
 דמי שכירות בבתי עסק ״מומים׳׳
 עד׳ד «א«ד אלפ*ה

נות, ת בשנים האחרו רו ת הדייר, עובר תמו נ גנים על־םי חוק הג א דמי שכירוח בבחי עסק המו ש  מ
ע לבתי עסק ללא •תקרת מקסימום•. חמג  בעיקר בבלן

רות שבחם, ות של בתי העסק המוגנים, בהקשר לאופן קביעת גובה דמי השכי  קיימות שתי קטמרי
ינו דמי שכירות מירביים. הם תקרת מקסימום, דהי ה עלי ל מ בתי העסק אשר ה ד ה ה א  הסוג ה

ה על-פי החוק היא, שדמי השכירות בבתי העסק ייקבעו בהסכם בין בעל צא בעניין ז  נקודת המו
ת ו ר י כ ש ת דמי ה ן יקבע א ת הדי ד לבקש שבי ובאין הסכם כזה רשאי כל צ ת לדייר'  הבי

א יקבע דמי ת לגבי בתי עסק עם •תקרה•, הוא ל רו ת דמי השכי ן קובע א  על פי החוק, כאשר בית הדי
ן ת דמי השכירות של בית עסק, על בית הדי  שכירות העודים על השיעורים המירביים. בקובעו א
ור רות בבית העסק, לרבות סוג העסק, האז ע על גובה דמי השכי יס להשפי  להתהשב בכל הנתונים העשו

מצא והשימוש בו.  שבו הוא נ

 בתי עסק עם שיעורים מירביים של דמי שכירות
ח השינויים ת אשר מידי פעם קבעו א ו ות משנ ה של בתי עסק היו נקבעות תקנ  בעבר, לגבי סוג ז

ה דמי השבירות המירביים. ב מ  ב
ף 152 י ע ס ) ת ו נ ש מ ת ה ו ת אשר בא במקום התקנ ד מ צ ת 1983 (תיקון תשנרג), נקבע מנגנון ה  התל משנ
רות ת הדייר -מסת משולב- תשליב-1972); על פי התיקון האמור, ההל מיום 1133, דמי השכי נ  ב׳ לחוק הג
ד נקבע מנגנון י ספת 300 אחוזים. לגבי חעת  המירביים של בית העסק יהיו אלו ששולמו לפני 1183, בתו
ל וב-1 באוקטובר של כל שנה, יעלו ח לשלושח חודשים, ב־1 בינואר, ב-1 באפרי ח מי קבחג על פיו א  שי

ד בשלושת החודשים הקודמים. ד מ ות ה  דמי השכירות בשיעור עלי

 בתי עסק ללא שיעורים מירביים
ה משולב) 1972, אשר הוסף ס מ ) ר י ת ת ה נ ה) להוק הג ) ראת סעיף 52 א׳  סוג זה של בתי עסק גגזר מהו

ת תשמיג. ר משנ  לתוק בתיקון האמו
ף 52 א׳ -קרי ת סוגים של בתי עסק שסעי מ ק ת ת לקבוע ב ה רשאי ל ש מ מ האת סעיף קטן(ה), ה ל פי הו  ע

א יהול עליהם. א דמי שכירות מירביים- ל ש  מ
ת נ ות הג ׳ ורשימת בתי העסק הללו נקבעה בתקנ ג זה, ידועים כבתי עסק •ללא תקרה  בתי עסק מסו
ג - 1983, אשר י לת השי/מרים המירביים והפתתות), השתמ  הדייר (דמי שכירות בבתי עסק - אי תחו

תקמ לחוק מכה תיקון תשמיג.  חו
ן רחב של עסקים ובהם בתי מסחר, מוסדות ו ים על ממ מח כוללת עשרים ואתד בתי עסק חנמנ  חרשי
ן בתי עסק י ה שמאפי ת דלק ועוד. מ ו ת תתנ ו ת גלרי מ ו ל ח חופשיים, מ עו ם לבעלי מקצו  פיננסיים, משרדי
ים על ת המצדיקים הטרח •המטריח• שפרש חחוק על בחי העסק חנמנ י ל כ ל א יציבות ואיתנות כ  אלו הו
ת להפיק ת לבעלי הבי ת שקבע להם דמי שכירות מירביים ובעת שנתן אפשרו ע ה הראשונה, ב  הקטמרי

