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 תקציר: השפעת הכבישי� על שוויי� של דירות מגורי�

נית� למנות ג� גורמי מיקו�, מלבד הגורמי� הפיזיי�. גורמי� רבי� משפיעי� על שווי המקרקעי�

השפעה לא מבוטלת על שוויו בשוק החופשי וזאת בגי� הרעש לקרבתו של הנכס לכביש. וסביבה

ההתפתחות המואצת של תשתיות,יהאורבאנלאור תנופת הפיתוח. על ידי תחבורההנגר� 

וכ� המודעות הגוברת לבעיות איכות, בנסועה ובמספר הנסיעות, גידול במספר כלי רכב, התחבורה

. יש צור$ בהערכת התועלת הכספית מהפחתת הרעש, הסביבה

כ מכ$ שלמאפייני סביבה " קוני�"לא(השוק אינו קיי�, גו� רעשהבעיה העיקרית בסוגיה זו נובעת

מטרת. אלא ה� גלומי� בשוויו של הנכס,)בשוק החופשי" המוצרי�"את אות�" מוכרי�"ולא

הכלכלית מהפחתת נזקי הרעש הנגרמי� לאמוד את התועלת, הבדיקה שנערכה במחקר זה

 המחקר נבחרו שלוש לביצוע. מתנועת כלי הרכב בכבישי� עירוניי� לדירות מגורי� בבנייה רוויה

הכר�, איל�&בר: שכונות בירושלי� בדיקה זו נערכה באמצעות מודל המחירי�. רמת אשכול ובית

. ההידוניי�

על מחירי דירות מגורי� בשילוב) הרעש(של האפקט הסביבתי" נטו"מודל זה אומד את השפעת

 של כל המשתני� כאשר התרומה הכוללת,� שכונתיי�יע� מאפייני דירות פיזיי� ומאפיינ

כ) מחיר הדירה(המסבירי� להסבר המשתנה התלוי .73%&הנה גבוהה למדי ומהווה

, כי לגור� הרעש, אליה הגיעו מחקרי� רבי� בעול�, המחקר אישש את המסקנה העיקרית

הרעש הנגר� מתחבורה: המחקרשל הממצא העיקרי. יש מחיר, סביבתיהמהווה מטרד ומפגע

בכבכבישי� עירוניי�   לדציבל אחד בטווח 0.95%&מקטי� את ער$ הדירות בבנייה רוויה בממוצע

עד48הרעש שבי�  0.11%נעי� בטווח שבי� ער$הכאשר ממדיה של ירידת, דציבלי�75 דציבלי�

של. 1.79%&ל  עליו מלמדי� המחקרי� בתחו� בעול�NDSIממצאי� אלו תואמי� את הטווח

כולפיו קיימת,)1.05%& 0.08%( ער$ ממוצעת של היות וממצאי המחקר. לכל דציבל0.4%&ירידת

ל שלמלמדי� על הקשר הלא ליניארי בי� העלייה ברמת הרעש להערכת,ת מגורי� דירבי� שווייה

 יש להיעזר,)באחוזי�(העלייה ברמת הרעשה עקבישוויב ירידהלאחר ) Pv( הדירה שווייה של

: מהמודלתשנגזרבנוסחה

0.9904647V * 100%Pv =

לה נחשפו רמת הרעש, בקרבה לבניי� מגורי�כתוצאה מסלילת כביש או הרחבתו,נניח: דוגמה

בדירות הפונות לכביש  ת מגורי�של דירשוויה, לפי הנוסחה שהוצגה לעיל).V( דציבלי�20&גדלה

הכ לפני 100%שהיוותה . לאחר העלייה ברמת הרעש82.56%יהיה,)או הרחבתו(ביש סלילת

כאשר הדירה)א: התגלו במחקר היבטי� נוספי� הקשורי� ג� ה� בהשפעת מטרדי הרעש, כמו כ�

ל) כבישי�(חשופה לשני מקורות הרעש  עד וזאת ללא,5%&גור� זה עלול להוריד משוויה

הרא)ב; התייחסות לעוצמת הרעש ולתדירותו להכביש 4%&שי העובר בסמיכות לדירה מוריד עד

בי� שאר ההיבטי�. וזאת ללא קשר ע� נפח התנועה בכבישי� אלו, מערכה לעומת הכביש הפנימי
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נית� לציי� כמה מאפייני הנכס וסביבתו הבולטי� מבחינת העוצמה, משתני&שנבדקו במודל רב

של: שטח הדירה)1: וחשיבות השפעת� על שוויו של הנכס ר אחד לשטח הדירה גור�"מתוספת

ל"מ40בטווח שטחי� בי�(1.16%&להעלאת מחירה בכ הימצאות: מעלית)2;)ר"מ100&ר

ל עד סביבה: כלכלית&רמה סוציו)3; לערכה של הדירה15%&המעלית בבניי� עשויה להוסי�

מעלי�)השכונ&בתת, או לעתי�(כלכלי גבוה של האוכלוסייה בשכונה& סוציוסוסטאטויוקרתית 

ער$ הנכס המצוי בסביבה כגו� זו לכ . 22%&את

:למחקר הנוכחי כמה חידושי� חשובי�

רב) מחיר הדירה(המשתנה התלוי)א:מבחינת בסיס הנתוני� משתני� מבוסס על נתוני&במודל

לש� הגדרת המשתנה)ב; העסקאות שנעשו בפועל בשוק הדיור בשלוש השכונות שנבחרו לבדיקה

) דירות(בוצעו מדידות הרעש בעבור כל אחת מהתצפיות,)רמת הרעש(המרכזי במודל המסביר 

. שנכללו במחקר

. המחקר הנוכחי מעיד כי הרעש משפיע על המחיר בצורה לא ליניארית:מבחינה מתודולוגית

המודל המעריכי הנו מדויק יותר ה� מבחינת זיהוי השינויי� האמיתיי� במחיר כתוצאה, דהיינו

. וה� מבחינת ניבוי המחירי� על סמ$ אפקטי� אלו,ת האפקטי� הנבדקי� במודלמהשפע

אחוזי שינוי בשוויי� של דירות המגורי�: מבחינה יישומיתלמחקר זה השלכות חשובות, מכא�

עשויי� לשמש בסיס יישומי, שזוהו במחקר, כפונקציה של השפעת� של המשתני� המסבירי�

עזר מהותי לכימות התוס תו$, פות או ההפחתות בשווי הדירות באזורי� שוני� באר�וכלי

ממצאי המחקר עשויי� להוות. התאמת� של אחוזי� אלו לתנאי� הספציפיי� של כל אזור ואזור

בסיס להערכת גובה הפיצויי� עבור פגיעה בשווי הנכס כתוצאה מהעלייה ברמת הרעש הכרוכה 

. יש הקיי�בסלילת כביש חדש בקרבת המגורי� או בהרחבת הכב
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 מבוא

נית� למנות ג� מאפייני, מלבד הגורמי� הפיזיי�. גורמי� רבי� משפיעי� על שווי המקרקעי�

עירוניות ליד&ה� בתו$ העיר וה� ביחס לדרכי� בי�(קרבתו של הנכס לכביש. יבהמיקו� וסב

ר"מע–מאפייני תנועה בכביש וכ� מידת נגישותו של הנכס לכביש ולמרכז העסקי�,)היישובי�

CBD)&,(Central Business Districtהשפעה לא מבוטלת על שווויו של הנכס בשוק החופשי.

את, מהווי� חלק מהמערכת הכוללת של תשתיות התחבורהמאחר וכבישי� גורמי� המאפייני�

של,)שדות תעופה, רכבות למיניה�(תשתיות התחבורה אחרות  משפיעי� א� ה� על שוויי�

המחקר. השפעת� של תשתיות התחבורה באות לידי ביטוי במגוו� רחב של מאפייני�. הנכסי�

.הכבישי� על שווי� של נכסי מגורי�הנוכחי מתמקד בהערכת מידת השפעת� של 

דהיינו, כיוונית&תוצאות מחקרי� רבי� מלמדי� כי השפעת הכבישי� על שווי הדירות אינה חד

, הבאה לידי ביטוי בנגישות טובה יותר למקומות עבודה, הכביש המהיר הנו בעל השפעה ה� חיובית

וכד, מסחר וכד,� רעשוה� שלילית בשל מטרדי� סביבתיי� כגו', שירותי� בספר.'זיהו� אוויר

The“ הבסיסי בתחו� שמאות המקרקעי� Appraisal of Real Estate”של המכו� האמריקאי של

American)�"שמאי הנדל Institute of Real Estate Appraisers)�צוי� כי הבעיות והנזקי 

ו, כגו� ריח(הנגרמי� לאיכות הסביבה כתוצאה מתנועה בכבישי� עלולי� להגביל) רעשערפיח

. נעימות המגורי� בקרבת�

הכרוכות במטרדי�, הא� ההשפעות השליליות של הכביש, במוקד הנושא מתעוררת השאלה

מסחר, גדולות יותר מההשפעות החיוביות של נגישות הטובה יותר למרכזי תעסוקה, סביבתיי�

מחקרי� רבי�, חרוני�העשורי� הא במש$ ארבעת? המציע פיתוח הכביש המהיר, ושירותי�

לבדוק השפעת הכביש על שווי המגורי� תו$ השוואת כיווני השפעה, אפוא, שנעשו בעול� ניסו

.של הכביש" נטו"שוני� לש� זיהוי השפעה 

: מחקר זה בוצע בשני שלבי�

I.מתמקד בסקירת ספרות ובניתוח ממצאי, השלב התיאורטי, השלב הראשו� במחקר

על. וג� בישראל,ל�מחקרי� שנעשו בעיקר בעו המחקרי� עוסקי� בהשפעות הכבישי�

, סקירה זו נעשתה במטרה לזהות גורמי ההשפעה על שווי� של הנכסי�. ער$ הנכסי�
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מידע זה עשוי להוות אמת. וכ� ערכיה� הכמותיי�, הכלי� הנאותי� להערכת השפעות אלו

. של הכבישי� בישראל מידה להערכת שווי� של בתי מגורי� החשופי� להשפעות שונות&

דו, על כ� ח המסכ� סקירת המחקרי� הקודמי�"חלקו הראשו� של המסמ$ הנוכחי מהווה

כאשר סיכו� זה מהווה את הבסיס התיאורטי לביצוע עבודה יישומית בשלב, ומסקנותיה�

. השני של המחקר

II.בשלב זה מנסה המחקר לכמת את ההשפעות, השלב היישומיהשלב השני במחקר הנו

ער$ הדירות הסמוכות לו בקטעי� נבחרי� של כבישי� עירוניי�ה שונות של הכביש על

וזאת באמצעות אות� השיטות שזוהו ותוארו בשלב; בעלי אופי ונפחי תנועה שוני�

שנלקחו מתו$ תוכנת(לצור$ כ$ נבנה מאגר נתוני� של מחירי דירות מגורי�. הראשו�

מח).1ועברו מיו� ובדיקה" כרמ�" קר יישומי זה יהוו בסיס לקביעת מדיניות ויצירת ממצאי

. קווי� מנחי� להערכת השפעות הכבישי� על שוויי� של בתי מגורי� בישראל

:העבודה כוללת מספר פרקי�

בפרק הראשו� בחלקה התיאורטי של העבודה אופיינו השיטות השונות להערכת התועלות הנובעות

מכ�. מקרבת הכביש לבתי מגורי� ובאו ממצאי מחקרי� קודמי� בנושא זה תו$ אפיונ�ה, לאחר

הפרק האחרו� בחלקו התיאורטי של המחקר ד� בממצאי המחקרי�. של כיווני השפעה שוני�

מסכ� את מסקנותיה� העיקריות וכ� מערי$ את מידת היישומיות של תוצאות, הקודמי� שנסקרו

. אלו בישראל

ה וגדרה מטרת המחקר ותוארה שיטה שבאמצעותה בפרק הראשו� בחלקה האמפירי של העבודה

כ�. נער$ המחקר הפרק השני עוסק. פורטו בפרק זה שלבי העבודה לאיסו� הנתוני� ומדידת�, כמו

. מאפייני� שכונתיי� וסביבתיי� על מחירי הדירות, בבדיקת השפעת� של מאפייני דירות פיזיי�

יתוח ממצאיו ותוקפו של המודל תו$בנ, משתני&בפרק זה הוש� דגש באמידת מודל רגרסיה רב

כ�. דיו� בתוצאות הניתוח חד, כמו ה�&פרק זה מציג תוצאות המודלי� על, משתני� שנאמדו א�

. על מחירי הדירות, משתני&מנת לבדוק השפעת� של גורמי� מסוימי� שלא נכללו במודל רב

הת, בסיומו של המחקר ייחסות לחידושי� סוכמו המסקנות העיקריות של המחקר האמפירי תו$

. מתודולוגיי� ויישומיי� של המחקר הנוכחי

 5.2תהלי� איסו� הנתוני� מפורט בסעי�1
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 סקירה ספרותית: השפעת הכבישי� על מחירי הדירות

 שיטות להערכת השפעת הכביש על שווי� של בתי המגורי�.1

מ  שנה כלי הדרכה לשמאי� בישראל לצור$ קביעת30&הגישה העיקרית ששימשה במש$ יותר

מבוססת על נוסחה המאפשרת לאמוד, ישי� על שווי� של דירות המגורי�מידת השפעת� של הכב

מס(שנגרמה כתוצאה מהתקרבותו של הכביש, את הירידה בער$ הנכסי� זו).1' ראה נספח נוסחה

ה .60&מצוינת בהנחיות השמאי הממשלתי משנות

י שיעור הנזקי� במהל$ תקופה ארוכה זו הנוסחה היוותה כלי שימושי וברור לזיהו, מחד גיסא

כ, מאיד$ גיסא. תו$ קביעת שוויו של הנכס, הנגרמי� לנכסי�  שנה30&הנוסחה שנקבעה לפני

:אינה משקפת את מלוא המורכבות של סוגיה זו בגי�

;תנופת הפיתוח האורבני ומאפייניו-

; ההתפתחות המואצת של תשתיות התחבורה-

; ובמספר הנסיעות)'קילומטרג(בנסועה, גידול ניכר במספר כלי רכב-

; עליה במודעות לבעיות איכות הסביבה הכרוכות בהתפתחות זאת-

ה- ;לש� ההערכה הנאותה של שווי הנכסי�" לא מדידי�" הכרה בצור$ לכמת את הערכי�

זו, בנוס� לכ$ . יש לציי� שנעשו ניסיונות רבי� בעול� לפתח שיטות חדשות למטרה

וכ�, בעקרונות הגישה לסוגיה זו מבחינה קונספטואליתלפיכ$ ג� בישראל קיי� הצור$ בחידושי�

 השפעת–במקרה הספציפי הנדו�(בשיטה חדשה להערכת השפעת� של תשתיות התחבורה

ער$ הנכסי�) הכבישי� . על

מביאה בחשבו�, הנחשפי� להשפעת הכביש, לפיה נקבע שווי� של בתי המגורי�, הנוסחה הקיימת

 באמצעות הנוסחה נית� לכמת הירידה בער$ הנכס כתוצאה.כיוו� השפעה שלילית בלבד

הנוסחה מבוססת על המרחק בי� הבית לכביש כגור� היחידי הקובע. מהתקרבות הכביש אל הנכס

ער$ הבית על. את ירידת (שפת הכביש"הנוסחה קובעת את הפער בי� שווי הנכס המצוי במרחק"

של)0של  קביעה גורפת זו נראית קיצונית. 50%&לפי,שמהכבי'מ20לעומת הנכס הנמצא במרחק

ובהתעלמות ממאפייני הסביבה המגווני� של הנכס, בלבד'מ20, מדי בהתחשב בשינוי המרחק

.המוער$
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מאפייני השטח,)אינטנסיביות ותדירות התנועה, דירוג הכביש(נית� לציי� את מאפייני הכביש

ידי(המבדיל בי� הכביש לבית  דירה(מיקו� הדירה ביחס לכביש,)הצמחייהכיסוי השטח על

פרופיל(ומאפייני האוכלוסייה,)חזיתית הפונה לכביש לעומת דירה עורפית הנמצאת מאחוריו

כאשר מאפייני� כגו� אלו משפיעי�, המתגוררת בסמו$ לכביש וחשופה לרעש ממנו) כלכלי&סוציו

שיחסי� בי�, מכא�.2� ביטויי� כספיי�ולתפיסות אלו ישנ, על תפיסת הנזקי� על ידי האוכלוסייה

מס(הנקבעי� לפי הנוסחה, אחוזי הפגיעה לבי� המרחק מהכביש לבית נראי�,)1' נספח

. פרובלמטיי� בשל ההכללה הגורפת המתעלמת מ� ההתייחסות למגוו� הגורמי� שהוזכרו לעיל

למקו� ברמות גורמי� אלו אינ� קבועי� וחד משמעיי� ויכולי� להשתנות ממקו�, כמו כ�

 ). כל בית לייחוד(ועד לרמת המיקרו) ארצי ואזורי(החל מרמת המאקרו, מרחביות שונות

גישה זו מתעלמת מהתועלות החיוביות אשר עשויה להביא התקרבותו של הכביש, בנוס� לכ$

ה. לבית המגורי�  קלות–" נגישות"משמעות הדבר שהגישה המתוארת כלל לא מתייחסת למושג

עשויה להשפיע במידה, חינו$ ובילוי, מסחר, למרכזי תעסוקה, שנגישות לכביש עצמו בעוד,הגעה

מנקודת ראות זו נית� להתייחס לשווי הנכס כפונקציה של נגישות המבטאת. ניכרת על שווי הנכס

זה. המרחק" עלות"את  כ$, הנו מורכב בפני עצמו ונית� לצורות מדידה שונות) נגישות(משתנה  על

.� ממצאי מחקרי� רבי� שנעשו בעול� בתחו� זה ויידונו בהמש$מעידי

נראה כי הגיעה העת להתייחסות מחודשת לשיטה הקיימת בתחו� השמאות, לאור הנאמר לעיל

.בישראל בנוגע להערכת השפעת הכביש על שווי הנכסי�

שווי הנכסעל, ה� החיובית וה� השלילית, הקושי העיקרי בהערכה הכמותית של השפעת הכביש

ה�, דהיינו. הנו קושי המדידה של השפעות אלו ביחד וכל אחת לחוד : השאלות העולות בהקשר זה

?מהי מידת ההשפעה היחסית של הגורמי� השוני� המשתקפת בשווי הנכס�

?מה� הכלי� אשר יאפשרו למדוד השפעות אלו בצורה ראויה�

?מהו הער$ הכספי של השפעות אלו�

השוק אינו, איכות הסביבה ונגישות, כגו� נו�) התועלות(יה זו היא שלערכי� הבעיה העיקרית בסוג

