
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 בנק ישראל
 חטיבת המחקר

 הדירה ובשכרמחירי הדירות בהפרמיה לממ"ד 

 יה טלמוןאיוסי יכין ו: וכתב

 2025 יולי

  2025.03מס' נייר: 

Gettyimages/Porcorex 

  סדרת ניתוחי מדיניות וסוגיות מחקריות



 
 רחיבת המחק –בנק ישראל 

 
 

2 
 

 ת ובשכר הדירההדירומחירי ב ממ"דהפרמיה ל

 לעומת רמתה ערב בשכר הדירה המבוקש במודעות להשכרה ה מובהקת בפרמיה לממ"ד יעלי נמצאה

 אשונה מאיראן.ר, לאחר מתקפת הטילים ה2024מאי בהחל העלייה עיקר  .המלחמה

  ירדה זמן קצר לאחר מכן לרמתה  זולאחר פרוץ המלחמה, אולם במחירי הדירות חלה עלייה זמנית בפרמיה

בפועל והן בדירות עסקאות המחירי מתבסס הן על זה ממצא ערב המלחמה, ואולי אף לרמה נמוכה יותר. 

 מכירה. הבמודעות  יםהמבוקש יםמחירהעל 

  יה מסוימת בפרמיה לממ"ד הן יכלביא" מצביעה על עלבדיקה ראשונית להשפעתה של מלחמת "עם

ונדרש מעקב אחר אינה ברורה סטטיסטית מובהקותה הבשלב זה  , אולםבמחירי הדירות והן בשכר הדירה

 .עם קבלת נתונים נוספים התפתחותה

 פתיחה .1

וכתוצאה ד הביקוש לדירות עם ממ"את המלחמה הגדילה עלתה הטענה ש "חרבות ברזל"פרוץ מלחמת לאחר 

03-14-גלובס , net-y 2023-11-26, TheMarker 2024-11-22, 12N 2024-12-12) יחסיהמחירן עלה מכך 

ומביאים יותר רחבים רכישת דירה השיקולים לכי סביר המלחמה, בזמן הצורך בממ"ד גדל שעל אף . (2025

שוכרי דירות עשויים להעדיף דירות עם ממ"ד בתקופת ורמים בעלי אופי ארוך טווח. מנגד, ם גבחשבון ג

כי סביר על כן , ורוכשי דירותלעומת של הדירה ולהתפשר ביתר קלות על מאפיינים אחרים  מתיחות ביטחונית

אנו  וח זהבנית .(TheMarker 2024-11-22הביקוש המוגבר לממ"דים יתבטא ביתר שאת בשוק השכירות )

, קרי את הפער במחיר ובשכר הדירה של דירות ובשכר הדירה במחירי הדירות את הפרמיה לממ"ד יםמדוא

  .השתנתה לאחר פרוץ המלחמהזו כיצד  כיםמעריו ,דומות הנבדלות זו מזו רק בקיומו של ממ"ד

( ובנתוני כרטסת מחירי נדל"ן – לניתוח מחירי הדירות אנו משתמשים בנתוני עסקאות בדירות )קובץ כרמ"ן

אנו משתמשים שכירות,  הסכמיבהיעדר בסיס נתונים זמין ללניתוח שכר הדירה,  מודעות למכירת דירות.

בנתוני העסקאות האינדיקציה לקיומו של ממ"ד בדירה הנרכשת מתבסס על  בנתוני מודעות להשכרה בלבד.

 ציה נסמכת על הדיווח במודעה.שנת הבניה של הדירה, ואילו בנתוני המודעות האינדיק

 "חרבות ברזל"כי ערב מלחמת  ,נמצא, עסקאות בפועלהעל בסיס  מחירי הדירותמניתוח הפרמיה לממ"ד ב

 ירדהפרמיה זו  וכיממ"ד,  שאין בהןמדירות בעלות מאפיינים דומים  8.2%-כדירות בעלות ממ"ד היו יקרות ב

ה יעם זאת, יש עדות לעליהירידה בפרמיה מובהקת סטטיסטית. . (2024)עד סוף  המלחמהבתקופת  6.4%-לכ

התוצאות עמידות  , אולם זו ירדה זמן קצר לאחר מכן.2023פרוץ המלחמה, אוקטובר  מיד לאחרזמנית בפרמיה 

ירידה מתונה יותר בפרמיה, הן שימוש בנתוני מודעות למכירת דירות מצביע על למגוון של מבחני רגישות. 

                                                           
  :יוסי יכין ואיה טלמון. אנו מודים לנעם זוסמן, איתמר כספי, גל עמדי, יואב פרידמן, סיגל ריבון ולמשתתפי הדיונים בבנק  כתבו

 .ישראל על הערותיהם המועילות

https://www.ynet.co.il/economy/article/sk0agfkrt
https://www.themarker.com/realestate/2024-11-22/ty-article-magazine/.highlight/00000193-4da1-d58a-abdf-cdf5fcb60000?gift=dcf0e7db71e4447391322699d70b305c
https://www.mako.co.il/news-money/real_estate/Article-4715a9b7a1ab391027.htm
https://www.globes.co.il/news/article.aspx?did=1001504786
https://www.globes.co.il/news/article.aspx?did=1001504786
https://www.themarker.com/realestate/2024-11-22/ty-article-magazine/.highlight/00000193-4da1-d58a-abdf-cdf5fcb60000?gift=dcf0e7db71e4447391322699d70b305c
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גם נתונים אלה אינם תומכים בנרטיב הגורס כי חינת המובהקות הסטטיסטית. עם זאת, יודגש כמותית והן מב

 שהפרמיה לממ"ד עלתה.