 מן הנכסים דמי שכירות ריאליים.
ת הרתבת מ ג ה בתי עסק בלבד. כיום, לאור מ נ מת בתי העסק •ללא הקרה•, שמו מ על רשי מ  בעבר, נ

מדת על עשרים ואתר בתי עסק כאמור. ו מה ע  העסקים הללו וסוגיהם, הרשי
א נכלל ל מ של בית עסק ש י ת ד ל א ש יחם ל ת שהחי ע ה זו, ב מ ג ל מ ד ע מ ן ע ו ט העלי פ ש מ  בית ה
ת בית העסק האמור, ל א ות לכלו ת הללו, ניתן במסגרת פרשנ מו ת אולם, לאור המג מ ק ת  במפורש ב
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ה ח להרתיב במסגרת פרשנית מ ל ט י מ בתקמת. זאת, בתתחשב במגבלות ח מ נ  במסגרת בתי העסק ש
מת המתוקק. ו ו  שמעבר לב

ש לסוכן ביטוה. הואיל וסוג זה לא נכלל בתקנות, מ ש מ . 493/89 בהקשר למשרד ה א ג ה נדונה מ י ג  הסו
ת מ ק ח ע חופשי, שנכלל ב תו כבית עסק של בעל מקצו ם ניתן לראות או ה א ה י ה ה ד מ ע ה ש ל א ש  ה

ת של דמי שכירות מירביים בבתי עסק וקבע שההםטוריה קתי ה התתי רי ד על ההסטו מ ט ע פ ש מ ת ה  בי
א שיעורים מירביים, תוך איזון אינטרסים בץ בעלי בתים ל ת של בתי העסק ל ד מ ת דה על הרהבה מ י  מע
ת במעמדם הכלכלי של סוגי עסק מסוימים שלא הגיע הזמן מ ש ת ת ה מת לב ו תשו ד ו ח  וחשוכרים מ

ת חשי7מרים חמירביים של דמי חשכירוח, מאידך. נ ח חג חם א י ד מעל  לחסי
נח ׳מקצוע ט נעזר במגמה האמורה, כדי להתגבר על חקושי בפרשנות חמו פ ש מ ה ה  במקרה הנדון, בי
ם קרובים מבחינת ה ע למסקנה כי ישנם עיסוקים הנמנים על הרשימה, שאהדים מ י . הוא הג ׳ י ש פ  ת
ט ראה איפוא עיסוק זה, במסגרת מקצוע תופשי פ ש מ ת בית ה ו ט , לסוכן מ ת והמבהן הכלכלי ו ה מ  ה

ת מ ק ה יץ ה  לענ

 אופן קביעת דמי השכירות בבתי עסק ללא שיעורים מירביים
ת ההישוב יש לערוך בגובה דמי השכירות הראוים, ט העליון קבע, כי א פ ש מ ת ה  כבר לפני שנים, בי
ת או על-ידי חם בחםכמח בדרך משא ומחן חופשי וזה ניתן להיעשו ם סבירים חיו מגיעים אלי  שצדדי

רות בנכסים דומים, או על בסים רווה סביר מערכו של המושכר חפמי. אה לדמי השכי ו  השו
ח דמי חשכירות על בסים רווח סביר מערכו של המושכר כפנוי ־ סוגיה שבשנים ע מ ק מ נתמקד ב  א

ה לפסיקה רבת חשיבות בעניין. א מ ה ת בתי המשפט ו קה א ת העסי מ ו ר ת א  ה
ד אה בשיעור קבוע של 655 לשנה משו טת הישוב זו על-ידי קביעת תשו ט ישמו שי פ ש מ  בעבר, בתי ה

ת נ ש אה גבוהה יותר - 755 ל  הנכם הפנד. לגבי בנקים נקבעה תשו
ה בנושא קשורח ביפרשח זילברשטיץ׳ על גלמליה, אשר מעסיקה בשנים חאחרונות ל ה ה ש ר ו מ ת  ה

מה. ת השו ת הערכאו  א
א לפםק-דין תדשני של בית המשפט העליון ב- ריע ה הראשון של •פרשת זילברשטייך, הבי ל מ ל  ג
ת עד ו ר י כ ש  241/85 (פדיי לט׳-4) 589, בעניץ אחוז חרווח שניתן להפיק מן המושכר במסגרת קביעת דמי ה

