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  הממצאים תמצית 1
  

 רקע 1.1
  

לבצע עבודת מחקר בתחום הדיירות המוגðת בישראל ("דמי  ............ðתבקשðו ע"י משרד 
מפתח") על מðת להציע דרכים לצמצום התופעה. להכðת העבודה ðעשה שימוש במידע 
כלכלי, סטטיסטי, פיððסי, מידע ממחקרים מעשיים ואקדמאיים ומידע כללי בתחום 

  בפרט ועוד. ("דמי מפתח") המוגðת הðדל"ן בכלל ובתחום השכירות 
  

ערכðו אפיון יסודי של תופעת "דמי המפתח" בהיבטים משפטיים, חברתיים וכלכליים, תוך 
מתן ביטוי למאפייðי הביקוש וההיצע, החקיקה העדכðית בתחום זה, רמות המחירים, 

כך ואופי התופעה וממדיה סקירת השחקðים העיקריים ועוד. כל זאת במטרה להגדיר את 
  לאתר את דרכי הפתרון המיטביים בהיבטים חברתיים, משפטיים וכלכליים. 

  
החסמים המרכזיים לתופעת הדיירות המוגðת וע"י כך איתרðו את  תלאחר מכן בחðו א

מרחב החלופות האפשרי לסיום התופעה בישראל. על מðת למצוא את החסמים 
בעל ðכס וכן בוצעו ראיוðות -יירהרלווðטיים ðבחðו סוגיות משפטיות הדðות בסיום יחסי ד

עומק עם בעלי תפקידים רלווðטיים. לבסוף, הצגðו את מרחב החלופות האפשרי לפתרון 
ומתוכו הצגðו את ההמלצה לדרך הפתרון העדיפה מתוך דרכי הפתרון שעלו, על מðת 
להביא לסיום היעיל ביותר לתופעת הדיירות המוגðת, תוך מתן ביטוי ושקלול התועלות 

  . המדיðה.4. הציבור בכללותו, 3. בעלי הבתים, 2. הדיירים, 1ודות הראות השוðות: מðק
  

 ראשוðיים ממצאים -  א' שלב 1.2
  

תופעת הדיירות המוגðת ושכר הדירה המפוקח בישראל החלה בחקיקה משðות השלושים 
של המאה העשרים. חקיקה זו, שחוקקה ראשית בתל אביב ולאחר מכן הורחבה לכל 
הארץ, הייתה חלק ממגמה עולמית שהתקיימה באותה התקופה. החוק ידע גלגולים רבים 

ט שבהם הוא החרגה של בðייðים חדשים בארץ שכללו הרחבות ושיðויים רבים כאשר הבול
(דירות חדשות שðבðות לא מחויבות בחוק  1953מחוק הגðת הדייר, שבוצעה כבר בשðת 

הגðת הדייר). במקביל להתפתחותה של הדיירות המוגðת בארץ התפתחה תופעה ðוספת 
א ), תופעה זו הייתה פועל יוצ1958שðקראה "דמי מפתח" (שעוגðה גם היא בחקיקה, בשðת 

של התחרות הגבוהה על הדירות בשכירות מוגðת. ðוצר ðוהג לשלם לדייר היוצא ולבעל 
  הðכס סכום כסף כלשהו, בעבור הזכות להיכðס לחוזה באותו הðכס. 

  
עד אשר  ,ידע החוק גלגולים רבים ועדכוðים רבים 1933מאז חקיקתו הראשוðית בשðת 

כלל החוקים שחוקקו לפðיו  חוקק החוק התקף גם כיום והוא ביטל את 1972בשðת 
התקבלו מספר תיקוðים לחוק הכוללים בעיקר עדכון  1982 - 1972בתחום. במהלך השðים 

גובה שכר הדירה. עדכון גובה שכר הדירה המפוקח שðקבע בחוק הוביל לעדכון המðגðון 
  לכך ששכר הדירה המפוקח עלה בקצב איטי בהרבה משכר הדירה בשוק החופשי.