קלה בפרמיה עם פרוץ המלחמה, והחל ממאי ה יעלי נמצאהבמודעות להשכרת דירות  בשכר הדירה המבוקש

ועד סוף  2024החל ממאי ן, היא המשיכה לעלות ביתר שאת. א, לאחר מתקפת הטילים הראשונה מאיר2024

ונים שהחודשים הרא 9-ב, בממוצע, לעומת רמתה 4.1%-3.7%-בכ היתה גבוהיאותה שנה הפרמיה לממ"ד ה

 , טרם פרוץ המלחמה.2023של 

כך שבתקופת המדגם  לע מרמזות ןהכי העבודה אינה בודקת את הסיבות לתוצאות הנ"ל, אולם אנו משערים 

סטנדרטית,  . בהתאם למשוואת תמחור נכסים"חרבות ברזל"תום ב ניחוציפייה לשיפור במצב הביטהייתה 

לאורך זמן תזרים הצפוי להתקבל האמורה לשקף את ערכו הנוכחי של  במחיר הדירההפרמיה לממ"ד 

. הרעה במצב הביטחוני בשל המלחמה מעלה את הפרמיה בשכר הדירה הדירה בשכרלממ"ד מהפרמיה 

בתום המלחמה, הרי שהפרמיה לממ"ד הביטחוני , אולם אם הציבור צופה שיפור במצב ת העימותבתקופ

מיה במחיר הדירה, . שני כוחות אלה פועלים בכיוונים מנוגדים על הפרהעתידית בשכר הדירה צפויה לרדת

 עשויים אף להביא לירידתה כבר בתקופת המלחמה.ו

מייחסים  על מחירי הדירות ושכר הדירהבישראל ים בדקו את ההשפעה של אירועים ביטחונישעבודות אחרות 

 Hazam and .לתפיסת הציבור באשר לאופיו הזמני או המתמשך של האיום הביטחוניאת תוצאותיהם גם הם 

Felsenstein (2007) התקפות כי  ,ה. הם מצאויהשני הבחנו את שוק הדיור בירושלים בשנות האינתיפאד

הכותבים מייחסים ואילו מחירי הדירות היו פחות רגישים לאירועים אלה. טרור השפיעו בעיקר על שכר הדירה 

 Elster, Zussman and תוצאה זו לתפיסת אירועי הטרור כבעלי אופי חולף המשפיע רק על הטווח הקצר.

Zussman (2017)  בצורה הקשה בחנו את השפעת מלחמת לבנון השנייה על שוק הדיור באזורים שנפגעו

שכר הדירה ומחירי הדירות באזורים אלה ירדו בשיעורים כי  ,הם מצאומהאיום הרקטי בזמן המלחמה. ביותר 

המלחמה  כי הכותבים משערים התפתחותם בשאר האזורים בצפון הארץ שהיו תחת האיום. לעומתדומים 

 .היחסי של אזורים אלהבתפיסת הסיכון  מתמשכת לעלייה הביאה

על סמך , (2025ליוני  13-24)לחמה עם איראן, מלחמת "עם כלביא" המבדיקה ראשונית להשפעתה של 

הן במחירי  ,מצביעה על עליה מסוימת בפרמיה לממ"ד, (2025ליולי  11-)עד ה מודעות למכירה והשכרה

ונדרש מעקב  ברורההעלייה אינה מובהקותה הסטטיסטית של בשלב זה  ,אולם .הדירות והן בשכר הדירה

 מעקב.הובאת בנייר זה תהיה שימושית להמשך ממתודולוגיה הה נוסף אחר התפתחותה.

במחירי הדירות על בסיס  מציג את אומדן הפרמיה לממ"ד 3. סעיף ת הניתוחימתודולוגיהסעיף הבא מציג את 

 5סעיף  ., ובכללם ניתוח נתוני המודעות למכירת דירותיג מבחני רגישותמצ 4. סעיף נתוני העסקאות בפועל

מציג תוצאות ראשוניות עבור השפעת מלחמת "עם  6. סעיף לממ"ד במודעות להשכרה מנתח את הפרמיה

 מסכם. 7וסעיף  כלביא",
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 מתודולוגיה .2

הניתוח מתבסס על אמידת משוואה הדונית למחירי הדירות, בדומה למשוואה הנאמדת ע"י הלמ"ס עיקר 

, 1סיםיכרמ"ן המתקבל מרשות המ קובץ ואבסיס הנתונים ה .(4202 ,למ"ס) לצורך חישוב מדד מחירי הדירות

 ,ותלפני ביצוע האמיד(. מדגם הוגבל לעסקאות בדירות בבנייני דירות )הושמטו בתים פרטיים וקוטג'יםכאשר ה

היא  המדגםתקופת  2(.4202מספר בקרות וניפוי תצפיות חריגות, בדומה למפורט בלמ"ס ) והנתונים עבר

על מנת  (2023ר פרוץ המלחמה )אוקטובלפני  חודשים 9כך שהיא כוללת , 2024ועד דצמבר  2023 רינוא

 .בקובץ הכרמ"ן דירהשל תצפית במדגם מציינת עסקת רכישה  .בתקופה זולממ"ד להעריך את גובה הפרמיה 

 ממ"ד. תולפני הדיון במתודולוגיית האמידה, נציג תחילה את הדרך בה אנו מסווגים דירות כבעל

 ממ"דכבעלות או חסרות סיווג דירות  .2.1

. עם זאת, ניתן לגזור אינדיקציה כזו תמכרירה הנבד דקיים ממ"האם בקובץ הכרמ"ן אין אינדיקציה ישירה 

 ובקובץ הכרמ"ן מדווחת שנת הבנייה. 3חובה לבנות ממ"ד בדירות חדשות 1992מגיל הדירה, שכן החל משנת 

. בגלל חוסר דיוק אפשרי בנתונים, 𝑀𝑎𝑚𝑎𝑑𝑗כרת, בהתאם, הגדרנו אינדיקטור לקיומו של ממ"ד בדירה הנמ

ואילך, ואת הערך אפס  1995)קיים ממ"ד( אם שנת הבנייה המדווחת היא  1האינדיקטור מקבל את הערך 

. אנו משמיטים מהניתוח תצפיות בהן שנת הבנייה המדווחת היא 1991)אין ממ"ד( אם שנת הבנייה היא עד 

1994-19924: 

 𝑀𝑎𝑚𝑎𝑑𝑗 = {

1 𝑖𝑓 𝑏𝑢𝑖𝑙𝑑𝑖𝑛𝑔 𝑦𝑒𝑎𝑟𝑗 ≥ 1995

0 𝑖𝑓 𝑏𝑢𝑖𝑙𝑑𝑖𝑛𝑔 𝑦𝑒𝑎𝑟𝑗 ≤ 1991
 

ה מסוימת יהתצפיות במדגם המזוהות כדירות בעלות ממ"ד. בדומה לנרטיב, קיימת עלי שיעורמציג את  1איור 

, אולם קפיצה חדה 2023דירות עם ממ"ד לאחר פרוץ המלחמה באוקטובר עסקאות בבשיעור התצפיות של 

, לאחר מתקפת הטילים הראשונה מאיראן )קו רציף(. תוצאה דומה עולה מסקירת 2024יותר ניכרת במאי 

דירות עם ממ"ד עסקאות בשיעור התצפיות של הכל,  בסך(. 2024הכלכלן הראשי של משרד האוצר )דצמבר 