אלא ה� משתקפי�,)בשוק החופשי" המוצרי�"את אות�" מוכרי�"ולא" קוני�"לא(קיי� 

 
 מהות ההשפעות הללו נידונו בהמש� המסמ� תו� ניתוח ממצאי המחקרי� הקודמי�2
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לדבר על שיטה אחת, בשל מורכבות הבעיה. בשוויו של הנכס העשויה להכיל" אוניברסלית"קשה

נ זהאת כל ההיבטי� המגווני� של כ�. ושא פותחו מספר, במהל$ ארבעת העשורי� האחרוני�, על

. כל אחת בדגשי� שלה, שיטות המשלימות אחת את רעותה ויכולות לתרו� לפתרו� הבעיה

נית� להבחי� במספר שיטות שונות על מנת להערי$ את מידת ההשפעה של הכביש על שווי� של

: דירות המגורי�

ת להערכת התועלות השליליות של קירבת הכביש לבית שתי השיטות הראשונות מתייחסו�

:המגורי�

I.הערכת הנזק הישיר �לבריאות הדיירי �של ימי אשפוז( הנגר �ירידה ביכולת, במונחי 

 כגו� נזק למבנה או לגידולי�(או לנכסי�)' השמיעה של אוכלוסייה החשופה לרעש וכד

�(DC–) בגינה(damage cost.זו אינה נפוצה במיוחד מאחר ואי� מספיק הוכחות שיטה 

 כי מחלות דרכי נשימה או נזקי שמיעה נגרמו כתוצאה מזיהו� אוויר או רעש שמקור�

. תחבורה

, קירות אקוסטיי�, מערכות מיגו�(הערכת עלות המניעה הישירה של הנזק.ב

ה ).היוצרות זיהו� אוויר, לכמות ולהרכב הפליטות ממכוניות, רעש עמידה בתקני� לרמת

. הכבישובלי ע�דהיינו הערכת שווי� של הנכסי�, אמידת המצב האלטרנטיבי�

של� (אחרי"ו" לפני"אמידת רגרסיות עבור הנכסי� במצבי�  ). סלילת הכביש או הרחבתו"

, בהעדר השוק האמיתי. קיי�השוק האמיתי אינו, שנידונו לעיל, לרוב התועלות, כאמור�

Willis)מנסי� ליצור שוק היפותטי et al.,  השיטה שלעל בסיס תפיסה זו בנויה.(1998

Contingent) ההערכה המותנית Valuation Method - CVM)ה� שליליות, של התועלות

ב. הנובעות מקרבת הכביש למגורי�, וה� חיוביות קרב שיטה זו מבוססת על הסקרי�

-Willingness-to) לגבי נכונות� לשל�, התושבי� הנחשפי� להשפעות הכרוכות בקרבה לכביש

pay - WTP)נגישות טובה, שיפור באיכות האוויר, הפחתת הרעש( עבור התועלות החיוביות

וכד"יותר לכביש או למע כלומר,(Willingness-to-accept)" נכונות� לקבל", או לחילופי�)'ר

מכ$, סלילת כביש ראשי בקרבה לבית מגורי�( הפיצוי עבור תועלות שליליות גובה –וכתוצאה

וכד, חשיפה למפגעי רעש ).'זיהומי�
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במהל$ כמה העשורי� האחרוני� הול$ וגדל מספר מחקרי� בעול� העושי� שימוש�

Hedonic)בשיטת מודלי� של המחירי� ההדוניי�  Prices)על מנת להערי$ את האפקט

,Reichert)כלי של השפעת מטרדי� סביבתיי� על שווי� של נכסי� הכל שיטה, בפרט.(2002

על, זו נחשבת ככלי עיקרי רווח ויעיל ביותר שבאמצעותו נית� לבדוק את השפעתו של הכביש

Becker)שוויו של הנכס  and Lavee, שיטה זו עושה שימוש בנתוני שוק הדיור האמיתי.(1999

הראלית עבור הפחתת)WTP&ה(את הנכונות לשל�, בי� היתר, המשקפי�”proxy“)נתוני(

טכניקה זו מאפשרת לאמוד את ההשפעה השולית של מאפייני מיקו� הנכס ביחס. הרעש

בו,ר"לכביש ולמע וכ� להערי$ את השפעות השינויי�, מאפייני הכביש עצמו והתנועה

ז. במאפייני� הללו על מחירי הדירות נית� להערי$ את הער$ הכלכלי, אפוא,הבאמצעות מודל

. אותו מייחסי� משקי בית למאפייני� אלו בשוק הדיור) תועלת במונחי� הכספיי�, קרי(

כאשר המשתנה התלוי, צורות פונקציונליות שונות של מודלי� אלו תואמות את אופי המשתני�

כו&והמשתני� הבלתי, הוא מחיר הנכס בדתלויי� :כ את קבוצות המשתני� הבאות"ללי�

;מאפייני� פיסיי� של הנכס�

;כלכליות של האוכלוסייה&תכונות סוציו�

;מאפייני מיקו� הנכס וסביבתו�

על, במקב� גורמי הקבוצה השלישית ער$ כלולי� הגורמי� המאפייני� את השפעת הכביש

:המגורי� כגו�

רכב העוברי� בקטע הכביש ביממהעוצמת התנועה במונחי� של מספר מכוניות וסוגי- , כלי

;ותדירות

;מרחק בית המגורי� מהכביש-

;מרחק בית המגורי� מהמחל� הקרוב ביותר-

;הימצאות� של דרכי� המובילות מהבית לכביש הראשי ואיכות�-

travel); נגישות למרכזי תעסוקה ומסחר במונחי זמ� ומרחק- time and travel distance)

של- ;מגרש עליו בנוי בית המגורי� ביחס לכביששיפוע וגובה

ע- .י צמחיה"מידת כיסוי השטח בי� הנכס לכביש

הבאאנית� להציג את מודל המחירי� ההדוניי� בצורה פונקציונ, באופ� כללי :לית
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SP = f (Di, Pi, Hi, Ti, Ci, β, ε)

SP = β0 + Σβ1(Di) +Σβ2(Pi) + +Σβ3(Hi) + Σβ4(Ti) + Σβ5(Ci) + ε

:כאשר

SP&מחיר השוק של הנכס 

DI–הנכס וסביבתו �ווקטור של מאפייני מיקו 

- Piהפי �של הנכסווקטור של המאפייני �סיי 

- Hiהסוציו �&ווקטור של המאפייני�של הדיירי �כלכליי 

Ti&מועד המכירה 

- Ciתנאי השוק 

β&�אומד� המשתני 

ε-ע י האפקטי� המשתתפי� במודל" חלק בשונות המחיר שאינו מוסבר

ת ערכו מודלי� הדוניי� משמשי� כלי עיקרי להערכ, במרבית המחקרי� שנעשו בעול� הרחב

Gambaleהכלכלי של הרעש et al., 1974; Palmquist, 1982; Ryan, 1999; Hughes et al.,)

(1993; Wilhelmsson, 2000; Asabere and Huffman, באמצעות מודל זה נעשו בדיקות.;1996

מקיפות של השפעת הכביש עבור מספר רב של תצפיות תו$ השוואת ההשפעות הללו באזורי 

מיקו� גיאוגרפי ביחס לכביש וכ� ביחס, גיל וצפיפות הבנייה, ני� מבחינת איכותמגורי� שו

.כלכלי של הדיירי�&מידת הפיתוח ופרופיל סוציו, למרכזי תעסוקה ומסחר

נבו(באר� נעשה לאחרונה מחקר בנושא השפעת הרעש על מחירי דירות באמצעות מודל הדוני

.3)1996, אור&וב�

 דמי�ממצאי המחקרי� הקו.2

זה, כאמור של, מטרת� העיקרית של המחקרי� העוסקי� בנושא לבדוק כיווני השפעה שוני�

ניכרי� בהיק� ממצאי המחקרי� מלמדי� שישנ� פערי�, באופ� כללי. הכביש על מחירי הדירות

ישנ� הבדלי� בהיק�, דהיינו. השפעתו של הכביש וכ� כיווני� שוני� של השפעה זו על שווי הדירה

 
.2.2על מחקרי� בנושא זה שנעשו בישראל ראה בסעי�3



13

בעיר(ר"המאפשרת נגישות טובה יותר למע,ה המשולמת עבור קרבת הדירה לכביש הראשיהפרמי

&בעיר פולי(או למרכזי תעסוקה ומסחר נוספי�,) עיר בעלת מרכז עסקי� אחד–צנטרית&מונו

פערי� בשיעור ההפחתה במחירי הדירות הנ� פונקציה של ההשפעות השליליות של ). צנטרית

.בבעיות הבטיחות ובזיהו� אוויר, הכביש המתבטאי� ברעש

:לפערי� אלו מספר סיבות

;מגוו� הגורמי� המאפייני� את הנכס וסביבתו הנו ייחודי בכל מקרה ומקרה, ראשית�

מחקרי�,)השפעת הכביש על שוויו של הנכס(במסגרת המטרה הכללית שצוינה לעיל, שנית�

השפעותר לעומת בדיקת"ש או למעבחינת הנגישות לכבי, כגו�(שוני� נבדלי� בדגשי� שוני� 

, במספר וברמת הפירוט של המשתני� המאפייני� את ההשפעות הללו,)הרעש והזיהו�

;ובצורת מדידת�

משמעות ופרשנות, המהווה אחד המשתני� העיקריי� במודלי�,"מרחק"למושג, שלישית�

 הנו מרחק המרחק מהכביש לבית המגורי�, במכלול ההשפעות השליליות, דהיינו. שונות

, מרחק למחל� הקרוב ביותר–בעוד שבהקשר לנגישות פירוש המרחק הנו אחר, אווירי

וכד"מרחק למע, לתחנות של תחבורה ציבורית .'ר

קרבה, איכות האוויר(בעשור האחרו� חל שינוי דרמתי במודעות להיבטי� סביבתיי�, יתר על כ�

במיוחד במדינות, בהקשר לאיכות החיי�)'מפגעי הרעש וכד, לפארקי� ולשטחי� הירוקי�

דבר הבא לידי ביטוי בעלייה בחשיבות שאנשי� מייחסי� למאפייני הסביבה במקו�. מפותחות

. של מאפייני� אלו) במונחי� כספיי�(מגוריה� ולערכ� הכלכלי

,תלאחרונה חל שיפור ניכר במערכת הכבישי� ובנגישות ברוב הערי� במדינות המפותחו: זאת ועוד

ל, כ$ שנגישות טובה חדלה להיות נדירה ואקסקלוסיבית public“&אלא הפכה good”רגיל וכללי 

, מקבלות משקל רב יותר, השפעות שליליות של הכבישי� כגו� רעש וזיהו� אוויר, מכא�. יותר

,Huang)במחירי הדירות, אפוא, כאשר תמורות אלו משתקפות 1994)

 על ער  הדירה השפעת הנגישות2.1

לבי�) נגישות לכביש המהיר, לרוב(מחקרי� רבי� מעידי� על קשר ישיר חיובי בי� נגישות לכביש

המסקנה ברוב המקרי�, למרות ההשפעות השליליות הרבות של הכביש. שווי הנכסי� שבסביבתו

,Pendleton היא חיובית" נטו"שהשפעת הכביש  1963; Gamble et al., 1974; Palmquist,)
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(1982; Asabere and Huffman, 1996; Boarnet and Chalermpong, 2001; Kelly, 1994.

כי, צנטרי&מחקרי� אלו בדקו את השפעות הכביש בעיקר בערי� בעלות מבנה מונו מתו$ הנחה

,Voith)(CBD)ר"עולה ע� המרחק בי� הדירה למע) במונחי כס� וזמ�(עלות הנסיעה  1991).

רי� בדקו את השפעת הכביש על שווי� של בתי המגורי� באזורי� המרוחקי� לא יותר רוב המחק

כ$. מיל מהכביש המהיר2.5&מ כי נגישות טובה יותר באה לידי, תוצאות מחקרי� אלו מעידי� על

מ כאשר מעבר, מיל מהכביש הראשי2.5&ביטוי בגובה הפרמיה למחיר הדירה המצויה לא רחוק

.החיובית הנה מזערית ואינה משתקפת במחיר הדירהלמרחק זה ההשפעה 

יש לציי� כי מחקרי� אלו מדדו את השפעת קירבת הכביש למגורי� על מחירי הדירות במונחי�

,Palmquist),ר"כגו� במונחי זמ� או מרחק נסיעה למע, שוני� המפני�, מדד נגישות אזורי(1982

Gamble), סוקהאת זמ� הנסיעה והמרחק בי� אזורי מגורי� לתע et al., הדירה מרחק(1974

Asabere).ר במונחי גושי�"מהכביש וכ� מהמע and Huffman, 1996) (blocks)אלו �משתני ,

עשויי� לשק� את השפעת הכביש על שוויי� של הדירות ברמות, הבאי� לאפיי� את הנגישות

,ת למרכזי תעסוקה ומסחרמידה ישיר לרמת הנגישו&כאשר זמ� הנסיעה יכול לשמש קנה: שונות

(,Ryanר"הרי לא תמיד ישנו קשר ישיר בי� המרחק מהדירה לכביש לבי� רמת הנגישות למע

:זאת מכמה טעמי�.1999)

אלא אמצעי תחבורה המקשר נקודת המוצא, הכביש אינו היעד הסופי, ראשית-

.לנקודת היעד

 כמדד הנגישות ולצמתי�למחלפי�יש להביא בחשבו� את מיקו� הדירה ביחס, שנית-

כולל איכות הדרכי�(משו� שנגישות טובה למחל� הקרוב ביותר, לכביש הראשי

וכד, המובילות אליו ומידת העומס בה� קובעת בפועל את מידת)'המרחק מהבית למחל�

.ר ולא קרבת הבית לכביש עצמו"הנגישות למע

צנטרי&דל העירוני המונורוב המחקרי� מבוססי� על המו, כפי שהוזכר לעיל, שלישית-

בד, באירופה).ב"לפי המבנה הקלאסי של ערי� רבות בארה( כ מהווי�"בה מרכזי ערי�

Old“), מרכזי� היסטוריי� City”)בעלות מבנה מורכב יותר �רב,קרי(או בערי &מבנה

רב) מוקדי , כיווניי� אשר ניתני� לחיזוי במוגבלות רבה א� בכלל&נוצרי� דגמי נסיעות

לאשכ� כי הכביש יכול, מעידה על התועלת החיובית לדייריו קרבת הכביש לבית עוד
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את משקי הבית למקומות עבודה ולמרכזי שירותי�לקשר או לא לקשר באותה מידה

.אות� ה� צורכי�

מאפשרי�, על שווי הדירותהנגישותהעוסקי� בנושא השפעת, נית� לומר כי ממצאי המחקרי�

ש ל היקפי הפרמיה למחיר הדירה בהתא� לגורמי� שוני� המאפייני� את לזהות את המסגרת

 כמה ממצאי המחקרי� שבדקו השפעת הכביש על שווי דירות המגורי� באמצעות, להל�. הנגישות

.שיטות ומשתני� שוני�

של� (1996)במחקר� Asabere and Huffman�של שני הכבישי �נבחנה השפעת 

מע,העיר פילדלפייהותר החוצי� את הראשיי� העירוניי� החשובי� בי מצפו�,ר אחד"בעלת

שנמדד, מרחק. על שווי המגורי� המצויי� בקרבת� של כבישי� אלו, לדרו� וממזרח למערב

שבתחומו מצטלבי�,ר"וכ� מהבית למע, במונחי הגושי� מהבית לכל אחד מהכבישי�

. שימש מדדי הנגישות במודל של מחירי� הדוניי�, הכבישי� הללו

) ירידה בנגישות( בכל גושמהכבישהתברר כי התרחקות הדירה, כתוצאה מהרצת המודל

3.8%�ל2.2%כרוכה בירידת שוויה של הדירה בטווח הנע בי� .

למרחק בינה לבי� מממצאי הבדיקה עולה כי הקשר החיובי הישיר בי� מחיר הדירה, כמו כ�

של, א� למשל,ודהיינ. א$ לא ליניארי,ר הנו דומיננטי"המע גוש מחיר הדירה המצויה במרחק

כ"בלבד מהמע אחד בשני גושי� יורדתר"מחיר הדירה המרוחקת מהמע$, 500,000&ר הנו

ההבדלי�, בניגוד לכ$).250,000$(בצורה דרסטית ומהווה כמחצית ממחיר הדירה הראשונה 

ב"במחירי דירות המרוחקות ממע על, גושי�10&3&ר כלומר מחיר,20%&15%אינ� עולי�

ב"דירה המרוחקת מהמע כ3&ר 10בעוד שמחיר הדירה במרחק של $, 200,000& גושי� הנו

כ"גושי� מהמע  על מחיריר"למעהשפעת הנגישות, כלומר.170,000$&$ 160,000&ר מהווה

.ר" המוביל למעלכבישבהשוואה להשפעת הנגישות, הדירות הנה ניכרת הרבה יותר

של) השפעת הנגישות(חיובית של הכביש על מחירי הדירות" נטו"ה השפע�  מופיעה ג� במחקרו

Palmquist(1982).שונות במדינת �בערי �הראשיי �במחקר זה נבדקו השפעות הכבישי

כלומר משתני, השפעה זו נבדקה באמצעות שימוש במגוו� המשתני� המאפייני� נגישות. וושינגטו�

מרחק למחלפי� ומרחק, מרחק ממגרש הבית לנתיב הקרוב ביותר של הכביש: כגו�, מרחק שוני�
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הנובעת, התוספת): המודל של מחירי� הדוניי�(התוצאה שהתקבלה מהרצת הרגרסיות.ר"למע

ל, מסחר ושירותי�, מנגישות טובה יותר לכביש ולמרכזי תעסוקה 12%�מגיעה�15% .