  
שבה  1933כירות מוגðת ולדמי מפתח השתðה באופן מהותי מאז שðת יחס המדיðה לש

לראשוðה ðחקקו חוקים בðושא זה ועד היום. בתחילה הממשלה ומשרדיה תמכו בחוקי 
הגðת שכירות וראו בהם צורך הðובע מחוסר איזון שðוצר בשוק השכירות, דהייðו ביקוש 

 ומיסדה הרחיבה אשר בðושא פההתכו מהחקיקה למצוא ðיתן לכך ראייה .שגובר על ההיצע
 ועד המדיðה הקמת מאז השðים במהלך שמוðו השוðות הוועדות ממסקðות וכן זה תחום

במרוצת השðים, השתðה יחס   .1972 משðת הדייר הגðת חוק להיום, התקף החוק לחקיקת
לא חוקקו חוקים בהקשר זה אך הותקðו  1972המדיðה ומוסדותיה לðושא זה. מאז שðת 

ðות. מתקðות אילו ומהתייחסות במסמכים רשמיים אðו למדים כי יתכן מספר תק
שהמחוקק שואף כיום לצמצם או לפחות לא להרחיב את תופעת הדיירות המוגðת ודמי 

    המפתח.
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מן העבר השðי, בארץ קיימות שתי קבוצות לחץ בעלות איðטרס בשימור המצב החוקי כפי 
ות למגורים והדיירים בבתי העסק. קבוצת שהוא כיום. קבוצות אלו הן הדיירים בדיר

הלחץ המשמעותית היðה דיירי בתי העסק. בשל הקושי הפוליטי בביטול החוק, ברוב 
המדיðות (כמו גם בישראל) החוק לא בוטל לחלוטין אלא אומצו גרסאות פחות ðוקשות של 

ðמצאת החוק. למרות זאת, עקב ההחרגות שבוצעו לאורך השðים, תופעת הדיירות המוגðת 
במגמת דעיכה משמעותית לאורך השðים, אחוז משקי הבית שגרים בדמי מפתח יורד 

 1.4% -עמד ðתון זה על כ 2005, בשðת 5.3% -עמד ðתון זה על כ 1973לאורך השðים. בשðת 
מצאðו כי אין השפעה מהותית על שוק בלבד.  0.6% - עמד ðתון זה על כ  2012ואילו בשðת 

  ת, כיוון שהיקפי התופעה קטðים מאוד יחסית לגודל השוק.הðדל"ן ועל שוק השכירו
  

הפיזור של משקי  -  גיל לאוכלוסייה החייה כיום בדמי מפתח בישראל המאפייðים הבאים: 
 34% - הבית החיים בדמי מפתח רחב מבחיðת הגיל של ראש משק הבית. יחד עם זאת, בכ

 50% - כ -  מצב משפחתי  עלה. מו  71ממשקי הבית שחיים בדיור מוגן ראש משק בית בגיל 
ממשקי הבית החיים בדיירות מוגðת ðשואים. שאר משקי הבית מתחלקים בצורה יחסית 

רוב משקי הבית החיים בשכירות  - חלוקה לעשירוðים שווה בין גרושים, רווקים ואלמðים. 
ממשקי הבית החיים  10%). רק 75% - מוגðת ðמצאים בחמשת העשירוðים התחתוðים (כ

  . 6-7בעשירוðים  15% - וכ 10 - 8רות מוגðת ðמצאים בעשירוðים בשכי
  

על מðת ללמוד על תופעת הדיירות המוגðת ביצעðו השוואה בין התופעה בארץ לתופעה 
בשאר העולם, פיקוח על מחירי שכירות מתקיים בארה"ב, צרפת, שוודיה, אðגליה ועוד. 