                                                           
של העבודה  5סעיף  .גם בנתוני מודעות למכירת דירה בלוחות המקוונים אנו משתמשיםבהמשך, כחלק מבדיקות הרגישות,   1

 .מודעות להשכרת דירהתפתחות שכר הדירה באמצעות מתודולוגיה דומה לזו המוצגת כאן, על בסיס נתוני מנתח את ה
 . ס"הלמ של לאלה ,זהות אינן אך, דומות השונות והבקרות האמידה משוואת  2
 .1992(. תקנות ההתגוננות האזרחית )מפרטים לבניית מקלטים( )תיקון(, התשנ"ב 1992) 5425קובץ תקנות   3
לא ברור אם הדיווח בקובץ הכרמ"ן מתייחס באופן אחיד לשנת סיום הבנייה או לתחילתה. פרט לזיהוי שנת תחילת הבנייה, מובן   4

שהסיווג אינו מושלם, לא רק בשל טעויות בדיווח שנת הבנייה, אלא גם כתוצאה מהוספת ממ"דים לדירות ישנות. אנו מתמודדים 
 .4.3עם בעיה זו בסעיף 
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. כאשר מתמקדים בדירות יד 2024האחרון של  ברבעון 72%-לפני המלחמה לכ 56%-ממוצע של כמעלה 

 5בעיקר עם פרוץ המלחמה.(, והיא בולטת מקווקוה מתונה יותר )קו יה בלבד, העליישני

 האמידמשוואות ה .2.2

 :למחירי הדירות בשני ניסוחים הדוניתמשוואה להערכת הפרמיה לממ"ד והשינוי בה בזמן המלחמה, נאמוד 

(1) 𝑙𝑜𝑔(𝑃𝑟𝑖𝑐𝑒𝑗) = 𝛽0 + ∑ 𝛽𝑖𝑍𝑖𝑗
𝑖

+ ∑ 𝜂𝑡𝐷𝑡𝑗
𝑡

+ 𝛿𝑀𝑎𝑚𝑎𝑑𝑗 + ∑ 𝛿𝑡𝐷𝑡𝑗𝑀𝑎𝑚𝑎𝑑𝑗
𝑡

+ 𝜀𝑗 

(2) 𝑙𝑜𝑔(𝑃𝑟𝑖𝑐𝑒𝑗) = 𝛽0 + ∑ 𝛽𝑖𝑍𝑖𝑗
𝑖

+ ∑ 𝜂𝑡𝐷𝑡𝑗
𝑡

+ 𝛿𝑀𝑎𝑚𝑎𝑑𝑗 + 𝛿𝑤𝑎𝑟𝑊𝑎𝑟𝑗𝑀𝑎𝑚𝑎𝑑𝑗 + 𝜀𝑗 

 כאשר ;𝑗בעסקה הנרכשת  דירההשל  𝑖הוא מאפיין  𝑗. 𝑍𝑖𝑗 בעסקה דירהההוא מחיר  𝑃𝑟𝑖𝑐𝑒𝑗כאשר: 

משתני דמי למספר חדרים, משתני המאפיינים הם: שטח הדירה במ"ר )לוג(, גיל הדירה וגיל הדירה בריבוע, 

משתני דמי לקומה בה נמצאת הדירה דמי לסוג הדירה )דירה בבית קומות, דירת גן, דירת גג, דופלקס(, 

                                                           
מיליון דירות, ובסה"כ קיימות במשק קרוב  1.3-הסתיימה בנייתן של למעלה מ 2024ועד  1995-ת מלאי הדירות במשק, ממבחינ  5

 44%-מיליון דירות )נתוני למ"ס(. מכיוון שעם הזמן התווספו ממ"דים לחלק מהדירות הישנות, הרי שלהערכתנו לפחות ל 3.0-ל
ר התצפיות של דירות עם ממ"ד בשוק הדירות יד שנייה, לפחות בתקופה מהדירות במשק יש ממ"ד. שיעור זה דומה לשיעו

 , קו מקווקו(.1שלפני פרוץ המלחמה )איור 

 שיעור התצפיות במדגם של דירות עם ממ"ד: 1איור 
 2024עד דצמבר  2023קובץ כרמ"ן, ינואר 

 
ההבדל נובע מכך  .שיעור העסקאות בדירות עם ממ"ד, אלא רק את שיעורן במדגםאת יצגים מייור אינם הנתונים בא :הערה

 ט נראה שיש בו ייצוג חסר לדירות חדשות.שקובץ הכרמ"ן )מקור הנתונים( אינו כולל את כל העסקאות בדירות, ובפר
 קובץ כרמ"ן של רשות המיסים ועיבודי המחברים. המקור:

 
 



 
 רחיבת המחק –בנק ישראל 

 
 

6 
 

משתנה דמי לדירות הנרכשות מקבלן )דירות חדשות(, משתנה דמי לדירות הנרכשות ולמספר הקומות בבניין, 

 20כלכלי באזור הסטטיסטי של הדירה )-י לדירוג חברתימשתני דמבסבסוד ממשלתי )בעיקר מחיר למשתכן(, 

 𝑗אם עסקה  1הוא משתנה דמי המקבל את הערך  𝐷𝑡𝑗 משתני דמי לנפה בה נמצאת הדירה.ורמות דירוג(, 

לעומת תקופת הבסיס מחירי הדירות השינוי ב ים את )לוג(דדומ 𝜂𝑡הפרמטרים ואפס אחרת.  𝑡בוצעה בחודש 

 מחירי הדירות.לרים אלה ניתן לגזור מדד מפרמט(. 2023ר ינוא)

 בחודשמודד את הפרמיה לממ"ד  𝛿חודש. המקדם די ( מאפשרת לפרמיה לממ"ד להשתנות מ1משוואה )

𝛿 סכוםהבסיס, וה + 𝛿𝑡 את הפרמיה בחודש  מודד𝑡. ( היא משוואת הפרש2משוואה )- הפרשים. המשתנה

𝑊𝑎𝑟𝑗  אם דירה  1מקבל את הערך𝑗  אם , ואת הערך אפס 2023נמכרה בתקופת המלחמה, החל מאוקטובר

( מודד את הפרמיה לממ"ד לפני המלחמה, והסכום 2במשוואה ) 𝛿. המקדם 2023היא נמכרה עד ספטמבר 

