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Sticky Note
ציונכם הוא: 96.
העבודה טובה מאוד, מושקעת, כתובה היטב ועונה בצורה משכנעת על שאלת המחקר.
יש מספר בעיות טכניות כמו הצגת הרגרסיות המאוד חלקית, סקירה יותר מעמיקה של ספרות רלבנטית ועוד כמה דברים קטנים.
בעיות יותר משמעותיות הם העדר תיקוף מודל DID והעמקת ההסברים לתוצאות הלא אינטואיטיבות, בעיקר לאור ספרות עבר בה טענתם שתוצאות דומות נצפו בעבר.
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72230 MV NIITND NINY .1

NIINTNN NYNY

.NN2>202 0>INNY NMIVTIINN HY NYP NI NINT NNINI NP YN T8

YPIN VEPN

2O DTN MNP ONMNIAND TONN NNNN (2023 DDMINY )T YL NYPN NN HY DITRN IPN NN
NPNIINT NPHIYI MYNY MNY ,030mYN NNNON MTMIN NOWY INPNN T8Y HNIW2 0> 1PN
ONM DIVTN IN TN NP VPORD ONRD NN YPIPN TIY HY NNIWN 1Y NHNNN OND :JWNII
20°9TN) DY P AN NIN

99930 MHYON

Y NNV, D>INNY MITOINN DY OVTRNIPN THIRD NDNN NN DY NYAYNN DR PIWNY e
LINNNN YOI TY
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PN Y 92 TIIRY DTIAN NN MVTN >PAN HY NYPN NN AYOIYNY T HY DIOYIANN TPHND INYNIN
IND NN¥IN ,TIY ORNNA O N>AD) DHONIIN, 0 NNNINT DIIAND 299 NINYN NOT - DITND

9Y NINY TIN,NNDE NNINNI MYPYNN NOYIND NN DOPNY 1NIVRY NN NPT NININN
:DX2VINN Y999 MWYNIN PNV

NYOIYN HNINIVIO DDIAN NNAND 115N .1

NYIVYNN .MV IMYNYN NAY MY ONIY DIINNI OMNNINT OX0PNI92 NYPYN TYND v
DY IR NYON TN NNIND OY DXNTIRL INY NV XD :NTAR NN NYP NI NIND DY N39O0
.DOVYPIZN DYINK IN NYINN NV NNINN DYAPN2Y ;099 1591 WIndw Hy mYan

NINNN N2V NIYN~I2 I1TY DINININ 2DV .2

YI3NY 1IN HY ,NIYNTI2 1T DINNIN YRIN NXVINY ¥ VPP NNAYN N”M9Y DNA NIMIPNI
MINYPN TP 7PE9IT MPYEHNI INT MIVYYY 1N .NMIYININ NPDIYIINR NPINTI NPYPII0I)
DY DXIN IR, YPIP PIVY OO TINN

YPIP NNAYN YY STIY 1O .3

STIY DN NN 1INAY XIDIN ,YPIPN TIY IY NNIINN N1PNYN SV NPYIYIN MYSWNN NN
NNIYN MIAPYI DIXHY BVIAN DINNINN PN MY IWON> Nt DN .NNawNN Yy (Value Capture)
212520 MINPOY DONYNP DOMPY ,NPRNN,NPNIYNA MO NPNDY MYPYNY ypIpn

Y1893 1912 DYTHIVN DINNY 4

NONNY 192N JINY NPHYNN MITIAY (0> N2 HWND) NINMDN 0P 7D DININD IPNNN INNNDN
,YUPI 112227010 DINNND NTPINND NDIVA NION HI1DIY TN 0TI NY DXVPI9 1ION ;)25 .01 NNa
LD OO7T NINPON
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Sticky Note
הרעיון לכתוב את העיקר בהתחלה הוא נכון. אבל קשה להתרשם מההמלצות כשלא ברור מהם הממצאים


ypa .3

NY9595-1919%N NNYIVYNI NN NYaANN 3.1

92Y .99 23991937010 AN TV PPN HITIPON THN TINY XXN NDY NP1 NN NOIWN
NVVNRTIN YPIPD 1IN AVTN PIYV YN NIN DY PHIY I9IND NYIVN RO, MITMIDOYNNIN INPNIYD
DIN NNNN ,NYIIN YDNIY DINNND 21D 2550 DD NDANI NPNYI0N NNIANNA NYPYN .NPYIYS
PIDYNY DIMVYY NIYINIL DXV DINNYY NN

.NNNN NPT TIY NMOY XIN DPNDY NN NYOWNY 0X09I1aN 0»YHYIN DIVYAN THN
D>)17PY DXINNA TNINA, D709 NNAYN 129 MYMIN NV PA PITH WP DY DOA¥N DXIPNN
1512 D) NNAN 99D TPNNN NNANNN NN YN N N8N . (Yanetal., 2012; Noh & Li, 2022)
ANDPTIAIPNY AT

9197 93YNY INNAND YT 192 HINIYIN NIPNRD 3.2

MNT,NYIIN YT :WNN WY MININND DY 19N 0PNIIANDN OXNNNRND T YN POV HRIWIA
,297 995 M19°982 OECD-N MTH NINKI NHRPIND YN 2079 1591 NI NIYNY ,DXIIRNN NYI0)I
,NTIIYN 115992 YN9 ONNANNN YINN .NYON NI NINII N NINIY0NN NN NNANDNY Tyl
NIVY WTNN NIYY,(2018) AXIND TIWN NIINN 295 (OECD,2023) D972 NNV 1IN MDINA
.2030 1Y MIVA NMY TINDIN 74-5 yiand

D9MNT DN HY PWN YINN ,TYNNN YIP>1 9Ty DY TTINNN YNIW TH Py ,9>1pna

YNNI 1702 DXNINY NOTYNI XXRIN 1Y, TPYA0 1YY, 112 NTIDY MW DN - D79999)

7YY NINNIND.NYIA MIYNNNA NVNNY DINONI DIVYNY DMNDN Hwa AXPN DN ]7’377\5 nypnn

JPNYOIR IYINTH NOANNY OXPYX NN Sy NTYAONVY yPNOINND NYYD HINTN HPNNI 90%-5 H5¥ NYHNY
(2021 ,19W»991 3D ; Cohen, 2018) E

390 NTIPI :NYPN NN DY DVIND PN 3.3

NYY 0I91), MNTPNN PN NNIANN MOIWN HY NNPN IRIY N1TH NNTHENR NMININNN DMYI

SV DYTRN IPN NN 2023 DDMINDY ,D9WIVA NP NADT NYYI DD .D>NPY DXINRNA MYP M
M9OW YW H9ID THNNN PYND IMNINL D2INNNN D999 DMNP NYIYYN NYNIN - 1T WA NP NN
.MM DY ONNANNN DNIYN NNNANY MWD

MTYINA TIT YN T YA PNYRIN NPNDI0NN NPNDEN NNANND VPO IR NNNN DITRN IPN
51 TIT 2, NNPN NNAY D>-NA PPN, NP 24 -5 HY TIIRY W9 NIN .INIWII YN 11IONN
NPYPARP-NN 10 101,100 34 99101, P92 )21 ) D, AN

