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 אובמ

 םירעה תורכיכ תא ואלימ םיניגפמ יפלא תואמ ."תיתרבחה האחמה" לארשיב הצרפ 2011 ץיקב

 םיניגפמהש ףא .יתרבח-ילכלכה םוחתב ימואלה תויופידעה רדסב יונישלו ,"יתרבח קדצ"ל השירדב

 יריחמ לש ,הרימאמהו ,ההובגה םתמר לע בסנ תרוקיבה דקומ ,ללוכה ונבומב היחמה רקוי לע וחמ

 םיפקתשמ היחמה רקוי לע תיתועמשמה התעפשהו וז הפוקתב רוידה יריחמ תיילע ,ןכאו 1.רוידה

 רקיע .55% לש רועישב םיעצוממה רוידה יריחמ ולע 2013-2008 םינשב .םיימשר םינותנב םג בטיה

 6 יפ ,הנשל עצוממב 12% לש בצקב םיריחמה ולע זא ,2010-2008 םינשב שחרתה םיריחמב קוניזה

 ףוסב תעצוממ הריד לש תולעה ,ןכ ומכ 2.דבלב 2% לע דמועה יתנש-ברה רוידה יריחמ תיילע בצקמ

 יריחמב היילעה דצל 2008.3 תנשב םינש 8 תמועל עצוממ רכש תונש 11-ל הלוקש התייה 2013 תנש

 המגמ 4.30% לש ילאיר ףקיהב ,תוריכשה יריחמב תיתועמשמ הילע 2008-2014 םינשב התפצנ רוידה

 2015.5 זאמ הנתמתהו הכלה וז

 ןוגרא ידי לע ךרענש ףיקמ רקחמ 6.לארשיל תוידוחיי ןניה תונורחאה םינשה לש הלא תויוחתפתה

 הפוריאב הסנכהה ןיבל רוידה יריחמ ןיב סחיה 2014-ל 2008 ןיבש דועב יכ הלעה OECD-ה

 יריחמ ןיב סחיה 7.56%-ב רימאה אוה לארשיב ,המאתהב 10%-ו 5%-כב ץווכתה תירבה-תוצראבו

 לש הדיריו 0.25% לש הילע( תירבה תוצראבו הפוריאב יוניש אלל טעמכ רתונ הסנכהל תוריכשה

 יריחמ ןיב לארשיב סחיה ,ךכמ האצותכ 8.15% לש רועישב הלע אוה לארשיב ךא ,)המאתהב ,3%

  .OECD-ה תונידמב לבוקמה ןמ יתועמשמ ןפואב גרוח הסנכהה ןיבל רוידה

 לארשיב רוידה יריחמ  2013 תנש תליחתל דעו 2009 תנש ףוס זאמ יכ הלעמ הנורחאל םסרופש רקחמ

 חוכב הדח הדירי םיפקשמ הלא םירפסמ 9.תילאירה הסנכהל סחיב 26% לש רבטצמ ףקיהב ולע

 דקוממה רבשמ—רוידל תושיגנב רבשמה תא םיפקשמ ףאו ,רויד םניאש םירצומ לש היינקה

 10.תומיוסמ הייסולכוא תוצובקבו תומיוסמ םירעב ורקיעב

 קושו( תוריכשה קושב ההובגה םיריחמה תמר תא םיריבסמה םיטלוב םינייפאמ רפסמ םנשי

 .ךומנ עציה לש ןהו הובג שוקיב לש ןה רצות םה םיהובגה םיריחמה ,ללככ .לארשיב )ללכב ן״לדנה

 ברעמה תונידמל תיסחי ריהמה הייסולכואה לודיג בצק ,ראשה ןיב ,םיעיפשמ הובגה שוקיבה לע

 תוצראב 0.7%-ו יפוריאה דוחיאב OECD, 0.4%-ה תונידמב 0.7% תמועל ,2016-ל ןוכנ הנשל 2%(

 םהמ 93%-כ—לארשיב ןיעקרקמ לע ירוביצה ןילופונומה ןמ עפשומ לבגומה עציהה 11.)תירבה

                                                
 ינפד לש היוניפ תובקעב התצוה האחמה ,השעמל ."םילהואה תאחמ" וא "רוידה תאחמ" התנוכ ףא האחמה ,ךכיפל 1
 ףיל ינפד תא הניפ ימ :םידנדיביד״ תונרג ןור .הררוגתה הב הרידה תא ץפשל םילעבה ןוצר בקע הרוכשה התרידמ ףיל
 ,Nurit Alfasi and Tovi Fenster :םג ואר .3.8.2011 טסילכלכ ״?האחמה תא תיצהו—א״תב הרוכשה התרידמ

Between Socio-Spatial and Urban Justice: Rawls' Principles of Justice in the 2011 Israeli Protest 
Movement, 13 PLANNING THEORY 407 (2014). 

 .)2015( 28 רוידה רבשמ לע דחוימ תרוקיב ח״וד—רוידה רבשמ הנידמה רקבמ 2
  .34 ׳מעב ,םש 3
  .30 ׳מעב ,םש 4
 יפל ,תוריד יריחמ לש םיינועבר יוניש יזוחא :6.3 חול ,1/2018 ׳סמ םיריחמ ןוחרי הקיטסיטטסל תיזכרמה הכשלה 5

  .)2018( )םירדח( הרידה לדוג תוצובקו םירוגמ רוזא
6 The Dynamics of House Prices in Israel and the Effect of the Investor's , Dotan Weiner and Franz Fuerst

95 (2017) ESEARCHROUSING HOURNAL OF J , 26Fear Gauge.  
7 33, Figure 19A (Jan. 2016) SRAELI :URVEYSSCONOMIC EOECD, . 
 .Figure 19B ,33 ׳מעב ,םש 8
9 Weiner and Fuerst, 98-99 ׳מעב ,6 הרעה ליעל.  

  .םש 10
 World Bank, Population Growth (annual %) :ימלועה קנבה ינותנ 11

https://data.worldbank.org/indicator/SP.POP.GROW. 
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 לש חותיפ םיבכעמה םייטרקורויבו םיינונכת םימסח לש הרושמ ןכו 12,תיתלשממ תולעבב םייוצמ

 ופקיה תא ליעי יתלב ןפואב תוניטקמ עציהה לש ופקיה לע תויתוכאלמ תולבגמ 13.תויתשתו יוניב

 תא ףתושמב םיריבסמ לבגומ עציהו האוג שוקיב—הלא תוחוכ ינש לש בולישה 14.קושה לש

  15.הז קושב םיהובגה םיריחמה

 תא לקהל ושקיב רשא תונוש תומזוי ועינה ,היתובקעב ררשש יטילופה טקשה רסוחו קנעה תאחמ

 תיתלשממו ,הליחתב תויטרפ—קוח תועצה ושגוה ךכ ךותב .רוידה תואצוהב ךורכה ילכלכה לטנה

 ךות ריכשמל רכוש ןיבש תיזוחה םיסחיה תכרעמ תא שדחמ רידסהל התיה ןתילכתש—רתוי רחואמ

 םירדסה ליחהל ושקיב קוחה תועצה ,םינושה ןהילוגלגב .רכושה לש םיסרטניאל ףדוע לקשמ ןתמ

 רפסמ לש תופוקתל תוריכשה ימד תאפקהב לחה :תוריכשה הזוח לש םינוש םיטביהב םייטנגוק

 הלכו ,)רכשומב םייוקיל ןוקיתב לשמל( םירכוש יפלכ תורבגומ תובוחב ריכשמ בויח ךרד ,םינש

 2017 תנשב ."םירוגמל היואר" התויה תא חיטביש ,ילמינימ טרדנטסב דומעת הרידה יכ השירדב

 םימיוסמ םיביכר תללוכה 16,הליאשהו תוריכשה קוח ןוקיתל תיתלשממ קוח תעצה תסנכה הרשיא

  17.םירחא החוד ךא ,םימדוק םילוגלגב העצוהש היצלוגרה ןמ

 תא םישגהל וב ןומטה לאיצנטופה תאו ץמואש ןוקיתה תא ןוחבל איה וז המישר לש התרטמ

 קדצומ םאה—תיביטמרונה הלאשב היהי אל ןוידה דקומ .םירכוש לש םבצמ תא ביטיהל ,ותילכת

 .םיריכשמ תמועל םירכוש—הז רשקהב ,םישלח לש םתקוצמ לע לקהל התילכתש תוינידמ ץמאל

 המרופרה םא הלאשב :הרטמל יעצמאה ןיבש המאתהה תלאשב היהת תודקמתהה ,תאז םוקמב

 לש םבצמ רופישל םורתל ידכ הב היהי םאהו ,הלש התרטמ תמשגהל יביטקפא יעצמא איה העצובש

 .םירכושה

 לש םתקוצמ לע ישממ ןפואב לקהל היופצ הניא הקקחנש יפכ המרופרהש איה םירבדה תנקסמ

 ןתרדסהב יד ןיא ,רפתשי םירכוש לש םבצמש ידכ .הרימחהל הלולע ההובג תוריבסב ףאו ,םירכוש

 ריחמה לע הלעי םירכוש רובע הלא תובטה לש ןכרע יכ שרדנ ;םתבוטל תויטנגוק תובטה לש

 לכ .םניחב הנקנעות ןה יכ חיטבמ וניא קוחב תובטה לש ןנוגיע םצע ,ןכא .ןרובע םלשל וצלאייש

 תיטנגוק תוברעתה ,ךכיפל .ןרכמל וביוחי םיריכשמו ,ןשכרל וביוחי םירכושש אוה חיטבמ אוהש

 ,עוער אוה וז היפיצל סיסבה ךא .ןריחמ לע הלעי םרובע ןכרע יכ תופצל ןתינ םא קר םירכושל ליעות

 לכ ןיאו ,ןתונקהל ףתושמ סרטניא םידדצל ,ןריחמ לע הלוע תובטה לש ךרעה רשאכ ,ללכ ךרדב ןכש

 יראטנולוו ןפואב הזוחב התנקוה אל הבטה יכ הדבועה .תיטנגוק הרדסא לש ךרדב ןתוא תופכל ךרוצ

                                                
 ״םילשורי חרזמב ןיעקרקמב תויוכזה רדסה לש םיכילהה תחינז – הילפהו ,הדרפה ,הטרפה״ רונש-ןיול תינור ואר 12
 םילעופה ,םייתועמשמ םייוניש ינש וללוחתה ןורחאה רושעב .)2011( 145 הרעה 220 ;217-216 ,183 דל טפשמ ינויע
 האיבה רשא ,םירכוחל תולעב ךוישב המרופרה הבחרוה דחא דצמ .תירוביצה עקרקה ףקיהל רשא םיכופה םינוויכב
 תלדגה ךות ,)7(2 ףיעס ,1960-ך״שתה ,לארשי יעקרקמ קוח ןוקיתב האטבתה וז המרופר .ירוביצה חטשה ףקיה תנטקהל
 ;314 'מע 15.6.2006 םוימ 2057 'סמ ו"סשת ח"ס 1 ׳סמ ןוקית( תולעב תרבעה וב עצבל ןתינש ינוריעה חטשה ףקיה
 יעקרקמ תרדסהב תיתועמשמ תומדקתה הלח ,ינש דצמ .)326 'מע 10.8.2009 םוימ 2209 'סמ ט"סשת ח"ס )2( ׳סמ ןוקית
  .'70-ה תונשמ םיאפקומ ויה םהיבגל רדסהה יכילה רשא בגנה
 .םינש 12-15-כ – חתפמה תריסמל דעו ינושאר ןונכתמ – הריד תיינבל ץוחנה ןמזה ךשמ לארשיב יכ ךירעהל לבוקמ 13
 ,)2017( 7 ,2040-2017 רוידל תיגטרטסאה תינכתה הלכלכל תימואלה הצעומה ,ואר

http://economy.pmo.gov.il/councilactivity/housing/documents/strategy050717.pdf.  
 תוינידמ ריינ—תילכלכ תוינידמל ןרהא ןוכמ "לארשיב תוריכשה קוש לש היצלוגר" באומ רמועו רודיבא רורד ;םש 14

2016.04, 4 )2016(.  
 הרעה ליעל ואר , ,Weiner and Fuerst ףיקמה םרקחמ ואר ילארשיה קושב רוידה יריחמ לע םיעיפשמה םימרוגה לע 15
6. 
 .)קוחה תעצה וא העצהה :ןלהל( 1406 הלשממה ח״צה ,2017-ז״עשתה ,)ןוקית( הליאשהו תוריכשה קוח תעצה 16
 .)11.7.2017( 124 ׳מע ,254 ׳סמ הבישי כ״ד( םידגנתמ אלל ,םיכמות 64 לש הטלחהב 11.7.2017 םויב הרשוא העצהה
 .)קוחל ןוקיתה :ןלהל( 2649 ח"ס ,2017-ז״עשתה ,)ןוקית( הליאשהו תוריכשה קוח 17
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 קוחל ןוקיתב התשענש המרופרהש לככ ,ךכיפל 18.הריחממ לפונ רכושה רובע הכרעש ךכל תודע איה

 ויה םידדצה תרחאש תובטה תיינקהב םידדצ בייחל רמולכ—הזוחה ןכות לע עיפשהל היופצ

  19.םיריכשמב ןהו םירכושב ןה עוגפל היופצ וז העפשה—ןתונקהל אלש םירחוב

 .םילד םהיעצמאש םירכוש רובע דחוימב השק תויהל יופצ ,אלמ קוש ריחמב הבטה שוכרל ץוליאה

 :וקודו 21.הכומנ הסנכה ילעב וא 20םיריעצ תיב יקשממ ובורב בכרומ ,םירכושה רוביצ ,לארשיב

 ולעופ לכ .ןתשיכר תא תבייחמ היצלוגרהש תובטהה ןומימב םירכושל עייסל ידכ ןיא קוחל ןוקיתב

 עונמל ידכ ךכב שי םא םג ,היצלוגרה העבקש םיכרצ רובע םפסכ תא איצוהל םירכוש ץלאל אוה

 םיינויחכ םיאור םה םתואש םיכרצ קופיס ךרוצל הלא תורוקמב שמתשהל תורשפאה תא םהמ

 םושמ ,לוז ןוזמ תריכמ לע רוסיא תועצמאב םיבערל עייסל תשקבמה תוינידמל רבדה המוד .רתוי

 ילדל עייסל ידכ .םיבער לש םתקוצמ ןורתפב עייסל ידכ ןיא הז ןיעמ רוסיאב .ויד יתוכיא וניאש

 םידמועה םיבאשמה ףקיה תלדגהל וא םיריחמ תתחפהל הליבומה תוינידמב טוקנל שי ,םיעצמא

 שומישה יכרד תא הליבגמ ךאשו ,תורוקמל םיכרצ ןיבש סחיה לע העיפשמ הניאש תוינידמ .םתושרל

 ,רוידה יריחמ תיילע דגנכ יתרבח קבאמ .השלחה הצובקל עייסל היופצ הניא ,םימייקה תורוקמב

 .תידוסיה ותרטמל הריתסב דמוע ,םירכושה ןיבמ םישלחה תערל לעפתש הקיקחב םייתסמה

—קושה ןהבש תוביסנל תלבגומ ,השלח הצובקל ליעות היצלוגר יכ תילאיצנטופה תורשפאה ,ללככ

 ןקתל היצלוגרה לש החוכב שי םא ,הלא תוביסנב .קוש ילשכב הקול—הרדסא אלל לעופ אוהשכ

 קושב םא הלאשה הלוע ,תאז רואל .החוורה רופישב עייסל היושע איה ,םירומאה םילשכה תא

 יעצמאכ שרפתהל היושע היצלוגרהש םילשכ םימייק ןכא ,טרפב ילארשיה הזבו ,תוריכשה

 ירעפ לש םרואל םיתרכנ תוריכש יזוח :תונוש תויעב תוררועתמ תוריכשה קושב ,ןכא .םנוקיתל

 תורחת הניא םיריכשמ ןיב תורחתה ;רכושה תונוכתל רשאב ןהו ,סכנה תונוכתל רשאב ןה—עדימ

 הזוח לש ושודיח תעבו ;קוש חוכ םיריכשמל הנקמה ,תיטסילופונומ תורחת םא יכ ,תללכושמ

 הזוחה םא םירכוש הב תאשל םיכירצש רבעמה תויולע חכונל רתוי דוע םצעתמ הז חוכ ,תוריכשה

 םיטקננה םירוטלוגרה םיעצמאה לע ,הלא תויעב חכונל ליעות היצלוגרהש ידכש אלא .שדוחמ וניא

 ינייפאמ ןכלו ,הז ןחבמב תדמוע הניא קוחל ןוקיתב הצמואש היצלוגרה .ןנורתפב םייביטקפא תויהל

      .התלחה תא קידצהל םילוכי ןיא םירומאה קושה

                                                
 ,The Covenant of Habitability and the American Charles J. Meyers ואר ,יאקירמאה רשקהב המוד הנעטל 18

Law Institute, 27 STAN. L. REV. 879 (1975); Lawrence H. Summers, Simple Economics of Mandated 
Benefits, 79 AMER. ECON. REV. 177 (1989); Christine Jolls, Accommodation Mandates, 53 STAN. L. REV. 

