובץ השכירים לשנים 

נו את מקום עבודתם . קובץ זה אפשר לנו לזהות את הפרטים באוכלוסיות אלו אשר שי2002

 ., והאם בבעלותם דירהולהיכן

כאשר כל עובד הינו תצפית  ,3עובדים 30,000של  מקרימתוך אוכלוסיית המחקר גזרנו מדגם 

מציגה תיאור סטטיסטי של  1טבלה על בסיסו ביצענו את הניתוח האקונומטרי. ו ברגרסיה,

המשתנים, אשר כוללים נתונים פרטניים אישיים כגון שכר, מספר ילדים, סטטוס משפחתי, 

 נתונים אודות מקום העבודה של הפרט ונתונים אזוריים. 

  

                                                           
 השימוש במדגם נבע מסיבות טכניות שלא אפשרו לבצע ניתוח אקונומטרי על כלל האוכלוסייה. 3
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 : תיאור סטטיסטי של הנתונים 1טבלה 

 סטיית תקן ממוצע מס' תצפיות משתנה

 14834.9 14456.8 29,999 '03שכר משק בית 

 11.6 44.9 29,995 גיל

 0.8 0.5 29,789 5ילדים עד גיל 

 1.4 1.3 29,957 '03מס ילדים 

 0.5 0.7 29,999 '08נשוי 

 0.5 0.7 29,999 '03נשוי 

 0.7 1.3 29,995 '08מס' משרות 

 0.5 0.4 29,999 יליד חו"ל

 0.5 0.7 29,999 מרכז

 0.4 0.2 29,999 צפון

 0.3 0.1 29,999 דרום

 0.8 7.4 29,999 '09שיעור אבטלה אזורי 

 e+08 6.50 e+08 1.20 21,894 רווח חברה

 0.4 0.8 29,999 שיעור בעלות על דירות 

 33405.2 23291.3 23,749 מס עיסקה

 50.7 35.6 21,167 מרחק

 0.5 0.5 29,999 מין

  
 

 המגורים הישן.* המרחק הנמדד הוא בין מקום העבודה החדש ומקום 

 

 סטטיסטיקה תיאורית .4

 - 2009ובשנת  2003סקים בשנת איש, אשר היו מוע 121,401 במקור אוכלוסיית המחקר מנתה

אחוזים  55-כ .בודתו, והאם שינה את ישוב מגוריוהשנה לגביה נבחן האם העובד שינה את מקום ע

נמצא כי השכיחות של שינוי מקום . 2009 -ל 2003בין  עבודתםמהאוכלוסייה שינו את מקום 

מהם שינו את מקום אחוזים  72-עבודה גבוהה הרבה יותר בקרב מי שאינם בעלי דירות: כ

  ממי שבבעלותם דירה.אחוזים  51עבודתם, לעומת 
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 1תרשים 

 

 

בלבד ממי שבבעלותם  אחוזים 12שאין בבעלותם דירה הינם רווקים, לעומת  אלומאחוזים  66-כ

אחוזים  79עמד על  18מבין אלה הנשואים, שיעור בעלי הדירה שיש להם ילדים עד גיל דירה. 

  אחוזים בקרב אלו שלא הייתה בבעלותם דירה.  76 לעומת

הגיל הממוצע בקרב אוכלוסייה כך, יחסית.  חתך גילאים צעירמי שאינם בעלי דירות מתאפיינים ב

בקרב  39וגיל חציוני של  55אה לגיל ממוצע של , זאת בהשוו29והגיל החציוני על  30עומד על  זו

 בעלי הדירות. 

 ,כן ניתוח רמות השכר מלמד על פערי שכר בין מי שבבעלותם דירה לבין מי שאינם בעלי דירה. כמו

שינוי מקום , 2008-2003שאינם בעלי דירה ושינו את מקום העבודה בין השנים  אלונמצא כי בקרב 

צמצמה את הפער בינם לבין אלו שלא עברו מקום עבודה  העבודה לווה בצמיחת שכר אשר

 ,בקרב מי שהינם בעלי דירהשינוי מקום העבודה  (. לעומת זאת,2בתקופה הנסקרת  )ראה תרשים 

לא הביא לצמיחת שכר גבוהה מזו של בעלי הדירות שלא שינוי מקום עבודה במהלך התקופה 

 הנסקרת.
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 2תרשים 

 

 

מאוכלוסיית המחקר שינו את ישוב המגורים שלהם בתקופה הנסקרת. מבין בעלי אחוזים  35-כ

בלבד מקרב מי שאין אחוזים  18שינו את ישוב המגורים שלהם, לעומת אחוזים  40-הדירות, כ

בבעלותם דירה. שיעורים דומים נמצאו גם כאשר מתמקדים באוכלוסייה ששינתה את מקום 

יש להדגיש כי ניתוח זה מתייחס לשינוי ישוב מגורים, גם  ,עבודתה במהלך התקופה. יחד עם זאת

אינם בעלי דירות, הממצאים שבקרב אלו ד לישוב המגורים הקודם של העובד. ואם הוא סמוך מא

מרמזים על נטייה גבוהה יותר לשנות מקום מגורים בעקבות שינוי במקום העבודה. לעומתם, 

 בקרב בעלי הדירות לא נמצא מתאם שכזה.