על, הסקרי� בקרב התושבי� באות� האזורי�נקטו במסגרת מחקר זה ג� בגישת, ע� זאת

של, לזהות תפיסת ההשפעות המנוגדות של קרבת הכבישי� המהירי� מנת וכ� לש� השוואת�

 חולק, בו נבחנה השפעת הכבישי�, האזור. תוצאות הסקרי� ע� נתוני שוק הדיור באזורי� אלו

עד: אזורי�&לשני תת והשני ") ההשפעה אזור",�להל(מהכבישft) 600('מ180אחד במרחק של

כי, של קרבת הכביש לביתהתועלת החיוביתלגבי. מעבר למרחק זה  מתושבי 82.5%התברר

 מתושבי האזור השני המרוחק 99.2%לעומת, אזור ההשפעה ראו בקרבה לכביש תועלת חיובית

את, לפי תוצאות התשאול, כלומר. יותר מהכביש שיעור תושבי אזור ההשפעה המעריכי�

 של תושבי האזור המרוחק 100%לעומת כמעט, הנגישות הטובה יותר לכביש הנו נמו$ יותר

.הנהני� מקרבתו היחסית, יותר מהכביש

כ$ שההשפעה החיובית של קירבת הכביש מנוגדת) נגישות( ממצא זה מצביע בעקיפי� על

, ו$ לכבישבעבור אות� התושבי� המתגוררי� בסמ) זיהו� אוויר, רעש(להשפעתו השלילית 

.א$ עדיי� יכולי� ליהנות מנגישות הנוחה, לעומת אלה שמרוחקי� יותר ממנו

 השפעת התועלות השליליות של קרבת הכביש למגורי� 2.2

נבדקה במחקרי� ג� השפעת,)התועלת החיובית(בנוס� לבדיקת השפעת הנגישות על שווי הדירות

ל, התועלות השליליות .בתי מגורי�הנובעות מקרבת הכבישי�

כגו� מאפייני�, נית� להבחי� במכלול הגורמי� המאפייני� את ההשפעות השליליות של הכביש

מאפייני,)שיפוע וגובה המגרש עליו בנוי בית המגורי� ביחס לכביש(פיזיוגרפיי� של האזור 

ש,)מידת החשיפה להשפעות שליליות(הצמחייה המפרידה בי� הכביש לבית  ל רמת האינטנסיביות

רכב שוני�, התנועה בכביש הרעש הנגר� מהתנועה. דירוג הכבישי� ועוד, צורתו של הכביש, סוגי

וכד, בנוס� לזיהו� אוויר(המתנהלת בכבישי� מהווה אחד המטרדי� העיקרי�  ,)'תנאי בטיחות

כאשר סוגייה של אמידת התועלת הכלכלית מהפחתת הרעש נמצאת במוקד� של מחקרי�

,Nelson)רלוונטיי�  1982; Sirmans et al., 1994; Palmoquist, 1982; Hughes, 1993).

בד) הנמדד בדציבלי�(הקשר בי� העלייה ברמת הרעש כ באמצעות"לבי� ירידה בער$ הנכסי� נאמד

NDSI(Noiseהמדד Depreciation Sensitivity Index),�ער$ הנכסי המבטא את ירידת
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נית� לבטא את הקשר, לחלופי�. רמת הרעש לדציבל אחדשנגרמה כתוצאה מעליית) באחוזי�(

כלומר לייחס לכל דציבל של עליית הרעש את כמות הדולרי� המשקפת, הנדו� במונחי� כספיי�

ער$ הנכס . ירידת

המתמקדי� בבדיקת השפעת הרעש הנגר� מהכבישי� על שווי� של בתי, ממצאי המחקרי�, להל�

.שנעשו בעול� וכ� בישראל, מגורי�

של�  בודק כיווני השפעה שוני� באמצעות משתני� המאפייני�Palmquist(1982)מחקרו

ג� את הגורמי� המשפיעי� על התועלות,)מרחקי� למיניה� שהוזכרו לעיל(מלבד הנגישות

. קיומ� של עצי� בי� הבית לכביש ועלייה ברמת הרעש, כגו� גובה המגרש ביחס לכביש, השליליות

עפש(ממצאי הבדיקה כ$)י מודל המחירי� ההדוניי�"נערכה הירידה במחיריכי, מעידי� על

וכד,רעש(קירבת הכביש הדירות כתוצאה מהאפקט השלילי של �ל0נעה בי�)'זיהו� אוויר

. בהתא� לרמת הרעש ומאפייני הסביבה7.2%

יש מחקר זה עשה שימוש בשיטה נוספת כדי להערי$ את ההשפעות השליליות של קרבת הכב

החוקרי� נקטו בשיטת, כלומר. לבתי מגורי� כפי שה� נתפסות על ידי התושבי� המושפעי�

כ, ממצאי בדיקות אלו מעידי�. הסקרי� בקרב תושבי האזור  מתושבי אזור 75%&לדעת� של

 בלבד מאלה שבית� מרוחק יותר 25%לעומת, השפעת הרעש מהווה מטרד משמעותי ביותר

.כר כבעיה השנייה בחשיבותה אחרי הרעשזיהו� אוויר מוז. מהכביש

 מהנשאלי� המתגוררי� באזור ההשפעה סבורי� 36%, התברר מממצאי המחקר, בנוס� לכ$

ש, כי הקרבה לכביש מורידה מער$ דירת� כתוצאה מהשפעתו השלילית  13.2%&בעוד

י� וזאת בניגוד לאנש, מהנסקרי� האמינו כי נוכחות הכביש בסמו$ לבית מעלה את שוויו

). בהתאמה46.8%&ו2%(המתגוררי� באזור מרוחק יותר מהכביש 

את הנזקי� הנובעי�, של תושבי אזור ההשפעהההערכה הסובייקטיביתכי, חשוב לציי�

עולה כפליי� ממחירי דירות בשוק הדיור בפועל, מקרבת הכביש לבית� במונחי� כספיי�

 ).נתוני� אובייקטיביי�(

. יבות שאנשי� מייחסי� למטרד הרעש הנגר� מקרבת הכביש לביתמהחש הערכות אלו נובעות

עלולות לבוא לידי ביטוי בפגיעות, הנוצרות כתוצאה מחשיפה ממושכת לרעש, הפרעות

הפרעות בתקשורת(stress), כגו� לח�(או פסיכולוגית) פגיעה בשמיעה כגו�(פיזית, בבריאות

וכדהפרעות בפעילות העבודה, הפרעות שינה, מילולית הדבר מצביע.' ובביצוע משימות למיניה�
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ג�, כי יש להתחשב לא רק באפקט הראלי של השפעת הכביש על שווי הנכס, על כ$ אלא

וכתוצאה, מאחר שתפיסות אלו משפיעות על הביקוש, בתפיסות האנשי� את ההשפעות הללו

. על מחירי הדירות, מכ$

 את התפיסות הסובייקטיביות של השיטה העיקרית המאפשרת לבדוק ישירות, כאמור�

שיטה זו שימשה כלי להערכת התועלות.(CVM) שיטת ההערכה המותניתהאנשי� הנה

Soguel השליליות של קרבת הכביש למגורי� במחקרו של ). 1997, ראה במחקרו של בקר((1994)

ש מהיר של תושבי אזור המושפע מכבי(WTP) לבדוק את הנכונות לשל�, מטרתו של המחקר

אנשי� מוכני� לשל� בטווח שבי�: ממצאי המחקר. עבור הפחתת הרעש מתחבורה, בשוויצריה

4. פרנקי� שוויצריי� לחודש תמורת הפחתה של רמת הרעש לחצי מרמתו הנוכחית67 עד 56

לכ$� יש לציי� כי מפגעי הרעש נתפסי� על ידי שכבות אוכלוסייה שונות בהתא�, בנוס�

כ$תוצ. למאפייניה� כי מטרדי� סביבתיי� נתפסי� ביתר חומרה, אות המחקרי� מצביעות על

לכ$ ה� מוכני� לשל� יותר עבור, כלכלי גבוה&על ידי תושבי� בעלי סטטוס סוציו ובהתא�

. מגורי� בסביבה שקטה

Palmquist מחקרו של בו, מדגיש(1982) כי ירידה במחירי הדירות הסמוכות לכביש באזור

כ,ת פרופיל כלכלי גבוהאוכלוסייה בעל כאשר רמת הרעש באזור,דציבל 2.5 לכל 1.2%&הנה

כלכלי נמו$ ירידת ער$&לאוכלוסייה בעלת סטטוס סוציו, לעומת זאת. דציבל70מהווה זה

. דציבל80כאשר רמת הרעש באזור היא, דציבל 2.5לכל0.2%&הדירה מסתכמת בכ

זהנית� להסיק ממחקרי� שנעשו, באופ� כללי &ל0.08% נע בי�NDSIהמדד, בעול� בתחו�

כ, משווי הדירה1.05% ל0.4%&כאשר הממוצע של ירידת ער$ הנכסי� הינו & לכל דציבל מעבר

לבי�" שקט"כי ההבדל ברמת הרעש בי� בית מגורי� המצוי באזור, מקובל להניח. דציבל55

כ" רעשני"הנכס שנמצא באזור  Becker). דציבלי� 25&20&הנו and Lavee, יש לציי�(1999

ה של,NDSI&כי במהל$ הזמ� מסתמנת מגמה של עליית דבר המבטא את מודעותו הגוברת

.הציבור במדינות מפותחות לאיכות הסביבה ונכונות לשל� יותר עבור איכות חיי�

 בתקופה בה נער� המחקר$ 40.66
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של, אחד הכיווני� הנבדקי� במחקרי� המתמקדי� בנושא� הוא אמידת התועלת השלילית

כגו� עלייה בנפח,ש באמצעות שימוש במשתני� המאפייני� את התנאי� הייחודיי� בכבישהכבי

כ�). כבישי� גדושי� במקרי� מסוימי�(התנועה בכבישי� מהירי� בעלי תנועה אינטנסיבית  , כמו

, ניתוח השוואתי של השפעות כבישי� בעלי דירוג שונה מבחינת רמת האינטנסיביות של התנועה

לכ$מאפשר להערי$ פירוש הדבר השוואת שוויו של נכס. את ההבדלי� במחירי הדירות בהתא�

low-traffic) הממוק� בקרבה לכבישי� משניי� בעלי נפח תנועה קט� street)�לעומת הנכסי 

high-traffic). תנועה אינטנסיבית המצויי� ליד כבישי� ראשיי� בעלי street)

Hughesממחקר� של et al.(1993)כי עול המושפעות מכביש בעל, ההפרש בי� מחירי הדירותה

כגו� רחוב ללא(למחירי הדירות המושפעות מכביש ע� נפח תנועה קט�, תנועה אינטנסיבית

כ,)מוצא .בדיקה זו נעשתה באמצעות מודל המחירי� ההדוניי�.11.5%�מהווה

התקבל מהשוואת שני אול� יש להביא בחשבו� כי המקד�, מקד� זה הנו גבוה למדי, אומנ�

במקרה. לעומת רחוב ללא מוצא, כביש מהיר בעל תנועה אינטנסיבית במיוחד–מקרי� קיצוניי� 

א$ ממוקמות באזורי�, של קביעת שווי עבור שתי דירות דומות מבחינת מאפייניה� הפיסיי�

ומ� של יש להביא בחשבו� מיק, שוני� מבחינת אינטנסיביות התנועה בכבישי� העוברי� בקרבת�

. הדירות ומידת הגודש בכבישי� שבקרבת� מצויות הדירות 

, מבחינת השפעת השינויי� בנפח התנועה בכבישי� ראשיי� על שווי הדירות הסמוכות אליה�

ער  הדירה הממוקמת בסמו , עולה כי בי� שתי דירות הדומות מבחינת מאפייניה� הפיסיי�

, יותר מאשר בכביש שאליו סמוכה הדירה השנייה מכוניות ביו�1000�לכביש שבו עוברות בכ

ב . משווי הדירה השנייה0.85%�נמו 

 כתוצאה מהשוואת ההשפעות של נפחי תנועה שוני� על מחירי דירות המצויות בשכונות שונות

 הגיעו החוקרי� למסקנה כי ההשפעה, מבחינת גודל ודירוג הכבישי� העוברי� בשכונות אלו

.מסחר ושירותי�, החיובית של הנגישות למרכזי תעסוקה עולה על ההשפעההשלילית של התנועה

ב"הגיעו המחקרי� שנעשו בארה, לאותה מסקנה בעניי� ההשפעות השליליות של הכבישי��

Federal עבור Transit Administration(1996).נית� ללמוד כי התרחקות בית �ממסקנותיה
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 בפרמיה למחיר הנכס המהווה בממוצע תוספת שווי של המגורי� מהכביש המהיר במטר אחד כרו$

Hoeveler)24$&כ and Liu, 2000).

נית�, כולל תחבורה, העשויי� להוריד את מפלס הרעש ממקורות שוני�, בי� הגורמי��

לו) כגו� כביש(למנות צמחיה המפרידה בי� מקור הרעש  של. לבתי המגורי� הסמוכי� ממחקר�

מידת, אלא, עלה כי לא רק עצ� קיומ� של עצי� מפחית את רמת הרעש) 1999(שילר ועמיתיו 

, התברר כי ככל שצפיפות העצי� הולכת וגדלה. הפחתת הרעש נגזרת ממאפייני הצמחייה השוני�

כ�. כ$ ג� פוחת מפלס הרעש ) שיטה ואקליפטוס, פיקוס, כגו�(נמצא כי עצי� רחבי עלי�, כמו

 ). כגו� אורני�(עש לעומת מחטניי� מיטיבי� להפחית את עוצמת הר

של, נעשה ג� בישראל מחקר, לאחרונה� בו נמדדה התועלת מהפחתת הרעש כפונקציה

בדיקה זו ). 1997, בקר(אביב&גידול המרחק בי� הדירה לכביש הראשי בשכונות שונות בתל

 מחירו� הדירות של לוי יצחק ותשאול במשרדי: נעשתה על בסיס שני מקורות עיקריי�

נבדקו במחקר הבדלי�, באמצעות שיטת ההשוואה. תיוו$ באזורי� שנבחרו לבדיקה

לעומת מחירי הדירות) הדירות החזיתיות(במחירי הדירות הפונות לכביש הראשי 

וכ� נבדקה השפעת קירות, העורפיות הנמצאות בשורה השניה של הבתי� הסמוכי� לכביש

של,מבדיקות אלו התברר. מיגו� על מחיר הדירות  דציבלי� בי� דירה חזיתית8 בהפרש

של, לעורפית ער$ הדירות בטווח . לדציבל1.25%& 0.375%קיימת ירידה ממוצעת של

הפונה, ההבדל בי� מחיר דירה, לפי נתוני שוק הדיור באזורי� שוני� בישראל, כלומר

כ, לבי� מחיר דירה עורפית, לכביש הראשי י� להקטי� כאשר קירות מיגו� עשוי, 10%&הינו

בי�, חשיבות עבודה זו וממצאיה נעוצי�. את השפעת הרעש של הכביש המהיר פי שתיי�

, ע� זאת. הינו דליל מאד במחקרי� ובנתוני בסיס, בו נערכה העבודה, בכ$ שהתחו�, היתר

בדיקה, יש צור$ בשלב זה בבדיקה מעמיקה יותר של השפעת הרעש על מחירי הדירות

ו, אחרת כגו�שתבוצע באמצעות שיטה  ה/מחירי� הדוניי� וכ� על סמ$,CVM&או שיטת

נתוני עסקאות שנעשו בפועל ויילקחו, מקור מידע אמי� יותר לגבי מחירי הדירות כגו�

כ�. ממאגר מס שבח את, יתר על  של הגורמי� ההשפעה המשולבתמי� הראוי לאמוד

. וכ� מאפייני� סביבתיי�,הכולל מאפייני� פיזיי� של הדיר, המשפיעי� על ערכו של הנכס

כגו�(ראוי להתייחס ג� להשפעת התועלות החיוביות של קירבת הבית לכביש, בכלל זה



21

שכ�, כגו� זיהו� אוויר, מלבד הרעש, כולל השפעות שליליות אחרות(וה� השליליות) נגישות

.על שוויו של הנכס) לא נית� לנטרלו א� באמצעות הקיר האקוסטי

יכולות לשמש לא רק כלי, הניזוקי� על ידי הרעש הנגר� מהכביש, אזורעדויות תושבי�

בעזרתו, אלאCVM, להערכת נכונות לשל� עבור סביבה שקטה יותר באמצעות שיטת

נית� לאמוד את ההשפעה השולית של תפיסת הרעש על מחירי הדירות באמצעות מודל של 

.המחירי� ההדוניי�

עד כה בו נבדקה,)1996(אור&במחקר� של נבו וב�כ$ נעשה המהווה מחקר יחיד בישראל

כאשר הנתוני�, השפעת הרעש על מחירי הדירות באמצעות המודל של מחירי� הדוניי�

, בעוד שרוב המחקרי� בעול�, דהיינו. לבדיקה נלקחו משוק הדיור באזור רכס הכרמל בחיפה

מרח(משתמשי� במונחי� אובייקטיביי�, העוסקי� בנושא זה בכדי)ק בי� דירה לכבישכגו�

מחקר זה מתבסס על עדויות הדיירי�, המשתני� המשקפי� את השפעת הכביש להגדיר את

על,)מדד סובייקטיבי(הסובלי� מהרעש  לבניית המשתנה שבאמצעותו נבחנת השפעת הרעש

כ$. מחיר הדירה ידי, כי מיקומה של הדירה באזור, ממצאי המחקר מעידי� על הנתפס על

בכ, כאזור הרעשדייריו . אל� דולר13&מוריד את שוויה של הדירה

על ידיבפועל הנתפסת,תהריאליתוצאות הבדיקה משקפות את השפעת הרעש, מחד

ההערכה התפיסתית של הדיירי� אינה משקפת, מאיד$. על מחירי הדירות, התושבי�

של, התייחסות למקור הרעש קרבת הדירה שכ� הרעש הנתפס כמטרד יכול להיות תוצאה

וכד, מרכז בילוי, ספר&בית, למרכז מסחרי כ$.'ספורט שימוש במדד סובייקטיבי בלבד, יתר על

את, בהעדר מדדי� אובייקטיביי� במודל לבניית המשתנה) עדויות הדיירי�( אשר מאפיי�

על, השפעת הרעש על מחירי הדירות  מקשה שימוש בתוצאות המחקר לאמידת השפעת הכביש

.ות באזורי� אחרי� באר�שווי הדיר

זה,ל"לשני המחקרי� הנ –ישנה מגבלה משמעותית והיא, שנעשו עד כה בישראל בתחו�

מבוסס על שני מקורות מידע) 1997(מחקרו של בקר. מקורות הנתוני� של מחירי דירות

ואילו, מחירו� הדירות של לוי יצחק ונתוני� של משרדי תיוו$ באזורי� הנבחני�: מרכזיי�

הבסיס העיקרי לאיסו� הנתוני� שימש סקר טלפוני בקרב) 1996(אור&בבדיקת� של נבו וב�

מקורות אלו ודאי עשויי� לתת. בעלי דירות אשר פרסמו מודעות מכירה בעיתונות המקומית
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אול� לא נית� ללמוד, אינדיקציה לגובה המחירי� ולמגמות הקיימות באזורי� שוני� באר�

. יי� של דירת המגורי� בשוק החופשיממקורות אלו מה� שוו

או, קיי� הפרש בי� מחיר המבוקש לבי� המחיר בו מתבצעת העסקה בפועל: המציאות מלמדת

פער זה מודגש בעיקר בדירות הממוקמות בסביבת מטרדי�.'פער משא ומת�'קיי�, לחילופי�

"הסביבתיי� למיניה� כ(דירות במקו� פחות טוב…. וכדע� מטרד סביבתי כגו� )'ביש ראשי

(…נמכרות רק לאחר התפשרות במחיר כלפי מטה  ). 1997, לוי יצחק"

) 2001(תוצאות מחקר שנער$ לאחרונה במחלקת המחקר של אג� שומת מקרקעי�, יתרה מכ$

פער משא ומת� הנו ג� פונקציה של מאפייני בית המגורי�, מלבד מטרדי הסביבה: מעידות

של מיקו� ותכונות הסביבה,)וגודל הדירה,ת בניית צמודת קרקערוויה לעומ, כגו� אופי הבניה(

וכ� של תנאי שוק,)כלכלית של שכונת מגורי�&כגו� רמת יוקרה ורמה סוציו(בה מצויה הדירה 

 ). תקופת גיאות לעומת תקופת מיתו�(הדיור השוררי� בתקופת המכירה 

 המפורסמי� במחירו� או במשרדי וכ� מחירי�, המחירי� המוצהרי� על ידי המוכרי�, לפיכ$

לעתי� פערי� בי� מחירי� אלו לבי� המחיר שבה, אינ� בהכרח משקפי� שווי שוק, תיוו$

כ�. בוצעה העסקה יכולי� להיות משמעותיי� ביותר בשל מורכבות הקשר בי� גובה, יתר על

להטיה קשה לצפות, המשפיעי� עליו) שהוזכרו לעיל(פער המשא ומת� לבי� כלל הגורמי� 

התברר כי השפעת מאפייני הדירה וסביבתה וכ� תנאי השוק באה לידי ביטוי. מגמתית ואחידה

מ משרד( מהמחיר המוצהר 18.3%עד 2.9%&בטווח רחב יחסית בו נע ממוצע פער משא ומת�

 ). 2001, המחקר'מח, המשפטי�

עד כה בישראל בנושא ולמסקנ, למרות מגבולות אלו ותיה� חשיבות ניכרת לשני המחקרי� שנעשו

דר$"כעבודות  זה" פריצת .שיצרו מסגרת לדיו� מדעי בנושא וכ� בסיס למחקרי� נוספי� בתחו�

 דיו� וסיכו�.3

אינ� עקביות מבחינת המסקנות הסופיות בנוגע, תוצאות המחקרי� שנידונו לעיל, לכאורה

).'זיהו� אוויר וכד, רעש(יות לעומת התועלות השליל) נגישות(לדומיננטיות של התועלות החיוביות 

הקונסנסוס ולא על חוסר) השפעת הכביש על שווי הנכס(עקביות זו מצביע על מורכבות הסוגיה&אי

.בנושא זה
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ער$ הנכסי� באה לידי ביטוי בכיווני� מורכבות זו נובעת ה� מעצ� העובדה כי השפעת הכביש על

המ, מנוגדי� בעת ובעונה אחת במרחק, באופ� כללי. אפייני� כיווני� אלהוה� ממגוו� הגורמי�

הפוגעת בשווי� של הנכסי�, שליליתמסוי� מהכביש השפעתו הדומיננטית של הכביש הנה 

,)כמוב�, בהתחשב ביתר הגורמי�(ככל שבית המגורי� מרוחק יותר מהכביש. הסמוכי� אליו

 הטובה יותר הנגישות והשפעת, פוחתת והולכת)'זיהו� וכד, רעש(ההשפעה השלילית של הכביש

משקל התועלת החיובית של הכביש נעשה ניכר יותר, מעבר למרחק מסוי�. נעשית מורגשת יותר

ה, מאשר נזקי הרעש וזיהו� האוויר . של הכביש הנה חיובית" נטו"ובהתא� לכ$ השפעת

ה, נית� להסיק מתוצאות המחקרי�, יתרה מכ$ להשתנות של הכביש יכולה" נטו"כי השפעת

הנופלות בקבוצות שונות מבחינת המרחק) עסקאות(באופ� ניכר בהתא� למספר התצפיות 

הגדרת תחו� ההשפעה של הכביש ובחירה בהיק� מדג�, כלומר. מבית המגורי� לכביש

מהווה אלמנט רגיש ביותר לתוצאותיה�, התצפיות המייצג את המרחקי� השוני� בתחו� זה

. של כל מחקר ומחקר

ג� אלה שבתיה� מצויי�, הנהני� מנגישות לכביש הנ� כל התושבי� באזור הנבדק,�לפעמי

או, ההנאה נובעת מהקרבה והנגישות למחלפי�. אלא רחוק יותר, לא בסמו$ לכביש עצמו

לעומת. מסחר ושרות, המקנות נגישות טובה למרכזי תעסוקה, לתחנות של תחבורה ציבורית

וכזי� בעיקר בשורה הראשונה של בתי מגורי� הפוני�מר, הסובלי� ממטרדי הכביש, זאת

בהקשר לכיווני" מרחק"השוני במהות המושג, כאמור לעיל, בכ$ מתבטא). חזיתית(לכביש 

זה, בהתא� לתוצאות המחקרי�. השפעה שוני� התוח� את אזור הרגישות הגבוהה, גבול

א, במיוחד למפגעי רעש כ, חרותזיהו� אוויר והשפעות חיצוניות שליליות &עובר במרחק של

.מהכביש'מ180– 150

&ישנ� הבדלי� נכרי� בתפיסת ההשפעה של כבישי� עירוניי� לעומת כבישי� בי�, בנוס� לכ$

כאשר תפיסות אלו יכולות לבוא לידי ביטוי בהגדרת ההשפעות הדומיננטיות של הכביש, עירוניי�

בקרבה לכביש המוביל,ת בתו$ העירהשוואת שווי הדירה הממוקמ, דהיינו. בכיווני� שוני�

יכולה להבליט, עירוני&ע� שווי דירה המצויה בקרבה לכביש המהיר הבי�, למרכז תעסוקה עיקרי

של"את הדומיננטיות של השפעת הנגישות למע ר לעומת השפעת הרעש וזיהו� אוויר על שוויו

כני� מלכתחילה לרמהמו, ייתכ� כי אנשי� השואפי� לגור קרוב למרכז העיר, כלומר. הנכס

ועל כ� מייחסי� חשיבות רבה יותר לנגישות טובה למקו� העבודה, מסוימת של רעש וזיהו� אוויר

. או למרכזי הבילוי והשירותי� מאשר למידת הרעש ואיכות האוויר
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אנשי� המתגוררי� בפרוורי גושי� עירוניי� או ביישובי� כפריי� בצפיפות נמוכה, לעומת זאת

בבת( רב יותר לשקט,)י� צמודי קרקעבעיקר נו� ואיכות אוויר כמאפייני, שלווה, מייחסי� משקל

סביר כי אנשי� אלו רגישי� הרבה יותר לפגיעה בערכי� אלו הנובעת מקרבת. איכות חיי� טובה

. בעוד שנגישות לכביש או למרכזי� עירוניי� אינה מהווה חשיבות עליונה עבור�, הכביש לבתיה�

של" נטו" זה נית� להתייחס להשפעות במקרה, כלומר בהתא�" עלות התועלות"שונות כפונקציה

. לסדרי עדיפויות של אוכלוסיות שונות

:להל� הממצאי� העיקריי� של המחקרי� שנידונו בחלקה הראשו� של העבודה

לכ,ר"הנובעת מנגישות טובה יותר לכביש ולמע, הפרמיה� .15%&12%&עשויה להגיע

 זיהו�, רעש(י הדירות כתוצאה מהתועלות השליליות של קירבת הכביש ירידה במחיר�

לכ)'אוויר וכד דו: לצור$ ההשוואה(11.5%&מגיעה ח הצוות הכלכלי לגבי תקני"לפי נתוני

הפרש המחירי� בי� דירות באזור שקט יחסית לבי� דירות הפונות לכביש, רעש מהכבישי�

כ ). זה מבוסס על המידע של משרדי תיוו$כאשר נתו�, 10%&הראשי הוא

אחוז הפגיעה של הכביש בער$ הדירות ברכס הכרמל, לפי ממצאי מחקר שנעשה בישראל�

ל זה, אל� דולר13&בחיפה מגיעה כאשר בהתא� למחירי� בשוק הדיור באזור סכו�

ער$ הדירה  ).8%&7%&בכ" השקטה"לעומת הדירה" הרועשת"תוא� לירידת

כתוצאה מההשפעות, לית בשווי הדירהאת� להסיק כי הירידה המקסימני, מכא��

ל, השליליות של הכביש טווחי הפרמיה למחיר הנכס, אומנ�. 15%& 12%&עלולה להגיע

לא, כתוצאה מנגישות וירידה בשוויו כתוצאה מרעש וזיהו� אוויר הנ� דומי� הדבר א$

אלא יש לבדוק את כל מקרה לגופו, מצביע כי השפעות אלו מנטרלות אחת את השניה

.בהתא� לכל אות� השיקולי� שנידונו לעיל

55 לכל דציבל מעל רמת הרעש של 0.4%&קיימת ירידה ממוצעת של ער$ הדירות בכ�

כתוצאה, המיוחס לדציבל אחדNDSIיש לציי� ג� את מגמת העלאה של המדד. דציבלי�

.ממודעות הגוברת לאיכות חיי�
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ה� בכער$ הדירה  מכוניות ביו� יותר מאשר 1000&ממוקמת בסמו$ לכביש שבו עברות

ב, בכביש שאליו צמודה הדירה השנייה . ממחיר הדירה השנייה0.85%&הנו פחות

 זיהו� אוויר והשפעות, גבול התוח� את אזור הרגישות הגבוהה במיוחד למפגעי רעש�

של, חיצוניות שליליות אחרות מעבר לגבול. מהכביש המהיר'מ180– 150עובר במרחק

ההשפעות החיוביות הנובעות מ� הקרבה לכביש עולות על ההשפעות החיצוניות, זה

.השליליות

עזר להערכת ממצאי� אלו עשויי� לשמש , במידה מסוימת ובזהירות מרובה בסיס מידע וכלי

. החשופי� להשפעת הכביש, השווי� של בתי מגורי�

מ כל"סקנות וממצאי� אלו הינ� על בסיס המחקרי� שנעשו בחויש להדגיש בהקשר זה כי ל ע�

ג�, לאור מגוו� הגורמי� המאפייני� את כיווני ההשפעה השוני�. המשתמע מכ$ מי� הראוי לבצע

על, מחקרי� אמפיריי� שיעריכו את השפעת הכבישי� על שוויי� של הדירות באזורי האר� שוני�

מודלי�( שימוש בשיטות הערכה הקיימות למטרות אלו ושייעשו, בסיס מקורות מידע אמיני�

או גובה הפיצוי בעד נזקי רעש(נכו� יהיה לבסס קביעת שווי הנכס ). ואחרות,CVM, הדוניי�

בכל מקרה ספציפי על סמ$ מחקר אמפירי המתייחס לאותו אזור גיאוגרפי בו מצוי) מהכבישי�

בכ$כ הדבר אינו נית� לביצוע בגי�"בד, אול�, הנכס כגו�(הצור$ בהשקעות לא מבוטלות הכרוכות

וכד, זמ� ).'כס�

בשלב השני היישומי של המחקר הנוכחי נית� להיעזר באות� ממצאי המחקרי� שנעשו, על כ�

 בעול� ובישראל כבסיס תיאורטי ומער$ מידע להערכת השפעת� של הכבישי� מסוגי� 

� לתנאי� ספציפיי� המאפייני� כל נכס בהתא, שוני� על שווי� של הנכסי� הנמצאי� בקרבת�

ממצאי המחקרי� הקודמי� מהווי� ג� מסגרת ראויה לדיו�. וסביבתו באזורי� הנבחרי� לבדיקה

. בתוצאותיו ובמסקנותיו של המחקר היישומי הנוכחי
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ניתוח: השפעת הרעש הנגר� מהכבישי� על שוויי� של דירות מגורי�

 אמפירי

עלי, לאור הנאמר לעיל שנה חשיבות מיוחדת להמש$ המחקרי� בנושא השפעת הרעש מכבישי�

השלב היישומי של הפרוייקט הנוכחי מהווה צעד נוס� חשוב בפיתוח. שווי הנכסי� בישראל

. הבסיס המדעי לנושא זה באר�

. לצור$ המחקר נבחרה העיר ירושלי�

רמי� מתנועת כלי הרכב לאמוד את התועלת הכלכלית מהפחתת נזקי הרעש הנג: מטרת המחקר

תו  התייחסות לתועלת הנובעת מקרבת, במספר השכונות בירושלי�, בכבישי� לדירות מגורי�

.דירות המגורי� למרכזי השירותי� בשכונות

 שיטות המחקר.5

 גישה לאמידת התועלת5.1

מג, מסקירת המחקרי� שנעשו בעול� בנושא ורי� נגזר מצרור נמצא כי מחיר המכירה של דירת

לכל אחת, או לחילופי�, מאפייני� אשר לכל אחד מה� ישנה השפעה על מחיר הדירה הכולל

מאפייני� אלו נית�. מהמאפייני� הללו מחיר משלו אשר מרכיב את המחיר הכולל של הדירה

: לחלק לשלוש קבוצות

';וכד, רותחומר הקי, מספר חדרי�, כגו� שטח הדירה, מאפייני� פיסיי� של הדירה�

רמת השירותי� בשכונה, כלכלית של האוכלוסייה&כגו� רמה סוציו, מאפייני� שכונתיי��

';וכד

'וכד, קירבה לשטחי� ירוקי�, נו�, איכות אוויר, כגו� רעש, מאפייני איכות הסביבה�

אחת השיטות הכלכליות הנפוצות ביותר המאפשרת הערכת מחירי המאפייני� המרכיבי�, כאמור

הנה שיטת המחירי�) כגו� דירה במקרה הספציפית הנדו�(ר הכולל של מוצר כלשהו את המחי

.5ההידוניי�

וזאת על מנת לאמוד את השפעת� השולית של מאפייני הדירה, מחקר זה עושה שימוש בגישה זו

לש� אמידת מחירי המאפייני� המרכיבי� את המחיר, או לחילופי�, וסביבתה על מחירה הכולל

לב מיוחדת תינת� להערכת מחירו של מאפיי� הרעש המשק+. כולל של הדירהה" סופי"ה תשומת

 
1ראה תיאור השיטה בפרק5
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הער  הכלכלי במונחי� כספיי� שמייחסי� משקי בית למגורי� שקטי� יותר באזורי� את

.הנבחרי� בירושלי�

 שלבי עבודה ומדידות: איסו+ הנתוני�5.2

ה בכבישי� עירוניי� על מחירי הדירות לצור$ ביצוע בדיקה אמפירית של השפעת התנוע, כאמור

: בבנייה רוויה נבחרו שלוש שכונות מגורי� בעיר ירושלי�

 רמת אשכול-

 איל�&בר-

הכר�-  בית

כלכלי של אוכלוסיית&כגו� מבנה סוציו, לשכונות אלו ולבתי מגורי� מאפייני� שוני� זה מזה

מאפייני� פיסיי�, כות מיגו� מהרעשקיו� מער, נפחי תנועה, סוגי כבישי�, צפיפות בנייה, השכונות

בכל שכונה אותרו מספר רחובות אשר חלק� חזית� פונה לכביש ראשי סוא�.'של הבנייני� וכד

. ואילו אחרי� פוני� לכבישי� פנימיי� ושקטי� יותר

אשר נבחרו והוגדרו בהתא� לאות� שלוש, העבודה כוללת מספר שלבי� של איסו� הנתוני�

ה . קבוצות אלו צוינו בסעי� הקוד�). דירה(משפיעי� על שווי הנכס קבוצות המשתני�

: להל� שלבי איסו� הנתוני�

 כפי6 בשני� האחרונותבשוק הדיור בפועלבשלב הראשו� נאספו נתוני עסקאות שנעשו�

לוקטו עסקאות המתייחסות לכל אחת משכונות מגורי� "). כרמ�"פ תכנת"ע(שדווחו למס שבח

לאחר מכ� מוינו כל העסקאות שענו על הקריטריוני� שהוגדרו לצור$ מטרת. דיקהשנבחרה לב

, עבור כל אחת מהעסקאות). סוגי ומאפייני הנכסי� ומיקומ�, לפי שנת ביצוע העסקאות(המחקר 

לוקטו מחירי מכירה של הדירה וכ� מאפייני� פיזיי� העשויי� להשפיעה על שוויה ושנית� היה

הד: כגו�, לקבל� לגבי אות� העסקאות. ותארי$ עסקה, גיל הבניי�, קומה, מספר חדרי�,ירהשטח

לש� איסו� נתוני� נוספי�, נשלפו מחוזי המכירה ג� נתוני� שאפשרו איתור� של הדירות בשטח

 ". כרמ�"א$ אינ� כלולי� בתכנת, המשפיעי� על שוויו של הנכס

כ"סה נש) תצפיות( עסקאות 170&כ אותרו נתוני� אלו שימשו בסיס. לפו הנתוני�במס שבח עבור�

. לשלב הבא שהיווה עבודת שטח

את, 2000 עד לאוקטובר 1997" סו� שנת תקופת ביצוע עסקאות הוגדרה כטווח שבי6 כאשר נית" לאפיי"
השפעת תארי� העסקה הנה מנוטרלת ומשתנה, לפיכ�.""התקופה הזו רובה ככולה כתקופת שפל בשוק הנדל

. זה אינו נכנס במודל
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בשלב זה כל העסקאות שאותרו, ראשית. השלב הבא ביישו� האמפירי בעל משמעות כפולה�

חלק. במס שבח בשלב הקוד� נבדקו בשטח לפי כתובת� על מנת להתאימ� למצוי בשטח

הרשומות במס שבח לבי� המצוי התאמה בי�&מהתצפיות הוסר מרשימת העסקאות עקב אי

כאשר מאפייני� קיצוניי� עלולי�, או עקב מאפייני דירות החריגי� מנתוני הסביבה, בשטח

זו. להביא להטיה בתוצאות המחקר המתאימות) דירות(רק עסקאות, כתוצאה מבדיקה

זה, 126שמספר�, ונתוני השטח" כרמ�"והמתואמות ע� תכנת  . שימשו בסיס למחקר

עבור כל אחת מהדירות, בשלב הראשו�" כרמ�" לש� השלמת הנתוני� שנשלפו מתוכנת,שנית

בוצעו בדיקות שטח בהקשר למאפייני� פיזיי� של הדירות והבנייני� בה� מצויות הדירות כגו� 

