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  מבוא

בשªים האחרוªות ªעשו ªיסיוªות לקדם בישראל דיור בר השגה למעוטי יכולת שאין ידם משגת לרכישת דירה,  

לªעשה במדיªות אירופה ובארה"ב. במסגרת כך ªחקקו  טווח, בדומה  -וזאת באמצעות עידוד השכרה ארוכת

טווח על  -שªי חוקים המתמקדים בהטבות מס ליזמים ולקבלªים הבוªים בªייªים המיועדים להשכרה ארוכת

. החוק השªי, הוא  1פי התªאים שבכל אחד מהחוקים. החוק האחד, הוא החוק לעידוד בªיית דירות להשכרה

שלו עוסק גם כן בהטבות מס ליזמים ולקבלªים הבוªים בªייªים    1, שבפרק שביעי  2החוק לעידוד השקעות הון 

להשכרה. בין שªי החוקים הללו יש קווי דמיון רבים ויש גם הבדלים רבים, אולם המשותף לשªיהם הוא כי  

ארוכת  השכרה  לקדם  ומבקשים  להשכרה,  בªייªים  הבוªים  ובקבלªים  ביזמים  מתמקדים  טווח  -שªיהם 

  אמצעות פרויקטים חדשים שיהיו מיועדים למטרה זו.  בישראל ב

שªי החוקים הללו ªחלו כישלון, ולא השיגו את מטרתם. החוק לעידוד בªיית דירות להשכרה ªחל כישלון  

חרוץ, והוא לא הביא אפילו לבªיית בªיין אחד. ביחס אליו הכישלון של חוק לעידוד השקעות הון היה מופחת,  

-ג את מטרתו, ובפועל אין כיום בישראל בªייה ªרחבת של בªייªים להשכרה ארוכת אולם גם חוק זה לא השי

טווח כפי שהתכווªו יוזמי החוקים הללו. הסיבות לכישלוªם של החוקים הללו הן מגווªות, החל מהסברים  

ארוכת להשכרה  לבªייה  שכזאת  יוזמה  כל  כי  והטעªה  בישראל  הקרקעות  למחירי  ªדוªה  -הªוגעים  טווח 

מראש, ועד להסברים המתמקדים בפגמים ªקודתיים בהטבות הספציפיות שהועªקו בשªי החוקים   לכישלון

  האמורים.  

בעבודה אציג את שªי החוקים הללו, את הדמיון ואת השוªי ביªיהם, ואת הסיבות לכישלוªם. איªªי מתכוון  

להביע את דעתי בקשר    להביע את דעתי בקשר לסיבה האמיתית לכישלוªם של החוקים הללו, ואיªªי מתכוון

לאופן הראוי שבו יש לעודד בªיית בªייªים להשכרה. זאת מאחר ומדובר בשאלות כלכליות, ולא משפטיות,  

  שעל מומחים לכלכלה וכל ªציגי היזמים והקבלªים להכריע בהן.  

ארוכת השכרה  באמצעות  השגה  בר  דיור  לקידום  אחרים  פתרוªות  לבחון  אבקש  בעבודה  זאת,  טווח  -עם 

עוטי יכולת, כמו סיוע בשכר דירה עבור הזכאים לכך והטבת מס לבעלי דירות פרטיים המשכירים את  למ

בהשכרה ארוכת בר השגה  - דירותיהם  דיור  לקדם  היא  שמטרתם  מראש  שייקבעו  לתªאים  בהתאם  טווח 

קיים    –סיוע בשכר דירה    – למעוטי יכולת. שªי הפתרוªות הללו לא קיימים בחקיקה, אולם הפתרון הראשון  

כªגד העובדה שªושא עקרוªי שכזה מוסדר בªהלי   הביקורת  כיום בªהלי משרד השיכון. בעבודה אציג את 

הטבת מס    – משרד השיכון ולא בחקיקה ראשית, ואבחן בהרחבה את ההצדקות החוקתיות לפתרון השªי  

  טווח. -לבעלי דירות פרטיים המשכירים את דירותיהם בהשכרה ארוכת

הראשון   של    אסקורבפרק  כישלוªו  ואת  להשכרה,  דירות  בªיית  לעידוד  שבחוק  העיקריים  ההסדרים  את 

החוק. בפרק השªי אסקור את ההסדרים העיקריים שבחוק לעידוד השקעות הון, את ההבדלים שביªו לבין  

החוק לעידוד בªיית דירות להשכרה, ואת כישלוªו של חוק זה. בפרק השלישי אערוך משפט משווה, שבו אציג  

ארוכתמודל להשכרה  לבªייה  וקבלªים  יזמים  לעידוד  ביחס  בעולם,  אחרות  במדיªות  הקיימים  טווח  -ים 

לעידוד השכרה ארוכת טווח בכלל. בפרק הרביעי אבחן את הפתרון בסיוע בשכר דירה כפי שהוא  -וביחס 