מתמקדים באוכלוסייה ששינתה את מקום עבודתה, ובוחנים את התפלגות המרחקים בין  כאשר

 מרחקים,ה , נמצא כי בכל ערך של התפלגות2003מקום העבודה החדש לבין מקום המגורים בשנת 

על עשוי לרמז  ממצא זה. גבוה יותר העבודה ממקום המגורים בקרב מי שאינם בעלי דירה מרחק

 כך, עד (.3גמישים פחות באשר למעבר עבודה למקום מרוחק )ראה תרשים בעלי דירות שכך 

 -נמוך בכ שאינם בעלי דירה בהשוואה לאלובעלי דירה  ריםשאליהם עוב המרחק, המרחק החציוני

תפלגות יותר של ה . בערכים הגבוהים75-באחוזון האחוזים  30מגיע עד פער זה ו ,אחוזים 18

 מצטמצמים הפערים במרחקים בין שתי האוכלוסיות. המרחקים, 
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 3תרשים 

 

השוואה בין מי שמתגוררים בפריפריה לבין מי שמתגוררים במרכז, נמצא כי תושבי הפריפריה מ

(, 2003ששינו מקום עבודה עברו למקום עבודה מרוחק משמעותית ממקום מגוריהם )בשנת 

בקרב מי שמתגוררים בממוצע ק"מ  68בהשוואה לתושבי המרכז. כך, עמד מרחק זה על 

ק"מ בקרב מי שמתגוררים במרכז. לא נמצא הבדל  23של  בפריפריה, לעומת מרחק ממוצע

במשתנה זה בין מי שהינם בעלי דירות לבין מי שאינם. בנוסף, כאשר מבחינים בין מי שהינם 

שאינם, נמצא כי בקרב תושבי המרכז אין הבדל בין שתי קטגוריות אלו  לאלוהורים לילדים 

לעומתם, בפריפריה, הורים רים. בהתפלגות המרחק של מקום העבודה החדש למקום המגו

    לילדים יעבדו קרוב יותר למקום מגוריהם. 

 

 המודל  .5

בין בעלות על דירה למוביליות בשוק העבודה נעשתה באמצעות מדגם אקראי של   אמידת הקשר

 ההבעיה המרכזית באמיד. של עובדים במשק פרטנייםאלף תצפיות הכוללות נתוני מיקרו  30

לא נבחרה באופן רנדומאלי, זאת  )ממנה גזרנו את המדגם( נובעת מכך שאוכלוסיית המחקר

ולא נתוני בעלות על  2012-2002עו בשנים עסקאות שבוצ כולליםמכיוון שהנתונים שברשותנו 

 2003ברשותם דירה כבר משנת  שהייתהמכך, האוכלוסייה כוללת פרטים  א. כפועל יוצדירות

 הם ת)כך שבתקופה הנחקר 2012-2009ונה נרכשה בוודאות רק בשנים וכאלו שדירתם הראש

בהתאם לכך, נעדרים מאוכלוסיית המחקר אלו שמעולם לא  בוודאות לא היו בעלים של דירה(.

אמידה של מוביליות בשוק העבודה כפונקציה של בעלות על דירה תביא , ולכן דירה רכשו

 אוכלוסיית המחקר.סלקציה בבחירת לאומדים מוטים, זאת בשל 

של , הכולל אמידה  )correction Heckmanהסלקציה, ביצענו תיקון הקמן )כדי לפתור את בעיית 

אמדנו את בשלב הראשון בשני שלבים.  ,הקשר בין בעלות על דירה למוביליות בשוק העבודה

 השניבשלב אישיים. ה וכפונקציה של מאפייניזאת ההסתברות של פרט להיות בעלים של דירה, 
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 50פרט יעבוד באזור המרוחק ממקום מגוריו, זאת בטווחים של עד האת ההסתברות ש אמדנו

פרט להיות הכפונקציה של מאפיינים אישיים וההסתברות של  ,ק"מ 100ק"מ ומעל  100-50ק"מ, 

  .Multi-logitמודל באמצעות  נאמדה זומשוואה בעלים של דירה )המחושבת מהמודל הראשון(. 