. חומר הקירות וחנייה, מצב הבניי�, מעלית, מרפסת

בוצעו, י� של הדירותבמקביל לאיסו� הנתוני� בשטח הכוללי� את המאפייני� הפיזי�

וכ�,7ההערכות ואמידות חיוניות הכרוכות במאפייני� סביבתיי� כגו� נו� הנשק� מהדירה

.8במאפייני הנגישות למרכז מסחרי שכונתי

. לאחר מכ� עבור כל אחד מהתצפיות נערכו מדידות של רמת הרעש לה נחשפה הדירה בפועל�

 על ידי אנשי 2001, סתיו–ר הנוכחי במהל$ קי� מדידות אלו בוצעו באופ� מיוחד במסגרת המחק

ושיא(המדידות בוצעו בשעות שיא התנועה. מקצוע מהמחלקה לאיכות הסביבה בעירית ירושלי�

בי�(או בשעות אחרי הצהרי�/ו) 09:00– 07:00בי� השעות(כ בשעות הבוקר"בד,)הרעש מהכביש

רע). 18:00– 16:00השעות  Leq) מפלס הרעש הממוצע(ש שווה הער$ פרמטר המדידה הוא מפלס

A”(dB“בדציבלי� בסקלה A)פרמטר זה מקובל באר� וכ� ברוב המדינות.9 לשעות השיא

כ(המדידות בוצעו על הקרקע. להערכת הרעש מהדרכי� בחזית,)מעל הקרקע'מ1.5&בגובה

 מדידות אלו נעשתה על בסיס. הרלוונטית של הבניי� ביחס לכביש הקרוב ביותר לאותו בניי�

הערכה חישובית המתארת את מפלס רעש שווה הער$ באותה החזית הרלוונטית של הדירה

את) ערכי רמת הרעש שהוכנסו למודל(התוצאה הסופית, כלומר. ובגובה חלונותיה לוקחת בחשבו�

 
� את הנו� באמצעות בדיקות קפדניות נית" היה להערי, בהינת" כתובות מדויקות ומאפייני דירות כגו" קומה7

. הנשק� מהדירה מהחזית הרלוונטית
עבור שכונות הנבחרות הוחלט שאי" טע� לאמוד את הנגישות למרכז העיר עקב הבדלי� לא משמעותיי�8

. במרחקי� שבי" השכונות הללו לבי� מרכז העיר
(ל) הממוצעבמפלס הרעש(ג� במפלס רעש שווה הער�, לעתי� קרובות, להערכת הרעש מדרכי� משתמשי�9

Ldn–המשוקלל לגבי שעות הלילה והערב,)לימימה( שעות 24 dB (A) או Lden dB (A) . לפי בדיקות שנעשו
(וLdenאו,Leq(ו(Ldn ההפרש בי" שני הפרמטרי�, על ידי אנשי מקצוע בירושלי� בשכונות מגורי� שונות

(Leq"מ: הנו קט 2(בדר� כלל פחות dB A)1993, ברכה.(
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כביש, כגו�(במקרה וליד אותו הבניי� זוהה מקור רעש נוס� . 10גובה הדירה ביחס למקורת הרעש

. נמדדה רמת הרעש ג� מהמקור השני) מרוחק יותר מהבניי� מהכיוו� העורפי של הדירה

לכ$� תת&עבור כל אחת מהדירות נקבעה הרמה סוציו, בנוס� האזור לפי המדד&כלכלית של

כלכלי של האזורי� הסטטיסטיי� שהוגדרו על ידי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה&החברתי

.11)1995,ס"למ(ג"כיחידת הממ

.EXELהוקלדו כקוב� מחשב בתוכנת, שנאספו בשלבי העבודה המתוארי� לעיל, נתוני�

מאפייני� שכונתיי� ומאפייני איכות הסביבה, השפעת מאפייני דירה פיזיי�.6

 הממצאי�: על מחירי הדירות

מרבית נתוני הגל� עברו.JMPכל העיבודי� והניתוחי� הסטטיסטיי� נעשו בתוכנת מחשב

טרנספורמציות ואיחוד, קיבו� לקטגוריות, תהליכי טיוב כגו� ניפוי ותיקו� טעויות הקלדה

כגו� ניתוח תיאורי, בתהליכי עיבוד הנתוני� וניתוח� הופעלו אמצעי� שוני�. משתני�

י� שיעור, שכיחויות, זיהוי ממוצעי�, מבחני� סטטיסטיי� על התפלגויות,)התפלגויות(

.ומודלי� סטטיסטיי�, ניתוחי מתא� בי� המשתני�, ופרופורציות

וכ� בדיו� בממצאי ניתוחי�, פרק זה עוסק בתיאור מפורט של העיבודי� והניתוחי� הסטטיסטיי�

. אלו

 סביבתי של המדג�� פרופיל פיזי6.1

� ומאפייני שטח, ניתוח השוואתי של העסקאות בשלוש השכונות הנבדקות מבחינת מחירי הדירות

.1הרעש מפורט בלוח

מתו$ הלוח עולה כי מחירי הדירות הנבחרות לבדיקה בשלוש השכונות הנחקרות נעי� בטווח רחב

של, מדג� העסקאות כולל דירות בגודל שונה. $432,000עד $95,000&מ: יחסית כאשר שטחה

רוב הדירות.ר"מ114ר וגודלה של הדירה המרווחת ביותר במדג� הוא"מ33הקטנה ביניה� הנו 

 
סוג ומספר החדרי� בדירה החשופי� לרעש: בהקשר למדידות אלו יש לציי" כי נתוני� לגבי פני� הדירה10

. לא נכללו בבדיקה עקב הקושי להשיג�', כגו" חלונות כפולי� וכד, וכ" תנאי מיגו" פנימיי� של הדירה, מהדר�
מי מהרעש בדירה מתבטא בשינוי קט" ער� ההשקעות במיגו" פני,""א� לפי הכללי� על פיה� מתנהל שוק הנדל

. יחסית במחירה הסופית של הדירה
, מאפייני רמת חיי�, כלכליי� השתתפו המשתני� כגו" מאפייני� דמוגרפיי�(בחישוב המדדי� החברתיי�11

של. תעסוקה ואבטלה וגמלאות, השכלה וחינו� לפירוט והסברי� יש לפנות לפרסומי מפקד האוכלוסי" והדיור
.1995,ס"למ
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למרות,)81%(הנשמרי� במצב יחסית טוב) 82.6%(הנבדקות במחקר מצויות בבנייני אב�

כ . שנה25&20&שכמחצית מהבנייני� נבנו לפני

, כלל מדג� העסקאות מתחלק לשלוש קבוצות בהתא� לשלוש שכונות הנבחרות לבדיקה, כאמור

ז  מס$ גודל המדג� שיי$ 70.6%: 12ה מזה באופ� ניכרכאשר היקפ� של הקבוצות הללו נבדלי�

בר8%&ו, מכלל העסקאות שנדגמו נעשו בשכונת רמת אשכול21.4%, לשכונת בית הכר� & באזור

. איל�

מחיר הדירה: בשכונת בית הכר� נצפית רמת מחירי� גבוהה ביותר, בי� שלוש השכונות הנבדקות

כ ל218.5&הממוצעת בשכונה מהווה ו178.6עומת אל� דולר & אל� דולר בשכונת רמת אשכול

בבר144.4 כלכלי של האוכלוסייה&פערי� אלו תואמי� את הפרופיל הסוציו. איל�& אל� דולר

 13כלכלית בינונית וגבוהה&שיעור אוכלוסייה מבוססת בעלת רמה סוציו: המתגוררת בשכונות אלו

בר, 66%בשכונת בית הכר� הנו כלכלית&נת רמת אשכול רמה סוציואיל� וא� בשכו&כאשר בשכונת

 שכונת בית הכר� בולטת ה� מבחינת מאפייני� פיזיי�. גבוהה לא מוגדרת כלל

זו, בפרט. של הדירות והבנייני� וה� מבחינת מאפייני� סביבתיי� שיעורי, במדג� שנלקח בשכונה

והי� יחסיתגב) 37.1%(או ע� חנייה פרטית/ו,)50.6%(ע� מעלית,)36%(הבנייני� החדשי� 

בתי� שנדגמו בשכונה זו מצויי� ג� בסביבה שקטה יותר בהשוואה לשכונות. לשכונות אחרות

מס(אחרות הודות לקיר האקוסטי המבדיל בי� השכונה לבי� כביש בגי�  : העובר מזרחה)4' כביש

כ,70dB עד46dBרמת הרעש בשכונה נעה בי� שבבר,60dB&ע� רמת הרעש הממוצעת &בעוד

ל61יל� רמת הרעש המינימלית היאא עד כ75dB& ומגיעה כמו.68dB& ע� רמת הרעש הממוצעת

נשק� נו�, שנדגמו בשכונת בית הכר�, מחלונות של כמחצית הדירות, בניגוד לשכונות אחרות, כ�

. שלא חסו� על ידי בנייני� אחרי� לפחות באופ� חלקית

מייצג את מספר העסקאות שנעשו בפועל בשכונות הנבדקות, הנופלות בכל אחת מהקבוצות, היק� הדירות12
. 2000– 1997בתקופה שבי" 

ס"לפי הגדרות של למ13
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העס:1לוח  קאות סטטיסטיקה תיאורית של

כ המדג�"סה שכונות
 איל��בר רמת אשכול בית הכר�

)8.0%(10)21.4%(27)70.6%(89)100%(126 מספר העסקאות
):אלפי דולרי�(מחיר הדירה

 מינימו�
 מקסימו�

 ממוצע
 סטית התק�

95.000 
432.350 
204.058 
76.000 

95.000 
432.350 
218.484 
78.436 

110.000 
340.000 
178.600 
61.389 

120.000 
250.000 

144.4 
38.1 

):ר"מ(שטח הדירה
 מינימו�

 מקסימו�
 ממוצע

 סטית התק�

33.0 
114.0 
70.6 
17.3 

33.0 
114.0 
72.2 
16.3 

37.0 
107.4 
71.5 
17.9 

39.0 
96.0 
54.0 
16.4 

 מספר חדרי�
 מינימו�

 מקסימו�
 ממוצע

 סטית התק�

1
5

3.1 
0.76 

1
5

3.2 
0.74 

1
4.5 
3.1 

0.87 

2
4

2.6 
0.62 

(מהמקור העיקרי(רמת הרעש (dB:( 
 מינימו�

 מקסימו�
 ממוצע

 סטית התק�

46 
75 

61.7 
6.7 

46 
70 

60.2 
6.5 

50 
70 

64.1 
5.2 

61 
75 

68.2 
6.7 

)100%(10)100%(27)100%(89)100%(126 מספר העסקאות
:התפלגות הדירות לפי

 dB(14(רמת הרעש-
מ 55&פחות

55&61 
62&68 
69&75 

6)4.7%(
54)43.4%(
45)35.4%(
21)16.5%(

 קומה-
 עד קומה שלישית

 קומה רביעית ומעלה
90)71.4%(
36)28.6%(

65)73.0%(
24)27.0%(

16)59.3%(
11)40.7%(

9)90%(
1)10%(

מצב הבניי�-
 מוזנח או בינוני

 טוב
24)19.0%(

102)81.0%(
17)19.1%(
72)80.9%(

&
)100%(

7)70%(
3)30%(

 חומר הקירות-
 בלוקי�

 שיש או בטו�
 אב�

10)7.9%(
12)9.5%(

104)82.6%(

9)10.1%(
10)11.2%(
70)78.7%(

&
&

27)100%(

1)10%(
2)20%(
7)70%(

 מעלית-
 אי�
 יש

70)55.5%(
56)44.4%(

44)49.4%(
45)50.6%(

16)59.3%(
11 )40.7%(

10)100%(
&

:רציונל שמאחורי חלוקת טווח הרעש הוא. החישוב של התפלגות הרעש נעשה עבור כלל המדג� בלבד14
רגישות)2(,)1997, בקר( מהזמ" 90% מוגדרת כרעש רקע הקיי�55dB(ל45dBח בי" רמת הרעש שבטוו)1(

כ 3dB-האוכלוסייה לרעש כבישי� הנה בשיעור של (A) 1993, ברכה( בממוצע .( 
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)המש$(סטטיסטיקה תיאורית של העסקאות:1לוח

 שכונותכ המדג�"סה
 איל��בר רמת אשכול בית הכר�

 חנייה-
 אי� מקו� חניה מוסדר

 מגרש חניה מוסדר
 חניה פרטית

30)23.8%(
52)41.3%(
44)34.9%(

23)25.8%(
33)37.1%(
33)37.1%(

&
16)59.3%(
11)40.7%(

7)70%(
3)30%(
&

 גיל הבניי�-
) ויש� יותר1966(יש�

)1984– 1967(בינוני
)1999– 1996(חדש

30)23.8%(
63)50.0%(
33)26.2%(

22)24.7%(
35)39.3%(
32)36.0%(

&
27)100%(
&

8)80%(
1)10%(
1)10%(

 נו+-
 אי� נו�

 נו� חלקי או מלא
71)56.3%(
55)43.7%(

46)51.7%(
43)48.3%(

16)59.3%(
11)40.7%(

9)90%(
1)10%(

 כלכלית�רמה סוציו-
 נמוכה
 בינונית
 גבוהה

28)22.2%(
65)51.6%(
33)26.2%(

23)25.8%(
33)37.1%(
33)37.1%(

&
27)100%(
&

5)50%(
5)50%(
&

:מקורות הרעש-
)עיקרי(מקור רעש אחד

ת הרעש שני מקורו
83)65.9%(
43)34.1%(

57)64.0%(
32)36.0%(

16)59.3%(
11)40.7%(

10)100%(
&

:אופי הדר -
 כביש ראשי
 כביש פנימי

54)43.2%(
71)56.8%(

33)37.5%(
55)62.5%(

16)59.3%(
11)62.5%(

5)50%(
5)50%(

מאפייני� פיזיי�, הנחקרות מבחינת מחירי הדירותנית� לדרג את שלוש השכונות, באופ� כללי

הכר�, וסביבתיי� בעוד, כאשר דירות יקרות איכותיות ויוקרתיות ביותר מצויות בשכונת בית

. איל� הנ� זולות ביותר ונמצאות במדרג הנמו$ ביותר&שדירות באזור בר

רב6.2  משתני� מודל רגרסיה

 משתני� וערכיה�6.2.1

משתנה זה נמדד בדולרי� וערכיו נעי� בי�.(price)לוי הנו מחיר המכירה של הדירה המשתנה הת

במסגרת. מושפע ממגוו� הגורמי� שהוזכרו לעיל(price)המשתנה התלוי. $432,350&ל$95,000

.15גורמי� אלו נבדקו במודל מספר המשתני� הבלתי תלויי� הנכללי� בשלוש קבוצות

זה, מרבית ערכי המשתני�15 . הנ� הערכי� המקובצי� לקטגוריות לש� אמידת מודל רגרסיה, המצויני� בסעי�
מ את,)126(וגבל יחסית של התצפיות בהתחשב במספר קיבו/ הערכי� על בסיס מדידת� המקורית עשוי לשפר

.האומדני� של המשתני� המסבירי�
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:מאפייני� פיזיי��

ה• ;114עד33&מ: הערכי�, משתנה רצי�,)ר"מ((sqmr)דירה שטח

;8עד) קומת קרקע(0&מ: הערכי�, משתנה רצי�–(floor)קומה•

;5עד1&מ: הערכי�, משתנה רצי�–(room)מספר חדרי�•

 בא� מצב הבניי� מוגדר1 המקבל את הער$ 16 משתנה בדיד&(buildcd)מצב הבניי�•

; מצב טוב&2, כמוזנח או בינוני

–2, בא� מקו� חניה משות� לבניי�1 משתנה בדיד המקבל את הער$–(parking)חנייה•

;חניה פרטית

; אי�–0, בא� יש מעלית בבניי�1 משתנה בדיד המקבל את הער$–(elevator)מעלית•

; אי�–0, בא� יש לדירה מרפסת1 משתנה בדיד המקבל את ער$–(balcony)מרפסת•

הק• –0, בא� הבניי� עשוי מאב�1 משתנה בדיד המקבל ער$–(wall)ירות של הבניי� חומר

; אחרת

לפני שנת( בא� הבינוי מוגדר כיש�1: משתנה בדיד בעל שלושה ערכי�–(age)גיל הבניי�•

.17)1999&1996( קבוצת בינו חדש–3,)1984– 1967שנות בנייה( קבוצת ביניי�&2,)1967

:ות הסביבהמאפייני איכ�

 בא� נו� מהדירה1 משתנה בדיד המקבל ער$–(view) מול הדירה 18קיו� הנו�•

; נו� מוסתר לחלוטי�–0, על ידי בנייני� אחרי�) לפחות חלקית(שכונות אינו מוסתר/לשכונה

;או שני מקורות הרעש) עיקרי(מקור אחד:(source)מספר מקורות הרעש•

, לה נחשפה הדירהdB(19((noise)הרעששני משתני� רציפי� למדידת רמת•

75עד46&מ: הערכי�

) הכביש הקרוב ביותר לדירה(רמת הרעש מהמקור העיקרי-

ייצוג� של אלה. מקובל להתייחס למשתני� המסבירי� כאל אפקטי� ובפרט למשתני� בדידי� שביניה�16
 (K-1)ר הבדיד מיוצגות על ידי קטגוריות של האפקט המסביKכאשר, במודל נעשה באמצעות משתני דמה

.משתני דמה מתאימי�
א� בכל רשימת התצפיות, 1995 עד 1985למשתנה זה היה ער� נוס� הכולל קבוצת בנייה שבי", במקור17

הוחלט לצר� את הדירה הזו לקבוצה של בנייה, לכ"). 1990בניי" הבנוי(נכללה דירה אחת בלבד בקבוצה זו 
. חדשה

.ש השכונות הנבחרות מגדיר את פירושו של הנו� שהוא הנו� העירונימיקומ" של שלו18
r)בשל מתא� ליניארי ישר גבוה יחסית בי" שני משתני הרעש19 = ,pv<0.0001 ברמת המובהקות של(0.844

. הוחלט ליצור משתנה רעש חדש שהוגדר כממוצע של משני הרעש המקוריי�
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)במידה ודירה מושפעת מרעש מכביש נוס�(רמת הרעש ממקור נוס�-

