
שכירות מוסדית
?פתרון יקר לבעיה לא קיימת

אירה ארנסט דיאמנדי
22/6/2023



רקע

המשקיעיםכלפימדיריםצעדיםנוקטתהמדינההאחרונותבשנים•
גדוליםפרויקטיםשמקדמתלמדיניותבמקביל,בדירותהפרטיים
.המדינהפיקוחתחת,מוסדיבניהול"טווחארוכת"להשכרה

,אורגניתבצורההתפתחלאבישראלהמוסדיתההשכרהשוק•
עלנמוכהבתשואההיתרביןשמתבטא,כלכליתכדאיותבהיעדר
.תזרימיומבנה,גבוהותמימוןעלויות,השכרה



רקע



רקע

לייצרכדימלאכותיבאופןההשכרהשוקאת"להנדס"הניסיון•
.כבדותועקיפותישירותבעלויותכרוךכלכליתכדאיות

הממשלהמדיניותשלתועלת-עלותניתוחבוצעזועבודהבמסגרת•
.המוסדיתההשכרהלקידום

המבט-מנקודתלהשכרהפרויקטיםשלהישירותהעלויותהערכת•
.המפוקחותבדירותהשוכריםשלהתועלותמולאל,הציבורשל



החייבותההכנסותעלמופחתיםמסשיעורי–הוןהשקעותעידודחוק
.מואץפחת,להשכרהדירותממכירתהריאליהרווחועל

בהשכרההמתמקדותלקרנותמיטיביםמסהסדרי–הריטיםחוק
שיעורהגדלת,משכירותהכנסות,מ"מע,שבח,רכישהמס.למגורים
.המינוף

תמריצי מס: הנדסת שוק



מוסדות התכנון: הנדסת שוק

וועדותשלסמכויותהרחבת–והבנייההתכנוןלחוקהשישיתהתוספת
,להשכרהבנייהזכויותהוספתבענייןוהמקומיותהמחוזיותהתכנון
.מופחתבמחיריהיומהדירותשרבעבתנאי

חלקו,ארוךלטווחלהשכרהדירותשלתכנונימלאייצירת–ל"הותמחוק
,ארוכהלהשכרהד"יחאלף45-כאושרו2015-2020בין.מפוקחבמחיר

.מפוקחבמחירכמחציתן



הקצאת קרקעות: הנדסת שוק
לקידוםמתכללוגורםהממשלהשלהביצועיתהזרוע–להשכירדירה

.טווחארוכתלהשכרהמוסדייםפרויקטים

.להשכרהלבנייהקרקעותושיווקאיתור

נמוכההכנסהמניבהציבורייםהגופיםידיעללהשכרהקרקעשיווק
.חופשיתלמכירהקרקעמשיווקלציבור



ומעלהשנייהדירהעלרכישהמס–המיסויהכבדת

וודאותחוסרשלאווירה

שליליתתדמיתיצירת

הדרת המשקיעים הפרטיים: הנדסת שוק



חופשייםפרויקטיםלביןטווחארוכתלהשכרהפרויקטיםביןהשוואה•

זמןלאורךמהווןהכנסותתזרים-וממסיםמקרקעהמדינהתקבולי•

לודב המערביהרובעופרויקטאביבתלבדבשדה:בוחןמקרישני•

מתודולוגיה

ההשכרה המוסדיתהעלות הישירה של 



שדה דב-תל אביב 
ההשכרה המוסדיתהעלות הישירה של 

מספר  

הצעות  

ממוצע

ד"יח
שטח כולל  

(ר"מ)ד "ליח

שטח עילי  

ד  "ליח

(ר"מ)

מחיר קרקע 

ממוצע  , מפותחת

ח"ד בש"ליח

מחיר קרקע 

ממוצע  , מפותחת

ח"ר עילי בש"למ

דיור להשכרה
28351871152,387,70020,831

שוק חופשי
131,5741841112,921,75726,301

פער בהכנסות ממכירת קרקע
534,057 5,470

תוצאות מכרזי הקרקע
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שדה דב-תל אביב 
ההשכרה המוסדיתהעלות הישירה של 

הנחות והערותר"פער למהשכרהמכירה

26,30120,8315,470ר עילי"מחיר הקרקע למ

4,4713,541930מ קרקע"מע

(421)2,3812,802מס חברות
שיעור מס –פרויקטים להשכרה . על הרווח היזמי23%מס של -פרויקטים למכירה 

.מופחת על הכנסות חייבות משכירות ומכירה בסוף תקופת ההשכרה

מ תשומות"מנגד לא ניתן להזדכות על מע, מ בפרויקטים להשכרה"פטור ממע1,760-1,760מ רווח יזמי"מע