האנדוגניות בין המשתנה החשש מפני שיש צורך להתייחס אליה באמידה היא  השנייההבעיה 

רמת השכר משפיעה על היכולות של ומשתנה ההכנסות של הפרט. כך,  ,בעלות על דירה ,התלוי

פרט לרכוש דירה, אך יתכן כי רכישת דירה משפיעה על רמת השכר דרך הגדלת היצע העבודה של 

לבדיקת אקסוגניות של המודל הראתה כי לא קיימת בעיית  Waldמבחן עם זאת, פרט. ה

ללא משתני עזר.  Probitולכן אמדנו את המודל הראשון באמצעות מודל  ,אנדוגניות במשוואה

 :2והסבר על כל משתנה מופיע בטבלה  1המודל מוצג באמצעות משוואה 

 

 

(1)  𝑂𝑤𝑛_ℎ𝑜𝑢𝑠𝑒𝑖,2009

= α + β1𝑖𝑛𝑐_ℎ𝑜𝑢𝑠𝑒𝑖,2003 + β2𝑎𝑔𝑒𝑖 + β3𝑎𝑔𝑒𝑖
2 + β4𝑐ℎ𝑖𝑙𝑑𝑖,03

+ 𝛽5𝑓𝑜𝑟𝑒𝑖𝑔𝑛_𝑏𝑜𝑟𝑛𝑖 + 𝛽6𝑚𝑒𝑟𝑐𝑎𝑧𝑖 + 𝛽7𝑠ℎ𝑖𝑢𝑟_𝑏𝑎𝑎𝑙𝑢𝑡_𝑎𝑧𝑜𝑟𝑖 + 𝜀 
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 לאמידת ההסתברות לבעלות על דירה Probit: מודל 2טבלה 

   משתנה

 הינו בעל דירה. iעם פרט  1דמי המקבל את הערך  -משתנה תלוי 

 . 2003בשנת  iהינו שכר של משק הבית של פרט  -' 03שכר משק בית 

  iהינו הגיל של פרט  -גיל 

 בריבוע. iהינו הגיל של פרט  - 2גיל^

 .2003בשנת  iמספר הילדים של פרט  -' 03מס ילדים 

 אינו יליד הארץ. iאם פרט  1משתנה דמי המקבל את הערך  -יליד חו"ל 

 מתגורר באזור המרכז. i אם פרט 1המקבל את הערך משתנה דמי  -מרכז 

 )נתון למ"ס(. שיעור הבעלות האזורי על דירות -שיעור בעלות 

  
 

הבוחן את ההשפעה של בעלות על דירה על  Multi-logitמודל  המשוואה השנייה נאמדה באמצעות

ק"מ  100ומעל ק"מ  100-50, ק"מ 50ההסתברות להחליף מקום עבודה למקום עבודה המרוחק עד 

להיות בעלים  iמשתנה הבעלות על דירה הינו ההסתברות של פרט  .2003בשנת  ממקום המגורים

 להלן המודל שנאמד:. 1 המודל הראשון שהוצג במשוואהחושבה באמצעות  , אשרשל דירה

 

(2)  𝑗𝑜𝑏_𝑟𝑒𝑝𝑙𝑎𝑐𝑒𝑖,2009

= α + β1𝑗𝑜𝑏𝑠𝑖,2008 + β2𝑚𝑎𝑟𝑟𝑖𝑒𝑑𝑖,08 + β3𝑐ℎ𝑖𝑙𝑑5𝑖,08

+ β4𝑝𝑟𝑜𝑓𝑖𝑡_ℎ𝑒𝑣𝑖,08 + 𝛽5 𝑃_𝑜𝑤𝑛_ℎ𝑜𝑢𝑠𝑒𝑖 + 𝛽6𝑢𝑛𝑒𝑚𝑝_𝑎𝑧𝑜𝑟𝑖𝑖,09

+ 𝛽7𝑛𝑜𝑟𝑡ℎ𝑖 + 𝛽8𝑠𝑜𝑢𝑡ℎ𝑖 + 𝜇 

 

 .2מוצג ההסבר על כל אחד מהמשתנים המופיעים במשוואה  3בטבלה 
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 לאמידת ההשפעה של בעלות על דירה על שינוי מקום עבודה Multi-logit: מודל 3 טבלה

   משתנה
החליף מעל  - 4ק"מ,  50-100החליף בין  - 3ק"מ,  50החליף עד  - 2לא החליף עבודה,  - 1 -משתנה תלוי 