 בא� הכביש הוא כביש1 משתנה דמה המקבל ער$–(road)אופי הכביש אליו פונה הדירה•

. כביש פנימי–2, ראשי בשכונה

:מאפייני� שכונתיי��

ער$&(distance)מרחק מהבניי� עד למרכז מסחרי שכונתי•  בא�1 משתנה דמה המקבל

מ  פירושו שהמרחק בי� הבניי�2',מ150&הבניי� מרוחק מהמרכז המסחרי השכונתי ביותר

מ ';מ150&למרכז המסחרי הנו פחות

& בא� הרמה סוציו1 משתנה בדיד המקבל ער$–(level)כלכלית של השכונה&רמה סוציו•

; בינונית או גבוהה& רמה גבוהה–2, בינונית&כלכלית הנה נמוכה או נמוכה

 רמת–1: משתנה בדיד בעל שלושה ערכי�–(neighborhood)שכונה בה נמצאת הדירה•

.איל�& בר–3, בית הכר�–2, אשכול

 תוצאות המודל6.2.2

ורה הפונקציונלית של מודל הרגרסיה אשר תתאי� להערכת ההשפעה על מנת לבחור את הצ

נעשתה בדיקת,)מחירי הדירות(השולית של המשתני� המסבירי� שהוגדרו על המשתנה התלוי 

התברר כי התפלגות של מחירי, בפרט. התפלגויות של המשתני� המסבירי� והמשתנה התלוי

בעקבות ממצא זה הוחלט לבצע. נורמלית&ת לוגאלא קרובה יותר להתפלגו, הדירות אינה נורמלית

בהתא�. מחיר הדירה–של המשתנה התלוי)ln&על בסיס טבעי(טרנספורמציה לוגריתמית 

:20הצורה הכללית של משוואת מודל הרגרסיה היא, לאות� משתני� מסבירי� שהוגדרו לעיל

(1) LogPrice = β0 + β1sqmr + β2nroom +β3floor +β4builcd +β5parking +

β6elevator + β7balcony + β8wall + β9age + β10view + β11noise + β12source +

β13road + β14distance + β15level + β16neighborhood + ε

 (x)המסבירי�) האפקטי�(של הגורמי�) מקדמי השיפוע( מקדמי הרגרסיה&…β0,β1,β2כאשר

ה  ). מחיר הדירה(מסבירי� על המשתנה התלוי המבטאי� את השפעת הגורמי�

ε&מייצג את הסטיות של התצפיות האמיתיות מקו הרגרסיה 

)איברי�( מרכיבי� (K-1) קטגוריותKיד בעל במשוואה המפורטת של המודל יש לאפקט בד20
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מאמידת).1(לוגריתמי ע� כל המשתני� המסבירי� שתוארו במשוואה&תחילה נאמד המודל החצי

לפיכ$ משתני�, מודל זה עלה כחלק מהאפקטי� המסבירי� שנכללו במודל אינ� מובהקי� כלל

, שטח הדירה: המודל הסופי כולל את האפקטי� המסבירי� הבאי�. לא נכנסו למודל הסופיאלו 

אופי הכביש שהוגדר, מספר מקורות הרעש, רמת הרעש, תוספת מרפסת, הימצאות מעלית, קומה

. כלכלית&ורמה סוציו, כמקור רעש עיקרי

. מציג את תוצאות המודל הסופי שנאמד במתכונת המתואר2לוח

. השפעת מאפייני הדירות על מחיר�:2לוח

 משתנה מסביר

)1(

 אומד�

(Estimate)

)2(

 טעות התק�

(Std. Error)

)3(

(pv)מובהקות

(Significance)

)4(

)אחוזי�(שינוי במחיר

)5(

>0.0001 0.27769 11.71357 קבוע

 1.158>0.0001 0.00113 0.01152 שטח הדירה

2.307� 0.037 0.01111 0.02335& קומה 

 15.652 0.001 0.04278 0.14542 דירה ע� מעלית

 10.087 0.040 0.04637 0.09610 דירה ע� מרפסת

0.954� 0.029 0.00435 0.00958& רמת הרעש 

5.228� 0.031 0.02456 0.05370&)שניי�(מספר מקורות הרעש 

3.969� 0.051 0.02061 0.04050&)ראשי(אופי הכביש 

 22.021>0.0001 0.04587 0.19902)גבוהה(לכליתכ�רמה סוציו

R2 = 0.7281

N = 126

 10%21 ברמה של(pv)כל האפקטי� של המשתני� המסבירי� מובהקי�,2כפי שנית� לראות בלוח

כ�).2בלוח)4(עמודה( כל שאר המשתני� מובהקי� ברמה" אופי הכביש"למעט המשתנה, יתר על

 
 של הפרמטר מבטאת את ההסתברות שהקשר בי" המשתנה המסביר למשתנה התלוי(p-value)מובהקות21

נובע כי הסיכוי שהשפעת הרעש על מחיר הדירה היא)2(מאמידת מודל רגרסיה, לדוגמה. יתקבל במקרה
ה מקובל להסתמ� על ס� המובהקות של המשתני� ברמה במחקרי� במדעי החבר. בלבד2.9%הנו, מקרית

. 10%המקסימלית של
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הימצאות, שטח הדירה: אשר שלושת האפקטי� המשמעותיי� ביותר במודל הנ�כ,5%של

 72.81%22 הנו(R2)מקד� ההסבר במודל. כלכלית של השכונה&המעלית בבניי� ורמה סוציו

משוואת מודל, שנכללו במודל הסופי)2בלוח)2(עמודה(בהתא� לאומדני המשתני� המסבירי�

:הרגרסיה שנאמד היא

(2) LogPrice = 11.7136 + 0.0115sqmr - 0.0233floor + 0.1454 elevator +

0.0961 balcony - 0.0096 noise + 0.0537 source - 0.0405 road + 0.1990 level

 מצביע על אופי השפעתו על המשתנה (x)מקד� של משתנה מסביר מסוי� במודל רגרסיה, כעקרו�

זוהתלוי וכ� על הכ . כאשר כל שאר המשתני� המסבירי� כבר נמצאי� במודל, יוו� של השפעה

מקד� המשתנה המסביר במודל הרגרסיה מבטא את השינוי שייווצר במשתנה, באופ� ספציפי

כאשר כל שאר המשתני� המסבירי�, התלוי כתוצאה מהשינוי במשתנה המסביר ביחידה אחת

. הנ� קבועי�

מדני ההשפעה של המשתני� המסבירי� על מחיר הדירה מתקבלי�או)2(על פי המודל הנאמד

שהיא הטרנספורמציה ההפוכה לטרנספורמציה,(exponential)באמצעות טרנספורמציה מעריכית 

כ$ אומדני� אלו מבטאי� את ההשפעה במונחי� יחסיי� ולא במונחי�. הלוגריתמית משו�

� אומרי� פי כמה יעלה או ירד מחיר הדירה במודל מסוג זה אומדני הפרמטרי, דהיינו. מוחלטי�

. א� המשתנה המסביר ישתנה ביחידה אחת

. חושבו האומדני� במונחי� של אחוזי שינוי במחיר, משיקולי נוחות קריאת התוצאות, בנוס�

: על מחיר הדירה נתונה להל�(x)הנוסחה לחישוב השפעת משתנה מסביר מסוי�

)3(אחוז השינוי במחיר = (eb(x) –1)*100

 המבטא את השפעת המשתנה הבלתי תלוי על מחיר (x) הוא מקד� הרגרסיה של המשתנהbכאשר

 מעידי� על היק� השינוי במחיר2בלוח)5(ממצאי החישובי� הללו הניתני� בעמודה. הדירה

א� משתנה זה הוא משתנה(כתוצאה משינוי המשתנה המסביר ביחידה אחת) באחוזי�(הדירה

א� משתנה זה הוא משתנה(ו במעבר המשתנה המסביר מקטגוריה אחת לקטגוריה שניהא) רצי�

 
של המשתני� המסבירי� במודל להסבר המשתנה) באחוזי�( מבטא את התרומה הכוללתR2מקד� ההסבר22

זה(התלוי  כ, דהיינו). מחיר הדירה(במקרה ספציפי  מהשונות במחיר הדירה על ידי 73%(נית" להסביר
מ).2(בירי� במודל הסופי המשתני� המס  27%(גורמי� אחרי� שאינ� נבדקי� במודל זה מסבירי� את חלק

. מהשונות במחיר הדירה
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סימ� שלילי של הפרמטר פירושו שמשתנה: סימ� האומד� מעיד על כיוו� ההשפעה). קטגוריאלי

בעוד שסימ� חיובי מבטא את השפעת המשתנה להעלאת, מסביר גור� לירידה במחיר הדירה

. המחיר

הגדלת שטח הדירה ביחידה אחת,)3( האומדני� שנעשו לפי הנוסחה בהתא� לחישובי, למשל

ב)ר"מ( כ, 1.16%&כרוכה בעליית המחיר , 15%&המצאות המעלית בבניי� מוסי� למחיר הדירה

כ כלכלית של השכונה השפעה&לרמה סוציו. 10%&קיו� המרפסת כרו$ בתוספת המחיר בהיק� של

כלכלית גבוהה לבי�&המצויה בשכונה בעלת רמה סוציוההבדל בי� מחיר הדירה: ניכרת ביותר

כ&מחיר הדירה המצויה בשכונה בעלת פרופיל סוציו . 22%&כלכלית נמו$ הנו

מטרתו המרכזית של המחקר הנוכחי לבדוק ולאמוד את מידת השפעת הרעש הנגר�, כאמור

א, לפיכ$. מהכבישי� על מחירי דירות המגורי� ומדני� של שלושת במוקד המחקר נמצאי�

זו. המשתני� המאפייני� את ההשפעה הזו הממצא,2בי� הממצאי� המוצגי� בלוח, מבחינה

. החשוב ביותר הנו שינוי במחיר הדירה כפונקציה של שינוי ברמת הרעש לה חשופה הדירה

של, בהקשר זה חשוב לציי� המודל שנאמד קיימת ההנחה המנוגדת להנחה הרווחת כי כי ביסודו

להנחה הליניארית ישנ�. צורה הפונקציונלית של השפעת הרעש על מחירי הדירות היא ליניאריתה

האחד הוא שהמחקרי� הרלוונטיי� בתחו� זה ג� ה� עושי� שימוש:כ שני נימוקי� עיקריי�"בד

Ariel)בפונקציה ליניארית  and Brade, עקומת" השני הוא שבטווח הרעש הנבדק;(1985

Beckerהנה ליניארית) מוטרדי� כפונקציה של רמת הרעשה" (% המוטרדי� and Lavee,)

(1999.

כי&מאמידת מודל חצי :לוגריתמי במחקר הנוכחי נית� להסיק

המודל המעריכי הנו מדויק יותר ומתאר נכו� יותר את השינויי� האמיתיי� במחירי�

מניתוח. בי� המודלי�הדירות מאשר המודל הליניארי שנאמד ג� הוא לצור$ המחשת ההבדלי� 

)3איור(התפלגות המחירי� החזויי� לפי המודל המעריכי,)2נספח(3–1השוואתי של האיורי� 

מאשר התפלגות המחירי�)1איור(הנה קרובה יותר להתפלגות המחירי� האמיתיי� במדג�

את)2ח נספ(1מסקנה זו נובעת ג� מנתוני הלוח).2איור(החזויי� לפי המודל הליניארי  המייצג

הסטטיסטיקה התיאורית של התפלגות המחירי� האמיתיי� וכ� המחירי� החזויי� לפי המודל 

נית� להסיק כי השונות בהתפלגות המחרי� לפי המודל, בפרט. המעריכי לעומת המודל הליניארי

אותה. המעריכי הנה קטנה יותר בהשוואה לשונות בהתפלגות המחירי� לפי המודל הליניארי
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המציג את התפלגות הערכי� החזויי� של מחירי הדירות לפי)2נספח(4מסקנה נובעת מאיורה

נקודות אלו ). סימני� בצבע אדו�(וכ� לפי המודל הליניארי) סימני� בצבע אפור(המודל המעריכי 

 לבי� X)ציר(מפוזרות סביב הקו הצהוב המייצג את ההתאמה המלאה בי� המחירי� האמיתיי� 

הנקודות האפורות קרובות יותר לקו הצהוב לאור$, כפי שנית� לראות. Y)ציר(החזויי� המחירי�

. ובייחוד בחלקו העליו�, כל טווח המחירי�

ההנחה שהקשר בי� רעש למחיר הינו ליניארי אינה מתיישבת ע� הנחת ההתפלגות�

 מבחינה לכ� הנחת הליניאריות במקרה זה הנה בעייתית, הנורמלית שדורש מודל הרגרסיה

זה. מתודולוגית של) מחיר(נבדקו התפלגויות ה� של המשתנה התלוי, לעומת זאת, במחקר וה�

.ונמצא כי הנחות ההתפלגות הנורמלית מתקיימות, לוגריתמי&השאריות במודל חצי

וכ� מאיורי� המציגי� את התפלגות הערכי�)2נספח(1מהשוואת נתוני הלוח, ע� זאת�

כי נית� להשתמש במודל, נראה)2נספח,4&1איורי�(של מחירי הדירות האמיתיי� והחזויי� 

א$ השינויי� במחירי הדירות כפונקציה של שינויי�, הליניארי למטרת ניבוי גס של מחירי הדירות

. המודל המעריכי מתאר מדויק יותר, במשתני� המסבירי�

בכ בדציבל אחד מלמדי� על כ$ כי העלאת רמת הרעש2נתוני הלוח &עלולה לגרו� לירידה במחיר

ה, לש� ההשוואה יש לציי� כי על פי תוצאות המחקרי� הרלוונטיי� שנעשו בעול�. 0.95% &מדד

NDSI)כ) המתאר אחוז השינוי בשווי הנכס ביחס לשינוי בחשיפה לרעש  לכל 0.4%&הממוצע הנו

ל קציה של הגברת הרעש כפונ, כי השונות במחירי דירות, מכא� יוצא. 55dB23&דציבל מעבר

א� כי במקרה, עולה בקנה אחד ע� ממצאי המחקר הנוכחי, שזוהתה במחקרי� בעול�, מכבישי�

הישראלי השפעת הרעש באה לידי הביטוי בירידת מחיר הדירה בצורה ניכרת יותר מהממוצע 

 . 24המשוקלל המקובל בעול� על פי מחקרי� אלו

ב ה" צרור"משתנה נוס� הינו מספר מקורות, שפעת הרעש על מחירי דירותהמשתני� המאפייני�

במקרה ובקרבה לבית עוברי� שני,)5עמודה(2י נתוני לוח"עפ. בסביבת הדירה) כבישי�(הרעש 

ללא התייחסות(אזי עצ� העובדה כי הדירה חשופה להשפעת הרעש משני המקורות, כבישי�

כ) לרמת הרעש מהכבישי� הללו עומת ממוצע של מחירי הדירותל, מער$ הדירה5%&מורידה

דירות)ב;)שני כבישי�(דירות מגורי� החשופות לשני מקורות הרעש)א: בשתי הקטגוריות

 
נבדקו במחקר זה ג� דירות החשופות, עבורו נאמד המודל, לפי התפלגות� של ממדי הרעש במדג�, אומנ�23

מ (כ(ת הללו יחסית לכלל המדג� א� לאור השיעור המצומצ� של הדירו,55dB(לרמת הרעש שהיא פחות
.השוואת� של ממצאי מחקר זה ע� תוצאות המחקרי� שנעשו בעול� הנה בעלת תוק� בהחלט,)4.7%

לגבי השפעת הרעש מתחבורה על מחירי דירות) 1993(נית" להזכיר כי ג� הערכתו של בקר, בהקשר זה24
. ההשפעה בארצות אחרותמצביעה על ממדי ההשפעה ניכרי� יותר בישראל בהשוואה לממדי 



40

זה). כביש אחד(מגורי� החשופות למקור רעש אחד כי בפועל אי� בהכרח קשר, יש לציי� בהקשר

.� מכבישי� אלומשמעי בי� מספר הכבישי� העוברי� בסמיכות לדירה לבי� רמת הרעש הנגר&חד

ייתכ� מצב בו דירת מגורי� שבקרבתה עובר כביש סוא� אחד סובלת מרמת הרעש גבוהה, כלומר

ה, יותר של, אול�. יותר" שקטי�"בהשוואה לדירה הנמצאת בסביבת שני כבישי� שני עצ� הקיו�

 רציני נתפס על ידי הקוני� כמטרד, עוד לפני בדיקת הרעש הנגר� מה�, בסמיכות לדירהכבישי�

. העובר בקרבת הדירהכביש אחדיותר מאשר

כפי שנית�. התברר כי מחיר הדירה רגיש ג� לאופי הכביש שהדירה מושפעת ממנו, יתרה מכ$

ללא התייחסות לנפח(רק העובדה כי הדירה חשופה לרעש מכביש הראשי,2להסיק מנתוני לוח 

כי,)ולאופי התנועה בכביש זה ומת ממוצע של מחירי הדירות בשתילע4%מורידה ממחירה

דירות מגורי� החשופות לכביש הפנימי)ב; דירות מגורי� החשופות לכביש הראשי)א: הקטגוריות

.בשכונה

טווחי)2(חושבו על סמ$ מודל רגרסיה, ותוארו לעיל2בנוס� לממצאי המודל המוצגי� בלוח

לכ) רווחי סמ$(ביטחו�  רווחי.ל המשתני� המסבירי� במודללמקדמי אחוזי השינוי המתאימי�

את3לוח. לאומדני המשתני� המשפיעי� על המחיר95%סמ$ אלו חושבו ברמת סמ$ של   מציג

.תוצאות החישובי�

 טווח בטחו� למשתני� המשפיעי� על מחירי הדירות:3לוח

 משתנה מסביר

)1(

 של מקדמי השינוי טווח הביטחו�
)אחוזי�(

)2(

 0.93 1.38 שטח הדירה

 4.41& 0.15& קומה

 6.35 25.77 מעלית

 0.52 20.56 מרפסת

 1.79& 0.11& רמת הרעש

 9.68& 0.55&)שניי�(מספר מקורות הרעש

 7.77& 0.01&)ראשי(אופי הכביש

 11.53 33.50)גבוהה(כלכלית�רמה סוציו
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 95%שבהסתברות של פירושו של טווח הביטחו� שחושב עבור כל אחד מהמשתני� המסבירי� הוא

בהסתברות, כלומר. של אחוז השינוי במחיר הדירות נמצא בגבולות הרווח שחושבוהער$ האמיתי

ולאו דווקא(שנעשו בשוק הדיור בכלל העסקאות במחירי הדירות האמיתיי� ינוע השינוי 95%של 

,3י הלוח לפי ממצא, לדוגמה. בגבולות הרווח שצוינו בלוח,)במדג� הדירות שנבדקו במחקר

מ) שטח(השפעת גודל הדירה בכ$ שתוספת של ר אחד"על מחירה באה לידי ביטוי בשוק הדיור

של, 1.38%&ל0.93%לשטח הדירה מביאה לעלייה במחירה שנעה בטווח שבי� ולכ$ קיי� סיכוי

95% .