וקים אלו, פרקטיקה אשר מייצרת ראיðו כי לכל מדיðה ישðה פרקטיקה ייחודית ליישום ח
הבדלים מהותיים בין המדיðות השוðות לבין ישראל ומקשה על השוואה ביðלאומית 
בהקשר זה. יחד עם זאת, ראיðו כי על פי מחקרים שבוצעו בðושא, בכל העולם וגם 

תופעת הדיירות המוגðת (המשק, הדיירים, בעלי בðמצא כי כל אספקט שðבדק  ,בישראל
  תופעה שלילית ברמה העקרוðית. מצביע על הדירות וכו') 

  

 המוגðת הדיירות בעיית לפתרון המרכזיים החסמים -  ב' שלב 1.3
  

לאחר שבשלב א' הגעðו למסקðה כי תופעת הפיקוח על דמי השכירות (דיירות מוגðת) היðה 
כמעט בכל פרמטר שðבדק, כולל רווחתם ( השכירות שוקב השפעות שליליותבעלת תופעה 

החסמים המרכזיים  ים הðהðים ממעמד של דיירים מוגðים), ביצעðו בחיðה שלשל הדייר
הקיימים לפתרון בעיית הדיירות המוגðת. בחיðת החסמים התבצעה ע"י ביצוע ראיוðות עם 

וד וכן על ידי ðיתוח של אðשי מפתח כגון שופטים, עורכי דין, בעלי תפקידים רלווðטיים וע
  פסקי דין רלווðטיים.  

  
בבחיðה שביצעðו מצאðו כי קיימים חסמים בשלושה מישורים מרכזיים: מישור חברתי, 
מישור כלכלי ומישור משפטי. לכל מישור אפייðו את החסמים המתאימים לאותו מישור 

כי קיים חסם,  במישור הכלכלי מצאðווכן את מאפייðי הפתרון המתאימים לאותו החסם. 
כיוון שהדייר המוגן מחזיק בהטבה כלכלית משמעותית (שכ"ד במחיר מופחת ביחס לשוק) 
בעבורה הוא שילם בעבר (דמי מפתח), אשר מהווה פגיעה כלכלית משמעותית בבעל הðכס. 

קיומה של דיירות מוגðת עשויה למðוע פיתוח סביבתי או לייצר מערך עוד באותו המישור, 
ות כלכלית, בכך שהוא מוטה לטובת הדייר ולרעת כל יתר השחקðים (בעל מעו מריציםת

  ).ועוד הðכס, יזמי ðדלן, הסביבה הקרובה
  

מבחיðה חברתית מצאðו כי החסם המשמעותי ðובע מכך שאוכלוסיית הדיירים המוגðים 
ירצו למצוא אקוðומי ðמוך שלא יוכלו ואף לא  היðם ברובם מבוגרים בעלי מעמד סוציו

סידור מגורים חלופי לזה שבו הם מחזיקים. בðוסף, מצאðו כי אין זה הוגן להפקיע  לעצמם
מבחיðה משפטית מצאðו כי קיים  מן הדיירים המוגðים את מעמדם באופן רטרואקטיבי.

חסם משמעותי מרכזי הðובע מהתðגשות זכויות הקðיין של בעל הðכס ושל הדייר המוגן, 
ף מצאðו כי כל עוד לא יתבצע שיðוי חקיקה, קיים כיוון שהם "סוג של שותפים". בðוס

סיכוי תיאורטי שהתופעה תתחדש, בפרט עקב התערבות המדיðה, כך שככל שהמדיðה 
  תתערב בשוק זה, עליה לעשות זאת בזהירות המתבקשת כדי למðוע עיוותים בשוק .
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לכלול מספר מרכיבים מרכזיים מכל אלה הסקðו כי הפתרון לבעיית הדיירות המוגðת צריך 
על המדיðיות לפתרון לכלול מרכיב ) 1על מðת שיוכל להביא לפתרון מהיר וצודק בסוגיה:  (

על המדיðיות  )2(  כלשהו של פיצוי כספי לצדדים, המפצה על זכות הקðיין, בהיבט הכספי.
גרת אוכלוסייה מבו -לפתרון להתחשב במאפייðים הייחודיים של הדיירים המוגðים 

זו  ההן כדי לקבל את שיתוף הפעולה הðחוץ של אוכלוסיי - ממעמד סוציו אקוðומי ðמוך 
  ובעיקר כדי לתת מעðה לאמות מידה מוסריות של אי פגיעת המדיðה באוכלוסיות חלשות. 

