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 והשאילהחוק השכירות  (ההוגנת שכירות החוק על עוד

  )2017–ז"התשע, )תיקו�(

  מאת

   * פרוקצ	יהיובלשנור ו� לוי�רונית

מבקש להגביר את הוודאות בשוק השכירות , 2017שנחקק ביולי , " השכירות ההוגנתחוק"

י� אול� רבי� מ� ההסדרי� שאימ� החוק לוק. ולקבוע הסדרי� הוגני� יותר כלפי שוכרי�

ודאות ולא �עמימות זו צפויה להרבות אי. בהירות רבה באשר לתוכנ� ולנפקות��באי

הרשימה ממחישה . וקפ�וקל לע, אפקטיביותהסדרי� אחרי� לוקי� בחוסר . להמעיטה

דרישת הכתב בחוזה :  בכמה הסדרי� מרכזיי� שבה� עוסק החוקבהתמקדהליקויי� אלה 

הוראות בדבר הצד ; ה מתאימה למגורי�הדרישה כי הדירה תהי; השכירות למגורי�

�  . מעמדה הקנייני של זכות השכירותבדבר והוראות; האחראי לתשלו� דמי התיוו

  ; "חוזה מצוי"דרישת הכתב והחלתו של . 1 .קשיי בהסדרי שבתיקו	 לחוק. ב .מבוא. א

  .כוסי. ג. נשיאה בתשלומי� ודמי תיוו�. 4 ;קנייניות השכירות. 3; התאמה למגורי�. 2

  מבוא. א

היה הגור� המניע ,  שוק השכירות למגורי� במיוחדושל,  של שוק הדיור בישראלמצבו

 מקימי האוהלי� בשדרות רוטשילד בתל 2011.1לפריצתה של �המחאה החברתית� בקי� 

אביב מחו על אוזלת יד� של השוכרי� כלפי המשכירי� ועל כוח� היחסי של האחרוני� 

 שחלה הדרמטית העלייה מ� את המצוקה הנגרמת לשוכרי� ישוהדגמנהיגי המחאה . למול�

לכ� , לשיטת�,  במציאת דיור מובילהקושי 2. נבלמהושטר�,  ימי�באות� הדיור במחירי

על רקע זה נחקק . הבסיסיות זכויותיה� שלילת תו�,  כחפ� עובר לסוחרבשוכרי�שנוהגי� 

 ומשמעותי ראשו� תיקו� שהוא 2017,3–ז"התשע, )תיקו�( השכירות והשאילה חוק 2017ביולי 

חוק השכירות " חקיקתו זכה התיקו� לכינוי ע� .1971–התשל�א,  השכירות והשאילהלחוק

 ". ההוגנת

 
 על על אתר משפטיתודתנו למערכת . המרכז הבינתחומי הרצליה,  רדזינר למשפטי�הארי ספר בית  *

 .הערותיה
1  Nurit Alfasi & Tovi Fenster, Between Socio-Spatial and Urban Justice: Rawls' Principles of 

Justice in the 2011 Israeli Protest Movement, 13 PLAN. THEORY 407, 408–409 (2014). 
2  OECD, OECD ECONOMIC SURVEYS: ISRAEL 2018 33, Fig. 19 (2018) http://bit.ly/2BYvXBP . 
, כי� תומ64 בהחלטה של 2017 ביולי �17ההתיקו� לחוק אושר ביו� ).  לחוקהתיקו�: להל� (2649ח "ס  3

 )).ז"התשע (123–122 ,ה"לד�כ (ללא מתנגדי� 
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, ברוב� הגדול בלתי ניתנות להתנאה,  של התיקו� נקבעו הוראות חקיקתיותבמסגרתו