;A7 OVINPNY PN PIY NINYINHDPN .0V TN 0201 150,000 SYN IPA DXWNNYN YN 2N 29 DY
DPINNI NMOIVIIRD 299D, 19 TIN PIY DY PMOOYNI PADN RINY NNIANNN PINS NIAPYI N
0YINO DY NMINODN ,YYI YTIVNI PIARNNY NNNNNI NIND 122320 YN YW 1M ,ONPdYN

LDV TNIND YNAD
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כשמאזכרים מקורות, המקורות אמורים להיות ברשימה הביביוגרפית. את שני אלה, למשל, לא מצאתי
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.2025 ,(D>2)7°Y 171NN 22P1)) YIMI :NPN , XIN IN PPYINTIVNA NYPN NN HY DITRN IPN SNNIN Non’
91919 NYANN YPaYupn 3.4

NINN 2220 MNPIYN INOXIVIAN NN DY WiT Nnv (Transit-Oriented Development) TOD nw»»

19Y9 952309 MIYY NYP NI TINH NNPN IY NTIDNN DNY ¥ INYND 029 DXIPNND .M NN
DYopPanNn , NNt 0y . (Debrezion et al., 2007; Zuk et al., 2022) VP97 NNYWN DIV DY , D> NN
LINPIDNDIN IINN DIINMD AN DITIYDI IMNPR-VNIDI 297IND 0NN IWPN 299 0INYN

D>71°NNA NYY NNIN DXHYINA NYPN NN NHRPN MIAPYI 11PTN 2NN POYY IPNN IRV
VINDA) NPDITIIN 2IMANNI 299 NINIDY 1P NINYN NYIVNN I WHTN TR ,NIPN NN NN N1
MNPN NINDY , DY 12 MININ TIN JT YN D0 NYIVNN NN 1INAY MDWNN 1NN (2008 , 070N
RTAN
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MTYNI NIITND NYNY 3.5

:TPIDIND NVPTHN NINY NINY , N YypI DY

18591 ,)N2°202 MYTH >1PNNA 1YY NY>2IN NYPN NN YV DITRN IPN TIINRY MINN NNPH OND
MY DY P2 R IYOWN NINYN

AWPAN YPHNN

02V 155 NHPN THIRY MVTN ONN DY MINND NAIPN DY NYIVYNN NN TIYNY e
.(2025-2010)

NN, P332 ,7) NNY,22AR 9N PN Y9 1N NIMYN DY NYAYNN MINHN PAINIYNY e
.0 N2 PN

DNIPNRN AYPNY NHRMIN NXANINI-TNNIND NPPTNY MXONNH YD e

NYNIINTNI NINN MAYYN 3.6

DN ATYNI . MNPY MOYNN NYAPY NN ANVTN PIYI NPNDN DNIND NNV P2 WPN NN
02N DIV PN ,DOYPYNI DY0I) PIYa IPIYI NIYY NNIANNN NPITN NDIDY , 01NN
DNDYYPIP TV OV NOPY NYPONY N¥AND

:MININY 919> DXNIM-DDIAN NN, NN NNIYY

LHNNA NINN NONIND DMMANY DN NNIANNI DIPNR-NYII NYPYN e

.NNAVNNN PON NDED DYNY IIND NDND NPT e

DTINYOINNIND PIDN MYN-12IVTOY DY e

.N2I2N NOPNIDO0D) TIYI NYNI YINOY IPHYVH MTITY NIONINOY e

212287 59D N2I0Y 1H2YIINIIN 1IN DI KON - 2120 PNING P ONN N MDY ANAND , 1T 19N
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19INI NYOWN ,NYP N2D7 VINY,NINYI0N NNV NNIANNY 7D HY DOYIANN D27 DIVININ DIAPNN
12520 YY NPDOLPEAVRM NPNNANNN MY NOYN YW POV, 05N0Y 1797351 Nn Yy pnam
nPNM N»OY N¥n (Billings ,2011 ),5wnY 75 . (Billings, 2011 ; Bowes & Thlanfeldt, 2001) nannn

. Y720 MI¥INAY VIYIY YA NNY NYPN NN IP TIND YPIP STINY DN PO YA
DNDNN,NP225V N 1PDI02 , 122N MDD NIVY NYawnn > RN (Bowes & Thlanfeldt ,2001 )
29395°°1920N YPANI NDVN MIMARNDYD

195w, (Hedonic Pricing Model) n17)17010 M9Tynn Y710 X2N 11 NY9IN MHANY NYOVNNINN NNONN
.(Greenstone, Hornbeck & Moretti, 2019) 1m2>10) 02N YW D) 9NNDN TO DN DAPYN DOXUII VNN
,IPIDYN , PN NNIANNY MY 10D DN DINHINN DI DOYAVIN NIVT 3NN 1R DY 29Y
NN9VWND NUANY NYP NAd7 MNNY Naap .(Gibbons, Heblich & Pinchbeck, 2021) 'n2>20 wy~y 7100
Immergluck &) ©>1>Nn 1YY INNRNN PIYVIY MININS NYIDI 1T NYY NNPNNMY NIWIIIN NN
.(Balan, 2017

NN NNNN 220 DI NNA NIHYN 2D KN DYIN DIV TIWIV APNN .ATINN NN NYIYNN NN DY
.(Deng & Ma, 2022) N°¥Pr9370Y) YY THNN NNDNI DXNOYY , NIYININ NINDYI AN NPNIVHYNI

Zuk & Chapple,) Prwn N19>%1 71PN 1NIONN DOYIANN,NMINOY P2 DY TN DY YIANN G0N APNN
DRNNI MNY MYAYN INEN MINY NHNN DY, 1TI°¥I NMINOON 101N D) 198 DXNIT OORNNN . (2022
925 9°NNNY 1Y D1 NNA NMHYN 2D K¥NI 90N . (Tang, Pan & Zhang, 2025) 0*°N2>2010 0)NINY
.(Bowes & Thlanfeldt, 2001) NV Ny N> Mapya , VPI9N YY NIIONN *1HWA

TN ;701 80070 TY NPN2IN N>AVN NYIWN DINNI DXAPNNT N2 03P DINID NN NINNNN PRI
N919¥ 173177V N2°302 TN ,TIY 12N NI 101 1,000 Ty O) NOWNI NYIWNY TI9 MINTY MIN»P
NVYIN-NVI APNN MY ,5WNY 7o . (Litman, 2015; Debrezion et al., 2007; Mohammad et al., 2013)
Debrezion et al., 2007;) 70MY>P HY¥W NNV NI PITY TN PNINN DY NNNIY NYAYNN ¥ INSND
717> Ny spatial difference-in-differences nv>w ©LIAN APNN D) .(Mohammad et al., 2013