המדיðיות לפתרון לא יכולה לכלול ביטול מלא של החוק, כלומר כזה הכולל ביטולו ) 3(
לדיירים מוגðים  תאפשר פתרוןהמדיðיות ) 4(  בדיירים המוגðים. בדיעבד וע"י כך פגיעה

על  מדיðיות הפתרון להיות מקובלת על הדיירים המוגðים על ) 5(  להמשיך ולגור בבתיהם.
על המדיðיות לכלול התייחסות ) 6(  מðת שðוכל לקבל את שיתוף הפעולה של אוכלוסייה זו.

מדיðיות פתרון לסוגיית הדיירות הסקðו כי  בðוסף לביטול החוק כאשר התופעה תסתיים.
המוגðת, ככל שתיושם, לייצר תוצאה טובה יותר מאשר האפשרות הפשוטה של לתת 

  לתופעה לדעוך מעצמה. 
  

 הðבחרת וההצעה החלופות מרחב -  ג' שלב 1.4
  

בשלבים הקודמים הגעðו למסקðה כי דיירות מוגðת היðה תופעה בעלת השפעות שליליות 
וכן אפייðו את החסמים המרכזיים לפתרון הבעיה. מתוך אפיון החסמים בשוק השכירות 

הסקðו מסקðות לגבי המאפייðים הרצויים של הפתרון לבעיית הדיירות המוגðת תוך מתן 
 .3. בעלי הבתים,  2. הדיירים,  1ביטוי ושקלול התועלות מðקודות הראות השוðות:  

  . המדיðה.4הציבור בכללותו,  
  

ת מרכזיות לפתרון בעיית הדיירות המוגðת, אותן בחðו בעזרת מודלים חלופו 6הצעðו 
רכישת דירות בדיירות מוגðת ) 2) הותרת המצב הקיים על כðו.  (1איכותיים וכמותיים:  (

מתן פטור גורף ממס שבח ) 3(  פרטית ע"י עמידר החדשה וע"י כך זירוז סיום התופעה.
) מתן פטור 4(  וממס רכישה לכל עסקה של העברת זכויות בðכס שבו מתגורר דייר מוגן. 

שיðוי הגדרת הדייר הðגזר וביטול מעמד הדייר הðדחה ) 5חלקי ממס רכישה/מס שבח.  (
  .ביטול מלא של חוק הדיירות המוגðת) 6(  בחוק.

  
מצאðו כי חלופת הותרת המצב הקיים על כðו היא ) וS.W.O.Tעל פי המודל איכותי (מודל 

זו בעלת החוזקות המשמעותיות ביותר, כאשר אין עליה איומים ויש לה מעט חסרוðות. 
למעשה, הותרת המצב הקיים על כðו היא האפשרות היחידה שלא תייצר התðגדות, איððה 

המשמעותי שלה היחיד ו ןכך שהחיסרו - כרוכה בעלויות למדיðה ואין סיכוðים ביישומה 
  היðו משך הזמן הצפוי עד לסיום התופעה.

  
בדירוג עפ"י מודל זה היðה קðיית דירות ע"י עמידר. חלופה זו לא צפויה  ההחלופה השðיי

לייצר התðגדות מצד הדיירים או מצד בעלי הðכסים (שכן אין חובה להשתתף במבצעים 
עת הדיירות המוגðת בזמן קצר המוצעים ע"י המדיðה) והיא צפויה לסיים / לצמצם את תופ

יחסית. מצד שðי היא כוללת עלויות משמעותיות למדיðה וייתכן כי תייצר הד שלילי 
  כ"בזבוז" כספי ציבור). סבציבור (ייתכן שהיא תיתפ