 הוראות  זה נקבעובכלל 4. למגורי�מסוימות שכירויות שוכר ומשכיר בליחסי הנוגעות

לחובותיו של המשכיר בנוגע לתיקוני� במושכר ולמידת , שכר לטיבו של המובאשר

לאופ� כריתת חוזה ,  ולתשלומי� שייגבו משוכר ישירותהערובה לסכו�, התאמתו למגורי�

   5.שלישיי� צדדי�שכירות ולמעמדה של השכירות כלפי 

מגורי� לנוכח העלייה  אפוא להקל את מצוקת� של שוכרי דירות לביקש לחוק התיקו�

 החוק הוצגה תכלית ההסדרה בהצעת.  שחלה במחירי השכירות בישראלטיתהדרמ

   :כ�החקיקתית 

לצור� הגברת הוודאות בשוק האמור , בי� השאר,  כאמור נדרשת�הסדרה

לעניי� החיובי� המוטלי� על כל אחד מהצדדי� לחוזה ולעניי� הזכויות 

בעיקר ,  הוגני� יותר כלפי השוכרולצור� קביעת הסדרי�, המוקנות לה�

   6.כשמדובר בשוק שבו הביקוש גבוה ועולה על ההיצע�

: שלובות שתי מטרות להגשי� אפוא ביקשה למגורי� בשכירות תנאי ההתקשרות אסדרת

.  וקביעת הסדרי� הוגני� יותר כלפי השוכרוזכויותיה� הצדדי� חיובי בדברהגברת הוודאות 

 כדי ו שיהיה בלהערי� אפוא וקשה, י� בהתאמתו למטרותיו קשיי� רבמעורר שהחוק אלא

  .  שנתלו בוהשאיפות את גשי�לה

 על תובנות מקובלות מתחו� הניתוח הכלכלי של דיני בהסתמ�, ינו אחר הראבמקו�

 לפגיעה ברווחת� של להוביל צפויה,  למטרתהבניגוד, הרפורמהכי , החוזי� ודיני השכירות

 ע� היטיב לכדי 7.חד ברווחת� של השוכרי� החלשי� ביותרשוכרי� ולפגיעה חמורה במיו

 קנות חיובו של המשכיר להעצ�.  של הטבות קוגנטיות לטובת�בהסדרת� אי� די שוכרי�

 מסדיר ינוככל שהחוק א, למעשה.  תוענקנה לה� בחינ�זכויותלה� זכויות אינו מבטיח כי ה

 לרכוש הטבות יאלצו ישוכרי� כי שהוא מבטיח הוא כל – ראוי וכ� –את מחירי השכירות 

 כי ערכ� של נדרש,  שמצב� של שוכרי� ישתפרכדי. מסוימות אשר משכירי� ידרשו למכור

,  מטבע הדברי�אול�.  על המחיר שייאלצו לשל� עבור�יעלה מבט� מנקודתהטבות אלה 

ואי� צור� לכפות , הלצדדי� ממילא אינטרס להקנות, ה על מחירעולה טבהא� הער� של ה

 עדות לכ� שערכה עבור א הית כי הטבה לא הוקנתה בחוזה וולונטריהעובדה.  עליה�זאת

כשלי " בהתגברות על מסייעות הקוגנטיות ההוראות אי� עוד כל, זאת. השוכר נופל ממחירה

 שאומצה תטפל שהחקיקה סביר להניח לא כי ש� הראינו.  קיימי�אלה א�, "שוק

 לקיומו של כוח החשש  זהובכלל,  השכירותוקבש להתקיי� שעלולי� �בכשלי באפקטיביות

 
 וכ� שכירויות לתקופות ארוכות ,)מעונות שללמשל  (מסוימי� מסוגי� שכירויות הוחרגו החוק מתחולת  4

 .)) או החוק המקוריהחוק: להל�(טו לחוק השכירות והשאילה 25' ס ראו( קצרות במיוחד ובמיוחד א
5   � . לחוקו� 'סיפרק א
: להל� (1406ה�ח הממשלה , 2016–התשע�ו, )תיקו�( חוק השכירות והשאילה להצעת רהסב דברי  6

. במדויק שלאמתאר את הבעיה "  הביטוי �הביקוש גבוה ועולה על ההיצע). החוקהצעת או ההצעה
 אלא מכ� שמחיר שיווי ,"הביקוש עולה על ההיצע"מצוקת השוכרי� אינה נובעת מכ� ש, למעשה
 . גבוההוא – הביקוש משתווה להיצע  כאשרהמתקבל – המשקל

בעקבות חוק השכירות : שנור ויובל פרוקצ�יה �על דיני השכירות בעיד� המחאה החברתית�רונית לוי�  7
�חוק השכירות ההוגנת� (2017–ז"התשע, )תיקו�(והשאילה ( � .)2019, להתפרס� צפוי (מט משפטי
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 8. ולקיומ� של פגמי� נסתרי� במושכריעיל בלתילאיתות , שוק מונופוליסטי בידי משכירי�

 לדרוש יכול המשכיר שהערובה סכו� על  שהוטלו בחוקהמגבלות טענה זו על הדגמנו

 חובת על 9; מותר למשכיר לממש ערובה שניתנהבה�ש והתנאי�, כתנאי לכריתת ההסכ�

 על 10; במושכרהתאמות�איפגמי� או ,  קלקולי�של לתיקונ�  באחריותלשאתהמשכיר 

 המשכיר  ולחייב אתלתק� קלקולי� בעצמו, בנסיבות מסוימות,  לשוכרותר כי מקביעהה

   12. הדרישה כי הדירה תהיה ראויה למגורי�ועל 11;בעלויות התיקו�

 בהקשרי� שוני� מאמ�  שהחוק�שההסדרי על כ� להצביע זו אנו מבקשי� ברשימה

 לכ� שהתיקו� מתקשה לממש את המובילות,  נוספותבבעיות קרובות יתי�לוקי� לע

. ולנפקות� למשמעות� בנוגע בהירות�באיחלק מ� ההסדרי� לוקי� , ראשית. תכליותיו

,  התדיינות משפטית ביחסי� שבי� שוכר ומשכירלהגביר עלול של ליקויי� כאמור ריבוי�

 זאת בניגוד למטרתו המוצהרת של התיקו� להבטיח כל –הוודאות �אי את העצי�לודווקא 

 האחרות אינ� וראותחלק מ� הה, שנית 13.סבירות וודאות ביחסי� המשפטיי��, �הגינות

 ה� צפויות לקד� את תכלית ההוגנות אי� ממילא כ� עלו, אפקטיביות להיות צפויות

:  הסדרי� מרכזיי�ושה דיו� בשלצעותבאמ נמחיש הוודאות�לאי התרומה את. שבבסיס�

הדרישה להתאמת הדירה למגורי� ,  על צורת חוזה השכירות ודרכי השלמתומגבלות

 סדר בהנדו� האפקטיביות חוסר של הבעיה להמחשת.  מעמדה הקנייני של השכירותוסוגיית

�   14.המבקש להגביל את חיובו של השוכר בדמי תיוו

  חוקקשיי� בהסדרי� שבתיקו� ל. ב

 קיבוע:  למשמעות� ולנפקות�באשר הוראות המעוררות שאלות שלוש לבחינת תחילה פנהנ

 המושכר למגורי� שלההתאמה �אי עילת הפיכת 15;" מצויחוזה" וקביעתו של הכתב דרישת

 בהוראות אלה עולה כי תכליות החוק מעיו� 17. הקנייני של השכירותותוקפה 16;לקוגנטית

 בדברי�. בעניינ� מתגשמות אינ� –מצבו של השוכר  שיפור תו� הוודאות את להגביר –

 הקניית כאחד מחייבת המשכיר של של השוכר וטובת�שלהל� נצביע כחוט מקשר על כ� ש

. הקוגנטיות דרישות ה� מצמצמת של היקקריאה טובת� מחייבת לפיכ�. תוק� להסכמת�

 למשל –ה  מותירה פתח של ספק באשר לאפשרות ההתנאמייצר הוודאות שהחוק�אי שככל

 
 . ש�  8
 . י לחוק25' ס  9

 . ח25' ס, ש�  10
 ). ג(ח25' ס, ש�  11
 . ה25' ס, ש�  12
 .  החוקת להצעההסברדברי   13
קובעת כי משכיר שאינו מעוניי� במימוש ברירה להארכת ,  לא נעסוקשבה,  לחוקו�' בסיהוראה נוספת   14

 יו� 90 כ� עליחויב בהודעה מוקדמת , חוזה השכירות או שמעוניי� בביטול ההסכ� שלא בשל הפרתו
 .)יג לחוק�25יב ו25'  סראו( ) יו� בלבד�60ה של השוכר נקבע לכאשר חיוב כז(לפני פקיעת החוזה 

 .ד25 ,ב25' ס, ש�  15
 . יד25, 6' ס, ש�  16
 ). ב(21' ס, ש�  17
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 המותירה בידי דר� בלפרשה שיש הרי –ההתאמה ועבירות הזכויות �עילת אי, בעניי� הכתב

  .  היחסי� ביניה� כרצונ�ת את מערכלעצבהצדדי� את החופש 

  " מצויחוזה" של חלתו הכתב והדרישת. 1

�חוזה שכירות למגורי� ייער� בכתב " כי קובע התיקו� במסגרת לחוק שנוס�ב 25 סעי

 הקבוע בחוק ההסדר מ� התיקו� לכאורה בכ� סוטה 18". בידי המשכיר והשוכרוייחת�

 ואינ)  שני�חמש אינו עולה על שמשכה( טווח צרת לשכירות קחוזה שלפיו 19,המקרקעי�

,  מבהיר כי דרישה זו לכתב אינה קונסטיטוטיביתלחוקב 25 זאת סעי� ע�.  בכתבמחויב

 כדי לגרוע מתוקפו של ]פ"י, ל�שר – הכתב דרישת[אי� באי קיו� הוראה זו " כי ובעובק

 היא כי המשמעות, ונסטיטוטיבית דרישת כתב אינה קשבובמקו� ,  ככלל20".החוזה

 דרשא� הוא נ,  אינו תנאי לתוקפו של החוזהומנ� שהכתב אכלומר, "ראייתית"הדרישה היא 

 לעומת שמשנה את ההסדר,  אול� התיקו� לחוק קובע הסדר מיוחד21.לצור� הוכחת קיומו

 לקבועלשר המשפטי� סמכות ,  הסדר זהפי על :זה החל בדרישת כתב ראייתית רגילה

לא " שובלבד, יחול חוזה מצוי זה,  א� לא מולאה דרישת הכתב22".חוזה מצוי"בתקנות 

   23".הוסכ� אחרת בי� הצדדי�

 ההסכמה"לא ברור מתו� ההסדר מה טיבה של , ראשית:  זה מעורר שאלותהסדר

צדדי� שכרתו חוזה , לכאורה. השוללת את תחולתו של החוזה המצוי, הצדדי�של " האחרת

מכא� .  החוזה המצוימ� בשונה,  ממילא העידו על רצונ� להתקשר בחוזה שכרתופה בעל

של הצדדי� ושולל " הסכמה אחרת" מעיד על פה בעלעולה לכאורה כי כל חוזה שנכרת 

הרי שיש , " האחרתההסכמה"רשנותה של א� א� זו פ. מטבעו את תחולתו של החוזה המצוי

המקנה ,  שיש אפוא לחפש פרשנות אחרתיתכ�י. בכ� כדי לרוק� את ההסדר כולו מתוכ�

כהסכמה שהיא עצמה "  האחרתההסכמה" שאפשר לפרש את יתכ�י. להסדר שבחוק נפקות

 משמעותה). א� שלפרשנות זו אי� כל עיגו� בלשונה של הוראת החוק(צריכה להיער� בכתב 

אול� א� ,  אינו שולל את תחולתו של החוזה המצויפה בעלשל פרשנות זו היא כי החוזה 

הקביעה כי . גוברת הכתובההרי שהסכמת� , בכתב חוזה הצדדי� ערכובשלב מאוחר יותר 

של הצדדי� נועדה אפוא א� להבהיר כי " הסכמה אחרת"תחולתו של החוזה המצוי כפופה ל

 החוזה.  אינ� כבולי� להוראות החוזה המצוי כדי� קוגנטיפה בעלצדדי� שכרתו חוזה מקורי 

א� ה� יוכלו להתנות על תחולתו באמצעות חוזה , המצוי יחול בעניינ� כברירת מחדל

 
 את הפרטי� המנויי� בתוספת השנייה, בי� השאר, ג לחוק קובע כי חוזה שכירות למגורי� יכלול25' ס  18

 . לחוק
 .1969–ט"התשכ, לחוק המקרקעי�) א(79' ס  19
 . לחוק) 2(יד25'  סראו , הינה קוגנטיתשההדרי  20
 ראו למשל גבריאלה ,"ראייתית"לזו ה) קונסטיטוטיבית" (מהותית"לדיו� בהבחנה בי� דרישת הכתב ה  21