ת וכ� קיו� המעלי, כלכלית&טווחי הביטחו� למשתני� כגו� רמה סוציו, כפי שעולה מנתוני הלוח

. 20%&תוספת המרפסת הנ� הניכרי� ביותר יחסית לשאר המשתני� הקטגוריאליי� ומגיעי� לכ

מ, דהיינו ל6.3%&קיו� המעלית בבניי� מוסי� לשווי הדירה בעוד שתוספת המרפסת, 25.7%&עד

מ ל0.5%&כרו$ בעליה בשווי הדירה  לרמה, יש לציי� כי מבי� שלושת המשתני� הללו. 20.5%&עד

ההשפעה על מחיר הדירה הנה משמעותית, בו ממוקמת הדירה, כלכלית של אזור המגורי�&הסוציו

שהיא" יוקרה"השפעה זו באה לידי ביטוי בתוספת לשווייה של הדירה המצויה באזור. ביותר

כ א$ ממוקמת באזור המאופיי� על ידי רמה 11.5%&מהווה לכל הפחות  בהשוואה לדירה זהה

. נמוכהכלכלית&סוציו

של, בדומה לכ$ יהיה , בדציבל אחד ההבדל בירידת ער$ הדירה על עליית הרעש 95%בהסתברות

נית� להסיק כי רצועת אחוזי הירידה במחירי הדירות, מכא�. 1.79%&ל0.11%בטווח שבי� 

הנה ארוכה יותר מאשר, שהתקבלה במחקר הנוכחי, כפונקציה של עליית הרעש בדציבל אחד

& 0.08% לעומת 1.79%& 0.11%( עליה מעידי� מחקרי� רלוונטיי� בעול�NDSI&הרצועת מדד 

. כאשר הפער הניכר יותר נצפה בקצה העליו� של הטווחי� הללו,) בהתאמה1.05%

:נית� להניח כי לתופעה זו כמה סיבות אפשריות

מע, כאמור: הסיבה המתודולוגית♦ ריכי למרות שבטווח הרעשי� בו מדובר השימוש במודל

ליניארי הנ� מדויקות&א$ תוצאות המודל הלא, מניב תוצאות קרובות למדי למודל הליניארי

. יותר

:הסיבות המהותיות♦

ולאיכות סביבת, עליית המודעות של תושבי מדינת ישראל לאיכות הסביבה בכלל, ראשית-

זה. בפרט, מגורי� את מרכיבי"ותלקנ"ייתכ� שאנשי� מוכני� לשל� יותר על מנת, בכלל

וכד, איכות החיי� כגו� איכות אוויר .'שקט
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שוק הדיור בישראל מאופיי� על ידי רמה גבוהה של מחירי הדירות יחסית למדינות, שנית-

במיוחד בחלקה הצפונית של האר�, כתוצאה מצפיפות אוכלוסי� גבוהה, מפותחות רבות בעול�

ל)שבע&צפונה מבאר( מגורי� עקב גידול אוכלוסייה מהיר וכ� עליה ובביקוש הול$ וגובר לקרקע

לא, שקניית בית או דירה בישראל כרוכה בהשקעות ניכרות ביותר, מכא�. ברווחת הדיור לכ�

אנשי�, מכא�. אלא מאפייני סביבתה נבדקי� היטב על ידי הקוני�, רק מאפייני דירה עצמה

מוכני� להיות, לחלופי�,או, אינ� מוכני� להשקיע סכו� ניכר בקניית דירה החשופה לרעש

.חשופי� למטרד הרעש תמורת הורדת מחיר משמעותית על ידי המוכר

לכ$ שרוב ימות השנה ורוב שעות היו� חלונות בדירות, שלישית- אקלי� בישראל מביא

לב מיוחדת למטרדי רעש. המגורי� פתוחי� בהשוואה לארצות אחרות, דבר המכתיב תשומת

 ). מערב אירופה, קנדה,ב"ארה(בתחו� בה� נעשו רוב המחקרי� 

יכולי�, לה� חשופה הדירה ברמה זו או אחרת,)כבישי�(שני מקורות הרעש, 95%בהסתברות של

עד לכ לכ, 10%&להוריד ממחירה עד &בעוד שכביש ראשי אליו פונה הדירה עלול להוריד ממחירה

8% .

 ברמת הרעש חישובי ירידת ער$ הדירות בגי� עלייה6.2.3

נית� לחשב את מחיר הדירה כאשר ידועה האינפורמציה הדרושה)2( באמצעות משוואת הרגרסיה

יש צור$ בכל נתוני המשתני�)2(על מנת לחשב מחיר הדירה לפי משוואה, דהיינו. לגבי מאפייניה

. המסבירי� הנכללי� בה

י במחיר הדירה כפונקציה של משמש כלי עזר לחישוב השינו, מודל רגרסיה שנאמד במחקר זה

יש להערי$ ירידת ער$ של דירת מגורי� כתוצאה: לדוגמה. שינוי ברמת הרעש לה נחשפה הדירה

מחיר הדירה לפני העלייה ברעש. מהרחבת כביש קיי� או סלילת כביש חדש העובר בקרבתה

נוי במחיר מוגדר הער$ המוחלט של השי, מחיר הדירה לאחר העלייה ברעשלצור$ חישוב. 100%

: בצורה הבאה,(∆)הדירה ע� עליית הרעש בדציבל אחד 

∆ = |1 - eb(x)|

:כאשר
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b&של משתנה הרעש �2 לפי לוח 0.00958&( מקד(

:מכא�

eb(x) = 0.9904647

∆ = 1 – 0.9904647 = 0.0095353

היות. דציבלי�V&ברמת הרעש לה נחשפה הדירה עלה, כתוצאה מסלילה או הרחבת הכביש

והמודל שנאמד על מנת להערי$ את השינויי� במחירי הדירות כפונקציה של שינויי� במשתני� 

מחיר הדירה לאחר העלייה ברמת של לחישוב מדויק, המסבירי� הינו מודל מעריכי ולא ליניארי

ב :25 דציבלי� יש להיעזר בנוסחה הבאהV&הרעש

(4) PV = (1 – ∆)V * 100%

:כאשר

PV–( מחיר הדירה לאחר ירידת ערכה עקב עלייה ברמת הרעש�באחוזי(

של: דוגמה  דציבלי� כתוצאה מסלילת20ירידת הער$ של דירת מגורי� לאחר עליית הרעש ברמה

: ערכה לאחר העלייה ברמת הרעש הינו,)4(על פי הנוסחה. כביש חדש בקרבתה

PV = (1 – 0.0095353)20 * 100% = 0.990464720 * 100% = 82.562%

בה, לניבוי גס של הירידה בער$ הדירה נית� להשתמש בנוסחה הליניארית א$ לא נכו� להשתמש

: מחיר הדירה לאחר העלייה ברמת הרעשלחישוב מדויק של

(5) PV = [1 – (∆ * V)] * 100%

:הוא)5(הנוסחה מחיר הדירה על פי

PV = [1 – (0.0095353 * 20)]* 100% = 80.929%

 ממחיש בצורה2 בנספח6איור. ההבדל בי� תוצאות החישובי� הללו אינו גדול, כפי שנית� לראות

גרפית את הפער הלא גדול בי� שינוי במחיר הדירה כפונקציה של שינוי ברמת הרעש לפי שתי

ע,)5(&ו)4(הנוסחאות  הירידה בער$ דירות. דציבלי�10ד בייחוד כאשר מדובר בעליית הרעש

בהשוואה לחישובי�)4(הינה מתונה יותר לפי הנוסחה, המגורי� כתוצאה מעלייה ברמת הרעש

הנובעי� כתוצאה מהנחת הליניאריות של השתנות מחיר הדירה כפונקציה של השתנות ברמת 

 
. והגור� היחיד שמשתנה הוא רעש, זאת בתנאי שכל שאר מאפייני הדירה הינ� קבועי� 25
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:נית� להסיק, לפי ההמחשה המספרית וכ� ההמחשה הגרפית. הרעש

נית�, של הירידה במחירי הדירות הנגרמת מהרחבה או סלילת כביש בקרבת�לניבוי גס�

).5(להשתמש בנוסחה 

כאשר על השמאי לקבוע גובה הפיצוי בגי� ירידת ער$ הדירה הנגרמת מסלילת כביש חדש

.באחוזי ירידת ערכו של הנכס הופ$ לסכו� לא מבוטל" ההבדל הקט�", בקרבתה

 של חוק 197יק גובה הפיצוי בגי� ירידת ער  הנכסי� לפי סעי+ על מנת לחשב באופ� מדו, לכ�

).4(יש להיעזר בנוסחה,)פגייה תכנונית(תכנו� ובנייה

 בדיקות תוק� המודל6.2.4

כל. נבדקו הנחות המודל באמצעות גרפי� וסטטיסטיי�, על מנת לבחו� תוקפ� של מסקנות המודל

. ניאריותהבדיקות הללו הנ� בדיקות האספקטי� של לי

של&משמעותה של מולטי; קולינאריות&בדיקת מולטי♦ קולינאריות במודל היא שאומדני�

זו, כלומר. אינ� אמיני�, שעל פיה� חושבו אחוזי שינוי במחירי�, המשתני� המסבירי� בדיקה

זו, במילי� אחרות. באה לבחו� הא� ישנו מתא� מרובה בי� המשתני� המסבירי� במודל בדיקה

עד כמה משתני� מסבירי� במודל הנ� טולרנטיי� באה להר . אחד לשני") סובלניי�("אות

min)מבדיקה זו עלה כי הטולרנטיות המינימלית Tolerance)ברמת המובהקות של 43% מהווה 

pv < כ$ כי אי� מולטי.0.0001 קולינאריות בי� האפקטי� המסבירי�&ממצא זה מעיד על

 26.במודל

משמעותה של הנחה זו היא שאי� מתא� סידרתי ; 27ורלאציהק&בדיקת ההנחה של אוטו♦

מחירי(בדיקה זו באה להראות שהעסקאות, כלומר. בי� התצפיות במודל) קורלאציה&אוטו(עצמי 

מזו, שנבדקו במודל,)הדירות ממצאי הבדיקה עולה כי יש מתא� עצמי. הנ� בלתי תלויות זו

א$, מסדר ראשו� של השאריות r)זניח מתא� זה מובהק = 0.28).

משמעותה של הנחה זו היא;)הנחת ההומוסקדסטיות(בדיקת ההנחה של שיוו� שונויות♦

מהבדיקה נראה כי הנחת שיוו�. שהמחירי� מתפזרי� בממוצע באופ� אחיד מסביב לקו הרגרסיה

גר� בנספח(שונויות מתקיימת בקירוב  ).3ראה

ע, של המשתנה היא גבוהה יותר(Tolerance)ככל שטולרנטיות26 ,י המשתני� האחרי�"כ� הוא מוסבר פחות
. ולכ" איכות המודל טובה יותר

time) בניתוח של סדרות עתיותמקובל' קורלאציה(אוטו'המונח27 series analyses).
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כי;תבדיקת ההשערה לגבי התפלגות השאריות הנורמלי♦ כ$ ממצאי בדיקה זו מצביעי� על

pv) 10%השערת התפלגות נורמלית אינה נדחית ברמת המובהקות של  = 0.054).

חד6.3  התוצאות: משתני�� מודלי� חצי לוגריתמי�

לא יצאו)1(לוגריתמי&חלק מהמשתני� המסבירי� שנכללו במשוואת מודל הרגרסיה החצי, כאמור

ב יש להניח שלוש סיבות, עקרונית).2(ולפיכ$ משתני� אלו לא נכנסו למודל הסופי, מודלמובהקי�

של: מובהקות� של האפקטי� הללו&לאי האחת היא שמשתנה מסוי� אכ� כלל לא משפיע על שוויו

והשלישית,א$ הנו מזערי בהשוואה למשתני� אחרי�, השנייה היא שהאפקט קיי�, הנכס

ייתכ�, מכא�. מופנ� בהשפעת� של משתני� אחרי� שנכנסו במודלשהאפקט של משתנה מסוי�

השפעה, כלומר,"ברוטו"כאשר זו השפעת, כי לחלק מהמשתני� הללו ישנה השפעה על שווי הנכס

. שאינה מפוקחת על ידי אפקטי� אחרי�

חד&הורצו מודלי� חצי, על מנת לבדוק קיו� ההשפעות מסוג זה משתני� עבור&לוגריתמי�

המשתני� המסבירי�. כיווניי� עבור משתני� קטגוריאליי�&משתני� רציפי� וניתוחי שונות חד

נו� הנשק�, קיו� חנייה, חומר הקירות, גיל ומצב הבניי�, מספר חדרי�: שלא נכנסו למודל הנ�

מרחק מהבית עד למרכז המסחרי בשכונה וג� נבדקה השפעתה של השכונה בה מצויה, מהדירה

רב(מחיר&משתנה מוסבר בכל אחד מהמודלי� הנו לוג,ורכאמ. 28הדירה &בדומה למודל רגרסיה

 ). משתני

חד4בלוח .משתני�& סוכמו תוצאות של אמידת מודלי�

חד, תיאור המשתני� המסבירי�28 . הובאו בסעי� הקוד�, משתני�(עבור� נאמדו מודלי�
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חד:4לוח  משתני��ממצאי מודלי�

' מס
 מודל

 אומד� משתנה

(Estimate)

 סטיית התק�

(Std. Error)

מקד�
 ההסבר

R2

(pv)מובהקות

(Significance
)

שינוי
במחיר

)אחוזי�(

 33.47>0.0001 0.42 0.0307 0.2887 מספר חדרי�1

30.25�>0.0001 0.17 0.0716 0.3603&)מוזנח ובינוני(מצב הבניי�2 

 26.59>0.0001 0.43 0.0584 0.2358)1967&1984(גיל הבניי�3

 47.21>0.0001 0.43 0.0565 0.3867)1999&1996(גיל הבניי�

25.92� 0.0001 0.11 0.0766 0.3000&)שיש ובטו�, בלוקי�(חומר הקירות4 

32.33�>0.0001 0.29 0.0544 0.3905&)משותפת לבניי�(חנייה5 

21.30�>0.0001 0.12 0.0583 0.2395&)אי� נו� כלל(נו�6 

מ(מרחק למרכז מסחרי7  47.78>0.0001 0.30 0.0532 0.3906)'מ150&יותר

 21.04 0.0004 0.12 0.0463 0.1909)בית הכר�(שכונה8

17.17� 0.0004 0.12 0.0727 0.1884&)איל�&בר(שכונה 

של,4כפי שנית� לראות בלוח כ�.5%כל המודלי� מובהקי� ברמת מובהקות למעט המודל, יתר על

מ,"שכונה"עבור המשתנה  מקדמי ההסבר. 0.0001&כל שאר המודלי� מובהקי� ברמה של פחות

. 43%&ל11%נעי� בטווח שבי�, המבטאי� את טיב�,(R2)של המודלי� 

אומדני ההשפעה של המשתני� המסבירי� על מחיר הדירה,)2(משתני&בדומה למודל רב

לכ$.(exponential)מתקבלי� באמצעות טרנספורמציה מעריכית  חושבו אומדני, בהתא�

 . 29י� של אחוזי שינוי במחירהמשתני� המסבירי� במונח

מעידי� על היק� השינוי במחיר)2המוצגי� בעמודה האחרונה בלוח(ממצאי החישובי� הללו

) א� משתנה זה הוא משתנה רצי�(כתוצאה משינוי משתנה מסביר ליחידה אחת) באחוזי�(הדירה 

משתנה א� משתנה זה הוא(או במעבר המשתנה המסביר מקטגוריה אחד לקטגוריה שניה

מנתוני הלוח נית� ללמוד על ממדי� גבוהי� יחסית של היקפי שינוי במחיר, כעקרו�). קטגוריאלי

מ. כפונקציה של השפעת� של משתני� מסבירי� שהוזכרו לעיל &אחוז שינוי במחיר הדירה נע

ל21.3% . 47.8%&עד

.6.2.2נוסחה לחישובי� הובאה בסעי�29
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ש, אול� ל משתנה מסביר יש לפרש את ממצאי המודלי� הללו תו$ ידיעה ברורה כי האפקט

ללא התייחסות לאפקטי� של משתני�" ברוטו"עבורו נאמד המודל מבטא את ההסבר, מסוי�

אי�, הואיל ודירות הנבדקות במודלי� אלו אינ� זהות מבחינת מיקומ� ומאפייניה� הפיזיי�. אחרי�

ועל לראות בתוצאות המודלי� הללו את הערכי� המדויקי� של היקפי שינוי במחירי הדירות בפ

שהתקבלו כתוצאה מהרצת מודלי�, ערכי� אלו. כפונקציה של השפעת משתנה מסביר מסוי�

כאשר ה� מופיעי� יחד" נטו"כ גבוהי� למדי יחסית לתרומת�"בד, נפרדי� לכל אחד מהאפקטי�

, ע� זאת. ישימות� של ממצאי מודלי� אלו בהערכת השומות הנה מוגבלת יחסית, מכא�. במודל

 לסדרי גודל ולמידת חשיבותה של השפעת מאפייני דירה אואינדיקציהיי� לשמש ממדי� אלו עשו

זו, על מחיר הדירה, או מאפייני� שכונתיי�, בניי� . וכ� לכיוו� השפעה

עבור�, מוצגי� איורי� רלוונטיי� הממחישי� בצורה וויזואלית את הקשר בי� המשתני�4בנספח

ניתוח'� אלו מבטאי� סוג של ניתוח סטטיסטי במכונה איורי. מחיר&ולוג, הורצו מודלי� אלו

Yומשתנה מוסבר, קטגוריאליXשבו בודקי� את הקשר בי� משתנה מסביר' כיווני&שונות חד

והציר האופקי מראה את ערכי המשתנה, מחיר&בכל האיורי� הללו הציר האנכי הינו לוג. רצי�

כל המשתני� עבור� נאמדו," חדרי�מספר"למעט המשתנה. המסביר הרלוונטי לאותו מודל

מיקומ� של המעויני� אחד).7&1איורי�(הנ� משתני� קטגוריאלי�, משתני�&המודלי� החד

על,)קו המקביל לציר האופקי(המחיר הממוצע לכל המדג�&יחסית לשני וכ� יחסית לקו לוג מצביע