מ תשומות מול עסקת המכירה"בפרויקטים החופשיים היזם מזדכה על מע(1,381)1,381-מ תשומות"מע

1,801(1,801)-(מגן מס)פחת מואץ 
זו למעשה הטבה של מגן מס על ההכנסות , בפרויקטים להשכרה20%פחת מואץ של 

.החייבות של החברה

1,9772401,737מס רכישה
בפרויקטים להשכרה קיימת הטבת מס . מס החל על הרוכשים בעת ביצוע העסקה

.ההנחה כי הדירות להשכרה יימכרו בסוף התקופה. כאשר הרוכש הוא מוסדי

הכנסות המדינה ממסים  

(ר"למ)ח "ומקרקע בש
36,88926,9939,896

הכנסות המדינה ממסים  

ד"ומקרקע ליח
4,228,3573,094,0571,134,300
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,  אביב-תל

שדה דב

הרובע  , לוד

המערבי

627K217Kד"אובדן הכנסות ממכירת קרקע ליח

507K83Kד"אובדן הכנסות ממיסים ליח

1,134K299K(ח"אלפי ש)ד "כ אובדן הכנסות מדינה ליח"סה

947M444M(ח"אלפי ש)כ אובדן הכנסות מדינה בפרויקט "סה

249M86M(ח"אלפי ש)הנחה מצטברת לשוכרים בפרויקט 

ההשכרה המוסדיתהעלות הישירה של 



,  אביב-תל

שדה דב
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ההשכרה המוסדיתהעלות הישירה של 

גבוהה  , גופים מוסדיים לשוק השכירות" הכנסת"העלות הציבורית הישירה של 
!מהתועלת עבור קבוצה מצומצמת של שוכרים4בערך פי 



תועלת זניחה, הפסדי עתק: המשמעות

אלף יחידות  24-כ
דיור רק בצנרת 

.  המיידית



:בשורה התחתונה

שוקלכלכליתמריץאיןאבל,שכירותשוקבישראליש•
מוסדיהשכרה

בבעלותלמגוריםנפרדוהיצעלהשכרהנפרדהיצעאין•

פרבהקצאההתערבותהיאלהשכרההיצעהגדלת,לכן•
שליליותעקיפותהשפעותגםלושישדבר.אקסלנס



?אילו השפעות עקיפות

רחבההסכמהעליושישנושא–דירהשכרפיקוחנזקי•

המרכזיהתכנוןשלהיעילותחוסר•

החברותתמריציעיוות•

הוגנתבלתיהקצאה•

הרגולטוריהמנגנוןעלויות•

גבוהה בהרבה מהעלות הישירה, העלות הציבורית בפועל



:2#בשורה התחתונה 
שקוףבלתיהחלטותקבלתתהליך•

סעיפיללא,הכנסותעלוויתור–תקציבעוקפימהלכים•
כללהוצאות

אתשמסביר,לציבורהמפורסםפרוטוקולאומסמךאףאין•
-עלותניתוחהמציגאוהזוהמדיניותשמאחוריההיגיון
תועלת



?האם יש בעיה בשוק השכירות
שדורשת התערבות ממשלתית*

ומבוזרמשוכללשוקהואבישראלהשכירותשוק•

בסיסעלומושכרותפרטיותבידייםמוחזקותלהשכרההדירותרוב•
חוזיתהסכמה

שהואחוזהבאיזהלהתקשררשאיאחדכל–משפטייםחסמיםאין•
רוצה



?האם יש בעיה בשוק השכירות
שדורשת התערבות ממשלתית*

התשואה על 
השכרה היא 
בין הנמוכות  

דבר  , בעולם
שמיטיב עם  

שוכרי הדירות



?האם יש בעיה בשוק השכירות
שדורשת התערבות ממשלתית*
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?האם יש בעיה בשוק השכירות
שדורשת התערבות ממשלתית*



לסיכום
שוקבכשלמצויאינוהשכירותשוק•

אחריםאומשפטייםחסמיםאין•

הציבורהעדפותאתרבהבמידהמבטאהנוכחיהמצב•

מנוהלהלאבשוקגם,טווחארוכישכירותחוזיקיימים•

האופציהמחירגלגול=ארוךלטווחחוזהבדמות"מדףמוצר"כפיית•
הרחבהציבוראל

במחירלאוודאי,בשוקממשלתיתלהתערבותהצדקהאין
!מצומצמתלקבוצהמהתועלתגודלבסדרישגבוה,עצוםציבורי



תודה רבה

iradiamandi@gmail.com

קישור למאמר המדיניות
https://bit.ly/3HiAa6C

www.first-tlv.com

http://www.first-tlv.com/
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