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הודעה לעיתונות:  		
[bookmark: _GoBack]מחקר חדש: הגורמים הקובעים את פרמיית הנגישות לתחבורה ציבורית
· לתוספת שירותי תחבורה ציבורית באזור מסוים יש, בממוצע, השפעה קטנה בלבד על מחירי השכירות באותו אזור. כלומר, "פרמיית הנגישות" שהיא הערך ששוכרי הדירות באזור מייחסים לנגישות באמצעות תחבורה ציבורית אינו גבוה.
· הפרמיה לתוספת שירותי תחבורה ציבורית גבוהה במיוחד באזורים בהם טיב שירותי התחבורה הציבורית נמוך מהצפוי לפי מאפייני האזור. הפרמיה פוחתת ככל שרמת השירות עולה בהשוואה לרמה הצפויה, ומעבר לרף מסוים אינה תורמת, ויכולה אף לפגוע במחירי השכירות באזור. תוצאה זו נובעת כנראה ממפגעי רעש וזיהום בסמוך למרכזי תחבורה גדולים.
· אזור צפוף בנוסעים פוטנציאליים, אזורים המשמשים הן למגורים והן לתעסוקה ("עירוב שימושים"), וקרבה לתחנות רכבת (ובפרט בקרבת תחנות חדשות של רכבת ישראל שנחנכו במהלך תקופת המחקר והרכבת הקלה בירושלים) מעלים את פרמיית הנגישות לתחבורה ציבורית. 

מחקר חדש שנערך על ידי גל עמדי מחטיבת המחקר בבנק ישראל, מיישם הן שיטות אקונומטריות סטנדרטיות והן שיטות חדשות מתחום למידת המכונה על מנת לבחון מה הגורמים הקובעים את גובה הפרמיה לנגישות לתחבורה ציבורית, וכך להסביר את השונות בפרמיה הנאמדת בספרות. המחקר נשען על מערך נתונים ייחודי, רב מימדי ועתיר מידע לגבי כלל רשת התחבורה הציבורית, רשת הכבישים, מודעות שכירות ונתונים דמוגרפיים וכלכליים-חברתיים מהשנים 2013-2019. כמו כן נעשה שימוש במטריצת נסיעות המבוססת על הסקר הסלולרי שנערך על ידי משרד התחבורה בשנים 2018-2019 שמצביעה באיזו מידה פרטים נוסעים בין זוגות יישובים או שכונות בשעות שונות ביום. 
נגישות תחבורתית היא אחד הגורמים החשובים ביותר המשפיעים על התועלת ממגורים באזורים שונים. מודלים של כלכלה עירונית צופים שהתועלת אותה מייחסים דיירים פוטנציאליים לנגישות תחבורתית תופנם על ידי השוק במחירי הדיור כך שתיווצר 'פרמיית נגישות תחבורתית' שגובהה כגובה תועלת זו. מכאן, אמידת ההשפעה הסיבתית של נגישות תחבורתית על מחירי השכירות יכולה לחשוף את הערך אותו מייחסים תושבי אזור מסויים לנגישות התחבורתית בו. תובנות אלו הובילו לספרות נרחבת הבוחנת את גובה 'פרמיית הנגישות לתחבורה ציבורית' - השפעת טיב שירותי התחבורה הציבורית באזור מסויים על מחירי הדיור בו. הממצא המרכזי מספרות זו הוא שונות משמעותית ולא מוסברת בגובה הפרמיה בהקשרים אמפיריים שונים. 
המחקר מצא שברוב מוחלט של ההקשרים האמפיריים שנבחנו הפרמיה הנאמדת קטנה. משמע, לתוספת שירותי תחבורה ציבורית יש השפעה קטנה בלבד על מחירי השכירות באזור. השפעה קטנה זו יכולה להיות מוסברת על ידי העלייה המתמשכת בשימוש ברכב הפרטי, והירידה בהסתמכות על תחבורה ציבורית כאמצעי מרכזי לניידות, בפרט למטרות יוממות (איור 1).  
עם זאת, במחקר נמצאו מספר גורמים אשר משפיעים באופן משמעותי על גודל פרמיית הנגישות (איור 2). ראשית, צפיפות מגורים גבוהה, ובפרט ריכוז גבוה של נוסעים פוטנציאליים באזור מסוים מעלה את גודל הפרמיה. בדומה, הפרמיה הנאמדת גבוהה יותר באזורים המשמשים הן למגורים והן לתעסוקה (אזורי "עירוב שימושים") ובאזורים הנמצאים בקרבת מערכות תחבורה מסילתיות - בפרט בקרבת הרכבת הקלה בירושלים ובקרבת תחנות חדשות של רכבת ישראל שנחנכו במהלך תקופת המחקר. הפרמיה גבוהה במיוחד באזורים בהם טיב שירותי התחבורה הציבורית נמוך מהצפוי לפי מאפייני האזור. משמע, הפרמיה היא בעיקרה 'קנס' (השפעה שלילית על מחיר השכירות) באזורים בהם רמת השירות נמוכה מהצפוי לפי מאפייני האזור, ובמידה פחותה תוספת תשלום על רמת שירותים יוצאת מהכלל בהשוואה לרמה הצפויה. לבסוף, יש רף עליון אבסולוטי לרמת השירות שעדיין משפיעה באופן חיובי על מחירי השכירות. רמת שירות גבוהה מרף זה לא תורמת, ויכולה אף לפגוע במחירי השכירות באזור. תוצאה זו נובעת כנראה ממפגעי רעש וזיהום בסמוך למרכזי תחבורה גדולים.
מכיוון שפרמיה גבוהה משקפת ערך גבוה יותר שהתושבים מייחסים לתחבורה ציבורית במקום מגוריהם, אפשר לפרש את המאפיינים שנמצאו כתורמים לגובה הפרמיה, כמאפיינים המאפשרים לקיים שירותי תחבורה ציבורית אפקטיביים ואטרקטיביים באותו הקשר עירוני. המחקר מצביע על צורך בסביבה אורבנית צפופה עם עירוב שימושים ומערכות הסעת המונים על מנת לקיים תחבורה ציבורית אפקטיבית. ספרות נרחבת קודמת מצאה שהשפעות הרכב הפרטי על ערים הן הפוכות; הרכב הפרטי גורם לירידה בצפיפות, לפרבור ולהפרדת שימושים. לכן, תוצאות מחקר זה מצביעות על קושי לקיים מערכת תחבורה ציבורית אפקטיבית באותו אזור יחד עם תשתיות רכב פרטי מפותחות, ועל הצורך בקיום סביבה עירונית מוכוונת תחבורה ציבורית על מנת לאפשר שימוש נרחב בה.