 שי ,עדימ ירעפו יטסילופונומ חוכ ןוגכ ,קוש ילשכ םנשי רשאכ ."קוש ילשכ" קושב ןיא יכ החינמ וז הנעט .(2000) 223
 ןכו ןלהל ואר ךכב ןוידל .הלא םילשכב לפטל הנווכו המאתוה תוריכשה יאנת לש תיטנגוק הלבגה הדימ וזיאב ןוחבל
 .רמאמה לש 'ד קלחב
 ינפל רבכ תיטפשמהו תילכלכה תורפסב ורכוה ,טרפב תוריכשה םוחתבו ,ללכב תיטנגוק היצלוגר לש הלא תועפשה 19
he market for rental housing behaves “[T] :רנזופ דר'ציר טפושה ןייצש יפכ .רמאמל 'ב קלח ,ןלהל ואר .םינש תורשע

sts of landlords artificially as economic theory predicts: if price is artificially depressed, or the co
increased, supply falls and many tenants, usually the poorer and the newer tenants, are hurt.” Chicago 

Board of Realtors, Inc. v. City of Chicago, 819 F.2d 732 (7th Cir. 1987). 
 תיזכרמה הכשלה .37.5% – 30-39 םיאליגבו ,תוריכשב םיררוגתמ תיבה יקשממ 41.2% ,20-29 םיאליגה ברקב 20
 .)2018( 1.4 חול 2015-1997 תיבה קשמ תואצוה רקסמ םינותנ :לארשיב רוידה הקיטסיטטסל
 לע ,)הסנכהה הבוג גוריד יפל( םיכומנה םינורישעה תששל םיכייתשמ לארשיב תוריד םירכושה תיבה יקשממ 73%-כ 21
 ברקבש ךכל האיבה 2012-2008 םינשב רוידה יריחמ תיילע .לארשיב תיבה יקשמ ללכמ 20%-כ לכה ךסב םתויה ףא
 הסנכה ןמ 30% לע הריד רכש לע תואצוהה רועיש הלע ,םינותחתה םינורישעה תשולש ברקב טרפבו ,הלא תויסולכוא
 ותולע םא ,"הגשה-רב" אוה רויד יכ רמול לבוקמ ,"עבצא ללכ"כש ,ףא תאז .3 ׳מעב ,2 הרעה ליעל ,הנידמה רקבמ .וטנ

 ,Ingrid Gould Ellen and Sherry Glied, Housing ,לשמל ,ואר .יתיבה תואצוהה ךסמ 30%-ה ףר תא הצוח הניא
Neighborhoods, and Children’s Health, 25 FUTURE OF CHILDREN 135 (2015). מעב ,םש ,הנידמה רקבמ ירבדל' 

 תא הריבגמ איה ,םייסיסב היחמ יכרוצ ןממל תיבה יקשמ לש םתלוכיב תירשפא העיגפ לע הדיעמ הז ףר תצירפ״ ,3
 .״םהייח תמרב תישממ העיגפ ידיל איבהל הלולעו םהלש ילכלכה ןוכיסה



 5 

 קוש לש הרדסא יכרד גיצנ ׳ב קלחב .קוחב השענש ןוקיתה ירקיע ורקסי רמאמה לש 'א קלחב

 'ג קלחב .ןהיתועפשהל סחיב תיריפמאה תורפסה תא ןחבנו ,םירחא תומוקמב וצמואש תוריכשה

 וינייפאמל בל םישב ,המרופרה ןמ תויופצה הקולחהו תוליעיה תועפשהל רשאב יטרואית חותינ גצוי

 .םכסנ ,ףוסבל .םינוש קוש ילשכ וב םייקתהל םייושעשו ,הובג ריחמ וב ררושש קושכ ,קושה לש

 

 קוחה ירקיע .א

 :ןלהלדכ םייזכרמה הידעי ורבסוה ,קוחה תעצהל רבסהה ירבדב

 תחטבה ךרוצל ,ראשה ןיב ,תשרדנ ]תוריכשה קוש תרדסה[

 תרבגה ךרוצל ,םירוגמל תוריכשה קוש לש הניקתה תולהנתהה

 דחא לכ לע םילטומה םיבויחה ןיינעל רומאה קושב תואדווה

 תעיבק ךרוצלו ,םהל תונקומה תויוכזה ןיינעלו הזוחל םידדצהמ

 ובש קושב רבודמשכ רקיעב ,רכושה יפלכ רתוי םינגוה םירדסה

  22.עציהה לע הלועו הובג שוקיבה

 הזוחה יאנת תא ךופהלו ,םידדצה לש םהיבויח תא ריהבהל איה המרופרה לש התרטמ ,רחא ןושל

 יאנת לש הרדסא תועצמאב 23."עציהה לע הלועו הובג" שוקיבה לש ותויה עקר לע ,רתוי םינגוהל

 .רכושה לש ובצמ תא ביטיהל שקבמ ןוקיתה ,ריכשמו רכוש ןיבש תורשקתהה

 24.יטנגוק ןפואב םירוגמל תוריד ירכוש לש תומיוסמ תויוכז עבקמ קוחל ןוקיתה ,םירבד לש םפוגל

 הכורכ איה רשאכ( םכסהה תתירכל יאנתכ שורדל ריכשמה לוכיש הבורעה הבוג לבגוה ,לשמל

 הבחרוה 25;הנתינש הבורע שממל ריכשמל רתומ םהב םיאנתה ולבגוה ןכו ,)רכושל תיפסכ האצוהב

 התכיפהבו ,סכנה לש ויתוביבסל תעגונ המאתהה יא ןהב תוביסנל ףא ,רכשומב המאתהה-יא תליע

 םישועה ,םיילמינימ םיטרדנטסב תדמוע הרידה יכ חיטבהל הבוח ריכשמה לע הלטוה 26;תיטנגוקל

 תוירחאב תאשל הבוח ריכשמה לע הלטוה 27;קוחב הז גשומ לש ותרדגהכ ,"םירוגמל היואר" התוא

 רתוה 28;קוחב עבקנש םינמז חול ךותב ,רכשומב תומאתה יא וא םימגפ ,םילוקלק לש םנוקיתל

 הרסאנ 29;ןוקיתה תויולעב ריכשמה בויח ךות ,ומצעב םילוקלק ןקתל ,תומיוסמ תוביסנב ,רכושל

 הרידה תא רוכמל טילחי םא ,תוריכשה הזוח תא םייסל לכוי ריכשמה יכ הזוחב עובקל תורשפאה

 תכראהל הרירב שומימב ןיינועמ וניאש ריכשמ יכ עבקנ 30;ישילש דצל תוריכשה תפוקת ךלהמב

 90 ךכ לע תמדקומ העדוהב בייוחי ותרפה לשב אלש םכסהה לוטיבב ןיינועמש וא תוריכשה הזוח

                                                
 .16 הרעה ליעל ,תישילש האירקב תסנכה ירבד םג ואר .יללכ קלח ,העצהל רבסהה ירבד 22
 לע הלוע שוקיבה"ש ךכמ תעבונ הניא םירכושה תקוצמ ,השעמל .קיודמ יתלב ןפואב היעבה תא ראתמ הז יוטיב 23
  .הובג אוה—עציהל הוותשמ שוקיבה רשאכ לבקתמה—לקשמה-יוויש ריחמש ךכמ אלא ,"עציהה
 תוקסועה )קוחה :ןלהל( 1971-א״לשתה ,הליאשהו תוריכשה קוחל ׳ו ןמיס ׳א קרפבש תויטנגוקה תוארוההמ דבל 24
 .קוחל ׳א קרפ לש םייללכה םיקלחהמ תוארוה םג יטנגוק ןפואב ועבקנ ,קוחל די25 ףיעסב רומאכ ,םירוגמל תוריכשב
 .קוחל 25-23 ,15 ,10 ,9 ,8 ,6 םיפיעס יבגל ךכ
  .קוחל י25 ףיעס 25
 םולש ;)1979( 710 ,701 )1(דל ד״פ ,ירופרפ ׳נ למרכ 240/77 א״עב ןמסוז טפושה לש טועימה תעד ואר .קוחל 6 ףיעס 26
 תללוככ ,קוחל 15 ףיעס תונשרפל סחיב תימע טפושה לש ותשיג תא םג הז רשקהב ואר .)1990( 94 םיסכנ תוריכש רנרל
 .)3.3.2016( 39 הקספב ,לארשי תנידמ ׳נ יבעוז 4893/14 א״עב ,רכשומה תביבסל תעגונה תועינמ םג

  .קוחל ה25 ףיעס 27
  .קוחל ח25 ףיעס 28
  .קוחל )ג(ח25 ףיעס 29
  .קוחל )ב(21 ףיעס 30
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 לע רסאנ ןכו 31;)דבלב םוי 60 לע עבקנ רכושה לש ליבקמה ובויח רשאכ( הזוחה תעיקפ ינפל םוי

 32.תורישה תא ןימזה רשא הז אוה רשאכ ךוויתה ימד תולעב רכושה תא בייחל ריכשמה

 לע םילוע םיישדוחה תוריכשה ימד םהבש םיזוח שדחה רדסהה ןמ גירחה קוחל ןוקיתה ,תאז םע

 הז גוסמ תוריכש יזוחב יכ אוה ,העצהל רבסהה ירבדמ הלועש יפכ ,הגרחהל םעטה 33.ח"ש 20,000

 ששח ןיא" ןכ לעו ,"םימייקתמ אל ,רכושל ריכשמ ןיבש םיסחיב םימייקה םיליגרה תוחוכה ירעפ"

 34."ריכשמה דצמ ףדוע חוכ לוצינל

 םג העצוה ,וצמוא אלו תיתלשממה קוחה תעצהל ליבקמב ונחבנ רשא ,תויטרפ קוח תועצהב

 ,םינש שולשל תחא קר רשפאתת האלעה יכ עצוה ךכ .תוריכשה ימדב האלעה הליבגמה היצלוגר

 ,רבסהה ירבד יפ לע 35.םישדח תוריכש יזוח ותרכנו םירכוש ופלחתה הפוקתה ךלהמב םא ףא תאזו

 שורדל םיריכשממ ענמיש ןפואב ,ךורא חווטל תוריכש יזוח דדועל התייה העצהה לש התרטמ

 תויולעב תאשל ובייחי רכושה דצמ בוריסש הדבועה לוצינ ךות ,תעל תעמ תוריכשה ימד לש האלעה

 םגו ,תוריכשה תפוקת ךלהמב רסאית תוריכשה ימד תאלעה ,תרחא העצה יפ לע 36.תוהובג רבעמ

 ,ץמואש קוחב ללכנ אל הז טביהש ףא 37.2% תפסותב דדמה תיילע רועישל לבגות איה הירחאל

 38.ךשמהב ותקיקח ידיל איבהל םתפיאש לע םידיעמ ותלחהב םיכמותה

 :הלא תודוסי ינש לע ןכ םא ססבתמ הליאשהו תוריכשה קוחל )הכ דע ןושארהו( יחכונה ןוקיתה

 ףאו תקדצומ איה רכושה תבוטל תוברעתה ,הובגה שוקיבהו ךומנה עציהה חכונל יכ ,תישאר

 םדקל ידכ וב שיש יעצמא איה םייזוחה תוריכשה יסחיב תויטנגוק תוארוה תעיבק יכ ,תינש ;תשרדנ

 השדחה היצלוגרה וב תטקונש יעצמאה היפל ,הינשה החנהב רומאכ אוה ונקוסיע דקומ .וז הרטמ

 יתאוושהה ורשקהב קוחל ןוקיתה תא דימענ ,ךכב ןודנש םדוק םלוא .ותרטמ תא םישגהל יופצ

 .ירוטסיההו

 

 רצק ירוטסיה-יריפמא טבמ—)תלבגומה( התחלצהו םירוגמל תוריכש יזוח תרדסא .ב

 תוריכש ,אסיג דחמ .ןיינקהו םיזוחה םוחתב תדחוימ הירוגיטק אוה םירוגמל תוריכשה הזוח

 .ישפוחה קושה יללכו םיזוחה שפוח ןורקע הב םילחש ,תיניינק תוכזב תיטרפ הקסע איה םירוגמל

 איהש ,רוידל תיסיסבה תושיגנב הרושק—תולעבה ןמ לידבהל—םירוגמל תוריכשה ,אסיג ךדיאמ

 הכוראה הירוטסיהב יוטיב ידיל אב הלא םילוקיש ינש ןיב חתמה .דובכב םויקל ינויח יאנת

 שפוח לע תולבגמ תעיבק יכ החנהה הסיסבבש ,ריכשמ-רכוש יסחי לע היצלוגרה לש תבכרומהו

  .םדא לכל םיילמינימ םויק יאנת תחטבהבו ,רתוי שיגנל רוידה תכיפהב עייסל היושע םיזוחה

                                                
  .קוחל גי25-ו בי25 םיפיעס 31
 .קוחל )3()ב(ט25 ףיעס 32
 .קוחל וט25 ףיעסב תויונמ תופסונ תוגרחה .קוחל )4()א(וט25 ףיעס 33
  .ליעלש הארוהל רבסהה ירבד 34
 ,ריפש תסנכה ירבח תמזויב( 1229/20/פ ,2015-ה"עשתה ,)הקיקח ינוקיתו העש תארוה( תנגוה תוריכש קוח תעצה 35
  .)ןהכו ףולאלא ,ירא ןב ,ןרוא ,בוקסולפ ,ןוטיב אשאש ,הירזע ,רב ,סיסקבא יול ,ןמקלופ
 .רבסהה ירבד ,םש 36
 הליאשהו תוריכשה קוח תעצה ואר .תוריכשל ןידה תיב לש ורושיאב קר רשפאתת הז רועישמ הגירח ,וז העצה יפ לע 37
 סיסקבא-יול ,ןינח ,גרבדנז תסנכה ירבח תמזויב( 604/20/פ ,2016-ז"עשתה ,)תוריכשה ימד תאלעה לע הלבגה— ןוקית(
  .)ןיזורו

 ,םואבנשריקו ןודנול תינכתב ,המרופרה תומזוימ ,ריפש ויתס תסנכה תרבח םע ןויאר ,לשמל ואר 38
https://www.youtube.com/watch?v=ouXop_vTGww ; קוחל םיכובנ הרומ ?תוריזחה ןדיע ףוס" יחרפ איג 

   .ןלהל .3.ג  קלחב ןויד הז ןיינעל ואר .27.7.2017 ביבא לת TimeOut "תנגוהה תוריכשה
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 39:םיגוס השולשל םירוגמל תוריכשה םוחתב םיירוטלוגרה םיצמאמה תא ןייפאל רשפא יללכ ןפואב

 ;ןהב שומישה תוכזלו )public housing( ירוביצה רוידב תוריד לש יאצמל םיעגונה םיללכ תעיבק

 ;)rent control( הזוחה תפוקתב םתונשל תורשפאה לעו תיטרפה תוריכשה יריחמ לע תולבגמ תלטה

 רכשומה ביטלו תוריכשה יסחי םויסל םיעגונה םיאנת םללכבו ,הזוחה יאנת לע תולבגמ תלטהו

 ןיינעמה אוה הז ןורחא םוחת .)implied warranty of habitability -ה ,יאקירמאה רשקהב ,לשמל(

 םג .הליאשהו תוריכשה קוחל יחכונה ןוקיתב תסנכה הטקנ הב ךרדה וזש ןוויכ ,וננויד ךרוצל רתוי

  40.הז גוסמ היצלוגר תוליחמ ,OECD-ה תונידמ תיברמ ןללכבו ,םלועב תורחא תונידמ

 םירדסהב הבר תונוש הלוע ,לארשיו תירבה תוצרא ,הפוריאב םינוש הרדסא יצמאמ תריקסמ

 ראתלמ ענמינ ,ךכ חכונל 41.ןמצע תונידמב ןמזה ריצ ךרואלו ,תונוש תונידמב וגהנוהש םייטפשמה

 התחנהש תללוכה הסיפתה תא ראתנ תאז תחתו ,וצמואש םירדסהה ןמ דחא לכ תא יפיצפס ןפואב

 לע העבקנ ןמשלש תוילכתה תא םישגהל החילצה איה הדימ וזיאב ןחבנו ,הז םוחתב היצלוגרה תא

  .תורפסב םימייקה םייריפמאה םיאצממה יפ

 הפוריאב םיבר םיקקוחמ ולחה ,הינשה םלועה תמחלמ ךלהמבו םלועה תומחלמ ןיבש הפוקתב

 לש םחוכב םג ,ךכמ אצוי לעופכו ,םירוגמל תוריכשה יריחמ תעיבקב ברעתהל תירבה תוצראבו

 וקדצוה הלא תולבגה ,המחלמ תותיעב .ךומנ ריחמ םימלשמה הלא טרפבו ,םירייד תונפל םיריכשמ

 תבוטל רוצייהו הדובעה יקוש לש םדוינב ךרוצה עקר לע ,רוידה קוש לש ותוביצי לע רומשל הפיאשב

 םיבאשמב תוריד רוכשל המחלמה ןמ םיבשה םילייחל רשפאל ךרוצה עקר לעו ,יתמחלמה ץמאמה

 יבחרב ולטוב ריחמה תולבגה ,המייתסה הינשה םלועה תמחלמש רחאל בר אל ןמז ,ןכאו 42.םילבגומ

 חכונל ,רכינ ישוקב ךורכ היה אל הז ךלהמ .קרוי וינ ריעה איה ךכל טלוב גירחשכ ,תירבה תוצרא

 תמועל ,הפוריאב .'50-ה תונשב יאקירמאה קשמה תא ונייפאש ,הינבב הפונתהו תילכלכה החימצה

 לש הלוטיב לע השקהו ,םיהובג קושה יריחמ תא ריתוה המחלמה רחאל רתונש ברה סרהה ,תאז

 תומוקמבו ,הבר תויטיאב להנתה ריחמה תולבגמ לש ןתרסה ךילהת ,אופא ,הפוריאב .היצלוגרה

  .ללכ ורסוה אל תולבגמה םיבר

 ברקב הבחר המכסה תררוש וילא סחיבש ,תוריכש לע ריחמה תולבגמ לש ןושארה רודה היה הז

 הליבוה תיתורחתה ותמרל תחתמ ריחמה תעיבק 43.הקיזמ התייה תללוכה ןתעפשה יכ םינלכלכ

                                                
 ואר .הילפא לע תולבגהל עגונ ,ותובישח ףא לע ןאכ וניינעמ וניא רשא ,תוריכשה םוחתב היצלוגר לש ףסונ םוחת 39
 ,טפשמ :לארשיב האגה הליהקה תויוכז ״ב״טהלה תליהקו רוידב ןויוושל תוכזה ,רוידל תוכזה״ רומ-ןג ליג :הז רשקהב
 45 הרעה ,ןלהל וארו .)2016 ,םיכרוע ,לארה ןולא ,יקסנישול ביני ,ןרטשנגרומ בניע( 537 תירדגמ תוהזו תינימ הייטנ
  .הל הוולנה טסקטהו

40 Housing Markets and Structural Policies in Dan Andrews, Aida C. Sanchez, and Åsa Johansson, 
836, 48 (2011)APERS PORKING WEPARTMENT DCONOMIC E OECD, OECD Countries )ןלהל: OECD 

2011(. 
 ,Foreign  –Chance for Innovation A Second Melissa T. Lonegrass ;םש ,לשמל ואר הריקס ירמאמל 41

Inspiration for the Revised Uniform Residential Landlord and Tenant Act, 35 UALR L. REV. 905, 913 
(2013); Carlos Cuerpo, Sona Kalantaryan & Peter Pontuch, Rental Market Regulation In The European 

Union (Economic Paper No. 515, 2014); תריקס :םלועב תורחבנ םירעב תוריכשה קוש ןייטשרלו ןאיטסבס 
 ימואלניב טבמ – תנגוה תוריכש םלעומ רינ ;)2017 יתרבח רויד תוינידמ חותיפו רקחמל רגה זכרמ( םיירקיע םינייפאמ
  .)2014 ,ופי ביבא לת תייריע ,רקחמ ח"וד( םלועב תוריכשה תקיקח לע הוושמ
 התחפהל האיבה יתמחלמה ץמאמל םיבאשמה תיינפה יכ ,היה המחלמ תעב היצלוגרה תלטהב ךמתש ףסונ לוקיש 42
 התייה אל אליממ הינבה ףקיה לע היצלוגרה לש תננצמה העפשהה ,תאז רואל .השדחה הינבה לש הפקיהב תרכינ

 ,תוריכשה יריחמ תא דח ןפואב תולעהל םייאבצ םינקתמל םיכומסה םיסכנ ילעבמ הענמ היצלוגרה ,ןכ ומכ .תיתועמשמ
  .תקדוצ יתלבכ הספתנש תורשעתה ךות
 םהמ 93.5%-מ הלעמל יכ אצמנ ,תוריכשה םוחתב ריחמה תייצלוגרל סחיב םינלכלכ לש םתדמע תא רקוסה רמאמב 43
 .Richard M. Alston, J ואר ."ןתוכיאב תעגופו תורידה תומכ תא תותיחפמ תוריכשה ריחמ לע תולבגמ" יכ םירובס

R. Kearl, and Michael B. Vaughan, Is There a Consensus Among Economists in the 1990’s?, 82 AMER. 
ECON. REV. 203 (1992). תלבגה ,הצצפה דבלמ" :קבדניל רסא ידבשה ןלכלכה לש ותרמיא דחוימב העודי ,הז עקר לע 
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 יכ דוע חיטבה אל קושהש ךכל המרג ריחמה תלבגה .קפסל היה לוכי אל קושהש ,שוקיב ףדועל

 תומידק סיסב לע העבקנ האצקההו 44,רתויב הובגה ךרעה תא ןהמ קיפמש ימל הניצקות תוריד

 תוכייתשה וא תיעזג תוכייתשה ומכ ,םילפמ םילוקיש סיסב לע םג הארנה לככו ,לזמ ,ןמזב

 אלו ,חקופמה הרידה רכשמ ונהנ רתוי הובגה רכשה ילעב אקווד ,םיתעל 45.תרחא תיתצובק

 לש םיכרצה ןיבל תורידה ינייפאמ ןיב המאתה רסוח רצונ 46.דחוימב ךכל תוכרצנה תויסולכואה

 וסלכוא תולודג תורידש דועב ,תונטק תורידב ףפוטצהל וצלאנ תולודג תוחפשמ ,לשמל—ןהירכוש

 וצלאנ םירחא ךא ,תוחפ ורובע םליש—רויד גישהל ודיב הלעש ימ ,םנמא 47.תונטק תוחפשמ ידיב

 ךכ בקע וכפה םירחא יכ םידיעמ ףא םידחא םירקחמו ,רחא םוקמל רוקעל וא 48,ףפוטצהל רומאכ

 ןוחטיב רדעיה בקע ,לשמל—קפסב תלטומ תילכלכה םתונתיאש םירכוש יכ חינהל שי 49.תיב ירסחל

  .עגפיהל םינושארה ויה—תישפנ וא תינפוג תוקל וא ,יתקוסעת

 תוריד לש ןתאצוהלו 50,השדח הינבב הטאהל הליבוה הרכשהה לש התויחוור תתחפה ,עציהה דצב

 היצלוגרהש שומישל סכנה לש הבסה וא 51,םיימצע םירוגמ וא הריכמ לש ךרדב—קושה ןמ תומייק

 דוע שוקיבה ףדוע תא הקימעה עציהב וז הדירי 52.)םינסחמ וא םידרשמ יכרצל לשמל( וב הלח הניא

 תבוטל הזוחה יאנתב םייונישל ליבוה ,ריחמב יוניש תועצמאב תסוול היה רשפא יאש ,הז רעפ .רתוי

 עגפ רוידב רוסחמה 53.הקוזחתה תמר תא רמשל בויחה תרסה אוה םהבש ירקיעהש ,םיריכשמ

                                                
 ASSAR LINDBECK, THE POLITICAL ."ריע לש התדמשהל םויכ העודיה רתויב הליעיה ךרדה איה תוריכשה יריחמ

(1971) 39IEW VS ’UTSIDERON A :EFTLEW NCONOMY OF THE E. ואר: Time for Revisionism Richard Arnott, 
99 (1995) .ERSPECTP .CONE .J , 9on Rent Control?. רשפא ,תיטרואיתה תילכלכה תורפסב יכ ,תאז םע ,ןייצל שי 

 לע תנעשנ וז הנעט .ליעוהל היושע ריחמ תייצלוגר )ידמל תומצמוצמ( תומיוסמ תוביסנב יכ הנעטל םג ןיכומית אוצמל
 .Werner Z  ואר ,וז תורפס תריקסל .שופיח תויולע לש ןמויק לעו ,תוריכשה קושב תיטסילופונומ תורחת לש המויק

Hirsch, Renting, in ENCYCLOPEDIA OF LAW AND ECONOMICS, VOL. III: THE REGULATION OF CONTRACTS 
907, 908-910 (Boudewijn Bouckaert & Gerrit De Geest eds., 2000) )ןלהל: Hirsch, Renting(. 