2V 80075 H2YN TY PTIYARYN PITY NNINIM TR ,NINNNN DIPNINAY YOI NYIYNI NPMHIVTH
.(Gibbons et al., 2021)

nRNYN nvannn |, Difference-in-Differences nw»a 0>7N12 027 OOAPNN ,NITINNN NIPNIANN
TN PIYA DINYON DY Y NP TIN,MINNN 1D DXPIN D¥INP D3INRKN P2 10T THINRD MmN
MIYIVYNN DINNIND DXOPMI9 HY NYAWNN TITAD NDOYWD NRYNI N N . (Greenstone et al., 2019)
D90 NPNNIN

MIYTN 29¥2 NPYY INYNDI OYIYINA NHPN NADIN NYIVN DR NINA (2008) DIDYI VINDY ,HNIVIA
TPNINDIAN MIDN OY DMAPY DNINYND .NINDYN AN 299 NIV MN¥IYI, NNNNN N2’1D2
DNIPND VPN DN TR PYNN RO TN PIY DY NP NIDY NINH NYIVNY NIAND NN OXPINN)
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היה מקום לספר מעט יותר על המתודולוגיה שכן זה המחקר הכי קרוב לשלכם


ONNNTINMI IVIN NINA .5

APNNN NYNRY NNNI T8O DYV 5.1

YINOW NYYI, TTN 21NN YY NYPN N2 HY DITRN IPN NN NN HY NYawnn N N1 TNINY
- 191901 HY NINDON NYOYNN DX TIYNY NIWINRND 1t NV>v . Difference-in-Difference »on 51102
9190 NP P2 NNNYD TIN, (MY 1PNN) TPO¥) NNKIN HY - NINNY NPON NP, Nt NIPRI
0T TIND DNIPP A NIAPY

STOTNN OINNYAN MXIIAP

MN9D YY DDIANNA AN NTOVTI.AMINNNN NP 1TV HY NNV NIMNNN MT D10 nsap e
172NN NYawn » Ny»snn ,(Gibbons et al., 2021; Tang et al., 2025 :5wnY) N9IY N>APNN
TAN AOVMIDIPI - MPT15-10 DY NDOHN 0TV TY APV NTENNN 19T TIV DY NI ND>oNn
.DINNN ANND

=

NYAYN PININD NHIVN TINND,MNNNN N'P 10-3 5¥ NNV MNPINNN MVT :HNPransiap e
NINYI T S9MMNTIINIMNMPR-V¥I0 AN JIMNT IYI TR ,)I1NN DY NADIN DY NIPY
A9 PIYVI MMITHNNN AN NINNN DY IPMIPNRD NYIYNN TITA TIN , NPNN IRNYND

;1IN P MAOIPN VIV YNIA NININ

LOYTIRDOIPN DY MTIAYNIONN B0, 0IN NAIPN : (2015 VONIN-2010) NN NNIPN MY .1

,0219 07701 99151 ,5¥192 MTIAYN A5V : (2023 VODMNIR-2015 VOMNIN) NN NAIPH .2
YNNI MINON

TN B5YIN DIYaY NN NONN NA NP (TR 2023 VOMNINND) NINHN NNIND INNY .3
.DINMANDN NMIYMIN DY NPHNINIVION NYIVNN

DNIVYNA,NNAIPI MPTN NN YY NYP N2 MHNH NNPN9 HY NYIWNN MM TRHRIN NININ
.DI0N MPNIN MTH

YISV DY (D2 NI P NN, PI2 I, NNPN NN L,22ANR HN) IPTIIV DIYNN NNN Y1 70 DWH
THIND MY MNP PNV P2 NNNIVN 1NN NNR YO - Difference-in-Differences 2101n N1799) N»oMA
20PN

720 NP NN NMHAN NO>hN MNad .1
NNPNAN INNIY NIPNN NMIYD NN NIIPN .2

NNYNON INNY NNIIYY NN NYINN Y .3
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(is_close_to_station) NINNY N2P 127801 NINWN 1P TOIXPRIVIIND NPT ,N1PDNINND NNN Y2
NYIYNN DY 2DI0N JTNIRD DX NINNI (8) MIYPRIVIIND MINWYND .OINNN PIT MINYN PaY
LT NN DY NIONININGTN

:D9TINN NYIYY DY Y9N NN OND

£ PAN NPNNOINNI MY @
Y = a + f-is_close_to_station + y-post_construction + &-(post_construction x
is_close_to_station) + ¢

: TINNN NN INND 5IN NN NIPN @
Y=o+ is_close_to_station+ vy -after_opening vs_during construction+ § - (is_close_to_stati
onxafter_opening vs_during construction)+g

: NN NNYNIINNRINGD e

Y=o+ is_close_to_station+y - post_opening+ 0 - (is_close_to_stationxpost_opening)+ ¢
AYND

NVTOVAMI NN -Y e

NINN 0,MINNY NP NN OX 1 >IN NINWN - is_close_to_stationis e

(OINN ;79NN ,2399) VPN DY NR DIIMYN PRN INYND e

MAIWNNN INRD NINAP P2 IYIN IR NV :INPRIVIRN DTPN -0 @

TN PIYOIVNN DY DOYIVWNT DNININ DD TITXA TIN NN MYAYN MM NIYIRND R NOOY
LTTNN N22207 DY NYNDNN NNANNN VPN HY NPDIPND NNIIND NR DYIHITNY INRKD 992

0NN NININ 5.2

DXONMNNY,PYPIPN 2070 NMIYY DRNDN )97 MIRPOY 299N HY DXDDIAN DIPONND BN
ALY, MNPOYN >N Y Y11 5915 B2ININ ©Y02.2025°9 2010 DNIWN 12 )T YN DN MPTY
D>I0N DYDY NIDN Y99V NP Y¥I,YTINN PIDIN INNRY .NPINN PIRT PITHN WP, 00

SV DNYOWN NNNON TIEY - 1N 1NN NNYINN HY PNNNNMY 11OYN 1% - NP N8N NIDM (NA)
DN

N112) NIIPA NMNPINNDN MI>TINI Y 5 NAY ,NOPN NI MINN DY NYawnNN NIN TIIND
NMINIT PN ANNYNN MINIYY TI NNYYI NIPNIAN .(D"P 3<) NINN NMIPININ MV (NP 12) MINnY
DYNYP DRV 072NN MYANN NPON NPNANT NIN DY , 02191 OHYIIIN 1NIPANNI IWAIRN 93D
12NN DY MUINON TIN ,NMNIVN Y9IR DY) 01NN DY B2I50T OINI 1IN .NINNY NAPY

NN Y¥ID 552D PN PYN ANIND BY MDD JY DDIAND MNNPN NYT IPIYIA YINIY) DOIPIYN
.NINOYN MIMANRND DY RYN OPVDIVVD IN PINYN Y IMNTIND
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NINNIN 5.3

NIVN2,DXIYN YNNN NNN DD NAY 79932 Y¥INN Difference-in-Differences 1101 N1>07)90 NN

DTIP ININY DXA5VN NYIDY TIIRD NHIVTN 2NN DY NOPN NI NINNY NAIPN NYAVH NN 17115

Rhp;

