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הודעה לעיתונות:
מתוך סקירת ההתפתחויות הכלכליות בחודשים האחרונים (137) שתפורסם בקרוב:
נשיגות[footnoteRef:1] הדיור (housing affordability): היחס בין מחירי הדירות ושכר הדירה להכנסות  באזורי הארץ, 2004 עד 2012  [1:  affordability, המידה שבה דבר מצוי בהישג יד, המידה שבה אדם יכול להרשות לעצמו משהו. תרגמנו ל"נשׂיגוּת" לאחר התייעצות עם האקדמיה ללשון העברית.] 

· היכולת לשכור דירה, יחסית להכנסה של משק הבית, לא פחתה ב-2012 בהשוואה ל-2004. שכר הדירה אמנם עלה מ-2008 והפחית את היכולת לשכור דירה, אך הפחתה זו קיזזה את השיפור שחל לפני כן.   
· היכולת לרכוש דירה פחתה משמעותית בין 2004 ל-2012, בפרט באזורים ירושלים ותל אביב, ורק בחיפה היא עלתה.
· [bookmark: _GoBack]אזור תל אביב מתאפיין במחירים היקרים ביותר של דירות ושכירות, אולם באזור ירושלים הכי קשה לרכוש ולשכור דירה שכן הוא מתאפיין במחירים הגבוהים ביותר ביחס להכנסה של משק הבית. באזור ירושלים הנשיגות מגיעה אפוא לרמה הנמוכה ביותר. באזור חיפה לעומת זאת הנשיגות מגיעה לרמה הגבוהה ביותר אף שהוא אינו האזור הזול ביותר, מפני שהכנסותיהם של משקי הבית בו גבוהות יחסית למחירי הדירות. 
 
ניתוח של היחס בין שכר הדירה להכנסה של משק הבית מלמד כי היכולת לשכור דירה (נשיגות השכירות) לא פחתה ב-2012 בהשוואה ל-2004, וההרעה שחלה בנשיגות בשנים 2012-2008 קיזזה את השיפור שנרשם עד לשנת 2008. נשיגות הרכישה לעומת זאת אכן פחתה בתקופה זו: בין 2004 ל-2012 עלו מחירי הדירות במונחים של שנות ההכנסה הנחוצות לרכישת דירה, ובאזורים השונים נדרשת תוספת של 1—3 שנות הכנסה של משק בית ממוצע כדי לרכוש דירה; אזור חיפה יוצא דופן, היות שבו נשיגות הרכישה השתפרה. 
נשיגותה של השכירות עולה ככל שמצטמצם החלק שההוצאות על שכירות מהוות בהכנסה. בניתוח שערכנו השתמשנו בהכנסותיהם של כל הפרטים במשק הבית, מעבודה ושלא מעבודה (לרבות הכנסות מפנסיה ומתמיכות והעברות והכנסות פיננסיות). ניתוח זה עדיף על השוואת עלות הדיור לשכר למשרת שכיר. האחרון אמנם מתפרסם בתדירות חודשית, אך לנתון זה כמה חסרונות: הוא נתון ברוטו, ולא נטו; הוא משקף הכנסה מעבודה בלבד; והוא אינו מבטא את ההכנסה של משק הבית בכללותו, אף על פי שאת הדיור צורך משק הבית.
איור 1 מציג את חשיבות השימוש בהגדרה המתאימה. האיור מראה כי, במונחי ההוצאות על שכר דירה ביחס לשכר ברוטו למשרת שכיר, הנשיגות הורעה בין 2004 ל-2012, היות שהיחס עלה מ-0.32 ל-0.37 – כלומר ב-2004 נגסו ההוצאות על שכר דירה 32% מהשכר, וב-2012 הן נגסו 37% ממנו. לעומת זאת, שימוש בהכנסה ברוטו של משק הבית מראה תמונה הרבה יותר טובה, אף כי המגמות בה דומות: היחס עלה רק במעט, מ-0.19 בשנת 2004 ל-0.2 בשנת 2012. תמונה זו מתחדדת כאשר בוחנים את המגמה על פי המדד הרלוונטי ביותר – ההכנסה נטו של משק הבית: היחס ב-2012 (0.24) אינו שונה מהיחס ב-2004. האיור מצביע על כך שנשיגות השכירות אמנם פחתה משנת 2009, אך הפחתה זו קיזזה את השיפור שחל לפני כן. הנתונים מראים כי היציבות בנשיגות לא נבעה מהגדלת הצפיפות, הואיל והצפיפות במשק הבית (מספר הנפשות בדירה) לא השתנתה במרוצת התקופה. 
יציבותה של נשיגות השכירות פירושה ששכר הדירה עלה במקביל להכנסה של משק הבית, ולכן חלקן של ההוצאות על שכר דירה בהכנסה לא השתנה ב-2012 יחסית ל-2004. בחינת הגידול בהכנסות מראה שהוא נבע מהעלייה הכללית של השכר במשק, מהירידה במיסוי על הכנסות מעבודה, ומהגידול בשיעור ההשתתפות ובשעות העבודה של משקי הבית. עם זאת, אלו גדלו בעיקר בשנים 2004—2008 בשעה ששכר הדירה כמעט לא השתנה בתקופה זו, ולכן בתקופה זו חל שיפור בנשיגות. לעומת זאת, משנת 2009 עלה שכר הדירה במידה רבה בשעה שמשתני ההכנסה עלו לאט; לכן בתקופה זו חלה הרעה בנשיגות, והיא קיזזה את השיפור שנרשם לפני כן. 
הניתוח בחן גם את רמת הנשיגות של השכירות ואת השינויים בה בשישה אזורים בארץ, וזאת באמצעות מדדים שונים הן לשכר הדירה והן להכנסה (איור 2 מציג אחד מהם). מכל המדדים עולה כי ב-2012 לא חלה הרעה גורפת בנשיגות השכירות יחסית ל-2004. לעומת זאת, היחס בין מחירי הדירות להכנסות עלה בכל האזורים, וכדי לרכוש דירה נדרשת תוספת של כ-3 שנות הכנסה באזור ירושלים ובאזור תל אביב, ותוספת של כשנה ביתר אזורי הארץ (איור 3). חיפה יוצאת דופן, משום שבה ירדה העלות של רכישת דירה ושל שכירת דירה ביחס להכנסה, והיא מגיעה ליחס הנמוך ביותר. זאת אף על פי שחיפה אינה האזור הזול ביותר, ומשום שההכנסות של משקי הבית המתגוררים בה גבוהות ביחס למחירי הדירות והשכירות. לעומת זאת, ירושלים מתאפיינת ביחס הגבוה ביותר בין עלות השכירות והרכישה להכנסה, אף על פי שהיא אינה האזור היקר ביותר. איורים 2 ו-3 מראים גם כי היחס בין שכר הדירה להכנסה באזור המרכז דומה ליחס שבאזורי הצפון והדרום, אך היחס בין מחירי הדירות להכנסה באזור זה גבוה מאשר בפריפריה. 