 ק"מ 100

 .2008בשנת   iמספר המשרות של פרט  - 08משרות_

 .2008בשנת  5מספר הילדים עד גיל  - 5ילדים עד גיל 

 .2008היה נשוי בשנת  iאם פרט  1משתנה דמי המקבל את הערך  -' 08נשוי 

  2008 בשנת iהרווח של החברה בה עובד פרט  -רווח חברה 

 .)נתון למ"ס( iשיעור האבטלה באזור שבו מתגורר פרט  -שיעור אבטלה אזורי 

 מתגורר בצפון. i אם פרט 1משתנה דמי המקבל את הערך  -צפון 

 מתגורר בדרום. iאם פרט  1משתנה דמי המקבל את הערך  -דרום 

 להיות בעלים של דירה. iההסתברות של פרט  -בעלות על דירה 

  

 

 

תוצאות האמידה. 6  

באופן  ותכי הכנסות משק הבית משפיע. ניתן לראות, 1מוצגות תוצאות אמידת משוואה  4טבלה ב

אחוז והוא יציב בכל  1חיובי על ההסתברות להיות בעלים של דירה. ממצא זה מובהק ברמה של 

. בעלות על בסטטיסטיקה התיאוריתתואמת את הממצאים שהוצגו תוצאה זו  המודלים שבדקנו.

יהיה בעלים של דירה פרט עולה כך ההסתברות ש . כך, ככול שהגילפרטדירה מושפעת גם מגיל ה

  . מונוטוניאך קשר זה אינו עולה, 

ההחלטה על רכישת דירה מושפעת גם מכמות הילדים במשק הבית. השפעה זו מוכרת בספרות על 

הגירה והיא מוסברת בעלויות המעבר הגבוהות יחסית של משפחות עם ילדים, דבר המסביר את 

י שלהם. יציבות זו משפיעה גם על הישגי הילדים וצבירת ההון האנוששאיפתם ליציבות. 

בי על ההחלטה משפיע באופן חיואכן מראים שגודל המשפחה הממצאים העולים מהרגרסיה 

 .לממצאים שהוצגו בספרות הדומ לרכוש דירה למגורים, ותוצאה זו

ההסתברות לרכוש דירה למגורים. תוצאה זו  על משפיעים באופן חיובימגורים באזור המרכז 

אחוז. הספרות הכלכלית על הגירה  1נמצאה מובהקת בכל הרגרסיות וברמת מובהקות של 

הסתברות המסביר את התוצאה שהתקבלה ולפיה הדבר  יעה על העלויות הגבוהות של הגירה,הצב

אוכלוסייה ות של ההסתברביחס לנמוכה להיות בעלים של דירה  עובדים שלא נולדו בארץשל 

בדומה לממצאים בספרות הבינלאומית, שיעור הבעלות האזורי על דירות  ,כמו כןילידת הארץ. 

  .נמצא כמשפיע באופן חיובי על ההסתברות להיות בעלים של דירה
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 לאמידת ההסתברות לבעלות על דירה Probit: מודל 4טבלה 

  (1) (2) (3) (4) 
על משתנה תלוי: דמי לבעלות 

         דירה

          

 4.852-*** 4.719-*** 4.743-*** 4.684-*** קבוע

          

 0.000*** 0.000*** 0.000*** 0.000*** '03שכר משק בית 

          

 0.195*** 0.195*** 0.194*** 0.194*** גיל

          

 0.002-*** 0.002-*** 0.002-*** 0.002-*** 2גיל^

          

 0.144*** 0.145*** 0.150*** 0.150*** '03ילדים 

          

 0.061*** 0.067*** 0.085***   מרכז

          

 0.264-*** 0.261-***     יליד חו"ל

          

 0.002**       שיעור בעלות אזורי

          

Pseudo R2 0.2284 0.2290 0.2346 0.2347 

  

    Obs. 29,953 29,953 29,953 29,953 

 * - 10%**, מובהקות של  - 5%***, מובהקות של  - 1%מובהקות של  

 

המשפיעים גם על ההסתברות להיות בעלים של דירה וגם על  ,מהמודל השמטת משתנים

 להטות את התוצאות העלול כדוגמת מאפיין אישי של העובד, ההסתברות להחליף מקום עבודה,

, כך. (Omitted Variable Bias) באשר להשפעה של בעלות על דירה על מוביליות שהתקבלו

בעלים  שיהיהע הן על ההסתברות השפיעשויה לליציבות  של עובד מסוים יחסיתגבוהה העדפה 

תקפות את  תחלישמהמודל  , ולכן השמטתוההסתברות שיחליף מקום עבודהדירה והן על  של

, כללנו במשוואה הראשונה משתנים כגון גיל ומספר זה טיעון. בכדי להתמודד עם הממצאים

שלו גבוה יותר ומספר הילדים  העובדל שגיל וככאנו משערים ש. 2003בשנת של העובד הילדים 