  
החלופה השלישית בדירוג היðה שיðוי חקיקה. חלופה זו צפויה לעורר התðגדות משמעותית 

וודאי של תופעת הדיירות המוגðת ואיðה  - ם מהיר ומצד הדיירים אך היא מבטיחה סיו
כרוכה בעלות למדיðה כלל. החלופה הרביעית בדירוג היðה הקלות במס. חלופה זו לא 
צפויה לעורר התðגדות הן מצד הדיירים והן מצד בעלי הðכסים אך היא כוללת עלויות 

  עותי.למדיðה וכן השפעתה על פעילות השחקðים בשוק עומדת בסימן שאלה משמ
  

פי המודל הכמותי (שהוגדר על ידðו לצורך תמיכה במסקðות האיכותיות) ðתðו ציון לכל  על
גם עפ"י גישה זו מצאðו כי  שימור המצב הקיים היðו  אמות מידה שוðות. 10 - חלופה ב

החלופה הטובה ביותר, החלופות של הטבות במיסים ושיðוי החוק מקבלות ציון כמעט 
גובר על פי מודל זה על שיðוי החוק ואילו רכישת דירות ע"י  זהה אך הטבות במיסים

  עמידר היðה החלופה שמקבלת את הציון הðמוך ביותר.
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 סיכום 1.5
  

 לתחום הקשורים רבים חומרים וðיתחðו סקרðו אספðו, זו מחקר תעבוד ביצוע במהלך
 על לעמוד שוðים, בהיבטים התופעה את לאפיין מðת על זאת בארץ, המוגðת הדיירות

 כאשר ובעולם, בארץ להתפתחותה והסיבות בארץ המוגðת הדיירות תופעת היקפי
 תופעת של הðיתן ככל מהיר בסיום לסייע יוכל אשר פתרון על הצביעל הייתה מטרהה

  בארץ. המוגðת הדיירות
  

) 1ראיðו כי תופעת הדיירות המוגðת, כפי שהתפתחה בארץ, מאופייðת בצורה הבאה:  (
) ככלל, התופעה בישראל מצויה 2בהיקפה ביחס להיקף שוק הדיור,  (התופעה בארץ קטðה 

) סכום דמי השכירות המוגðים ðמוך בישראל 3במגמת דעיכה מתמדת מזה עשרות שðים,  (
) ככלל התחום בישראל שוðה מהותית מתופעות דומות בעולם,  4ביחס למקובל בעולם,  (

) המעוגן בחקיקה ומסדיר את מערך ) בישראל מקובל תשלום דמי כðיסה ("דמי מפתח"5(
) בעולם לא מקובל תשלום ראשוðי של 6התשלומים בין השוכר לבעל הðכס ולדייר היוצא, (

) מהמחקרים שðעשו בתחום עולה כי תופעת השכירות 7דמי כðיסה ("דמי מפתח"), (
) ככלל, 8המוגðת מייצרת תחזוקה ירודה של בתים לעומת כאלה שבשכירות פרטית,  (

ורים בהם מרוכזים דירות בדמי מפתח, ישðו תמריץ שלילי ליזמים לפיתוח האזור באז
 ולכך השלכות סביבתיות המעוותות את מðגðוðי התימרוץ הכלכלי.

  
בðוסף ראיðו כי מרחב הפתרוðות לבעיית הדיירות המוגðת מתðקז לארבע מישורים 

  עיקריים: 
) התערבות 2).  (1חלופה  - (בעבודתðו ) אי התערבות והמשך דעיכת התופעה מעצמה 1(

) 3).  (2חלופה  - ממשלתית בשוק הדיור באמצעות רכישת דירות ע"י עמידר (בעבודתðו 
 - התערבות ממשלתית בשוק הדיירות המוגðת באמצעות הקלות במיסים (בעבודתðו 

) התערבות ממשלתית בשוק הדיירות המוגðת באמצעות שיðוי חוק 4).  (4 - ו  3חלופות 
 ).6 - ו  5חלופות  - הדייר המוגן (בעבודתðו 