המעויני� מצביע על קיו� המרחק האנכי בי�. כיוו� הקשר בי� המשתנה המסביר למחיר הדירה

על, ככל שמרחק זה גדול יותר, כלומר. ההבדל בי� הקבוצות כ$ ג� השפעתו של המשתנה הנבדק

 לממוצע האמיתי 30)רווח סמ$(גובה המעוי� מצביע על טווח הביטחו�. מחיר הדירה הנה נכרת יותר

. עבור משתנה מסביר מסוי�, של לוג המחיר בקבוצה) תוחלת(

. משתני�&ט הממצאי� של אמידת המודלי� החד להל� פירו

זה,R2)(מבחינת טיב המודל;מספר חדרי�� ). 42%(הנו משמעותי ביותר, האפקט של משתנה

כ, משתני&לפי ממצאי מודל הרגרסיה החד , כעקרו�. 33.5%&תוספת חדר לדירה מוסיפה לשווייה

שעולה מאמידת המודל, מחירהתוצאה זו תואמת את הממצא לגבי השפעתו של שטח הדירה על

& שטח הדירה ומספר החדרי�&בשל קורלאציה גבוהה בי� שני המשתני� הללו. משתני&הרב

שטח"היה במקו� משתנה" מספר חדרי�"משתני משתנה&ייתכ� כי אילו במודל רגרסיה רב

 
 6.2.2הסברי� לגבי רווח סמ� הובאו בסעי�30
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חד, א� זאת. היו דומות)2(התוצאות של המודל,"הדירה מספר"משתני עבור&אמידת המודל

מ" חדרי� ר"נותנת אינפורמציה נוספת לגבי משמעותה של תוספת חדר לדירה לעומת תוספת

. במונחי שווי הנכס, לשטחה

חד;)1איור(גיל הבניי�� משתני הנו הגבוה ביותר&מקד� ההסבר של משתנה זה במודל

זה) 43%( ת בי� שתי נראה כי ההבדל במחירי הדירו1מהאיור. בי� כל המודלי� האחרי� מסוג

ברור כי הבדלי� במחירי הדירות. הקבוצות הקיצוניות של טווח הגילי� הנו המשמעותי ביותר

של, כפונקציה של גיל הבניי� נובעי� מהבדלי� בסטנדרטי� ובאיכות הבנייה ממצב� הכללי

י� נית� להסיק כי שני המשתנ3מנתוני הלוח. ועוד, ממראה החיצוני של הבניי�, התשתיות בבניי�

כל: הנ� בעלי השפעה משמעותית ביותר&" מספר חדרי�"ו" גיל הבניי�"&עבור� נאמדו המודלי�

מ . משונות במחירי הדירות40%&אחד מה� בנפרד מסביר יותר

חד;)2איור(מצב הבניי�� ג�&מאמידת המודל משתני עולה כי תחזוקתו של הבניי� משפיעה

י, היא על מחירי הדירות א� בניי� המראה. ש� יכול להיראות טוב יותר אחרי השיפוצי�שכ�

כ והזנחת הבניי� גורמת לירידת, מהשונות במחיר17%&החיצוני של הבניי� יכול להסביר

ל . 30%&המחירי� עד

. מצביעי� על השפעת חומר הבנייה על שווי הנכס3נתוני הלוח;)3איור(חומר הקירות�

שיש, כגו� בלוקי�(ת מאב� לעומת חומרי בנייה אחרי� ההבדל במחירי דירות הבנויו, דהיינו

ל) ובטו� עד כ, 26%&יכול להגיע לבד מסביר . משונות במחירי�11%&כאשר משתנה זה

כ;)4איור(מרחק למרכז מסחרי� . מהסבר השונות במחיר הדירה30%&משתנה זה מספק

 המרחק ממנה למרכז מסחרי הער$ הגבוה במיוחד של אחוז השינוי במחיר הדירה כפונקציה של

, מצביע על אפקט מובהק ובולט של קרבת בתי מגורי� למרכזי מסחר ושירותי�,)48%&כ(בשכונה

המחיר הממוצע לכל המדג�&כאשר מיקומ� של המעויני� אחד יחסית לשני וכ� יחסית לקו לוג

מ(קרבה מידית: מעיד על כיוו� הקשר במונחי� של כמה(של הבית למרכז שכונתי)'מ150&פחות

. ומורידה מער$ הדירות הצמודות אליו, על ידי תושבי השכונהנתפסת בשלילה) עשרות מטרי�

מהמטרדי� האפשריי� הכרוכי� בפעילות עסקי מסחר ושירותי�, ככל הנראה, אפקט זה נובע

וכד, לכלו$, כגו� רעש, המרוכזי� בקרבה מידית לבתי מגורי� כי, ייתכ�.'בטיחות ירודה

יתרונותיה של נגישות טובה למרכז המסחרי מתבטאי� יותר בתנאי חניה נוחי� במתחמו ובמרחק

&מאשר בסמיכותו הבלתי,)א� במונחי נסיעה במכונית הפרטית(סביר בי� הבית למרכז השכונתי 

.אמצעית של הבית למרכז המסחרי
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 משונות 29% משתנה זה לבד מסביר,3כפי שיוצא מנתוני הלוח;)5איור(מקו� חניה�

כ, במחיר הדירה  בהשוואה למקו� חנייה 32%&כאשר חניה פרטית יכולה להוסי� לשווי הדירה

.משותפת

לגבי בדיקת ההשפעה של משתנה זה על שווי הנכס יש לציי� כי המחקרי�;)6איור(נו��

כ"בדהרלוונטיי� העוסקי� בסוגיה זו מגלי� תוספת כספית ניכרת למחיר הבית או הדירה שהיא 

, וכ� לי�, הרי�, פארקי� גדולי�, פונקציה של הנו� הנשק� לשטחי� פתוחי� למיניה� כגו� יערות

Adamowich)' אגמי� וכד et. al., 1994; Seiler et al., 2001; Bond et al., במחקר.(2002

ות אלא הנו� הנשק� מחלונ, הנוכחי נבדקו הדירות בתו$ העיר שלא נשק� מה� נו� כמצוי� לעיל

ג�, התברר. לשכונות שכנות בסביבה העירונית, במקרה הטוב, הדירות בשכונות הנדבקות הנו כי

על מחיר, במקרה זה קיימת השפעה של הנו� שאינו מוסתר לחלוטי� על ידי בנייני� אחרי�

רב, הדירה חד. משתני&א� כי לא כה נכרת הבאה לידי ביטוי במודל משתני עבור&מאמידת המודל

ז כמשתנה כאשר שלילת הנו� העירוני, משונות במחיר הדירה12%&ה עולה כי הנו� יכול להסביר

ל עד . ממחיר הדירה21%&מוחלטת יכולה להוריד

כפי שנית� לראות באיור וכ� לפי נתוני. 12%מקד� ההסבר במודל זה הנו;)7איור(שכונה�

 של השפעת המיקו� השכונתי ההבדל המובהק והעיקרי בי� מחירי הדירות כפונקציה,3הלוח 

בעוד שההבדל, איל�&קיי� בי� העסקאות שנעשו בשכונת בית הכר� לעומת העסקאות שנעשו בבר

ישנה חפיפה בי� שני,7כפי שנית� לראות באיור(איל� אינו מובהק&בי� שכונות רמת אשכול ובר

אות אלו תואמות את תוצ). המעויני� המבטאי� את השונות במחירי הדירות בשתי השכונות הללו

כי, כלכלית על מחירי הדירות&משתני לגבי השפעת הרמה הסוציו&ממצאי מודל רגרסיה רב א�

, כלכלית משקפת את השונות בשווי הנכסי� בצורה ראויה ונכונה יותר&האפקט של הרמה הסוציו

א� בתו$ שכונה אחת . שכ� ישנ� פערי� באיכות וביוקרת המגורי�

 סיכו�.7

או את הנזקי� מקרבה) העדר רעש(יקה שנערכה במחקר זה באה לאמוד את התועלת משקט הבד

למטרה זו נבחרו שלוש שכונות. לרעש שמקורו בתשתיות התחבורה כגו� כבישי� מסוגי� שוני�

הכר�, איל�&בר: בעיר ירושלי� בדיקה זו נערכה באמצעות מודל מחירי�. רמת אשכול ובית

. הידוניי�

: רי של המחקר הנוכחי הנוהממצא העיק
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מקטינה את ער  הדירות, הנגרמת מתחבורה בכבישי�, לדציבל אחד העלייה ברעש�

ל(0.95%�בבנייה רוויה בממוצע בכ 46�מעברdB(,כאשר ממדיה של ירידת ער  זו נעי� בטווח

של, בעיקרו�. 1.79%�ל0.11%שבי�  מNDSIממצאי� אלו תואמי� את הטווח למדי� עליו

כ,)1.05%� 0.08%(המחקרי� בתחו� הרלוונטי בעול�  �ולפיו קיימת ירידת ער  ממוצעת של

ל0.4% 55� לדציבל אחד מעברdB.

�בלאחר העלייה ברמת הרעש(PV) לחישוב מדויק של מחיר הדירה�Vדציבלי� 

ה,)כתוצאה מסלילת כביש חדש או הרחבת כביש הקיי� בקרבתה( : באהיש להיעזר בנוסחה

PV = 0.9904647V * 100%

: התגלו במחקר היבטי� נוספי� הקשורי� ג� ה� בהשפעת מטרדי הרעש, כמו כ�

ל) כבישי�(העובדה כי הדירה חשופה לשני מקורות הרעש♦ עד ,5%&עלול להוריד משוויה

. וזאת ללא התייחסות לעוצמת הרעש ולתדירותו

להכביש הראשי העובר בסמיכות לדירה מוריד♦ , מערכה לעומת הכביש הפנימי4%&עד

. וזאת ללא קשר ע� נפח התנועה בכבישי� אלו

נית� לציי� כמה מאפייני הנכס וסביבתו הבולטי�, משתני&בי� שאר ההיבטי� שנבדקו במודל רב

:מבחינת העוצמה וחשיבות השפעת� על שוויו של הנכס

מ: שטח הדירה� בכר אחד לשטח הדירה גור� להעל"תוספת של .1.16%&את מחירה

ל: מעלית� . לערכה של הדירה15%&הימצאות המעלית בבניי� עשויה להוסי� עד

כלכלי גבוה של האוכלוסייה בשכונה&סביבה יוקרתית וסטטוס סוציו: כלכלית&רמה סוציו�

לכ) שכונה&בתת, או לעתי�( ער$ הנכס המצוי בסביבה כגו� זו . 22%&מעלי� את

רב&שהתקבלו כתוצאה מהרצת רגרסיה חציבנוס� לממצאי� אלו נאמדו, משתנית&ליניארית

חד&בחקר מודלי� חצי . משתני� עבור מספר המאפייני� שלא נכנסו למודל העיקרי&ליניאריי�

לעומת(, שאינו מפוקח על ידי אפקטי� אחרי�" ברוטו"למרות שמודלי� אלו מספקי� הסבר

ה&מודל רב של כל אחד מהמשתני� על שינוי במחיר"טונ"משתני המאפשר להערי$ את השפעת
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חד) הדירה משתני� מאפשרי� להערי$ את כיווני ההשפעה ואת מידת&ממצאי המודלי�

. חשיבותה

:נית� להדגיש כמה נקודות בנוגע לממצאי� אלו

ל(הקרבה המיידית של הדירה למרכזי מסחר• מובהק באופ� מורידהושירותי�)'מ150&עד

בכ$ באה לידי ביטוי את ההשפעה הדומיננטית של המטרדי� הכרוכי�.ומשמעותי משוויה

בריכוז עסקי מסחר ושירותי� למיניה� בסמיכות המיידית למגורי� בהשוואה ליתרונות

זה" הנגישות הטובה" .למרכז

ער$ הדירה עולה בהתא� להשתקפות לנו� פתוח הנשק� ממנה לעבר השטחי�, כידוע•

באופ�(ממצאי מחקר זה מעידי� כי נו� עירוני פתוח, אול�.'וכדמאגרי מי� שוני�, הירוקי�

. ג� הוא יכול להוסי� לשוויו של הנכס) מלא או חלקית

 סיכו� כללי

עשויי�, ממצאי המחקרי� שנעשו עד כה בעול� ובישראל ונדונו בחלקה הראשו� של העבודה

 שווי� של הנכסי� לשמש מקור מידע בסיסי לאנשי מקצוע בתחו� השמאות לש� הערכת

יש להתאי� תוצאותיה� של המחקרי� השוני�, אול�. המושפעי� מהתנועה המוטורית בכבישי�

:לתנאי� הייחודיי� של ישראל בשתי רמות מרחביות שונות

צפיפות, תנאי בעלות או תנאי חכירה, מחסור במשאבי הקרקע: כגו�,)ארצי(ברמת המאקרו)א

הק, אוכלוסייה ';רמת מחירי דיור גבוהה יחסית באר� וכו, רקעצפיפות שימושי

זמ� נסיעה למרכזי תעסוקה, מרחקי� שוני�: כגו�,)אזורי וא� שכונתי(ברמת המיקרו)ב

עירוני או השפעת הכביש&הא� מדובר במגורי� לאור$ הכביש הבי�(סוגי כבישי�, ושירותי�

 ודגמי הנסיעות הרווחי� בקרב אותה כלכלי של אוכלוסייה&סטטוס סוציו,)ר"העירוני המוביל למע

. מאפייני הסביבה ועוד,ר"מידת הזיקה של אוכלוסיית האזור למע, האוכלוסייה

לא נית� להסתפק, לנוכח הכמות הרבה של הגורמי� המאפייני� את כיווני ההשפעה השוני�

. לישראל, שנידונו לעיל, בהתאמת תוצאות המחקרי�
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זולממצאי המחקר האמפירי, לפיכ$ . חשיבות ניכרת מכמה בחינות, שנער$ במסגרת עבודה

, כי לגור� הרעש, אליה הגיעו מחקרי� רבי� בעול�, את המסקנה העיקריתהמחקר אישש

. יש מחיר, המהווה מטרד ומפגע סביבתי

: למחקר הנוכחי כמה חידושי� חשובי�, בנוס� לכ$

:מבחינת בסיס הנתוני��

רבבמ) מחיר הדירה(המשתנה התלוי- משתני� מבוסס על נתוני העסקאות& וחד&ודלי�

;שנעשו בפועל בשוק הדיור בשלוש השכונות שנבחרו לבדיקה

שבחינת השפעתו על מחירי הדירות)2(לש� הגדרת המשתנה המסביר המרכזי במודל-

בוצעו מדידות הרעש בעבור כל אחת,)רמת הרעש(הוגדרה כמטרה העיקרית של המחקר 

. שנכללו במחקר)דירות(מהתצפיות 

:מבחינה מתודולוגית�

כ$ כי הרעש משפיע על המחיר בצורה לא ליניארית- , דהיינו. המחקר הנוכחי מעיד על

המודל המעריכי הנו מדויק יותר ה� מבחינת זיהוי השינויי� האמיתיי� במחיר כתוצאה

א, מהשפעת האפקטי� הנבדקי� במודל .לווה� מבחינת ניבוי המחירי� על סמ$ אפקטי�

רב- על) הרעש(של האפקט הסביבתי" נטו"אומד את השפעת)2(משתני&מודל רגרסיה

כאשר התרומה הכוללת, ע� מאפייני דירות פיזיי� ומאפיינ� שכונתיי�בשילובמחירי הדירות

הנה גבוהה) מחיר הדירה(להסבר המשתנה התלוי) האפקטי�(של כל המשתני� המסבירי� 

כ . 73%&למדי ומהווה

:מבחינה יישומיתלמחקר זה השלכות חשובות ביותר, כא�מ�

, אחוזי שינוי בשוויי� של דירות המגורי� כפונקציה של השפעת� של המשתני� המסבירי�-

עשויי� לשמש בסיס יישומי וכלי עזר מהותי לכימות התוספות או ההפחתות, שזוהו במחקר

י� אלו לתנאי� הספציפיי� של תו$ התאמת� של אחוז, בשווי הדירות באזורי� שוני� באר�

ממצאי המחקר עשויי� להוות בסיס להערכת גובה הפיצויי� עבור פגיעה בשווי. כל אזור ואזור

הנכס כתוצאה מהעלייה ברמת הרעש הכרוכה בסלילת כביש חדש בקרבת המגורי� או 

. ובהתא� לתק� הרעש המוגדר באותה התקופה ובאזור המוער$, בהרחבת הכביש הקיי�
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מ' עד 20 אחוזי הפגיעה בערך הנכס כתוצאה מהתקרבות לכביש ממרחק
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 התפלגות המחירי�:2נספח

 רי� האמיתיי� במדג�התפלגות המחי:1איור
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 התפלגות המחירי� החזויי� לפי המודל הליניארי:2איור
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 התפלגות המחירי� החזויי� לפי המודל המעריכי:3איור
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 סטטיסטיקה תיאורית של התפלגות המחירי� האמיתיי� והחזויי�:1לוח

)$(מודל מעריכי )$( מודל ליניארי )$( אמיתיי� מחירי�

375,522 356,906 ליאהער$ המקסימ 432,351

ליאהער$ המינימ 95,000 50,454 93,518

197,528 207,926 185,000  חציו�

200,296 204,154 31204,057  ממוצע

59,219 64,230 76,111  סטית התק�

(N=126) במדג� הדירות במחקר זה 31 מבחינת מחיר� הגבוהי� במיוחד" חריגות"ישנ� חמש דירות שה�
. דבר המשפיע על הער� הממוצע של מחירי הדירות האמיתיי�, בהשוואה לכל שאר התצפיות
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רבב) הנחת ההומוסקדסטיות( שונויות שיווןבדיקת:3נספח משתני-מודל רגרסיה  

Residual by Predicted Plot
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הד:4נספח  איורי המודלי�–כיווני�ניתוח שונות

 השפעת גיל הבניי� על מחיר הדירה:1איור
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 השפעת מצבו של הבניי� על מחיר הדירה:2איור
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 השפעת חומר הקירות על מחיר הדירה:3איור
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 השפעת המרחק למרכז המסחרי:4איור
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 השפעת החנייה על מחיר הדירה:5איור
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 השפעת הנו+ על מחיר הדירה:6איור

11.4

11.6

11.8

12

12.2

12.4

12.6

12.8

13

אין נוף כלל  נוף מלא או חלקי



70

 השפעת השכונה על מחיר הדירה:7איור
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