 ). 2005 (384–381 האזרחי המשפט של קודיפיקציה לקראת:  הכלליהחלק – חוזי דינישלו 
 .  חוזה מצויבתקנות טר� נקבע,  לאחר תיקו� החוקשנהמעל , זאת הלעת נכו�  22
 . לחוק) 1)(ב(ד25' ס  23
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 בכתב להיות יכולה המצוי החוזה על התגברות, אחרות במילי�. שאותו יעלו על הכתב

  . בלבד

�.  של ההסדרלהצדקתו בנוגעעדיי� מתעוררת שאלה , זו אחרונה פרשנות לפי ג� א

 המשפט מפרש את הוראות החוזה בית היה,  חוזה מצוינקבע ואילולא, אילולא נדרש כתב

 דיני פי על משלימ� היה,  לאחר מכ� היו נותרי� חסרי�וא�,  הצדדי�דעת אומד פיעל 

 בשלב ייקבעו החוזה הוראות, כתבבהיעדר ,  הנוכחיההסדר לפי. ההשלמה הדיספוזיטיביי�

במה אפוא . ובהמש� לפי דיני ההשלמה הכלליי�,  המצויהחוזה הוראות פי עלאשו� הר

ההבדל ?  ההסדר שבחוקפי עלממצב� ,  אינו נדרשהכתבשונה מצב� של הצדדי� כאשר 

בית המשפט מתעל� ,  לא קוימה דרישת הכתבשבה�בנסיבות ,  ההסדר שבחוקפי עלהוא כי 

 המצוי החוזהומחיל את הוראות ) פה בעל נערכהש (י�מהסכמת� הקונקרטית של הצדד

שלב , במקו� להתחיל בשלב הפרשנות ולעבור ממנו לשלב ההשלמה. בה התחשבותללא 

אול� כיצד התעלמות מרצונ� הקונקרטי של הצדדי� משרתת את . ההשלמה מוחל ישירות

הייתה כשרה לו הועלתה על , הסוטה מ� החוזה המצוי, א� הסכמת הצדדי�? תכלית החוק

, בפניוובית המשפט יכול לעמוד על טיבה של הסכמה זו על סמ� הראיות שהובאו , כתבה

 שהתכלית ככל? הנוגד הסכמה זו,  להעדי� בענייני� אלה את הוראות החוזה המצוימדוע

 שזו הרי,  דיו� מושכל באשר לפרטי החוזהקיי� הוראה זו היא לתמר� את הצדדי� לשביסוד

 ת עלולה להיות התרחקותוצאתה.  ליצירתו של תמרי� כזהיהראו ולאנראית דר� שרירותית 

 הרציונל. המבקשת לשק� אותו, בניגוד לתכליתה של דרישת הכתב,  הצדדי�מרצו�

 ביחסי ת הוודאות וההגינוהגברת.  ומעורר קושיעמו� אפוא הוא של ההסדר שבבסיסו

   24.השכירות אי� כא�

, ב לחוק25 בסעי� כאמור: הבאה  הפרשנותאת להציע נית� הקושי את למת� מנת על

בהיעדר כתב .  של חוזה השכירות למגורי�מתוקפו תגרע לא הכתב דרישת של מהקיו�אי

ובלבד כמוב� שזו (בי� הצדדי� א� א� נתקבלה בעל פה " הסכמה אחרת"יוקנה תוק� לכל 

נפקותו של החוזה המצוי תהא בכ� ). אינה נוגדת את ההוראות הקוגנטיות של החוק

פרשנות זו תקנה ודאות . דר כתב ישמש החוזה המצוי מקור ראשו� להשלמת חסרי�שבהיע

שכ� היא תקנה תוק� , באשר למשמעות ההוראה ותעלה בקנה אחד ע� השאיפה להגינות

את ההסדר העדי� , מטבע הדברי�, המשקפות, לתוכנ� הקונקרטי של הסכמות הצדדי�

  . מבחינת�

אזי , ירו חסרי� הטעוני� השלמהשאת הכתב והבו קיימו הצדדי� את דריששאשר למצב 

 �ה יא� חסרי� אלה ה� מסוג הענייני� המנויי� בתוספת השני, לחוק) 2)(ב(ד25לפי סעי

 �הוראה באותו עניי� הכלולה בחוזה המצוי חלק מחוזה ביראו , ג לחוק25שנקבעה לפי סעי

בכ� עשוי . שו�החוזה המצוי הוא מקור השלמה רא, מכא� שג� כאשר יש כתב. השכירות

ותאמנה במיוחד בחוזה המצוי תייקבעו ההוראות הדיספוזיטיביות שבהנחה ש, להיות יתרו�

ותהיינה תפורות למידותיו באופ� מדויק , לסוגיות הרלוונטיות לחוזה השכירות למגורי�

  . יותר

 
 . ג להצעה�25ב ו25' לס ההסבר דברי ראו  24
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   למגורי�התאמה. 2

ל המשכיר  שהוטלה עהחובה עניינה,  לב רבה בהליכי החקיקהלתשומת זכתהש הוראה

 הוראה קובע החוק זו דרישה שלצד אלא 25."ראויה למגורי�" תהא כי הדירה להבטיח

דרישת ?  היחס בי� שתי הדרישותמה 26.�מתאימה למגורי�" על הדירה להיות ולפיה, נוספת

בי� שלמגורי� ובי� ( חוזה שכירות בכל שלפיו,  לחוק6 סעי�התאמה כללית קבועה ב

".  את המושכר כשהוא מתאי� למוסכ� בינו ובי� השוכרסורימהמשכיר ", )שלמטרה אחרת

 דומהבהיקש מהסדר . פירושה אפוא כי על המשכיר לקיי� את המוסכ�, ההתאמה דרישת

 הנדרשות התכונות תתקיימנה במושכר כי ג�מחייבת " התאמה" כי נראה 27 המכרבחוק

   28. אחרת של הצדדי�הסכמה לבכפו�, לש� שימוש רגיל בו

 להיות הדירה על למגורי� בשכירות כי הקובעת לחוק בתיקו� ההוראה,  זאתלאור

 כי בקביעתו הדי� את לכאורה שהתיקו� שינה אלא. חידוש  מהווההאינ למגורי�� מהמתאי"