 לוכי וניא תוריכשה ריחמ ךא ,200-ב הכירעמ 'בש דועב ,100-ב הרידב תוריכשה תוכז תא ךירעמ 'א יכ חיננ ,לשמל ךכ 44
 תויושע תוריד יכ איה תלבקתמה האצותה .'א ינפ לע 'ב תא ףידעהל ילכלכ סרטניא לכ ןיא ,אופא ,ריכשמל .90 לע תולעל
   .תוחפ ןתוא םיכירעמש ימל אקווד תורכשומ תויהל
 קושל דוגינבש ,ךכ לע תססובמ הלוספ הילפא תדדועמ ריחמה תלבגה יכ הרבסה .43 הרעה ליעל ,Arnott 1995 ואר 45
 תריחב—רדסומ ריחמה ובש קושב ,ריכשמה רובע דספהב הכורכ ריחמב הברמל הרידה תרכשה יא ובש—יתורחת
 תולפמ תופדעה ,אופא ,רדסומ קושב .יהשלכ תולע ריכשמה לע הליטמ הניא תיתצובקה ותוכייתשה סיסב לע רכושה
 ,Increased Duration and Sample Attrition in New York City’s John Nagy ואר .תאש רתיב שממתהל תולולע

Does Rent Control Reduce 127 (1995); Edward L. Glaeser,  .CONE .RBU J. 38, SectorRent Controlled 
(2003) 179 .EVRY ’OLP .CONEWEDISH S, 10 Segregation?.  

46  J. , 61Out of Control: What Can we Learn from the End of Massachusetts Rent Control?David P. Sims, 
URB. ECON. 129 (2007); לצא הריקס ואר ןכ Blair Jenkins, Rent Control: Do Economists Agree?, 6 ECON. J. 
WATCH 73, 101 (2009).  

47  .MERA 93, The Misallocation of Housing under Rent ControlEdward L. Glaeser and Erzo F.P. Luttmer, 
1027 (2003) .EVR .CONE. 

48 OECD 2011, 50-51 'מעב ,40 הרעהב ליעל. 
49  ., 41 JAssessing the Effect of Rent Control on HomelessnessPaul W. Grimes, George A. Chressanthis, 

nd Housing Policies 23 (1997); William Tucker, The Excluded Americans: Homelessness a .CONE .RBU
 ,CONE .BRU .CIS .EGR, 28 Rent Control and HomelessnessDirk W. Early, Edgar O. Olsen.  :ואר ךא ;(1990)

797 (1998). 
50 Rent Regulation: The Balance Between Private Marietta Haffner, Marja Elsinga, and Joris Hoekstra, 

217 (2008) Y’OLPOUSING H J.L ’NTI, 8 in Six European CountriesLandlords and Tenants . לארשיב םג, 
  .34 'מעב ,14 הרעה ליעל ,באומו רודיבא ואר .םייקתהלמ לילכ הלדח טעמכ הרכשהל הינבה ,ריידה תנגה יקוח תובקעב
51 , The Home Front: Rent Control and the Rapid Wartime Increase in Home OwnershipDaniel K. Fetter, 

(2016) 1001 ISTORYH .CONE J. 76. ואר ,היינק תוטלחהל תוריכשה יריחמ ןיבש רשקה לע יתוגהנתה רבסהל Nelson 
https://ssrn.com/abstract=1856325(July 8, 2016),  The Mortgage IllusionCamanho and Daniel Fernandes, .   

52 A Review of Empirical Evidence on the Costs and Benefits of Stephen Malpezzi, Bengt Turner and 
Rent Control 10 SWEDISH ECON. POL’Y REV. 11 (2003); Sims, לע ריחמ תייצלוגר תעפשה לע .46 הרעה ליעל 

 .David H. Autor, Christopher J. Palmer, and Parag A ;םש :ואר ,)השילגה טקפא( היתחת םיסוח םניאש םיסכנ
Pathak, Housing Market Spillovers: Evidence from the End of Rent Control in Cambridge, 

Massachusetts, 122 J. POL. ECON. 661 (2014). 
53 The Effect of Rent Control on Housing Quality Change: A Geol Moon, and Janet G. Stotsky, -Choon

Richard Arnott and Elizaveta ; 46note supra ; Sims, 1114 (1993) .CONE .OLP J. , 101Longitudinal Analysis
Shevyakhova, Tenancy Rent Control and Credible Commitment in Maintenance, 47 REG. SCI. URB. ECON. 
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 אוצמל התשקתה ,דחא םוקמב תוריכש תויוכז לע הרתיווש החפשמ ןכש ,תיבה יקשמ לש תודיינב

 תודיינה יישק 54.ובזועלמ אופא ענמנ ,ןגומ סכנ סופתל חילצהש ימ .יפולח םוקמב המוד המרב רויד

 קוש חתפתה ,הלא לכל ףסונב 55.הדובעה קוש לש תויליבומבו תושימגב העיגפל םרותב וליבוה ףא

 יתלבל וכפה—הרדסהה לשבש—םיעצמאב שוקיבה ףדוע לע רשגל םידדצ ושקיב ורדיגבש ,רוחש

 ,םיילכלכהו םייתרבחה םירעפה תקמעהל ןה ,ילכלכ קזנל ןה ,אופא ,המרג ,היצלוגרה 56.םייקוח

  57.םיריכשמ לשו םיבר םירכוש לש םבצמב תרכינ הערהל ןהו

 ,היצלוגר לש ףסונ לג תירבה תוצראב לחוה '70-ה תונש לש הנושארה תיצחמבו '60-ה תונש ףוסמ

 ץמאמל הז ירוטלוגר לג לש תירקיעה ותרטמ תא רושקל לבוקמ ."ינש רודמ היצלוגר" יוניכל הכזש

 58.תע התואב ומוציעב היהש ,טפנה רבשמ עקר לע ראשה ןיב ,תינויצלפניא תוצרפתה עונמל

 היתועפשה תא ןתמל השקיבש ,רתוי תככורמ השיגב ונייפאתה הז בלשב וצמואש םירדסהה

 ,היצלפניאל תוריכשה ימד לש םתמאתה תא ורשפיא תעכ םירדסהה .היצלוגרה לש תוילילשה

 ןמ ורטפ ףא םישדחה םיללכה .םיפסונ םינתשמלו חוורה רועישל ,הקוזחתהו הרכשהה תויולעל

 תועקשה עיתרהל אלש תנמ לע ,השדח הינב םג םיבר םירקמבו ,הרקוי יסכנ לש תויוריכש היצלוגרה

 תעב לוחלמ הלדחו ,הכשמנ תוריכשה דוע לכ קר הלח היצלוגרה ,םירדסהה ןמ קלחב .רוידב תושדח

 ונתימ ינשה רודב וטקננש םיעצמאה ,ןושארה רודה ןמ היצלוגרל האוושהב 59.םירכושה לש הפלחה

 תא ןכו 60,םתקוזחתמ ענמיהל וא תוריכשה קושמ םימייק םיסכנ איצוהל ץירמתה תא אופא

  .השדח הינבמ ענמיהל ץירמתה

 םייתקיקח םיצמאמ ,תוריכשה קושב ריחמ תייצלוגר דגנכ םינלכלכ לש תקהבומה םתדימע ףרח

 םירובסה ,םיסכנ-ירסחו םירכוש ידי לע םיתיעל הטומה ירוביצ ץחל לשב םיכשמנ םדוע הז ןיינעב

 תילרדפה הלשממה 2015-ב רשאכ ,הינמרגב הנורחאל היה לשמל ךכ .םמע ביטיהל יושע אוה יכ

 ,תוריכש ימדב האלעהה תורשפא תא ליבגהל תונושה תונידמה לש תולשממל רשפאמה קוח המזי

 הריבה ריע התייה ,2015 ינויב ,הז רדסה ץמאל התייהש הנושארה ."םיפופצ"כ םיזרכומה םירוזיאב

 ילעב תיב יקשמ רובע טרפב ,רוידל תושיגנה תא רפשל התייה הקיקחה תרטמ ,רהצומ ןפואב .ןילרב

 ץופיש ורבעש תורידו תושדח תוריד ,השדח הינב ליבגהל אלש תנמ לע .תועצוממו תוכומנ תוסנכה

                                                
72 (2014); Hans Lind, The Effect of Rent Regulations and Contract Structure on Renovation: A 

Theoretical Analysis of the Swedish system, 32 HOUSING, THEORY, AND SOCIETY 389 (2015).  
54 Empirical Equity and Efficiency Aspects of Rent Control: An Joseph Gyourko and Peter Linneman, 

54 (1989); Richard W. Ault, John D. Jackson, and Richard P.  .CONE .RBU J. , 26Study of New York City
140 (1994); Nagy,  .CONE .RBU J., 35 Term Rent Control on Tenant Mobility-The Effect of LongSaba, 

45note supra . ואר ,תויליבומ לע רוידה םוחתב היצלוגרה תועפשהב יללכ ןוידל: Nada Wasi and Michelle J. 
 NBER, 13In Effect of California's Proposition -Property Tax Limitations and Mobility: The Lock White,

Why Has Regional Income Convergence in the US No. w11108 (2005); Peter Ganong and Daniel Shoag, 
76 (2017) .CONE .RBU J., 102 Declined.  

 .62-68 'מעב ,40 הרעה ליעל ,OECD 2011 :ואר ,הדובעה קוש לע רוידה םוחתב היצלוגרה תועפשהב ןוידל 55
 הקזחה—ןיינק יניד ןמסיו עשוהי ואר .ריידה תנגה יקוחל קושה תבוגתב לארשיב םג יוטיב ידיל האב וז העפות 56
 Elia Werczberger, The Experience with Rent Control in Israel: From Rental Housing ;)2005( 408 שומישו

to Condominiums, 1 J. REAL ESTATE FINANCE AND ECON. 277 (1988); 14 הרעה ליעל ,באומו רודיבא. 
57 A Book Review of —Legal Case for the Right to Housing-Evicted: The Socioander, Lisa T. Alex

Matthew Desmond, Evicted: Poverty and Profit in the American City (Crown Publishers, New York, 
ROFIT IN THE POVERTY AND P :VICTEDE ,ESMONDDATTHEW M431, 435 (2017);  F. L.J.ALE Y, 126 2016)

76 (2016)-75 ITYCMERICAN A. 
 ,Rent Regulation: An Tore Ellingsen and Peter Englund;43 הרעה ליעל ,Arnott 1995 :לשמל ואר 58

Introduction, 10 SWEDISH ECON. POL’Y REV. 3 (2003). 
59 Arnott 1995, 102 'מעב ,43 הרעה ליעל. 
 ,Rent Control on Housing What Do Economists Know About the Effect of Edgar O. Olsen ;םש 60

295 (1988); Martin Micheli and Torsten Schmidt, . CONEINANCE AND FSTATE EEAL R J., 1 Maintenance?
CONOMIC E , 48A Comparison of Redistributive Policies—Welfare Effects of Rent Control
237 (2015) ODELLINGM. 
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 אל היצלוגרה יכ הלעמ הלא תוינכת לש תינושאר הניחבש אלא .קוחה תלוחתמ וגרחוה ,ףיקמ

 הלעה ,הקיקחה רחאל רצק ןמז ריעב תוריכשה יריחמ תא ןחבש ,דחא רקחמ .התרטמ תא הגישה

 תועפשהב דקמתהש ,רחא רקחמ 61.ורימאה ףא םה ,ותחפ אל םיריחמהש דבלב וז אל יכ

 ,התגצה רחאל דימ םיריחמב הלק התחפהל הליבוה היצלוגרה יכ הלעה ,הקיקחה לש תויתקולחה

 תומרב םיסכנל סחיבש דועב ,תוהובגה םיריחמה תומרב םיסכנל סחיב קר המשרנ וז העפשהש אלא

 םיריחמה לע העפשהה ףקיה ,םוקמ לכמ .יהשלכ העפשה המשרנ אל תוינוניבהו תוכומנה םיריחמה

  62.המרופרב ולתנש תויפיצה םע דחא הנקב הלע אלו ,ירעזמ היה

 ריכשמה יסחי לע םישלוחה םירחאה הזוחה יאנתל עגונ תוריכש תייצלוגר לש רחא טביה ,רומאכ

 לש היתוכלשה ,ןיינעמ ןפואב OECD.63-ה תונידמב דואמ הצופנ וז היצלוגר .ריחמה דבלמ ,רכושהו

 םה ךכל םיגירח .הפיקמ תיריפמא הניחבל וכז אל םיריכשמו םירכוש לש םבצמ לע וז היצלוגר

 תוריכשה קוח לדומב .תירבה-תוצראב הז ןיממ היצלוגרב םיקסועה 64,שריה רנרו לש וירקחמ

 יואר רכשומה לש ותויה תא חיטבהל םיריכשמ לע הבוח ליטהל עצוה 1972,65-מ יאקירמאה

 ;זוקינו םימח םימ ,םומיח ןוגכ םייסיסב םיתוריש לולכיש ךכ habitable housing(,66( םירוגמל

 תא ןקתל וביוחי םיריכשמשו ;יתוחיטב ןוכיס אללו םייזיפ םימגפ אלל ,דימע יוניבמ היהיש

 וא( הלא תוארוה וצמיא תובר תונידמ 67.תוריכשה תפוקת ךרואל םיוקי הז טרדנטסש ךכ רכשומה

 ,םויכ .לבוקמה טפשמה ןמ קלח ןהב ואר תורחא תונידמ וליאו ,תשרופמ הקיקחב )ןהל תומוד

 תיטפשמה הנגהה 68.הינידב וא היקוחב הלא ןיממ תוארוה הב ןיאש הדיחיה איה וסנקרא תנידמ

 ןהו ,םהיבויח תא ורפהש םיריכשמ דגנכ םירכושל העיבת תוכז תיינקהב ןה יוטיב ידיל האב

  69.הריד רכש םולשת-יא ןיגב םיריכשמ לש תועיבת ינפמ ןנוגתהל תורשפאה תיינקהב

 םירוחש םיינע םירכוש לע הז גוסמ היצלוגר לש התעפשה הנחבנ ,1983 תנשמ שריה לש דחא רקחמב

 לש םבצמל היצלוגרה תלחה ןיב קהבומ ילילש םאתמ אצמ רקחמה .םירגובמ םיינע םירכושו

 םתחוור ןיבל היצלוגרה ןיב )ילילש וא יבויח( והשלכ קהבומ רשק אצמ אל ךא ,םירוחשה םירכושה

 יבויח רשק םירבחמה ואצמ ,סילוגרמו שריה ,שריה לש םדוק רקחמב 70.םירגובמה םירכושה לש

 הרכשהל תוריד ןיינב לע הטילש תליטנ תרשפאמה היצלוגר ןיבל תוריכשה ימד רועיש ןיב קהבומ

 )ילילש וא יבויח( קהבומ רשק אצמנ אל ,תאז םע .(receivership laws) קוחה תושירדב דמוע וניאש

  71.וקדבנש תורחא תונגה ןיבל תוריכשה ימד ןיב

                                                
61 Market Break or Simply Fake? , Andreas Mense, and Claus Michelsen, KholodilinKonstantin A. 

, no. 1584 DIW Berlin Discussion Papers Empirics on the Causal Effects of Rent Controls in Germany
(2016). 

62 xpectation Meets Distributional Price Effects of Rent Controls in Berlin: When E Lorenz Thomschke,
, no. 89 CAWM Discussion Paper, Centrum für angewandte Wirtschaftsforschung Münster (2016)Reality. 