𝛿 + 𝛿𝑤𝑎𝑟  מודד את הפרמיה בתקופת המלחמה. המקדם𝛿𝑤𝑎𝑟 ההפרשים" והוא מודד את -הוא "הפרש

 תה ערב המלחמה.השינוי בפרמיה לעומת רמ

 (.Whiteתצפיות בהתאם למלאי הדירות בנפה, וסטיות התקן רובסטיות )תיקון  האמידה משקללת

 : הפרמיה לממ"ד והשינוי בה בזמן המלחמהתוצאות .3

𝛿) ( מניבה אומדן חודשי לפרמיה לממ"ד1משוואה ) + 𝛿𝑡) . מציג את התפתחותה על פני זמן ורווחי  2איור

, 8.1%-הפרמיה עומדת בממוצע על כ, 2023מדגם ועד ערב המלחמה, ספטמבר . מתחילת ה95%סמך של 

לרמה הגבוהה ביותר  2023ולא ניכרת בה מגמה כלשהי. עם פרוץ המלחמה הפרמיה קפצה באוקטובר 

, לאחר מתקפת הטילים הראשונה מאיראן, 2024. במאי ה, אולם לאחר מכן היא ירד11.1%-במדגם, כ

, כפי בחודש זה ממ"ד בעלותדירות להפרמיה עלתה רק במעט, על אף העדות העקיפה לגידול בביקוש 

המשיכה לרדת. בתקופת הפרמיה לאחר מכן (. 1)איור  שמשתקף מהעלייה בשיעור התצפיות עם ממ"ד

  .6.2%-בממוצע על כ העמד , הפרמיה לממ"ד2023המלחמה, החל מאוקטובר 

. התוצאות תואמות את (2ה של משוואה )אמידתוצאות האת  המציג 1בלוח  Aהשורה הראשונה בפאנל 

-בפרמיה מכ 1.8%-על ירידה מובהקת של כ ות(, ומעיד2(, איור 1הממצאים מהאמידה החודשית )משוואה )

 .מכן אחרל 6.4%-המלחמה לכ פרוץ לפני 8.2%

במאי  ,בשיעור התצפיות של דירות עם ממ"ד לאחר מתקפת הטילים הראשונה מאיראןיה ישחלה עלמכיוון 

תקופות: הראשונה מפרוץ -, ערכנו בדיקה נוספת המחלקת את תקופת המלחמה לשתי תתי(1איור ) 2024

 2024ה החל ממאי י, והשני2024ן באפריל אועד מתקפת הטילים הראשונה מאיר 2023המלחמה באוקטובר 

עיקר כי  ,מציגה את תוצאות האמידה. מהתוצאות עולה 2בלוח  Aהשנה. השורה הראשונה בפאנל  ועד סוף

של המלחמה נמוכה  ההפרמיה בתקופה השניי ,של המלחמה, ובפרט ההירידה בפרמיה חל בתקופה השניי
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ה בתקופה הראשונה. עם זאת, חלק מהתוצאה נובע מכך שהפרמיה לממ"ד עלתה מיד רמתבאופן מובהק מ

 (.2ה )איור עם פרוץ המלחמ

 ניתוח רגישות .4

התוצאה שהפרמיה לממ"ד ירדה בזמן המלחמה מפתיעה, ועומדת בסתירה לנרטיב המקובל. על מנת לבסס 

עמידותן להנחות שונות. אנו מבצעים ארבעה סוגים של ניתוחי את התוצאות נדרשים ניתוחי רגישות להערכת 

( אמידה לערים הגדולות על מנת לתת ביטוי להטרוגניות 2( שימוש במדגם הומוגני יותר של דירות; )1רגישות: )

( שימוש במודעות למכירת דירות על מנת להתמודד 4)-( תיקון לזיהוי קיומו של ממ"ד בדירה; ו3גיאוגרפית; )

 פשרות לבעיית סלקציה במדגם.עם הא

 הפרמיה לממ"ד במחירי הדירותאומדן : 2איור 
 2024עד דצמבר  2023, ינואר 95%רווחי סמך 
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 המדגםהומוגניות  .4.1

אמדת אמידת רגרסיה הדונית מניחה כי הפיקוח על המאפיינים הנצפים של הדירות מספק, כך שהפרמיה הנ

משווה דירות בעלות מאפיינים דומים, למעט קיומו של ממ"ד בדירה. מובן, כי הרגרסיה אינה מפקחת על כל 

מאפייני הדירות, שכן חלקם אינם נצפים, וגם עבור המאפיינים הנצפים הפיקוח אינו מושלם, אם בשל צורתם 

 1ת "חרבות ברזל": אומדנים לפרמיה לממ"ד והשינוי בה בתקופת מלחמ1לוח 
      

הפרמיה לפני  
 המלחמה

הפרמיה לאחר  השינוי בפרמיה
 פרוץ המלחמה

 2R מספר תצפיות

 : עסקאות בדירותAפאנל 
   

 0.8027 99,159 0.0639*** -0.0179*** 0.0818*** כל התצפיות
 0.7812 66,615 0.0592*** -0.0223*** 0.0815*** דירות יד שנייה

 שנת בנייה 
2000-1985 2 

***0.0584 0.0182- ***0.0403 11,475 0.7728 

 : עסקאות בדירות, ערים גדולותBפאנל 
   

 0.5356 2,266 0.0224 -0.0518** 0.0742** אשדוד
 0.7252 2,475 0.1254*** 0.0263 0.0990*** בית שמש

 0.5489 5,863 -0.0298 -0.0037 -0.0260 ירושלים
 0.7384 6,411 -0.0245 0.0069 -0.0314 חיפה

 0.6571 4,498 0.0365 -0.0366* 0.0731** תל אביב
 0.6285 1,725 0.0807* 0.0577** 0.0230 בני ברק

 0.6681 2,730 0.0627 0.0027 0.0600 בת ים
 0.8160 1,041 0.0440 0.0075 0.0365 הרצליה

 0.7413 1,594 -0.0116 -0.0227 0.0111 חדרה
 0.5909 1,812 -0.0409 -0.0354 -0.0055 חולון

 0.6252 815 -0.0062 -0.0647 0.0585 כפר סבא
 0.8523 3,371 0.0370** 0.0186 0.0185 אשקלון

 0.7341 2,953 0.0960*** 0.0533*** 0.0427* נתניה
 0.6848 3,540 0.0493** -0.0207 0.0700*** פתח תקווה
 0.7187 2,555 0.0763*** -0.0061 0.0825*** ראשון לציון