 במבט ראשו� קשה 29.למגורי� לשכירות נוגע כשהדבר ההתאמה דרישתאי� להתנות על 

 הדרישה להתאמה היא כי המשכיר �א.  את תוכנומשנה של ההסדר הקוגנטיותלראות כיצד 

 תהיינה התכונות שלמושכר, א� לא הוסכ� אחרת, או, בפועל עליויקיי� את מה שהוסכ� 

 לא ברורה נפקותה של הקביעה כי דרישת ההתאמה היא אזי, שסביר לצפות שתהיינה לו

האמירה כי ההתאמה קוגנטית כמוה כאמירה כי הצדדי� אינ� רשאי� להסכי� . קוגנטית

 במושג מוצלח הלאאפשר אולי לשער כי למרות השימוש . א על מה שה� מסכימי� עליואל

 שלפיו למגורי� שכירותכוונת הדברי� הייתה לשלול את האפשרות לכרות חוזה , ההתאמה

אזי לא , א� א� לכ� הכוונה. לא יהיו בדירה התכונות הנדרשות לש� שימוש רגיל למגורי�

ראויה "לדרישה כי תהיה " מתאימה למגורי�"הדירה ברור הקשר שבי� הדרישה להיות 

א� אינו מפרש את היחס ,  החוק קובע את שתי הדרישות כהוראות קוגנטיות30".למגורי�

 חר� כ�ו, " למגורי�מתאימה "לא �א"  למגורי�ראויה" כי דירה תהיה תכ�יהא� י. ביניה�

, א� כ�? � בי� הצדדי� את המוסכיקיי� כאשר אפילו מפרל המשכירייחשב " ראויה"היותה 

הרי שמשמעות הדבר היא כי הסטנדרט המינימלי הקבוע בחוק אינו סטנדרט הדירה 

פרשנות . שהוא גבוה יותר, "למגורי� מתאימה"כי א� סטנדרט הדירה ה" ראויה למגורי�"ה

 מ� הצדדי� מונעת היא:  מכ�וחשוב ".ראויה"זו מרוקנת אפוא מתוכ� את הוראות הדירה ה

 בהיבט זה תכליתו ג�. ג� כאשר הסטייה רצויה לה�, ת לסטות מ� המקובלאת האפשרו

 
 . ה לחוק25' ס  25
 .ו25' ס, ש�  26
 .1968–ח"התשכ,  לחוק המכר11 'ס  27
 פירוש – 1968–תשכ�ח,  המכרחוקאיל זמיר ; )1990 (180 ההתאמה בקיו חוזי עקרו	 איל זמיר ראו  28

 ). 1987,  עור�ד טדסקיג (239–238 החוזי לחוקי
 .לחוק) 2(יד25 ,ה25' ס  29
 לחובה לספק ,"ראויה" בי� החובה לספק דירה הבחנה ייתה לציי� כי בהצעת החוק לא היש. ו לחוק25' ס  30

 כדיו,  את הדירה כשהיא מתאימה למגורי�למסור נדרש המשכיר, להצעהה 25' סלפי ". מתאימה"דירה 
 הדירה כתנאי� להיותה של נקבעו מכ� שלאחרת הדרישות המפורטות נקבע כי עליו לקיי� א, לעשות כ�

�הבהירות עולה �אשר אי,  הצעת החוק לחוק כפי שאושר נוצר ההסדר הנדו� כא�שבי�במפנה . �ראויה
 .רממנו כאמו
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הגינות או את האינטרס ,  ודאותלקד� כדי בה� ואי�, ות ברורלא נותרותונפקותו של ההסדר 

  .המשות� של הצדדי�

 דירה למגורי� חייבי� להתקיי� תנאי להשכרת אשר :כ� הקושי את למת� לנסות אפשר

,  כ�כמו.  לא נית� להתנותעליה� ,� למגורי�ראויה"ל אותה �ההופכי, מינימו� באשר לטיבה