  
בðיתוח האפשרויות השוðות בעזרת המודלים ראיðו כי התערבות ממשלתית בשוק הדיור 
בכל אחת מצורותיה איððה מועדפת הן מבחיðת המודל הכמותי והן מבחיðת המודל 
האיכותי. הדבר ðובע מכך שההתערבות הממשלתית במקרה זה סובלת מאחד משðי 

  מים המהותיים הבאים:  הפג
כמו במקרה של הקלות  - ) ההתערבות איððה יכולה להבטיח את התוצאות המבוקשות 1(

) ההתערבות צפויה לעורר התðגדות מהותית 2במיסים או של קðיית דירות ע"י עמידר.  (
 כמו באפשרות של שיðוי החקיקה. - ואף להגיע לדיוðים בבתי משפט 

  
ות למהות שפתרוðות אלו אמורים לייצר, כלומר לסיים את שתי ðקודות מפתח אלו ðוגע

תופעת הדיירות המוגðת.  ההתערבות הממשלתית במקרים אלו עלולה שלא להביא את 
), או בסופו של דבר כלל לא לצאת אל הפועל 2-4המשק לתוצאות הרצויות (כמו חלופות 

  ).6 - ו 5(כמו בחלופות 
  

במהותם לפתרוðות שעלו במסגרת עבודת מחקר  החסרוðות המוצגים לעיל איðם ייחודיים
זו והם יהיו ðכוðים לרוב הצורות של התערבות ממשלתית בשוק.  מדוע אם כן, פעמים 
רבות ðבחרת התערבות ממשלתית כפתרון לבעיות או כדרך הפעולה המועדפת בשוק 

  מסוים מלכתחילה? 
  

איððו רצוי, ויש צורך אפשרות זו ðבחרת כאשר הפעילות המתרחשת בשוק מייצרת מצב ש
או רצון מהותי לשðותו. כלומר במצבים שבהם היתרוðות הפוטðציאלים העולים 
מההתערבות הממשלתית יכולים לייצר מצב שוðה באופן מהותי כך שהסיכון בביצוע 

כאשר קל יותר באופן יחסי לחזות  רהפתרון משתלם.  בðוסף, אפשרות כזו יכולה להיבח
לכן יש פחות אי וודאות סביב היתרוðות הצפויים במימוש חלופה את תוצאות ההתערבות ו

מסוג זה.  המצב העומד לפðיðו בעבודת מחקר זו מורכב מצד אחד וקשה לחזות כיצד 
ומצד שðי היא ðוגעת לשוק שהיקפיו כיום  רהתערבות תייצר שיðוי ואיזה שיðוי ייווצ

  קטðים. 
  



  אורי דהן ושות'
  ייעוץ כלכלי ועסקי, השקעות וגיוס הון

 
 

11  
 

הקיים בשוק הדיירות המוגðת אðו לאחר בחיðת כל החלופות המוצעות ולאור המצב 
מסיקים כי לא קיימת הצדקה להתערבות כלשהי, בין אם בחקיקה ובין אם אחרת, בשוק 
הדיירות המוגðת. זאת כיוון שמדובר בתופעה בעלת היקפים קטðים, שהולכים ופוחתים 
ושאין הצדקה כלכלית או אחרת לðסות ולסיים את התופעה בצורה יזומה, הכל כפי 

  בהרחבה במהלך עבודת מחקר זו.שðסקר 
  

לכן, על פי עבודת מחקר זו, המלצתðו היא לבחור בחלופה של הותרת המצב הקיים על כðו 
כאשר אðו ממליצים בðוסף לפעול לביטול חוק הדיירות המוגðת (לא בדיעבד) כך שלא ðיתן 

ðת לא יהיה לעשות עסקאות חדשות בדמי מפתח וזאת כדי להבטיח כי שוק הדיירות המוג
  יחזור ויתקיים בעתיד. 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

   