ליציבות חזקה יותר. שני המשתנים הללו מתואמים עם ההסתברות  העדפתוכך  ,גדול יותר

המרוחק ממקום המגורים,  למעבר עבודהלבעלות על דירה אך אינם מתואמים עם ההסתברות 

   .חזקה תקפות הממצאים שיוצגו בהמשךטוענים כי ולכן אנו 

אפשרויות הסתברות לארבעה מתוארת באמצעות מוביליות של פרט  במשוואה השנייהאם כן, 

, מעבר למקום עבודה במקום העבודהבאותו : החלטה להישאר החלטה על מקום העבודה

ק"מ ממקום  100-50המרוחק  עבודה, מעבר למקום 2003 -ב ממקום מגוריוק"מ  50המרוחק עד 

ק"מ ממקום מגוריו. המשוואה  100 -מגוריו והחלטה על מעבר למקום עבודה המרוחק מעל ל
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, כאשר קטגוריית הבסיס היא החלטה להישאר במקום Multi-logitנאמדה באמצעות מודל 

 .5. תוצאות האמידה מוצגות בטבלה 2003העבודה שבו עבד בשנת 

כי ההסתברות של הפרט הממוצע להישאר במקום עבודתו , יםמראהממצאים העולים מהמודל 

ק"מ ממקום מגוריו  50אחוזים. ההסתברות כי יעבור למקום עבודה המרוחק עד  60.7עומד על 

 4.8ק"מ עומדת על  100-50ההסתברות כי יעבור למקום עבודה המרוחק ואחוזים  31.9 עומדת על

ק"מ  100ההסתברות כי יעבור למקום עבודה המרוחק ממקום מגוריו מעל . מכאן, שאחוזים

 .בלבד אחוזים 2.7עומדת על 

ההחלטה על מעבר עבודה מושפעת ממספר המשרות שבהם הפרט מועסק. כך, ככל שפרט נושא 

וחק ביחס להסתברותו במספר רב יותר של משרות כך ההסתברות שלו לעבור למקום עבודה מר

מעל ק"מ.  100גדלה עד למרחק של החיובית להישאר באותו מקום עבודה גבוהה יותר. ההשפעה 

 ק"מ השפעה זו עדיין חיובית אך נמוכה יותר. 100 -ל

גמישים פחות באשר למעבר למקום עבודה מרוחק  עשויים להיות( 5קטנים )עד גיל הורים לילדים 

לבין  5תוצאות הרגרסיה מראות שקיים קשר חיובי ומובהק בין מספר הילדים מתחת לגיל  .מידי

במרחקים גבוהים יותר הקשר  ק"מ בלבד. 50ההסתברות למעבר למקום עבודה המרוחק עד 

ההשפעה של סטטוס משפחתי על ההחלטה להחליף מקום אך לא מובהק. בנוסף,  ,אומנם חיובי

  .  של המרחקים אחוזים בכל שלושת הקטגוריות 1של  עבודה שלילית ומובהקת ברמה

מעבר למקום עבודה המרוחק ממקום המגורים כרוכה בעלויות ולכן ההסתברות שפרט יסכים 

לעבור למקום עבודה שכזה דורשת תשואה על כך. לכן צירפנו למודל משתנה הבוחן את רווחי 

את התשואה של עשויות להגדיל כן החברה שבה מועסק הפרט. חברות מרוויחות יציבות יותר ול

ק"מ, אכן יש השפעה חיובית של רווחי  50 -הפרט. מהמודל ניתן לראות כי במרחקים הגדולים מ

ק"מ ומובהקת במרחק של  50-100מובהקת במרחקים החברה על ההחלטה להחליף עבודה )לא 

 ומובהקת.  ק"מ השפעה זו שלילית 50 -ק"מ(. באופן מפתיע, במרחקים הקטנים מ 100מעל 

שיעור האבטלה האזורי צריך להשפיע באופן חיובי על הנכונות של פרט לעבור למקום עבודה 

ק"מ השפעה זו שלילית  50. כצפוי, במרחקים של עד שכן הוא משקף קשיי תעסוקה מרוחק יותר

 אחוז.  1ק"מ( ההשפעה חיובית ומובהקת ברמה של  50ומובהקת, ובמרחקים הגדולים יותר )מעל 