 0.7420 1,715 0.0185 -0.0139 0.0324 רחובות
 0.5767 2,029 0.0758 -0.0222 0.0980* רמת גן

 0.8223 5,342 0.0705*** 0.0264** 0.0442*** באר שבע

 סיווג חדש לממ"ד: עסקאות בדירות, Cפאנל 
  

 0.8120 99,159 0.2478*** -0.0223*** 0.2702*** לכל המדגם
 0.8070 99,159 0.2027*** 0.0213*** 0.1814*** המלחמה לתקופת

   2: מודעות למכירת דירותDפאנל 

 0.8206 66,342 0.0947*** -0.0035 0.0982*** פרסום ראשון
 0.7905 64,881 0.0959*** -0.0032 0.0991*** עדכון אחרון

   2: מודעות להשכרת דירותEפאנל 

 0.5747 179,508 0.1278*** 0.0229*** 0.1049*** פרסום ראשון
 0.5658 177,136 0.1331*** 0.0289*** 0.1043*** עדכון אחרון

 מובהקות 1%מובהקות, *** 5%מובהקות , ** 10%*

 (.2האומדנים נגזרים מאמידת משוואה ) 1

, מכיוון שגיל הדירה אינו Eובפאנל  D, כתוצאה מקולינאריות בין משתני גיל הדירה ומשתנה הדמי לממ"ד, בפאנל Aללא משתנה גיל הדירה ברגרסיה. בפאנל  2
 מדווח במודעות.
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לתת מענה, ולו חלקי, לבעיה זו,  הפונקציונלית ברגרסיה או כתוצאה מהשתנות המקדמים על פני זמן. כדי

( עבור מדגמים מצומצמים יותר בהם הדירות מלכתחילה יותר הומוגניות. נעשה זאת 2נריץ שוב את משוואה )

באמצעות מדגם לדירות יד שנייה בלבד, ובאמצעות מדגם מצומצם עוד יותר עבור דירות שנבנו סביב הוצאת 

 0020.6לשנת  1985בין  —התקנה לבניית ממ"דים 

ה יעבור דירות יד שני והשלישית, בהתאמה.ה י, בשורה השני1של לוח  Aהאמידה מוצגות בפאנל  תוצאות

הירידה  2000-ל 1985, בעוד שעבור הדירות שנבנו בין 2.2%-מתקבלת ירידה מובהקת בפרמיה לממ"ד של כ

ה בפרמיה יבפרמיה אינה מובהקת סטטיסטית. בכל מקרה, גם תוצאות אלה אינן תומכות בנרטיב של עלי

 . לממ"ד כתוצאה מהמלחמה

 פיתהטרוגניות גיאוגר .4.2

סביר כי הפרמיה לממ"ד משתנה בין אזורי הארץ. על כן נחזור על האמידות עבור הערים הגדולות )ערים 

( עבור ערים 2האמידה של משוואה )תוצאות מציג את  1של לוח  Bפאנל  תושבים(. 100,000המונות מעל 

הפרמיה לממ"ד ירדה באופן  התוצאות מעורבות ורבות מהן אינן מובהקות, אולי בשל מיעוט תצפיות. .אלה

, נתניה ובאר שבע. בשאר הערים השינוי איננו בני ברק, ועלתה באופן מובהק בתל אביבמובהק באשדוד וב

ה של הפרמיה בהתאם לנרטיב המקובל, או על שינוי יבכל מקרה, גם בדיקה זו אינה מצביעה על עלי מובהק.

 בפרמיה בהתאם למרחק מאזורי העימות.

                                                           
, המתאם בין גיל הדירה לאינדיקטור לקיומו של ממ"ד גבוה, והביא לחוסר מובהקות 2000-ל 1985במדגם של דירות שנבנו בין   6

משתני גיל הדירה מהרגרסיה. מובן כי מקדם הממ"ד ברגרסיה זו תופס גם של המקדמים של משתנים אלה, על כן השמטנו את 
המלחמה קשה יותר לייחס לאפקט הגיל, ואנו מניחים כי הוא קשור פרוץ את השפעת גיל הדירה, אולם את השינוי במקדם לאחר 

 למאפיינים אחרים של הדירה המתואמים עם הגיל, ובפרט לקיומו של ממ"ד בדירה.

 1תקופות-תתי: אומדנים לפרמיה לממ"ד והשינוי בה, חלוקת תקופת המלחמה לשתי 2לוח 

         

הפרמיה לפני  
 המלחמה

הפרמיה 
במלחמה, 

 1תקופה 

השינוי בפרמיה 
לעומת ערב 

 המלחמה

הפרמיה 
במלחמה, 

 2תקופה 

השינוי בפרמיה 
לעומת ערב 

 המלחמה

השינוי בפרמיה, 
לעומת  2תקופה 

 1תקופה 

 2R מספר תצפיות

  10/23-04/24  05/24-12/24     

      : עסקאות בדירותAפאנל 

 0.8027 99,159 -0.0213*** -0.0286*** 0.0527*** -0.0073 0.0739*** 0.0812*** כל התצפיות
 0.7812 66,615 -0.0149** -0.0293*** 0.0521*** -0.0143** 0.0670*** 0.0814*** הידירות יד שני

 ה ישנת בני
2000-1985 2 

***0.0584 ***0.0452 0.0133- ***0.0360 *0.0225- 0.0092- 11,475 0.7728 

      2: מודעות למכירת דירותBפאנל 

 0.8206 66,342 -0.0152*** -0.0106** 0.0876*** 0.0046 0.1028*** 0.0982*** פרסום ראשון
 0.7905 64,881 -0.0063 -0.0061 0.0930*** 0.0002 0.0993*** 0.0991*** עדכון אחרון

      2: מודעות להשכרת דירותCפאנל 

 0.5749 179,508 0.0286*** 0.0365*** 0.1413*** 0.0079 0.1127*** 0.1047*** פרסום ראשון
 0.5659 177,136 0.0243*** 0.0405*** 0.1446*** 0.0162*** 0.1203*** 0.1041*** עדכון אחרון

 מובהקות 1%מובהקות, *** 5%מובהקות , ** 10%*

 1(: הראשון מקבל את הערך 𝑤𝑎𝑟𝑗(, כאשר תקופת המלחמה אופיינה באמצעות שני משתני דמי, במקום משתנה יחיד )2האומדנים נגזרים מאמידת משוואה ) 1

 , ואפס אחרת.2024אם הדירה נמכרה החל ממאי  1הערך משתנה הדמי השני מקבל את ; , ואפס אחרת2024עד אפריל  2023אם הדירה נמכרה באוקטובר 