NN M9 — NINNY NAIPN DY NPINININGITN NYIVYNN DR INN 1D D92 NIYPRIVIIND OTPN

.N9PN NN VLPNAY MY DNY INIY NMVTN 2NN PONIN NPYN

.DYNN NNR YD Y NMININ ORYNN 1HNY

NN OMINNND D297) (N-N 0YNADI) DINDIA 0NN, DINNINT DY NAD TDINIVY NYNNN OWD

51,12 INT IPTIV DIYNN NANX HIA NINNY NP NOIPN 299 11D Y$INNN 1 NND HY NnInn

MAPNN YIYY THIRD DXI1PNNI NINNINNN NN ORI OX9NN .NNPN NN PHA M, 0> N ,2>IN

DOXPINT DX2P DXIMNNX P2 NINRNYN DXIYANDI (NNXNAN INRDY, 122N THNNI L, NN NOINN »9Y)

.NINHNN

ANPH NN 5.3.1

PN ARNYN

mnnn

IYH9 YONY MY MPHNIIMN 1PN NPT NNPN
(%) (p-value) TISPNIVIIN
()
NINN NMOY - NN MPNIM +5.1% 0.022 818.4+ YINNY 29Y
No>NN DY NPNIN TN 172N NO>NN
mTayn

DTN NP - NN MPNAIN +11.7% 2.5e-05 2,192.7+ 7210 TYNNa
PN NNMNA INRY 0NN INNRY DN
nNYNan
TN TYND - NIAPY NINRYIN +11.7% 2.5e-05 2,192.7+ YINNY 9D
NNNY OY NN NMHY nNYNAN

TN M 21NN YY NYPN NADIN NINNY NAIPN YW NdXAPYI NN NYAWN NNANI INPN NNSa

TIND2 MITN >NNA 5.1%75 DY PN NPDY NNYI MITIAYN NIPNN OY 12D 0PN *25Y YD
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יופי של השקעה!

Alon
Comment on Text
זו לא התצוגה המקובלת, חסר מידע בסיסי כמו שאר המקדמים, מספר תצפיות R בריבוע, וכדומה.

Alon
Comment on Text
הנחת המוצא עליה דיברנו היא parallell trend האם בדקתם אותה?

Alon
Comment on Text
משום מה בכל הטבלאות שצירפתם, השורה השניה והשלישית זהות. לדעתי זו בהכרח טעות.
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MINPRIVIIND MNTPNI D) NINIY INNIY 29D ,0PAI9N TR MVTN TIWA 17%75 HW NHI0NN N»HYI
V2 MINN MY MY NNIIN DI NIPYN R ININ .NIPDNIND NNR D2 NNIVND MPNAINM
YN TNTNLNOY TED ,NY2IIN NPNN2ANTD MY 2079 21592 NN MYNA NIANNN 2P IWN
VTNN NNANDN NPNYNY TINDA DXINNY YIpd )

nlpn NN — 0N "]'IIN".' N7 yXinn 1'nn Nnan

A TN THOTT NNND
|

|
|
30000 |
|
|
|
a |
¢ 25000
g | mnn? Wy
E | = oI
2 |
~ = aNp
£ |
3
20000 I
|
|
15000

2010 2015 2020 2025
ny

(717°) ©X2P OXINNRY NPIYNA,D2IVN TR NNIPN NN V7N YXINND PNNT NNIN DN NN DN

.MINNNN (DYTR) DXPINT

717210 THNNA .0XPININ BXINKRNN 02211 1PN MINNN NP BXIMNNN N2IAN 295 D NINIY NN
MINNN NAIPA DD VYN IIN PATY TR DYNTIRN MY IVY OXPNNN NNININ INNDY ,ONNVNN WD

.DYPINAY D2

11



PN 5.3.2

PN AIRNYN

NIV DN 9IIY MPNIM oTpn NPT NPN
(%) (p-value) TIYPNIVIN
(R)
NYIYN NOY -pNAIN NY -1.9% 0.418 365.8- | mY>NNOINRI MY
N2 NDHY IR NPAPN 172N
MY NYAVN -PNAN RY +0.6% 0.882 123.2+ [ Sy nan 7onna
IMYNYN RN NNPNAN INND
ANRY OYNN MY RID +0.6% 0.882 123.2+ YINNY 9D
NNYNAN nNYNAN

PN DY NYVDYOVD NPNAII NYIVN NIRYNI NI 1) NNI2 D TO DY DXYANN NIPDININ NIN ORYNDN

LT NN HY NAOIN NIND
,(VMY NI'Y +123-5 N1'YW-365-5 12) O0MNVP NINPRIVINOINTPN IVAPNN IPTIY MNPNN VIDY 952

A(+0.6% 1Y -1.9%-5) D>»IYN DM DN DMWY
T>¥11 927,(0.05) H2IPNN MPNINN DN XMYNYN 19INI DXN12) 1N P 229V DIPNRN Y3 ,9012

.POVOY0V0 NPNIN MPNIAIN YN NINSIND YD

SY NN NNIN NN I3 1 NN D ON ,TPYRI (NPIYVAN N0 900N YI2ID DMWY R OINNIN

NN IN TPMYNYN NADIND NDINI XD NYTN NI NINH NADIN 1991, NN NNANH YMPY

D>N9YVYN 72D NP IIND AN DTPIN 2N MIPNRD PIYN D )01 NNV . MYIIN IR IMYNYN

PIV SV 0XINN DMMANNDY 191N ,qDNA NTTNIYV MAIPND MY THY NAPNYN NYAVNN ,0>NNINDN

NPOYY HRONIVION NN IINNAY , MY VI NN IR MVT OY NYON NI YN IND YT

SAINNN APY NYIMMYNYN 0NN

YYD INYIN KDY NADIN NIND DY NNPNAN NNRPNN 1) NN YD DRNIN 021NN D27 OV IMD 02

12

R NTIAYAIPTIV PAN 2NNV NINAY ,NIVTH XINNI NPNAIN


Alon
Comment on Text
רק בר"ג?


n%? y¥imn 'nn

?_

|2 TN ,|7"?N'3. ninn — novun 'T'IINI? 17N YXIn 'Nn Nnan
NINN7 DA == g == a1np

[ e p ¥ .'I('IIJI IIJIIJIIIII'JI:}

|
|
40000 :
|

30000

20000

2010 2015 2020 2025

(PY1) DX21P DXINRRY NPIYN,D0IWN TIINY 12 NN 171D YSINNT NN DNID NN YN 930
.INNNN (DITR) DIPINT

0>1NNN 2015 MY TY. 191D NNHPNN TIIND OXNMIND 2IYI MTN 21NN NdAPY NPYY NIRIY N

N2NAN INND .NPON> ONOP PN DXIWYIN TR ,IPN INNI OXVNNNN DI VYN PN PININ TN
793 — 1YY VYN DI’ OMIYIN TYND ,DOXINKD MW MOYY 1D>WNN B> NNN ,201572 N3N

NN 0Y1°NNN,202372 NINNN NNPNI INND .ONIVN TIIIND MY N 0299INY OXNPNN NIRID 1NNV

13

AR DN NIYN NPV IMYNYNI MDY IR PN NP IR RY TN, MOYY 122Wnn 1PN
.PININ


Alon
Comment on Text
מה קרה לגרף האדום?