משתני הדמי לפריפריה, מרכז או דרום, מראים כי אכן ההסתברות לעבור למקום עבודה קרוב 

אינה  ,שלילית ומובהקת במרחקים קצרים (ביחס להסתברות להישאר במקום העבודה)יחסית 

 100ק"מ( וחיובית ומובהקת במרחקים ארוכים יותר )מעל  100-50מובהקת בטווחים הבינוניים )

את אפשרויות התעסוקה המוגבלות בפריפריה אשר משפיעות באופן חיובי על ק"מ(. הדבר משקף 

 של פרטים מהפריפריה.  הגירה החוצה

לבסוף, בדקנו את ההשפעה של הסתברות לבעלות על דירה על הנכונות לעבור למקום עבודה 

אחוז  1העולים מהרגרסיה מצביעים על קשר שלילי ומובהק ברמה של מרוחק יותר. הממצאים 

ין ההסתברות לבעלות על דירה לבין מעבר למקום עבודה מרוחק יותר. הממצאים תואמים את ב

אלו שהוצגו בסטטיסטיקה התיאורית ומראים כי בעלות על דירה מביאה לפגיעה במוביליות של 
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רובסטיות של הממצאים האמפיריים המוצגים בטבלה  בנספח מוצג ניתוחעובדים בשוק העבודה. 

5. 

לאמידת ההשפעה של בעלות על דירה על ההסתברות לעבור למקום עבודה  Multi-logit : מודל5טבלה 
 מרוחק

 לא עבר עבודה )בסיס( - 1 משתנה תלוי: 

 ק"מ 50עבר למקום עבודה המרוחק עד  - 2  

 ק"מ 100 -ל 50עבר למקום עבודה המרוחק בין  - 3  

 ק"מ 100עבר למקום עבודה המרוחק מעל  - 4  

          

  (1) (2) (3) (4) 

 2.194-*** 4.712-*** 2.193***   קבוע

          

 0.377*** 0.458*** 0.446***   08משרות_

          

 0.040 0.037 0.101***   5ילדים עד גיל 

          

 0.349-*** 0.273-*** 0.326-***   08נשוי_

          

 1.18e-10 5.46E-11 **8.73e-11-***   רווח_חברה

          

 0.183*** 0.618*** 0.078-***   שיעור אבטלה אזורי

          

 1.215*** 0.035 0.359-***   צפון

          

 2.363*** 0.067- 0.366-***   דרום

          

 3.862-*** 3.559-*** 3.204-***   הסתברות לבעלות על דירה

          

          

Pseudo R2 0.1134 

          

Obs. 21690 

 * - 10%**, מובהקות של  - 5%***, מובהקות של  - 1%מובהקות של  

 

של פרט  ההשפעה השלילית של בעלות על דירה על המוביליות בשוק העבודהאת ממחיש  4תרשים 

 תמוצג האנכי צירהההסתברות של פרט להיות בעלים של דירה ועל  תמוצג אופקיציר הב. ממוצע

ק"מ. עלייה  100או מעל ק"מ  100-50, ק"מ 50ההסתברות של פרט להחליף עבודה לכזה המרוחק 

, מקטינה את 4ממוצעהפרט הבהסתברות להיות בעלים של דירה, בקרב אחוז נקודות  10של 

 -כבממוצע, זאת לעומת  נקודות אחוז 4.6 -ק"מ בכ 50ההסתברות להחליף עבודה למרחק של עד 

במרחק של מעל בממוצע  נקודת אחוז 0.8 -ו ,ק"מ 100-50במרחקים של בממוצע  נקודת אחוז 1.0

 ק"מ.  100

                                                           
4
 .פרט ממוצע בכל הפרמטרים למעט בהסתברות לבעלות על דירה 
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 4תרשים 

 סתברות להחלפת מקום עבודהההשפעת בעלות על דירה על ה

 

 

אחוזים. ניתוח  80 -על כ ההסתברות הממוצעת להיות בעלים של דירה עומדתעל פי המודל, 

נקודות אחוז בהסתברות להיות בעלים של דירה  10רגישות שערכנו הראה כי עלייה של 

ל שטווח המרחקים גבוה אחוזים( היא בעלת השפעה שלילית, אשר גדלה ככ 90)להסתברות של 

תברות תקטין את ההסזו בהסתברות של הפרט הממוצע להיות בעלים של דירה עלייה  כך,יותר. 