 המקובל הסטנדרט לקיי� את כלומר, � למגורי�מתאימה" הדירה להיות על,  מחדלכברירת

.  של הדירה למקובל הצדדי� רשאי� להתנות בהסכמההתאמתה שעל אלא. בשוק

ינ� רשאי� להתנות על  לידי ביטוי בכ� שהצדדי� אבאה של דרישת ההתאמה וגנטיותהק

אי� ה� רשאי� לקבוע בחוזה כי ג� בהיעדר התנאה ,  אחרותילי�במ. עצמ� ההתאמה דיני

. התאמה� הסטייה מ� המקובל יהיה השוכר מנוע מלתבוע בגי� איבדבר ומפורטתמפורשת 

� ימסור את הדירה המושכרת כשהיא מתאימה המשכיראת הקוגנטיות של הדרישה כי �, כ

 על להתנות אפואהצדדי� יהיו רשאי� .  נוגדתהסכמה לקרוא ככפופה ל יש�למגורי�

 ראויה" הנדרש להיותה של הדירה הסטנדרט אתבכפו� לכ� שיקיימו , הסטנדרט המקובל

,  למגורי�� וה� להוראת ההתאמה�ראויה להוראת ה� נפקות תקנה זו פרשנות". למגורי�

 בהגינות את יחסי הצדדי� דיר בבד תסובד,  את טיב המגבלה על יכולת ההתנאהתבהיר

  . ברצונ� בהתחשבובסבירות 

   השכירותקנייניות. 3

 וכי כאשר 31, כולי עלמאלפי כי השכירות היא בעלת תוק� כהוא אחר שמאמ� החוק הסדר

זכויותיו של הרוכש כפופות לזכותו של ,  אחר�המשכיר מוכר את זכויותיו במושכר לאד

 הוא קוגנטי בשכירות זה אחרו� הסדר 32. השכירותשל ההשוכר א� א� לא ידע על קיומ

 הוא שולל את האפשרות להתנות בחוזה כי בעת מכירת כלומר, למגורי� שהחוק חל עליה

,  בהקשר זהג�,  במישור החוזי33. רשאי לסיי� את השכירותהמשכיר יהיההנכס לצד שלישי 

 הקוגנטית יש כשבהוראה. � לו בחינתוענק של השוכר זכותואיסור ההתנאה אינו מבטיח כי 

מחירה צפוי להיות גבוה , כדי לשנות את ההסדר שהשוכר והמשכיר היו מאמצי� אחרת

 שבי� השוכר ליחסהנוגע ,  להוראה זו נפקות ג� במישור הקנייניא� 34.לשוכרמתועלתה 

 להצדיק מתכליותיו של החוק עשויה איזולא ברור , כפי שנראה. לבי� רוכש של המושכר

 יחסי� לאשר דומה מתעוררת ג� בשאלה. פריורית של השוכר על פני הרוכש�העדפה א

  .שבי� שוכרי� המצויי� ביניה� בתחרות זכויות

 בחוק השכירות והשאילה הוראה מפורשת המסדירה את השאלה יתה התיקו� לא היערב

 .כפו� לזכותו של השוכר,  עליהלדעת יכולא� רוכש ת� לב שלא ידע על השכירות ולא היה 

� 35. רשאי להעביר לאחר את זכויותיו במושכר��המשכיר לחוק המקורי קבע כי 21 סעי

 זאת א�, קניינית כקובעת את זכות השכירות כזכות זו הוראה פירשו והספרות הפסיקה

 
 . לחוק) א(21' ס  31
 ).ב(21' ס, ש�  32
 ).2(יד25' ס, ש�  33
 השכירות אי� כדי בשוק המופיעה ש� כי בכשלי שוק הטענה( 7 ש"הלעיל , שנור ופרוקצ�יה� לוי�ראו  34

 .)זו לנקודה ג� עומדת, להצדיק את הרגולציה שאומצה
 .חוק המקוריל 21' ס  35
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 כ� על אשר 36. שהצדדי� רשאי� להתנות עליהכזכות כלומר, בלבד דיספוזיטיבי באופ�

 – השתכללהוהיא , הקנייני של השכירות בהסכ� ייה בוטל אופלא א�הובעה הדעה כי 

 תוק� לשכירות שהרי – 37 קצרה השתכללותה אינה טעונה רישו� או החזקהובשכירות

 כפו� הרוכש כי בקובעו אימ� עמדה זו התיקו� 38.קנייני ג� כלפי רוכש תמי� שלא ידע עליה

,  מזאתיתרה 39."הרוכש לא ידע על קיו� חוזה השכירות" אפילו כאשר כר של השולזכויות

 ראוי מדוע השאלה זה מעורר את הסדר.  קוגנטיתכהוראה של הרוכש נקבעה כעת כפיפותו

שהוא זר למערכת היחסי� החוזית , לבטח כ� את זכויות השוכר על חשבונו של צד שלישי

  .  והיא אינה ידועה לולשוכרבי� המשכיר 

 ת המשכיר אינה מתיישב הרוכש התמי� לחובותיו החוזיות שלשלפריורית �הא הכפפתו

 המושכרת דירה לרוכש וכר נוכל מכי למשל נניח. ע� עקרונות יסוד בתחו� תחרות הזכויות

 אלה בנסיבותיוצר התקלה הראשי . לשלוש שני� מבלי לגלות לו על קיומה של השכירות

 והרוכש יכולת להיפרע ממנו יש לבחו� מי מבי� השוכר יעדרא� בה, המשכיר�המוכר הוא

 להביא יש שאלה זו בבחינת. וכיצד יש לחלק את נטל התקלה ביניה�, יותר להגנהראוי 

 להיגר� לה� עלול הנזק שלהיק�,  הצדדי�שלבחשבו� שיקולי� הנוגעי� להתנהגות� 

 � שיקולי� אלה על דר� דחיית.  תמריצי� אפקטיביי� למניעת התקלה מראשביצירתולצור

 מטרתו ממתבקשתהיא א� אינה . עילה או יצודקת השוכר איננה של גורפתהעדפה 

  .  קשורה אליהואינה, ומשכיר להבטיח סבירות והגינות ביחסי שוכר, החוק של המוצהרת

ערב . לרוכש משנה המתעוררת בהקשר זה נוגעת להיק� חיובי המשכיר העוברי� שאלת

 החיובי� של פריסת� להיק� באשר הספרות על שאלת הפרשנות הראויה הצביעההתיקו� 

.  לחוק המקורי21כפי שנקבע בסעי� "  הנוגע לחוזה השכירותבכל"ועברי� לרוכש המ

 נוגעת במישרי� לשכירות לא תחייב בהכרח שאינה בחוזהתניה ,  של יהושע ויסמ�לעמדתו

 הנכפי� החיובי� היק� החיובי� וסברו כי את יותר אחרי� ביקשו לצמצ� עוד 40.וכשאת הר

עניינית מתייחסי� לענייני השימוש וההחזקה בתקופת על הרוכש ה� רק אלה אשר מבחינה 

 43, זו לא הוכרעה בפסיקהמחלוקת 42. תנאי� שכיחי� בחוזי שכירותרק או 41,השכירות

אשר בנוסחו הנוכחי קובע כי הרוכש בא במקומו של , והיא נותרת כ� א� לאחר התיקו�

 כי אפוא נדמה 44.� פי חוזה השכירות ועל פי די�עלהמשכיר לעניי� זכויות וחיובי� �

 
 ושימוש החזקה – קניי	 דיני ויסמ� יהושע ראו .לחוק) א(21' ס זו נשתמרה למעשה במסגרת עמדה  36