63 2011 OECD, 48-49 ׳מעב ,40 הרעה ליעל.  
64 ed. 1999) rd64 (3-53 NALYSISANTRODUCTORY IN A :CONOMICSEAW AND L ,IRSCHH Z.ERNER W.  
65 Uniform Residential Landlord and Tenant Act (URLTA). 
 Javins v. First National Realty Corp., 428 F.2d 1071, 1072– 1081 ,73-ב ךרדה ץרופ ןידה קספב םירבדה תישאר 66

(D.C. Cir. 1970). 1990( 88-85 םיזוח םויקב המאתהה ןורקע רימז ליא :ואר(.  
67 ss the United States of Examining the Strength of State Habitability Laws AcroNate Willis II et al., 

America, INT’L J. HOUSING POLICY (2017), http://dx.doi.org/10.1080/19491247.2016.1270609.  
 .םש 68
69 The Implied Warranty of Habitability Lives: Paula A. Franzese, Abbott Gorin, and David J. Guzik, 

1 (2016) .EVR L.UTGERS R, 69 Tenant ReformMaking Real the Promise of Landlord .  
70 Speedy Eviction Laws on Black and Aged Indigent -Effects of Habitability and AntiWerner Z. Hirsch, 

Tenant Groups: An Economic Analysis, 3 INT’L REV. L. & ECON. 121 (1983).  
71 Regression Analysis of the Effects of Werner Z. Hirsch, Joel G. Hirsch, and Stephen Margolis, 

 L. .ALC63  ,Komesar Debate-Habitability Laws upon Rent: An Empirical Observation on the Ackerman
1098 (1975) .EVR. דבלב הרכשהל םידעוימה םיניינב אוצמל רידנ הב לארשיל המיאתמ הניא הז גוסמ הארוה. 
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 -ה לש הרקמל רבעמ( היצלוגרה לש החוורה תועפשה לע דיעמה יטסיטטס רשק רתאל ישוקה

(receivership laws קשמב ושחרתהש םיפסונ םיכילהת לש םמויקב רבסומ תויהל יושע 

 דודיב לע השקהש ןפואב ,היצלוגרה הצמוא הבש הפוקתב ,טרפב רוידה קושבו ,ללכב יאקירמאה

 םסרופש רקחמ ,ךכ .היצלוגרה תוארוה לש תפפורה ןתפיכאב ץוענ רחא ירשפא רבסה 72.היתועפשה

 תנשמ םיקית 6,369 ןחב רשא 73,ירוזימ תנידמב םיריכשמו םירכוש ןיב תויוניידתה לע הנורחאל

 implied warranty of habitability-ה לע םיכמתסמה םירכוש לש החלצהה ףקיה יכ הלעמ ,2012

 ינכדע רקחמב 74.םילעבה תבוטל וערכוה םיקיתה ןמ 77.5%-ש דועב ,דבלב 0.03%—ירעזמ אוה

 תנשב םיריכשמ ומזיש יוניפ יכילה 40,000 ןיבמ יכ חווד ,יזר'ג וינ תנידמב סקסא זוחמב קסעש ,רחא

 תנעטכ implied warranty of habitability-ה לש הרפהל ןעטנ )0.2%( םהמ םינומשב קר 2014

 םירכושו ,רתויב תלבגומ איה )shousing code -ה( רוידה יקוח לש תירוביצ הפיכאה ,ףסונב 75.הנגה

 םינבמה יוניפ איה התלעפה לש תוירשפאה תואצותה תחא ןכש ,התוא עינהל םיששוח ףא

 ,טפשמ יתבב םהיתויוכז תא עובתלמ םיעתרומ םירכוש 76.תוחיטבה תוארוה תרפה בקע ,םהיבשוימ

 ולפנש םירכוש .)retaliatory eviction( רכשומה יוניפל השירדב העיבתל ביגהל ריכשמה טילחי ןפ

 םיעיגמה תוריכשה ימד אולמ תא ומליש םא קר טפשמה יתבב הנגהל םיכוז וזכ יוניפ תשירדל ןברק

 לש תלבגומה תויביטקפאה 77.רתויב השלחה הייסולכואה דגנכ ץעורל דמוע הז יאנתו ,םהמ

 ןפואב היתוכלשה תא ןוחבל תורשפאה לע אופא השקמ ,ליעל וניוצש םינושה םימעטה ןמ ,היצלוגרה

  .יריפמא

 קזנל םורגל הלולע רוידה יריחמב היילע יכ אוה רתוי רורב ןפואב תיריפמאה תורפסה ןמ הלועש המ

 ,לשמל ךכ .םהירוגמ יאנתב םירושק םניאש ,םירכוש לש םהייחב םירחא םיטביהב ,חווט ךוראו דבכ

 הלכשהה בצמ ןיבל ,החפשמה תסנכה ךותמ רוידב העקשהה חתנ ןיב אצמנ קהבומ ילילש רשק

 םירוגמה םוקמ לש ותוביצי ןיב תורשוק תופסונ תויודע 78.רגובמ ליגל םעיגהב םידלי לש החוורהו

 האצקה תבייחמ היצלוגרהש לככ ,ךכיפל 79.םידלי לש תויביטינגוקה םהיתולוכי ןיבל ,וב תופיפצהו

 םישומיש לע רותיוו אצוי לעופכו—רויד יכרצל החפשמה תסנכהמ רתוי יתועמשמ רועיש לש

                                                
72 ORNELL C, 69 Tenant Law: Causes and Consequences-The Revolution in LandlordEdward H. Rabin, 

L. REV. 517, 577-78 (1983).  
 .67 הרעה ליעל ,.Willis II, et al ידי לע חתופש דדמב םירכוש לע ידמל השלח הנגה תלעבכ הגרוד ירוזימ תנידמ 73
74 Law School Clinic and Community Legal Services Providers Karen Tokarz and Zachary Schmook, 

 & .U.J.L .ASHW, 53 Collaborate to Advance the Remedy of Implied Warranty of Habitability in Missouri
169 (2017) Y’OLP. 

75 Franzese, Abbott, and Guzik, רועיש תלעב ריעה איה קראוינ יכ אצמנ 1960-ה תונשמ רקחמב .69 הרעה ליעל 
 ,MICHAEL N. DANIELSON .תירבה תוצראב תולודגה םירעה ןיבמ רתויב הובגה תויואר-יתלבה רוידה תודיחי

JAMESON W. DOIG, NEW YORK: THE POLITICS OF URBAN REGIONAL DEVELOPMENT 302 (1982). 
76 Move Along to Where? Property in Service of Timothy M. Mulvaney and Joseph William Singer, 

, Texas A&M University School of Law Legal Studies Democracy (A Tribute to André van der Walt)
; Alger v. Dep’t of https://ssrn.com/abstract=2976009ember 7, 2017), 39 (Sept-Research Paper No. 17

Labor & Indus. 917 A.2d 508 (Vt 2006). תואצוה םהיריידל םלשל תורידה ילעב תא תובייחמה תוימוקמ תויושר ןנשי 
 .Burlington Code of Ordinances, Ch. 18, Art. II. Div. 1, Sec ,אמגודל .הלאכ תוביסנב יוניפ לש הרקמב רבעמ

28.  
77 ESMONDD, 75-76 'מעב ,57 הרעה ליעל;An Invisible Crisis in Plain Sight: The Emergence Dana, David A. 
, of the Eviction Economy, Its Causes, and the Possibilities for Reform in Legal Regulation and Education

949 (2017)935,  .EVR L. .ICHM115 .  
 ,Housing Affordability and Children’s Cognitive Sandra Newman and C. Scott Holupka :לשמל ,ואר 78

2092 (2016)FFAIRS AEALTH H, 35 Achievement. 
 ,Beyond Quality: Parental and Residential Stability and Children’s Emma K. Adam :לשמל ,ואר 79

210 (2004); David M. Blau, Nancy  CIENCESSYCHOLOGICAL PIRECTIONS IN DURRENT C, 13.5 stmentAdju
L. Haskell, and Donald R. Haurin, The Impact of House Characteristics and Homeownership on Child 
Development and Young Adult Outcomes (December 21, 2015), 

.https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=2718559 
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 לולע הלא םיטביהב היצלוגרה לש הקזנש ירה—רתוי םיינויחכ האור המצע החפשמהש םייפולח

  .בר תויהל

 שפוח תא הליבגמה היצלוגר תועצמאב םירכוש לש םבצמ תא רפשל ןויסינה ,רבד לש ומוכיס

 תויודע ןנשי ,)rent control( ריחמ תלבגה לש םירקמב .החלצה לע תויודעב ךמתנ וניא—םיזוחה

 -ה תמגודכ( םייזוחה םיסחיה לש םירחא םיטביה ולבגוה םהבש םירקמב ;ןולשיכ לע תורורב

implied warranty of habitability( םירקמב םגש אלא .םירורב םייריפמא םיאצממ אצמנב ןיא 

 רשבמ וניא יטרואיתה חותינה—וילא תכייתשמ השדחה תילארשיה הקיקחהש—ןורחאה גוסה ןמ

 תסנכה וב הטקנש הזמ ךופה ןוויכ ץמאל תודחא תונידמב םיקקוחמ האיבה ךכב הרכה .תובוט

    .ךכל םימעטב ןד אבה קרפה 80.תוריכשה יסחי לש היצלוגר-הד :תוריכשה קוח ןוקיתב

 

 ןהיתועפשהו תוריכש יזוחב תויטנגוק תולבגה .ג

 עציהה חכונל ,הסנכהל סחיב ההובג םיריחמ תמרב ןייפואמ ילארשיה תוריכשה קוש ,ליעל רומאכ

 תויעבמ לבוס ףא קושה 81.םירכושה רוביצ לש תיסחי הכומנה הסנכהה לשבו ,שוקיבל סחיב ךומנה

 ומויקמו ;רכושה תונוכתל רשאב ןהו סכנה ביטל רשאב ןה ,עדימב הירטמיס-אמ תועבונה ,תופסונ

 רבעמה תויולעמו רוידה תודיחי לש תוינגורטהה ןמ עבונה ,םיריכשמ ידיב יטסילופונומ קוש חוכ לש

  .םירכוש לש

 ןחבנ ןושאר בלשב .םיבלש המכב ןלהל אופא ךרעיי תוריכשה קוש לע היצלוגרה לש התעפשה חותינ

—הובג תויהל יושע וב ררושה ריחמהש ךא ,םילשכ לוטנ קוש ןהילא ליבוהל יופצש תואצותה תא

 היושע קוחב ץמואש גוסה ןמ היצלוגר דציכ ינשה בלשב ןחבנ ,הז עקר לע .לבגומ עציה בקע לשמל

 ןחבנ ,ישילשה בלשב .םישלח םירכוש לש םתחוור לע דחוימבו ,הז קושב םידדצה תחוור לע עיפשהל

    .חותינה ןמ תולועה תונקסמה לע עיפשהל םייושע םינושה קושה ילשכ דציכ

 

 היצלוגר רדעיהבו קוש ילשכ רדעיהב תוריכשה הזוח .1

 וב ןיאש ךא ,הובג ריחמב ןייפואמה קושב להנתמה ,תוריכש הזוח לש ותתירכל ןתמו אשמ ןיימדנ

 ןוקיתל ריכשמה לש ותוירחא ףקיה םאה ,לשמל ,ןהבו ,ןוידל תולוע תונוש תולאש .קוש ילשכ

 לש התריכמ תעב תוריכשה הזוח תא םייסל השרוי ריכשמה םאהו ,םצמוצמ וא בחר היהי םייוקיל

 םה םידדצה לש םיסרטניאה ,דדובמב הב םיננובתמשכ ,הלא תויגוסמ תחא לכב .ישילש דצל הרידה

 תוריכשה תוכז יכו ,בחר היהי ריכשמה לש ותוירחא ףקיה יכ ןה רכושה תופדעהש דועב :םידגונמ

 םייק תויגוסה ןמ תחא לכל סחיב .תוכופה ןה ריכשמה תופדעה ,ישילש דצל הריכמ תעב םג רמשית

  .ויתופדעה תא םאתי הזוחהש ידכ םידדצה ןמ דחא לכ םלשל ןכומ היהיש ריחמ אופא

 חכונל ,ןתמו אשמה םותב ,םידדצה ףוסבל ומיכסי םהילעש םיאנתה םהמ איה תלאשנה הלאשה

 והמ הלאשה ןמ רזגיהל היופצ ןתמו אשמה תאצות ,תחוור הסיפת יפ לע .םהלש תופדעהה ילדבה

 םיעיצמ םיטעמו ,תוריד רוכשל םישקבמ םיבר םא ,טרפב .תוריכשה קושב עציהל שוקיבה ןיב סחיה

                                                
80 Haffner, Elsinga, and Hoekstra, 50 הרעה ליעל.  
  .ןהל הוולנה טסקטהו 20-21 ,11-15 תורעה תורעה ,ליעל ואר 81
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 וז תחוור הסיפת .םיריכשמ לש םהיתופדעה תא ףקשל וטיי הזוחה תוארוהש ירה ,הרכשהל תוריד

 שוקיבה" תוריכשה קושבש ךכב תוברעתהה תא הקידצמה ,קוחה תעצהל רבסהה ירבדב תפקתשמ

 םא :תיטנגוקה תוברעתהה תקדצהל ךרדה תא הרואכל תללוס וז הסיפת 82."עציהה לע הלועו הובג

 ,ןנוזיאל יעצמא שמשל היושע תיטנגוק תוברעתהש ירה ,דחא דצ לש ונוויכל תוטומ הזוחה תוארוה

      .לוצינ ינפמ שלחה דצה לע ןגהל ךכבו

 תיעטומ הנבה תפקשמ וז הסיפת יכ איה יזוחה םוחתב ילכלכה חותינה לש הבושחה הנבותה ךא

 לש לבגומ יאלמל הובגה שוקיבה 83.תוברעתה רדעיהב תויזוח תוארוה תועבקנ ובש ןפואל רשאב

 ןודנ םהב( קוש ילשכ רדעיהב .תללוכה ותוליעי לע אל ךא ,הזוחה ריחמ לע עיפשהל יופצ תוריד

 לש הלדוג תא האישמה ךרדב רמולכ—הליעי ךרדב עבקיהל תויופצ הזוחה תוארוה ,).3.ג קלחב

-לעו ,עציהל שוקיב ןיבש סחיב םייולת םניא הזוחה לש םיליעיה וינייפאמ .תיפרצמה תיזוחה הגועה

   .תורחאה ויתוארוה לע אל ךא ,הזוחה ריחמ לע עיפשהל יופצ לבגומה עציה ןכ

 םישרדנ ישפוח קושב םילעופה םירכושו םיריכשמ יכ חיננ .וז הנבות השיחממ האבה המגודה

 תוירחאמ רבעמה .תמצמוצמ וא הבחר היהת םינוקיתל ריכשמה לש ותוירחא םא הלאשל

 יכ המגודה םשל חיננ .רכושל תלעות הנקמ ךא ריכשמה לע תולע הליטמ הבחר תוירחאל תמצמוצמ

 תוירחאל רבעמהש ךכ ,100 לע תלעותה וליאו 50 לע תדמוע תולעה םימיוסמ רכושו ריכשמ רובע

 רשא היהי—יראטנולוו ןפואב הז רדסה ץמאל וטיי םידדצה יכ איה הנעטה ,ךכ םא .ליעי אוה הבחר

  .עציהל שוקיב ןיב סחיה היהי

 ,)ליעלש אמגודב( ליעי יתלבה רדסהב אקווד ורחב םידדצה יכ הלילשה ךרדב חיננ ,תאז תוארהל ידכ

 דוגינב ולעפ םידדצהש ירה ,ךכ םא .תמצמוצמ היהת ריכשמה לש ותוירחא ויפל רדסהב רמולכ

 הרומתב ,הבחר היהת ריכשמה לש ותוירחאש ךכ הזוחה תא וניש ול :םהלש ףתושמ סרטניאל

 היה רכושה .יונישה ןמ םיחיוורמ םהינש ויה—100 ןיבל 50 ןיב ענה םוכסב תוריכשה ימדב האלעהל

 ףסונ לטנב אשונ היה ריכשמה וליאו ,100-מ לפונה ריחמב 100 איה ורובע הכרעש הבטה שכור

 םידיספמ םידדצה ינשש רחאמ .50 לע הלועה םוכסב תוריכש ימדב האלעהל הרומתב ,50 ותולעש

 הניא וז הנקסמ 84.וב רוחבל אלש ףתושמ סרטניא םהינשל ,ליעי יתלבה רדסהה לש וצומיאמ אופא

  .הז סחי לש ויפואב היולת הניאו עציהל שוקיב ןיבש סחיל רשאב תיטרקנוק החנה לכל תקקזנ

 הארוה לכ ץמאל ףתושמ סרטניא םידדצל ,קוש ילשכ רדעיהב ,יכ איה וז האצות לש התועמשמ

 בתונמ וניא ,םצמוצמה תורידה יאלמו הובגה שוקיבה בקע ,תוריד ילעבל ןותנה חוכה .הליעי

 ריחמ ןיב הנחבהה .תוריכשה ריחמ לש ותאלעהל קר אלא ,תוליעי יתלב תוארוה לש ןצומיאל

 יוניש .הזוחה תוליעי לע ותעפשה תניחבמ ילארטינ ריחמה לש ותויהמ תעבונ תורחא תוארוהל

 תמועל .הלש הקולחה ןפוא לע ךא עיפשמ אלא ,תיזוחה הגועה תא ןיטקמ וא לידגמ וניא ריחמב

—ןפקיהב תווש ןניא ללככש תלעותו תולע םידדצל תובסמה—הזוחה לש תורחא תוארוה ,תאז

 תויזוח תוארוה לש ןצומיאב ףתושמ סרטניא םידדצל .הגועה לש יפרצמה הלדוג לע תועיפשמ

 לכ .ריחמה תארוהב יוניש תועצמאב םנוצרכ הקלחל םחוכב דוע לכ ,הגועה לש הלדוג תא תואישמה

                                                
 .יללכ קלח ,העצהל רבסהה ירבד 82
 ,Return to Slumville: A Critique of the Ackerman Neil K. Komesar :לשמל ואר ,תוריכשה יזוח לש רשקהב 83

Analysis of Housing Code Enforcement and the Poor, 82 YALE L. J. 1175 (1973); RICHARD POSNER, 
ed. 2014) th(9 AWLNALYSIS OF ACONOMIC E.  

 דוסיה יגשומ לופרעל הלכלכה לש תיביטקורטסנוקה התמורת !קוח הז ?ץפח הז ?הזוח הז״ הי׳צקורפ לאירוא ואר 84
 .18 הרעה ליעל ,Summers ;)1989( 395 חי םיטפשמ ״טפשמב
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 הנטקה לכ .תפסותה תא קולחל םהל תרשפאמ איה ןכש ,םידדצה ינשל היוצר איה הגועה לש הלדגה

   85.דספהה תא קולחל םתוא תבייחמ איה ןכש ,היוצר יתלב איה

 הנייהת הזוחה תוארוה יכ היפיצה לע עיפשהל ידכ ןיא הובג שוקיבבו ךומנ עציהב ,ללככש ,ךכמ הלוע

 ריחמב הילע .ריחמב יולת יתלב היהי תוליעיה תוארוהה לש ןנכות יכ חרכהב עבונ אל ןאכמ .תוליעי

 ,)ינוע לש תוביסנב דחוימב( תתחופ הסנכההשכו ;םירכוש לש םהיתוסנכהב הדיריל הלוקש קושה

 היושע ריחמל ,תאז רואל .תוחפל היושע תושדח תויזוח תויוכז רובע םלשל םירכוש לש םתונכומ

 תויושע ,ךומנ קושה ריחמשכ תוליעי ןהש תויוכז :תוליעיה תוארוהה לש ןנכות לע העפשה תויהל

 ידכ ןיא ךכב םלוא .)ףסכה ןמ תתחופה תילושה תלעותה לשב( הובג ריחמהשכ הלאכ תויהלמ לודחל

 היפיצ .ליעי ןפואב הנעבקית תוברעתה רדעיהב הזוחה תוארוה היפל ,תיסיסבה היפיצה תא תונשל

   .עציהל שוקיב ןיבש סחיב וא ,ריחמב המצעלשכ היולת הניא וז

 

 םידדצה תחוור לע היצלוגר לש התעפשה .2

 תא תבייחמה ,תיטנגוק היצלוגר לש התעפשה תויהל היופצ המ הלאשה תלאשנ ,רומאה רואל

 ינוצר ןפואב םמצעל ותוא םיצמאמ ויהש ןיב—קוח חוכמ םהל בתכומה רדסה יפ-לע לועפל םידדצה

 תויזוח תוארוהב רוחבל איה םידדצה לש םתייטנ קוש ילשכ רדעיהבש רחאמ ,רומאכ .אלש ןיבו

 אוה בתכומה רדסהה רשאכ קר םייזוחה םיבויחה לע עיפשהל היושע תיטנגוק היצלוגר ,תוליעי

 הלאשה .התוליעי לע ןעשהל הלוכי הניא היצלוגרל הקדצהה ,הזכ קושב ,ךכיפל .ליעי יתלב

 תויזוח תוארוה לש תיטנגוק היפכ יכ ןכתי םאה ,אופא ,איה הילא שרדיהל שיש רתוי תיטרקנוקה

 ,הז הרקמב( הב ךומתל ץפח קקוחמהש השלח הצובק לש התחוורב רופישל ליבות תוליעי יתלב

 ?)םירכושה רוביצ

 ,העבטמ תלבגומ איה הזוחל םידדצ ןיב תוסנכהה תקולח לע עיפשהל תיטנגוק תוברעתה לש החוכ