 -נקודות אחוז, ל 0.6 -ב 2003 -ממקום מגוריו בק"מ  100עבר עבודה למקום המרוחק מעל למשלו 

נקודות אחוז בהסתברות של הפרט הממוצע להיות בעלים  10בדומה לכך, ירידה של  אחוזים. 2.1

 מרוחקה למעבר עבודהשלו אחוזים( מגדילה את ההסתברות  70הסתברות של לשל דירה )כלומר 

 (.6)ראה טבלה  אחוזים 3.4 -נקודות אחוז, ל 0.7 -ב 2003 -קום מגוריו בממ ק"מ 100מעל 

  



19 
 

 : מבחן רגישות להסתברות למעבר עבודה6טבלה 

ק"מ 50-100 ק"מ 50עד  הסתברות לבעלות על דירה  ק"מ 100מעל  

        

 2.7% 4.7% 31.6% 80% –על דירה  הסתברות ממוצעת לבעלות

 0.6%- 1.0%- 5.9%- נקודות אחוז 10עלייה של 

 0.7% 1.1% 6.2% נקודות אחוז  10ירידה של 

  

 

 

סיכום. 7  

, זאת באמצעות בישראל בעבודה זו בחנו את הקשר בין בעלות על דירה למוביליות בשוק העבודה

בסיסי נתונים ייחודיים הקיימים באגף הכלכלן הראשי במשרד האוצר. נתונים אלה כוללים את 

נתוני עסקאות הנדל"ן עם את ומאפשרים להצליב  2012-2002בשנים שבוצעו כל עסקאות הנדל"ן 

 נתוני השכירים במשק הישראלי. 

הממצאים המתקבלים מהניתוח האמפירי מראים כי בעלות על דירה מקטינה מוביליות של 

בהסתברות של פרט נקודות אחוז  10עלייה של עובדים למקום עבודה המרוחק ממקום מגוריהם. 

 50להיות בעלים של דירה מקטינה את ההסתברות שיעבור עבודה למקום המרוחק עד ממוצע 

נקודות אחוז  0.8 -ו 1.0, 4.6 -ק"מ ממקום מגוריו המקורי ב 100ק"מ ומעל  100-50ק"מ, 

השפעה . , והיא חזקה יותר ככל שהמרחק בין מקום העבודה למקום המגורים גדול יותרבהתאמה

אחוזים בכל המודלים שבדקנו. תוצאה זו מצטרפת לממצאים  1זו נמצאה מובהקת ברמה של 

במוביליות של  פוגעממחקרים בינלאומיים המוצאים כי שיעור גבוה יותר של בעלות על דירות 

 עובדים ומגדיל את שיעור האבטלה. 

, ולכן קיים חשש כי OECD -שיעור הבעלות על דירות בישראל גבוה בהשוואה לממוצע מדינות ה

פוגע במוביליות בשוק העבודה, בהקצאת  , לצד היתרונות הגלומים בו,שיעור הבעלות הגבוה

בפריון. יתרה מכך, שיעור בעלות גבוה עשוי לכן ו תעשיות ובין בתוך זליגת הידעהעובדים במשק, ב

אף ואת מחזורי העסקים השליליים  להאריך, האבטלה הטבעי במשקלהעלאות את שיעור 

 . בעת משבר את הפגיעה בפעילות הכלכליתלהעמיק 

 הבמטר הדיורבשנים האחרונות מופעל לחץ כבד על הממשלה להתערב באופן משמעותי בשוק 

להביא  וש דירה. מדיניות זו עשויהלרכ נוספיםולאפשר למשקי בית  הבתיםלהוזיל את מחירי 

המשק  לשיכולתו בו ,בשוק העבודהמוביליות ב לפגוע לעלייה בשיעור הבעלות על דירות ולפיכך

 . התמודד עם משברים עתידייםל
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של על כן, צעדי המדיניות של הממשלה בשוק הדיור צריכים להתחשב הן ביתרונות והן בחסרונות 

. כך, פיתוח תשתיות, שיפור ממנההנגזרות  בעלות על דירה ולהיערך לצמצום ההשפעות השליליות

לעידוד התעסוקה בתקופות של מחזור  אקטיבייםמדיניות צעדי התחבורה הציבוריות וגיבוש 

, מדיניות הממשלה לצמצום התופעה. לחלופין שיביאועשויים להיות צעדי מדיניות  ,עסקים שלילי

שתביא לעלייה יות ולהימנע ממדינלהתמקד במציאת חלופות דיור אחרות למשקי הבית  יכולה

הינה צעד  לטווח ארוךשוק השכירות  מדיניות הממשלה לפיתוחכך, על דירות.  בשיעור הבעלות

שתביא פיסקאלית ניהול מדיניות של הממשלה בנכון שיכול לאזן בין הביקוש לדיור לבין תפקידה 