Alon
Comment on Text
עד כדי כך חופפים שלא רואים אחד מהם בגרף?


’axYn 5.3.3

PN AIRNYN

nNNIYIY TN NIV MpPNaIIMm o1pn NP1 NAPN
(%) (p-value) TISPNIVIIN
(R)
NYIVN NNANI ND - PN RY -2.2% 0.629 820- N2YNN INNI MY
nYaNNn NYY 2N
TN, DPNNA YD NMOY +13.2% 0.324 5,694+ AN ToNnNa
MINNY NP2 MPNAIN KD NN HIN
nNYNan
AN NNIN -NAPY NRNIN +13.2% 0.324 5,694+ YINNY 29D
MOLOIVVLO NPNIN XY TN nnNYNan

D) .NPVDOVLD MPNIN KIY TR ,NINNN NNN INNRD 13.2%-5 5 N>21°N NNIN NHYI IR HN2
D2NN NOIYN ,TNIMI NINIAI WIPO2 NN YYD NMIND 20 . PN MY OVWII KD 112N »aY
972Y SNIYHYN MY Y ¥ XY MDY NPIDYN 21D91Y 1171239 NP, NNNINI NP NI
L1907 YN 1719579 112702 NI NN NNANT DY OODN PN, NYYND .DPDIPHRN N DIYIIND
,TPDN 123193 VYN TINA NYTN NINDN NPIYN NOYINTD 1291 1KY 190N XON 22AR HNI1DIN)

LNV AN IN NYANN YT >VNN DY NY9I9ON NNYAV

14


Alon
Highlight


AN 7N ,"17N NINN — T INT 17NN 'hn hnan

NINN? DA = gm = anp

I JraTmon THTIT JITTrJ T

70000
60000

|
|
|
|
|
|
50000 |
|
|

n7 y¥Inn 'nn

= 40000

30000

20000
2010 2015 2020

(P)12) DX2P DINNKY NPIZNA,DMYN TIIRD 22IX DN V7ND YINND VNND NNIND NN N 9NN
.MINDNN (DITN) DOPIN

DYINNLNN DN DMIYIN YN ,NAIPNN DI TIINRY DININD MY DMINNA NYIAPY N2DY NINAY 1NN
DXINNIAYIYN DY OIDIY IN DNNYN R DIPN DIINNIND DIINNN 0IVNN PYNILY NIV

713°¥2 11190 NN AR HNIAPTN PIY HY NIHYIN NNINNN POND NN NOYN ,NINT OY .0YPININ
I ININI NMIDIN MINKITN NN PINND N NYAN .7HINNN NNONY NITIWY DN JNNIYOINTIPI IR TN
SYa NNIIN YOO, NYVDYOVD NPNA XY NPDIV NNN AN TN TN NN DY NINNN YV NYavinn
DY NPIDYN 2TOINY N2)2IN NATPI NP NNIAND NNV, NINIAY WIPXL NINT DY INIYY MDD

15


Alon
Comment on Text
גרף הוא תיאור סטטיסטי בסיסי. פותחים איתו, לא מסיימים איתו....


o'nas5.3.4

:MAPN NNNYN

mnNNnN

NIV DN MY MpPNIIMN 01PN NPT NPN
(%) (p-value) MISPNIVIIN
(R)

DTN NI -NMIA MPNMN -13.2% 6.58e-06 3,694- [ n9>Nn >IN Ay
MTIAYN NY>NN OY B> NN3A 111N
N2Y NNINN DT -PNAINI NRD -5.9% 0.260 1,522- 72N ToNNa
MVLOYVVO NPNAN INNRY DN
NNYNAN
NNANI RY -N>APY RN -5.9% 0.260 1,522- YINNY 29Y
NNNY INNRY MYYINNN nNINan

DY 720 MDYIPHN MPTN>PNNA13.2%5Y NPNAINI DTN DT> NNIYI 0> NI, MINNKD DY TN

L, )9 TIIND 02725 12232 >TI01 , NIRIIN I3 .NNMNAN INKRY O NYYIRNN XOYW DT, MTIAyn no>Nn

N PPDOW NYAVYND ININ - TPNY MYTHND NI ODIPN PIYI,OYI92 NRYIND 125 NN 12 Y9

16


Alon
Comment on Text
האם יש ראשית ראיה לספקולציה הזו? הרי ניתן לטעון אותה גם בפתח תקווה


D'Nnl — At ']1IH'J 2"N7 y¥mn 'Nn Nnan

|
|
30000 I
|
|
|
|
25000 : |
g | I nInnYy naayp
i 1 1 —
I~ 7
[=! | |
- 1 1 = ang
20000 | |
| I
I
|
I
I
15000 |
I
1

2010 2015 2020 2025
L

(P172) D217 DXINKRY NPIYN,DIWN THIND B N22 7109 Y¥INNN NN NI NN ¥ 9N
.MNNNN (DITR) DIPINT

.DYPINAN DY1IND DYNHNNN 02012 1PN 02PN DXINRNI 0X1NNN L, (N22330 NYINN) 2015 mw Ty
NNNN DT GRY ANNIYN T TY TN 19INT 1T DXIPN DXINRNL 0NNND MY NYINN Oy
NN ANNROY NAIPNN TIIRY .NINNN NNIND TNNRD D) TYNI NN NPYN .D¥PININ BIXINRNI D¥INNRY
NNYNAN INNY DI IYYIRDD KXY DN, NINNY 01PN DIXINRD NYIY NPIAPYI N DXIYN , 1N
91192 NNYINY I8N NPDIN P2 Y9 D¥IVINNN N22)27N YTIVNY T HY 1INV N2IWY 1T NNIN .2023-2
.MINNY NIDNDI NN 21NN HY NOYNNNI N0V NYIVNY ININ

17


Alon
Comment on Text
ללא תימוכין והסבר מעמיק (במיוחד שבספרות זו לא תופעה שלא נצפתה בעולם), זה לא משכנע. יכולתם כאן להעמיק יותר.


PH32%)25.3.5

PN AIRNYN

NIV DN MY MPNaIMm oTpn NPT NAPN
(%) (p-value) TIYPNIVIN
()
STIND NN MIPNIM +13.6% 2.17e-10 2,524+ | n9PNNOINRY MY
NN BY NTN NMYY 172N
12N

TN D210 NP ;PN RO +4.7% 0.064 1,070+ | Sy »an Jonna
MODXVLY NRTI R DNYNON INNYD
NOD TR 12210 NN TYNN +4.7% 0.064 1,070+ YNNI MY
NPNN MPNIN nNYNan