 תוכיא טרדנטסב דומעל שרדנ רכומ רשאכ .התלחהל תוולתהל יופצש יזוחה ריחמב יונישה רואל

 רופיש ךא ,שכורה לש ובצמ תא ביטיה םנמא תוכיאב רופישה .תולעל יופצ רצומה ריחמ ,רתוי הובג

 וא םירכוש םע הביטימ היצלוגרה םוי לש ופוסב םא הלאשה .ריחמב ליבקמה יונישה לומל בצינ הז

 היופצה היילעה ןיבל ועבקנש תובטהה ךרע ןיבש סחיה עקר לע ןחביהל ןכ לע הכירצ ,םהב תעגופ

   .ריחמב

 הדיחא איה הבטהה ןמ תלעותה רשאכ ,רמולכ( ינגומוה אוה הבטהל םירכוש םיסחיימש ךרעהשכ

 םייופצ םיריכשמה ןהו םירכושה ןהש ךכ לע עיבצמ יטרדנטסה ילכלכה חותינה ,)םירכושה ללכ ןיב

 איה רמולכ—הליעי יתלב איה רשאכ קר תיטנוולר איה היצלוגרהש רחאמ .היצלוגרה ןמ עגפיהל

 ריכשמהו רכושה .תיזוחה הגועה לש התנטקהל הליבומ איה—תלעותה לע הלועה תולע הבסמ

  .םהינש לש תלעותב עגופה ןפואב ,הז דספה קולחל אופא םיצלאנ

                                                
 .םיטרפ לש תיביטקייבוסה םתלעותמ תרזגנ החוור יכ ,תילכלכה תורפסה םע דחי ,חינמ ןאכ חותינה יכ ןייצל שי 85
 םיכרעה ביטל לקשמ קינעהל הז ללכבו ,תויביטקייבוא הדימ-תומא סיסב לע החוור דודמל םישקבמה שי ,תאז תמועל
 יטופיש וצ אלל רכוש יוניפ היפלש הדמע העיבה רימז-ןוסניול הנפד ,לשמל ,ךכ .תמיוסמ הבטה לש התלילשמ םיעגפנה
 יביטקייבואה ןבומב ותחוורל תמרגנה העיגפה הלא תוביסנב יכו ,ולש הימונוטואבו ימצעה ךרעב ,דובכב עוגפל יושע
 ,תיביטקייבוא החוור תיירואית לש הרדיגב .ויתופדעה םע דחא הנקב הלוע וניא רבדה םא וליפא תוברעתה הקידצמ
In Defense of Zamir, -a LewinsohnaphnD .רכושה לש ותחוור תא םג רפשל אופא היושע םיזוחה שפוח לע הלבגה

383 (2006)-326, 381 .EVR L. .INNM , 91Redistribution through Private Law. 
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 תיטנגוקה היצלוגרה .שוקיבו עציה תומוקע לש רואית תועצמאב וז האצות שיחממ 1 םישרת

 לכ רובע רתוי הכומנ איה הרכשהל תוריד לש תעצומה תומכה הניגבש ,םיריכשמ לע תולע הליטמ

 תוריד לש תשקובמה תומכה ןכ לעו ,םירכושל ךרע הנקמ הבטהה ,ךכל ליבקמב .ריחמו ריחמ

 ךכב יוטיב ידיל האב היצלוגרה לש התוליעי יא .רתוי ההובג איה ריחמו ריחמ לכב הרכשהל

 תיטנגוקה היצלוגרה .שוקיבה תומוקע ןיבש הז לע הלוע עציהה תומוקע ןיבש יכנאה קחרמהש

  .(P2-P1) תוריכשה יריחמב הילעלו (Q1-Q2) תורכשומה תורידה רפסמב הדיריל הליבומ

 קושה ןמ ואצי רשא םירכושה :הקיזמ העפשה אופא איה םירכוש לע היצלוגרה לש התעפשה

 וקיפהש יבויחה ךרעה תא ודיספה—תוריכשה יריחמ תיילע תובקעב רמולכ—התלחהמ האצותכ

 ךרעמ רתויב הלע תוריכשה ריחמ ןכש ,הנממ ועגפנ קושב ורתונש הלא םג .ןכל םדוק תוריכשהמ

 .)2D-ו D1 שוקיבה תומוקע ןיבש יכנאה קחרמה לע הלוע P2-ל P1 ןיב קחרמה( םרובע הבטהה

 הבטהה תולע ןכש ,םיריכשמה םג הנממ ועגפנ ךכל ליבקמב .םירכושה ללכב ךכ םא העגפ היצלוגרה

 1P-מ( תוריכשה ימדב היילעה רועיש לע הלוע )S2-ל S1 ןיב יכנאה קחרמה ידי לע תגצוימה( םרובע

 .)2P-ל

 

 

 )ינגומוה לדומ( שוקיבהו עציהה תומוקע לע היצלוגר תעפשה :1 םישרת

 

 םיזוחה שפוח לש ותלבגהל ילכלכה חותינה לש תיטרדנטסה תודגנתהה סיסבב תדמוע וז האצות

 אלו( השלחה הצובקל עייסל הלוכי הניא תיטנגוק תוברעתה ,קוש לשכ רדעיהב .םייתקולח םימעטמ

 ,אופא ,היצלוגרה 86.הבטהה לש הכרע לע תולעל היופצ ריחמב היילעה ןכש ,)והשלכ רחא םרוגל

  .ורובע םלשל םישרדנ םהש ריחמה ןמ ךומנ םרובע וכרעש תוריש שוכרל םירכוש תבייחמ

                                                
 ,Passing on the Costs of Legal Rules: Efficiency and Distribution in BuyerRichard Craswell- ,לשמל ואר 86

Seller Relationships, 43 STAN. L. REV. 361, 366-372 (1991); Christine Jolls, Employment Law, in 
HANDBOOK OF LAW AND ECONOMICS 1349, 1352-54 (Vol. 2, A. Mitchell Polinsky and Steven Shavell, ed., 

2007); Summers, supra note 18. 
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 הבטהל םיסחיימ םירכושה ללכ יכ ,תטשפמ החנהכ ,חינמ רומאכ וז האצות תססובמ וילע לדומה

 היצלוגר לש היתוכלשהל סחיב תימיספה האצותה םאה הלאשה תלאשנ הז עקר לע .ךרעה ותוא תא

 ,תוינגורטה ןה תופדעהה יכ המוקמב םיחינמו ,וז החנה םיריסמ םא םג הניעב תדמוע תיטנגוק

  .םירכושה ןיב הדיחא הניא הבטהה הבסמש )תולעה וא( תלעותהש רמולכ

 תונקסמ תא תונשל ידכ הב ןיא ךא ,רתוי תבכרומ איה ינגורטה לדומ ליבומ הילא האצותה

 ,הבש תוביסנ תכרעמ ראתל רשפא ינגורטה לדומב ,ינגומוהה לדומל דוגינב .יתוהמ ןפואב תוינידמה

 ,תאז םע .תיפרצמה המרב םירכוש לש םבצמ תא רפשל היושע איה ,היצלוגרה לש התוליעי יא ףרח

 רשפא יאש םינתשממ םירזגנו ,ידמל םיליבגמ םה וז האצות לש התומייקתהל םישרדנה םיאנתה

 הלא םיליבגמ םיאנתשכ םג ,ךכמ בושח .)הובג אוה תועטל יוכיסה( שארמ םתוא תופצל ישעמ ןפואב

 היהת היצלוגרה ןמ האנהה ;דבלב יפרצמ רופיש אוה םירכוש לש םבצמב רופישה ,םימייקתמ

 םג ,ךכיפל .הנממ עגפיהל ופיסוי רתויב םיינעה םירכושהש דועב ,רתוי םיססובמ םירכושל הרומש

 םיאנתה םייקתהב םגו ;תיביטלוקפס איה החוור רופישל תורשפאה ,ינגורטהה לדומה לש ורדיגב

 ןפואב ןה—ערומ תויהל יופצ םירכושה ברקמ רתויב םיינעה לש םבצמ ,הזכ רופישל םישרדנה

 .יסחי ןפואב ןהו יטולוסבא

 

 )ינגורטה לדומ( שוקיבהו עציהה תומוקע לע היצלוגר תעפשה :2 םישרת

 

 יא ףרח ירשפא אוה םירכושה בצמב יפרצמה רופישה הבש תוביסנה תכרעמ תא ראתמ 2 םישרת

 םירכושה יכ חינהל שרדנ ,םייקתת וז תוביסנ תכרעמש ידכ 87.תיטנגוקה הבטהה לש התוליעי

 רובע רתוי םלשל םג םינכומ ,)םהמ דבכנ קלח תוחפל וא( היצלוגרה םרט רובע רתוי םלשל םינכומה

 ןיב יכנאה קחרמהש ךכב יוטיב ידיל אב הז שיחרת ,תיפארג הניחבמ .היצלוגרה אושנ הבטהה

 רובע םלשל תונוכנה ןיב—הז גוסמ םאתמ .לאמשל ןימימ לדג )D2-ל D1-מ( שוקיבה תומוקע

 לככ :םירכוש ןיב הסנכה ילדבהב רבסומ תויהל יושע—הבטהה רובע םלשל תונוכנל תוריכשה

                                                
 .377-380 ׳מעב ,86 הרעה ליעל ,Craswell ואר 87
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 הנפומה ףסונ לקש לכ ןכש ,תתחופ תוריכש רובע םלשל ותונוכנ ךכ ,רתוי םילד רכוש לש ויעצמאש

 הליבומ הכומנ הסנכה ,ומצע םעטה ותואמ .רתוי םיינויח םיכרצ לע רותיווב ורובע ךורכ תוריכשל

 רתוי םיינע םירכוש יכ תורשפאה ,ךכיפל .תוריכשה הזוח יאנתב רופיש רובע םלשל התוחפ תונוכנל

 ,)רתוי םירישע םירכושל האוושהב( הבטהה רובע ןהו תוריכשה רובע ןה תוחפ םלשל םינוכנ ויהי

  88.הריבס תורשפא איה

 ןרפסמ ,ינגומוהה הרקמל המודב .היצלוגרה תלחומ ,ליעל תראותמה תוביסנה תכרעמב יכ חיננ תעכ

 ךרעב ,רתיה ןיב ,יולת היהי ריחמה תיילע רועיש .ולעי תוריכשה יריחמו ,דרי תוריכשה תואקסע לש

 יאל הזוחה תתירכ ןיבש לובגה לע םיבצינה הלא רמולכ—םיילושה םירכושה הבטהל םיסחיימש

 אופא םה םיילושה םירכושה ,וז תוביסנ תכרעמב .עציהל שוקיבה ןיבש שגפמה תדוקנב ,ותתירכ

 ךרע הבטהל םיסחיימ הלא םירכוש החנהה יפ לעש רחאמ .)קושב ורתונש( רתויב םיינעה םירכושה

 אלה םירכושה החנהה יפ לעש רחאמו .הנותמ היהת קושה ריחמב היילעהש ירה ,תיסחי ךומנ

 הנשי ,רתוי הובג ךרע הל םיסחיימ—שוקיבה תמוקע לש ילאמשה הקלחב םימקוממה—םיילוש

 היצלוגרה ,םירבדה ינפ םה ךכ םא .ריחמב היילעה ןמ הובג היהי הבטהל וסחייש ךרעה יכ תורשפא

 םירכושהו ,קושה ןמ ואציש רתויב םיינעה םירכושה ודיספי :םידיספמו םיחיוורמ ריתוהל היושע

 ;ריחמה תיילע רועישמ ךומנ ךרע הבטהל םיסחיימה ,קושב ורתוויש הלא ןיבמ רתויב םיינעה

 םיחיוורמה לש םהיחוור םא .הובג ךרע הבטהל םיסחיימה ,רתוי םירישעה םירכושה הנממ וחיווריו

 היצלוגר ,וז ךרדב .רפתשי הצובקכ םירכושה לש םתלעותש ירה ,םידיספמה לש םדספה לע הלוע

  .התוליעי יא ףרח ,םירכושה רוביצ לש ובצמב יפרצמ רופישל ליבוהל היושע תיטנגוק

 ,ינגומוהה הרקמב םייקתמ וניאש ןורתי לש ותווהתהל תורשפא אופא גיצמ ינגורטהה הרקמה

 ,לבגומ אוה הז ןורתי לש ולקשמ םלוא .םירכושה תצובק לש יפרצמה הבצמ רופישב אטבתמה

 ברקב יבויח םאתמ רומאכ שרדנ ,םייקתיש ידכ ,תישאר .תיביטלוקפס איה ושומימל תורשפאהו

 תורשפאהש ףא .הבטהה ךרע ןיבל )היצלוגר אלל( הרידה תריכש רובע םלשל תונוכנה ןיב ,םירכוש

  .קפסב לטומ תואיצמב השומימ ,הריבס יתלב הניא הזכ םאתמ לש ומויקל

 היצלוגרה ןמ ונהיי םיססובמ םירכוש יכ תורשפאה ,יבויח אוה רומאה םאתמה יכ החנהב םג ,תינש

 ךירצ םיססובמה םירכושה רובע הבטהה ךרע ,שממתתש ידכ .חרכה איה ןיא—דבלב תורשפא איה

 הז יאנת םייקתי ,תוביסנ וליאבו ,םאה הלאשה .ריחמה תיילעמ הובג טרפב ,קיפסמ הובג תויהל

 ןמ םינהנ םיילוש אלה םירכושה רשאכ םג ,תאזמ הרתי 89.הרקמל הרקממ תונתשהל היופצ

  .רתוי םיינעה םירכושה לש םדספה לע םייפרצמ םיחנומב הלעת םתאנה יכ חרכה לכ ןיא ,היצלוגרה

 םינהנה םיססובמ םירכוש םנשי םא םג .יתקולחה טביהב םג רכינ ישוק תררועמ היצלוגרה ,תישילש

 עציה ,ינגומוהה הרקמל המודב .הנממ עגפיהל םייופצ )רתוי םיינע( םירחא םירכוש ,הבטהה ןמ

 ויהש—םימיוסמ םירכוש ןכ לעו ,)Q2-ל Q1-מ( היצלוגרה תובקעב תדרל יופצ הרכשהל תורידה

 ,םירחא םירכוש 90.קושה ןמ תאצל וצלאיי—תוברעתהה אלמלא תוריכשמ תיבויח תלעות םיקיפמ

                                                
 ןוכיסה תאנש יכ חינהל שי ,ףסכה ןמ תתחופה תילושה תלעותה לשב ,לשמל ךכ .תיחרכה תורשפא וז ןיא ,תאז םע 88
 רתיב ךירעהל םייושע םיעצמא-ילד םירכוש ,תאז רואל .םיססובמ םירכוש לש וזמ הבר םיעצמא-ילד םירכוש לש
 תוכז לש התלבגה וא ,ריכשמה לע םינוקית תבוח לש הלטה ,הבורעה הבוג לע הלבגה ןוגכ( יחוטיב ביכר תולעב תובטה
 הבטהל סחוימה ךרעה ןיבל הסנכהה תמר ןיב סחיה ,םירכוש לש םהיתופדעהב בר לקשמ יחוטיבה לוקישל םא .)יוניפה
 .ךופה תויהל אופא יושע
 .377-380 'מעב ,86 הרעה ליעל ,Craswell ואר 89
 אוה עציהה םא ,תורידה עציהב הדירימ האצותכ ללכ ועגפיי אל םיילוש םירכוש יכ תורשפאה תא הלעה ןמרקא סורב 90
 דבלמ הרידב שומישל הביטנרטלא לכ ןיא תוריד ילעבל יכ איה התועמשמ ןכש ,תילאיר הניא וז החנה .ןיטולחל חישק
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 הבטהה דעב םלשל םתונוכנ ןכש ,ןטקת תוריכשה ןמ םתלעות ךא קושה ןמ ואצי אל ,םיילוש אל

 םתחוור תא רפשל רתויב ימיטפואה הרקמב היושע וז היצלוגר ,ךכיפל .ריחמה תיילע רועישמ הכומנ

 ,אופא אצוי 91.רתויב םיינעה םירכושה לש םנובשח לע קר תאז ךא ,הצובקכ םירכושה רוביצ לש

 םתחוור תא רפשל החוכ ,תיטנגוקה תוברעתהה לש התקדצהל רתויב תוחונה תוחנהה תחת וליפאש

  .תושולק ןה ,קושב ררושה הובגה ריחמה עקר לע ,םישלח םירכוש לש

 םא וליפאו ,הצובקכ םירכושל ליעוהל יופצ ירוטלוגרה הוותמה יכ חינהל היה רשפא וליפא ,ףוסבל

 ןיידע התייהש ירה—םיינעה םירכושב העיגפה ןמ הלועה יתקולחה ישוקה לע רבגתהל היה רשפא

 לע היצלוגר .תיתרבחה התילכת תמשגהל קדוצו יביטקפא יעצמא איה היצלוגרה םא הלאשה הלוע

 תא הליטמ איה :תונגוהה טביהב ןהו תויביטקפאה טביהב ןה תרוקיבל הפושח תוריכשה הזוח

 רוביצה לע וליטהל םוקמב ,םיריכשמ לשו םיינע םירכוש לש םמכש לע שדחמ הקולחה תויולע

 הבוטל הלפמ ףא איה .יביסרגורפ חתפמ וניא תלעותהו לטנה תקולחל עבקנש חתפמה .ותוללכב

 ןניאש םושמ קר המוד הבטהל תוכוז ןניאש ,תורחא תושלח תוצובק תמועל )םימיוסמ( םירכוש

 תיבב ררוגתהל םירתונה םיריעצ וא ,הירפירפב םיינע תוריד ילעב ,לשמל( תוריכשה קושב תופתתשמ

 םישגהל אוה סמה תכרעמ לש הדועיי ,תאז תמועל .)תוריכשה תויולע תא ךוסחל ידכ םהירוה

 לש השומימ תא החיטבמ איה .ינויוושו יביסרגורפ ,בחר סיסב לע תלעפומ איהו ,תויתקולח תורטמ

 .תלבגומ שארמ םכירעהל תלוכיהש ,םייביטלוקפס םירטמרפב תולת אלל ,תיתקולחה הרטמה

 סמה תכרעמ ,ילכלכה םבצמ לשב םירכוש לש םבצמ תא ביטיהל תשקבמ היצלוגרהש לככ ,ךכיפל

 92.וז תילכת לש התמשגהל רתוי םיאתמ יעצמא תיארנ תורבעההו

 

 קוש ילשכב הקולה קושב תיטנגוק תוברעתה תעפשה .3

 קושבש אלא .קוש ילשכב הקול וניא היצלוגרה תלעפומ וב קושה יכ החנהה לע ןעשנ הכ דע חותינה

 קוש ילשכ לש םתוחכונל םא הלאשה הלוע ,תאז רואל .הלאכ םילשכ םייקתהל םייושע תוריכשה

 תא אופא ןחבנ חותינה לש ןורחאהו ישילשה בלשב .ולבקתהש תונקסמה לע העפשה תויהל היופצ

 לש תויופצה היתואצות לע תירשפאה םתעפשה תאו תוריכשה קושב םיררושה םיירקיעה םילשכה

 ריכשמל רכוש ןיב עדימב םירעפמ םרקיעב םיעבונ תוריכשה קושב םילשכה ,רומאכ .היצלוגרה

 יטסילופונומה קושה חוכמ תועבונה תויעבמו ,)רכשומה תונוכתל סחיבו רכושה תונוכתל סחיב(

 לש רבעמה תויולעמו רוידה תודיחי לש תוינגורטהה ןמ ,ורותב ,עבונה( םיריכשמ ידיב ןותנה