 להחלקת מחזורי העסקים. 
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 נספח א': ניתוח רובסטיות 

גם  2של הממצאים שעלו באמידה האקונומטרית, אמדנו את משוואה  התקפותבכדי לבחון את 

, כאשר בכל פעם השתמשנו במשתנה תלוי אחר, מעבר למקום עבודה logitבאמצעות מודל 

ק"מ ומעבר למקום עבודה המרוחק  75ק"מ, מעבר למקום עבודה המרוחק מעל  50המרוחק מעל 

 ק"מ.  100מעל 

. כך, נמצאה השפעה חיובית Multi-logit -במודל ה שנמצאודומים לאלו שהתקבלו הממצאים 

ומובהקת בין מספר המשרות לבין ההסתברות לעבור למקום עבודה מרוחק בכל שלושת 

על ההסתברות לעבור למקום עבודה מרוחק  5הטווחים. ההשפעה של מספר הילדים עד גיל 

מובהקת ושלילית  נמצאה יןההשפעה של נישואחיובית בדומה למודל המקורי, אך לא מובהקת. 

 . במרחקים הקצרים והארוכים

 בשונה מהמודל המקורי בו ההשפעה של רווח חברה על ההסתברות לעבור עבודה הייתה חיובית

 50ק"מ(, השפעה חיובית ומובהקת נמצאה כבר מטווח של  100בטווחים הארוכים )מעל  ומובהקת

ריה נמצאו חיוביים ומובהקים בדומה למודל ני הדמי לפריפתק"מ.  שיעור האבטלה האזורי, ומש

 המקורי. 

ההשפעה של ההסתברות להיות בעלים של דירה על ההסתברות לעבור למקום עבודה מרוחק 

נמצאה שלילית ומובהקת בכל שלושת המודלים, זאת בדומה למודל המקורי. בנוסף למודלים 

וגם בהם ההשפעה של ההסתברות לבעלות על  ,מודלים נוספים אמדנו 1 נספח המוצגים בטבלה

 אחוז 1ברמה של  שלילית ומובהקת הייתהדירה על ההסתברות לעבור למקום עבודה מרוחק 

 . (2)ראה טבלת נספח 
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לאמידת ההשפעה של בעלות על דירה על ההסתברות לעבור למקום עבודה  Logit: מודל 1טבלה נספח 
 מרוחק

   משתנה תלוי: 

 ק"מ 100מעל  ק"מ 75מעל  ק"מ 50מעל   

  (1) (2) (3) 

 3.584-*** 2.887-*** 5.391-*** קבוע

  
 0.103*** 0.139*** 0.177*** 08משרות_   

  
 0.027 0.031 0.022 5ילדים עד גיל    

  
 0.180-*** 0.102- 0.162-*** 08נשוי_   

  
 1.18e-10 ***9.52e-11 ***1.20e-10*** רווח_חברה   

  
 0.135** 0.093* 0.556*** שיעור אבטלה אזורי   

  
 1.350*** 1.516*** 0.611*** צפון   

  
 2.550*** 2.142*** 1.286*** דרום   

  
הסתברות לבעלות על    

 2.115-*** 2.073-*** 2.123-*** דירה

  
   Pseudo R2 0.13 0.1516 0.185 

  

   Obs. 21690 21690 21690 

 * - 10%**, מובהקות של  - 5%***, מובהקות של  - 1%מובהקות של  
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לאמידת ההשפעה של בעלות על דירה על ההסתברות לעבור למקום  Probit: מודל 2טבלה נספח 
 עבודה מרוחק

   משתנה תלוי: 

 ק"מ 100מעל  ק"מ 75מעל  ק"מ 50מעל   

  (1) (2) (3) 

 1.784-*** 1.541-*** 2.885-*** קבוע

        

 0.059*** 0.079*** 0.105*** 08משרות_

        

 0.006 0.009 0.008 5ילדים עד גיל 

        

 0.079-*** 0.044- 0.078-*** 08נשוי_

        

 5.79e-11 ***4.43e-11 ***5.54e-11*** רווח_חברה

        

 0.054** 0.044* 0.288*** שיעור אבטלה אזורי

        

 0.596*** 0.714*** 0.307*** צפון

        

 1.228*** 1.063*** 0.682*** דרום

        

 1.074-*** 1.076-*** 1.155-*** הסתברות לבעלות על דירה

        

Pseudo R2 0.1309 0.1517 0.185 

        

Obs. 21690 21690 21690 

 * - 10%**, מובהקות של  - 5%***, מובהקות של  - 1%מובהקות של  
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