MPTNO>PNNA 13.6%-25W DTN NOY NNWYWII NN NIINN OY 119252170 VPON R¥NI PI2 A2

MPNAM NYY 55 ON,(4.7%-2) NN NNIN NOYNI NNYNON INNY .NINNN NYYON 99 Ty, MANIPN

TN NNINNY NVON YPI IY NIRIIN DI, PIvin DY NPIN NN 217N DIDN Toa . Nt adwa nima

18

.DMIANNN NYAY 2VN B2H2INN 1N R 12Y2Y OXINNI NIMIIN



112 12 — 0NYN ']'IIN'! 27n"% YYINn 'Nn Nnan

50000 "I ??'nn nInm Inn'nsJ
| I
| I
| |
| I
40000 | |
| |
Q | 1
c
o | I nINNY7 N2y
§ I I = oim
~ 30000 ' — an
5 I
i
|
|
|
20000
2010 2015 2020 2025

nvy

(PY7%) DX DXINRNY NPIYNI,0MWN TIINY P2 2122 91709 YINNHD 1NHNN NNIN NN 8D 9N
.MINNNN (DITR) DPIN

DYINNI DYIPNNNN VYN BXNI2) PN BIPININ OOXNNINI OXNNN L, (N>IAN ND>NN) 2015 NS Ty
DYXNINN P2 WM, NINDN NAIPA MVTH >INNA DTN NMOY NON ,NHAN NOXNN OY.OXPN
12IPNN AN PINI OXPNND NNV IPA DXVNND IYRDI ,MINNDN MAIPNI TONNN ORI ONNOLNN
NNYIIY NIDIIN NMOYN D ONX,202372 NINDN NNIN INRD D) NOYNI NPAPNN NNIND.ONIN NIAYD
MYMIN NYID 1YY, P22V T JY DN NIN OIR¥NN.NYODIVVD NPNIN NN 1IN INKRY
GPNYNY NN, TN HPNDN NNINNY NN 31N TN J9IND NN ,NON> NN NPNNIANND
.N>)21N NYPNAN DY 12D MITN XINNI DTN NMHYA

19



nNNIPON 5.4

FiFAFRIFELY] DINNNA Y MY MPHNAIIMN 9951192 1Y 3y
oOMINNa nNOND INNY D'TINNa NVOIVLY N39Pa NN
MINNN IANY mnnY
nYsnn
RFE T
17.3%+ 11.7%+ 5.1%+ | D=1 | DOIINYTH NMYY nno
>7yp=0.022) NPN2I NIPN
(0.001
18.3%+ 4.7%+ 13.6%+ | p) imn nM) DY NTNNMYY | pH3 3

(<0.001 2N NYINN

1.3%- 0.6%+ 1.9%- PNAMNRY [ TINY PORIPY [ 1 nnH
MNpPNN 9o

10.6%+ 13.2%+ 2.2%- PN RS AN NN | 3%AN YD
NY TN NININN
npPNIN

15.9%- 2.7%- 13.2%- p<)npNIMm | npnam N =R F !
,(0.001 noYNn oy
N TUNN2 NOY 122N
npPNIN MYYINNDN

919°01 N¥IAP P2 INNY IWAN DX ,IMIDD - DID D712 MINPRIVIIND OTPN NN ON)INN ONINNI RSBV
.MINNN NNNO IN NIAN NYNN MIAPYA, (MPNITI TMIT) NNPXAN NP 12D (MINNY MDD MIPT)



NN NPT OINN DY NOPN NADIN DY OITRNIPN NNPNI NYAVYNY TI DY DOY¥ANND NINIT INNNDN
NOPN NADIN INAV,PHA )2 NP NN IND DXV OMIPNN IYPNY ORNNA MINYN KON, NTNR
NN >INNI NPNN NHY NNYAIILPPIINIOVNN DI NIYINN NN IMYNYN 1Y NHOIN
NN DY OTDNDN NN IR NAPYN 1T NINYIN .)NTTIIRDI 122210 29WN 920 - NINNY MDINDN
HNDNI OYMPY,NPIDYN MO0 HN DMHNIMII9 DIINRN IIMN 11PN

TIY NI NIYIN NNMN NN NNAND NNMP 1NV - AN DM )3 NN IND DXIYA NN NNIWYY
29N 1D NNYY VYN HY NN L1092 AR YN .NPNM DYIYN NNYI RY - IPN NNXNI »9Y
N5V NNIINN R 1991 ,OMPYNYN 19IND NIYIIIN NN NITYN NN NINT NIDINY TOY DRI YN
RS RERVal

,N9PN NN MY NN OY MITN >N NP DT NHRYII 0 NI ,DXYN INYY TIdda
:DMIWAN DN 1901 HY YOIAXNY IR .NNPNAN INNRY MYYINNDN XYY

;(DNN NMIDINI NTI ,MIN20N ,WYI) DOVINND NMIATIVN e

SPYN MNYNRT DIPOM NN NAPNY , MTIAYN MOINDNND Y1IY , MINONNY NPHAY PIIY @
;021792 NHNIY N¥N NN VIO TWN

;TPNVY MYTNNN DY DXOPMI9APY IPIYL )'DOD YNNI PIY e

220992599 NOTYN IN TPNDN NNANNY ANV TH VIPA DY OOINDINPR-VPNID OMIMIND @

PYDIDNN KDY, TAYPN NN TN PIY DY INDE NIAND NYAWN D DXTTNN DINYNNN , 012709
AN, NP MWD NNT,0IPMN NN PRIYY 1INAY W - TIY 1Y >0 NINN NNPNL YT R
,DIPNTYNY PNNNINN 1NHONY 1IWN DX02 INNN 1IN NNAIN ONIPHRN YIPXIN 2IMIND) ,NPNYNN
.D?NY DXVPAI HY OINIINNI 292591 HNI¥IVIAN NN DUPRNN

21


Alon
Highlight

Alon
Highlight


NYTN NMINOND .6

N°95951 MNADN DY NPINYN NIANIT,NNY DY 12 D5 TINN > INNN NINNIN INYNN HY DYINN2
DOPNY NONIYN - NATYN NPNNINH NPT XYY NPIPIY NINDNTD YAIN DIINND 1IN, N2INONMI
MIOM PPN INON PAIVPN DN PINDI DXV D¥NIXT ,NNIND NPNHYNN NPDNN NYYIND DN
ONPY

NYOIYN HNIYIVIO DDIAN NHIAND 115N .1

NN N”MON NIN YNRIN NNV NN TN PIYV DY NOP NADT MIND NYAWN D TrONn IpNNnn

925N OYTRN IPN DNV ,PH 32 INPH NN IND NIVIPNI .NIYNIN NN OPIN NINY XONY MNIYN
,INY DIYY NI OINNA NPNI NP9Y NNV L PDINIVNN 1D9DY NYINN NNIND PIYL OXINN
.NNYT NYAYN NNANI XD 1IN NNAND TIVHN NIINI H2OVW DXY - 1) NHI AN HN2

N2Y DPMYNYN INNINT NIDIN NMAN DNAY DXINNI MYPYN GTYND NN NPXNNINH NY1ITN ,)D0
.N1%79°7999 109 172 MY XY DINNIN TIN INY NI NN DIRIYA N2V NI )NION IO

NINNN N30 NIYN-I2 1TY 091NN NDY .2

NPDIVIINR NPINT NYIND URIND TIWIND W 1157 NNIYND 5>2I10Y NM9Y NHINH NNPHN BNAY 0 Ipna
0>1°OVN 02133317 K195 NN TIRINK NXNNIAND NIITN .NI¥PIIVI) PIPINN DINNNDI MIVININ
.N2INI NOIDN MOYI NPDIVIIND D) 117D NIV INVIY