                                                
 שומישל ןתוא בסהל וא ,ןרכמל יאדכ תוריד ילעבל ,קיפסמ םיתחופ הרכשהה יחוור םא ךא .םירוגמ ךרוצל התרכשה
 חותינה ססובמ הילע ,תילאירה החנהה ,ךכיפל .ימצע שומיש ןהב תושעל וא ,)ב"ויכו ,םינסחמ ,םידרשמ ןוגכ( רחא
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 וז גוסמ היצלוגר ,םירומאה םילשכה םימייקתמ ובש קושב םא אופא ןחבנ הז קלחב 93.)םיריכשמ

 ירעפ ןשארבו ,עדימה תויעבב הליחת ןודנ 94.םירכוש לש םתחוורב רופיש איבהל היושע הצמואש

  .רכושה תונוכתל םיעגונה עדימ

 ליעי יתלב תותיא—רכושה תונוכתל סחיב עדימ ירעפ )1(

 ,לשמל ךכ .םידדצה לש תוישיאה םהיתונוכתב תובורק םיתעל יולת תיזוח תורשקתה לש הכרע

 היולת תוריש תלבקל הזוח לש ותויצר ;הירושיכו היתולוכי תמרב היולת תדבוע תקסעה לש התויצר

 םידדצל ןותנ ללככ תורשקתהל תויטנוולרה תונוכתה רבדב עדימה םלוא .קפסה לש ותונמוימ תמרב

 לע דומעל רחא םדא לש ותלוכי ,ולש ויתונוכת תא בטיה ריכמ םדאש דועב :ירטמיס אל ןפואב

 לש ויתונוכתש דועב :תוריכשה יסחיב םג ררועתמ הז ישוק 95.רתוי תלבגומ ללככ הלא תונוכת

 אוה הזוחה תתירכל רבוע הלא תונוכת לע דומעל ריכשמה לש וחוכ ,ריכשמל תובושח רכושה

  96.לבגומ

 ןימא רסמ רחאה דצל "תתואל" ןיינע שי ,רחאה דצל תויוצרה תונוכת ילעב םידדצל ,הז עקר לע

 םכרע הלעי ,הלאכ ןכא ןה םהיתונוכת יכ רחאה דצה תא ענכשל וחילצי םא .םהיתונוכת ביט רבדב

 עצבל תתואמה לע ,ןימא רסמ ריבעת תותיאה תלועפש ידכ .םיילאיצנטופ םייזוח םיפתושכ ורובע

 ינבשו ,העוציב תולעב תאשל לוכי אוהש הלועפ ,ירק—תרחאה הצובקה ינבמ ותוא תנחבאמה הלועפ

 ינב תא לדבל ידכ הב שי ,תירשפא איה תאזכ הלועפש לככ .העצבל םילוכי םניא תרחאה הצובקה

   .עדימה ירעפ תא םצמצל ךכבו ,םתוהזלו תויוצרה תונוכתה תלעב הצובקה

 תנמוטה הלועפכ ההובג הלכשה שוכרל הטלחהה תא ראתמ סנפס לקיימ לש עודיה לדומה ,לשמל ךכ

 רכש םלשל ןכומו ,ויתורושל דבוע רוכשל שקבמ קיסעמ 97.הדובעה קושב תותיא לש ביכרמ הבוחב

 םישקבמה םידמעומה ןמ ימ תוהזל השקתמ אוה ,תאז םע .ההובג דבועה לש וירושיכ תמר םא הובג

 ןמ םמצע תא לדבל ןיינע אופא שי םיהובגה םירושיכה ילעבל .הלאכ םירושיכ לעב אוה הרשמ

 םירושיכ ילעבש הלועפב וטקני םא תושעל םילוכי םה תאז תא .הובגה רכשב תוכזל ידכ ,םירחאה

 ילעבש דועב :תאזכ הלועפ איה ,סנפס ןעוט ,ההובג הלכשה תשיכר .עצבל םילוכי םניא םיכומנ

 .ךכב םישקתמ םיכומנ םירושיכ ילעב ,םידומילה לולסמ תא חולצל םילגוסמ םיהובגה םירושיכה

                                                
 ןפואב קושב עציהה תא םיליבגמ םייטרקורויבו םיינונכת םימסח םמויקמ עבונ ףסונ קוש לשכ ,ליעל רומאכ 93
 הרעה ליעל ואר .הליעיה וזמ הכומנ—הרכשהל ןהו הריכמל ןה—רויד תודיחי לש תעצומה תומכה ,תאז רואל .יתוכאלמ

 רכוש ןיבש םיסחיב קסועה—תוריכשה קוח יכ ירבש םושמ ,טוריפב וב ןודנ אל ,הז לשכ לש ותויזכרמ ףא לע .14
 וזמ הכופה איה וז העפשהש ירה ,עציהה תמר לע עיפשהל יושע ןוקיתהש לככ .ומיע דדומתהל דעוימ וניא—ריכשמו

 ,רתוי דוע עציהה תא םצמצל ידכ וב שי ,םיריכשמ לש םהיחתפל תופסונ תויולע בסמ קוחל ןוקיתה רשאב  :היוצרה
  .וביחרהל אלו

 ןפואב קושב עציהה תא םיליבגמ םייטרקורויבו םיינונכת םימסח םמויקמ עבונ ףסונ קוש לשכ ,ליעל רומאכ 94
 הרעה ליעל ואר .הליעיה וזמ הכומנ—הרכשהל ןהו הריכמל ןה—רויד תודיחי לש תעצומה תומכה ,תאז רואל .יתוכאלמ

 רכוש ןיבש םיסחיב קסועה—תוריכשה קוח יכ ירבש םושמ ,טוריפב וב ןודנ אל ,הז לשכ לש ותויזכרמ ףא לע .14
 וזמ הכופה איה וז העפשהש ירה ,עציהה תמר לע עיפשהל יושע ןוקיתהש לככ .ומיע דדומתהל דעוימ וניא—ריכשמו

 ,רתוי דוע עציהה תא םצמצל ידכ וב שי ,םיריכשמ לש םהיחתפל תופסונ תויולע בסמ קוחל ןוקיתה רשאב  :היוצרה
  .וביחרהל אלו

95  Q.84  ,The Market for “Lemons”: Quality Uncertainty and the Market MechanismGeorge A. Akerlof, 
(1970)488  .CONE J.. ואר ,הדובע ינידל םושייב: Summers, תילילשה היצקלסה תייעב תא ראתמה( 18 הרעה ליעל 

 .)םידבוע לש תויטנגוק תויוכזל תירשפא הקדצהכ
 .ריכשמה תונוכתל סחיב םג עדימ ירעפ םידדצל ,ינורקע ןפואב .910 'מעב ,43 הרעה ליעל , ,RentingHirsch :ואר 96
 ןפואבש דועב .רכושה רובע הזוחה לש וכרע לע רתוי תלבגומ העפשה ריכשמה תונוכתל ,רכושה תונוכתמ הנושבש אלא
 לש הלוצינ ךרד לע ,סכנה לש וכרע רומיש לע ןהיתוכלשה לשב—ריכשמה רובע הבר תובישח רכושה תונוכתל ,יסופיט
 לככ אלא—רכושה רובע התוחפ תובישח ריכשמה תונוכתל ,תוריכשה ימולשתב הדימעה תורשפא לעו ,הקזחה תוכז

 תעגונה וזלו רכושה תונוכתל תעגונה עדימב הירטמיסה-יאב אופא דקמתמ ןוידה .רכשומה תונוכתל תויטנוולר ןהש
  .רכשומה תונוכתל
97 . 355 (1973)CONE J. Q., 87 Job Market SignalingMichael Spence, . 
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 .ההובג םירושיכ תמר לעב ותויה ןיבל ,ההובג הלכשה לעב דמעומ לש ותויה ןיב םאתמ אופא םייק

 .דמעומה לש וירושיכ לע דיעמה יביטמרופניא תותיא הווהמ ההובגה הלכשהה תשיכר ,ךכיפל

 רסמה ןמ אלא ,המצעלשכ הלכשהה לש הכרעמ אל עובנל אופא היושע הלכשהה תא שוכרל הטלחהה

    .השכרנש רחאל תרדשמ הלכשההש לדבמה

 ותריד תא ריכשהל ןכומ םדא .תוריכשה קושב םג תוגהנתה ריבסהל םייושע םימוד תותיא ילוקיש

 אוה ההובג תורבתסהבש ,לשמל—תויוצר תונוכת לעב אוה רכושה יכ ענכתשי םא רתוי ךומנ ריחמב

 תא רוכשל םישקבמ םידמעומ רפסמ .רכשומה לע בטיה רומשל דיפקי וא םימולשתה חולב דומעי

 םימייקמה םידמעומל .תושקובמה תונוכתה לעב אוה םהמ ימ תוהזל השקתמ ריכשמה ךא ,הרידה

 יכ הפוצ וניאש רכוש ,לשמל ךכ .םהיתונוכת ביט לע ריכשמל תתואל ץירמת אופא שי הלא תונוכת

 תלעפהל יאנתש םושמ ,ויבויח םויקל הלודג תוברע דימעהל תולק רתיב לכוי תוריכשה הזוח תא רפי

 האורה רכוש ,תאז תמועל .שחרתת הרפה יכ הפוצ וניא רומאכ אוהו ,הרפה לש המויק אוה תוברעה

 98.התדמעהמ עתריי ןכלו ,הלודג תוברע תדמעהב ישממ ןוכיס הארי ,הרפהל רתוי ההובג תורבתסה

 תושעל םילוכי תויוצרה תונוכתה ילעב :תותיא יעצמא אופא איה הלודג תוברע דימעהל המכסהה

 ביט ןיבל רכושה דימעמש תוברעה הבוג ןיב םאתמ םייקתמ ןכ לעו ,םירחאמ הכומנ תולעב תאז

 תתואל יושע ,הרידב םינוש םילוקלק ןוקיתל תוירחא ומצע לע לטונה רכוש ,המוד ןפואב 99.ויתונוכת

 ורובע רתוי הכומנ וז תוירחאב הכורכה תולעה .התרימשב רתוי בר ץמאמ עיקשהל ותנווכ לע ךכב

 לע תתואל היושע תאז תולעב תאשל תונוכנה ךכיפל .התרימשב לשרתהל יופצה רכוש רובע רשאמ

 תוריכשה יסחימ ןוצר עבש היהי ריכשמה יכ ךירעמה רכוש ,ףוסבל .רכושה לש תויוצרה ויתונוכת

 ףתושמ סרטניא היהי םידדצל הפוקתה םותב יכ ועדיב ,הרצק תוריכש תפוקתל םיכסהל לכוי

 הארוהמ שושחי ריכשמה םע םיסחיה רוערעל הריבס תורשפא האורה רכוש ,תאז תמועל .השדחל

 אופא היושע הרצק תוריכש תפוקת תעבוקה הארוה .רצק ןמז קרפ ךותב רובעל ובייחת ןפ ,המוד

  .דיתעב ריכשמה םע וחתפתיש םיסחיה ביטל סחיב ותנומא רבדב תותיא יעצמאכ רכושה תא שמשל

 עדימב רעפה םוצמצמ תעבונ תלעותה .םידדצה רובע תולעב ןהו תלעותב ןה הכורכ תותיאה תלועפ

 תא רתוי לכשומ ןפואב ןנכתל םילוכי םידדצה ,תמצמטצמ עדימב הירטמיסה יאש לככ .םהיניב

 ובוחב ןמוט תותיאה םלוא .הנכותל סחיב ןהו תורשקתהה תטלחהל רשאב ןה—םייזוחה םהיסחי

 ,ןוכיס אנוש אוה רכושה םא ,לשמל ךכ .ריחמ הבוג המצע תותיאה תלועפש ךכמ תעבונה ,תולע םג

 חיכוהל ךרוצה אלמלא .תודבכ ןוכיס תויולע וילע ליטהל הלולע הלודג תוברע לש התדמעהש ירה

 היה הנממ עבונה ןוכיסב תאשל ךרוצהו ,תאזכ תוברע דימעהל שרדנ היה אל רכושה ,ויתונוכת תא

 רדסהה לש ותוליעי לשב חרכהב אל ומצע לע לטונ אוה הלודג תוברע דימעהל בויחה תא .ךסחנ

 ,המוד ןפואב .רתוי הלודג הזוחה תא רפהל םתייטנש הלאמ ומצע תא לדבל ידכ אלא ,ומצעלשכ

 השוע וניא ,הרצק הפוקתל תוריכשה תא ליבגהל םיכסמה וא ,םינוקיתל תוירחאה תא לטונה רכוש

 םג .ורובע הכומנה רבעמה תולע לשב וא רכשומה תקזחאב ול הנותנה תופידעה םושמ חרכהב תאז

 קר ,ךכב ךורכה תוליעיה יא תורמל םירומאה םירדסהה תא ומצע לע לבקל יושע אוה ,הז רשקהב

                                                
 הבורע ןתמב הילע לח קוחהש םירוגמל תוריכשב רכוש בייחל תורשפאה תא ליבגמ ,קוחל י25 ףיעסב עובקה רדסהה 98
 לע וא ,םישדוח השולשל תוריכש ימד לע הלעי אל הבורעה םוכס יכ עבוק אוה טרפב .רכושל תיפסכ האצוהב הכורכה
 .םהיניבמ ךומנה יפל—הלוכ הפוקתה רובע תוריכשה ימדמ שילש
 תיבל תינקומה תוכמסל הקדצה םיתעל שמשמ ,הובג םכסומ יוציפ לש העיבק תועצמאב ,תתואל ץירמתה לש ומויק 99
 ,)הזוח תרפה לשב תופורת( םיזוחה קוחל 15 ףיעס ואר .םידדצה ידי-לע עבקנש יוציפה רועיש תא תיחפהל טפשמה
 Philippe Aghion & Benjamin Hermalin, Legal Restrictions on Private Contracts Can :וושה .1970-א"לשתה

Enhance Efficiency, 6 J. L. ECON. ORG. 381 (1990). 
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 תא ערה ףא תותיאה  .םהיתונוכת לשב םהב דומעל םילוכי םניאש םירכושמ ולודיב תא רשפאל ידכ

 לש םהייוכיס ,תתואל תורשפאה אלמלא .םיריכשמל תויוצר יתלב םהיתונוכתש םירכוש לש םבצמ

     .םתחוורב העיגפל אופא ליבוה תותיאה ;רתוי םיהובג ויה תוריכשה הזוחב תוכזל הלא םירכוש

 לע הלוע התלעות רשאכ קר עצובת תותיאה תלועפ יכ יוצר ,תלעות לשו תולע לש ןמויק חכונל

 תותיאה ןהבש תוביסנב םג תתואל ץירמת תויהל יושע ומצע תא לדבל ןיינועמה דצל םלוא .התולע

 .תותיאב תוכורכה תלעותהו תולעה תא אלמ ןפואב םינפמ וניא אוהש םושמ ,תאז 100.ליעי יתלב

 לש םתחוור ,םלוא .םירפתשמ תתואמה דצה לשו ריכשמה לש תורשקתהה יאנת ,תותיאה תובקעב

 ,תתואמה דצה ידי-לע םינצחומ הלא םילוקישש רחאמ .תעגפנ תתואל םילוכי םניאש םירכוש

 הלולע תתואל תורשפאה :דועו תאז 101.ותוליעי יא ףרח םייקתי תותיאה ןהבש תוביסנ הנכתית

 תויוצרה תונוכתה ילעב לש םתחוורב עוגפל םג אלא ,יתרבחה רושימב הליעי יתלב קר אל תויהל

 עדימה רסח דצה ,תתואל תורשפא רדעיהבש ךכמ תעבונ וז תיביטיאוטניא יתלב האצות .םמצע

 הובג ךרע סחיימ אוה ,תתואל תורשפא ןתניהב ,תאז תמועל ;עצוממ ךרע םידמעומה ללכל סחיימ

 ןמ ענמנש ימ לש ובצמ ,רתומ תותיאהשכ ,תאז רואל .ךכמ םיענמנה הלאל ךומנ ךרעו ,םיתתואמל

 ויה תויוצר תונוכת ילעב םידמעומ םהב םיבצמ אופא ונכתי .רסאנ תותיאהשכמ רתוי עורג תותיאה

 ךא ,הובג ךרע ילעבמ לידבהל עצוממ ךרע ילעבכ םיספתנ ויה םנמא זא—רסאיי תותיאהש םיפידעמ

  102.תכסחנ התייה תותיאה תולע

 ששחה ,תאז רואל ,םאה .םירחאב ליעי יתלבו םימיוסמ םירשקהב ליעי תויהל אופא יושע תותיאה

 לע רסוא קוחה םא ?היצלוגרה תוארוהמ קלח תקדצהל סיסב שמשל יושע ליעי יתלב תותיאמ

 תועצמאב ויבויח תא םייקל ותנווכ לע תתואלמ עונמ רכושהש ירה 103,הלודג תוברע לש התדמעה

 עונמ רכושהש ירה 104,רכושה לע םינוקיתל תוירחאה תלטה לע רסוא אוה םאו .תוברעה תיינת

 תולבגמה .םינוקיתל תוירחאה לע היינתה תועצמאב רכשומה לע רומשל ותנווכ לע תתואלמ

 תותיא תולועפ לש ןתעינמל םיעצמאכ שרפתהל אופא תויושע הלא םיטביה ינשב תושדחה

  .תויוצר יתלב תויהל תולולע תומיוסמ תוביסנבש

                                                
100 Spence, 97 הרעה ליעל. 
 יכו ,הריד רוכשל םישקבמ ,"ער"ו "בוט" הנכנ םתוא ,םיילאיצנטופ םירכוש ינש יכ ,לשמל ,וחינה ,תאז םיגדהל ידכ 101
 70 לעו "בוט"ה רכושה רובע 30 לע תדמוע ריכשמה רובע הרכשהה תולע .100 לש ךרע הרידה תריכשל םיסחיימ םהינש
 תדמעה תולע יכ וחינה .)רתוי םיכומנ ןועריפ לדחל ךופהל "בוט"ה רכושה לש וייוכיסש םושמ ,לשמל ,תאז( "ער"ה רובע
  ."ער"ה רכושה רובע 50 לעו ,"בוטה" רכושה רובע 25 לע תדמוע "בוט"ה רכושה רובע תוברע
 םהמ דחא לכ לש יוכיסהו ,100 לע דומעי םירכושה ינשמ דחא לכ םלשל םיכסיש יברמה ריחמה ,תוברע תדמעה אלל
 ןמ דחא לכ לש ךרעה תלחות .80 לע דומעי עבקייש ריחמה יכ ,הז הרקמב ,חיננ .50% לע דומעי תוריכשה הזוחב תוכזל
 לע דומעת ריכשמה לש ךרעה תלחות וליאו ,)100-80 לש תלעות קיפהל 50% לש יוכיס( 10 לע ךכיפל דומעת םירכושה

30 )80-(50%x30+50%x70)=30(.  
 עיצמ ריכשמה יכ ,לשמל ,חיננ .םבצמ תא רפשל םילוכי "בוט"ה רכושה ןהו ריכשמה ןה ,תוברעה תדמעה תועצמאב ךא
 םושמ ,העצהה תא החדי "ער"ה רכושה .ההובג תוברע דימעהל םיכסיש רכושל 64 לש ריחמב הרידה תא ריכשהל
 "בוט"ה רכושה םא ,ךכיפל .)64( הריחממ לפונ )50( תוריכשה ןמ קיפיש ללוכה ךרעה ,)50( ורובע תוברעה תולע ןתניהבש
 רכושה יכ עדי ריכשמה .)75-64=11( 11-ל 10-מ ויחוור תא לידגהל לכוי אוה ,תוברעה תדמעה ךרוצל 25 לש תולעב אשיי