. ץ מחפכח׳ ע מ ח הפםיקח -בחיקים 06/85 27/86- בלשץ ׳ נה א ץ לשכירות בחיפה, כי ד ת ח  כי בי
ת למושכר חסר ו ד מ ע דמי ש מ ק ת מ ביקשו בעלי בית ל ו ר י כ חו של חעניין בחליך בתיק ש  ראשי
רוח על בסים 655 מן ח גובה דמי השכי ן לשכירות קבע א ת ת בשיעור 1255- 1455 משווי חנכם וביח ח ר ק  ח
חה ונה המחוקק חי ט העליון קבע במםגרח ערעור כי אין להניח מ כו פ ש מ ח ה ד ליום 1133. בי ו ש  ה

ת משיעוריהם הריאליים. ר ק כורת בבחי עסק חסרי ח ת דמי השי ת א  לחפחי
ח חחישובילנסיבוה הזמן, באומרו כי קביעת חאחוז מערך מ א ח ח ח חצורך ב ח המשפט, א  כן קבע מ
ד חשואח ראדו ח ׳ ע מ ת וישאין לך ק עומדת בכל ע א קיימת ו דה שחי ח מי מ ח בבחינת א נ  חמושכר אי
ח וחרווח חצפוי ע ק ש ח דח הנזילוח של ח ן מי מ ל גורמים במשק, כ חח נגזרח ממכלו ו ת בחי נ מ א מ ל  א
מ פסקי הדץ, שבהם נקב/מ דמי ת אה ואין זמרך להדגיש, כי מאז נ ו ת השו מ ות ב ת אלטרנטיבי  בהשקעו
ק ת ת ה ת חמשפט חדוזיר א , מ ח בשיעור 655 או *7 מערך חנכם, אירע דבר בכלכלח חישראלית׳ רו  חשכי

ת אחוז חרווח חסמר. ח יקבע א ח שז נ ב על מ מ א - ל ח ץ לשכירות ב ד ת ה  לבי
מת לקביעת דמי השכירות על בסים ריאלי. ניתן לומר ת העקרו ון קבע איפוא א ט העלי פ ש מ  בית ה
ת כלשץ ביח חדין לשכירוח בחיפח בחיק חניל: •חיי הכלכלה י ד י י כח מ י א למהפ מ א ה ה לכשעצמו ל  שז
ח כאשר הדבר אמור לגבי נדלין דוע לפי דפוסים קבועים ומחוכננים לטווח בינוני, לפחו ם כי י הל  מהנ
ץ בבריע אה ולו רק מפני שביהמיש העלי דיח בשאלח חחשו י  ואינני סבור שניחן לחולל ׳מחפיכח׳ מי

ח שנים רבוח׳. ג מושרש מז ח ע כאמור, בשמתו על-ידי כך מ ב ק ת ש ל קבע מ י  זילברשטיין חנ
אח גבוחח יוחר אם כי בשיעור ץ החלו לקבוע חשו ד אח ובחי ח ח בכל ז מ ד ם רח מ ה חמו ל  אף שכך, ח
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 מתון, והשיעורים המסורתיים של *6 ו-7% איבדו מיקדושתם*.
ק ת התי ון הדוזיר א כה •לנוע״ בין הערכאות. כאמור, בית המשפט העלי  פרשת זילברשטיץ המשי
עשה כן ת הרץ י ט עיין כי בי פ ש מ ת בית ה ו ר י כ ש דשת של דמי ה ת הדין לשכירות, לקביעה מחו  לבי
יץ אחוז חרווח הסביר, שיש לקובעו כדמי ח ראיוחיה* לענ ם (אם חרצה) א לאחר שחמשיבח חשלי  ׳

 שכירות על בסיס שווי חנכם.
ת שיעור ד א ת המשפט חעליון, חעמי ק הוהזר מבי  בית חדין לשכירוח אשר ק בעניין לאחר שהתי
י המוסכם של הנכס ליום 1.1,83, בית הדין לשכירות סבר, כי קיים הבדל בץ ו  דמי השכירות על »8 מהשו
 מושכרים תופשיים למושכרים מוגנים לגבי דמי שכירות ריאליים והשינויים בכלכלה הישראלית בשנים
רות הריאליים שהיו נהוגים קודם לכן מ-7-6 אחוזים ל­ע­ ת דמי השכי ל פ כ ה ב ת •אינם מזכים ׳ מ ו ר ח א  ה