איור 1
 שכר הדירה ביחס להכנסה, ממוצעים שנתיים, 2004 עד 2012
מתוך השכר למשרת שכיר	
2004	2005	2006	2007	2008	2009	2010	2011	2012	0.32282998365077953	0.31617390392540745	0.31195805874976656	0.30079753063207043	0.2930612532352061	0.34181915406662222	0.35526967445793317	0.36867951792090298	0.37427353297776056	מתוך ההכנסה הכספית ברוטו של משק הבית	
2004	2005	2006	2007	2008	2009	2010	2011	2012	0.19350718431207797	0.18476651820413006	0.18293913606728968	0.17131944305006169	0.16231886884582461	0.18877063460576476	0.19092609314617456	0.19867773880168904	0.19667702218210034	מתוך ההכנסה הכספית נטו של משק הבית 	
2004	2005	2006	2007	2008	2009	2010	2011	2012	0.24190326601174403	0.22763055033231713	0.2238771676881631	0.21166301139031277	0.19863835170146368	0.22512266589209351	0.2295421021002271	0.23822106620258826	0.23604318220328033	


איור 2
היחס בין שכר הדירה להכנסה הכספית נטו של משק הבית, ממוצעים שנתיים,
2004 עד 2012
2004	
ירושלים	הצפון	חיפה 	המרכז	תל אביב 	הדרום	0.31254433656592401	0.2070948514101123	0.21302303010132184	0.21683317032276095	0.26108829477586531	0.21334441031406837	2008	ירושלים	הצפון	חיפה 	המרכז	תל אביב 	הדרום	0.2475459049302908	0.18255338119418119	0.13371922501082814	0.17860997155348657	0.23262787932719065	0.17732226845747104	2011	ירושלים	הצפון	חיפה 	המרכז	תל אביב 	הדרום	0.29134222041648167	0.19171071516742183	0.16187054757175842	0.21138420201216518	0.26638594634142543	0.18694080779760444	2012	
ירושלים	הצפון	חיפה 	המרכז	תל אביב 	הדרום	0.31340532450949427	0.20202176304282612	0.16293220054610161	0.21692240435579033	0.28124299084476884	0.20074530949227598	



איור 3
 מספרן של שנות ההכנסה הנחוצות לרכישת דירה לפי ההכנסה הכספית נטו 
של משק בית, ממוצעים שנתיים, 2004 עד 2012
2004	
ירושלים	הצפון	חיפה 	המרכז	תל אביב 	הדרום	8.0715840785334017	4.4567226715324919	5.4036786814381852	5.5127142118254984	6.7408534789893961	4.3524282003261856	2008	ירושלים	הצפון	חיפה 	המרכז	תל אביב 	הדרום	8.1534584476735983	3.6227127148896368	3.3496949358325065	5.1513143694690822	7.0406868581179358	4.6182609054212804	2011	ירושלים	הצפון	חיפה 	המרכז	תל אביב 	הדרום	10.568223954058466	5.1931625712747138	4.8869232982259971	7.0241460249899523	9.153423728957474	5.6394059688822127	2012	
ירושלים	הצפון	חיפה 	המרכז	תל אביב 	הדרום	11.077710881971999	5.4377304861382578	4.8607945645218047	6.6440916585073877	9.0643245043465264	5.5481410218786866	
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