. בפרק  קיים כיום בªהלי משרד השיכון, ואעלה ביקורת כªגד הסדרת ªושא זה בªוהל במקום בחקיקה ראשית

החמישי אבחן את החקיקה הקיימת לעªיין מיסוי הכªסות משכירות דירת מגורים, על מªת להראות כי יש  

טווח. בפרק  -מקום להטבת מס משמעותית לבעלי דירות פרטיים המשכירים את דירותיהם בהשכרה ארוכת 

 
 ").  חוק לעידוד בניית דירות להשכרה . (להלן: "2007-וד בניית דירות להשכרה, תשס"זחוק לעיד  1
  ").  חוק לעידוד השקעות הון. (להלן: " 1959-חוק לעידוד השקעות הון, תשי"ט 2
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הטבה   האם  פרטיים,  דירות  לבעלי  מס  הטבת  של  החוקתיות  בשאלת  דיון  אערוך  פוגעת  השישי  שכזאת 

  בעיקרון השוויון, והאם ªיתן להצדיק אותה לאור המבחªים החוקתיים. 

  

  החוק לעידוד בªיית דירות להשכרה

ªחקק החוק לעידוד בªיית דירות להשכרה. מטרתו של החוק הייתה לעודד יזמים וקבלªים לבªות    2007בשªת  

ארוכת השכרה  לצורך  פתרון  -דירות  ולהביא  ארוכתטווח,  שכירות  בדמות  שאיªם  - דיור,  לכאלו  טווח, 

ועדות לשכירות  מסוגלים לרכוש דירה בישראל. מטרתו של החוק הייתה להביא לירידה במחירי הדירות המי 

טווח, ובהתאם, לירידה במחירי השכירות שעלו מאוד במדיªה, ביחס לדירות המיועדות לשכירות  -ארוכת

  .  3טווח -ארוכת

דירות   הבוªים  ולקבלªים  ליזמים  המס  בדיªי  הקלות  מתן  באמצעות  אלה  מטרות  להשיג  ביקש  החוק 

ות בדיªי המס. אחת בªושא מס שבח אותו  טווח. החוק קובע שתי הקלות עיקרי - המיועדות לשכירות ארוכת

-בגין מכירה של בªיין שבªתה עבור שכירות ארוכת  4לפי חוק מיסוי מקרקעין   ªדרשת לשלם חברה קבלªית 

  . 5לפקודת מס הכªסה  21טווח. השªייה בªושא הפחת שהיא רשאית לקזז לפי סעיף 

  להשכרה. סעיף זה קובע: לחוק לעידוד בªיית דירות  4ההקלה בªושא מס שבח קבועה בסעיף 

תהא    (א) " להשכרה,  בªין  שהם  במקרקעין  במקרקעין,  זכות  במכירת 

הבªין בעלת  השבח    החברה  חלק  על  החל  השבח  ממס  פטורה  להשכרה 

 הריאלי מהמועד הקובע, ובלבד שהתקיימו כל אלה: 

  זכויותיה של החברה ªמכרו במלואן;    )1(

  הבªין להשכרה ªמכר בשלמותו;    )2(

  המכירה איªה לקרוב;    )3(

שªים      )4( עשר  במשך  המוכרת,  החברה  בידי  להשכרה,  בªין  היה  הבªין 

  רצופות לפחות; 

הרוכשת היא חברה שמתקיימים בה התªאים המפורטים בפסקאות     )5(

ו1( שהבªין  2(-)  התחייבה  והיא  להשכרה",  בªין  בעלת  "חברה  להגדרה   (

זה   (בסעיף  ªוספת  תקופה  למשך  בידיה,  להשכרה,  בªין  ויהיה    – ימשיך 

התקופה הªוספת), כך שהתקופה הכוללת שבה הבªין יהיה בªין להשכרה  

  ."שªים רצופות 25וכרת ובידיה, תהא בידי החברה המ

. אולם בטרם  הסעיף מוªה אם כן חמישה תªאים על מªת שהחברה הקבלªית תהיה זכאית להקלה במס שבח

"השכרה",   של  מההגדרה  הªובעים  להקלה,  מקדימים  תªאים  יש  הללו,  מהתªאים  אחד  כל  לגבי  ארחיב 

  ן להשכרה". מההגדרה של "בªין להשכרה" ומההגדרה של "חברה בעלת בªי 

  ההגדרה של "השכרה" בסעיף ההגדרות לחוק לעידוד בªיית דירות להשכרה היא:

 
  .  384-383), בעמ'  2012, (מהדורה שביעית, מס שבח מקרקעין, חלק רביעי, פטורים אחריםאהרן נמדר,  3
 ").  חוק מיסוי מקרקעין. (להלן: " 1963-מקרקעין (שבח ורכישה), תשכ"גחוק מיסוי  4
  ").  הפקודה" או " פקודת מס הכנסה . (להלן: " 1961-פקודת מס הכנסה [נוסח חדש], תשכ"א 5