, מכיוון שגיל הדירה אינו Cובפאנל  Bבפאנל כתוצאה מקולינאריות בין משתני גיל הדירה ומשתנה הדמי לממ"ד, , Aללא משתנה גיל הדירה ברגרסיה. בפאנל  2
 .מדווח במודעות
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 זיהוי ממ"ד .4.3

תכן כי אנחנו מסווגים בטעות חלק מהדירות הממוגנות כדירות חסרות ממ"ד. האינדיקטור בו אנו משתמשים י

לזיהוי קיומו של ממ"ד בדירה מסתמך על שנת בנייתה, ויתכן כי לחלק מהדירות הישנות נוסף ממ"ד במהלך 

ות כחסרות ממ"ד עלה, השנים. אם לאחר פרוץ המלחמה שיעורן של התצפיות בהן סיווגנו בטעות את הדיר

 5%-כ 2024בפרמיה מוטים כלפי מטה. מדיווחי הלמ"ס עולה, כי החל מיוני  לשינויהרי שהאומדנים שקיבלנו 

(. לקבלת חסם עליון לגודל ההטיה נחזור על אמידת 2025 ,למ"ס) הן בעלות ממ"ד 1990מהדירות שנבנו לפני 

ות עם השאריות הגדולות ביותר של דירות שנבנו לפני העליונים של התצפי 5%(, כאשר נסווג את 2משוואה )

כחסרות , אנו מייחסים את השאריות הגדולות לכך שסיווגנו בטעות את הדירות כלומר 7כבעלות ממ"ד. 1992

 . ןערכמעלה את הממ"ד, בעוד שבפועל יש בהן ממ"ד 

שבהם . השורה הראשונה מציגה אומדנים (2מציג את תוצאות האמידה של משוואה ) 1של לוח  Cפאנל 

 מיוחסת לכל תקופת המדגם. כצפוי, במקרה זה אומדן הפרמיה לממ"ד עולה משמעותית סיווגהטעות ב

 ולאחר פרוץ המלחמה עודנ אבל השינוי בפרמיה, (Aדן בסיווג המקורי )שורה ראשונה בפאנל מלעומת האו

מיוחסת רק לתקופת המלחמה. בסיווג הטעות שבהן  מציגה את התוצאות Cבפאנל יה יהשורה השנ שלילי.

אומדן זה מוטה כי  אחוז בתקופת המלחמה. נדגישנקודות  2.1-של כלממ"ד  מתקבל גידול בפרמיהכעת 

 מעלה, ועל כן הוא מהווה חסם עליון לשינוי בפרמיה. 

להן בתצפיות שאריות הגדולות שה כךנובע מהראשון ( הגורם 1)מעלה נובעת משני גורמים: כלפי ההטיה 

רק לקיומו של ממ"ד בדירה, בעוד שבפועל הן יכולות לנבוע גם מגורמים אך ושינינו את סיווג הממ"ד מיוחסות 

שהסיווג ( הגורם השני נובע מכך 2מאפיינים בלתי נצפים אחרים או סטיות רנדומליות של המחיר. ) — אחרים

ית ברגרסיה למשתנה המסביר. כתוצאה מכך אומדן המקדם החדש מייצר מתאם חיובי בין הטעות המקר

  מוטה כלפי מעלה.

כי , אנו מסיקים נקודות אחוז 2.1-, כבמיוחד בפרמיה אינו גדול גידוללחסם העליון ומכיוון שה ,אלהכל לאור 

 הרי שהיא ככל הנראה קטנה. ,ה בפרמיה לממ"ד לאחר פרוץ המלחמהיאם אכן חלה עלי

 סלקציית תצפיות  .4.4

סוף, יתכן כי קיימת במדגם בעיית סלקציה. יתכן, כי לאחר פרוץ המלחמה הציבור נמנע מלרכוש דירות ללא לב

פתרונות מיגון, גם בעבור ירידה ניכרת במחירן; לחילופין, יתכן כי המוכרים של דירות אלה לא הסכימו 

חסרות הממ"ד שנרכשו להתפשר על מחיר נמוך יותר ולכן הן לא נמכרו. במקרה כזה, בממוצע, לדירות 

בתקופת המלחמה ישנם פתרונות מיגון איכותיים יותר מאשר לדירות חסרות הממ"ד שנרכשו ערב המלחמה. 

מיגון כזה יכול לכלול מקלט נגיש בבניין, מרחב מוגן קומתי, חדר מדרגות ממוגן, מיגונית בסמוך לבית וכו'. 

                                                           
 .1של לוח  Aהשורה הראשונה בפאנל  —( 2אמידת משוואה )השאריות מ  7
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לא נרכשו, הן אינן מופיעות במדגם בתקופת המלחמה,  מכיוון שהדירות שאינן מציעות פתרונות מיגון מספקים

 עלתה. הפרמיהלממ"ד, בעוד שבפועל יתכן כי  הנמדדתוכתוצאה מכך חלה ירידה בפרמיה 

כדי להתגבר על בעיה זו אנו חוזרים על האמידה באמצעות המחיר המבוקש במודעות למכירת דירה. ההנחה 

ק לא מנע את העמדתן של דירות אלה למכירה, ולכן הן בבסיס האמידה היא שהמחסור בפתרון מיגון מספ

המשתנה התלוי ברגרסיה הוא המחיר המבוקש במודעה, כאשר אנו נצפות במדגם מודעות המכירה. 

( המחיר 2)-( המחיר המבוקש בפרסום הראשון של המודעה, ו1של המחיר: ) גרסאותמשתמשים בשתי 

במדגם זה הוא כמובן שהמחיר המדווח הוא המחיר  ןהחיסרו המבוקש בעדכון האחרון הנצפה של המודעה.

 המבוקש ולא מחיר השוק.

 ,שכןהזיהוי אינו מושלם, כי זיהוי קיומו של ממ"ד בדירה מסתמך על הדיווח במודעות. גם במקרה זה סביר 

ת הממ"ד חלק מבעלי דירות עם ממ"ד לא טרחו לציין זאת במודעת המכירה, ועל כן חלק מהדירות בעלוכי יתכן 

החשש היה שאנו מסווגים חלק מהדירות הישנות כזכור, בנתוני העסקאות,  .מסווגות בטעות כחסרות ממ"ד

שההטיה הנובעת מסיווג שגוי בנתוני  ,מכאן בעוד שבפועל נבנה בהן ממ"ד במהלך השנים. ,כחסרות ממ"ד

המלחמה הדיווח נעשה מדויק המודעות פועלת בכיוון ההפוך מזה שבנתוני הכרמ"ן. בפרט, אם לאחר פרוץ 

הרי שהשינוי הנאמד בפרמיה יהיה מוטה  ,יותר )קרי, יותר בעלי דירות עם ממ"ד טרחו לציין זאת במודעה(

 מעלה.