 
איור 2
הגורמים המשפיעים על פרמיית הנגישות לתחבורה ציבורית
(מקדמים נבחרים)

השפעה	רמת שירותי התחבורה הציבורית	שיעור התושבים בגילאי 40-59	שיעור הגברים באוכלוסייה	שיעור התושבים עד גיל 19	שיעור החרדים באוכלוסייה	צפיפות מועסקים (אומדן)	רמת הנגישות ברכב פרטי	קרבה לרכבת הקלה	שיעור התושבים בגילאי 20-39	צפיפות תושבים (אומדן)	-11.011840694874401	-3.7954279415084398	-3.0108399107197199	-1.77056121391779	1.0475387224317301	1.4253654885637601	1.5095972972801601	1.8001549522501201	2.039759801552	6.9559381098310409	
השפעת עלייה של סטיית תקן אחת על הפרמיה הנאמדת



איור 1
אמצעי ההגעה לעבודה בישראל, 1972-2021
רכב פרטי	1972	1983	1995	2008	2014	2015	2016	2017	2018	2019	2020	2021	23.777824006656957	32.097114345969857	46.848845416960778	58.829465186680132	59.774530430817265	60.135212003998753	61.457922390252278	63.332583770818388	64.816195355222291	66.023119103121601	67.668512299809905	66.920087436814569	אוטובוס	1972	1983	1995	2008	2014	2015	2016	2017	2018	2019	2020	2021	34.768260436609467	33.640244843372258	26.368861550872239	19.172552976791124	18.393600908455213	18.556976150306561	17.857083622104145	16.397746699762738	16.478892126424501	15.872913412256807	14.569769369806965	14.602830775359477	רכבת	1972	1983	1995	2008	2014	2015	2016	2017	2018	2019	2020	2021	0.14562096941959643	0.18003189136361297	0.21175758798023595	0.60544904137235123	2.3185252628697564	2.1572559660541866	3.4578453847019586	3.0676422511092092	2.9294930655623688	2.7831273431049359	2.001375467635643	1.9706669065916564	הסעות מעסיקים	1972	1983	1995	2008	2014	2015	2016	2017	2018	2019	2020	2021	15.502178506598348	14.999228434751299	11.21306846828678	9.182643794147328	9.0470488291599818	8.8308373413631074	7.8102287064844589	7.2250619109808039	7.0728536426821336	5.4359753855756514	6.1173864713767276	6.6758562464527609	הליכה או רכיבה על אופניים	1972	1983	1995	2008	2014	2015	2016	2017	2018	2019	2020	2021	25.806116080715626	19.083380484542978	15.357466975899971	12.209889001009083	10.466294568697768	10.319718538277389	9.4169198964571521	9.9769653673288783	8.7025658101086858	9.8848647559410114	9.642956391370749	9.830558634781541	
שיעור מסך העובדים
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