 ט אתוזים׳,
 בית הדין התחשב גם בשיפוצים שהוכנסו במושכר על-ידי השוברת ובתנאי הסביבה, במושכר,
ת בשיעור 8%. י סה סבירה לבעלי הב  בגילו ובתנאיו ולאור כל הנסיבות, קבע דמי שכירות ריאליים כהכנ
גד של ח הערעור וגם דחת ערעור שכנ  בעלי הבית הגישו ערעור לבית המשפט המחוזי וזה דחה א
ם לבית המשפט העליון- ע.א. 363/89 וערעור שכנגד. ית הערעורים הללו, ערערו הצדדי  השוברת. על דחי
נם ה בק בתי עסק מוגנים לשאי  בית המשפט העליון, בדונו בערעור, נדרש לסוגיה של האבחנ
אמר כי ע על פםק-דינו הראשון בעניץ זילברשטיץ, בו נ  מוגנים, בקביעת דמי שכירות ריאליים. הוא מצבי
בה ראייה לסתור (כמבואר להלן), צודק בא כה המערערים, כי אין אה המשי  •לכאורה וכל עוד לא הבי
ן רווה סביר מנכס המושכר בשכירות מוגנת, לבין רווה סביר מנכס, המושכר בשכירות ה מ ת אבהנ  לעשו

נה מוגנת״.׳.  שאי
א צא לקביעת הרווח הסביר, הי ת בא כח המערערים, לפיה נקודת המו ד מ ת ע  בית חמשפט קיבל א
ת מנקודת ם יש מקום לסטו אה תמתקבלת ממושכרים תופשיים. בית המשפט דן גם בשאלח א  ההשו
נות מקזזים נות והיתרו צא זו ככל שמדובר במושכרים מוגנים והוא סבור כי בסופו של דבר, החסרו  מו
ג לת לנהו כו א אובדן הי , הו מוגנת׳ ת אלו, כשחחםרון המכריע למשכיר בשכירות ׳  פתות או יותר אלו א

 ברכושו מנתג בעלים לכל דבר, בתום תקופת השכירות.
ותח ה פטק בית המשפט מ יש לקבוע תשואה של 12% בנכונה למועד הרלוונטי 11.83, בהי  במקרה ז
ה ל-10% בהתהשב א ו ש ת ת ה ה התחתון), המתקבלת ממושכרים חופשיים והוא חפחית א ל מ ג ב ) ה א ו ש  ת

עה השוברת בנכם.  בשיפוצים שהשקי

 סיכומו של דבר
נו י ה של הרתבת בתי העסק שאינם נהנים ברתקרת מקסימום־, דהי מ ג ימת מ ות קי נ  בשנים האתרו
רות רה לגבי שיעורם של דמי השכי ה התמו ש ה ר ת מה זו, ה ם. בצד מג דמי  מימטריית• דמי השכירות המי

ואתם לבתי עסק תופשיים.  בבתי העסק הללו והשו
מ סביב ו ם ת י מ ת ר מו נ י י ה כי התד י נה בשעתה, יש להנ כו ה הנ א ו ש ת ת ה ת א ע בכל ע מ ק  מאתר ויש ל
ת הכלכלה או ת במצי ע ת ל ע ים מ מי  השאלה מחו אחוז חרווח חםביר במושכרים חופשיים, לאור השי

ת  הישראלי
ת האמורה, בהקשר למוטיבציה של הדיירים בשכירות או ה למצי ע פ ש ן ה  ניתן לתעריף מ תתכ
נה כרוכה בתשלום דמי ת שאי י ש פ ו ת להוסיף ולהתדק בשכירות זו ולרצונם להעדיף שכירות ח נ ג ו  מ
א ת יש להבי א ה לנכסים מוגנים. עם ז ת פ מ ת זו תוביל לירידה בגובה דמי ה או  מפתח. אפשר שמצי
ת באורך הזמן מ י צ י ת מבט השוכר, כמו ה ד ק מ גנת על תופשית מ ן גם יתרונות שיש לשכירות מו מ ש ת  ב

ת על פי-דין בהחזקתו ושיפוצו של המושכר, ת בעל הבי מ ו ח ה למעשח ו ל  הבלחי מוגבל ש
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