ללא האינדיקציה לדירות חדשות או אך ( לעיל, 2)-( ו1של משוואות ) אלהל ותזהת והנאמד ותהספציפיקצי

הפיקוח על  בנוסף, הן לא כוללות את .יהיעות הן דירות יד שנמכיוון שהדירות במוד דירות בסבסוד ממשלתי

כיוון שגיל הדירה מתואם עם קיומו של ממ"ד, הרי שמקדם  שלרוב הוא איננו מדווח במודעה. מפני גיל הדירה

אלא גם את אפקט גיל הדירה. עם זאת,  ,הרגרסיה של משתנה הממ"ד תופס לא רק את הפרמיה לממ"ד

 במקדם סביב פרוץ המלחמה נובע מהפרמיה לממ"ד ולא משינוי העדפות ביחס לגיל הדירה.השינוי כי  סביר

(. בשני המקרים, 1מציג את התפתחות אומדן הפרמיה לממ"ד על פני זמן, המתקבל מאמידת משוואה ) 3איור 

ת בפרמיה יה מסוימי(, ניכרת עלב'3( והן בעדכונה האחרון )איור א'3הן בפרסום הראשון של המודעה )איור 

לממ"ד לאחר פרוץ המלחמה, אולם לאחר מכן היא יורדת ובממוצע הפרמיה בתקופת המלחמה נמוכה במעט 

 ה(. עם זאת, כאן העליי2מרמתה ערב המלחמה. כזכור, תבנית דומה התקבלה גם מנתוני הכרמ"ן )איור 

ד עם פרוץ בפרמיה מתרחשת באיחור של חודש לעומת הפרמיה הנגזרת ממחירי השוק, שעלתה מי

 תוצאה זו מצביעה על עדכון ציפיות המוכרים בהתאם להתפתחות מחירי השוק.כי  ,המלחמה. יתכן

(. שתי 2מציג את תוצאות האמידה של משוואה ) 1בלוח  Dלבדיקת השינוי בפרמיה בין שתי התקופות, פאנל 

, אך 0.3%-ירדו מעט, בכ האמידות מצביעות על יציבות בפרמיה בין התקופות. האומדנים הנקודתיים אמנם

ה בשיעור הדיווח על ממ"ד במודעות, אז הירידה יהירידה אינה מובהקת סטטיסטית. כאמור, אם חלה עלי
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וני רמת הפרמיה הנאמדת גבוהה מזו שהתקבלה באמידה על בסיס נתכי  ,לציין ישראה גדולה יותר. בפועל כנ

 גיל הדירה על המחיר המבוקש. השפעתראה מכיוון שזו תופסת כעת גם את , כנ8הכרמ"ן

תקופות, עד המתקפה -מציג את תוצאות האמידה בחלוקה של תקופת המלחמה לשתי תתי 2בלוח  Bפאנל 

יה יהאומדן לפרמיה אכן עלה מעט בתקופה הראשונה, אך העל .2025והחל ממאי  2024ן באפריל אמאיר

הראשונה והן ביחס ירדה מעט, הן ביחס לתקופה פרמיה ה ההשנייבתקופה איננה מובהקת סטטיסטית. 

לתקופה שלפני המלחמה, אולם הירידה מובהקת סטטיסטית רק באמידה המשתמשת בנתוני המודעות בעת 

 פרסומן לראשונה.

לאורך מרבית תקופת כי  עידיםמנתוני מודעות המכירה בדומה לתוצאות העולות מנתוני הכרמ"ן, גם לסיכום, 

 .הבתחילתה זמנית ימלחמה, על אף עליהמלחמה הפרמיה לממ"ד אינה גבוהה מרמתה ערב ה

 דירהההפרמיה לממ"ד בשכר  .5

 4איור  לאמוד את הפרמיה לממ"ד בשוק השכירות באמצעות המודעות להשכרת דירות.כעת אנו עוברים 

האמידה זהה לזו של של  הספציפיקציה(. 1האומדן החודשי לפרמיה הנגזר מאמידה של משוואה )את מציג 

                                                           
דירות אינן כוללות המכירה  , מכיוון שמודעותAה בפאנל יה, השורה השנייההשוואה המתאימה היא לאמידה של דירות יד שני  8

 חדשות.

 *מכירההמבוקשים במודעות הדירות ההפרמיה לממ"ד במחירי אומדן : 3איור 
 2024עד דצמבר  2023, ינואר 95%רווחי סמך 

 
 אחרון של המודעההבעדכון : ב'3איור  מודעהראשון של ההפרסום ב: א'3איור 

  
מכיוון שגיל הדירה מתואם עם קיומו של ממ"ד, הפרמיה  .אינו מדווח במודעות המכירההוא לרוב ש פנימ ברגרסיה גיל הדירה אינן מפקחות עלהאמידות * 

בפרמיה להשפעת המלחמה על העדפות הציבור  השינויהשפעת גיל הדירה ולא רק את הפרמיה לממ"ד. עם זאת אנו מייחסים את  גם את הנאמדת משקפת
 .הלגיל יחסבביחס למיגון הדירה ולא לשינוי העדפות 
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, בעיקר בסוף ה בפרמיה לממ"ד בתקופת המלחמהיבאיור ניכרת עלי 9המכירה.ות מחירי הדירות ממודע

 .התקופה

הגידול הממוצע בפרמיה כי  ,(. מהאמידה עולה2מציג את תוצאות האמידה של משוואה ) 1בלוח  Eפאנל 

-מחלק את תקופת המלחמה לשתי תתי 2בלוח  Cפאנל  .2.9%-2.3%-מובהק סטטיסטית והוא עומד על כ

-כ ד כבר בתקופה הראשונה של המלחמה בשיעור של"יה בפרמיה לממיתקופות. התוצאות מצביעות על על

, %3.7-4.1%-גבוהה בכ הייתה, ובתקופה זו היא 2024הפרמיה המשיכה לעלות לאחר מאי  %1.6.10-%0.8

 המלחמה. בממוצע, מרמתה ערב

 ות מלחמת "עם כלביא"הפרמיה לממ"ד בעקב .6

לסיום אנו מציגים בדיקה ראשונית להשפעת מלחמת "עם כלביא" על הפרמיה לממ"ד במחירי הדירות ובשכר 

ימים מאוחר  12ליוני והסתיימה  13-המלחמה החלה ב. על בסיס נתוני המודעות למכירה ולהשכרה הדירה

מציג את תוצאות האמידה של  3לוח . 2025י לליו 11-עד ה לאפריל 1-לאמידה הוא המדגם הליוני.  24-יותר ב

                                                           
בדומה לאמידה של המחיר המבוקש במודעות המכירה, האמידה לשכר הדירה משתמשת בשכר הדירה המבוקש בפרסום   9

הראשון של המודעה ובעדכונה הנצפה האחרון. הרגרסיה אינה מפקחת על גיל הדירה, ואין בה אינדיקטור לדירות חדשות או 
 לדירות בסבסוד ממשלתי. 