;1995 DIV NIMIVAN

NIONAYYNY) NINNY DX DXVPAI92 MIVNTI2 1T TN HY ATNIN NPV NIRSPN - @
(2129

L2011 MNNNINONDYANVTO NNNNN N0 NPTN MYPIP Y>> e

ONNIN PN NNYP NMDIVIIN NINIYI DXAONNNN DINVD DM NN e

YPIP NNAYN DY 211Y9 1DIN.3

89 T NYNDY NYPYIN YNV 209 NN LYPAR TIY DOYY 19210 NYNDY IINYN TWUND
1IN DXNNINND PONY T, NYYIN I YDOPON NNAYN DVIN MY PIXIN ,INPIYNIY YDI9D Py
NN NAVY

MYPYN IPN TIRD MIPYND NOY ,NINOOUN NNIND NNV 1IN WNvd 1551 NONR NIDION
AU 915790100012 NONHNYY NP NAD

22



Hal

23

Y1893 1912 DYTHIVN DINNY .4

MIPY MY NHYHN DXNAD O3TIVN ,MOVINK NI NITIAY 79 1NI22 NYIY DY NA YW NIPHIN
0T TIING 197N TIYA D) NON - DPNN MR PI R PO X919 7170 N NANa

:0°99151 , 07 NY DX0PIN92 DXTIPIN YINII ION YHH O NNY Wy oY

;1IN NIMIDIRNNND MIYININ OOMNOND DINT NIMDINTNY e

12085 PR YN, WY PAN 9IN ,2NT NN NION MPYYNNI ,DXAVINY DXTI0N DINNY e

INIPY MY MIPHIR,MITN N0 - TITH NINNI NOYINN MR NYPYN e

L1720 JPNY T NIT) DITP :NONIIYN NN NAPNN NPDOVPIN NPNNIND NPITN ,01°0H
MYPAN TR MKOND AVTIINIY JIION ,NNIND P ATV, NMINN INPIYN T8 25505 Ty Ny
DPINIININKI PINY 1IN IAVNYY RIN - ONNY 292 1TNY> NI NPN2N NNINH MNHNY NYVIND
.D2>20V O NIINM INPYN



9L LT

NOVIIND DMINTPN DIVINN

Billings, S. B. (2011). The impact of a new light rail system on single-family property values in
Charlotte, NC (1997-2008). Journal of Transport and Land Use, 4(2).
www.jtlu.org/index. php/jtlu/article/view/261/242

Deng, C., & Ma, W. (2022). Impact of light rail: A spatial-temporal assessment of neighboring
residential property  values in  Los  Angeles (1993-2013). ResearchGate.
research n lication/36142

Gibbons, S., Heblich, S., & Pinchbeck, E. W. (2021). A spatial difference-in-differences approach to

evaluate the impact of light rail transit on property values. Regional Science and Urban Economics.

doi.org/10.1016/j.regsciurbeco.2021.103645

Greenstone, M., Hornbeck, R., & Moretti, E. (2019). Difference-in-differences hedonics: The case

.of housing near toxic plants. NBER Working Paper

www.nber.org/papers/w21485

Immergluck, D., & Balan, T. (2017). Impact of a light rail extension on residential property values.

doi.org/10.1016/j.tra.2017.03.009

O'Sullivan, S., & Morrall, J. (1996). Walking distances to and from light-rail transit stations.

Transportation Research Record.

https://www.researchgate.net/publication/259635687

Tang, M., Pan, H., & Zhang, M. (2025). The heterogeneous impact of light rail transit on land

value: Evidence from the Chengdu TOD program. Journal of Transport and Land Use.

www.jtlu.org/index. php/jtlu/article/view/2131

Zuk, M., & Chapple, K. (2022). When and where do home values increase in response to planned
light rail construction? Journal of Planning Education and Research.
doi.org/10.1177/0739456X221133022

24


https://www.jtlu.org/index.php/jtlu/article/view/261/242
https://www.jtlu.org/index.php/jtlu/article/view/261/242
https://www.researchgate.net/publication/361420908
https://www.researchgate.net/publication/361420908
https://doi.org/10.1016/j.regsciurbeco.2021.103645
https://www.nber.org/papers/w21485
https://doi.org/10.1016/j.tra.2017.03.009
http://doi.org/10.1016/j.tra.2017.03.009
https://www.researchgate.net/publication/259635687
https://www.jtlu.org/index.php/jtlu/article/view/2131
https://doi.org/10.1177/0739456X221133022

DY92Y2 MINPNII OYIINN

112500 .77 2NN YY NYP NADT NIN’A NYaWN (2008, .5, 000y & ,.9 ,0INY9,).
cris.technion.ac.il/en/publications/m17>7->9>NN-95Y-NYP-N299-NINP9-NYIVN

LDYTNN APAN TN LAPYH NNPII - TPNANI ANIANNNA Y 01T 21 11350 .(2024) .APTND IPAN

library. mevaker.gov.il/sites/DigitalLibrary/Documents/2024/2024.01-74A/2024-74A-204-Public-T
ransportation.pdf

.DMIANHN TIYN 2023 MNX¥N NI NMIT.(2023) .1PI22N NNANNY TINIRD MYIN

httos. BlobFold blic-inquiries-2023/ if

0995 MNpn

Cervero, R., Ferrell, C., & Murphy, S. (2004). Transit-oriented development and joint development
.in the United States: A literature review. TCRP Research Results Digest, 52

Debrezion, G., Pels, E., & Rietveld, P. (2007). The impact of railway stations on residential and

commerecial property value: A meta-analysis. Journal of Real Estate Finance and Economics, 35(2).

Litman, T. (2015). Evaluating transportation equity: Guidance for incorporating distributional

.impacts in transport planning. Victoria Transport Policy Institute

www.vtpi.org/equity.pdf

Mohammad, S. I., Graham, D. J., Melo, P. C., & Anderson, R. J. (2013). A meta-analysis of the
impact of rail projects on land and property values. Transportation Research Part A: Policy and

.Practice, 50

doi.org/10.1016/j.tra.2013.01.004

OECD. (2019). Assessing incentives to reduce congestion in Israel. OECD Publishing.

www.oecd.org/content/dam/oecd/en/topics/policy-sub-issues/structural-reforms/country-tailored