  .)34=60-30( 34-ל ולעי ויחוור ןכ לעו ,"בוט" אוה רשקתמ אוה ומיעש
 :ליעי יתלב אוה תוברעה תדמעה תועצמאב תותיאה ,ריכשמה לשו "בוט"ה רכושה לש םיבצמב הבטהה ףרחש אלא
 הלדוג התדמעה רחאלש דועב ,)50=(50%x30+50%x70)-100( 50 לע דמע תיזוחה הגועה לש הלדוג ,תוברעה תדמעה אלל
 הבג אוה ךא ,)20=50-30( 20-ב הרכשהה תויולע תא תיחפהש ךכב תלעות בינה תותיאה .)45=30-(100-25)( 45-ל דרי
 איה הבושתה ?ותוליעי יא ףרח תותיאה ןמ וחיוורה םידדצה ינש יכ ןכתי ,אופא ,דציכ ."בוט"ה ריכשמה ןמ 25 לש תולע
 ןמ 1 חיוורה "בוט"ה רכושהש דועב ."ער"ה רכושה לש וידספה תא וניצחה םה ,תותיאה תלועפ לע הטלחהה תלבקב יכ
 ןיב—הז רעפ .10 דיספה "ער"ה רכושה ,)30 םוקמב 34( 4 חיוורה ריכשמהו ,)10 םוקמב 11 לש חוור וקיפהב( תותיאה
 .5 הבוגב ,תותיאה ןמ ללוכה יתרבחה דספהה תא גציימ—וידספה ןיבל םהיחוור

102 Aghion and Hermalin, 99 הרעה ליעל. 
  .קוחל י25 ףיעס 103
  .קוחל )2(די25 ;ח25 םיפיעס 104
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 םושמ ,השקומ ןורתפ והז ,היעב לש ןורתפל ליבוהל היושע ,וז טבמ תדוקנמ ,היצלוגרהש ףא ךא

 .היוצר םיתעל איה תותיאה תלועפ ,ליעל רומאכ ,תישאר .תושדח תויעב לש הרוש רוציל ידכ וב שיש

 ותלעות םיתעלש ךכ—עדימ לש היוצר המרזהל ליבומ םג ךא ,תויולע לש הנצחהל םרוג תותיאה

 ללכב תתואל תורשפאה תא תמסוחה ,תיטנגוק היצלוגר יכ קיסהל אופא ןיא .ותולע לע הלוע

 תורשפאה תלבגה ,םישלח םירכוש לש םטבמ-תדוקנמ ,תינש .הקיזמ איהשמ רתוי הליעומ ,םיבצמה

 רשאב ,םהל ליעוהל היושע איה ,דחא דצמ :תודגונמ םיכרד יתשב םתחוור לע עיפשהל הלולע תתואל

 םהילע תושקהל הלולע איה ,ינש דצמ ךא .םהמ םמצע תא לדבל םיקזח םירכוש לע השקמ איה

 םיעצמא ילד םירכוש ,תתואל תורשפא רדעיהב .םיכומנ םהלש הרפהה ייוכיס יכ םיריכשמ עונכשב

 האצותה .הובג ןוכיס ילעבכ םיריכשמ ידי-לע וספתי תאז לכב ,הרפהל הובג יוכיס םיאור םניאש

 ,תישילש .םתחוורב העיגפל וליבויש ,רתוי םיהובג תוריכש ימדב תאשל וצלאיי םה יכ היהת אופא

 םירושק םניאש םימעטמ םידדצב עוגפל לולע ,תומיוסמ תויזוח תוארוה לש ןצומיא לע רוסיאה

 תוירחאה תבסהב וא ,הלודג תוברעב םיניינועמ תויהל םייושע םידדצה :תותיא יעצמאכ ןדוקפיתב

 .םידדצה ןיב עדימ ירעפ רדעיהב םג—הלא תוארוהב םימולגה תונורתי לשב רכושל םייוקיל ןוקיתל

 ,ןוכיסמ ריכשמה תא תוררחשמ ,לשמל ,ןה רשאב ןהב תוצרל םייושע םידדצה ,ליעל רומאכ

 יטנגוקה רוסיאה ,ןפוגל תוליעי הלא תוארוהש לככ .ויבויחב דומעל רכושה יצירמת תא תוקזחמו

 ,ךכיפל .םידדצה לש תפתושמה םתחוורב עוגפלו תיזוחה הגועה תא ןיטקהל אופא יופצ ןצמאל

 לע הלוע יטנגוקה רוסיאה לש ותלעות םיוסמ הרקמב יכ הדיעמה תיטרקנוק היצקידניא רדעיהב

 קידצהל ידכ וב שיש םעטכ ,קושה לשכ לש ונורתפל טשפומה לאיצנטופב תוארל השק ,ותולע

  .השדחה היצלוגרה לש הלא םיביכר

 םירתסנ םימגפ—רכשומה תונוכתל סחיב עדימ ירעפ )2(

 רכושה ינפ לע רכינ ןורתי ריכשמל .ירטמיס וניא םידדצל ןותנה עדימה תוריכשה הזוח תתירכ דעומב

 היושע תורידה עציהב תוינגורטהה 105.ויתוערגמו ויתונורתי לע ,רכשומה לש וינייפאמ תרכהב

 תא חרכהב החיטבמ הניא הזוחה לש תישפוחה ותתירכ ,הז עקר לע .הז רשקהב ונורתי תא םיצעהל

 לש ןכרע תא דומאל רכושה לש ותלוכי תא שבשל הלולע ,רכשומה תונוכת לש ןתרכה יא :ותוליעי

 םייזוח םירדסה לש םכרע תא הנוכנ ךירעהל תורשפא רדעיהבו .וילא סחיב תויזוח תוארוה

 ליעיה הזוחה יכ הייפיצה ,ךכיפל .ליעיה הזוחה לש וביט יוהיזב ישוק ררועתמ אליממ ,םיירשפא

   .שממתהל אלש הלא תוביסנב הלולע ,תרכיי

 רשאכ( למשח וא םימ תויתשתמ קתונמ רכשומהש ךכל עדומ וניאש רכוש ולט ,השחמה םשל

 תויתשתל ורבחי ריכשמה יכ ןיינעה תוביסנב ליעי יכ וחינהו ,)ךכ לע תעדל ךירצ וא עדוי ריכשמה

 תא עצבל בייוחי ריכשמה יכ חיטבמ היה םיזוחה שפוח ,םידדצה ןיב עדימב רעפה אלמלא .הלא

 ודבל םיזוחה שפוח לע תוכמתסה ,םגפה לש ומויקל עדומ וניא רכושהשמ ,םלוא .תושרדנה תולועפה

  .תוברעתה רדעיהב תגשומ תויהל היופצ הניא ,אופא ,תוליעי .תשרדנה האצותה תא בינת אל

 ,ללככ .תיטנגוקה תוברעתהל הקדצה קפסמ רומאה קושה לשכ םאה הלאשה תלאשנ הז עקר לע

 םשל תשרדנ הניא תיטנגוק היצלוגר ,ליגרה הרקמב .הלילשב איה הבושתה הז הרקמב םג יכ הארנ

 לע יכ עובקל רשפא ,רכושה לש ויניעמ רתסנ רכשומב ירשפא םגפ רשאכ .קושה לשכ םע תודדומתה

 יזוחה רדסהה תא עובקל םיישפוח ויהי םידדצה ,המויק םעש—יוליג תבוח ויבגל לטות ריכשמה

                                                
 .219 'מעב ,50 הרעה ליעל ,Haffner, Elsinga, and Hoekstra ואר 105
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 המגוד אוה ,ותקיקח זאמ ירוקמה תוריכשה קוחב םייק היהש "םגפ"ה גשומ 106.םנוצרכ

 שומיש לכ רכשומב תושעל לכוי רכושה יכ חיטבהל ריכשמה לע :הז גוסמ תירוטלוגר היגטרטסאל

 וז הארוה םא םג—םגפה תא ןקתל תוירחאה תלטומ ריכשמה לע תרחא וא ,"תוביסנב לבוקמה"

 ומיכסה םידדצהו ,שארמ רכושל עדונ םגפה לש ומויק רבד םא םלוא .שרופמב הזוחב העובק הניא

 107.הפקת םידדצה לש םתעיבקש ירה ,הז םגפל תוירחאמ ריכשמה תא רוטפל

 לש תויביטיזופסידה םהיתוארוה תא עובקל איה ,יוליגה תבוחל ,המילשמ וא ,תיפולח היגטרטסא

 תוארוה לע תונתהל םידדצל ריתהל תעב הב ךא ,רכושה לש ונוויכל הטומה ןפואב תוריכשה יניד

 תא רבחל הבוחה לטות ריכשמה לע יכ עובקל יושע יביטיזופסידה ןידה ,לשמל ךכ .המכסהב הלא

 אטבתמ הז יביטיזופסיד ללכ לש ונורתי .תרחא םכסוי םא אלא ,למשחהו םימה תויתשתל רכשומה

 המכסהש לככ .תשרופמה ותמכסה תא ךכל ןתנ םא קר רשפאתת רכושה לש ותוכז תלילשש ,ךכב

 ומצע לע לביק תאז לכבו ,״םגפ״ה לש ומויקל עדומ היה רכושה יכ חינהל היהי רשפא ,ןתנית תאזכ

 וידיל רבעוי ״םגפ״ה רבדב עדימה יכ אופא חיטבמ וזכ המכסה תלבקב ךרוצה .תוריכשה יאנת תא

 םיללכ םיתעל םינוכמה ,הז גוסמ םייביטיזופסיד םיללכ .הזוחה לש ותתירכ םרט רכושה לש

 ןותנה דצה לש ורותיו יכ םיחיטבמ forcing default rules)-(information,108 "עדימ ימירזמ"

 תא שממל ותוריח םצע תא לולשל ילבמ תאז ךא ,לכשומ ןפואב השעיי תיביטמרופניא תותיחנב

    .רותיווה

 ,ןהב שיש םושמ ,םייטנגוק םיללכב שומישה ינפ לע ללכ ךרדב תופידע הלא תוירוטלוגר תויגטרטסא

 יושעש רדסהל םידדצה תא תולבוכ ןה ןיא ,ינש דצמו ,עדימב הירטמיסה יא תא ןקתל ידכ ,דחא דצמ

 ליבגהל ילבמ ,לשכה לש ונוקיתב םידקמתמ הלא םיעצמא .ןיינעה תוביסנב םרובע ליעי יתלב תויהל

 תויגטרטסאה ןה הלא ,ךכיפל .ןקות הזש רחאל ,םהל יוצרה הזוחה תא תורכל םידדצה לש םחוכ תא

 .םייללכה םיזוחה ינידב ליגר ןפואב תוטקננה

 תא ואלמי אל םירומאה םיירוטלוגרה םיעצמאה םהבש םיבצמ ונכתי ,םידחוימ םירקמב ,תאז םע

 תודוא לע שרופמה ןוידב וא ,יוליגב םג םהבש םירקמב תווהתהל יושע הז ששח .אלמ ןפואב םדועיי

 ולט .ול קקזנה דצה ידי לע עדימה לש האלמה ותטילק תא חיטבהל ידכ ןיא ,םידדצה ןיב םגפה

 הכירצמ םביט לע הדימעש ,םיינכט םייוקיל לש םמויק לע דיעמה ,רכוש ינפב גצומה עדימ לשמל

 ,םתועמשמ תא חנעפל דציכ עדי אלש רכושל ליעות אל הז הרקמב יוליגה תבוח .תיעוצקמ תויחמומ

 םידחוימ םירקמב .עדימה לש ותמירז תא חיטבת אל ותבוטל םייביטיזופסיד םיניד לש םתלחה ןכלו

 לש יסחיה הנורתי ןכ לעו ,תוליגרה תוירוטלוגרה תויגטרטסאה תועצמאב רתפיי אל ישוקה ,הלא

   .רתוי ישממ אופא השעיי תיטנגוק היצלוגר

                                                
 ןיב ,לולכי םירוגמל תוריכשה הזוח יכ עבוקה ,קוחל ג25 ףיעס יפל הינשה תפסותל )7( ףיעס תא ןיבהל ןתינ וז חורב 106
 רבד לכו ,הזוחה תתירכ תעב ריכשמל עודיה ,ךרע לק וניאש תרכשומה הרידב רחא יוקיל וא םגפ״ תודוא םיטרפ ,ראשה
 הרידב שומישל שממ לש הערפה םורגל לולעה וא םרוגה התוא שמשמה סכנב וא התביבסב וא תרכשומה הרידב רחא
 .״הזוחה תתירכ תעב ריכשמל עודיהו תרכשומה

 לבוקמה יפל וא םכסהה יפל״ רכשומב שומישה תא שממ לש הלבגה ליבגמ וא ללושה הז אוה ״םגפ״ ןכש ,תאז 107
 רמשנ רשא ,)ירוקמה קוחה :ןלהל( 633 ח"ס ,1971-א"לשתה ,הליאשהו תוריכשה קוחל אפיס )א(7 ףיעס ואר .״תוביסנב
 בשחתהב תישענ סכנ לש ליגרה שומישה תניחב״( 233 ׳מעב ,66 הרעה ליעל ,רימז ןכו ;ןוקיתה רחאל םילק םייונישב
 טפשמב םיקוחל רצקה שוריפה ,םיכרוע ,ולש הלאירבג ,וליבאר ׳א יכדרמ ,רימז ליא ;)״הקסע לכ לש היתוביסנב
 .)1996( 523 יטרפה

 ,An Economic Theory of  Filling Gaps in Incomplete Contracts:Ian Ayres and Robert Gertner ואר 108
87 (1989) J. L.ALE Y, 99 Default Rules. 



 24 

 אוה יטנוולרה עדימה םהבש ,םייזוח םירשקהב תלבוקמ ןכ-לע איה תיטנגוק היצלוגר לש התלחה

 יבג לע ןהיביכר תא "הלגי" ןרציהש ךכב יד ןיא ,תופורת לש ןקווישב ,לשמל ךכ .יעוצקמ יפוא לעב

 תורוסא וב תודמוע ןניאש תופורתו ,רוטלוגר ידי לע בתכומה ןקתב דומעל תופורת לע ;תיוות

 תוחיטבה וא ,ןוזמה םוחתב לשמל ,תומוד תוביסמו ,םיפסונ םימוחתב םג םיבתכומ םינקת .קווישל

 לש ועבט תנבה ,םלוכבש אוה הלא םיקוושל ףתושמה .תוקוניתל םיעוצעצ לש וא הרובחת ילכ לש

  .ול קקזנה דצל שיגנ וניא תובורק םיתעלש ,עדי הכירצמ המצע איה ןוכיסה וא םגפה

 םא ,לשמל .םירוגמל תוריכשה הזוח לש םימיוסמ םיטביהל סחיב לוחל םייושע םימוד םילוקיש

 תוליגרה תויגטרטסאה לע תונעשיהה ,רכושה לש ותואירבל וא ותוחיטבל ןוכיס רצוי רכשומב םגפה

 לש ותועמשמ תא ןיבהל אלש יושע רכושה .התרטמ תא םישגהל אלש הלולע עדימה ירעפ תרסהל

 םירוגמל היואר הניא הריד יכ העיבקה ,ךכיפל .תויחמומ םיכירצמ וב םיכורכה םינוכיסהש יוקיל

 הבוגתכ שרפתהל היושע—109"ותואירבל וא רכושה תוחיטבל ריבס יתלב ןוכיס הב שי" םא

 בר ךרע תלעב איה וז הנגה םא .תויחמומ רסח רכושל םג הנגה החיטבמה ,הז ישוקל תירוטלוגר

 ,תקדצומ תיטנגוקה תוברעתההש ןכתיש ירה ,םמצע לע ןגהל ידכ שורדה עדיה םהל ןיאש םירכושל

 םמיע ביטימ היה ,רתוי לוזה ,יביטנרטלאה רדסההש ,םירחא םירכושב העיגפ הב הכורכ םא וליפא

  .רתוי

 תואירבה תא םינכסמה םימגפל תעגונה תוברעתה תבוטל דומעל היושע וז הקדצה םא ףאש אלא

 לש לודגה ןקלחל וא ,קוחל ןוקיתה אושנ תוארוהה לש ןבור בורל תעגונ איה ןיא ,תוחיטבה וא

 תקפסאל תוכרעמ לש ןמויק ,הז ללכבו( םירוגמל היוארה הריד לש היפוא תא תורידסמה תוארוהה

 םיתורישה ןיב הציחמו ,תישארה הסינכה תלדל הליענ תכרעמ לש המויק ;הרואתו למשח ,היתש ימ

 התלוחת בחרמ םלוא ;הלח איה םהב םיטביהב עונכש חוכ תלעב אופא איה וז הקדצה .)הרידהו

  110.ידמל םצמוצמ אוה

*** 

 ןמ תחא לכ לע התעפשה לשב אל ,קושה לע היוצר העפשה תויהל היושע היצלוגרל יכ ןכתי םאה

 הבושתה יכ הארנ ?ןהיניב תירשפאה היצקארטניאה לשב אלא ,דרפנב תויביטמרופניאה תויעבה

 היעב רוציל וא ,ןהמ ימ םילעהל היופצ הניא תויעבה ןיב היצקארטניאה .הלילשב איה וז הלאשל

 ביט רבדב ותושרל דמועה עדימהש ןיב םנכ לע םידמוע תתואל רכושה לש ויצירמת .השדח תפסונ

 לש וביט תכרעהב רכוש ינפב דמועש ישוקה ,המוד ןפואבו ;יקלח אוהש ןיבו אלמ אוה רכשומה

 תויעבה  .םירכוש לש םהיתונוכת תא ןייפאל םיריכשמ לש םתלוכיב תולת אלל ונכ לע דמוע רכשומה

 רשקה יכ ןכתי .תרחאה היעבה לש המויקמ קתונמה יאמצע םויק תחא לכלו ,וזמ וז תונחבומ ןה

 יהשלכ החנה לע ןעשנ וניא חותינהש רחאמ ךא 111;תיסחיה ןתמצוע לע עיפשהל יושע תויעבה ןיב

  .תוינורקעה ויתונקסמ לע עיפשהל ידכ ךכב ןיא ,וז המצוע רבדב

                                                
 הניאש הריד תרכשה לע תילילפ וא תילהנימ היצקנס עבוק וניא קוחה .קוחל הנושארה תפסותל 6 ףיעסו ו25 םיפיעס 109
   .םירוגמל היואר

 ןוכיס ךירעהל ישוקב םא .היצלוגרה תלחהב קקוחמה תא החנהש אוה רומאה ישוקה יכ חינהל השק ,תאזמ הרתי 110
 תויואר" ןניאש תוריד לש ןתריכמ לע ףא הליחהל שיו ,הב יד ןיא תוריכשה קוחב היצלוגרה יכ הארנש ירה ,ןניקסע
 לכמ הנוש וניא ,הז ןבומב ,רכושה .ומעטמ ימ וא ומצע םילעבה ידי לע הלאכ תורידב שומישה םצע לע ףאו "םירוגמל
 .תוריכש הזוח חוכמ אלש ,הרידב קיזחהל יושעש רחא םדא

 ורובע תוריכשה ךרע ,םירתסנ םימגפ לש םמויקל ששוח רכושה ובש קושב יכ תעדה לע תולעהל רשפא ,לשמל ךכ 111
   .הב תוכזל יוכיסה תא םדקל איה תותיאה לש ותילכת לכ ןכש—תותיאב עיקשהל ץירמתה םג ומיעו ,דרי
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 יטסילופונומ קוש חוכ )3(

 
 הז קושב תורחתה תא ראתל לבוקמ ,תאז םע 112.םיבר םירכושו םיריכשמ םילעופ תוריכשה קושב

 ןייפואמה קושב 113."תיטסילופונומ תורחת"כ אלא ,יסאלקה הנבומב "תללכושמ תורחת"כ אל

 תודיחי ומכ אלש .תוהז םהיניב ןיא ךא ,הזל הז םימוד םירחסנה םירצומה ,תיטסילופונומ תורחתב