( נמצא על סף המובהקות הסטטיסטית, 2בלוח  Cשל המודעות )שורה ראשונה בפאנל הגידול בפרמיה בפרסום הראשון   10
Pvalue=0.0105 . 

 *הפרמיה לממ"ד בשכר הדירה המבוקש במודעות השכרהאומדן : 4איור 
 2024עד דצמבר  2023, ינואר 95%רווחי סמך 

 
 : בעדכון האחרון של המודעהב'4איור  : בפרסום הראשון של המודעהא'4איור 

  
מכיוון שגיל הדירה מתואם עם קיומו של ממ"ד, הפרמיה  .ההשכרמפני שלרוב הוא אינו מדווח במודעות ה ברגרסיה גיל הדירה אינן מפקחות עלהאמידות * 

בפרמיה להשפעת המלחמה על העדפות הציבור  השינויהנאמדת משקפת גם את השפעת גיל הדירה ולא רק את הפרמיה לממ"ד. עם זאת אנו מייחסים את 
 ביחס למיגון הדירה ולא לשינוי העדפות ביחס לגילה.
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הוא  𝑗דירה המחיר המצוטט במודעה של אם  1את הערך כעת מקבל  𝑊𝑎𝑟𝑗(, כאשר המשתנה 2משוואה )

 .חרת, ואת הערך אפס אליוני 13-ההמלחמה, החל מפרוץ  לאחר

הדירה, אולם לפחות בשלב בפרמיה לממ"ד הן במחירי הדירות והן בשכר  מסוימתהתוצאות מעידות על עליה 

נראה שמוקדם מדי מכדי להעריך את השפעות המלחמה מול איראן  .אינה ברורה סטטיסטיתה ןזה מובהקות

דרשו מספר חודשים נוספים יעל שוק הדיור, ובפרט את השפעתה על התפתחות המחירים ושכר הדירה. י

 רזל".לזו שהתרחשה לאחר "חרבות בדומה השוק תגובת  אםבכדי להעריך ה

 סיכום .7

דירות עסקאות בשל חל גידול בשיעור התצפיות  "חרבות ברזל"לאחר פרוץ מלחמת כי  ,עולה הכרמ"ן מנתוני

. עם זאת, אלהעם ממ"ד. ממצא זה עקבי עם הנרטיב בשיח הציבורי המצביע על גידול בביקוש לדירות 

באמידת הבסיס הפרמיה  .2024לפחות עד סוף  לממ"ד יה בפרמיהיאינה מעידה על על הןמחירי התפתחות

עם זאת,  .2023החל מאוקטובר  6.4%-לכ המלחמהבתקופה שלפני  8.2%-ירדה מכ במחירי הדירות הנאמדת

 לאחר מכן., אולם זו ירדה זמן קצר 2023ה זמנית בפרמיה מיד לאחר פרוץ המלחמה, אוקטובר ייש עדות לעלי

מעט עם פרוץ  תהבשכר הדירה המבוקש עלהפרמיה לממ"ד כי  ,עולה ותמנגד, מנתוני מודעות להשכרת דיר

חודש . מ2024ן, החל ממאי אהמלחמה, והמשיכה לעלות ביתר שאת לאחר מתקפת הטילים הראשונה מאיר

 המלחמה. ילפנ, לעומת רמתה 4.1%-3.7%-בכ ההפרמיה לממ"ד הייתה גבוה ,2024ועד סוף  זה

 התוצאותעם זאת,  .התפתחות הפרמיה במחירי הדירות ובשכר הדירהל גורמיםהעבודה אינה בודקת את ה

, ולירידה "חרבות ברזל"לאחר תום הביטחוני לשיפור במצב בתקופת המדגם,  , לפחותציפייה עקביות עם

ערכו הנוכחי של תזרים הפרמיה במחירי הדירות משקפת את  .ם המלחמהבפרמיה לממ"ד בשכר הדירה בסיו

יתכן גם  ופת המלחמה.כבר בתק, ועל כן זו עשויה לרדת לאורך כל חיי הדירה הפרמיות הצפוי בשכר הדירה

 1ת "עם כלביא": אומדנים לפרמיה לממ"ד והשינוי בה במלחמ3לוח 
      

הפרמיה לפני  
 "עם כלביא"

הפרמיה לאחר  השינוי בפרמיה
 "עם כלביא"פרוץ 

 2R מספר תצפיות

 מודעות למכירת דירות :Aפאנל 
   

 080.82 830,9 .10180*** .12200 .89600*** פרסום ראשון
 .60570 075,16 .32110*** .09100 .23100*** עדכון אחרון

   : מודעות להשכרת דירותBפאנל 

 .61040 477,82 4810.1*** .23100** .24910*** פרסום ראשון
 .59160 546,34 .30710*** .44000 .32610*** עדכון אחרון

 מובהקות 1%מובהקות, *** 5%מובהקות , ** 10%*

 משתנה גיל הדירה מכיוון שאינו מדווח במודעות.פיקוח על ללא , (2האומדנים נגזרים מאמידת משוואה ) 1
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להאצה בקצב ההתחדשות העירונית בפרמיה במחירי הדירות משקפת צפי, כתוצאה מהמלחמה,  שהירידה

 בערים, ועל כן לעליית ערכן של דירות חסרות מיגון.

ונית להשפעתה של מלחמת "עם כלביא" מצביעה על עליה מסוימת בפרמיה לממ"ד הן במחירי בדיקה ראש

ונדרש מעקב נוסף אחר  אינה ברורה סטטיסטיתה התוהדירות והן בשכר הדירה, אולם בשלב זה מובהק

 התפתחותה.
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