258–260 )2005(.  
37  �;  לחוק המכר33ס� ; 1972–התשל�ב, ]משולבנוסח  [הדייר הגנת לחוק 152 ס�; המקרקעי� וקלח 79 ס

 .298בעמ� , 36 ש"ה לעיל, ויסמ�
 . 295–294, 282 בעמ�, ש�  38
 . לחוק) ב(21' ס  39
 .261 בעמ� ,36 ש"ה לעיל, ויסמ�  40
 ). 1999 (356  בכר� קניי	 טשדוי מיגל  41
 .)1990 (147–143 נכסי שכירות לרנר שלו�  42
 של דינו לפסק 16' פס, בע�מ) בעצמ� זאתעשה  (סנטר הו נ� בע�מ נתנאל לי נכסי 8966/08 ע�א  43

 ).2.3.2011,  בנבופורס�(המשנה לנשיאה ריבלי� 
 . לחוק) ב(21' ס  44
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ראוי , כשבתחרות הזכויות בי� הרוכש ת� הלב לשוכר קובע החוק העדפה מוחלטת לשוכר

  . כי היק� חובותיו של הרוכש כלפיו יפורש בצמצו�

 , הזכויות בי� שני שוכרי� נוגדי� בשכירות קצרהלתחרות בנוגע מתעוררת נוספת שאלה

בע בעניי� זה כי זכותו של בעל העסקה חוק המקרקעי� קו.  מאוחרוהשני בזמ�האחד מוקד� 

) א(21 סעי� אול� 45. רק א� רש� את זכותו או לחלופי� החזיק בנכסגוברתהראשונה בזמ� 

כוחה של הזכות יפה כלפי כל , משהוקנתה זכות השכירות לשוכר" קובע כי לחוק המתוק�

 שבי� שני לכאורה עולה ממנה כי בתחרות:  הוראה זו מעוררת אפוא שאלה פרשנית46".אד�

 של השוכר הראשו� גוברת א� ללא החזקה או רישו� א� השתכללה זכותושוכרי� 

 למנוע את היווצרותה של השכירות המאוחרת כדי דבר עשהכלומר ג� כאשר לא , השכירות

אלא שבהקשר זה כאמור קבועה בחוק המקרקעי� הוראה ). נכס הבהחזקת או ברישו�(

אפשרות אחת היא כי . מ� ההוראות החוקיות גוברת אילו השאלה שמעורר את מה, סותרת

.  מאוחרת יותרבהיותה –ההוראה בחוק השכירות והשאילה גוברת על זו שבחוק המקרקעי� 

מדוע להעדי� את השוכר : הרי שג� בהקשר זה מתעוררת שאלת ההצדקה, א� כ� הדבר

 כי יש אפשרות אחרת היא? המוקד� על פני המאוחר ג� כאשר התרשל במניעת התקלה

 � בכ� כדי לפגוע אי�א� , קניינית היא כי זכות השכירות כקובע לחוק) א(21לפרש את סעי

 כיוו� . לחוק המקרקעי�80כדוגמת זה הקבוע בסעי� ,  תקנת שוקהסדריבתוקפ� של 

 פרשנותטובת ל דבר המטה את הכ� חוק להתיקו� בתכליתאי� , שהתחרות היא בי� שוכרי�

והשלכתו על המצב המשפטי , ההסדר,  או כ�כ�. דווקא בזמ�ו� המעדיפה את השוכר הראש

שכ� מרבית , רבה מעשית לדברי� חשיבות יתה הילא בעבר א�. אינ� ברורי�, הקיי�

שבה עסקאות רבות ,  הנוכחיתבמציאות 47,השכירויות הקצרות הושלמו במסירת הנכס

  .  יותרמשיתת מ נפקולקבל עשויהדילמה זו ,  פיזיתנוכחות וללא מקוו� במבוצעות

  

 
 לחוק זה נוכח כלל 9מיוחד לשכירות החל במקומו של ס� שהינו הסדר ,  לחוק המקרקעי�80' ס ראו  45

 הזכות בנכס אינו רישו��אי. )326בעמ� , 36 ה�ש לעיל,  ויסמ�ראו(ההשתכללות של שכירות קצרה 
 טעו� כזהוממילא רישו� ,  אינה טעונה רישו�קצרה שכירות שכ�,  השוכרמטע� התרשלות מהווה
 שכירות גבי לרשו� הערת אזהרה לאפשר אי ,כ� כמו. )לחוק המקרקעי�) ג(79' ס( המשכיר של ההסכמ

 רק אזהרה נית� לרשו� והערת( בגדר התחייבות היא אי� שהשתכללה משעה שהשתכללה שכ� רהקצ
 ).  לחוק המקרקעי�126' ס בכאמור ,בהתחייבויות כשמדובר