-policy-reforms/Israel-congestion-brochure-web.pdf

999550920 MY NTYNN NMT L (2011) )92)0070 NI
www.gov.il/he/departments/policies/trechtenberg-committee-report

25


http://cris.technion.ac.il/en/publications/%D7%94%D7%A9%D7%A4%D7%A2%D7%AA-%D7%A4%D7%99%D7%AA%D7%95%D7%97-%D7%A8%D7%9B%D7%91%D7%AA-%D7%A7%D7%9C%D7%94-%D7%A2%D7%9C-%D7%9E%D7%97%D7%99%D7%A8%D7%99-%D7%93%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%AA
http://library.mevaker.gov.il/sites/DigitalLibrary/Documents/2024/2024.01-74A/2024-74A-204-Public-Transportation.pdf
http://library.mevaker.gov.il/sites/DigitalLibrary/Documents/2024/2024.01-74A/2024-74A-204-Public-Transportation.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/reports/public-inquiries-2023/he/pt_new_2023.pdf
https://doi.org/10.1007/s11146-007-9031-4
https://www.vtpi.org/equity.pdf
https://doi.org/10.1016/j.tra.2013.01.004
https://www.oecd.org/content/dam/oecd/en/topics/policy-sub-issues/structural-reforms/country-tailored-policy-reforms/Israel-congestion-brochure-web.pdf
https://www.oecd.org/content/dam/oecd/en/topics/policy-sub-issues/structural-reforms/country-tailored-policy-reforms/Israel-congestion-brochure-web.pdf
https://www.oecd.org/content/dam/oecd/en/topics/policy-sub-issues/structural-reforms/country-tailored-policy-reforms/Israel-congestion-brochure-web.pdf
https://www.gov.il/he/departments/policies/trechtenberg-committee-report
https://www.gov.il/he/departments/policies/trechtenberg-committee-report

26

027N MNP

LNINDY TIPIN NIPN - TPASYNN 7PN Y10 129V . (GovMap. (2025

WwWWw.govmap.gov.il

LNVT DN MNPOY SY YT - PYPIPR MINPOY NXM (2025) INIWII DX0NN MY

n7 yxmn nn

B

nn

A"Nn7 y¥mn A

nadlan.taxes.gov.il

D>N9YI.8

INPN NN - NINNY NAIPI NNPN 290 171D YINHD VNN - X NAD)

DIPN NND — NINNY D21 ADKIN 197 N7 YXIMn 1'nn

NINN7 N1y . mm . ang

30000~

20000+

10000

SU,UB7 29 596

23,93123,694

18,509

.1 : I

ninsn ]'II"]J 1947 n"J:ln"\ N nn-nﬁ ANXY
(2010-2015)

P NN - NINNY NAIPY NAIPN 290 9”1NY YNINHD NN -2 NAD)

A N ,YIX NAINN — D21 NSIN 9% 1N Y¥INn 'nn

NINNY7 N2y . mm . anp

30000

20000

10000~

32,831 32,831

28,70628 219

21,67921 558

nion ]'II"]J 1947 n"J:ln"\ N ninnn nﬁ'ng aNxY?
(2010-2015) (2015-2023) (2023+)


https://www.govmap.gov.il/
http://nadlan.taxes.gov.il

27

AN YN- MINND NAIPI NAIPN 299 715 YNNI NN -3 NID)

21X 7N ,1217X NINN — D9IPN 197 77N YXInn 1'Nn

MnN? nap . pm . anp

60000

40000

n'7 yxmn ynn

4

20000+

57,487
50,780
45,161
36,420
31,927

0Y,1UB

n"ni 197 n"nﬁ nn nn-nﬁ ANKY?
(2010-2015) (2015-2023) (2023+)

D> N2 - MNNY NAIPI NAIPN 29D 971Y YINHD NN - T NAD)I

0' N2 — 91N 97 1N yxmn 'nn

mnnY Mg . mn . ang

30000

20000+

n7 vxinn 'nn

£10000

-

ISR

6,904
23,001
20,912
. 5,62216,469 .
n™1 197 n"an | ANTDINN?
(2010-2015) (2015-2023) (2023+)

922 - MINNY NAIPI NAIPN 29D 1”7NY YINN VNN - N NAD)

30000+

n? vxinn nn

B

171 12 — AINNY? 22YEE AS9IEN 9% 1 N Y¥INN NN

mnn? g . ) . ang

20000

= 10000+

YYOUT 2Y 596

2393123694

18,509

ﬁ

NN N 197 n"an [ NINTA TINTIO 1NRY
(2010-2015) (2015-2023) (2023+)



	שאלת המדיניות 
	תקציר הרקע 
	מטרות הנייר 
	1. תכנון תחבורתי מבוסס פוטנציאל השפעה 
	יש לתעדף השקעה בפרויקטים תחבורתיים באזורים שבהם צפוי שיפור משמעותי בנגישות. ההשפעה הכלכלית של תחנת רכבת קלה אינה אחידה: היא בולטת יותר באזורים עם תחבורה ציבורית חלשה או עם מגבלות על שימוש ברכב פרטי, ובמקביל תורמת לשיפור ההגעה אל אזורים מבוקשים. 
	2. שילוב מנגנונים לדיור בר־השגה בסביבת התחנות 
	במקומות בהם צפויה השבחת קרקע, יש להבטיח מראש מנגנונים לדיור בר־השגה, על מנת למנוע ג'נטריפיקציה ודחיקת אוכלוסיות מוחלשות. ניתן לעשות זאת באמצעות רגולציה ייעודית, הקצאות מתוך מכרזי שיווק קרקע, או תמריצים ליזמים. 
	3. מיסוי ייעודי על השבחת קרקע 
	4. צמצום מטרדים בזמן ביצוע 
	ממצאי המחקר מראים כי בערים מסוימות (למשל בת ים), עבודות התשתית עצמן הובילו להאטה במחירים. לכן, תכנון פרויקטים עתידיים צריך לכלול תכנית פעולה ממוקדת לצמצום מטרדי בנייה: רעש, חסימות דרכים וזיהום. 
	3.1 תחבורה ציבורית והשפעתה העירונית-כלכלית 
	3.2 המקרה הישראלי: בין גודש תחבורתי למשבר דיור 
	3.3 הקו האדום של הרכבת הקלה: נקודת מפנה 
	 
	 
	 
	 
	*מפת תוואי הקו האדום של הרכבת הקלה במטרופולין תל אביב , מקור: נת"ע (נתיבי תחבורה עירוניים), 2025. 
	3.4 הקשר בין תחבורה לדיור 
	3.5 שאלת המדיניות והשלכותיה 
	3.6 חשיבות ציבורית ומדיניותית 
	4. סקירת ספרות 
	5. ניתוח אמפירי ומתודולוגיה 
	6. המלצות מדיניות 
	1. תכנון תחבורתי מבוסס פוטנציאל השפעה 
	2. שילוב מנגנונים לדיור בר־השגה בסביבת התחנות 
	3.מיסוי ייעודי על השבחת קרקע  
	4. צמצום מטרדים בזמן ביצוע  
	לסיכום, מדיניות תחבורתית אפקטיבית מחייבת ראייה מערכתית: קידום ניידות לצד שוויון חברתי, יצירת ערך כלכלי לצד חלוקתו ההוגנת, ושילוב בין תחבורה, תכנון עירוני ודיור. המלצות אלו מבקשות להבטיח שמיזמי תחבורה ציבורית לא יעמדו בפני עצמם – אלא ישתלבו באופן עמוק ואחראי במרקם העירוני והחברתי שסביבם. 

	7. ביבליוגרפיה 
	מאמרים אקדמיים באנגלית 
	מאמרים ומקורות בעברית 
	מקורות כלליים 
	 
	מקורות הנתונים  