 הניא תחא םירוגמ תדיחי .דוחיי תולעב םלועל ןה םירוגמ תוריד ,ענ טרס לע דיחא םגדב תורצוימה

 םיניינועמה םירכוש םנשי םא .המוקימב רקיעבו ,םייזיפה הינייפאמב ,התרוצב—תרחאל ההז

 ךכב שי ,תמקוממ איה הבש הביבסה לש הינייפאמב וא תמיוסמ הריד לש תודחוימה היתונוכתב

 ןכ-לעו ,תורחתל ףושח וניא ריכשמה הלא תונוכתל סחיב 114.ןהיבגל קוש חוכ ריכשמל תונקהל ידכ

  .יתורחתה הז לע הלועה ריחמ ןרובע תובגל וחוכב

 ןהו הקולחה רושימב ןה ,קושה לש ודוקפת לע העפשה תויהל היושע םיריכשמל ןותנה קושה חוכל

 אוה ,תוליעיה רושימב .ריחמב היילעל ליבוהל רומאכ יושע אוה ,הקולחה רושימב .תוליעיה רושימב

 דעומ תא תוחדל יושע ריכשמ .תורכשומ ןניאש ,תויונפה תורידה לש ןרועישב היילעל ליבוהל יושע

 םלשל םיכסי ,תודחוימה ויתופדעה לשבש ,רכושל ןיתמהל ידכ ,תכשוממ הפוקת ךשמל הרכשהה

 אופא היושע ,םירכושה תופדעהב ןהו ,םירוגמה תודיחיב ןה תוינגורטהה .הובג ריחמ תוריכשה רובע

  115.קושב הרכשהה לאיצנטופ לש אלמ יתלב שומימל ליבוהל

 לש םתחוורב רופישל ליבוהל היושע ןוקיתב תעצומה היצלוגרה םא הלאשה תלאשנ ,הז עקר לע

 תדרוהב ליעוהל היופצ הניא היצלוגרה ,ליעל ןודנש יפכ .תללוכה החוורב רופישל וא ,םירכוש

 טביהב ףא .ותיילעל םורגל אקווד תויופצ םיריכשמ לע הליטמ איהש תורבגומה תובוחה :ריחמה

 הארוה לכ הב ןיא ןכש ,תוקירה תורידה לש ןרועיש לע עיפשהל היופצ הניא היצלוגרה ,תוליעיה

—םייוצר יתלב םינייפאמ תיטסילופונומה תורחתלש לככ ,ךכיפל .רתוי הריהמ הרכשה תצרמתמה

   .םנקתל וא םתונשל יושעש ןונגנמ לכ קוחה ןוקיתב ןיא

 םג ליבוהל יופצ וניא םיריכשמל ןותנה קושה חוכ םא הלאשה ררועתהל התיה היושע ,הרואכל

 ,ליעל הנודנש תילאיצנטופה תוליעיה יאמ לידבהל—קושב םיתרכנש םיזוח לש םתוליעיב העיגפל

 ירה ,םיליעי יתלב םמצע םה םיתרכנה םיזוחה םא .הלא םיזוח לש םתתירכב הייחדה ןמ תעבונה

 ץרמתמ וניא קוש חוכ ,ללככש אלא .וז תוליעי יא ןקתל היצלוגרה לש החוכ תא ןוחבל שי זאש

 לש ףתושמה סרטניאה רמשנ ,קוש חוכ ןותנ םיריכשמל רשאכ םג :םיליעי יתלב םיזוח לש התירכ

 וחוכ תא ךא ;חוקימ-חוכ ןותנ הז קושב ריכשמל ,םנמא .רתויב ליעיה הזוחה תא תורכל םידדצה

 ונודנש םימעטה ןמ .ותבוטל תוטומה ,תוליעי יתלב תויזוח תוארוה לש ןצומיאל בתנל ול יאדכ אל

                                                
 ךא ,)12 הרעה ליעל ואר( לארשי יעקרקמ תושר לוהינבו תירוביצ תולעבב םה ןיעקרקמה תיברמ לארשיב םנמא 112
 .דקמתמ קוחל ןוקיתה ןהבש תורצק תויוריכשל דצ הנניא ללכ-ךרדב תושרה

Statutory Megan E. Hatch,  Hatch ;14 הרעה ליעל ,באומו רודיבא ;43 הרעה ליעל ,Arnott 1995 לשמל ואר 113
OLICY POUSING H , 27Tenant Policy Approaches–Protection for Renters: Classification of State Landlord

98, 99 (2017) EBATED. 
 היושע םישדח םירחתמ לש םתסינכ ,קיפסמ םיכומנ הסינכה ימסחש לככ ,ךוראה חווטב .רצקה חווטב תוחפל תאז 114
 Richard Arnott, Tenancy Rent Control, 10 SWEDISH לשמל ואר .ומילעהל וא יטסילופונומה חוורה תא םצמצל

ECON. POL’Y REV. 89, 107-108 (2003).  
 בחרמ תא הביחרמ איה רשאב ,יבויח יתרבח ךרע תלעב םג איה תויונפ תוריד לש ןתרתוה ,תוריכשה קושב ,תאז םע 115

 .רכושה תופדעה ןיבל הרידה ינייפאמ ןיבש המאתהה תדימ תא תרפשמו ,הריד םישפחמה םירכושל ןותנה הריחבה
 ,Richard Arnottואר .יעמשמ-דח וניא ,תיבויחה וזל הרכשהה דעומ תייחדמ תעבונה תילילשה העפשהה ןיבש סחיה

Housing Vacancies, Thin Markets, and Idiosyncratic Tastes, 2 JOURNAL OF REAL ESTATE ECONOMICS 
AND FINANCE 5 (1989).  
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 תויזוח תוארוהמ הייטסל אלו ,דבלב ריחמה תאלעהל וחוכ תא בתנל יאדכ ריכשמל ,1.ג קלחב

 ,תירשפאה רתויב הלודגה היהת תיזוחה הגועה יכ חיטבמ אוה ליעיה הזוחה תתירכב .תוליעי

 אקווד ,תאז רואל 116.ילמיסקמ היהי וז הגועב וקלח יכ חיטבמ אוה ,ריחמה תאלעהל חוכה בותינבו

 לש ותוליעיב עוגפל הלולעה וז איה ,הידעלב קושב תרכנ היהש הזוחה יאנתב יוניש הפוכה היצלוגר

 ינש לש םתחוורב עוגפל ידכ וז היצלוגרב אופא שי ,ליעל הבחרהב ורבסוהש םימעטה ןמ .הזוחה

 .רכושה לש וזב טרפבו ,םידדצה

 

 רבעמ תויולע )4(

 ושדחל םא תפתושמ הטלחה לבקל םידדצה לע ,הזוחה יפ-לע תוריכשה תפוקת לש המויס םע

 ינשל ירבש יפכ .תדחוימ תוּעיגפ ינפב דמוע רכושה ,הז בלשב ןתמו אשמה לוהינ תעב .תפסונ הפוקתל

 עיקשהל וילע היהי :רבעמ תויולעב תאשל רכושה תא בייחי הזוחה לש ושודיח יא ,הז בלשב םידדצה

 הזוח לש התירכב תוכורכה הקסע תויולעב תאשל ,יפולח םירוגמ םוקמ לש ורותיאב םיבאשמו ןמז

 117 .וביבס וייח תא בציע רבכ אוה תרחא וא וז הדימבש ,םייקה וירוגמ םוקממ קתנתהלו ,שדח

 תויולעהו שדוחי הזוחהש דבלבו ,תוריכשה ימדב האלעהל םיכסהל רכושל יאדכ ,הלא תוביסנב

 האלעה .ותבוטל הקסעה יאנת תא תונשל ריכשמל אופא רשפאמ הלא תויולע לש ןמויק .הנכסחית

 וא ,ריכשמה רובע ותרכשה תולעב יונישב ,רכשומה לש וינייפאמב יונישמ תעבונ הניא ריחמב וז

   .שדוחי אל הזוחה םא רכושל םרגייש קזנה תא אוה תפקשמ איהש לכ ;ולש קושה ךרעב יונישב

 ריכשמל ןותנה קושה חוכל דחוימ יוטיב אלא וניא ,הלא תוביסנב תוריכשה ריחמ תא תולעהל חוכה

 לש םיידוחיי םינייפאמ לש םמויקמ עבונ הז חוכ ,ליעל רומאכ .תיטסילופונומ תורחת לש הביבסב

 :הזכ "דוחיי" ןה ףא תורצוי רבעמה תויולע .תורחתל ףושח ריכשמה ןיא םהילא סחיבש ,סכנה

 תויולעב תאשל ילבמ האבה הפוקתב הב ררוגתהל לכוי רכושהש הדיחיה איה ריכשמה לש ותריד

 איה ריחמה תאלעה .יטסילופונומ ריחמ הז ןייפאמ רובע תובגל חוכה אופא ןותנ ריכשמל .רבעמ

  .הזוחה שודיח דעומב ריכשמה לש וידיל עיגהש ,הז חוכל יוטיב אופא

 ךא .תויתקולח תוכלשה תויהל אופא תויופצ רבעמה תויולעל ,םירחא םיידוחיי םינייפאמל המודב

 דעומב הייחדל ליבוהל תויופצ ןניא ללככ רבעמה תויולע ,םירחא םיידוחיי םינייפאממ הנושב

 רשפאת הנתמה יכ ריכשמה לש ותייפיצמ העבנ יללכה הרקמב דעומה תייחד ,ליעל רומאכ .הרכשהה

 עבונ ריחמה תאלעהל לאיצנטופה רשאכ ךא .דיתעב עיפויש רכושמ רתוי הובג ריחמ תובגל ול

 ,אופא ,הנתמהה .דבלב םייקה רכושל תלבגומ ושומימל תורשפאהש ירה ,רבעמ תויולע לש ןמויקמ

                                                
 םצמצל ותייטנמ אלא  ,םיליעי יתלב םיזוח תופכל ותייטנמ עבונ וניא לופונומ לש ומויקב רושקה קושה לשכ ,ןכאו 116
 םיזוחהש ךכב וניא ישוקה ,תורחא םילמב .קושה ריחמב הילע רשפאל ידכ תעצומה תומכה תא ליעי יתלב ןפואב
 לע לופונומה עיפשמ ,ליעי הזוח תורכל ובוריסב .םיתרכנ םיליעיה םיזוחה לכ אלש ךכב אלא ,םיליעי יתלב םיתרכנה
 ,Avery W. Katz, Standard Form Contracts ,לשמל ,ואר הז ןיינעל .םיללוכה ויחוור תא לידגמה ןפואב ,קושה ריחמ

in THE NEW PALGRAVE LAW AND DICTIONARY OF LAW AND ECONOMICS Vol. 3, 502 (Peter Newman, ed., 
 לש ריכשמ ןכש ,)תוריכשל תוריד לש םייקה יאלמל סחיב תוחפל( תוריכשה קושל יטנוולר הארנ וניא הז ישוק .(1998

 רושק יטסילופונומה דמעמה ןמ הלועה ישוקה ,ךכיפל .התרכשה יאמ חיוורהל לוכי וניא םיידוחיי םינייפאמ תלעב הריד
 תא רפשל היופצ הניא השדחה היצלוגרה ,ליעל ורבסוהש םימעטה ןמ ךא .ריכשמל הנקמ אוהש חוקימה חוכב ורקיעב
  .וז היעב רואל רכושה לש ובצמ

 ליבוהל יושע הז טקפא .)endowment effect( "תולעבה טקפא"מ תעפשומ תויהל ףא היושע ןורחאה גוסה ןמ תולעה 117
 Richard Thaler, Toward a Positiveואר .וב ררוגתמ רבכ אוהש ןוויכמ קר רכשומל רתוי הובג ךרע סחייל רכושה תא

39 (1980); Daniel Kahneman,  RGANIZATIONO&  EHAVIORBCONOMIC E J., 1 Theory of Consumer Choice
Jack L. Knetsch and Richard H. Thaler, Experimental Tests of the Endowment Effect and the Coase 

1325 (1990) .CONEOLITICAL P J., 98 Theorem. 
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 לאיצנטופ אולמ לש ושומימ יאמ ששחה ןכ-לעו ,הלא תוביסנב ריכשמל ליעוהל היופצ הניא

  .ררועתהל יופצ וניא הרכשהה

 היצלוגרב .םירכוש לש םתחוורב רופישל ליבוהל יופצ וניא קוחל ןוקיתה ,הז טביהב םג ,ךכ וא ךכ

 תיילעל אקווד ליבוהל היופצ איהו ,הזוחה שודיח ריכשמה לש וחוכ תא ןתמל היושעה הארוה לכ ןיא

 הלקשנ ,תוריכשה תייצלוגרב ןוידה לש רתוי םימדקומ םיבלשב יכ ןייוצי .םתדרוהל אלו ,םיריחמ

-קרפ קוחב עובקל עצוה ,טרפב .םיריחמה תאלעה תא ענמתש הארוה היצלוגרב לולכל תורשפאה

 התירכ דדועל השקיב וז העצה 118.ותולעהל ריכשמה לע רסאייו אפקוי תוריכשה ריחמ ורדיגבש ,ןמז

 אלא .הכורא הפוקת ךשמל יוניש אלל וראשיי תוריכשה יריחמ םרדיגבש ,חווט-יכורא םיזוח לש

 יאנת יכ ךכל םעטה .לעופב םירכושל עייסל ידכ הב היה םא בר קפס ,הצמוא וז העצה וליא םגש

 ריחמה תא ליזוהל החוכ תא תרקעמ התיהש ךרדב היצלוגרל םמצע םיאתהל םייופצ ויה הזוחה

 הנשב תוריכשה רובע 100 םלשמ רכושה היה ,היצלוגר רדעיהב ,םא ,לשמל ךכ .ךוראה חווטב

 ימד תא האיפקמה הארוה ןתניהבש ירה ,הינשה הנשב 120-ל רימאי ריחמה יכ העידיב ,הנושארה

 הנשב ריחמה תיילע םא .םינשה יתשמ תחא לכ רובע 110 םלשל םיכסי יכ חינהל שי ,תוריכשה

 םג םיכסי )היצלוגר רדעיהב( ןושארה םימולשתה הוותמל םיכסמה רכושש ירה ,היופצ איה הינשה

 םיבאשמה תקולח לע עיפשהל אופא השקתמ התיה וזכש היצלוגר .)היצלוגרה ןתניהב( ינשה הזל

 הלבגוה םהבש תומוקמב :םייריפמא םיאצממ םע בשייתמ ףא הז יובינ .ןמז ךרואל םידדצה ןיב

  119.ןמז ינפ לע דרי עצוממה תוריכשה ריחמ יכ ךכל היאר האצמנ אל ,םיריחמה תיילע

*** 

 קושה חוכמו ,עדימ ירעפמ ,עציהה תולבגממ תועבונה ,תויעב לש הרושמ אופא לבוס תוריכשה קוש

 תורומאה תויעבה .ושודיח דעומב תרבגומ הדימבו ,ירוקמה הזוחה תתירכ תעב םיריכשמל ןותנה

  וניא—הזוחה ריחמ לע עיפשמה—םיריכשמ ידיב ןותנה יטסילופונומה חוכה :וזמ וז תונחבומ ןה

 םיערוג םניא ,םרותב ,הלא םילשכו .םייביטמרופניאה םילשכה ןמ עבונה קזנה לאיצנטופמ ערוג

  .ריחמה לע יטסילופונומה חוכה לש ותעפשהמ

 לש םתחוור תא רפשל התילכת תא םדקל היושע היצלוגרה ,תורומאה תויעבה לולכמ חכונל ,םאה

 לש םבויחב .הלילשב איה הבושתה יכ הארנ ,תונושה תויעבה לע תללוכ תוננובתהב ?םירכוש

 תויעבמ תחא ףא םע דדומתהל ידכ ןיא ,ןתשיכרמ םיענמנ ויה תרחאש תונוש תובטה שוכרל םירכוש

 ,עדימ לש המרזהב עייסל ,עציהה לש הלדגה דדועל ידכ ןהב ןיא .קושה דדומתמ ןמיעש דוסיה

 תחא ףא לש ןוקית רדעיהב .םיריחמ תתחפהל ליבוהל וא ,םיריכשמל ןותנה קושה חוכמ תיחפהל

     .ןתורבטצהב הלא תויעב לש ןנורתפב ליעוהל היושע תאזכ היצלוגר יכ חינהל ןיא ,דוסיה תויעבמ
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 םוכיס .ד

 ,תוניגהה תחטבה םשל םירוגמל תוריכשה םוחת תא רידסהל שקיב תוריכשה קוחל ןוקיתה

 רכושה יפלכ תוניגהה תרבגה ךרוצל טרפבו ,םידדצה ןיבש םייטפשמה םיסחיב תואדווהו תוריבסה

 תורטמ םישגהל יושע ץמואש רדסהה םא בר קפס ררועמ ליעלש חותינה 120.ךומנ עציהה ובש קושב

 היצלוגרה ןהב OECD-ה תונידממ תחא התייה ,ןוקיתה ברע ,לארשי ,יתאוושה טבמב ,ןכא .הלא

 העדוה ןתיל הבוח תלטהב ;רכוש יוניפל תוליעה תלבגהב בורל תדדמנה—ריכשמו רכוש יסחי לע

 ןאכמ 121.ידמל הנותמ איה—השומימל תורשפאהו הבורעה הבוג לע תולבגמב ;םויס ינפל תמדקומ

 המרופר לש התכירע ךרד לע תוריכשה יריחמב היילעל ביגהל קקוחמה לש ותייטנ עובנל היושע

 תיטנגוק תוברעתה ,םלואו .תוריכשה יסחיל םיעגונה םירחא םיטביהבו ,הלא םילבוקמ םיטביהב

 לש ותחוור לע טרפבו ,םידדצה תחוור לע התעפשה תניחבמ םירכינ םיישק תררועמ הלא םיטביהב

 .רכושה

 עיצמש הפורתב .םישגהל ןוקיתה שקבמ התואש הרטמה תגשהל ךרדה וז אל יכ הארנ ,תאז לכ רואל

 תתחפהל לועפל שי ,םישלח םירכוש םע ביטיהל םישקבמ םא .עגנה תא אפרל ידכ ןיא ,קוחל ןוקיתה

 תלדגהל תוליבומה תולועפ תועצמאב ,לשמל ,גישהל רשפא תאז .םתאלעהל אלו—תוריכשה יריחמ

 ויהי אל הלא םיעצמא םג םנמא .וז תוריכש לש הדוסבסב וא ,תיסיסבה התמרב תוריכש לש עציהה

 ילבמ התושרבש ןיעקרקמה יסכנמ ררחתשת הנידמה יכ השוריפ עציהה תאלעה םא :םיישקמ םייקנ

 תוריד ילעבל לודג ףקיהב קנעמ ןתמל הלוקשה תוינידמ וזש ירה—האלמה םתרומת תא תובגל

 ירה ,תוריכשה ימד תא דסבסת הנידמה םאו .ינויווש אלו יארקא חרואב ,םימיוסמ םירכושלו

 לטנב הנידמה תופתתשה רואלש—םיריכשמה םג אלא ,םירכושה קר אל הז דוסבסמ ונהייש

 איה ,הלא םיעצמאב טוקנל יואר ,הדימ וזיאבו ,םא הלאשה .ריחמה תא תולעהל ולכוי ,תוריכשה

 לש םבצמ תא ביטיהל ידכ תוחפה לכל שי הלא םינורחא םיעצמאב םלוא .תבכרומ הלאש אופא

   .השדחה הקיקחה תא תנייפאמה ,הרטמל יעצמא ןיבש המאתהה יאב םיקול םניא םהו ,םירכוש
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