לא קד� לה הסדר דומה . יד שכ� כוחה הוא קנייני ולא חוזיא� אי� זה מעלה ומור, הוראה זו אינה קוגנטית  46
' ס לפי, בשכירות למגורי�(לחוק ) ב(21' סיחד ע� הקוגנטיות של , ההסדר המתוק�. בחוק המקורי

: 259בעמ� , 36ש "לעיל ה,  ויסמ�ראו(מבטא הכרעה בוויכוח בדבר קנייניות השכירות , )לחוק) 2(יד25
 לחוק השכירות והשאילה לא יחול 21א� יוסכ� בה שסעי� ,  שתיווצר שכירות שאינה קניינית�אפשר
� בעיני מי שסבור כי הכפפת סירוב המשכיר לעבירות השכירות בקיומ� של טעמי� טבפר, זאת). עליה

ייניות השכירות קביעת קנ). 325בעמ� , ש�, ראו דעתו השונה של ויסמ�( סבירי� מעיד על קנייניות הזכות
קוד� (לחוק א� מבהירה כי עסקאות או זכויות מכוח הדי� שנוצרו לאחר השכירות כפופות לה ) א(21' בס

כי �אי� החוק קובע מפורשות כי זיקת הנאה מאוחרת , 4 �שה 259בעמ� , ש�, לתיקו� החוק ציי� ויסמ�
 ).  כפיפות זו�תכונתה הקניינית של השכירות עשויה להסביר. כפופה לשכירות קודמת

 .140–139בעמ� , 42 לעיל ה�ש,  לרנרראו  47



  ט"תשע על אתר יב משפטי�  יה'שנור ויובל פרוקצ�רונית לוי�

212  

  תיוו�נשיאה בתשלומי	 ודמי . 4

� כ�.  בקלותלעוקפ�שכ� נית� , ת אפקטיביאינה שהחלת� לחוקיש הוראות בתיקו� , לבסו

 לא השוכר, שבחוק ההסדר לפי 48. תיוו�דמיב ובייחוד בתשלומי� נשיאהה לסוגיית באשר

 דמישבונות צריכה וח, ארנונה, שכר דירה (בו המפורטי� בתשלומי� אלא במישרי�יישא 

 50".דמי תיוו� למתוו� א� המתוו� פעל מטע� המשכיר" בישא ובכלל זה לא י49,) ביתועד

�הוא לא יוכל , הסדר זה מבקש להבטיח כי א� בעל הדירה הוא שהזמי� את שירותי המתוו

אלא שההגנה שמקנה החוק לשוכר . את עלות שכרו של המתוו� לפתחו של השוכר" לגלגל"

אלמלא ההוראה היה בכוחו של המשכיר לגבות תשלו� . יא במידה רבה מדומהבהקשר זה ה

או באמצעות ) כתשלו� עבור שירותי המתוו� (ישירות: מ� השוכר בשתי דרכי� חלופיות

א� מותירה את , ההוראה חוסמת את האפיק הראשו�. העלאה של דמי השכירות בסכו� זהה

 מוכ� לשל� סכו� נתו� כתשלו� השוכר היה הרגולציה החלת טר�א� . האפיק השני פתוח

� להניח כי יסכי� לשל� את אותו הסכו� כתוספת לדמי יש החלתה שלאחרהרי , ישיר למתוו

 להשכיר את דירתו במחיר נתו� מוכ� היהא� משכיר ,  השני של המטבעמצידו. השכירות

 א� יותר הרי שיש להניח כי יסכי� להשכירה במחיר נמו�,  בדמי התיוו�הנושא הוא אשרכ

 להשפיע על חלוקת הנטלי� צפויה היא אפוא כי החקיקה אינה התוצאה.  בה�יישאהשוכר 

 השאלה.  להיטיב ע� השוכר על חשבונו של המשכירצפויה אי� היא בייחוד. בי� הצדדי�

 לשל� כדי לזכות בחוזה השכירות תלויה בהעדפותיו מוכ� מהו הסכו� הכולל שהשוכר

א� אחד משני רכיבי� אלה אינו מושפע מ� ההוראה הקוגנטית . ובכוח המיקוח היחסי שלו

בדר� , באמצעות כלל מסוג זה, אי� דר� לשלוט:  אלא שהוראה זו מיותרתאי�. שאומצה

היוצרת עילת תביעה שלא התקיימה , א� הוראה זו. שבה צדדי� מחלקי� ביניה� עלויות

  . י� שבה� תופעל ותפורשודאות באשר לדרכ�מעודדת התדיינות וזורעת אי, קוד� לכ�

  סיכו�. ג

,  השכירות למגורי� לש� הבטחת ההגינותתחו� להסדיר את יקש השכירות ההוגנת בחוק

 של השוכר עניינו על להג� ובייחוד, הסבירות והוודאות ביחסי� המשפטיי� שבי� הצדדי�

 שאומ� עשוי להגשי� סדר רב א� ההספק התאורטי במישור 51. שבו ההיצע נמו�בשוק

 או במשמעות� – בהירי� שאינ� בהסדרי� משופע א� המעשי התיקו� במישור. טרות אלהמ

 למת� בדר� פרשנית ובאמצעות קריאה תכליתית של אפשר אלהחלק מקשיי� . בנפקות�

 בהיעדר: כנו על להיוותר מעורר צפוי התיקו� הקושי העיקרי שאול�. התיקו� הוראות

הוא , מזאתיתרה .  תכליתואת באפקטיביותלקד�  הוא צפוי אי�הלימה בי� אמצעי למטרה 

  . לתק�שבא במקו� לקלקל עלול

 
 .לחוק) ב(ט25' ס  48
 ).א(ט25 ס�, ש�  49
 ).3)(ב(ט25' ס, ש�  50
 .  החוקת להצעההסברדברי   51




